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บทที ่5 

สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะ 

สรุปผลการศึกษา 

 การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  ต าบลวดัเกต 
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ เป็นการศึกษาเชิงส ารวจ โดยใชว้ิธีการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากอาจารยท่ี์กวดวิชา
นอกโรงเรียน จ านวน 200 ตวัอยา่ง และสัมภาษณ์เจา้ของอาคารพาณิชยส์ าหรับห้องเช่าจ านวน 5 ราย 
การศึกษาแบ่งออกเป็น 4 ดา้นคือ การวิเคราะห์ดา้นการตลาด การวิเคราะห์ดา้นเทคนิค การวิเคราะห์
ดา้นการจดัการและการวิเคราะห์ด้านการเงิน เพื่อให้ทราบถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจ
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา ผลการศึกษาสรุปไดด้งัน้ี 

 ส่วนที่ 1 การวิเคราะห์คุณลักษณะทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามส่วนของผู้ใช้บริการห้อง
เช่าส าหรับการกวดวชิา   

 ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่สอนวิชาภาษาองักฤษ สอนในระดบัชั้นมธัยมศึกษาตอน
ปลาย มีรายไดห้ลกัต่อเดือนอยู่ระหว่าง 15,001- 20,000 บาท มีรายไดเ้สริมเฉล่ียต่อเดือนอยู่ระหว่าง 
10,001 - 15,000 บาท ใช้ห้องเช่าส าหรับกวดวิชา เป็นสถานท่ีในการกวดวิชานอกโรงเรียนกวดวิชา
นอกโรงเรียนโดยเฉล่ีย 5 วนัต่อสัปดาห์ และใช้เวลาในการกวดวิชาแต่ละคร้ังประมาณ 3 - 4 ชัว่โมง
ต่อวนั ช่วงเวลาท่ีกวดวิชาบ่อยท่ีสุดคือ 16.01 - 19.00 น. มีค่าใชจ่้ายในการด าเนินการกวดวิชาเฉล่ียต่อ
ชัว่โมง 101 - 150 บาท โดยมีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีตอ้งการ คือ โต๊ะ เกา้อ้ี กระดานไวทบ์อร์ด เป็น
หลกั มีขนาดของพื้นท่ีใชส้อยขนาด 10 - 20 ตารางเมตร กลุ่มตวัอยา่งตดัสินใจเลือกใชบ้ริการจากท าเล
มากเป็นล าดบัท่ี 1 คือ ใกลส้ถาบนัการศึกษา ล าดบัท่ี 2 มีความสะดวกในการเดินทาง และล าดบัท่ี 3 
ใกลห้า้งสรรพสินคา้  
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ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดของผู้ตอบแบบสอบถามส่วนของ

ผู้ใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา 

 ภาพรวมปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

  

ภาพที ่13  แสดงค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ 

                   เลือกใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา  

 จากรูปท่ี 13 ผลรวมของค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ี
มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิาอยูใ่นระดบัมาก เท่ากบั  3.86 โดยแยก
ปัจจยัเรียงล าดบัความส าคญั ไดด้งัน้ี คือ ดา้นบุคลากร โดยมีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.54 ดา้นกระบวนการ โดยมีค่าเฉล่ียอยู่ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.40 ดา้นลกัษณะทาง
กายภาพ โดยมีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.29 ดา้นสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง โดยมีค่าเฉล่ียอยู่
ในระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.98 ดา้นผลิตภณัฑ ์โดยมีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.87 
ดา้นราคา โดยมีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.68 และดา้นการส่งเสริมทางการตลาด โดย
มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบันอ้ย มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 2.26 
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 ดา้นผลิตภณัฑ์ (Product) ผลรวมของค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัของปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์
ของกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม  มีจ  านวนรวมทั้งส้ิน 200 คน มีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมาก ในส่วน
ของปัจจยัยอ่ย สภาพของห้องเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียนการสอน ความสะอาด ความสวา่ง  
ดา้นราคา (Price) ราคาถูกกว่าเม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน ด้านสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง (Place) สถานท่ีตั้งเขา้ถึงได้
สะดวก ดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) มีส่วนลดพิเศษ เม่ือจองล่วงหนา้ ดา้นบุคคล (People) 
พนักงานมีการเอาใจใส่สถานท่ี เช่น การรักษาความสะอาด และความปลอดภยั ด้านกระบวนการ 
(Process) มีการคิดค่าใช้บริการไดอ้ยา่งถูกตอ้งแม่นย  า ดา้นลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) 
บรรยากาศในหอ้งเรียนมีความเหมาะสม  

 ปัจจยัยอ่ยท่ีผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัมากท่ีสุด 10 อนัดบั คือ ปัจจยัดา้นการจดั
จ าหน่าย: ปัจจยัย่อยสถานท่ีตั้งเขา้ถึงได้สะดวก รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์: ปัจจยัย่อยสภาพ
ของหอ้งเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียนการสอน ความสะอาด ความสวา่ง ปัจจยัดา้นลกัษณะทาง
กายภาพ: ปัจจยัย่อยบรรยากาศในห้องเรียนมีความเหมาะสม ปัจจยัดา้นราคา: ปัจจยัย่อยราคาถูกกว่า
เม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน ปัจจยัด้านราคา: ปัจจยัย่อยราคาเหมาะสมกบัคุณภาพและอุปกรณ์ท่ีมีให้บริการ 
ปัจจยัด้านลกัษณะทางกายภาพ: ปัจจยัย่อยความปลอดภยัของห้องเช่า และอุปกรณ์ภายในห้องเช่า 
ปัจจยัด้านบุคคล: ปัจจยัย่อยพนักงานมีการเอาใจใส่สถานท่ี เช่น การรักษาความสะอาดและความ
ปลอดภยั ปัจจยัดา้นบุคคล: ปัจจยัย่อยพนกังานบริการลูกคา้อย่างเสมอภาค ปัจจยัดา้นกระบวนการ: 
ปัจจยัย่อยมีการคิดค่าใช้บริการได้อย่างถูกต้องแม่นย  า และปัจจยัด้านบุคคล: ปัจจยัย่อยพนักงาน
ใหบ้ริการมีกิริยามารยาท และมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี ตามล าดบั โดยมีค่าเฉล่ียอยูใ่นระดบัมากท่ีสุดทั้งหมด 

  ส่วนที ่3 ข้อมูลความตั้งใจทีผู้่ตอบแบบสอบถามต้องการในการเลอืกเช่าห้องส าหรับกวดวชิา 

     ผูต้อบแบบสอบถามมีความสนใจต่อธุรกิจให้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา โดยมี
อุปกรณ์ในการเรียนการสอนครบครัน และสถานท่ีมีความเหมาะสม สนใจท่ีจะใช้บริการห้องเช่า
ส าหรับกวดวิชา 5 วนัต่อสัปดาห์ ใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชา 3 - 4 ชัว่โมงต่อคร้ังและยินดีจ่าย
ค่าเช่าโดยเฉล่ียต่อชัว่โมง 101-150 บาท 

 ส่วนที่ 4  ข้อมูลการสัมภาษณ์เจ้าของอาคารพาณิชย์ที่ให้เช่าส าหรับการกวดวิชาหรือเพื่อ
กจิกรรมต่างๆ ในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

 ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีการแข่งขนัสูง จ  านวนหอ้งเช่าส าหรับการกวดวิชายงั
ไม่เพียงพอต่อความตอ้งการ นอกจากน้ีธุรกิจหอ้งเช่าส าหรับการกวดวิชาควรมีการให้บริการขายขนม 
อาหารส าเร็จรูป เคร่ืองด่ืมเพิ่มเติม เพื่อบริการลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการ  
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 การลงทุนเร่ิมแรก มีการลงุทนแยกเป็น 3 ส่วน คือ ท่ีดิน อาคาร และการตกแต่งและ
อุปกรณ์ และมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน อยา่งเช่น ค่าน ้ า ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ต ค่าโทรศพัท์ ค่าจา้ง
พนักงาน เป็นตน้ ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีระยะเวลาคืนทุนโดยเฉล่ียอยู่ท่ี 10 ปี มีตน้ทุน
เงินทุนในส่วนของเจา้ของเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 15 

ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงาน คือ ผูท่ี้มาใช้
บริการมีความตอ้งการนอกเหนือจากส่ิงท่ีมีให้บริการ มีช่วงเวลาวา่งระหวา่งวนัท่ีไม่มีผูม้าใช้บริการ
ห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา รวมถึงช่วงปิดภาคเรียนจะมีการใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาลง
ลด และมีปัญหาเร่ืองสภาพหอ้งเช่าไม่เหมาะสมกบัการเรียนการสอน มีการรบกวนจากส่ิงภายนอก 

  ส่วนที ่5  การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกจิห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา   
ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

 การวิเคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการตลาดโดยใช้แบบจ าลองแรงกดดนั 5 ประการ
ของ Michael E. Porter สภาพการแข่งขนัของธุรกิจห้องเช่า (Rivalry Among Existing Competitors) 
พบวา่มีแนวโนม้การแข่งขนักนัมากข้ึน เน่ืองจากมีบางธุรกิจหนัมาสนใจในธุรกิจน้ีและดดัแปลงธุรกิจ
เดิมใหส้ามารถบริการควบคู่ไปกบัธุรกิจห้องเช่าน้ี และครูผูส้อนตามสถาบนัการศึกษาต่างๆ ไดห้นัมา
เปิดกิจการสอนพิเศษกันเป็นจ านวนมาก และยงัเป็นท่ีต้องการเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะบริเวณ
ใกลเ้คียงสถาบนัการศึกษา จึงส่งผลให้ธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชาเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว ส าหรับการ
เขา้สู่ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาของคู่แข่งขนัใหม่ (Threat of New Entrants)  จะมีอุปสรรค คือ 
ตอ้งมีเงินลงทุนท่ีสูง เน่ืองจากราคาของท่ีดินในท าเลท่ีเหมาะสม มีราคาค่อนขา้งสูง และค่าใชจ่้ายใน
การก่อสร้างอาคารใช้เงินเป็นจ านวนมาก อีกทั้ งมีสินค้าทดแทน (Threat of Substitute Products or 
Services) หลากหลายประเภท ทั้ งห้องเช่าทั่วไปท่ีดัดแปลงให้เช่าส าหรับกวดวิชา บ้านพักอาศัย 
ร้านอาหารหรือร้านกาแฟ และสถานท่ีสาธารณะ อ านาจการต่อรองของผูเ้ช่าในธุรกิจห้องเช่าส าหรับ
การกวดวิชา (Bargaining Power of Buyers) สูงมาก เพราะผูเ้ช่ามีหลากหลายทางเลือก สามารถเลือก
สินคา้ทดแทนไดต้ามความตอ้งการ โดยเฉพาะห้องเช่าท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน มีอตัราค่า
เช่าท่ีเหมาะสมหรือตรงกับความต้องการของผูเ้ช่าด้วย อ านาจการต่อรองของผูจ้  าหน่ายวตัถุดิบ 
(Bargaining Power of Suppliers) มีผลกระทบต่อการด าเนินโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชา
ค่อนข้างน้อย เน่ืองจากผูจ้  าหน่ายปัจจยัในการด าเนินโครงการ ทั้งผูรั้บเหมาก่อสร้าง ผูจ้ดัจ  าหน่าย
เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ส านกังาน วสัดุและอุปกรณ์เคร่ืองใชใ้นการด าเนินงานต่างๆ มีอยูเ่ป็นจ านวนมาก 
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อีกทั้งผูป้ระกอบการธุรกิจห้องเช่ายงัท าการซ้ือในปริมาณท่ีมาก ท าให้เพิ่มอ านาจในการต่อรองไดม้าก
ข้ึน 

 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค ของโครงการด้วยเคร่ืองมือ SWOT 
Analysis จุดแข็ง (Strength Analysis) โครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชาท่ีก าลังจะด าเนินการ
ก่อสร้าง ตั้งอยูบ่นถนนทุ่งโฮเต็ล ซ่ึงเป็นท าเลท่ีอยูใ่กลก้บัสถานศึกษาท่ีมีช่ือเสียงของจงัหวดัเชียงใหม่
ถึง 2 แห่ง คือ โรงเรียนดาราวิทยาลยั โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์วิทยาลยั จึงเป็นท าเลท่ีเหมาะสมกบั
ธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวดวิชา มีกลุ่มเป้าหมายท่ีชัดเจน เพราะในบริเวณใกล้เคียงกบัพื้นท่ีก่อสร้าง
โครงการมีสถานศึกษาท่ีมีช่ือเสียงหลายแห่ง เช่น โรงเรียนดาราวิทยาลยั โรงเรียนปรินส์รอยแยลส์
วิทยาลยั  และโรงเรียนเทศบาลวดัเกตการาม ส่วนจุดอ่อน (Weakness Analysis) ผูป้ระกอบการกูเ้งิน
จากสถาบนัการเงินส่วนหน่ึง จ านวน 5,000,000 บาท  และอีกส่วนหน่ึงมาจากเงินลงทุนส่วนตวั ซ่ึงจะ
มีภาระเร่ืองการช าระหน้ีให้กบัสถาบนัการเงิน ท าให้ระยะเวลาในการคืนทุนขยายออกไป นอกจากน้ี 
ผูป้ระกอบการยงัขาดประสบการณ์ในการบริหารจดัการธุรกิจประเภทให้เช่า  และช่ือเสียงยงัไม่เป็นท่ี
รู้จกั ทางดา้นโอกาส (Opportunity  Analysis) บริเวณถนนทุ่งโฮเต็ลเป็นท าเลท่ีก าลงัมีการขยายตวัทาง
ธุรกิจอย่างมาก มีทั้งศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่  และศูนยก์ารคา้ชุมชน สถานท่ีราชการท่ีส าคญั ดงันั้น  
ผูป้ระกอบการสามารถท่ีจะดดัแปลงให้เป็นส านกังานให้เช่าหรือเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทเ์ป็นธุรกิจเสริม
ไดอี้กหน่ึงช่องทาง เม่ือพิจารณาแนวโนม้ปริมาณความตอ้งการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา พบวา่ ยงั
มีผูส้นใจท่ีตอ้งการหอ้งเช่าส าหรับกวดวชิา ร้อยละ 77.50   ปัจจุบนั นกัเรียน นกัศึกษามีค่านิยมในการ
กวดวิชามากข้ึน โดยเฉพาะนักเรียนระดบัมธัยมศึกษา ซ่ึงแสดงให้เห็นว่า ธุรกิจห้องเช่าส าหรับการ
กวดวิชายงัมีโอกาสเติบโตอีกมาก ส่วนอุปสรรค (Threat  Analysis)  มีคู่แข่งทางตรง คือ โครงการ 
StarWork Chiang Mai ซ่ึงเป็นส านักงานให้เช่า เปิดให้บริการทั้ง 5 ชั้น พื้นท่ีให้เช่าทั้ งหมด 26 ยูนิต 
ภายในโครงการมี 7-11, Cafe’ Amazon at StarWork, Car Park, Fitness Center, Event Spaces ซ่ึงเป็น
ถือว่าเป็นคู่แข่งขนัทางธุรกิจท่ีส าคญัของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  ส่วนคู่แข่ง
ทางอ้อม ได้แก่  ห้องว่างให้เช่า หรือแบ่งให้เช่ารายอ่ืนๆ ท่ีดัดแปลงจากธุรกิจเดิมมาเป็นห้องเช่า
ส าหรับการกวดวชิา ซ่ึงอาจจะส่งผลกระทบต่อโครงการในอนาคต  

  การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 

 สถานท่ีตั้ งของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ท่ีดินท่ีใช้ท าโครงการ
ตั้งอยูโ่ฉนดเลขท่ี 5452 เลขท่ีดิน 46 เน้ือท่ี 89 ตารางวา และโฉนดเลขท่ี 9115  เลขท่ีดิน 56 เน้ือท่ี 199 
ตารางวา รวมเป็นเน้ือท่ี 288 ตารางวา ลกัษณะของอาคารเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 3 ชั้น ซ่ึง
ชั้นท่ี 1 ออกแบบใหเ้ป็นพื้นท่ีส าหรับจอดรถ บริเวณชั้นท่ี 2 เป็นส านกังาน  ร้านถ่ายเอกสาร  มินิมาร์ท  
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พื้นท่ีส่วนกลางท่ีออกแบบให้เป็นห้องพกัส าหรับอาจารยผ์ูส้อนและนกัเรียน  และห้องเช่าส าหรับการ
กวดวิชาขนาดเล็ก รวมทั้งส้ิน 13 ห้อง และชั้นท่ี 3 เป็นโซนพื้นส าหรับห้องเช่ากวดวิชาขนาดเล็ก 
ขนาดกลาง ขนาดใหญ่  และพื้นท่ีส่วนกลางส าหรับอาจารยผ์ูส้อนและนกัเรียนไดน้ัง่พกัผอ่นระหวา่ง
รอหรือเปล่ียนชั่วโมงเรียน  รวมทั้ งส้ิน 9 ห้อง  มีระบบรักษาความปลอดภยัและส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่างๆ ในกรณีเกิดเหตุไม่คาดคิด  มีทางหนีไฟตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารหรือให้
เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2540) ขนาดของห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีอยู่ 3 ขนาด
ดว้ยกนั คือ ขนาด 4*6 เมตร จ านวน 13 ห้อง ขนาด 8*6 เมตร จ านวน 3 ห้อง และขนาด 12*6 เมตร 
จ านวน 1 หอ้ง ซ่ึงขนาดของหอ้งเช่า 3 ขนาด ไดม้าตรฐานตรงตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการวา่ดว้ย
การก าหนดมาตรฐานโรงเรียนเอกชน ประเภทกวดวิชา พ.ศ. 2545 มีส่ิงอ านวยความสะดวกภายใน
หอ้งเช่าส าหรับการกวดวิชาแต่ละหอ้ง รวมทั้งอุปกรณ์ภายในส านกังานและส่วนกลาง ท่ีทางโครงการ
ได้จดัเตรียมไวส้ าหรับให้บริการ โดยโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ได้ประมาณการ
ตน้ทุนอยู่ท่ี 10,736,300 บาท และค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินการ การคิดค่าเส่ือมราคา  (Depreciation)  
ใชว้ิธีการแบบเส้นตรงตามระยะเวลาในการตดับญัชีท่ี  20  ปี ส่วนการคิดค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกส่วนกลางและคิดค่าเส่ือมราคาอุปกรณ์อ านวยความสะดวกภายในห้องเช่า ใชว้ิธีการคิด
แบบเส้นตรงมีระยะเวลาในการตดับญัชีท่ี 10 ปี     

  การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการจัดการ  

 การขออนุญาตในการด าเนินการก่อสร้างอาคารพาณิชยต์อ้งด าเนินการตามระเบียบ
ขั้นตอนการขออนุญาตด าเนินการก่อสร้างอาคารประเภทอาคารพาณิชย ์ส าหรับการจดัการโครงสร้าง
การบริหารงานขององคก์รของโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา เป็นโครงการท่ีด าเนินการ
แบบเจา้ของคนเดียว ดงันั้น  เจา้ของโครงการเป็นผูรั้บต าแหน่งผูจ้ดัการ ส่วนพนกังานท าความสะอาด
และพนกังานรักษาความปลอดภยั เจา้ของโครงการเป็นผูด้  าเนินการสรรหาโดยประกาศรับสมคัรงาน
ตามส่ือโฆษณาทัว่ไป  

 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน 

  การวเิคราะห์ท่ีจะน าไปสู่ขอ้สรุปในการเลือกลงทุนในโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับ
การกวดวิชา เพื่อลดอตัราความเส่ียงในการลงทุน  ซ่ึงจะช่วยให้ผูล้งทุนมีความมัน่ใจในการลงทุนใน
โครงการมากยิ่งข้ึน โดยโครงการจะมีรายไดจ้ากการด าเนินงาน 4 ส่วน ดงัน้ีรายไดจ้ากการให้บริการ
ห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา รายไดจ้ากค่าเช่าส าหรับร้านคา้มินิมาร์ทและร้านถ่ายเอกสาร  รายไดจ้าก
ค่าบริการไฟฟ้า และรายได้จากค่าบริการส่วนกลาง (รายได้จากการบริการไฟฟ้าและรายได้จาก
ค่าบริการส่วนกลางเรียกเก็บจากผูเ้ช่าร้านคา้มินิมาร์ท และร้านถ่ายเอกสาร) รวมรายไดท้ั้งโครงการ 
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7,604,400 บาทต่อปี โดยโครงการธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ใช้งบประมาณในการลงทุนทั้ง
โครงการเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ิน  10,887,462 บาท แหล่งเงินลงทุนแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ  เงิน
ลงทุนจากเจา้ของโครงการ จ านวน 5,887,462 บาท และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน จ านวน 5,000,000 
บาท ระยะเวลากู้ 7 ผ่อนช าระเงินกู้และดอกเบ้ียโดยเฉล่ียต่อปี  890,966.16 บาท ผลลัพธ์จากการ
วิเคราะห์ทางการเงินของโครงการ มีดังน้ี  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value) มีค่าเท่ากับ  
27,770,832.27 บาท อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) มีค่ าเท่ ากับ  42.5709% 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ของโครงการเท่ากบั 3 ปี 5 เดือน ดชันีก าไร (Profitability Index) 
มีค่าเท่ากับ 3.5507 ตลอดอายุโครงการ โดยส่งผลให้ยอมรับการลงทุนในโครงการธุรกิจห้องเช่า
ส าหรับกวดวชิา 

 ถ้าหากโครงการดังกล่าวมีรายได้จากการใช้บริการเพิ่มข้ึน 20% จะท าให้มูลค่า
ปัจจุบัน (Net Present Value) เท่ากับ 40,897,679.89 บาท โดยมีอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal 
Rate of Return ) เท่ ากับ  56.5104% มี ระยะ เวลาคืน ทุน เท่ ากับ  2 ปี  10 เดือน  และดัช นี ก าไร 
(Profitability Index) มีค่าเท่ากบั 4.7564 จึงสรุปผลไดว้า่ยอมรับการลงทุนในโครงการหากมีระยะเวลา
โครงการ 20 ปี 

 ถา้หากโครงการดงักล่าวมีรายไดจ้ากการใชบ้ริการลดลง 20% จะท าให้มูลค่าปัจจุบนั 
(Net Present Value) เท่ากับ 14,643,984.64 บาท โดยมีอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of 
Return) เท่ากบั 28.4322% มีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 4 ปี 7 เดือน และดชันีก าไร (Profitability Index) 
มีค่าเท่ากบั 2.3450 จึงสรุปผลไดว้า่ยอมรับการลงทุนในโครงการหากมีระยะเวลาโครงการ 20 ปี 

 ถา้หากโครงการดงักล่าวมีค่าใชจ่้ายในด าเนินงานเพิ่มข้ึน 20% จะท าใหมู้ลค่าปัจจุบนั 
(Net Present Value) เท่ากับ 21,509,627.52 บาท โดยมีอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of 
Return) เท่ากบั 35.8796% มีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 3 ปี 10 เดือน และดชันีก าไร (Profitability Index) 
มีค่าเท่ากบั 2.9756 จึงสรุปผลไดว้า่ยอมรับการลงทุนในโครงการหากมีระยะเวลาโครงการ 20 ปี 

อภิปรายผล 

 การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา  ต าบลวดัเกต 
อ าเภอเมืองเชียงใหม่  ทั้ง 4 ดา้น  ดา้นการตลาด  ดา้นเทคนิค  ดา้นการจดัการและดา้นการเงิน สามารถ
อภิปรายผลไดด้งัน้ี  
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 ด้านการตลาด   

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับ
การกวดวิชาอยูใ่นระดบัมาก ส่วนปัจจยัยอ่ยดา้นบุคคลมีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด ค่าเฉล่ียอยู่
ในระดบัมากท่ีสุด  รองลงมาไดแ้ก่  ด้านกระบวนการ  ดา้นลกัษณะทางกายภาพ ด้านสถานท่ี/ท าเล
ท่ีตั้ ง ด้านผลิตภณัฑ์  และด้านราคา  มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัอยู่ในระดับมาก  ยกเวน้ ด้านการ
ส่งเสริมการตลาดท่ีมีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัอยู่ในระดบัปานกลาง ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษา
ของ พชัรา บวัเกตุ (2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดโ้ครงการลงทุนธุรกิจโรงเรียนกวดวิชา ในอ าเภอ
เมือง จงัหวดัตาก ท่ีพบวา่ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดมีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัอยูใ่นระดบัมาก
ทุกปัจจยั การศึกษาของ ชัชชยั วรกิติสรณ์ (2550) ไดศึ้กษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการ
หอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท่ีพบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ 
ด้านท าเลท่ีตั้ ง ด้านบุคลากร ด้านลักษณะทางกายภาพ และด้านกระบวนการ มีค่าเฉล่ียระดับ
ความส าคญัอยู่ในระดบัมาก ส่วนดา้นราคา ดา้นส่งเสริมการตลาด มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัอยูใ่น
ระดบัปานกลาง และการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการ
ลงทุนสร้างห้องชุดให้เช่า ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด
ดา้นบุคคล ดา้นกระบวนการบริการ ดา้นผลิตภณัฑ์ และดา้นราคา  มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัอยูใ่น
ระดบัมาก ส่วนดา้นท าเลท่ีตั้ง ดา้นส่งเสริมการตลาด และดา้นลกัษณะทางกายภาพ มีค่าเฉล่ียระดบั
ความส าคญัอยูใ่นระดบัปานกลาง 

 -  ด้านผลิตภัณฑ์ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาอยูใ่น
ระดบัมาก ในส่วนของปัจจยัย่อยสภาพของห้องเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียนการสอน ความ
สะอาด ความสวา่ง  มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด  ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ พชัรา บวั
เกตุ (2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดโ้ครงการลงทุนธุรกิจโรงเรียนกวดวชิา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก 
ท่ีพบว่า ปัจจยัย่อยครูผูส้อนมีความรู้ ความสามารถและสามารถอธิบายให้นักเรียนเขา้ใจได้ง่าย มี
ค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด การศึกษาของ ชชัชัย วรกิติสรณ์ (2550) ได้ศึกษาความเป็นไปได้
ของการลงทุนโครงการหอพักในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท่ีพบว่า ปัจจยัย่อยท่ีจอดรถ
กวา้งขวางและปลอดภยั มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด และการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสิ์น
โอฬาร (2552) ได้ ศึกษาความ เป็นไปได้ในการลงทุนส ร้างห้ องชุดให้ เช่ า  ใน เขตบางแค 
กรุงเทพมหานคร ท่ีพบวา่ ปัจจยัยอ่ยมีหอ้งน ้าภายในหอ้ง มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด  

  -  ด้านราคา มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาอยูใ่นระดบั
มาก ในส่วนของปัจจยัย่อยราคาถูกกวา่เม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด ซ่ึงไม่
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สอดคล้องกับการศึกษาของ พชัรา บัวเกตุ (2551) ได้ศึกษาความเป็นไปได้โครงการลงทุนธุรกิจ
โรงเรียนกวดวิชา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก ท่ีพบวา่  ปัจจยัยอ่ยค่าเรียนเหมาะสมกบัคุณภาพการสอน  
มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด การศึกษาของ ชชัชยั วรกิติสรณ์ (2550) ไดศึ้กษาความเป็นไปได้
ของการลงทุนโครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท่ีพบวา่ ปัจจยัยอ่ยค่าเช่ารายเดือน 
มีค่าเฉล่ียระดับความส าคญัสูงท่ีสุด และการศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ได้ศึกษา
ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างห้องชุดให้เช่า ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบว่า ปัจจยัย่อย 
ค่าเช่าหอ้งพกั มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด 

 -  ด้านสถานที่/ท าเลที่ตั้ง มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวด
วชิาอยูใ่นระดบัมาก ในส่วนของปัจจยัยอ่ยสถานท่ีตั้งเขา้ถึงไดส้ะดวก มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูง
ท่ีสุด ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ พชัรา บวัเกตุ (2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดโ้ครงการลงทุน
ธุรกิจโรงเรียนกวดวิชา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก ท่ีพบว่า ปัจจยัย่อยสามารถสอบถามข้อมูลได้
ตลอดเวลา  มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด การศึกษาของ ชชัชยั วรกิติสรณ์ (2550) ไดศึ้กษาความ
เป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท่ีพบวา่ ปัจจยัยอ่ยใกลท่ี้
ท างาน ท่ีเรียน  มีค่าเฉล่ียระดับความส าคญัสูงท่ีสุด และการศึกษาของ สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร 
(2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างห้องชุดให้เช่า ในเขตบางแคกรุงเทพมหานคร ท่ี
พบวา่ ปัจจยัยอ่ยใกลท่ี้ท างาน มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด 

 -  ด้านส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการหอ้งเช่าส าหรับการกวดวชิา
อยูใ่นระดบัมาก มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาอยู่ในระดบัมาก ใน
ส่วนของปัจจยัย่อยมีส่วนลดพิเศษ เม่ือจองล่วงหน้า มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด สอดคลอ้ง
และการศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างห้อง
ชุดให้เช่า ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบว่า ปัจจัยย่อยมีส่วนลดค่าเช่า มีค่าเฉล่ียระดับ
ความส าคญัสูงท่ีสุด  แต่ไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ พชัรา บวัเกตุ (2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปได้
โครงการลงทุนธุรกิจโรงเรียนกวดวชิา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก ท่ีพบวา่  ปัจจยัยอ่ยมีการใหส่้วนลด
เม่ือลงทะเบียนเรียนหลายวิชา มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด และการศึกษาของ ชัชชยั วรกิติ
สรณ์ (2550)  ได้ศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมือง
เชียงใหม่ ท่ีพบวา่ ปัจจยัยอ่ยบริการอินเตอร์เน็ตราคาพิเศษ มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด   

  -  ด้านบุคลากร มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาอยู่ใน
ระดบัมาก ในส่วนของปัจจยัยอ่ยพนกังานมีการเอาใจใส่สถานท่ี เช่น การรักษาความสะอาด และความ
ปลอดภยั  มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด สอดคลอ้งกบัการศึกษาของชชัชยั วรกิติสรณ์ (2550) 
ไดศึ้กษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท่ีพบว่า 



 
 

112 

ปัจจยัยอ่ย ความเอาใจใส่ของเจา้ของ ผูดู้แลหรือพนกังานหหอพกั มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด  
แต่ไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ พชัรา บวัเกตุ (2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดโ้ครงการลงทุนธุรกิจ
โรงเรียนกวดวิชา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก ท่ีพบว่า  ปัจจยัย่อย เจา้หน้าท่ีของโรงเรียนให้บริการ
อย่างสุภาพ และเป็นมิตร และเจา้หน้าท่ีของโรงเรียนให้บริการน่าเช่ือถือ และวางใจได้  มีค่าเฉล่ีย
ระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด และการศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ไดศึ้กษาความเป็นไป
ได้ในการลงทุนสร้างห้องชุดให้ เช่า ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบว่า ปัจจัยย่อยการ
ควบคุมดูแลของผูดู้แล มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด  

 -  ด้านกระบวนการ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาอยู่
ในระดับมาก ในส่วนของปัจจยัย่อยมีการคิดค่าใช้บริการได้อย่างถูกต้องแม่นย  า มีค่าเฉล่ียระดับ
ความส าคญัสูงท่ีสุด ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ พชัรา บวัเกตุ (2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปได้
โครงการลงทุนธุรกิจโรงเรียนกวดวิชา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก ท่ีพบวา่ ปัจจยัยอ่ยมีตารางเรียนแจง้
ให้ทราบล่วงหน้า มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด การศึกษาของ ชัชชัย วรกิติสรณ์ (2550)  ได้
ศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท่ีพบว่า 
ปัจจยัย่อยการมีบริการรักษาความปลอดภยั  มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด  และการศึกษาของ 
สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างห้องชุดให้เช่า ในเขตบาง
แค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบวา่ ปัจจยัยอ่ยความรวดเร็วในการซ่อมแซม มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูง
ท่ีสุด 

  -  ด้านลกัษณะทางกายภาพ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการห้องเช่าส าหรับการกวด
วิชาอยูใ่นระดบัมาก ในส่วนของปัจจยัย่อยบรรยากาศในห้องเรียนมีความเหมาะสม  มีค่าเฉล่ียระดบั
ความส าคญัสูงท่ีสุด ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ พชัรา บวัเกตุ (2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปได้
โครงการลงทุนธุรกิจโรงเรียนกวดวิชา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก ท่ีพบวา่  ปัจจยัยอ่ยมีบรรยากาศใน
การเรียนท่ีดี สะอาด ร่มร่ืน มีค่าเฉล่ียระดับความส าคญัสูงท่ีสุด การศึกษาของ ชัชชัย วรกิติสรณ์ 
(2550)  ไดศึ้กษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท่ี
พบว่า ปัจจยัย่อยสภาพแวดล้อมของหอพกัสะอาดน่าอยู่  มีค่าเฉล่ียระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด  และ
การศึกษาของ  สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร (2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างหอ้งชุดให้
เช่า ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบว่า ปัจจยัย่อยสภาพแวดล้อมของอพาร์ทเมน้ทื มีค่าเฉล่ีย
ระดบัความส าคญัสูงท่ีสุด 

 

 



 
 

113 

 ความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกจิห้องเช่าส าหรับการกวดวชิา   

 สมมติฐานและเกณฑ์การยอมรับการลงทุนในโครงการก็ต่อเม่ือ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net 
Present Value) ซ่ึงมีผลเป็นบวก มีค่ามากกวา่หรือเท่ากบัศูนย ์(0) อตัราผลอตอบแทนภายใน (Internal 
Rate of Return) มีค่ามากกว่าอตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) อยู่ใน
ระยะเวลาท่ีก าหนดคือ สามารถคืนทุนไดภ้ายในปีท่ี 10 (หมดภาระหน้ีกบัสถาบนัการเงินและคืนทุน
เจ้าของโครงการ) และดัชนีก าไร (Profitability Index) ของโครงการท่ีมีค่ามากกว่า 1 จึงตดัสินใน
ยอมรับการลงทุนในโครงการ 

 จากผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  
ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่  เม่ือวิเคราะห์ดา้นการเงิน โดยน ากระแสเงินสดสุทธิในแต่ละปีมา
ค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) เท่ากบั 27,770,832.27บาท ซ่ึงมีผลเป็นบวก อตัรา
ผลอตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return) มีค่ามากกวา่ตน้ทุนของเงินทุน 42.5709%  ระยะเวลา
คืนทุน (Payback Period) ตั้งแต่เร่ิมต้นโครงการจนถึงส้ินสุดโครงการจะคืนทุนในปีท่ี 3 ปี 5 เดือน 
และดชันีก าไร (Profitability Index) ของโครงการท่ี 3.5507 มีค่ามากกว่า 1 แสดงให้เห็นวา่หากมีการ
ลงทุนในโครงการน้ีจะมีผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุนเงินทุน ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานและเกณฑ์การ
ยอมรับการลงทุนในโครงการ จึงยอมรับการลงทุนในโครงการ ซ่ึงไม่สอดคล้องกบัการศึกษาของ 
สมชาย ทรัพยสิ์นโอฬาร(2552) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนสร้างห้องชุดให้เช่า ในเขตบาง
แค กรุงเทพมหานคร ท่ีพบว่า มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) เท่ากบั -7,258,191 บาท และ
อตัราผลตอบแทนภายใน  (Internal Rate of Return) ร้อยละ 5.8901  ซ่ึงน้อยกว่าอตัราผลตอบแทนท่ี
คาดหวงัคือ ร้อยละ  9.52 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากับ 15.35 ปี ดังนั้ นจึงไม่มีความ
เป็นไปไดใ้นการลงทุน แต่สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ ชชัชยั วรกิติสรณ์ (2550) ไดศึ้กษาความเป็นไป
ได้ของการลงทุนโครงการหอพกัในต าบลป่าตนั อ าเภอเมืองเชียงใหม่  ท่ีพบว่า โครงการมีมูลค่า
ปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value) เท่ากบั 50,718 บาท อตัราผลตอบแทนร้อยละ 8.11 ระยะเวลาคืน
ทุน (Payback Period) 11 ปี 3 เดือน จึงมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน และการศึกษาของ พชัรา บวัเกตุ 
(2551) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดโ้ครงการลงทุนธุรกิจโรงเรียนกวดวิชา ในอ าเภอเมือง จงัหวดัตาก ท่ี
พบว่า โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value) เท่ากับ 991,583 บาท ระยะเวลาคืนทุน  
(Payback Period)  ประมาณ 3 ปี มีอตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return)  ร้อยละ 26.62 
จึงมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 
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ข้อค้นพบ 

  การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา ต าบลวดัเกต 
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ มีขอ้คน้พบดงัน้ี 

 1. จากการสัมภาษณ์พบว่า ผูท่ี้มาใช้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชามีความตอ้งการส่ิง
อ านวยความสะดวกอ่ืนๆ เพิ่มเติมจากห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา เช่น ร้านคา้ปลีก ร้านถ่ายเอกสาร 
ร้านอาหาร ท่ีพกัผอ่นระหวา่งรอการเรียนการสอนและส าหรับผูป้กครองของนกัเรียน เป็นตน้  

 2. การให้บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาจะมีช่วงเวลาว่างระหว่างวนัท่ีไม่มีผูม้าใช้
บริการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา (ในช่วงเวลาท่ีมีการเรียนการสอนของโรงเรียน) และในช่วงปิด
ภาคเรียนการศึกษา จะมีอตัราการใชบ้ริการท่ีลดลง ส่งผลต่อรายไดข้องธุรกิจ 

 3. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการ
กวดวิชามากท่ีสุด 3 ล าดบัแรก ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นบุคคล ปัจจยัดา้นกระบวนการ และปัจจยัดา้นลกัษณะ
ทางกายภาพ  

 4. ปัจจยัยอ่ยของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินเลือกใชบ้ริการห้องเช่า
ส าหรับการกวดวิชามากท่ีสุด 5 อนัดบัแรก คือ ปัจจยัดา้นการจดัจ าหน่าย ปัจจยัย่อยสถานท่ีตั้งเขา้ถึง
ไดส้ะดวก ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัยอ่ยสภาพของหอ้งเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียนการสอน 
ความสะอาด ความสว่าง ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ ปัจจยัยย่อยบรรยากาศในห้องเรียนมีความ
เหมาะสม ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัยอ่ยราคาถูกกวา่เม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน และปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัยอ่ยราคา
เหมาะสมกบัคุณภาพและอุปกรณ์ท่ีมีใหบ้ริการ 

 5. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการ
กวดวชิานอ้ยท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด 

 6. จากการศึกษาการวเิคราะห์ความไว พบวา่การเปล่ียนแปลงทางดา้นรายไดมี้ผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานของโครงการค่อนข้างมาก ดังจะเห็นได้จากการเปล่ียนแปลงทางด้านรายได้ท่ี
เพิ่มข้ึนหรือลดลงในอตัราท่ีเท่ากับการเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่ายนั้น มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตรา
ผลตอบแทนภายใน ระยะเวลาในการคืนทุน และดชันีก าไรของโครงการมีการเปล่ียนแปลงไปจากเดิม
ค่อนขา้งมาก ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน ในส่วนของค่าเช่าท่ีดินเป็นตน้ทุนคงท่ีใน
สัดส่วนท่ีมากกว่าตน้ทุนผนัแปร ท าให้การลดลงของรายไดน้ั้น โครงการยงัตอ้งแบกรับค่าใช้จ่ายใน
ส่วนนั้นอยู ่
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ข้อเสนอแนะ 

 จากขอ้คน้พบในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  
ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะดงัน้ี     

 1. ผูป้ระกอบการห้องเช่าส าหรับการกวดวิชาควรมีการให้บริการร้านค้าปลีก ร้านถ่าย
เอกสาร ร้านอาหาร ท่ีพกัผอ่นระหวา่งรอการเรียนการสอนและส าหรับผูป้กครองของนกัเรียน เป็นตน้ 
เพื่ออ านวยความสะดวกในการมาใชบ้ริการ และสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ได ้

 2. ผูป้ระกอบการควรออกแบบอาคารและพื้นท่ีใช้สอยในลกัษณะท่ีสามารถเปล่ียนแปลง
ส าหรับธุรกิจส ารอง ในกรณีช่วงเวลาท่ีไม่มีการเช่าส าหรับการกวดวิชาหรือห้องเช่าส าหรับการกวด
วิชามีจ านวนห้องว่างเพิ่มข้ึน เช่น ในช่วงระยะว่างระหว่างวนัจดัท าเป็นส านักงานให้เช่า และห้อง
ประชุมให้เช่า กรณีของจ านวนห้องเช่าท่ีวา่งลงให้จดับริเวณชั้น 2 ของอาคารแบ่งพื้นท่ีส่วนหน่ึงเป็น
ร้านอาหารเพื่อบริการให้แก่ผูเ้ช่า ผูเ้รียน ผูป้กครองนกัเรียน ตลอดจนผูท่ี้พกัอาศยัในบริเวณใกลเ้คียง
สามารถเขา้มาใชบ้ริการร้านอาหารได ้เพื่อเพิ่มช่องทางในการสร้างรายไดใ้หก้บัโครงการ  

 3. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการ
กวดวิชามากท่ีสุด 3 ล าดบัแรก ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นบุคคล ปัจจยัดา้นกระบวนการ และปัจจยัดา้นลกัษณะ
ทางกายภาพ ดงันั้น ผูป้ระกอบการควรใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดงักล่าว ดงัน้ี 

 3.1 ผูป้ระกอบการควรเน้นการบริหารงานดา้นบุคล โดยการคดัเลือกบุคลากรท่ีมีจิตใจ
รักงานบริการ มีกิริยามารยาท และมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี ใหบ้ริการลูกคา้อยา่งเสมอภาค เป็นตน้ เพื่อสร้าง
ความประทบัใหก้บัผูท่ี้มาใชบ้ริการของโครงการ 

 3.2 ผูป้ระกอบการควรมีความซ่ือสัตยต่์อผูเ้ช่าหรือลูกคา้ของโครงการ โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง
ในการคิดราคาค่าเช่าห้องส าหรับการกวดวิชา ควรมีความแม่นย  าและถูกตอ้งเพื่อสร้างความไวว้างใจ
ให้แก่ต่อผูเ้ช่าหรือลูกค้าของโครงการ นอกจากน้ี ผูป้ระกอบการควรมีกระบวนการจองได้อย่าง
รวดเร็วและถูกตอ้ง มีการจดัคิวการใชห้้องอยา่งยุติธรรมเท่าเทียมกนั โดยใชห้ลกัมาก่อนไดก่้อน และ
มีตารางการแจง้ใชห้อ้งให้ทราบล่วงหนา้โดยติดประกาศไวท่ี้บอร์ดประชาสัมพนัธ์ หอ้งเช่า ส านกังาน 
หรือส่งเอกสารแจง้ล่วงหนา้ไปยงัผูเ้ช่าโดย เป็นตน้  

 3.3 ผูป้ระกอบการควรสร้างบรรยากาศในห้องเรียนมีความเหมาะสม เช่น ภายใน
ห้องเรียนตอ้งมีแสงสวา่งอย่างเพียงพอ มีโต๊ะและเกา้อ้ีท่ีเหมาะสมกบัระดบัชั้นของผูเ้รียน มีอุปกรณ์
การเรียนการสอนท่ีทนัสมยัและมีความปลอดภยัต่อการใชง้าน 
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 4. ปัจจยัยอ่ยของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินเลือกใชบ้ริการห้องเช่า
ส าหรับการกวดวิชามากท่ีสุด 5 อนัดบัแรก คือ ปัจจยัดา้นการจดัจ าหน่าย ปัจจยัย่อยสถานท่ีตั้งเขา้ถึง
ไดส้ะดวก ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัยอ่ยสภาพของหอ้งเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียนการสอน 
ความสะอาด ความสว่าง ปัจจยัด้านลกัษณะทางกายภาพ ปัจจยัย่อยบรรยากาศในห้องเรียนมีความ
เหมาะสม ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัยอ่ยราคาถูกกวา่เม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน และปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัยอ่ยราคา
เหมาะสมกบัคุณภาพและอุปกรณ์ท่ีมีให้บริการ ดงันั้น ผูป้ระกอบการควรให้ความส าคญักบัปัจจยั
ดงักล่าว ดงัน้ี 

 4.1 ปัจจยัดา้นการจดัจ าหน่าย ปัจจยัยอ่ยสถานท่ีตั้งเขา้ถึงไดส้ะดวก ดงันั้นธุรกิจควรให้
ความส าคญักบัปัจจยัดงักล่าว โดยสถานท่ีตั้งของโครงการควรอยู่ในท าเลท่ีเหมาะสม การคมนาคม
สะดวก 

 4.2 ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ปัจจยัย่อยสภาพของห้องเช่า เช่น ความเหมาะสมในการเรียน
การสอน ความสะอาด ความสว่าง ควรมีการออกแบบระบบไฟของห้องเช่าให้มีความสว่างเพียงพอ 
ตรวจเช็คสภาพของหอ้งเช่าและมีการดูแลเอาใจใส่ใหห้อ้งเช่ามีความสะอาดอยา่งสม ่าเสมอ  

 4.3 ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ ปัจจยัยอ่ยบรรยากาศในห้องเรียนมีความเหมาะสม 
การจดัสภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสมส าหรับการกวดวิชา ทั้งการตกแต่งและการจดัสรรพื้นท่ีอย่างเป็น
สัดส่วนท่ีช่วยส่งเสริมต่อการเรียนการสอน จะช่วยให้ผูท่ี้เขา้มาใชบ้ริการเลือกท่ีจะใช้บริการต่อ โดย
ไม่ตดัสินใจไปใชบ้ริการของท่ีอ่ืน 

 4.4 ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัย่อยราคาถูกกว่าเม่ือเทียบกบัท่ีอ่ืน ผูป้ระกอบการควรศึกษา 
การก าหนดราคาเทียบกบัราคาตลาดและตน้ทุนของโครงการ เพื่อให้ได้ราคาท่ีเหมาะสม ท่ีธุรกิจ
สามารถอยูร่อดและสามารถแข่งกบัคู่แข่งขนัได ้

 4.5 ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัยอ่ยราคาเหมาะสมกบัคุณภาพและอุปกรณ์ท่ีมีให้บริการ การ
ก าหนดราคานอกจากจะตอ้งเปรียบเทียบกบัคู่แข่งแลว้ ยงัตอ้งค านึงถึงความคุม้ค่าของผูท่ี้มาใชบ้ริการ 
วา่ผูท่ี้มาใช้บริการไดรั้บการบริการไดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพหรือตรงกบัการคาดหวงักบัค่าใช้จ่ายท่ี
ตอ้งเสียหรือไม่ 

 5. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับการ
กวดวิชาน้อยท่ีสุด คือ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด ดงันั้น การก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาด 
หรือการจดักิจกรรมเพื่อส่งเสริมการตลาด ผูป้ระกอบการควรมีการศึกษาถึงความตอ้งการของผูเ้ช่า
หรือลูกคา้ว่ามีความสนใจกิจกรรมส่งเสริมการตลาดในลกัษณะใด เพื่อให้การจดักิจกรรมนั้นๆ มี
ประสิทธิภาพและสามารถเขา้ถึงกลุ่มของผูเ้ช่าหรือลูกคา้มากยิง่ข้ึน  


