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บทสรุปผู้บริหาร 

 
ความเร่งรีบในปัจจุบันท าใหผู้้บริโภคนิยมบริโภคอาหารส าเร็จรูปมากขึ้น การถนอมอาหาร 

ด้วยวิธีแช่เย็นแช่แข็งจึงเข้ามามีบทบาทส าคัญเพื่อใช้เก็บวัตถุดิบและสินค้าส าเร็จรูป ธุรกิจการผลิตอาหาร
ในไทยมักมุ่งเน้นการขยายก าลังการผลิตมากกว่าการลงทุนในคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิของตนเอง การใช้
บริการคลังสินค้าสาธารณะจึงเป็นตัวเลือกให้กับผู้ประกอบการ แต่การลงทุนในกิจการห้องเย็นนั้น
จ าเป็นต้องใช้เงินทุนจ านวนมากและต้องใช้ความเช่ียวชาญเฉพาะทางต่างจากคลังสินค้าโดยท่ัวไป 

โครงการ Keep-It-Fresh เป็นโครงการศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนห้อง 
เย็นโดยเริ่มจากการรวบรวมข้อมูลภาพรวมตลาดในธุรกิจท่ีเกี่ยวข้อง ไม่ว่าจะเป็น ธุรกิจสินค้าเกษตรและ
ธุรกิจอาหาร มุ่งเน้นไปท่ีกลุ่มผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อม การคัดกรองท่ีต้ังจะพิจารณาใน
ด้านกายภาพ ด้านกฎหมาย ด้านการเงินและทฤษฎีควบคู่กัน เพื่อสรุปเลือกลักษณะท่ีต้ังท่ีเหมาะสม 
จากนั้นจึงท าการศึกษาการตลาดเชิงลึกเพื่อวางกลยุทธในการแข่งขันต่อไป โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

รูปแบบโครงการ โครงการบริการคลังสินค้าแช่เย็นให้เช่า 
ท่ีต้ังโครงการ ซอยไอยรา 1/1 อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 
เนื้อที่โครงการ 4-2-9 ไร่ 
ต้นทุนท่ีดิน ราคา ณ พ.ศ.2561 ตารางวาละ 22,500 บาท 
กลุ่มลูกค้า ผู้ประกอบการด้านอาหาร แปรรูปอาหาร ร้านอาหาร ขนาดกลางและขนาดย่อม 
อัตราค่าเช่า 240-249 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
จ านวนยูนิต 17 

ระยะเวลาก่อสร้าง 1 ปี 
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การลงทุนประกอบด้วย 
ต้นทุนค่าท่ีดิน 40,702,500 บาท 
ต้นทุนปรับปรุงท่ีดิน 810,000 บาท 
ต้นทุนการก่อสร้างสาธารณูโภค 4,520,000 บาท 
ต้นทุนก่อสร้างอาคาร ระบบความเย็นและก่อสร้างห้องเย็น 79,291,765 บาท 
ค่าออกแบบควบคุมงาน อุปกรณ์ขนย้าย ด าเนินงานเอกสารและอื่นๆ 3,065,800 บาท 
รวมต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ 128,390,065 บาท 

 
การจัดหาแหล่งเงินทุน 

แหล่งเงินทุนมาจาก 2 แหล่ง คือ ส่วนของเจ้าของลงทุนเอง 40% และกู้ยืมสถาบันการเงิน 
60% ในระยะเวลากู้ยืม 10 ปี โดยกู้ยืมจากธนาคารไทยพาณิชย์ในอัตราดอกเบี้ย 6.025% + 2% ต่อป ี
 
ผลตอบแทนของโครงการ 

กรณี สถานการณ์ดีท่ีสุด สถานการณ์ปกติ สถานการณ์แย่ท่ีสุด 
MLR + 1% 6.025% 7.025% 8.85% 
อัตราการเช่า 100% @ year 9th 90% @ year 9th 85% @ year 6th 

การเปล่ียนแปลงค่าเช่า + 4% 3% 0% 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง - 2% 0% + 3% 

WACC 7.54% 8.02% 8.90% 
NPV 551,613,778.34 250,308,884.20 69,252,494.65 
IRR 10.68% 8.65% 6.11% 

ระยะเวลาคืนทุน 6 ปี 10 เดือน 7 ปี 1 เดือน 7 ปี 11 เดือน 
 
สรุปผลการศึกษาความเป็นได้ของโครงการ 

เมื่อประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการมากกว่าศูนย์ อัตราผลตอบแทนภายในได้ 
มากกว่าความต้องการของผู้ลงทุนท่ีร้อยละ(IRR) เท่ากับ 8.65% ซึ่งมากกว่าต้นทุนทางการเงิน(WACC) 
8.02% ผลตอบแทนดังกล่าวถือว่าอยู่ในเกณฑ์ท่ีดีมากกว่าผลตอบแทนข้ันต่ า โครงการนี้จึงควรลงทุน 
ค าส าคัญ: คลังสินค้า, คลังสินค้าแช่เย็น, ห้องเย็น, ผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อม 
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EXECUTIVE SUMMARY 
 

Consumer prefers ready-to-serve goods due to limited time. Thus, Cold  
Chain Management (CCM) has stood out, they are necessary for maintaining a product’s 
freshness and quality. Food Industry has been focused on expanding production capacity 
rather than investing in a warehouse. However, the construction and operations of TCW 
have far differed from normal warehouses.  

Keep-It-Fresh Cold Storage is a study for a small and medium entrepreneur 
who interested in warehousing. Initially analyzed the market feasibility and overview of 
related businesses. After knowing the overall market demand, therefore, screening in 
various areas such as physical, legal, financial and theoretical aspects together to 
summarize the selection of the appropriated location and plan for business strategy. 

Project model Public Cold Storage  
Project location Klongluang, Pathumthani 

Project area 4-2-9 Rai 
Land cost 22,500 Baht per Wah (Priced in year 2018)  

Group of customers Enterprise in food industry to store perishable Goods,  
Rent rate 240-249 Baht per Square meter per Month 

Number of units 17 Construction period 1 Year 
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Investment consists of 
Land cost 40,702,500 Baht 
Land improvement cost 810,000 Baht 
Infrastructure Construction cost 4,520,000 Baht 
Building, Cooling system and cold room construction cost 79,291,765 Baht 
other 3,065,800 Baht 
Total project development costs 128,390,065 Baht 

 
Investment Return 

Case Best Case Base Case Worst Case 
MLR + 1% 6.025% 7.025% 8.85% 
Occ. Rate 100% @ year 9th 90% @ year 9th 85% @ year 6th 
Rent Rate + 4% 3% 0% 

Construction Cost - 2% 0% + 3% 
WACC 7.54% 8.02% 8.90% 
NPV 551,613,778.34 250,308,884.20 69,252,494.65 
IRR 10.68% 8.65% 6.11% 

Payback Period 6 Year 10 Month 7 Year 1 Month 7 Year 11 Month 
 

Summary of the feasibility study of the project 

Study found this project feasible due to the Net Present Value(NPV) is above  

zero along with Internal Rate of Return(IRR) is 8.65% greater than the Cost of Capital(WACC), 

8.02%. Thus, this project can be invested and developed. 

 

 

Keywords: Warehouse, Cold Storage, SMEs, Temperature Controlled Warehouse, 
Refrigerated Warehouse 
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กิตติกรรมประกาศ 

ในการจัดท าการศึกษาอิสระ การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการคลังสินค้าห้องเย็น 
ส าหรับผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อม ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ผู้ศึกษาขอขอบพระคุณครู-
บาอาจารย์ วิทยากร เจ้าหน้าท่ีโครงการ ตลอดจนเพื่อนและพี่น้องในโครงการปริญญาโทภาควิชาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ แห่งนี้เป็นอย่างยิ่งท่ีดูแล แบ่งปันความรู้และมิตรภาพตลอดมา ความรู้ในวิชาต่าง ๆ ทุก
แขนงมีประโยชน์อย่างมากในวงการธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ในปัจจุบัน ท้ังยังสามารถต่อยอดความรู้ได้ไปยัง
ธุรกิจแขนงอื่น ๆ ด้วย  
 ขอขอบพระคุณอาจารย์ท่ีปรึกษาอาจารย์ ดร.คมน์ พันธรักษ์ ในข้อแนะน าและความเมตตา
ของอาจารย์ท่ีช่วยเหลือศิษย์มาตลอด อักท้ังยังช้ีแนะช่องทางข้อมูลท่ีน ามาประกอบการศึกษาในครั้งนีไ้ด้
เป็นประโยชน์อย่างยิ่ง จนสามารถผลิตช้ินงานฉบับนี้ออกมาส าเร็จจนได้ และต้องขอขอบพระคุณ            
รองศาสตราจารย์ ดร.สุพีชา พาณิชย์ปฐม ในฐานะกรรมการสอบการค้นคว้าอิสระ ท่ีมอบแง่คิดและ
เสนอแนะข้อบกพร่องบางประการท่ีศิษย์อาจมองข้ามไป ท าให้โครงการศึกษานี้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น 
ขอขอบคุณผู้ให้ความช่วยเหลือ ให้ข้อมูลและค าแนะน าในการพฒันาโครงการฉบับนี้ให้ส าเร็จลุล่วงด้วยดี 
 ขอขอบพระคุณบิดาและมารดาตลอดจนครอบครัวและเพื่อนทุก ๆ ท่าน ท่ีคอยสนับสนุน
และให้ก าลังใจ ปลอบขวัญ และช้ีแนะแนวทางท่ีเป็นประโยชน์ ขอบคุณเพื่อนร่วมรุ่นทุกท่านท่ีแบ่งปันและ
ช่วยเหลือในการจัดท าการศึกษาอิสระฉบับนี้  

หากมีข้อผิดพลาดประการใดผู้จัดท าต้องขออภัยไว้ ณ ท่ีนี้ 
 

 
 นางสาวชุดาภา ศรีรัตน์ 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 

1.1  ที่มาของแนวคิด 
เมื่ออัตราการเติบโตของประชากรโลกเพิ่มขึ้น ความต้องการสินค้าอุปโภคบริโภคก็เพิ่มมาก 

ขึ้นตามไปด้วย โดยเฉพาะความต้องการ “อาหารสด” ในสถานท่ีห่างไกลจากแหล่งวัตถุดิบ ท าให้การ
ล าเลียงอาหารท่ียังคงคุณภาพไปยังสถานท่ีต่าง ๆ กลายเป็นส่ิงส าคัญมากยิ่งขึ้น ท้ังนี้เพื่อต้านทาน “การ
เน่าเสียตามธรรมชาติ” หรือ “การยื้อวงจรเวลาจ าหน่าย (Saleable life cycle)” ออกไป ธุรกิจคลังสินค้า
แช่เย็นหรือท่ีเรียกว่า “ห้องเย็น” จึงเป็นทางออกหนึ่งในการเก็บรักษาอาหารสดเหล่านั้นให้คงคุณภาพ
ก่อนจ าหน่ายให้ผู้บริโภค ท้ังนี้การเติบโตของเศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกพึ่งพาการเจริญเติบโตของ
ภาคการค้าและการผลิตเป็นหลัก รัฐบาลต่างท าการพัฒนาองค์ประกอบต่าง ๆ  เพื่อรองรับการขยายตัวการ
ลงทุนในอนาคต การด าเนินงานด้านโลจิสติกส์ซึ่งถือเป็นแกนหลักส าคัญของการค้าจึงมีความจ าเป็นท่ีต้อง
พัฒนาให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด ท้ังในด้านการกระจายสินค้า คลังเก็บสินค้า การบริหารจัดการคลังสินค้า
เพื่อท้ังการน าเข้าและส่งออก ตลอดจนระบบขนส่งเพื่อให้ประเทศสามารถแข่งขันในระดับสากล 

ประเทศไทยได้มีการวางแผนเพื่อพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านโลจิสติกส์มาอย่างต่อเนื่อง
เพื่อผลักดันให้ไทยเป็นศูนย์กลางการค้า การบริการ การผลิตและการลงทุนในภูมิภาคอาเซียน ท้ังนี้เพื่อ
ขับเคล่ือนเศรษฐกิจภาพรวมของประเทศให้ทัดเทียมนานาชาติ ท่ีผ่านมาภาครัฐได้จัดท าแผนยุทธศาสตร์
การพัฒนาระบบโลจิสติกส์ของประเทศไทยฉบับท่ี 1 และ 2 โดยมุ่งเน้นการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานเพื่อลด
ต้นทุนโลจิสติกส์(พ.ศ.2550-2554) และเสริมสร้างมูลค่าเพิ่มตลอดห่วงโซ่อุปทานและพัฒนาผู้ให้บริการ
ด้านโลจิสติกส์(พ.ศ.2556-2560) ตามล าดับ ซึ่งผลการพัฒนาเป็นท่ีน่าพอใจ(ภาพ1.1) 

 
ภาพท่ี 1.1 การเปล่ียนแปลงของต้นทุนโลจิสติก     ท่ีมา: กองโลจิสติกส์ 
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จากผลการด าเนินงานดังกล่าวท าใหธ้นาคารโลกปรับขึ้นล าดับประสิทธิภาพด้านโลจิสติกส์
ของไทยจากท้ัง 160 ประเทศท่ัวโลกมาอยู่ในล าดับท่ี 32 ในรายงานดัชนีวัดประสิทธิภาพระบบโลจิสติกส์
ระหว่างประเทศ ปี 2561 (International Logistics Performance Index : LPI 2018) ปัจจุบันแผน
ยุทธศาสตร์การพัฒนาระบบโลจิสติกส์ของประเทศไทยฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2560 -2564) ได้ถูกวางให้เป็นไป
ตามทิศทางของยุทธศาสตร์ชาติระยะ 20 ปี และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับท่ี 12 (พ.ศ. 
2560 -2564) เพื่อมุ่งสู่การเป็นชาติการค้าและการบริการ แผนพัฒนาฉบับนี้มีวัตถุประสงค์หลักในการมุ่ง
สร้างความเข้มแข็งให้กับผู้ประกอบการในการเก็บเกี่ยวมูลค่าเพิ่มจากโซ่อุปทาน(Supply Chain 
Enhancement) จึงท าให้ผู้ประกอบการรายใหม่และรายเดิมมีโอกาสในเกมส์การค้านี้มากขึ้นด้วย 

 
ภาพท่ี 1.2 ต าแหน่งประเทศไทยเป็นศูนย์กลางกระจายสินค้าในภูมิภาค 

บทบาทและความส าคัญทางเศรษฐกิจและท าเลท่ีต้ังของประเทศไทย รวมถึงการเปิดเสรี
การค้าและบริการของอาเซียน การเปล่ียนแปลงเทคโนโลยีและนวัตกรรมอย่างรวดเร็ว และการท่ีภาครัฐ
ให้ความส าคัญในด้านโลจิสติกส์ตลอดโซ่อุปทานมาในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา โดยเฉพาะในหมวดอาหารซึ่ง
จัดเป็นหนึ่งในอุตสาหกรรมหลักของประเทศท่ีเช่ือมโยงกับเศรษฐกิจฐานรากของชาติ เพื่อต้องการด ารง
ความเป็นผู้น าในด้านแหล่งผลิตอาหารของโลก(Kitchen of the world) ในการปฏิบัติจริงกลับพบว่ามีการ
สูญเสียคุณภาพของสินค้าเกษตรในระหว่างการขนส่งสินค้าจ านวนมาก ท าใหเ้ป็นอุปสรรคส าคัญต่อการ
ด าเนินตามแผนยุทธศาสตร์ชาติดังกล่าว อัตราการสูญเสียผลผลิตทางการเกษตรของไทยมีสัดส่วนกว่า 30 
ถึง 40 เปอร์เซ็นต์ของผลผลิตท้ังหมด ดังนั้น เพื่อให้บรรลุเป้าหมายข้างต้น การควบคุมอุณหภูมิสินค้า
เกษตรท่ีเน่าเสียง่าย อาทิ เนื้อสัตว์ อาหารทะเล น้ านมดิบ ผักและผลไม้ จ าเป็นต้องได้รับการจัดเก็บรักษา
ผลผลิตและคงคุณภาพไว้ คลังสินค้าห้องเย็นจึงนับเป็นกุญแจส าคัญในการลดโอกาสการสูญเสียและเพิ่ม
ส่วนต่างรายได้ท่ีจะส่งผลต่อการพัฒนาเศรษฐกิจมวลรวมของประเทศต่อไป 
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ประเภทของห้องเย็นส าหรับแช่อาหารและสินค้าเกษตร แบ่งเป็นหลายลักษณะ เช่น 
- ห้องเย็นส าหรับแช่ผักและผลไม้ (Cold storage of fruit and vegetable) 
- ห้องเย็นส าหรับแช่เนื้อสัตว์และผลิตภัณฑ์จากเนื้อสัตว์ (Cold storage of meat and  

meat products) 
- ห้องเย็นส าหรับแช่นมและผลิตภัณฑ์ท่ีท าจากนม (Cold storage of milk and dairy  

product) 

 
ภาพท่ี 1.3 จ านวนไซโลและห้องเย็น   ภาพท่ี 1.4 การขยายตัวของธุรกิจร้านอาหาร 
ท่ีมา: วิจัยกรุงศรี    ท่ีมา: สมาคมภัตตาคารไทย 

กระนัน้ในปัจจุบันกลุ่มสินค้าเกษตรบางประเภทกลับมีแนวโน้มการเติบโตลดลง ได้แก่ 
อาหาร-ทะเล เนื่องจากได้รับผลกระทบจากการประมงผิดกฎหมายและการค้ามนุษย์ ท าให้ประเทศไทยถูก
จัดอยู่ในบัญชีกลุ่มท่ี 3(Tier 3) รวมถึงการประสบภาวะโรคระบาดของในสัตว์น้ าทะเล ส่งผลให้ปริมาณการ
จับสัตว์น้ าชะลอตัวลงและมีความต้องการใช้บริการฝากและบริหารสินค้าในห้องเย็นลดลงอย่างต่อเนื่อง 
ประกอบกับมีการลงทุนขยายคลังจัดเก็บสินค้าของตนเองเพิ่มขึ้นเพื่อความสะดวกในการควบคุมและ
ตรวจสอบสินค้าตามมาตรฐานท่ีเข้มงวดข้ึน ท้ังนี้การลงทุนด้านคลังสินค้าอาหารทะเลและเนื้อสัตว์ ส าหรับ
ผู้ให้บริการรายใหม่จ าเป็นต้องใช้เงินทุนจ านวนมากและเป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีต้องอาศัยความ
เช่ียวชาญหลายส่วน จึงมองว่าไม่คุ้มค่าในการลงทุนนัก สวนทางกับความต้องการเช่าพื้นท่ีและใช้บริการ
รับฝากสินค้าในหมวดสินค้าเกษตรประเภทผักและผลไม้ ท้ังสินค้าภายในประเทศและน าเข้าจาก
ต่างประเทศมีปริมาณเพิ่มขึ้นรองรับผู้ประกอบการในธุรกิจร้านอาหารท่ีก าลังเติบโตอย่างก้าวกระโดด 
คลังสินค้าเกษตรประเภทนี้มีสัดส่วนเพียงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับคลังสินค้าอาหารทะเลและเนื้อสัตว์ ท้ังยัง
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สามารถกระจายตัวได้ตามแหล่งสินค้าเกษตรท่ัวประเทศไม่จ ากัดบริเวณเช่นเพียงชายขอบฝ่ังทะเลเท่านั้น 
ซึ่งคลังสินค้าห้องเย็นมีบทบาทส าคัญต่อโซ่อุทปานเย็น(Cold Chain)ในกลุ่มสินค้าเกษตร ดังนี้ 

1. เป็นแหล่งท่ีช่วยให้ผู้ผลิตและผู้ประกอบการเก็บสินค้าไว้เพื่อรอจ าหน่ายในราคาท่ีเหมาะหรือเพื่อ 
รอน าไปแปรรูป 

2. เป็นแหล่งจ าน ารับฝากสินค้าให้ผู้ผลิตและผู้ประกอบมีเงินทุนหมุนเวียนในธรุกิจ หรือเป็น 
หลักประกันเงินกู้กับธนาคารพานิชย์และสถาบันการเงินได้ 

3. ช่วยให้ผู้บริโภคมีสินค้าส าหรับบริโภคตลอดท้ังปี ท้ังราคาสินค้าก็มีความเสถียรภาพ 
จากแนวความคิดสนับสนุนข้างต้น ท้ังนโยบายภาครัฐ สภาพแวดล้อมของอุตสาหกรรมและโอกาส

ทางธุรกิจ ผู้ศึกษาได้สวมหมวกเสมือนผู้ประกอบการ เล็งเห็นว่ามีความเหมาะสมในการลงทุนและ
ประกอบกิจการคลังสินค้าห้องเย็นซึ่งจะเป็นปัจจัยหนึ่งท่ีช่วยสนับสนุนระบบโซ่อุปทานเย็นในประเทศได้  

 
1.2    วัตถุประสงค์การศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนและก่อสร้างคลังสินค้าห้องเย็นส าหรับ 
ผู้ประกอบการท่ีต้ังการลงทุนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

1.2.2 เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการเลือกท าเลท่ีต้ังโครงการ ทางกฎหมาย ทางการตลาด  
ด้านการก่อสร้าง รวมไปถึงความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน 

1.2.3 เพื่อศึกษาตลาดสินค้าแช่เย็น แช่แข็งในปัจจุบันโดยเฉพาะสินค้าเกษตรท่ีสอดรับกับ 
แนวคิดของภาครัฐด้านการลงทุนศูนย์กลางอาหารของไทย  

1.2.4 เพื่อศึกษารูปแบบกิจกรรมและการใช้งานท่ีเหมาะสม ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวก 
ในโครงการคลังสินค้าแช่เย็น 

1.2.5 เพื่อศึกษาเทคโนโลยีและนวัตกรรมทางด้านคลังสินค้า คลังสินค้าห้องเย็น และโลจิส- 
ติกส์ในปัจจุบันเพื่อต่อยอดธุรกิจในอนาคต 

 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการคลังสินค้าห้องเย็นฉบับนี้ แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3  
ด้าน ดังต่อไปนี้ 

1.3.1 ศึกษารายละเอียดท่ีดินท่ีเหมาะสมกับโครงการ เพื่อวิเคราะห์ทางกายภาพ ท าเลท่ีต้ัง 
และกฎหมายท่ีเหมาะสมกับการพัฒนาโครงการ 
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1.3.2 ศึกษาแนวโน้มทางเศรษฐกิจและปัจจัยท่ีส่งผลต่ออุปสงค์และอุปทานท้ังในระดับภาค
และระดับจุลภาค ไปจนถึงระดับการแข่งขันภายในอุตสาหกรรมนี้ โดยศึกษาผ่านเครื่องมือและกลยุทธทาง
การตลาดเพื่อให้สามารถคาดการณ์ผลกระทบหากด าเนินการในอนาคตได้ 

1.3.3 การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน การลงทุน และผลตอบแทนโดยศึกษาครอบคลุมต้ังแต่
ต้นทุนการก่อสร้างจนตลอดระยะเวลาด าเนินงาน โดยพิจารณาต้ังแต่แหล่งเงินทุน มูลค่าปัจจุบัน
สุทธิ(NPV) และอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ(IRR) รวมถึงคาดการณ์ความเส่ียงของโครงการผ่าน
การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis และการวิเคราะห์สมมุติภาพ (Scenario Analysis) 
 การศึกษาในครั้งนี้ได้มีการทบทวนวรรณกรรมเพื่อเป็นการสร้างฐานความรู้ในการ
ประมวลผลการศึกษาและเพื่อเช่ือมโยงกับประเด็นปัญหาของโครงการต่อไป 
 
1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.4.1 สามารถน าความรู้และกระบวนการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการไปประยุกต์ใช้
ในการลงทุนโครงการประเภทนี้ได้ในอนาคต 

1.4.2 สามารถเข้าใจถึงสภาพตลาดในธุรกิจคลังสินค้าห้องเย็นในปัจจุบัน ตลอดจนแนวโน้ม
ในอนาคตและเทคโนโลยีด้านโลจิสติกส์ท่ีเกี่ยวข้องการอุตสาหกรรมคลังสินค้า 

1.4.3 ส าหรับบุคคลท่ัวไปและผู้สนใจ สามารถน าข้อมูลและผลการศึกษาท่ีได้ ต้ังแต่การ
วิเคราะห์ท่ีดินโครงการ การวิเคราะห์ตลาด การวิเคราะห์ทางการเงิน เพื่อการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีคล้ายคลึงกันต่อไปในอนาคต 

 
1.5 ข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 
 การศึกษาฉบับนี้เป็นการวิเคราะห์โครงการแบบ Use looking for site อันเกิดจากความ
สนใจในเรื่องการพัฒนาคลังสินค้าแช่แข็งของผู้ศึกษา แต่เนื่องจากข้อมูลเกี่ยวกับคลังสินค้าแช่เย็นและแช่
แข็งจ านวนมากเพิ่งได้รับการรวบรวมจากหน่วยงานราชการในช่วงไม่กี่ปีให้หลัง และเพราะเป็นธุรกิจ
จ าเพาะกลุ่มจึงมีจ านวนบทความไม่มากนักกล่าวถึง ลักษณะสินค้าท่ีน ามาแช่และบริการท่ีเกี่ยวข้องรวมถึง
การด าเนินงานมีความเฉพาะตัวต่างจากธุรกิจคลังสินค้าแบบแห้งโดยท่ัวไป ท าให้การค้นคว้าหาข้อมูล
จ าเป็นต้องรวบรวมจากหลากหลายแหล่งและต้องลงส ารวจพื้นท่ีเพื่อเก็บข้อมูล จึงอาจมีข้อมูลบางส่วน
คลาดเคล่ือนจากความเป็นจริงได้ 
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บทท่ี 2 
ทบทวนวรรณกรรม 

 
ท าเลท่ีต้ังเป็นปัจจัยส าคัญในการด าเนินธุรกิจเพราะสามารถตัดสินได้ว่าธุรกิจจะประสบ 

ความส าเร็จหรือล้มเหลว การตัดสินใจเลือกท่ีต้ังจึงมีความส าคัญอย่างยิ่งในล าดับต้นๆ เนื่องจากท าเลท่ีต้ัง
จะส่งผลระยะยาวต่อการด าเนินงานของกิจการ  

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการคลังสินค้าห้องเย็นฉบับนี้จัดเป็นโครงการประเภท 
พาณิชยกรรมด้วยวิธีการมองหาท าเลท่ีต้ังของโครงการ(Use looking for site) โดยคลังสินค้าแช่เย็นหรือ
ห้องเย็นนี้จะถูกออกแบบให้เป็นสถานท่ีเก็บสินค้า ให้บริการรับฝากสินค้าและบริการส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ เพื่อรองรับกลุ่มวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ซึ่งในการเลือกต าแหน่งท่ีต้ังนั้น ผู้ศึกษา
ได้ท าการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมจากความเป็นไปได้ทางกายภาพ ทาง
กฎหมาย ทางการเงิน และทางการตลาดประกอบกัน รวมถึงการก าหนดปัจจัยการเลือกท าเลท่ีต้ังโครงการ
มีอิทธิพลต่อการวางเป้าหมายและกลยุทธของกิจการ ท้ังนี้ได้ท าการศึกษาครอบคลุมข้อมูลทางกายภาพ 
ทางการตลาด กฎหมาย เศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑลท้ังในระดับมหภาคและจุลภาค
ของพื้นท่ีด้วย  

 
2.1 ปัจจัยส าคัญในการเลือกท าเลที่ต้ังเบื้องต้น 

การเลือกสถานท่ีต้ังคลังสินค้า(Facilities Site Selection warehousing and storage)  
เป็นการตัดสินใจเชิงกลยุทธที่จะส่งผลกระทบต้ังแต่ทุนค่าขนส่ง ระดับการให้บริการของลูกค้าและความ
รวดเร็วในการตอบสนองความต้องการของลูกค้าในระยะยาว หากเลือกท าเลท่ีต้ังได้อย่างเหมาะสมย่อมท า
ให้เกิดข้อได้เปรียบในการแข่งขัน การเลือกท าเลท่ีต้ังยังเกี่ยวข้องกับค่าใช้จ่าย เช่น ค่าท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่า
ขนส่ง ดังนั้นหากเลือกท่ีต้ังท่ีมีศักยภาพสูงมีค่าใช้จ่ายโดยรวมที่คุ้มค่าจะท าให้การลงทุนมีประสิทธิภาพ 
ปัจจัยในการเลือกท่ีต้ังบางปัจจัยสามารถวัดและวิเคราะห์ได้ง่าย เช่น ปัจจัยทางเศรษฐศาสตร์และตัวเลข
ต่าง ๆ และปัจจัยท่ีเป็นนามธรรม เช่น ทัศนคติชุมชน สาธารณูปโภค ซึ่งในการพิจารณาปัจจัยท่ีต้ังนั้นควร
น าปัจจัยท้ังสองประเภทมาร่วมพิจารณาด้วยความระมัดระวงั ละเอียดถี่ถ้วน 

การศึกษาการเลือกท าเลท่ีต้ังเบ้ืองต้นจะเป็นการศึกษาท่ัว ๆ ไปเพื่อพิจารณาถึงความเป็นไป 
ได้ของท่ีต้ังนั้น ๆ ในการจัดต้ังคลังสินค้าท่ีมีลักษณะพิเศษ เช่น คลังสินค้าส าหรับผลผลิตทางการเกษตร
หรือคลังสินค้าแช่เย็น จ าเป็นต้องเน้นการพิจารณาสภาพแวดล้อมท่ีเกี่ยวข้องโดยตรงกับกิจการซึ่งแตกต่าง
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กันไปตามแต่ประเภทของธุรกิจ การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการคลังสินค้าห้องเย็นเพื่อใหบ้ริการ
และรับฝากสินค้าเกษตรเป็นหลักของธุรกิจจึงต้องเน้นท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้แหล่งผลผลิตทางการเกษตรเป็นหลัก 
ปัจจัยท่ีส าคัญในการเลือกท่ีต้ัง เบ้ืองต้นมีปัจจัยดังนี้ 

2.1.1 แหล่งวัตถุดิบและตลาด  
การประกอบกิจการคลังสินค้าเป็นธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องโดยตรงกับเจ้าของสินค้าก็คือลูกค้า 

คลังสินค้า แหล่งสินค้าประเภทผักและผลไม้จึงเป็นได้ท้ังสวนเกษตร ตลาดกลางจ าหน่ายสินค้า ท่าเรือ
น าเข้าและส่งออกสินค้า ค่าใช้จ่ายในการขนส่งท่ีประหยัดท่ีสุดเป็นส่ิงท่ีเจ้าของสินค้าพึงประสงค์เพื่อช่วย
ลดภาระค่าใช้จ่ายการขนส่งสินค้าสู่ตลาดและถึงมือผู้บริโภคเร็วขึ้นทันเวลา ยิ่งกรณีวัตถุดิบเน่าเสียง่ายยิ่งมี
ความส าคัญ การลดต้นทุนค่าขนส่งท าให้ราคาสินค้าโดยรวมถูกลงส่งผลดีต่อท้ังกิจการและผู้บริโภค ท าเล
ท่ีต้ังคลังสินค้าท่ีเหมาะสมควรอยู่ย่านกลางเฉล่ียของสินค้าท้ังปวงท่ีมีโอกาสเป็นลูกค้า เพ่งเล็งแหล่งท่ีมี
สินค้าปริมาณมาก ๆ เป็นส าคัญโดยมีเป้าหมายว่าให้มีลูกค้ามาใช้บริการคลังสินค้ามากท่ีสุดซึ่งส่งผล
โดยตรงต่อรายได้ของกิจการคลังสินค้า 

ท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้แหล่งสินค้ายังมีความต้องการเพื่อใช้เป็นศูนย์กระจายสินค้าและเป็น 
ศูนย์กลางรองรับการขยายตัวของตลาด การค้าออนไลน์ท่ีเน้นการขนส่งถึงมอืลูกค้ารวดเร็ว พื้นท่ีศักยภาพ
ท่ีคาดว่าจะมีความต้องการเพิ่มขึ้นในเขตอุตสาหกรรมท่ีมีอยู่และพื้นท่ีเป้าหมายใหม่ภายใต้การสนับสนุน
ของรัฐบาล อาทิ กรุงเทพและปริมณฑล พื้นท่ีโดยรอบระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern 
Economic Corridor: EEC) จังหวัดศูนย์กลาง ภูมิภาค เป็นต้น 

2.1.2 การเข้าถึงและความสะดวกในการขนส่ง 
ความสะดวกในการมาใช้บริการของลูกค้าและการเข้าถึงโครงการคลังสินค้าจ าเป็นต้องมี 

การเข้าออกโดยสะดวกเนื่องจากกิจกรรมหลักของคลังสินค้าคือการส่งต่อและกระจายสินค้าไปยังสถานท่ี
ต่างๆและจากคลังสินค้าถึงลูกค้า ดังนั้นการเข้าถึงพื้นท่ีและการเข้าถึงเส้นทางสาธารณะโดยสะดวกจึงมี
ความส าคัญ เพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการติดต่อประสานงาน ช่วยลดระยะเวลาและต้นทุนในการขนส่ง
(Transportation Cost) ผู้ใช้บริการคลังสินค้าจึงมองหาท าเลท่ีต้ังท่ีท าให้เสียค่าใช้จ่ายให้น้อยท่ีสุดหรือมี
ต้นทุนการผลิตต่ าสุดนั่นเอง เพราะฉะนั้นท่ีต้ังคลังสินค้าท่ีมีความเหมาะสมท่ีสุดคือท่ีต้ังท่ีมีค่าขนส่งรวมต่ า
ท่ีสุด(Optimum Location) นอกเหนือไปจากการการค านึงถึงวิธีการขนส่ง(Mode of transport)ด้วย ซึ่ง
ขึ้นอยู่กับชนิดของเส้นทางและประเภทของธุรกิจ ได้แก่ ทางบก เช่น ถนนวงแหวน ทางด่วน ทางรถไฟ, 
ทางอากาศ เช่น ต้ังอยู่ใกล้สนามบิน เป็นต้น 
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2.1.3  แหล่งแรงงานและความพร้อมความช านาญของแรงงาน  
การจัดหาแรงงานท่ีมีคุณภาพและมีจ านวนเพียงพอเป็นองค์ประกอบส าคัญในการประกอบ 

ธุรกิจ ท าเลท่ีต้ังคลังสินค้าควรอยู่ใกล้แหล่งแรงงานท่ีสามารถหาแรงงานได้ง่าย ท้ังนี้เพื่อลดระยะเวลาและ
ค่าใช้จ่ายฝึกอบรม โดยค านึงถึง ท าเลท่ีส่งเสริมสนับสนุนความต้องการแรงงาน อัตราค่าจ้างแต่ละพื้นท่ี 
ทัศนคติคนในพื้นท่ี เช่น การมาท างาน ความกระตือรือร้น ความคล่องแคล้ว การลาออก เป็นต้น 

2.1.4 สิ่งอ านวยความสะดวกด้านสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  
ท าเลท่ีต้ังคลังสินค้าควรอยู่ใกล้กับบริการสาธารณะอื่นๆ ได้แก่ สถานีต ารวจ โรงพยาบาล เป็นต้น และอยู่
ในเขตท่ีบริการสาธารณูโภคท่ีรัฐเป็นผู้จัดให้เข้าถึงโดยสะดวก เช่น ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ระบบไปรษณีย์ 
รวมถึงสัญญานโทรศัพท์และอินเตอร์เน็ตความเร็วสูงจากผู้ให้บริการรายอื่นแม้จะเสียค่าธรรมเนียมติดต้ัง
ครั้งแรกและเสียค่าใช้จ่ายรายเดือนก็ยังเป็นต้นทุนท่ีต่ ากว่าการท่ีคลังสินค้าจะลงทุนบริการเหล่านี้ขึ้นเอง  

2.1.5 ความเหมาะสมกฎหมายอัตราภาษีและประกันภัย 
นอกจากภาษีและภาษีเงินได้ท่ีต้องเสียในอัตราเดียวกันในทุกท าเลแล้ว ยังมีภาษีบ ารุงท้องท่ี 

มีอัตราแตกต่างกันไปในแต่ละพื้นท่ี การเลือกท าเลท่ีต้ังท่ีมีอัตราภาษีต่ าย่อมเป็นการลดต้นทุนของกิจการ 
ส าหรับเบี้ยประกันภัยมีความจ าเป็นอย่างมากในธุรกิจคลังสินค้า ท าเลท่ีต้ังท่ีมีความแอดอัด มีความเส่ียง
ในการเกิดอุบัติเหตุหรืออัคคีภัยย่อมส่งผลต่ออัตราเบ้ียประกันท่ีแตกต่างกัน การเลือกท าเลท่ีมีอัตราความ
เส่ียงต่ าย่อมเป็นการลดค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ลงได้ 

2.1.6 ทัศนคติของชุมชนและสังคม  
กิจการควรต้ังอยู่ในท าเลท่ีได้รับความยินดีของชุมชนและมีทัศนคติท่ีดีต่อกิจการนั้น ไม่สร้าง 

มลภาวะ จราจรติดขัด ให้ความสนใจในการด าเนินงานและเข้ามาสมัครงาน มีความร่วมมือในกิจกรรม
สาธารณะประโยชน์ กิจการคลังสินค้าก็สามารถด ารงอยู่ได้อย่างมั่นคง นอกจากนั้นหากผู้ประกอบการ
ค านึงถึงปัจจัยด้านคุณภาพชีวิตของพนักงานท่ีจะเข้ามาท างานด้วย เช่น สภาพาอากาศท่ีเหมาะสม ความ
ปลอดภัยต่ออาชญากรรมและความใกล้แหล่งอาหารและชุมชนก็จะท าให้สังคมมีทัศนคติท่ีดีต่อกิจการด้วย 

2.1.7 ปัจจัยอื่น  
เช่น สภาพดินอันมีผลต่อต้นทุนปรับปรุงพื้นท่ีค่าท่ีดิน ต้นทุนก่อสร้างจัดเป็น ต้นทุนทางตรง 

ในการจัดหาสถานท่ีและก่อสร้างอาคาร หากราคาท่ีดินและค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างและเตรียมสถานท่ีมี
ราคาสูงท าให้ท่ีต้ังดังกล่าวไม่เหมาะสม นอกจากนี้ยังมีประเด็นเรื่องการแข่งขันในพืน้ท่ี ถนนตัดผ่าน 
การเมืองท้องถิ่น และการเจริญเติบโตในอนาคตท่ีผู้ประกอบการสามารถน ามาพิจารณาประกอบด้วย 

Ref. code: 25616002034186DCG



9 

2.2 ทบทวนวรรณกรรมปัจจัยการเลือกที่ต้ัง 
 นอกจากปัจจัยในการเลือกท าเลท่ีต้ังเบ้ืองต้นแล้ว ผู้ศึกษายังได้ค้นคว้าหาข้อมูลและเอกสาร
ทางวิชาการเพื่อใช้เป็นกรอบแนวคิดในการเลือกพื้นท่ีต้ัง ดังนี ้

2.2.1 กลยุทธในการเลือกที่ต้ัง 
ทฤษฎีในการเลือกท าเลท่ีต้ังของคลังสินค้า (Edgar M. Hoover, 1948) มี 3 ปัจจัย ท่ีควรค านึงถึง ได้แก่ 

2.2.1.1 การเลือกท าเลที่ต้ังคลังสินค้าใกล้ตลาด (Market-Positioned Strategy) 
                 กลยุทธ์นี้ก าหนดให้จัดต้ังคลังสินค้าใกล้กับลูกค้าล าดับสุดท้าย(Final Customer) เพื่อการ
ตอบสนองความพึงพอใจแก่ลูกค้าด้วยการให้บริการ(Service Level)ระดับสูง ซึ่งส่ิงท่ีน ามาพิจารณาควบคู่ 
ได้แก่ ความถ่ีของรอบสินค้า ปริมาณการใช้สินค้า ลักษณะของผลิตภัณฑ์ ต้นทุนค่าขนส่ง ขนาดและจ านวน
ของพาหนะท่ีให้บริการลูกค้าท่ีต้องการได้ กลยุทธ์นี้จึงเหมาะกับธุรกิจค้าปลีกเพื่อสามารถเพิ่มความถ่ีใน
การให้บริการกับลูกค้า การตัดสินใจเลือกท าท่ีต้ังลักษณะนี้ในทางปฏิบัติปัจจุบันท าได้ยากเนื่องจากการต้ัง
คลังสินค้าใกล้ตลาดจะต้องใช้ต้นทุนคงท่ีด้านท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ท่ีอาจมีต้นทุนสูงมาก  

       ปัจจุบันผู้ประกอบกิจการคลังสินค้ามีทางเลือกท่ีจะจัดต้ังคลังสินค้าให้อยู่ใกล้ตลาดได้โดย
อาศัยต้ังคลังสินค้าบริเวณถนนบางนา-ตราด ถนนพระรามท่ี 2 รวมทั้งถนนวงแหวนรอบนอกหรือท่ีใช้ช่ือว่า 
ถนนกาญจนาภิเษก ช่วยเอื้อประโยชน์ต่อการขนส่งสินค้า เนื่องจากเป็นถนนท่ีล้อมรอบกรุงเทพมหานคร
ซึ่งเป็นศูนย์กลางความเจริญของประเทศซึ่งถือว่าเป็นตลาดหลักของสินค้าเกือบทุกประเภท ปัจจุบันมี
คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้าไปด าเนินการจัดต้ังอยู่บริเวณถนนสายดังกล่าวมากมายซึ่งสามารถ
กระจายสินค้าเข้าสู่กรุงเทพมหานครได้อย่างรวดเร็ว รวมถึงยังสามารถกระจายสินค้าไปสู่ภูมิภาคต่าง ๆ ได้
สะดวกเช่นกัน การเลือกท าเลท่ีต้ังบริเวณถนนดังกล่าวจึงถือว่าเป็นการเลือกท าเลท่ีต้ังใกล้ตลาดนั่นเอง 

2.2.1.2 การเลือกท าเลที่ต้ังคลังสินค้าใกล้แหล่งผลิต (Production-Positioned 
Strategy)  
                  กลยุทธ์นี้ก าหนดให้ต้ัง คลังสินค้าใกล้กับแหล่งวัตถุดิบ เนื่องจากสภาพของวัตถุดิบเน่าเสีย
และแปรสภาพง่าย เพื่อลดต้นทุนค่าขนส่ง คลังสินค้าวัตถุดิบจะมีความส าคัญมากในกระบวนการเริ่มต้น
ของการผลิตการเลือกท าเลท่ีต้ังในลักษณะนี้จะต้องอยู่ใกล้กับแหล่งวัตถุดิบให้มากท่ีสุด ท้ังนี้เนื่องจาก
ความต้องการวัตถุดิบมีอยู่อย่างต่อเนื่อง หากอยู่ไกลจากแหล่งวัตถุดิบจะมีปัญหาด้านต้นทุนการขนส่ง ท า
ให้ผู้ผลิตต้องแบกรับภาระต้นทุนวัตถุดิบและต้นทุนในการด าเนินการคลังสินค้า ตัวอย่างเช่น ธุรกิจแปรรูป
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อาหารทะเล เราจะเห็นว่ามีการต้ังและคลังสินค้าจ านวนมาก ท่ีจังหวัดสมุทรสาคร บริเวณมหาชัย 
เนื่องจาก จังหวัดสมุทรสาครมีท่าเรือประมงและมีคนงานจ านวนมากรองรับการเติบโตทางธุรกิจ 

กลยุทธ์การต้ังคลังสินค้าอยู่ใกล้กับแหล่งวัตถุดิบให้มากท่ีสุดจะท าให้ระดับการให้บริการ
ลูกค้าต่ ากว่าแบบแรกแต่จะสามารถประหยัดค่าขนส่งวัตถุดิบเข้าคลัง ด้วยการรวบรวมสินค้าจากแหล่ง
ต่างๆโดยรถประทุก(Truck Load: TL) หรือรถตู้คอนเทนเนอร์(Container Load: CL)  

2.2.1.3 การเลือกท าเลที่ต้ังคลังสินค้าอยู่ระหว่างกลาง (Intermediately 
Positioned Strategy) 
                 กลยุทธ์นี้ก าหนดให้ต้ังคลังสินค้าระหว่างแหล่งผลิตและตลาด ซึ่งกลยุทธ์ดังกล่าวนี้เหมาะ
ส าหรับธุรกิจท่ีต้องการให้บริการลูกค้าในระดับสูงและมีแหล่งผลิตหลายแห่ง ผู้ประกอบการจ าเป็นต้อง
เลือกท าเลท่ีต้ังให้สอดคล้องกับแหล่งวัตถุดิบและแหล่งตลาดในคราวเดียวกัน ซึ่งหากท าได้จะเป็นวิธีการ
ในการลดต้นทุนได้ท้ังต้นทุนการขนส่ง ต้นทุนในการบริการลูกค้า แต่วิธีการเลือกท าเลท่ีต้ังในลักษณะนี้มี
ข้อจ ากัด คือ ต้นทุนค่าท่ีดินจะสูงมากเพราะอาจต้องเลือกท าเลท่ีต้ังในเมือง ตัวอย่าง ท าเลท่ีต้ังของนิคม
อุตสาหกรรมบางชัน ถ.เสรีไทย(สุขาภิบาล 2) ใกล้เขตมีนบุรีท่ีมีอุตสาหกรรมหลักท่ีมีช่ือเสียงหลายแห่งไป
ต้ังอยู่จะใกล้กับโรงงาน(แหล่งผลิต)และใกล้ตลาดในคราวเดียวกัน  

2.2.2 ประโยชน์จากการรวมกลุ่มหน่วยธุรกิจย่อย 
      กิจการหลายแห่งเลือกท่ีจะต้ังอยู่ใกล้กับคู่แข่งในอุตสาหกรรมนั้นๆ เนื่องจากบริเวณดังกล่าว

มีทรัพยากรท่ีส าคัญอยู่ เช่น ทรัพยากรด้านข้อมูลข่าวสาร แรงงาน เงนิลงทุนและวัตถุดิบการผลิต การ
รวมกลุ่มกันนี้เรียกว่า เครือข่ายวิสาหกิจ(Clustering) เริ่มจากแนวคิดท่ีว่า วิสาหกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อม (SMEs) เป็นหน่วยผลิตท่ีเล็กท่ีสุดของระบบเศรษฐกิจ ซึ่งหากวิสาหกิจเหล่านี้สามารถเพิ่มผลิตภาพ
ของตนให้สูงขึ้นได้ โดยเฉพาะผลิตภาพแรงงานของตนไม่ใช่เพียงจากการลดต้นทุนอย่างเดียว ย่อมอยู่ใน
สภาพท่ีได้เปรียบคู่แข่งขันได้ และหากหลาย ๆ วิสาหกิจในภาคอุตสาหกรรมมีผลิตภาพเพิ่มขึ้นก็ย่อมส่งผล
ให้อุตสาหกรรมนั้น ๆ มีความสามารถ ในการแข่งขันเพิ่มขึ้นเช่นกัน (Porter M. E.,1998) โดยผู้ท่ีอยู่ใน
เครือข่ายนั้นๆ ต้องก าหนดทิศทางและเป้าหมายและกลยุทธ์การพัฒนาร่วม รวมทั้งมีการแลกเปล่ียนข้อมูล 
ข่าวสาร ความรู้ ตลอดจนทรัพยากรต่าง ๆ ระหว่างกันเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพโดยรวมของเครือข่ายนั้น ซึ่ง
การรวมตัวกันของผู้ประกอบการท่ีอยู่ในบริเวณพืน้ท่ีเดียวกันในอุตสาหกรรมห้องเย็นนั้น จัดเป็นรูปแบบ
การพัฒนาประเภท Geographic Cluster เพื่อมุ่งบรรลุประโยชน์ในเรื่องประสิทธิภาพการผลิตเป็นหลัก 
ไม่ว่าจะเป็นการรวมตัวเพื่อจัดซื้อวัตถุดิบ การเพิ่มประสิทธิภาพในการผลิต และการขนส่งสินค้า  ลด
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ค่าใช้จ่ายในการติดต่อประสานงาน(Reduce Coordination Cost) ลดค่าใช้จ่ายในการเดินทาง(Reduce 
in transportation) ลดค่าใช้จ่ายในการขนส่ง(Saving in logistics through shorter transport 
distance) 

2.2.3 ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ต้ัง(Location Selection Criteria)  

ในต่างประเทศโดยเฉพาะประเทศท่ีเป็นศูนย์กลางทางการค้าและพาณิชย์ จ าเป็นต้องมี
ระบบการจัดการท่ีมีประสิทธิภาพเพื่อคงคุณภาพและความสดใหม่ของสินค้า ธุรกิจห้องเย็นจึงมีบทบาท
อย่างยิ่งต่อกระบวนการจัดการสินค้า(Yuen, 2017) ซึ่งมีปัจจัยท่ีควรค านึงถึงในการเลือกท่ีต้ังห้องเย็น ดังนี้ 

1. สภาพทางกายภาพและภูมิประเทศของท่ีต้ัง 
2. ความใกล้และการเข้าถึงส่ิงท่ีให้ประโยชน์ต่าง ๆ 
3. การเช่ือมต่อกับสนามบิน ท่าเรือ ถนนและทางรถไฟ 
4. ความปลอดภัยจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ 
5.  ระดับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของสภาพอากาศ 
6. ระยะทางการเดินทางไปยังคลังสินค้าห้องเย็นใกล้เคียง 
7. ขนาดของห้องเย็น ประกอบด้วย ขนาดพื้นท่ีเก็บสินค้าท่ัวไป ขนาดพื้นท่ีเก็บสินค้า

ควบคุมอุณหภูมิ และขนาดพื้นท่ีจอดรถ 

2.2.4 สรุปการคัดกรองท าเลที่ต้ังจากการทบทวนวรรณกรรม 
      จากการคัดกรองการเลือกท าเลท่ีต้ังเบ้ืองต้นโดยพิจารณาจากการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเกษตร

ประเภทผักและผลไม้ ระยะทางในการขนส่งสินค้า ความใกล้แหล่งศูนย์กลางทางธุรกิจ(CBD) ความใกล้
แหล่งสินค้าและวัตถุดิบ สนามบินและถนนสายหลักซึ่งเป็นโหมดการน าเข้าและส่งออกสินค้าวัตถุดิบหลัก
ของประเทศ ซึ่งในปัจจุบันไทยมีสถานีขนส่งสินค้าหลักทางบกอยู่ 3 แห่ง บริเวณคลองหลวง, พุทธมณฑล 
และร่มเกล้า ครอบคลุมการกระจายสินค้าทิศเหนือ ตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร การ
เลือกท าเลท่ีต้ังใกล้กับสถานีขนส่งเหล่านี้ท าให้สามารถลดต้นทุนการขนส่งสินค้าและเพิ่มขีดความสามารถ
ในการแข่งขันให้แก่ผู้ประกอบการในประเทศ จากองค์ประกอบกอบดังกล่าว สามารถแบ่งพื้นท่ีตาม Node 
อุตสาหกรรมห้องเย็นเพื่อการเกษตรท่ีส าคัญออกเป็น 3 บริเวณรอบกรุงเทพและปริมณฑลด้วยกัน ดังนี ้
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ภาพท่ี 2.1 การแบ่งพื้นท่ีเขตกระจายสินค้าหลักรอบกรุงเทพและปริมณฑล 
 

2.3 การตัดสินใจเลือกท าเลที่ต้ังเบือ้งต้น 
      การให้คะแนนความใกล้ปัจจัยต่าง ๆ ท่ีมีความส าคัญ โดยการเปรียบเทียบแต่ละท าเล ดังนี้ 

ตารางท่ี 2.1 การให้คะแนนปัจจัย(Factor Rating) เพื่อเลือกท าเลท่ีต้ังเบ้ืองต้น 
ปัจจัยที่มีผลต่อการ

เลือกที่ต้ัง 
 

น้ าหนัก
ความส าคัญ 

คะแนนทางเลือกที่ต้ัง 
(คะแนนเต็ม 100 คะแนน) 

คะแนนถ่วงน้ าหนัก 

ทางเลือก 
1 

ทางเลือก 
2 

ทางเลือก 
3 

ทางเลือก 
1 

ทางเลือก 
2 

ทางเลือก 
3 

ใกล้แหล่งสินค้าและ
วัตถุดิบ 

0.30 75 
 

90 60 22.5 27 18 

ความสะดวก 
ในการขนส่ง 

0.20 
 

80 70 75 16 14 15 

ใกล้แหล่งแรงงาน 0.10 85 80 90 8.5 8 9 

การยอมรับทางทัศนคติ
ของชุมชน 

0.10 80 85 
 

70 8 8.5 7 

สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน 0.10 80 95 70 8 9.5 7 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง 

และที่ดิน 
0.20 80 95 70 16 19 14 

คะแนนรวม 1.0  79 86 70 

หมายเหตุ: ทางเลือกท่ี 1,2 และ 3 คือ พุทธมณฑล คลองหลวง และร่มเกล้าตามล าดับ ส่วนน้ าหนัก
ความส าคัญของแต่ละปัจจัยได้มาจากแบบสอบถามผู้ประกอบการตามภาคผนวก 

2 

1 3 พุทธ
มณฑล 

ร่มเกล้า 

คลอง
หลวง 
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      จากการคัดกรองท าเลเบ้ืองต้นด้วยวิธีให้คะแนนปัจจัยแบบถ่วงน้ าหนัก ได้ผลลัพธ์ออกมา
เป็นทางเลือกท่ี 2 คือ บริเวณพื้นท่ีคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ซึ่งเป็นเขตพื้นท่ีติดทิศเหนือของ
กรุงเทพมหานคร มีเส้นถนนตัดผ่านสายหลัก คือ ถนนพหลโยธินเข้าสู่พื้นท่ีกรุงเทพฯช้ันในและสามารถ
เช่ือมต่อไปยังจังหวัดทางเหนือไปจนถึงประเทศจีนได้ และยังใกล้กันทางขึ้นลงวงแหวนอุตสาหกรรมท่ี
สามารถกระจายสินค้าไปยังพื้นท่ีต่าง ๆ  ท่ัวกรุงเทพและปริมณฑลได้อย่างท่ัวถึง นอกจากนี้ท าเลดังกล่าวยัง
อยู่ใกล้สนามบินดอนเมืองในการน าเข้าและส่งออกสินค้า รวมถึงโดยรอบจังหวัดปทุมธานียังเป็นพื้นท่ีท่ี
เป็นเขตอุตสาหกรรม ท าให้มีแรงงานจ านวนมากพอ จึงจัดว่าเป็นพื้นท่ีท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาคลังสินค้า
ห้องเย็นเพื่อสินค้าเกษตรเบ้ืองต้นมากท่ีสุด 

      นอกจากนี้จากข้อมูลทางการตลาดท่ีจัดท าโดย บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จ ากัด (“CBRE”) ประกอบกับการเก็บข้อมูลด้วยการลงพื้นท่ีของผู้ศึกษาเอง ท าให้ทราบว่าพื้นท่ีท่ีมีการ
บริการห้องเย็นสาธารณะให้เช่าเพื่อผลผลิตทางการเกษตรประเภทผักและผลไม้ มีสัดส่วนการเช่าในเขต
พื้นท่ีคลองหลวงมากท่ีสุดเกือบ 100% เนื่องจากอยู่ใกล้ตลาดไทซึ่งเป็นตลาดสินค้าทางการเกษตรท่ีใหญ่
ท่ีสุดในอาเซียน และอยู่บนถนนสายหลักท่ีสามารถเช่ือมต่อจากจีนสู่อาเซียนได้ และรองลงมาจึงเป็นห้อง
เย็นท่ีเก็บผลผลิตทางการเกษตรในจังหวัดฉะเชิงเทรา 50% และจังหวัดสมุทรสาคร 30% ตามล าดับ ท้ังนี้
ท่ีไม่สามารถสร้างห้องเย็นขนาดใหญ่พอรองรับความต้องการในเขตกรุงเทพได้เนื่องจากข้อจ ากัดผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครจึงท าให้คลังสินค้า ห้องเย็น และโรงงานผลิตส่วนมากออกไปต้ังอยู่นอกมหานครแทน 
  
2.4 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการเลือกที่ต้ังทางกฎหมาย 

2.4.1 นิยามศัพย์ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
       2.4.1.1 พระราชบัญญัติคลังสินค้า ไซโลและห้องเย็น พ.ศ.2558 
      “ห้องเย็น”  หมายความว่า  สถานท่ีส าหรับเก็บรักษาสินค้า โดยมีระบบควบคุมอุณหภูมิ

ไม่ว่าโดยวิธีใด ๆ  เพื่อป้องกันและรักษาคุณภาพของสินค้า แต่ไม่รวมถึงสถานท่ีพักหรือรวบรวมสินค้า เพื่อ
รอการกระจายหรือรอการจัดส่งสินค้า  

“กิจการห้องเย็น”  หมายความว่า การรับท าการเก็บรักษาสินค้าในห้องเย็น เพื่อ 
บ าเหน็จเป็นทางการค้าปกติ  ไม่ว่าบ าเหน็จนั้นจะเป็นเงิน  ค่าตอบแทน  หรือประโยชน์อื่นใด 

       2.4.1.2 พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 
       "โรงงาน" หมายความว่า อาคาร สถานท่ี หรือยานพาหนะท่ีใช้เครื่องจักรมีก าลังรวม

ต้ังแต่หาแรงม้า หรือก าลังเทียบเท่าต้ังแต่ห้าแรงม้าขึ้นไป หรือใชคนงานต้ังแต่เจ็ดคนขึ้นไปโดยใช
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เครื่องจักรหรือไม่ก็ตาม ส าหรับท า ผลิต ประกอบ บรรจุ ซ่อม ซ่อมบ ารุง ทดสอบ ปรับปรุง แปรสภาพ 
ล าเลียง เก็บรักษา หรือท าลายส่ิงใด ๆ ท้ังนี้ ตามประเภทหรือชนิดของโรงงานท่ี ก าหนดในกฎกระทรวง 

      “โรงงานจ าพวกท่ี 1” ได้แก่ โรงงานประเภท ชนิด และขนาดท่ีสามารถประกอบกิจการ
โรงงานได้ ทันทีตามความประสงค์ของผู้ประกอบกิจการโรงงาน 

      “ล าดับท่ี 92 โรงงานห้องเย็นจ าพวกท่ี 1” หมายความว่า มีเครื่องจักรไม่ เกิน 20 แรงม้า 
และคนงานไม่ เกิน 20 คน ซึ่ง ไม่มีการแกะ ล้าง หรือแปร สภาพวัตถุดิบ 

       ในปี 2559 กรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม เดินหน้าแก้ไข
พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 ตามแผนการเสนอปรับแก้ไขกฎหมายต่อสภานิติบัญญัติแห่งชาติ 
รองรับการลงทุนของผู้ประกอบการและการขยายฐานเศรษฐกิจเมื่อเข้าสู่ AEC โดยมีสาระส าคัญในหมวด
ว่าด้วยค านิยาม จากเดิม "โรงงาน" คิดท่ี 5 แรงม้าขึ้นไปหรือคนงาน 7 คนขึ้นไป เป็น “โรงงาน” คิดท่ี 25
แรงม้าขึ้นไปหรือคนงาน 25 คนขึ้นไป เพื่อให้โรงงานขนาดเล็กท่ีส่วนใหญ่จะเป็นโรงงานประเภทให้บริการ
ในชุมชนสามารถด าเนินการได้โดยง่าย ท าให้ธุรกิจห้องเย็นไม่ถูกจัดอยู่ในประเภทโรงงานจ าพวกท่ี 1 ล าดับ
ท่ี 92 อีกต่อไป และท าให้ห้องเย็นขนาดกลางและขนาดย่อมจัดอยู่ในกิจการหมวดพาณิชยกรรมดังเช่น
คลังสินค้าท่ัวไป ช่วยเพิ่มโอกาสในการใช้ประโยชน์บนที่ดินตามกฎหมายผังเมืองมากขึ้น 

 2.4.1.3 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
      “การประกอบพาณิชยกรรม” หมายความว่า การประกอบธุรกิจการค้าหรือการบริการ  

แต่ไม่หมายความ รวมถึงโรงแรม สถานบริการ ส านักงาน ตลาด สถานีบริการน้ํามันเช้ือเพลิงหรือก๊าซ
ธรรมชาติ และการซื้อขายเศษวัสดุ 

      “สถานท่ีเก็บสินค้า” หมายความว่า สถานท่ีเก็บหรือพักสินค้าหรือส่ิงของเพื่อประโยชน์
ทางการค้า หรืออุตสาหกรรมและตู้บรรจุสินค้าหรืออุปกรณ์ท่ีใช้ในการขนส่งสินค้าหรือส่ิงของดังกล่าว  
ท้ังนี้ไม่รวมถงึการเก็บสินค้าหรือส่ิงของเพื่อรอการจ าหน่าย ณ สถานท่ีนั้น 

      2.4.1.4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

      “อาคารพาณิชย์” หมายความว่า อาคารท่ีใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือ
บริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมท่ีใช้เครื่องจักรท่ีมีก าลังการผลิตเทียบได้น้อยกว่า 5 แรงม้า และให้
หมายความรวมถึงอาคารอื่นใดท่ีก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้เป็น
อาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 

“คลังสินค้า” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีส าหรับเก็บ 
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สินค้าหรือส่ิงของเพื่อประโยชน์ทางการค้าหรืออุตสาหกรรม 
      2.4.1.5 ประกาศกระทรวงพาณิชย เร่ืองการก าหนดเง่ือนไขควบคุมกิจการคลังสินค

า พ.ศ. 2535 
      “ผู้ประกอบกิจการคลังสินค้า” หมายความว่า บริษัทท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการ

คลังสินค้า 
“กิจการคลังสินค้า” หมายความว่า การรับท าการเก็บรักษาสินค้าหรือการรับท าการเก็บ 

รักษาสินค้าและให้บริการเกี่ยวกับสินค้าอื่นเพื่อบ าเหน็จเป็นทางการค้าไม่ว่าบ าเหน็จนั้นจะเป็นเงิน
ค่าตอบแทนหรือประโยชน์อื่นได้ 

     2.4.2 การคัดเลือกท าเลที่ต้ังตามกรอบกฎหมาย 
       ข้อมูลเกี่ยวกับสถานประกอบประเภทอาหารและเครื่องด่ืมท่ีศักยภาพสูงในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจากส านักงานสถิติแห่งชาติ ซึ่งเป็นกลุ่มธุรกิจท่ีเกี่ยวเนื่องโดยตรงกบัความ
ต้องการเก็บรักษาสินค้าในคลังสินค้าเพื่อรักษาและคงคุณภาพให้สามารถจ าหน่ายแก่ผู้บริโภคได้อย่าง
ต่อเนื่องไม่สะดุดประกอบกับพื้นท่ีโซนดังกล่าวมีศูนย์กระจายสินค้าและสถานีขนส่งสินค้าเพื่อกระจายไป
ยังภูมิภาคต่างๆท่ัวประเทศ ผู้ศึกษาจึงก าหนดขอบเขตพื้นท่ี 4 จังหวัด ได้แก่ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทุมธานีและสมุทรปราการ ซึ่งมีจ านวนผู้ประกอบการสูงสุดในหมวดดังกล่าว ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 2.2 จ านวนสถานประกอบการ จ าแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ พ.ศ. 2559 
จังหวัด จ านวนสถานประกอบการท้ังหมด บริการอาหารและเครื่องด่ืม 

กรุงเทพมหานคร 357,847 54,315 
ปริมณฑล 197,873 26,930 

สมุทรปราการ 54,382 6,500 
นนทบุรี 39,681 6,299 
ปทุมธานี 44,591 6,672 
นครปฐม 31,533 4,485 

สมุทรสาคร 27,686 2,974 
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      ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจะพิจารณาเจตนารมณ์และจุดประสงค์ในการประกอบ
กิจการภายในอาคารนั้น ๆ เพื่อดูว่าการมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินถูกต้องหรือไม่ ซึง่นัน่ท าให้โครงการห้องเย็น
ท่ีก าลังศึกษาและมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการรับฝากสินค้าและเก็บค่าตอบแทนเป็นตัวเงินจากบริการเข้า
ข่ายอยู่ในกิจการประเภทพาณิชยกรรม โดยการศึกษาจะจ ากัดพื้นท่ีอาคารรวมไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร
เพื่อไม่ใหจั้ดอยู่ในประเภทอาคารขนาดใหญ่ในการเลือกท าเลท่ีต้ังเบ้ืองต้น 
 2.4.2.1 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ตามกฎหมายผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
 กรณีก่อสร้างอาคารพาณิชย์พื้นท่ีไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ตามการใช้ประโยชน์ท่ีดินผัง
เมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 สามารถสรุปได้ดังนี ้

ตารางท่ี 2.3 การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมตามกฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
การประกอบพาณิชยกรรม ย. 

3 
ย. 
4 

ย. 
5 

ย. 
6 

ย. 
7 

ย. 
8 

ย. 
9 

ย. 
10 

พ. 
1 

พ. 
2 

พ. 
3 

พ. 
4 

พ. 
5 

อ. 
1 

พ้ืนที่ไม่เกิน 500 ตร.ม. 2             2 

พ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. 3             3 

พ้ืนที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม. X 2            X 

FAR (ต่อ1) 2.5 3 4 4.5 5 6 7 8 5 6 7 8 10 2 

OSR (ร้อยละ) 12.5 10 7.5 6.5 6 5 4.5 4 6 5 4.5 4 3 15 

เงื่อนไข X = ไม่อนุญาต 
 2 =  เงื่อนไขต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม.หรืออยู่ในระยะ 500 ม.จากสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 3 =  เงื่อนไขต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม.หรืออยู่ในระยะ 500 ม.จากสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 FAR หมายถึง อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ัง
อาคาร 
 OSR หมายถึง อัตราส่วนของท่ีว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ีอาคารรวมทุกช้ันของ
อาคารทุกหลังท่ีก่อสร้างในท่ีดินแปลงเดียวกัน 
 
 จากการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นพบว่าการก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมในพื้นท่ีต่าง ๆ มี
เงื่อนไขแตกต่างกันออกไป นอกจากนั้นราคาท่ีดินยังเป็นองค์ประกอบส าคัญในการพิจารณาเลือกท าเล
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ท่ีต้ัง ซึ่งขนาดพื้นท่ีท่ีเหมาะสมบนเขตท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร(ย.)และเขตพาณิชยกรรม(พ.)เพื่อ
พัฒนาเป็นโครงการคลังสินค้ามต้ีนทุนค่าท่ีดินค่อนข้างสูง ส่วนใหญ่จึงถูกพัฒนาเป็นอาคารสาธารณะหรือ
อาคารชุดมูลค่ามากแทน จึงมีความเป็นไปได้ยากในการพัฒนาโครงการท่ีก าลังศึกษาในพื้นท่ี
กรุงเทพมหานคร ผู้ศึกษาจึงขยับพื้นท่ีพิจารณาไปยังจังหวัดรอยต่อท่ีสามารถเดินทางสะดวกสู่พื้นท่ี
กรุงเทพช้ันในและมีเส้นทางคมนาคมขนส่งสะดวก บริเวณจังหวัดปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการต่อไป 
 2.4.2.2 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ตามกฎหมายผังเมืองปทุมธานี 
 กรณีก่อสร้างอาคารพาณิชย์พื้นท่ีไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ตามการใช้ประโยชน์ท่ีดินผัง
เมืองปทุมธานี พ.ศ.2556 สามารถสรุปได้ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 2.4 การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมตามกฎหมายผังเมืองรวมปทุมธานี 
 

การประกอบพาณิชยกรรม 
ประเภทที่ดิน 

ชุมชน อุตสาหกรรม 
และคลังสินค้า 

อุตสาหกรรม 
เฉพาะกิจ 

ชนบทและ
เกษตรกรรม 

พ้ืนที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม.  สูงไม่เกิน 16 ม. สูงไม่เกิน 16 ม. สูงไม่เกิน 12 ม. 

พ้ืนที่มากกว่า 2,000 ตร.ม.  X X X 

เงื่อนไข X = ไม่อนุญาต 
 
 จากกาวิเคราะห์พบว่าผังเมืองรวมฉบับนี้สนับสนุนให้ประชาชนประกอบกิจการพาณิชยก
รรมขนาดเล็กและขนาดย่อมใน 4 ประเภทท่ีดิน ได้แก่ ชุมชน อุตสาหกรรมและคลังสินค้า อุตสาหกรรม
เฉพาะกิจ ชนบทและเกษตรกรรม ซึ่งมีข้อก าหนดแตกต่างกันไปดังตารางท่ี 2.4 อีกท้ังจังหวัดปทุมธานียัง
เป็นแหล่งสินค้าทางเกษตรบนบกขนาดใหญ่ มีสถานีขนส่งสินค้าท่ีส าคัญท่ีสามารถเดินทางเข้าสู่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลได้สะดวกผ่านถนนวงแหวน นอกจากนี้ยังพบพืน้ท่ีว่างขนาดใหญ่จ านวน
มากจึงเหมาะแก่การพัฒนาโครงการห้องเย็นต่อไป 
 2.4.2.3 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ตามกฎหมายผังเมืองนนทบุรี 
 ในปี พ.ศ.2560 ได้มีการปรับปรุงปข้อก าหนดเกี่ยวกับเขตทางของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
ตามผังเมืองรวมนนทบุรี ซึ่งสรุปการประกอบกิจกรรมเพื่อการพาณิชยกรรมไว้ดังนี้ 
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ตารางท่ี 2.5 การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมตามกฎหมายผังเมืองรวมนนทบุรี 
การประกอบพาณิชยกรรม ย. 

2 
ย. 
3 

ย. 
4 

ย. 
5 

ย. 
6 

ย. 
7 

ย. 
8 

พ. 
1 

พ. 
2 

พ. 
3 

พ. 
4 

อ. 
1 

พ้ืนที่ไม่เกิน 500 ตร.ม.            1 

พ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 ตร.ม. 3-A 2*          2 

พ้ืนที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม. X 3* 2*     2    X 

FAR (ต่อ1) 2 3 3.5 4.5 5 6 7.5 4 5 7 8 2 

OSR (ร้อยละ) 30 20 10 8 7 6 5 7 6 5 4.5 20 

เงื่อนไข X = ไม่อนุญาต 
 2 =  เงื่อนไขต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 10 ม. 

2* =  เงื่อนไขต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกวา่ 10 ม.และอยู่ในระยะ 500 ม.จากสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 3 =  เงื่อนไขต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 

3* =  เงื่อนไขต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกวา่ 12 ม.และอยู่ในระยะ 500 ม.จากสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 3-A = เงื่อนไขท่ีต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. และมีท่ีว่างหน้า
อาคารไม่น้อยกว่า 6 ม. 

      การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองจังหวัดนนทบุรีบริเวณต้ังแต่รอยต่อกรุงเทพมหานครเข้ามา 
เป็นพื้นท่ีท่ีได้รับความเจริญทางเศรษฐกิจอย่างมาก มีระบบขนส่งมวลชนสาธารณะและส่ิงอ านวยความ
สะดวกหลากหลาย ท าให้ราคาท่ีดินในบริเวณดังกล่าวมีราคาสูงใกล้เคียงกับราคาท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 
และมีความเป็นไปได้ยากในการพื้นท่ีขนาดใหญ่พ่อส าหลังสร้างโครงการห้องเย็นท่ีคุ้มค่าการลงทุน 
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 2.4.2.4 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ตามกฎหมายผังเมืองสมุทรปราการ 
ตารางท่ี 2.6 การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมตามกฎหมายผังเมืองรวมสมุทรปราการ 

การประกอบ
พาณิชยกรรม 

ย.
1 

ย.
2 

ย.
3 

ย.
4 

ย.
5 

ย.
6 

ย.
7 

ย. 
8 

พ. 
1 

พ. 
2 

พ. 
3 

พ. 
4 

อ.
1 

อ.
2 

อ.
3 

อ.
4 

ก.
5 

ที่ไม่ใช่อาคารสูง 
หรือ 
อาคารขนาดใหญ่ 

   
2 

     • • • •      

ประเภทอาคารสูง
หรือ 
อาคารขนาดใหญ่ 

  
X 

 
X 

 
2 

 
X 

     
X • • • 

 
X 

 
X 

 
X 

 
X 

 
X 

การใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือกิจการอื่น 
(ไม่เกินร้อยละ) 

10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 

เงื่อนไข X = ไม่อนุญาต 
 2 = ให้ใช้เป็นส่วนใหญ่โดยมีเงื่อนไขเรื่องท่ีต้ังอื่น ๆ ส าหรับอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้า
ปลีกค้าส่ง ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง 2547 

•  =  ให้ใช้เป็นส่วนใหญ่ 
      พื้นท่ีเศรษฐกิจหลักบนถนนสายบางนา-ตราด ในจังหวัดสมุทรปราการเป็นบริเวณท่ีได้รับ

ความนิยมในการสร้างและลงทุนกิจการเพื่อการค้าจ านวนมาก และเนื่องจากสามารถเดินทางเข้าสูง
กรุงเทพช้ันในได้โดยง่ายผ่านโครงข่ายรถไฟฟ้าและถนนสุขุมวิท ท าให้มีโครงการขนาดใหญ่ท้ังอาคารขุด 
ศูนย์การค้าระดับภูมิภาคเกิดขึ้น ราคาท่ีดินจึงค่อนข้างสูง การลงทุนในท่ีดินเพื่อสร้างคลังสินค้าในพื้นท่ี
ดังกล่าวจึงนิยมสร้างในพื้นท่ีไกลออกจากถนนสายหลักซึ่งมาราคาถูกลง นอกจากนั้นจังหวัดสมุทรปราการ
ยังอยู่ใกล้กับแหล่งผลิตผลไม้ท่ีมากท่ีสุดในประเทศ คือภาคตะวันออก บริเวณโดยรอบและจังหวัดข้างเคียง
จึงได้รับอานิสงค์ในการพัฒนาอุตสาหกรรมระดับประเทศเหมาะกับการพัฒนาประเภทอาคารขนาดใหญ่ 

      2.4.2.5 สรุปการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ตามกฎหมาย 
      การคัดกรองท่ีดินด้วยการวิเคราะห์ผังเมืองรวมแต่ละจังหวัด พื้นท่ีในเขตจังหวัดนนทบุรี 

และกรุงเทพมหานครท่ีสามารถก่อสร้างได้ มีราคาค่อนข้างสูงเมื่อเทียบกับขนาดพื้นท่ี ไม่เหมาะสมกับการ
ลงทุนคลังสินค้าซึ่งเวลาระยะเวลาในการคืนทุนนาน ส่วนพื้นท่ีในเขตจังหวัดสมุทรปราการมีความน่าสนใจ
เนื่องจากสามารถเข้าสู่พื้นท่ีช้ันในเมืองหลวงได้สะดวกและอยู่ใกล้แหล่งผลิตวัตถุดิบท่ีส าคัญอย่างภาค
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ตะวัน อีกท้ังมีการโครงการจากภาครัฐรอพัฒนาจ านวนมาก การลงทุนส่วนใหญ่ในสมุทรปราการจึงเป็น
โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ เงินลงทุนสูง และราคาท่ีดินก็มีราคาสูงขึ้นตามความเจริญเช่นกัน ในส่วน
ของจังหวัดปทุมธานีซึ่งอยู่ทางทิศเหนือของกรุงเทพมหานคร และมีถนนสายหลักตัดผ่านสามารถออกสู่
พื้นท่ีศูนย์กลางเศรษฐกิจได้ง่าย พร้อมมีแหล่งรวมสินค้าและวัตถุดิบท่ีส าคัญของประเทศใน อ.คลองหลวง 
ท าให้จังหวังปทุมธานี โดยเฉพาะบนอ าเภอคลองหลวงมีความน่าสนใจและมคีวามเป็นไปได้ในการลงทุน 

 
2.5 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการเลือกที่ต้ังทางการเงิน  
 วิธีการคัดเลือกท าเลท่ีต้ังด้วยปัจจัยทางการเงินเพื่อหาต้นทุนราคาท่ีดินท่ีเหมาะสม และ
ราคาค่าเช่าพื้นท่ีเก็บสินค้า ซึ่งจะเป็นประโยชน์ในการคัดเลือกท่ีดินโดยตัดสินจากต้นทุนท่ีดินต่อตารางวา
ต่อไป โดยใช้วิธี Front Door Analysis ในการค านวณหาราคาค่าเช่า ดังนี้ 

2.5.1 การต้ังสมมุติฐานต้นทุนค่าก่อสร้าง 
 จากการเก็บข้อมูลคู่แข่งห้องเย็นขนาดกลางและขนาดย่อมท่ีให้บริการเก็บรักษาผักและ
ผลไม้เป็นหลัก ท่ัวกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่ามีขนาดยูนิตอยู่ท่ีประมาณ 150-300 ตารางเมตร 
ดังนั้นจึงต้ังสมมติฐานขนาด 200 ตารางเมตรต่อยูนิต ความจุเฉล่ีย 100 ตันต่อยูนิต และสูง 6 เมตร ใช้
ขนาดท่ีดินต้ังแต่  2-4 ไร่ ซึ่งเป็นขนาดท่ีดินท่ีผู้ประกอบการห้องเย็นขนาดกลางและขนาดย่อมนิยมพัฒนา 
บนรูปร่างท่ีดินส่ีเหล่ียมผืนผ้าตามลักษณะแปลงท่ีดินท่ัวไปในเขตปทุมธานี ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์ขนาดท่ีดิน 
4 ไร่ โดยให้เกิดการใช้สอยพื้นท่ีสูงสุด พบว่า การพัฒนาห้องเย็นขนาดกลางและขนาดย่อม สามารถ
ค านวณจ านวนยูนิตห้องเย็นขนาดเล็กในโครงการได้ประมาณ 14 ยูนิต และได้ต้ังสมมติฐานประกอบการ
ค านวณค่าก่อสร้างต่อไป ดังนี้ 

1. ขนาดท่ีดิน 4 ไร่ หรือ 1600 ตารางวา หรือ 6,400 ตารางเมตร เป็นพื้นท่ีส าหรับก่อสร้างอาคาร 
4,160 ตารางเมตร และเป็นพื้นท่ีห้องเย็น 2,240 ตร.ม. 

2. ต้นทุนโครงการประกอบด้วย 
- ค่าท่ีดิน 
- ค่าปรับปรุงท่ีดิน 
- ราคาค่าก่อสร้างอาคาร 
- ค่าถนนและวางสาธารณูปโภค 

- งานรั้วโครงการ 
- ค่าออกแบบคุมงาน 
- องค์ประกอบพื้นฐานอื่นๆ 
- ค่าติดต้ังอุปกรณ์โซล่าเซลล์ 

3. ค่าท่ีดินประมาณจากราคาเฉล่ียในพื้นท่ี ตารางวาละ 22,000 บาท ขนาด4ไร่ได้35,200,000 บาท 
4. ราคาก่อสร้างห้องเย็นต่อยูนิตอ้างอิงจากใบเสนอราคาของผู้รับเหมา(รายละเอียดในภาคผนวก)  
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ตารางท่ี 2.7 การหามูลค่าต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ 

รายการ ราคาต่อหน่วย(บาท) หน่วย จ านวนหน่วย รวม(บาท) 

ค่าก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 11,000 ตร.ม. 4,160 45,760,000.00 

งานปรับปรุงที่ดิน  200,000 ไร่ 4 800,000.00 

งานถนนและสาธารณูปโภค 1,400 ตร.ม. 2,240 3,136,000.00 

งานร้ัวคอนกรีตบล็อก 3,000 เมตร 326 978,000.00 

กล้องวงจรปิด L.S. งาน 1 50,000.00 

Dock Leveler 2 ตัว 150,000 งาน 2 300,000.00 

ห้องเย็นพร้อมระบบท าความเย็น อุณหภูมิ 0-20C  1,816,860* ยูนิต 14 25,436,040.00 

งานเทพ้ืนคอนกรีต และเคลือบผิวPU 1,500 ตร.ม. 2,800 4,200,000.00 

ค่าออกแบบควบคุมงาน 5% ของค่าก่อสร้าง L.S. งาน 1 2,288,000.00 

ค่าใช้จ่ายติดต้ังโซล่าเซลล์ L.S. งาน 1   2,750,000.00  

รวมรายการ  85,698,040.00 

*หมายเหตุ: อ้างอิงที่มาราคาจากใบเนอราคาผู้รับเหมาในภาคผนวก 
2.5.2 การหาราคาค่าเช่าข้ันต่ าด้วยวิธี Front door analysis 

 จากค่าก่อสร้างเบ้ืองต้น จึงน ามาวิเคราะห์หาค่าเช่าขั้นต่ าต่อเดือนท่ีเหมาะสมเพื่อจะได้ใช้
เป็นแนวทางในการเลือกซื้อท่ีดินและการท าการตลาดต่อไป โดยผู้ศึกษาได้ก าหนดสมมติฐานทางการเงิน 
ดังนี ้

- Loan to Value 50% คือ เงินกู้ยืมสัดส่วน 50% ของมูลค่าโครงการ 
- เงินกู้ยืมประเภทมีกรอบระยะเวลา(MLR) ระยะเวลากู้ยืม 10 ปี  
- อัตราดอกเบ้ียเงินกู้อยู่ท่ี 6.025% ของธนาคารไทยพานิชย์ (ข้อมูลประจ าเดือน พ.ย.2561) 
- สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอ้างอิงจาก การวิเคราะห์การลงทุนห้องเย็น พ.ศ.2524 

จากการศึกษาท าให้ทราบค่าเช่าขั้นต่ าต่อตารางเมตรต่อเดือน 554 บาท ดังตารางท่ี 2.7 เมื่อ 
เทียบกับคู่แข่งห้องเย็นสาธารณะท่ีเก็บสินค้าประเภทเดียวกันและก่อสร้างไม่เกิน 5 ปี มีความทันสมัยใน
พื้นท่ีตลาดไท - คลองหลวง ซึ่งคิดราคาเฉล่ียต่อตารางเมตรถูกกว่าคู่แข่งประมาณ 100 บาท ในขณะท่ีมี
ราคาสูงกว่าคู่แข่งบางรายเช่นกันโดยเฉพาะท่ีเปิดด าเนินการมากว่า 10 ปีด้วย และยังไม่พบโครงการใดท่ีมี
ลงทุนด้วยเทคโนโลยีและระบบจัดการท่ีทันสมัยเลย อีกท้ัง occupancy rate ในบริเวณดังกล่าวยังอยู่ท่ี
ระดับ 80% ถึง 100% จึงสรุปว่าโครงการศึกษานี้มีความได้เปรียบและมีความเป็นไปได้ 
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ตารางท่ี 2.8 การหาราคาเช่าต่อยูนิต 

รายการ  จ านวนหน่วย หน่วย 

ต้นทุนที่ดิน 

ขนาดที่ดิน  4 ไร่ 

ขนาดที่ดิน 
 

1,600 ตารางวา 

   6,400 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ถนนโครงการ 35% ของที่ดิน 2,240 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร 65% ของที่ดิน 4,160 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ห้องเย็นภายในอาคาร 67% ของอาคาร 2,800 ตารางเมตร 

ราคาท่ีดิน 24,655 บาท/ตร.วา. 39,448,000 บาท 

งานปรับปรุงที่ดิน  200,000 บาท/ไร่ 800,000 บาท 

งานถนนและสาธารณูปโภค 1,400 บาท/ตร.ม. 3,136,000 บาท 

งานร้ัวคอนกรีตบล็อก (โดยรอบ 326 เมตร)  978,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าที่ดิน  44,362,000 บาท 

ต้นทุนที่ดินต่อพื้นที่ขาย  15,844 บาท 

ต้นทุนก่อสร้างอาคารและห้องเย็น 

ค่าก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 11,000 บาท/ตร.ม. 45,760,000 บาท 

กล้องวงจรปิด L.S. 50,000 บาท 

Dock Leveler 2 ตัว 150,000 บาท/ตัว 300,000 บาท 

ห้องเย็นพร้อมระบบท าความเย็น อุณหภูมิ 0-20C  1,816,860 บาท/ยูนิต 25,436,040 บาท 

งานเทพ้ืนคอนกรีต และเคลือบผิวPU 1,500 บาท/ตร.ม. 4,200,000 บาท 

ค่าออกแบบควบคุมงาน 5% ของค่าก่อสร้าง  2,288,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายติดต้ังโซล่าเซลล์  2,250,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง  80,284,040 บาท 

ต้นทุนค่าก่อสร้างต่อพื้นที่ขาย  28,673 บาท 

รวมต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ  124,646,040 บาท 

ต้นทุนเงินกู้ 

Loan to Value 50% 62,323,020 บาท 
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ตารางท่ี 2.8 การหาราคาเช่าต่อยูนิต (ต่อ) 

จ านวนเงินที่ขอกู้  
62,000,000 บาท 

ระยะเวลาท่ีธนาคารให้กู้  
10 ปี 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (+1% ความเสี่ยงจากเครดิต) SCB พ.ย.2561 7.025% ต่อป ี

   
0.585% ต่อเดือน 

จ านวนเงินที่ต้องช าระ (PMT)  
4,356,762 บาทต่อปี 

   
363,063 บาทต่อเดือน 

Debt Coverage Ratio  
1.2   

ต้องการ NOI  45% 5,228,114 ต่อป ี

   
435,676 ต่อเดือน 

ประมาณการค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน (Operating Expense) 

เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 15% ของ OE* 67,500 บาท 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เช่น ไฟฟ้า โทรศัพท์ 60% ของ OE* 270,000 บาท 

อื่นๆ 25%ของ OE* 112,500 บาท 

รวม OE  450,000 บาทต่อเดือน 

  55% 5,400,000 บาทต่อป ี
 

ต้องการ EGI  
885,676.2 บาทต่อเดือน 

   
10,628,114.0 บาทต่อปี 

Market Occupancy Rate ประมาณ 80-90% 85%   

ต้องการ PGI  
12,503,663.5 บาทต่อปี 

   
1,041,972.0 บาทต่อเดือน 

ราคาเชา่พื้นที่ต่อเดือนที่ต้องการ  
372 บาทต่อตารางเมตร 

ราคาเชา่พื้นที่ต่อเดือนที่ต้องการ(หาร 2.5) วางได้ 2.5 ช้ัน 149 บาทต่อตารางเมตร 

 
ท้ังนี้ได้ค านวณเปรียบเทียบการก่อสร้างห้องเย็นบนพื้นท่ีโครงการ 4 ไร่ ได้ค่าเช่าขั้นต่ าท่ี

ต้องการ 149 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะท่ีพื้นท่ี 2 ไร่ ต้องการค่าเช่าขั้นต่ า 243 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ดังนั้นจึงสรุปว่าการลงทุนบนพื้นท่ีขนาด 4 ไร่ มีความเป็นไปได้ในการแข่งขันในตลาด
มากกว่า  
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ตารางท่ี 2.9 เปรียบเทียบขนาดและราคาเช่าห้องเย็นในพื้นท่ี 
คู่แข่งในพื้นท่ี ขนาดท่ีดิน

(ตร.วา) 
พื้นท่ีให้เช่า 

(ตร.ม.) 
ความจุ 
(ตัน) 

ราคาเช่า 
ต่อพาเลท 

ราคาเช่าต่อตร.ม. 
(1 ช้ัน) (2.5 ช้ัน) 

ห้องเย็น UHI 960 3650 1160 2,000 บาท 617 บาท 247 บาท 
ห้องเย็นเทพพนม 951 1700 4350 1,000 บาท 667 บาท 267 บาท 

ห้องเย็นทวีกิจ 338 974 1600 1650 500 บาท 334 บาท 134 บาท 
ห้องเย็นคิงส์แครอท 1560 1315 N/A 1,000 บาท 667 บาท 267 บาท 
โครงการที่ศึกษา 1600 2800 1400  372 บาท 149 บาท 

*หมายเหตุ: พาเลท 1 ช้ัน ขนาด 1.2x1.2x1.8 เมตร การเรียงซ้อนขึ้นอยู่กับขนาดความสูงฝ้าห้องเย็น 
ส่วนมากสูง 6 เมตร จึงเรียงได้ท้ังหมด 3 ช้ัน ต่อพื้นท่ี 1.50 ตารางเมตร 

เมื่อเปรียบเทียบราคาค่าเช่าต่อตารางเมตรในตลาด พบว่าโครงการมีความเป็นไปได้ในการ
แข่งขัน ข้ันตอนต่อไปจึงคัดเลือกแปลงท่ีดินท่ีขายอยู่จริงมาพัฒนา 
 
2.6 ตัวเลือกที่ต้ังโครงการ 
 จากการลงส ารวจพื้นท่ีในเขตอ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี พบว่าบริเวณท่ีได้รับความ
นิยมเป็นที่ต้ังโครงการห้องเย็นจะอยู่บริเวณใกล้เคียงกับตลาดไทซึ่งเป็นสถานท่ีค้าส่งสินค้าทางการเกษตร
และอาหารสดทุกประเภทใหญ่ท่ีสุดในอาเซียน โดยคัดเลือกท่ีดินบนถนนสายส าคัญในเขตคลอหนึ่งและ    
คลองสอง ได้แก่ ถนนเทพกุญชรและถนนไอยรา และแปลงท่ีดินส่วนใหญ่ตัดขายขนาด 2 ไร่และเป็นรูปร่าง
ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ซึ่งแปลงท่ีน่าสนใจมีดังนี้ 

ตารางท่ี 2.10 การคัดกรองแปลงท่ีดินใกล้ตลาดในอ าเภอคลองหลวง 
 ขนาดท่ีดิน(ตร.วา.) สัดส่วน(ม.) ราคาต่อตารางวา(บาท)  เหตุผล 
1 700 75x40 21,428 X ไกลจากตลาดไท 2.5 ก.ม. 
2 1,200 40x120 13,750 / ใกล้ 2.0 ก.ม. 
3 1,809 60x122 22,500 / ใกล้ 1.8 ก.ม. 
4 700 80x40 24,000 / ใกล้ 1.0 ก.ม. 
5 1,200 40x122 18,250 X ไกลจากตลาดไท 2.7 ก.ม. 
6 800 40x80 48,000 X ใกล้1.6 ก.ม. แต่ราคาสูงมาก 
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 จากแปลงท่ีดินท้ังหมด 6 แปลงท่ีมีความน่าสนใจ และส่วนใหญ่มีขนาดไม่เกิน 3 ไร่ ผู้ศึกษา
ได้คัดกรองแปลงท่ีดิน เหลือ 3 แปลง โดยพิจารณาจากท่ีต้ัง ความใกล้ตลาดสินค้า ขนาดและสัดส่วนแปลง
ท่ีดิน การเดินรถเข้าออกสะดวกและราคาท่ีดิน โดยราคาท่ีดินมีท้ังราคาสูงและต่ ากว่าเฉล่ียในตลาด จึง
จ าเป็นต้องคัดเลือกแปลงท่ีท าให้โครงการสร้างแข่งขันได้ ท้ังนี้ท่ีดินทุกแปลงต้ังอยู่ภายใต้กฎหมายผังเมือง
รวมจังหวัดปทุมธานี พ.ศ.2558 โดยจัดอยู่ในพื้นท่ีชุมชน 1.11 

 
ภาพท่ี 2.2 ท่ีต้ังทางเลือกแปลงท่ีดิน 

เมื่อได้ข้อสรุปย่านท่ีควรลงทุนคร่าวๆได้แล้ว ประเด็นถัดมาคือการพิจารณาการเลือกท่ีดินท่ี
เหมาะสม โดยการเก็บข้อมูลสอบถามจากผู้ประกอบการห้องเย็น มีรายละเอียดดังนี้ 

ตารางท่ี 2.11 การคัดกรองแปลงท่ีดินใกล้ตลาดในอ าเภอคลองหลวง 
 

หัวข้อ 
ระดับคะแนน 

5 4 3 2 1 0 
รูปร่างที่ดิน สี่เหลี่ยม 

จัตุรัส 
สี่เหลี่ยม 

ผืนผ้า 
สี่เหลี่ยม 

ขนมเปียกปูน 
สามเหลี่ยม วงกลม อื่น ๆ 

ห่างจากถนนหลัก 0-1 กม. 1-2 กม. 2-3 กม. 3-4 กม. 4-5 กม. > 5 กม. 
ขนาดที่ดิน 4-5 ไร่ 3-4 ไร่ 2-3 ไร่ 1-2ไร่ > 5 ไร่ 0-1ไร่ 

ห่างจาก CBD < 10 กม. 10-20 กม. 20-30 กม. 30-40 กม. 40-50 กม. > 50 กม. 
ห่างจากสนามบิน < 10 กม. 5-10 กม. 10-15 กม. 15-20 กม. 20-25 กม. > 25 กม. 
ห่างจากทางด่วน < 2 กม. 2-4 กม. 4-6 กม. 6-8 กม. 8-10 กม. > 10 กม. 
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แปลงท่ีดิน 2,3 และ4 จะถูกเรียกใหม่เป็นแปลง A,B และC ตามล าดับ ซึ่งมีรายละเอียดท่ีดิน
ดังนี ้

ตารางท่ี 2.12 การคัดกรองแปลงท่ีดินใกล้ตลาดในอ าเภอคลองหลวง 
ปัจจัยที่มีผลต่อการ

เลือกที่ดิน 
น้ าหนัก

ความส าคัญ 
คะแนนทางเลือกที่ต้ัง 

(คะแนนเต็ม 100 คะแนน) 
คะแนนถ่วงน้ าหนัก 

ทางเลือก 
A 

ทางเลือก 
B 

ทางเลือก 
C 

ทางเลือก 
A 

ทางเลือก 
B 

ทางเลือก 
C 

รูปร่างที่ดิน 0.10 80 80 75 8 8 7.5 
ระยะทางจากถนนหลัก 0.30 90 75 95 27 22.5 28,5 

ขนาดที่ดิน 0.20 60 95 50 12 19 10 
ระยะห่างจาก CBD 0.20 40 40 40 8 8 8 

ระยะห่างจาสนามบิน 0.10 40 40 40 4 4 4 
ระยะห่างจากทางด่วน 0.10 80 65 60 8 6.5 6 

 1.0  67 68 64 
  

เมื่อท าการให้คะแนนและถ่วงน้ าหนักแต่ละตัวเลือกแล้ว พบว่า ท่ีดินแปลงท่ีสองมีความ
เหมาะสมแก่การพัฒนามากท่ีสุดตามปัจจัยความส าคัญท่ีถูกให้ค่าถ่วงน้ าหนักจากผู้ประกอบการห้องเย็น 
ท้ังนี้ตัวเลือกดังกล่าวเป็นเพียงการคาดการ์เบ้ืองต้น จ าเป็นต้องค านวณตัวเลขทางการเงินเพื่อหาข้อสรุป
ตัวเลือกแปลงท่ีดินอีกครั้ง หากสอดคล้องในทิศทางเดียวกันจึงตัดสินเลือกแปลงท่ีดินนั้นเพื่อพัฒนาต่อไป 

 
2.6.1 รายละเอียดตัวเลือกแปลงที่ดิน 

- แปลง A  
ขนาดท่ีดิน:  3-0-0 ไร่ หรือ 1,200 ตารางวา 
สัดส่วน:  ด้านหน้าดินถนนกว้าง 40 เมตร ลึก 120 เมตร รูปทรงส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
ท่ีต้ัง:  ต าบลคลองสอง ต้ังอยู่ในซอยย่อยซอยท่ี 2 ฝ่ังตะวันตกของคลองสอง และหาก

เข้าทางถนนไอยรา1 จะหา่งจากปากซอยเพียง 100 เมตร 
     ราคาท่ีดิน:  ตารางวาละ 13,750 บาท เป็นราคาประกาศขาย ณ เดือนตุลาคม พ.ศ. 2561 
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ภาพท่ี 2.3 แผนท่ีต้ังท่ีดินแปลง A และบริบทโดยรอบ 

 
ภาพท่ี 2.4 ทางเข้าท่ีต้ังท่ีดินแปลง A 

 
ภาพท่ี 2.5 ด้านหน้าท่ีดินแปลง A 

A A 
A 

ท่ีพักอาศัย 

ห้องเย็น 

ห้องเย็น 

ห้องเย็น 

แปลง A 
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ภาพท่ี 2.6 การวางผังอย่างคร่าวเพื่อประมาณการใช้พื้นท่ีท่ีดินแปลง A 

 ท่ีดินหน้ากว้าง 40 เมตรติดถนนใหญ่ ลึก 120 เมตร เว้นระยะร่นจากแนวเขตท่ีดินเพื่อความ
ปลอดภัยด้านอัคคีภายตามกฎหมายท่ีดินคลังสินค้า ด้านละ 10 เมตร 2 ด้านและด้านละ 5 เมตร 2 ด้าน 
พื้นท่ีอาคารสามารถแบ่งเป็น loading deck, ส านักงาน, ห้องเครื่อง และห้องพกัคนงาน จะสามารถสร้าง
ห้องเย็นขนาดมาตรฐาน 10x20 เมตร ได้ท้ังหมด 9 ห้อง ข้อมูลท่ีได้น าไปต้ังเป็นสมมติฐานทางการเงินท่ีดิน
แปลง A ด้วยวิธี Front door analysis เพื่อหาค่าเช่าต่อตารางเมตร 

ตารางท่ี 2.13 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง A 

รายการ  จ านวนหน่วย หน่วย 

ต้นทุนที่ดิน 

ขนาดที่ดิน  3 ไร่ 

   
1,200 ตารางวา 

  40x120 ม. 4,800 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ถนนโครงการ 45% ของที่ดิน 2,175 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร 55% ของที่ดิน 2,625 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ห้องเย็นภายในอาคาร 70% ของอาคาร 1,800 ตารางเมตร 

ราคาท่ีดิน 13,370 บาท/ตร.วา. 16,524,000 บาท 

งานปรับปรุงที่ดิน  200,000 บาท/ไร่ 600,000 บาท 

งานถนนและสาธารณูปโภค 1,400 บาท/ตร.ม. 3,045,000 บาท 

งานร้ัวคอนกรีตบล็อก (โดยรอบ 320 เมตร)  960,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าท่ีดิน  21,129,000 บาท 

ต้นทุนที่ดินต่อพ้ืนที่ขาย  11,738 บาท 
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ตารางท่ี 2.13 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง A (ต่อ) 

ต้นทุนก่อสร้างอาคารและห้องเย็น 

ค่าก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 11,000 บาท/ตร.ม. 28,875,000 บาท 

กล้องวงจรปิด L.S. 50,000 บาท 

Dock Leveler 2 ตัว 150,000 บาท/ตัว 300,000 บาท 

ห้องเย็นพร้อมระบบท าความเย็น อุณหภูมิ 0-20C  1,816,860 บาท/ยูนิต 16,351,740 บาท 

งานเทพ้ืนคอนกรีต และเคลือบผิวPU 1,500 บาท/ตร.ม. 2,700,000 บาท 

ค่าออกแบบควบคุมงาน 5% ของค่าก่อสร้าง  1,443,750 บาท 

ค่าใช้จ่ายติดต้ังโซล่าเซลล์  2,250,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง  51,970,490 บาท 

ต้นทุนค่าก่อสร้างต่อพ้ืนที่ขาย  28,872 บาท 

รวมต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ  73,099,490 บาท 

ต้นทุนเงินกู้ 

Loan to Value 50% 36,549,745 บาท 

จ านวนเงินที่ขอกู้  36,600,000 บาท 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้  (+1% ความเสี่ยงจากเครดิต) SCB พ.ย.2561 7.025% ต่อป ี

   0.585% ต่อเดือน 

จ านวนเงินที่ต้องช าระ (PMT)  2,571,895 บาทต่อปี 

   214,325 บาทต่อเดือน 

Debt Coverage Ratio  1.2   

ต้องการ NOI  45% 3,086,274 ต่อป ี

   257,189 ต่อเดือน 

ประมาณการค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน (Operating Expense) 

เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 15% ของ OE 48,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เช่น ไฟฟ้า โทรศัพท์ 60% ของ OE 192,000 บาท 

อื่น ๆ 25%ของ OE 80,000 บาท 

รวม OE  320,000 บาทต่อเดือน 

  55% 3,840,000 บาทต่อปี 
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ตารางท่ี 2.13 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง A (ต่อ) 

  

ต้องการ EGI  577,189.5 บาทต่อเดือน 

   6,926,273.7 บาทต่อปี 

Market Occupancy Rate ประมาณ 80-90% 85%   

ต้องการ PGI  8,148,557.3 บาทต่อปี 

   679,046.4 บาทต่อเดือน 

ราคาเช่าพ้ืนที่ต่อเดือนที่ต้องการ  377 บาทต่อตารางเมตร 

ราคาเช่าพ้ืนที่ต่อเดือนที่ต้องการ(หาร 2.5) วางได้ 2.5 ช้ัน 151 บาทต่อตารางเมตร 

 จากการวิเคราะห์ สรุปได้ว่าท่ีดินแปลง A สามารถเก็บค่าเช่าได้ 151 บาทต่อตารางเมตร 
 
- แปลง B 

ขนาดท่ีดิน:  4-2-9 ไร่ หรือ 1,609 ตารางวา 
สัดส่วน:  ด้านหน้าดินถนนกว้าง 62m เมตร ลึก 123 เมตร รูปทรงส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
ท่ีต้ัง:  ต าบลคลองสอง ต้ังอยู่ในซอยไอยรา1/1 ขนาด 6 เมตร เป็นซอยท่ีมีห้องเย็น

จ านวนมาก และหากเข้าทางถนนไอยรา2 จะห่างจากปากซอยเพียง 50 เมตร 
     ราคาท่ีดิน:  ตารางวาละ 22,500 บาท เป็นราคาประกาศขาย ณ เดือนตุลาคม พ.ศ. 2561 

 
ภาพท่ี 2.7 แผนท่ีต้ังท่ีดินแปลง B และบริบทโดยรอบ 

ที่พักอาศัย 

ห้องเย็น 

ห้องเย็น 

ห้

อ

ง

เ

ย็

ห้องเย็น 

 B 
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ภาพท่ี 2.8 แผนท่ีต้ังท่ีดินแปลง B และบริบทโดยรอบ 

 
ภาพท่ี 2.9 ทางเข้าท่ีต้ังท่ีดินแปลง B 

 
ภาพท่ี 2.10 ด้านหน้าท่ีดินแปลง B 

 B 

แปลง B 

แปลง B 
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ภาพท่ี 2.11 การวางผังอย่างคร่าวเพื่อประมาณการใช้พื้นท่ีท่ีดินแปลง B 

 
ท่ีดินหน้ากว้าง 62 เมตรติดถนนใหญ่ ลึก 123 เมตร เว้นระยะรน่ละออกแบบพื้นท่ีใช้สอยใน

อาคารเช่นเดียวกับท่ีดินแปลง A จะได้ท้ังหมด 15 ห้อง ข้อมูลท่ีได้น าไปต้ังเป็นสมมติฐานทางการเงินท่ีดิน
แปลง B ด้วยวิธี Front door analysis เพื่อหาค่าเช่าต่อตารางเมตร 

ตารางท่ี 2.14 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง B 

รายการ  จ านวนหน่วย หน่วย 

ต้นทุนที่ดิน 

ขนาดที่ดิน  4-2-9 ไร่ 

   
1,809 ตารางวา 

  60x121 ม. 7,236 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ถนนโครงการ 35% ของที่ดิน 2,550 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร 65% ของที่ดิน 4,686 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ห้องเย็นภายในอาคาร 64% ของอาคาร 3,000 ตารางเมตร 

ราคาท่ีดิน 22,500 บาท/ตร.วา. 40,702,500 บาท 

งานปรับปรุงที่ดิน  200,000 บาท/ไร่ 900,000 บาท 

งานถนนและสาธารณูปโภค 1,400 บาท/ตร.ม. 3,570,000 บาท 

งานร้ัวคอนกรีตบล็อก (โดยรอบ 370 เมตร)  1,110,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าท่ีดิน  46,282,500 บาท 

ต้นทุนที่ดินต่อพ้ืนที่ขาย  15,428 บาท 
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ตารางท่ี 2.14 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง B (ต่อ) 

ต้นทุนก่อสร้างอาคารและห้องเย็น 

ค่าก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 11,000 บาท/ตร.ม. 51,546,000 บาท 

กล้องวงจรปิด L.S. 50,000 บาท 

Dock Leveler 2 ตัว 150,000 บาท/ตัว 300,000 บาท 

ห้องเย็นพร้อมระบบท าความเย็น อุณหภูมิ 0-20C  1,816,860 บาท/ยูนิต 27,252,900 บาท 

งานเทพ้ืนคอนกรีต และเคลือบผิวPU 1,500 บาท/ตร.ม. 4,500,000 บาท 

ค่าออกแบบควบคุมงาน 5% ของค่าก่อสร้าง  2,577,300 บาท 

ค่าใช้จ่ายติดต้ังโซล่าเซลล์  3,750,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง  89,976,200 บาท 

ต้นทุนค่าก่อสร้างต่อพ้ืนที่ขาย  29,992 บาท 

รวมต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ  136,258,700 บาท 

ต้นทุนเงินกู้ 

Loan to Value 50% 68,129,350 บาท 

จ านวนเงินที่ขอกู้  68,200,000 บาท 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้  (+1% ความเสี่ยงจากเครดิต) SCB พ.ย.2561 10 ต่อป ี

   7.025% ต่อเดือน 

จ านวนเงินที่ต้องช าระ (PMT)  0.585% บาทต่อปี 

   4,792,438 บาทต่อเดือน 

Debt Coverage Ratio  399,370   

ต้องการ NOI  45% 1.2 ต่อป ี

   5,750,925 ต่อเดือน 

ประมาณการค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน (Operating Expense) 

เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 6 คน 2 กะ 15% ของ OE 67,500 บาท 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เช่น ไฟฟ้า โทรศัพท์ 60% ของ OE 270,000 บาท 

อื่น ๆ เช่น การซ่อมแซม  บ ารุงรักษา 25%ของ OE 112,500 บาท 

รวม OE  450,000 บาทต่อเดือน 

  55% 5,400,000 บาทต่อปี 
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ตารางท่ี 2.14 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง B (ต่อ) 

  

ต้องการ EGI  929,243.8 บาทต่อเดือน 

   11,150,925.4 บาทต่อปี 

Market Occupancy Rate ประมาณ 80-90% 85%   

ต้องการ PGI  13,118,735.7 บาทต่อปี 

   1,093,228.0 บาทต่อเดือน 

ราคาเช่าพ้ืนที่ต่อเดือนที่ต้องการ  364 บาทต่อตารางเมตร 

ราคาเช่าพ้ืนที่ต่อเดือนที่ต้องการ(หาร 2.5) วางได้ 2.5 ช้ัน 146 บาทต่อตารางเมตร 

 จากการวิเคราะห์ สรุปได้ว่าท่ีดินแปลง B สามารถเก็บค่าเช่าได้ 146 บาทต่อตารางเมตร 
 

- แปลง C 
ขนาดท่ีดิน:  1-3-0 ไร่ หรือ 700 ตารางวา 
สัดส่วน:  ด้านหน้าดินถนนกว้าง 80 เมตร ลึก 40 เมตร รูปทรงส่ีเหล่ียมผืนผ้า 
ท่ีต้ัง:  ต าบลคลองหนึ่ง ต้ังอยู่ในซอยย่อยซอยท่ี 1 ฝ่ังตะวันออกของคลองหนึ่ง ท่ีดิน

อยู่กลางซอยเข้าได้จากท้ังถนนคลองหนึ่งและถนนเทพกุญชร 2 
     ราคาท่ีดิน:  ตารางวาละ 24,000 บาท เป็นราคาประกาศขาย ณ เดือนตุลาคม พ.ศ. 2561 
 

 
ภาพท่ี 2.12 แผนท่ีต้ังท่ีดินแปลง C และบริบทโดยรอบ 

 

ท่ีพักอาศัย 

พานิชยกรรม 

 

 

C 
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ภาพท่ี 2.13 แผนท่ีต้ังท่ีดินแปลง C และบริบทโดยรอบ 

 
ภาพท่ี 2.14 ทางเข้าท่ีต้ังท่ีดินแปลง C 

 
ภาพท่ี 2.15 ด้านหน้าท่ีดินแปลง C 

 

 

C 

แปลง C 

แปลง C 
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ภาพท่ี 2.16 การวางผังอย่างคร่าวเพื่อประมาณการใช้พื้นท่ีท่ีดินแปลง C 

ท่ีดินหน้ากว้าง 80 เมตรติดถนนใหญ่ ลึก 40 เมตร เว้นระยะรน่ละออกแบบพื้นท่ีใช้สอยใน
อาคารเช่นเดียวกับท่ีดินแปลง AและB จะได้ท้ังหมด 5 ห้อง ข้อมูลท่ีได้น าไปต้ังเป็นสมมติฐานทางการเงิน
ท่ีดินแปลง C ด้วยวิธี Front door analysis เพื่อหาค่าเช่าต่อตารางเมตร 

ตารางท่ี 2.15 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง C 

รายการ  จ านวนหน่วย หน่วย 

ต้นทุนที่ดิน 

ขนาดที่ดิน  1-3-0 ไร่ 

   
700 ตารางวา 

  80x40 ม. 2,800 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ถนนโครงการ 40% ของที่ดิน 1,575 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร 60% ของที่ดิน 1,225 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ห้องเย็นภายในอาคาร 82% ของอาคาร 1,000 ตารางเมตร 

ราคาท่ีดิน 24,000 บาท/ตร.วา. 16,800,000 บาท 

งานปรับปรุงที่ดิน  200,000 บาท/ไร่ 350,000 บาท 

งานถนนและสาธารณูปโภค 1,400 บาท/ตร.ม. 2,205,000 บาท 

งานร้ัวคอนกรีตบล็อก (โดยรอบ 240 เมตร)  720,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าท่ีดิน  20,075,000 บาท 

ต้นทุนที่ดินต่อพ้ืนที่ขาย  20,075 บาท 
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ตารางท่ี 2.15 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง C (ต่อ) 

ต้นทุนก่อสร้างอาคารและห้องเย็น 

ค่าก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 11,000 บาท/ตร.ม. 13,475,000 บาท 

กล้องวงจรปิด L.S. 50,000 บาท 

Dock Leveler 2 ตัว 150,000 บาท/ตัว 300,000 บาท 

ห้องเย็นพร้อมระบบท าความเย็น อุณหภูมิ 0-20C  1,816,860 บาท/ยูนิต 9,084,300 บาท 

งานเทพ้ืนคอนกรีต และเคลือบผิวPU 1,500 บาท/ตร.ม. 1,500,000 บาท 

ค่าออกแบบควบคุมงาน 5% ของค่าก่อสร้าง  673,750 บาท 

ค่าใช้จ่ายติดต้ังโซล่าเซลล์  1,250,000 บาท 

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง  26,333,050 บาท 

ต้นทุนค่าก่อสร้างต่อพ้ืนที่ขาย  26,333 บาท 

รวมต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ  46,408,050 บาท 

ต้นทุนเงินกู้ 

Loan to Value 50% 23,204,025 บาท 

จ านวนเงินที่ขอกู้  23,300,000 บาท 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (+1% ความเสี่ยงจากเครดิต) SCB พ.ย.2561 7.025% ต่อป ี

   0.585% ต่อเดือน 

จ านวนเงินที่ต้องช าระ (PMT)  1,637,299 บาทต่อปี 

   136,442 บาทต่อเดือน 

Debt Coverage Ratio  1.2   

ต้องการ NOI  45% 1,964,759 ต่อป ี

   163,730 ต่อเดือน 

ประมาณการค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน (Operating Expense) 

เงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน 15% ของ OE 48,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เช่น ไฟฟ้า โทรศัพท์ 60% ของ OE 192,000 บาท 

อื่น ๆ 25%ของ OE 80,000 บาท 

รวม OE  320,000 บาทต่อเดือน 

  55% 3,840,000 บาทต่อปี 
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ตารางท่ี 2.15 ความเป็นไปได้ทางการเงินของท่ีดินแปลง C (ต่อ) 

  

ต้องการ EGI  483,729.9 บาทต่อเดือน 

   5,804,759.0 บาทต่อปี 

Market Occupancy Rate ประมาณ 80-90% 85%   

ต้องการ PGI  6,829,128.2 บาทต่อปี 

   569,094.0 บาทต่อเดือน 

ราคาเช่าพ้ืนที่ต่อเดือนที่ต้องการ  569 บาทต่อตารางเมตร 

ราคาเช่าพ้ืนที่ต่อเดือนที่ต้องการ(หาร 2.5) วางได้ 2.5 ช้ัน 228 บาทต่อตารางเมตร 

 จากการวิเคราะห์ สรุปได้ว่าท่ีดินแปลง C สามารถเก็บค่าเช่าได้ 228 บาทต่อตารางเมตร  
เมื่อพิจารณาท่ีดินท้ังสามแปลงแล้ว พบว่า ท่ีดินทางเลือกแปลง B มีศักยภาพในการพัฒนา

มากท่ีสุด เนื่องจากราคาค่าเช่าขั้นต่ าท่ีควรจะได้ต่อตางรางเมตรต่อเดือนอยู่ท่ี 146 บาท ซึ่งต่ ากว่าราคา
ตลาดโดยเฉล่ียท่ี 225 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ท าให้มีโอกาสในการท าก าไรมากขึ้น แข่งขันได้มากขึ้น 
 
2.7 สรุปความเป็นไปได้ในการเลือกที่ต้ัง 
 จากการศึกษาข้อมูลต่าง ๆ ท้ังทางทฤษฎีและข้อมูลจริงในพื้นท่ีเพื่อใช้ในการคัดเลือกท าเล
ท่ีต้ังโครงการท่ีเหมาะสม  

ในขั้นต้นนั้นงานวิชาการท้ังในและต่างประเทศได้ก าหนดปัจจัยส าคัญในการเลือกท าเลท่ีต้ัง
เบ้ืองต้น เช่น ความสะดวกในการขนส่ง ความใกล้แหล่งสินค้า ความใกล้ตลาด ตลอดจนการได้รับการ
ยอมรับจากชุมชนในเขตท่ีต้ัง ท าให้ได้พื้นท่ีท่ีผ่านเกณฑ์ดังกล่าวทั้งส้ิน 3 บริเวณ คือ พุทธมณฑล คลอง
หลวง และร่มเกล่า เมื่อได้ท าการถ่วงน้ าหนักปัจจัยท่ีส าคัญดังกล่าว คะแนนท่ีมีความเป็นไปได้มากท่ีสุดคือ
ย่านอ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี จึงสรุปว่าพื้นท่ีบริเวณนี้มีความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการ
ทางด้านกายภาพมากท่ีสุด 

ในส่วนการวิเคราะห์ทางกฎหมาย ผู้ศึกษาได้รวบรวมข้อมูลจ านวนสถานประกอบการด้าน
อาหารและเครื่องด่ืมซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลักทํ่ีเข้ามาใช้บริการฝากแช่เย็นสินค้า โดยได้เลือกจังหวัดในเขต
ปรุงเทพและปริมณฑลท่ีมีตลาดรองรับเบื้องต้นจ านวนมาก ได้แก่ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานีและ
สมุทรปราการ เป็นต้น จากนั้นท าการคัดกรองความเปิดไปได้ของท าเลท่ีต้ังด้วยการเปรียบเทียบข้อ
กฎหมาย โดยเฉพาะในเรื่องขนาดพื้นท่ีโครงการและการอนุญาตให้พัฒนาโครงการบนพืน้ท่ีนั้นเขตนั้น ๆได้ 
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ซึ่งจากการวิเคราะห์ได้ตัดตัวเลือกในเขตกรุงเทพมหานครและและจังหวัดนนทบุรีออกเนื่องจากท่ีดินมี
ราคาสูง คืนทุนช้า ไม่คุ้มค่าการพัฒนา ส่วนในเขตจังหวัดสมุทรปราการนั้นมีความเหมาะสมในการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่ของกลุ่มทุนหลักของประเทศและผู้เช่ียวชาญด้านการลงทุนคลังสินค้าแชาเย็นเพื่อการ
ส่งออกมากกว่า เนื่องต่อในอนาคตอันใกล้ภาครัฐได้ท าการวางรากฐานพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษในเขต
จังหวัดด้านตะวันออกเพื่อการส่งออกอาหาร ตอบสนองนโยบายให้ไทยเป็นแหล่งวัตถุดิบอาหารหลักของ
โลก ดังนั้นการพัฒนาโครงคลังสินค้าแช่เย็นส าหรับผู้ประกอบการรายย่อยจึงมีความเหมาะสมท่ีจะถูก
พัฒนาในเขตจังหวัดปทุมธานีมากกว่า ท้ังมีท่ีดินราคาถูกและใกล้แหล่งตลาดค้าส่งอาหารท่ีส าคัญด้วย 

เมื่อการคัดเลือกพื้นท่ีทางกายภาพและทางกฎหมายสอดคล้องกันในการสนับสนุนก่อลงทุน
ในเขตอ าเอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี การตั้งสมมติฐานทางการเงินจึงถูกน ามาใช้เป็นขั้นตอนสุดท้ายใน
การพิจารณาแปลงท่ีดินโครงการในพื้นท่ีดังกล่าว โดยได้ก าหนดปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องทางด้านการลงทุนและ
รายจ่ายในการด าเนินงาน เช่น ค่าท่ีดิน ค่าปรังปรุงท่ีดิน ค่าสาธารณูปโภค ค่าอุปกรณ์คลังสินค้า ค่าน้ า-
ไฟฟ้า ค่าจ้างพนักงาน อัตราการกู้ยืม ตลอดจนค่าก่อสร้างห้องเย็นซึ่งเป็นงานเฉพาะทาง ต้องการความ
เช่ียวชาญเป็นกรณีพิเศษ ซึ่งผู้ศึกษาได้สอบถามราคาค่าก่อร้างต่อห้องเย็นขนาด 200 ตารางเมตรซึ่งทาง
บริษัทมหาชนรับเหมาะก่อสร้างห้องเย็น ได้น าเสนอราคา 1,816,860 บาท/ยูนิต ข้อมูลเหล่านี้ได้ถูก
น าไปใช้ในการวิเคราะห์ทางการเงินอย่างละเอียด และผ่านการคัดกรองตามล าดับ จนสามารถสรุปแปลง
ท่ีดินท่ีมีความเหมาะสมในการพัฒนาและสามารถแข่งขันในตลาดห้องเย็นได้อย่างมีศักยภาพ ท่ีมีราคาค่า
เช่าขั้นต่ า 146 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
 
2.8 ทบทวนวรรณกรรมปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จ 
 ธุรกิจคลังสินค้าแช่เย็นมีรายได้หลักมาจากการให้บริการจัดเก็บสินคลัง ซึ่งคลังสินค้าเป็น
ปัจจัยหนึ่งท่ีมีผลต่อต้นทุนผู้ผลิตสินค้า ผู้ประกอบการมักมองหาคลังสินค้าท่ีมีระบบการจัดการสินค้าคง
คลังท่ีมีประสิทธิภาพสูงท่ีสุดบนต้นทุนท่ีต่ าท่ีสุด ท าให้ราคาค่าเช่ารับฝากมีปัจจัยต่อการเลือกใช้บริการ 
ดังนั้นธุรกิจห้องเย็นจึงมีสภาพการแข่งขันที่รุนแรง กิจการจึงต้องก าหนดกลยุทธเพื่อสร้างมูลค่าให้กับธุรกิจ
ให้สามารถแข่งขันได้อย่างยั่งยืนและหลีกเล่ียงสงครามราคา 

 งานศึกษาวิจัย Hitt Ireland Hoskisson กล่าวว่าการจัดการเชิงกลยุทธนั้นมีพื้นฐานคล้าย
การบริหารจัดการท่ัวไปแต่มีความซับซ้อนกว่า ต้องมีการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกและภายในในเชิง
ปริมาณและคุณภาพ จุดอ่อนจุดแข่งและความสามารถขององค์กร โดยแนวความคิดของ Port M จะ
วิเคราะห์สภาพการแข่งขัน คู่แข่ง และโอกาสทางธุรกิจมาท าการวิเคราะห์ผู้บริโภคเพื่อน าเสนอกลยุทธที่
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ดึงดูด เพิ่มมูลค่าท่ีเหมาะสมในแต่ละสถานการณ์ การออกแบบคุณค่าท่ีผู้บริโภคจะได้รับนั้นรวมถึง
ประโยชน์ใช้สอยและคุณค่าทางจิตใจ้ด้วย เมื่อเทียบกับต้นทุนท่ีเสียไปเป็นตัวเงิน ค่าพลังงาน ค่าเสียเวลา
ละต้นทุนทางใจซึ่งคุณค่าท่ีเหมาะสมแก่ผู้บริโภคควรจะมีคุณภาพและการบริการท่ีเพิ่มขึ้นในขณะท่ีราคา
ลดลง ท้ังนี้การวางแผนละควบคุมสินค้าคงคลังมีจุดประสงค์เพื่อบริหารสินค้าคงคลังให้มีปริมาณเพียงพอ
กับพื้นท่ีแลความต้องการ(พิภพ เล้าประจง,2534) 

 ในส่วนงานบริหารความสัมพันธ์กับลูกค้าออนไลน์ต้องให้ความส าคัญท้ังทางด้านการบริหาร 
การจัดการ และการตลาดควบคู่กันไป การเลือกส่วนผสมผลิตภัณฑ์และการบริการ ฝึกอบรมและพัฒนา 
การใช้เทคโนโลยีและเครื่องมือท่ีเหมาะสมจึงต้องมีการวางแผนและออกแบอย่างรัดกุมเหมาะสมกับธุรกิจ 
ก้าวทันต่อการเปล่ียนแปลงอันรวดเร็วของกระแสโลกาพิวัฒน์(เศรษฐพงศ์ มะลิสุวรรณ,2545) 

2.8.1 การวางผังและการออกแบบคลังสินค้า 

การวางผังคลังสินค้า ต้องค านึงถึงองค์ประกอบดังนี้ 

1. ประสิทธิภาพในการใช้พื้นท่ี 
2. กระบวนการเคล่ือนย้ายสินค้า 
3. มีความยืดหยุ่นในการเก็บและกระจายสินค้า 
4. บรรยากาศการท างานและระดับการให้บริการ 

ภาพท่ี 2.17 การเคล่ือนท่ีของสินค้าในคลัง 

การวางแผนความต้องการด้านพื้นท่ีและก าหนดขนาดพื้นท่ีท่ีต้องการส าหรับทุกขั้นตอน
ปฏิบัติงานคลังสินค้า ประกอบด้วย การหาขนาดพื้นทํ่ีท่ีต้องการใช้ในการท ากิจกรรม และการหาต าแหน่ง
ในการจัดวางสินค้าในคลังสินค้าท่ีน าไปใช้งานตามแผนเมื่อมีการใช้พื้นท่ีในการจัดเก็บเกิน 85%  

ขนาดของคลังสินค้าจะแปรผกผันกับจ านวนคลังสินค้า ซึ่งมีปัจจัยท่ีควรค านึงถึง ได้แก่ ขนาด
ของสินค้าและปริมาณท่ีต้องการเก็บเพื่อค านวณความสามารถในการเก็บสินค้า ระดับการบริการ
คลังสินค้าแปรปันตรงกับความต้องการในการใช้พื้นท่ี รอบเวลาในการน าสินค้าเข้าออกแปรผันตรงกับ
ขนาดความต้องการพื้นท่ีจัดเก็บสินค้า และปัจจัยสุดท้าย การก าหนดขนาดคลังสินค้าต้องค านึงถึงพื้นท่ี
ส าหรับกิจกรรมต่าง ๆ ท้ังภายในคลังสินค้า ทางเดิน ถนนโครงการ ตลอดจนการใช้พื้นท่ีในแนวสูง 
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ขั้นตอนการออกแบบคลังสินค้ามี 6 ขั้นตอน 
1. ก าหนดวัตถุประสงค์ในการวางผังคลังสินค้า เช่น ต้องการให้มีระดับการบริการท่ี 

ดี(Service Level) มีระยะเวลาในการหยิบสินค้าน้อย(Picking Time) หรือการคัดแยกสะดวกรวดเร็ว
(Sorting) หรือต้องการผังท่ีต้องการใช้ประโยชน์พื้นท่ีได้มากท่ีสุด(Space Utilization) หรือเป็นคลังสินค้า
แบบ cross docking หรือต้องการคลังสินค้ามีความยืดหยุ่นสูงเพราะมีรูปแบบสินค้าหลากหลาย เป็นต้น 

2. ก าเนินการเก็บข้อมูลท่ีเกี่ยวข้อง ได้แก่ ขนาดของพื้นท่ีและอุปกรณ์ รายละเอียดของ 
สินค้าคงคลัง ยอดขายและความถ่ีในการจัดเก็บและหยิบสินค้า ขนาดส านักงาน ขนาดเส้นทาง ขนาด
อาคาร ช้ันวาง ความสูงแนวดิ่ง ประตู เพดาน ถังดับเพลิง ปล๊ักไฟ ตลอดจนเอกสารต่าง ๆ เป็นต้น 

3. วิเคราะห์ข้อมูลเพื่อก าหนดแผนท่ีต้ังของกิจกรรมต่าง ๆ ได้แก่ 
- การประเมินข้อมูลด้านต่าง ๆเพื่อก าหนดอุปกรณ์ในการขนถ่าย(Material  

Handling) วิเคราะห์รายการสินค้า หรือ SKU(Stock Keeping Unit) ประเภทของหีบห่อ(Package Type) 
จ านวนหีบห่อในหนึ่งหน่วยขนถ่าย(Unit Load หรือ Pallet) ขนาดความกว้าง ยาว สูง และน้ าหนักของ
หนึ่งหน่วยขนถ่าย เป็นต้น 

- การประเมินก าหนดท่ีต้ังของสถานท่ีจัดเก็บ ช้ันวางต่าง กล่าวคือ ก าหนดช่องและ 
ต าแหน่งท่ีวางช้ันจัดเก็บสินค้า และออกแบบระบบจัดเก็บสินค้าซึ่งมีหลายระบบ 

- ประเมินทางเดิน เนื่องจากในการค านวณพื้นท่ีท้ังหมดของคลังสินค้าจะต้อง 
พิจารณาความต้องการของพื้นท่ีทางเดินส าหรับการเข้าถึงจุดจัดเก็บสินค้า และเพื่อใช้ผ่านไปยังส่วนต่าง ๆ
ของคลังสินค้า โดยต้องค านึงถึง การน าสินค้าเข้าเก็บและการจ่ายสินค้าให้เกิดข้ึนในเวลาเดียวกันหรือไม่ 
คนจัดสินค้าจะท างานท่ีทางเดินระหว่างรถฟอร์คลิฟต์(Forklift)หรือไม่ ดังนั้นต้องประเมินถงึเปอร์เซ็นต์
พื้นท่ีในการจัดเก็บท่ีพึงเกิดขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งถ้าจัดเก็บและกระจายสินค้าแบบคงท่ี(fixed Storage) 
พื้นท่ีว่างจะเกิดขึ้นได้ถึง 20% ในขณะท่ีจัดแบบสุ่ม(Random System) เปอร์เซ็นต์สูญเสียจะน้อยลง 

- สรุปความต้องการใช้พื้นท่ีในคลังสินค้า โดยค านวณพื้นท่ีในการจัดเก็บสินค้า สรุป 
ประเภทการจัดเก็บ เช่น ชนิดะละขนาดของพาเลทและช้ันวาง(Pallet and rack) ความกว้างและความ
ยาวของทางเดิน พื้นท่ีว่างท่ีจะเกิดขึ้นจากวิธีการจัดเก็บสินค้า พื้นท่ีจุดพักสินค้าส าหรับรับและจ่ายสินค้า 
และพื้นท่ีส านักงาน 

4. ก าหนดเป็นและแนวทางเลือก ด้วยการก าหนดระยะเวลาในการด าเนินการก่อสร้าง 
ต่าง ๆ ตลอดจนการสร้างแบบจ าลองก่อนการก่อสร้างจริง 

5. ด าเนินงานตามแผนและติดตามผลงาน 
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2.8.2 ทบทวนวรรณกรรมการบริหารจัดการคลังสินค้า 
การบริหารจัดการคลังสินค้า คือ การเก็บทรัพยากรไว้ใช้ในปัจจุบันหรืออนาคต เพื่อให้ 

ด าเนินการต่อไปอย่างราบรื่นโดยผ่านการวางแผนก าหนดปริมาณคลังสินค้าท่ีเหมาะสม การจัดการต่าง ๆ 
ท่ีเกี่ยวกับรายการสินค้าในคลัง ต้ังแต่รวบรวม จดบันทึกสินค้าเข้า-ออก การควบคุมให้มีสินค้าคงเหลือใน
ปริมาณท่ีเหมาะสม มีระเบียบ เพื่อให้สินค้าท่ีมีอยู่ตรงตามความต้องการของผู้บริโภคท้ังในด้านแบบ สี 
ขนาด แฟช่ัน โดยมีจุดมุ่งหมาย เพื่อรายงานแก่ผู้บริหารว่า “รายการสินค้าใดขายดี สินค้าใดขายไม่ดี สินค้า
ใดควรส่ังซื้อเพิ่มหรือควรลดราคาล้างสต็อก หรือควรตัดสต็อก เพราะสินค้าเส่ือมคุณภาพ-ล้าสมัย”  
         การวางแผนการบริหารจัดการคลังสินค้า (Warehouse) และสินค้าคงคลัง (Inventory) เป็น 
ยุทธศาสตร์ส าคัญท่ีช่วยให้ธุรกิจประสบความส าเร็จสามารถ ต่อสู้คู่แข่งขันได้ซึ่งคลังสินค้ามีความส าคัญ
ท่ีสุดในระบบ โลจิสติกส์ ในการบริหาร จัดการคลังสินค้า ต้องมีองค์ประกอบการส าคัญหลายอย่างเข้า
มาร่วมด้วย และด้วยความซับซ้อนท่ีต้องการให้การบริหารมีคุณภาพท่ีดี ต้องอาศัยระบบการท างานท่ีม ี
คุณภาพ มีระบบเทคโนโลยี อุปกรณ์เครื่องมือท่ีทันสมัย และบุคลากรท่ีเป็นมืออาชีพท้ัง 3 ส่ิงนี้ต้องท างาน
สอดคล้องประสานกัน เพื่อให้เกิดความแม่นย าในการท างาน การมีคลังสินค้าเพื่อส ารองสินค้าคงคลังใน
ปริมาณท่ีเหมาะสม จะช่วยลดความเส่ียงจากความแปรผันของอุปสงค์และอุปทานของการด าเนินงาน
ระหว่างหน่วยงานต่าง ๆ ให้เช่ือมต่อกันได้ส าหรับ หลักการในการท าธุรกิจคลังสินค้า ล าดับแรกต้องเข้าใจ
สินค้าแต่ละชนิดเพื่อสามารถจัดการได้อย่างเหมาะสมไม่ท าให้เกิดความเสียหายโดยนโยบาย การวางแผน
การท างานขององค์กรจะเป็นการก าหนดวิธีการบริหารจัดการคลังสินค้า รวมทั้งเป็นแนวทางในการ
ก าหนดกลยุทธ์ในการสต็อกสินค้า ซึ่งจะเป็นฟันเฟืองหลักให้บริษัทนั้น ๆ สามารถผลิตสินค้าเพียงพอและ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้ 
           การบริหารคลังสินค้าจะจัดการตั้งแต่การรับเข้าจนถึงการจ่ายออก โดยมีซอฟแวร์จะเป็น 
ตัวก าหนดว่าเมื่อสินค้าเข้ามาควรจะน าสินค้าไปเก็บไว้ที่ใหนให้ถูกสุขลักษณะ เนื่องจากมีการจัดเก็บสินค้า
หลากหลายประเภทจึงจ าเป็นต้องแบ่งโซนจัดวางสินค้าระหว่างสินค้ามีกล่ิน สินค้าท่ีเป็นสินค้าอุปโภค และ
สินค้าท่ีเป็นเคมี โดยอาศัยศาสตร์ในการจัดเก็บเรียงสินค้าท่ีถูกต้อง ซอฟแวร์ยังช่วยตัดสต็อก เมื่อมีการน า
สินค้าออก และเมื่อตัดสต็อกออกแล้ว พนักงานจะน าสินค้ามาจัดเก็บแทนในต าแหน่งท่ีว่าง  
 
2.9 ปัญหาและอุปสรรคในการประกอบการห้องเย็นในประเทศไทย 

จากการศึกษางานวิจัยท่ีผ่านมาและการจัดเก็บข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิพบว่าปัญหา อุปสรรค
ในการประกอบการคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็นของไทย ประกอบด้วย  
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2.9.1 ปัญหาด้านการตลาด  
ความต้องการบริการด้านบริการคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็น นับเป็นอุปสงค์ต่อเนื่อง 

(Derived Demand)ซึ่งต้องปรับตัวตามสภาพความต้องการของสินค้าและบริการต่างๆท่ีต้องมีการปรับตัว
ตามสภาพเศรษฐกิจการค้า การผลิต และการลงทุน นอกจากนี้ลักษณะความต้องการบริการ คลังสินค้า 
ไซโลและห้องเย็น ยังมีสภาพความแตกต่างกันตามลักษณะสินค้า โดยเฉพาะสินค้าเกษตร บางประเภท 
เช่น ข้าว มันส าปะหลัง ข้าวโพดและพืชผลการเกษตร ซึ่งเป็นกลุ่มสินค้าท่ีส าคัญในการ จัดเก็บของไซโล
และคลังสินค้าจะต้องเผชิญกับความเปล่ียนแปลงของนโยบายรัฐในการก ากับดูแล สินค้าเกษตรความ
ต้องการของตลาดโลกและการแข่งขันจากคู่แข่งต่างประเทศ ท าให้ปริมาณในการจัดเก็บมีความผันผวน
ขณะเดียวกันสินค้าบางประเภทมีแนวโน้มในการส่งออกและการบริโภคภายใน ประเทศลดลง เช่น ยาน
ยนต์ อุปกรณ์ยานยนต์เครื่องใช้ไฟฟ้าอิเล็กทรอนิกส์และเส้ือผ้า ท าให้ธุรกิจ ให้บริการจัดเก็บสินค้าต้อง
เผชิญกับความผันผวนของความต้องการ  

2.9.2 ปัญหาด้านการเงินและความสามารถในการแข่งขัน  
ผู้ประกอบการคลังสินค้าไซโลและห้องเย็น ในประเทศไทยส่วนใหญ่ร้อยละ82 เป็นกิจการ 

ขนาดกลางและย่อม ท าให้มีข้อจ ากัดด้านเงินลงทุนในการพัฒนาและขยายธุรกิจ อีกท้ังมีโครงสรา้ง การ
บริหารโดยคนไทย มักเน้นการให้บริการราคาถูกแต่บริการไม่มีคุณภาพมาตรฐาน ขาดเทคโนโลยี 
สารสนเทศและระบบการจัดการคลังสินค้าท่ีทันสมัย ทิศทางธุรกิจและแผนธุรกิจไม่ชัดเจน ขาดแคลน 
บุคลากรในระดับปฏิบัติการขาดความพร้อมด้านเครือข่ายและการจับมือกับผู้ประกอบการโลจิสติกส์ 
ระดับโลกและภูมิภาค ท าให้ขาดความสามารถในการแข่งขันหากมีการเปิดตลาดบริการจัดเก็บและ 
คลังสินค้า  

2.9.3 ปัญหาด้านการบูรณาการท างานและการจัดระเบียบ  
ปัจจุบันยังขาดข้อมูลเชิงระบบของคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็นในไทย เมื่อเทียบกับ 

ภาพรวมของกิจการอื่นๆ ท่ีเป็นกิจการโลจิสติกส์เช่น การขนส่งทางบก การขนส่งทางราง การขนส่ง ทางน้ า 
การขนส่งทางอากาศ และตัวแทนรับจัดการขนส่งสินค้า เป็นต้น อีกท้ังความรับผิดชอบใน การก ากับการ
ประกอบการของคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็นอยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของหลาย หน่วยงาน อาทิ
กรมการค้าภายใน กรมโรงงานอุตสาหกรรม กรมประมง กรมวิชาการเกษตร กรมส่ง เสริมสหกรณ์กรม
ศุลกากร และกรมพัฒนาธุรกิจการค้า เป็นต้น 
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2.10 นิยามและค าจ ากัดความศัพท์ในธุรกิจคลังสินค้าและห้องเย็น 
โลจิสติกส์(Logistic) หมายถึง กระบวนการวางแผน การด าเนินการควบคุมการไหลเวียน

สินค้า บริการ เงินและข้อมูลท่ีเกี่ยวข้อง ครอบคลุมต้ังแต่การจัดหาวัตถุดิบ(Raw Material) การผลิต
(Factory) การเก็บรักษา(Storage) การจัดการคลังสินค้า(Warehouse Management) สินค้าคงคลัง
(Inventory Management)และการขนส่ง(Transportation) จากผู้ผลิตไปถึงผู้บริโภค 

การบริหารสินค้าคงคลัง(Inventory Management) หมายถึง งานท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดการ
สินค้าคงคลังด้วยการเก็บรักษาระดับสินค้าไว้ให้เพียงพอกับความต้องการของลูกค้า รวมถึงการจัดการ
ต้นทุนการเก็บรักษาสินค้าคงคลังซึ่งประกอบด้วย เงินทุนท่ีจมอยู่ในสินค้าคงคลัง ต้นทุนการเก็บรักษาและ
ต้นทุนสินค้าล้าสมัย(Obsolete) 

การขนส่ง(Transportation) หมายถึง กิจกรรมท่ีใช้ในการเคล่ือนย้ายวัตถุดิบและสินค้าจาก
จุดผลิตไปถึงจุดท่ีเกิดการบริโภครวมถึงจุดท่ีให้ก าจัดวัตถุดิบและสินค้า ท้ังการขนส่งทางบก น้ า อากาศ
และท่อ 

โซ่อุปทาน(Supply Chain) หมายถึง การเช่ือมต่อของหน่วยหรือจุดต่าง ๆในการผลิตสินค้า
หรือบริการ เริ่มจากผู้ส่งมอบวัตถุดิบไปยังผู้บริโภคซึ่งเป็นจุดสุดท้าย โดยมีผู้เกี่ยวข้องต้ังแต่การจัดซื้อ
จัดการ การผลิต การจัดจ าหน่วย การขนส่งและการจัดเก็บ เช่ือมโยงการด าเนินธุรกิจทุกขั้นตอนเข้าไว้
ด้วยกันเพื่อให้เกิดการประสานงานกันอย่างต่อเนือ่ง ท าให้การด าเนินงานมีต้นทุนต่ าแต่ประสิทธิภาพสูงขึ้น 

 
ภาพท่ี 2.18 การเช่ือมโยงของหน่วยที่เกี่ยวข้องตลอดห่วงโซ่อุปทาน 

การจัดการสินค้าคงคลัง(Inventory Management) ท่ีดี คือการมีสินค้าคงคลังเพียงพอต่อ
ความต้องการ ถูกท่ี ถูกเวลาและต้นทุนเหมาะสม 

2.10.1 ประเภทของกิจการคลังสินค้า 
กิจการคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็นในประเทศไทยแบ่งเป็น 2 กลุ่มใหญ่ ๆ ตามลักษณะ 

ระดับการให้บริการรับฝากและดูแลรักษาสินค้า ได้แก่  
1. กลุ่มคลังสินค้าสาธารณะ (Public Warehouse) เป็นกิจการทางธุรกิจท่ีเป็นเอกเทศ ของ 
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ตนเอง โดยจัดให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกในการเก็บรักษาสินค้า รับด าเนินการเก็บรักษาสินค้า รวมทั้ง
ให้บริการต่าง ๆ เกี่ยวกับสินค้านั้นแก่บุคคลภายนอก โดยการประกอบกิจการคลังสินค้า สาธารณะเป็น
การค้าขายประเภทท่ีถือว่ามีผลกระทบต่อความปลอดภัยและความผาสุกของสาธารณะ ซึ่งคลังสินค้ากลุ่ม
นี้จ าแนกเป็น 3 ประเภทย่อยคือ คลังสินค้าสาธารณะของบริษัทเอกชน คลังสินค้าสาธารณะขององค์กร
ของรัฐ และคลังสินค้าสาธารณะของสหกรณ ์ 

2. กลุ่มคลังสินค้าส่วนบุคคล (Private Warehouse) เป็นคลังสินค้า ไซโล หรือ ห้องเย็นท่ีจัดต้ัง 
ขึ้นมาเพื่อไว้ใช้เก็บรักษาสินค้าของผู้ประกอบการรายใดรายหนึ่ง เพื่อรอการผลิตหรือรอการกระจายและ
จัดจ าหน่ายสินค้าให้แก่ลูกค้าของกิจการต่อไป คลังสินค้าส่วนบุคคลฯไม่ได้มี การให้บริการเป็นสาธารณะ
และไม่ให้บริการรับฝากสินค้าแก่บุคคลภายนอกซึ่งโดยท่ัวไปมักเป็นคลังสินค้าฯ ท่ีสร้างไว้ภายในตัว
โรงงานเพื่อไว้เก็บวัตถุดิบ สินค้าระหว่างท า หรือสินค้าส าเร็จรูปท่ีผลิตจาก โรงงานก่อนน าไปจ าหน่ายอีก
ทอดหนึ่ง 

2.10.2 ชนิดการใช้งานห้องเย็น 
1. การแช่เย็น(Cooling Storage) หมายถึง การใช้ความเย็นอุณหภูมิท่ีสูงหรือต่ ากว่า 

จุดเยือกแข็งแต่ในทางปฏิบัติมักจะมีอุณหภูมิสูงกว่าศูนย์องศาเซลเซียส 
2. การแช่แข็ง(Freezing) หมายถึง การเก็บรักษาอาหารไว้ในสภาพเป็นน้ าแข็งซึ่ง 

สามารถเก็บรักษาไว้ได้เป็นระยะเวลานาน 
อุณหภูมิท่ีเหมาะสมในการเก็บสินค้าประเภทต่าง ๆ ในห้องเย็นขึ้นอยู่กับชนิดและวิธีการ

บริโภคอาหารชนิดนั้น ๆ ด้วย 
- อุณหภูมิแช่แข็ง(Freezer) อยู่ระหว่าง -18 °C และ -20°C ใช้ในการเก็บอาหารประเภทท่ี 

ต้องการคุณภาพใกล้เคียงของสด เช่น เนื้อสัตว์ อาหารทะเล และอาหารแช่แข็ง  
- อุณหภูมิหนาว(chiller) อยู่ระหว่าง 0.5°C และ 6°C ใช้ในการเก็บรักษา สินค้าจากทะเล ไข่  

ผลิตภัณฑ์จากนม เป็นต้น  
- อุณหภูมิเย็น(The air-conditioned room) อยู่ระหว่าง 15°C และ 20°C ใช้ในการเก็บ 

อาหารท่ีใช้ระยะเวลาส้ันๆ เช่น ผักและผลไม้สด ผลไม้แห้ง สมุนไพร มันฝรัง่ทอดกรอบ ช็อกโกแลต น้ าแร่ 
และผลิตภัณฑ์ยา เป็นต้น 

2.10.3 การแบ่งประเภทของคลังสินค้าตามลักษณะงาน 
- คลังสินค้าส าหรับเก็บรักษาสินค้า (Warehouse) มีหน้าท่ีหลักในการเก็บรักษาสินค้าซึ่ง 
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อาจจะอยู่ในรูป วัตถุดิบหรือสินค้าส าเร็จรูป เพื่อท าหน้าท่ีตอบสนองความต้องการของฝ่ายผลิต หรือ
ร้านค้าตามล าดับ ดังนั้นการจัดการสินค้าประเภทนี้จะเน้นท่ีการรักษาสภาพสินค้า และการป้องกันการสูญ
หายของสินค้าเป็นส าคัญ 

- ศูนย์กระจายสินค้า (Distribution center, DC) คือ คลังสินค้าท่ีท าหน้าท่ีท้ังในฐานะเป็น 
คลังสินค้า (Warehouse) และเป็นหน่วยเช่ือมโยงระหว่างผู้ผลิต (Manufacturer) กับผู้ขายปลีก 
(Retailers) จะเป็นผู้ให้บริการทางด้านโลจิสติกส์ (Logistics Provider) ในด้านการจัดเก็บสินค้าและการ
จัดการขนส่งสินค้าส าเร็จรูปให้กับลูกค้าได้อย่างทันเวลาและถูกต้องตรงตามความต้องการ 

ศูนย์กระจายสินค้าส่วนใหญ่จะเป็นผู้ให้บริการภายนอก(Outsource) หรือ Third Party 
Logistics Service Providers (3PL) จะท าหน้าท่ีรับสินค้าจากผู้ผลิตแต่ละรายมาเก็บในคลังสินค้าของตน 
โดยด าเนินการบริหารจัดการในการควบคุมปริมาณด้านเทคโนโลยีในการกระจายและจัด ส่งสินค้าแทน
เจ้าของสินค้าหรือผู้ผลิตสินค้าโดรับผิดชอบงานขนส่งจนสินค้าไปสู่ผู้รับ ประโยชน์ท่ีเกิดขึ้นนี้ คือ การลด
ค่าใช้จ่ายในการขนส่งของผู้ผลิตไปสู่ผู้ขายปลีกหรือลูกค้าแต่ละราย ผู้ผลิตสามารถขนส่งมาท่ีศูนย์กระจาย
สินค้าเพียงแห่งเดียวท าให้ต้นทุนรวมส่งผลให้มีความได้เปรียบในด้านการแข่งขันทั้งด้านราคาและความ
รวดเร็วในการบริการ ในปัจจุบันร้านขายปลีกหลายแห่งจึงสามารถรับประกันราคาต่ าสุดแก่ผู้บริโภคได้ 

 
ภาพท่ี 2.19 ลักษณะของศูนย์กระจายสินค้า 

- ศูนย์รวบรวมและกระจายสินค้า (Cross Dock) หมายถึงคลังสินค้าใช้ส าหรับในการรับสินค้า 
และส่ง สินค้าในเวลาเดียวกัน หรือเป็นคลังสินค้าซึ่งมีการออกแบบเป็นพิเศษ เพื่อใช้ในการขนถ่ายจาก
พาหนะหนึ่งไปสู่อีกพาหนะหนึง่ โดย Cross Dock ส่วนใหญ่แล้วเหมาะจะเป็นสถานท่ี ซึ่งมีลักษณะเป็น
ศูนย์รวบรวมและกระจายสินค้า ซึ่งจะท าหน้าท่ีในการบรรจุและคัดแยกสินค้า โดย Cross Dock จะท า
หน้าท่ีเป็นสถานีเปล่ียนถ่ายสินค้าระหว่างรูปแบบการขนส่ง ซึ่งอาจเป็นจากซับพายเออร์หลายราย แล้ว
น ามาคัดแยกรวมรวม บรรทุก เพื่อจัดส่งให้ลูกค้าแต่ละราย ซึ่งจะจัดส่งต่อให้ลูกค้าซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นร้าน
ผู้ขายปลีก หรือร้านสะดวกซื้อ ซึ่งจะมี ความต้องการสินค้าย่อยท่ีหลากหลาย 
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บทท่ี 3 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางกฎหมาย 

 
ปัจจุบันผู้ควบคุมและดูแลกิจการคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็นมีหลายหน่วยงานซึ่งมีความ

รับผิดชอบท่ีแตกต่างกัน อาทิ กรมการค้าภายใน กรมโรงงานอุตสาหกรรม องค์การคลังสินค้า เป็นต้น โดย
ในปี พ.ศ.2535 กระทรวงพาณิชย์ได้ออกประกาศ เรื่อง การก าหนดให้กิจการไซโลและกิจการห้องเย็นเป็น
กิจการอันมีสภาพคล้ายคลึงกันกับกิจการคลังสินค้าและเงื่อนไขควบคุมกิจการดังกล่าว ประกอบกันนี้ในปี
พ.ศ.2558 รัฐบาลได้ประกาศใช้พระราชบัญญัติคลังสินค้า ไซโลและห้องเย็น เป็นครั้งแรกซึ่งผ่าน
กระบวนการแกไ้ขค่อนข้างมาก ซึ่งการตัดหมวดท่ี 4 คลังสินค้า ไซโลและห้องเย็นท่ีเก็บรักษาสินค้าซึ่งเป็น
ของตนเองออกทั้งหมวด เพราะไม่ต้องการสร้างภาระท่ีไม่จ าเป็นให้กับภาคเอกชนท่ัวประเทศ ท าให้
กฎหมายฉบับนี้เป็นตัวขับเคล่ือนส าคัญในการเพิ่มความเป็นไปได้และโอกาสในการเติบโตของกิจการห้อง
เย็นเพื่อการรับฝากเพิ่มมากข้ึน 
 
3.1 ความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย 
 เมื่อได้แปลงท่ีดินท่ีเหมาะสมแล้วจึงศึกษาข้อบังคับทางกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องเพื่อหาแนวทาง
ในการก าหนดรูปแบบอาคารและขนาดพื้นท่ีใช้สอยภายในพื้นท่ี ซึ่งแปลงท่ีดินดังกล่าวตั้งอยู่ในเขตต าบล
คลองสอง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ซึ่งกิจการห้องเย็นท่ีท าการศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อให้
บริการรับฝากแช่เย็นสินค้าเป็นหลัก จากเจตนารมณ์ดังกล่าวโครงการจึงเข้าข่ายการท าพาณิชยกรรมและ
มีการใช้งานประเภทอาคารเพื่อการพาณิชยกรรมมิใช้กิจการคลังสินค้าตามผังเมืองบังคับใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
และขนาดพื้นท่ีอาคารท่ีศึกษาจึงจัดอยู่ในอาคารขนาดใหญ่ตามกฎหมายควบคุมอาคาร ฉบับท่ี 55 ด้วย  
ส่วนข้อก าหนดต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องอื่น ๆ ดังนี้ 

3.1.1 ผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี พ.ศ.2558 
ท่ีต้ังของโครงการอยู่ในบริเวณท่ีดินหมายเลข 1.11 ท่ีก าหนดไว้เป็นสีชมพู เป็นที่ดิน 

ประเภทชุมชน ซึ่งเป็นพื้นท่ีท่ีสามารถใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัย พาณิชยกรรมเกษตรกรรม 
สถาบันการศึกษา สถานบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และให้ใช้เพื่อ
กิจการอื่นไม่เกินร้อยละ 15 ของท่ีดินในแต่ละบริเวณ และสามารถสร้างอาคารสูงได้ไม่เกิน 23 เมตร 
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 กิจการอื่นท่ีห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณนี้ ได้แก่ โรงงานทุกจ าพวก คลังน้ ามัน คลังก๊าซปิ-
โตเลียมเหลว สถานท่ีเล้ียงม้า โค กระบือ กร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้และสัตว์ป่า การจัดสรรท่ีดิน
เพื่อประกบอุตสาหกรรม ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร การก าจัดขยะมูลฝอย เป็นต้น 
 ท้ังนี้ ในปี 2559 ได้มีการแก้ไขพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 เพื่อรองรับการลงทุนของ
ผู้ประกอบการและการขยายฐานเศรษฐกิจเมื่อเข้าสู่สมาคมอาเซียน และเพิ่มโอกาสในการใช้ประโยชน์บน
ท่ีดินตามกฎหมายผังเมืองมากขึ้น ซึ่งมีสาระส าคัญในหมวดว่าด้วยค านิยามของโรงงานใหม่ โดยก าหนด
ขนาดท่ี 25 แรงม้าขึ้นไปหรือคนงาน 25 คนขึ้นไป ท าให้ธุรกิจห้องเย็นขนาดกลางและขนาดย่อมไม่ถูกจัด
อยู่ในประเภทโรงงานจ าพวกท่ี 1 ล าดับท่ี 92 อีกต่อไป แต่อยู่ในหมวดพาณิชยกรรมเช่นเดียวกับคลังสินค้า  

3.1.2 ผังเมืองรวมท่าโขลง – คลองหลวง – รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ.2552 
กฎหมายฉบับนี้ส้ินสุดการบังคับใช้ในปี 2557 มีการต่ออายุ 2 ครั้ง ครั้งละ 1 ปี จึงท าให้ 

หมดอายุการให้ใช้บังคับ แต่เนื่องจากมีประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมฉบับใหม่เดือน มีนาคม พ.ศ.2558 
กฎกระทรวงใดท่ียังมีผลบังคับใช้อยู่นั้นให้บังคับใช้ต่อไปได้โดยไม่หมดอายุการบังคับใช้ จึงยังคงสามารถใช้
อ้างอิงได้อยู่ในปัจจุบัน 
 ท่ีดินโครงการตั้งในเขตพื้นท่ีสีเหลือง หมายเลข 1.12 คือท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น
น้อย ซึ่งก าหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ และก าหนดให้ใช้เพื่อกิจการอื่นได้ไม่เกินรอ้ยละ 15 ของท่ีดินในแต่ละบริเวณ  
 กิจการอื่นท่ีห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณนี้ ได้แก่ โรงงานทุกจ าพวก คลังน้ ามันเช้ือเพลิง 
สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเล้ียงม้า โค กระบือ กร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้และสัตว์ป่า สุสาน
และฌาปน-สถาน โรงมหรสพ สถานบริการ การอยู่อาศัยหรือพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ คลังสินค้า โรงฆ่าสัตว์ ก าจัดขยะมูลฝอย และซื้อขายเก็บเศษวัสดุ เป็นต้น 

3.1.3 พระราชบัญญัติคิวบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
โครงการห้องเย็นเพื่อให้บริการรับฝากแช่เย็นสินค้าจัดเป็นกิจกรรมในเชิงพาณิชยกรรมในแง่ 

กฎหมายผังเมือง แต่ในด้านกฎหมายควบคุมอาคารถูกก าหนดให้มีการออกแบบเช่นเดียวกับกิจการ
คลังสินค้าและประเภทอาคารพาณิชย์ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

ขนาดพื้นท่ีอาคารมากกว่า 2,000 ตารางเมตร จึงเข้าข่ายประเภท “อาคารขนาดใหญ” ซึ่ง
หมายถึง อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคาร
ท่ีมีความสูงต้ังแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกัน เกิน 1,000 
ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร  
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หมวด 2  ส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 
ส่วนที่ 2  พื้นที่ภายในอาคาร 

- ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ในอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก 
ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารพิเศษ 

- ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใช้ในการท ากิจกรรมตาง ๆ ต้องมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 
ในประเภทห้องขายสินค้า ห้องประชุม ห้องคนไข้รวม คลังสินค้า โรงครัว ตลาด และอื่น ๆ  ท่ีคล้ายกัน 

ส่วนที่ 4  บันไดหนีไฟ 
- บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร และต้องมีผนัง 

ส่วนท่ีบันได หนีไฟพาดผ่านเป็นผนังทึบก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรท่ีเป็นวัสดุทนไฟ 
- บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกวา 80 เซนติเมตร มีผนังทึบก่อ  

สร้างด้วยวัสดุถาวร ท่ีเป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนท่ีเป็นช่องระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ 
และต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้ ต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอท้ังกลางวันและกลางคืน 

หมวด 3  ที่ว่างภายนอกอาคาร 
- ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นซึ่งไมไ่ด้ใช้เป็นท่ีอยู 

อาศัย แต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีช้ันใดช้ันหนึ่งท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 
- คลังสินค้าท่ีมีพื้นท่ีของอาคารทุกช้ันรวมกันเกิน 500 ตารางเมตร ต้องมีท่ีว่างห่างแนวเขต 

ท่ีดินท่ีใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่นอยกวา 10 เมตร 2 ด้าน ส่วนด้านอื่นตองมีท่ีว่างห่างจากแนวเขตท่ีดินไม ่
น้อยกว่า 5 เมตร 

หมวด 4  แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 
- อาคารท่ีสูงเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ  

ป้าย หรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลังสินค้า ท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ  
ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยยกวา 10 เมตร ใหร้่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ  
อย่างน้อย 6 เมตร 

- ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไป 
ต้ังฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุด ดังนั้น จากความกว้างถนนหน้า
โครงการขนาด 6 เมตร จึงสามารถก่อสร้างอาคารได้สูงสุด 24 เมตร  

- รั้วหรือก าแพงท่ีสร้างขึ้นติดต่อหรือหา่งจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสูงของรั้ว ใหก่อ 
สร้างได้สูงไม่เกิน 3 เมตร เหนือระดับทางเท้าหรือถนนสาธารณะ 
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- การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจ้าของเดียวกัน อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังด้านท่ีมี 
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง 
ของอาคารอื่นท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกวา 4 เมตร 

- การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจ้าของเดียวกัน อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของ 
อาคารด้านท่ีเป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่อง ระบายอากาศ
หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่นอยกวา 2 เมตร  

- อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังท่ีมีหนาต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง  
หรือระเบียงอาคารต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่นอยกวา 2 เมตร จากแนวเขตท่ีดิน  

3.1.4 พระราชบัญญัติ คลังสินค้า ไซโล และห้องเย็น   
ส่วนที่  1 การจัดต้ัง  การขออนุญาต  และการออกใบอนุญาต 

- การประกอบกิจการคลังสินค้า กิจการไซโล หรือกิจการห้องเย็นจะกระท าได้เฉพาะนิติบุคคล 
ประเภทห้างหุ้นส่วนจ ากัด บริษัทจ ากัด บริษัทมหาชนจ ากัด และสหกรณ์ ซึ่งมีวัตถุประสงค์ในการประกอบ
กิจการคลังสินค้า กิจการไซโล หรือกิจการห้องเย็น โดยได้รับใบอนุญาตจากอธิบดี  

3.1.5 ประกาศกระทรวงพาณิชย เร่ือง การก าหนดเง่ือนไขควบคุมกิจการคลังสินคา 
พ.ศ. 2535 

หมวด 1 การจัดต้ังและการขออนุญาต 
- การประกอบกิจการคลังสินคาจะกระท าได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนเป็นบริษัท และได้รับ 

อนุญาตใหประกอบกิจการคลังสินคาแลว การยื่นค าขอรับความเห็นชอบในจังหวัดปทุมธานีใหยื่นตอ 
ส านักงานพาณิชย์จังหวัด 

- ผู้ประกอบกิจการคลังสินค้าต้องมีทุนท่ีช าระแลวไม่ต่ ากว่า 5 ล้านบาท  และตองเป็นกรรม 
สิทธิ์ของตนเองและมีคลังสินคาตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนด ดังนี้ 

(1)  โครงสร้างต้องมีลักษณะมั่นคงแข็งแรง    
(2)  ฝาผนังต้องท าดวยอิฐ หรือคอนกรีตบล็อก หรือคอนกรีตเสริมเหล็ก หรือวัสดุท่ีมีความเเข็งแรง  

ทนทาน จรดหลังคาโดยมีช่องลมซึ่งมีลวดตาข่ายหรือวัสดุอื่นท่ีกันสัตวไ์ด้พอควร  
(3)  หลังคาต้องมุงด้วยกระเบ้ืองหรือสังกะสี หรือวัสดุท่ีมีความเข็งแรงทนทาน    
(4)  ประตูต้องท าอย่างมั่นคงแข็งแรง และมีความปลอดภัย    
(5)  ภายในอาคารต้องมีพื้นท่ีเก็บสินค้ามีลักษณะเปน็ท่ีโล่งติดต่อกันไม่น้อยกวา 200 ตารางเมตร    
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(6)  พื้นต้องท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก สามารถรับน้ าหนักได้ไม่น้อยกว่า 3 เมตริกตัน ต่อหนึ่ง
ตารางเมตร    

(7)  คลังสินคาจะต้องเป็นเอกเทศและไม่ปะปนกบักิจการอื่น    
(8)  ปา้ยช่ือตอ้งจัดให้มีไว้ท่ีคลังสินค้า มีขนาดพอสมควรท่ีสามารถมองเห็นได้โดยชัดเจนและติดต้ัง 

ไวเป็นการถาวร    
(9)  ต้องมีทางเข้าออกคลังสินค้าโดยสะดวก 
(10)  วัสดุหรืออุปกรณ์ท่ีใช้ส าหรับป้องกันอัคคีภัยต้องจัดให้มีอย่างเพียงพอ 
- ส านักงานของกิจการคลังสินค้าต้องแยกให้เปน็สัดส่วนโดยเฉพาะเพื่อกิจการคลังสินค้า 

หมวด 2 เง่ือนไขในการด าเนินงาน 
- กระท าการซื้อขาย แลกเปล่ียน เช่า ให้เช่า เช่าซื้อ กู้ยืม จ านอง จ าน า เพื่อประโยชน์ในการ 

ประกอบกิจการคลังสินคา การให้เช่าคลังสินค้าท้ังหมดจะกระท ามิได้  
3.1.6 ประกาศกรมการค้าภายใน เร่ือง มาตรฐานคลังสินค้า มาตรฐานไซโล และ 
มาตรฐานห้องเย็น พ.ศ. 2554 
โครงสร้างพื้นฐานท่ีกิจการห้องเย็นต้องมี (ตามความจ าเป็น) มีดังนี้              

1. สถานประกอบการ อาคาร ห้อง พื้นท่ีปฏิบัติงาน  
- ส านักงาน ต้องมีอย่างน้อย ดังนี้         

(1) ภายในอาคารท่ีเป็นท่ีต้ังส านักงาน
(2)  อุปกรณ์เครื่องใช้ส านักงาน                                 
(3)  ป้ายช่ือ  

- อาคารห้องเย็น  
- พื้นท่ีขนถ่ายสินค้า   
- ห้องเย็น  
- ห้องแช่แข็ง   
- พื้นท่ีส าหรับล้างท าความสะอาดสินค้า   
- อื่น ๆ (ถ้ามี) 

2. เครื่องมือ อุปกรณ์ และส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเกี่ยวข้อง  
- อุปกรณ์ระบบการเคล่ือนย้ายสินค้าของห้องเย็น  
- อุปกรณ์เฝ้าระวังและเครื่องมือวัด  
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- ระบบแสงสว่าง  
- ระบบส ารองไฟฟ้า  
- อุปกรณ์ป้องกันและก าจัดแมลงและสัตว์รบกวน 
- ระบบการสุขาภิบาล (เช่น ระบบน้ าใช้ การระบายน้ า การระบายอากาศ และ  

การก าจัดขยะ ห้องสุขา)  
- อุปกรณ์ท าความสะอาด  
- อุปกรณ์ป้องกันอันตรายส่วนบุคคล 
- อุปกรณ์ท่ีใช้ในภาวะฉุกเฉิน (เช่น ถังดับเพลิง)  

3. บริการสนับสนุน   
- รถขนส่ง   
- การส่ือสาร และระบบสารสนเทศ  
- อื่น ๆ (ถ้ามี) 

 
3.2 สรุปความเป็นไปได้ทางกฎหมาย 

จากข้อกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการศึกษาโครงการคลังสินค้าห้องเย็นสามารถสรุปได้ ดังนี้ 

 
ภาพท่ี 3.1 ระยะถอยร่นจากแนวเขตท่ีดิน 

ซอยไอยรา1/1 กว้าง 6 เมตร 

บ้านพักอาศัย 
ที่ว่าง 
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1. การใช้ประโยน์ท่ีดินตามผังเมือง อ้างอิงกิจกรรมประเภทพาณิชยกรรม 
- ผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี อยู่ในท่ีดินหมายเลข 1.11 สีชมพู เป็นท่ีดินประเภทชุมชน 
- ผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง – คลองหลวง – รังสิต จังหวัดปทุมธานี อยู่ในท่ีดินหมายเลข 1.12 เป็น

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
2. การออกแบบอาคารและพื้นท่ีใช้สอย อ้างอิงอาคารพาณิชย์และอาคารคลังสินค้า 

- อาคารเข้าข่ายเป็นอาคารขนาดใหญ่ พื้นท่ีอาคารมากกว่า 2000 ตารางเมตร 
- ต้องมีท่ีว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 
- มีท่ีว่างห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 10 และ 5 เมตรอย่างละสองด้าน 
- ถนนหน้าโครงการขนาด 6 เมตร ต้องถอยร่นเเนวอาคารจากกึ่งกลางถนนอย่างน้อย 6 เมตร 
- ก่อสร้างอาคารสูงได้ไม่เกิน 24 เมตร แต่เนื่องจากเป็นอาคารช้ันเดียวจึงไม่เกินระยะความสูงนั้น 

3. กิจการห้องเย็นถูกจัดเป็นกิจการเช่นเดียวกับคลังสินค้าท่ัวไป 
- ด าเนินกิจการได้เฉพาะนิติบุคคลท่ีมีทุนจดทะเบียนไม่ต่ าว่า 5 ล้านบาท 
- ภายในอาคารต้องมีพื้นท่ีโล่งเก็บสินค้าต่อเนื่องกันไม่น้อยกว่า 200 ตารางเมตร 
- ส่วนส านักงานของกิจการต้องแยกเป็นสัดส่วนชัดเจน 
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บทท่ี 4 
การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 

 
4.1 ภาพรวมเศรษฐกิจในประเทศ 
 ในปี 2560  มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) มีการขยายตัวเพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้า
อีกร้อยละ 0.6 เป็นร้อยละ 3.9 ซึ่งมีปัจจัยสนับสนุนหลักมาจากการขยายตัวของภาคการส่งออกและภาค
การท่องเท่ียวรวมทั้งภาคการเกษตรท่ีกลับมาขยายตัวได้อีกครั้ง ในขณะท่ีผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ
ของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม(SME) ในปี2560 ขยายตัวถึงร้อยละ5.1 มีสัดส่วนต่อผลิตภัณฑ์มวล
รวมทั้งประเทศคิดเป็นร้อยละ 42.4 และเมื่อพิจารณามูลค่า GDPตามขนาดวิสาหกิจ พบว่าวิสาหกิจขนาด
ย่อม (SE) มีมูลค่า GDP คิดเป็นร้อยละ 30.0 และวิสาหกิจขนาดกลาง (ME) คิดเป็นร้อยละ 12.4 โดยมี
อัตราการขยายตัวเฉล่ียในท้ังสองขนาดวิสาหกิจอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 5.0 ปัจจัยส าคัญท่ีท าให้ผลิตภัณฑ์
มวลรวมในประเทศของ SME ยังคงขยายตัวได้สูง มาจากการขยายตัวของภาคการค้าและภาคการบริการ
เป็นหลัก จึงมีการคาดการณ์ว่าในปี 2561 นี้การขยายตัวดังกล่าวจะยังคงเติบโตต่อเนื่องเช่นกัน 

 
ภาพท่ี 4.1 สัดส่วนโครงสร้างมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ ปี2560 

ท่ีมา: ส านักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (สสว.) 
 ด้านการส่งออกสินค้าตามประเภทสินค้านั้น พบว่าสินค้าในกลุ่มสินค้าเกษตรบริโภคได้ อาทิ 
ธัญพืช ขนมและผลไม้ เป็นต้น เป็นกลุ่มเดียวที่มีการเติบโตเป็นบวกจากปีก่อนหน้า โดยเฉพาะสินค้า
ประเภทผลไม้เติบโตมากถึงร้อยละ 36 สูงท่ีสุดในทุกกลุ่ม(ภาพท่ี4.2) สะท้อนถึงปริมาณการผลิตใน
ประเทศท่ีมีศักยภาพในการเติบโตและอยู่ในความต้องการของตลาดโลกอย่างมีนัยยะ 
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ตารางท่ี 4.1 มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ปี 2556 - 2560 จ าแนกตามวิสาหกิจ 
 2556 2557 2558 2559 2560 

สัดส่วน มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ณ ราคาประจ าปี (ร้อยละ) 
ประเทศ 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 

ภาคเกษตร 11.4 10.1 9.0 8.5 8.7 
ภาคนอกเกษตร 88.7 89.9 91.0 91.5 91.3 

-วิสาหกิจขนาดใหญ่ 43.0 43.6 43.6 43.4 43.0 
-SME 39.7 40.2 41.3 42.1 42.4 

ขนาดกลาง 27.7 28.1 29.0 29.7 30.0 
ขนาดย่อม 12.0 12.1 12.3 12.4 12.4 

-วิสาหกิจอื่นๆ 5.9 6.1 6.1 6.0 5.9 
อัตราการขยายตัวผลิตภัณฑ์มวลรวมจ าแนกตามวิสาหกิจ (ร้อยละ) YoY 

ประเทศ 2.7 1.0 3.0 3.3 3.9 
ภาคเกษตร 0.7 -0.3 -6.3 -2.5 6.2 

ภาคนอกเกษตร 2.9 1.1 4.1 3.8 3.7 
-วิสาหกิจขนาดใหญ่ 3.2 1.2 3.6 3.4 3.1 

-SME 3.2 1.1 5.3 4.9 5.1 
ขนาดกลาง 3.3 0.9 5.6 5.2 5.6 
ขนาดย่อม 2.9 1.6 4.5 4.2 3.9 

-วิสาหกิจอื่นๆ 0.5 1.3 0.6 0.4 0.2 
 
 ช่องว่างความสามารถในการสร้างมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศต่อปี ระหว่างวิสาหกิจ
ขนาดใหญ่และSME ลดน้อยลงอย่างต่อเนื่อง มีการจัดต้ังใหม่ของบริษัทจดทะเบียนขนาดกลางและขนาด
ย่อมเพิ่มขึ้นตามนโยบายส่งเสริมของภาครัฐและไลฟ์สไตล์ในการท างานของคนยุคใหม่เปล่ียนไปช่วย
กระตุ้นการเติบโตดังกล่าว ส่งผลให้อัตราการขยายตัวของSME นั้นสูงกว่าวิสาหกิจขนาดใหญ่ต้ังแต่ปี 2558 
เป็นต้นมา SME จึงมีบทบาทส าคัญต่อการพัฒนาเศรษฐกิจภาพรวมของประเทศ 
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ภาพท่ี 4.2 มูลค่าและอัตราการขยายตัวการส่งออก จ าแนกตามสินค้า พิกัด 2 หลัก ปี2560 

ท่ีมา: ส านักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม(สสว.) 
จ านวนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมมีมากท่ีสุดในภาคการค้า จ านวนกว่า 1,268,202 ราย 

รองลงมาใกล้เคียงกันคือภาคบริการ จ านวน 1,206,763 ราย โดยมีกระจุกตัวหนาแน่นท่ีสุดใน
กรุงเทพมหานคร คิดเป็นร้อยละ 18 ของจ านวนท้ังประเทศ  

ในส่วนการจ้างงานนั้น กรงุเทพมหานครและปริมณฑลยังครองอันดับแรกด้วยสัดส่วนเกือบ
ครึ่งนึงของตัวเลขการจ้างงานท่ัวประเทศ เนื่องจากเพียงเฉพาะพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครอย่างเดียว มี
จ านวนผู้ประกอบการวิสาหกิจขนาดย่อมมากสูงถึง 552,606 ราย  

 
ภาพท่ี 4.3 จ านวน SME จ าแนกตามกลุ่มธุรกิจ ปี2560 
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ตัวเลขดังกล่าวแสดงถึงความต้องการและกิจกรรมทางเศรษฐกิจและปริมาณเงินหมุนเวียนใน
พื้นท่ีอย่างมหาศาลในวงจรธุรกิจ ต้ังแต่ความต้องการของผู้ผลิตไปจนถึงการค้าขายสินค้าถึงมือผู้บริโภค
ปลายทางท่ีมากขึ้นตามความต้องการของผู้บริโภคท่ีเพิ่มสูงขึ้น 

 
ภาพท่ี 4.4 จ านวน SME จ าแนกตามกลุ่มจังหวัด ปี2560 

 
ภาพท่ี 4.5 การจ้างงาน SME จ าแนกตามกลุ่มจังหวัด ปี2560 

ท่ีมา: ส านักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม(สสว.) 
ส่ิงท่ีน่าสนใจอีกประการหนึ่งคือ แนวโน้มการเติบโตของSME ในภาคการค้าและการซ่อม

บ ารุงนั้นมีเติบโตคู่ขนานกับเศรษฐกิจประเทศ และแม้ว่าSME ในภาคการผลิตซึ่งมีเพียง 525,975 ราย แต่
จากรายงานของ ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) ได้เผยถึงบทบาท
ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในประเภท SME ท่ีมีบทบาทสูงและมีสัดส่วนต่อ GDP ในภาคการผลิตรวมสูง
ด้วยเป็นอันดับหนึ่ง ได้แก่ สาขาอาหารและเครื่องด่ืม ท่ีโดดเด่นอย่างมีนัยยะส าคัญ ซึ่งเป็นกลุ่มท่ีมีความ
ต้องการใช้บริการแช่เย็นเพื่อเก็บรักษาสินค้าเน่าเสียง่ายด้วย 
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ภาพท่ี 4.6 แนวโน้มบทบาทและการเติบโตของ SME ในภาคการค้าและการซ่อมบ ารุง 

 
ภาพท่ี 4.7 บทบาทของวิสาหกิจขนาดกลางและวิสาหกิจขนาดย่อม ต่อ GDP ในภาคการผลิต 

ท่ีมา: ส านักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม(สสว.) 
ในกลุ่มผลิตสินค้าและบริการเกี่ยวกับอาหารและเครื่องด่ืม ซึ่งบางส่วนมีความต้องการใช้งาน

ห้องเย็นในการเก็บรักษาวัตถุดิบ พบว่าในปี 2561 มีจ านวนวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมรวมแล้ว
ท้ังส้ิน 445,485 ราย แบ่งเป็นวิสาหกิจขนาดเล็ก 454,260 ราย และวิสาหกิจขนาดกลาง 1,225 ราย ท้ังนี้
ในจ านวนผู้ประกอบการขนาดเล็กนั้นได้นับรวมผู้ประกอบการวิสาหกิจชุมขนไปด้วย ซึ่งมักนิยมสร้างห้อง
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เย็นเก็บสินค้าในพื้นท่ีตัวเองมากกว่าต้องการใช้บริการห้องเย็นแบบเช่า ดังนั้น ผู้ศึกษาจึงให้ความส าคัญกับ
จ านวนผู้ประกอบการขนาดกลางเป็นอันดับแรกก่อน 

ตารางท่ี 4.2 จ านวนวิสาหกิจ สูงสุด 10 อันดับแรก ปี 2560 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ SE ME SME 

การค้าปลีก ยกเว้นยานยนต์และจักรยานยนต์ 863,197 1,911 865,108 
การบริการด้านอาหารและเครื่องด่ืม 329,314 286 329,600 

การขายส่ง ยกเว้นยานยนต์และจักรยานยนต์ 223,052 1,887 224,939 
กิจกรรมการบริการอื่นๆ 207,504 73 207,577 

การขายส่งปลีก การซ่อมยกเว้นยานยนต์และจักรยานยนต์ 177,318 837 178,155 
กิจกรรมเกี่ยวกับอสังหาฯ 169,118 2,849 171,967 
การผลิตผลิตภัณฑ์อาหาร 124,946 939 125,885 

การก่อสร้างอาคาร 79,640 486 80,126 
การผลิตเส้ือผ้าเครื่องแต่งกาย 71,402 115 71,517 

การผลิตส่ิงทอ 69,901 278 70,740 
อื่นๆ 713,103 8,637 721,740 

รวมทั้งสิ้น 3,028,495 18,298 3,046,793 
 

จากข้อมูลมหภาค อาจกล่าวได้ว่า SME เป็นขนาดวิสาหกิจท่ีมีความส าคัญอย่างยิ่งในการ
เติบเติบโตของเศรษฐกิจประเทศ มีโอกาสในการเติบโตอย่างมากในอนาคต โดยเฉพาะในภาคการค้าท่ีมี
การขยายตัวอย่างต่อเนื่องทุกปี ธุรกิจค้าปลีกและค้าส่งสินค้ามีจ านวนผู้ประกอบการท่ีเป็น SME สูงท่ีสุด
และยังคงเพิ่มจ านวนมากขึ้นเรื่อย ๆ โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ส่วนในภาคการผลิต สาขา
อาหารและเครื่องด่ืมนั้นยังคงเป็นกิจกรรมขับเคล่ือนท่ีมีจ านวนมากท่ีสุดและส าคัญท่ีสุดด้วย 
 
4.2 จ านวนสถานประกอบการด้านอาหารและความเชื่อม่ันผู้ประกอบการ 
 ข้อมูลจากส านักงานสถิติแห่งชาติ(สสช.) ในปี 2559 แสดงจ านวนสถานประกอบการตาม
ประเภทกิจกรรมทางเศรษฐกิจตามภาคและจังหวัดต่าง ๆ โดยแสดงจ านวนสถานประกอบการในบริเวณ
กรุงเทพและปริมณฑลในหมวดเกี่ยวกับอาหารและเครื่องด่ืม ผู้ศึกษาได้คัดเลือกจังหวัดท่ีมีผู้ประกอบการ
สูงสุด 4 อันดับแรก ซึ่งมีศักยภาพและจ านวนผู้ประการท่ีจะมาเป็นลูกค้าห้องเย็นมากท่ีสุด ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.3 จ านวนสถานประกอบการ จ าแนกตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจ พ.ศ. 2559 
จังหวัด การค้าขายปลีก การผลิต บริการอาหารและเครื่องด่ืม รวมทั้งหมด 

กรุงเทพมหานคร 106,098 42,926 54,315 203,339 
สมุทรปราการ 16,744 8,172 6,500 31.416 

นนทบุรี 12,369 3,916 6,299 22,584 
ปทุมธานี 14,095 4,596 6,672 25,363 
รวมทั้งสิ้น 149,306 59,610 73,786 282,702 

 ส านักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและกลางย่อม (สสว.) ระบุดัชนีความเช่ือมั่น
ผู้ประกอบการภาคการค้าและบริการ (Trade & Service Sentiment Index: TSSI) ของกลางปี 2561 
ปรับตัวดีข้ึนอย่างต่อเนื่องต้ังแต่ต้นปี ส่งผลดีต่อธุรกิจบริการ อาทิ ด้านสุขภาพ ความงาม โรงแรม 
ร้านอาหาร เป็นต้น ส่วนกลุ่มค้าส่งและค้าปลีกก็ปรับตัวเพิ่มข้ึนได้แก่ ค้าส่งสินค้าอุปโภค/บริโภค วัสดุ
ก่อสร้าง สินค้าเกษตร แสดงว่าผู้ประกอบการ SME ยังมีความเช่ือมั่นดีอยู่ สอดคล้องกับดัชนีความเช่ือมั่น
ภาคอุตสาหกรรม (TISI) และดัชนีความเช่ือมั่นทางธุรกิจ (BSI) ส่วนดัชนีความเช่ือมั่นผู้บริโภค (CCI) ก็ยังคง
ปรับตัวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นแนวโน้มท่ีดีส าหรับธุรกิจ SME 

 
ภาพท่ี 4.8 องค์ประกอบของดัชนีความเช่ือมั่นทางธุรกิจ 

 
4.3 ปัจจัยส่งเสริมการเติบโตของ SME  
 แผนการส่งเสริม SME ฉบับท่ี 4 (พ.ศ.2560-2564) มีเป้าหมายให้ SME สร้างผลิตภัณฑ์มวล
รวมภายใน คิดเป็น 50% ของประเทศเพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานของกลุ่มประเทศท่ีมีรายได้สูงตาม 
Policy Guidebook for SME Development in Asia and The Pacific ซึ่งตัวเลขดังกล่าวของไทยมีการ
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เติบโตขึ้นตามล าดับจากปี 2557 อยู่ท่ี 39.6% เป็น 42.4% ในปี 2560 การเปล่ียนแปลงดังกล่าวส่งให้เกิด
สภาพแวดล้อมการลงทุนและการพัฒนาศักยภาพในการแข่งขันทั้งในและต่างประเทศเพิ่มสูงขึ้น 

 
ภาพท่ี 4.9 สัดส่วนมูลค่า SME GDP ต่อ มูลค่าGDP รวมของประเทศของกลุ่มประเทศต่างๆ (ร้อยละ) 

 
ภาพท่ี 4.10 สัดส่วน SME GDP ต่อ GDP รวมของประเทศ (ร้อยละ) 

ท่ีมา: ส านักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม(สสว.) 
 
 ในแผนยุทธศาสตร์การส่งเสริม SME ฉบับนี้มีเป้าประสงค์เพื่อเพิ่มช่องทางการจ าหน่ายท้ังใน
และต่างประเทศแล้ว ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาผู้บริโภคท่ัวโลกและชาวไทยไทยนิยมซื้อขายออนไลน์ผ่าน
ระบบ E-Commerce เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องสูงและมีแนวโน้มท่ีจะเพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้การค้าออนไลน์
กลายเป็นช่องทางส าคัญท่ีจะช่วยให้สินค้าและบริการของผู้ประกอบการ SME เข้าถึงผู้บริโภคได้อย่าง
สะดวก รวดเร็ว และเสียค่าใช้จ่ายน้อยกว่าการวางจ าหน่ายสินค้าในห้างสรรพสินค้า ร้านค้าปลีก ร้าน
สะดวกซื้อ ฯลฯ อีกท้ังปัจจุบันยังมีธุรกิจรับขนส่งอาหารและเครื่องด่ืมท่ีแข่งขันกันท่ัวกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลเพื่อตอบโจทย์การใช้ชิตท่ีเร่งรีบของผู้คนในปัจจุบัน ดังนั้น สภาพตลาดปัจจุบันจึงช่วยผลักดัน
การเติบโตของตลาดสินค้าและบริการด้านอาหารได้เป็นอย่างดี 
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4.4 ปัจจัยสนับสนุนตลาดสินค้าและบริการอาหารและเคร่ืองด่ืม 
นอกจากจ านวนผู้ประกอบการด้านอาหารในเขตจังหวัดศักยภาพเหล่านี้จะเป็นแรงพลังดัน

ความต้องการตลาดห้องเย็นท่ีส าคัญแล้ว การขยายตัวของธุรกิจอาหารยังเป็นปัจจัยส าคัญในการขยายตัว
ของธุรกิจห้องเย็นด้วย  

4.4.1 ตลาดร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม 
ร้านอาหารในศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เพิ่มมากขึ้น ส่วนหนึง่เป็นผลมาจากการ

ขยายสาขา เพิ่มสัดส่วนพื้นท่ีร้านอาหารของพื้นท่ีศูนย์การค้าส าหรับเชนร้านอาหาร ผู้ประกอบการราย
ใหญ่และรายย่อยท่ัวไป และเพื่อปรับก าหนดต าแหน่งการแข่งขันเป็นจุดหมายในการทานอาหารนอกบ้าน
ของผู้บริโภค(Food Destination)โดยใช้ร้านอาหารเป็นแม่เหล็กดึงดูด เพิ่มสัดส่วนพื้นท่ีร้านอาคารใน
ศูนย์การค้าจาก 20-25% เป็น 30-40% ในปัจจุบัน นอกจากนั้นพฤติกรรมการบริโภคของคนไทยยัง
รับประทานอาหารนอกบ้านเฉล่ียนวันละ 2 มื้อต่อวัน ท าให้ธุรกิจร้านอาหารแข่งขันกันสูงขึ้น ศูนย์วิจัย
กสิกรไทยประเมินมูลค่าตลาดร้านอาหารในปี 2561 ประมาณ 411,000-415,00 ล้านบาท ขยายตัวร้อยละ 
4-5 จากปีก่อน ด้วยมูลค่าตลาดท่ีสูงดึงดูดให้มีผู้ประกอบการรายใหม่เข้าจดทะเบียนร้านอาหารในปี 2560 
เพิ่มขึ้นจากปี 2559 ร้อยละ 9 รวมเป็นจ านวนท้ังส้ิน 12,630 ราย ในขณะเดียวกันผู้ประกอยการรายเดิมก็
ขยายการลงทุน 

 
ภาพท่ี 4.11 จ านวนศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกท่ัวประเทศ 

ท่ีมา: ศูนย์วิจัยกสิกร 
ขณะเดียวกันค่าเช่าพื้นท่ีค้าปลีกโดยเฉล่ียในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2560 เพิ่มขึน้ 5-10%  

- พื้นท่ีใจกลางเมือง สูงสุด 3,000-4,000 บาท/ตร.ม./เดือน 
- พื้นท่ีชานเมือง 800-3,500 บาท/ตร.ม./เดือน 

การขยายตัวของจ านวนคาเฟ่ ร้านกาแฟ และCo-Working Space สะท้องการใช้จ่ายด้าน
ขนมและเครื่องด่ืม รวมถึงทางเลือกในกลุ่ม Street Food ท่ีกลับมาได้รับความนิยม ส่งผลให้เม็ดเงินการใช้
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จ่ายด้านอาหารและเครื่องด่ืมนอกบ้านของคนไทยกระจายตัวไปยังกลุ่มดังกล่าวมากขึ้น จากเดิมท่ีกระจุก
ตัวที่ร้านอาหารเป็นหลัก  

4.4.2 ตลาด E-commerce กับไลฟ์สไตล์คนยุคใหม่ 
ในปัจจุบันที่การใช้ชีวิตผูกติดไปกับเทคโนโลยีจนกลายเป็นส่ิงส าคัญในชีวิต ท้ังการค้นหา

ข้อมูลบนอินเตอร์เน็ต การซื้อขายสินค้า ส่ือโฆษณาท่ีหันมาจับส่ือออนไลน์มากขึ้น การขยายตัวของชีวิต
ดิจิตอลในไทยและภูมิภาคอาเซียนยังเติบโตด้วยอัตราเร่งด้วยมูลค่าสูงถึง 200,000 ล้านเหรียญสหรัฐฯ ท้ัง
ไทยยังเป็นชาติท่ีประชากรในประเทศใช้เวลาบนอินเตอร์เน็ตมากท่ีสุดในโลกปี 2560 ด้วย จากรายงาน 

Global Digital report ในช่วงเวลาท่ีทุกอย่างเปล่ียนแปลงอย่างรวมเร็วในหลายมิติเช่นนี้ ธุรกิจจัดส่ง
อาหาร(Food Delivery) คือค าตอบท่ีชัดเจนของการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้น  

  
ภาพท่ี 4.12 บริการส่งอาหารภายใต้แบรนด์ต่าง ๆ และการขยายตัวของตลาดออนไลน์ 

ปัจจุบันบริการจัดส่งอาหารเป็นอีกหนึ่งทางเลือกของผู้บริโภคท่ีต้องการความสะดวก
เดินทางไปซื้อสินค้าได้ด้วยตนเองหรือต้องการประหยัดเวลา ผู้ประกอบการร้านอาหารจึงมักน าเสนอ
ช่องทางจ าหน่ายสินค้ารูปแบบใหม่แก่ลูกค้าท าให้มูลค่าตลาดธุรกิจบริการจัดส่งอาหารในประเทศไทยมี
มูลค่าสูงถึง 26,000 ล้านบาท ในปี 2560 ซึ่งตัวเลขดังกล่าวเป็นตัวเลขท่ีเติบโตขึ้นมาเกือบ 15 เปอร์เซ็นต์
จากปี 2559 จากข้อมูลเชิงสถิติท่ีผ่านมา พบว่า มียอดการส่ังอาหารออนไลน์ผ่านแอพพลิเคช่ันเพิ่มมากถึง 
40%  โดยลูกค้าท่ีใช้บริการในเขตกรุงเทพมหานครมีผู้ท่ีเรียกใช้บริการกว่า 50% เป็นชาวต่างชาติ อีกส่วน
หนึ่งเป็นคนไทย 45% และอีก 5% เป็นชาวญี่ปุ่น หมายความว่า พฤติกรรมของลูกค้าในปัจจุบันได้
เปล่ียนไปในทิศทางออนไลน์สูงขึ้นเกือบ 100% 

กลุ่มท่ีดูจะมีบทบาทส าคัญต่อธุรกิจจัดส่งอาหารมากท่ีสุด คือ กลุ่ม GenY ซึ่งไลฟ์สไตล์ เลือก
รับประทานอาหารนอกบ้านน้อยกว่าคนในวัยอื่น ๆ ด้วยเหตุผลท่ีว่าการรับประทานอาหารนอกบ้านนั้นจะ
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ใช้เวลามาก ขัดกับรูปแบบวิถีชีวิตท่ีเร่งรีบ จึงมองหาอาหารพร้อมทานหรืออาการส าเร็จรูปท่ีง่าย รวดเร็ว
และคุณภาพดี นอกจากนี้ยังมีผู้ประกอบการบางรายท่ีน าเข้าวัตถุดิบจากต่างประเทศท่ีใช้ในการประกอบ
อาหาร ล้วนแล้วแต่เลือกใช้บริการจัดส่งอาหารจากคนกลางด้วยกันท้ังส้ิน ด้วยเหตุผลเหล่านี้ห้องเย็นจึง
กลายเป็นฟันเฟืองส าคัญท่ีเติบโตควบคู่ไปกับธุรกิจอาหารและเศรษฐกิจประเทศ 

4.4.3 ตลาดนักท่องเที่ยว 
จ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติในไทยเติบโตอย่างก้าวกระโดดจากต้นทุนการเดินทางท่ีต่ าลง

และการกระตุ้นจากส่ือออนไลน์ต่างๆท้ังจาก blogger, เน็ตไอดอล และการรีวิวสินค้าและสถานท่ี ในปี 
2560 จากจ านวนนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท้ังหมด 35 ล้านคน เป็นชาวจีนท้ังส้ิน 9 ล้านคน หรือร้อยละ 
25 สินค้าและบริการท่ีชาวจีนนิยมจึงสร้างรายได้เข้าสู่ประเทศจ านวนมหาศาล โดยหนึ่งในของฝากยอด
นิยมอันดับหนึ่งของคนจีน ได้แก่ ผลไม้อบแห้ง ท้ัง ทุเรียน มะม่วง มังคุด ขนุน สับปะรด และกล้วย ท่ีผ่าน
นวัตกรรมการอบแห้งท่ีทุกช้ิน คงคุณภาพแล้วปลอดภัยในการขนส่งจ านวนมากในระยะทางไกล ท้ังนี้ในป ี
2561 คาดว่าจะมีนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท้ังหมด 40 ล้านคน เพิ่มขึ้นร้อยละ 11.5% จากปีก่อน 

 

 
ภาพท่ี 4.13 โครงสร้างค่าใช้จ่ายของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติ ปี 2560 

ท่ีมา: กรมการท่องเท่ียว 
ตารางท่ี 4.4 การคาดการณ์จ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติ ปี2560 – 2561 

 นักท่องเท่ียว 
2560 (ล้านคน) 

นักท่องเท่ียว 
2561P (ล้านคน) 

อัตราการเติบโตปี 
2561 (ร้อยละ) 

รายได้จากการท่องเท่ียว 
2561P (ล้านบาท) 

รวม 35.39 39.47 11.53 2,089,192 

ซื้อสินค้า, 31%

บันเทิง, 9%

บริการท่องเท่ียว, …
ท่ีพัก, 19%

อาหารและเครื่องด่ืม, 19%

ขนส่ง, 9%
อื่นๆ, 3%
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4.4.4 ตลาดสินค้าเกษตรส่งออก 
 จากรายงานท่ีปรึกษาการเกษตรต่างประเทศประจ ากรุงการ์ต้า สินค้าเกษตรของไทยในปี 
2560 มีการส่งออกหลักไปยังนานาประเทศท่ัวโลก คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 9.7 ของการส่งออกสินค้า
ท้ังหมดไปยังต่างประเทศ หรือประมาณ 0.78 ล้านล้านบาท เติบโตท้ังส้ินร้อยละ 13.70 จากปีก่อนหน้า 
โดยส่งออกไปยังประเทศจีน ญี่ปุ่น และสหรัฐฯมากท่ีสุด 3 อันดับแรก เป็นสัดส่วนรวมร้อยละ 47 ของ
ตลาดสินค้าเกษตรของไทย แต่หากพิจารณาเฉพาะรายได้ท่ีเกิดจากการส่งออกสินค้าไทยไปยังตลาดโลก 
กลุ่มประเทศอาเซียนมีมูลค่าสูงเป็นอันดับหนึ่ง ตามมาด้วยจีน สหรัฐอเมริกา ซึ่งสินค้าเกษตรหลักท่ีมีการ
ส่งออกในสัดส่วนสูงท่ีสุดในปี 2560 ได้แก่ ผลไม้สด แช่เย็น แช่แข็งและแห้ง 

ตารางท่ี 4.5 การส่งออกสินค้าเกษตรระหว่างไทยกับอาเซียน 2560 (ล้านบาท) 
 2559 2560 การขยายตัว (ร้อยละ) 

ไทย-โลก 682,988.30 776,577.90 13.70 
ไทย-อาเซียน 121,649.70 136,311.40 12.05 

 นอกจากขยายตัวขิงสินค้าเกษตรส่งออกแล้ว จากกรณีสงครามการค้าระหว่างสหรัฐฯกับจีน
ท่ีเกิดขึ้นในปี 2561 ส านักงานนโยบายและยุทธศาสตร์การค้า(สนค.) คาดการณ์ว่าสินค้าไทยท่ีส่งออกจะ
ได้รับประโยชน์ทดแทนสินค้าจากตลาดจีนไปยังสหรัฐฯ ได้แก่ สินค้าเกษตร, ผักและผลไม้สดแช่เย็น แช่
แข็งและแปรรูป, อาหารทะเลแช่เข็งและแปรรูป, ผลิตภัณฑ์จากสัตว์, อาหารปรุงแต่งและเครื่องด่ืม เป็นต้น 
ซึ่งเป็นโอกาสท่ีท าให้ตลาดสินค้าแช่เย็นแช่แข็งขยายตัวได้ 
 
4.5 วิเคราะห์ประเภทสินค้าแช่เย็น แช่แข็ง 
 ห้องเย็นมีหลายชนิดเพื่อรับฝากสินค้าหลายประเภท ซึ่งแต่ละประเภทใช้การควบคุมและ
บริหารจัดการห้องเย็นท่ีแตกต่างกัน บริเวณท่ีเป็นแหล่งสินค้าประเภทนั้น ๆ ท่ีก็มีผลต่อรูปแบบการพัฒนา
ห้องเย็นในพื้นท่ีนัน้ๆด้วย จึงจ าเป็นต้องศึกษาว่าพื้นท่ีในเขตปทุมธานีเหมาะในการพัฒนาคลังสินค้าห้อง
เย็นเพื่อรองรับสินค้ารูปแบบใด  

- อาหารทะเล เนื่องจากเป็นสินค้าท่ีต้องการคงความสดเป็นพิเศษจ าเป็นต้องเก็บ 
รักษาในอุณหภูมิท่ี (-5) ถึง (-20) องศาเซลเซียส ต้องการความเช่ียวชาญเฉพาะทางและนิยมต้ังคลังสินค้า
ห้องเย็นใกล้บริเวณชายฝ่ังทะเล ในขณะเดียวกันมูลค่าการส่งออกอาการทะเลสด แช่เย็น แช่แข็งและแปร
รูปมีการเติบโตลดลงอย่างต่อเนื่อง จากกรณีการประมงของไทยได้รับใบเหลืองและเข้าอยู่ในรายช่ือเฝ้า
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ระวัง Tier 2 ส่งผลกระทบต่อความเช่ือมั่นในสินค้าประมงของไทย สินค้าประเภทอาหารทะเลจึงไม่มีความ
น่าสนใจในการลงทุนคลังสินค้าห้องเย็น 

- สัตว์ปีกและเนื้อสัตว์ ได้รับผลกระทบจากการเกิดโรคระบายไข้หวัดนกรุนแรงในไทยใน 
ปี 2547 ท าให้ผู้ประกอบการไทยหันมาขยายการผลิตและพัฒนาสินค้าในรูปแบบแปนรูปหรือปรุงสุกมาก
ขึ้นจนกลายเป็นผลิตภัณฑ์หลักของอุตสาหกรรมในปัจจุบัน กลุ่มผู้ประกอบการเนื้อสัตว์สด ได้แก่ เพื่อการ
บริโภคในประเทศและส่งออกต่างประเทศ ส่งผลให้สินค้าประเภทเนื้อสัตว์แช่เย็นแช่แข็งท่ีต้องการใช้
บริการห้องเย็นมีสัดส่วนท่ีน้อยลง นอกจากนี้ผู้ประกอบการผลิตเนื้อสัตว์ท่ีใช้บริการห้องเย็นยังจ ากัด
เฉพาะในกลุ่มผู้ประกอบการายใหญ่ระดับประเทศจึงนิยมเลือกใช้บริการคลังสินค้าห้องเย็นท่ีใช้เงินลงทุน
สูง ได้มาตรฐานหรือเลือกท่ีจะลงทุนในคลังสินค้าของตนเองมากกว่า ดังนัน้การลงทุนในห้องเย็นประเภทนี้
จึงไม่น่าสนใจ 

- อาหารแช่แข็งและอาหารส าเร็จรูป เป็นกลุ่มสินค้าท่ีถูกพัฒนาโดยผู้พัฒนา 
อสังหาริมทรัพย์ค้าปลีกเป็นหลัก เนื่องจากมีช่องทางในการจัดจ าหน่ายของตัวเองและเห็นแนวโน้มในการ
เติบโตของสินค้าแช่เย็นส าเร็จรูปท่ีช่วยอ านวยคามสะดวกให้แก่ผู้บริโภคในปัจจุบัน โดยกลุ่มทุนดังกล่าว 
ได้แก่ CPALL, Central, MK restaurant, S&P และ กลุ่ม Aeont คือ ห้างค้าปลีก Max Value เป็นต้น 
กลุ่มทุนเหล่านี้มีความพร้อมในการลงทุนคลังสินค้าของตนเองและบางส่วนใช้บริการผู้จัดการบริหารสินค้า
และขนส่งโลจิสติกส์ช้ันน าท่ีมีมาตรฐานสูงและเป็นท่ียอมรับในระดับสากล เช่น Hitachi Transport เป็น
ต้น การลงทุนคลังสินค้าห้องเย็นเพื่อแข่งขัน การให้บริการประเภทนี้จึงมีความเป็นไปได้ยากในระยะแรก 

- ผักและผลไม้ ธุรกิจการปลูก การแปรรูปและธุรกิจค้าปลีก-ส่ง ผักและผลไม้มีการเติบโต 
ขึน้ถึงร้อยละ 126.09 ในปี 2560 ดูจากตัวเลขการจัดต้ังธุรกิจเป็นหลัก มีการขยายตัวในรูปแบบนิติบุคคล
และต้องการการบริหารจัดการเชิงธุรกิจท่ีเป็นระบบมากขึ้น โดยพบว่ามีผู้ประกอบการรายใหญ่เริ่มเข้ามา
ลงทุนในธุรกิจนี้ การกระจายตัวของจังหวัดท่ีต้ังของธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องตามล าดับ ดังนี้ 

ตารางท่ี 4.6 จังหวัดท่ีต้ังของธุรกิจเกี่ยวกับผักและผลไม้สูงสุด 5 อันดับแรก ณ 30 มิ.ย.2561 
ล าดับ ธุรกิจปลูกผักและผลไม้ จ านวน(ราย) ธุรกิจผลิต/แปรรูป/ค้าปลีกส่ง ผักและผลไม้ จ านวน(ราย) 

1 กรุงเทพมหานคร 122 กรุงเทพมหานคร 1,065 
2 เชียงใหม่ 33 ปทุมธานี 413 
3 ปทุมธานี 18 เชียงใหม่ 201 
4 นนทบุรี 14 สมุทรปราการ 135 
5 นครราชสีมา 13 นนทบุรี 135 
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 กิจการส่วนใหญ่อยู่ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีมีประชากรหนาแน่น เป็น
ศูนย์กลางท้ังการปลูก การผลิต และการแปรรูปผักและผลไม้ รวมถึงเป็นศุนย์กระจายสินค้ายังพื้นท่ีต่างๆ 
ขณะเดียวกันมีต่างชาติเข้ามาลงทุนเช่นกัน ได้แก่ ประเทศจีน มูลค่า 431 ล้านบาท การลงทุนขยายตัว
เพิ่มขึ้นเนื่องจากปัจจัยสนับสนุน ดังนี้ 

1. พฤติกรรมผู้บริโภคและตลาดท่ีใส่ใจสุขภาพมากขึ้น ต้องการค้าประเภทผักและผลไม้มากขึ้น  
ต้องการความปลอดภัยและอาหารอินทรีย์(Organic)  

2. ความต้องการบริโภคสินค้าไทยจากต่างประเทษ โดยเฉพาะผลไม้ไทยเพิ่มข้ึน 
3. แนวโน้มรายได้เป็นเชิงบวกตลอดช่วงปี 2557-2559 และมีความสามารถในการท าก าไร 

เพิ่มขึ้น 
4. นโยบายรัฐบาลผลักดันให้ไทยเป็นมหานครผลไม้โลก สนับสนุนอุตสาหกรรมการแปรรูป 

ผลผลิตอย่างครบวงจรให้แก่ SMEs 
5. การแข่งขันที่ต้องการคุณภาพ ความปลอดภัย การรักษาความสดใหม่ของผักและผลไม้เป็น 

ส าคัญ การบริหารความเส่ียงและการพัฒนาการผลิตท่ีมีมาตรฐาน จึงท าให้เกิดการลงทุนในรูปแบบนิติ
บุคคลท่ีมีความน่าเช่ือถือ สินค้ามีคุณภาพมาตรฐาน เพิ่มขีดความสามารถในการจัดการรองรับ
สภาพแวดล้อมท่ีเปล่ียนไปมากขึ้น 

6. การเพิ่มช่องทางการจัดจ าหน่ายและกระจายสินค้าท่ีรวมเร็วขึ้น เช่น การตลาดแบบ 
ออนไลน์ และการพัฒนาระบบโลจิสติกส์ 

ตารางท่ี 4.7 การส่งออกผักและผลไม้สด แช่เย็น แช่แข็ง และแห้ง เดือน ม.ค.-มิ.ย. 2561 
ประเภท ปริมาณ 

(ตัน) 
มูลค่า 

(ล้านเหรียญสหรัฐฯ) 
อัตราการขยายตัว 

(ร้อยละ) 
ผักสดแช่เย็นแช่แข็ง 100,961 154.94 18.90 

ผลไม้แช่เย็น 797,078 1,036.63 20.27 
ผลไม้แช่แข็ง 11,253 74.28 112.78 

จากความส่ียงของสินค้าในแต่ละฤดูกาล ท าให้ผู้ประกอบการธุรกิจเหล่านี้มีความจ าเป็นต้อง 
พัฒนาการบริหารต้นทุนเพื่อรองรับความผันผวนพัฒนาระบบการผลิต และควบคุมคุณภาพให้ได้มาตรฐาน 
การจัดเก็บและการยืดอายุผลผลิตให้เหมาะสมกับตลาดท้ังในและต่างประเทศ และจากแนวโน้มในการ
เติบโตของตลาดผักและผลไม้ จึงเป็นโอกาสในการเข้าสนับสนุนและขยายการลงทุนคลังสินค้าห้องเย็น
สาธารณะท่ีสามารถเติบโตควบคู่ไปกับตลาดผักและและผลไม้อย่างยั่งยืนได้ 
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ตารางท่ี 4.8 ตลาดส่งออกผักและผลไม้สด แช่เย็น แช่แข็งและแห้ง สูงสุด 5 อันดับ 
ประเทศ มูลค่า (ล้านเหรียญสหรัฐฯ) อัตราการขยายตัว (ร้อยละ) สัดส่วน (ร้อยละ) 

 2560 
ม.ค.-ธ.ค. 

2561 
ม.ค.-มิ.ย. 

2560 
ม.ค.-ธ.ค. 

2561 
ม.ค.-มิ.ย. 

2560 
ม.ค.-ธ.ค. 

2561 
ม.ค.-มิ.ย. 

1.เวียดนาม 1,036.27 470.47 104.27 9.64 40.89 32.69 
2.จีน 669.18 466.00 28.49 49.14 26.40 32.38 

3.ฮ่องกง 190.23 140.07 -8.17 40.00 7.51 9.73 
4.ญี่ปุ่น 121.60 73.39 3.26 11.94 4.80 5.1 

5.สหรัฐฯ 72.54 40.76 2.05 20.02 2.86 2.83 
รวม 2,089.82 1,190.69 129.90 130.74 82.46 82.73 

 
- สินค้าประเภทอื่น ๆ ได้แก่ ผลิตภัณฑ์จากนม ไอศกรีม เวชภัณฑ์ และหัวเช้ือผสมอาหาร  

เป็นต้น เป็นสินค้าท่ีมีขนาดเล็กกว่าและเป็นสินค้าท่ีต้องการการเก็บรักษาแบบควบคุมอุณหภูมิเช่นกัน แต่
ว่าเป็นสินค้าท่ีมีสัดส่วนน้อยในการเช่าพื้นท่ีคลังสินค้าห้องเย็นเมื่อเทียบกับสินค้าประเภทอื่น ๆ ในตลาด ผู้
ศึกษาจึงจัดให้กลุ่มสินค้าอื่น ๆ นี้เป็นกลุ่มสินค้ารองท่ีเข้าามาเติมเต็มพื้นท่ีว่างขนาดเล็กท่ีอาจเหลือจาก
การเก็บรักษาสินค้าหลัก คือ กลุ่มผักและผลไม้แช่เย็น หรือในช่วงว่างคาบเกี่ยวจากฤดูกาลสินค้าหลัก
เท่านั้น 
 
4.6 วิเคราะห์ตลาดคลังสินค้าห้องเย็น 

ตลาดการขนส่งสินค้าแช่เย็นแช่แข็ง(Cold chain) ของไทยค่อนข้างไม่รวมเป็นกลุ่มก้อนและ
ยังอยู่ในระยะต้ังไข่ หลายบริษัทก าลังแข่งขันกันด้วยตัวช้ีวัดต่างๆ เช่น ความจุคลังสินค้า จ านวนพาเลต 
ช่วงอุณหภูมิ เครือข่ายท่ีครอบคลุม และท าเลท่ีต้ัง เป็นต้น ผู้เล่นส าคัญในตลาดนี้คือ JWD Logistic, 
Yokrei Cold storage, Sinchain cold storage, Kainoke cold storage, Bangkok cold storage, 
CTD cold storage, Thai Max cold storage, SCG cold logistic และอื่นๆ 

ในปี 2560-2565 คาดว่าตลาด cold chain ในไทยจะเติบโตอย่างมาก(positive CAGR) จน
มีมูลค่าแตะ 295 ล้านเหรียญสหรัฐภายใน 5 ปีข้างหน้า จากความต้องการการขนส่งแช่เย็นและคลังสินค้า
ท่ีเติบโตสูงขึ้นบริเวณเขตท่ีมีประชากรหนาแน่น อาหารแช่เย็นและอุตสาหกรรมยาคาดว่าจะเติบโตซึ่งท า
ให้ความต้องการ cold storage และ transport facilities โตตามไปด้วย 
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นอกจากนี้ ศักยภาพในเชิงท าเลท่ีต้ังของประเทศไทยท่ีเป็นศูนย์กลางภูมิภาคอาเซียน และมี

ความก้าวหน้าในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านการขนส่งของไทย ท้ังระบบราง ถนน หรือระบบการบิน
ท่ีเช่ือมโยงประเทศเพื่อนบ้านท้ังในอาเซียน จีน และ อินเดีย ประกอบกับคลังสินค้าท่ีได้มาตรฐานในแถบ
ภูมิภาคนี้ยังมี น้อย และหลายประเทศมีการเปิดเสรีให้นักลงทุนจากชาติอาเซียน เข้าไปลงทุนธุรกิจ
คลังสินค้าได้มาก โดยแนวโน้มการเติบโตของเศรษฐกิจประเทศเพื่อนบ้านและการขยายตัวอย่างมากของ
การลงทุนภาคอุตสาหกรรมในประเทศเหล่านี้ ผนวกกับการค้าชายแดนท่ีเติบโตต่อเนื่องจะเป็นปัจจัย หนุน
ให้มีความต้องการใช้พื้นท่ีคลังสินค้าเพิ่มขึ้น 

4.6.1 อุปทานอาคารคลังห้องเย็น 

 
ภาพท่ี 4.14 อุปทานคลังสินค้าห้องเย็นเอกชนและสาธารณะ 

 จังหวัดสมุทรสาครเป็นพื้นท่ีท่ีได้รับความนิยมในการด าเนินธุรกิจอาคารคลังห้องเย็น และมี
ความจุของอาคารคลังห้องเย็นสูงท่ีสุด เนื่องจากเป็นศูนย์กลางการเดินเรือประมงท่ีส าคัญและเป็นตลาด
อาหารทะเลท่ีใหญ่ท่ีสุดในประเทศไทย แต่หากพิจารณาเฉพาะตลาดสินค้าประเภทผักและผลไม้ พื้นท่ี
จังหวัดท่ีเป็นแหล่งสินค้าท่ีส าคัญคือ ฉะเชิงเทรา ระยองและปทุมธานี ทว่ามีจุดประสงค์หลักในการด าเนิน
ธุรกิจต่างกัน กล่าวคือ จังหวัดฉะเชิงเทรามีโครงการคลังห้องเย็นในพืน้ท่ีนี้มีข้อได้เปรียบจากปัจจัยด้าน
ท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิและท่าเรือน้ าลึกแหลมฉบัง ซึ่งสามารถดึงดูดความ
ต้องการจากผู้ประกอบการธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับสินค้าน าเข้าและส่งออกเป็นหลัก เป็นการเก็บรักษาสินค้า
แบบผสมผสานกันหลายประเภท เช่น สัตว์ปีก ผลไม้ ยารักษาโรค ชีส และสินค้าส าเร็จรูปต่าง ๆ ในขณะท่ี
จังหวัดระยองมีโครงการระเบียงผลไม้ภาคตะวันออก (Eastern Fruit Corridor : EFC) ท่ีรัฐบาลต้องการ
ยกระดับส่งออกผลไม้ไทย ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม Smart Park จังหวัดระยอง ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ
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โครงการ EEC โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพื่อผลักดันให้ไทยเป็น “มหานครผลไม้โลก” ภายในปี 2564 พื้นท่ี
ท้ังสองจังหวัดจึงมีความเหมาะสมในการพัฒนาคลังสินค้าห้องเย็นเพื่อการน าเข้าและส่งออกเป็นหลัก อีก
ด้านหนึ่งพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานีมีความพร้อมในการรองรับการเติบโตของสินค้าประเภทผักและผลไม้
ภายในประเทศและการส่งออก สอดคล้องกับร่างผังเมืองรวมกรงุเทพฯฉบับปรับปรุงครั้งท่ี 4 ท่ีจะ
ประกาศใช้ในปี 2562 ว่าให้คลังสินค้าขนาดใหญ่ชานเมืองอยู่บริเวณรอบนอกถนนวงแหวนกาญจนาภิเษก 
มีหน้าท่ีเก็บสินค้าก่อนขนส่งมายังพื้นท่ีพาณิชยกรรมในเขตกรุงเทพฯช้ันในและช้ันกลาง รวมถึงจังหวัด
ปทุมธานีต้ังอยู่ในจุดท่ีสามารถกระจายสินค้าไปยังภาคเหนือ ภาคตะวันออก และภาคตะวันตกของ
ประเทศได้โดยง่ายผ่านโครงข่ายถนนสายส าคัญของประเทศและภูมิภาค แต่เป็นการเน้นการขนส่งโลจิส-
จิกส์ทางบก มากกว่าทางเรือและทางอากาศดังเช่นจังหวัดฉะเชิงเทราและระยอง  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพท่ี 4.15 ต าแหน่งท่ีแหน่งท่ีต้ัง จ.ปทุมธานี      ภาพท่ี 4.16 สัดส่วนผู้ประกอบการห้องเย็นท่ัวประเทศ 

 
ภาพท่ี 4.17 ร่างผังเมืองภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พ.ศ.2580 

ท่ีมา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 

SOUTH 
CHINA 

BANGKOK 
PATHUMTHANI 

0.18

0.76

ความจุรวมห้องเย็น(ล้านเมตริกตัน)

คลังส่วนบุคคล

คลังสาธารณะ

PATHUMTHAN

BANGKOK 
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ข้อมูลผู้ประกอบกิจการคลังสินค้า ไซโล และห้องเย็นสาธารณะของไทยจากการจดทะเบียน
กับกรมการค้าภายในกระทรวงพาณิชย์ พบกว่ากลุ่มห้องเย็น ผู้ประกอบการส่วนบุคคลมีความจุรวม 0.18 
ล้านเมตริกตัน ขณะท่ี ผู้ประกอบการสาธารณะมีความจุรวมกันถึง 0.76 ล้านเมตริกตัน ซึ่งแสดงให้เห็นถึง
แนวโน้มผู้ผลิตสินค้าท่ีจัดเก็บในห้องเย็น เช่น อาหารทะเล เนื้อสัตว์ผัก โดยเฉพาะผลไม้มีลักษณะเป็น
สินค้าตามฤดูกาล เจ้าของสินค้าจึงมักจะไม่มีห้องเย็นเองจะต้องพึง่พาห้องเย็นสาธารณะเป็นส่วนใหญ ่ 

จากรายงานการศึกษาสภาวะตลาดอาคารคลังห้องเย็นโดย บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส 
(ประเทศไทย) จ ากัด (“CBRE”) กล่าวว่า อาคารคลังห้องเย็นท่ีพัฒนาโดยผู้ประกอบการช้ันน าอย่าง JWD 
มีการผสมผสานส่ิงอ านวยความสะดวกในการจัดเก็บสินค้าท้ังแบบด้ังเดิมและเครื่องกล ท าให้การบริหาร
จัดการคลังสินค้ามีคุณภาพมากขึ้น (ใช้เวลาน้อยลง ใช้แรงงานน้อยลง และลดความเสียหายของสินค้า) ยัง
มีบริการรถบรรทุกขนส่งห้องเย็นเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่า นอกจากนี้ยังน าระบบบริหารรับฝาก
และบริหารสินค้าควบคุมอุณหภูมิแช่เย็นและแช่แข็ง (Cold Chain Management System หรือ 
"CCMS") เข้ามาใช้เพิ่มประสิทธิภาพบริหารจัดการสินค้าและการรับฝากข้อมูลของกลุ่มบริษัท ควบคู่กับ
การใช้ Mobile Pallet Racking System โดยระบบ CCMS จะบันทึกการเคล่ือนไหวของสินค้าทุกช้ิน ท า
ให ้JWD และลูกค้าสามารถติดตามสถานะของสินค้าได้ตลอดเวลาแบบเรียลไทม์ (Realtime)  

ตารางท่ี 4.9 การเติบโตของจ านวนห้องเย็นสาธารณะในอดีตท่ัวประเทศ 
ปี 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 

จ านวน 111 117 120 129 138 138 142 141 142 
ท่ีมา: กรมพัฒนาธุรกิจการค้า 

4.6.2 อุปสงค์อาคารคลังห้องเย็น 
ปัจจุบันอุปสงค์ของอาคารคลังห้องเย็นเพิ่มสูงขึ้นจากความนิยมของผู้บริโภคท่ีมองหาสินค้า

ท่ีสดสะอาดและดีต่อสุขภาพท่ีเพิ่มมากขึ้น ลูกค้าหลักของอาคารคลังห้องเย็นให้เช่า ได้แก่ กลุ่ม
บริษัทผู้ผลิตและแปรรูปอาหาร โดยการเลือกใช้บริการคลังห้องเย็นให้เช่าช่วยสนับสนุนให้กลุ่มบริษัท
เหล่านี้สามารถมุ่งเน้นความส าคัญไปท่ีเป้าหมายหลักในการด าเนินธุรกิจ เช่น การควบคุมคุณภาพอาหาร 
และการเพิ่มประสิทธิภาพของสายการผลิต นอกจากนี้ อุปสงค์ของอาคารคลังห้องเย็นยังมาจากกลุ่ม
บริษัทผู้ให้บริการขนส่งและโลจิสติกส์อีกด้วย 
 ผู้ประกอบการธุรกิจอาหารจะพิจารณาวงจรการเดินทางของผลิตภัณฑ์จากต้นน้ าสู่ปลายน้ า
ก่อนท่ีจะเลือกเช่าคลังห้องเย็นท่ีเหมาะสม ในกรณีท่ีสินค้าเน่าเสียและเสียหายได้ง่าย ผู้ประกอบการธุรกิจ
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อาหารมักเลือกผู้ให้บริการอาคารคลังห้องเย็นท่ีมีความน่าเช่ือถือและสามารถม่ันใจได้ว่าสินค้าจะได้รับการ
บริหารจัดการอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพตลอดวงจรของสินค้านั้น ๆ 
 ในปี 2560 รายได้ของธุรกิจคลังสินค้าแช่เย็น แช่แข็งปรับดีขึ้นในบาง กลุ่ม ตามปริมาณ
ผลผลิตเกษตรท่ีเพิ่มขึ้นจากสภาพอากาศท่ีเอื้ออ านวยต่อการเพาะปลูก โดยเฉพาะคลังสินค้าแช่เย็นแช่แข็ง
ท่ีรับฝากผลไม้ได้อานิสงส์จากผลผลิตผลไม้ท่ีเพิ่มขึ้นร้อยละ 15 จากปีก่อนหน้า  

ตารางท่ี 4.10 ดัชนีผลผลิตสินค้าเกษตรรายปี 

รายการสินค้า 2548 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

หมวดพืชผลส าคัญ 100.00 134.62 137.19 137.46 127.92 122.27 131.49 

1.3 กลุ่มไม้ผล 100.00 107.44 111.01 119.13 99.30 92.32 107.59 

มะม่วง 100.00 165.62 174.29 183.52 143.26 142.01 159.60 

ส้มเขียวหวานคละ 100.00 24.19 20.36 18.00 18.41 19.15 21.53 

ทุเรียนหมอนทองคละ 100.00 80.57 87.46 97.05 92.33 78.72 99.73 

สับปะรดโรงงาน 100.00 109.93 94.72 87.80 83.60 92.23 106.65 

ล าไย เกรด A 100.00 123.17 120.00 145.68 128.83 107.89 144.25 

ลองกองคละ 100.00 59.77 78.13 86.49 59.98 52.47 23.36 

เงาะโรงเรียนคละ 100.00 62.50 57.88 58.24 55.24 37.45 48.69 

มังคุดคละ 100.00 99.22 131.65 136.41 94.24 88.33 98.94 

กล้วยหอมทองขนาดคละ 100.00 59.90 58.68 51.68 50.54 45.25 49.44 

ล้ินจ่ีสดท้ังช่อคละ 100.00 83.04 60.66 82.22 65.77 38.50 58.22 

1.4 กลุ่มพืชผัก 100.00 88.91 69.46 66.52 64.51 62.73 69.42 

หอมแดง 100.00 84.05 56.47 56.06 46.98 45.35 64.09 

กระเทียม 100.00 79.96 74.53 67.62 69.07 63.39 64.90 

มันฝรั่ง 100.00 122.11 95.16 93.95 105.57 107.56 99.43 

หอมหัวใหญ่ 100.00 90.42 70.20 66.54 61.39 73.19 54.77 

หมายเหตุ: ปีฐาน 2548 = 100 
ท่ีมา: ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร 
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ภาพท่ี 4.18 การเติบโตของตลาดการค้าออนไลน์ 

ท่ีมา: ส านักงานพัฒนาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (องค์การมหาชน) หรือ ETDA 
คาดว่าความต้องการเช่าพื้นท่ีจะเพิ่มขึ้นได้บ้าง ตามปริมาณผลผลิตเกษตรท่ีเพิ่มขึ้นจาก

แรงจูงใจด้านราคา โดยเฉพาะ ผลไม้ยังมีปัจจัยหนุนจากการขยายตลาดผลไม้ออนไลน์สู่ตลาดจีน ซึ่งจะ
ส่งผลดีกับคลังสินค้าแช่เย็นและแช่แข็ง 

นอกจากนั้น บทความทางวิชาการ เรื่อง การพัฒนาผู้ประกอบกิจการคลังสินค้า ไซโล และ
ห้องเย็น เพื่อรองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ได้ใช้สมการ Little Formula ซึ่งนิยมใช้พยากรณ์ความ
ต้องการปริมาณความจุของห้องเย็นในอนาคต พบว่ายังมีความต้องการอีกราว 111,433 เมตริกตัน 

ตารางท่ี 4.11 การคาดการณ์ปริมาณความต้องการความจุของห้องเย็นท่ีต้องรองรับใน พ.ศ.2568 
ภาค ห้องเย็นปี2559 (เมตริกตัน) ห้องเย็นเผ่ืออนาคต (เมตริกตัน) ส่วนต่าง 
กลาง 514,644 605,463 90,819 

ตะวันออก 42,775 50,324 7,549 
เหนือ 44,755 52,654 7,899 

ตะวันออกเฉียงเหนือ 9,656 11,360 1,704 
ใต้ 19,626 23,090 3,464 
รวม 631,457 742,890 111,433 

ท่ีมา: วารสารการขนส่งและโลจิสติกส์ ฉบับท่ี 11 เล่ม 1 พ.ศ. 2561 
 แนวโน้มความต้องการของผู้บริโภค การเติบโตทางเศรษฐกิจ บริบททางการค้าท่ี
เปล่ียนแปลงไป และความต้องการห้องเย็นคุณภาพของผู้ประกอบการท าให้อุปสงค์ของคลังสินค้าห้องเย็น
ยังเป็นท่ีต้องการอีกมากในอนาคต 
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4.7 ส ารวจอุปทานคลังสินค้าห้องเย็นในพืน้ที่ 
4.7.1 ค่าเช่าและค่าบริการอาคารคลังห้องเย็น 
ค่าเช่าอาคารคลังห้องเย็นโดยปกติไม่ได้เป็นการเช่าพื้นท่ีในลักษณะเดียวกันกับการเช่า

คลังสินค้าท่ัวไปซึ่งคิดเป็นอัตราค่าเช่าต่อตารางเมตรต่อเดือน  โดยอัตราค่าเช่าและค่าบริการอาคารคลัง
ห้องเย็นจะอยู่ในช่วง 0.5 ถึง 1.0 บาท ต่อกิโลกรัมต่อ 30 วัน  นอกจากนี้ค่าเช่าอาคารคลังห้องเย็นยังขึ้นอยู่
กับน้ าหนัก ปริมาตร ความถ่ีของการจัดเก็บและส่งออก และความซับซ้อนของการจัดเก็บผลิตภัณฑ์นั้นๆ 
ยกตัวอย่างเช่น ลูกค้าต้องการจะเก็บขนมความจุ 10 ตัน อาจถูกเก็บค่าเช่าเท่ากับการเก็บอาหารทะเล
เพียงแค่ 1 ตัน เนื่องจากขนมมีน้ าหนักน้อยกว่าแต่ต้องใช้พื้นท่ีในการจัดเก็บมากกว่า เป็นต้น โดยอาคาร
คลังห้องเย็นท่ีมีคุณภาพ มีท าเลท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวก และมีบริการท่ีได้มาตรฐาน ส่วนใหญ่จะ
มีค่าเช่าและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องท่ีสูงกว่าแห่งอื่น 
 เพื่อให้ง่ายต่อการศึกษาความเป็นไปได้ ผู้ศึกษาจึงได้ค านวณเพื่อแปลงราคาค่าเช่าต่อ
กิโลกรัมต่อเดือน เป็นค่าเช่าต่อตารางเมตรต่อเดือนแบบถัวเฉล่ีย โดยคิดจากราคาเช่าต่อ 1 พาเลท 
สามารถบรรจุผลไม้ได้ 25 ลัง หรือ 1,000 กิโลกรัม และ 1 พาเลท ใช้ขนาดพื้นท่ี 1.5 ตารางเมตร 

4.7.2 อุปทานคลังสินค้าห้องเยน็ในพื้นที ่
ธุรกิจการผลิตอาหารในไทยมักมุ่งเน้นการขยายก าลังการผลิตสินค้ามากกว่าการลงทุนใน

คลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิเพื่อจัดเก็บสินค้าคงคลัง ผู้ประกอบการมักเลือกใช้บริการคลังสินค้าสาธารณะ 
และใช้บริการดูแลรักษาและบริหารจัดการแทนจากผู้พัฒนาคลังสินค้า มีรูปแบบตามมาตรฐานเพื่อให้ตรง
กับความต้องการของผู้เช่า เช่น ระบบฉนวนกันความร้อน โดยพื้นของคลังสามารถรับน้ าหนักได้อยา่งน้อย
ต้ังแต่ 4 ถึง 6 ตันต่อตารางเมตร และมีท่าเทียบขนถ่ายสินค้าพร้อม Loading Dock และ Dock Leveler 

ตารางท่ี 4.12 ความจุรวมรายจังหวัดสูงสุด 5 อันดับ ปี 2561 เฉพาะห้องเย็นสาธารณะ 
จังหวัด ผู้ประกอบการ(ราย) จ านวนโครงการห้องเย็น พื้นท่ีรวม(ตร.ม.) 

สมุทรสาคร 52 62 196,328.17 
สมุทรปราการ 22 23 89,813.65 

พระนครศรีอยุธยา 8 9 66,527.62 
ปทุมธานี 33 38 49,470.74 

ฉะเชิงเทรา 5 5 27,582.13 
หมายเหตุ: ข้อมูลผู้ประกอบการท่ีได้รับอนุญาตตามประกาศรวม 
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ตารางท่ี 4.13 ความจุรวมรายอ าเภอ จังหวัดปทุมธานี ปี 2561 
อ าเภอ ผู้ประกอบการ(ราย) จ านวนโครงการห้องเย็น พื้นท่ีรวม(ตร.ม.) 

คลองหลวง 29 29 41,491.68 
ธัญบุร ี 1 2 820.00 

ลาดหลุมแก้ว 3 7 7,159.06 
รวม 33 38 49,470.74 

ผู้ศึกษาต้องการพัฒนาคลังสินค้าห้องเย็นเก็บรักษาผลไม้ซึ่งมีอุณหภูมิ 0-20องศา การเก็บ
ข้อมูลจึงมุ่งเน้นไปท่ีอุปทานห้องแช่เย็นเท่านั้น ไม่รวมถึงห้องแช่แข็งในตลาด และเนื่องจากคลังสินค้า
มากกว่าครึ่งหนึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนย่อยเพื่อเก็บสินค้าคงคลังของกิจการค้าขายสินค้าเกษตรของ
ตนเองเท่านั้น ดังนั้น จึงมีโครงการคลังสินค้าห้องเย็นท่ีเปิดให้บริการเก็บสินค้าแก่สาธารณะ ดังนี้ 

ตารางท่ี 4.14 คู่แข่งห้องเย็นสาธารณะท่ีมีศักยภาพในพื้นท่ี 
ล าดับ ผู้ประกอบการ พื้นท่ีรวม 

(ตร.ม.) 
ร้อยละอัตราการเช่า 
(Occupancy Rate) 

ค่าเช่า 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

1 เกียรติปทุม เทพพนม 1,692 90% 667 
2 เทพมณีโคลด์สตอเรจ (ตลาดไท) 3,528 60% 667 
3 ไทยโกลด์ฟู้ดแอนด์ฟรุ๊ต(ทวีกิจ338) 1,600 100% 334 
4 คิงส์ เฟรช 918 70% 617 
5 ยู.เอช.ไอ. ตลาดไท 3,650 45% 617 
6 คิงส์ แครอท 1,315 80% 667 
7 พศภพ 999 1,920 95% 334 

รวม 24,104 เฉล่ีย 565 
 การเก็บข้อมูลอุปทานใช้วิธีการลงส ารวจสอบถามรายละเอียดในพื้นท่ี และรวบรวมข้อมูล
จากกรมการค้าภายในท่ีรับจดทะเบียนคลังสินค้าห้องเย็นท่ัวประเทศ โดยจากการประมวลข้อมูลปฐมภูมิ
และทุติยภูมิ พบว่าโครงการคลังสินค้าห้องเย็นสาธารณะจ านวนมากในพื้นท่ีเป็นลักษณะห้องเย็นแบบ
ด้ังเดิม ท่ีมีเพียงการอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน เช่น ลานจอดรถ แท่นขนส่งสินค้า(Loading Dock) 
และพื้นท่ีห้องเย็นเท่านั้น แต่ยังขาดระบบการจัดการคลังสินค้าสมัยใหม่ ผู้ประกอบการห้องเย็นเน้นให้
ความส าคัญกับความจุและระบบท าความเย็นท่ีได้มาตรฐานมากกว่าการน าเทคโนโลยีหรือการให้บริการ
เสริมสนับสนุนการขนส่งเข้ามาเกี่ยวข้อง เช่น บริการรถรับส่งสินค้า หรือการร่วมมือกับ 3 Party Logistic
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ตารางท่ี 4.15 เปรียบเทียบรายละเอียดของอุปทานห้องเย็นสาธารณะในพื้นท่ี 

ผู้ประกอบการ 
ระยะห่าง 

จากตลาดไท 
(เมตร.) 

พ้ืนที่รวม 
(ตร.ม.) 

จ านวน 
ยูนิต 

ขนาดต่อห้อง 
(ตร.ม.) 

ร้อยละอัตราการเช่า 
(Occupancy Rate) 

ค่าเช่า 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

มี 
Dock 

leveler 

มี 
Loading 

Dock 

 
ลักษณะการเช่า 

เกียรติปทุม เทพพนม 500 1,692 10 300 90% 
667 

(267 บาท ต่อช้ัน) 
X X 

- สินค้าปะปนกัน 
- ไม่มีเช่าเหมาห้อง 
- ไม่รับผลไม้นอก 

เทพมณีโคลด์สตอเรจ 3,500 3,528 7 170 60% 
667 

(247 บาท ต่อช้ัน) 
X / 

-รับเฉพาะสินค้าที่ใส่กลุ่ม
บรรจุภัณฑ์ 

- ไม่รับฝากผัก 

ทวีกิจ 338 900 1,600 9 180 100% 
334 

(137 บาท ต่อช้ัน) 
X / 

- สินค้าปะปนกัน 
- แยกประเภทสินค้าได้ 

- ไม่มีขั้นต่ า 

คิงส์ เฟรช 1,700 918 3 300 70% 
667 

(247 บาท ต่อช้ัน) 
X / 

-รับเฉพาะสินค้าที่ใส่กลุ่ม
บรรจุภัณฑ์ 

- ไม่รับฝากผัก 

ยู.เอช.ไอ. ตลาดไท 600 3,650 12 170 45% 
617 

(247 บาท ต่อช้ัน) 
X / 

- ไม่รับฝากผัก 
- เช่าขั้นต่ า 1พาเลท 
- เช่าเหมาห้องได้ 

คิงส์ แครอท 1,800 1,315 4 320 80% 
667 

(247 บาท ต่อช้ัน) 
X / 

-รับผลไม้นอก 
- ไม่รับฝากผัก 

พศภพ 999 1,700 1,920 10 190 95% 
334 

(137 บาท ต่อช้ัน) 
/ / - ไม่รับผลไม้นอก 
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ภาพท่ี 4.19 ท่ีต้ังโครงการห้องเย็นสาธารณะในพืน้ท่ี

คิงส์ แครอท คิงส์ เฟรช 

พศภพ 999 

เกียรติปทุม เทพพนม 

เทพมณี 

ทวีกิจ 

ยู.เอช.ไอ. 

พื้นท่ีตลาดไท 

ถน
นพ

หล
โย

ธิน
 

คล
อง

หน
ึ่ง 
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การศึกษาของของธุรกิจในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิกเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจห้องเย็น(Yuen, 
2017) ได้ก าหนดปัจจัยด้านต่าง ๆ เพื่อใช้ในการประเมินคุณภาพของคลังสินค้าเหล่านั้นตามรายละเอียด
แนบท้ายในภาคผนวก จากนั้นผู้ศึกษาจึงให้คะแนนแต่ละกิจการตามปัจจัยข้างต้น ได้ผลออกมาข้อมูล ดังนี้ 

 

 
ภาพท่ี 4.20 เปรียบเทียบศักยภาพด้านต่าง ๆ ของคู่แข่งในพื้นท่ี เท่ียบจากงานวิจัย Hongkong 

จากข้อมูลเบื้องต้นสามาถสรุปได้ว่า มีห้องเย็นสาธารณะในพื้นท่ี ประมาณ 30% เท่านั้นท่ี
ผ่านเกณฑ์ขั้นต้นการให้บริการเป็นไปตามมาตรฐานการประเมินระดับสากล ท้ังนี้ ห้องเย็นเหล่านั้นก็ยังไม่
มีประสิทธิภาพ ตามเกณฑ์ครบสมบูรณ์ เช่น ระบบtemperature tracking, product flow 
management หรือผู้ปฏิบัติงานท่ีผ่านการฝึกอบรมตามมาตรฐาน เป็นต้น บางรายยังเลือกรับเก็บสินค้า 
ท าให้ไม่เกิดความหลากหลายและสูญเสียโอกาสโดยมองเพียงความง่ายต่อการจัดการ ดังนั้นจึงควรเพิ่ม
ความยืดหยุ่นในการจัดเก็บสินค้าและการใช้งานพื้นท่ี นอกจากนี้ เนื่องจากผู้ใช้บริการยังไม่ให้ความส าคัญ
กับระบบมาตรฐานสากลมากนักและผู้ประกอบการห้องเย็นขนาดกลางและขนาดย่อมเองไม่ต้องการลงทุน
สูงจนเกินไป อันส่งผลต่อค่าเช่าและค่าให้บริการท่ีสูงขึ้นตามมา แต่ในภาวะเศรษฐกิจและทิศทางการ
บริโภคของผู้บริโภคในปัจจุบัน ก็ปฏิเสธไม่ได้ว่าควรต้องกันกลับมาพิจารณาระบบและมาตรฐานสากล
เหล่านั้นอีกครั้งหนึ่งเพื่อให้สามารถตอบสนองความต้องการท่ีรวดเร็ว คงคุณภาพสินค้า เพิ่มมูลค่าการ
ให้บริการ และให้สินค้าและบริการสามารถแข่งขันในตลาดต่อไปได้อย่างยั่งยืน 

0.00 2.00 4.00 6.00 8.00 10.00 12.00

Location

Facility

Equipment

Quality and Safety

Sanitary

Operational Arrangement

Cost

Man Power

พศภพ 999

คิงส์แครอท

ยูเอชไอ

คิงส์เฟรช

ทวีกิจ 338

เทพมณี

เกียรติปทุม เทพพนม
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4.8 วิเคราะห์โมเดลธุรกิจคลังสินค้าห้องเย็นสมัยใหม่ 
คลังสินค้าให้เช่าในไทยกว่า 95% ของจ านวนท้ังหมดท่ัวประเทศเป็น คลังสินค้าแบบด้ังเดิม 

(Traditional warehouse) ท่ีเน้นให้เช่าพื้นท่ีและให้บริการระบบสาธารณูปโภค/ส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่างๆ เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น แต่ปัจจุบันมีผู้ประกอบการ
บางส่วน ปรับเปล่ียนรูปแบบคลังสินค้าด้ังเดิมเป็นคลังสินค้าสมัยใหม่ท่ีมีระบบ โลจิสติกส์ครบวงจร และน า
เทคโนโลยีมาช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ คลังสินค้า (อาทิ ระบบจัดเก็บ ระบบตรวจนับ 
และระบบตรวจสอบสินค้าคงคลัง) รวมทั้งมีระบบขนถ่ายสินค้าและบรรจุหีบห่อสินค้าอัตโนมัติ นอกจากนี้
รูปแบบการพัฒนาสมัยใหม่จะค านึงถึงผลกระทบด้านส่ิงแวดล้อมและประหยัดพลังงานมากขึ้น 

 
ภาพท่ี 4.21 การปรับตัวสู่คลังสินค้ายุคใหม่ 

4.8.1กรณีศึกษาโมเดลธุรกิจของผู้น าด้านคลังสินค้า 
- โมเดลธุรกิจของ JWD คือ การสร้างแตกต่างกับคู่แข่งด้วยการ พยายามมุ่งเน้นการ 

ให้บริการโลจิสติกส์ของสินค้ามีความซับซ้อนสูงกว่าการให้บริการท่ัวไป เช่น การบริหารจัดการคลังสินค้า
อันตราย สินค้ากลุ่มอาหารและสินค้าแช่เย็นแช่แข็ง ซึ่งเป็นสินค้าท่ีต้องการความถูกต้องและรวดเร็วในการ
ให้บริการ และการเป็นผู้ให้บริการโลจิสติกส์ภาคพื้นดินแบบครบวงจร ท้ังโลจิสติกส์เฉพาะทาง โลจิสติกส์
ภายในประเทศและต่างประเทศ แบบครอบคลุมครบวงจรจบในท่ีเดียว 
               นอกจากนี้ยังน าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีทันสมัยมาช่วยในการบริหารจัดการคลังสินค้า 
เพื่อสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างรวดเร็ว กลุ่มบริษัทได้น าระบบบริหารรับฝากและ
บริหารสินค้าควบคุมอุณหภูมิแช่เย็นและแช่แข็ง (Cold Chain Management System หรือ "CCMS") ท่ี
พัฒนาโดย DITS เข้ามาใช้เพิ่มประสิทธิภาพบริหารจัดการสินค้าและการจัดการข้อมูลของกลุ่มบริษัท โดย
ระบบ CCMS จะบันทึกการเคล่ือนไหวของสินค้าทุกช้ิน ท าให้บริษัทฯ และลูกค้าสามารถติดตามสถานะ
ของสินค้าได้ตลอดเวลาแบบเรียลไทม์ (Real-time) ลดเวลาและค่าใช้จ่ายในการค้นหาสินค้า เพิ่มความ
รวดเร็วในการบริการ และลดความผิดพลาดท่ีอาจเกิดขึ้นกับสินค้า รวมถึงการน าเทคโนโลยีหุ่นยนต์(ASRS) 
มาใช้เพื่อทดแทนแรงงานมนุษย์จึงจัดเป็นห้องเย็นท่ีทันสมัยท่ีสุดแห่งหนึ่งในไทย 
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 การเป็นผู้น าด้านพลังงาน JWD ติดต้ังแผงโซลาร์รูฟท็อปบนห้องเย็นช่วยลดค่าไฟฟ้าได้ปีละ
กว่า 12%ของค่าไฟฟ้าห้องเย็นในแต่ละปี และมีระยะเวลาคืนทุน 6-7 ปีท าให้ประหยัดค่าใช้จ่ายไปได้มาก 

- โมเดลธุรกิจของ HITACHI TRANSPORT เป็นคนกลางระหว่างผู้พัฒนาคลังสินค้าให้เช่า 
และลูกค้าท่ีต้องการใช้บริการคลังสินค้า โดยบริษัทจะให้บริการในการดูแลจัดการคลังบริหารสินค้าคงคลัง 
ปรับปรุงบรรจุภัณฑ์ใหม่(Repackaging) รวมถึงจัดตารางเวลาในการจัดส่งสินค้าถึงท่ีด้วยรถขนส่งควบคุม
อุณหภูมขิองบริษัทเอง ซึ่งผู้ให้บริการนี้จะเป็นผู้เช่าพื้นท่ีว่างขนาดใหญ่ในคลังสินค้าสาธารณะเพื่อรองรับ
กลุ่มลูกค้า จึงต้องท าสัญญาเช่าเป็นระยะเวลายาวนานส่งผลดีต่อผู้ให้บริการคลังสินค้าให้เช่าด้วย แนว
ทางการด าเนินธุรกิจในลักษณะนี้เรียกว่า 3th-Party-Logistic (3PL)  
 ข้อดีของธุรกิจ 3PL คือมีความเช่ียวชาญและมีเทคโนโลยีสมัยใหม่อยู่เสมอ เข้าใจความ
ต้องการของลูกค้าและสามารถแก้ปัญหาเฉพาะทางได้อย่างตรงจุด จากข้อได้เปรียบของผู้ให้บริการ 3PL นี้
จึงมีความน่าสนใจในการพัฒนาโครงการคลังสินค้าห้องเย็นควบคู่ไปกับการจับคู่พันธมิตรทางการขนส่ง
และโลจิสติกส์แบบครบวงจร ซึ่งจะช่วยเติมเต็มช่องว่างทางการตลาดห้องเย็นส าหรับ SMEs ได้อย่างดี 

- โมเดลธุรกิจของ SCG LOGISTIC ผู้ให้บริการเช่าคลังสินค้าห้องเย็นพร้อมบริการขนส่ง 
ด้วยรถควบคุมอุณหภูมิท่ีติดต้ังระบบ GPS ท่ีสามารถตรวจติดตามค่าของอุณหภูมิภายในรถขนส่งได้ 
จุดเด่นอีกประการหนึ่งของ SCG LOGISTIC คือ การใช้ระบบจัดเก็บสินค้าแบบเคล่ือนท่ีได้(Mobile 
Racking) ภายในคลังสินค้า ช่วยเพิ่มพื้นท่ีในการจัดเก็บมากขึ้น นอกจากนั้นยังให้ความส าคัญกับ
ส่ิงแวดล้อมและความปลอดภัยของพนักงานด้วยการใช้เทคโนโลยีแปลงแอมโมเนียเป็น
คาร์บอนไดออกไซด์ก่อนปล่อยเข้าสู่คลังสินค้า เพื่อความปลอดภัยของสินค้าและบุคลากรหากเกิดกรณี
ก๊าซรั่วไหล พร้อมติดต้ังระบบตรวจจับการรั่วไหลของแอมโมเนียภายในคลังสินค้าด้วย รวมถึงมีพื้นท่ี
จัดเตรียมผลผลิตเพื่อป้องกันไม่ให้อุณหภูมิรั่วไหล รวมถึงเป็นพื้นท่ีจัดการสินค้าช่วงน าเข้าและส่งออก 

 
ภาพท่ี 4.22 คลังสินค้าห้องเย็นของ SCG LOGISTIC 
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- โมเดลธุรกิจของ CTI Cold Chain  โครงการใหม่บริเวณพระราม 3 เจาะกลุ่มตลาด 
ร้านอาหาร ศูนย์การค้า ซุปเปอร์มาร์เก็ตและโรงแรมใจกลางเมืองท่ีต้องการจัดเก็บสินค้าประเภทอาหาร
ทุกชนิด โดยให้บริการรับฝากสินค้าท่ีคลังสินค้าห้องเย็นขนาดเล็กแล้วมีบริการรถขนส่งสินค้าถึงมือลูกค้า 2 
ครั้งต่อวัน คือ รอบเช้า และรอบเย็น นอกจากนี้ยังมีบริการเสริมอื่นๆ เช่น การบรรจุหีบห่อผลิตภัณฑ์ การ
หั่นและสไลด์ผักและผลไม้ การเป็นตัวแทนผู้น าเข้าสินค้า และการให้บริการรถมอเตอร์ไซต์ส าหรัสบส่ง
สินค้าเพื่อความรวดเร็ว เป็นต้น ท้ังหมดนี้สามารถช่วยลดต้นทุนของผู้ประกอบการด้านอาหารได้มาก 
 CTI Cols Chain ยังได้น าระบบ Warehouse Management System(WMS)มาใช้ร่วมกับ
อุปกรณ์ robot shuttle ซึ่งเป็นอุปกรณ์ขับเคล่ือนสินค้าเข้าสู่ต าแหน่งตามท่ีระบบ WMS ก าหนด 
นอกจากนี้บริเวณหน้าคลังสินค้ายังจัดให้เป็นพื้นท่ีแสดงสินค้า(Showroom)ของลูกค้าอื่นๆให้ด้วย 

- โมเดลธุรกิจของ MK-SENKO   ผู้น าด้านร้านอาหารสุกี้ร่วมกับพันธมิตรทางธุรกิจด้าน 
โลจิสติกส์รายใหญ่จากญี่ปุ่น เพื่อให้บริการครบ 4 ประเภทเป็นรายแรกในไทยโดยเน้นสินค้าแบบเย็นครบ
วงจร คือ การให้บริการคลังสินค้า(Warehouse) การขนส่ง(Transport) การน าเข้า-ส่งออกสินค้า
(Forwarding) และการซื้อขายสินค้า(Trading)  โดยเจาะกลุ่มเป้าหมายลูกค้าธุรกิจ(B2B) ได้แก่ 
ผู้ประกอบการร้านอาหาร ผู้ผลิตอาหาร ร้านสะดวกซื้อ ซุปเปอร์มาร์เก็ตและมินิมาร์ต เป็นต้น โดยใช้หน้า
ร้านในเครื่องท้ังหมด 600 สาขา ท้ังแบรนด์ MK และ Yayoi เป็นจุดรับส่งสินค้าเพิ่มความสะดวกมากขึ้น 

4.8.2 สรุปแนวคิดโมเดลธุรกิจ 
 จากการศึกษาโมเดลธุรกิจของบริษัทช้ันน า ท าให้ทราบสภาวะการแข่งขันในตลาดการ
ให้บริการ Cold Chain โดยค านึงถึงความรวดเร็ว ตอบโจทย์และสะดวกสบายแก่ลูกค้าเป็นส าคัญ ซึ่งผู้
ให้บริการต่างมุ่งเน้นไปยังกลุ่มลูกค้าประเภทร้านอาหาร น าเสนอเทคโนโลยีความทันสมัยต้ังแต่การรับ
สินค้า การบริหารจัดการภายในคลังสินค้าด้วยระบบควบคุมคอมพิวเตอร์และหุ่นยนต์ ไปจนถึงการจัดส่ง
สินค้าด้วยเครือข่ายรถขนส่งควบคุมอุณหภูมิ ท้ังนี้ต้องค านึงถงึส่ิงแวดล้อมและการประหยัดพลังงานเพื่อ
ลดต้นทุนในการด าเนินงาน ซึ่งแนวทางเหล่านี้จะถูกน ามาใช้ในการวางแนวคิดในการพัฒนาโครงการท่ี
ก าลังศึกษาต่อไป 

แนวโน้มอุตสาหกรรมโลจิสติกส์แห่งอนาคต  
- การสร้างความแตกต่าง (differentiation) ในธุรกิจบริการ  
- การปรับตัวของธุรกิจโลจิสติกส์ให้สอดรับกับความต้องการของลูกค้า (consolidation) 
- การใช้เทคโนโลยีควบคู่ไปกับการเติบโตของ e-commerce 

 

Ref. code: 25616002034186DCG



82 

 
4.9 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอปุสรรค (SWOT Analysis) 

จากการศึกษาข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิรวมถึงการสัมภาษณ์ส่วนได้ส่วนเสียในธุรกิจห้อง
เย็น พบว่าสามารถประเมินจุดแข็งจุดอ่อน โอกาสและอุปสรรคของไทย ดังนี้ 

ตารางท่ี 4.16 SWOT Analysis 
จุดแข็ง จุดอ่อน 

- ต้นทุนต่อหน่วยขายต่ ากว่าตลาดเนื่องจากการ
บริหารจัดการใช้พื้นท่ี 

- โครงการตั้งอยู่ในท าเลใกล้กับแหล่งสินค้าใหญ่ของ
ภูมิภาค สามารถรองรับการเติบโตได้ในอนาคต 

- ท่ีต้ังโครงการใกล้กับถนนสายส าคัญของประเทศ
และอาเซียน ท าให้สามารถกระจายสินค้าได้อย่าง
ได้เปรียบ 

- การน าเทคโนโลยีสมัยใหม่มาใช้รวมถึงความ
ร่วมมือกับพันธมิตรด้านการขนส่งในอนาคต 

- เป็นผู้ให้บริการคลังสินค้าสมัยใหม่ท่ีเจาะกลุ่ม
ธุรกิจอาหารในพื้นท่ีรายเดียว 

- โครงการอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีผู้ประกอบการ
เช่ียวชาญจ านวนมาก 

- ขาดแคลนบุคคลากรผู้เช่ียวชาญด้านเทคโนโลยี
คลังสินค้าและโลจิสติกส์ท่ีต้องการเข้ามา
ท างานในโครงการขนาดเล็ก 

โอกาส อุปสรรค 
- ยังไม่มีผู้ให้บริการในพื้นท่ีท่ีน าเทคโนโลยีมาใช้ 
- การเติบโตของธุรกิจอาหารและออนไลน ์
- เทคโนโลยีด้านโลจิสติกส์ท่ีช่วยอ านวยความ

สะดวกในการบริหารจัดการมากข้ึน 
- การเติบโตของตลาดและการสนับสนุนจากรัฐบาล

ในการอุตสาหกรรมผลไม้ 
- ภาครัฐให้ความส าคัญและสนับสนุนลงทุน ยกระดับ

มาตรฐานโลจิสติกส์มากขึ้น 
 

- ความต้องการห้องเย็นผันผวนตามสภาวะ
เศรษฐกิจ 

- คลังสินค้าสาธารณะมักใช้เมื่อคลังสินค้าส่วน
บุคคลไม่เพียงพอ 

- มีการแข่งขันเพิ่มขึ้นจากผู้ให้บริการระบบโลจิส-
ติกส์ครบวงจรจากผู้ประกอบการรายใหญ่ 

- การแข่งขันด้านราคาจากคลังสินค้าส่วนบุคคลท่ี
ไม่ได้จดทะเบียนสาธารณะ 

จากการวิเคราะห์จุดแข็งและโอกาสจึงเห็นช่องทางในการท าก าไร สามารถแข่งขันได้บนต้นทุนท่ีต่ ากว่า 
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4.10 โมเดลธุรกิจของโครงการ (Business Model Canvas) 

 
ภาพท่ี 4.23 แผนธุรกิจของโครงการ 

 แผนธุรกิจของโครงการจะเน้นการให้คุณค่าด้านการบริการท่ีแตกต่าง(Uniqueness)จาก
คู่แข่งในพื้นท่ีรวมถึงสามารถเพิ่มนวัตกรรมและเทคโนโลยีเพื่ออ านวยแก่กลุ่มลูกค้าผู้ประกอบการขนาด
กลางและขนาดย่อมเป็นหลัก ด้วยการขายทางตรง(Direct)และระบบเครือข่ายในธุรกิจอาหารและ
พันธมิตรทางการค้า ไม่ว่าจะเป็นวงใน(WONGNAI) ซึ่งเป็นผู้ให้บริการข้อมูลร้านอาหารออนไลน์ท่ีใหญ่
ท่ีสุดในประเทศท่ีได้รับความนิยมอย่างมาก โดยจะใช้ E-commerce เป็นสะพานเช่ือมกับกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายด้วยการจัดแคมเปญทางการตลาดและโปรโมทผ่านมีเดียท่ีเกี่ยวข้อง นอกจากนั้นยังรว่มมือกับผู้
ให้บริการจัดการขนส่งสินค้าด้วยรถควบคุมอุณหภูมิ อาทิ ลาลามูฟ เป็นต้น โดยกิจกรรมท่ีก่อให้เกิดรายได้
ในการขายบริการของธุรกิจ นอกจากเตรียมพื้นท่ีห้องเย็นให้เช่าแล้วยังรวมถึงบริการจัดการรถรับส่งสินค้า
ความเย็นด้วย อนึ่งการลงทุนห้องเย็นต้องใช้ทีมงานผู้เช่ียวชาญพิเศษ การบริหารจัดการท่ีดี และการลงทุน
ท่ีค่อนข้างสูง ด้วยอัตราการกู้ยิม (Loan to Value: LTV) 60 ต่อ 40 คือกู้ยืม 60% จากเงินลงทุนท้ังหมด 
บนอัตราดอกเบ้ีย 6.025% สมมุติฐานระยะเวลากู้ยืมท้ังส้ิน 10 ปี ดังนั้น กุญแจส าคัญของแผนธุรกิจนี้ คือ 
การสร้างสรรบริการท่ีให้คุณค่าเพิ่มขึ้นและจ าเป็นต้องจับมือกับพันธมิตรเพื่อออกแบบแผนการตลาดเพื่อ
ดึงดูดลูกค้ากลุ่ม SME บนมาตรฐานและการจัดการระบบห้องเย็นอย่างมืออาชีพ  

-Government 
-3PL 
-Banks 
-E-commerce 
platform 
-Software 
providers 
 

-providing space 
&facilities 
-support clients 

-Uniqueness 
& 

-Innovative 
Cold Storage 
for SMEs 
 
 

-Small and 
medium food 
businesses. 
 

-Strategic Location 
-Professional Team 

-Partners 
-Online Medias 

 

-Direct 
-Networking 

- Operation 
- Marketing  -Additional Service 

-DE 60:40 
-Interest 6% 10 years 

 

-Service Fee 
-Left out 
Goods 

Ref. code: 25616002034186DCG



84 

4.11 กิจกรรมและบริการภายในคลังสินค้า 

 
บริการรถขนส่ง            บริการรถขนส่ง 
       ระบบติดตามอุณหภูมิ  
 

ภาพท่ี 4.24 การไหลเวียนของสินค้าภายในคลัง 

 กิจกรรมการให้บริการท่ีจะเกิดขึ้นในโครงการตลอดด าเนินงานท่ีส าคัญ มีท้ังหมด 6 ขั้นตอน 
ได้แก่ 

1. การน าสินค้าเข้า เป็นการน าเข้าสินค้าจากรถขนส่งของลูกค้าเองและจากบริการเสริมของเรา 
2. การรับสินค้า เป็นพื้นท่ีลานกว้างเพื่อรับสินค้าก่อนการตรวจนับจ านวนและสภาพของสินค้า 
3. การตรวจนับสินค้า เป็นการตรวจนับและคัดแยกรวมถึงตรวจสอบคุณภาพสินค้าเพื่อเป็นการ

เก็บหลักฐานยืนยันลักษณะการมาถึงของสินค้า ซึ่งสามารถท ากิจกรรได้ท้ังลานรับสินค้าท้ัง
แบบอุณหภูมิห้องและอุณหภูมิ 25องศาเซลเซียส 

4. การจัดเก็บ เป็นการน าสินค้าเข้าเก็บรักษาท้ังแบบวางบนพาเลทเหล็ก พาเลทไม้สน และบน
ช้ันวางขนาดใหญ่ ขึ้นกับลักณะและบรรจุภัณฑ์ของสินค้าท่ีน าเข้า 

5. การหยิบสินค้า เกิดขึ้นเมื่อมีความต้องการน าสินค้าท่ีถูกจัดเก็บออกไปเพื่อส่งให้ลูกค้าบริเวณ
ลานรับสินค้า หรือน าส่งด้วยรถยนต์ควบคุณอุณหภูมิเพื่อขนไปตามท่ีอยู่ท่ีก าหนด ซึ่งขั้นนี้จะ
มีการตรวจนับสินค้าก่อน ในบริเวณห้องนับสินค้าอุณหภูมิ 25องศาเซลเซียส เพื่อรักษา
คุณภาพความสดของสินค้าให้มากท่ีสุดป้องกันความผิดพลาดจากจ านวนสินค้าส่วนเกิน 

6. การขนส่งสินค้า เกิดขึ้นจากท้ังลูกค้าเข้ามารับสินค้าโดยตรงและผ่านบริการเสริมรถขนส่ง
สินค้าท่ีจัดเตรียมให้ 

Arrival

• ขนสินค้า
เอง

• บริการ
ขนส่ง

Loading

• ลานรับ
สินค้า

• จุดจอดรถ

Checking

• ตรวจนับ

• คัดแยก

Store

จัดเก็บสินค้า

Picking

หยิบสินค้า 
เตรียมจัดส่ง

Shipping
จัดสินสินค้า
บริการขนส่ง
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บทท่ี 5 
รูปแบบโครงการและแผนการตลาด 

  
5.1 การก าหนดกลยุทธทางการตลาด (Market Strategy)  

5.1.1 การแบ่งกลุ่มลูกค้า (Market Segmentation) 
จากการส ารวจผู้เช่าห้องเย็นและสอบถามจากผู้ประกอบการในพื้นท่ีอ าเภอคลองหลวง  

สามารถแบ่งกลุ่มประเภทผู้เช่าคลังสินค้าได้ท้ังส้ิน 4 ประเภท ดังนี้  
- กลุ่มค้าปลีกและน าเข้าส่งออกสินค้า สัดส่วน25% ประเภทปลา/ผลไม้น าเข้า/ผัก พริก หัวหอม  
- กลุ่มผู้ประกอบการร้านอาหารและเครื่องด่ืม สัดส่วน60% ได้แก่ โรงแรม ร้านอาหาร/เครื่องด่ืม 
- กลุ่มผู้ผลิตสินค้าและโรงงานอุตสาหกรรม สัดส่วน10% เช่น หัวเช้ือผสมอาหาร น้ าหวาน ดอกไม้ 
- กลุ่มอื่น ๆ ท่ีต้องการเก็บช่ัวคราว สัดส่วน5% เช่น นมและช็อกโกแลต ไอศกรีม  

 
ภาพท่ี 5.1 ประเภทผู้เช่าห้องเย็นในพื้นท่ีอ าเภอคลองหลวง 

กลุ่มท่ีมีสัดส่วนมากท่ีสุด คือ กลุ่มผู้ประกอบการร้านอาหารและเครื่องด่ืม ซึ่งมีแนวโน้ม 
เติบโตขึ้นทุกปีจากความต้องการอาหารท่ีเพิ่มมากขึ้น และพฤติกรรมผู้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไป ท้ังทาน
ข้าวนอกบ้านและการส่ังอาหารออนไลน์ ส่งผลให้จ านวนผู้ให้บริการร้านอาหารเติบโตขึ้นอย่างมีนัยยะ
ส าคัญ โดยกลุ่มผู้ประกอบการดังกล่าวไม่นิยมลงทุนห้องเย็นด้วยตนเองท้ังปัจจัยด้านเงินลงทุนท่ีค่อนข้าง
สูงและต้องอาศัยการดูแล ความเช่ียวชาญเฉพาะทาง แต่กลับมองว่าการเช่าห้องเย็นสาธารณะเป็นส่วน
ช่วยในการเติบโตของธุรกิจ  
 

25%

60%

10%
5%

กลุ่มค้าปลีก
กลุ่มผู้ประกอบการร้านอาหาร
กลุ่มผู้ผลิตสินค้า
กลุ่มอื่นๆ
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 เมื่อพิจารณากลุ่มผู้ประกอบการร้านอาหารและเครื่องด่ืม พบว่าประกอบด้วย 2 กลุ่มท่ีมี
สัดส่วนต่างกัน คือ กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรม คิดเป็น 20% กลุ่มผู้ประกอบการร้านอาหารซึ่ง
ประกอบด้วยร้านค้าออนไลน์และออฟไลน์ คิดเป็น 45% และกลุ่มร้านค้าเครื่องด่ืมจากเทรนรักสุขภาพ
และการเติบโตของนักท่องเท่ียวที่นิยมสินค้าประเภทผักและผลไม้ของไทย คิดเป็น 35% โดยกลุ่มผู้เช่าสอง
กลุ่มหลังมีแนวโน้มการเช่าพื้นท่ีห้องเย็นเพิ่มขึ้น 

5.1.1.1 ประเภทผู้ประกอบการร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม 
- ร้านอาหารขนาดกลาง  
- ร้านจ าหน่ายอาหารท่ีไม่มีหน้าร้านทางกายภาพ เน้นจ าหน่ายออนไลน์  
- ร้านเครื่องด่ืมสุขภาพขนาดเล็ก เน้นขายออนไลน์และจุดนิยมของนักท่องเท่ียว  
- ร้านอาหารภายในโรงแรมขนาดกลาง  
5.1.2 กลุ่มลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย (Target Customer)  
จากแนวโน้มการเติบโตการบริโภคอาหาร รวมถึงเทรนธรรมชาติและสุขภาพ ประกอบกับ 

การวิเคราะห์ข้อมูลอุปสงค์และอุปทานคลังสินค้าห้องเย็นให้เช่าในพื้นท่ี สามารถก าหนดกลุ่มเป้าหมายได้
ดังนี้

 
ภาพท่ี 5.2 สัดส่วนกลุ่มเป้าหมายหลักและรองของโครงการ 

- กลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลัก เลือกจับกลุ่มร้านอาหารและเครื่องด่ืมจากเทรนการเติบโต 
ของตลาดออนไลน์มุ่งเน้นท่ีร้านอาหารและเครื่องด่ืมท่ีต้องการคุณภาพและความรวดเร็วในการจัดส่ง
สินค้าท่ีมีประสิทธิภาพ กลุ่มผู้เช่ากระจุกตัวอยู่ในเขตเมืองกรุงเทพมหานครเป็นหลักโดยเฉพาะกรุงเทพฯ
ตอนเหนือและตอนกลาง ส่วนหนึ่งกระจายตัวทางทิศเหนือของเมือง จึงสามารถท าการจัดส่งสินค้าในพื้นท่ี
เดียวกันพร้อม ๆ กันได้เพื่อลดต้นทุนและระยะเวลาขนส่ง นอกจากนั้นกลุ่มผู้เช่าดังกล่าวยังต้องการพื้นท่ี 

15%

45%

35%

5% กลุ่มร้านอาหารขนาดกลาง
กลุ่มร้านอาหารออนไลน์
กลุ่มร้านเครื่องด่ืมจากธรรมชาติ
กลุ่มสินค้าประเภทอื่น ๆ
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คิดเป็นพื้นท่ีเฉล่ียประมาณ 50 ตารางเมตร โดยคิดจากปริมาณกิโลกรัมของการหมุนเวียนสินต่อเดือน 
สินค้าส่วนใหญ่เป็นสินค้าประเภทผักและผลไม้ เช่น กล้วย ส้มโอ ส้มเช้ง องุ่น ถั่ว หัวหอม หอมแดง 
ข้าวโพด ผักกาดขาว ผักกาดหอม กระหล่ า พริกหวาน พริก ฟักทอง มันเทศ เป็นต้น รองลงมาคือสินค้า
จ าพวกน้ าหวานและหัวเช้ือผสมอาหาร 

- กลุ่มลูกค้าเป้าหมายรอง  
กลุ่มเป้าหมายรอง คือ กลุ่มท่ียังคงมีความต้องการเช่าห้องเย็นอยู่มีการเติบโตช้าแต่ส่ าเสมอ ได้แก่ 

- กลุ่มร้านอาหารท่ัวไปและโรงแรม  
- กลุ่มผู้น าเข้าสินค้า เช่น ปลาเทราซ์ สตอเบอรี่เกาหลี องุ่นออสเตรเลีย แอปเปิ้ล  

ลูกพลับญี่ปุ่น เชอรี่ สาล่ี ส้ม จาก จีน เปรู อินเดีย นิวซีแลนด์ อิสราเอล บรูไน เพื่อจ าหน่ายในประเทศและ
การแปรรูป และกลุ่มสินค้าส่งออก เช่น ล าไย ล้ินจ่ี ทุเรียน เงาะ มังคุด เป็นต้น 

- สินค้าประเภทอื่น ๆ เช่น หัวเช้ือผสมอาหาร ผลิตภัณฑ์จากนม ท่ีมีจ านวนไม่มาก 
5.1.2.1 ปัจจัยในการเลือกเช่าหอ้งเย็น 
ผู้เช่าจะพิจารณาจากปัจจัยด้านท าเลท่ีต้ังควบคู่กับปัจจัยอื่น ๆ อาทิ ส่ิงอ านวยความ 

สะดวก ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน เทคโนโลยีการ จัดการ/บริหารคลังสินค้าท่ีเหมาะสมกับประเภท
สินค้าท่ีต้องการจัดเก็บ รวมทั้งอัตราค่าเช่า การเลือกคลังสินค้าท่ีเหมาะสมจะช่วยให้ผู้เช่าสามารถผลิตหรือ
จัดส่งสินค้าได้รวดเร็ว ช่วยลดภาระต้นทุนจาก ระยะทาง เวลา และค่าใช้จ่ายในการขนส่ง ซึ่งจะช่วยเพิ่ม
ประสิทธิภาพ และเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของกิจการ  

5.1.2.2 การเก็บข้อมูลลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย(Customer’s Insight)  
จากการส ารวจความต้องการด้วยวิธีการสัมภาษณ์ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายท่ีเป็นผู้ประกอบการ

ร้านอาหารและเครื่องด่ืม ผู้ประกอบการโรงแรม และผู้น าเข้าอาหาร  มียอดขายต่อสาขาเฉล่ีย 100,000 – 
1,000,000 บาทต่อเดือน ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นท่ีกรุงเทพฯตอนเหนือ ได้แก่ เขตจตุจักร บางซื่อ ลาดพร้าว 
หลักส่ี ดอนเมือง สายไหม และบางเขน กรุงเทพฯใต้ ได้แก่ เขตปทุมวัน บางรัก สาทร บางคอแหลม ยาน
นาวา คลองเตย วัฒนา พระโขนง สวนหลวง และบางนา และกรุงธนเหนือ ได้แก่ เขตธนบุรี คลองสาน 
จอมทอง บางกอกใหญ่ บางกอกน้อย บางพลัด ตล่ิงชันและทวีวัฒนา ซึ่งกลุ่มผู้ตอบแบบสอบถามเป็น
กิจการท่ีใช้บริการห้องเย็น หรือมีตู้แช่เย็นสินค้าของตัวเองอยู่แล้ว แต่มีความสนใจในการใช้บริการห้องเย็น
เพิ่มเติมเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการท างาน รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกเพิ่มเติมด้วย โดยยอมจ่าย
ค่าบริการท้ังหมด 1,000-5,000 บาท ต่อเดือน ข้อมูลท่ีได้เหล่านี้จะถูกพัฒนาในผลิตภัณฑ์และบริการเสริม
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ท่ีตอบโจทย์กับลูกค้า รวมถึงออกแบบค่าบริการทางการตลาดต่อไป ซึ่งสามารถสรุปเป็นความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายเพื่อพัฒนาโครงการต่อไปได้ ดังนี้  

- พื้นท่ีเก็บสินค้าขนาด 10-50 ตารางเมตร เพื่อเก็บสินค้า 300-1,500 กก.ต่อเดือน 
- บริการด้านเทคโนโลยีบริหารสต๊อกสินค้าหมุนเวียน 
- บริการรถรับส่งสินค้าตามเวลา 
- พื้นทีจัดเตรียมสินค้าและ packing 
- บริการรับสินค้าจาก supplier มาเก็บในห้องเย็น 
5.1.2.3 ปัจจัยในการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าห้องเย็น  

ผู้ศึกษาได้ทการเก็บข้อมูลปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจเช่าห้องเย็น ดังนี้ 
- ความน่าเช่ือถือ และความทันสมัยของคลังสินค้า 
- ความสะอาด โปร่ง โล่งของสถานท่ี 
- ความสะดวกในการเข้าถึง 
- บริการเสริมอื่น ๆ ท่ีช่วยลดต้นทุนและเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดการสินค้า 
ปัญหาที่เกิดจากการเก็บรักษาสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (Pain point)  

 ข้อมูลท่ีได้จากการสอบถาม สามารถสรุปปัญหาท่ีส าคัญ ท่ีผู้ประกอบการมักประสบ ได้ดังนี้  
- พื้นท่ีจัดเก็บสินค้าไม่เพียงพอ 
- กล่ินเหม็นติดจากสินค้าอื่น เนื่องจากจัดเก็บสินค้าปะปนกัน 
- ความไม่สะดวกอันเกิดจากระยะทาง 
- อุปกรณ์ขนย้ายสินค้าไม่เพียงพอ 
- พนักงานไม่มีความช านาญ 
- การหมุนเวียนสินค้าไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร เช่น ขาดเหลือ หมดอายุ 
- การแบกรับค่าใช้จ่ายจากการใช้ตู้แช่ของตนเอง เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าบ ารุงรักษา 
จากข้อมูลข้างต้น สามารถปัญหาได้ดังภาพท่ี 5.3 กล่าวคือ ด้านผู้ให้บริการ(Supplier) และ 

กระบวนการจัดเก็บสินค้า(Method) เช่น ปัญหาการบริหารจัดการสินค้าคงคลัง เป็นต้น ท้ังด้านนี้จะแก้ไข
โดยการใช้เทคโนโลยีและระบบการจัดการสินค้า อาทิ ระบบติดตามสินค้า หรือ โปรแกรมบริหารจัดการ
สินค้าคงคลัง(Warehouse Management System: WMS) ส่วนด้านอุปกรณ์(Supply) เช่น ความขาด
แคลนอุปกรณ์ยกลาก แก้ไขโดยการเพิ่มเครื่องมือและรถยนต์ขนส่งอ านวยความสะดวก และด้านทีมงาน
ดูแลจัดการระบบความเย็นขาดความเช่ียวชาญ แก้ไขโดยการส่งพนักงานเข้าอบรมเพื่อให้มีมาตรฐานสากล
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ภาพท่ี 5.3 วิเคราะห์สาเหตุและการแก้ปัญหาให้กับผู้เช่า  

สินค้าไม่ครบตามจ านวน 
แก้ไข : สร้างฐานข้อมูล 
supplier อันเกิดจากลูกค้าหลาย
ราย  

ปัญหาการไม่ทราบการเคลื่อนไหวสินค้า 

แก้ไข : ใช้เทคโนโลยี Real time Tracking 

ปัญหาการจัดการสต๊อกสินค้า 

แก้ไข : น าระบบ IT มาใช้ 

พนักงานไม่มีทักษะ ขาดความเช่ียวชาญ 

แก้ไข : ส่งพนักงานเข้าอบรมกับทาง
กรมการค้าภายใน 

สนิคา้ไมต่รง
ตามความ
ตอ้งการและ
เป้าหมายใน
การเกบ็
รกัษา 

อุปกรณ์ขนย้ายไม่เพียงพอ 

แก้ไข : เพ่ิมอุปกรณ์ขนย้าย 

ขาดแคลนรถขนส่งสินค้า 

แก้ไข : เพ่ิมบริการรถขนส่งสินค้า 

Method Man 

Supplier Equipment 

พนักงานจัดเก็บสินค้าปะปนกัน 

แก้ไข : แยกประเภทสินค้า 
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   5.1.3 การก าหนดต าแหน่งทางการตลาด (Positioning)  
จากแนวคิดของโครงการในบทท่ี 2 รวมกับข้อมูลท่ีได้จากการส ารวจตลาด จึงเล็งเห็น 

ช่องว่างในการให้บริการและการน าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ เพื่อใหส้ามารถก าหนดกลยุทธที่เหมาะสมของ
โครงการ ปัจจัยท่ีส าคัญในการพัฒนาโครงการท้ัง 2 ด้าน ได้แก่ ลักษณะของห้องเย็น(Type Of 
Temperature Controlled Warehouse: TCW) คือ การน าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ในการด าเนินงาน และ
คุณค่าของห้องเย็นท่ีเพิ่มขึ้นจากบริการท่ีแตกต่าง(Value Creation) ซึ่งแสดงออกมาเป็นแผนภูมิดังนี้ 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพท่ี 5.4 การวิเคราะห์ช่องว่างทางการตลาดท่ีเป็นไปได้ 
 
 การพิจารณาเปรียบเทียบคู่แข่งทางตรงในพื้นท่ีเดียวกัน จะอาศัยข้อมูลจากการลงส ารวจ
พื้นท่ีและใช้ปัจจัยในการประเมิณคุณภาพห้องเย็นตามเกณฑ์ของการศึกษาห้องเย็นในพื้นท่ีเอเชียแปซิฟิก 
(Yuen, 2017) ซึ่งจากการให้คะแนนในบทท่ี 4 ภาพท่ี 4.18 เปรียบเทียบศักยภาพด้านต่าง ๆ ของคู่แข่งใน
พื้นท่ี ท าให้เราทราบว่า ปัจจัยด้าน Manpower, Operational Arrangement และ Sanitary มีคะแนน
แตกต่างกันอย่างเห็นได้ชัด ผู้ศึกษาจึงก าหนดให้ท้ัง 3 ปัจจัยนี้เป็นตัวก าหนดทิศทางในการท าการตลาด
ด้วยเพราะแสดงว่ามีช่องว่างให้แข่งขันได้ และเพื่อยกระดับมาตรฐานห้องเย็นให้มีคุณภาพตามเกณฑ์ท่ี
สากลก าหนด  
 

General 
TCW 

Low Value Creation 

Innovative 
TCW 

เทพมณี (ตลาดไท) 

 

ทวีกิจ338 

 

คิงส์ เฟรช 

 
คิงส์ แครอท 

 

ยู.เอช.ไอ. ตลาดไท 

 

พศภพ 999 

 

High Value Creation 

เทพพนม 
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5.2 การก าหนดส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mixed - 4Ps)  
5.2.1 ผลิตภัณฑ์ (Product)  

 โครงการตั้งอยู่ในอ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ใกล้กับตลาดสินค้าเกษตรขนาด 
ใหญ่ เดินทางเข้าออกเมืองสะดวกด้วยถนนพหลโยธินและถนนวงแหวน จึงสามารถขนส่งสินค้ากระจายใน
เขตกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักได้สะดวก และเพื่อสร้างค ามั่นสัญญาในการคงความสดของ
สินค้า จึงต้ังช่ือว่า Keep-It-Fresh Cold Storage เพื่อเป็นส่วนหนึ่งในการรักษาคุณภาพสินค้าของลูกค้า 

 
ภาพท่ี 5.5 สัญลักษณ์(Logo)และโทนสีของโครงการ 

5.2.1.1 แนวคิดและการออกแบบโครงการ 
ความต้องการสร้างความแตกต่างของผลิตภัณฑ์ผสมผสานกับความต้องการของลูกค้าใน 

ปัจจุบัน แนวคิดของโครงการห้องเย็นนี้จึงมุง่เน้นไปท่ีเทคโนโลยีและบริการท่ีช่วยอ านวยความสะดวก
ให้กับลูกค้า จุดเด่นของโครงการจึงเป็นบริการเสริมท่ีคลังสินค้าสาธารณะในระดับเดียวกันไม่มี ซึ่งบริการ
เหล่านี้จะช่วยสนับสนุนการเติบโตของธุรกิจร้านอาหารและเครื่องด่ืมได้เป็นอย่างดี ลดต้นทุนในการดูแล
จัดการท้ังเวลาและทรัพยากร เพิ่มโอกาสให้ลูกค้าแข่งขันในธุรกิจตนเองได้มากขึ้น โดยแบ่งพืน้ท่ีโครงการ
ออกเป็น 3 ส่วน คือ พื้นท่ีคลังสินค้าให้เช่าและพื้นท่ีจัดเตรียมสินค้า พื้นท่ีส านักงาน และพื้นท่ีส่วนกลาง 
ได้แก่ ถนน ระบบไฟฟา สาธารณูปโภค ส่วนเสริมท่ีเปิดให้บริการเพิ่มขึ้นมีดังนี้  

- บริการรักษาสินค้าภายใต้อุณหภูมิ 0-20 องศาเซลเซียส 
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- บริการรถขนส่งสินค้าควบคุมอุณหภูม ิด้วยโปรแกรม Transportation  
Management System หรือ TMS ช่วยบริหารการกระจายสินค้า ด้วยการจัดสรรตามค าส่ังซื้อ หรือตาม
เส้นทางท่ีส้ันท่ีสุดหรือเร็วท่ีสุด 

- บริการโปรแกรมควบคุมสินค้าคงคลัง ซึ่งจะช่วยลดปัญญาท่ีเกิดจากการจัดการ 
สินค้าด้อยคุณภาพ และไม่มีมาตรฐาน ซึ่งระบบท่ีนิยมใช้ได้แก่ Warehouse Managing System หรือ
WMS สามารถรวบรวมข้อมูลจากค าส่ังซื้อลูกค้า รับสินค้า เติมสินค้า จัดเก็บสินค้า และจัดส่งให้เหมาะสม 

- บริการแจ้งเตือนอุณหภูมิสินค้าแบบ Real-time 
บริการเสริมท่ีกล่าวมาข้างต้นนี้จะถูกให้บริการจากพันธมิตรทางธุรกิจของโครงการ ซึ่งมี

ความเช่ียวชาญเฉพาะในแต่ละด้าน และน าเสนอเทคโนโลยีทันสมัยตอบสนองความรวดเร็วที่ต้องการ ส่วน
รายละเอียดด้านราคาจะกล่าวถึงในหัวข้อถัดๆไป 

5.2.1.2 รูปแบบอาคารและการใช้งานพื้นที ่
โครงการ Keep-It-Fresh Cold Storage ถูกออกแบบให้มีความเรียบง่าย โปร่งโล่ง ดู 

ทันสมัย โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นท่ีส่วนกลางขัดมันรับน้ าหนักได้ 3ตันต่อตารางเมตร ส่วนพื้น
และผนักทุกด้านในห้องเย็นเคลือบผิวด้วย PU ป้อองกันความช้ืนและเก็บอุณหภูมิให้คงท่ี หลังคาเมทัลชีท
บุฉนวนกันความร้นโพลียูรีเทนโฟม ติดต้ังDock Leveler จ านวน 2 ตัวที่ลานรับสินค้าสูง 3 เมตรจากถนน 

ส าหรับการแบ่งพื้นท่ีคลังสินค้า ทางโครงการจะพจิารณาบางพื้นท่ีให้เช่าจาก ประเภท 
ของสินค้า รอบเวลาในการน าสินค้าเข้าออก ขนาดของสินค้าและบรรจุภัณฑ์ และระดับการเลือกรับบริการ
ของผู้เช่า ท้ังนี้เนื่องจากแต่ละปัจจัยมีความต้องการใช้งานพื้นท่ีมากน้อยแตกต่างกัน และการบริหารพื้นท่ี
เก็บสินค้าให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

ท้ังนี้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการร้านค้าอาหารและเครื่องด่ืม ท าให้ทราบความต้องการ
ขนาดพื้นท่ีเช่าห้องเย็นประมาณ 30-200 ตารางเมตรต่อเดือน เพื่อเก็บสต๊อกสินค้า 300, 500, 1,000 และ 
3,000 กิโลกรัมต่อเดือน โดยต้องการบริการเสริมรถยนต์ขนส่งสินค้าเพิ่มเติมนอกเหนือจากพื้นท่ีรับฝาก
สินค้า ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องจัดเตรียมพื้นท่ีเก็บสินค้า พักสินค้า ขนถ่ายสินค้า และพื้นท่ีจอดรถยนต์ขนส่งใน
ขนาดพื้นท่ีท่ีเหมาะด้วย สามารถสรุปได้ดังตาราง 5.1 
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ตารางท่ี 5.1 สรุปรายละเอียดพื้นท่ีโครงการ 
ล าดับ กิจกรรม สัดส่วนพื้นท่ี

ต่อขนาดท่ีดิน 
ขนาดพื้นท่ี

(ตร.ม.) 
รายละเอียด 

1 ถนนและลานจอดรถ 
35.0% 2550 

พื้นท่ีถนนรอบโครงการ 
พื้นท่ีจอดรถกระบะ รถบรรทุก และเขตรั้ว 
และพื้นท่ีเก็บช้ันพาเลทวางสินค้าแช่เย็น 

2 ส านักงาน 1.0% 100 พื้นท่ีติดต่อ เก็บเอกสาร เกบ็ของ 
3 พื้นท่ี Loading 

และทางสัญจร 
18.0% 1,300 

พื้นท่ีรับสินค้าและรอขนย้าย 

4 คลังสินค้าแช่เย็น 
41.0% 2,940 

เก็บสินค้าควบคุม 
อุณภูมิ 0-20องศา 

5 ห้องพักสินค้า 
3% 200 

พื้นท่ีควบคุมอุณหภูมิ 25องศา 
เพื่อเตรียมสินค้ารอขนย้าย 

6 ห้องน้ า ท าความสะอาด
และงานระบบ 

1.0% 65 
พื้นท่ีห้องน้ าสาธารณะและซักล้าง และ

ห้องควบคุมงานระบบ 
7 ห้องพักพนักงาน 1.0% 81 พื้นท่ีส าหรับเก็บและพักผ่อน 

รวม 100% 7,236  
จากการวิเคราะห์ข้อมูลสัดส่วนพื้นท่ีเช่าและจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการคลังสินค้าห้อง 

เย็น รวมถึงลักษณะการขนย้ายสินค้าเข้าออก เนื่องจากสินค้าในห้องเย็นบางส่วนมีการเคล่ือนไหว
ตลอดเวลา ระยะเวลาในการเก็บส้ันยาวแตกต่างกัน ท าให้การออกแบบพื้นท่ีค านึงถึงสัดส่วนการเกบ็สินค้า
ตามประเภท ระยะเวลา และขนาดพื้นท่ีแตกต่างกันด้วย ส่งผลไปยังการออกแบบพื้นท่ีเก็บสินค้าต่างกัน
ตามลักษณะนั้น ๆ คือ พื้นท่ีส าหรับเก็บสินค้าขนาด 200 ตารางเมตร คิดเป็น 88%, ขนาด 85 ตารางเมตร 
คิดเป็น 12% ซึ่งจะได้รูปแบบพื้นท่ีดังภาพท่ี 5.6 ท้ังนี้ การออกแบบพื้นท่ีท้ังสองขนาดได้ค านึงถึงการ
ออกแบบการตลาดให้สอดคล้องกัน กล่าวคือ คู่แข่งในพื้นท่ีบางส่วนมีบริการแบบให้เช่าเหมาห้องขนาด
ต่างกันด้วย 

200 ตร.ม. 
(88%) 

85 ตร.ม.
(12%) 

ภาพท่ี 5.6 แสดงสัดส่วนห้องเย็นแต่ละขนาดพื้นท่ี 
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ภาพท่ี 5.7 แผนผังโครงการ 

ห้องเย็นมีท้ังหมด 17 ยูนิต เป็นพื้นท่ีขนาด 2,940 ตารางเมตร ขนาด 85-200ตารางเมตร  
และมีท่ีจอดรถด้านหน้าโครงการได้ รองรับการขนสินค้าสูงสุดถึงบรรทุกยาว 7 เมตร พร้อมติดต้ัง Dock 
Leveler  ถนนภายในโครงการกว้าง 5 และ 10 เมตร รถขนส่งขนาดเล็กสามรถสวนทางได้ 
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ภาพท่ี 5.8 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมด้านหน้าอาคาร(exterior) 

 
ภาพท่ี 5.9 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในอาคาร (Interior) 
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คลังสินค้ามีให้เช่าท้ังแบบคลังสินค้าโล่งและช้ันเก็บสินค้าส าหรับกล่มลูกค้าท่ีต้องการความ 
สะดวก รวดเร็ว พร้อมใช้งาน ซึ่งรูปแบบพื้นท่ีท่ีมช้ัีนวางสินค้าขนานไปกับความยาวห้อง จะมีช้ันวางขนาด
กว้าง 1.90 เมตรเพียงพอกับขนาดพาลเทมาตรฐาน มีพื้นท่ีว่างตรงกลาง 3 เมตร เพียงพอส าหรับเครื่องมือ
ขนย้าย พร้อมแถบสีแสดงระเบียบสัญลักษณ์และเพื่อความปลอดภัย 
 ช้ันเก็บสินค้าขนาดใหญ่ รับน้ าหนักได้ 1,000 กิโลกรัมต่อช้ัน ขนาดกว้าง 1.90 x ลึก 0.95 x 
สูง 2.40 เมตร ท่ีมาข้อมูลจาก บจก.แคนนอน บอล แมนูแฟคเจอริ่ง  สืบค้นจาก www.okretails.com  

 
ภาพท่ี 5.10 ช้ันวางสินค้าระบบน๊อกดาวน์   ภาพท่ี 5.11 การจัดการสินค้า (Warehouse Operation) 

5.2.2 การก าหนดราคาขาย (Price) 
5.2.2.1 ลักษณะการให้เช่าคลังสินค้า จะมีการท าสัญญาเช่า 2 แบบ คือ  

1) สัญญาเช่าระยะส้ัน (ไม่เกิน 1 เดือน) เป็นสัญญาเช่าส าหรับกลุ่มผู้เช่าหลักเป็นกิจการ 
SME หรือ ธุรกิจท่ีมีปริมาณไม่แน่นอนและอาจมีภาวะธุรกิจท่ีผันผวนตามปัจจัยฤดูกาล มีความเส่ียงจาก
ความไม่แน่นอนของรายได้หลังครบอายุสัญญา และเผชิญการแข่งขันรุนแรงท้ังในการรักษาฐานผู้เช่าราย 
เดิมและหาผู้เช่ารายใหม่ ดังนั้น กลุ่มผู้เช่าระยะส้ันจะเน้นการท าการตลาดเพื่อแสดงให้เห็นถึงประโยชน ์
และความคุ้มค่าให้เกิดการใช้งานอย่างต่อเนื่องจนกลายเป็นลูกค้าระยะยาว การเก็บสินค้าของลูกค้ากลุ่มนี้
จะคละกันเนื่องจากมีความไม่แน่นอนในการใช้งานพื้นท่ีจึงต้องการความยืดหยุ่น 

2) สัญญาเช่าระยะยาว (1 ปี) ผู้ประกอบการคลังสินค้าท่ีเน้นให้เช่าโดยท าสัญญาเช่าระยะ
ยาวจะสามารถจัดการคลังสินค้าได้มีประสิทธิภาพกว่าและ เผชิญความผันผวนในการรับรู้รายได้น้อยกว่า  
การพัฒนาโครงการห้องเย็นขนาดใหญ่ท่ีมีเทคโนโลยีมีข้อได้เปรียบในการดึงดูดลูกค้าสัญญาเช่าระยะยาว 
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บริการด้วยระบบโลจิสติกส์ทันสมัยและ ครบวงจร ท าเลท่ีต้ังใกล้แหล่งผลิตและตลาด ซึ่งการเช่าระยะยาว
ช่วยให้จัดการสินค้าได้ดีขึ้น ห้องเย็นในส่วนนี้จึงมีการจัดระเบียบแบบเป็นสัดส่วน มีรูปแบบและปริมาณ
การเคล่ือนย้ายสินค้าท่ีชัดเจน สามารถก าหนดขนาดพื้นท่ีท่ีเหมาะสมได้ 

5.2.2.2 ราคาค่าเช่าคลังสินค้า 
การตั้งราค่าเช่าจากการวิเคราะห์คู่แข่ง, SWOT และ STP และจากการสัมภาษณ์ราคาค่าใช้ 

บริการท่ีกลุ่มเป้าหมายยอมจ่ายพร้อมบริการเสริมอื่น ๆ ต่อเดือนอยู่ในช่วง 3,000-12,000 บาท และมีการ
หมุนเวียนสต๊อกเฉล่ียเดือนละ 2 ครั้งท้ังหมด 300-3000 กิโลกรัม  สามารถก าหนดค่าเช่าได้ ดังนี้ 

 
ภาพท่ี 5.12 ราคาเช่าในท้องตลาดและช่องว่างทางการตลาด 

ตารางท่ี 5.2 อัตราค่าเช่าแต่ละยูนิต 
รหัส

คลังสินค้า 
สัญญา 
(เดือน) 

จ านวน 
(ยูนิต) 

พ้ืนที่คลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

ความจุ 
(ตัน) 

ค่าเช่าคลัง 
(บาท/ตร.ม./

เดือน) 

บริการเสริม 
รถขนส่งสินค้า 

(บาท) 

A1-A4 1 4 200 60 249 - 
B1-B5 12 5 200 60 245 ตร.ม.ละ 450 
C1-C3 1 3 200 65 249 - 
D1-D4 12 4 85 40 242 ตร.ม.ละ 450 

E1 12 1 200 70 240 ตร.ม.ละ 450 
รวม 17 2,940 965  

หมายเหตุ: ค่าขนส่งด้วยรถยนต์ใช้บริการลาลามูฟ(Lalamove)ขนสินค้าหลายเจ้าในรูปแบบ Car Pool 
ค่าบริการคิดอัตราตามลาลามูฟ(1 ตันใช้พื้นท่ี 5 ตร.ม.แนวราบ=1500บาท) บวกก าไรค่าการจัดการ 20%  
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การคิดราคา แบ่งลูกค้าเป็นสามกลุ่ม คือ กลุ่มท่ีต้องการเช่ารายเดือนหรือของจ านวนน้อย 
ส าหรับกลุ่มลูกค้าท่ีเช่าพื้นท่ีน้อยกว่า 50 ตารางเมตรต่อเดือน คิดราคา 245 บาท ต่อตารางเมตร ซึ่งยังต่ า
กว่าราคาของคู่แข่งท่ี 247 บาทต่อตารางเมตร ท าให้สามารถแข่งขันได้ ได้แก่ ยูนิต B1-B5 และยูนิต C1-
C3  ส่วนลูกค้าท่ีต้องการเช่ามากกว่า 50 ตารางเมตรต่อเดือน และกลุ่มสุดท้ายคือลูกค้าเช่าเหมาห้องมี
ขนาด 85 และ 200 ตารางเมตร คิดราคาเช่าต่ ากว่าอยู่ท่ี 242 และ 240 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดับ  

แนวคิดในการออกแบบการให้เช่าท้ังสองลักษณะ คือ คิดค่าเช่าตามขนาดพื้นท่ีต้องการ และ
การคิดค่าเช่าแบบเหมาห้อง มาจากการส ารวจการให้บริการเช่าห้องเย็นในพื้นท่ีโครงการจริง ซึง่พบว่า 
ห้องเย็นโครงการใหม่ล่าสุด คือ ยู.เอช.ไอ.ตลาดไท มีการให้เช่าแบบก าหนดพื้นท่ีขั้นต่ าแบบเหมาห้อง อยู่ท่ี
ราคาค่า 100,000 บาทต่อเดือน ส าหรับห้องขนาด 162 ตารางเมตร คิดเป็นค่าเช่าพื้นท่ีแบบมีช้ันวางเหล็ก
มาตรฐาน 2.5 ช้ัน จะได้ค่าเช่าต่อตารางเมตรอยู่ท่ีตารางเมตรและ 247 บาทต่อเดือน 

5.2.3  ช่องทางการจัดจ าหน่าย(Place)  
ส านักงานขาย  เว็ปไซต์โครงการ Blogger Review  โฆษณาบิลบอร์ด  ใบปลิว / แผ่นพับ   

ออกบูธในงาน Asia Cold Chain อินเตอร์เน็ต และเนื่องจากเป็นโครงการใหม่ท่ีมีลักษณะแบบ Business-
To-Business(B2B) จึงต้องเลือกช่องทางขายท่ีมีประสิทธิภาพ เข้าถึงกลุ่มเป้าหมายได้มากท่ีสุด ดังนี้ 

- พนักงานขายประจ าส านักงาน ส าหรับรับลูกค้า walk-in เนื่องจากโครงการตั้งอยู่ในแหล่ง 
ห้องเย็น จึงดึงดูดลูกค้าบางกลุ่มเข้ามาส ารวจในพื้นท่ีได้ 

- ตัวแทนขาย(Agency) ท่ีมีความช านาญในการหาผู้เช่าคลังสินค้า เช่น CBRE, Colliers 
- ส่ือออนไลน์ เว็บไซต์ของโครงการ เพจของโครงการ น าเสนอโปรแกรมส่งเสริมการขาย  
- ผู้มีอิทธิพลในส่ือออนไลน์ (Social Influencer) แหล่งรวบรวมผู้ประกอบการร้านอาหาร เช่น  

WONGNAI โดยเข้าไปเป็นสปอนเซอร์หรือจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายร่วมกัน 
- ออกบูทในงานแสดงคลังสินค้าและโลจิสติกส์ เช่น งานมหกรรมประจ าปี Asian Cold Chain  

ซึ่งเป็นงานเกี่ยวกับอุตสาหกรรมสินค้าควบคุมอุณหภูมิ เครื่องมือ อุปกรณ์ เทคโนโลยีการขนส่งสินค้า ซึ่งมี
ผู้ร่วมงานจากหลายประเทศในเอเชีย จัดขึ้นทุกปีช่วงเดือนพฤศจิกายน  

- การสมัครเข้าร่วมเป็นสมาชิกของกองส่งเสริมและบริหารระบบตลาดของกรมการค้าภายใน  
ซึ่งเป็นแหล่งรวบรวมห้องเย็นท่ีได้รับการรับรองและมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ โดยข้อมูลของโครงการจะถูก
แสดงบนเว็บไซต์เพื่อเป็นทางเลือกให้ผู้สนใจ 

- ป้ายโฆษณาข้างทาง เพื่อให้ลูกค้าท่ีผ่านไปมาสามารถติดต่อสอบถามกับฝ่ายขายได้โดยตรง 
หรือเพื่อเข้าเย่ียมชมโครงการ 
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5.2.4 การส่งเสริมการขาย (Promotion) 

 
ภาพท่ี 5.13 แนวคิดการส่งเสริมการขาย 

เนื่องจากเป็นโครงการใหม่ ผู้เช่าเป้าหมายจึงอาจยังขาดความเช่ือมั่นในการใช้บริการ จ าเป็น
ต้นลงทุนเพื่อส่งเสริมการตลาด โดยคิดเป็นร้อยละ 20  ของยอดขายท้ังหมดท่ีคาดว่าจะได้รับ เพื่อกระตุ้น
ความเช่ือมั่น และให้เป็นที่รู้จักจนเกิดความต้องการซื้อ กิจกรรมส่งเสริมทางการตลาดท่ีส่งเสริมการปล่อย
เช่าพื้นท่ีโครงการ จัดท าในหลายรูปแบบ ดังนี้ 

1. การโฆษณา(Advertising) และประชาสัมพันธ์ (Public Relation) 
- การโฆษณาผ่านป้าย Bill Board ตามจุดต่าง ๆ ในพื้นท่ีรอบตลาดไท ซึ่งเป็นแหล่งท่ี 

กลุ่มเป้าหมายนิยมมาซื้อสินค้า ง่ายต่อการมองเห็นส าหรับผู้สัญจรผ่านไปมา จ านวน 3 ป้าย ขนาด0.5x1 
เมตร ป้ายละ 5,000บาท โดยเปล่ียนทุก ๆ 6 เดือน รวม 90,000บาท 

- การโฆษณาผ่านป้ายไวนิล แขวนบริเวณตัวตึกระยะเวลา 36 เดือน โดยมีการเปล่ียนทุก   
6 เดือน จ านวน 1 จุดด้านหน้าอาคาร ช้ินละ 10,000 บาท(8x16เมตร) งบประมาณ 20,000 บาท ต่อปี 

- การโฆษณาผ่านโซเช่ียลมีเดียและเว็บไซต์ งบประมาณ 40,000 บาทต่อปี ปีละ 2 ครั้ง  
จ านวน 3 ปี เป็นเงินท้ังส้ิน 120,000 บาท  

2. การตลาดทางตรง(Direct Marketing) 
- โปรโมช่ันส าหรับลูกค้าท่ีเช่ารายปี(12 เดือน)แถมบริการรถรับส่งสินค้า 10 เท่ียวต่อปี  

มูลค่า 4,000 บาท เพื่อชักจูงลูกค้าให้เลือกท าสัญญาระยะยาวมากขึ้น ท าให้ต้นทุนรถขนส่งต่อเท่ียวลดลง
ด้วย ค านวณจากความต้องการเช่าเฉล่ีย 50 ตารางเมตร หรือ 1 ตันต่อเดือน คิดเป็นจ านวนผู้เช่า 118ราย 
รวมงบประมาณ 472,000 บาท ต่อป ีส าหรับช่วง 5 ปีแรก 
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- การแจ้งข่าวผ่าน EMAIL หรือ SMS โดยใช้ฐานข้อมูลลูกค้าท่ีมีจ าหน่าย ดึงกลุ่ม 
ผู้ประกอบการร้านอาหาร เครื่องด่ืม เป็นหลัก งบประมาณ 50,000 บาท 

- การบริหารลูกค้าสัมพันธ์ หรือ Customer Relationship Management(CRM) เพื่อ 
สร้างฐานความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า ให้เกิดความพึงพอใจในระยะยาวและเช่าพื้นท่ีเป็นเวลานาน ส่งเสริม
ภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับองค์กรและเป็นกลยุทธในการบอกต่อผลิตภัณฑ์ งบประมาณ 10,000 บาท 

3. การส่งเสริมการขายแบบเฉพาะกลุ่ม 
- จัดท าแผ่นพับ จ านวน 10,000 ใบ เพื่อแจกในงานแสดงสินค้า Asia Cold Chain  

จุดประสงค์เพื่อให้ความรู้และข้อมูลเบ้ืองต้นเพื่อติดต่อ กรณีลูกค้ายังไม่สนใจเช่าพื้นท่ี ณ วันท่ีจัดแสดง 
งบประมาณ 20,000 บาท 

- ค่าจัดแสดง ตกแต่ง และเช่าพื้นท่ีออกบู้ท งบประมาณ 50,000 บาทต่อปี 
 

5.3 แผนการการตลาดและงบประมาณ (Marketing Plan and Budget) 
การตลาดและงบประมาณท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังส้ิน 2,056,000 บาท ส าหรับระยะเวลา 3 ปีแรกเริ่ม 

ตารางท่ี 5.3 งบประมาณท าการตลาดแบบแบ่งกลุ่ม 
การตลาด จ านวนเงิน (บาท) สัดส่วน 

1 การโฆษณา 270,000 13% 
2 ทางตรง 1,556,000 76% 
3 เฉพาะกลุ่ม 210,000 10% 

รวม 2,036,000 100% 
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ตารางท่ี 5.4 ช่วงเวลาในการส่งเสริมการขาย 
Marketing Plan Frequency 1st Year 2nd Year 3rd Y. 

  1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
0 

1
1 

1
2 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
0 

1
1 

1
2 

1 

1. 1 
1.การโฆษณาและประชาสัมพันธ์ 

                          

- Bill Board 12                          
- Vinyl Signage 6                          
- Social Media 4                          

2.  
2.การตลาดทางตรง 

                          

- Promotion Package 12                          
- Email/SMS 1                          

- CRM 2                          
 

3.การตลาดทางตรง 
                          

- Flyer 1                          
- Annual Events 2                          
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บทท่ี 6 
การบริหารงานก่อสร้าง 

 
6.1  ลักษณะทางกายภาพด้านการก่อสร้างของโครงการ 

โครงการอาคารคลังสินค้าห้องเย็นนี้ เป็นอาคารช้ันเดียวสูง 8 เมตร มีถนนโดยรอบแปลง 
ท่ีดินขนาดกว้าง 10 เมตรสองด้าน และ 6 เมตรสองด้าน รองรับรถบรรทุกขนาดยาว 7 เมตร พร้อมติดต้ัง 
Dock Lever 2 ตัว บนพื้นท่ีใช้สอยท้ังหมด 7,236 ตารางเมตร บนแปลงท่ีดิน 60 x 120 เมตร และเป็น
พื้นท่ีส าหรับสร้างอาคาร(Building Footprint) 4,686 ตารางเมตร คิดเป็น 65% ของท่ีดิน โดยมีส่วนพื้นท่ี
ห้องเย็นท้ังส้ิน 2,940 ตารางเมตร 

ตารางท่ี 6.1 ขนาดพื้นท่ีภายในโครงการ 
ล าดับ กิจกรรม ขนาดพื้นท่ี(ตร.ม.) 

1 ถนน ลานจอดรถ 2550 
2 ส านักงาน 30 
3 พื้นท่ี Loading ห้องพักสินค้า และทางสัญจร 1,500 
4 คลังสินค้าแช่เย็น 2,940 
5 ห้องน้ า ห้องพักพนักงานและงานระบบ 146 

รวม 7,236 
 

6.1.1 งานโครงสร้างและสถาปัตยกรรม 
โครงสร้างอาคาร: คอนกรีตเสริมเหล็ก 
โครงสร้างหลังคา: เหล็กและเมทัลชีทพร้อมแผ่นสะท้อนความร้อนใต้หลังคา 
ฝ้าเพดาน:  ยิปซั่มบอร์ดฉาบเรียบและทาสี ติดต้ังบนโครงเคร่าเหล็ก 
พื้นและวัสดุปิดผิว: คอนกรีตเสริมเหล็กขัดมันส าหรับพื้นท่ีห้องเย็นและห้องพักสินค้าเคลือบผิวPU 
ผนังและวัสดุปิดผิว: ซีเมนต์ฉาบเรียบทาสีขาว ส าหรับพื้นท่ีห้องเย็นและห้องพักสินค้าบุรอบด้วย

ฉนวนกันความร้อน 
ประตู: กรอบประตูอะลูมิเนียมรมด าติดกระจกฟิล์มด า ส าหรับพื้นท่ีห้องเย็นและ

ห้องพักสินค้าติดต้ังประตูห้องเย็นขนาด 3.00x4.00 เมตร พร้อมม่านกันความ
ร้อนและความช้ืน 
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หน้าต่าง: กรอบหน้าต่างอะลูมิเนียมรมด าติดกระจกฟิล์มด า ส่วนหน้าต่างช่องส าหรับ
ติดต่อสอบถามใช้กระจกเขียวตัดแสงหนา 6 มิลลิเมตร 

สุขภัณฑ์:  โถชนิดนั่งราบชักโครก พร้อมอ่างล่างมื้อแบบแขวนและฝักบัว 
ระบบไฟฟ้า:  3 เฟส 5 สาย ติดต้ังตู้ควบคุมและปั๊มไฟในห้องควบคุมงานระบบ 
ระบบภายใน:  ระบบประปา ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล ระบบกล้องวงจรปิด 
โครงสร้างถนน: คอนกรีตเสริมเหล็กขัดหยับปาดเรียบ 
รั้วและประตูรั้ว: ก่ออิฐมวลเบา ฉาบเรียบทาสี ประตูอะลูมิเนียมและบานพับกั้นรถยนต์ 

 
 6.2 แผนการบริหารการก่อสร้างโครงการ (Project Schedule) 
 การออกแบบและพัฒนางานก่อสร้างถูกควบคุมงานโดยสถาปนิกและวิศวกรผู้เช่ียวชาญ 
ส่วนผู้รับเหมาโครงสร้างห้องเย็นและติดต้ังระบบท าความเย็นจะท าการคัดเลือกผู้รับเหมาะท่ีมี
ประสบการณ์เฉพาะทาง ประมาณการงบประมาณท่ีใช้ในขั้นตอนนี้ มีรายละเอียดดังนี้  

- ค่าออกแบบและควบคุมงานก่อสร้าง 5% ของค่าก่อสร้าง 
- ค่าใช้จ่ายในการยื่นขออนุญาต 0.5% ของค่าก่อสร้าง 

 
ภาพท่ี 6.1 ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องในงานก่อสร้าง 

6.2.1 ช่วงการก่อสร้าง (Construction Stage) 
การบริหารงานก่อสร้างสามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ขั้นตอน ดังนี้ 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง (Pre – Construction Stage) 
- งานออกแบบด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม การยื่นเรื่องของอนุญาต เช่น การจัดต้ัง

นิติบุคคล การขออนุญาตก่อสร้าง การประกวดราคาของบริษัทรับเหมาโครงสร้างอาคาร 
และรับเหมาะโครงสร้างห้องเย็นพร้อมระบบความเย็น เป็นต้น (ระยะเวลา 2 เดือน) 

ฝ่ายของเจ้าของ

ฝ่ายออกแบบ
สถาปัตยกรรม

ฝ่ายโครงสร้าง ฝ่ายงานระบบ
ฝ่ายการจัดการงาน

ก่อสร้าง

ผู้รับเหมางาน
ก่อสร้าง
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ช่วงระหว่างการก่อสร้าง (Under – Construction Stage) 
- การปรับหน้าดินและล้อมรั้วโครงการ (ระยะเวลา 2 เดือน) 
- งานรั้วคอนกรีตบล็อก (ระยะเวลา 1 เดือน) 
- งานก่อสร้างถนนและระบบระบายน้ าภายในโครงการ (ระยะเวลา 4 เดือน) 
- งานก่อสร้างอาคารคลังสินค้า (ระยะเวลา 8 เดือน) 
- งานเทพื้นคอนกรีตและเคลือบผิวPU (ระยะเวลา 2 เดือน) 
- งานก่อสร้างห้องเย็นพร้อมติดต้ังระบบท าความเย็น (ระยะเวลา 2 เดือน) 
- งานก่อสร้างป้อมยาม ติดต้ังประตูรั้ว และติดต้ังDock Leveler (ระยะเวลา 1 เดือน) 
- งานติดต้ังสุขภัณฑ์ ตกแต่งส านักงานและติดต้ังกล้องวงจรปิด (ระยะเวลา 1 เดือน) 
- งานติดต้ังแผงโซล่าเซลล์และระบบไฟฟ้า (ระยะเวลา 1 เดือน) 
ช่วงส้ินสุดงานก่อสร้าง (Final Construction Stage) 
- การขอรับรองงานก่อสร้าง การขอเลขท่ีประจ าอาคาร การขอเช่ือมต่อสาธารณูปโภค 

การส่งมอบงานก่อร้างและการรับประกันความเสียหายของอาคาร (ระยะเวลา 1 เดือน) 
- งานทดสอบระบบ การเดินเครื่อง ไฟฟ้าให้พร้อมการด าเนินงาน (ระยะเวลา 1 เดือน) 
ดังนั้น เมื่อรวมระยะเวลาต้ังแต่ช่วงการก่อสรา้งจนถึงช่วงส้ินสุดการก่อสร้าง คิดเป็น

ระยะเวลาท้ังส้ิน เท่ากับ 11 เดือน 

 
ภาพท่ี 6.2 การติดต้ังแผงโซล่าเซลล์บนหลังคาอาคารคลังสินค้า 

ท่ีมา: Tata Steel in Europe 
6.2.2 การบริหารความเสี่ยง (Construction Risk Management) 
การด าเนการก่อสรร้างอาจเกิดข้อผิดพลาดได้ทุกเมื่อ อันจะน าไปสู่ความเสียหายต่อโครงการ

ในหลายๆด้าน ท าให้งานก่อสร้างไม่ด าเนินไปตามแผนท่ีวางไว้ ดังนั้น จึงต้องมีแผนในการบริหารความ
เส่ียงในช่วงงานก่อสร้างท่ีอาจเกิดขึ้น 
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 การเปล่ียนแปลงแบบก่อสร้าง เพื่อป้องกันการเปล่ียนแปลงแบบก่อสร้าง จึงควร
ท าสรุปแบบก่อสร้างให้เรียบร้อยก่อนการด าเนินการก่อสร้างจะเริ่มต้นขึ้น และต้องค านวณระยะเวลางาน
ก่อสร้างการเปล่ียนแปลงท่ีอาจเกิดขึ้น 
 การเปล่ียนแปลงต้นทุนการก่อสร้าง ก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบและควบคุมงานอย่าง
ใกล้ชิดไม่ให้งบประมาณบานปลายและให้การควบคุมงานก่อสร้างเป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ 

ระยะเวลาก่อสร้างล่าช้า ก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบและควบคุมงานก่อสร้างในแต่ละส่วน
อย่างชัดเจนเพื่อง่ายแก่ตรวจสอบความถูกต้องและเร่งรัดในการด าเนินงานให้กระชับตามแผนท่ีวางไว้ 

ความปลอดภัยในการก่อสร้าง ให้ผู้รับเหมาเสนอแผนควบคุมความปลอดภัยใน
ระหว่างงานก่อสร้าง จัดให้มีเจ้าหน้าท่ีดูแลความปลอดภัยขณะก่อสร้างโครงการ 

การขาดแคลนแรงงาน ให้ผู้รับเหมาเสนอจ านวนแรงงานท่ีใช้ในการก่อสร้างท่ีเหมาะสม
และเผ่ือจ านวนแรงงงานเพื่อให้เกิดปัญหาขาดช่วงการก่อสร้างอันน าไปสู่ระยะเวลาท่ีผิดจากแผนท่ีก าหนด 

การขาดแคลนวัสดุและอุปกรณ์ก่อสร้าง ให้ผู้รับเหมาค านวณวัสดุและอุปกรณ์ล่วงหน้าก่อ
ถึงงวดงานท่ีก าหนดทุกครั้ง โดยต้องจัดให้มี suppliers ส ารองเผ่ือไว้กันเหตุฉุกเฉินท่ีอาจเกิดขึ้นได้ 
  
6.3 รายละเอียดงานก่อสร้าง 

 งานโครงสร้างถนนและอาคารท่ัวไปเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก ส่วนการก่อสร้างห้องเย็นจะ
เคลือบผิวพิเศษ PU กันความช้ืนและติดฉนวนเพื่อควบคุมอุณหภูมิให้คงท่ี ซึ่งจะช่วยประหยัดต้นทุนค่า
ไฟฟ้าของโครงการได้ และท าให้อากาศเย็นไหลเวียนอย่างท่ัวถึงคงท่ีทุกพื้นท่ี ส่วนระบบควบคุมความเย็น
จะติดต้ังตู้คอนโทรลแบบ Digital พร้อมระบบละลายน้ าแข็งอัตโนมัติ การตั้งติดแผงและระบบโซลาเซลล์
จะช่วยประหยัดค่าไฟฟ้ามากกว่าครึ่งหนึ่งของการดูแลจัดการห้องเย็นโดยท่ัวไป ซึ่งจะท าให้การลงทุนเกิด
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ซึ่งผู้ให้บริการห้องเย็นช้ันน าในประเทศต่างเริ่มใช้ระบบนี้มากขึ้นในปัจจุบัน 

 โครงการเริ่มต้นในเดือนมีนาคม ปี 2562 ใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างประมาณ 1 ปี โดยการ
เริ่มก่อสร้างเริ่มจากการพัฒนาท่ีดินด้านในก่อนไล่ออกมาถึงถนนด้านหน้าโครงการ การก่อสร้างมีค่าใช้จ่าย
ในการก่อสร้างและค่าใช้จ่ายในการควบคุมงานโดยแบ่งเป็นงวดงาน ในหนึ่งเดือนแรกก่อนเริ่มงานกอ่สร้าง
จะเป็นช่วงก าหนดให้ท่ีปรึกษาควบคุมงานก่อสร้างโครงการเริ่มท างาน และจะมีการวางแผนงานการตลาด
ควบคู่กันไป เช่น การจัดท าใบปลิวและป้ายบอกทางเข้าโครงการ รวมไปถึงการท าการตลาดผ่านส่ือ
ออนไลน์ นอกจากนัน้ ในช่วงก่อนส้ินสุดงานก่อสร้างจ าท าการส่งพนักงานเข้าร่วมอบรมด้านการดูแล
จัดการห้องเย็นกับกระทรวงพานิชย์ด้วย 
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ภาพท่ี 6.3 รายละเอียดค่าใช้จ่ายและแผนงานการก่อสร้าง 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

รายละเอียดงานก่อสร้าง
ระยะเวลา

 (เดือน)

    ราคารวม      

(บาท)
Mar-19 Apr-19 May-19 Jun-19 Jul-19 Aug-19 Sep-19 Oct-19 Nov-19 Dec-19 Jan-20 Feb-20

ต้นทุนค่าท่ีดิน 40,702,500.00     40,702,500.00  

งานออกแบบ ควบคุมงาน 11 1,405,800.00       127,800.00       127,800.00        127,800.00            127,800.00        127,800.00        127,800.00         127,800.00    127,800.00       127,800.00       127,800.00     127,800.00         

งานถมดินสูง 1 เมตร 2 810,000.00         405,000.00      405,000.00        

งานร้ัวคอนกรีตบล็อก 1 1,086,000.00       1,086,000.00      

งานถนนและสาธารณูปโภค 4 3,315,000.00      828,750.00       828,750.00       828,750.00     828,750.00               

งานก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 8 46,860,000.00     5,857,500.00      5,857,500.00               5,857,500.00      5,857,500.00      5,857,500.00       5,857,500.00  5,857,500.00    5,857,500.00    

งานเทพ้ืนคอนกรีต และเคลือบผิวPU 2 6,091,800.00       3,045,900.00    3,045,900.00    

งานก่อสร้างห้องเย็นพร้อมติดต้ังระบบท าความเย็น 2 23,164,965.00      11,582,482.50   11,582,482.50   

งานติดต้ังประตูร้ัวและDock Leveler 1 369,000.00         369,000.00      

งานติดต้ังสุขภัณฑ์ ตกแต่งส านักงานและติดต้ังกล้องวงจรปิด 1 110,000.00         110,000.00      

งานติดต้ังแผงโซล่าเซลล์และระบบไฟฟ้า 1 3,115,000.00       3,115,000.00  

ช้ันวางสินค้าเหล็กน๊อคดาวน์ ขนาดใหญ่ 250 1,250,000.00       1,250,000.00       

การขอรับรองงานก่อสร้าง เลขท่ีอาคารและเช่ือมต่อสาธารณูปโภค 1 80,000.00           80,000.00           

งานทดสอบระบบ การเดินเคร่ือง ไฟฟ้าให้พร้อมการด าเนินงาน 1 30,000.00          30,000.00     

128,390,065.00    รวมต้นทุนค่าก่อสร้างท้ังหมด

ช่วงก่อนการก่อสร้าง (Pre – Construction Stage)

ช่วงระหว่างการก่อสร้าง (Under – Construction Stage)

ช่วงส้ินสุดงานก่อสร้าง (Post Construction Stage)
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บทท่ี 7 
การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน 

 
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน มีจุดประสงค์เพื่อต้องการทราบผลตอบแทนท่ีได้รับ
เมื่อเทียบกับต้นทุนทางการเงินท่ีลงทุน การพิจารณาเริ่มต้ังแต่ช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง 
และระยะหลังการก่อสร้างด้วยวิธีคิดลดกระแสเงินสด(Discounted Cash Flow: DCF) โดยการน ามูลค่าท่ี
ได้มาค านวณหามูลค่าปัจจุบันของโครงการ(Net Present Value: NPV) จากการอัตราคิดลดจากต้นทุน
ทางการเงินถัวเฉล่ียถ่วงน้ าหนัก(Weighted Average Cost of Capital: WACC) และหาอัตราผลตอบแทน
ภายใน( Internal rate of Return: IRR) และระยะเวลาคืนทุน(Payback Period) จากนั้นจะท า การ
วิเคราะห์ความอ่อนไหว(Sensitivity Study) และการวิเคราะห์สมมุติภาพ(Scenario Analysis) ของ
โครงการด้วย  
 
7.1 สมมติฐานทางการเงิน (Financial Assumption)  

7.1.1 สมมติฐานด้านรายรับของโครงการ 
จากการเก็บข้อมูลคู่แข่งทางตรงในตลาด พบว่า มีอัตราการเช่าพื้นท่ี(Occupancy Rate) 

ของโครงการเฉล่ียอยู่ท่ี 83% และส าหรับโครงการท่ีเพิ่งเปิดใหม่จะมีอัตราการเช่าพื้นท่ีในปีแรก เท่ากับ 
45% จากข้อมูลดังกล่าว ทางผู้จัดท าจึงใช้เป็นเกณฑ์มาตรฐานก าหนดอัตราการเช้าพื้นท่ีในการพัฒนา
โครงการเช่นกัน ท้ังนี้โครงการ Keep It Fresh ยังมีการน าเสนอคุณค่า การบริการท่ีเหนือกว่าโครงการของ
คู่แข่งในราคาค่าเช่าท่ีถูกกว่าตลาด ดังนั้น การประมาณการรายรับของโครงการจะพิจารณาท้ังปัจจัยเฉล่ีย
ของตลาด ปัจจัยภายใน รวมไปถึงช่วงเวลาท่ีท าการส่งเสริมการขายเพื่อเพิ่มยอดขายอีกทางหนึ่งด้วย 

การพัฒนาโครงการห้องเย็นจะก่อสร้างให้เสร็จสมบูรณ์ในคราวเดียวพร้อมส่งพนักงานไปอบรม
ให้เรียบร้อยก่อนการเปิดให้บริการ เพื่อสร้างภาพประทับใจแรกและความมั่นใจให้กับลูกค้า การก่อสร้าง
จะใช้เวลาท้ังส้ิน 16 เดือน พร้อมกับการท าการตลาดระหว่างก่อสร้างควบคู่กันไป ท้ังนี้รายได้หลักมาจาก
การบริการให้เช่าพื้นท่ีห้องเย็นเพื่อเก็บสินค้าซึ่งทางโครงการจะน าเสนอบริการเสริมเป็นตัวเลือกให้กับ
ลูกค้าเพิ่มเติม ได้แก่ การโดยบางส่วนน าบริการเสริมมาจัดเป็นส่วนส่งเสริมการขายเพื่อดึงดูดลูกค้าระยะ
ยาว 

- รายรับจากบริการหลัก: ค่าเช่าพื้นท่ีห้องเย็น 
- รายรับจากบริการเสริม: ค่าบริการรถขนส่ง 
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รายละเอียดของรายรับท้ัง 2 รายการ มีดังนี้ 
1) รายได้ศักยภาพ(Potential Gross Income)  
จากการส ารวจและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการรวมถึงกลุ่มเป้าหมายผู้ใช้บริการคลังสินค้า  

พบว่า ความต้องการคลังสินค้าห้องเย็นมีแนวโน้มเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องจากพฤติกรรมของผู้บริโภค
ปัจจุบันที่เปล่ียนไป โดยพื้นท่ีอ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ซึ่งเป็นแหล่งค้าส่งวัตถุดิบหลักท่ีใช้ในการ
ผลิต และเนื่องจากสินค้าเกษตรเหล่านั้นมีราคาขึ้นลงตามฤดูกาลและความต้องการของตลาด ท าให้นิยม
เก็บรักษาในห้องเย็น อัตราการเช่าห้องเย็นในพื้นท่ีอยู่ท่ีประมาณ 80-90% และจากบทวิจัย ธุรกิจห้องเย็น
มีโอกาสเติบโตของอัตราผลตอบแทนทบต้นปีละ 6% ไปอีก 5 ปีข้างหน้า ดังนั้น การพัฒนาโครงการ Keep 
It Fresh ในอีก 1 ปีข้างหน้าจนโครงการแล้วเสร็จจะมีโอกาสท่ีราคาเช่าเฉล่ียของตลาดจะปรับตัวเพิ่มข้ึนได้
จาก 225 บาทต่อเดือน เป็น 239 บาทต่อตารางเมตร 

 โครงการมีห้องเย็นจ านวน 17 ยนูิต แบ่งเป็น 5 แบบ ตามลักษณะห้องและรูปแบบสัญญา ท้ัง
ระยะส้ัน 1 เดือน และระยะยาว 1 ปี เช่นเดียวกับคู่แข่งท่ัวไปในพื้นท่ี รายได้บางส่วนยังได้มาจากค่าบริการ
เสริมรถขนส่งสินค้า จากข้อมูลการสัมภาษณ์ 87% ต้องการใช้บริการรถขนส่ง การคิดค่าบริการคิดตาม
ฐานอัตราค่าบริการขนส่งของบริษัท ลาลามูฟ อีซี่แวน (ประเทศไทย) จ ากัด ท่ีระยะทางเฉล่ีย 50 กิโลเมตร
ตามรัศมีบริการถึงกลุ่มเป้าหมาย สามารถบรรทุกของได้เท่ียวละ 1 ตัน(เท่ากับพื้นท่ีห้องเย็น 4 ตารางเมตร) 
ราคา 1,500 บาท บวกค่าดูแลจัดการอีก 20% จึงได้ค่าบริการส่วนเพิ่มนี้ ตารางเมตรละ 450 บาท ต่อเท่ียว 
รายละเอียดดังแสดงในตารางท่ี 7.1 

การก่อสร้างโครงการจะด าเนินการรวดเดียวจนเสร็จ ในขณะเดียวกันก็ท าการตลาดเบื้องต้น
เพื่อสร้างแหบรนด์ให้มีความคุ้นเคย รวมถึงสร้างกระแสรายรับล่วงหน้าท่ีจะได้การท าสัญญาระยะยาวด้วย  

ตารางท่ี 7.1 รายได้ Potential Gross Income(PGI) 
พ้ืนที่ห้องเย็น (ตารางเมตร) ค่าเช่าพ้ืนที่ ค่าบริการรถขนของ รวมรายได้ 

ต่อเดือน 
(บาท) 

รวมรายได้ 
ต่อปี 
(บาท) 

รหัส 
ห้องเย็น 

สัญญา 
(ปี) 

จ านวน 
ยูนิต 

ขนาดห้อง รวม 
พื้นที่ 

ค่าเช่า 
/ตร.ม. 

PGI 
/Month 

ค่าบริการ 
/ตร.ม. 

PGI 
/Month 

A1-A4 1 4 200 2,000 249 498,000 
 

- 498,000 5,976,000 

B1-B5 12 5 200 2,500 245 612,500 450 1,125,000 1,737,500 20,850,000 

C1-C3 1 3 200 1,500 249 373,500 
 

- 373,500 4,482,000 

D1-D4 12 4 85 850 242 205,700 450 382,500 588,200 7,058,400 

E1 12 1 200 500 240 120,000 450 225,000 345,000 4,140,000 

รวม 7,350 
 

1,809,700 
 

1,732,000 3,542,200 42,506,400 
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 การก าหนดราคาเช่าถูกปรับข้ึนจากราคาตลาดอีก 1% ตามแนวโน้มของธุรกิจในอีก 5 ปี
ข้างหน้า ท้ังนี้รายได้ท่ีเกิดขึ้นอยู่ในกรณีอัตราเช่าเต็ม 100% ดังนั้นในช่วงปีแรกจึงจ าเป็นต้องประมาณการ
อัตราการเช่า(Occupancy Rate) ด้วย รวมไปถึงการปรับเพิ่มค่าเช่า เฉล่ียปีละ 3% ด้วย เพื่อให้สอดคล้อง
กับอัตราเงินเฟ้อท่ีเพิ่มสูงขึ้น 2% ต่อปี  สมมุติฐานนี้จะคงท่ีต้ังแต่ปีท่ี 9 เป็นต้นไป 

2) อัตราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) 
การประมาณการอัตราการเช่าพื้นท่ี จากค่าเฉล่ียคู่แข่งท้ัง 7 โครงการ จะมีค่าเฉล่ียอยู่ท่ี  

83% แต่เนื่องจากโครงการ Keep It Fresh เป็นโครงการใหม่ จึงปรับลดอัตราเช่าให้เท่ากับโครงการท่ีเพิ่ม
เปิดในปีท่ีผ่านมา ท่ีอัตรา 45% ในปีแรก จนสูงสุดท่ี 90% ในปีท่ี 9 โดยคิดแบบ conservative 

ตารางท่ี 7.2 การเติบโตของอัตราการเช่าพื้นท่ี 
ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Occ. Rate 50% 60% 70% 75% 80% 85% 85% 85% 90% 90% 
3) อัตราเงินเฟอ้ (Inflation Rate) 

 ใช้ค่าเฉล่ียอัตราเงินเฟ้อตามดัชนีผู้บริโภคท่ัวไปของประเทศไทยย้อนหลัง 10 ปี 3%ต่อปี 
ตารางท่ี 7.3 ค่าเฉล่ียอัตราเงินเฟ้อตามดัชนีผู้บริโภคท่ัวไป 

ปี พ.ศ. 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 
Inf. Rate 5.50 -0.90 3.30 3.80 3.00 2.20 1.90 -0.90 0.2 0.7 1.10 

ท่ีมา: เครื่องช้ีเศรษฐกิจมหภาคของไทย จัดท าโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

 

 
ภาพท่ี 7.1 ประมาณการการเติบโตของรายรับประสิทธิภาพ(Effective Gross Income: EGI) 

 

สมมุติฐานทางการเงิน 2 3 4 5 6 7 8 9 10

รายได้จากการด าเนินงาน (Revenue) 

PGI จากพ้ืนท่ีให้เช่า 21,716,400.00       22,585,056.00      23,488,458.24     24,427,996.57    25,405,116.43      26,167,269.93    26,952,288.02   27,760,856.66   28,593,682.36     29,451,492.83      

Occupancy rate 50% 60% 70% 75% 80% 85% 85% 85% 90% 90%

EGI 10,858,200.00       13,551,033.60        16,441,920.77      18,320,997.43     20,324,093.15     22,242,179.44    22,909,444.82   23,596,728.16    25,734,314.13       26,506,343.55     

PGI จากบริการรถขนส่ง 20,790,000.00      21,621,600.00       21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00      21,621,600.00      

Occupancy rate 38% 45% 53% 56% 60% 64% 64% 64% 68% 68%

EGI 7,796,250.00        9,729,720.00       11,351,340.00       12,162,150.00      12,972,960.00    13,783,770.00    13,783,770.00    13,783,770.00    14,594,580.00      14,594,580.00      

รวมรายได้จากการด าเนินงาน (3) 18,654,450.00       23,280,753.60      27,793,260.77    30,483,147.43      33,297,053.15     36,025,949.44    36,693,214.82    37,380,498.16    40,328,894.13      41,100,923.55      

1

สมมุติฐานทางการเงิน 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

รายได้จากการด าเนินงาน (Revenue) 

PGI จากพ้ืนท่ีให้เช่า 30,335,037.62     31,245,088.75      32,182,441.41       33,147,914.65       34,142,352.09      35,166,622.66     36,221,621.34     37,308,269.98  38,427,518.07    39,580,343.62        

Occupancy rate 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

EGI 27,301,533.86      28,120,579.87     28,964,197.27     29,833,123.19      30,728,116.88      31,649,960.39      32,599,459.20   33,577,442.98   34,584,766.27    35,622,309.25        

PGI จากบริการรถขนส่ง 21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00    21,621,600.00   21,621,600.00     21,621,600.00         

Occupancy rate 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68%

EGI 14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00    14,594,580.00   14,594,580.00     14,594,580.00         

รวมรายได้จากการด าเนินงาน (3) 41,896,113.86       42,715,159.87      43,558,777.27     44,427,703.19      45,322,696.88     46,244,540.39      47,194,039.20    48,172,022.98   49,179,346.27    50,216,889.25        
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7.1.2 สมมติฐานด้านรายจ่ายของโครงการ  
ตารางท่ี 7.4 สมมุติฐานเงินลงทุนโครงการ 

ประเภท พื้นท่ี รวมเงิน(บาท) ราคาบาท/ตร.ม. 
ต้นทุนท่ีดินและถมดิน 7,236 41,512,500 5,737 
ต้นทุนสาธารณูปโภค 2,550 3,315,000 1,300 

ต้นทุนอาคาร 4,686 46,860,000 10,000 
ต้นทุนพื้นอาคารและห้องเย็น 4,686 6,091,800 1,300 

ต้นทุนห้องเย็น 2,940 23,164,965 7,879 
ตารางท่ี 7.5 สมมุติฐานค่าใช้จ่ายโครงการต่อป ี

ประเภท รวมเงิน(บาท) สัดส่วน  
ต้นทุนทางการขายและตลาด 1,916,000 10% ของรายรับ EGI 

ต้นทุนบริหารจัดการ 600,000 2% ของรายรับ EGI 
ต้นทุนค่าไฟฟ้า 2,160,000 5% ของรายรับ EGI 

ต้นทุนบ ารุงอาคาร(CAPEX) 1,182,078 3% per year ของรายรับ EGI 
ต้นทุนเบ้ียประกันภัย/ ค่าซ่อมบ ารุง 643,182 1% ของรายรับ EGI 

ภาษีโรงเรือน 5,041,112 12% ของรายรับ EGI 
ดอกเบ้ีย 5,410,816.88 13% ของรายรับ EGI 

 

 
ภาพท่ี 7.2 สมมุติฐานรายจ่ายโครงการประจ าปี 

การขายและตลาด
22%

บริหารจัดการ
4%

ไฟฟ้า
11%

บ ารุงอาคาร(CAPEX)
7%เบี้ยประกันภัย/ ซ่อมบ ารุง…

ภาษีโรงเรือน
26%

ดอกเบี้ย
28%
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1) ต้นทุนด้านที่ดิน 
แปลงท่ีดินท่ีน ามาพัฒนา จากราคาขายในตลาดเมื่อเดือนตุลาคม พ.ศ.2561 อยู่ท่ีตารางวาละ 

22,500 บาท เนื้อที่ท้ังหมด 1,809 ตารางวา รวมเป็นต้นทุนค่าท่ีดิน 40,702,500 บาท และมีค่าใช้จ่าย
ส าหรับงานปรับถมดินท่ีราคาไร่ละ 180,000 บาท ท้ังหมด 4-2-9 ไร่ รวมเป็นเงนิ 810,000 บาท คิดเป็น
ต้นทุนด้านท่ีดินท้ังส้ิน 41,512,500 บาท 

 
2) ต้นทุนด้านการก่อสร้างสาธารณูปโภค 

ต้นทุนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคได้มาจากการสอบถามราคาจากผู้รับเหมาโดยตรง 
ตารางท่ี 7.6 รายละเอียดค่าใช้จ่ายงานสาธารณูปโภค 

รายการ ราคาต่อหน่วย(บาท) หน่วย จ านวนหน่วย รวม (บาท) 

งานถนนและสาธารณูปโภค 1,300 ตร.ม. 2,550 3,315,000 
งานรั้วคอนกรีตบล็อก สูง 3 เมตร 3,000 เมตร 362 1,086,000 

กล้องวงจรปิด L.S. งาน 1 50,000 

งานประตูรั้วสแตนเลส L.S. งาน 1 69,000 
รวมรายการ 4,520,000 

หมายเหตุ: ราคาค่าก่อสร้างรวมค่าแรง 
 

3) ต้นทุนด้านการก่อสร้างอาคาร 
ค่าก่อสร้างอาคารอ้างอิงจากตารางราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร ธันวาคม พ.ศ.2561 ของ

มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ระบุว่าค่าก่อสร้างโครงสร้างคลังสินค้าอยู่ท่ี 10,000 บาทต่อ
ตารางเมตร ค่าก่อสร้างห้องเย็นพร้อมระบบท าความเย็น ราคายูนิตละ 1,816,860 บาท ลด 15%ราคา
โครงการ งานเทพื้นคอนกรีต และเคลือบผิวPU ตารางเมตรละ 1,300 บาท ท้ังนี้ ตลอดระยะเวลาก่อสร้าง
และการบริหารจัดการมีค่าบริหารออกแบบและควบคุมงานก่อสร้างพร้อมยื่นขออนญุาตก่อสร้าง 3% จาก
ค่าก่อนสร้างท้ังหมด รวมต้นทุนค่าก่อสร้างสามารถสรุปได้ดังแสดงในตารางท่ี 7.2 
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ตารางท่ี 7.7 รายละเอียดค่าใช้จ่ายค่าก่อสร้างอาคาร 
รายการ ราคาต่อหน่วย

(บาท) 
หน่วย จ านวน รวม 

ค่าก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 10,000 ตร.ม. 4,686 46,860,000 

งานเทพื้นคอนกรีต เคลือบPU 1,300 ตร.ม. 4,686 6,091,800 

ห้องเย็นพร้อมระบบท าความเย็น 1,544,331 ยูนิต 17 23,164,965 

ค่าออกแบบควบคุมงาน 3% ของค่าก่อสร้าง L.S. งาน 1 2,631,658 

งานติดต้ังสุขภัณฑ์ ตกแต่งส านักงาน L.S. งาน 1 60,000 

ค่าติดต้ังระบบโซล่าเซลล์ L.S. งาน 1 3,115,000 

ช้ันวางสินค้าเหล็กน็อคดาวน์ ขนาดใหญ่ 5,000 ชุด 250 1,750,000 

Dock Leveler 2 ตัว 150,000 งาน 2 300,000 

รวมรายการ 82,247,565 

 
4) ต้นทุนด้านค่าธรรมเนียมและภาษ ี

- ค่าใช้จ่ายขอรับรองงานก่อสร้าง เลขท่ีอาคารและเช่ือมต่อสาธารณูปโภค 80,000 บาท 
- ค่าใช้จ่ายทดสอบระบบ การเดินเครื่องไฟฟ้าและส่งฝึกอบรมณ์พนักงาน 30,000 บาท 

 
5) ต้นทุนด้านการตลาดและการด าเนินงาน(Operating Expense) 

• ค่าใช้จ่ายคงที่ 
เงินเดือนพนักงาน 

- ผู้จัดการฝ่ายขายและการตลาด จ านวน 2 คน เงินเดือน 12,000 บาท 
- พนักงานขนย้าย จ านวน 3 คน 2 กะ เงินเดือน 9,000 บาท 
- พนักงานบญัชีและปิดงบรายปี 1 งาน ปีละ 60,000 บาท 
- เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 1 คน เงินเดือน 11,000  บาท 
- พนักงานท าความสะอาด 1 คน เงินเดือน 10,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 
- ค่าเดินเอกสารขึ้นทะเบียน 50,000 บาท จ่ายครั้งเดียว 
- ค่าซ่อมและบ ารุงรักษาระบบท าความเย็นและโซล่าเซลล์ปีละ180,000บาท 
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- ค่าปรับปรุงรักษาอาคาร(Capex) มูลค่า 1,182,078 ล้านบาท (3% EGI) 
- ค่าใช้บริการยานยนต์ขนส่งสินค้า โดนร่วมมือกับพันธมิตรผู้เช่ียวชาญ ค่าใช้จ่ายเฉล่ีย

ต่อเท่ียว 1,500 บาท จากระยะทางเฉล่ียละครั้งละ 50 กิโลเมตร จ านวน 10 เท่ียว
รถต่อสัปดาห์ 

- ค่าไฟฟ้าเดือนละ 180,000 บาท มาจากการประมาณการค่าใช้พลังงานของโครงการ
ห้องเย็นท่ีในระดับมาตรฐานเดียวกัน 

- ค่าเบ้ียประกันวินาศภัย คิด 0.035% ของมูลค่าทรัพย์สินค้ าประกันภัย โดยเบี้ย
ประกันภัยของอสังหาริมทรัพย์ประเภทคลังสินค้า มีอัตราเบ้ียประกันประมาณ 
0.1% ต่อปี หากกรณีท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ต้ังอยู่ห่างจากแหล่งชุมชนอาศัย
หนาแน่น อัตราเบ้ียประกันจะลดลงเหลือ 0.05-0.07% ได้ และหาดติดต้ังระบบ
ดับเพลิงท่ีมีมาตรฐานในโครงการเบ้ียประกันยิ่งมีแนวโน้มลดลงอีก เพราะเบ้ีย
ประกันขึ้นอยู่กับตวามเส่ียงในแต่ละพื้นท่ี ดังนัน้จึงประมาณการค่าใช้จ่ายส่วนนี้ท่ี 
0.05 ลดลง 30% คือ 0.035% 

- ค่าภาษีโรงเรือน 12.5% ของรายได้ค่าเช่าอาคาร 
ตารางท่ี 7.8 รายละเอียดค่าใช้จ่ายด้านการตลาดและการด าเนินงาน 

รายการ ราคา(บาท) รวม(บาท/3ปี) 
ค่าการตลาด 

1. การโฆษณา(Advertising) และประชาสัมพันธ์ (Public Relation) 
Bill Board 30,000 90,000 
Vinyl Sigh 20,000 60,000 

Online Media 40,000 120,000 
2.การตลาดทางตรง(Direct Marketing) 

Email/SMS 50,000 50,000 
Promotion 472,000 1,416,000 

CMR 10,000 30,000 
3.การส่งเสริมการขายแบบเฉพาะกลุ่ม 

Flyer 20,000 20,000 
Event/Booth 50,000 150,000 
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ตารางท่ี 7.8 รายละเอียดค่าใช้จ่ายด้านการตลาดและการด าเนินงาน (ต่อ) 
รวม (1) 692,000 1,976,000 

ค่าจ้างและเงินเดือน 
พนักงานฝ่ายขายและการตลาด 2 คน 288,000 864,000 

พนักงานขนย้าย 6 คน แบ่ง 2 กะ 324,000 972,000 
พนักงานบญัชีและปิดงบรายปี 60,000 180,000 
เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 132,000 396,000 

พนักงานท าความสะอาด 120,000 360,000 
รวม (2) 924,000 2,772,000 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 
ค่าไฟฟ้า 2,160,000 6,480,000 

ค่าเดินเอกสารจดทะเบียน 50,000 150,000 
ค่าซ่อมบ ารุงระบบไฟฟ้า 170,000 510,000 

ค่าเบ้ียประกัน 30,407 91,221 
ภาษ ี 40,000 120,000 

รวม (3) 3,170,407 9,511,221 
รวมทั้งสิ้น (1)+(2)+(3) 4,786,407 14,259,221 

ท่ีมา: สัดส่วนค่าใช้จ่ายอ้างอิงจากการวิเคราะห์การลงทุนในอุตสาหกรรมห้องเย็น 
 
 
 
 

Ref. code: 25616002034186DCG



115 

 

 
ภาพท่ี 7.3 สมมุติฐานทางการเงินของรายได้และจ่ายโครงการปีท่ี 0 และปีท่ี 9 

 
7.1.3 โครงสร้างเงินลงทุนและต้นทุนทางการเงินของโครงการ 

 ต้นทุนการก่อสร้างและพัฒนาโครงการ ใช้เงินลงทุนท้ังส้ิน  145,606,096 บาท ใช้เงินลงทุน
จากสองส่วน คือ เงินทุนของเจ้าของ(We) 40% และเงินกู้สถาบันการเงิน(Wd) 60% อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือ
ระยะยาวของธนาคารไทนพานิชย์ โดยใช้ MLR+ 1% (MLR = 6,025% ณ เดือน มกราคม พ.ศ.2562) จะ
ได้อัตราเงินกู้(Kd) ท่ี 7.025% ระยะเวลากู้ยืม 10 ปี 

ตารางท่ี 7.9 โครงสร้างเงินลงทุน 
แหล่งเงินทุน มูลค่าเงินลงทุน (บาท) สัดส่วน (%) 

สถาบันการเงิน 87,363,658 60 
ส่วนของเจ้าของ 58,242,438 40 

Land Cost
32%

Construction
67%

Operating Ep.
1%

Wage&Salary
10%

Marketing Cost
14%

Electricity
22%Maintenance

&Insurance
2%

Tax
52%

Rental Fee
57%

Service Fee
43%

Yr.9 
Income 

Yr.9 
Expense 

Yr.1 
Expense 
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Interest Rate 

7.025% 
(MLR+1) 

Term Loan 

10 Years 

ภาพท่ี 7.4 สมมุติฐานทางการเงินสัดส่วนเงินทุน 

 
ภาพท่ี 7.5 อัตราดอกเบ้ียเงินเฟ้อสินเช่ือ 

ท่ีมา: อัตราดอกเบ้ียงเงินให้สินเช่ือของธนาคารพาณิชย์ จากธนาคารแห่งประเทศไทย 

Debt
60%

Equity
40%

Source 
of Fund 
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1) อัตราผลตอบแทนที่เจ้าของคาดหวัง  
อัตราผลตอบแทนท่ีเจ้าของคาดหวัง (Required Rate of Return for Equity: Ke) ใช้

แบบจ าลอง Capital Asset Price Model(CAPM) เพื่อหาอัตราผลตอบแทนเงินลงทุนส่วนของเจ้าของท่ี
ต้องการ โดยเริ่มจากการพิจารณาค่าเบต้า(Beta)ท่ีเหมาะสมของกิจการ เพื่อน าค่าท่ีได้มาค านวณหาอัตรา
ผลตอบแทนของเจ้าของท่ีต้องการต่อไป โครงการห้องเย็นในตลาดหลักทรัพย์มีเพียงบริษัทเดียวและยัง
เป็นผู้เล่นรายใหญ่ท่ีสุดในประเทศ คือ บริษัท เจดับบลิวดี จ ากัด(มหาชน) (JWD) จึงเลือกใช้ค่าเบต้าของ
กิจการนี้ 

 
ภาพท่ี 7.6 สูตร CAPM 

 Market Risk Premium (Rm) อัตราผลตอบแทนเพื่อชดเชยความเส่ียงของตลาด อยู่ท่ี 12%  
 Risk Free Rate(Rf) หาได้จากอัตราผลตอบแทนสินทรัพย์ปลอดภัย ได้แก่ พันธบัตรรัฐบาล
ระยะยาว อายุ 20 ปี เช่นเดียวกับอายุโครงการ อยู่ท่ี 3.065% ข้อมูล ณ เดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ.2562 

 
ภาพท่ี 7.7 อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลระยะยาว 
ท่ีมา: ThaiBMA Government Bond Yield Curve 
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2) ค่าเบต้า (Beta) 
เนื่องจากค่าเบต้าท่ีได้จากบริษัทในตลาดหลักทรัพย์เป็นบริษัทขนาดใหญ่แตกต่างจาก 

ผู้ประกอบการโครงการห้องเย็น จึงจ าเป็นต้องหาค่าเบต้าบริสุทธิ์(Unlevered beta) ไม่มีเงินกู้ยืม 

 
ภาพท่ี 7.8 สูตรใช้หาค่าเบต้าบริสุทธิ์ 

 
ตารางท่ี 7.10 การค านวณค่าเบต้าบริสุทธิ์(Unleveraged Beta) 

 JWD (ในตลาด) CTI (นอกตลาด) 
Levered Beta 1.74 - 

Weight of Debt 52% 60% 
Weight of Equity 48% 40% 

สินทรัพย์ 6,289 694 
หนี้สิน 3,227 413 

ส่วนของเจ้าของ 2,960 282 
อัตราส่วนหนี้สิน (Debt Ratio) 0.5131181428 0.595100865 

ภาษ ี 20% 20% 
Unlevered beta 1.233609902 - 

หมายเหตุ: ข้อมูลจากตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และกระทรวงพาณิชย์ 
วันท่ี 28 ธันวาคม พ.ศ.2561 

  
อัตราส่วนการกู้ยืมเงินของบริษัทใช้อ้างอิงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของโครงการ ท่ีมีสัดส่วน

การกู้ร้อยละ 50% และได้ค่าเบต้า เท่ากับ 1.23 
 ดังนั้น อัตราผลตอบแทนท่ีเจ้าของคาดหวัง(Ke) จะสามารถค านวณจากแบบจ าลอง CAPM 
ดังนี ้
  Ke  =  Rf + (Beta x (Rm-Rf)) 
   = 3.065% + (1.23 x (10% - 3.065%)) 
   = 11.620% 
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3) ต้นทุนทางการเงินของโครงการ(Cost of Capital) 
พิจารณาจากค่าเฉล่ียถ่วงน้ าหนักของเงินลงทุน(Weighted Average Cost of Capital:  

WACC)เพื่อน ามาใช้เป็นอัตราคิดลดเพื่อค านวณหามูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ(Net Present Value: 
NPV)  

WACC  = ( Wd x Kd ) x ( 1 – Tax ) + ( We x Ke ) 
  = (60% x 7.025%) x (1-20%) + (40% x 11.62%)  
  = 8.02% 

ดังนั้น โครงการจะมีอัตราคิดลดของเจ้าของโครงการ เท่ากับ 8.02%  หากอ้างอิงเทียบกับ
อัตราผลตอบแทนในการลงทุนอาคารคลังสินค้าท่ัวไปในเขตปริมณฑลของมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ.2561 อยู่ท่ี 6-9% และมีแนวโนม้เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง 

 
ภาพท่ี 7.9 อัตราผลตอบแทนในการลงทุนโกดัง คลังสินค้า ในปี พ.ศ.2561 

ท่ีมา: มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
  
 7.2 การวิเคราะห์กระแสเงินสด (Cash flow Analysis) 
  ผลตอบแทนการลงทุนจากการวิเคราะห์กระแสเงินสดของโครงการ Keep It Fresh มี
รายละเอียด ดังนี้ 

7.2.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value: NPV) 
จากการวิเคราะห์กระแสเงินสดของโครงการ พบว่า มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 

ของโครงการ เท่ากับ 260,088,646 บาท ซึ่งมาค่ามากกว่าศูนย์ หมายถึง โครงการมีความเป็นไปได้ทาง
การเงิน และยังแสดงให้เห็นว่าโครงการสามารถสร้างกระแสเงินสดสุทธิเป็นบวกได้ เมื่อค านึงถึงมูลค่าเงิน
ตามกาลเวลา(Time Value of Money) และต้นทุนทางการเงิน กล่าวคือ โครงการ Keep It Fresh มีความ
น่าสนใจในการลงทุน 

7.2.2 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการส าหรับส่วนของเจ้าของ(IRR for Equity) เท่ากับ ร้อย 
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ละ 8.76 ซึ่งมีมูลค่าสูงกว่าอัตราผลตอบแทนท่ีเจ้าของคาดหวัง(Required Rate of Return) ท่ีเท่ากับ ร้อย
ละ 8.02 ท าให้ทราบว่าโครงการลงทุนในครั้งนี้ได้รบัผลตอบแทนมากกว่าเงินลงทุน นอกจากนี้ยังเป็นอัตรา
ผลตอบแทนท่ีสอดคล้องกันกับผลตอบแทนท่ีควรได้รับการลงทุนคลังสินค้าตามอ้างอิง ภาพท่ี7.9 ด้วย จึง
สรุปว่า โครงการ Keep It Fresh มีความน่าสนใจในการลงทุน 

จากการวิเคราะห์กระแสเงินสดของโครงการ Keep It Fresh พบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิของ 
โครงการ (NPV) และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) มีค่ามากกว่าศูนย์และมากกว่าอัตราต้นทุน
ทางการเงินของโครงการ(Required Rate of Return) ดังนั้นการพัฒนาโครงการห้องเย็นนี้มีความเป็นไป
ได้ทางการเงินและมีความเหมาะสมต่อการลงทุนซึ่งให้ผลตอบแทนน่าสนใจ 

ตารางท่ี 7.11 สรุปผลตอบแทนโครงการ 
WACC 8.02% 

Ke 11.62% 
NPV 250,308,884 
IRR 8.65% 

Payback Period 7 ปี 1 เดือน 
Terminal Value (20Yr.) 739,701,768.34 

 
7.3 การศึกษาความอ่อนไหว (Sensitivity Study) 
 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวเป็นการวิเคราะห์หาความเปล่ียนแปลงของแต่ละปัจจัยท่ีคาดว่า
จะส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนของโครงการ โดยมีการแยกวิเคราะห์แต่ละปัจจัย ดังนี้ 

1) ความอ่อนไหวของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 
จากการศึกษาความเป็นไปได้ แม้ว่าโครงการจะมีความเป็นไปได้ในการปล่อยกู้กับ 

สถาบันการเงินขนาดใหญ่ แต่เนื่องจากการลงทุนครั้งนี้ต้ังอยู่บนสมมุตฐานการเป็นผู้ประกอบการรายใหม่ 
ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องวิเคราะห์กรณีดีขึ้นหรือแย่ลดเพื่อป้องกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นนอกเหนือจากการ
ประมาณการ จากกรณีNormal Case ผู้จัดท าก าหนดอัตราเงินกู้ MLR ของธนาคารไทยพาณิชย์ท่ี 
6.025% + 1% ในกรณีอื่น ๆ  
 จากตารางท่ี 7.13 แสดงการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียจากแหล่งเงินกู้ต่าง ๆ โครงการ
ลงทุนยังสามารถรับผลกระทบท่ีเกิดจากอัตราดอกเบ้ียในกรณีจ าเป็นต้องกู้สถาบันการเงินอื่น ๆได้ โดยท่ี
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อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR)ยังคงมากกว่าต้นทุนทางการเงินของผู้ลงทุน (WACC) และมูลค่าปัจจุบัน
สุทธิของโครงการ(NPV)ยังคงมากกว่าศูนย์  

ตารางท่ี 7.12 ความอ่อนไหวต่ออัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 
สถาบันการเงิน MLR+1 NPV IRR 
ไทยพาณิชย์ 6.025% + 1% 250,308,884.20 8.65% 

กรุงเทพ 6.250% + 1% 241,028,137.53 8.60% 
กรุงไทย 6.275% + 1% 240,746,903.36 8.60% 
ธนชาติ 6.650% + 1% 225,633,698.84 8.53% 

ทหารไทย 6.775% + 1% 221,089,322.57 8.51% 
เกียรตินาคิน 7.150% + 1% 208,145,975.37 8.44% 

ทิสโก้ 7.850% + 1% 186,431,459.87 8.33% 
 

2) ความอ่อนไหวของอัตราการเช่า(Occupancy Rate) 
แม้ว่าภาคธุรกิจห้องเย็นและห่วงโซความเย็นจะมีแนวโน้มเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง แต่ในอดีต 

ท่ีผ่านมาราคามีความผันแปรไปตามสภาวะทางเศรษฐกิจท้ังในและต่างประเทศ ซึ่งส่งผลต่ออัตราการเช่า
พื้นท่ีโครงการ ท้ังนี้เนื่องจากอัตราการเช่าพื้นท่ีจะคงท่ีหลังปีท่ี 9 เป็นต้นไป สูงสุดท่ี 90% แม้ว่าจะมีคู่แข่ง
ในตลาดบางแห่งมีอัตรา 100% เต็มก็ตาม ดังนั้น จึงได้ท าการวิเคราะห์ความอ่อนในการเช่าพื้นท่ี มี
รายละเอียดดังนี้ 

ตารางท่ี 7.13 ความอ่อนไหวต่ออัตราการเช่า 
Occupancy Rate NPV IRR 

100% 283,728,691.68 9.00% 
95% 267,018,787.94 8.83% 
90% 250,308,884.20 8.65% 
85% 233,598,980.46 8.46% 
80% 216,889,076.72 8.26% 
78% 210,205,115.22 8.18% 
75% 200,179,172.97 8.05% 
73% 193,495,211.48 7.97% 
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จากการวิเคราะห์จะพบว่า หากอัตราค่าเช่าลดลงเหลือ 73% ลงไป แม้ว่า NPV ของโครงการ
จะเป็นบวกแต่ไม่เพียงพอท าให้ IRR มากกว่า WACC ได้ คือน้อยกว่า 8.02% จึงสรุปว่า อัตราค่าเช่าของ
โครงการสามารถลดลงได้พึงเพียง 75% เท่านั้น 

3) ความอ่อนไหวต่อค่าก่อสร้าง 
จากข้อมูลดัชนีค่าก่อสร้างปี 2543-2562 เดือนมกราคม รายงานจากกระทรวงพาณิชย์  

ช้ีให้เห็นว่า ราคาค่าก่อสร้างมีแนวโน้มสูงขึ้น 1%-10% ขณะเดียวกันบางปี ราคาวัสดุก็กระโดดเพิ่มขึ้น เช่น
ปี 2551 และต้ังแต่ปี 2557 เป็นต้นมา ราคาวัสดุก่อสร้างมีแนวโน้มหดตัวลงถึงคงที ซึ่งความสูงต่ าของราคา
เป็นไปตามกลไกตลาดและการเติบโตของอุตสาหกรรมก่อสร้างรวมของประเทศ 

ตารางท่ี 7.14 ราคาวัสดุก่อสร้างอดีตถึงปัจจุบัน 
ปี 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 

เฉล่ีย 112.5 97.8 100 106.3 110 111 111.8 106.1 103.2 105.2 107.9 
ท่ีมา: ดัชนีรวมราคาค่าวัสดุก่อสร้าง ปี 2551 – 2561 ข้อมูลจากกระทรวงพาณิชย์(2562) 

ตารางท่ี 7.15 ความอ่อนไหวต่อราคาวัสดุก่อสร้าง 
ราคาวัสดุก่อสร้าง NPV IRR Payback Period 

- 5% 252,495,804.06 8.73% 6 ปี 10 เดือน 
- 3% 251,621,036.12 8.70% 6 ปี 11 เดือน 
- 1% 250,746,268.17 8.66% 7 ปี 

เท่าเดิม 250,308,884.20 8.65% 7 ปี 1 เดือน 
+ 1% 249,871,500.23 8.63% 7 ปี 2 เดือน 
+ 3% 248,996,732.28 8.60% 7 ปี 3 เดือน 
+ 5% 248,121,964.34 8.57% 7 ปี 4 เดือน 
+ 10% 245,935,044.48 8.50% 7 ปี 5 เดือน 
+ 44% 231,063,989.43 8.03% 8 ปี 2 เดือน 

 การเปล่ียนแปลงของราคาค่าวัสดุก่อสร้าง 1-10% ไม่มีผลต่อท าให้อัตราผลตอบแทนของ
โครงการต่ าลงมากนัก หากค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น 10% ท าให้ NPV มีค่าเท่ากับ 245,935,044.48 ลดลง 1% 
ในขณะท่ี IRR ลดลง 15% จากระดับเดิม นอกจากนี้ หากราคาวัสดุก่อสร้างเพิ่มขึ้นตั้งแต่ 44% ขึ้นไป จะ
ท าให้การลงทุนในโครงการนี้ไม่เป็นท่ีน่าสนใจ เนื่องจากอัตราผลตอบแทนภายในหรือ IRR ต่ ากว่าอัตรา
ผลตอบแทนท่ีผู้ลงทันคาดหวัง ในขณะท่ี NPV ลดลงและ คืนทุนช้าลง 1 ปีจากสมมุติฐานปกติ 
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4) ความอ่อนไหวของราคาขาย 
ราคาให้เช่าพื้นท่ีต่อตารางเมตรเป็นโครงสร้างหลักของรายรับท้ังหมด และส่งผลต่อไปยัง 

บริการเสริมอย่างรถขนส่งสินค้าท่ีมีความต้องการตามมานอกเหนือจากความต้องการเช่าพื้นท่ี ดังนั้น หาก
ราคาเช่าห้องเย็นต่อตารางเมตรสูงขึ้นย่อมส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนของโครงการอย่างมีนัยยะส าคัญ
 หากราคาเช่าพื้นท่ีเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นย่อมส่งผลดีต่อผู้ลงทุน ทางโครงการจึงควบควบคุม
คุณภาพสินค้าและบริการ อันจะส่งผลต่อภาพรวมราคาขายด้วย ท้ังนี้จากข้อมูลงานวิจัยของ Ken 
Research อธิบายถึงอุตสาหกรรมห่วงโซ่ความเย็นในประเทศจะมีความเติบโตในอัตราผลตอบแทนทบต้น 
6% ต่อปีต้ังแต่ป2ี561 และบริการเสริมเช่นรถยนต์ควบคุมอุณหภูมิยังน่าจะเติบโตสูงท่ีสุดในกลุ่มด้วย 

ตารางท่ี 7.16 ความอ่อนไหวต่อราคาเช่าพื้นท่ี 
ราคาเช่า สูงสุด-ต่ าสุด (บาท/ตร.ม.) NPV IRR Payback Period 
- 19% 202-195 197,718,188.65 8.02% 8 ปี 
- 15% 212-204 208,644,958.00 8.16% 7 ปี 8 เดือน 
- 10% 224-218 222,827,770.24 8.33% 7 ปี 6 เดือน 
- 5% 237-229 236,515,362.52 8.49% 7 ปี 3 เดือน 
- 2% 244-237 244,727,917.88 8.59% 7 ปี 2 เดือน 

เท่าเดิม 249-242 250,308,884.20 8.65% 7 ปี 1 เดือน 
+2% 254-245 255,083,727.75 8.70% 7 ปี 
+5% 262-252 263,278,804.76 8.79% 6 ปี 10 เดือน 
+10% 274-264 276,937,266.46 8.94% 6 ปี 7 เดือน 
+ 15% 286-276 290,595,728.15 9.08% 6 ปี 6 เดือน 

 จากตาราง 7.16 จะพบว่าในช่วยการเปล่ียนแปลงของราคาเช่าพื้นท่ีเพิ่มขึ้นและลดลง 15% 
โครงการลงทุนนี้ยังสามารถสร้างผลตอบแทนท่ีคุ้มค่าการลงทุนท้ัง NPV, IRR และ Payback Period ท้ังนี้
โครงการไม่สามารถปรับลดค่าเช่าลง ต่ ากว่า 18% หรืออยู่ในช่วงราคา 202-195 บาทต่อตารางเมตร
เนื่องจากจะท าให้นักลงทุนไม่ได้รับผลตอบแทนตามท่ีคาดหวังแม้ว่า NPV จะมากกว่าศูนย์ก็ตาม 

สรุปว่าความอ่อนไหวของโครงการKeep It Fresh ในด้านอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ อัตราการเช่า
พื้นท่ี(Occupancy Rate) ราคาวัสดุก่อสร้างและ ราคาเช่าพื้นท่ีโครงการมีความเส่ียงค่อนข้างต่ าและมี
ความเป็นไปได้ในการลงทุนโดยท่ีผู้ลงทุนสามารถลงทุนได้และรับผลตอบแทนมากกว่าอัตราผลตอบแทนท่ี
ต้องการ 
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 7.4 การวิเคราะห์สมมติภาพ (Scenario Analysis) 
จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว(Sensitivity Analysis) ในปัจจัยต่าง ๆ ท้ังด้านอัตราดอกเบ้ีย

เงินกู้ อัตราการเช่าพื้นท่ี ราคาวัสดุก่อสร้างและ ราคาเช่าพื้นท่ี สามารถน าปัจจัยท้ัง 4 ด้านมาวิเคราะห์
กรณีท่ีอาจเกิดได้ในสถานการณ์ท่ีดีท่ีสุด(Best Case) และสถานการณ์ท่ีแย่ท่ีสุด(Worst Case) 
 

1) สถานการณ์ที่ดีที่สุด (Best Case) 
สมมุติฐานทาการเงินส าหรับสถานการณ์ มีดังนี้ 

- อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ กรณีได้รับสินเช่ือจากธนาคารไทยพาณิชย์  
โดยใช้อัตรา MLR = 6.025% = 6.025% 

- โครงการมีอัตราเช่า Occupancy Rate คงท่ีท่ี 100% หรือเพิ่มขึ้นมา 10%  
- อัตราค่าเช่าปรับเพิ่มขึ้น 4% ทุกปีตามอัตราเงินเฟ้อเฉล่ีย 
- ราคาค่าวัสดุก่อสร้างลงลด 2% 
2) สถานการณ์ที่ปกติ (Base Case) 

สมมุติฐานทาการเงินส าหรับสถานการณ์ มีดังนี้ 
- อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ กรณีได้รับสินเช่ือจากธนาคารไทยพาณิชย์  

โดยใช้อัตรา MLR + 1% = 6.025% + 1% = 7.025% 
- โครงการมีอัตราเช่า Occupancy Rate คงท่ีท่ี 90% ต้ังแต่ปีท่ี 9 เป็นต้นไป  
- อัตราค่าเช่าปรับเพิ่มขึ้นทุกปี ปีละ 3% เท่าอัตราเงินเฟ้อและการเติบโตธุรกิจ 
- ราคาค่าวัสดุก่อสร้างคงท่ี 
3) สถานการณ์ที่แย่ที่สุด (Worst Case) 

สมมุติฐานทาการเงินส าหรับสถานการณ์ มีดังนี้ 
- อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ กรณีได้รับสินเช่ือจากธนาคารไทยพาณิชย์  

โดยใช้อัตรา MLR + 1% = 7.850% + 1% = 8.85% 
- โครงการมีอัตราเช่า Occupancy Rate คงท่ีท่ี 85% ต้ังแต่ปีท่ี 6 เป็นต้นไป  
- อัตราค่าเช่าปรับคงท่ีทุกปี 
- ราคาค่าวัสดุก่อสร้างเพิ่มขึ้น 3% 
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ตารางท่ี 7.17 ผลตอบแทนแต่ละสถานการณ์ 
Case Best Base Worst 

MLR + 1% 6.025% 7.025% 8.85% 
Occ. Rate 100% @ year 9th 90% @ year 9th 85% @ year 6th 
Rent Rate + 4% 3% 0% 

Construction Cost - 2% 0% + 3% 
WACC 7.54% 8.02% 8.90% 
NPV 551,613,778.34 250,308,884.20 69,252,494.65 
IRR 10.68% 8.65% 6.11% 

Payback Period 6 ปี 10 เดือน 7 ปี 1 เดือน 7 ปี 11 เดือน 
 
 จากการวิเคราะห์ท้ังสามสถานการณ์ แสดงให้เห็นว่าโครงการ Keep It Fresh ในกรณี
สถานการณ์ท่ีแย่ท่ีสุด โครงการไม่มีความเป็นไปได้ทางการเงิน เนื่องจาก มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ
(NPV) แม้ว่าจะมากกว่าศูนย์แต่ลดลงจากกรณีสถานการณ์ปกติ 72% และมีการคืนทุนช้ากว่า 10 เดือน 
อันส่ังผลให้อัตราผลตอบแทนภายใน(IRR) ของโครงการอยู่ท่ีร้อยละ 6.11 ต่ ากว่า อัตราความต้องการ
ผลตอบแทนขั้นต่ าของนักลงทุน(WACC) ท่ีร้อยละ 8.90 หรือต่ ากว่า 2.79% แต่หากพิจารณาจากกรณี
สถานการณ์ปกติ(Base Case) และสถานการณ์ดีท่ีสุด(Best Case) พบว่ามีความเป็นไปได้ทางการเงิน 
ดังนั้น ส าหรับการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ประเภทโกดัง คลังสินค้า และห้องเย็น มีความส าคัญอย่างยิ่งท่ี
ผู้ประกอบการต้องสามารถควบคุมต้นทุนค่าก่อสร้าง เพิ่มค่าเช่าพื้นท่ี รักษาระดับอัตราเข้าพื้นท่ี 
(Occupancy Rate) ในระดับ 90% ให้ยาวนาน รวมถึงความสามารถในการหาแหล่งเงินกู้ท่ีให้สินเช่ือใน
อัตราท่ีต่ า เพื่อให้แผนการพัฒนาอยู่ในงบประมาณท่ีโครงการก าหนดและสามารถสร้างผลตอบแทนตามท่ี
คาดหวังได้ 
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แผนการตลาดของโครงการ 

 

การค านวณอัตราผลตอบแทน 

 

 

รายการ ราคา(บาท) รวม(บาท/3ปี)

คา่การตลาด

Bill Board 30,000.00          90,000.00            30,000.00            30,000.00          30,000.00    30,000.00    

Vinyl Sigh 20,000.00          60,000.00            20,000.00            20,000.00         20,000.00       20,000.00    20,000.00    20,000.00    

Online Media 40,000.00          120,000.00          40,000.00            40,000.00          40,000.00    40,000.00    40,000.00    

Email/SMS 50,000.00          50,000.00            50,000.00          

Promotion 472,000.00       1,416,000.00       39,333.00            39,333.00          39,333.00    39,333.00          39,333.00         39,333.00          39,333.00          39,333.00            39,333.00       39,333.00          39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    39,333.00    

CMR 10,000.00          30,000.00            10,000.00          10,000.00    

Flyer 20,000.00          60,000.00            20,000.00          

Event/Booth 50,000.00          150,000.00          50,000.00          50,000.00    50,000.00    50,000.00    

รวม 692,000.00       1,976,000.00       

M21 M22 M23 M24 M25M16 M17 M18 M19 M20M11 M12 M13 M14 M15M6 M7 M8 M9 M10M1 M2 M3 M4 M5

1.	การโฆษณา(Advertising) และประชาสมัพันธ ์(Public Relation)

2.การตลาดทางตรง(Direct Marketing)

3.การสง่เสรมิการขายแบบเฉพาะกลุม่

กระแสเงินสดสุทธิ (234,000.00)         

FCFF (129,612,265.00)     10,620,187.93       13,675,763.00       16,857,744.35     18,737,435.55     20,700,165.31     23,361,083.73    23,804,372.59   24,261,016.81     26,313,629.95     26,826,938.10     27,355,704.78     27,900,394.62     28,461,486.22      29,039,472.55     29,634,861.38      30,248,175.72      30,879,954.31    31,530,752.04   32,201,140.48     772,593,476.68      

ผลตอบแทนการลงทุน

PV 379,921,149.20      -                     -                     -                   -                   -                   -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                  -                 -                  -                      

NPV 250,308,884.20    

IRR 8.65%

PB 7.03

กระแสเงินสดสุทธิ (234,000.00)         

FCFF (129,612,265.00)     10,620,187.93       13,675,763.00       16,857,744.35     18,737,435.55     20,700,165.31     23,361,083.73    23,804,372.59   24,261,016.81     26,313,629.95     26,826,938.10     27,355,704.78     27,900,394.62     28,461,486.22      29,039,472.55     29,634,861.38      30,248,175.72      30,879,954.31    31,530,752.04   32,201,140.48     772,593,476.68      

ผลตอบแทนการลงทุน

PV 379,921,149.20      -                     -                     -                   -                   -                   -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                  -                 -                  -                      

NPV 250,308,884.20    

IRR 8.65%

PB 7.03

กระแสเงินสดสุทธิ (234,000.00)         

FCFF (129,612,265.00)     10,620,187.93       13,675,763.00       16,857,744.35     18,737,435.55     20,700,165.31     23,361,083.73    23,804,372.59   24,261,016.81     26,313,629.95     26,826,938.10     27,355,704.78     27,900,394.62     28,461,486.22      29,039,472.55     29,634,861.38      30,248,175.72      30,879,954.31    31,530,752.04   32,201,140.48     772,593,476.68      

ผลตอบแทนการลงทุน

PV 379,921,149.20      -                     -                     -                   -                   -                   -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                  -                 -                  -                      

NPV 250,308,884.20    

IRR 8.65%

PB 7.03

กระแสเงินสดสุทธิ (234,000.00)         

FCFF (129,612,265.00)     10,620,187.93       13,675,763.00       16,857,744.35     18,737,435.55     20,700,165.31     23,361,083.73    23,804,372.59   24,261,016.81     26,313,629.95     26,826,938.10     27,355,704.78     27,900,394.62     28,461,486.22      29,039,472.55     29,634,861.38      30,248,175.72      30,879,954.31    31,530,752.04   32,201,140.48     772,593,476.68      

ผลตอบแทนการลงทุน

PV 379,921,149.20      -                     -                     -                   -                   -                   -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                  -                 -                  -                      

NPV 250,308,884.20    

IRR 8.65%

PB 7.03
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การค านวณการวิเคราะห์ด้านการเงิน 

 

 

สมมุติฐานทางการเงิน ปี 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Sum Sum

พ้ืนท่ีกิจกรรม (Functional Area) จ านวน หน่วย

35% ของท่ีดิน พ้ืนท่ีถนนโครงการ 2,550                ตร.ม.

65% ของท่ีดิน พ้ืนท่ีก่อสร้างอาคาร 4,686                ตร.ม.

63% ของพ้ืนท่ีอาคาร พ้ืนท่ีห้องเย็นให้เช่า 2,940                ตร.ม.

การลงทุนข้ันต้น (Initial Investment)

รวมต้นทุนค่าท่ีดิน (1) 41,512,500.00      บาท (41,512,500.00)       

ต้นทุนค่าท่ีดินต่อพ้ืนท่ีขาย 5,736.94            บาท/ตร.ม.

ค่าก่อสร้าง( (Construction Cost)

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง (2) 86,877,565.00    บาท (88,099,765.00)     

ต้นทุนค่าท่ีดินต่อพ้ืนท่ีขาย 12,006.30           บาท/ตร.ม.

ราคาค่าก่อสร้างต่อพ้ืนท่ีขาย 18,539.81            บาท/ตร.ม.

รวมเงินลงทุนโครงการ (1)+(2) 128,390,065.00   บาท (129,612,265.00)     

ต้นทุนเงินกู้ (Cost of Debt)

60% 50 Loan to Value 77,034,039.00     บาท

( r )  Discounted Rate WACC =(WdRd(1-Tax)+WeRe) 8.02%

รายได้จากการด าเนินงาน (Revenue) 

PGI จากพ้ืนท่ีให้เช่า 1,809,700.00       21,716,400.00    21,716,400.00       22,585,056.00      23,488,458.24     24,427,996.57    25,405,116.43      26,167,269.93    26,952,288.02   27,760,856.66   28,593,682.36     29,451,492.83      30,335,037.62     31,245,088.75      32,182,441.41       33,147,914.65       34,142,352.09      35,166,622.66     36,221,621.34     37,308,269.98  38,427,518.07    39,580,343.62        40,767,753.93      

Occupancy rate 90% 50% 60% 70% 75% 80% 85% 85% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

EGI 1,628,730.00       221.60              10,858,200.00       13,551,033.60        16,441,920.77      18,320,997.43     20,324,093.15     22,242,179.44    22,909,444.82   23,596,728.16    25,734,314.13       26,506,343.55     27,301,533.86      28,120,579.87     28,964,197.27     29,833,123.19      30,728,116.88      31,649,960.39      32,599,459.20   33,577,442.98   34,584,766.27    35,622,309.25        36,690,978.53     

75% PGI จากบริการรถขนส่ง 1,732,500.00       20,790,000.00   20,790,000.00      21,621,600.00       21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00    21,621,600.00   21,621,600.00     21,621,600.00         21,621,600.00      

Occupancy rate 68% 38% 45% 53% 56% 60% 64% 64% 64% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68%

EGI 1,169,437.50        7,796,250.00        9,729,720.00       11,351,340.00       12,162,150.00      12,972,960.00    13,783,770.00    13,783,770.00    13,783,770.00    14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00    14,594,580.00   14,594,580.00     14,594,580.00         14,594,580.00      

รวมรายได้จากการด าเนินงาน (3) 3,542,200.00      -                     18,654,450.00       23,280,753.60      27,793,260.77    30,483,147.43      33,297,053.15     36,025,949.44    36,693,214.82    37,380,498.16    40,328,894.13      41,100,923.55      41,896,113.86       42,715,159.87      43,558,777.27     44,427,703.19      45,322,696.88     46,244,540.39      47,194,039.20    48,172,022.98   49,179,346.27    50,216,889.25        51,285,558.53      

รายจ่ายจากการด าเนินงาน (Operating Expense) 

รวมรายจ่าย (4) (9,787,518.91)       (234,000.00)         (6,058,002.15)        (6,398,991.15)        (6,764,802.62)     (7,004,204.53)     (7,259,176.58)      (6,559,591.24)     (6,647,723.09)    (6,738,428.03)    (7,010,492.73)      (7,111,935.85)        (7,216,348.17)       (7,323,817.67)      (7,434,434.91)       (7,548,293.20)      (7,665,488.59)      (7,786,120.03)      (7,910,289.40)     (8,038,101.62)    (8,169,664.75)     (8,305,090.05)        (10,268,814.62)      

กระแสเงนิสุดสุทธิจากการด าเนินงาน(EBITDA) (129,846,265.00)    12,596,447.85       16,881,762.45        21,028,458.15      23,478,942.90    26,037,876.56    29,466,358.20   30,045,491.73    30,642,070.13    33,318,401.40       33,988,987.70     34,679,765.68     35,391,342.21       36,124,342.36      36,879,409.99     37,657,208.29     38,458,420.36     39,283,749.80   40,133,921.35    41,009,681.52     41,911,799.21          41,016,743.91        

5% หัก ค่าเส่ือมราคา 20 ปี (4,343,878.25)      (4,343,878.25)       (4,343,878.25)       (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)     (4,343,878.25)         

Gross Margin (119,000.00)           10,414,571.75         15,040,875.35       19,553,382.52     22,243,269.18     25,057,174.90     28,730,071.19    29,397,336.57   30,084,619.91     33,033,015.88      33,805,045.30     34,600,235.61      35,419,281.62      36,262,899.02    37,131,824.94       38,026,818.63     38,948,662.14      39,898,160.95    40,876,144.73   41,883,468.02    42,921,011.00          48,333,558.53      

% GP 56% 65% 70% 73% 75% 80% 80% 80% 82% 82% 83% 83% 83% 84% 84% 84% 85% 85% 85% 85% 94%

รายได้ก่อนดอกเบ้ียและภาษี (EBIT) (129,846,265.00)    8,252,569.60        12,537,884.20       16,684,579.90     19,135,064.65      21,693,998.31     25,122,479.95    25,701,613.48     26,298,191.88    28,974,523.15      29,645,109.45      30,335,887.43     31,047,463.96      31,780,464.11       32,535,531.74      33,313,330.04      34,114,542.11        34,939,871.55    35,790,043.10   36,665,803.27   37,567,920.96       41,016,743.91        

หัก ดอกเบ้ีย 10 ปี (5,410,816.88)       บาทต่อปี

รายด้ส าหรับค านวณภาษี (EBT) (129,846,265.00)    8,252,569.60        12,537,884.20       16,684,579.90     19,135,064.65      21,693,998.31     25,122,479.95    25,701,613.48     26,298,191.88    28,974,523.15      29,645,109.45      30,335,887.43     31,047,463.96      31,780,464.11       32,535,531.74      33,313,330.04      34,114,542.11        34,939,871.55    35,790,043.10   36,665,803.27   37,567,920.96       41,016,743.91        

กระแสเงนิสดสะสม (129,846,265.00)    (121,593,695.40)     (109,055,811.20)      (92,371,231.29)     (73,236,166.64)    (51,542,168.33)     (26,419,688.38)   (718,074.90)       25,580,116.98    54,554,640.13      84,199,749.58      114,535,637.02     145,583,100.98     177,363,565.09    209,899,096.83   243,212,426.87    277,326,968.97   312,266,840.52  348,056,883.63 384,722,686.90  422,290,607.85      463,307,351.77     

20% หัก ภาษี (1,650,513.92)        (2,507,576.84)       (3,336,915.98)      (3,827,012.93)      (4,338,799.66)     (5,024,495.99)    (5,140,322.70)     (5,259,638.38)    (5,794,904.63)      (5,929,021.89)      (6,067,177.49)      (6,209,492.79)     (6,356,092.82)     (6,507,106.35)      (6,662,666.01)      (6,822,908.42)     (6,987,974.31)     (7,158,008.62)    (7,333,160.65)     (7,513,584.19)          (8,203,348.78)      

รายได้จากการด าเนินงาน (NI) (129,846,265.00)    6,276,309.68        9,331,884.75         12,513,866.10      14,393,557.30     16,356,287.06     19,017,205.48     19,460,494.34     19,917,138.56     21,969,751.70      22,483,059.85     23,011,826.53      23,556,516.37      24,117,607.97      24,695,594.30     25,290,983.13     25,904,297.47     26,536,076.06   27,186,873.79   27,857,262.23   28,547,830.09        31,274,828.37      

บวกกลับ Net Non cash charge (ค่าเส่ือม) -                     (4,343,878.25)       (4,343,878.25)       (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)     (4,343,878.25)         -                    

Net Cash Flow รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (N0I) (129,846,265.00)    10,620,187.93       13,675,763.00       16,857,744.35     18,737,435.55     20,700,165.31     23,361,083.73    23,804,372.59   24,261,016.81     26,313,629.95     26,826,938.10     27,355,704.78     27,900,394.62     28,461,486.22      29,039,472.55     29,634,861.38      30,248,175.72      30,879,954.31    31,530,752.04   32,201,140.48     32,891,708.34        31,274,828.37      

Terminal Value/Reversionary Value มูลค่าเสถียรภาพ 739,701,768.34       

0 1

Ref. code: 25616002034186DCG



131 

 

 

สมมุติฐานทางการเงิน ปี 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Sum Sum

พ้ืนท่ีกิจกรรม (Functional Area) จ านวน หน่วย

35% ของท่ีดิน พ้ืนท่ีถนนโครงการ 2,550                ตร.ม.

65% ของท่ีดิน พ้ืนท่ีก่อสร้างอาคาร 4,686                ตร.ม.

63% ของพ้ืนท่ีอาคาร พ้ืนท่ีห้องเย็นให้เช่า 2,940                ตร.ม.

การลงทุนข้ันต้น (Initial Investment)

รวมต้นทุนค่าท่ีดิน (1) 41,512,500.00      บาท (41,512,500.00)       

ต้นทุนค่าท่ีดินต่อพ้ืนท่ีขาย 5,736.94            บาท/ตร.ม.

ค่าก่อสร้าง( (Construction Cost)

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง (2) 86,877,565.00    บาท (88,099,765.00)     

ต้นทุนค่าท่ีดินต่อพ้ืนท่ีขาย 12,006.30           บาท/ตร.ม.

ราคาค่าก่อสร้างต่อพ้ืนท่ีขาย 18,539.81            บาท/ตร.ม.

รวมเงินลงทุนโครงการ (1)+(2) 128,390,065.00   บาท (129,612,265.00)     

ต้นทุนเงินกู้ (Cost of Debt)

60% 50 Loan to Value 77,034,039.00     บาท

( r )  Discounted Rate WACC =(WdRd(1-Tax)+WeRe) 8.02%

รายได้จากการด าเนินงาน (Revenue) 

PGI จากพ้ืนท่ีให้เช่า 1,809,700.00       21,716,400.00    21,716,400.00       22,585,056.00      23,488,458.24     24,427,996.57    25,405,116.43      26,167,269.93    26,952,288.02   27,760,856.66   28,593,682.36     29,451,492.83      30,335,037.62     31,245,088.75      32,182,441.41       33,147,914.65       34,142,352.09      35,166,622.66     36,221,621.34     37,308,269.98  38,427,518.07    39,580,343.62        40,767,753.93      

Occupancy rate 90% 50% 60% 70% 75% 80% 85% 85% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

EGI 1,628,730.00       221.60              10,858,200.00       13,551,033.60        16,441,920.77      18,320,997.43     20,324,093.15     22,242,179.44    22,909,444.82   23,596,728.16    25,734,314.13       26,506,343.55     27,301,533.86      28,120,579.87     28,964,197.27     29,833,123.19      30,728,116.88      31,649,960.39      32,599,459.20   33,577,442.98   34,584,766.27    35,622,309.25        36,690,978.53     

75% PGI จากบริการรถขนส่ง 1,732,500.00       20,790,000.00   20,790,000.00      21,621,600.00       21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00    21,621,600.00   21,621,600.00     21,621,600.00         21,621,600.00      

Occupancy rate 68% 38% 45% 53% 56% 60% 64% 64% 64% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68%

EGI 1,169,437.50        7,796,250.00        9,729,720.00       11,351,340.00       12,162,150.00      12,972,960.00    13,783,770.00    13,783,770.00    13,783,770.00    14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00    14,594,580.00   14,594,580.00     14,594,580.00         14,594,580.00      

รวมรายได้จากการด าเนินงาน (3) 3,542,200.00      -                     18,654,450.00       23,280,753.60      27,793,260.77    30,483,147.43      33,297,053.15     36,025,949.44    36,693,214.82    37,380,498.16    40,328,894.13      41,100,923.55      41,896,113.86       42,715,159.87      43,558,777.27     44,427,703.19      45,322,696.88     46,244,540.39      47,194,039.20    48,172,022.98   49,179,346.27    50,216,889.25        51,285,558.53      

รายจ่ายจากการด าเนินงาน (Operating Expense) 

รวมรายจ่าย (4) (9,787,518.91)       (234,000.00)         (6,058,002.15)        (6,398,991.15)        (6,764,802.62)     (7,004,204.53)     (7,259,176.58)      (6,559,591.24)     (6,647,723.09)    (6,738,428.03)    (7,010,492.73)      (7,111,935.85)        (7,216,348.17)       (7,323,817.67)      (7,434,434.91)       (7,548,293.20)      (7,665,488.59)      (7,786,120.03)      (7,910,289.40)     (8,038,101.62)    (8,169,664.75)     (8,305,090.05)        (10,268,814.62)      

กระแสเงนิสุดสุทธิจากการด าเนินงาน(EBITDA) (129,846,265.00)    12,596,447.85       16,881,762.45        21,028,458.15      23,478,942.90    26,037,876.56    29,466,358.20   30,045,491.73    30,642,070.13    33,318,401.40       33,988,987.70     34,679,765.68     35,391,342.21       36,124,342.36      36,879,409.99     37,657,208.29     38,458,420.36     39,283,749.80   40,133,921.35    41,009,681.52     41,911,799.21          41,016,743.91        

5% หัก ค่าเส่ือมราคา 20 ปี (4,343,878.25)      (4,343,878.25)       (4,343,878.25)       (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)     (4,343,878.25)         

Gross Margin (119,000.00)           10,414,571.75         15,040,875.35       19,553,382.52     22,243,269.18     25,057,174.90     28,730,071.19    29,397,336.57   30,084,619.91     33,033,015.88      33,805,045.30     34,600,235.61      35,419,281.62      36,262,899.02    37,131,824.94       38,026,818.63     38,948,662.14      39,898,160.95    40,876,144.73   41,883,468.02    42,921,011.00          48,333,558.53      

% GP 56% 65% 70% 73% 75% 80% 80% 80% 82% 82% 83% 83% 83% 84% 84% 84% 85% 85% 85% 85% 94%

รายได้ก่อนดอกเบ้ียและภาษี (EBIT) (129,846,265.00)    8,252,569.60        12,537,884.20       16,684,579.90     19,135,064.65      21,693,998.31     25,122,479.95    25,701,613.48     26,298,191.88    28,974,523.15      29,645,109.45      30,335,887.43     31,047,463.96      31,780,464.11       32,535,531.74      33,313,330.04      34,114,542.11        34,939,871.55    35,790,043.10   36,665,803.27   37,567,920.96       41,016,743.91        

หัก ดอกเบ้ีย 10 ปี (5,410,816.88)       บาทต่อปี

รายด้ส าหรับค านวณภาษี (EBT) (129,846,265.00)    8,252,569.60        12,537,884.20       16,684,579.90     19,135,064.65      21,693,998.31     25,122,479.95    25,701,613.48     26,298,191.88    28,974,523.15      29,645,109.45      30,335,887.43     31,047,463.96      31,780,464.11       32,535,531.74      33,313,330.04      34,114,542.11        34,939,871.55    35,790,043.10   36,665,803.27   37,567,920.96       41,016,743.91        

กระแสเงนิสดสะสม (129,846,265.00)    (121,593,695.40)     (109,055,811.20)      (92,371,231.29)     (73,236,166.64)    (51,542,168.33)     (26,419,688.38)   (718,074.90)       25,580,116.98    54,554,640.13      84,199,749.58      114,535,637.02     145,583,100.98     177,363,565.09    209,899,096.83   243,212,426.87    277,326,968.97   312,266,840.52  348,056,883.63 384,722,686.90  422,290,607.85      463,307,351.77     

20% หัก ภาษี (1,650,513.92)        (2,507,576.84)       (3,336,915.98)      (3,827,012.93)      (4,338,799.66)     (5,024,495.99)    (5,140,322.70)     (5,259,638.38)    (5,794,904.63)      (5,929,021.89)      (6,067,177.49)      (6,209,492.79)     (6,356,092.82)     (6,507,106.35)      (6,662,666.01)      (6,822,908.42)     (6,987,974.31)     (7,158,008.62)    (7,333,160.65)     (7,513,584.19)          (8,203,348.78)      

รายได้จากการด าเนินงาน (NI) (129,846,265.00)    6,276,309.68        9,331,884.75         12,513,866.10      14,393,557.30     16,356,287.06     19,017,205.48     19,460,494.34     19,917,138.56     21,969,751.70      22,483,059.85     23,011,826.53      23,556,516.37      24,117,607.97      24,695,594.30     25,290,983.13     25,904,297.47     26,536,076.06   27,186,873.79   27,857,262.23   28,547,830.09        31,274,828.37      

บวกกลับ Net Non cash charge (ค่าเส่ือม) -                     (4,343,878.25)       (4,343,878.25)       (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)     (4,343,878.25)         -                    

Net Cash Flow รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (N0I) (129,846,265.00)    10,620,187.93       13,675,763.00       16,857,744.35     18,737,435.55     20,700,165.31     23,361,083.73    23,804,372.59   24,261,016.81     26,313,629.95     26,826,938.10     27,355,704.78     27,900,394.62     28,461,486.22      29,039,472.55     29,634,861.38      30,248,175.72      30,879,954.31    31,530,752.04   32,201,140.48     32,891,708.34        31,274,828.37      

Terminal Value/Reversionary Value มูลค่าเสถียรภาพ 739,701,768.34       

0 1สมมุติฐานทางการเงิน ปี 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Sum Sum

พ้ืนท่ีกิจกรรม (Functional Area) จ านวน หน่วย

35% ของท่ีดิน พ้ืนท่ีถนนโครงการ 2,550                ตร.ม.

65% ของท่ีดิน พ้ืนท่ีก่อสร้างอาคาร 4,686                ตร.ม.

63% ของพ้ืนท่ีอาคาร พ้ืนท่ีห้องเย็นให้เช่า 2,940                ตร.ม.

การลงทุนข้ันต้น (Initial Investment)

รวมต้นทุนค่าท่ีดิน (1) 41,512,500.00      บาท (41,512,500.00)       

ต้นทุนค่าท่ีดินต่อพ้ืนท่ีขาย 5,736.94            บาท/ตร.ม.

ค่าก่อสร้าง( (Construction Cost)

รวมต้นทุนค่าก่อสร้าง (2) 86,877,565.00    บาท (88,099,765.00)     

ต้นทุนค่าท่ีดินต่อพ้ืนท่ีขาย 12,006.30           บาท/ตร.ม.

ราคาค่าก่อสร้างต่อพ้ืนท่ีขาย 18,539.81            บาท/ตร.ม.

รวมเงินลงทุนโครงการ (1)+(2) 128,390,065.00   บาท (129,612,265.00)     

ต้นทุนเงินกู้ (Cost of Debt)

60% 50 Loan to Value 77,034,039.00     บาท

( r )  Discounted Rate WACC =(WdRd(1-Tax)+WeRe) 8.02%

รายได้จากการด าเนินงาน (Revenue) 

PGI จากพ้ืนท่ีให้เช่า 1,809,700.00       21,716,400.00    21,716,400.00       22,585,056.00      23,488,458.24     24,427,996.57    25,405,116.43      26,167,269.93    26,952,288.02   27,760,856.66   28,593,682.36     29,451,492.83      30,335,037.62     31,245,088.75      32,182,441.41       33,147,914.65       34,142,352.09      35,166,622.66     36,221,621.34     37,308,269.98  38,427,518.07    39,580,343.62        40,767,753.93      

Occupancy rate 90% 50% 60% 70% 75% 80% 85% 85% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

EGI 1,628,730.00       221.60              10,858,200.00       13,551,033.60        16,441,920.77      18,320,997.43     20,324,093.15     22,242,179.44    22,909,444.82   23,596,728.16    25,734,314.13       26,506,343.55     27,301,533.86      28,120,579.87     28,964,197.27     29,833,123.19      30,728,116.88      31,649,960.39      32,599,459.20   33,577,442.98   34,584,766.27    35,622,309.25        36,690,978.53     

75% PGI จากบริการรถขนส่ง 1,732,500.00       20,790,000.00   20,790,000.00      21,621,600.00       21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00     21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00    21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00      21,621,600.00    21,621,600.00   21,621,600.00     21,621,600.00         21,621,600.00      

Occupancy rate 68% 38% 45% 53% 56% 60% 64% 64% 64% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68% 68%

EGI 1,169,437.50        7,796,250.00        9,729,720.00       11,351,340.00       12,162,150.00      12,972,960.00    13,783,770.00    13,783,770.00    13,783,770.00    14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00      14,594,580.00    14,594,580.00   14,594,580.00     14,594,580.00         14,594,580.00      

รวมรายได้จากการด าเนินงาน (3) 3,542,200.00      -                     18,654,450.00       23,280,753.60      27,793,260.77    30,483,147.43      33,297,053.15     36,025,949.44    36,693,214.82    37,380,498.16    40,328,894.13      41,100,923.55      41,896,113.86       42,715,159.87      43,558,777.27     44,427,703.19      45,322,696.88     46,244,540.39      47,194,039.20    48,172,022.98   49,179,346.27    50,216,889.25        51,285,558.53      

รายจ่ายจากการด าเนินงาน (Operating Expense) 

รวมรายจ่าย (4) (9,787,518.91)       (234,000.00)         (6,058,002.15)        (6,398,991.15)        (6,764,802.62)     (7,004,204.53)     (7,259,176.58)      (6,559,591.24)     (6,647,723.09)    (6,738,428.03)    (7,010,492.73)      (7,111,935.85)        (7,216,348.17)       (7,323,817.67)      (7,434,434.91)       (7,548,293.20)      (7,665,488.59)      (7,786,120.03)      (7,910,289.40)     (8,038,101.62)    (8,169,664.75)     (8,305,090.05)        (10,268,814.62)      

กระแสเงนิสุดสุทธิจากการด าเนินงาน(EBITDA) (129,846,265.00)    12,596,447.85       16,881,762.45        21,028,458.15      23,478,942.90    26,037,876.56    29,466,358.20   30,045,491.73    30,642,070.13    33,318,401.40       33,988,987.70     34,679,765.68     35,391,342.21       36,124,342.36      36,879,409.99     37,657,208.29     38,458,420.36     39,283,749.80   40,133,921.35    41,009,681.52     41,911,799.21          41,016,743.91        

5% หัก ค่าเส่ือมราคา 20 ปี (4,343,878.25)      (4,343,878.25)       (4,343,878.25)       (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)     (4,343,878.25)         

Gross Margin (119,000.00)           10,414,571.75         15,040,875.35       19,553,382.52     22,243,269.18     25,057,174.90     28,730,071.19    29,397,336.57   30,084,619.91     33,033,015.88      33,805,045.30     34,600,235.61      35,419,281.62      36,262,899.02    37,131,824.94       38,026,818.63     38,948,662.14      39,898,160.95    40,876,144.73   41,883,468.02    42,921,011.00          48,333,558.53      

% GP 56% 65% 70% 73% 75% 80% 80% 80% 82% 82% 83% 83% 83% 84% 84% 84% 85% 85% 85% 85% 94%

รายได้ก่อนดอกเบ้ียและภาษี (EBIT) (129,846,265.00)    8,252,569.60        12,537,884.20       16,684,579.90     19,135,064.65      21,693,998.31     25,122,479.95    25,701,613.48     26,298,191.88    28,974,523.15      29,645,109.45      30,335,887.43     31,047,463.96      31,780,464.11       32,535,531.74      33,313,330.04      34,114,542.11        34,939,871.55    35,790,043.10   36,665,803.27   37,567,920.96       41,016,743.91        

หัก ดอกเบ้ีย 10 ปี (5,410,816.88)       บาทต่อปี

รายด้ส าหรับค านวณภาษี (EBT) (129,846,265.00)    8,252,569.60        12,537,884.20       16,684,579.90     19,135,064.65      21,693,998.31     25,122,479.95    25,701,613.48     26,298,191.88    28,974,523.15      29,645,109.45      30,335,887.43     31,047,463.96      31,780,464.11       32,535,531.74      33,313,330.04      34,114,542.11        34,939,871.55    35,790,043.10   36,665,803.27   37,567,920.96       41,016,743.91        

กระแสเงนิสดสะสม (129,846,265.00)    (121,593,695.40)     (109,055,811.20)      (92,371,231.29)     (73,236,166.64)    (51,542,168.33)     (26,419,688.38)   (718,074.90)       25,580,116.98    54,554,640.13      84,199,749.58      114,535,637.02     145,583,100.98     177,363,565.09    209,899,096.83   243,212,426.87    277,326,968.97   312,266,840.52  348,056,883.63 384,722,686.90  422,290,607.85      463,307,351.77     

20% หัก ภาษี (1,650,513.92)        (2,507,576.84)       (3,336,915.98)      (3,827,012.93)      (4,338,799.66)     (5,024,495.99)    (5,140,322.70)     (5,259,638.38)    (5,794,904.63)      (5,929,021.89)      (6,067,177.49)      (6,209,492.79)     (6,356,092.82)     (6,507,106.35)      (6,662,666.01)      (6,822,908.42)     (6,987,974.31)     (7,158,008.62)    (7,333,160.65)     (7,513,584.19)          (8,203,348.78)      

รายได้จากการด าเนินงาน (NI) (129,846,265.00)    6,276,309.68        9,331,884.75         12,513,866.10      14,393,557.30     16,356,287.06     19,017,205.48     19,460,494.34     19,917,138.56     21,969,751.70      22,483,059.85     23,011,826.53      23,556,516.37      24,117,607.97      24,695,594.30     25,290,983.13     25,904,297.47     26,536,076.06   27,186,873.79   27,857,262.23   28,547,830.09        31,274,828.37      

บวกกลับ Net Non cash charge (ค่าเส่ือม) -                     (4,343,878.25)       (4,343,878.25)       (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)    (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)      (4,343,878.25)     (4,343,878.25)    (4,343,878.25)     (4,343,878.25)         -                    

Net Cash Flow รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (N0I) (129,846,265.00)    10,620,187.93       13,675,763.00       16,857,744.35     18,737,435.55     20,700,165.31     23,361,083.73    23,804,372.59   24,261,016.81     26,313,629.95     26,826,938.10     27,355,704.78     27,900,394.62     28,461,486.22      29,039,472.55     29,634,861.38      30,248,175.72      30,879,954.31    31,530,752.04   32,201,140.48     32,891,708.34        31,274,828.37      

Terminal Value/Reversionary Value มูลค่าเสถียรภาพ 739,701,768.34       

0 1
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ข้อมูลพ้ืนฐานระบบห้องเย็น 
 

ประเภทการท าความเย็นของห้องเย็น Cold Room 
แผ่นฉนวนกันความร้อน แผ่นฉนวนส าเร็จรูป หรือ SANDWICH PANEL  คือ แผ่นฉนวนท่ีท า

มาจากการใช้เหล็กเคลือบสีมาประกบกัน โดยมีฉนวนไส้กลางเป็นแผ่นโฟม PS PU PUR PIR 
FOAM และ ROCK WOOL  ประกอบเป็นแผ่นฉนวนท่ีสามารถน าไปใช้ท าเป็นห้องต่างๆ เช่น ห้องกัน
ไฟ ห้องเย็น ห้องคลีนรูม ไลน์ผลิต โกดัง ออฟฟิศส านักงาน 

ประเภทการท าความเย็นของห้องเย็น COLD ROOM 
1.   แบบขยายตรง (DIRECT EXPANSION)  เป็นระบบซึ่งสารท าความเย็นจะส่งจากคอยล์ร้อน 

(Condenser) หรือถังพักความดันสูง (High Pressure Receiver) ผ่านวาล์วลดความดัน (Expansion 
Valve) เข้าสู่คอยล์เย็นโดยตรง นิยมใช้ กับระบบท าความเย็นท่ีมีขนาดการท าความเย็นไม่มากนัก เช่น 
แบบ Individual Unit เหมาะแก่การใช้งานในห้องเย็นขนาดเล็ก  ตู้โชว์สินค้าตามห้างสรรพสินค้า 

 
2.  แบบท่วมคอยล์ (Flooded Coil)  เป็นระบบซึ่งสารท าความเย็นจะถูกส่งจากคอยล์ร้อนหรือ

ถังพักความดันสูงผ่านวาล์วลดความดันสู่ถังเก็บความดันต่ าก่อน (Low Pressure Receiver)จากนั้นสาร
ท าความเย็นจากถังความดันต่ าจะไหลเข้าคอยล์เย็น  โดยอาศัยการท่ีของเหลวไหลลงไปแทนท่ีก๊าซ มักใช้
กับระบบการท าความเย็นท่ีมีขนาดการท าความเย็นสูง  การใช้งานเป็นแบบรวมศูนย์ซึ่งมีช่วงอุณหภูมิใน
การท างานไม่กว้างมากนัก เหมาะกับการใช้งานในอุตสาหกรรมผลิตน้ าแข็งซองและน้ าแข็งหลอด 
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3.    แบบป๊ัมหมุนเวียน (Pump Recirculation)  เป็นระบบคล้ายกับระบบท่วม

คอยล์ (Flooded Coil)  ยกเว้นสารท าความเย็นจากถังความดันต่ าจะถูกป๊ัมส่งเข้าสู่คอยล์เย็นท าให้
ประสิทธิภาพในการภ่ายรับความเย็นได้มากขึ้นกว่าระบบท่วมคอยล์  มักใช้กับระบบการท าความเย็นท่ีมี
ขนาดการท าความเย็นสูงการใช้งานเป็นแบบรวมศูนย์ซึ่งมีช่วงอุณหภูมิในการท างานกว้างมาก  เช่น  ใช้กับ
ห้องเย็นท่ีมีอุณหภูมิ -0 ,-18 , -30  เป็นต้น  และใช้กับระบบท่ีมีเครื่องระเหยหลายๆชุด เหมาะแก่การใช้
งานในอุตสาหกรรมอาหาร  ห้องเย็น และห้องแช่แข็ง 
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แบบสอบถามปัจจัยในการเลือกท าเลท่ีต้ังของผู้ประกอบการ 
เร่ือง ความเป็นไปได้ในการลงทุนคลังสินค้าห้องเย็น 

สาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
1. การตัดสินใจเลือกท าเลท่ีต้ัง 

จากทฤษฎีปัจจัยในการเลือกท่ีต้ัง ซึ่งประกอบด้วย แหล่งสินค้า เส้นทางการคมนาคม แหล่ง 
แรงงาน ทัศนคติชุมชน ส่ิงอ านวยความสะดวกด้านสาธารณูปโภค ต้นทุนค่าก่อสร้างและค่าท่ีดิน เป็นต้น  
ท่านจะเลือกให้คะแนนน้ าหนักในแต่ละปัจจัยเท่าใด โดยที่มีคะแนนน้ าหนักทั้งหมดรวม 10 คะแนน 

ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่ต้ัง น้ าหนักความส าคัญ 

ใกล้แหล่งสินค้าและวัตถุดิบ 3 
ใกล้เส้นทาคมนาคม เพื่อความสะดวกในการขนส่ง 2 

ใกล้แหล่งแรงงาน 1 
การยอมรับทางทัศนคติของชุมชน 1 

ความพร้อมด้านสาธารณูปโภคพื้นฐานและบริการสาธารณะ 1 
ต้นทุนค่าก่อสร้างและท่ีดิน 2 

คะแนนรวม 10 
 
 

2. การเลือกท่ีดินท่ีต้ังโครงการ จงใส่ล าดับ 0-5 ตามความส าคัญ (0 คือน้อยท่ีสุด) 
o รูปร่างท่ีดิน:   

สี่เหลี่ยมจัตุรัส สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมขนมเปียกปูน สามเหลี่ยม วงกลม อื่นๆ 
5 4 3 2 1  

o ระยะทางจากถนนสายหลัก:   

0-1 กม. 1-2 กม. 2-3 กม. 3-4 กม. 4-5 กม. มากกว่า 5 กม. 

5 4 3 2 1  
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o ขนาดท่ีดินท่ีเหมาะสม:   

0-1ไร่ 1-2ไร่ 2-3 ไร่ 3-4 ไร่ 4-5 ไร่ มากกว่า 5 ไร่ 

 1 2 3 4 5 

o ระยะห่างจากศูนย์กลางธุรกิจ(CBD):   

น้อยกว่า 10กม. 10-20 กม 20-30 กม. 30-40 กม. 40-50 กม. มากกว่า 50 กม. 
5 4 3 2 1  

o ระยะห่างจากสนามบิน:   

น้อยกว่า 10กม. 5-10 กม 10-15 กม. 15-20 กม. 20-25 กม. มากกว่า 25 กม. 

5 4 3 2 1  

o ระยะห่างจากทางด่วน:   

น้อยกว่า 2 กม. 2-4 กม 4-6 กม. 6-8 กม. 8-10 กม. มากกว่า 10 กม. 

5 4 3 2 1  
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แบบสอบถามเชิงลึกผู้ประกอบการ้านอาหาร 
การศึกษาความเป็นไปได้โครงการคลังสินค้าห้องเย็นส าหรับผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อม 
 ข้อมูลแบบสอบถามเชิงลึก(In-depth Interview) เป็นการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Data) เพื่อน าข้อมูลท่ีได้มาประกอบกับข้อมูลทุติยภูมิท่ีได้จากการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
แหล่งต่าง ๆ เพื่อให้สามารถสร้างสินค้าและบริการท่ีตรงความต้องการบริโถคได้มากขึ้น การสอบถามเชิง
ลึกจึงย่อมน าความสมบูรณ์เติมเต็มความครบถ้วนให้โครงการศึกษาความเป็นไปได้นี้ได้มากท่ีสุด โดยชุด
ค าถามและค าตอบจากการสัมภาษณ์มีรายละเอียด ดังนี้ 
ค าถาม 

1. ประเภทร้านอาหารท่ีท่านท าคืออะไร 
2. สถานท่ีต้ังอยู่ย่านท่ีใด 
3. ขนาดพื้นท่ีกี่ตารางเมตร 
4. ปัจจุบันมีอาหารแช่เย็น แช่เเข็งท่ีต้องเก็บหรือไม่ สินค้าท่ีต้องแช่เย็นจ านวนกี่กิโลกรัม 
5. ประเภทสินค้าท่ีแช่เย็นคืออะไรบ้าง และเก็บอาหารอย่างไร  
6. ขนาดพื้นท่ีเเช่สินค้าเท่าไหร่(ตรม)  
7. ปัญหาท่ีเกิดจากการเเช่อาหาร คุณภาพไม่คงท่ี รูปแบบจัดเก็บไม่เหมาะสม จากพนก 
8. เคยทราบหรือไม่ว่ามีบริการห้องเย็นรับฝากสินค้าส าหรับท่านสนใจบริการเสริมอะไรบ้าง  

(รถรับส่งสินค้า/Softwareจัดการสต๊อกสินค้า/Appบอกอุณหภูม/ิปอกห่ันแพ็คพร้อมส่ง/
ซื้อของจากsupplierมาแช่ให)้ 

9. หากต้องการใช้บริการ สนใจเช่าแบบรายเดือน หรือ ปี  
10. ราคาค่าเช่าและบริการ ท่ียอมจ่ายต่อเดือนท้ังหมด(บาท) 
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ค าตอบ 
ชุดค าถาม บุคคลที่ 1 บุคคลที่ 2 บุคคลที่ 3 บุคคลที่ 4 บุคคลที่ 5 

ข้อ 1 ร้านชาบู ร้านน้ าผลไม้ ร้านปิ้งย่าง ร้านสลัด ร้านอาหาร
เวียดนาม 

ข้อ 2 กรุงเทพเหนือ กรุงเทพกลาง กรุงเทพเหนือ กรุงเทพเหนือ กรุงเทพกลาง 

ข้อ 3 100 ตรม  10 ตรม 50 ตรม 30 ตรม 50 ตรม 
ข้อ 4 1000 กก. 300 กก. 500 กก. 100 กก. 50 กก. 

ข้อ 5 แช่เอง ห้องเย็น แช่เอง ห้องเย็น ห้องเย็น 

ข้อ 6 50 ตรม 10 ตรม 30 ตรม 30 ตรม 10 ตรม 
ข้อ 7 ค่าไฟฟ้า 

รถขนส่ง 
พ้ืนที่ไม่พอ  
ความเย็นไม่ถึง 

กลิ่นเหม็น 
ที่เก็บไม่เพียงพอ 

พ้ืนที่เก็บไม่
เพียงพอ 

การหมุนเวียน
วัตถุดิบไม่มี
ประสิทธิภาพ 

ระยะทาง 
รถขนส่ง 
หมุนเวียนสินค้าไม่
ดีไม่มีประสิทธิภาพ 

ข้อ 8 รถรับส่งสินค้า 
บริการฝากเเช่เย็น 

บริการฝากเเช่เย็น รถรับส่งสินค้า 
บริการฝากเเช่เย็น 

รถรับส่งสินค้า 
บริการฝากเเช่เย็น 

ปอกห่ันแพ็ค 

รถรับส่งสินค้า 
บริการฝากเเช่เย็น 

ปอกห่ันแพ็ค 

ข้อ 9 รายปี รายเดือน รายเดือน รายเดือน รายปี 

ข้อ 10 7000-10000 4000 3000 3000 5000 
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ค่าก่อสร้างและติดต้ังระบบท าความเย็นห้องเย็นต่อยูนิต 
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ประวัติผู้เขียน 

ชื่อ  นางสาวชุดาภา ศรีรัตน์ 
วันเดือนปเีกิด 14 ตุลาคม 2531 
ต าแหน่ง  ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 
วุฒิการศึกษา  ภูมิสถาปัตยกรรมบัณฑิต สาขาภูมิสถาปัตยกรรมศาสตร์  

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ประสบการณ์ท างาน พ.ศ.2554 นักออกแบบผลิตภัณฑ์กลางแจ้ง ฝ่ายการตลาด 

บริษัท นวพลาสติก จ ากัด 
  พ.ศ.2556 ภูมิสภาปนิก บริษัท Ixora Design จ ากัด 
  พ.ศ.2558-ปัจจุบัน บริษัท PROM Enterprise จ ากัด 

พ.ศ.2558-ปัจจุบัน ภูมิสถาปนิกอิสระ  
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