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บทคัดยอ 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาความเปนไปไดทางการเงินและหความออนไหว โครงการบานจดัสรร 
บานเดี่ยว จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยใชขอมูลทุติยภูมิและขอมูลปฐมภูมิจากแบบสัมภาษณเจาของโครงการหมูบาน
จัดสรร  

ผลการศึกษาจากการศึกษาสวนประสมทางการตลาด (Marketing Mix 4P) สรุปได โครงการหมูบานจัดสรร 
ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา โครงการที่มีลักษณะบาน เปนบานเดี่ยวทั้ง 5 โครงการ จะมีขนาดที่ดินตั้งแต 50 ตารางวา
ขึ้นไป จัดเปนโครงการขนาดกลางราคาขายเฉลี่ยตอหลังประมาณ 4 ลานบาท พื้นที่ดินตั้งแต 50-55 ตารางวา  พื้นที่ใช
สอย เริ่มตน 114-180 ตารางเมตร ราคาเฉลี่ยตอตารางเมตรประมาณ 36,000  บาท โครงการสวนใหญใชเวลาขาย
ประมาณ 4 ป ยอดขายตอเดือนเฉลี่ย 4 - 5 ยูนิตตอเดือน ดานการสงเสริมการขายเกือบทุกโครงการจัดลดราคาให 

100,000 - 200,000 บาท เพื่อสรางแรงจูงใจลูกคา 
ผลการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน พบวาควรตัดสินใจลงทุน ซึ่งโครงการจะมีมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ  

50,709,383 บาทมีคามากกวาศูนย อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทากับ รอยละ 8.48 มีคามากกวาตนทุน
เงินทุนเฉลี่ยถวงน้ำหนัก (WACC) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) เทากับ 1.08 มีคามากกวา 1 ตราบใดท่ีตนทุน
เพิ่มสูงขึ้นแตยังไมเกินรอยละ 8.88 และผลตอบแทนลดลงแตยังไมเกินรอยละ 8.15 โครงการยังนาลงทุน 

 คำสำคัญ: อสังหาริมทรัพย, ความเปนไปไดทางการเงิน, หมูบานจัดสรร, 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

เมื่อพูดถึงปจจัยสี่ที่อยูอาศัยถือเปนหนึ่งในนั้น ที่มีความสำคัญตอการดำรงชีวิต ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดคาดการณวาแนวโนมเศรษฐกิจโลกจะมีการชะลอตัวอยางแนนอน การลงทุนในประเทศตอง
มีความระมัดระวัง นักลงทุนจะตองมีสภาพคลองที่ดี โดยสวนใหญในครึ่งปแรกผูประกอบการจะเนนระบาย Stock เกาให
ไดมากท่ีสุด  

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในป 2562 ตลาดอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยของไทยกำลังเผชิญความทา
ทายหลายประการ โดยเฉพาะมาตรการการกำกับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  แตในสวนของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
พบวามีโครงการเมกะโปรเจค อาทิเชน รถไฟความเร็วสูงทำใหการเดินทางสะดวก ประหยัดเวลา ซึ่งตรงขามกับสภาวะ
เศรษฐกิจ กำลังซื้อสวนใหญมาจากผูมีรายไดประจำ ซึ่งในจังหวัดพระนครศรีอยุธยามีนิคมอุตสาหกรรม 5 แหงคือ นิคม
อุตสาหกรรมสหรัตนนคร, สวนอุตสาหกรรมโรจนะ,นิคมอุตสาหกรรมบานหวา(ไฮเทค), นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน และ
เขตประกอบการอุตสาหกรรมแฟคตอรี่แลนด   

จากการสำรวจสถิติภายในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบวารายไดตอครัวเรือนของประชากรในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา ประชากรที่เปนลูกจางมีรายไดเฉลี่ย 30,851 บาทตอเดือนและประเภทที่อยูอาศัยของประชากรใน
จังหวัดพระนครศรีอยุธยาเปนบานเดี่ยวรอยละ 65.4 หองชุดรอยละ 16.4 ทาวนเฮาสหรือบานแฝดรอยละ 7.8 

(สำนักงานสถิติแหงชาติ,2560.)  

สิ่งที่พิจารณาในการเลือกที่อยูอาศัยซึ่งการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยแตละครั้งจะคำนึงถึงปจจัย 3 ประการ
(Alonso,1976) คือ ราคาของที่พักอาศัยซึ่งมีความสัมพันธกับรายไดของผูอยูอาศัย รูปแบบที่อยูอาศัย ที่ตั้งของที่พัก
อาศัย เมื่อความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้นแตพื้นท่ีดินมีจำกัด ทำใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยเติบโตอยางมาก 

ซึ ่งผูที ่เลือกซื ้อบานในตางจังหวัด สามารถซื ้อบานที ่มีพื ้นที ่ใชสอยและความเปนสวนตัวมากกวาใน
กรุงเทพมหานครฯในราคาที่เทาๆกัน เปนเรื่องที่นาสนใจการเลือกพื้นที่ลงทุนโครงการในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา และ
ประชากรสวนใหญเลือกที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ดังนั้นจึงเปนหัวขอในการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของ
โครงการบานจัดสรร บานเดี่ยว ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา  

2.วัตถุประสงคของการวิจัย 

2.1 เพื่อศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน โครงการบานจัดสรร บานเดี่ยว จังหวัด พระนครศรีอยุธยา 
2.2 วิเคราะหความออนไหวของโครงการบานจัดสรร บานเดี่ยว จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

3.ขอบเขตการวิจัย 

ขอบเขตการศึกษาของงานวิจัยนี้มุงศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนกอสรางโครงการบาน จัดสรร  บานเดี่ยว 
ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ขนาดของท่ีดินจำนวน 48 ไร 3 งาน 55.9 ตารางวา โดยระยะเวลา โครงการตั ้งแตเริ่ม
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จนขายหมด 4 ป สาเหตุที่เลือกพื้นที่น้ีเนื่องจากอยูหางจากตัวเมืองเพียง 4 กิโลเมตร ใกลกับ นิคมอุสาหกรรมไฮเทค ถนน
สายเอเชีย การเดินทางสะดวก จึงเหมาะกับการลงทุนโครงการ 

4.เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
การศึกษาเรื ่อง การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการบานจัดสรร บานเดี ่ยว ในจังหวัด

พระนครศรีอยุธยาผูวิจัยไดศึกษา คนควาเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ โดยแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ ไดแก 

4.1. แนวคิดเกี่ยวกับตนทุน 

สมนึก  เอ ื ้อจ ิระพงษพันธ ุ  ( 2551) แนวค ิดเก ี ่ยวก ับตนทุนท ี ่ใช ในการศ ึกษาคร ั ้ งน ี ้ประกอบดวย 

ความหมายของตนทุน การจำแนกตนทุนตามความสัมพันธกับระดับของกิจกรรมและการจำแนกตนทุน ตาม ล ั กษณะ
ของ การวิเคราะหปญหาเพื่อการตัดสินใจ  ดังตอไปนี้ 

ตนทุน(cost) คือ จำนวนเงิน หรือภาระผูกพันท่ีจะตองจายในอนาคต เพื่อใหไดมาซี่งสินคาหรือ บริการซ่ีงที่จะ
กอใหเกินรายไดตอไป ดนทุนอาจเปนสินทรัพยหรือคาใชจาย ตนทุนน่ันอาจกอใหเกิด ประโยชนทันทีหร ือให เกิด
ประโยชนในภายหลัง ถากอใหเกิดประโยชนทันทีตนทุนจะถือเปนคาใชจาย ถา ประโยชนเกิดขึ้นภายหลัง ตนทุนจะถือ
เปนสินทรัพย   

4.1.1 ตนทุนคงที่ (Fixed cost) หมายถึง ตนทุนที่คงที่ตลอดเวลา ไมเปลี่ยนแปลงไปตามระดับของ
ปริมาณการผลิตหรือขาย 

4.1.2 ตนทุนผันแปร (Variable cost) หมายถึง ตนทุนที่เปลี่ยนแปลงไปตามระดับปริมาณการผลิต
หรือขาย 

4.2. แนวคิดเก่ียวกับทฤษฎีการวิเคราะหผลตอบแทนของโครงการ 
ชูชีพ พิพัฒนศิถี (2544) การวิเคราะหโครงการเปนวิธีการหนึ่งที่แสดงใหเห็นถึง การใชทรัพยากรที่มีอยูอยาง

จำกัดให เปนไปอยางประหยัดและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ภายใตจุดมุงหมายหรือความตองการของสังคม  นอกจากนี้
การวิเคราะหโครงการยังเปนเครื่องมือที่ตัดสินถึงผลสำเร็จของโครงการ เพื่อใหการ วิเคราะหโครงการมีประสิทธิภาพ 

จะตองทำการวิเคราะหตั้งแตขั้นตอนการวางแผน จนถึงขั้นตอนการสำเร็จโครงการ  

4.3. แนวคิดและทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด 

บุญเลิศ จิตตั้งวัฒนา (2548, หนา 136 -137) กลาวไววา การสงเสริมการตลาดทองเที่ยว(Promotion of 

Tourism) เปนสวนผสมทางตลาดทองเที ่ยวที ่สำคัญ และนักวิชาการสวนใหญก็มักใชสวนประสมทางการตลาด 

(Marketing Mix) หรือ 4P’s ซึ่งประกอบดวย สินคาและบริการ ดานราคาดานชองทางการจัดจำหนาย และดานการ
สงเสริมการตลาด 

4.4. การวิเคราะหความเส่ียงของโครงการ 
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บรรเทิง มาแสง (2536) ตนทุนและผลตอบแทนที่ใชในการวิเคราะหโครงการเปนสิ่งที่ไดจากการคาดคะเน
ทั้งสิ้น เนื่องจากเปนการคาดการณสิ่งที่จะเกิดขึ้นในอนาคต จึงอาจทำใหเกิดความคลาดเคลื่อนได และสงผลตอความ
เปนไปไดของการลงทุน จึงตองพิจารณาทดสอบหาคาความแปรเปลี่ยน (Switching value test) คาความแปรเปลี่ยน
ของโครงการ หมายถึง การเปลี่ยนแปลงรอยละ (Percentage change) ของปจจัยที่เชื่อวามีอิทธิพลตอผลลัพธของ
โครงการ แลวทำให NPV มีคาเทากับ 0 และ BCR ที่คาเทากับ 1 เปนการวิเคราะหผลกระทบของการลงทุน ในกรณีที่
ตนทุนและผลตอบแทนที่เกิดขึ้นตางไปจากคาที่นำมาวิเคราะห เชน ผลตอบแทนลดลงหรือตนทุนสูงขึ้น การทดสอบคา
ความแปรเปลี่ยน (SVT) 

สรุปการศึกษาแนวคิดทฤษฎี เพื่อนำไปใชในการ วิจัยเรื่องความเปนไปไดทางการเงินของโครงการบานจัดสรร 
บานเดี่ยว ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยหลักแนวคิดเกี่ยวกับตนทุน แนวคิดเกี่ยวกับทฤษฎีการวิเคราะหผลตอบแทน
ของโครงการ และแนวคิดและทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด ใชในงานวิจัยเพื่อตอบวัตถุประสงคขอที่ 1 สวนการ
วิเคราะหความเสี่ยงของโครงการ ใชในงานวิจัยเพื่อตอบวัตถุประสงคขอที่ 2 

 

5.วิธีการดำเนินการวิจัย 

การเก็บรวบรวมขอมูล เปนการรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ ที่ไดจากการสอบถามฝายขาย ของโครงการหมูบาน
 จัดสรรตางๆ ที่ลักษณะใกลเคียงกัน 4 โครงการ สวนขอมูลทุติยภูมินั้นเปนการรวบรวมขอมูลที่ไดจากการศึกษา
คนควา จากเอกสารงานวิจัยและวิทยานิพนธตาง ๆ ที่เกี่ยวของ บทความและบทวิเคราะหตางๆ ทั้งภาครัฐบาลและ
เอกชน ตลอดจนขอมูลจาก Internet 

เพื่อเปนการสรางแบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทุนการพัฒนาธุรกิจบานจัดสรรและนำขอมูลเหลานี้มาศึกษาและ
สรางเปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับตนทุนการสรางบานจัดสรร โดยระบุขอมูลคำถาม 6 หัวขอดังนี ้

5.1 ขอมูลพื้นที่โครงการซึ่งประกอบดวย พืน้ที่ขาย พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ถนนภายในโครงการ พื้นที่สวนหยอม 

พื้นที่บอบำบัด พ้ืนท่ืที่ท้ิงขยะ พื้นที่นิติบุคคล ขอมูลจำนวนแปลงและรายละเอียดแบบบานโครงการ 
5.2 รายรับของโครงการ เชน ราคาขายบานตอหลัง รายรับจากการทำสัญญา และการผอนดาวน เปนตน 

5.3 ตนทุนแรกเริ่ม เชน คาที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คาพัฒนาสาธารณูปโภค คากอสราง คาขอใบอนุญาติจัดสรร
ตางๆ และตุนทุนคาพัฒนาอ่ืนๆ เปนตน 

5.4 คาใชจายในการดำเนินงาน เชน คาจางผูบริหาร คาจางพนักงาน คาใชจายในสำนักงาน คาการตลาด และ
คาโฆษณาประชาสัมพันธ เปนตน 

5.5 เกี่ยวกับเงินลงทุน เชน เงินสวนของเจาของ เงินกูระยะยาว เงินกูระยะสั้น ดอกเบี้ยจาย และคาธรรมเนียม
ตางๆ เปนตน 

5.6 คาใชจายทางภาษี เชน คาธรรมเนียมการโอนซื้อขายท่ีดิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินไดนิติบุคคล เปน
ตน 

เมื่อไดเครื่องมือในการวิเคราะหขอมูลแลว จึงนำผลที่เก็บรวบรวมไดมาวิจัย เพื่อตอบวัตถุประสงคขอ 1 โดย
ศึกษาโครงสรางรายไดและตนทุนของ โครงการพัฒนาธุรกิจบานจัดสรร นำขอมูลมาวิเคราะหดานการเงิน ไดแก การคิด
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มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) การคิดอัตราผลตอบแทนตอตนทุน (BCR) การคิดอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) 

จัดทำงบกระแสเงินสดและงบกำไรขาดทุน โดยใชเกณฑวัดความเปนไปไดของโครงการวาคุมคาตอการลงทุนหรือไม และ
เพื่อตอบวัตถุประสงคขอ 2 วิเคราะหขอมูล ผานงบกระแสเงินสดและงบกำไรขาดทุน เพื่อหาคาความออนไ หวของ
โครงการ โดยใช Switching Value Test เพื่อใหทราบวาตนทุนและผลตอบแทนจะเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางที่มากนอย
เพียงใด โดยที่โครงการยังยอมรับได แลวทำให NPV มีคาเทากับ 0 และ BCR ที่คาเทากับ 1 

6.ผลการวิจัย 

การศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน โครงการบานจัดสรร บานเดี ่ยว จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มี
วัตถุประสงค เพื่อศึกษาความเปนไดทางการเงิน โครงการบานจัดสรร บานเดี่ยว จังหวัด  พระนครศรีอยุธยา เพื่อให
ทราบถึงขอมูล ตนทุน ขอมกฎหมาย ขอมูลทางการเงินตางๆ ของธุรกิจบานจัดสรรและและวิเคราะหความออนไหว ของ
โครงการบาน จัดสรร บานเดี ่ยว จังหวัดพระนครศร ีอยุธยา ว าสามารถรับความเสี ่ยง  ทางด านตนทุนและ 

ผลตอบแทนไดมากนอยเพียงใด 

การศึกษาภาพเศรษฐกิจตลาดอสังหาริมทรัพย เปนการศึกษาตลาดอสังหาริมทรัพยและการแขงขันในของ
หมูบานจัดสรรในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ในป2561 ตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย 

จำนวน 167,081 หนวย มูลคา 274,385 ลานบาท โดยจำนวนหนวยเพิ่มขึ้นรอยละ 10.2 และมูลคาเพิ่มขึ้นรอยละ 11.4 

เมื่อเทียบกับป 2560 ซึ่งมีจำนวน 151,634 หนวย และมูลคา 246,388 ลานบาท แบงเปนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย
ประเภทที่อยูอาศัยแนวราบ จำนวน 137,296 หนวย มีมูลคา 212,183 ลานบาท และอาคารชุด จำนวน 29,785 หนวย 

มีมูลคา 62,201 ลานบาท พิจารณารายจังหวัดที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยแนวราบสูงสุดเปนอันดับ 4 คือจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา มีจำนวน 5,782 หนวย และมีมูลคา 9,105 ลานบาท โอนกรรมสิทธิ์มากที่สุดในอำเภอบางปะอิน วัง
นอย และอุทัยตามลำดับ ดานอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพย ชวงตลอดป 2561 มีโครงการที่อยูอาศัยที่ไดรับอนุญาต
จัดสรรที่ดินจากกรมที่ดินจำนวน 104 โครงการ 9,176 หนวย เพิ่มขึ้นทั้งจำนวนโครงการและจำนวนหนวย เมื่อเทียบ
ชวงเวลาเดียวกันของป 2560 โดยเพิ่มขึ้นรอยละ 16.9 และ รอยละ 4.6 ตามลำดับ ซึ่งเมื่อพิจารณารายจังหวัดที่มีการ
ออกใบอนุญาตจจัดสรร เปนอันดับ 3 คือจังหวัดพระนครศรีอยุธยา คิดเปนรอยละ 7.5 ของการออกใบอนุญาตจัดสรรทั้ง
ประเทศ พบมากท่ีสุดในอำเภอบางปะอิน อำเภอลาดบัวหลวง และอำเภอวังนอยตามลำดับ 

จากการศึกแนวคิดและทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด สรุปไดวาโครงการที่มีลักษณะบาน เปนประเภทบาน
เดี่ยวท้ัง 5 โครงการ จะมีขนาดท่ีดินตั้งแต 50 ตารางวาข้ึนไป จัดเปนโครงการขนาดกลางราคาขายเฉลี่ยตอหลังประมาณ 

4 ลานบาท พื้นที่ดินตั้งแต 50-55 ตารางวา พื้นที่ใชสอย เริ ่มตน 114-180 ตารางเมตร ราคาเฉลี่ยตอตารางเมตร
ประมาณ 36,000  บาท โครงการสวนใหญใชเวลาขายประมาณ 4 ป ยอดขายตอเดือนเฉลี่ย 4 - 5 ยูนิตตอเดือน ซึ่งแต
ละโครงการมีเอกลักษณ การตกแตงเปนของตนเอง และทำเลท่ีมีศักยภาพ ดานการสงเสริมการขายเกือบทุกโครงการจัด
ลดราคาให 100,000-200,000 บาท เพื่อจูงใจลูกคา 

จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเงินทางการเงินในการลงทุนโครงการบานจัดสรร บานเดี่ยว จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา ศึกษาตัวชี้วัดความคุมคาโครงการ ประกอบดวย มูลคาปจจุบันสุทธิ ( NPV) ผลตอบแทนภายใน
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โครงการ (IRR) อัตราผลประโยชนตอตนทุน (BCR) และใชอัตราคิดลดเฉลี่ยถวงน้ำหนัก (WACC) เทากับรอยละ 8.36 

และทดสอบความแปรเปลี่ยนเพื่อดูความเสี่ยงของโครงการวาสามารถรับความเสียงทางดานตนทุนและผลตอบแทน
เปลี่ยนแปลงไปไดมากนอยเพียงใด 

ผลการศึกษาพบวา มีควรตัดสินใจลงทุน ซึ่งโครงการจะมีมูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 50,709,383 บาทมีคา
มากกวาศูนย อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เทากับ รอยละ 8.48 มีคามากกวา ตนทุนเงินทุนเฉลี่ยถวงน้ำหนัก 

(WACC) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน (BCR) เทากับ 1.08 มีคามากกวา 1 ตราบใดที่ตนทุนเพิ่มสูงขึ้นแตยังไมเกิน
รอยละ 8.88 และผลตอบแทนลดลงแตยังไมเกินรอยละ 8.15 โครงการยังนาลงทุน 

 

7.ขอเสนอแนะ 
จากการศึกษาความเปนไปไดทางการเง ิน ในการลงทุนโครงการบานจัดสรร บานเดี ่ยว ที ่จ ังหวัด

พระนครศรีอยุธยา  เพื่อนำขอมูลที่ไดไปศึกษาคนควาเพิ่มเติมโดยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
7.1. ขอบเขตการศึกษาของงานวิจัยนี้ ไดกำหนดขอบเขตของโครงการบานจัดสรร บานเดี่ยว ในจังหวัด

พระนครศรีอยุธยา ไดกำหนดที่ดินที่มีอยูแลวมาสรางบานประเภทบานเดี่ยวเพียงอยางเดียว จึงแนะนำใหกอสรางบาน
หลายประเภทเชนทาวนเฮาส บานแฝด เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการแขงขันใหสูงข้ึน ผูบริโภคมีตัวเลือกมากข้ึน 

7.2. ผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR)เทากับรอยละ 8.48  ซึ่งคอนขางต่ำเกือบเทากับคาตุนทุนเฉลี่ยถวง
น้ำหนัก(WACC) ดังนั้นหากตองการเพ่ิมผลตอบแทนตองควบคุมตนทุนคากอสราง คาการตลาด และคาใชจายอื่นๆใหดี  

7.3. การขออนุญาตจัดสรรตองเปนไปตามขั้นตอนของที่ดินในแตละจังหวัดอาจทำใหเกินความลาชา เกิดแปน
ตนทุนเสียโอกาส จากเหตุการณดังกลาว 

การศึกษาครั้งตอไปควรศึกษา การเลือกทำเลท่ีตั้งเหมาะสมลงทุนโครงการตางๆหลายประเภทเชา อพารทเมน 

คอนโด คอมมูนิตี้มอล และมิกซยูส การลงทุนไหนคุมคามากท่ีสุด ความตองการของผูตองการซ้ืออสังหาริมทรัพยผานการ
ทำแบบสอบถามชวยประเมิณรายรับโครงการและคาดการณเปนไปอยางถูกตอง การวิเคราะตนทุนทางดานเศรษฐศาสตร 
เชน ราคาเงา เปนตน วิเคราะจุดคุมทุนโครงการวาขายไปไดกี่ยูนิตแลวจะคุมทุน  เพื่อเลือกลงทุนและตัดสินใจไดอยาง
ถูกตอง วิเคราะหความออนไหวโครงการโดยใชทฤษฏี Sensitivity Scenario คาดการณสภาพเศรษฐกิจท่ีเกินขึ้น จะชวย
ใหผูประกอบการพิจารณาการลงทุน หากเกิดเหตุการณไมสงบขึ้น ซึ่งหัวขอที่กลาวมาเปนหัวขอที่นาสนใจ ในการศึกษา
ครั้งตอไปเพื่อทำใหโครงงานนาสนใจมากยิ่งขึ้น 
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แกไขขอบกพรองของการศึกษาคนควาอิสระมาโดยตลอด เพื่อการศึกษาคนควาอิสระเลมนี้มีเนื้อหาท่ีสมบูรณยิ่งข้ึน 
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ตางๆ ตลอดมา
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