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ABSTRACT 

 

The feasibility study of real estate project type composing of house 1 floor 103 

plots in located on a land area of 27 rai 3 ngan 88 square wah. It is a case study involving 

land-use law and financial feasibility. The criterion used to make a decision to invest such 

as Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), and Internal Rate of Return (IRR). 

The result study shows that the layout and all of these projects are under the specification 

of allocation in Phayao on 2545 (or year 2002) and the building control law. According to 

the financial feasibility, if the sales & construction planning, the mortgage payment or the 

loan payment is adjusted, the value of Debt Equity ratio (DE) can possibly be less two 

times in each month. The condition in the highest return is to use the minimal amount of 

time and to sell high price houses first. The result of this condition shows that the net 

present value (NPV) is equal to 8,131,750 baht. Internal Rate of Return (IRR) in this project 

is more than minimum attractive rate of return (20%) which is equal to 43.83%. Benefit 

Cost Ratio (BCR) is equal to 1.087 and the premium stock value is 4.85 baht/stock. 

According to the results, the compensation in this real estate project should be worth to 

invest. 

 

 



 

สารบัญ 
 

บทท่ี หน
า 

 

 1 บทนํา .................................................................................................................  1 

   ความเป
นมาและความสําคัญของป�ญหา ........................................................  1 

   วัตถุประสงค�ของการวิจัย ...............................................................................  2 

   ขอบเขตของการวิจัย ......................................................................................  2 

   ประโยชน�ที่จะได*รับจากการวิจัย .....................................................................  3 

 

 2 เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข
อง .......................................................................  4 

ทฤษฎีที่เกี่ยวข*องกับงานวิจัย ..........................................................................  4 

สภาพเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดพะเยา ...................................................  7 

สภาพแวดล*อมของโครงการโดยทั่วไป ............................................................  9 

ทําเลที่ตั้งของโครงการ ...................................................................................  9 

กฎหมายที่เกี่ยวข*องกับการพัฒนาโครงการ....................................................  11 

กฎหมายอสังหาริมทรัพย�ที่เกี่ยวข*องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย� ........................  11 

ประเภทของโครงการกับกฎหมายอสังหาริมทรัพย�ที่เกี่ยวข*อง .........................  14 

ข*อกําหนดการจัดสรรที่ดินในส:วนที่เกี่ยวข*องกับการออกแบบผังโครงการ .......  16 

การวิเคราะห�ข*อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะเยา พ.ศ. 2545   

ในส:วนที่เกี่ยวกับการออกแบบผังโครงการ ..............................................  16 

รายละเอียดโครงการ .....................................................................................  18 

การแบ:งงวดงานและจํานวนเงินค:าก:อสร*างบ*านรูปแบบที่ 1(แปลน A) ..............  24 

การแบ:งงวดงานและจํานวนเงินค:าก:อสร*างบ*านรูปแบบที่ 2 (แปลน B) ............  26 
การแบ:งงวดงานและจํานวนเงินค:าก:อสร*างบ*านรูปแบบที่ 3 (แปลน C) ............  28 

 

 3 วิธีดําเนินการวิจัย .............................................................................................  33 

   การเก็บรวบรวมข*อมูล ...................................................................................  33 

   การวิเคราะห�ข*อมูล ........................................................................................  33 

 



 

สารบัญ (ต"อ) 
 

บทท่ี หน
า 

 

 4 ผลการวิจัย ........................................................................................................  34 

การวิเคราะห�ผังโครงการจัดสรรที่ดิน .............................................................  34 

การวิเคราะห�ด*านการเงิน ...............................................................................  37 

 

 5 บทสรุป ..............................................................................................................  51 

   สรุปผลการวิจัย .............................................................................................  51 

 

บรรณานุกรม ...............................................................................................................  53 

 

ภาคผนวก ....................................................................................................................  55 

ภาคผนวก ก  ..........................................................................................  55 

 

ประวัติผู
ศึกษาค
นคว
า .................................................................................................  64 

 

 

 

 

 

 

 



 

สารบัญตาราง 

 

ตาราง หน�า 

 

 1 แสดงจํานวนผู�ที่ได�รับอนุมัตใิห�ก�อสร�าง เขตเทศบาล จังหวัดพะเยา ป' 2551–2554 ....  8 

 2 แสดงกฎหมายที่เกี่ยวข�องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย0แบ�งตามประเภท          

การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน .........................................................................  12 

 3 แสดงขนาดของที่ดินที่ทําการจัดสรรและขนาดของแปลงอาคารในโครงการ

จัดสรร .......................................................................................................  17 

 4 แสดงขนาดของถนนภายในโครงการ .........................................................................  18 

 5 แสดงอัตราส�วนของที่ดินที่ใช�ในการพัฒนาโครงการ ...........................................  22 

 6 แสดงโครงการที่อยู�อาศัยบริเวณใกล�เคียง ..........................................................  31 
 7 แสดงการตรวจสอบรายละเอียดและข�อกําหนดการจัดสรรที่ดิน .........................  36 

 8 แสดงประมาณการ รายรับ ................................................................................  38 

 9 แสดงแหล�งที่มาของรายรับ ................................................................................  39 

 10 แสดงราคาต�อหน�วยและราคารวมของงานสาธารณูปโภค ..................................  41 

 11 แสดงราคาประเมินต�นทุนก�อสร�างตามแบบแปลนบ�าน .......................................  42 

 12 แสดงรายรับรายจ�ายและกระแสเงินสดสุทธิของแต�ละป' .....................................  47 

 13 แสดงแผนการพัฒนาสาธารณูปโภค ..................................................................  61 

 14 แสดงประมาณการกระแสเงินสดรายรับรายจ�ายโครงการ ..................................  62 

 



 

สารบัญภาพ 

 

ภาพ หน�า 

 

 1 แสดงแผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ ...........................................................................  10 

 2 แสดงผังโครงการ รูปแบบที่ 1 .............................................................................  19 

 3 แสดงผังโครงการ รูปแบบที่ 2 .............................................................................  20 

 4 แสดงผังโครงการ รูปแบบที่ 3.............................................................................  21 

 5 แสดงแบบแปลนอาคารเพื่อแสดงขนาดและพื้นที่ใช'สอยอาคาร รูปแบบที่ 1 .........  23 

 6 แสดงแบบแปลนอาคารเพื่อแสดงขนาดและพื้นที่ใช'สอยอาคาร รูปแบบที่ 2 .........  25 

 7 แสดงแบบแปลนอาคารเพื่อแสดงขนาดและพื้นที่ใช'สอยอาคาร รูปแบบที่ 3 .........  27 

 8 แสดงรูปแบบโครงการ ........................................................................................  30 
 9 แสดงแผนผังแสดงที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน ...................................................  35 

 10 แสดงมูลค1าป2จจุบันสุทธิ .....................................................................................  44 

 11 แสดงอัตราส1วนผลประโยชน5ต1อค1าใช'จ1าย ............................................................  44 

 12 แสดงอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน .....................................................  45 

 13 แสดงส1วนล้ํามูลค1าหุ'น ........................................................................................  45 

 14 แสดงราคาประเมินที่ดินจากกรมธนารักษ5 ...........................................................  56 

 15 แสดงผังโดยสังเขป พื้นที่ที่จะทําการจัดสรร ........................................................  57 

 16 แสดงโครงการจัดสรร ขนาดกลาง ที่ดินแปลงย1อยที่ 1 (บ'านพักอาศัยช้ันเดียว) ....  58 

 17 แสดงโครงการจัดสรร ขนาดกลาง ที่ดินแปลงย1อยที่ 2 (บ'านพักอาศัยช้ันเดียว .....  59 

 

 

 

 

 

 



 

อักษรย�อ 

 

NPV = Net Present Value 

BCR = Benefit- Cost Ratio 

IRR = Internal rate Return 

CF = Cash Flow 

D/E = Debt/Equity Ratio 

WACC = Weighted Average cots of Capital 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 

ความเป�นมาและความสําคัญของป�ญหา 
ในอดีตผู
ประกอบการธุรกิจด
านอสังหาริมทรัพย�ในจังหวัดพะเยา ประสบกับป ญหา

การขาดทุนจากการดําเนินงาน ซึ่ งสาเหตุหลักมาจากผู
ประกอบการยังขาดความรู
                
ใ น กา รดํ า เ นิ น ง าน ใ นธุ ร กิ จ อสั งห า ริ ม ท รั พย�  ทํ า ใ ห
 เ มื่ อ เ กิ ดป ญ หาทา ง กา ร เ งิ น                       
ไม+ ได
 รับการสนับสนุนจากสถาบันการเ งินเพิ่มเติม รวมทั้ ง ประชากรในเมืองพะเยา                      
มีความสามารถในการหารายได
น
อยกว+าขนาดมาตรฐานบ
านโครงการ เป1นเหตุให
โครงการ  
ต
องหยุดชะงักลง ความเสียหายในกรณีเช+นนี้ส+งผลโดยตรงต+อผู
ประกอบการ ลูกค
า                 
ของโครงการ และเศรษฐกิจของเมือง 

ป จจุบันภาวะทางเศรษฐกิจของจังหวัดพะเยาได
เติบโตอย+างต+อเนื่องทําให
ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย�ในจังหวัดเติบโตตามไปด
วย โดยเฉพาะพื้นที่ในอําเภอเมืองพะเยา ซึ่งถือว+า          
เป1นทําเลสําคัญที่ผู
ประกอบการในธุรกิจบ
านจัดสรร จะตัดสินใจลงทุนในธุรกิจประเภทนี้
เนื่องจากพื้นที่อําเภอเมืองพะเยาเป1นศูนย�กลางของสถานที่ราชการ และสถาบันทางการศึกษา
หลายแห+ง นอกจากนี้อําเภอเมืองพะเยายังมีพื้นที่ที่สามารถลงทุนในโครงการบ
านจัดสรร         
ได
อีกพอสมควร การที่ส+วนราชการได
มีการขยายตัวออกไปบริเวณชานเมืองมากข้ึน ทําให
ทําเล 
ของโครงการได
รับความสนใจมากยิ่งขึ้น 
 ผู
ศึกษาจึงมีความสนใจในการทําธุรกิจอสังหาริมทรัพย�ลักษณะเพื่อการอยู+อาศัย         
โดยจะสร
างโครงการเป1นบ
านจัดสรรประเภทบ
านเดี่ยว  ในพื้นที่ตําบลแม+กา อําเภอเมืองพะเยา 
จังหวัดพะเยา โดยทําเลที่ตั้งการคมนาคมไป-มาสะดวก อยู+ใกล
แหล+งชุมชน บริเวณใกล
เคียง
เป1นที่ตั้งของหน+วยงานราชการหลายหน+วยงาน เช+น ศูนย�พัฒนาและฝ;มือแรงงานจังหวัดพะเยา 
สถานีวิจัยทดสอบพันธุ�สัตว�พะเยา  ศูนย�อุตสาหกรรมอัญมณีจังหวัดพะเยา มหาวิทยาลัยพะเยา 
มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ�ราชวิทยาลัย วิทยาเขตพะเยา และสถานีวนวัฒนวิจัยแม+กา กรมป=าไม
 
และในบริเวณนั้นมีโครงการจัดสรรเกิดขึ้นหลายแห+งซึ่งแสดงว+ามีการเจริญเติบโตของธุรกิจ
บ
านพักอาศัยอย+างต+อเนื่องโครงการของผู
ศึกษาจะทําการสร
างในทําเลดังกล+าวเพื่อรองรับ  
การขยายตัวของธุรกิจต+าง ๆ ในตําบลแม+กา อําเภอเมืองพะเยา จังหวัดพะเยา 
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ดังนั้น การศึกษาความเป1นไปได
ของโครงการ เพื่อให
โครงการประสบความสําเร็จและ
ปAองกันมิให
เกิดความเสียหายดังเช+นเป1นมาในอดีต จึงนับได
ว+าเป1นสิ่งจําเป1นและเกิดประโยชน�
ต+อผู
บรโิภค ผู
ประกอบการ สถาบันการเงิน ตลอดจนระบบเศรษฐกิจของประเทศด
วย 
 

วัตถุประสงค�ของการวิจัย 
1. เพื่อกํ าหนดแนวทางการศึกษาความเป1นไปได
ทางกฎหมายที่ เกี่ ยวข
อง                 

กับการออกแบบผังโครงการบ
านจัดสรร ต.แม+กา อ.เมืองพะเยา จ.พะเยา 
2. เพื่อกําหนดแนวทางและรูปแบบการศึกษาความเป1นไปได
ทางการเงินของโครงการ

บ
านจัดสรร ต.แม+กา อ.เมืองพะเยา จ.พะเยา 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
1. ขอบเขตการศึกษาด
านการศึกษาความเป1นไปได
ทางการออกแบบผังโครงการ          

ที่เกี่ยวข
องกับกฎหมายอสังหาริมทรัพย� 
1.1 ศึกษาเฉพาะการวิเคราะห�ผังโครงการจัดสรรว+าอยู+ภายใต
ข
อกําหนดเกี่ยวกับ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 หรือไม+ การศึกษาในประเด็นข
อกฎหมายอสังหาริมทรัพย�นี้        
เพื่อให
เกิดการตรวจสอบผังโครงการที่ถูกต
องตามกฎหมาย ในอันที่จะนําผังโครงการจัดสรร 
ไปใช
เป1นส+วนหนึ่งของการกําหนดต
นทุนโครงการจัดสรร อาทิเช+น ต
นทุนถนน รั้วรอบโครงการ 
ถังบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ เพื่อประโยชน�ในการศึกษาความเป1นไปได
ทางการเงินของโครงการ 

2. ขอบเขตการศึกษาด
านการศึกษาความเป1นไปได
ทางการเงินของโครงการ 
2.1 ศึกษาต
นทุนมาตรฐานของโครงการอสังหาริมทรัพย�ทุกรายการ อาทิเช+น 

ต
นทุนค+าที่ดิน ค+าก+อสร
าง ระบบสาธารณูปโภค ฯลฯ อีกทั้งต
นทุนค+าธรรมเนียมที่ปรึกษาต+าง ๆ 
ในการดําเนินการโครงการ 

2.2 การวิเคราะห�ทางด
านการเงินของโครงการ การวิเคราะห�ความเป1นไปได
       
ด
านการเงิน จะทําการประมาณกระแสเงินสดของโครงการ (Clash Flow) มูลค+าป จจุบันสุทธิ 
(Net Persent Value, NPV) ต
นทุนเงินทุนเฉลี่ยถ+วงน้ําหนัก (Weighted Averrage Cost Capital, 
WACC) อัตราส+วนผลประโยชน�ต+อค+าใช
จ+าย (Benefit Cost Ratio,BCR) อัตราผลตอบแทน         
ภายในจากการลงทุน (Inrernal Rate of Return, IRR) และการหาราคาหุ
นมาเป1นเครื่องมือ         
ในการสนับสนุนการลงทุนโครงการ 
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3. รายละเอียดโครงการบ
านจัดสรร ต.แม+กา อ.เมืองพะเยา จ.พะเยา ประเภท         
บ
านเดี่ยว 1 ช้ัน ซึ่งจัดสรรจํานวน 103 แปลง ตั้งอยู+บริเวณถนนพหลโยธินพะเยา–ลําปาง          
บนพื้นที่โครงการ 27 ไร+ 3 งาน 88 ตารางวา 
 

ประโยชน�ท่ีจะได(รับจากการวิจัย 
1. เพื่อเป1นประโยชน�ต+อการวางแผนพัฒนาลักษณะและรูปแบบของโครงการ         

บ
านจัดสรร ให
สอดคล
องกับลักษณะของพื้นที่ และข
อกําหนดของกฎหมาย 
2. ทําให
ทราบถึงผลตอบแทน และต
นทุนทางการเงินของโครงการ สามารถใช
         

เป1นเครื่องมือในการตัดสินใจทางการเงินหลายประการ เช+น ตัดสินใจลงทุนโครงการ           
จัดโครงสร
างสินเช่ือ และบริหารควบคุมงบประมาณโครงการ 
 



บทท่ี 2 
 

เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข�อง 
 

ทฤษฎีท่ีเกี่ยวข�องกับงานวิจัย 

ทฤษฎีและแนวคิดท่ีใช�ในการศึกษาความเป$นไปได�ทางการเงินโครงการ 

ทฤษฎีที่นํามาวิเคราะห� คือ ทฤษฏีเกณฑ�ตัดสินใจลงทุน ซึ่ง Brigham and Gapenski 
(1994, pp. 184-223) ได?นําเสนอรายละเอียดไว?ดังนี้ 

ปCจจุบันการวิเคราะห�โครงการโดยใช?วิธีวิเคราะห�ต?นทุนผลตอบแทน (cost-benefit 
analysis) เพื่อชRวยในการตัดสินใจลงทุนเปSนที่แพรRหลายมากทั้งในธุรกิจเอกชน และกิจการ      
ของรัฐบาล ดังนั้นการวิเคราะห�ความเปSนไปได?ของการลงทุนในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย�     
ก็จะใช?วิธีวิเคราะห�ต?นทุนผลตอบแทน ซึ่งเปSนการวิเคราะห�ที่มีประสิทธิภาพ และสอดคล?อง         
กับความเปSนจริง กลRาวคือเปSนการพิจารณาแนวคิดเกี่ยวกับคRาใช?จRาย และผลตอบแทน          
ของโครงการ การพิจารณาระหวRางนักบัญชีและนักเศรษฐศาสตร�มีความแตกตRางกัน กลRาวคือ 
นักบัญชีจะพิจารณาเฉพาะคRาใชRจRาย และผลตอบแทนโดยตรงที่เกิดจากการมีโครงการ 
(internal costs and benefits) เทRานั้น สRวนนักเศรษฐศาสตร�จะพิจารณาถึงคRาใช?จRายและ         
ผลแทนที่เกิดจากการมีโครงการและเกิดภายนอกโครงการ (internal and external costs and 
benefits) ในการวิเคราะห�ทางด?านการเงิน (financial analysis) เครื่องมือหรือเกณฑ�ที่เหมาะสม
เพื่อที่จะนําไปสูRการเลือกลงทุนในโครงการที่ให?ผลตอบแทนที่ดีสุดในการวิเคราะห�การเงินที่นิยม
มีหลายวิธีดังนี้ คือ 

1. การประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ (Cash Flow) 
งบประมาณการกระแสเงินสดของโครงการจะเกี่ยวข?องกับการศึกษาผลตอบแทน

ของโครงการโดยตรง โดยทําการพิจารณาเฉพาะเงินสดเข?าและออกจากโครงการ ซึ่งเงินสดเข?า 
ได?แกR เงินจอง เงินทําสัญญา และเงินดาวน� ซึ่งพบวRาโครงการจะได?รับเข?ามาทุกเดือนตลอด
ระยะเวลาของการผRอนชําระเงินดาวน� ซึ่งอาจจะกําหนดเปSนจํานวน 12 งวด หรือ 24 งวด         
เปSนต?น แล?วแตRกลยุทธ�การขายของโครงการ สRวนเงินสดออกจากโครงการได?แกR คRาใช?จRาย       
ในการขายและบริหาร ต?นทุนคRากRอสร?างประเภทตRาง ๆ ซึ่ งจะต?องมีการชําระราคา                
ในแตRละเดือน ประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ จะบRงบอกถึงการเกินดุล หรือขาดดุล         
ของโครงการ ซึ่งกรณีของการเกินดุลจะไมRสRงผลกระทบตRอสภาพคลRองของโครงการ              
แตRในกรณีขาดดุล จะสRงผลให?โครงการต?องหาแหลRงเงินทุนเพื่อสนับสนุนสRวนที่ขาดดุลนั้น           
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โดยแหลRงเงินทุนที่สามารถใช?ได?จะมีที่มาจาก 2 แหลRง คือ จากสRวนทุนของโครงการ และ        
จากเงินกู?สถาบันการเงิน 

การจัดทําประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ จะทําให?โครงการทราบจํานวน
ของเงินกู?ที่โครงการสามารถกู?ได? ภายใต?ความเปSนไปได?ทางทฤษฎีสินเช่ือ ซึ่งจะต?องพิจารณา 
ทั้งในสRวนของมูลคRาหลักประกันสินเช่ือ เง่ือนไขเงินกู? และอัตราสRวนความเสี่ยงแหRงหนี้ หรือ        
ที่นิยมเรียกกันในศัพท�ของคําวRา หนี้สินตRอสRวนทุน (Debt/Equity Ratio) การพิจารณาจํานวน 
เงินกู?ท่ีเหมาะสมจะทราบได?ตRอเมื่อประมาณการกระแสเงินสดได?ถูกจัดทําข้ึน และการทําความเข?าใจ
ในหลักเกณฑ�ของสินเช่ือได?เกิดขึ้นเชRนกัน 

ประโยชน�ที่สําคัญนอกเหนือจากการใช?ประมาณการกระแสเงินสดกําหนดวงเงิน
สินเชื่อโครงการแล?ว ประมาณการกระแสเงินสดยังบอกให?ทราบถึงจํานวนดอกเบี้ยที่จะต?องชําระ
ในแตRละเดือน โดยใช?จํานวนเงินกู?สะสมในแตRละเดือน คํานวณหาจํานวนดอกเบี้ยจRาย           
ในเดือนตRอมา นอกจากนี้ยังใช?ยอดรวมของปริมาณเงินสดรับและเงินสดจRาย คํานวณหาดัชนี      
ช้ีวัดความเปSนไปได?ทางการเงินโครงการ ซึ่งได?แกR NPV, IRR และ BCR ได?อีกด?วย 

2. ต�นทุนเงินทุนเฉลี่ยถ8วงนํ้าหนัก (Weighted Averrage Cost Capital, WACC) 
อัตราร?อยละของคRาเฉลี่ยของคRาใช?จRายท่ีธุรกิจต?องจRายไป เพ่ือให?ได?เงินทุนจํานวนนั้น ๆ 

เข?ามาใช?ลงทุนในกิจการ โดยแหลRงเงินทุนที่สําคัญคือ แหลRงเงินทุนจากผู?ประกอบการและ 
แหลRงเงินทุนจากการกู?ยืม สามารถคํานวณหาได?ตามสูตรดังนี้ 

WACC = (We x Ke + (Wd x Kd x (1 – Tax) 
 
เมื่อ We คือ สัดสRวนเงินลงทุนจากผู?ประกอบการ 

Ke คือ ต?นทุนเงินทุนของผู?ประกอบการ 
Wd คือ สัดสRวนเงินลงทุนจากการกู?ยืม 
Kd คือ ต?นทุนเงินทุนจากการกู?ยืมเงิน 
Tax คือ อัตราภาษีเงินได?นิติบุคคล 

3. มูลค8าปIจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value, NPV) 
  มูลคRาปCจจุบันสุทธิ คือ ผลตRางระหวRางมูลคRาปCจจุบันของเงินสดที่คาดวRาจะได?รับ 
ในแตRละปsตลอดอายุของโครงการ (Bt) กับมูลคRาปCจจุบันของเงินสดจRายออกไปในแตRละปs          

ตลอดอายุของโครงการ (Ct) เพื่อพิจารณาผลตอบแทนจากโครงการคุ?มคRาตRอการลงทุนหรือไมR 

โดยมีสูตรในการวิเคราะห� ดังนี้ผลตอบแทนจากโครงการคุ?มคRาตRอการลงทุนหรือไมR โดยมีสูตร
ในการวิเคราะห� ดังนี้ 



6 

( B 
t -  C t ) 

NPV   =      ∑    
 

โดย NPV = มูลคRาปCจจุบันของผลตอบแทนสุทธิที่เพิ่มขึ้นตลอดอายุโครงการ 
 Bt = มูลคRาของผลได?ที่เพิ่มขึ้นในปsที่ t 
 Ct = มูลคRาของเงินลงทุนและคRาใช?จRายที่เพิ่มขึ้นในปsที่ t 
 r = อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราคิดลดที่เหมาะสม 
 t = ปsของโครงการ คือ ปsที่ 1, 2, 3,…, n 
 n  = อายุของโครงการ 

4. อัตราส8วนผลประโยชนRต8อต�นทุน (Benefit-Cost Ratio, BCR) 
วิธีอัตราสRวนผลประโยชน�ตRอต?นทุน คือ คืออัตราสRวนระหวRางผลรวมของมูลคRา

ปCจจุบันของผลตอบแทนที่ได?รับกับผลรวมมูลคRาปCจจุบันของต?นทุนตลอดอายุโครงการ            
โดยมีสูตรการวิเคราะห� ดังนี้ 
                                           

   BCR =               ∑                      /       ∑ 

                                           t =1  1                                  t =1  1  

โดย Bt = รายได?/ผลประโยชน�จากโครงการในปsที่ t 
 Ct = คRาใช?จRายหรือเงินลงทุนของโครงการในปsที่ t 

r = อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราคิดลดที่เหมาะสม 
N = อายุโครงการ (project life) 
t =  ปsของโครงการมีคRาตั้งแตR 1 ถึง n 

 5. ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal rate of return, IRR) 
 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ คืออัตราผลตอบแทนที่ทําให? มูลคRาปCจจุบันของ
ต?นทุนเทRากับมูลคRาปCจจุบันของผลตอบแทนตลอดอายุโครงการ หรือเปSนอัตราผลตอบแทนที่ 
ทําให?มูลคRาปCจจุบันสุทธิเทRากับศูนย� โดยมีสูตรในการวิเคราะห� ดังนี้ 
 

IRR คือ r ที่ทําให?   ∑                    =  0 
 
  

n 
  ( 1+r   ) t 

n ( B t ) 
( 1+ r )t 

n 
( C t ) 

( 1+ r )t 

( 1+r ) t 

n ( B 
t -  C t ) 
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 โดย Bt = มูลคRาของผลได?ที่เพิ่มขึ้นในปsที่ t 
Ct = มูลคRาของเงินลงทุนและคRาใช?จRายที่เพิ่มขึ้นในปsที่ t 
r = อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราคิดลดที่เหมาะสม 
IRR = อัตราผลตอบแทนภายในการลงทุน 
t = ปsของโครงการ คือ ปsที่ 1, 2, 3,…, n 
n = อายุของโครงการ 

 6. ราคาหุ�น 
  เปSนการวิเคราะห�วRาโครงการท่ีจัดข้ึนมีลักษณะคุ?มทุนหรือไมR คือ ถ?าลงทุนไปหนึ่งหนRวย 
ผลตอบแทนที่ได?มากกวRาหนึ่งหนRวยหรือไมR ถ?ามากวRาแสดงวRาควรลงทุนได? ถ?าเทRากับหนึ่ง 
แสดงวRาเสมอตัว ถ?าน?อยกวRาหนึ่งแสดงวRาตํ่ากวRาทุน การหาราคาหุ?นของผู?ขายสามารถหาได?
ดังนี้ 

มูลคRาโครงการ = ทุนจดทะเบียน (เงินที่ลงทุน) + มูลคRาโครงการสุทธิ (NPV) 
จํานวนหุ?น = ทุนจดทะเบียน (เงินที่ลงทุน)/ราคาหุ?น (PAR) 
 
ราคาหุ?น  =   

 

 
สภาพเศรษฐกิจและสังคมของจังหวัดพะเยา 

จังหวัดพะเยา เปSนจังหวัดที่ตั้งอยูRในภาคเหนือของประเทศไทยมีพื้นที่ประมาณ 
6,335.06 ตารางกิโลเมตร มีพ้ืนท่ีขนาดใหญR เปSนลําดับท่ี 15 ของภาคเหนือ (สํานักงานจังหวัดพะเยา: 
ออนไลน�) ในปs พ.ศ. 2553 จังหวัดพะเยามีมูลคRาผลิตภัณฑ�จังหวัด (GPP) 30,654 ล?านบาท และ
รายได?เฉลี่ยตRอหัว (GPP) 57,372 บาท ซึ่งสามารถจัดอันดับได?เปSนอันดับที่ 57 ของประเทศ และ
จัดอยูRในอันดับ 14 ของภาคเหนือ (สํานักงานสถิติจังหวัดพะเยา, 2553: ออนไลน�) 

ตําบลแมRกาเปSนตําบลหนึ่งของอําเภอเมืองพะเยา เปSนตําบลหน?าดRานของจังหวัด 
เนื่องจากมีพื้นที่ติดตRอกับเขตพื้นที่ของตําบลบ?านร?อง อําเภองาว จังหวัดลําปาง มีเนื้อที่ทั้งหมด 
จํานวน 82,310 ไรR หรือประมาณ 131.696 ตารางกิโลเมตร เปSนพื้นที่การเกษตรประมาณ  
24,637 ไรR เปSนที่ตั้งของสถานประกอบการตRาง ๆ อาทิ ปC{มน้ํามัน จํานวน 2 แหRง โรงโมRหิน
จํานวน 2 แหRง แหลRงรวบรวมพืชผลทางการเกษตรจํานวน 34 แหRง ร?านอาหารจํานวน 34 แหRง 
และหอพักจํานวน 150 แหRง และยังเปSนที่ตั้งของหนRวยงานราชการจํานวน 36 หนRวยงาน เชRน 
ศูนย�พัฒนาและฝs มื อ แรงง าน จั งหวั ดพะ เยา  สถานี วิ จั ยทดสอบพั นธุ� สั ต ว� พ ะ เย า                   

มูลคRาโครงการ 

จํานวนหุ?น 
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ศูนย�อุตสาหกรรมอัญมณีจังหวัดพะเยา มหาวิทยาลัยพะเยา มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ�ราช
วิทยาลัย วิทยาเขตพะเยา และสถานีวนวัฒนวิจัยแมRกา กรมป~าไม? (ข?อมูลทั่วไปสํานักงาน
เทศบาลตําบลแมRกา: ออนไลน�) 

1. แนวโน?มการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย�หรือธุรกิจการกRอสร?างในจังหวัด
พะเยา 
 ภาพรวมในการกRอสร?างในจังหวัดพะเยาในชRวงปs 2553-2555 เมื่อพิจารณา             
จากสถิติผู?ที่ได?รับอนุมัติให?กRอสร?างและพื้นที่กRอสร?าง จะพบวRา ประเภทการกRอสร?างสRวนใหญR
จะเปSนการกRอสร?างใหมRและอยูRนอกเขตเทศบาลเปSนหลัก ทั้งประเภทการกRอสร?างอาคาร
โรงเรือน และมิใชRอาคารโรงเรือนโดยเฉพาะเปSนการกRอสร?างที่อยูRอาศัย รองลงมา ได?แกR           
การพาณิชย� และบริการ สามารถแยกประเภทการขออนุญาตกRอสร?างได?ดังนี้ 

 
ตาราง 1 แสดงจํานวนผู�ท่ีได�รับอนุมัตใิห�ก8อสร�าง เขตเทศบาล จังหวัดพะเยา ป] 2551–2554 
 
ชนิดของอาคาร 

2551 
จํานวนผู?ได?รับ

อนุมัติ 
(ราย) 

2552 
จํานวนผู?ได?รับ

อนุมัติ 
(ราย) 

2553 
จํานวนผู?ได?รับ

อนุมัติ 
(ราย) 

2554 
จํานวนผู?ได?รับ

อนุมัติ 
(ราย) 

เพื่ออยูRอาศัย 
บ?านเดี่ยว 
บ?านแฝด 
บ?านแถว 
ตึกแถวพักอาศัย 
อาคารชุด 
อาคารอยูRอาศัย
รวม 

496 
 

582 
560 
- 
1 
11 
- 
10 

814 
765 

 
4 
31 
 

14 

764 
641 
8 
2 
40 
1 
10 

อาคารพาณิชย�  33 31 43 
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2. โครงการที่อยูRอาศัยในบริเวณใกล?เคียง 
จากการศึกษาพบวRาที่อยูRอาศัยในบริเวณใกล?เคียงโครงการที่ทําการศึกษาพบวRา       

มีโครงการที่อยูRอาศัยอาศัยจํานวน 15 โครงการสRวนมากเปSนอาคารพาณิชย�และที่อยูRอาศัย
ประเภทห?องพัก คอนโดมิเนียม โดยมากจะกRอสร?างบริเวณถนนพหลโยธิน พะเยา–ลําปาง 
บริเวณหน?ามหาวิทยาลัยพะเยา ซึ่งจะเห็นวRาโครงการที่อยูRอาศัยดังกลRาวจะเปSนที่โครงการ        
คนละประเภทกับโครงการเนื่องจากโครงการที่ได?ทําการศึกษาเปSนโครงการจัดสรรที่อยูRอาศัย
ประเภทบ?านเดี่ยว 

 

สภาพแวดล�อมของโครงการโดยท่ัวไป 
ที่ตั้งโครงการอยูRบริเวณถนนพหลโยธิน พะเยา–เชียงราย ตําบลแมRกา อําเภอเมือง

พะเยา จังหวัดพะเยา ลักษณะรูปแบบแปลง ด?านลึกสุดประมาณ 360 เมตร ด?านหน?ากว?าง
ประมาณ 152 เมตร สภาพที่ดินของโครงการมีการถมดินปรับระดับที่ดินเพื่อให?พื้นที่          
ภายในโครงการสูงเทRากับถนนหน?าโครงการ ซึ่งขนาดและรูปรRางของโครงการได?พัฒนา
โครงการเปSนหมูRบ?านจัดสรรขนาดกลาง 

 

ทําเลท่ีตั้งของโครงการ 
การวิเคราะห�ทําเลที่ตั้งของโครงการมีสRวนสําคัญในการศึกษาศักยภาพของที่ดิน          

ที่ใช?ทําโครงการทั้งในด?านการตลาด การศึกษาความเปSนไปได?ทางการเงิน และกําหนดแผนการ
กRอสร?าง โดยผู?ศึกษาได?ทําการสํารวจ มีข?อมูลรายละเอียดดังนี้ 

1. ทําเลที่ตั้งโครงการตั้งอยูRหRางจากตัวเมืองพะเยาประมาณ 12 กโิลเมตร 
2. มีความพร?อมด?านสาธารณูปโภค ได?แกRระบบไฟฟ�า ประปา การสื่อสาร และ

เส?นทางคมนาคม มีรถประจําทางผRาน และมีรถโดยสารขนาดเล็กให?บริการเดินทางในบริเวณ
ดังกลRาว และยังมีศักยภาพในการเจริญเติบโตของเมืองอยRางรวดเร็ว 

3. เปSนที่ตั้งของหนRวยงานราชการหลายหนRวยงาน อาทิ ศูนย�พัฒนาและฝsมือแรงงาน
จังหวัดพะเยา สถานีวิจัยทดสอบพันธุ�สัตว�พะเยา ศูนย�อุตสาหกรรมอัญมณีจังหวัดพะเยา 
มหาวิทยาลัยพะเยา มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ�ราชวิทยาลัย วิทยาเขตพะเยา และสถานี           
วัฒนวิจัยแมRกา กรมป~าไม?แสดงแผนที่ตั้งที่ตั้งของโครงการบ?านจัดสรร ตําบลแมRกา อําเภอเมือง
พะเยา จังหวัดพะเยา 
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ภาพ 1 แสดงแผนท่ีแสดงท่ีตั้งโครงการ 
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กฎหมายท่ีเกี่ยวข�องกับการพัฒนาโครงการ 
ในบทนี้จะทําการศึกษาความเปSนไปได?ของโครงการทางด?านกฎหมายที่เกี่ยวข?อง ทั้งนี้ 

โครงการจะต?องถูกจัดวางผังโครงการตามรูปรRางของแปลงที่ดิน ซึ่งการดําเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย� จะต?องมีการกําหนดรูปแบบโครงการให?อยูRในกฎเกณฑ� และข?อกําหนดของ
กฎหมายที่เกี่ยวข?อง 

ประเด็นการศึกษาข?อกฎหมายที่เกี่ยวข?องนับได?วRาสร?างปCญหาให?กับโครงการ            
อยRางมากพอสมควร ทั้งนี้เพราะโครงการ หากสร?างขึ้นมาผิดรูปแบบที่กฎหมายกําหนดไว?       
จะสRงผลให?โครงการไมRได?รับอนุญาตจัดสรรที่ดิน ซึ่งหมายถึง โครงการจะไมRสามารถโอนลูกค?า
โครงการได? และทําให?สถาบันการเงินขาดแหลRงรายได?ในการชําระหนี้ นอกจากนั้น สําหรับ          
ตัวโครงการเองก็อาจเสียหายจากการกRอสร?างที่ผิดรูปแบบ ซึ่งทําให?เงินลงทุนที่ลงทุนสูญเสียไป 

ดังนั้นการศึกษาในบทนี้ จึงนับเปSนการศึกษาที่ตRอเนื่องจากการศึกษาความเปSนไปได?
ทางการตลาดและนับวRาเปSนสRวนที่สําคัญที่สุดสRวนหนึ่ง กRอนที่จะทําการศึกษาความเปSนไปได?
ทางการเงินของโครงการ ซึ่งจะต?องใช?แนวทางการวิเคราะห�ต?นทุนของโครงการจากรูปแบบ        
ผังโครงการที่ถูกต?องตามกฎหมาย 

ความเปSนไปได?ทางกฎหมายที่ เกี่ ยวข?องกับโครงการ จะแบRงออกเปSนสRวน                   
ที่ทําการศึกษา ดังนี้ 

1. กฎหมายอสังหาริมทรัพย�ที่เกี่ยวข?องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย� 
2. ประเภทของโครงการกับกฎหมายอสังหาริมทรัพย�ที่เกี่ยวข?อง 
3. ข?อกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 ในสRวนที่เกี่ยวข?องกับการออกแบบผัง

โครงการ 
4. การวิ เคราะห� ข?อกํ าหนดการ จัดสรรที่ ดิน  พ .ศ . 2535 ในสR วนที่ เ กี่ ย วกับ                     

การออกแบบผังโครงการ 
5. การวิเคราะห�ผังโครงการจัดสรรที่ดิน อ.เมืองพะเยา จ.พะเยา วRามีผังโครงการ        

ที่ถูกต?องตามข?อกําหนดการจัดสรรที่ดินหรือไมR 
 
กฎหมายอสังหาริมทรัพยRท่ีเกี่ยวข�องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยR 

โครงการอสังหาริมทรัพย�ทุกโครงการ ไมRวRาจะกําหนดรูปแบบของโครงการ           
ให?มีรูปแบบโครงการเชRนไร อาทิเชRน โครงการทาวน�เฮ?าส�, บ?านเดี่ยว, อาคาพาณิชย�, 
คอนโดมิเนียม หรืออาคารสูง ฯลฯ จําเปSนต?องกําหนดรูปแบบของโครงการและงานการกRอสร?าง 
ให?เปSนไปตามข?อกฎหมายที่เกี่ยวข?อง ซึ่งในหัวข?อนี้ จะทําการสรุปกฎหมายทุกฉบับที่เกี่ยวข?อง
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กับธุรกิจอสังหาริมทรัพย� โดยกฎหมายที่กลRาวถึงนี้ล?วนแตRมีสRวนสําคัญตRอการดําเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย�ทั้งสิ้น ซึ่งสาระสําคัญโดยสรุปของกฎหมายในแตRละฉบับจะกลRาวถึงในหัวข?อ 
ประเภทของโครงการกับกฎหมาย อสังหาริมทรัพย�ที่เกี่ยวข?อง 

การจัดหมวดหมูRของกฎหมายอสังหาริมทรัพย�ที่เกี่ยวข?องกับโครงการ หากจัดตาม
การขออนุญาตการจัดสรรที่ดินสามารถสรุปกฎหมายที่เกี่ยวข?องได?ดังนี้ 

 
ตาราง 2 แสดงกฎหมายท่ีเกี่ยวข�องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยRแบ8งตามประเภท           

การขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 

ไม8ต�องทําการขออนุญาตจัดสรร ต�องทําการขออนุญาตจัดสรร 
1. การจัดสรรที่ดินไมRเกิน 10 แปลงในรูปแบบ
ของที่ดินเปลRา, บ?านเดี่ยว,ทาวน�เฮ?าส�,บ?านแฝด
, อาคารพาณิชย�,คอนโดมิเนียม 
2. การจัดสรรที่ดินเพื่อการเกษตรโดยเนื้อที่แตR
ละแปลงต?องไมRน?อยกวRา 2 ไรR 

1.  การจัดสรรที่ดินตั้งแตR  10 แปลงขึ้นไปใน
รูปแบบของที่ดินเปลRา,บ?านเดี่ยว,ทาวน�เฮ?าส�, 
บ?านแฝด, อาคารพาณิชย�คอนโดมิเนียม  
 

กฎหมายอสังหาริมทรัพย� 
โครงการที่ดินเปลRา 

กฎหมายอสังหาริมทรัพย� 
โครงการที่ดินเปลRา 

1. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
2. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และ
ข?อกําหนดผังเมืองรวมของ แตRละพื้นที่ 
 

1. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
2. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และ
ข?อกําหนดผังเมืองรวมของ แตRละพื้นที่ 
3. ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
4. ข?อกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 

โครงการทาวน�เฮ?าส�, บ?านเดี่ยว, บ?านแฝด 
และอาคารพาณิชย� 

โครงการ ทาวน�เฮ?าส�, บ?านเดี่ยว, บ?านแฝด 
และอาคารพาณิชย� 

1. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497  
2. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และ
ข?อกําหนดผังเมืองรวมของ แตRละพื้นที่ 

3. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และกฎกระทรวงออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุม อาคาร พ.ศ. 2522 

1. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
2. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และ 
ข?อกําหนดผังเมืองรวมของ แตRละพื้นที่ 

3. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และกฎกระทรวงออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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ตาราง 2 (ต8อ) 

ไม8ต�องทําการขออนุญาตจัดสรร ต�องทําการขออนุญาตจัดสรร 
4. พระราชบัญญัติควบคุมการกRอสร?างอาคาร 
พ.ศ. 2479 และกฎกระทรวง ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติ ควบคุมการกRอสร?างอาคาร  
พ.ศ. 2479 ในสRวนที่ไมRขัดกับพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
5. ข?อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
การกRอสร?างอาคาร พ.ศ. 2522 
6. ข?อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องอาคาร
จอดรถ พ.ศ. 2521 
7. ข?อบัญญัติท?องถิ่นที่โครงการนั้น ตั้งอยูR 

8. ประมวลรัษฎากร 

4. พระราชบัญญัติควบคุมการกRอสร?างอาคาร 
พ.ศ. 2479 และกฎกระทรวงออกตามความ        
ในพระราชบัญญัติควบคุมการกRอสร?างอาคาร       
พ.ศ. 2479 ในสRวนที่ไมRขัดกับพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
5. ข?อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
การกRอสร?างอาคารพ.ศ. 2522 
6. ข?อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องอาคาร
จอดรถ พ.ศ. 2521 
7. ข?อบัญญัติท?องถิ่นที่โครงการนั้นตั้งอยูR  
8. ประมวลรัษฎากร 

9. พระราชบัญญัติสRงเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล?อมแหRงชาติ พ.ศ. 2535 

โครงการคอนโดมิเนียม โครงการคอนโดมิเนียม 

1. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และ
ข?อกําหนดผังเมืองรวมของแตRละพื้นที่ 
2. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
กฎกระทรวงและข?อบัญญัติ พ.ศ. 2535
ท?องถิ่นที่เกี่ยวข?อง 
3. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
กฎกระทรวงที่เกี่ยวข?อง 
4. พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 2          
พ.ศ. 2535  
5. ประมวลรัษฎากร 
6. พระราชบัญญัติสRงเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล?อมแหRงชาติ พ.ศ. 2535 

1. ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
2. ข?อกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 
3. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และ
ข?อกําหนดผังเมืองรวมของ แตRละพื้นที่ 
4. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
กฎกระทรวงและข?อบัญญัติ ท?องถิ่นที่เกี่ยวข?อง 
5. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
กฎกระทรวงที่เกี่ยวข?อง 
6. พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที ่2  
พ.ศ. 2535 
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ตาราง 2 (ต8อ) 
โครงการคอนโดมิเนียม โครงการคอนโดมิเนียม 

7. กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535 ออก
ตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 

 

7. ประมวลรัษฎากร 
8. พระราชบัญญัติสRงเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล?อม แหRงชาติ พ.ศ. 2535 

9. กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535 ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 

 
การจัดหมวดหมูRของกฎหมายตามการขอรับอนุญาตจัดสรรที่ดินจะพบวRา เกณฑ�ที่ใช?

สําหรับแบRงประเภทของโครงการวRาโครงการใดต?องขออนุญาตจัดสรรที่ดิน คือ 
1. ต?องเปSนโครงการจัดสรรที่ดินตั้งแตR 10 แปลง ขึ้นไปไมRวRาจะจัดสรรที่ดินในรูปแบบ

ใดก็ตาม 
สําหรับในสRวนของข?อกฎหมายที่เกี่ยวข?องจะพบวRา กฎหมายจะมีเพิ่มขึ้นอีก 2 ฉบับ 

ในกรณีโครงการที่ต?องทําการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน คือ ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286             
พ.ศ. 2515 และข?อกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 สําหรับในสRวนของกฎหมาย ฉบับอื่น ๆ 
นั้น ก็จะมีรูปแบบการใช?ที่ เหมือนกัน ซึ่งการศึกษาในหัวข?อและบทตRอไปจะขยายความ            
เพื่อการนําไปใช?จริงได?ดีขึ้น 

 
ประเภทของโครงการกับกฎหมายอสังหาริมทรัพยRท่ีเกี่ยวข�อง 

กฎหมายอสังหาริมทรัพย�ที่เกี่ยวข?องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย�ในหัวข?อที่ผRานมา        
จะเปSนการกลRาวถึงกฎหมายที่เกี่ยวข?อง อาทิเชRนการกลRาวถึง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522        
ซึ่งการกลRาวถึงข?อกฎหมายดังกลRาวไมRได?สร?างความเข?าใจให?กับผู?ศึกษาวRาโดยข?อเท็จจริงแล?ว 
ประเด็นของรายละเอียดในสRวนที่เกี่ยวข?องแตRละเรื่อง โดยเฉพาะเรื่องที่ผู?ศึกษาให?ความสนใจ
และอยูRในกฎกระทรวงฉบับใดเปSนต?น ดังนั้นในหัวข?อนี้จะขยายความลงไปในรายละเอียด         
ของกฎหมายที่ใช?สําหรับโครงการแตRละประเภท 

การจัดสรรท่ีดินเปล8าไม8เกิน 10 แปลง 
การจัดสรรในกรณีนี้เปSนการจัดสรรที่ดินที่ไมRต?องขออนุญาตจัดสรร ตามเง่ือนไข       

ที่กลRาวไว?แล?วตอนต?น 
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1. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2597 
กฎหมายฉบับที่กลRาวถึงการแบRงแยกโฉนด การออกโฉนด การถือครองกรรมสิทธิ์ 

และการค?าที่ดิน โดยมีหนRวยงานที่รับผิดชอบคือ กรมที่ดิน 
2. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และข?อกําหนดผังเมืองรวมของแตRละพื้นที่ 

กฎหมายฉบับนี้ออกมาโดยมีวัตถุประสงค�เพื่อ ให?เกิดการใช?ประโยชน�จากที่ดินตาม
ประเภทของโครงการที่เหมาะสม ทั้งนี้เพื่อให?เกิดสภาพแวดล?อมของชุมชนที่ดี นอกจากนี้ยัง
กําหนดกิจกรรมภายในพื้นที่ที่สามารถดําเนินการได? กิจกรรที่ผRอนผัน และกิจกรรมที่ห?าม
ดําเนินการ โดยมีหนRวยงานที่รับผิดชอบคือ สํานักงานผังเมืองเปSนผู?จัดทําผังและหนRวยงาน
ท?องถิ่นเปSนผู?ควบคุม 

3. ประมวลรัษฎากร 
เปSนการกําหนดโครงสร?าง และอัตราภาษีเงินได?จากการขายอสังหาริมทรัพย�           

โดยมีกรมสรรพากรเปSนผู?รับผิดชอบ และกรมที่ดินเปSนผู?จัดเก็บ 
การจัดสรรท่ีดินเปล8าตั้งแต8 10 แปลงข้ึนไป 
การจัดสรรที่ดินในกรณีนี้ ต?องขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ซึ่งการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน

จะทําให?โครงการต?องผูกพันกับกฎหมายที่เกี่ยวข?องเพิ่มขึ้นอีก 2 ฉบับ คือ ประกาศคณะปฏิวัติ
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 และข?อกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 ในขณะที่กฎหมาย                 
ที่เกี่ยวข?องกับการจัดสรรที่ดินเปลRาไมRเกิน 10 แปลง ก็ยังคงมีผลใช?บังคับได?อยูRเชRนเคย 

1. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
2. พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 และข?อกําหนดผังเมืองรวมของแตRละพื้นที่ 
3. ประมวลรัษฎากร 
4. ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 

เนื้อความของประกาศจะเกี่ยวข?องกับการกําหนดความหมายหลักเกณฑ� และ
วิธีการจัดสรรที่ดิน รวมทั้งกลRาวถึงการจัดองค�กรขึ้นมาดูแล และให?การอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
โดยมีกรมที่ดินเปSนผู?รับผิดชอบ 

5. ข?อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 และข?อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรร
ที่ดิน จังหวัดลําปาง พ.ศ. 2545 

เนื้อความจะกลRาวถึงคุณสมบัติของโครงการจัดสรรที่ดินในเรื่องแผนผังโครงการ 
และรายละเอียดเปSนโครงการจัดสรรที่ดิน 
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ข�อกําหนดการจัดสรรท่ีดินในส8วนท่ีเกี่ยวข�องกับการออกแบบผังโครงการ 
ข?อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะยา พ.ศ. 2545 เปSนข?อกฎหมาย           

ที่เกี่ยวข?องกับการออกแบบผังโครงการ โดยข?อกําหนดดังกลRาวจะกลRาวถึงการออกแบบผัง
โครงการในหมวดของข?อกําหนดที่สําคัญดังนี้ 

หมวดที่ 1: ลักเกณฑ�ในการจัดทําแผนผังโครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน 

หมวดที่ 2: ขนาดและเนื้อที่ดินที่ทําการจัดสรร 

หมวดที่ 4: ข?อกําหนดเพื่อประโยชน�เกี่ยวกับการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล?อม 

หมวดที่ 5: ข?อกําหนดเพื่อประโยชน� เกี่ยวกับการคมนาคม การจราจรและ         
ความปลอดภัย 

สําหรับข?อกําหนดในหมวดอื่น ๆ จะไมRเกี่ยวข?องกับการจัดวางผังโครงการ ดังนั้น
ผู?ประกอบการที่จะทําการศึกษาความเปSนไปได?ทางการเงินของโครงการ จึงต?องศึกษา           
การจัดวางผังโครงการที่ถูกต?องตามข?อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะเยา          
พ.ศ. 2545 เพื่อผลการวิเคราะห�ทางการเงินทีถูกต?อง 

 
การวิเคราะหRข�อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินจังหวัดพะเยา พ.ศ. 2545 ในส8วน        
ท่ีเกี่ยวกับการออกแบบผังโครงการ 

1. บทวิเคราะหRขนาดและเน้ือท่ีดินท่ีทําการจัดสรร 
จากข?อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะยา พ.ศ. 2545 ในหมวดที่ 2  

เรื่องขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ทําการจัดสรร สามารถนํามาสรุปประเด็นที่เปSนสาระสําคัญดังนี้ 
ขนาดของที่ดินที่ทําการจัดสรรและขนาดของแปลงที่ดินในโครงการจัดสรร 

(ข?อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะเยา พ.ศ. 2545 หมวดที่ 2 ข?อ 7-9) พิจารณา
รายละเอียดในตาราง 
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ตาราง 3 แสดงขนาดของท่ีดินท่ีทําการจัดสรรและขนาดของแปลงอาคารในโครง          
การจัดสรร 

รายการ รายละเอียด 
ขนาดของโครงการ 
1. ขนาดเล็ก 
 

 
1. ที่ดินที่ทําการรังวัดแบRงเปSนแปลงยRอย เพื่อจําหนRาย
ตั้งแตR 10-99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ํากวRา 19 ไรR 

2. ขนาดกลาง 

 
2. ที่ดินที่ทําการรังวัดแบRงเปSนแปลงยRอย เพื่อจําหนRาย
ตั้งแตR 100-499 แปลง หรือ เนื้อที่โครงการ 19-100 ไรR 

3. ขนาดใหญR 

 
3. ที่ดินที่ทําการรังวัดแบRงเปSนแปลงยRอย เพื่อจําหนRาย
ตั้งแตR 500 แปลง หรือเนื้อที่ โครงการเกินกวRา 100 ไรR 

โครงการจัดสรรที่ดิน จําหนRาย
พร?อมอาคาร 
1. บ?านเดี่ยว 
 
 
 

 

 
 
1. ที่ดินแตRละแปลงต?องมีความกว?าง และ ความยาว          
ไมRตํ่ากวRา 10 เมตร และเนื้อที่ไมRตํ่ากวRา 50 ตารางวา 
หากความกว?าง และความยาวไมRได?ขนาดตามที่ระบุ
ต?องมีเนื้อที่ไมRตํ่ากวRา 60 ตารางวา 
2. ตัวอาคารของบ?าน ต?องหRางจากเขตที่ดินทุกด?าน          
ไมRตํ่ากวRา 2.00 เมตร 
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2. ขนาดของถนนภายในโครงการ 
จากข?อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะเยา พ.ศ. 2545 ในหมวดที่ 5     

ข?อ 14 ขนาดของถนน (ผิวจราจรและทางเท?า) ต?องเปSนสัดสRวนกับจํานวนที่ดินแปลงยRอยดังนี้ 
 

ตาราง 4 แสดงขนาดของถนนภายในโครงการ 

จํานวนท่ีดินแปลงย8อยขนาด
ท่ีดินโครงการ 

ความกว�าง
เขตทาง
(เมตร) 

ผิวจราจร
(เมตร) 

ทางเท�า (เมตร) 

ด�านปIกเสา
ไฟฟeา 

ด�านตรง
ข�าม 

1. ไมRเกิน 99 แปลง หรือ ไมRเกิน 
19 ไรR 
2. ตั้งแตR 100-299 แปลง หรือ
เนื้อที่ 19-50 ไรR 
3. ตั้งแตR 300-499 แปลง หรือ
เนื้อที่ 50-100 ไรR 
4. ตั้งแตR 500 แปลงขึ้นไป หรือ
มากกวRา 100 ไรR ขึ้นไป 

8.00 
 

12.00 
 

16.00 
 

18.00 

6.00 
 

6.00 
 

6.00 
 

12.00 

1.00 
 

1.00 
 

1.00 
 

1.00 

1.00 
 

1.00 
 

1.00 
 

1.00 

 
รายละเอียดโครงการ 

1. ผังโครงการ 
จากลักษณะและขนาดของที่ดินของโครงการ เน้ือที่รวม 27 ไรR 3 งาน 88 ตารางวา 

พื้นที่มีลักษณะเปSนที่หน?าแคบแตRลึก ด?านลึกสุดประมาณ 360 เมตร ด?านหน?ากว?างประมาณ 
152 เมตร พบวRาขนาดและรูปรRางของที่ดินโครงการเปSนขนาดที่เหมาะสมกับกับ การพัฒนา
โครงการหมูRบ?านจัดสรรขนาดกลาง โดยการแบRงผังที่ดินนั้นจะเน?นหน?าโครงการให?ดูรRมรื่น           
โดยจะจัดให?เปSนสวนสาธารณะ สRวนที่ดินที่เหลือนอกจากจะแบRงผังไว?สําหรับกRอสร?างแล?ว          
จะมีสวนสาธารณะในโครงการเพื่อให?ความรู?สึกที่ ไมRแออัด และมีจุดกลับรถ 10 จุด                    
เพื่อความสะดวกในการเข?าออก โดยโครงการที่จะทําและพัฒนาเปSนที่อยูRอาศัยประเภทบ?านเด่ียว
จํานวน 103 แปลง มีพื้นที่ขายรวมประมาณ 7,223.5 ตารางวา โดยมีขนาดที่ดินแปลงยRอย
ประมาณ 55–172.00 ตารางวา และแบRงพื้นที่สาธารณูปโภค ได?แกR สวนสาธารณะ จํานวน            
7 แปลง เนื้อที่ประมาณ 1,078.60 ตารางวา ถนน 1 แปลง เนื้อที่ประมาณ 2,886.65 ตารางวา           
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ระบบไฟฟ�า ประปา ระบบระบายน้ํา ถนนเข?าออกโครงการกว?าง 12.00 เมตรทางพร?อมทางเท?า 
เช่ือมกับถนนพหลโยธิน ซึ่งเปSนถนนหลักเข?าอําเภอเมืองพะเยาตRอไป 

แผนผังโครงการ โครงการบ?านจัดสรร ตําบลแมRกา อําเภอเมืองพะเยา จังหวัดพะเยา 
(ดังแสดงในภาพ 2) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 2 แสดงผังโครงการ รูปแบบท่ี 1 
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ภาพ 3 แสดงผังโครงการ รูปแบบท่ี 2 
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ภาพ 4 แสดงผังโครงการ รูปแบบท่ี 3 
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ตาราง 5 แสดงอัตราส8วนของท่ีดินท่ีใช�ในการพัฒนาโครงการ 
รายการ เนื้อที่ตามผัง อัตราสRวนของพื้นที่ทั้งหมด

(ร?อยละ) 

พื้นที่ขาย 7,223.5 64.56 

พื้นที่ถนน 2,886.65 25.8 

พื้นที่สวนสาธารณะ 1,078.6 9.64 

พื้นที่ดินทั้งโครงการ 11,188.75 100 

ท่ีมา: จากการคํานวณผังของโครงการ 
 

2. สิ่งปลูกสร�าง 
รูปแบบบ?านพักอาศัยของโครงการ 
รูปแบบบ?านพักอาศัยของโครงการเปSนบ?านเดี่ยวช้ันเดียว โดยมีทั้งหมด 3 รูปแบบ 

สําหรับความต?องการของลูกค?าที่ตRางกัน มีแบบ ขนาดพื้นที่ใช?สอย และรายละเอียดของบ?านแตR
ละรูปแบบดังนี้ (ดูรายละเอียดจากรูปภาพที่ 5) 
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ภาพ 5 แสดงแบบแปลนอาคารเพื่อแสดงขนาดและพื้นท่ีใช�สอยอาคาร รูปแบบท่ี 1 
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การแบ8งงวดงานและจํานวนเงินค8าก8อสร�างบ�านรูปแบบท่ี 1(แปลน A) 
ราคาคRากRอสร?าง 529,000 บาท 

งวดท่ี 1 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 52,900 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ         
วางผัง ปCกหมุด เตรียมบันทึกคนงาน แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 15 วัน นับตั้งแตRลงนาม          
ในสัญญา 

งวดท่ี 2 25%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 132,250 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ  

ทําฐานราก ตอมRอ คานคอดิน งานโครงสร?าง พื้น เสา งานหลRอบันได  แล?วเสร็จภาย                        
ในระยะเวลา 35 วัน 

งวดท่ี 3 25%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 132,250 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ

ติดตั้งงานโครงหลังคา มุงกระเบื้องหลังคา กRออิฐผนัง ติดตั้งวงกบประตู หน?าตRาง แล?วเสร็จ
ภายในระยะเวลา 30 วัน 

งวดท่ี 4 20%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 105,800 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ 
งานฉาบปูนผนัง ภายนอก ภายใน ฝ�าเพดาน วางทRอระบบประปา วางทRอร?อยสายไฟ ติดตั้ง           
บานหน?าตRาง ประตู แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 25 วัน 

งวดท่ี 5 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 52,900 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ   
งานปูกระเบื้องพื้น ปูกระเบื้องห?องน้ํา งานทาสีรองพื้นภายในและภายนอก แล?วเสร็จภายใน
ระยะเวลา 20 วัน 

งวดท่ี 6 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 52,900 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการงาน
ติด ตั้ งสุ ข ภัณฑ�  ติด ตั้ ง อุปกรณ� ไฟฟ�า  งานทาสีจริ งทั้ งหมด ทดสอบอุปกรณ�ตR าง  ๆ                   
ทําความสะอาดสถานที่กRอสร?าง สRงมอบงาน แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 20 วัน 

ระยะเวลาการก8อสร�างท้ังหมด 145 วัน 
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ภาพ 6 แสดงแบบแปลนอาคารเพื่อแสดงขนาดและพื้นท่ีใช�สอยอาคาร รูปแบบท่ี 2 
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การแบ8งงวดงานและจํานวนเงินค8าก8อสร�างบ�านรูปแบบท่ี 2 (แปลน B) 
ราคาคRากRอสร?าง 625,000 บาท 

งวดท่ี 1 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 62,500 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ           
วางผัง ปCกหมุด เตรียมบันทึกคนงาน  แล?ว เสร็จภายในระยะเวลา 15 วัน นับตั้งแตR                      
ลงนามในสัญญา 

งวดท่ี 2 25%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 156,250 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ  

ทําฐานราก ตอมRอ คานคอดิน งานโครงสร?าง พื้น เสา งานหลRอบันได แล?วเสร็จภายใน 
ระยะเวลา 40 วัน 

งวดท่ี 3 25%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 156,250 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ

ติดตั้งงานโครงหลังคา มุงกระเบื้องหลังคา กRออิฐผนัง ติดตั้งวงกบประตู หน?าตRาง แล?วเสร็จ
ภายในระยะเวลา 35 วัน 

งวดท่ี 4 20%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 125,000 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการงาน
ฉาบปูนผนัง ภายนอก ภายใน ฝ�าเพดาน วางทRอระบบประปา วางทRอร?อยสายไฟ ติดตั้ง           
บานหน?าตRาง ประตู แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 30 วัน 

งวดท่ี 5 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 62,500 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ   
งานปูกระเบื้องพื้น ปูกระเบื้องห?องน้ํา งานทาสีรองพื้นภายในและภายนอก แล?วเสร็จ               
ภายในระยะเวลา 20 วัน 

งวดท่ี 6 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 62,500 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ       
งานติดตั้งสุขภัณฑ� ติดตั้งอุปกรณ�ไฟฟ�า งานทาสีจริงทั้งหมด ทดสอบอุปกรณ�ตRาง ๆ                  
ทําความสะอาดสถานที่กRอสร?าง สRงมอบงาน แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 20 วัน 

ระยะเวลาการก8อสร�างท้ังหมด 160 วัน 
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ภาพ 7 แสดงแบบแปลนอาคารเพื่อแสดงขนาดและพื้นท่ีใช�สอยอาคาร รูปแบบท่ี 3 
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การแบ8งงวดงานและจํานวนเงินค8าก8อสร�างบ�านรูปแบบท่ี 3 (แปลน C) 
ราคาคRากRอสร?าง 776,000 บาท 

งวดท่ี 1 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 77,600 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ         
วางผัง ปCกหมุด เตรียมบันทึกคนงาน แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 15 วัน นับตั้งแตRลงนาม              
ในสัญญา 

งวดท่ี 2 25%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 194,000 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ  

ทําฐานราก ตอมRอ คานคอดิน งานโครงสร?าง พื้น เสา งานหลRอบันได แล?วเสร็จภายใน 
ระยะเวลา 40 วัน 

งวดท่ี 3 25%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 194,000 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ

ติดตั้งงานโครงหลังคา มุงกระเบื้องหลังคา กRออิฐผนัง ติดตั้งวงกบประตู หน?าตRาง แล?วเสร็จ
ภายในระยะเวลา 40 วัน 

งวดท่ี 4 20%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 155,200 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ 
งานฉาบปูนผนัง ภายนอก ภายใน ฝ�าเพดาน วางทRอระบบประปา วางทRอร?อยสายไฟ ติดตั้ง      
บานหน?าตRาง ประตู แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 35 วัน 

งวดท่ี 5 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 77,600 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการ      
งานปูกระเบื้องพื้น ปูกระเบื้องห?องน้ํา งานทาสีรองพื้นภายในและภายนอก แล?วเสร็จภายใน
ระยะเวลา 25 วัน 

งวดท่ี 6 10%ของราคาคRากRอสร?าง เปSนจํานวนเงิน 77,600 บาท เมื่อผู?รับเหมาดําเนินการงาน
ติด ตั้ งสุ ข ภัณฑ�  ติด ตั้ ง อุปกรณ� ไฟฟ�า  งานทาสีจริ งทั้ งหมด ทดสอบอุปกรณ�ตR าง  ๆ                 
ทําความสะอาดสถานที่กRอสร?าง สRงมอบงาน แล?วเสร็จภายในระยะเวลา 25 วัน 

ระยะเวลาการก8อสร�างท้ังหมด 180 วัน 
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3. ระบบสาธารณูปโภค 
ระบบสุขาภิบาลของโครงการใช?ทRอระบายน้ํ าคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด

เส?นผRาศูนย�กลาง 60 เซนติเมตร และบRอพักน้ําคอนกรีตเสริมเหล็กสําหรับรับทRอระบายน้ํา
คอนกรีต ขนาดเส?นผRาศูนย�กลาง 60 เซนติเมตร มีอัตราสRวนความลาดเอียง 1:1000            
อีกทั้งโครงการยังได?ทําการถมดินเพื่อให?พื้นที่ภายในโครงการสูงเทRากับถนนหน?าโครงการ          
เพื่อป�องกันปCญหาน้ําทRวม 

ระบบสายไฟฟ�า ใช?ระบบเสาไฟฟ�าโดยจะเดินสายบนอากาศซึ่ง มีข?อเสีย              
จะทําให?บดบังทัศนียภาพแตRมีข?อดีคือราคาถูกและสะดวกในการติดตั้งและการบํารุงรักษา 

รั้วโครงการจะเปSนรั้วทึบโดยใช?โครงสร?างคอนกรีตเสริมเหล็กกRออิฐบล็อกสูง        
2 เมตร เพื่อความม่ันคงและปลอดภัย ภายในฉาบเซาะรRองและทาสีเพื่อความสวยงาม 

ถนนเปSนถนนคอนกรีตเสริมเหล็กหนา 15 เซนติเมตรใช?คอนกรีตรับกําลังอัด 240 
กิโลกรัม/ตารางเซนติเมตร เสริมด?วยตะแกรงเหล็ก Wire Mesh ขนาด 4 มิลลิเมตรพร?อมด?วย
เหล็กเสริมต?านทานการยืด/หดเนื่องจากอุณหภูมิ ขนาด DB 12 

ระบบบําบัดน้ําเสีย จะใช?ระบบถัง Bio Tone ขนาด 1,600 ลิตรบ?านแตRละหลัง      
ระบบนี้เปSนระบบท่ีใช?การบําบัดจากแบคทีเรียคือเมื่อมีใช?งานจะทําการใสRเชื้อแบคทีเรียไปในโถส?วม
ทําให?ถังบําบัดชนิดนี้จะไมRมีวันเต็มหากมีการใช?งานตลอดและน้ําที่ออกจากการบําบัดจะมีคRา          
ที่ทางกฎหมายยอมรับได? 

4. ระยะเวลาในการก8อสร�าง 
ใช?เวลาดําเนินการจนถึงโอนกรรมสิทธิ์ เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 3 ปs หรือ           

36 เดือน 

5. รูปแบบโครงการ 
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ภาพ 8 แสดงรูปแบบโครงการ 
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ตาราง 6 แสดงโครงการท่ีอยู8อาศัยบริเวณใกล�เคียง 
ลําดับ ภาพถ8าย ชื่อ

โครงการ 
สถานท่ีต้ังโครงการ แบบ

บ�าน 
ราคาขาย
โครงการ ถนน ตําบล อําเภอ 

1  - พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเยา อาคาร
พาณิชย� 
2 ชั้น 

3,000,000 

2  - พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,200,000 

3  - พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,000,000 

4  - พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,000,000 

5  - พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,000,000 

6  - พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,000,000 

7  - พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

- 
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ตาราง 6 (ต8อ) 
ลําดับ ภาพถ8าย ชื่อโครงการ สถานท่ีต้ังโครงการ แบบ

บ�าน 
ราคาขาย
โครงการ ถนน ตําบล อําเภอ 

8 โครงการ
พะเยาล?านนา

วิลเลจ 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

5,000,000 

9  โครงการ
พะเยาล?านนา

วิลเลจ
(ด?านหน?า) 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเย อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

5,900,000 

10  โครงการ

พะเยาลือชา

วิลเลจ 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเยา คอนโดม ิ
เนียม 

924,000 
(33 ตรม.) 

 

11  โครงการ sv 

space 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเยา อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

1,200,000 
(43 

ตรม.มม) 

12  โครงการ sv 

space 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเยา อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,400,000 

13  อินฟ�นิตี้คอน

เซปต� 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเยา อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,400,000 

14  อินฟ�นิตี้คอน

เซปต� 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเยา อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,400,000 
(ด?านหน?า) 
3,300,000 
(ด?านหน?า) 

15  อินฟ�นิตี้คอน

เซปต� 

พหลโยธิน 
แมRกา 

เมือง พะเยา อาคาร
พาณิชย� 
3 ชั้น 

4,200,000 
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บทท่ี 3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

การเก็บรวบรวมข�อมูล 
โดยการค	นคว	าจากเอกสารและงานวิจัยต�างๆที่เกี่ยวข	องของหน�วยงานที่เช่ียวชาญทั้ง

ภาครัฐบาลและเอกชนข	อมูลทางอินเทอร&เนตรวมถึงตําราวิชาการเพื่อใช	ในการอ	างอิงประกอบ
การศึกษาโครงการ 
 

การวิเคราะห�ข�อมูล 
การวิเคราะห�ด�านกฎหมาย 
1. ใช	ข	อมูลจากข	อกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 มากําหนดผังโครงการจัดสรร

ที่ดินที่ถูกต	องตามข	อกฎหมาย 
2. ใช	ข	อมูลจากข	อกําหนด เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินในจังหวัดพะเยา พ.ศ. 2545       

มากําหนดผังโครงการจัดสรรที่ดินที่ถูกต	องตามข	อกฎหมาย 
3. ใช	ข	อมูลจากข	อกําหนด ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ

กฎกระทรวงที่ออกความตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร มากําหนดรูปแบบของอาคารให	ถูกต	อง
ตามกฎหมาย 

การวิเคราะห�ด�านการเงิน โดยการวิเคราะห�ต#าง ๆ ดังน้ี 
1. ต	นทุนเงินทุนเฉลี่ยถ�วงน้ําหนัก (Weighted Averrage Cost Capital, WACC) 
2. ประมาณการงบกระแสเงินสด (Cash Flow) 
3. มูลค�าปPจจุบันสุทธิ (Net Present Value, NPV) 
4. อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return, IRR) 
5. อัตราส�วนผลประโยชน&ต�อทุน (Benefit Cost Ratio, BCR) 
6. การหาราคาหุ	น 
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บทท่ี 4 
 

ผลการวิจัย 
 

การวิเคราะห�ผังโครงการจัดสรรท่ีดิน 

ตรวจสอบรายละเอียดส�วนประกอบของผังโครงการ 
เนื้อที่ 27 ไร� 3 งาน 88 ตารางวา ขนาดโครงการเป�น โครงการขนาดกลาง ดูจาก          

เนื้อที่ดินที่มากว�า 19 ไร� 
ตรวจสอบขนาดสาธารณูปโภคตามข%อกฎหมายฯ 
จํานวนแปลงดูจากสัดส�วนของที่ดินแต�ละประเภทอาคาร แล*วคํานวณเพิ่ม 
สรุปรวม 
จํานวนบ*านเดี่ยว 103 แปลง 
บ*านเดี่ยว ส�วนที่เกิน 100 ตร.วา = (101.00-100) x 3 = 3.00 ตร.วา 

= (107.00 -100) x 1 = 7.00 ตร.วา 
= (111.00 -100) x 1 = 11.00 ตร.วา 
= (115.00 -100) x 1 = 15.00 ตร.วา 
= (123.00 -100) x 1 = 23.00 ตร.วา 
= (128.00 -100) x 1 = 28.00 ตร.วา 
= (130.00 -100) x 1 = 30.00 ตร.วา 
= (172.00 -100) x 1 = 72.00 ตร.วา 
รวมที่ดินส�วนเกิน = 189.00 ตร.วา 
จํานวนแปลงเพิ่ม = 1.89 = n2 แปลง 

นํามานับรวมกับแปลงย�อยเดิม = 103 + 2 แปลง 
จํานวนแปลงย�อยรวมสําหรับนําไปคํานวณสาธารณูปโภค = 105 แปลง 
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จากการคิดจํานวน ขนาดสาธารณูปโภค สรุปได%ดังน้ี 
1. มีเนื้อที่ดินที่ทําการจัดสรรมากกว�า 19 ไร� 
2. มีจํานวนแปลงย�อยทั้งหมด 105 แปลง ซึ่งมากกว�า 99 แปลง เพราะฉะนั้น          

เป�นโครงการจัดสรร “ขนาดกลาง” 
ผังโครงการจัดสรรที่ดิน บนเนื้อที่ดิน 27 ไร� 3 งาน 88 ตารางวา อ.เมืองพะเยา        

จ.พะเยา เมื่อนํามาพิจารณาเปรียบเทียบกับข*อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะเยา 
พ.ศ. 2545 สามารถวิเคราะหBผังโครงการ ดังนี้ 

2.1 หลักเกณฑBการจัดทําแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน 
2.1.1 แผนผังแสดงที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน 
2.1.2 ลักษณะบริเวณที่ดินโดยรอบ 
2.1.3 เส*นทางที่เข*าออกสู�บริเวณการจัดสรรที่ดินจากทางหลวงหรือทาง

สาธารณะภายนอก 
2.1.4 การใช*ประโยชนBที่ดินภายในเขตผังเมือง ตามกฎหมายว�าด*วยการผังเมือง 
 

 
 

ภาพ 9 แสดงแผนผังแสดงท่ีตั้งบริเวณการจัดสรรท่ีดิน 
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โครงการทําการจัดสรรที่ดินแปลงย�อยจํานวน 105 แปลง ซึ่งเป�นการจัดสรรที่ดิน
ตั้งแต� 10 แปลงขึ้นไป ฉะนั้น โครงการนี้ต*องทําการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และการจัดสรร
ดังกล�าวนี้ เป�นการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง ซึ่งจะต*องมีการจัดระบบสาธารณูปโภคดังนี้ 
 

ตาราง 7 แสดงการตรวจสอบรายละเอียดและข%อกาํหนดการจัดสรรท่ีดิน 

การจัดสรรที่ดินขนาดกลาง 

รายการ รายละเอียดข*อกําหนด รายละเอียดการจัดสรร 

บ*านเดี่ยว ที่ดินแต�ละแปลงต*องมีความกว*าง และ 
ความยาวไม�ตํ่ากว�า 10 เมตร และเนื้อที่
ไม�ตํ่ากว�า 50 ตารางวา หากความกว*าง 
และความยาวไม�ได*ขนาดตามที่ระบุต*อง
มีเนื้อที่ไม�ตํ่ากว�า 60 ตารางวา 
ตัวอาคารของบ*าน ต*องห�างจากเขตที่ดิน
ทุกด*านไม�ตํ่ากว�า 2.00 เมตร 

ที่ดินแปลงที่ มีความกว*างน*อยที่สุด
เท�ากับ 7.80 เมตร และมีเนื้อที่ดิน
เท�ากับ 62.00 ตารางวา  
 
 
ตัวอาคารของบ*าน ห�างจากเขตที่ดิน
ทุกด*านไม�ตํ่ากว�า 2.00 เมตร 

ขนาดของถนน (ผิวจราจรและทางเท*า) 

รายละเอียด
ข*อกําหนด 

ความกว*างเขตทาง
(เมตร) 

ผิวจราจร(เมตร) ทางเท*า (เมตร) 

ด*านปKกเสาไฟฟMา ด*านตรงข*าม 

12.00 6.00 1.00 1.00 

รายละเอียด
การจัดสรร 

ทางเข*าหลักกว*าง 
14.00  

ทางเข*าแปลงย�อย 
8.00  

ผิวจารจรทางเข*า
หลักกว*าง 12.00 
ผิวจารจรทางเข*า

แปลงย�อยกว*าง 6.00 

1.00 
 

1.00 

1.00 
 

1.00 

ระยะห�างระหว�างแยกและที่กลับรถ 

รายละเอียดข*อกําหนด รายละเอียดการจัดสรร 

ถนนแต�ละสายให*มีความยาว จากทางแยกหนึ่ง
ถึงอีกทางแยกหนึ่งไม�เกิน 300 เมตร และไม�
ควรให*เป�นแนวตรงยาวเกินกว�า 600 เมตร 

ทางเข*าหลักและทางเข*าแปลงย�อยระยะห�าง
แต�ละแยกไม�เกินข*อกําหนดระยะห�างระหว�าง
ทางแยกยาวสุด 104 เมตร  

ที่กลับรถกรณีที่เป�นรูปตัวแอล ต*องมีความยาว
สุทธิของขาแต�ละด*านไม�ตํ่ากว�า 5.00 เมตร 
และผิวจราจรกว*างไม�ตํ่ากว�า 4.00 เมตร 

จัดทําตามรายละเอียดข*อกําหนด 
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ตาราง 7 (ต�อ) 
ขนาดของเส*นผ�าศูนยBกลางภายในท�อระบายน้ํา และบ�อพักท�อระบายน้ํา 

รายละเอียดข*อกําหนด รายละเอียดการจัดสรร 

ขนาดของเส*นผ�าศูนยBกลางภายในท�อระบายน้ํา
ขนาดเล็กสุดไม�ตํ่ากว�า 40 ซม. 

ขนาดของเส*นผ�าศูนยBกลางภายในท�อระบายน้ํา
ภายในโครงการขนาด 40 ซม.และ 60 ซม. 

บ*านเดี่ยว ต*องจัดให*มีบ�อพักท�อระบายน้ํา
ประจําทุกแปลงย�อย 

จัดทําตามรายละเอียดข*อกําหนด 

พื้นที่ส�วนกลาง 

รายละเอียดข*อกําหนด รายละเอียดการจัดสรร 

พื้นที่ส�วนกลาง เพื่อใช*เป�น สาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะคํานวณจากเกณฑBร*อยละ 5 
ของพื้นที่ขาย 

พื้นที่ส�วนกลาง เพื่อใช*เป�น สาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะคํานวณจากเกณฑB          
ร*อยละ 5 ของพื้นที่ขาย 361.175 ตร.วา 
แต�การจัดสรรได*กันพื้นที่ไว* 1,078.6 ตร.วา 

 
สําหรับโครงการจัดสรรที่ดิน ต.แม�กา อ.เมืองพะเยา จ.พะเยา พบว�าโครงการ           

ทําการจัดสรรที่ดินอยู�ในเกณฑBที่ข*อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดพะเยา พ.ศ. 2545 
กําหนดทุกประการ 
 

การวิเคราะห�ด%านการเงิน 
ในหัวข*อนี้จะเป�นการศึกษาความเป�นไปได*ทางด*านการ ของโครงการก�อสร*างบ*านจัดสรร 

ที่ตําบลแม�กา ซึ่งคํานวณได*จากรายได*ที่รับเข*ามาและต*นทุนรวมที่จ�ายออกไป โดยใช*เครื่องมือ
ทางการเงินเป�นเกณฑBในการตัดสินใจว�ามีความคุ*มค�าและความเหมาะสมในการลงทุนหรือไม� 
โดยแบ�งการศึกษาได* ดังนี้ 

1. การประมาณการรายรับและเง่ือนไขการจ�ายเงิน 
1.1 รายรับ 

โดยปริมาณบ*านทั้งหมด 103 หลัง แบ�งเป�นบ*านแต�ละรูปแบบ ดังนี้ 
รูปแบบที่ 1 จํานวน 90 หลัง 
รูปแบบที่ 2 จํานวน 4 หลัง 
รูปแบบที่ 3 จํานวน 9 หลัง 
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รายรับของโครงการมาจากการขายบ*านของโครงการจํานวน 103 หลัง ดังแสดง
รายละเอียดในตาราง 7  

 

ตาราง 8 แสดงประมาณการ รายรับ 

แบบบ*าน 
เนื้อที่ดิน 
(ตร.ว.) 

ราคาที่ดิน ราคาบ*าน 
ราคาที่ดิน+
ราคาบ*าน 

จํานวน
(หลัง) 

ราคารวม 

แบบ A1 55.00 484,000 846,400 1,330,400 1 1,330,400 

แบบ A2 58.00 510,400 846,400 1,356,800 1 1,356,800 

แบบ A3 59.50 523,600 846,400 1,370,000 17 23,290,000 

แบบ A4 60.00 528,000 846,400 1,374,400 52 71,468,800 

แบบ A5 61.00 536,800 846,400 1,383,200 2 2,766,400 

แบบ A6 62.00 545,600 846,400 1,392,000 1 1,392,000 

แบบ A7 65.00 572,000 846,400 1,418,400 1 1,418,400 

แบบ A8 69.00 607,200 846,400 1,453,600 2 2,907,200 

แบบ A9 70.00 616,000 846,400 1,462,400 1 1,462,400 

แบบ A10 71.00 624,800 846,400 1,471,200 1 1,471,200 

แบบ A11 75.00 660,000 846,400 1,506,400 1 1,506,400 

แบบ A12 77.00 677,600 846,400 1,524,000 1 1,524,000 

แบบ A13 85.00 748,000 846,400 1,594,400 1 1,594,400 

แบบ A14 87.00 765,600 846,400 1,612,000 2 3,224,000 

แบบ A15 89.00 783,200 846,400 1,629,600 1 1,629,600 

แบบ A16 90.00 792,000 846,400 1,638,400 1 1,638,400 

แบบ A17 94.00 827,200 846,400 1,673,600 1 1,673,600 

แบบ A18 98.00 862,400 846,400 1,708,800 1 1,708,800 

แบบ A19 99.00 871,200 846,400 1,717,600 1 1,717,600 

แบบ A20 101.00 888,800 846,400 1,735,200 1 1,735,200 

แบบ B1 80.00 704,000 1,000,000 1,704,000 1 1,704,000 

แบบ B2 96.00 844,800 1,000,000 1,844,800 1 1,844,800 

แบบ B3 98.00 862,400 1,000,000 1,862,400 1 1,862,400 

แบบ B4 107.00 941,600 1,000,000 1,941,600 1 1,941,600 
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ตาราง 8 (ต�อ) 

แบบบ*าน 
เนื้อที่ดิน 
(ตร.ว.) 

ราคาที่ดิน ราคาบ*าน 
ราคาที่ดิน+
ราคาบ*าน 

จํานวน
(หลัง) 

ราคารวม 

แบบ C1 101.00 888,800 1,241,600 2,130,400 2 4,260,800 

แบบ C2 107.00 941,600 1,241,600 2,183,200 1 2,183,200 

แบบ C3 111.00 976,800 1,241,600 2,218,400 1 2,218,400 

แบบ C4 115.00 1,012,000 1,241,600 2,253,600 1 2,253,600 

แบบ C5 123.00 1,082,400 1,241,600 2,324,000 1 2,324,000 

แบบ C6 128.00 1,126,400 1,241,600 2,368,000 1 2,368,000 

แบบ C7 130.00 1,144,000 1,241,600 2,385,600 1 2,385,600 

แบบ C8 172.00 1,513,600 1,241,600 2,755,200 1 2,755,200 

    รวม 103 154,917,200 

หมายเหตุ: ใหญ�สุด 172 หลัง 2,755,200, เล็กสุด 55 หลัง 1,330,400 

ท่ีมา: การศึกษาของผู*วิจัย 

 
ดังนั้นรายรับสุทธิของโครงการคือ 154,917,200 บาท ซึ่งจะแบ�ง 
เงื่อนไขการจ�าย 
เงินออกแบ�งเป�น 2 ส�วน หลัก ๆ ดังนี้ 
1) มัดจํา 
2) ทําสัญญา คิดเป�น 15% ของราคาขาย 
3) ที่เหลือผ�อน 10 งวด 
4) เงินโอน  85%ของราคาขาย 
5) พิจารณาแผนการขายตามเอกสารแนบ 

 

ตาราง 9 แสดงแหล�งท่ีมาของรายรับ 
เงินดาวนBร*อยละ 15 เงินโอนร*อยละ 

85 
รวม(บาท) 

เงินจอง(บาท) เงินทําสัญญา
(บาท) 

ผ�อนดาวนB 10 งวด 
(บาท) 

5,809,395 5,809,395 11,618,790 131,679,620 154,917,200 



40 

โดยโครงการจะเริ่มเปUดขายตั้งแต�เดือนแรก และตั้งเปMาหมายการขายบ*านทั้งหมด

ให*ได*ภายในระยะเวลา 24 เดือน นับจากเริ่มเปUดการขาย ใช*ระยะเวลาดําเนินการจนถึง         

โอนกรรมสิทธิ์เสร็จสิ้นและปUดโครงการภายในระยะเวลา 36 เดือน 

แผนการขาย 
กรณีโครงการขายบ*านหมดภายใน 24 เดือน ใช*เวลาดําเนินการจนถึงโอนกรรมสิทธิ์

เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 36 เดือน (ดูภาคผนวก) 

2. การประมาณต%นทุนและแหล�งเงินทุน 
ต*นทุนของโครงการก�อสร*างบ*านจัดสรร ที่ตําบลแม�กา อ.เมืองพะเยา จ.พะเยา 

ประกอบด*วย 
2.1 ต*นทุนในการลงทุน (Inverstment Cost, IC) 

2.1.1 ค�าที่ดินโครงการ 
ขนาดพื้นที่โครงการ 27 ไร� 3 งาน 88 ตร.วา 
ราคาที่ดิน/ตารางวา 2,000  บาท 
รวมเป�นเงินค�าที่ดิน  22,377,500 บาท 

2.1.2 ค�าก�อสร*างสาธารณูปโภค (รายละเอียดตามตาราง 8) 
1) ค�าถมดิน (ถมเฉลี่ยสูง 0.50 เมตร) 2,000,000 บาท 
2) ถนนโครงการ  5,773,300 บาท 
3) งานระบบระบายน้ํา  1,600,700 บาท 
4) งานระบบประปา  160,000 บาท 
5) งานระบบไฟฟMา  2,000,000 บาท 
6) งานรั้วโครงกา  5,395,000 บาท 
7) งานตกแต�งบริเวณและสวน 1,078,600 บาท 

รวมเป�นเงิน ค�าสาธารณูปโภค  18,007,600 บาท 
2.1.3 ค�าก�อสร*างอาคาร (รายละเอียดตามตาราง 9) 

1) บ*านเดี่ยว ช้ันเดียว (แปลน A) 90หลัง  47,610,000 บาท 
2) บ*านเดี่ยว ช้ันเดียว (แปลน B) 4หลัง  2,500,000 บาท 
3) เดี่ยว ช้ันเดียว (แปลน C) 9 หลัง 6,984,000 บาท 
 รวมค�าก�อสร*างอาคาร    57,094,000 บาท 
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ตาราง 10 แสดงราคาต�อหน�วยและราคารวมของงานสาธารณูปโภค 

รายการงาน ปริมาณเต็ม หน�วย ราคา/
หน�วย 

ราคารวม 

งานถมดิน (จากระดับดินเดิม 
0.5 ม.) 

1 งาน 2,000,000 2,000,000 

งานถนน 11,546.6 ตรม. 500 5,773,300 

งานระบบระบายน้ํา  1 งาน 1,600,700 1,600,700 

งานรั้ว 5,395 ม. 1,000 5,395,000 

ค�าขยายเขตไฟฟMา 1 งาน 2,000,000 2,000,000 

งานประปา 1,600 ม. 100 160,000 

งานตกแต�งบริเวณและสวน 4,314 ตรม. 250 1,078,600 

รวม    18,007,600 
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ตาราง 11 แสดงราคาประเมินต%นทุนก�อสร%างตามแบบแปลนบ%าน  

ลําดับ รายการ ราคาต�อ 
(ตาราง
เมตร) 

รูปแบบ 1 รูปแบบ 2 รูปแบบ 3 
จํานวนเนื้อที่
(ตารางเมตร) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

จํานวนเนื้อที่
(ตารางเมตร) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

จํานวนเนื้อที่
(ตารางเมตร) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

1 เนื้อที่ภายในอาคาร 8,000 59 472,000 73.5 588,000 90 720,000 

2 เนื้อที่เฉลียงและระเบียง 3,000 5.8 17,400 4.5 13,500 10 30,000 

3 เนื้อที่โล�งหลังคาคลุม 2,000 17.5 35,000 10.5 21,000 12 24,000 

4 เนื้อที่ซักล*าง 600 8.5 5,1000 4.5 2,700 4.5 2,700 

รวม 529,500 625,200 776,700 

คิดเพียง 529,000 626,000 776,000 
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ต%นทุนในการดําเนินการ (Operating Cost, OC) 
1. ค�าสถาปนิก 3 % ของค�าก�อสร*าง  2,253,048 บาท 
2. ค�าธรรมเนียมการโอนที่ดินวันแรก 2 % ของค�าที่ดินโครงการ 447,500 บาท 
3. ค�าโฆษณา/ประชาสัมพันธB 300,000  บาท 
4. ค�าใช*จ�ายในการขายและบริหาร 150,000 บาท/เดือน 5,400,000  บาท 
5. COMMISSION การขาย 3 % ของรายได* 4,647,516 บาท 
6. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3 % ของรายได* 5,112,268 บาท 
7. การโอน 2.5 % ของรายได* 3,872,930 บาท 
8. ดอกเบี้ยจ�าย MLR 7% 2,043,592 บาท 
 รวมค�าดําเนินการตลอดโครงการ  24,076,904 บาท 

แหล�งเงินทุนท่ีใช%ในการพัฒนาโครงการมาจาก 2 ส�วนหลักคือ 
1. เงินทุนจากส�วนของเจ*าของ สําหรับลงทุนในที่ดิน ค�าใช*จ�ายในการดําเนินการ 

เช�น การตลาดและการบริหาร ค�าโอนและภาษี คิดเป�นจํานวนเงิน 
2. เงินทุนจากการขอเงินกู*ระยะยาวจากสถาบันการเงินจากการสอบถาม

ผู*ประกอบการและสถาบันการเงิน โดยปกติแล*วสถาบันการเงินจะอนุมัติสินเช่ือสําหรับที่ดิน
ร*อยละ 70 ของราคาประเมินของสถาบันการเงิน ค�าก�อสร*างสาธารณูปโภคและค�าก�อสร*าง
อาคารร*อยละ 70 ของมูลค�าการก�อสร*าง 

 ในส�วนของการชําระคืนเงินกู*ให*กับสถาบันการเงินนั้นเมื่อโครงการได*รับเงิน
ดาวนBจากลูกค*า จะนํารายได*จํานวนหนึ่งมาชําระดอกเบี้ยให*สถาบันการเงินนับตั้งแต�ได*เริ่มการ
เบิกเงินกู*และชําระคืนเงินต*นร*อยละ 65 เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์บ*านให*กับลูกค*า 

3. ผลการวิเคราะห�ด%านการเงิน 

วิเคราะหBผลการศึกษาโดย พิจารณาจาก มูลค�าปKจจุบันสุทธิ (Net Persent Value, 
NPV) ต*นทุนเงินทุนเฉลี่ยถ�วงน้ําหนัก (Weighted Averrage Cost Capital, WACC) อัตราส�วน
ผลประโยชนBต�อค�าใช*จ�าย (Benefit Cost Ratio, BCR) อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 
(Inrernal Rate of Return, IRR) 

ผลจากการศึกษาประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการในรายละเอียด            
ของภาคผนวกพบว�าโครงการให*ผลตอบแทนจากการลงทุนทางทฤษฏีดังนี้ 
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NPV กรณีกู้ เงินก่อสร้าง 70% คืน

เงินกู้  65%จากเงินโอน 85%

NPV กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % ค่า

ก่อสร้าง 65% คืนเงินกู้  65%จาก
เงินโอน 85%

NPV กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % ค่า

ก่อสร้าง 65% คืนเงินกู้  100%จาก
เงินโอน 85%

NPV กรณีปรับแผนการขาย กู้ เงิน

ค่าที�ดิน 60 % กู้ เงินก่อสร้าง 65% 
คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 85%
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BCR กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 70 % ค่าก่อสร้าง 

70% คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 85%

BCR กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % ก่อสร้าง 65% 

คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 85%

BCR กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % ก่อสร้าง 65% 

คืนเงินกู้  100%จากเงินโอน 85%

BCR กรณีปรับแผนการขาย กู้ เงินค่าที�ดิน 60 

% ค่าก่อสร้าง 65% คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 
85%

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 10 แสดงมูลค�าปLจจุบันสุทธิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 11 แสดงอัตราส�วนผลประโยชน�ต�อค�าใช%จ�าย 
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IRR กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 70 % ค่าก่อสร้าง 70% 

คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 85%

IRR กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % ก่อสร้าง 65% 

คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 85%

IRR กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % ก่อสร้าง 65% 

คืนเงินกู้  100%จากเงินโอน 85%

IRR กรณีปรับแผนการขาย กู้ เงินค่าที�ดิน 60 

% ค่าก่อสร้าง 65% คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 
85%
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ยอดขาย(เดือน)

สว่นลํ (ามลูค่าหุ้น กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 70 % ค่า
ก่อสร้าง 70% คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 85%

สว่นลํ (ามลูค่าหุ้น กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % 
ก่อสร้าง 65% คืนเงินกู้  65%จากเงินโอน 85%

สว่นลํ (ามลูค่าหุ้น กรณีกู้ เงินค่าที�ดิน 60 % 
ก่อสร้าง 65% คืนเงินกู้  100%จากเงินโอน 85%

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 12 แสดงอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 13 แสดงส�วนล้ํามูลค�าหุ%น 
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ผลของการวิเคราะห�ด%านการเงินสามารถสรุปได% ดังน้ี 
1. ในกรณีขายบ*านได*หมด ภายใน 24 เดือน และใช*เวลาดําเนินการจนถึงโอน

กรรมสิทธBเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาโครงการ 36 เดือน โดยขายบ*านที่มีราคาตํ่าก�อน และ           
ชําระคืนเงินกู*ให*กับสถาบันการเงิน 100% ของเงินโอนกรรมสิทธิ์ พบว�าโครงการมีค�า NPV 

เท�ากับ 7,133,291 บาท ค�า BCR เท�ากับ 1.077 ค�า IRR เท�ากับ 39.76% ส�วนล้ํามูลค�าหุ*น     

3.08 บาท 
2. กรณีโครงการสามารถขายได*หมดภายในระยะเวลา 24 เดือน และใช*เวลา

ดําเนินการจนถึงโอนกรรมสิทธBเสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 36 เดือน โดยขายบ*านที่มีราคาตํ่า
ก�อน และชําระคืนเงินกู*ให*กับสถาบันการเงิน 65% ของเงินโอนกรรมสิทธิ์ พบว�าโครงการ        

มีค�า NPV เท�ากับ 6,925,888 บาท ค�า BCR เท�ากับ 1.075 ค�า IRR เท�ากับ 39.35% ส�วนลํ้ามูลค�า

หุ*น 3.89 บาท 
3. กรณีโครงการสามารถขายได*หมดภายในระยะเวลา 24 เดือน และใช*เวลา

ดําเนินการจนถึงโอนกรรมสิทธBเสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 36 เดือน โดยปรับแผนการขายใหม�ให*
ขายบ*านที่มีราคาสูงก�อน และชําระคืนเงินกู*ให*กับสถาบันการเงิน 65 % ของเงินโอนกรรมสิทธิ์ 

พบว�าโครงการมีค�า NPV เท�ากับ 8,131,750 บาท ค�า BCR เท�ากับ 1.087 ค�า IRR เท�ากับ 43.83% 

ส�วนล้ํามูลค�าหุ*น 4.85 บาท 
4. กรณีโครงการสามารถขายได*หมดภายในระยะเวลา 30 เดือน และใช*เวลา

ดําเนินการจนถึงโอนกรรมสิทธBเสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 42 เดือน โดยขายบ*านที่มีราคาตํ่า
ก�อน และชําระคืนเงินกู*ให*กับสถาบันการเงิน 65% ของเงินโอนกรรมสิทธิ์ พบว�าโครงการ             
มีค�าอัตราส�วนหนี้สินต�อทุน (D/E) มีค�ามากกว�า 2 เท�า ในช�วงระยะเวลาของเดือนที่ 1 ถึงเดือน           

ที่ 2 และเดือนที่ 11 ถึง 13 ค�า NPV เท�ากับ 3,789,804 บาท ค�า BCR เท�ากับ 1.040 ค�า IRR 

เท�ากับ 28.32% ส�วนล้ํามูลค�าหุ*น 2.42 บาท 
5. ในกรณีขายบ*านได*หมด ภายใน 30 เดือนและใช*เวลาดําเนินการจนถึงโอน

กรรมสิทธิ์เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 42 เดือน โดยขายบ*านที่มีราคาตํ่าก�อน และปรับลดเงินกู*
จากสถาบันการเงินลดลงโดยลดเงินกู*ค�าที่ดินลงร*อยละ 10 เงินกู*ค�าก�อสร*างลดลงร*อยละ 5  
เพื่อควบคุมอัตราหนี้สินต�อส�วนทุน (DE) ไม�ให*เกินสองเท�า พบว�า NPV เท�ากับ 3,951,340 บาท 
ค�า BCR เท�ากับ 1.043 ค�า IRR เท�ากับ 28.94% ส�วนล้ํามูลค�าหุ*น 2.12 บาท 

6. กรณีโครงการขายได*หมดภายในระยะเวลา 30 เดือน และใช*เวลาดําเนินการ
จนถึงโอนกรรมสิทธBเสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 42 เดือน โดยปรับแผนการขายใหม�ให*ขายบ*านที่

มีราคาสูงก�อน พบว�าโครงการมีค�า NPV เท�ากับ 5,006,857 บาท ค�า BCR เท�ากับ 1.055             
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ค�า IRR เท�ากับ 34.59% ส�วนล้ํามูลค�าหุ*น 2.86 บาท 
7. กรณีโครงการขายบ*านได*หมด ภายใน 36 เดือน ใช*เวลาดําเนินการจนถึงโอน

กรรมสิทธิ์เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 48 โดยขายบ*านที่มีราคาตํ่าก�อน พบว�าโครงการมีค�า NPV 

เท�ากับ 2,360,578 บาท ค�า BCR เท�ากับ 1.025 ค�า IRR เท�ากับ 26.01% ส�วนล้ํามูลค�าหุ*น 1.53 บาท 
8. กรณีโครงการขายบ*านได*หมด ภายใน 42 เดือน ใช*เวลาดําเนินการจนถึงโอน

กรรมสิทธิ์เสร็จสิ้นภายในระยะเวลา 54 เดือน โดยขายบ*านที่มีราคาตํ่าก�อน พบว�าโครงการ         

มีค�า NPV เท�ากับ -2,021,327 บาท ค�า BCR เท�ากับ 0.978 ค�า IRR เท�ากับ 19.35% ส�วนล้ํา

มูลค�าหุ*น -1.23 บาท 
วิเคราะหBผลการศึกษา โดยพิจารณางบกระแสเงินสดของโครงการ (Clash Flow) 
มูลค�าปKจจุบันสุทธิ (Net Persent Value, NPV) ต*นทุนเงินทุนเฉลี่ยถ�วงน้ําหนัก 

(Weighted Averrage Cost Capital,WACC) อัตราส�วนผลประโยชนBต�อค�าใช*จ�าย (Benefit Cost 
Ratio, BCR) อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Inrernal Rate of Return, IRR) การวิเคราะหB
ความอ�อนไหว (sensitivity analysis) และการหาราคาหุ*นมาเป�นเครื่องมือในการสนับสนุน          
การลงทุนโครงการ 

วิเคราะหBผลการศึกษา โดยพิจารณาค�ามูลค�าปKจจุบันสุทธิ (NPV) อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) และผลประโยชนBต�อต*นทุนโครงการ (BCR) 

ผลจากการศึกษาประมาณการกระแสเงินสดของโครงการในรายละเอียด         
ของภาคผนวกจะพบว�าโครงการให*ผลตอบแทนจากการลงทุนทางทฤษฎีดังนี้ 

 
ตาราง 12 แสดงรายรับรายจ�ายและกระแสเงินสดสุทธิของแต�ละปN 

ปNท่ี Bt Ct Bt - Ct 

1       8,811,204.00    57,909,800.25  -49,098,596.25 

2     78,417,794.00     34,811,278.43  43,606,515.57 

3     67,688,202.00     28,834,925.26  38,853,276.74 

รวม   154,917,200.00   121,556,003.93  33,361,196.07 
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ตาราง 13 แสดงเงินลงทุนสะสม 
ปzที ่ ทุนสะสม % เงินกู*สะสม % รวมเงินลงทุน 100% WACC 

1 16,770,321.00  34.09  32,428,275.00  65.91  49,198,596.00  100.00  
   

0.100  

2 16,770,321.00 100.00  - - 16,770,321.00 100.00  0.200  

3 16,770,321.00 100.00  - - 16,770,321.00 100.00  0.200  

 

อัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวัง: กรณีลงทุนด%วยเงินทุนส�วนตัวและเงินกู% 
จากข*อมูลข*างต*นสามารถหาอัตราผลตอบแทน (ต*นทุนค�าเสียโอกาส) ที่คาดหวังได*

โดยวิธีการเฉลี่ยถ�วงน้ําหนัก (Weighted Average cots of Capital: WACC) 
สูตรในการหาค�า WACC = ร*อยละของเงินลงทุนโครงการ x อัตราดอกเบี้ยที่ต*องการ + (ร*อยละ
ของ เงินกู*โครงการ x อัตราดอกเบี้ยเงินกู*) x (1 - อัตราภาษีเงินได*นิติบุคคล) 

อัตราดอกเบี้ย MLR = 7% 
สมมตใิห*อัตราดอกเบี้ยที่คาดหวัง = 20% 
แทนค�าจากสูตร WACC ในปzที่ 1 ได*ดังนี้ 

WACC1 = 
 34.09 

20%   + 
65.91 

7.0% X  
1- 30%  100 100 

WACC1 =  0.068 + 0.046 x    0.7    

WACC1 =  0.068 + 0.032     

WACC1 =  10%      
แทนค�าจากสูตร WACC ในปzที่ 2 ได*ดังนี้ 

WACC2 = 
 100 

20%   + 
- 

7.0% X  
1- 30%  100 100 

WACC2 =  0.20 + - x    0.7    

WACC2 =  0.20 + 0     

WACC2 =  20%      
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แทนค�าจากสูตร WACC ในปzที่ 3 ได*ดังนี้ 

WACC3 = 
 100 

20%     + 
- 

7.0% X  
1- 30%  100 100 

WACC3 =  0.20 + - x    0.7    

WACC3 =  0.20 + 0     

WACC3 =  20%      
 

1. มูลค�าปKจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value ; NPV) หาได*จาก 

NPV  = 
(B1 – C1) 

+ 
 (B2 – C2) 

+ 
 (B3 – C3)  

(1+ WACC)1  (1+ WACC)2 (1+ WACC)3  

NPV  = 
-49,098,596.25 

+ 
43,606,515.57 

+ 
38,853,276.24  

(1+ 0.10 )1 (1+ 0.20 )2 (1+ 0.20 )3   

NPV  = -44,635,087.50 + 30,282,302.48 + 22,484,535.15   

NPV  = 8,131,750.13 NPV   มีค�าเป�นบวกควรตัดสินใจลงทุน  
2. อัตราส�วนผลประโยชนBต�อต*นทุน (Benefit- Cost Ratio ; BCR)  หาได*จาก 

BCR = 

B1 
+ 

 B2 
+ 

 B3  

(1+ WACC)1  (1+ WACC)2 (1+ WACC)3  

C1 
+ 

 C2 
+ 

 C3  

(1+ WACC)1  (1+ WACC)2 (1+ WACC)3  

BCR = 

8,811,204.00 
+ 

78,417,794.43 
+ 

28,782,480.14  

(1+ 0.10 )1 (1+ 0.20 )2 (1+ 0.20 )3   

57,909,800.25 
+ 

34,811,278.43 
+ 

28,834,925.26  

(1+ 0.10 )1 (1+ 0.20 )2 (1+ 0.20 )3   

BCR = 
8,010,185.45 + 54,456,801.39 + 39,171,413.19   

52,645,272.95 + 24,174,498.91 + 16,686,878.04   

BCR = 
101,638,400.00 

93,506,649.9 = 1.087 
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3. ผลตอบแทนภายในโครงการ  (Internal rate of return, IRR) หาได*จาก                    
Try r=43.83197% 

NPV = 0 ; = 
B1 - C1 

+ 
B2 - C2 

+ 
B3 - C3  

(1 + r)1 (1 + r)2 (1 + r)3  

NPV =  0 ; = 
-49,098,596.25 

+ 
43,606,515.57 

+ 
38,853,276.74  

(1+ 0.4383197)1 (1+ 0.4383197)2 (1+ 0.4383197)3  

-0.09 = -34,136,079.93  + 21,078,504.07  + 13,057,540.00    

IRR =  43.83% 
4. การหาราคาหุ*น 

มูลค�าโครงการ = ทุนจดทะเบียน + มูลค�าโครงการสุทธิ(NPV) 

 = 16,770,321 + 8,131,750 

 =    24,902,071 บาท 

จํานวนหุ*น = 
ทุนจดทะเบียน(เงินที่ลงทุน)  

       ราคาหุ*น(PAR)   

 
= 

16,770,321 
=      1,677,032 

             10  

ราคาหุ*น = 
มูลค�าโครงการ 

= 
24,902,071 

จํานวนหุ*น  1,677,032 

 = 14.85 บาท/หุ*น 

ส�วนล้ํามูลค�าหุ*น = 4.85 บาท/หุ*น 
 



 

 

บทท่ี 5 
 

บทสรุป 
 

โครงการบ	านจัดสรร ที่ทําการศึกษาตามประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ          
ซึ่งได	ทําการปรับเปลี่ยนเงื่อนไข วิธีการวางแผนการขาย รวมทั้งการปรับลดลงของต	นทุน           
ในรายการอื่น ๆ ในหลายรูปแบบ เพื่อที่จะทําให	 อัตราส/วนของเงินกู	โครงการสะสม          
(เพื่อคิดดอกเบี้ย) กับเงินลงทุนสะสม ในแต/ละเดือนไม/เกินสองเท/า นั้น ทําให	ผลที่ได	จาก            
การทําประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ พบว/าเง่ือนไขที่ให	ผลตอบแทนดีที่สุด คือ          
การขายบ	านหลังที่มีราคาแพงก/อน และใช	เวลาดําเนินงานโครงการให	เสร็จสิ้นโดยเร็วที่สุด และ
สามารถนํามาจัดทํางบประมาณแสดงแหล/งที่มาและใช	ไปของเงินลงทุนโครงการ ได	ผลสรุปของ
จํานวนเงินกู	ที่โครงการเป5กใช	 32,428,275 บาท และเงินลงทุนโครงการทั้งสิ้น 16,770,321 
บาท กระแสเงินสดสุทธิโครงการ (คํานวณจากเงินสดปลายงวดเดือนสุดท	ายหักด	วยเงินลงทุน) 
33,361,196 บาท และมูลค/าปAจจุบันสุทธิของโครงการ (Net Present Value, NPV) 8,131,750 บาท 
ซึ่งมีค/าเปMนบวก ส/วนล้ํามูลค/าหุ	น 4.85 บาท จึงทําให	สามารถตัดสินใจได	ว/าควรที่จะตัดสินใจ
ลงทุน 
 

สรุปผลการวิจัย 
การวิเคราะหOทางด	านการเงินของโครงการ และทางโครงสร	างสินเช่ือ โดยกรณีศึกษา

โครงการบ	านจัดสรร ต.แม/กา อ.เมืองพะเยา จ.พะเยา เปMนการศึกษาเพื่อทราบถึงกระบวนการ
ของการดําเนินการโครงการตั้งแต/เริ่มโครงการ ซึ่งจะต	องมีการวิเคราะหO ทางกฎหมาย
อสังหาริมทรัพยO ที่ เกี่ยวข	อง ซึ่งในรายงานฉบับนี้ได	ศึกษากฎหมายที่ส/งผลต/อรูปแบบ         
ของผังโครงการที่ถูกต	องตามข	อกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 และ ข	อกําหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินจังหวัดพะเยา พ.ศ. 2545 ทั้งนี้เพราะในทางปฏิบัติของการวิเคราะหOทางการเงิน
จะต	องวิเคราะหOโครงการจากผังโครงการที่ถูกต	อง และใกล	เคียงกับความเปMนจริง ซึ่งจะส/งผล
ให	เกิดการคํานวณรายรับและต	นทุนของโครงการที่ถูกต	อง ซึ่งถือเปMนสิ่งที่ เกี่ยวข	อง              
กับการวิเคราะหOด	านการเงินของโครงการ การศึกษาดังกล/าวให	ผลลัพธOดังนี้ 
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การวิเคราะห�ทางด�านกฎหมาย 

การศึกษาได	ทําการพิจารณาเฉพาะการออกแบบผังโครงการ ตามข	อกําหนดการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 และ ข	อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดลําปาง พ.ศ. 2545              
ซึ่งผลการศึกษา พบว/าผังโครงการจัดสรรที่ดินถูกต	องตามข	อกฎหมาย 

การวิเคราะห�ทางด�านการเงิน 
การศึกษาให	ผลลัพธOของดัชนีวัดความคุ	มค/าในการลงทุน คือ มูลค/าปAจจุบันสุทธิ 

(NPV) อัตราส/วนผลประโยชนOต/อต	นทุนโครงการ (BCR) และอัตราผลตอบแทนภายใน                  
ของโครงการ (IRR) และส/วนล้ํามูลค/าหุ	น ในความหมายที่ตอบรับกับการลงทุน 
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ภาพ 14 แสดงราคาประเมินท่ีดินจากกรมธนารักษ� 
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ภาพ 15 แสดงผังโดยสังเขป พื้นท่ีท่ีจะทําการจัดสรร 
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ภาพ 16 แสดงโครงการจัดสรร ขนาดกลาง ท่ีดินแปลงย'อยท่ี 1 (บ+านพักอาศัยช้ันเดียว) 
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ภาพ 17 แสดงโครงการจัดสรร ขนาดกลาง ท่ีดินแปลงย'อยท่ี 2 (บ+านพักอาศัยช้ันเดียว 
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ค'าก'อสร+างสาธารณูปโภค 
ปริมาณงาน หน'วย ราคาต'อหน'วย ค'าก'อสร+าง 
1. ถมดิน เฉลี่ยสูง 0.50 ม. 11,188.75 ตรม. คิดเหมา 2,000,000 บาท 

2. ถนนโครงการ 11,546.60 ตรม.  500 5,773,300 บาท 

3. ระบบระบายนํ้า 

ท!อ คสล. ศก.  60 ซม. 715 ท!อน 1,000 715,000 บาท 

บ!อพัก (1) 60 จุด 3,000 180,000 บาท 

ท!อ คสล. ศก. 40 ซม 727 ท!อน 700 508,900 บาท 

บ!อพัก (2) 88 จุด 2,000 176,000 บาท  

บ!อตรวจคุณภาพน้ํา  2 บ!อ  10,400 20,800 บาท 

รวมระบบระบายนํ้า 1,600,700 บาท 
4. ระบบระบบประปา 

งานวางท!อประปา ศก. 2 นิ้ว 1,600 ม.  100  160,000 บาท 
5. ระบบระบบไฟฟ<า 

หม4อแปลงไฟฟ8า 1 ระบบ 1,653,500 1,653,500 บาท

เสาไฟฟ8า 63 ช!วงเสา 5,500 346,500 บาท 

รวมงานระบบไฟฟ<า 2,000,000 บาท 
6. งานร้ัว 5,395 ม. 1,000 5,395,000 บาท 

7. งานจัดสวน 4,314.40 ตร.ม. 250 1,078,600 บาท 

รวม 18,007,600 บาท 
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ตาราง 13 แสดงแผนการพัฒนาสาธารณูปโภค 
แผนการ ยอดรวม เดือน 1 เดือน 2 เดือน 3 เดือน 4 เดือน 5 เดือน 6 เดือน 7 เดือน 8 เดือน 9 เดือน 10 เดือน 11 เดือน 12 
พัฒนาที่ดิน                           

                            

งานถมดิน 2,000,000   50% 50%                   

ถนน
คอนกรีต 5,773,300       25% 25% 25% 25%           

ท!อ +บ!อ
พัก 1,600,700           25% 25% 25% 25%       

รั้ว 5,395,000               20% 20% 20% 20% 20% 

ไฟฟ8า 2,000,000                   50% 50%   

ประปา 160,000                   50% 50%   

จัดสวน 1,078,600                     50% 50% 

                            

เงินรวม 18,007,600   1,000,000 1,000,000 1,443,325 1,443,325 1,843,500 1,843,500 1,479,175 1,479,175 2,159,000 2,698,300 1,618,300 
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ตาราง 14 แสดงประมาณการกระแสเงินสดรายรับรายจ'ายโครงการ 

รายการ มูลค'ารวม 36 
เงินสดรับ     

เงินมัดจํา/ทําสัญญา/ดาวน�/เงินโอน (B) 154,917,200 5,822,500 

เงินสดจ!าย     

1) ที่ดินโครงการ 22,377,500   

2) ค!าสาธารณูปโภค     

 2.1) ถมดิน 2,000,000   

 2.2) สาธารณูปโภค ท!อระบายน้ํา บ!อพัก 1,649,000   

 2.3) สาธารณูปโภค งานประปา 164,000   

 2.4) สาธารณูปโภค งานไฟฟ8า 2,120,000   

 2.5) สาธารณูปโภค งานจัดสวน 1,155,500   

 2.6) สาธารณูปโภค งานถนนคอนกรีต 5,456,000   

 2.7) สาธารณูปโภค งานรั้ว 5,670,000   

รวมค'าสาธารณูปโภค 18,214,500   

3) ค!าก!อสร4าง     

 3.1) ก!อสร4างบ4านตัวอย!าง     

 3.2) ค!าก!อสร4าง 57,094,000   

 3.3) ค!าก!อสร4าง SPORT CLUB     

รวมค'าก'อสร+าง 57,094,000   

4) ค!าดําเนินการ     

 4.1) ค!าสถาปนิก 2,253,048   

 4.2) ค!าธรรมเนียมการโอนที่ดินวันแรก 447,550   

 4.3) ค!าโฆษณา/ประชาสัมพันธL 200,000   

 4.4) ค!าใช4จ!ายในการขายและบริการ   150,000 

 4.5) COMMISSION การขาย 3% 4,647,516 174,675 

 4.6) ภาษีธุรกิจ 3.3% 5,112,268 398,851 

 4.7) ค!าธรรมเนียมการโอน 2.5% 3,872,930 302,160 

 4.8) ดอกเบี้ย MLR 7%     
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ตาราง 14 (ต'อ) 

รายการ มูลค'ารวม 36 

รวมค'าดําเนินการ 24,076,904 1,025,686 

รวมเงินสดจ'าย (C) 121,556,004 1,025,686 

กระแสเงินสดสุทธิ (B-C) 33,361,196 4,796,814 

เงินสดต4นงวด   45,334,703 

เงินสดเพิ่มขึ้นลดลง   50,131,517 

เงินกู+โครงการ     

 - เงินกู4ค!าที่ดิน 60% 13,426,500   

 - เงินกู4ค!าสาธารณูปโภค 65%  11,704,940   

 - เงินกู4ค!าก!อสร4าง 65%   7,296,835   

รวมเงินกู+ 32,428,275   

คืนเงินกู4 32,428,275  

เงินกู4สะสม    

เงินลงทุน 16,770,321   

เงินสดปลายงวด   50,131,517 

D/E RATIO  0.00 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผู�ศึกษาค�นคว�า 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ประวัติผู�ศึกษาค�นคว�า 
 
ช่ือ นามสกุล ชัยวัฒน� กลิ่นหอม 

วัน เดือน ป� เกิด  2 มิถุนายน 2519 

ท่ีอยู!ป"จจุบัน  32/52 หมู�ที่ 7 ตําบล ศาลา อําเภอ เกาะคา จังหวัด ลําปาง    

52130 

ท่ีทํางานป"จจุบัน  องค�การบริหาส�วนตําบลสบปราบ 

  ตําบล สบปราบ อําเภอ สบปราบ จังหวัด ลําปาง 52130 

ตําแหน!งหน�าท่ีป"จจุบัน  หัวหน-าส�วนโยธา (นักบริหารงานช�าง ระดับ 6) 

ประวัติการศึกษา 
 พ.ศ. 2553 บธ.บ. (การจัดการงานก�อสร-าง)

มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

  

  

 

 

 

 


