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บทคัดย่อ 
การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา 1) ข้อมูลทางด้านเทคนิคของการก่อสร้าง 2) ข้อมูลของ
กลุ่มเป้าหมายที่คาดว่าจะมาใช้บริการในโครงการ 3) ความคุ้มค่าทางด้านการเงิน โดยใช้ข้อมูล 
ปฐมภูมิจากการสัมภาษณ์เชิงลึก การสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วมและการออกแบบสอบถาม และใช้ข้อมูล
ทุติยภูมิจากการรวบรวมเอกสารทางวิชาการต่าง ๆ ข้อมูลที่น ามาใช้วิเคราะห์เชิงพรรณนาและ 
เชิงปริมาณ  
ผลการศึกษาพบว่าโครงการตั้งอยู่ ในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา ซึ่งเป็น
มหาวิทยาลัยในก ากับของรัฐจึงไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล อีกทั้งในผังเทศบัญญัติก าหนดเป็นพ้ืนที่
สีน้ าเงินจึงมีความยืดหยุ่นในการพัฒนาโครงการมากกว่าสถานที่ภายนอก โดยการพัฒนาโครงการควร
จะท าพร้อมกันทั้งหมดในครั้งเดียวเนื่องจากความหลากหลายของร้านค้าภายในโครงการมีผลโดยตรง
กับความส าเร็จของโครงการประเภทศูนย์การค้าชุมชนเป็นอย่างมาก โดยกลุ่มตลาดเป้าหมายที่เป็น
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ก าลังซื้อหลัก อันดับ 1 ได้แก่ นิสิตและบุคลากรภายในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา
จ านวนประมาณ 10,725 คน อันดับ 2 คือ ชุมชนผู้อยู่อาศัยโดยรอบจ านวนประมาณ 12,433 คน  
ซึ่งเป็นจ านวนที่เพียงพอที่จะท าให้ผู้เช่าพ้ืนที่ภายในโครงการส่วนใหญ่สามารถด าเนินธุรกิจได้  
ผลการศึกษาความคุ้มค่าทางด้านการเงิน โดยก าหนดอายุโครงการ 22 ปี ต้นทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยถ่วง
น้ าหนักร้อยละ 6.20 พบว่า ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PBP) เท่ากับ 9.50 ปี มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) เท่ากับ 59,571,453 บาท อัตราผลตอบแทนภายใน 
(Internal Rate of Return: IRR) เท่ากับร้อยละ 12.52 อัตราผลตอบแทนภายในที่ปรับค่าแล้ว 
(Modified Internal Rate of Return: MIRR) เท่ากับร้อยละ 8.83 ดัชนีความสามารถในการท าก าไร 
(Proforma Invoice: PI) เท่ากับ 1.72 ซึ่งผลการวิเคราะห์ดังกล่าวชี้ให้เห็นว่ามีความคุ้มค่าในการ
ลงทุน และเม่ือทดสอบค่าความแปรเปลี่ยน (Switching Value Test: SVT) พบว่าโครงการนี้มีความ
เสี่ยงต่ า 

ค าส าคัญ: การศึกษาความเป็นไปได้ ศูนย์การค้าชุมชน มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา 

Abstract 
This research aimed 1) to study technical terms of construction in various form of 
instrument 2) to conduct the target group information exceeded to use the service, 
and 3) to save valued for money.  The study used the primary data obtained from in-
depth interviews, nonparticipant observation, questionnaires and used secondary 
data obtained from concerned academic documents.  Both types of data were used 
in descriptive and quantitative analysis.  
The study result revealed that since the project was located in Kasetsart University 
Sriracha Campus area, it was permissible by the rule of law and also excepted from 
direct income tax.  The project should be implemented in first phase since varieties 
of stores within the mall played major role in the accomplishment of the project.  
The main target customers were 10,725 students and Sriracha campus personal, 
followed by 12,433 people of neighboring vicinity around campus area.  These two 
groups of customers were adequate to keep community stores on the run.  The 
financial feasibility with appropriate discount rate of Weighted Average Cost of Capital 
(WACC) at 6.20 percent showed that the project was feasible since Payback Period 
(PBP) was 9.50 years, Net Present Value (NPV) was 59,571,453 Baht, Internal Rate of 
Return (IRR) was 12.52 percent, Modified Internal Rate of Return (MIRR) was 8.83 
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percent, and Proforma Invoice (PI) was 1.72. The Switching Value Test (SVT) indicated 
that the project could be considered very low risk. 

Keywords: Feasibility Study, Community Mall, Kasetsart University Sriracha Campus 

บทน า 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา เดิมเป็นสถานีวิจัยและสถานที่ฝึกงานของนิสิต

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ บางเขน ต่อมาในปี พ.ศ. 2532 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ได้เสนอ 
“โครงการจัดตั้งวิทยาเขตศรีราชา” ต่อทบวงมหาวิทยาลัยโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือปรับเปลี่ยนเป็น
สถาบันจัดการเรียนการสอนในสาขาวิชาที่รองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการพัฒนาก าลังคน 
ตลอดจนเป็นการขยายโอกาสทางการศึกษาในเขตภูมิภาคชายฝั่งทะเลตะวันออก โดยมีการแบ่งคณะ
และหน่วยงานเป็น 7 ส่วนงาน คือ 1) คณะวิทยาการจัดการ 2) คณะวิศวกรรมศาสตร์ ศรีราชา   
3) คณะวิทยาศาสตร์ ศรีราชา 4) คณะเศรษฐศาสตร์ ศรีราชา  5) คณะพาณิชยนาวีนานาชาติ   
6) ส านักงานวิทยาเขต และ 7) ส านักวิทยบริการ (มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา, 
2558: ออนไลน์) ซึ่งจากการพัฒนาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันจะเห็นว่า วิทยาเขตศรีราชามีจ านวนนิสิตที่ 
เข้ามาศึกษาต่อเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปีการศึกษา 2539 ถึงปีการศึกษา 2557 ดังแสดงในภาพที ่1  

 
ภาพที ่1 จ านวนนิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา 

ที่มา: มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา (2558: ออนไลน์) 
 เมื่อวันที่ 17 กรกฎาคม 2558 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ได้ออกนอกระบบการบริหารงาน
แบบราชการโดยเปลี่ยนมาเป็นมหาวิทยาลัยในก ากับของรัฐ ซึ่งมีผลท าให้การบริหารงานทั่วไปมีความ
คล่องตัวมากขึ้น แต่อีกมุมหนึ่งก็จะท าให้มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ต้องพ่ึงพาตนเองในการหารายได้
เพ่ิมมากขึ้น  ดังนั้นผู้บริหารของมหาวิทยาลัยจึงมีแนวความคิดในการเพ่ิมช่องทางการหารายได้โดย
การใช้ประโยชน์จากที่ดินภายในวิทยาเขตให้เต็มศักยภาพ พร้อมกับเป็นการตอบสนองความต้องการ
ของนิสิต อาจารย์และบุคลากร ที่มีรูปแบบการใช้ชีวิตเปลี่ยนไปตามยุคสมัย โดยเริ่มแรกได้มีการท า
การวิจัย เรื่องการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนอาคารศูนย์การค้าในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
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วิทยาเขตศรีราชา จังหวัดชลบุรี (ดอกอ้อ มะลิวงษ์ และ พิษณุวัฒน์ ทวีวัฒน์, 2558: 83 - 89)  
ซึ่งท าการศึกษารูปแบบทีก่ าหนด ตามนโยบายและวิสัยทัศน์ของผู้บริหารมหาวิทยาลัย ณ ขณะนั้น แต่
ต่อมาเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย ซึ่งส่งผลต่อรูปแบบของโครงการที่จะถูกพัฒนาขึ้น ประกอบกับ
การลงทุนสร้างศูนย์การค้าชุมชนดังกล่าวจ าเป็นต้องใช้เงินลงทุนจ านวนสูงมาก มหาวิทยาลัย 
เกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชาจึงเล็งเห็นความส าคัญในการท าการศึกษาที่รัดกุมและมีรายละเอียด
มากขึ้น จึงได้เกิดการท าวิจัยครั้งนี้ เพ่ือต่อยอดแนวความคิดการพัฒนาโครงการ รวมทั้งศึกษา
ทางเลือกการพัฒนาอ่ืน ๆ เพิ่มเติม 

วัตถุประสงค์การวิจัย 
1. เพ่ือศึกษาข้อมูลทางด้านเทคนิคของการก่อสร้างศูนย์การค้าชุมชน ของมหาวิทยาลัย 

เกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา  
2. เพ่ือศึกษาศึกษาข้อมูลของกลุ่มเป้าหมายที่คาดว่าจะมาใช้บริการในโครงการศูนย์การค้า

ชุมชน ของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา  
3. เพ่ือศึกษาความคุ้มค่าทางด้านการเงินของการลงทุนท าศูนย์การค้าชุมชน ของ

มหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา 

วิธีการวิจัย 
 การวิจัยครั้งนี้ เลือกพ้ืนที่บริเวณสวนสมุนไพรระหว่างอาคาร 20 สระว่ายน้ า ไปจนถึงสระ
น้ าหน้าลานพระพิรุณ มีขนาดพ้ืนที่โดยประมาณ 1,800 ตารางวา ด้านหน้าโครงการอยู่ทางถนน
สุขุมวิท โดยระยะเวลาในการศึกษาและรวบรวมข้อมูลในการศึกษาครั้งนี้ด าเนินการระหว่างเดือน 
สิงหาคม พ.ศ. 2558 – เมษายน พ.ศ. 2559 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1) วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 
1.1 การสัมภาษณ์เชิงลึก (Indepth Interview) ผู้บริหารของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 

วิทยาเขตศรีราชา จ านวน 2 ท่าน ได้แก่ รักษาการรองอธิการบดี วิทยาเขตศรีราชา และรักษาการ
ผู้ช่วยรองอธิการบดี วิทยาเขตศรีราชา เพื่อให้ทราบถึงนโยบาย ความคิดเห็น และข้อจ ากัดต่าง ๆ ที่มี
ผลต่อการตัดสินใจลงทุนสร้างศูนย์การค้าชุมชน ในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา และ
สัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารของบริษัทเอกชนที่ลงทุนท าศูนย์การค้าชุมชน เพ่ือให้ทราบข้อมูลเกี่ยวกับ
ราคาและเงื่อนไขโดยทั่วไปในการตั้งราคาค่าเช่าร้านค้าภายในศูนย์การค้าชุมชน 

1.2 การสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม (Non Participant Observation) จากศูนย์การค้า
ชุมชนอ่ืน ๆ เพ่ือให้ทราบถึงการแบ่งสัดส่วนของร้านค้า การจัดโซนของร้านค้าขนาดของร้านค้าแต่ละ
ประเภทและราคาค่าเช่าพ้ืนที่ต่อตารางเมตร 
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1.3 การออกแบบสอบถาม (Questionnaire) กลุ่มเป้าหมายที่คาดว่าจะมาใช้บริการ
ศูนย์การค้าชุมชนของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา ซึ่งได้แก่ บุคลากรนิสิตปริญญาตรี
นิสิตปริญญาโทและผู้ที่พักอาศัยหรือท างานอยู่ในรัศมี 2 กิโลเมตร รอบมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
วิทยาเขตศรีราชา จ านวน 400 ชุด ใช้วิธีการเลือกตัวอย่างแบบก าหนดโควตา (Quota Sampling) 
โดยมีสัดส่วนกลุ่มตัวอย่างบุคลากรและนิสิตคิดเป็นร้อยละ 65 และสัดส่วนผู้ที่พักอาศัยหรือท างานอยู่
ในรัศมี 2 กิโลเมตรรอบมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชาคิดเป็นร้อยละ 35 ของจ านวน 
กลุ่มตัวอย่างที่ท าการศึกษาทั้งหมด หลังจากนั้นจะท าการเลือกตัวอย่างแบบบังเอิญ (Accidental 
Sampling) ตามโควตาที่ก าหนดไว้ เพ่ือยืนยันความต้องการและจัดล าดับรายชื่อร้านค้าที่ตรงกับความ
ต้องการของกลุ่มเป้าหมายที่คาดว่าจะมาใช้บริการ 

1.4 การเก็บรวมรวมข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
หนังสือ บทความทางวิชาการ บทความวิจัยข้อมูลสถิติจากที่มีการศึกษาไว้แล้วจากหน่วยงานต่าง  ๆ 
ทั้งภาครัฐและเอกชน 

2) วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 
2.1 การวิเคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) เป็นการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของ

โครงการ รูปแบบที่เหมาะสมทางสถาปัตยกรรมรูปแบบของผังอาคาร การจัดวางต าแหน่งของร้านค้า 
สัดส่วนของร้านค้า ความต้องการสินค้าและบริการของบุคลากรและนิสิตที่ต้องการมีไว้บริการใน
ศูนย์การค้าในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา 

2.2 การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Analysis) เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ทางด้านทางด้านการเงิน โดยการประมาณกระแสเงินสดของโครงการ ค านวณต้นทุนเงินทุนเฉลี่ยถ่วง
น้ าหนัก ระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ อัตราผลตอบแทน
ภายในโครงการที่ปรับแล้ว และดัชนีความสามารถในการท าก าไร เพ่ือวัดความคุ้มค่าของโครงการ
ลงทุน และท าการวิเคราะห์ความสามารถในการรับความเปลี่ยนแปลงของโครงการ 

ผลการวิจัย 
1. การวิเคราะห์ทางด้านเทคนิคของโครงการ 
 ท าเลที่ตั้งของโครงการ 

 โครงการศูนย์การค้าชุมชนของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา ตั้งอยู่ภายใน
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชาซึ่งอยู่ติดกับถนนสุขุมวิท โดยบริเวณดังกล่าวถือเป็นจุด
ศูนย์รวมของนิสิต และประชาชนทั่วไป ซึ่งในรัศมี 5 กิโลเมตรโดยรอบของโครงการมีประชากรหลัก
อาศัยอยู่ประมาณ 77,397 คน และมีประชากรแฝงอาศัยอยู่อีกมากกว่า 60,000 คน (ส านักงานสถิติ
จังหวัดชลบุรี, 2557: ออนไลน์) เมื่อพิจารณาถึงศักยภาพพ้ืนที่ภายในมหาวิทยาลัยพบว่าปัจจุบันมี
อาคารสาธารณะเพ่ือให้บริการแก่บุคลากร นิสิตและบุคคลภายนอก ได้แก่ อาคารกีฬาและอาคาร
โรงแรม ซึ่งตั้งอยู่ใกล้กับที่ตั้งของโครงการ โดยการใช้งานของอาคารทั้ง 2 แห่งนี้มีความเชื่อมโยงและ
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จะมีส่วนช่วยส่งเสริมโครงการเป็นอย่างมาก เนื่องจากผู้ที่มาใช้บริการอาคารกีฬาในช่วงเย็นหลังจาก
การออกก าลังกายเสร็จมีโอกาสที่จะมาใช้บริการที่โครงการศูนย์การค้าชุมชนสูง เช่น แวะรับประทาน
อาหารหรือซื้อสินค้าก่อนกลับที่พัก และในส่วนของผู้ที่มาใช้บริการโรงแรมก็มีโอกาสที่จะมาใช้บริการ
ที่โครงการสูงเช่นกัน โดยอาจจะเป็นการมารับประทานอาหาร พักผ่อน หรือเปลี่ยนอิริยาบถตลอดทั้ง
วันที่มาพักในโรงแรม ดังภาพที ่2 

 
ภาพที ่2 ความเชื่อมโยงระหว่างที่ตั้งโครงการและอาคารสาธารณะบริเวณโครงการ 

 การวิเคราะห์กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 เนื่องด้วยที่ตั้งโครงการตั้งอยู่ในเขตมหาวิทยาลัยซึ่งถูกระบุในผังเทศบัญญัติเป็นสีน้ าเงินจึง

ท าให้มีอิสระในการพัฒนาโครงการได้มากกว่าสถานที่ภายนอก อาทิเช่น พ้ืนที่การก่อสร้าง ระยะเขต
และแนวรถต่าง ๆ จึงมีความยืดหยุ่นในการพัฒนาโครงการสูงกว่า อีกทั้งมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
เป็นมหาวิทยาลัยในก ากับของรัฐจึงไม่ต้องมีหน้าที่ในการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลซึ่งถือเป็นข้อ
ได้เปรียบหลักของการพัฒนาโครงการ (สุรพล  นิติไกรพจน์, 2557: 4 - 7) 

 การออกแบบและวางผังโครงการ  
 รูปแบบอาคารศูนย์การค้าชุมชนของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชาแห่งนี้

จะออกแบบให้แสดงออกถึงความเป็นมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ซึ่งเน้นความร่มรื่น ความเป็น
ธรรมชาติและประหยัดพลังงาน ดังภาพ 3 ส่วนการวางผังการพัฒนาโครงการแบ่งออกเป็น 4 โซน 
ได้แก่ โซนด้านหน้าฝั่งถนนสุขุมวิท ประกอบไปด้วยร้านอาหารประเภทผู้ซื้อขับรถเข้าไปรับบริการโดย
ไม่ต้องลงจากรถ (Drive through) 2 ชั้น จ านวน 2 ร้าน ซึ่งจะเปิดให้บริการ 24 ชั่วโมง ร้านขาย
สินค้าคุณภาพของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ (KU outlet) จ านวน 1 ร้าน และร้านกาแฟหรือร้าน
ขนมจ านวน 2 ร้าน โซนตรงกลางของโครงการประกอบไปด้วยซุปเปอร์มาร์เก็ตจ านวน 1 ร้านที่จะ
เปิดให้บริการ 24 ชั่วโมง ร้านอาหารจ านวน 2 ร้าน ร้านกาแฟหรือร้านขนมจ านวน 4 ร้าน โซนด้าน
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ในของโครงการประกอบไปด้วยร้านอาหารจ านวน 4 ร้าน ร้านกาแฟหรือร้านขนมหรือบริการอ่ืน ๆ 4 
ร้านและโซนลานกิจกรรมและลานจอดรถ สามารถใช้เป็นสถานที่ส าหรับจัดกิจกรรมของนิสิต จัดงาน
แสดงผลงานทางวิชาการและอ่ืน ๆ และมีร้านค้าย่อย (Kiosk) ขนาด 16 ตารางเมตร จ านวน 4 ร้าน 
โดยการพัฒนาโครงการควรจะท าพร้อมกันทั้งหมดในครั้งเดียว เนื่องจากความหลากหลายของร้านค้า
ภายในโครงการมีผลโดยตรงกับความส าเร็จของโครงการประเภทศูนย์การค้าชุมชนเป็นอย่างมาก  

 
ภาพที ่3  รูปแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ 

2. การวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายที่คาดว่าจะมาใช้บริการในโครงการ 
 ปริมาณของกลุ่มผู้ใช้บริการหลักของโครงการ 
 กลุ่มตลาดที่ เป็นก าลั งซื้อส าคัญหลัก อันดับ 1 ได้แก่  นิสิตและบุคลากรภายใน

มหาวิทยาลัย ซึ่งมีจ านวนประมาณ 10,725 คน อันดับ 2 คือ ชุมชนผู้อยู่อาศัยโดยรอบ ประมาณ 
12,433 คน และอันดับ 3 คือ ผู้ที่สัญจรผ่านทางด้านหน้าโครงการ โดยมุ่งหน้าสู่นิคมอุตสาหกรรม
แหลมฉบังหรือมุ่งหน้าสู่สถานที่ท่องเที่ยวในเมืองพัทยา โดยกลุ่มแรกและกลุ่มที่ 2 จะเป็นผู้ใช้งานหลัก
ที่มีความถ่ีมากกว่า ส่วนกลุ่มหลังจะเป็นลูกค้าที่มาเป็นครั้งคราวเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งหากพิจารณาตัวเลข
เฉพาะกลุ่มผู้ใช้บริการหลักท่ีมีจ านวนประมาณ 23,100 คน นับว่ามีจ านวนมากกว่าเมื่อเทียบเคียงกับ
กลุ่มผู้ใช้บริการหลักทีอ่าศัยอยู่โดยรอบของโครงการอิออน ศรีราชา และโครงการเจ พาร์ค ศรีราชา ที่
เป็นโครงการขนาดเล็กลักษณะใกล้เคียงกันและผู้เช่ายังสามารถด าเนินธุรกิจอยู่ได้ 

 ความต้องการของกลุ่มผู้ใช้บริการหลักของโครงการ 
 เมื่อให้กลุ่มตัวอย่างที่คาดว่าจะเป็นผู้ใช้บริการเป้าหมายของโครงการจ านวน 400 คน

เลือกรายชื่อร้านค้าที่อยากให้มีในโครงการ โดยแบ่งประเภทร้านค้าออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 
ร้านอาหาร ร้านขนมและเครื่องดื่ม ซุปเปอร์มาร์เก็ต และธนาคาร พบว่ารายชื่อร้านอาหารที่ต้องการ
ให้มีในโครงการ 6 ล าดับแรกได้แก่ ร้านเคเอฟซี ร้านแมคโดนัลด์ ร้านบอนชอน ร้านฟูจิ ร้านเอ็มเค 
และร้านเดอะพิซซ่า คอมปะนี รายชื่อร้านขนมและเครื่องดื่มที่ต้องการให้มีในโครงการ 7 ล าดับแรก
ได้แก่ ร้านสเวนเซ่นส์ ร้านเอสแอนด์พี ร้านแดรี่ควีน ร้านสตาร์บัคส์ คอฟฟ่ี ร้านคาเฟ่ แคนทารี่ ร้ าน
อานตี้ แอนส์ และร้านมิสเตอร์โดนัท รายชื่อซุปเปอร์มาร์เก็ตที่ต้องการให้มีในโครงการที่มีความถี่ใน
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การเลือกมากที่สุดคือแม็กซ์แวลู และรายชื่อธนาคารที่ต้องการให้มีในโครงการ 2 ล าดับแรก ได้แก่ 
ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารกสิกรไทย 

 การประมาณอัตราการเช่าพื้นที่และราคาค่าเช่าพื้นที่ 
 โครงการมีรายได้หลักมาจากการจัดเก็บค่าเช่าพ้ืนที่จากผู้ประกอบการที่มาเช่าพ้ืนที่ใน

โครงการ โดยการประมาณอัตราการเช่าพ้ืนที่ของโครงการจะใช้ข้อมูลทุติยภูมิที่ได้จากการวิจัยของ
ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด (มหาชน) (ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากัด (มหาชน), 2555: 44 - 57) ซึ่งได้
รวบรวมอัตราการเช่าพ้ืนที่แบ่งแยกตามขนาดของโครงการมาพิจารณาประกอบกับข้อมูลที่ได้จากการ
ส ารวจคู่แข่งในรัศมีประมาณ 5 กิโลเมตร บริเวณรอบโครงการ ได้แก่ ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน  
ศรีราชา ศูนย์การค้าฮาร์เบอร์ มอลล์ แหลมฉบัง ศูนย์การค้าอิออน ศรีราชา และศูนย์การค้าเจ พาร์ค 
ศรีราชา ซึ่งพบว่าข้อมูลทั้ง 2 แหล่งมีความสอดคล้องกัน คือ โครงการขนาดเล็กที่มีพ้ืนที่ของโครงการ
ประมาณ 3,000 – 5,000 ตารางเมตรมีอัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยประมาณร้อยละ 85 ดังนั้น 
การประมาณอัตราการเช่าพ้ืนที่ของโครงการศูนย์การค้าชุมชนของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์  
วิทยาเขตศรีราชาจะก าหนดให้มีอัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 85 ยกเว้นส่วนของร้านค้า
ประเภทผู้ซื้อขับรถเข้าไปรับบริการโดยไม่ต้องลงจากรถ (Drive through) ร้านขายสินค้าคุณภาพของ
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ (KU outlet) และซุปเปอร์มาร์เก็ตที่จะก าหนดให้มีอัตราการเช่าพ้ืนที่
เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 95 ส่วนลานกิจกรรมก าหนดให้มีอัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 25 ดัง
ตารางที ่1 
ตารางที ่1  อัตราการเช่าพ้ืนที่โครงการ 

ประเภทร้านค้า 
ขนาดพ้ืนที่รวม  
(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ย 
(ร้อยละ) 

ร้านค้าประเภท Drive through 378.35 95 
ร้านขายสินค้าคุณภาพของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 78.20 95 
ซุปเปอร์มาร์เก็ต 720.00 95 
ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ/ร้านขนม 1,897.80 85 
ร้านค้าย่อย 64.00 85 
ลานกิจกรรม 603.50 25 

รวม 3,741.85 78 

การก าหนดราคาค่าเช่าพ้ืนที่ต่อตารางเมตร ผู้ศึกษาได้ท าการสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วมจาก
คู่แข่ง บริเวณรอบโครงการ ประกอบกับได้ท าการสัมภาษณ์ร้านค้าภายในศูนย์การค้าแต่ละโครงการ
เพ่ือยืนยันข้อมูล พบว่าผู้ประกอบการแต่ละโครงการมีการก าหนดราคาค่าเช่าพ้ืนที่แตกต่างกัน และ
ภายในโครงการเดียวกันก็ยังมีการก าหนดราคาที่แตกต่างกันด้วย โดยขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง  ๆ เช่น 
ชื่อเสียงของผู้เช่า ขนาดของพ้ืนที่เช่า ระยะเวลาในการท าสัญญาเช่า และต าแหน่งของร้านค้าภายใน
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โครงการ  เป็นต้น  นอกจากนี้ ผู้ วิ จั ย ได้ท าการส่ งแบบสัมภาษณ์ ไปยั งคณะบริหารธุ รกิ จ 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ เพ่ือเก็บรวมรวมรายละเอียดค่าเช่าของผู้ประกอบการที่มาเช่าพ้ืนที่ของ
คณะ ซ่ึงสามารถสรุปข้อมูลได้ดังตารางที ่2 
ตารางที ่2  ราคาค่าเช่าพ้ืนที่ต่อตารางเมตรโดยประมาณของโครงการต่าง ๆ  

โครงการ 
ราคาค่าเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยต่อตารางเมตร (บาท) 

ร้านค้าที่เป็นห้องเช่า ร้านค้าย่อย 

โรบินสัน ศรีราชา 1,500 - 2,000 3,500 - 6,000 

ฮาร์เบอร์ มอลล ์แหลมฉบัง 1,200 - 1,500 2,500 - 5,500 

อิออน ศรีราชา  1,000 - 1,500 2,000 

เจ พาร์ค ศรรีาชา 1,000 - 1,500  - 

คณะบริหารธรุกิจ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ์ 1,200  - 

ที่มา: การสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม การสัมภาษณ์เชิงลึกและแบบสัมภาษณ์ 

ถึงแม้ว่าโครงการจะมีกลุ่มผู้ใช้บริการเป้าหมายท่ีชัดเจน แต่อย่างไรก็ตามโครงการก็มีข้อจ ากัด

คือการเป็นโครงการขนาดเล็กท าให้มีแรงดึงดูดผู้มาใช้บริการน้อยกว่าเมื่อเทียบกับโครงการอื่น  ๆ ดังนั้น
การก าหนดราคาค่าเช่าพ้ืนที่ต่อตารางเมตรของโครงการจะก าหนดราคาต่ ากว่าโครงการอื่น ๆ บริเวณ

ใกล้เคียง โดยก าหนดราคาค่าเช่าส าหรับร้านค้าท่ีเป็นห้องเช่าไว้ท่ี 800 บาทต่อตารางเมตร ยกเว้นร้าน
ขายร้านขายสินค้าคุณภาพของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ก าหนดราคาค่าเช่าไว้ที่ 600 บาทต่อตาราง
เมตร และส าหรับร้านค้าย่อยก าหนดราคาค่าเช่าไว้ที่ 1,200 บาทต่อตารางเมตร แต่ในการท าสัญญาเช่า
จะแยกรายละเอียดเป็นราคาค่าเช่า 600 บาทต่อตารางเมตรตามระเบียบของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
เพื่อน าไปคิดเป็นฐานในการค านวณภาษีโรงเรือนในอัตราร้อยละ 12.5 ส่วนราคาท่ีเกินจะคิดเป็น
ค่าบริการซึ่งจะเสียภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราร้อยละ 7 

3. การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน 
 การศึกษาความครั้งนี้อยู่ภายใต้ข้อสมมติทั้งหมด 4 ข้อ ได้แก่ 1) การประมาณกระแสเงินสด

ของการศึกษาในครั้งนี้จะใช้วิธีการประมาณกระแสเงินสดที่แท้จริง (Real Cash Flow) 2) ก าหนด
อายุโครงการ 22 ปี ใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 2 ปี 3) ไม่น าค่าท่ีดินมาคิดเป็นต้นทุนของโครงการเนื่องจาก
เป็นที่ดินของมหาวิทยาลัยอยู่แล้ว และพ้ืนที่บริเวณดังกล่าวยังเป็นพ้ืนที่ว่างเปล่าไม่ได้ก่อให้เกิด
ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์ใด ๆ จึงไม่คิดค่าเสียโอกาสของที่ดิน และ 4) ก าหนดแหล่งที่มาของเงิน
ลงทุนจากการกู้ยืมเงินจากสหกรณ์ออมทรัพย์มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ร้อยละ 80 ที่อัตราดอกเบี้ย
ร้อยละ 4.75 ต่อปี (สหกรณ์ออมทรัพย์มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ จ ากัด, 2559: ออนไลน์) และใช้
เงินลงทุนของมหาวิทยาลัยร้อยละ 20 โดยการศึกษาครั้งนี้ก าหนดให้ต้นทุนเงินทุนส่วนของ
มหาวิทยาลัยเท่ากับร้อยละ 12 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราเฉลี่ยที่ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ
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และสังคมแห่งชาติเสนอแนะให้ใช้ (ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ , 2542: 131) ดังนั้นจึงสามารถค านวณต้นทุน
เฉลี่ยถ่วงน้ าหนักที่ใช้ในการปรับมูลค่าเงินตามเวลาของโครงการได้เท่ากับร้อยละ 6.20 ต่อปี 

 การประมาณการผลตอบแทนที่มาจากการจัดเก็บค่าเช่าพ้ืนที่จากผู้ประกอบการภายใน
โครงการและค่าเช่าพ้ืนที่ลานกิจกรรมรวมทั้งสิ้นเท่ากับ 27,241,248 บาทต่อปี ส่วนการประมาณการ
ต้นทุนแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ ต้นทุนในการลงทุนในช่วง 2 ปีแรกเท่ากับ 85,505,237 บาท และต้นทุนใน
การด าเนินงานระหว่างอายุโครงการซึ่งประกอบไปด้วยเงินเดือนพนักงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่า
การตลาด ค่าซ่อมบ ารุง ค่าภาษีป้าย ค่าภาษีโรงเรือน ค่าภาษีมูลค่าเพ่ิม และส ารองค่าใช้จ่ายอ่ืน  ๆ 
รวมเป็นเงินเท่ากับ 12,975,719 บาทต่อปี โดยสามารถค านวณค่าระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 9.50 ปี 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 59,571,453 บาท อัตราผลตอบแทนภายในเท่ากับร้อยละ 12.52 อัตรา
ผลตอบแทนภายในที่ปรับค่าแล้วเท่ากับร้อยละ 8.83 ดัชนีความสามารถในการท าก าไรเท่ากับ 1.72 
เท่า ซึ่งผลการวิเคราะห์ดังกล่าวชี้ให้เห็นว่าโครงการนี้มีความคุ้มค่าในการลงทุน และเมื่อท าการ
ทดสอบค่าความแปรเปลี่ยนพบว่าเมื่อก าหนดให้ปัจจัยอ่ืน ๆ คงที่โครงการสามารถรับความ
เปลี่ยนแปลงด้านผลตอบแทนลดลงได้มากที่สุดเท่ากับร้อยละ 21.85 ด้านต้นทุนในการด าเนินงาน
เพ่ิมขึ้นได้มากที่สุดเท่ากับร้อยละ 45.88 ด้านต้นทุนในการลงทุนเพ่ิมขึ้นได้มากที่สุดเท่ากับร้อยละ 
71.62 และ โดยที่โครงการยังมีความคุ้มค่าในการลงทุน จากการวิเคราะห์ดังกล่าวสรุปได้ว่าโครงการ
สามารถรับความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดข้ึนกับผลตอบแทนและต้นทุนได้มาก 

สรุปและอภิปรายผล 
การพัฒนาโครงการลงทุนสร้างศูนย์การค้าชุมชนของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขต 

ศรีราชา ควรจะท าพร้อมกันทั้งหมดในครั้งเดียว เนื่องจากความหลากหลายของร้านค้าภายใน
โครงการมีผลโดยตรงกับความส าเร็จของโครงการประเภทศูนย์การค้าชุมชนเป็นอย่างมาก โดยกลุ่ม
ตลาดที่เป็นก าลังซื้อส าคัญหลัก อันดับ 1 ได้แก่ นิสิตและบุคลากรภายในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
วิทยาเขตศรีราชา อันดับ 2 ผู้อยู่อาศัยในชุมชนโดยรอบ ซึ่งเป็นจ านวนที่เพียงพอที่ท าให้ผู้เช่าพ้ืนที่
ภายในโครงการส่วนใหญ่สามารถด าเนินธุรกิจได้ และผลจากการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน
พบว่าโครงการมีความคุ้มค่าในการลงทุนและโครงการสามารถรับความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นกับ
ผลตอบแทนและต้นทุนได้มาก โดยจากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารของบริษัทเอกชนที่ลงทุนท า
ศูนย์การค้าชุมชนจ านวน 3 ราย ต่างให้ความเห็นตรงกันว่าความหลากหลายของร้านค้าภายใน
โครงการมีผลโดยตรงกับความส าเร็จของโครงการประเภทศูนย์การค้าชุมชนเป็นอย่างมาก ถ้า
โครงการมีอัตราการเช่าพ้ืนที่ต่ าก็จะท าให้โครงการไม่น่าสนใจและไม่สามารถดึงดูดให้ผู้ใช้บริการ
เป้าหมายเข้ามาใช้บริการได้ตามที่คาดการณ์ไว้ และเมื่อผู้เข้ามาใช้บริการในโครงการมีจ านวนน้อยลง
ก็จะท าให้ผู้ประกอบการเดิมที่เช่าพ้ืนที่แล้วไม่สามารถด าเนินธุรกิจอยู่ได้ และส่งผลให้อัตราการเช่า
พ้ืนที่ของโครงการต่ าลงไปกว่าเดิม ดังนั้นเป้าหมายหลักของโครงการคือการรักษาระดับอัตราการเช่า
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ของผู้ประกอบการให้เป็นไปตามที่ประมาณการไว้ ดังนั้นจากผลการทดสอบค่าความแปรเปลี่ยน
ทางด้านผลตอบแทนมีค่าเท่ากับร้อยละ 21.85 หมายความว่าในกรณีที่โครงการเปิดด าเนินการแล้ว
ต้องประสบกับปัญหาอัตราการเช่าพ้ืนที่ไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ โครงการสามารถลดราคาค่าเช่า
พ้ืนที่ต่อตารางเมตรได้สูงสุดร้อยละ 21.85 ของราคาค่าเช่าพ้ืนที่เดิมหรือคิดราคาค่าเช่าพ้ืนที่เท่าเดิม
แต่เพ่ิมงบประมาณทางด้านการตลาดเพ่ือที่จะรักษาระดับอัตราการเช่าพ้ืนที่ให้เป็นไปตามที่ประมาณ
การไว้ในตอนต้น  
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