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บทคดัย่อ 
 

การศกึษามวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษา 1) ท าเลทีต่ัง้ทีเ่หมาะสมและรปูแบบทางดา้นเทคนิค 2) ความเป็นไปไดด้า้นตลาด  
และ3) ความคุม้ค่าดา้นการเงนิ โดยใชข้อ้มูลปฐมภูมจิากการสนทนากลุ่ม การเกบ็แบบสอบถาม และการสมัภาษณ์เชงิลกึ 
ส่วนข้อมูลทุติยภูมิได้จากการรวบรวมเอกสารเชิงวิชาการ ข้อมูลที่ได้น ามาวิเคราะห์เชิงพรรณนาและเชิงปริมาณ ผล
การศึกษาพบว่าควรลงทุนในพื้นที่ต าบลสุรศกัดิ ์เนื่องจากยงัมีช่องว่างของเขตการค้าของผู้ประกอบการเดิม ใช้พื้นที่
ประมาณ 307.07 ตารางวา ออกแบบใหแ้ต่ละรา้นมพีืน้ที ่35 ตารางเมตรเท่ากนั รวม 21 หอ้ง ซึ่งผงัเมอืงรวมจงัหวดัชลบุรี
ระบุเป็นพืน้ทีส่ชีมพสูามารถจดัตัง้โครงการได ้โดยผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายหลกัของโครงการ คอื ประชากรทีอ่าศยัหรอืท างาน
ในระยะรศัม ี3-5 กโิลเมตรรอบทีต่ัง้โครงการ และผูป้ระกอบการเป้าหมายหลกัของโครงการ ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการรา้นอาหาร
ในศูนยก์ารคา้ทีม่บีรกิารแบบนัง่รบัประทานภายในรา้น ทีป่ระสบปัญหาการเช่าพืน้ทีอ่ย่างไม่มปีระสทิธภิาพ และเป็นรา้นคา้
ทีย่งัไม่เปิดบรกิารในอ าเภอศรรีาชา แต่มเีปิดบรกิารในจงัหวดัชลบุร ีผลทางการเงนิพบว่าเมื่อก าหนดอายุโครงการ 21 ปี ที่
ตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักรอ้ยละ 8.30 มลูค่าปัจจุบนัสุทธเิท่ากบั 10,458,687 บาท อตัราผลตอบแทนภายในเท่ากบัรอ้ยละ 
12.52 อตัราผลตอบแทนทีป่รบัค่าแล้วเท่ากบัร้อยละ 9.99 ดชันีความสามารถในการท าก าไรเท่ากบั 1.37 เท่า ซึ่งผลการ
วเิคราะหด์งักล่าวชีใ้หเ้หน็ว่ามคีวามคุม้ค่าในการลงทุน เมื่อทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนพบว่าผลตอบแทนสามารถลดลงได้
เท่ากับร้อยละ 15.03 ต้นทุนในการด าเนินงานและต้นทุนในการลงทุนสามารถเพิ่มขึ้นได้เท่ากับร้อยละ 33.82, 37.08 
ตามล าดบั โดยโครงการยงัมคีวามคุม้ค่าในการลงทุน สรุปไดว้่าโครงการน้ีมคีวามเสีย่งต ่า 
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ABSTRACT 
 

The study aims to 1) explore suitable locations and investigate technical models, 2) examine the feasibility 
in the market and 3) examine financial value. The primary source of data gained from the group discussion, results 
from questionnaire, and in-depth interviews. The secondary data was obtained by collecting information from both 
the public and private sectors. The data obtained will be quantitatively analyzed using a descriptive approach. 
Results showed that the projects should invest in the Surasak area. Due to the gap in the trading area of the 
existing entrepreneurs, it occupies an area of approximately 307.07 square wah meters, with a total of 21 rooms, 
each with an area of 35 square meters located in a pink zone for community project according to the Chonburi’s 
city plan. The target users of the project are the population living or working within a 3to 5-kilometer radius around 
the project location. For entrepreneurs, the project’s goal is restaurant operators in community malls that open for 
sit-down services, who face the problem of inefficient use of rental space, and is a store that has not yet opened 
for service in Sriracha District but has opened for service in Chonburi Province. The financial results showed that 
when the project life was 21 years at 8.30 percent. Weighted Average Cost of Capital, the net present value was 
10,458,687 baht, the internal rate of return was 12.52 percent, the modified internal rate of return was 9.99 percent, 
and the profitability index was 1.37. The analysis results show that the investment is worthwhile. Also, when testing 
the variance, the return was reduced by 15.03 percent. The operating costs and investment costs could increase 
by 33.82 percent, 37.08 percent, respectively, and investment can still be worthwhile. It can be concluded that this 
project involves low risk. 
 
Keywords: Feasibility Study; Community Mall; Take-Away 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



บทน า 

โครงการพฒันาพืน้ทีบ่รเิวณชายฝัง่ทะเลภาคตะวนัออก (Eastern Seaboard) เริม่ด าเนินการในปี 2524 โดยมุ่งเน้นการ 
พฒันาอุตสาหกรรมและโครงสรา้งพืน้ฐานทัง้ดา้นการขนส่งทางบก ทางน ้า และทางอากาศ (สุธริตัน์  จริชูสกุล, 2560, หน้า 
1-2) ในระยะแรกมพีืน้ทีเ่ป้าหมายบรเิวณมาบตาพุด จงัหวดัระยอง และบรเิวณแหลมฉบงั จงัหวดัชลบุร ีต่อมาในระยะทีส่อง 
ขยายพื้นที่เป้าหมายครอบคลุม 8 จงัหวดัภาคตะวนัออก ได้แก่ ชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา นครนายก จนัทบุรี ตราด 
ปราจนีบุร ีและสระแกว้ จนกระทัง่ปี 2554 เกดิเหตุการณ์มหาอุทกภยั จงึเกดิการอพยพเคลื่อนยา้ยโรงงานจากพืน้ทีร่าบลุ่ม
ภาคกลางเขา้สู่พื้นที่ 3 จงัหวดัของโครงการพัฒนาระเบยีงเศรษฐกิจพเิศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor) 
ไดแ้ก่ จงัหวดัชลบุร ีระยอง และฉะเชงิเทรา ปัจจุบนัพืน้ทีด่งักล่าวจงึกลายเป็นฐานการผลติอุตสาหกรรมหลกัของประเทศ 
กระตุ้นใหเ้กดิการเคลื่อนยา้ยแรงงาน ผูป้ระกอบการ และนักลงทุนเขา้มาในเขตพืน้ที ่โดยเฉพาะจงัหวดัชลบุรทีีม่ปีระชากร
ตามทะเบยีนราษฎร์และประชากรแฝงมากที่สุด ซึ่งการเคลื่อนย้ายแรงงานเขา้มาท างานในจงัหวดัชลบุร ีท าให้เกิดการ
ขยายตวัของแหล่งชุมชน น ามาซึ่งการพฒันาสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ อย่างครบครนั ได้แก่ โรงเรยีน มหาวทิยาลยั 
โรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้ เป็นตน้ โดยศูนยก์ารคา้ในจงัหวดัชลบุร ีมทีัง้หมด 43 แห่ง กระจายอยู่ในอ าเภอบางละมุง 14 แหง่ 
อ าเภอเมอืงชลบุร ี12 แห่ง อ าเภอศรรีาชา 11 แห่ง อ าเภอสตัหบี 3 แห่ง อ าเภอบา้นบงึ 2 แห่ง และอ าเภอพนัสนิคม 1 แหง่ 
ดงัภาพ 1 เพื่ออ านวยความสะดวก และตอบสนองความตอ้งการจบัจา่ยใชส้อยของผูบ้รโิภคไดอ้ย่างหลากหลายในระยะเวลา
อนัรวดเรว็ เนื่องจากศูนยก์ารคา้มสีนิคา้และบรกิารจดัจ าหน่ายอย่างครบครนั อกีทัง้ยงัตัง้อยู่ใกลแ้หล่งชุมชน 
 

 
ภาพ 1: การกระจายตวัของศูนยก์ารคา้ในจงัหวดัชลบุร ี
  
 ในช่วงปลายปี 2562 ไดเ้กดิเหตุการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) รอบที ่1 ในประเทศไทย 
ส่งผลใหร้ฐับาลต้องประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินในทุกเขตพืน้ที ่และมมีาตรการป้องกนัและควบคุมการแพร่ระบาดของเชือ้
ดงักล่าวอย่างเคร่งครดั ไม่ว่าจะเป็นการหา้มออกจากเคหสถานระหว่างเวลา 23.00 น. ถงึ 04.00 น. การใหด้ าเนินการปิด
สถานทีแ่ละสถานประกอบการต่างๆทีม่โีอกาสเกดิการรวมตวักนั เป็นต้น ซึ่งส่งผลกระทบต่อธุรกจิต่างๆ โดยเฉพาะธุรกจิ
รา้นอาหารทีเ่ปิดภายในศูนยก์ารคา้ ซึ่งรายไดห้ลกัมาจากการใหบ้รกิารแบบนัง่รบัประทานภายในรา้น ท าใหผู้ป้ระกอบการ
ต้องเพิม่ช่องทางการจดัจ าหน่ายดว้ยบรกิารจดัส่งอาหาร (Food Delivery) ผ่านแอพพลเิคชัน่ต่างๆ เพื่อประคบัประครอง
ธุรกจิใหด้ าเนินต่อได ้หลงัจากทางภาครฐัไดผ้่อนคลายมาตรการ ท าใหศู้นย์การคา้สามารถเปิดใหบ้รกิารไดต้ามปกติแล้ว 
แต่ความตอ้งการเลอืกใชบ้รกิารจดัส่งอาหารผ่านแอปพลเิคชัน่ยงัคงมแีนวโน้มเตบิโตมากขึน้ เหน็ไดจ้ากสถติปิรมิาณการสัง่
อาหารไปยงัทีพ่กัผ่านแอปพลเิคชัน่ในช่วงกลางปี 2563  มกีารขยายตวัสงูถงึรอ้ยละ 150 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของ



ปี 2562 จนกระทัง่ช่วงปลายปี 2563 ไดเ้กดิการแพร่ระบาดในรอบที ่2 ท าใหอ้ าเภอศรรีาชา มจี านวนผูต้ดิเชือ้เพิม่ขึน้อย่าง
รวดเรว็โดยเฉพาะอ าเภอศรรีาชา ท าใหอ้ าเภอศรรีาชาถูกยกระดบัเป็นพืน้ทีค่วบคุมสงูสุดและเขม้งวด หรอืพืน้ทีเ่สีย่งสงูสุด 
ส่งผลใหร้ฐับาลตอ้งประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน และมมีาตรการป้องกนัและควบคุมการแพร่ระบาดอย่างเคร่งครดัอกีครัง้   
 ปัจจุบนัรา้นอาหารทีอ่ยู่ภายในศูนยก์ารคา้ไดเ้ปิดใหบ้รกิารทัง้ 2 รปูแบบ ไดแ้ก่ รปูแบบทีส่ามารถรบัประทานอาหาร
ในรา้น และรูปแบบเลอืกรบับรกิารจดัส่งอาหารไปยงัทีพ่กั แต่รา้นอาหารดงักล่าวยงัตอ้งช าระค่าเช่าในอตัราเท่ากบัสภาวะ
ปกต ิแต่ผูบ้รโิภคกลบัมพีฤตกิรรมทีเ่ปลี่ยนไป นิยมสัง่อาหารผ่านแอปพลเิคชัน่มากขึน้ ท าใหผู้ป้ระกอบการรา้นอาหารใน
ศูนย์การค้าไม่สามารถใชพ้ืน้ที่ได้อย่างมปีระสทิธภิาพ แม้ว่าร้านอาหารจะถูกหกัค่าส่วนแบ่งก าไร (Gross Profit) ไปเป็น
ค่าบรกิารให้กบัผู้จดัส่งอาหารสูงถึงร้อยละ 20-35 ของรายได้ แต่ร้านอาหารที่เป็นผู้เช่าในศูนย์การค้าระดบัชุมชนแห่งนี้ 
สามารถประหยัดต้นทุนค่าเช่าพื้นที่ เนื่องจากการที่ศูนย์การค้ามีเพียงบริการจดัส่งอาหารเพียงช่องทางเดียว ท าให้
ร้านอาหารใช้พื้นน้อยลง เหลือเพียงพื้นที่ส าหรบัประกอบอาหาร และจัดส่งอาหารให้แก่ผู้จดัส่งอาหารเท่านัน้ ท าให้
ศูนย์การคา้ชุมชนแห่งนี้ไม่จ าเป็นต้องลงทุนสรา้งในพืน้ทีต่ดิถนนใหญ่ ทีม่รีาคาทีด่นิสูงเกนิไป อกีทัง้ยงัลดต้นทุนดา้นการ
สร้างที่จอดรถ เนื่องจากจะสร้างเพียงที่จอดรถส าหรบัผู้จดัส่งอาหารเท่านัน้ ผู้ศึกษาจงึตระหนักถึงปัญหาดงักล่าว และ
เลง็เหน็โอกาสของการพฒันาศูนยก์ารคา้ชุมชนรปูแบบซื้อกลบับา้นโดยเฉพาะ ในบรเิวณพืน้ทีอ่ าเภอศรรีาชา เน่ืองจากเป็น
อ าเภอทีม่จี านวนประชากรมากเป็นอนัดบั 2 ของจงัหวดัชลบุร ีซึ่งสะทอ้นการกระจุกตวัของแหล่งทีอ่ยู่อาศยั ประกอบกบั
อ าเภอศรรีาชาได้ถูกจดัเป็นพื้นที่ควบคุมสูงสุดและเขม้งวด จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 
(COVID-19) ในรอบที ่2 ท าใหเ้ป็นโอกาสทีค่นจ านวนมากในพืน้ทีน่ี้จะเกดิการเรยีนรูแ้ละปรบัเปลี่ยนพฤตกิรรมการใชช้วีติ 
จากเดมิทีเ่คยออกมารบัประทานอาหารนอกบา้น เปลีย่นเป็นสัง่อาหารผ่านแอปพลเิคชัน่มากยิง่ขึน้ อย่างไรกต็ามโครงการที่
ผู้ศกึษาสนใจศกึษานัน้ เป็นโครงการใหม่ ที่ใช้เงนิลงทุนสูง ดงันัน้ ต้องอาศยัเครื่องมอืการวเิคราะห์ทางดา้นเทคนิค ด้าน
ตลาด และดา้นการเงนิ เพื่อศกึษาความเป็นไปไดแ้ละความคุม้ค่าในการลงทุนครัง้นี้ 
 ผู้ศกึษาได้มกีารทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวขอ้งพบว่าการประเมนิโครงการประกอบไปด้วย 7 ด้าน ได้แก่ ความ
เป็นไปไดด้า้นตลาดหรอือุปสงค์ ดา้นเทคนิค ดา้นการเงนิ ดา้นสิง่แวดล้อม ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นสงัคม และดา้นสถาบนั แต่
ส าหรบัการลงทุนภาคเอกชนส่วนใหญ่จะวเิคราะห์ 3 ด้าน คอื ด้านตลาด เพื่อให้ทราบถึงอุปสงค์เพื่อใช้ในการประมาณ
รายรบั และราคา ด้านเทคนิค เพื่อให้ทราบขนาดของโครงการ สถานที่ตัง้ และด้านการเงนิ เพื่อประเมนิความคุม้ค่าดา้น
การเงนิของโครงการ ซึ่งสอดคล้องกบังานวจิยัของฆนัทนันท์ ทววีฒัน์ และธราธร ยุกตวรีะ ที่ศกึษาเรื่องการศกึษาความ
เป็นไปได้ในการลงทุนท าศูนย์การค้าชุมชนของมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา  และงานวิจยัของศุภชยั             
จงศุจพินัธุ ์ทีศ่กึษาเรื่องการศกึษาความเป็นไปไดข้องการพฒันาโครงการบนทีด่นิเปล่า ตดิถนนนวมนิทร ์กรุงเทพมหานคร 
ซึ่งทัง้ 2 งานวจิยัทีก่ล่าวมาต่างใชท้ฤษฎีการวเิคราะห์โครงการทัง้หมด 3 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นความเป็นไปไดด้า้นตลาด ดา้น
เทคนิค และดา้นการเงนิ จงึสอดคลอ้งกบังานวจิยัทีศ่กึษาในครัง้นี้  
  
วตัถปุระสงคก์ารวิจยั 

 1. เพื่อศึกษาท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสมและรูปแบบทางด้านเทคนิคของศูนย์การค้าชุมชนรูปแบบซื้อกลบับ้าน ในพื้นที่
อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
 2. เพื่อศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นตลาดของการลงทุนท าศูนย์การค้าชุมชนรูปแบบซื้อกลบับ้าน ในพืน้ทีอ่ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบุร ี
 3. เพื่อศกึษาความคุ้มค่าทางด้านการเงนิของการลงทุนท าศูนย์การค้าชุมชนรูปแบบซื้อกลบับ้าน ในพื้นที่อ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบุร ี



 
กรอบแนวคิดการวิจยั 

 
วิธีด าเนินการวิจยั 

 ในการวจิยัครัง้นี้เลอืกลงทุนในพืน้ทีบ่รเิวณต าบลสุรศกัดิ ์ดา้นหน้าของทีด่นิตดิกบัถนนศรรีาชา-หนองยายบู่ ซอย 9 มี
ขนาดพื้นที่ประมาณ 307.07 ตารางวา โดยระยะเวลาในการศกึษาและเก็บรวบรวมข้อมูลในการศกึษาครัง้นี้ด าเนินการ
ระหว่างเดอืนกนัยายน พ.ศ.2563 - พฤษภาคม พ.ศ.2564 ผูว้จิยัมวีธิดี าเนินการวจิยัดงันี้ 

  1. ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง การศกึษาครัง้นี้ผูศ้กึษาไดท้ าการเกบ็รวบรวมขอ้มูล จากการออกแบบสอบถาม 
กลุ่มตวัอย่างผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายทีค่าดว่าจะใชบ้รกิารศูนย์การค้าชุมชนทีต่้องการศกึษา จ านวน 400 คน โดยประชากร
เป้าหมาย ไดแ้ก่ ผูท้ีพ่กัอาศยัหรอืท างานอยู่ในรศัม ี3-5 กโิลเมตร รอบต าแหน่งทีต่ัง้ของศูนย์การคา้ชุมชนทีต่้องการศกึษา 
เพื่อทราบขอ้มลูรายชื่อรา้นคา้ประเภทต่างๆทีต่รงกบัความตอ้งการของกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายในเบือ้งตน้ 

  2. เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั ส าหรบัวตัถุประสงคข์อ้ที ่1) โดยใชเ้ครื่องมอืการสงัเกต และการสมัภาษณ์เชงิลกึกบั
สถาปนิกผูม้คีวามเชีย่วชาญและมปีระสบการณ์ขอ้ที ่2) ใชเ้ครื่องมอืการออกแบบสอบถามกลุ่มตวัอย่างผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมาย 
และการสมัภาษณ์เชงิลกึกลุ่มผูป้ระกอบการเป้าหมาย ขอ้ที ่3) ใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิทีม่กีารปรบัมูลค่าเงนิตามกาลเวลา 
ไดแ้ก่ NPV IRR MIRR PI และทดสอบค่าความแปรเปลีย่นดา้นตน้ทุนและผลตอบแทน 
  3. การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
  ส าหรบัวตัถุประสงค์ขอ้ที ่1) ท าการเก็บรวบรวมขอ้มูลปฐมภูมจิากการสงัเกตเพื่อหาทีด่นิทีม่คีวามเหมาะสมต่อ
การก่อสรา้งโครงการ และสมัภาษณ์เชงิลกึกบัสถาปนิก เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งรูปแบบและขนาดของโครงการทีเ่หมาะสม ขอ้ที ่2) 
เก็บรวบรวมขอ้มูลแบบปฐมภูมโิดยการสนทนากลุ่มสอบถามคนในพื้นที่ ท าให้ได้มาซึ่งรายชื่อร้านอาหารที่คนในพื้นที่
ต้องการให้เปิดบรกิารภายในโครงการ เพื่อใช้เป็นขอ้มูลในการสร้างแบบสอบถามส าหรบัถามกลุ่มตวัอย่าง ผู้ใช้บรกิาร
เป้าหมาย และเกบ็รวบรวมขอ้มลูจากการสมัภาษณ์เชงิลกึกบักลุ่มผูป้ระกอบการเป้าหมายทีค่าดว่าจะเช่าพืน้ที่โครงการ อกี
ทัง้ยงัสมัภาษณ์เชงิลกึกบัผูป้ระกอบการศูนย์การคา้ชุมชนในพืน้ที ่เพื่อใหไ้ดข้อ้มูลอตัราการเช่าและราคาค่าเช่าพืน้ที ่ขอ้ที ่
3) เกบ็รวบรวมขอ้มลูแบบทุตยิภูมจิากการรวบรวมงานวทิยานิพนธ ์งานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้ง เพื่อทราบถงึแนวคดิในการศกึษา
และการค านวณต่างๆ รวมถึงรวบรวมขอ้มูลจากเว็บไซต์ของหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อให้ได้มาซึ่งขอ้มูลด้านการเงินที่
ปรากฎในการงานวจิยัครัง้นี้  



             4. การวิเคราะห์ข้อมูล 
4.1 การวเิคราะหเ์ชงิพรรณนา (Descriptive Analysis) เป็นการวเิคราะหเ์พื่อหาท าเลทีต่ัง้ทีเ่หมาะสม และรปูแบบ 

ทางดา้นเทคนิคของโครงการ โดยน าเสนอขอ้มูลในลกัษณะการบรรยาย เพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงค์ขอ้ที1่ รวมถงึวเิคราะห์
พฤตกิรรมการสัง่อาหารของผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมาย และวเิคราะห์ความคุม้ค่าของผูป้ระกอบการในโครงการ โดยใชเ้ครื่องมอื
ทางสถติอิย่างงา่ย ไดแ้ก่ ตารางแจกแจงความถี ่ค่ารอ้ยละ เพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์อ้ที ่2 
 4.2 การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Analysis) เป็นการวิเคราะห์ความคุ้มค่าด้านการเงิน โดยเลือก
เครื่องมอืทางการเงนิทีม่กีารปรบัมลูค่าเงนิตามกาลเวลาเท่านัน้ ไดแ้ก่ มลูค่าปัจจุบนัสุทธ ิดชันีความสามารถในการท าก าไร 
อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการที่มกีารปรบัแล้ว เพื่อวดัความคุ้มค่าของ
โครงการลงทุน และท าการวเิคราะหค์วามสามารถในการรบัความเปลีย่นแปลงของโครงการ เพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์อ้ที3่ 
  
สรปุผลการวิจยั 

1.การวิเคราะห์ทางด้านเทคนิค 
 ท าเลท่ีตัง้ของโครงการ 
 โครงการศูนย์การค้าชุมชนรูปแบบซื้อกลบับ้าน ในพื้นที่อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุรี ตัง้อยู่ในพื้นที่ต าบลสุรศกัดิ ์
อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีดา้นหน้าของทีด่นิตดิกบัถนนศรรีาชา-หนองยายบูซอย 9 มเีนื้อที ่307.07 ตารางวา ลกัษณะ
การสญัจรของถนนเสน้นี้สามารถเขา้ออกได ้2 เสน้ทาง ไดแ้ก่ ถนนศรรีาชา-หนองยายบู่ และถนนไร่กล้วย โดยพจิารณา
จากกลุ่มผูป้ระกอบการเป้าหมายหลกั นัน่คอื ผูป้ระกอบการรา้นอาหารในศูนย์การคา้ทีย่งัไม่เปิดบรกิารในอ าเภอศรรีาชา 
แต่มเีปิดบรกิารในจงัหวดัชลบุรี เนื่องจากผูศ้กึษาได้ค านึงถึงความสะดวกด้านการขนส่งโลจสิติกส์ของผู้ประกอบการ ซึ่ง
กลุ่มเป้าหมายดงักล่าวสามารถขยายสาขาโดยการเลอืกเช่าพืน้ทีภ่ายในศูนย์การค้าทัว่ไปในอ าเภอศรรีาชา สามารถเปิด
ให้บริการได้ทัง้ 2 รูปแบบ นัน่คือ แบบนัง่รบัประทานอาหารภายในร้าน และแบบบริการจดัส่งอาหาร ประกอบกับเมื่อ
พจิารณาเรื่องโปรโมชัน่ค่าจดัส่งอาหาร พบว่าส่วนใหญ่แอปพลเิคชัน่จดัส่งอาหารจะคดิค่าจดัส่งในลกัษณะเหมาจ่าย โดยคดิ
ราคา 10 บาท ส าหรบัระยะทาง 5 กโิลเมตรแรก ผูศ้กึษาจงึพจิารณาทีต่ัง้ของโครงการจากช่องว่างของเขตการคา้ในระยะ
รศัมีประมาณ 5 กิโลเมตรของศูนย์การค้าในพื้นที่ โดยในระยะรศัมดีงักล่าวมศีูนย์การค้าที่ส าคญัจ านวน 4 แห่ง ได้แก่ 
หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั ศรรีาชา ศูนยก์ารคา้ออิอน มอลล ์ศรรีาชา ศูนยก์ารคา้เจ พารค์ ศรรีาชา และศูนยก์ารคา้ฮาร์เบอร์
มอลล ์แหลมฉบงั ดงัภาพ 2 ซึง่ท าเลทีต่ัง้ไม่จ าเป็นตอ้งตดิถนนใหญ่ เนื่องจากการตดัสนิใจซื้อของกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมาย
จะด าเนินการผ่านแอปพลิเคชัน่ โดยมพีนักงานรบัส่งอาหารจากแบรนด์ต่างๆเป็นผู้ให้บรกิารด้วยรถจกัรยานยนต์ เมื่อ
พจิารณากฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืงรวมจงัหวดัชลบุร ีพบว่าที่ตัง้โครงการถูกระบุให้ เป็นเขตพื้นที่สชีมพู ซึ่งการใช้
ประโยชน์ที่ดนิเพื่อกิจการอื่นนอกเหนือจากเพื่ออยู่อาศยั พาณิชยกรรม เกษตรกรรม สถาบนัการศกึษา สถาบนัศาสนา 
สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สามารถประกอบกจิการไดใ้นอาคารทีไ่ม่ใช่อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 
ซึ่งโครงการศูนย์การค้าชุมชนที่ก าลงัศึกษานัน้สามารถด าเนินการได้ จึงพิจารณาแล้วว่าพื้นที่นี้เป็นพื้นที่ที่เหมาะสม 
สามารถน ามาศกึษาเพื่อจดัตัง้โครงการได ้
 



 
ภาพ 2: แสดงเขตการคา้ของโครงการ  

 
 การออกแบบและการวางผงั 
 การออกแบบและวางผงัโครงการใชว้ธิกีารปรกึษาสถาปนิกทีม่คีวามเชีย่วชาญทัง้ในการออกแบบวางผงัโครงการ และ
ดา้นขอ้ก าหนดกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยก าหนดให ้โครงการมทีัง้หมด 2 ชัน้ โดยชัน้ที ่1 มพีืน้ทีใ่ชส้อย 515.01 ตารางเมตร 
ประกอบด้วยร้านค้าจ านวน 11 ร้าน และชัน้ที่ 2 มพีื้นที่ใช้สอย 471.33 ตารางเมตร ประกอบด้วยรา้นคา้จ านวน 10 ร้าน 
รวมมพีืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมด 986.34 ตารางเมตร ซึ่งร้านค้าแต่ละรา้นมขีนาดพื้นที ่35 ตารางเมตรเท่ากนัทุกร้าน เนื่องจาก
ก าหนดใหร้า้นคา้เป็นรา้นคา้ขนาดกลาง โดยโครงการมพีืน้ทีจ่อดรถ 243.12 ตารางเมตร สามารถจอดรถยนตไ์ดท้ัง้หมด 21 
คนั ถนนภายในโครงการกวา้ง 4.12 เมตร ซึง่รถยนตห์รอืรถจกัรยานยนตส์ามารถสญัจรได ้ดงัภาพ 3  
 

 
ภาพ 3: ผงัโครงการโดยรวม 
 
 2.ความเป็นไปได้ทางดา้นตลาด 
 ข้อมูลกลุ่มเป้าหมายท่ีคาดวา่จะมาใช้บริการในศนูยก์ารค้าชุมชน 
 2.1 กลุม่ผู้ใช้บริการเป้าหมายหลกัของโครงการ 
 กลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายหลกัของโครงการ ในระยะรศัม ี5 กโิลเมตร ไดแ้ก่ กลุ่มประชากรตามทะเบยีนบา้นทีอ่าศยัอยู่ 
ในต าบลสุรศกัดิ ์จ านวน 63,519 คน  และต าบลศรรีาชา 16,838 คน รวมทัง้หมด 80,357 คน โดยต าบลสุรศกัดิจ์ดัอยู่ในเขต
พืน้ทีเ่ทศบาลเจา้พระยาสุรศกัดิ ์ซึ่งมปีระชากรแฝงอกีไม่ต ่ากว่า 100,000 คน สะทอ้นใหเ้หน็ว่าพืน้ทีด่งักล่าวเป็นแหล่งงาน 
ท าใหเ้ป็นโอกาสทีก่ลุ่มเป้าหมายเหล่านี้จะสัง่อาหารผ่านแอปพลเิคชัน่ ประกอบกบัโครงการมลีกัษณะการใหบ้รกิารเป็นแบบ
ซื้อกลบับา้น (Take Away) เท่านัน้ ซึง่แตกต่างจากคู่แขง่ในพืน้ที ่จงึเป็นปัจจยัสนับสนุนทีท่ าใหโ้ครงการประสบความส าเรจ็ 



 จากการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามของกลุ่มตวัอย่างผู้ใช้บรกิารเป้าหมายของโครงการ จ านวน 400 คน 
พบว่าพบว่าสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่เกิดขึ้น มผีลต่อพฤตกิรรมการสัง่อาหารของกลุ่มตวัอย่าง โดย
ในช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่คิดเป็นร้อยละ 31 มีความถี่ในการสัง่อาหารผ่าน
แอปพลเิคชัน่เฉลี่ย 1 ครัง้ต่อสปัดาห ์ต่อมาในช่วงเกดิการแพร่ระบาดของ COVID-19 กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่คดิเป็นรอ้ยละ 
29 มคีวามถี่ในการสัง่อาหารผ่านแอปพลเิคชัน่เฉลี่ย 3 ครัง้ต่อสปัดาห์ และในช่วงหลงัเกดิการแพร่ระบาดของ COVID-19 
กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่คดิเป็นรอ้ยละ 24.2 มคีวามถีใ่นการสัง่อาหารผ่านแอปพลเิคชัน่เฉลี่ย 4 ครัง้ต่อสปัดาห์ และถงึแมว้่า
การแพร่ระบาดของ COVID-19 จะคลี่คลายลงในประเทศไทย แต่พฤติกรรมการสัง่อาหารผ่านแอปพลิเคชัน่ของกลุ่ม
ตวัอย่างกย็งัคงเพิม่ขึน้ คดิเป็นรอ้ยละ 45 ซึ่งขอ้มลูดงักล่าวสะทอ้นใหเ้หน็ว่าสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่
เกดิขึน้นัน้ มผีลท าใหผู้บ้รโิภคเกดิการเรยีนรูแ้ละปรบัตวัจนเกดิเป็นพฤตกิรรมใหม่ในสงัคม 
 2.2 กลุม่ผู้ประกอบการเป้าหมายหลกัของโครงการ 
 กลุ่มผู้ประกอบการที่เป็นเป้าหมายหลกัของโครงการ ได้แก่ ผู้ประกอบการร้านอาหารในศูนย์การคา้ที่เปิดใหบ้รกิาร
แบบนัง่รบัประทานอาหารภายในร้าน ที่ประสบปัญหาการใชพ้ื้นที่เช่าอย่างไม่มปีระสทิธภิาพ และเป็นร้านคา้ทีย่งัไม่เปิด
บรกิารในอ าเภอศรรีาชา แต่เปิดบรกิารในจงัหวัดชลบุร ีเนื่องจากผูศ้กึษาค านึงถงึความสะดวกในการขนส่งโลจสิติกส์ของ
ผูป้ระกอบการ เพื่อจงูใจใหผู้ป้ระกอบการมาเช่าพืน้ที ่ 
 การจดัล าดบัรายช่ือร้านค้าท่ีตรงกบัความต้องการของกลุ่มผู้ใช้บริการเป้าหมาย 
 ผูศ้กึษาไดท้ าการเกบ็รวบรวมขอ้มลู จากการออกแบบสอบถาม จ านวน 400 คน โดยประชากรเป้าหมาย ไดแ้ก่ ผูท้ีพ่กั
อาศยัหรอืท างานอยู่ในรศัม ี3-5 กิโลเมตร รอบต าแหน่งที่ตัง้ของศูนย์การค้าชุมชนที่ต้องการท าการศกึษา ใช้วธิกีารสุ่ม
ตวัอย่างแบบบงัเอญิ โดยใชแ้บบสอบถามออนไลน์ ประชาสมัพนัธผ์่านหน่วยงานต่างๆ เพื่อทราบขอ้มลูรายชื่อรา้นคา้ทีต่รง
กบัความตอ้งการของกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายในเบือ้งต้น โดยแบ่งประเภทรา้นคา้ออกเป็นประเภทต่างๆไดด้งันี้ รา้นอาหาร
ไทย ร้านอาหารอีสาน ร้านอาหารญี่ปุ่ น ร้านอาหารเกาหล ีร้านอาหารจนี ร้านอาหารอเมรกินั ร้านอาหารเวยีดนาม และ
รา้นอาหารหวาน ซึง่การออกแบบสอบถามครัง้นี้ ผูศ้กึษาท าการสนทนากลุ่มกบัคนในพืน้ทีต่ าบลสุรศกัดิ ์ และต าบลศรรีาชา 
เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งรายชื่อรา้นคา้ทีก่ลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายต้องการใหม้ภีายในโครงการ และเมื่อใหก้ลุ่มตวัอย่างผูใ้ชบ้รกิาร
เป้าหมายเลอืกรายชื่อรา้นคา้ พบว่ารายชื่อรา้นอาหารไทยทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 3 ล าดบัแรก ไดแ้ก่ รา้น On The Table 
ร้านขา้วขาหมูบางรกั และร้านเสวย ซีฟู้ด รายชื่อร้านอาหารอีสานที่อยากให้มใีนโครงการ 3 ล าดบัแรก ได้แก่ ร้านYum 
Zapp ร้านต าแหล และร้านคดิเช่นลาว รายชื่อร้านอาหารญี่ปุ่ นทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 3 ล าดบัแรก ได้แก่ ร้านtok sushi 
ร้านFin Sushi และร้านShakariki432 รายชื่อร้านอาหารเกาหลทีีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 3 ล าดบัแรก ได้แก่ ร้านBonChon 
รา้นไก่ทอดกรอบเกาหล ีดร.ฟ้า และรา้นCoCoBee  รายชื่อรา้นอาหารจนีทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 2 ล าดบัแรก ไดแ้ก่ รา้น
Hawker Chan Thailand รา้นเดชาติม่ซ าพทัยา & เยน็ตาโฟ ไฮโซแจง รายชื่อรา้นอาหารอเมรกินัทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 2 
ล าดบัแรก ไดแ้ก่ รา้นJeffer Steak และรา้นTEDDY’s Burgers รายชื่อรา้นอาหารเวยีดนามทีม่คีวามถีใ่นการเลอืกมากที่สุด 
คอื รา้นวที ีแหนมเนือง  และรายชื่อรา้นอาหารหวานทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 3 ล าดบัแรก ไดแ้ก่ รา้นChocolate Factory 
รา้นบา้นตน้เคก้ และรา้นSourcream Factory 
 จากการส ารวจรายชื่อร้านอาหารประเภทต่างๆ จะเป็นแนวทางเบื้องต้นให้แก่เจ้าของโครงการในการเลือกติดต่อ
ร้านอาหารให้มาเช่าพื้นที่ภายในโครงการให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้ใช้บริการเป้าหมาย อีกทัง้ยงัเป็นข้อมูล
สนับสนุนใหแ้ก่กลุ่มผูป้ระกอบการเป้าหมายในการตดัสนิใจมาเช่าพืน้ทีภ่ายในโครงการ เนื่องจากรายไดห้ลกัของโครงการ
นัน้มาจากการเช่าพืน้ทีข่องผูป้ระกอบการ และรายไดห้ลกัของผูป้ระกอบการกม็าจากการเลอืกใชบ้รกิารของผูบ้รโิภค ดงันัน้



ขอ้มลูทีไ่ดจ้ากแบบสอบถามจะเป็นแนวทางในเบื้องต้นทีส่ะทอ้นถงึความเป็นไปไดใ้นดา้นตลาดของโครงการ ใหก้บัเจา้ของ
โครงการและผูป้ระกอบการทีจ่ะมาเช่าพืน้ที ่
 การประมาณอตัราการเช่าพืน้ท่ีและราคาค่าเช่าพื้นท่ี 
 ผูศ้กึษาประมาณการอตัราการเช่าพืน้ทีข่องโครงการ โดยใชข้อ้มลูจากส ารวจศูนยก์ารคา้ต่างๆในระยะรศัมปีระมาณ 5 
กิโลเมตรรอบที่ตัง้โครงการ พบว่าศูนย์การค้าที่มขีนาดใกล้เคยีงกบัโครงการที่ก าลงัศกึษาอยู่นั ้น คอื ศูนย์การค้าอิออน 
มอลล์ ศรรีาชา และ เจ พาร์ค ศรรีาชา จงึประมาณการอตัราการเช่าพืน้ทีข่องโครงการเท่ากบัรอ้ยละ 90 และในส่วนของ
ราคาค่าเช่าพืน้ทีต่่อตารางเมตร ประมาณการราคาค่าเช่าโดยใชข้อ้มูลทุตยิภูมจิากงานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้ง ประกอบกบัลงพืน้ที่
สอบถามเจา้หน้าทีผู่ร้บัผดิชอบในเรื่องการใหเ้ช่าพืน้ทีภ่ายในศูนยก์ารคา้ของคู่แขง่ในรศัมปีระมาณ 5 กโิลเมตร บรเิวณรอบ
โครงการ ได้แก่ ห้างสรรพสนิคา้โรบนิสนั ศรรีาชา ศูนย์การค้า อิออน มอลล์ ศรรีาชา ศูนย์การค้าเจ พาร์ค  ศรรีาชา โดย
สามารถสรุปขอ้มลูอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่และราคาค่าเช่าพืน้ทีต่่อตารางเมตรของผูป้ระกอบการแต่ละแห่ง ดงัตาราง 1 
 
ตาราง 1: อตัราการเช่าพื้นทีแ่ละราคาเช่าพื้นทีโ่ดยประมาณของโครงการต่างๆ บรเิวณรศัมปีระมาณ 5 กโิลเมตร 

โครงการ อตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ีย (ร้อยละ) ราคาเช่าพื้นท่ีเฉล่ียต่อตร.ม. (บาท) 
  ร้านค้าท่ีเป็นห้อง

เช่า 
ร้านค้าย่อย 

โรบนิสนั ศรรีาชา 95 1,500 – 2,000 3,500 – 6,000 
ออิอน มอลล ์ศรรีาชา 90 1,000 – 1,500 2,000 
เจ พารค์ ศรรีาชา 90 1,000 – 1,500 - 
โครงการทีศ่กึษา 90 950 - 1000 - 

 
 โครงการศูนย์การค้าชุมชนรูปแบบซื้อกลับบ้าน เป็นโครงการใหม่ที่ยังไม่เป็นที่รู้จกั จึงต้องใช้ระยะเวลาในการ
ประชาสมัพนัธ์มากกว่าโครงการทีเ่ป็นทีรู่จ้กั ดงันัน้ จงึก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ทีต่่อตารางเมตรของต ่ากว่าโครงการอื่นๆใน
บรเิวณใกล้เคยีง โดยก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ทีร่า้นคา้บรเิวณชัน้ 1ไวท้ี ่1,000 บาทต่อตารางเมตร และก าหนดราคาค่าเช่า
พืน้ทีร่า้นคา้บรเิวณชัน้ 2 ไวท้ี ่950 บาทต่อตารางเมตร โดยท าเลทีต่ัง้ไม่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อของผูม้าใชบ้รกิาร และไม่มี
ผลต่อความรวดเรว็ในการจดัส่งอาหารของเจา้หน้าทีจ่ดัส่งอาหาร เนื่องจากเป็นการสัง่อาหารผ่านแอปพลเิคชัน่ แต่ท าเล
ทีต่ัง้มผีลต่อการขนส่งวตัถุดบิส าหรบัผูป้ระกอบการทีม่าเช่าพื้นทีใ่นศูนย์การคา้ ดงันัน้จงึตัง้ราคาค่าเช่าพืน้ที่รา้นคา้ชัน้ 1 
และชัน้ 2 ต่างกนัไม่มากนัก  
 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในและภายนอกของโครงการ (SWOT Analysis) 
 จดุแขง็ 
 โครงการมรีูปแบบการใหบ้รกิารทีแ่ตกต่างจากศูนย์การคา้หรอืหา้งสรรพสนิคา้ทัว่ไป ซึ่งตอบสนองความต้องการของ
ผูป้ระกอบการรา้นอาหารทีต่้องการใชพ้ืน้ทีเ่ช่าไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพในทุกสถานการณ์ และตอบสนองความต้องการของ
ผู้บรโิภค เนื่องจากร้านอาหารที่เปิดให้บรกิารภายในโครงการที่ศึกษานัน้ยงัไม่มเีปิดบรกิารในอ าเภอศรีราชา แต่มเีปิด
บรกิารในจงัหวดัชลบุร ี
 จดุอ่อน 
 โครงการที่ก าลงัศกึษาอยู่นัน้ เป็นโครงการใหม่ที่ยงัไม่เป็นที่รู้จกั ท าให้ผู้ประกอบการที่สนใจลงทุนท าศูนย์การค้า
ดงักล่าว ตอ้งใชง้บประมาณและระยะเวลาในการโฆษณาเพื่อประชาสมัพนัธม์ากกว่าโครงการทีเ่คยเป็นทีรู่จ้กัมาก่อน 



 โอกาส 
 ปัจจุบนัจงัหวดัชลบุรยีงัไม่มโีครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนรปูแบบซื้อกลบับา้นโดยเฉพาะ จงึเป็นโอกาสใหผู้ป้ระกอบการที่
สนใจลงทุนท าศูนยก์ารคา้ดงักล่าวเป็นผูน้ าในดา้นธุรกจิศูนยก์ารคา้ชุมชนในรปูแบบนี้ 
 อปุสรรค 
 บรเิวณรศัมปีระมาณ 5 กโิลเมตรโดยรอบทีต่ัง้ของโครงการ มศีูนย์การคา้ชุมชน และหา้งสรรพสนิคา้ทัง้ขนาดใหญ่และ
ขนาดกลางทีเ่ป็นทีรู่จ้กัของคนในพืน้ที ่จงึส่งผลใหเ้กดิการแขง่ขนักนั ทัง้ในดา้นการหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่า้นคา้และดา้นผูบ้รโิภคที่
จะมาใชบ้รกิาร ซึง่อาจท าใหเ้กดิการแขง่ขนัทางดา้นราคาเกดิขึน้ 
 
 3.ความคุ้มค่าทางด้านการเงิน 
 การศกึษาความคุ้มค่าทางดา้นการเงนิส าหรบัการลงทุนครัง้นี้อยู่ภายใต้ขอ้สมมต ิ5 ขอ้ ได้แก่ 1) ใช้วธิกีารประมาณ
กระแสเงนิสดทีแ่ทจ้รงิ 2) ก าหนดอายุโครงการ 21 ปี ใชร้ะยะเวลาก่อสรา้ง 1 ปี และเปิดด าเนินการระยะเวลา 20 ปี 3) การ
ประมาณการกระแสเงนิสดในส่วนของต้นทุนในการลงทุนจะรวมไว้ต้นปี ในส่วนของการประมาณการกระแสเงนิสดของ
ผลตอบแทนและตน้ทุนในการด าเนินงานจะรวมไวต้อนสิน้ปี 4) ก าหนดสดัส่วนของเงนิทุน โดยใหม้สีดัส่วนการกูย้มืธนาคาร
เป็นรอ้ยละ 36 และมสีดัส่วนเงนิทุนในส่วนของเจา้ของร้อยละ 64 5) ก าหนดแหล่งทีม่าของเงนิลงทุนจากการกูย้มืธนาคาร 
ในสดัส่วนร้อยละ 34 ที่อตัราดอกเบี้ยอยู่ทีร่้อยละ 6.75 ต่อปี โดยต้นทุนเงนิทุนของเจา้ของจะประกอบดว้ย 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
ต้นทุนค่าเสยีโอกาสที่ได้จากการน าเงนิไปลงทุนในสินทรพัย์ที่ปราศจากความเสี่ยงคดิเป็นร้อยละ 2.79 และในส่วนของ
ต้นทุนส่วนเพิม่ที่ชดเชยความเสี่ยงเฉพาะของการลงทุนในแต่ละโครงการคดิเป็นร้อยละ 11.82 ค่า Beta ของหลกัทรพัย์
เท่ากบั 0.79 เมื่อค านวณเงนิทุนเงนิส่วนของเจา้ของ จะไดเ้ท่ากบั 9.92 ต่อปี ดงันัน้จงึสามารถค านวณต้นทุนเฉลี่ยถ่วงน ้า
หนักทีใ่ชใ้นการปรบัมลูค่าเงนิตามเวลาของโครงการไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 8.30 
 การประมาณการผลตอบแทนมาจากการเกบ็ค่าเช่าพืน้ทีร่า้นคา้จากผูป้ระกอบการทีเ่ขา้มาเชา่พืน้ทีภ่ายในโครงการรวม 
7,749,000 บาทต่อปี ส่วนการประมาณการต้นทุนแบ่งเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ต้นทุนในการลงทุนในช่วงปีแรกเท่ากับ   
27,105,755 บาท โดยขอ้มลูทีเ่กีย่วกบัราคาค่าก่อสรา้งนัน้อา้งองิตามสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทยปี 2563 
ในส่วนของตน้ทุนในการด าเนินงานตลอดอายุโครงการเท่ากบั 70,242,100 บาท  
 จากการศกึษาความคุม้ค่าดา้นการเงนิพบว่าโครงการมคีวามคุม้ค่าในการลงทุน โดยมมีูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองโครงการ 
เท่ากับ 10,458,687 บาท อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ เท่ากับร้อยละ 12.52 อัตราผลตอบแทนภายในของ
โครงการทีม่กีารปรบัค่าแล้ว เท่ากบัรอ้ยละ 9.99 ดชันีความสามารถในการท าก าไร เท่ากบั 1.37 เท่า ซึ่งมหีลกัเกณฑ์การ
ตดัสนิใจลงทุน ดงัตาราง 2  
 
ตาราง 2: ค่าของตวัชีว้ดัความคุม้ค่าทางดา้นการเงนิและการตดัสนิใจ 

ตวัช้ีวดั ค่าท่ีค านวณได ้ หลกัเกณฑก์ารตดัสินใจ การตดัสินใจ 
NPV 10,458,687 บาท NPV ≥ 0 ลงทุน 
IRR ร้อยละ 12.52 IRR ≥ WACC ลงทุน 
MIRR ร้อยละ 9.99 MIRR ≥ WACC ลงทุน 
PI 1.37 เท่า PI ≥ 1 ลงทุน 

  



 เมื่อท าการทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนพบว่าเมื่อก าหนดให้ปัจจัยอื่นๆ คงที่ พบว่าโครงการสามารถรับความ
เปลีย่นแปลงดา้นผลตอบแทนลดลงไดม้ากทีสุ่ดเท่ากบัรอ้ยละ 15.03 ดา้นตน้ทุนในการด าเนินงานเพิม่ขึน้ไดม้ากทีสุ่ดเท่ากบั
รอ้ยละ 33.82 ดา้นต้นทุนในการลงทุนเพิม่ขึน้ไดม้ากทีสุ่ดเท่ากบัรอ้ยละ 37.08 โดยทีโ่ครงการยงัมคีวามคุม้ค่าในการลงทุน 
ซึง่สรุปไดว้่าโครงการมคีวามเสีย่งดา้นความแปรเปลีย่นของผลตอบแทนและตน้ทุนในระดบัต ่า ดงัตาราง 3 
 
ตาราง 3: ค่าของตวัชีว้ดัความคุม้ค่าทางดา้นการเงนิและการตดัสนิใจ 

การทดสอบค่าความแปรเปล่ียน สูตรค านวณ ผลการค านวณ 
ผลตอบแทนลดลงมากที่สดุไดเ้ท่าใด (SVTB) (NPV/PVB)x100 ร้อยละ 15.03 
ต้นทุนในการดำเนินงานเพิม่ขึ้นมากท่ีสุดได้เท่าใด (SVTOC) (NPV/PVOC)x100 ร้อยละ 33.82 
ต้นทุนในการลงทุนเพิ่มขึ้นมากท่ีสดุไดเ้ท่าใด (SVTIC) (NPV/PVIC)x100 ร้อยละ 37.08 

 
อภิปรายผลการวิจยั 
 การพฒันาโครงการ จะท าการลงทุนในพื้นที่ต าบลสุรศกัดิ ์ซึ่งเป็นท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม เนื่องจากมชี่องว่างของเขต
การค้าในระยะรศัมีประมาณ 5 กิโลเมตรของศูนย์การค้าในพื้นที่ โดยก าหนดให้โครงการมีทัง้หมด 2 ชัน้ โดยชัน้ที่ 1 
ประกอบดว้ยรา้นคา้จ านวน 11 รา้น และชัน้ที ่2 จ านวน 10 รา้น ซึง่รา้นคา้แต่ละรา้นมขีนาดพืน้ที ่35 ตารางเมตรเท่ากนัทุก
ร้าน โดยผู้ใช้บริการเป้าหมายหลกัของโครงการ คือ ประชากรที่อาศยัหรือท างานในระยะรศัมี 3-5 กิโลเมตรรอบที่ตัง้
โครงการ และผูป้ระกอบการเป้าหมายหลกัของโครงการ ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการรา้นอาหารในศูนย์การคา้ทีม่บีรกิารแบบนัง่
รบัประทานภายในรา้น ทีป่ระสบปัญหาการเช่าพืน้ทีอ่ย่างไม่มปีระสทิธภิาพ และเป็นรา้นคา้ทีย่งัไม่เปิดบรกิารในอ าเภอศรี
ราชา แต่มเีปิดบรกิารในจงัหวดัชลบุร ีและผลจากการศกึษาความคุม้ค่าทางดา้นการเงนิ พบว่าโครงการมคีวามคุม้ค่าในการ
ลงทุน เนื่องจากโครงการมีค่า NPV มากกว่าศูนย์, IRR มากกว่า WACC, MIRR มากกว่า WACC และ PI มากกว่า 1 
(ประสิทธิ ์ตงยิ่งศิริ, 2542) จากการสมัภาษณ์เชิงลึกกลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการเป้าหมายที่คาดว่าจะเช่าพื้นที่ภายใน
โครงการ พบว่าโครงการเป็นโครงการทีน่่าสนใจส าหรบักลุ่มผูป้ระกอบการ เน่ืองจากเป็นโครงการทีต่อบสนองความตอ้งการ
ของผูป้ระกอบการในดา้นการประหยดัค่าเช่าพืน้ทีจ่ากการใชพ้ืน้ทีร่า้นน้อยลง เน่ืองจากไม่มบีรกิารใหน้ัง่รบัประทานภายใน
ร้าน จึงมีแค่พื้นที่ครัวและพื้นที่ส าหรับเจ้าหน้าที่จดัส่งอาหารเท่านัน้ ท าให้ผู้ประกอบการสามารถใช้พื้นที่ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ อีกทัง้ยงัตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการอีกเช่นกัน เนื่องจากพฤติกรรมของผู้บรโิภคในปัจจุบนั
เปลีย่นแปลงไป โดยนิยมสัง่อาหารผ่านแอปพลเิคชัน่มากขึน้ เพื่อความรวดเรว็ และประหยดัเวลาในการเดนิทาง เหน็ไดจ้าก
จ านวนเจา้หน้าทีจ่ดัส่งอาหารแบรนดต์่างๆทีส่ญัจรในพืน้ที ่ประกอบกบักลุ่มผูป้ระกอบการทีเ่ป็นเป้าหมายหลกัของโครงการ
เป็นรา้นทีย่งัไม่เปิดบรกิารในอ าเภอศรรีาชา แต่มเีปิดบรกิารในจงัหวดัชลบุร ีจงึเป็นการเปิดโอกาสให้ผูป้ระกอบการกลุ่มนี้
ไดข้ยายสาขาและเปลีย่นแปลงรปูแบบการใหบ้รกิาร แต่เมื่อพจิารณาในดา้นความเสีย่งและความไม่แน่นอนของโครงการนัน้ 
พบว่าโครงการศูนย์การค้าชุมชนในรูปแบบซื้อกลบับ้าน เป็นโครงการที่ใหม่ ยงัไม่มีเปิดบริการที่ใด ซึ่งอาจมีความไม่
แน่นอนในด้านความต้องการมาเช่าพื้นที่ของผู้ประกอบการ ซึ่งหากไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ ก็ส่งผลโดยตรงต่อ
ผลตอบแทนของโครงการเช่นกนั ดงันัน้ผู้ศกึษาจงึต้องมกีารทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนด้านผลตอบแทนของโครงการ 
พบว่าการทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนทางดา้นผลตอบแทนมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 15.03 หมายความว่าในกรณีทีโ่ครงการเปิด
ด าเนินการแลว้ตอ้งประสบกบัปัญหาอตัราการเช่าพืน้ทีไ่ม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้ในดา้นราคา โครงการสามารถลดราคา
ค่าเช่าพื้นที่ต่อตารางเมตรได้สูงสุดร้อยละ 15.03 ของราคาค่าเช่าพื้นที่เดมิหรืออาจคิดราคาค่าเช่าพื้นที่เท่าเดมิแต่เพิ่ม
งบประมาณด้านการตลาดเพื่อรกัษาระดบัอตัราการเช่าพื้นที่ให้เป็นไปตามที่ประมาณการไว้ในตอนต้น  ส่วนในด้านของ



อตัราการเช่า โครงการสามารถมอีตัราการเช่าทีต่ ่าสุด คอื รอ้ยละ 76.5 จากเดมิ รอ้ยละ 90 หรอืคดิเป็น 16 หอ้ง จากเดมิ 
21 หอ้ง  ดงันัน้โครงการมคีวามเสีย่งดา้นความแปรเปลีย่นของผลตอบแทนและตน้ทุนในระดบัต ่า 
 

ข้อเสนอแนะ 
  1. ข้อเสนอแนะทัว่ไป 

1.1 จากการศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิพบว่าโครงการลงทุนสรา้งศูนยก์ารคา้ชุมชนรปูแบบซื้อกลบับา้น 
ในพืน้ทีอ่ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีมคีวามคุม้ค่าในการลงทุน และโครงการมคีวามเสีย่งดา้นความแปรเปลี่ยน
ของผลตอบแทนและตน้ทุนในระดบัต ่า ดงันัน้ผูป้ระกอบการทีส่นใจลงทุนควรตดัสนิใจลงทุนในโครงการน้ี 
1.2 โครงการท าการศึกษาไปนัน้ เป็นโครงการที่ใช้เงินลงทุนไม่สูงมาก และหาที่ดินได้ไม่ยาก เนื่องจากเป็น
รปูแบบทีม่เีพยีงบรกิารซื้อกลบับา้นเท่านัน้ โดยจดัส่งผ่านเจา้หน้าทีจ่ดัส่งอาหารแบรนด์ต่างๆ จึงไม่จ าเป็นตอ้งตัง้
บนทีด่นิทีต่ดิถนนใหญ่ อกีทัง้ยงัใชพ้ืน้ทีน้่อยกว่าศูนยก์ารคา้ทัว่ไป ดงันัน้ ผูท้ีส่นใจลงทุนสามารถน าไปประยุกตใ์ช้
กบัพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภาพใกล้เคยีงกบัอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุรไีด ้แต่ทัง้นี้ท าเลใหม่ทีจ่ะพจิารณาลงทุนนัน้จะตอ้ง
เป็นพืน้ทีอ่ยู่ในรศัมทีีม่กีารใหบ้รกิารของบรษิทัจดัส่งอาหารดว้ย 
1.3 ในเชงินโยบายควรท าการประชาสมัพนัธ์ใหผู้ป้ระกอบการรายย่อยทราบว่าจะมศีูนย์การคา้ชุมชนรูปแบบซื้อ
กลบับา้นจะเปิดใหบ้รกิาร 

 2. ข้อเสนอแนะในการวิจยัครัง้ต่อไป 
2.1 การประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างส าหรบัการศกึษาในครัง้นี้ใช้ราคาก่อสร้างเฉลี่ยจากสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย ดงันัน้ในครัง้ต่อไปเพื่อใหผ้ลการศกึษามคีวามละเอยีดและแม่นย ามากขึน้ อาจใชว้ธิกีาร
ใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งวเิคราะหร์าคาค่าก่อสรา้งของศูนยก์ารคา้แบบละเอยีด 
2.2 การศกึษาครัง้นี้อยู่ในช่วงการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา (COVID-19) ผูศ้กึษาจงึตอ้งใชว้ธิกีารเกบ็ขอ้มลู
ดว้ยแบบสอบถามออนไลน์ ท าใหไ้ม่สามารถเขา้ถงึกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายไดโ้ดยตรง ดงันัน้การศกึษาครัง้ต่อไป
หากสถานการณ์การแพร่ระบาดฯคลีค่ลายลง อาจลงพืน้ทีเ่กบ็แบบสอบถามกบักลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายโดยตรง  
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รายงานสืบเน่ืองการประชุมวิชาการและการน าเสนอผลงานวิจัยระดับชาติเครือข่ายบัณฑิตศึกษา มหาวิทยาลยัราชภัฏภาคเหนือ (GNRU) คร้ังที่ 21 
 วันที ่9 มิถุนายน พ.ศ.2564 ณ มหาวิทยาลยัราชภัฏก าแพงเพชร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

ฐ 
 

รายงานสืบเน่ืองการประชุมวิชาการและการน าเสนอผลงานวิจัยระดับชาติเครือข่ายบัณฑิตศึกษา มหาวิทยาลยัราชภัฏภาคเหนือ (GNRU) คร้ังที่ 21 
 วันที ่9 มิถุนายน พ.ศ.2564 ณ มหาวิทยาลยัราชภัฏก าแพงเพชร 

สารบัญ (ต่อ) 
หน้า 

 ปัจจัยด้านบุคคลและสภาพแวดล้อมทางสังคมท่ีเกี่ยวข้องกับพฤติกรรมการลดขยะพลาสติก 
ของนักศึกษาปริญญาตรี มหาวิทยาลัยสีเขียว 
เฉลิมเกียรติ  ทองจุน 
 

272 

 ภาพลักษณ์ตัวละครผีในนวนิยายของภาคินัย กสิรักษ์ 
นวพร สายไหม 
 

284 

 การรับรู้ภาวะผู้น าการเปล่ียนแปลง และการรับรู้วัฒนธรรมองค์การท่ีพยากรณ์ประสิทธิภาพการ
ท างานเป็นทีมของพนักงานบริษัทผลิตเครื่องใช้ไฟฟ้า 
จินตนา  มังคละกนก 
 

295 
 

 การพัฒนา “คน” บนฐานวิถีวฒันธรรมตู่-ซู้ กลุ่มชาติพันธุ์ม้ง จังหวัดตาก 
เกรียงไกร กนัตีมูล, สุขเกษม  ขุนทอง 
 

307 
 

 การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนท าศูนย์การค้าชุมชนรูปแบบซื้อกลับบ้าน ในพื้นท่ีอ าเภอศรี
ราชา จังหวัดชลบุรี 
จิรารัตน์ บุญรัตนัง 
 

319 
 

 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจของนักท่องเท่ียวชาวไทยท่ีเดินทางมาท่องเท่ียวในจังหวัดกาญจนบุรี 
ศุภากร วรวงษา 
 

330 
 

 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจการท าศัลยกรรมของนักศึกษามหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ์  
ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
ฐิติกาญจน์ ศรีนวล 
 

337 
 

กลุ่ม มนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ (HUSO2)  
 การพัฒนาเศรษฐกิจฐานรากจากความหลากหลายทางชีวภาพสู่การท่องเท่ียวเชิงนิเวศ 

ในพื้นท่ีหนองเล็งทราย จังหวัดพะเยา 
วิสสุตา หมื่นต้ือ 
 

การจัดการการท่องเท่ียวเชิงนิเวศ ในพื้นท่ีบ้านมณีพฤกษ์ ต าบลงอบ อ าเภอทุ่งช้าง จังหวัดน่าน 
สุรชัย สิงห์เหาะ 
 

344 
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การศึกษาภูมิปัญญาผ้าเขียนเทียนม้ง ต าบลแม่เปา อ าเภอพญาเม็งราย จังหวัดเชียงราย 
วรัญญา  พรหมสาขา ณ สกลนคร 
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