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คณบดี            

      (รองศาสตราจารย ดร.นิพนธ พวัพงศกร)



 
(1) 

บทคัดยอ 

 

 โครงการลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคามีที่ต้ังอยูบนถนนสุวนิทวงศ ซึ่งเปนถนนที่

อยูบริเวณรอบนอกฝงตะวนัออกของกรุงเทพมหานคร มีแนวโนมที่จะขยายตัวทางพาณิชยกรรม

มากข้ึนในอนาคตดวยหลายปจจัย แตเนื่องจากขอจํากัดทางกฎหมายในการสรางพืน้ที่

ประกอบการพาณิชยกรรม คือ เปนพื้นที่สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียวตามกฎกระทรวงผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร จึงทาํใหถนนสุวินทวงศมีพืน้ทีพ่าณิชยกรรมไมเพียงพอตอการขยายตัว

ของเมืองโดยรอบ ดังนั้นโครงการลงทนุพฒันาทีดิ่นเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศจะเปน

โครงการที่ตอบสนองความตองการพืน้ทีป่ระกอบการพาณิชยกรรมของทั้งผูประกอบการ และ

ผูใชบริการในพื้นที่ และเพื่อเปนการสรางแมเหล็กดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการศูนยการคา 

(Anchor) ศูนยการคาสุวนิทวงศไดนําพืน้ที่บางสวนทีจ่ําเปนตองเปนทีว่างตามกฎหมายมาพฒันา

เปนสวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา และกําหนดใหศูนยการคาเปนศูนยการคาแบบเปดที่

มีซุปเปอรมารเกตขนาดเล็ก รานขายสินคาเฉพาะทาง และรานอาหารริมทะเลสาป เปนแมเหล็ก

ดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการใหมาเชา และใชบริการของศูนยการคาเปนประจํา 

งานวิจยัเร่ือง “ความเปนไปไดทางการเงนิในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาบน

ถนนสุวนิทวงศ” มีวัตถุประสงคในการศึกษา เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุโครงการ

พัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศวาเปนไปไดหรือไม และอยางไร โดยใชทฤษฎีการ

สรางศูนยการคา ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง และปจจัยดานการตลาดในการ

กําหนดองคประกอบพืน้ที่โครงการลงทุน ใชทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรในการกาํหนดตนทุนและ

รายรับของโครงการลงทนุ และใชทฤษฎีทางการเงนิในการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินของ

โครงการลงทนุ โดยมีวธิีการรวบรวมขอมลูโดยใชขอมลูจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ และแหลงขอมูล

ทุติยภูมิ ซึง่ขอมูลที่ไดจากแหลงขอมูลปฐมภูมินัน้ ไดจากการสัมภาษณผูที่เกีย่วของ และการ

สํารวจโดยใชแบบสอบถามจํานวน 297 ชุด แบงเปนแบบสอบถามผูใชบริการจาํนวน 177 ชุด 

แบบสอบถามผูประกอบการขนาดรานไมเกิน 30 ตารางเมตร จํานวน 50 ชุด แบบสอบถาม

ผูประกอบการขนาดราน 40-120 ตารางเมตรจํานวน จํานวน 50 ชุด และ แบบสอบถาม

ผูประกอบการขนาดราน 120 ตารางเมตรข้ึนไป หรือ รานคาดึงดูดจํานวน 20 ชุด  

ผูใชบริการกลุมเปาหมายที่ใหสัมภาษณเหน็วา แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศที่

มีลักษณะเปน ศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกฬีามีความนาสนใจ

คอนขางมาก และความเปนไปไดที่จะใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศ และสวนสาธารณะของ



 
(2) 

ศูนยการคาสุวนิทวงศคอนขางมาก ผูประกอบการทั้งผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ

ขนาดใหญ เห็นวาแมเหล็กดึงดูดมีความนาสนใจคอนขางมาก และมีความสนใจการเชาพืน้ที่

ประกอบกิจการคอนขางมากอีกดวย องคประกอบพื้นที่โครงการลงทนุ พบวา สําหรับ

ผูประกอบการขนาดเล็กและขนาดกลางควรจะสรางอาคาร 2 ชั้น เพื่อเปนพืน้ที่ใหเชา จาํนวน 29 

อาคาร (พื้นทีพ่าณิชยกรรมอาคารละ 300 ตารางเมตร) ใชพืน้ที ่ 8,526 ตารางเมตร สําหรับ

ผูประกอบการขนาดใหญควรจะสรางอาคารชั้นเดียว จาํนวน 4 อาคาร และจัดสรรพื้นที่สําหรับ

สรางรานอาหารริมทะเลสาป จํานวน 5 ยูนิต ใชพื้นที ่ 2,700 ตารางเมตร สําหรับสวนสาธารณะ 

ทะเลสาป สนามกีฬาและถนน ควรจะใชพื้นที ่12,334 ตารางเมตร และควรจะมีที่จอดรถ 570 คัน 

ใชพื้นที่ 6,840 ตารางเมตร สัดสวนพืน้ทีเ่ชาและคาเชาของผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางซ่ึง

กาํหนดโดยทฤษฎีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่3 (Third-degree price discrimination) คือ 3,200, 

5,500 ตารางเมตร และคาเชาตอตางเมตรตอเดือน คือ 430 และ 388 บาท ในขณะที่จํานวนพืน้ที่

เชาและคาเชาของผูเชาขนาดใหญ กําหนดจากลักษณะพื้นที่ของโครงการลงทุน ทฤษฏีการสราง

ศูนยการคา และแบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญ สัดสวนและคาเชาตอตารางเมตรตอเดือน

ของผูเชาขนาดใหญ คือ 2,700 ตารางเมตร และ 255 บาท ตามลําดับ 

ในดานความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทุน  พบวา ในกรณีปกติ ซึง่สามารถ

ข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพื้นที่รอยละ 95 ของพืน้ทีท่ั้งหมด และตนทนุคากอสรางเทากับที่

คาดการณ พบวาโครงการลงทนุมผีลตอบแทนท่ีคุมคาตอการลงทนุ โดยโครงการลงทุนมี

ระยะเวลาคืนทุนคือ 4.76 ป มูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 92,358,521บาท และ

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ 22.11 อีกทัง้เมื่อทดสอบความคุมคาในการลงทนุ

ในกรณีที่สามารถข้ึนคาเชาไดเพียงรอยละ 5 ทุก 3 ป หรือ มีผูเชาเชาเพียงรอยละ 80 ของพืน้ที่

ทั้งหมด หรือ ตนทนุการกอสรางสูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 ไมวากรณีใดกรณีหนึง่เกิดข้ึน

โครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศก็ยงัมีความคุมคาในการลงทนุ ปจจัยซ่ึงสงผลในทิศทางลบ

ตอมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุมากที่สุดคือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือ

ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ีการเชา และปจจัยตนทนุการกอสราง ในทางตรงกันขามปจจัยที่สงผลในทิศ

ทางบวกตอมลูคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุมากทีสุ่ด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา 

รองลงมาคือปจจัยตนทุนการกอสราง และปจจัยจาํนวนยนูิตที่มกีารเชาตามลําดับ โครงการลงทุน

ศูนยการคาสุวนิทวงศ หากคาเชาพื้นที่ลดลงจากที่ต้ังไวมากกวารอยละ 29 โดยที่ไมสามารถเพิม่

คาเชาไดในปตอ ๆ ไป หรือ โครงการลงทนุมีผูเชาตํ่ากวารอยละ 52 หรือ ตนทุนการกอสรางเพิ่มข้ึน

มากกวารอยละ76 จะทาํใหมูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการลงทุนเปนลบ 



 
(3) 

กิตติกรรมประกาศ 

 

งานวิจยัฉบับนี้ไดรับความอนุเคราะหเปนอยางดีจากบุคคลหลายฝาย ผูวิจัย

ขอขอบพระคุณ ศาสตราจารย ดร.พรายพล คุมทรัพย อาจารยที่ปรึกษางานวิจัยเฉพาะเร่ืองฉบับนี้

ซึ่งใหคําปรึกษาที่เปนประโยชนอยางสูงในทุก ๆ ดาน      โดยเฉพาะอยางยิง่ในการกาํหนดแนวทาง

การศึกษาคร้ังนี้  

ขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย ดร.เยาวเรศ ทับพนัธุ อาจารยกรรมการงานวิจัย

เฉพาะเร่ืองฉบับนี้ ซึง่ใหคําปรึกษาที่เปนประโยชน และ ทาํใหงานวิจัยฉบับนีม้ีความสมบูรณมาก

ข้ึนเปนอยางมาก 

ขอขอบพระคุณ คุณแมกนกธร และคุณพออโณทัย บพุการีของผูวิจยั ผูซึง่มีสวนสําคัญ

อยางยิ่งในการกําหนดหวัของานวิจยัฉบับนี้ เปนกําลังใจที่สําคัญ และเปนผูใหทกุ ๆ ส่ิงทุก ๆ อยาง

กับผูวิจัยตลอดมา   

ขอขอบคุณ คุณสันติชัย คุณพนิดา คุณกันหา คุณวณิฐา และคุณปรัชญา ที่มีสวนชวย

ในการรวบรวมขอมูลแบบสอบถาม  

ขอขอบคุณเจาหนาที่โครงการเศรษฐศาสตรธุรกิจ ที่มีสวนชวยในการอาํนวยความ

สะดวกในดานตาง ๆ และตรวจสอบความสมบูรณของงานวิจัย 

 ขอขอบพระคุณ คุณพอยวง และคุณแมสายทอง คุณพอคุณแมของคุณแสงสุรียที่ให

การตอนรับและดูแลเปนอยางดี ในดานสถานที่ทาํงานวิจยั   

 สุดทายนี้ งานวิจัยฉบับนี้งานวิจยัจะไมสําเร็จลุลวงไดเปนอยางดี หากขาดความ

ชวยเหลือ และ กาํลังใจจาก คุณ แสงสุรีย ผูวิจัยขอขอคุณเปนอยางสูง  

 

หากมีขอบกพรองหรือผิดพลาดในสวนใดเกิดข้ึนในงานวิจัยนี้  ผูวิจัยตองขออภัยมา ณ 

ที่นี้ และขอนอมรับไวแตเพียงผูเดียว   

     

                                                        สิริชัย ฤทธิปญญาวงศ 

       มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

                                      พ.ศ. 2551 
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ตารางที่ 1.1 

พื้นที่ทีม่ีการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยในแนวราบ แยกตามเขตในป 2539 – 2548 (10 อันดับแรก) 

 

ลําดับ เขต  จํานวนหนวย (หลังคาเรือน) 

1 หนองจอก 20,662 

2 มีนบุรี  18,518  

3 บางขุนเทยีน  14,784 

4 บางเขน  12,391 

5 คลองสามวา  10,737  

6 ประเวศ 10,440 

7 บึงกุม  9,882  

8 หนองแขม  9,789 

9 ลาดกระบัง 9,538 

10 ภาษีเจริญ  8,604 

กรุงเทพมหานคร  241,825 

ที่มา: สํานกังานเขตในกรุงเทพมหานคร กรมการปกครอง (รวบรวมขอมูลโดย ศูนยขอมูล

อสังหาริมทรัพย ธอส)0

1 

 

แมวาถนนสุวนิทวงศจะมีปจจัยที่สงเสริมความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชย แต

พื้นที่ริมถนนสุวินทวงศสวนมากยังเปนพืน้ที่เพื่อการเกษตรกรรม และพ้ืนทีว่างจํานวนมาก ริมถนน

ไมคอยมีตึกหรืออาคารพาณิชยดังเชนถนนอ่ืน ๆ ในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากถนนสุวนิทวงศ

โดยเฉพาะในสวนของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศ เปนพื้นที่สีขาว

มีกรอบและเสนทแยงสีเขียวตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนที่ดินที่มีขอจาํกัด

ในขอกฎหมายคอนขางมากในการกอสรางอาคาร  โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารเพ่ือการพาณิชย 

กรรมจะมีขอจาํกัดทางกฎหมายคอนขางมาก1

2 ประกอบกับที่ดินริมถนนสุวนิทวงศทีน่ั้นเปนของ

                                                            
1
 วารสารอาคารสงเคราะห ปที่ 12 ฉบับที่ 46 กค.-ก.ย 2549 

2
 สํานกัผังเมือง ,ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร,2549 
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เจาของที่ดินเพียงไมกี่ราย ซึง่ไมมีนโยบายในการแบงขายที่ดินเปนแปลงเล็ก ๆ ทําใหการลงทุน

ประกอบกิจการพาณิชยจะตอง เชาที่ดินเปลามาและทาํการกอสรางอาคาร หรือ ซื้อที่ดินคร้ังละ

มากกวา 10 ไร ซึ่งจะเปนที่ดินแปลงใหญที่ไมไดพื้นทีเ่ฉพาะสวนที่ติดถนนเทานัน้ จะตองซื้อที่ดิน

ทั้งแปลงรวมพ้ืนที่ดานหลังดวย จงึทําใหแทบจะไมมีอาคารพาณิชยบนถนนสุวินทวงศเลย  

ดังนัน้การลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศนาจะเปนโครงการที่

ตอบสนองตอความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชยกรรมประเภทตาง ๆ บนถนนสุวินทวงศที่

เพิ่มสูงข้ึนไดเปนอยางดี เนื่องจากโครงการพฒันาที่ดินเปนศูนยการคานัน้จะประกอบไปดวย

รานคา ที่จําหนายทัง้สินคาและบริการตาง ๆ  หลากหลายประเภทเพ่ือตอบสนองตอความตองการ

ในการบริโภคสินคาและบริการของประชากรในพื้นที่ทีเ่พิ่มข้ึนจาํนวนมากได 

โดยในการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศนั้น จะใชทรัพยากร

(Resources) ทางเศรษฐศาสตร ทัง้ 4 ประเภท คือ ที่ดิน แรงงาน ทนุ และผูประกอบการ ซึง่

ทรัพยากรหรือปจจัยการผลิตตาง ๆ ที่ไดกลาวมาขางตนนี้ลวนมีอยูในปริมาณที่จํากัด (Scarcity) 

หรือหามาไดยากทัง้ส้ิน ดังนั้นเพื่อการใชประโยชนจากทรัพยากรทีม่อียูอยางจํากัดดังกลาวใหเกดิ

ประโยชนสูงสุด ควรเลือกศึกษาถึงวิธีการใชทรัพยากรทีม่ีอยูใหมีประสิทธิภาพ   

โครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศนั้นเปนการเพิ่มมูลคาใน

การใชประโยชนจากที่ดินใหมีมากข้ึน อันจะนํามาซ่ึงผลตอบแทนของที่ดิน คือ “คาเชาที่ดิน” ที่มาก

ข้ึนตามไปดวย  นอกจากนี้โครงการลงทุนนี้ยังเปนโครงการที่ใชทรัพยากรทุนที่เขมขน (Capital 

intensive)  หรือเงินทุนจํานวนมากโดยเฉพาะการลงทุนเร่ิมแรกในการปลูกสรางอาคารและ

สาธารณูปโภค  ซึ่งหากโครงการลงทุนตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดมาก ก็จะทําให

ผลตอบแทนที่ควรจะไดจากเงินทุน ซึ่งในทางเศรษฐศาสตรหมายถึง ดอกเบ้ีย และในทางทฤษฏี

ทางการเงิน หมายถึง ผลตอบแทนจากการลงทุน หรือ อัตราผลตอบแทนภายใน ( Internal Rate 

of Return : IRR ) ของโครงการลงทุนนี้จะเพิ่มสูงข้ึนดวย   ในสวนของแรงงาน และผูประกอบการ

นั้นจะไดรับผลตอบแทนในรูปของ คาจาง และกําไร ซึ่งการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินในการ

ลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศถือไดวาเปนการวางแผน และพิจารณาการใช

ทรัพยากรทั้ง 2 ชนิดใหเกิดประโยชนหรือผลตอบแทนมากที่สุดอีกดวย 

ในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคานัน้มีขอดีสําหรับผูเชา คือ ประการแรก

ศูนยการคาจะเปนการรวมสถานประกอบการพาณิชยประเภทตาง ๆ ไวดวยกัน ซึง่จะเปนส่ิงที่จะ

ชวยสนับสนนุใหลูกคาที่เจาะจงมาซ้ือสินคาในรานคาทีอ่ยูในศูนยการคานัน้ ๆ ไดมีโอกาสรับรูถึง

สินคาที่อยูในศูนยการคาเดียวกันนัน้อีกดวย ประการที่สองเหตุผลเร่ืองการประหยัดตอขนาด 
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(Economy of Scale) ในการลงทนุในดานส่ิงแวดลอม ดานสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน ทําใหผูเชา

รานคาในศูนยการคาไมจําเปนเปนตองลงทุนในดานส่ิงแวดลอม และสรางสาธารณูปโภคพื้นฐาน

ตาง ๆ และการดูแลรักษาพืน้ที่แตเพียงผูเดียว คาใชจายตาง ๆ จะถูกเฉล่ียแบงจายกับรานคาอ่ืน ๆ 

ซึ่งการดําเนนิการโดยศูนยการคาทาํใหตนทุนในการกอสรางส่ิงตาง ๆ เชน ตนไม ภูมทิัศน ที่จอดรถ 

ฯลฯ ไดรับประโยชนจากการลงทุนเพื่อใหเกิดผลผลิตจํานวนมาก หรือเกิดการประหยัดตอขนาดใน

การลงทุนกอสรางดังกลาว ทําใหตนทุนในการลงทนุของผูเชาในส่ิงตาง ๆ เหลานี้อาจถูกกวาการ

ลงทนุแยกตางหากเองได และประการสุดทายในดานของการลงทนุของผูประกอบการพาณิชย 

การเลือกลงทนุของผูประกอบกิจการพาณิชยนัน้ หากผูลงทนุเลือกลงทุนโดยการซื้ออาคารจะเปน

การลงทุนที่ใชเงินทนุของบริษัทเปนจํานวนมาก อันเปนผลทาํใหผูประกอบการมีเงินลงทนุไปใชใน

การลงทุนอ่ืน ๆ นอยลง  อีกทั้งในการซ้ืออาคารยังเปนการลงทนุระยะยาวที่มีความเสี่ยงสูง ในการ

ไดผลตอบแทนจากประโยชนของอาคารหรือพื้นทีป่ระกอบการพาณิชยนัน้ ๆ มากกวาการเชา  ซึง่

เหตุผลตาง ๆ เหลานี้ทาํใหการเชารานคาเพื่อประกอบการพาณิชยในศูนยการคานัน้มีขอดีแตกตาง

จากการลงทุนเชาหรือซ้ืออาคารพาณิชยในทาํเลที่แยกตางหาก  

ในดานของผูใหเชาการลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคานัน้มีขอดีสําหรับผูใหเชา 

ดานความประหยัดตอขนาดและการประหยัดตอขนานในการลงทนุกอสราง และการทําการตลาด 

การลงทุนกอสรางอาคารพาณิชยเพียงแหงเดียวจะมีตนทุนในการกอสรางอาคาร และการทํา

การตลาดที่สูงกวาการลงทนุกอสรางในจํานวนทีม่าก เนื่องจากมีตนทุนบางอยางในการกอสราง

และการดําเนนิการกิจการพาณิชยที่สามารถใชรวมกนั อีกทัง้การพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคายัง

สามารถกําหนดตําแหนงทางการตลาดและสรางเอกลักษณของศูนยการคาซึง่เปนจุดสําคัญในการ

ดึงดูดผูใชบริการและรานคาได นอกจากนีก้ารพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคายังทําใหผูใหเชาสามารถ

แบงประเภทสินคาออกเปนหลายประเภท เพื่อการตอบสนองความตองการของผูเชาทีม่ีศักยภาพ

ทางการเงนิในการเชาที่แตกตางกนัไดอีกดวย  

ในดานแนวความคิดของศูนยการคาประเภทตาง ๆ นัน้ แนวคิด Hypermarket ของ

หางสรรพสินคาประเภท Discount Store ซึ่งประสบความสาํเร็จมากในประเทศไทย มีใจความ

สําคัญสวนหนึง่ของแนวคิด คือ "NO PARKING NO BUSINESS" ไมมีที่จอดรถก็ไมมีธุรกิจ เมื่อ

ความเจริญของเมืองมากข้ึนและจํานวนผูมีรถยนตสวนตัวเพิ่มข้ึน ผูคนจึงนิยมที่จะออกไปอยูแถบ

ชานเมืองกนั ดังนัน้หากมีรานคาอยูแถบชานเมืองกจ็ะสามารถอํานวยความสะดวกใหกับผูบริโภค

ไดเปนอยางดี โดยรานคาจะตองมสีถานที่จอดรถที่กวางใหญและเหมาะสมดวย และ  

ความคิด"ONE-STOP SHOPPING"  ซื้อครบทุกส่ิงในสถานที่เดียว ราคาที่ดินบริเวณชานเมืองมัก
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มีราคาตํ่า จงึสามารถสรางรานคาใหญบนพืน้ทีก่วางขวางได23 ซึ่งโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปน

ศูนยการคาสุวนิทวงศนั้นก็ตอบโจทยไดใกลเคียงกับแนวความคิดของหางสรรพสินคาประเภท 

Discount Store ซึ่งประสบความสําเร็จมากในประเทศไทยอีกดวย 

การพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาสุวินทวงศเปนศูนยการคาสรางใหม การที่ศูนยการคา

จะประสบความสําเร็จได ปจจัยที่สําคัญมากปจจัยหนึ่งคือศูนยการคาจะตองมีตําแหนงทาง

การตลาดที่ชดัเจน มีจุดยนืของศูนยการคา ซึ่งตามแนวความคิด Niche Market Mall ที่เปน

แนวโนมใหมของศูนยการคารูปแบบใหมของเมืองไทย บิสิเนสไทย (2549) ไดสรุปถึง พฤติกรรมผู

ซื้อ “หลังยุคสมัยใหม” (Postmodern Buyers) วาผูซื้อมีความออนไหวตอส่ิงเราสูง ไมเห็น

ความสําคัญของตราสินคา พวกเขาเพียงตองการซื้อสินคา ที่ตอบสนองตามวัตถุประสงคในการซือ้

ของตนเองไดเทานั้น ที่สําคัญเปาหมายของผูบริโภคยุคนี้ไมมีรอบสิ้นสุดของเวลา และตอง

ตอบสนองความตองการหลายอยางไปพรอมๆ กนั ซึ่งส่ิงที่เกิดข้ึนไมจํากัดอยูแคสินคาเทานั้น แต

คนกลางทีท่าํหนาที่ส่ือสารระหวางผูผลิตและผูบริโภคอยางธุรกจิศูนยการคา ก็ไมอาจหลุดพนจาก

ปรากฎการณดังกลาว ซึง่ในปจจุบนัเจาของกิจการศูนยการคาเองก็พยายาม ที่จะหาชองทางเขา

ใหถึงตัวผูบริโภคมากข้ึน มีสวนแบงทางการตลาดใหม ๆ ข้ึนอยางมากมายทั้งไฮเปอรมารเกต็,  

สเปเช่ียลต้ีสโตร เปนตน เพื่อที่จะหา Niche Market ของตัวเอง ศูนยการคาสยามพารากอน เปน

ตัวอยางที่ชัดเจนของความพยายามที่จะแบงแยกสวนแบงทางการตลาดผูใชบริการศูนยการคา

ของกลุมเดอะมอลล จากเดิมที่มีเพียงคอนเซ็ปตเดอะมอลล ที่เจาะตลาดทั่วไป และ ดิเอ็มโพเรียม 

สําหรับตลาดบน หรือ กรณี การแบงแยกสวนแบงทางการตลาดของศูนยการคาเซ็นทรัล ใหมีความ

ชัดเจน 5 รูปแบบดวยกนั คือ 1.เซ็นทรัล เวิลด 2.เซ็นทรัล พลาซา 3.เซ็นทรัล เฟสติวัล 4.เซ็นทรัล

ทาวน 5.เซ็นทรัล ซิต้ี เพือ่เขาถึงกลุมเปาหมายทุกระดับและสะทอนใหเห็นบุคลิกที่ชัดเจนของตัว

ศูนยการคา ทั้งการตกแตง รูปแบบสินคา และทาํเลทีต้ั่ง ซึ่งกอนหนานี้ศูนยการคาที่พยายามจะ

สราง Niche Market ของตัวเองข้ึนมาอาทิ ศูนยการคาแบบเปด เชน สวนลุมไนทบารซา ดิอเวนิ

วแจงวฒันะ และคริสตัลปารค, ศูนยการคาไอที เชน พันทิพยพลาซา ตะวันนา, ศูนยการคาอัญมณี 

เชน เจโมโปลิศ, ศูนยการคาวัสดุตบแตงบาน เชน โฮมโปร, โฮมเวิรค, ศูนยคาสง อาทิแม็คโคร หรือ 

ประตูน้ําเซ็นเตอร เปนตน 

โดยในปจจุบนั Niche Market Mall ในรูปแบบของศูนยการคาแบบเปดมีการขยายตัว

อยางตอเนื่อง จากสถิติของสภาศูนยการคาระหวางประเทศ (ICSC) พบวาจาก ศูนยการคา

                                                            
3 โพสิชัน้นิ่ง “Carrefour” 11 พย. 2550 

<http://www.positioningmag.com/brand_details.aspx?id=20616> 
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ทั้งหมด 45,721 แหงในอเมริกา 95% เปนศูนยการคาแบบเปด และ ศูนยการคาชุมชน หรือ

บางคร้ังนิยมเรียกวา คอมมูนิต้ีมอลล ในเมืองไทยศูนยการคาแบบเปดนั้นมีผูประกอบการหลาย

รายเคยทํา ไดแก กลุมสยามพรีเมียร กลุมเฟสทแปซิฟค และโดยเฉพาะอยางยิง่ บริษัท สยามฟว

เจอร ดีเวลอปเมนท จาํกัด (มหาชน) ที่ประสบความสําเร็จอยางมากในการทําศูนยการคาแบบเปด 

เนื่องจากบริษทัฯ นาํทฤษฎีในการสรางศูนยการคาของตางประเทศ คือ ทฤษฏีแมเหล็กดึงดูดผูเชา

รวม และผูใชบริการศูนยการคา (Anchor) โดยบริษัทฯใช “ซูเปอรมารเก็ต” มาเปนแมเหล็กดึงดูดผู

เชารวมซึง่ใชไดผลอยางมากกับศูนยการคาขนาดกลางและเล็ก อีกทั้งบริษัทฯ ยังพฒันา

ศูนยการคาแบบเปดใหเปน คอมมูนิต้ี มอลล หรือเปนศูนยการคาทีส่ามารถตอบสนอง

ชีวิตประจําวันของผูบริโภคได หมายถงึจะตองมีบริการตางๆ แบบครบวงจร คือมีทั้งซูเปอรมารเก็ต 

บริการธนาคาร ไปรษณีย คลินิก รานทาํผม รานขายยา รวมถึงโรงเรียนสอนดนตรี ซึ่งทาํใหมี

ความถี่ในการใชบริการศูนยการคาของผูใชบริการสูงกวาหางสรรพสินคา โดยสําหรับเมืองไทย 

ผูนําทฤษฎีแมเหล็กดึงดูดนีม้าใชเปนรายแรก คือ ศูนยการคามาบุญครองโดยชูศูนยอาหาร ศูนย

เฟอรนิเจอร และ เอ็มบีเคฮอลลเปนส่ิงดึงดูดใจผูเชาพืน้ที่รวมและผูใชบริการ ทําใหศูนยการคา

ประสบความสําเร็จเปนอยางดี 

เมื่อพิจารณาถึงทฤษฏีแมเหล็กดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการศูนยการคา (Anchor) 

ของศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศนัน้ จากการที่ถนนสุวินทวงศมีขอจํากัดทางกฎหมายในการ

พัฒนาที่ดิน ตามกฎหมายผังเมืองที่สําคัญขอหนึ่ง คือ ตองมีอัตราสวนของทีว่างตอพื้นที่อาคาร

รวมไมนอยกวารอยละ 40 ทําใหการพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศจะตองมพีืน้ที่

วางที่ไมใชสวนของอาคารจํานวนหนึง่ หากศูนยการคาสุวินทวงศจะนําพืน้ที่สวนหนึ่งของที่ดิน

ทั้งหมดซ่ึงจะตองทําใหเปนที่วางตามขอกาํหนดของกฎหมายมาทาํใหเปนสวนสาธารณะทะเลสาบ 

และสนามกีฬากลางแจงเปนจุดนัดพบของชุมชน ทําใหมีความเปนไปไดวาแนวคิดดังกลาวจะ

สามารถเปนอีกหนึ่งแมเหล็กดึงดูดสําคัญทีเ่หมาะกับถนนสุวนิทวงศซึง่เปนจุดศูนยกลางของเขต

ตางๆที่มทีี่อยูอาศัยในแนวราบหรือหมูบานจัดสรรจํานวนมากได เนื่องจากเมื่อนาํจํานวนประชากร

ในเขตเปาหมายทัง้ 6 เขตที่อยูไมหางจากถนนสุวนิทวงศ คือ เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขต

ลาดกระบัง เขตบึงกุม เขตสะพานสูง และเขตคลองสามวาจํานวนทั้งหมด 640,351 คน  (ตารางที่ 

1.2)  และสัดสวนจํานวนประชากรที่ออกกําลังกายในสวนสาธารณะ และ ประชากรที่ออกกําลัง

กายเปนประจาํในเขตเทศบาลทัง้ประเทศ (ตารางที่ 1.3) ซึ่งเทากับรอยละ 5.29 และ 17.63 ของ

ประชากรทัง้หมดตามลําดับ มาพิจารณามาทําการประมาณการจํานวนผูออกกําลังกายในเขต

เปาหมาย จะไดวาในเขตเปาหมายมีกลุมผูออกกําลังกายในสวนสาธารณะประมาณ 33,874 คน 
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และมีผูที่ออกกําลังกายเปนประจําถงึประมาณ 112,893 คน ซึง่ถือเปนกลุมลูกคาเปาหมายสําคัญ

ที่มีโอกาสทีจ่ะใชบริการแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาซึง่มีลักษณะเปนสวนสาธารณะได 

ตารางที่ 1.2 

จํานวนประชากรในเขตเปาหมายและประชากรในกรุงเทพมหานคร ป 2549 

 

จังหวัด/เขต ชาย หญิง รวม 

เขตมีนบุรี 58,691 64,134 122,825 

เขตหนองจอก 65,380 68,035 133,415 

เขตลาดกระบัง 68,631 73,829 142,460 

เขตบึงกุม 65,300 75,280 140,580 

เขตสะพานสูง 39,447 45,487 84,934 

เขตคลองสามวา 66,568 72,394 138,962 

รวมประชากรในเขตเปาหมาย  305,326 335,025 640,351 

เขตอื่นๆ  2,357,256 2,575,524 4,932,780 

กรุงเทพมหานคร 2,721,273 2,974,683 5,695,956 

ที่มา: กรมการปกครอง  

ตารางที่ 1.3 

ประชากรทีม่ีอายุต้ังแต 11 ปข้ึนไปที่ออกกาํลังกายในเขตเทศบาลทั่วประเทศป 2547 

 

ที่มา สํานักงานสถิติแหงชาติ , คํานวณโดยผูวิจัย 

ประชากรรวม ชาย หญิง 

จํานวน สัดสวน จํานวน สัดสวน จํานวน สัดสวน 
ประชากรที่มีอายุ 

ต้ังแต 11 ปขึ้นไป 
(คน) (รอยละ) (คน) (รอยละ) (คน) (รอยละ) 

อาศัยในเขตเทศบาล

ทั้งประเทศ  
17,956,279 100 8,664,316 48.25 9,219,963 51.35 

ออกกําลังกาย 5,995,667 33.39 3,251,033 54.22 2,744,644 45.78 

ออกกําลังกายใน

สวนสาธารณะ  
949,442 5.29 456,641 5.27 492,801 5.34 

ออกกําลังกายสัปดาห

ละ 3 คร้ังขึ้นไป และ

คร้ังละมากกวา20นาที   

3,166,167 17.63 1,869,810 21.58 1,296,356 14.06 
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ในการพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคานัน้ การกําหนดรูปแบบโครงการลงทุนจะตอง

ตอบสนองความตองการของผูเชาที่มีความหลากหลาย ซึ่งจาํเปนตองคํานงึถงึส่ิงตาง ๆ ที่ผูเชา

ตองการ เชน คาเชาที่ผูเชายินดีจะจาย ลักษณะและอายุของสัญญาการเชา รวมถึงสาธารณูปโภค

ที่ผูเชาตองการ ดังนั้นจึงมีความจําเปนตองศึกษาพฤติกรรมการเชาและทัศนคติของผูประกอบการ 

ที่มีตอรูปแบบของสัญญา คาเชา และแนวคิดแมเหล็กดึงดูดของโครงการลงทนุ อีกทั้งเพื่อใหเกิด

ประสิทธิภาพในการใชทรัพยากรในการลงทุนใหคุมคากบัตนทนุคาเสียโอกาสของทรัพยากรนั้น ๆ 

จึงควรทาํการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทุน โดยทําการประมาณการตนทนุ 

และรายรับที่จะเกิดข้ึน เพื่อนํามาวิเคราะหวาโครงการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศ

มีความเปนไปไดหรือไม อยางไร  
 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการพัฒนาทีดิ่นเปนศูนยการคาบนถนน  

สุวินทวงศวาเปนไปไดหรือไม และอยางไร  
 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 
1. ศึกษาทัศนคติและพฤติกรรมของผูใชบริการศูนยการคา และผูเชาสถานประกอบ

กิจการพาณิชย  

ขอมูลผูใชบริการศูนยการคาจะทาํการศึกษาลักษณะโดยทั่วไปของผูใชบริการศูนย 

การคา, พฤติกรรมการใชบริการศูนยการคา, ทัศนคติตอแมเหล็กสวนสาธารณะ, และทัศนคติตอ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ ซึง่แหลงที่มาของขอมูลของทัง้ผูเชาและผูใชบริการนั้น จะใหความสําคัญกับ

ผูเชาและผูใชบบริการในเขตพื้นที่เปาหมายเปนหลัก 

ขอมูลผูเชาศูนยการคา จะทําการศึกษาจากผูประกอบการ 5 ดาน คือ ลักษณะ

โดยทัว่ไปของของผูเชาและกิจการ, คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ที่ผูเชาจาย, ทัศนคติดานสัญญา

การเชา, ความตองการดานสาธารณูปโภค, และทัศนคติตอแนวความคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการ 

คาสุวินทวงศในรูปแบบของสวนสาธารณะและทะเลสาบ โดยทาํการศึกษาจากผูประกอบการ

พาณิชย 3 ประเภท ซึง่กาํหนดตามขนาดพื้นที่ของกิจการ ไดแก  

- ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก (ขนาดรานไมเกนิ 30 ตารางเมตร)  

- ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดกลาง (ขนาดราน 40-120 ตารางเมตร) 
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- ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดใหญ และรานคาดึงดูด (ขนาดราน 120 

ตารางเมตรข้ึนไป หรือ รานคาดึงดูด) 
 

2. ศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอโครงการลงทนุ 

โดยทําการศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีความเก่ียวของกับการลงทุนโครงการพัฒนาที่ดิน

เปนศูนยการคาสุวินทวงศ ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย  ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ัง และปจจัย

ทางดานการตลาด  
 

3. ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการ 

ศึกษาโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินศูนยการคาสุวินทวงศสําหรับพืน้ที่สวนตอขยายของ

โครงการลงทนุเดิม โดยกาํหนดใหระยะเวลาในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนคือ 10 ป    
 

1.4  แหลงขอมูล 
 

1. แหลงขอมลูปฐมภูมิ (Primary data) ทาํการสัมภาษณเจาของที่ดิน ผูรับเหมา 

กอสราง และผูที่เกีย่วของเพื่อหาขอมูลที่เกีย่วของกับโครงการลงทนุ และทําการสํารวจโดยใช

แบบสอบถามกับกลุมเปาหมาย คือ ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยในประเภทตาง ๆ และ

ผูใชบริการศูนยการคาทั่วไปเพื่อเก็บขอมูลและใชในการประมวลผล  
 

2. แหลงขอมลูทุติยภูมิ (Secondary data) ไดจากการเก็บขอมูลจากแหลงตางๆไดแก 

ส่ืออิเล็กทรอนคิ หนงัสือ วารสาร นิตยสาร เอกสารงานวิจยั กฎหมาย รายงานทางสถิติตางๆ 

บทความวิเคราะหของหนวยงานตาง ๆ ทั้งทางรัฐบาลและเอกชน 
 

1.5. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.ทราบถึงพฤติกรรมการใชบริการศูนยการคาของผูใชบริการ และพฤติกรรมการเชา 

ของผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชย ในแตละประเภท เพื่อเปนขอมูลในการวางแผนกลยุทธ

ทางการตลาดใหตอบสนองความตองการของลูกคา 

 

2. ทราบถึงความเปนไปไดในการลงทนุเพือ่เปนประโยชนประกอบการตัดสินใจลงทนุ 
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1.6. รูปแบบโครงการลงทนุ 
 

ลักษณะของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศที่ศึกษานัน้

เปนโครงการสวนตอขยายจากโครงการเดิม โดยหากสมมติใหโครงการลงทุนที่จะศึกษาเปน

โครงการ ข.  และโครงการลงทนุเดิมเปนโครงการ ก.โครงการทัง้ 2 อยูในโฉนดที่ดินแปลงเดียวกนั 

ซึ่งพืน้ที่ของโฉนดที่ดินทัง้หมดเปนรูปสามเหล่ียมมพีืน้ที่รวม 22 ไร หนากวางติดถนนใหญกวาง 

520 เมตร สวนที่ลึกที่สุดลึก 160 เมตร  โดยโครงการ ก. หรือโครงการลงทนุเดิมมพีืน้ที ่3 ไร มีหนา

กวางของโครงการติดถนนสุวินทวงศ 160 เมตร ลึก 30 เมตร และโครงการ ข.เปนพื้นที่โดยรอบใน

สวนที่เหลือของที่ดินมีพืน้ที่จาํนวน  19  ไร ( 30,400 ตารางเมตร )   โดยในปจจุบันพืน้ที่ที่จะ

ทําการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศหรือ

โครงการ ข.นัน้ เจาของที่ดินไดใหผูอ่ืนเชาเพื่อทํานา  

 

ภาพที ่1.1 

ภาพแสดงพ้ืนที่โครงการลงทุนเดิม และโครงการทีท่ําการศึกษา 

 
ที่มา :ผูวิจัย  

เดิมทีโครงการ ก. ก็มีลักษณะเปนทุงนาเชนเดียวกับพืน้ที่จะทาํการศึกษาในปจจุบัน  

ตอมาในป 2548 ไดมีการเร่ิมทําการพฒันาที่ดิน จนเปนโครงการศูนยการคาขนาดเล็กใหเชาเพือ่

การพาณิชยกรรม มีพืน้ที่เชารวม 2,000 ตารางเมตร ประกอบดวยอาคารพาณิชยชั้นเดียวพืน้ที่

หองละประมาณ 50 ตารางเมตร จํานวน 24 หอง และพืน้ทีว่าง 2 แปลงเพ่ือลงทุนปลูกสรางอาคาร

โครงการ ก. 

โครงการ ข. 

ถนน สุวินทวงศ  กม. 7  

คูน้ํา คูน้ํา 
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พาณิชยขนาด 300 ตารางเมตร นอกจากนี้โครงการ ก.ยังมพีื้นที่ลานจอดรถเปนถนนลาดยาง เนือ้

ที่ 2,340 ตารางเมตรสําหรับจอดรถยนต และใหเชาทาํประโยชนอ่ืน ๆ อีกดวย (ซึ่งในเวลาตอมา

โครงการ ก.ไดสรางอาคารพาณิชยชั้นเดียวขนาดประมาณ 10 ตารางเมตร เพิม่เติมสําหรับเพื่อ

ตอบสนองความตองการของผูเชาที่ตองการพื้นที่ขนาดเล็ก )  

สัญญาเชาพื้นที่ เพื่อพัฒนาที่ดินของโครงการ ก.นั้น เปนสัญญาเชามีกําหนด

ระยะเวลา 10 ป โดยโครงการ ก. เร่ิมทําสัญญาและดําเนินการกอสรางเดือนมิถุนายน 2548 

กอสรางแลวเสร็จกันยายน 2548 ในขณะทําการกอสราง โครงการ ก.เร่ิมทําการเปดจองอาคาร

พาณิชยและพ้ืนที่วางสําหรับปลูกสรางอาคารพาณิชยขนาดใหญปรากฏวา ไดรับการตอบรับเปน

อยางดีโดยสามารถทําสัญญาเชาอาคารพาณิชยและพื้นที่วางทั้งหมดดวยสัญญาที่มีอายุเทากับ

ระยะเวลาที่โครงการ ก.เชาที่ดินกับเจาของที่ดิน คือ สัญญาเชาอาคารพาณิชยและสัญญาเชา

พื้นที่ทั้งหมดที่ผูเชาทําสัญญาเชามีอายุสัญญาที่สามารถตออายุไดจนถึงเดือนพฤษภาคม 2558 

โดยโครงการ ก.ทําสัญญาเชาดังกลาวทั้งหมดเสร็จในเดือน สิงหาคม 2548 ซึ่งใชระยะเวลาเพียง 3 

เดือนนับจากวันที่เร่ิมกอสรางและเปดใหจองพื้นที่  

สาเหตุที่โครงการ ก.ไดรับการตอบรับเปนอยางดีเนื่องจากสาเหตุสําคัญอยางนอย 3 

ประการ คือ ประการแรก คาทําสัญญาของโครงการ ก.ถูกกวาการที่ผูเชาเลือกลงทุนกอสราง

อาคารเองบนถนนสุวินทวงศ  ประการที่สอง ถนนสุวินทวงศมีหมูบานจัดสรรราคาประมาณ 2-5 

ลานบาทอยูมากกวา 10,000 หลังคาเรือนและมีแนวโนมจะมีการขยายตัวเนื่องจากอยูใกล

สนามบินสุวรรณภูมิ และประการที่สาม ที่ดินริมถนนสุวินทวงศไมคอยมีอาคารพาณิชยใหเชา หรือ 

ใหซื้อนั่นเอง 

ในสวนของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศที่ศึกษา หรือ

โครงการ ข.นั้น เปนการเชาที่ดินเปลามาเพื่อพัฒนากอสรางสาธารณูปโภค อาคาร ปรับปรุงภูมิ 

สถาปตย และส่ิงแวดลอม เพื่อนําพื้นที่และอาคารมาใหผูตองการประกอบการพาณิชยกรรม 

ประกอบกิจการ การศึกษา และหนวยงานราชการเชาพื้นที่และอาคาร เชนเดียวกันกับโครงการ ก. 

แตเนื่องจากโครงการ ข.มีขนาดที่ใหญกวาโครงการ ก.มาก  และเม่ือนําทฤษฏีการสรางศูนยการคา 

และแนวความคิดทางการตลาดมาเปนองคประกอบสําคัญในการกอสราง ทําใหโครงการ ข.จะมี

สวนสาธารณะและทะเลสาบเปนองคประกอบสําคัญของศูนยการคา เพื่อเปนแมเหล็กดึงดูด

รานคาและผูใชบริการ  

ในดานของสินคาหรือพืน้ทีเ่ชาของโครงการ ข.นัน้ มี 4 ประเภท คือ พืน้ที่เชาในอาคาร

ขนาด 10 ตารางเมตร, พื้นที่เชาในอาคารขนาด 50 ตารางเมตร, พื้นที่เชาในอาคารขนาด 300 
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ตารางเมตร และ พื้นทีว่างริมทะเลสาบสําหรับสรางอาคารขนาด 300 ตารางเมตร ซึง่พืน้ทีเ่ชาทั้ง 4 

ประเภทของโครงการ ข.นั้น มีลักษณะคลายกนักับพื้นทีเ่ชาของโครงการ ก. แตมีความแตกตางกนั

ใน 2 สวนคือ โครงการ ข.สรางอาคารเชาขนาด 300 ตารางเมตร และจัดสรรพื้นที่ริมทะเลสาบของ

โครงการเพื่อรองรับรานคาดึงดูด   
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บทที่ 2 
 
 

ทฤษฎ ีงานวจิัยที่เกีย่วของ และวิธกีารศึกษา 
 

2.1. ทฤษฎ ี
 

ทฤษฎีที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวย ทฤษฏีทางเศรษฐศาสตร ทฤษฎีการ

ประเมินความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ และทฤษฎีการสรางศูนยการคา  
 
2.1.1 ทฤษฎทีางเศรษฐศาสตร 

 
2.1.1.1 ทฤษฎีปจจยักาํหนดอุปสงค   
ปริมาณซื้อสินคาหรือบริการชนิดหนึ่งชนิดใดที่มีอยูทัง้หมดในชวงเวลาหนึ่ง ๆ จะมาก

หรือนอย เพยีงใดข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ ปจจัยสําคัญที่มีอิทธพิลตอการกาํหนดปริมาณ

ความตองการซื้อในตลาด ไดแก  

1. ราคาของสินคาหรือบริการชนิดนัน้ ราคาสินคาเปนปจจัยที่สําคัญทีสุ่ดที่กําหนดวา

จะซื้อหรือไม ถาตัดสินใจซือ้จะซ้ือเปนจาํนวนเทาใด 

2. รายไดของผูบริโภค ปริมาณการซื้อสินคาจะมากหรือนอยข้ึนอยูกับความตองการ

และความสามารถทีจ่ะจายได ถารายไดเพิ่มข้ึนยอมสามารถซื้อสินคาหรือบริการไดมากกวาเดิม          

3. ราคาสินคาหรือบริการอื่นที่เกีย่วของ เปนปจจัยที่กาํหนดปริมาณการซื้อสินคา เมือ่

ราคาสินคาชนดิหนึง่เปลี่ยนแปลงไป จะสงผลกระทบตอสินคาชนิดอ่ืนที่เกี่ยวของ เชน เนยและมาร

การีน ถาเปนสินคาที่ใชทดแทนกันได  

4. รสนิยมของผูบริโภค รสนิยมเปนปจจัยสําคัญอีกปจจัยหนึ่งในการกาํหนดปริมาณ

การซื้อ ในปจจุบันมีการเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว เชน แฟช่ันการแตงกาย รถยนต เปนตน  

5.จํานวนผูบริโภค เมื่อจํานวนของประชากรเพิ่มมากข้ึน ความตองการบริโภคสินคา

หรือบริการยอมเพิ่มสูงข้ึนตามไปดวย 

6.การคาดคะเนเก่ียวกับราคาในอนาคต ถาคาดคะเนวาราคาสินคาจะเพิ่มสูงข้ึน 

ผูบริโภคยอมจะซื้อสินคาไปตุนไว สงผลใหปริมาณการเสนอซ้ือสินคานั้นเพิ่มสูงข้ึน (ภราดร ปรีดา

ศักด์ิ,2547,น.41 ) 
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ตามทฤษฎีปจจัยกําหนดอุปสงคเมื่อนาํมาใชในงานวิจัยนี้ ปจจัยกาํหนดอุปสงคใน

การเชาอาคารพาณิชย ไดแก  

1.คาเชา  

2.รายไดของกิจการพาณิชย 

3.คาใชจายตาง ๆ นอกเหนือจากคาใชจายในการดําเนินกิจการ ทีผู่เชาตองจายเมื่อ

ประกอบการพาณิชยในโครงการศูนยการคาสุวินทวงศ (สินคาที่ใชประกอบกัน) และ คาใชจายใน

การซื้ออาคารพาณิชยหรือลงทุนประกอบการพาณิชยดวยวธิีอ่ืน ๆ (สินคาทดแทนกนั)  

4.รสนิยมของผูเชา 

5.จํานวนผูเชากลุมเปาหมาย  

6.การคาดคะเนเก่ียวกับคาเชาในอนาคต  
2.1.1.2 ทฤษฎีตนทุน รายรับ และกําไรสูงสุด 
กําไร (Profit) หมายถงึ ผลตางระหวางตนทุนการผลิตทัง้หมด (Total Cost) กับรายรับ

จากการขายผลผลิตทั้งหมด (Total Revenue) เขียนเปนสมการไดดังนี ้

p=TR - TC 

เมื่อ p   = กําไร 

TR = รายรับจากการขายผลผลิตทั้งหมด (Total Revenue) 

TC = ตนทนุจากการผลิตทั้งหมด (Total Cost) 

ตนทนุในทางเศรษฐศาสตรจะรวมตนทนุคาเสียโอกาส (Opportunity Cost) ไวดวย 

จึงสูงกวาตนทนุทางบัญช ี ซึ่งในทางเศรษฐศาสตรไดรวมกําไรปกติ (Normal Profit) ไวในตนทุน

การผลิตดวย ดังนัน้ สามารถสรุปความสัมพันธของรายรับรวม (TR) และตนทนุรวม (TC) ไดดังนี้ 

ถารายรับรวม (TR) มีคาเทากับตนทนุรวม (TC) ผูผลิตจะไดรับกําไรปกติ (Normal 

Profit) 

ถารายรับรวม (TR) มีคามากกวาตนทนุรวม (TC) ผูผลิตจะไดรับกําไรเกินปกติหรือ

กําไรสวนเกิน (Excess Profit) 

ในการผลิตทัว่ไปผูผลิตยอมตองการไดรับกําไรสูงสุด (Maximized Profit) จากการ

ผลิต ซึ่งการทีจ่ะไดรับกําไรสูงสุดจากการผลิตมีวิธีพจิารณา 2 วิธี คือ 

1. รายรับรวม (TR) และตนทนุรวม (TC) ทัง้หมดที่เกิดข้ึนจากการผลิต ปริมาณการ

ผลิตที่จะใหกาํไรสูงสุดคือ ปริมาณการผลิตที่ทาํใหรายรับรวมมากกวาตนทุนรวมมากที่สุด 
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2. รายรับสวนเพิม่ (MR) และตนทนุสวนเพิม่ (MC) การผลิตที่จะใหกําไรสูงสุดคือ 

ปริมาณการผลิตที่ทาํใหรายรับสวนเพิ่ม เทากับตนทุนสวนเพิ่ม เนื่องจากตราบใดที่รายรับเพิ่ม 

มากกวาตนทนุเพิม่ ผูผลิตจะสามารถขยายการผลิตออกไปไดอีกเพราะจะไดรับกาํไรเพิ่มข้ึนจาก

การขยายการผลิตนั้น จนกระทัง่ถึงจุดทีร่ายรับสวนเพิม่และตนทนุสวนเพิ่มมีคาเทากันหากขยาย

กําลังการผลิตจะทาํใหกาํไรลดลง  

โดยที่รายรับรวม (TR)  หมายถงึ รายไดจากการขายสินคาในธุรกิจ โดยนาํปริมาณ

ผลผลิตที่ขายไดคูณกับราคาขายซ่ึงเขียนเปนสมการไดดังนี ้

   TR     =     P x Q 

   P        =     ราคาขายสินคา (บาท : หนวย) 

   Q        =     จาํนวนหนวยทีผ่ลิตหรือปริมาณขาย (หนวย) 

 และตนทุนรวม  (TC)  หมายถงึ ตนทนุของการผลิตสินคาหรือบริการ ประกอบดวย

ตนทนุคงที่รวม (Total Fix Cost : TFC) และตนทุนแปรผันรวม (Total Variable Cost : TVC)  

เขียนเปนสมการไดดังนี ้

      TC     =     TFC + TVC 

   TFC =      ตนทนุคงที่รวม (บาท)  

   TVC =      ตนทนุแปรผันรวม (บาท) 

โดยในการศึกษานีน้ัน้ทฤษฎีตนทุน รายรับ และกําไรสูงสุดสามารถนํามาใชไดดังนี้คือ  

ตนทนุของโครงการลงทนุจะประกอบดวยตนทนุ 2 สวนสําคัญ คือ 

1.ตนทนุคงที่รวม ( TFC ) หมายถงึ เงนิลงทนุเร่ิมแรก ตนทุนคาเชาที่ดิน เงินเดือน

พนกังานในสวนที่จําเปน 

2.ตนทนุแปรผัน ( TVC ) หมายถงึ คาดูแลรักษาความสะอาด คาดูแลรักษาความ

ปลอดภัย 

หากเขียนเปนสมการตนทุนทางเศรษฐศาสตรจะสามารถเขียนไดดังนี้  

TC = TFC + TVC 

รายรับของโครงการลงทนุประกอบดวยรายรับ 3 สวน คือ  

1. รายรับจากพื้นที่เชาเพื่อประกอบการพาณิชย ขนาด 10 ตารางเมตร (TRX)  

ประกอบดวย  

  -    คาเชารายเดือน(PX) 

-    คาธรรมเนยีมแรกเขา (FX) 
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2.รายรับจากพื้นที่เชาเพื่อประกอบการพาณิชย ขนาด 50 ตารางเมตร (TRY)  

ประกอบดวย  

  -    คาธรรมเนยีมแรกเขา (PY) 

-     คาเชารายเดือน (FY) 

3.รายรับจากพื้นที่เชาเพื่อประกอบการพาณิชย ขนาด 300 ตารางเมตร (TRZ) 

ประกอบดวย  

  -     คาธรรมเนียมแรกเขา (PZ) 

  -     คาเชารายเดือน (FZ) 

จากรายรับทั้ง 3 ประเภทของรานคาหากกาํหนดให   

TR = TRX + TRY+ TRZ  

หรือ   TR = (PXQX+FX) + (PYQY+FY) + (PZQZ+FZ)  

จะเหน็ไดวาปจจัยที่จะมีผลกระทบตอรายรับของโครงการลงทุน คือ สัดสวนรานคา

ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ  (QX: QY:QZ)  คาเชารายเดือน (P)  และ คาธรรมเนยีมแรก

เขา(F) นั่นเอง 
2.1.1.3 ทฤษฎีการแบงแยกราคาขายขัน้ที่ 3 
การแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 (third-degree price discrimination) เปนการขาย

สินคาในตลาดที่แยกออกจากกันในราคาที่ตางกัน แตภายในตลาดเดียวกนัราคาสินคาจะมีราคา

เดียวกนัหมดสําหรับผูซื้อทกุ ๆ คน และสําหรับสินคาทุก ๆ หนวย ตัวอยางเชน การขายต๋ัว

ภาพยนตรใหกับนักเรียนนักศึกษาในราคาหนึง่และขายตั๋วดังกลาวใหกับบุคคลทั่วไปในอีกราหนึง่

ที่สูงกวา เปนตน การแบงแยกราคาขายในลักษณะนีจ้ะประสบผลสําเร็จไดนั้น นอกจากผูขาย

จะตองมีอํานาจผูกขาดในการขายสินคาดังกลาวแลว ยังจะตองประกอบดวยเงื่อนไขตาง ๆ 

ดังตอไปนี้ดวย 

1. ผูผูกขาดจะตองสามารถแบงแยกผูซื้อออกไดมากกวา 1 กลุม โดยผูซื้อแตละกลุม

จะตองมีคาความยืดหยุนของอุปสงคตอราคาสินคาของผูผูกขาดที่แตกตางกัน ทั้งนี้เพื่อใหผู

ผูกขาดสามารถกําหนดราคาสินคาสําหรับผูซื้อแตละกลุมใหแตกตางกนั และทํากําไรสูงสุดได 

2. ตลาดที่ผูผูกขาดทาํการขายสินคาจะตองสามารถแยกออกจากกันไดโดยเด็ดขาด 

กลาวคือ จะตองไมมีผูใดสามารถซ้ือสินคาจากตลาดที่มีราคาตํ่าไปขายตอในตลาดที่มีราคาสูง

กวาได ปจจัยที่จะชวยใหเปนไปตามเงื่อนไขดังกลาวนี้ได อาจไดแก ระยะทาง เพราะตลาดทีอ่ยู

หางไกลกนั ราคาสินคาที่ตํ่าเมื่อบวกคาขนสงเขาไปแลวก็ไมเปนการคุมที่จะซื้อสินคาไปขายตอ 
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(ก) (ข) (ค)

รายรับ รายรับ ตนทุน & รายรับ

ปริมาณสนิคา ปริมาณสนิคา ปริมาณสนิคา

MR1 MR2
AR2AR1

E1

P1

P2

E2

MRt

ARt

MC

AC

q1 q2 Q = q1 + q2
0 0 0

ตัวอยางของการแยกตลาดออกจากกันไดดวยเหตุผลนี ้ ก็เชนตลาดภายในประเทศและตลาด

ตางประเทศ นอกจากระยะทางแลว ลักษณะของตัวสินคาก็เปนอีกปจจัยหนึ่งที่อาจทาํใหการขาย

ตอเกิดข้ึนไมได เพราะสินคาบางอยางเปนสินคาที่จะตองมีการใชเฉพาะตัวสงตอไมได เขน บริการ

จากแพทย เปนตน 

 

ภาพที ่2.1 

การแบงแยกราคาขายข้ันที ่3 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : นราทพิย ชติุวงศ, 2545 น.232  

 

จากภาพที ่ 2.1 สมมติวาผูผูกขาดผลิตสินคาออกขายในตลาดสองตลาดที่แยกออก

จากกนัตามเงือ่นไขขางตน โดยความยดืหยุนของอุปสงคของผูซื้อในตลาดที่ 1 มีคาตํ่ากวาคา

ความยืดหยุนของอุปสงคในตลาดที่ 2 และตลาดทั้งสองก็อยูหางไกลกันจนเกินกวาที่จะเปนการ

คุมถาจะทําการซื้อสินคาในตลาดที่มีราคาตํ่ากวาไปขายในตลาดท่ีมรีาคาสูงกวา ปญหามีอยูวา ผู

ผูกขาดควรจะผลิตสินคาทัง้หมดจํานวนเทาใดและแบงขายในแตละตลาดอยางไร ซ่ึงคําตอบก็

ยังคงเปนไปตามหลักการเดิม กลาวคือ ผูผูกขาดจะตองผลิตสินคาในจํานวนทีท่ําให MC = MRt นี้ 

หามาไดโดยการรวม MR ของตลาดที่ 1 และ 2 เขาดวยกัน จํานวนการผลิตดังกลาวจะเทากับ OQ 

ในรูป (ค) สินคาจํานวน OQ นี้จะตองแบงไปขายในแตละตลาดในจํานวนทีท่ําให MR ของแตละ

ตลาดเทากัน และเทากับคา MC และ MRt นัน่คือผูผูกขาดจะตองแบงสินคาไปขายในตลาดที ่ 1 

จํานวน oq1 และขายในตลาดที่ 2 จาํนวน oq2 และเนื่องจาก MRt = MR1 +  MR2  ดังนัน้จาํนวน

สินคา oq1+oq2 ก็จะเทากบั OQ พอดี ราคาขายสินคาในตลาดที่ 1 จะเทากบัราคาที่ปรากฏบน

เสนอุปสงค ณ จํานวน oq1 นั้น ซึง่จากรูปจะเทากับ OP1 และราคาขายในตลาดที่ 2 ก็จะเทากับ 
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OP2 การกาํหนดปริมาณการผลิตและการจัดสรรการจําหนายในแตละตลาดในลักษณะดังกลาว 

จะทาํใหผูผูกขาดไดรับกําไรสูงสุด เพราะเม่ือ MR ของทัง้ 2 ตลาดเทากันการยายสินคาหนึง่หนวย

จากตลาดใดตลาดหนึ่งไปยงัอีกตลาดหนึ่งจะทาํใหรายรับรวมของผูผูกขาดลดลงเทากับคา MR

ในขณะนัน้ถาสมมติ MR1 = MR2 = 10 TR ก็จะลดลงเทากับ 10 บาท และเมื่อนําสินคาหนวย

ดังกลาวไปขายอีกตลาดหนึง่ TR ก็จะเพิม่ข้ึนในจํานวนทีน่อยกวา 10 นื่องจาก MR ของหนวย

ถัดไปยอมมีคาตํ่ากวา MR ของหนวยที่เปนอยูขณะนัน้ การโยกยายสินคา เชนทีว่าจงึมีผลทาํให 

TR ลดลง  ดังนั้น TR จะมีคาสูงสุดได ก็ตอเมื่อมีการแบงสินคาจํานวนที่ผลิต ณ จดุที่ MRt = MC 

ไปขายในแตละตลาด ในจาํนวนทีท่ําให  

MR1 = MR2 = MC = MRt 

โดยในการศึกษานีน้ัน้สามารถนําทฤษฎีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 ไดถูกนาํมา

ประยุกตใชในการหา สัดสวนพืน้ทีเ่ชาขนาดตาง ๆ เนื่องจากโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ

นอกจากจะเปนผูผูกขาดรายเดียวในการใหเชาพืน้ที่ภายในศูนยการคาแลว โครงการลงทุน

ศูนยการคาสุวนิทวงศยงัสามารถแบงแยกผูเชาออกไดเปนกลุม ๆ ได โดยที่ผูเชาแตละกลุมมีคา

ความยืดหยุนของอุปสงคตอคาเชาของผูผูกขาดที่แตกตางกนั  

การแบงกลุมผูเชาออกเปนแตละกลุมทัง้หมด 3 กลุมเนื่องจากผูเชาพืน้ที่สถาน

ประกอบกิจการพาณิชยแตละขนาดมพีฤติกรรมในการตัดสินใจเชาไมเหมือนกนั รวมทัง้มีคาความ

ยืดหยุนของอุปสงคตอคาเชาที่แตกตางกนั กลาวคือ ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก 

มักมีความยนิดีในการจายคาเชาตอตารางเมตร สูงกวาผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาด

กลาง ซึง่อาจเพราะหลายสาเหตุเชน อัตราการทาํกาํไรตอพื้นที่ของประเภทธุรกิจสูงกวา คาเชาตอ

เดือนที่จายมีคานอยกวา เปนตน     

ในการศึกษาสัดสวนพืน้ที่เชาขนาดพื้นที่ตาง ๆ ของโครงการลงทนุซึง่ทําการแบงแยก

ผูเชาออกเปน 3 กลุม คือผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ ขนาด

ใหญนัน้ พืน้ที่เชาขนาดใหญจะถกูกาํหนดโดยทฤษฏีการสรางศูนยการคา และปจจัยทางการ

ตลาดของศูนยการคา0

1 ในสวนของผูเชาขนาดเล็ก และขนาดกลาง จะกําหนดพ้ืนทีท่ี่ทาํการเชาโดย
                                                            

1 โดยปกติพื้นที่เชาขนาดใหญมักจะมีราคาคาเชาตอตารางเมตรท่ีถูกกวาพื้นที่เชาขนาดเล็ก 

ประกอบกับพื้นที่เชาขนาดใหญยังถือไดวาเปนพ้ืนที่ที่มีความสําคัญกับศูนยการคาซ่ึงโดยมักจะถูกกําหนดใหเปน

พื้นที่รานคาดึงดูดของศูนยการคาเพื่อดึงดูดผูใชบริการและผูเชารวมอื่น ๆ จึงทําใหพื้นที่นาดใหญควรถูกแบงดวย

จํานวนที่จํากัด ทําใหจะตองใชทฤษฏีการสรางศูนยการคา และปจจัยทางการตลาดของศูนยการคาในการ

กําหนดพื้นที่เชา  



  19 

วิธีการนําทฤษฏีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 ทีน่ํามาใชในการกําหนดสัดสวนพืน้ทีโ่ดยมีวิธกีาร 

คือ  

1. เก็บขอมูลปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ 

ของผูเชาขนาดเล็ก และขนาดกลาง (อุปสงคตอพื้นทีเ่ชาขนาดเล็ก และพ้ืนที่เชาขนาดกลางของ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ)  จากแบบสอบถาม  

2. ทาํการคํานวณคารายรับสวนเพิ่มในสวนของผูเชาขนาดเล็ก และ รายรับสวนเพิ่ม

ของผูเชาขนาดกลาง( MRX MRY) 

3. รวมขอมูลปริมาณอุปสงค และ ราบรับสวนเพิ่ม ณ ระดับราคาตาง ๆ เพื่อหาคา

อุปสงคของพืน้ที่เชารวม และ รายรับสวนเพิ่มรวม ( MRt) 

4. ศึกษาขอมลูตนทนุของโครงการลงทุน    โดยเฉพาะอยางยิง่ขอมูลตนทนุแปรผัน

ของโครงการลงทนุ เพื่อคํานวณหาคาตนทนุสวนเพิม่ (MC) ดวยการDifferentiate2   

5. คํานวณหาปริมาณที่โครงการลงทุนไดกําไรสูงสุด หรือปริมาณที่  

MRX = MRY = MC = MRt 

6. นาํปริมาณที่ทาํใหโครงการลงทุนไดกําสูงสุดสําหรับผูเชาขนาดเล็ก และสําหรับผู

เชาขนาดกลางมาแทนคาหาคาเชาบนเสนอุปสงคตอพืน้ที่เชาขนาดเล็ก และพ้ืนที่เชาขนาดกลาง

ของศูนยการคาสุวนิทวงศ จะทําใหไดคาเชาตอตารางเมตร ของพืน้ทีเ่ชาขนาดเล็ก และพ้ืนที่เชา

ขนาดกลาง ทีท่ําใหโครงการลงทุนไดกําไรสูงสุด  

7. นาํปริมาณ oqX oqY และ oqt มาหาคาสัดสวนรอยละของปริมาณการเชาสถาน

ประกอบการพาณิชยขนาดกลาง และขนาดเล็ก ตอปริมาณการเชารวม ทาํใหไดคา oqX/oqt และ 

oqY/ oqt  

                                                            
2 จาก 

MC = dTC  

                dq 

ดังนัน้ 

MC = dTC   =  dTFC + dTVC 

                dq     dq        dq 

เมื่อ TFC เทากับคาคงที่ เพราะฉนัน้ 

     MC =  dTVC 

       dq 
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8. นําคา oqX/oqt และ oqY/oqt  มาคูณกับ พืน้ทีเ่ชาขนาดกลางและขนาดเล็กของ

โครงการลงทนุเพื่อคํานวณจํานวนตารางเมตรของพ้ืนทีเ่ชาขนาดกลาง (QX) และ จํานวนตาราง

เมตรของพ้ืนทีเ่ชาขนาดเล็ก (QY)  

เนื่องจากเมื่อสมมติใหขอมลูที่ไดจากแบบสอบถามผูเชาขนาดกลาง และผูเชาขนาด

เล็กสามารถสะทอนความตองการพื้นที่เชาของสังคมได ในสังคมซึ่งมีจํานวนผูเชาสถานประกอบ 

การพาณิชยมจีํานวนมาก  ดังนัน้สัดสวน oqX/oqt และ oqY/oqt ที่ไดจากแบบสอบถามจะเปนคา

สัดสวนผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางของโครงการลงทุน ดวยนัน่เอง 
 
2.1.2. ทฤษฎกีารประเมินเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

 
2.1.2.1. ตนทุนทางการเงนิ (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC)    
ตนทนุทางการเงิน หมายถึง ตนทนุเฉลีย่ถวงน้ําหนกัของเงินทนุ (Weighted Average 

Cost of Capital หรือ WACC) โดยสูตรของการคํานวณ WACC คือ  

WACC = (Wd x Rd) + (We x Re) 

โดย      Wd = สัดสวนของเงนิลงทุนในสวนเงนิกู 

Rd = อัตราผลตอบแทนในสวนเงินกู (ซึ่งเทากบัอัตราดอกเบ้ียเงินกู) 

We = สัดสวนของเงนิลงทุนในสวนเจาของ 

Re = อัตราผลตอบแทนในสวนของเจาของ หรือ อัตราผลตอบแทนของหุนสามัญ 

แตเนื่องจากดอกเบ้ียเงินกูสามารถหักเปนใชจายในการคํานวนภาษีนติิบุคคลได จึง

ทําใหสูตรการคํานวณคา WACC หลังหกัภาษี มีสูตรคือ  

WACC = (We x Re) + Wd x Rd (1 – T) 

โดย  T = อัตราภาษีเงินได 

โดยในการบริหารนัน้ผูบริหารจะพยายามทําใหตนทุนทางการเงนิหรือคา WACC ตํ่า

ที่สุด เพื่อใหบริษัทไดกําไรสูงสุด  

โดยจากทฤษฎีตนทุนทางการเงนิสามารถปรับใหเขากับการศึกษาไดดังตอไปนี้  

แหลงที่มาของเงินทนุ ในการลงทนุเมื่อแหลงที่มาของเงนิทนุมาจากเงินกูจํานวนมากจะทาํให

ตนทนุทางการเงินตํ่า แตจะมีความเส่ียงสูง ดังนั้นเมื่อพิจารณาถึงทั้งตนทนุทางการเงินที่มี

ประสิทธิภาพ และ ความเส่ียงที่ไมมากเกนิไป จงึกาํหนดใหสัดสวนแหลงที่มาของเงินทุน (สัดสวน

หนี้สิน ตอสัดสวนทุน) ของโครงการลงทุนนี้เทากับ 1 : 1  



  21 

ตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน กาํหนดใหอัตราผลตอบแทนในสวนของเจาของ

เทากับตนทุนคาเสียโอกาสในการลงทนุระยะยาวในตลาดหลักทรัพย ซึ่งหมายถึงหากผูลงทุนไมนาํ

เงินจาํนวนนีม้าลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศ แตนําเงนิจํานวนนี้ไปลงทุน

ระยะยาวในตลาดหลักทรัพยจะไดผลตอบแทนเทาไร หากกาํหนดใหอัตราผลตอบแทนดังกลาว

เทากับอัตราผลตอบแทนของการลงทนุระยะยาวในตลาดหลักทรัพยเฉลี่ย 30 ปยอนหลัง จะทําให

ผลตอบแทนในสวนของเจาของเทากับ รอยละ 12.712

3 (Re)  

เมื่อพิจารณาตนทนุในการกูยืมเงิน โดยกําหนดใหตนทุนในการกูยมืเงนิของโครงการ

ลงทนุนี ้เทากบั อัตราดอกเบี้ยเงนิกูของผูประกอบการรายใหมเฉล่ียจากอัตราดอกเบี้ยของธนาคาร 

5 แหง คือ ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย ธนาคารไทยพาณิชย และธนาคาร

กรุงศรีอยุธยา ตนทนุในการกูยืมเงินจะมีคาเทากับรอยละ 11.545 (Rd) หรือ MRR+4.1254 

ดังนัน้เม่ือนําสัดสวนแหลงทีม่าของเงินทุนซึ่งเทากับ 1 : 1 (Wd = 0.5,We = 0.5) 

ผลตอบแทนในสวนของเจาของรอยละ 12.71 (Re) และตนทนุในการกูยืมเงินรอยละ 11.545 (Rd) 

และอัตราภาษีเงนิไดนิติบุคคลรอยละ 30 มาคํานวณหาคาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทนุ 

จะทาํใหตนทนุทางการเงินของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศเทากบัรอยละ 10.40 
2.1.2.2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
ระยะเวลาคืนทุน หมายถงึ ระยะเวลานับต้ังแตเร่ิมโครงการจนถึงขณะที่โครงการ

สามารถสรางผลตอบแทนใหโดยรวมกันแลวเทากับเงินลงทนุเร่ิมตนพอดี  หรือ ระยะเวลาคืนทนุ 

หมายถงึ ระยะเวลาทีกระแสเงินสดสะสมของโครงการลงทนุมีคาเทากบัศูนย  

ซึ่งระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) เปนการประมาณเบ้ืองตนถงึความ สามารถ

ในการสรางผลตอบแทนและความเส่ียงของโครงการลงทุนเพราะถาระยะเวลาคืนทนุเร็ว แสดงวามี

ความเสีย่งตํ่า หมายถงึโครงการลงทนุนั้นสรางผลตอบแทนที่ดีจึงสามารถคืนทุนไดเร็ว ผูลงทนุจงึ

สามารถนาํผลตอบแทนนัน้ไปลงทนุใหมไดเร็วเชนกนั 
2.1.2.3. มลูคาปจจุบันสุทธิ (Net present value : NPV )     
มูลคาปจจุบนัสุทธ ิ หมายถึง  การคํานวณมูลคาปจจุบันของผลประโยชนสุทธิของ

โครงการ  อาจหาไดจากสูตรตอไปนี้ 

NPV   =   (B0 – C0) + (B1 – C1) + (B2 – C2) + ............+ (B n – C n) 

                       (1 + r)         (1 + r) 2                     (1 + r) n 

                                                            
3 ใชขอมูลในการคํานวณขอมูลจากเว็บไซตตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย <www.set.or.th> 
4 อัตราดอกเบี้ยวันที่ 17 เมษายน 2551 
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B t      =    คือ   มูลคาของผลประโยชนหรือผลตอบแทนจากโครงการที่เกิดข้ึนในปที ่t 

Ct      =     คือ   มูลคาของตนทนุจากโครงการที่เกิดข้ึนในปที ่t 

r       =     คือ   อัตราคิดลด (Discount rate) 

n       =     คือ   อายุของโครงการหรือจํานวนปทั้งส้ินของโครงการ                       

คา NPV จะใชเพื่อชวยพิจารณาในการตัดสินใจวาโครงการนี้มีผลทางเศรษฐกิจอยูใน

เกณฑที่ยอมรับไดหรือไม ดังนี ้คือ  

ถา NPV มีคามากกวา ศูนย หรือ เปนบวก ยอมหมายความวาผลประโยชนจาก

โครงการมคีามากวาตนทนุของโครงการ การใชทรัพยากรในโครงการนั้น ๆ ก็ใหผลคุมคา หรือ

โครงการมีกาํไร ถือวาโครงการนั้นผานการประเมินในข้ันตน  

ถา NPV เทากบัศูนย แสดงวาจะลงทนุในโครงการดังกลาวหรือไมก็ได และ 

ถาคา NPV นอยกวาศูนย โครงการนัน้ก็อยูในเกณฑที่ไมสามารถยอมรับได 
2.1.2.4. อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return : IRR)                         
อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return : IRR) คือ อัตราผลตอบแทน หรือ

อัตราคิดลดที่สูงที่สุดที่โครงการจะสามารถจายใหกับทรัพยากรตางๆ  ซึง่เมื่อจายแลวโครงการนั้น

จะยังคงมีผลประโยชนเทากับตนทนุทั้งหมดพอดี  เราสามารถหาอัตราผลตอบแทนภายในไดโดย

การหาอัตราคิดลดที่จะมีผลใหมูลคาปจจุบันของตนทนุเทากับมูลคาปจจุบันของผลประโยชน หรือ

อาจนยิามไดวาอัตราผลตอบแทนภายในคือ  อัตราสวนลดทีท่ําให NPV มีคาเทากบัศูนย เขียนเปน

สมการไดดังนี ้

 

 

                                NPV    =                                      

        

         

B t   คือ  มูลคาของผลประโยชนหรือผลตอบแทนจากโครงการทีเ่กิดข้ึนในปที่ t 

Ct  คือ   มูลคาของตนทุนจากโครงการทีเ่กิดข้ึนในปที่ t 

r   คือ   อัตราคิดลด (Discount rate) 

n คือ   อายุของโครงการหรือจํานวนปทั้งส้ินของโครงการ                       

 n 

Σ     Bt - Ct 

t=0      (1+r) t 
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คา IRR คือ อัตราผลตอบแทนของโครงการ ใชในการพิจาณาเพือ่ตัดสินใจในการ

ลงทนุ โดยควรลงทุนหาก IRR มีคามากกวาหรือเทากบัคาเสียโอกาสของทุน แตหากคา IRR ของ

โครงการตํ่ากวาคาเสียโอกาสของทุนหรือตํ่ากวาอัตราเปาหมายที่ตองการแลว ก็ไมควรลงทนุ 
2.1.2.5. หลักการวิเคราะหความออนไหวของโครงการลงทุน (Sensitivity 

Analysis) 
การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) คือ คือการศึกษาถึง

ความเปล่ียนแปลงในดานตาง ๆ ที่อาจเกิดจากความเส่ียงและความไมแนนอน     และทําใหสงผล

กระทบตอตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ โดยปกติจะทําการศึกษาในกรณีตาง ๆ ตอไปนี ้

          1)  กรณีรายรับลดลง 

          2)  กรณีตนทนุเพิม่ข้ึน  

การวิเคราะหความออนไหวของโครงการเพื่อดูวาเมื่อสถานการณทางดานคาใชจาย

และรายรับเปลี่ยนแปลงไปในหลากหลายกรณี  โครงการนี้จะยงัคุมคาที่จะลงทนุหรือไม 

โดยในการประมาณการผลตอบแทนจากโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศนัน้ 

ปจจัยที่อาจสงผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงของผลตอบแทนซ่ึงนาํมาพิจารณา ไดแก การปรับข้ึน

ของระดับคาเชา การเปล่ียนแปลงปริมาณผูเชา และความผันผวนของตนทนุการกอสรางเปนตัว

แปรที่ใชทดสอบความออนไหวของโครงการที่จะนํามาใชคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธ ิ (NPV) ของ

โครงการลงทนุในกรณีตาง ๆ คือ กรณีดีกวาที่คาดการณ (Best Case) กรณีฐาน (Base Case)  

และกรณีแยกวาที่คาดการณ (Worst Case) ซึ่งกรณีตาง ๆ หมายถึง  

1.กรณีดีกวาทีค่าดการณ (Best case) หมายถงึ กรณีที่สามารถปรับข้ึนของระดับคา

เชาไดมาก หรือ ปริมาณผูเชามากกวาทีค่าดการณ หรือ สามารถควบคุมการกอสรางไดดีและ

ประหยัดตนทนุการกอสรางทําใหตนทุนตํ่าวาที่คาดการณ 

2.กรณีฐาน (Base Case) การปรับข้ึนของระดับคาเชา การเปล่ียนแปลงปริมาณผูเชา 

และความผันผวนของตนทนุการกอสรางอยูในระดับเดียวกับที่คาดการณ 

3.กรณีแยกวาที่คาดการณ (Worst case) หมายถงึ กรณีที่สามารถปรับข้ึนของระดับ

คาเชาไดนอยหรือไมไดเลย หรือ ปริมาณผูเชานอยกวาที่คาดการณ หรือ ความผันผวนของตนทนุ

วัสดุกอสรางทาํใหตนทนุสูงกวาที่คาดการณ 
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2.1.3 แนวความคิดเกี่ยวกบัศูนยการคา 
 
2.1.3.1 ศนูยการคาชมุชน (Community mall)  
นพพร วิฑูรชาติ ประธานเจาหนาที่บริหาร สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท ไดใหคํา

นิยามของศูนยการคาชมุชน (Community mall) วา “ศูนยการคาชุมชน คือ รูปแบบการคา

แบบเดิมๆในชีวิตประจําวนัทีเ่ราไมไดสังเกตเห็น เชนสมัยกอนมีตึกแถว มีตลาดสด มีชุมชน 

เพียงแตไมไดมีการจัดรูปแบบใหทนัสมัย สะดวกสบาย สะอาด ปลอดภัยเหมือนกับทุกวนันี ้ซึ่ง

หากจะสรุปกอ็าจจะพูดไดวาศูนยการคาชมุชนก็คือตลาดสดกลายพันธุนัน่เอง” 5  

โดยศูนยการคาชุมชนเปนศูนยการคาแบบเปด (open shopping center) รูปแบบ

หนึง่ โดยศูนยการคาแบบเปดนั้น หมายถงึ ศูนยการคาที่มีดานหนาเปดโลง โดยทัว่ไปเปนอาคาร

สูง 1 – 3 ชั้น และไมมีทางเดินเช่ือมการปรับอากาศระหวางรานคา ไดแก ศูนยการคาสยามสแควร 

ศูนยการคาดิอเวนวิ แจงวฒันะ ศูนยการคาคริสตัลปารค ถนนเอกมัย-รามอินทรา ศูนยการคาสวน

ลุมไนทบารซาร เปนตน  

โดยทัว่ไปศูนยการคาแบบเปดจะแบงออกเปน 6 รูปแบบหลัก ๆ คือ ศูนยการคาชุมชน 

ศูนยสะดวกซ้ือ ศูนยบริการรถยนต ศูนยการคาแบบไลฟสไตลเซ็นเตอร ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง 

และ ศูนยรวมดานบันเทงิ โดยรูปแบบของศูนยการคาแบบเปดแตะรูปแบบนั้นจะมีลักษะณะที่

แตกตางกนัออกไปตัวอยางเชน ศูนยการคาชุมชนจะประกอบดวยรานอาหาร และบริการที่เนน

ตอบสนองรูปแบบการใชชีวติประจําวนั ไดแก รานอาหาร รานใหเชาวีดีโอ รานหนังสือ รานเสริม

สวย บริการไปรษณีย โรงเรียนกวดวิชา และธนาคาร โดยมีแมเหล็กสําคัญคือ ซุปเปอรมารเกต็ 

และรานขายสินคาเฉพาะอยาง (Category killer6) ศูนยการคาแบบไลฟสไตลเซ็นเตอร จะมี

รานอาหารที่หรูหรา มีรานขายสินคา ซุปเปอรมารเก็ต และเมเจอรโบวลใหบริการดานเอ็นเตอรเทน 

เมนทเพื่อเพิ่มความครบครันในเร่ืองไลฟสไตล เปนตน6

7 

 

 

                                                            
5 บิสิเนสไทย “ผาธุรกิจ"สยามฟวเจอร"ยุคขาข้ึน ปกธงผูนําศูนยการคาแบบเปด”วันที่

23 กค.2250 < http://www.businessthai.co.th/content.php?data=411671_Business> 
6 ตัวอยางเชน รานนงัสือบีทูเอส รานบูท รานวัตสันเปนตน 
7 ทนัหุน “บริษัท สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท จํากัด(มหาชน)” 

<http://www.thunhoon.com/highlight/23809/23809.html> 
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ตารางที่ 2.1  

รูปแบบของศูนยการคาแบบเปด 

 
รูปแบบของศูนยการคา รูปแบบ ขนาด   (ตารางเมตร) ทําเล 

ศูนยการคา

ชุมชน           

ประกอบดวยรานสินคา

ทั่วไปมีซุปเปอรมารเก็ต

เปนผูเชาหลัก 

5,000-10,000 นอกเมือง 

ศูนยสะดวกซื้อ ศูนยกลางของรานคา

ขนาดเล็กมีรานสะดวกซื้อ

เปนผูเชาหลัก  

500-1,000 ในเมืองแตไมใชบริเวณ

ศูนยกลางธุรกิจ 

ศูนยบริการรถยนต ศูนยบริการสําหรับรถยนต  200-500 บริเวณศูนยกลางธุรกิจ 

ไลฟสไตลเซ็นเตอร  มีรานหลากหลายและ

รานอาหารเนนความ

ทันสมัย 

5,000-25,000 ในเมืองแตไมใชบริเวณ

ศูนยกลางธุรกิจ 

ศูนยรวมสินคาเฉพาะ

อยาง 

ประกอบดวยรานคายอย

โดยมีดีสเคานสโตรหรือ

ศูนยการคาเฉพาะอยาง

เปนผูเชาหลัก 

25,000 ขึ้นไป นอกเมือง 

ศูนยรวมดานบันเทิง  ศูนยรวมของกิจกรรม

บันเทิง เชน  โรงหนัง 

โบวล่ิง ฟตเนท และรานคา

ปลีก  

25,000 ขึ้นไป ในศูนยกลางธุรกิจ 

ที่มา: บริษัท สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท จํากัด(มหาชน) 

 

ปจจัยที่จะทาํใหศูนยการคาแบบเปดประสบความสําเร็จนั้น นพพร วฑิูรชาติ ประธาน

เจาหนาที่บริหาร สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนทไดใหความเห็นวา การที่จะพฒันาและบริหาร

ศูนยการคาชุมชนใหประสบความสําเร็จจะตองมีความชัดเจนในการดําเนินการ โดยคํานงึถงึปจจัย

ตางๆประกอบไปดวย ปจจัยแรกคือ ทาํเลตองพิจารณาวาผูบริโภคในรัศมีที่ศูนยตองการนั้น มี

ศักยภาพมากนอยแคไหน มีกําลังซื้ออยูในระดับใด รวมทั้งตองวิเคราะหเจาะลึกวาทาํเลที่ต้ังอยูขา

เขาหรือขาออก หรือมีอุปสรรคการจราจรติดขัดมากนอยแคไหน มีจํานวนรถยนต รถประจําทาง 

รถจักรยานยนตมากนอยแคไหน และในอนาคตศูนยจะสามารถรองรับกําลังซื้อในอีก 10-20 ปได

หรือไม ปจจัยที่ 2 คือ การศึกษาถึงรูปแบบสถาปตยกรรม วาผูบริโภคตองการหรือ นิยมศูนยการคา
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แบบใด ทึบ โปรง ทรงเหล่ียม ฯลฯ และผสมผสานออกมาใหเปนรูปแบบที่ตองการ ปจจัยที ่ 3 คือ 

ผูบริหารตองรูจักใชกลยทุธการบริหารใหเกดิความลงตัวระหวางศูนยกบัผูเชา ปจจัยตอมาคือ ดาน

การตลาด ในฐานะที่ศูนยไดรับความไววางใจใหบริหารจัดการจากผูเชา ศูนยจงึตองคิดเผ่ือ และ

คิดแทนถึงเร่ืองของการโฆษณา สงเสริมการขาย กลยทุธการตลาดตางๆ รวมไปถึงรานคาแมเหล็ก

ดึงดูดผูเชารวม ที่จะมาสรางความแข็งแรงใหกับศูนย สวนปจจัยสุดทาย เปนเร่ืองของเงื่อนไขที่ตอง

สมเหตุสมผลกับทุกฝาย 

ในดานโอกาสของศูนยการคาแบบเปด "กวีพนัธ เอ่ียมสกุลรัตน" กรรมการผูจัดการ 

บริษัท เค.อี.แลนด ผูริเร่ิมชอปปง มอลลเล็กแตหรู "เดอะ คริสตัล" ยานถนนประดิษฐมนูธรรม บอก

วา พฤติกรรมการเขาหางฯ ของคนไทยเร่ิมเดินไปทศิทางเดียวกับตางประเทศ คนเหลานีม้อง

หาไลฟสไตล ชอปปง มอลล มากข้ึน ตองการหางฯ ที่เปนทางเลือก ตอบสนองความสะดวก 

ปลอดภัย ไมไดตองการเดินหางขนาดใหญอยางแตกอน เปนพฤติกรรมการชอปปงที่เกิดข้ึนแบบ

เดียวกับประเทศแถวยุโรปและสหรัฐอเมริกา โดยเฉพาะคนกลุมระดับบนที่ไมตองการเบยีดเสียด

ยัดเยียดในศูนยการคา แตตองการหางฯ ขนาดเล็กที่มสิีนคาที่ตอบสนองความตองการของตัวเอง 

จึงเปนโอกาสของมอลลขนาดเล็กทีจ่ะเกดิข้ึนตามชุมชนตาง 7ๆ

8 

การศึกษาของบริษัท เพียว0สัมมากร ดีเวลลอปเมนท จาํกัด พบวาในอนาคตรูปแบบ

ศูนยการคาชุมชนนาจะไดรับการตอบรับที่ดี และเปนทีน่ิยม ซึง่จะมีโอกาสทีจ่ะขยายตัวไดดี

ยิ่งข้ึน  โดยเฉพาะในทําเลที่มีขอจํากัดในดานกฎหมายไมยุงยาก เนื่องจากการลงทุนแตละ

โครงการใชงบในการทุนไมมากและสามารถที่จะสนองตอบพฤติกรรมของชุมชนบางกลุมไดอยางดี

8

9 

เมื่อพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ ที่จะทาํใหศูนยการคาแบบเปดประสบความสําเร็จ 

และ โอกาสของศูนยการคาแบบเปดแลว จะเหน็วาศูนยการคาชุมชนมีความเปนไปไดที่จะสามารถ

ตอบสนองความตองการของผูบริโภคบนถนนสุวนิทวงศไดเปนอยางดี เนื่องจากโครงการ

ศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศ อยูฝงขาออกไปนอกเมือง บริเวณโดยรอบประกอบดวยหมูบาน

จัดสรรจํานวนมาก พืน้ทีม่ีระยะทางจากหางสรรพสินคาขนาดใหญ ทาํใหเปนการสะดวกกับ

                                                            
8 กรุงเทพธุรกิจ”เกมเปลี่ยนทศิ ธุรกิจ 'โต' นอกหางฯ ชอปปงมอลล 'พนัธุใหม' 20 กค. 

50 “ <http://www.bangkokbizweek.com/20070703/cover/index.php?news=column_23754513.html> 
9ไทยพีอาร เนต “เพยีวเพลส คอมมูนิต้ีมอลล” 11 มิย. 50 

<http://www.ryt9.com/news/2007-06-11/iq46a8d160cfb58c1899cdcdfd54f27bef/> 
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ผูบริโภคที่อยูบริเวณใกลเคียงที่จะแวะซื้อสินคากอนทีจ่ะกลับบานโดยไมตองแวะหางสรรพสินคา 

หรือตลาดขนาดใหญที่ตองใชเวลาในการเดินทางนานและไมสะดวกในการจับจายซ้ือของ     

2.1.3.2ทฤษฎีแมเหล็กดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการศูนยการคา (Anchor) 
ในการประกอบธุรกิจศูนยการคาจําเปนจะตองมีส่ิงดึงดูดลูกคาใหมาใชบริการ

ศูนยการคาเปนประจํา และดึงดูดผูเชารวมใหมาเชาศูนยการคา ในทฤษฎีการสรางศูนยการคา

เรียกส่ิงดึงดูดนี้วา แมเหล็กศูนยการคา (Anchor) โดยมีผูกลาวถึงความสําคัญของแมเหล็กดึงดูด

ศูนยการคาดังนี้  

นพพร วฑิรูชาติ ประธานเจาหนาที่บริหาร สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท ยกตัวอยาง

วา โรงละครรัชดาลัย อินเด็กซ ลิฟวิ่ง มอลล โฮมเวิรค และเมจอรซีนเีพล็ก จะคอยดึงดูดผูเชาพืน้ที่

รวมไดคอนขางดี     เพียงแตวาไมใชปจจัยเดียว เพราะท่ีผานมาพิสูจนแลววา ผูเชาพื้นที่หลักอยาง 

“ซูเปอรมารเกต็" เปนส่ิงที่ทาํใหศูนยการคาคึกคักมากทีสุ่ด     ศูนยการคาทุกแหงตองม ี "แมเหล็ก" 

สําหรับสยามฟวเจอรเลือกให "ซูเปอรมารเก็ต"เปนแมเหล็กหลักในการดึงกําลังซื้อจากผูบริโภค       

"กวพีันธ เอ่ียมสกุลรัตน" กรรมการผูจัดการ บริษัท เค.อี.แลนดก็มีความเห็นที่

สอดคลองกันวาการจะเปดมอลลขนาดเล็กใหประสบความสําเร็จไดนัน้ สวนหนึ่งข้ึนอยูกบั 

"แมเหล็ก" ดูดลูกคา ซึ่งตัวดูดสําคัญๆ เหน็จะหนีไมพนซูเปอรมารเก็ต รานกาแฟช่ือดังอยางสตาร

บัคส หรือโรงหนงั 

ในขณะที่ วิลเลี่ยม เทาบแมน หัวหนาคณะผูบริหารฝายปฏิบัติการ (ซีโอโอ) ของ

บริษัทเทาบแมน เซ็นเตอร ซึ่งเปนเจาของโครงการศูนยการคาอินเตอรเนช่ันแนล พลาซา 

(International Plaza) เปนศูนยการคาใหมต้ังอยูใกลสนามบินนานาชาติแทมปาในรัฐฟลอริดา 

กลาววา ปจจุบันนี ้ "อาหาร" คือปจจัยใหญที่ดึงดูดคนเขาศูนย เปรียบเปนแมเหล็กสําคัญ ทีท่ํา

ยอดขายใหกบัทางศูนยการคาอินเตอรเนช่ันแนล พลาซา ถงึปละ 70 ลานดอลลาร หรือกวา 2,660 

ลานบาท9

10 

อีกดานหนึง่ สุเวทย ธีรวชริกุล กรรมการผูอํานวยการ บริษัท เอ็ม บ ี เค จาํกดั 

(มหาชน) ชี้ใหเหน็วา แมเหล็กของ MBK Center ในยุคปจจุบนั ไดแก โรงภาพยนตร, Money 

Park, ศูนยมือถือ และศูนยอาหาร10

11  

                                                            
10ฐานเศรษฐกิจ ฉบับ ที่ 2137-543 “ยั่วกนัดวยอาหาร”  

<http://www.thannews.th.com/detialNews.php?id=M2821372&issue=2265> 
11 แบรนดเอจ “MBK Center กับ 4 แมเหล็กยักษ” 

<http://www.brandage.com/issue/cs_print.asp?id=2171> 
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พิมผกา หวั่งหลี กรรมการ ผูจัดการ บริษัทรังสิต พลาซา ผูบริหารศูนยการคา เซียร

รังสิตใหความเห็นวา สําหรับธุรกิจศูนยการคาในปจจุบันนีก้ารสรางแมเหล็กเพื่อดึงดูดลูกคาเปน

เร่ืองจําเปนและตองปรับปรุงใหสอดคลองกับไลฟสไตลของคนที่กําลังเปล่ียนไป ในปจจุบันคนรุน

ใหมนอกจากใหความสําคัญในเร่ืองความทันสมยัของแฟชั่นแลว ยังสนใจในเร่ืองความรูใหม 

โดยเฉพาะไอท ี12 

ทศ จิราธิวฒัน กรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรช่ัน จาํกดั 

(CRC) กลาววา การขยายธุรกิจในมุมมองแบบ Integrate ที่รวมเอาจุดแข็งทัง้หมดในรูปแบบของ 

Category, Retail, Shopping Mall, Department Store, Office Center และโรงแรมเขาไวดวยกัน

บนพืน้ทีก่วา 800,000 ตร.ม. ของศูนยการคา Central World Plaza ถือเปนกลยุทธไมเด็ดที ่

“เซ็นทรัลพัฒนา” นํามารับมือกับการเกิดของ “Siam Paragon” และภาวะการแขงขันทีท่วีความ

รุนแรงมากข้ึนทุกขณะ รวมถึงการเติมเต็มเปาหมายการเปน Shopping Street บนยาน 4 เหล่ียม

ทองคํา ใหสมบูรณแบบยิ่งข้ึน เมื่อทุกอยางตอบโจทยไดอยางครบถวน ยอมสงผลให Megaplex 

แหงนี้กลายเปนแมเหล็กทรงพลังที่สามารถดูดนักทองเทีย่วทัง้ชาวไทย และตางประเทศใหเขาสู

ธุรกิจยานนี้ไดอยางมหาศาล12

13
  

จะเหน็วาแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสามารถเปนได 2 รูปแบบ ไดแก แมเหล็ก

ดึงดูดในรูปแบบของ รานคาดึงดูด (Anchor Stores) เชน หางสรรพสินคา ดีสเคานสโตร 

ซูเปอรมารเก็ต โรงหนงั โรงละคร สถาบันการศึกษา ปมน้ํามัน ศูนยราชการ ศูนยอาหาร และ 

แมเหล็กดึงดูดในรูปแบบของศูนยการคาดึงดูด ( Pattern of mall) เชน ศูนยรวมเฟอรนิเจอร 

(ตัวอยางเชนอินเด็กซ ลิฟวิ่ง มอลล หรือโฮมโปร) ศูนยรวมสินคาเฉาะทางเชน ศูนยไอที ศูนย 

Megaplex ศูนยไลฟสไตล  

ในแผนการลงทุนโครงการพฒันาที่ดินศูนยการคาสุวินทวงศนัน้กาํหนดให แมเหล็ก

ศูนยการคาสําหรับดึงดูดผูใชบริการ และผูเชารวมในสวนที่เปนรานคาดึงดูด (Anchor Stores) คือ 

ซูปเปอรมารเกต รานอาหาร และรานขายสินคาเฉพาะอยาง เนื่องจากรานคาดึงดูดประเภทน้ีเปน

ส่ิงที่ตอบสนองความตองการการใชชีวิตประจําวนัของผูบริโภค มีความถี่ในการจับจายซ้ือสูง ซึง่

เปนการสะดวกกวาในการเลือกใชบริการศูนยการคาใกลบาน และประหยัดเวลาในการเดินทางไป

                                                            
12ไอทีฟวเจอรพลาซาร“ศูนยไอทีแมเหล็กดูดคน โมเดิรนเทรดจอคิวเปดเพียบ” 

<http://www.bangkokspace.com/content.aspx?bs=ITFuture&cid=11&id=1285> 
13 แบรนดเอจ “Central World Plaza แมเหล็กยักษแหง Shopping Street” 

<http://www.brandage.com/issue/edn_print.asp?id=1529> 
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ศูนยการคาขนาดใหญที่อยูไกลออกไป ทาํใหรานคาดึงดูดประเภทน้ีเหมาะสมกับลักษณะของ

ทําเลที่ต้ังของศูนยการคาทีอ่ยูบนถนนสุวนิทวงศ ในดานแมเหล็กดึงดูดในรูปแบบของศูนยการคา

นั้น ศูนยการคาสุวินทวงศกําหนดให ศูนยการคามีแมเหล็กในรูปแบบของศูนยไลฟสไตล โดยมี

ลักษณะเปนศูนยการคาริมทะเลสาป ที่มีสนามกีฬาและสวนสาธารณะเปนเปนองคประกอบ

สําคัญ เพื่อใหศูนยการคาสุวินทวงศเปนสถานทีพ่ักผอน ที่ออกกาํลังกาย และสถานที่นัดพบของ

ชุมชนในบริเวณใกลเคียง ทาํใหแมเหล็กดึงดูดสามารถตอบสนองความตองการผูออกกําลังกายใน

สวนสาธารณะ ผูที่ออกกําลังกายเปนประจํา ผูที่ตองการออกกาํลังกาย และผูทีต่องการสําผัส

บรรยากาศความผอนจากสวนสาธารณะและทะเลสาปของศูนยการคารูปแบบใหมที่มีจํานวนมาก

ได  

 
2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.2.1 ดานการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุน 

 

งานวิจยัเฉพาะเร่ืองของนายพรชัย  บรรลุทางธรรม(2548) 

ศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุของโครงการอพารทเมนตใหเชาสําหรับ นักศึกษา

กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยรังสิต  จังหวัดปทุมธาน ี โดยมีวัตถุประสงค 2 ประการคือ (1) เพื่อศึกษา

ภาพรวมของตลาดอพารทเมนตใหเชาสําหรับนักศึกษาในพ้ืนที่บริเวณภายในหมูบานเมืองเอก 

จังหวัดปทุมธานี  วามีอพารทเมนตใหเชาปริมาณเทาใด ยงัมีความตองการและความขาดแคลนที่

อยูอาศัยประเภทอพารทเมนตหรือไม และ (2)เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุของโครงการอ

พารทเมนตใหเชาสําหรับนกัศึกษา ซึง่เปนอาคาร 5 ชั้น 78 หอง ขนาด 4 x 5.5 เมตร  บนพื้นที่ดินที่

ใชเปนแบบในการศึกษาจํานวน 225 ตารางวา  วามีความเหมาะสมในการลงทนุหรือไม 

ผลการศึกษาในภาพรวมของตลาดอพารทเมนตใหเชาพบวาไมนาที่จะขาดแคลนหอง

เชา และผลการศึกษาความเปนไดในการลงทนุโดยใชเคร่ืองมือทางการเงนิ NPV และ IRR พบวา

โครงการมีความเปนไปไดในการลงทนุทีอั่ตราคาเชาเร่ิมตนที ่ 4,200 บาทตอเดือน โดยมีมูลคา

ปจจุบันสุทธิ (NPV) เปนบวกที่ 799,176 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับ 7.13% 

ตอป ซึ่งมากกวาคาเสียโอกาสของทุน (6.75%ตอป) และมีระยะเวลาคืนทนุที่ 11 ป  โดยโครงการฯ

มีความเปนไปไดในการลงทนุ  
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ในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศไดนํางานวจิัยเฉพาะเร่ือง

ของนายพรชัย  บรรลุทางธรรมมาใชในสวนของการประเมินราคาคากอสรางอาคาร และ การ

คํานวณความเปนไปไดทางการเงนิในการลงทนุ  

บทความวิชาการ ของทัศนยี สถิตยศรีวงศ (2538)  

ศึกษาเร่ืองการขยายตัวของหางสรรพสินคา โดยมวีัตถุประสงคเพื่อศึกษาวเิคราะห

แนวโนมการขยายตัวของหางสรรพสินคา สวนแบงการตลาด กลยุทธทางธุรกิจ และ รูปแบบของ

การประกอบกจิการหางสรรพสินคา โดยการศึกษาไดรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากแหลงขอมูลที่

นาเช่ือถือ  และ ทําการวเิคราะหเปนบทความวิชาการ โดยไดผลการศึกษา คือ ในดานสวนแบง

การตลาด หางสรรพสินคาเซ็นทรัล คิดเปนรอยละ 27 ของมูลคาการตลาดทั้งหมด ซึ่งมีสวนแบง

ทางการตลาดมากที่สุดรองมาคือ หางสรรพสินคาโรบนิสันมีสวนแบงการตลาด คิดเปนรอยละ 12  

และหางสรรพสินคาเดอะมอลล มีสวนแบงการตลาดคิดเปนรอยละ 10 ตามลําดับ ในดานกยทุธ

หางสรพสินคามีการใชการตลาดในการทาํกลยทุธ โดยกลยทุธผลิตภัณฑจะแนนหลักใน 2  

ลักษณะคือ ความสะดวกในการเดินทาง และการสรางจุดเดนของหางสรรพสินคาแตละแหงเชน 

การสรางสวนสนุก  และสวนน้าํเปนตน กลยุทธราคาจะมีกลยทุธในการลด และการเปนสมาชิก กล

ยุทธสงเสริมการขายจะทําการโฆษณา และประชาสัมพนัธตามสื่อตางๆ ในดานรูปแบบของการ

ประกอบกิจการหางสรรพสินคา มี 2 รูปแบบคือ 1) การรวมตัวกนัระหวางศูนยการคาและ

หางสรรพสินคา เชน ศูนยการคาแฟช่ันไอสแลนด รวมตัวกับหางโรบินสัน ศูนยการคาเวิลดเทรด

เซ็นเตอรรวมตัวกับ (เซ็นทรัล) หางสรรพสินคา เซน็ ในดานแนวโนมของหางสรรพสินคาและ 

การคาปลีกมแีนวโนมจะเกดิศูนยการคามากข้ึนในอนาคต เนื่องจากพฤติกรรมการจับจายใชสอย

ของคนเปล่ียนแปลงไป โดยหางสรรพสินคาจะเร่ิมขยายตัวมาข้ึนในเขตเมือง ชาญเมือง และ 

จังหวัดในตางจังหวัด   

งานของ ทัศนยี สถิตยศรีวงศ สนับสนนุแนวทางการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคา

บนถนนสุวินทวงศ ในสวนที่วา แนวโนมของหางสรรพสินคาและ การคาปลีกมีแนวโนมจะเกิด

ศูนยการคามากข้ึนในอนาคต เนื่องจากพฤติกรรมการจับจายใชสอยของคนเปล่ียนแปลงไป โดย

หางสรรพสินคาจะเร่ิมขยายตัวมาข้ึนในเขตเมือง ชาญเมือง และ จังหวัดในตางจังหวัด   

พนมพล อุระพันธมาศ (2548)  

ศึกษาเร่ืองแนวทางการออกแบบพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา:รูปแบบที่กอใหเกดิ

รายได โดยมวีัตถุประสงคในการศึกษา รูปของพื้นที่สาธารณะ ของศูนยการคา กิจกรรมตางๆที่

เกิดข้ึน รายไดที่ศูนยการคาไดรับจากการใชประโยชนพืน้ที ่ ความสัมพันธระหวางรูปแบบกับ
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กิจกรรม และรายได และเพื่อทดสอบสมมติฐานและเสนอแนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่

สาธารณะที่กอใหเกิดรายไดแกศูนยการคา ซึ่งการศึกษาคร้ังนี้ไดทําการศึกษา พืน้ที่สวนสาธารณะ

ของศูนยการคา 3 แหง ไดแก ศูนยการคาสยามดิสคัฟเวอรร่ี เซ็นเตอร ศูนยการคามาบุญครองเซน็

เตอร และศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดพลาซารโดยทําการศึกษาตัวแปรเก่ียวกับรูปแบบของพื้นที่

สาธารณะ กิจกรรมที่เกิดข้ึน และรายไดทีศู่นยการคาไดรับ จากแบบสอบถามประชาชนที่มีใชงาน

พื้นที่สาธารณะของศูนยการคา สัมภาษณจากผูบริหารศูนยการคา และผูประกอบการจัดงานของ

ศูนยการคาทัง้ 3 แหง ไดผลการศึกษาพบวา ประชาชน ที่มาใชงานพืน้ที่สาธารณะ ทั้ง 3 แหงสวน

ใหญมีความตองการ ใหพื้นที่สาธารณะสามารถตอบสนองกิจกรรมการชมการแสดงกิจกรรม การ

ผักผอน และการนัดพบรอคอย อีกทัง้ความพงึพอใจตอรูปแบบพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา  

รูปแบบที่ผูมาใชงานมีวามพงึพอใจมาก คือรูปแบบเร่ืองตําแหนงที่ต้ังของพื้นทีส่าธารณะ การ

เขาถึงพื้นที่สาธารณะ ความสวาง ขนาดรูปรางพืน้ที่สาธารณะ และบรรยากาศตามลําดับ ในสวน

ของรายไดที่ศูนยการคาจะไดรับจากการใชประโยชนพ้ืนที่สาธารณะ ในการจัดงานกจิกรรมตางๆ 

ศูนยการคาจะไดรับรายไดที่ถือเปนรายไดหลักอันดับที ่ 2 ประมาณรอยละ 5 ถงึรอยละ 10 ของ

รายไดทั้งหมดที่ศูนยการคาไดรับ รองจากการใหเชาพืน้ที่รานคาตางๆ ดังนั้นการออกแบบพื้นที่

สาธารณะของศูนยการคาควรคํานึงเร่ือง ตําแหนงที่ต้ัง การเขาถงึ ความสวาง ขนาดรูปรางพืน้ที ่

ซึ่งสงผลตอการใชงานของประชาชนโดยทัว่ไป และสงผลตอรายไดที่ศูนยการคาไดรับ โดย

ประชาชนเขามาใชบริการพืน้ที่สาธารณะของศูนยการคา ยอมเขาไปใชงานในศูนยการคาตอถือ

เปนรายไดทางออม สวนผูประกอบการทีท่ําการเชาพืน้ที่ลานกจิกรรมถือเปนรายไดทางตรงที่

ศูนยการคาไดรับ  

งานของ พนมพล อุระพนัธมาศ มีสวนชวยกาํหนดรูปแบบแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา 

สุวินทวงศซึ่งเปนสวนสาธารณะ และเปนพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา เพื่อใหเกิดความพึงพอใจ

ตอรูปแบบพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา  ทัง้ดานตําแหนงที่ต้ังของพืน้ที่สาธารณะ การเขาถึง

พื้นที่สาธารณะ ความสวาง ขนาดรูปรางพื้นที่สาธารณะ รวมถึงรายไดที่ศูนยการคาจะไดรับจาก

การใชประโยชนพ้ืนที่สาธารณะ 

ศากุล ติมวงศ (2548)  

ศึกษาเร่ืองแนวทางการบริหารจัดการพืน้ทีส่วนลุมไนทบาซาร เปนการศึกษาเพือ่

กําหนดและเสนอแนวทางการบริหารจัดการพื้นที่สวนลุมไนทบาซารใหเกิดประสิทธิผล และ

ประสิทธิภาพสูงข้ึน โดยมุงเนนที่การสรางความพงึพอในกับผูใชพื้นที ่ และสรางความคุมคาในการ

ลงทนุใหกับเจาของโครงการ ตัวแปรสําคัญที่เกี่ยวของในการวิจัยนี้ไดแก ลักษณะทางกายภาพ
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และกิจกรรมในพืน้ทีซ่ึ่งมีความเกีย่วของกบัผูใชพื้นที ่ รวมถึงปจจัยภายนอกโครงการที่ได

ทําการศึกษาวเิคราะหรวมดวย เพื่อพิจารณาถึงความเปนไปไดในการลงทุนปรับปรุงโครงการ จาก

ปจจัยเหลานี้ผูวิจัยไดสรางแบบจําลองทางสถาปตยกรรมของพืน้ที่สวนลุมไนทบาซาร รวมถงึไดทํา

การประมาณการทางการเงนิของโครงการข้ันตน เพื่อใชประเมินความเหมาะสมและความเปนไป

ไดในการลงทนุปรับปรุงโครงการ การเก็บขอมูลแบงออกเปน 2 สวน ประกอบดวย การเก็บขอมูล

ลักษณะทางกายภาพเนนการสังเกต การบนัทกึกิจกรรมที่เกิดข้ันในพืน้ที ่ และการใชแบบสอบถาม

เปนเคร่ืองมือสํารวจความคิดเห็นของผูใชพื้นที่ดวยการสัมภาษณกลุมตัวอยาง 2 กลุมหลัก คือ 

กลุมผูใชประจํา ไดแก เจาหนาที่และผูประกอบการในโครงการสวนลุมไนทบาซาร และกลุมผูใช

ชั่วคราว ไดแก ลูกคาที่เขามาใชพืน้ที่สวนลุมไนทบาซาร ผลการวจิยัพบวาปญหาที่เกิดข้ึนมาจาก

ปจจัยภายในโครงการ 5 ประเด็นหลักตามลําดับความสําคัญและคาน้ําหนกัในการวิเคราะห ดังนี้ 

การจัดลักษณะทางกายภาพโดยรวมของพื้นที่ การบริหารจัดการโครงการ ระบบการสัญจร 

รูปแบบการใชงานในพื้นที ่ และความตองการเพิ่มเติมในดานกิจกรรม อยางไรก็ตาม ผลการศึกษา

วิเคราะหปจจัยภายนอกโครงกาเกี่ยวกับแนวโนมวิถีการดําเนนิชีวิตของตลาดกลุมเปาหมายพบวา 

มีความสาํคัญตอการปรับปรุงโครงการ โดยเฉพาะอยางยิง่ การกําหนดแนวคิดหลักของการ

ปรับปรุงโครงการ ขอเสนอแนะหลักที่ไดจากผลการวิจยั คือ โครงการสวนลุมไนทบาซารควรจะมี

การกําหนดภาพลักษณที่เดนชัดที่สามารถสะทอนใหเหน็รูปแบบกิจกรรมในพื้นที่ไดอยางชัดเจน 

การดําเนินการปรับปรุงโครงการตามแนวคิดนี้ ผูศึกษาไดเสนอการปรับฝงพืน้ที่ตามลักษณะ

ความสําคัญของกิจกรรม กลาวคือ กําหนดใหตลาดนัดขายสินคาตอนกลางคืนใหเปนสาระหลัก

ของโครงการ ซึ่งเปนบทบาทเดิมของโครงการสวนลุมไนทบาซารที่คนทัว่ไปรับรู และเปนจุดขาย

สําคัญที่เปนประโยชนตอโครงการอยูแลว นอกจากนี้ไดเสนอใหมกีารปรับพื้นทีเ่พิม่เติม เพื่อเนน

ภาพลักษณของโครงการที่เปน “สถานบันเทงิเพื่อการศึกษา (edutainment) และมีการสราง

จุดเช่ือมแตละกิจกรรมใหพื้นที่มีความตอเนื่องและเปนไปในทิศทางเดียวกนัทัง้โครงการ โดยการ

ปรับรูปแบบโครงการสวนลุมไนทบาซารตามทีเ่สนอใหมนี้ จะสะทอนภาพความเปนเปนแหลง

ทองเที่ยวทีม่ีลักษณะเปนตลาดนัดขนาดใหญเนนกิจกรรมที่หลากหลาย และสรางประสบการณ

ตอบสนองรูปแบบการใชชีวติคนเมืองไดตลอดทั้งวนั (urban activities bazaar) 

งานของ ศากลุ ติมวงศ เปนประโยชนในการพัฒนาแนวคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา

สุวินทวงศ โดยเฉพาะอยางยิง่ดาน ไลฟสไตล มอลล ซึ่งสวนลุมไนทบาซารมีการกาํหนด

ภาพลักษณที่เดนชัดที่สามารถสะทอนใหเห็นรูปแบบกิจกรรมในพืน้ที่ไดอยางชัดเจน  การประเมนิ
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ปญหาที่เกิดข้ึนมาจากปจจัยภายในและภายนอกของโครงการ และการสรางแบบจําลองทาง

สถาปตยกรรมเพื่อทําการประมาณการทางการเงนิของโครงการ 

ชนิตา ชวยศิริ (2549)  

ศึกษาเร่ืองแนวทางการกาํหนดรูปแบบโครงการและการออกแบบศูนยการคาไอที

ประเภทผูนาํตลาด มวีัตถุประสงค 4 ประการ ไดแก การสํารวจสภาพปจจุบัน การศึกษาตัวแปรที่

เกี่ยวของในการกําหนดรูปแบบ การเสนอแนวความคิดรูปแบบโครงการใหมพรอมทั้งรูปแบบ

สถาปตยกรรม และการสรุปแนวทางในการกําหนดรูปแบบและขอเสนอแนะในการพฒันาโครงการ

ที่นาํเสนอใหสามารถนําไปพฒันาตอได วธิกีารวิจยัประกอบดวย 1) การศึกษาบทความทีเ่กี่ยวของ

กรณีศึกษาและการเก็บขอมลูจากพื้นที่จริง 2) การจัดทําโครงการและการออกแบบสถาปตยกรรม 

3) การจัดทําการประเมินจากผูเชี่ยวชาญ 4) การสรุปแนวทางในการกาํหนดรูปแบบและ

ขอเสนอแนะในการพัฒนาโครงการที่ไดทาํการนําเสนอ ผลการศึกษาแบงเปน 2 สวน โดยสวนที ่1 

มาจากการวิเคราะหตัวแปร ซึง่ไดผลสรุปจากการสํารวจสภาพปญหา รูปแบบการสัญจรและ

จํานวนที่จอดรถควรไดรับการปรับปรุง กลุมผูใชและกลุมผูเชาคิดวาปจจัยที่ดึงดูดใหมาลงทนุหรือ

มาใชบริการมากที่สุดไดแก ประเด็นในเร่ืองลักษณะของความเปนศูนยรวม ดังนัน้จึงควรจัดการ

บริหารใหเกิดความเปนศูนยกลางซ่ึงควรมีจํานวนรานคาไมตํ่ากวา 90 รานคาและไมควรมากกวา 

500 รานคา ในการกาํหนดรูปแบบศูนยการคาไอทีควรมีการคํานงึถึงตัวแปรทีม่คีวามสัมพันธกัน

ไดแก สภาพทางการตลาด ประเภทรานคาและการบริหารพื้นที่ โดยทีส่ภาพทางการตลาดในสินคา

ตางประเภทมีความเกี่ยวของกับความนิยมในการซ้ือจากประเภทรานคาที่ตางกนั ประเภทรานคา

สงผลตอความคาดหวังในการมาของลูกคาในแตละกลุม ดังนั้นการกําหนดสัดสวนประเภทรานคา

จะสงผลตอการกําหนดกลุมผูใชหลักของโครงการ การกาํหนดสัดสวนรานคาแตละประเภทตางกนั

สงผลตอการกาํหนดพืน้ทีโ่ดยรวมและกลุมผูใชที่ตางกัน สําหรับการออกแบบ การจัดวางผังแบบ 

Introverted Center มีความเหมาะสมมากสุด ลักษณะการสัญจรควรมีการแยกเสนทางบริการ

และเสนทางสําหรับลูกคาออกจากกัน การกําหนดประเภทสัญญาแบบระยะส้ันมคีวามเหมาะสม

เนื่องจากลักษณะความไมแนนอนของสินคา 3 ประการไดแก เปนตลาดที่มีความไมแนนอนสูง 

เทคโนโลยีมีความไมแนนอนสูง การแขงขันที่มกีารเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว ผลการศึกษาในสวน

ที่ 2 แนวคิดโครงการศูนยการคา IT with Exclusivity ต้ังอยูริมถนนรัชดาภิเษก หางจากสถานี

รถไฟฟาใตดินหวยขวาง ขนาดพืน้ที่ดิน 5.2 ไร มีพื้นที่ขายทัง้หมด 11,490 ตารางเมตร

ประกอบดวยรานคาทงัหมด 78 รานคา สามารถจอดรถไดจํานวน 255 คัน เนนกลุมลูกคาใน

ระดับบนและประเภทสินคาจําพวกโนตบุคหรือสินคาทีม่ีราคาคอนขางสูง และใชปจจัยทางดาน
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อารมณรวมทัง้การใหบริการในการตัดสินใจเปนสวนใหญ มีรานคาคอนเซปสโตรซึ่งใชเปนราน

ดึงดูดในการมา รวมทัง้มีการพัฒนารูปแบบสถาปตยกรรมที่สามารถสรางการรับรู สราง

ประสบการณและความคาดหวังในการมาที่แตกตางจากศูนยการคาไอทีทัว่ไป ผลการประเมินจาก

กลุมนกัพัฒนาโครงการ และผูประกอบการมีขอเสนอแนะดังนี้ ดานการออกแบบควรมีการ

ออกแบบระบบสัญจรภายใน ใหแตกตางออกไปเพื่อเปนการสรางประสบการณใหม ดานการ

บริหารพืน้ทีห่ากช้ันบนมีการขายพ้ืนที่ในลักษณะของรูปแบบหนารานขายสินคาและสํานกังานไอที

ขนาดเล็กจะทาํใหพื้นที่มีความนาสนใจมากข้ึน ควรมีการแสดงนทิรรศการทางดานเทคโนโลยีและ

ศิลปะและการจัดพื้นที่ทีก่อใหเกิดการปฏิสัมพันธพบปะกนัระหวางผูทีม่คีวามสนใจสนเรื่อง

เดียวกนั 

งานของ ชนติา ชวยศิริ สามารถนํามาใชประโยชนในการพฒันาแนวคิดแมเหล็ก

ดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศในสวนของรานคาดึงดูดและรูปแบบศูนยการคาดึงดูด และในสวนของ

การกําหนดสัดสวนประเภทรานคาซ่ึงจะสงผลตอการกาํหนดกลุมผูใชบริการศูนยการคาของ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ 

  
2.3 วิธกีารศกึษา 

 
วิธีการศึกษาแบงออกเปน  3 สวน คือ  
 

2.3.1 การรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกบัโครงการลงทุน  
 
2.3.1.1 การรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกับการลงทนุโครงการพฒันาท่ีดินเปน

ศูนยการ คาสุวินทวงศจากแบบสอบถาม ไดแก   

- ขอมูลดานทศันคติของผูใชบริการที่มีตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศ  

- ขอมูลดานทศันคติของผูเชาที่มีตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศ  

- ขอมูลดานลักษณะสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ  

- ขอมูลดานปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ  

แบบสอบถาม13

14ที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้แบงเปน แบบสอบถามเพื่อศึกษาพฤติกรรม

การใชบริการศูนยการคาจํานวน 177 ชุด และแบบสอบถามเพื่อศึกษาพฤติกรรมการเชาจํานวน 

                                                            
14 ภาคผนวก ก. 
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120 ชุด ซึ่งแบบสอบถามเพื่อศึกษาพฤติกรรมการเชาประกอบดวย แบบสอบถามสําหรับผูเชา

สถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก (ขนาดไมเกนิ 30 ตารางเมตร) จาํนวน 50 ชุด 

แบบสอบถามสําหรับผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดกลาง (ขนาด 40-120 ตารางเมตร) 

จํานวน 50 ชุด และแบบสอบถามสําหรับผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดใหญ (ขนาด 

120 ตารางเมตรข้ึนไป) จํานวน 20 ชุด  
แบบสอบถามสําหรับผูใชบริการ  
การเลือกตัวอยางผูตอบแบบสอบถามผูใชบริการ ทําการเลือกโดยวิธกีารสุมโดย

กําหนดเปาหมาย (Purposive Random) โดยเปาหมายแรกที่ใหความสําคัญ คือ พื้นที่ทาํการเก็บ

แบบสอบถาม จะทําการเก็บแบบสอบถามสวนใหญประมาณรอยละ 80 ของจํานวนแบบสอบถาม

ทั้งหมด จากกลุมตัวอยางในเขตพืน้ที่ของกลุมลูกคาเปาหมายของศูนยการคาสุวินทวงศ14

15 และ 

เปาหมายตอมาที่ใหความสําคัญ คือ การกระจายของอายุของกลุมตัวอยาง เพื่อใหอายุของกลุม

ตัวอยางไมกระจุกตัวในชวงอายุใดอายหุนึง่มากเกนิไป 

โดยเนื้อหาของแบบสอบถามจะแบงออกเปน 4 สวน คือ  

สวนที่ 1 ลักษณะทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม  

สวนที่ 2 การเขาถึงและการใชบริการ 

สวนที่ 3 ทัศนคติดานการใชบริการศูนยการคา 

สวนที่ 4 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดสวนสาธารณะ และศูนยการคา   

ขอมูลในสวนที่ 1- 3 นัน้จะเปนขอมูลที่เปนประโยชนในการ วางตําแหนงของศูนย 

การคาและเพือ่ตอบสนองความตองการผูใชบริการหรือกลุมลูกคาเปาหมาย ทาํใหทราบถึงคูแขง 

และ ศูนยการคาตนแบบ อีกทั้งยังทําใหสามารถกาํหนดสัดสวนของรานคาประเภทตาง ๆ ที่ 

ประชากรในพืน้ที่ตองการได  

ขอมูลในสวนที่ 4 นัน้ จะเปนการทดสอบระดับความสนใจในสวนสาธารณะของ

ผูใชบริการศูนยการคา ซึ่งเปนแนวคิดศูนยการคาสุวินทวงศ วาแนวคิดดังกลาวมคีวามนาสนใจ

เพียงใด อีกทัง้ยังเปนการประเมินจาํนวนผูใชบริการสวนสาธารณะ สนามกีฬา และศูนยการคาอีก

ดวย  

                                                            
15 เขตพื้นที่กลุมลูกคาเปาหมายของศูนยการคาสุวินทวงศ หมายถงึ เขตมีนบุรี เขต

หนองจอก เขตลาดกระบัง เขตบึงกุม เขตคลองสามวา และเขตสะพานสูง 
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แบบสอบถามสําหรับผูประกอบการ  
แบบสอบถามสําหรับผูประกอบการจะทําการเก็บกลุมตัวอยาง สําหรับกิจการที่

สามารถต้ังอยูในศูนยการคาไดเทานัน้ โดยมีวิธกีารเลือกตัวอยางผูตอบแบบสอบถามผูประกอบ 

การดวยวิธีการสุมโดยกําหนดเปาหมาย (Purposive Random) และใหความสําคัญกับพืน้ทีท่ี่ทาํ

การเก็บแบบสอบถามเปนอันดับแรกเชนเดียวกับแบบสอบถามผูใชบริการ แตแบบสอบถาม

ผูประกอบการจะใหความสําคัญกับผูระกอบการทีม่ีกิจการต้ังอยูในพืน้ที่เปาหมายเพยีงรอยละ 60 

และจะกําหนดเปาหมายในการกระจายประเภทของกิจการเปนอันดับตอมา อีกทั้งในกรณีที่

สามารถเลือกผูตอบแบบสอบถามจากกลุมเปาหมายหลายราย จะทําเลือกผูตอบแบบสอบถามที่

เปนเจาของกจิการกอน  

โดยเนื้อหาของแบบสอบถามจะแบงออกเปน 5 สวน คือ  

สวนที่ 1 ลักษณะโดยทัว่ไปของของผูเชาและกิจการ  

สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ที่ผูเชาจาย   

ขอมูลสวนที่ 2 นี้จะทาํใหทราบคาเชาตอตารางเมตรของผูเชาที่จายอยูในปจจุบัน 

ประกอบกับทราบถึงรายจายอ่ืนจากการเชาที่ไมใชคาเชา เชน คาทาํสัญญา คาเงนิกนิเปลา       

คาสวนกลาง ฯ 

สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา   

ขอมูลสวนที่ 3 จะทําใหทราบวาลักษณะสัญญาที่ผูเชาตองการเปนอยางไร และผูเชา

มีความคิดเหน็อยางไรกับเงือ่นไขสัญญาเชาแบบตาง ๆ และ เปนการทดสอบสัญญาเชาจาํลอง15

16  

เพื่อเลือกสัญญาที่ผูประกอบการในแตละประเภทสวนใหญเลือกเปนรูปแบบสัญญาเชาของ

โครงการลงทนุของศูนยการคาสุวินทวงศ 

สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 

ขอมูลสวนที่ 4 จะทาํใหทราบไดวาสาธารณูปโภคใดบางที่ผูเชาตองการ และทาํให

นํามาใชในการกําหนดคาสวนกลางของศูนยการคาสุวนิทวงศได  

                                                            
16 ทําการทดสอบรูปแบบสัญญาเชาจําลองของโครงการลงทุน โดยใหผูตอบแบบสอบ ถามเลือก

สัญญา 2 รูปแบบ คือ สัญญาแบบ ก. และ สัญญาแบบ ข. หรือไมเลือกทั้ง 2 แบบ   

สัญญาแบบ ก. เปนสัญญาเชาแบบปตอป มีเงินประกันอยูครบ 1 ปแรกเทากับ 3 เดือน จายคืน

เม่ือออกหลังจากเชาเกิน1 ป โดยคาเชาขึ้นไดทุกปตามภาวะการขยายตัวของศูนยการคาแตไมเกินรอยละ 20   

สัญญาแบบ ข. เปนสัญญาเชาแบบ3 ป ตอไดถึง 10 ป การทําสัญญาตองจายคาแรกเขา เปนเงิน

เทากับคาเชา 10 เดือนคาเชา โดยคาเชาคงที่ 3 ปหลังจากน้ันปที่ 4 -10 คาเชาขึ้นรอยละ 5 ตอป 
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สวนที่  5 ทัศนคติตอแนวความคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศในรูปแบบของ

สวนสาธารณะและทะเลสาบ 

ขอมูลสวนที่ 5 นั้น จะเปนการทดสอบระดับความสนใจในรูปแบบศูนยการคาแนว

ใหมทีม่ีสวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬาเปนแมเหล็กดึงดูด วาผูประกอบการใหความ

สนใจมากนอยเพียงใด อีกทั้งในขอสุดทายจะเปนการสํารวจปริมาณความตองการเชาพื้นที่ของ

ศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตางๆ ของผูเชาในแตละขนาดหรือกลาวไดวาเปน อุปสงค ตอ คาเชา

ของศูนยการคาสุวนิทวงศอีกดวย  

โดยการวัดคาทัศนคติของผูตอบแบบสอบถาม ทําไดโดยใหผูตอบแบบสอบถามแสดง

ทัศนะคติในดานตาง ๆ วาเห็นดวยกับขอความดังกลาวหรือไมมากนอยเพียงใด ซึ่งแบงระดับ

คะแนนออกเปน 5 ระดับ คือ เหน็ดวยมากที่สุด = 5, คอนขางเหน็ดวย = 4, ปานกลาง = 3, 

คอนขางไมเหน็ดวย = 2, ไมเห็นดวยมากทีสุ่ด = 1 

ตอจากนัน้ นําคะแนนรวมมาปรับคะแนน โดยการคํานวณจาก 

คะแนนเฉลีย่ = (ผลรวมของคะแนนในแตละดาน) – (จํานวนขอ X 1)17 

    (จํานวนขอ X 5) – (จํานวนขอ X 1) 

ซึ่งผลคะแนนเฉล่ียที่ไดจากการคํานวณจะมีคาอยูในชวง 0 – 1 โดยที ่

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 1 – 0.81 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเห็น

ดวยกับขอความดังกลาวมาก  

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.80 – 0.61 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวคอนขางมาก  

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.60 – 0.41 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวปานกลาง 

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.40 – 0.21 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวคอนขางนอย  

                                                            
17 เน่ืองจากระดับคะแนนนอยที่สุด = 1 ซึ่งถาสมมุติใหในทัศนคติดานนี้มีขอคําถามท้ังหมด 3 ขอ 

โดยผูตอบแบบสอบถามใหคะแนน = 1 ทุกขอ  คํานวณคะแนนเฉลี่ย = [(1+1+1) – (3 X 1)] / [(3 X  5) –(3 X 

1)] ไดผลลัพธ = 0 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอคุณลักษณะนี้นอยที่สุด แตถาคํานวณโดยไม

หักออกดวย (จํานวนขอ X 1) / (จํานวนขอ X 1) จะทําใหผลลัพธที่ได = 3/15 ซึ่งหมายถึง ผูตอบแบบสอบถาม

ไมไดใหความสําคัญกับหมวดนี้นอยที่สุด แสดงถึงการแปลความหมายท่ีผิดไป 



  38 

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.20 – 0 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวนอย  
2.3.1.2.  การศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีความเกี่ยวของกับโครงการลงทนุ

พัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาสุวินทวงศ จากขอมูลทุติยภูมิ ไดแก  

- ปจจัยทางดานกฎหมาย  

- ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ัง   

- ปจจัยทางดานการตลาด 

ศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอโครงการลงทนุทั้ง 3 ปจจัย โดยการรวบรวม

ขอมูลจากแหลงทีน่าเช่ือถือและขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม นาํมาวิเคราะห และนําเสนอโดยใช

ทฤษฎีเศรษฐศาสตร ทฤษฏีการตลาด และหลักเหตุผลเพื่อเปนขอมูลในการกําหนดเปนรูปแบบ

โครงการการลงทนุพฒันาทีดิ่นเปนศูนยการคาสุวนิทวงศ 

 
2.3.2 การกําหนดองคประกอบพื้นที่โครงการลงทุน รายรับ และตนทุนของโครงการลงทุน
ศูนยการคาสวุินทวงศ  

 
2.3.2.1. องคประกอบพื้นที่โครงการลงทุน  
การกําหนดองคประกอบโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ ทําไดโดยการนําทฤษฏี

เศรษฐศาสตร และทฤษฎีการสรางศูนยการคามาพิจารณารวมกับปจจัยที่มีอิทธพิลตอการลงทนุ

ทั้ง 3 ดานไดแก ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ัง และปจจัยทางดาน

การตลาด เพื่อนาํไปสูรูปแบบของโครงการลงทุนวา ประกอบดวยพืน้ที่สวนใดบาง แตละสวนมี

พื้นที่เทาไรและอยางไร 
2.3.2.2 ตนทุนของโครงการลงทุน 
ในดานตนทนุของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศซึง่ประกอบดวยตนทนุคงที่ คือ 

เงินลงทนุเร่ิมแรก คาใชคงทีท่ี่ตองจายทกุเดือน และ ตนทนุแปรผันซ่ึงเพิม่ข้ึนในทศิทางเดียวกับ

จํานวนตารางเมตรที่มีการเชาของศูนยการคา โดยตนทนุของโครงการลงทุนสามารถคํานวณได

หลังจากการกาํหนดองคประกอบของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ และการวางแผน

การตลาดและประชาสัมพันธโครงการลงทุนวาตองทาํส่ิงใดบาง และแตละรายการมีคาใชจาย

อยางไร  
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2.3.2.3 รายรบัของโครงการลงทุน 
ในทางเศรษฐศาสตรรายรับของโครงการลงทุนศูนยการคาสุวินทวงศสามารถเขียน

เปนสมการรายรับได คือ  

TR = TRX + TRY + TRZ  

หรือ TR = (PXQX+FX) + (PYQY+FY) + (PZQZ+FZ)  

จะเหน็ไดวาปจจัยที่จะมีผลกระทบตอรายรับของโครงการลงทุน คือ สัดสวนรานคา

ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ (QX: QY: QZ) คาเชารายเดือน และ คาธรรมเนยีมแรกเขา 

โดยการกาํหนดปริมาณสัดสวนรานคาและคาเชารานเพื่อใหไดรับกําไรสูงที่สุด 

สําหรับผูเชาขนาดเล็ก และขนาดกลางทาํโดยวธิีการแบงแยกราคาขายข้ันที่สาม ( 3rd Degree 

Price Discrimination ) โดยการนาํผลการสํารวจปริมาณความตองการเชาพืน้ทีข่องศูนยการคา 

ณ ระดับคาเชาตาง ๆ ของผูเชาในขนาดเล็กและขนาดกลางมา คํานวณหาสัดสวนรานคาและคา

เชารายเดือนที่เหมาะสม ทีท่ําใหโครงการลงทุนไดรับผลตอบแทนสูงทีสุ่ด17

18  

ในสวนของรานคาขนาดใหญ ซึ่งจะเปนรานคาดึงดูด (Anchor store) ของโครงการ

ลงทนุจํานวนพื้นที่รานคาขนาดใหญจะกาํหนดไดจากการกําหนดองคประกอบพืน้ทีข่องการลงทนุ 

และคาเชาไดจากผลของการสัมภาษณ และ คาเฉลีย่จากแบบสอบถาม    

 
2.3.3 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุน 

 

ทําการศึกษาวเิคราะหความเปนไปไดของการลงทนุดวยหลักการวเิคราะหความ

ออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) โดยใชระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) มูลคา

ปจจุบันสุทธิ (Net present value : NPV ) และ อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of  return 

: IRR) ในการวัดความเปนไปไดของโครงการลงทุนในกรณีตาง ๆ ทีท่ําการทดสอบความออนใหว

ของโครงการลงทนุ  

โดยมีวิธกีาร คือ คาดการณตัวแปรรายรับ รายจายตาง ๆ ที่สงผลกระทบตอโครงการ

ลงทนุดวยคาที่เหมาะสม และ เรียกระดับของรายรับรายจายที่เหมาะสมนั้นวากรณีฐาน (Bese 

Case) จากนัน้สมมติใหปจจัยสําคัญเปล่ียนแปลงไปในทางบวก และเปล่ียนแปลงไปในทางลบที

                                                            
18

 วิธีการโดยละเอียดในหวัขอ2.1.1.3 
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ละตัว สุดทายทําการเปรียบเทียบความเปนไปไดในการลงทนุระหวางปจจัยวากรณีที่ปจจัยวา

ระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ และอัตราผลตอบแทนภายในเปล่ียนแปลงไปอยางไร  
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บทที่ 3 
 

 
ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม ปจจยัที่มอิีทธิพลตอโครงการลงทุน 

และองคประกอบพื้นที่โครงการลงทนุ 
 

3.1. ขอมูลทีไ่ดจากแบบสอบถาม 
 

จากการเก็บขอมูลแบบสอบถามผูใชบริการ และแบบสอบถามผูประกอบการ ทั้ง 3 

ประเภท ทําใหไดขอมูลที่สําคัญ 5 ดาน คือ  

- ลักษณะทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

- ทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามที่มีตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศ 

- ลักษณะสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ  

- ความตองการระบบสาธารณูปโภค 

- ปริมาณความตองการเชาพื้นที่ของศูนยการคาสุวนิทวงศ   ณ   ระดับคาเชาตาง ๆ 

(อุปสงคของผูเชา) 

 
3.1.1 ลกัษณะท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 

เมื่อวิเคราะหลักษณะของกลุมตัวอยาง จากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามผูใชบริการ 

ทําใหสามารถสรุปภาพรวมของกลุมตัวอยางไดดังนี้  
3.1.1.1 ผูใชบริการ  
ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูใชบริการ พบวากลุม ตัวอยางเปนชายและ

หญิงใกลเคียงกัน คือ  88 และ 89 คน (รอยละ 49.72 และ 50.28) ตามลําดับ อายอุยูในชวง 20 - 

29 ปมากที่สุด จํานวน 71 คน (รอยละ 40.11) สวนใหญจํานวน 99 คน(รอยละ 55.93)มีอาชีพ

ลูกจาง และขาราชการ รายไดตอเดือน 10,000 – 25,000 บาท จาํนวน 67 คน (รอยละ 37.85) 

กลุมตัวอยางอาศัยอยูในพืน้ที่เปาหมาย 154 คน (รอยละ 87.01) ทํางานอยูในพืน้ที่เปาหมาย 103  

คน (รอยละ 58.19) และ 107 คน (รอยละ 60.45)เดินทางโดยรถสวนตัว  
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ตารางที่ 3.1 

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ลักษณะทั่วไป  จํานวน รอยละ 

    

เพศ  ชาย 88     49.72  

 หญิง  89     50.28  

อายุ ตํ่ากวา 20 21     11.86  

 20 – 29 71     40.11  

 30 – 39 52     29.38  

 40 ขึ้นไป 33     18.64  

อาชีพ นักเรียนนักศึกษา 29     16.38  

 ลูกจาง,ขาราชการ 99     55.93  

 ธุรกิจสวนตัว 47     26.55  

 อื่น ๆ 2       1.13  

รายไดตอเดือน ตํ่ากวา 10,000 บาท 59     33.33  

 10,001 -25,000 บาท 67     37.85  

 25,001 – 50,000 บาท 33     18.64  

 50,0001 -90,000  บาท 12       6.78  

 90,000 บาทขึ้นไป 6       3.39  

ที่อยูอาศัย พื้นที่เปาหมาย 154     87.01  

 อื่น ๆ 23     12.99  

ที่ทํางาน พื้นที่เปาหมาย 103     58.19  

 อื่น ๆ 74     41.81  

การเดินทาง รถสวนตัว 107     60.45  

 อื่น ๆ 70     39.55  

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

ชวงเวลาและความถ่ีในการใชบริการศูนยการคา (ตารางท่ี 3.2) พบวา กลุมตัวอยาง

สะดวกในการใชบริการศูนยการคาในชวงคํ่า มากที่สุด จํานวน 91 คน (รอยละ 45.73) และ
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รองลงมาคือ ชวงเย็น และชวงกลางวนั จํานวน 49 และ 30 คน (รอยละ 24.62 และ 15.08) 

ตามลําดับ และ สวนใหญมคีวามถี่ในการใชบริการศูนยการคาสัปดาหละ 1-2 คร้ัง จํานวน 82 คน 

(รอยละ 46.33) 

 

ตารางที่ 3.2 
ชวงเวลาและความถ่ีในการใชบริการศูนยการคา 

 

เวลาและความถี่ในการใชบริการศูนยการคา จํานวน รอยละ 

เวลาที่สะดวกในการใชบริการ ชวงเชา ( 6:00 – 9:00 น.) 3 1.51 

 ชวงสาย (9.01- 12.00 น.) 17 8.54 

 ชวงกลางวนั (12.00 – 15.00 น.) 30 15.08 

 ชวงเย็น (15:01 – 18:00 น.) 49 24.62 

 ชวงคํ่า (18.01-21.00 น.) 91 45.73 

 ชวงดึก (21:01 – 24:00 น.) 9 4.52 

ความถี่ในการใชบริการ  นอยกวา 1 คร้ัง / สัปดาห  67 37.85 

 1-2 คร้ัง / สัปดาห  82 46.33 

  3-5 คร้ัง/สัปดาห      21 11.86 

 ทุกวนั  7 3.95 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

ศูนยการคาทีผู่ตอบแบบสอบถามไปใชบรกิารมากที่สุด (ตารางที ่3.3) คือ 

ศูนยการคาเดอะมอลล รองลงมาคือ โลตัส คารฟูร แฟช่ันไอสแลนด และตลาดมีนบุรี ตามลําดับ  

โดยกิจกรรมทีใ่ชบริการมากที่สุดเมื่อไปศูนยการคา (ตารางที่ 3.4) คือ ซื้อของใช 

รองลงมาคือ เดินเลน ศูนยรวมความบันเทงิ รับประทานอาหาร ซื้ออาหาร ตามลําดับ 
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ตารางที่ 3.3 

ศูนยการคาทีผู่ตอบแบบสอบถามไปใชบรกิารมากที่สุดเรียงตามลําดับคะแนน 

 

อันดับ ศูนยการคา อันดับที่ 1 อันดับที่ 2 อันดับที่ 3 คะแนน 

  ( 3 คะแนน) ( 2 คะแนน) ( 1คะแนน) รวม 

1 เดอะมอลล 37 36 19 202 

2 โลตัส 25 31 25 162 

2 คารฟูร 28 28 22 162 

4 แฟช่ันไอสแลนด 27 27 15 150 

5 ตลาดมีนบุรี 24 12 21 117 

6 บิกซี 13 12 10 73 

7 ศูนยการคาอื่น ๆ 5 10 19 54 

8 เซ็นทรัล 11 4 4 45 

9 เมเจอรซีนีเพล็ก 3 4 3 20 

10 ทอปส 3 2 1 14 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

ตารางที่ 3.4 

กิจกรรมที่ใชบริการมากที่สุดเมื่อไปศูนยการคาเรียงตามลําดับคะแนน 

 

อันดับที่ 1 อันดับที่ 2  อันดับที่ 3 คะแนน 
อันดับ ศูนยการคา 

( 3 คะแนน) ( 2 คะแนน) ( 1คะแนน) รวม 

1 ซื้อของใช  86 20 0 298 

2 เดินเลน  13 40 34 153 

3 ศูนยรวมความบังเทิง  7 29 22 101 

4 รับประทานอาหาร  7 23 22 89 

5 ซื้ออาหาร 22 10 3 89 

6 ซื้อสินคาอื่นๆ  16 7 10 72 

7 ซื้อเส้ือผา  11 12 12 69 

8 ธนาคารและชําระเงิน 9 13 14 67 

9 ทําธุระอื่นๆ 1 3 13 22 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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3.1.1.2 ผูประกอบการ0

1 

เมื่อวิเคราะหลักษณะของกลุมตัวอยาง จากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามผูประกอบ 

การ ทําใหสามารถสรุปภาพรวมของกลุมตัวอยางไดดังนี ้ 

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการขนาดเล็ก กลุมตัวอยางสวน

ใหญเปนเพศหญิงจาํนวน 33 ราย (รอยละ 66) อายุอยูในชวง 30 - 39 ปมากที่สุด จํานวน 25 ราย 

(รอยละ 50) สวนใหญเปนเจาของกิจการ จํานวน 32 ราย (รอยละ 64) ที่ต้ังของกจิการสวนใหญ

อยูในพืน้ที่เปาหมายจํานวน 34 ราย (รอยละ 68) กิจการสวนใหญมียอดขายตอเดือนตํ่ากวา 

100,000 บาท จํานวน 36 ราย (รอยละ 72) และสวนใหญเชาสถานที่เพื่อประกอบการ จํานวน 41 

ราย (รอยละ 82)  

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการขนาดกลาง กลุมตัวอยางสวน

ใหญเปนเพศหญิงจาํนวน 28 ราย (รอยละ 56) อาย ุ40 ปข้ึนไป มากที่สุด จํานวน 26 ราย (รอยละ 

52)  สวนใหญเปนเจาของกจิการ จํานวน 36 ราย (รอยละ 72) ที่ต้ังของกิจการสวนใหญอยูในพื้นที่

เปาหมายจํานวน 30 ราย (รอยละ 60) กิจการสวนใหญมียอดขายตอเดือนตํ่ากวา 100,000 บาท 

จํานวน 29 ราย (รอยละ 58) และสวนใหญเชาสถานที่เพื่อประกอบการ จาํนวน 34 ราย (รอยละ 

68)  

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญ กลุมตัวอยางสวน

ใหญเปนเพศชายจํานวน 12 ราย (รอยละ 60) อายุอยูในชวง 30 - 39 ปมากที่สุด จํานวน 9 ราย 

(รอยละ 45) สวนใหญไมใชเจาของกจิการ จํานวน 13 ราย (รอยละ 65) ที่ต้ังของกิจการสวนใหญ

อยูในพืน้ที่เปาหมายจํานวน 12 ราย (รอยละ 60) สวนใหญมียอดขายตอเดือนมากกวา 500,000 

บาท จํานวน 9 ราย (รอยละ 45) และสวนใหญเชาสถานท่ีเพื่อประกอบการ จาํนวน 14 ราย (รอย

ละ 70)  

 

 

 

                                                            
1กําหนดใหขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามสําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก (ขนาดรานไมเกิน 30 

ตารางเมตร) เรียกวา แบบ ก. แบบสอบถาม แบบสอบถามสําหรับผูประกอบการขนาดกลาง (ขนาดราน 40 – 

100 ตารางเมตร)เรียกวาแบบ ข. และแบบสอบถามสําหรับผูประกอบการขนาดใหญ (ขนาดราน 120 ตาราง

เมตรขึ้นไป หรือรานคาดึงดูด) รียกวาแบบ ค. 
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ตารางที่ 3.5 

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการ 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

ลักษณะทั่วไป จํานวน  รอยละ  จํานวน  รอยละ  จํานวน  รอยละ  

เพศ  ชาย  17 34 22 44 12 60 

 หญิง 33 66 28 56 8 40 

อายุ ตํ่ากวา 20  0 0 1 2 1 5 

 20 – 29 12 24 10 20 4 20 

 30 – 39 25 50 13 26 9 45 

 40 ข้ึนไป 13 26 26 52 6 30 

ตําแหนง เจาของกิจการ 32 64 36 72 7 35 

 อื่น ๆ 18 36 14 28 13 65 

ที่ต้ัง

กิจการ  พื้นที่เปาหมาย  34 68 30 60 12 60 

 อื่นๆ 16 32 20 40 8 40 
ยอดขายตอ

เดือน ตํ่ากวา 100,000  บาท 36 72 29 58 3 15 

 100,001 – 300,000 บาท  11 22 8 16 7 35 

 300,001 – 500,000 บาท  3 6 7 14 1 5 

 500,001 บาทข้ึนไป 0 0 6 12 9 45 
กรรมสิทธิ์ 

ในสถานที ่ เชา  41 82 34 68 14 70 

 เปนเจาของเอง  9 18 16 32 6 30 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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3.1.2 ทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามท่ีมีตอ แมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวนิทวงศ 
 
3.1.2.1 ทัศนคติของผูใชบริการ 
ในดานของทัศนคติและพฤติกรรมตอสวนสาธารณะของผูตอบแบบสอบถาม เมื่อวัด

จากการใหคะแนนทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามนั้นจะเหน็วา  (ตารางที่ 3.6) 

คะแนนความชอบสวนสาธารณะเทากับ 0.74 หมายถงึ ประชากรมีความชอบ

สวนสาธารณะคอนขางมาก  

คะแนนการใชบริการสวนสาธารณะเทากับ 0.42 หมายถงึ โดยปกติประชากรมกีาร

ใชบริการสวนสาธารณะปานกลาง  

คะแนนความสนใจในการออกกําลงักายในสวนสาธารณะเทากับ 0.55 หมายถึง 

ประชากรมีความสนใจในการออกกําลังกายในสวนสาธารณะปานกลาง  

คะแนนการออกกําลังกายเปนประจําเทากับ 0.43 หมายถงึ โดยปกติประชากรมี

ความถี่ในการการออกกาํลังกายปานกลาง 

จากขอมูลดังกลาวขางตนจะเหน็วาประชากรที่มโีอกาสในการใชบริการศูนยการคา  

สุวินทวงศนัน้ ชอบสวนสาธารณะคอนขางมาก ใชบริการสวนสาธารณะปานกลาง มีความสนใจใน

การออกกาํลังกายในสวนสาธารณะปานกลาง และออกกําลังกายปานกลาง  

 

ตารางที่ 3.6 

ขอมูลเกี่ยวกับทัศนคติและพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามตอสวนสาธารณะ 

  

มากที่สุด  มาก ปานกลาง  นอย  นอยที่สุด คะแนน ทัศนคติและพฤติกรรมตอ

สวนสาธารณะ (5คะแนน) (4คะแนน) (3คะแนน) (2คะแนน) (1คะแนน) เฉล่ีย 

- ความชอบสวนสาธารณะ 53 68 53 3 0 0.74 

- การใชบริการสวนสาธารณะ 6 20 80 55 16 0.42 

- ความสนใจในการออกกําลัง

กายในสวนสาธารณะ 
11 61 70 24 11 0.55 

- การออกกําลังกายเปนประจํา  11 28 66 46 26 0.43 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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ในดานทัศนคติของประชากรกลุมผูใชบริการตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศ 

(ตารางที ่3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาป และสนามกีฬา เทากบั 0.64 หมายถงึ สําหรับผูใชบริการแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบ

เปด สวนสาธารณะ และสนามกีฬาเปนแนวคิดทีน่าสนใจคอนขางมาก  

คะแนนการใชบริการแมเหล็กดึงดูดสวนสาธารณะ และสนามกฬีา เทากับ 0.63 

หมายถงึ ประชากรใหความสนใจในการใชบริการแมเหล็กดึงดูดสวนสาธารณะ และสนามกีฬา

คอนขางมาก 

 คะแนนการใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศเปนประจํา เทากับ 0.66 หมายถึง 

ประชากรใหความสนใจในการใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศเปนประจําคอนขางมาก 

จะเหน็วาจากทัศนคติของประชากรนัน้ ใหความสนใจในแนวคิดแมเหล็กดึงดูดศนย

การคาสุวนิทวงศที่มีลักษณะเปน ศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา

คอนขางมาก โดยประชากรยังใหความสนใจในการใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศ และ ใชบริการ

สวนสาธารณะคอนขางมากอีกดวย  
3.1.2.2 ทัศนคติของผูประกอบการขนาดเล็ก  
ในดานทัศนคติของประชากรผูประกอบการขนาดเล็ก ตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา  

สุวินทวงศ (ตารางที่ 3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิด แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาปและสนามกีฬา เทากับ  0.73 หมายถงึ ผูประกอบการขนาดเล็กเหน็วาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก  

คะแนนความสนใจการเชาพื้นที่เมื่อศูนยการคาสุวนิทวงศมีแมเหล็กดึงดูด ในรูปแบบ

ของศูนยการคาแบบเปด ที่มสีวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา มีซุปเปอรมารเกต รานขาย

สินคาเฉพาะทาง และรานอาหารริมทะเลสาปเปนองคประอบ เทากบั 0.63 หมายถงึ แมเหล็ก

ดึงดูดของศูนยการคาสุวินทวงศ ทําใหผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจเชาพืน้ทีค่อนขางมาก  
3.1.2.3 ทัศนคติของผูประกอบการขนาดกลาง  
ในดานทัศนคติของประชากรผูประกอบการขนาดกลางตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา

สุวินทวงศ (ตารางที่ 3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิด แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาปและสนามกีฬา เทากับ 0.78 หมายถงึ ผูประกอบการขนาดกลางเหน็วาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก  
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คะแนนความสนใจการเชาพื้นที่เมื่อมีแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวินทวงศ เทากับ 

0.69 หมายถงึ แมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวนิทวงศ ทําใหผูประกอบการขนาดกลางมีความ

สนใจเชาพืน้ทีค่อนขางมาก 
3.1.2.4 ทัศนคติของผูประกอบการขนาดใหญ  
ในดานทัศนคติของประชากรผูประกอบการขนาดใหญ ตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา

สุวินทวงศ (ตารางที่ 3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิด แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาปและสนามกีฬา เทากับ 0.69 หมายถงึ ผูประกอบการขนาดใหญเหน็วาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก  

คะแนนความสนใจการเชาพื้นที่เมื่อมีแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวินทวงศ เทากับ 

0.69 หมายถงึ แมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวนิทวงศ ทําใหผูประกอบการขนาดกลางมีความ

สนใจเชาพืน้ทีค่อนขางมาก 
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ตารางที่ 3.7 

ทัศนคติแของผูตอบแบบสอบถามตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศ12 

 

มากที่สุด  มาก ปานกลาง  นอย  นอยที่สุด คะแนน ระดับความสนใจของผูตอบ

แบบสอบถาม 
( 5 คะแนน) ( 4 คะแนน) ( 3 คะแนน) ( 2 คะแนน) ( 1 คะแนน) รวม  

ผูใชบริการ        
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
30 58 71 17 1 0.64 

- การใชบริการแมเหล็กดึงดูด  22 69 70 10 6 0.63 

  สวนสาธารณะ และสนามกีฬา       

- การใชบริการศูนยการคา 24 51 86 14 2 0.66 

ผูประกอบการขนาดเล็ก        
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
16 20 9 4 1 0.73 

 - ความสนใจการเชาพื้นที่ 7 22 14 3 4 0.63 

ผูเชาประกอบการกลาง        
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
17 23 9 0 1 0.78 

 - ความสนใจการเชาพื้นที่ 14 19 10 4 3 0.69 

ผูประกอบการขนาดใหญ       
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
5 8 4 3 0 0.69 

 - ความสนใจการเชาพื้นที่ 3 9 8 0 0 0.69 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

                                                            
2แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศ หมายถึง รูปแบบศูนยการคาแบบเปดที่มีองคประกอบเปน 

สวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา มีรานคาดึงดูด เชน ซูปเปอรมารเกตขนาดเล็ก รานขายสินคาเฉพาะ

ทาง และ รานอาหารริมทะเลสาป 
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3.1.3 ลักษณะสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ  
 

จากแบบสอบถามนั้นสามารถสรุปขอมูลดานลักษณะสัญญาเชา และการเชาพืน้ที่

ของผูประกอบการไดดังนี ้ (ตารางที่ 3.8) ขนาดพื้นที่ใชประโยชนทางธุรกิของผูประกอบการขนาด

เล็ก ขนาดกลาง และ ขนาดใหญ มีคาเฉล่ีย คือ 14.49 ตารางเมตร, 65.63 ตารางเมตรและ 

295.83 ตารางเมตร ตามลําดับ ในสวนของคาเชาตอเดือนของผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาด

กลาง และ ขนาดใหญ มีคาเชาเฉลี่ยคือ 8,553 บาท19,067 บาทและ 47,618 บาท ตามลําดับ  ซึง่

เมื่อคิดเปนคาเชาตอตอตารางเมตรตอเดือนแลวผูเชาขนาดเล็ก มีคาเชาเฉลีย่ตอตารางเมตรสูง

ที่สุด คือ 768 บาท คาใชจายรายเดือนนอกจากคาเชาแลวผูประกอบการบางสวนตองเสียคา

สวนกลางโดยคาสวนกลางเฉล่ียตอเดือน สําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ ขนาด

ใหญ คือ 1,152 5,650 และ 14,053 บาทตามลําดับ โดยในการเชาผูประกอบการสวนใหญจะตอง

จายคาเชาลวงหนา โดยผูประกอบการขนาดใหญ ตองจายคาเชาลวงหนามากที่สุดเฉล่ียประมาณ 

3 เดือน ในดานการจายเงินกินเปลา ผูประกอบการสวนมากไมตองจายเงนิกินเปลา แตเมื่อ

พิจารณาประเภทของผูประกอบการที่ตองจายเงนิกนิเปลาแลวพบวา ผูประกอบการขนาดกลางมี

สัดสวนของผูที่จะตองจายเงินกินเปลามากที่สุด (รอยละ 38) รองมาคือผูประกอบการขนาดใหญ 

(รอยละ 30) และ ผูประกอบการขนาดเล็ก (รอยละ 18) โดยเงนิกนิเปลาเฉลี่ยของผูประกอบการ 

ขนาดเล็ก คือ 52,000 บาทและไดอายุสัญญาเฉลี่ย 2 ป ผูประกอบการขนาดกลาง 58,588 บาท 

อายุสัญญาเฉล่ีย 4.82  ป และ ผูประกอบการขนาดใหญ 284,000 บาท อายุสัญญาเฉล่ีย 9.17 ป 

และ มีคาใชจายในการทําสัญญา คือ คาประกันความเสียหาย จาํนวน 2,300* บาท 6,176 บาท 

37,800* บาท สําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญตามลําดับ 
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ตารางที่ 3.8 

รายละเอียดการเชาสถานทีป่ระกอบการในปจจุบนัของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

* คํานวณโดยตัดคาที่สูงและตํ่ากวา 3 เทาของคาเฉลีย่ออก 

  

รายละเอียดการเชาสถานทีป่ระกอบการในปจจุบนัของผูตอบแบบสอบถาม 

คาเฉลี่ย  แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

ขนาดพืน้ที ่(ตารางเมตร) 14.49 65.63 295.83* 

คาเชา (บาทตอเดือน) 8,553* 19,067* 47,618* 

คาเชา(บาทตอตารางเมตรตอเดือน) 768 328 248 

คาสวนกลาง     

      ไมมีคาสวนกลาง 34 44 3 

      มีคาสวนกลาง 16 6 17 

- คาสวนกลางเฉล่ียตอเดือน  

            (สําหรับรายที่มีคาประกันความเสียหาย) 1,152* 5,650 14,053 

คาเชาลวงหนา (เดือน) 1.95 1.92 2.97 

เงินกินเปลา*    

    ไมมีเงินกินเปลา 41 31 14 

     มเีงนิกนิเปลา 9 19 6 

- เงินกินเปลาเฉล่ีย  

     (สําหรับรายที่มกีารจายเงินกินเปลา) 52,000 58,588* 284,000* 

อายุสัญญาเม่ือจายเงินกินเปลา  (ป) 2.00 4.82 9.17 

คาประกันความเสียหาย    

     ไมมีคาประกันความเสียหาย 43 43 44 

     มีคาประกนัความเสียหาย 7 7 6 

- คาประกันความเสียหายเฉล่ีย  

            (สําหรับรายที่มีคาประกันความเสียหาย) 2300* 6,176 37,800* 
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ในการสาํรวจทัศนคติเกีย่วกับคาใชจายทีต่องจายในการทําสัญญา 3 ประเภท คือ 

การจายเงนิกนิเปลา เงนิประกันอยูครบตามสัญญา และคาเชาลวงหนา 3 เดือน ของผูประกอบการ

วาการมีคาใชจายดังกลาวทาํใหความสนใจในพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม ผลของการสํารวจ (ตารางที ่

3.9) พบวา  

การจายเงนิกนิเปลาทําให ผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจในการเชาลดลงบาง 

มากที่สุดจํานวน 21 ราย (รอยละ 42) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจํานวน 16 ราย (รอยละ 32) 

ผูประกอบการขนาดกลางมีความสนใจในการเชาลดลงบาง มากที่สุดจํานวน 27 ราย (รอยละ 54) 

รองลงมาคือ ลดลงมากจํานวน 15 ราย (รอยละ 30) และผูประกอบการขนาดใหญมีความสนใจใน

การเชาลดลงบางมากที่สุดจํานวน 10 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจํานวน 7 

ราย (รอยละ 35) 

เงินประกันอยูครบตามสัญญาทําให ผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจในการเชา

ลดลงบาง มากที่สุดจํานวน 25 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจาํนวน 20 ราย 

(รอยละ 40) ผูประกอบการขนาดกลาง มคีวามสนใจในการเชาลดลงบาง และไมเปล่ียนแปลงมาก

ที่สุดเทากนัจํานวน 20 ราย (รอยละ 40) และผูประกอบการขนาดใหญ มีความสนใจในการเชาไม

เปล่ียนแปลง มากที่สุดจํานวน 10 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ ลดลงบาง จาํนวน 9 ราย (รอย

ละ 45) 

คาเชาลวงหนา 3 เดือนทําให ผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจในการเชาลดลง

บาง มากที่สุดจํานวน 21 ราย (รอยละ 42) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจํานวน 15 ราย (รอยละ 

30) ผูประกอบการขนาดกลางไมเปล่ียนแปลงมากที่สุดจํานวน 25 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ 

ลดลงบาง จาํนวน 21 ราย (รอยละ 42) และผูประกอบการขนาดใหญ มีความสนใจในการเชาไม

เปล่ียนแปลงมากที่สุดจํานวน 11 ราย (รอยละ 55) รองลงมาคือ ลดลงบางจํานวน 9 ราย (รอยละ

45) 
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ตารางที่ 3.9  

ทัศนคติเกีย่วกับสัญญาเชาดานคาใชจายที่ตองจายในการทําสัญญา 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

ในสวนของทัศนคติของผูประกอบการตอการจัดเก็บคาสวนกลางนัน้  ผูประกอบการ

ขนาดเล็กและขนาดกลาง สวนมากเหน็วาคาสวนกลางควรคิดแยกจากคาเชา (รอยละ 60) และ

ผูประกอบการขนาดใหญเหน็วาคาสวนกลางควรคิดแยกจากคาเชา และ คาสวนกลางควรคิดรวม

กับคาเชาจํานวนเทากัน (รอยละ 50) โดยอัตราคาสวนกลางเฉล่ียมากที่สุดที่รับไดของ

ผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญเทากับรอยละ 8.81 6.00 และ 6.44 

ตามลําดับ (ตารางที่ 3.10) ซึ่งเมื่อพิจารณาจะเห็นวา คาสวนกลางเฉล่ียที่ผูประกอบการรับไดนอย

กวาคาสวนกลางที่ผูประกอบการจายอยูในปจจุบนัเนื่องจาก คาสวนกลางเฉล่ียที่ผูประกอบการรับ

ไดนั้นไดมาจากทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมดซ่ึงมหีลายรายที่ในปจจุบนัไมไดจายคา

สวนกลาง หรือคาสวนกลางถูกคิดรวมในคาเชาแลวนัน่เอง  

 

 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

คาใชจายท่ีตองจาย 

ในการทําสัญญา 

ทัศนคติดาน 

ความพึงพอใจ 

ในการเชา 
จํานวน  (รอละ) จํานวน  (รอยละ) จํานวน  (รอละ) 

เงินกินเปลา  ไมเปล่ียนแปลง 16 32 8 16 7 35 

 ลดลงบาง  21 42 27 54 10 50 

 ลดลงมาก 13 26 15 30 3 15 

เงินประกันอยูครบ  ไมเปล่ียนแปลง 20 40 20 40 10 50 

ตามสัญญา ลดลงบาง  25 50 20 40 9 45 

 ลดลงมาก 5 10 10 20 1 5 

คาเชาลวงหนา  ไมเปล่ียนแปลง 14 28 25 50 11 55 

3เดือน ลดลงบาง  21 42 21 42 9 45 

 ลดลงมาก 15 30 4 8 0 0 
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ตารางที่ 3.10 

ทัศนคติของผูประกอบการตอการจัดเก็บคาสวนกลาง 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

การจายคาสวนกลาง จํานวน (รอยละ) จํานวน (รอยละ) จํานวน (รอยละ) 

ทัศนคติตอการคิดคาสวนกลาง       

1. ควรคิดรวมกับคาเชา  20 40 20 40 10 50 

2.ควรคิดแยกกับคาเชา  30 60 30 60 10 50 

อัตราคาสวนกลาง               

(รอยละของคาเชา)                  

อัตราคาสวนกลางตอเดือนท่ีมาก

ท่ีสุดท่ีรับได *  8.81 6.00 6.44 

อัตราคาสวนกลางตอเดือนเฉล่ีย

ท่ีจายอยูในปจจุบัน **            
18.91 0.19 0.16 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

* ผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด   ** เฉพาะรายที่มีคาสวนกลาง  

 

ในดานระยะเวลาสัญญาเชา ผูประการขนาดเล็กมีความตองการอายุสัญญาเชาโดย

เฉล่ียส้ันที่สุด โดยจะเหน็วาอายุสัญญาเชาที่เหมาะสม คือ 2.12 ป และ อายุสัญญาข้ันตํ่า คือ 

1.39 ปรองลงมา คือผูประกอบการขนาดกลาง ซึ่งอายสัุญญาเชาที่เหมาะสม คือ 3.25 ป และ อายุ

สัญญาข้ันตํ่า คือ 1.99 ป และผูประกอบการขนาดใหญมีความตองการอายุสัญญาเชาโดยเฉล่ีย

ยาวที่สุดโดยอายุสัญญาเชาที่เหมาะสม คือ 7.2 ป และ อายุสัญญาข้ันตํ่า คือ 3.63 ป (ตารางท่ี 

3.11) ทั้งนีเ้นือ่งจากการลงทุนในกิจการขนาดใหญจะลงทนุสูงกวาขนาดเล็ก จึงมีระยะเวลาในการ

คืนทนุนานกวา ทําใหตองการระยะเวลาสัญญาเชาที่ยาวกวานัน่เอง  
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ตารางที่ 3.11 

ทัศนคติเกีย่วกับสัญญาเชาดานระยะเวลาของสัญญา 

 

คาเฉลี่ย (ป) 

ทัศนคติตอระยะเวลาสัญญา แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

ระยะเวลาสัญญาที่เหมาะสม  2.12 3.25 7.20 

ระยะเวลาสัญญาข้ันตํ่าที่เปนไปได 1.39 1.99 3.63 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

* คํานวณโดยตัดคาที่สูงและตํ่ากวา 3 เทาของคาเฉลีย่ออก 

 

เมื่อพิจารณาความพึงพอใจตอรูปแบบสัญญาเชาจําลอง (ตารางที ่ 3.12) ระหวาง

สัญญาเชาแบบ ก. (สัญญาแบบปตอป) และสัญญาเชาแบบ ข. (สัญญาแบบมีเงินกินเปลา)2

3 

พบวา ผูประกอบการขนาดเล็ก และผูประกอบการขนาดกลางเลือกสัญญาเชาแบบ ก. มากที่สุด 

(รอยละ 46) ในขณะที่ผูประกอบการขนาดใหญเลือกสัญญาแบบ ข. มากที่สุด (รอยละ 65)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
3 ในแบบสอบถามกาํหนดให สัญญาเชาแบบ ก. เปนสัญญาแบบปตอป มีเงินประกัน

อยูครบตามสัญญาเทากับคาเชา 3 เดือน และสามารถข้ึนคาเชาไดตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกินรอนละ 20 ตอป และ สัญญาเชาแบบ ข.เปนสัญญาแบบมีเงินกินเปลาโดยมี

ระยะเวลาสัญญาคือ 10 ปโดยคาเชา 3 ปแรกคงที่และมีอัตราการข้ึนคาเชารอยละ 5 
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ตารางที่ 3.12 

ความพึงพอใจตอรูปแบบสัญญาเชาจําลอง 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 
ทัศนคติตอรูปแบบสัญญาเชาจําลอง 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ความสนใจตอการเลือกทําสัญญา       

สัญญาแบบ ปตอป. 23 46 23 46 5 25 

สัญญาแบบ มีเงินกินเปลา  20 40 18 36 13 65 

ไมตองการทั้ง 2 รูปแบบ  7 14 9 18 2 10 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

เมื่อพิจารณาขอมูลความตองการดานสัญญาเชาของผูประกอบการแลว กาํหนดให 

1.สัญญาเชาของผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางของศูนยการคาสุวนิทวงศ  เปน

สัญญาแบบปตอป มีเงินประกันอยูครบตามสัญญาเทากับคาเชา 3 เดือน และสามารถข้ึนคาเชา

ไดตามภาวะการขยายตัวของศูนยการคาแตไมเกินรอยละ 20 ตอป และสัญญาเชาของผูเชาขนาด

ใหญของศูนยการคาสุวนิทวงศเปนสัญญาแบบมีเงินกินเปลาโดยมีระยะเวลาสัญญาคือ 10 ปโดย

คาเชา 3 ปแรกคงที่และมีอัตราการข้ึนคาเชารอยละ 5 ตอปในปตอไป (ตารางที่ 3.12) 

2.คาสวนกลางของศูนยการคาสุวินทวงศ คิดแยกจากคาเชา โดยคิดเปนรอยละ 6 

ของคาเชารายเดือน ซึง่เปนอัตราคาสวนกลางที่ผูเชาขนาดเล็กขนาดกลาง และขนาดใหญ ยอมรับ

ได(ตารางที่ 3.10) 

 
3.1.4 ขอมลูดานความตองการสาธารณูปโภค 

 

ดานความตองการสาธารณปูโภคของผูประกอบการ (ตารางที่ 3.13 ) ผูประกอบการ

ทั้ง 3 ประเภทสวนมากมีความตองการเลขหมายโทรศัพท โดยจํานวนหมายเลขโทรศัพทเฉล่ียที่

ผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ ขนาดใหญตองการ คือ 0.82, 1.42 และ 1.95 เลขหมาย

ตามลําดับ    ในขณะที่ความตองการการใชอินเทอรเนตนัน้ ผูประกอบการขนาดใหญเทานัน้ ที่

สวนมากจําเปนตองมีอินเทอรเนต (รอยละ 80) ผูประกอบการขนาดกลาง และ ผูประกอบการ

ขนาดเล็กเพียงสวนนอยที่มคีวามตองการอินเทอรเนต (รอยละ48 และ รอยละ 24 ตามลําดับ) ใน
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สวนของสาธารณูปโภคดานเคร่ืองปรับอากาศนัน้ ผูประกอบการขนาดใหญและขนาดกลาง

สวนมากมีความตองการเครื่องปรับอากาศ (รอยละ 65 และ รอยละ 64)  แตผูประกอบการขนาด

เล็กมีความตองการเคร่ืองปรับอากาศเพียงรอยละ 46 เทานั้น โดยในการติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศ

นั้น หากเลือกไดผูประกอบการทัง้ 3 ประเภทเลือกทีจ่ะติดต้ังเร่ืองปรับอากาศเองเปนสวนใหญ 

และ สวนความตองการเชาพื้นที่ในอาคาร  ผูประกอบการทุกประเภทนิยมที่จะเชาพืน้ทีท่ี่อยูภายใน

ในอาคาร โดยผูประกอบการขนาดเล็ก สามารถเชาพืน้ทีก่ลางแจงไดมากที่สุด (รอยละ44) 

รองลงมาคือ ผูประกอบการขนาดใหญ (รอยละ30) 

 

ตารางที่ 3.13 

ขอมูลดานความตองการระบบสาธารณูปโภค 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 
สาธารณูปโภค 

จํานวน  รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน  รอยละ 

โทรศัพท 
ตองการ 

(จํานวนเลขหมาย) 

30 

(0.82) 

60 45 

(1.42) 

90 17 

(1.95) 

85 

 ไมตองการ 20 40 5 10 3 5 

อินเทอรเนต ตองการ 12 24 24 48 16 80 

 ไมตองการ 38 76 26 52 4 20 

เคร่ืองปรับอากาศ ตองการ 23 46 32 64 13 65 

 ไมตองการ 27 54 18 36 7 35 

เคร่ืองปรับอากาศ ติดต้ังเอง 31 62 29 58 11 55 

 

ตองการใหศูนยมี

บริการ 19 38 21 42 9 45 

อยูในอาคาร จําเปน 28 56 42 84 14 70 

 ไมจําเปน 22 44 8 16 6 30 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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3.1.5 ขอมูลปริมาณความตองการเชาพื้นทีข่องศนูยการคา ณ ระดับคาเชาตางๆ  
 
ในการสาํรวจขอมูลปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชา

ขนาดเล็กจาํนวน 50 ราย และเชาขนาดกลางจํานวน 50 ราย พบวา ปริมาณความตองการเชา

พื้นที่แปรผกผันกับคาเชา ดังแสดงในตารางที่ 3.14  

 

ตารางที่ 3.14 

ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่รวมของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ 

 

ปริมาณความตองการเชารวม (N = 50 ) 
ระดับคาเชา 

ผูเชาขนาดเล็ก ผูเชาขนาดกลาง 

(บาทตอตารางเมตร) (ตารางเมตร) (ตารางเมตร) 

200 1,926 3,319 

300 1,554 2,694 

400 1,341 2,009 

500 690 1,653 

600 564 953 

700 267 349 

800 232 229 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

จากขอมูลดังกลาว ในตารางที่ 3.14 ทําใหสามารถ วาดเสนอุปสงคของ

ผูประกอบการขนาดเล็ก และขนาดกลางไดดัง ภาพที่ 3.1 
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ภาพที ่3.1 

ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ 

ของผูเชาขนาดกลาง และผูเชาขนาดเล็ก 

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
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คาเชา
(บาท/ตร.ม.)

ผูเชาขนาดเล็ก ผูเชาขนาดกลาง

 
ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 
3.2. ปจจัยทีม่ีอิทธิพลตอโครงการลงทนุ 

 
ในการศึกษาปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอโครงการลงทุนจะศึกษาปจจัย 3 ดาน คือ ปจจัย

ทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดานทาํเลที่ต้ัง และปจจัยทางดานการตลาด 
 

3.2.1 ทางดานกฎหมาย 
 

การพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินในการลงทนุโครงการพฒันาที่ดินศูนยการคา

สุวินทวงศนัน้มีกฎหมายอยู 2 ฉบับที่จําเปนตองพจิารณา คือ กฎกระทรวงผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร และขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมอาคาร  โดยกฎหมายฉบับตาง ๆ มี

สาระสําคัญ ดังตอไปนี้ คือ 
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1. กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2549  

 

ภาพที ่3.2 

แสดงผังเมืองกรุงเทพมหานครบริเวณพื้นที่โครงการลงทุนศูนยการคาสุวนิทวงศ 

 

 
ที่มา สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ประกาศ ณ วนัที ่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 

2549  เร่ิมมีผลบังคับใชถึง 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 โดยเมื่อพิจารณาตามภาพจะเหน็วาพืน้ที่

โครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศนัน้ปจจุบันอยูบนเขตสีขาวมีกรอบและเสนทะแยงสีเขียวหรือ

เรียกไดวาเปนพื้นที่สีเขียวลาย ซึง่เปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรมประเภท ก.1 



 

 

1 

บทที่ 1 
 
  

บทนํา 
 

1.1. ความสาํคัญของปญหา 
 

ถนนสุวนิทวงศเปนถนนทางหลวงแผนดินหมายเลข 304  เร่ิมตนต้ังแต ส่ีแยกมนีบุรี 

กรุงเทพมหานคร ถึง อ.เมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา โดยในกรุงเทพมหานครนั้นเขตทีม่ีพื้นที่เชื่อมตอ 

หรือพื้นทีท่ี่ใกลเคียงกับถนนสุวนิทวงศประกอบดวย เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา เขตบึงกุม เขต

ลาดกระบัง และเขตหนองจอก  ซึ่งเปนเขตที่อยูบริเวณรอบนอกฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

โดยถนนสุวนิทวงศมีแนวโนมที่จะมีการขยายตวัทางพาณิชยกรรมมากข้ึนในอนาคตดวยหลาย

ปจจัย โดยปจจัยสําคัญหนึ่งคือ จํานวนที่อยูอาศัยที่เพิม่ข้ึนเปนจาํนวนมากต้ังแตป 2539 ถงึ 2548 

ซึ่งจํานวนที่อยูอาศัยในเขตตาง ๆ ทีม่ีพื้นที่เชื่อมตอหรือใกลเคียงกับถนนสุวนิทวงศเพิ่มข้ึนเปน

จํานวนมากนบัเปนลําดับตน ๆ ของกรุงเทพมหานคร (แสดงในตารางท่ี 1.1) โดยในเขตหนองจอก

จํานวนที่อยูอาศัยในแนวราบเพิ่มข้ึนเปนอันดับหนึ่งของทุกเขตในกรุงเทพมหานคร เพิ่มข้ึนจาํนวน 

20,662 หนวย ในขณะที่เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา เขตบึงกุม และเขตลาดกระบัง จาํนวนทีอ่ยู

อาศัยในแนวราบเพิม่ข้ึน 18,518 10,737 9,882 และ 9,538 หนวย เพิม่ข้ึนเปนลําดับที่ 2 5 7 และ 

9 ตามลําดับ ถือเปนการขยายตัวอยางมากของจํานวนที่อยูอาศัย ทาํใหประชากรในพ้ืนที่เพิ่มข้ึน

เปนจํานวนมาก  สงผลใหความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชยกรรมประเภทตาง ๆ ในถนน     

สุวินทวงศเพิม่สูงข้ึน เพื่อตอบสนองความตองการสนิคาและบริการของประชากรในพืน้ทีท่ี่เพิ่มข้ึน

ตามไปดวย 

นอกจากปจจัยการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยในแนวราบแลว ถนนสุวนิทวงศยงัมีปจจัย

ดานอ่ืนๆที่สงผลตอความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชยที่มีแนวโนมเพิ่มสูงข้ึนในอนาคต ไดแก  

ปจจัยการขยายตัวของชุมชนเมืองโดยรอบทั้งในเขตมีนบุรี หนองจอก ลาดกระบัง บึงกุม สะพาน

สูง และคลองสามวา ทีม่ีการยายตัวของประชากรอยางมากในชวง 10 ปที่ผานมา ปจจัยทางดาน

ระยะทาง ถนนสุวินทวงศมีระยะทางจากสนามบินสุวรรณภูมิเพียงสิบกวากิโลเมตร และปจจัย

ทางดานสาธารณูปโภค ถนนสุวนิทวงศอยูในแผนการสรางรถไฟฟาในอนาคต 2 สายคือ  โครงการ

รถไฟฟาสายสีน้ําตาล บางกะป-มีนบุรี และ โครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีชมพ ู สายปากเกร็ด- 

มีนบุรี ซึง่ทัง้ 2 โครงการมีจุดส้ินสุดเสนทางที่สามแยกสุวนิทวงศตัดถนนรามคําแหงอีกดวย 
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บริเวณที่สงวนรักษาสภาพธรรมชาติของพืน้ที่ชนบทและเกษตรกรรมในบริเวณที่มีขอจํากัดดาน

การระบายน้าํและมีความเส่ียงตอการเกิดอุทกภัย3

4  

โดยจากกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครนั้นพืน้ที่สีขาวมีกรอบและเสน

ทะแยงสีเขียวซ่ึงเปนที่ต้ังของโครงการลงทนุสามารถ ใชประโยชนทีดิ่นตามกฎกระทรวงในสวนที่

เกี่ยวของกับโครงการลงทุนไดดังนี้คือ   

อนุญาตใหใชประโยชนโดยไมมีเงื่อนไขใด ๆ สําหรับพาณิชยกรรมพื้นที่ไมเกิน 

100 ตารางเมตร สํานักงานพืน้ที่ไมเกิน 100 ตารางเมตร สถานศึกษา สถานพยาบาล สถาน

สงเคราะหหรือรับเล้ียงคนชรา สถานสงเคราะหหรือรับเล้ียงคนเด็ก 

อนุญาตใหใชประโยชนโดยมีเงื่อนไข เร่ืองตองเวนระยะจากเขตทางไมนอยกวา 

10 เมตร สําหรับพาณิชยกรรมพื้นที่ไมเกนิ 200 ตารางเมตร และ อนุญาตใหใชประโยชนโดยมี

เงื่อนไขเร่ืองตองเวนระยะจากเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร คือพาณิชยกรรมพืน้ที่ไมเกนิ 300 

ตารางเมตร ตลาดพื้นที่เกิน 300 ตารางเมตร ตลาดพื้นทีไ่มเกิน 400 ตารางเมตร  

มีเงื่อนไขของการกอสรางที่เปนสาระสําคัญ คือ หามกอสรางอาคารขนาดใหญที่

มีพื้นที่อาคารรวมเกนิ 1,000 ตร.ม. หามกอสรางอาคารสูงเกิน 12 เมตร (วัดจากระดับถนนถึง ยอด

ผนังชัน้สูงสุด) มีอัตราสวนพืน้ที่อาคารรวม ( หมายถงึรวมพื้นที่ใชสอยทุกชัน้ของอาคาร ) ตอ พืน้

ที่ดิน ไมเกนิ 1 ตอ 1 เงื่อนไขของการกอสรางที่สําคัญอีกขอคือ ตองมีอัตราสวนของทีว่างตอพืน้ที่

อาคารรวมไมนอยกวารอยละ 40 ซึง่หมายความวาหากจะกอสรางเปนอาคารชัน้เดียวทัง้หมด จะ

กอสรางไดพืน้ที่ขนาดของอาคารไมเกินรอยละ 60 ของขนาดที่ดิน และหากจะกอสรางเปนอาคาร 

2 ชั้นทั้งหมด จะสามารถกอสรางอาคารไมเกินรอยละ 30  ของขนาดที่ดิน 

2. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ 2544  

 เนื้อความตามขอบัญญัติเร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 มีขอความที่เกี่ยวของกับ

โครงการลงทนุพัฒนาท่ีดินศูนยการคาสุวนิทวงศ ดังมีรายละเอียดในขอตางๆและ มเีนื้อหาที่

สําคัญคือ 2 สวน  

เนื้อหาสวนทีห่นึง่เปนการจํากัดความของคําศัพทตางๆ โดยมีเนื้อหาสําคัญที่

เกี่ยวของในสวนนี้ ไดแก อาคารตอเนื่องไมเกิน 2 คูหาไมถูกเรียกวาเปนหองแถวหรือตึกแถวซ่ึงถกู

หามกอสรางตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  , อาคารขนาดใหญทีห่ามกอสรางตาม

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครนั้น หมายถงึ อาคารที่มพีื้นที่รวมเกิน 1,000 ตารางเมตร, 

                                                            
4
 สํานักผงัเมือง ,ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ,2549  



  63 

ที่วางจะตองไมมีหลงัคาปกคลุม อาจจะเปนบอน้าํ สระวายน้ําบอพักน้ําเสีย หรือส่ิงกอสรางที่สูงไม

เกิน 1.20 เมตรก็ได ซึ่งพื้นที่สวนสาธารณะ สามารถถือเปนพื้นที่วางได ตามขอบัญญัติควบคุม

อาคาร 

เนื้อหาในสวนที่สองนั้นจะเปนขอกําหนดเพื่อความปลอดภัย การขออนุญาต และ

ความถกูตองของตัวอาคารและส่ิงปลูกสรางโดยมีเนื้อหาสําคัญที่เกี่ยวของในสวนนี ้ ไดแก อาคาร

ขนาดใหญตองมีระยะยนไมตํ่ากวา 2 เมตร  จะตองมีระบบบําบัดน้าํเสียที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ

กอนที่จะระบายน้าํเสียออกสูแหลงรองรับน้ํา ตองมีระยะระหวางอาคารไมตํ่ากวา 2 เมตร

(โดยรอบ) ตองมีพืน้ที่จอดรถ มทีี่กลับรถ มีทางเขาออกของรถ เปนตน   

โดยจากขอกฎหมาย ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคารทั้งหมดในสวนที่

เกี่ยวของกับวธิีการกอสรางอาคารซึ่งจะมีผลสําคัญกับการวิเคราะหโครงการในสวนของขนาดพืน้ที่ 

และจํานวนแปลงที่จะใหเชา และโดยสวนมากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคารนี้จะ

สะทอนตนทนุในการกอสราง และสาธารณูปโภคตางๆ เนื่องจากการกอสรางอาคารและ

สาธารณูปโภคตางๆตองเปนไปตามขอกฎหมายซึ่งจะเปนกรอบ และขอบังคับใหกอสรางตาม

มาตรฐานข้ันตํ่าที่กาํหนด   

โดยในการพิจารณาขอกฎหมายตางๆนัน้ มีความจําเปนจะตองพิจารณารวมกนัทุก

ฉบับ โดยยดึถอืเกณฑที่เขมงวดกวา  ซึง่ในความเปนจริงยังมีกฎหมายอ่ืน ๆ ทีม่ีความเก่ียวของกบั

การลงทุนในโครงการอีกเชน กฎหมายการจัดสรรที่ดิน กฎหมายพืน้ที่โดยรอบสนามบิน ขอกําหนด

เร่ืองปายของกรุงเทพมหานคร ขอกําหนดเร่ืองพื้นทีท่ิ้งขยะ ขอกําหนดสาธารณสุขเร่ืองการสราง

ตลาด  เปนตน แตเนื่องจากรูปแบบของโครงการลงทุนในเบ้ืองตนนัน้ ผูลงทนุไมได มีความตองการ

กอสรางเปนหางสรรพสินคา และ อาคารสูง กฏหมายตางๆจึงจะกระทบในรายละเอียดปลีกยอย 

ของโครงการซ่ึงจะกระทบในสวนของตนทนุการดําเนนิการบาง แตกฎหมายหลักที่กระทบตอ

รายรับและรายจายของโครงการอยางเปนสาระสําคัญ คือ กฎหมาย ทัง้ 2 ขอที่ไดกลาวมาขางตน

นี้ ซึง่จะตองนาํไปใชในการประกอบปจจัยทางดานการตลาด และทฤษฎีการแมเหล็กดึงดูด

ศูนยการคา เพื่อที่จะนาํไปสรุปเปนองคประกอบของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวนิทวงศในขอ 3.3 

และนําไปใชประมาณการรายรับ และตนทนุของโครงการลงทนุ 
 
3.2.2 ปจจัยทางดานทําเลท่ีต้ัง 

 

ที่ต้ังของโครงการลงทุนต้ังอยูบนถนนสุวนิทวงศขาออก เปนทางผานเพื่อเดินทางไป

ยังเขตมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง และเปนทางที่สามารถเขาถงึไดจากเขตคลองสามวา 
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สะพานสูง และบึงกุมไมยากนัก เนื่องจากอยูไมใกลจากโครงการลงทนุ ดังนั้นประชากรที่อาศัยอยู

ในเขตดังกลาวถือเปนกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการลงทุน  

ในปจจุบันพืน้ที่ต้ังของโครงการลงทุนถือเปนพืน้ทีช่านเมืองทีม่ีการพฒันา และ 

เปล่ียนแปลงประโยชนใชสอยคอนขางนอย แตเนื่องจากการเปดใชบริการของสนามบินสุวรรณภูมิ 

ทําใหมีโครงขายการเดินทางใหม ๆ เชน ถนนมอเตอรเวย และ ถนนกาญจนาภิเษก (ถนนวงแหวน

รอบนอก) ดานเหนือของพืน้ที่มถีนนสุวินทวงศ-รามอินทรา และสุขาภิบาล 3 รามคําแหง ทาง

ตะวันตกมีถนนวงแหวนรอบนอก (ตะวันออก) ที่เปนทางเช่ือมสําคัญในการไปถงึพื้นที่ปริมณฑล

อ่ืน ๆ รวมถึงการขยายถนนสายหลัก ๆ ในพืน้ที่ไวลวงหนา ดานการอยูอาศัยของคนในพืน้ที่จะ

คอนขางสงบและมีความเปนธรรมชาติสูง แตก็มีส่ิงอํานวยความสะดวกที่จะรองรับชุมชนไดใน

ระดับหนึง่ โดยพืน้ทีพ่าณิชยกรรมแหลงจับจายใชสอยจะอยูในยานชุมชนเดิม อาทิ ในซอยเคหะ

ชุมชนรมเกลา หรือ ยานตลาดมีนบุรี ที่มทีั้งตลาดสด ตลาดนัดสวนจตุจักร 2 ไวใหบริการ ที่สําคัญ

เปนศูนยรวมตนทางของรถตูมวลชน รถเมล สําหรับการ เดินทางออกไปยังพืน้ทีอ่ื่นๆ อีกดวย 

ขณะที่ในพื้นทีล่าดกระบังก็มบีริเวณตลาดหัวตะเขเปนศูนยกลางสิง่อํานวยความสะดวก  

พื้นที่โดยรอบของโครงการลงทนุมีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่อง เพราะบริเวณ

ใกลเคียงมีแหลงงานขนาดใหญที่อยูใกล อีกทัง้อยูไมใกลจากสนามบินสุวรรณภูมิ และนิคม

อุตสาหกรรมลาดกระบังที่จะดึงดูดใหเกิดการยายถิ่น เพิ่มข้ึนตอเนื่อง ประกอบกับ

กรุงเทพมหานครเองก็วางแผนการพัฒนาพืน้ที่ไวในผังเมอืงฉบับใหม กําหนดใหลาดกระบังเปน

หนึง่ในพื้นที่ศูนยชุมชนชานเมือง ที่จะกระจายการใหบริการพืน้ฐานตาง ๆ ใหเขาถงึอยางครบถวน 

เพื่อกระตุนใหเกิดความ สนใจยายถิน่ฐานและบรรเทาความแออัดในเขตเมืองชั้นในใหเบาบางลง 

ซึ่งจะสงผลใหกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการลงทนุมีจาํนวนมากข้ึนในอนาคตอีกอวย  

 
3.2.3 ปจจัยทางดานการตลาด 

 

ในการบริการการตลาดที่จะใหทาํใหการดําเนนิกิจการประสบความสําเร็จไดดี ข้ึนอยู

กับปจจัยสําคัญ คือ สวนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) ซึ่งประกอบดวย องคประกอบ

สําคัญ 4 ดาน ไดแก ผลิตภัณฑ ราคา การจัดจําหนาย และ สวนสงเสริมการขาย4

5  

                                                            
5
 หลักการตลาด,วิเชียรวิ วงศณิชชากุล,2545 น.11 
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3.2.3.1 ผลิตภัณฑ (Product) 
ศูนยการคาสุวนิทวงศนั้นเปนศูนยการคาใหม ไมมีฐานลูกคาเดิม แตมีจุดแข็งสําคัญ 

คือ มีคอนเซปในรูปแบบศูนยการคาที่ไมเหมือนใคร เปนศูนยการคานําเสนอความรูสึกรักธรรมชาติ 

และสุขภาพดีใหกับสินคาทีม่าเชาพืน้ที่ เนื่องจากเปนศูนยการคาทีม่สีวนสาธารณะ ทะเลสาบ และ

สนามกีฬาเปนองคประกอบสําคัญ ดังนัน้ภายในศูนยเชื่อวาจะประกอบไปดวย รานคาแบรนดแนม 

และรานคาทั่วไป ในสัดสวนไมตํ่ากวา 20 %  

โดยในทีน่ี้ผลิตภัณฑ คือ พื้นที่ และอาคารสําหรับเชาเพื่อการพาณิชยหรืออ่ืน ๆ 

ภายในศูนยการคาชุมชนที่เปนศูนยการคาแบบเปดที่มสีวนสาธารณะ ทะเลสาบ และสนามกีฬา

เปนองคประกอบ ซึ่งจะแบงผลิตภัณฑออกเปน 4 ชนิดเพื่อตอบสนองความตองการของผูเชาที่มี

ความตองการที่แตกตางกัน คือ 

1. พื้นที่วางจัดสรรริมทะเลสาปสําหรับการปลูกสรางอาคารพาณิชยริมทะเลสาป 

พื้นที่ขนาด  300 ตารางเมตรสําหรับรานอาหารดึงดูด จาํนวน 5 แปลง5

6 

2. อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชยขนาดประมาณ 300 ตารางเมตร สําหรับ

รานคาดึงดูด จํานวน 4 ราน ไดแก ซุปเปอรมารเกต 2 ราน และ รานขายสินคาเฉพาะทาง 2 ราน6

7 

3. อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชย หรืออ่ืนๆ (เชน หนวยงานราชการ หรือ

ศูนยบริการลกูคา ) ขนาดประมาณ 50 ตารางเมตร 

4. พื้นที่จัดสรรเพือ่ประกอบการพาณิชย ในอาคารรวมขนาดแปลงละประมาณ 10 

ตารางเมตร 
3.2.3.2 ราคา (Price) 
การกําหนดราคาของศูนยการคาสุวนิทวงศ แบงออกเปน 2 สวน คือ สวนแรกการ

หนดราคาสําหรับผูเชาขนาดเล็กและผูเชาขนาดกลาง ในสวนนี้มีวตัถุประสงคในการกําหนดราคา

                                                            
6รูปแบบที่ดินซึ่งสามารถสรางทะเลสาปไดนั้นสามารถจัดสรรที่วางริมทะเลสาปสําหรับสราง

รานอาหารดึดูดไดประมาณ 5 แปลง   

7ชนิตา ชวยศิริ 2549 น.10 “ตามทฤษฎีการสรางศูนยการคา รานคาที่เปนรานคาดึงดูดจะถูกจัดไว

คนละดานของศูนยการคา เพื่อดึงดูดใหเกิดการเดินไปมาระหวางลูกคาท้ัง 2 ราน” ซึ่งเม่ือพิจารณาประกอบกับ

รูปแบบที่ดินซึ่งเปนรูบสามเหล่ืยม หากแนวรานคาต้ังขนาดกับแนวขอบหลังของท่ีดินจะทําใหมีพื้นซึ่งเหมาะสม

กับการวางตําแหนงรานคาดึงดูด จํานวน 4 แปลง คือ พื้นที่ทั้ง 2 ดานของศูนยการคาจํานวน ดานละ 1 ราน และ 

พื้นที่ตรงกลางศูนยการคา 2 ราน 
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เพื่อใหโครงการลงทุนไดรับกาํไรสูงสุด และ สวนที่สองการกําหนดราคาของผูเชาขนาดใหญ หรือ

รานคาดึงดูด ซึ่งจะเปนผูดึงดูดผูเชารายอ่ืน ๆ และจะเปนผูดึงดูดลูกคาที่สําคัญของโครงการลงทุน

ซึ่งวัตถุประสงคในการกาํหนดคาเชาสําหรับรานคาดึงดูดนั้น คือ การกําหนดคาเชาใหตอบสนอง

ความตองการของผูเชา  

การกําหนดราคาคาเชาของผูประกอบการขนาดกลาง และขนาดเล็กเพื่อใหไดกําไร

มากที่สุดนัน้ สามารถทําโดยการนําปริมาณความตองการเชาศูนยการคาสุวินทวงศ ณ ระดับคา

เชาตาง ๆ ทีไ่ดจากการสาํรวจผูประกอบการ และตนทุนของโครงการลงทุน มาทาํการคํานวนหา

ระดับคาเชาทีท่ําใหโครการลงทนุไดกําไรมากที่สุด ดวยวธิีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 (3rd 

Degree price discriminaition) ซึ่งจะทําใหคาเชาและสัดสวนปริมาณผูเชาขนาดกลางและขนาด

เล็ก อยูในระดับที่ผูประกอบการกลุมเปาหมายสามารถยอมรับราคาคาเชานั้นๆได และทาํให

โครงการลงทนุไดกําไรสูงสุด เนื่องจากคาเชาและปริมาณพืน้ที่ดังกลาวเปนระดับคาเชาที่อยูบน

เสนปริมาณความตองการ ของผูประกอบการ ณ ระดับคาเชาที่ทาํใหรายรับสวนเพิม่ของโครงการ

ลงทนุเทากับตนทนุสวนเพิ่มโครงการลงทุนในตลาดผูเชาขนาดเล็กและผูเชาขนาดกลางพอดี  

ในสวนของการกําหนดคาเชาของผูประกอบการขนาดใหญ ซึ่งเปนรานคาดึงดูดของ

โครงการลงทนุนัน้ จากผลสํารวจที่ไดจากแบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญนั้น ผูตอบ

แบบสอบถามที่สนใจพื้นที่วางจัดสรรสําหรับการปลูกสรางรานอาหารริมทะเลสาป ขนาด 300 

ตารางเมตร มีความยินดีจายคาเชาสําหรับพื้นที่ดังกลาวเฉลี่ยเทากบั 73,333 บาท และมีความ

ยินดีจายเงนิกนิเปลาเฉลีย่สําหรับสัญญา 10 ป 335,714 บาท ในขณะที่ผูตอบแบบสอบถาม

สําหรับผูประกอบการขนาดใหญที่สนใจพื้นที่อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชยขนาด

ประมาณ 300 ตารางเมตร มีความยนิดีจายคาเชาสําหรับพืน้ที่ดังกลาวเฉลี่ยเทากับ 87,608 บาท 

และยินดีจายเงินกินเปลาสําหรับสัญญา 10 ป 308,500 บาท ซึง่การต้ังราคาคาเชาและเงนิกนิ

เปลา จะต้ังราคาใหใกลเคียงกับคาเฉลีย่เพื่อตอบสนองความตองการของรานคาดึงดูด 
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ตารางที ่3.15 

ความตองการพื้นที่เชาศูนยการคาสุวนิทวงศของผูประกอบการแบบรานคาดึงดูด 

 

ลักษณะพืน้ที ่
คาเชาเฉลีย่ 

(บาท/เดือน) 

เงินกินเปลาสําหรับ           

สัญญา 10 ปเฉล่ีย  

(บาท) 

พื้นที่วางจัดสรรสําหรับการปลูกสราง

รานอาหารริมทะเลสาป ขนาด 300 ตร.ม. 

73,333 

( N = 6 ) 

375,000 

( N = 6 ) 

อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชย

ขนาดประมาณ 300 ตร.ม. 

87,608 

(N = 14) 

308,500 

(N = 14) 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
3.2.3.3 การจดัจําหนาย (Place) 
การจัดจําหนายพืน้ที่โครงการลงทุนทาํโดย การนําเสนอขายพืน้ที่ใหกับรานคาดึงดูด 

เชน ซุปเปอรมารเกต รานคาเฉพาะทาง ธนาคาร รานอาหารและรานขายสินคาที่มีชื่อเสียงกอน 

โดยเร่ิมจากการการหาพนัธมิตรโครงการลงทุน จัดงานเปดตัวโครงการลงทุน และทําการตลาดใน

การนาํเสนอพืน้ที่ของโครงการลงทนุใหกับรานคาแบรนดแนม จากนัน้จึงประกาศใหชาพืน้ที่สวนที่

เหลือและทาํการนําเสนอทางตรงกับรานคาทัว่ไป7

8  
3.2.3.4สงเสริมการตลาด (Promotion) 
การสงเสริมการตลาดของโครงการในลักษณะของศูนยการคานัน้ จะตองมีการ

วางแผนจัดกิจกรรมการสงเสริมการตลาดอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะในชวงเปดตัว ในการสราง

ความรับรู และสรางความตองการซื้อสินคาในศูนยการคา  

การสงเสริมการตลาดของศูนยการคาสุวนิทวงจะตองทําการโฆษณา โดยส่ือโฆษณา

สําคัญที่จะใชคือปายโฆษณาขนาดใหญในพืน้ทีโ่ครงการลงทุน และปายโฆษณาทั่วไป การ

โฆษณาในอินเทอรเนต และใบปลิว ตองมีการประชาสัมพนัธ ซึ่งโครงการลงทนุพืน้ทีโ่ครงการ

ลงทนุมีสนามกีฬาและสวนสาธารณะ ทาํใหสามารถจัดการแขงขันกฬีาประเภทตาง ๆ หรือ ใหใช

พื้นที่ในการจดักิจกรรมตาง ๆ เชน คอนเสริท การจัดงานแสดงได และตองมีการสงเสริมการขาย 

                                                            
8
 ชองทางการจัดจําหนาย สรุปใจความจากหนงัสือ อิฐกอนหนึ่งสูซีคอนสแควร,กอบ

ชัย ซอโสติกุล 2545 
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เชน การจัดลดราคา จัดโซนสินคาโปรโมชั่น การแจกคูปอง การชิงโชค เปนตน เพือ่ใหศูนยการคา 

สุวินทวงศมีความนาสนใจอยูตลอดเวลา   
 

3.3 องคประกอบพื้นที่โครงการลงทนุ 
 

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดทางเศรษฐศาสตร จึงควรกอสรางอาคารใหมากทีสุ่ด

ภายใตขอกําหนดกฎหมาย จากพื้นที่ทัง้หมดของโครงการ คือ 19 ไร หรือ 30,400 ตารางเมตร   

จากขอกฎหมายสําคัญที่วาพื้นที่ที่สามารถกอสรางอาคารไดภายใตขอกําหนด

กฎหมาย คือ มีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม (หมายถึงรวมพืน้ที่ใชสอยทุกชัน้ของอาคาร) ตอ พืน้

ที่ดินไมเกนิ 1 ตอ 1 ดังนัน้ พืน้ที่อาคารสูงสุดจะไมเกิน 30,400 ตร.ม. 

โดยพืน้ทีก่อสรางอาคารจะแบงออกเปน 3 สวน  

สวนที่ 1 คือ อาคาร 2 ชัน้ขนาดกวาง 21 เมตรลึก 14 เมตร (294 ตรารางเมตร) 

สําหรับพืน้ที่ประกอบการพาณิชยกรรมขนาด 300 ตารางเมตร สวนนี้โครงการลงทุนเปนผูกอสราง

อาคารเอง ในแตละอาคารจะประกอบดวย พืน้ที่ประกอบพาณิชยกรรมกวาง 15 เมตร ลึก 10 

เมตร 2 ชั้น ทางเดินรอบอาคาร บันใดทางข้ึนชัน้ 2 และหองน้ํา 4 หอง โดยสาเหตุที่สรางอาคาร 2 

ชั้น เนื่องจากการสรางอาคารในลักษณะศูนยการคาควรจะสรางอาคารแตละชั้นสูงประมาณ 4.5 

เมตร และกฎหมายกําหนดไมใหอาคารสงูเกนิ 12 เมตร  

สวนที่ 2 คือ อาคารชั้นเดียวสําหรับพืน้ทีป่ระกอบการพาณิชยขนาด 300 ตารางเมตร 

ที่เปนรานคาดึงดูด เชน ซุปเปอรมารเก็ต และรานขายสินคาเฉพาะทาง จํานวน 4 แปลง  

สวนที่ 3 คือ พื้นที่ใหเชาเพือ่สรางเปนอาคารประกอบการพาณิชยขนาด 300 ตาราง

เมตรชั้นเดียว สําหรับรานอาหารริมทะเลสาบของโครงการ จํานวน 5 แปลง   

ในสวนของทีจ่อดรถน้ัน พืน้ทีจ่อดรถตามขอบัญญัติควบคุมอาคารของอาคาร

สรรพสินคา ซึง่ใหมทีี่จอดรถ 1 คันตอพืน้ทีอ่าคาร 20 ตารางเมตรนัน้ โดยที่ทีจ่อดรถ 1 คันใชพืน้ที่

กวาง 2.4 เมตร ยาว 5 เมตร หรือ 12 ตารางเมตร  

จากการคํานวณหาพื้นที่อาคารที่มากที่สุดที่สามารถกอสรางอาคารไดภายใต

ขอกําหนดกฎหมาย โดยการสรางเปนอาคาร 2 ชั้นและช้ันเดียวตามที่กลาวขางตน จะสรางอาคาร 

2 ชั้น (พืน้ที่เชาอาคารละ 300 ตร.ม.)  จํานวน 29 อาคารโดยใชที่ดินขนาด 8,526 ตารางเมตร และ

อาคารชั้นเดียวที่ใชที่ดิน 2,700 ตารางเมตร ที่จอดรถจํานวน 570 คัน โดยมีอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวม (หมายถึงรวมพื้นที่ใชสอยทุกชัน้ของอาคาร) ตอ พื้นที่ดินรอยละ 64.97  และ มีอัตราสวนของ

ที่วางตอพืน้ทีอ่าคารรวมรอยละ 40.57 ตามลําดับ (ตารางที่3.16) ซึ่งจะทําใหโครงการมีพืน้ทีใ่ห
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เชาทัง้หมด 11,400 ตารางเมตร โดยแบงเปนพืน้ที่ขนาดใหญ 2,700 ตารางเมตร และพ้ืนที่ขนาด

กลางและขนาดเล็กรวมกนั 8,700 ตารางเมตร  

 

ตารางที่ 3.16  

สัดสวนอาคารและพื้นที่ของโครงการพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาสุวินทวงศ 

 

รายการ พื้นที่ดินที่ใช 

(ตร.ม.) 

สัดสวน 

(รอยละ) 

อาคาร 2 ชั้น 8,526 28.05 

อาคาร 1 ชั้น 1,200 3.95 

พื้นที่สําหรับสรางอาคารริมทะเลสาป 1,500 4.93 

ที่จอดรถ 6,840 22.50 

ที่วางสําหรับพฒันาเปนสวนสาธารณะ 

ทะเลสาปขนาดเล็ก สนามกฬีา และ ถนน   
12,334 40.57 

รวม 30,400 100 

ที่มา : ผูวิจัย 
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บทที่ 4 
 
 

ตนทุน รายรบั และ ความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทนุ 
 

4.1 ตนทุนของโครงการลงทนุ 
 

ตนทนุของโครงการลงทนุประกอบดวยตนทุนที่สําคัญ 2 ตนทุนคือ ตนทนุคงที ่ และ

ตนทนุแปรผัน โดยตนทนุคงทีน่ั้นจะเปนตนทนุหลักทีจ่ะเกิดข้ึนกับการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ

เนื่องจากการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคา ตนทุนจาํนวนมากจะเกิดข้ึนในตอนแรกของการ

ลงทนุทัง้ในดานการพัฒนาทีดิ่น การทําสัญญาเชา0

1 การกอสราง และการทาํประชาสัมพันธ 

นอกจากนัน้ตนทนุคงที่ยงัประกอบดวยตนทนุคงที่ที่ตองจายทุกเดือน คาเชา เงนิเดือนพนกังาน

สวนที่จําเปน และดอกเบ้ียจาย ทําใหตนทนุแปรผันที่จะแปรผันตามปริมาณการผลิตสินคาและ

บริการของโครงการลงทนุทีป่ระกอบดวย ตนทนุเงนิเดือนพนักงานสวนเพิม่ คาดูแลสาธารณูปโภค  

และตนทนุการประชาสัมพนัธตลอดระยะเวลาโครงการ  เปนตนทนุสวนนอยของโครงการลงทุน 

เมื่อพิจารณาเฉพาะตนทนุคงที ่ จะเหน็วาตนทุนคงที่ประกอบดวยตนทนุสําคัญ 2 

ดาน คือ ตนทนุในสวนของเงินลงทนุเร่ิมแรก และตนทุนคงทีท่ี่ตองจายทุกเดือน 

ตนทนุคงที่ในสวนของเงนิลงทนุเร่ิมแรกนัน้ (ตารางท่ี4.1) ประกอบดวยเงนิกนิเปลา

สําหรับสัญญาเชาทีดิน 10 ปจํานวน 10,000,000 บาท ตนทนุคากอสราง จาํนวน 119,942,850 

บาท และ ตนทุนการประชาสัมพันธสําหรับการประชาสัมพันธในชวงแรกจํานวน 2,230,000 บาท

รวมทัง้ส้ินเปนเงิน 130,172,850 บาท โดยเมื่อรวมกับคาเผ่ือเหลือเผ่ือขาด จํานวน 7,827,150 

บาทจะทาํใหงบประมาณในการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศเทากับ 140,000,000 

บาทพอดี  

ในสวนของตนทุนคงทีท่ี่ตองจายทุกเดือน (ตารางที4่.2) ประกอบดวย คาเชา จาํนวน 

400,000 บาทตอเดือน ตนทนุการดําเนนิงานซึง่เปนเงนิเดือนผูบริหารและพนกังานในสวนที่จาํเปน

จํานวน 215,000 บาทตอเดือน รวมเปนตนทนุคงที่ที่ตองจายทุกเดือนทั้งหมด 615,000 บาท 

                                                            
1สัญญาเชาท่ีดิน เปนสัญญาที่มีการจายเงินกินเปลา จํานวน 10,000,000 บาท สําหรับระยะเวลา

สัญญา11 ป โดยในชวง 1 ปแรกที่ทําการกอสรางไมคิดคาเชา หลังจากนั้น ปที่ 2 – ปที่ 6 คิดคาเชาเปนรายเดือน 

เดือนละ 400,000 บาท และปที่ 7-ปที่11 คิดคาเชาเปนรายเดือน เดือนละ 440,000 บาท  
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ตารางที่ 4.1 

งบประมาณในการลงทนุ 

ตนทุนคงที่ จํานวน หนวย ราคา/หนวย จํานวนเงิน 

เงินลงทุนเริ่มแรก     

1.เงินกินเปลาสําหรับสัญญา 10 ป     10,000,000* 

2.ตนทุนการกอสราง      

อาคาร 2 ชั้น 17,052 ตร.ม. 5,800** 98,901,600 

อาคาร 1 ชั้น 1,200 ตร.ม. 5,100** 6,120,000 

สวนสาธารณะ สนามกีฬา ทะเลสาป ลานจอด

รถ ถนน และปรับพื้นที่   20,674 ตร.ม. 625* 12,921,250 

คาออกแบบและควบคุมการกอสราง  1 เหมา  2,000,000* 2,000,000 

รวมคากอสราง     119,942,850 

3. ตนทุนการประชาสัมพันธ สําหรับการ

ประชาสัมพันธในชวงแรก     

ปายโฆษณาขนาดใหญ  1 หนวย 500,000* 500,000 

ปายโฆษณาท่ัวไป  1 หนวย 100,000* 100,000 

เวปไซท  1 หนวย 30,000* 30,000 

ส่ือใบปลิว  1 หนวย 100,000* 100,000 

งานเปดตัวโครงการ (สําหรับผูเชา) 1 หนวย 1,000,000* 1,000,000 

งานเปดตัวโครงการ (สําหรับผูใชบริการ) 1 หนวย 500,000* 500,000 

รวมตนทุนการประชาสัมพันธ    2,230,000 

รวมคาใชจายลงทุนเริ่มแรก     132,172,850 

คาเผ่ือเหลือเผ่ือขาด     7,827,150 

งบประมาณในการลงุทน     140,000,000 

ที่มา: ผูวิจัย 

*การสัมภาษณผูที่เกี่ยวของ 2     ** ราคากลางอาคารพาณิชย 1 ชั้นและอาคารพาณิชย 2-3 ชั้น 2

3 
                                                            

2
 รายละเอียดการสัมภาษณผูที่เกีย่วของในภาคผนวก ค. 
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ตารางที่ 4.2 

ตนทนุคงที่ในแตละเดือน 

 

ตนทนุคงที ่ จําวน หนวย ราคา/หนวย จํานวนเงนิ 

คาใชจายรายเดือน      

1.คาเชา   บ./ด.  400,000* 

2.ตนทนุการเนินงาน     

ผูบริหาร  1 คน 50,000 50,000 

ผูจัดการ  1 คน 30,000 30,000 

รองผูจัดการ  2 คน 20,000 40,000 

พนกังานทั่วไป 3 คน 10,000 30,000 

ลูกจาง 10* คน 6,500 65,000 

รวมตนทุนการบริหารงาน     215,000 

รวมตนทุนคงที่ 
ในสวนของคาใชจายรายเดือน     615,000 

ที่มา: ผูวิจัย  

*สัมภาษณผูทีเ่กี่ยวของ1                 

 

การคํานวณตนทนุแปรผันของโครงการลงทุนโดยประมาณ ทําไดโดยการประมาณ

การตนทุนแปรผันที่จะเกิดข้ึนเมื่อโครงการลงทนุมีผูเชาเต็มพื้นที่ นําตนทนุแปรผันนั้นมาหารดวย

จํานวนพืน้ที่ใหเชาของโครงการลงทุนซึง่เทากบั 11,400 ตารางเมตร โดยตนทนุแปรผันของ

โครงการลงทนุไดแก ตนทุนการบริหารงานสวนเพิม่จํานวน 10.96 บาท ตอพืน้ที่เชา 1 ตารางเมตร 

ตนทนุคาดูแลสาธารณูปโภคจํานวน 50 บาท ตอพื้นที่เชา 1 ตารางเมตร และตนทนุการ

                                                                                                                                                                          
3มูลนิธิประเมิณคาทรพยสินแหงประเทศไทย

<http://www.thaiappraisal.org/Thai/Value/Value2.htm> 
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ประชาสัมพันธสําหรับการประชาสัมพนัธตลอดระยะเวลาโครงการลงทุนจาํนวน 20 บาท ตอพื้นที่

เชา 1 ตารางเมตร รวมเปนตนทนุแปรผันตอพื้นที่เชา 1 ตารางเมตรเปนเงนิ 80.96 บาท  

 

ตารางที่ 4.3 

ตนทนุแปรผันในแตละเดือนประมาณการของโครงการลงทนุ 

 

ประมาณการตนทุนแปรผันตอตารางเมตร 
คาใชจาย

ประมาณการ 

คาใชจาย           

ตอพื้นที่เชา 

   บาท   บาท/ตร.ม./เดือน 

1.ตนทุนการบริหารงานสวนเพิ่ม    

รองผูจัดการ  60,000 5.26 

ลูกจาง  65,000* 5.70 

รวมตนทุนการบริหารงานสวนเพิ่ม   10.96 

2. คาดูแลสาธารณูปโภค   

คาดูแลความปลอดภัย  342,000* 30.00 

คาดูแลทําความสะอาด 171,000* 15.00 

ตนทุนในการดูแล และซอมบํารุง  57,000* 5.00 

รวมคาดูแลสาธารณูปโภค  50.00 

3. ตนทุนการประชาสัมพันธ สําหรับการประชาสัมพันธตลอด

ระยะเวลาโครงการ  
228,000 20 

รวมตนทุนแปรผันตอตารางเมตร   80.96 

ที่มา : ผูวิจัย  

*สัมภาษณผูทีเ่กี่ยวของ 2                  

 

โดยสรุปแลวตนทนุของโครงการลงทุนศูนยการคาสุวนทวงศนัน้ประกอบดวย ตนทนุ

คงทีท่ี่ตองจายในการลงทุนเร่ิมแรกจํานวน 140,000,000 บาท ตนทนุคงที่ที่ตองจายทุกเดือน

จํานวน 615,000 บาท และ ตนทนุแปรผันที่ตองจายตอตารางเมตรที่มีผูเชาประมาณ 80.96 บาท 
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(ซึ่งหากสมมติให โครงการลงทุนมีผูเชาเต็มพื้นที่ 11,400 ตารางเมตรจะมีรายจายตอเดือนในสวน

ของตนทนุแปรผันเทากับ 923,000 บาท)4,5 

เมื่อนําตนทนุแปรผันของโครงการลงทนุ มาคํานวณหาตนทนุสวนเพิม่ของโครงการ

ลงทนุ โดยวิธกีารคํานวณในหวัขอ  2.1.1.36  จะทําใหไดคาตนทนุสวนเพิม่ของ โครงการลงทุน

เทากับ 80.96 บาท 
 

4.2 รายรบัของโครงการลงทุน 
 

การประมาณการรายรับของโครงการลงทนุดวยวิธทีางเศรษฐศาสตรเพื่อใหไดกําไร

สูงสุดภายใตความตองการของผูประกอบการพาณิชยนัน้ หมายถงึ การกาํนดระดับราคา และ

สัดสวนปริมาณพื้นที่เชาของผูเชาใหตอบสนองความตองการการเชาของผูเชา ที่ทาํใหโครงการ

ลงทนุไดกําไรสูงสุด  ทาํโดย 2 วิธ ีคือ การกําหนดราคาคาเชา และเงนิกนิเปลาของผูเชาขนาดใหญ

และรานคาดึงดูดจากคาเชาที่ผูเชายินดีจาย (Willingness to pay) และการกาํหนดคาเชาของผูเชา

ขนาดกลางและขนาดเล็กดวยวิธกีารแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 (Third-degree price 

discrimination)  

จากขอมูลสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ (ตารางที่ 3.15) นั้นสรุปไดวา สัญญาเชาที่ผูเชา

ขนาดใหญของศูนยการคาสุวินทวงศตองการสําหรับระยะเวลาเชา 10 ป คือ สัญญาแบบมีเงนิกนิ

เปลา ซึง่การต้ังราคาคาเชาและเงนิกนิเปลา จะต้ังราคาใหใกลเคียงกับคาเฉลี่ยเพื่อตอบสนอง

ความตองการของรานคาดึงดูด ดังนั้นคาเชาของผูเชาขนาดขนาดใหญที่เปนพื้นที่ปลูกสราง

รานอาหารริมทะเลสาปในรูปแบบของตนเอง จาํนวน 5 แปลง คือ 70,000 บาทตอเดือน และ เงิน

                                                            
4 ตนทุนคาไฟฟาและนํ้าประปาที่ใชจายโดยสวนกลางสามารถนับเปนตนทุนของโครงการลงทุนได 

แตเน่ืองจากโดยปกติการเก็บคาน้ําและคาไฟฟาผูเก็บมักจะมีกําไรอยูบางสวนซ่ึงถือเปนรายรับของโครงการ

ลงทุนดวยเชนกัน ดังนั้นเพ่ือความไมซับซอนในการคํานวนจึงขอสมมติใหรายรับคาไฟฟาและน้ําประปาที่เก็บได

จากผูเชาทั้งหมดเทากับคาใชจายไฟฟาและนํ้าประปาของโครงการลงทุน  
5 ตนทุนภาษีโรงเรือนนั้นแมวากฎหมายจะกําหนดใหผูใหเชาเปนผูเสียภาษี แตในการเชาทั่ว ๆ ไป

ในสัญญามักจะระบุใหผูเชาเปนผูเสียภาษีตาง ๆ เชน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือน ดังนั้นโครงการศูนยการคาสุวินท

วงศจะกําหนดใหผูเชาเปนผูเสียภาษีโรงเรือน 
6 ในหัวขอ2.1.1.3  MC =  dTVC                                          

                                         dq 
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กินเปลา คือ 350,000 บาท และ คาเชาของผูเชาขนาดใหญที่เปนซุปเปอรมาเก็ตและรานคาเฉพาะ

ทาง จาํนวน 4 อาคาร คือ 85,000 บาทตอเดือนและ เงนิกนิเปลา คือ 300,000 บาท (ตารางที่ 4.4)   

 

ตารางที ่4.4 

คาเชาของศูนยการคาสุวินทวงศสําหรับผูประกอบการประเภทรานคาดึงดูดขนาด 300 ตารางเมตร 

 

คาเชา(บาท/เดือน) เงินกินเปลา (บาท) 

ลักษณะพืน้ที ่
คาเชา

ศูนยการคา

สุวินทวงศ 

คาเฉลี่ยจาก

แบบสอบถาม  

คาเชา

ศูนยการคา

สุวินทวงศ 

คาเฉลี่ยจาก

แบบสอบถาม 

พื้นที่วางสําหรับการปลูกสราง

รานอาหารริมทะเลสาป     

ขนาด300ตร.ม. 

70,000 73,333 350,000 375,000 

อาคารสําหรับเชาประกอบการ

พาณิชยขนาด 300 ตร.ม. 
85,000 87,608 300,000 308,500 

ที่มา : ผูวิจัย  

 

ในสวนของการกําหนดคาเชาของผูเชาขนาดกลางและขนาดเล็กดวยการใชวิธีการ

แบงแยกราคาขายข้ันที่ 3 (third-degree price discrimination) ของโครงการลงทนุจาก

แบบสอบถามของผูประกอบการขนาดเล็ก และขนาดกลางประเภทละ 50 ตัวอยางนั้น พบวาเสน

ปริมาณความตองการรวมของผูเชาทั้งขนาดเล็กและขนาดกลางมีลักษณะดังรูปที ่ 4.1 เมื่อ

พิจารณาปริมาณพืน้ที่สําหรับผูเชารวมทีท่าํใหโครงการลงทุนไดกําไรสูดสุด คือ ปริมาณพืน้ที่

สําหรับผูเชารวมทีท่ําใหตนทุนสวนเพิ่มของโครงการลงทุนเทากับรายรับสวนเพิ่มของโครงการ

ลงทนุพอดี (MC = MRt) ซึ่งเทากับ 3,210.71 ตารางเมตร โดยแบงออกเปนจาํนวนพืน้ที่สําหรับผู

เชาขนาดเล็ก และจํานวนพืน้ที่สําหรับผูเชาขนาดกลางจํานวน 1,179.19  และ 2,031.52 ตาราง

เมตรตามลําดับ  โดย ณ ปริมาณพืน้ที่เชานี ้ ระดับคาเชาของโครงการลงทุนที่ผูเชายินดีจายหรือ
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ระดับราคาที่ปรากฎบนเสนอุปสงค คือ 429.11 และ 388.52 บาทตอตารางเมตรสําหรับผูเชา

ขนาดเล็กและขนาดกลางตามลําดับ6

7 (รูปที่ 4.2 และรูปที ่4.3) 

 

ภาพที ่ 4.1 

ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดกลางรวมกับปริมาณความ

ตองการเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดเล็ก 

 

ผูเชาขนาดกลางและขนาดเล็ก
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ที่มา : แบบสอบถาม และการคํานวณของผูวิจัย   

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
7
 แสดงวิธีคํานวณใน ภาคผนวก ง. 

mc
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ภาพที ่ 4.2 

ระดับคาเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดเล็ก โดยวิธีการ 

แบงแยกราคาขายข้ันที3่  

ผูเชาขนาดเล็ก
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ที่มา : แบบสอบถาม และการคํานวณของผูวิจัย   

ภาพที ่4.3 

ระดับคาเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดกลางโดยวิธกีาร 

แบงแยกราคาขายข้ันที3่  

ผูเชาขนาดกลาง
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ที่มา : แบบสอบถาม และการคํานวณของผูวิจัย  
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อยางไรก็ตามเนื่องจากปริมาณความตองการเชาพื้นที่ศูนยการคาสุวินทวงศ ณ ระดับ

ราคาตาง ๆ (เสนอุปสงค) เปนการรวบรวมขอมูลจากผูประกอบการขนาดกลาง และขนาดเล็ก

ประเภทละ 50 ชุดเทานัน้ ในขณะที่ในความเปนจริงผูประกอบการแตละประเภทมีจํานวนมาก 

โดยเปนไปไดวาปริมาณความตองการพืน้ที่เชาในความเปนจริงจะมากกวาปริมาณความตองการ

พื้นที่เชาที่ไดจากการเก็บขอมูลตัวอยาง ดังนัน้ขอมูลจํานวนพืน้ที่เชาที่ไดจากแบบสอบถามสําหรับ

ผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางจึงไมสามารถสรุปไดวา ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของผูเชา

ขนาดเล็กและผูเชาขนาดกลางทั้งหมดมีจาํนวน 1,179.19  และ 2,031.5 ตารางเมตร ตามลําดับ 

ทั้งนี้ขอมูลดังกลาวจะสามารถนํามาใชคํานวณสัดสวนผูเชาขนาดเล็ก และสัดสวนผูเชาขนาด

กลางตอพื้นที่เชาทัง้ขนาดเล็กและขนาดกลางของโครงการลงทนุ ซึ่งมีคาเทากับ 0.3673 และ 

0.6327 ที่ทาํใหไดกําไรสูงสุดได   

เมื่อนําสัดสวนของผูเชาขนาดเล็ก และสัดสวนของผูเชาขนาดกลางตอพื้นที่เชารวม

ของทั้งสองพืน้ที่ มาคํานวณรวมกับพืน้ที่พาณิชยกรรมของอาคาร 2 ชั้นทีโ่ครงการลงทุนเตรียมไว

สําหรับผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางซึง่มจีํานวน 8,700 ตารางเมตร จะทําใหไดพื้นที่เชาขนาด

เล็กจํานวน 3,200 ตารางเมตร (320 ยูนติ) และพ้ืนที่เชาขนาดกลางจํานวน 5,5008 ตารางเมตร 

(110 ยูนิต) ตามลําดับ  

นอกจากคาเชาของผูเชาขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญแลว ศูนยการคาสุวนิท

วงศ ยงัมีรายรับอ่ืน ๆ ซึง่ประกอบดวย คาสวนกลางจํานวน รอยละ 6 ของคาเชาตอเดือน และคา

เชาพืน้ที่อ่ืน ๆ ของศูนยการคา เชน คาเชาสวนสาธารณะ คาเชาสนามกีฬา และ คาเชาพื้นที่

โฆษณา จํานวนรอยละ 5 ของคาเชาหลัก8

9   

ดังนัน้โดยสรุปแลวรายรับของโครงการศูนยการคาสุวินทวงศประกอบดวย รายรับจาก

คาเชาพื้นที่ในอาคารขนาด 10 ตารางเมตร จํานวน 320 ยูนิต คาเชายูนิตละ 4,300 บาทเปนเงนิ 

1,376,000 บาท คาเชาพืน้ที่ในอาคารขนาด 50 ตารางเมตร จํานวน 110 ยูนิต คาเชายูนิตละ 

19,400 บาทเปนเงนิ 2,134,000 บาท คาเชาพืน้ที่ในอาคารขนาด 300 ตารางเมตร จํานวน 4 ยูนติ 

คาเชายนูิตละ 85,000 บาทเปนเงิน 340,000 บาท และคาเชาพืน้ที่ริมทะเลสาปขนาด 300 ตาราง

เมตร จํานวน 5 ยูนิต คาเชายนูิตละ 70,000 บาทเปนเงนิ 350,000 บาท รวมเปนเงนิคาเชาตอ

เดือนทัง้หมดจํานวน 4,200,000 บาท คาสวนกลางจํานวน 252,000 บาท และคาเชาพื้นที่อ่ืน ๆ 

                                                            
8 เปนพื้นที่ที่ทําการปดเศษแลว โดยพื้นที่กอนปดเศษเทากับ 3,195.51 และ 5,504.49 ตาราง

เมตรตามลําดับ 
9 คาเชาพื้นที่อื่น ๆ ของศูนยการคา อางอิงจาก งานศึกษาของ พนมพล อุระพันธมาศ (2548) 
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จํานวน 210,000 บาทประกอบและโครงการศูนยการคาสุวนิทวงศยงัมีรายรับเปนเงนิกนิเปลาของ

พื้นที่ในอาคารและพื้นที่ริมทะเลสาปขนาด 300 ตารางเมตรอีกจํานวน 2,950,000 บาท(ตารางที่ 

4.5)  

 

ตารางที4่.5 

รายรับของโครงการลงทนุ 

 

พื้นที่ในอาคาร 

รายละเอียด  
ขนาดเล็ก

(10 ตร.ม.) 

ขนาดกลาง 

(50 ตร.ม.) 

ขนาดใหญ

(300 ตร.ม.) 

พื้นที่ริมทะเลสาบ 

(ขนาด 300 ตร.ม.) 

คาเชา/ตร.ม.(บาท) 430* 388* 283 233 

คาเชาตอยูนิต(บาท) 4,300 19,400 85,000 70,000 

จํานวนยูนิต(ยูนิต) 320 110 4 5 

พื้นที่ทั้งหมด(ตร.ม.) 3,200 5,500 1,200 1,500 

รวมคาเชา(บาท) 1,376,000 2,134,000 340,000 350,000 

เงินกินเปลาตอยูนิต(บาท) - - 300,000 350,000 

รวมเงินกินเปลา(บาท) - - 1,200,000 1,750,000 

คาเชาพื้นที่อื่น ๆ  210,000 บาท/เดือน 

คาสวนกลาง 252,000 บาท/เดือน 

รวมจํานวนยูนิตเชา 439 ยูนิต  

รวมรายไดตอเดือน 4,662,000 บาท/เดือน 

รวมรายไดเงินกินเปลา 2,950,000 บาท 

ที่มา : ผูวิจยั  

*ปดเศษสตางคเพื่อความเหมาะสม  
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4.3ความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทุน 
 

ในการพิจารณาความเปนไปไดของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิท

วงศนัน้ ปจจัยที่จะนาํมาพจิารณาก็คือ ปจจัยที่จะสงผลกระทบตอรายรับ และตนทนุของโครงการ 

ซึ่งจากโครงสรางตนทนุและรายรับของโครงการฯ สามารถสรุปปจจัยสําคัญที่มีผลกระทบตอความ

เปนไปไดของโครงการลงทุน 3 ปจจัย คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ีการเชา 

และ ปจจัยตนทนุการกอสราง ดังนั้นเพือ่ทราบถงึความออนใหวของโครงการลงทนุ ในดานการ

เปล่ียนแปลงระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) การเปล่ียนแปลงมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net 

present value: NPV) และการเปล่ียนแปลงอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: 

IRR) ตอการเปล่ียนแปลงของปจจัยทั้ง 3 จึงทาํการวเิคราะหความเปนไปไดของโครงการลงทุน 

โดยหลักการวเิคราะหความออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) ซึ่งกําหนดให 

สมมติฐานของโครงการลงทนุสําหรับทุกกรณี คือ ใชอัตราคิดลดเพื่อคํานวนมูลคา

ปจจุบันสุทธิเทากบัตนทุนเฉล่ียถวงน้าํหนักของเงนิทนุคือรอยละ 10.40 ระยะเวลาการกอสราง

อาคาร 1 ป9 10 ระยะเวลาโครงการลงทุน 10 ปนับจากศูนยการคาเร่ิมเปดใหบริการ ตนทนุคงที่และ

ตนทนุแปรผันของโครงการลงทนุมีอัตราการเพิ่มข้ึนรอยละ 2.5 ตอป การตัดคาเส่ือมมูลคา

ศูนยการคามีระยะเวลา 20 ป และ ใชมูลคาตามบัญช ีณ วนัส้ินสุดโครงการลงทุนเปนมูลคาซาก

ในกระแสเงนิสดปสุดทายของโครงการลงทุน  
 
4.3.1 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุในกรณีฐาน 

 

ในกรณีฐานศูนยการคาสามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพื้นที่รอยละ 95 

ของพื้นทีท่ั้งหมด และตนทนุคากอสรางเทากบัที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมี

ระยะเวลาคืนทุนคือ 4.76 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เทากบั 92,358,521บาท มีคา

                                                            
10

 โดยตนทนุการกอสรางจายเมื่อเร่ิมตนกอสรางรอยละ 70 และจายเม่ือกอสรางเสร็จ

รอยละ 30 เงินเดือนพนกังานในชวง 1 ปแรกไมมีเงนิเดือนลูกจางจาํนวน 65,000 บาทตอเดือน 

ตนทนุการประชาสัมพันธสําหรับการประชาสัมพนัธในชวงแรกเกิดข้ึนในระหวางการกอสราง 

1,530,000 บาท และ อีก 700,000 บาท ในปแรกของการเปดใหบริการ 
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เปนบวก และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ 22.11 ซึ่งมากกวาตนทุนทางการเงิน

ของโครงการลงทนุ แสดงวาในกรณีปกติโครงการนีม้ีผลตอบแทนที่คุมคาในการลงทุน    
 
4.3.2 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุเมื่อปจจัยการปรับระดับคาเชาเปลีย่นแปลง 

 

ในกรณีที่การปรับระดับคาเชามีการเปล่ียนแปลงในทางบวก กําหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 10 ตอป มีผูเชาพื้นที่รอยละ 95 ของพืน้ทีท่ั้งหมด และตนทนุคา

กอสรางเทากบัที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทนุมีระยะเวลาคืนทนุคือ 4.44 ป 

มูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 148,223,011 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากบัรอยละ 26.67 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาในการลงทนุ    

ในกรณีที่การปรับระดับคาเชามีการเปล่ียนแปลงในทางลบ กําหนดใหศูนยการคา

สามารถปรับข้ึนคาเชาไดเพยีงรอยละ 5 ทุก 3 ปมีผูเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของพืน้ทีท่ั้งหมด และ

ตนทนุคากอสรางเทากับที่คาดการณ ซึง่ผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทนุคือ 

5.99 ป มูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการ (NPV) เทากับ 61,242,964 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากบัรอยละ 19.06 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทนุ 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาการลงทนุ    
 
4.3.3 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุเมื่อปจจัยจาํนวนยูนิตทีม่ีการเชาเปลีย่นแปลง 
 

ในกรณีจํานวนยนูิตที่มกีารเชามีการเปล่ียนแปลงในทางบวก กาํหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพืน้ที่เต็มพืน้ที่ศูนยการคา และตนทนุคากอสรางเทากบั

ที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทุนคือ 4.52 ป มูลคาปจจุบนั

สุทธิของโครงการ (NPV) เทากบั 104,697,875 บาทมีคาเปนบวก และอัตราผลตอบแทนภายใน 

(IRR) เทากับรอยละ 18.78 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน แสดงวาในกรณีนี้

โครงการลงทนุมีผลตอบแทนท่ีคุมคาการในลงทุน    

ในกรณีจํานวนยนูิตที่มกีารเชามีการเปล่ียนแปลงในทางลบ กาํหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพืน้ที่รอยละ 80 ของพื้นที่ศูนยการคา และตนทนุคา

กอสรางเทากบัที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทนุมีระยะเวลาคืนทนุคือ 5.32 ป 

มูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 62,938,372 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา
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ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ18.78 ซึ่งมากกวาตนทุนทางการเงนิของโครงการลงทนุ 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาการลงทนุ    
 
4.3.4 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุเมื่อปจจัยตนทุนการกอสรางเปลี่ยนแปลง 

 

ในกรณีตนทนุการกอสรางมกีารเปล่ียนแปลงในทางบวก กําหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มผูีเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของพื้นที่ทัง้หมด และตนทุนการ

กอสรางตํ่ากวาที่คาดการณรอยละ 20 ซึง่ผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทนุคือ 

4.17 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 111,232,259 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากบัรอยละ 26.63 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาการลงทนุ    

ในกรณีตนทนุการกอสรางมกีารเปล่ียนแปลงในทางลบ กาํหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มผูีเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของพื้นที่ทัง้หมด และตนทุนการ

กอสรางสูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 ซึ่งทาํใหโครงการลงทุนตองกูเงนิเพิม่อีกรอยละ 20 ของ

วงเงินกูคิดเปนเงนิ 14 ลานบาท (ซึ่งจะทําใหดอกเบ้ียจายในปที ่ 2 เปนตนไปเพิม่ข้ึนดวย) ผล

การศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทุนคือ 5.29 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ 

(NPV) เทากบั 74,517,344 บาทมีคาเปนบวก และการเปล่ียนแปลงอัตราผลตอบแทนภายใน 

(IRR) เทากับรอยละ 18.78 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน แสดงวาในกรณีนี้

โครงการลงทนุมีผลตอบแทนท่ีคุมคาการลงทนุ     

จากผลการศึกษาระดับความออนไหวของปจจัยทัง้ 3 ปจจัยทีม่ีผลกระทบตอความ

เปนไปไดทางการเงนิของโครงการลงทนุ พบวาปจจัยที่สงผลในทิศทางลบตอมูลคาปจจุบนัสุทธิ

ของโครงการลงทนุมากที่สุด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือ ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ี

การเชา และปจจัยตนทนุการกอสราง ในทางตรงกันขามปจจัยที่สงผลในทิศทางบวกตอมลูคา

ปจจุบันสุทธิของโครงการลงทุนมากที่สุด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือปจจัยตนทนุ

การกอสราง และปจจัยจาํนวนยนูิตที่มีการเชา ตามลําดับ 
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ตารางที่ 4.6 

ผลการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทนุในแตละกรณี10

11 

 

กรณี 
ระยะเวลา

คืนทนุ 
NPV* IRR 

1 ฐาน* 4.76 ป 92,358,521 22.11 

2 ปจจัยการปรับระดับคาเชามีการเปล่ียนแปลง    

  - สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 10 ตอป 4.44 ป 148,223,011 26.67 

  - สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ทุก 3 ป  5.99 ป 61,242,964 19.06 

3 ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ีการเชามีการเปล่ียนแปลง    

  - มีผูเชาเต็มพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 4.52 ป 104,697,875 23.58 

  - มีผูเชาเชาเพียงรอยละ 80 ของพืน้ทีท่ั้งหมด 5.32 ป 62,938,372 18.78 

4 ปจจัยตนทุนการกอสรางมีการเปล่ียนแปลง    

 - ตํ่ากวาที่คาดการณรอยละ 20 4.17 ป 111,232,259 26.63 

 - สูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 5.29 ป 74,517,344 18.78 

ที่มา: ผูวิจัย 

*ระยะเวลาคืนทุนเร่ิมนับต้ังแตเร่ิมตนลงทุน ซึ่งเทากับระยะเวลากอสราง 1 ปรวมกบัระยะเวลาที่

ศูนยการคาเปด 10 ป รวม 11 ป 

 

จากผลการศึกษาความเปนไปไดทางการเงนิของโครงการลงทนุ พบวาโครงการลงทุน

มีความคุมคาทางการเงนิในการลงทุนในทกุกรณี แมวาปจจัยทีม่ีผลกระทบตอความเปนไปไดทาง

การเงนิของโครงการลงทนุปจจัยใดปจจัยหนึง่ใน 3 ปจจัยมีการเปล่ียนแปลงในทศิทางที่ตํ่ากวาที่

คาดการณ มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุกย็ังคงมีคาเปนบวก และอัตราผลตอบแทน

ภายในก็ยังสูงกวาตนทนุของโครงการลงทนุ  
 

                                                            
11 รายละเอียดใน ภาคผนวก จ. 
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โดยเมื่อทาํการทดสอบหาระดับคาปจจัยทีท่ําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุ

เปล่ียนจากคาบวกเปนคาลบ หรือ ระดับคาปจจัยที่ทาํใหโครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่ไมคุมคา

การลงทุน พบวาหากคาเชาพืน้ที่ลดลงจากที่ต้ังไวมากกวารอยละ 29 โดยที่ไมสามารถเพ่ิมคาเชา

ไดในปตอๆไป หรือ โครงการลงทุนมีผูเชาตํ่ากวารอยละ 52 หรือ ตนทนุการกอสรางเพิ่มข้ึน

มากกวารอยละ 76 จะทําใหมูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการลงทุนเปนลบ11

12 

 
 

                                                            
12ปจจัยใดปจจัยหนึ่งเปล่ียนแปลงไป โดยที่ส่ิงอื่นๆคงที่ แสดงรายละเอียดในภาคผนวก ฉ. 
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บทที่ 5 
 
 

สรุปผลการศกึษา และ ขอเสนอแนะ 
 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
 

จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินในการพัฒนาทีดิ่นเปนศูนยการคาบนถนน   

สุวินทวงศ ซึง่เปนศูนยการคาแบบเปด โดยนาํพืน้ที่บางสวนที่จําเปนตองเปนทีว่างตามกฎหมาย 

มาพฒันาเปนสวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกฬีาเพื่อเปนอีกหนึง่แมเหล็กดึงดูดผูเชา และ

ผูใชบริการ ประกอบกับแมเหล็กดึงดูดอ่ืน ๆ เชน ซุปเปอรมารเกตขนาดเล็ก รานขายสินคาเฉพาะ

ทาง และรานอาหารริมทะเลสาปนัน้ สามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี ้ 

ในดานทัศนคติตอแนวความคิดแมเหล็กดึงดูด พบวา ผูใชบริการกลุมเปาหมายเห็น

วา แมเหล็กดึงดูดศนยการคาสุวินทวงศมีลักษณะเปน ศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาป และสนามกีฬามคีวามนาสนใจคอนขางมาก            และความเปนไปไดที่จะใชบริการ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ และสวนสาธารณะของศูนยการคาสุวนิทวงศคอนขางมาก ในสวนของ

ผูประกอบการทั้งผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ เห็นวาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก และมีความสนใจการเชาพืน้ที่ประกอบกจิการคอนขางมากอีกดวย 

ในดานองคประกอบพืน้ทีโ่ครงการลงทนุ พบวา สําหรับผูประกอบการขนาดเล็กและ

ขนาดกลางควรจะสรางอาคาร 2 ชั้น เพือ่เปนพืน้ที่ใหเชา จํานวน 29 อาคาร (อาคารละ 300 

ตารางเมตร) ใชพื้นที่ 8,526 ตารางเมตร สําหรับผูประกอบการขนาดใหญควรจะสรางอาคารชั้น

เดียว จํานวน 4 อาคาร และจัดสรรพื้นที่สําหรับสรางรานอาหารริมทะเลสาป จาํนวน 5 ยูนิต ใช

พื้นที ่ 2,700 ตารางเมตร สําหรับสวนสาธารณะ ทะเลสาป สนามกีฬาและถนน ควรจะใชพื้นที่ 

12,334 ตารางเมตร และควรจะมีที่จอดรถ 570 คัน ใชพืน้ที ่6,840 ตารางเมตร 

ในดานสัดสวนพืน้ทีเ่ชา และคาเชาของผูเชาขนาดเล็ก ขนากลาง และขนาดใหญ ซึ่ง

สัดสวนพืน้ที่เชาและคาเชาของผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลาง กาํหนดโดยทฤษฎีการแบงแยก

ราคาขายข้ันที ่3 (Third-degree price discrimination) ในขณะทีจ่ํานวนพื้นที่เชาและคาเชาของผู

เชาขนาดใหญ กําหนดจากลักษณะพื้นที่ของโครงการลงทนุ ทฤษฏีการสรางศูนยการคา และ

แบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญ จากผลการศึกษาจะไดสัดสวนของผูเชาขนาดเล็ก ขนาด
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กลาง และขนาดใหญ คือ 3,200, 5,500 และ 2,700 ตารางเมตร และคาเชาตอตางเมตรตอเดือน 

คือ 430, 388 และ 2551 บาท ตามลําดับ 

 

ในดานความเปนไปไดทางการเงนิของโครงการลงทนุ  พบวา  

1. ในกรณีปกติ ซึ่งสามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของ

พื้นที่ทัง้หมด และตนทนุคากอสรางเทากบัที่คาดการณ พบวาโครงการลงทนุมีผลตอบแทนที่คุมคา

ตอการลงทนุ   โดยโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทนุคือ 4.76 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ 

(NPV) เทากับ 92,358,521 บาท และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ 22.11  

2. จากทดสอบความออนใหวทางการเงนิของโครงการลงทนุ พบวาโครงการลงทนุมี

ความคุมคาในการลงทนุในกรณีที่สามารถข้ึนคาเชาไดเพียงรอยละ 5 ทุก 3 ป หรือ มีผูเชาเชาเพียง

รอยละ 80 ของพืน้ทีท่ั้งหมด หรือ ตนทนุการกอสรางสูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 ไมวากรณีใด

กรณีหนึง่เกิดข้ึนมูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการลงทนุกย็ังคงมีคาเปนบวก และอัตราผลตอบแทน

ภายในก็ยังสูงกวาตนทนุของโครงการลงทนุ  

3. ปจจัยซ่ึงสงผลในทิศทางลบตอมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุมากที่สุด คือ 

ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือ ปจจัยจํานวนยนูิตที่มกีารเชา และปจจัยตนทุนการ

กอสราง ในทางตรงกนัขามปจจัยที่สงผลในทิศทางบวกตอมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุ

มากที่สุด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือปจจัยตนทุนการกอสราง และปจจัยจาํนวน

ยูนิตทีม่ีการเชาตามลําดับ 

4. โครงการลงทุนศูนยการคาสุวินทวงศ คาเชาพื้นที่ลดลงจากที่ต้ังไวมากกวารอยละ 

29 โดยที่ไมสามารถเพิ่มคาเชาไดในปตอ ๆ ไป หรือ โครงการลงทุนมีผูเชาตํ่ากวารอยละ 52 หรือ 

ตนทนุการกอสรางเพิม่ข้ึนมากกวารอยละ76 จะทาํใหมลูคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุเปนลบ 
 

5.2 ขอเสนอแนะ 
 

ในการศึกษาคร้ังนีท้ําการศึกษาโดยการกาํหนดรูปแบบของโครงการลงทุนศูนยการคา

เพียงรูปแบบเดียว คือ ศูนยการคาแบบเปด ที่มพีื้นทีบ่างสวนเปนสวนสาธารณะ ทะเลสาป และ

                                                            
1
 คาเฉลี่ยถวงน้าํหนักจาก พืน้ที่ในอาคาร 4 ยูนิต คาเชา 283 บาทตอตารางเมตร และ 

พื้นที่รานอาหารริมทะเลสาป 5 ยูนิตคาเชา 233 บาทตอตารางเมตร 
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สนามกีฬา เพื่อสอบถามกลุมตัวอยาง และนําผลที่ไดมากาํหนดลักษณะของโครงการลงทุนที่มี

ความหมาะสม เพื่อทาํการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินนั้น การศึกษาคร้ังนี้จะสามารถตอบได

วา โครงการลงทุนในลักษณะดังกลาว มีความเปนไปไดในการลงทนุหรือไม ควรมีองคประกอบ 

และการดําเนนิการในดานตาง ๆ อยางไร  แตในการลงทนุพฒันาทีดิ่นเปนศูนยการคาสุวนิทวงศ

นั้น อาจมีรูปแบบการลงทนุศูนยการคาในรูปแบบอ่ืน ๆ อีก ที่อาจมีความเปนไปไดในการลงทนุ

เชนเดียวกนั ดังนัน้หากมกีารศึกษาในคร้ังตอไป การกาํหนดรูปแบบของศูนยการคาอาจจะทาํการ

กําหนดรูปแบบศูนยการคาหลายรูปแบบ เพื่อทําการเปรียบเทียบระดับความสนใจของผูใชบริการ  

และผูประกอบการตอโครงการลงทุนในรูปแบบตาง ๆ แลวจึงทาํการศึกษาความเปนไปไดทาง

การเงนิของโครงการงทนุตอไป   

 อีกทัง้ในการศึกษาคร้ังนี้นัน้ ทาํการศึกษาโดยการกาํหนดพ้ืนที่ต้ังของโครงการลงทุน

สําหรับสวนตอขยายของโครงการลงทนุเดิม ซึ่งพืน้ที่ดังกลาวเปนพืน้ที่สีขาวมีกรอบและเสนทะแยง

สีเขียวตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีขอจาํกัดในการใชประโยชนที่ดินมาก 

หากกําหนดใหพืน้ที่ต้ังของโครงการลงทุนอยูในพืน้ที่อ่ืน ๆ ที่มีขอจํากดัทางกฎหมายนอยกวา อาจ

ทําใหการลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคา มมีูลคาปจจุบันสุทธิ และ อัตราผลตอบแทนภายใน

ของโครงการลงทนุที่สูงกวาได ดังนัน้ในการศึกษาคร้ังตอไป หากมีการเปรียบเทยีบสถานทีท่ี่ต้ัง

ของโครงการลงทนุ จะสงผลใหเปนการใชทรัพยากรทางเศรษฐศาสตรไดอยางมีประสิทธิภาพมาก

ข้ึน    

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
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ผนวก ก. 
 

แบบสอบถาม  
 

แบบสอบถามเร่ือง 

“การใชบริการศูนยการคา และทศันคติตอแนวความคิดศูนยการคา” 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจ คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เพือ่ใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 
 

สวนที่ 1. ลักษณะท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม  
ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  

อายุ ..............................ป  

ขอ 3. อาชีพ 

      นกัเรียน/นักศึกษา        พนักงานบริษทัเอกชน   พนกังานรัฐวิสาหกจิ 

      รับราชการ    ธุรกิจสวนตัว    

ขอ 4. รายได ตอเดือน 

      ตํ่ากวา 10,000 10,001-25,000  25,001-50,000  

      50,001-90,000  90,000 ข้ึนไป 
 
 
 
 



  90

 
สวนที่ 2 การเขาถึงและการใชบรกิาร 
ขอ 5. กรุณาทาํเคร่ืองหมาย / ในชองที่ทานมีกิจกรรมใดอยูในพืน้ที่เขตนั้น ๆ 

พื้นที่เขต กิจกรรมในเขต

พื้นที ่
มีนบุรี คลองสามวา หนองจอก ลาดกระบัง สะพานสูง บึงกุม  

พักอาศัยพืน้ทีเ่ขต             

ทํางานพืน้ที่เขต             

ขอ 6. ปกติทานเดินทางในริเวณเขตดังกลาวนี้อยางไร  

      รถยนต   จักรยานยนต  รถเท็กซี ่ 

      รถประจําทาง   อ่ืนๆ..............................  

ขอ 7. หากมีศูนยการคา หรือศูนยรวมรานคาอยูในเขตดังกลาวเวลาใดที่ทานคาดวาจะสามารถใช

บริการศูนยการคานั้นได ในชวงเวลาใด 

      ชวงเชา ( 6:00 – 9:00 น.)   ชวงสาย (9.01- 12.00 น.) 

     ชวงกลางวนั (12.00 – 15.00 น.)  ชวงเย็น (15:01 – 18:00 น.) 

      ชวงคํ่า (18.01-21.00 น.)   ชวงดึก (21:01 – 24:00 น.) 
 
สวนที่ 3  ทัศนคติดานการใชบริการศนูยการคาและสวนสาธารณะ  
ขอ 8. ทานไปศูนยการคาบอยเพียงใด 

     นอยกวา 4 คร้ัง/เดือน                     1-2 คร้ัง / สัปดาห   

     3-5 คร้ัง/สัปดาห                                                   ทกุวัน  

ขอ 9. ศูนยการคาใด ที่ทานไปบอยที่สุด (3 อันดับแรก)  

(คําอธิบาย ศูนยการคา หมายถึง ศูนรวมรานคาจํานวนมาก เชน แฟชัน่ไอสแลนด  เดอะมอล  คาร

ฟูร เมเจอรซนีเีพล็ก  ตลาดมีนบุรี ตลาดนดัจัตุจักร เปนตน  )  

1...................................................สาขา....................................................... 

2...................................................สาขา....................................................... 

3...................................................สาขา....................................................... 
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ขอ 10 . ทานไปศูนยการคาเพื่อทาํกิจกรรมใด มากที่สุด 3 อันดับแรก 

1..................................................... 

2.................................................... 

3.................................................... 

ขอ 11. กรุณาเรียงลําดับรานคา 5 อันดับแรกที่ทานอยากใหมีมากทีสุ่ด ในศูนยการคาที่อยูใกล

บาน 

(ใสเลข 1-5ตามลําดับ ) 

.............ซูปเปอรมาเก็ต  

.............รานอาหารประเภทน่ังรัปประทานที่ราน และ ศูนยอาหาร 

.............รานอาหารซ้ือกลับบาน รานขนม รานไอศกรีม       

.............รานเสื้อผา รานรองเทา รานเคร่ืองประดับ รานจิวเวอรร่ี      

.............รานขายยา อาหารเสริม เคร่ืองสําอาง รานนวด รานตัดผม คลีนิคนิคเสริมความงาม  

.............รานขายสินคา อุปกรณ และซอม คอมพิวเตอร โทรศัพทมือถือ กลองถายรูป  

.............รานเฟอรนิเจอร ของตกแตงบาน เคร่ืองใชไฟฟา เคร่ืองครัว  

.............รานลางรถ อุปกรณตกแตงรถ ซอมรถ อะไหลรถยนต     

.............ศูนยรวมความบันเทิงเชนสวนสนกุ เกมส อินเตอรเนต คาราโอเกะ     

.............ศูนยบริการชําระเงนิ  และธนาคาร       

.............โรงเรียนกวดวิชา สถาบันพัฒนาเด็ก โรงเรียนสอนพิเศษ   

.............รานหนังสือ อุปกรณการเรียน เคร่ืองเขียน ของเบ็ดเตล็ด กิ๊ฟชอป เทป วีซีดี  และดีวีดี  

.............อ่ืน  .........................................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 12. โดยปกติทานเลนกฬีาหรือออกกาํลังกายหรือไม  

      เลนกีฬาประเภท..................................       ออกกาํลังกายประเภท............................... 

      ไมเลนกีฬาและออกกาํลังกาย 
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สวนที่ 4 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดสวนสาธารณะและศูนยการคา 
ทานเห็นดวยเพียงใดกับขอความตอไปนี้ (กรุณาทําเคร่ืองหมาย / ในชองที่กาํหนดให) 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม  
 
 
 

ขอความ 
 

มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 13. ทานชอบสวนสาธารณะ       

ขอ 14. ทานไปสวนสาธารณะเปนประจํา      

ขอ 15. ทานมีความสนใจออกกําลังกายใน

สวนสาธารณะ 

     

ขอ 16. ทานออกกําลังกายเปนประจํา       

ขอ 17. ศูนยการคาแบบเปด (ไมติดแอรทางเดิน) 

พื้นที่บางสวนเปนสวนสาธารณะ มีทะเลสาบ

ขนาดเล็ก มีสนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการ

ตกแตงที่เปนธรรมชาติ  นาเดินมากกวา

ศูนยการคาแบบปดดังเชนศูนยการคาทั่วไป   

     

ขอ 18. หากศูนยการคาในขอ17. มีรานอาหารรมิ

ทะเลสาบ มีรานคาเชน ซูปเปอรมาเก็ตขนาดเล็ก

เชน ทอปสเดลี หรือ โลตัสเอ็กเพลส และ รานบูท 

หรือวัตสัน และรานคาทั่วไปหางจากที่พักอาศัย 

หรือที่ทํางาน ของทานประมาณ 20-30 นาทีทาน

มีโอกาสที่จะไปใชบริการศูนยการคานั้นเปน

ประจํา 

     

ขอ 19. ถาสวนสาธารณะในศูนยการคาดังขอ 

17. อยูหางจากบานดวยการขับรถยนตประมาณ 

20 นาที ทานมีโอกาสจะไปใชบริการสวนนั้นเปน

ประจํา  
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แบบสอบถามเร่ือง 
 

“การเชาพื้นท่ีประกอบธรุกิจ และแนวคิดศูนยการคา” 
(สําหรับผูประกอบการทีม่ีพื้นที่ประกอบธุรกิจขนาดไมเกิน 30 ตารางเมตร) 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจคณะเศรษฐศาสตรมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร เพื่อใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 

 

สวนที่ 1 ลักษณะโดยท่ัวไปของของผูเชาและกจิการ  

ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  ..............................ป  

ขอ 3. ตําแหนง  

      เจาของกจิการ   ผูจัดการ   

      พนักงาน   อ่ืนๆ .......................................... 

ขอ 4. ทานมีรานคา หรือมีสาขาต้ังอยูในพืน้ที่เขต  

      มีนบุรี   คลองสามวา   หนองจอก  

      ลาดกระบัง   บึงกุม    อ่ืนๆ.....................................(โปรดระบุ) 

ขอ 5. ทานประกอบธุรกิจประเภทใด 

.........................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 6. รายไดของกิจการเฉล่ียตอเดือน (ตอสาขา) โดยประมาณ 

      ตํ่ากวา 30,000 บาท  30,000-50,000  บาท  50,000-100,000 บาท 

      100,000-200,000 บาท 200,000-300,000 บาท  300,000 บาทข้ึนไป 

ขอ 7. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจของรานทานในปจจุบัน  

ความกวางของราน................... เมตร  ความลึกของราน....................เมตร  
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ขอ 8. ทานคิดวาขนาดรานของทานในปจจุบันเหมาะสมหรือไม 

     เหมาะสม (ขามคําถามขอ 9.)    ไมเหมาะสม 

ขอ 9. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจทีเ่หมาะสมกับกจิการของทาน  

ความกวางของราน........................ เมตร  ความลึกของราน....................เมตร   

 
สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ทีผู่เชาจาย   
ขอ 10. รานของทานเชา หรือ เปนเจาของเอง  

     เชา (ขามคําถามขอ 11.)    เปนเจาของเอง  

ขอ 11. ในกรณีที่ทานเปนเจาของเอง สมมติวา ทานจะใหคนอ่ืนเชาพืน้ที่ราน (ทํากจิการอ่ืนๆ)   

ทานจะคิดคาเชาเทาไร................................. บาท/เดือน 

และทานจะคิดคาเชาลวงหนา............................บาท (ขามคําถามขอ12 - 15) 

ขอ 12. คาเชาของรานทานในปจจุบนั....................................บาท/เดือน 

ขอ 13. คาเชาลวงหนาทีท่านจายจํานวน................................บาท  

ขอ 14. มีเงินกนิเปลา หรือ คาเซง หรือคาแรกเขาหรือไม 

      ม ี   ไมมี (ขามคําถามขอ 15.)  

ขอ 15. คาแรกเขาจํานวน .............................. บาท สําหรับสัญญา............................. ป  

ขอ 16. มีคาใชจายอ่ืน ๆ ในการเชา เชน คาประกนัความเสียหาย คาสวนกลาง หรือคาใชจายอ่ืน ๆ 

หรือไม  

      มีเปนคาประกันความเสียหาย จาํนวน...........................บาท 

      มีเปนคาสวนกลาง จาํนวน.....................บาท      จายทกุเดือน      จายทกุป     จายคร้ังเดียว  

      มีคาใชจาย.....................จาํนวน.................บาท     จายทุกเดือน    จายทุกป    จายคร้ังเดียว 

      ไมม ี

 
สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา  
ขอ 17. ทานคิดวาการจายคาแรกเขา (คากินเปลา หรือคาเซง) ทําใหความสนใจในพื้นที่เชาลดลง

หรือไม 

     ลดลงมาก   ลดลงบาง   เทาเดิม  

ขอ 18. ทานคิดวาเงนิประกนัอยูครบตามสัญญาเพื่อใหอยูอยางนอย 6 เดือน หรือ 1 ป ทาํใหความ

สนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม 

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง  
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ขอ 19. ทานคิดวาคาเชาลวงหนา 3 เดือนทําใหความสนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม  

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง   

ขอ 20.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาทีเ่หมาะสมกับธรุกิจของทานคือ ............ป.............เดือน  

ขอ 21.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาอยางนอยที่สดุที่เปนไปไดสําหรับธุรกิจของทาน                     

          คือ............ป..........เดือน 

 

ขอ 22. สมมติวาทานมีความสนใจท่ีจะเชาพื้นท่ีศูนยการคาเปดใหมแหงหนึง่มาก

พอสมควร เมื่อมีสัญญาใหเลือก 2 แบบ (ตามรายละเอียดในตาราง) ทานจะตัดสินใจอยางไร  

ลักษณะของสัญญา สัญญาแบบที่ 1  สัญญาแบบที่ 2  

อายุสัญญา  ป ตอ ป 3 ป ตอไดถึง 10 ป  

เงินกินเปลา  ไมมี เปนเงินเทากับคาเชา 10 เดือน  

เงินประกันอยูครบ 1 ปแรก 

(จายคืนเมื่อออกหลังจาก

เชาเกนิ1 ป) 

เปนเงินเทากับคาเชา 3 เดือน  ไมมี 

คาเชารายเดือน  
คาเชารายเดือน 

สูงกวาแบบที ่2 

คาเชารายเดือนนอยกวาแบบ

ที ่1 โดยเงนิกนิเปลา และคา

เชาทัง้หมดที่จายตลอด 3 ป 

รวมกันลดลง 15 - 25 % จาก

สัญญาเชาแบบที่ 1 

การข้ึนคาเชา  

คาเชาข้ึนไดทกุป 

ตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกิน 20 % 

คาเชา คงที ่3 ป 

ปที่ 4 -10 คาเชาข้ึน ปละ 5 % 

     เลือกทาํสัญญาแบบที่ 1             เลือกทําสัญญาแบบที ่2   

     ตัดสินใจไมเชา  เนื่องจากไมสามารถรับเงื่อนไขในสัญญาทั้ง 2 แบบได  

ขอ 23. ทานรูสึกอยางไรกับการคิดคาสวนกลางเชน คารักษาความปลอดภัย คาพนกังานทําความ

สะอาด คาดูแลรักษาพืน้ที ่ 

     ควรคิดแยกกับคาเชา    ควรคิดรวมกับคาเชา 

ขอ 24. ในความเห็นของทานคาสวนกลางไมควรเกนิ.................เปอรเซ็นตของคาเชา  
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สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 
ในสวนนี้  “ สมมติวา ทานกําลังจะไปเชาศนูยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหนึ่ง ” 
ขอ 25. ธุรกิจของทานจําเปนตองอยูในตัวอาคาร หรือไม  

     จาํเปน   ไมจําเปน 

ขอ 26. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชคูสายโทรศัพทหรือไม  

      ตองการจํานวน.............เลขหมาย    ไมตองการ 

ขอ 27. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชอินเทอรเน็ตหรือไม  

      จําเปน   ไมจําเปน 

ขอ 28. ธุรกิจของทานตองใชเคร่ืองปรับอากาศหรือไม  

      จําเปนตองใช   ไมจําเปนตองใช  (ขามคําถามขอ 27.)  

ขอ 29. ทานตองการใหศูนยการคาทีท่านไปเชามีบริการเคร่ืองปรับอากาศภายในรานของทาน

หรือไม ซึ่งหากการมีเคร่ืองปรับอากาศจะทําใหคาเชาและคาสวนกลางมากข้ึน 

      ตองการใหศูนยมีบริการมี   ตองการเลือกติดต้ังเอง  
สวนที่ 5 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดศูนยการคาแนวใหม  
ขอ 30- 31 ทําเครื่องหมาย X ในชองทีต่รงกับความคิดเห็นของทาน  

ระดับความสนใจ  มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 30. ทานคิดวาศูนยการคาที่มี

สวนสาธารณะ มีทะเลสาบขนาดเล็ก มี

สนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการตกแตง

ที่เปนธรรมชาติ ศูนยการคานั้นต้ังอยูริม

ถนนไมใกลจากรานของทาน เปนแนวคิดที่

นาสนใจหรือไม  

     

ขอ 31. หากในศูนยการในขอที่ผานมามี

รานอาหารริมทะเลสาบ มีโซนรานคาต้ังอยู

ติดกับสวนและทะเลสาบ  ประกอบดวย

รานคา เชน ทอปสเดลี หรือโลตัสเอ็กเพลส 

และ รานบูทส หรือวัตสัน และรานคาทั่วไป 

ทานมีความสนใจที่จะเชาทําการคาหรือไม   
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ขอ 32. สมมติวา “ทานสนใจเชาพื้นทีศ่นูยการคาแหงนี้ซ่ึงเปดใหม” ทานจะเชาพื้นที่ใน

ศูนยการคานีจ้ํานวนเทาใด 

  

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 200 บาท  ทานจะเชาพืน้ที.่..................ตารางเมตร  

( ตัวอยางเชน ตอบ 30 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 6,000 บาท) 

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 400 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 8,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 600 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 12,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 800 บาท ทานจะเชาพืน้ที.่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ  -  (ขีด)   เนื่องจากคาเชาเทานี้อาจจะสูงเกนิกวาทีท่านจะยินดีจาย)  

 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม 
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แบบสอบถามเร่ือง 
 

“การเชาพื้นท่ีประกอบธรุกิจ และแนวคิดศูนยการคา” 
(สําหรับผูประกอบการทีม่ีพื้นที่ประกอบธุรกิจขนาด 40 - 120 ตารางเมตร) 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจคณะเศรษฐศาสตรมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร เพื่อใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 

 

สวนที่ 1 ลักษณะโดยท่ัวไปของของผูเชาและกจิการ  

ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  ..............................ป  

ขอ 3. ตําแหนง  

      เจาของกจิการ   ผูจัดการ   

      พนักงาน   อ่ืนๆ .......................................... 

ขอ 4. ทานมีรานคา หรือมีสาขาต้ังอยูในพืน้ที่เขต  

      มีนบุรี   คลองสามวา   หนองจอก  

      ลาดกระบัง   บึงกุม    อ่ืนๆ.....................................(โปรดระบุ) 

ขอ 5. ทานประกอบธุรกิจประเภทใด 

.........................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 6. รายไดของกิจการเฉล่ียตอเดือน (ตอสาขา)โดยประมาณ 

      ตํ่ากวา 60,000 บาท  60,000-100,000 บาท  100,000-300,000 บาท 

      300,000-500,000 บาท 500,000บาทข้ึนไป 

ขอ 7. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจของรานทานในปจจุบัน  

ความกวางของราน................... เมตร  ความลึกของราน....................เมตร  
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ขอ 8. ทานคิดวาขนาดรานของทานในปจจุบันเหมาะสมหรือไม 

     เหมาะสม (ขามคําถามขอ 9.)    ไมเหมาะสม 

ขอ 9. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจทีเ่หมาะสมกับกจิการของทาน  

ความกวางของราน........................ เมตร  ความลึกของราน....................เมตร   

 
สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ทีผู่เชาจาย   
ขอ 10. รานของทานเชา หรือ เปนเจาของเอง  

     เชา (ขามคําถามขอ 11.)    เปนเจาของเอง  

ขอ 11. ในกรณีที่ทานเปนเจาของเอง สมมติวา ทานจะใหคนอ่ืนเชาพืน้ที่ราน (ทํากจิการอ่ืนๆ)   

ทานจะคิดคาเชาเทาไร................................. บาท/เดือน 

และทานจะคิดคาเชาลวงหนา............................บาท (ขามคําถามขอ12 - 15) 

ขอ 12. คาเชาของรานทานในปจจุบนั....................................บาท/เดือน 

ขอ 13. คาเชาลวงหนาทีท่านจายจํานวน................................บาท  

ขอ 14. มีเงินกนิเปลา หรือ คาเซง หรือคาแรกเขาหรือไม 

      ม ี   ไมมี (ขามคําถามขอ 15.)  

ขอ 15. คาแรกเขาจํานวน .............................. บาท สําหรับสัญญา............................. ป  

ขอ 16. มีคาใชจายอ่ืน ๆ ในการเชา เชน คาประกนัความเสียหาย คาสวนกลาง หรือคาใชจายอ่ืน ๆ 

หรือไม  

      มีเปนคาประกันความเสียหาย จาํนวน...........................บาท 

      มีเปนคาสวนกลาง จาํนวน.....................บาท      จายทกุเดือน      จายทกุป     จายคร้ังเดียว  

      มีคาใชจาย.....................จาํนวน.................บาท     จายทุกเดือน    จายทุกป    จายคร้ังเดียว 

      ไมม ี

 
สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา  
ขอ 17. ทานคิดวาการจายคาแรกเขา (คากินเปลา หรือคาเซง) ทําใหความสนใจในพื้นที่เชาลดลง

หรือไม 

     ลดลงมาก   ลดลงบาง   เทาเดิม  

ขอ 18. ทานคิดวาเงนิประกนัอยูครบตามสัญญาเพื่อใหอยูอยางนอย 6 เดือน หรือ 1 ป ทาํใหความ

สนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม 

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง  
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ขอ 19. ทานคิดวาคาเชาลวงหนา 3 เดือนทําใหความสนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม  

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง   

ขอ 20.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาทีเ่หมาะสมกับธรุกิจของทานคือ ............ป.............เดือน  

ขอ 21.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาอยางนอยที่สดุที่เปนไปไดสําหรับธุรกิจของทาน                     

          คือ............ป..........เดือน 

 

ขอ 22. สมมติวาทานมีความสนใจท่ีจะเชาพื้นท่ีศูนยการคาเปดใหมแหงหนึง่มาก

พอสมควร เมื่อมีสัญญาใหเลือก 2 แบบ (ตามรายละเอียดในตาราง) ทานจะตัดสินใจอยางไร  

ลักษณะของสัญญา สัญญาแบบที่ 1  สัญญาแบบที่ 2  

อายุสัญญา  ป ตอ ป 3 ป ตอไดถึง 10 ป  

เงินกินเปลา  ไมมี เปนเงินเทากับคาเชา 10 เดือน  

เงินประกันอยูครบ 1 ปแรก 

(จายคืนเมื่อออกหลังจาก

เชาเกนิ1 ป) 

เปนเงินเทากับคาเชา 3 เดือน  ไมมี 

คาเชารายเดือน  
คาเชารายเดือน 

สูงกวาแบบที ่2 

คาเชารายเดือนนอยกวาแบบ

ที ่1 โดยเงนิกนิเปลา และคา

เชาทัง้หมดที่จายตลอด 3 ป 

รวมกันลดลง 15 - 25 % จาก

สัญญาเชาแบบที่ 1 

การข้ึนคาเชา  

คาเชาข้ึนไดทกุป 

ตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกิน 20 % 

คาเชา คงที ่3 ป 

ปที่ 4 -10 คาเชาข้ึน ปละ 5 % 

     เลือกทาํสัญญาแบบที่ 1             เลือกทําสัญญาแบบที ่2   

     ตัดสินใจไมเชา  เนื่องจากไมสามารถรับเงื่อนไขในสัญญาทั้ง 2 แบบได  

ขอ 23. ทานรูสึกอยางไรกับการคิดคาสวนกลางเชน คารักษาความปลอดภัย คาพนกังานทําความ

สะอาด คาดูแลรักษาพืน้ที ่ 

     ควรคิดแยกกับคาเชา    ควรคิดรวมกับคาเชา 

ขอ 24. ในความเห็นของทานคาสวนกลางไมควรเกนิ.................เปอรเซ็นตของคาเชา  
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สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 
ในสวนนี้  “ สมมติวา ทานกําลังจะไปเชาศนูยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหนึ่ง ” 
ขอ 25. ธุรกิจของทานจําเปนตองอยูในตัวอาคาร หรือไม  

     จาํเปน   ไมจําเปน 

ขอ 26. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชคูสายโทรศัพทหรือไม  

      ตองการจํานวน.............เลขหมาย    ไมตองการ 

ขอ 27. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชอินเทอรเน็ตหรือไม  

      จําเปน   ไมจําเปน 

ขอ 28. ธุรกิจของทานตองใชเคร่ืองปรับอากาศหรือไม  

      จําเปนตองใช   ไมจําเปนตองใช  (ขามคําถามขอ 27.)  

ขอ 29. ทานตองการใหศูนยการคาทีท่านไปเชามีบริการเคร่ืองปรับอากาศภายในรานของทาน

หรือไม ซึ่งหากการมีเคร่ืองปรับอากาศจะทําใหคาเชาและคาสวนกลางมากข้ึน 

      ตองการใหศูนยมีบริการมี   ตองการเลือกติดต้ังเอง  
สวนที่ 5 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดศูนยการคาแนวใหม  
ขอ 30- 31 ทําเครื่องหมาย X ในชองทีต่รงกับความคิดเห็นของทาน  

ระดับความสนใจ  มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 30. ทานคิดวาศูนยการคาที่มี

สวนสาธารณะ มีทะเลสาบขนาดเล็ก มี

สนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการตกแตง

ที่เปนธรรมชาติ ศูนยการคานั้นต้ังอยูริม

ถนนไมใกลจากรานของทาน เปนแนวคิดที่

นาสนใจหรือไม  

     

ขอ 31. หากในศูนยการในขอที่ผานมามี

รานอาหารริมทะเลสาบ มีโซนรานคาต้ังอยู

ติดกับสวนและทะเลสาบ  ประกอบดวย

รานคา เชน ทอปสเดลี หรือโลตัสเอ็กเพลส 

และ รานบูทส หรือวัตสัน และรานคาทั่วไป 

ทานมีความสนใจที่จะเชาทําการคาหรือไม   
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ขอ 32. สมมติวา “ทานสนใจเชาพื้นทีศ่นูยการคาแหงนี้ซ่ึงเปดใหม” ทานจะเชาพื้นที่ใน

ศูนยการคานีจ้ํานวนเทาใด 

  

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 200 บาท  ทานจะเชาพืน้ที.่..................ตารางเมตร  

( ตัวอยางเชน ตอบ 30 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 6,000 บาท) 

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 400 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 8,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 600 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 12,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 800 บาท ทานจะเชาพืน้ที.่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ  -  (ขีด)   เนื่องจากคาเชาเทานี้อาจจะสูงเกนิกวาทีท่านจะยินดีจาย)  

 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม 
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แบบสอบถามเร่ือง 
 

“การเชาพื้นท่ีประกอบธรุกิจ และแนวคิดศูนยการคา” 
(สําหรับผูประกอบการทีม่ีพื้นที่ประกอบธุรกิจขนาด 120 ตารางเมตรขึน้ไป) 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจคณะเศรษฐศาสตรมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร เพื่อใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 

 

สวนที่ 1 ลักษณะโดยท่ัวไปของของผูเชาและกจิการ  

ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  ..............................ป  

ขอ 3. ตําแหนง  

      เจาของกจิการ   ผูจัดการ   

      พนักงาน   อ่ืนๆ .......................................... 

ขอ 4. ทานมีรานคา หรือมีสาขาต้ังอยูในพืน้ที่เขต  

      มีนบุรี   คลองสามวา   หนองจอก  

      ลาดกระบัง   บึงกุม    อ่ืนๆ.....................................(โปรดระบุ) 

ขอ 5. ทานประกอบธุรกิจประเภทใด 

.........................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 6. รายไดของกิจการเฉล่ียตอเดือน(ตอสาขา)โดยประมาณ 

      ตํ่ากวา 100,000 บาท 100,000-300,000 บาท  300,00-500,000 บาท 

      500,000-1,000,000 บาท 1,000,000 บาทข้ึนไป 

ขอ 7. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจของรานทานในปจจุบัน  

ความกวางของราน................... เมตร  ความลึกของราน....................เมตร  
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ขอ 8. ทานคิดวาขนาดรานของทานในปจจุบันเหมาะสมหรือไม 

     เหมาะสม (ขามคําถามขอ 9.)    ไมเหมาะสม 

ขอ 9. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจทีเ่หมาะสมกับกจิการของทาน  

ความกวางของราน........................ เมตร  ความลึกของราน....................เมตร   

 
สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ทีผู่เชาจาย   
ขอ 10. รานของทานเชา หรือ เปนเจาของเอง  

     เชา (ขามคําถามขอ 11.)    เปนเจาของเอง  

ขอ 11. ในกรณีที่ทานเปนเจาของเอง สมมติวา ทานจะใหคนอ่ืนเชาพืน้ที่ราน (ทํากจิการอ่ืนๆ)   

ทานจะคิดคาเชาเทาไร................................. บาท/เดือน 

และทานจะคิดคาเชาลวงหนา............................บาท (ขามคําถามขอ12 - 15) 

ขอ 12. คาเชาของรานทานในปจจุบนั....................................บาท/เดือน 

ขอ 13. คาเชาลวงหนาทีท่านจายจํานวน................................บาท  

ขอ 14. มีเงินกนิเปลา หรือ คาเซง หรือคาแรกเขาหรือไม 

      ม ี   ไมมี (ขามคําถามขอ 15.)  

ขอ 15. คาแรกเขาจํานวน .............................. บาท สําหรับสัญญา............................. ป  

ขอ 16. มีคาใชจายอ่ืน ๆ ในการเชา เชน คาประกนัความเสียหาย คาสวนกลาง หรือคาใชจายอ่ืน ๆ 

หรือไม  

      มีเปนคาประกันความเสียหาย จาํนวน...........................บาท 

      มีเปนคาสวนกลาง จาํนวน.....................บาท      จายทกุเดือน      จายทกุป     จายคร้ังเดียว  

      มีคาใชจาย.....................จาํนวน.................บาท     จายทุกเดือน    จายทุกป    จายคร้ังเดียว 

      ไมม ี

 
สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา  
ขอ 17. ทานคิดวาการจายคาแรกเขา (คากินเปลา หรือคาเซง) ทําใหความสนใจในพื้นที่เชาลดลง

หรือไม 

     ลดลงมาก   ลดลงบาง   เทาเดิม  

ขอ 18. ทานคิดวาเงนิประกนัอยูครบตามสัญญาเพื่อใหอยูอยางนอย 6 เดือน หรือ 1 ป ทาํใหความ

สนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม 

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง  
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ขอ 19. ทานคิดวาคาเชาลวงหนา 3 เดือนทําใหความสนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม  

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง   

ขอ 20.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาทีเ่หมาะสมกับธรุกิจของทานคือ ............ป.............เดือน  

ขอ 21.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาอยางนอยที่สดุที่เปนไปไดสําหรับธุรกิจของทาน                     

          คือ............ป..........เดือน 

 

ขอ 22. สมมติวาทานมีความสนใจท่ีจะเชาพื้นท่ีศูนยการคาเปดใหมแหงหนึง่มาก

พอสมควร เมื่อมีสัญญาใหเลือก 2 แบบ (ตามรายละเอียดในตาราง) ทานจะตัดสินใจอยางไร  

ลักษณะของสัญญา สัญญาแบบที่ 1  สัญญาแบบที่ 2  

อายุสัญญา  ป ตอ ป 3 ป ตอไดถึง 10 ป  

เงินกินเปลา  ไมมี เปนเงินเทากับคาเชา 10 เดือน  

เงินประกันอยูครบ 1 ปแรก 

(จายคืนเมื่อออกหลังจาก

เชาเกนิ1 ป) 

เปนเงินเทากับคาเชา 3 เดือน  ไมมี 

คาเชารายเดือน  
คาเชารายเดือน 

สูงกวาแบบที ่2 

คาเชารายเดือนนอยกวาแบบ

ที ่1 โดยเงนิกนิเปลา และคา

เชาทัง้หมดที่จายตลอด 3 ป 

รวมกันลดลง 15 - 25 % จาก

สัญญาเชาแบบที่ 1 

การข้ึนคาเชา  

คาเชาข้ึนไดทกุป 

ตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกิน 20 % 

คาเชา คงที ่3 ป 

ปที่ 4 -10 คาเชาข้ึน ปละ 5 % 

     เลือกทาํสัญญาแบบที่ 1             เลือกทําสัญญาแบบที ่2   

     ตัดสินใจไมเชา  เนื่องจากไมสามารถรับเงื่อนไขในสัญญาทั้ง 2 แบบได  

ขอ 23. ทานรูสึกอยางไรกับการคิดคาสวนกลางเชน คารักษาความปลอดภัย คาพนกังานทําความ

สะอาด คาดูแลรักษาพืน้ที ่ 

     ควรคิดแยกกับคาเชา    ควรคิดรวมกับคาเชา 

ขอ 24. ในความเห็นของทานคาสวนกลางไมควรเกนิ.................เปอรเซ็นตของคาเชา  
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สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 
ในสวนนี้  “ สมมติวา ทานกําลังจะไปเชาศนูยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหนึ่ง ” 
สวนที4่  การเชาศนูยการคา  
ในสวนนี้ “ สมมติวา ทานกําลงัจะไปเชาศูนยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหน่ึง ” 
ขอ 25. ธุรกิจของทานจําเปนตองอยูในตัวอาคาร หรือไม  

     จาํเปน   ไมจําเปน 

ขอ 26. ธุรกิจของทานมีความเปนไปไดหรือไมที่จะลงทนุกอสรางอาคารเอง 

      มีความเปนไปได                       ไมมีความเปนไปได 

ขอ 27. ถาเลือกไดธุรกิจของทานเลือกที่จะ  

      เชาพืน้ที่ในอาคาร                       ลงทุนกอสรางอาคารในรูปแบบของตนเอง  

ขอ 28. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชคูสายโทรศัพทหรือไม  

      ตองการจํานวน.............เลขหมาย    ไมตองการ 

ขอ 29. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชอินเทอรเน็ตหรือไม  

      จําเปน   ไมจําเปน 

ขอ 30. ธุรกิจของทานตองใชเคร่ืองปรับอากาศหรือไม  

      จําเปนตองใช   ไมจําเปนตองใช  (ขามคําถามขอ 31.)  

ขอ 31. ทานตองการใหศูนยการคาทีท่านไปเชามีบริการเคร่ืองปรับอากาศภายในรานของทาน

หรือไม ซึ่งหากการมีเคร่ืองปรับอากาศจะทําใหคาเชาและคาสวนกลางมากข้ึน 

      ตองการใหศูนยมีบริการมี   ตองการเลือกติดต้ังเอง  
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สวนที่ 5 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดศูนยการคาแนวใหม  
 
ขอ 32- 33 ทําเครื่องหมาย X ในชองทีต่รงกับความคิดเห็นของทาน  

ระดับความสนใจ  มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 32. ทานคิดวาศูนยการคาที่มี

สวนสาธารณะ มีทะเลสาบขนาดเล็ก มี

สนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการตกแตง

ที่เปนธรรมชาติ ศูนยการคานั้นต้ังอยูริม

ถนนไมใกลจากรานของทาน เปนแนวคิดที่

นาสนใจหรือไม  

     

ขอ 33. หากในศูนยการในขอที่ผานมามี

รานอาหารริมทะเลสาบ มีโซนรานคาต้ังอยู

ติดกับสวนและทะเลสาบ  ประกอบดวย

รานคา เชน ทอปสเดลี หรือโลตัสเอ็กเพลส 

และ รานบูทส หรือวัตสัน และรานคาทั่วไป 

ทานมีความสนใจที่จะเชาทําการคาหรือไม   

     

ขอ 34. สมมติวา “ทานสนใจเชาพื้นทีศู่นยการคาแนวใหมแหงนี้” ทานจะเลือกเชาพื้นที่แบบ

ใด  

      ที่ดินจัดสรรสําหรับ สรางอาคารเองริมทะเลสาบ ขนาด 300 ตร.ม.  

      ที่ดินจัดสรรสําหรับสรางอาคารเองริมถนนหลักของโครงการ ขนาด 300 ตร.ม. 

       พืน้ที่ในอาคาร ขนาดพื้นที่ ที่ตองการคือ  ....................................... ตารางเมตร  

ขอ 35.  สําหรับพืน้ที่เชาในขอ 34.     

ทานยนิดีจายคาเชาไมเกิน.......................................บาท/เดือน  

และทานยนิดีจายเงินกินเปลาสําหรับสัญญา 10 ป จาํนวนไมเกิน.........................................บาท  
 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม  
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การสัมภาษณผูที่เกี่ยวของ 
 

เพื่อรวบรวมขอมูลตนทนุของโครงการลงทนุพัฒนที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศนัน้ 

ผูวิจัยไดทาํการสัมภาษณผูที่เกีย่วของในดานตาง ๆ เพือ่นําขอมูลที่ได มาใชในการวิจัย โดยมี

รายละเอียดดังตารางตอไปนี้  

 

ตารางที่ ข.1 

รายระเอียดการสัมภาษณผูที่เกีย่วของ 

 

ลําดับ ชื่อ/ตําแหนง/หนวยงาน เร่ือง รายละเอียดการสัมภาษณ 

1 เจาของท่ีดิน เงินกินเปลา เงินกินเปลาสําหรับสัญญาเชาท่ีดิน 19 ไร เพื่อ

พัฒนาเปนศูนยการคา อยูที่ประมาณ 1,000,000 

บาทตอสัญญา1 ป  

2 เจาของท่ีดิน คาเชา คาเชาที่ดิน19 ไร   

ประมาณ 400,000 บาทตอเดือน 

3 คุณ สมชัย  

ถนอมวาจาม่ัน 

นายชางเขียนแบบ 

 กองสวนสาธารณะ  

กรุงเทพมหานคร 

คากอสราง

สวนสาธารณะ 

คากอสรางสวนสาธารณะท่ีมีสนามกีฬา 

ทะเลสาป ลานจอดรถ ถนน และปรับพื้นที่ใน

รูปแบบที่คอนขางดีงบประมาณ จะอยูที่ไรละ

ประมาณ 1,000,000 บาท  

4 ไมประสงคออกนาม 

ภูมิสถาปนิก   

คาออกแบบและ

ควบคุมการ

กอสราง 

ประเมินราคาคาออกแบบและควบคุมการ

กอสรางทั้งในสวนของอาคารและสวนสาธารณะ

ในลักษณะของศูนยการคาแบบเปดลักษณะนี้ไว

2,000,000บาท  

5 บจก. เทคนิคศิลป  ปายโฆษณาขนาด

ใหญ 

 

งบประมาณในการสรางปายโฆษณาขนาดใหญ 

ประมาณ 300,000 บาท ถึง 800,000 บาท 

6 บจก. เทคนิคศิลป  ปายโฆษณาท่ัวไป ปายโฆษณาไมอัดขนาด 122 x 244 ซม.  

ราคา 1,000 บาท ตอ ปาย 
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ลําดับ ชื่อ/ตําแหนง/หนวยงาน เร่ือง รายละเอียดการสัมภาษณ 

7 บจก. พายซอฟท  เว็บไซต งบประมาณในการทําเว็บไซทศูนยการคา 

ประมาณ 20,000 – 50,000 บาท  

8 บจก. วีพลัส กรุป 

(ไทยแลนด )  

ใบปลิว ใบปลิวกระดาษอารทมัน130 gms 4 สี  

1,000 ใบ 3,900 บาท 

หรือ10,000 ใบราคา 8,000 บาท 

9 ไมประสงคออกนาม 

ผูจัดการฝายการตลาด  

บริษัทที่มีการเปดตัว

สินคา บอยแหงหนึ่ง  

งานเปดตัว

โครงการ สําหรับผู

เชา 

คาใชจายหลักในงานเปดตัวสินคา คือ คาโฆษณา 

คาสถานท่ีซึ่งมักจะเปนโรงแรม คาใชจายในการ

จัดงาน และจัดการแสดงเพ่ือสรางความประทับใจ

ใหกับผูที่มารวมงาน ซึ่งถาเปนงานเปดตัว

ศูนยการคาดังกลาว นาจะตองต้ังงบประมาณไว

ไมนอยกวา 800,000 บาท  

10 ไมประสงคออกนาม 

ผูจัดการฝายการตลาด  

บริษัทที่มีการเปดตัว

สินคา บอยแหงหนึ่ง 

งานเปดตัว

โครงการสําหรับ

ผูใชบริการ 

การประชาสัมพันธการเปดตัวศูนยการคาดังกลาว 

นาจะเปนการจัดอี-เวนท โดยอาจจัดเปนงาน

แสดงสินคาโปรโมช่ัน จัดคอน เสิรต และจัดการ

แขงขันกีฬาซ่ึงใชงบประ มาณ ประมาณ 

400,000–500,000 บาท   

11 ไมประสงคออกนาม 

เจาหนาที่สวน สาธารณะ

บึงกุม กทม.   

ลูกจาง, ตนทุนใน

การดูแล และซอม

บํารุง 

คาดูแลพื้นที่ประกอบดวยคาปุย คาน้ํามัน คาวัสดุ

ส้ินเปลือง และคาซอมสถานท่ีโดยปกติคาใชจาย

ดังกลาวเฉลี่ยตอไร ประมาณ 36,000 บาท ตอป  

12 บจก. เดลตา ซีเคียวริต้ี   พนักงานดูแล

รักษาความ

ปลอดภัย 

พนักงานดูแลรักษาความปลอดภัยพื้นที่ 

ศูนยการคาขนาด 19 ไร ควรใชพนักงานรักษา

ความสะอาด พื้นที่จํานวน 38 คนตอวันโดย มี

อัตราคาจางตอเดือน คนละ 9,000 บาท 

13 บจก. เดลตา ซีเคียวริต้ี   พนักงานดูแลทํา

ความสะอาด 

พนักงานทําความสะอาดพื้นที่ ศูนยการคาขนาด 

19 ไร ควรใชพนักงานรักษาความสะอาด พื้นที่

จํานวน 19 คนตอวัน  โดยมีอัตราคาจางตอเดือน

คนละ 9,000 บาท  

ที่มา: การสัมภาษณ สรุปโดยผูวิจัย   
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วิธีการคํานวณระดับคาเชา และ สัดสวนพื้นที่เชาขนาดเลก็และขนาดกลาง 
 

สูตรสมการเสนตรงเสนตรงที่ผานจุด 2 จุด* คือ    และ   

       

สามารถเขียนไดดังนี้            =    

 
ผูประกอบการขนาดเล็ก  

ปริมาณพืน้ที่เชา ณ ระดับรายรับสวนเพิม่ตาง ๆ จากแบบสอบถามของผูเชาขนาดเล็กที ่

ใกลเคียงกบัจุดที่ MR = MC นัน้  

        

 MR (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 200 963 

จุดที่ 2 300 777 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 200   Y2 = 300 

  X1 = 963  X2 = 777 

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรง ณ ปลายของเสนรายรับสวนเพ่ิม เปนสมการ 

 

MR = 717.72 – 0.54 Q 

 

เพื่อใหโครงการลงุทนไดกาํไรสูงที่สุดแทนคา MC = MR = 80.96 ลงในสมการ จะได  

 

Q = 1179.19 

 

และจะกําหนดราคาคาเชาตามเสน อุปสงค ณ ปริมาณพื้นที่เชา 1,179.19   

โดยที่อุปสงคของผูเชาขนาดเล็ก ณ ปริมาณพืน้ที่เชานี้ เผชิญนั้น  
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 AR,D (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 400 1,341 

จุดที่ 2 500 690 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 300   Y2 = 400 

  X1 = 1,341  X2 = 690 

 

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรงของเสนอุปสงค ณ จุดที ่MC =MR เปนสมการ 

AR = 605.99– 0.15 Q 

แทนคา Q = 1,179.19 ลงในสมการ  

จะได      

    AR = 429.11 
ผูเชาขนาดกลาง  

 

จากปริมาณพืน้ที่เชา ณ ระดับรายรับสวนเพิม่ตาง ๆ จากแบบสอบถามที ่ใกลเคียงกับ จุด

ที่ MR = MC นั้น  

        

 MR (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 200 1659.5 

จุดที่ 2 300 1347 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 200   Y2 = 300 

  X1 = 1,659.5  X2 = 1,347  

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรง ณ ปลายของเสนรายรับสวนเพ่ิม เปนสมการ 

 

MR = 731.04 – 0.32 Q 

 

เพื่อใหโครงการลงุทนไดกาํไรสูงที่สุดแทนคา MC = MR = 80.96 ลงในสมการ จะได  

Q = 2,031.5 
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และจะกําหนดราคาคาเชาตามเสน อุปสงค ณ ปริมาณพื้นที่เชา 2,031.5   

โดยที่อุปสงคของผูเชาขนาดกลาง ณ ปริมาณ นี้ เผชิญ นัน้  

 

 AR,D (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 300 2,694 

จุดที่ 2 400 2,009 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 300   Y2 = 400 

  X1 = 2,694  X2 = 2,009 

 

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรงของเสนอุปสงค ณ จุดที ่MC =MR เปนสมการ 

AR = 693.26– 0.15 Q 

แทนคา Q = 2,031.5 ลงในสมการ  

จะได      

    AR = 388.5   

 
คํานวนสัดสวนพื้นท่ี  
 

 ปริมาณพืน้ที่รวมเทากับ 2,031.5 + 1,179.19 = 3210.69 

ดังนัน้ สัดสวนพื้นที่เชาขนาดเล็ก ตอพืน้ทีเ่ชาขนาดกลางและขนาดเล็กเทากับ  

 

1,179.19/3210.69 = 0.3673 

 

และ สัดสวนพืน้ที่เชาขนาดกลาง ตอพื้นที่เชาขนาดกลางและขนาดเล็กเทากับ  

 

2,031.5/3210.69 = 0.6327 
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ผนวก ง. 
 

รายละเอียดรายรับ และตนทุนของโครงการลงทนุในแตละป 
 

ในการคํานวณความเปนไปไดทางการเงนิของศูนยการคาสุวินทวงศในกรณีปกติ 

สามารถแสดงรายระเอียดของรายรับ และตนทนุไดใน ตารางที่ ง.1  

 

ตารางที ่ง.1  

ตารางแสดงรายละเอียดรายรับ และตนทนุในแตละปในการศึกษา 

ความเปนไปไดทางการเงินกรณีปกติ 

ปที ่ รายรับ รายละเอียด จํานวนเงนิ (บาท) 

เร่ิมลงทนุ รายรับ ยังไมมีรายรับ  0 

 ตนทนุ เงินกินเปลาในการเชาที่ดิน ระยะเวลา 10 ป 

(1,000,000 x 10) 

10,000,000 

  ตนทนุการกอสรางรอยละ 70  

(119,942,850 x 0.7)  

83,959,995 

กอสราง

แลวเสร็จ 

รายรับ เงินกินเปลาสําหรับผูเชาขนาด 300 ตร.ม.

((300,000 x 4 )+ (350,000 x 5)) 

2,950,000 

  คาเชาลวงหนา 3 เดือนสําหรับผูเชาขนาดเล็ก

และขนาดกลาง  (3,510,000 x 3) 

10,530,000 

 ตนทนุ ตนทนุการกอสรางรอยละ 30  

(119,942,850 x 0.3) 

35,982,855 

  ตนทนุคงที่ ไมรวมเงนิเดือนลูกจาง และคาเชา

ที่ดิน ((1,600,971.1 - 65,000 - 400,000)*12) 

13,631,653.2 

  ตนทนุการประชาสัมพันธ สําหรับการประชาสัม 

พันธในชวงแรก ไมรวม งานเปดตัวโครงการ 

สําหรับผูใชบริการ, ส่ือใบปลิว และปายโฆษณา

ทั่วไป 

(2,230,000 – 500,000 -100,000 - 100,000) 

1,530,000 
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ปที ่ รายรับ รายละเอียด จํานวนเงนิ (บาท) 

1 รายรับ คาเชา หักดวย อัตราการวางและการสูญเสีย 

(4,662,000 x (1-0.05) x 12) 

53,146,800 

 

 ตนทนุ ตนทนุการประชาสัมพันธ สําหรับการประชาสัม 

พันธในชวงแรก ของงานเปดตัวโครงการสําหรับ

ผูใชบริการ, ส่ือใบปลิว และปายโฆษณาท่ัวไป 

(500,000 + 100,000 + 100,000) 

700,000 

  ตนทนุคงที่ (1,600,971.1 x 12) 19,211,653.2 

  ตนทนุแปรผัน หักดวยอัตราการวางและการ

สูญเสีย ((80.96*11400 x (1-0.05)) x 12)  

10,521,562 

 

2 รายรับ รายรับในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

รายรับ (53,146,800 x (1+0.05))  

55,804,140 

 

 ตนทนุ ตนทนุคงที่ในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

ตนทนุ (19,211,653.2 x (1+0.025)) 

19,691,944.53 

  ตนทนุแปรผันในปที่แลวบวก อัตราการเติบโต

ของตนทนุ (10,521,562 x (1+0.025)) 

10,784,601.05 

3 – 9  รายรับ และ ตนทนุของโครงการลงทุนมีวิธกีาร

คํานวนเหมือนปที ่2 

 

10 รายรับ รายรับในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

รายรับ (78,522,029 x (1+0.05)) 

82,448,130 

 

 ตนทนุ ตนทนุคงที่ในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

ตนทนุ และ จายคืนคาเชาลวงหนา หัก ดอกเบ้ีย

ธนาคารเนื่องจากผอนครบ10ปในปที่แลว 

 (22,554,652 x (1+0.025) + 10,530,000 -

11831653.2) 

21,816,865 

 

  ตนทนุแปรผันในปที่แลวบวก อัตราการเติบโต

ของตนทนุ (12,819,501 x (1+0.025)) 

13,139,989 

ที่มา: ผูวิจัย 
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โดยในการคํานวณความเปนไปไดทางการเงินของศูนยการคาสุวนิทวงศในกรณีอ่ืน ๆ 

นั้นก็มีระเอียดของรายรับ และตนทนุในรูปแบบเดียวกับกรณีปกติ เพียงแตมกีารปรับเปล่ียนตัวเลข

บางตัว เพื่อใหสอดคลองกับสมมติฐานของกรณีนัน้ ๆ   
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