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บทคัดยŠอ 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคŤเพื่อศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงินและหŤความอŠอนไหว โครงการบšานจดัสรร 
บšานเดี่ยว จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยใชšขšอมูลทุติยภูมิและขšอมูลปฐมภูมิจากแบบสัมภาษณŤเจšาของโครงการหมูŠบšาน
จัดสรร  

ผลการศึกษาจากการศึกษาสŠวนประสมทางการตลาด (Marketing Mix 4P) สรุปไดš โครงการหมูŠบšานจัดสรร 
ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา โครงการที่มีลักษณะบšาน เปŨนบšานเดี่ยวทั้ง 5 โครงการ จะมีขนาดที่ดินตั้งแตŠ 50 ตารางวา
ขึ้นไป จัดเปŨนโครงการขนาดกลางราคาขายเฉลี่ยตŠอหลังประมาณ 4 ลšานบาท พื้นที่ดินตั้งแตŠ 50-55 ตารางวา  พื้นที่ใชš
สอย เริ่มตšน 114-180 ตารางเมตร ราคาเฉลี่ยตŠอตารางเมตรประมาณ 36,000  บาท โครงการสŠวนใหญŠใชšเวลาขาย
ประมาณ 4 ปŘ ยอดขายตŠอเดือนเฉลี่ย 4 - 5 ยูนิตตŠอเดือน ดšานการสŠงเสริมการขายเกือบทุกโครงการจัดลดราคาใหš 
100,000 - 200,000 บาท เพื่อสรšางแรงจูงใจลูกคšา 

ผลการศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงิน พบวŠาควรตัดสินใจลงทุน ซึ่งโครงการจะมีมูลคŠาปŦจจุบันสุทธิ เทŠากับ  

50,709,383 บาทมีคŠามากกวŠาศูนยŤ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทŠากับ รšอยละ 8.48 มีคŠามากกวŠาตšนทุน
เงินทุนเฉลี่ยถŠวงน้ำหนัก (WACC) อัตราสŠวนผลประโยชนŤตŠอตšนทุน (BCR) เทŠากับ 1.08 มีคŠามากกวŠา 1 ตราบใดท่ีตšนทุน
เพิ่มสูงขึ้นแตŠยังไมŠเกินรšอยละ 8.88 และผลตอบแทนลดลงแตŠยังไมŠเกินรšอยละ 8.15 โครงการยังนŠาลงทุน 

 คำสำคัญ: อสังหาริมทรัพยŤ, ความเปŨนไปไดšทางการเงิน, หมูŠบšานจัดสรร, พระนครศรีอยุธยา 
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Abstract 

The objective of this study is to study financial feasibility of housing estate and single-

detached housing project in Phra Nakhon Si Ayutthaya province. Also to study the sensitivity of the 

single-detached housing project in Phra Nakhon Si Ayutthaya by using primary and secondary data 

from interviews with housing development project owners and its sales staff in Ayutthaya province.  

The results of the Marketing Mix 4P study can be used to conclude that housing estate project 

in Ayutthaya comes with the same single-detached housing style for all 5 projects. Theirs land sizes 

are from 50 square wah and up. The project is categorized as a medium-sized project with average 

selling price of 4 million baht; land area from 50-55 square wah, the initial usable area is 114-180 

square meters, and the average price per square meter is about 36,000 baht. Usually, most projects 

take approximately 4 years to sell and its average monthly sales are 4 - 5 units. Regarding sales 

promotion, almost every project has reduced its selling price to 100,000 - 200,000 baht to motivate 

customers buying decision. 

Financial feasibility study results reaffirmed that the project will worth your investment. If 

calculated, the project will have a net present value of 50,709,383 baht which is greater than zero, 

8.48 percent of internal rate of return (IRR) which is greater than the weighted average cost of capital 

(WACC), 1.08 benefit-to-cost ratio (BCR) which is greater than 1. As long as the cost increases but not 

more than 8.88 percent and the return on investment decreases but not more than 8.15 percent - 

this project is established to be worth investing in. 

Keywords: Real Estate  , financial feasibility, housing estate, Phra Nakhon Si Ayutthaya 
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1. บทนำ

เมื่อพูดถึงปŦจจัยสี่ที่อยูŠอาศัยถือเปŨนหนึ่งในนั้น ที่มีความสำคัญตŠอการดำรงชีวิต ศูนยŤขšอมูลอสังหาริมทรัพยŤของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหŤ ไดšคาดการณŤวŠาแนวโนšมเศรษฐกิจโลกจะมีการชะลอตัวอยŠางแนŠนอน การลงทุนในประเทศตšอง
มีความระมัดระวัง นักลงทุนจะตšองมีสภาพคลŠองที่ดี โดยสŠวนใหญŠในครึ่งปŘแรกผูšประกอบการจะเนšนระบาย Stock เกŠาใหš
ไดšมากท่ีสุด  

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยŤ ในปŘ 2562 ตลาดอสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยของไทยกำลังเผชิญความทšา
ทายหลายประการ โดยเฉพาะมาตรการการกำกับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยูŠอาศัย  แตŠในสŠวนของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
พบวŠามีโครงการเมกะโปรเจค อาทิเชŠน รถไฟความเร็วสูงทำใหšการเดินทางสะดวก ประหยัดเวลา ซึ่งตรงขšามกับสภาวะ
เศรษฐกิจ กำลังซื้อสŠวนใหญŠมาจากผูšมีรายไดšประจำ ซึ่งในจังหวัดพระนครศรีอยุธยามีนิคมอุตสาหกรรม 5 แหŠงคือ นิคม
อุตสาหกรรมสหรัตนนคร, สวนอุตสาหกรรมโรจนะ,นิคมอุตสาหกรรมบšานหวšา(ไฮเทค), นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน และ
เขตประกอบการอุตสาหกรรมแฟคตอรี่แลนดŤ   

จากการสำรวจสถิติภายในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบวŠารายไดšตŠอครัวเรือนของประชากรในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา ประชากรที่เปŨนลูกจšางมีรายไดšเฉลี่ย 30,851 บาทตŠอเดือนและประเภทที่อยูŠอาศัยของประชากรใน
จังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปŨนบšานเดี ่ยวรšอยละ 65.4 หšองชุดรšอยละ 16.4 ทาวนŤเฮาสŤหรือบšานแฝดรšอยละ 7.8 

(สำนักงานสถิติแหŠงชาติ,2560.)  

สิ่งที่พิจารณาในการเลือกที่อยูŠอาศัยซึ่งการเปลี่ยนแปลงที่อยูŠอาศัยแตŠละครั้งจะคำนึงถึงปŦจจัย 3 ประการ
(Alonso,1976) คือ ราคาของที่พักอาศัยซึ่งมีความสัมพันธŤกับรายไดšของผูšอยูŠอาศัย รูปแบบที่อยูŠอาศัย ที่ตั้งของที่พัก
อาศัย เมื่อความตšองการที่อยูŠอาศัยมากขึ้นแตŠพื้นท่ีดินมีจำกัด ทำใหšธุรกิจอสังหาริมทรัพยŤเติบโตอยŠางมาก 

ซึ ่งผู šที ่เลือกซื ้อบšานในตŠางจังหวัด สามารถซื ้อบšานที ่มีพื ้นที ่ใชšสอยและความเปŨนสŠวนตัวมากกวŠาใน
กรุงเทพมหานครฯในราคาที่เทŠาๆกัน เปŨนเรื่องที่นŠาสนใจการเลือกพื้นที่ลงทุนโครงการในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา และ
ประชากรสŠวนใหญŠเลือกที่อยูŠอาศัยประเภทบšานเดี่ยว ดังนั้นจึงเปŨนหัวขšอในการศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงินของ
โครงการบšานจัดสรร บšานเดี่ยว ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา  

2.วัตถุประสงคŤของการวิจัย 

2.1 เพื่อศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงิน โครงการบšานจัดสรร บšานเดี่ยว จังหวัด พระนครศรีอยุธยา 
2.2 วิเคราะหŤความอŠอนไหวของโครงการบšานจัดสรร บšานเดี่ยว จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

3.ขอบเขตการวิจัย 

ขอบเขตการศึกษาของงานวิจัยนี้มุŠงศึกษาความเปŨนไปไดšในการลงทุนกŠอสรšางโครงการบšาน จัดสรร  บšานเดี่ยว 
ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ขนาดของท่ีดินจำนวน 48 ไรŠ 3 งาน 55.9 ตารางวา โดยระยะเวลา โครงการตั ้งแตŠเริ่ม
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จนขายหมด 4 ปŘ สาเหตุที่เลือกพื้นที่น้ีเนื่องจากอยูŠหŠางจากตัวเมืองเพียง 4 กิโลเมตร ใกลšกับ นิคมอุสาหกรรมไฮเทค ถนน
สายเอเชีย การเดินทางสะดวก จึงเหมาะกับการลงทุนโครงการ 

4.เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวขšอง 
การศึกษาเรื ่อง การศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงินของโครงการบšานจัดสรร บšานเดี ่ยว ในจังหวัด

พระนครศรีอยุธยาผูšวิจัยไดšศึกษา คšนควšาเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวขšอง โดยแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวขšอง ไดšแกŠ 

4.1. แนวคิดเกี่ยวกับตšนทุน 

สมนึก  เอ ื ้อจ ิระพงษŤพ ันธ ุ Ť ( 2551) แนวค ิดเก ี ่ยวก ับต šนท ุนท ี ่ใช š ในการศ ึกษาคร ั ้ งน ี ้ประกอบดšวย 

ความหมายของตšนทุน การจำแนกตšนทุนตามความสัมพันธŤกับระดับของกิจกรรมและการจำแนกตšนทุน ตาม ล ั กษณะ
ของ การวิเคราะหŤปŦญหาเพื่อการตัดสินใจ  ดังตŠอไปนี้ 

ตšนทุน(cost) คือ จำนวนเงิน หรือภาระผูกพันท่ีจะตšองจŠายในอนาคต เพื่อใหšไดšมาซี่งสินคšาหรือ บริการซ่ีงที่จะ
กŠอใหšเกินรายไดšตŠอไป ดšนทุนอาจเปŨนสินทรัพยŤหรือคŠาใชšจŠาย ตšนทุนน่ันอาจกŠอใหšเกิด ประโยชนŤท ันทีหร ือใหšเกิด
ประโยชนŤในภายหลัง ถšากŠอใหšเกิดประโยชนŤทันทีตšนทุนจะถือเปŨนคŠาใชšจŠาย ถšา ประโยชนŤเกิดขึ้นภายหลัง ตšนทุนจะถือ
เปŨนสินทรัพยŤ   

4.1.1 ตšนทุนคงที่ (Fixed cost) หมายถึง ตšนทุนที่คงที่ตลอดเวลา ไมŠเปลี่ยนแปลงไปตามระดับของ
ปริมาณการผลิตหรือขาย 

4.1.2 ตšนทุนผันแปร (Variable cost) หมายถึง ตšนทุนที่เปลี่ยนแปลงไปตามระดับปริมาณการผลิต
หรือขาย 

4.2. แนวคิดเก่ียวกับทฤษฎีการวิเคราะหŤผลตอบแทนของโครงการ 
ชูชีพ พิพัฒนŤศิถี (2544) การวิเคราะหŤโครงการเปŨนวิธีการหนึ่งที่แสดงใหšเห็นถึง การใชšทรัพยากรที่มีอยูŠอยŠาง

จำกัดใหš เปŨนไปอยŠางประหยัดและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ภายใตšจุดมุŠงหมายหรือความตšองการของสังคม  นอกจากนี้
การวิเคราะหŤโครงการยังเปŨนเครื่องมือที่ตัดสินถึงผลสำเร็จของโครงการ เพื่อใหšการ วิเคราะหŤโครงการมีประสิทธิภาพ 

จะตšองทำการวิเคราะหŤตั้งแตŠขั้นตอนการวางแผน จนถึงขั้นตอนการสำเร็จโครงการ  

4.3. แนวคิดและทฤษฎีสŠวนประสมทางการตลาด 

บุญเลิศ จิตตั้งวัฒนา (2548, หนšา 136 -137) กลŠาวไวšวŠา การสŠงเสริมการตลาดทŠองเที่ยว(Promotion of 

Tourism) เปŨนสŠวนผสมทางตลาดทŠองเที ่ยวที ่สำคัญ และนักวิชาการสŠวนใหญŠก็มักใชšสŠวนประสมทางการตลาด 

(Marketing Mix) หรือ 4P’s ซึ่งประกอบดšวย สินคšาและบริการ ดšานราคาดšานชŠองทางการจัดจำหนŠาย และดšานการ
สŠงเสริมการตลาด 

4.4. การวิเคราะหŤความเส่ียงของโครงการ 
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บรรเทิง มาแสง (2536) ตšนทุนและผลตอบแทนที่ใชšในการวิเคราะหŤโครงการเปŨนสิ่งที่ไดšจากการคาดคะเน
ทั้งสิ้น เนื่องจากเปŨนการคาดการณŤสิ่งที่จะเกิดขึ้นในอนาคต จึงอาจทำใหšเกิดความคลาดเคลื่อนไดš และสŠงผลตŠอความ
เปŨนไปไดšของการลงทุน จึงตšองพิจารณาทดสอบหาคŠาความแปรเปลี่ยน (Switching value test) คŠาความแปรเปลี่ยน
ของโครงการ หมายถึง การเปลี่ยนแปลงรšอยละ (Percentage change) ของปŦจจัยที่เชื่อวŠามีอิทธิพลตŠอผลลัพธŤของ
โครงการ แลšวทำใหš NPV มีคŠาเทŠากับ 0 และ BCR ที่คŠาเทŠากับ 1 เปŨนการวิเคราะหŤผลกระทบของการลงทุน ในกรณีที่
ตšนทุนและผลตอบแทนที่เกิดขึ้นตŠางไปจากคŠาที่นำมาวิเคราะหŤ เชŠน ผลตอบแทนลดลงหรือตšนทุนสูงขึ้น การทดสอบคŠา
ความแปรเปลี่ยน (SVT) 

สรุปการศึกษาแนวคิดทฤษฎี เพื่อนำไปใชšในการ วิจัยเรื่องความเปŨนไปไดšทางการเงินของโครงการบšานจัดสรร 
บšานเดี่ยว ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยหลักแนวคิดเกี่ยวกับตšนทุน แนวคิดเกี่ยวกับทฤษฎีการวิเคราะหŤผลตอบแทน
ของโครงการ และแนวคิดและทฤษฎีสŠวนประสมทางการตลาด ใชšในงานวิจัยเพื่อตอบวัตถุประสงคŤขšอที่ 1 สŠวนการ
วิเคราะหŤความเสี่ยงของโครงการ ใชšในงานวิจัยเพื่อตอบวัตถุประสงคŤขšอที่ 2 

 

5.วิธีการดำเนินการวิจัย 

การเก็บรวบรวมขšอมูล เปŨนการรวบรวมขšอมูลปฐมภูมิ ที่ไดšจากการสอบถามฝśายขาย ของโครงการหมูŠบšาน
 จัดสรรตŠางๆ ที่ลักษณะใกลšเคียงกัน 4 โครงการ สŠวนขšอมูลทุติยภูมินั้นเปŨนการรวบรวมขšอมูลที่ไดšจากการศึกษา
คšนควšา จากเอกสารงานวิจัยและวิทยานิพนธŤตŠาง ๆ ที่เกี่ยวขšอง บทความและบทวิเคราะหŤตŠางๆ ทั้งภาครัฐบาลและ
เอกชน ตลอดจนขšอมูลจาก Internet 

เพื่อเปŨนการสรšางแบบสัมภาษณŤเกี่ยวกับตšนทุนการพัฒนาธุรกิจบšานจัดสรรและนำขšอมูลเหลŠานี้มาศึกษาและ
สรšางเปŨนแบบสัมภาษณŤเกี่ยวกับตšนทุนการสรšางบšานจัดสรร โดยระบุขšอมูลคำถาม 6 หัวขšอดังนี ้

5.1 ขšอมูลพื้นที่โครงการซึ่งประกอบดšวย พืน้ที่ขาย พื้นที่สŠวนกลาง พื้นที่ถนนภายในโครงการ พื้นที่สวนหยŠอม 

พื้นที่บŠอบำบัด พ้ืนท่ืที่ท้ิงขยะ พื้นที่นิติบุคคล ขšอมูลจำนวนแปลงและรายละเอียดแบบบšานโครงการ 
5.2 รายรับของโครงการ เชŠน ราคาขายบšานตŠอหลัง รายรับจากการทำสัญญา และการผŠอนดาวนŤ เปŨนตšน 

5.3 ตšนทุนแรกเริ่ม เชŠน คŠาที่ดิน คŠาพัฒนาที่ดิน คŠาพัฒนาสาธารณูปโภค คŠากŠอสรšาง คŠาขอใบอนุญาติจัดสรร
ตŠางๆ และตุšนทุนคŠาพัฒนาอ่ืนๆ เปŨนตšน 

5.4 คŠาใชšจŠายในการดำเนินงาน เชŠน คŠาจšางผูšบริหาร คŠาจšางพนักงาน คŠาใชšจŠายในสำนักงาน คŠาการตลาด และ
คŠาโฆษณาประชาสัมพันธŤ เปŨนตšน 

5.5 เกี่ยวกับเงินลงทุน เชŠน เงินสŠวนของเจšาของ เงินกูšระยะยาว เงินกูšระยะสั้น ดอกเบี้ยจŠาย และคŠาธรรมเนียม
ตŠางๆ เปŨนตšน 

5.6 คŠาใชšจŠายทางภาษี เชŠน คŠาธรรมเนียมการโอนซื้อขายท่ีดิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินไดšนิติบุคคล เปŨน
ตšน 

เมื่อไดšเครื่องมือในการวิเคราะหŤขšอมูลแลšว จึงนำผลที่เก็บรวบรวมไดšมาวิจัย เพื่อตอบวัตถุประสงคŤขšอ 1 โดย
ศึกษาโครงสรšางรายไดšและตšนทุนของ โครงการพัฒนาธุรกิจบšานจัดสรร นำขšอมูลมาวิเคราะหŤดšานการเงิน ไดšแกŠ การคิด
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มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิ (NPV) การคิดอัตราผลตอบแทนตŠอตšนทุน (BCR) การคิดอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) 

จัดทำงบกระแสเงินสดและงบกำไรขาดทุน โดยใชšเกณฑŤวัดความเปŨนไปไดšของโครงการวŠาคุšมคŠาตŠอการลงทุนหรือไมŠ และ
เพื่อตอบวัตถุประสงคŤขšอ 2 วิเคราะหŤขšอมูล ผŠานงบกระแสเงินสดและงบกำไรขาดทุน เพื่อหาคŠาความอŠอนไ หวของ
โครงการ โดยใชš Switching Value Test เพื่อใหšทราบวŠาตšนทุนและผลตอบแทนจะเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางที่มากนšอย
เพียงใด โดยที่โครงการยังยอมรับไดš แลšวทำใหš NPV มีคŠาเทŠากับ 0 และ BCR ที่คŠาเทŠากับ 1 

6.ผลการวิจัย 

การศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงิน โครงการบšานจัดสรร บšานเดี ่ยว จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มี
วัตถุประสงคŤ เพื่อศึกษาความเปŨนไดšทางการเงิน โครงการบšานจัดสรร บšานเดี่ยว จังหวัด  พระนครศรีอยุธยา เพื่อใหš
ทราบถึงขšอมูล ตšนทุน ขšอมกฎหมาย ขšอมูลทางการเงินตŠางๆ ของธุรกิจบšานจัดสรรและและวิเคราะหŤความอŠอนไหว ของ
โครงการบšาน จัดสรร บšานเด ี ่ยว จังหวัดพระนครศร ีอยุธยา วŠาสามารถรับความเสี ่ยง  ทางดšานตšนทุนและ 

ผลตอบแทนไดšมากนšอยเพียงใด 

การศึกษาภาพเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพยŤ เปŨนการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพยŤและการแขŠงขันในของ
หมูŠบšานจัดสรรในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ในปŘ2561 ตลาดอสังหาริมทรัพยŤในประเทศ มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูŠอาศัย 

จำนวน 167,081 หนŠวย มูลคŠา 274,385 ลšานบาท โดยจำนวนหนŠวยเพิ่มขึ้นรšอยละ 10.2 และมูลคŠาเพิ่มขึ้นรšอยละ 11.4 

เมื่อเทียบกับปŘ 2560 ซึ่งมีจำนวน 151,634 หนŠวย และมูลคŠา 246,388 ลšานบาท แบŠงเปŨนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูŠอาศัย
ประเภทที่อยูŠอาศัยแนวราบ จำนวน 137,296 หนŠวย มีมูลคŠา 212,183 ลšานบาท และอาคารชุด จำนวน 29,785 หนŠวย 

มีมูลคŠา 62,201 ลšานบาท พิจารณารายจังหวัดที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูŠอาศัยแนวราบสูงสุดเปŨนอันดับ 4 คือจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา มีจำนวน 5,782 หนŠวย และมีมูลคŠา 9,105 ลšานบาท โอนกรรมสิทธิ์มากที่สุดในอำเภอบางปะอิน วัง
นšอย และอุทัยตามลำดับ ดšานอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพยŤ ชŠวงตลอดปŘ 2561 มีโครงการที่อยูŠอาศัยที่ไดšรับอนุญาต
จัดสรรที่ดินจากกรมที่ดินจำนวน 104 โครงการ 9,176 หนŠวย เพิ่มขึ้นทั้งจำนวนโครงการและจำนวนหนŠวย เมื่อเทียบ
ชŠวงเวลาเดียวกันของปŘ 2560 โดยเพิ่มขึ้นรšอยละ 16.9 และ รšอยละ 4.6 ตามลำดับ ซึ่งเมื่อพิจารณารายจังหวัดที่มีการ
ออกใบอนุญาตจจัดสรร เปŨนอันดับ 3 คือจังหวัดพระนครศรีอยุธยา คิดเปŨนรšอยละ 7.5 ของการออกใบอนุญาตจัดสรรทั้ง
ประเทศ พบมากท่ีสุดในอำเภอบางปะอิน อำเภอลาดบัวหลวง และอำเภอวังนšอยตามลำดับ 

จากการศึกแนวคิดและทฤษฎีสŠวนประสมทางการตลาด สรุปไดšวŠาโครงการที่มีลักษณะบšาน เปŨนประเภทบšาน
เดี่ยวท้ัง 5 โครงการ จะมีขนาดท่ีดินตั้งแตŠ 50 ตารางวาข้ึนไป จัดเปŨนโครงการขนาดกลางราคาขายเฉลี่ยตŠอหลังประมาณ 

4 ลšานบาท พื้นที่ดินตั้งแตŠ 50-55 ตารางวา พื้นที่ใชšสอย เริ ่มตšน 114-180 ตารางเมตร ราคาเฉลี่ยตŠอตารางเมตร
ประมาณ 36,000  บาท โครงการสŠวนใหญŠใชšเวลาขายประมาณ 4 ปŘ ยอดขายตŠอเดือนเฉลี่ย 4 - 5 ยูนิตตŠอเดือน ซึ่งแตŠ
ละโครงการมีเอกลักษณŤ การตกแตŠงเปŨนของตนเอง และทำเลท่ีมีศักยภาพ ดšานการสŠงเสริมการขายเกือบทุกโครงการจัด
ลดราคาใหš 100,000-200,000 บาท เพื่อจูงใจลูกคšา 

จากการศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงินทางการเงินในการลงทุนโครงการบšานจัดสรร บšานเดี่ยว จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา ศึกษาตัวชี้วัดความคุšมคŠาโครงการ ประกอบดšวย มูลคŠาปŦจจุบันสุทธิ ( NPV) ผลตอบแทนภายใน
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โครงการ (IRR) อัตราผลประโยชนŤตŠอตšนทุน (BCR) และใชšอัตราคิดลดเฉลี่ยถŠวงน้ำหนัก (WACC) เทŠากับรšอยละ 8.36 

และทดสอบความแปรเปลี่ยนเพื่อดูความเสี่ยงของโครงการวŠาสามารถรับความเสียงทางดšานตšนทุนและผลตอบแทน
เปลี่ยนแปลงไปไดšมากนšอยเพียงใด 

ผลการศึกษาพบวŠา มีควรตัดสินใจลงทุน ซึ่งโครงการจะมีมูลคŠาปŦจจุบันสุทธิ เทŠากับ 50,709,383 บาทมีคŠา
มากกวŠาศูนยŤ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทŠากับ รšอยละ 8.48 มีคŠามากกวŠา ตšนทุนเงินทุนเฉลี่ยถŠวงน้ำหนัก 

(WACC) อัตราสŠวนผลประโยชนŤตŠอตšนทุน (BCR) เทŠากับ 1.08 มีคŠามากกวŠา 1 ตราบใดที่ตšนทุนเพิ่มสูงขึ้นแตŠยังไมŠเกิน
รšอยละ 8.88 และผลตอบแทนลดลงแตŠยังไมŠเกินรšอยละ 8.15 โครงการยังนŠาลงทุน 

 

7.ขšอเสนอแนะ 
จากการศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเง ิน ในการลงทุนโครงการบšานจัดสรร บšานเด ี ่ยว ที ่จ ังหวัด

พระนครศรีอยุธยา  เพื่อนำขšอมูลที่ไดšไปศึกษาคšนควšาเพิ่มเติมโดยมีขšอเสนอแนะดังนี้ 
7.1. ขอบเขตการศึกษาของงานวิจัยนี้ ไดšกำหนดขอบเขตของโครงการบšานจัดสรร บšานเดี ่ยว ในจังหวัด

พระนครศรีอยุธยา ไดšกำหนดที่ดินที่มีอยูŠแลšวมาสรšางบšานประเภทบšานเดี่ยวเพียงอยŠางเดียว จึงแนะนำใหšกŠอสรšางบšาน
หลายประเภทเชŠนทาวนŤเฮšาสŤ บšานแฝด เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการแขŠงขันใหšสูงข้ึน ผูšบริโภคมีตัวเลือกมากข้ึน 

7.2. ผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR)เทŠากับรšอยละ 8.48  ซึ่งคŠอนขšางต่ำเกือบเทŠากับคŠาตุšนทุนเฉลี่ยถŠวง
น้ำหนัก(WACC) ดังนั้นหากตšองการเพ่ิมผลตอบแทนตšองควบคุมตšนทุนคŠากŠอสรšาง คŠาการตลาด และคŠาใชšจŠายอื่นๆใหšดี  

7.3. การขออนุญาตจัดสรรตšองเปŨนไปตามขั้นตอนของที่ดินในแตŠละจังหวัดอาจทำใหšเกินความลŠาชšา เกิดแปŨน
ตšนทุนเสียโอกาส จากเหตุการณŤดังกลŠาว 

การศึกษาครั้งตŠอไปควรศึกษา การเลือกทำเลท่ีตั้งเหมาะสมลงทุนโครงการตŠางๆหลายประเภทเชŠา อพารŤทเมšน 

คอนโด คอมมูนิตี้มอลŤ และมิกซŤยูส การลงทุนไหนคุšมคŠามากท่ีสุด ความตšองการของผูšตšองการซ้ืออสังหาริมทรัพยŤผŠานการ
ทำแบบสอบถามชŠวยประเมิณรายรับโครงการและคาดการณŤเปŨนไปอยŠางถูกตšอง การวิเคราะตšนทุนทางดšานเศรษฐศาสตรŤ 
เชŠน ราคาเงา เปŨนตšน วิเคราะจุดคุšมทุนโครงการวŠาขายไปไดšกี่ยูนิตแลšวจะคุšมทุน  เพื่อเลือกลงทุนและตัดสินใจไดšอยŠาง
ถูกตšอง วิเคราะหŤความอŠอนไหวโครงการโดยใชšทฤษฏี Sensitivity Scenario คาดการณŤสภาพเศรษฐกิจท่ีเกินขึ้น จะชŠวย
ใหšผูšประกอบการพิจารณาการลงทุน หากเกิดเหตุการณŤไมŠสงบขึ้น ซึ่งหัวขšอที่กลŠาวมาเปŨนหัวขšอที่นŠาสนใจ ในการศึกษา
ครั้งตŠอไปเพื่อทำใหšโครงงานนŠาสนใจมากยิ่งขึ้น 

 

8.กิตติกรรมประกาศ 

การศึกษาคšนควšาอิสระฉบับนี้สามารถสำเร็จลุลŠวงไปไดšดšวยดี ผูšศึกษาขอกราบขอบพระคุณ รองศาสราจารยŤ 
ดร.วรดี จงอัศญากุล ประธานที่ปรึกษา ที่ไดšใหšความอนุเคราะหŤสละเวลาในการใหšความรูš ใหšคำปรึกษาและตรวจทาย
แกšไขขšอบกพรŠองของการศึกษาคšนควšาอิสระมาโดยตลอด เพื่อการศึกษาคšนควšาอิสระเลŠมนี้มีเนื้อหาท่ีสมบูรณŤยิ่งข้ึน 
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จิรัฏฐŤ กองตาพันธุŤ 
มีนาคม 2563 

9.เอกสารและสิ่งอšางอิง 
ธนภรณŤ หุŠนดี .2558. ศึกษาความเปŨนไปไดšที่ดินบริเวณยŠานวังนšอย อำเภอวังนšอย จังหวัด พระนครศรีอยุธยา.

วิชาวิทยานิพนธŤวิทยาศาสตรŤมหาบัณฑิตยŤ สาขาวิชาธุรกิจ อสังหาริมทรัพยŤ,มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 
บุญเลศิ จิตตั้งวัฒนา. 2549 . การพัฒนาและการอนุรักษŤแหลŠงทŠองเท่ียว. กรุงเทพมหานคร : 

บริษัทเพรส แอนดŤ ดีไซดŤ จำกัด. 

มนสิทธ์ิ รัตนกานตะดิลก .2558. การศึกษาความเปŨนไปไดšโครงการบšานเด่ียว โฮม ราชพฤกษŤ- จรัญสนิทวงศŤ. วิชา
วิทยานิพนธŤวิทยาศาสตรŤมหาบัณฑิตยŤ สาขาวิชาธุรกิจ อสังหาริมทรัพยŤ,มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 

ลัดดา  ครุจิต .2559. ศึกษาความเปŨนไปไดšในการลงทุนสรšางหมูŠบšาน พี อารŤ แลนดŤ ตำบลบšาน เป Ũด อำเภอเมือง 
จ ังหว ัดขอนแก Šน . วิชาว ิทยานิพนธŤบร ิหารธ ุรก ิจมหาบ ัณฑิต  วิทยาล ัยบัณฑิตศึกษาการจ ัดก าร  
มหาวิทยาลยัขอนแกŠน 

ศรา ชัยกลšาหาญ .2558. ศึกษาความเปŨนไปไดšโครงการ บšานจัดสรร จังหวัดอŠางทอง. วิชาวิทยา นิพนวิทยาศาสตรŤ
มหาบัณฑิต สาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพยŤ คณะพาณิชยศาสตรŤและการบัญช ี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 

ศูนยŤขšอมูลอสังหาริมทรัพยŤ ธนาคารอาคารสงเคราะหŤ . 2562 . ขšอมูลอสังหาริมทรัพยŤในประเทศไทย ปŘ 2562 . 

 https://www.reic.or.th/Research/225 

สารินี อารยะชีพปรีชา .2555. ศึกษาเรื ่องความเปŨนไปไดšของโครงการบšานจัดสรร  Ozone  Parkville อำเภอ
ปลวกแดง จังหวัดระยอง. วิชาวิทยานิพนธŤวิทยาศาสตรŤมหาบัณฑิตยŤ สาขาว ิชาธ ุรก ิจ  อส ังหาร ิมทร ัพยŤ  , 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 

สำนักงานสถิติแหŠงชาติ สำนักงานสถิติจังหวัดพระนครศรีอยุธยา. 2561 ,รายงานสถิติจังหวัดพระนครศรีอยุธยา . 
http://ayuttaya.nso.go.th 

1583



 งานประชุมวิชาการระดับชาติ ครั้งที่ 12 มหาวิทยาลยัราชภัฏนครปฐม  

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครปฐม | จังหวัดนครปฐม | ประเทศไทย | 9 - 10 กรกฎาคม 2563 

ศาสตรŤพระราชา และการวิจยัเพือ่สรšางดุลยภาพชีวิตในยุค Disruptive Technology | 9 

 

สินมหัต สุขจิตตŤ .2560. ศึกษาความเปŨนไปไดšทางการเงินในการลงทุนสรšางบšานจัดสรร  ประเภทบ šานเด ี ่ ยว  ถนน
 โรงพยาบาล อำเภอทŠายาง . จังหวัดเพชรบุรี  วิชาวิทยานิพนธŤ เศรษฐาสตรŤมหาบัณฑิตยŤ สาขาวิชา
 เศรษฐศาสตรŤธุรกิจ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 
สิริเดช กิจวิสาละ .2556. ศึกษาเรื่องความเปŨนไปไดšของโครงการบšานจัดสรรบริเวณถนนพุทธ  มณฑลสาย 2 . วิชา
 วทิยานิพนธŤบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการเชิงกลยุทธ  คณะพาณ ิชยศาสตร Ťและการบ ัญชี 

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรŤ 
MADAMHOME. 2562 .บšาน มีกี่ประเภท อะไรบšาง .https://www.madamhome.in.th/ ..1 ตุลาคม 2562 

RKG Associates, Inc. Economic, Planning and Real Estate Consultants. 2 5 57 . Rental Housing Market 

 Study and Preliminary Feasibility Analysis CARLISLE AFFORDABLE  HOUSING TRUST 

TSE, Yu Cheung Henry . 2 5 5 3 . Feasibility Study on Hainan Project - Case Study for Licon 

 (Holdings) Limited .Degree Programmed in International Business ampere University 

 of Applied Sciences 

1584




