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บทที ่4 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  ต าบลวดัเกต 
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ แบ่งการศึกษาแบ่งออกเป็น 4 ดา้นคือ การวิเคราะห์ดา้นการตลาด การวิเคราะห์
ดา้นเทคนิค การวิเคราะห์ดา้นการจดัการ และการวิเคราะห์ดา้นการเงิน จากนั้นจึงน าผลการวิเคราะห์
ทั้ง 4 ดา้น ไปจดัท างบการเงินล่วงหนา้ เพื่อท าการประเมินโครงการและผลตอบแทนของโครงการ 

การศึกษาขอ้มูลเก่ียวกบัการเช่าหอ้งส าหรับการกวดวชิาและปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจในการ
เช่าห้องส าหรับการกวดวิชา เป็นการศึกษาเชิงส ารวจ โดยใช้วิธีการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากอาจารยท่ี์
กวดวิชานอกโรงเรียน จ านวน 200 ตวัอยา่ง และสัมภาษณ์เจา้ของอาคารพาณิชยส์ าหรับให้เช่าจ านวน 
5 ราย โดยผลการวเิคราะห์จะน าเสนอเป็น 5 ส่วน ดงัต่อไปน้ี    

  ส่วนท่ี 1  ขอ้มูลการกวดวิชาของผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ ส าหรับวิชาท่ีสอน ระดบัชั้นท่ี
สอน รายไดห้ลกัต่อเดือน รายไดเ้สริมเฉล่ียต่อเดือน (จากการกวดวิชานอกโรงเรียน) สถานท่ีกวดวิชา
นอกโรงเรียน ความถ่ีในการกวดวิชานอกโรงเรียน/สัปดาห์  ใช้เวลาในการกวดวิชาแต่ละคร้ัง 
ช่วงเวลาท่ีกวดวิชาบ่อยท่ีสุด ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการกวดวิชาเฉล่ียต่อชั่วโมง ส่ิงอ านวยความ
สะดวกท่ีตอ้งการ พื้นท่ีใชส้อยท่ีตอ้งการ ท าเลท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการ (ตาราง 1 – ตาราง  
12)   

  ส่วนท่ี 2  ข้อมูลปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจในการ
เลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์ (Product)  ด้านราคา (Price) ด้าน
สถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง (Place) ดา้นส่งเสริมการตลาด (Promotion)  ดา้นบุคคล (People) ดา้นกระบวนการ 
(Process) และดา้นลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence)  (ตาราง 13 - ตาราง  20)   

  ส่วนท่ี 3  ขอ้มูลความตั้งใจท่ีผูต้อบแบบสอบถามตอ้งการในการเลือกเช่าห้องส าหรับกวด
วิชา โดยมีอุปกรณ์ในการเรียนการสอนครบครัน และสถานท่ีมีความเหมาะสม  จ านวนวนัท่ีจะใช้
บริการหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิาต่อสัปดาห์ จ  านวนชัว่โมงท่ีจะใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับกวดวชิาต่อคร้ัง
และค่าเช่าท่ียนิดีจ่ายโดยเฉล่ียต่อชัว่โมง ผลการวเิคราะห์มีดงัน้ี (ตาราง 21 - ตาราง  24) 
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 ส่วนท่ี 4  ขอ้มูลการสัมภาษณ์เจา้ของอาคารพาณิชยท่ี์ให้เช่าส าหรับการกวดวิชาหรือเพื่อ
กิจกรรมต่างๆ ในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

 ส่วนท่ี 5  การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  
ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่ (ตาราง 25 - ตาราง  48) 

ส่วนที ่1  ข้อมูลการกวดวชิาของผู้ตอบแบบสอบถาม 

  ข้อมูลการกวดวิชา ใช้ความถ่ี  (Frequency) และร้อยละ (Percentage) ส าหรับวิชาท่ีสอน 
ระดับชั้นท่ีสอน รายได้หลักต่อเดือน รายได้เสริมเฉล่ียต่อเดือน (จากการกวดวิชานอกโรงเรียน) 
สถานท่ีกวดวิชานอกโรงเรียน ความถ่ีในการกวดวิชานอกโรงเรียน/สัปดาห์  ใช้เวลาในการกวดวิชา
แต่ละคร้ัง  ช่วงเวลาท่ีกวดวชิาบ่อยท่ีสุด ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการกวดวิชาเฉล่ียต่อชัว่โมง ส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีตอ้งการ พื้นท่ีใช้สอยท่ีต้องการ ท าเลท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช้บริการ ผลการ
วเิคราะห์เป็นตามตาราง 1  ถึงตาราง 13  ดงัน้ี  

ตาราง 1  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามวชิาท่ีสอน 

วชิาทีส่อน จ านวน ร้อยละ 
ภาษาไทย  33 16.50 
คณิตศาสตร์ 32 16.00 
วทิยาศาสตร์ 23 11.09 
สังคมศึกษา 25 12.50 
ภาษาองักฤษ 40 20.00 
ภาษาจีน 12 6.00 
ภาษาเยอรมนั 8 4.00 
ภาษาฝร่ังเศส 19 9.50 
ภาษาญ่ีปุ่น 8 4.00 

รวม 200 100.00 

จากตาราง 1 พบว่า  กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน สอนวิชา
ภาษาองักฤษมากท่ีสุด  จ  านวน 40 คน  คิดเป็นร้อยละ 20.00 รองลงมาไดแ้ก่ ภาษาไทย  จ านวน 33 คน 
คิดเป็นร้อยละ 16.50  ล าดบัถดัมา คณิตศาสตร์ จ านวน 32 คน คิดเป็นร้อยละ 16.00   ภาษาเยอรมนั
และภาษาญ่ีปุ่น นอ้ยท่ีสุด จ านวน 8 คน  คิดเป็นร้อยละ 4.00 เท่ากนั ตามล าดบั 
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ตาราง 2  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามระดบัชั้นท่ีสอน 

ระดับช้ันทีส่อน จ านวน ร้อยละ 
ประถมศึกษาตอนตน้ 35 17.50 
ประถมศึกษาตอนปลาย 41 20.50 
มธัยมศึกษาตอนตน้ 60 30.00 
มธัยมศึกษาตอนปลาย 64 32.00 

รวม 200 100.00 

จากตาราง 2 พบวา่  กลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน สอนระดบัชั้น
มธัยมศึกษาตอนปลายมากท่ีสุด จ านวน 64 คน  คิดเป็นร้อยละ 32.00  รองลงมาได้แก่ ระดับชั้ น
มธัยมศึกษาตอนต้น จ านวน 60 คน คิดเป็นร้อยละ 30.00 ล าดับถดัมา ระดับชั้นประถมศึกษาตอน
ปลาย จ านวน 41 คน  คิดเป็นร้อยละ 20.50 และระดบัชั้นประถมศึกษาตอนตน้น้อยท่ีสุด จ านวน 35 
คน คิดเป็นร้อยละ 17.50  ตามล าดบั 

ตาราง 3  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามรายไดห้ลกัต่อเดือน  

 รายได้หลกัต่อเดือน จ านวน ร้อยละ 
 ไม่เกิน 10,000 บาท 11 5.50 
10,001 - 15,000 บาท 32 16.00 
15,001 - 20,000 บาท 71 35.50 
20,001 -  25,000 บาท 53 26.50 
25,001-  30,000บาท 29 14.50 
30,001 บาทข้ึนไป 4 2.00 

รวม 200 100.00 

จากตาราง 3 พบว่า  กลุ่มตวัอยา่ง จ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีรายไดห้ลกัต่อเดือนอยูร่ะหวา่ง 
15,001- 20,000 บาท มากท่ีสุด จ านวน 71 คน คิดเป็นร้อยละ 35.50 รองลงมาได้แก่  รายได้หลกัต่อ
เดือนอยู่ระหว่าง  20,001 - 25,000 บาท จ านวน 53 คน คิดเป็นร้อยละ 26.50 ล าดบัถดัมา รายไดห้ลกั
ต่อเดือนอยู่ระหว่าง 10,001 - 15,000 บาท  จ านวน 32 คน คิดเป็นร้อยละ 16.00 และรายได้หลกัต่อ
เดือน 30,001 บาทข้ึนไป นอ้ยท่ีสุด จ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 2.00 ตามล าดบั 



 

20 

ตาราง 4  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอย่าง จ าแนกตามรายไดเ้สริมเฉล่ียต่อเดือน (จากการ     
กวดวชิานอกโรงเรียน)  

 รายได้เสริมเฉลี่ยต่อเดือน  
(จากการกวดวชิานอกโรงเรียน) 

จ านวน ร้อยละ 

ไม่เกิน 5,000 บาท  12 6.00 
5,001 - 10,000 บาท 42 21.00 
10,001 - 15,000 บาท 63 31.50 
15,001 - 20,000 บาท 54 27.00 
20,001 - 25,000 บาท 29 14.50 
25,001- 30,000บาท 0 0.00 
30,001 บาทข้ึนไป 0 0.00 

รวม 200 100.00 

จากตาราง 4 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีรายไดเ้สริม
เฉล่ียต่อเดือนอยู่ระหว่าง 10,001 - 15,000 บาท มากท่ีสุด จ านวน 63 คน คิดเป็นร้อยละ 31.50 
รองลงมาไดแ้ก่  มีรายไดเ้สริมเฉล่ียต่อเดือนอยูร่ะหว่าง 15,001 - 20,000 บาท จ านวน 54 คน คิดเป็น
ร้อยละ 27.00 ล าดบัถดัมา มีรายไดเ้สริมเฉล่ียต่อเดือนอยูร่ะหวา่ง 5,001 - 10,000 บาท  จ านวน 42 คน 
คิดเป็นร้อยละ 21.00  และมีรายไดเ้สริมเฉล่ียต่อเดือนไม่เกิน 5,000 บาท นอ้ยท่ีสุด  จ  านวน 12 คน  คิด
เป็นร้อยละ 6.00  ตามล าดบั 

ตาราง 5  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอย่าง จ  าแนกตามสถานท่ีท่ีใช้ในการกวดวิชานอก       
โรงเรียน  

 สถานทีท่ีใ่ช้ในการกวดวชิานอกโรงเรียน จ านวน ร้อยละ 
หอ้งเช่าส าหรับกวดวชิา 62 31.00 
หอ้งวา่งหรืออาคารใหเ้ช่าทัว่ไป 51 25.50 
บา้นพกัอาศยัของตนเอง 36 18.00 
ร้านอาหารหรือร้านกาแฟ 28 14.00 
สถานท่ีสาธารณะ เช่น หา้งสรรพสินคา้ 23 11.09 

รวม 200 100.00 
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 จากตาราง 5  พบวา่  กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน ใช้ห้องเช่า
ส าหรับกวดวิชา เป็นสถานท่ีในการกวดวิชานอกโรงเรียนมากท่ีสุด จ านวน 62 คน คิดเป็นร้อยละ 
31.00 รองลงมาไดแ้ก่ ห้องวา่งหรืออาคารให้เช่าทัว่ไป  จ านวน 51 คน คิดเป็นร้อยละ 25.50 ล าดบัถดั
มา บ้านพักอาศัยของตนเอง จ านวน 36 คน คิดเป็นร้อยละ 18.00 และสถานท่ีสาธารณะ  เช่น
หา้งสรรพสินคา้ นอ้ยท่ีสุด จ านวน 23 คน คิดเป็นร้อยละ 11.09 ตามล าดบั 

ตาราง 6  จ  านวนและร้อยละของความถ่ีในการกวดวชิานอกโรงเรียน/สัปดาห์  

ความถี่ในการกวดวชิานอกโรงเรียน/สัปดาห์  จ านวน ร้อยละ 
1 วนัต่อสัปดาห์  13 6.50 
2 วนัต่อสัปดาห์ 45 22.50 
3 วนัต่อสัปดาห์ 19 9.50 
4 วนัต่อสัปดาห์ 16 8.00 
5 วนัต่อสัปดาห์ 50 25.00 
6 วนัต่อสัปดาห์ 22 11.00 
7 วนัต่อสัปดาห์ 35 17.50 

รวม 200 100.00 

จากตาราง  6 พบวา่  กลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน กวดวชิานอก
โรงเรียน 5 วนัต่อสัปดาห์ มากท่ีสุด จ านวน 50 คน  คิดเป็นร้อยละ  25.00  รองลงมาได้แก่  2 วนัต่อ
สัปดาห์ จ านวน 45 คน  คิดเป็นร้อยละ 22.50 ล าดบัถดัมา 7 วนัต่อสัปดาห์ จ านวน 35 คน คิดเป็นร้อย
ละ 17.50  และ 1 วนัต่อสัปดาห์ นอ้ยท่ีสุด จ านวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 6.50  ตามล าดบั 

ตาราง  7  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามระยะเวลาในการกวดวชิาแต่ละคร้ัง  

ระยะเวลาในการกวดวชิาแต่ละคร้ัง จ านวน ร้อยละ 
1 - 2 ชัว่โมงต่อวนั   52 26.00 
3 - 4 ชัว่โมงต่อวนั 80 40.00 
5 - 6 ชัว่โมงต่อวนั  40 20.00 
มากกวา่ 6 ชัว่โมงต่อวนั 28 14.00 

รวม 200 100.00 
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จากตาราง  7  พบวา่  กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน  200 คน ใชเ้วลาใน
การกวดวิชาแต่ละคร้ัง 3 - 4 ชัว่โมงต่อวนั มากท่ีสุด  จ  านวน 80 คน  คิดเป็นร้อยละ 40.00  รองลงมา
ไดแ้ก่ 1 - 2 ชัว่โมงต่อวนั จ านวน 52 คน  คิดเป็นร้อยละ 26.00 ล าดบัถดัมา  5 - 6 ชัว่โมงต่อวนั จ านวน 
40  คน  คิดเป็นร้อยละ  20.00  และใชเ้วลามากกว่า 6 ชัว่โมงต่อวนั น้อยท่ีสุด จ านวน 28 คน คิดเป็น
ร้อยละ 14.00 ตามล าดบั 

ตาราง 8  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามช่วงเวลาท่ีกวดวชิาบ่อยท่ีสุด  

ช่วงเวลาทีก่วดวชิาบ่อยทีสุ่ด  จ านวน ร้อยละ 
09.01 - 12.00 น. 34 17.00 
13.01 - 16.00 น. 14 7.00 
16.01 - 19.00 น. 91 45.50 
19.01 - 22.00 น.  61 30.50 

รวม 200 100.00 

จากตาราง 8 พบว่า  กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน  ช่วงเวลาท่ี
กวดวิชาบ่อยท่ีสุดคือ 16.01 - 19.00 น. จ านวน 91 คน  คิดเป็นร้อยละ 45.50  รองลงมาไดแ้ก่ 19.01 - 
22.00 น. จ านวน 61 คน  คิดเป็นร้อยละ 30.50 ล าดบัถดัมา 09.01 - 12.00 น. จ านวน  34 คน คิดเป็น
ร้อยละ 17.00 และ 13.01 - 16.00 น. นอ้ยท่ีสุด จ านวน 14 คน คิดเป็นร้อยละ 7.00 ตามล าดบั 

ตาราง 9  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามค่าใช้จ่ายในการด าเนินการกวดวิชา
เฉล่ียต่อชัว่โมง  

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการกวดวชิาเฉลีย่ต่อช่ัวโมง จ านวน ร้อยละ 
ไม่เกิน 100 บาท 62 31.00 
101 - 150 บาท 80 40.00 
151 - 200 บาท 53 26.50 
201 บาทข้ึนไป 5 2.50 

รวม 200 100.00 

จากตาราง 9 พบวา่  กลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าใชจ่้ายใน
การด าเนินการกวดวิชาเฉล่ียต่อชัว่โมง 101 - 150 บาท มากท่ีสุด จ านวน 80 คน คิดเป็นร้อยละ 40.00 
รองลงมาไดแ้ก่  น้อยกว่า 100 บาท จ านวน 62 คน  คิดเป็นร้อยละ 31.00 ล าดบัถดัมา 151 - 200 บาท  
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จ านวน 53 คน  คิดเป็นร้อยละ 26.50 และ 201 บาทข้ึนไป นอ้ยท่ีสุด จ านวน 5 คน  คิดเป็นร้อยละ 2.50  
ตามล าดบั 

ตาราง 10  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีตอ้งการ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกทีต้่องการ จ านวน ร้อยละ 
โตะ๊ เกา้อ้ี  200 100.00 
กระดานไวทบ์อร์ด 158 79.00 
ร้านถ่ายเอกสาร 113 56.50 
โปรเจคเตอร์ 92 46.00 
เคร่ืองปรับอากาศ  79 39.50 
ร้านคา้สะดวกซ้ือ  71 35.50 
อินเตอร์เน็ต 50 25.00 
ไมโครโฟน 22 11.00 
คอมพิวเตอร์ 14 7.00 

หมายเหตุ:  ตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

จากตาราง 10 พบวา่  กลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน  ตอ้งการโต๊ะ 
เกา้อ้ี มากท่ีสุด  จ  านวน 200 คน  คิดเป็นร้อยละ 100.00 รองลงมาไดแ้ก่ กระดานไวท์บอร์ด  จ านวน 
158 คน  คิดเป็นร้อยละ 79.00 ล าดบัถดัมา ร้านถ่ายเอกสาร จ านวน 113 คน คิดเป็นร้อยละ 56.50 และ
คอมพิวเตอร์ นอ้ยท่ีสุด จ านวน 14 คน  คิดเป็นร้อยละ 7.00  ตามล าดบั 

ตาราง 11  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามพื้นท่ีใชส้อยท่ีตอ้งการ   

พืน้ทีใ่ช้สอยทีต้่องการ จ านวน ร้อยละ 

10 - 20 ตารางเมตร 70 35.00 
21 - 30 ตารางเมตร 60 30.00 
31 - 40 ตารางเมตร 61 30.50 
41 - 50 ตารางเมตร 9 4.50 
51 - 60 ตารางเมตร 0 0.00 
61 - 70 ตารางเมตร 0 0.00 
71  ตารางเมตรข้ึนไป 0 0.00 

รวม 200 100.00 
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จากตาราง 11 พบว่า  กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน  ตอ้งการ
พื้นท่ีใช้สอยขนาด  10 - 20 ตารางเมตร มากท่ีสุด  จ  านวน 70 คน  คิดเป็นร้อยละ 35.00 รองลงมา
ได้แก่  31 - 40 ตารางเมตร จ านวน 61 คน  คิดเป็นร้อยละ 30.50 ล าดับถัดมา 21 - 30 ตารางเมตร 
จ านวน 60 คน  คิดเป็นร้อยละ 30.00 และ 41 - 50 ตารางเมตร น้อยท่ีสุด จ านวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 
4.50 ตามล าดบั 

ตาราง 12  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามท าเลท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช ้   
บริการ  

ท าเลทีม่ีผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้บริการ 
ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ใกลส้ถาบนัการศึกษา 111 55.50 41 20.50 48 24.00 
ใกลห้า้งสรรพสินคา้ 46 23.00 19 9.50 135 67.50 
มีความสะดวกในการเดินทาง 43 21.50 140 70.00 17 8.50 

รวม 200 100.00 200 100.00 200 100.00 

จากตาราง 12 พบวา่  กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน  ท าเลมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการเป็นล าดบัท่ี 1 คือ ใกลส้ถาบนัการศึกษา จ านวน 111 คน  คิดเป็นร้อย
ละ 55.50 ล าดบัท่ี 2 มีความสะดวกในการเดินทาง จ านวน 140 คน  คิดเป็นร้อยละ 70.00  และล าดบัท่ี 
3 ใกลห้า้งสรรพสินคา้  จ  านวน 135 คน  คิดเป็นร้อยละ  67.50 ตามล าดบั 
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ส่วนที ่2  ข้อมูลปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ทีม่ีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกใช้บริการ 
              ห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา  

  การวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s)  ได้แก่  ด้านผลิตภณัฑ์ (Product)  ด้าน
ราคา (Price)  ดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง (Place) ดา้นส่งเสริมการตลาด (Promotion) ดา้นบุคคล (People)  
ดา้นกระบวนการ  (Process) และด้านลกัษณะทางกายภาพ  (Physical Evidence)  ผลการวิเคราะห์มี
ดงัน้ี (ตาราง 13 - ตาราง  20)   

ตาราง 13  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ (Product)  

ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ 
(Product) 

ระดับความส าคัญ 

ค่า 
เฉลีย่ 

การแปล
ความหมาย 

น้อย
ทีสุ่ด 

น้อย ปานกลาง มาก มาก 
ทีสุ่ด 

จ านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

สภาพของหอ้งเช่า เช่น 
ความเหมาะสมในการ
เรียนการสอน ความ
สะอาด ความสวา่ง 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

1  
(0.50) 

 31 
(15.50) 

168  
(84.00) 

4.84 มากท่ีสุด 

มีจ านวนห้องใหเ้ลือก
หลายขนาดตามความ
เหมาะสม 

 8 
(4.00) 

 15 
(7.50) 

36  
(18.00) 

 98 
(49.00) 

 43 
(21.50) 

3.77 มาก 

มีการตรวจสอบดูแล
สภาพของหอ้งเช่าเสมอ 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 40 
(20.00) 

 44 
(22.00) 

 116 
(58.00) 

4.38 มาก 

มีบริการขายอาหารและ
เคร่ืองด่ืมในราคายอ่มเยา 

20  
(10.00) 

 41  
(20.50) 

 58 
(29.00) 

 40 
(20.00) 

 41  
(20.50) 

3.21 ปานกลาง 

มีร้านถ่ายเอกสาร  24 
(12.00) 

45  
(22.50) 

50  
(25.00) 

 40 
(20.00) 

 41  
(20.50) 

3.15 ปานกลาง 

ผลรวมของค่าเฉลี่ยด้านผลติภัณฑ์ 3.87 มาก 

จากตาราง 13 พบว่า  ผลรวมของค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ของกลุ่ม
ตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม  มีจ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน ค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมาก  โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 3.87    
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ในส่วนของปัจจยัย่อย สภาพของห้องเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียนการสอน ความ
สะอาด ความสว่าง  มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.84  ปัจจัยย่อย การ
ตรวจสอบดูแลสภาพของห้องเช่าเสมอ  ปัจจยัย่อย  มีจ  านวนห้องให้เลือกหลายขนาดตามความ
เหมาะสม มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.38 และ 3.77  ปัจจยัย่อย มีบริการขาย
อาหารและเคร่ืองด่ืมในราคายอ่มเยา  และปัจจยัยอ่ย  มีร้านถ่ายเอกสาร มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัปานกลาง  
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.21 และ 3.15 ตามล าดบั 

ตาราง 14  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นราคา (Price) 

ปัจจัยด้านราคา (Price) 

ระดับความส าคัญ 

ค่า 
เฉลีย่ 

การแปล
ความหมาย 

น้อย
ทีสุ่ด 

น้อย ปานกลาง มาก มาก 
ทีสุ่ด 

จ านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

ราคาถูกกวา่เม่ือเทียบ
กบัท่ีอ่ืน 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 12 
(6.00) 

32  
(16.00) 

156  
(78.00) 

4.72 มากท่ีสุด 

ราคาเหมาะสมกบั
คุณภาพและอุปกรณ์ท่ีมี
ใหบ้ริการ 

 0 
(0.00) 

7  
(3.50)  

 12 
(6.00) 

23  
(11.09) 

 158 
(79.00) 

4.66 มากท่ีสุด 

การใหเ้ครดิตในการ
ช าระเงิน 

 98 
(49.00) 

74  
(37.00) 

28  
(14.00) 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

1.65 นอ้ย 

ผลรวมของค่าเฉลี่ยด้านราคา 3.68 มาก 

 จากตาราง 14 พบว่า  ผลรวมของค่าเฉล่ียระดับความส าคัญของปัจจัยด้านราคาของกลุ่ม
ตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม  จ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั  3.68 

ในส่วนของปัจจยัยอ่ย ราคาถูกกวา่เม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน  ปัจจยัยอ่ย ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพและ
อุปกรณ์ท่ีมีให้บริการ มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.72 และ 4.66 และปัจจยั
ยอ่ย การใหเ้ครดิตในการช าระเงิน  มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบันอ้ย โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั  1.65 ตามล าดบั 
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ตาราง 15  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัทางดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง 
   (Place) 

ปัจจัย 
ด้านการจัดจ าหน่าย

(Place) 

ระดับความส าคัญ 

ค่า 
เฉลีย่ 

การแปล
ความหมาย 

น้อย
ทีสุ่ด 

น้อย ปานกลาง มาก มาก 
ทีสุ่ด 

จ านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

สถานท่ีตั้งเขา้ถึงได้
สะดวก 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 31 
(15.50) 

169  
(84.50) 

4.85 มากท่ีสุด 

มีท่ีจอดรถเพียงพอ
สะดวกสบาย 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

26  
(13.00) 

112  
(56.00) 

62  
(31.00) 

4.18 มาก 

ใกลส้ถานศึกษา  0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 32 
(16.00) 

56  
(28.00) 

112  
(56.00) 

4.40 มาก 

ใกลท่ี้พกัอาศยั  0 
(0.00) 

30  
(15.00) 

53  
(26.50) 

67  
(33.50) 

 50 
(25.00) 

3.69 มาก 

มีหลายช่องทางในการ
ติดต่อสอบถามขอ้มูล 

20  
(10.00) 

 54 
(27.00) 

 77 
(38.50) 

 47 
(23.50) 

2  
(1.00) 

2.79 ปานกลาง 

ผลรวมของค่าเฉลี่ยด้านการจัดจ าหน่าย 3.98 มาก 

จากตาราง 15 พบวา่ ผลรวมของค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัทางดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง
ของกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม  มีจ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั  3.98    

ในส่วนของปัจจยัยอ่ย  สถานท่ีตั้งเขา้ถึงไดส้ะดวก มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.85 ปัจจยัยอ่ย ใกลส้ถานศึกษา  ปัจจยัยอ่ย  มีท่ีจอดรถเพียงพอสะดวกสบาย ปัจจยัยอ่ย ใกลท่ี้
พกัอาศยั มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.40, 4.18 และ 3.69 และปัจจยัยอ่ย  มีหลาย
ช่องทางในการติดต่อสอบถามข้อมูล มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับปานกลาง โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ  2.79 
ตามล าดบั 
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ตาราง 16   แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด  
     (Promotion) 

ปัจจัย 
ด้านการส่งเสริม

การตลาด (Promotion) 

ระดับความส าคัญ 

ค่า 
เฉลีย่ 

การแปล
ความหมาย 

น้อย
ทีสุ่ด 

น้อย ปานกลาง มาก มาก 
ทีสุ่ด 

จ านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

มีการโฆษณาผ่านทาง
ส่ือต่างๆ 

35  
(17.50) 

119  
(59.50) 

32  
(16.00) 

 14 
(7.00) 

 0 
(0.00) 

2.13 นอ้ย 

มีส่วนลดพิเศษ  
เม่ือจองล่วงหนา้ 

 55 
(27.50) 

 51 
(25.50) 

 60 
(30.00) 

28  
(14.00) 

 6 
(3.00) 

2.40 นอ้ย 

ผลรวมของค่าเฉลี่ยด้านการส่งเสริมการตลาด 2.26 น้อย 

 จากตาราง 16  พบว่า  ผลรวมของค่าเฉล่ียระดับความส าคัญของปัจจัยด้านการส่งเสริม
การตลาดของกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัน้อย  
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั  2.26 ในส่วนของปัจจยัยอ่ย มีส่วนลดพิเศษ เม่ือจองล่วงหนา้  และปัจจยัยอ่ย  มี
การโฆษณาผ่านทางส่ือต่างๆ มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับน้อย โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 2.40 และ 2.13 
ตามล าดบั 



 

29 

ตาราง 17  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นบุคคล (People) 

ปัจจัยด้านบุคคล 
(People) 

ระดับความส าคัญ 

ค่า 
เฉลีย่ 

การแปล
ความหมาย 

น้อย
ทีสุ่ด 

น้อย ปานกลาง มาก มาก 
ทีสุ่ด 

จ านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

พนกังานใหบ้ริการมี
กิริยามารยาท และ
มนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

13  
(6.50) 

73  
(36.50) 

114  
(57.00) 

4.51 
 

มากท่ีสุด 

พนกังานมีการเอาใจใส่
สถานท่ี เช่น การรักษา
ความสะอาด และความ
ปลอดภยั 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 15 
(7.50) 

 52 
(26.00) 

133  
(66.50) 

4.59 มากท่ีสุด 

พนกังานบริการลูกคา้
อยา่งเสมอภาค 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 12 
(6.00) 

69  
(34.50) 

119  
(59.50) 

4.54 มากท่ีสุด 

ผลรวมของค่าเฉลี่ยด้านบุคคล 4.54 มากทีสุ่ด 

จากตาราง 17  พบว่า  ผลรวมของค่าเฉล่ียระดับความส าคญัของปัจจยัด้านบุคคล ของกลุ่ม
ตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม  จ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.54 

ในส่วนของปัจจยัยอ่ย พนักงานมีการเอาใจใส่สถานท่ี เช่น การรักษาความสะอาด และความ
ปลอดภยั ปัจจยัย่อย พนักงานบริการลูกค้าอย่างเสมอภาค  และปัจจยัย่อย  พนักงานให้บริการมี
กิริยามารยาท และมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี  มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.59, 4.54 
และ 4.51 ตามล าดบั 
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ตาราง 18  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นกระบวนการ (Process)  

 ปัจจัย 
ด้านกระบวนการ 

(Process) 

ระดับความส าคัญ 

ค่า 
เฉลีย่ 

การแปล
ความหมาย 

น้อย
ทีสุ่ด 

น้อย ปานกลาง มาก มาก 
ทีสุ่ด 

จ านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

มีกระบวนการจองได้
อยา่งรวดเร็วและ
ถูกตอ้ง 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

8  
(4.00) 

 88 
(44.00) 

 104 
(52.00) 

4.48 มาก  

การจดัคิวการใชห้อ้ง
อยา่งยติุธรรมเท่าเทียม
กนั 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

3  
(1.50) 

 102 
(51.00) 

 95 
(47.50) 

4.46 มาก  

มีการคิดค่าใชบ้ริการได้
อยา่งถูกตอ้งแม่นย  า 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 7 
(3.50) 

 79 
(39.50) 

114  
(57.00) 

4.54 มากท่ีสุด 

มีตารางการแจง้ใชห้้อง
ใหท้ราบล่วงหนา้ 

 0 
(0.00) 

12  
(6.00) 

 32 
(16.00) 

 73 
(36.50) 

 83 
(41.50) 

4.14 มาก 

ผลรวมของค่าเฉลี่ยด้านกระบวนการ 4.40 มาก 

จากตาราง 18 พบว่า  ผลรวมของค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัด้านกระบวนการ ของ
กลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม  จ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั  4.40 

ในส่วนของปัจจยัย่อย  มีการคิดค่าใช้บริการไดอ้ย่างถูกตอ้งแม่นย  า มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก
ท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.54  ปัจจยัย่อย มีกระบวนการจองไดอ้ย่างรวดเร็วและถูกตอ้ง ปัจจยัย่อย 
การจดัคิวการใช้ห้องอย่างยุติธรรมเท่าเทียมกัน และปัจจัยย่อย มีตารางการแจ้งใช้ห้องให้ทราบ
ล่วงหนา้  มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.48, 4.46 และ 4.14  ตามล าดบั 
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ตาราง 19  แสดงจ านวน ร้อยละ และค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ  
                 (Physical Evidence)  

ปัจจัยด้านลกัษณะทาง 
กายภาพ (Physical 

Evidence) 

ระดับความส าคัญ 

ค่า 
เฉลีย่ 

การแปล
ความหมาย 

น้อย
ทีสุ่ด 

น้อย ปานกลาง มาก มาก 
ทีสุ่ด 

จ านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

จ  านวน 
(ร้อยละ) 

มีส่ือการเรียนการสอน
ท่ีครบถว้น เช่น 
โปรเจคเตอร์  

 0 
(0.00) 

3  
(1.50) 

 16 
(8.00) 

76  
(38.00) 

105  
(52.50) 

4.42 มาก 

บรรยากาศในห้องเรียน
มีความเหมาะสม  

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

10  
(5.00) 

35  
(17.50) 

155  
(77.50) 

4.73 มากท่ีสุด 

ความปลอดภยัของหอ้ง
เช่า และอุปกรณ์ภายใน
หอ้งเช่า 

 0 
(0.00) 

 0 
(0.00) 

 7 
(3.50) 

67  
(33.50) 

 126 
(63.00) 

4.60 มากท่ีสุด 

ไม่มีเสียงหรือกล่ินจาก
ภายนอกรบกวน 

1  
(0.50) 

 5 
(2.50) 

51  
(25.50) 

 79 
(39.50) 

64  
(32.00) 

4.00 มาก  

มีท่ีนัง่พกัระหวา่งรอ
เรียนหรือสอน 

 4 
(2.00) 

 14 
(7.00) 

 68 
(34.00) 

60 
(30.00) 

 54 
(27.00) 

3.73 มาก  

ผลรวมของค่าเฉลี่ยด้านลกัษณะทางกายภาพ 4.29 มาก  

จากตาราง 19 พบวา่  ผลรวมของค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ
ของกลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมาก  โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั  4.29  

ในส่วนของปัจจยัยอ่ย บรรยากาศในห้องเรียนมีความเหมาะสม ปัจจยัยอ่ย ความปลอดภยัของ
ห้องเช่า และอุปกรณ์ภายในห้องเช่า มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั  4.73 และ 
4.60  ปัจจยัย่อย  มีส่ือการเรียนการสอนท่ีครบถ้วน เช่น โปรเจคเตอร์ ปัจจยัย่อย ไม่มีเสียงหรือกล่ิน
จากภายนอกรบกวน  และปัจจยัย่อย  มีท่ีนั่งพกัระหว่างรอเรียนหรือสอน มีค่าเฉล่ียปัจจยัย่อยอยู่ใน
ระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.42, 4.00 และ 3.73 ตามล าดบั 
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ตาราง 20  แสดงค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด  

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ค่าเฉลีย่ การแปลความหมาย ล าดับ 
ดา้นผลิตภณัฑ ์ 3.87 มาก 5 
ดา้นราคา 3.68 มาก 6 
ดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง 3.98 มาก 4 
ดา้นการส่งเสริมการตลาด 2.26 นอ้ย 7 
ดา้นบุคคล 4.54 มากท่ีสุด 1 
ดา้นกระบวนการ 4.40 มาก 2 
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ 4.29 มาก 3 
ผลรวมของค่าเฉลี่ยปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 3.86 มาก  

จากตาราง 20 พบว่า ผลรวมของค่ าเฉ ล่ียระดับความส าคัญของก ลุ่มตัวอย่างท่ีตอบ
แบบสอบถาม  จ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก  โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั  3.86 ใน
ส่วนของปัจจัยด้านบุคคล มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.54 ปัจจัยด้าน
กระบวนการ ปัจจยัด้านลกัษณะทางกายภาพ  ปัจจยัทางดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้งปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์ 
และปัจจยัด้านราคา  ค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.40 , 4.29, 3.98, 3.87 และ 3.68 
และปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบันอ้ย โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 2.26 ตามล าดบั 

ตาราง 21 แสดงค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัยอ่ยส่วนประสมทางการตลาด 10 อนัดบัแรก 

ล าดับ ปัจจัยย่อยส่วนประสมทางการตลาด ค่าเฉลีย่ 
การแปล

ความหมาย 
1 ปัจจยัดา้นการจดัจ าหน่าย: สถานท่ีตั้งเขา้ถึงไดส้ะดวก 4.85 มากท่ีสุด 
2 ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์: สภาพของห้องเช่า เช่น ความเหมาะสมในการ

เรียนการสอน ความสะอาด ความสวา่ง 
4.84 มากท่ีสุด 

3 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ : บรรยากาศในห้องเรียนมีความ
เหมาะสม 

4.73 มากท่ีสุด 

4 ปัจจยัดา้นราคา: ราคาถูกกวา่เม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน 4.72 มากท่ีสุด 
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ตาราง 21 แสดงค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัยอ่ยส่วนประสมทางการตลาด 10 อนัดบัแรก (ต่อ) 

ล าดับ ปัจจัยย่อยส่วนประสมทางการตลาด ค่าเฉลีย่ 
การแปล

ความหมาย 
5 ปัจจยัดา้นราคา: ราคาเหมาะสมกบัคุณภาพและอุปกรณ์ท่ีมีใหบ้ริการ 4.66 มากท่ีสุด 
6 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ: ความปลอดภัยของห้องเช่า และ

อุปกรณ์ภายในหอ้งเช่า 
4.60 มากท่ีสุด 

7 ปัจจยัดา้นบุคคล: พนกังานมีการเอาใจใส่สถานท่ี เช่น การรักษาความ
สะอาดและความปลอดภยั 

4.59 มากท่ีสุด 

8 ปัจจยัดา้นบุคคล: พนกังานบริการลูกคา้อยา่งเสมอภาค 4.54 มากท่ีสุด 
9 ปัจจยัดา้นกระบวนการ: มีการคิดค่าใชบ้ริการไดอ้ยา่งถูกตอ้งแม่นย  า 4.54 มากท่ีสุด 

10 ปัจจัยด้านบุคคล: พนักงานให้บริการมีกิริยามารยาท และมนุษย
สัมพนัธ์ท่ีดี 

4.51 มากท่ีสุด 

จากตาราง 21 พบว่า ค่าเฉล่ียระดับความส าคัญของกลุ่มตัวอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม  ให้
ความส าคญัในส่วนของปัจจยัดา้นการจดัจ าหน่าย ปัจจยัยอ่ยสถานท่ีตั้งเขา้ถึงไดส้ะดวก มีค่าเฉล่ียอยู่
ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.85 รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัย่อยสภาพของ
ห้องเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียนการสอน ความสะอาด ความสว่าง ปัจจยัด้านลกัษณะทาง
กายภาพ ปัจจยัยอ่ยบรรยากาศในหอ้งเรียนมีความเหมาะสม ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัยอ่ยราคาถูกกวา่เม่ือ
เทียบกบัท่ีอ่ืน ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัย่อยราคาเหมาะสมกบัคุณภาพและอุปกรณ์ท่ีมีให้บริการ ปัจจยั
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ปัจจยัยอ่ยความปลอดภยัของหอ้งเช่า และอุปกรณ์ภายในหอ้งเช่า ปัจจยัดา้น
บุคคล ปัจจยัยอ่ยพนกังานมีการเอาใจใส่สถานท่ี เช่น การรักษาความสะอาดและความปลอดภยั ปัจจยั
ดา้นบุคคล ปัจจยัยอ่ยพนกังานบริการลูกคา้อยา่งเสมอภาค ปัจจยัดา้นกระบวนการ ปัจจยัยอ่ยมีการคิด
ค่าใชบ้ริการไดอ้ยา่งถูกตอ้งแม่นย  า และปัจจยัดา้นบุคคล ปัจจยัยอ่ยพนกังานให้บริการมีกิริยามารยาท 
และมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี มีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.84, 4.73, 4.72, 4.66, 
4.60, 4.59, 4.54, 4.54 และ 4.51 ตามล าดบั 
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ส่วนที ่3  ข้อมูลความตั้งใจทีผู้่ตอบแบบสอบถามต้องการในการเลอืกเช่าห้องส าหรับกวดวชิา 

  การวิเคราะห์ความสนใจต่อธุรกิจให้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาโดยมีอุปกรณ์ในการ
เรียนการสอนครบครัน และสถานท่ีมีความเหมาะสม  จ านวนวนัท่ีจะใช้บริการห้องเช่าส าหรับกวด
วชิาต่อสัปดาห์ จ  านวนชัว่โมงท่ีจะใช้บริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชาต่อคร้ัง และค่าเช่าท่ียินดีจ่ายโดย
เฉล่ียต่อชัว่โมง ผลการวเิคราะห์มีดงัน้ี (ตาราง  22 - ตาราง  25)   

ตาราง 22   แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามความสนใจต่อธุรกิจให้บริการห้อง 
เช่าส าหรับการกวดวิชา โดยมีอุปกรณ์ในการเรียนการสอนครบครัน และสถานท่ีมีความ
เหมาะสม 

               ความสนใจต่อธุรกจิให้บริการห้องเช่า 
ส าหรับการกวดวชิาโดยมีอุปกรณ์ในการเรียนการสอน

ครบครัน และสถานทีม่ีความเหมาะสม 

จ านวน ร้อยละ 

สนใจ 155 77.50 
ไม่สนใจ 45 22.50 

รวม 200 100.00 

 จากตาราง  22 พบว่า  กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน  มีความ
สนใจต่อธุรกิจใหบ้ริการหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา โดยมีอุปกรณ์ในการเรียนการสอนครบครัน และ
สถานท่ีมีความเหมาะสม มากท่ีสุด  จ  านวน 155 คน  คิดเป็นร้อยละ 77.50  และไม่สนใจต่อธุรกิจ
ให้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา โดยมีอุปกรณ์ในการเรียนการสอนครบครัน และสถานท่ีมี
ความเหมาะสม  จ านวน 45 คน  คิดเป็นร้อยละ 22.50 ตามล าดบั 
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ตาราง 23  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามจ านวนวนัท่ีจะใชบ้ริการหอ้งเช่า 
  ส าหรับกวดวชิาต่อสัปดาห์  

จ านวนวนัทีจ่ะใช้บริการห้องเช่าส าหรับกวดวชิา 
ต่อสัปดาห์ 

จ านวน ร้อยละ 

1 วนัต่อสัปดาห์  11 5.50 
2 วนัต่อสัปดาห์ 45 22.50 
3 วนัต่อสัปดาห์ 17 8.50 
4 วนัต่อสัปดาห์ 16 8.00 
5 วนัต่อสัปดาห์ 57 28.50 
6 วนัต่อสัปดาห์ 18 9.00 
7 วนัต่อสัปดาห์ 36 18.00 

รวม 200 100.00 

จากตาราง  23 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน  สนใจท่ีจะ
ใช้บริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชา 5 วนัต่อสัปดาห์มากท่ีสุด จ านวน 57 คน คิดเป็นร้อยละ 28.50 
รองลงมาได้แก่ 2 วนัต่อสัปดาห์ จ านวน 45 คน  คิดเป็นร้อยละ 22.50 ล าดบัถดัมา  7 วนัต่อสัปดาห์  
จ  านวน 36 คน คิดเป็นร้อยละ 18.00 และ 6 วนัต่อสัปดาห์ น้อยท่ีสุด จ านวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 
9.00 ตามล าดบั 

ตาราง 24  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามจ านวนชัว่โมงท่ีจะใชบ้ริการ 
  หอ้งเช่าส าหรับกวดวชิาต่อคร้ัง 

จ านวนช่ัวโมงทีจ่ะใช้บริการห้องเช่า 
ส าหรับกวดวชิาต่อคร้ัง 

จ านวน ร้อยละ 

1 - 2 ชัว่โมงต่อคร้ัง   44 22.00 
3 - 4 ชัว่โมงต่อคร้ัง 80 40.00 
5 - 6 ชัว่โมงต่อคร้ัง  45 22.50 
มากกวา่ 6 ชัว่โมงต่อคร้ัง 31 15.50 

รวม 200 100.00 
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จากตาราง 24 พบว่า กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน  สนใจท่ีจะ
ใชบ้ริการหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิา  3 - 4 ชัว่โมงต่อคร้ัง มากท่ีสุด  จ  านวน 80 คน  คิดเป็นร้อยละ 40.00 
รองลงมาไดแ้ก่  5 - 6 ชัว่โมงต่อคร้ัง จ านวน 45 คน  คิดเป็นร้อยละ 22.50 ล าดบัถดัมา 1 - 2 ชัว่โมงต่อ
คร้ัง  จ  านวน 44  คน คิดเป็นร้อยละ 22.00 และสนใจท่ีจะใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชามากกวา่ 6 
ชัว่โมงต่อคร้ัง นอ้ยท่ีสุด จ านวน  31 คน  คิดเป็นร้อยละ 15.50 ตามล าดบั 

ตาราง 25  แสดงจ านวน และร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ  าแนกตามค่าเช่าท่ียนิดีจ่ายโดยเฉล่ีย 
  ต่อชัว่โมง  

ค่าเช่าทีย่นิดีจ่ายโดยเฉลี่ยต่อช่ัวโมง จ านวน ร้อยละ 
นอ้ยกวา่ 100 บาท  58 29.00 
101 – 150 บาท 86 43.00 
151 – 200 บาท 51 25.50 
201 บาทข้ึนไป 5 2.50 

รวม 200 100.00 

จากตาราง 25 พบว่า กลุ่มตวัอย่างท่ีตอบแบบสอบถาม จ านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน ยินดีจ่ายค่า
เช่าโดยเฉล่ียต่อชั่วโมง 101-150 บาท มากท่ีสุด จ านวน 86 คน คิดเป็นร้อยละ 43.00 จ่ายค่าเช่าโดย
เฉล่ียต่อชั่วโมงน้อยกว่า 100 บาท  จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 29.00 ล าดับถัดมา จ่ายค่าเช่าโดย
เฉล่ียต่อชัว่โมง 151 - 200 บาท จ านวน 51 คน คิดเป็นร้อยละ 25.50 และจ่ายค่าเช่าโดยเฉล่ียต่อชัว่โมง 
201 บาทข้ึนไป  นอ้ยท่ีสุด จ านวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 2.50 ตามล าดบั  
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ส่วนที ่4  ข้อมูลการสัมภาษณ์เจ้าของอาคารพาณชิย์ทีใ่ห้เช่าส าหรับการกวดวชิาหรือเพือ่กจิกรรมต่างๆ  
ในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

 จากการสัมภาษณ์เจา้ของอาคารพาณิชย์ท่ีให้เช่าส าหรับการกวดวิชาหรือเพื่อกิจกรรมต่างๆ 
จ านวน 5 ราย คือ สวนสุขภาพเรสซิเดนซ์ หอ้งเส้ือนอ้ย-โบต๊ Kirina Coffee บา้นสอนศิลปะ และธุรกิจ
ท่ีขอไม่ระบุช่ือ ผลการวเิคราะห์ ดงัน้ี 

ดา้นการตลาด 

ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีการแข่งขนัสูง และยงัสามารถขยายกิจการได้อีก 
เน่ืองจากครู อาจารย ์หนัมาสร้างรายไดจ้ากการกวดวิชาหรือสอนพิเศษกนัมากข้ึน และไดร้ายไดดี้กวา่
รายไดป้ระจ า ห้องเช่าส าหรับการกวดวิชายงัเป็นท่ีตอ้งการเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะท่ีใกลส้ถานบนั
การศึกษา จากจ านวนอาจารยท่ี์เขา้มาสอบถามการใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา การเพิ่มข้ึน
ของคู่แข่งกิจการยงัสามารถด าเนินกิจการอยู่ไดโ้ดยไม่ไดรั้บอุปสรรค์  เน่ืองจากห้องเช่าส าหรับการ
กวดวิชายงัไม่เพียงพอต่อความตอ้งการ โดยธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีกลุ่มเป้าหมายคือ ครู 
อาจารย ์ท่ีอยูใ่นบริเวรใกลเ้คียงกบัสถานท่ีตั้งของธุรกิจ และมีนกัศึกษาท่ีรับสอนการบา้นบา้งเล็กนอ้ย 
นอกจากน้ีธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาควรมีการให้บริการขายขนม อาหารส าเร็จรูป เคร่ืองด่ืม
เพิ่มเติม เพื่อบริการลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการ 

การก าหนดราคาของธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวิชาก าหนดตามราคาตลาด และมีการ
พิจารณาตามเห็นสมควรเป็นกรณี เน่ืองดว้ยมีเร่ืองของระยะเวลาในการเช่าท่ีไม่แน่นอน  

ดา้นเทคนิค 

เจา้ของอาคารพาณิชยท่ี์ให้เช่าส าหรับการกวดวิชาหรือเพื่อกิจกรรมต่างๆ มีหลกัในการ
วางผงัสถานท่ี โดยเนน้การใชพ้ื้นท่ีใหเ้ตม็ประสิทธิภาพ แบ่งแยกสัดส่วนชดัเจน เนน้พื้นท่ีท่ีใชใ้นการ
ประกอบธุรกิจหลกัก่อน จึงจดัสรรพื้นท่ีท่ีเหลือส าหรับธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ตวัอาคารท่ี
ใช้ส าหรับธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีระบบป้องกันไฟฟ้าลัดวงจร แต่ส่วนมากไม่มีการ
ป้องกนัอคัคีภยัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

ดา้นการจดัการ 

ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิาด าเนินการแบบเจา้ของคนเดียว และมีการจา้งพนกังาน
ดูแลกิจการแทน โดยมีวิธีการสรรหาจากการแนะน าของคนรู้จกั กรณีมีพนักงานท่ีเขา้มาสมคัรดว้ย
ตนเองจะมีการพิจารณาเป็นพิเศษ เพื่อความปลอดภยัของเจา้ของธุรกิจและผูท่ี้มาใชบ้ริการ 
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ดา้นการเงิน 

ธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิามีการลงทุนเร่ิมแรกแยกเป็น 3 ส่วน ดงัน้ี 

1. ท่ีดิน ส าหรับธุรกิจท่ีเร่ิมจากการหาท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม มีการออกแบบอาคาร
และพื้นท่ีใชส้อยไดอ้ยา่งเหมาะสมกบัธุรกิจมากท่ีสุด ซ่ึงมีค่าใชจ่้ายท่ีแตกต่างกนัตามพื้นท่ีของท่ีตั้ง  

2. อาคาร ส าหรับธุรกิจท่ีซ้ือ/เช่าอาคารพาณิชย ์โดยมีค่าใช้จ่ายในการซ้ืออาคารอยู่ท่ี 
4,000,000 – 5,000,000 บาท (มูลค่าอาคารในปัจจุบนั) และค่าเช่าอาคารอยูท่ี่ 200,000 บาทต่อปี 

3. ตกแต่งอาคารและอุปกรณ์ ส าหรับธุรกิจท่ีมีอาคารหรือมีธุรกิจหลกัอยู่แลว้ และ
ตอ้งการท่ีจะประกอบธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ซ่ึงจะมีค่าใช้จ่ายตามจ านวนห้องและขนาด
ของหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา 

ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีการลงทุนจากเงินลงทุนของเจา้ของมากกวา่การกูเ้งิน
จากสถาบันการเงิน และน าเงินรายได้มาหมุนเวียนในการด าเนินธุรกิจ โดยมีค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงาน ดงัน้ี ค่าเช่า ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ต ค่าโทรศพัท ์ค่าจา้งพนกังาน เป็นตน้  

ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีระยะเวลาคืนทุนโดยเฉล่ียอยูท่ี่ 10 ปี มีตน้ทุนเงินทุน
ในส่วนของเจา้ของเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 15 (ธุรกิจท่ีมีขนาดธุรกิจใกลเ้คียงกบัโครงการการลงทุนในธุรกิจ
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่) 

ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงาน 

- ผูท่ี้มาใชบ้ริการมีความตอ้งการในส่วนของส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ เพิ่มเติมจาก
การใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา เช่น ร้านคา้ปลีกขนาดเล็ก ร้านถ่ายเอกสาร ร้านอาหาร ท่ี
พกัผอ่นระหวา่งรอการเรียนการสอนและส าหรับผูป้กครองของนกัเรียน  

- มีช่วงเวลาวา่งระหวา่งวนัท่ีไม่มีผูม้าใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา อยา่งเช่น
วนัจนัทร์ ถึง วนัศุกร์ ในช่วงเวลาท่ีมีการเรียนการสอนของโรงเรียน ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีไม่มีผูม้าใช้
บริการ อาจมีการปรับเปล่ียนธุรกิจ เพื่อใหมี้ผูเ้ขา้มาใชบ้ริการในช่วงเวลาดงักล่าว 

- ในช่วงปิดภาคเรียนการศึกษา จะมีอตัราการใช้บริการท่ีลดลง ท าให้เกิดห้องว่าง 
ส่งผลต่อรายไดข้องธุรกิจ 

- อาคารเป็นอาคารเช่า ท าให้ไม่สามารถตกแต่งเพิ่มเติมได้ ท าให้การแบ่งห้องให้เช่า
เป็นแบบไม่ส่วนตวั ซ่ึงจะส่งผลใหเ้สียงรบกวนกนั 

- ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ ท าให้ผูท่ี้มาใช้บริการไม่พอใจ เน่ืองจากตอ้งไปหาท่ีจอดรถท่ี
ไกล ไม่สะดวกในการใชบ้ริการ 
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ส่วนที ่5   การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา ต าบลวดัเกต    
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา 
ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่  ได้แก่  การวิเคราะห์ดา้นการตลาด  ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ
และดา้นการเงิน  

การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

   การวิเคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการตลาดของธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชาในพื้นท่ีต าบลวดั
เกต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่  โดยใชแ้บบจ าลองแรงกดดนั 5 ประการของ Michael E. Porter การ
วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT Analysis) การก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาด
โดยใช้แนวคิดปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบริการ (7P’s) และจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการ
ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาหรือเพื่อกิจการต่างๆ ในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ โดยสัมภาษณ์จากเจา้
กิจการ จ านวน 5 แห่ง ได้แก่ สวนสุขภาพเรสซิเดนซ์ ห้องเส้ือน้อย-โบ๊ต Kirina Coffee บ้านสอน
ศิลปะ และธุรกิจท่ีขอไม่ระบุช่ือ ดงัต่อไปน้ี  

 การวเิคราะห์โดยใช้แบบจ าลองแรงกดดัน 5 ประการของ Michael E. Porter 

 1.  ความรุนแรงของการแข่งขันภายในธุรกจิห้องเช่าส าหรับกวดวชิา (Rivalry Among 
Existing Competitors) 

ถนนทุ่งโฮเต็ล ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่ และบริเวณใกลเ้คียงเป็นพื้นท่ีท่ีมี
สถาบนัทางการศึกษาท่ีมีช่ือเสียงของจงัหวดัเชียงใหม่ เช่น โรงเรียนดาราวิทยาลยั และโรงเรียนปรินส์
รอยแยลส์วิทยาลยั เป็นตน้ จึงเป็นท าเลท่ีเหมาะสมในการท าธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ดว้ย
เหตุน้ี  จึงมีโครงการอสังหาริมทรัพย์หลากหลายประเภท ได้แก่  อาคารชุด อพาร์ทเม้นต์  อาคาร
พาณิชย ์โฮมออฟฟิศ และหอพกั  นอกจากจะด าเนินธุรกิจหลกัแลว้ ยงัไดห้ันมาด าเนินธุรกิจรองใน
ลกัษณะของการให้บริหารห้องเช่าส าหรับกวดวิชาอีกดว้ย โดยจดัสรรพื้นบางส่วนของโครงการเพื่อ
แบ่งเช่าส าหรับการกวดวิชา  และนอกเหนือจากโครงการอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวแลว้ ยงัมีโครงการ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอมมูนิต้ี มอลล์ ท่ีก าลงัเติบโตอย่างรวดเร็วตามชุมชนรอบเมืองเชียงใหม่   
โดยในช่วงปี พ.ศ. 2554-2556  มีคอมมูนิต้ี มอลล์ในจงัหวดัเชียงใหม่เกิดข้ึน จ านวน  9 โครงการ
ด้วยกัน  (ประชาชาติธุรกิจ, 2556: ออนไลน์)  ซ่ึงในบริเวณถนนทุ่งโฮเต็ล มีโครงการ StarWork 
Chiang Mai  เป็นคอมมูนิต้ี มอลล์ รูปแบบส านักงานตกแต่งเสร็จพร้อมใช้ท่ีเปิดให้บริการตลอด 24 
ชัว่โมง ส่งผลใหธุ้รกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิามีการแข่งขนักนัมากข้ึน  
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 อย่างไรก็ตาม  ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาบริเวณถนนทุ่งโฮเต็ล ยงัเป็นท่ี
ตอ้งการเป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะบริเวณใกลเ้คียงกบัสถานบนัการศึกษา ซ่ึงสามารถขยายตวัไดอี้กมาก  
เน่ืองจากในปัจจุบนั ครูผูส้อนตามสถาบนัการศึกษาต่างๆ ได้หันมาเปิดกิจการสอนพิเศษกนัเป็น
จ านวนมาก  นอกจากน้ียงัมีนกัศึกษาจากสถาบนัอุดมศึกษาต่างๆ ท่ีตอ้งการหารายไดพ้ิเศษหลงัเลิก
เรียนก็ได้หันมาสอนพิเศษด้วยเช่นเดียวกนั  เพราะสามารถสร้างรายได้เสริมนอกเหนือจากรายได้
ประจ า จึงส่งผลให้ธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชาเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว  ซ่ึงมีผูส้นใจในธุรกิจประเภทน้ี
เพิ่มมากข้ึน สังเกตได้จากจ านวนอาคารพาณิชย์ หอพกั คอนโดท่ีเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว  (จากการ
สัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาหรือเพื่อกิจการต่างๆ)  

 2.  ข้อจ ากดัในการเข้าสู่ธุรกจิห้องเช่าส าหรับการกวดวชิาของคู่แข่งขันใหม่ (Threat of 
New Entrants)  

 จากการส ารวจความตอ้งการความสนใจต่อธุรกิจให้บริการห้องเช่าส าหรับการกวด
วชิาจากผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นอาจารย ์ พบวา่ ในอนาคตผูต้อบแบบสอบถามมีความสนใจ คิดเป็น
ร้อยละ 77.50  ซ่ึงสนใจท่ีจะใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชา 5 วนัต่อสัปดาห์ คิดเป็นร้อยละ  28.50  
และจะใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชาต่อคร้ัง 3 - 4 ชัว่โมงต่อคร้ัง  แสดงให้เห็นวา่ธุรกิจให้บริการ
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิายงัเป็นท่ีตอ้งการและมีโอกาสเติบโตอีกมาก   

 ถึงแม้ว่า แนวโน้มในอนาคตของธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาจะยงัเป็นท่ี
ตอ้งการก็ตาม   แต่โอกาสของการเขา้สู่ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาของคู่แข่งขนัรายใหม่ก็มีทั้ง
ขอ้ไดเ้ปรียบและขอ้จ ากดั ส าหรับขอ้ไดเ้ปรียบของคู่แข่งขนัรายใหม่นั้น  ในกรณีท่ีคู่แข่งขนันั้นด าเนิน
ธุรกิจเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยป์ระเภทใดประเภทหน่ึงอยูแ่ลว้ และมีพื้นท่ีบางส่วนวา่งอยูก่็สามารถท่ี
จะด าเนินธุรกิจไดท้นัที โดยอาจจดัสรรพื้นท่ีส่วนหน่ึงส าหรับใหบ้ริการหอ้งเช่ากวดวชิา ปรับปรุงและ
จดัเตรียมสถานท่ีพร้อมดว้ยอุปกรณ์ในการเรียนการสอนครบครันก็จะสามารถกา้วเขา้สู่ธุรกิจน้ีไดไ้ม่
ยาก  ส่วนขอ้จ ากดัส าหรับคู่แข่งขนัรายใหม่ท่ีไม่มีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะท าให้มีอุปสรรคในการ
ลงทุนค่อนขา้งมาก  โดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนในดา้นท่ีดิน เน่ืองจากท่ีดินบริเวณถนนทุ่งโฮเต็ล  
ราคาประเมินของกรมท่ีดิน ตารางวาละ 82,000 บาท (ส านักประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์, 
2557)  และจากการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปี พ.ศ. 2555-2556 มีการขยายตวัสูงสุดในรอบ 
22 ปี โดยดูจากตวัเลขการขออนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ ซ่ึงปี พ.ศ. 2555 สูงถึง 
1,200,000 ตารางเมตร  เฉพาะในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่และยงัไม่รวมพื้นท่ีรอบๆ เขตเทศบาลนคร
เชียงใหม่ สูงจากปี พ.ศ. 2554 ท่ีมีการขออนุญาตก่อสร้าง ประมาณ 400,000 ตารางเมตร ปี พ.ศ. 2556  
มีการขออนุญาต 700,000 ตารางเมตร (ธนาคารแห่งประเทศไทยส านกังานภาคเหนือ, 2557)  จากการ
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ส ารวจตลาดท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์
พบวา่โครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยู่ระหวา่งการขายในเชียงใหม่ในปัจจุบนัมีทั้งส้ิน 21,590 ยูนิต  แบ่งเป็น
บา้นจดัสรรประมาณ 14,800 ยูนิตจาก 131 โครงการ อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) ประมาณ 6,700 ยูนิ
ตจาก 50 โครงการ และบา้นพกัตากอากาศประมาณ 90 ยนิูต  แสดงให้เห็นวา่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์น
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ก าลงัจะเขา้สู่ภาวะ Over Supply  ซ่ึงสัญญาณเร่ิมปรากฏแลว้วา่มีการประกาศทิ้ง
เงินดาวน์ และหลายโครงการอยูใ่นภาวะขาดสภาพคล่องโดยไม่ไดก่้อสร้างตามก าหนดท่ีวางไว ้ดงันั้น  
ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยจ์ะต้องหาแนวทางในการกระตุ้นยอดขายโดยการปรับเปล่ียนรูป
แบบเดิมเป็นรูปใหม่ เช่น การจดัสรรพื้นท่ีว่างของโครงการเป็นส านักงานพร้อมใช้ และพื้นท่ีเช่า
ส าหรับธุรกิจกวดวชิา เป็นตน้  

 เม่ือพิจารณาคู่แข่งขนัในพื้นท่ีใกล้เคียงของโครงการธุรกิจห้องเช่าบริเวณถนนทุ่ง
โฮเต็ล พบว่า มีทั้ งคู่แข่งขันท่ีส าคัญ คือ StarWork Chiang Mai  เป็นคอมมูนิ ต้ี มอลล์ รูปแบบ
ส านักงานตกแต่งเสร็จพร้อมใช้  ภายในมีห้องท างานส าหรับให้บริการตั้งแต่ 2 - 20 คน พร้อมทั้ ง
อ านวยความสะดวกมากมาย  ไดแ้ก่  อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง เคร่ืองพิมพเ์อกสาร  ห้องประชุมขนาด
เล็กไปจนถึงห้องประชุมขนาดใหญ่  ห้องฟิตเนส  ห้องกิจกรรม และล็อกเกอร์เก็บของ  ผูท่ี้สนใจ
สามารถเขา้-ออกและนัง่ท างานไดต้ลอด 24 ชัว่โมง และห้องแถวขา้งร้าน Clik Online อินเตอร์เน็ต & 
เกมส์ (เจา้ของอาคารท าหอ้งใหเ้ช่าโดยเฉพาะ ไม่ไดเ้ป็นท่ีพกัอาศยั)   

 ส าหรับคู่แข่งทางออ้ม  ซ่ึงเป็นคู่แข่งท่ีจดัสรรพื้นท่ีส่วนหน่ึงของกิจการเพื่อแบ่งให้
เช่าส าหรับห้องเช่ากวดวิชา  ไดแ้ก่  ร้านยุย้โภชนา (บริเวณดา้นบนร้านอาหาร ชั้น 2-3)  ร้านก๋วยเต๋ียว
กะละมงั (บริเวณชั้นลอยของอาคาร)  ห้องเส้ือน้อย-โบ็ต (บริเวณชั้นท่ี 2 - 3) และดลนรา คอร์ท (น า
ห้องว่างท่ีไม่มีผูเ้ช่าอาศยัให้เป็นห้องเช่าส าหรับกวดวิชา)  และห้องแถวบริเวณด้านหน้าโรงเรียน
ปรินส์รอยแยลส์วทิยาลยั (บริเวณชั้น 1 ของห้องแถว) ซ่ึงผูป้ระกอบการดงักล่าวมาน้ีไม่มีการก าหนด
อตัราค่าเช่าท่ีแน่นอน ข้ึนอยูก่บัการตกลงระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า ซ่ึงอาจจะส่งผลกระทบต่อคู่แข่งขนั
รายใหม่ท่ีเขา้มาในธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิามีความยากล าบากข้ึน  
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 3.  ความเส่ียงจากสินค้าทดแทน (Threat of Substitute Products or Services) 

 ส าหรับสินคา้ทดแทนของธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิามีหลากหลายประเภท ทั้ง
ห้องเช่าทัว่ไป บา้นพกัอาศยัของอาจารย ์ร้านอาหารหรือร้านกาแฟ  และสถานท่ีสาธารณะ  ตวัอยา่งท่ี
เห็นไดช้ดัจากการศึกษาคร้ังน้ี ผูป้ระกอบทั้ง 5 ราย  ไดมี้การจดัสรรพื้นท่ีวา่งหรือห้องวา่งให้เป็นห้อง
เช่าส าหรับการกวดวิชา ไม่ว่าจะเป็นสวนสุขภาพเรสซิเดนซ์ ห้องเส้ือน้อย-โบ๊ต Kirina Coffee  บา้น
สอนศิลปะ เป็นตน้  ซ่ึงสามารถสร้างรายได้ต่อเดือนตั้งแต่ 7,000 - 200,000 บาท หรือมีรายได้โดย
เฉล่ียต่อเดือน 58,000  บาท  (จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาหรือ
เพื่อกิจการต่างๆ)  ดงันั้น  จึงเป็นทางเลือกให้กบัผูเ้ช่าท่ีสนใจในการหาสถานท่ีส าหรับการกวดวชิา ซ่ึง
ผูป้ระกอบการท่ีจะลงทุนธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาจ าเป็นตอ้งวางแผนการตลาด รวมไปถึง
การศึกษาความตอ้งการของผูบ้ริโภคเพื่อน าไปก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาดท่ีสามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของผูเ้ช่าไดเ้ป็นอยา่งดี  

 4.  อ านาจต่อรองของผู้ใช้บริการ (Bargaining Power of Buyers) 

 เน่ืองจากธุรกิจมีการแข่งขนัค่อนขา้งสูง  ดงันั้น  อ านาจการต่อรองของผูเ้ช่าในธุรกิจ
ห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาสูงมาก  เพราะผูเ้ช่ามีหลากหลายทางเลือก เช่น  ผูเ้ช่าสามารถเลือกสินคา้
ทดแทนไดต้ามความตอ้งการ โดยเฉพาะห้องเช่าท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน มีอตัราค่าเช่าท่ี
เหมาะสมหรือตรงกบัความตอ้งการของผูเ้ช่า  ด้วยเหตุน้ี  ผูป้ระกอบการจึงตอ้งจดัเตรียมส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ เพื่อสร้างความพึงพอใจ และอ านวยความสะดวกสบายให้กบัตวัผูเ้ช่าให้มากท่ีสุด  
ตอ้งท าให้ผูเ้ช่าเกิดความรู้สึกคุม้ค่าและพึงพอใจในการเลือกท่ีเช่าห้องเช่าส าหรับกวดวิชาแห่งน้ี  ซ่ึง
จากการศึกษาพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามต้องการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาท่ีมีส่ิงอ านวยความ
สะดวกครบครัน  ไดแ้ก่  โตะ๊ เกา้อ้ี  โดยมีความตอ้งการมากท่ีสุด รองลงมาไดแ้ก่  กระดานไวทบ์อร์ด 
ล าดับถัดมา ร้านถ่ายเอกสาร โปรเจคเตอร์ เคร่ืองปรับอากาศ ร้านค้าสะดวกซ้ือ อินเตอร์เน็ต 
ไมโครโฟน  และคอมพิวเตอร์  ตามล าดับ  ส าหรับอัตราค่าเช่าท่ียินดีจ่ายโดยเฉล่ียต่อชั่วโมงอยู่
ระหวา่ง  101 – 150 บาท  

 5.  อ านาจต่อรองของผู้ขายวัต ถุดิบห รือซัพพลายเออร์  (Bargaining Power of 
Suppliers) 

 ผูท่ี้มีความส าคญัต่อปัจจยัการด าเนินโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชา ไดแ้ก่  
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง ผูจ้ดัจ  าหน่ายเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ส านักงาน วสัดุและอุปกรณ์เคร่ืองใช้ในการ
ด าเนินงานต่างๆ ซ่ึงผูรั้บเหมาก่อสร้างในจังหวดัเชียงใหม่มีจ  านวนอยู่หลายราย ผู ้จ ัดจ าหน่าย
เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ส านกังาน วสัดุและอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นการด าเนินงานต่างๆ มีอยูเ่ป็นจ านวนมาก
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และยงัมีการแข่งขันกันอย่างรุนแรง จึงท าให้ธุรกิจสามารถเลือกซ้ือวตัถุดิบ อุปกรณ์ท่ีใช้ในการ
ด าเนินงานท่ีมีคุณภาพและตรงกบัความตอ้งการของธุรกิจ และมีการสั่งซ้ือในปริมาณท่ีมาก ส่งผล
ธุรกิจมีอ านาจในการต่อรองเพิ่มมากข้ึน จากสาเหตุดงักล่าวจึงมีผลกระทบต่อการด าเนินโครงการ
ธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิาค่อนขา้งนอ้ย  

 จากการวิเคราะห์สภาพการแข่งขนัของธุรกิจห้องเช่า บริเวณถนนทุ่งโฮเต็ล ต าบลวดั
เกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่  โดยใช้แบบจ าลองแรงกดดนั 5 ประการ ของ Michael E. Porter  สามารถ
สรุปไดว้่า  ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชายงัเป็นท่ีตอ้งการของผูเ้ช่าอยู่มาก  เป็นธุรกิจท่ีน่าสนใจ
และมีโอกาสในการลงทุน ส าหรับผูท่ี้สนใจสามารถเขา้มาลงทุนในธุรกิจไดท้ั้งทางตรงและทางออ้ม  
กล่าวคือ การลงทุนทางตรงคือ  เปิดโครงการใหม่  เลือกท าเลท่ีอยูใ่กลส้ถานศึกษา  มีส่ิงอ านวยความ
สะดวกครบครัน  ถึงแมว้า่ การลงทุนในลกัษณะน้ีจะมีขอ้จ ากดัในเร่ืองท่ีดินท่ีมีราคาสูงข้ึนและหาได้
ยาก แต่โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีท่ีดินท่ีจะด าเนินโครงการอยู่แล้ว จึงไม่ใช่
อุปสรรคในการด าเนินการโครงการ ส่วนคู่แข่งขันท่ีส าคัญคือ StarWork Chiang Mai ซ่ึงเปิด
ให้บริการเม่ือปลายปี พ.ศ. 2557 เป็นโครงการท่ีพร้อมดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกมากมาย สามารถ
ตอบสนองกลุ่มเป้าหมายไดอ้ย่างหลากหลาย แต่ก็มีขอ้จ ากดัในเร่ืองอตัราค่าเช่าห้องท่ีสูงเกินความ
ตอ้งการของผูเ้ช่า ซ่ึงโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาสามารถท่ีจะแข่งขนัในเร่ืองการ
ก าหนดอตัราค่าเช่าได้ตรงกับความต้องการของผูเ้ช่าได้มากกว่า  ส่วนการลงทุนทางออ้มคือ การ
ปรับเปล่ียนจากธุรกิจเดิมโดยน าพื้นท่ีวา่งของอาคารมาเป็นห้องเช่าส าหรับธุรกิจการกวดวิชา ซ่ึงการ
ปรับเปล่ียนจากธุรกิจเดิมจะมีโอกาสความเป็นไปไดใ้นการลงทุนมากกวา่การก่อสร้างโครงการใหม่ 
แต่ก็มีขอ้จ ากดัในเร่ืองของมาตรฐานของห้องเรียนท่ีอาจจะไม่เป็นไปตามส านกังานการศึกษาเอกชน  
ดังนั้ น ความเป็นไปได้ส าหรับการด าเนินโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาจึงมีโอกาส
ค่อนขา้งมาก 

 การวเิคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค  (SWOT Analysis) ของโครงการธุรกจิ
ห้องเช่าส าหรับกวดวชิาในพืน้ทีต่ าบลวดัเกต อ าเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม่ 

 จุดแข็ง (Strength Analysis) 

  1. ท าเลท่ีตั้ง โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชาท่ีท าการศึกษาความเป็นไปได ้
ตั้งอยูบ่นถนนทุ่งโฮเตล็ ซ่ึงเป็นท าเลท่ีอยูใ่กลก้บัสถานศึกษาท่ีมีช่ือเสียงของจงัหวดัเชียงใหม่ถึง 2 แห่ง 
คือ โรงเรียนดาราวิทยาลยั โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์วิทยาลยั จึงเป็นท าเลท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจห้องเช่า
ส าหรับกวดวชิา 
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  2.  ลกัษณะของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชา ซ่ึงด าเนินธุรกิจโดยเจา้ของ
ธุรกิจเพียงคนเดียว ดงันั้น การบริหารจดัการจึงสามารถด าเนินงานไดอ้ย่างคล่องตวั และมีโอกาสใน
ความเป็นไปไดข้องธุรกิจค่อนขา้งมาก เน่ืองจากการตดัสินใจต่างๆ มาจากผูบ้ริหารเพียงคนเดียว 
  3. ขนาดโครงการมีเน้ือท่ี 288 ตารางวา ก่อสร้างเป็นอาคาร 3 ชั้น จดัสรรเป็นห้องเช่า
ส าหรับการกวดวิชา จ านวนรวมทั้งส้ิน 20 ห้อง ใช้เงินลงทุนดา้นการก่อสร้างประมาณ 10,000,000 
บาท ซ่ึงถือวา่เป็นโครงการท่ีไม่ใหญ่จนเกินไป 
 4. ความใหม่ของส่ิงปลูกสร้าง เน่ืองจากเป็นโครงการธุรกิจท่ีจะด าเนินการก่อสร้าง
ใหม่ทั้งอาคาร จึงท าให้มีขอ้ไดเ้ปรียบในเร่ืองของความใหม่ ความสวยงาม อุปกรณ์ท่ีทนัสมยั และ
ความพร้อมของส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ีตรงกับความต้องการของผูเ้ช่า ได้แก่ โต๊ะ เก้าอ้ี 
กระดานไวทบ์อร์ด ร้านถ่ายเอกสาร เคร่ืองปรับอากาศ ร้านคา้สะดวกซ้ือ และอินเตอร์เน็ต เป็นตน้ 
 5. มีกลุ่มเป้าหมายท่ีชัดเจน เพราะในบริเวณใกล้เคียงกับพื้นท่ีก่อสร้างโครงการมี
สถานศึกษาท่ีมีช่ือเสียงหลายแห่ง เช่น โรงเรียนดาราวทิยาลยั โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์วทิยาลยั  และ
มหาวิทยาลัยพายพั (เขตแก้วนวรัฐ) เป็นต้น จึงถือเป็นจุดแข็งของโครงการท่ีจะสามารถเข้าถึง
กลุ่มเป้าหมายได้โดยตรง คือ อาจารยผ์ูส้อนท่ีสนใจและมีความตอ้งการจะด าเนินธุรกิจกวดวิชา ซ่ึง
จากการศึกษาพบว่า อาจารยผ์ูส้อนในกลุ่มของภาษาต่างประเทศมีการใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับกวด
วิชามากท่ีสุด โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง วิชาภาษาองักฤษ ซ่ึงโรงเรียนดาราวิทยาลยัและโรงเรียนปรินส์รอย
แยลส์วทิยาลยัมีการสอนและเนน้วชิาภาษาองักฤษเป็นหลกัอยูแ่ลว้ นอกจากน้ี การกวดวชิายงัสามารถ
สร้างรายไดเ้สริมใหก้บัอาจารยผ์ูส้อนหรือผูท่ี้สนใจไดเ้ป็นอยา่งดี จากการศึกษาพบวา่ อาจารยผ์ูส้อนมี
รายไดเ้สริมจากการกวดวชิาตั้งแต่ 5,000 บาท จนถึง 25,000 บาท   
 6.  การก าหนดอตัราค่าเช่าห้องส าหรับการกวดวิชา โครงการสามารถก าหนดอตัราค่า
เช่าได้ตรงกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายคือ เร่ิมตน้ 150 บาท/ชั่วโมง – 300 บาท/ชั่วโมง โดย
เปรียบเทียบกบัอตัราค่าเช่าของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชากบัอตัราค่าเช่าห้องของคู่
แข่งขนัทางตรงคือ StarWork Chiang Mai ดงัน้ี  

  -  อตัราค่าเช่าหอ้งของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 
  หอ้งขนาด 4*6 เมตร      150 บาท /ชัว่โมง 
  หอ้งขนาด 8*6 เมตร     200 บาท /ชัว่โมง 
  หอ้งขนาด 12*6 เมตร     300 บาท /ชัว่โมง 

   -  อตัราค่าเช่าหอ้งของ StarWork Chiang Mai   
   Private Office    ราคาเร่ิมตน้ 9,000 บาท/เดือน 
  หอ้งประชุมขนาดเล็ก (10 คน/หอ้ง) สมาชิก  200 บาท/ชัว่โมง  
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       บุคคลทัว่ไป 400 บาท/ชัว่โมง 
  หอ้งประชุมขนาดกลาง (12 คน/หอ้ง) สมาชิก  225 บาท/ชัว่โมง  
       บุคคลทัว่ไป 450 บาท/ชัว่โมง 
  หอ้งประชุมขนาดใหญ่ (22 คน/หอ้ง) สมาชิก  300 บาท/ชัว่โมง  
       บุคคลทัว่ไป 600 บาท/ชัว่โมง 

  ดงันั้น จะเห็นวา่  อตัราค่าเช่าของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิาสามารถ
แข่งขนักบัอตัราค่าเช่าของคู่แข่งขนัได ้  

 จุดอ่อน (Weakness  Analysis) 

 1. ในการด าเนินโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชา ผูป้ระกอบการตอ้งกูเ้งินจาก
สถาบนัการเงินส่วนหน่ึง จ านวน 5,000,000 บาท และอีกส่วนหน่ึงมาจากเงินลงทุนส่วนตวั ซ่ึงจะมี
ภาระเร่ืองการช าระหน้ีใหก้บัสถาบนัการเงิน ท าใหร้ะยะเวลาในการคืนทุนขยายออกไป 
  2. ผูป้ระกอบการยงัขาดประสบการณ์ในการบริหารจดัการธุรกิจประเภทให้เช่า 
ดงันั้น อาจจะมีอุปสรรคในเร่ืองของการบริหารจดัการท่ีส าคญั เช่น การจดัการด้านการตลาด การ
บริหารจดัการดา้นบุคลากร เป็นตน้  
 3. ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาท่ีจะด าเนินการก่อสร้างข้ึนใหม่น้ี ยงัไม่เป็นท่ี
รู้จกัของกลุ่มเป้าหมาย ซ่ึงอาจจะตอ้งท าการประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลใหก้บักลุ่มเป้าหมายใหท้ัว่ถึง   

 โอกาส (Opportunity  Analysis) 

  1. บริเวณถนนทุ่งโฮเต็ลเป็นท าเลท่ีก าลังมีการขยายตัวทางธุรกิจอย่างมาก มีทั้ ง
ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ และศูนยก์ารคา้ชุมชน เช่น ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั ศูนยก์ารคา้พรอมเมนา
ดา รีสอร์ท มอลล์ เชียงใหม่ และใกล้สถานท่ีราชการท่ีส าคัญๆ เช่น ส านักอัยการเยาวชนและ
ครอบครัวจงัหวดัเชียงใหม่ องค์การโทรศพัท์ และส านกังานขนส่งจงัหวดัเชียงใหม่ เป็นตน้ ดงันั้น 
ผูป้ระกอบการสามารถท่ีจะดดัแปลงใหเ้ป็นส านกังานให้เช่า หรือเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นธุรกิจเสริม
ไดอี้กหน่ึงช่องทาง  
  2. อาคารให้เช่าส่วนใหญ่มีสภาพแวดลอ้มไม่เหมาะสมและยงัไม่มีส่ิงอ านวยความ
สะดวกในการเรียนการสอน ท าให้เกิดช่องวางทางการตลาดและเป็นโอกาสท่ีจะท าให้อาคารส าหรับ
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาประสบความส าเร็จได ้
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 3. เม่ือพิจารณาแนวโน้มปริมาณความตอ้งการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาท่ียงัไม่
เพียงพอกบัปริมาณท่ีผูป้ระกอบการในปัจจุบนัสามารถตอบสนองได้นั้น จึงเป็นโอกาสท่ีธุรกิจจะมี
ความเป็นไปได ้ซ่ึงจากการศึกษาพบวา่ ยงัมีผูส้นใจท่ีตอ้งการหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิา ร้อยละ 77.50  
 4. ค่านิยมในปัจจุบนั นกัเรียน นกัศึกษามีค่านิยมในการกวดวิชามากข้ึน โดยเฉพาะ
นกัเรียนระดบัมธัยมศึกษา ซ่ึงมีความตอ้งการท่ีจะศึกษาระดบัอุดมศึกษาท่ีมีช่ือเสียง ดงันั้น จึงมีความ
ตอ้งการท่ีจะท าคะแนนสอบ  Admission  O-NET A-NET  เพื่อให้ได้สถาบนัอุดมศึกษาและคณะท่ี
ตอ้งการศึกษาต่อ ดว้ยเหตุน้ีจึงท าให้ถนนทุ่งโฮเตล็และบริเวณใกลเ้คียงมีสถาบนักวดวชิาเกิดข้ึนหลาย
แห่ง  เช่น  โรงเรียนกวดวิชาหวักะทิ  โรงเรียนสอนภาษาและกวดวิชาปราชญเ์ชียงใหม่  กวดวชิาบา้น
ครูออ้ย และสถาบนัสอนภาษาจีน เป็นตน้ ซ่ึงแสดงให้เห็นว่า ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชายงัมี
โอกาสเติบโตอีกมาก   
 5. จากการศึกษาพบวา่ ท าเลท่ีอาจารยผ์ูส้อนมีความตอ้งการห้องเช่าส าหรับการกวด
วชิาและให้ความส าคญัมากเป็นล าดบัท่ี 1 คือ ท าเลใกลส้ถาบนัการศึกษา ล าดบัท่ี 2 มีความสะดวกใน
การเดินทาง และล าดบัท่ี 3 ใกลห้้างสรรพสินคา้ จึงเป็นโอกาสของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการ
กวดวชิาเพราะตั้งอยูใ่นท าเลท่ีตรงกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายหรืออาจารยผ์ูส้อน  

 อุปสรรค (Threat  Analysis) 

  1. บริเวณใกลเ้คียงกบัโครงการมีคู่แข่งทางตรง  คือ โครงการ StarWork Chiang Mai 
ซ่ึงเป็นส านักงานให้เช่าภายใตรู้ปแบบ Fun Work Spaces For Hip Company ซ่ึงไดป้รับปรุงออฟฟิศ
ให้เช่าแห่งใหม่ เจาะกลุ่มคนวยัท างานรุ่นใหม่ ชูความครบวงจร ถือกระเป๋าเขา้มาท างานได้ทนัที มี
อินเตอร์เน็ตไร้สาย Wi-fi, Projector บริการน ้ าฟรี ไฟฟรี เน้นรูปแบบสถานท่ีท างานมีความสุข มี
แรงจูงใจในการท างานในแต่ละวนั  สภาพแวดล้อมพื้นท่ีด้านในและด้านนอกอาคารจะท าให้เป็น
บรรยากาศสีเขียวมีการปลูกตน้ไมใ้หญ่เพื่อสร้างธรรมชาติรอบตวัในการท างาน เปิดให้บริการทั้ง 5 
ชั้น พื้นท่ีให้เช่าทั้งหมด  26 ยนิูต และมีพื้นท่ี Co Working Spaces ซ่ึงเป็นพื้นท่ีใชร่้วมเป็นส่วนท างาน
ของบุคคลหลากหลายอาชีพท่ีไม่มีส านักงานส่วนตัว นอกจากน้ีภายในโครงการมี 7-11, Cafe’ 
Amazon at StarWork, Car Park, Fitness Center, Event Spaces ฯลฯ ซ่ึงครอบคลุมไลฟ์สไตล์ทั้งหมด 
ผูใ้ช้บริการสามารถมาใช้บริการร่วมกนัได ้ ในส่วนพื้นท่ีเช่านั้นแบ่งพื้นท่ีเช่าเล็กท่ีสุด 6 ตารางเมตร 
ไปจนถึง 30 ตารางเมตร ซ่ึงเป็นถือว่าเป็นคู่แข่งขนัทางธุรกิจท่ีส าคญัของโครงการธุรกิจห้องเช่า
ส าหรับการกวดวชิา และหอ้งแถวขา้งร้าน Clik Online อินเตอร์เน็ต & เกมส์ (เจา้ของอาคารท าหอ้งให้
เช่าโดยเฉพาะ ไม่ไดเ้ป็นท่ีพกัอาศยั)   

  2. คู่แข่งทางออ้ม ไดแ้ก่ ห้องวา่งให้เช่า หรือแบ่งให้เช่ารายอ่ืนๆ ท่ีดดัแปลงจากธุรกิจ
เดิมมาเป็นห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา เช่น  สวนสุขภาพ เรสซิเดนซ์  ห้องเส้ือน้อย-โบ๊ต  Kirina 
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Coffee  บา้นสอนศิลปะ ร้านยุย้โภชนา (บริเวณด้านบนร้านอาหาร ชั้น 2-3)  ร้านก๋วยเต๋ียวกะละมงั 
(บริเวณชั้นลอยของอาคาร)  และดลนรา คอร์ท (น าห้องว่างท่ีไม่มีผูเ้ช่าให้เป็นห้องเช่าส าหรับกวด
วชิา)  และห้องแถวหนา้โรงเรียนปรินส์รอยแยลวทิยาลยั (บริเวณชั้น 1 ของห้องแถว)  ซ่ึงอาจจะส่งผล
กระทบต่อโครงการในอนาคต 

 

ภาพที ่2 แสดงแผนผงัท่ีตั้งของโครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาคู่แข่งทางตรง 
        และคู่แข่งทางออ้ม 

 การก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาด 

 การก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาดของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา โดยใช้
แนวคิดปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบริการ (7P’s) ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์ (Product)  ด้านราคา 
(Price)  ดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง (Place) ดา้นส่งเสริมการตลาด (Promotion) ดา้นบุคคล (People)  ดา้น
กระบวนการ  (Process) และดา้นลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence)  โดยน าผลจากการศึกษา
มาประกอบการวเิคราะห์ ดงัน้ี 

ด้านผลติภัณฑ์ (Product)   

 รูปแบบของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิาเป็นอาคารสูง 3 ชั้น โดยชั้นท่ี 
1 เป็นท่ีส าหรับจอดรถ ชั้นท่ี 2 ส านกังาน ร้านถ่ายเอกสาร มินิมาร์ท ห้องนัง่เล่น และห้องเช่าส าหรับ
กวดวชิา และชั้นท่ี 3 เป็นหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิา และหอ้งนัง่เล่น  
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 ส าหรับหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิามีให้ผูเ้ช่าไดเ้ลือกตามความสนใจ 3 ขนาด ไดแ้ก่ หอ้ง
ขนาด 4*6 เมตร จ านวน 13 ห้อง  ห้องขนาด 8*6 เมตร จ านวน 3 ห้อง และห้องขนาด 12*6 เมตร 
จ านวน 1 ห้อง เพื่อให้ผูเ้ช่าไดเ้ลือกตามความสนใจและเหมาะสมกบัจ านวนผูเ้รียน ภายในห้องเช่ายงั
ประกอบไปด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ได้แก่ โต๊ะ เก้าอ้ี  กระดานไวท์บอร์ดขนาด 120*240 
เซ็นติเมตร ไมโครโฟนพร้อมเคร่ืองกระจายเสียง โปรเจคเตอร์ เคร่ืองปรับอากาศ ระบบไฮสปีด
อินเตอร์เน็ต ระบบไฟฟ้า ซ่ึงนบัวา่โครงการมีรูปแบบของหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาท่ีเหมาะสมและ
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่า จากการศึกษาพบวา่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ของหอ้งเช่าส าหรับการ
กวดวชิาท่ีผูต้อบแบบสอบถามท่ีเป็นอาจารยใ์ห้ความส าคญัมากท่ีสุดคือ สภาพของห้องเช่า เช่น ความ
เหมาะสมในการเรียนการสอน ความสะอาด ความสว่าง รองลงมาคือ มีจ านวนห้องให้เลือกหลาย
ขนาดตามความเหมาะสม ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องเช่ากวดวิชาท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้
ความส าคญัมากท่ีสุดคือ โต๊ะ เก้าอ้ี  คิดเป็นร้อยละ 100.00 รองลงมาได้แก่ กระดานไวท์บอร์ด และ
ร้านถ่ายเอกสาร ส่วนขนาดของห้องเช่าส าหรับกวดวิชาท่ีอยูใ่นความสนใจของผูต้อบแบบสอบถาม 3 
ล าดบัแรก ไดแ้ก่ ห้องขนาด 10 - 20 ตารางเมตร ร้อยละ 35.00 ห้องขนาด 31 - 40 ตารางเมตร ร้อยละ 
30.50 และห้องขนาด 21 - 30 ตารางเมตร ร้อยละ  30.00 ส่วนห้องเช่าท่ีมีขนาด 41 - 50 ตารางเมตร มี
ผูใ้ช้บริการเพียงร้อยละ 4.50 เท่านั้น และห้องเช่าท่ีมีขนาดมากกว่า 50 ตารางเมตร ไม่มีผูใ้ช้บริการ 
ดงันั้น ขนาดหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาจึงควรมีขนาดตั้งแต่ 10 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 50 ตารางเมตร  

 

ภาพที ่3 แสดงภายในหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาพร้อมอุปกรณ์ประกอบการเรียนการสอน 
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 อยา่งไรก็ตาม โครงการควรจะมีธุรกิจเสริม เช่น  ร้านอาหาร ร้านกาแฟและเบเกอร่ี 
ร้านหนงัสือ  ร้านจ าหน่ายเคร่ืองเขียนและอุปกรณ์การเรียน  เป็นตน้ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัผู ้
เช่าสอน นกัเรียน และผูป้กครอง   

ด้านราคา (Price)    

 ในการก าหนดราคาของห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ทางโครงการไดก้ าหนดอตัราค่า
เช่าตามราคาตลาดไว ้3 อตัราตามขนาดของหอ้งเช่า ดงัน้ี  

 หอ้งขนาด 4*6 เมตร  ค่าเช่าชัว่โมงละ 150 บาท   
 หอ้งขนาด 8*6 เมตร  ค่าเช่าชัว่โมงละ 200 บาท 
 หอ้งขนาด 12*6 เมตร ค่าเช่าชัว่โมงละ 300 บาท   
 หมายเหตุ: มีการปรับเพิ่มอตัราค่าเช่าหอ้งเช่าทุกๆ 5 ปี ในอตัราร้อยละ 10  

 จากการศึกษาพบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามตอ้งการหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาเฉล่ียต่อ
ชัว่โมง 101 – 150 บาท  ร้อยละ 43.00 รองลงมาไดแ้ก่  ค่าเช่าเฉล่ียต่อชัว่โมงน้อยกว่า 100 บาท   ร้อย
ละ 29.00 และค่าเช่าเฉล่ียต่อชัว่โมง 151 – 200 บาท ร้อยละ 25.50  ซ่ึงส่วนใหญ่ผูต้อบแบบสอบถาม
จะใชพ้ื้นท่ีใชส้อยอยูท่ี่ 10 – 20 ตารางเมตร   ร้อยละ 35.00 

 อยา่งไรก็ตามแมอ้ตัราค่าเช่าท่ีโครงการก าหนดสามารถตอบสนองความตอ้งการของ
ผูเ้ช่าได ้แต่ก็มีขอ้ควรพิจารณาอีกประเด็นหน่ึงคือ ผูป้ระกอบธุรกิจอ่ืนท่ีดดัแปลงธุรกิจเดิมมาเป็นห้อง
เช่าส าหรับกวดวิชา จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการทั้ง 5 รายพบว่า ไม่มีการก าหนดราคาค่าเช่าไว้
แน่นอน ข้ึนอยูก่บัการตกลงราคาระหวา่งเจา้ของธุรกิจกบัผูเ้ช่า ท าให้ผูเ้ช่าอาจมีทางเลือกมากข้ึน  ซ่ึง
จากการศึกษาปัจจยัดา้นราคา พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญักบัปัจจยัยอ่ย ราคาถูกกวา่เม่ือ
เทียบกบัท่ีอ่ืนในระดบัมากท่ีสุด (ค่าเฉล่ีย 4.72)  ดงันั้น  จึงไม่ควรจะก าหนดอตัรค่าเช่าท่ีสูงเกินไป 
เพราะผูเ้ช่าสามารถเลือกอตัราค่าเช่าท่ีเห็นวา่คุม้ค่าท่ีจะตอ้งจ่าย ซ่ึงอาจจะเสียเปรียบกบัคู่แข่งขนัได ้ 

 ด้านสถานที/่ท าเลทีต่ั้ง (Place)   

 โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาตั้งอยูบ่ริเวณส่ีแยกทุ่งโฮเต็ล ซ่ึงเป็นท าเล
ท่ีมีความเหมาะสมอย่างยิ่ง เพราะตั้ งอยู่ใกล้กับโรงเรียนดาราวิทยาลัย โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์
วิทยาลัย  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั ศูนย์การปลีกบ๊ิกซี เอ็กซ์ตรา ศูนย์การค้าส่งแม็คโคร  
ศูนยก์ารคา้พรอมเมนาดา รีสอร์ท มอลล์ เชียงใหม่ และใกลส้ถานท่ีราชการท่ีส าคญัๆ เช่น ศาลเยาวชน
และครอบครัวจงัหวดัเชียงใหม่  องค์การโทรศพัท์  และส านกังานขนส่งจงัหวดัเชียงใหม่ นอกจากน้ี
ยงัมีระบบการคมนาคมสามารถเข้าถึงโครงการได้อย่างสะดวก โดยบริเวณชั้น 1 ของโครงการได้
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ก าหนดให้เป็นสถานท่ีจอดรถโดยเฉพาะเพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัผูเ้ช่าห้องกวดวิชา  ซ่ึงตรงกบั
ความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถามท่ีให้ความส าคญักบัปัจจยัทางดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้งมากท่ีสุด
คือ สามารถเขา้ถึงไดส้ะดวก (ค่าเฉล่ีย 4.85) รองลงมาไดแ้ก่ ใกลส้ถานศึกษา มีท่ีจอดรถสะดวกสบาย 
(ค่าเฉล่ีย 4.40)  และใกล้ท่ีพกัอาศยั  (ค่าเฉล่ีย 3.69)  จึงเป็นจุดเด่นของโครงการอย่างยิ่ง สามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของอาจารยผ์ูส้อนกวดวิชานอกโรงเรียน ซ่ึงกลุ่มเป็นเป้าหมายโดยตรงของ
โครงการ และจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการทั้ ง 5 ราย ซ่ึงมีความคิดเห็นตรงกันว่า ท าเลท่ีใกล้
สถานศึกษา มีท่ีจอดรถอย่างเพียงพอ สามารถเดินทางมาได้สะดวก และเป็นอาคารใหม่จะเป็นข้อ
ไดเ้ปรียบทางธุรกิจ  

 ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion)  

 การส่งเสริมการตลาดเป็นปัจจยัท่ีมีความส าคญัต่อโครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการ
กวดวิชา เน่ืองจากเป็นโครงการใหม่ยงัไม่เป็นท่ีรู้จักในแวดวงของอาจารย์ผูส้อนกวดวิชานอก
โรงเรียน ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องมีแผนการประชาสัมพนัธ์โครงการเพื่อให้กลุ่มเป้าหมายในบริเวณ
ใกล้เคียงไดรั้บทราบถึงการให้บริการของโครงการ และมองเห็นความแตกต่างระหว่างบริการของ
โครงการกบับริการของคู่แข่ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการ StarWork Chiang Mai ซ่ึงเป็นคู่แข่งขนั
ทางตรงของโครงการท่ีเปิดด าเนินการไปเม่ือเดือนตุลาคม ปี พ.ศ. 2557  

 ในการก าหนดกลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาดจึงควรพิจารณาให้เหมาะสมกับ
ความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย และไม่ควรใช้กลยุทธ์เก่ียวกบัการให้ส่วนลดพิเศษเม่ือจองล่วงหน้า 
เพราะจากการศึกษาพบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัต่อการใหส่้วนลดพิเศษเม่ือจองล่วงหนา้
อยู่ในระดบัน้อย (ค่าเฉล่ีย 2.26) นอกจากน้ีแล้ว จากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าและ
ธุรกิจอ่ืนๆ พบว่า ผูป้ระกอบการทั้ ง 5 รายได้ ไม่มีการจดักิจกรรมส่งเสริมการตลาด มีเพียงป้าย
โฆษณาประสัมพนัธ์หน้าอาคารเท่านั้น  ดงันั้น  วิธีการท่ีดีท่ีสุดส าหรับการก าหนดกลยุทธ์ด้านการ
ส่งเสริมการตลาดส าหรับธุรกิจห้องเช่ากวดวชิาก็คือ การส ารวจความตอ้งการจากผูเ้ช่าโดยตรง โดยให้
ผู ้เช่าเสนอแนะกิจกรรมส่งเสริมการตลาดท่ีสนใจและต้องการให้โครงการจัดให้  ส่วนการ
ประชาสัมพนัธ์โครงการก็ให้เน้นป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ เน้นการออกแบบท่ีทนัสมยั มีสีสันดึงดูด
ความสนใจแก่ผูพ้บเห็น  เช่น ป้ายสามมิติ  ป้ายหมุน 360 องศา วิดีโอวอลล์ และป้ายอิเล็กทรอนิกส์  
เป็นตน้ โดยท าการติดตั้งป้ายบริเวณดา้นหน้าโครงการ หรือติดตั้งตามจุดส าคญัๆ ไดแ้ก่  บริเวณใกล้
กบัโรงเรียนดาราวิทยาลยั โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์วิทยาลยั บริเวณทางเขา้โครงการ ส่ีแยกถนนทุ่ง
โฮเต็ล เป็นต้น และไม่ควรจะท าการประชาสัมพนัธ์ตามส่ือต่างๆ ซ่ึงจากการศึกษาพบว่า ผูต้อบ
แบบสอบถามใหค้วามส าคญักบัการโฆษณาผา่นทางส่ือต่างๆ อยูใ่นระดบันอ้ย (ค่าเฉล่ีย 2.13) แต่ควร
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ใช้การตลาดทางตรง (Direct Marketing) คือ เลือกท่ีจะประชาสัมพนัธ์โครงการไปยงักลุ่มเป้าหมาย
โดยตรง ไดแ้ก่ อาจารยผ์ูส้อนของโรงเรียนดาราวิทยาลยั และโรงเรียนปรินส์รอยแยลส์วิทยาลยั โดย
อาจจะให้พนักงานขายออกไปประชาสัมพนัธ์ท่ีโรงเรียนดาราวิทยาลัย โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์
วิทยาลยั หรือมหาวิทยาลยัพายพั มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ มหาวิทยาลยัแม่โจ ้และมหาวิทยาลยัราชภฎั
เชียงใหม่  เป็นตน้ ซ่ึงจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าและธุรกิจอ่ืนๆ ทั้ง 5 ราย พบว่า  
กลุ่มเป้าหมายท่ีนอกเหนือไปจากอาจารยโ์รงเรียนระดบัมธัยมศึกษาแลว้ ปัจจุบนัยงัมีนักศึกษาจาก
สถาบนัอุดมศึกษาท่ีหนัมาสอนพิเศษเป็นรายไดเ้สริมเป็นจ านวนมาก  

 ด้านบุคคล (People)   

พนกังานมีความส าคญัอยา่งยิ่งต่อความส าเร็จของธุรกิจบริการหลายประเภท และยงั
เป็นปัจจยัในการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กบัสินคา้ สร้างความแตกต่างให้กบัธุรกิจ ท าให้เกิดการไดเ้ปรียบ
ทางการแข่งขนั โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจบริการท่ีมีพนักงานท่ีมีความรู้เก่ียวกับสินค้าเป็นอย่างดี 
สามารถให้ขอ้มูลเก่ียวกบัสินคา้ไดอ้ย่างถูกตอ้งแม่นย  า ให้ความช่วยเหลือแก่ลูกคา้โดยไม่รีรอ และ
สามารถสร้างความประทบัให้แก่ลูกคา้ ก็ยิ่งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการไดเ้ร็วข้ึน 
และสามารถสร้างความแตกต่างให้กบัธุรกิจ ท าให้เกิดการไดเ้ปรียบทางการแข่งขนั  ซ่ึงจากการศึกษา
พบวา่ ผูต้อบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นบุคคลมากท่ีสุด และมากเป็นอนัดบัท่ี 1 ของปัจจยั
ทั้ง 7 ดา้น ระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นบุคคลอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด (ค่าเฉล่ีย 4.54)  และปัจจยัยอ่ย
ทั้ง 3 ปัจจยัมีความส าคญัต่อการตดัสินใจเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชาในระดบัมากท่ีสุด 
ไดแ้ก่ พนกังานมีการเอาใจใส่สถานท่ี เช่น การรักษาความสะอาด และความปลอดภยั (ค่าเฉล่ีย 4.59) 
ปัจจยัย่อย พนกังานบริการลูกคา้อย่างเสมอภาค(ค่าเฉล่ีย 4.54) และปัจจยัยอ่ย  พนกังานให้บริการมี
กิริยามารยาท และมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี (ค่าเฉล่ีย 4.51)   

ดงันั้น  การคดัเลือกบุคคลให้เขา้มาด าเนินธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ไดแ้ก่  
พนักงานขาย/ดูแลห้องเช่า พนักงานท าความสะอาด  และพนักงานรักษาความปลอดภยั เป็นต้น 
ผูป้ระกอบการจะต้องคัดเลือกจากบุคคลท่ีมีความรับผิดชอบต่อหน้าท่ี มีจิตใจรักงานบริการ กิริ
มารยาทเรียบร้อย มีความรู้ความสามารถเก่ียวกบัธุรกิจบริการห้องเช่าเป็นอย่างดี สามารถสร้างความ
ประทบัใจใหแ้ก่ลูกคา้  สามารถแกไ้ขปัญหาใหก้บัลูกคา้ไดท้นัท่วงที และมีความน่าเช่ือถือ  

ด้านกระบวนการ  (Process)  

 ขั้นตอนในการให้บริการท่ีไม่ยุง่ยากซบัซ้อนและผูเ้ช่าสามารถเขา้ใช้บริการไดท้นัที
จะช่วยส่งเสริมหรือกระตุน้ให้ผูท่ี้สนใจเช่าห้องส าหรับการกวดวิชาไดเ้ร็วข้ึน เช่น มีขั้นตอนในการ
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จองห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาท่ีรวดเร็ว มีเอกสารการจองท่ีแสดงถึงขนาดห้อง ส่ิงอ านวยความ
สะดวก และอตัราค่าบริการของหอ้งแต่ละขนาดชดัเจน มีกฎระเบียบการจองหอ้ง มีตารางแสดงการใช้
ห้องติดประกาศให้ผูเ้ช่าสามารถมองเห็นได้เด่นชัดเพื่อความสะดวกในการวางแผนการจองห้อง
ล่วงหน้า หรือหลีกเล่ียงการจองซ ้ ากับผูเ้ช่ารายอ่ืนๆ และมีการแจ้งล่วงหน้าเก่ียวกับการเปล่ียน
ขอ้ก าหนดต่างๆ ให้ผูเ้ช่าไดรั้บทราบ  เป็นตน้ ซ่ึงจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าทั้ง 5 
ราย เนน้ขั้นตอนในการติดต่อห้องเช่าท่ีรวดเร็ว ผูเ้ช่าสามารถติดต่อขอเช่าห้องท่ีส านกังานไดท้นัที ทั้ง
การเลือกหอ้ง ระยะเวลาการเช่าหอ้ง และตกลงราคาค่าเช่าโดยไม่มีกระบวนการท่ียุง่ยาก  

 จากการศึกษาพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นกระบวนการ
มากเป็นล าดบัท่ี 2  มีความส าคญัในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 4.40) ในปัจจยัยอ่ยท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุดคือ 
มีการคิดค่าใชบ้ริการไดอ้ยา่งถูกตอ้งแม่นย  า (ค่าเฉล่ีย 4.54) รองลงมาไดแ้ก่ ปัจจยัยอ่ย มีกระบวนการ
จองไดอ้ยา่งรวดเร็วและถูกตอ้ง (ค่าเฉล่ีย 4.48) ปัจจยัยอ่ย การจดัคิวการใชห้้องอยา่งยติุธรรมเท่าเทียม
กนั (ค่าเฉล่ีย 4.46) และปัจจยัยอ่ย มีตารางการแจง้ใชห้อ้งใหท้ราบล่วงหนา้ (ค่าเฉล่ีย 4.14)    

 ด้านลกัษณะทางกายภาพ  (Physical Evidence) 

  ส่ิงแรกท่ีผูเ้ช่าสามารถมองเห็นได้อย่างเป็นรูปธรรมก็คือ ลกัษณะทางกายภาพของ
โครงการ ประกอบดว้ย การจดัสภาพแวดลอ้มทั้งภายในและภายนอกโครงการท่ีเหมาะสมส าหรับการ
กวดวิชา  การออกแบบอาคาร ตกแต่งและจดัแบ่งพื้นท่ีไวเ้ป็นสัดส่วน มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย  
ความสะอาด ความปลอดภยัของสถานท่ี มาตรการป้องกนัอคัคีภยั การเขา้ถึงโครงการ และส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆ ท่ีทางโครงการจดัเตรียมไวเ้พื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่า  ไดแ้ก่ อุปกรณ์การ
เรียนการเรียนสอน เคร่ืองเสียงและเคร่ืองขยายเสียง เคร่ืองปรับอากาศ ท่ีนัง่พกัระหวา่งรอชัว่โมงเรียน 
สถานท่ีจอดรถซ่ึงเพียงพอต่อจ านวนผูท่ี้มาใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา และร้านอาหารและ
เคร่ืองด่ืม  

 จากการศึกษาพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัด้านลกัษณะทาง
กายภาพโดยรวมอยู่ในระดบัมาก (ค่าเฉล่ีย 4.29) ในส่วนของปัจจยัย่อยท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุดคือ 
บรรยากาศในห้องเรียนมีความเหมาะสม (ค่าเฉล่ีย 4.73) ปัจจยัย่อย ความปลอดภยัของห้องเช่า และ
อุปกรณ์ภายในห้องเช่า (ค่าเฉล่ีย 4.60) รองลงมา ได้แก่  ส่ือการเรียนการสอน  เช่น โปรเจคเตอร์ 
(ค่าเฉล่ีย 4.42) สถานท่ีไม่มีเสียงหรือกล่ินจากภายนอกรบกวน (ค่าเฉล่ีย 4.00) และมีท่ีนัง่พกัระหวา่ง
รอเรียนหรือสอน (ค่าเฉล่ีย 3.73) 

 สรุปผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดของโครงการธุรกิจห้องเช่า
ส าหรับการกวดวิชา จุดเด่นคือ ท าเลท่ีตั้ งของโครงการท่ีสามารถตองสนองความต้องการของ
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กลุ่มเป้าหมายไดเ้ป็นอยา่งดี ความเป็นไปไดใ้นการด าเนินโครงการจึงมีค่อนขา้งสูง ถึงแมจ้ะมีคู่แข่ง
ทางตรงอย่าง StarWork Chiang Mai ท่ี เปิดด าเนินการไปเม่ือปลายปี พ.ศ. 2557 แล้วก็ตาม แต่ 
StarWork Chiang Mai เป็นโครงการเก่าท่ีถูกน ามาปรับปรุงให้เป็นส านักงานให้เช่า นอกจากน้ียงัมี
อตัราคาเช่าค่อนขา้งสูงเม่ือเปรียบเทียบกบัอตัราค่าเช่าท่ีตรงกบัความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถาม
ท่ียนิดีจะจ่ายค่าเช่าโดยเฉล่ียต่อชัว่โมงอยูร่ะหวา่ง 101-150 บาท  แต่อตัราค่าเช่าของ StarWork Chaing 
Mai เร่ิมตน้ท่ี 180 บาท/ชัว่โมง ส าหรับห้องนั่งท างานรวม  ห้องท างานส่วนตวัอตัราคาเช่าเร่ิมตน้ท่ี 
9,000 บาท/เดือน  และหอ้งขนาดต่างๆ อตัราค่าเช่าส าหรับสมาชิก 200 – 300 บาท/ชัว่โมง  อตัราค่าเช่า
ส าหรับบุคคลทัว่ไปเร่ิมต้นท่ี 400 - 600 บาท/ชั่วโมง ซ่ึงอตัราค่าเช่าท่ีไม่ตรงกับความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายโครงการ ส่วนคู่แข่งรอง  ถึงแมว้า่จะไม่ไดมี้การก าหนดราคาท่ีแน่นอน แต่ก็มีขอ้เปรียบ
ในเร่ืองความใหม่และมาตรฐานของโครงการ ดงันั้น จึงเป็นขอ้ไดเ้ปรียบของโครงการธุรกิจห้องเช่า
ส าหรับการกวดวชิาท่ีจะสามารถด าเนินโครงการได ้

การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 

  การวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นเทคนิคของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา 
ถนนทุ่งโฮเต็ล ต าบลวดัเกต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
โครงการ ปัญหาและอุปสรรคและแนวทางแก้ไข โดยวิเคราะห์เก่ียวกับสถานท่ีตั้ งโครงการ การ
ออกแบบผงัอาคารและวศิวกรรมของโครงการ ขนาดของโครงการและการพิจารณาถึงความคาดหวงั
ของตลาด วสัดุท่ีใช้และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ปริมาณและคุณภาพของแรงงานท่ีตอ้งการ 
ก าหนดการด าเนินงานของโครงการ และการประมาณการค่าใชจ่้ายของโครงการ  

1. สถานทีต่ั้งของโครงการ 

  สถานท่ีตั้งของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ท่ีดินท่ีใช้ท าโครงการตั้งอยู่
โฉนดเลขท่ี 5452 เลขท่ีดิน 46 เน้ือท่ี 89 ตารางวา และโฉนดเลขท่ี 9115  เลขท่ีดิน 56 เน้ือท่ี 199 ตาราง
วา รวมเป็นเน้ือท่ี 288 ตารางวา ลกัษณะท่ีดินเป็นส่ีเหล่ียมผืนผา้ ขนาดความยาวของโครงการ 39 เมตร  
และความกวา้งของโครงการ 24.5 เมตร (ภาพท่ี 4)  
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ภาพที ่4  แสดงแผนผงัท่ีดินท่ีใชท้  าโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 

  ท่ีตั้งโครงการ ตั้งอยู่ติดถนนทุ่งโฮเต็ล  บริเวณใกล้เคียงมีสถานศึกษาท่ีมีช่ือเสียงของ
จงัหวดัเชียงใหม่ คือโรงเรียนดาราวิทยาลยั โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์วิทยาลยั นอกจากน้ี ในบริเวณ
รอบนอกของโครงการยงัสามารถเดินทางไปยงัศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั ศูนยก์ารคา้ปลีกบ๊ิกซี 
เอก็ซ์ตร้า ศูนยก์ารคา้ส่งแมค็โคร และสถานท่ีราชการท่ีส าคญัๆ ไดอ้ยา่งสะดวกรวดเร็ว  (ภาพท่ี 5)  

 เม่ือพิจารณาถึงท าเลท่ีตั้งแลว้ จะเห็นวา่ เป็นท าเลท่ีมีความเหมาะสมส าหรับการก่อสร้าง
โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  เพราะระบบคมนาคมท่ีสะดวก มีระบบสาธารณูปโภค
ครบครัน อยูไ่ม่ไกลจากแหล่งชุมชน ยา่นการคา้ และอยูใ่กลเ้คียงกบักลุ่มเป้าหมายมากท่ีสุด 
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ภาพที ่5  แสดงต าแหน่งท่ีตั้งโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 

2. การออกแบบผงัอาคารและวศิวกรรมของโครงการ 

 การออกแบบโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  ลกัษณะของอาคารเป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 ชั้น ซ่ึงชั้นท่ี 1 ออกแบบใหเ้ป็นพื้นท่ีส าหรับจอดรถ (ภาพท่ี 6) บริเวณชั้นท่ี 2 
เป็นส านกังาน  ร้านถ่ายเอกสาร  มินิมาร์ท  พื้นท่ีส่วนกลางท่ีออกแบบให้เป็นห้องพกัส าหรับอาจารย์
ผูส้อนและนกัเรียน  และห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาขนาดเล็ก รวมทั้งส้ิน 13 ห้อง (ภาพท่ี 7) และชั้น
ท่ี 3 เป็นโซนพื้นส าหรับห้องเช่ากวดวิชาขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ่  และพื้นท่ีส่วนกลาง
ส าหรับอาจารยผ์ูส้อนและนกัเรียนไดน้ัง่พกัผอ่นระหวา่งรอหรือเปล่ียนชัว่โมงเรียน รวมทั้งส้ิน 9 ห้อง 
(ภาพท่ี 8)  

The Star Work 

โรงเรียนดาราวทิยาลยั 

ทีต่ั้งโครงการ 
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ภาพที ่6  แสดงผงัอาคารห้องเช่าชั้นท่ี 1  พื้นท่ีส าหรับจอดรถ 

 

ภาพที ่7  แสดงผงัอาคารห้องเช่าชั้นท่ี 2 ส านกังาน ร้านถ่ายเอกสาร มินิมาร์ท ห้องนัง่เล่น  
                          และหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิา   
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ภาพที ่8  แสดงผงัอาคารห้องเช่าชั้นท่ี 3 หอ้งเช่าส าหรับกวดวชิา  

 ส าหรับวศิวกรรมดา้นโครงสร้างของอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก เสา คาน พื้น บนัได 
และผนงัของอาคารท าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟ  มีความมัน่คงแข็งแรง  ภายในห้องมีแสงสวา่ง
และมีระบบถ่ายเทอากาศท่ีถูกสุขลกัษณะ มีระบบรักษาความปลอดภยัและส่ิงอ านวยความสะดวก
ต่างๆ ในกรณีเกิดเหตุไม่คาดคิด  มีทางหนีไฟตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารหรือให้เป็นไป
ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2540)  ในเร่ืองการป้องกนัอคัคีภยั ส่วนพื้นท่ีว่างระหว่างทางเดิน
ของแต่ละชั้นมีความกวา้ง 2 เมตร  ความกวา้งของลงบนัไดหนีไฟ 3 เมตร ความกวา้งของแต่ละห้อง 4 
เมตร และความลึก 14 เมตร ซ่ึงไดก้ าหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ท่ีก าหนดวา่หอ้งแถว
หรือตึกแถวแต่ละคูหาตอ้งมีความกวา้งโดยวดัระยะตั้งฉากจากแนวศูนยก์ลางของเสาดา้นหน่ึงไปยงั
แนวศูนยก์ลางของเสาอีกดา้นหน่ึงไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลึกของอาคารโดยวดัระยะตั้งฉากกบั
แนวผนงัดา้นหนา้ชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร (ดงัภาพท่ี 9)  
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ภาพที ่9  แสดงลกัษณะของหอ้งแถวหรือตึกแถวตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
                            ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

3. ขนาดของห้องและการพจิารณาถึงความคาดหวงัของตลาด 

  ขนาดของห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีอยู่ 3 ขนาดดว้ยกนั คือ ขนาด 4*6 เมตร จ านวน 
13 ห้อง ขนาด 8*6 เมตร จ านวน 3 ห้อง และขนาด 12*6 เมตร จ านวน 1 ห้อง ซ่ึงขนาดของห้องเช่า 3 
ขนาด ไดม้าตรฐานตรงตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการวา่ดว้ยการก าหนดมาตรฐานโรงเรียนเอกชน 
ประเภทกวดวิชา พ.ศ. 2545 คือ ห้องเรียนตอ้งมีเน้ือท่ีไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร และมีความกวา้งไม่
นอ้ยกวา่ 3.5 เมตร   

4. ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

  ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาแต่ละห้อง รวมทั้งอุปกรณ์
ภายในส านกังานและส่วนกลาง ท่ีทางโครงการไดจ้ดัเตรียมไวส้ าหรับใหบ้ริการ ไดแ้ก่   

1. โตะ๊-เกา้อ้ีส าหรับอาจารยผ์ูส้อน 
2. โตะ๊-เกา้อ้ีส าหรับผูเ้รียน 2 ท่าน ขนาด 50*150 เซ็นติเมตร  
3. กระดานไวทบ์อร์ด ขนาด 120*240  เซ็นติเมตร 
4. ปากกาไวทบ์อร์ด  
5. เคร่ืองปรับอากาศ  
6. โปรเจค็เตอร์ 
7. อินเตอร์เน็ต Wi-fi 
8. ไมโครโฟนพร้อมเคร่ืองกระจายเสียง 
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9. อุปกรณ์ภายในส านกังานและส่วนกลาง ประกอบดว้ย 
- กลอ้งวงจรปิด 
- ชุดเฟอร์นิเจอร์ส านกังาน 
- ชุดเฟอร์นิเจอร์รับแขก 
- คอมพิวเตอร์ 
- โทรศพัท ์
- โตะ๊ เกา้อ้ี 
- อุปกรณ์ส านกังานอ่ืนๆ 
- เคร่ืองปรับอากาศ 

 

 
ภาพที ่10 แสดงโตะ๊-เกา้อ้ีส าหรับอาจารย ์
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ภาพที ่11 แสดงโตะ๊-เกา้อ้ีส าหรับผูเ้รียน 

5. ปริมาณและคุณภาพของแรงงานทีต้่องการ 

  โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาไดว้่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างในลกัษณะของ
การเหมารวมตลอดโครงการ โดยรวมถึงแรงงานก่อสร้างดว้ย ดงันั้น  ผูรั้บเหมาจะเป็นผูค้วบคุมการ
ก่อสร้างและจดัหาแรงงานก่อสร้างท่ีมีคุณภาพและประสบการณ์โดยตรงให้เหมาะสมกบัปริมาณงาน
ก่อสร้างในแต่ละประเภท เพื่อใหส้ามารถด าเนินการก่อสร้างโครงการใหแ้ลว้เสร็จตามสัญญาวา่จา้ง  

6. ก าหนดการด าเนินงานของโครงการ 

  การด าเนินงานก่อสร้าง ได้ก าหนดขั้นตอนการด าเนินงานโดยแบ่งเป็นขั้นตอนต่างๆ 
เพื่อให้สามารถควบคุมงานก่อสร้างให้ส าเร็จตามแผนการก่อสร้างท่ีวางไว ้ ไดแ้ก่ งานเสาเข็ม  งาน
ฐานราก  งานโครงสร้างพื้น งานโครงหลงัคา งานผนงั ประตู หน้าต่าง งานฝ้า เพดาน พื้น งานไฟฟ้า 
ประปา งานสี  งานท าความสะอาด  และงานตกแต่ง  (ดงัตาราง 26)  

  โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาจะเร่ิมด าเนินการก่อสร้างในเดือนตุลาคม 
พ.ศ. 2558 ซ่ึงเป็นช่วงท่ียา่งเขา้ฤดูฝน จึงอาจเป็นอุปสรรคในการด าเนินงานก่อสร้างได ้ดงันั้น อาจจะ
มีการเปล่ียนแปลงในเร่ืองของระยะเวลาการก่อสร้างล่าช้ากวา่ก าหนด แต่ไม่ควรจะเกินก าหนดการ
เปิดตวัโครงการภายในปี พ.ศ. 2560   
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ตาราง 26  การก าหนดขั้นตอนการด าเนินงานโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 
     (ประมาณการระยะเวลาในการก่อสร้าง) 

ขั้นตอนการท างาน 
ระยะเวลา (เดือน) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

งานเสาเขม็                

งานฐานราก                

งานโครงสร้างพื้น                

งานโครงหลงัคา                

งานผนงั ประตูหนา้ต่าง                

งานฝ้า เพดาน พื้น                

งานไฟฟ้า ประปา                

งานสี                

งานท าความสะอาด                

งานตกแต่ง                

หมายเหตุ: อาจเปล่ียนแปลงตามความเหมาะสม (จากการสัมภาษณ์ผูรั้บเหมาก่อสร้าง) 
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7. การประมาณการค่าใช้จ่ายของโครงการ 

  ค่าใช้จ่ายส าหรับโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ไดแ้บ่งออกเป็นประมาณ
การตน้ทุน รวมทั้งส้ิน 10,868,770 บาท  ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการ รวมทั้งส้ิน 18,692 บาท  (ตาราง 
27 – ตาราง 29)  

ตาราง 27  แสดงประมาณการตน้ทุนโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา  

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย 
จ านวนเงิน 

(บาท) 
อายุ 

การใช้งาน 

ต้นทุนการก่อสร้างอาคาร     
-  ค่าก่อสร้างอาคาร 20 หอ้ง  (เหมารวม) 10,000,000 20  ปี 

รวม 10,000,000  
ต้นทุนส่ิงอ านวยความสะดวกภายในห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา  

-      -  โตะ๊ เกา้อ้ี (อาจารยผ์ูส้อน) 21 ชุด 2,500 บาท/ ชุด 52,500 10 ปี 
     -  โตะ๊ เกา้อ้ี (นกัเรียน) 90 ชุด 1,500 บาท/ ชุด 135,000 10  ปี 
     -  กระดานไวทบ์อร์ด 
        120*240 เซ็นติเมตร 

21 กระดาน 2,400 บาท/
กระดาน 

50,400 10  ปี 

     -  ไมโครโฟนและล าโพง 10 ชุด 9,500 บาท/ ชุด 95,000 10  ปี 
     -  โปรเจคเตอร์ 10 ชุด 9,000 บาท/ 

เคร่ือง 
90,000 10  ปี 

     -  เคร่ืองปรับอากาศ 21 ชุด 11,900 บาท/
เคร่ือง 

249,900 10  ปี 

รวม  672,800  
ต้นทุนส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
     - กลอ้งวงจรปิด พร้อมติดตั้ง 10 จุด เหมารวม 59,000 10  ปี 
     - ชุดเฟอร์นิเจอร์ส านกังาน 1 ชุด 9170 บาท/ ชุด 9,170 10  ปี 
     - ชุดเฟอร์นิเจอร์หอ้งนัง่เล่น 2 ชุด 5,900 บาท/ชุด 11,800 10  ปี 
     - โทรศพัทพ์ร้อมหมายเลข 1 หมายเลข 2,000 บาท/

หมายเลข 
2,000 10  ปี 

     -  ระบบไฮสปีดอินเตอร์เน็ต 1 ชุด (เหมารวม) 8,000 10  ปี 
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ตาราง 27  แสดงประมาณการตน้ทุนโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา (ต่อ) 

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย 
จ านวนเงิน 

(บาท) 

อายุ 

การใช้งาน 
     -  ระบบไฟฟ้า  
        รวมหมอ้แปลง หมอ้ไฟ 

1 ชุด (เหมารวม) 90,000 10  ปี 

     -  ระบบน ้าประปา  
        พร้อมมิเตอร์ประปา 

1 ชุด (เหมารวม) 4,000 10  ปี 

     -  ป๊ัมน ้า 1 ตวั 5,000 บาท/
เคร่ือง 

5,000 10  ปี 

     -  แทงคน์ ้าสแตนเลส   
        ขนาด 2,000 ลิตร 

1 ถงั 7,000 บาท/ถงั 7,000 10  ปี 

รวม  195,970  

รวมต้นทุนทั้งโครงการ 10,868,770  

หมายเหตุ: อา้งอิงราคาจากการสอบถามผูรั้บเหมาก่อสร้าง ผูจ้ดัจ  าหน่ายสินคา้ประเภทต่างๆ และจาก     
การสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจใหเ้ช่า 

 มีการลงทุนเพิ่มในส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาและส่ิง
อ านวยความสะดวกส่วนกลางในปีท่ี 11 ซ่ึงมีตน้ทุนเพิ่มข้ึน 10% 

ตาราง 28  แสดงประมาณการค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการ 

รายการ จ านวน ราคาต่อหน่วย จ านวนเงิน 
(บาท) 

การยืน่ขออนุญาตก่อสร้าง    
  -  ใบอนุญาตก่อสร้าง 1 ใบ 20 บาท 20 

  -  ค่าธรรมเนียมตรวจแบบแปลนก่อสร้าง 1536 ตร.ม. 12 บาท/ตร.ม. 18,432 

ภาษีป้ายโครงการ 1 เมตร * 4 เมตร 1 ป้าย 3 บาท/500 ตร.ซม. 240 
รวม 18,692 

หมายเหตุ: จากการสัมภาษณ์ส านกัการช่าง เทศบาลนครเชียงใหม ่
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 การคิดค่าเส่ือมราคา  (Depreciation)  ใช้วิธีการแบบเส้นตรงตามระยะเวลาในการตดั
บญัชีท่ี  20  ปี การคิดค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์อานวยความสะดวกส่วนกลางและการคิดค่าเส่ือมราคา
อุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในห้องเช่า จะมีการคิดเป็นวิธีเส้นตรงตามระยะเวลาในการตดับญัชี
ของอุปกรณ์แต่ละประเภท มีระยะเวลาในการตดับญัชีท่ี 10 ปี  (ตาราง 29)  

ตาราง 29  แสดงค่าเส่ือมราคาและค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคารและอุปกรณ์อ านวยความสะดวก 

รายการ อาคาร ส่ิงอ านวย 
ความสะดวก
ภายในห้อง 

ส่ิงอ านวย 
ความสะดวก
ส่วนกลาง 

ค่าเส่ือมสุทธิ ค่าเส่ือมสะสม 

ปีท่ี 1  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00        586,877.00  
ปีท่ี 2  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     1,173,754.00  
ปีท่ี 3  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00  1,760,631.00  
ปีท่ี 4  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     2,347,508.00  
ปีท่ี 5  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     2,934,385.00  
ปีท่ี 6  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     3,521,262.00  
ปีท่ี 7  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     4,108,139.00  
ปีท่ี 8  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     4,695,016.00  
ปีท่ี 9  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     5,281,893.00  
ปีท่ี 10  500,000.00     67,280.00     19,597.00     586,877.00     5,868,770.00  
ปีท่ี 11  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70     6,464,334.70  
ปีท่ี 12  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70     7,059,899.40  
ปีท่ี 13  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70     7,655,464.10  
ปีท่ี 14  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70     8,251,028.80  
ปีท่ี 15  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70     8,846,593.50  
ปีท่ี 16  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70     9,442,158.20  
ปีท่ี 17  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70   10,037,722.90  
ปีท่ี 18  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70   10,633,287.60  
ปีท่ี 19  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70   11,228,852.30  
ปีท่ี 20  500,000.00     74,008.00     21,556.70     595,564.70   11,824,417.00  

หมายเหตุ: อายกุารใชง้านอาคาร 20 ปี  
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 อายกุารใชง้านส่ิงอ านวยความสะดวกหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา 10 ปี 
 อายกุารใชง้านส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 10 ปี (การตีราคาทรัพยสิ์น, 2558) 

มีการลงทุนเพิ่มในส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาและส่ิง
อ านวยความสะดวกส่วนกลางในปีท่ี 11 ซ่ึงมีตน้ทุนเพิ่มข้ึน 10% 

การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการจัดการ  

การวิเคราะห์ดา้นการจดัการ เป็นการวเิคราะห์เก่ียวกบัการขออนุญาตในการด าเนินการก่อสร้าง
อาคารพาณิชย ์ การจดัการโครงสร้างการบริหารงานขององค์กร การก าหนดคุณสมบติั หน้าท่ีและ
ความรับผิดชอบของพนกังานในแต่ละต าแหน่ง  วิธีการสรรหาพนกังาน  การก าหนดค่าตอบแทนใน
แต่ละต าแหน่ง และการด าเนินงานดา้นต่างๆ ก่อนการเปิดกิจการ ดงัมีรายละเอียดต่อไปน้ี 

 การขออนุญาตในการด าเนินการก่อสร้างอาคารพาณชิย์ 

 ในการขออนุญาตเพื่อด าเนินการก่อสร้างอาคารประเภทอาคารพาณิชย์ ได้จดัเตรียม
เอกสารการขออนุญาต ดงัต่อไปน้ี 

 1. ค  าร้องขออนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ ข.1) โดยกรอกขอ้ความใหค้รบถว้น 
  2. ส าเนาทะเบียนบา้นและบตัรประชาชนของผูข้ออนุญาตพร้อมเซ็นรับรองส าเนาทุก
หนา้อยา่งละ 1 ฉบบั 
  3. ส าเนาโฉนดท่ีดินขนาดเท่าตวัจริง จ  านวน 2 ชุด โดยให้เจา้ของท่ีดินเซ็นรับรอง
ส าเนาทุกหนา้ 
  4. ส าเนาทะเบียนบา้นและบตัรประชาชนเจา้ของท่ีดินเซ็นรับรองส าเนาถูกตอ้งอยา่ง
ละ 1 ฉบบั 
  5. หนงัสือยินยอมให้ท าการก่อสร้างอาคารในท่ีดิน (ในกรณีปลูกสร้างอาคารในท่ีดิน
บุคคลอ่ืน) 
  6. หนงัสือมอบอ านาจพร้อมปิดอากรแสตมป์ 30 บาท (ในกรณีท่ีผูอ่ื้นขออนญุาตมิใช่
เจา้ของอาคาร) 
  7. หนังสือรับรองของผูป้ระกอบวิชาชีพ วิศวกรรมควบคุม (กรณีท่ีเป็นอาคารท่ีมี
ลกัษณะขนาดอยูใ่นประเภทเป็นวชิาชีพวศิวกรรมควบคุม) 
  8. หนังสือรับรองของผูป้ระกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรม (กรณีเข้าข่ายควบคุมตาม 
พ.ร.บ. 
วชิาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม) 
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  9. รายการค านวณ 1 ชุด (กรณีท่ีเป็นอาคารท่ีมีลักษณะขนาดอยู่ในประเภทเป็น
วชิาชีพวศิวกรรมควบคุม) 
  10. ส าเนาหรือภายถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพวศิวกรรม สถาปัตยกรรม 
  11. หนงัสือยนิยอมใหก่้อสร้างชิดแนวเขตท่ีดิน ใชฐ้านรากร่วม ใชผ้นงัร่วม 1 ฉบบั 
  12. แบบแปลนรูปแบบต่างๆ และผงับริเวณรายการก่อสร้าง จ านวน 5 ชุด  
  13. ในกรณีผูอ่ื้นขออนญุาตในนามห้างหุ้นส่วนหรือบริษทัให้ประทบัตราห้างหรือ
บริษทัดว้ยและส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนท่ีออกไม่เกิน 6 เดือน 

 การจัดการโครงสร้างการบริหารงานขององค์กร 

  โครงสร้างองค์กรของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา เป็นโครงการท่ี
ด าเนินการแบบเจา้ของคนเดียว ดงันั้น โครงสร้างขององคก์รจึงมีไม่มากนกั ดงัน้ี  

 

ภาพที ่12  แสดงแผนผงัองคก์รของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา  

 การก าหนดคุณสมบัติ หน้าที่และความรับผดิชอบของพนักงานในแต่ละต าแหน่ง 

  -  ต าแหน่งผูจ้ดัการ  

   คุณสมบติั    
1. จบการศึกษาระดบั ปวส.ข้ึนไป  
2. มีความรู้ความสามารถในการบริหารโครงการธุรกิจหอ้งเช่า หรือธุรกิจ

ท่ีเก่ียวขอ้ง 
3. มีความรู้เก่ียวกบับญัชี การเงิน  
4. มีจิตใจรักงานบริการ มีมนุษยส์ัมพนัธ์ท่ีดี 

ผูจ้ดัการ 

พนกังานท าความสะอาด พนกังานรักษา 
ความปลอดภยั 
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   หนา้ท่ีและความรับผิดชอบ  
1. บริหารโครงการ ใหบ้ริการลูกคา้ในติดต่อห้องเช่า ให้รายละเอียด

เก่ียวกบัหอ้งเช่าแก่ลูกคา้ 
2. วางกลยทุธ์ในการบริหารจดัการ 
3. จดัท ารายรับ รายจ่าย และออกใบเสร็จรับเงิน 
4. รับเร่ืองร้องเรียนจากลูกคา้ 

  -  ต าแหน่งพนกังานท าความสะอาด  

  คุณสมบติั    
1. จบการศึกษาระดบัมธัยมศึกษาข้ึนไป 
2. รักษาความสะอาด   
3. มีจิตใจรักงานบริการ 

   หนา้ท่ีและความรับผิดชอบ  
1. ดูแลและท าความสะอาดส่วนกลาง ส านกังาน และหอ้งต่างๆ ภายใน

อาคาร 
2. ตรวจเช็คอุปกรณ์รักษาความสะอาดใหพ้ร้อมใชง้านอยูเ่สมอ  

  -  ต าแหน่งพนกังานรักษาความปลอดภยั   

  คุณสมบติั    
1. จบการศึกษาระดบัมธัยมศึกษาข้ึนไป 
2. ผา่นการเกณฑท์หาร  
3. อาย ุ21 – 30 ปี 
4. สามารถท างานเป็นกะได ้

   หนา้ท่ีและความรับผิดชอบ    
1. ดูแลความสงบเรียบร้อยและความปลอดภยั 
2. ดูแล ตรวจเช็ค ซ่อมแซ่มอุปกรณ์ส านกังาน และปัญหาเบ้ืองตน้ได ้
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 วธีิการสรรหาพนักงาน 

  1. ลงโฆษณาตามส่ือส่ิงพิมพต่์างๆ เช่น เชียงใหม่นิวส์   
   2. ลงโฆษณาตามเวบ็ไซต ์เช่น www.cmprice.com และ www.cm108.com   
  3. ประกาศรับสมคัรดา้นหนา้โครงการหรือส านกังาน 
  4. ประกาศรับสมคัรพนกังานท่ีกรมพฒันาฝีมือแรงงานจงัหวดัเชียงใหม่ 

 การก าหนดค่าตอบแทนในแต่ละต าแหน่ง 

  1. ผูจ้ดัการ     อตัราเงินเดือน 15,000 บาท/เดือน 
   2. พนกังานท าความสะอาด  อตัราเงินเดือน 9,000 บาท/เดือน 
  3. พนกังานรักษาความปลอดภยั  อตัราเงินเดือน 9,000 บาท/เดือน 

หมายเหตุ: มีการเพิ่มอตัราค่าตอบแทน 10% ใหแ้ต่ละต าแหน่ง ทุกๆ 5 ปี  

ตาราง 30 แสดงค่าตอบแทนของพนกังานต่อเดือน ตลอดอายขุองโครงการ 20 ปี 

ปีที่ ผู้จัดการ พนักงานท าความสะอาด พนักงานรักษาความปลอดภัย รวม 

1 15,000.00 9,000.00 9,000.00 33,000.00 
2 15,000.00 9,000.00 9,000.00 33,000.00 
3 15,000.00 9,000.00 9,000.00 33,000.00 
4 15,000.00 9,000.00 9,000.00 33,000.00 
5 15,000.00 9,000.00 9,000.00 33,000.00 
6 16,500.00 9,900.00 9,900.00 36,300.00 
7 16,500.00 9,900.00 9,900.00 36,300.00 
8 16,500.00 9,900.00 9,900.00 36,300.00 
9 16,500.00 9,900.00 9,900.00 36,300.00 

10 16,500.00 9,900.00 9,900.00 36,300.00 
11 18,150.00 10,890.00 10,890.00 39,930.00 
12 18,150.00 10,890.00 10,890.00 39,930.00 
13 18,150.00 10,890.00 10,890.00 39,930.00 
14 18,150.00 10,890.00 10,890.00 39,930.00 
15 18,150.00 10,890.00 10,890.00 39,930.00 
16 19,965.00 11,979.00 11,979.00 43,923.00 
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ตาราง 30 แสดงค่าตอบแทนของพนกังานต่อเดือน ตลอดอายขุองโครงการ 20 ปี (ต่อ) 

ปีที่ ผู้จัดการ พนักงานท าความสะอาด พนักงานรักษาความปลอดภัย รวม 
17 19,965.00 11,979.00 11,979.00 43,923.00 
18 19,965.00 11,979.00 11,979.00 43,923.00 
19 19,965.00 11,979.00 11,979.00 43,923.00 
20 19,965.00 11,979.00 11,979.00 43,923.00 

การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน 

   การวิเคราะห์ท่ีจะน าไปสู่ขอ้สรุปในการเลือกลงทุนในโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวด
วชิา เพื่อลดอตัราความเส่ียงในการลงทุน  ซ่ึงจะช่วยให้ผูล้งทุนมีความมัน่ใจในการลงทุนในโครงการ
มากยิง่ข้ึน โดยมีเกณฑใ์นการวเิคราะห์ ดงัน้ี  

 1. การคาดการณ์เงินรายไดข้องโครงการ 
 2. เงินลงทุนในโครงการและแหล่งท่ีมาของเงินทุน 
 3. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 
 4. อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 
  5. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB)  
  6. ดชันีก าไร (Profitability Index หรือ PI)   
 7. การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 

 สมมติฐานและเกณฑ์การยอมรับ  

 สมมติฐานในการศึกษา 

 1. ก าหนดใหก้ารศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา
ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่ มีระยะเวลาโครงการ 20 ปี 
 2. ก าหนดให้ต้นทุนเงินทุนส าหรับส่วนของเจ้าหน้ีมีต้นทุนเงินทุนเท่ากับอตัราเฉล่ีย 
MLR ของ 5 ธนาคารใหญ่ ในอตัราร้อยละ 6.5 ข้อมูล ณ วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2558 (ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย, 2558) 
 3. ก าหนดให้ตน้ทุนเงินทุนส าหรับส่วนของเจา้ของเท่ากบัร้อยละ 15 (ผูศึ้กษาไดท้  าการ
เก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการท่ีประกอบธุรกิจประเภทหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาและมี 
ขนาดของธุรกิจใกลเ้คียงกนั) 
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4. ก าหนดให้ต้นทุนเงินทุนถั่วเฉล่ีย (Weighted Average Cost of Capital หรือ WACC) 
เท่ากบัร้อยละ 11.09  

ตน้ทุนทางการเงินแบบถ่วงน ้ าหนกั (WACC: Weight Average Cost of Capital) จาก
สมการ 

de R
V

D
R

V

E
WACC  (1-Tc) 

เม่ือก าหนดให้ WACC คือ ตน้ทุนทางการเงินเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 
E/V คือ สัดส่วนเงินลงทุนของเจา้ของ  
Re คือ ตน้ทุนทางการเงินของเจา้ของ  
D/V คือ สัดส่วนเงินลงทุนของหน้ีสิน  
Rd คือ ตน้ทุนทางการเงินของหน้ีสิน  
Tc คือ อตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

โดยโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาน้ี ไม่ไดจ้ดทะเบียนป็นนิติบุคคลและ
เสียภาษีแบบรายได้บุคคลธรรมดา มีการลงทุนโดยส่วนของเจ้าของ 5,887,462 บาท ต้องการ
ผลตอบแทนท่ีคาดหวงัร้อยละ 15 และกูจ้ากสถาบนัการเงิน 5,000,000 บาท มีตน้ทุนทางการเงินของห
น้ิสินอยูท่ี่ร้อยละ 6.5 ดงันั้นจากสมการขา้งตน้ จะไดส้มการ 

de R
V

D
R

V

E
WACC   

5.64592.0155408.0   
98.211.8   

09.11  
 5. ก าหนดใหค้่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานท่ีแสดงในงบก าไรขาดทุนลงบญัชีเป็น
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานในปีท่ี 1 ทั้งหมด 
  6. เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาในรูปแบบขั้นบนัได (กรมสรรพากร, 2557) 

เงินได้สุทธิ (บาท) อตัราภาษีเงินได้ (ร้อยละ) 
0 – 150,000 0% 

150,001 – 300,000 5% 
300,001 – 500,000 10% 
500,001 – 750,000 15% 

750,001 – 1,000,000 20% 
1,000,001 – 2,000,000 25% 
2,000,001 – 4,000,000 30% 

4,000,000 ข้ึนไป 35% 
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 กิจการจะยอมรับการลงทุนก็ต่อเม่ือ 

 1. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) ของโครงการน้อยกว่า 10 ปีจึงยอมรับ
โครงการ และปฎิเสธโครงการเมือมีระยะเวลาคืนทุนมากกวา่ 10 ปี  
  2. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) มีค่ามากกว่าหรือเท่ากับศูนย ์(0) 
และจะปฏิเสธโครงการเม่ือมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ มีค่านอ้ยกวา่ศูนย ์(0)  
 3. อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) ซ่ึงหมายถึงอัตรา
ผลตอบแทนภายในของโครงการสูงกวา่ตน้ทุนเงินทุน (WACC) จะยอมรับโครงการ และปฎิเสธโครง
การเม่ืออตัราผลตอบแทนภายในต ่ากวา่ตน้ทุนเงินทุน 
 4. ดชันีก าไร (Profitability Index) ของโครงการมีค่ามากกวา่ 1 และปฎิเสธโครงการเม่ือ
ดชันีก าไร มีค่านอ้ยกวา่ 1 

 1.  การคาดการณ์เงินรายได้และค่าใช้จ่ายของโครงการ 

 ทางโครงการเปิดให้บริการวนัจนัทร์ – วนัอาทิตย ์ตั้งแต่เวลา 9.00 น. – 22.00 น. ในส่วน
ของห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาตั้งแต่วนัจนัทร์ – วนัศุกร์ เวลา 15.00 น. – 22.00 น. วนัเสาร์ – วนั
อาทิตย ์เวลา 9.00 น. –16.00 น.  

 จากการศึกษาพบว่า  ช่วงเวลาท่ีมีการกวดวิชานอกโรงเรียนมากท่ีสุดคือ ช่วงเวลา 16.01 – 
19.00 น. ร้อยละ 45.50  รองลงมาไดแ้ก่ ช่วงเวลา 19.01 – 22.00 น. ร้อยละ 30.50 และช่วงเวลา 09.01 
– 12.00 น. ร้อยละ 17.00 และจากการสัมภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่าและธุรกิจอ่ืนๆ ทั้ง 5 ราย 
ให้ข้อมูลว่า ช่วงวนัและเวลาท่ีมีผูเ้ช่าห้องส าหรับการกวดวิชามากท่ีสุดคือ วนัจนัทร์ – วนัศุกร์ 
ช่วงเวลา 16.00 น. – 21.00 น. ระยะเวลาท่ีผู ้เช่าใช้ในการกวดวิชามากท่ีสุด 3 - 4 ชั่วโมงต่อคร้ัง 
รองลงมาคือ 5 - 6 ชัว่โมงต่อคร้ัง  

 เม่ือพิจารณาจากชัว่โมงเรียน  โครงการจะมีผูใ้ชบ้ริการส าหรับการกวดวชิาเตม็ 100% ในวนั
จนัทร์ – วนัศุกร์ เวลา 15.00 น. – 22.00 น. และในวนัเสาร์ – วนัอาทิตย ์เวลา 9.00 น. –16.00 น. เท่ากบั
สามารถให้บริการวนัละ 7 ชัว่โมงต่อ 1 ห้องเรียน  ซ่ึงโครงการมีจ านวนห้องเช่าส าหรับการกวดวชิาท่ี
จะสามารถใหบ้ริการได ้จ านวน 17 ห้อง ในกรณีท่ีมีการเช่าห้องเรียนเตม็ 100% ในระยะเวลา 5 ปีแรก 
โครงการจะสามารถให้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาได้วนัละ 19,950 บาทต่อวนั  และรวม
รายไดต่้อเดือน  เท่ากบั  598,500  บาท  (ตาราง 31)  
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ตาราง 31  แสดงการคาดการณ์ของรายไดโ้ครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาจากการใชบ้ริการ
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาต่อเดือน ระหวา่งปีท่ี 1 – ปีท่ี 5 

รายการ จ านวน
ห้อง 

ราคาต่อ
ช่ัวโมง 

จ านวน
ช่ัวโมงต่อวนั 

รายได้ต่อ
ห้อง 

รายได้
ต่อวนั 

รายได้ต่อ
เดือน 

หอ้งขนาด 4*6 เมตร 13 150 7 1,050 13,650 409,500  
หอ้งขนาด 8*6 เมตร 3 200 7 1,400 4,200 126,000  
หอ้งขนาด 12*6 เมตร 1 300 7 2,100 2,100 63,000 
  รวม 19,950 598,500  

ตาราง 32 แสดงการคาดการณ์ของรายไดโ้ครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวิชาจากการใชบ้ริการ   
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา ตลอดอายขุองโครงการ 20 ปี  

ปีที่ 
ห้องขนาด 

รายได้ต่อเดือน รายได้ต่อปี 
4*6 เมตร 8*6 เมตร 12*6 เมตร 

1 409,500.00 126,000.00 63,000.00 598,500.00 7,182,000.00 

2 409,500.00 126,000.00 63,000.00 598,500.00 7,182,000.00 

3 409,500.00 126,000.00 63,000.00 598,500.00 7,182,000.00 

4 409,500.00 126,000.00 63,000.00 598,500.00 7,182,000.00 

5 409,500.00 126,000.00 63,000.00 598,500.00 7,182,000.00 

6 450,450.00 138,600.00 69,300.00 658,350.00 7,900,200.00 

7 450,450.00 138,600.00 69,300.00 658,350.00 7,900,200.00 

8 450,450.00 138,600.00 69,300.00 658,350.00 7,900,200.00 

9 450,450.00 138,600.00 69,300.00 658,350.00 7,900,200.00 

10 450,450.00 138,600.00 69,300.00 658,350.00 7,900,200.00 

11 491,400.00 151,200.00 75,600.00 718,200.00 8,618,400.00 

12 491,400.00 151,200.00 75,600.00 718,200.00 8,618,400.00 

13 491,400.00 151,200.00 75,600.00 718,200.00 8,618,400.00 

 



 

73 

ตาราง 32 แสดงการคาดการณ์ของรายไดโ้ครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา จากการใชบ้ริการ   
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา ตลอดอายขุองโครงการ 20 ปี (ต่อ) 

ปีที่ 
ห้องขนาด 

รายได้ต่อเดือน รายได้ต่อปี 
4*6 เมตร 8*6 เมตร 12*6 เมตร 

14 491,400.00 151,200.00 75,600.00 718,200.00 8,618,400.00 

15 491,400.00 151,200.00 75,600.00 718,200.00 8,618,400.00 

16 546,000.00 166,950.00 82,950.00 795,900.00 9,550,800.00 

17 546,000.00 166,950.00 82,950.00 795,900.00 9,550,800.00 

18 546,000.00 166,950.00 82,950.00 795,900.00 9,550,800.00 

19 546,000.00 166,950.00 82,950.00 795,900.00 9,550,800.00 

20 546,000.00 166,950.00 82,950.00 795,900.00 9,550,800.00 

 นอกจากรายไดจ้ากการให้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาแลว้ โครงการจะมีรายไดจ้าก
การให้บริการห้องเช่าส าหรับร้านคา้ประเภทมินิมาร์ท ขนาดของห้อง 4*6 เมตร  จ านวน 1 ห้อง  และ
ร้านถ่ายเอกสาร ขนาดของห้อง 4*6 เมตร  จ านวน 1 หอ้ง  หรือคิดเป็น 24 ตารางเมตร  โดยคิดอตัราค่า
เช่าตารางเมตรละ 500 บาท  คิดเป็นค่าเช่า 1 ห้อง เท่ากับ 12,000 บาทต่อเดือน รวมรายได้  24,000 
บาทต่อเดือน หรือ 288,000 บาทต่อปี และมีการเพิ่มอตัราค่าเช่าหอ้งร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี  (ตาราง  33) 

ตาราง 33   แสดงการคาดการณ์ของรายไดโ้ครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาจากค่าเช่าและ
ค่าบริการอ่ืนๆ ระหวา่งปีท่ี 1 – ปีท่ี 5 

รายการ จ านวน
หน่วย 

ราคาต่อ
ตรม. 

รายได้ต่อ
เดือน 

รายได้ต่อปี 

มินิมาร์ท ขนาด 4*6 เมตร 1 หอ้ง 500 12,000 144,000 
ร้านถ่ายเอกสาร ขนาด 4*6 เมตร 1 หอ้ง 500 12,000 144,000 
  รวม 24,000 288,000 
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ตาราง 34 แสดงการคาดการณ์ของรายไดโ้ครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาจากค่าเช่าและ  
ค่าบริการอ่ืนๆ ตลอดอายขุองโครงการ 20 ปี 

ปีที่ มินิมาร์ท ร้านถ่ายเอกสาร 
รายได้ต่อ
เดือน 

รายได้ต่อปี 

1 12,000.00 12,000.00 24,000.00 288,000.00 
2 12,000.00 12,000.00 24,000.00 288,000.00 
3 12,000.00 12,000.00 24,000.00 288,000.00 
4 12,000.00 12,000.00 24,000.00 288,000.00 
5 12,000.00 12,000.00 24,000.00 288,000.00 
6 13,200.00 13,200.00 26,400.00 316,800.00 
7 13,200.00 13,200.00 26,400.00 316,800.00 
8 13,200.00 13,200.00 26,400.00 316,800.00 
9 13,200.00 13,200.00 26,400.00 316,800.00 

10 13,200.00 13,200.00 26,400.00 316,800.00 
11 14,520.00 14,520.00 29,040.00 348,480.00 
12 14,520.00 14,520.00 29,040.00 348,480.00 
13 14,520.00 14,520.00 29,040.00 348,480.00 
14 14,520.00 14,520.00 29,040.00 348,480.00 
15 14,520.00 14,520.00 29,040.00 348,480.00 
16 15,972.00 15,972.00 31,944.00 383,328.00 
17 15,972.00 15,972.00 31,944.00 383,328.00 
18 15,972.00 15,972.00 31,944.00 383,328.00 
19 15,972.00 15,972.00 31,944.00 383,328.00 
20 15,972.00 15,972.00 31,944.00 383,328.00 

 ค่าบริการไฟฟ้า  หน่วยละ 8 บาท  ซ่ึงร้านมินิมาร์ทมีการใช้ไฟฟ้าประมาณเดือนละ 800 
หน่วย  ค่าบริการไฟฟ้าเท่ากบั 6,400 บาทต่อเดือน และส่วนร้านถ่ายเอกสารมีการใช้ไฟฟ้าประมาณ
เดือนละ 350 ห น่วย ค่ าบ ริการไฟฟ้ าเท่ ากับ  2,800 บาทต่อเดือน (ข้อมูลจากการสัมภาษณ์
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ผูป้ระกอบการร้านมินิมาร์ทและร้านถ่ายเอกสาร) รวมรายไดจ้ากค่าบริการไฟฟ้าต่อเดือน 9,200 บาท 
หรือ 110,400 บาทต่อปี  (ตาราง  35)                

 ค่าบริการส่วนกลาง (ค่าท าความสะอาด ค่าเก็บขยะ) ซ่ึงจดัเก็บเฉพะร้านมินิมาร์ทและร้าน
ถ่ายเอกสาร โดยคิดค่าบริการ 1,000 บาทต่อเดือนต่อห้อง รวมรายได ้2,000 บาทต่อเดือน หรือ 24,000 
บาทต่อปี  (ตาราง 35)  

ตาราง 35   แสดงการคาดการณ์ของรายไดโ้ครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิาจากค่าบริการ 
  ไฟฟ้าและค่าบริการส่วนกลางจากร้านมินิมาร์ทและร้านถ่ายเอกสาร 

รายการ จ านวนหน่วย รายได้ต่อเดือน รายได้ต่อปี 
ค่าไฟฟ้าร้านมินิมาร์ท  800 หน่วย           6,400          76,800  
ค่าไฟฟ้าร้านถ่ายเอกสาร  350 หน่วย           2,800          33,600  
ค่าบริการส่วนกลาง  2 หอ้ง 2,000 24,000 
  รวม 11,200 134,400 

 สรุปรายไดจ้ากการคาดการณ์ของโครงการจากการเช่าห้องส าหรับกวดวิชา  เม่ือมีการใช้
บริการห้องเช่าเต็ม 100%  โครงการจะมีรายได้จากเช่าห้องส าหรับกวดวิชาในปีท่ี  1 – 5 อยู่ ท่ี 
7,182,000 บาทต่อปี ปีท่ี 6 – 10 อยู่ท่ี 7,900,200 บาทต่อปี ปีท่ี 11 – 15 อยู่ท่ี 8,618,400 บาทต่อปี และ
ปีท่ี 16 – 20 อยูท่ี่ 9,550,800 บาทต่อปี รายไดจ้ากการใช้บริการห้องเช่าร้านคา้ปีท่ี 1 – 5 อยูท่ี่ 288,000 
บาทต่อปี ปีท่ี 6 – 10 อยูท่ี่ 316,800 บาทต่อปี ปีท่ี 11 – 15 อยูท่ี่ 348,480 บาทต่อปี และปีท่ี 16 – 20 อยู่
ท่ี 383,328 บาทต่อปี รายไดจ้ากการใชบ้ริการค่าไฟฟ้าและส่วนกลาง   134,400 บาทต่อปี  รวมรายได้
ทั้งโครงการปีท่ี 1 – 5 อยูท่ี่ 7,604,400 บาทต่อปี ปีท่ี 6 – 10 อยูท่ี่ 8,351,400 บาทต่อปี ปีท่ี 11 – 15 อยูท่ี่ 
9,101,280 บาทต่อปี และปีท่ี 16 – 20 อยูท่ี่ 10,068,528 บาทต่อปี  (ตาราง 36 – 39) 
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ตาราง 36  แสดงคาดการณ์รายไดข้องโครงการจากการเช่าหอ้งส าหรับกวดวชิา ร้านมินิมาร์ท ร้านถ่ายเอกสาร และบริการอ่ืนๆ ระหวา่งปีท่ี 1 – ปีท่ี 5  

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 
หอ้งขนาด 4*6 เมตร 4,914,000.00 4,914,000.00 4,914,000.00 4,914,000.00 4,914,000.00 
หอ้งขนาด 8*6 เมตร 1,512,000.00 1,512,000.00 1,512,000.00 1,512,000.00 1,512,000.00 
หอ้งขนาด 12*6 เมตร 756,000.00 756,000.00 756,000.00 756,000.00 756,000.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 
ร้านมินิมาร์ท   144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 
ร้านถ่ายเอกสาร   144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าร้านค้า 288,000.00 288,000.00 288,000.00 288,000.00 288,000.00 
ค่าไฟฟ้าร้านมินิมาร์ท  76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 
ค่าไฟฟ้าร้านถ่ายเอกสาร  33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 
ค่าบริการส่วนกลาง   24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการค่าไฟฟ้าและส่วนกลาง 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 

รวมรายได้ของโครงการ 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 
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ตาราง 37  แสดงคาดการณ์รายไดข้องโครงการจากการเช่าหอ้งส าหรับกวดวชิา ร้านมินิมาร์ท ร้านถ่ายเอกสาร และบริการอ่ืนๆ ระหวา่งปีท่ี 6 – ปีท่ี 10 

รายการ ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
หอ้งขนาด 4*6 เมตร 5,405,400.00 5,405,400.00 5,405,400.00 5,405,400.00 5,405,400.00 
หอ้งขนาด 8*6 เมตร 1,663,200.00 1,663,200.00 1,663,200.00 1,663,200.00 1,663,200.00 
หอ้งขนาด 12*6 เมตร 831,600.00 831,600.00 831,600.00 831,600.00 831,600.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 
ร้านมินิมาร์ท   158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 
ร้านถ่ายเอกสาร   158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าร้านค้า 316,800.00 316,800.00 316,800.00 316,800.00 316,800.00 
ค่าไฟฟ้าร้านมินิมาร์ท  76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 
ค่าไฟฟ้าร้านถ่ายเอกสาร  33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 
ค่าบริการส่วนกลาง   24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการค่าไฟฟ้าและส่วนกลาง 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 

รวมรายได้ของโครงการ 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 
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ตาราง 38  แสดงคาดการณ์รายไดข้องโครงการจากการเช่าหอ้งส าหรับกวดวชิา ร้านมินิมาร์ท ร้านถ่ายเอกสาร และบริการอ่ืนๆ ระหวา่งปีท่ี 11 – ปีท่ี 15  

รายการ ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 
หอ้งขนาด 4*6 เมตร 5,896,800.00 5,896,800.00 5,896,800.00 5,896,800.00 5,896,800.00 
หอ้งขนาด 8*6 เมตร 1,814,400.00 1,814,400.00 1,814,400.00 1,814,400.00 1,814,400.00 
หอ้งขนาด 12*6 เมตร 907,200.00 907,200.00 907,200.00 907,200.00 907,200.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 
ร้านมินิมาร์ท   174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 
ร้านถ่ายเอกสาร   174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าร้านค้า 348,480.00 348,480.00 348,480.00 348,480.00 348,480.00 
ค่าไฟฟ้าร้านมินิมาร์ท  76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 
ค่าไฟฟ้าร้านถ่ายเอกสาร  33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 
ค่าบริการส่วนกลาง   24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการค่าไฟฟ้าและส่วนกลาง 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 

รวมรายได้ของโครงการ 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 
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ตาราง 39  แสดงคาดการณ์รายไดข้องโครงการจากการเช่าหอ้งส าหรับกวดวชิา ร้านมินิมาร์ท ร้านถ่ายเอกสาร และบริการอ่ืนๆ ระหวา่งปีท่ี 16 – ปีท่ี 20  

รายการ ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 
หอ้งขนาด 4*6 เมตร 6,552,000.00 6,552,000.00 6,552,000.00 6,552,000.00 6,552,000.00 
หอ้งขนาด 8*6 เมตร 2,003,400.00 2,003,400.00 2,003,400.00 2,003,400.00 2,003,400.00 
หอ้งขนาด 12*6 เมตร 995,400.00 995,400.00 995,400.00 995,400.00 995,400.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 
ร้านมินิมาร์ท   191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 
ร้านถ่ายเอกสาร   191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการห้องเช่าร้านค้า 383,328.00 383,328.00 383,328.00 383,328.00 383,328.00 
ค่าไฟฟ้าร้านมินิมาร์ท  76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 76,800.00 
ค่าไฟฟ้าร้านถ่ายเอกสาร  33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 33,600.00 
ค่าบริการส่วนกลาง   24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 
รวมรายได้จากการใช้บริการค่าไฟฟ้าและส่วนกลาง 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 134,400.00 

รวมรายได้ของโครงการ 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 
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การประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

ในการศีกษาคร้ังน้ีไดก้ าหนดสมมติฐานในการประมาณค่าใชจ่้ายการด าเนินงานดงัน้ี 

 1. ค่าเช่าท่ีดินจ่ายช าระเป็นรายเดือน เดือนละ 97,500 บาท โดยช าระล่าช้าได้ไม่เกิน 1 
รอบบิล (หากช าระชา้กวา่ท่ีก าหนดเสียค่าปรับ 5%) มีการเพิ่มอตัราค่าเช่าท่ีดินร้อยละ 10 ทุกๆ 10 ปี   
 2. ค่าน ้ าประปามีตน้ทุนหน่วยละ 15 บาท (จากการสัมภาษณ์เจา้ของท่ีดิน) โดยคิดเหมา
รวมทั้งหมดเดือนละ 100 หน่วย ในอตัราคงท่ี 

3. ค่าไฟฟ้ามีต้นทุนหน่วยละ 3 บาท (จากการสัมภาษณ์เจ้าของท่ีดิน) โดยท่ีห้องเช่า
ส าหรับการกวดวิชามีการใช้ไฟฟ้าเดือนละ 1000 หน่วย มินิมาร์ท 800 หน่วย ร้านถ่ายเอกสาร 350 
หน่วย และพื้นท่ีส่วนกลาง 85 หน่วย ในอตัราคงท่ี 

4. ค่าเก็บขยะ เดือนละ 40 บาท ในอตัราคงท่ี (จากการสัมภาษณ์เจา้ของท่ีดิน) 
5. ค่าบริการโทรศพัท์และอินเตอร์เน็ตความเร็วสูง เดือนละ 1,500 บาท ในอตัราคงท่ี 

(อตัราค่าบริการอินเตอร์เน็ตทรูออนไลน์) 
6. ค่าซ่อมบ ารุงและเปล่ียนแปลงอุปกรณ์อ านวยความสะดวกปีละ 12,000 บาท มีการเพิ่ม

ค่าเช่าบ ารุงและเปล่ียนแปลงอุปกรณ์อ านวยความสะดวกร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี (จากการสัมภาษณ์
ผูป้ระกอบการ)   
 7. ค่าเส่ือมราคาใช้วิธีเส้นตรง โดยอายุการใชง้านอาคาร 20 ปี อายุการใชง้านส่ิงอ านวย
ความสะดวกหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาและอายกุารใชง้านส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 10 ปี 
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ตาราง 40  แสดงค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานระหวา่งปีท่ี 1- ปีท่ี 20   

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

ค่าเช่าท่ีดิน  1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00   1,170,000.00  

ค่าเงินเดือนพนกังาน  396,000.00   396,000.00   396,000.00   396,000.00   396,000.00   435,600.00   435,600.00   435,600.00   435,600.00   435,600.00  

ค่าน ้าประปา  18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00  

ค่าไฟฟ้า  80,460.00   80,460.00   80,460.00   80,460.00   80,460.00   80,460.00   80,460.00   80,460.00   80,460.00   80,460.00  

ค่าเก็บขยะของเทศบาล  480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00  

ค่าโทรศพัทแ์ละอินเตอร์เน็ต  18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00   18,000.00  

ค่าซ่อมบ ารุงอาคารและ
อุปกรณ์ต่างๆ 

 12,000.00   12,000.00   12,000.00   12,000.00   12,000.00   13,200.00   13,200.00   13,200.00   13,200.00   13,200.00  

ค่าเส่ือมราคา  586,877.00   586,877.00   586,877.00   586,877.00   586,877.00   586,877.00   586,877.00   586,877.00   586,877.00   586,877.00  

รวมค่าใช้จ่าย 
ในการด าเนินงาน 

 2,281,817.00   2,281,817.00   2,281,817.00   2,281,817.00   2,281,817.00   2,322,617.00   2,322,617.00   2,322,617.00   2,322,617.00   2,322,617.00  
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ตาราง 40  แสดงค่าใชจ่้ายในการด าเนินการระหวา่งปีท่ี 1- ปีท่ี 20  (ต่อ) 

รายการ ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

ค่าเช่าท่ีดิน  1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00   1,287,000.00  

ค่าเงินเดือนพนกังาน  479,160.00   479,160.00   479,160.00   479,160.00   479,160.00   527,076.00   527,076.00   527,076.00   527,076.00   527,076.00  

ค่าน ้าประปา 18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  

ค่าไฟฟ้า 80,460.00  80,460.00  80,460.00  80,460.00  80,460.00  80,460.00  80,460.00  80,460.00  80,460.00  80,460.00  

ค่าเก็บขยะของเทศบาล  480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00   480.00  

ค่าโทรศพัทแ์ละอินเตอร์เน็ต 18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  18,000.00  

ค่าซ่อมบ ารุงอาคารและ
อุปกรณ์ต่างๆ 

14,520.00  14,520.00  14,520.00  14,520.00  14,520.00  15,972.00  15,972.00  15,972.00  15,972.00  15,972.00  

ค่าเส่ือมราคา  595,564.70   595,564.70   595,564.70   595,564.70   595,564.70   595,564.70   595,564.70   595,564.70   595,564.70   595,564.70  

รวมค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงาน 

 2,493,184.70   2,493,184.70   2,493,184.70   2,493,184.70   2,493,184.70   2,542,552.70   2,542,552.70   2,542,552.70   2,542,552.70   2,542,552.70  
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2. เงินลงทุนในโครงการ แหล่งทีม่าของเงินทุน และงบก าไรขาดทุน 

 2.1 เงินลงทุนและแหล่งทีม่าของเงินทุน 

 โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ถนนทุ่งโฮเต็ล ใชง้บประมาณในการลงทุน
ทั้งโครงการเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ิน 10,887,462  บาท แหล่งเงินลงทุนแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ  เงิน
ลงทุนจากเจา้ของโครงการ จ านวน 5,887,462 บาท คิดเป็นร้อยละ 54.08 และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 
จ านวน 5,000,000 บาท  คิดเป็นร้อยละ 45.92  (ตาราง 41)  

ตาราง 41  แสดงเงินลงทุนและแหล่งท่ีมาของเงินลงทุนโครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา  

รายการ ส่วนของเจ้าของ สถาบันการเงิน รวม 
ค่าก่อสร้างอาคาร 5,000,000 5,000,000 10,000,000 
ค่าส่ิงอ านวยความสะดวก  868,770  868,770 
ค่าใชจ่้ายก่อนกาด าเนินงาน 18,692  18,692 

รวม 5,887,462 5,000,000 10,887,462 

 เน่ืองจากโครงการมีการกูเ้งินจากสถานบนัการเงิน  จ  านวน 5,000,000 บาท  ระยะเวลากู ้
7 ปี  โดยคิดอัตราดอกเบ้ียท่ีร้อยละ 6.5 จ านวนงวดท่ีต้องผ่อนช าระ 84 งวด ผ่อนช าระต่องวด 
74,247.18 บาท (ตาราง 42) 
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ตาราง 42  แสดงการอตัราดอกเบ้ียและการช าระเงินกูส้ถาบนัการเงิน   

เดือนที่ ดอกเบีย้ Beginning Balance 
ผ่อน 
ต่องวด 

ดอกเบีย้ เงินต้น Ending Balance 

1 6.5% 5,000,000.00 74,247.18 27,083.33 47,163.85 4,952,836.15 
2 6.5% 4,952,836.15 74,247.18 26,827.86 47,419.32 4,905,416.83 
3 6.5% 4,905,416.83 74,247.18 26,571.01 47,676.17 4,857,740.66 
4 6.5% 4,857,740.66 74,247.18 26,312.76 47,934.42 4,809,806.24 
5 6.5% 4,809,806.24 74,247.18 26,053.12 48,194.07 4,761,612.17 
6 6.5% 4,761,612.17 74,247.18 25,792.07 48,455.12 4,713,157.05 
7 6.5% 4,713,157.05 74,247.18 25,529.60 48,717.58 4,664,439.47 
8 6.5% 4,664,439.47 74,247.18 25,265.71 48,981.47 4,615,458.00 
9 6.5% 4,615,458.00 74,247.18 25,000.40 49,246.78 4,566,211.22 

10 6.5% 4,566,211.22 74,247.18 24,733.64 49,513.54 4,516,697.68 
11 6.5% 4,516,697.68 74,247.18 24,465.45 49,781.74 4,466,915.94 
12 6.5% 4,466,915.94 74,247.18 24,195.79 50,051.39 4,416,864.56 
13 6.5% 4,416,864.56 74,247.18 23,924.68 50,322.50 4,366,542.06 
14 6.5% 4,366,542.06 74,247.18 23,652.10 50,595.08 4,315,946.98 
15 6.5% 4,315,946.98 74,247.18 23,378.05 50,869.14 4,265,077.84 
16 6.5% 4,265,077.84 74,247.18 23,102.50 51,144.68 4,213,933.16 
17 6.5% 4,213,933.16 74,247.18 22,825.47 51,421.71 4,162,511.45 
18 6.5% 4,162,511.45 74,247.18 22,546.94 51,700.25 4,110,811.21 
19 6.5% 4,110,811.21 74,247.18 22,266.89 51,980.29 4,058,830.92 
20 6.5% 4,058,830.92 74,247.18 21,985.33 52,261.85 4,006,569.07 
21 6.5% 4,006,569.07 74,247.18 21,702.25 52,544.93 3,954,024.14 
22 6.5% 3,954,024.14 74,247.18 21,417.63 52,829.55 3,901,194.59 
23 6.5% 3,901,194.59 74,247.18 21,131.47 53,115.71 3,848,078.87 
24 6.5% 3,848,078.87 74,247.18 20,843.76 53,403.42 3,794,675.45 
25 6.5% 3,794,675.45 74,247.18 20,554.49 53,692.69 3,740,982.76 
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ตาราง 42  แสดงการอตัราดอกเบ้ียและการช าระเงินกูส้ถาบนัการงิน (ต่อ) 

เดือนที่ ดอกเบีย้ Beginning Balance 
ผ่อน 
ต่องวด 

ดอกเบีย้ เงินต้น Ending Balance 

26 6.5% 3,740,982.76 74,247.18 20,263.66 53,983.53 3,686,999.24 
27 6.5% 3,686,999.24 74,247.18 19,971.25 54,275.94 3,632,723.30 
28 6.5% 3,632,723.30 74,247.18 19,677.25 54,569.93 3,578,153.37 
29 6.5% 3,578,153.37 74,247.18 19,381.66 54,865.52 3,523,287.85 
30 6.5% 3,523,287.85 74,247.18 19,084.48 55,162.71 3,468,125.14 
31 6.5% 3,468,125.14 74,247.18 18,785.68 55,461.50 3,412,663.64 
32 6.5% 3,412,663.64 74,247.18 18,485.26 55,761.92 3,356,901.72 
33 6.5% 3,356,901.72 74,247.18 18,183.22 56,063.96 3,300,837.75 
34 6.5% 3,300,837.75 74,247.18 17,879.54 56,367.64 3,244,470.11 
35 6.5% 3,244,470.11 74,247.18 17,574.21 56,672.97 3,187,797.14 
36 6.5% 3,187,797.14 74,247.18 17,267.23 56,979.95 3,130,817.19 
37 6.5% 3,130,817.19 74,247.18 16,958.59 57,288.59 3,073,528.60 
38 6.5% 3,073,528.60 74,247.18 16,648.28 57,598.90 3,015,929.70 
39 6.5% 3,015,929.70 74,247.18 16,336.29 57,910.90 2,958,018.80 
40 6.5% 2,958,018.80 74,247.18 16,022.60 58,224.58 2,899,794.22 
41 6.5% 2,899,794.22 74,247.18 15,707.22 58,539.96 2,841,254.26 
42 6.5% 2,841,254.26 74,247.18 15,390.13 58,857.06 2,782,397.21 
43 6.5% 2,782,397.21 74,247.18 15,071.32 59,175.86 2,723,221.34 
44 6.5% 2,723,221.34 74,247.18 14,750.78 59,496.40 2,663,724.94 
45 6.5% 2,663,724.94 74,247.18 14,428.51 59,818.67 2,603,906.27 
46 6.5% 2,603,906.27 74,247.18 14,104.49 60,142.69 2,543,763.58 
47 6.5% 2,543,763.58 74,247.18 13,778.72 60,468.46 2,483,295.12 
48 6.5% 2,483,295.12 74,247.18 13,451.18 60,796.00 2,422,499.12 
49 6.5% 2,422,499.12 74,247.18 13,121.87 61,125.31 2,361,373.80 
50 6.5% 2,361,373.80 74,247.18 12,790.77 61,456.41 2,299,917.40 
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ตาราง 42  แสดงการอตัราดอกเบ้ียและการช าระเงินกูส้ถาบนัการงิน (ต่อ) 

เดือนที่ ดอกเบีย้ Beginning Balance 
ผ่อน 
ต่องวด 

ดอกเบีย้ เงินต้น Ending Balance 

51 6.5% 2,299,917.40 74,247.18 12,457.89 61,789.30 2,238,128.10 
52 6.5% 2,238,128.10 74,247.18 12,123.19 62,123.99 2,176,004.11 
53 6.5% 2,176,004.11 74,247.18 11,786.69 62,460.49 2,113,543.62 
54 6.5% 2,113,543.62 74,247.18 11,448.36 62,798.82 2,050,744.80 
55 6.5% 2,050,744.80 74,247.18 11,108.20 63,138.98 1,987,605.81 
56 6.5% 1,987,605.81 74,247.18 10,766.20 63,480.98 1,924,124.83 
57 6.5% 1,924,124.83 74,247.18 10,422.34 63,824.84 1,860,299.99 
58 6.5% 1,860,299.99 74,247.18 10,076.62 64,170.56 1,796,129.43 
59 6.5% 1,796,129.43 74,247.18 9,729.03 64,518.15 1,731,611.29 
60 6.5% 1,731,611.29 74,247.18 9,379.56 64,867.62 1,666,743.66 
61 6.5% 1,666,743.66 74,247.18 9,028.19 65,218.99 1,601,524.68 
62 6.5% 1,601,524.68 74,247.18 8,674.93 65,572.26 1,535,952.42 
63 6.5% 1,535,952.42 74,247.18 8,319.74 65,927.44 1,470,024.98 
64 6.5% 1,470,024.98 74,247.18 7,962.64 66,284.55 1,403,740.43 
65 6.5% 1,403,740.43 74,247.18 7,603.59 66,643.59 1,337,096.84 
66 6.5% 1,337,096.84 74,247.18 7,242.61 67,004.57 1,270,092.27 
67 6.5% 1,270,092.27 74,247.18 6,879.67 67,367.52 1,202,724.75 
68 6.5% 1,202,724.75 74,247.18 6,514.76 67,732.42 1,134,992.33 
69 6.5% 1,134,992.33 74,247.18 6,147.88 68,099.31 1,066,893.02 
70 6.5% 1,066,893.02 74,247.18 5,779.00 68,468.18 998,424.85 
71 6.5% 998,424.85 74,247.18 5,408.13 68,839.05 929,585.80 
72 6.5% 929,585.80 74,247.18 5,035.26 69,211.93 860,373.87 
73 6.5% 860,373.87 74,247.18 4,660.36 69,586.82 790,787.05 
74 6.5% 790,787.05 74,247.18 4,283.43 69,963.75 720,823.30 
75 6.5% 720,823.30 74,247.18 3,904.46 70,342.72 650,480.57 
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ตาราง 42  แสดงการอตัราดอกเบ้ียและการช าระเงินกูส้ถาบนัการงิน (ต่อ) 

เดือนที่ ดอกเบีย้ Beginning Balance 
ผ่อน 
ต่องวด 

ดอกเบีย้ 
เงินต้น 

 
Ending Balance 

76 6.5% 650,480.57 74,247.18 3,523.44 70,723.75 579,756.83 
77 6.5% 579,756.83 74,247.18 3,140.35 71,106.83 508,649.99 
78 6.5% 508,649.99 74,247.18 2,755.19 71,491.99 437,158.00 
79 6.5% 437,158.00 74,247.18 2,367.94 71,879.24 365,278.76 
80 6.5% 365,278.76 74,247.18 1,978.59 72,268.59 293,010.17 
81 6.5% 293,010.17 74,247.18 1,587.14 72,660.04 220,350.12 
82 6.5% 220,350.12 74,247.18 1,193.56 73,053.62 147,296.50 
83 6.5% 147,296.50 74,247.18 797.86 73,449.33 73,847.18 
84 6.5% 73,847.18 74,247.18 400.01 73,847.18 - 
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2.2 งบก าไรขาดทุนและประมาณการงบกระแสเงินสด 

 ประมาณการงบก าไรขาดทุนจากผลการด าเนินงานของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับ
การกวดวิชา ระหว่างปีท่ี 1 - ปีท่ี 20  (ตาราง 43 – ตาราง 46)  และประมาณการงบกระแสเงินสด   
(ตาราง 47– ตาราง 50)   

ตาราง 43  แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุน ระหวา่งปีท่ี 1 - ปีท่ี 5 

รายการ ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 

รายได้ :       
รายไดจ้ากค่าเช่าห้องกวดวชิา 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท 144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่าย
เอกสาร 

144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 

รายไดจ้ากค่าส่วนกลาง 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมรายได้ทั้งหมด 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 

(หัก) รายจ่าย  :      
ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการ
ตดัจ่าย 

18,692.00 - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,281,817.00  2,281,817.00  2,281,817.00  2,281,817.00  2,281,817.00  

ดอกเบ้ียเงินกู ้ 307,830.74 268,777.07 227,107.93 182,648.11 135,210.72 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 2,608,339.74 2,550,594.07 2,508,924.93 2,464,465.11 2,417,027.72 

ก าไรก่อนหกัภาษี 4,996,060.26 5,053,805.93 5,095,475.07 5,139,934.89 5,187,372.28 

ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล 1,313,621.09 1,333,832.08 1,348,416.27 1,363,977.21 1,380,580.30 

ก าไรสุทธิ 3,682,439.17 3,719,973.85 3,747,058.80 3,775,957.68 3,806,791.98 
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ตาราง 44  แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุน ระหวา่งปีท่ี 6 - ปีท่ี 10 

รายการ ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

รายได้ :       
รายไดจ้ากค่าเช่าห้องกวดวชิา 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่าย
เอกสาร 

158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 

รายไดจ้ากค่าส่วนกลาง 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมรายได้ทั้งหมด 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 

(หัก) รายจ่าย  :      

ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการ
ตดัจ่าย 

- - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,322,617.00  2,322,617.00  2,322,617.00  2,322,617.00  2,322,617.00  

ดอกเบ้ียเงินกู ้      84,596.40       30,592.33  - - - 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 2,407,213.40 2,353,209.33 2,322,617.00 2,322,617.00 2,322,617.00 

ก าไรก่อนหกัภาษี 5,944,186.60 5,998,190.67 6,028,783.00 6,028,783.00 6,028,783.00 

ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล 1,645,465.31 1,664,366.73 1,675,074.05 1,675,074.05 1,675,074.05 

ก าไรสุทธิ 4,298,721.29 4,333,823.94 4,353,708.95 4,353,708.95 4,353,708.95 

      



  

90 

ตาราง 45  แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุน ระหวา่งปีท่ี 11 - ปีท่ี 15 

รายการ ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 

รายได้ :       
รายไดจ้ากค่าเช่าห้องกวดวชิา 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่าย
เอกสาร 

174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 

รายไดจ้ากค่าส่วนกลาง 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมรายได้ทั้งหมด 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 

(หัก) รายจ่าย  :      

ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการ
ตดัจ่าย 

- - - - - 

ค่าใชจ่้ายส่ิงอ านวยความ
สะดวก 

995,647.00 - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,493,184.70  2,493,184.70  2,493,184.70  2,493,184.70  2,493,184.70  

ดอกเบ้ียเงินกู ้ - - - - - 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 2,493,184.70 2,493,184.70 2,493,184.70 2,493,184.70 2,493,184.70 

ก าไรก่อนหกัภาษี 6,608,095.30 6,608,095.30 6,608,095.30 6,608,095.30 6,608,095.30 

ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล 1,877,833.36 1,877,833.36 1,877,833.36 1,877,833.36 1,877,833.36 

ก าไรสุทธิ 4,730,261.95 4,730,261.95 4,730,261.95 4,730,261.95 4,730,261.95 
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ตาราง 46  แสดงประมาณการงบก าไรขาดทุน ระหวา่งปีท่ี 16 - ปีท่ี 20 

รายการ ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 

รายได้ :       
รายไดจ้ากค่าเช่าห้องกวดวชิา 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 

รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่าย
เอกสาร 

191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 

รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 

รายไดจ้ากค่าส่วนกลาง 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมรายได้ทั้งหมด 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 

(หัก) รายจ่าย  :      

ค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินการ
ตดัจ่าย 

- - - - - 

ค่าใชจ่้ายส่ิงอ านวยความ
สะดวก 

- - - - - 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,542,522.70 2,542,522.70 2,542,522.70 2,542,522.70 2,542,522.70 
ดอกเบ้ียเงินกู ้ - - - - - 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 2,542,522.70 2,542,522.70 2,542,522.70 2,542,522.70 2,542,522.70 

ก าไรก่อนหกัภาษี 7,525,975.30 7,525,975.30 7,525,975.30 7,525,975.30 7,525,975.30 

ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล 2,199,091.36 2,199,091.36 2,199,091.36 2,199,091.36 2,199,091.36 

ก าไรสุทธิ 5,326,883.95 5,326,883.95 5,326,883.95 5,326,883.95 5,326,883.95 
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ตาราง 47  แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด  ระหวา่งปีท่ี  0 - ปีท่ี 5 

รายการ ปีที่ 0 ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 
 เงินสดรับ  :        
รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งกวดวชิา  7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 7,182,000.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท  144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่ายเอกสาร  144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 144,000.00 
รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า  110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 
รายไดจ้ากค่าบริการส่วนกลาง  24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมเงินสดรับ  7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 7,604,400.00 
เงินสดจ่าย  :             
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน  2,281,817.00 2,281,817.00 2,281,817.00 2,281,817.00 2,281,817.00 
ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล   1,313,621.09 1,333,832.08 1,348,416.27 1,363,977.21 1,380,580.30 
การลงทุน : สินทรัพย์ถาวร :            
ท่ีดิน  - - - - - 
ค่าก่อสร้างอาคาร 10,000,000.00 - - - - - 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายในหอ้ง 672,800.00 - - - - - 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง 195,970.00 - - - - - 

รวมสินทรัพย์ถาวร 10,868,770.00 - - - - - 
รายจ่ายก่อนการด าเนินการ 18,692.00 - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย 10,887,462.00 3,595,438.09 3,615,649.08 3,630,233.27 3,645,794.21 3,662,397.30 
เงินสดรับ – เงินสดจ่าย  4,008,961.91 3,988,750.92 3,974,166.73 3,958,605.79 3,942,002.70 
บวก ค่าเส่ือมราคา  586,877.00 586,877.00 586,877.00 586,877.00 586,877.00 

เงินสดสุทธิ -10,887,462.00 4,595,838.91 4,575,627.92 4,561,043.73 4,545,482.79 4,528,879.70 
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ตาราง 48  แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด  ระหวา่งปีท่ี  6 - ปีท่ี 10 

รายการ ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
เงินสดรับ  :       
รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งกวดวชิา 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 7,900,200.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่ายเอกสาร 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 158,400.00 
รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 
รายไดจ้ากค่าบริการส่วนกลาง 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมเงินสดรับ 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 8,351,400.00 
เงินสดจ่าย  :            
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,322,617.00 2,322,617.00 2,322,617.00 2,322,617.00 2,322,617.00 
ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล  1,645,465.31 1,664,366.73 1,675,074.05 1,675,074.05 1,675,074.05 
การลงทุน : สินทรัพย์ถาวร :           
ท่ีดิน - - - - - 
ค่าก่อสร้างอาคาร - - - - - 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายในหอ้ง - - - -  740,080.00  
ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง - - - -  215,567.00  

รวมสินทรัพย์ถาวร - - - - - 
รายจ่ายก่อนการด าเนินการ - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย 3,968,082.31 3,986,983.73 3,997,691.05 3,997,691.05 4,953,338.05 
เงินสดรับ – เงินสดจ่าย 4,383,317.69 4,364,416.27 4,353,708.95 4,353,708.95 3,398,061.95 
บวก ค่าเส่ือมราคา 586,877.00 586,877.00 586,877.00 586,877.00 586,877.00 

เงินสดสุทธิ 4,970,194.69 4,951,293.27 4,940,585.95 4,940,585.95 3,984,938.95 
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ตาราง 49  แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด ระหวา่งปีท่ี 11- ปีท่ี 15 

รายการ ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 
 เงินสดรับ  :       
รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งกวดวชิา 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 8,618,400.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่ายเอกสาร 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 174,240.00 
รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 
รายไดจ้ากค่าบริการส่วนกลาง 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมเงินสดรับ 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 9,101,280.00 
เงินสดจ่าย  :       
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,493,184.70 2,493,184.70 2,493,184.70 2,493,184.70 2,493,184.70 
ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล  1,877,833.36 1,877,833.36 1,877,833.36 1,877,833.36 1,877,833.36 
การลงทุน : สินทรัพย์ถาวร :      
ท่ีดิน - - - - - 
ค่าก่อสร้างอาคาร - - - - - 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายในหอ้ง - - - - - 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง - - - - - 

รวมสินทรัพย์ถาวร - - - - - 
รายจ่ายก่อนการด าเนินการ - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย 4,371,018.06 4,371,018.06 4,371,018.06 4,371,018.06 4,371,018.06 
เงินสดรับ – เงินสดจ่าย 4,730,261.95 4,730,261.95 4,730,261.95 4,730,261.95 4,730,261.95 
บวก ค่าเส่ือมราคา 595,564.70 595,564.70 595,564.70 595,564.70 595,564.70 

เงินสดสุทธิ 5,325,826.65 5,325,826.65 5,325,826.65 5,325,826.65 5,325,826.65 
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ตาราง 50  แสดงประมาณการงบกระแสเงินสด ระหวา่งปีท่ี 16 - ปีท่ี 20 

รายการ ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 
 เงินสดรับ  :       
รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งกวดวชิา 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 9,550,800.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านมินิมาร์ท 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าร้านถ่ายเอกสาร 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 191,664.00 
รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 110,400.00 
รายไดจ้ากค่าบริการส่วนกลาง 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

รวมเงินสดรับ 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 10,068,528.00 
เงินสดจ่าย  :       
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 2,493,184.70 2,542,552.70 2,542,552.70 2,542,552.70 2,542,552.70 
ภาษีเงินไดส่้วนบุคคล  1,877,833.36 2,199,091.36 2,199,091.36 2,199,091.36 2,199,091.36 
การลงทุน : สินทรัพย์ถาวร :      
ท่ีดิน - - - - - 
ค่าก่อสร้างอาคาร - - - - - 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกภายในหอ้ง - - - - - 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกส่วนกลาง - - - - - 

รวมสินทรัพย์ถาวร - - - - - 
รายจ่ายก่อนการด าเนินการ - - - - - 

รวมเงินสดจ่าย 4,741,644.06 4,741,644.06 4,741,644.06 4,741,644.06 4,741,644.06 
เงินสดรับ – เงินสดจ่าย 5,326,883.95 5,326,883.95 5,326,883.95 5,326,883.95 5,326,883.95 
บวก ค่าเส่ือมราคา 595,564.70 595,564.70 595,564.70 595,564.70 595,564.70 

เงินสดสุทธิ 5,922,448.65 5,922,448.65 5,922,448.65 5,922,448.65 5,922,448.65 
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3. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 

 เป็นการค านวณผลงานในการตอบแทนของโครงการ โดยแสดงถึงมูลค่าของกระแสเงินสด
ท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการตั้งแต่เร่ิมตน้จนส้ินสุดโครงการ ซ่ึงจะน ากระแสเงินสดมาคิดลดเพื่อให้เป็น
มูลค่า ณ วนัท่ีเร่ิมโครงการ ถา้กระแสเงินสดรับมากกวา่กระแสเงินสดจ่ายจะยอมรับโครงการ 

ตาราง 51  แสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) 

เงินลงทุนสุทธิ - 10,887,462.00 อตัราผลตอบแทนทีต้่องการ 11.09% 
กระแสเงินสดรับสุทธิ

หลงัหักภาษี 
จ านวนเงิน PVIF 11.09% PV 

ปีท่ี 0 -10,887,462.00 1 -10,887,462.00 
ปีท่ี 1            4,595,838.91  0.9002 4,137,041.06 
ปีท่ี 2            4,575,627.92  0.8103 3,707,667.40 
ปีท่ี 3            4,561,043.73  0.7294 3,326,896.85 
ปีท่ี 4            4,545,482.79  0.6566 2,984,558.88 
ปีท่ี 5            4,528,879.70  0.5911 2,676,800.17 
ปีท่ี 6            4,970,194.69  0.5320 2,644,378.40 
ปีท่ี 7            4,951,293.27  0.4789 2,371,340.31 
ปีท่ี 8            4,940,585.95  0.4311 2,129,995.69 
ปีท่ี 9            4,940,585.95  0.3881 1,917,360.42 
ปีท่ี 10            3,984,938.95  0.3493 1,392,105.04 
ปีท่ี 11            5,325,826.65  0.3145 1,674,797.84 
ปีท่ี 12            5,325,826.65  0.2831 1,507,604.50 
ปีท่ี 13            5,325,826.65  0.2548 1,357,101.90 
ปีท่ี 14            5,325,826.65  0.2294 1,221,623.82 
ปีท่ี 15            5,325,826.65  0.2065 1,099,670.37 
ปีท่ี 16            5,922,448.65  0.1859 1,100,783.31 
ปีท่ี 17            5,922,448.65  0.1673 990,893.25 
ปีท่ี 18            5,922,448.65  0.1506 891,973.40 
ปีท่ี 19            5,922,448.65  0.1356 802,928.61 
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ตาราง 51  แสดงการค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) (ต่อ) 

เงินลงทุนสุทธิ - 10,887,462.00 อตัราผลตอบแทนทีต้่องการ 11.09% 
กระแสเงินสดรับสุทธิ

หลงัหักภาษี 
จ านวนเงิน PVIF 11.09% จ านวนเงิน 

ปีท่ี 20            5,922,448.65  0.1220 722,773.08 
ผลรวม 38,658,294.27 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 27,770,832.27 

 จากตาราง 51  โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  (Net Present Value) มีค่าเป็นบวก  เท่ากับ 
27,770,832.27 ท่ีอตัราผลตอบแทนร้อยละ 11.09 ซ่ึงหมายถึงโครงการจะไดก้ าไรเม่ือส้ินสุดโครงการ 
เม่ือเทียบกบัมูลค่าของเงินเม่ือเวลาผา่นไป จึงควรลงทุนในโครงการ ดงันั้น จึงยอมรับการลงทุนของ
โครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา    

  4. อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 

  เป็นการค านวณหาอตัราผลตอบแทนของโครงการโดยท่ีก าหนดใหค้่าปัจจุบนัสุทธิ (Net 
Present Value) ณ ระยะเวลาส้ินสุดโครงการเท่ากบั 0 (ตาราง 52) 

ตาราง 52  แสดงอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) 

กระแสเงินสดรับสุทธิหลงัหักภาษี จ านวนเงิน PVIF 42.5709% PV 
ปีท่ี 0 -10,887,462.00 1 -10,887,462.00 
ปีท่ี 1        4,595,838.91  0.7014 3,223,585.15 
ปีท่ี 2        4,575,627.92  0.4920 2,251,151.08 
ปีท่ี 3       4,561,043.73  0.3451 1,573,993.81 
ปีท่ี 4       4,545,482.79  0.2421 1,100,294.39 
ปีท่ี 5       4,528,879.70  0.1698 768,979.96 
ปีท่ี 6       4,970,194.69  0.1191 591,968.03 
ปีท่ี 7       4,951,293.27  0.0835 413,665.59 
ปีท่ี 8       4,940,585.95  0.0586 289,547.86 
ปีท่ี 9       4,940,585.95  0.0411 203,112.57 
ปีท่ี 10        3,984,938.95  0.0288 114,921.62 
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ตาราง 52  แสดงอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return หรือ IRR) (ต่อ) 

ปีท่ี 11        5,325,826.65  0.0202 107,744.25 
ปีท่ี 12        5,325,826.65  0.0142 75,583.39 
ปีท่ี 13        5,325,826.65  0.0100 53,022.96 
ปีท่ี 14        5,325,826.65  0.0070 37,196.91 
ปีท่ี 15        5,325,826.65  0.0049 26,094.86 
ปีท่ี 16        5,922,448.65  0.0034 20,357.42 
ปีท่ี 17        5,922,448.65  0.0024 14,281.76 
ปีท่ี 18        5,922,448.65  0.0017 10,019.49 
ปีท่ี 19        5,922,448.65  0.0012 7,029.35 
ปีท่ี 20        5,922,448.65  0.0008 4,931.62 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 0 

 จากตาราง 52 พบว่า อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวด
วชิา (Internal Rate of Return) อยูท่ี่ร้อยละ 42.5709 ซ่ึงมากกวา่อตัราผลตอบแทนการลงทุนท่ีตอ้งการ 
คือ ร้อยละ 11.09 จึงสรุปไดว้า่ ยอมรับการลงทุนของโครงการธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา    

 5. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB)  

  เพื่อค านวณหาระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการจากกระแสเงินสดท่ีไดรั้บตอบแทนจาก
โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  โดยคาดหวงัวา่จะสามารถคืนทุนไดภ้ายในปีท่ี 11 (หมด
ภาระหน้ีกบัสถาบนัการเงินและคืนทุนเจา้ของโครงการ)   (ตาราง 53) 

ตาราง 53  แสดงการค านวณระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) 

ปีที่ เงินลงทุนเร่ิมแรก กระแสเงินสดสุทธิ กระแสเงินสดสะสม 
ปีท่ี  0 -10,887,462.00 0 -10,887,462.00 
ปีท่ี  1                      4,595,838.91  -   6,291,623.09  
ปีท่ี  2                      4,575,627.92  -   1,715,995.17  
ปีท่ี  3                      4,561,043.73      2,845,048.56  
ปีท่ี  4                      4,545,482.79      7,390,531.35  
ปีท่ี  5                      4,528,879.70     11,919,411.05  
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ตาราง 53  แสดงการค านวณระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) (ต่อ) 

ปีท่ี  6                      4,970,194.69     16,889,605.74  
ปีท่ี  7                      4,951,293.27     21,840,899.01  
ปีท่ี  8                      4,940,585.95     26,781,484.96  
ปีท่ี  9                      4,940,585.95     31,722,070.91  
ปีท่ี  10                      3,984,938.95     35,707,009.86  
ปีท่ี  11                      5,325,826.65     41,032,836.50  
ปีท่ี  12                      5,325,826.65     46,358,663.15  
ปีท่ี  13                      5,325,826.65     51,684,489.79  
ปีท่ี  14                      5,325,826.65     57,010,316.44  
ปีท่ี  15                      5,325,826.65     62,336,143.08  
ปีท่ี  16                      5,922,448.65     68,258,591.73  
ปีท่ี  17   5,922,448.65     74,181,040.37  
ปีท่ี  18   5,922,448.65     80,103,489.02  
ปีท่ี  19   5,922,448.65     86,025,937.66  
ปีท่ี  20   5,922,448.65     91,948,386.31  

 จากตาราง 53  พบวา่  การด าเนินโครงการตั้งแต่เร่ิมตน้โครงการจนถึงส้ินสุดโครงการจะมี
ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period) อยู่ท่ี 3 ปี 5 เดือน จึงจะไดรั้บเงินคืนเท่ากบัการลงทุน โดย
อยู่ในระยะเวลาคืนทุนโดยค่าเฉล่ียของโครงการห้องเช่าท่ี 10 ปี  จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ
ธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา 

 6.  ดัชนีก าไร (Profitability Index หรือ PI)   

  การค านวณหาอตัราส่วนระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดท่ีคาดวา่จะไดรั้บกบัมูลค่า
ปัจจุบนัของเงินสดในการลงทุนสุทธิของโครงการ ซ่ึงค่าท่ีไดจ้ะแสดงให้เห็นวา่เงินลงทุน 1 บาท มี
ผลตอบแทนเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่าใด 
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ตาราง 54  แสดงการค านวณหาดชันีก าไร (Profitability Index หรือ PI)   

กระแสเงินสดรับสุทธิ
หลงัหักภาษี 

จ านวนเงิน PVIF 11.09% PV 

ปีท่ี 1             4,595,838.91  0.9002 4,137,041.06 
ปีท่ี 2             4,575,627.92  0.8103 3,707,667.40 
ปีท่ี 3             4,561,043.73  0.7294 3,326,896.85 
ปีท่ี 4             4,545,482.79  0.6566 2,984,558.88 
ปีท่ี 5             4,528,879.70  0.5911 2,676,800.17 
ปีท่ี 6             4,970,194.69  0.5320 2,644,378.40 
ปีท่ี 7             4,951,293.27  0.4789 2,371,340.31 
ปีท่ี 8             4,940,585.95  0.4311 2,129,995.69 
ปีท่ี 9             4,940,585.95  0.3881 1,917,360.42 
ปีท่ี 10             3,984,938.95  0.3493 1,392,105.04 
ปีท่ี 11             5,325,826.65  0.3145 1,674,797.84 
ปีท่ี 12             5,325,826.65  0.2831 1,507,604.50 
ปีท่ี 13             5,325,826.65  0.2548 1,357,101.90 
ปีท่ี 14             5,325,826.65  0.2294 1,221,623.82 
ปีท่ี 15             5,325,826.65  0.2065 1,099,670.37 
ปีท่ี 16             5,922,448.65  0.1859 1,100,783.31 
ปีท่ี 17             5,922,448.65  0.1673 990,893.25 
ปีท่ี 18             5,922,448.65  0.1506 891,973.40 
ปีท่ี 19             5,922,448.65  0.1356 802,928.61 
ปีท่ี 20             5,922,448.65  0.1220 722,773.08 

รวมกระแสเงินสดรับมูลค่าปัจจุบนั  (1) 38,658,294.27 
เงินลงทุนโครงการ (2) 10,887,462.00 
ดชันีก าไร (1) / (2) 3.5507  

  จากตาราง  54  พบว่า  ดัชนีก าไร (Profitability  Index)  ของโครงการธุรกิจห้องเช่า
ส าหรับการกวดวชิามีค่าเท่ากบั  3.5507 ซ่ึงมีค่ามากกวา่ 1 แสดงให้เห็นวา่หากมีการลงทุนในโครงการ
น้ีจะมีผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุนเงินทุน จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ  
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 7. การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 

 ผูท้  าการศึกษาไดท้  าการวิเคราะห์ความไวจากรายไดท่ี้เปล่ียนแปลงไป ทั้งจากอตัราการใช้
บริการน้อยกว่าท่ีก าหนดและราคาห้องเช่าท่ีเพิ่มสูงข้ึน และการเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานท่ีเพิ่มข้ึน เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ ซ่ึงทั้งหมดน้ีส่งผลต่อกระแสเงินสดท่ีจะ
ไดรั้บของโครงการ โดยก าหนดให ้

1. กรณีมีรายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการเพิ่มข้ึน 20% 
2. กรณีมีรายไดจ้ากการเขา้ใชบ้ริการลดลง 20% 
3. กรณีมีค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 20% 

 โดยใชว้ธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) ก าหนดใหมี้อตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนมากกวา่ร้อยละ 11.09 ในการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 

ตาราง 55 แสดงการเปรียบเทียบการวิเคราะห์ความไวของโครงการ (Sensitivity Analysis) กบัการ  
ด าเนินงานปกติ 

เคร่ืองมือที่
ใช้ในการ
วเิคราะห์
โครงการ 

เกณฑ์การยอมรับ 

ผลการ
ด าเนินงาน
ตามปกติ  

(Base Case) 

การวเิคราะห์ความไว 

รายได้เพิม่ขึน้
20% 

รายได้ลดลง
20% 

ค่าใช้จ่าย
เพิม่ขึน้ 20% 

NPV มีมูลค่าเม่ือส้ินสุด
โครงการเป็นบวก 

27,770,832.27 40,897,679.89 14,643,984.64 21,509,627.52 
 

IRR มากกวา่หรือ
เท่ากบั 11.09% 

42.5709 56.5104 28.4322 
 

35.8796 
 

PB คืนทุนภายใน 
 10 ปี 

3 ปี 5 เดือน 2 ปี 10 เดือน 4 ปี 7 เดือน 3 ปี 10 เดือน 

PI มีค่ามากกวา่ 1 3.5507 4.7564 2.3450 2.9756 

การตดัสินใจการลงทุน 
ยอมรับ
โครงการ 

ยอมรับ
โครงการ 

ยอมรับ
โครงการ 

ยอมรับ
โครงการ 

  



  

102 

 จากตาราง 55 พบว่ากรณีมีรายได้จากการเขา้ใช้บริการเพิ่มข้ึน 20% มีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 
(Net Present Value) เท่ากบั 40,897,679.89 บาท มีค่าเป็นบวก อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate 
of Return) มีค่าเท่ากบั 56.5104% ซ่ึงมากกวา่ตน้ทุนเงินทุนท่ีร้อยละ 11.09 ระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period) เท่ากับ 2 ปี  10 เดือน ซ่ึงเร็วกว่าระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงัในปีท่ี 10 และมีดัชนีก าไร 
(Profitability Index) เท่ากบั 4.7564 ซ่ึงมีค่ามากกวา่ 1 ดงันั้นจึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 

 กรณีมีรายได้จากการเข้าใช้บริการลดลง 20% มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value)  
เท่ากับ 14,643,984.64 บาท มีค่าเป็นบวก อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) มีค่า
เท่ากบั 28.4322% ซ่ึงมากกวา่ตน้ทุนเงินทุนท่ีร้อยละ 11.09 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากบั 
4 ปี 7 เดือน ซ่ึงเร็วกว่าระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงัในปีท่ี 10 และมีดัชนีก าไร (Profitability Index)  
เท่ากบั 2.3450 ซ่ึงมีค่ามากกวา่ 1 ดงันั้นจึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 

 กรณีมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเพิ่มข้ึน 20% มีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) 
เท่ากับ 21,509,627.52 บาท มีค่าเป็นบวก อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) มีค่า
เท่ากบั 35.8796% ซ่ึงมากกวา่ตน้ทุนเงินทุนท่ีร้อยละ 11.09 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากบั 
3 ปี 10 เดือน ซ่ึงเร็วกว่าระยะเวลาคืนทุนท่ีคาดหวงัในปีท่ี 10 และมีดชันีก าไร (Profitability Index) 
เท่ากบั 2.9756 ซ่ึงมีค่ามากกวา่ 1 ดงันั้นจึงยอมรับการลงทุนในโครงการ 

 
 


