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บทคัดยอ - การศึกษาครั้งน้ี มีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหความเปนไปได
ของธุรกิจ เพื่อหารูปแบบธุรกิจศูนยการคา (Business Model) ปจจัย
แหงความสําเร็จ (Key Success Factors) พรอมทั้งวิเคราะหปจจัยเสี่ยง
ที่คาดวาจะเกิดข้ึนของโครงการศูนยการคาพระราม2 จังหวัด
สมุทรสาคร ผลการศึกษาวิเคราะหขางตนปรากฏวาในกรณีปกติน้ันจะ
มี PB เทากับ 2.75 ป  DBP ที่ 12% เทากับ 4.89 ป  NPV ในระยะเวลา 10 
ป เปน 600 ลานบาท และ IRR เทากับ 25% สวนในกรณีที่แยกวาปกติ
น้ัน PB เทากับ 3.79 ป DPB ที่ 12% เพิ่มข้ึนเปน 6.89 ป NPV ที่ 12% 
ลดลงเหลือ 554 ลานบาท และ IRR เทากับ 18% โครงการน้ีจะสราง NPV 
ใหกับผูลงทุนอยางนอย 554 ลานบาท คืนทุนในระยะเวลา 6.89 ป และ 
IRR เทากับ 18% ถาผลการศึกษาน้ีเปนที่พอใจของผูลงทุน ก็ถือวา
สามารถลงทุนไดภายใตความเสี่ยงที่รับได เพราะคา NPV ไดคาเปนบวก 
ซึ่งเปนเกณฑที่ไมขาดทุนอยูแลว 
 
คําสําคัญ – ศึกษาความเปนไปได 
 
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 เปนจังหวัด
หน่ึงที่มีศักยภาพเอื้อตอการประกอบธุรกิจอุตสาหกรรม รวมถึงบริษัท 
หางราน จากขอมูลสํานักงานพาณิชยจังหวัดสมุทรสาครป 2554 มี
โรงงานอุตสาหกรรมจํานวน 5,157  ราย  และมีบริษัท หางรานจด
ทะเบียนจํานวน 8,441 ราย [1] เน่ืองจากอยูในเขตปริมณฑล การ
คมนาคมขนสงสะดวกและรวดเร็ว จึงเปนสถานที่รองรับความเจริญ  
และการขยายตัวจากเมืองหลวง ดังน้ันการทําธุรกรรมทางการเงินจึง

เปนส่ิงสําคัญ ในจังหวัดสมุทรสาครมีธนาคารไมต่ํากวา 80 สาขา ในตัว
อําเภอเมืองมี 67 สาขา แตเน่ืองจากท่ีตั้งของธนาคารกระจายอยู
รอบตัวเมือง ทําใหการทําธุรกรรมในแตละคร้ังจะเสียเวลา จึงเปน
โอกาสเหมาะที่จะมีสถานที่รวมธนาคารไวในที่เดียวกัน 
 จากปญหาดังกลาวทางกลุมผูบริหาร XYZ Group จึงไดริเร่ิม
โครงการศูนยการคาพระราม2 เพื่อตอบโจทยใหกับผูคนในเมืองมหาชัย 
และชุมชนใกลเคียง ดังน้ันการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 
[2-4] ศูนยการคาพระราม 2 จังหวัดสมุทรสาคร เพื่อนํามาใชในการ
ตัดสินใจการลงทุนโครงการน้ีจะมีความเปนไปได ผูจัดทําจะตองใชขอ
สมมติฐานตามหลักวิชาการในการวิเคราะหความเปนไปไดภายใน
ระยะเวลา 10 ป ทางดานการเงิน  ทางดานการตลาด  เพื่อพิจารณาดู
วาสามารถทําตลาดแขงขันกับคูแขงรายอื่นๆ ไดหรือไม และให
ผลตอบแทนคุมคากับการลงทุนหรือไม ทั้งยังตองคาดคะเนถึงความ
เส่ียง และอุปสรรคตางๆ ที่จะเกิดข้ึนในอนาคตขางหนา   
 

2. วิธีการศึกษา 
 การศึกษาในคร้ังน้ีจะเนนศึกษาเฉพาะดาน ดังน้ี 
 1. การศึกษาดานการตลาด 
 ลักษณะทางอุตสาหกรรม 
  1.2 การวิเคราะหคูแขงขัน 
  1.3 การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรค 
  1.4 รูปแบบธุรกิจที่เหมาะสม 
  1.5 กลยุทธทางการตลาด 
       1.5.1 การแบงภาคสวนตลาด (Segmentation) การเลือก
ลูกค า เป าหมาย  (Targeting) และวางตํ าแหน งทางการตลาด 
(Positioning) 
       1.5.2 สวนประสมทางการตลาด (Marketing Mixs; 4 P’s) 
 2. การศึกษาดานเทคนิค หรือวิศวกรรม 
  2.2 สถานที่ตั้ง 
  2.2 การออกแบบ และพัฒนาโครงการ 
  2.3 ผังบริเวณ 
 3. การศึกษาดานการบริหารจัดการ 
  3.1 แผนการดําเนินงาน 
  3.2 โครงสรางกําลังคน 
 4. การศึกษาดานการเงิน  
  4.1 เงินทุน และแหลงที่มาของเงินทุน 
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  4.2 สมมติฐานทางการเงิน 
   4.3 การวิเคราะหผลตอบแทนการลงทุน 
   4.4 การวิเคราะหการเปลี่ยนแปลง 
   4.5 การวิเคราะหปจจัยเส่ียงทางการเงิน 
    

3. ผลการศึกกษา 
3.1 การศึกษาดานการตลาด 
วิเคราะหลักษณะทางอุตสาหกรรมโดยใชหลักการ Five Forces Model 
 1. The Intensity of Rivalry between Competitors หรือความ
เขมขนของสภาพการแขงขันระหวางคูแขงขันภายในอุตสาหกรรม 
 ในรัศมี 2 กิโลเมตร จากท่ีตั้งของโครงการมีคูแขงที่สําคัญอยู 4 ราย 
ไดแก พอรโตชิโน ลักษณะกิจการเปนศูนการคาชุมชนขนาดกลาง บ๊ิกซี 
ลักษณะกิจการเปดเปนดิสเคาทสโตร โลตัส ลักษณะกิจการเปดเปนดิส
เคาทสโตร นํ้าพุพลาซา ลักษณะกิจการเปดเปนพลาซา เฉพาะทางเนน
รานคาจําหนายมือถือ อุปกรณสําหรับมือถือ และเส้ือผาแฟชั่น สรุปได
วาการแขงขันภายในอุตสาหกรรมคาปลีกมีสูงมาก และมีความเส่ียงจาก
การแขงขันที่รุนแรง 
 
 
 2. The Threat of New Entrants หรือความเส่ียงจากผูเขาแขงขัน
รายใหม 
 ปจจัยทั้งจํานวนเงินที่ใชในการลงทุน ความแตกตางของผลิตภัณฑ 
และความภักดีตอแบรนดสินคา นอกจากน้ีทําเลท่ีตั้งมีผลอยางมากใน
การเขามาเปนคูแขงรายใหม สรุปโดยรวมผูเขาแขงขันรายใหมไม
สามารถเขามาในอุตสาหกรรมไดงาย ทําใหความเส่ียงจากผูเขาแขงขัน
รายใหมมีไมมาก 
 3. The Bargaining Power of Suppliers หรืออํานาจตอรองของ
ผูขายวัตถุดิบ หรือผูใหบริการ 
 รูปแบบศูนยการคาน้ัน โดยสวนใหญจะเปนการบริการประเภท
ตางๆ เชน การใหบริการดูแล และซอมบํารุงงานระบบไฟฟา การ
ใหบริการทําความสะอาดสถานที่ การใหบริการกําจัดขยะ และการ
ใหบริการส่ือประเภทตาง ๆ ซ่ึงการใหบริการเหลาน้ีในตลาดโดยรวมมี
หลายเจา และมักจะใชราคาเปนส่ิงจูงใจใหกับลูกคา สรุปความเส่ียงเร่ือง
อํานาจตอรองของผูขายวัตถุดิบจึงมีต่ํา 
 4. The Bargaining Power of Customers หรืออํานาจตอรองของ
ลูกคา 
 ผูประกอบการที่มีชื่อเสียง มีความเปนมืออาชีพ มีกลุมลูกคาเปน
ของตนเอง อํานาจการตอรองจะสูง 
 5. The Threat of Substitute Products and Services หรือความ
เส่ียงจากสินคา หรือบริการทดแทน 
 สินคา หรือบริการทดแทนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย รูปแบบ
ศูนยการคา พิจารณาแลวไมมี 
 
 
 
 
 

 
การวิเคราะหคูแขงขัน 
 
ตารางท่ี 1 สรุปรายละเอียดสําคัญของคูแขงขัน 

 
ชื่อธุรกิจ 

 
ธุรกิจหลัก 

จํานวนพื้นที่ 
โดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

ราคาเฉลี่ย 
/ 

ตารางเมตร 
(บาท) 

 
จุดเดน 

พอรโตชิโน 
ใหเชาพื้นท่ี 
100% 

4,500 800-1,500 
รูปแบบอาคาร
ทันสมัย 
รานคา Brand name 

บ๊ิกซี ดิสเคาทสโตร 12,000 700-1,200 มีรานแฟช่ันมาก 
โลตัส ดิสเคาทสโตร 7,000 700-1,500 จอดรถไดมาก 
นํ้าพุ
พลาซา 

ใหเชาพื้นท่ี 
100% 

5,000 750-1,200 อยูใจกลางตลาด 

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

ปจจัยภายนอก นํ้าหนัก 
ประเมิน 
ผลกระทบ 

คะแนน
ถวง

นํ้าหนัก 
ความคิดเห็น 

โอกาส (Opportunities)     

  1. ผูบริโภครุนใหมตองการ
ความสะดวกสบาย 

.15 3 0.45 
พฤติกรรมของลูกคา
เปลี่ยน 

  2. การสงเสริมของ
หนวยงานราชการทองถิ่น 

0.10 3 0.30 

รวมมือกับเทศบาล
เมืองในการขยาย
ตลาดอาหารทะเลสด 
ท่ีทันสมัย 

  3. การขยายตัวของชุมชน 

0.15 4 0.60 

แนวโนมท่ี
ผูประกอบการขยาย
กิจการ หรือเปด
กิจการใหม 

  4. การรวมกลุมของ
ประเทศในแถบเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต หรือ
อาเซียน 

0.10 3 0.30 

ทําใหนักทองเท่ียว
จากประเทศในกลุม
สามารถเดินทางได
สะดวกมากย่ิงข้ึน 

อุปสรรค (Threats)     

  1. ตนทุนคากอสรางผัน
ผวน 

0.15 2 0.30 
แนวโนมราคาวัตถุดิบ
ในการกอสรางเพ่ิม
สูงข้ึน ท้ังเหล็ก ปูน  

  2. ราคานํ้ามันเพิ่มสูงข้ึน
กระทบกับคาใชจายภาค
ครัวเรือน 0.10 2 0.20 

แนวโนมการขยาย
กิจการ หรือประกอบ
กิจการใหมอาจชลอ
ตัว 

  3. สภาพการแขงขันท่ีมีสูง 
0.15 3 0.45 

มีกลุมนักลงทุนจาก
ตางประเทศลงทุน
มากข้ึน 

  4. ความไมสงบทาง
การเมือง  

0.05 4 0.20 
เกิดข้ึนแตไมคอยมี
ผลกระทบ 

  5 ภัยธรรมชาติท่ีเกิดข้ึน 0.05 4 0.20 เกิดข้ึนไมบอย 

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

ปจจัยภายใน นํ้าหนัก 
ประเมิน 
ผลกระทบ 

คะแนน
ถวง

นํ้าหนัก 
ความคิดเห็น 

จุดแข็ง (Strengths)     
  1. สถานท่ีตั้งอยูติดถนน
พระราม2 

0.15 4 0.60 
ทําเลท่ีตั้งโครงการ
เขาถึงงาย 

  2. การจัดโซนน่ิงภายใน
ศูนยการคาอยางชัดเจน 

0.10 3 0.30 

ตัวอาคารสูงแค 4 
ช้ัน รวมช้ันใตดิน 
ทําใหลูกคาเดินได
ท่ัวถึง 

  3. กลุมผูลงทุนเปนผูมี
ช่ือเสียงในจังหวัดสมุทรสาคร 0.15 5 0.75 

เพิ่มความม่ันใจ
ใหกับผูประกอบการ
ท่ีมาเชาพื้นท่ี 

  4. การโฆษณา
ประชาสัมพันธ 

0.10 4 0.40 มีครบเกือบทุกสื่อ 

จุดออน (Weaknesses)     
  1. ผูบริหารระดับสูงยังไมมี
ประสบการบริหารศูนยการคา 

0.20 2 0.40 
ทําใหเกิดภาวการณ
ลองผิดลองถูก 

  2. เปนศูนยการคาเปดใหม 
อาจจะยังไมมีความม่ันใจ
ใหกับผูประกอบการจะท่ีเขา
มาเชาพื้นท่ี 

0.05 3 0.15 
ตองเรงดําเนินการ
ทําการ
ประชาสัมพันธ 

  3. อยูใกลศูนยการคาขนาด
ใหญ 

0.15 2 0.30 
ภาวการณแขงขัน
รุนแรง 

  4. การควบคุมคาใชจาย ยัง
ไมมีประสิทธิภาพ  0.10 3 0.30 

ตองเรงดําเนินการ
เพื่อควบคุม
คาใชจายตางๆ 

รวม 1.00  3.20  

 
รูปแบบธุรกิจที่เหมาะสม 
 ศูนยการคาพระราม 2 จังหวัดสมุทรสาคร จึงมีลักษณะตรงกับ
ประเภทศูนยการคาระดับภูมิภาค (Regional Center) โดยท่ีโครงการมี
พื้นที่รวม 42,000 ตารางเมตร (รวมพื้นที่สวนกลาง) และสามารถรองรับ
ลูกคาไดมากกวา 100,000 คน 
 
กลยุทธทางการตลาด 
 การแบงภาคสวนของตลาด หรือ Segmentation เปนการแบงเพื่อ
แยกกลุมลูกคา โดยพิจารณาจาก เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ 
รายไดเฉลี่ย 
 การกําหนดกลุมลูกคาเปาหมาย หรือ Targeting เปนกลุมผูหญิง 
อายุระหวาง 20-45 (ชวงวัยทํางาน) การศึกษา มัธยมศึกษาปที่ 6 – 
ปริญญาตรี ระดับรายไดเฉลี่ยประมาณ 10,000 – 15,000 บาท ลูกคา
เปาหมายเปนกลุม B- เปนกลุมลูกคากลุมใหญของศูนยการคา 
 การวางตําแหนงของกิจการ หรือ Positioning ในระดับราคาอยูใน
ระดับที่ถูกมาก แตมีการออกแบบอาคารสถานที่ และส่ิงอํานวยความ
สะดวกท่ีดีกวาคูแขงขันเปนอันดับ 2 รองจากพอรโตชิโน 
 4Ps: Product, Price, Place, and Promotion  
 ผลิตภัณฑ หรือ Product พยายามสรางความนาสนใจของสถานที่ 
จากการออกแบบสถาปตยกรรม และวางงานระบบอยางลงตัวของ
โครงการ 
 ราคา หรือ Price กําหนดราคาปานกลางถึงต่ํา โดยไมตั้งราคาใหสูง
จนผูประกอบการไมสามารถเขามาเชาได หรือต้ังราคาใหต่ําจนให
ความรูสึกไมแนใจดานคุณภาพ  
 

ตารางที่ 4 แสดงระดับราคาคาเชาพื้นที่ของศูนยการคาพระราม 2 
จังหวัดสมุทรสาคร 

 รายการ 

พื้นที่เชา  
(ตาราง
เมตร) 

คาเชา/ 
ตารางเมตร 

(บาท) 

 
โซนสินคา 

1. Basement 
Floor 

8,400 550 อาหารทะเลสด และซูเปอรมารเก็ต ฯลฯ 

2. Ground 
Floor 

7,000 500 รานทอง ธนาคาร รานอาหาร ฯลฯ 

3. 2nd Floor 7,000 400 หางสรรพสินคา ไอที แฟช่ัน ฯลฯ 

4. 3rd Floor 7,000 250 สอนภาษา ฝกอาชีพ เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

รวม 29,400 
 

 

 
 ชองทางจัดจําหนาย หรือ Place ศูนยการคาพระราม2 จังหวัด
สมุทรสาคร ตั้งอยูติดถนนพระราม 2 ประมาณกิโลเมตรที่ 27 ตัว
โครงการสามารถมองเห็นไดในระยะไกล และสามารถเขาถึงไดงาย 
 การสงเสริมการขาย และการโฆษณา ประชาสัมพันธ การจับ
ลางวัลชิงโชครถยนต จัดคอนเสริต พื้นที่ใหติดปายโฆษณาของรานคา
เชาภายในศูนย พื้นที่ฟรีเพื่อทําโปรโมชั่นของแตละรานคาเชา 
 
3.2 การศึกษาดานวิศวกรรม 
สถานที่ตั้ง 
 พื้นที่โครงการ ตั้งอยู ณ หมู 8 ตําบลทาทราย อําเภอเมืองมหาชัน 
จังหวัดสมุทรสาคร ติดถนนพระราม2 ประมาณกิโลเมตรที่ 27 บนเน้ือที่ 
8 ไร ดานหนากวาง 100 เมตร อยูหางจากตลาดสด ประมาณ 300 
เมตร  
 
การออกแบบและพัฒนาโครงการ 
 ลักษณะอาคารออกแบบเปนระบบปด เน่ืองจากสภาพอากาศของ
มหาชัย เปนแบบรอนชื่น ซ่ึงไมเหมาะกับระบบเปด หรือระบบผสม เปน
อาคารสูง 4 ชั้น รวมชั้นใตดิน มีพื้นที่รวม 42,000 ตารางเมตร 
 
3.3 การศึกษาดานการบริหารจัดการ 
แผนการดําเนินงาน 
 มีการแบงการดําเนินงานออกเปน 3 สวน คือชวงดําเนินการ
กอสราง ชวงทําการตลาด และการขาย โดยมีแผนจะเริ่มตั้งแตเดือน
มกราคม พ.ศ. 2557 และคาดวาจะกอสรางแลว รวมตกแตงพื้นที่
ภายในเสร็จภายในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2557 โดยกอนเปดโครงการ
จะมีการทําการโฆษณาประชาสัมพันธกอนการเปดจริงตั้งแตเดือน
มีนาคม พ.ศ. 2557 
 
โครงสรางกําลังคน 
 แบงสายบังคับบัญชาออกเปน 3 ฝาย คือฝายจัดการทั่วไป ฝาย
วิศวกรรม ฝายบัญชีและการเงิน รวมมีพนักงานทั้งหมด 33 คน เปน
พนักงานของโครงการ 20 คน เปน Out Source 13 คน อัตราการข้ึน
เงินเดือนปละ 3% และเงินโบนัส 2 เทาของเงินเดือน จายปละ 1 คร้ัง 
 
 
 



 วารสารสถาบันเทคโนโลยีไทย-ญี่ปุน : วิศวกรรมศาสตรและเทคโนโลยี 
ปที่ 1  ฉบับที่ 1  เดือนตุลาคม 2555  – มีนาคม 2556 
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3.4 การศึกษาดานการเงิน 
 ประมาณการเงินลงทุนในการพัฒนาโครงการ 10 ป เปนเงินรวม 
290,280,469 บาท โดยใชเงินของเจาของลงทุน 150,000,000 บาท 
เงินกูระยะยาว 140,280,469 บาท ระยะเวลา 8 ป โดยใชทรัพยสินที่
เปนที่ดินและตัวโครงการที่ขอกูเปนหลักทรัพยในการค้ําประกัน คิดเปน
อัตราสวนหน้ีสินตอทุน (Debt Equity Ratio) 0.94 เทา อัตราดอกเบ้ีย
เงินกูระยะยาว 6.75% 
  
ตารางท่ี 5 สรุปผลการศึกษาดานการเงิน 

รายการ ผลท่ีได 

1. เงินลงทนุโครงการ 290,280,469 บาท 

2. Debt to Equity Ratio 0.94 เทา 

    2.1 เงินสวนเจาของ 150,000,000 บาท 

    2.2 เงินกูยืมธนาคาร 140,280,469 บาท 

3. ดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว 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 

 จากการศึกษาโครงการดานการเงินพบวาหากธุรกิจศูนยการคา
พระราม2 จังหวัดสมุทรสาคร สามารถทําตามแผนที่วางไวแลวได
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period ) 2.75 ป เพิ่มมูลคาเงินคิดลดท่ี 
(Discounted Payback Period) 12% ยังสามารถคืนทุนไดในระยะเวลา 
4.89 ป โดยที่มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ (Net Present 
Value) ที่ 12% อยูที่ 605,481,541บาท ในขณะที่อัตราผลตอบแทน
จากการลงทุนเทากับ 25% ถือวาเปนการลงทุนที่นาพอใจ 
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