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บทคัดยอ - การศึกษาครั้งน้ี มีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหความเปนไปได
ของธุรกิจ เพื่อหารูปแบบธุรกิจศูนยการคา (Business Model) ปจจัย
แหงความสําเร็จ (Key Success Factors) พรอมทั้งวิเคราะหปจจัยเสี่ยง
ที่คาดวาจะเกิดข้ึนของโครงการศูนยการคาพระราม2 จังหวัด
สมุทรสาคร ผลการศึกษาวิเคราะหขางตนปรากฏวาในกรณีปกติน้ันจะ
มี PB เทากับ 2.75 ป  DBP ที่ 12% เทากับ 4.89 ป  NPV ในระยะเวลา 10 
ป เปน 600 ลานบาท และ IRR เทากับ 25% สวนในกรณีที่แยกวาปกติ
น้ัน PB เทากับ 3.79 ป DPB ที่ 12% เพิ่มข้ึนเปน 6.89 ป NPV ที่ 12% 
ลดลงเหลือ 554 ลานบาท และ IRR เทากับ 18% โครงการน้ีจะสราง NPV 
ใหกับผูลงทุนอยางนอย 554 ลานบาท คืนทุนในระยะเวลา 6.89 ป และ 
IRR เทากับ 18% ถาผลการศึกษาน้ีเปนที่พอใจของผูลงทุน ก็ถือวา
สามารถลงทุนไดภายใตความเสี่ยงที่รับได เพราะคา NPV ไดคาเปนบวก 
ซึ่งเปนเกณฑที่ไมขาดทุนอยูแลว 
 
คําสําคัญ – ศึกษาความเปนไปได 
 
Abstract - The Objectives of this study are to investigate the 
feasibility of investing in a regional shopping center project. 
Key Success Factors and Risk Factors are also studied.  
Business model is then determined. The Center is located on 
the outbound Rama II Road, Samutsakhon Province. 
Sensitivity and Scenario Analyses are performed. It is found 
that in the Base Case Scenario, the financial returns are at 
12% cost of fund, the PB = 2.75 years, the DPB = 4.89 years, 
The NPV = 600 million Baht and the IRR = 25% while in 
the Worse  Case Scenario, the financial returns are that the 
PB = 3.79 years, the DPB = 6.89 years, the NPV = 554 
million Baht and the IRR = 18% . It is worthwhile for The 
Shopping Center Developer to at least generate 554 million 
Baht NPV, the PB = 6.89 years and the IRR = 18% within 
the acceptable risk.  
 
Keywords - Feasibility Study. 

 
1. บทนํา 

 เศรษฐกิจของจังหวัดสมุทรสาครมีการขยายตัวเร็วมาก เปนจังหวัด
หน่ึงที่มีศักยภาพเอื้อตอการประกอบธุรกิจอุตสาหกรรม รวมถึงบริษัท 
หางราน จากขอมูลสํานักงานพาณิชยจังหวัดสมุทรสาครป 2554 มี
โรงงานอุตสาหกรรมจํานวน 5,157  ราย  และมีบริษัท หางรานจด
ทะเบียนจํานวน 8,441 ราย [1] เน่ืองจากอยูในเขตปริมณฑล การ
คมนาคมขนสงสะดวกและรวดเร็ว จึงเปนสถานที่รองรับความเจริญ  
และการขยายตัวจากเมืองหลวง ดังน้ันการทําธุรกรรมทางการเงินจึง

เปนส่ิงสําคัญ ในจังหวัดสมุทรสาครมีธนาคารไมต่ํากวา 80 สาขา ในตัว
อําเภอเมืองมี 67 สาขา แตเน่ืองจากท่ีตั้งของธนาคารกระจายอยู
รอบตัวเมือง ทําใหการทําธุรกรรมในแตละคร้ังจะเสียเวลา จึงเปน
โอกาสเหมาะที่จะมีสถานที่รวมธนาคารไวในที่เดียวกัน 
 จากปญหาดังกลาวทางกลุมผูบริหาร XYZ Group จึงไดริเร่ิม
โครงการศูนยการคาพระราม2 เพื่อตอบโจทยใหกับผูคนในเมืองมหาชัย 
และชุมชนใกลเคียง ดังน้ันการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 
[2-4] ศูนยการคาพระราม 2 จังหวัดสมุทรสาคร เพื่อนํามาใชในการ
ตัดสินใจการลงทุนโครงการน้ีจะมีความเปนไปได ผูจัดทําจะตองใชขอ
สมมติฐานตามหลักวิชาการในการวิเคราะหความเปนไปไดภายใน
ระยะเวลา 10 ป ทางดานการเงิน  ทางดานการตลาด  เพื่อพิจารณาดู
วาสามารถทําตลาดแขงขันกับคูแขงรายอื่นๆ ไดหรือไม และให
ผลตอบแทนคุมคากับการลงทุนหรือไม ทั้งยังตองคาดคะเนถึงความ
เส่ียง และอุปสรรคตางๆ ที่จะเกิดข้ึนในอนาคตขางหนา   
 

2. วิธีการศึกษา 
 การศึกษาในคร้ังน้ีจะเนนศึกษาเฉพาะดาน ดังน้ี 
 1. การศึกษาดานการตลาด 
 ลักษณะทางอุตสาหกรรม 
  1.2 การวิเคราะหคูแขงขัน 
  1.3 การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค 
  1.4 รูปแบบธุรกิจที่เหมาะสม 
  1.5 กลยุทธทางการตลาด 
       1.5.1 การแบงภาคสวนตลาด (Segmentation) การเลือก
ลูกค า เป าหมาย  (Targeting) และวางตํ าแหน งทางการตลาด 
(Positioning) 
       1.5.2 สวนประสมทางการตลาด (Marketing Mixs; 4 P’s) 
 2. การศึกษาดานเทคนิค หรือวิศวกรรม 
  2.2 สถานที่ตั้ง 
  2.2 การออกแบบ และพัฒนาโครงการ 
  2.3 ผังบริเวณ 
 3. การศึกษาดานการบริหารจัดการ 
  3.1 แผนการดําเนินงาน 
  3.2 โครงสรางกําลังคน 
 4. การศึกษาดานการเงิน  
  4.1 เงินทุน และแหลงที่มาของเงินทุน 
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  4.2 สมมติฐานทางการเงิน 
   4.3 การวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 
   4.4 การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลง 
   4.5 การวิเคราะหปจจัยเส่ียงทางการเงิน 
    

3. ผลการศึกกษา 
3.1 การศึกษาดานการตลาด 
วิเคราะหลักษณะทางอุตสาหกรรมโดยใชหลักการ Five Forces Model 
 1. The Intensity of Rivalry between Competitors หรือความ
เขมขนของสภาพการแขงขันระหวางคูแขงขันภายในอุตสาหกรรม 
 ในรัศมี 2 กิโลเมตร จากท่ีตั้งของโครงการมีคูแขงที่สําคัญอยู 4 ราย 
ไดแก พอรโตชิโน ลักษณะกิจการเปนศูนการคาชุมชนขนาดกลาง บ๊ิกซี 
ลักษณะกิจการเปดเปนดิสเคาทสโตร โลตัส ลักษณะกิจการเปดเปนดิส
เคาทสโตร นํ้าพุพลาซา ลักษณะกิจการเปดเปนพลาซา เฉพาะทางเนน
รานคาจําหนายมือถือ อุปกรณสําหรับมือถือ และเส้ือผาแฟชั่น สรุปได
วาการแขงขันภายในอุตสาหกรรมคาปลีกมีสูงมาก และมีความเส่ียงจาก
การแขงขันที่รุนแรง 
 
 
 2. The Threat of New Entrants หรือความเส่ียงจากผูเขาแขงขัน
รายใหม 
 ปจจัยทั้งจํานวนเงินที่ใชในการลงทุน ความแตกตางของผลิตภัณฑ 
และความภักดีตอแบรนดสินคา นอกจากน้ีทําเลท่ีตั้งมีผลอยางมากใน
การเขามาเปนคูแขงรายใหม สรุปโดยรวมผูเขาแขงขันรายใหมไม
สามารถเขามาในอุตสาหกรรมไดงาย ทําใหความเส่ียงจากผูเขาแขงขัน
รายใหมมีไมมาก 
 3. The Bargaining Power of Suppliers หรืออํานาจตอรองของ
ผูขายวัตถุดิบ หรือผูใหบริการ 
 รูปแบบศูนยการคาน้ัน โดยสวนใหญจะเปนการบริการประเภท
ตางๆ เชน การใหบริการดูแล และซอมบํารุงงานระบบไฟฟา การ
ใหบริการทําความสะอาดสถานที่ การใหบริการกําจัดขยะ และการ
ใหบริการส่ือประเภทตาง ๆ ซ่ึงการใหบริการเหลาน้ีในตลาดโดยรวมมี
หลายเจา และมักจะใชราคาเปนส่ิงจูงใจใหกับลูกคา สรุปความเส่ียงเร่ือง
อํานาจตอรองของผูขายวัตถุดิบจึงมีต่ํา 
 4. The Bargaining Power of Customers หรืออํานาจตอรองของ
ลูกคา 
 ผูประกอบการที่มีชื่อเสียง มีความเปนมืออาชีพ มีกลุมลูกคาเปน
ของตนเอง อํานาจการตอรองจะสูง 
 5. The Threat of Substitute Products and Services หรือความ
เส่ียงจากสินคา หรือบริการทดแทน 
 สินคา หรือบริการทดแทนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย รูปแบบ
ศูนยการคา พิจารณาแลวไมมี 
 
 
 
 
 

 
การวิเคราะหคูแขงขัน 
 
ตารางท่ี 1 สรุปรายละเอียดสําคัญของคูแขงขัน 

 
ชื่อธุรกิจ 

 
ธุรกิจหลัก 

จํานวนพื้นที่ 
โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

ราคาเฉลี่ย 
/ 

ตารางเมตร 
(บาท) 

 
จุดเดน 

พอรโตชิโน 
ใหเชาพื้นท่ี 
100% 

4,500 800-1,500 
รูปแบบอาคาร
ทันสมัย 
รานคา Brand name 

บ๊ิกซี ดิสเคาทสโตร 12,000 700-1,200 มีรานแฟช่ันมาก 
โลตัส ดิสเคาทสโตร 7,000 700-1,500 จอดรถไดมาก 
นํ้าพุ
พลาซา 

ใหเชาพื้นท่ี 
100% 

5,000 750-1,200 อยูใจกลางตลาด 

 
วิเคราะห SWOT Analysis 
 
ตารางท่ี 2 การทํา EFAS หรือ External Factors Analysis Summary  

ปจจัยภายนอก นํ้าหนัก 
ประเมิน 
ผลกระทบ 

คะแนน
ถวง

นํ้าหนัก 
ความคิดเห็น 

โอกาส (Opportunities)     

  1. ผูบริโภครุนใหมตองการ
ความสะดวกสบาย 

.15 3 0.45 
พฤติกรรมของลูกคา
เปลี่ยน 

  2. การสงเสริมของ
หนวยงานราชการทองถิ่น 

0.10 3 0.30 

รวมมือกับเทศบาล
เมืองในการขยาย
ตลาดอาหารทะเลสด 
ท่ีทันสมัย 

  3. การขยายตัวของชุมชน 

0.15 4 0.60 

แนวโนมท่ี
ผูประกอบการขยาย
กิจการ หรือเปด
กิจการใหม 

  4. การรวมกลุมของ
ประเทศในแถบเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต หรือ
อาเซียน 

0.10 3 0.30 

ทําใหนักทองเท่ียว
จากประเทศในกลุม
สามารถเดินทางได
สะดวกมากย่ิงข้ึน 

อุปสรรค (Threats)     

  1. ตนทุนคากอสรางผัน
ผวน 

0.15 2 0.30 
แนวโนมราคาวัตถุดิบ
ในการกอสรางเพ่ิม
สูงข้ึน ท้ังเหล็ก ปูน  

  2. ราคานํ้ามันเพิ่มสูงข้ึน
กระทบกับคาใชจายภาค
ครัวเรือน 0.10 2 0.20 

แนวโนมการขยาย
กิจการ หรือประกอบ
กิจการใหมอาจชลอ
ตัว 

  3. สภาพการแขงขันท่ีมีสูง 
0.15 3 0.45 

มีกลุมนักลงทุนจาก
ตางประเทศลงทุน
มากข้ึน 

  4. ความไมสงบทาง
การเมือง  

0.05 4 0.20 
เกิดข้ึนแตไมคอยมี
ผลกระทบ 

  5 ภัยธรรมชาติท่ีเกิดข้ึน 0.05 4 0.20 เกิดข้ึนไมบอย 

รวม 1.00  3.00  
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ตารางท่ี 3 การทํา IFAS หรือ Internal Factors Analysis Summary 

ปจจัยภายใน นํ้าหนัก 
ประเมิน 
ผลกระทบ 

คะแนน
ถวง

นํ้าหนัก 
ความคิดเห็น 

จุดแข็ง (Strengths)     
  1. สถานท่ีตั้งอยูติดถนน
พระราม2 

0.15 4 0.60 
ทําเลท่ีตั้งโครงการ
เขาถึงงาย 

  2. การจัดโซนน่ิงภายใน
ศูนยการคาอยางชัดเจน 

0.10 3 0.30 

ตัวอาคารสูงแค 4 
ช้ัน รวมช้ันใตดิน 
ทําใหลูกคาเดินได
ท่ัวถึง 

  3. กลุมผูลงทุนเปนผูมี
ช่ือเสียงในจังหวัดสมุทรสาคร 0.15 5 0.75 

เพิ่มความม่ันใจ
ใหกับผูประกอบการ
ท่ีมาเชาพื้นท่ี 

  4. การโฆษณา
ประชาสัมพันธ 

0.10 4 0.40 มีครบเกือบทุกสื่อ 

จุดออน (Weaknesses)     
  1. ผูบริหารระดับสูงยังไมมี
ประสบการบริหารศูนยการคา 

0.20 2 0.40 
ทําใหเกิดภาวการณ
ลองผิดลองถูก 

  2. เปนศูนยการคาเปดใหม 
อาจจะยังไมมีความม่ันใจ
ใหกับผูประกอบการจะท่ีเขา
มาเชาพื้นท่ี 

0.05 3 0.15 
ตองเรงดําเนินการ
ทําการ
ประชาสัมพันธ 

  3. อยูใกลศูนยการคาขนาด
ใหญ 

0.15 2 0.30 
ภาวการณแขงขัน
รุนแรง 

  4. การควบคุมคาใชจาย ยัง
ไมมีประสิทธิภาพ  0.10 3 0.30 

ตองเรงดําเนินการ
เพื่อควบคุม
คาใชจายตางๆ 

รวม 1.00  3.20  

 
รูปแบบธุรกิจที่เหมาะสม 
 ศูนยการคาพระราม 2 จังหวัดสมุทรสาคร จึงมีลักษณะตรงกับ
ประเภทศูนยการคาระดับภูมิภาค (Regional Center) โดยท่ีโครงการมี
พื้นที่รวม 42,000 ตารางเมตร (รวมพื้นที่สวนกลาง) และสามารถรองรับ
ลูกคาไดมากกวา 100,000 คน 
 
กลยุทธทางการตลาด 
 การแบงภาคสวนของตลาด หรือ Segmentation เปนการแบงเพื่อ
แยกกลุมลูกคา โดยพิจารณาจาก เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ 
รายไดเฉลี่ย 
 การกําหนดกลุมลูกคาเปาหมาย หรือ Targeting เปนกลุมผูหญิง 
อายุระหวาง 20-45 (ชวงวัยทํางาน) การศึกษา มัธยมศึกษาปที่ 6 – 
ปริญญาตรี ระดับรายไดเฉลี่ยประมาณ 10,000 – 15,000 บาท ลูกคา
เปาหมายเปนกลุม B- เปนกลุมลูกคากลุมใหญของศูนยการคา 
 การวางตําแหนงของกิจการ หรือ Positioning ในระดับราคาอยูใน
ระดับที่ถูกมาก แตมีการออกแบบอาคารสถานที่ และส่ิงอํานวยความ
สะดวกท่ีดีกวาคูแขงขันเปนอันดับ 2 รองจากพอรโตชิโน 
 4Ps: Product, Price, Place, and Promotion  
 ผลิตภัณฑ หรือ Product พยายามสรางความนาสนใจของสถานที่ 
จากการออกแบบสถาปตยกรรม และวางงานระบบอยางลงตัวของ
โครงการ 
 ราคา หรือ Price กําหนดราคาปานกลางถึงต่ํา โดยไมตั้งราคาใหสูง
จนผูประกอบการไมสามารถเขามาเชาได หรือต้ังราคาใหต่ําจนให
ความรูสึกไมแนใจดานคุณภาพ  
 

ตารางที่ 4 แสดงระดับราคาคาเชาพื้นที่ของศูนยการคาพระราม 2 
จังหวัดสมุทรสาคร 

 รายการ 

พื้นที่เชา  
(ตาราง
เมตร) 

คาเชา/ 
ตารางเมตร 

(บาท) 

 
โซนสินคา 

1. Basement 
Floor 

8,400 550 อาหารทะเลสด และซูเปอรมารเก็ต ฯลฯ 

2. Ground 
Floor 

7,000 500 รานทอง ธนาคาร รานอาหาร ฯลฯ 

3. 2nd Floor 7,000 400 หางสรรพสินคา ไอที แฟช่ัน ฯลฯ 

4. 3rd Floor 7,000 250 สอนภาษา ฝกอาชีพ เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

รวม 29,400 
 

 

 
 ชองทางจัดจําหนาย หรือ Place ศูนยการคาพระราม2 จังหวัด
สมุทรสาคร ตั้งอยูติดถนนพระราม 2 ประมาณกิโลเมตรที่ 27 ตัว
โครงการสามารถมองเห็นไดในระยะไกล และสามารถเขาถึงไดงาย 
 การสงเสริมการขาย และการโฆษณา ประชาสัมพันธ การจับ
ลางวัลชิงโชครถยนต จัดคอนเสริต พื้นที่ใหติดปายโฆษณาของรานคา
เชาภายในศูนย พื้นที่ฟรีเพื่อทําโปรโมชั่นของแตละรานคาเชา 
 
3.2 การศึกษาดานวิศวกรรม 
สถานที่ตั้ง 
 พื้นที่โครงการ ตั้งอยู ณ หมู 8 ตําบลทาทราย อําเภอเมืองมหาชัน 
จังหวัดสมุทรสาคร ติดถนนพระราม2 ประมาณกิโลเมตรที่ 27 บนเน้ือที่ 
8 ไร ดานหนากวาง 100 เมตร อยูหางจากตลาดสด ประมาณ 300 
เมตร  
 
การออกแบบและพัฒนาโครงการ 
 ลักษณะอาคารออกแบบเปนระบบปด เน่ืองจากสภาพอากาศของ
มหาชัย เปนแบบรอนชื่น ซ่ึงไมเหมาะกับระบบเปด หรือระบบผสม เปน
อาคารสูง 4 ชั้น รวมชั้นใตดิน มีพื้นที่รวม 42,000 ตารางเมตร 
 
3.3 การศึกษาดานการบริหารจัดการ 
แผนการดําเนินงาน 
 มีการแบงการดําเนินงานออกเปน 3 สวน คือชวงดําเนินการ
กอสราง ชวงทําการตลาด และการขาย โดยมีแผนจะเริ่มตั้งแตเดือน
มกราคม พ.ศ. 2557 และคาดวาจะกอสรางแลว รวมตกแตงพื้นที่
ภายในเสร็จภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2557 โดยกอนเปดโครงการ
จะมีการทําการโฆษณาประชาสัมพันธกอนการเปดจริงตั้งแตเดือน
มีนาคม พ.ศ. 2557 
 
โครงสรางกําลังคน 
 แบงสายบังคับบัญชาออกเปน 3 ฝาย คือฝายจัดการทั่วไป ฝาย
วิศวกรรม ฝายบัญชีและการเงิน รวมมีพนักงานทั้งหมด 33 คน เปน
พนักงานของโครงการ 20 คน เปน Out Source 13 คน อัตราการข้ึน
เงินเดือนปละ 3% และเงินโบนัส 2 เทาของเงินเดือน จายปละ 1 คร้ัง 
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3.4 การศึกษาดานการเงิน 
 ประมาณการเงินลงทุนในการพัฒนาโครงการ 10 ป เปนเงินรวม 
290,280,469 บาท โดยใชเงินของเจาของลงทุน 150,000,000 บาท 
เงินกูระยะยาว 140,280,469 บาท ระยะเวลา 8 ป โดยใชทรัพยสินที่
เปนที่ดินและตัวโครงการที่ขอกูเปนหลักทรัพยในการค้ําประกัน คิดเปน
อัตราสวนหน้ีสินตอทุน (Debt Equity Ratio) 0.94 เทา อัตราดอกเบ้ีย
เงินกูระยะยาว 6.75% 
  
ตารางท่ี 5 สรุปผลการศึกษาดานการเงิน 

รายการ ผลท่ีได 

1. เงินลงทนุโครงการ 290,280,469 บาท 

2. Debt to Equity Ratio 0.94 เทา 

    2.1 เงินสวนเจาของ 150,000,000 บาท 

    2.2 เงินกูยืมธนาคาร 140,280,469 บาท 

3. ดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว 6.75% 

4. Payback Period 2.75 ป 

5. Discounted Payback Period 4.89 ป 

6. Net Present Value 605,481,541 บาท 

7. Internal Rate of Return 25% 

 
4. สรุป 

 จากการศึกษาโครงการดานการเงินพบวาหากธุรกิจศูนยการคา
พระราม2 จังหวัดสมุทรสาคร สามารถทําตามแผนที่วางไวแลวได
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period ) 2.75 ป เพิ่มมูลคาเงินคิดลดท่ี 
(Discounted Payback Period) 12% ยังสามารถคืนทุนไดในระยะเวลา 
4.89 ป โดยที่มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ (Net Present 
Value) ที่ 12% อยูที่ 605,481,541บาท ในขณะที่อัตราผลตอบแทน
จากการลงทุนเทากับ 25% ถือวาเปนการลงทุนที่นาพอใจ 
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