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บทคัดย่อ 
การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ดังนี้ 1) เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการ

หอพักในก ากับมหาวิทยาลัย และ 2) เพ่ือหาผลตอบแทนในการลงทุนของภาคเอกชนและมหาวิทยาลัย 
โดยใช้กรณีศึกษาของมหาวิทยาลัยราชภัฏอุตรดิตถ์ ทดสอบการตัดสินใจความเป็นไปได้ในการลงทุน
ของโครงการ โดยใช้ค่าทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรม (IRR, NPV, PB) เปรียบเทียบกับทฤษฎีที่ใช้ในการ
ตัดสินใจเพ่ือแสดงผลความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการ พิจารณาอัตราดอกเบี้ยขั้นต่ า MARR 12% 
ที่ระยะเวลาของโครงการ 25 ปี 

จากการศึกษาพบว่า โครงการหอพักนักศึกษาในก ากับสามารถรองรับนักศึกษาได้ 2,880 คน 
จากการลงทุนในโครงการ 251,261,000 บาท จะมีก าไรสุทธิ ณ ปีปัจจุบัน NPV = 51,014,552 บาท 
แสดงว่าโครงการมีความน่าลงทุน มีระยะเวลาในการคืนทุน PB = 14.25 ปี เมื่อเทียบกับระยะเวลา
ของโครงการที่  25 ปี แสดงว่าโครงการมีความเสี่ยงน้อย สามารถคืนทุนในเวลาร้อยละ 57                             
ของระยะเวลาโครงการ มีอัตราดอกเบี้ยตอบแทน IRR = 14.5% ซึ่งมากกว่า MARR (12%) แสดงว่า
เป็นโครงการที่มีความเป็นไปได้ในการลงทุน จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ ผู้วิจัยได้
วิเคราะห์ความอ่อนไหว 2 กรณี คือ 1) กรณีที่ต้นทุนค่าก่อสร้างของโครงการที่เพ่ิมขึ้นและลดลง                   
ร้อยละ 10 พบว่าท าให้ความน่าสนใจในการลงทุนแตกต่างกันมาก NPV เปลี่ยนแปลงประมาณ                       
25 ล้านบาท IRR เปลี่ยนแปลงร้อยละ 1.3 - 1.6 และ PB เปลี่ยนแปลง 4 ปี 2) กรณีที่มีอัตราการ
ครองห้องพักและการเช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10 จะส่งผลในทางลบต่อโครงการเป็นอย่างมาก                             
ท าให้ NPV ลดลงประมาณ 31 ล้านบาท IRR ลดลงร้อยละ 1.5 และ PB เพ่ิมขึ้นประมาณ 4.5 ปี                          
ซึ่งกรณีที่มีอัตราการครองห้องพักและการเช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10 จะเป็นกรณีที่ส่งผลทางลบต่อ
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โครงการมากที่สุด เมื่อพิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการในทุกกรณีที่พิจารณาความ
อ่อนไหวของโครงการแล้ว โครงการยังมีความเป็นไปได้ในการลงทุน 
ค าส าคัญ: ความเป็นไปได้ของโครงการ, หอพักในก ากับมหาวิทยาลัย, ความเป็นไปได้ในการลงทุนของ

โครงการ, อัตราผลตอบแทนภายใน, มูลค่าปัจจุบันสุทธิ, ผลตอบแทนจากการลงทุน 
 

Abstract 
The purposes of this research were as follows: 1) to study the feasibility of a 

university dormitory project; and 2) to find the return of investment (ROI) for the university 
and private sector by using a case study undertaken at Uttaradit Rajabhat University. This 
study evaluated the project feasibility using the economic values of NPV (net present 
value), IRR (internal rate of return), and PB (payback period) and compared them with 
theories for decision making, considering a MARR (minimum acceptable rate of return) of 
12% for a project period of 25 years. 

From the study, it was found that the university dormitory capacity is 2,880 
students. The NPV = 51,014,552 baht which represents a worthy project for investment. 
The PB = 14.25 years compared with the project period of 25 years, meaning this project 
has low risks and is able to payback at 57% of the project period. The IRR = 14.5% which 
is more than the MARR (12%) meaning that this project is worthy for investment. From the 
sensitivity analysis, researchers analyzed 2 cases: 1) The case of the project investment 
increasing or decreasing 10%, and its effect on the project interest- the NPV changed by 
approximately 25 million baht, the IRR by 1.3%-1.6%, and the PB by 4 years; and 2) The 
case of the rental percentage decreasing 10%, and its effects on the project interest- the 
NPV changed by approximately 31 million baht, the IRR by 1.5%, and the PB by 4.5 years.  
The second case is the most important case affecting the profits of the project. Considering 
all the cases within the sensitivity analysis, this project is seen as worthy for investment. 
Keywords: project feasibility, university dormitory, project investment, IRR, NPV, ROI 
 

1. บทน า  
สถาบันอุดมศึกษาในปัจจุบันได้รับการจัดสรรงบประมาณเพ่ือสนับสนุนการจัดการศึกษาลดลง 

ต้องบริหารแบบพ่ึงพาตนเองให้มากขึ้น ซึ่งนอกเหนือจากการจัดการเรียนการสอนซึ่งเป็น พันธกิจ
โดยตรงแล้ว มหาวิทยาลัยยังต้องมีการจัดการสิ่งแวดล้อมต่าง ๆ เพ่ือส่งเสริมให้การจัดการศึกษา
เป็นไปได้ด้วยดี   
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 ในกลุ่มมหาวิทยาลัยที่ตั้งขึ้นใหม่ เนื่องด้วยนโยบายภาครัฐที่มุ่งเน้นให้มหาวิทยาลัยพ่ึงพา
ตนเองมากขึ้น อาจไม่ได้รับงบประมาณเพ่ือสร้างหอพักส าหรับนักศึกษา โดยเฉพาะอย่างยิ่งกลุ่ม
มหาวิทยาลัยราชภัฏ ซึ่งส่วนใหญ่จะได้รับงบประมาณในการสร้างหอพักมาเป็นระยะเวลาที่นานมาก 
เมื่ออาคารที่การใช้งานมาเป็นเวลานาน ท าให้หลายหอพักของมหาวิทยาลัยเสื่อมสภาพจนไม่สามารถ
ใช้การได้ หอพักส่วนหนึ่งจึงถูกรื้อทิ้ง ในระยะเวลา 10 ปีที่ผ่านมา มหาวิทยาลัยราชภัฏอุตรดิตถ์ไม่ได้
รับการจัดสรรงบประมาณในการสร้างหอพักนักศึกษา มหาวิทยาลัยจึงไม่สามารถรองรับการเข้าพัก
ของนักศึกษาที่ต้องการพักอยู่หอในของมหาวิทยาลัยได้ ดังนั้นมหาวิทยาลัยจ าเป็นต้องหารูปแบบ                          
ที่คุ้มค่าและเหมาะสม เพ่ือสร้างหอพักส าหรับนักศึกษาที่ต้องการอยู่ใกล้ที่เรียน ผู้วิจัยจึงมีความสนใจ
ในการศึกษารูปแบบและความเป็นไปได้ในการลงทุนเพ่ือสร้างหอพักนักศึกษาในก ากับมหาวิทยาลัย                              
ที่ให้ภาคเอกชนเข้ามาด าเนินการร่วมกับมหาวิทยาลัย เพ่ือลดภาระของมหาวิทยาลัยในการกู้ยืมเงิน
จากสถาบันการเงินเพ่ือลงทุนสร้างหอพักนักศึกษา 

ผู้วิจัยจึงมีแนวคิดที่จะศึกษารูปแบบการด าเนินงานหอพักในก ากับมหาวิทยาลัยเพ่ือเป็น
แนวทางในการลงทุนสร้างหอพักนักศึกษาของมหาวิทยาลัยราชภัฏอุตรดิตถ์ ซึ่งปัจจุบันมีการขยาย
พ้ืนที่การศึกษาไปยังพ้ืนที่การศึกษาบึงกะโล่ ห่างจากตัวเมืองประมาณ 5 - 6 กิโลเมตร โดยมีอาคาร
เรียนและอาคารปฏิบัติการหลายหลังได้งบประมาณในการก่อสร้างจากภาครัฐไปตั้งในพ้ืนที่                                                       
จัดการศึกษาดังกล่าวแล้ว และมีแนวโน้มในการย้ายคณะและหน่วยงานต่าง ๆ ไปยังพ้ืนที่ดังกล่าว 
ทางมหาวิทยาลัยอาจจะเลือกพิจารณาสร้างหอพักนักศึกษาในบริเวณมหาวิทยาลัย เพ่ือความสะดวก 
ปลอดภัยและเป็นสวัสดิการให้แก่นักศึกษา เนื่องจากการเดินทางไปยังพ้ืนที่ดังกล่ าวต้องผ่านถนน               
สายหลัก (สายเอเชียหมายเลข 11) ซึ่งมีปริมาณรถที่สัญจรหนาแน่น และใช้ความเร็วสูง การมีหอพัก
นักศึกษาในพ้ืนที่มหาวิทยาลัยจะช่วยลดความเสี่ยงของการเกิดอุบัติเหตุกับนักศึกษา ช่วยประหยัด
ค่าใช้จ่ายในการเช่าห้องพักและประหยัดค่าเดินทางอีกด้ วย ทั้งนี้การลงทุนในลักษณะดังกล่าว                               
จะเป็นโครงการร่วมกับภาคเอกชน โดยให้ภาคเอกชนเข้ามาลงทุนในโครงการทั้งหมดในพ้ืนที่                                       
ของมหาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยจะเป็นผู้จัดนักศึกษาเพ่ือเข้าพักในหอพักดังกล่าว โดยมหาวิทยาลัย                        
ไม่ต้องลงทุนใด ๆ ทั้งสิ้น โครงการดังกล่าวจะนิยามชื่อว่าเป็นโครงการหอพักนักศึกษาในก ากับ
มหาวิทยาลัย เพ่ือให้เกิดประโยชน์ร่วมกันของผู้มีส่วนได้เสียคือ มหาวิทยาลัย นักศึกษา และภาคเอกชน  

โดยผู้วิจัยคาดว่าการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนเพ่ือสร้างหอพักในก ากับมหาวิทยาลัย 
จะมีความเป็นไปได้ในการลงทุน เนื่องจากในภาคเอกชนจะมีการลงทุนที่ต่ ากว่าการลงทุนในโครงการ
ที่ตั้งอยู่ภายนอกมหาวิทยาลัย เนื่องจากไม่มีค่าใช้จ่ายในการลงทุนซื้อที่ดิน ในส่วนของมหาวิทยาลัย
และนักศึกษาจะได้ประโยชน์ทั้งทางตรงและทางอ้อม เช่น รายได้ในแต่ละปีที่ได้รับจากภาคเอกชน                    
ในรูปแบบเงินปันผล การมีสถานที่และสิ่งแวดล้อมที่ดีที่เหมาะสมกับการใช้ชีวิตและการศึกษา                               
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ของนักศึกษา อีกท้ังยังมีความปลอดภัยสูงเนื่องจากมีระบบการรักษาความปลอดภัยสองชั้น ทั้งในส่วน
ของมหาวิทยาลัยและในส่วนของหอพักในก ากับ 

 

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
2.1 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการหอพักในก ากับมหาวิทยาลัย 
2.2 เพ่ือหาผลตอบแทนในการลงทุนของมหาวิทยาลัยและภาคเอกชน 
2.3 เพ่ือศึกษาความคุ้มค่าในการลงทุนทางด้านเศรษฐศาสตร์วิศวกรรม 
 

3. ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
3.1 ขอบเขตของงานวิจัย คณะผู้วิจัยได้ก าหนดขอบเขตของการศึกษาดังนี้ 

1) ขอบเขตด้านเนื้อหา ประกอบด้วย ศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการก่อสร้าง
อาคารหอพักของมหาวิทยาลัยราชภัฏอุตรดิตถ์โดยใช้หลักการทางด้านเศรษฐศาสตร์วิศวกรรมในการ
พิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทุน  

2) กลุ่มตัวอย่าง ผู้วิจัยด าเนินการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive  
Sampling) (Vanichbuncha, K., 2017) กล่าวว่าการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจงนั้นพิจารณา                      
จากการตัดสินใจของผู้วิจัยเอง การวิจัยนี้ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการหอพัก
นักศึกษาของทางมหาวิทยาลัยราชภัฏอุตรดิตถ์ 

3) ขอบเขตด้านระยะเวลา ตั้งแต่เดือนเมษายน 2559 ถึง เดือนมกราคม 2560   
4) ขอบเขตด้านอ่ืน ๆ ผู้วิจัยใช้อัตราดอกเบี้ยที่สนใจ (MARR) ในอัตราร้อยละ 12                                             

เพ่ือใช้ในการพิจารณาหาความเป็นไปได้ในการลงทุน (Leland Blank & Anthony Tarquin, 2013) 
ที่อายุโครงการที่ 25 ปี เนื่องจากอายุงานเฉลี่ยอาคารที่อยู่อาศัยจะไม่เกิน 30 - 40 ปี (Yamphern, 
P., 2014) โดยหลังจากครบอายุโครงการ สินทรัพย์ของโครงการทั้งหมดจะต้องส่งมอบให้มหาวิทยาลัย
ราชภัฏอุตรดิตถ์เป็นเจ้าของทั้งหมด และไม่คิดภาษีเนื่องจากเป็นโครงการด้านการศึกษา 

5) ไม่พิจารณาอัตราส่วน B/C เนื่องจาก B/C จะใช้กับโครงการของราชการหรือโครงการ
สาธารณะที่ไม่หวังผลก าไร รายได้ในการค านวณอาจเกิดจากผลประโยชน์ที่ไม่ได้รับเป็นเงินเท่านั้น 
(Kamonkunanon, S., 2013) และการใช้ B/C ในโครงการของราชการหรือโครงการสาธารณะ                  
เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน เพ่ือให้เกิดความเข้าใจในเชิงเปรียบเทียบให้คิดว่าประชาชน
เป็นเจ้าของและเป็นผู้บริโภค เกิดความคุ้มค่าและเกิดประโยชน์ในเชิงสาธารณะ (Chinokul, C., 2008) 

6) ผู้วิจัยก าหนดค่าบ ารุงรักษาและค่าบ ารุงรักษาอาคารทั่วไป 400,000 บาท/ปี                  
ตามค าแนะน าของผู้ทรงคุณวุฒิทางด้านงานก่อสร้างจ านวน 3 ท่าน 

7) การพิจารณาความอ่อนไหวของโครงการ จะพิจารณาใน 2 ประเด็นตามผู้เสนอแนะ
ของผู้ทรงคุณวุฒิและสอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงของการวางแผนบริหารโครงการ (Champamoon, 
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K., 2012) คือ 1.กรณีที่ โครงการมีมูลค่าการลงทุนสูงกว่าและต่ ากว่าประมาณการร้อยละ 10                            
และ 2. กรณีท่ีมีอัตราการครองห้องพักของนักศึกษาและการเช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10  
  3.2 วิธีการด าเนินการวิจัย  

1) รวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย และส ารวจข้อมูลเกี่ยวกับหอพักเอกชนรอบ
มหาวิทยาลัยจ านวนไม่น้อยกว่า 5 แห่ง เพื่อให้ทราบรายละเอียดค่าเช่าห้องพักของนักศึกษาโดยเฉลี่ย  

2) ศึกษาข้อมูลความต้องการของนักศึกษาเกี่ยวกับหอพัก เพ่ือให้สามารถออกแบบ
หอพักได้ตรงตามความต้องการของนักศึกษา เช่นอุปกรณ์ที่จ าเป็นในหอพัก รูปแบบของเฟอร์นิเจอร์                                           
ที่จ าเป็นต้องใช้ เป็นต้น 

3) เขียนแบบอาคารหอพักพร้อมประมาณราคาค่าก่อสร้างหอพัก ที่เป็นหอพักที่เหมาะสม
กับจ านวนนักศึกษาชั้นปีที่ 1 ของมหาวิทยาลัย โดยรองรับนักศึกษาได้ไม่น้อยกว่า 2,500 คน ซึ่งเป็นจ านวน
ที่สามารถรองรับนักศึกษาปีที่ 1 ได้ทั้งหมดและสามารถรองรับนักศึกษาชั้นปีอ่ืน ๆ บางส่วนที่ต้องการ
พักในหอพักในก ากับของมหาวิทยาลัย 

4) ประมวลผลค่าทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรม 3 ค่า  คือ 1. IRR 2. NPV และ 3. PB                                                          
ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางด้านเศรษฐกิจและการเงิน (Eugene F. Brigham; & Joel F. 
Houston, 2001) โดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูปเพื่อการค านวณ 

5) ทดสอบการตัดสินใจความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการ โดยใช้ค่ าทาง
เศรษฐศาสตร์วิศวกรรมที่ค านวณได้ เปรียบเทียบกับทฤษฎีที่ใช้ในการตัดสินใจเพ่ือแสดงผลความ
เป็นไปได้ในการลงทุนโครงการที่อัตราดอกเบี้ยเท่ากับ MARR ที่อายุโครงการ 25 ปี โดยก าหนด
เงื่อนไขในการพิจารณาค่าทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรมดังนี้ 

    5.1) ค่า IRR มากกว่าหรือเท่ากับ MARR จึงจะเป็นโครงการที่น่าลงทุน (Leland 
Blank & Anthony Tarquin, 2013) โดยใช้สมการในการลงทุนดังนี้ 

IRR คือ r ที่ท าให้  
  

∑
(Bt− Ct)

(1+i)t
n
t=1   = 0               (1) 

 
ก าหนดให้  

Bt = รายได้/ผลตอบแทนของโครงการปีที่ t 
Ct = ค่าใช้จ่ายหรือเงินลงทุนของโครงการในปีที่ t 
i = อัตราส่วนลดที่ท าให้ NPV = 0 
n = อายุโครงการ (Project Life) 
t = ปีของโครงการมีค่าตั้งแต่ 0 ถึง n 



 
 
 

Industrial Technology Lampang Rajabhat University Journal         93 

วารสารวิชาการคณะเทคโนโลยีอตุสาหกรรม  มหาวิทยาลยัราชภฏัล าปาง 

ปีท่ี  12  ฉบับท่ี 1   มกราคม 2562 – มิถุนายน 2562 

    5.2) ค่า NPV มีค่ามากกว่า 0 จึงจะเป็นโครงการที่น่าลงทุน (Leland Blank & 
Anthony Tarquin, 2013) และหาก NPV มีค่าเป็นบวกแสดงให้เห็นว่าโครงการท าให้เกิดก าไร                                
ทางเศรษฐศาสตร์ (Pochan, J. et al., 2016) 

 

NPV = ∑
(Bt− Ct)

(1+i)t
n
t=1                            (2) 

 
    5.3) ค่า PB ระยะเวลาที่ท าให้ผลรวมของกระแสเงินสดสุทธิมีค่าเท่ากับเงินลงทุน 

(Chantharo, C and Thongprasert, S., 2002) เป็นค่าทางเศรษฐศาสตร์ที่ ใช้ในการพิจารณา
โครงการเพ่ือเลือกลงทุน โครงการใดที่มีระยะเวลาในการคืนทุนที่สั้นกว่ าย่อมมีความน่าสนใจในการ
ลงทุนมากกว่าโครงการที่มีระยะเวลาในการคืนทุนช้า ทั้งนี้อาจจะต้องใช้ค่าดังกล่าว ร่วมกับค่าทาง
เศรษฐศาสตร์ตัวอ่ืน ๆ (Yamphern, P., 2014)   

6) การวิจัยนี้ได้วิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) ร่วมด้วย
โดยพิจารณาใน 2 กรณี คือ 1. กรณีที่โครงการมีมูลค่าการลงทุนสูงกว่าและต่ ากว่าประมาณการ                      
ร้อยละ 10 และ 2. กรณีที่มีการอัตราการครองห้องพักของนักศึกษา และการเช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10 
แต่อย่างไรก็ตามการตัดสินใจว่าโครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน หรือไม่ยังมีตัวแปรอ่ืน ๆ                       
อีกจ านวนมาก ได้แก่ ตัวแปรทางเทคนิค สังคม การเมือง สิ่งแวดล้อม พานิชยกรรม ตลอดจนสถาบัน
การจัดองค์การ และการจัดการโครงการ ตัวบ่งชี้ทางต้นทุนและผลตอบแทน จึงมีหน้าที่ช่วยในการ
ตัดสินใจเท่านั้น (Champamoon, K., 2012)     

7) สรุปผล วิเคราะห์ผล พร้อมทั้งเผยแพร่ข้อมูลงานวิจัย 
8) จัดท าเอกสาร แก้ไขและจัดท ารูปเล่ม 

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
การวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้ใช้แบบสอบถามข้อมูล และแบบสัมภาษณ์เกี่ ยวกับรูปแบบการ

ด าเนินงานหอพักในก ากับมหาวิทยาลัย ข้อมูลรายละเอียดของหอพัก รวมไปถึงอัตราค่าเช่าพัก                                    
ที่ผู้วิจัยสร้างขึ้นจากการทบทวนวรรณกรรม และผ่านการตรวจสอบความเที่ยงตรงของข้อมูล                                      
จากผู้ทรงคุณวุฒิ 
 

4. ผลการวิจัย  
 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาข้อมูลลักษณะโดยทั่วไปของหอพักเอกชน ค่าใช้จ่ายในการเช่าห้องพัก 

ความต้องการพ้ืนฐานของนักศึกษาเกี่ยวกับหอพัก เพ่ือใช้ประกอบในการวางแผนออกแบบหอพัก
นักศึกษาในก ากับของมหาวิทยาลัย ได้ผลการศึกษาดังนี้ ลักษณะทั่วไปของห้องพักจะเป็นลักษณะห้อง
สตูดิโอมีห้องน้ าในตัวขนาดตั้งแต่ 14.0 - 18.0 ตารางเมตร ราคาค่าเช่าห้องพัดลมอยู่ที่  1,500 - 



 
 
 
94          Industrial Technology Lampang Rajabhat University Journal         

วารสารวิชาการคณะเทคโนโลยีอตุสาหกรรม  มหาวิทยาลยัราชภฏัล าปาง 

ปีท่ี  12  ฉบับท่ี 1   มกราคม 2562 – มิถุนายน 2562 

2,800 บาท/เดือน ราคาค่าเช่าห้องปรับอากาศอยู่ที่ 2,500 - 4,000 บาท/เดือน สามารถเข้าพักได้                       
1 - 2 คน เมื่อสัมภาษณ์เชิงลึกพบว่า ส าหรับหอพักที่มีราคาถูก จะเป็นหอพักที่มีสภาพเก่าและทรุด
โทรมมาก เมื่อคิดค่าเฉลี่ยจากกลุ่มตัวอย่างที่ท าการสุ่มในการเก็บข้อมูลจ านวน 40 คน พบว่าค่าเฉลี่ย
ของค่าเช่าห้องพัดลมเท่ากับ 1,275 บาท/คน/เดือน และค่าเฉลี่ยของค่าเช่าห้องปรับอากาศเท่ากับ 
1,750 บาท/คน/เดือน 

4.1 แบบอาคารหอพัก ห้องพัก และการประมาณราคาค่าก่อสร้าง 
ผู้วิจัยน าข้อมูลที่ศึกษาได้ มาใช้ในการออกแบบทางกายภาพของหอพักและห้องพัก 

ก าหนดค่าใช้จ่ายในการเช่าห้องพัก ผู้วิจัยได้ก าหนดให้มีห้องพัก 2 แบบ คือห้องพักแบบปรับอากาศ
และห้องพักแบบพัดลมทั้ง 2 แบบ มีขนาดห้องพัก 16 ตารางเมตร แบบมีห้องน้ าในตัว โดยให้พักห้อง
ละ 3 คน เพ่ือให้ค่าเช่ารายเดือนต่อนักศึกษา 1 คน ไม่สูงกว่าค่าเช่าห้องพักภายนอกมหาวิทยาลัย 
นอกจากนั้นผู้วิจัยได้วางผังกลุ่มอาคารหอพักโดยสังเขป เป็นอาคารขนาด 4 ชั้น จ านวน 4 หลัง 
แบ่งเป็นหอพักนักศึกษาหญิงจ านวน 2 หลัง และหอพักนักศึกษาชายจ านวน 2 หลัง รวมห้องพัก
ทั้งหมด 960 ห้อง รองรับนักศึกษาได้ 2,880 คน โดยให้สอดคล้องกับขอบเขตงานวิจัยที่ได้ก าหนดไว้ 
ดังแสดงในภาพที่ 1 และภาพท่ี 2  

 

  
ภาพที่ 1 ลักษณะทั่วไปของหอพัก 
 

  
ภาพที่ 2 ลักษณะภายในห้องพัก 
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ภาพที่ 3 แบบก่อสร้าง 

 

ในการประมาณการค่าก่อสร้าง ผู้วิจัยไม่ได้ประมาณราคาด้วยวิธีถอดวัสดุและท ารายการ
ปริมาณงาน (BOQ) เนื่องจากในการวิจัยในครั้งนี้ เป็นการหาค่าก่อสร้างของโครงการโดยประมาณ
เพ่ือพิจารณาความคุ้มค่าของโครงการ ซึ่งในการท าโครงการจริงต้องท าการถอดปริมาณงานจากแบบ
ก่อสร้างจริงที่พิจารณาโดยมหาวิทยาลัยหรือแบบก่อนสร้างที่ภาคเอกชนเสนอมาให้ ดังนั้นผู้วิจัย                      
จึงเลือกใช้วิธีการประมาณราคาก่อสร้างต่อหน่วยในการประมาณราคาค่าก่อสร้างของโครงการ                           
โดยอ้างอิงจากราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2560 ของมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศ
ไทย (องค์กรสาธารณประโยชน์) แสดงประมาณการค่าก่อสร้างอาคารหอพัก 1 หลัง ดังนี้ 

 
ตารางท่ี 1 แสดงประมาณการค่าก่อสร้างอาคารหอพัก 1 หลัง 

ลักษณะพื้นที่ 
พื้นที่รวม 

(ตารางเมตร) 
ราคาต่อพื้นที่ 

(บาท/ตารางเมตร) 
ผลคูณค่าก่อสร้าง 

(บาท) 
ห้องพัก 3,840 10,400 39,936,000 
ทางเดิน 1,440 10,400 14,976,000 
ห้อง Study 96 10,400 998,400 
ลานจอดรถ 1,000 500 500,000 

รวมค่าก่อสร้างอาคารหอพัก 1 หลัง 56,410,400 
ที่มา : http://www.thaiappraisal.org/thai/value/value.php (สืบค้นเมื่อ 23 พฤษภาคม 2560)
  

ค่าก่อสร้างอาคารหอพักนักศึกษา 1 หลังเป็นเงิน 56,410,400 บาท ซึ่งโครงการต้องก่อสร้าง
หอพักจ านวน 4 หลัง รวมเป็นเงิน 225,641,600 บาท นอกจากนั้นผู้วิจัยได้ประมาณการค่าก่อสร้าง
อาคารโรงอาหารขนาด 300 ตารางเมตร จ านวน 1 หลัง ร้านค้าขนาด 600 ตารางเมตร จ านวน 1 หลัง 
และมินิมาร์ทขนาด 300 ตารางเมตร จ านวน 1 หลัง รวมค่าก่อสร้างอาคารประกอบในโครงการ 
7,140,000 บาท การประมาณการค่าติดตั้งอุปกรณ์ต่าง ๆ ในอาคารหอพัก 4 หลัง เป็นเครื่องปรับอากาศ
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ขนาด 12,000 BTU จ านวน 480 เครื่อง ราคาเครื่องละ 17 ,000 บาท เป็นเงิน 8,160,000 บาท                                       
เป็นพัดลมเพดาน 480 ตัว ราคาตัวละ 1,500 บาท เป็นเงิน 720,000 บาท รวมค่าอุปกรณ์เป็นเงิน 
8,880,000 บาท นอกจากนั้นยังมีค่าเฟอร์นิเจอร์ประกอบห้องพัก 960 ห้อง ประกอบไปด้วยเตียง                              
2 ชั้น จ านวน 1 หลัง เตียง 1 ชั้น จ านวน 1 หลัง ตู้เสื้อผ้า 3 ช่อง 1 หลัง โต๊ะ-เก้า 1 ชุด รวมราคา
เฟอร์นิเจอร์ห้องละ 10,000 บาท รวมค่าเฟอร์นิเจอร์เป็นเงิน 9,600,000 บาท ดังนั้นค่าก่อสร้าง
อาคารรวมอุปกรณ์ประกอบอาคารทั้งหมดเป็นเงิน 251,261,600 บาท 

จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของมหาวิทยาลัยเพ่ือประมาณการผลตอบแทนที่ภาคเอกชนตอบ
แทนให้กับมหาวิทยาลัยในการใช้พ้ืนที่ ได้อัตราผลตอบแทนที่ให้กับมหาวิทยาลัยร้อยละ 5 ของรายได้
ทั้งหมด คิดเป็นเงิน 2,377,200 บาท จากรายได้ 47,544,000 บาท/ปี ในการประมาณการรายจ่าย                    
มีค่าด าเนินการของโครงการจ านวน 1,572,000 บาท/ปี รวมรายจ่าย 3,949,200 บาท/ โครงการนี้               
จึงมีรายได้สุทธิหลังหักค่าใช้จ่ายเท่ากับ 43,594,800 บาท/ปี 

จากการค านวณค่าทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรม เมื่อใช้ค่า MARR 12% ที่อายุโครงการ 25 ปี 
ได้มูลค่าก าไรปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 51,014,552 บาท ระยะเวลาในการคืนทุน (PB) เท่ากับ 
14.25 ปี และอัตราดอกเบี้ยตอบแทน (IRR) เท่ากับร้อยละ 14.5 

เมื่อวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ โดยพิจารณาใน 2 กรณี คือ 1. กรณีที่โครงการ                          
มีมูลค่าการลงทุนสูงกว่าและต่ ากว่าประมาณการร้อยละ 10 และ 2. กรณีที่มีอัตราการครองห้องพัก
ของนักศึกษาและการเช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10 สามารถสรุปเป็นตารางได้ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 2 แสดงค่าทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรมในกรณีที่วิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 

ล าดับ กรณี 
มูลค่าลงทุน 

(บาท) 
NPV 
(บาท) 

IRR 
(%) 

PB 
(ปี) 

1. ไม่ได้พิจารณาความอ่อนไหว     
ของโครงการ 

251,261,600 51,014,552 14.5 14.25 

2. พิจารณาความอ่อนไหวของ
โครงการที่มีค่าก่อสร้างสูงขึ้น 10% 

277,179,760 25,816,392 13.2 18.01 

3. พิจารณาความอ่อนไหวของ
โครงการที่มีค่าก่อสร้างลดลง 10% 

226,783,440 76,212,712 16.1 10.74 

4. พิจารณาความอ่อนไหวของ
โครงการที่มีอัตราการครองห้องพัก
และการเช่าพ้ืนที่ลดลง 10% 

251,261,600 19,622,353 13.0 18.79 
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จากตารางที่ 2 พบว่าการลงทุนของโครงการที่ เพ่ิมขึ้นและลดลงร้อยละ 10 ท าให้ความ
น่าสนใจในการลงทุนแตกต่างกันมาก มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีการเปลี่ยนแปลงประมาณ 25 ล้านบาท 
อัตราดอกเบี้ยตอบแทนเปลี่ยนแปลงร้อยละ 1.3 - 1.6 และมีระยะเวลาในการคืนทุนเปลี่ยนแปลง
ประมาณ 4 ปี ส่วนกรณีที่มีอัตราการครองห้องพักและการเช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10 จะส่งผลในทาง
ลบต่อโครงการเป็นอย่างมาก ท าให้ค่ามูลค่าปัจจุบันสุทธิลดลงประมาณ 31 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ย
ตอบแทนลดลงร้อยละ 1.5 และมีระยะเวลาในการคืนทุนเพ่ิมขึ้นประมาณ 4 .5 ปี ซึ่งกรณีที่มีอัตรา                 
การครองห้องพักและการเช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10 จะเป็นกรณีที่ส่งผลทางลบต่อโครงการมากที่สุด 
เมื่อพิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการในทุกกรณีที่พิจารณาความอ่อนไหว ของโครงการแล้ว 
โครงการยังมีความเป็นไปได้ในการลงทุน 
  

5. สรุปผลและการอภิปรายผล  
จากการค านวณทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรมเพ่ือพิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทุนของ

โครงการ โดยก าหนดค่า MARR = 12% ในการค านวณ ที่อายุโครงการที่ 25 ปี โครงการจะมีก าไร
สุทธิ ณ ปีปัจจุบัน NPV = 51,014,552 บาท ระยะเวลาในการคืนทุน PB = 14.25 ปี อัตราดอกเบี้ย
ตอบแทน IRR = 14.5% แสดงว่าโครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุน  

เพ่ือให้สามารถวางแผนในการบริหารความเสี่ยงของโครงการได้ดีขึ้น ผู้วิจัยจึงพิจารณาความ
อ่อนไหวใน 2 ตัวบ่งชี้คือตัวบ่งชี้ทางต้นทุนและตัวบ่งชี้ของผลตอบแทน (Champamoon, K., 2012) 
ผลการศึกษาพบว่า 1) กรณีที่ต้นทุนค่าก่อสร้างของโครงการที่เพ่ิมขึ้นหรือลดลงร้อยละ 10 มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิมีการเปลี่ยนแปลงประมาณ 25 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยตอบแทนเปลี่ยนแปลงร้อยละ 
1.3 - 1.6 และมีระยะเวลาในการคืนทุนเปลี่ยนแปลงประมาณ 4 ปี แสดงว่าโครงการยังมีความคุ้มค่า
ในการลงทุนแม้ว่ามูลค่าการลงทุนจะเพ่ิมขึ้นร้อยละ 10 ส่วนกรณีที่ค่าก่อสร้างลดลงร้อยละ 10                          
ยิ่งท าให้โครงการมีความคุ้มค่าในการลงทุนมากข้ึนกว่าเดิม 

เมื่อวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการกรณีที่มีอัตราการครองห้องพักของนักศึกษาและการ
เช่าพ้ืนที่ลดลงร้อยละ 10 พบว่าโครงการจะมีรายได้สุทธิลดลงจาก 43,594,800 บาท/ปี เหลือเท่ากับ 
39,078,120 บาท/ปี เมื่อค านวณก าไรปัจจุบันสุทธิได้มูลค่าเท่ากับ 19,622,353 บาท อัตราดอกเบี้ย
ตอบแทนเท่ากับร้อยละ 13.0 ระยะเวลาในการคืนทุนเท่ากับ 18.79 ปี แสดงว่าโครงการยังมี                     
ความคุ้มค่าในการลงทุนแม้ว่าจะมีรายรับลดลงร้อยละ 10  

จากข้อมูลทั้งหมดแสดงว่าการควบคุมค่าการก่อสร้างโครงการเป็นตัวแปรที่ส าคัญที่จะส่งผล
ต่อความน่าสนใจในการลงทุน ถ้าสามารถควบคุมค่าก่อสร้างให้ต่ ากว่าราคาที่ได้ประมาณการไว้                    
จะท าให้โครงการมีความน่าสนใจในการลงทุนเพ่ิมขึ้น เจ้าของโครงการสามารถบริหารความเสี่ยง                        
ของโครงการในการควบคุมค่าก่อสร้างของโครงการได้ ยกตัวอย่างเช่น เปิดโอกาสให้หลายบริษัท
รับเหมาก่อสร้างเข้าร่วมประมูลการก่อสร้าง โดยตั้งราคากลางในการก่อสร้างที่อ้างอิงจากข้อมูลที่ได้
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ประมาณการไว้ เพ่ือให้ค่าก่อสร้างของโครงการต่ ากว่าประมาณการที่ก าหนดไว้ ซึ่งจะส่ งผลดีต่อผล
ก าไรในการด าเนินการของโครงการ และท าให้โครงการคืนทุนได้เร็วขึ้น สอดคล้องกับทฤษฎีที่กล่าวไว้
ว่าโครงการใดที่มีระยะเวลาในการคืนทุนที่สั้นกว่าย่อมมีความน่าสนใจในการลงทุนมากกว่าโครงการที่
มีระยะเวลาในการคืนทุนช้า (Yamphern, P., 2014)  นอกจากนั้นจะต้องมีการบริหารจัดการ
โครงการให้มีอัตราการครองห้องพักของนักศึกษาและการเช่าพ้ืนที่อยู่ในระดับที่มากกว่าร้อยละ 90 
เนื่องจากปัจจัยดังกล่าวเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อความน่าลงทุนของโครงการมากที่สุด สอดคล้องกับผล
การศึกษาของอดิศร นิพันธ์ประศาสน์ (Nipunprasart, A., 2009) ที่พบว่าตัวแปรที่ส่งผลต่อค่า NPV 
มากที่สุดคือรายได้ค่าเช่า 

ดังนั้นรูปแบบที่โครงการหอพักในก ากับมหาวิทยาลัยจะมีความเป็นไปได้ในการลงทุน                                  
โดยภาคเอกชนเป็นผู้ลงทุนโครงการทั้งหมดในพ้ืนที่ของมหาวิทยาลัย และมหาวิทยาลัยจะเป็น
ผู้รับผิดชอบในการก าหนดนโยบายการเข้าพักหอพักของนักศึกษาให้มีอัตราการครองห้องพักไม่น้อย
กว่าร้อยละ 90 ภาคเอกชนสามารถจ่ายค่าตอบแทนในการใช้พ้ืนที่ให้กับมหาวิทยาลัยไม่เกินร้อยละ 5 
ของรายได้ทั้งหมด ในส่วนของค่าเช่าห้องพักจะมีอัตราค่าเช่า 1,500 บาท/คน/เดือน และ 1,200 
บาท/คน/เดือน ส าหรับห้องพักแบบปรับอากาศและแบบพัดลมตามล าดับ ภาคเอกชนจะสามารถ
ด าเนินการให้โครงการร่วมกับมหาวิทยาลัยได้ 25 ปี เมื่อครบระยะเวลาของโครงการจะต้องส่งมอบ
สินทรัพย์ทั้งหมดของโครงการให้กับมหาวิทยาลัย เพ่ือให้มหาวิทยาลัยเป็นเจ้าของโครงการ                                   
และด าเนินการโครงการต่อไป (Leland Blank & Anthony Tarquin, 2013) 

   

6. ข้อเสนอแนะ 
 ในงานวิจัยครั้งต่อไป ผู้วิจัยจะศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนเพ่ือสร้างหอพักนักศึกษา                     
ในก ากับมหาวิทยาลัยในกลุ่มมหาวิทยาลัยราชภัฏทั้ง 38 แห่ง เพ่ือใช้เป็นนโยบายหรือแนวทางในการ
ด าเนินงานโครงการส าหรับมหาวิทยาลัยราชภัฏที่ต้องการสร้างหอพักแต่ไม่ได้รับการจัดสรร
งบประมาณ หรือไม่ต้องการกู้ยืมเงินลงทุนจากสถาบันการเงิน เพ่ือลดความเสี่ยงในเรื่องธรรมาภิบาล
ของผู้บริหารในกรณีที่ต้องพิจารณาอนุมัติ เพ่ือให้มหาวิทยาลัยไปกู้ยืมเงินในการลงทุนสร้างหอพัก
นักศึกษา 
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