
  
 

การศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA 
มหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 

 
 
 
 
 
 
 

โดย 
นายสิงขร แก้วมรกต 

นายอดุลย์ อุดมเจริญศิลป์ 
 
 
 
 
 
 
 
 

การวจัิยนีเ้ป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาในรายวชิา 761 430 จุลนิพนธ์ 
ตามหลกัสูตรบริหารธุรกจิบัณฑิต สาขาวชิาการจัดการธุรกจิทัว่ไป 

คณะวทิยาการจัดการ มหาวทิยาลยัศิลปากร 
ปีการศึกษา 2555 



 

การศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA 
มหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

โดย 
 นายสิงขร แก้วมรกต 

นายอดุลย์ อุดมเจริญศิลป์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การวจัิยนีเ้ป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาในรายวชิา 761 430 จุลนิพนธ์ 
ตามหลกัสูตรบริหารธุรกจิบัณฑิต สาขาวชิาการจัดการธุรกจิทัว่ไป 

คณะวทิยาการจัดการ มหาวทิยาลยัศิลปากร 
ปีการศึกษา 2555 

 



 

THE FEASIBILITY STUDY FOR INVESMENT IN SUP PLAZA OF  SILPAKORN 
UNIVERSITY PHETCHABURI INFORMATION TECHNOLOGY CAMPUS 

 
 
 
 
 
 
 
 

By 
Mr. Singkhon Kaewmorakot 

Mr. Adul Udomcharoensil 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A Research Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements for the Degree 
Bachelor of Business Administration Program in General Business Management 

Faculty of Management Science 
SILPAKORN UNIVERSITY 

2012 
 



 

ท่ีประชุมสาขาวิชาการจดัการธุรกิจทัว่ไป คณะวิทยาการจดัการ มหาวทิยาลยัศิลปากร พิจารณาแลว้ 
อนุมติัใหจุ้ลนิพนธ์ เร่ือง “การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA 
มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี” เสนอโดยนายสิงขร แกว้มรกต และ นายอดุลย ์
อุดมเจริญศิลป์ มีคุณค่าเพยีงพอท่ีจะเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาในรายวิชาจุลนิพนธ์ ตามหลกัสูตร
บริหารธุรกิจบณัฑิต สาขาวิชาการจดัการธุรกิจทัว่ไป คณะวิทยาการจดัการ 
 
การวิจยัเร่ือง “การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยั
ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี” ไดผ้า่นการนาํเสนอในเวทีการประชุมและเสนอผลงานวิจยั/
สร้างสรรคร์ะดบัปริญญาตรี ระดบัชาติ “วิจยักา้วใหม่ เพื่อธุรกิจไทยยัง่ยนื” คร้ังท่ี 2 วนัท่ี 1 
กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2556 ณ มหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์ วิทยาเขตตรัง 
 
 
…………………………………………. 
           (อาจารยธี์ระวฒัน์  จนัทึก) 
                  อาจารยท่ี์ปรึกษา 
วนัท่ี ……. เดือน …………. พ.ศ. ............ 
 
 
       ………………………………………………..
                         (อาจารยน์พดล โตวิชยักลุ) 
                            รักษาราชการแทน 

        หวัหนา้สาขาวิชาการจดัการธุรกิจทัว่ไป  
              วนัท่ี ……. เดือน ………………. พ.ศ. ............ 

 
 
 
 
 
 
 



ง 

12520156, 12520166 : สาขาวิชาการจดัการธุรกิจทัว่ไป 
คาํสาํคญั : นนัทนาการ / วเิคราะห์(SWOT)  

สิงขร แกว้มรกต และ อดุลย ์ อุดมเจริญศิลป์ : การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุน
โครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี. อาจารยท่ี์ปรึกษา : 
อาจารยธี์ระวฒัน์ จนัทึก. 160 หนา้. 
 

บทคดัยอ่ 
        การวิจยัน้ึมุ่งทาํการศึกษาความตอ้งการจาํเป็นของผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสียของโครงการ SUP PLAZA  
รวมถึงการวิเคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค ของโครงการ เพ่ือทาํการวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้อง
โครงการ SUP PLAZA  มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ทาง
การเงิน (IRR, NPV, PBP, PI ,BEP, BCR) เน่ืองจาก ความตอ้งการของนกัศึกษาและบุคลากรภายในวิทยาเขต
สารสนเทศเพชรบุรีท่ีมีความตอ้งการทางดา้นความบนัเทิง,นันทนาการ,และกิจกรรมส่งเสริมการศึกษา จึงเกิด
แนวคิดโครงการ SUP PLAZA มีลกัษณะของโครงการเป็นแบบ University Plaza โดยเนน้การตอบสนองความ
ตอ้งการจาํเป็นของนักศึกษาและบุคลากรภายในมหาวิทยาลยั ซ่ึงมีทั้งแหล่งช็อปป้ิง สถานท่ีจดังานเล้ียงรับรอง 
สถานท่ีออกกําลังกาย  และสถานท่ีจัดกิจกรรมนันทนาการต่างๆ  และยังเปิดให้บริการแก่นักท่องเท่ียว 
บุคคลภายนอกมหาวทิยาลยัดว้ย ทั้งน้ีการตดัสินใจลงทุนในโครงการดงักล่าว จะตอ้งพิจารณาผลตอบแทนทางการ
ลงทุนท่ีเหมาะสม คณะผูว้ิจัยไดอ้อกแบบการวิจยัโดยใช้เทคนิคการวิจัยเชิงปริมาณทางสังคมศาสตร์ ท่ีใช้
แบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์กบักลุ่มตวัอย่างไดแ้ก่ บุคลากรและนักศึกษา รวมถึงผูป้ระกอบธุรกิจภายใน
มหาวิทยาลยัศิลปากร จากนั้นจึงทาํการวิเคราะห์มูลค่าการลงทุนท่ีเกิดจากการประเมินความเป็นไปไดข้องการ
ลงทุน  

      โดยผลการวิจัยคร้ังน้ีพบว่า ในส่วนของนักศึกษาและบุคลากรส่วนใหญ่มีความเห็นดว้ย กบัการ
ลงทุนโครงการ SUP PLAZA ในส่วนของผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่กมี็ความตอ้งการเช่าพ้ืนท่ีภายในโครงการเพ่ือ
ประกอบธุรกิจดว้ย  จากการวิเคราะห์ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค (SWOT)  พบว่า โครงการ SUP 
PLAZA มีจุดแข็งและโอกาส มากกว่า จุดอ่อนและอุปสรรค ส่งผลให้โครงการมีความน่าลงทุนมากข้ึน  การ
วเิคราะห์ทางการเงินของโครงการ พบวา่  โครงการมีอตัราผลตอบแทนภายใน(IRR) เท่ากบั 33%  มีดชันีการทาํกาํไร 
(PI) เท่ากบั  5.52  มีระยะเวลาคืนทุน (PBP) เท่ากบั 12 ปี และมีอตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน(BCR) เท่ากบั 1.83 
เท่า  ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นถึงความน่าลงทุนของโครงการ SUP PLAZA 
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บทที ่1 
บทนํา 

 
ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
 ประเทศไทยเร่ิมมีระบบร้านคา้แบบขายปลีกท่ีอาํนวยความสะดวกให้ผูบ้ริโภคเขา้มา
ซ้ือสินคา้ในลกัษณะ Department Store ตั้งแต่ พ.ศ. 2500 และส่วนใหญ่ตั้งอยูใ่นยา่นการคา้ท่ีมีลูกคา้
เป็นชนชั้นกลาง ต่อมาไดรั้บความนิยมมากข้ึน ร้านคา้เหล่าน้ีเร่ิมกระจายตวัตวัอยูใ่นเขตเมือง มกัจะ
นิยมเรียกกนัว่า “Super Store” มีสินคา้ใหผู้บ้ริโภคเลือกซ้ือไดห้ลากหลายตามความตอ้งการ มีราคา
ยุติธรรม และมีส่ิงอาํนวยความสะดวกให้ลูกคา้สามารถดึงดูดใจให้ลูกคา้ซ้ือสินคา้และบริการได้
หลากหลาย (ดาํรงศกัด์ิ ชยัสนิท และสุนี เลิศแสวงกิจ, 2547 : 40)  
 ธุรกิจการคา้ในลกัษณะห้างสรรพสินคา้ในประเทศไทย ยงัคงมีแนวโนม้ขยายตวัอยา่ง
ต่อเน่ือง  ซ่ึงส่งผลให้การพัฒนาธุรกิจท่ีดําเนินการบริหารศูนย์การค้าและผู ้ค้าเปิดร้านใน
ห้างสรรพสินค้ามีแนวโน้มท่ีจะขยายตัวไปในทิศทางเดียวกัน ถึงแม้ธุรกิจดังกล่าวจะได้รับ
ผลกระทบจากการขยายตวัของธุรกิจผูค้า้ส่งและคา้ปลีกขนาดใหญ่ท่ีดาํเนินธุรกิจในประเทศไทย มี
แนวโน้มขยายสาขาอย่างต่อเน่ือง เช่น เทสโก ้โลตสั บ๊ิกซี และแม๊คโคร ซ่ึงส่วนใหญ่จะพฒันา
ระบบสาขาใหอ้ยูใ่นรูปแบบของศูนยก์ารคา้หรือแบบซุปเปอร์มาเกต็  
 ศูนยก์ารคา้เป็นรูปแบบของการคา้ปลีกท่ีสําคญั และเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้งกับการ
ดาํรงชีวิตประจาํวนัอนัเน่ืองมาจากรูปแบบของศูนยก์ารคา้ในปัจจุบนัจะมีลกัษณะแบบครบวงจร 
คือ สามารถหาซ้ือสินคา้ และเขา้รับบริการ ซ่ึงผูบ้ริหารศูนยก์ารคา้แต่ละแห่งพยายามหาแนวทางใน
การเป็นผูน้าํทางการตลาดในธุรกิจน้ี ต่างดึงเอากลวิธีต่างๆมาใชใ้นการบริหาร เช่น การจดัรายการ
ส่งเสริมการขาย  การจดัตกแต่งสถานท่ีให้มีความน่าสนใจ การจดัหาสินคา้และบริการท่ีมีความ
หลากหลาย เป็นตน้ (นภสันนัท ์แจ่มฟุ้ ง, 2550 : 14)  
 ทาํใหเ้กิดความสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของนกัศึกษาและบุคลากรภายในวิทยาเขต
สารสนเทศเพชรบุรี ท่ีมีความตอ้งการทางดา้น ความบนัเทิง, นันทนาการ, และกิจกรรมส่งเสริม
การศึกษา จึงเกิดแนวคิดโครงการ University Plaza ภายใตช่ื้อ SUP PLAZA ข้ึน โดยทาํให้มี
ลกัษณะเปิดบริการเป็นจุดพกัผ่อนระหว่างเส้นทางสายใตท่ี้กลายเป็นจุดพกัรถและจุดพกัผ่อนใน
ยา่น อาํเภอชะอาํ ถึง อาํเภอหวัหิน ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียวทางทะเลท่ีสาํคญัของประเทศไทย 
 มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี ไดถู้กจดัตั้งข้ึนเป็นวิทยาเขตแห่งท่ี
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3 ของมหาวิทยาลยัศิลปากร ตามนโยบายการกระจายโอกาสทางการศึกษาของรัฐบาล มีพื้นท่ี 621 
ไร่ เร่ิมดาํเนินการก่อสร้างในปี พ.ศ. 2540 และเร่ิมทาํการเรียนการสอนในปี พ.ศ. 2545 เป็นปีแรก 
โดยในปัจจุบนัมีการจดัการเรียนการสอนภายในวิทยาเขตรวมทั้งส้ิน 3 คณะ มีจาํนวนบุคลากร
ทั้งส้ิน 444  คน และจาํนวนนกัศึกษาภายในวิทยาเขตอีก จาํนวน  5,072 คน  ตั้งอยูบ่ริเวณถนนสาย
เล่ียงเมือง(by pass) ซ่ึงในปัจจุบนัมีนกัท่องเท่ียวเดินทางผ่านเป็นจาํนวนมาก แต่ในบริเวณพื้นท่ี
ใกลเ้คียงยงัไม่มีสถานประกอบการหรือส่ิงอาํนวยความสะดวกในลกัษณะห้างสรรพสินคา้บน
เสน้ทางสายหลกัเพื่อรองรับนกัท่องเท่ียวในเขตอาํเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขีนธ์ และใกลเ้คียง 
ท่ีมีอตัราเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ืองตามสถิติทุกปี คือ ในปี 2541 มีจาํนวนนักท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและ
ชาวต่างชาติรวม 1,494,197 คน และเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองเป็น 2,439,159 คน ในปี 2550 หรือเท่ากบั
เพิ่มข้ึนร้อยละ 5.6  
 โครงการ SUP PLAZA มีลกัษณะของโครงการเป็นแบบ University Plaza โยเนน้การ
ตอบสนองความตอ้งการจาํเป็นของนกัศึกษาและบุคลากรภายในมหาวิทยาลยั ซ่ึงมีทั้งแหล่งช็อปป้ิง 
สถานท่ีจดังานเล้ียงรับรอง สถานท่ีออกกาํลงักาย และสถานท่ีจดักิจกรรมนนัทนาการต่างๆ และยงั
เปิดใหบ้ริการแก่นกัท่องเท่ียว บุคคลภายนอกมหาวิทยาลยัดว้ย ทั้งน้ีการตดัสินใจลงทุนในโครงการ
ดงักล่าว จะตอ้งพิจารณาผลตอบแทนทางการลงทุนท่ีเหมาะสม  
 การตดัสินใจว่าโครงการท่ีพิจารณาลงทุนนั้นมีความเหมาะสมคุม้ค่าต่อการลงทุน
หรือไม่นั้น จาํเป็นตอ้งมีการประเมินค่าหรือผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการก่อน หรือ
การศึกษาความเป้นไปไดข้องโครงการ(Project feasibility Analysis) นัน่เอง ตอ้งมีการวิเคราะห์ดา้น
การตลาด(Marketing Analysis) เช่นการคาดคะเนความตอ้งการของผูบ้ริโภคในดา้นต่างๆ เป็นตน้ 
ซ่ึงขอ้มูลจากการศึกษาความเป็นไปไดด้้านการตลาดนั้นยงัเป็นประโยชน์ต่อการวิเคราะห์ดา้น
เทคนิค เช่น การก่อสร้าง, การบริหารจดัการ เป็นตน้ และการตดัสินใจลงทุนในโครงการนั้นจะตอ้ง
มีการวิเคราะห์ดา้นการเงิน(Financial Analysis) ตลอดจนการศึกษาปัญหาและความเส่ียงต่างๆท่ีคาด
วา่จะมีผลกระทบต่อโครงการท่ีเลือกลงทุน (อุดม สายะพนัธ์ุ, 2548 : 2 )    
 จากเหตุผลดงักล่าว ผูว้ิจยัจึงมีความสนใจท่ีจะ ศึกษาความตอ้งการจาํเป็นของผูท่ี้มีส่วน
ไดส่้วนเสียของโครงการ SUP PLAZA  รวมถึงการวิเคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค 
ของโครงการ เพื่อทาํการวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ SUP PLAZA  มหาวิทยาลยั
ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ทางการเงิน (งบดุล , งบ
กระแสเงินสด , งบกาํไรขาดทุน , การวิเคราะห์ค่าเส่ือมราคา , ระยะคืนทุน) และการวิเคราะห์ส่วน
ทางการเงิน (IRR, NPV, PBP, PI ,BEP, BCR)  
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จุดประสงค์การวจัิย 
 1.เพื่อศึกษาความตอ้งการจาํเป็นของผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสียของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA 
 2. เพ่ือวิเคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค ของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA 
 3. เพ่ือทาํการวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ SUP PLAZA  มหาวิทยาลยั
ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ทางการเงิน (งบดุล , งบ
กระแสเงินสด , งบกาํไรขาดทุน , การวิเคราะห์ค่าเส่ือมราคา , ระยะคืนทุน) และการวิเคราะห์ส่วน
ทางการเงิน (IRR, EIRR, NPV, PBP, MVA, EVA, BCR)  
 
ประโยชน์ทีไ่ด้รับ 
 1.ทาํให้ทราบความตอ้งการจาํเป็นของผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสียของการลงทุนโครงการ 
SUP PLAZA 
 2. ทาํใหท้ราบถึงจุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค ของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA 
  3. ทาํใหท้ราบถึงความเป็นไปไดข้องโครงการ SUP PLAZA  มหาวิทยาลยัศิลปากร 
วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี   
 
ขอบเขตการวจัิย 
 การศึกษาวิจยัเร่ือง การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA 
ทางผูว้ิจยัไดเ้ลือกศึกษาท่ีมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี เน่ืองจากตอ้งการ
ศึกษาความตอ้งการจาํเป็นของนักศึกษาและบุคลากรภายในวิทยาเขต และประชากรโดยรอบ
มหาวิทยาลยัศิลปากรดว้ย อีกทั้งยงัรวมถึงนกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางมาท่องเท่ียวอาํเภอหวัหิน และเดิน
ทางผ่านบริเวณมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรีดว้ยและทางผูว้ิจยัได้มีการ
กาํหนดขอบเขตการวิจยัดงัน้ี 
1. ขอบเขตด้านเนือ้หาการศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยั
ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยมุ่งศึกษาความตอ้งการจาํเป็นของนกัศึกษาและบุคลากร
ภายในมหาวิทยาลยั และผูป้ระกอบธุรกิจในบริเวณใกลเ้คียง 
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2. ขอบเขตด้านประชากร 
 การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร 
วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี ทางผูว้ิจยัไดเ้ลือกศึกษาจากนกัศึกษาและบุคลากรภายในมหาวิทยาลยั 
รวมถึงนกัท่องเท่ียวและผูป้ระกอบธุรกิจในอาํเภอหวัหินและบริเวณใกลเ้คียง  
3. ขอบเขตด้านระยะเวลา 
 ระยะเวลา เร่ิมตั้งแต่เดือน มิถุนายน 2555 ถึง พฤษจิกายน 2555 
4.  ขอบเขตด้านตัวแปร  
 1.  ตัวแปรต้น ประกอบดว้ย  
     1.1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม แบ่งเป็น เพศ , อายุ , ระดบัการศึกษา , 
อาชีพ , สถานภาพ , รายไดเ้ฉล่ีย  
     1.2 ส่วนประสมทางการตลาด  
   -  ดา้นผลิตภณัฑ ์/ สินคา้  
   -  ดา้นราคา  
   -  ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย  
   -  ดา้นการส่งเสริมการตลาด  
   -  ดา้นบุคคลหรือพนกังาน  
   -  ดา้นกระบวนการ  
   -  ดา้นกายภาพ 
  2.  ตัวแปรตาม คือ ความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยั
ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี  
 
คาํถามงานวจัิย  
  1. ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในโครงการ SUP PLAZA ไดแ้ก่ บุคลากร นกัศึกษา และ ผู ้
ประกอบธุรกิจในบริเวณใกล้เคียง มีความตอ้งการให้มีการจัดทาํโครงการ SUP PLAZA 
มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี หรือไม่  
  2. จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค ของโครงการลงทุน SUP PLAZA เป็นอยา่งไร
  3. โครงการลงทุน SUP PLAZA มหาวิทยาลยั ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
มีความน่าลงทุนหรือไม่  
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นิยามคาํศัพท์  
  นนัทนาการ หมายถึง กิจกรรมท่ีทาํตามสมคัรใจในยามว่างเพ่ือใหเ้กิดความสนุกสนาน
เพลิดเพลินและผอ่นคลายความตึงเครียด  
  การวิเคราะห์(SWOT) หมายถึง การวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มขององคก์ร โดยมีการ
ประเมินจุดแขง็จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรคขององคก์ร  
  
กรอบแนวคดิในการวจัิย  
  การศึกษาวิจยัเร่ือง การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA 
มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี มีดงัน้ี 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ฃ 

ตวัแปร

ตวัแปร

ภาพประกอบท่ี 1 แสดงกรอบแนวคิดในการวจิยั 

ปัจจัยส่วนบุคคลผู้บริโภค 

-  เพศ  

-  อาย ุ

‐  ระดบัการศกึษา  

-  อาชีพ  

-  สถานภาพ                        

-  รายได้เฉล่ีย                  

การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้าน

เทคนิค 

-เงินลงทุนเร่ิมแรกของโครงการ 

1.ค่าท่ีดิน 

2.ค่าพฒันาท่ีดิน 

3.ค่าออกแบบอาคาร 

4.ค่าก่อสร้างอาคาร 

5.ค่าอุปกรณ์ภายในอาคาร 

การศึกษาความเป็นไปได้ด้าน
การเงิน 
-การประเมินโครงการลงทุน 
1.ระยะเวลาคืนทุน 
2.มูลค่าปัจจุบนั 
3.อตัราตอบแทนภายใน 
4.อตัตราตอบแทนต่อตน้ทุน 
5.จุดคุม้ทุน 

การศึกษาความเป็นไปได้ด้าน

การตลาด 

- ทาํเลท่ีตั้ง 

- สภาพแวดลอ้ม 

- ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

- ราคา 

- บุคลากร 

- ความปลอดภยั 

- การบริหาร 

ความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุน SUP 

PLAZA  มหาวิทยาลยัศิลปากร วทิยาเขต
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บทที ่2 
วรรณกรรมทีเ่กีย่วข้อง 

  
 ในการศึกษาคร้ังน้ี ผูว้ิจยัไดศึ้กษาจากเอกสารและงายวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง และไดน้าํเสนอ
ตามหวัขอ้ดงัน้ี 

 1. ความหมายและแนวคิดท่ีเก่ียวขอ้งกบัความคิดเห็น 
 2. แนวคิดและทฤษฎีดา้นการใหบ้ริการ 
 3. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

3.1 ความหมายและการศึกษาความเป็นไปได ้
3.2 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

 3.2.1การศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด 
 3.2.2การศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการปฏิบติัการ 
 3.2.3การศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน 

4. การประมาณการดา้นการเงิน  
5. งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

1. ความหมายและแนวคดิทีเ่กีย่วข้องกบัความคดิเห็น 
 ความหมายของความคิดเห็น 
 ความคิดเห็นไดมี้ผูใ้หค้วามหมายและคาํนิยามของความคิดเห็นไวด้งัน้ี 
 กู๊ด (Good. 1959: 376) ใหค้วามหมายของความคิดเห็น (Opinion) ไวห้ลายความหมาย

ไดแ้ก่ 
 1. ความหมายทัว่ไป หมายถึง ความเช่ือ ความเห็น ขอ้พิจารณา หรือทศันะท่ียงัไม่ไดรั้บ

การพิสูจน์อยา่งแน่นอน และยงัขาดนํ้าหนกัทางเหตุผล หรือการวิเคราะห์ หรือ กล่าวกวา้ง ๆ ไดว้่ามี
ความเป็นไปมากกวา่ความรู้ 

 2. ความหมายเฉพาะ หมายถึง การพิจารณาหรือการวินิจฉัยอย่างมีแบบแผนจาก
แหล่งขอ้มูลหรือบุคคลท่ีเช่ือถือได ้

 3. ความคิดเห็นสาธารณะ (Public Opinion) หมายถึง การพิจารณา หรือวินิจฉยัรวม ๆ 
ของกลุ่มคนในสงัคมท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเช่ือ หรือขอ้เทจ็จริง 
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เวบสเตอร์ (Webster, 1967: 385) ใหค้าํจาํกดัความของความคิดเห็นไวว้่า ความคิดเห็น 
คือความเช่ือท่ีไม่ไดต้ั้งอยูบ่นความแน่นอน หรือความรู้อนัแทจ้ริง แต่จะตั้งอยูท่ี่จิตใจ ความคิดและ
การลงความเห็นของแต่ละบุคคลท่ีเห็นวา่น่าจะเป็นจริงหรือน่าจะตรงตามท่ีคิดไว ้

 โคโลซ่า (Kolasa, 1969: 386) ใหค้วามหมายของความคิดเห็นว่า เป็นการแสดงออก
ของแต่ละบุคคล ในอนัท่ีจะพิจารณาถึงขอ้เท็จจริงอย่างใดอย่างหน่ึง หรือเป็นการประเมินผล 
(Evaluation) ส่ิงใดส่ิงหน่ึงจากสถานการณ์แวดลอ้ม (Circumstances) ต่าง ๆ 

 เบสท ์(Best, 1977: 169) กล่าวว่า ความคิดเห็น คือการแสดงออกในดา้นความเช่ือท่ีจะ
นาํไปสู่การคาดคะเน หรือการแปลผลเก่ียวกบัพฤติกรรม หรือเหตุการณ์ต่าง ๆ ความคิดเห็นมีความ
หายใกลเ้คียงกบัทศันคติมาก ไม่สามารถแยกออกจากกนัได ้ เป็นการแสดงออกทางดา้นความรู้สึก
ออกมาเป็นคาํพดู การเขียนท่ีมีลกัษณะเป็นการลงมติหรือการตีความ โดยอาศยัประสบการณ์และ
สภาพแวดลอ้ม ซ่ึงอาจเป็นลกัษณะเห็นดว้ย หรือไม่เห็นดว้ย 

 แน่งนอ้ย พงษส์ามารถ (2519: 223-225) คือการแสดงออกซ่ึงวิจารณญาณท่ีมีต่อเร่ือง
ใดเร่ืองหน่ึงโดยเฉพาะ 

 สุชา จนัทร์เอม และสุรางค ์จนัทร์เอม (2520: 140) ความคิดเห็น หมายถึง ความคิดเห็น
ยากท่ีจะแยกออกจากเจตคติไดโ้ดยเดด็ขาด เพราะทั้งความคิดเห็นและเจตคติมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั 
แต่ลกัษณะของความคิดเห็นนั้น ไม่ลึกซ้ึงเหมือนกบัเจตคติ 

 สงวน สุทธิเลิศอรุณ และฐิติพงษ ์ ธรรมานุสรณ์, (2522: 99) ความคิดเห็น คือ การ
แสดงออกถึงวิจารณญาณท่ีมีต่อเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงโดยเฉพาะ ความคิดเห็นมีความหายท่ีแคบกว่าเจต
คติ เพราะความคิดเห็นเป็นของบุคคลท่ีเปล่ียนแปลงไปตมขอ้เทจ็จริง (Fact) และเจตคติ (Attitude) 
ของบุคคล ในขณะท่ีเจตคติแสดงความรู้สึกทัว่ ๆ ไป เก่ียวกบัส่ิงใดส่ิงหน่ึง ความคิดเห็นจะเป็นการ
อธิบายเหตุผลท่ีมีต่อส่ิงใดส่ิงหน่ึงโดยเฉพาะ 
 
 แนวความคดิเกีย่วกบัความคดิเห็น 
 ไมเออร์ (Maier, 1955: 52) กล่าวว่าความคิดเห็นเป็นการแสดงออกของทศันคติส่วน
หน่ึงและเป็นการแปลความหมายของขอ้เทจ็จริงอีกส่วนหน่ึง ซึงการแปลความหมายยอ่มข้ึนอยูก่บั
อิทธิพลของทศันคติของบุคคลท่ีมีต่อส่ิงนั้น 
 กมลรัตน์ หลา้สุวงษ ์ (2527: 14) กล่าวว่าความคิดเห็นเป็นการแสดงออกโดยการพูด 
หรือการเขียนเก่ียวกบัทศันคติความเช่ือ หรือค่านิยมของบุคคล ความคิดเห็นไม่เหมือนทศันคติ
ตรงท่ีไม่จาํเป็นท่ีจะตอ้งแสดงความรู้สึก อารมณ์ หรือแมก้ระทัง่การแสดงพฤติกรรมท่ีจะตอบสนอง
เองหรือไม่ตอบสนองต่อส่ิงใดส่ิงหน่ึง เป็นเพียงคาํพดูพร้อมเหตุผลท่ีบุคคลคิดข้ึนมา และถา้มีคนไม่
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เห็นดว้ย บุคคลนั้นก็อาจจะเปล่ียนคาํพดูดงักล่าวได ้ ดงันั้น บุคคลท่ีมีทศันคติ หรือความเช่ือ หรือ
ค่านิยมอยา่งหน่ึง แต่ถา้ไม่แสดงความคิดเห็นออกมาก็จะไม่ทราบเลยว่าบุคคลนั้น มีทศันคติหรือ
ความเช่ือ หรือค่านิยมเช่นใด 
 สุพตัรา สุภาพ (2520: 10) กล่าวว่า ความคิดเห็นเป็นการแสดงออกของบุคคลหรือกลุ่ม
คนท่ีมีต่อส่ิงใดส่ิงหน่ึงโดนเฉพาะ ดว้ยการพดูหรือการเขียน ซ่ึงในการแสดงออกน้ีจะตอ้งอาศยัพื้น
ความรู้ประสบการณ์และพฤติกรรมระหว่างบุคคล เป็นเคร่ืองช่วยในการพิจารณาและประเมินค่า
ก่อนท่ีจะมีการตดัสินใจแสดงออกซ่ึงการแสดงออกน้ีอาจจะไดรั้บการยอมรับหรือปฏิเสธจากคน
อ่ืนๆ กไ็ด ้
 สุโท เจริญสุข (2525: 58-59) กล่าวถึงความคิดเห็นว่า เป็นสภาพความรู้สึกทางดา้น
จิตใจท่ีเกิดจากประสบการณ์และการเรียนรู้ของบุคคล อนัเป็นผลทาํใหบุ้คคลมีความคิดเห็นต่อส่ิง
ใดส่ิงหน่ึงในลกัษณะท่ีชอบ ไม่ชอบ หรือเฉย ๆจากแนวความคิดเก่ียวกบัความคิดเห็นต่าง ๆ สรุป
ไดด้งัน้ี คือ ความคิดเห็นเป็นการแสดงออกของบุคคลในเร่ืองในเร่ืองหน่ึงโดยเฉพาะเท่านั้น อาจ
แสดงออกโดยการพูด การเขียน หรือแสดงออกทางพฤติกรรม ซ่ึงตอ้งอาศยัการติดต่อหรือการ
ส่ือสารระหวา่งบุคคลกบับุคคลในการแปลความหมาย 
 
 ความสําคญัของความคดิเห็น 
 การศึกษาความคิดเห็นเป็นการศึกษาความรู้สึกของบุคคล กลุ่มคน ท่ีมีต่อส่ิงใดส่ิงหน่ึง 
แต่ละคนจะแสดงความเช่ือและความรู้สึกใด ๆ ออกมาโดยการพดู การเขียน เป็นตน้ ความคิดเห็น
จะเป็นประโยชน์ต่อการบริหารงาน การกาํหนดนโยบาย แผนงานโครงการต่าง ๆ หรือการ
เปล่ียนแปลงระบบงาน การดาํเนินงาน รวมทั้งการฝึกหดัการทาํงานดว้ย เพราะจะทาํใหแ้นวทางการ
ดาํเนินงานต่างๆ บรรลุวตัถุประสงคด์ว้ยความเรียบร้อย และเป็นไปไดต้ามความพอใจของ
ผูร่้วมงาน (ลาวณัย ์จกัรานุวฒัน์, 2540: 9) 
 
 ประเภทของความคดิเห็น 
 เรมเมอร์ (กิตติ สุทธิสมัพนัธ์, 2542 : 10, อา้งจาก Remmer, 1954 : 6-7) ไดจ้าํแนกความ
คิดเห็นออกเป็น 2 ประเภท คือ 
 1. ความคิดเห็นเชิงบวกสุด – เชิงลบสุด (Extreme Opinion) เป็นความคิดเห็นท่ีเกิดจาก
การเรียนรู้และประสบการณ์ ซ่ึงสามารถทราบทิศทางได ้ ทิศทางบวกสุด ไดแ้ก่ ความรักจนหลง 
ทิศทางลบไดแ้ก่ ความรังเกียจ ความคิดเห็นน้ี รุนแรง เปล่ียนแปลงยาก 
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 2. ความคิดเห็นจากความรู้ความเขา้ใจ (Cognitive contents) การมีความคิดเห็นต่อส่ิง
หน่ึงส่ิงใดข้ึนอยูก่บัความรู้ความเขา้ใจต่อส่ิงนั้น เช่น ความรู้ความเขา้ใจในทางท่ีดี ไดแ้ก่ ชอบ 
ยอมรับเห็นดว้ย ความรู้ความเขา้ใจในทางท่ีไม่ดี ไดแ้ก่ ไม่ชอบ รังเกียจ ไม่เห็นดว้ย เป็นตน้ 
 อุทยั หิรัญโต, (2519: 80-81) ไดใ้หค้วามเห็นว่า ความคิดเห็นของคนมีหลายระดบั คือ 
อยา่งผวิเผนิก็มี อยา่งลึกซ้ึงก็มี สาํหรับความคิดเห็นท่ีเป็นทศันคตินั้น เป็นความคิดอยา่งลึกซ้ึงท่ีติด
ตวัเป็นเวลานาน เป็นความคิดทัว่ ๆ ไป ไม่เฉพาะอยา่ง ซ่ึงมีประจาํของคนทุกคน ความคิดเห็นท่ีไม่
ลึกซ้ึงเป็นความคิดเห็นเฉพาะอยา่งและมีอยูใ่นระยะเวลาสั้น เรียกว่า Opinion เป็นความคิดเห็น
ประเภทหน่ึงท่ีไม่ไดต้ั้งอยูบ่นรากฐานของพยานหลกัฐานท่ีเพียงพอต่อการพิสูจน์ มีความรู้สึกแห่ง
อารมณ์นอ้ย เกิดข้ึนไดง่้าย แต่ก็สลายตวัไดเ้ร็วจากประเภทของความคิดเห็น สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
คือ ความคิดเห็นเป็นการแสดงออกจากความรู้และความเขา้ใจในส่ิงนั้น ๆ 
 
2. แนวคดิและทฤษฎด้ีานการให้บริการ 
 บริการ (Services) เป็นกิจกรรม ผลประโยชน์ หรือความพึงพอใจท่ีสนองความตอ้งการ
แก่ลูกคา้ ซ่ึงกล่าวถึงประเภทบริการ ลกัษณะของบริการและการใชเ้คร่ืองมือทางการตลาด กลยทุธ์
การตลาดสาํหรับธุรกิจบริการ และการจดัการธุรกิจบริการ 
 ลกัษณะของบริการและการประยกุตใ์ชเ้คร่ืองมือการตลาด 
 บริการมีลกัษณะท่ีสําคญั 4 ประการ ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อการกาํหนดกลยุทธ์ทาง
การตลาด ดงัน้ี 
 1. ไม่สามารถจบัตอ้งได ้ (Intangibility) บริการไม่สามารถมองเห็นหรือเกิดความรู้สึก
ไดก่้อนท่ีจะมีการซ้ือ ดงันั้น เพ่ือลดความเส่ียงของผูซ้ื้อ ผูซ้ื้อตอ้งพยายามวางกฎเกณฑเ์ก่ียวกบั
คุณภาพและประโยชน์จากบริการท่ีเขาไดรั้บ เพื่อสร้างความเช่ือมัน่ในการซ้ือในแง่ของสถานท่ี ตวั
บุคคล เคร่ืองมือวสัดุท่ีใชใ้นการติดต่อส่ือสาร สัญลกัษณ์ และราคา ส่ิงเหล่าน้ี เป็นส่ิงท่ีผูข้ายบริการ
จะตอ้งจดัหาเพ่ือเป็นหลกัประกนัใหผู้ซ้ื้อสามารถตดัสินใจซ้ือไดเ้ร็วข้ึน 
 1.1 สถานท่ี (Place) ตอ้งสามารถสร้างความเช่ือมัน่ และความสะดวกแก่ผูท่ี้มา
ติดต่อ 
 1.2 บุคคล (People) พนกังานท่ีขายบริการตอ้งมีการแต่งตวัท่ีเหมาะสม บุคลิกดี 
หนา้ตายิม้แยม้แจ่มใส พดูจาไพเราะ เพื่อใหลู้กคา้เกิดความประทบัใจ และเกิดความเช่ือมัน่วา่บริการ
ท่ีซ้ือจะดีดว้ย 
 1.3 เคร่ืองมือ (Equipment) อุปกรณ์จะตอ้งทนัสมยั มีประสิทธิภาพ มีการ
ใหบ้ริการท่ีรวดเร็ว เพื่อใหลู้กคา้พึงพอใจ 
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 1.4 วสัดุส่ือสาร (Communication) ส่ือโฆษณาและเอกสารการโฆษณาต่าง ๆ 
จะตอ้งสอดคลอ้งกบัลกัษณะของบริการท่ีเสนอขาย และลกัษณะของลูกคา้ 
 1.5 สัญลกัษณ์ (Symbols) คือ ช่ือตราสินคา้ หรือเคร่ืองหมายตราสินคา้ท่ีใชใ้นการ
ใหบ้ริการ เพื่อใหผู้บ้ริโภคเรียกช่ือไดถู้ก ควรมีลกัษณะส่ือความหมายท่ีดีเก่ียวกบับริการท่ีเสนอขาย 
 1.6 ราคา (Prices) การกาํหนดราคาการใหบ้ริการ ควรมีความเหมาะสมกบัระดบั
การใหบ้ริการ ชดัเจนและง่ายต่อการจาํแนกระดบับริการท่ีแตกต่างกนั 
 2. ไม่สามารถแบ่งแยกการใหบ้ริการ (Inseparability) การใหบ้ริการเป็นการผลิตและ
การบริโภคในขณะเดียวกนั กล่าวคือ ผูข้ายหน่ึงรายสามารถใหบ้ริการลูกคา้ในขณะนั้นไดห้น่ึงราย
เน่ืองจากผูข้ายแต่ละราย มีลกัษณะเฉพาะตวั ไม่สามารถใหค้นอ่ืนใหบ้ริการแทนได ้เพราะตอ้งผลิต
และบริโภคในเวลาเดียวกนั ทาํใหก้ารขายบริการอยูใ่นวงจาํกดัในเร่ืองของเวลา 
 3. ไม่แน่นอน (Variability) ลกัษณะของการบริการไม่แน่นอนข้ึนอยูก่บัว่าผูข้ายบริการ
เป็นใครจะใหบ้ริการเม่ือไร ท่ีไหนและอยา่งไร ดงันั้น ผูซ้ื้อบริการจะตอ้งรู้ถึงความไม่แน่นอนใน
การบริการ และสอบถามผูอ่ื้นก่อนท่ีจะเลือกรับบริการ ในแง่ของผูข้ายบริการจะตอ้งมีการควบคุม
คุณภาพ ทาํได ้2 ขั้นตอน คือ 
 3.1 ตรวจสอบ คดัเลือก และฝึกอบรมพนกังานท่ีใหบ้ริการ รวมทั้งมนุษยส์ัมพนัธ์
ของพนกังานท่ีใหบ้ริการ 
 3.2 ตอ้งสร้างความพึงพอใจให้ลูกคา้ โดยเนน้การใชก้ารรับฟังคาํแนะนาํ และ
ขอ้เสนอแนะของลูกคา้ การสาํรวจขอ้มูลของลูกคา้ และการเปรียบเทียบทาํใหไ้ดรั้บขอ้มูล เพื่อการ
แกไ้ขปรับปรุงใหดี้ข้ึน 
 4. ไม่สามารถเก็บไวไ้ด ้ (Perish ability) บริการไม่สามารถผลิตและเก็บไวไ้ดเ้หมือน
สินคา้อ่ืนถา้ความตอ้งการมีสมํ่าเสมอ การใหบ้ริการก็จะไม่มีปัญหา แต่ถา้ลกัษณะความตอ้งการไม่
แน่นอน จะทาํใหเ้กิดปัญหา คือบริการไม่ทนัหรือไม่มีลูกคา้ 
 
 กลยุทธ์การตลาดสําหรับธุรกจิบริการ 
 ธุรกิจท่ีใหบ้ริการจะใชส่้วนประสมการตลาด (Marketing Mix) หรือ 4Ps เช่นเดียวกบั
สินคา้ซ่ึงประกอบดว้ย 
 1. ผลิตภณัฑ ์(Product) คือ หอ้งพกัและส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ 
 2. ราคา (Price) คือ ราคาค่าเช่าห้องพกัรายวนั หรือรายเดือน และส่ิงอาํนวยความ
สะดวกอ่ืนๆ 
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 3. การจดัจาํหน่าย (Place) ผา่นทางเวบ็ไซต ์ตวัแทนจาํหน่าย พนกังานขาย หรือผูส้นใจ
เขา้มาติดต่อเองโดยตรง 
 4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) การประชาสัมพนัธ์ผา่นเวบ็การท่องเท่ียวต่าง 
นอกจากนั้นแลว้ยงัตอ้งอาศยัเคร่ืองมืออ่ืน ๆ เพิ่มเติม ประกอบดว้ย 
 5. บุคคล (People) หรือ พนกังาน (Employee) ซ่ึงตอ้งอาศยัการคดัเลือก (Selection) 
การฝึกอบรม (Training) การจูงใจ (Motivation) เพื่อใหส้ามารถสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ได้
แตกต่างจากคู่แข่งขนั พนกังานตอ้งมีความสามารถทางดา้นภาษาต่างประเทศ มีทศันคติท่ีดี สามารถ
ตอบสนองลูกคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี มีมนุษยส์ัมพนัธ์ท่ีดี มีความคิดริเร่ิม มีความสามารถในการแกปั้ญหา
เฉพาะหนา้ไดเ้ป็นอยา่งดี 
 6. ตอ้งมีการสร้างและนาํเสนอลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 
Presentation) ท่ีตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี โดยพยายามสร้างคุณภาพโดยรวม
(Total Quality Management (TQM)) 
  7. มีกระบวนการ (Process) เพื่อส่งมอบคุณภาพในการใหบ้ริการกบัลูกคา้อยา่งรวดเร็ว 
และประทบัใจ (Customer Satisfaction) 
 รูปแบบกลยทุธ์ 3 ประการในธุรกิจการใหบ้ริการ (Three Types of Marketing Strategy 
in the Service Business) 
 การตลาดธุรกิจบริการตอ้งใชเ้คร่ืองมือทั้งการตลาดภายใน (Internal Marketing) ซ่ึง
บริษทัตอ้งอาศยัพนกังานเขา้ช่วย และตอ้งอาศยัการตลาดภายนอก (External Marketing) โดยการ
ส่ือสารกบัลูกคา้และการตลาดท่ีสัมพนัธ์กนัระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (Interactive Marketing) โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 
 1. การตลาดภายใน (Internal Marketing) การตลาดภายในบริษทัจะรวมถึงการ
ฝึกอบรมและการจูงใจพนกังานขายบริการ ในการสร้างความสัมพนัธ์กบัลูกคา้ รวมถึงพนกังานท่ี
ใหก้ารสนบัสนุนการใหบ้ริการโดยใหเ้กิดการทาํงานร่วมกนัเป็นทีม เพื่อสร้างความพึงพอใจใหก้บั
ลูกคา้ 
 2. การตลาดภายนอก (External Marketing) เป็นการใชเ้คร่ืองมือทางการตลาดเพื่อให้
บริการลูกคา้ในการจดัเตรียมการใหบ้ริการ การกาํหนดราคา การจดัจาํหน่าย และการใหบ้ริการแก่
ลูกคา้ 
 3. การตลาดท่ีมีลกัษณะสัมพนัธ์กนัระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (Interactive Marketing)
หมายถึง การสร้างคุณภาพบริการใหเ้ป็นท่ีเช่ือถือ เกิดข้ึนในขณะท่ีผูข้ายใหบ้ริการกบัลูกคา้ ลูกคา้จะ
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ยอมรับหรือไม่ข้ึนอยูก่บัความพึงพอใจของลูกคา้ ลูกคา้จะพิจารณาคุณภาพของการให้บริการโดย
พิจารณาจากดา้นต่าง ๆ ดงัน้ี 
 3.1 คุณภาพดา้นเทคนิค (Technical Quality) เช่น วิธีการซอยผม วิธีการซ่อมรถ 
 3.2 คุณภาพดา้นหนา้ท่ี (Functional Quality) เช่น มีความรู้ดา้นการวา่ความ 
 3.3 คุณภาพบริการท่ีลูกคา้สามารถประเมินไดก่้อนซ้ือ (Search Qualities) เช่น ใบ
ประกาศเกียรติคุณ หรือโล่แสดงความสามารถในการใหบ้ริการ 
 3.4 คุณภาพดา้นประสบการณ์ (Experience Qualities) คือ ลกัษณะบริการท่ีลูกคา้
สามารถประเมินไดห้ลงัจากการซ้ือบริการ เช่น ผลของการผา่ตดัตกแต่งบาดแผล 
 3.5 คุณภาพความเช่ือถือไดว้่าเป็นจริง (Credence Qualities) คือ ลกัษณะบริการท่ีผู ้
ซ้ือยากท่ีจะประเมิน แมจ้ะไดใ้ชบ้ริการแลว้ก็ตาม เป็นความรู้สึกท่ีลูกคา้ประเมินคุณภาพความ
เช่ือถือท่ีไดรั้บ 
 งานทีสํ่าคญัของธุรกจิการให้บริการมี 3 ประการ คอื 
  1. ความแตกต่างจากคู่แข่งขนั (Competitive Differentiation) 
 2. คุณภาพการใหบ้ริการ (Service Quality) 
 3. ประสิทธิภาพการใหบ้ริการ (Productivity) 
 
 การบริหารความแตกต่างทางการแข่งขัน 
 การบริหารความแตกต่างทางการแข่งขนั (Managing Competitive Differentiation) 
งานการตลาดของผูข้ายบริการ จะตอ้งทาํให้ผลิตภณัฑแ์ตกต่างจากคู่แข่งขนั เป็นการลาํบากท่ีจะ
สร้างให้เห็นขอ้แตกต่างของบริการอย่างเด่นชดัในความรู้สึกของลูกคา้ การพฒันาคุณภาพ การ
ใหบ้ริการท่ีเหนือกวา่คู่แข่งขนั สามารถทาํไดใ้นลกัษณะต่าง ๆ ดงัน้ี 
 1. คุณภาพการใหบ้ริการ (Service Quality) ส่ิงสาํคญัส่ิงหน่ึงในการสร้างความแตกต่าง
ของธุรกิจการใหบ้ริการ คือ การรักษาระดบัการใหบ้ริการท่ีเหนือกว่าคู่แข่งขนั โดยเสนอคุณภาพ
การให้บริการตามความคาดหวงัของลูกคา้ ขอ้มูลต่าง ๆ เก่ียวกบัคุณภาพการให้บริการท่ีลูกคา้
ตอ้งการจไดจ้ากประสบการณ์ในอดีต จากการพดูปากต่อปาก จากการโฆษณา ลูกคา้จะพอใจถา้เขา
ไดรั้บในส่ิงทีเขาตอ้งการ (What) เม่ือเขามีความตอ้งการ (When) ณ สถานท่ีท่ีเขาตอ้งการ (Where) 
ในรูปแบบท่ีตอ้งการ (How) นกัการตลาดตอ้งทาํการวิจยัเพื่อให้ทราบถึงเกณฑก์ารตดัสินใจซ้ือ
บริการของลูกคา้โดยทัว่ไป ไม่ว่าธุรกิจแบบใดก็ตาม ลูกคา้จะใชเ้กณฑต่์อไปน้ี พิจารณาถึงคุณภาพ
ของการใหบ้ริการ 
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 1.1 บริการท่ีนาํเสนอ (Offer) โดยพิจารณาจากความคาดหวงัของลูกคา้ ซ่ึง
ประกอบดว้ย2 ประการ คือ (1) การใหบ้ริการพื้นฐานเป็นชุด (Primary Service Package) ไดแ้ก่ ส่ิง
ท่ีลูกคา้คาดว่าจะไดรั้บจากกิจการ (2) ลกัษณะการใหบ้ริการเสริม (Secondary Service Features) 
ไดแ้ก่ บริการท่ีกิจการท่ีเพิ่มเติมใหน้อกเหนือจากบริการพื้นฐานทัว่ไป 
 1.2 การส่งมอบบริการ (Delivery) ท่ีมีคุณภาพอยา่งสมํ่าเสมอไดเ้หนือกว่าคู่แข่งขนั 
โดยการตอบสนองความคาดหวงั ในคุณภาพการให้บริการของผูบ้ริโภค ความคาดหวงัเกิดจาก
ประสบการณ์ในอดีต คาํพดู การโฆษณาของธุรกิจ ลูกคา้เลือกธุรกิจใหบ้ริการโดยถือเกณฑภ์ายหลงั
จากการรับการใหบ้ริการ โดยจะเปรียบเทียบบริการท่ีรับรู้กบับริการท่ีคาดหวงั ถา้บริการท่ีรับรู้ตํ่า
กว่าบริการท่ีคาดหวงัไว ้ ลูกคา้จะไม่สนใจ ถา้บริการท่ีรับรู้สูงกว่าความคาดหวงั ลูกคา้จะใชบ้ริการ
นั้นซํ้า 
 1.3 ภาพลกัษณ์ (Image) การสร้างภาพลกัษณ์สาํหรับบริษทัท่ีใหบ้ริการโดยอาศยั
สัญลกัษณ์ (Symbols) ตราสินคา้ (Brand) โดยอาศยัเคร่ืองมือการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์และ
การส่ือสารการตลาดอ่ืน ๆ 
 1.4 ลกัษณะดา้นนวตักรรม (Innovative Features) เป็นการเสนอบริการในลกัษณะ
ท่ีมีแนวคิดริเร่ิมแตกต่างจากบริการของคู่แข่งขนัทัว่ไป นอกจากน้ี เรายงัสามารถสร้างความแตกต่าง
ในดา้นภาพลกัษณ์จากสญัลกัษณ์และตราสินคา้ไดอี้กดว้ย 
 2. โมเดลคุณภาพของการบริการ (Service-Quality Model) (Parasuraman, Zeithaml 
andBerry, 1985: 44-52) ไดก้าํหนดโมเดลคุณภาพการให้บริการซ่ึงเนน้ความตอ้งการท่ีสาํคญัโดย
เนน้การส่งมอบคุณภาพการให้บริการท่ีคาดหวงั ซ่ึงเป็นสาเหตุให้การส่งมอบบริการไม่ประสบ
ความสาํเร็จ ซ่ึงแสดงช่องวา่ง 5 ประการ ดงัน้ี 
 2.1 ช่องว่างระหว่างความคาดหวงัของผูบ้ริโภคและการรับรู้ในการจดัการของ
ผูบ้ริโภค(Gap between Consumer Expectation and Management Perception) ถา้ฝ่ายจดัการไม่
สามารถสร้างการรับรู้ท่ีลูกคา้คาดหวงัไวก้จ็ะเกิดช่องวา่งน้ีข้ึน 
 2.2 ช่องว่างระหว่างการรับรู้จากการจดัการและลกัษณะคุณภาพการให้บริการ 
(Gapbetween Management Perception and Service-Quality Specifications) ฝ่ายจดัการอาจจะแกไ้ข
ความตอ้งการของลูกคา้ท่ีรับรู้ แต่ไม่ไดก้าํหนดมาตรฐานการทาํงานเฉพาะอยา่ง 
 2.3 ช่องว่างระหว่างลกัษณะคุณภาพการให้บริการและการส่งมอบบริการ 
(Gapbetween Service-Quality Specifications and Service Delivery) พนกังานท่ีไม่ไดรั้บการ
ฝึกอบรมจะไม่สามารถทาํงานใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐาน ทาํใหเ้กิดความขดัแยง้กบัมาตรฐาน 
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 2.4 ช่องว่างระหว่างการส่งมอบบริการและการติดต่อส่ือสารภายนอก (Gap 
between Service Deliver and External Communications) ความคาดหวงัของผูบ้ริโภคไดรั้บ
ผลกระทบจากตวัแทนและการโฆษณาของบริษทั 
 2.5 ช่องว่างระหว่างบริการท่ีรับรู้และบริการท่ีคาดหวงั (Gap between Perceived 
Service and Expected Service) ช่องว่างน้ี เกิดข้ึนเม่ือผูบ้ริโภคไดว้ดัการทาํงานของบริษทัและไม่
เป็นไปตามความคาดหวงัคุณภาพการใหบ้ริการ (Service Quality) จะมีลกัษณะดงัน้ี 
 1. การเขา้ถึงลูกคา้ (Access) บริการท่ีใหก้บัลูกคา้ตอ้งอาํนวยความสะดวกในดา้นเวลา
สถานท่ีแก่ลูกคา้ คือ ไม่ใหลู้กคา้ตอ้งคอยนาน ทาํเลท่ีตั้งเหมาะสม เพื่อแสดงถึงความสามารถของ
การเขา้ถึงลูกคา้ 
 2. การติดต่อส่ือสาร (Communication) มีการส่ือสารอยา่งถูกตอ้ง โดยใชภ้าษาท่ีลูกคา้
เขา้ใจง่าย 
 3. ความสามารถ (Competence) บุคลากรท่ีให้บริการตอ้งมีความรู้ มีความชาํนาญ
ความสามารถในงาน 
 4. ความมีนํ้ าใจ (Courtesy) บุคลากรตอ้งมีมนุษยส์ัมพนัธ์ มีความเป็นกนัเอง มี
วิจารณญาณ 
 5. ความน่าเช่ือถือ (Credibility) บริษทัและบุคลากรตอ้งสามารถสร้างความเช่ือมัน่และ
ความไวว้างใจในบริการ โดยเสนอบริการท่ีดีท่ีสุดใหแ้ก่ลูกคา้ 
 6. ความไวว้างใจ (Reliability) บริการท่ีใหก้บัลูกคา้ตอ้งมีความสมํ่าเสมอและถูกตอ้ง 
 7. การตอบสนองลูกคา้ (Responsiveness) พนกังานจะตอ้งใหบ้ริการและแกปั้ญหาแก่
ลูกคา้อยา่งรวดเร็วตามท่ีลูกคา้ตอ้งการ 
 8. ความปลอดภยั (Security) บริการท่ีใหต้อ้งปราศจากอนัตราย ความเส่ียงและปัญหา
ต่างๆ 
 9. การสร้างบริการใหเ้ป็นท่ีรู้จกั (Tangible) บริการท่ีลูกคา้ไดรั้บจะทาํใหเ้ขาสามารถ
คาดคะเนถึงคุณภาพบริการดงักล่าวได ้
 10. การเขา้ใจและรู้จกัลูกคา้ (Understanding/ Knowing Customer) พนกังานตอ้ง
พยายามเขา้ใจถึงความตอ้งการของลูกคา้และใหค้วามสนใจตอนสนองความตอ้งการดงักล่าว 
 
 ปัจจัยกาํหนดคุณภาพการให้บริการ (Service Quality หรือ SERQUAL) จากลกัษณะ 
 ของคุณภาพการให้บริการ 10 ประการ สามารถสรุปเป็นปัจจยักาํหนดคุณภาพการ
ใหบ้ริการได ้5 ประการ ดงัน้ี 
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 1. ความเช่ือถือได ้ (Reliability) เป็นความสามารถท่ีจะดาํเนินการให้บริการตามท่ี
สญัญาไวอ้ยา่งมีคุณภาพและถูกตอ้งแม่นยาํ 
 2. การตอบสนองอยา่งรวดเร็ว (Responsiveness) เป็นความเตม็ใจท่ีจะช่วยเหลือและ
ใหบ้ริการแก่ผูใ้ชบ้ริการหรือลูกคา้อยา่งทนัท่วงที 
 3. ความมัน่ใจได ้ (Assurance) เป็นการแสดงถึงความรู้และมนุษยส์ัมพนัธ์ของผู ้
ใหบ้ริการท่ีทาํใหผู้ใ้ชบ้ริการมีความเช่ือมัน่ในบริการท่ีไดรั้บ 
 4. การเขา้ถึงจิตใจ (Empathy) เป็นการดูแลเอาใจใส่และความสนใจท่ีผูใ้หบ้ริการมีต่อ
ผูใ้ชบ้ริการ 
 5. ลกัษณะทางกายภาพ (Tangibles) เป็นลกัษณะท่ีปรากฏใหเ้ห็น หรือส่ิงท่ีสามารถจบั
ตอ้งได ้เช่น วสัดุ อุปกรณ์ เคร่ืองมือ อาคารสถานท่ี บุคคล 
 
 องค์ประกอบที่มีผลต่อความพึงพอใจในการให้บริการที่สําคัญมี 5 ประการ (John 
D.Millett, 1947: 397-400) 
 1. การใหบ้ริการอยา่งเสมอภาค (Equitable Service) หมายถึง ความยติุธรรมในการ
บริหารงานของรัฐท่ีมีฐานคติท่ีว่าคนทุกคนเท่าเทียมกนั ดงันั้น ประชาชนทุกคนจะไดรั้บการปฏิบติั
อยา่งเท่าเทียมกนั ในแง่มุมของกฎหมาย ไม่มีการแบ่งแยกกีดกนัในการบริการ ประชาชนจะไดรั้บ
การปฏิบติัในฐานะท่ีเป็นปัจเจกบุคคลท่ีใชม้าตรฐานการใหบ้ริการเดียวกนั 
 2. การใหบ้ริการอยา่งทนัเวลา (Timely Service) หมายถึง ในการบริหารจะตอ้งมองว่า
การให้บริการสาธารณะจะตอ้งตรงเวลา ผลการปฏิบติังานของหน่วยงานภาครัฐ จะถือว่าไม่มี
ประสิทธิผลเลย ถา้ไม่มีการตรงเวลาซ่ึงจะสร้างความไม่พึงพอใจแก่ประชาชน 
 3. การใหบ้ริการอยา่งเพียงพอ (Ample Service) หมายถึง การใหบ้ริการสาธารณะตอ้ง
มีลกัษณะมีจาํนวนการให้บริการและสถานท่ีให้บริการอยา่งเหมาะสม (The Right Quantity at 
theGeographical) ความเสมอภาคหรือการตรงเวลาจะไม่มีความหมายเลย ถา้มีจาํนวนการใหบ้ริการ
ท่ีไม่เพียงพอ และสถานท่ีตั้งท่ีใหบ้ริการสร้างความไม่ยติุธรรมใหเ้กิดข้ึนแก่ผูรั้บบริการ 
 4. การใหบ้ริการอยา่งต่อเน่ือง (Continuous Service) หมายถึง การใหบ้ริการสาธารณะ
ท่ีเป็นไปอย่างสมํ่าเสมอ โดยยึดประโยชน์ของสาธารณะเป็นหลกั ไม่ใช่ยึดความพอใจของ
หน่วยงานท่ีใหบ้ริการวา่จะใหห้รือหยดุเม่ือใดกไ็ด ้
 5. การใหบ้ริการอยา่งกา้วหนา้ (Progressive Service) หมายถึง การใหบ้ริการสาธารณะ
ท่ีมีการปรับปรุงคุณภาพและผลการปฏิบติังาน กล่าวอีกนยัหน่ึงคือ การเพ่ิมประสิทธิภาพหรือ
ความสามารถท่ีจะทาํหนา้ท่ีไดม้ากข้ึนโดยใชท้รัพยากรเท่าเดิม 
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 จากแนวคิดและทฤษฎีดา้นการบริการท่ีกล่าวมา ผูว้ิจยัจะนาํแนวคิดมาประยกุตใ์ชก้บั
การการดาํเนินธุรกิจการใหบ้ริการ โดยมุ่งเนน้หวัใจของการทาํธุรกิจหอ้งพกั คือ สะอาด สะดวก
และปลอดภยั ทาํให้ลูกคา้ไดรั้บรู้ถึงความรู้สึกท่ีแตกต่างจากคู่แข่งขนั การบริหารองคก์รและ
บุคลากรเพื่อสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดี ท่ียืนยาวกบัลูกคา้ อีกทั้งเพื่อท่ีจะตอบสนองความตอ้งการของ
ลูกคา้อยา่งเหนือความคาดหวงั 

 
 ผูว้ิจยัจะใชก้ลยทุธ์การตลาดสาํหรับธุรกิจให้บริการ และการสร้างคุณภาพการบริการ
มาใชใ้นการสร้างแบบสอบถาม เพื่อใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัท่ีใชพ้ิจารณาเช่า
ห้องพกัอาศยัในปัจจุบนัของผูพ้กัอาศยัท่ีเป็นกลุ่มตวัอย่างท่ีใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูล เพื่อนาํ
ขอ้มูลท่ีได ้ไปใชใ้นการกาํหนดกลยทุธ์การตลาดต่อไป 
 
3. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
 3.1 ความหมายและการศึกษาความเป็นไปได้ 
การศึกษาความเป็นไปได ้(Feasibility Study) มีผูใ้หค้วามหมายไว ้ดงัน้ี 
 ประสิทธ์ิ ตงยิง่ศิริ (2544: 100) สรุปความหมายของการศึกษาความเป็นไปไดว้่า เป็น
การศึกษาและจดัทาํเอกสารท่ีประกอบไปดว้ยขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีจาํเป็นซ่ึงแสดงถึงเหตุผลสนบัสนุน
(Justification) ความถูกตอ้งสมบูรณ์ (Soundness) ของโครงการ เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงโครงการท่ีดี โดย
โครงการท่ีดีจะไดแ้ก่ โครงการท่ีสามารถนาํไปปฏิบติัแลว้จะให้ผลประโยชน์ตอบแทนคุม้ค่ากบั
การลงทุน 
 จนัทนา จนัทโร และศิริจนัทร์ ทองประเสริฐ (2540: 2) ไดใ้หค้วามหมายของการศึกษา
ความเป็นไปไดว้่า เป็นการศึกษาเพื่อตอ้งการทราบผลท่ีจะเกิดข้ึนจากการดาํเนินโครงการนั้น โดย
พิจารณาจากการศึกษาดา้นการตลาด วิศวกรรม และการเงินของโครงการเป็นหลกั ทั้งน้ี เพื่อช่วย
ประกอบการตดัสินใจของผูล้งทุนท่ีคิดจะลงทุนในโครงการนั้น ๆ ในการศึกษาดงักล่าวจะตอ้งบอก
รายละเอียดและวิเคราะห์ส่ิงท่ีจาํเป็นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการผลิต รวมทั้งทางเลือกอ่ืน ๆ ของการผลิต
ดว้ย นอกจากน้ีจะตอ้งระบุกาํลงัการผลิตและสถานท่ีตั้งของโครงการท่ีเหมาะสม การใชเ้ทคโนโลยี
ในการผลิตแบบใด มีค่าใชจ่้ายในการลงทุนและดาํเนินการเพียงไร ทั้งน้ีเพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนการ
ลงทุนใหม้ากท่ีสุด 
 ไพบูลย ์ อ่อนมัง่ (2541: 27) ไดส้รุปความหมายของการศึกษาความเป็นไปไดว้่า เป็น
การศึกษาขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีจาํเป็นต่อโครงการนั้น ๆ ก่อนเร่ิมดาํเนินโครงการ เพื่อประกอบการ
พิจารณาตดัสินใจว่าแผนหรือโครงการจะนาํไปปฏิบติัไดห้รือไม่ โดยวิธีใด และหาทางเลือกท่ี
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เหมาะสมให้แผนดาํเนินการตามจุดมุ่งหมายได ้ โดยมีอุปสรรคนอ้ยท่ีสุดภายใตท้รัพยากรท่ีมีอยู่
อยา่งจาํกดั 
 ดงันั้น จึงสรุปไดว้่า การศึกษาความเป็นไปได ้ หมายถึง การศึกษาขอ้มูล แนวคิด 
วิธีการดาํเนินโครงการแผนธุรกิจ ปัจจยัดา้นต่าง ๆ ท่ีมีผลกระทบต่อแผนธุรกิจของโครงการ 
ประกอบดว้ยปัจจยัภายนอก และปัจจยัภายใน เป็นการศึกษาดา้นการตลาด ดา้นการเงิน ดา้น
เทคโนโลย ี ดา้นการปฏิบติัการ ดา้นสังคม การเมือง และรวมทั้งดา้นอ่ืน ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบั
แผนธุรกิจของโครงการ 
 ทั้งน้ี เพื่อใชเ้ป็นแนวทางประกอบการพิจารณาก่อนตดัสินใจลงทุนในโครงการ 
เพื่อท่ีจะสามารถจดัสรรทรัพยากรท่ีมีอยูใ่ห้เกิดประสิทธิภาพ และมีประสิทธิผลคุม้ค่ากบัเงินท่ีได้
ลงทุนไป ทั้งยงัเพื่อผลการดาํเนินธุรกิจตามแผนธุรกิจของโครงการท่ีจดัทาํข้ึนใหเ้กิดผลประโยชน์
ตอบแทนทางดา้นการเงินธุรกิจซ่ึงจะสามารถสร้างความมัง่คัง่สูงสุดใหเ้กิดกบักิจกรรมต่อไปไดใ้น
ท่ีสุด 
 3.2 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
 การตดัสินใจว่าจะลงทุนหรือดาํเนินงานตามโครงการท่ีกาํลงัพิจารณาอยู่นั้น จาํเป็น
จะตอ้งอาศยัขอ้มูลพื้นฐานท่ีเพียงพอเพื่อช่วยในการตดัสินใจ เพื่อช่วยในดา้นการจดัสรรทรัพยากร
ไปใชอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ดงันั้น ก่อนการตดัสินใจลงทุนในโครงการใดก็ตาม จึงตอ้งมีการศึกษา
ความเป็นไปไดข้องโครงการในดานต่าง ๆ เสียก่อน ซ่ึงจะประกอบดว้ยรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 
(ประสิทธ์ิ ตงยิง่ศิริ, 2544: 100-101) 
 3.2.1 ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดหรืออุปสงค์ (Market or Demand 
feasibility) 
 ความเป็นไปไดด้า้นการตลาดหรืออุปสงค ์ เป็นการพิจารณาความตอ้งการของ
ตลาดหรือผูท่ี้เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ หรือผูรั้บบริการท่ีมีผลต่อผลิตภณัฑ์/บริการของ
โครงการ โดยพิจารณาประเดน็ต่าง ๆ ดงัน้ี 
 3.2.1.1 ผลิตภณัฑ/์บริการท่ีโครงการก่อใหเ้กิดข้ึนจะสนองความตอ้งการของผู ้
ท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการไดห้รือไม่ 
 3.2.1.2 การเปล่ียนแปลงของความตอ้งการท่ีมีผลต่อผลิตภณัฑ/์บริการของ
โครงการ มีแนวโนม้เพิ่มข้ึนหรือลดลงในอตัรามากนอ้ยเพียงใด 
 3.2.1.3 ความสามารถของโครงการท่ีจะสร้างผลิตภณัฑ/์บริการ เพ่ือสนอง
ความตอ้งการของผูท่ี้เป็นกลุ่มเป้าหมายหรือผูรั้บบริการ 
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 3.2.1.4 กลวิธีทางการตลาดในสภาวะการแข่งขนั รวมทั้งสภาพเศรษฐกิจ 
สังคม การเมืองวฒันธรรม ปัจจยัทางดา้นเทคโนโลย ีขอ้จาํกดัดา้นกฎหมาย ทรัพยากรธรรมชาติท่ี
อาจกระทบต่อความตอ้งการท่ีมีผลต่อผลิตภณัฑ/์บริการของโครงการ (มยรีุ อนุมานราชธน, 2543: 
40-41) 
 โดยการวิเคราะห์โครงการจะตอ้งเร่ิมดว้ย การจดัเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ขอ้มูลใน
อดีตในดา้นราคาและปริมาณของผลิตภณัฑ/์บริการชนิดนั้น ก็พอจะทาํใหท้ราบไดว้่าขนาดอุปสงค์
เป็นเช่นไร หลงัจากนั้นก็ทาํการคาดคะเนขนาดอุปสงคท์ั้งหมดของผลิตภณัฑ/์บริการนั้น แลว้
คาดคะเนปริมาณการขายท่ีคาดว่าจะขายได ้โดยอาจใชว้ิธีคาดคะเนโดยอาศยัแนวโนม้ในอดีต และ
การคาดคะเนโดยอาศยัแบบจาํลองทางเศรษฐมิติ อนัเป็นการคาดคะเนจากปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมี
ความสมัพนัธ์กบัอุปสงคข์องผลิตภณัฑ/์บริการชนิดนั้น 
 นอกจากน้ีตอ้งพิจารณาคู่แข่งขนัท่ีมีอยูเ่ดิมทั้งในปริมาณการผลิต คุณภาพ สถานท่ีตั้ง
ราคา และตน้ทุน เพื่อพิจารณาวา่คุณภาพผลิตภณัฑ/์บริการของโครงการเป็นอยา่งไร ดีกว่าคู่แข่งขนั
หรือไม่ และตน้ทุนการผลิตสูงหรือตํ่ากว่า เพื่อจะไดพ้ิจารณาหาทางปรับปรุงให้สมารถทาํการ
แข่งขนัได(้ประสิทธ์ิ ตงยิง่ศิริ, 2544: 102-103) 
 3.2.2 ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน (Financial feasibility) 
 การศึกษาความเป็นไปไดท้างการตลาด ทาํใหกิ้จการทราบถึงโอกาสของยอดขายท่ี
จะไดรั้บ และการศึกษาความเป็นไปไดท้างเทคนิค ทาํใหท้ราบถึงตน้ทุนค่าใชจ่้าย ซ่ึงขอ้มูลทั้งสอง
ดา้นนาํมาใชใ้นการศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน (Financial Feasibility Analysis) ซ่ึงเป็นการ
วิเคราะห์ดา้นการเงิน โดยการนาํขอ้มูลท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ดา้นการตลาด และการวิเคราะห์ดา้น
เทคนิคมาใชใ้นการวิเคราะห์ เพื่อการวางแผนดา้นการเงินของธุรกิจใหท้ราบถึงจาํนวนเงินลงทุนท่ี
ตอ้งใชใ้นการดาํเนินการโครงการ ว่ามีค่าใชจ่้ายในการลงทุนอะไรบา้ง เช่น ค่าก่อสร้างโรงงาน ค่า
เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการผลิต ค่าแรงงาน เป็นตน้ นอกจากน้ี การวิเคราะห์ดา้นการเงินยงั
เก่ียวขอ้งกบัการวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุน ระยะเวลาคืนทุน การวิเคราะห์จุดคุม้ทุน การ
กาํหนดราคาขาย คาํนวณยอดขาย ค่าใชจ่้าย และกาํไรท่ีคาดว่าจะไดรั้บ เพื่อใชใ้นการตดัสินใจว่า
ควรจะลงทุนในโครงการท่ีสนใจหรือไม่ 
 
4. การประมาณการด้านการเงิน 
 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการเป็นกิจกรรมท่ีตอ้งทาํล่วงหนา้ก่อนท่ีโครงการ
จะเกิดข้ึนจริง ดงันั้นตอ้งมีการประมาณการดา้นการเงินของโครงการ ซ่ึงก็คือการประมาณการ
ค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากการทาํโครงการนั้นๆ ว่าเป็นจาํนวนเงินเท่าใด และเป็น
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ระยะเวลาก่ีปีการประมาณค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนของโครงการเป็นขอ้มูลสาํคญัท่ีจะนาํไปใชใ้น
การวิเคราะห์ดา้นการเงิน ช่วยในการตดัสินใจว่าโครงการดงักล่าวควรจะลงทุนหรือไม่ ถา้มีการ
ประมาณการค่าใชจ่้ายตํ่ากวา่ท่ีควรจะเป็น หรือประมาณการผลตอบแทนท่ีสูงกว่าท่ีควรจะเป็น หาก
ตดัสินใจลงทุนไปแลว้ จะเกิดความเสียหายข้ึนได ้ ดงันั้นควรตอ้งใชค้วามระมดัระวงัในการ
ประมาณการดา้นการเงินเป็นอยา่งยิง่(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกลูกิจ, 2542 : 7-1) 

 
 ค่าใช้จ่ายของโครงการ 
 ค่าใชจ่้ายของโครงการ อาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ (1) ค่าใชจ่้ายท่ีมีตวัตน 
(TangibleCosts) หมายถึง ค่าใชจ่้ายท่ีสามารถคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้และ (2) ค่าใชจ่้ายท่ีไม่มี
ตวัตน(Intangible Costs) หมายถึง ค่าใชจ่้ายท่ีไม่สามารถคิดออกมาเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได้
ค่าใชจ่้ายท่ีมีตวัตน ยงัสามารถแบ่งตามหนา้ท่ีไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ ค่าใชจ่้ายลงทุน(Investment 
Costs) และค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน (Operation Costs) 
 ค่าใช้จ่ายในการลงทุน หมายถึง มูลค่าของทรัพยากรท่ีใชไ้ปเพ่ือเป็นฐานหรือสร้างส่ิง
อาํนวยความสะดวกในการผลิตหรือให้บริการ หรือเรียกอีกอยา่งหน่ึงว่า เงินลงทุนในโครงการ
โดยทัว่ไปจะประกอบดว้ย 
 1.เงินลงทุนในสินทรัพย์ถาวร หมายถึง เงินลงทุนในสินทรัพยท่ี์มีอายุการใชง้าน
มากกวา่ 1ปี และโครงการจาํเป็นตอ้งใชใ้นการดาํเนินงาน ไดแ้ก่ 
 1.1 ท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน เช่น ค่าถมดิน ค่าทาํถนน ค่าติดตั้งเสาไฟฟ้า และค่าทาํ
ร้ัวเป็นตน้ 
 1.2 อาคารและส่ิงก่อสร้างอ่ืนๆ เช่น ค่าอาคาร ซ่ึงรวมถึงค่าติดตั้งระบบไฟฟ้า 
นํ้าประปา โทรศพัท ์เป็นตน้ 
 1.3 เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ เช่น ค่าเคร่ืองจกัร เคร่ืองมือ และอุปกรณ์ในการผลิต 
เป็นตน้ 
 2.ค่าใช้จ่ายก่อนการดําเนินงาน หมายถึง ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนนบัตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึง
วนัท่ีเร่ิมดาํเนินการผลิตหรือใหบ้ริการ แต่ถา้กรณีเป็นโครงการขายกิจการ จะหมายถึงค่าใชจ่้ายท่ี
เกิดข้ึนตั้งแต่เร่ิมโครงการจนถึงวนัท่ีรายไดส่้วนเพิ่มจากการขยายกิจการ ค่าใช้จ่ายก่อนการ
ดาํเนินงานโดยทัว่ไป ไดแ้ก่ เงินเดือนผูบ้ริหารและเจา้หนา้ท่ีโครงการ ค่าเดินทาง ค่าเช่าสาํนกังาน 
ค่าธรรมเนียมในการขออนุญาตตั้งกิจการ ค่าใชจ่้ายในการติดต่อขอกูเ้งิน ค่าฝึกอบรมพนกังาน ค่า
โฆษณาประชาสมัพนัธ์โครงการ เป็นตน้ 
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 3. เงินทุนหมุนเวียน หมายถึง เงินทุนหมุนเวียนสุทธิท่ีจาํเป็นตอ้งใชใ้นการดาํเนิน
โครงการซ่ึงหาไดจ้ากสินทรัพยห์มุนเวียนลบดว้ยหน้ีสินหมุนเวียน ซ่ึงโดยปกติโครงการจะตอ้ง
เตรียมเงินทุนหมุนเวียนน้ีไว ้นอกเหนือจากค่าใชจ่้ายลงทุนประเภทอ่ืน ทั้งน้ีเพื่อความราบร่ืนในการ
ดาํเนินงานอยา่งไรก็ตามเม่ือโครงการส้ินสุดลง เงินทุนหมุนเวียนน้ีจะกลบัคืนมาเป็นผลตอบแทน
ในปีสุดทา้ยของโครงการ เน่ืองจากเงินท่ีลงทุนไปเป็นเงินหมุนเวียนไม่ไดจ่้ายแลว้จ่ายเลย แต่ใช้
หมุนเวียนอยูใ่นโครงการ ดงันั้นเม่ือส้ินสุดโครงการจึงไดรั้บกลบัคืนมานัน่เอง 
 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน หมายถึง มูลค่าของทรัพยากรท่ีใชไ้ปเพ่ือดาํเนินงานของ
โครงการ หรืออีกนยัหน่ึงก็คือ จาํนวนเงินท่ีโครงการจ่ายออกไปเพ่ือการดาํเนินงานตามปกติของ
โครงการนัน่เอง ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน โดยทัว่ไปประกอบดว้ย 2 ประเภท คือ 
 1. ค่าใชจ่้ายในการผลิต หรือตน้ทุนการผลิต หมายถึง ค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเก่ียวกบัการ
ผลิตสินคา้หรือการใหบ้ริการ ประกอบดว้ย 
 1.1 ค่าวตัถุดิบทางตรง ไดแ้ก่ ตน้ทุนวตัถุดิบท่ีใชเ้ป็นส่วนสาํคญัของการผลิตสินคา้ 
หรือการใหบ้ริการ 
 1.2 ค่าแรงงานทางตรง ไดแ้ก่ ตน้ทุนแรงงานท่ีใชโ้ดยตรงในการผลิตสินคา้หรือ
การใหบ้ริการ 
 1.3 ค่าใชจ่้ายในการผลิต ไดแ้ก่ ตน้ทุนการผลิตทั้งหมดท่ีจาํเป็นตอ้งใช ้
นอกเหนือจากวตัถุดิบทางตรง และค่าแรงงานทางตรง เช่น ค่าวตัถุดิบทางออ้ม ค่าแรงงานทางออ้ม 
ค่านํ้ า ค่าไฟฟ้าโรงงาน ค่าเส่ือมราคา เป็นตน้ 
ขั้นตอนการประมาณการค่าใช้จ่ายของโครงการ 
 การประมาณการค่าใชจ่้ายของโครงการ ประกอบดว้ย 3 ขั้นตอน ดงัน้ี 
 1. ระบุรายการและปริมาณค่าใชจ่้าย 
 2. ตีราคาค่าใชจ่้าย 
 3. รวมค่าใชจ่้ายเป็นรายปี 
 ขั้นตอนที ่1 : ระบุรายการและปริมาณค่าใช้จ่าย เน่ืองจากค่าใชจ่้ายโครงการก็คือ มูลค่า
ของปัจจยัการผลิตหรือทรัพยากรท่ีโครงการใชไ้ป ดงันั้น การประมาณค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ของ
โครงการ จึงควรเร่ิมตน้จากการระบุว่าถา้มีการลงทุนก่อสร้างตามแผนงานโครงการแลว้ จะตอ้งมี
ปัจจยัการผลิตหรือทรัพยากรอะไรบา้ง และในปริมาณมากนอ้ยเพียงใด และหลงัจากพยายามระบุ
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งในทุกประเภทออกมาไดแ้ลว้ จากนั้นก็ให้ทาํการจดัประเภทค่าใชจ่้ายออกเป็น
หมวดหมู่ เช่น ค่าท่ีดิน ค่าอาคารและส่ิงก่อสร้าง ค่าเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ เป็นตน้ อยา่งไรก็ตาม 
ในทางปฏิบติัก่อนท่ีจะมีการระบุรายการและปริมาณค่าใชจ่้ายของโครงการท่ีจะทาํ จะตอ้งมี
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การศึกษาถึงความเป็นไปไดท้างดา้นต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งมาพอสมควรแลว้ เช่น การศึกษาความเป็นไป
ไดท้างดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค รวมถึงการสาํรวจ ออกแบบ และกาํหนดขนาดการผลิตมาก่อน
แลว้ ดงันั้นโดยทัว่ไป การระบุค่าใชจ่้ายของโครงการจึงทาํไดไ้ม่มากนกั เพราะเจา้หนา้ท่ีทางเทคนิค
หรือวิศวกรจะเป็นผูใ้หค้าํตอบส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีไดเ้ป็นอยา่งดี 
 ขั้นตอนที่ 2 : ตีราคาค่าใช้จ่าย คือ การนาํราคาท่ีเหมาะสมมาตีค่ารายการค่าใชจ่้ายท่ี
ระบุไวแ้ลว้ในขั้นตอนท่ี 1 ทงัน้ี เพื่อจะไดป้ระมาณการรายการค่าใชจ่้ายท่ีระบุให้เป็นตวัเงิน 
เน่ืองจากปัจจยัการผลิตหรือทรัพยากรท่ีจะใชใ้นโครงการมีหน่วยไม่เหมือนกนั เช่น ท่ีดินมีหน่วย
เป็นไร่ แรงงานมีหน่วยเป็นคนหรือชัว่โมง ยานพาหนะมีหน่วยเป็นคนั เป็นตน้ การตีราคาค่าใชจ่้าย
จะตอ้งมีการกาํหนดราคาท่ีใชใ้นการตีค่าท่ีเหมาะสม เพราะหากมีการใชร้าคาท่ีไม่เหมาะสม อาจ
นาํไปสู่ความผดิพลาดในการประเมินค่าโครงการในท่ีสุด อยา่งไรก็ตาม ราคาท่ีอาจนาํมาใชไ้ดมี้ 2 
ชนิด คือ ราคาตลาด (MarketPrice) และราคาเงา (Shadow Price) 
 ราคาตลาด (Market Price) หมายถึง ราคาท่ีกาํหนดข้ึนโดยเปิดเผย ซ่ึงสามารถสังเกต
ไดจ้ากการซ้ือขายจริงในตลาด ราคาตลาดจะเป็นราคาจริง (Actual Price) ของปัจจยัการผลิตท่ีมีการ
ซ้ือขายกนั ภายใตร้ะบบการแลกเปล่ียนตามปกติ ราคาตลาดจึงสามารถนาํมาใชใ้นการตีราคาปัจจยั
การผลิตของโครงการได ้ และเพื่อให้ไดม้าซ่ึงราคาตลาดดงักล่าว ผูว้ิเคราะห์โครงการอาจใชว้ิธี
สอบถามราคาปัจจยัการผลิตท่ีตอ้งการจากแหล่งขอ้มูลต่าง ๆ ซ่ึงอาจจะเป็นผูค้า้ส่งหรือผูค้า้ปลีก
หรือผูข้ายปัจจยัการผลิตนั้น ๆ ส่วนถา้เป็นค่าใชจ่้ายประเภทค่าก่อสร้าง ก็อาจสอบถามจาก
ผูรั้บเหมา หรือราคาท่ีวิศวกรประมาณการไว ้ เป็นตน้ อน่ึง ขอ้พึงสังเกตว่าราคาตลาดท่ีจะนาํมาใช้
ในการคาํนวณค่าใชจ่้ายของโครงการจะตอ้งเป็นราคาท่ีโครงการคาดว่าจะจ่ายจริง และตอ้งเป็น
ราคาท่ีส่งถึงท่ีตั้งโครงการและพร้อมใชง้าน 
 ราคาเงา (Shadow Price) หมายถึง ราคาท่ีควรจะเป็นในระบบเศรษฐกิจท่ีมีดุลยภาพ
ภายใตเ้ง่ือนไขของการแข่งขนัท่ีสมบูรณ์ ราคาเงาเป็นราคาสมมติท่ีจะสะทอ้นถึงค่าเสียโอกาสท่ี
แทจ้ริงของปัจจยัการผลิต ราคาเงาจึงเป็นแนวคิดในทางเศรษฐศาสตร์ 
 ขั้นตอนที่ 3 : รวมค่าใช้จ่ายเป็นรายปี การรวมค่าใชจ่้ายเป็นรายปี เป็นขั้นตอนสุดทา้ย
ของการประมาณค่าใชจ่้ายของโครงการ ทั้งน้ีเพ่ือให้ผูว้ิเคราะห์โครงการไดม้องเห็นภาพรวมของ
ค่าใชจ่้ายทั้งหมดของโครงการตลอดอายขุองโครงการ ซ่ึงตามปกติโครงการทุกประเภทส่วนใหญ่
มกัจะมีการลงทุนมากในระยะเร่ิมแรก เน่ืองจากมีค่าซ้ือท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่าเคร่ืองจกัร และอุปกรณ์
การผลิต เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ยงัมีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการดาํเนินงานท่ีเกิดข้ึนในแต่ละปีเม่ือ
โครงการสร้างเสร็แลว้ และเร่ิมเปิดดาํเนินการอีกดว้ย เช่น ค่าวตัถุดิบ ค่าแรงงาน ค่านํ้ าประปา ค่า
ไฟฟ้า ค่าประกนัภยั ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา เงินเดือนผูบ้ริหารเป็นตน้ 
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 ผลตอบแทนของโครงการ 
 ผลตอบแทนของโครงการ อาจแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ (1) ผลตอบแทนท่ีมี
ตวัตน(Tangible Benefits) หมายถึง ผลตอบแทนท่ีสามารถคิดเป็นมูลค่าหรือตวัเงินได ้ และ 
(2)ผลตอบแทนท่ีไม่มีตวัตน (Intangible Benefits) หมายถึง ผลตอบแทนท่ีไม่สามารถตีค่าเป็นเงิน
ได ้
ผลตอบแทนท่ีมีตวัตน ยงัสามารถจาํแนกออกไดเ้ป็นผลตอบแทนทางตรง (Direct Benefits)และ 
ผลตอบแทนทางออ้ม (Indirect Benefits) 
 ผลตอบแทนทางตรง หรือเรียกอีกอยา่งหน่ึงว่า ผลตอบแทนขั้นตน้ (Primary Benefits)
ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการขายสินคา้และบริการท่ีผลิตไดโ้ดยตรงจากโครงการ นอกจากน้ี ในบาง
โครงการยงัอาจหมายถึง การลดลงในตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายอนัเน่ืองมาจากการทาํโครงการนั้น เช่น 
โครงการแลกเปล่ียนเคร่ืองจกัรใหม่แทนเคร่ืองจกัรเก่า ซ่ึงจะประหยดัค่าใชจ่้ายในการผลิตต่อหน่วย
ใหล้ดลง เป็นตน้ 
 ผลตอบแทนทางอ้อม หรือเรียกอีกอย่างหน่ึงว่า ผลตอบแทนขั้นรอง (Secondary 
Benefits) ไดแ้ก่ มูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนจากกิจการส่วนควบ หรือผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนภายนอกโครงการ 
เช่น โครงการฝึกอบรมพนกังาน ผลตอบแทนทางตรงท่ีได ้ คือ ทกัษะท่ีคนงานไดรั้บซ่ึงสามารถ
นาํมาช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการผลิต แต่เม่ือใดกต็ามท่ีคนงานยา้ยไปทาํงานท่ีอ่ืน กิจการท่ีรับคนงาน
ไปกจ็ะไดป้ระโยชน์โดยไม่ตอ้งเสียค่าฝึกอบรม เป็นตน้ 
 ขั้นตอนการประมาณการผลตอบแทนของโครงการ 
 การประมาณการผลตอบแทนของโครงการ ประกอบดว้ย 3 ขั้นตอน ดงัน้ี 
 1. ระบุรายการและปริมาณผลตอบแทน 
 2. ตีราคาผลตอบแทน 
 3. รวมผลตอบแทนเป็นรายปี 
 ขั้นตอนที่ 1 : ระบุรายการและปริมาณผลตอบแทน การประมาณการผลตอบแทนของ
โครงการ จะเร่ิมตน้ดว้ยการระบุตวัผลตอบแทนทุกรายการท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนจากโครงการ ไดแ้ก่
รายไดจ้ากการขายสินคา้หรือบริการ ซ่ึงเป็นผลไดโ้ดยตรงของโครงการนัน่เอง และยงัรวมถึงการ
ประหยดัค่าใชจ่้าย อนัเน่ืองจากการมีโครงการน้ีดว้ย 
 ขั้นตอนที่ 2 : ตีราคาผลตอบแทน โดยท่ีผลตอบแทนของโครงการ ก็คือ รายไดห้รือ
ยอดขายท่ีไดจ้ากการขายสินคา้หรือบริการท่ีผลิตไดจ้ากโครงการ ผลตอบแทนของโครงการ
สามารถหาไดจ้ากปริมาณขายคูณดว้ยราคาขายต่อหน่วย ซ่ึงราคาขายน้ี จะหมายถึง ราคาท่ีไดรั้บจริง
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จากการขายสินคา้หรือบริการท่ีผลิตไดจ้ากโครงการนั้น ๆ ส่วนปริมาณขายสามารถหาไดจ้ากการ
พยากรณ์ปริมาณขายในแต่ละปี 
 ขั้นตอนที่ 3 : รวมผลตอบแทนเป็นรายปี เป็นขั้นตอนสุดทา้ยของการประมาณ
ผลตอบแทนของโครงการ โดยจะรวมผลตอบแทนทุกประเภทเขา้ดว้ยกนัเป็นรายปี เพื่อแสดงให้
เห็นถึงยอดรวมของผลตอบแทนท่ีโครงการจะไดรั้บในแต่ละปี ตลอดอายขุองโครงการ 
 การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ 
 เน่ืองจากโครงการมีอายยุาวนานหลายปี และตลอดอายโุครงการ ก็จะมีทั้งค่าใชจ่้ายราย
ปีและผลตอบแทนรายปี ดงันั้น ในทางปฏิบติัจึงมกัจะนาํเอาผลตอบแทนรายปีท่ีไดรั้บมาหัก
ค่าใชจ่้ายรายปี เพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนสุทธิรายปี หรือกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ โดยท่ี
กระแสเงินสดสุทธิของโครงการน้ีจะเป็นส่ิงจาํเป็นท่ีจะใช้ประเมินค่าโครงการลงทุนว่าควร
ตดัสินใจลงทุนหรือไม่ลงทุนต่อไป 
 การหากระแสเงินสดสุทธิรายปี ตลอดจนอายขุองโครงการ สามารถแบ่งเป็น 2 กรณี 
ดงัน้ี 
 (1) กรณีคาํนึงถึงแหล่งเงินทุนภายนอก 
 (2) กรณีไม่คาํนึงถึงแหล่งเงินทุนภายนอก 
 การประมาณการงบกาํไรขาดทุนของโครงการ 
 การประมาณการงบกาํไรขาดทุน หรือ การจดัทาํงบกาํไรขาดทุนล่วงหนา้ จดัทาํข้ึนเพื่อ
แสดงผลการดาํเนินงานของโครงการล่วงหนา้ตลอดอายขุองโครงการ ว่าในแต่ละปี โครงการท่ีทาํ
คาดหวงัวา่จะไดก้าํไรหรือขาดทุนเท่าใด 
 การประมาณการงบกาํไรขาดทุน จาํเป็นตอ้งมีการประมาณการรายไดจ้ากการขาย
ค่าใชจ่้ายในการผลิต (ตน้ทุนการผลิต) และค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร ตลอดอายขุองโครงการ
เสียก่อน จากนั้นจึงนาํมาเปรียบเทียบกนั ซ่ึงถา้ปีใดรายไดม้ากกว่าค่าใชจ่้าย โครงการก็จะไดก้าํไร
ในปีนั้น ๆ และในทางตรงกนัขา้ม ถา้ปีใดรายไดน้อ้ยกวา่ค่าใชจ่้าย ปีนั้นโครงการกจ็ะขาดทุน 
 การประมาณการงบประมาณเงินสดของโครงการ 
  งบประมาณเงินสด เป็นงบประมาณท่ีจดัทาํข้ึนเพื่อแสดงการรับและจ่ายเงินสด โดย
แยกตามระยะเวลาท่ีไดรั้บหรือจ่ายเงินสดนั้นจริง การจดัทาํงบประมาณเงินสดจะทาํให้โครงการ
ทราบฐานะเงินสดล่วงหนา้ได ้ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริหารในการวางแผนการจดัทาํ
เงินสดและควบคุมการใชเ้งินสดตลอดอายขุองโครงการ 
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ขั้นตอนการจัดทาํงบประมาณเงินสด แบ่งเป็น 
 1. ประมาณการจาํนวนเงินสดรับ ซ่ึงเงินสดรับโดยทัว่ไปจะไดม้าจากรายไดจ้ากการ
ขายสินคา้ หรือบริการ เงินทุนส่วนของเจา้ของ การกูย้มื เงินปันผลรับ 
 2. ประมาณการจาํนวนเงินสดจ่าย ซ่ึงเงินสดจ่ายโดยทัว่ไปจะจ่ายเพื่อซ้ือสินทรัพยถ์าวร 
จ่ายเป็นค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน และเงินทุนหมุนเวียน ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน จ่ายชาํระ
หน้ีทั้งเงินตน้และดอกเบ้ีย ตลอดจนจ่ายภาษีเงินได ้เป็นตน้ 
 3. เปรียบเทียบรายการเงินสดรับกบัเงินสดจ่ายในช่วงระยะเดียวกนั ว่ามีเงินสดสุทธิ
เท่าใดซ่ึงถา้เงินสดสุทธิเป็นบวก ก็แสดงว่า กิจการมีเงินสดคงเหลือปลายงวดนั้น ๆ แต่ถา้เงินสด
สุทธิติดลบก็แสดงว่า กิจการเงินสดขาดมือ ซ่ึงขอ้มูลเหล่าน้ีผูบ้ริหารจะนาํไปใชใ้นการวางแผนจดั
การเงินสดใหมี้ประสิทธิภาพต่อไป 
 นอกจากน้ี การจดัทาํงบประมาณเงินสด ยงัช่วยให้โครงการสามารถหาดุลเงินสด
สะสม ณเวลาใดเวลาหน่ึง (ปลายงวด) ไดจ้ากการรวมยอดสะสมของเงินสดในปีท่ีผา่นมา จนถึง ณ 
เวลานั้น ๆเพื่อนาํไปแสดงในรายการเงินสดของงบดุลท่ีจะประมาณข้ึนในขั้นต่อไปดว้ย 
 การประมาณการงบดุลของโครงการ 
 การประมาณการงบดุลหรือการจดัทาํงบดุลล่วงหนา้ เป็นขั้นตอนสุดทา้ยของการจดัทาํ
งบการเงินล่วงหนา้ เพราะงบดุลโดยประมาณน้ีจาํเป็นตอ้งอาศยัขอ้มูลจากงบอ่ืน ๆ ท่ีประมาณการ
มาก่อนหน้าน้ีแลว้ งบดุลโดยประมาณของโครงการจะทาํให้ผูบ้ริหารเห็นถึงฐานะทางการเงิน 
ตลอดจนอายขุองโครงการ โดยท่ีรายการในงบดุลดงักล่าวจะแสดงยอดสะสม ณ เวลาใดเวลาหน่ึง 
ท่ีจดัทาํงบดุลข้ึน ซ่ึงโดยปกติก็คือ ณ เวลาส้ินปีใด ๆ โดยรายการในงบดุล ประกอบดว้ย สินทรัพย ์
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 
 การประมาณค่าโครงการลงทุน 
 หลงัจากท่ีไดมี้การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการทั้งในดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค 
และดา้นบริหารแลว้ เพื่อใหไ้ดข้อ้มูลใชเ้ป็นพื้นฐานในการตดัสินใจว่าโครงการท่ีกาํลงัพิจารณาอยู่
นั้นมีความเป็นไปไดห้รือลู่ทางท่ีน่าสนใจเพียงใด ขั้นตอนต่อไปท่ีจะตอ้งดาํเนินการก็คือ การ
วิเคราะห์และประเมินค่าโครงการลงทุนเพื่อพิจารณาว่าโครงการนั้นให้ผลตอบแทนคุม้ค่ากบัเงิน
ลงทุนหรือไม่ หรือผลประโยชน์ท่ีไดรั้บสูงกว่าค่าใชจ่้ายท่ีเสียไป ซ่ึงวิธีการประเมินค่าโครงการ
ลงทุนสามารถแบ่งออกเป็น2 วิธีใหญ่ ๆ คือ 
 1. การประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีไม่คาํนึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 2. การประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีคาํนึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
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การประเมินค่าโครงการลงทุนทีไ่ม่คาํนึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 วิธีการประเมินค่าแบบน้ี เป็นวิธีท่ีง่ายโดยถือว่าเงินจาํนวนท่ีเท่ากนัในเวลาท่ีต่างกนัมี
ค่าเท่ากนั ดงันั้น การคาํนวณหากระแสเงินสดสุทธิจึงนาํเงินมนแต่ละปีมาบวรหรือลบกนัไดเ้ลย 
วิธีการประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีไม่คาํนึงถึงค่าของเงินกบัเวลา สามารถจาํแนกออกเป็น 2 วิธี คือ 
 1. วิธีอตัราผลตอบแทนถวัเฉล่ีย (Average Rate of Return) เป็นการคาํนวณหา
ผลตอบแทนจากเงินท่ีลงทุนไป โดยการนาํกาํไรสุทธิถวัเฉล่ียหารเงินลงทุนถวัเฉล่ีย 
 

อตัราผลตอบแทนถวัเฉล่ีย = กาํไรสุทธิถวัเฉล่ีย 
                                                                                       เงินลงทุนถวัเฉล่ีย 
 
 2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) คือ ระยะเวลาท่ีกระแสเงินสดรับสุทธิเท่ากบัเงิน
สดจ่ายลงทุนของโครงการ หรือระยะเวลาท่ีผลตอบแทนจากการดาํเนินโครงการเท่ากบัเงินลงทุน
ของโครงการ วิธีน้ีนิยมมากในทางธุรกิจ 

ระยะเวลาคืนทุน = เงินสดจ่ายเงินลงทุน 
                             กระแสเงินสดรับสุทธิรายปี 

 
 การประเมินค่าโครงการลงทุนทีค่าํนึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 
 การประมาณค่าโครงการลงทุนวิธีน้ี มีแนวคิดว่าเงินในแต่ละปี ถึงจะมีจาํนวนเงิน
เดียวกนักจ็ะมีมูลค่าไม่เท่ากนั นัน่ก็คือ เงินมีมูลค่าตามเวลา หรือเวลาเป็นปัจจยัท่ีมีค่าสาํหรับค่าของ
เงิน (TimeValue of Money) ซ่ึงเป็นท่ียอมรับกนัมานานแลว้ ถา้ตอ้งการท่ีจะไดรั้บเงินในอนาคต 
จาํนวนเงินในอนาคตจะตอ้งมากข้ึนด้วย เท่ากับว่าเป็นการนําเงินจาํนวนนั้นไปลงทุนหา
ผลประโยชน์ ซ่ึงอยา่งนอ้ยควรจะไดรั้บผลตอบแทนจากอตัราดอกเบ้ียของหลกัทรัพยท่ี์ไม่มีความ
เส่ียง (Risk Free Rate) ราคาหรือมูลค่าของเงินจะข้ึนอยูก่บั อตัราดอกเบ้ีย (Interest Rate) เป็น
ตวักาํหนด เช่น เงิน 100 บาท ในวนัน้ี 1ปีขา้งหนา้จะเพิ่มข้ึนเป็นตน้ ซ่ึงจะตอ้งพิจารณาจากอตัรา
ผลตอบแทนโดยทัว่ไป 
 
 วิธีประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีคาํนึงค่าของเงินกบัเวลาสามารถจาํแนกไดเ้ป็น 3 วิธี คือ 
 1. วิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) หมายถึง ผลต่างของมูลค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการกบักระแสเงินสดจ่ายลงทุน (Cost 
of Capital) 
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 NPV = มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ - มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดจ่าย 
 NPV = B-C 
 
 จากสูตรดงักล่าวยอ่มมีโอกาสเกิดเหตุการณ์ข้ึนได ้3 กรณี คือ 
 (1) B-C = 0 แสดงว่าผลตอบแทนเท่ากบัตน้ทุน หรือจุดคุม้ทุน กล่าวคือ โครงการไม่มี
กาํไรไม่ขาดทุน 
 (2) B-C > 0 แสดงวา่ผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุน โครงการมีกาํไร 
  (3) B-C < 0 วา่ผลตอบแทนนอ้ยกวา่ตน้ทุน โครงการนั้นขาดทุน 

 
 จากสูตรดงักล่าวขา้งตน้ เป็นการพิจารณาโครงการลงทุนเพียงปีเดียว ถา้โครงการ
ลงทุนมีหลายปี กระแสเงินสดรับ หรือผลตอบแทนและกระแสเงินสดจ่ายจะมีหลายจาํนวน จะได้
สูตรดงัน้ี 

NPV =     n         CF t      - C 
         Σ       (1+k) t 
         t =0 

 
 C = เงินลงทุนเร่ิมแรก 
 CFt = กระแสเงินสดสุทธิรับปีท่ี 1 
 K = อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 
 N = อายโุครงการ 
 
 จากสูตร ยอ่มทาํใหมี้โอกาสเกิดเหตุการณ์ได ้3 กรณีคือ 
 (1) ถา้ค่า r ใด ๆ มาแทนค่าในสูตรแลว้ ทาํใหอ้ตัราผลตอบแทนของโครงการ (r) 
มากกวา่ค่าของทุน (Cost of Capital) แสดงวา่โครงการมีกาํไร สมควรลงทุน 
 (2) ถา้ค่า r ใด ๆ มาแทนค่าในสูตรแลว้ ทาํใหอ้ตัราผลตอบแทนของโครงการ (r) 
เท่ากบัค่าของทุน (Cost of Capital) แสดงวา่โครงการน้ีไม่มีกาํไร ไม่ขาดทุน เสมอตวั 
 (3) ถา้ค่า r ใด ๆ มาแทนค่าในสูตรแลว้ ทาํใหอ้ตัราผลตอบแทนของโครงการ (r) นอ้ย
กวา่ค่าของทุน (Cost of Capital) แสดงวา่โครงการน้ีขาดทุน ไม่น่าลงทุน 
 การคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ใชว้ิธีการทดลองหรือลองผดิลอง
ถูก(Trial and Error) เพื่อหาค่าอตัราผลตอบแทนของโครงการ (r) โดยการเปิดตาราง PVIF แลว้นาํ
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ค่าท่ีไดไ้ปแทนค่าในสูตร โดยลงไปเร่ือย ๆ จนกว่าจะไดผ้ลลพัธ์ของกระแสเงินสดรับสุทธิเท่ากบั
เงินสดจ่ายลงทุนพอดี 
 3. อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit – Cost Ratio : BCR) หมายถึง อตัราส่วน
ระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน กบัมูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุนท่ีจ่ายไปในการดาํเนินโครงการ 
ในทางธุรกิจเรียกอตัราส่วนน้ีวา่ ดชันีกาํไร (Profitability Index) 
 

BCR = มูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน =   B 
                                                           มูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุน             C 
 
 
 
 จากสูตรน้ี ยอ่มมีโอกาสเกิดเหตุการณ์ได ้3 กรณี คือ 
 (1) BCR = 1 แสดงวา่ผลตอบแทนเท่ากบัตน้ทุน แสดงวา่คุม้ทุน ธุรกิจดาํเนินงานแลว้
ไม่มีกาํไร ไม่ขาดทุน 
 (2) BCR > 1 แสดงวา่ ผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุน ธุรกิจมีกาํไร 
 (3) BCR < 1 แสดงวา่ ผลตอบแทนนอ้ยกวา่ตน้ทุน ธุรกิจประสบกบัการขาดทุน 
 
 
5. งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 สาริศา ภิญโญ (2546 : บทคดัยอ่) ไดศึ้กษาความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการ
กรณีศึกษาโครงการอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่าบริเวณซอยประดู่แดง ถนนพหลโยธิน อาํเภอคลองหลวง
จงัหวดัปทุมธานี เป็นการศึกษาเพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงิน และเพื่อวิเคราะห์ความไว
ของโครงการ ภายใตค้วามเส่ียงและความไม่แน่นอน โดยใชต้วัช้ีวดัความคุม้ค่าทางการเงิน คือ 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน (BCR) อตัราผลตอบแทนภายใน
โครงการ (IRR)ระยะเวลาคืนทุน (PB) ซ่ึงมีทางเลือกในการดาํเนินโครงการ 2 ทางเลือก โดย
ทางเลือกท่ี 1 คือ ดาํเนินโครงการในปีท่ี 1-21 และขายโครงการในตน้ปีท่ี 22 ส่วนทางเลือกท่ี 2 คือ 
ดาํเนินโครงการจนถึงปีท่ีคืนทุนและขายโครงการในตน้ปีถดัไป ผลการศึกษาพบว่า ทางเลือกท่ี 1 
โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 3.25 ลา้นบาท อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุนเท่ากบั 1.11 
อตัราผลตอบแทนภายในโครงการมีค่าเท่ากบัร้อยละ 10.08 ระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 13 ปี 5 เดือน 
ส่วนทางเลือกท่ี 2 ผลการศึกษาพบว่าโครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 1.04 ลา้นบาท อตัราส่วน
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ผลประโยชน์ต่อตน้ทุนเท่ากบั 1.04 อตัราผลตอบแทนภายในโครงการมีค่าเท่ากบัร้อยละ 9.14 
ระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 13 ปี 5 เดือน เช่นเดียวกบัทางเลือกท่ี 1 
 นภสันนัท ์แจ่มฟุ้ ง (2550 : บทคดัยอ่) ไดท้าํการการศึกษาปัญหาและความตอ้งการใน
การใชบ้ริการของตวัแทนร้านคา้ยอ่ยของศูนยก์ารคา้  การวิจยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัญหา
และความตอ้งการในการใชบ้ริการของตวัแทนร้านคา้ย่อยของศูนยก์ารคา้ และเพ่ือเปรียบเทียบ
ปัญหาและความตอ้งการในการใชบ้ริการของตวัแทนร้านคา้ย่อยของศูนยก์ารคา้ จาํแนกตาม
สถานภาพตวัแทน ระดบัการศึกษา ประเภทธุรกิจ และความถ่ีในการใชบ้ริการ 
ผลการวิจยัสรุปไดด้งัน้ี 
 1. ปัญหาในการใชบ้ริการตวัแทนร้านคา้ยอ่ยของศูนยก์ารคา้ โดยรวมอยูใ่นระดบัปาน
กลาง ส่วนความตอ้งการในการใชบ้ริการตวัแทนร้านคา้ยอ่ยของศูนยก์ารคา้ โดยรวมอยูใ่นระดบั
มาก 
 2. ตวัแทนร้านคา้ยอ่ยของศูนยก์ารคา้ท่ีมีสถานภาพตวัแทน ระดบัการศึกษา ประเภท
ธุรกิจ และความถ่ีในการใชบ้ริการแตกต่างกนั มีปัญหาในการใชบ้ริการโดยรวมและรายดา้นไม่
แตกต่างกนัอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 3. ตวัแทนร้านคา้ยอ่ยของศูนยก์ารคา้ท่ีมีสถานภาพตวัแทน ระดบัการศึกษา ประเภท
ธุรกิจ และความถ่ีในการใชบ้ริการแตกต่างกนั มีความตอ้งการในการใชบ้ริการโดยรวมไม่แตกต่าง
กนัอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 เม่ือพิจารณารายดา้น พบว่า ตวัแทนร้านคา้ย่อยของ
ศูนยก์ารคา้ท่ีมีระดบัการศึกษาแตกต่างกนั มีความตอ้งการในการใชบ้ริการดา้นการให้บริการดว้ย
ความเสมอภาคแตกต่างกนัอย่างมีนัยสําคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 และตวัแทนร้านคา้ย่อยของ
ศูนยก์ารคา้ท่ีมีความถ่ีในการใช้บริการแตกต่างกนั มีความตอ้งการในการใช้บริการดา้นการ
ใหบ้ริการท่ีรวดเร็วและทนัต่อเวลา แตกต่างกนัอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 
 
 จากเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งน้ี ผูว้ิจยัไดใ้ชแ้นวคิดและทฤษฎีการให้บริการ 
การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุนดา้นการตลาด และการประมาณการดา้นการเงินของ
โครงการลงทุนเป็นแนวทางในการศึกษาคร้ังน้ี 
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บทที ่3 
วธีิดําเนินการวจัิย 

 
 การวิจยัเร่ือง “การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA” ในบท
น้ี ไดเ้สนอวิธีดาํเนินการวิจยั โดยกล่าวถึงวิธีการศึกษาคน้ควา้ ดงัน้ี 
 1.  ประชากรและกลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการวิจยั 
 2.  เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยั  
 3.  วิธีการเกบ็รวบรวมขอ้มูล  
 4.  การวิเคราะห์ขอ้มูล 
 5.  สถิติท่ีใชใ้นการวิจยั 
1.ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษา คือ กลุ่มผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี  
 ขนาดของกลุ่มตวัอย่าง คือ กลุ่มผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี จาํนวน 120 คน  
 วิธีการสุ่มตัวอย่าง ผูศึ้กษาจะทาํการสุ่มตัวอย่างแบบการบังเอิญหรือตามสะดวก 
(Convenience Sampling) เป็นการสุ่มตวัอย่างท่ีใชค้วามสะดวกของผูว้ิจยั กล่าวคือ หากผูว้ิจยั
ตอ้งการขอ้มูลจากบุคคลใด ผูว้ิจยัก็จะเลือกบุคคลนั้นเป็นตวัอย่าง แต่ว่าบุคคลนั้นจะตอ้งยินดีให้
ความร่วมมือกบัผูท่ี้ทาํวิจยัดว้ย 
2.  เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจัิย 
 2.1.  ลกัษณะของเคร่ืองมือ   
                  ลกัษณะของเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยัน้ี  คือ แบบสอบถามเก่ียวกบัความตอ้งการจาํเป็น
และความพึงพอใจในโครงการ SUP PLAZA ซ่ึงเป็นแบบสอบถามท่ีผูว้ิจยัสร้างข้ึน โดยผ่านการ
ตรวจสอบจากอาจารยท่ี์ปรึกษา โดยแบบสอบถามท่ีสร้างข้ึนมามี 2 แบบ คือ แบบสอบถามชนิด
ปลายปิด ประกอบดว้ยแบบสอบถามให้เลือกตอบ ( Multiple choice ) และแบบประมาณค่า ( 
Rating Scale ) โดยกาํหนดค่าเป็น 5 ระดบั จากมากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอ้ย และนอ้ยท่ีสุด และ
แบบสอบถามชนิดปลายเปิด ( Opened Form ) ซ่ึงผูว้ิจยัไดแ้บ่งแบบสอบถามเป็น 3 ส่วน ดงั
รายละเอียดต่อไปน้ี  
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ส่วนที่ 1 เป็นขอ้มูลดา้นปัจจยัส่วนบุคคลของผูมี้ส่นไดส่้วนเสียของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA ไดแ้ก่ เพศ อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ สถานภาพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 ส่วนที ่2  เป็นขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นและความพึงพอใจของผูมี้ส่วนได้
ส่วนเสียของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA โดยมีปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ซ่ึงเป็นตวั
ประเมินความตอ้งการจาํเป็นและความพึงพอใจ ในดา้นต่าง ๆ รวม 7 ดา้น ดงัน้ี  
     1.  ดา้นผลิตภณัฑ/์สินคา้  
     2.  ดา้นราคา  
     3.  ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย  
     4.  ดา้นการส่งเสริมการตลาด  
     5.  ดา้นบุคคลหรือพนกังาน  
     6.  ดา้นกระบวนการ  
     7.  ดา้นกายภาพ  
 โดยแบบสอบถามส่วนท่ี 2 เป็นมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scales) โดยกาํหนดค่า
นํ้าหนกัการประเมินค่าแบ่งเป็น 5 ระดบั ดงัน้ี    
   ระดบั 5  หมายถึง เห็นดว้ยมากท่ีสุด  
   ระดบั 4  หมายถึง เห็นดว้ยมาก  
   ระดบั 3  หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง  
   ระดบั 2  หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย  
   ระดบั 1  หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 
 ส่วนที่ 3 ขอ้เสนอแนะ และความตอ้งการจาํเป็นเพิ่มเติมของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียของ
การลงทุนโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
 2.2 วธีิการสร้างเคร่ืองมือ 
 ผูว้ิจัยได้สร้างเคร่ืองมือท่ีใช้สําหรับการเก็บขอ้มูลเพื่อการวิจัย เป็นลาํดับขั้นตอน
ดาํเนินการดงัน้ี  
 1.  ศึกษาเอกสารแนวคิดทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่วนประสมทางการตลาดท่ี
มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจลงทุนในโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขต
สารสนเทศเพชรบุรี ตลอดจนภาพรวมปัญหาและอุปสรรคต่างๆ ท่ีเกิดข้ึน  
 2.  ศึกษาวิธีสร้างเคร่ืองมือแบบมาตราส่วนประเมินค่า (Rating scale) ตามแนวคิดของ
ลิเคิร์ท (Likert’s Scale)  
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 3. รวบรวมขอ้มูลท่ีไดจ้ากขั้นท่ี1มากาํหนดปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจลงทุนใน
โครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี  
 4. สร้างแบบสอบถามตามแนวคิดทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่วนประสมทาง
การตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจลงทุนในโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยา
เขตสารสนเทศเพชรบุรี    
 5. นําแบบสอบถามท่ีสร้างข้ึนไปตรวจสอบความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหา (Content 
validity) โดยให้อาจารยท่ี์ปรึกษา อาจารยธี์ระวฒัน์ จนัทึก อาจารยป์ระจาํสาขาการจดัการธุรกิจ
ทัว่ไป คณะวิทยาการจดัการ ช่วยตรวจสอบและแสดงขอ้เสนอแนะ 
 6. หลังจากท่ีได้แบบสอบถามท่ีผ่านการทดสอบ และสมบูรณ์แล้ว จึงได้นํา
แบบสอบถามท่ีสร้างข้ึนไปแจกใหก้บักลุ่มเป้าหมายเพื่อทาํการเกบ็และบนัทึกขอ้มูล  
 7.  ทาํการวิเคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค ของการลงทุนโครงการ  
 8.  คาํนวณอตัราส่วนของผลตอบแทนจากการลงทุนโครงการ 
3.  วธีิการเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 การเก็บรวบรวมขอ้มูลนั้น ผูว้ิจยัไดท้าํการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามใน
การเก็บขอ้มูลกลุ่มตวัอย่าง จาํนวน 120 ชุด จากผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี ตามท่ีกาํหนดไวจ้นครบ โดยเร่ิมตั้งแต่
เดือนตุลาคม 2555 – พฤศจิกายน 2555 รวมระยะเวลาในการเก็บขอ้มูล 2 เดือน  โดยไดก้าํหนด
ขั้นตอนของการวิจยัเป็น 3 ขั้นตอนดงัน้ี 
 ขั้นตอนท่ี 1 คือการดาํเนินการวิจยัใชเ้ทคนิคการวิจยัเชิงปริมาณทางสังคมศาสตร์ ท่ีใช้
แบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์กบักลุ่มตวัอย่างไดแ้ก่ บุคลากรและนักศึกษา รวมถึงผูป้ระกอบ
ธุรกิจภายในมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี เพื่อวิเคราะห์ระดบัความคิดเห็น 
สาํหรับใชใ้นการกาํหนดกลยทุธ์ทางการตลาด โดยใชท้ฤษฎีส่วนผสมทางการตลาด 7Ps ซ่ึงเป็นกล
ยทุธ์ท่ีผูป้ระกอบการไวใ้ชใ้นการวางแผนกิจการทั้งก่อนเร่ิมตน้โครงการและหลงัจากท่ีดาํเนินธุรกิจ
แลว้ สําหรับเพิ่มศกัยภาพทางการแข่งขนัทางธุรกิจ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์  และคณะ, 2541) และ
ดาํเนินการวิเคราะห์ SWOT เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการดาํเนินกิจการในอนาคตท่ีตอ้งเผชิญ
กบั ความสามารถทางการแข่งขนัในธุรกิจท่ีเหมาะสม เพราะธุรกิจตอ้งการเพิ่มอุปสรรคทางการ
แข่งขนัและขยายขอบเขตทางการตลาด (วิทย ์ สัตยารักษว์ิทย,์  2542)  ของโครงการฯ ซ่ึงกาํหนด
กลุ่มตวัอยา่งไวจ้าํนวน 120 ตวัอยา่ง เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษา คือ แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ 
สาํหรับการวิเคราะห์ขอ้มูลการวิจยัในคร้ังน้ีเพื่อใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคท่ี์ไดต้ั้งไวค้ณะผูว้ิจยัได้
ใชส้ถิติในการวิเคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ี 1)สถิติพรรณนา (Descriptive statistics) ซ่ึงเป็นสถิติท่ีใชอ้ธิบาย 
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จุดอ่อน , จุดแขง็ , โอกาส , อุปสรรค 

ขอ้มูลความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากร/นกัศึกษา 

และ ผูป้ระกอบธุรกิจ ภายในมหาวทิยาลยัศิลปากร 

วทิยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 

 

ความตอ้งการจาํเป็นของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียใน

โครงการตามกลยทุธ์ส่วนผสมทางการตลาด 7Ps 

SWOT ของโครงการลงทุน                

 SUP PLAZA 

เป็นขอ้มูลพื้นฐานสาํหรับศึกษาความเป็นไปไดข้อง

โครงการลงทุน 

SUP PLAZA 

แบบสอบถาม 

Product , Price , Place , Promotion , People , 

Process , Physical 

ภาพประกอบที ่2 แสดงใหเ้ห็นขั้นตอนในการดาํเนินงานวิจยัการตลาด 

บรรยายข้อมูลส่วนบุคคล  และความคิดเห็นของผู ้ตอบแบบสอบถาม  โดยนําเสนอข้อมูล
ประกอบดว้ย 1)ตารางความถ่ี (Frequency Table) คือ ตารางแสดงจาํนวนนบัของขอ้มูลจาํแนกตาม
หมวดหมู่ ประเภท หรือกลุ่ม (ชชัวาล  เรืองประพนัธ์, 2537) 2) ค่าร้อยละ (Percentage) เป็นการ
คาํนวณจากสัดส่วน โดยเทียบจากฐานท่ีมีค่า 100โดยมีกรอบแนวคิดในการวิจยัตอนท่ี 1 ดงั
ภาพประกอบท่ี 2 
 

 
 

 จากภาพประกอบท่ี 2 แสดงให้เห็นขั้นตอนในการดาํเนินงานวิจยัการตลาด โดยผูว้ิจยั
ไดศึ้กษาขอ้มูลจากงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง และทาํการสํารวจขอ้มูลความคิดเห็นจาก บุคลากรและ
นกัศึกษา รวมถึงผูป้ระกอบธุรกิจภายในมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี จาํนวน 
120 ตวัอยา่ง ตามกลยทุธ์ส่วนผสมทางการตลาด 7Ps (Product, Price, Place, Promotion, People, 
Physical, Process) มาจดัทาํ SWOT  Analysis ของโครงการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือใชเ้ป็น 
ขอ้มูลพื้นฐานในการจดัทาํ Feasibility ของโครงการลงทุนฯ ต่อไป 
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ขอ้มูลพื้นฐานสาํหรับศึกษาความเป็นไปไดข้อง

โครงการ 

สมมติฐานรายไดแ้ละ

รายจ่าย 

 

งบการเงิน 
อตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุน 

กลยทุธ์ 7Ps + SWOT 

 

ตดัสินใจลงทุนในโครงการ 

ภาพประกอบที ่3 แสดงการเช่ือมโยงกรอบแนวคิดในการวิจยัตอนท่ี 2 และ 3 

 ขั้นตอนท่ี 2 คือขอ้มูลจากขั้นตอนท่ี 1 ในส่วนของกลยทุธ์ส่วนผสมทางการตลาด 7Ps 
และ การวิเคราะห์ SWOT มาสร้างเป็นสมมติฐานรายได,้ รายจ่าย (ตน้ทุน) จากนั้นจึงนาํมาจดัทาํ
เป็นรายงานทางการเงินประกอบดว้ย งบกาํไร, งบดุล, งบกระแสเงินสด และระยะเวลาคืนทุน 
(สมนึก เอ้ือจิระพงษพ์นัธ์, 2546) 

ขั้นตอนท่ี 3 คือ คาํนวณอตัราส่วนของผลตอบ แทนจากการลงทุน  
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
4.   การวเิคราะห์ข้อมูล 
 การวิจยัคร้ังน้ีวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูป SPSS For Window (Statistical 
Package for the Social Science for Window) ในการวิเคราะห์ขอ้มูล โดยมีขั้นตอนการวิเคราะห์
ขอ้มูลดงัน้ี  
 1.ตรวจสอบขอ้มูลโดยผูศึ้กษานาํแบบสอบถามท่ีไดม้าตรวจสอบความถูกตอ้ง  
 2.ดาํเนินการตรวจใหค้ะแนนรายขอ้ตามเกณฑท่ี์กาํหนดไว ้  
 3.นาํคะแนนท่ีไดม้าวิเคราะห์โดยวิธีทางสถิติ สาํหรับการประมวลผลทางสถิติ  
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  3.1 การวิเคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผูบ้ริโภค ซ่ึงเป็นขอ้มูลเก่ียวกบัสถานภาพทาง
เศรษฐกิจและสงัคมของผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ เพศ อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ สถานภาพ และ
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน โดยใชส้ถิติเชิงพรรณนา ไดแ้ก่ ค่าความถ่ี และค่าร้อยละ   
  3.2 การวิเคราะห์ระดบัความสาํคญัของส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ไดแ้ก่ 
ดา้นผลิตภณัฑ ์/ สินคา้ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคคล
หรือพนกังาน ดา้นกระบวนการ และดา้นการสร้างและนาํเสนอลกัษณะทางกายภาพ โดยใชส้ถิติเชิง
อนุมาน ได้แก่ ค่าเฉล่ียเลขคณิต และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน โดยกาํหนดค่าคะแนนลาํดับ
ความสาํคญัของความคิดเห็นแบ่งออกเป็น 5 ระดบั ดงัน้ี  
    ระดบั 5  หมายถึง มากท่ีสุด  
    ระดบั 4  หมายถึง มาก  
    ระดบั 3  หมายถึง ปานกลาง  
    ระดบั 2  หมายถึง นอ้ย  
    ระดบั 1  หมายถึง นอ้ยท่ีสุด 
  และนาํคะแนนท่ีไดไ้ปคาํนวณหาค่าเฉล่ีย แลว้จึงนาํมาเทียบกบัเกณฑใ์นการแปล
ความหมายของค่าเฉล่ีย ดงัน้ี 

  ความกวา้งของอนัตรภาคชั้น   =   
คะแนนสูงสุด	 	คะแนนตํ่าสุด

จาํนวนชั้น
 

   ระดบัค่าเฉล่ีย 4.21 - 5.00  หมายถึง เห็นดว้ยมากท่ีสุด  
   ระดบัค่าเฉล่ีย 3.41 - 4.20  หมายถึง เห็นดว้ยมาก  
   ระดบัค่าเฉล่ีย 2.61 - 3.40  หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง  
   ระดบัค่าเฉล่ีย 1.81 – 2.60  หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย  
   ระดบัค่าเฉล่ีย 1.00 – 1.80 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 
5.  สถิติทีใ่ช้ในการวจัิย 

 การวิเคราะห์ขอ้มูลในการศึกษาคร้ังน้ี ใชก้ารวิเคราะห์ดว้ยสถิติ ดงัต่อไปน้ี 
 1.  สถิติพืน้ฐาน  

  1.1 ร้อยละ (Percentage) การศึกษาคร้ังน้ีจะใชร้้อยละมาใชใ้นการวิเคราะห์ปัจจยั
ส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ การศึกษา สถานภาพ อาชีพ และรายได ้
ตลอดจนความตอ้งการจาํเป็นและความพึงพอใจของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในโครงการ SUP PLAZA  
  ค่าร้อยละ  =   จาํนวนขอ้มูลท่ีเกบ็ได ้× 100 
  จาํนวนตวัอยา่ง  
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 1.2 ค่าเฉลี่ยเลขคณิต (Mean) การศึกษาคร้ังน้ีจะใชค่้าเฉล่ียเลขคณิต (ชูศรี วงศ์
รัตนะ 2541 : 40 ) มาใชใ้นการวิเคราะห์ความเห็นดว้ยในการทาํโครงการของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียใน
โครงการ SUP PLAZA 
   ค่าเฉล่ียเลขคณิต =   ผลรวมของขอ้มูลท่ีเกบ็ไดท้ั้งหมด 
      จาํนวนตวัอยา่ง 
  1.3 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation: SD.) การศึกษาคร้ังน้ีจะใช้
ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานมาใชใ้นการวิเคราะห์ 
  S    = ∑ 	–  
                 N 
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บทที ่4 
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
การเสนอผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
 การวิเคราะห์ขอ้มูล ผูว้ิจยัไดน้าํเสนอผลตามวตัถุประสงคข์องงานวิจยั โดยแบ่งการ
นาํเสนอออกเป็น 2 ตอน ดงัน้ี 
 ตอนที ่1 การวิเคราะห์ขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
  1.1 ขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของบุคลากร/นกัศึกษาและผูป้ระกอบธุรกิจ 
 ตอนที ่2 การวิเคราะห์ขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นและปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ 
  2.1 ขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนกัศึกษา 
  2.2 ขอ้มูลดา้นปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจ  
 ตอนที ่3 การวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS ของการลงทุนโครงการ  
 ตอนที ่4 การวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงินของโครงการ 
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 
ตอนที ่1 การวิเคราะห์ขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 
 ขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ เพศ อาย ุการศึกษา 
อาชีพ รายได ้และสถานภาพ โดยแจกแจงจาํนวนค่าร้อยละ ดงัน้ี 
1.1 ขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของบุคลากร/นกัศึกษาและผูป้ระกอบธุรกิจ 
ตารางที ่1 แสดงขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม 

ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ 
บุคลากร/นกัศึกษา ผูป้ระกอบธุรกิจ 
จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ 

1. เพศ 
 - ชาย 
 - หญิง 

 
63 
37 

 
63 
37 

 
8 

12 

 
40 
60 

รวม 100 100 20 100 
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ตารางที ่1 แสดงขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม(ต่อ) 

ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ 
บุคลากร/นกัศึกษา ผูป้ระกอบธุรกิจ 
จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ 

2. อาย ุ
 - 15 – 24 ปี 
 - 25 – 34 ปี 
 - 35 – 44 ปี 
 - 45 – 54 ปี 
 - 55 – 64 ปี 

 
87 
9 
2 
2 
- 

 
87 
9 
2 
2 
- 

 
2 
9 
6 
3 
- 

 
10 
45 
30 
15 
- 

รวม 100 100 20 100 
3. การศึกษา 
 - มธัยมศึกษาตอนตน้ 
 - มธัยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 
 - อนุปริญญา/ปวส. 
 - ปริญญาตรี 
 - สูงกวา่ปริญญาตรี 

 
- 
1 
- 

99 
- 

 
- 
1 
- 

99 
- 

 
4 
6 
3 
7 
- 

 
20 
30 
15 
35 
- 

รวม 100 100 20 100 
4. สถานภาพ 
 - โสด 
 - สมรส 
 - หม่าย/หยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่

 
92 
8 
- 

 
92 
8 
- 

 
12 
8 
- 

 
60 
40 
- 

รวม 100 100 20 100 
5. อาชีพ 
 - นกัเรียน/นกัศึกษา 
 - ประกอบธุรกิจส่วนตวั 
 - พนกังานบริษทั 
 - รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 
 - รับจา้ง 

 
87 
- 
- 

13 
- 

 
87 
- 
- 

13 
- 

 
- 

10 
7 
3 
- 

 
- 

50 
35 
15 
- 

รวม 100 100 20 100 
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ตารางที ่1 แสดงขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม(ต่อ) 

ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ 
บุคลากร/นกัศึกษา ผูป้ระกอบธุรกิจ 
จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ 

6. รายไดต่้อเดือน 
 - ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 10,000 บาท 
 - 10,001 – 20,000 บาท 
 - 20,001 – 30,000 บาท 
 - 30,001 – 40,000 บาท 
 - 40,001 – 50,000 บาท 
 - สูงกวา่ 50,000 บาท 

 
58 
40 
- 
2 
- 
- 

 
58 
40 
- 
2 
- 
- 

 
- 
7 

13 
- 
- 
- 

 
- 

35 
65 
- 
- 
- 

รวม 100 100 20 100 
 
 จากตารางท่ี 1 แสดงขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม สรุป
ไดด้งัน้ี 
บุคลากรและนักศึกษา 
 เพศ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศชาย มีจาํนวน 63 คน คิดเป็นร้อยละ 63 และเพศหญิง
มีจาํนวน 37 คน คิดเป็นร้อยละ 37  สรุปไดว้า่ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศชายมากกวา่เพศหญิง 
 อายุ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูท่ี้มีอาย ุ15 – 24 ปี มีจาํนวน 87 คน คิดเป็นร้อยละ 87 ผู ้
ท่ีมีอาย ุ25 – 34 ปี มีจาํนวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 9 ผูท่ี้มีอาย ุ35 – 44 ปี มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อย
ละ 2 ผูมี้อาย ุ45 – 54 ปี มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 2 สรุปไดว้า่ ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะ
มีอาย ุ  15 – 24 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ25 – 34 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ35 – 44 ปี และ มีอาย ุ45 – 54 
ปี ตามลาํดบั 
 การศึกษา ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูมี้การศึกษาระดับมธัยมศึกษาตอนปลายหรือ
ประกาศนียบตัรวิชาชีพ มีจาํนวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 1 เป็นผูมี้การศึกษาระดบัปริญญาตรี มี
จาํนวน 99 คน คิดเป็นร้อยละ 99  สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการศึกษาระดบั
ปริญญาตรี  รองลงมา คือ มธัยมศึกษาตอนปลายหรือประกาศนียบตัรวิชาชีพ ตามลาํดบั 
 สถานภาพ ผูต้อบแบบสอบถามมีสถานภาพโสด มีจาํนวน 92 คน คิดเป็นร้อยละ 92 ผู ้
ท่ีมีสถานภาพสมรส มีจาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 8 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มี
สถานภาพโสด รองลงมา คือ สมรส ตามลาํดบั 
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 อาชีพ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นนกัเรียน/นกัศึกษา มีจาํนวน 87 คน คิดเป็นร้อยละ 87 
เป็นผูท่ี้รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ มีจาํนวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 13 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถาม
ส่วนใหญ่เป็นนกัเรียน/นกัศึกษา รองลงมา คือ รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ ตามลาํดบั 
 รายได้ต่อเดือน ผูต้อบแบบสอบถามมีรายไดต่้อเดือนตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 10,000 บาท มี
จาํนวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 58 มีรายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท มีจาํนวน 40 คน คิดเป็น
ร้อยละ 40ผูมี้รายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 2 สรุปไดว้่า 
ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายไดต่้อเดือนตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 10,000 บาท รองลงมา คือ มี
รายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท และ มีรายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท ตามลาํดบั 
 
ผู้ประกอบธุรกจิ 
 เพศ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศชาย มีจาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 40 และเพศหญิงมี
จาํนวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 60  สรุปไดว้า่ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศหญิงมากกวา่เพศชาย 
 อายุ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูท่ี้มีอาย ุ15 – 24 ปี มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 10 ผูท่ี้
มีอาย ุ25 – 34 ปี มีจาํนวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 45 ผูท่ี้มีอาย ุ35 – 44 ปี มีจาํนวน 6 คน คิดเป็นร้อย
ละ 30 ผูมี้อาย ุ45 – 54 ปี มีจาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 15 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่
จะมีอาย ุ  25 - 34 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ35 – 44 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ45 – 54 ปี และ มีอาย ุ15 – 
24 ปี ตามลาํดบั 
 การศึกษา ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูมี้การศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนตน้ มีจาํนวน 4 
คน คิดเป็นร้อยละ 20 ผูมี้การศึกษาระดับมธัยมศึกษาตอนปลายหรือประกาศนียบตัรวิชาชีพ มี
จาํนวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 30 เป็นผูมี้การศึกษาระดบัอนุปริญญาหรือประกาศนียบตัรวิชาชีพ
ชั้นสูง มีจาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 15 เป็นผูมี้การศึกษาระดบัปริญญาตรี มีจาํนวน 7 คน คิดเป็น
ร้อยละ 35  สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนปลายหรือ
ประกาศนียบตัรวิชาชีพ รองลงมา คือ ระดับปริญญาตรี มธัยมศึกษาตอนตน้ และ อนุปริญญา
ประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง ตามลาํดบั 
 สถานภาพ ผูต้อบแบบสอบถามมีสถานภาพโสด มีจาํนวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 60 ผู ้
ท่ีมีสถานภาพสมรส มีจาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 40 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มี
สถานภาพโสด รองลงมา คือ สมรส ตามลาํดบั 
 อาชีพ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูป้ระกอบธุรกิจส่วนตวั มีจาํนวน 10 คน คิดเป็นร้อย
ละ 50 เป็นพนกังานบริษทั มีจาํนวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 35 เป็นผูท่ี้รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ มี
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จาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 15 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบธุรกิจ
ส่วนตวั รองลงมา คือ พนกังานบริษทั และ รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ ตามลาํดบั 
 รายได้ต่อเดือน ผูต้อบแบบสอบถามมีรายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท มีจาํนวน 7 
คน คิดเป็นร้อยละ 35 ผูมี้รายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท มีจาํนวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 65 
สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท รองลงมา คือ มี
รายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท ตามลาํดบั 
 
ตอนที ่2 การวิเคราะห์ขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นและปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ 
 ขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นและปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ ไดแ้ก่ ดา้นสินคา้/
ผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านสถานท่ี/ทาํเลท่ีตั้ ง ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้าน
กระบวนการ และดา้นกายภาพ 
2.1 ขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนกัศึกษา 
ตารางที ่2 แสดงขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนกัศึกษา 

ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากร/นกัศึกษา 
ระดบัความสาํคญั 

X S.D. แปลผล 
ด้านสินค้า/ผลติภัณฑ์    
1. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภท IT 3.94 0.63 มาก 
2. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภทเส้ือผา้บุรุษและสตรี ถึง
สินคา้แฟชัน่ 

4.07 0.66 มาก 

3. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภทอุปโภคบริโภค 3.99 0.80 มาก 
4. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภทหนงัสือ 4.20 0.77 มาก 
5. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภทอุปกรณ์กีฬา 4.04 0.68 มาก 
6. มีร้านขายยาอยูภ่ายใจ SUP PLAZA 4.00 0.71 มาก 

ภาพรวม 4.04 0.71 มาก 
ด้านราคา    
1. ราคาของสินคา้มีความเหมาะสม 4.03 0.59 มาก 
2.ภายใน SUP PLAZA มีสินคา้ราคาพิเศษท่ีถูกกวา่
ทอ้งตลาดทัว่ไป 

4.17 0.77 มาก 

ภาพรวม 4.10 0.68 มาก 
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ตารางที ่2 แสดงขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนกัศึกษา(ต่อ) 

ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากร/นกัศึกษา 
ระดบัความสาํคญั 

X  S.D.  แปลผล 
ด้านสถานที/่ทาํเลทีต่ั้ง    
1. สถานท่ีตั้งมีความเหมาะสมกบัการจบัจ่ายใชส้อยของ
นกัศึกษาและบุคลากร 

4.24 0.64 มากท่ีสุด 

2. มีสถานท่ีสาํหรับจดักิจกรรม/นนัทนาการใหน้กัศึกษา
และบุคลากรไดมี้ส่วนร่วม 

4.16 0.61 มาก 

3. มีหอ้งรับรองสาํหรับจดัการประชุม/สมัมนา/จดัเล้ียง
ในโอกาสต่างๆ 

4.07 0.69 มาก 

4. สะดวกในการขอใชพ้ื้นท่ีในการทาํกิจกรรม เช่น 
นนัทนาการ ประชุม จดัเล้ียง เป็นตน้ 

4.10 0.77 มาก 

5. การเดินทางสะดวก อยูภ่ายในบริเวณมหาวิทยาลยั 3.87 0.56 มาก 
6. มีสถานท่ีออกกาํลงักาย(ฟิตเนส)อยูภ่ายใน  3.90 0.75 มาก 
7. มีโรงภาพยนตร์อยูภ่ายใน SUP PLAZA  เพื่อ
ใหบ้ริการแก่บุคลากรและนกัศึกษา 

3.93 0.64 มาก 

ภาพรวม 4.04 0.67 มาก 
ด้านการส่งเสริมการตลาด    
1. บุคลากรและนกัศึกษาสามารถเขา้เป็นสมาชิกของ 
SUP PLAZA ไดโ้ดยอตัโนมติั 

4.03 0.72 มาก 

2. มีสิทธิพิเศษสาํหรับสมาชิก SUP PLAZA เช่น 
ส่วนลด หรือ ไดรั้บของสมนาคุณ 

4.03 0.72 มาก 

3. มีการประชาสมัพนัธ์/แจง้ขอ้มูลข่าวสารเก่ียวกบัสิทธิ
ประโยชน์ท่ีบุคลากรและนกัศึกษาจะไดรั้บ เช่น การลด
ราคาสินคา้ ,ซ้ือ1แถม1 เป็นตน้ 

3.93 0.87 มาก 

4.  มีการโฆษณาผา่นส่ือต่างๆ เช่น ส่ือส่ิงพิมพ ์
วิทยกุระจายเสียง หรือส่ือ Internet 

4.03 0.70 มาก 

5. มีการใหบ้ริการ Internet wifi ฟรี 3.79 0.49 มาก 
ภาพรวม 3.96 0.70 มาก 
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ตารางที ่2 แสดงขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนกัศึกษา(ต่อ) 

ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากร/นกัศึกษา 
ระดบัความสาํคญั 

X S.D. แปลผล 
ด้านบุคลากร    
1. มีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั 4.00 0.60 มาก 
2. พนกังานท่ีใหบ้ริการมีมนุษยสมัพนัธ์ท่ีดี 4.37 0.68 มากท่ีสุด 
3. การแต่งกายของพนกังานมีความเหมาะสม สะอาด
เรียบร้อย และเป็นมาตรฐานเดียวกนั 

4.08 0.81 มาก 

4. พนกังานใหค้วามสาํคญักบัลูกคา้ และเอาใจใส่ดูแล
ลูกคา้เป็นอยา่งดี 

3.88 0.57 มาก 

ภาพรวม 4.08 0.67 มาก 
ด้านกระบวนการ    
1. การใหบ้ริการเป็นระบบและเป็นขั้นตอน 4.02 0.65 มาก 
2. การใหบ้ริการเป็นไปตามลาํดบัก่อน-หลงั 3.93 0.76 มาก 
3. มีความรวดเร็วในการบริการ 3.93 0.62 มาก 
4. มีตูรั้บความคิดเห็น หรือแบบประเมินการบริการ 4.04 0.63 มาก 
5. มีบริการโทรสอบถามขอ้มูล 3.89 0.65 มาก 

ภาพรวม 3.96 0.67 มาก 
ด้านกายภาพ    
1. ความสวยงามของอาคารและสภาพแวดลอ้มโดยรอบ 3.76 0.55 มาก 
2. บรรยากาศและการตกแต่งพื้นท่ีมีความทนัสมยั,มี
จุดเด่น ตรงตามอตัลกัษณ์ของมหาวิทยาลยัศิลปากร 

4.01 0.69 มาก 

3. สถานท่ีมีความสะอาด และอากาศถ่ายเทไดส้ะดวก 4.21 0.64 มาก 
ภาพรวม 3.99 0.63 มาก 
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ตารางที ่3 แสดงความเห็นดว้ยของการจดัทาํโครงการ SUP PLAZA 

ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากร/นกัศึกษา 
ระดบัความสาํคญั 

X S.D. แปลผล 
1. ท่านมีความเห็นดว้ยหรือไม่ ในการจดัทาํโครงการ 

SUP PLAZA 
4.26 0.63 มากท่ีสุด 

รวม 4.26 0.63 มากท่ีสุด 
 

จากตารางที ่2  แสดงข้อมูลด้านความต้องการจําเป็นของบุคลากรและนักศึกษา สรุปได้ดังนี ้
ด้านสินค้า/ผลติภัณฑ์  
 นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นสินคา้/ผลิตภณัฑโ์ดยรวม ในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.04 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการ
ร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภทหนังสือในระดับมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.20 รองลงมา คือ ร้าน
จาํหน่ายสินคา้ประเภทแฟชัน่ ร้ายขายอุปกรณ์กีฬา ร้านขายยา สินคา้อุปโภคบริโภค และ สินคา้ไอที 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.07, 4.04, 4.00, 3.99, 3.94 ตามลาํดบั 
ด้านราคา  
 นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นของราคาสินคา้โดยรวมในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.10 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการ
ให้มีสินคา้ราคาพิเศษท่ีถูกกว่าในทอ้งตลาดทัว่ไป ในระดบัมาก รองลงมา คือ ราคาสินคา้มีความ
เหมาะสม โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.17, 4.03 ตามลาํดบั  
ด้านสถานที/่ทาํเลทีต่ั้ง  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในด้านสถานท่ี/ทาํเลท่ีตั้งโดยรวม ใน
ระดบัมากโดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.04 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความ
ตอ้งการใหส้ถานท่ีตั้งมีความเหมาะสมกบัการจบัจ่ายใชส้อย ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
4.24 รองลงมา คือ มีสถานท่ีจดักิจกรรม/นนัทนาการให้นกัศึกษาและบุคลากรไดมี้ส่วนร่วม, มี
สถานท่ีสาํหรับจดักิจกรรม/นนัทนาการใหน้กัศึกาและบุคลากรไดมี้ส่วนร่วม, สะดวกในการขอใช้
พื้นท่ีในการทาํกิจกรรม, มีโรงภาพยนตร์อยูภ่ายใน, มีสถานท่ีออกกาํลงักาย(ฟิตเนส)อยูภ่ายใน, การ
เดินทางสะดวก อยูภ่ายในบริเวณมหาวิทยาลยั  โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.16, 4.10, 4.07, 3.93, 3.90 
และ 3.87 ตามลาํดบั  
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ด้านส่งเสริมการตลาด  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นส่งเสริมการตลาดโดยรวม ใน
ระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.96 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรตอ้งการ
ใหมี้การโฆษณาผา่นส่ือต่าง สามารถเขา้เป็นสมาชิกของ SUP PLAZA ไดโ้ดยอตัโนมติั และ มีสิทธิ
พิเศษสาํหรับสมาชิก SUP PLAZA ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.03 รองลงมา คือ มีการ
ประชาสัมพนัธ์/แจง้ขอ้มูลข่าวสารเก่ียวกบัสิทธิประโยชน์ และ มีการให้บริการ Internet wifi ฟรี 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.93 และ 3.79 ตามลาํดบั  
ด้านบุคลากร  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นบุคลากรโดยรวม ในระดบัมาก 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.08 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการ
พนกังานท่ีใหบ้ริการมีมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.37 รองลงมา คือ 
การแต่งกายของพนกังานมีความเหมาะสม สะอาดเรียบร้อย และเป็นมาตรฐานเดียวกนั  มีเจา้หนา้ท่ี
รักษาความปลอดภยั  พนักงานให้ความสําคญักบัลูกคา้ และเอาใจใส่ดูแลลูกคา้เป็นอย่างดี โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.08, 4.00 และ 3.88 ตามลาํดบั  
ด้านกระบวนการ  
 นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นกระบวนการโดยรวม ในระดบัมาก 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.96 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการใหมี้
ตูรั้บความคิดเห็น หรือแบบประเมินการบริการ ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.04 รองลงมา 
คือ การให้บริการเป็นระบบและเป็นขั้นตอน  การให้บริการเป็นไปตามลาํดบัก่อน-หลงั  มีความ
รวดเร็วในการบริการ และมีบริการโทรสอบถามขอ้มูล โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.02, 3.93, 3.93 และ 
3.89 ตามลาํดบั  
ด้านกายภาพ  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นกายภาพโดยรวม ในระดบัมาก 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.99 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรตอ้งการสถานท่ีมี
ความสะอาด และอากาศถ่ายเทไดส้ะดวก ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.21 รองลงมา คือ 
บรรยากาศและการตกแต่งพื้นท่ีมีความทันสมัย,มีจุดเด่น ตรงตามอตัลกัษณ์ของมหาวิทยาลัย
ศิลปากร และ ความสวยงามของอาคารและสภาพแวดลอ้มโดยรอบ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.01, 3.76 
ตามลาํดบั 
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จากตารางที ่3  แสดงความเห็นด้วยของการจัดทาํโครงการ SUP PLAZA สรุปได้ดังนี ้
 นกัศึกษาและบุคลากรมีความเห็นดว้ยของการจดัทาํโครงการ SUP PLAZA ในระดบั
มากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.26 
 

2.2 ขอ้มูลดา้นปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจ 
ตารางที ่4  แสดงขอ้มูลดา้นปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจ 

ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ี 
ระดบัความสาํคญั 

X S.D. แปลผล 
ด้านทาํเลทีต่ั้ง    
1. การเดินทางสะดวก อยูติ่ดเสน้ทางสายหลกั 3.95 0.60 มาก 
2. ใกลส้ถานประกอบการ/โรงงานอุตสาหกรรม 4.15 0.67 มาก 
3. ตั้งอยูภ่ายในบริเวณ สถานศึกษา/โรงเรียน/หน่วยงาน
ราชการ 

4.40 0.50 มากท่ีสุด 

4. ใกลส้ถานท่ีท่องเท่ียว 4.00 0.79 มาก 
5. พื้นท่ีภายในศูนยก์ารคา้ 4.05 0.60 มาก 

ภาพรวม 4.11 0.63 มาก 
ด้านสภาพแวดล้อม    
1. ความสวยงามของสภาพแวดลอ้ม 4.30 0.81 มากท่ีสุด 
2. บรรยากาศและการตกแต่งพื้นท่ีใหเ้ช่าประกอบธุรกิจ 4.40 0.68 มากท่ีสุด 
3. อากาศถ่ายเทไดส้ะดวก  4.35 0.67 มากท่ีสุด 
4. สภาพพื้นท่ีมีความมัง่คง ปลอดภยั 3.90 0.91 มาก 

ภาพรวม 4.24 0.76 มากท่ีสุด 

ด้านส่ิงอาํนวยความสะดวก    

1. มีการใหบ้ริการ Internet wifi ฟรี 4.00 0.86 มาก 
2. มีหลงัคา/เตน็ท ์คลอลคลุมพื้นท่ีประกอบธุรกิจ 3.90 0.72 มาก 

ภาพรวม 3.95 0.79 มาก 
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ตารางที ่4  แสดงขอ้มูลดา้นปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจ(ต่อ) 
 

ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสนิใจเช่าพืน้ท่ี 
ระดบัความสําคญั 

X S.D. แปลผล 
ด้านราคา    
1. อตัราค่าเช่ารายเดือนมีความเหมาะสมกบับริการท่ี
ไดรั้บ 

4.05 0.76 มาก 

2. อตัราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่านํ้ า ค่าไฟ ค่าโทรศพัท ์
มีความเหมาะสม 

4.15 0.93 มาก 

ภาพรวม 4.1 0.85 มาก 
ด้านบุคลากร    
1. มีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั 4.00 0.79 มาก 
2. ใหบ้ริการผูเ้ช่าพื้นท่ีเท่าเทียมกนั 4.10 0.64 มาก 
3. มีพนกังานทาํความสะอาด 4.15 0.37 มาก 

ภาพรวม 4.08 0.60 มาก 
ด้านความปลอดภัย    
1. มีระบบดบัเพลิงท่ีมีมาตรฐาน 4.15 0.37 มาก 
2. มีการดูแลทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าเป็นอยา่งดี 4.75 0.44 มากท่ีสุด 
3. เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 4.65 0.49 มากท่ีสุด 

ภาพรวม 4.52 0.43 มากท่ีสุด 
ด้านกระบวนการการบริการ    
1. มีกล่องรับความคิดเห็น 4.00 0.79 มาก 
2. มีการแจง้ข่าวสารท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ช่าพื้นท่ี 4.00 0.56 มาก 
3. มีการประสานงานระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการพื้นท่ี
อยา่งเป็นระบบ 

4.10 0.72 มาก 

ภาพรวม 4.03 0.69 มาก 
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ตารางที ่5 แสดงความสนใจเช่าพื้นท่ีภายใน SUP PLZA เพื่อประกอบธุรกิจ 

ความสนใจของผูป้ระกอบธุรกิจ 
ระดบัความสาํคญั 

X S.D. แปลผล 
1. ท่านมีความสนใจหรือแนวโนม้ท่ีจะเช่าพื้นท่ีเพื่อ

ประกอบธุรกิจหรือไม่ 
3.65 0.59 มาก 

รวม 3.65 0.59 มาก 
 

จากตารางที่ 4  แสดงข้อมูลด้านปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าพืน้ที่ของผู้ประกอบธุรกจิ สรุปได้
ดังนีด้้านทาํเลทีต่ั้ง  
 ปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้งมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.11 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การตั้งอยูภ่ายในบริเวณ สถานศึกษา/
โรงเรียน/หน่วยงานราชการ มีผลต่อการตดัสินใจ ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.40 
รองลงมา คือ ใกลส้ถานประกอบการ/โรงงานอุตสาหกรรม  พื้นท่ีภายในศูนยก์ารคา้  ใกลส้ถานท่ี
ท่องเท่ียว  การเดินทางสะดวก อยู่ติดเส้นทางสายหลกั ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15, 
4.05, 4.00 และ 3.95 ตามลาํดบั  
ด้านสภาพแวดล้อม  
 ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ใน
ระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.24 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า บรรยากาศและการตกแต่ง
พื้นท่ีให้เช่าประกอบธุรกิจมีผลต่อการตัดสินใจ ในระดับมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.40 
รองลงมา คือ อากาศถ่ายเทได้สะดวก  ความสวยงามของสภาพแวดลอ้ม ในระดับมากท่ีสุด มี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.35, 4.30 ตามลาํดบั และ สภาพพื้นท่ีมีความมัง่คง ปลอดภยั ในระดบัมาก โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.90  
ด้านส่ิงอาํนวยความสะดวก  
 ปัจจยัด้านส่ิงอาํนวยความสะดวกมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการ
โดยรวม ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.95 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า มีการให้บริการ 
Internet wifi ฟรี และ มีหลงัคา/เตน็ท ์คลอลคลุมพื้นท่ีประกอบธุรกิจ มีผลต่อการตดัสินใจในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.00 และ 3.90 ตามลาํดบั  
ด้านราคา  
 ปัจจยัดา้นราคามีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ในระดบัมาก 
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โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.1 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า อตัราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่านํ้ า ค่าไฟ ค่า
โทรศพัท ์มีความเหมาะสม และ อตัราค่าเช่ารายเดือนมีความเหมาะสมกบับริการท่ีไดรั้บ มีผลต่อ
การตดัสินใจในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15 และ 4.05 ตามลาํดบั  
 
ด้านบุคลากร  
 ปัจจยัดา้นบุคลากรมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.08 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การมีพนกังานทาํความสะอาด  การ
ให้บริการผูเ้ช่าพื้นท่ีเท่าเทียมกนั  และการมีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั มีผลต่อการตดัสินใจใน
ระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15, 4.10 และ 4.00 ตามลาํดบั  
ด้านความปลอดภัย  
 ปัจจยัดา้นความปลอดภยัมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ใน
ระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.52 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การมีการดูแลทรัพยสิ์น
ของผูเ้ช่าเป็นอยา่งดี และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง มีผลต่อการตดัสินใจใน
ระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.75 และ 4.65  ส่วนการมีระบบดบัเพลิงท่ีมีมาตรฐาน มีผลต่อ
การตดัสินใจในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15  
ด้านกระบวนการการบริการ  
 ปัจจยัดา้นกระบวนการการบริการมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการ
โดยรวม ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.03 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การประสานงาน
ระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้บริการพื้นท่ีอยา่งเป็นระบบ มีผลต่อการตดัสินใจในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.10 รองลงมา คือ มีการแจง้ข่าวสารท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ช่าพื้นท่ี และ มีกล่องรับความ
คิดเห็น โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.00 และ 4.00 ตามลาํดบั 
 
จากตารางที ่5  แสดงความสนใจเช่าพืน้ทีภ่ายใน SUP PLZA เพือ่ประกอบธุรกจิ สรุปได้ดงันี ้
 ผูป้ระกอบธุรกิจมีความสนใจหรือแนวโนม้ท่ีจะเช่าพื้นท่ีภายใน SUP PLAZA เพื่อ
ประกอบธุรกิจโดยรวม ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.65 
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ตอนที ่3 การวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS ของการลงทุนโครงการ  
 การวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS ซ่ึงประกอบดว้ย จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค 
ของโครงการ 
ข้อมูลการวเิคราะห์ SWOT ANALYSIS 
จุดแข็ง  
- เป็นโครงการท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวและแหล่งเรียนรู้ภายในสถานศึกษา  
- มีส่ิงอาํนวยความสะดวกอยา่งครบครัน ทั้งอาคารสถานท่ี เช่น ห้องนํ้ าท่ีสะอาดสามารถรองรับ
จํานวนนักท่องเท่ียวได้มาก  มีลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกในการเดินทางมาของ
นกัท่องเท่ียว เพื่อใหน้กัท่องเท่ียวเกิดความประทบัใจ  
- ราคาสินคา้ไม่แพง เป็นราคาเดียวกนักบัท่ีผูบ้ริโภคซ้ือขายกนัโดยทัว่ไป  
- สถานท่ีตั้ง อยูบ่ริเวณระหว่าง อาํเภอชะอาํ และ อาํเภอหัวหิน ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีมีช่ือเสียง
ของภูมิภาค  
- มีสถานบนัการเงินใหบ้ริการในพื้นท่ีโครงการ  
จุดอ่อน  
- เป็นศูนยก์ารคา้ท่ีเปิดใหม่ถา้หากไม่มีการประชาสัมพนัธ์อยา่งต่อเน่ืองทาํใหป้ระชาชนไม่ทราบว่า
มีตลาดแห่งใหม่ท่ีมีความพร้อมในหลายๆ ดา้น  
- ในระยะแรกตลาดและสินคา้ยงัไม่ได้มาตรฐาน อาจทาํให้ลูกคา้ไม่ไวว้างใจในผลิตภณัฑ ์
- บริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบยงัขาดการพฒันาใหเ้ป็นชุมชนเมือง  
- ขอ้จาํกดัในการใชพ้ื้นท่ี เน่ืองจากตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีของมหาวิทยาลยั  
- ค่อนขา้งห่างไกลจากแหล่งท่องเท่ียว ทั้งใน อาํเภอชะอาํ และอาํเภอหวัหิน  
โอกาส  
- ดึงดูดผู ้ประกอบการในท้องถ่ินให้มาร่วมกิจกรรมมีส่วนร่วมในการหารายได้สู่ท้องถ่ิน 
- การคมนาคม สะดวก ทาํใหก้ารคา้ขายไดรั้บความสะดวกไปดว้ย  
- มีวตัถุประสงคก์ารจดักิจกรรมท่ีหลากหลาย เช่น การแสดงเพื่อดึงดูดใหน้กัท่องเท่ียวและนกัศึกษา 
เพื่อใหเ้ป็นทั้งแหล่งท่องเท่ียวและแหล่งศึกษาเรียนรู้ทางวิชาการ  
- เป็นการสร้างรายไดใ้หแ้ก่ผูป้ระกอบการในทอ้งถ่ิน  
- เป็นแหล่งเรียนรู้และขายสินคา้ทางภูมิปัญญาพ้ืนบา้น 
อุปสรรค  
- ในระยะแรกแหล่งทาํเลท่ีตั้งประชาชนในทอ้งถ่ินและนกัท่องเท่ียว ยงัไม่ทราบกนัอยา่งกวา้งขวาง 
- การเดินทางส่วนมากไม่ค่อยมีรถโดยสารประจาํทางผา่นพลุกพล่าน  
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- พื้นท่ีโครงการ SUP PLAZA มีขอ้จาํกดัไม่สามารถขยายไดอี้กในอนาคต เพ่ือรองรับความนิยม
ของตลาด  
- มีขอ้กาํหนดดา้นระเบียบขอ้บงัคบัของมหาวิทยาลยัและกฎหมายของทอ้งถ่ิน  
- เป็นศูนยก์ารคา้ท่ีเปิดใหม่อาจตอ้งแข่งขนักบั ศูนยก์ารคา้ท่ีมีอยูเ่ดิมทั้งในอาํเภอชะอาํ และ อาํเภอ
หวัหิน 
 
ตอนที ่4 การวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงินของโครงการ 
ผลการวเิคราะห์ความคุ้มค่าของโครงการ  
 การศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงินของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA ผูว้ิจยั
ใชเ้กณฑก์ารวิเคราะห์ความคุม้ค่าของโครงการ ไดแ้ก่ ระยะเวลาคืนทุน(PBP), มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
(NPV) ,อตัราผลตอบแทนภายใน(IRR), อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน(BCR), และจุดคุม้ทุน
(BEP) 
ตารางที ่6  แสดงผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของโครงการ 

การวเิคราะห์ ผลการวเิคราะห์ 
ระยะเวลาคืนทุน (PBP) 12 ปี 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV)  ปีท่ี 20 1,455,515,331.50 บาท 
อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 33% 
อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน (BCR) 1.83 เท่า 
จุดคุม้ทุน (BEP) 26,676,157.72 บาทต่อปี 
 
1. ระยะเวลาคืนทุน (PBP) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA โดย
การวิเคราะห์ระยะเวลาคืนทุน พบว่า โครงการมีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 12 ปี สรุปไดว้่า โครงการ 
SUP PLAZA มีความคุม้ค่าควรแก่การลงทุน  
2. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV)  ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA 
โดยการวิเคราะห์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ พบว่า โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ในปีท่ี 20 เท่ากบั 
1,455,515,331.50 บาท สรุปไดว้า่ โครงการ SUP PLAZA มีความคุม้ค่าควรแก่การลงทุน  
3. อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA โดยการวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนภายใน พบว่า โครงการมีอตัราผลตอบแทนภายใน 
เท่ากบั 33% สรุปไดว้า่ โครงการ SUP PLAZA มีความคุม้ค่าควรแก่การลงทุน  
4. อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อต้นทุน (BCR) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ 
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SUP PLAZA โดยการวิเคราะห์อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน พบว่า โครงการมีอตัราส่วน
ผลประโยชน์ต่อตน้ทุน เท่ากบั 1.83 เท่า สรุปไดว้่า โครงการ SUP PLAZA มีความคุม้ค่าควรแก่การ
ลงทุน  
5. จุดคุ้มทุน (BEP) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA โดยการ
วิเคราะห์จุดคุม้ทุน พบว่า โครงการมีจุดคุม้ทุน เท่ากบั 26,676,157.72 บาทต่อปี ซ่ึงผูบ้ริหาร
โครงการตอ้งวางแผนดา้นตน้ทุนและค่าใชจ่้ายใหเ้หมาะสม ตอ้งสร้างรายไดใ้หสู้งเกินกว่าค่าใชจ่้าย
ท่ีเกิดข้ึน โครงการจึงจะประสบผลสาํเร็จตามเป้าหมายท่ีวางไว ้
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บทที ่5 
สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 ในบทน้ีผูว้ิจยัจะกล่าวโดยสรุปถึงวตัถุประสงคข์องการวิจยั วิธีดาํเนินการวิจยั สรุป
ผลการวิจยั อภิปรายผล และขอ้เสนอแนะ โดยประกอบดว้ยขอ้เสนอสําหรับการวิจยัคร้ังน้ี และ
ขอ้เสนอแนะสาํหรับการวิจยัคร้ังต่อไป  
 จากการศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยั
ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยมีวตัถุประสงคก์ารศึกษาวิจยัในคร้ังน้ี 3 ประการคือ 
  1. เพื่อศึกษาความตอ้งการจาํเป็นของผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสียของการลงทุนโครงการ 
SUP PLAZA 
  2. เพ่ือวิเคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค ของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA 
  3. เพ่ือทาํการวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ SUP PLAZA  มหาวิทยาลยั
ศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี โดยจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ทางการเงิน (งบดุล , งบ
กระแสเงินสด , งบกาํไรขาดทุน , การวิเคราะห์ค่าเส่ือมราคา , ระยะคืนทุน) และการวิเคราะห์ส่วน
ทางการเงิน (IRR, EIRR, NPV, PBP, MVA, EVA, BCR) 
  โดยลกัษณะของเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยัน้ี  คือ แบบสอบถามเก่ียวกบัความตอ้งการ
จาํเป็นและความพึงพอใจในโครงการ SUP PLAZA ซ่ึงเป็นแบบสอบถามท่ีผูว้ิจยัสร้างข้ึน โดยผา่น
การตรวจสอบจากอาจารยท่ี์ปรึกษา โดยแบบสอบถามท่ีสร้างข้ึนมามี 2 แบบ คือ แบบสอบถามชนิด
ปลายปิด ประกอบดว้ยแบบสอบถามให้เลือกตอบ ( Multiple choice ) และแบบประมาณค่า ( 
Rating Scale ) โดยกาํหนดค่าเป็น 5 ระดบั จากมากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอ้ย และนอ้ยท่ีสุด และ
แบบสอบถามชนิดปลายเปิด ( Opened Form ) ซ่ึงผูว้ิจยัไดแ้บ่งแบบสอบถามเป็น 3 ส่วน ดงั
รายละเอียดต่อไปน้ี 
   ส่วนที ่1 เป็นขอ้มูลดา้นปัจจยัส่วนบุคคลของผูมี้ส่นไดส่้วนเสียของการลงทุนโครงการ 
SUP PLAZA ได้แก่ เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ สถานภาพ และรายได้เฉล่ียต่อเดือน
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 ส่วนที ่2 เป็นขอ้มูลดา้นความตอ้งการจาํเป็นและความพึงพอใจของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย
ของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA โดยมีปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ซ่ึงเป็นตวัประเมิน
ความตอ้งการจาํเป็นและความพึงพอใจ ในดา้นต่าง ๆ รวม 7 ดา้น ดงัน้ี  
 1.  ดา้นผลิตภณัฑ/์สินคา้  
 2.  ดา้นราคา  
  3.  ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย  
 4.  ดา้นการส่งเสริมการตลาด  
 5.  ดา้นบุคคลหรือพนกังาน  
  6.  ดา้นกระบวนการ  
 7.  ดา้นกายภาพ  
 โดยแบบสอบถามส่วนท่ี 2 เป็นมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scales) โดยกาํหนดค่า
นํ้าหนกัการประเมินค่าแบ่งเป็น 5 ระดบั ดงัน้ี    
   ระดบั 5  หมายถึง เห็นดว้ยมากท่ีสุด  
   ระดบั 4  หมายถึง เห็นดว้ยมาก  
   ระดบั 3  หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง  
   ระดบั 2  หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย 
   ระดบั 1  หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยท่ีสุด 
 ส่วนที่ 3 ขอ้เสนอแนะ และความตอ้งการจาํเป็นเพิ่มเติมของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียของ
การลงทุนโครงการ SUP PLAZA มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
1 สรุปผลการวจัิย  
  จากวตัถุประสงค ์ขอ้ 1.เพื่อศึกษาความตอ้งการจาํเป็นของผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสียของ
การลงทุนโครงการ SUP PLAZA สามารถจาํแนกไดด้งัน้ี 
  1.1 การวเิคราะห์ข้อมูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
  บุคลากรและนักศึกษา 
  เพศ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศชาย มีจาํนวน 63 คน คิดเป็นร้อยละ 63 และเพศหญิง
มีจาํนวน 37 คน คิดเป็นร้อยละ 37  สรุปไดว้า่ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศชายมากกวา่เพศหญิง 
  อายุ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูท่ี้มีอาย ุ15 – 24 ปี มีจาํนวน 87 คน คิดเป็นร้อยละ 87 ผู ้
ท่ีมีอาย ุ25 – 34 ปี มีจาํนวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 9 ผูท่ี้มีอาย ุ35 – 44 ปี มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อย
ละ 2 ผูมี้อาย ุ45 – 54 ปี มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 2 สรุปไดว้า่ ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะ
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มีอาย ุ  15 – 24 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ25 – 34 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ35 – 44 ปี และ มีอาย ุ45 – 54 
ปี ตามลาํดบั 
  การศึกษา ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูมี้การศึกษาระดับมธัยมศึกษาตอนปลายหรือ
ประกาศนียบตัรวิชาชีพ มีจาํนวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 1 เป็นผูมี้การศึกษาระดบัปริญญาตรี มี
จาํนวน 99 คน คิดเป็นร้อยละ 99  สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการศึกษาระดบั
ปริญญาตรี  รองลงมา คือ มธัยมศึกษาตอนปลายหรือประกาศนียบตัรวิชาชีพ ตามลาํดบั 
  สถานภาพ ผูต้อบแบบสอบถามมีสถานภาพโสด มีจาํนวน 92 คน คิดเป็นร้อยละ 92 ผู ้
ท่ีมีสถานภาพสมรส มีจาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 8 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มี
สถานภาพโสด รองลงมา คือ สมรส ตามลาํดบั 
  อาชีพ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นนกัเรียน/นกัศึกษา มีจาํนวน 87 คน คิดเป็นร้อยละ 87 
เป็นผูท่ี้รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ มีจาํนวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 13 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถาม
ส่วนใหญ่เป็นนกัเรียน/นกัศึกษา รองลงมา คือ รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ ตามลาํดบั 
  รายได้ต่อเดือน ผูต้อบแบบสอบถามมีรายไดต่้อเดือนตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 10,000 บาท มี
จาํนวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 58 มีรายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท มีจาํนวน 40 คน คิดเป็น
ร้อยละ 40ผูมี้รายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 2 สรุปไดว้่า 
ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายไดต่้อเดือนตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 10,000 บาท รองลงมา คือ มี
รายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท และ มีรายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท ตามลาํดบั 
  ผู้ประกอบธุรกจิ 
  เพศ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศชาย มีจาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 40 และเพศหญิงมี
จาํนวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 60  สรุปไดว้า่ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นเพศหญิงมากกวา่เพศชาย 
  อายุ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูท่ี้มีอาย ุ15 – 24 ปี มีจาํนวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 10 ผูท่ี้
มีอาย ุ25 – 34 ปี มีจาํนวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 45 ผูท่ี้มีอาย ุ35 – 44 ปี มีจาํนวน 6 คน คิดเป็นร้อย
ละ 30 ผูมี้อาย ุ45 – 54 ปี มีจาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 15 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่
จะมีอาย ุ  25 - 34 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ35 – 44 ปี รองลงมา คือ มีอาย ุ45 – 54 ปี และ มีอาย ุ15 – 
24 ปี ตามลาํดบั 
  การศึกษา ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูมี้การศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนตน้ มีจาํนวน 4 
คน คิดเป็นร้อยละ 20 ผูมี้การศึกษาระดับมธัยมศึกษาตอนปลายหรือประกาศนียบตัรวิชาชีพ มี
จาํนวน 6 คน คิดเป็นร้อยละ 30 เป็นผูมี้การศึกษาระดบัอนุปริญญาหรือประกาศนียบตัรวิชาชีพ
ชั้นสูง มีจาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 15 เป็นผูมี้การศึกษาระดบัปริญญาตรี มีจาํนวน 7 คน คิดเป็น
ร้อยละ 35  สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนปลายหรือ
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ประกาศนียบตัรวิชาชีพ รองลงมา คือ ระดับปริญญาตรี มธัยมศึกษาตอนตน้ และ อนุปริญญา
ประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง ตามลาํดบั 
  สถานภาพ ผูต้อบแบบสอบถามมีสถานภาพโสด มีจาํนวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 60 ผู ้
ท่ีมีสถานภาพสมรส มีจาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 40 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มี
สถานภาพโสด รองลงมา คือ สมรส ตามลาํดบั 
  อาชีพ ผูต้อบแบบสอบถามเป็นผูป้ระกอบธุรกิจส่วนตวั มีจาํนวน 10 คน คิดเป็นร้อย
ละ 50 เป็นพนกังานบริษทั มีจาํนวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 35 เป็นผูท่ี้รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ มี
จาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 15 สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบธุรกิจ
ส่วนตวั รองลงมา คือ พนกังานบริษทั และ รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ ตามลาํดบั 
  รายได้ต่อเดือน ผูต้อบแบบสอบถามมีรายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท มีจาํนวน 7 
คน คิดเป็นร้อยละ 35 ผูมี้รายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท มีจาํนวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 65 
สรุปไดว้่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายไดต่้อเดือน 30,001 – 40,000 บาท รองลงมา คือ มี
รายไดต่้อเดือน 10,001 – 20,000 บาท ตามลาํดบั 
  1.2 การวเิคราะห์ข้อมูลด้านความต้องการจําเป็นและปัจจัยทีมี่ผลต่อการตัดสินใจ 
  1.2.1 ข้อมูลด้านความต้องการจําเป็นของบุคลากรและนักศึกษา 
 ด้านสินค้า/ผลติภณัฑ์ 
 นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นสินคา้/ผลิตภณัฑโ์ดยรวม ในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.04 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการ
ร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภทหนังสือในระดับมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.20 รองลงมา คือ ร้าน
จาํหน่ายสินคา้ประเภทแฟชัน่ ร้ายขายอุปกรณ์กีฬา ร้านขายยา สินคา้อุปโภคบริโภค และ สินคา้ไอที 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.07, 4.04, 4.00, 3.99, 3.94 ตามลาํดบั 
 ด้านราคา  
 นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นของราคาสินคา้โดยรวมในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.10 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการ
ให้มีสินคา้ราคาพิเศษท่ีถูกกว่าในทอ้งตลาดทัว่ไป ในระดบัมาก รองลงมา คือ ราคาสินคา้มีความ
เหมาะสม โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.17, 4.03 ตามลาํดบั  
 ด้านสถานที/่ทาํเลทีต่ั้ง  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในด้านสถานท่ี/ทาํเลท่ีตั้งโดยรวม ใน
ระดบัมากโดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.04 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความ
ตอ้งการใหส้ถานท่ีตั้งมีความเหมาะสมกบัการจบัจ่ายใชส้อย ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
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4.24 รองลงมา คือ มีสถานท่ีจดักิจกรรม/นนัทนาการให้นกัศึกษาและบุคลากรไดมี้ส่วนร่วม, มี
สถานท่ีสาํหรับจดักิจกรรม/นนัทนาการใหน้กัศึกาและบุคลากรไดมี้ส่วนร่วม, สะดวกในการขอใช้
พื้นท่ีในการทาํกิจกรรม, มีโรงภาพยนตร์อยูภ่ายใน, มีสถานท่ีออกกาํลงักาย(ฟิตเนส)อยูภ่ายใน, การ
เดินทางสะดวก อยูภ่ายในบริเวณมหาวิทยาลยั  โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.16, 4.10, 4.07, 3.93, 3.90 
และ 3.87 ตามลาํดบั  
 ค้านส่งเสริมการตลาด  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นส่งเสริมการตลาดโดยรวม ใน
ระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.96 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรตอ้งการ
ใหมี้การโฆษณาผา่นส่ือต่าง สามารถเขา้เป็นสมาชิกของ SUP PLAZA ไดโ้ดยอตัโนมติั และ มีสิทธิ
พิเศษสาํหรับสมาชิก SUP PLAZA ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.03 รองลงมา คือ มีการ
ประชาสัมพนัธ์/แจง้ขอ้มูลข่าวสารเก่ียวกบัสิทธิประโยชน์ และ มีการให้บริการ Internet wifi ฟรี 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.93 และ 3.79 ตามลาํดบั  
 ด้านบุคลากร  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นบุคลากรโดยรวม ในระดบัมาก 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.08 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการ
พนกังานท่ีใหบ้ริการมีมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.37 รองลงมา คือ 
การแต่งกายของพนกังานมีความเหมาะสม สะอาดเรียบร้อย และเป็นมาตรฐานเดียวกนั  มีเจา้หนา้ท่ี
รักษาความปลอดภยั  พนักงานให้ความสําคญักบัลูกคา้ และเอาใจใส่ดูแลลูกคา้เป็นอย่างดี โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.08, 4.00 และ 3.88 ตามลาํดบั  
 ด้านกระบวนการ  
 นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นกระบวนการโดยรวม ในระดบัมาก 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.96 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการใหมี้
ตูรั้บความคิดเห็น หรือแบบประเมินการบริการ ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.04 รองลงมา 
คือ การให้บริการเป็นระบบและเป็นขั้นตอน  การให้บริการเป็นไปตามลาํดบัก่อน-หลงั  มีความ
รวดเร็วในการบริการ และมีบริการโทรสอบถามขอ้มูล โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.02, 3.93, 3.93 และ 
3.89 ตามลาํดบั  
 ด้านกายภาพ  
 นักศึกษาและบุคลากรมีความตอ้งการจาํเป็นในดา้นกายภาพโดยรวม ในระดบัมาก 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.99 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า นกัศึกษาและบุคลากรตอ้งการสถานท่ีมี
ความสะอาด และอากาศถ่ายเทไดส้ะดวก ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.21 รองลงมา คือ 
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บรรยากาศและการตกแต่งพื้นท่ีมีความทันสมัย,มีจุดเด่น ตรงตามอตัลกัษณ์ของมหาวิทยาลัย
ศิลปากร และ ความสวยงามของอาคารและสภาพแวดลอ้มโดยรอบ โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.01, 3.76 
ตามลาํดบั 
   1.2.1.1 ความเห็นด้วยของการจัดทาํโครงการ SUP PLAZA สรุปได้ดังนี ้

นกัศึกษาและบุคลากรมีความเห็นดว้ยของการจดัทาํโครงการ SUP PLAZA ในระดบัมาก
ท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.26 
  1.2.2 ข้อมูลด้านปัจจัยทีมี่ผลต่อการตัดสินใจเช่าพืน้ทีข่องผู้ประกอบธุรกจิ 
 ด้านทาํเลทีต่ั้ง  
 ปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้งมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.11 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การตั้งอยูภ่ายในบริเวณ สถานศึกษา/
โรงเรียน/หน่วยงานราชการ มีผลต่อการตดัสินใจ ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.40 
รองลงมา คือ ใกลส้ถานประกอบการ/โรงงานอุตสาหกรรม  พื้นท่ีภายในศูนยก์ารคา้  ใกลส้ถานท่ี
ท่องเท่ียว  การเดินทางสะดวก อยู่ติดเส้นทางสายหลกั ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15, 
4.05, 4.00 และ 3.95 ตามลาํดบั  
 ด้านสภาพแวดล้อม  
 ปัจจยัดา้นสภาพแวดลอ้มมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ใน
ระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.24 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า บรรยากาศและการตกแต่ง
พื้นท่ีให้เช่าประกอบธุรกิจมีผลต่อการตัดสินใจ ในระดับมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.40 
รองลงมา คือ อากาศถ่ายเทได้สะดวก  ความสวยงามของสภาพแวดลอ้ม ในระดับมากท่ีสุด มี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.35, 4.30 ตามลาํดบั และ สภาพพื้นท่ีมีความมัง่คง ปลอดภยั ในระดบัมาก โดยมี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.90  
 ด้านส่ิงอาํนวยความสะดวก  
 ปัจจยัด้านส่ิงอาํนวยความสะดวกมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการ
โดยรวม ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.95 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า มีการให้บริการ 
Internet wifi ฟรี และ มีหลงัคา/เตน็ท ์คลอลคลุมพื้นท่ีประกอบธุรกิจ มีผลต่อการตดัสินใจในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.00 และ 3.90 ตามลาํดบั  
 ด้านราคา  
 ปัจจยัดา้นราคามีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ในระดบัมาก 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.1 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า อตัราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่านํ้ า ค่าไฟ ค่า
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โทรศพัท ์มีความเหมาะสม และ อตัราค่าเช่ารายเดือนมีความเหมาะสมกบับริการท่ีไดรั้บ มีผลต่อ
การตดัสินใจในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15 และ 4.05 ตามลาํดบั  

ด้านบุคลากร  
 ปัจจยัดา้นบุคลากรมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ในระดบั
มาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.08 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การมีพนกังานทาํความสะอาด  การ
ให้บริการผูเ้ช่าพื้นท่ีเท่าเทียมกนั  และการมีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั มีผลต่อการตดัสินใจใน
ระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15, 4.10 และ 4.00 ตามลาํดบั  
 ด้านความปลอดภัย  
 ปัจจยัดา้นความปลอดภยัมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการโดยรวม ใน
ระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.52 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การมีการดูแลทรัพยสิ์น
ของผูเ้ช่าเป็นอยา่งดี และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง มีผลต่อการตดัสินใจใน
ระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.75 และ 4.65  ส่วนการมีระบบดบัเพลิงท่ีมีมาตรฐาน มีผลต่อ
การตดัสินใจในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.15  
 ด้านกระบวนการการบริการ  
 ปัจจยัดา้นกระบวนการการบริการมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของผูป้ระกอบการ
โดยรวม ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.03 และเม่ือพิจารณารายขอ้ พบว่า การประสานงาน
ระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้บริการพื้นท่ีอยา่งเป็นระบบ มีผลต่อการตดัสินใจในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.10 รองลงมา คือ มีการแจง้ข่าวสารท่ีเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ช่าพื้นท่ี และ มีกล่องรับความ
คิดเห็น โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.00 และ 4.00 ตามลาํดบั 
 1.2.2.1ความสนใจเช่าพืน้ทีภ่ายใน SUP PLZA เพือ่ประกอบธุรกจิ สรุปได้
ดังนี ้
 ผูป้ระกอบธุรกิจมีความสนใจหรือแนวโนม้ท่ีจะเช่าพื้นท่ีภายใน SUP PLAZA 
เพื่อประกอบธุรกิจโดยรวม ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.65 
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1.3 การวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS ซ่ึงประกอบด้วย จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค ของ
โครงการ 
ข้อมูลการวเิคราะห์ SWOT ANALYSIS 
 จุดแข็ง  
 - เป็นโครงการท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวและแหล่งเรียนรู้ภายในสถานศึกษา  
 - มีส่ิงอาํนวยความสะดวกอย่างครบครัน ทั้งอาคารสถานท่ี เช่น ห้องนํ้ าท่ีสะอาด
สามารถรองรับจาํนวนนกัท่องเท่ียวไดม้าก มีลานจอดรถเพื่ออาํนวยความสะดวกในการเดินทางมา
ของนกัท่องเท่ียว เพื่อใหน้กัท่องเท่ียวเกิดความประทบัใจ  
 - ราคาสินคา้ไม่แพง เป็นราคาเดียวกนักบัท่ีผูบ้ริโภคซ้ือขายกนัโดยทัว่ไป  
 - สถานท่ีตั้ง อยูบ่ริเวณระหว่าง อาํเภอชะอาํ และ อาํเภอหวัหิน ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียว
ท่ีมีช่ือเสียงของภูมิภาค  
 - มีสถานบนัการเงินใหบ้ริการในพ้ืนท่ีโครงการ  
  จุดอ่อน  
  - เป็นศูนย์การค้าท่ีเปิดใหม่ถ้าหากไม่มีการประชาสัมพันธ์อย่างต่อเน่ืองทําให้
ประชาชนไม่ทราบวา่มีตลาดแห่งใหม่ท่ีมีความพร้อมในหลายๆ ดา้น  
 - ในระยะแรกตลาดและสินคา้ยงัไม่ไดม้าตรฐาน อาจทาํให้ลูกคา้ไม่ไวว้างใจใน
ผลิตภณัฑ ์
  - บริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบยงัขาดการพฒันาใหเ้ป็นชุมชนเมือง  
  - ขอ้จาํกดัในการใชพ้ื้นท่ี เน่ืองจากตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีของมหาวิทยาลยั  
  - ค่อนขา้งห่างไกลจากแหล่งท่องเท่ียว ทั้งใน อาํเภอชะอาํ และอาํเภอหวัหิน  
  โอกาส  
  - ดึงดูดผูป้ระกอบการในทอ้งถ่ินให้มาร่วมกิจกรรมมีส่วนร่วมในการหารายได้สู่
ทอ้งถ่ิน 
  - การคมนาคม สะดวก ทาํใหก้ารคา้ขายไดรั้บความสะดวกไปดว้ย  
  - มีวตัถุประสงคก์ารจดักิจกรรมท่ีหลากหลาย เช่น การแสดงเพ่ือดึงดูดใหน้กัท่องเท่ียว
และนกัศึกษา เพื่อใหเ้ป็นทั้งแหล่งท่องเท่ียวและแหล่งศึกษาเรียนรู้ทางวิชาการ  
  - เป็นการสร้างรายไดใ้หแ้ก่ผูป้ระกอบการในทอ้งถ่ิน  
  - เป็นแหล่งเรียนรู้และขายสินคา้ทางภูมิปัญญาพื้นบา้น 
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  อุปสรรค  
  - ในระยะแรกแหล่งทาํเลท่ีตั้งประชาชนในทอ้งถ่ินและนกัท่องเท่ียว ยงัไม่ทราบกนั
อยา่งกวา้งขวาง 
  - การเดินทางส่วนมากไม่ค่อยมีรถโดยสารประจาํทางผา่นพลุกพล่าน  
  - พื้นท่ีโครงการ SUP PLAZA มีขอ้จาํกดัไม่สามารถขยายไดอี้กในอนาคต เพื่อรองรับ
ความนิยมของตลาด  
  - มีขอ้กาํหนดดา้นระเบียบขอ้บงัคบัของมหาวิทยาลยัและกฎหมายของทอ้งถ่ิน  
  - เป็นศูนยก์ารคา้ท่ีเปิดใหม่อาจตอ้งแข่งขนักบั ศูนยก์ารคา้ท่ีมีอยูเ่ดิมทั้งในอาํเภอชะอาํ 
และ อาํเภอหวัหิน 
 

 1.4 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงินของโครงการ 
 ผลการวเิคราะห์ความคุ้มค่าของโครงการ  
 การศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงินของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA ผูว้ิจยั
ใชเ้กณฑก์ารวิเคราะห์ความคุม้ค่าของโครงการ ไดแ้ก่ ระยะเวลาคืนทุน(PBP), มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
(NPV) ,อตัราผลตอบแทนภายใน(IRR), อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน(BCR), และจุดคุม้ทุน
(BEP) 
 1. ระยะเวลาคืนทุน (PBP) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA โดยการวิเคราะห์ระยะเวลาคืนทุน พบว่า โครงการมีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 12 ปี สรุปได้
วา่ โครงการ SUP PLAZA มีความคุม้ค่าควรแก่การลงทุน  
 2. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV)  ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ SUP 
PLAZA โดยการวิเคราะห์มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ พบว่า โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ในปีท่ี 20 เท่ากบั 
1,455,515,331.50 บาท สรุปไดว้า่ โครงการ SUP PLAZA มีความคุม้ค่าควรแก่การลงทุน  
 3. อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ 
SUP PLAZA โดยการวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนภายใน พบว่า โครงการมีอตัราผลตอบแทน
ภายใน เท่ากบั 33% สรุปไดว้า่ โครงการ SUP PLAZA มีความคุม้ค่าควรแก่การลงทุน  
 4. อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อต้นทุน (BCR) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุน
โครงการ SUP PLAZA โดยการวิเคราะห์อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน พบว่า โครงการมี
อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อตน้ทุน เท่ากบั 1.83 เท่า สรุปไดว้่า โครงการ SUP PLAZA มีความคุม้ค่า
ควรแก่การลงทุน  
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 5. จุดคุ้มทุน (BEP) ผลการวิเคราะห์ความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA 
โดยการวิเคราะห์จุดคุม้ทุน พบวา่ โครงการมีจุดคุม้ทุน เท่ากบั 26,676,157.72 บาทต่อปี ซ่ึงผูบ้ริหาร
โครงการตอ้งวางแผนดา้นตน้ทุนและค่าใชจ่้ายใหเ้หมาะสม ตอ้งสร้างรายไดใ้หสู้งเกินกว่าค่าใชจ่้าย
ท่ีเกิดข้ึน โครงการจึงจะประสบผลสาํเร็จตามเป้าหมายท่ีวางไว ้
2.อภิปรายผล 

 การวิจยัเร่ือง “การศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA  
มหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตมารสนเทศเพชรบุรี เป็นโครงการท่ีไดรั้บการตอบรับท่ีดีจากผูท่ี้มี
ส่วนได้ส่วนเสียในโครงการ ได้แก่ บุคลากร และนักศึกษา รวมถึงผูป้ระกอบธุรกิจภายใน
มหาวิทยาลยัศิลปากร และบริเวณใกลเ้คียง  มีความตอ้งการให้จดัทาํโครงการน้ีข้ึน เพ่ือตอบสนอง
ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนกัศึกษารวมถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีของ
ประกอบธุรกิจ ในดา้นต่างๆ ไดแ้ก่ ดา้นสินคา้/ผลิตภณัฑ ์  ดา้นราคา  ดา้นสถานท่ีดา้นส่งเสริม
การตลาด  ดา้นบุคลากร  ดา้นกระบวนการ และ ตา้นกายภาพ ซ่ึง สอดคลอ้งกบัแนวคิดของคอต
เลอร์ ( Kotler, 1997 : 93-94, อา้งใน ธีระวฒัน์ จนัทึก, 2555, 24) ท่ีเป็นแนวคิดทางดา้นส่วนผสม
ทางการตลาด นอกจากตอบสนองความตอ้งการจาํเป็นแลว้ โครงการ SUP PLAZA ตอ้งแสดงให้
เห็นถึงอตัลกัษณ์ของมหาวิทยาลยัศิลปากร ซ่ึงจากการสาํรวจความคิดเห็นของผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสีย
ในโครงการ มีความเห็นดว้ยอยา่งยิง่กบัการจดัทาํโครงการ SUP PLAZA  รวมถึงเพื่อพฒันาพื้นท่ีให้
เป็นแหล่งธุรกิจในทอ้งถ่ิน แหล่งท่องเท่ียว และแหล่งบริการทางสังคมแก่เยาวชนและประชาชน
ทัว่ไป 
  และหากพิจารณาถึงจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค ของโครงการฯ พบว่า
โครงการมีความน่าสนใจในการลงทุนเป็นอย่างยิ่งเน่ืองจากจุดแข็งของโครงการมีมากมาย อาทิ 
สถานท่ีตั้ง อยูบ่ริเวณระหวา่ง อาํเภอชะอาํ และ อาํเภอหวัหิน ซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีมีช่ือเสียงของ
ภูมิภาค มีส่ิงอาํนวยความสะดวกอย่างครบครัน ทั้งอาคารสถานท่ี เช่น ห้องนํ้ าท่ีสะอาดสามารถ
รองรับจาํนวนนักท่องเท่ียวไดม้าก มีลานจอดรถเพ่ืออาํนวยความสะดวกในการเดินทางมาของ
นักท่องเ ท่ียว  เ ป็นต้น  สําหรับโอกาสของโครงการก็ มีประเด็น ท่ี น่าสนใจเ ช่นกันอาทิ 
มีวตัถุประสงคก์ารจดักิจกรรมท่ีหลากหลาย เช่น การแสดงเพ่ือดึงดูดให้นกัท่องเท่ียวและนกัศึกษา 
เพื่อให้เป็นทั้งแหล่งท่องเท่ียวและแหล่งศึกษาเรียนรู้ทางวิชาการ  เป็นการสร้างรายไดใ้ห้แก่
ผูป้ระกอบการในทอ้งถ่ิน  เป็นแหล่งเรียนรู้และขายสินคา้ทางภูมิปัญญาพ้ืนบา้น ซ่ึง  สมิต สัชฌุกร, 
( 2543 : 137-149 ) กล่าวว่า หลกัการใหบ้ริการนั้นตอ้งสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูรั้บบริการ 
ทาํให้ผูรั้บบริการเกิดความพึงพอใจ โดยปฎิบัติอย่างถูกต้องครบถ้วน  ในขณะท่ีจุดอ่อนและ
อุปสรรคมีเพียงไม่ก่ีดา้นเท่านั้น อาทิ เป็นศูนยก์ารคา้ท่ีเปิดใหม่อาจตอ้งแข่งขนักบั ศูนยก์ารคา้ท่ีมีอยู่
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เดิมทั้งในอาํเภอชะอาํ และ อาํเภอหัวหิน  ขอ้จาํกัดในการใช้พื้นท่ี เน่ืองจากตั้งอยู่ในพื้นท่ีของ
มหาวิทยาลยั  โดยจากปัญหาและอุปสรรคก็ไดน้าํมากาํหนดเป็นกลยทุธ์เพื่อรองรับการบริหารงาน
ในอนาคต ได้แก่ การใช้ผูข้ายสินคา้เป็นคนในท้องถ่ินจะสามารถสร้างแรงบันดาลใจในการ
ให้บริการนัดท่องเท่ียว และเป็นการสร้างเอกลกัษณ์ความเป็นทอ้งถ่ินท่ีสมบูรณ์ในการดึงดูด
นกัท่องเท่ียว  และราคาสินคา้ไม่แพง เป็นราคาเดียวกนักบัท่ีผูบ้ริโภคซ้ือขายกนัโดยทัว่ไป และมี
การจดัการส่งเสริมการตลาดอยา่งสมํ่าเสมอ เพ่ือเป็นการแนะนาํประชาสัมพนัธ์ตลาดให้เป็นท่ีรู้จกั
โดยทัว่ไปเป็นตน้  
 
3 ข้อเสนอแนะ  
  3.1 ข้อเสนอแนะทีไ่ด้จากการวจัิยคร้ังนี ้
  จากผลการวิเคราะห์(SWOT) , การวิเคราะห์ทางการเงินรวมถึงการศึกษาความเป็นไป
ไดข้องการลงทุนโครงการ SUP PLAZA  ผูว้ิจยัมีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี  
  1. การกาํหนดอตัราค่าเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจภายในโครงการ ควรกาํหนดจากอตัรา
ค่าเช่าของห้างสรรพสินคา้หรือสถานประกอบการบริเวณใกลเ้คียง ประกอบกบัส่ิงอาํนวยความ
สะดวกท่ีโครงการมีใหแ้ก่ผูเ้ช่าพื้นท่ี  
  2. การศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินของการลงทุนโครงการ SUP PLAZA น้ี ได้
ทาํการศึกษาในปี 2555 ตน้ทุนขอ้มูลการก่อสร้างอาจตอ้งมีการศึกษาขอ้มูลใหเ้ป็นปัจจุบนั  
  3.2 ข้อเสนอแนะในการทาํวจัิยคร้ังต่อไป  
   ควรมีการออกแบบรูปแบบโครงสร้างภายนอกของโครงการ รวมถึงสภาพแวดลอ้ม
บริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบของโครงการให้มีความชัดเจน และสอดคลอ้งกับสภาพพ้ืนท่ีและชุมชน
ใกลเ้คียง 
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แบบสอบถามความต้องการจําเป็นของบุคลากรและนักศึกษาภายในมหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขต
สารสนเทศเพชรบุรี ต่อความเป็นไปได้ของโครงการลงทุน SUP PLAZA 
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แบบสอบถาม 
 

เร่ือง : การศึกษาความเป็นไปได้โครงการลงทุน SUP PLAZA 
(สําหรับบุคลากรและนักศึกษา) 

 

คาํช้ีแจง  
 แบบสอบถามฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อสอบถามความคิดเห็นของท่าน เพื่อวิเคราะห์
ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนักศึกษาภายในมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศ
เพชรบุรี คาํตอบของท่านจะนาํไปประมวลผลเป็นภาพรวม เพื่อใหท้ราบถึงความตอ้งการจาํเป็นของ
บุคลากรและนกัศึกษาภายในมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี ท่ีมีผลต่อความ
เป็นไปไดข้องโครงการลงทุน SUP PLAZA 

 คณะผู ้วิจัยขอขอบคุณท่านเป็นอย่างสูงท่ีกรุณาสละเวลาอันมีค่าสําหรับตอบ
แบบสอบถามคร้ังน้ี ขอ้มูลท่ีไดผู้ว้ิจยัจะเกบ็รักษาเป็นความลบัและจะนาํไปใชใ้นการวิจยัเท่านั้น 
 
แบบสอบถามฉบับนีแ้บ่งออกเป็น 4 ตอน คอื  
  ตอนท่ี 1 เป็นขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
  ตอนท่ี 2 ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนกัศึกษาภายในมหาวิทยาลยัศิลปากร 
วิทยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี ต่อความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุน SUP PLAZA 

 ตอนท่ี 3 ขอ้เสนอแนะและส่ิงท่ีท่านตอ้งการเพิ่มเติม ในโครงการ SUP PLAZA 
 

ขอแสดงความนบัถือ 

คณะผูว้จิยั 
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แบบสอบถาม 
โครงการวจัิยเร่ือง 

“การศึกษาความเป็นไปได้โครงการลงทุน SUP PLAZA” 

(สําหรับบุคลากรและนักศึกษา) 

โปรดทาํเคร่ืองหมายลงในวงกลม          หนา้ขอ้ท่ีตรงตามความเป็นจริงท่ีสุด 

ตอนท่ี1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

1. เพศ 

ชาย หญิง 

2. อาย ุ

 15 – 24 ปี 25 – 34 ปี 

 35 – 44 ปี 45 – 54 ปี 

 55 – 64 ปี 65 ปีข้ึนไป 

3. การศึกษา 

 ประถมศึกษา มธัยมศึกษาตอนตน้ 

 มธัยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. อนุปริญญา/ปวส. 

 ปริญญาตรี สูงกวา่ปริญญาตรี 

 อ่ืนๆ 

4. สถานภาพ 

 โสด สมรส หม่าย/หยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่
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5. อาชีพ 

 นกัเรียน/นกัศึกษา ประกอบธุรกิจส่วนตวั 

 พนกังานบริษทั รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 

 รับจา้ง อ่ืนๆ………………………. 

6. รายไดต่้อเดือน 

 ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 10,000 บาท 10,001 – 20,000 บาท 

 20,001 – 30,000 บาท 30,001 – 40,000 บาท 

 40,001 – 50,000 บาท สูงกวา่ 50,000 บาท 

ตอนท่ี2 ความตอ้งการจาํเป็นของบุคลากรและนักศึกษาภายในมหาวิทยาลยัศิลปากร วิทยาเขต
สารสนเทศเพชรบุรี ต่อความเป็นไปไดข้องโครงการลงทุน SUP PLAZA 
 

ความต้องการจําเป็น มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

ด้านสินค้า/ผลติภัณฑ์      

1. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภท IT       

2. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภท 

เส้ือผา้บุรุษและสตรี รวมถึงเส้ือผา้

และสินคา้แฟชัน่  

     

3. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภทสินคา้

อุปโภคบริโภค 

     

4. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภท      
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อุปกรณ์การศึกษาและหนงัสือ 

ความต้องการจําเป็น มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

5. มีร้านจาํหน่ายสินคา้ประเภท

อุปกรณ์กีฬา  

     

6. มีร้านขายยาอยูภ่ายในSUP PLAZA      

ด้านราคา      

1. ราคาของสินคา้มีความเหมาะสม      

2. ภายใน SUP PLAZA  มีสินคา้ราคา

พิเศษท่ีถูกกวา่ทอ้งตลาดโดยทัว่ไป 

     

ด้านสถานที ่/ ทาํเลทีต่ั้ง      

1. สถานท่ีตั้งมีความเหมาะสมกบัการ

จบัจ่ายใชส้อยของนกัศึกษาและ

บุคลากร 

     

2. มีสถานท่ีสาํหรับจดักิจกรรม/

นนัทนาการใหน้กัศึกษาและบุคลากร

ไดมี้ส่วนร่วม 

     

3. มีหอ้งรับรองสาํหรับจดัการ

ประชุม/สมัมนา/จดัเล้ียง ในโอกาส

ต่างๆ 

     

4. สะดวกในการขอใชพ้ื้นท่ีในการทาํ      
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กิจกรรม เช่น นนัทนาการ ประชุม  

จดัเล้ียง เป็นตน้ 

ความต้องการจําเป็น มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

5. การเดินทางสะดวก อยูภ่ายใน

บริเวณมหาวิทยาลยั 

     

6. มีสถานท่ีออกกาํลงักาย(ฟิตเนส) 

อยูภ่ายใน SUP PLAZA 

     

7. มีโรงภาพยนตร์อยูภ่ายใน SUP 

PLAZA เพื่อใหบ้ริการแก่บุคลากร,

นกัศึกษาและบุคคลทัว่ไป 

     

ด้านการส่งเสริมการตลาด      

1. บุคลากรและนกัศึกษาสามารถเขา้

เป็นสมาชิกของ SUP PLAZA ไดโ้ดย

อตัโนมติั 

     

2. มีสิทธิพิเศษสาํหรับสมาชิก SUP 

PLAZA เช่น ส่วนลด หรือไดรั้บของ

สมนาคุณ 

     

3. มีการประชาสมัพนัธ์/แจง้ขอ้มูล

ข่าวสารเก่ียวกบัสิทธิประโยชน์ท่ี

บุคลากรและนกัศึกษาจะไดรั้บ เช่น 

การลดราคาสินคา้ ,ซ้ือ1แถม1 เป็นตน้ 
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4. . มีการโฆษณาผา่นส่ือต่างๆ เช่น 

ส่ือส่ิงพิมพ ์วิทยกุระจายเสียง หรือส่ือ 

Internet  

     

ความต้องการจําเป็น มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

5. มีการใหบ้ริการ Internet wifi ฟรี      

ด้านบุคลากร      

1. มีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั      

2. พนกังานท่ีใหบ้ริการมีมนุษย

สมัพนัธ์ท่ีดี 

     

3. การแต่งกายของพนกังานมีความ

เหมาะสม สะอาดเรียบร้อย และเป็น

มาตรฐานเดียวกนั 

     

4. พนกังานใหค้วามสาํคญักบัลูกคา้ 

และเอาใจใส่ดูแลลูกคา้เป็นอยา่งดี 

     

ด้านกระบวนการ      

1. การใหบ้ริการเป็นระบบและเป็น

ขั้นตอน 

     

2. การใหบ้ริการเป็นไปตามลาํดบั

ก่อน-หลงั  อยา่งยติุธรรม 

     

3. มีความรวดเร็วในการบริการ      



73 
 

 
 

4. มีตูรั้บความคิดเห็น หรือแบบ

ประเมินการบริการ 

     

5. มีบริการโทรสอบถามขอ้มูล      

ความต้องการจําเป็น มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

ด้านกายภาพ      

1. ความสวยงามของอาคารและ

สภาพแวดลอ้มโดยรอบ 

      

2. บรรยากาศและการตกแต่งพื้นท่ีมี

ความทนัสมยั,มีจุดเด่น ตรงตามอตั

ลกัษณ์ของมหาวิทยาลยัศิลปากร 

     

3. สถานท่ีมีความสะอาด และอากาศ

ถ่ายเทไดส้ะดวก  
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จากแผนภาพท่ีตั้งและรูปแบบโครงการ ท่านมีความเห็นดว้ยหรือไม่ ในการจดัทาํโครงการ SUP 

PLAZA โปรดทาํเคร่ืองหมายลงในช่องวา่ง 

เห็นด้วยอย่างยิง่ เห็นด้วย อย่างไรกไ็ด้ ไม่เห็นด้วย ไม่เห็นด้วยอย่าง
ยิง่ 

     
 

ตอนท่ี3 ขอ้เสนอแนะและส่ิงท่ีท่านตอ้งการเพิ่มเติม ในโครงการ SUP PLAZA 

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………… 

ขอขอบคุณทีก่รุณาสละเวลาอนัมีค่าของท่านในการกรอกข้อมูลทีเ่ป็นประโยชน์ในคร้ังนีค้รับ 
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ภาคผนวก ข 

แบบสอบถามปัจจัยในการตดัสินใจเช่าพืน้ทีป่ระกอบธุรกจิของผู้ประกอบธุรกจิ 
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แบบสอบถาม 
 

เร่ือง : การศึกษาความเป็นไปได้โครงการลงทุน SUP PLAZA 
(สําหรับผู้ประกอบธุรกจิ) 

 

คาํช้ีแจง  
 
 แบบสอบถามฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อสอบถามความคิดเห็นของท่าน เพื่อวิเคราะห์ปัจจยั
ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจ คาํตอบของท่านจะนาํไปประมวลผลเป็นภาพรวม 
เพื่อสรุปกาํหนดปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจ  

คณะผูว้ิจยัขอขอบคุณท่านเป็นอยา่งสูงท่ีกรุณาสละเวลาอนัมีค่าสาํหรับตอบแบบสอบถาม
คร้ังน้ี ขอ้มูลท่ีไดผู้ว้ิจยัจะเกบ็รักษาเป็นความลบัและจะนาํไปใชใ้นการวิจยัเท่านั้น 
 
แบบสอบถามฉบับนีแ้บ่งออกเป็น 4 ตอน คอื  
  ตอนท่ี 1 เป็นขอ้มูลดา้นปัจจยัส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม 
  ตอนท่ี 2 ขอ้มูลการเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจในปัจจุบนั 
 ตอนท่ี 3 ปัจจยัในการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจท่ีเช่าอยูใ่นปัจจุบนั 

ตอนท่ี 4 ขอ้เสนอแนะและส่ิงท่ีท่านตอ้งการเพิ่มเติม จากการเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจ 
 

ขอแสดงความนบัถือ 

คณะผูว้จิยั 
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แบบสอบถาม 

โครงการวจัิยเร่ือง 

“การศึกษาความเป็นไปได้โครงการลงทุน SUP PLAZA” 

(สําหรับผู้ประกอบธุรกจิ) 

โปรดทาํเคร่ืองหมายลงในวงกลม          หนา้ขอ้ท่ีตรงตามความเป็นจริงท่ีสุด 

ตอนท่ี1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 

1. เพศ 

ชาย หญิง 

2. อาย ุ

 15 – 24 ปี 25 – 34 ปี 

 35 – 44 ปี 45 – 54 ปี 

 55 – 64 ปี 65 ปีข้ึนไป 

3. การศึกษา 

 ประถมศึกษา มธัยมศึกษาตอนตน้ 

 มธัยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. อนุปริญญา/ปวส. 

 ปริญญาตรี สูงกวา่ปริญญาตรี 

 อ่ืนๆ 

4. สถานภาพ 

 โสด สมรส หม่าย/หยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่
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5. อาชีพ 

 นกัเรียน/นกัศึกษา ประกอบธุรกิจส่วนตวั 

 พนกังานบริษทั รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 

 รับจา้ง อ่ืนๆ…………………….. 

6. รายไดต่้อเดือน 

 ตํ่ากวา่หรือเท่ากบั 10,000 บาท 10,001 – 20,000 บาท 

 20,001 – 30,000 บาท 30,001 – 40,000 บาท 

 40,001 – 50,000 บาท สูงกวา่ 50,000 บาท 

ตอนท่ี 2 จอ้มูลการเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจในปัจจุบนั 

 ขนาดพื้นท่ี……………………………...ตารางเมตร 

 ค่าเช่า…………………………………...บาทต่อเดือน 

 เงินมดัจาํล่วงหนา้………………………เดือน เป็นเงิน…………………….บาท 

 อตัราค่าไฟฟ้า…………………………..บาทต่อหน่วย 

 อตัราค่านํ้า……………………………...บาทต่อหน่วย 
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ตอนท่ี3 ปัจจยัในการตดัสินใจเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจท่ีเช่าอยูใ่นปัจจุบนั 

ปัจจัยในการตดัสินใจเช่าพืน้ที่

ประกอบธุรกจิ 

มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

ด้านทาํเลทีต่ั้ง      

1. การเดินทางสะดวก อยูติ่ดเสน้ทาง

สายหลกั 

     

2. ใกลส้ถานประกอบการ/โรงงาน

อุตสาหกรรม 

     

3. ตั้งอยูภ่ายในบริเวณ สถานศึกษา/

โรงเรียน/หน่วยงานราชการ 

     

4. ใกลส้ถานท่ีท่องเท่ียว      

5. พื้นท่ีภายในศูนยก์ารคา้      

ด้านสภาพแวดล้อม      

1. ความสวยงามของสภาพแวดลอ้ม      

2. บรรยากาศและการตกแต่งพื้นท่ีให้

เช่าประกอบธุรกิจ 

     

3. อากาศถ่ายเทไดส้ะดวก       

4. สภาพพื้นท่ีมีความมัง่คง ปลอดภยั      

ด้านส่ิงอาํนวยความสะดวก      

1. มีการใหบ้ริการ Internet wifi ฟรี      
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ปัจจัยในการตดัสินใจเช่าพืน้ที่

ประกอบธุรกจิ 

มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

2. มีหลงัคา/เตน็ท ์คลอลคลุมพื้นท่ี

ประกอบธุรกิจ 

     

ด้านราคา      

1. อตัราค่าเช่ารายเดือนมีความ

เหมาะสมกบับริการท่ีไดรั้บ 

     

2. อตัราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่านํ้ า 

ค่าไฟ ค่าโทรศพัท ์มีความเหมาะสม 

     

ด้านบุคลากร      

1. มีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั      

2. ใหบ้ริการผูเ้ช่าพื้นท่ีเท่าเทียมกนั      

3. มีพนกังานทาํความสะอาด      

ดา้นความปลอดภยั      

1. มีระบบดบัเพลิงท่ีมีมาตรฐาน      

2. มีการดูแลทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าเป็น

อยา่งดี 

     

3. เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั

ตลอด 24 ชัว่โมง 
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ปัจจัยในการตดัสินใจเช่าพืน้ที่

ประกอบธุรกจิ 

มากทีสุ่ด มาก ปาน

กลาง 

น้อย น้อย

ทีสุ่ด 

ด้านกระบวนการการบริการ      

1. มีกล่องรับความคิดเห็น      

2. มีการแจง้ข่าวสารท่ีเป็นประโยชน์

ต่อผูเ้ช่าพื้นท่ี 

     

3. มีการประสานงานระหวา่งผูเ้ช่า

และผูใ้หบ้ริการพื้นท่ีอยา่งเป็นระบบ 

     

 

  จากแผนภาพท่ีตั้งโครงการ SUP PLAZA ท่านมีความสนใจหรือแนวโนม้ท่ีจะเช่าพื้นท่ีเพื่อ

ประกอบธุรกิจหรือไม่ โปรดทาํเคร่ืองหมายลงในช่องวา่ง 

เช่าแน่นอน เช่า ไม่แน่ใจ ไม่เช่า ไม่เช่าแน่นอน 

     
 

ใหท่้านพิจารณารูปแบบแปลนของโครงการ SUP PLAZA  

 พื้นท่ี 20 ตารางเมตร  ท่านยนิดีจะเช่าในราคา………………………..บาทต่อเดือน 

 พื้นท่ี 40 ตารางเมตร  ท่านยนิดีจะเช่าในราคา………………………..บาทต่อเดือน 

 พื้นท่ี 60 ตารางเมตร  ท่านยนิดีจะเช่าในราคา………………………..บาทต่อเดือน 
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ตอนท่ี4 ขอ้เสนอแนะและส่ิงท่ีท่านตอ้งการเพิ่มเติม จากการเช่าพื้นท่ีประกอบธุรกิจ 

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………… 

ขอขอบคุณทีก่รุณาสละเวลาอนัมีค่าของท่านในการกรอกข้อมูลทีเ่ป็นประโยชน์ในคร้ังนีค้รับ 
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ภาคผนวก ค 

แผนทีโ่ครงการ SUP PLAZA มหาวทิยาลยัศิลปากร วทิยาเขตสารสนเทศเพชรบุรี 
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ถนนบายพาส ชะอาํ – ปราณบุรี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

40m 
40m 

20m 20m

ลานจอดรถ 

พระพิฆเนศ 

ลานพระพฆิเนศ 

ม.ศิลปากร วทิยาเขตสารสนเทศ

เพชรบุรี 
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ภาคผนวก ง 

รายงานการวเิคราะห์ทางการเงิน 
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รายการต้นทุน 

ตารางที ่7 แสดงค่าใชจ่้ายก่อนเร่ิมโครงการ 

ท่ี รายการ จาํนวนเงิน 
1 งานก่อสร้างอาคารและระบบ 260,337,000 
2 อาคารจอดรถชั้นใตดิ้น2ชั้น 46,158,000 
3 งานตกแต่งภายในเพ่ิมเติม 7,800,000 
4 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 200,000 

5 
ค่าออกแบบและขอใบอนุญาติก่อสร้างร้อยละ2.5ของค่า
ก่อสร้าง 

6,508,425 

6 ค่าท่ีดินและปรับปรุงทศันียภาพ 1,000,000 
  รวม    322,003,425.00  

 

ตารางที ่8 แสดงค่าใชจ่้ายระหวา่งโครงการ 

ท่ี รายการ จาํนวนเงินต่อปี 
1 ค่าประกนัอคัคีภยั (คิดเป็นร้อยละ 0.1 ของทุนประกนั) 260,337.00 

2 
ค่าบาํรุงอาคารและอุปกรณ์รายปี (คิดเป็นร้อยละ 0.5 
ของมูลค่าอาคาร) 1,301,685.00 

3 
ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ถูกเรียกเกบ็ในอตัราร้อยละ 
12.5 ของรายไดจ้ากค่าเช่า) 7,481,250.00 

4 
ค่าใชจ่้ายเบด็เตลด็ (คิดเป็นร้อยละ 0.25 ของรายไดค่้า
เช่า) 149,625.00 

5 ค่าบาํรุงรักษาสระนํ้า+ค่านํ้ าในสระ 14,400.00 
6 เงินเดือนผูบ้ริหารและพนกังาน 8,412,000.00 
7 ค่าสาธารณูปโภค 6,000,000.00 

  รวม 23,619,297.00 



 

87 

 
 

ตารางที ่9 แสดงรายไดท้ั้งหมด   

ประเภทรายได ้ จาํนวน หน่วย รายไดต้่อหน่วย จาํนวนการใชบ้ริการ รายไดต้่อเดือน รายไดต้่อปี 

ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น1 266 ตร.ม. 2000 266 532,000.00 6,384,000.00 
ค่าเช่าพื้นที่ร้านขายอาหาร 360 ตร.ม. 2500 360 900,000.00 10,800,000.00 

ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 1 72 ตร.ม. 1000 72 72,000.00 864,000.00 
ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น 2,3 1400 ตร.ม. 2000 1323 2,646,000.00 31,752,000.00 

ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 2,3 144 ตร.ม. 1000 115 115,000.00 1,380,000.00 
ค่าเช่าร้านกาแฟ 40 ตร.ม. 2000 40 80,000.00 960,000.00 
ค่าเช่าหอ้งประชุม 1 ชม. 1500 90 135,000.00 1,620,000.00 

รายไดจ้ากหอ้งสมุดอิเลก็ทรอนิกส์ 1 คน 50 250 12,500.00 150,000.00 
รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งสมุด 1 หอ้ง 70,000 1 70,000.00 840,000.00 
รายไดจ้ากโรงภาพยนต ์ 1 คน 60 4200 252,000.00 3,024,000.00 
รายไดจ้ากโรงละคร 1 รอบ 20000 4 80,000.00 960,000.00 

รายไดจ้ากปิงปอง,แบดมินตนั 1 ชม. 100 420 42,000.00 504,000.00 
รายไดจ้ากฟิตเนส 1 ครั้ง 60 600 36,000.00 432,000.00 

รายไดจ้ากสระวา่ยนํ้า 1 ครั้ง 50 300 15,000.00 180,000.00 
รวม     4,987,500.00 59,850,000.00 
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ตารางที ่10 แสดงกาํหนดโครงสร้างการลงทุน 

ลาํดบั
ที่ 

รายการลงทุน 
มูลค่าการลงทุน แยกตามแหล่งที่มาของเงินทุน (บาท) รวมมูลค่าการลงทุน สดัส่วนการลงทุน 

(1) นาํมาจากทุนของตวัเอง 
(2) นาํมาจากสถาบนั
การเงิน (1) + (2) (ตวัเอง :สถาบนัการเงิน) 

1 
งานก่อสร้างอาคารและ
ระบบ                 99,335,287.50  

                 
161,001,712.50  260,337,000.00 38% 62% 

2 อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น                 46,158,000.00    46,158,000.00 100% 0% 
3 งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม                   7,800,000.00    7,800,000.00 100% 0% 
4 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์                      200,000.00    200,000.00 100% 0% 

5 

ค่าออกแบบและขอใบ
อนุญาติก่อสร้างร้อยละ2.5
ของค่าก่อสร้าง                   6,508,425.00    6,508,425.00 100% 0% 

6 
ค่าที่ดินและปรับปรุง
ทศันียภาพ                   1,000,000.00    1,000,000.00 100% 0% 

  รวม 161,001,712.50 161,001,712.50 322,003,425.00 50% 50% 
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ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร 

รายการทรัพยส์ินถาวร 
จาํนวนปี อตัราค่าเสื่อม  

มูลค่าสินทรัพย ์ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ใช้
ประโยชน ์  ราคา/ปี 

งานก่อสร้างอาคารและระบบ 20 5% 260,337,000.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 
 Book value 

   
247,320,150.00 234,303,300.00 221,286,450.0 208,269,600.0 

     Accumulative 
Depreciation    

13,016,850.00 26,033,700.00 39,050,550.00 52,067,400.00 

อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 20 5% 46,158,000.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 
 Book value 

   
43,850,100.00 41,542,200.00 39,234,300.00 36,926,400.00 

  Accumulative Depreciation 
   

2,307,900.00 4,615,800.00 6,923,700.00 9,231,600.00 
งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 20 5% 7,800,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 
Book value       7,410,000.00  7,020,000.00  6,630,000.00  6,240,000.00  
Accumulative  Depreciation            390,000.00       780,000.00    1,170,000.00    1,560,000.00  
ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 20 5% 200,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 

Book value    190,000.00 180,000.00 170,000.00 160,000.00 
Accumulative Depreciation    10,000.00 20,000.00 30,000.00 40,000.00 
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รายการทรัพยส์ินถาวร 
จาํนวนปี 

ใช ้
ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม 
 

ราคา/ปี 
มูลค่าสินทรัพย ์ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

 ค่าออกแบบและขอใบ
อนุญาติก่อสร้างร้อยละ2.5
ของค่าก่อสร้าง  

20 5% 6,508,425.00 325,421.25 325,421.25 325,421.25 325,421.25 

Book value 
   

6,183,003.75 5,857,582.50 5,532,161.25 5,206,740.00 
Accumulative  Depreciation 

   
325,421.25 650,842.50 976,263.75 1,301,685.00 

ค่าที่ดินและปรับปรุง
ทศันียภาพ 

20 5% 1,000,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 

Book value    950,000.00 900,000.00 850,000.00 800,000.00 
Accumulative  Depreciation    50,000.00 100,000.00 150,000.00 200,000.00 

รวมค่าเสื่อมราคา   322,003,425.0 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
ค่าเสื่อมราคา(สะสม)    16,100,171.25 32,200,342.50 48,300,513.75 64,400,685.00 

มูลค่าซาก    305,903,253.75 289,803,082.50 273,702,911.25 257,602,740.00 
 

ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 
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ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ)  

รายการทรัพยส์ินถาวร จาํนวนปี 
ใช้

ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม  
 ราคา/ปี 

มูลค่าสินทรัพย ์
ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 

งานก่อสร้างอาคารและระบบ 20 5% 260,337,000.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 
Book value    195,252,750.0 182,235,900.00 169,219,050.0 156,202,200.0 

Accumulative Depreciation    65,084,250.00 78,101,100.00 91,117,950.00 104,134,800.0 
อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 20 5% 46,158,000.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 

Book value    34,618,500.00 32,310,600.00 30,002,700.00 27,694,800.00 
Accumulative Depreciation    11,539,500.00 13,847,400.00 16,155,300.00 18,463,200.00 
งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 20 5% 7,800,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 

Book value    5,850,000.00 5,460,000.00 5,070,000.00 4,680,000.00 
Accumulative Depreciation    1,950,000.00 2,340,000.00 2,730,000.00 3,120,000.00 
ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 20 5% 200,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 

Book value    150,000.00 140,000.00 130,000.00 120,000.00 
Accumulative Depreciation    50,000.00 60,000.00 70,000.00 80,000.00 
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รายการทรัพยส์ินถาวร จาํนวนปี 
ใช้

ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม  
 ราคา/ปี 

มูลค่าสินทรัพย ์
ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 

ค่าออกแบบและขอใบ
อนุญาติก่อสร้างร้อยละ2.5

ของค่าก่อสร้าง 

20 5% 6,508,425.00 325,421.25 325,421.25 325,421.25 325,421.25 

Book value    4,881,318.75 4,555,897.50 4,230,476.25 3,905,055.00 
Accumulative Depreciation    1,627,106.25 1,952,527.50 2,277,948.75 2,603,370.00 

ค่าที่ดินและปรับปรุง
ทศันียภาพ 

20 5% 1,000,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 

Book value    750,000.00 700,000.00 650,000.00 600,000.00 
Accumulative Depreciation    250,000.00 300,000.00 350,000.00 400,000.00 

รวมค่าเสื่อมราคา   322,003,425.00  16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
ค่าเสื่อมราคา(สะสม)     96,601,027.50 112,701,198.7 128,801,370.0 

มูลค่าซาก     225,402,397.50 209,302,226.2 193,202,055.0 
 

ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 
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ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 
รายการทรัพยส์ินถาวร จาํนวนปี 

ใช้
ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม  
 ราคา/ปี 

มูลค่าสินทรัพย ์
ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 

งานก่อสร้างอาคารและระบบ 20 5% 260,337,000.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 
Book value    143,185,350.00 130,168,500.00 117,151,650.0 104,134,800.0 

Accumulative Depreciation    117,151,650.00 130,168,500.00 143,185,350.0 156,202,200.0 
อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 20 5% 46,158,000.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 

Book value    25,386,900.00 23,079,000.00 20,771,100.00 18,463,200.00 
Accumulative Depreciation    20,771,100.00 23,079,000.00 25,386,900.00 27,694,800.00 
งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 20 5% 7,800,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 

Book value    4,290,000.00 3,900,000.00 3,510,000.00 3,120,000.00 
Accumulative Depreciation    3,510,000.00 3,900,000.00 4,290,000.00 4,680,000.00 
ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 20 5% 200,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 

Book value    110,000.00 100,000.00 90,000.00 80,000.00 
Accumulative Depreciation    90,000.00 100,000.00 110,000.00 120,000.00 
ค่าออกแบบและขอใบ

อนุญาติก่อสร้างร้อยละ2.5 
20 5% 6,508,425.00 325,421.25 325,421.25 325,421.25 325,421.25 
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รายการทรัพยส์ินถาวร จาํนวนปี 
ใช้

ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม  
 ราคา/ปี 

มูลค่าสินทรัพย ์
ปีที่ 9 ปีที่ 10 ปีที่ 11 ปีที่ 12 

Book value    3,579,633.75 3,254,212.50 2,928,791.25 2,603,370.00 
Accumulative Depreciation    2,928,791.25 3,254,212.50 3,579,633.75 3,905,055.00 

ค่าที่ดินและปรับปรุง
ทศันียภาพ 

20 5% 1,000,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 

Book value    550,000.00 500,000.00 450,000.00 400,000.00 
Accumulative Depreciation    450,000.00 500,000.00 550,000.00 600,000.00 

รวมค่าเสื่อมราคา   322,003,425.00 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
ค่าเสื่อมราคา(สะสม)    144,901,541.25 161,001,712.50 177,101,883.7 193,202,055.0 

มูลค่าซาก    177,101,883.75 161,001,712.50 144,901,541.2 128,801,370.0 

ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 
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รายการทรัพยส์ินถาวร จาํนวนปี 
ใช้

ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม  
 ราคา/ปี 

มูลค่าสินทรัพย ์
ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 

งานก่อสร้างอาคารและระบบ 20 5% 260,337,000.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 
Book value    91,117,950.00 78,101,100.00 65,084,250.00 52,067,400.00 

Accumulative Depreciation    169,219,050.00 182,235,900.00 195,252,750.0 208,269,600.0 
อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 20 5% 46,158,000.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 

Book value    16,155,300.00 13,847,400.00 11,539,500.00 9,231,600.00 
Accumulative Depreciation    30,002,700.00 32,310,600.00 34,618,500.00 36,926,400.00 
งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 20 5% 7,800,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 

Book value    2,730,000.00 2,340,000.00 1,950,000.00 1,560,000.00 
Accumulative Depreciation    5,070,000.00 5,460,000.00 5,850,000.00 6,240,000.00 
ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 20 5% 200,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 

Book value    70,000.00 60,000.00 50,000.00 40,000.00 
Accumulative Depreciation    130,000.00 140,000.00 150,000.00 160,000.00 

ค่าออกแบบ 20 5% 6,508,425.00 325,421.25 325,421.25 325,421.25 325,421.25 

ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 
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ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 

รายการทรัพยส์ินถาวร จาํนวนปี 
ใช้

ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม  
 ราคา/ปี 

มูลค่าสินทรัพย ์
ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 ปีที่ 16 

Book value    2,277,948.75 1,952,527.50 1,627,106.25 1,301,685.00 
Accumulative Depreciation    4,230,476.25 4,555,897.50 4,881,318.75 5,206,740.00 

ค่าที่ดินและปรับปรุง
ทศันียภาพ 

20 5% 1,000,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 

Book value    350,000.00 300,000.00 250,000.00 200,000.00 
Accumulative Depreciation    650,000.00 700,000.00 750,000.00 800,000.00 

รวมค่าเสื่อมราคา   322,003,425.00 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
ค่าเสื่อมราคา(สะสม)    209,302,226.25 225,402,397.50 241,502,568.7

5 
257,602,740.0

0 
มูลค่าซาก    112,701,198.75 96,601,027.50 80,500,856.25 64,400,685.00 
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รายการทรัพยส์ินถาวร จาํนวนปี 
ใช้

ประโยชน ์

อตัราค่าเสื่อม  
 ราคา/ปี 

มูลค่าสินทรัพย ์
ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

งานก่อสร้างอาคารและระบบ 20 5% 260,337,000.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 13,016,850.00 
Book value    39,050,550.00 26,033,700.00 13,016,850.00 - 

Accumulative Depreciation    221,286,450.00 234,303,300.00 247,320,150.0 260,337,000.0 
อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 20 5% 46,158,000.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 2,307,900.00 

Book value    6,923,700.00 4,615,800.00 2,307,900.00 - 
Accumulative Depreciation    39,234,300.00 41,542,200.00 43,850,100.00 46,158,000.00 
งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 20 5% 7,800,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 390,000.00 

Book value    1,170,000.00 780,000.00 390,000.00 - 
Accumulative Depreciation    6,630,000.00 7,020,000.00 7,410,000.00 7,800,000.00 
ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 20 5% 200,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 

Book value    30,000.00 20,000.00 10,000.00 - 
Accumulative Depreciation    170,000.00 180,000.00 190,000.00 200,000.00 
ค่าออกแบบและขอใบ 20 5% 6,508,425.00 325,421.25 325,421.25 325,421.25 325,421.25 

ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 
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ตารางที ่11 การคาํนวณค่าเสื่อมราคาของสินทรัพยถ์าวร(ต่อ) 

อนุญาติก่อสร้างร้อยละ2.5
ของค่าก่อสร้าง 

Book value    976,263.75 650,842.50 325,421.25 - 
Accumulative Depreciation    5,532,161.25 5,857,582.50 6,183,003.75 6,508,425.00 

ค่าที่ดินและปรับปรุง
ทศันียภาพ 

20 5% 1,000,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00 

Book value    150,000.00 100,000.00 50,000.00 - 
Accumulative Depreciation    850,000.00 900,000.00 950,000.00 1,000,000.00 

รวมค่าเสื่อมราคา   322,003,425.00 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
ค่าเสื่อมราคา(สะสม)    273,702,911.25 289,803,082.50 305,903,253.7 322,003,425.0 

มูลค่าซาก    48,300,513.75 32,200,342.50 16,100,171.25 - 
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โครงสร้างเงินกู้ระยะยาว 

จาํนวนเงินกู ้                                                 161,001,712.50 บาท 

อตัราดอกเบ้ียรายปี                                       6.250 % 

ระยะเวลาเงินกูแ้สดงเป็นปี                           10 ปี (อยูร่ะหวา่ง 1-30) 

วนัท่ีเร่ิมตน้ของเงินกู ้                                    1/1/2012 

 

กาํหนดการชาํระรายเดือน                             1,807,728.79 บาท 

จาํนวนการชาํระเงินท่ีกาํหนดไว ้                  120 งวด 

จาํนวนการชาํระเงินท่ีแทจ้ริง                        36 งวด 

ยอดรวมการชาํระก่อนกาํหนด                      0.00 บาท 

ดอกเบ้ียทั้งส้ิน                                               55,925,742.00 บาท 
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ตารางที ่12 แสดงบญัชีแสดงการชาํระเงิน 

จาํนวน  วนัที่ชาํระ ดุลเริ่มตน้ การชาํระเงินที่กาํหนดไว ้ ยอดรวมการชาํระเงิน เงินตน้ ดอกเบี้ย ดุลสิ้นสุด 
1 1/1/2012 161,001,712.50 1,807,728.79 1,807,728.79 969,178.20 838,550.59 160,032,534.30 
2 1/2/2012 160,032,534.30 1,807,728.79 1,807,728.79 974,226.00 833,502.78 159,058,308.29 
3 1/3/2012 159,058,308.29 1,807,728.79 1,807,728.79 979,300.10 828,428.69 158,079,008.20 
4 1/4/2012 158,079,008.20 1,807,728.79 1,807,728.79 984,400.62 823,328.17 157,094,607.58 
5 1/5/2012 157,094,607.58 1,807,728.79 1,807,728.79 989,527.71 818,201.08 156,105,079.87 
6 1/6/2012 156,105,079.87 1,807,728.79 1,807,728.79 994,681.50 813,047.29 155,110,398.37 
7 1/7/2012 155,110,398.37 1,807,728.79 1,807,728.79 999,862.13 807,866.66 154,110,536.24 
8 1/8/2012 154,110,536.24 1,807,728.79 1,807,728.79 1,005,069.74 802,659.04 153,105,466.50 
9 1/9/2012 153,105,466.50 1,807,728.79 1,807,728.79 1,010,304.48 797,424.30 152,095,162.02 

10 1/10/2012 152,095,162.02 1,807,728.79 1,807,728.79 1,015,566.49 792,162.30 151,079,595.53 
11 1/11/2012 151,079,595.53 1,807,728.79 1,807,728.79 1,020,855.89 786,872.89 150,058,739.64 
12 1/12/2012 150,058,739.64 1,807,728.79 1,807,728.79 1,026,172.85 781,555.94 149,032,566.78 
13 1/1/2013 149,032,566.78 1,807,728.79 1,807,728.79 1,031,517.50 776,211.29 148,001,049.28 
14 1/2/2013 148,001,049.28 1,807,728.79 1,807,728.79 1,036,889.99 770,838.80 146,964,159.29 
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ตารางที ่12 แสดงบญัชีแสดงการชาํระเงิน(ต่อ) 

15 1/3/2013 146,964,159.29 1,807,728.79 1,807,728.79 1,042,290.46 765,438.33 145,921,868.84 
16 1/4/2013 145,921,868.84 1,807,728.79 1,807,728.79 1,047,719.05 760,009.73 144,874,149.78 
17 1/5/2013 144,874,149.78 1,807,728.79 1,807,728.79 1,053,175.92 754,552.86 143,820,973.86 
18 1/6/2013 143,820,973.86 1,807,728.79 1,807,728.79 1,058,661.22 749,067.57 142,762,312.64 
19 1/7/2013 142,762,312.64 1,807,728.79 1,807,728.79 1,064,175.08 743,553.71 141,698,137.57 
20 1/8/2013 141,698,137.57 1,807,728.79 1,807,728.79 1,069,717.65 738,011.13 140,628,419.91 
21 1/9/2013 140,628,419.91 1,807,728.79 1,807,728.79 1,075,289.10 732,439.69 139,553,130.81 
22 1/10/2013 139,553,130.81 1,807,728.79 1,807,728.79 1,080,889.56 726,839.22 138,472,241.25 
23 1/11/2013 138,472,241.25 1,807,728.79 1,807,728.79 1,086,519.20 721,209.59 137,385,722.05 
24 1/12/2013 137,385,722.05 1,807,728.79 1,807,728.79 1,092,178.15 715,550.64 136,293,543.90 
25 1/1/2014 136,293,543.90 1,807,728.79 1,807,728.79 1,097,866.58 709,862.21 135,195,677.32 
26 1/2/2014 135,195,677.32 1,807,728.79 1,807,728.79 1,103,584.63 704,144.15 134,092,092.68 
27 1/3/2014 134,092,092.68 1,807,728.79 1,807,728.79 1,109,332.47 698,396.32 132,982,760.21 
28 1/4/2014 132,982,760.21 1,807,728.79 1,807,728.79 1,115,110.24 692,618.54 131,867,649.97 
29 1/5/2014 131,867,649.97 1,807,728.79 1,807,728.79 1,120,918.11 686,810.68 130,746,731.86 
30 1/6/2014 130,746,731.86 1,807,728.79 1,807,728.79 1,126,756.23 680,972.56 129,619,975.63 
31 1/7/2014 129,619,975.63 1,807,728.79 1,807,728.79 1,132,624.75 675,104.04 128,487,350.88 
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ตารางที ่12 แสดงบญัชีแสดงการชาํระเงิน(ต่อ) 
32 1/8/2014 128,487,350.88 1,807,728.79 1,807,728.79 1,138,523.84 669,204.95 127,348,827.05 
33 1/9/2014 127,348,827.05 1,807,728.79 1,807,728.79 1,144,453.65 663,275.14 126,204,373.40 
34 1/10/2014 126,204,373.40 1,807,728.79 1,807,728.79 1,150,414.34 657,314.44 125,053,959.06 
35 1/11/2014 125,053,959.06 1,807,728.79 1,807,728.79 1,156,406.08 651,322.70 123,897,552.97 
36 1/12/2014 123,897,552.97 1,807,728.79 1,807,728.79 1,162,429.03 645,299.76 122,735,123.94 
37 1/1/2015 122,735,123.94 1,807,728.79 1,807,728.79 1,168,483.35 639,245.44 121,566,640.59 
38 1/2/2015 121,566,640.59 1,807,728.79 1,807,728.79 1,174,569.20 633,159.59 120,392,071.39 
39 1/3/2015 120,392,071.39 1,807,728.79 1,807,728.79 1,180,686.75 627,042.04 119,211,384.64 
40 1/4/2015 119,211,384.64 1,807,728.79 1,807,728.79 1,186,836.16 620,892.63 118,024,548.48 
41 1/5/2015 118,024,548.48 1,807,728.79 1,807,728.79 1,193,017.60 614,711.19 116,831,530.88 
42 1/6/2015 116,831,530.88 1,807,728.79 1,807,728.79 1,199,231.23 608,497.56 115,632,299.65 
43 1/7/2015 115,632,299.65 1,807,728.79 1,807,728.79 1,205,477.23 602,251.56 114,426,822.43 
44 1/8/2015 114,426,822.43 1,807,728.79 1,807,728.79 1,211,755.75 595,973.03 113,215,066.67 
45 1/9/2015 113,215,066.67 1,807,728.79 1,807,728.79 1,218,066.98 589,661.81 111,996,999.69 
46 1/10/2015 111,996,999.69 1,807,728.79 1,807,728.79 1,224,411.08 583,317.71 110,772,588.61 
47 1/11/2015 110,772,588.61 1,807,728.79 1,807,728.79 1,230,788.22 576,940.57 109,541,800.39 
48 1/12/2015 109,541,800.39 1,807,728.79 1,807,728.79 1,237,198.58 570,530.21 108,304,601.81 
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ตารางที ่12 แสดงบญัชีแสดงการชาํระเงิน(ต่อ) 
49 1/1/2016 108,304,601.81 1,807,728.79 1,807,728.79 1,243,642.32 564,086.47 107,060,959.49 
50 1/2/2016 107,060,959.49 1,807,728.79 1,807,728.79 1,250,119.62 557,609.16 105,810,839.87 
51 1/3/2016 105,810,839.87 1,807,728.79 1,807,728.79 1,256,630.66 551,098.12 104,554,209.20 
52 1/4/2016 104,554,209.20 1,807,728.79 1,807,728.79 1,263,175.61 544,553.17 103,291,033.59 
53 1/5/2016 103,291,033.59 1,807,728.79 1,807,728.79 1,269,754.65 537,974.13 102,021,278.94 
54 1/6/2016 102,021,278.94 1,807,728.79 1,807,728.79 1,276,367.96 531,360.83 100,744,910.98 
55 1/7/2016 100,744,910.98 1,807,728.79 1,807,728.79 1,283,015.71 524,713.08 99,461,895.27 
56 1/8/2016 99,461,895.27 1,807,728.79 1,807,728.79 1,289,698.08 518,030.70 98,172,197.18 
57 1/9/2016 98,172,197.18 1,807,728.79 1,807,728.79 1,296,415.26 511,313.53 96,875,781.92 
58 1/10/2016 96,875,781.92 1,807,728.79 1,807,728.79 1,303,167.42 504,561.36 95,572,614.50 
59 1/11/2016 95,572,614.50 1,807,728.79 1,807,728.79 1,309,954.75 497,774.03 94,262,659.75 
60 1/12/2016 94,262,659.75 1,807,728.79 1,807,728.79 1,316,777.43 490,951.35 92,945,882.31 
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ตารางที ่13 แสดงประมาณการยอดขายปีที่ 

ลาํดบัที่ ชื่อสินคา้/บริการ ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 
P 1 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น1      6,384,000.00       6,511,680.00       6,641,913.60       6,841,171.01       7,046,406.14  
P 2 ค่าเช่าพื้นที่ร้านขายอาหาร    10,800,000.00     11,016,000.00     11,236,320.00     11,573,409.60     11,920,611.89  
P 3 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 1         864,000.00          881,280.00          898,905.60          925,872.77          953,648.95  
P 4 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น 2,3    31,752,000.00     32,387,040.00     33,034,780.80     34,025,824.22     35,046,598.95  
P 5 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 2,3      1,380,000.00       1,407,600.00       1,435,752.00       1,478,824.56       1,523,189.30  
P 6 ค่าเช่าร้านกาแฟ         960,000.00          979,200.00          998,784.00       1,028,747.52       1,059,609.95  
P 7 ค่าเช่าหอ้งประชุม      1,620,000.00       1,652,400.00       1,685,448.00       1,736,011.44       1,788,091.78  
P 8 รายไดจ้ากหอ้งสมุดอิเลก็ทรอนิกส์         150,000.00          153,000.00          156,060.00          160,741.80          165,564.05  
P 9 รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งสมุด       840,000.00        856,800.00        873,936.00        900,154.08        927,158.70  
P 10 รายไดจ้ากโรงภาพยนต ์      3,024,000.00       3,084,480.00       3,146,169.60       3,240,554.69       3,337,771.33  
P 11 รายไดจ้ากโรงละคร         960,000.00          979,200.00          998,784.00       1,028,747.52       1,059,609.95  
P 12 รายไดจ้ากปิงปอง,แบดมินตนั         504,000.00          514,080.00          524,361.60          540,092.45          556,295.22  
P 13 รายไดจ้ากฟิตเนส         432,000.00          440,640.00          449,452.80          462,936.38          476,824.48  
P 14 รายไดจ้ากสระวา่ยนํ้า         180,000.00          183,600.00          187,272.00          192,890.16          198,676.86  

รวมยอดขาย    59,850,000.00     61,047,000.00     62,267,940.00     64,135,978.20     66,060,057.55  
Grown 2.00% 2.00% 3.00% 3.00% 
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ตารางที ่13 แสดงประมาณการยอดขายปีที่ 

ลาํดบัที่ ชื่อสินคา้/บริการ ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
P 1 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น1 7,187,334.26 7,331,080.95 7,404,391.76 7,478,435.67 7,553,220.03 
P 2 ค่าเช่าพื้นที่ร้านขายอาหาร 12,159,024.13 12,402,204.61 12,526,226.65 12,651,488.92 12,778,003.81 
P 3 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 1 972,721.93 992,176.37 1,002,098.13 1,012,119.11 1,022,240.30 
P 4 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น 2,3 35,747,530.93 36,462,481.55 36,827,106.36 37,195,377.43 37,567,331.20 
P 5 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 2,3 1,553,653.08 1,584,726.14 1,600,573.41 1,616,579.14 1,632,744.93 
P 6 ค่าเช่าร้านกาแฟ 1,080,802.14 1,102,418.19 1,113,442.37 1,124,576.79 1,135,822.56 
P 7 ค่าเช่าหอ้งประชุม 1,823,853.62 1,860,330.69 1,878,934.00 1,897,723.34 1,916,700.57 
P 8 รายไดจ้ากหอ้งสมุดอิเลก็ทรอนิกส์ 168,875.34 172,252.84 173,975.37 175,715.12 177,472.28 
P 9 รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งสมุด 945,701.88 964,615.91 974,262.07 984,004.69 993,844.74 
P 10 รายไดจ้ากโรงภาพยนต ์ 3,404,526.76 3,472,617.29 3,507,343.46 3,542,416.90 3,577,841.07 
P 11 รายไดจ้ากโรงละคร 1,080,802.14 1,102,418.19 1,113,442.37 1,124,576.79 1,135,822.56 
P 12 รายไดจ้ากปิงปอง,แบดมินตนั 567,421.13 578,769.55 584,557.24 590,402.82 596,306.84 
P 13 รายไดจ้ากฟิตเนส 486,360.97 496,088.18 501,049.07 506,059.56 511,120.15 
P 14 รายไดจ้ากสระวา่ยนํ้า 202,650.40 206,703.41 208,770.44 210,858.15 212,966.73 

รวมยอดขาย 67,381,258.70 68,728,883.87 69,416,172.71 70,110,334.44 70,811,437.78 
Grown 2.00% 2.00% 1.00% 1.00% 1.00% 
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ตารางที ่13 แสดงประมาณการยอดขายปีที่  

ลาํดบัที่ ชื่อสินคา้/บริการ ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 
P 1 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น1 7,628,752.23 7,705,039.75 7,782,090.15 7,859,911.05 7,938,510.16 
P 2 ค่าเช่าพื้นที่ร้านขายอาหาร 12,905,783.85 13,034,841.69 13,165,190.10 13,296,842.00 13,429,810.42 
P 3 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 1 1,032,462.71 1,042,787.33 1,053,215.21 1,063,747.36 1,074,384.83 
P 4 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น 2,3 37,943,004.51 38,322,434.56 38,705,658.90 39,092,715.49 39,483,642.65 
P 5 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 2,3 1,649,072.38 1,665,563.10 1,682,218.74 1,699,040.92 1,716,031.33 
P 6 ค่าเช่าร้านกาแฟ 1,147,180.79 1,158,652.59 1,170,239.12 1,181,941.51 1,193,760.93 
P 7 ค่าเช่าหอ้งประชุม 1,935,867.58 1,955,226.25 1,974,778.52 1,994,526.30 2,014,471.56 
P 8 รายไดจ้ากหอ้งสมุดอิเลก็ทรอนิกส์ 179,247.00 181,039.47 182,849.86 184,678.36 186,525.14 
P 9 รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งสมุด 1,003,783.19 1,013,821.02 1,023,959.23 1,034,198.82 1,044,540.81 
P 10 รายไดจ้ากโรงภาพยนต ์ 3,613,619.48 3,649,755.67 3,686,253.23 3,723,115.76 3,760,346.92 
P 11 รายไดจ้ากโรงละคร 1,147,180.79 1,158,652.59 1,170,239.12 1,181,941.51 1,193,760.93 
P 12 รายไดจ้ากปิงปอง,แบดมินตนั 602,269.91 608,292.61 614,375.54 620,519.29 626,724.49 
P 13 รายไดจ้ากฟิตเนส 516,231.35 521,393.67 526,607.60 531,873.68 537,192.42 
P 14 รายไดจ้ากสระวา่ยนํ้า 215,096.40 217,247.36 219,419.84 221,614.03 223,830.17 

รวมยอดขาย 71,519,552.16 72,234,747.68 72,957,095.16 73,686,666.11 74,423,532.77 
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ตารางที ่13 แสดงประมาณการยอดขายปีที่  

ลาํดบัที่ ชื่อสินคา้/บริการ ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 
P 1 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น1 8,017,895.26 8,098,074.22 8,179,054.96 8,260,845.51 8,343,453.96 
P 2 ค่าเช่าพื้นที่ร้านขายอาหาร 13,564,108.53 13,699,749.61 13,836,747.11 13,975,114.58 14,114,865.73 
P 3 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 1 1,085,128.68 1,095,979.97 1,106,939.77 1,118,009.17 1,129,189.26 
P 4 ค่าเช่าพื้นที่ร้านชั้น 2,3 39,878,479.07 40,277,263.87 40,680,036.50 41,086,836.87 41,497,705.24 
P 5 ค่าเช่าพื้นที่ขายของกลางพลาซ่าชั้น 2,3 1,733,191.65 1,750,523.56 1,768,028.80 1,785,709.09 1,803,566.18 
P 6 ค่าเช่าร้านกาแฟ 1,205,698.54 1,217,755.52 1,229,933.08 1,242,232.41 1,254,654.73 
P 7 ค่าเช่าหอ้งประชุม 2,034,616.28 2,054,962.44 2,075,512.07 2,096,267.19 2,117,229.86 
P 8 รายไดจ้ากหอ้งสมุดอิเลก็ทรอนิกส์ 188,390.40 190,274.30 192,177.04 194,098.81 196,039.80 
P 9 รายไดจ้ากค่าเช่าหอ้งสมุด 1,054,986.22 1,065,536.08 1,076,191.44 1,086,953.36 1,097,822.89 
P 10 รายไดจ้ากโรงภาพยนต ์ 3,797,950.39 3,835,929.89 3,874,289.19 3,913,032.08 3,952,162.40 
P 11 รายไดจ้ากโรงละคร 1,205,698.54 1,217,755.52 1,229,933.08 1,242,232.41 1,254,654.73 
P 12 รายไดจ้ากปิงปอง,แบดมินตนั 632,991.73 639,321.65 645,714.87 652,172.01 658,693.73 
P 13 รายไดจ้ากฟิตเนส 542,564.34 547,989.98 553,469.88 559,004.58 564,594.63 
P 14 รายไดจ้ากสระวา่ยนํ้า 226,068.48 228,329.16 230,612.45 232,918.58 235,247.76 

รวมยอดขาย 75,167,768.10 75,919,445.78 76,678,640.24 77,445,426.64 78,219,880.91 
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ตารางที ่14 แสดงประมาณการตน้ทุนขาย 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน 
ประเภท
ตน้ทุน 

ประมาณการตน้ทุนปีที่ 1-5 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

1 
ค่าประกนัอคัคีภยั (คิดเป็นร้อยละ 
0.1 ของทุนประกนั) คงที่ 

260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 

2 

ค่าบาํรุงอาคารและอุปกรณ์รายปี 
(คิดเป็นร้อยละ 0.5 ของมูลค่า
อาคาร) คงที่ 

1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 

3 

ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ถูกเรียก
เกบ็ในอตัราร้อยละ 12.5 ของรายได้
จากค่าเช่า) คงที่ 

7,481,250.00 7,630,875.00 7,783,492.50 8,016,997.28 8,257,507.19 

4 
ค่าใชจ้่ายเบด็เตลด็ (คิดเป็นร้อยละ 
0.25 ของรายไดค้่าเช่า) คงที่ 

149,625.00 152,617.50 155,669.85 160,339.95 165,150.14 

5 ค่าบาํรุงรักษาสระนํ้า+ค่านํ้ าในสระ คงที่ 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 
6 เงินเดือนผูบ้ริหารและพนกังาน แปรผนั 8,412,000.00 8,832,600.00 9,274,230.00 9,737,941.50 10,224,838.58 
7 ค่าสาธารณูปโภค แปรผนั 6,000,000.00 6,180,000.00 6,365,400.00 6,556,362.00 6,753,052.86 
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รวมตน้ทุนคงที่   14,412,000.00 15,012,600.00 15,639,630.00 16,294,303.50 16,977,891.44 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   

 
4.17% 4.18% 4.19% 4.20% 

      
     

รวมตน้ทุนแปรผนั   9,207,297.00 9,359,914.50 9,515,584.35 9,753,759.22 9,999,079.34 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   

 
1.66% 1.66% 2.50% 2.52% 

      
     

รวมตน้ทุนทั้งหมด   23,619,297.00 24,372,514.50 25,155,214.35 26,048,062.72 26,976,970.77 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   

 
3.19% 3.21% 3.55% 3.57% 
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ตารางที ่15 แสดงประมาณการตน้ทุนขาย 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน ประเภท
ตน้ทุน 

ประมาณการตน้ทุนปีที่ 6-10 
ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

1 ค่าประกนัอคัคีภยั (คิดเป็นร้อยละ 
0.1 ของทุนประกนั) 

คงที่ 
260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 

2 ค่าบาํรุงอาคารและอุปกรณ์รายปี 
(คิดเป็นร้อยละ 0.5 ของมูลค่า
อาคาร) 

คงที่ 
1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 

3 ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ถูกเรียก
เกบ็ในอตัราร้อยละ 12.5 ของรายได้
จากค่าเช่า) 

คงที่ 
8,422,657.34 8,591,110.48 8,677,021.59 8,763,791.80 8,851,429.72 

4 ค่าใชจ้่ายเบด็เตลด็ (คิดเป็นร้อยละ 
0.25 ของรายไดค้่าเช่า) 

คงที่ 
168,453.15 171,822.21 173,540.43 175,275.84 177,028.59 

5 ค่าบาํรุงรักษาสระนํ้า+ค่านํ้ าในสระ คงที่ 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 
6 เงินเดือนผูบ้ริหารและพนกังาน แปรผนั 10,736,080.50 11,272,884.53 11,836,528.76 12,428,355.19 13,049,772.95 
7 ค่าสาธารณูปโภค แปรผนั 6,955,644.45 7,164,313.78 7,379,243.19 7,600,620.49 7,828,639.10 
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รวมตน้ทุนคงที่   17,691,724.95 18,437,198.31 19,215,771.95 20,028,975.68 20,878,412.06 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   4.20% 4.21% 4.22% 4.23% 4.24% 

           
รวมตน้ทุนแปรผนั   10,167,532.48 10,339,354.69 10,426,984.02 10,515,489.64 10,604,880.32 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   1.68% 1.69% 0.85% 0.85% 0.85% 

           
รวมตน้ทุนทั้งหมด   27,859,257.43 28,776,553.00 29,642,755.97 30,544,465.32 31,483,292.37 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   3.27% 3.29% 3.01% 3.04% 3.07% 
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ตารางที ่15 แสดงประมาณการตน้ทุนขาย(ต่อ) 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน ประเภท
ตน้ทุน 

ประมาณการตน้ทุนปีที่ 11-15 
ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 

1 ค่าประกนัอคัคีภยั (คิดเป็นร้อยละ 
0.1 ของทุนประกนั) 

คงที่ 260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 

2 ค่าบาํรุงอาคารและอุปกรณ์รายปี 
(คิดเป็นร้อยละ 0.5 ของมูลค่า
อาคาร) 

คงที่ 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 

3 ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ถูกเรียก
เกบ็ในอตัราร้อยละ 12.5 ของรายได้
จากค่าเช่า) 

คงที่ 8,939,944.02 9,029,343.46 9,119,636.89 9,210,833.26 9,302,941.60 

4 ค่าใชจ้่ายเบด็เตลด็ (คิดเป็นร้อยละ 
0.25 ของรายไดค้่าเช่า) 

คงที่ 178,798.88 180,586.87 182,392.74 184,216.67 186,058.83 

5 ค่าบาํรุงรักษาสระนํ้า+ค่านํ้ าในสระ คงที่ 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 
6 เงินเดือนผูบ้ริหารและพนกังาน แปรผนั 13,702,261.60 14,387,374.68 15,106,743.41 15,862,080.59 16,655,184.61 
7 ค่าสาธารณูปโภค แปรผนั 8,063,498.28 8,305,403.22 8,554,565.32 8,811,202.28 9,075,538.35 
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รวมตน้ทุนคงที่   21,765,759.88 22,692,777.90 23,661,308.74 24,673,282.87 25,730,722.96 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   4.25% 4.26% 4.27% 4.28% 4.29% 

           
รวมตน้ทุนแปรผนั   10,695,164.90 10,786,352.33 10,878,451.63 10,971,471.93 11,065,422.43 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   0.85% 0.85% 0.85% 0.86% 0.86% 

           
รวมตน้ทุนทั้งหมด   32,460,924.78 33,479,130.23 34,539,760.37 35,644,754.79 36,796,145.39 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   3.11% 3.14% 3.17% 3.20% 3.23% 
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ตารางที ่15 ประมาณการตน้ทุนขาย(ต่อ) 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน ประเภท
ตน้ทุน 

          
ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

1 ค่าประกนัอคัคีภยั (คิดเป็นร้อยละ 
0.1 ของทุนประกนั) 

คงที่ 260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 260,337.00 

2 ค่าบาํรุงอาคารและอุปกรณ์รายปี 
(คิดเป็นร้อยละ 0.5 ของมูลค่า
อาคาร) 

คงที่ 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 1,301,685.00 

3 ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ถูกเรียก
เกบ็ในอตัราร้อยละ 12.5 ของรายได้
จากค่าเช่า) 

คงที่ 9,395,971.01 9,489,930.72 9,584,830.03 9,680,678.33 9,777,485.11 

4 ค่าใชจ้่ายเบด็เตลด็ (คิดเป็นร้อยละ 
0.25 ของรายไดค้่าเช่า) 

คงที่ 187,919.42 189,798.61 191,696.60 193,613.57 195,549.70 

5 ค่าบาํรุงรักษาสระนํ้า+ค่านํ้ าในสระ คงที่ 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 
6 เงินเดือนผูบ้ริหารและพนกังาน แปรผนั 17,487,943.85 18,362,341.04 19,280,458.09 20,244,480.99 21,256,705.04 
7 ค่าสาธารณูปโภค แปรผนั 9,347,804.50 9,628,238.63 9,917,085.79 10,214,598.37 10,521,036.32 
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รวมตน้ทุนคงที่   26,835,748.34 27,990,579.67 29,197,543.88 30,459,079.36 31,777,741.36 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   4.29% 4.30% 4.31% 4.32% 4.33% 

           
รวมตน้ทุนแปรผนั   11,160,312.43 11,256,151.34 11,352,948.63 11,450,713.90 11,549,456.82 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   0.86% 0.86% 0.86% 0.86% 0.86% 

           
รวมตน้ทุนทั้งหมด   37,996,060.78 39,246,731.01 40,550,492.51 41,909,793.26 43,327,198.18 
%เพิ่มขึ้น/-ลดลง   3.26% 3.29% 3.32% 3.35% 3.38% 
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ตารางที ่16 แสดงประมาณการกาํไร/ขาดทุน 

ลาํดบัที่ 
รายการ ประมาณการกาํไร/-ขาดทุน ปีที่1- 5 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 
1 ยอดขาย 59,850,000.00 61,047,000.00 62,267,940.00 64,135,978.20 66,060,057.55 
2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 9,207,297.00 9,359,914.50 9,515,584.35 9,753,759.22 9,999,079.34 
3 กาํไร/(ขาดทุน)ขั้นตน้ (1-2) 50,642,703.00 51,687,085.50 52,752,355.65 54,382,218.98 56,060,978.21 
4 หกั ตน้ทุนคงที่ 14,412,000.00 15,012,600.00 15,639,630.00 16,294,303.50 16,977,891.44 
5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง. (3-4) 36,230,703.00 36,674,485.50 37,112,725.65 38,087,915.48 39,083,086.77 
6 หกั ค่าเสื่อมราคา 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
7 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะยาว 9,723,599.73 8,953,722.56 8,134,325.49 7,262,223.32 6,334,025.95 
8 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะสั้น 0 0 0 0 0 

9 
กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ ก่อนหกัภาษี 
(5-6-7-8) 

10,406,932.02 11,620,591.69 12,878,228.91 14,725,520.91 16,648,889.57 

10 หกั ภาษีเงินได ้ 30% 3,122,079.60 3,486,177.51 3,863,468.67 4,417,656.27 4,994,666.87 
11 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ (9-10) 7,284,852.41 8,134,414.18 9,014,760.23 10,307,864.64 11,654,222.70 
12 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป 7,284,852.41 15,419,266.59 24,434,026.83 34,741,891.46 46,396,114.16 
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ตารางที ่16 แสดงประมาณการกาํไร/ขาดทุน(ต่อ) 

ลาํดบัที่ 
รายการ ประมาณการกาํไร/-ขาดทุน ปีที่6-10 

ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
1 ยอดขาย 67,381,258.70  68,728,883.87  69,416,172.71      70,110,334.44       70,811,437.78  
2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 10,167,532.48  10,339,354.69  10,426,984.02       10,515,489.64       10,604,880.32  
3 กาํไร/(ขาดทุน)ขั้นตน้ (1-2) 57,213,726.21   58,389,529.18  58,989,188.69       59,594,844.80       60,206,557.46  
4 หกั ตน้ทุนคงที่ 17,691,724.95   18,437,198.31  19,215,771.95       20,028,975.68       20,878,412.06  
5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง. (3-4) 39,522,001.26   39,952,330.87  39,773,416.74       39,565,869.11       39,328,145.41  
6 หกั ค่าเสื่อมราคา 16,100,171.25   16,100,171.25  16,100,171.25       16,100,171.25       16,100,171.25  
7 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะยาว 5,346,125.24 4,294,680.97 3,175,605.89 1,984,549.87 716,882.97 
8 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะสั้น 0 0 0 0 0 

9 
กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ ก่อนหกัภาษี 
(5-6-7-8) 18,075,704.77  19,557,478.65  20,497,639.60   21,481,147.99   22,511,091.19  

10 หกั ภาษีเงินได ้ 30% 5,422,711.43   5,867,243.60  6,149,291.88      6,444,344.40         6,753,327.36  
11 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ (9-10) 12,652,993.34   13,690,235.06  14,348,347.72       15,036,803.59       15,757,763.83  

 
            

12 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป 59,049,107.50   72,739,342.56  87,087,690.28     102,124,493.88     117,882,257.71  
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ตารางที ่16 แสดงประมาณการกาํไร/ขาดทุน(ต่อ) 

ลาํดบัที่ 
รายการ ประมาณการกาํไร/-ขาดทุน ปีที่10-15 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 
1 ยอดขาย 71,519,552.16 72,234,747.68 72,957,095.16 73,686,666.11 74,423,532.77 
2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 10,695,164.90 10,786,352.33 10,878,451.63 10,971,471.93 11,065,422.43 
3 กาํไร/(ขาดทุน)ขั้นตน้ (1-2) 60,824,387.26 61,448,395.35 62,078,643.52 62,715,194.18 63,358,110.34 
4 หกั ตน้ทุนคงที่ 21,765,759.88 22,692,777.90 23,661,308.74 24,673,282.87 25,730,722.96 
5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง. (3-4) 39,058,627.38 38,755,617.45 38,417,334.79 38,041,911.31 37,627,387.38 
6 หกั ค่าเสื่อมราคา 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
7 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะยาว 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
8 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะสั้น 0 0 0 0 0 

9 
กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ ก่อนหกัภาษี 
(5-6-7-8) 

22,958,456.13 22,655,446.20 22,317,163.54 21,941,740.06 21,527,216.13 

10 หกั ภาษีเงินได ้ 30% 6,887,536.84 6,796,633.86 6,695,149.06 6,582,522.02 6,458,164.84 
11 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ (9-10) 16,070,919.29 15,858,812.34 15,622,014.48 15,359,218.04 15,069,051.29 

 
       

12 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป 133,953,177.00 149,811,989.34 165,434,003.82 180,793,221.86 195,862,273.15 
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ตารางที ่16 แสดงประมาณการกาํไร/ขาดทุน(ต่อ) 

ลาํดบัที่ 
รายการ ประมาณการกาํไร/-ขาดทุน ปีที่16-20 

ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 
1 ยอดขาย 75,167,768.10 75,919,445.78 76,678,640.24 77,445,426.64 78,219,880.91 
2 หกั ตน้ทุนแปรผนั 11,160,312.43 11,256,151.34 11,352,948.63 11,450,713.90 11,549,456.82 
3 กาํไร/(ขาดทุน)ขั้นตน้ (1-2) 64,007,455.67 64,663,294.44 65,325,691.61 65,994,712.74 66,670,424.09 
4 หกั ตน้ทุนคงที่ 26,835,748.34 27,990,579.67 29,197,543.88 30,459,079.36 31,777,741.36 
5 กาํไร/(ขาดทุน)จากการดนง. (3-4) 37,171,707.32 36,672,714.77 36,128,147.72 35,535,633.38 34,892,682.73 
6 หกั ค่าเสื่อมราคา 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 16,100,171.25 
7 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะยาว 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
8 หกั ดอกเบี้ยจ่าย - เงินกูร้ะยะสั้น 0 0 0 0 0 

9 
กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ ก่อนหกัภาษี 
(5-6-7-8) 

21,071,536.07 20,572,543.52 20,027,976.47 19,435,462.13 18,792,511.48 

10 หกั ภาษีเงินได ้ 30% 6,321,460.82 6,171,763.06 6,008,392.94 5,830,638.64 5,637,753.44 
11 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ (9-10) 14,750,075.25 14,400,780.46 14,019,583.53 13,604,823.49 13,154,758.03 

 
       

12 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป 210,612,348.40 225,013,128.86 239,032,712.39 252,637,535.89 265,792,293.92 
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด 

1.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงาน (Cash Flow from Operating 
Activities) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

กาํไรสุทธิ (Net Profit)           7,284,852.41          8,134,414.18          9,014,760.23        10,307,864.64        11,654,222.70  
ค่าเสื่อมราคา (Depreciation)         16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25  
กาํไรสุทธิก่อนค่าเสื่อมราคา (Net Profit 
before Depre) 

        23,385,023.66        24,234,585.43        25,114,931.48        26,408,035.89        27,754,393.95  

การเปลี่ยนแปลงในเงินทุนหมุนเวยีน
สุทธิ (Changing in Net Working 
Capital) 

          

ลูกหนี้การคา้ (AR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
เจา้หนี้การคา้ (AP)              721,885.07               12,297.95               12,543.90               19,192.17               19,767.94  
อื่นๆ (Others) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
การเปลี่ยนแปลงสุทธิ (Net Changing)              721,885.07               12,297.95               12,543.90               19,192.17               19,767.94  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงานสุทธิ 

      24,106,908.73     24,246,883.38     25,127,475.39     26,427,228.06     27,774,161.89  
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) 

2.กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุน (Cash flow used in Investing 
Activities) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

ค่าใชจ้่ายในการลงทุน CAPEX 
(Capital Expenditure) 

-161,001,712.50 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุนสุทธิ (Net Cash flow used in 
Investing Activities) 

-161,001,712.50 0.00 0.00 0.00 0.00 

            
3.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการจดัหา
เงิน (Cash Flow from Financing 
Activities) 

ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะสั้น 
(Change in S/T Loan) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะยาว 
(Change in L/T Loan) 

149,032,566.78 -12,739,022.89 -13,558,419.96 -14,430,522.13 -15,358,719.50 

การเพิ่มทุน (Increase Capital) 161,001,712.50 0.00 0.00 0.00 0.00 
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) 

การเปลี่ยนแปลงในทุนที่ชาํระแลว้ 
(Change in Paid-up Capital) 

161,001,712.50 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงในการสาํรองหนี้สูญ 
(Change in Bad Debt Reserve) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงทุนสุทธิ (Net Change 
in Capitalization) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการจดัหา
เงินสุทธิ (Net Cash Flow from 
Financing Activities) 

310,034,279.28 -12,739,022.89 -13,558,419.96 -14,430,522.13 -15,358,719.50 

เงินสดสุทธิจากการเพิ่มขึ้น (ลดลง) 
ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง (Net Cash 
Increase (Decrease) during Peiod) 

   173,139,475.51     11,507,860.49     11,569,055.43     11,996,705.93     12,415,442.39  

ดุลเงินสด ณ จุดเริ่มตน้ (Beginning 
Cash Balance) 

0.00     173,139,475.51      184,647,336.00      196,216,391.43      208,213,097.36  

ดุลเงินสด ณ จุดสิ้นสุด (Ending Cash 
Balance) 

      173,139,475.51      184,647,336.00      196,216,391.43      208,213,097.36      220,628,539.75  
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) 

1.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงาน (Cash Flow from Operating 
Activities) 

ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

กาํไรสุทธิ (Net Profit)       12,652,993.34        13,690,235.06        14,348,347.72        15,036,803.59        15,757,763.83  
ค่าเสื่อมราคา (Depreciation)       16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25  
กาํไรสุทธิก่อนค่าเสื่อมราคา (Net Profit 
before Depre) 

      28,753,164.59        29,790,406.31        30,448,518.97        31,136,974.84        31,857,935.08  

การเปลี่ยนแปลงในเงินทุนหมุนเวยีน
สุทธิ (Changing in Net Working 
Capital) 

          

ลูกหนี้การคา้ (AR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
เจา้หนี้การคา้ (AP)              13,573.98               13,845.46                 7,061.19                 7,131.80                 7,203.12  
อื่นๆ (Others) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
การเปลี่ยนแปลงสุทธิ (Net Changing)              13,573.98               13,845.46                 7,061.19                 7,131.80                 7,203.12  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงานสุทธิ (Net Cash Flow from 
Operating Activities) 

   28,766,738.57     29,804,251.77     30,455,580.16     31,144,106.64     31,865,138.20  
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ)  

2.กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุน (Cash flow used in Investing 
Activities) 

ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

ค่าใชจ้่ายในการลงทุน CAPEX 
(Capital Expenditure) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุนสุทธิ (Net Cash flow used in 
Investing Activities) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

            
3.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการจดัหา
เงิน (Cash Flow from Financing 
Activities) 

ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะสั้น 
(Change in S/T Loan) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะยาว 
(Change in L/T Loan) 

-16,346,620.21 -17,398,064.48 -18,517,139.56 -19,708,195.58 -20,975,862.48 
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) 

การเพิ่มทุน (Increase Capital) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
การเปลี่ยนแปลงในทุนที่ชาํระแลว้ 
(Change in Paid-up Capital) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงในการสาํรองหนี้สูญ 
(Change in Bad Debt Reserve) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงทุนสุทธิ (Net Change 
in Capitalization) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการจดัหา
เงินสุทธิ (Net Cash Flow from 
Financing Activities) 

-16,346,620.21 -17,398,064.48 -18,517,139.56 -19,708,195.58 -20,975,862.48 

เงินสดสุทธิจากการเพิ่มขึ้น (ลดลง) 
ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง (Net Cash 
Increase (Decrease) during Peiod) 

   12,420,118.37     12,406,187.29     11,938,440.60     11,435,911.06     10,889,275.72  

ดุลเงินสด ณ จุดเริ่มตน้ (Beginning 
Cash Balance) 

    220,628,539.75      233,048,658.12      245,454,845.41      257,393,286.01      268,829,197.07  

ดุลเงินสด ณ จุดสิ้นสุด (Ending Cash 
Balance) 

    233,048,658.12      245,454,845.41      257,393,286.01      268,829,197.07      279,718,472.79  
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ)  

1.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงาน (Cash Flow from 
Operating Activities) 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 

กาํไรสุทธิ (Net Profit)       16,070,919.29        15,858,812.34        15,622,014.48        15,359,218.04        15,069,051.29  
ค่าเสื่อมราคา (Depreciation)       16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25  
กาํไรสุทธิก่อนค่าเสื่อมราคา (Net 
Profit before Depre) 

      32,171,090.54        31,958,983.59        31,722,185.73        31,459,389.29        31,169,222.54  

การเปลี่ยนแปลงในเงินทุนหมุนเวยีน
สุทธิ (Changing in Net Working 
Capital) 

          

ลูกหนี้การคา้ (AR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
เจา้หนี้การคา้ (AP)                7,275.15                 7,347.90                 7,421.38                 7,495.59                 7,570.55  
อื่นๆ (Others) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
การเปลี่ยนแปลงสุทธิ (Net Changing)                7,275.15                 7,347.90                 7,421.38                 7,495.59                 7,570.55  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงานสุทธิ 

   32,178,365.69     31,966,331.49     31,729,607.11     31,466,884.89     31,176,793.09  
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ)  

2.กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุน (Cash flow used in Investing 
Activities) 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 

ค่าใชจ้่ายในการลงทุน CAPEX 
(Capital Expenditure) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุนสุทธิ (Net Cash flow used in 
Investing Activities) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

            
3.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
จดัหาเงิน (Cash Flow from 
Financing Activities) 

ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะสั้น 
(Change in S/T Loan) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะยาว 
(Change in L/T Loan) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) 

การเพิ่มทุน (Increase Capital) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
การเปลี่ยนแปลงในทุนที่ชาํระแลว้ 
(Change in Paid-up Capital) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงในการสาํรองหนี้
สูญ (Change in Bad Debt Reserve) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงทุนสุทธิ (Net 
Change in Capitalization) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการจดัหา
เงินสุทธิ (Net Cash Flow from 
Financing Activities) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

เงินสดสุทธิจากการเพิ่มขึ้น (ลดลง) 
ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง (Net Cash 
Increase (Decrease) during Peiod) 

   32,178,365.69     31,966,331.49     31,729,607.11     31,466,884.89     31,176,793.09  

ดุลเงินสด ณ จุดเริ่มตน้ (Beginning 
Cash Balance) 

    279,718,472.79      311,896,838.48      343,863,169.97      375,592,777.07      407,059,661.96  

ดุลเงินสด ณ จุดสิ้นสุด (Ending Cash 
Balance) 

    311,896,838.48      343,863,169.97      375,592,777.07      407,059,661.96      438,236,455.04  
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ)  

1.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงาน (Cash Flow from 
Operating Activities) 

ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

กาํไรสุทธิ (Net Profit)       14,750,075.25        14,400,780.46        14,019,583.53        13,604,823.49        13,154,758.03  
ค่าเสื่อมราคา (Depreciation)       16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25        16,100,171.25  
กาํไรสุทธิก่อนค่าเสื่อมราคา (Net 
Profit before Depre) 

      30,850,246.50        30,500,951.71        30,119,754.78        29,704,994.74        29,254,929.28  

ลูกหนี้การคา้ (AR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
เจา้หนี้การคา้ (AP)                7,646.25                 7,722.72                 7,799.94                 7,877.94                 7,956.72  
อื่นๆ (Others) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
การเปลี่ยนแปลงสุทธิ (Net 
Changing) 

               7,646.25                 7,722.72                 7,799.94                 7,877.94                 7,956.72  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
ดาํเนินงานสุทธิ (Net Cash Flow 
from Operating Activities) 

   30,857,892.75     30,508,674.43     30,127,554.72     29,712,872.68     29,262,886.01  
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) 

2.กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุน (Cash flow used in Investing 
Activities) 

ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

ค่าใชจ้่ายในการลงทุน CAPEX 
(Capital Expenditure) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดที่ใชใ้นกิจกรรมการ
ลงทุนสุทธิ (Net Cash flow used in 
Investing Activities) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

3.กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
จดัหาเงิน (Cash Flow from 
Financing Activities) 

ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะสั้น 
(Change in S/T Loan) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงในหนี้สินระยะยาว 
(Change in L/T Loan) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเพิ่มทุน (Increase Capital) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
การเปลี่ยนแปลงในทุนที่ชาํระแลว้ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
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ตารางที ่17 แสดงประมาณการเงินสด(ต่อ) 

การเปลี่ยนแปลงในการสาํรองหนี้
สูญ (Change in Bad Debt Reserve) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

การเปลี่ยนแปลงทุนสุทธิ (Net 
Change in Capitalization) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการ
จดัหาเงินสุทธิ (Net Cash Flow 
from Financing Activities) 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

เงินสดสุทธิจากการเพิ่มขึ้น (ลดลง) 
ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง (Net Cash 
Increase (Decrease) during Peiod) 

   30,857,892.75     30,508,674.43     30,127,554.72     29,712,872.68     29,262,886.01  

ดุลเงินสด ณ จุดเริ่มตน้ (Beginning 
Cash Balance) 

    438,236,455.04      469,094,347.80      499,603,022.23      529,730,576.95      559,443,449.64  

ดุลเงินสด ณ จุดสิ้นสุด (Ending 
Cash Balance) 

    469,094,347.80      499,603,022.23      529,730,576.95      559,443,449.64      588,706,335.64  
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ตารางที ่18 แสดงประมาณการงบดุล 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 
 สินทรัพย ์           
 สินทรัพยห์มุนเวยีน (Current Asset)           
1 เงินสด  173,139,475.51   184,647,336.00  196,216,391.43   208,213,097.36  220,628,539.75  
2 ลูกหนี้การคา้    -      -    -      -                -    
3 หนี้สูญ           
4 รวมสินทรัพยห์มุนวยีน (1+2+3)  173,139,475.51   184,647,336.00  196,216,391.43   208,213,097.36  220,628,539.75  
 สินทรัพยถ์าวร (Fixed Asset)           
5 งานก่อสร้างอาคารและระบบ 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 
6 อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 
7 งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 
8 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 
9 ค่าออกแบบและขอใบอนุญาติก่อสร้างร้อย

ละ2.5ของค่าก่อสร้าง 
6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 

10 ค่าที่ดินและปรับปรุงทศันียภาพ 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 
24 หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม      16,100,171.25       32,200,342.50     48,300,513.75       64,400,685.00    80,500,856.25  



 
 

133 

 
 

ตารางที ่18 แสดงประมาณการงบดุล(ต่อ) 

25 รวมสินทรัพยถ์าวร (5+4+…)-(24) 144,901,541.25  128,801,370.00  112,701,198.75  96,601,027.50    80,500,856.25  
26 รวมสินทรัพยท์ั้งหมด (4+25) 318,041,016.76  313,448,706.00  308,917,590.18  304,814,124.86  301,129,396.00  
 หนี้สิน (Liability)           
 หนี้สินหมุนเวยีน (Current Liability)           

27 เจา้หนี้การคา้ 721,885.07 734,183.01 746,726.92 765,919.09 785,687.03 
28 เงินกูร้ะยะสั้น (S/T Loan) 0 0 0 0 0 
29 รวมหนี้สินหมุนเวยีน (27+28) 721,885.07 734,183.01 746,726.92 765,919.09 785,687.03 
30 เงินกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 149,032,566.78 136,293,543.90 122,735,123.94 108,304,601.81 92,945,882.31 
31 รวมหนี้สินทั้งหมด(29+30) 149,754,451.85 137,027,726.91 123,481,850.86 109,070,520.90 93,731,569.34 
 ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner)      

32 ทุน 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 
33 กนัสาํรองหนี้สูญ      
34 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป - 7,284,852.41 15,419,266.59 24,434,026.83 34,741,891.46 
35 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ 7,284,852.41 8,134,414.18 9,014,760.23 10,307,864.64 11,654,222.70 
36 รวมส่วนของเจา้ของ (32+33+34+35) 168,286,564.91 176,420,979.09 185,435,739.33 195,743,603.96 207,397,826.66 
37 รวมหนี้สิน และส่วนของเจา้ของ (31+36) 318,041,016.76 313,448,706.00 308,917,590.18 304,814,124.86 301,129,396.00 

 (ตรวจสอบสมการทางบญัชี) บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั 
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ตารางที ่18 แสดงประมาณการงบดุล(ต่อ) 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 
 สินทรัพย ์           
 สินทรัพยห์มุนเวยีน (Current Asset)           
1 เงินสด 233,048,658.12 245,454,845.41 257,393,286.01 268,829,197.07 279,718,472.79 
2 ลูกหนี้การคา้ - - - - - 
3 หนี้สูญ      
4 รวมสินทรัพยห์มุนวยีน (1+2+3) 233,048,658.12 245,454,845.41 257,393,286.01 268,829,197.07 279,718,472.79 
 สินทรัพยถ์าวร (Fixed Asset)      
5 งานก่อสร้างอาคารและระบบ 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 
6 อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 
7 งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 
8 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 
9 ค่าออกแบบและขอใบอนุญาติก่อสร้างร้อย

ละ2.5ของค่าก่อสร้าง 
6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 

10 ค่าที่ดินและปรับปรุงทศันียภาพ 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 
24 หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 96,601,027.50 112,701,198.75 128,801,370.00 144,901,541.25 161,001,712.50 
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ตารางที ่18 แสดงประมาณการงบดุล(ต่อ) 

25 รวมสินทรัพยถ์าวร (5+4+…)-(24) 64,400,685.00 48,300,513.75 32,200,342.50 16,100,171.25 - 
26 รวมสินทรัพยท์ั้งหมด (4+25) 297,449,343.12 293,755,359.16 289,593,628.51 284,929,368.32 279,718,472.79 
 หนี้สิน (Liability)      
 หนี้สินหมุนเวยีน (Current Liability)      

27 เจา้หนี้การคา้ 799,261.01 813,106.48 820,167.66 827,299.46 834,502.58 
28 เงินกูร้ะยะสั้น (S/T Loan) 0 0 0 0 0 
29 รวมหนี้สินหมุนเวยีน (27+28) 799,261.01 813,106.48 820,167.66 827,299.46 834,502.58 
30 เงินกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 76,599,262.10 59,201,197.62 40,684,058.06 20,975,862.48 0.00 
31 รวมหนี้สินทั้งหมด(29+30) 77,398,523.12 60,014,304.10 41,504,225.72 21,803,161.94 834,502.58 
 ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner)      

32 ทุน 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 
33 กนัสาํรองหนี้สูญ      
34 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป 46,396,114.16 59,049,107.50 72,739,342.56 87,087,690.28 102,124,493.88 
35 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ 12,652,993.34 13,690,235.06 14,348,347.72 15,036,803.59 15,757,763.83 
36 รวมส่วนของเจา้ของ (32+33+34+35) 220,050,820.00 233,741,055.06 248,089,402.78 263,126,206.38 278,883,970.21 
37 รวมหนี้สิน และส่วนของเจา้ของ (31+36) 297,449,343.12 293,755,359.16 289,593,628.51 284,929,368.32 279,718,472.79 

           (ตรวจสอบสมการทางบญัชี) บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั 
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ตารางที ่18 แสดงประมาณการงบดุล(ต่อ) 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15 
 สินทรัพย ์           
 สินทรัพยห์มุนเวยีน (Current Asset)           
1 เงินสด 311,896,838.48 343,863,169.97 375,592,777.07 407,059,661.96 438,236,455.04 
2 ลูกหนี้การคา้ - - - - - 
3 หนี้สูญ      
4 รวมสินทรัพยห์มุนวยีน (1+2+3) 311,896,838.48 343,863,169.97 375,592,777.07 407,059,661.96 438,236,455.04 
 สินทรัพยถ์าวร (Fixed Asset)      
5 งานก่อสร้างอาคารและระบบ 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 
6 อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 
7 งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 
8 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 
9 ค่าออกแบบและขอใบอนุญาติก่อสร้างร้อย

ละ2.5ของค่าก่อสร้าง 
6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 

10 ค่าที่ดินและปรับปรุงทศันียภาพ 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 
24 หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 177,101,883.75 193,202,055.00 209,302,226.25 225,402,397.50 241,502,568.75 
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25 รวมสินทรัพยถ์าวร (5+4+…)-(24) - 16,100,171.25 - 32,200,342.50 -  48,300,513.7 - 64,400,685.00 -80,500,856.2 
26 รวมสินทรัพยท์ั้งหมด (4+25) 295,796,667.23 311,662,827.47 327,292,263.32 342,658,976.96 357,735,598.79 
 หนี้สิน (Liability)      
 หนี้สินหมุนเวยีน (Current Liability)      

27 เจา้หนี้การคา้ 841,777.73 849,125.63 856,547.01 864,042.60 871,613.14 
28 เงินกูร้ะยะสั้น (S/T Loan) 0 0 0 0 0 
29 รวมหนี้สินหมุนเวยีน (27+28) 841,777.73 849,125.63 856,547.01 864,042.60 871,613.14 
30 เงินกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
31 รวมหนี้สินทั้งหมด(29+30) 841,777.73 849,125.63 856,547.01 864,042.60 871,613.14 
 ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner)      

32 ทุน 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 
33 กนัสาํรองหนี้สูญ      
34 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป 117,882,257.71 133,953,177.00 149,811,989.34 165,434,003.82 180,793,221.86 
35 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ 16,070,919.29 15,858,812.34 15,622,014.48 15,359,218.04 15,069,051.29 
36 รวมส่วนของเจา้ของ (32+33+34+35) 294,954,889.50 310,813,701.84 326,435,716.32 341,794,934.36 356,863,985.65 
37 รวมหนี้สิน และส่วนของเจา้ของ (31+36) 295,796,667.23 311,662,827.47 327,292,263.32 342,658,976.96 357,735,598.79 

 (ตรวจสอบสมการทางบญัชี) บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั 
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ตารางที ่18 แสดงประมาณการงบดุล(ต่อ) 

ลาํดบัที่ รายการตน้ทุน ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 
 สินทรัพย ์           
 สินทรัพยห์มุนเวยีน (Current Asset)           
1 เงินสด 469,094,347.80 499,603,022.23 529,730,576.95 559,443,449.64 588,706,335.64 
2 ลูกหนี้การคา้ - - - - - 
3 หนี้สูญ      
4 รวมสินทรัพยห์มุนวยีน (1+2+3) 469,094,347.80 499,603,022.23 529,730,576.95 559,443,449.64 588,706,335.64 
 สินทรัพยถ์าวร (Fixed Asset)      
5 งานก่อสร้างอาคารและระบบ 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 99,335,287.50 
6 อาคารจอดรถชั้นใตด้ิน2ชั้น 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 46,158,000.00 
7 งานตกแต่งภายในเพิ่มเติม 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 7,800,000.00 
8 ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 
9 ค่าออกแบบและขอใบอนุญาติก่อสร้างร้อย

ละ2.5ของค่าก่อสร้าง 
6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 6,508,425.00 

10 ค่าที่ดินและปรับปรุงทศันียภาพ 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 
24 หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 257,602,740.00 273,702,911.25 289,803,082.50 305,903,253.75 322,003,425.00 
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ตารางที ่18 แสดงประมาณการงบดุล(ต่อ) 

25 รวมสินทรัพยถ์าวร (5+4+…)-(24) -   96,601,027.50 - 112,701,198.75 - 128,801,370.0 - 144,901,541.25 - 161,001,712.5 
26 รวมสินทรัพยท์ั้งหมด (4+25) 372,493,320.30 386,901,823.48 400,929,206.95 414,541,908.39 427,704,623.14 
 หนี้สิน (Liability)      
 หนี้สินหมุนเวยีน (Current Liability)      

27 เจา้หนี้การคา้ 879,259.40 886,982.11 894,782.06 902,660.00 910,616.72 
28 เงินกูร้ะยะสั้น (S/T Loan) 0 0 0 0 0 
29 รวมหนี้สินหมุนเวยีน (27+28) 879,259.40 886,982.11 894,782.06 902,660.00 910,616.72 
30 เงินกูร้ะยะยาว (L/T Loan) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
31 รวมหนี้สินทั้งหมด(29+30) 879,259.40 886,982.11 894,782.06 902,660.00 910,616.72 
 ทุน/ส่วนของเจา้ของ (Owner)      

32 ทุน 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 161,001,712.50 
33 กนัสาํรองหนี้สูญ      
34 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ สะสม ยกไป 195,862,273.15 210,612,348.40 225,013,128.86 239,032,712.39 252,637,535.89 
35 กาํไร/(ขาดทุน) สุทธิ 14,750,075.25 14,400,780.46 14,019,583.53 13,604,823.49 13,154,758.03 
36 รวมส่วนของเจา้ของ (32+33+34+35) 371,614,060.90 386,014,841.36 400,034,424.89 413,639,248.39 426,794,006.42 
37 รวมหนี้สิน และส่วนของเจา้ของ (31+36) 372,493,320.30 386,901,823.48 400,929,206.95 414,541,908.39 427,704,623.14 

 (ตรวจสอบสมการทางบญัชี) บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั บญัชีลงตวั 
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ตารางที ่19 แสดงประมาณการจุดคุม้ทุน 

ลาํดบั รายการ ปีที่1 ปีที่2 ปีที่3 ปีที่4 ปีที่5 
1 ยอดขาย 59,850,000.00 61,047,000.00 62,267,940.00 64,135,978.20 66,060,057.55 
  ต้นทุนขาย           
2 ตน้ทุนคงที่ 14,412,000.00 15,012,600.00 15,639,630.00 16,294,303.50 16,977,891.44 
3 ตน้ทุน แปรผนั 9,207,297.00 9,359,914.50 9,515,584.35 9,753,759.22 9,999,079.34 
4 ตน้ทุนรวม (FC+VC) 23,619,297.00 24,372,514.50 25,155,214.35 26,048,062.72 26,976,970.77 
5 กาํไร/(ขาดทุน) ขั้นตน้ (1) - (3) 50,642,703.00 51,687,085.50 52,752,355.65 54,382,218.98 56,060,978.21 
6 จุดคุม้ทุน 17,032,230.68 17,731,202.74 18,460,740.39 19,216,779.19 20,006,081.25 

 

 

 

 

 

 

ลาํดบั รายการ ปีที่6 ปีที่7 ปีที่8 ปีที่9 ปีที่10 
1 ยอดขาย 67,381,258.70 68,728,883.87 69,416,172.71 70,110,334.44 70,811,437.78 
 ต้นทุนขาย      
2 ตน้ทุนคงที่ 17,691,724.95 18,437,198.31 19,215,771.95 20,028,975.68 20,878,412.06 
3 ตน้ทุน แปรผนั 10,167,532.48 10,339,354.69 10,426,984.02 10,515,489.64 10,604,880.32 
4 ตน้ทุนรวม (FC+VC) 27,859,257.43 28,776,553.00 29,642,755.97 30,544,465.32 31,483,292.37 
5 กาํไร/(ขาดทุน) ขั้นตน้ (1) - (3) 57,213,726.21 58,389,529.18 58,989,188.69 59,594,844.80 60,206,557.46 
6 จุดคุม้ทุน 20,835,746.50 21,701,974.30 22,612,369.72 23,563,081.48 24,555,969.29 
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ตารางที ่19 แสดงประมาณการจุดคุม้ทุน(ต่อ) 

ลาํดบั รายการ ปีที่11 ปีที่12 ปีที่13 ปีที่14 ปีที่15 
1 ยอดขาย 71,519,552.16 72,234,747.68 72,957,095.16 73,686,666.11 74,423,532.77 

 
ต้นทุนขาย      

2 ตน้ทุนคงที่ 21,765,759.88 22,692,777.90 23,661,308.74 24,673,282.87 25,730,722.96 
3 ตน้ทุน แปรผนั 10,695,164.90 10,786,352.33 10,878,451.63 10,971,471.93 11,065,422.43 
4 ตน้ทุนรวม (FC+VC) 32,460,924.78 33,479,130.23 34,539,760.37 35,644,754.79 36,796,145.39 
5 กาํไร/(ขาดทุน) ขั้นตน้ (1) - (3) 60,824,387.26 61,448,395.35 62,078,643.52 62,715,194.18 63,358,110.34 
6 จุดคุม้ทุน 25,592,981.19 26,676,157.72 27,807,636.49 28,989,656.81 30,224,564.67 
 

ลาํดบั รายการ ปีที่16 ปีที่17 ปีที่18 ปีที่19 ปีที่20 
1 ยอดขาย 75,167,768.10 75,919,445.78 76,678,640.24 77,445,426.64 78,219,880.91 
  ต้นทุนขาย           
2 ตน้ทุนคงที่ 26,835,748.34 27,990,579.67 29,197,543.88 30,459,079.36 31,777,741.36 
3 ตน้ทุน แปรผนั 11,160,312.43 11,256,151.34 11,352,948.63 11,450,713.90 11,549,456.82 
4 ตน้ทุนรวม (FC+VC) 37,996,060.78 39,246,731.01 40,550,492.51 41,909,793.26 43,327,198.18 
5 กาํไร/(ขาดทุน) ขั้นตน้ (1) - (3) 64,007,455.67 64,663,294.44 65,325,691.61 65,994,712.74 66,670,424.09 
6 จุดคุม้ทุน 31,514,817.88 32,862,991.50 34,271,783.55 35,744,020.97 37,282,665.87 
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ตารางที ่20 แสดงประมาณการระยะเวลาคืนทุน (Pay Back Period) 

(ระยะเวลาคืนทุน = ระยะเวลาที่ เงินสดรับ (สะสม) มีค่าเท่ากบัเงินลงทุน ณ เริ่มโครงการ) 

ลาํดบัที่ รายการ ปีที่1 ปีที่2 ปีที่3 ปีที่4 ปีที่5 
1 กระแสเงินสดจากการ

ดาํเนินงาน 
24,106,908.73 24,246,883.38 25,127,475.39 26,427,228.06 27,774,161.89 

2 เงินสดรับ (สะสม) 24,106,908.73 48,353,792.11 73,481,267.49 99,908,495.55 127,682,657.44 
3 เงินลงทุน ณ เริ่ม โครงการ 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 
  ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน 

 

ลาํดบัที่ รายการ ปีที่6 ปีที่7 ปีที่8 ปีที่9 ปีที่10 
1 กระแสเงินสดจากการ

ดาํเนินงาน 
28,766,738.57 29,804,251.77 30,455,580.16 31,144,106.64 31,865,138.20 

2 เงินสดรับ (สะสม) 156,449,396.02 186,253,647.79 216,709,227.95 247,853,334.59 279,718,472.79 
3 เงินลงทุน ณ เริ่ม โครงการ 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 
  ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน ไม่คืนทุน 
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ตารางที ่20 ประมาณการระยะเวลาคืนทุน (Pay Back Period)(ต่อ) 

ลาํดบัที่ รายการ ปีที่11 ปีที่12 ปีที่13 ปีที่14 ปีที่15 
1 กระแสเงินสดจากการ

ดาํเนินงาน 
32,178,365.69 31,966,331.49 31,729,607.11 31,466,884.89 31,176,793.09 

2 เงินสดรับ (สะสม) 311,896,838.48 343,863,169.97 375,592,777.07 407,059,661.96 438,236,455.04 
3 เงินลงทุน ณ เริ่ม โครงการ 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 
  ไม่คืนทุน คืนทุน คืนทุน คืนทุน คืนทุน 

 

ลาํดบัที่ รายการ ปีที่16 ปีที่17 ปีที่18 ปีที่19 ปีที่20 
1 กระแสเงินสดจากการ

ดาํเนินงาน 
30,857,892.75 30,508,674.43 30,127,554.72 29,712,872.68 29,262,886.01 

2 เงินสดรับ (สะสม) 469,094,347.80 499,603,022.23 529,730,576.95 559,443,449.64 588,706,335.64 
3 เงินลงทุน ณ เริ่ม โครงการ 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 322,003,425.00 
  คืนทุน คืนทุน คืนทุน คืนทุน คืนทุน 
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ตารางที ่21 แสดงอตัราผลตอบแทนภายใน 

อตัราผลตอบแทนภายใน ( Internal Rate Of Return : IRR ) และมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ( Net Persent Value : NPV ) 
คาํนวณ IRR และ NPV   ณ สิ้นปีที่ 

  
20   

  
   อตัราส่วนลดในการคาํนวณ NPV  (อตัราของการลงทุนอื่นที่ตอ้งการเทียบ)   

  
10.00% 

      (หน่วย : บาท)   
ปีที่ เงินสด รับ/-จ่าย สุทธิ กระแสเงินสด IRR 

  
PI NPV ปี 

0 ณ วนัทีเ่ริ่มทาํงาน -322,003,425.00  5.52 1,455,515,331.50 20 
1 24,106,908.73 24,106,908.73         
2 24,246,883.38 48,353,792.11         
3 25,127,475.39 73,481,267.49         
4 26,427,228.06 99,908,495.55         
5 27,774,161.89 127,682,657.44 4% 0.82 -57,398,946.55 5 
6 28,766,738.57 156,449,396.02     30,912,658.87 บวก 
7 29,804,251.77 186,253,647.79         
8 30,455,580.16 216,709,227.95         
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ตารางที ่21 แสดงอตัราผลตอบแทนภายใน(ต่อ) 

9 31,144,106.64 247,853,334.59         
10 31,865,138.20 279,718,472.79 27% 2.37 440,544,273.50 10 
11 32,178,365.69 311,896,838.48         
12 31,966,331.49 343,863,169.97         
13 31,729,607.11 375,592,777.07         
14 31,466,884.89 407,059,661.96         
15 31,176,793.09 438,236,455.04 31% 4.04 980,325,318.93 15 
16 30,857,892.75 469,094,347.80         
17 30,508,674.43 499,603,022.23         
18 30,127,554.72 529,730,576.95         
19 29,712,872.68 559,443,449.64         
20 29,262,886.01 588,706,335.64 33% 5.52 1,455,515,331.50 20 
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ตารางที ่22 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนอื่นๆ 

ลาํดบั
ที่ 

ชื่อเตม็ ชื่อยอ่ อตัรา หน่วย 
ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5  

1  Gross Profit Margin  GPM 85% 85% 85% 85% 85% - 
2  Operating Profit 

Margin  
OPM 61% 60% 60% 59% 59% - 

3  Net Profit Margin  NPM 12% 13% 14% 16% 18% - 
4  Break Event Point  BEP    17,032,230.68     17,731,202.74     18,460,740.39     19,216,779.19     20,006,081.25  บาท 
5 Debt to Equity Ratio D/E 

Ratio 
0.93 0.85 0.77 0.68 0.58 เท่า 

6 Interest Coverage 
Ratio 

- 0.07 0.30 0.58 1.03 1.63 เท่า 

7 Return on Equity ROE 4% 5% 5% 5% 6% - 
8 Return on Asset ROA 2% 3% 3% 3% 4% - 
9 Equity Turnover - 0.36 0.35 0.34 0.33 0.32 เท่า 
10 Debt Turnover - 0.40 0.45 0.50 0.59 0.70 เท่า 
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ตารางที ่22 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนอื่นๆ(ต่อ) 

ลาํดบั
ที่ 

ชื่อเตม็ ชื่อยอ่ อตัรา หน่วย 
ปีที่ 6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10  

1  Gross Profit Margin  GPM 85% 85% 85% 85% 85% - 
2  Operating Profit 

Margin  
OPM 59% 58% 57% 56% 56% - 

3  Net Profit Margin  NPM 19% 20% 21% 21% 22% - 
4  Break Event Point  BEP    20,835,746.50     21,701,974.30     22,612,369.72     23,563,081.48     24,555,969.29  บาท 
5 Debt to Equity Ratio D/E 

Ratio 
0.48 0.37 0.26 0.14 0.01 เท่า 

6 Interest Coverage Ratio - 2.38 3.55 5.45 9.82 30.40 เท่า 
7 Return on Equity ROE 6% 6% 6% 6% 6% - 
8 Return on Asset ROA 4% 5% 5% 5% 6% - 
9 Equity Turnover - 0.31 0.29 0.28 0.27 0.25 เท่า 
10 Debt Turnover - 0.87 1.15 1.67 3.22 84.85 เท่า 
11 Total Asset Turnover - 0.23 0.23 0.24 0.25 0.25 เท่า 
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ตารางที ่22 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนอื่นๆ(ต่อ)  

ลาํดบั
ที่ 

ชื่อเตม็ ชื่อยอ่ อตัรา หน่วย 
ปีที่ 11 ปีที่ 12 ปีที่ 13 ปีที่ 14 ปีที่ 15  

1  Gross Profit Margin  GPM 85% 85% 85% 85% 85% - 
2  Operating Profit 

Margin  
OPM 55% 54% 53% 52% 51% - 

3  Net Profit Margin  NPM 22% 22% 21% 21% 20% - 
4  Break Event Point  BEP 25,592,981.19 26,676,157.72 27,807,636.49 28,989,656.81 30,224,564.67 บาท 
5 Debt to Equity Ratio D/E 

Ratio 
0.01 0.01 0.01 0.01 0.01 เท่า 

6 Interest Coverage Ratio - - - - - - เท่า 
7 Return on Equity ROE 5% 5% 5% 4% 4% - 
8 Return on Asset ROA 5% 5% 5% 4% 4% - 
9 Equity Turnover - 0.24 0.23 0.22 0.22 0.21 เท่า 
10 Debt Turnover -            84.96          85.07          85.18          85.28  85.39 เท่า 
11 Total Asset Turnover - 0.24 0.23 0.22 0.22 0.21 เท่า 
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ตารางที ่22 แสดงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนอื่นๆ(ต่อ)  

ลาํดบั
ที่ 

ชื่อเตม็ ชื่อยอ่ อตัรา หน่วย 
ปีที่ 16 ปีที่ 17 ปีที่ 18 ปีที่ 19 ปีที่ 20 เฉลี่ย  

1  Gross Profit Margin  GPM 85% 85% 85% 85% 85% 85% - 
2  Operating Profit 

Margin  
OPM 49% 48% 47% 46% 45% 54% - 

3  Net Profit Margin  NPM 20% 19% 18% 18% 17% 19% - 
4  Break Event Point  BEP 31,514,817.88 32,862,991.50 34,271,783.55 35,744,020.97 37,282,665.87 25,834,172.61  บาท  
5 Debt to Equity Ratio D/E 

Ratio 
0.01 0.01 0.01 0.01 0.01 26% เท่า 

6 Interest Coverage Ratio - - - - - - - เท่า 
7 Return on Equity ROE 4% 4% 4% 3% 3% 5% - 
8 Return on Asset ROA 4% 4% 3% 3% 3% 4% - 
9 Equity Turnover - 0.20 0.20 0.19 0.19 0.18 26% เท่า 
10 Debt Turnover -            85.49    85.59      85.70        85.80        85.90    47.44  เท่า 
11 Total Asset Turnover - 0.20 0.20 0.19 0.19 0.18 21% เท่า 
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ประวติัผูว้จิยั 
 

ช่ือ – สกลุ                      นายอดุลย ์อุดมเจริญศิลป์ 
ท่ีอยู ่                           49 หมู่ 5 ตาํบลท่ามะขาม อาํเภอเมืองกาญจนบุรี จงัหวดักาญจนบุรี 71000 
ประวติัการศึกษา 
            พ.ศ. 2551       สาํเร็จการศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนปลาย สายศิลป์คาํนวณ 
                                     โรงเรียนเฉลิมพระเกียรติสมเดจ็พระศรีนครินทร์ กาญจนบุรี 
           พ.ศ. 2552          ศึกษาต่อระดบัปริญญาตรีบณัฑิต สาขาวิชาการจดัการธุรกิจทัว่ไป  
                                      คณะวิทยาการจดัการ มหาวทิยาลยัศิลปากร 
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ประวติัผูว้จิยั 
 

ช่ือ – สกลุ                        สิงขร   แกว้มรกต 
ท่ีอยู ่                               33/119 ตาํบลราชกรูด อาํเภอเมือง จงัหวดัระนอง 85000 
ประวติัการศึกษา 
            พ.ศ. 2551         สาํเร็จการศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนปลาย สายศิลป์คาํนวณ 
                                      โรงเรียนพิชยัรัตนาคาร จงัหวดัระนอง 
           พ.ศ. 2552          ศึกษาต่อระดบัปริญญาตรีบณัฑิต สาขาวิชาการจดัการธุรกิจทัว่ไป  
                                        คณะวิทยาการจดัการ มหาวทิยาลยัศิลปากร 
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