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บทคดัย่อ 

 การคน้ควา้แบบอิสระเร่ือง ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในธุรกิจห้องเช่าส าหรับการกวดวิชา  
ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่ ใช้วิธีการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากอาจารยท่ี์กวดวิชานอกโรงเรียน 
จ านวน 200 ตวัอยา่ง และสัมภาษณ์เจา้ของอาคารพาณิชยส์ าหรับห้องเช่าจ านวน 5 ราย การศึกษาแบ่ง
ออกเป็น 4 ด้านคือ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้าน
เทคนิค การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการจดัการ และการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
โดยการลงทุนมีระยะเวลา 20 ปี ผลการศึกษาสรุปไดด้งัน้ี 

 ผลการศึกษาพบว่าดา้นการตลาด ปัจจุบนัปริมาณความตอ้งการของธุรกิจห้องเช่าส าหรับกวด
วชิายงัเป็นท่ีตอ้งการจ านวนมาก และครูผูส้อนตามสถาบนัการศึกษาต่างๆ ไดห้นัมาสอนพิเศษกนัเป็น
จ านวนมากเช่นกนั ส่วนปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกใช้บริการห้องเช่าส าหรับกวดวิชาพบว่า 
ผูต้อบแบบสอบถามให้ความส าคญัต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบริการเรียงล าดบัความส าคญั
จากปัจจัยท่ีมีความส าคัญมากท่ีสุดไปยงัปัจจัยท่ีมีความส าคัญน้อยท่ีสุดได้ดังน้ี 1. ด้านบุคคล 
(ความส าคญัในระดบัมากท่ีสุด) 2. ดา้นกระบวนการ (ความส าคญัในระดบัมาก) 3. ดา้นลกัษณะทาง
กายภาพ (ความส าคญัในระดับมาก) 4. ด้านสถานท่ี/ท าเลท่ีตั้ง (ความส าคญัในระดับมาก) 5. ด้าน
ผลิตภณัฑ์ (ความส าคญัในระดบัมาก) 6. ด้านราคา (ความส าคญัในระดบัมาก) 7. ด้านการส่งเสริม
การตลาด (ความส าคญัในระดบันอ้ย) ตามล าดบั  

 ผลการศึกษาดา้นเทคนิคพบวา่โครงการลงทุนสร้างหอ้งเช่าบนท่ีดินขนาด 288 ตารางวา บริเวณ
ถนนทุ่งโฮเตล็ ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่ เป็นอาคารสูง 3 ชั้น มีจ  านวนหอ้ง 3 ขนาด ดงัน้ี  
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1. ขนาด 4 x 6 เมตร2 จ  านวน 13 ห้อง 2. ขนาด 8 x 6 เมตร2 จ  านวน 3 ห้อง และ3. ขนาด 12 x 6 เมตร2 
จ  านวน 1 ห้อง รวม  17 ห้อง เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการ มีส่ิงอ านวยความสะดวก 
ทั้งอุปกรณ์ส าหรับการเรียนการสอน พื้นท่ีส่วนกลางส าหรับนัง่เล่น ท่ีจอดรถ ร้านถ่ายเอกสาร และ
ร้านมินิมาร์ท 

 ผลการศึกษาดา้นการจดัการพบว่า โครงการด าเนินงานในรูปแบบของเจา้ของคนเดียว โดยมี
โครงสร้างองคก์ร ประกอบไปดว้ย เจา้ของโครงการเป็นผูรั้บต าแหน่งผูจ้ดัการ และมีการจา้งพนกังาน
ท าความสะอาด 1 ต าแหน่ง และพนกังานรักษาความปลอดภยั 1 ต าแหน่ง 

 ผลการศึกษาทางดา้นการเงินพบวา่ โครงการมีเงินลงทุนเร่ิมแรกทั้งส้ิน  10,887,462 บาท โดยมี
แหล่งเงินทุนจากส่วนของเจา้ของ 5,887,462 บาท และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 5,000,000 บาท โดยมี
ระยะเวลาโครงการ 20 ปี จากผลการวเิคราะห์โครงการ ซ่ึงมีตน้ทุนเงินทุนถัว่เฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 
11.09% มูลค่าปัจจุบนัสุทธิมีค่าเท่ากบั 27,770,832.27 บาท อตัราผลตอบแทนภายในมีค่าเท่ากบั 
42.5709% ระยะเวลาคืนทุนของโครงการเท่ากบั 3 ปี 5 เดือน ดชันีก าไรมีค่าเท่ากบั 3.5507  

 จากการวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้ั้ง 4 ดา้น และตามเกณฑก์ารยอมรับการลงทุนของโครงการ 
สรุปไดว้า่การลงทุนในโครงการหอ้งเช่าส าหรับการกวดวิชามีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 
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ABSTRACT 

 This independent study was A Feasibility Study on Investment in Rental Room Business for 
Tutoring in Wat Ket Sub-district Mueang Chiang Mai District. The data were collected from 200 
tutors by using questionnaire and from five rental room business owners by interview. This 
feasibility study focused on four aspects that were marketing feasibility, technical feasibility, 
management feasibility, and financial feasibility. The project period was 20 years. 

 The marketing feasibility study showed that there currently was high demand in rental room 
business for tutoring and many teachers from many schools were also interested in conducting 
tutoring. The factors that affected a decision to rent a room for tutoring were marketing mix, 
ranging high to low, as follows: 1. Personnel (ranked at the highest level), 2. Process (ranked at the 
high level), 3. Physical presentation (ranked at the high level), 4. Location (ranked at the high level), 
5. Product (ranked at the high level), 6. Price (ranked at the high level), and 7. Marketing promotion 
(ranked at the low level)  

 The technical feasibility study showed that the building project was feasible on the land of 
288 square yards on Thung Hotel Road, Wat Ket Sub-district, Mueng Chiang Mai District. The 
building was three - stories building and there were three sizes in total of 17 rooms including 13 
rooms of 4x6 m2, 3 rooms of 8x6 m2, 1 room of 12x6 m2. There also were facilities to accommodate 
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renters such as teaching suppliers and stationary, rest area or central living space, parking, 
photocopy service shop, and minimart. 

 The management feasibility study showed that this project was in the form of sole 
proprietorship. The structures of organization were consisting of the owner as a manager, one of 
house-keeper and one of security guard. 

 The financial feasibility study showed that the starting investment of this project was 
10,887,462 baht. This fund was from two sources which are the owner of 5,887,462 baht and long 
term debtor of 5,000,000 baht. The project period was 20 years. The weighted average cost of 
capital was 11.09%. The result of this feasibility study showed that project’s net present value 
(NPV) was 27,770,832.27 Baht, the internal rate of return (IRR) was 42.5709%, the payback period 
(PB) was 3 years and 5 months, and the profitability index (PI) was 3.5507.  

 According to four aspects of feasibility study together with the acceptance criteria for the 
project analysis, the investment in rental room business for tutoring in Wat Ket Sub-district, 
Mueang Chiang Mai District was feasible and, therefore, accepted. 
 


