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บทคัดย่อ 

การวิจัยครั้ งนี้ มี วัตถุประสงค์ เพื่ อศึ กษาปั จจั ยที่ มี ผลต่ อการ เลื อกที่ พั กอาศั ยของนั กศึ กษาและบุ คลากร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต และศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ ด้านการตลาดและด้านการเงิน ในการพัฒนาโครงการ

อาคารสวัสดิการพักอาศัยภายในหรือใกล้เคียงกับพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่ม

ตัวอย่างนักศึกษาและบุคลากรของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิตที่พักอาศัยในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

จ านวน 400 ราย ด้วยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบแบ่งช้ัน โดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือ ในการเก็บรวบรวมข้อมูล และท าการ

วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนาตลอดจนศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ ด้านการตลาดและด้านการเงิน  

ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญมากที่สุด คือ ความปลอดภัยในการพักอาศัย รองลงมาคือ 

ความเหมาะสมของราคาต่อสภาพความเป็นอยู่ ที่ตั้งอยู่ใกล้พื้นที่อ านวยความสะดวกต่างๆ ความสะดวกรวดเร็วในการเดินทางไป

ศึกษาหรือท างาน สิ่งอ านวยความสะดวกครบครันความเหมาะสมของโปรโมช่ันรูปลักษณ์สวยงามและน่าอยู่อาศัยและ การมีคนรู้จัก

อาศัยอยู่ ตามล าดับ ทั้งนี้ ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ พบว่า ที่ดินที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการอาคาร

สวัสดิการพักอาศัยมีขนาด 1,036.46 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณถนนบัณฑิตอาสาและถนนเป็นสุขออกแบบเป็นอาคารพักอาศัยสูง 4 ช้ัน 

จ านวน 2 อาคาร และอาคารบริการสูง 1 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องพักรวมทั้งสิ้น 126ห้องพัก โคร งการมีโอกาสทาง

การตลาดสูงมากเนื่องจากเป็นอาคารปลูกสร้างใหม่ พัฒนาขึ้นโดยค านึงถึงพฤติกรรมการใช้พื้นที่พักอาศัยของนักศึกษาและบุคลากร 

และมีความเป็นไปได้ด้านการเงิน โดยมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (หลังภาษี) มีค่าเท่ากับ 16,843,146.74 บาท คิดเป็นอัตรา

ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) เท่ากับร้อยละ 12 
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Abstract 

This research aimed to study factors affecting the accommodation selection of students and personnel 

at Thammasat University, Rangsit Campus and to study the physical, marketing and financial feasibility study in 

the development of a residentialwelfare building project within or close to the Thammasat University, 

RangsitCampus. Data were collected from 400 samples of students and personnel of Thammasat University, 

Rangsit Campus by using a stratified sampling method, a questionnaire is a tool for data collection, and 

analyzed data with descriptive statistics as well as studying the physical, marketing and financial feasibility 

study.  

The results showed that the safety of their accommodation is the most importance factor, followed by 

the appropriateness of the price to the living conditions, located near various convenience areas, convenient 

for traveling to study or work,complete facilities, appropriateness of promotion, the appearance is beautiful and 

pleasant to live, and having people know to live, respectively.The feasibility study found that the suitable land 

for the development of the residential welfare building is 1,036.46 square wah, located on Bundit Asa Road 

and Pen Suk Road, designed as 2 buildings for a 4-storey residential building and 1 service building, with a total 

of 126 rooms. The project has very high opportunity in marketing since it is a new building developed with due 

regard to the behavior of the use of residential areas of students and personnel. Furthermore,it has financial 

possibilities with the net present value after tax equal to 16,843,146.74 baht, representing the internal rate of 

return of 12%. 

Keywords:  Welfare Residential Buildings, Feasibility Study, Thammasat University:Rangsit Campus 
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บทน ำ 

ปัจจุบันมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตมีอาคารพักอาศัยส าหรับนักศึกษาและบุคลากรหลายอาคาร เพื่อให้นักศึกษา

และบุคลากรได้พักอาศัยในเขตพื้นที่มหาวิทยาลัยโดยเสียค่าใช้จ่ายน้อยลง แต่ได้รับสวัสดิการจากทางมหาวิทยาลัยอย่างเต็มที่แต่

อย่างไรก็ตามจ านวนห้องพักยังคงไม่เพียงพอส าหรับรองรับนักศึกษาใหม่ในแต่ละปี (บรรจงอู๋สูงเนิน, 2551) รวมทั้งมีนักศึกษาและ

บุคลากรในบางคณะที่จ าเป็นต้องพักอาศัยภายในบริเวณใกล้เคียงกับโรงพยาบาลเพื่อความสะดวกในการปฏิบัติหน้าที่ เช่น คณะ

แพทยศาสตร์ คณะพยาบาลศาสตร์ คณะสหเวชศาสตร์ เป็นต้น อีกท้ังหากนักศึกษาหรือบุคลากรพักอาศัยในโครงการภายนอกพื้นที่

มหาวิทยาลัยหรือโครงการที่พักเอกชนอาจเผชิญกับปัญหารูปแบบอื่น ๆ เช่น อัตราค่าเช่าพักที่สูงเกินก าลังซื้อ สวัสดิภาพและความ

ปลอดภั ยของผู้พั กอาศัยความห่ างไกลจากคณ ะที่ ท าการศึกษา เป็นต้น  (คณ ะท างาน UP 434, 2555) นอกจากนี้

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตยังมีพื้นท่ีรกร้างที่ยังไม่ได้รับการพัฒนาอยู่เป็นจ านวนมาก ซึ่งสามารถน าพ้ืนท่ีดังกล่าวมาพัฒนา

เป็ น โค ร งก ารอ าค ารส วั ส ดิ ก า รพั ก อ าศั ย เพื่ อ ป ร ะ โย ชน์ แ ก่ บุ ค ล าก รม ห าวิ ท ย าลั ย แ ล ะ เป็ น ก าร ใ ช้ ป ระ โย ช น์  

ใน ที่ ดิ น อ ย่ า ง สู ง สุ ด แ ล ะ ดี ที่ สุ ด  ( Highestand Best Use: HBU) (Whipple, 2006) ร ว ม ทั้ ง เป็ น ก า ร ห า ร า ย ไ ด้ 

อีกทางหนึ่งให้กับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ด้วย การวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่พักอาศัยของ

นั ก ศึ ก ษ า แ ล ะ บุ ค ล า ก ร  ม ห าวิ ท ย าลั ย ธ ร ร ม ศ า ส ต ร์  ศู น ย์ รั ง สิ ต  แ ล ะ ศึ ก ษ า ค ว า ม เป็ น ไป ได้ ด้ า น ก า ย ภ า พ  

ด้ านการตลาดและด้ านการเงิน  ในการพัฒ นาโครงการอาคารสวัสดิ ก ารพั กอาศั ยภ ายในหรือ ใกล้ เคี ย งกั บพื้ นที่

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

ผู้ วิจั ยได้ตระหนักถึ งปัญหาดั งกล่ าวว่าเป็นปัญหาส าคัญที่ ท าให้นั กศึกษาและบุ คลากรของมหาวิทยาลัยศึกษา 

เล่าเรียนหรือปฏิบัติหน้าที่ได้ไม่เต็มประสิทธิภาพหรือประสิทธิผลสูงสุดจึงได้น าเสนอการวิจัยเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพและการ

พัฒนาโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยภายในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต โดยได้น าเสนอแนวทางการบริหารจัดการที่พัก

อาศัยให้ได้ประสิทธิภาพ (Efficiency)และประสิทธิผล (Effectiveness)สูงสุด เพื่อให้ผู้พักอาศัยและบุคลากรของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ศูนย์รังสิตได้มีขวัญก าลังใจในการปฏิบัติหน้าที่ภายในพื้นที่มหาวิทยาลัย นอกจากนี้การวิจัยฉบับนี้ยังได้น าเสนอการศึกษาความเป็นไปได้ 

(FeasibilityAnalysis)ของการพัฒนาโครงการอสั งหาริมทรัพย์ประเภทโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยภายในพื้ นที่ ของ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิต อีกด้วย 

วัตถุประสงค์ 

1. เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกที่พักอาศัยของนักศึกษาและบุคลากร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต  
2. เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ ด้านการตลาดและด้านการเงิน ในการพัฒนาโครงการอาคารสวัสดิการพัก

อาศัยภายในหรือใกล้เคียงกับพ้ืนท่ีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต  
วิธีวิจัย 

การวิจั ยครั้ งนี้  ท าการเก็บรวบรวมข้อมู ลปั จจั ยที่ มี ผลต่ อการเลื อกที่ พั กอาศั ยของนั กศึ กษาและบุ คลากร 

ม ห าวิ ท ย าลั ย ธ ร รม ศ าส ต ร์  ศู น ย์ รั งสิ ต  จากกลุ่ มตั วอย่ างนั กศึ กษาและบุ คลากรของมหาวิ ทยาลั ยธรรมศาสตร์  

ศูนย์รังสิตที่พักอาศัยในพื้ นที่ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  ศูนย์รังสิต จ านวน 400 ราย ด้วยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบแบ่ งช้ัน 

(StratifiedSampling)(Fellows&Liu,2008)โดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล และท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติ
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เชิงพรรณนาตลอดจนศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ ด้านการตลาดและด้านการเงินในการพัฒนาโครงการอาคารสวัสดิการพัก

อาศัยภายในหรือใกล้เคียงกับพ้ืนท่ีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

ผลกำรวิจัยและอภิปรำยผล 

1. ข้อมูลพื้นฐานของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง (ร้อยละ 56.3) มีอายุระหว่าง 21-30 ปี (ร้อยละ 43.7)สถานภาพโสด (ร้อย

ละ 91.3) มีสถานะเป็นนักศึกษามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (ร้อยละ 82.1)พักอาศัยอยู่เป็นประจ าในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ศูนย์รังสิต (ร้อยละ 92.7)มีผู้ร่วมพักอาศัยจ านวน 1 คน (ร้อยละ 35.9) และมีระยะเวลาในการอยู่อาศัยต่ ากว่า1 ปี (ร้อยละ 47.2) 

โดยส่วนใหญ่มีรายรับต่อเดือนต่ ากว่า 10,000 บาท (ร้อยละ 60.3) และมีค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับท่ีพักอาศัยประมาณ 3,001-6,000 

บาท (ร้อยละ 41.5) และเดินทางจากท่ีพักไปยังสถานท่ีเรียนหรือท างานด้วยวิธีเดินเท้า (ร้อยละ 25.9) 

2. ความต้องการในการพักอาศัยในโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัย 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ต้องการพักอาศัยในพ้ืนที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิต (ร้อยละ 80.6) โดยบริเวณ

ที่ต้องการพักอาศัย คือพื้นท่ีบริเวณทิศใต้ของมหาวิทยาลัย (ติดถนนเชียงราก) ท้ังนี้ ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ต้องการที่พักที่แยก

ผู้เช่าชาย-หญิง (ร้อยละ 50.8) ในรูปแบบห้องพักแบบสตูดิโอ (ร้อยละ 40.7) มีพื้นที่ส าหรับจอดจักรยาน (ร้อยละ 37.5) และมีผู้พัก

อาศัยร่วม1คน (ร้อยละ 40.5) นอกจากน้ี ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความสามารถในการช าระค่าเช่าท่ีพักต่ ากว่า 3,000ต่อเดือน

(ร้อยละ 46.6)โดยต้องการให้มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์เป็นผูบ้รหิารจัดการเองและจัดท าเป็นสวัสดกิารให้บุคลากรและนักศึกษา (ร้อย

ละ 56.1) 

3. ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พัก 
 

ตำรำงที่ 1 ระดับความส าคัญของปัจจัยต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พัก 

ปัจจัย 

 

ค่าเฉลี่ย ส่ ว น เ บี่ ย ง เ บ น

มาตรฐาน 

ระดับความส าคัญ 

ความปลอดภัยในการพักอาศัย 4.16 0.84 มาก 

ความเหมาะสมของราคาต่อสภาพความเป็นอยู่ 4.04 0.95 มาก 

ที่ตั้งอยู่ใกล้พื้นที่อ านวยความสะดวกต่างๆ 4.02 0.82 มาก 

ความสะดวกรวดเร็วในการเดินทางไปศึกษาหรือท างาน 4.01 0.89 มาก 

สิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 3.84 0.91 มาก 

ความเหมาะสมของโปรโมช่ัน 3.71 1.06 มาก 

รูปลักษณ์สวยงามและน่าอยู่อาศัย 3.66 0.86 มาก 

การมีคนรู้จักอาศัยอยู่ 3.46 1.10 มาก 

จากตารางที่ 1 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พักอยู่ในระดับ

มาก โดยปัจจัยที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญมากที่สุด คือ ความปลอดภัยในการพักอาศัย รองลงมาคือ ความเหมาะสมของราคาต่อ
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สภาพความเป็นอยู่ ที่ตั้งอยู่ใกล้พื้นท่ีอ านวยความสะดวกต่างๆ ความสะดวกรวดเร็วในการเดินทางไปศึกษาหรือท างาน สิ่งอ านวยความ

สะดวกครบครัน ความเหมาะสมของโปรโมช่ัน และรูปลักษณ์สวยงามและน่าอยู่อาศัย ตามล าดับ ทั้งนี้ การมีคนรู้จักอาศัยอยู่เป็นปัจจัยที่มี

ผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พักน้อยที่สุด 

4. ความต้องการส่วนประกอบอาคารและห้องพัก  
ส่วนประกอบอาคารและห้องพักที่ผู้ตอบแบบสอบถามมีความต้องการมากที่สุด ได้แก่ อินเตอร์เน็ตความเร็วสูง รองลงมาคือ 

ร้านอาหาร/เครื่องดื่ม พื้นที่ซักล้าง ระบบระบายอากาศ พัดลมบันไดหนีไฟแบบอัดอากาศทุกช้ัน ร้านค้ามินิมาร์ท เครื่องจ าหน่ายน้ าดื่ม/

เครื่องดื่ม เครื่องปรับอากาศ พื้นที่สวนพักผ่อน ห้องสมุดหรือห้องอ่านหนังสือเครื่องซักผ้าหยอดเหรียญระเบียงห้อง การบริการซ่อมแซมใน

ห้องพัก ที่จอดรถที่มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยเฝ้าห้องออกก าลังกายการบริการท าความสะอาด ห้องต้อนรับผู้เยี่ยมเยือนส่วนกลางห้อง

ท างานส่วนกลาง การบริการไปรษณีย์และติดตามไปรษณียภัณฑ์โทรศัพท์สาธารณะ และการบริการซักรีด ตามล าดับ ทั้งนี้ การบริการรับส่ง

จากที่พักไปยังสถานที่เรียนหรือท างาน เป็นส่วนประกอบอาคารและห้องพักที่ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการน้อยท่ีสุด 

5. การศึกษาความเป็นไปได้ ในการพัฒนาโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยภายในหรือใกล้ เคียงกับพื้ นที่
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

5.1 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ 
 ที่ดินที่ตั้งโครงการมีขนาด 1,036.46 ตารางวา (2.6 ไร่) ตั้งอยู่ภายในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ด้านทิศ

ตะวันตกเฉียงเหนือ บริเวณถนนบัณฑิตอาสาและถนนเป็นสุข (บริเวณส านักฝึกอบรมบัณฑิตอาสาสมัคร) สภาพในปัจจุบันเป็นที่ดินพร้อม

สิ่งปลูกสร้างอาคารต่าง ๆ เช่นอาคารเรียน อาคารปฏิบัติการ เป็นต้นพื้นที่ดินบางส่วนมีระดับต่ ากว่าถนนหน้าที่ดินและมีบ่อน้ าขนาดใหญ่

อยู่กลางที่ดิน การเดินทางเข้าสู่โครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยสามารถใช้รถยนต์ รถบริการของมหาวิทยาลัย รถจักรยานยนต์รับจ้าง 

หรือจักรยาน นอกจากนี้ยังสามารถรองรับบุคลากรภายนอกที่เข้ามาใช้พื้นที่มหาวิทยาลัยช่ัวคราวได้ อีกทั้งบริเวณดังกล่าวยังมีพื้นที่อ านวย 

ความสะดวกให้กับผู้พักอาศัย เช่น โรงเรียนอนุบาลแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  โรงเรียนประถมธรรมศาสตร์ โรงอาหารทิวสนโดม เป็น

ต้น 

 การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยแห่งใหม่ เพื่อรองรับความต้องการของผู้ต้องการเข้า

พักอาศัยและท ากิจกรรมที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ถูกออกแบบเป็นอาคารพักอาศัยสูง 4 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร และอาคาร

บริการสูง 1 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร พื้นที่ก่อสร้างส่วนอาคารที่พักรวมทั้งสิ้น 4,768 ตารางเมตร มีจ านวนห้องพักทั้งรายเดือนและรายวันรวม

ทั้งสิ้น 126ห้องพัก โดยแบ่งเป็นห้องพักรายเดือน จ านวน 72 ห้อง และห้องพักรายวัน จ านวน 54 ห้อง นอกจากนี้ยังมีห้องท าการค้าและ

ซักรีดจ านวน 10 ห้อง อยู่บริเวณที่จอดรถและจักรยานในบริเวณช้ันล่างของอาคารทั้ง 2 อาคารตัวโครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก

และ/หรือใช้คอนกรีตหล่อส าเร็จ (PrecastElements)หรือวัสดุก่อสร้างน้ าหนักเบาอื่นๆ เป็นส่วนประกอบในตัวโครงสร้างที่รับน้ าหนักไม่

มาก 
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ภำพที่ 1 แผนที่ตั้งโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศยัแห่งใหม่ 

 

 

ภำพที่ 2 ทัศนียภาพโดยรอบโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยแห่งใหม่ 
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ภำพที่ 3 ทัศนียภาพภายในห้องพักในโครงการอาคารสวสัดิการพักอาศัยแห่งใหม่ 

5.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
5.2.1 การวิเคราะห์ SWOTAnalysis 

5.2.1.1 ข้อได้เปรียบ (Strengths)  
1) ตัวโครงการตั้งอยู่ในบริเวณที่ไม่พลุกพล่านนัก จึวสามารถพัฒนาให้เป็นที่พักอาศัยที่เน้นความ 
2) เป็นส่วนตัวและมีความสงบผู้บริหารตั้งราคาที่เหมาะสมตามก าลังซื้อของลูกค้าในบริเวณ 

TradeArea สามารถจับกลุ่มลูกค้าได้หลากหลายประเภท เนื่องจากตั้งราคาที่เหมาะสม ไม่ถูกหรือ
แพงจนเกินไป ลูกค้ามีก าลังที่จะจ่ายเพื่อแลกกับความสะดวกสบายและบริการที่ได้จากโครงการ  

3) สิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคครบครัน ประกอบกับเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งห้องชุดอยู่ใน
สภาพใหม่  

4) มีจ านวนห้องชุดที่มากเพียงพอจะรองรับ Demandของผู้สนใจเข้าพักได้ 
5) ผู้ประกอบการได้แบ่งห้องพักจ านวน 26 ห้อง เป็นห้องพักรายวัน เพื่อรองรับความต้องการของ

ผู้สนใจเข้าพักที่ต้องการพักในระยะเวลาสั้นได้ 
5.2.1.2 จุดอ่อน (Weaknesses) 

1) ที่ดินที่ตั้งโครงการอยู่บริเวณโรงเรียนอนุบาลและประถม อาจจะเกิดดังรบกวนความเป็นส่วนตัว
ในเวลาช่วงเช้าก่อนเข้าเรียนและเย็นหลังเลิกเรียนได้  

2) ปัจจุบันนี้ที่ดินมีอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงต้นไม้ใหญ่จ านวนมากอยู่ในพ้ืนที่ หากจะพัฒนา
โครงการจะต้องมีการรื้อถอน รื้อย้าย อาคารสิ่งปลูกสร้างและต้นไม้ ผู้ประกอบการเสียค่าใช้จ่าย
เป็นจ านวนมาก  

3) จากการส ารวจเบื้องต้นพบว่าที่ดินแปลงนี้มีบ่อน้ าขนาดใหญ่และเนินดินขนาดใหญ่อยู่ในที่ดิน 
หากจะมีการพัฒนาโครงการ ต้องมีการถมและเกลี่ยพื้นที่ให้มีระดับใกล้เคียงกันจึงสามารถ
ก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ได้ ผู้ประกอบการเสียค่าใช้จ่ายเป็นจ านวนมาก  
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5.2.1.3 โอกาส (Opportunities)  
1) โครงการตั้งอยู่ภายในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต และใกล้กับหน่วยงานต่าง ๆ ที่ใช้

พื้นที่ศูนย์รังสิต จึงสร้างโอกาสให้มีผู้สนใจเข้าพักอาศัยในโครงการได้มาก  
2) ประมาณปี พ.ศ. 2563 คาดว่าสถานีรถไฟฟ้าเชียงรากของรถไฟฟ้ากรุงเทพสายสีแดงจะก่อสร้าง

เสร็จสมบูรณ์ เป็นการอ านวยความสะดวกในการเดินทางเข้าสู่พื้นที่กรุงเทพมหานครของผู้พัก
อาศัยในโครงการ  

5.2.1.4 ข้อจ ากัด (Threats) 
1) โครงการนี้ตั้งอยู่ในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ดังนั้นผู้บริหารอาคารและผู้พัก

อาศัยจะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับของส านักบริหารทรัพย์สินฯ จึงอาจเกิดความไม่
สะดวกสบายในการใช้โครงการอย่างเต็มที่  

2) ในบริเวณรอบศูนย์รังสิตทั้งในบริเวณพื้นที่มหาวิทยาลัยและพื้นที่ด้านนอกพบอพาร์ทเม้นท์ เป็น
จ านวนมากกว่า 50 โครงการ (คณะผู้ส ารวจวิชา UP434,2555)ซึ่งสามารถดึงดูดกลุ่มลูกค้าที่คาด
ว่าจะเป็นผู้พักอาศัยได้ 

5.2.2 การวิเคราะห์คู่แข่ง 
บริ เวณ จุ ดที่ ตั้ งของโครงการมี ก ารล งทุ นก่ อสร้ างอาคารให้ เช่ าพั กอาศั ย เป็ น จ าน วนมาก 

ทั้งในและนอกพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ทั้งด้านถนนพหลโยธิน โดยเฉพาะถนนเชียงราก ดังจะเห็นได้จากมีอาคารอพาร์ท

เม้นท์และหอพักจ านวนมาก ซึ่งมีความหลากหลายทั้งด้านราคา คุณภาพและจ านวนห้องพัก กระจายตัวในบริเวณนี้ โดยพบว่ามีโครงการที่

พักอาศัยจ านวนมาก แต่ท าเลที่ตั้งและคุณภาพของโครงการต่างๆ เหล่านั้นไม่ได้มีความได้เปรียบโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยแห่ง

ใหม่ที่ท าการศึกษาเนื่องจากความใหม่ของโครงการและการก่อสร้างที่มีจุดมุ่งหมายชัดเจนเพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตของนักศึกษาและบุคลากร

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

5.2.3 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
การวิจัยครั้งนี้ได้ท าการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด โดยท าการส ารวจ วิเคราะห์ และศึกษาเปรียบเทียบ

ข้อมูลตลาด เพื่อน าข้อมูลที่ได้มาตั้งสมมติฐานและเง่ือนไขของโครงการอย่างเหมาะสม รวมถึงสะท้อนความเป็นจริงของสภาพตลาด ซึ่ง

สามารถวิเคราะห์ได้วา่ ผู้ประกอบการสามารถลงทุนได้แต่ต้องมีเป้าหมายชัดเจนและทราบว่าลูกค้าหรือผู้เข้าพักมีก าลังซื้อหรือมีพฤติกรรม

การใช้จ่ายอย่างไร ทั้งนี้คู่แข่งในบริเวณใกล้เคียงไม่มีรูปแบบโครงการที่มีลักษณะเฉพาะตามเจตจ านงของผู้ประกอบการ โดยผู้ประกอบการ

สามารถตั้งราคาที่สูงกว่าคู่แข่งได้ เนื่องจากเป็นอาคารสร้างใหม่และมีกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจน โดยกลยุทธ์ส่วนประสมการตลาดของโครงการ

ได้ดังตารางที่ 2 
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ตำรำงที่ 2 กลยุทธ์ส่วนประสมการตลาดของโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยภายในหรือใกล้เคียงกับพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ศูนย์รังสิต 

7 P’s กลยุทธ์ 
Product - จุดที่ตั้งโครงการอยู่บริเวณที่ทางมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์และส านักงานบริหารทรัพย์สินฯ 

ได้ก าหนดให้จัดท าโครงการที่พักอาศัยส าหรับนักศึกษาและบุคลากรของมหาวิทยาลัย คือบริเวณ
ถนนบัณฑิตอาสาและถนนเป็นสุข (หรือบริเวณวิทยาลัยพัฒนศาสตร์ ป๋วย อึ้งภากรณ์ เดิม)  

 - สาธารณูปโภคครบครัน รวมถึงใกล้จุดสถานีรถไฟฟ้าสายสีแดงที่ก าลังก่อสร้างอยู่ 
 - การเดินทางสามารถท าได้โดยจักรยานยนต์รับจ้างจักรยาน รถโดยสารภายใน

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต และรถยนต์ส่วนบุคคล  
Price - ห้องพักรายเดือน ก าหนดราคาเริ่มต้นที่ 4,000 บาท และห้องพักรายวันก าหนดราคาที่ 600 บาท

ต่อคืน  
 - เมื่อได้ท าการเปรียบเทียบกับคู่แข่งอพาร์ทเม้นท์หรือหอพักในบริเวณโดยรอบแล้ว พบว่าราคา 

ค่าเช่ามีความเหมาะสมและมีราคาที่ถูกกว่าหอพักนักศึกษารอบนอกพื้นที่มหาวิทยาลัย  
- ราคาค่าเช่ามีความเหมาะสม (Reasonable)เนื่องจากเมื่อเปรียบเทียบราคาค่าเช่ากับคุณภาพของ

ห้องพัก สิ่งอ านวยความสะดวก และการบริการ รวมถึงความปลอดภัยของผู้พักอาศัย  
Place - โครงการจับกลุ่มลูกค้าหลักที่เป็นนักศึกษามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ พนักงานหรือบุคลากร 

เจ้าหน้าที่ของมหาวิทยาลัย รวมถึงหน่วยงานอื่น ๆ ที่ตั้งอยู่ในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
ศูนย์รังสิต โดยมีรายได้ปานกลางหรือไม่ต่ ากว่า 20,000 บาทต่อเดือน ทั้งนี้ แบ่งสัดส่วนระหว่าง
นักศึกษากับบุคลากรเท่ากัน  

- สามารถน าเสนอไปยังหน่วยงานหรือคณะต่าง ๆ ที่ตั้งอยู่ในพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
ศูนย์รังสิต ในรูปแบบสวัสดิการที่พักอาศัยได้  

Promotion - การโฆษณาโครงการเพื่อผลทางการตลาดกระท าโดยการติดป้ายโฆษณาตามจุดต่างๆ เช่น  
เสาไฟฟ้า ป้ายรถเมล์ภายในมหาวิทยาลัย หน่วยงานและคณะต่าง ๆ ภายในพื้นที่มหาวิทยาลัย 
ในรัศมี 2-2.5 กิโลเมตร นับจากจุดที่ตั้งของโครงการหรือสามารถท าการประชาสัมพันธ์กับ
หน่วยงานราชการภายในส านักปลัดกระทรวงกลาโหม  

 - ประกาศโฆษณาประชาสัมพันธ์ในสื่อของมหาวิทยาลัย เช่น TUTV หรือ Facebookต่าง ๆ 
เป็นต้น 

People - ผู้ประกอบการจะจัดให้มีหน่วยงานท าหน้าที่บริหารจัดการพื้นที่โครงการอาคารสวัสดิการ 
พักอาศัยภายใต้การก ากับดูแลของส านักงานบริหารทรัพย์สินฯ 

- พนักงานดูแลพื้นที่โครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยจะได้รับการว่าจ้างจากผู้ประกอบการ  
- ส านักงานบริหารทรัพย์สินฯ สามารถแต่งตั้งหรือคัดเลือกบุคลากรท่านใดที่พักอาศัยในโครงการนี้

ให้ท าหน้าที่ดูแลก ากับ 
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ตำรำงที่ 2  กลยุทธ์ส่วนประสมการตลาดของโครงการอาคารสวัสดิการพักอาศัยภายในหรือใกล้เคียงกับพื้นที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ศูนย์รังสิต (ต่อ) 

7 P’s กลยุทธ์ 
Physical 
Evidence 

- เน้นการเพิ่มพื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่สีเขียว และอาคารศูนย์บริการ ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกตาม
ความต้องการของผู้พักอาศัย เช่น สระว่ายน้ าห้องออกก าลังกาย พื้นที่สวน เป็นต้น 

- ท าการเพิ่มพื้นที่ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหาร ร้านซักรีด ให้อยู่ภายใต้อาคารทั้งสองหลัง เพื่อเป็นการ
อ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัย  

- อาคารมีความสูงเพียง 4 ช้ัน โดยตามกฎหมายแล้วไม่ต้องมีลิฟต์ขนส่งจึงเป็นการประหยัดพลังงาน
สอดคล้องกับนโยบายมหาวิทยาลัยสีเขียวของทางมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

- หลังคามีลักษณะเอียงลาดลงไปด้านหนึ่ง สามารถติดตั้งแผงโซลาร์เซลล์ (SolarCell)เพื่อผลิต
พลังงานไฟฟ้า สอดคล้องกับนโยบายของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

 

5.3 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
5.3.1 สมมติฐานประกอบการลงทุน(InvestmentAssumptions) 

5.3.1.1 ผู้ประกอบการเช่าที่ดินจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ก าหนดระยะเวลาการลงทุนตามกฎหมาย
ว่าด้วยสิทธิการเช่าเป็นเวลา 30 ปี ค านวณจากเนื้อทิ่ดินรวมขนาด 1,036 ตารางวา (2.59 ไร่)  ราคาประเมินทิ่ดิน 10,000 บาทต่อ
ตารางวา ช าระค่ามัดจ าที่ดินปีแรกร้อยละ 30 ของราคาประเมินจากน้ันช าระค่าเช่าที่ดินท่ีเหลือปีละ 3,109,080.00 บาท 

5.3.1.2 ระยะเวลาโครงการ 20ปี โดยในปีสุดท้ายหากไม่มีการต่อสัญญาเช่าที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง
ทั้งหมดจะตกเป็นของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

5.3.1.3 ระยะเวลาการก่อสร้างไม่เกิน 1 ปี  
5.3.1.4 ราคาค่ าเช่ าห้ องพั กและห้ องท าการค้ ามี ความหลากหลายเพื่ อเป็ นการเพิ่ มช่องทาง 

ในการลงทุนผู้ประกอบการได้แบ่งประเภทของห้องพักตามรูปแบบการเช่า โดยธุรกิจหลักของโครงการ คือ ห้องพักอาศัยรายเดือน รวม 72 
ห้อง แต่ละห้องจะมีขนาดเท่ากันคือ 30 ตารางเมตร ก าหนดราคาค่าเช่า4,000 บาทต่อเดือนเท่ากันทุกห้อง ตามความสามารถในการจ่าย 
(Affordability) ของประชาคมธรรมศาสตร์ ในระดับราคา 3,000 -4,500 บาทต่อเดื อน นอกจากนี้  ยั งพบว่ามี ผู้ เข้ าใช้พื้ นที่
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ด้วยลักษณะกิจกรรมที่แตกต่างกัน เช่น มาชมหรือมาร่วมการแข่งขันกีฬาต่าง ๆ ที่สนามกีฬาภายใน
ศูนย์รังสิต มาสอบที่ศูนย์ประชุมมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์มาประชุมสัมมนาวิชาการต่าง ๆ เป็นต้น จ านวนมากในแต่ละครั้ง จึงก าหนดให้
โครงการสามารถรับผู้เช่าพักในลักษณะเป็นรายวันเพื่อเป็นการใช้ประโยชน์ห้องพักบางห้องที่ส ารองไว้ให้เกิดประโยชน์สูงสุดและเป็นการ
ตอบสนองความต้องการของผู้ใช้ด้วย โดยได้ก าหนดให้ห้องพักบริเวณช้ัน 1–2 ของทั้งสองอาคารเป็นห้องพักประเภทรายวัน โดยก าหนดให้
จัดสรรพื้นที่จ านวนประมาณ 120 ตารางเมตรของทั้ง 2 อาคาร เพื่อท าที่จอดรถยนต์ รถจักรยานยนต์ และจักรยาน และก าหนดให้ห้อง
ภายในตัวอาคาร จ านวน 10 ห้อง เป็นห้องส าหรับท าการค้าและวัตถุประสงค์อื่น ๆ ของโครงการ ซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณช้ันล่างสุด เพื่อเป็นการ
อ านวยความสะดวกให้กับผู้เช่าพักอาศัยในโครงการและกลุ่มลูกค้าอื่น ๆ ด้วย ซึ่งตั้งราคาค่าเช่าเริ่มต้นที่ 7,500 บาทต่อเดือน 

5.3.1.5 รายรับอื่น ๆ (OtherRevenues)ได้ จาก 2 แหล่ งใหญ่  ๆ ได้ แก่  ค่ าบริการสาธารณู ปโภค 
ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าโทรศัพท์ และบริการอินเตอร์เน็ตซึ่งคิดเป็นร้อยละ 30 ส าหรับห้องพักรายเดือนและห้องท าการค้า 



456 

วารสารวิชาการมหาวิทยาลยัการจัดการและเทคโนโลยีอีสเทิร์น   ปีที่ 17 ฉบับที ่2 กรกฎาคม – ธันวาคม 2563 

UMT Poly Journal ISSN: 2673-0618 

2) ค่าบริการอื่นๆ เช่น ค่าปรับ ค่าที่จอดรถ ค่าบริการรักษาความสะอาด ค่ากุญแจคีย์การ์ด ค่าบริการอุปกรณ์สิ้นเปลืองในห้อง ซึ่งก าหนด
เป็นอัตราส่วนแปรผันตามอัตราเช่าและค่าเช่า โดยคิดเป็นร้อยละ 20 ส าหรับห้องพักรายเดือน และร้อยละ 20 ส าหรับห้องพักรายวันและ
ห้องท าการค้า 

5.3.1.6 ก าหนดอัตราเข้าพักตามอัตราตลาดอาคารชุดพักอาศัยให้เช่าในบริเวณท าเลที่ตั้งใกล้เคียงกัน โดย
ก าหนดอัตราเข้าพักและอัตราว่างในปีที่ 23 ที่ร้อยละ 90 เนื่องจากได้พยากรณ์แล้วว่าในบริเวณเดียวกันจะมีการก่อสร้างอาคารอพาร์ท
เม้นท์หรืออาคารชุดพักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมที่จะดึงดูดผู้พักอาศัยจากโครงการไป  

5.3.1.7 เงินลงทุนโครงการทั้งหมด (InvestmentCost)ประมาณ 82,100,000 บาท (แปดสิบสองล้านหนึ่ง
แสนบาทถ้วน)  

5.3.1.8 ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ (Expense) นอกเหนือเงินลงทุนโครงการ เช่น ค่าใช้จ่ายเงินเดือนและสวัสดิการ
พนักงาน ค่าโฆษณา ค่าพลังงานสาธารณูปโภค 

5.3.1.9 ต้นทุนบริการสาธารณูปโภค (Utility)เช่น ค่าประปา ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท์เป็นต้น ที่ทางโครงการได้
เก็บค่าสาธารณูปโภคจากผู้เช่าพักและต้องน าส่งให้กับหน่วยงานภาครัฐ  

5.3.1.10 ต้นทุนค่าบริการ (ServicesCharge)เช่น ค่าบริการท าความสะอาดในห้องค่าอุปกรณ์เครื่องใช้ พัสดุ
สิ้นเปลือง (Sundries)เครื่องดื่ม อาหารส าหรับมินิบาร์ ห้องรายวัน เป็นต้น ประมาณอัตราต้นทุนบริการที่ร้อยละ40ของรายรับจากค่าเช่า
ห้องพัก 

5.3.1.11 ค่าก่อสร้างอาคาร 10,000บาทต่อตารางเมตร(เฉพาะส่วนโครงสร้างและสถาปัตยกรรมพื้นฐาน ไม่
รวมงานระบบและงานตกแต่งภายในและเฟอร์นิเจอร์) โดยใช้มาตรฐานค่าก่อสร้างของมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ปี 2559 
และสอบถามจากบริษัทผู้รับเหมาก่อสร้างที่มีประสบการณ์ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยความสูงไม่เกิน 23 เมตร)  

5.3.1.12 ระบบงานอาคารและงานสถาปัตย์ ได้จากหนังสือรวมข้อมูลก่อสร้างและดัชนีราคาวัสดุและจากการ
สอบถามจากบริษัทผู้จ าหน่ายผลิตภัณท์นั้นๆ เช่น มิเตอร์ไฟฟ้าหม้อแปลงและ MainDistributionBoardสอบถามจากบริษัทวิษณุ พาวเวอร์ 
วิศวกรรม จ ากัด 

5.3.1.13 ค่าก่อสร้างอาคารทั้งหมดเมื่ อคิดรวมงานตกแต่งเฟอร์นิเจอร์และงานระบบแล้ว รวมทั้งสิ้น 
66,321,260.00 บาท (หกสิบหกล้านสามแสนสองหมื่นหนึ่งพันสองร้อยหกสิบบาทถ้วน) หรือประมาณ 12,637 บาทต่อตารางเมตร  

5.3.1.14 ค่า Contingencyหรือค่าประกันผลงานความเสี่ยง คิดเป็นร้อยละ5 ของค่าก่อสร้าง ทางเจ้าของ
โครงการจ่ายให้กับผู้รับเหมาหลักในช่วงก่อสร้าง หลังจากนั้นจะได้รับคืนในปีท่ี 10 

5.3.1.15 ค่าด าเนินการต่างๆ เช่น ค่าขออนุญาตก่อสร้าง ค่าออกแบบงานสถาปัตย์/วิศวกรรม ได้จากการ
สอบถามจากบริษัท CMPro(Thailand)จ ากัด ที่มีประสบการณ์การควบคุมโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่หลายปี 

5.3.1.16 ค่าจ้างพนักงานต าแหน่งต่าง ๆ ทางผู้ประกอบการด าเนินการจัดจ้างพนักงานทุกต าแหน่งด้วยตัวเอง 
(In-HouseRecruitment)และมีการขึ้นเงินเดือนให้ร้อยละ 3 ต่อปี โดยในช่วง 3 ปีแรก โครงการยังไม่ด าเนินการเต็มประสิทธิภาพ จึงมีอัตรา
พนักงานเพียงร้อยละ 70ของจ านวนอัตราพนักงานที่ประมาณการไว้ 

5.3.1.17 ค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน คิดเป็นร้อยละ 7ของรายรับจากค่าเช่า  ประมาณจากการน าสถิติอาคาร 24
อาคารภายใต้บริหารของบริษัท Savills(Thailand) จ ากัดมาเฉลี่ยและเทียบกับมูลค่าเฉลี่ยของอาคาร  
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5.3.1.18 ค่าใช้จ่ายด้านโฆษณาประชาสัมพันธ์ โดยประมาณการจากค่าโฆษณาในสื่อสิ่งพิมพ์ ใบปลิวต่างๆ ได้
ก าหนดให้ปีแรกใช้งบประมาณค่าโฆษณา 120,000 บาท หลังจากนั้น ก าหนดให้ท าการโฆษณาทุก 5 ปี เป็นจ านวนเงินครั้งละไม่เกิน 
20,000 บาท  

5.3.1.19 ค่าประกันภัยอาคาร คิดเป็นร้อยละ 0 .7ของค่าก่อสร้าง โดยใช้อัตราเบี้ยประกันประเภท 
IndustrialAllRisk(IAR)สอบถามจากบริษัทนวกิจประกันภัย จ ากัด  

5.3.1.20 ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด รวมค่าซ่อมแซมอุปกรณ์ต่างๆ เงินทดรองจ่ายจากการประมาณการน าสถิติ
อาคาร 24 อาคารภายใต้บริหารของบริษัท Savills(Thailand)มาเฉลี่ย และเทียบกับมูลค่าเฉลี่ยของอาคาร คิดเป็นร้อยละ 2.5  

5.3.1.21 ดอกเบี้ย (Interest)เนื่องจากโครงการมีมูลค่าสูง ทางผู้ประกอบการจึงได้ขอยื่นกู้เงินลงทุนโครงการ
จากสถาบันการเงินได้แก่ สหกรณ์ออมทรัพย์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ในการศึกษาความเป็นไปได้ครั้งนี้ ได้ก าหนดอัตราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 
6.00เท่ากันทุกปี  

5.3.1.22 ภาษี  ทางผู้ ประกอบการจะต้ องเสี ยภาษี ใน  2 ลั กษณ ะคื อ ภาษี โรงเรื อนในอั ตรา 
ร้อยละ 12.5จากรายรับท่ีได้จากการให้เช่าที่พัก ภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT)ที่ร้อยละ 7ตามรายรับค่าบริการ นอกจากนี้ยังต้องช าระภาษีนิติ
บุคคลในอัตราร้อยละ 20 ของรายรับสุทธิด้วย  

5.3.1.23 ค่า CostofCapitalหรืออัตราส่วนคิดลดใช้วิธีการหา WeightedAverageCostofCapital(WACC)ได้
เท่ากับร้อยละ8.93มากกว่าอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ธนาคารพาณิชย์ไทย 5 ธนาคารใหญ่ แต่ยังมีอัตราน้อยกว่าอัตราส่วนคิดลดของกลุ่มธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที่ก าหนดโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (2557) ที่ได้ก าหนด
อัตราส่วนคิดลดที่ร้อยละ 10 

5.3.2 การวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุน 
5.3.2.1 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NetPresentValue:NPV) 

1) ก่อนหักภาษ ี 36,576,068.88 บาท 
2) หลังหักภาษ ี 16,843,146.74 บาท 

5.3.2.2 อัตราผลตอบแทน (Internal Rate of Return: IRR)   
1) ก่อนหักภาษ ี 14.00%   
2) หลังหักภาษ ี 12.00% 

5.3.2.3 ประมาณการระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)  
1) ก่อนหักภาษี   ปีท่ี 7-8 
2) หลังหักภาษี  ปีท่ี 8-9 

สรุปผลกำรวิจัย 

โครงการมี โอกาสทางการตลาดสู งมากเนื่ องจากเป็ นอาคารปลู กสร้ างใหม่  พั ฒนาขึ้ นโดยค านึ งถึ งพฤติ กรรม 

การใช้พื้นที่พักอาศัยของนักศึกษาและบุคลากร ซึ่ งได้ท าการส ารวจความต้องการรูปแบบที่พักและสิ่ งอ านวยความสะดวก 

ที่จ าเป็น ผู้ออกแบบโครงการได้ออกแบบโครงการตามความต้องการของผู้บริโภคและรูปแบบการให้บริการของส านักงานบริหารทรัพย์สินฯ 

นอกจากนี้ โครงการยังมีความเป็นไปได้ด้านการเงิน จะเห็นได้จากผลการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน จากการประมาณการกระแส

เงินสด พบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (หลังภาษี) มีค่าเท่ากับ 16,843,146.74 บาท คิดเป็นอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 

(IRR) เท่ากับร้อยละ 12 
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ทั้งนี้ผู้ประกอบการสามารถลดค่าก่อสร้างบางส่วนหรือใช้วิธีการซื้ออุปกรณ์ต่อรองราคาวัสดุก่อสร้างหรือเฟอร์นิเจอร์ที่ต้องใช้ใน

จ านวนมากเพื่อก่อให้เกิดความประหยัดต่อขนาด (Economy ofScale)ควบคู่ไปกับการควบคุมให้การก่อสร้างด าเนินการไปด้วยงบประมาณ

ที่ตั้งไว้หรือตัดทอนสิ่งที่ไม่จ าเป็นออกไป โดยอาจพิจารณาเพิ่มอัตราค่าเช่าห้องพักได้ แต่ควรท าเมื่อสภาวะเศรษฐกิจดีขึ้น และคู่แข่งรายอื่น

เพิ่มหรือปรับค่าเช่า และควรต้องค านึงถึงคู่แข่งที่จะเกิดขึ้นใหม่ด้วย นอกจากนี้ ผู้ประกอบการควรใช้เงินทุนที่มีอยู่ ไม่ควรกู้หรือแสวงหา

เงินกู้จากแหล่งใดเพิ่มเติม เพราะจะเป็นการเพิ่มภาระหนี้สินแก่ผู้ประกอบการ นอกจากนี้ ควรเลือกท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมโดยค านึงถึง

ลักษณะที่ดิน ลูกค้า คู่แข่งขัน การคมนาคม กฎหมายและข้อบังคับ รวมถึงโอกาสในการเติบโตของพื้นที่โดยรอบ 
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