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บทคัดยอ 

 

คาดวาในป 2554 ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะหันความสนใจไปสูการ

กอสรางที่อยูอาศัย มีความตองการที่อยูอาศัยแบบสําเร็จรูปเพ่ิมมากข้ึน ซ่ึงเปนผลสวนหนึ่งมา

จากมาตรการนโยบายกระตุนเศรษฐกจิของภาครัฐ การศกึษาครัง้นี้มีวัตถุประสงคเพื่อวเิคราะห

การศึกษาความเปนไดทางดานการเงินของโครงการ (Feasibility Study) ในสถานการณที่

คาดการณไวเปรยีบเทยีบผลประกอบการจรงิจากผูประกอบการ โครงการบานจัดสรรแหงหนึ่ง

ในเขตตําบลรมิกก อําเภอรมิกก จังหวัดเชียงราย มีขนาดที่ดนิ รวมทัง้สิ้น 12 ไร 0 งาน 35 ตาราง

วา ทําการกอสรางบานพักอาศัยและอาคารพาณชิย รวม 82 แปลง ในชวงป พ.ศ.2552-2554 

ดอกเบี้ยเงินกู MLR 5.875%ตอป ตลอดทั้งโครงการ โดยใชวิธีการศึกษาแบบการวิเคราะห

ตนทุนและผลประโยชน (Cost-benefit Analysis) ผลการศกึษาแสดงวา การประมาณโครงการที่

คาดการณไวมีความเปนไปไดและคุมคาในการลงทุน ซ่ึงเม่ือพิจารณาเทยีบเปรยีบรายไดรวมทัง้

โครงการ (B-C) ผลปรกอบการจริงมากกวาประมาณโครงการที่คาดการณ คิดเปน 4.56% 

แสดงวา ผลการวเิคราะหทางดานการเงนิ (Financial Analysis) ในประมาณการที่คาดการณของ

โครงการตัวอยางนี้ สามารถนําไปใชเปนตนแบบในการวเิคราะหลักษณะการบรหิารและจัดการ

ทางดานการเงนิของผูประกอบการในโครงการจัดสรรจริงได และยังมีความสอดคลองกับผล

การศกึษาทางดานการเงนิในสถานการณคาดหมายไวได 
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ABSTRACT 

 

Estimated that in 2554 the real estate developers to turn their attention to the 

construction of housing. There is a ready demand for housing increases. Which is part of 

the government's stimulus policy measures. The purpose of this study was to analyze the 

financial education project (Feasibility Study) in situations where the expected comparison 

of the actual results. Housing schemes in the district of Rim Kok sub-district,Mueang 

district,Chiangrai province. Area of approximately of land with a total is 12 rai 0 ngan 35  

square wah the construction of residential and commercial plots in the 82 .During the year 

from 2552 to 2554. People the loan interest MLR 5.875% per year throughout the project. 

Using the cost-benefit analysis (Cost-benefit Analysis) study shows that The project is 

expected to have a cost-effective investment. When considering the relative advantages 

including the (B-C) to the steam concentrated more realistic expectations about the project 

is 4.56%.The results of the financial analysis (Financial Analysis) in the estimate of the 

expected project sample. 
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บทท่ี 1 

 

บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ในป 2551 สภาพการณเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะประเทศสหรัฐอเมริกาไดเกิด

วกิฤตกิารณครัง้ใหม ที่มีสาเหตุหลักมาจากธุรกจิอสังหารมิทรัพยโดยตรง แลวลุกลามตอเนื่อง

ไปยังระบบเศรษฐกิจมหภาคอ่ืนทั้งยุโรป เอเชียและออสเตรเลีย รวมทั้งประเทศไทยดวย อัน

เนื่องมาจากความเกี่ยวเนื่องเช่ือมโยงและมีความสัมพันธกัน ผานระบบคูคาและการเขามา

ลงทุนของกลุมธุรกิจขามชาติ ทั้งในเชิงระบบตลาดหลักทรัพยหรือการลงทุนในเชิงกายภาพ

โดยตรง ซ่ึงวกิฤตกิารณครัง้นี้เรยีกวา “Subprime Lending Crisis” ซ่ึงสงผลกระทบตอภาคธุรกิจ

อสังหารมิทรัพยในประเทศไทย (โชตชัิย สุวรรณาภรณ, ออนไลน 2551) 

สาเหตุและการขยายตัวของการเกดิวกิฤตกิารณ Subprime ซ่ึงในภาพรวม ผูที่เกี่ยวของ 

และกอใหเกิดวิกฤติการณ Subprime แบงออกเปน 5 กลุมใหญ ๆ ไดแก ผูที่ขอวงเงินสินเช่ือ  

เพื่อซ้ืออสังหารมิทรัพย, ตลาดอสังหารมิทรัพย, สถาบันการเงนิตาง ๆ  ตลาดเงินรัฐบาล และธนาคารกลาง    

เปนสาเหตุสําคัญที่กอใหเกดิวกิฤตกิารณ Subprime ไดแก การดําเนินธุรกิจปลอยสินเช่ือที่อยู

อาศัยแตกตางไปจากเดมิ โดยสถาบันการเงินสามารถจะขายตราสารหนี้ เพื่อนําเงินมาปลอย

สนิเช่ือได จงึมีการนําตราสารหนี้ Subprime ไปขายแกสถาบันการเงนิ และกองทุนตางๆ แลวนํา

เงินมาปลอยสินเช่ือใหแกผูขอวงเงินที่มีประวัติการชําระเครดิตที่ไมดี มีสัดสวนเพ่ิมมากข้ึน

เนื่องจากไดรับผลตอบแทนสูง แตก็มีความเสี่ยง (หนี้สูญ) สูง ซ่ึงปญหาการไมสามารถชําระเงนิ

ไดของลูกหนี้ Subprime ที่เพ่ิมข้ึน สงผลกระทบตอเนื่องถงึสถาบันการเงนิที่ปลอยสนิเช่ือ Subprime 

และมีผลตอราคาที่อยูอาศัยในภาพรวม ทําใหราคาอสังหารมิทรัพยมีมูลคาต่ําลง เกดิการถดถอยใน

ธุรกจิอสังหารมิทรัพยและอุตสาหกรรมที่เกี่ยวของ สถาบันการเงินเกิดการขาดทุนจากการที่

ราคาตราสารที่มี Subprime เปน Underlying Asset ลดลง ทําใหสถาบันการเงินไมยอมปลอย

สนิเช่ือเพ่ิม เพราะกังวลตอความเสี่ยงของหนี้เสยีที่เกดิจาก Subprime ซ่ึงสงผลกระทบตอระบบ

เศรษฐกิจของสหรัฐโดยรวม และการชะลอตัวทางเศรษฐกิจครั้งใหญ คาดวาการเติบโต

เศรษฐกจิสหรัฐอเมรกิาจะเหลอืเพียง รอยละ 1-1.5 ป เพื่อเปนปองกันปญหาผลกระทบที่เกิด

จาก “Subprime Lending Crisis” ที่มีตอประเทศไทย ธนาคารแหงประเทศไทยและสถาบันการเงนิ

ภายในประเทศไดสรางมาตรการและระเบยีบขอบังคับทางดานการเงินที่เขมงวดข้ึนไวลวงหนา 

ทําใหการเกิดหนี้สูญในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยมีไมมากนัก ซ่ึงภาค
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อสังหารมิทรัพยประเภทที่พักอาศัย ตลาดที่พักอาศัยทัง้ประเภทแนวราบและแนวสูงโดยรวม ใน

ป 2553 ตอเนื่องถงึตนป 2554 เฉพาะอยางยิ่งอาคารชุดพักอาศัยอยูในชวงขาข้ึน สวนกลางป 

2554 เปนตนมาจะคอนขางทรงตัว ราคาอาคารชุดในเขตเมืองจะอยูในระดับชวง 80,000-

120,000 บาทตอตารางเมตร สวนราคาอาคารชุดในแถบชานเมืองอยูที่ระดับชวง 50,000-

75,000 บาทตอตารางเมตร อาคารชุดหรูระดับพรีเมียมเม่ือการลงทุนของชาวตางชาติมี

แนวโนมจะชะลอตัวลง เนื่องจากเงนิบาทแข็งคาข้ึนและความผันผวนของเศรษฐกจิโลก อยางไร

ก็ตาม นักลงทุนบางรายยังมองหาอสังหาริมทรัพยคุณภาพดีในราคาพิเศษ คาดวาในป 2554 

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะหันความสนใจไปสูการกอสรางที่อยูอาศัยประเภท

แนวราบอยางทาวนเฮาสหรอืบานแฝดตามเสนทางขนสงมวลชนที่ขยายออกไป มากกวาอาคาร

ชุดพักอาศัยที่ในปจจุบันสัดสวนของอุปทานยังมีจํานวนมากกวาอุปสงคอยู (อรุณ ศิริจานุสรณ,

เทคนคิเบื้องตนพัฒนาอสังหารมิทรัพย, 2555) 

ซ่ึงในชวงที่เศรษฐกจิของประเทศไทยกําลังเจรญิรุงเรอืง และมีแนวโนมคาดการณการ

เจรญิเตบิโตของคนในสังคมเมือง มี ตองการที่อยูอาศัยแบบสําเร็จรูปเปนของตนเองของตัวเอง

เพ่ิมมากข้ึน ซ่ึงเปนผลสวนหนึ่งมาจากมาตรการนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ          

และตลอดจนมาตรการดานสนิเช่ือภาคเอกชนที่เอ้ือตอการขอสนิเช่ือเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยเปนของ

ตัวเอง ผูประกอบการในภาคธุรกจิโครงการบานจัดสรรมักประสบปญหาการบรหิารและจัดการ

โครงการ วางแผนงานการเงนิ ไมมีรูปแบบแผนที่ชัดเจน ทําใหสงผลตอการคาดการณทางดาน

บรหิารการเงิน การบริหารงานขาย และการบริหารงานกอสราง ซ่ึงผูวิจัยจะไดทําการศึกษา

เปรยีบเทยีบแผนการบรหิารและจัดการจากการศกึษากับผลประกอบการจรงิตอไป  

 

วัตถุประสงคของการศกึษา 

เพื่อวเิคราะหการศึกษาความเปนไดทางดานการเงินของโครงการ (Feasibility Study) 

ในสถานการณที่คาดการณไว 

เพื่อวิเคราะหลักษณะการบริหารและจัดการทางดานการเงินของผูประกอบการใน

โครงการบานจัดสรรตัวอยางจากผลประกอบการจริงวา สอดคลองกับผลการศึกษาทางดาน

การเงนิในสถานการณคาดหมายไวหรอืไม 

 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวจัิย 

1. ทําใหทราบถึงความเปนไปไดในการลงทุน จากการศึกษาความเปนไปไดทางดาน

การเงนิของโครงการ 
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2. ทําใหทราบถึงลักษณะการบริหารจัดการทางดานการเงินของผูประกอบ ใน

โครงการจัดสรรตลอดจนทราบถงึปจจัยที่มีผลกระทบตอการดําเนนิโครงการ 

ขอบเขตของการวจัิย 

ขอบเขตของการการศึกษาในครั้งนี้ ผูวิจัยเลือกใชวิธีการศึกษาแบบเฉพาะเจาะจง 

ดวยการเลอืกโครงการบานจัดสรรแหงหนึ่งในเขตตําบลริมกก อําเภอริมกก จังหวัดเชียงราย  

ซ่ึงถอืวาเปนโครงการขนาดเล็กที่มีขนาดที่ดนิ รวมทัง้สิ้น 12 ไร  0 งาน 35 ตารางวา แบงเปนพื้นที่

ขายทัง้สิ้น 8 ไร 2 งาน 30 ตารางวา หรือ 82 แปลง และพื้นที่สวนกลาง (ไมจําหนาย) 3 ไร 2 

งาน 5 ตารางวา โดยมีรายละเอียดในการศกึษาดังนี้ 

1. นําขอมูลจากการประมาณการเคลื่อนไหวเงินสด (Cast Flow) ในการศึกษาความ

เปนไปไดของโครงการตัง้แต ป พ.ศ. 2552-2554  

2. นําขอมูลในการบริหารทางดานการเงิน โครงการตั้งแต ป พ.ศ.2552-2554       

มาเปรียบเทียบกับประมาณการทางดานการเงินในสถานการณคาดหมายไว เพื่อศึกษา

วเิคราะหปจจัยที่มีผลกระทบตอการดําเนนิโครงการ 

กรอบแนวคดิในการวจัิย 

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยมุงเนนการศึกษาความเปนไปไดของโครงการทางดาน

การเงิน เพื่อวิเคราะหเปรียบเทียบถึงลักษณะการบริหารและจัดการทางดานการเงิน          

ของผูประกอบการโครงการ ตัวอยางวา มีความสอดคลองกับผลการศึกษาทางดานการเงิน

หรอืไม 

วธิกีารเก็บรวบรวมขอมูล 

วิธีในการเก็บรวบรวมขอมูลของการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยใชขอมูลระดับปฐมภูมิ  

(Primary Data) โดยการสอบถามผูประกอบการที่เกี่ยวของกับผลประกอบการจรงิของโครงการ

ตัวอยาง ตัง้แตป พ.ศ. 2552 ถงึ พ.ศ.2554 และขอมูลที่เกี่ยวของกับการศึกษาความเปนไปได

ทางดานการเงินของโครงการ และขอมูลระดับทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนขอมูลที่ไดจาก

เอกสารทางวิชาการ รายงาน วทิยานพินธ เอกสารเผยแพรของสถาบันการเงิน สถิติและความ

คิดเห็นจากผูมีประสบการณ 

การเลอืกตัวอยางในการวจัิย 

การเลือกตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยใชวิธีการเลือกแบบเฉพาะกรณ ี       

(Case Study) ซ่ึงเปนการพิจารณาศกึษาในรายละเอียดเกี่ยวกับการบรหิารและจัดการทางดาน

การเงนิในสถานการณที่ตาง ๆ  เปรยีบเทยีบขอมูลของการดําเนนิงานโครงการตัวอยาง ในปจจัย

กลุมบุคคล สถานที่ และเหตุการณที่เกดิข้ึนจรงิ ตลอดจนประสบการณในอดตี 
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คํานยิามเฉพาะท่ีใชในการวจัิย  

ธุรกจิบานจัดสรร หมายถงึการลงทุนดานการจัดสรรที่ดนิ (land subdivision) โดยการ

แบงที่ดินออกเปนแปลงยอย ๆ เพื่อทําบานจัดสรรขายใหแกผูบริโภค พรอมกับจัดใหมี

สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกตามสมควร ซ่ึงมีทั้งลักษณะของการขายสด      

และการขายผอนที่มีระยะเวลาการผอนชําระแตกตางกันไปตามขนาดของธุรกจิ  

ผูประกอบการธุรกจิบานจัดสรร หมายถงึ ผูลงทุนทําธุรกจิบานจัดสรร 

ขนาดของโครงการ หมายถึง ปริมาณพื้นที่หรือบานที่อยูอาศัยทั้งหมดที่ใชในการทํา

ธุรกจิบานจัดสรร ซ่ึงแบงออกเปน 

1. โครงการขนาดเล็ก หมายถึงโครงการที่มีพื้นที่ไมเกิน 30 ไร หรือมีจํานวนบานอยู

อาศัยไมเกนิ 100 หนวย สวนใหญจะตั้งอยูใกลเสนทางคมนาคมสายหลักเพื่อประหยัดตนทุน

เกี่ยวกับคาที่ดนิและคากอสรางถนนสายหลักของโครงการ โดยสามารถใชถนนภายในโครงการ

เปน 4 ถนนสายหลักเช่ือมตอกับถนนใหญไดเลย นอกจากนี้ การจัดสิ่งบริการตาง ๆภายในมี

นอยมากจะมีระบบเพียงระบบไฟฟาและน้ําใช กับถนนเขาสูตัวบานเทานัน้ 

2. โครงการขนาดกลาง หมายถงึ โครงการที่มีพื้นที่อยูระหวาง 31-50 ไร หรอืมีจํานวน

บานอยูอาศัยไมเกนิ 200 หนวย โดยจัดองคประกอบในโครงการจะแตกตางกันไปตามทําเลที่ตัง้

และระดับราคาบานซ่ึงคอนขางจะสมบูรณ พรอมกับมีองคประกอบอ่ืน ๆ ดวย ไดแก สนามเด็ก

เลน สนามกฬีา หรอืสโมสร และการรักษาความปลอดภัย  

3. โครงการขนาดใหญ หมายถงึ โครงการที่มีพื้นที่มากกวา 50 ไรข้ึนไป หรือมีจํานวน

บานอยูอาศัยมากกวา 200 หนวย ซ่ึงมักจะตั้งอยูนอกเขตเมือง ดังนั้น องคประกอบภายใน

โครงการจะจัดทําอยางสมบูรณเพื่อใหผูที่เลือกไปอยูสามารถใชบริการไดสะดวกสบายเทากับ

อยูตัวเมืองและสวนใหญจะมีระดับราคาคอนขางสูง เนนพื้นที่ภายในบรเิวณบาน 

ระบบสาธารณูปโภค หมายถึงระบบน้ําประปา ระบบไฟฟา ระบบระบายน้ําเสีย  

ระบบบําบัดน้ําเสยี ถนน และทางเทา 

สิ่งอํานวยความสะดวก หมายถงึ ระบบยามรักษาความปลอดภัย ระบบการกําจัดขยะ

มูลฝอย และบรกิารเกี่ยวกับสันทนาการ 

ทําเลที่สะดวกตอการเขาถงึ หมายถงึ บรเิวณที่สามารถตดิตอกับสวนตาง ๆ  ของเมือง

ไดอยางสะดวก และเปนบริเวณที่อยูหางจากถนนใหญเฉลี่ยประมาณ 300 เมตร รวมทั้งมีรถ

ประจําทางผาน  

สถาบันการเงนินอกระบบ หมายถึง แหลงเงินทุนที่เกิดข้ึนจากการเคลื่อนยายเงินทุน

ระหวางผูกูและผูใหกูโดยไมผานสถาบันการเงินจึงไมมีระเบียบกฎเกณฑที่แนนอน ไมมีการ
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ควบคุมและติดตามจากทางการ ลักษณะเดนชัดของการกูยืมในตลาดนี้ คือ มีอัตราดอกเบี้ย

คอนขางสูงเม่ือเปรยีบเทยีบกับอัตราดอกเบี้ยเงนิใหกูยมืของสถาบันการเงิน เนื่องจากการกูยืม

ในตลาดนี้ มัก มีความ เสี่ ย งคอนข างสู ง เพราะไม มี หลักทรัพย คํ้ าประกั นการกู ยื ม            

(วารสาร บรรษัทเงนิทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย,2538) 

การขาดวินัยทางการเงิน หมายถึง การที่ผูประกอบการนํารายได อันเกิดจากการ

ประกอบธุรกจิหนึ่ง ไปใชในธุรกจิหรอืกจิกรรมอ่ืน ๆ อันมีใชธุรกจิที่กอใหเกดิรายไดนัน้ ๆ 

Subprime Lending หมายถึงสินเช่ือที่ปลอยใหแกลูกหนี้คุณภาพต่ําที่ไมสามารถกูยืม

ผานตลาดสนิเช่ือปกตไิด เพราะมีประวัติการกูยืมไมดีพอ เปนสินเช่ือที่มีความเสี่ยงสูงเพราะมี

โอกาสที่ลูกหนี้จะไมสามารถชําระหนี้คนืสูง 

บานจัดสรร (housing subdivision) หมายถงึ บานหรอืที่อยูอาศัยที่จัดสรางข้ึนโดยเอกชน 

มีวัตถุประสงคเพื่อการขายและไดจดทะเบยีนไวกับสํานักงานที่ดนิ  

อนุชา กุลวิสุทธิ์ (2547, น.47-50) แบงอสังหาริมทรัพยตามประเภทของที่อยูอาศัย

ตามขนาด เนื้อที่ของที่ดนิและลักษณะการกอสราง สามารถแบงได 5 ประเภท ไดแก 

1. บานเดียว ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางและความยาวไมต่ํากวา 10 เมตร   

และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 50 ตารางวา หากความกวางหรือความยาวไมไดขนาดดังกลาวตอง       

มีเนื้อที่ไมต่ํากวา 60 ตารางวา ตัวอาคารตองหางจากเขตที่ดนิทุกดานไมต่ํากวา 2 เมตร 

2. บานแฝด เปนบานที่มีผนังดานหนึ่งของอาคารติดกัน ที่ดินแตละแปลงตองมีความ

กวางไมต่ํากวา 8 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา ตัวอาคารดานที่ไมติดกันตองหาง

จากเขตที่ดนิ ดานละไมต่ํากวา 2 เมตร  

3. บานแถวหรอืทาวนเฮาส โดยที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4 เมตร 

และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 50 ตารางวา หากความกวางหรอืความยาวไมไดขนาดดังกลาวตองมีเนื้อ

ที่ไมต่ํากวา 60 ตารางวา ตัวอาคารตองหางจากเขตที่ดนิทุกดานไมต่ํากวา 2 เมตร 

4. อาคารพาณิชย รูปแบบการพัฒนาโครงการที่สามารถใชเปนที่อยูอาศัยและยังใช

เปนสถานที่ทําการคาหรอืประกอบธุรกจิได ที่ดนิแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4 เมตร 

และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 ตารางวา ตัวอาคารตองหางจากเขตที่ดินดานหลังไมต่ํากวา 2 เมตร

สวนมากอาคารพาณชิยนยิมกอสรางหลาย ๆ ช้ัน 

5. อาคารชุดหรอืคอนโดมิเนยีม เปนอาคารที่มีหลายช้ันโดยแตละช้ันแบงเปนหองชุด

จํานวนมาก ซ่ึงภายในหองประกอบดวยหองนอน หองรับแขก หองน้ํา อาคารชุดแตละแหงมักมี

สิ่งอํานวยความสะดวกใหแกผูอยูอาศัย เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย สนามเทนนิสและ
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หองประชุม ซ่ึงจากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับ “อาคารชุด”จากการศึกษาของ มานพ 

พงศทัต (2527),บริษัท ดี.เอส.แลนด จํากัด (2535), ผศ.ประสงค แสงพายัพ (2532), สุรพล 

ออนอุระ (2540)  
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บทท่ี 2 

 

เอกสารและงานวจิัยท่ีเกี่ยวของ 

 

1. งานวจัิยดานผูซื้อบานจัดสรร 

1.1 สุรีย บุญญานุพงศ (2531) ไดศึกษาเกี่ยวกับลักษณะประชากร เศรษฐกิจ   

และปญหาการอาศัยของผูอยูบานจัดสรร รวมถึงปญหาที่เกิดจากการนําที่ดินมาใชประโยชน

เพื่อการสรางที่อยูอาศัย โดยใชขอมูลภาคตัดขวาง (Cross Section) ดวยการสุมตัวอยางจาก

จํานวนผู อยูอาศัยทัง้หมดในโครงการบานจัดสรรตัวอยาง จากวธิ ีSystematic Sampling ไดตัวอยาง

จํานวน 155 คน จากโครงการบานจัดสรร 21 แหง ผลการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยในหมูบาน

จัดสรร มีอายุในชวงที่กําลังเริ่มตนมีครอบครัว จงึมีขนาดครัวเรอืนเฉลี่ยเปนครัวเรอืนขนาดเล็ก        

และกลุมอาชีพที่มีมากที่สุด ไดแก อาชีพรับราชการและลูกจางบรษิัทเอกชน สวนเหตุผลในการ

เลอืกซ้ือบานจัดสรรจะเกี่ยวของกับปจจัย 3 ประการคือ การคมนาคมสะดวก สภาพแวดลอม

หรอืบรรยากาศในการอยูอาศัยที่ด ีและทําเลที่ตัง้อยูใกลแหงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

สําหรับเหตุผลที่เกิดการขยายตัวของโครงการบานสรรนั้น นอกจากจะเปนผลดีในแงของ

ตอบสนองความตองการมีที่อยูอาศัยของประชากรแลว ในอีกดานหนึ่งยังกอใหเกิดปญหาการ

ใชพื้นที่ ที่เหมาะสมตอการเพาะปลูกเพื่อการเกษตรไปเปนที่อยูอาศัยแลว ยังทําใหเกิด การสูญ

เปลาในการลงทุนสรางระบบชลประทานใหแกระบบการเกษตรของภาครัฐบาลอีกดวย 

1.2 รุงโรจน โพธวิจิตร และคณะ (2536) ไดศึกษาเกี่ยวกันแนวโนมความการ

ตองการที่อยูอาศัยในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม รวมทัง้ปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธพิลในการเลือก

ซ้ือที่อยูอาศัยและปญหาตาง ๆ เกี่ยวกับที่อยูอาศัย โดยทําการเลือกสุมตัวอยาง จํานวน       

150 ตัวอยาง จากประชากร 3 กลุม คือ ขาราชการ-พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานบริษัท    

และเจาของกิจการ ภายในเงื่อนไขวา ประชากรตัวอยางนี้ตองมีรายไดข้ันต่ํา 10,000 บาท     

ตอเดอืนข้ึนไป การเก็บตัวอยางใชวธิโีควตา (Quota Sampling) และการสุมตัวอยางโดยบังเอิญ  

แลวนําขอมูลมาวเิคราะหดวยโปรแกรม SPSS สถติที่วเิคราะหคือ เปอรเซ็นต ไค-สแควร และ

การทดสอบความแตกตางของสัดสวนโดยใช Z-test ผลการศกึษาพบวา แนวโนมความตองการ

ที่อยูอาศัยเพ่ิมข้ึนรอยละ 40 โดยมีความตองการที่อยูอาศัยเปนแบบเดี่ยว 2 ช้ัน 3 หองนอน 2 

หองน้ํา ขนาดที่ดิน 50-200 ตารางวา มีทําเลที่ตั้งหางบริเวณใจกลางเมือง ประมาณ 3-4 

กโิลเมตร ทัง้นี้การตัดสนิใจซ้ือจะใหความสําคัญเรื่องทําเลที่ตัง้มากเปนอันดับหนึ่ง ระดับราคา
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เปนอันดับสอง สวนระบบสาธารณูปโภคและรูปแบบตัวอาคารใหความสําคัญเทากันเปนอันดับ

รองลงมา โดยปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัยนัน้จะแตกตางกันไปตามรายได อายุ และสถานภาพ 

 

2. งานวจัิยดานผูขายบานจัดสรร 

2.1 นท ีดํารง (2536) ไดศกึษาเกี่ยวกับการตลาดของธุรกิจบานจัดสรรในจังหวัด

เชียงใหมจากการเก็บรวบรวมขอมูล ดวยการออกแบบสอบถามผูที่ดําเนินธุรกิจบานจัดสรรใน

จังหวัดเชียงใหม จํานวน 38 ราย ที่ยังคงดําเนนิกจิการจนถึงป พ.ศ.2536 ผลการศึกษาพบวา  

ผูดําเนนิธุรกจิบานจัดสรรใหความสําคัญกับปจจัยตางๆตอไปนี้ตามลําดับ 

2.2 ดานผลิตภัณฑ (Product) สําหรับบานเดี่ยวจะเนนเรื่อง การออกแบบบานที่

สวยงามทันสมัย มีขนาดที่ดนินอยกวา 50 ตารางวา สวนบานแฝดและทาวนเฮาสจะเนนพื้นที่

ใชสอยภายในบานมีพื้นที่ประมาณ 30-60 ตารางวาในบานแฝด และนอยกวา 20 ตารางวา ใน

ทาวนเฮาส สิ่งอํานวยความสะดวกที่จัดให ไดแก สนามเด็กเลนและสวนสาธารณะ สวน

รานอาหาร สนามเทนนสิ และสโมสรนัน้ จะมีเฉพาะในโครงการขนาดใหญเทานัน้ 

2.3 ดานชองทางการจัดจําหนาย (Distribution) ทุกโครงการจะมีสํานักงานขาย

ของตัวเองและรอยละ 34 มีการตั้งตัวแทนขายเพ่ิมเติม สวนทําเลที่ตั้งนั้น ผูดําเนินธุรกิจบาน

จัดสรรจะเลือกที่ที่สะดวกตอการเขาถึง สภาพแวดลอมที่ดี บรรยากาศสงบรมรื่น และ

สวยงาม อยูใกลตัวเมือง 

2.4 ดานสง เสริมการขาย  (Promotion) จะใหความสํ าคัญตอการโฆษณา              

และประชาสัมพันธมากที่สุด โดยใชสื่อประเภทแผนปายโฆษณาขนาดใหญ แผนพับ และการ

ตอนรับลูกคาที่เขาชมโครงการ 

2.5 ดานราคา (Price) สวนใหญจะตั้งราคาโดยพิจารณาจากตนทุนการกอสราง     

กําลังซ้ือของลูกคา และราคาของคูแขงรายอ่ืน ๆ ตามลําดับ 

2.6 สําหรับปญหาของการดําเนนิธุรกจิบานจัดสรรที่มีประสบมากที่สุด คอื ปญหา

ทางดานดําเนินงาน ไดแก การขออนุญาตจัดตั้งโครงการ การติดตั้งระบบไฟฟา-น้ําประปา 

ระบบโทรศัพท การเพ่ิมข้ึนของราคาที่ดิน การกอสรางที่ลาชา การขาดแคลนแรงงานที่มี

คุณภาพกับปญหาคูแขงรายอ่ืน ๆ และการขาดแคลนบุคลากรทางดานการตลาด 

2.7 ศิริพร เมธาชวลิตศีล (2543) ไดศึกษาปญหาการบริหารดานการเงินของ

โครงการบานจัดสรรแหงหนึ่ง โดยเลอืกเก็บขอมูลการศกึษาแบบเฉพาะเจาะจง ดวยการเลือก

โครงการบานจัดสรรแหงหนึ่ง ในเขตอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม ซ่ึงถือวาเปนโครงการขนาด

ใหญที่มีขนาดที่ดนิรวมทั้งสิ้น 93 ไร 3 งาน 74.6 ตารางวา แบงเปนพื้นที่ขายทั้งสิ้น 66 ไร 2 งาน 
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78.26 ตารางวา หรือ 418 แปลง ที่เหลือเปนพื้นที่ถนน 24 ไร 2 งาน 3.34 ตารางวา และพื้นที่

สวนกลาง 3 ไร 0 งาน 93 ตารางวา นําขอมูลมาวเิคราะหตนทุนและผลประโยชน (Cost-benefit Analysis 

Technique) จากการประมาณการเคลื่อนไหวเงินสด (Cast Flow) ในการศึกษาความเปนไปไปได

ของโครงการตั้งแต ป พ.ศ.2538-2542 มาเปรียบเทียบกับผลประกอบจริงของโครงการ

ตัวอยาง ทางดานผลการศกึษาพบวา โครงการมีความเปนไปได และคุมคาใน การลงทุน แตใน

ความเปนจรงิกลับตรงกันขามกับผลการศกึษา เนื่องจากผูประกอบการขาดวนิัยทางการเงนิ นํา

เงนิทุนหมุนเวยีนของโครงการที่เกดิจากการดําเนนิโครงการและยังมีภาระผูกพันในการชําระคนื

ตนทุนเงนิกูและดอกเบี้ยกับสถาบันการเงินไปใชในกิจกรรมอ่ืนที่ไมเกี่ยวของ โครงการ ในชวง

เกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย ป พ.ศ.2539 สถาบันการเงินจึงเริ่มชะลอตัว หรือหยุดใหการ

สนับสนุนเงินกูพัฒนาโครงการแกธุรกิจจัดสรร การดําเนินโครงการของผูประกอบการจึงไม

ราบรื่น ตองประสบภาวะขาดสภาพคลองมีเงินหมุนเวียนไมเพียงพอในการดําเนินงานใน

โครงการ 

 

 

3. ทฤษฎท่ีีใชในการศกึษา 

3.1. การวเิคราะหการเงนิ (Financial Analysis) 

3.2. การวเิคราะหผลตอบแทนการลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) 

3.3. การวเิคราะหผลตอบแทนตอคาใชจาย (Benefic Cost Ratio: B/C Ratio) 

3.4. การวเิคราะหสวนล้ํามูลคาเพ่ิม Par 10 บาท/หุน  

3.5. การวเิคราะหรายไดรวมทัง้โครงการ (B-C) 
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บทท่ี 3  

 

วธีิดําเนนิการวจิัย 

 

ประชากรและกลุมตัวอยาง 

ท่ีตั้งและขนาดของโครงการ 

1. ที่ตัง้ของโครงการ 

1.1 โครงการตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้ ตั้งอยู ณ หมูที่ 4 ถนนบานฝงหม่ิน-  

หนองบัวแดง ตําบลริมกก อําเภอเชียงราย จังหวัดเชียงราย โดยตั้งอยูบนทางหลวงชนบท   

สายทาง ชร.3034 บานฝงหม่ิน-หนองบัวแดง ระหวาง กม.ที่ 3+375 ถงึ กม.ที่ 3+425 

2.ขนาดของโครงการ 

2.1 โครงการตัวอยาง ขนาดที่ดินรวมทั้งสิ้น 12 ไร 0 งาน 35 ตารางวา หรือคิด

เปนพื้นที่รวมทัง้สิ้น 4,835.00 ตารางวา โดยแบงออกเปนพื้นที่ตาง ๆ ดังนี้ 

2.2 พื้นที่ขายรวมทั้งสิ้น 8 ไร 2 งาน 30 ตารางวาคิดเปนพื้นที่ 3,430.00 ตาราง

วา หรอืคิดเปนรอยละ 70.94 ของที่ดนิรวมทัง้โครงการ 

2.3 พื้นที่สวนกลาง (ไมจําหนาย) 3 ไร 2 งาน 5 ตารางวา คิดเปนพื้นที่ 1,405.00 

ตารางวา หรอืคิดเปนรอยละ 29.06 ของที่ดนิรวมทัง้โครงการ 

2.4 โดยแตละพื้นที่ขางตนแบงเปนแปลงยอยเพื่อใหเหมาะสมตอการขายทั้งสิ้น   

82 แปลง ซ่ึงแตละแปลงมีพื้นที่เฉลี่ย 16-80 ตารางวา 

   

เคร่ืองมอืท่ีใชในการวจัิย 

ศักยภาพดานการตลาดของโครงการ 

ระบบการบรหิารจัดการโครงการ มีลักษณะเปนการบริหารจัดการแบบครอบครัวที่

มีการจัดวางตําแหนงงานและความรับผิดชอบใหกับกรรมการบริหารและทีมงานบริหาร ในแต

ละบุคคลตามคุณสมบัตคิวามสามารถที่เหมาะสมและประสบการณ  
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ลักษณะภูมิประเทศโดยรอบโครงการ 

โครงการมีลักษณะภูมิประเทศโดยรอบงามอุดมสมบูรณมีระบบสาธารณูปโภค     

และสาธารณูปการเขาถงึโดยงายเหมาะสมตอการอยูอาศัย อีกทั้งที่ตั้งโครงการอยูใกลบริเวณ

แหลงศูนยราชการ จังหวัดเชียงราย 

 

ทางเขา-ออก โครงการและถนนภายใน 

โครงการมีทางเขา-ออก เช่ือมภายนอกกับทางหลวงชนบท สายทาง ชร.3034     

บานฝงหม่ิน-หนองบัวแดง ซ่ึงสามารถเดนิทางไดโดยสะดวกหางจากตัวเมือง (บริเวณหาแยก   

พอขุนเม็งราย) ระยะทางเพียง 4.5 กโิลเมตร นอกจากนี้ ถนนภายในโครงการกอสรางเปนถนน

คอนกรตีเสรมิเหล็กหนา 0.15 เมตร กวาง 8.00 เมตร เพื่ออํานวยความสะดวกของผูอยูอาศัย

ภายในโครงการและมีการจัดการระบบการจราจรเพื่อเปนมาตรการปองการจราจรติดขัด     

อีกดวย 

 

ระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

ระบบบําบัดน้ําเสีย โครงการจัดใหมีการติดตั้งถังบําบัดน้ําเสียแกลูกคาทุกหลัง

เพื่อบําบัดน้ําเสียข้ันตนกอนระบายสูระบบทอระบายน้ํารวมของโครงการ และปลอยสูลําน้ํา

สาธารณะตอไป ซ่ึงเปนไปตามขอกําหนดการจัดสรรที่ดนิฯ ขอที่ 13.7 (3) 

ระบบน้ําอุปโภคและบริโภคของโครงการ ใชระบบน้ําประปาสะอาดของการ

ประปาสวนภูมิภาค 

ระบบโทรศัพทของโครงการ ขอใชและติดตั้ งระบบคูสายโทรศัพทจาก

องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย 

ระบบไฟฟาของโครงการ ขอใชและติดตั้งมิเตอรไฟฟาขนาด 15 แอมปทุกหลังคา

เรอืน 

 

แบบบานของโครงการ 

โครงการมีแบบใหลูกคาเลอืก 5 แบบ เพื่อใหโอกาสลูกคาไดสามารถเลอืกแบบบานตามกําลัง

สามารถในการซ้ือและเหมาะสม ดังนี้ 

1. บานแบบ อรุณสริ ิเปนบานเดี่ยว คอนกรตีเสรมิเหล็ก 1 ช้ัน 2 หองนอน 2 หองน้ํา 

2. บานแบบ ธนาสริ ิเปนบานเดี่ยว คอนกรตีเสรมิเหล็ก 2 ช้ัน 3 หองนอน 3 หองน้ํา 

3. บานแบบ พิมพสริ ิเปนบานแฝด คอนกรตีเสรมิเหล็ก 2 ช้ัน 3 หองนอน 3 หองน้ํา 
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4. บานแบบ ฉัตรสริ ิเปนบานแฝด คอนกรตีเสรมิเหล็ก 2 ช้ัน 3 หองนอน 3 หองน้ํา 

5. บานแบบ เตมิสริ ิเปนอาคารพาณิชย คอนกรตีเสรมิเหล็ก 3 ช้ัน 3 หองนอน 3หองน้ํา  

การกําหนดราคาขายของโครงการ 

โครงการกําหนดราคาป พ.ศ. 2552 ราคาบานเดี่ยว 1 ช้ัน พรอมที่ดินเริ่มตน         

50 ตารางวา ที่  989,000 บาท ราคาบานเดี่ยว 2 ช้ัน พรอมที่ดินเริ่มตน 50 ตารางวา ที่ 

2,199,000 บาท ราคาบานแฝด 2 ช้ัน พรอมที่ดนิเริ่มตน 36 ตารางวา ที่ 1,690,000 บาทและ

ราคาอาคารพาณชิย 3 ช้ัน พรอมที่ดนิเริ่มตน 16 ตารางวา ที่ 1,999,000 บาท สวนพื้นที่ที่ดิน

เปลาคิดเพ่ิมตารางวาละ 12,000 บาท  

 

การเก็บรวบรวมขอมูล 

ลักษณะการขายของโครงการ 

ปรมิาณการขาย โครงการมี 5 แบบ สามารถแยงได ดังนี้ 

1. บานแบบ อรุณสริ ิเปนบานเดี่ยว คอนกรีตเสริมเหล็ก 1 ช้ัน 2 หองนอน 2 หองน้ํา 

จํานวน 34 หลัง 

2. บานแบบ ธนาสริ ิเปนบานเดี่ยว คอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ช้ัน 3 หองนอน 3 หองน้ํา 

จํานวน 0 หลัง 

3. บานแบบ พิมพสริ ิเปนบานแฝด คอนกรตีเสรมิเหล็ก 2 ช้ัน 3 หองนอน 3 หองน้ํา 

จํานวน 0 หลัง 

4. บานแบบ ฉัตรสริ ิเปนบานแฝด คอนกรีตเสริมเหล็ก 2 ช้ัน 3 หองนอน 3 หองน้ํา 

จํานวน 29 หลัง 

5. บานแบบ เติมสิริ เปนอาคารพาณิชย คอนกรีตเสริมเหล็ก 3 ช้ัน 3 หองนอน 3

หองน้ําจํานวน 19 หลัง 
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ตาราง 1 แสดงรายละเอียดโครงการ 

ประเภทของท่ีอยูอาศัย    ท่ีดนิ    

(ตร.วา) 

จํานวน

(หลัง) 

ราคาบาน

(บาท) 

ยอดขาย

(บาท) 

บานเดี่ยว (แบบ อรุณสริ)ิ 

บานแฝด (แบบ ฉัตรสริ)ิ 

อาคารพาณชิย(แบบ เตมิสิร)ิ  

รวม 

 

50 

36 

16 

34 

29 

19 

82 

 

989,000 

1,690,000 

1,999,000 

34,616,000 

60,457,200 

37,358,400 

132,431,600 

หมายเหตุ: สวนพื้นที่ที่ดนิเปลาคิดเพ่ิมตารางวาละ 12,000 บาท 

 

 

 

 
ภาพ 1 แสดงผังบริเวณและรูปโครงการ 

 

การวเิคราะหขอมูล 

โครงสรางดานการเงนิของโครงการตัวอยาง 

แหลงที่มาของเงินทุน สถาบันการเงินภายในประเทศ ในป 53 ดอกเบี้ยเงินกู M LR 5.875%       

เฉลี่ยทัง้โครงการ 

งบกระแสเงนิสด (Cast Flow Statement) แสดงดังภาพ 1 ภาพ 2 ภาพ 3 และภาพ 4 
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บทท่ี 4 

 

ผลการวจิัย 

 

ขอมูลเกี่ยวกับการศกึษาความเปนไปไดของโครงการ ที่นํามาใชในการศกึษาครัง้นี้เปน

ขอมูลประมาณการ ไดรับจากทางโครงการตัวอยาง ซ่ึงมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

พ้ืนท่ีโครงการ 

พื้นที่ขาย จํานวน 8 ไร 2 งาน 30 ตารางวา คิดเปนพื้นที่ 3,430.00 ตารางวา หรอืคิด

เปนรอยละ 70.94 ของที่ดนิรวมทัง้โครงการ 

พื้นที่สวนกลาง (ไมจําหนาย) ไดแก ถนน สวนสาธารณะ จํานวน 3 ไร 2 งาน 5 ตารางวา 

คิดเปนพื้นที่ 1,405.00 ตารางวา หรอืคิดเปนรอยละ 29.06 ของที่ดนิรวมทัง้โครงการ 

 

อายุโครงการ 

ระยะเวลาในการปดการขายกําหนดไวที่ 3 ป ๆ  ละ 12 เดอืน ระหวาง พ.ศ.2552 ถึง พ.ศ.

2554   

   

ราคาขาย 

ในการศกึษาความเปนไปไดของโครงการ ประมาณการ การขายแบงเปน 82 แปลง   

ซ่ึงโครงการไดกําหนดราคาขายใน พ.ศ.2552 ราคาบานเดี่ยว 1 ช้ัน พรอมที่ดินเริ่มตน            

50 ตารางวา ที่ 989,000 บาท ราคาบานเดี่ยว 2 ช้ัน พรอมที่ดินเริ่มตน 50 ตารางวา             

ที่ 2,199,000 บาท ราคาบานแฝด 2 ช้ัน พรอมที่ดินเริ่มตน 36 ตารางวา ที่ 1,690,000 บาท 

และราคาอาคารพาณชิย 3 ช้ัน พรอมที่ดินเริ่มตน 16 ตารางวา ที่ 1,999,000 บาท สวนพื้นที่

ที่ดนิเปลาคิดเพ่ิมตารางวาละ 12,000 บาท  

  

เงื่อนไขในการขาย 

ในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ไดกําหนดเงื่อนไขในการขายไววา ลูกคา

จะตองชําระเงนิจองทันทใีนวันที่ตัดสนิใจซ้ือและทําสัญญาจอง จากนัน้ในเดือนถัดไปจะตองทํา

สัญญาซ้ือ-ขาย พรอมชําระเงนิคาทําสัญญา (อีก 1 เดือน นับจากวันที่ทําสัญญาจอง) และเริ่ม

ผอนชําระเงินดาวนใหกับโครงการเปนรายเดือนจํานวน 12 เดือน (อีก 2 เดือน นับจากวันที่ทํา
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สัญญาจอง) หลังจากการกอสรางแบบแลวเสร็จทั้งหมด ลูกคาจะตองรับโอนกรรมสิทธิ์บาน

พรอมที่ดนิที่ซ้ือทันที 

 

เงื่อนไขรายได 

จากการศกึษาขอมูล ประมาณการการขาย พบวา หลังจากการขายโครงการระยะเวลา

รวม 3 ป ในป พ.ศ.2552 ถึง พ.ศ.2554 สามารถขายไดครบทุกแปลง มีจํานวน 82 แปลง 

ประกอบดวยแบบบาน 5 แบบ ซ่ึงที่ประมาณการดอกเบี้ยเฉลี่ยทัง้โครงการ MLR 5.875% ทําให

โครงการมีรายรับเปนจํานวนเงนิ รวมทัง้สิ้น 132,431,600 บาท และรายจายเปนจํานวนเงนิ รวม

ทัง้สิ้น 102,451,767.62 บาทโดยสามารถแยกรายละเอียดดังนี้ 

1. ป พ.ศ.2552 ประมาณการขายโครงการขายได จํานวน 35 หลัง โดยแบงเปน

รายรับเปนจํานวนเงนิ 4,615,504.00 บาท และรายจายเปนจํานวนเงนิ 29,445,327.34 บาท 

2. ป พ.ศ.2553 ประมาณการขายโครงการขายได จํานวน 63 หลัง โดยแบงเปน

รายรับเปนจํานวนเงนิ 46,786,473 บาท และรายจายเปนจํานวนเงนิ 37,996,800.28 บาท 

3. ป พ.ศ.2554 ประมาณการขายโครงการขายได จํานวน 19 หลัง โดยแบงเปน

รายรบัเปนจํานวนเงนิ 24,894,988 บาท และรายจายเปนจํานวนเงนิ 35,009,639.99 บาท 

 

เงื่อนการลงทุน 

ในการศกึษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ มีรายละเอียดเกี่ยวกับเงื่อนไข

การลงทุน ดังนี้ 

ตนทุนคาที่ดนิเนื้อที่ 12 ไร 0 งาน 35 ตารางวา คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 16,588,800 บาท 

จายในป พ.ศ.2552 

ตนทุนคาพัฒนา (สาธารณูปโภค) ที่ดนิเนื้อที่ 12 ไร 0 งาน 35 ตารางวา คิดเปนมูลคา

ทัง้สิ้น 12,815,012.55 บาท จายในป พ.ศ.2552 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. งานถมดนิที่ดนิ เนื้อที่ 12 ไร 0 งาน 35 ตารางวา ความสูงเฉลี่ย 2.00 เมตร คิดเปนมูลคา 

2,718,000.00 บาท 

2. งานถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก หนา 0.15 เมตร คิดเปนมูลคา 3,681,908.00บาท 

3. งานทอระบายน้ําและบอพัก คิดเปนมูลคา 1,609,886.00 บาท 

4. งานระบบประปาและคาธรรมเนยีมขยายเขตฯ คิดเปนมูลคา 1,401,500.00 บาท 

5. งานรัว้ คิดเปนมูลคา 1,400,000.00 บาท 

6. งานจัดสวน คิดเปนมูลคา 430,000.00 บาท 
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7. งานระบบไฟฟาและคาธรรมเนียมขยายเขตฯ คิดเปนมูลคา 1,573,718.55 บาท 

8. ตนทุนคาดําเนนิการ คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 21,302,986.62 บาท 

ตนทุนคากอสรางบานลูกคา คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 57,900,000.00 บาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. คาสถาปนกิ 3% คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 1,959,794.88 บาท 

2. คาธรรมเนยีมการโอนที่ดนิวันแรก 2% คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 331,776.88 บาท 

3. คาโฆษณา/ประชาสัมพันธ 24 เดอืน คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 120,000.00 บาท 

4. คาใชจายในการขายและบรหิาร 36 เดอืน คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 3,600,000.00 บาท 

5. COMMISSION การขาย 3% คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 3,972,948.00 บาท 

6. ภาษธีุรกจิเฉพาะ 3.3% คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 4,370,242.80 บาท 

7. คาธรรมเนยีมการโอนรวมภาษ ี2% คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 2,648,632.00 บาท 

8. ดอกเบี้ย MLR 5.875%คิดเปนมูลคาทัง้สิ้น 4,005,308.69 บาท 

 

แหลงเงนิกูในระบบ 

สถาบันการเงนิภายในประเทศในป 53 ดอกเบี้ยเงนิกู MLR 5.875% เฉลี่ยทัง้โครงการ   

 

ผลการวเิคราะหการศกึษา 

ผลการวิเคราะหการเงิน (Financial Analysis) ในการวิเคราะหทางการเงินของผล

ประกอบที่คาดการณอัตราดอกเบี้ยที่ 4.00%, 5.875%, 6.00%, 8.00%, 10.00%, 12.00% และ 

14.00% โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

การวเิคราะหมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value:NPV) 

จากตาราง 2 และภาพ 5 มูลคาปจจุบันสุทธิทางการเงินของผลประกอบ ที่

คาดการณอัตราดอกเบี้ยที่เปลี่ยนแปลงลดลงอยางตอเนื่อง ตามสมการเสนตรงที่ปรากฏ   

y=-425,488x + 7,974,942 
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ตาราง 5 แสดงการวเิคราะหมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value:NPV) 

ดอกเบี้ยเงนิกู MLR. มูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV),บาท อัตราสวนท่ีเพ่ิมข้ึน/

ลดลง 

4.00 % 6,272,897 115 % (เพ่ิมข้ึน) 

5.875 % 5,478,279 100 % 
 

6.00 % 5,420,970 99 % (ลดลง) 
 

8.00 % 4,569,401 83 % (ลดลง) 
 

10.00 % 3,718,190 68 % (ลดลง) 
 

12.00 % 2,869,831 52 % (ลดลง) 
 

14.00 % 2,018,912 37 % (ลดลง) 
 

ที่มา จากการคํานวณ 

 

 
ภาพ 2 แสดงการวเิคราะหมูลคาปจจุบันสุทธ ิ(Net Present Value:NPV) 
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การวเิคราะหผลตอบแทนการลงทุน (Internal Rate of Return:IRR) 

จากตาราง 3 และแผนภูมิ 2 ผลตอบแทนการลงทุนของผลประกอบที่คาดการณอัตรา

ดอกเบี้ยที่เปลี่ยนแปลงลดลงอยางตอเนื่อง ตามสมการเสนตรงที่ปรากฏ  

y = -0.011x + 0.419 

 

ตาราง 6 แสดงการวเิคราะหผลตอบแทนการลงทุน (Internal Rate of Return:IRR) 

ดอกเบี้ยเงนิกู MLR. ผลตอบแทนการลงทุน(IRR) อัตราสวนที่ลดลง 
4 % 35.29 % 106 % (เพ่ิมข้ึน) 

 

5.875 % 35.01 % 100 % 

6 % 34.86 % 99 % (ลดลง) 

8 % 32.48 % 93 % (ลดลง) 

10 % 30.14 % 86% (ลดลง) 

12 % 27.84 % 80 % (ลดลง) 

14 % 25.58 % 73% (ลดลง) 

ที่มา จากการคํานวณ 

 
 

 
ภาพ 3 แสดงการวเิคาะหการลงทุน (Internal Rate of Return:IRR) 

ที่มา จากการคํานวณ   



23 

การวเิคราะหผลตอบแทนตอคาใชจาย (Benefic Cost Ratio: B/C Ratio) 

จากตาราง 4 และภาพ 6 ผลตอบแทนตอคาใชจายของผลประกอบที่คาดการณอัตรา

ดอกเบี้ยที่เปลี่ยนแปลงลดลงอยางตอเนื่อง ตามสมการเสนตรงที่ปรากฏ  

y = -0.010x + 0.405 

 

ตาราง 7 แสดงการวเิคราะหผลตอบแทนตอคาใชจาย (Benefic Cost Ratio:B/C Ratio) 

ดอกเบี้ยเงนิกู MLR. ผลตอบแทนตอคาใชจาย(B/C) อัตราสวนท่ีลดลง 

4 % 1.07 101 %(เพ่ิมข้ึน) 

5.875 % 1.06 100% 

6 % 1.06 99%(ลดลง) 

8 % 1.05 83%(ลดลง) 

10 % 1.04 67%(ลดลง) 

12 % 1.03 52%(ลดลง) 

14 % 1.02 36%(ลดลง) 

ที่มา จากการคํานวณ 

 

 
ภาพ 4 แสดงผลตอบแทนตคาใชจาย (Benefic Cost Ratio:B/C Ratio) 

ที่มา จากการคํานวณ 
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การวเิคราะหสวนล้ํามูลคาเพ่ิม Par 10 บาท/หุน  

จากตาราง 5 และภาพ 8 ผลตอบแทนตอคาใชจายของผลประกอบการที่คาดการณ

อัตราดอกเบี้ยที่เปลี่ยนแปลงลดลงอยางตอเนื่อง ตามสมการเสนตรงที่ปรากฏ   
y = -0.282x + 5.211 

 

ตาราง 8 แสดงการวเิคราะหสวนลํ้ามูลคาเพ่ิม,Par 10 บาท/หุน 

ดอกเบี้ยเงนิกู MLR. สวนล้ํามูลคาเพ่ิม,Par 10 บาท/หุน อัตราสวนที่ลดลง 
4 % 4.10 116 % (เพ่ิมข้ึน) 

5.875 % 3.53 100% 

6 % 3.52 99% (ลดลง) 

8 % 2.95 83% (ลดลง) 

10 % 2.38 67% (ลดลง) 

12 % 1.82 51% (ลดลง) 

14 % 1.27 36% (ลดลง) 

ที่มา จากการคํานวณ 

 

 
ภาพ 5 แสดงสวนลํ้ามูลคาเพ่ิม 

ที่มา จากการคํานวณ 
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การวเิคราะหรายไดรวมทั้งโครงการ (B-C) บาท 

จากตาราง 6 และภาพ 9 ผลตอบแทนตอคาใชจายของผลประกอบการที่คาดการณ

อัตราดอกเบี้ยที่เปลี่ยนแปลงลดลงอยางตอเนื่อง ตามสมการเสนตรงที่ปรากฏ  
y = -692,361.05x + 27,020,738.27 

 
ตาราง 9 แสดงการวเิคราะหรายไดรวมท้ังโครงการ (B-C)  

ดอกเบี้ยเงนิกู MLR. รายไดรวมท้ังโครงการ(B-C),บาท อัตราสวนท่ีลดลง 

4 % 24,251,294 106 % (เพ่ิมข้ึน) 

5.875 % 22,953,117 100% 

6 % 22,866,571 99% (ลดลง) 

8 % 21,481,849 93% (ลดลง) 

10 % 20,097,127 87% (ลดลง) 

12 % 18,712,405 81% (ลดลง) 

14 % 17,327,683 75% (ลดลง) 

ที่มา จากการคํานวณ 

 

 
ภาพ 6 แสดงรายไดรวมท้ังโครงการ (B-C) ,บาท 

ที่มา จากการคํานวณ 
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การเปรียบเทียบผลการศกึษาท่ีคาดการณกับผลประกอบการจริง 

การเปรียบเทียบงบกระแสเงินสดของผลประกอบการจริงคาดการณของโครงการ

ตัวอยางการศึกษาครั้งนี้ ที่อัตราดอกเบี้ย MLR ตลอดทั้งโครงการ ในป พ.ศ. 2553 เทากับ 

5.875% ตอป มีรายไดรวมทัง้ โครงการ จํานวนประมาณ 24,000,000 บาท กับประมาณการที ่

คาดการณอัตราคาดอกเบี้ยเงินกู  MLR. เดียวกัน เทากับ 22,953,117 บาท ซ่ึงจะทําใหรายได

รวมทั้งโครงการ (B-C) ของผลประกอบการจริงมากกวารายไดรวมทั้งโครงการ (B-C) ใน

ประมาณการที่คาดการณ เทากับ 1,046,882 บาท หรอืคิดเปน 4.56% 
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บทท่ี 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

สรุปผลการวจัิย 

จากการวิจัยในครั้งนี้ทําใหทราบวา รายไดจากผลการวิเคราะหทางดานการเงิน 

(Financial Analysis) ในประมาณการที่คาดการณของโครงการตัวอยาง เม่ือผลของมูลคาปจจุบัน

สุทธิ (Net Present Value: NPV) การลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) ผลตอบแทนตอคาใชจาย 

(Benefic Cost Ratio: B/C Ratio) และรายไดรวมทัง้โครงการ (B-C) จะลดลงอยางตอเนื่องผกผัน

เปนเสนตรงกับอัตราคาดอกเบี้ยเงนิกู MLR. และเม่ือเทยีบเปรยีบผลประกอบการจรงิคาดการณ

ของโครงการตัวอยางการศกึษาครัง้นี้ ที่อัตราดอกเบี้ย MLR ตลอดทัง้โครงการ ในป พ.ศ.2553 

เทากับ 5.875% ตอป มีรายไดรวมทัง้โครงการจํานวนประมาณ 24,000,000 บาท กับประมาณ

การที่คาดการณอัตราคาดอกเบี้ยเงินกู MLR เดียวกัน เทากับ 22,953,117 บาท ซ่ึงจะทําให

รายไดรวมทัง้โครงการ (B-C) ของผลประกอบการจรงิมากกวารายไดรวมทัง้โครงการ (B-C) ใน

ประมาณการที่คาดการณ เทากับ 1,046,882 บาท หรอืคิดเปน 4.56% ดังนั้นจึงสามารถสรุป

ไดวา ผลการวิเคราะหทางดานการเงิน (Financial Analysis) ในประมาณการที่คาดการณของ

โครงการตัวอยางนี้ สามารถนําไปใชเปนตนแบบในการวเิคราะหลักษณะการบรหิาร และจัดการ

ทางดานการเงินของผูประกอบ ในโครงการจัดสรรจริงได และยังมีความสอดคลองกับผล

การศกึษาทางดานการเงนิในสถานการณคาดหมายได 

 

อภปิรายผลการวจัิย 

การวิเคราะหลักษณะการบริหารและจัดการทางดานการเงินของผูประกอบ ใน

โครงการจัดสรรในการศึกษาครั้งนี้ ผูประกอบ ก็ยังพิจารณาปจจัยเปลี่ยนแปลงอ่ืน ๆ ที่ไม

สามารถคาดการณไดอีก เชน ความ พึงพอใจของกลุมลูกคาที่จะเปลี่ยนรูปแบบอาคาร,

ความสามารถของผูรับเหมาชวงในการกอสราง,เงื่อนไขของสถาบันการเงินในระบบทั้งกลุม

ลูกคาและผูประกอบการเอง,เงื่อนไขของระเบียบราชการที่อาจจะปรับเปลี่ยนบาง เปนตน ซ่ึง

ผูประกอบการควรศกึษาขอมูลตาง ๆ ใหครบรอบดาน และยอมรับความเสี่ยงกอนการตัดสนิใจ

ลงทุน 
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ขอเสนอแนะ 

จากผลการวเิคราะหลักษณะการบรหิารและจัดการทางดานการเงนิของผูประกอบ ใน

โครงการจัดสรรในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยไดนําขอมูลพื้นฐานในการประกอบการจริงจาก        

ผูประกอบ ในโครงการบานจัดสรร ซ่ึงสามารถบงช้ีไดวาในการวิเคราะหลักษณะการบริหาร

และจัดการทางดานการเงินประมาณการที่คาดการณของโครงการตัวอยางนี้ ผูประกอบ

สามารถนําไปเปนเครื่องมือในการประเมินความเสี่ยงกอนการตัดสินใจลงทุนได แตอยางไรก็ดี

ผูวจิัยเพื่อเปนการลดความเสี่ยงในการลงทุน เห็นควรใหผูประกอบ ไดทําการวิเคราะหลักษณะ

การบรหิารและจัดการทางดานการเงินในระหวางดําเนินการ เพื่อเปนการนําปญหาตาง ๆ ที่

เกดิข้ึนซ่ึงอยูนอกเหนอืการ เดาได เชน คุณภาพฝมือของผูรับเหมากอสรางที่อาจทําการชากวา

กําหนดหรือใชวัสดุอุปกรณเกินกวาประมาณการ,คาแรงงานที่อาจเพ่ิมข้ึน,ความตองการ

รูปแบบ-ขนาดที่อาจเปลี่ยนไปจาก ประมาณไดเสมอ เปนตน ซ่ึงดวยปจจัยเหลานี้ลวนมา

กระทบตอผลประกอบการทัง้สิ้น 
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