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(1) 

บทคัดยอ 

 

 โครงการลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคามีที่ต้ังอยูบนถนนสุวนิทวงศ ซึ่งเปนถนนที่

อยูบริเวณรอบนอกฝงตะวนัออกของกรุงเทพมหานคร มีแนวโนมที่จะขยายตัวทางพาณิชยกรรม

มากข้ึนในอนาคตดวยหลายปจจัย แตเนื่องจากขอจํากัดทางกฎหมายในการสรางพืน้ที่

ประกอบการพาณิชยกรรม คือ เปนพื้นที่สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียวตามกฎกระทรวงผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร จึงทาํใหถนนสุวินทวงศมีพืน้ทีพ่าณิชยกรรมไมเพียงพอตอการขยายตัว

ของเมืองโดยรอบ ดังนั้นโครงการลงทนุพฒันาทีดิ่นเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศจะเปน

โครงการที่ตอบสนองความตองการพืน้ทีป่ระกอบการพาณิชยกรรมของทั้งผูประกอบการ และ

ผูใชบริการในพื้นที่ และเพื่อเปนการสรางแมเหล็กดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการศูนยการคา 

(Anchor) ศูนยการคาสุวนิทวงศไดนําพืน้ที่บางสวนทีจ่ําเปนตองเปนทีว่างตามกฎหมายมาพฒันา

เปนสวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา และกําหนดใหศูนยการคาเปนศูนยการคาแบบเปดที่

มีซุปเปอรมารเกตขนาดเล็ก รานขายสินคาเฉพาะทาง และรานอาหารริมทะเลสาป เปนแมเหล็ก

ดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการใหมาเชา และใชบริการของศูนยการคาเปนประจํา 

งานวิจยัเร่ือง “ความเปนไปไดทางการเงนิในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาบน

ถนนสุวนิทวงศ” มีวัตถุประสงคในการศึกษา เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุโครงการ

พัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศวาเปนไปไดหรือไม และอยางไร โดยใชทฤษฎีการ

สรางศูนยการคา ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง และปจจัยดานการตลาดในการ

กําหนดองคประกอบพืน้ที่โครงการลงทุน ใชทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรในการกาํหนดตนทุนและ

รายรับของโครงการลงทนุ และใชทฤษฎีทางการเงนิในการพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินของ

โครงการลงทนุ โดยมีวธิีการรวบรวมขอมลูโดยใชขอมลูจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ และแหลงขอมูล

ทุติยภูมิ ซึง่ขอมูลที่ไดจากแหลงขอมูลปฐมภูมินัน้ ไดจากการสัมภาษณผูที่เกีย่วของ และการ

สํารวจโดยใชแบบสอบถามจํานวน 297 ชุด แบงเปนแบบสอบถามผูใชบริการจาํนวน 177 ชุด 

แบบสอบถามผูประกอบการขนาดรานไมเกิน 30 ตารางเมตร จํานวน 50 ชุด แบบสอบถาม

ผูประกอบการขนาดราน 40-120 ตารางเมตรจํานวน จํานวน 50 ชุด และ แบบสอบถาม

ผูประกอบการขนาดราน 120 ตารางเมตรข้ึนไป หรือ รานคาดึงดูดจํานวน 20 ชุด  

ผูใชบริการกลุมเปาหมายที่ใหสัมภาษณเหน็วา แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศที่

มีลักษณะเปน ศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกฬีามีความนาสนใจ

คอนขางมาก และความเปนไปไดที่จะใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศ และสวนสาธารณะของ



 
(2) 

ศูนยการคาสุวนิทวงศคอนขางมาก ผูประกอบการทั้งผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ

ขนาดใหญ เห็นวาแมเหล็กดึงดูดมีความนาสนใจคอนขางมาก และมีความสนใจการเชาพืน้ที่

ประกอบกิจการคอนขางมากอีกดวย องคประกอบพื้นที่โครงการลงทนุ พบวา สําหรับ

ผูประกอบการขนาดเล็กและขนาดกลางควรจะสรางอาคาร 2 ชั้น เพื่อเปนพืน้ที่ใหเชา จาํนวน 29 

อาคาร (พื้นทีพ่าณิชยกรรมอาคารละ 300 ตารางเมตร) ใชพืน้ที ่ 8,526 ตารางเมตร สําหรับ

ผูประกอบการขนาดใหญควรจะสรางอาคารชั้นเดียว จาํนวน 4 อาคาร และจัดสรรพื้นที่สําหรับ

สรางรานอาหารริมทะเลสาป จํานวน 5 ยูนิต ใชพื้นที ่ 2,700 ตารางเมตร สําหรับสวนสาธารณะ 

ทะเลสาป สนามกีฬาและถนน ควรจะใชพื้นที ่12,334 ตารางเมตร และควรจะมีที่จอดรถ 570 คัน 

ใชพื้นที่ 6,840 ตารางเมตร สัดสวนพืน้ทีเ่ชาและคาเชาของผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางซ่ึง

กาํหนดโดยทฤษฎีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่3 (Third-degree price discrimination) คือ 3,200, 

5,500 ตารางเมตร และคาเชาตอตางเมตรตอเดือน คือ 430 และ 388 บาท ในขณะที่จํานวนพืน้ที่

เชาและคาเชาของผูเชาขนาดใหญ กําหนดจากลักษณะพื้นที่ของโครงการลงทุน ทฤษฏีการสราง

ศูนยการคา และแบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญ สัดสวนและคาเชาตอตารางเมตรตอเดือน

ของผูเชาขนาดใหญ คือ 2,700 ตารางเมตร และ 255 บาท ตามลําดับ 

ในดานความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทุน  พบวา ในกรณีปกติ ซึง่สามารถ

ข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพื้นที่รอยละ 95 ของพืน้ทีท่ั้งหมด และตนทนุคากอสรางเทากับที่

คาดการณ พบวาโครงการลงทนุมผีลตอบแทนท่ีคุมคาตอการลงทนุ โดยโครงการลงทุนมี

ระยะเวลาคืนทุนคือ 4.76 ป มูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 92,358,521บาท และ

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ 22.11 อีกทัง้เมื่อทดสอบความคุมคาในการลงทนุ

ในกรณีที่สามารถข้ึนคาเชาไดเพียงรอยละ 5 ทุก 3 ป หรือ มีผูเชาเชาเพียงรอยละ 80 ของพืน้ที่

ทั้งหมด หรือ ตนทนุการกอสรางสูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 ไมวากรณีใดกรณีหนึง่เกิดข้ึน

โครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศก็ยงัมีความคุมคาในการลงทนุ ปจจัยซ่ึงสงผลในทิศทางลบ

ตอมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุมากที่สุดคือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือ

ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ีการเชา และปจจัยตนทนุการกอสราง ในทางตรงกันขามปจจัยที่สงผลในทิศ

ทางบวกตอมลูคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุมากทีสุ่ด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา 

รองลงมาคือปจจัยตนทุนการกอสราง และปจจัยจาํนวนยนูิตที่มกีารเชาตามลําดับ โครงการลงทุน

ศูนยการคาสุวนิทวงศ หากคาเชาพื้นที่ลดลงจากที่ต้ังไวมากกวารอยละ 29 โดยที่ไมสามารถเพิม่

คาเชาไดในปตอ ๆ ไป หรือ โครงการลงทนุมีผูเชาตํ่ากวารอยละ 52 หรือ ตนทุนการกอสรางเพิ่มข้ึน

มากกวารอยละ76 จะทาํใหมูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการลงทุนเปนลบ 



 
(3) 

กิตติกรรมประกาศ 

 

งานวิจยัฉบับนี้ไดรับความอนุเคราะหเปนอยางดีจากบุคคลหลายฝาย ผูวิจัย

ขอขอบพระคุณ ศาสตราจารย ดร.พรายพล คุมทรัพย อาจารยที่ปรึกษางานวิจัยเฉพาะเร่ืองฉบับนี้

ซึ่งใหคําปรึกษาที่เปนประโยชนอยางสูงในทุก ๆ ดาน      โดยเฉพาะอยางยิง่ในการกาํหนดแนวทาง

การศึกษาคร้ังนี้  

ขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย ดร.เยาวเรศ ทับพนัธุ อาจารยกรรมการงานวิจัย

เฉพาะเร่ืองฉบับนี้ ซึง่ใหคําปรึกษาที่เปนประโยชน และ ทาํใหงานวิจัยฉบับนีม้ีความสมบูรณมาก

ข้ึนเปนอยางมาก 

ขอขอบพระคุณ คุณแมกนกธร และคุณพออโณทัย บพุการีของผูวิจยั ผูซึง่มีสวนสําคัญ

อยางยิ่งในการกําหนดหวัของานวิจยัฉบับนี้ เปนกําลังใจที่สําคัญ และเปนผูใหทกุ ๆ ส่ิงทุก ๆ อยาง

กับผูวิจัยตลอดมา   

ขอขอบคุณ คุณสันติชัย คุณพนิดา คุณกันหา คุณวณิฐา และคุณปรัชญา ที่มีสวนชวย

ในการรวบรวมขอมูลแบบสอบถาม  

ขอขอบคุณเจาหนาที่โครงการเศรษฐศาสตรธุรกิจ ที่มีสวนชวยในการอาํนวยความ

สะดวกในดานตาง ๆ และตรวจสอบความสมบูรณของงานวิจัย 

 ขอขอบพระคุณ คุณพอยวง และคุณแมสายทอง คุณพอคุณแมของคุณแสงสุรียที่ให

การตอนรับและดูแลเปนอยางดี ในดานสถานที่ทาํงานวิจยั   

 สุดทายนี้ งานวิจัยฉบับนี้งานวิจยัจะไมสําเร็จลุลวงไดเปนอยางดี หากขาดความ

ชวยเหลือ และ กาํลังใจจาก คุณ แสงสุรีย ผูวิจัยขอขอคุณเปนอยางสูง  

 

หากมีขอบกพรองหรือผิดพลาดในสวนใดเกิดข้ึนในงานวิจัยนี้  ผูวิจัยตองขออภัยมา ณ 

ที่นี้ และขอนอมรับไวแตเพียงผูเดียว   

     

                                                        สิริชัย ฤทธิปญญาวงศ 

       มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

                                      พ.ศ. 2551 
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ตารางที่ 1.1 

พื้นที่ทีม่ีการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยในแนวราบ แยกตามเขตในป 2539 – 2548 (10 อันดับแรก) 

 

ลําดับ เขต  จํานวนหนวย (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 บึงกุม  9,882  

8 หนองแขม  9,789 

9 ลาดกระบัง 9,538 

10 ภาษีเจริญ  8,604 

กรุงเทพมหานคร  241,825 

ที่มา: สํานกังานเขตในกรุงเทพมหานคร กรมการปกครอง (รวบรวมขอมูลโดย ศูนยขอมูล

อสังหาริมทรัพย ธอส)0

1 

 

แมวาถนนสุวนิทวงศจะมีปจจัยที่สงเสริมความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชย แต

พื้นที่ริมถนนสุวินทวงศสวนมากยังเปนพืน้ที่เพื่อการเกษตรกรรม และพ้ืนทีว่างจํานวนมาก ริมถนน

ไมคอยมีตึกหรืออาคารพาณิชยดังเชนถนนอ่ืน ๆ ในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากถนนสุวนิทวงศ

โดยเฉพาะในสวนของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศ เปนพื้นที่สีขาว

มีกรอบและเสนทแยงสีเขียวตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนที่ดินที่มีขอจาํกัด

ในขอกฎหมายคอนขางมากในการกอสรางอาคาร  โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารเพ่ือการพาณิชย 

กรรมจะมีขอจาํกัดทางกฎหมายคอนขางมาก1

2 ประกอบกับที่ดินริมถนนสุวนิทวงศทีน่ั้นเปนของ

                                                            
1
 วารสารอาคารสงเคราะห ปที่ 12 ฉบับที่ 46 กค.-ก.ย 2549 

2
 สํานกัผังเมือง ,ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร,2549 
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เจาของที่ดินเพียงไมกี่ราย ซึง่ไมมีนโยบายในการแบงขายที่ดินเปนแปลงเล็ก ๆ ทําใหการลงทุน

ประกอบกิจการพาณิชยจะตอง เชาที่ดินเปลามาและทาํการกอสรางอาคาร หรือ ซื้อที่ดินคร้ังละ

มากกวา 10 ไร ซึ่งจะเปนที่ดินแปลงใหญที่ไมไดพื้นทีเ่ฉพาะสวนที่ติดถนนเทานัน้ จะตองซื้อที่ดิน

ทั้งแปลงรวมพ้ืนที่ดานหลังดวย จงึทําใหแทบจะไมมีอาคารพาณิชยบนถนนสุวินทวงศเลย  

ดังนัน้การลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศนาจะเปนโครงการที่

ตอบสนองตอความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชยกรรมประเภทตาง ๆ บนถนนสุวินทวงศที่

เพิ่มสูงข้ึนไดเปนอยางดี เนื่องจากโครงการพฒันาที่ดินเปนศูนยการคานัน้จะประกอบไปดวย

รานคา ที่จําหนายทัง้สินคาและบริการตาง ๆ  หลากหลายประเภทเพ่ือตอบสนองตอความตองการ

ในการบริโภคสินคาและบริการของประชากรในพื้นที่ทีเ่พิ่มข้ึนจาํนวนมากได 

โดยในการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศนั้น จะใชทรัพยากร

(Resources) ทางเศรษฐศาสตร ทัง้ 4 ประเภท คือ ที่ดิน แรงงาน ทนุ และผูประกอบการ ซึง่

ทรัพยากรหรือปจจัยการผลิตตาง ๆ ที่ไดกลาวมาขางตนนี้ลวนมีอยูในปริมาณที่จํากัด (Scarcity) 

หรือหามาไดยากทัง้ส้ิน ดังนั้นเพื่อการใชประโยชนจากทรัพยากรทีม่อียูอยางจํากัดดังกลาวใหเกดิ

ประโยชนสูงสุด ควรเลือกศึกษาถึงวิธีการใชทรัพยากรทีม่ีอยูใหมีประสิทธิภาพ   

โครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศนั้นเปนการเพิ่มมูลคาใน

การใชประโยชนจากที่ดินใหมีมากข้ึน อันจะนํามาซ่ึงผลตอบแทนของที่ดิน คือ “คาเชาที่ดิน” ที่มาก

ข้ึนตามไปดวย  นอกจากนี้โครงการลงทุนนี้ยังเปนโครงการที่ใชทรัพยากรทุนที่เขมขน (Capital 

intensive)  หรือเงินทุนจํานวนมากโดยเฉพาะการลงทุนเร่ิมแรกในการปลูกสรางอาคารและ

สาธารณูปโภค  ซึ่งหากโครงการลงทุนตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดมาก ก็จะทําให

ผลตอบแทนที่ควรจะไดจากเงินทุน ซึ่งในทางเศรษฐศาสตรหมายถึง ดอกเบ้ีย และในทางทฤษฏี

ทางการเงิน หมายถึง ผลตอบแทนจากการลงทุน หรือ อัตราผลตอบแทนภายใน ( Internal Rate 

of Return : IRR ) ของโครงการลงทุนนี้จะเพิ่มสูงข้ึนดวย   ในสวนของแรงงาน และผูประกอบการ

นั้นจะไดรับผลตอบแทนในรูปของ คาจาง และกําไร ซึ่งการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินในการ

ลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศถือไดวาเปนการวางแผน และพิจารณาการใช

ทรัพยากรทั้ง 2 ชนิดใหเกิดประโยชนหรือผลตอบแทนมากที่สุดอีกดวย 

ในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคานัน้มีขอดีสําหรับผูเชา คือ ประการแรก

ศูนยการคาจะเปนการรวมสถานประกอบการพาณิชยประเภทตาง ๆ ไวดวยกัน ซึง่จะเปนส่ิงที่จะ

ชวยสนับสนนุใหลูกคาที่เจาะจงมาซ้ือสินคาในรานคาทีอ่ยูในศูนยการคานัน้ ๆ ไดมีโอกาสรับรูถึง

สินคาที่อยูในศูนยการคาเดียวกันนัน้อีกดวย ประการที่สองเหตุผลเร่ืองการประหยัดตอขนาด 
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(Economy of Scale) ในการลงทนุในดานส่ิงแวดลอม ดานสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน ทําใหผูเชา

รานคาในศูนยการคาไมจําเปนเปนตองลงทุนในดานส่ิงแวดลอม และสรางสาธารณูปโภคพื้นฐาน

ตาง ๆ และการดูแลรักษาพืน้ที่แตเพียงผูเดียว คาใชจายตาง ๆ จะถูกเฉล่ียแบงจายกับรานคาอ่ืน ๆ 

ซึ่งการดําเนนิการโดยศูนยการคาทาํใหตนทุนในการกอสรางส่ิงตาง ๆ เชน ตนไม ภูมทิัศน ที่จอดรถ 

ฯลฯ ไดรับประโยชนจากการลงทุนเพื่อใหเกิดผลผลิตจํานวนมาก หรือเกิดการประหยัดตอขนาดใน

การลงทุนกอสรางดังกลาว ทําใหตนทุนในการลงทนุของผูเชาในส่ิงตาง ๆ เหลานี้อาจถูกกวาการ

ลงทนุแยกตางหากเองได และประการสุดทายในดานของการลงทนุของผูประกอบการพาณิชย 

การเลือกลงทนุของผูประกอบกิจการพาณิชยนัน้ หากผูลงทนุเลือกลงทุนโดยการซื้ออาคารจะเปน

การลงทุนที่ใชเงินทนุของบริษัทเปนจํานวนมาก อันเปนผลทาํใหผูประกอบการมีเงินลงทนุไปใชใน

การลงทุนอ่ืน ๆ นอยลง  อีกทั้งในการซ้ืออาคารยังเปนการลงทนุระยะยาวที่มีความเสี่ยงสูง ในการ

ไดผลตอบแทนจากประโยชนของอาคารหรือพื้นทีป่ระกอบการพาณิชยนัน้ ๆ มากกวาการเชา  ซึง่

เหตุผลตาง ๆ เหลานี้ทาํใหการเชารานคาเพื่อประกอบการพาณิชยในศูนยการคานัน้มีขอดีแตกตาง

จากการลงทุนเชาหรือซ้ืออาคารพาณิชยในทาํเลที่แยกตางหาก  

ในดานของผูใหเชาการลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคานัน้มีขอดีสําหรับผูใหเชา 

ดานความประหยัดตอขนาดและการประหยัดตอขนานในการลงทนุกอสราง และการทําการตลาด 

การลงทุนกอสรางอาคารพาณิชยเพียงแหงเดียวจะมีตนทุนในการกอสรางอาคาร และการทํา

การตลาดที่สูงกวาการลงทนุกอสรางในจํานวนทีม่าก เนื่องจากมีตนทุนบางอยางในการกอสราง

และการดําเนนิการกิจการพาณิชยที่สามารถใชรวมกนั อีกทัง้การพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคายัง

สามารถกําหนดตําแหนงทางการตลาดและสรางเอกลักษณของศูนยการคาซึง่เปนจุดสําคัญในการ

ดึงดูดผูใชบริการและรานคาได นอกจากนีก้ารพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคายังทําใหผูใหเชาสามารถ

แบงประเภทสินคาออกเปนหลายประเภท เพื่อการตอบสนองความตองการของผูเชาทีม่ีศักยภาพ

ทางการเงนิในการเชาที่แตกตางกนัไดอีกดวย  

ในดานแนวความคิดของศูนยการคาประเภทตาง ๆ นัน้ แนวคิด Hypermarket ของ

หางสรรพสินคาประเภท Discount Store ซึ่งประสบความสาํเร็จมากในประเทศไทย มีใจความ

สําคัญสวนหนึง่ของแนวคิด คือ "NO PARKING NO BUSINESS" ไมมีที่จอดรถก็ไมมีธุรกิจ เมื่อ

ความเจริญของเมืองมากข้ึนและจํานวนผูมีรถยนตสวนตัวเพิ่มข้ึน ผูคนจึงนิยมที่จะออกไปอยูแถบ

ชานเมืองกนั ดังนัน้หากมีรานคาอยูแถบชานเมืองกจ็ะสามารถอํานวยความสะดวกใหกับผูบริโภค

ไดเปนอยางดี โดยรานคาจะตองมสีถานที่จอดรถที่กวางใหญและเหมาะสมดวย และ  

ความคิด"ONE-STOP SHOPPING"  ซื้อครบทุกส่ิงในสถานที่เดียว ราคาที่ดินบริเวณชานเมืองมัก
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มีราคาตํ่า จงึสามารถสรางรานคาใหญบนพืน้ทีก่วางขวางได23 ซึ่งโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปน

ศูนยการคาสุวนิทวงศนั้นก็ตอบโจทยไดใกลเคียงกับแนวความคิดของหางสรรพสินคาประเภท 

Discount Store ซึ่งประสบความสําเร็จมากในประเทศไทยอีกดวย 

การพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาสุวินทวงศเปนศูนยการคาสรางใหม การที่ศูนยการคา

จะประสบความสําเร็จได ปจจัยที่สําคัญมากปจจัยหนึ่งคือศูนยการคาจะตองมีตําแหนงทาง

การตลาดที่ชดัเจน มีจุดยนืของศูนยการคา ซึ่งตามแนวความคิด Niche Market Mall ที่เปน

แนวโนมใหมของศูนยการคารูปแบบใหมของเมืองไทย บิสิเนสไทย (2549) ไดสรุปถึง พฤติกรรมผู

ซื้อ “หลังยุคสมัยใหม” (Postmodern Buyers) วาผูซื้อมีความออนไหวตอส่ิงเราสูง ไมเห็น

ความสําคัญของตราสินคา พวกเขาเพียงตองการซื้อสินคา ที่ตอบสนองตามวัตถุประสงคในการซือ้

ของตนเองไดเทานั้น ที่สําคัญเปาหมายของผูบริโภคยุคนี้ไมมีรอบสิ้นสุดของเวลา และตอง

ตอบสนองความตองการหลายอยางไปพรอมๆ กนั ซึ่งส่ิงที่เกิดข้ึนไมจํากัดอยูแคสินคาเทานั้น แต

คนกลางทีท่าํหนาที่ส่ือสารระหวางผูผลิตและผูบริโภคอยางธุรกจิศูนยการคา ก็ไมอาจหลุดพนจาก

ปรากฎการณดังกลาว ซึง่ในปจจุบนัเจาของกิจการศูนยการคาเองก็พยายาม ที่จะหาชองทางเขา

ใหถึงตัวผูบริโภคมากข้ึน มีสวนแบงทางการตลาดใหม ๆ ข้ึนอยางมากมายทั้งไฮเปอรมารเกต็,  

สเปเช่ียลต้ีสโตร เปนตน เพื่อที่จะหา Niche Market ของตัวเอง ศูนยการคาสยามพารากอน เปน

ตัวอยางที่ชัดเจนของความพยายามที่จะแบงแยกสวนแบงทางการตลาดผูใชบริการศูนยการคา

ของกลุมเดอะมอลล จากเดิมที่มีเพียงคอนเซ็ปตเดอะมอลล ที่เจาะตลาดทั่วไป และ ดิเอ็มโพเรียม 

สําหรับตลาดบน หรือ กรณี การแบงแยกสวนแบงทางการตลาดของศูนยการคาเซ็นทรัล ใหมีความ

ชัดเจน 5 รูปแบบดวยกนั คือ 1.เซ็นทรัล เวิลด 2.เซ็นทรัล พลาซา 3.เซ็นทรัล เฟสติวัล 4.เซ็นทรัล

ทาวน 5.เซ็นทรัล ซิต้ี เพือ่เขาถึงกลุมเปาหมายทุกระดับและสะทอนใหเห็นบุคลิกที่ชัดเจนของตัว

ศูนยการคา ทั้งการตกแตง รูปแบบสินคา และทาํเลทีต้ั่ง ซึ่งกอนหนานี้ศูนยการคาที่พยายามจะ

สราง Niche Market ของตัวเองข้ึนมาอาทิ ศูนยการคาแบบเปด เชน สวนลุมไนทบารซา ดิอเวนิ

วแจงวฒันะ และคริสตัลปารค, ศูนยการคาไอที เชน พันทิพยพลาซา ตะวันนา, ศูนยการคาอัญมณี 

เชน เจโมโปลิศ, ศูนยการคาวัสดุตบแตงบาน เชน โฮมโปร, โฮมเวิรค, ศูนยคาสง อาทิแม็คโคร หรือ 

ประตูน้ําเซ็นเตอร เปนตน 

โดยในปจจุบนั Niche Market Mall ในรูปแบบของศูนยการคาแบบเปดมีการขยายตัว

อยางตอเนื่อง จากสถิติของสภาศูนยการคาระหวางประเทศ (ICSC) พบวาจาก ศูนยการคา

                                                            
3 โพสิชัน้นิ่ง “Carrefour” 11 พย. 2550 

<http://www.positioningmag.com/brand_details.aspx?id=20616> 
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ทั้งหมด 45,721 แหงในอเมริกา 95% เปนศูนยการคาแบบเปด และ ศูนยการคาชุมชน หรือ

บางคร้ังนิยมเรียกวา คอมมูนิต้ีมอลล ในเมืองไทยศูนยการคาแบบเปดนั้นมีผูประกอบการหลาย

รายเคยทํา ไดแก กลุมสยามพรีเมียร กลุมเฟสทแปซิฟค และโดยเฉพาะอยางยิง่ บริษัท สยามฟว

เจอร ดีเวลอปเมนท จาํกัด (มหาชน) ที่ประสบความสําเร็จอยางมากในการทําศูนยการคาแบบเปด 

เนื่องจากบริษทัฯ นาํทฤษฎีในการสรางศูนยการคาของตางประเทศ คือ ทฤษฏีแมเหล็กดึงดูดผูเชา

รวม และผูใชบริการศูนยการคา (Anchor) โดยบริษัทฯใช “ซูเปอรมารเก็ต” มาเปนแมเหล็กดึงดูดผู

เชารวมซึง่ใชไดผลอยางมากกับศูนยการคาขนาดกลางและเล็ก อีกทั้งบริษัทฯ ยังพฒันา

ศูนยการคาแบบเปดใหเปน คอมมูนิต้ี มอลล หรือเปนศูนยการคาทีส่ามารถตอบสนอง

ชีวิตประจําวันของผูบริโภคได หมายถงึจะตองมีบริการตางๆ แบบครบวงจร คือมีทั้งซูเปอรมารเก็ต 

บริการธนาคาร ไปรษณีย คลินิก รานทาํผม รานขายยา รวมถึงโรงเรียนสอนดนตรี ซึ่งทาํใหมี

ความถี่ในการใชบริการศูนยการคาของผูใชบริการสูงกวาหางสรรพสินคา โดยสําหรับเมืองไทย 

ผูนําทฤษฎีแมเหล็กดึงดูดนีม้าใชเปนรายแรก คือ ศูนยการคามาบุญครองโดยชูศูนยอาหาร ศูนย

เฟอรนิเจอร และ เอ็มบีเคฮอลลเปนส่ิงดึงดูดใจผูเชาพืน้ที่รวมและผูใชบริการ ทําใหศูนยการคา

ประสบความสําเร็จเปนอยางดี 

เมื่อพิจารณาถึงทฤษฏีแมเหล็กดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการศูนยการคา (Anchor) 

ของศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศนัน้ จากการที่ถนนสุวินทวงศมีขอจํากัดทางกฎหมายในการ

พัฒนาที่ดิน ตามกฎหมายผังเมืองที่สําคัญขอหนึ่ง คือ ตองมีอัตราสวนของทีว่างตอพื้นที่อาคาร

รวมไมนอยกวารอยละ 40 ทําใหการพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศจะตองมพีืน้ที่

วางที่ไมใชสวนของอาคารจํานวนหนึง่ หากศูนยการคาสุวินทวงศจะนําพืน้ที่สวนหนึ่งของที่ดิน

ทั้งหมดซ่ึงจะตองทําใหเปนที่วางตามขอกาํหนดของกฎหมายมาทาํใหเปนสวนสาธารณะทะเลสาบ 

และสนามกีฬากลางแจงเปนจุดนัดพบของชุมชน ทําใหมีความเปนไปไดวาแนวคิดดังกลาวจะ

สามารถเปนอีกหนึ่งแมเหล็กดึงดูดสําคัญทีเ่หมาะกับถนนสุวนิทวงศซึง่เปนจุดศูนยกลางของเขต

ตางๆที่มทีี่อยูอาศัยในแนวราบหรือหมูบานจัดสรรจํานวนมากได เนื่องจากเมื่อนาํจํานวนประชากร

ในเขตเปาหมายทัง้ 6 เขตที่อยูไมหางจากถนนสุวนิทวงศ คือ เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขต

ลาดกระบัง เขตบึงกุม เขตสะพานสูง และเขตคลองสามวาจํานวนทั้งหมด 640,351 คน  (ตารางที่ 

1.2)  และสัดสวนจํานวนประชากรที่ออกกําลังกายในสวนสาธารณะ และ ประชากรที่ออกกําลัง

กายเปนประจาํในเขตเทศบาลทัง้ประเทศ (ตารางที่ 1.3) ซึ่งเทากับรอยละ 5.29 และ 17.63 ของ

ประชากรทัง้หมดตามลําดับ มาพิจารณามาทําการประมาณการจํานวนผูออกกําลังกายในเขต

เปาหมาย จะไดวาในเขตเปาหมายมีกลุมผูออกกําลังกายในสวนสาธารณะประมาณ 33,874 คน 
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และมีผูที่ออกกําลังกายเปนประจําถงึประมาณ 112,893 คน ซึง่ถือเปนกลุมลูกคาเปาหมายสําคัญ

ที่มีโอกาสทีจ่ะใชบริการแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาซึง่มีลักษณะเปนสวนสาธารณะได 

ตารางที่ 1.2 

จํานวนประชากรในเขตเปาหมายและประชากรในกรุงเทพมหานคร 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 

เขตบึงกุม 65,300 75,280 140,580 

เขตสะพานสูง 39,447 45,487 84,934 

เขตคลองสามวา 66,568 72,394 138,962 

รวมประชากรในเขตเปาหมาย  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 ปข้ึนไปที่ออกกาํลังกายในเขตเทศบาลทั่วประเทศป 2547 

 

ที่มา สํานักงานสถิติแหงชาติ , คํานวณโดยผูวิจัย 

ประชากรรวม ชาย หญิง 

จํานวน สัดสวน จํานวน สัดสวน จํานวน สัดสวน 
ประชากรที่มีอายุ 

ต้ังแต 11 ปขึ้นไป 
(คน) (รอยละ) (คน) (รอยละ) (คน) (รอยละ) 

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

คร้ังละมากกวา20นาที   

3,166,167 17.63 1,869,810 21.58 1,296,356 14.06 
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ในการพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคานัน้ การกําหนดรูปแบบโครงการลงทุนจะตอง

ตอบสนองความตองการของผูเชาที่มีความหลากหลาย ซึ่งจาํเปนตองคํานงึถงึส่ิงตาง ๆ ที่ผูเชา

ตองการ เชน คาเชาที่ผูเชายินดีจะจาย ลักษณะและอายุของสัญญาการเชา รวมถึงสาธารณูปโภค

ที่ผูเชาตองการ ดังนั้นจึงมีความจําเปนตองศึกษาพฤติกรรมการเชาและทัศนคติของผูประกอบการ 

ที่มีตอรูปแบบของสัญญา คาเชา และแนวคิดแมเหล็กดึงดูดของโครงการลงทนุ อีกทั้งเพื่อใหเกิด

ประสิทธิภาพในการใชทรัพยากรในการลงทุนใหคุมคากบัตนทนุคาเสียโอกาสของทรัพยากรนั้น ๆ 

จึงควรทาํการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทุน โดยทําการประมาณการตนทนุ 

และรายรับที่จะเกิดข้ึน เพื่อนํามาวิเคราะหวาโครงการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศ

มีความเปนไปไดหรือไม อยางไร  
 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโครงการพัฒนาทีดิ่นเปนศูนยการคาบนถนน  

สุวินทวงศวาเปนไปไดหรือไม และอยางไร  
 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 
1. ศึกษาทัศนคติและพฤติกรรมของผูใชบริการศูนยการคา และผูเชาสถานประกอบ

กิจการพาณิชย  

ขอมูลผูใชบริการศูนยการคาจะทาํการศึกษาลักษณะโดยทั่วไปของผูใชบริการศูนย 

การคา, พฤติกรรมการใชบริการศูนยการคา, ทัศนคติตอแมเหล็กสวนสาธารณะ, และทัศนคติตอ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ ซึง่แหลงที่มาของขอมูลของทัง้ผูเชาและผูใชบริการนั้น จะใหความสําคัญกับ

ผูเชาและผูใชบบริการในเขตพื้นที่เปาหมายเปนหลัก 

ขอมูลผูเชาศูนยการคา จะทําการศึกษาจากผูประกอบการ 5 ดาน คือ ลักษณะ

โดยทัว่ไปของของผูเชาและกิจการ, คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ที่ผูเชาจาย, ทัศนคติดานสัญญา

การเชา, ความตองการดานสาธารณูปโภค, และทัศนคติตอแนวความคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการ 

คาสุวินทวงศในรูปแบบของสวนสาธารณะและทะเลสาบ โดยทาํการศึกษาจากผูประกอบการ

พาณิชย 3 ประเภท ซึง่กาํหนดตามขนาดพื้นที่ของกิจการ ไดแก  

- ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก (ขนาดรานไมเกนิ 30 ตารางเมตร)  

- ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดกลาง (ขนาดราน 40-120 ตารางเมตร) 
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- ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดใหญ และรานคาดึงดูด (ขนาดราน 120 

ตารางเมตรข้ึนไป หรือ รานคาดึงดูด) 
 

2. ศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตอโครงการลงทนุ 

โดยทําการศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีความเก่ียวของกับการลงทุนโครงการพัฒนาที่ดิน

เปนศูนยการคาสุวินทวงศ ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย  ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ัง และปจจัย

ทางดานการตลาด  
 

3. ศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการ 

ศึกษาโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินศูนยการคาสุวินทวงศสําหรับพืน้ที่สวนตอขยายของ

โครงการลงทนุเดิม โดยกาํหนดใหระยะเวลาในการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนคือ 10 ป    
 

1.4  แหลงขอมูล 
 

1. แหลงขอมลูปฐมภูมิ (Primary data) ทาํการสัมภาษณเจาของที่ดิน ผูรับเหมา 

กอสราง และผูที่เกีย่วของเพื่อหาขอมูลที่เกีย่วของกับโครงการลงทนุ และทําการสํารวจโดยใช

แบบสอบถามกับกลุมเปาหมาย คือ ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยในประเภทตาง ๆ และ

ผูใชบริการศูนยการคาทั่วไปเพื่อเก็บขอมูลและใชในการประมวลผล  
 

2. แหลงขอมลูทุติยภูมิ (Secondary data) ไดจากการเก็บขอมูลจากแหลงตางๆไดแก 

ส่ืออิเล็กทรอนคิ หนงัสือ วารสาร นิตยสาร เอกสารงานวิจยั กฎหมาย รายงานทางสถิติตางๆ 

บทความวิเคราะหของหนวยงานตาง ๆ ทั้งทางรัฐบาลและเอกชน 
 

1.5. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.ทราบถึงพฤติกรรมการใชบริการศูนยการคาของผูใชบริการ และพฤติกรรมการเชา 

ของผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชย ในแตละประเภท เพื่อเปนขอมูลในการวางแผนกลยุทธ

ทางการตลาดใหตอบสนองความตองการของลูกคา 

 

2. ทราบถึงความเปนไปไดในการลงทนุเพือ่เปนประโยชนประกอบการตัดสินใจลงทนุ 
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1.6. รูปแบบโครงการลงทนุ 
 

ลักษณะของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศที่ศึกษานัน้

เปนโครงการสวนตอขยายจากโครงการเดิม โดยหากสมมติใหโครงการลงทุนที่จะศึกษาเปน

โครงการ ข.  และโครงการลงทนุเดิมเปนโครงการ ก.โครงการทัง้ 2 อยูในโฉนดที่ดินแปลงเดียวกนั 

ซึ่งพืน้ที่ของโฉนดที่ดินทัง้หมดเปนรูปสามเหล่ียมมพีืน้ที่รวม 22 ไร หนากวางติดถนนใหญกวาง 

520 เมตร สวนที่ลึกที่สุดลึก 160 เมตร  โดยโครงการ ก. หรือโครงการลงทนุเดิมมพีืน้ที ่3 ไร มีหนา

กวางของโครงการติดถนนสุวินทวงศ 160 เมตร ลึก 30 เมตร และโครงการ ข.เปนพื้นที่โดยรอบใน

สวนที่เหลือของที่ดินมีพืน้ที่จาํนวน  19  ไร ( 30,400 ตารางเมตร )   โดยในปจจุบันพืน้ที่ที่จะ

ทําการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศหรือ

โครงการ ข.นัน้ เจาของที่ดินไดใหผูอ่ืนเชาเพื่อทํานา  

 

ภาพที ่1.1 

ภาพแสดงพ้ืนที่โครงการลงทุนเดิม และโครงการทีท่ําการศึกษา 

 
ที่มา :ผูวิจัย  

เดิมทีโครงการ ก. ก็มีลักษณะเปนทุงนาเชนเดียวกับพืน้ที่จะทาํการศึกษาในปจจุบัน  

ตอมาในป 2548 ไดมีการเร่ิมทําการพฒันาที่ดิน จนเปนโครงการศูนยการคาขนาดเล็กใหเชาเพือ่

การพาณิชยกรรม มีพืน้ที่เชารวม 2,000 ตารางเมตร ประกอบดวยอาคารพาณิชยชั้นเดียวพืน้ที่

หองละประมาณ 50 ตารางเมตร จํานวน 24 หอง และพืน้ทีว่าง 2 แปลงเพ่ือลงทุนปลูกสรางอาคาร

โครงการ ก. 

โครงการ ข. 

ถนน สุวินทวงศ  กม. 7  

คูน้ํา คูน้ํา 
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พาณิชยขนาด 300 ตารางเมตร นอกจากนี้โครงการ ก.ยังมพีื้นที่ลานจอดรถเปนถนนลาดยาง เนือ้

ที่ 2,340 ตารางเมตรสําหรับจอดรถยนต และใหเชาทาํประโยชนอ่ืน ๆ อีกดวย (ซึ่งในเวลาตอมา

โครงการ ก.ไดสรางอาคารพาณิชยชั้นเดียวขนาดประมาณ 10 ตารางเมตร เพิม่เติมสําหรับเพื่อ

ตอบสนองความตองการของผูเชาที่ตองการพื้นที่ขนาดเล็ก )  

สัญญาเชาพื้นที่ เพื่อพัฒนาที่ดินของโครงการ ก.นั้น เปนสัญญาเชามีกําหนด

ระยะเวลา 10 ป โดยโครงการ ก. เร่ิมทําสัญญาและดําเนินการกอสรางเดือนมิถุนายน 2548 

กอสรางแลวเสร็จกันยายน 2548 ในขณะทําการกอสราง โครงการ ก.เร่ิมทําการเปดจองอาคาร

พาณิชยและพ้ืนที่วางสําหรับปลูกสรางอาคารพาณิชยขนาดใหญปรากฏวา ไดรับการตอบรับเปน

อยางดีโดยสามารถทําสัญญาเชาอาคารพาณิชยและพื้นที่วางทั้งหมดดวยสัญญาที่มีอายุเทากับ

ระยะเวลาที่โครงการ ก.เชาที่ดินกับเจาของที่ดิน คือ สัญญาเชาอาคารพาณิชยและสัญญาเชา

พื้นที่ทั้งหมดที่ผูเชาทําสัญญาเชามีอายุสัญญาที่สามารถตออายุไดจนถึงเดือนพฤษภาคม 2558 

โดยโครงการ ก.ทําสัญญาเชาดังกลาวทั้งหมดเสร็จในเดือน สิงหาคม 2548 ซึ่งใชระยะเวลาเพียง 3 

เดือนนับจากวันที่เร่ิมกอสรางและเปดใหจองพื้นที่  

สาเหตุที่โครงการ ก.ไดรับการตอบรับเปนอยางดีเนื่องจากสาเหตุสําคัญอยางนอย 3 

ประการ คือ ประการแรก คาทําสัญญาของโครงการ ก.ถูกกวาการที่ผูเชาเลือกลงทุนกอสราง

อาคารเองบนถนนสุวินทวงศ  ประการที่สอง ถนนสุวินทวงศมีหมูบานจัดสรรราคาประมาณ 2-5 

ลานบาทอยูมากกวา 10,000 หลังคาเรือนและมีแนวโนมจะมีการขยายตัวเนื่องจากอยูใกล

สนามบินสุวรรณภูมิ และประการที่สาม ที่ดินริมถนนสุวินทวงศไมคอยมีอาคารพาณิชยใหเชา หรือ 

ใหซื้อนั่นเอง 

ในสวนของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศที่ศึกษา หรือ

โครงการ ข.นั้น เปนการเชาที่ดินเปลามาเพื่อพัฒนากอสรางสาธารณูปโภค อาคาร ปรับปรุงภูมิ 

สถาปตย และส่ิงแวดลอม เพื่อนําพื้นที่และอาคารมาใหผูตองการประกอบการพาณิชยกรรม 

ประกอบกิจการ การศึกษา และหนวยงานราชการเชาพื้นที่และอาคาร เชนเดียวกันกับโครงการ ก. 

แตเนื่องจากโครงการ ข.มีขนาดที่ใหญกวาโครงการ ก.มาก  และเม่ือนําทฤษฏีการสรางศูนยการคา 

และแนวความคิดทางการตลาดมาเปนองคประกอบสําคัญในการกอสราง ทําใหโครงการ ข.จะมี

สวนสาธารณะและทะเลสาบเปนองคประกอบสําคัญของศูนยการคา เพื่อเปนแมเหล็กดึงดูด

รานคาและผูใชบริการ  

ในดานของสินคาหรือพืน้ทีเ่ชาของโครงการ ข.นัน้ มี 4 ประเภท คือ พืน้ที่เชาในอาคาร

ขนาด 10 ตารางเมตร, พื้นที่เชาในอาคารขนาด 50 ตารางเมตร, พื้นที่เชาในอาคารขนาด 300 
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ตารางเมตร และ พื้นทีว่างริมทะเลสาบสําหรับสรางอาคารขนาด 300 ตารางเมตร ซึง่พืน้ทีเ่ชาทั้ง 4 

ประเภทของโครงการ ข.นั้น มีลักษณะคลายกนักับพื้นทีเ่ชาของโครงการ ก. แตมีความแตกตางกนั

ใน 2 สวนคือ โครงการ ข.สรางอาคารเชาขนาด 300 ตารางเมตร และจัดสรรพื้นที่ริมทะเลสาบของ

โครงการเพื่อรองรับรานคาดึงดูด   
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บทที่ 2 
 
 

ทฤษฎ ีงานวจิัยที่เกีย่วของ และวิธกีารศึกษา 
 

2.1. ทฤษฎ ี
 

ทฤษฎีที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวย ทฤษฏีทางเศรษฐศาสตร ทฤษฎีการ

ประเมินความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ และทฤษฎีการสรางศูนยการคา  
 
2.1.1 ทฤษฎทีางเศรษฐศาสตร 

 
2.1.1.1 ทฤษฎีปจจยักาํหนดอุปสงค   
ปริมาณซื้อสินคาหรือบริการชนิดหนึ่งชนิดใดที่มีอยูทัง้หมดในชวงเวลาหนึ่ง ๆ จะมาก

หรือนอย เพยีงใดข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ ปจจัยสําคัญที่มีอิทธพิลตอการกาํหนดปริมาณ

ความตองการซื้อในตลาด ไดแก  

1. ราคาของสินคาหรือบริการชนิดนัน้ ราคาสินคาเปนปจจัยที่สําคัญทีสุ่ดที่กําหนดวา

จะซื้อหรือไม ถาตัดสินใจซือ้จะซ้ือเปนจาํนวนเทาใด 

2. รายไดของผูบริโภค ปริมาณการซื้อสินคาจะมากหรือนอยข้ึนอยูกับความตองการ

และความสามารถทีจ่ะจายได ถารายไดเพิ่มข้ึนยอมสามารถซื้อสินคาหรือบริการไดมากกวาเดิม          

3. ราคาสินคาหรือบริการอื่นที่เกีย่วของ เปนปจจัยที่กาํหนดปริมาณการซื้อสินคา เมือ่

ราคาสินคาชนดิหนึง่เปลี่ยนแปลงไป จะสงผลกระทบตอสินคาชนิดอ่ืนที่เกี่ยวของ เชน เนยและมาร

การีน ถาเปนสินคาที่ใชทดแทนกันได  

4. รสนิยมของผูบริโภค รสนิยมเปนปจจัยสําคัญอีกปจจัยหนึ่งในการกาํหนดปริมาณ

การซื้อ ในปจจุบันมีการเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว เชน แฟช่ันการแตงกาย รถยนต เปนตน  

5.จํานวนผูบริโภค เมื่อจํานวนของประชากรเพิ่มมากข้ึน ความตองการบริโภคสินคา

หรือบริการยอมเพิ่มสูงข้ึนตามไปดวย 

6.การคาดคะเนเก่ียวกับราคาในอนาคต ถาคาดคะเนวาราคาสินคาจะเพิ่มสูงข้ึน 

ผูบริโภคยอมจะซื้อสินคาไปตุนไว สงผลใหปริมาณการเสนอซ้ือสินคานั้นเพิ่มสูงข้ึน (ภราดร ปรีดา

ศักด์ิ,2547,น.41 ) 
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ตามทฤษฎีปจจัยกําหนดอุปสงคเมื่อนาํมาใชในงานวิจัยนี้ ปจจัยกาํหนดอุปสงคใน

การเชาอาคารพาณิชย ไดแก  

1.คาเชา  

2.รายไดของกิจการพาณิชย 

3.คาใชจายตาง ๆ นอกเหนือจากคาใชจายในการดําเนินกิจการ ทีผู่เชาตองจายเมื่อ

ประกอบการพาณิชยในโครงการศูนยการคาสุวินทวงศ (สินคาที่ใชประกอบกัน) และ คาใชจายใน

การซื้ออาคารพาณิชยหรือลงทุนประกอบการพาณิชยดวยวธิีอ่ืน ๆ (สินคาทดแทนกนั)  

4.รสนิยมของผูเชา 

5.จํานวนผูเชากลุมเปาหมาย  

6.การคาดคะเนเก่ียวกับคาเชาในอนาคต  
2.1.1.2 ทฤษฎีตนทุน รายรับ และกําไรสูงสุด 
กําไร (Profit) หมายถงึ ผลตางระหวางตนทุนการผลิตทัง้หมด (Total Cost) กับรายรับ

จากการขายผลผลิตทั้งหมด (Total Revenue) เขียนเปนสมการไดดังนี ้

p=TR - TC 

เมื่อ p   = กําไร 

TR = รายรับจากการขายผลผลิตทั้งหมด (Total Revenue) 

TC = ตนทนุจากการผลิตทั้งหมด (Total Cost) 

ตนทนุในทางเศรษฐศาสตรจะรวมตนทนุคาเสียโอกาส (Opportunity Cost) ไวดวย 

จึงสูงกวาตนทนุทางบัญช ี ซึ่งในทางเศรษฐศาสตรไดรวมกําไรปกติ (Normal Profit) ไวในตนทุน

การผลิตดวย ดังนัน้ สามารถสรุปความสัมพันธของรายรับรวม (TR) และตนทนุรวม (TC) ไดดังนี้ 

ถารายรับรวม (TR) มีคาเทากับตนทนุรวม (TC) ผูผลิตจะไดรับกําไรปกติ (Normal 

Profit) 

ถารายรับรวม (TR) มีคามากกวาตนทนุรวม (TC) ผูผลิตจะไดรับกําไรเกินปกติหรือ

กําไรสวนเกิน (Excess Profit) 

ในการผลิตทัว่ไปผูผลิตยอมตองการไดรับกําไรสูงสุด (Maximized Profit) จากการ

ผลิต ซึ่งการทีจ่ะไดรับกําไรสูงสุดจากการผลิตมีวิธีพจิารณา 2 วิธี คือ 

1. รายรับรวม (TR) และตนทนุรวม (TC) ทัง้หมดที่เกิดข้ึนจากการผลิต ปริมาณการ

ผลิตที่จะใหกาํไรสูงสุดคือ ปริมาณการผลิตที่ทาํใหรายรับรวมมากกวาตนทุนรวมมากที่สุด 
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2. รายรับสวนเพิม่ (MR) และตนทนุสวนเพิม่ (MC) การผลิตที่จะใหกําไรสูงสุดคือ 

ปริมาณการผลิตที่ทาํใหรายรับสวนเพิ่ม เทากับตนทุนสวนเพิ่ม เนื่องจากตราบใดที่รายรับเพิ่ม 

มากกวาตนทนุเพิม่ ผูผลิตจะสามารถขยายการผลิตออกไปไดอีกเพราะจะไดรับกาํไรเพิ่มข้ึนจาก

การขยายการผลิตนั้น จนกระทัง่ถึงจุดทีร่ายรับสวนเพิม่และตนทนุสวนเพิ่มมีคาเทากันหากขยาย

กําลังการผลิตจะทาํใหกาํไรลดลง  

โดยที่รายรับรวม (TR)  หมายถงึ รายไดจากการขายสินคาในธุรกิจ โดยนาํปริมาณ

ผลผลิตที่ขายไดคูณกับราคาขายซ่ึงเขียนเปนสมการไดดังนี ้

   TR     =     P x Q 

   P        =     ราคาขายสินคา (บาท : หนวย) 

   Q        =     จาํนวนหนวยทีผ่ลิตหรือปริมาณขาย (หนวย) 

 และตนทุนรวม  (TC)  หมายถงึ ตนทนุของการผลิตสินคาหรือบริการ ประกอบดวย

ตนทนุคงที่รวม (Total Fix Cost : TFC) และตนทุนแปรผันรวม (Total Variable Cost : TVC)  

เขียนเปนสมการไดดังนี ้

      TC     =     TFC + TVC 

   TFC =      ตนทนุคงที่รวม (บาท)  

   TVC =      ตนทนุแปรผันรวม (บาท) 

โดยในการศึกษานีน้ัน้ทฤษฎีตนทุน รายรับ และกําไรสูงสุดสามารถนํามาใชไดดังนี้คือ  

ตนทนุของโครงการลงทนุจะประกอบดวยตนทนุ 2 สวนสําคัญ คือ 

1.ตนทนุคงที่รวม ( TFC ) หมายถงึ เงนิลงทนุเร่ิมแรก ตนทุนคาเชาที่ดิน เงินเดือน

พนกังานในสวนที่จําเปน 

2.ตนทนุแปรผัน ( TVC ) หมายถงึ คาดูแลรักษาความสะอาด คาดูแลรักษาความ

ปลอดภัย 

หากเขียนเปนสมการตนทุนทางเศรษฐศาสตรจะสามารถเขียนไดดังนี้  

TC = TFC + TVC 

รายรับของโครงการลงทนุประกอบดวยรายรับ 3 สวน คือ  

1. รายรับจากพื้นที่เชาเพื่อประกอบการพาณิชย ขนาด 10 ตารางเมตร (TRX)  

ประกอบดวย  

  -    คาเชารายเดือน(PX) 

-    คาธรรมเนยีมแรกเขา (FX) 
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2.รายรับจากพื้นที่เชาเพื่อประกอบการพาณิชย ขนาด 50 ตารางเมตร (TRY)  

ประกอบดวย  

  -    คาธรรมเนยีมแรกเขา (PY) 

-     คาเชารายเดือน (FY) 

3.รายรับจากพื้นที่เชาเพื่อประกอบการพาณิชย ขนาด 300 ตารางเมตร (TRZ) 

ประกอบดวย  

  -     คาธรรมเนียมแรกเขา (PZ) 

  -     คาเชารายเดือน (FZ) 

จากรายรับทั้ง 3 ประเภทของรานคาหากกาํหนดให   

TR = TRX + TRY+ TRZ  

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

จะเหน็ไดวาปจจัยที่จะมีผลกระทบตอรายรับของโครงการลงทุน คือ สัดสวนรานคา

ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ  (QX: QY:QZ)  คาเชารายเดือน (P)  และ คาธรรมเนยีมแรก

เขา(F) นั่นเอง 
2.1.1.3 ทฤษฎีการแบงแยกราคาขายขัน้ที่ 3 
การแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 (third-degree price discrimination) เปนการขาย

สินคาในตลาดที่แยกออกจากกันในราคาที่ตางกัน แตภายในตลาดเดียวกนัราคาสินคาจะมีราคา

เดียวกนัหมดสําหรับผูซื้อทกุ ๆ คน และสําหรับสินคาทุก ๆ หนวย ตัวอยางเชน การขายต๋ัว

ภาพยนตรใหกับนักเรียนนักศึกษาในราคาหนึง่และขายตั๋วดังกลาวใหกับบุคคลทั่วไปในอีกราหนึง่

ที่สูงกวา เปนตน การแบงแยกราคาขายในลักษณะนีจ้ะประสบผลสําเร็จไดนั้น นอกจากผูขาย

จะตองมีอํานาจผูกขาดในการขายสินคาดังกลาวแลว ยังจะตองประกอบดวยเงื่อนไขตาง ๆ 

ดังตอไปนี้ดวย 

1. ผูผูกขาดจะตองสามารถแบงแยกผูซื้อออกไดมากกวา 1 กลุม โดยผูซื้อแตละกลุม

จะตองมีคาความยืดหยุนของอุปสงคตอราคาสินคาของผูผูกขาดที่แตกตางกัน ทั้งนี้เพื่อใหผู

ผูกขาดสามารถกําหนดราคาสินคาสําหรับผูซื้อแตละกลุมใหแตกตางกนั และทํากําไรสูงสุดได 

2. ตลาดที่ผูผูกขาดทาํการขายสินคาจะตองสามารถแยกออกจากกันไดโดยเด็ดขาด 

กลาวคือ จะตองไมมีผูใดสามารถซ้ือสินคาจากตลาดที่มีราคาตํ่าไปขายตอในตลาดที่มีราคาสูง

กวาได ปจจัยที่จะชวยใหเปนไปตามเงื่อนไขดังกลาวนี้ได อาจไดแก ระยะทาง เพราะตลาดทีอ่ยู

หางไกลกนั ราคาสินคาที่ตํ่าเมื่อบวกคาขนสงเขาไปแลวก็ไมเปนการคุมที่จะซื้อสินคาไปขายตอ 
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(ก) (ข) (ค)

รายรับ รายรับ ตนทุน & รายรับ

ปริมาณสนิคา ปริมาณสนิคา ปริมาณสนิคา

MR1 MR2
AR2AR1

E1

P1

P2

E2

MRt

ARt

MC

AC

q1 q2 Q = q1 + q2
0 0 0

ตัวอยางของการแยกตลาดออกจากกันไดดวยเหตุผลนี ้ ก็เชนตลาดภายในประเทศและตลาด

ตางประเทศ นอกจากระยะทางแลว ลักษณะของตัวสินคาก็เปนอีกปจจัยหนึ่งที่อาจทาํใหการขาย

ตอเกิดข้ึนไมได เพราะสินคาบางอยางเปนสินคาที่จะตองมีการใชเฉพาะตัวสงตอไมได เขน บริการ

จากแพทย เปนตน 

 

ภาพที ่2.1 

การแบงแยกราคาขายข้ันที ่3 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : นราทพิย ชติุวงศ, 2545 น.232  

 

จากภาพที ่ 2.1 สมมติวาผูผูกขาดผลิตสินคาออกขายในตลาดสองตลาดที่แยกออก

จากกนัตามเงือ่นไขขางตน โดยความยดืหยุนของอุปสงคของผูซื้อในตลาดที่ 1 มีคาตํ่ากวาคา

ความยืดหยุนของอุปสงคในตลาดที่ 2 และตลาดทั้งสองก็อยูหางไกลกันจนเกินกวาที่จะเปนการ

คุมถาจะทําการซื้อสินคาในตลาดที่มีราคาตํ่ากวาไปขายในตลาดท่ีมรีาคาสูงกวา ปญหามีอยูวา ผู

ผูกขาดควรจะผลิตสินคาทัง้หมดจํานวนเทาใดและแบงขายในแตละตลาดอยางไร ซ่ึงคําตอบก็

ยังคงเปนไปตามหลักการเดิม กลาวคือ ผูผูกขาดจะตองผลิตสินคาในจํานวนทีท่ําให MC = MRt นี้ 

หามาไดโดยการรวม MR ของตลาดที่ 1 และ 2 เขาดวยกัน จํานวนการผลิตดังกลาวจะเทากับ OQ 

ในรูป (ค) สินคาจํานวน OQ นี้จะตองแบงไปขายในแตละตลาดในจํานวนทีท่ําให MR ของแตละ

ตลาดเทากัน และเทากับคา MC และ MRt นัน่คือผูผูกขาดจะตองแบงสินคาไปขายในตลาดที ่ 1 

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

สินคา oq1+oq2 ก็จะเทากบั OQ พอดี ราคาขายสินคาในตลาดที่ 1 จะเทากบัราคาที่ปรากฏบน

เสนอุปสงค ณ จํานวน oq1 นั้น ซึง่จากรูปจะเทากับ OP1 และราคาขายในตลาดที่ 2 ก็จะเทากับ 
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OP2 การกาํหนดปริมาณการผลิตและการจัดสรรการจําหนายในแตละตลาดในลักษณะดังกลาว 

จะทาํใหผูผูกขาดไดรับกําไรสูงสุด เพราะเม่ือ MR ของทัง้ 2 ตลาดเทากันการยายสินคาหนึง่หนวย

จากตลาดใดตลาดหนึ่งไปยงัอีกตลาดหนึ่งจะทาํใหรายรับรวมของผูผูกขาดลดลงเทากับคา MR

ในขณะนัน้ถาสมมติ MR1 = MR2 = 10 TR ก็จะลดลงเทากับ 10 บาท และเมื่อนําสินคาหนวย

ดังกลาวไปขายอีกตลาดหนึง่ TR ก็จะเพิม่ข้ึนในจํานวนทีน่อยกวา 10 นื่องจาก MR ของหนวย

ถัดไปยอมมีคาตํ่ากวา MR ของหนวยที่เปนอยูขณะนัน้ การโยกยายสินคา เชนทีว่าจงึมีผลทาํให 

TR ลดลง  ดังนั้น TR จะมีคาสูงสุดได ก็ตอเมื่อมีการแบงสินคาจํานวนที่ผลิต ณ จดุที่ MRt = MC 

ไปขายในแตละตลาด ในจาํนวนทีท่ําให  

MR1 = MR2 = MC = MRt 

โดยในการศึกษานีน้ัน้สามารถนําทฤษฎีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 ไดถูกนาํมา

ประยุกตใชในการหา สัดสวนพืน้ทีเ่ชาขนาดตาง ๆ เนื่องจากโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ

นอกจากจะเปนผูผูกขาดรายเดียวในการใหเชาพืน้ที่ภายในศูนยการคาแลว โครงการลงทุน

ศูนยการคาสุวนิทวงศยงัสามารถแบงแยกผูเชาออกไดเปนกลุม ๆ ได โดยที่ผูเชาแตละกลุมมีคา

ความยืดหยุนของอุปสงคตอคาเชาของผูผูกขาดที่แตกตางกนั  

การแบงกลุมผูเชาออกเปนแตละกลุมทัง้หมด 3 กลุมเนื่องจากผูเชาพืน้ที่สถาน

ประกอบกิจการพาณิชยแตละขนาดมพีฤติกรรมในการตัดสินใจเชาไมเหมือนกนั รวมทัง้มีคาความ

ยืดหยุนของอุปสงคตอคาเชาที่แตกตางกนั กลาวคือ ผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก 

มักมีความยนิดีในการจายคาเชาตอตารางเมตร สูงกวาผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาด

กลาง ซึง่อาจเพราะหลายสาเหตุเชน อัตราการทาํกาํไรตอพื้นที่ของประเภทธุรกิจสูงกวา คาเชาตอ

เดือนที่จายมีคานอยกวา เปนตน     

ในการศึกษาสัดสวนพืน้ที่เชาขนาดพื้นที่ตาง ๆ ของโครงการลงทนุซึง่ทําการแบงแยก

ผูเชาออกเปน 3 กลุม คือผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ ขนาด

ใหญนัน้ พืน้ที่เชาขนาดใหญจะถกูกาํหนดโดยทฤษฏีการสรางศูนยการคา และปจจัยทางการ

ตลาดของศูนยการคา0

1 ในสวนของผูเชาขนาดเล็ก และขนาดกลาง จะกําหนดพ้ืนทีท่ี่ทาํการเชาโดย
                                                            

1 โดยปกติพื้นที่เชาขนาดใหญมักจะมีราคาคาเชาตอตารางเมตรท่ีถูกกวาพื้นที่เชาขนาดเล็ก 

ประกอบกับพื้นที่เชาขนาดใหญยังถือไดวาเปนพ้ืนที่ที่มีความสําคัญกับศูนยการคาซ่ึงโดยมักจะถูกกําหนดใหเปน

พื้นที่รานคาดึงดูดของศูนยการคาเพื่อดึงดูดผูใชบริการและผูเชารวมอื่น ๆ จึงทําใหพื้นที่นาดใหญควรถูกแบงดวย

จํานวนที่จํากัด ทําใหจะตองใชทฤษฏีการสรางศูนยการคา และปจจัยทางการตลาดของศูนยการคาในการ

กําหนดพื้นที่เชา  
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วิธีการนําทฤษฏีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 ทีน่ํามาใชในการกําหนดสัดสวนพืน้ทีโ่ดยมีวิธกีาร 

คือ  

1. เก็บขอมูลปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ 

ของผูเชาขนาดเล็ก และขนาดกลาง (อุปสงคตอพื้นทีเ่ชาขนาดเล็ก และพ้ืนที่เชาขนาดกลางของ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ)  จากแบบสอบถาม  

2. ทาํการคํานวณคารายรับสวนเพิ่มในสวนของผูเชาขนาดเล็ก และ รายรับสวนเพิ่ม

ของผูเชาขนาดกลาง( MRX MRY) 

3. รวมขอมูลปริมาณอุปสงค และ ราบรับสวนเพิ่ม ณ ระดับราคาตาง ๆ เพื่อหาคา

อุปสงคของพืน้ที่เชารวม และ รายรับสวนเพิ่มรวม ( MRt) 

4. ศึกษาขอมลูตนทนุของโครงการลงทุน    โดยเฉพาะอยางยิง่ขอมูลตนทนุแปรผัน

ของโครงการลงทนุ เพื่อคํานวณหาคาตนทนุสวนเพิม่ (MC) ดวยการDifferentiate2   

5. คํานวณหาปริมาณที่โครงการลงทุนไดกําไรสูงสุด หรือปริมาณที่  

MRX = MRY = MC = MRt 

6. นาํปริมาณที่ทาํใหโครงการลงทุนไดกําสูงสุดสําหรับผูเชาขนาดเล็ก และสําหรับผู

เชาขนาดกลางมาแทนคาหาคาเชาบนเสนอุปสงคตอพืน้ที่เชาขนาดเล็ก และพ้ืนที่เชาขนาดกลาง

ของศูนยการคาสุวนิทวงศ จะทําใหไดคาเชาตอตารางเมตร ของพืน้ทีเ่ชาขนาดเล็ก และพ้ืนที่เชา

ขนาดกลาง ทีท่ําใหโครงการลงทุนไดกําไรสูงสุด  

7. นาํปริมาณ oqX oqY และ oqt มาหาคาสัดสวนรอยละของปริมาณการเชาสถาน

ประกอบการพาณิชยขนาดกลาง และขนาดเล็ก ตอปริมาณการเชารวม ทาํใหไดคา oqX/oqt และ 

oqY/ oqt  

                                                            
2 จาก 

MC = dTC  

                dq 

ดังนัน้ 

MC = dTC   =  dTFC + dTVC 

                dq     dq        dq 

เมื่อ TFC เทากับคาคงที่ เพราะฉนัน้ 

     MC =  dTVC 

       dq 
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8. นําคา oqX/oqt และ oqY/oqt  มาคูณกับ พืน้ทีเ่ชาขนาดกลางและขนาดเล็กของ

โครงการลงทนุเพื่อคํานวณจํานวนตารางเมตรของพ้ืนทีเ่ชาขนาดกลาง (QX) และ จํานวนตาราง

เมตรของพ้ืนทีเ่ชาขนาดเล็ก (QY)  

เนื่องจากเมื่อสมมติใหขอมลูที่ไดจากแบบสอบถามผูเชาขนาดกลาง และผูเชาขนาด

เล็กสามารถสะทอนความตองการพื้นที่เชาของสังคมได ในสังคมซึ่งมีจํานวนผูเชาสถานประกอบ 

การพาณิชยมจีํานวนมาก  ดังนัน้สัดสวน oqX/oqt และ oqY/oqt ที่ไดจากแบบสอบถามจะเปนคา

สัดสวนผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางของโครงการลงทุน ดวยนัน่เอง 
 
2.1.2. ทฤษฎกีารประเมินเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

 
2.1.2.1. ตนทุนทางการเงนิ (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC)    
ตนทนุทางการเงิน หมายถึง ตนทนุเฉลีย่ถวงน้ําหนกัของเงินทนุ (Weighted Average 

Cost of Capital หรือ WACC) โดยสูตรของการคํานวณ WACC คือ  

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

โดย      Wd = สัดสวนของเงนิลงทุนในสวนเงนิกู 

Rd = อัตราผลตอบแทนในสวนเงินกู (ซึ่งเทากบัอัตราดอกเบ้ียเงินกู) 

We = สัดสวนของเงนิลงทุนในสวนเจาของ 

Re = อัตราผลตอบแทนในสวนของเจาของ หรือ อัตราผลตอบแทนของหุนสามัญ 

แตเนื่องจากดอกเบ้ียเงินกูสามารถหักเปนใชจายในการคํานวนภาษีนติิบุคคลได จึง

ทําใหสูตรการคํานวณคา WACC หลังหกัภาษี มีสูตรคือ  

WACC = (We x Re) + Wd x Rd (1 – T) 

โดย  T = อัตราภาษีเงินได 

โดยในการบริหารนัน้ผูบริหารจะพยายามทําใหตนทุนทางการเงนิหรือคา WACC ตํ่า

ที่สุด เพื่อใหบริษัทไดกําไรสูงสุด  

โดยจากทฤษฎีตนทุนทางการเงนิสามารถปรับใหเขากับการศึกษาไดดังตอไปนี้  

แหลงที่มาของเงินทนุ ในการลงทนุเมื่อแหลงที่มาของเงนิทนุมาจากเงินกูจํานวนมากจะทาํให

ตนทนุทางการเงินตํ่า แตจะมีความเส่ียงสูง ดังนั้นเมื่อพิจารณาถึงทั้งตนทนุทางการเงินที่มี

ประสิทธิภาพ และ ความเส่ียงที่ไมมากเกนิไป จงึกาํหนดใหสัดสวนแหลงที่มาของเงินทุน (สัดสวน

หนี้สิน ตอสัดสวนทุน) ของโครงการลงทุนนี้เทากับ 1 : 1  
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ตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน กาํหนดใหอัตราผลตอบแทนในสวนของเจาของ

เทากับตนทุนคาเสียโอกาสในการลงทนุระยะยาวในตลาดหลักทรัพย ซึ่งหมายถึงหากผูลงทุนไมนาํ

เงินจาํนวนนีม้าลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวนิทวงศ แตนําเงนิจํานวนนี้ไปลงทุน

ระยะยาวในตลาดหลักทรัพยจะไดผลตอบแทนเทาไร หากกาํหนดใหอัตราผลตอบแทนดังกลาว

เทากับอัตราผลตอบแทนของการลงทนุระยะยาวในตลาดหลักทรัพยเฉลี่ย 30 ปยอนหลัง จะทําให

ผลตอบแทนในสวนของเจาของเทากับ รอยละ 12.712

3 (Re)  

เมื่อพิจารณาตนทนุในการกูยืมเงิน โดยกําหนดใหตนทุนในการกูยมืเงนิของโครงการ

ลงทนุนี ้เทากบั อัตราดอกเบี้ยเงนิกูของผูประกอบการรายใหมเฉล่ียจากอัตราดอกเบี้ยของธนาคาร 

5 แหง คือ ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย ธนาคารไทยพาณิชย และธนาคาร

กรุงศรีอยุธยา ตนทนุในการกูยืมเงินจะมีคาเทากับรอยละ 11.545 (Rd) หรือ MRR+4.1254 

ดังนัน้เม่ือนําสัดสวนแหลงทีม่าของเงินทุนซึ่งเทากับ 1 : 1 (Wd = 0.5,We = 0.5) 

ผลตอบแทนในสวนของเจาของรอยละ 12.71 (Re) และตนทนุในการกูยืมเงินรอยละ 11.545 (Rd) 

และอัตราภาษีเงนิไดนิติบุคคลรอยละ 30 มาคํานวณหาคาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทนุ 

จะทาํใหตนทนุทางการเงินของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศเทากบัรอยละ 10.40 
2.1.2.2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 
ระยะเวลาคืนทุน หมายถงึ ระยะเวลานับต้ังแตเร่ิมโครงการจนถึงขณะที่โครงการ

สามารถสรางผลตอบแทนใหโดยรวมกันแลวเทากับเงินลงทนุเร่ิมตนพอดี  หรือ ระยะเวลาคืนทนุ 

หมายถงึ ระยะเวลาทีกระแสเงินสดสะสมของโครงการลงทนุมีคาเทากบัศูนย  

ซึ่งระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) เปนการประมาณเบ้ืองตนถงึความ สามารถ

ในการสรางผลตอบแทนและความเส่ียงของโครงการลงทุนเพราะถาระยะเวลาคืนทนุเร็ว แสดงวามี

ความเสีย่งตํ่า หมายถงึโครงการลงทนุนั้นสรางผลตอบแทนที่ดีจึงสามารถคืนทุนไดเร็ว ผูลงทนุจงึ

สามารถนาํผลตอบแทนนัน้ไปลงทนุใหมไดเร็วเชนกนั 
2.1.2.3. มลูคาปจจุบันสุทธิ (Net present value : NPV )     
มูลคาปจจุบนัสุทธ ิ หมายถึง  การคํานวณมูลคาปจจุบันของผลประโยชนสุทธิของ

โครงการ  อาจหาไดจากสูตรตอไปนี้ 

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

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

                                                            
3 ใชขอมูลในการคํานวณขอมูลจากเว็บไซตตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย <www.set.or.th> 
4 อัตราดอกเบี้ยวันที่ 17 เมษายน 2551 
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B t      =    คือ   มูลคาของผลประโยชนหรือผลตอบแทนจากโครงการที่เกิดข้ึนในปที ่t 

Ct      =     คือ   มูลคาของตนทนุจากโครงการที่เกิดข้ึนในปที ่t 

r       =     คือ   อัตราคิดลด (Discount rate) 

n       =     คือ   อายุของโครงการหรือจํานวนปทั้งส้ินของโครงการ                       

คา NPV จะใชเพื่อชวยพิจารณาในการตัดสินใจวาโครงการนี้มีผลทางเศรษฐกิจอยูใน

เกณฑที่ยอมรับไดหรือไม ดังนี ้คือ  

ถา NPV มีคามากกวา ศูนย หรือ เปนบวก ยอมหมายความวาผลประโยชนจาก

โครงการมคีามากวาตนทนุของโครงการ การใชทรัพยากรในโครงการนั้น ๆ ก็ใหผลคุมคา หรือ

โครงการมีกาํไร ถือวาโครงการนั้นผานการประเมินในข้ันตน  

ถา NPV เทากบัศูนย แสดงวาจะลงทนุในโครงการดังกลาวหรือไมก็ได และ 

ถาคา NPV นอยกวาศูนย โครงการนัน้ก็อยูในเกณฑที่ไมสามารถยอมรับได 
2.1.2.4. อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return : IRR)                         
อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return : IRR) คือ อัตราผลตอบแทน หรือ

อัตราคิดลดที่สูงที่สุดที่โครงการจะสามารถจายใหกับทรัพยากรตางๆ  ซึง่เมื่อจายแลวโครงการนั้น

จะยังคงมีผลประโยชนเทากับตนทนุทั้งหมดพอดี  เราสามารถหาอัตราผลตอบแทนภายในไดโดย

การหาอัตราคิดลดที่จะมีผลใหมูลคาปจจุบันของตนทนุเทากับมูลคาปจจุบันของผลประโยชน หรือ

อาจนยิามไดวาอัตราผลตอบแทนภายในคือ  อัตราสวนลดทีท่ําให NPV มีคาเทากบัศูนย เขียนเปน

สมการไดดังนี ้

 

 

                                NPV    =                                      

        

         

B t   คือ  มูลคาของผลประโยชนหรือผลตอบแทนจากโครงการทีเ่กิดข้ึนในปที่ t 

Ct  คือ   มูลคาของตนทุนจากโครงการทีเ่กิดข้ึนในปที่ t 

r   คือ   อัตราคิดลด (Discount rate) 

n คือ   อายุของโครงการหรือจํานวนปทั้งส้ินของโครงการ                       

 n 

Σ     Bt - Ct 

t=0      (1+r) t 
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คา IRR คือ อัตราผลตอบแทนของโครงการ ใชในการพิจาณาเพือ่ตัดสินใจในการ

ลงทนุ โดยควรลงทุนหาก IRR มีคามากกวาหรือเทากบัคาเสียโอกาสของทุน แตหากคา IRR ของ

โครงการตํ่ากวาคาเสียโอกาสของทุนหรือตํ่ากวาอัตราเปาหมายที่ตองการแลว ก็ไมควรลงทนุ 
2.1.2.5. หลักการวิเคราะหความออนไหวของโครงการลงทุน (Sensitivity 

Analysis) 
การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) คือ คือการศึกษาถึง

ความเปล่ียนแปลงในดานตาง ๆ ที่อาจเกิดจากความเส่ียงและความไมแนนอน     และทําใหสงผล

กระทบตอตนทุนและผลตอบแทนของโครงการ โดยปกติจะทําการศึกษาในกรณีตาง ๆ ตอไปนี ้

          1)  กรณีรายรับลดลง 

          2)  กรณีตนทนุเพิม่ข้ึน  

การวิเคราะหความออนไหวของโครงการเพื่อดูวาเมื่อสถานการณทางดานคาใชจาย

และรายรับเปลี่ยนแปลงไปในหลากหลายกรณี  โครงการนี้จะยงัคุมคาที่จะลงทนุหรือไม 

โดยในการประมาณการผลตอบแทนจากโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศนัน้ 

ปจจัยที่อาจสงผลกระทบตอการเปล่ียนแปลงของผลตอบแทนซ่ึงนาํมาพิจารณา ไดแก การปรับข้ึน

ของระดับคาเชา การเปล่ียนแปลงปริมาณผูเชา และความผันผวนของตนทนุการกอสรางเปนตัว

แปรที่ใชทดสอบความออนไหวของโครงการที่จะนํามาใชคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธ ิ (NPV) ของ

โครงการลงทนุในกรณีตาง ๆ คือ กรณีดีกวาที่คาดการณ (Best Case) กรณีฐาน (Base Case)  

และกรณีแยกวาที่คาดการณ (Worst Case) ซึ่งกรณีตาง ๆ หมายถึง  

1.กรณีดีกวาทีค่าดการณ (Best case) หมายถงึ กรณีที่สามารถปรับข้ึนของระดับคา

เชาไดมาก หรือ ปริมาณผูเชามากกวาทีค่าดการณ หรือ สามารถควบคุมการกอสรางไดดีและ

ประหยัดตนทนุการกอสรางทําใหตนทุนตํ่าวาที่คาดการณ 

2.กรณีฐาน (Base Case) การปรับข้ึนของระดับคาเชา การเปล่ียนแปลงปริมาณผูเชา 

และความผันผวนของตนทนุการกอสรางอยูในระดับเดียวกับที่คาดการณ 

3.กรณีแยกวาที่คาดการณ (Worst case) หมายถงึ กรณีที่สามารถปรับข้ึนของระดับ

คาเชาไดนอยหรือไมไดเลย หรือ ปริมาณผูเชานอยกวาที่คาดการณ หรือ ความผันผวนของตนทนุ

วัสดุกอสรางทาํใหตนทนุสูงกวาที่คาดการณ 
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2.1.3 แนวความคิดเกี่ยวกบัศูนยการคา 
 
2.1.3.1 ศนูยการคาชมุชน (Community mall)  
นพพร วิฑูรชาติ ประธานเจาหนาที่บริหาร สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท ไดใหคํา

นิยามของศูนยการคาชมุชน (Community mall) วา “ศูนยการคาชุมชน คือ รูปแบบการคา

แบบเดิมๆในชีวิตประจําวนัทีเ่ราไมไดสังเกตเห็น เชนสมัยกอนมีตึกแถว มีตลาดสด มีชุมชน 

เพียงแตไมไดมีการจัดรูปแบบใหทนัสมัย สะดวกสบาย สะอาด ปลอดภัยเหมือนกับทุกวนันี ้ซึ่ง

หากจะสรุปกอ็าจจะพูดไดวาศูนยการคาชมุชนก็คือตลาดสดกลายพันธุนัน่เอง” 5  

โดยศูนยการคาชุมชนเปนศูนยการคาแบบเปด (open shopping center) รูปแบบ

หนึง่ โดยศูนยการคาแบบเปดนั้น หมายถงึ ศูนยการคาที่มีดานหนาเปดโลง โดยทัว่ไปเปนอาคาร

สูง 1 – 3 ชั้น และไมมีทางเดินเช่ือมการปรับอากาศระหวางรานคา ไดแก ศูนยการคาสยามสแควร 

ศูนยการคาดิอเวนวิ แจงวฒันะ ศูนยการคาคริสตัลปารค ถนนเอกมัย-รามอินทรา ศูนยการคาสวน

ลุมไนทบารซาร เปนตน  

โดยทัว่ไปศูนยการคาแบบเปดจะแบงออกเปน 6 รูปแบบหลัก ๆ คือ ศูนยการคาชุมชน 

ศูนยสะดวกซ้ือ ศูนยบริการรถยนต ศูนยการคาแบบไลฟสไตลเซ็นเตอร ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง 

และ ศูนยรวมดานบันเทงิ โดยรูปแบบของศูนยการคาแบบเปดแตะรูปแบบนั้นจะมีลักษะณะที่

แตกตางกนัออกไปตัวอยางเชน ศูนยการคาชุมชนจะประกอบดวยรานอาหาร และบริการที่เนน

ตอบสนองรูปแบบการใชชีวติประจําวนั ไดแก รานอาหาร รานใหเชาวีดีโอ รานหนังสือ รานเสริม

สวย บริการไปรษณีย โรงเรียนกวดวิชา และธนาคาร โดยมีแมเหล็กสําคัญคือ ซุปเปอรมารเกต็ 

และรานขายสินคาเฉพาะอยาง (Category killer6) ศูนยการคาแบบไลฟสไตลเซ็นเตอร จะมี

รานอาหารที่หรูหรา มีรานขายสินคา ซุปเปอรมารเก็ต และเมเจอรโบวลใหบริการดานเอ็นเตอรเทน 

เมนทเพื่อเพิ่มความครบครันในเร่ืองไลฟสไตล เปนตน6

7 

 

 

                                                            
5 บิสิเนสไทย “ผาธุรกิจ"สยามฟวเจอร"ยุคขาข้ึน ปกธงผูนําศูนยการคาแบบเปด”วันที่

23 กค.2250 < http://www.businessthai.co.th/content.php?data=411671_Business> 
6 ตัวอยางเชน รานนงัสือบีทูเอส รานบูท รานวัตสันเปนตน 
7 ทนัหุน “บริษัท สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท จํากัด(มหาชน)” 

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

รูปแบบของศูนยการคาแบบเปด 

 
รูปแบบของศูนยการคา รูปแบบ ขนาด   (ตารางเมตร) ทําเล 

ศูนยการคา

ชุมชน           

ประกอบดวยรานสินคา

ทั่วไปมีซุปเปอรมารเก็ต

เปนผูเชาหลัก 

5,000-10,000 นอกเมือง 

ศูนยสะดวกซื้อ ศูนยกลางของรานคา

ขนาดเล็กมีรานสะดวกซื้อ

เปนผูเชาหลัก  

500-1,000 ในเมืองแตไมใชบริเวณ

ศูนยกลางธุรกิจ 

ศูนยบริการรถยนต ศูนยบริการสําหรับรถยนต  200-500 บริเวณศูนยกลางธุรกิจ 

ไลฟสไตลเซ็นเตอร  มีรานหลากหลายและ

รานอาหารเนนความ

ทันสมัย 

5,000-25,000 ในเมืองแตไมใชบริเวณ

ศูนยกลางธุรกิจ 

ศูนยรวมสินคาเฉพาะ

อยาง 

ประกอบดวยรานคายอย

โดยมีดีสเคานสโตรหรือ

ศูนยการคาเฉพาะอยาง

เปนผูเชาหลัก 

25,000 ขึ้นไป นอกเมือง 

ศูนยรวมดานบันเทิง  ศูนยรวมของกิจกรรม

บันเทิง เชน  โรงหนัง 

โบวล่ิง ฟตเนท และรานคา

ปลีก  

25,000 ขึ้นไป ในศูนยกลางธุรกิจ 

ที่มา: บริษัท สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท จํากัด(มหาชน) 

 

ปจจัยที่จะทาํใหศูนยการคาแบบเปดประสบความสําเร็จนั้น นพพร วฑิูรชาติ ประธาน

เจาหนาที่บริหาร สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนทไดใหความเห็นวา การที่จะพฒันาและบริหาร

ศูนยการคาชุมชนใหประสบความสําเร็จจะตองมีความชัดเจนในการดําเนินการ โดยคํานงึถงึปจจัย

ตางๆประกอบไปดวย ปจจัยแรกคือ ทาํเลตองพิจารณาวาผูบริโภคในรัศมีที่ศูนยตองการนั้น มี

ศักยภาพมากนอยแคไหน มีกําลังซื้ออยูในระดับใด รวมทั้งตองวิเคราะหเจาะลึกวาทาํเลที่ต้ังอยูขา

เขาหรือขาออก หรือมีอุปสรรคการจราจรติดขัดมากนอยแคไหน มีจํานวนรถยนต รถประจําทาง 

รถจักรยานยนตมากนอยแคไหน และในอนาคตศูนยจะสามารถรองรับกําลังซื้อในอีก 10-20 ปได

หรือไม ปจจัยที่ 2 คือ การศึกษาถึงรูปแบบสถาปตยกรรม วาผูบริโภคตองการหรือ นิยมศูนยการคา
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แบบใด ทึบ โปรง ทรงเหล่ียม ฯลฯ และผสมผสานออกมาใหเปนรูปแบบที่ตองการ ปจจัยที ่ 3 คือ 

ผูบริหารตองรูจักใชกลยทุธการบริหารใหเกดิความลงตัวระหวางศูนยกบัผูเชา ปจจัยตอมาคือ ดาน

การตลาด ในฐานะที่ศูนยไดรับความไววางใจใหบริหารจัดการจากผูเชา ศูนยจงึตองคิดเผ่ือ และ

คิดแทนถึงเร่ืองของการโฆษณา สงเสริมการขาย กลยทุธการตลาดตางๆ รวมไปถึงรานคาแมเหล็ก

ดึงดูดผูเชารวม ที่จะมาสรางความแข็งแรงใหกับศูนย สวนปจจัยสุดทาย เปนเร่ืองของเงื่อนไขที่ตอง

สมเหตุสมผลกับทุกฝาย 

ในดานโอกาสของศูนยการคาแบบเปด "กวีพนัธ เอ่ียมสกุลรัตน" กรรมการผูจัดการ 

บริษัท เค.อี.แลนด ผูริเร่ิมชอปปง มอลลเล็กแตหรู "เดอะ คริสตัล" ยานถนนประดิษฐมนูธรรม บอก

วา พฤติกรรมการเขาหางฯ ของคนไทยเร่ิมเดินไปทศิทางเดียวกับตางประเทศ คนเหลานีม้อง

หาไลฟสไตล ชอปปง มอลล มากข้ึน ตองการหางฯ ที่เปนทางเลือก ตอบสนองความสะดวก 

ปลอดภัย ไมไดตองการเดินหางขนาดใหญอยางแตกอน เปนพฤติกรรมการชอปปงที่เกิดข้ึนแบบ

เดียวกับประเทศแถวยุโรปและสหรัฐอเมริกา โดยเฉพาะคนกลุมระดับบนที่ไมตองการเบยีดเสียด

ยัดเยียดในศูนยการคา แตตองการหางฯ ขนาดเล็กที่มสิีนคาที่ตอบสนองความตองการของตัวเอง 

จึงเปนโอกาสของมอลลขนาดเล็กทีจ่ะเกดิข้ึนตามชุมชนตาง 7ๆ

8 

การศึกษาของบริษัท เพียว0สัมมากร ดีเวลลอปเมนท จาํกัด พบวาในอนาคตรูปแบบ

ศูนยการคาชุมชนนาจะไดรับการตอบรับที่ดี และเปนทีน่ิยม ซึง่จะมีโอกาสทีจ่ะขยายตัวไดดี

ยิ่งข้ึน  โดยเฉพาะในทําเลที่มีขอจํากัดในดานกฎหมายไมยุงยาก เนื่องจากการลงทุนแตละ

โครงการใชงบในการทุนไมมากและสามารถที่จะสนองตอบพฤติกรรมของชุมชนบางกลุมไดอยางดี

8

9 

เมื่อพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ ที่จะทาํใหศูนยการคาแบบเปดประสบความสําเร็จ 

และ โอกาสของศูนยการคาแบบเปดแลว จะเหน็วาศูนยการคาชุมชนมีความเปนไปไดที่จะสามารถ

ตอบสนองความตองการของผูบริโภคบนถนนสุวนิทวงศไดเปนอยางดี เนื่องจากโครงการ

ศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศ อยูฝงขาออกไปนอกเมือง บริเวณโดยรอบประกอบดวยหมูบาน

จัดสรรจํานวนมาก พืน้ทีม่ีระยะทางจากหางสรรพสินคาขนาดใหญ ทาํใหเปนการสะดวกกับ

                                                            
8 กรุงเทพธุรกิจ”เกมเปลี่ยนทศิ ธุรกิจ 'โต' นอกหางฯ ชอปปงมอลล 'พนัธุใหม' 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/> 



  27 

ผูบริโภคที่อยูบริเวณใกลเคียงที่จะแวะซื้อสินคากอนทีจ่ะกลับบานโดยไมตองแวะหางสรรพสินคา 

หรือตลาดขนาดใหญที่ตองใชเวลาในการเดินทางนานและไมสะดวกในการจับจายซ้ือของ     

2.1.3.2ทฤษฎีแมเหล็กดึงดูดผูเชารวม และผูใชบริการศูนยการคา (Anchor) 
ในการประกอบธุรกิจศูนยการคาจําเปนจะตองมีส่ิงดึงดูดลูกคาใหมาใชบริการ

ศูนยการคาเปนประจํา และดึงดูดผูเชารวมใหมาเชาศูนยการคา ในทฤษฎีการสรางศูนยการคา

เรียกส่ิงดึงดูดนี้วา แมเหล็กศูนยการคา (Anchor) โดยมีผูกลาวถึงความสําคัญของแมเหล็กดึงดูด

ศูนยการคาดังนี้  

นพพร วฑิรูชาติ ประธานเจาหนาที่บริหาร สยามฟวเจอร ดีเวลอปเมนท ยกตัวอยาง

วา โรงละครรัชดาลัย อินเด็กซ ลิฟวิ่ง มอลล โฮมเวิรค และเมจอรซีนเีพล็ก จะคอยดึงดูดผูเชาพืน้ที่

รวมไดคอนขางดี     เพียงแตวาไมใชปจจัยเดียว เพราะท่ีผานมาพิสูจนแลววา ผูเชาพื้นที่หลักอยาง 

“ซูเปอรมารเกต็" เปนส่ิงที่ทาํใหศูนยการคาคึกคักมากทีสุ่ด     ศูนยการคาทุกแหงตองม ี "แมเหล็ก" 

สําหรับสยามฟวเจอรเลือกให "ซูเปอรมารเก็ต"เปนแมเหล็กหลักในการดึงกําลังซื้อจากผูบริโภค       

"กวพีันธ เอ่ียมสกุลรัตน" กรรมการผูจัดการ บริษัท เค.อี.แลนดก็มีความเห็นที่

สอดคลองกันวาการจะเปดมอลลขนาดเล็กใหประสบความสําเร็จไดนัน้ สวนหนึ่งข้ึนอยูกบั 

"แมเหล็ก" ดูดลูกคา ซึ่งตัวดูดสําคัญๆ เหน็จะหนีไมพนซูเปอรมารเก็ต รานกาแฟช่ือดังอยางสตาร

บัคส หรือโรงหนงั 

ในขณะที่ วิลเลี่ยม เทาบแมน หัวหนาคณะผูบริหารฝายปฏิบัติการ (ซีโอโอ) ของ

บริษัทเทาบแมน เซ็นเตอร ซึ่งเปนเจาของโครงการศูนยการคาอินเตอรเนช่ันแนล พลาซา 

(International Plaza) เปนศูนยการคาใหมต้ังอยูใกลสนามบินนานาชาติแทมปาในรัฐฟลอริดา 

กลาววา ปจจุบันนี ้ "อาหาร" คือปจจัยใหญที่ดึงดูดคนเขาศูนย เปรียบเปนแมเหล็กสําคัญ ทีท่ํา

ยอดขายใหกบัทางศูนยการคาอินเตอรเนช่ันแนล พลาซา ถงึปละ 70 ลานดอลลาร หรือกวา 2,660 

ลานบาท9

10 

อีกดานหนึง่ สุเวทย ธีรวชริกุล กรรมการผูอํานวยการ บริษัท เอ็ม บ ี เค จาํกดั 

(มหาชน) ชี้ใหเหน็วา แมเหล็กของ MBK Center ในยุคปจจุบนั ไดแก โรงภาพยนตร, Money 

Park, ศูนยมือถือ และศูนยอาหาร10

11  

                                                            
10ฐานเศรษฐกิจ ฉบับ ที่ 2137-543 “ยั่วกนัดวยอาหาร”  

<http://www.thannews.th.com/detialNews.php?id=M2821372&issue=2265> 
11 แบรนดเอจ “MBK Center กับ 4 แมเหล็กยักษ” 

<http://www.brandage.com/issue/cs_print.asp?id=2171> 
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พิมผกา หวั่งหลี กรรมการ ผูจัดการ บริษัทรังสิต พลาซา ผูบริหารศูนยการคา เซียร

รังสิตใหความเห็นวา สําหรับธุรกิจศูนยการคาในปจจุบันนีก้ารสรางแมเหล็กเพื่อดึงดูดลูกคาเปน

เร่ืองจําเปนและตองปรับปรุงใหสอดคลองกับไลฟสไตลของคนที่กําลังเปล่ียนไป ในปจจุบันคนรุน

ใหมนอกจากใหความสําคัญในเร่ืองความทันสมยัของแฟชั่นแลว ยังสนใจในเร่ืองความรูใหม 

โดยเฉพาะไอท ี12 

ทศ จิราธิวฒัน กรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรช่ัน จาํกดั 

(CRC) กลาววา การขยายธุรกิจในมุมมองแบบ Integrate ที่รวมเอาจุดแข็งทัง้หมดในรูปแบบของ 

Category, Retail, Shopping Mall, Department Store, Office Center และโรงแรมเขาไวดวยกัน

บนพืน้ทีก่วา 800,000 ตร.ม. ของศูนยการคา Central World Plaza ถือเปนกลยุทธไมเด็ดที ่

“เซ็นทรัลพัฒนา” นํามารับมือกับการเกิดของ “Siam Paragon” และภาวะการแขงขันทีท่วีความ

รุนแรงมากข้ึนทุกขณะ รวมถึงการเติมเต็มเปาหมายการเปน Shopping Street บนยาน 4 เหล่ียม

ทองคํา ใหสมบูรณแบบยิ่งข้ึน เมื่อทุกอยางตอบโจทยไดอยางครบถวน ยอมสงผลให Megaplex 

แหงนี้กลายเปนแมเหล็กทรงพลังที่สามารถดูดนักทองเทีย่วทัง้ชาวไทย และตางประเทศใหเขาสู

ธุรกิจยานนี้ไดอยางมหาศาล12

13
  

จะเหน็วาแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสามารถเปนได 2 รูปแบบ ไดแก แมเหล็ก

ดึงดูดในรูปแบบของ รานคาดึงดูด (Anchor Stores) เชน หางสรรพสินคา ดีสเคานสโตร 

ซูเปอรมารเก็ต โรงหนงั โรงละคร สถาบันการศึกษา ปมน้ํามัน ศูนยราชการ ศูนยอาหาร และ 

แมเหล็กดึงดูดในรูปแบบของศูนยการคาดึงดูด ( Pattern of mall) เชน ศูนยรวมเฟอรนิเจอร 

(ตัวอยางเชนอินเด็กซ ลิฟวิ่ง มอลล หรือโฮมโปร) ศูนยรวมสินคาเฉาะทางเชน ศูนยไอที ศูนย 

Megaplex ศูนยไลฟสไตล  

ในแผนการลงทุนโครงการพฒันาที่ดินศูนยการคาสุวินทวงศนัน้กาํหนดให แมเหล็ก

ศูนยการคาสําหรับดึงดูดผูใชบริการ และผูเชารวมในสวนที่เปนรานคาดึงดูด (Anchor Stores) คือ 

ซูปเปอรมารเกต รานอาหาร และรานขายสินคาเฉพาะอยาง เนื่องจากรานคาดึงดูดประเภทน้ีเปน

ส่ิงที่ตอบสนองความตองการการใชชีวิตประจําวนัของผูบริโภค มีความถี่ในการจับจายซ้ือสูง ซึง่

เปนการสะดวกกวาในการเลือกใชบริการศูนยการคาใกลบาน และประหยัดเวลาในการเดินทางไป

                                                            
12ไอทีฟวเจอรพลาซาร“ศูนยไอทีแมเหล็กดูดคน โมเดิรนเทรดจอคิวเปดเพียบ” 

<http://www.bangkokspace.com/content.aspx?bs=ITFuture&cid=11&id=1285> 
13 แบรนดเอจ “Central World Plaza แมเหล็กยักษแหง Shopping Street” 

<http://www.brandage.com/issue/edn_print.asp?id=1529> 
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ศูนยการคาขนาดใหญที่อยูไกลออกไป ทาํใหรานคาดึงดูดประเภทน้ีเหมาะสมกับลักษณะของ

ทําเลที่ต้ังของศูนยการคาทีอ่ยูบนถนนสุวนิทวงศ ในดานแมเหล็กดึงดูดในรูปแบบของศูนยการคา

นั้น ศูนยการคาสุวินทวงศกําหนดให ศูนยการคามีแมเหล็กในรูปแบบของศูนยไลฟสไตล โดยมี

ลักษณะเปนศูนยการคาริมทะเลสาป ที่มีสนามกีฬาและสวนสาธารณะเปนเปนองคประกอบ

สําคัญ เพื่อใหศูนยการคาสุวินทวงศเปนสถานทีพ่ักผอน ที่ออกกาํลังกาย และสถานที่นัดพบของ

ชุมชนในบริเวณใกลเคียง ทาํใหแมเหล็กดึงดูดสามารถตอบสนองความตองการผูออกกําลังกายใน

สวนสาธารณะ ผูที่ออกกําลังกายเปนประจํา ผูที่ตองการออกกาํลังกาย และผูทีต่องการสําผัส

บรรยากาศความผอนจากสวนสาธารณะและทะเลสาปของศูนยการคารูปแบบใหมที่มีจํานวนมาก

ได  

 
2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.2.1 ดานการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุน 

 

งานวิจยัเฉพาะเร่ืองของนายพรชัย  บรรลุทางธรรม(2548) 

ศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุของโครงการอพารทเมนตใหเชาสําหรับ นักศึกษา

กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยรังสิต  จังหวัดปทุมธาน ี โดยมีวัตถุประสงค 2 ประการคือ (1) เพื่อศึกษา

ภาพรวมของตลาดอพารทเมนตใหเชาสําหรับนักศึกษาในพ้ืนที่บริเวณภายในหมูบานเมืองเอก 

จังหวัดปทุมธานี  วามีอพารทเมนตใหเชาปริมาณเทาใด ยงัมีความตองการและความขาดแคลนที่

อยูอาศัยประเภทอพารทเมนตหรือไม และ (2)เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการลงทนุของโครงการอ

พารทเมนตใหเชาสําหรับนกัศึกษา ซึง่เปนอาคาร 5 ชั้น 78 หอง ขนาด 4 x 5.5 เมตร  บนพื้นที่ดินที่

ใชเปนแบบในการศึกษาจํานวน 225 ตารางวา  วามีความเหมาะสมในการลงทนุหรือไม 

ผลการศึกษาในภาพรวมของตลาดอพารทเมนตใหเชาพบวาไมนาที่จะขาดแคลนหอง

เชา และผลการศึกษาความเปนไดในการลงทนุโดยใชเคร่ืองมือทางการเงนิ NPV และ IRR พบวา

โครงการมีความเปนไปไดในการลงทนุทีอั่ตราคาเชาเร่ิมตนที ่ 4,200 บาทตอเดือน โดยมีมูลคา

ปจจุบันสุทธิ (NPV) เปนบวกที่ 799,176 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับ 7.13% 

ตอป ซึ่งมากกวาคาเสียโอกาสของทุน (6.75%ตอป) และมีระยะเวลาคืนทนุที่ 11 ป  โดยโครงการฯ

มีความเปนไปไดในการลงทนุ  
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ในการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคาบนถนนสุวินทวงศไดนํางานวจิัยเฉพาะเร่ือง

ของนายพรชัย  บรรลุทางธรรมมาใชในสวนของการประเมินราคาคากอสรางอาคาร และ การ

คํานวณความเปนไปไดทางการเงนิในการลงทนุ  

บทความวิชาการ ของทัศนยี สถิตยศรีวงศ (2538)  

ศึกษาเร่ืองการขยายตัวของหางสรรพสินคา โดยมวีัตถุประสงคเพื่อศึกษาวเิคราะห

แนวโนมการขยายตัวของหางสรรพสินคา สวนแบงการตลาด กลยุทธทางธุรกิจ และ รูปแบบของ

การประกอบกจิการหางสรรพสินคา โดยการศึกษาไดรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากแหลงขอมูลที่

นาเช่ือถือ  และ ทําการวเิคราะหเปนบทความวิชาการ โดยไดผลการศึกษา คือ ในดานสวนแบง

การตลาด หางสรรพสินคาเซ็นทรัล คิดเปนรอยละ 27 ของมูลคาการตลาดทั้งหมด ซึ่งมีสวนแบง

ทางการตลาดมากที่สุดรองมาคือ หางสรรพสินคาโรบนิสันมีสวนแบงการตลาด คิดเปนรอยละ 12  

และหางสรรพสินคาเดอะมอลล มีสวนแบงการตลาดคิดเปนรอยละ 10 ตามลําดับ ในดานกยทุธ

หางสรพสินคามีการใชการตลาดในการทาํกลยทุธ โดยกลยทุธผลิตภัณฑจะแนนหลักใน 2  

ลักษณะคือ ความสะดวกในการเดินทาง และการสรางจุดเดนของหางสรรพสินคาแตละแหงเชน 

การสรางสวนสนุก  และสวนน้าํเปนตน กลยุทธราคาจะมีกลยทุธในการลด และการเปนสมาชิก กล

ยุทธสงเสริมการขายจะทําการโฆษณา และประชาสัมพนัธตามสื่อตางๆ ในดานรูปแบบของการ

ประกอบกิจการหางสรรพสินคา มี 2 รูปแบบคือ 1) การรวมตัวกนัระหวางศูนยการคาและ

หางสรรพสินคา เชน ศูนยการคาแฟช่ันไอสแลนด รวมตัวกับหางโรบินสัน ศูนยการคาเวิลดเทรด

เซ็นเตอรรวมตัวกับ (เซ็นทรัล) หางสรรพสินคา เซน็ ในดานแนวโนมของหางสรรพสินคาและ 

การคาปลีกมแีนวโนมจะเกดิศูนยการคามากข้ึนในอนาคต เนื่องจากพฤติกรรมการจับจายใชสอย

ของคนเปล่ียนแปลงไป โดยหางสรรพสินคาจะเร่ิมขยายตัวมาข้ึนในเขตเมือง ชาญเมือง และ 

จังหวัดในตางจังหวัด   

งานของ ทัศนยี สถิตยศรีวงศ สนับสนนุแนวทางการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคา

บนถนนสุวินทวงศ ในสวนที่วา แนวโนมของหางสรรพสินคาและ การคาปลีกมีแนวโนมจะเกิด

ศูนยการคามากข้ึนในอนาคต เนื่องจากพฤติกรรมการจับจายใชสอยของคนเปล่ียนแปลงไป โดย

หางสรรพสินคาจะเร่ิมขยายตัวมาข้ึนในเขตเมือง ชาญเมือง และ จังหวัดในตางจังหวัด   

พนมพล อุระพันธมาศ (2548)  

ศึกษาเร่ืองแนวทางการออกแบบพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา:รูปแบบที่กอใหเกดิ

รายได โดยมวีัตถุประสงคในการศึกษา รูปของพื้นที่สาธารณะ ของศูนยการคา กิจกรรมตางๆที่

เกิดข้ึน รายไดที่ศูนยการคาไดรับจากการใชประโยชนพืน้ที ่ ความสัมพันธระหวางรูปแบบกับ
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กิจกรรม และรายได และเพื่อทดสอบสมมติฐานและเสนอแนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่

สาธารณะที่กอใหเกิดรายไดแกศูนยการคา ซึ่งการศึกษาคร้ังนี้ไดทําการศึกษา พืน้ที่สวนสาธารณะ

ของศูนยการคา 3 แหง ไดแก ศูนยการคาสยามดิสคัฟเวอรร่ี เซ็นเตอร ศูนยการคามาบุญครองเซน็

เตอร และศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดพลาซารโดยทําการศึกษาตัวแปรเก่ียวกับรูปแบบของพื้นที่

สาธารณะ กิจกรรมที่เกิดข้ึน และรายไดทีศู่นยการคาไดรับ จากแบบสอบถามประชาชนที่มีใชงาน

พื้นที่สาธารณะของศูนยการคา สัมภาษณจากผูบริหารศูนยการคา และผูประกอบการจัดงานของ

ศูนยการคาทัง้ 3 แหง ไดผลการศึกษาพบวา ประชาชน ที่มาใชงานพืน้ที่สาธารณะ ทั้ง 3 แหงสวน

ใหญมีความตองการ ใหพื้นที่สาธารณะสามารถตอบสนองกิจกรรมการชมการแสดงกิจกรรม การ

ผักผอน และการนัดพบรอคอย อีกทัง้ความพงึพอใจตอรูปแบบพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา  

รูปแบบที่ผูมาใชงานมีวามพงึพอใจมาก คือรูปแบบเร่ืองตําแหนงที่ต้ังของพื้นทีส่าธารณะ การ

เขาถึงพื้นที่สาธารณะ ความสวาง ขนาดรูปรางพืน้ที่สาธารณะ และบรรยากาศตามลําดับ ในสวน

ของรายไดที่ศูนยการคาจะไดรับจากการใชประโยชนพ้ืนที่สาธารณะ ในการจัดงานกจิกรรมตางๆ 

ศูนยการคาจะไดรับรายไดที่ถือเปนรายไดหลักอันดับที ่ 2 ประมาณรอยละ 5 ถงึรอยละ 10 ของ

รายไดทั้งหมดที่ศูนยการคาไดรับ รองจากการใหเชาพืน้ที่รานคาตางๆ ดังนั้นการออกแบบพื้นที่

สาธารณะของศูนยการคาควรคํานึงเร่ือง ตําแหนงที่ต้ัง การเขาถงึ ความสวาง ขนาดรูปรางพืน้ที ่

ซึ่งสงผลตอการใชงานของประชาชนโดยทัว่ไป และสงผลตอรายไดที่ศูนยการคาไดรับ โดย

ประชาชนเขามาใชบริการพืน้ที่สาธารณะของศูนยการคา ยอมเขาไปใชงานในศูนยการคาตอถือ

เปนรายไดทางออม สวนผูประกอบการทีท่ําการเชาพืน้ที่ลานกจิกรรมถือเปนรายไดทางตรงที่

ศูนยการคาไดรับ  

งานของ พนมพล อุระพนัธมาศ มีสวนชวยกาํหนดรูปแบบแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา 

สุวินทวงศซึ่งเปนสวนสาธารณะ และเปนพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา เพื่อใหเกิดความพึงพอใจ

ตอรูปแบบพื้นที่สาธารณะของศูนยการคา  ทัง้ดานตําแหนงที่ต้ังของพืน้ที่สาธารณะ การเขาถึง

พื้นที่สาธารณะ ความสวาง ขนาดรูปรางพื้นที่สาธารณะ รวมถึงรายไดที่ศูนยการคาจะไดรับจาก

การใชประโยชนพ้ืนที่สาธารณะ 

ศากุล ติมวงศ (2548)  

ศึกษาเร่ืองแนวทางการบริหารจัดการพืน้ทีส่วนลุมไนทบาซาร เปนการศึกษาเพือ่

กําหนดและเสนอแนวทางการบริหารจัดการพื้นที่สวนลุมไนทบาซารใหเกิดประสิทธิผล และ

ประสิทธิภาพสูงข้ึน โดยมุงเนนที่การสรางความพงึพอในกับผูใชพื้นที ่ และสรางความคุมคาในการ

ลงทนุใหกับเจาของโครงการ ตัวแปรสําคัญที่เกี่ยวของในการวิจัยนี้ไดแก ลักษณะทางกายภาพ
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และกิจกรรมในพืน้ทีซ่ึ่งมีความเกีย่วของกบัผูใชพื้นที ่ รวมถึงปจจัยภายนอกโครงการที่ได

ทําการศึกษาวเิคราะหรวมดวย เพื่อพิจารณาถึงความเปนไปไดในการลงทุนปรับปรุงโครงการ จาก

ปจจัยเหลานี้ผูวิจัยไดสรางแบบจําลองทางสถาปตยกรรมของพืน้ที่สวนลุมไนทบาซาร รวมถงึไดทํา

การประมาณการทางการเงนิของโครงการข้ันตน เพื่อใชประเมินความเหมาะสมและความเปนไป

ไดในการลงทนุปรับปรุงโครงการ การเก็บขอมูลแบงออกเปน 2 สวน ประกอบดวย การเก็บขอมูล

ลักษณะทางกายภาพเนนการสังเกต การบนัทกึกิจกรรมที่เกิดข้ันในพืน้ที ่ และการใชแบบสอบถาม

เปนเคร่ืองมือสํารวจความคิดเห็นของผูใชพื้นที่ดวยการสัมภาษณกลุมตัวอยาง 2 กลุมหลัก คือ 

กลุมผูใชประจํา ไดแก เจาหนาที่และผูประกอบการในโครงการสวนลุมไนทบาซาร และกลุมผูใช

ชั่วคราว ไดแก ลูกคาที่เขามาใชพืน้ที่สวนลุมไนทบาซาร ผลการวจิยัพบวาปญหาที่เกิดข้ึนมาจาก

ปจจัยภายในโครงการ 5 ประเด็นหลักตามลําดับความสําคัญและคาน้ําหนกัในการวิเคราะห ดังนี้ 

การจัดลักษณะทางกายภาพโดยรวมของพื้นที่ การบริหารจัดการโครงการ ระบบการสัญจร 

รูปแบบการใชงานในพื้นที ่ และความตองการเพิ่มเติมในดานกิจกรรม อยางไรก็ตาม ผลการศึกษา

วิเคราะหปจจัยภายนอกโครงกาเกี่ยวกับแนวโนมวิถีการดําเนนิชีวิตของตลาดกลุมเปาหมายพบวา 

มีความสาํคัญตอการปรับปรุงโครงการ โดยเฉพาะอยางยิง่ การกําหนดแนวคิดหลักของการ

ปรับปรุงโครงการ ขอเสนอแนะหลักที่ไดจากผลการวิจยั คือ โครงการสวนลุมไนทบาซารควรจะมี

การกําหนดภาพลักษณที่เดนชัดที่สามารถสะทอนใหเหน็รูปแบบกิจกรรมในพื้นที่ไดอยางชัดเจน 

การดําเนินการปรับปรุงโครงการตามแนวคิดนี้ ผูศึกษาไดเสนอการปรับฝงพืน้ที่ตามลักษณะ

ความสําคัญของกิจกรรม กลาวคือ กําหนดใหตลาดนัดขายสินคาตอนกลางคืนใหเปนสาระหลัก

ของโครงการ ซึ่งเปนบทบาทเดิมของโครงการสวนลุมไนทบาซารที่คนทัว่ไปรับรู และเปนจุดขาย

สําคัญที่เปนประโยชนตอโครงการอยูแลว นอกจากนี้ไดเสนอใหมกีารปรับพื้นทีเ่พิม่เติม เพื่อเนน

ภาพลักษณของโครงการที่เปน “สถานบันเทงิเพื่อการศึกษา (edutainment) และมีการสราง

จุดเช่ือมแตละกิจกรรมใหพื้นที่มีความตอเนื่องและเปนไปในทิศทางเดียวกนัทัง้โครงการ โดยการ

ปรับรูปแบบโครงการสวนลุมไนทบาซารตามทีเ่สนอใหมนี้ จะสะทอนภาพความเปนเปนแหลง

ทองเที่ยวทีม่ีลักษณะเปนตลาดนัดขนาดใหญเนนกิจกรรมที่หลากหลาย และสรางประสบการณ

ตอบสนองรูปแบบการใชชีวติคนเมืองไดตลอดทั้งวนั (urban activities bazaar) 

งานของ ศากลุ ติมวงศ เปนประโยชนในการพัฒนาแนวคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา

สุวินทวงศ โดยเฉพาะอยางยิง่ดาน ไลฟสไตล มอลล ซึ่งสวนลุมไนทบาซารมีการกาํหนด

ภาพลักษณที่เดนชัดที่สามารถสะทอนใหเห็นรูปแบบกิจกรรมในพืน้ที่ไดอยางชัดเจน  การประเมนิ
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ปญหาที่เกิดข้ึนมาจากปจจัยภายในและภายนอกของโครงการ และการสรางแบบจําลองทาง

สถาปตยกรรมเพื่อทําการประมาณการทางการเงนิของโครงการ 

ชนิตา ชวยศิริ (2549)  

ศึกษาเร่ืองแนวทางการกาํหนดรูปแบบโครงการและการออกแบบศูนยการคาไอที

ประเภทผูนาํตลาด มวีัตถุประสงค 4 ประการ ไดแก การสํารวจสภาพปจจุบัน การศึกษาตัวแปรที่

เกี่ยวของในการกําหนดรูปแบบ การเสนอแนวความคิดรูปแบบโครงการใหมพรอมทั้งรูปแบบ

สถาปตยกรรม และการสรุปแนวทางในการกําหนดรูปแบบและขอเสนอแนะในการพฒันาโครงการ

ที่นาํเสนอใหสามารถนําไปพฒันาตอได วธิกีารวิจยัประกอบดวย 1) การศึกษาบทความทีเ่กี่ยวของ

กรณีศึกษาและการเก็บขอมลูจากพื้นที่จริง 2) การจัดทําโครงการและการออกแบบสถาปตยกรรม 

3) การจัดทําการประเมินจากผูเชี่ยวชาญ 4) การสรุปแนวทางในการกาํหนดรูปแบบและ

ขอเสนอแนะในการพัฒนาโครงการที่ไดทาํการนําเสนอ ผลการศึกษาแบงเปน 2 สวน โดยสวนที ่1 

มาจากการวิเคราะหตัวแปร ซึง่ไดผลสรุปจากการสํารวจสภาพปญหา รูปแบบการสัญจรและ

จํานวนที่จอดรถควรไดรับการปรับปรุง กลุมผูใชและกลุมผูเชาคิดวาปจจัยที่ดึงดูดใหมาลงทนุหรือ

มาใชบริการมากที่สุดไดแก ประเด็นในเร่ืองลักษณะของความเปนศูนยรวม ดังนัน้จึงควรจัดการ

บริหารใหเกิดความเปนศูนยกลางซ่ึงควรมีจํานวนรานคาไมตํ่ากวา 90 รานคาและไมควรมากกวา 

500 รานคา ในการกาํหนดรูปแบบศูนยการคาไอทีควรมีการคํานงึถึงตัวแปรทีม่คีวามสัมพันธกัน

ไดแก สภาพทางการตลาด ประเภทรานคาและการบริหารพื้นที่ โดยทีส่ภาพทางการตลาดในสินคา

ตางประเภทมีความเกี่ยวของกับความนิยมในการซ้ือจากประเภทรานคาที่ตางกนั ประเภทรานคา

สงผลตอความคาดหวังในการมาของลูกคาในแตละกลุม ดังนั้นการกําหนดสัดสวนประเภทรานคา

จะสงผลตอการกําหนดกลุมผูใชหลักของโครงการ การกาํหนดสัดสวนรานคาแตละประเภทตางกนั

สงผลตอการกาํหนดพืน้ทีโ่ดยรวมและกลุมผูใชที่ตางกัน สําหรับการออกแบบ การจัดวางผังแบบ 

Introverted Center มีความเหมาะสมมากสุด ลักษณะการสัญจรควรมีการแยกเสนทางบริการ

และเสนทางสําหรับลูกคาออกจากกัน การกําหนดประเภทสัญญาแบบระยะส้ันมคีวามเหมาะสม

เนื่องจากลักษณะความไมแนนอนของสินคา 3 ประการไดแก เปนตลาดที่มีความไมแนนอนสูง 

เทคโนโลยีมีความไมแนนอนสูง การแขงขันที่มกีารเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว ผลการศึกษาในสวน

ที่ 2 แนวคิดโครงการศูนยการคา IT with Exclusivity ต้ังอยูริมถนนรัชดาภิเษก หางจากสถานี

รถไฟฟาใตดินหวยขวาง ขนาดพืน้ที่ดิน 5.2 ไร มีพื้นที่ขายทัง้หมด 11,490 ตารางเมตร

ประกอบดวยรานคาทงัหมด 78 รานคา สามารถจอดรถไดจํานวน 255 คัน เนนกลุมลูกคาใน

ระดับบนและประเภทสินคาจําพวกโนตบุคหรือสินคาทีม่ีราคาคอนขางสูง และใชปจจัยทางดาน
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อารมณรวมทัง้การใหบริการในการตัดสินใจเปนสวนใหญ มีรานคาคอนเซปสโตรซึ่งใชเปนราน

ดึงดูดในการมา รวมทัง้มีการพัฒนารูปแบบสถาปตยกรรมที่สามารถสรางการรับรู สราง

ประสบการณและความคาดหวังในการมาที่แตกตางจากศูนยการคาไอทีทัว่ไป ผลการประเมินจาก

กลุมนกัพัฒนาโครงการ และผูประกอบการมีขอเสนอแนะดังนี้ ดานการออกแบบควรมีการ

ออกแบบระบบสัญจรภายใน ใหแตกตางออกไปเพื่อเปนการสรางประสบการณใหม ดานการ

บริหารพืน้ทีห่ากช้ันบนมีการขายพ้ืนที่ในลักษณะของรูปแบบหนารานขายสินคาและสํานกังานไอที

ขนาดเล็กจะทาํใหพื้นที่มีความนาสนใจมากข้ึน ควรมีการแสดงนทิรรศการทางดานเทคโนโลยีและ

ศิลปะและการจัดพื้นที่ทีก่อใหเกิดการปฏิสัมพันธพบปะกนัระหวางผูทีม่คีวามสนใจสนเรื่อง

เดียวกนั 

งานของ ชนติา ชวยศิริ สามารถนํามาใชประโยชนในการพฒันาแนวคิดแมเหล็ก

ดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศในสวนของรานคาดึงดูดและรูปแบบศูนยการคาดึงดูด และในสวนของ

การกําหนดสัดสวนประเภทรานคาซ่ึงจะสงผลตอการกาํหนดกลุมผูใชบริการศูนยการคาของ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ 

  
2.3 วิธกีารศกึษา 

 
วิธีการศึกษาแบงออกเปน  3 สวน คือ  
 

2.3.1 การรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกบัโครงการลงทุน  
 
2.3.1.1 การรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกับการลงทนุโครงการพฒันาท่ีดินเปน

ศูนยการ คาสุวินทวงศจากแบบสอบถาม ไดแก   

- ขอมูลดานทศันคติของผูใชบริการที่มีตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศ  

- ขอมูลดานทศันคติของผูเชาที่มีตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศ  

- ขอมูลดานลักษณะสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ  

- ขอมูลดานปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ  

แบบสอบถาม13

14ที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้แบงเปน แบบสอบถามเพื่อศึกษาพฤติกรรม

การใชบริการศูนยการคาจํานวน 177 ชุด และแบบสอบถามเพื่อศึกษาพฤติกรรมการเชาจํานวน 

                                                            
14 ภาคผนวก ก. 
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120 ชุด ซึ่งแบบสอบถามเพื่อศึกษาพฤติกรรมการเชาประกอบดวย แบบสอบถามสําหรับผูเชา

สถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดเล็ก (ขนาดไมเกนิ 30 ตารางเมตร) จาํนวน 50 ชุด 

แบบสอบถามสําหรับผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดกลาง (ขนาด 40-120 ตารางเมตร) 

จํานวน 50 ชุด และแบบสอบถามสําหรับผูเชาสถานประกอบกิจการพาณิชยขนาดใหญ (ขนาด 

120 ตารางเมตรข้ึนไป) จํานวน 20 ชุด  
แบบสอบถามสําหรับผูใชบริการ  
การเลือกตัวอยางผูตอบแบบสอบถามผูใชบริการ ทําการเลือกโดยวิธกีารสุมโดย

กําหนดเปาหมาย (Purposive Random) โดยเปาหมายแรกที่ใหความสําคัญ คือ พื้นที่ทาํการเก็บ

แบบสอบถาม จะทําการเก็บแบบสอบถามสวนใหญประมาณรอยละ 80 ของจํานวนแบบสอบถาม

ทั้งหมด จากกลุมตัวอยางในเขตพืน้ที่ของกลุมลูกคาเปาหมายของศูนยการคาสุวินทวงศ14

15 และ 

เปาหมายตอมาที่ใหความสําคัญ คือ การกระจายของอายุของกลุมตัวอยาง เพื่อใหอายุของกลุม

ตัวอยางไมกระจุกตัวในชวงอายุใดอายหุนึง่มากเกนิไป 

โดยเนื้อหาของแบบสอบถามจะแบงออกเปน 4 สวน คือ  

สวนที่ 1 ลักษณะทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม  

สวนที่ 2 การเขาถึงและการใชบริการ 

สวนที่ 3 ทัศนคติดานการใชบริการศูนยการคา 

สวนที่ 4 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดสวนสาธารณะ และศูนยการคา   

ขอมูลในสวนที่ 1- 3 นัน้จะเปนขอมูลที่เปนประโยชนในการ วางตําแหนงของศูนย 

การคาและเพือ่ตอบสนองความตองการผูใชบริการหรือกลุมลูกคาเปาหมาย ทาํใหทราบถึงคูแขง 

และ ศูนยการคาตนแบบ อีกทั้งยังทําใหสามารถกาํหนดสัดสวนของรานคาประเภทตาง ๆ ที่ 

ประชากรในพืน้ที่ตองการได  

ขอมูลในสวนที่ 4 นัน้ จะเปนการทดสอบระดับความสนใจในสวนสาธารณะของ

ผูใชบริการศูนยการคา ซึ่งเปนแนวคิดศูนยการคาสุวินทวงศ วาแนวคิดดังกลาวมคีวามนาสนใจ

เพียงใด อีกทัง้ยังเปนการประเมินจาํนวนผูใชบริการสวนสาธารณะ สนามกีฬา และศูนยการคาอีก

ดวย  

                                                            
15 เขตพื้นที่กลุมลูกคาเปาหมายของศูนยการคาสุวินทวงศ หมายถงึ เขตมีนบุรี เขต

หนองจอก เขตลาดกระบัง เขตบึงกุม เขตคลองสามวา และเขตสะพานสูง 
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แบบสอบถามสําหรับผูประกอบการ  
แบบสอบถามสําหรับผูประกอบการจะทําการเก็บกลุมตัวอยาง สําหรับกิจการที่

สามารถต้ังอยูในศูนยการคาไดเทานัน้ โดยมีวิธกีารเลือกตัวอยางผูตอบแบบสอบถามผูประกอบ 

การดวยวิธีการสุมโดยกําหนดเปาหมาย (Purposive Random) และใหความสําคัญกับพืน้ทีท่ี่ทาํ

การเก็บแบบสอบถามเปนอันดับแรกเชนเดียวกับแบบสอบถามผูใชบริการ แตแบบสอบถาม

ผูประกอบการจะใหความสําคัญกับผูระกอบการทีม่ีกิจการต้ังอยูในพืน้ที่เปาหมายเพยีงรอยละ 60 

และจะกําหนดเปาหมายในการกระจายประเภทของกิจการเปนอันดับตอมา อีกทั้งในกรณีที่

สามารถเลือกผูตอบแบบสอบถามจากกลุมเปาหมายหลายราย จะทําเลือกผูตอบแบบสอบถามที่

เปนเจาของกจิการกอน  

โดยเนื้อหาของแบบสอบถามจะแบงออกเปน 5 สวน คือ  

สวนที่ 1 ลักษณะโดยทัว่ไปของของผูเชาและกิจการ  

สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ที่ผูเชาจาย   

ขอมูลสวนที่ 2 นี้จะทาํใหทราบคาเชาตอตารางเมตรของผูเชาที่จายอยูในปจจุบัน 

ประกอบกับทราบถึงรายจายอ่ืนจากการเชาที่ไมใชคาเชา เชน คาทาํสัญญา คาเงนิกนิเปลา       

คาสวนกลาง ฯ 

สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา   

ขอมูลสวนที่ 3 จะทําใหทราบวาลักษณะสัญญาที่ผูเชาตองการเปนอยางไร และผูเชา

มีความคิดเหน็อยางไรกับเงือ่นไขสัญญาเชาแบบตาง ๆ และ เปนการทดสอบสัญญาเชาจาํลอง15

16  

เพื่อเลือกสัญญาที่ผูประกอบการในแตละประเภทสวนใหญเลือกเปนรูปแบบสัญญาเชาของ

โครงการลงทนุของศูนยการคาสุวินทวงศ 

สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 

ขอมูลสวนที่ 4 จะทาํใหทราบไดวาสาธารณูปโภคใดบางที่ผูเชาตองการ และทาํให

นํามาใชในการกําหนดคาสวนกลางของศูนยการคาสุวนิทวงศได  

                                                            
16 ทําการทดสอบรูปแบบสัญญาเชาจําลองของโครงการลงทุน โดยใหผูตอบแบบสอบ ถามเลือก

สัญญา 2 รูปแบบ คือ สัญญาแบบ ก. และ สัญญาแบบ ข. หรือไมเลือกทั้ง 2 แบบ   

สัญญาแบบ ก. เปนสัญญาเชาแบบปตอป มีเงินประกันอยูครบ 1 ปแรกเทากับ 3 เดือน จายคืน

เม่ือออกหลังจากเชาเกิน1 ป โดยคาเชาขึ้นไดทุกปตามภาวะการขยายตัวของศูนยการคาแตไมเกินรอยละ 20   

สัญญาแบบ ข. เปนสัญญาเชาแบบ3 ป ตอไดถึง 10 ป การทําสัญญาตองจายคาแรกเขา เปนเงิน

เทากับคาเชา 10 เดือนคาเชา โดยคาเชาคงที่ 3 ปหลังจากน้ันปที่ 4 -10 คาเชาขึ้นรอยละ 5 ตอป 
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สวนที่  5 ทัศนคติตอแนวความคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศในรูปแบบของ

สวนสาธารณะและทะเลสาบ 

ขอมูลสวนที่ 5 นั้น จะเปนการทดสอบระดับความสนใจในรูปแบบศูนยการคาแนว

ใหมทีม่ีสวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬาเปนแมเหล็กดึงดูด วาผูประกอบการใหความ

สนใจมากนอยเพียงใด อีกทั้งในขอสุดทายจะเปนการสํารวจปริมาณความตองการเชาพื้นที่ของ

ศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตางๆ ของผูเชาในแตละขนาดหรือกลาวไดวาเปน อุปสงค ตอ คาเชา

ของศูนยการคาสุวนิทวงศอีกดวย  

โดยการวัดคาทัศนคติของผูตอบแบบสอบถาม ทําไดโดยใหผูตอบแบบสอบถามแสดง

ทัศนะคติในดานตาง ๆ วาเห็นดวยกับขอความดังกลาวหรือไมมากนอยเพียงใด ซึ่งแบงระดับ

คะแนนออกเปน 5 ระดับ คือ เหน็ดวยมากที่สุด = 5, คอนขางเหน็ดวย = 4, ปานกลาง = 3, 

คอนขางไมเหน็ดวย = 2, ไมเห็นดวยมากทีสุ่ด = 1 

ตอจากนัน้ นําคะแนนรวมมาปรับคะแนน โดยการคํานวณจาก 

คะแนนเฉลีย่ = (ผลรวมของคะแนนในแตละดาน) – (จํานวนขอ X 1)17 

    (จํานวนขอ X 5) – (จํานวนขอ X 1) 

ซึ่งผลคะแนนเฉล่ียที่ไดจากการคํานวณจะมีคาอยูในชวง 0 – 1 โดยที ่

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 1 – 0.81 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเห็น

ดวยกับขอความดังกลาวมาก  

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.80 – 0.61 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวคอนขางมาก  

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.60 – 0.41 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวปานกลาง 

ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.40 – 0.21 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวคอนขางนอย  

                                                            
17 เน่ืองจากระดับคะแนนนอยที่สุด = 1 ซึ่งถาสมมุติใหในทัศนคติดานนี้มีขอคําถามท้ังหมด 3 ขอ 

โดยผูตอบแบบสอบถามใหคะแนน = 1 ทุกขอ  คํานวณคะแนนเฉลี่ย = [(1+1+1) – (3 X 1)] / [(3 X  5) –(3 X 

1)] ไดผลลัพธ = 0 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญตอคุณลักษณะนี้นอยที่สุด แตถาคํานวณโดยไม

หักออกดวย (จํานวนขอ X 1) / (จํานวนขอ X 1) จะทําใหผลลัพธที่ได = 3/15 ซึ่งหมายถึง ผูตอบแบบสอบถาม

ไมไดใหความสําคัญกับหมวดนี้นอยที่สุด แสดงถึงการแปลความหมายท่ีผิดไป 
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ถาคะแนนเฉล่ียการเห็นดวยอยูในชวง 0.20 – 0 หมายถึง ผูตอบแบบสอบถามเหน็

ดวยกับขอความดังกลาวนอย  
2.3.1.2.  การศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีความเกี่ยวของกับโครงการลงทนุ

พัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาสุวินทวงศ จากขอมูลทุติยภูมิ ไดแก  

- ปจจัยทางดานกฎหมาย  

- ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ัง   

- ปจจัยทางดานการตลาด 

ศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอโครงการลงทนุทั้ง 3 ปจจัย โดยการรวบรวม

ขอมูลจากแหลงทีน่าเช่ือถือและขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม นาํมาวิเคราะห และนําเสนอโดยใช

ทฤษฎีเศรษฐศาสตร ทฤษฏีการตลาด และหลักเหตุผลเพื่อเปนขอมูลในการกําหนดเปนรูปแบบ

โครงการการลงทนุพฒันาทีดิ่นเปนศูนยการคาสุวนิทวงศ 

 
2.3.2 การกําหนดองคประกอบพื้นที่โครงการลงทุน รายรับ และตนทุนของโครงการลงทุน
ศูนยการคาสวุินทวงศ  

 
2.3.2.1. องคประกอบพื้นที่โครงการลงทุน  
การกําหนดองคประกอบโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ ทําไดโดยการนําทฤษฏี

เศรษฐศาสตร และทฤษฎีการสรางศูนยการคามาพิจารณารวมกับปจจัยที่มีอิทธพิลตอการลงทนุ

ทั้ง 3 ดานไดแก ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดานทําเลที่ต้ัง และปจจัยทางดาน

การตลาด เพื่อนาํไปสูรูปแบบของโครงการลงทุนวา ประกอบดวยพืน้ที่สวนใดบาง แตละสวนมี

พื้นที่เทาไรและอยางไร 
2.3.2.2 ตนทุนของโครงการลงทุน 
ในดานตนทนุของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศซึง่ประกอบดวยตนทนุคงที่ คือ 

เงินลงทนุเร่ิมแรก คาใชคงทีท่ี่ตองจายทกุเดือน และ ตนทนุแปรผันซ่ึงเพิม่ข้ึนในทศิทางเดียวกับ

จํานวนตารางเมตรที่มีการเชาของศูนยการคา โดยตนทนุของโครงการลงทุนสามารถคํานวณได

หลังจากการกาํหนดองคประกอบของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ และการวางแผน

การตลาดและประชาสัมพันธโครงการลงทุนวาตองทาํส่ิงใดบาง และแตละรายการมีคาใชจาย

อยางไร  
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2.3.2.3 รายรบัของโครงการลงทุน 
ในทางเศรษฐศาสตรรายรับของโครงการลงทุนศูนยการคาสุวินทวงศสามารถเขียน

เปนสมการรายรับได คือ  

TR = TRX + TRY + TRZ  

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

จะเหน็ไดวาปจจัยที่จะมีผลกระทบตอรายรับของโครงการลงทุน คือ สัดสวนรานคา

ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ (QX: QY: QZ) คาเชารายเดือน และ คาธรรมเนยีมแรกเขา 

โดยการกาํหนดปริมาณสัดสวนรานคาและคาเชารานเพื่อใหไดรับกําไรสูงที่สุด 

สําหรับผูเชาขนาดเล็ก และขนาดกลางทาํโดยวธิีการแบงแยกราคาขายข้ันที่สาม ( 3rd Degree 

Price Discrimination ) โดยการนาํผลการสํารวจปริมาณความตองการเชาพืน้ทีข่องศูนยการคา 

ณ ระดับคาเชาตาง ๆ ของผูเชาในขนาดเล็กและขนาดกลางมา คํานวณหาสัดสวนรานคาและคา

เชารายเดือนที่เหมาะสม ทีท่ําใหโครงการลงทุนไดรับผลตอบแทนสูงทีสุ่ด17

18  

ในสวนของรานคาขนาดใหญ ซึ่งจะเปนรานคาดึงดูด (Anchor store) ของโครงการ

ลงทนุจํานวนพื้นที่รานคาขนาดใหญจะกาํหนดไดจากการกําหนดองคประกอบพืน้ทีข่องการลงทนุ 

และคาเชาไดจากผลของการสัมภาษณ และ คาเฉลีย่จากแบบสอบถาม    

 
2.3.3 การศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุน 

 

ทําการศึกษาวเิคราะหความเปนไปไดของการลงทนุดวยหลักการวเิคราะหความ

ออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) โดยใชระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) มูลคา

ปจจุบันสุทธิ (Net present value : NPV ) และ อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of  return 

: IRR) ในการวัดความเปนไปไดของโครงการลงทุนในกรณีตาง ๆ ทีท่ําการทดสอบความออนใหว

ของโครงการลงทนุ  

โดยมีวิธกีาร คือ คาดการณตัวแปรรายรับ รายจายตาง ๆ ที่สงผลกระทบตอโครงการ

ลงทนุดวยคาที่เหมาะสม และ เรียกระดับของรายรับรายจายที่เหมาะสมนั้นวากรณีฐาน (Bese 

Case) จากนัน้สมมติใหปจจัยสําคัญเปล่ียนแปลงไปในทางบวก และเปล่ียนแปลงไปในทางลบที

                                                            
18

 วิธีการโดยละเอียดในหวัขอ2.1.1.3 
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ละตัว สุดทายทําการเปรียบเทียบความเปนไปไดในการลงทนุระหวางปจจัยวากรณีที่ปจจัยวา

ระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ และอัตราผลตอบแทนภายในเปล่ียนแปลงไปอยางไร  



 

41 

บทที่ 3 
 

 
ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม ปจจยัที่มอิีทธิพลตอโครงการลงทุน 

และองคประกอบพื้นที่โครงการลงทนุ 
 

3.1. ขอมูลทีไ่ดจากแบบสอบถาม 
 

จากการเก็บขอมูลแบบสอบถามผูใชบริการ และแบบสอบถามผูประกอบการ ทั้ง 3 

ประเภท ทําใหไดขอมูลที่สําคัญ 5 ดาน คือ  

- ลักษณะทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

- ทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามที่มีตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวนิทวงศ 

- ลักษณะสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ  

- ความตองการระบบสาธารณูปโภค 

- ปริมาณความตองการเชาพื้นที่ของศูนยการคาสุวนิทวงศ   ณ   ระดับคาเชาตาง ๆ 

(อุปสงคของผูเชา) 

 
3.1.1 ลกัษณะท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 

เมื่อวิเคราะหลักษณะของกลุมตัวอยาง จากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามผูใชบริการ 

ทําใหสามารถสรุปภาพรวมของกลุมตัวอยางไดดังนี้  
3.1.1.1 ผูใชบริการ  
ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูใชบริการ พบวากลุม ตัวอยางเปนชายและ

หญิงใกลเคียงกัน คือ  88 และ 89 คน (รอยละ 49.72 และ 50.28) ตามลําดับ อายอุยูในชวง 20 - 

29 ปมากที่สุด จํานวน 71 คน (รอยละ 40.11) สวนใหญจํานวน 99 คน(รอยละ 55.93)มีอาชีพ

ลูกจาง และขาราชการ รายไดตอเดือน 10,000 – 25,000 บาท จาํนวน 67 คน (รอยละ 37.85) 

กลุมตัวอยางอาศัยอยูในพืน้ที่เปาหมาย 154 คน (รอยละ 87.01) ทํางานอยูในพืน้ที่เปาหมาย 103  

คน (รอยละ 58.19) และ 107 คน (รอยละ 60.45)เดินทางโดยรถสวนตัว  

 

 



  42 

ตารางที่ 3.1 

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ลักษณะทั่วไป  จํานวน รอยละ 

    

เพศ  ชาย 88     49.72  

 หญิง  89     50.28  

อายุ ตํ่ากวา 20 21     11.86  

 20 – 29 71     40.11  

 30 – 39 52     29.38  

 40 ขึ้นไป 33     18.64  

อาชีพ นักเรียนนักศึกษา 29     16.38  

 ลูกจาง,ขาราชการ 99     55.93  

 ธุรกิจสวนตัว 47     26.55  

 อื่น ๆ 2       1.13  

รายไดตอเดือน ตํ่ากวา 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  

ที่อยูอาศัย พื้นที่เปาหมาย 154     87.01  

 อื่น ๆ 23     12.99  

ที่ทํางาน พื้นที่เปาหมาย 103     58.19  

 อื่น ๆ 74     41.81  

การเดินทาง รถสวนตัว 107     60.45  

 อื่น ๆ 70     39.55  

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

ชวงเวลาและความถ่ีในการใชบริการศูนยการคา (ตารางท่ี 3.2) พบวา กลุมตัวอยาง

สะดวกในการใชบริการศูนยการคาในชวงคํ่า มากที่สุด จํานวน 91 คน (รอยละ 45.73) และ
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รองลงมาคือ ชวงเย็น และชวงกลางวนั จํานวน 49 และ 30 คน (รอยละ 24.62 และ 15.08) 

ตามลําดับ และ สวนใหญมคีวามถี่ในการใชบริการศูนยการคาสัปดาหละ 1-2 คร้ัง จํานวน 82 คน 

(รอยละ 46.33) 

 

ตารางที่ 3.2 
ชวงเวลาและความถ่ีในการใชบริการศูนยการคา 

 

เวลาและความถี่ในการใชบริการศูนยการคา จํานวน รอยละ 

เวลาที่สะดวกในการใชบริการ ชวงเชา ( 6:00 – 9:00 น.) 3 1.51 

 ชวงสาย (9.01- 12.00 น.) 17 8.54 

 ชวงกลางวนั (12.00 – 15.00 น.) 30 15.08 

 ชวงเย็น (15:01 – 18:00 น.) 49 24.62 

 ชวงคํ่า (18.01-21.00 น.) 91 45.73 

 ชวงดึก (21:01 – 24:00 น.) 9 4.52 

ความถี่ในการใชบริการ  นอยกวา 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: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

ศูนยการคาทีผู่ตอบแบบสอบถามไปใชบรกิารมากที่สุด (ตารางที ่3.3) คือ 

ศูนยการคาเดอะมอลล รองลงมาคือ โลตัส คารฟูร แฟช่ันไอสแลนด และตลาดมีนบุรี ตามลําดับ  

โดยกิจกรรมทีใ่ชบริการมากที่สุดเมื่อไปศูนยการคา (ตารางที่ 3.4) คือ ซื้อของใช 

รองลงมาคือ เดินเลน ศูนยรวมความบันเทงิ รับประทานอาหาร ซื้ออาหาร ตามลําดับ 
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ตารางที่ 3.3 

ศูนยการคาทีผู่ตอบแบบสอบถามไปใชบรกิารมากที่สุดเรียงตามลําดับคะแนน 

 

อันดับ ศูนยการคา 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 คารฟูร 28 28 22 162 

4 แฟช่ันไอสแลนด 27 27 15 150 

5 ตลาดมีนบุรี 24 12 21 117 

6 บิกซี 13 12 10 73 

7 ศูนยการคาอื่น ๆ 5 10 19 54 

8 เซ็นทรัล 11 4 4 45 

9 เมเจอรซีนีเพล็ก 3 4 3 20 

10 ทอปส 3 2 1 14 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

ตารางที่ 3.4 

กิจกรรมที่ใชบริการมากที่สุดเมื่อไปศูนยการคาเรียงตามลําดับคะแนน 

 

อันดับที่ 1 อันดับที่ 2  อันดับที่ 3 คะแนน 
อันดับ ศูนยการคา 

( 3 คะแนน) ( 2 คะแนน) ( 1คะแนน) รวม 

1 ซื้อของใช  86 20 0 298 

2 เดินเลน  13 40 34 153 

3 ศูนยรวมความบังเทิง  7 29 22 101 

4 รับประทานอาหาร  7 23 22 89 

5 ซื้ออาหาร 22 10 3 89 

6 ซื้อสินคาอื่นๆ  16 7 10 72 

7 ซื้อเส้ือผา  11 12 12 69 

8 ธนาคารและชําระเงิน 9 13 14 67 

9 ทําธุระอื่นๆ 1 3 13 22 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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3.1.1.2 ผูประกอบการ0

1 

เมื่อวิเคราะหลักษณะของกลุมตัวอยาง จากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามผูประกอบ 

การ ทําใหสามารถสรุปภาพรวมของกลุมตัวอยางไดดังนี ้ 

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการขนาดเล็ก กลุมตัวอยางสวน

ใหญเปนเพศหญิงจาํนวน 33 ราย (รอยละ 66) อายุอยูในชวง 30 - 39 ปมากที่สุด จํานวน 25 ราย 

(รอยละ 50) สวนใหญเปนเจาของกิจการ จํานวน 32 ราย (รอยละ 64) ที่ต้ังของกจิการสวนใหญ

อยูในพืน้ที่เปาหมายจํานวน 34 ราย (รอยละ 68) กิจการสวนใหญมียอดขายตอเดือนตํ่ากวา 

100,000 บาท จํานวน 36 ราย (รอยละ 72) และสวนใหญเชาสถานที่เพื่อประกอบการ จํานวน 41 

ราย (รอยละ 82)  

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการขนาดกลาง กลุมตัวอยางสวน

ใหญเปนเพศหญิงจาํนวน 28 ราย (รอยละ 56) อาย ุ40 ปข้ึนไป มากที่สุด จํานวน 26 ราย (รอยละ 

52)  สวนใหญเปนเจาของกจิการ จํานวน 36 ราย (รอยละ 72) ที่ต้ังของกิจการสวนใหญอยูในพื้นที่

เปาหมายจํานวน 30 ราย (รอยละ 60) กิจการสวนใหญมียอดขายตอเดือนตํ่ากวา 100,000 บาท 

จํานวน 29 ราย (รอยละ 58) และสวนใหญเชาสถานที่เพื่อประกอบการ จาํนวน 34 ราย (รอยละ 

68)  

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญ กลุมตัวอยางสวน

ใหญเปนเพศชายจํานวน 12 ราย (รอยละ 60) อายุอยูในชวง 30 - 39 ปมากที่สุด จํานวน 9 ราย 

(รอยละ 45) สวนใหญไมใชเจาของกจิการ จํานวน 13 ราย (รอยละ 65) ที่ต้ังของกิจการสวนใหญ

อยูในพืน้ที่เปาหมายจํานวน 12 ราย (รอยละ 60) สวนใหญมียอดขายตอเดือนมากกวา 500,000 

บาท จํานวน 9 ราย (รอยละ 45) และสวนใหญเชาสถานท่ีเพื่อประกอบการ จาํนวน 14 ราย (รอย

ละ 70)  

 

 

 

                                                            
1กําหนดใหขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามสําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก (ขนาดรานไมเกิน 30 

ตารางเมตร) เรียกวา แบบ ก. แบบสอบถาม แบบสอบถามสําหรับผูประกอบการขนาดกลาง (ขนาดราน 40 – 

100 ตารางเมตร)เรียกวาแบบ ข. และแบบสอบถามสําหรับผูประกอบการขนาดใหญ (ขนาดราน 120 ตาราง

เมตรขึ้นไป หรือรานคาดึงดูด) รียกวาแบบ ค. 
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ตารางที่ 3.5 

ลักษณะทัว่ไปของผูตอบแบบสอบถามผูประกอบการ 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

ลักษณะทั่วไป จํานวน  รอยละ  จํานวน  รอยละ  จํานวน  รอยละ  

เพศ  ชาย  17 34 22 44 12 60 

 หญิง 33 66 28 56 8 40 

อายุ ตํ่ากวา 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 

ตําแหนง เจาของกิจการ 32 64 36 72 7 35 

 อื่น ๆ 18 36 14 28 13 65 

ที่ต้ัง

กิจการ  พื้นที่เปาหมาย  34 68 30 60 12 60 

 อื่นๆ 16 32 20 40 8 40 
ยอดขายตอ

เดือน ตํ่ากวา 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 ่ เชา  41 82 34 68 14 70 

 เปนเจาของเอง  9 18 16 32 6 30 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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3.1.2 ทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามท่ีมีตอ แมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวนิทวงศ 
 
3.1.2.1 ทัศนคติของผูใชบริการ 
ในดานของทัศนคติและพฤติกรรมตอสวนสาธารณะของผูตอบแบบสอบถาม เมื่อวัด

จากการใหคะแนนทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามนั้นจะเหน็วา  (ตารางที่ 3.6) 

คะแนนความชอบสวนสาธารณะเทากับ 0.74 หมายถงึ ประชากรมีความชอบ

สวนสาธารณะคอนขางมาก  

คะแนนการใชบริการสวนสาธารณะเทากับ 0.42 หมายถงึ โดยปกติประชากรมกีาร

ใชบริการสวนสาธารณะปานกลาง  

คะแนนความสนใจในการออกกําลงักายในสวนสาธารณะเทากับ 0.55 หมายถึง 

ประชากรมีความสนใจในการออกกําลังกายในสวนสาธารณะปานกลาง  

คะแนนการออกกําลังกายเปนประจําเทากับ 0.43 หมายถงึ โดยปกติประชากรมี

ความถี่ในการการออกกาํลังกายปานกลาง 

จากขอมูลดังกลาวขางตนจะเหน็วาประชากรที่มโีอกาสในการใชบริการศูนยการคา  

สุวินทวงศนัน้ ชอบสวนสาธารณะคอนขางมาก ใชบริการสวนสาธารณะปานกลาง มีความสนใจใน

การออกกาํลังกายในสวนสาธารณะปานกลาง และออกกําลังกายปานกลาง  

 

ตารางที่ 3.6 

ขอมูลเกี่ยวกับทัศนคติและพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถามตอสวนสาธารณะ 

  

มากที่สุด  มาก ปานกลาง  นอย  นอยที่สุด คะแนน ทัศนคติและพฤติกรรมตอ

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

- ความชอบสวนสาธารณะ 53 68 53 3 0 0.74 

- การใชบริการสวนสาธารณะ 6 20 80 55 16 0.42 

- ความสนใจในการออกกําลัง

กายในสวนสาธารณะ 
11 61 70 24 11 0.55 

- การออกกําลังกายเปนประจํา  11 28 66 46 26 0.43 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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ในดานทัศนคติของประชากรกลุมผูใชบริการตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศ 

(ตารางที ่3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิดแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาป และสนามกีฬา เทากบั 0.64 หมายถงึ สําหรับผูใชบริการแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบ

เปด สวนสาธารณะ และสนามกีฬาเปนแนวคิดทีน่าสนใจคอนขางมาก  

คะแนนการใชบริการแมเหล็กดึงดูดสวนสาธารณะ และสนามกฬีา เทากับ 0.63 

หมายถงึ ประชากรใหความสนใจในการใชบริการแมเหล็กดึงดูดสวนสาธารณะ และสนามกีฬา

คอนขางมาก 

 คะแนนการใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศเปนประจํา เทากับ 0.66 หมายถึง 

ประชากรใหความสนใจในการใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศเปนประจําคอนขางมาก 

จะเหน็วาจากทัศนคติของประชากรนัน้ ใหความสนใจในแนวคิดแมเหล็กดึงดูดศนย

การคาสุวนิทวงศที่มีลักษณะเปน ศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา

คอนขางมาก โดยประชากรยังใหความสนใจในการใชบริการศูนยการคาสุวนิทวงศ และ ใชบริการ

สวนสาธารณะคอนขางมากอีกดวย  
3.1.2.2 ทัศนคติของผูประกอบการขนาดเล็ก  
ในดานทัศนคติของประชากรผูประกอบการขนาดเล็ก ตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา  

สุวินทวงศ (ตารางที่ 3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิด แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาปและสนามกีฬา เทากับ  0.73 หมายถงึ ผูประกอบการขนาดเล็กเหน็วาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก  

คะแนนความสนใจการเชาพื้นที่เมื่อศูนยการคาสุวนิทวงศมีแมเหล็กดึงดูด ในรูปแบบ

ของศูนยการคาแบบเปด ที่มสีวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา มีซุปเปอรมารเกต รานขาย

สินคาเฉพาะทาง และรานอาหารริมทะเลสาปเปนองคประอบ เทากบั 0.63 หมายถงึ แมเหล็ก

ดึงดูดของศูนยการคาสุวินทวงศ ทําใหผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจเชาพืน้ทีค่อนขางมาก  
3.1.2.3 ทัศนคติของผูประกอบการขนาดกลาง  
ในดานทัศนคติของประชากรผูประกอบการขนาดกลางตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา

สุวินทวงศ (ตารางที่ 3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิด แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาปและสนามกีฬา เทากับ 0.78 หมายถงึ ผูประกอบการขนาดกลางเหน็วาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก  
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คะแนนความสนใจการเชาพื้นที่เมื่อมีแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวินทวงศ เทากับ 

0.69 หมายถงึ แมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวนิทวงศ ทําใหผูประกอบการขนาดกลางมีความ

สนใจเชาพืน้ทีค่อนขางมาก 
3.1.2.4 ทัศนคติของผูประกอบการขนาดใหญ  
ในดานทัศนคติของประชากรผูประกอบการขนาดใหญ ตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคา

สุวินทวงศ (ตารางที่ 3.7)  

คะแนนความนาสนใจของแนวคิด แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาปและสนามกีฬา เทากับ 0.69 หมายถงึ ผูประกอบการขนาดใหญเหน็วาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก  

คะแนนความสนใจการเชาพื้นที่เมื่อมีแมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวินทวงศ เทากับ 

0.69 หมายถงึ แมเหล็กดึงดูดของศูนยการคาสุวนิทวงศ ทําใหผูประกอบการขนาดกลางมีความ

สนใจเชาพืน้ทีค่อนขางมาก 
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ตารางที่ 3.7 

ทัศนคติแของผูตอบแบบสอบถามตอแมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศ12 

 

มากที่สุด  มาก ปานกลาง  นอย  นอยที่สุด คะแนน ระดับความสนใจของผูตอบ

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

ผูใชบริการ        
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
30 58 71 17 1 0.64 

- การใชบริการแมเหล็กดึงดูด  22 69 70 10 6 0.63 

  สวนสาธารณะ และสนามกีฬา       

- การใชบริการศูนยการคา 24 51 86 14 2 0.66 

ผูประกอบการขนาดเล็ก        
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
16 20 9 4 1 0.73 

 - ความสนใจการเชาพื้นที่ 7 22 14 3 4 0.63 

ผูเชาประกอบการกลาง        
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
17 23 9 0 1 0.78 

 - ความสนใจการเชาพื้นที่ 14 19 10 4 3 0.69 

ผูประกอบการขนาดใหญ       
  - ความนาสนใจของแนวคิด 

แมเหล็กดึงดูด 
5 8 4 3 0 0.69 

 - ความสนใจการเชาพื้นที่ 3 9 8 0 0 0.69 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

                                                            
2แมเหล็กดึงดูดศูนยการคาสุวินทวงศ หมายถึง รูปแบบศูนยการคาแบบเปดที่มีองคประกอบเปน 

สวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกีฬา มีรานคาดึงดูด เชน ซูปเปอรมารเกตขนาดเล็ก รานขายสินคาเฉพาะ

ทาง และ รานอาหารริมทะเลสาป 
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3.1.3 ลักษณะสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ  
 

จากแบบสอบถามนั้นสามารถสรุปขอมูลดานลักษณะสัญญาเชา และการเชาพืน้ที่

ของผูประกอบการไดดังนี ้ (ตารางที่ 3.8) ขนาดพื้นที่ใชประโยชนทางธุรกิของผูประกอบการขนาด

เล็ก ขนาดกลาง และ ขนาดใหญ มีคาเฉล่ีย คือ 14.49 ตารางเมตร, 65.63 ตารางเมตรและ 

295.83 ตารางเมตร ตามลําดับ ในสวนของคาเชาตอเดือนของผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาด

กลาง และ ขนาดใหญ มีคาเชาเฉลี่ยคือ 8,553 บาท19,067 บาทและ 47,618 บาท ตามลําดับ  ซึง่

เมื่อคิดเปนคาเชาตอตอตารางเมตรตอเดือนแลวผูเชาขนาดเล็ก มีคาเชาเฉลีย่ตอตารางเมตรสูง

ที่สุด คือ 768 บาท คาใชจายรายเดือนนอกจากคาเชาแลวผูประกอบการบางสวนตองเสียคา

สวนกลางโดยคาสวนกลางเฉล่ียตอเดือน สําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ ขนาด

ใหญ คือ 1,152 5,650 และ 14,053 บาทตามลําดับ โดยในการเชาผูประกอบการสวนใหญจะตอง

จายคาเชาลวงหนา โดยผูประกอบการขนาดใหญ ตองจายคาเชาลวงหนามากที่สุดเฉล่ียประมาณ 

3 เดือน ในดานการจายเงินกินเปลา ผูประกอบการสวนมากไมตองจายเงนิกินเปลา แตเมื่อ

พิจารณาประเภทของผูประกอบการที่ตองจายเงนิกนิเปลาแลวพบวา ผูประกอบการขนาดกลางมี

สัดสวนของผูที่จะตองจายเงินกินเปลามากที่สุด (รอยละ 38) รองมาคือผูประกอบการขนาดใหญ 

(รอยละ 30) และ ผูประกอบการขนาดเล็ก (รอยละ 18) โดยเงนิกนิเปลาเฉลี่ยของผูประกอบการ 

ขนาดเล็ก คือ 52,000 บาทและไดอายุสัญญาเฉลี่ย 2 ป ผูประกอบการขนาดกลาง 58,588 บาท 

อายุสัญญาเฉล่ีย 4.82  ป และ ผูประกอบการขนาดใหญ 284,000 บาท อายุสัญญาเฉล่ีย 9.17 ป 

และ มีคาใชจายในการทําสัญญา คือ คาประกันความเสียหาย จาํนวน 2,300* บาท 6,176 บาท 

37,800* บาท สําหรับผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญตามลําดับ 
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ตารางที่ 3.8 

รายละเอียดการเชาสถานทีป่ระกอบการในปจจุบนัของผูตอบแบบสอบถาม 

 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

* คํานวณโดยตัดคาที่สูงและตํ่ากวา 3 เทาของคาเฉลีย่ออก 

  

รายละเอียดการเชาสถานทีป่ระกอบการในปจจุบนัของผูตอบแบบสอบถาม 

คาเฉลี่ย  แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

ขนาดพืน้ที ่(ตารางเมตร) 14.49 65.63 295.83* 

คาเชา (บาทตอเดือน) 8,553* 19,067* 47,618* 

คาเชา(บาทตอตารางเมตรตอเดือน) 768 328 248 

คาสวนกลาง     

      ไมมีคาสวนกลาง 34 44 3 

      มีคาสวนกลาง 16 6 17 

- คาสวนกลางเฉล่ียตอเดือน  

            (สําหรับรายที่มีคาประกันความเสียหาย) 1,152* 5,650 14,053 

คาเชาลวงหนา (เดือน) 1.95 1.92 2.97 

เงินกินเปลา*    

    ไมมีเงินกินเปลา 41 31 14 

     มเีงนิกนิเปลา 9 19 6 

- เงินกินเปลาเฉล่ีย  

     (สําหรับรายที่มกีารจายเงินกินเปลา) 52,000 58,588* 284,000* 

อายุสัญญาเม่ือจายเงินกินเปลา  (ป) 2.00 4.82 9.17 

คาประกันความเสียหาย    

     ไมมีคาประกันความเสียหาย 43 43 44 

     มีคาประกนัความเสียหาย 7 7 6 

- คาประกันความเสียหายเฉล่ีย  

            (สําหรับรายที่มีคาประกันความเสียหาย) 2300* 6,176 37,800* 
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ในการสาํรวจทัศนคติเกีย่วกับคาใชจายทีต่องจายในการทําสัญญา 3 ประเภท คือ 

การจายเงนิกนิเปลา เงนิประกันอยูครบตามสัญญา และคาเชาลวงหนา 3 เดือน ของผูประกอบการ

วาการมีคาใชจายดังกลาวทาํใหความสนใจในพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม ผลของการสํารวจ (ตารางที ่

3.9) พบวา  

การจายเงนิกนิเปลาทําให ผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจในการเชาลดลงบาง 

มากที่สุดจํานวน 21 ราย (รอยละ 42) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจํานวน 16 ราย (รอยละ 32) 

ผูประกอบการขนาดกลางมีความสนใจในการเชาลดลงบาง มากที่สุดจํานวน 27 ราย (รอยละ 54) 

รองลงมาคือ ลดลงมากจํานวน 15 ราย (รอยละ 30) และผูประกอบการขนาดใหญมีความสนใจใน

การเชาลดลงบางมากที่สุดจํานวน 10 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจํานวน 7 

ราย (รอยละ 35) 

เงินประกันอยูครบตามสัญญาทําให ผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจในการเชา

ลดลงบาง มากที่สุดจํานวน 25 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจาํนวน 20 ราย 

(รอยละ 40) ผูประกอบการขนาดกลาง มคีวามสนใจในการเชาลดลงบาง และไมเปล่ียนแปลงมาก

ที่สุดเทากนัจํานวน 20 ราย (รอยละ 40) และผูประกอบการขนาดใหญ มีความสนใจในการเชาไม

เปล่ียนแปลง มากที่สุดจํานวน 10 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ ลดลงบาง จาํนวน 9 ราย (รอย

ละ 45) 

คาเชาลวงหนา 3 เดือนทําให ผูประกอบการขนาดเล็กมีความสนใจในการเชาลดลง

บาง มากที่สุดจํานวน 21 ราย (รอยละ 42) รองลงมาคือ ไมเปล่ียนแปลงจํานวน 15 ราย (รอยละ 

30) ผูประกอบการขนาดกลางไมเปล่ียนแปลงมากที่สุดจํานวน 25 ราย (รอยละ 50) รองลงมาคือ 

ลดลงบาง จาํนวน 21 ราย (รอยละ 42) และผูประกอบการขนาดใหญ มีความสนใจในการเชาไม

เปล่ียนแปลงมากที่สุดจํานวน 11 ราย (รอยละ 55) รองลงมาคือ ลดลงบางจํานวน 9 ราย (รอยละ

45) 
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ตารางที่ 3.9  

ทัศนคติเกีย่วกับสัญญาเชาดานคาใชจายที่ตองจายในการทําสัญญา 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

ในสวนของทัศนคติของผูประกอบการตอการจัดเก็บคาสวนกลางนัน้  ผูประกอบการ

ขนาดเล็กและขนาดกลาง สวนมากเหน็วาคาสวนกลางควรคิดแยกจากคาเชา (รอยละ 60) และ

ผูประกอบการขนาดใหญเหน็วาคาสวนกลางควรคิดแยกจากคาเชา และ คาสวนกลางควรคิดรวม

กับคาเชาจํานวนเทากัน (รอยละ 50) โดยอัตราคาสวนกลางเฉล่ียมากที่สุดที่รับไดของ

ผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญเทากับรอยละ 8.81 6.00 และ 6.44 

ตามลําดับ (ตารางที่ 3.10) ซึ่งเมื่อพิจารณาจะเห็นวา คาสวนกลางเฉล่ียที่ผูประกอบการรับไดนอย

กวาคาสวนกลางที่ผูประกอบการจายอยูในปจจุบนัเนื่องจาก คาสวนกลางเฉล่ียที่ผูประกอบการรับ

ไดนั้นไดมาจากทัศนคติของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมดซ่ึงมหีลายรายที่ในปจจุบนัไมไดจายคา

สวนกลาง หรือคาสวนกลางถูกคิดรวมในคาเชาแลวนัน่เอง  

 

 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

คาใชจายท่ีตองจาย 

ในการทําสัญญา 

ทัศนคติดาน 

ความพึงพอใจ 

ในการเชา 
จํานวน  (รอละ) จํานวน  (รอยละ) จํานวน  (รอละ) 

เงินกินเปลา  ไมเปล่ียนแปลง 16 32 8 16 7 35 

 ลดลงบาง  21 42 27 54 10 50 

 ลดลงมาก 13 26 15 30 3 15 

เงินประกันอยูครบ  ไมเปล่ียนแปลง 20 40 20 40 10 50 

ตามสัญญา ลดลงบาง  25 50 20 40 9 45 

 ลดลงมาก 5 10 10 20 1 5 

คาเชาลวงหนา  ไมเปล่ียนแปลง 14 28 25 50 11 55 

3เดือน ลดลงบาง  21 42 21 42 9 45 

 ลดลงมาก 15 30 4 8 0 0 
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ตารางที่ 3.10 

ทัศนคติของผูประกอบการตอการจัดเก็บคาสวนกลาง 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

การจายคาสวนกลาง จํานวน (รอยละ) จํานวน (รอยละ) จํานวน (รอยละ) 

ทัศนคติตอการคิดคาสวนกลาง       

1. ควรคิดรวมกับคาเชา  20 40 20 40 10 50 

2.ควรคิดแยกกับคาเชา  30 60 30 60 10 50 

อัตราคาสวนกลาง               

(รอยละของคาเชา)                  

อัตราคาสวนกลางตอเดือนท่ีมาก

ท่ีสุดท่ีรับได *  8.81 6.00 6.44 

อัตราคาสวนกลางตอเดือนเฉล่ีย

ท่ีจายอยูในปจจุบัน **            
18.91 0.19 0.16 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

* ผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด   ** เฉพาะรายที่มีคาสวนกลาง  

 

ในดานระยะเวลาสัญญาเชา ผูประการขนาดเล็กมีความตองการอายุสัญญาเชาโดย

เฉล่ียส้ันที่สุด โดยจะเหน็วาอายุสัญญาเชาที่เหมาะสม คือ 2.12 ป และ อายุสัญญาข้ันตํ่า คือ 

1.39 ปรองลงมา คือผูประกอบการขนาดกลาง ซึ่งอายสัุญญาเชาที่เหมาะสม คือ 3.25 ป และ อายุ

สัญญาข้ันตํ่า คือ 1.99 ป และผูประกอบการขนาดใหญมีความตองการอายุสัญญาเชาโดยเฉล่ีย

ยาวที่สุดโดยอายุสัญญาเชาที่เหมาะสม คือ 7.2 ป และ อายุสัญญาข้ันตํ่า คือ 3.63 ป (ตารางท่ี 

3.11) ทั้งนีเ้นือ่งจากการลงทุนในกิจการขนาดใหญจะลงทนุสูงกวาขนาดเล็ก จึงมีระยะเวลาในการ

คืนทนุนานกวา ทําใหตองการระยะเวลาสัญญาเชาที่ยาวกวานัน่เอง  
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ตารางที่ 3.11 

ทัศนคติเกีย่วกับสัญญาเชาดานระยะเวลาของสัญญา 

 

คาเฉลี่ย (ป) 

ทัศนคติตอระยะเวลาสัญญา แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 

ระยะเวลาสัญญาที่เหมาะสม  2.12 3.25 7.20 

ระยะเวลาสัญญาข้ันตํ่าที่เปนไปได 1.39 1.99 3.63 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

* คํานวณโดยตัดคาที่สูงและตํ่ากวา 3 เทาของคาเฉลีย่ออก 

 

เมื่อพิจารณาความพึงพอใจตอรูปแบบสัญญาเชาจําลอง (ตารางที ่ 3.12) ระหวาง

สัญญาเชาแบบ ก. (สัญญาแบบปตอป) และสัญญาเชาแบบ ข. (สัญญาแบบมีเงินกินเปลา)2

3 

พบวา ผูประกอบการขนาดเล็ก และผูประกอบการขนาดกลางเลือกสัญญาเชาแบบ ก. มากที่สุด 

(รอยละ 46) ในขณะที่ผูประกอบการขนาดใหญเลือกสัญญาแบบ ข. มากที่สุด (รอยละ 65)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
3 ในแบบสอบถามกาํหนดให สัญญาเชาแบบ ก. เปนสัญญาแบบปตอป มีเงินประกัน

อยูครบตามสัญญาเทากับคาเชา 3 เดือน และสามารถข้ึนคาเชาไดตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกินรอนละ 20 ตอป และ สัญญาเชาแบบ ข.เปนสัญญาแบบมีเงินกินเปลาโดยมี

ระยะเวลาสัญญาคือ 10 ปโดยคาเชา 3 ปแรกคงที่และมีอัตราการข้ึนคาเชารอยละ 5 
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ตารางที่ 3.12 

ความพึงพอใจตอรูปแบบสัญญาเชาจําลอง 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 
ทัศนคติตอรูปแบบสัญญาเชาจําลอง 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ความสนใจตอการเลือกทําสัญญา       

สัญญาแบบ ปตอป. 23 46 23 46 5 25 

สัญญาแบบ มีเงินกินเปลา  20 40 18 36 13 65 

ไมตองการทั้ง 2 รูปแบบ  7 14 9 18 2 10 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

เมื่อพิจารณาขอมูลความตองการดานสัญญาเชาของผูประกอบการแลว กาํหนดให 

1.สัญญาเชาของผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางของศูนยการคาสุวนิทวงศ  เปน

สัญญาแบบปตอป มีเงินประกันอยูครบตามสัญญาเทากับคาเชา 3 เดือน และสามารถข้ึนคาเชา

ไดตามภาวะการขยายตัวของศูนยการคาแตไมเกินรอยละ 20 ตอป และสัญญาเชาของผูเชาขนาด

ใหญของศูนยการคาสุวนิทวงศเปนสัญญาแบบมีเงินกินเปลาโดยมีระยะเวลาสัญญาคือ 10 ปโดย

คาเชา 3 ปแรกคงที่และมีอัตราการข้ึนคาเชารอยละ 5 ตอปในปตอไป (ตารางที่ 3.12) 

2.คาสวนกลางของศูนยการคาสุวินทวงศ คิดแยกจากคาเชา โดยคิดเปนรอยละ 6 

ของคาเชารายเดือน ซึง่เปนอัตราคาสวนกลางที่ผูเชาขนาดเล็กขนาดกลาง และขนาดใหญ ยอมรับ

ได(ตารางที่ 3.10) 

 
3.1.4 ขอมลูดานความตองการสาธารณูปโภค 

 

ดานความตองการสาธารณปูโภคของผูประกอบการ (ตารางที่ 3.13 ) ผูประกอบการ

ทั้ง 3 ประเภทสวนมากมีความตองการเลขหมายโทรศัพท โดยจํานวนหมายเลขโทรศัพทเฉล่ียที่

ผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และ ขนาดใหญตองการ คือ 0.82, 1.42 และ 1.95 เลขหมาย

ตามลําดับ    ในขณะที่ความตองการการใชอินเทอรเนตนัน้ ผูประกอบการขนาดใหญเทานัน้ ที่

สวนมากจําเปนตองมีอินเทอรเนต (รอยละ 80) ผูประกอบการขนาดกลาง และ ผูประกอบการ

ขนาดเล็กเพียงสวนนอยที่มคีวามตองการอินเทอรเนต (รอยละ48 และ รอยละ 24 ตามลําดับ) ใน
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สวนของสาธารณูปโภคดานเคร่ืองปรับอากาศนัน้ ผูประกอบการขนาดใหญและขนาดกลาง

สวนมากมีความตองการเครื่องปรับอากาศ (รอยละ 65 และ รอยละ 64)  แตผูประกอบการขนาด

เล็กมีความตองการเคร่ืองปรับอากาศเพียงรอยละ 46 เทานั้น โดยในการติดต้ังเคร่ืองปรับอากาศ

นั้น หากเลือกไดผูประกอบการทัง้ 3 ประเภทเลือกทีจ่ะติดต้ังเร่ืองปรับอากาศเองเปนสวนใหญ 

และ สวนความตองการเชาพื้นที่ในอาคาร  ผูประกอบการทุกประเภทนิยมที่จะเชาพืน้ทีท่ี่อยูภายใน

ในอาคาร โดยผูประกอบการขนาดเล็ก สามารถเชาพืน้ทีก่ลางแจงไดมากที่สุด (รอยละ44) 

รองลงมาคือ ผูประกอบการขนาดใหญ (รอยละ30) 

 

ตารางที่ 3.13 

ขอมูลดานความตองการระบบสาธารณูปโภค 

 

แบบ ก. แบบ ข. แบบ ค. 
สาธารณูปโภค 

จํานวน  รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน  รอยละ 

โทรศัพท 
ตองการ 

(จํานวนเลขหมาย) 

30 

(0.82) 

60 45 

(1.42) 

90 17 

(1.95) 

85 

 ไมตองการ 20 40 5 10 3 5 

อินเทอรเนต ตองการ 12 24 24 48 16 80 

 ไมตองการ 38 76 26 52 4 20 

เคร่ืองปรับอากาศ ตองการ 23 46 32 64 13 65 

 ไมตองการ 27 54 18 36 7 35 

เคร่ืองปรับอากาศ ติดต้ังเอง 31 62 29 58 11 55 

 

ตองการใหศูนยมี

บริการ 19 38 21 42 9 45 

อยูในอาคาร จําเปน 28 56 42 84 14 70 

 ไมจําเปน 22 44 8 16 6 30 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
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3.1.5 ขอมูลปริมาณความตองการเชาพื้นทีข่องศนูยการคา ณ ระดับคาเชาตางๆ  
 
ในการสาํรวจขอมูลปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชา

ขนาดเล็กจาํนวน 50 ราย และเชาขนาดกลางจํานวน 50 ราย พบวา ปริมาณความตองการเชา

พื้นที่แปรผกผันกับคาเชา ดังแสดงในตารางที่ 3.14  

 

ตารางที่ 3.14 

ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่รวมของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ 

 

ปริมาณความตองการเชารวม (N = 50 ) 
ระดับคาเชา 

ผูเชาขนาดเล็ก ผูเชาขนาดกลาง 

(บาทตอตารางเมตร) (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: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 

จากขอมูลดังกลาว ในตารางที่ 3.14 ทําใหสามารถ วาดเสนอุปสงคของ

ผูประกอบการขนาดเล็ก และขนาดกลางไดดัง ภาพที่ 3.1 
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ภาพที ่3.1 

ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของศูนยการคา ณ ระดับคาเชาตาง ๆ 

ของผูเชาขนาดกลาง และผูเชาขนาดเล็ก 
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พื้นที่(ตร.ม.)

คาเชา
(บาท/ตร.ม.)

ผูเชาขนาดเล็ก ผูเชาขนาดกลาง

 
ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  

 
3.2. ปจจัยทีม่ีอิทธิพลตอโครงการลงทนุ 

 
ในการศึกษาปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอโครงการลงทุนจะศึกษาปจจัย 3 ดาน คือ ปจจัย

ทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดานทาํเลที่ต้ัง และปจจัยทางดานการตลาด 
 

3.2.1 ทางดานกฎหมาย 
 

การพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินในการลงทนุโครงการพฒันาที่ดินศูนยการคา

สุวินทวงศนัน้มีกฎหมายอยู 2 ฉบับที่จําเปนตองพจิารณา คือ กฎกระทรวงผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร และขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมอาคาร  โดยกฎหมายฉบับตาง ๆ มี

สาระสําคัญ ดังตอไปนี้ คือ 

 

 

  



  61 

1. กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2549  

 

ภาพที ่3.2 

แสดงผังเมืองกรุงเทพมหานครบริเวณพื้นที่โครงการลงทุนศูนยการคาสุวนิทวงศ 

 

 
ที่มา สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ประกาศ ณ วนัที ่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 

2549  เร่ิมมีผลบังคับใชถึง 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 โดยเมื่อพิจารณาตามภาพจะเหน็วาพืน้ที่

โครงการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศนัน้ปจจุบันอยูบนเขตสีขาวมีกรอบและเสนทะแยงสีเขียวหรือ

เรียกไดวาเปนพื้นที่สีเขียวลาย ซึง่เปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรมประเภท ก.1 



 

 

1 

บทที่ 1 
 
  

บทนํา 
 

1.1. ความสาํคัญของปญหา 
 

ถนนสุวนิทวงศเปนถนนทางหลวงแผนดินหมายเลข 304  เร่ิมตนต้ังแต ส่ีแยกมนีบุรี 

กรุงเทพมหานคร ถึง อ.เมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา โดยในกรุงเทพมหานครนั้นเขตทีม่ีพื้นที่เชื่อมตอ 

หรือพื้นทีท่ี่ใกลเคียงกับถนนสุวนิทวงศประกอบดวย เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา เขตบึงกุม เขต

ลาดกระบัง และเขตหนองจอก  ซึ่งเปนเขตที่อยูบริเวณรอบนอกฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

โดยถนนสุวนิทวงศมีแนวโนมที่จะมีการขยายตวัทางพาณิชยกรรมมากข้ึนในอนาคตดวยหลาย

ปจจัย โดยปจจัยสําคัญหนึ่งคือ จํานวนที่อยูอาศัยที่เพิม่ข้ึนเปนจาํนวนมากต้ังแตป 2539 ถงึ 2548 

ซึ่งจํานวนที่อยูอาศัยในเขตตาง ๆ ทีม่ีพื้นที่เชื่อมตอหรือใกลเคียงกับถนนสุวนิทวงศเพิ่มข้ึนเปน

จํานวนมากนบัเปนลําดับตน ๆ ของกรุงเทพมหานคร (แสดงในตารางท่ี 1.1) โดยในเขตหนองจอก

จํานวนที่อยูอาศัยในแนวราบเพิ่มข้ึนเปนอันดับหนึ่งของทุกเขตในกรุงเทพมหานคร เพิ่มข้ึนจาํนวน 

20,662 หนวย ในขณะที่เขตมีนบุรี เขตคลองสามวา เขตบึงกุม และเขตลาดกระบัง จาํนวนทีอ่ยู

อาศัยในแนวราบเพิม่ข้ึน 18,518 10,737 9,882 และ 9,538 หนวย เพิม่ข้ึนเปนลําดับที่ 2 5 7 และ 

9 ตามลําดับ ถือเปนการขยายตัวอยางมากของจํานวนที่อยูอาศัย ทาํใหประชากรในพ้ืนที่เพิ่มข้ึน

เปนจํานวนมาก  สงผลใหความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชยกรรมประเภทตาง ๆ ในถนน     

สุวินทวงศเพิม่สูงข้ึน เพื่อตอบสนองความตองการสนิคาและบริการของประชากรในพืน้ทีท่ี่เพิ่มข้ึน

ตามไปดวย 

นอกจากปจจัยการเพิ่มข้ึนของที่อยูอาศัยในแนวราบแลว ถนนสุวนิทวงศยงัมีปจจัย

ดานอ่ืนๆที่สงผลตอความตองการพื้นที่ประกอบการพาณิชยที่มีแนวโนมเพิ่มสูงข้ึนในอนาคต ไดแก  

ปจจัยการขยายตัวของชุมชนเมืองโดยรอบทั้งในเขตมีนบุรี หนองจอก ลาดกระบัง บึงกุม สะพาน

สูง และคลองสามวา ทีม่ีการยายตัวของประชากรอยางมากในชวง 10 ปที่ผานมา ปจจัยทางดาน

ระยะทาง ถนนสุวินทวงศมีระยะทางจากสนามบินสุวรรณภูมิเพียงสิบกวากิโลเมตร และปจจัย

ทางดานสาธารณูปโภค ถนนสุวนิทวงศอยูในแผนการสรางรถไฟฟาในอนาคต 2 สายคือ  โครงการ

รถไฟฟาสายสีน้ําตาล บางกะป-มีนบุรี และ โครงการกอสรางรถไฟฟาสายสีชมพ ู สายปากเกร็ด- 

มีนบุรี ซึง่ทัง้ 2 โครงการมีจุดส้ินสุดเสนทางที่สามแยกสุวนิทวงศตัดถนนรามคําแหงอีกดวย 
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บริเวณที่สงวนรักษาสภาพธรรมชาติของพืน้ที่ชนบทและเกษตรกรรมในบริเวณที่มีขอจํากัดดาน

การระบายน้าํและมีความเส่ียงตอการเกิดอุทกภัย3

4  

โดยจากกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครนั้นพืน้ที่สีขาวมีกรอบและเสน

ทะแยงสีเขียวซ่ึงเปนที่ต้ังของโครงการลงทนุสามารถ ใชประโยชนทีดิ่นตามกฎกระทรวงในสวนที่

เกี่ยวของกับโครงการลงทุนไดดังนี้คือ   

อนุญาตใหใชประโยชนโดยไมมีเงื่อนไขใด ๆ สําหรับพาณิชยกรรมพื้นที่ไมเกิน 

100 ตารางเมตร สํานักงานพืน้ที่ไมเกิน 100 ตารางเมตร สถานศึกษา สถานพยาบาล สถาน

สงเคราะหหรือรับเล้ียงคนชรา สถานสงเคราะหหรือรับเล้ียงคนเด็ก 

อนุญาตใหใชประโยชนโดยมีเงื่อนไข เร่ืองตองเวนระยะจากเขตทางไมนอยกวา 

10 เมตร สําหรับพาณิชยกรรมพื้นที่ไมเกนิ 200 ตารางเมตร และ อนุญาตใหใชประโยชนโดยมี

เงื่อนไขเร่ืองตองเวนระยะจากเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร คือพาณิชยกรรมพืน้ที่ไมเกนิ 300 

ตารางเมตร ตลาดพื้นที่เกิน 300 ตารางเมตร ตลาดพื้นทีไ่มเกิน 400 ตารางเมตร  

มีเงื่อนไขของการกอสรางที่เปนสาระสําคัญ คือ หามกอสรางอาคารขนาดใหญที่

มีพื้นที่อาคารรวมเกนิ 1,000 ตร.ม. หามกอสรางอาคารสูงเกิน 12 เมตร (วัดจากระดับถนนถึง ยอด

ผนังชัน้สูงสุด) มีอัตราสวนพืน้ที่อาคารรวม ( หมายถงึรวมพื้นที่ใชสอยทุกชัน้ของอาคาร ) ตอ พืน้

ที่ดิน ไมเกนิ 1 ตอ 1 เงื่อนไขของการกอสรางที่สําคัญอีกขอคือ ตองมีอัตราสวนของทีว่างตอพืน้ที่

อาคารรวมไมนอยกวารอยละ 40 ซึง่หมายความวาหากจะกอสรางเปนอาคารชัน้เดียวทัง้หมด จะ

กอสรางไดพืน้ที่ขนาดของอาคารไมเกินรอยละ 60 ของขนาดที่ดิน และหากจะกอสรางเปนอาคาร 

2 ชั้นทั้งหมด จะสามารถกอสรางอาคารไมเกินรอยละ 30  ของขนาดที่ดิน 

2. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ 2544  

 เนื้อความตามขอบัญญัติเร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 มีขอความที่เกี่ยวของกับ

โครงการลงทนุพัฒนาท่ีดินศูนยการคาสุวนิทวงศ ดังมีรายละเอียดในขอตางๆและ มเีนื้อหาที่

สําคัญคือ 2 สวน  

เนื้อหาสวนทีห่นึง่เปนการจํากัดความของคําศัพทตางๆ โดยมีเนื้อหาสําคัญที่

เกี่ยวของในสวนนี้ ไดแก อาคารตอเนื่องไมเกิน 2 คูหาไมถูกเรียกวาเปนหองแถวหรือตึกแถวซ่ึงถกู

หามกอสรางตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  , อาคารขนาดใหญทีห่ามกอสรางตาม

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครนั้น หมายถงึ อาคารที่มพีื้นที่รวมเกิน 1,000 ตารางเมตร, 

                                                            
4
 สํานักผงัเมือง ,ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ,2549  
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ที่วางจะตองไมมีหลงัคาปกคลุม อาจจะเปนบอน้าํ สระวายน้ําบอพักน้ําเสีย หรือส่ิงกอสรางที่สูงไม

เกิน 1.20 เมตรก็ได ซึ่งพื้นที่สวนสาธารณะ สามารถถือเปนพื้นที่วางได ตามขอบัญญัติควบคุม

อาคาร 

เนื้อหาในสวนที่สองนั้นจะเปนขอกําหนดเพื่อความปลอดภัย การขออนุญาต และ

ความถกูตองของตัวอาคารและส่ิงปลูกสรางโดยมีเนื้อหาสําคัญที่เกี่ยวของในสวนนี ้ ไดแก อาคาร

ขนาดใหญตองมีระยะยนไมตํ่ากวา 2 เมตร  จะตองมีระบบบําบัดน้าํเสียที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ

กอนที่จะระบายน้าํเสียออกสูแหลงรองรับน้ํา ตองมีระยะระหวางอาคารไมตํ่ากวา 2 เมตร

(โดยรอบ) ตองมีพืน้ที่จอดรถ มทีี่กลับรถ มีทางเขาออกของรถ เปนตน   

โดยจากขอกฎหมาย ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคารทั้งหมดในสวนที่

เกี่ยวของกับวธิีการกอสรางอาคารซึ่งจะมีผลสําคัญกับการวิเคราะหโครงการในสวนของขนาดพืน้ที่ 

และจํานวนแปลงที่จะใหเชา และโดยสวนมากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคารนี้จะ

สะทอนตนทนุในการกอสราง และสาธารณูปโภคตางๆ เนื่องจากการกอสรางอาคารและ

สาธารณูปโภคตางๆตองเปนไปตามขอกฎหมายซึ่งจะเปนกรอบ และขอบังคับใหกอสรางตาม

มาตรฐานข้ันตํ่าที่กาํหนด   

โดยในการพิจารณาขอกฎหมายตางๆนัน้ มีความจําเปนจะตองพิจารณารวมกนัทุก

ฉบับ โดยยดึถอืเกณฑที่เขมงวดกวา  ซึง่ในความเปนจริงยังมีกฎหมายอ่ืน ๆ ทีม่ีความเก่ียวของกบั

การลงทุนในโครงการอีกเชน กฎหมายการจัดสรรที่ดิน กฎหมายพืน้ที่โดยรอบสนามบิน ขอกําหนด

เร่ืองปายของกรุงเทพมหานคร ขอกําหนดเร่ืองพื้นทีท่ิ้งขยะ ขอกําหนดสาธารณสุขเร่ืองการสราง

ตลาด  เปนตน แตเนื่องจากรูปแบบของโครงการลงทุนในเบ้ืองตนนัน้ ผูลงทนุไมได มีความตองการ

กอสรางเปนหางสรรพสินคา และ อาคารสูง กฏหมายตางๆจึงจะกระทบในรายละเอียดปลีกยอย 

ของโครงการซ่ึงจะกระทบในสวนของตนทนุการดําเนนิการบาง แตกฎหมายหลักที่กระทบตอ

รายรับและรายจายของโครงการอยางเปนสาระสําคัญ คือ กฎหมาย ทัง้ 2 ขอที่ไดกลาวมาขางตน

นี้ ซึง่จะตองนาํไปใชในการประกอบปจจัยทางดานการตลาด และทฤษฎีการแมเหล็กดึงดูด

ศูนยการคา เพื่อที่จะนาํไปสรุปเปนองคประกอบของโครงการลงทนุศูนยการคาสุวนิทวงศในขอ 3.3 

และนําไปใชประมาณการรายรับ และตนทนุของโครงการลงทนุ 
 
3.2.2 ปจจัยทางดานทําเลท่ีต้ัง 

 

ที่ต้ังของโครงการลงทุนต้ังอยูบนถนนสุวนิทวงศขาออก เปนทางผานเพื่อเดินทางไป

ยังเขตมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง และเปนทางที่สามารถเขาถงึไดจากเขตคลองสามวา 
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สะพานสูง และบึงกุมไมยากนัก เนื่องจากอยูไมใกลจากโครงการลงทนุ ดังนั้นประชากรที่อาศัยอยู

ในเขตดังกลาวถือเปนกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการลงทุน  

ในปจจุบันพืน้ที่ต้ังของโครงการลงทุนถือเปนพืน้ทีช่านเมืองทีม่ีการพฒันา และ 

เปล่ียนแปลงประโยชนใชสอยคอนขางนอย แตเนื่องจากการเปดใชบริการของสนามบินสุวรรณภูมิ 

ทําใหมีโครงขายการเดินทางใหม ๆ เชน ถนนมอเตอรเวย และ ถนนกาญจนาภิเษก (ถนนวงแหวน

รอบนอก) ดานเหนือของพืน้ที่มถีนนสุวินทวงศ-รามอินทรา และสุขาภิบาล 3 รามคําแหง ทาง

ตะวันตกมีถนนวงแหวนรอบนอก (ตะวันออก) ที่เปนทางเช่ือมสําคัญในการไปถงึพื้นที่ปริมณฑล

อ่ืน ๆ รวมถึงการขยายถนนสายหลัก ๆ ในพืน้ที่ไวลวงหนา ดานการอยูอาศัยของคนในพืน้ที่จะ

คอนขางสงบและมีความเปนธรรมชาติสูง แตก็มีส่ิงอํานวยความสะดวกที่จะรองรับชุมชนไดใน

ระดับหนึง่ โดยพืน้ทีพ่าณิชยกรรมแหลงจับจายใชสอยจะอยูในยานชุมชนเดิม อาทิ ในซอยเคหะ

ชุมชนรมเกลา หรือ ยานตลาดมีนบุรี ที่มทีั้งตลาดสด ตลาดนัดสวนจตุจักร 2 ไวใหบริการ ที่สําคัญ

เปนศูนยรวมตนทางของรถตูมวลชน รถเมล สําหรับการ เดินทางออกไปยังพืน้ทีอ่ื่นๆ อีกดวย 

ขณะที่ในพื้นทีล่าดกระบังก็มบีริเวณตลาดหัวตะเขเปนศูนยกลางสิง่อํานวยความสะดวก  

พื้นที่โดยรอบของโครงการลงทนุมีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่อง เพราะบริเวณ

ใกลเคียงมีแหลงงานขนาดใหญที่อยูใกล อีกทัง้อยูไมใกลจากสนามบินสุวรรณภูมิ และนิคม

อุตสาหกรรมลาดกระบังที่จะดึงดูดใหเกิดการยายถิ่น เพิ่มข้ึนตอเนื่อง ประกอบกับ

กรุงเทพมหานครเองก็วางแผนการพัฒนาพืน้ที่ไวในผังเมอืงฉบับใหม กําหนดใหลาดกระบังเปน

หนึง่ในพื้นที่ศูนยชุมชนชานเมือง ที่จะกระจายการใหบริการพืน้ฐานตาง ๆ ใหเขาถงึอยางครบถวน 

เพื่อกระตุนใหเกิดความ สนใจยายถิน่ฐานและบรรเทาความแออัดในเขตเมืองชั้นในใหเบาบางลง 

ซึ่งจะสงผลใหกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการลงทนุมีจาํนวนมากข้ึนในอนาคตอีกอวย  

 
3.2.3 ปจจัยทางดานการตลาด 

 

ในการบริการการตลาดที่จะใหทาํใหการดําเนนิกิจการประสบความสําเร็จไดดี ข้ึนอยู

กับปจจัยสําคัญ คือ สวนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) ซึ่งประกอบดวย องคประกอบ

สําคัญ 4 ดาน ไดแก ผลิตภัณฑ ราคา การจัดจําหนาย และ สวนสงเสริมการขาย4

5  

                                                            
5
 หลักการตลาด,วิเชียรวิ วงศณิชชากุล,2545 น.11 
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3.2.3.1 ผลิตภัณฑ (Product) 
ศูนยการคาสุวนิทวงศนั้นเปนศูนยการคาใหม ไมมีฐานลูกคาเดิม แตมีจุดแข็งสําคัญ 

คือ มีคอนเซปในรูปแบบศูนยการคาที่ไมเหมือนใคร เปนศูนยการคานําเสนอความรูสึกรักธรรมชาติ 

และสุขภาพดีใหกับสินคาทีม่าเชาพืน้ที่ เนื่องจากเปนศูนยการคาทีม่สีวนสาธารณะ ทะเลสาบ และ

สนามกีฬาเปนองคประกอบสําคัญ ดังนัน้ภายในศูนยเชื่อวาจะประกอบไปดวย รานคาแบรนดแนม 

และรานคาทั่วไป ในสัดสวนไมตํ่ากวา 20 %  

โดยในทีน่ี้ผลิตภัณฑ คือ พื้นที่ และอาคารสําหรับเชาเพื่อการพาณิชยหรืออ่ืน ๆ 

ภายในศูนยการคาชุมชนที่เปนศูนยการคาแบบเปดที่มสีวนสาธารณะ ทะเลสาบ และสนามกีฬา

เปนองคประกอบ ซึ่งจะแบงผลิตภัณฑออกเปน 4 ชนิดเพื่อตอบสนองความตองการของผูเชาที่มี

ความตองการที่แตกตางกัน คือ 

1. พื้นที่วางจัดสรรริมทะเลสาปสําหรับการปลูกสรางอาคารพาณิชยริมทะเลสาป 

พื้นที่ขนาด  300 ตารางเมตรสําหรับรานอาหารดึงดูด จาํนวน 5 แปลง5

6 

2. อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชยขนาดประมาณ 300 ตารางเมตร สําหรับ

รานคาดึงดูด จํานวน 4 ราน ไดแก ซุปเปอรมารเกต 2 ราน และ รานขายสินคาเฉพาะทาง 2 ราน6

7 

3. อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชย หรืออ่ืนๆ (เชน หนวยงานราชการ หรือ

ศูนยบริการลกูคา ) ขนาดประมาณ 50 ตารางเมตร 

4. พื้นที่จัดสรรเพือ่ประกอบการพาณิชย ในอาคารรวมขนาดแปลงละประมาณ 10 

ตารางเมตร 
3.2.3.2 ราคา (Price) 
การกําหนดราคาของศูนยการคาสุวนิทวงศ แบงออกเปน 2 สวน คือ สวนแรกการ

หนดราคาสําหรับผูเชาขนาดเล็กและผูเชาขนาดกลาง ในสวนนี้มีวตัถุประสงคในการกําหนดราคา

                                                            
6รูปแบบที่ดินซึ่งสามารถสรางทะเลสาปไดนั้นสามารถจัดสรรที่วางริมทะเลสาปสําหรับสราง

รานอาหารดึดูดไดประมาณ 5 แปลง   

7ชนิตา ชวยศิริ 2549 น.10 “ตามทฤษฎีการสรางศูนยการคา รานคาที่เปนรานคาดึงดูดจะถูกจัดไว

คนละดานของศูนยการคา เพื่อดึงดูดใหเกิดการเดินไปมาระหวางลูกคาท้ัง 2 ราน” ซึ่งเม่ือพิจารณาประกอบกับ

รูปแบบที่ดินซึ่งเปนรูบสามเหล่ืยม หากแนวรานคาต้ังขนาดกับแนวขอบหลังของท่ีดินจะทําใหมีพื้นซึ่งเหมาะสม

กับการวางตําแหนงรานคาดึงดูด จํานวน 4 แปลง คือ พื้นที่ทั้ง 2 ดานของศูนยการคาจํานวน ดานละ 1 ราน และ 

พื้นที่ตรงกลางศูนยการคา 2 ราน 
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เพื่อใหโครงการลงทุนไดรับกาํไรสูงสุด และ สวนที่สองการกําหนดราคาของผูเชาขนาดใหญ หรือ

รานคาดึงดูด ซึ่งจะเปนผูดึงดูดผูเชารายอ่ืน ๆ และจะเปนผูดึงดูดลูกคาที่สําคัญของโครงการลงทุน

ซึ่งวัตถุประสงคในการกาํหนดคาเชาสําหรับรานคาดึงดูดนั้น คือ การกําหนดคาเชาใหตอบสนอง

ความตองการของผูเชา  

การกําหนดราคาคาเชาของผูประกอบการขนาดกลาง และขนาดเล็กเพื่อใหไดกําไร

มากที่สุดนัน้ สามารถทําโดยการนําปริมาณความตองการเชาศูนยการคาสุวินทวงศ ณ ระดับคา

เชาตาง ๆ ทีไ่ดจากการสาํรวจผูประกอบการ และตนทุนของโครงการลงทุน มาทาํการคํานวนหา

ระดับคาเชาทีท่ําใหโครการลงทนุไดกําไรมากที่สุด ดวยวธิีการแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 (3rd 

Degree price discriminaition) ซึ่งจะทําใหคาเชาและสัดสวนปริมาณผูเชาขนาดกลางและขนาด

เล็ก อยูในระดับที่ผูประกอบการกลุมเปาหมายสามารถยอมรับราคาคาเชานั้นๆได และทาํให

โครงการลงทนุไดกําไรสูงสุด เนื่องจากคาเชาและปริมาณพืน้ที่ดังกลาวเปนระดับคาเชาที่อยูบน

เสนปริมาณความตองการ ของผูประกอบการ ณ ระดับคาเชาที่ทาํใหรายรับสวนเพิม่ของโครงการ

ลงทนุเทากับตนทนุสวนเพิ่มโครงการลงทุนในตลาดผูเชาขนาดเล็กและผูเชาขนาดกลางพอดี  

ในสวนของการกําหนดคาเชาของผูประกอบการขนาดใหญ ซึ่งเปนรานคาดึงดูดของ

โครงการลงทนุนัน้ จากผลสํารวจที่ไดจากแบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญนั้น ผูตอบ

แบบสอบถามที่สนใจพื้นที่วางจัดสรรสําหรับการปลูกสรางรานอาหารริมทะเลสาป ขนาด 300 

ตารางเมตร มีความยินดีจายคาเชาสําหรับพื้นที่ดังกลาวเฉลี่ยเทากบั 73,333 บาท และมีความ

ยินดีจายเงนิกนิเปลาเฉลีย่สําหรับสัญญา 10 ป 335,714 บาท ในขณะที่ผูตอบแบบสอบถาม

สําหรับผูประกอบการขนาดใหญที่สนใจพื้นที่อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชยขนาด

ประมาณ 300 ตารางเมตร มีความยนิดีจายคาเชาสําหรับพืน้ที่ดังกลาวเฉลี่ยเทากับ 87,608 บาท 

และยินดีจายเงินกินเปลาสําหรับสัญญา 10 ป 308,500 บาท ซึง่การต้ังราคาคาเชาและเงนิกนิ

เปลา จะต้ังราคาใหใกลเคียงกับคาเฉลีย่เพื่อตอบสนองความตองการของรานคาดึงดูด 
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ตารางที ่3.15 

ความตองการพื้นที่เชาศูนยการคาสุวนิทวงศของผูประกอบการแบบรานคาดึงดูด 

 

ลักษณะพืน้ที ่
คาเชาเฉลีย่ 

(บาท/เดือน) 

เงินกินเปลาสําหรับ           

สัญญา 10 ปเฉล่ีย  

(บาท) 

พื้นที่วางจัดสรรสําหรับการปลูกสราง

รานอาหารริมทะเลสาป ขนาด 300 ตร.ม. 

73,333 

( N = 6 ) 

375,000 

( N = 6 ) 

อาคารสําหรับเชาประกอบการพาณิชย

ขนาดประมาณ 300 ตร.ม. 

87,608 

(N = 14) 

308,500 

(N = 14) 

ที่มา: ผลการสัมภาษณโดยแบบสอบถาม  
3.2.3.3 การจดัจําหนาย (Place) 
การจัดจําหนายพืน้ที่โครงการลงทุนทาํโดย การนําเสนอขายพืน้ที่ใหกับรานคาดึงดูด 

เชน ซุปเปอรมารเกต รานคาเฉพาะทาง ธนาคาร รานอาหารและรานขายสินคาที่มีชื่อเสียงกอน 

โดยเร่ิมจากการการหาพนัธมิตรโครงการลงทุน จัดงานเปดตัวโครงการลงทุน และทําการตลาดใน

การนาํเสนอพืน้ที่ของโครงการลงทนุใหกับรานคาแบรนดแนม จากนัน้จึงประกาศใหชาพืน้ที่สวนที่

เหลือและทาํการนําเสนอทางตรงกับรานคาทัว่ไป7

8  
3.2.3.4สงเสริมการตลาด (Promotion) 
การสงเสริมการตลาดของโครงการในลักษณะของศูนยการคานัน้ จะตองมีการ

วางแผนจัดกิจกรรมการสงเสริมการตลาดอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะในชวงเปดตัว ในการสราง

ความรับรู และสรางความตองการซื้อสินคาในศูนยการคา  

การสงเสริมการตลาดของศูนยการคาสุวนิทวงจะตองทําการโฆษณา โดยส่ือโฆษณา

สําคัญที่จะใชคือปายโฆษณาขนาดใหญในพืน้ทีโ่ครงการลงทุน และปายโฆษณาทั่วไป การ

โฆษณาในอินเทอรเนต และใบปลิว ตองมีการประชาสัมพนัธ ซึ่งโครงการลงทนุพืน้ทีโ่ครงการ

ลงทนุมีสนามกีฬาและสวนสาธารณะ ทาํใหสามารถจัดการแขงขันกฬีาประเภทตาง ๆ หรือ ใหใช

พื้นที่ในการจดักิจกรรมตาง ๆ เชน คอนเสริท การจัดงานแสดงได และตองมีการสงเสริมการขาย 

                                                            
8
 ชองทางการจัดจําหนาย สรุปใจความจากหนงัสือ อิฐกอนหนึ่งสูซีคอนสแควร,กอบ

ชัย ซอโสติกุล 2545 
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เชน การจัดลดราคา จัดโซนสินคาโปรโมชั่น การแจกคูปอง การชิงโชค เปนตน เพือ่ใหศูนยการคา 

สุวินทวงศมีความนาสนใจอยูตลอดเวลา   
 

3.3 องคประกอบพื้นที่โครงการลงทนุ 
 

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดทางเศรษฐศาสตร จึงควรกอสรางอาคารใหมากทีสุ่ด

ภายใตขอกําหนดกฎหมาย จากพื้นที่ทัง้หมดของโครงการ คือ 19 ไร หรือ 30,400 ตารางเมตร   

จากขอกฎหมายสําคัญที่วาพื้นที่ที่สามารถกอสรางอาคารไดภายใตขอกําหนด

กฎหมาย คือ มีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม (หมายถึงรวมพืน้ที่ใชสอยทุกชัน้ของอาคาร) ตอ พืน้

ที่ดินไมเกนิ 1 ตอ 1 ดังนัน้ พืน้ที่อาคารสูงสุดจะไมเกิน 30,400 ตร.ม. 

โดยพืน้ทีก่อสรางอาคารจะแบงออกเปน 3 สวน  

สวนที่ 1 คือ อาคาร 2 ชัน้ขนาดกวาง 21 เมตรลึก 14 เมตร (294 ตรารางเมตร) 

สําหรับพืน้ที่ประกอบการพาณิชยกรรมขนาด 300 ตารางเมตร สวนนี้โครงการลงทุนเปนผูกอสราง

อาคารเอง ในแตละอาคารจะประกอบดวย พืน้ที่ประกอบพาณิชยกรรมกวาง 15 เมตร ลึก 10 

เมตร 2 ชั้น ทางเดินรอบอาคาร บันใดทางข้ึนชัน้ 2 และหองน้ํา 4 หอง โดยสาเหตุที่สรางอาคาร 2 

ชั้น เนื่องจากการสรางอาคารในลักษณะศูนยการคาควรจะสรางอาคารแตละชั้นสูงประมาณ 4.5 

เมตร และกฎหมายกําหนดไมใหอาคารสงูเกนิ 12 เมตร  

สวนที่ 2 คือ อาคารชั้นเดียวสําหรับพืน้ทีป่ระกอบการพาณิชยขนาด 300 ตารางเมตร 

ที่เปนรานคาดึงดูด เชน ซุปเปอรมารเก็ต และรานขายสินคาเฉพาะทาง จํานวน 4 แปลง  

สวนที่ 3 คือ พื้นที่ใหเชาเพือ่สรางเปนอาคารประกอบการพาณิชยขนาด 300 ตาราง

เมตรชั้นเดียว สําหรับรานอาหารริมทะเลสาบของโครงการ จํานวน 5 แปลง   

ในสวนของทีจ่อดรถน้ัน พืน้ทีจ่อดรถตามขอบัญญัติควบคุมอาคารของอาคาร

สรรพสินคา ซึง่ใหมทีี่จอดรถ 1 คันตอพืน้ทีอ่าคาร 20 ตารางเมตรนัน้ โดยที่ทีจ่อดรถ 1 คันใชพืน้ที่

กวาง 2.4 เมตร ยาว 5 เมตร หรือ 12 ตารางเมตร  

จากการคํานวณหาพื้นที่อาคารที่มากที่สุดที่สามารถกอสรางอาคารไดภายใต

ขอกําหนดกฎหมาย โดยการสรางเปนอาคาร 2 ชั้นและช้ันเดียวตามที่กลาวขางตน จะสรางอาคาร 

2 ชั้น (พืน้ที่เชาอาคารละ 300 ตร.ม.)  จํานวน 29 อาคารโดยใชที่ดินขนาด 8,526 ตารางเมตร และ

อาคารชั้นเดียวที่ใชที่ดิน 2,700 ตารางเมตร ที่จอดรถจํานวน 570 คัน โดยมีอัตราสวนพื้นที่อาคาร

รวม (หมายถึงรวมพื้นที่ใชสอยทุกชัน้ของอาคาร) ตอ พื้นที่ดินรอยละ 64.97  และ มีอัตราสวนของ

ที่วางตอพืน้ทีอ่าคารรวมรอยละ 40.57 ตามลําดับ (ตารางที่3.16) ซึ่งจะทําใหโครงการมีพืน้ทีใ่ห
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เชาทัง้หมด 11,400 ตารางเมตร โดยแบงเปนพืน้ที่ขนาดใหญ 2,700 ตารางเมตร และพ้ืนที่ขนาด

กลางและขนาดเล็กรวมกนั 8,700 ตารางเมตร  

 

ตารางที่ 3.16  

สัดสวนอาคารและพื้นที่ของโครงการพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคาสุวินทวงศ 

 

รายการ พื้นที่ดินที่ใช 

(ตร.ม.) 

สัดสวน 

(รอยละ) 

อาคาร 2 ชั้น 8,526 28.05 

อาคาร 1 ชั้น 1,200 3.95 

พื้นที่สําหรับสรางอาคารริมทะเลสาป 1,500 4.93 

ที่จอดรถ 6,840 22.50 

ที่วางสําหรับพฒันาเปนสวนสาธารณะ 

ทะเลสาปขนาดเล็ก สนามกฬีา และ ถนน   
12,334 40.57 

รวม 30,400 100 

ที่มา : ผูวิจัย 
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บทที่ 4 
 
 

ตนทุน รายรบั และ ความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทนุ 
 

4.1 ตนทุนของโครงการลงทนุ 
 

ตนทนุของโครงการลงทนุประกอบดวยตนทุนที่สําคัญ 2 ตนทุนคือ ตนทนุคงที ่ และ

ตนทนุแปรผัน โดยตนทนุคงทีน่ั้นจะเปนตนทนุหลักทีจ่ะเกิดข้ึนกับการลงทนุศูนยการคาสุวินทวงศ

เนื่องจากการลงทนุพฒันาที่ดินเปนศูนยการคา ตนทุนจาํนวนมากจะเกิดข้ึนในตอนแรกของการ

ลงทนุทัง้ในดานการพัฒนาทีดิ่น การทําสัญญาเชา0

1 การกอสราง และการทาํประชาสัมพันธ 

นอกจากนัน้ตนทนุคงที่ยงัประกอบดวยตนทนุคงที่ที่ตองจายทุกเดือน คาเชา เงนิเดือนพนกังาน

สวนที่จําเปน และดอกเบ้ียจาย ทําใหตนทนุแปรผันที่จะแปรผันตามปริมาณการผลิตสินคาและ

บริการของโครงการลงทนุทีป่ระกอบดวย ตนทนุเงนิเดือนพนักงานสวนเพิม่ คาดูแลสาธารณูปโภค  

และตนทนุการประชาสัมพนัธตลอดระยะเวลาโครงการ  เปนตนทนุสวนนอยของโครงการลงทุน 

เมื่อพิจารณาเฉพาะตนทนุคงที ่ จะเหน็วาตนทุนคงที่ประกอบดวยตนทนุสําคัญ 2 

ดาน คือ ตนทนุในสวนของเงินลงทนุเร่ิมแรก และตนทุนคงทีท่ี่ตองจายทุกเดือน 

ตนทนุคงที่ในสวนของเงนิลงทนุเร่ิมแรกนัน้ (ตารางท่ี4.1) ประกอบดวยเงนิกนิเปลา

สําหรับสัญญาเชาทีดิน 10 ปจํานวน 10,000,000 บาท ตนทนุคากอสราง จาํนวน 119,942,850 

บาท และ ตนทุนการประชาสัมพันธสําหรับการประชาสัมพันธในชวงแรกจํานวน 2,230,000 บาท

รวมทัง้ส้ินเปนเงิน 130,172,850 บาท โดยเมื่อรวมกับคาเผ่ือเหลือเผ่ือขาด จํานวน 7,827,150 

บาทจะทาํใหงบประมาณในการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศเทากับ 140,000,000 

บาทพอดี  

ในสวนของตนทุนคงทีท่ี่ตองจายทุกเดือน (ตารางที4่.2) ประกอบดวย คาเชา จาํนวน 

400,000 บาทตอเดือน ตนทนุการดําเนนิงานซึง่เปนเงนิเดือนผูบริหารและพนกังานในสวนที่จาํเปน

จํานวน 215,000 บาทตอเดือน รวมเปนตนทนุคงที่ที่ตองจายทุกเดือนทั้งหมด 615,000 บาท 

                                                            
1สัญญาเชาท่ีดิน เปนสัญญาที่มีการจายเงินกินเปลา จํานวน 10,000,000 บาท สําหรับระยะเวลา

สัญญา11 ป โดยในชวง 1 ปแรกที่ทําการกอสรางไมคิดคาเชา หลังจากนั้น ปที่ 2 – ปที่ 6 คิดคาเชาเปนรายเดือน 

เดือนละ 400,000 บาท และปที่ 7-ปที่11 คิดคาเชาเปนรายเดือน เดือนละ 440,000 บาท  
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ตารางที่ 4.1 

งบประมาณในการลงทนุ 

ตนทุนคงที่ จํานวน หนวย ราคา/หนวย จํานวนเงิน 

เงินลงทุนเริ่มแรก     

1.เงินกินเปลาสําหรับสัญญา 10 ป     10,000,000* 

2.ตนทุนการกอสราง      

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 

คาออกแบบและควบคุมการกอสราง  1 เหมา  2,000,000* 2,000,000 

รวมคากอสราง     119,942,850 

3. ตนทุนการประชาสัมพันธ สําหรับการ

ประชาสัมพันธในชวงแรก     

ปายโฆษณาขนาดใหญ  1 หนวย 500,000* 500,000 

ปายโฆษณาท่ัวไป  1 หนวย 100,000* 100,000 

เวปไซท  1 หนวย 30,000* 30,000 

ส่ือใบปลิว  1 หนวย 100,000* 100,000 

งานเปดตัวโครงการ (สําหรับผูเชา) 1 หนวย 1,000,000* 1,000,000 

งานเปดตัวโครงการ (สําหรับผูใชบริการ) 1 หนวย 500,000* 500,000 

รวมตนทุนการประชาสัมพันธ    2,230,000 

รวมคาใชจายลงทุนเริ่มแรก     132,172,850 

คาเผ่ือเหลือเผ่ือขาด     7,827,150 

งบประมาณในการลงุทน     140,000,000 

ที่มา: ผูวิจัย 

*การสัมภาษณผูที่เกี่ยวของ 2     ** ราคากลางอาคารพาณิชย 1 ชั้นและอาคารพาณิชย 2-3 ชั้น 2

3 
                                                            

2
 รายละเอียดการสัมภาษณผูที่เกีย่วของในภาคผนวก ค. 
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ตารางที่ 4.2 

ตนทนุคงที่ในแตละเดือน 

 

ตนทนุคงที ่ จําวน หนวย ราคา/หนวย จํานวนเงนิ 

คาใชจายรายเดือน      

1.คาเชา   บ./ด.  400,000* 

2.ตนทนุการเนินงาน     

ผูบริหาร  1 คน 50,000 50,000 

ผูจัดการ  1 คน 30,000 30,000 

รองผูจัดการ  2 คน 20,000 40,000 

พนกังานทั่วไป 3 คน 10,000 30,000 

ลูกจาง 10* คน 6,500 65,000 

รวมตนทุนการบริหารงาน     215,000 

รวมตนทุนคงที่ 
ในสวนของคาใชจายรายเดือน     615,000 

ที่มา: ผูวิจัย  

*สัมภาษณผูทีเ่กี่ยวของ1                 

 

การคํานวณตนทนุแปรผันของโครงการลงทุนโดยประมาณ ทําไดโดยการประมาณ

การตนทุนแปรผันที่จะเกิดข้ึนเมื่อโครงการลงทนุมีผูเชาเต็มพื้นที่ นําตนทนุแปรผันนั้นมาหารดวย

จํานวนพืน้ที่ใหเชาของโครงการลงทุนซึง่เทากบั 11,400 ตารางเมตร โดยตนทนุแปรผันของ

โครงการลงทนุไดแก ตนทุนการบริหารงานสวนเพิม่จํานวน 10.96 บาท ตอพืน้ที่เชา 1 ตารางเมตร 

ตนทนุคาดูแลสาธารณูปโภคจํานวน 50 บาท ตอพื้นที่เชา 1 ตารางเมตร และตนทนุการ

                                                                                                                                                                          
3มูลนิธิประเมิณคาทรพยสินแหงประเทศไทย

<http://www.thaiappraisal.org/Thai/Value/Value2.htm> 
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ประชาสัมพันธสําหรับการประชาสัมพนัธตลอดระยะเวลาโครงการลงทุนจาํนวน 20 บาท ตอพื้นที่

เชา 1 ตารางเมตร รวมเปนตนทนุแปรผันตอพื้นที่เชา 1 ตารางเมตรเปนเงนิ 80.96 บาท  

 

ตารางที่ 4.3 

ตนทนุแปรผันในแตละเดือนประมาณการของโครงการลงทนุ 

 

ประมาณการตนทุนแปรผันตอตารางเมตร 
คาใชจาย

ประมาณการ 

คาใชจาย           

ตอพื้นที่เชา 

   บาท   บาท/ตร.ม./เดือน 

1.ตนทุนการบริหารงานสวนเพิ่ม    

รองผูจัดการ  60,000 5.26 

ลูกจาง  65,000* 5.70 

รวมตนทุนการบริหารงานสวนเพิ่ม   10.96 

2. คาดูแลสาธารณูปโภค   

คาดูแลความปลอดภัย  342,000* 30.00 

คาดูแลทําความสะอาด 171,000* 15.00 

ตนทุนในการดูแล และซอมบํารุง  57,000* 5.00 

รวมคาดูแลสาธารณูปโภค  50.00 

3. ตนทุนการประชาสัมพันธ สําหรับการประชาสัมพันธตลอด

ระยะเวลาโครงการ  
228,000 20 

รวมตนทุนแปรผันตอตารางเมตร   80.96 

ที่มา : ผูวิจัย  

*สัมภาษณผูทีเ่กี่ยวของ 2                  

 

โดยสรุปแลวตนทนุของโครงการลงทุนศูนยการคาสุวนทวงศนัน้ประกอบดวย ตนทนุ

คงทีท่ี่ตองจายในการลงทุนเร่ิมแรกจํานวน 140,000,000 บาท ตนทนุคงที่ที่ตองจายทุกเดือน

จํานวน 615,000 บาท และ ตนทนุแปรผันที่ตองจายตอตารางเมตรที่มีผูเชาประมาณ 80.96 บาท 
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(ซึ่งหากสมมติให โครงการลงทุนมีผูเชาเต็มพื้นที่ 11,400 ตารางเมตรจะมีรายจายตอเดือนในสวน

ของตนทนุแปรผันเทากับ 923,000 บาท)4,5 

เมื่อนําตนทนุแปรผันของโครงการลงทนุ มาคํานวณหาตนทนุสวนเพิม่ของโครงการ

ลงทนุ โดยวิธกีารคํานวณในหวัขอ  2.1.1.36  จะทําใหไดคาตนทนุสวนเพิม่ของ โครงการลงทุน

เทากับ 80.96 บาท 
 

4.2 รายรบัของโครงการลงทุน 
 

การประมาณการรายรับของโครงการลงทนุดวยวิธทีางเศรษฐศาสตรเพื่อใหไดกําไร

สูงสุดภายใตความตองการของผูประกอบการพาณิชยนัน้ หมายถงึ การกาํนดระดับราคา และ

สัดสวนปริมาณพื้นที่เชาของผูเชาใหตอบสนองความตองการการเชาของผูเชา ที่ทาํใหโครงการ

ลงทนุไดกําไรสูงสุด  ทาํโดย 2 วิธ ีคือ การกําหนดราคาคาเชา และเงนิกนิเปลาของผูเชาขนาดใหญ

และรานคาดึงดูดจากคาเชาที่ผูเชายินดีจาย (Willingness to pay) และการกาํหนดคาเชาของผูเชา

ขนาดกลางและขนาดเล็กดวยวิธกีารแบงแยกราคาขายข้ันที ่ 3 (Third-degree price 

discrimination)  

จากขอมูลสัญญาเชาที่ผูเชาตองการ (ตารางที่ 3.15) นั้นสรุปไดวา สัญญาเชาที่ผูเชา

ขนาดใหญของศูนยการคาสุวินทวงศตองการสําหรับระยะเวลาเชา 10 ป คือ สัญญาแบบมีเงนิกนิ

เปลา ซึง่การต้ังราคาคาเชาและเงนิกนิเปลา จะต้ังราคาใหใกลเคียงกับคาเฉลี่ยเพื่อตอบสนอง

ความตองการของรานคาดึงดูด ดังนั้นคาเชาของผูเชาขนาดขนาดใหญที่เปนพื้นที่ปลูกสราง

รานอาหารริมทะเลสาปในรูปแบบของตนเอง จาํนวน 5 แปลง คือ 70,000 บาทตอเดือน และ เงิน

                                                            
4 ตนทุนคาไฟฟาและนํ้าประปาที่ใชจายโดยสวนกลางสามารถนับเปนตนทุนของโครงการลงทุนได 

แตเน่ืองจากโดยปกติการเก็บคาน้ําและคาไฟฟาผูเก็บมักจะมีกําไรอยูบางสวนซ่ึงถือเปนรายรับของโครงการ

ลงทุนดวยเชนกัน ดังนั้นเพ่ือความไมซับซอนในการคํานวนจึงขอสมมติใหรายรับคาไฟฟาและน้ําประปาที่เก็บได

จากผูเชาทั้งหมดเทากับคาใชจายไฟฟาและนํ้าประปาของโครงการลงทุน  
5 ตนทุนภาษีโรงเรือนนั้นแมวากฎหมายจะกําหนดใหผูใหเชาเปนผูเสียภาษี แตในการเชาทั่ว ๆ ไป

ในสัญญามักจะระบุใหผูเชาเปนผูเสียภาษีตาง ๆ เชน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือน ดังนั้นโครงการศูนยการคาสุวินท

วงศจะกําหนดใหผูเชาเปนผูเสียภาษีโรงเรือน 
6 ในหัวขอ2.1.1.3  MC =  dTVC                                          

                                         dq 
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กินเปลา คือ 350,000 บาท และ คาเชาของผูเชาขนาดใหญที่เปนซุปเปอรมาเก็ตและรานคาเฉพาะ

ทาง จาํนวน 4 อาคาร คือ 85,000 บาทตอเดือนและ เงนิกนิเปลา คือ 300,000 บาท (ตารางที่ 4.4)   

 

ตารางที ่4.4 

คาเชาของศูนยการคาสุวินทวงศสําหรับผูประกอบการประเภทรานคาดึงดูดขนาด 300 ตารางเมตร 

 

คาเชา(บาท/เดือน) เงินกินเปลา (บาท) 

ลักษณะพืน้ที ่
คาเชา

ศูนยการคา

สุวินทวงศ 

คาเฉลี่ยจาก

แบบสอบถาม  

คาเชา

ศูนยการคา

สุวินทวงศ 

คาเฉลี่ยจาก

แบบสอบถาม 

พื้นที่วางสําหรับการปลูกสราง

รานอาหารริมทะเลสาป     

ขนาด300ตร.ม. 

70,000 73,333 350,000 375,000 

อาคารสําหรับเชาประกอบการ

พาณิชยขนาด 300 ตร.ม. 
85,000 87,608 300,000 308,500 

ที่มา : ผูวิจัย  

 

ในสวนของการกําหนดคาเชาของผูเชาขนาดกลางและขนาดเล็กดวยการใชวิธีการ

แบงแยกราคาขายข้ันที่ 3 (third-degree price discrimination) ของโครงการลงทนุจาก

แบบสอบถามของผูประกอบการขนาดเล็ก และขนาดกลางประเภทละ 50 ตัวอยางนั้น พบวาเสน

ปริมาณความตองการรวมของผูเชาทั้งขนาดเล็กและขนาดกลางมีลักษณะดังรูปที ่ 4.1 เมื่อ

พิจารณาปริมาณพืน้ที่สําหรับผูเชารวมทีท่าํใหโครงการลงทุนไดกําไรสูดสุด คือ ปริมาณพืน้ที่

สําหรับผูเชารวมทีท่ําใหตนทุนสวนเพิ่มของโครงการลงทุนเทากับรายรับสวนเพิ่มของโครงการ

ลงทนุพอดี (MC = MRt) ซึ่งเทากับ 3,210.71 ตารางเมตร โดยแบงออกเปนจาํนวนพืน้ที่สําหรับผู

เชาขนาดเล็ก และจํานวนพืน้ที่สําหรับผูเชาขนาดกลางจํานวน 1,179.19  และ 2,031.52 ตาราง

เมตรตามลําดับ  โดย ณ ปริมาณพืน้ที่เชานี ้ ระดับคาเชาของโครงการลงทุนที่ผูเชายินดีจายหรือ
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ระดับราคาที่ปรากฎบนเสนอุปสงค คือ 429.11 และ 388.52 บาทตอตารางเมตรสําหรับผูเชา

ขนาดเล็กและขนาดกลางตามลําดับ6

7 (รูปที่ 4.2 และรูปที ่4.3) 

 

ภาพที ่ 4.1 

ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดกลางรวมกับปริมาณความ

ตองการเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดเล็ก 

 

ผูเชาขนาดกลางและขนาดเล็ก
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ที่มา : แบบสอบถาม และการคํานวณของผูวิจัย   

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
7
 แสดงวิธีคํานวณใน ภาคผนวก ง. 

mc
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ภาพที ่ 4.2 

ระดับคาเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดเล็ก โดยวิธีการ 

แบงแยกราคาขายข้ันที3่  

ผูเชาขนาดเล็ก
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ที่มา : แบบสอบถาม และการคํานวณของผูวิจัย   

ภาพที ่4.3 

ระดับคาเชาพืน้ที่ศูนยการคาสุวนิทวงศของผูเชาขนาดกลางโดยวิธกีาร 

แบงแยกราคาขายข้ันที3่  

ผูเชาขนาดกลาง
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ที่มา : แบบสอบถาม และการคํานวณของผูวิจัย  

mc

mc
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อยางไรก็ตามเนื่องจากปริมาณความตองการเชาพื้นที่ศูนยการคาสุวินทวงศ ณ ระดับ

ราคาตาง ๆ (เสนอุปสงค) เปนการรวบรวมขอมูลจากผูประกอบการขนาดกลาง และขนาดเล็ก

ประเภทละ 50 ชุดเทานัน้ ในขณะที่ในความเปนจริงผูประกอบการแตละประเภทมีจํานวนมาก 

โดยเปนไปไดวาปริมาณความตองการพืน้ที่เชาในความเปนจริงจะมากกวาปริมาณความตองการ

พื้นที่เชาที่ไดจากการเก็บขอมูลตัวอยาง ดังนัน้ขอมูลจํานวนพืน้ที่เชาที่ไดจากแบบสอบถามสําหรับ

ผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางจึงไมสามารถสรุปไดวา ปริมาณความตองการเชาพืน้ที่ของผูเชา

ขนาดเล็กและผูเชาขนาดกลางทั้งหมดมีจาํนวน 1,179.19  และ 2,031.5 ตารางเมตร ตามลําดับ 

ทั้งนี้ขอมูลดังกลาวจะสามารถนํามาใชคํานวณสัดสวนผูเชาขนาดเล็ก และสัดสวนผูเชาขนาด

กลางตอพื้นที่เชาทัง้ขนาดเล็กและขนาดกลางของโครงการลงทนุ ซึ่งมีคาเทากับ 0.3673 และ 

0.6327 ที่ทาํใหไดกําไรสูงสุดได   

เมื่อนําสัดสวนของผูเชาขนาดเล็ก และสัดสวนของผูเชาขนาดกลางตอพื้นที่เชารวม

ของทั้งสองพืน้ที่ มาคํานวณรวมกับพืน้ที่พาณิชยกรรมของอาคาร 2 ชั้นทีโ่ครงการลงทุนเตรียมไว

สําหรับผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลางซึง่มจีํานวน 8,700 ตารางเมตร จะทําใหไดพื้นที่เชาขนาด

เล็กจํานวน 3,200 ตารางเมตร (320 ยูนติ) และพ้ืนที่เชาขนาดกลางจํานวน 5,5008 ตารางเมตร 

(110 ยูนิต) ตามลําดับ  

นอกจากคาเชาของผูเชาขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญแลว ศูนยการคาสุวนิท

วงศ ยงัมีรายรับอ่ืน ๆ ซึง่ประกอบดวย คาสวนกลางจํานวน รอยละ 6 ของคาเชาตอเดือน และคา

เชาพืน้ที่อ่ืน ๆ ของศูนยการคา เชน คาเชาสวนสาธารณะ คาเชาสนามกีฬา และ คาเชาพื้นที่

โฆษณา จํานวนรอยละ 5 ของคาเชาหลัก8

9   

ดังนัน้โดยสรุปแลวรายรับของโครงการศูนยการคาสุวินทวงศประกอบดวย รายรับจาก

คาเชาพื้นที่ในอาคารขนาด 10 ตารางเมตร จํานวน 320 ยูนิต คาเชายูนิตละ 4,300 บาทเปนเงนิ 

1,376,000 บาท คาเชาพืน้ที่ในอาคารขนาด 50 ตารางเมตร จํานวน 110 ยูนิต คาเชายูนิตละ 

19,400 บาทเปนเงนิ 2,134,000 บาท คาเชาพืน้ที่ในอาคารขนาด 300 ตารางเมตร จํานวน 4 ยูนติ 

คาเชายนูิตละ 85,000 บาทเปนเงิน 340,000 บาท และคาเชาพืน้ที่ริมทะเลสาปขนาด 300 ตาราง

เมตร จํานวน 5 ยูนิต คาเชายนูิตละ 70,000 บาทเปนเงนิ 350,000 บาท รวมเปนเงนิคาเชาตอ

เดือนทัง้หมดจํานวน 4,200,000 บาท คาสวนกลางจํานวน 252,000 บาท และคาเชาพื้นที่อ่ืน ๆ 

                                                            
8 เปนพื้นที่ที่ทําการปดเศษแลว โดยพื้นที่กอนปดเศษเทากับ 3,195.51 และ 5,504.49 ตาราง

เมตรตามลําดับ 
9 คาเชาพื้นที่อื่น ๆ ของศูนยการคา อางอิงจาก งานศึกษาของ พนมพล อุระพันธมาศ (2548) 
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จํานวน 210,000 บาทประกอบและโครงการศูนยการคาสุวนิทวงศยงัมีรายรับเปนเงนิกนิเปลาของ

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.) 

คาเชา/ตร.ม.(บาท) 430* 388* 283 233 

คาเชาตอยูนิต(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 

รวมคาเชา(บาท) 1,376,000 2,134,000 340,000 350,000 

เงินกินเปลาตอยูนิต(บาท) - - 300,000 350,000 

รวมเงินกินเปลา(บาท) - - 1,200,000 1,750,000 

คาเชาพื้นที่อื่น ๆ  210,000 บาท/เดือน 

คาสวนกลาง 252,000 บาท/เดือน 

รวมจํานวนยูนิตเชา 439 ยูนิต  

รวมรายไดตอเดือน 4,662,000 บาท/เดือน 

รวมรายไดเงินกินเปลา 2,950,000 บาท 

ที่มา : ผูวิจยั  

*ปดเศษสตางคเพื่อความเหมาะสม  
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4.3ความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทุน 
 

ในการพิจารณาความเปนไปไดของโครงการลงทุนพัฒนาที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิท

วงศนัน้ ปจจัยที่จะนาํมาพจิารณาก็คือ ปจจัยที่จะสงผลกระทบตอรายรับ และตนทนุของโครงการ 

ซึ่งจากโครงสรางตนทนุและรายรับของโครงการฯ สามารถสรุปปจจัยสําคัญที่มีผลกระทบตอความ

เปนไปไดของโครงการลงทุน 3 ปจจัย คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ีการเชา 

และ ปจจัยตนทนุการกอสราง ดังนั้นเพือ่ทราบถงึความออนใหวของโครงการลงทนุ ในดานการ

เปล่ียนแปลงระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) การเปล่ียนแปลงมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net 

present value: NPV) และการเปล่ียนแปลงอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal rate of return: 

IRR) ตอการเปล่ียนแปลงของปจจัยทั้ง 3 จึงทาํการวเิคราะหความเปนไปไดของโครงการลงทุน 

โดยหลักการวเิคราะหความออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) ซึ่งกําหนดให 

สมมติฐานของโครงการลงทนุสําหรับทุกกรณี คือ ใชอัตราคิดลดเพื่อคํานวนมูลคา

ปจจุบันสุทธิเทากบัตนทุนเฉล่ียถวงน้าํหนักของเงนิทนุคือรอยละ 10.40 ระยะเวลาการกอสราง

อาคาร 1 ป9 10 ระยะเวลาโครงการลงทุน 10 ปนับจากศูนยการคาเร่ิมเปดใหบริการ ตนทนุคงที่และ

ตนทนุแปรผันของโครงการลงทนุมีอัตราการเพิ่มข้ึนรอยละ 2.5 ตอป การตัดคาเส่ือมมูลคา

ศูนยการคามีระยะเวลา 20 ป และ ใชมูลคาตามบัญช ีณ วนัส้ินสุดโครงการลงทุนเปนมูลคาซาก

ในกระแสเงนิสดปสุดทายของโครงการลงทุน  
 
4.3.1 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุในกรณีฐาน 

 

ในกรณีฐานศูนยการคาสามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพื้นที่รอยละ 95 

ของพื้นทีท่ั้งหมด และตนทนุคากอสรางเทากบัที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมี

ระยะเวลาคืนทุนคือ 4.76 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เทากบั 92,358,521บาท มีคา

                                                            
10

 โดยตนทนุการกอสรางจายเมื่อเร่ิมตนกอสรางรอยละ 70 และจายเม่ือกอสรางเสร็จ

รอยละ 30 เงินเดือนพนกังานในชวง 1 ปแรกไมมีเงนิเดือนลูกจางจาํนวน 65,000 บาทตอเดือน 

ตนทนุการประชาสัมพันธสําหรับการประชาสัมพนัธในชวงแรกเกิดข้ึนในระหวางการกอสราง 

1,530,000 บาท และ อีก 700,000 บาท ในปแรกของการเปดใหบริการ 
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เปนบวก และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ 22.11 ซึ่งมากกวาตนทุนทางการเงิน

ของโครงการลงทนุ แสดงวาในกรณีปกติโครงการนีม้ีผลตอบแทนที่คุมคาในการลงทุน    
 
4.3.2 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุเมื่อปจจัยการปรับระดับคาเชาเปลีย่นแปลง 

 

ในกรณีที่การปรับระดับคาเชามีการเปล่ียนแปลงในทางบวก กําหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 10 ตอป มีผูเชาพื้นที่รอยละ 95 ของพืน้ทีท่ั้งหมด และตนทนุคา

กอสรางเทากบัที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทนุมีระยะเวลาคืนทนุคือ 4.44 ป 

มูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 148,223,011 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากบัรอยละ 26.67 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาในการลงทนุ    

ในกรณีที่การปรับระดับคาเชามีการเปล่ียนแปลงในทางลบ กําหนดใหศูนยการคา

สามารถปรับข้ึนคาเชาไดเพยีงรอยละ 5 ทุก 3 ปมีผูเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของพืน้ทีท่ั้งหมด และ

ตนทนุคากอสรางเทากับที่คาดการณ ซึง่ผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทนุคือ 

5.99 ป มูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการ (NPV) เทากับ 61,242,964 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากบัรอยละ 19.06 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทนุ 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาการลงทนุ    
 
4.3.3 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุเมื่อปจจัยจาํนวนยูนิตทีม่ีการเชาเปลีย่นแปลง 
 

ในกรณีจํานวนยนูิตที่มกีารเชามีการเปล่ียนแปลงในทางบวก กาํหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพืน้ที่เต็มพืน้ที่ศูนยการคา และตนทนุคากอสรางเทากบั

ที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทุนคือ 4.52 ป มูลคาปจจุบนั

สุทธิของโครงการ (NPV) เทากบั 104,697,875 บาทมีคาเปนบวก และอัตราผลตอบแทนภายใน 

(IRR) เทากับรอยละ 18.78 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน แสดงวาในกรณีนี้

โครงการลงทนุมีผลตอบแทนท่ีคุมคาการในลงทุน    

ในกรณีจํานวนยนูิตที่มกีารเชามีการเปล่ียนแปลงในทางลบ กาํหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพืน้ที่รอยละ 80 ของพื้นที่ศูนยการคา และตนทนุคา

กอสรางเทากบัที่คาดการณ ซึ่งผลการศึกษาพบวาโครงการลงทนุมีระยะเวลาคืนทนุคือ 5.32 ป 

มูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 62,938,372 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา
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ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ18.78 ซึ่งมากกวาตนทุนทางการเงนิของโครงการลงทนุ 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาการลงทนุ    
 
4.3.4 ความเปนไปไดของโครงการลงทนุเมื่อปจจัยตนทุนการกอสรางเปลี่ยนแปลง 

 

ในกรณีตนทนุการกอสรางมกีารเปล่ียนแปลงในทางบวก กําหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มผูีเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของพื้นที่ทัง้หมด และตนทุนการ

กอสรางตํ่ากวาที่คาดการณรอยละ 20 ซึง่ผลการศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทนุคือ 

4.17 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) เทากับ 111,232,259 บาทมีคาเปนบวก และอัตรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากบัรอยละ 26.63 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน 

แสดงวาในกรณีนี้โครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่คุมคาการลงทนุ    

ในกรณีตนทนุการกอสรางมกีารเปล่ียนแปลงในทางลบ กาํหนดใหศูนยการคา

สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มผูีเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของพื้นที่ทัง้หมด และตนทุนการ

กอสรางสูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 ซึ่งทาํใหโครงการลงทุนตองกูเงนิเพิม่อีกรอยละ 20 ของ

วงเงินกูคิดเปนเงนิ 14 ลานบาท (ซึ่งจะทําใหดอกเบ้ียจายในปที ่ 2 เปนตนไปเพิม่ข้ึนดวย) ผล

การศึกษาพบวาโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทุนคือ 5.29 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ 

(NPV) เทากบั 74,517,344 บาทมีคาเปนบวก และการเปล่ียนแปลงอัตราผลตอบแทนภายใน 

(IRR) เทากับรอยละ 18.78 ซึ่งมากกวาตนทนุทางการเงินของโครงการลงทุน แสดงวาในกรณีนี้

โครงการลงทนุมีผลตอบแทนท่ีคุมคาการลงทนุ     

จากผลการศึกษาระดับความออนไหวของปจจัยทัง้ 3 ปจจัยทีม่ีผลกระทบตอความ

เปนไปไดทางการเงนิของโครงการลงทนุ พบวาปจจัยที่สงผลในทิศทางลบตอมูลคาปจจุบนัสุทธิ

ของโครงการลงทนุมากที่สุด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือ ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ี

การเชา และปจจัยตนทนุการกอสราง ในทางตรงกันขามปจจัยที่สงผลในทิศทางบวกตอมลูคา

ปจจุบันสุทธิของโครงการลงทุนมากที่สุด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือปจจัยตนทนุ

การกอสราง และปจจัยจาํนวนยนูิตที่มีการเชา ตามลําดับ 
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ตารางที่ 4.6 

ผลการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการลงทนุในแตละกรณี10

11 

 

กรณี 
ระยะเวลา

คืนทนุ 
NPV* IRR 

1 ฐาน* 4.76 ป 92,358,521 22.11 

2 ปจจัยการปรับระดับคาเชามีการเปล่ียนแปลง    

  - สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 10 ตอป 4.44 ป 148,223,011 26.67 

  - สามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ทุก 3 ป  5.99 ป 61,242,964 19.06 

3 ปจจัยจํานวนยูนิตทีม่ีการเชามีการเปล่ียนแปลง    

  - มีผูเชาเต็มพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 4.52 ป 104,697,875 23.58 

  - มีผูเชาเชาเพียงรอยละ 80 ของพืน้ทีท่ั้งหมด 5.32 ป 62,938,372 18.78 

4 ปจจัยตนทุนการกอสรางมีการเปล่ียนแปลง    

 - ตํ่ากวาที่คาดการณรอยละ 20 4.17 ป 111,232,259 26.63 

 - สูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 5.29 ป 74,517,344 18.78 

ที่มา: ผูวิจัย 

*ระยะเวลาคืนทุนเร่ิมนับต้ังแตเร่ิมตนลงทุน ซึ่งเทากับระยะเวลากอสราง 1 ปรวมกบัระยะเวลาที่

ศูนยการคาเปด 10 ป รวม 11 ป 

 

จากผลการศึกษาความเปนไปไดทางการเงนิของโครงการลงทนุ พบวาโครงการลงทุน

มีความคุมคาทางการเงนิในการลงทุนในทกุกรณี แมวาปจจัยทีม่ีผลกระทบตอความเปนไปไดทาง

การเงนิของโครงการลงทนุปจจัยใดปจจัยหนึง่ใน 3 ปจจัยมีการเปล่ียนแปลงในทศิทางที่ตํ่ากวาที่

คาดการณ มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุกย็ังคงมีคาเปนบวก และอัตราผลตอบแทน

ภายในก็ยังสูงกวาตนทนุของโครงการลงทนุ  
 

                                                            
11 รายละเอียดใน ภาคผนวก จ. 
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โดยเมื่อทาํการทดสอบหาระดับคาปจจัยทีท่ําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุ

เปล่ียนจากคาบวกเปนคาลบ หรือ ระดับคาปจจัยที่ทาํใหโครงการลงทุนมีผลตอบแทนที่ไมคุมคา

การลงทุน พบวาหากคาเชาพืน้ที่ลดลงจากที่ต้ังไวมากกวารอยละ 29 โดยที่ไมสามารถเพ่ิมคาเชา

ไดในปตอๆไป หรือ โครงการลงทุนมีผูเชาตํ่ากวารอยละ 52 หรือ ตนทนุการกอสรางเพิ่มข้ึน

มากกวารอยละ 76 จะทําใหมูลคาปจจุบนัสุทธิของโครงการลงทุนเปนลบ11

12 

 
 

                                                            
12ปจจัยใดปจจัยหนึ่งเปล่ียนแปลงไป โดยที่ส่ิงอื่นๆคงที่ แสดงรายละเอียดในภาคผนวก ฉ. 
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บทที่ 5 
 
 

สรุปผลการศกึษา และ ขอเสนอแนะ 
 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
 

จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินในการพัฒนาทีดิ่นเปนศูนยการคาบนถนน   

สุวินทวงศ ซึง่เปนศูนยการคาแบบเปด โดยนาํพืน้ที่บางสวนที่จําเปนตองเปนทีว่างตามกฎหมาย 

มาพฒันาเปนสวนสาธารณะ ทะเลสาป และสนามกฬีาเพื่อเปนอีกหนึง่แมเหล็กดึงดูดผูเชา และ

ผูใชบริการ ประกอบกับแมเหล็กดึงดูดอ่ืน ๆ เชน ซุปเปอรมารเกตขนาดเล็ก รานขายสินคาเฉพาะ

ทาง และรานอาหารริมทะเลสาปนัน้ สามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี ้ 

ในดานทัศนคติตอแนวความคิดแมเหล็กดึงดูด พบวา ผูใชบริการกลุมเปาหมายเห็น

วา แมเหล็กดึงดูดศนยการคาสุวินทวงศมีลักษณะเปน ศูนยการคาแบบเปด สวนสาธารณะ 

ทะเลสาป และสนามกีฬามคีวามนาสนใจคอนขางมาก            และความเปนไปไดที่จะใชบริการ

ศูนยการคาสุวนิทวงศ และสวนสาธารณะของศูนยการคาสุวนิทวงศคอนขางมาก ในสวนของ

ผูประกอบการทั้งผูประกอบการขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ เห็นวาแมเหล็กดึงดูดมี

ความนาสนใจคอนขางมาก และมีความสนใจการเชาพืน้ที่ประกอบกจิการคอนขางมากอีกดวย 

ในดานองคประกอบพืน้ทีโ่ครงการลงทนุ พบวา สําหรับผูประกอบการขนาดเล็กและ

ขนาดกลางควรจะสรางอาคาร 2 ชั้น เพือ่เปนพืน้ที่ใหเชา จํานวน 29 อาคาร (อาคารละ 300 

ตารางเมตร) ใชพื้นที่ 8,526 ตารางเมตร สําหรับผูประกอบการขนาดใหญควรจะสรางอาคารชั้น

เดียว จํานวน 4 อาคาร และจัดสรรพื้นที่สําหรับสรางรานอาหารริมทะเลสาป จาํนวน 5 ยูนิต ใช

พื้นที ่ 2,700 ตารางเมตร สําหรับสวนสาธารณะ ทะเลสาป สนามกีฬาและถนน ควรจะใชพื้นที่ 

12,334 ตารางเมตร และควรจะมีที่จอดรถ 570 คัน ใชพืน้ที ่6,840 ตารางเมตร 

ในดานสัดสวนพืน้ทีเ่ชา และคาเชาของผูเชาขนาดเล็ก ขนากลาง และขนาดใหญ ซึ่ง

สัดสวนพืน้ที่เชาและคาเชาของผูเชาขนาดเล็กและขนาดกลาง กาํหนดโดยทฤษฎีการแบงแยก

ราคาขายข้ันที ่3 (Third-degree price discrimination) ในขณะทีจ่ํานวนพื้นที่เชาและคาเชาของผู

เชาขนาดใหญ กําหนดจากลักษณะพื้นที่ของโครงการลงทนุ ทฤษฏีการสรางศูนยการคา และ

แบบสอบถามผูประกอบการขนาดใหญ จากผลการศึกษาจะไดสัดสวนของผูเชาขนาดเล็ก ขนาด



  86 

กลาง และขนาดใหญ คือ 3,200, 5,500 และ 2,700 ตารางเมตร และคาเชาตอตางเมตรตอเดือน 

คือ 430, 388 และ 2551 บาท ตามลําดับ 

 

ในดานความเปนไปไดทางการเงนิของโครงการลงทนุ  พบวา  

1. ในกรณีปกติ ซึ่งสามารถข้ึนคาเชาไดรอยละ 5 ตอป มีผูเชาพืน้ที่รอยละ 95 ของ

พื้นที่ทัง้หมด และตนทนุคากอสรางเทากบัที่คาดการณ พบวาโครงการลงทนุมีผลตอบแทนที่คุมคา

ตอการลงทนุ   โดยโครงการลงทุนมีระยะเวลาคืนทนุคือ 4.76 ป มูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ 

(NPV) เทากับ 92,358,521 บาท และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับรอยละ 22.11  

2. จากทดสอบความออนใหวทางการเงนิของโครงการลงทนุ พบวาโครงการลงทนุมี

ความคุมคาในการลงทนุในกรณีที่สามารถข้ึนคาเชาไดเพียงรอยละ 5 ทุก 3 ป หรือ มีผูเชาเชาเพียง

รอยละ 80 ของพืน้ทีท่ั้งหมด หรือ ตนทนุการกอสรางสูงกวาที่คาดการณรอยละ 20 ไมวากรณีใด

กรณีหนึง่เกิดข้ึนมูลคาปจจุบันสุทธขิองโครงการลงทนุกย็ังคงมีคาเปนบวก และอัตราผลตอบแทน

ภายในก็ยังสูงกวาตนทนุของโครงการลงทนุ  

3. ปจจัยซ่ึงสงผลในทิศทางลบตอมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุมากที่สุด คือ 

ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือ ปจจัยจํานวนยนูิตที่มกีารเชา และปจจัยตนทุนการ

กอสราง ในทางตรงกนัขามปจจัยที่สงผลในทิศทางบวกตอมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุ

มากที่สุด คือ ปจจัยการปรับระดับคาเชา รองลงมาคือปจจัยตนทุนการกอสราง และปจจัยจาํนวน

ยูนิตทีม่ีการเชาตามลําดับ 

4. โครงการลงทุนศูนยการคาสุวินทวงศ คาเชาพื้นที่ลดลงจากที่ต้ังไวมากกวารอยละ 

29 โดยที่ไมสามารถเพิ่มคาเชาไดในปตอ ๆ ไป หรือ โครงการลงทุนมีผูเชาตํ่ากวารอยละ 52 หรือ 

ตนทนุการกอสรางเพิม่ข้ึนมากกวารอยละ76 จะทาํใหมลูคาปจจุบันสุทธิของโครงการลงทนุเปนลบ 
 

5.2 ขอเสนอแนะ 
 

ในการศึกษาคร้ังนีท้ําการศึกษาโดยการกาํหนดรูปแบบของโครงการลงทุนศูนยการคา

เพียงรูปแบบเดียว คือ ศูนยการคาแบบเปด ที่มพีื้นทีบ่างสวนเปนสวนสาธารณะ ทะเลสาป และ

                                                            
1
 คาเฉลี่ยถวงน้าํหนักจาก พืน้ที่ในอาคาร 4 ยูนิต คาเชา 283 บาทตอตารางเมตร และ 

พื้นที่รานอาหารริมทะเลสาป 5 ยูนิตคาเชา 233 บาทตอตารางเมตร 
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สนามกีฬา เพื่อสอบถามกลุมตัวอยาง และนําผลที่ไดมากาํหนดลักษณะของโครงการลงทุนที่มี

ความหมาะสม เพื่อทาํการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินนั้น การศึกษาคร้ังนี้จะสามารถตอบได

วา โครงการลงทุนในลักษณะดังกลาว มีความเปนไปไดในการลงทนุหรือไม ควรมีองคประกอบ 

และการดําเนนิการในดานตาง ๆ อยางไร  แตในการลงทนุพฒันาทีดิ่นเปนศูนยการคาสุวนิทวงศ

นั้น อาจมีรูปแบบการลงทนุศูนยการคาในรูปแบบอ่ืน ๆ อีก ที่อาจมีความเปนไปไดในการลงทนุ

เชนเดียวกนั ดังนัน้หากมกีารศึกษาในคร้ังตอไป การกาํหนดรูปแบบของศูนยการคาอาจจะทาํการ

กําหนดรูปแบบศูนยการคาหลายรูปแบบ เพื่อทําการเปรียบเทียบระดับความสนใจของผูใชบริการ  

และผูประกอบการตอโครงการลงทุนในรูปแบบตาง ๆ แลวจึงทาํการศึกษาความเปนไปไดทาง

การเงนิของโครงการงทนุตอไป   

 อีกทัง้ในการศึกษาคร้ังนี้นัน้ ทาํการศึกษาโดยการกาํหนดพ้ืนที่ต้ังของโครงการลงทุน

สําหรับสวนตอขยายของโครงการลงทนุเดิม ซึ่งพืน้ที่ดังกลาวเปนพืน้ที่สีขาวมีกรอบและเสนทะแยง

สีเขียวตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีขอจาํกัดในการใชประโยชนที่ดินมาก 

หากกําหนดใหพืน้ที่ต้ังของโครงการลงทุนอยูในพืน้ที่อ่ืน ๆ ที่มีขอจํากดัทางกฎหมายนอยกวา อาจ

ทําใหการลงทนุพัฒนาท่ีดินเปนศูนยการคา มมีูลคาปจจุบันสุทธิ และ อัตราผลตอบแทนภายใน

ของโครงการลงทนุที่สูงกวาได ดังนัน้ในการศึกษาคร้ังตอไป หากมีการเปรียบเทยีบสถานทีท่ี่ต้ัง

ของโครงการลงทนุ จะสงผลใหเปนการใชทรัพยากรทางเศรษฐศาสตรไดอยางมีประสิทธิภาพมาก

ข้ึน    

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 



 

89 

ผนวก ก. 
 

แบบสอบถาม  
 

แบบสอบถามเร่ือง 

“การใชบริการศูนยการคา และทศันคติตอแนวความคิดศูนยการคา” 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจ คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เพือ่ใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 
 

สวนที่ 1. ลักษณะท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม  
ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  

อายุ ..............................ป  

ขอ 3. อาชีพ 

      นกัเรียน/นักศึกษา        พนักงานบริษทัเอกชน   พนกังานรัฐวิสาหกจิ 

      รับราชการ    ธุรกิจสวนตัว    

ขอ 4. รายได ตอเดือน 

      ตํ่ากวา 10,000 10,001-25,000  25,001-50,000  

      50,001-90,000  90,000 ข้ึนไป 
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สวนที่ 2 การเขาถึงและการใชบรกิาร 
ขอ 5. กรุณาทาํเคร่ืองหมาย / ในชองที่ทานมีกิจกรรมใดอยูในพืน้ที่เขตนั้น ๆ 

พื้นที่เขต กิจกรรมในเขต

พื้นที ่
มีนบุรี คลองสามวา หนองจอก ลาดกระบัง สะพานสูง บึงกุม  

พักอาศัยพืน้ทีเ่ขต             

ทํางานพืน้ที่เขต             

ขอ 6. ปกติทานเดินทางในริเวณเขตดังกลาวนี้อยางไร  

      รถยนต   จักรยานยนต  รถเท็กซี ่ 

      รถประจําทาง   อ่ืนๆ..............................  

ขอ 7. หากมีศูนยการคา หรือศูนยรวมรานคาอยูในเขตดังกลาวเวลาใดที่ทานคาดวาจะสามารถใช

บริการศูนยการคานั้นได ในชวงเวลาใด 

      ชวงเชา ( 6:00 – 9:00 น.)   ชวงสาย (9.01- 12.00 น.) 

     ชวงกลางวนั (12.00 – 15.00 น.)  ชวงเย็น (15:01 – 18:00 น.) 

      ชวงคํ่า (18.01-21.00 น.)   ชวงดึก (21:01 – 24:00 น.) 
 
สวนที่ 3  ทัศนคติดานการใชบริการศนูยการคาและสวนสาธารณะ  
ขอ 8. ทานไปศูนยการคาบอยเพียงใด 

     นอยกวา 4 คร้ัง/เดือน                     1-2 คร้ัง / สัปดาห   

     3-5 คร้ัง/สัปดาห                                                   ทกุวัน  

ขอ 9. ศูนยการคาใด ที่ทานไปบอยที่สุด (3 อันดับแรก)  

(คําอธิบาย ศูนยการคา หมายถึง ศูนรวมรานคาจํานวนมาก เชน แฟชัน่ไอสแลนด  เดอะมอล  คาร

ฟูร เมเจอรซนีเีพล็ก  ตลาดมีนบุรี ตลาดนดัจัตุจักร เปนตน  )  

1...................................................สาขา....................................................... 

2...................................................สาขา....................................................... 

3...................................................สาขา....................................................... 
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ขอ 10 . ทานไปศูนยการคาเพื่อทาํกิจกรรมใด มากที่สุด 3 อันดับแรก 

1..................................................... 

2.................................................... 

3.................................................... 

ขอ 11. กรุณาเรียงลําดับรานคา 5 อันดับแรกที่ทานอยากใหมีมากทีสุ่ด ในศูนยการคาที่อยูใกล

บาน 

(ใสเลข 1-5ตามลําดับ ) 

.............ซูปเปอรมาเก็ต  

.............รานอาหารประเภทน่ังรัปประทานที่ราน และ ศูนยอาหาร 

.............รานอาหารซ้ือกลับบาน รานขนม รานไอศกรีม       

.............รานเสื้อผา รานรองเทา รานเคร่ืองประดับ รานจิวเวอรร่ี      

.............รานขายยา อาหารเสริม เคร่ืองสําอาง รานนวด รานตัดผม คลีนิคนิคเสริมความงาม  

.............รานขายสินคา อุปกรณ และซอม คอมพิวเตอร โทรศัพทมือถือ กลองถายรูป  

.............รานเฟอรนิเจอร ของตกแตงบาน เคร่ืองใชไฟฟา เคร่ืองครัว  

.............รานลางรถ อุปกรณตกแตงรถ ซอมรถ อะไหลรถยนต     

.............ศูนยรวมความบันเทิงเชนสวนสนกุ เกมส อินเตอรเนต คาราโอเกะ     

.............ศูนยบริการชําระเงนิ  และธนาคาร       

.............โรงเรียนกวดวิชา สถาบันพัฒนาเด็ก โรงเรียนสอนพิเศษ   

.............รานหนังสือ อุปกรณการเรียน เคร่ืองเขียน ของเบ็ดเตล็ด กิ๊ฟชอป เทป วีซีดี  และดีวีดี  

.............อ่ืน  .........................................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 12. โดยปกติทานเลนกฬีาหรือออกกาํลังกายหรือไม  

      เลนกีฬาประเภท..................................       ออกกาํลังกายประเภท............................... 

      ไมเลนกีฬาและออกกาํลังกาย 
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สวนที่ 4 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดสวนสาธารณะและศูนยการคา 
ทานเห็นดวยเพียงใดกับขอความตอไปนี้ (กรุณาทําเคร่ืองหมาย / ในชองที่กาํหนดให) 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม  
 
 
 

ขอความ 
 

มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 13. ทานชอบสวนสาธารณะ       

ขอ 14. ทานไปสวนสาธารณะเปนประจํา      

ขอ 15. ทานมีความสนใจออกกําลังกายใน

สวนสาธารณะ 

     

ขอ 16. ทานออกกําลังกายเปนประจํา       

ขอ 17. ศูนยการคาแบบเปด (ไมติดแอรทางเดิน) 

พื้นที่บางสวนเปนสวนสาธารณะ มีทะเลสาบ

ขนาดเล็ก มีสนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการ

ตกแตงที่เปนธรรมชาติ  นาเดินมากกวา

ศูนยการคาแบบปดดังเชนศูนยการคาทั่วไป   

     

ขอ 18. หากศูนยการคาในขอ17. มีรานอาหารรมิ

ทะเลสาบ มีรานคาเชน ซูปเปอรมาเก็ตขนาดเล็ก

เชน ทอปสเดลี หรือ โลตัสเอ็กเพลส และ รานบูท 

หรือวัตสัน และรานคาทั่วไปหางจากที่พักอาศัย 

หรือที่ทํางาน ของทานประมาณ 20-30 นาทีทาน

มีโอกาสที่จะไปใชบริการศูนยการคานั้นเปน

ประจํา 

     

ขอ 19. ถาสวนสาธารณะในศูนยการคาดังขอ 

17. อยูหางจากบานดวยการขับรถยนตประมาณ 

20 นาที ทานมีโอกาสจะไปใชบริการสวนนั้นเปน

ประจํา  
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แบบสอบถามเร่ือง 
 

“การเชาพื้นท่ีประกอบธรุกิจ และแนวคิดศูนยการคา” 
(สําหรับผูประกอบการทีม่ีพื้นที่ประกอบธุรกิจขนาดไมเกิน 30 ตารางเมตร) 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจคณะเศรษฐศาสตรมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร เพื่อใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 

 

สวนที่ 1 ลักษณะโดยท่ัวไปของของผูเชาและกจิการ  

ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  ..............................ป  

ขอ 3. ตําแหนง  

      เจาของกจิการ   ผูจัดการ   

      พนักงาน   อ่ืนๆ .......................................... 

ขอ 4. ทานมีรานคา หรือมีสาขาต้ังอยูในพืน้ที่เขต  

      มีนบุรี   คลองสามวา   หนองจอก  

      ลาดกระบัง   บึงกุม    อ่ืนๆ.....................................(โปรดระบุ) 

ขอ 5. ทานประกอบธุรกิจประเภทใด 

.........................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 6. รายไดของกิจการเฉล่ียตอเดือน (ตอสาขา) โดยประมาณ 

      ตํ่ากวา 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 

ขอ 7. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจของรานทานในปจจุบัน  

ความกวางของราน................... เมตร  ความลึกของราน....................เมตร  
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ขอ 8. ทานคิดวาขนาดรานของทานในปจจุบันเหมาะสมหรือไม 

     เหมาะสม (ขามคําถามขอ 9.)    ไมเหมาะสม 

ขอ 9. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจทีเ่หมาะสมกับกจิการของทาน  

ความกวางของราน........................ เมตร  ความลึกของราน....................เมตร   

 
สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ทีผู่เชาจาย   
ขอ 10. รานของทานเชา หรือ เปนเจาของเอง  

     เชา (ขามคําถามขอ 11.)    เปนเจาของเอง  

ขอ 11. ในกรณีที่ทานเปนเจาของเอง สมมติวา ทานจะใหคนอ่ืนเชาพืน้ที่ราน (ทํากจิการอ่ืนๆ)   

ทานจะคิดคาเชาเทาไร................................. บาท/เดือน 

และทานจะคิดคาเชาลวงหนา............................บาท (ขามคําถามขอ12 - 15) 

ขอ 12. คาเชาของรานทานในปจจุบนั....................................บาท/เดือน 

ขอ 13. คาเชาลวงหนาทีท่านจายจํานวน................................บาท  

ขอ 14. มีเงินกนิเปลา หรือ คาเซง หรือคาแรกเขาหรือไม 

      ม ี   ไมมี (ขามคําถามขอ 15.)  

ขอ 15. คาแรกเขาจํานวน .............................. บาท สําหรับสัญญา............................. ป  

ขอ 16. มีคาใชจายอ่ืน ๆ ในการเชา เชน คาประกนัความเสียหาย คาสวนกลาง หรือคาใชจายอ่ืน ๆ 

หรือไม  

      มีเปนคาประกันความเสียหาย จาํนวน...........................บาท 

      มีเปนคาสวนกลาง จาํนวน.....................บาท      จายทกุเดือน      จายทกุป     จายคร้ังเดียว  

      มีคาใชจาย.....................จาํนวน.................บาท     จายทุกเดือน    จายทุกป    จายคร้ังเดียว 

      ไมม ี

 
สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา  
ขอ 17. ทานคิดวาการจายคาแรกเขา (คากินเปลา หรือคาเซง) ทําใหความสนใจในพื้นที่เชาลดลง

หรือไม 

     ลดลงมาก   ลดลงบาง   เทาเดิม  

ขอ 18. ทานคิดวาเงนิประกนัอยูครบตามสัญญาเพื่อใหอยูอยางนอย 6 เดือน หรือ 1 ป ทาํใหความ

สนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม 

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง  
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ขอ 19. ทานคิดวาคาเชาลวงหนา 3 เดือนทําใหความสนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม  

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง   

ขอ 20.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาทีเ่หมาะสมกับธรุกิจของทานคือ ............ป.............เดือน  

ขอ 21.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาอยางนอยที่สดุที่เปนไปไดสําหรับธุรกิจของทาน                     

          คือ............ป..........เดือน 

 

ขอ 22. สมมติวาทานมีความสนใจท่ีจะเชาพื้นท่ีศูนยการคาเปดใหมแหงหนึง่มาก

พอสมควร เมื่อมีสัญญาใหเลือก 2 แบบ (ตามรายละเอียดในตาราง) ทานจะตัดสินใจอยางไร  

ลักษณะของสัญญา สัญญาแบบที่ 1  สัญญาแบบที่ 2  

อายุสัญญา  ป ตอ ป 3 ป ตอไดถึง 10 ป  

เงินกินเปลา  ไมมี เปนเงินเทากับคาเชา 10 เดือน  

เงินประกันอยูครบ 1 ปแรก 

(จายคืนเมื่อออกหลังจาก

เชาเกนิ1 ป) 

เปนเงินเทากับคาเชา 3 เดือน  ไมมี 

คาเชารายเดือน  
คาเชารายเดือน 

สูงกวาแบบที ่2 

คาเชารายเดือนนอยกวาแบบ

ที ่1 โดยเงนิกนิเปลา และคา

เชาทัง้หมดที่จายตลอด 3 ป 

รวมกันลดลง 15 - 25 % จาก

สัญญาเชาแบบที่ 1 

การข้ึนคาเชา  

คาเชาข้ึนไดทกุป 

ตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกิน 20 % 

คาเชา คงที ่3 ป 

ปที่ 4 -10 คาเชาข้ึน ปละ 5 % 

     เลือกทาํสัญญาแบบที่ 1             เลือกทําสัญญาแบบที ่2   

     ตัดสินใจไมเชา  เนื่องจากไมสามารถรับเงื่อนไขในสัญญาทั้ง 2 แบบได  

ขอ 23. ทานรูสึกอยางไรกับการคิดคาสวนกลางเชน คารักษาความปลอดภัย คาพนกังานทําความ

สะอาด คาดูแลรักษาพืน้ที ่ 

     ควรคิดแยกกับคาเชา    ควรคิดรวมกับคาเชา 

ขอ 24. ในความเห็นของทานคาสวนกลางไมควรเกนิ.................เปอรเซ็นตของคาเชา  
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สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 
ในสวนนี้  “ สมมติวา ทานกําลังจะไปเชาศนูยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหนึ่ง ” 
ขอ 25. ธุรกิจของทานจําเปนตองอยูในตัวอาคาร หรือไม  

     จาํเปน   ไมจําเปน 

ขอ 26. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชคูสายโทรศัพทหรือไม  

      ตองการจํานวน.............เลขหมาย    ไมตองการ 

ขอ 27. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชอินเทอรเน็ตหรือไม  

      จําเปน   ไมจําเปน 

ขอ 28. ธุรกิจของทานตองใชเคร่ืองปรับอากาศหรือไม  

      จําเปนตองใช   ไมจําเปนตองใช  (ขามคําถามขอ 27.)  

ขอ 29. ทานตองการใหศูนยการคาทีท่านไปเชามีบริการเคร่ืองปรับอากาศภายในรานของทาน

หรือไม ซึ่งหากการมีเคร่ืองปรับอากาศจะทําใหคาเชาและคาสวนกลางมากข้ึน 

      ตองการใหศูนยมีบริการมี   ตองการเลือกติดต้ังเอง  
สวนที่ 5 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดศูนยการคาแนวใหม  
ขอ 30- 31 ทําเครื่องหมาย X ในชองทีต่รงกับความคิดเห็นของทาน  

ระดับความสนใจ  มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 30. ทานคิดวาศูนยการคาที่มี

สวนสาธารณะ มีทะเลสาบขนาดเล็ก มี

สนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการตกแตง

ที่เปนธรรมชาติ ศูนยการคานั้นต้ังอยูริม

ถนนไมใกลจากรานของทาน เปนแนวคิดที่

นาสนใจหรือไม  

     

ขอ 31. หากในศูนยการในขอที่ผานมามี

รานอาหารริมทะเลสาบ มีโซนรานคาต้ังอยู

ติดกับสวนและทะเลสาบ  ประกอบดวย

รานคา เชน ทอปสเดลี หรือโลตัสเอ็กเพลส 

และ รานบูทส หรือวัตสัน และรานคาทั่วไป 

ทานมีความสนใจที่จะเชาทําการคาหรือไม   
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ขอ 32. สมมติวา “ทานสนใจเชาพื้นทีศ่นูยการคาแหงนี้ซ่ึงเปดใหม” ทานจะเชาพื้นที่ใน

ศูนยการคานีจ้ํานวนเทาใด 

  

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 200 บาท  ทานจะเชาพืน้ที.่..................ตารางเมตร  

( ตัวอยางเชน ตอบ 30 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 6,000 บาท) 

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 400 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 8,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 600 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 12,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 800 บาท ทานจะเชาพืน้ที.่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ  -  (ขีด)   เนื่องจากคาเชาเทานี้อาจจะสูงเกนิกวาทีท่านจะยินดีจาย)  

 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม 
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แบบสอบถามเร่ือง 
 

“การเชาพื้นท่ีประกอบธรุกิจ และแนวคิดศูนยการคา” 
(สําหรับผูประกอบการทีม่ีพื้นที่ประกอบธุรกิจขนาด 40 - 120 ตารางเมตร) 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจคณะเศรษฐศาสตรมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร เพื่อใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 

 

สวนที่ 1 ลักษณะโดยท่ัวไปของของผูเชาและกจิการ  

ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  ..............................ป  

ขอ 3. ตําแหนง  

      เจาของกจิการ   ผูจัดการ   

      พนักงาน   อ่ืนๆ .......................................... 

ขอ 4. ทานมีรานคา หรือมีสาขาต้ังอยูในพืน้ที่เขต  

      มีนบุรี   คลองสามวา   หนองจอก  

      ลาดกระบัง   บึงกุม    อ่ืนๆ.....................................(โปรดระบุ) 

ขอ 5. ทานประกอบธุรกิจประเภทใด 

.........................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 6. รายไดของกิจการเฉล่ียตอเดือน (ตอสาขา)โดยประมาณ 

      ตํ่ากวา 60,000 บาท  60,000-100,000 บาท  100,000-300,000 บาท 

      300,000-500,000 บาท 500,000บาทข้ึนไป 

ขอ 7. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจของรานทานในปจจุบัน  

ความกวางของราน................... เมตร  ความลึกของราน....................เมตร  
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ขอ 8. ทานคิดวาขนาดรานของทานในปจจุบันเหมาะสมหรือไม 

     เหมาะสม (ขามคําถามขอ 9.)    ไมเหมาะสม 

ขอ 9. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจทีเ่หมาะสมกับกจิการของทาน  

ความกวางของราน........................ เมตร  ความลึกของราน....................เมตร   

 
สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ทีผู่เชาจาย   
ขอ 10. รานของทานเชา หรือ เปนเจาของเอง  

     เชา (ขามคําถามขอ 11.)    เปนเจาของเอง  

ขอ 11. ในกรณีที่ทานเปนเจาของเอง สมมติวา ทานจะใหคนอ่ืนเชาพืน้ที่ราน (ทํากจิการอ่ืนๆ)   

ทานจะคิดคาเชาเทาไร................................. บาท/เดือน 

และทานจะคิดคาเชาลวงหนา............................บาท (ขามคําถามขอ12 - 15) 

ขอ 12. คาเชาของรานทานในปจจุบนั....................................บาท/เดือน 

ขอ 13. คาเชาลวงหนาทีท่านจายจํานวน................................บาท  

ขอ 14. มีเงินกนิเปลา หรือ คาเซง หรือคาแรกเขาหรือไม 

      ม ี   ไมมี (ขามคําถามขอ 15.)  

ขอ 15. คาแรกเขาจํานวน .............................. บาท สําหรับสัญญา............................. ป  

ขอ 16. มีคาใชจายอ่ืน ๆ ในการเชา เชน คาประกนัความเสียหาย คาสวนกลาง หรือคาใชจายอ่ืน ๆ 

หรือไม  

      มีเปนคาประกันความเสียหาย จาํนวน...........................บาท 

      มีเปนคาสวนกลาง จาํนวน.....................บาท      จายทกุเดือน      จายทกุป     จายคร้ังเดียว  

      มีคาใชจาย.....................จาํนวน.................บาท     จายทุกเดือน    จายทุกป    จายคร้ังเดียว 

      ไมม ี

 
สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา  
ขอ 17. ทานคิดวาการจายคาแรกเขา (คากินเปลา หรือคาเซง) ทําใหความสนใจในพื้นที่เชาลดลง

หรือไม 

     ลดลงมาก   ลดลงบาง   เทาเดิม  

ขอ 18. ทานคิดวาเงนิประกนัอยูครบตามสัญญาเพื่อใหอยูอยางนอย 6 เดือน หรือ 1 ป ทาํใหความ

สนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม 

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง  
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ขอ 19. ทานคิดวาคาเชาลวงหนา 3 เดือนทําใหความสนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม  

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง   

ขอ 20.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาทีเ่หมาะสมกับธรุกิจของทานคือ ............ป.............เดือน  

ขอ 21.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาอยางนอยที่สดุที่เปนไปไดสําหรับธุรกิจของทาน                     

          คือ............ป..........เดือน 

 

ขอ 22. สมมติวาทานมีความสนใจท่ีจะเชาพื้นท่ีศูนยการคาเปดใหมแหงหนึง่มาก

พอสมควร เมื่อมีสัญญาใหเลือก 2 แบบ (ตามรายละเอียดในตาราง) ทานจะตัดสินใจอยางไร  

ลักษณะของสัญญา สัญญาแบบที่ 1  สัญญาแบบที่ 2  

อายุสัญญา  ป ตอ ป 3 ป ตอไดถึง 10 ป  

เงินกินเปลา  ไมมี เปนเงินเทากับคาเชา 10 เดือน  

เงินประกันอยูครบ 1 ปแรก 

(จายคืนเมื่อออกหลังจาก

เชาเกนิ1 ป) 

เปนเงินเทากับคาเชา 3 เดือน  ไมมี 

คาเชารายเดือน  
คาเชารายเดือน 

สูงกวาแบบที ่2 

คาเชารายเดือนนอยกวาแบบ

ที ่1 โดยเงนิกนิเปลา และคา

เชาทัง้หมดที่จายตลอด 3 ป 

รวมกันลดลง 15 - 25 % จาก

สัญญาเชาแบบที่ 1 

การข้ึนคาเชา  

คาเชาข้ึนไดทกุป 

ตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกิน 20 % 

คาเชา คงที ่3 ป 

ปที่ 4 -10 คาเชาข้ึน ปละ 5 % 

     เลือกทาํสัญญาแบบที่ 1             เลือกทําสัญญาแบบที ่2   

     ตัดสินใจไมเชา  เนื่องจากไมสามารถรับเงื่อนไขในสัญญาทั้ง 2 แบบได  

ขอ 23. ทานรูสึกอยางไรกับการคิดคาสวนกลางเชน คารักษาความปลอดภัย คาพนกังานทําความ

สะอาด คาดูแลรักษาพืน้ที ่ 

     ควรคิดแยกกับคาเชา    ควรคิดรวมกับคาเชา 

ขอ 24. ในความเห็นของทานคาสวนกลางไมควรเกนิ.................เปอรเซ็นตของคาเชา  
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สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 
ในสวนนี้  “ สมมติวา ทานกําลังจะไปเชาศนูยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหนึ่ง ” 
ขอ 25. ธุรกิจของทานจําเปนตองอยูในตัวอาคาร หรือไม  

     จาํเปน   ไมจําเปน 

ขอ 26. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชคูสายโทรศัพทหรือไม  

      ตองการจํานวน.............เลขหมาย    ไมตองการ 

ขอ 27. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชอินเทอรเน็ตหรือไม  

      จําเปน   ไมจําเปน 

ขอ 28. ธุรกิจของทานตองใชเคร่ืองปรับอากาศหรือไม  

      จําเปนตองใช   ไมจําเปนตองใช  (ขามคําถามขอ 27.)  

ขอ 29. ทานตองการใหศูนยการคาทีท่านไปเชามีบริการเคร่ืองปรับอากาศภายในรานของทาน

หรือไม ซึ่งหากการมีเคร่ืองปรับอากาศจะทําใหคาเชาและคาสวนกลางมากข้ึน 

      ตองการใหศูนยมีบริการมี   ตองการเลือกติดต้ังเอง  
สวนที่ 5 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดศูนยการคาแนวใหม  
ขอ 30- 31 ทําเครื่องหมาย X ในชองทีต่รงกับความคิดเห็นของทาน  

ระดับความสนใจ  มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 30. ทานคิดวาศูนยการคาที่มี

สวนสาธารณะ มีทะเลสาบขนาดเล็ก มี

สนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการตกแตง

ที่เปนธรรมชาติ ศูนยการคานั้นต้ังอยูริม

ถนนไมใกลจากรานของทาน เปนแนวคิดที่

นาสนใจหรือไม  

     

ขอ 31. หากในศูนยการในขอที่ผานมามี

รานอาหารริมทะเลสาบ มีโซนรานคาต้ังอยู

ติดกับสวนและทะเลสาบ  ประกอบดวย

รานคา เชน ทอปสเดลี หรือโลตัสเอ็กเพลส 

และ รานบูทส หรือวัตสัน และรานคาทั่วไป 

ทานมีความสนใจที่จะเชาทําการคาหรือไม   
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ขอ 32. สมมติวา “ทานสนใจเชาพื้นทีศ่นูยการคาแหงนี้ซ่ึงเปดใหม” ทานจะเชาพื้นที่ใน

ศูนยการคานีจ้ํานวนเทาใด 

  

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 200 บาท  ทานจะเชาพืน้ที.่..................ตารางเมตร  

( ตัวอยางเชน ตอบ 30 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 6,000 บาท) 

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 400 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 8,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 600 บาท ทานจะเชาพืน้ที ่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ 20 ตารางเมตร คาเชาตอเดือนเทากบั 12,000 บาท)  

 

เมื่อคาเชาตอตารางเมตร(ตอเดือน) เทากับ 800 บาท ทานจะเชาพืน้ที.่...................ตารางเมตร   

(ตัวอยางเชน ตอบ  -  (ขีด)   เนื่องจากคาเชาเทานี้อาจจะสูงเกนิกวาทีท่านจะยินดีจาย)  

 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม 
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แบบสอบถามเร่ือง 
 

“การเชาพื้นท่ีประกอบธรุกิจ และแนวคิดศูนยการคา” 
(สําหรับผูประกอบการทีม่ีพื้นที่ประกอบธุรกิจขนาด 120 ตารางเมตรขึน้ไป) 

 

โดยแบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําสารนพินธ โครงการปริญญาโท

เศรษฐศาสตรธุรกิจคณะเศรษฐศาสตรมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร เพื่อใหไดขอมูลที่เปนประโยชน

ตอการศึกษามากที่สุด ผูวจิัยจึงใครขอความรวมมือจากทานในการตอบแบบสอบถามนี้ใหตรงกับ

ความคิดเหน็และความเปนจริงมากที่สุด โดยขอมูลที่ไดจะไมมีการเปดเผยรายละเอียดของผูถกู

สอบถามแตอยางใด 

 

คําชี้แจง:กรุณาXในชอง    ที่เปนคําตอบของทานหรือเติมขอความลงในชองวาง(โปรดทําทุกขอ) 

 

สวนที่ 1 ลักษณะโดยท่ัวไปของของผูเชาและกจิการ  

ขอ 1. เพศ  

     ชาย   หญิง  

ขอ 2. อายุ  ..............................ป  

ขอ 3. ตําแหนง  

      เจาของกจิการ   ผูจัดการ   

      พนักงาน   อ่ืนๆ .......................................... 

ขอ 4. ทานมีรานคา หรือมีสาขาต้ังอยูในพืน้ที่เขต  

      มีนบุรี   คลองสามวา   หนองจอก  

      ลาดกระบัง   บึงกุม    อ่ืนๆ.....................................(โปรดระบุ) 

ขอ 5. ทานประกอบธุรกิจประเภทใด 

.........................................................................................(โปรดระบุ) 

ขอ 6. รายไดของกิจการเฉล่ียตอเดือน(ตอสาขา)โดยประมาณ 

      ตํ่ากวา 100,000 บาท 100,000-300,000 บาท  300,00-500,000 บาท 

      500,000-1,000,000 บาท 1,000,000 บาทข้ึนไป 

ขอ 7. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจของรานทานในปจจุบัน  

ความกวางของราน................... เมตร  ความลึกของราน....................เมตร  
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ขอ 8. ทานคิดวาขนาดรานของทานในปจจุบันเหมาะสมหรือไม 

     เหมาะสม (ขามคําถามขอ 9.)    ไมเหมาะสม 

ขอ 9. ขนาดพืน้ที่ใชประโยชนทางธุรกิจทีเ่หมาะสมกับกจิการของทาน  

ความกวางของราน........................ เมตร  ความลึกของราน....................เมตร   

 
สวนที่ 2 คาเชาและคาใชจายตาง ๆ ทีผู่เชาจาย   
ขอ 10. รานของทานเชา หรือ เปนเจาของเอง  

     เชา (ขามคําถามขอ 11.)    เปนเจาของเอง  

ขอ 11. ในกรณีที่ทานเปนเจาของเอง สมมติวา ทานจะใหคนอ่ืนเชาพืน้ที่ราน (ทํากจิการอ่ืนๆ)   

ทานจะคิดคาเชาเทาไร................................. บาท/เดือน 

และทานจะคิดคาเชาลวงหนา............................บาท (ขามคําถามขอ12 - 15) 

ขอ 12. คาเชาของรานทานในปจจุบนั....................................บาท/เดือน 

ขอ 13. คาเชาลวงหนาทีท่านจายจํานวน................................บาท  

ขอ 14. มีเงินกนิเปลา หรือ คาเซง หรือคาแรกเขาหรือไม 

      ม ี   ไมมี (ขามคําถามขอ 15.)  

ขอ 15. คาแรกเขาจํานวน .............................. บาท สําหรับสัญญา............................. ป  

ขอ 16. มีคาใชจายอ่ืน ๆ ในการเชา เชน คาประกนัความเสียหาย คาสวนกลาง หรือคาใชจายอ่ืน ๆ 

หรือไม  

      มีเปนคาประกันความเสียหาย จาํนวน...........................บาท 

      มีเปนคาสวนกลาง จาํนวน.....................บาท      จายทกุเดือน      จายทกุป     จายคร้ังเดียว  

      มีคาใชจาย.....................จาํนวน.................บาท     จายทุกเดือน    จายทุกป    จายคร้ังเดียว 

      ไมม ี

 
สวนที่ 3 ทัศนคติดานสัญญาการเชา  
ขอ 17. ทานคิดวาการจายคาแรกเขา (คากินเปลา หรือคาเซง) ทําใหความสนใจในพื้นที่เชาลดลง

หรือไม 

     ลดลงมาก   ลดลงบาง   เทาเดิม  

ขอ 18. ทานคิดวาเงนิประกนัอยูครบตามสัญญาเพื่อใหอยูอยางนอย 6 เดือน หรือ 1 ป ทาํใหความ

สนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม 

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง  
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ขอ 19. ทานคิดวาคาเชาลวงหนา 3 เดือนทําใหความสนใจพืน้ทีเ่ชาลดลงหรือไม  

      ลดลงมาก   ลดลงบาง   ไมลดลง   

ขอ 20.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาทีเ่หมาะสมกับธรุกิจของทานคือ ............ป.............เดือน  

ขอ 21.ทานคิดวาระยะเวลาสัญญาเชาอยางนอยที่สดุที่เปนไปไดสําหรับธุรกิจของทาน                     

          คือ............ป..........เดือน 

 

ขอ 22. สมมติวาทานมีความสนใจท่ีจะเชาพื้นท่ีศูนยการคาเปดใหมแหงหนึง่มาก

พอสมควร เมื่อมีสัญญาใหเลือก 2 แบบ (ตามรายละเอียดในตาราง) ทานจะตัดสินใจอยางไร  

ลักษณะของสัญญา สัญญาแบบที่ 1  สัญญาแบบที่ 2  

อายุสัญญา  ป ตอ ป 3 ป ตอไดถึง 10 ป  

เงินกินเปลา  ไมมี เปนเงินเทากับคาเชา 10 เดือน  

เงินประกันอยูครบ 1 ปแรก 

(จายคืนเมื่อออกหลังจาก

เชาเกนิ1 ป) 

เปนเงินเทากับคาเชา 3 เดือน  ไมมี 

คาเชารายเดือน  
คาเชารายเดือน 

สูงกวาแบบที ่2 

คาเชารายเดือนนอยกวาแบบ

ที ่1 โดยเงนิกนิเปลา และคา

เชาทัง้หมดที่จายตลอด 3 ป 

รวมกันลดลง 15 - 25 % จาก

สัญญาเชาแบบที่ 1 

การข้ึนคาเชา  

คาเชาข้ึนไดทกุป 

ตามภาวะการขยายตัวของ

ศูนยการคาแตไมเกิน 20 % 

คาเชา คงที ่3 ป 

ปที่ 4 -10 คาเชาข้ึน ปละ 5 % 

     เลือกทาํสัญญาแบบที่ 1             เลือกทําสัญญาแบบที ่2   

     ตัดสินใจไมเชา  เนื่องจากไมสามารถรับเงื่อนไขในสัญญาทั้ง 2 แบบได  

ขอ 23. ทานรูสึกอยางไรกับการคิดคาสวนกลางเชน คารักษาความปลอดภัย คาพนกังานทําความ

สะอาด คาดูแลรักษาพืน้ที ่ 

     ควรคิดแยกกับคาเชา    ควรคิดรวมกับคาเชา 

ขอ 24. ในความเห็นของทานคาสวนกลางไมควรเกนิ.................เปอรเซ็นตของคาเชา  
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สวนที่ 4 ความตองการดานสาธารณูปโภค 
ในสวนนี้  “ สมมติวา ทานกําลังจะไปเชาศนูยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหนึ่ง ” 
สวนที4่  การเชาศนูยการคา  
ในสวนนี้ “ สมมติวา ทานกําลงัจะไปเชาศูนยการคา หรือศูนยรวมรานคาแหงหน่ึง ” 
ขอ 25. ธุรกิจของทานจําเปนตองอยูในตัวอาคาร หรือไม  

     จาํเปน   ไมจําเปน 

ขอ 26. ธุรกิจของทานมีความเปนไปไดหรือไมที่จะลงทนุกอสรางอาคารเอง 

      มีความเปนไปได                       ไมมีความเปนไปได 

ขอ 27. ถาเลือกไดธุรกิจของทานเลือกที่จะ  

      เชาพืน้ที่ในอาคาร                       ลงทุนกอสรางอาคารในรูปแบบของตนเอง  

ขอ 28. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชคูสายโทรศัพทหรือไม  

      ตองการจํานวน.............เลขหมาย    ไมตองการ 

ขอ 29. ธุรกิจของทานมีความจําเปนตองใชอินเทอรเน็ตหรือไม  

      จําเปน   ไมจําเปน 

ขอ 30. ธุรกิจของทานตองใชเคร่ืองปรับอากาศหรือไม  

      จําเปนตองใช   ไมจําเปนตองใช  (ขามคําถามขอ 31.)  

ขอ 31. ทานตองการใหศูนยการคาทีท่านไปเชามีบริการเคร่ืองปรับอากาศภายในรานของทาน

หรือไม ซึ่งหากการมีเคร่ืองปรับอากาศจะทําใหคาเชาและคาสวนกลางมากข้ึน 

      ตองการใหศูนยมีบริการมี   ตองการเลือกติดต้ังเอง  
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สวนที่ 5 ทัศนคติเกี่ยวกับแนวคิดศูนยการคาแนวใหม  
 
ขอ 32- 33 ทําเครื่องหมาย X ในชองทีต่รงกับความคิดเห็นของทาน  

ระดับความสนใจ  มาก

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย นอย

ที่สุด 

ขอ 32. ทานคิดวาศูนยการคาที่มี

สวนสาธารณะ มีทะเลสาบขนาดเล็ก มี

สนามกีฬา และสนามเด็กเลน มีการตกแตง

ที่เปนธรรมชาติ ศูนยการคานั้นต้ังอยูริม

ถนนไมใกลจากรานของทาน เปนแนวคิดที่

นาสนใจหรือไม  

     

ขอ 33. หากในศูนยการในขอที่ผานมามี

รานอาหารริมทะเลสาบ มีโซนรานคาต้ังอยู

ติดกับสวนและทะเลสาบ  ประกอบดวย

รานคา เชน ทอปสเดลี หรือโลตัสเอ็กเพลส 

และ รานบูทส หรือวัตสัน และรานคาทั่วไป 

ทานมีความสนใจที่จะเชาทําการคาหรือไม   

     

ขอ 34. สมมติวา “ทานสนใจเชาพื้นทีศู่นยการคาแนวใหมแหงนี้” ทานจะเลือกเชาพื้นที่แบบ

ใด  

      ที่ดินจัดสรรสําหรับ สรางอาคารเองริมทะเลสาบ ขนาด 300 ตร.ม.  

      ที่ดินจัดสรรสําหรับสรางอาคารเองริมถนนหลักของโครงการ ขนาด 300 ตร.ม. 

       พืน้ที่ในอาคาร ขนาดพื้นที่ ที่ตองการคือ  ....................................... ตารางเมตร  

ขอ 35.  สําหรับพืน้ที่เชาในขอ 34.     

ทานยนิดีจายคาเชาไมเกิน.......................................บาท/เดือน  

และทานยนิดีจายเงินกินเปลาสําหรับสัญญา 10 ป จาํนวนไมเกิน.........................................บาท  
 

ขอบคุณครับสําหรับการตอบแบบสอบถาม  
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ผนวก ข. 
 

การสัมภาษณผูที่เกี่ยวของ 
 

เพื่อรวบรวมขอมูลตนทนุของโครงการลงทนุพัฒนที่ดินเปนศูนยการคาสุวนิทวงศนัน้ 

ผูวิจัยไดทาํการสัมภาษณผูที่เกีย่วของในดานตาง ๆ เพือ่นําขอมูลที่ได มาใชในการวิจัย โดยมี

รายละเอียดดังตารางตอไปนี้  

 

ตารางที่ ข.1 

รายระเอียดการสัมภาษณผูที่เกีย่วของ 

 

ลําดับ ชื่อ/ตําแหนง/หนวยงาน เร่ือง รายละเอียดการสัมภาษณ 

1 เจาของท่ีดิน เงินกินเปลา เงินกินเปลาสําหรับสัญญาเชาท่ีดิน 19 ไร เพื่อ

พัฒนาเปนศูนยการคา อยูที่ประมาณ 1,000,000 

บาทตอสัญญา1 ป  

2 เจาของท่ีดิน คาเชา คาเชาที่ดิน19 ไร   

ประมาณ 400,000 บาทตอเดือน 

3 คุณ สมชัย  

ถนอมวาจาม่ัน 

นายชางเขียนแบบ 

 กองสวนสาธารณะ  

กรุงเทพมหานคร 

คากอสราง

สวนสาธารณะ 

คากอสรางสวนสาธารณะท่ีมีสนามกีฬา 

ทะเลสาป ลานจอดรถ ถนน และปรับพื้นที่ใน

รูปแบบที่คอนขางดีงบประมาณ จะอยูที่ไรละ

ประมาณ 1,000,000 บาท  

4 ไมประสงคออกนาม 

ภูมิสถาปนิก   

คาออกแบบและ

ควบคุมการ

กอสราง 

ประเมินราคาคาออกแบบและควบคุมการ

กอสรางทั้งในสวนของอาคารและสวนสาธารณะ

ในลักษณะของศูนยการคาแบบเปดลักษณะนี้ไว

2,000,000บาท  

5 บจก. เทคนิคศิลป  ปายโฆษณาขนาด

ใหญ 

 

งบประมาณในการสรางปายโฆษณาขนาดใหญ 

ประมาณ 300,000 บาท ถึง 800,000 บาท 

6 บจก. เทคนิคศิลป  ปายโฆษณาท่ัวไป ปายโฆษณาไมอัดขนาด 122 x 244 ซม.  

ราคา 1,000 บาท ตอ ปาย 
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ลําดับ ชื่อ/ตําแหนง/หนวยงาน เร่ือง รายละเอียดการสัมภาษณ 

7 บจก. พายซอฟท  เว็บไซต งบประมาณในการทําเว็บไซทศูนยการคา 

ประมาณ 20,000 – 50,000 บาท  

8 บจก. วีพลัส กรุป 

(ไทยแลนด )  

ใบปลิว ใบปลิวกระดาษอารทมัน130 gms 4 สี  

1,000 ใบ 3,900 บาท 

หรือ10,000 ใบราคา 8,000 บาท 

9 ไมประสงคออกนาม 

ผูจัดการฝายการตลาด  

บริษัทที่มีการเปดตัว

สินคา บอยแหงหนึ่ง  

งานเปดตัว

โครงการ สําหรับผู

เชา 

คาใชจายหลักในงานเปดตัวสินคา คือ คาโฆษณา 

คาสถานท่ีซึ่งมักจะเปนโรงแรม คาใชจายในการ

จัดงาน และจัดการแสดงเพ่ือสรางความประทับใจ

ใหกับผูที่มารวมงาน ซึ่งถาเปนงานเปดตัว

ศูนยการคาดังกลาว นาจะตองต้ังงบประมาณไว

ไมนอยกวา 800,000 บาท  

10 ไมประสงคออกนาม 

ผูจัดการฝายการตลาด  

บริษัทที่มีการเปดตัว

สินคา บอยแหงหนึ่ง 

งานเปดตัว

โครงการสําหรับ

ผูใชบริการ 

การประชาสัมพันธการเปดตัวศูนยการคาดังกลาว 

นาจะเปนการจัดอี-เวนท โดยอาจจัดเปนงาน

แสดงสินคาโปรโมช่ัน จัดคอน เสิรต และจัดการ

แขงขันกีฬาซ่ึงใชงบประ มาณ ประมาณ 

400,000–500,000 บาท   

11 ไมประสงคออกนาม 

เจาหนาที่สวน สาธารณะ

บึงกุม กทม.   

ลูกจาง, ตนทุนใน

การดูแล และซอม

บํารุง 

คาดูแลพื้นที่ประกอบดวยคาปุย คาน้ํามัน คาวัสดุ

ส้ินเปลือง และคาซอมสถานท่ีโดยปกติคาใชจาย

ดังกลาวเฉลี่ยตอไร ประมาณ 36,000 บาท ตอป  

12 บจก. เดลตา ซีเคียวริต้ี   พนักงานดูแล

รักษาความ

ปลอดภัย 

พนักงานดูแลรักษาความปลอดภัยพื้นที่ 

ศูนยการคาขนาด 19 ไร ควรใชพนักงานรักษา

ความสะอาด พื้นที่จํานวน 38 คนตอวันโดย มี

อัตราคาจางตอเดือน คนละ 9,000 บาท 

13 บจก. เดลตา ซีเคียวริต้ี   พนักงานดูแลทํา

ความสะอาด 

พนักงานทําความสะอาดพื้นที่ ศูนยการคาขนาด 

19 ไร ควรใชพนักงานรักษาความสะอาด พื้นที่

จํานวน 19 คนตอวัน  โดยมีอัตราคาจางตอเดือน

คนละ 9,000 บาท  

ที่มา: การสัมภาษณ สรุปโดยผูวิจัย   
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ผนวก ค. 
 

วิธีการคํานวณระดับคาเชา และ สัดสวนพื้นที่เชาขนาดเลก็และขนาดกลาง 
 

สูตรสมการเสนตรงเสนตรงที่ผานจุด 2 จุด* คือ    และ   

       

สามารถเขียนไดดังนี้            =    

 
ผูประกอบการขนาดเล็ก  

ปริมาณพืน้ที่เชา ณ ระดับรายรับสวนเพิม่ตาง ๆ จากแบบสอบถามของผูเชาขนาดเล็กที ่

ใกลเคียงกบัจุดที่ MR = MC นัน้  

        

 MR (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 200 963 

จุดที่ 2 300 777 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 200   Y2 = 300 

  X1 = 963  X2 = 777 

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรง ณ ปลายของเสนรายรับสวนเพ่ิม เปนสมการ 

 

MR = 717.72 – 0.54 Q 

 

เพื่อใหโครงการลงุทนไดกาํไรสูงที่สุดแทนคา MC = MR = 80.96 ลงในสมการ จะได  

 

Q = 1179.19 

 

และจะกําหนดราคาคาเชาตามเสน อุปสงค ณ ปริมาณพื้นที่เชา 1,179.19   

โดยที่อุปสงคของผูเชาขนาดเล็ก ณ ปริมาณพืน้ที่เชานี้ เผชิญนั้น  
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 AR,D (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 400 1,341 

จุดที่ 2 500 690 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 300   Y2 = 400 

  X1 = 1,341  X2 = 690 

 

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรงของเสนอุปสงค ณ จุดที ่MC =MR เปนสมการ 

AR = 605.99– 0.15 Q 

แทนคา Q = 1,179.19 ลงในสมการ  

จะได      

    AR = 429.11 
ผูเชาขนาดกลาง  

 

จากปริมาณพืน้ที่เชา ณ ระดับรายรับสวนเพิม่ตาง ๆ จากแบบสอบถามที ่ใกลเคียงกับ จุด

ที่ MR = MC นั้น  

        

 MR (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 200 1659.5 

จุดที่ 2 300 1347 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 200   Y2 = 300 

  X1 = 1,659.5  X2 = 1,347  

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรง ณ ปลายของเสนรายรับสวนเพ่ิม เปนสมการ 

 

MR = 731.04 – 0.32 Q 

 

เพื่อใหโครงการลงุทนไดกาํไรสูงที่สุดแทนคา MC = MR = 80.96 ลงในสมการ จะได  

Q = 2,031.5 
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และจะกําหนดราคาคาเชาตามเสน อุปสงค ณ ปริมาณพื้นที่เชา 2,031.5   

โดยที่อุปสงคของผูเชาขนาดกลาง ณ ปริมาณ นี้ เผชิญ นัน้  

 

 AR,D (Y) Q(X) 

จุดที่ 1 300 2,694 

จุดที่ 2 400 2,009 

 

เมื่อแทนคา  Y1 = 300   Y2 = 400 

  X1 = 2,694  X2 = 2,009 

 

ลงในสมการเสนตรงจะไดสมการเสนตรงของเสนอุปสงค ณ จุดที ่MC =MR เปนสมการ 

AR = 693.26– 0.15 Q 

แทนคา Q = 2,031.5 ลงในสมการ  

จะได      

    AR = 388.5   

 
คํานวนสัดสวนพื้นท่ี  
 

 ปริมาณพืน้ที่รวมเทากับ 2,031.5 + 1,179.19 = 3210.69 

ดังนัน้ สัดสวนพื้นที่เชาขนาดเล็ก ตอพืน้ทีเ่ชาขนาดกลางและขนาดเล็กเทากับ  

 

1,179.19/3210.69 = 0.3673 

 

และ สัดสวนพืน้ที่เชาขนาดกลาง ตอพื้นที่เชาขนาดกลางและขนาดเล็กเทากับ  

 

2,031.5/3210.69 = 0.6327 
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ผนวก ง. 
 

รายละเอียดรายรับ และตนทุนของโครงการลงทนุในแตละป 
 

ในการคํานวณความเปนไปไดทางการเงนิของศูนยการคาสุวินทวงศในกรณีปกติ 

สามารถแสดงรายระเอียดของรายรับ และตนทนุไดใน ตารางที่ ง.1  

 

ตารางที ่ง.1  

ตารางแสดงรายละเอียดรายรับ และตนทนุในแตละปในการศึกษา 

ความเปนไปไดทางการเงินกรณีปกติ 

ปที ่ รายรับ รายละเอียด จํานวนเงนิ (บาท) 

เร่ิมลงทนุ รายรับ ยังไมมีรายรับ  0 

 ตนทนุ เงินกินเปลาในการเชาที่ดิน ระยะเวลา 10 ป 

(1,000,000 x 10) 

10,000,000 

  ตนทนุการกอสรางรอยละ 70  

(119,942,850 x 0.7)  

83,959,995 

กอสราง

แลวเสร็จ 

รายรับ เงินกินเปลาสําหรับผูเชาขนาด 300 ตร.ม.

((300,000 x 4 )+ (350,000 x 5)) 

2,950,000 

  คาเชาลวงหนา 3 เดือนสําหรับผูเชาขนาดเล็ก

และขนาดกลาง  (3,510,000 x 3) 

10,530,000 

 ตนทนุ ตนทนุการกอสรางรอยละ 30  

(119,942,850 x 0.3) 

35,982,855 

  ตนทนุคงที่ ไมรวมเงนิเดือนลูกจาง และคาเชา

ที่ดิน ((1,600,971.1 - 65,000 - 400,000)*12) 

13,631,653.2 

  ตนทนุการประชาสัมพันธ สําหรับการประชาสัม 

พันธในชวงแรก ไมรวม งานเปดตัวโครงการ 

สําหรับผูใชบริการ, ส่ือใบปลิว และปายโฆษณา

ทั่วไป 

(2,230,000 – 500,000 -100,000 - 100,000) 

1,530,000 
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ปที ่ รายรับ รายละเอียด จํานวนเงนิ (บาท) 

1 รายรับ คาเชา หักดวย อัตราการวางและการสูญเสีย 

(4,662,000 x (1-0.05) x 12) 

53,146,800 

 

 ตนทนุ ตนทนุการประชาสัมพันธ สําหรับการประชาสัม 

พันธในชวงแรก ของงานเปดตัวโครงการสําหรับ

ผูใชบริการ, ส่ือใบปลิว และปายโฆษณาท่ัวไป 

(500,000 + 100,000 + 100,000) 

700,000 

  ตนทนุคงที่ (1,600,971.1 x 12) 19,211,653.2 

  ตนทนุแปรผัน หักดวยอัตราการวางและการ

สูญเสีย ((80.96*11400 x (1-0.05)) x 12)  

10,521,562 

 

2 รายรับ รายรับในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

รายรับ (53,146,800 x (1+0.05))  

55,804,140 

 

 ตนทนุ ตนทนุคงที่ในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

ตนทนุ (19,211,653.2 x (1+0.025)) 

19,691,944.53 

  ตนทนุแปรผันในปที่แลวบวก อัตราการเติบโต

ของตนทนุ (10,521,562 x (1+0.025)) 

10,784,601.05 

3 – 9  รายรับ และ ตนทนุของโครงการลงทุนมีวิธกีาร

คํานวนเหมือนปที ่2 

 

10 รายรับ รายรับในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

รายรับ (78,522,029 x (1+0.05)) 

82,448,130 

 

 ตนทนุ ตนทนุคงที่ในปที่แลว บวก อัตราการเติบโตของ

ตนทนุ และ จายคืนคาเชาลวงหนา หัก ดอกเบ้ีย

ธนาคารเนื่องจากผอนครบ10ปในปที่แลว 

 (22,554,652 x (1+0.025) + 10,530,000 -

11831653.2) 

21,816,865 

 

  ตนทนุแปรผันในปที่แลวบวก อัตราการเติบโต

ของตนทนุ (12,819,501 x (1+0.025)) 

13,139,989 

ที่มา: ผูวิจัย 
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โดยในการคํานวณความเปนไปไดทางการเงินของศูนยการคาสุวนิทวงศในกรณีอ่ืน ๆ 

นั้นก็มีระเอียดของรายรับ และตนทนุในรูปแบบเดียวกับกรณีปกติ เพียงแตมกีารปรับเปล่ียนตัวเลข

บางตัว เพื่อใหสอดคลองกับสมมติฐานของกรณีนัน้ ๆ   
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	โดยเนื้อหาของแบบสอบถามจะแบ่งออกเป็น 5 ส่วน คือ 
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