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บทคัดย่อ 
 

การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษา 1) ความเป็นไปไดด้า้นการตลาด 2) ความเป็นไปได้
ดา้นเทคนิค 3) ความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ 4) ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน และวิเคราะห์ความคุม้ค่า
ในการลงทุนโครงการสร้างบา้นทาวเฮาส์ในต าบลดอนตะโก อ  าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี 

การศึกษาคร้ังน้ี เป็นการวิจยัเชิงประยกุต ์โดยน าขอ้มูลปฐมภูมิ ซ่ึงมาจากการสอบถาม 
หาขอ้มูลกบัผูเ้ช่ียวชาญงานดา้นงานก่อสร้าง ดา้นธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์และเจา้หนา้ท่ีหน่วยงานราชการ 
ขอ้มูลทุติยภูมิ ซ่ึงศึกษามาจากหนงัสือ บทความ บทวิเคราะห์จากผูเ้ช่ียวชาญ รายงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์สถิติทางดา้นประชากรและเศรษฐศาสตร์ น ามาวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการ ท าการประเมินความคุม้ค่าในการลงทุนโครงการ โดยวิธีระยะเวลาคืนทุน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนของโครงการ และอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน วิเคราะห์
ความอ่อนไหวและสถานการณ์ของโครงการ 

ผลการศึกษา โครงการสร้างบา้นทาวน์เฮาส์ จ านวน 3 หลงั บนเน้ือท่ี 34 ตร.วา ในต าบล
ดอนตะโก อ  าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี เป็นดงัน้ี 1) ดา้นการตลาด พบว่า โครงการมีศกัยภาพ
ของท าเลท่ีตั้งค่อนขา้งสูง สถานการณ์ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ปี 2563 มีสญัญาณท่ีดีข้ึนในไตรมาสท่ี 3 
และมีแนวโน้มปี 2564 ไตรมาสท่ี 1 ดีข้ึน โครงการสามารถสร้างความสามารถในการแข่งขนัได ้
โดยใชก้ลยทุธ์การสร้างความแตกต่างของตวัผลิตภณัฑแ์ละราคา 2) ดา้นเทคนิค พบว่า บา้นของโครงการ
สามารถออกแบบไดต้รงตามแนวความคิดผลิตภณัฑ ์3) ดา้นการจดัการ พบว่า ใชก้ารบริหารงาน
แบบเจา้ของคนเดียว ไม่มีพนกังานประจ า และจะเนน้ใชวิ้ธีการจา้งบริษทัภายนอก 4) ดา้นการเงิน 
พบว่า โครงการมีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 14.25 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 1,371,678.62 บาท 
อัตราผลตอบแทนของโครงการเท่ากับ 24.55% และอัตราผลตอบแทนต่อต้นทุน 1.20 เท่า 
จึงมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 

 
ค าส าคัญ  การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการ  บา้นทาวน์เฮาส์ จงัหวดัราชบุรี 



จ 

Independent Study title: Feasibility Study of Housing Development and Investment 

Project in Dontako, Muang Ratchaburi, Ratchaburi Province 

Author:  Mr. Chinnarat  Sangartid;  ID:  2623000433;   

Degree:  Master of Business Administration;  

Independent Study advisor:  Achara  Cheewatragoongit, Associate Professor;  

Academic year:  2020 

 

 

Abstract 

 

The objectives of this study were to study 1) market feasibility; 2) technical 

feasibility; 3) management feasibility; and 4) financial feasibility and analyze investment 

worthwhileness in a townhouse building project in Don Tako Subdistrict, Mueang 

Ratchaburi District, Ratchaburi Province. 

This applied research study used primary data from questionnaire experts 

on real estates and government officials and the secondary data from books, articles, 

analysis from experts and research reports on real estate business and statistics on 

population and economics.  The data then were analyzed the feasibility of the project 

and the investment worthwhileness was evaluated.  The Payback Period (PB), 

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

(B/C Ratio) were considered. 

The results of this study revealed that the project on building 3 townhouses 

in the area of 34 sq. wa in Don Tako Subdistrict, Mueang Ratchaburi District, 

Ratchaburi Province were as follows: 1) on marketing, it was found that the project 

had a high location potential. The real estate business situation in 2020 showed better 

signs in the 3
rd

 quarter and the outlook for 1
st
 quarter, 2021 improves. Projects could 

build competitiveness by using a differentiate strategy on products and prices; 2) on 

technically, it indicated that the house of the project could be designed according to the 

product concept; 3) on management, it was discovered that the sole proprietorship 

management was used, with no permanent staff and would focus on using outsourcing 

recruitment and hiring; and 4) on finance, it was found that the project had a Payback 

Period (PB) of 14.25 months, a Net Present Value (NPV) of 1,371,678.62 THB, 

and an Internal Rate of Return (IRR) of the project was 24.55 percent and a 1.20 times 

Benefit-Cost Ratio (B/C Ratio), so it was feasible for investment. 
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บทที่  1 

บทน า 
 
 

1. ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 

ที่อยูอ่าศยัถือเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ที่มนุษยมี์ความตอ้งการ และเป็นส่ิงจ าเป็นในการด ารงชีวิต 
แต่อยา่งไรก็ตาม การซ้ือหาที่อยูอ่าศยัจะแตกต่างกนัในแต่ละบุคคลจะขึ้นอยูก่บัฐานะทางเศรษฐกิจ 
สงัคม ความจ าเป็น และรสนิยมส่วนบุคคล จึงท าให้เหล่าผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
อยูอ่าศยัจึงคิดคน้โครงการที่อยูอ่าศยัในรูปแบบต่างๆ ไม่วา่จะเป็นที่อยูอ่าศยัแนวราบ เช่น บา้นเด่ียว 
ทาวน์เฮาส์ บา้นแฝด เป็นตน้ และที่อยูอ่าศยัแนวด่ิง เช่น คอนโดมิเนียม เป็นตน้ ซ่ึงผูป้ระกอบการ
จ าเป็นจะตอ้งท าการวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ ไม่วา่จะเป็นความเป็นไปไดด้า้นการตลาด 
ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน เพือ่ประกอบการตดัสินใจลงทุน เน่ืองดว้ยอสังหาริมทรัพย์
มีลักษณะที่เป็นส่ิงปลูกสร้างที่อยูก่ ับที่ ไม่สามารถเคล่ือนยา้ยทรัพยไ์ปไหนได้และใช้เงินลงทุน
ค่อนขา้งมาก ผูป้ระกอบการจึงตอ้งศึกษาใหดี้ก่อนการตดัสินใจลงทุนโครงการใดๆ  

จงัหวดัราชบุรีจดัไดว้่าเป็นจงัหวดัที่มีศกัยภาพในทางเศรษฐกิจจงัหวดัหน่ึงของประเทศไทย 
โดยมีภาคอุตสาหกรรมเป็นส่วนที่ส าคญั มีจ  านวนโรงงานรวมทั้งส้ิน 1,919 โรง และจ านวนเงิน
ล งทุ น ร วม  120, 838. 402 ล้ า นบ าท  ( ข้อ มู ล จ าก เ ว็บ ไ ซต์ก รม โ รง ง าน อุ ตส าหก ร รม 
http://reg.diw.go.th/executive/prov2 .asp?prov=70 ณ วนัที่ 24 เมษายน 2563) นอกจากน้ี
ยงัมีค่าผลิตภณัฑร์ายไดต่้อหัว (GPP per capita) ปี 2560 เท่ากบั 214,742 บาท ซ่ึงเป็นอนัดบัที่ 1 
ของภาคตะวนัตก และเป็นอันดับที่ 16 ของประเทศ นอกจากน้ี จ ังหวดัราชบุรียงัเป็นที่ตั้ ง
ของสถานที่ราชการและรัฐวิสาหกิจใหญ่ ไดแ้ก่ กรมการทหารช่าง และโรงไฟฟ้าราชบุรี เป็นที่ตั้ง
ของตลาดกลางผกัและผลไมข้นาดใหญ่ ได้แก่ ตลาดศรีเมือง และยงัเป็นที่ตั้งของสถานศึกษาที่ส าคญั 
ไดแ้ก่ วทิยาลยัพยาบาลบรมราชชนนี ราชบุรี และมหาวทิยาลยัราชภฏัหมู่บา้นจอมบึง 

ที่มาของความตอ้งการศึกษาวิจยัในหัวขอ้น้ี คือ เน่ืองจากครอบครัวของผูว้ิจยัมีที่ดิน
อยูใ่กลบ้ริเวณใจกลางเมืองราชบุรี บนถนนแมน้ร าลึก ต  าบลดอนตะโก อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 
เน้ือที่ 1 งาน 4 ตารางวา ซ่ึงเป็นที่ดินวา่งเปล่าไม่ไดท้  าประโยชน์อะไรมานานหลายปี ทางครอบครัว
จึงมีความคิดที่จะน าที่ดินมาพฒันา และลงทุนท าอะไรใหเ้กิดผลตอบแทนที่ดีที่สุด กอปรกบัปัจจุบนั
ทางผูว้ิจยัและครอบครัวไดด้ าเนินธุรกิจขนาดยอ่มในการให้เช่าบา้น 1 หลงั ในจงัหวดัราชบุรี 

http://reg.diw.go.th/executive/prov2.asp?prov=70
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บา้น 1 หลงั และคอนโดมิเนียม 1 ห้อง ในจงัหวดักรุงเทพมหานคร และมีประสบการณ์ในการลงทุน
ซ้ือบา้นที่ลูกหน้ีธนาคารน ามาเป็นหลกัประกนัการกูเ้งินและหลุดจ านอง (หรือเรียกว่าทรัพย ์NPA: 
Non Performing Asset) ผูว้ิจยัจึงมีแนวคิดในการที่จะต่อยอดประสบการณ์เก่ียวกบัดา้นอสังหาริมทรัพย์
ของตวัเองโดยท าการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการสร้างบา้นทาวเฮาส์บนที่ดิน
ของตวัเอง เพือ่ประกอบการตดัสินใจลงทุนไดอ้ยา่งถูกตอ้งเหมาะสมตามหลกัวชิาการ 
 

2. ค าถามการศึกษา 
 

การพฒันาที่ดิน และสร้างบา้นทาวเฮาส์ในต าบลดอนตะโก อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 
มีความเป็นไปไดใ้นดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน หรือไม่ 
 

3. วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
 

3.1 เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ดา้นการตลาด โครงการสร้างบา้นทาวเฮาส์ในต าบล
ดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี 

3.2 เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค โครงการสร้างบา้นทาวเฮาส์ในต าบล
ดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี 

3.3 เพื่อศึกษาความเป็นไปไดด้้านการจดัการ โครงการสร้างบา้นทาวเฮาส์ในต าบล
ดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี 

3.4 เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน โครงการสร้างบา้นทาวเฮาส์ในต าบล
ดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี 
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4. กรอบแนวคดิของการศึกษา 
 

ผูศึ้กษาไดท้  าการศึกษาแนวคิด ทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวขอ้ง มีก าหนดกรอบแนวคิด
ของการศึกษาดงัน้ี 

 

                

       

                

      

             

            

                

       

                

      

                

      

                    

          

        

                 

       

                

       

          

       

                          

                                       

 
 

ภาพที่ 1.1 กรอบแนวคิดของการศึกษา 
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5. ขอบเขตทีจ่ะศึกษา 
 

การศึกษาคร้ังน้ีประกอบไปดว้ยการศึกษาความเป็นไปไดใ้น 4 ดา้น ดงัน้ี 
5.1 การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด 
5.2 การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเทคนิค 
5.3 การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ 
5.4 การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการเงิน 

 

6. ค านิยามศัพท์ 
 

6.1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการสร้างบ้านทาวน์เฮาส์ หมายถึง การศึกษา
เพื่อหาผลที่ช้ีวดัถึงความเป็นไปไดข้องโครงการทางดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ 
และดา้นการเงิน เพือ่ประกอบการตดัสินใจการลงทุน 

6.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด หมายถึง การวิเคราะห์ศกัยภาพท าเลที่ตั้ง
ของโครงการการวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจมหภาค และจุลภาค การวิเคราะห์ภาพรวมแนวโน้ม
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์การวิเคราะห์โครงการคู่แข่ง การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน อุปสรรค 
และโอกาสในการด าเนินงานของโครงการศึกษา (SWOT Analysis) เพื่อน ามากลยทุธ์การด าเนินงาน
เก่ียวกบั 4P และการประมาณการค่าใชจ่้ายที่ใชใ้นการส่งเสริมการตลาด 

6.3 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค หมายถึง การประเมินความเป็นไปได้ทาง
กฎหมายโยธาธิการและผงัเมือง การออกแบบแปลนบา้นเพื่อการก่อสร้าง การก าหนดรายละเอียด
งาน และระยะเวลาการด าเนินงานก่อสร้าง และการประมาณการค่าใชจ่้ายของการปรับปรุงที่ดิน 
การขออนุญาต และการก่อสร้าง 

6.4 การศึกษาความเป็นไปได้ในการจัดการ หมายถึง การก าหนดรูปแบบหน่วยงานธุรกิจ 
การก าหนดรูปแบบการบริหารงานภายใน การก าหนดคุณสมบตัิและหน้าที่ของต าแหน่งงาน
และการจดัหาทรัพยากรมนุษย ์และการประมาณการค่าใชจ่้ายในการสรรหาและวา่จา้งบุคลากร 

6.5 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน หมายถึง การตั้งสมมติฐานโครงการ สมมติฐาน
ทางดา้นเงินลงทุนโครงการ สัดส่วนเงินลงทุนและตน้ทุนเงินทุนถัวเฉล่ียถ่วงน ้ าหนัก (Weighted 
Average Cost of Capital: WACC) การตั้งสมมติฐานทางดา้นค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและรายได้
ของโครงการ การก าหนดการประมาณการลงทุนของโครงการ การประมาณการงบก าไรขาดทุน
และกระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินการโครงการ การประเมินความคุม้ค่าโครงการโดยวิธี
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ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) อตัราผลตอบแทน
ของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) และอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit-Cost Ratio: 
B/C Ratio) การวเิคราะห์ความอ่อนไหวโครงการ (Sensitivity Analysis) และการวิเคราะห์สถานการณ์
ของโครงการ (Scenario Analysis)  
 

7. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 

7.1 เพือ่ใหผู้ป้ระกอบการทราบถึงสถานการณ์ปัจจุบนั แนวโนม้ของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
และโอกาสในการพฒันา และความคุม้ค่าในการลงทุนโครงการสร้างบา้นทาวน์เฮาส์ ในต าบล
ดอนตะโก อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 

7.2 เพือ่ใหผู้ป้ระกอบการและผูส้นใจทัว่ไปรู้แนวทางและวิธีการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการ และความคุม้ค่าในการลงทุน เพือ่การตดัสินใจลงทุนโครงการอสงัหาริมทรัพย ์
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บทที่  2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 
 
 

ในการศึกษาคร้ังน้ี ผูศ้ึกษาไดท้  าการคน้หาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที่เกี่ยวขอ้ง 
เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษาดงัต่อไปน้ี 

1. ขอ้มูลทัว่ไปของต าบลดอนตะโก อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 
2. แนวคิดเก่ียวกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์
3. แนวคิด และทฤษฎีการศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการ 
4. งานวจิยัที่เก่ียวขอ้ง 

 

1. ข้อมูลทัว่ไปของต าบลดอนตะโก อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 
 

ประมาณ 100 กิโลเมตร มีพื้นที่ 3,247 ลา้นไร่ หรือ 5,196 ตารางกิโลเมตร คิดเป็น
ร้อยละ 11.27 ของเน้ือที่ภาคตะวนัตก 8 จงัหวดั มีพื้นที่ชายแดนติดกบัสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาร์ 
โดยมีเทือกเขาตะนาวศรีเป็นแนว พรมแดนสนัปันน ้ า ระยะความยาว 73 กิโลเมตร มีแม่น ้ าแม่กลอง
เป็นแม่น ้ าสายหลกัไหลผา่นจงัหวดัราชบุรีในเขต พื้นที่อ  าเภอบา้นโป่ง อ าเภอโพธาราม และอ าเภอ
เมืองราชบุรี เป็นระยะทาง 67 กิโลเมตร 

อาณาเขตติดต่อ มีดงัน้ี  
ทิศเหนือ ติดต่อกบัจงัหวดักาญจนบุรี  
ทิศใต ้ติดต่อกบัจงัหวดัเพชรบุรี  
ทิศตะวนัออก ติดต่อกบัจงัหวดันครปฐม สมุทรสาคร และ สมุทรสงคราม  
ทิศตะวนัตก ติดต่อกบัสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาร์ 
จังหว ัดราชบุรีจ ัดได้ว่า เ ป็นจังหว ัดที่มีศ ักยภาพในทางเศรษฐกิจจังหว ัดหน่ึง

ของประเทศไทย โดยมีภาคอุตสาหกรรมเป็นส่วนที่ส าคญั มีจ  านวนโรงงานรวมทั้งส้ิน 1,919 โรง 
และจ านวนเงินลงทุนรวม 120,838.402 ล้านบาท (ขอ้มูลจากเว็บไซตก์รมโรงงานอุตสาหกรรม
http://reg.diw.go.th/executive/prov2.asp?prov=70 ณ วนัที่ 24 เมษายน 2563) นอกจากน้ียงัมีค่า
ผลิตภณัฑ์รายได้ต่อหัว (GPP per capita) ปี 2560 เท่ากับ 214,742 บาท ซ่ึงเป็นอันดับที่ 1 

 

http://reg.diw.go.th/executive/prov2.asp?prov=70
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ของภาคตะวนัตก และเป็นอนัดบัที่ 16 ของประเทศ (ขอ้มูลจากส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจ
และสงัคมแห่งชาติ https://www.nesdc.go.th/main.php?filename=gross_regional) 

นอกจากน้ี จงัหวดัราชบุรียงัเป็นที่ตั้งของสถานที่ราชการ และรัฐวิสาหกิจขนาดใหญ่ 
ไดแ้ก่ กรมการทหารช่าง และโรงไฟฟ้าราชบุรี เป็นที่ตั้งของตลาดกลางผกัและผลไมข้นาดใหญ่ 
ไดแ้ก่ ตลาดศรีเมือง และยงัเป็นที่ตั้งของสถานศึกษาที่ส าคญั ไดแ้ก่ วิทยาลยัพยาบาลบรมราชชนนี 
ราชบุรี และมหาวทิยาลยัราชภฏัหมู่บา้นจอมบึง 

ต าบลดอนตะโก ตั้งอยู่ทางทิศตะวนัตกของอ าเภอเมืองราชบุรี มีถนนเพชรเกษม 
(ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4) ตดัผ่านอยูห่่างจากอ าเภอประมาณ 3 กม. ภูมิประเทศเป็นที่ดอน 
มีภูเขาเป็นเขตแนวอยูท่างดา้นทิศตะวนัตก ทิศตะวนัออกเป็นที่ราบลุ่มอยูใ่นเขตชลประทาน 
สภาพบางตอนของต าบลเป็นเขตชุมชนเมือง 

เขตพื้นที่ของต าบลดอนตะโก มีดงัน้ี 
ทิศเหนือ ติดกบั เทศบาลเมืองราชบุรี, อบต. เจดียห์กั อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 
ทิศใต ้ติดกบั อบต. คูบวั อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี, เทศบาลต าบลหว้ยชินสีห์ 
ทิศตะวนัออก ติดกบั อบต. บา้นไร่ อ.เมือง จ.ราชบุรี 
ทิศตะวนัตก ติดกบั อบต. ดอนแร่, อบต. หว้ยไผ ่อ.เมือง จ.ราชบุรี 
 

 
 

ภาพที่ 2.1 แผนที่อาณาเขตพื้นที่ต  าบลดอนตะโก อ าเภอเมืองราชบุรี (Google Map) 
 

https://www.nesdc.go.th/main.php?filename=gross_regional
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2. แนวคดิเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ 
 

อสงัหาริมทรัพยถื์อเป็นทรัพยสิ์นที่จบัตอ้งไดช้นิดหน่ึง โดยสามารถแบ่งเป็นกลุ่มหลกัๆ 
ได้ทั้งหมด 5 กลุ่ม ซ่ึงผูศึ้กษาจะขอท าการยกแนวคิดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยม์าอธิบายมาไว้
ในการศึกษาน้ี ดงัต่อไปน้ี 

2.1 แนวคดิเกี่ยวกับเร่ืองทรัพย์สิน และอสังหาริมทรัพย์ 
โสภณ พรโชคชัย (2560, น. 17) อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate) เป็นทรัพยสิ์น 

(Property หรือ Asset) ประเภทหน่ึงที่มีผูส้นใจถือครอง และสามารถใชป้ระโยชน์ หรือแลกเปล่ียน
เป็นเงินทองเพื่อการจบัจ่ายใช้สอยได ้ทรัพยมี์ลักษณะแตกต่างกนัไปมากมาย กล่าวโดยรวมแล้ว 
ทรัพยสิ์นตามปกติแยกออกเป็นประเภทต่างๆ ตามลักษณะ ดังจะเห็นได้ตามแผนภูมิดังแสดง
ในภาพที่ 2.1 ดงัต่อไปน้ี 

 

 
 

ภาพที่ 2.2 แผนภูมิแสดงค าอธิบายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นและอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทต่างๆ 
 

ที่มา: โสภณ พรโชคชยั ดดัแปลงจาก Appraisal Institute (2001) The Valuation of Real Estate, 12th 
Edition. น. 28 

 



9 

ทรัพยสิ์นแยกออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือทรัพยสิ์นที่จบัตอ้งได ้(Tangible Assets) 
และทรัพยสิ์นที่จบัตอ้งไม่ได ้(Intangible Assets) ทรัพยสิ์นที่จบัตอ้งไดแ้ยกเป็น ทรัพยสิ์นที่เคล่ือนยา้ย
ไม่ได ้หรืออสงัหาริมทรัพย ์(Real Estate หรือ Immovable Properties) และทรัพยสิ์นที่เคล่ือนยา้ยได ้
(Movable Properties) ส่วนทรัพยสิ์นที่จบัตอ้งไม่ไดน้ั้น ยงัมีส่วนที่มาจากบุคคลและส่วนที่มาจากองคก์ร 
เช่น ช่ือเสียงกิจการ ทุนมนุษย ์สญัญา ลิขสิทธ์ิ และสิทธิบตัร เป็นตน้ 

2.2 ความหมายของอสังหาริมทรัพย์ 
โสภณ พรโชคชัย (2560, น. 21) อ ้างถึง ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 139 อสงัหาริมทรัพย ์หมายความวา่ ‚ที่ดินและทรัพยอ์นัติดอยูก่บัที่ดิน มีลกัษณะเป็นการถาวร
หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัที่ดิน หรือทรัพย์
อนัติดอยูก่บัที่ดินหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัที่ดินนั้นดว้ย‛ 

ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิของบุคคลในทรัพย ์เป็นสิทธิที่มีวตัถุแห่งสิทธิเป็นทรัพยสิ์น 
เป็นสิทธิที่มีอยูเ่หนือทรัพยสิ์น หรือเป็นสิทธิที่จะบงัคบัเอาแก่ทรัพยสิ์นโดยตรง เช่น กรรมสิทธ์ิ
เป็นทรัพยสิทธิที่ท  าให้ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิทธิสามารถใช้สอย จ าหน่ายทรัพยสิ์น ติดตามเอา
ทรัพยสิ์นนั้นคืนจากผูท้ี่ไม่มีอ านาจยึดถือไวไ้ด ้ทรัพยสิทธิยงัรวมถึงสิทธิครอบครอง สิทธิจ าน า 
สิทธิจ านอง สิทธิยดึหน่วง ลิขสิทธ์ิ สิทธิในเคร่ืองหมายการคา้ ภาระจ ายอม สิทธิอาศยั สิทธิเก็บกิน 
สิทธิเหนือพื้นดิน และภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย ์เป็นตน้ 

อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 3) อธิบายวา่ 
ค าวา่ ‚อสงัหาริมทรัพย‛์ ในทางกฎหมาย จะไดแ้ก่ ที่ดินและทรัพยสิ์นอ่ืนที่ติดอยู่

กบัที่ดิน มีลกัษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัที่ดินนั้น เช่น อาคาร บา้นเรือน ทาวน์เฮาส ์
ส านักงานคอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย ์หอพกั และสิทธิทั้งหลายอนัเกี่ยวกบักรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
ทั้งกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่มีโฉนดและสิทธิครอบครองในที่ดินที่ไม่มีโฉนดที่ดิน 

ส่วนค าวา่ ‚โครงการ‛ ในที่น้ีจะหมายถึง โครงการธุรกิจ ที่เปรียบเสมือนหน่วยผลิต
หน่วยหน่ึงที่ท  าการเปล่ียนปัจจยัน าเขา้ให้เป็นผลผลิต โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์หรือก าไร
จากการกระท ากิจกรรมนั้น 

ดงันั้น ค  าว่า ‚โครงการอสังหาริมทรัพย ‛์ จึงหมายถึง โครงการลงทุนในที่ดิน
และทรัพยสิ์นอ่ืนที่ติดอยูก่บัที่ดิน โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อสร้างรายไดจ้ากการขาย หรือ การให้เช่า 
โดยผูป้ระกอบการที่จะตดัสินใจลงทุนในโครงการประเภทน้ี ควรจะตอ้งท าการวิเคราะห์อยา่งรอบคอบ 
เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทรัพยสิ์นที่มีมูลค่าสูง ท าให้การลงทุนในโครงการตอ้งใชเ้งินลงทุน
ที่สูงตามไปดว้ย 
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2.3 ลักษณะส าคขัของอสังหาริมทรัพย์ (โสภณ พรโชคชัย (2560, น. 21) 

2.3.1 ลักษณะทางกายภาพ อสงัหาริมทรัพย ์เป็นทรัพยสิ์นที่จบัตอ้งได ้และเคล่ือนยา้ย
ไม่ได ้จึงมีลกัษณะทางกายภาพที่แน่นอนหลายประการ ลกัษณะเหล่าน้ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนเป็นส าคญั 
เช่น การที่อสงัหาริมทรัพยเ์คล่ือนยา้ยไม่ได ้ก็แสดงวา่การตดัสินใจเลือกลงทุนอสังหาริมทรัพยใ์ดๆ 
ตอ้งใชว้ิจารณญาณให้ดีที่สุด วิเคราะห์ให้เหมาะสม เพราะหากลงทุนผิดพลาดไปแล้ว ก็ไม่อาจ
เคล่ือนยา้ยอสงัหาริมทรัพยไ์ปขายที่อ่ืนเช่นสินคา้อ่ืนๆ ได ้

2.3.2 ลักษณะทางเศรษฐกิจ มีความส าคญัและนัยส าคญัต่อสิทธิในอสังหาริมทรัพยน์ั้น  ๆ
ซ่ึงจ าเป็นตอ้งเขา้ใจใหถ่ี้ถว้น เพือ่ประกอบการวางแผน การลงทุน หรือการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
เช่น อสงัหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บความนิยมตามท าเล และตามความคุน้เคยของประชาชนในยา่นนั้นๆ 
ดงันั้นในการประกาศขายอสงัหาริมทรัพย ์กลุ่มเป้าหมายยอ่มเป็นคนในพื้นที่เป็นส าคญั 

2.4 ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ (โสภณ พรโชคชัย (2560, น. 21) 
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์บ่งแยกเป็น 5 กลุ่มหลักๆ ตามลักษณะ

ของอสงัหาริมทรัพย ์ไดด้งัน้ี 
2.4.1 อสังหาริมทรัพย์เพือ่การเกษตร (Agricultural Properties) เช่น สวนเกษตร 
2.4.2 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย (Residential Properties) เช่น โครงการ

ที่อยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ ฯลฯ 
2.4.3 อสังหาริมทรัพย์เพือ่การอยู่อาศัย (Commercial Properties) เช่น ศูนยก์ารคา้ 

โรงแรม ฯลฯ 
2.4.4 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม (Industrial Properties) เช่น สวนอุตสาหกรรม 

นิคมอุตสาหกรรม 
2.4.5 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักผ่อน (Resort Properties) เช่น รีสอร์ท อาคารชุด

ตากอากาศ ฯลฯ 
 

3. แนวคดิ และทฤษฎกีารศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
 

3.1 ความหมายของโครงการ 
รวี ลงกานี (2562, น. 14-17) ไดใ้ห้ความหมายโครงการว่า การด าเนินกิจกรรม

ของธุรกิจ เพือ่วตัถุประสงคบ์างประการที่ก  าหนดไว ้เช่น เพือ่ขยายการผลิต เพื่อขยายตลาด เพื่อลด
ตน้ทุนการผลิต เป็นตน้ การด าเนินโครงการจึงมกัเก่ียวขอ้งกบัการจดัหาสินทรัพยถ์าวรตลอดจน
เตรียมการส าหรับสินทรัพยห์มุนเวยีนเพือ่น ามาใชใ้นการด าเนินงานดา้นต่างๆ ของกิจการ 
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วิสูตร จิระด าเกิง (2555, น. 2) ไดใ้ห้ความหมายของโครงการว่า กิจการใดๆ ที่มี
คุณสมบติัดงัต่อไปน้ี 

1) มีวตัถุประสงคท์ี่ชดัเจน 
2) มีก าหนดเวลาเร่ิมตน้และส้ินสุด 
3) การด าเนินงานจะอยูภ่ายใตข้อ้ก าจดัของ 

(1) งบประมาณ 
(2) ก าหนดเวลาของงานต่างๆ 
(3) คุณภาพของงานตามก าหนด 

วิสูตร จิระด าเกิง (2555, น. 7) อธิบายว่า โครงการจะมีลกัษณะการด าเนินงาน
แบบชั่วคราว คือ มีจุดเร่ิมและส้ินสุดที่ชัดเจน โดยช่วงเวลาดังกล่าวน้ีอาจเรียกว่า ‚วงจรชีวิต
ของโครงการ‛ ซ่ึงสามารถแบ่งออกเป็น 4 ช่วง โดยประกอบดว้ย 

1) ช่วงก าหนดโครงการ จะเป็นการเร่ิมโครงการ การคดัเลือกโครงการกรณีที่มี
หลายทางเลือก รวมไปถึงการจดัท าขอ้เสนอโครงการ เพือ่รับการรับรองหรืออนุมตัิ 

2) ช่วงวางแผน ในช่วงน้ีโครงการที่ก  าหนดจะไดรั้บการวางแผนในขั้นรายละเอียด
ทั้งสามองคป์ระกอบส าคญั ไดแ้ก่ การวางแผนโครงการดา้นเวลา ตน้ทุน และคุณภาพ รวมถึง
การจดัองคก์ารของโครงการและทีมงานดว้ย 

3) ช่วงการปฏิบติัโครงการ จะเป็นการน าแผนที่วางไวไ้ปปฏิบติัจริง เพื่อให้ไดผ้ล
ตามตอ้งการ โดยมีสามกลุ่มงานที่ส าคญั ได้แก่ การเร่ิมปฏิบตัิโครงการ การติดตามตรวจสอบ
และควบคุมการด าเนินงาน การแกปั้ญหาความขดัแยง้ และการต่อรอง 

4) ช่วงปิดโครงการ ไดแ้ก่ ประเภทและวิธีการปิดโครงการ การประเมินผลการ
ด าเนินโครงการ รวมถึงส่ิงที่ตอ้งจดัท าในช่วงปิดโครงการ 

3.2 ภาพรวมการประเมินโครงการ 
รวี ลงกานี (2562, น. 14-7) กล่าวว่า เน่ืองจากการด าเนินโครงการของธุรกิจ

มักตอ้งอาศยัทรัพยากรจ านวนมาก เช่น เงินทุน บุคลากร เคร่ืองจกัร เป็นตน้ โดยเบื้องตน้ของการ
ด าเนินโครงการจึงตอ้งมีการประเมินความคุม้ค่าของโครงการ การศึกษาถึงความเป็นไปได้
ของโครงการจึงเป็นการประเมินความคุม้ค่าของโครงการซ่ึงถือเป็นการตดัสินใจดา้นการเงินที่ส าคญั
ส าหรับผูบ้ริหาร ในด้านการเงินจะเรียกการตดัสินใจดังกล่าวว่าการประเมินโครงการลงทุน
หรือการจดัท างบลงทุน (Capital Budgeting) 
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หากสรุปองคค์วามรู้ที่ตอ้งการเพือ่ที่ผูป้ระเมินจะสามารถประเมินความเป็นไปได้
ของโครงการลงทุนนั้นจะพบวา่องคค์วามรู้ที่ตอ้งการจะประกอบดว้ย 

1) ความรู้ในภาพรวมของโครงการ เช่น ประเภทโครงการ ปัจจยัแวดลอ้มโครงการ 
ลกัษณะของโครงการ เป็นตน้ 

2) ความรู้ในวธีิที่จะน ามาใชเ้พือ่ประเมินความเป็นไปไดข้องโครงการ เช่น วิธีระยะเวลา
คืนทุน วธีิค่าปัจจุบนัสุทธิ วธีิผลตอบแทนจากการลงทุน เป็นตน้ 

3) ความรู้ที่เก่ียวขอ้งกบักระแสเงินสดที่จะเกิดขึ้นของโครงการ 
4) ความรู้ที่ใชใ้นการประเมินความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งของโครงการ 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 3) อธิบายวา่ การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

มีวตัถุประสงคเ์พือ่ใหผู้ป้ระกอบการไดพ้จิารณาอยา่งรอบคอบวา่โครงการที่เลือกมานั้นมีความเป็นไปได้
ในทางปฏิบติั มีผลตอบแทนหรือผลประโยชน์ที่คุม้ค่าต่อการลงทุนและสามารถใชท้รัพยากรได้
อย่างมีประสิทธิภาพ โดยไม่ก่อให้เกิดผลกระทบกับส่ิงแวดล้อมและสังคม และสามารถบรรลุ
วตัถุประสงคต์ามที่ก  าหนดไวภ้ายใตข้อ้จ  ากดัทางดา้นงบประมาณและเวลาที่มีอยู ่

การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ จ าเป็นตอ้งท าการวิเคราะห์ในดา้นต่างๆ
ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นการผลิต ดา้นการบริหาร ดา้นสังคมและส่ิงแวดลอ้ม และดา้นการเงิน 
ไม่ว่าจะเป็นโครงการของภาครัฐหรือภาคเอกชน ทั้งน้ีก็ขึ้ นอยู่กับลักษณะของแต่ละโครงการ 
อยา่งไรก็ตามในกรณีโครงการของภาคเอกชนที่มุ่งท าก าไร ก็จะให้ความส าคญักับการวิเคราะห์
โครงการทางดา้นการตลาด และดา้นการเงินเป็นส าคญั ทั้งน้ีก็เพื่อใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการตดัสินใจ
ก่อนที่จะลงทุนในโครงการ ซ่ึงโดยทัว่ไปจะเร่ิมจากการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นตลาด เพื่อให้
แน่ใจไดว้า่สินคา้หรือบริการที่โครงการจะผลิตขึ้นมานั้นเป็นที่ตอ้งการของตลาดมากน้อยแค่ไหน 
ซ่ึงหากมีอุปสงคม์ากพอ ก็จะท าการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการผลิต เพื่อจะไดก้ าหนดขนาด
การผลิตที่เหมาะสม และเลือกเทคนิคการผลิตที่มีประสิทธิภาพ ตลอดจนก าหนดเคร่ืองมือ เคร่ืองจกัร 
อุปกรณ์และวสัดุต่างๆ ที่จ  าเป็นตอ้งใชใ้นการผลิตโดยพยายามให้ตน้ทุนการผลิตต ่าที่สุด จากนั้น
ก็จะท าการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการบริหาร ซ่ึงไดแ้ก่การก าหนดโครงสร้างองคก์รจ านวน 
และทกัษะของบุคคลที่จ  าเป็นตอ้งมีในโครงการ จากนั้นก็จะถึงการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้น
การเงิน ซ่ึงจะมีการน าขอ้มูลที่ไดจ้ากการประมาณการผลตอบแทน ตน้ทุน และค่าใชจ้่ายต่างๆ 
ของโครงการ แลว้น ามาวิเคราะห์โครงการทางดา้นการเงินเพื่อประมาณการผลตอบแทนที่คาดว่า
จะไดรั้บวา่คุม้ค่าต่อการลงทุนมากนอ้ยเพยีงใด 
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3.3 ความรู้เร่ืองการประเมินโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
โสภณ พรโชคชัย (2560, น. 117) กล่าวว่า ปัจจยัระดับมหภาคที่ส่งผลกระทบ

ต่อความเป็นไปไดข้องโครงการอสงัหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นการเมือง โดยส่งผลต่ออสงัหาริมทรัพย์
แต่เป็นในระยะยาว การเมืองระยะสั้นอาจกระทบต่ออสงัหาริมทรัพยใ์นระดบัหน่ึงแต่ไม่ไดม้ากนัก 
ความเป็นไปไดข้องโครงการอสังหาริมทรัพยจึ์งขึ้นอยูก่บัความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ปัจจยั
ทางสังคม ได้แก่ ความเช่ือและกลุ่มชนในสังคมมีผลต่อการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์นโยบาย
ของรัฐบาลก็มีผลต่อการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งยิง่ และที่ส าคญั สาธารณูปโภคมีผลส าคญั
ต่อการพฒันาโครงการและตลาดอสงัหาริมทรัพยเ์ช่นกนั 

ในระดับจุลภาค การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประกอบดว้ย การศึกษาความเป็นไปไดท้างกายภาพ ขอ้กฎหมาย การตลาด และความเป็นไปได้
ดา้นการเงิน  

ในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดน้ั้น ประเด็นพื้นฐานประการหน่ึงก็คือขอ้พิจารณา
ด้านกฎหมาย โดยพบว่า ในบางพื้นที่อาจขาดความเป็นไปได้ในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
เน่ืองจากมีขอ้กฎหมายบางประการจ ากดัการใชพ้ื้นที่ดินไว ้กรณีน้ีมีทัว่ไปในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล รวมทั้งพื้นที่อ่ืนทัว่ประเทศ 

โสภณ พรโชคชัย (2560, น. 82) กล่าวว่า ในการลงทุนหรือพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทต่างๆ นักลงทุนหรือผูป้ระกอบการจ าเป็นอย่างยิ่งที ่ตอ้งวิเคราะห์
ความเป็นไปไดข้องโครงการนั้นๆ ก่อน เพือ่เป็นหลกัประกนัความส าเร็จของการลงทุนหรือพฒันา
อสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ โดยที่อสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวัแปรตาม ที่ขึ้นอยู่กับตวัแปรอิสระมากมาย 
การศึกษาความเป็นไปได ้จึงพิจารณาปัจจยัต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง โดยการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการอสังหาริมทรัพยเ์กี่ยวขอ้งกับหลักการตลาด 4P คือ ราคา (Price) ท าเล (Place) 
ตวัสินคา้ (Product) และการส่งเสริมการขาย (Promotion) ซ่ึงเป็นประเด็นในการวิเคราะห์โครงการ
โดยตรงทั้งในระดบัมหภาคและจุลภาค 

ในระดับมหภาค การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์
เก่ียวขอ้งกับสถานการณ์และปัจจยัทางการเมือง เศรษฐกิจ สังคม นโยบายของรัฐ และโครงการ
สาธารณูปโภค ฯลฯ ปัจจยัเหล่าน้ีก าหนดความเป็นไปได้ แนวทางการพฒันา และห้วงเวลา
การลงทุน หรือพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพยน์ั้นๆ ส่วนในระดบัจุลภาค ประกอบดว้ยการวิเคราะห์
ความเป็นไปไดส้ าคญัที่มีลกัษณะชดัเจน คือความเป็นไปไดท้างกายภาพ ความเป็นไปไดใ้นขอ้กฎหมาย 
ความเป็นไปไดด้า้นการตลาด และความเป็นไปไดด้า้นการเงิน 
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ประ เภทของการศึกษาความ เป็นไปได ้ของโครงการอสังหา ริมทรัพย ์
(โสภณ พรโชคชยั, 2560, น. 94) 

1) การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด 
(1) การส ารวจอุปทาน ประเด็นส าคญัในการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด

ก็คือการส ารวจคู่แข่ง ซ่ึงไดแ้ก่ โครงการที่อยูอ่าศยัในพื้นที่ใกลเ้คียง โดยมีวตัถุประสงคเ์พือ่ประเมิน
ว่าโครงการอสังหาริมทรัพยท์ี่มุ่งหวงัจะลงทุนหรือพฒันานั้น เหมาะสมที่จะด าเนินการโดยได้
ผลตอบแทนที่ดีและไม่เป็นการสูญเสียหรือไม่เพียงใด การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาดน้ี 
จะท าใหส้ามารถประเมินไดว้า่สินคา้อสงัหาริมทรัพยท์ี่วางแผนจะพฒันาหรือวางแผนจะซ้ือเพื่อการ
ลงทุนนั้น มีความเป็นไปไดใ้นการลงทุนเพียงใด ทั้งน้ีเพื่อไม่ให้เกิดความสูญเสียในการลงทุน 
โดยแนวทางส าคญัก็คือการพิจารณาจากการพฒันาหรือการประกอบการของโครงการคู่แข่ง
ในทอ้งตลาด ณ หว้งเวลาที่ก  าหนด 

(2) ขอบเขตและขนาดของการศึกษา ขอบเขตการส ารวจมี 3 ดา้น ไดแ้ก่ 
ก. ดา้นสินคา้ คือ การส ารวจโครงการในลกัษณะที่คลา้ยกนักบัโครงการ

ที่ก  าลงัศึกษาความเป็นไปได ้ทั้งน้ีเพราะสินคา้ประเภทอ่ืนอาจไม่ส่งผลโดยตรงต่อตลาดของสินคา้
ที่จะพฒันามากนกั และเป็นการประหยดัตน้ทุนทางหน่ึง 

ข. ดา้นจ านวนหรือขนาด ปกติแลว้จ านวนตวัอยา่งหรือจ านวนโครงการ 
ในการส ารวจยิง่มากยิง่ดี แต่ก็ไม่จ  าเป็นเสมอไป เช่น ในการส ารวจโครงการจดัสรรประเภทที่อยูอ่าศยั
ไม่จ าเป็นที่เกินกวา่ 20 โครงการ 

ค. ด้านขอบเขตการส ารวจ ด้วยอสังหาริมทรัพยมี์พื้นที่จ  ากัดความนิยม
ก็ขึ้นกบัท าเล ดงันั้น ขอบเขตการส ารวจไม่จ าเป็นตอ้งเกิน 3-5 กิโลเมตร โดยรอบที่ตั้งโครงการ 
การก าหนดขอบเขตและขนาดของการศึกษาใหแ้น่ชดั ยอ่มส่งผลต่อประสิทธิภาพและประสิทธิผล
ของการส ารวจในภาคสนามที่จะไม่ส ารวจกลุ่มตวัอยา่งจนมากเกินไป ซ่ึงเป็นการส้ินเปลืองงบประมาณ 
หรือไม่ส ารวจจ านวนที่นอ้ยจนเกินไปจนไม่สามารถน ามาวเิคราะห์ไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือเท่าที่ควร 

(3) สาระการส ารวจ ในการส ารวจแต่ละคร้ัง มีสาระสงัเขป ดงัน้ี 
ก. รายละเอียดของโครงการคู่แข่ง ในด้านตัวสินค้า โครงการ ชุมชน 

การตลาด และการส่งเสริมการขาย ตามหลกั 4P คือ ราคา (Price) ท าเล (Place) ตวัสินคา้ (Product) 
และการส่งเสริมการขาย (Promotion) 

ข. อุปทาน เช่น จ านวนที่มีทั้งหมด จ านวนที่ขายไปแล้ว จ  านวนที่เหลือ 
อตัราการขายไดต่้อเดือน ฯลฯ 

ค. ขอ้สงัเกตเพิม่เติมอ่ืนๆ 
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เม่ือส ารวจแลว้เสร็จจึงน าขอ้มูลมาวเิคราะห์ หาขอ้สรุปอุปสงคแ์ละอุปทาน
ในตลาด เพือ่การวางแผนดา้นการตลาดและการขายอสงัหาริมทรัพยใ์นโครงการที่ศึกษาต่อไป 

ในรายละเอียด 4P คือ กลยทุธ์ดา้นการตลาด ประกอบด้วย ราคา (Price) 
ท าเล (Place) ตวัสินคา้ (Product) และการส่งเสริมการขาย (Promotion) ในการส ารวจตลาดเพื่อการพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย ์จ  าเป็นตอ้งด าเนินการส ารวจใหค้รบถว้น 

ในส่วนของ Product นั้น ไดแ้ก่ การส ารวจรายละเอียดของสินคา้ เช่น โครงการ
ที่อยูอ่าศยั ซ่ึงประกอบดว้ยรายละเอียดดา้นตวัโครงการ ตวับา้น ท าเลที่ตั้ง และรายละเอียดอื่นๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง เพือ่น ามาประกอบการพจิารณาหรือวางแผน 

Price หรือราคาเป็นส่ิงที่แปรผนั (Relative) ไปตามภาวะโดยจะหาราคา
ที่เหมาะสมไดจ้ากการเปรียบเทียบตลาดเป็นส าคญัเพื่อให้เห็นว่าราคาหรือค่าเช่าสินคา้อสังหาริมทรัพย์
ที่น าเสนอนั้นถูกกว่าเมื่อเปรียบเทียบกับโครงการอื่นในตลาด เป็นการจูงใจผูซ้ื้อ โดยทัว่ไป
ก าหนดราคาโดย 

ก. ก าหนดราคาตามผูซ้ื้อ  โดยพิจารณาว่าราคาที่ผู ซ้ื้อ เต็มใจจะจ่าย 
อาจจะไดข้อ้มูลมาจากการส ารวจ หรือท าแบบสอบถามกบัผูซ้ื้อ 

ข. ก าหนดราคาตามตลาด โดยอาศยัการเปรียบเทียบตลาดในแง่มุมต่างๆ 
ค. ก าหนดราคาตามตน้ทุนบวกก าไรและค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 
Place ส าหรับสินคา้อสงัหาริมทรัพยก์็คือท าเลที่ตั้ง เพราะอสังหาริมทรัพย์

ตั้งอยูใ่นท าเลที่แน่นอน จะเคล่ือนยา้ยไปขายหรือไปใชใ้นที่อ่ืนไม่ได ้ดงันั้น ก่อนการลงทุนจึงตอ้ง
ส ารวจวจิยัใหถ่ี้ถว้นวา่สินคา้อสงัหาริมทรัพยน์ั้นๆ มีความเป็นไปไดท้ี่จะขายหรือให้เช่าไดห้รือไม่ 
ยิง่กวา่นั้น อาจรวมถึงสถานที่แนะน าสินคา้ 

Promotion หมายถึงการท ากิจกรรมส่งเสริมการขาย โดยใชส่ื้อต่าง  ๆเช่น ใบปลิว 
ใบแปะผนงั วทิย ุโทรทศัน์ หนงัสือพมิพ ์และส่ืออินเตอร์เน็ต เป็นตน้ 

(4) ผลที่ไดรั้บจากการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด การศึกษาความเป็นไปได้
ดา้นการตลาดน้ีจะท าใหส้ามารถประเมินไดว้า่ 

ก. ตลาดมีอุปสงคเ์พยีงพอหรือไม่ โดยดูจากอตัราการเขา้ซ้ืออุปทานในตลาด 
ข. อุปทานในตลาดลน้เกินหรือไม่ เพยีงใด 
ค. จุดเด่น จุดดอ้ย โอกาส และอุปสรรคในการพฒันาโครงการ 
ทั้งน้ีเป็นไปตามหลกั 4P คือ ราคา (Price) ท าเล (Place) ตวัสินคา้ (Product) 

และการส่งเสริมการขาย (Promotion) เพื่อการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งในตลาด จึงจะสามารถก าหนด
แผนการด าเนินการเก่ียวกบัโครงการที่ศึกษาได ้
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2) การวเิคราะห์ท าเลที่ตั้ง มีวตัถุประสงคส์ าคญัคือเพื่อการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
สูงสุด (Highest and Best Use) ของที่ดินแปลงดงักล่าว ซ่ึงอาจจะสอดคลอ้งกบัแผนการพฒันาที่ดิน 
หรือไม่สอดคล้องกับแผนการพฒันาที่ดินดังกล่าว การวิเคราะห์ในส่วนน้ี จะช่วยสนับสนุน
ให้ผูว้างแผนการพฒันาที่ดินตระหนักถึงความเป็นไปได้ดา้นการตลาด และพึงให้ความส าคญั
เป็นพิเศษ หลกั Highest and Best Use ขา้งตน้นั้น ประกอบไปดว้ยความเป็นไปไดท้ี่สอดคลอ้ง
กบัขอ้กฎหมาย ตลาด การเงิน และกายภาพ 

3) การวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมาย กลุ่มเป้าหมายคือผูท้ี่ต ั้งใจว่าจะซ้ือขายหรือเช่า
อสังหาริมทรัพยท์ี่จะพฒันาขึ้น หากเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายที่ถูกตอ้ง โอกาสประสบความส าเร็จ
ย่อมมีมากกวา่ที่จะไม่ด าเนินการส ารวจ 

4) การวเิคราะห์ SWOT ความหมายของ SWOT มีดงัน้ี 
(1) S คือ Strength จุดแข็ง: ความสามารถและสถานการณ์ภายในที่เป็นบวก 

ซ่ึงน ามาใชป้ระโยชน์เพือ่ใหบ้รรลุวตัถุประสงคไ์ด ้
(2) W คือ Weakness จุดอ่อน: ภาวะที่เป็นลบหรือดอ้ยในองคก์ร ซ่ึงควรไดรั้บ

การแกไ้ข เพือ่ใหโ้ครงการบรรลุความส าเร็จ 
(3) คือ Opportunity โอกาส: ปัจจยัภายนอกที่เป็นคุณเอ้ืออ านวยให้โครงการ

บรรลุวตัถุประสงค ์
(4) T คือ Threats อุปสรรค: ปัจจยัภายนอกที่เป็นปัญหาและขดัขวางไม่ให้บรรลุ

วตัถุประสงคข์องโครงการ 
5) การวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ

อสังหาริมทรัพยน์ั้น ยงัพึงพิจารณาการวิเคราะห์ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมด้วย เพราะโครงการ
อสงัหาริมทรัพยจ์  านวนมากจ าเป็นตอ้งวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดว้ย ไม่เช่นนั้นจะไม่สามารถ
ก่อสร้างหรือพฒันาโครงการได ้อยา่งไรก็ตาม การวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเป็นวิชาชีพหน่ึง
ที่แตกต่างไปจากการพฒันาอสงัหาริมทรัพยโ์ดยรวม 

3.4 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
รวี ลงกานี (2562, น. 14-8) อธิบายว่า ถึงแม้ว่าการประเมินโครงการจะอาศยั

ความรู้ที่เก่ียวขอ้งกบัดา้นการเงินหรือเศรษฐศาสตร์เป็นหลกั แต่ก็มิไดห้มายความว่าการตดัสินใจ
ลงทุนจะขึ้นอยูก่บัผลการวเิคราะห์ดา้นการเงินโดยไม่ตอ้งพจิารณาปัจจยัอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง การประเมิน
ความเป็นไปได้ของโครงการจะตอ้งประเมินปัจจยัดา้นอ่ืนควบคู่ไปดว้ย ปัจจยัอ่ืนที่ตอ้งประเมิน 
ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นมหภาคของการด าเนินโครงการ ปัจจยัดา้นการตลาด ปัจจยัดา้นเทคนิคและการผลิต 
ปัจจยัดา้นการจดัการ และปัจจยัดา้นส่ิงแวดลอ้ม 
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ในการศึกษาคร้ังน้ี ผูศึ้กษาจะเลือกศึกษาเฉพาะความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
ความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิคหรือการผลิต และความเป็นไปไดด้้านการจดัการ โดยหลังจาก
การศึกษา 3 ดา้นดังกล่าวขา้งตน้ จะไดน้ าขอ้มูลมาประเมินค่าใชจ่้ายโครงการ แลว้จึงน ามาศึกษา
ความเป็นไปไดด้า้นการเงินเพือ่น ามาประกอบการตดัสินใจลงทุนโครงการต่อไป ดงัแนวคิดที่จะได้
อธิบายดงัต่อไปน้ี 

3.4.1 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2556, น. 3-1) อธิบายว่า การศึกษาดา้นการตลาด

ถือเป็นเคร่ืองมือที่จะช่วยลดความเส่ียงภยัและความไม่แน่นอนในการตดัสินใจลงทุนในโครงการ
ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เพราะการศึกษาดา้นการตลาดจะศึกษาลงลึกถึงรายละเอียดที่จะท าให้ไดม้า
ซ่ึงขอ้มูลประกอบการตดัสินใจอยา่งมีหลกัเกณฑแ์ละเช่ือถือได ้การศึกษาดา้นการตลาดจะครอบคลุม
ถึงประเด็นใหญ่ๆ 3 ประเด็นประคอบดว้ย การศึกษาขนาดของตลาด (Market Size) ส่วนแบ่งตลาด
ที่โครงการจะขา้ไปแข่งขนัได ้(Market Share) และแนวโน้มของตลาด (Market Share) นอกจากน้ี
ยงัอาจศึกษาถึงลกัษณะของอุปสงคต์ลาด ขอบเขตของตลาด และลกัษณะลูกคา้เป้าหมาย ตลอดจน
ภาวะการแข่งขนัในตลาดทั้งในปัจจุบนัและในอนาคต เพื่อให้ผูป้ระกอบการสามารถน าไปใช้
เป็นแนวทางในการเจาะตลาด ตลอดจนก าหนดกลยทุธ์ดา้นการตลาดที่เหมาะสม เม่ือไดต้ดัสินใจ
ด าเนินโครงการแลว้อีกดว้ย 

การวเิคราะห์สภาวะตลาด ท าไปเพือ่ตอบค าถามส าคญั 3 ประการ คือ 
(1) ขนาดของตลาด (Market Size) ใหญ่เล็กเพยีงใด ในภาพกวา้ง ขนาดของตลาด 

คือ จ  านวนประชากรที่มีอยูใ่นตลาดหน่ึงๆ อยา่งไรก็ตามยงัมีปัจจยัอ่ืนที่เป็นตวัก าหนดขนาดของตลาด
อีกเช่น อ านาจการซ้ือ (Purchasing Power) ซ่ึงก็คือรายไดข้องผูค้นในตลาดนั้นๆ โดยดูจากรายได้
เฉล่ียต่อหวัต่อปี (Per capita income) 

(2) ตลาดมีแนวโน้มในอนาคต (Make Trend) ไปในทิศทางที่ดีขึ้น ทรงตวั 
หรือเลวลง แนวโนม้ของตลาด คือ ทิศทางความตอ้งการของผูบ้ริโภคต่อผลิตภณัฑห์น่ึงๆ ว่าจะมีมากขึ้น
หรือนอ้ยลงเพยีงใดเม่ือเวลาผา่นไป นิยมวดัเป็นอตัราการขยายตวั (Growth Rate) หน่วยเป็นเปอร์เซ็นต ์
กลุ่มผลิตภณัฑท์ี่มีแนวโนม้ตลาดอนัสดใส นัน่เอง ในการคาดคะเนแนวโน้มอาจตั้งขอ้สมมติต่างๆ 
เช่น อตัราการขยายตวัของตลาดขึ้นกบัอตัราการเพิม่ของประชากร กลุ่มที่เป็นเป้าหมาย เป็นตน้ 

(3) โครงการจะได้ส่วนแบ่ง (Market Share) จากตลาดนั้นมากน้อยเพียงใด 
ส่วนแบ่งตลาด (Market share) หมายถึง ความสามารถของธุรกิจหรือโครงการในอนัที่จะไดต้ลาด
ส่วนหน่ึงจากตลาดทั้งหมดที่คาดคะเนไว ้ตวัอยา่งเช่น ตลาดรวมในปีแรกมีอยู ่100 ลา้นบาท โครงการ
คาดวา่จะไดส่้วนแบ่ง 10% หมายถึง โครงการจะมีรายไดค้าดคะเนในปีแรก 10 ลา้นบาท เป็นตน้ 
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ปัจจยัที่มีผลต่อความสามารถในการครองตลาดมี 2 ประการคือ 
(1) ความเข้มข้นของการแข่งขนั (Competition) 
(2) ความสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค (Customer satisfaction) 
กล่าวคือ ถา้ในอุตสาหกรรมที่เขา้ไปนั้นมีการแข่งขนัที่รุนแรง ซ่ึงหมายถึง 

มีผูแ้ข่งขนัหลายราย และแต่ละรายก็มีขีดความสามารถในการแข่งขนัสูง กรณีเช่นน้ี จะยงัผลใหโ้อกาส
ที่โครงการจะเขา้ไปแยง่ส่วนแบ่งตลาดมาครองกระท าไดย้ากขึ้น ในทางตรงขา้ม ถา้โครงการเสนอ
ผลิตภณัฑ ์หรือบริการที่สามารถตอบสนองความตอ้งการ ของผูบ้ริโภคไดเ้หนือกว่าผูป้ระกอบการ
รายอ่ืนๆ โอกาสที่โครงการจะแยง่ส่วนแบ่งตลาดมาครองมากขึ้นก็จะมีอยูสู่ง 

อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 4) ยงัไดอ้ธิบายเพิ่มอีกว่า การศึกษา
ความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด มีวตัถุประสงคเ์พื่อวิเคราะห์หาอุปสงคห์รือความตอ้งการสินคา้
หรือบริการของโครงการ เพือ่ใหแ้น่ใจไดว้่าเม่ือโครงการลงทุนผลิตไปแลว้สินคา้จะเป็นที่ตอ้งการ
ของตลาด และสามารถจ าหน่ายได ้โดยมีประเด็นที่ควรจะวเิคราะห์ที่ส าคญั คือการวิเคราะห์สถานการณ์ 
(จุดอ่อน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรค) กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย พฤติกรรมของผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อ 
ปริมาณอุปทานสินคา้ที่มีในตลาดสภาวการณ์แข่งขนั ขีดความสามารถในการแข่งขนั และส่วนแบ่ง
ของตลาด ตลอดจนแนวโนม้ของอุปสงคใ์นสินคา้และบริการของโครงการ ทั้งน้ีเพื่อน ามาก าหนด
ลกัษณะรูปแบบ คุณภาพและราคาของสินคา้ที่เหมาะสมกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค (ซ่ึงจะท า
ให้ทราบถึงรายไดห้รือผลตอบแทนของโครงการ) ตลอดจนกลยทุธ์การตลาดและแผนการตลาด
ที่เหมาะสม (ซ่ึงเป็นที่มาของรายการค่าใชจ่้ายในการขายของโครงการ) 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด มีความส าคญัเป็นอย่างมาก 
เพราะหากประมาณการอุปสงค์ (ตลาด) ของโครงการคลาดเคล่ือน ก็จะมีผลท าให้การวิเคราะห์
โครงการทางดา้นการผลิต การบริหาร และการเงินคลาดเคล่ือนไปดว้ย 

การศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด จึงเป็นขั้นตอนที่ส าคญัที่จะพจิารณา
ความเป็นไปได้ของโครงการว่าจะสามารถบรรลุได้ตามวตัถุประสงค์หรือเพื่อให้มั่นใจได้ว่า
เม่ือผลิตสินคา้หรือบริการออกมาแลว้จะเป็นที่ตอ้งการของตลาดหรือมีตลาดรองรับ ซ่ึงก็แสดงว่า
โครงการจะมีรายไดห้รือมีผลตอบแทนคุม้ค่าต่อการลงทุน 

1) สภาพแวดล้อมด้านการตลาด 
ประภาศรี พงษธ์นาพาณิช (2563, น. 1-27) กล่าวว่า ผูบ้ริหารการตลาด

จ าเป็นตอ้งเขา้ใจสภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดที่เปล่ียนแปลงไปของตลาดที่องคก์ารอยู ่เพื่อจะได้
สามารถด าเนินงานดา้นการตลาดไดอ้ยา่งเหมาะสมได ้
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สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาด (Marketing Environment) คือปัจจยัทั้งหมด
ที่มีผลต่อการด าเนินงานดา้นการตลาดขององคก์ารประกอบดว้ยสภาพแวดลอ้มภายในซ่ึงเป็นปัจจยั
ที่องคก์ารสามารถควบคุมได ้และสภาพแวดลอ้มภายนอกซ่ึงเป็นปัจจยัที่องคก์ารไม่สามารถควบคุม
ได ้ดงันั้นจะเห็นไดว้า่การวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดมีความส าคญัหลายประการ ไดแ้ก่ 

(1) ท าให้องคก์ารทราบถึงขอ้ไดเ้ปรียบและขอ้เสียเปรียบขององค์การ 
การวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดท าให้องคก์ารทราบถึงส่ิงที่องคก์ารเผชิญอยูใ่นปัจจุบนั 
ท าใหส้ามารถก าหนดเป็นขอ้ไดเ้ปรียบ(จุดแขง็) และขอ้เสียเปรียบ (จุดอ่อน) ขององคก์าร อนัน าไปสู่
การสร้างความแตกต่างขององคก์ารที่เหนือกว่าคู่แข่งขนัได ้และก าหนดกลยทุธ์ดา้นการตลาด
และกิจกรรมดา้นการตลาดที่เหมาะสมได ้

(2) ท าให้องค์การสามารถทราบถึงโอกาสและอุปสรรคขององค์การ 
การวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดท าให้องคก์ารไดเ้ห็นถึงโอกาสในอนาคตที่องคก์ารอาจ
น ามาเป็นแนวทางในการพฒันาผลิตภณัฑข์ององค์การให้สอดคล้องกบัความตอ้งการของลูกคา้ 
และทราบถึงอุปสรรคจากสภาพแวดล้อมที่เปล่ียนแปลงไปซ่ึงเป็นปัญหาที่องค์การตอ้งเผชิญ
เพื่อจะไดห้ลีกเล่ียงหรือลดผลกระทบที่องคก์ารอาจไดรั้บได ้

(3) ท าใหอ้งคก์ารสามารถวางแผนการตลาดไดอ้ยา่งถูกตอ้งและก าหนด
กลยทุธส่์วนประสมทางการตลาดไดอ้ยา่งเหมาะสม สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดในปัจจุบนัมีการ
เปล่ียนแปลงไปอยา่งมากและรวดเร็วหากองคก์ารมีวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดจะท าให้
องคก์ารสามารถก าหนดแผนการตลาดที่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ที่เกิดขึ้นไดอ้ยา่งถูกตอ้ง และน าไปสู่
การก าหนดกลยทุธด์า้นการตลาดที่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาดเป้าหมายได ้

2) สภาพแวดล้อมภายในด้านการตลาด 
ประภาศรี พงษธ์นาพาณิช (2563, น. 1-28) อธิบายว่า สภาพแวดลอ้ม

ภายในดา้นการตลาด (Internal Environment) เป็นสภาพแวดลอ้มที่เกิดขึ้นกายในองคก์ารซ่ึงสามารถ
ควบคุมได ้และมีผลกระทบต่อการด าเนินงานขององคก์าร โดยเป็นส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัสมรรถนะ
ในการแข่งขนั ประกอบดว้ย ส่วนประสมทางการตลาด บุคลากร กระบวนการด าเนินงาน และศกัยภาพ
ขององคก์าร 

(1) สภาพแวดล้อมภายในที่เป็นปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
สภาพแวดลอ้มภายในที่ส าคญัที่ผูบ้ริหารตอ้งปรับเปล่ียนให้สอดคลอ้ง

กบัการเปล่ียนแปลงของความตอ้งการของลูกคา้ซ่ึงเป็นเป้าหมายหลกัดา้นการตลาด คือการตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ให้เกิดความพึงพอใจสูงสุด นั่นคือ ส่วนประสมทางการตลาด ซ่ึงผูบ้ริหาร
ตอ้งท าการตดัสินใจในดา้นต่างๆ อยา่งเหมาะสมส่วนประสมทางการตลาดเป็นตวัแปรที่เก่ียวขอ้ง
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ทั้งหมดของกิจการที่สามารถควบคุมการวางแผนและน ากลยทุธด์า้นการตลาดไปใชเ้พื่อให้สามารถ
บรรลุวตัถุประสงคด์า้นการตลาด ส่วนประสมทางการตลาดมี 4 องคป์ระกอบ คือ ผลิตภณัฑ ์(Product) 
ราคา (Price) การจดัจ าหน่าย (Place) และการส่งเสริม(Promotion) 

(2) สภาพแวดล้อมภายในที่เป็นปัจจัยอ่ืน 
นอกเหนือจากปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดซ่ึงเป็นปัจจยัหลัก 

ดา้นการตลาดที่มีผลกระทบต่อความส าเร็จของธุรกิจแลว้ การด าเนินการดา้นการตลาดยงัตอ้งเก่ียวขอ้ง
กับปัจจยัอ่ืนที่มีผลกระทบต่อการประสบความส าเร็จตามเป้าหมายของกิจการด้วย ไม่ว่าจะเป็น
บุคลากร กระบวนการด าเนินงาน และศกัยภาพขององคก์าร 

3) สภาพแวดล้อมภายนอกด้านการตลาด 
ประภาศรี พงษธ์นาพาณิช (2563, น. 1-30) อธิบายวา่ สภาพแวดลอ้มภายนอก 

(External Environment) เป็นสภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดที่เปล่ียนแปลงอยูเ่สมอและเป็นสภาพแวดลอ้ม
ที่องคก์ารไม่สามารถควบคุมได ้องคก์ารจึงตอ้งมีการจดัการอยา่งเหมาะสมสภาพแวดลอ้มภายนอก
ดา้นการตลาด เพือ่จะไดท้ราบถึงโอกาสและอุปสรรค 

(1) สภาพแวดล้อมภายนอกแบบจุลภาค 
สภาพแวดลอ้มจุลภาค (Microenvironment) ประกอบดว้ยกลุ่มต่างๆ 

ที่มีอิทธิพลอยา่งใกลชิ้ดต่อความสามารถในการผลิตหรือการให้บริการและระบบงานการตลาด 
ซ่ึงประกอบดว้ย ผูข้ายวตัถุดิบตวักลางดา้นการตลาด ลูกคา้หรือตลาดเป้าหมาย คู่แข่งขนัและกลุ่ม
สาธารณชน 

(2) สภาพแวดล้อมภายนอกแบบมหภาค 
ในการด าเนินการดา้นการตลาดยอ่มตอ้งเผชิญกบัการเปล่ียนแปลง

ของสภาพแวดลอ้มต่างๆมากมายที่มีผลกระทบกบัการด าเนินงานอยูต่ลอดเวลา โดยเฉพาะสภาพแวดลอ้ม
ที่ไม่สามารถควบคุมไดน้อกเหนือจากสภาพแวดลอ้มที่ใกลชิ้ดกบัองคก์ารแลว้ สภาพแวดลอ้มภายนอก
ในวงกวา้งก็อาจส่งผลต่อกลยุทธ์ด้านการตลาดที่องค์การใช้อยู่ด ้วย เห็นได้ชัดจากการศึกษา
ในด้านพฤติกรรมผูบ้ริโภคที่นอกเหนือจากปัจจยัภายในที่มีผลต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภคแล้ว 
ยงัมีปัจจยัภายนอก ไดแ้ก่ สภาพแวดลอ้มดา้นประชากร ดา้นสภาวะเศรษฐกิจ ดา้นธรรมชาติ 
ดา้นเทคโนโลย ีดา้นการเมืองและกฎหมาย และดา้นสงัคมและวฒันธรรม 

4) การตลาดเป้าหมาย 
อโณทยั งามวชิยักิจ (2563, น. 3-4) อธิบายวา่ ตลาดเป้าหมาย คือกลุ่มลูกคา้

ที่ธุรกิจหรือธุรกิจไดก้ าหนดเป็นลูกคา้เป้าหมายของธุรกิจ โดยที่ตลาดเป้าหมายน้ีมีความส าคญัต่อธุรกิจ
ดงัน้ี คือ 
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(1) ท าใหธุ้รกิจสามารถระบุโอกาสการตลาดไดช้ดัเจนมากขึ้น 
(2) ช่วยใหธุ้รกิจสามารถก าหนดส่วนประสมการตลาดให้มีความเหมาะสม

กบัตลาดเป้าหมายและเพิม่ประสิทธิภาพบริหารจดัการส่วนประสมการตลาดใหม้ากขึ้น 
(3) ส่งเสริมการพฒันาผลิตภณัฑ ์
การก าหนดเกณฑห์รือปัจจยัการแบ่งส่วนตลาดพิจารณาตามกลุ่มเป้าหมาย

ของธุรกิจ สามารถแบ่งไดโ้ดยใชปั้จจยัเชิงภูมิศาสตร์ ประชากรศาสตร์ จิตวทิยา และพฤติกรรม 
5) กลยทุธ์ระดบัทางธุรกิจ 

ภูริพฒัน์ ชาญกิจ (2563, น. 12-28) กล่าวว่า กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business 
Strategies) มีดว้ยกนัหลายกลยทุธ์ แต่กลยทุธ์ที ่ถูกพูดถึงและน ามาใชม้ากในธุรกิจคือ กลยทุธ์
การแข่งขนัพื้นฐาน (Generic Competitive Strategies) เป็นกลยทุธ์ที่ Michael E. Porter (1985) 
ไดน้ าเสนอไวใ้นหนังสือ Competitive Advantage: Creating and Sustaining Superior Performance 
ในปี 1985 ซ่ึงไดถู้กน ามาใชก้นัอยา่งแพร่หลายในการก าหนดกลยทุธ์ของธุรกิจ โดยกลยทุธ์การแข่งขนั
พื้นฐานของพอร์ตเตอร์นั้นมีดว้ยกนั 3 กลยทุธห์ลกั คือ 

(1) กลยทุธ์การเป็นผู้น าทางด้านต้นทุน 
(2) กลยทุธ์การสร้างความแตกต่าง 
(3) กลยทุธ์การมุ่งเน้น 
โดยในการศึกษาคร้ังน้ีจะมุ่งการใช้กลยุทธ์การแข่งขันโดยการสร้าง

ความแตกต่าง ซ่ึงจะไดย้กแนวคิดมาอธิบายดงัต่อไปน้ี 
6) กลยทุธ์สร้างความแตกต่าง (Differentiation Strategy) (ภูริพัฒน์ ชาญกิจ, 

2563, น. 12-28) 
กลยทุธ์สร้างความแตกต่าง มุ่งเน้นการสร้างความแตกต่างให้เกิดขึ้น 

กบัสินคา้หรือบริการของธุรกิจ โดยก าหนดขอบเขตของตลาดเป้าหมายในมุมกวา้ง โดยน ามา
เปรียบเทียบกบัคู่แข่งในตลาด การใช้กลยทุธ์น้ีจะขึ้นอยูก่ ับลักษณะของอุตสาหกรรมที่ธุรกิจนั้น
ด าเนินกิจการอยู่ ไม่ใช่ว่าทุกๆ ธุรกิจจะสร้างความแตกต่างให้โดดเด่นเหนือคู่แข่งขนัได้ง่าย 
ปกติแลว้ธุรกิจมกัจะสร้างความแตกต่างไดห้ลายวธีิ เช่น 

(1) สร้างความแตกต่างของรูปลกัษณ์ของสินคา้ ความคงทนของสินคา้ 
หนา้ที่และฟังกช์นัการใชง้านของสินคา้ หรือแมแ้ต่การผลิตสินคา้ที่สามารถเป็นสินคา้ทดแทนไดใ้นตลาด 

(2) สร้างความแตกต่างที่การบริการ ซ่ึงสามารถสร้างความแตกต่างได้
หลายวิธี เช่น การสร้างบริการหลงัการขายให้ไดท้ั้งประสิทธิภาพบริการ และคุณภาพบริการ 
การสร้างภาพลกัษณ์ดา้นบริการที่โดดเด่นจนเกิดเป็นคุณค่าที่ดีแก่ลูกคา้ของธุรกิจ 
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(3) สร้างความแตกต่างในลกัษณะอ่ืนๆ เช่น ความแตกต่างดา้นนวตักรรม
และเทคโนโลยคีวามแตกต่างในการผลิต เป็นตน้ 

ความไดเ้ปรียบทางการแข่งขนัที่เนน้ที่การสร้างความแตกต่าง ธุรกิจจ าเป็น 
ตอ้งสร้างรากฐานที่ส าคญั 3 ดา้น คือ 

(1) คุณภาพของสินคา้หรือบริการ 
(2) การสร้างระบบการขายท่ีมีประสิทธิภาพ 
(3) การท าวจิยัและพฒันาเพือ่ใหเ้กิดนวตักรรม 

7) การก าหนดราคา 
วิศนันท ์อุปรมยั (2563, น. 5) ไดใ้ห้ความหมายของการก าหนดราคา

หรือการตั้งราคา (Pricing) วา่ หมายถึง การก าหนดมูลค่าของสินคา้หรือบริการที่ผลิตขึ้นเพื่อจ  าหน่าย 
โดยหมายรวมถึงส่ิงอ่ืนๆ ที่อาจใชเ้พือ่แลกเปล่ียนใหไ้ดม้าซ่ึงผลิตภณัฑท์ี่ตอ้งการและเน่ืองจากราคา
เป็นหน่ึงในส่ีของส่วนประสมการตลาด ธุรกิจตอ้งก าหนดราคาให้สอดคล้องกับส่วนประสม
ทางการตลาดตัวอ่ืนๆ โดยค านึงถึงคุณภาพ ความน่าเช่ือถือ ช่องทางการจดัจ าหน่าย นโยบาย
ส่งเสริมการขายของผลิตภณัฑน์ั้นๆ ดว้ย 

วิศนันท ์อุปรมยั (2563, น. 5-6) ยงัไดอ้ธิบายดว้ยว่า หากเปรียบเทียบ
กับส่วนประสมทางการตลาดตัวอ่ืนๆ ราคาถือว่าเป็นส่วนประสมทางการตลาดเพียงตัวเดียว
ที่ก่อให้เกิดรายได้ ในขณะที่ส่วนประสมทางการตลาดตวัอื่นๆ ก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย และราคา 
ยงัเป็นส่วนประสมทางการตลาดที่ธุรกิจสามารถท าการเปล่ียนแปลงไดอ้ยา่งรวดเร็วที่สุด ดงันั้น 
การก าหนดราคาจึงเป็นส่ิงส าคญัที่จะสามารถสร้างรายไดแ้ละผลก าไรให้กบัธุรกิจทั้งในระยะสั้น
และระยะยาว อีกทั้งยงัส่งผลต่อผลประกอบการของธุรกิจวา่จะไดก้ าไรหรือขาดทุน ผูป้ระกอบการธุรกิจ
หลายรายที่ตดัสินใจดา้นราคาผิดพลาด จนไม่สามารถรักษาความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัอยา่งย ัง่ยนืได ้
การก าหนดราคาจะส่งผลกระทบต่อผูป้ระกอบกิจการธุรกิจ ผูบ้ริโภค และระบบเศรษฐกิจในภาพรวม 

8) การก าหนดราคาตามต้นทนุ (วิศนันท์ อุปรมัย, 2563, น. 5-23) 
การใชต้น้ทุนเป็นเกณฑ ์(Cost Based Pricing) ในการก าหนดราคาสินคา้ 

คือ การก าหนดราคาโดยค านึงถึงตน้ทุนดา้นต่างๆ ที่เกิดขึ้นของผูผ้ลิตหรือผูจ้ดัจ  าหน่าย เช่น ตน้ทุน
การผลิต ตน้ทุนการตลาดตน้ทุนค่าวตัถุดิบ และคา่ใชจ่้ายต่างๆ ที่เกิดขึ้นเพือ่เป็นพื้นฐานในการก าหนด
ราคา จากนั้นจึงท าการบวกส่วนเพิม่ที่ตอ้งการเพือ่ถือเป็นก าไรเขา้ไปเป็นราคาขายของสินคา้นั้น 

การก าหนดราคาตามตน้ทุน (Cost Based Pricing) สามารถแบ่งเป็น
วิธียอ่ยได ้4 วธีิ ดงัน้ี 
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(1) การก าหนดราคาบวกเพ่ิมจากต้นทุนรวมเฉลีย่ (Mark up on Average 
Cost Pricing) เป็นการตั้งราคาโดยใชต้น้ทุนรวมต่อหน่วยเป็นหลกั แลว้บวกเพิม่ดว้ยก าไรที่ตอ้งการ 

(2) การก าหนดราคาบวกเพ่ิมจากต้นทุนผันแปรเฉลี่ย (Mark up on Variable 
Cost Pricing) เป็นการตั้งราคาโดยใชต้น้ทุนผนัแปรต่อหน่วยเป็นหลกั แลว้บวกเพิม่ดว้ยก าไรที่ตอ้งการ  

(3) การก าหนดราคาโดยอิงจากราคาขาย (Pricing Based on Selling Price) 
เป็นการตั้งราคาโดยอา้งอิงจากราคาขายบนฉลากสินคา้ที่ผลิตมาจากโรงงาน ซ่ึงเป็นราคาที่โรงงาน
ผูผ้ลิตคิดวา่เป็นราคาที่เหมาะสมส าหรับผูบ้ริโภคคนสุดทา้ย (End Users) 

(4) การก าหนดราคาบวกเพ่ิมแบบลูกโซ่ (Mark up chain) เป็นการตั้ง
ราคาบวกเพิม่ซ่ึงเป็นที่นิยมในหมู่การคา้ส่งและคา้ปลีก โดยผูป้ระกอบการแต่ละคนจะท าการบวก
เพิม่ก าไรส่วนที่ตนตอ้งการในแต่ละทอดของห่วงโซ่ในการจดัจ าหน่าย กล่าวคือ ผูผ้ลิตขายสินคา้
ใหก้บัผูค้า้ส่งคนที่ 1 ดงันั้น ราคาขายของผูผ้ลิตจะกลายเป็นตน้ทุนของผูค้า้ส่งคนที่ 1 ต่อมา ผูค้า้ส่ง
คนที่ 1 ขายสินคา้ให้กบัผูค้า้ส่งคนที่ 2 ดงันั้น ราคาขายของผูค้า้ส่งคนที่ 1 ก็จะกลายเป็นตน้ทุน
ของผูค้า้ส่งคนที่ 2 และเม่ือผูค้า้ส่งคนที่ 2 ขายสินคา้ให้กับผูค้า้ปลีกราคาขายของผูค้า้ส่งคนที่ 2 
ก็จะกลายเป็นตน้ทุนของผูค้า้ปลีก 

9) การก าหนดราคาตามสภาพการแข่งขนั (วิศนันท์ อุปรมัย, 2563, น. 5-26) 
การก าหนดราคาโดยค านึงถึงสภาพการแข่งขนั หมายถึง การตั้งราคา

โดยค านึงถึงสภาพการแข่งขนัเกิดขึ้นในตลาดเป็นหลกั ซ่ึงเป็นวิธีให้ความส าคญักบัสภาพการแข่งขนั
ในตลาดมากกวา่ตน้ทุนที่โดยมีแนวคิดวา่ลูกคา้จะท าการประเมินคุณค่าของผลิตภณัฑท์ี่กิจการเสนอขาย
โดยท าการเปรียบเทียบกบัผลิตภณัฑช์นิดเดียวกนัที่เสนอขายโดยคู่แข่งในตลาดจากนั้นจึงตดัสิน
วา่จะซ้ือผลิตภณัฑจ์ากใคร ดงันั้น ในบางคร้ังที่ตน้ทุนของผลิตภณัฑมี์การเปล่ียนแปลง แต่ผูป้ระกอบการ
จ าเป็นตอ้งคงราคาขายให้เท่าเดิมเพื่อประโยชน์ทางดา้นการแข่งขนั หรือในบางสถานการณ์ที่ตน้ทุน
ของผลิตภณัฑเ์ท่าเดิม ไม่มีการเปล่ียนแปลงแต่ผูป้ระกอบการก็จ  าเป็นตอ้งปรับลดราคาผลิตภณัฑ์
เพื่อแข่งขนักบัคู่คา้รายอ่ืนในตลาดการก าหนดราคาโดยค านึงถึงสภาพการแข่งขนัสามารถกระท า
ได ้4 รูปแบบ ไดแ้ก่ 

(1) ก าหนดราคาเท่ากับคู่แข่งขนั การตั้งราคาแบบเท่ากบัคู่แข่งขนัมกัใช้
ในกรณีที่สินคา้ที่น าเสนอขายเป็นสินคา้ประเภทเดียวกนัและสามารถใช้ทดแทนกนัได ้และราคา
ของสินคา้ประเภทนั้นเป็นที่รู้จกัและยอมรับกนัโดยทัว่ไปวา่เป็นราคาที่เหมาะสม สินคา้และบริการ
ที่น าเสนอมีคุณสมบติัและคุณลกัษณะใกลเ้คียงกนั นอกจากน้ี การตั้งราคาแบบน้ียงัมีขอ้ดีคือป้องกนั
มิใหเ้กิดสงครามราคาอีกดว้ย 
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(2) ก าหนดราคาต า่กว่าคู่แข่งขนั มกัจะใชใ้นกรณีที่ผลิตภณัฑน์ั้นมีคุณสมบติั
หรือภาพลกัษณ์ที่ดอ้ยกว่าคู่แข่งขนัในตลาด หรือใชใ้นกรณีเป็นการที่ผูป้ระกอบการมีนโยบาย
ดา้นส่งเสริมการตลาด เช่นเป็นผูค้า้รายใหม่ตอ้งการเจาะตลาดหรือสร้างฐานลูกคา้เพื่อเพิ่มส่วนครองตลาด 
หรือตอ้งการเพิม่ยอดขายในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง 

(3) การก าหนดราคาสูงกว่าคู่แข่งขัน ธุรกิจอาจท าการตั้งราคาสินคา้
ของตนใหสู้งกวา่คู่แข่งขนัโดยมุ่งหวงัจะสร้างภาพลกัษณ์ให้สินคา้ของตนว่ามีคุณภาพสูงมีคุณลกัษณะ
ที่ดีเด่นกว่าของคู่แข่งขนัในตลาดเพื่อเจาะกลุ่มลูกคา้ที่มีก  าลงัซ้ือสูงและมีความภกัดีกบัตราสินคา้
ของตน 

(4) การก าหนดราคาแบบประมูล เป็นแนวทางการก าหนดราคาเม่ือกิจการ
ตอ้งท าการแข่งขนักบัคู่แข่งเพือ่เสนอขายสินคา้ใหก้บัลูกคา้ 

3.4.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิคหรือทางการผลิต 
ฐาปนา ฉ่ินไพศาล (2556, น. 4-1) อธิบายว่า หลังจากที่ได้มีการศึกษา

ทางดา้นการตลาดของโครงการแลว้ว่าโครงการที่ก  าลงัพิจารณาอยู่นั้นมีความเป็นไปได้ดา้นการตลาด
มากนอ้ยเพียงใด เพราะการศึกษาดา้นการตลาดจะมีความส าคญัต่อความส าเร็จและความลม้เหลว
ของโครงการ หากขาดการศึกษาด้านการตลาดแล้วโอกาสที่โครงการจะประสบความส าเร็จ
ยอ่มเป็นไปไดย้ากโดยเฉพาะอยา่งยิง่ในปัจจุบนัภาวะการแข่งขนัทางธุรกิจมีความรุนแรงและซับซ้อน
มากขึ้น ในขั้นตอนต่อมาของการศึกบาดวามเป็นไปไดข้องโครงการก็คือการวิเคราะห์ดา้นเทคนิค
เพือ่ศึกษาดูว่าการที่จะผลิตผลิตภณัฑข์ึ้นมาจ าหน่ายมีความเป็นไปไดด้า้นเทคนิคหรือไม่ มีปัญหา
หรืออุปสรรคอยา่งไร และมีหนทางที่จะแกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งไร 

อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 5) อธิบายวา่ หลงัจากศึกษาความเป็นไปได้
ดา้นการตลาดแลว้ จะท าให้ผูป้ระกอบการทราบรูปแบบ ลกัษณะ คุณภาพของสินคา้ และปริมาณ
ความตอ้งการสินคา้ จากนั้นก็มาถึงการตดัสินใจผลิต (ก่อสร้าง) สินคา้ให้ตรงกบัความตอ้งการ
ของผูบ้ริโภค การศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการผลิตมีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ตน้ทุนการผลิตต ่าที่สุด
หรือเป็นทางเลือกที่ใชท้รัพยากรของโครงการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ โดยมีประเด็นที่ควรจะวิเคราะห์ 
ไดแ้ก่ ท  าเลที่ตั้ง เทคนิคที่ตอ้งใชใ้นการผลิต (ก่อสร้าง) เคร่ืองมือ เคร่ืองจกัร อุปกรณ์การผลิตปัจจยั
การผลิตที่เหมาะสม รวมทั้งระบบการบ ารุงรักษา 

การศึกษาความเป็นไปไดท้างด้านการผลิต(ก่อสร้าง) นอกจากจะช่วยให้
ผูป้ระกอบการทราบว่าเทคนิคการผลิตและกระบวนการผลิตมีความเป็นไปได้ในการปฏิบติัจริง 
และยงัท าใหส้ามารถประมาณการกระแสเงินสดจ่ายของโครงการได ้เพระการศึกษาความเป็นไปได้
ทางด้านการผลิตมีความสัมพนัธ์ที่เ ช่ือมโยงกับการวิเคราะห์ทางด้านการเงินเป็นอย่างมาก 
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เช่น การตดัสินใจเลือกท าเลที่ตั้ง การใชเ้คร่ืองจกัร อุปกรณ์ และวสัดุก่อสร้าง จะเป็นที่มาของเงินลงทุน
ของโครงการ ดังนั้ นความถูกต้องแม่นย  าในการวิเคราะห์โครงการทางด้านการผลิตจึงมีผล
ต่อความถูกตอ้งในการวิเคราะห์โครงการทางด้านการเงินด้วย โดยหากประมาณการค่าที่ดิน
หรือค่าเคร่ืองมือในการก่อสร้างผดิพลาด เช่น ต  ่าเกินไปก็จะท าใหป้ระมาณการตน้ทุนสินคา้ต ่ากว่า
ความเป็นจริง อาจมีผลท าให้ตั้งราคาขายต ่าเกินไป ซ่ึงจะมีผลต่อเน่ืองถึงการวิเคราะห์โครงการ
ทางดา้นการเงิน ที่ท  าใหโ้ครงการมีผลก าไรนอ้ยกวา่ที่ตอ้งการได ้

3.4.3 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ 
รวี ลงกานี (2563, น. 36) อธิบายว่า เม่ือผูป้ระเมินถึงความเป็นไปไดท้างดา้น

เทคนิคและการผลิตออกมา จะทราบไดว้า่โครงการจะตอ้งการสินทรัพยใ์ดบา้ง เช่น ที่ดิน เคร่ืองจกัร 
อาคาร ร้านคา้ ฯลฯ และท าให้ทราบถึงมูลค่าการลงทุนในสินทรัพยต่์างนั้น ความพร้อม ณ จุดน้ี
ก็เปรียบเสมือนกบัเคร่ืองคอมพวิเตอร์ที่มีฮาร์ดแวร์ครบแลว้แต่ยงัไม่สามารถจะท างานไดเ้น่ืองจาก
ขาดซอฟตแ์วร์ที่ใชป้ฏิบติัการ การปฏิบติัการเพื่อให้โครงการหรือธุรกิจด าเนินไปไดน้ั้นจะตอ้งอาศยั
การจดัการดา้นต่างๆ เขา้มาช่วยบริหารกิจการตามโครงการนั้นได ้การศึกษาเพื่อหาว่าโครงการ
หรือธุรกิจมีความสามารถที่จะด าเนินการผลิต หรือให้บริการได้หรือไม่ เรียกว่าการศึกษา
ความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ การศึกษาดา้นการจดัการประกอบดว้ย 

1) โครงสร้างองค์กรและรูปแบบองค์กร 
การวางระบบขององคก์รและรูปแบบองคก์รนั้นจะพิจารณาให้สอดคลอ้ง

กบัก าลงัการผลิตที่ประเมินไวใ้นความเป็นไปไดด้า้นการตลาดและสอดคลอ้งกบัปัจจยัดา้นเทคนิค 
การจดัองคก์รรวมถึงรูปแบบของกิการ เช่น การจดัเป็นธุรกิจส่วนตวั การจดัธุรกิจเป็นบริษทั จ  ากดั 
รวมถึงการวางผงัองคก์รตามระบบการผลิต 

2) การวางแผนด้านก าลงัคน 
เม่ือได้จดัโครงการองค์กรแล้ว ขั้นตอนต่อไปคือการจดัหาบุคคลากร

ที่มีความสามารถปฏิบติังานเขา้มาร่วมงานดว้ย การวางแผนก าลงัคนจึงเป็นการคดัเลือกคน ตลอดจน
การอบรมคน และแนวปฏิบตัิดา้นบุคคลของกิจการ แผนดา้นก าลงัคนท าให้ประเมินไดว้่าค่าใชจ่้าย
เพือ่ใหโ้ครงการหรือธุรกิจมีบุคลากรเขา้มาปฏิบติังานเป็นเท่าไร รวมถึงค่าใชจ่้ายที่จะเกิดขึ้นในอนาคต
ในดา้นการพฒันาคน 

3) การจัดการในองค์กร 
การจดัการในองคก์รในที่น้ีหมายถึง กรด าเนินกิจกรรมเพื่อให้องค์กร

หรือโครงการนั้นด าเนินไปได้ตามวตัถุประสงค์ เช่น สามารถผลิตสินค้าหรือบริการต่างๆ ได ้
การศึกษาในส่วนน้ีของโครงการเป็นการพจิารณาประเด็นหรือระบบที่จะตอ้งน ามาใชใ้นการท างาน
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ตามโครงการนั้น เช่น การประสานงานระหว่างฝ่ายต่างๆ ในองคก์ร ระบบสารสนเทศในองคก์ร 
ระบบการจดัซ้ือ จดัหา ระบบการประเมินผล ระบบบญัชี ฯลฯ ธุรกิจจะตอ้งประเมินว่ามีความเป็นไปได้
หรือไม่ในการน าระบบเหล่าน้ีมาใช ้และมีค่าใชจ่้ายที่ตอ้งลงทุนเท่าไรจากระบบต่างๆ น้ี 

3.4.4 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 7) อธิบายว่า การศึกษาความเป็นไปได้

ทางดา้นการเงิน มีวตัถุประสงคเ์พือ่ประเมินความคุม้ค่าในการลงทุนของโครงการ โดยจะเปรียบเทียบ
ระหวา่งผลตอบแทนหรือรายไดท้ี่เกิดจากโครงการกบัตน้ทุนหรือค่าใชจ่้ายของโครงการ และจะใช้
เคร่ืองมือดา้นการเงิน เช่น วิธีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) วิธีค่าปัจจุบนัสุทธิ(Net Present Value) 
วิธีอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit Cost Ratio ) วิธีอตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal 
Rate of Return) มาประเมินโครงการว่าไดอ้ตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการดงักล่าว
มากกว่าตน้ทุนเงินทุนหรืออัตราผลตอบแทนที่ผูล้งทุนตอ้งการหรือไม่ ซ่ึงจะเป็นขอ้มูลสรุป
ให้นักลงทุนสามารถตดัสินใจไดว้่าโครงการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะก่อให้เกิดประโยชน์
และคุม้ค่าต่อการลงทุนมากนอ้ยแค่ไหน โดยมีประเด็นที่ควรจะวิเคราะห์ ไดแ้ก่ การวิเคราะห์สถานะ
ดา้นการเงินของโครงการ การวางแผนจดัหาเงินทุนในช่วงเวลาที่เหมาะสม ความสามารถในการ
กูย้มืและช าระคืนเงินกู ้แหล่งเงินกู ้อตัราดอกเบี้ย โครงสร้างเงินทุน วิเคราะห์ความเส่ียงของโครงการ
เพื่อช่วยในการตดัสินใจในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงหรือความไม่แน่นอนเกิดขึ้น โดยอาจใช้วิธี
วเิคราะห์ความเส่ียง เช่น การวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) มาวเิคราะห์ร่วมดว้ย 

1) ค่าใช้จ่ายของโครงการ 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 13) อธิบายว่า เน่ืองจากการศึกษา

ความเป็นไปไดด้า้นการเงินของโครงการเป็นกิจกรรมที่จะตอ้งกระท าล่วงหน้าก่อนที่โครงการ
จะเกิดขึ้นจริง ซ่ึงมีการประมาณการค่าใชจ่้ายและผลตอบแทนที่จะไดรั้บจากการท าโครงการนั้นๆ
ว่าจะเป็นจ านวนเงินเท่าใดและเป็นระยะเวลาก่ีปี การประมาณการค่าใช้จ่ายและผลตอบแทน
ของโครงการน้ีจะเป็นขอ้มูลส าคญัที่จะน าไปใชใ้นการวิเคราะห์ดา้นการเงิน ซ่ึงจะช่วยในการตดัสินใจ
ของผูบ้ริหารว่า โครงการดังกล่าวควรจะลงทุนหรือไม่ ดังนั้น ถ้าการประมาณการค่าใช้จ่าย
และผลตอบแทนของโครงการไม่ถูกตอ้ง ตวัอยา่งเช่น ประมาณการค่าใชจ่้ายต ่ากว่าที่ควรจะเป็น 
หรือประมาณการผลตอบแทนสูงกว่าที่ควรจะเป็น ซ่ึงเป็นผลให้ผูบ้ริการตดัสินใจลงทุนไปแลว้ 
ซ่ึงพอด าเนินการจริงก็จะเกิดความเสียหายขึ้น ดงันั้นผูว้ิเคราะห์จึงควรตอ้งใชค้วามระมดัระวงั
ในการประมาณการดา้นการเงินดงักล่าวเป็นอยา่งยิง่ 
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โครงการประเภทการลงทุนเปรียบเสมือนหน่วยผลิตหน่วยหน่ึงที่ท  าการ
แปลงสภาพหรือเปล่ียนปัจจยัการผลิตที่ใส่เขา้ไป (Inputs) ให้เป็นผลผลิตออกมา (Outputs) ปัจจยั
ที่ใส่เขา้ไปน้ีเมื่อคิดเป็นมูลค่าหรือเป็นเงินแลว้ก็คือ ค่าใชจ้่าย (Costs) ส่วนผลผลิตที่ไดอ้อกมา 
ถา้คิดเป็นมูลค่าหรือเป็นเงินแลว้ก็เรียกวา่ รายไดห้รือผลตอบแทน (Benefits)  

ตามทรรศนะดงักล่าวขา้งตน้ ค  าวา่ ค่าใชจ่้ายของโครงการใดโครงการหน่ึง 
จึงมกัเป็นที่เขา้ใจกนัโดยทัว่ๆ ไปว่า หมายถึง ‚จ านวนเงินทั้งหมดที่โครงการตอ้งจ่ายไปในการจดัหา
ปัจจยัที่จะน ามาใชใ้นการผลิต‛ หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงก็คือ ‚มูลค่าของปัจจยัการผลิตหรือทรัพยากร
ต่างๆ ที่ใชไ้ปในโครงการ‛ นัน่เอง 

โดยที่การวเิคราะห์โครงการลงทุนจดัท าขึ้นเป็นการล่วงหนา้ ก่อนที่โครงการ
จะเร่ิมตน้ด าเนินการจริง ดงันั้น ขอ้มูลทางดา้นค่าใชจ่้ายของโครงการที่ประมาณการไดใ้กลเ้คียง
ความจริงและทนัต่อเวลา จะเป็นขอ้มูลส าคญัที่ท  าให้นักวิเคราะห์และผูบ้ริหารสามารถน ามาใช้
ในการประเมินความคุม้ค่าของโครงการลงทุนได ้โดยการน าขอ้มูลทางดา้นค่าใชจ่้ายน้ีไปเปรียบเทียบ
กบัขอ้มูลทางดา้นผลตอบแทนของโครงการ และใชว้ิธีประเมินค่าโครงการลงทุนเป็นเคร่ืองมือ
ในการประเมินความคุม้ค่าเพือ่ที่จะไดต้ดัสินใจวา่จะลงทุนหรือไม่ 

2) ราคาที่ใช้ในการประมาณการค่าใช้จ่ายของโครงการ 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 22) อธิบายว่า โดยที่ค่าใชจ่้ายของโครงการ

ก็คือ มูลค่าของการใชปั้จจยัการผลิตหรือทรัพยากรซ่ึงเม่ือโครงการสามารถระบุว่าจะตอ้งใชปั้จจยั
การผลิตหรือทรัพยากรอะไรแลว้ ขั้นต่อไปก็จะเป็นเร่ืองการประมาณราคาปัจจยัการผลิตดงักล่าว 
เพือ่จะไดท้ราบค่าใชจ่้ายที่คิดเป็นตวัเงินออกมา ทั้งน้ี เพราะปัจจยัที่ใส่เขา้ไปจะมีหน่วยไม่เหมือนกนั 
เช่น แรงงานเป็นคน ที่ดินคิดเป็นตารางวา หรือปูนซิเมนต์คิดเป็นตนั เป็นตน้ เม่ือหน่วยต่างกัน
ก็รวมกนัไม่ได ้จะตอ้งมีการก าหนดราคาที่เหมาะสมเพื่อน ามาใชใ้นการตีค่า ซ่ึงหากมีการใชร้าคา
ที่ไม่เหมาะสม ก็อาจน าไปสู่การประมาณค่าใชจ่้ายที่ผดิพลาดได ้

ราคาที่เหมาะสมที่สามารถน ามาใชใ้นการตีค่าโครงการจะมี 2 ชนิด 
คือ ราคาตลาด (Market Price) และราคาเงา (Shadow Price) ดงัน้ี 

(1) ราคาตลาด 
ราคาตลาด หมายถึง ราคาที่ก  าหนดขึ้นโดยเปิดเผย ซ่ึงสามารถสงัเกต

ไดจ้ากการซ้ือขายจริงในตลาด ในทางทฤษฎีหากระบบเศรษฐกิจมีการแข่งขนัที่สมบูรณ์แลว้ ราคาตลาด
ของสินคา้หรือปัจจยัการผลิตใดๆ จะเป็นราคาดุลยภาพภายใตส้ภาวการณ์ของอุปสงคแ์ละอุปทาน
ของสินคา้หรือปัจจยัการผลิตนั้นๆ ระดบัราคาดงักล่าวเม่ือก าหนดขึ้นมาไดแ้ลว้จะคงอยูเ่ป็นเวลานาน 
เพราะหากราคาสินคา้เกิดแตกต่างไปจากระดบัราคาดุลยภาพ จะเกิดพลงัผลกัดนัให้ราคากลบัมา
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อยูท่ี่ระดบัดุลยภาพไดอี้ก กล่าวคือ เม่ือระดบัราคาสูงกวา่ราคาดุลยภาพ จะมีอุปทานส่วนเกินอนัเป็น
ผลท าใหผู้ข้ายพากนัตดัราคาสินคา้ซ่ึงกนัและกนั ท าให้ระดบัราคากลบัลงสู่ระดบัดุลยภาพ ในทาง
ตรงกนัขา้มถา้ระดบัราคาต ่ากว่าราคาดุลยภาพ จะก่อให้เกิดการขาดแคลนสินคา้ ในที่สุดจะท าให้
ระดบัราคาสูงขึ้นจนกลบัไปสู่ระดบัดุลยภาพไดอี้กเช่นกนั 

เม่ือราคาตลาดเป็นราคาที่สะทอ้นถึงมูลค่าที่แทจ้ริงของปัจจยัการผลิต
ที่จะน ามาใชก้บัโครงการหรือเป็นราคาจริง (Actual Price) ของปัจจยัการผลิตที่มีการซ้ือขายกนัภายใต้
ระบบการแลกเปล่ียนตามปกติ ราคาตลาดที่กล่าวถึงจึงเหมาะสมที่จะน ามาใชใ้นการตีราคาปัจจยั
การผลิตของโครงการ 

อยา่งไรก็ตาม เพือ่ใหไ้ดม้าซ่ึงราคาตลาดของปัจจยัการผลิต โดยทัว่ไป
ก็จะตอ้งไปที่ตลาดเพือ่จะไดท้ราบว่าราคาซ้ือขายที่แทจ้ริงของปัจจยัการผลิตแต่ละชนิดเป็นเท่าไร 
ในการน้ีเจา้ของโครงการอาจจะท าการปรึกษาหารือกบัแหล่งขอ้มูลต่างๆ ได ้เช่น สอบถามราคา
ปัจจยัการผลิตที่ตอ้งการจากผูน้ าเขา้จากต่างประเทศ จากร้านคา้ส่งและร้านคา้ปลีกหรือจากเจา้หน้าที่
ของรัฐบาลที่เก่ียวขอ้ง ถา้เป็นโครงการประเภทงานก่อสร้างต่างๆ ก็อาจตอ้งสอบถามราคาจากผูรั้บเหมา 
ดูจากราคาประมูล ราคาที่วิศวกรและสถาปนิกประมาณการไว ้หรือดูจากใบแจง้ราคาของผูแ้ทน
จ าหน่ายปัจจยัการผลิตนั้นๆ เป็นตน้ ซ่ึงในที่สุดจะท าใหท้ราบถึงราคาปัจจยัการผลิตตามที่ตอ้งการ 

ราคาตลาดที่ไดม้าเพื่อใชใ้นการค านวณหาค่าใชจ่้ายของโครงการนั้น 
จะตอ้งเป็นราคาในทอ้งถ่ิน (Locally Estimated) ซ่ึงอาจเรียกว่า “ราคา ณ ที่ตั้งโครงการ” (Project 
Gate Price) อนัเป็นราคาที่โครงการจ่ายไปจริงๆ เพราะเป็นราคาที่ส่งถึงที่ตั้งโครงการ 

(2) ราคาเงา  
ราคาเงา หมายถึง ราคาที่ควรจะเป็นในระบบเศรษฐกิจที่มีดุลยภาพ 

ภายใตเ้ง่ือนไขของการแข่งขนัที่สมบูรณ์ ราคาเงาเป็นราคาสมมติเพื่อหาราคาที่แทจ้ริงของปัจจยั
การผลิตที่จะสะทอ้นถึงค่าเสียโอกาสที่แทจ้ริงของปัจจยัการผลิต ราคาเงาจึงเป็นแนวคิดในทางเศรษฐศาสตร์  

ดงัที่กล่าวมาแลว้ว่า ค่าใชจ้่ายของโครงการจะมีทั้งค่าใชจ้่ายที่ชดัแจง้
เป็นตวัเงิน และค าใชจ่้ายที่ไม่ชดัแจง้ไม่เป็นตวัเงิน เช่น ค่าตอบแทนของเจา้ของโครงการและญาติ
พี่น้องที่มาท างานกับโครงการ ในกรณีเช่นน้ีก็ตอ้งมีการใช้ราคาเงามาตีค่าเป็นค่าแรง โดยคิด
จากค่าเสียโอกาสที่บุคคลนั้นควรไดรั้บถา้ไปท างานที่อ่ืน 

3) ขัน้ตอนการประมาณค่าใช้จ่ายของโครงการ 
การวเิคราะห์ค่าใชจ่้ายของโครงการตามแนวที่กล่าวมาแลว้นั้น ถา้จะสรุป

เพือ่ใชเ้ป็นแนวทางปฏิบติัแลว้ ก็อาจกล่าวไดว้่า จะประกอบดว้ยขั้นตอนการด าเนินงาน 3 ขั้นตอน
ดว้ยกนั ตามภาพต่อไปดงัน้ี 



29 

ขั้นตอนที่ 1: การระบุรายการและปริมาณปัจจยัการผลิต 
โดยที่ค่าใชจ่้ายของโครงการจะเป็นมูลค่าของปัจจยัการผลิตหรือทรัพยากร

ที่โครงการใชไ้ป ดงันั้น ในการประมาณการค่าใชจ่้ายต่างๆ ของโครงการประเภทอสังหาริมทรัพย ์
จึงตอ้งเร่ิมดว้ยการระบุวา่ถา้จะมีการก่อสร้างตามแผนงานโครงการแลว้จะตอ้งมีการใชปั้จจยัการผลิต
หรือทรัพยากรอะไร และในปริมาณมากน้อยเท่าใด ตามขั้นตอนแรกน้ี นักวิเคราะห์โครงการ
จะตอ้งพยายามระบุค่าใชจ่้ายที่เก่ียวขอ้งในทุกประเภทของโครงการออกมาให้ได ้จากนั้นก็จดัประเภท
ค่าใชจ่้ายออกเป็นหมวดหมู่ต่างๆ ดงัที่กล่าวแลว้เช่น ค่าทีดิน ค่าก่อสร้าง และค่าเคร่ืองจกัร เป็นตน้ 

จุดเร่ิมตน้ของการวเิคราะห์ค่าใชจ่้ายจึงอยูท่ี่การตดัสินใจว่าจะท าการผลิต
หรือลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทใด และในปริมาณมากน้อยแค่ไหน คุณภาพเป็นอยา่งไร 
จากนั้นจึงพิจารณาถึงปัจจยัการผลิตและปริมาณที่จะใชใ้ห้สอดคลอ้งกบัแผนงานที่ก  าหนดไว ้
อาทิ มีการตดัสินใจวา่จะท าโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับผูท้ี่มีรายไดร้ะดบัปานกลาง โดยจะจดัสร้าง
เป็นอาคารชุด 5 ชั้น จ  านวน 1,000 หน่วย แต่ละหน่วยจะมีพื้นที่ประมาณ 60 ตารางเมตร เพื่อใช้
เป็นห้องนอน 2 ห้อง ห้องน ้ า ห้องครัว และห้องนั่งเล่นอีกอยา่งละ 1 ห้อง นอกจากนั้นก็จะจดัให้มี
ที่จอดรถไวบ้ริการอีกดว้ย จากนั้นจึงมีการพจิารณาวา่จะตอ้งใชปั้จจยัการผลิต เช่น ที่ดิน เคร่ืองจกัร 
วสัดุก่อสร้าง และแรงงานตามที่งานตอ้งการเท่าใด 

ในทางปฏิบติั ก่อนที่จะมีการตดัสินใจวา่จะท าการผลิตหรือท าการก่อสร้าง
โครงการประเภทใด จะตอ้งมีการศึกษาวเิคราะห์ถึงความเป็นไปไดท้างดา้นต่างๆ มาดีพอสมควรแลว้ 
เช่น จะตอ้งมีการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด ดา้นเทคโนโลย ีการผลิต ซ่ึงรวมถึงการ
ออกแบบโครงการอสงัหาริมทรัพยน์ั้นๆ มาแลว้ 

ขั้นตอนที่ 2: การตีราคาค่าใชจ่้าย 
ดงัที่ไดก้ล่าวแลว้วา่การประมาณการค่าใชจ่้ายของโครงการ ก็คือการน า

ราคาที่เหมาะสมมาตีค่ารายการปัจจยัการผลิตที่ระบุไวแ้ลว้ในขั้นตอนที่ 1 ทั้งน้ีเพื่อจะไดป้ระมาณ
การรายการค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นตวัเงิน เน่ืองจากปัจจยัการผลิตหรือทรัพยากรที่จะใชใ้นโครงการมีหน่วย
ไม่เหมือนกนั การตีราคาค่าใชจ่้ายจึงตอ้งมีการก าหนดราคาที่ใชใ้นการตีค่าที่เหมาะสม เพราะหาก
มีการใชร้าคาที่ไม่เหมาะสม อาจน าไปสู่ความผิดพลาดในการประเมินค่าโครงการในที่สุด ซ่ึงโดยทัว่ไป
การค านวณค่าใชจ่้ายของโครงการจะตอ้งเร่ิมดว้ยการใชร้าคาตลาด และถา้ค่าใชจ้่ายรายการไหน
ไม่มีราคาตลาด จึงจะใชร้าคาเงาแทน 

ส าหรับค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซ่ึงเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึ้นภายหลงั
จากที่โครงการไดก่้อสร้างแลว้เสร็จ เม่ือเปิดด าเนินการ ก็จะเร่ิมมีค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานเกิดขึ้น 
หรือเรียกอีกอยา่งหน่ึงวา่ เป็นค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร เช่น เงินเดือนพนักงาน ค่าประกนัภยั 
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ค่าดอกเบี้ยจ่าย ค่าโฆษณา และค่าภาษีเงินได ้เป็นตน้ ซ่ึงในการประมาณการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานน้ี 
ก็สามารถท าการประมาณการเป็นแต่ละรายการตามที่คาดวา่จะเกิดขึ้นจริง ตวัอยา่งเช่น ค่าดอกเบี้ยจ่าย 
ซ่ึงเจา้ของโครงการจะจ่ายดอกเบี้ยต่อปีมากหรือนอ้ยตามจ านวนเงินกูท้ี่ท  าสญัญาไวก้บัสถาบนัการเงิน 
เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 3: การรวมค่าใชจ่้ายเป็นรายปี 
การรวมค่าใชจ่้ายเป็นรายปี เป็นขั้นตอนสุดทา้ยของการประมาณการค่าใชจ่้าย

ของโครงการ ทั้งน้ี เพือ่ใหผู้ว้เิคราะห์โครงการไดม้องเห็นภาพรวมของค่าใชจ่้ายทั้งหมดของโครงการ 
ตลอดอายขุองโครงการ ซ่ึงตามปกติโครงการทุกประเภทส่วนใหญ่มกัจะมีการลงทุนมากในระยะ
เร่ิมแรก เน่ืองจากมีค่าซ้ือที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าเคร่ืองจกัร และอุปกรณ์การผลิต อย่างไรก็ตาม 
ยงัมีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการด าเนินงานที่เกิดขึ้นในแต่ละปีเม่ือโครงการก่อสร้างเสร็จแลว้และเร่ิมเปิด
ด าเนินการอีกดว้ย เช่น ค่าสาธารณูปโภคภายในโครงการ ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าซ่อมแซม
และบ ารุงรักษา เงินเดือนผูบ้ริหารฯลฯ ซ่ึงการประมาณการค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานน้ีควรท าการ
ประมาณการเป็นรายปีในแต่ละรายการของค่าใชจ่้าย เช่น เงินเดือนผูบ้ริหารอาจใชว้ิธีประมาณการ
ตามที่คาดว่าจะจ่ายจริงต่อเดือน คูณดว้ย 12 ขณะที่ค่าประกนัอคัคีภยัของโครงการก็อาจก าหนด
เบี้ยประกนัจากการสอบถามบริษทัประกนัวนิาศภยั เป็นตน้ 

4) ผลตอบแทนของโครงการ 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559, น. 33) อธิบายว่า ในการศึกษาความเป็นไปได้

ด้านการเงินของโครงการจะตอ้งมีการประมาณการผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับจากโครงการ
ซ่ึงก็คือรายไดห้ลกัของโครงการ ผลตอบแทนของโครงการ คือ มูลค่าของสินคา้และบริการที่ผลิต
ไดจ้ากโครงการหรือกล่าวอีกนัยหน่ึงก็คือ รายไดข้องโครงการ ที่มาจากการขายสินคา้และบริการ 
เช่น การจ าหน่ายห้องชุดหรือบา้นจดัสรรหรือค่าเช่าห้องพกัอาศยั การประมาณการรายไดใ้นกรณี
เช่นน้ีจึงสามารถท าไดโ้ดยน าปริมาณการขายหรือการให้บริการที่คาดว่าจะมีในแต่ละปีคูณดว้ย
ราคาขาย ตวัอยา่งเช่น ถา้โครงการหน่ึงขายบา้นเดี่ยวได ้20 หลงั ในราคาหลงัละ 10 ลา้นบาท 
รายได้ของโครงการน้ีก็คือ 200 ล้านบาท นอกจากนั้น รายได้ของโครงการยงัอาจรวมถึงรายได้
ที่เกิดจากกิจกรรมส่วนควบอ่ืนๆ และรายไดท้ี่เป็นผลพลอยไดอี้กดว้ย (ถา้มี) ตวัอยา่งเช่น รายได้
ที่เกิดจากค่าเช่าร้านคา้และค่าสมาชิกของผูท้ี่มาใชบ้ริการสระว่ายน ้ าหรืออุปกรณ์ออกก าลงักาย
ในสโมสรของโครงการ เป็นตน้ 
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การประมาณการผลตอบแทนของโครงการประกอบดว้ย 3 ขั้นตอนดงัน้ี 
ขั้นตอนที่ 1: การระบุรายการและปริมาณผลตอบแทน 
การประมาณการผลตอบแทนของโครงการ จะเร่ิมตน้ดว้ยการระบุรายการ

ผลตอบแทนทุกรายการที่คาดวา่จะเกิดขึ้นจากโครงการ ซ่ึงไดแ้ก่ รายไดจ้ากการขายสินคา้หรือบริการ
ซ่ึงเป็นผลไดโ้ดยตรงของโครงการ 

ขั้นตอนที่ 2: การตีราคาผลตอบแทน  
โดยที่ผลตอบแทนของโครงการ ก็คือรายไดห้รือยอดขายที่ไดจ้ากการ

ขายสินคา้หรือบริการที่ผลิตไดจ้ากโครงการ ซ่ึงผลตอบแทนของโครงการสามารถหาไดจ้ากปริมาณขาย
คูณดว้ยราคาขายต่อหน่วย ซ่ึงจะท าให้โครงการทราบจ านวนเงินที่จะไดร้ับจากการขายสินคา้
หรือบริการที่ผลิตไดจ้ากโครงการนั้นๆ โดยที่ราคาขายในที่น้ีจะหมายถึงราคาตลาดหรือราคาจริง
ที่ซ้ือขายกันตามปกติ ส่วนปริมาณขายสามารถหาได้จากการพยากรณ์ปริมาณขายในแต่ละปี 
ซ่ึงโครงการจ าเป็นตอ้งท าการศึกษาดา้นการตลาดมาก่อน 

ขั้นตอนที่ 3: การรวมผลตอบแทนเป็นรายปี  
เป็นขั้นตอนสุดท ้ายของการประมาณผลตอบแทนของโครงการ 

โดยจะรวมผลตอบแทนทุกประเภทเขา้ดว้ยกนัเป็นรายปี เพือ่แสดงใหเ้ห็นถึงยอดรวมของผลตอบแทน
ที่โครงการจะไดรั้บในแต่ละปี ตลอดอายขุองโครงการ 

5) การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการ 
เม่ือไดมี้การระบุจ  านวนผลตอบแทนและค่าใชจ่้ายของโครงการรายปี 

ตลอดอายขุองโครงการแล้ว ขั้นตอนต่อไปที่ผูว้ิเคราะห์ดา้นการเงินที่ตอ้งการประเมินความคุม้ค่า
ของการลงทุนจะตอ้งท าก็คือการหากระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการตลอดอายขุองโครงการก่อน 
เพราะกระแสเงินสดสุทธิรายปีของโครงการน้ีจะเป็นส่ิงจ าเป็นที่จะใชใ้นการประเมินค่าโครงการ
ลงทุนวา่ควรตดัสินใจลงทุนหรือไม่ลงทุนต่อไป 

กระแสเงินสดสุทธิในแต่ละปีของโครงการสามารถหาได้ด้วยการ
น ากระแสเงินสดที่เป็นค่าใชจ่้ายที่คาดวา่จะมีในแต่ละปีไปหักออกจากกระแสเงินสดที่เป็นผลตอบแทน
ที่คาดว่าจะไดรั้บในแต่ละปีซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกว่ากระแสเงินสดสุทธิรายปี (Net Cash Flow: NCF) 
สามารถเขียนเป็นสมการง่ายๆ ไดด้งัน้ี 

 

กระแสเงินสดสุทธิรายปี = กระแสเงินสดรับรายปี - กระแสเงินสดจ่ายรายปี 
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โดยที่การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปี เป็นการแสดงการรับ
และจ่ายเป็นสดในแต่ละปีของโครงการ แยกตามระยะเวลาที่ไดรั้บหรือจ่ายเงินสดนั้นจริง ตลอดอายุ
ของโครงการที่ก  าหนด 

จึงสามารถสรุปเป็นขั้นตอนในการประมาณการกระแสเงินสดสุทธิรายปี 
ไดด้งัน้ี 

ขั้นตอนที่ 1 การประมาณการกระแสเงินสดรับรายปี ซ่ึงไดแ้ก่ กระแสเงินสด
รับจากการขายสินคา้หรือบริการของโครงการ 

ขั้นตอนที่ 2 การประมาณการกระแสเงินสดจ่ายรายปี ซ่ึงไดแ้ก่ 1) เงินสด
จ่ายลงทุนในโครงการซ่ึงประกอบดว้ย (1) กระแสเงินสดจ่ายเพื่อซ้ือสินทรัพยถ์าวร (2) เงินสดจ่าย
เป็นค่าใชจ่้ายก่อนการด าเนินงานและ (3) เงินทุนหมุนเวียน และ 2) เงินสดจ่ายเพื่อเป็นค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินงาน แต่จะไม่รวมถึงค่าเส่ือมราคาและการตดัจ่ายค่าให้จ่ายก่อนการด าเนินงาน
และค่าดอกเบี้ยของเงินที่กูม้าลงทุนในโครงการทั้งน้ี ก็ดว้ยเหตุผลที่ว่าค่าเส่ือมราคาและการตดัจ่าย
ค่าใช้จ่ายก่อนการด าเนินงานไม่ใช่กระแสเงินสดที่มีการจ่ายออกไปจริงๆ ของโครงการ 
ส่วนค่าดอกเบี้ยนั้น ผูว้เิคราะห์มกันิยมน าไปคิดในส่วนของตน้ทุนเงินทุนของโครงการ ซ่ึงจะกล่าวถึง
ในบทต่อไป ซ่ึงหากน ามาเป็นค่าใชจ่้ายรายปีในขั้นตอนน้ี จะท าใหเ้กิดการคิดซ ้ าซอ้น 

ขั้นตอนที่ 3 การเปรียบเทียบกระแสเงินสดรับกับกระแสเงินสดจ่าย
ในช่วงระยะเดียวกัน ว่ามีเงินสดสุทธิเท่าใด ซ่ึงถา้ปีใดเงินสดสุทธิเป็นบวก ก็แสดงว่ามีเงินสดรับ
จากผลตอบแทนมากกวา่ค่าใชจ่้าย แต่ถา้ปีใดเงินสดสุทธิติดลบก็แสดงวา่มีค่าใชจ่้ายมากกว่าผลตอบแทน
ในงวดนั้นๆ ซ่ึงโดยทัว่ไปปีแรกๆ ที่มีการลงทุนในสินทรัพยถ์าวร มกัจะมีกระแสเงินสดสุทธิติดลบ 
แต่หลงัจากที่ลงทุนไปแลว้ก็จะเป็นช่วงเก็บเก่ียวผลประโยชน์คืน ซ่ึงสังเกตไดจ้ากกระแสเงินสดสุทธิ
จะเป็นบวก อยา่งไรก็ตาม ในการประเมินความคุม้ค่าของการลงทุนในโครงการใดๆ ผูว้ิเคราะห์
จะใชก้ระแสเงินสดสุทธิของโครงการตลอดอายขุองโครงการ เพื่อเป็นขอ้มูลในการวิเคราะห์ว่า
ควรตดัสินใจลงทุนหรือไม่ ไม่ไดใ้ชเ้พยีงปีใดปีหน่ึง 

อยา่งไรก็ตาม ในทางปฏิบติัยงัมีอีกวิธีหน่ึงที่นิยมน ามาหากกระแสเงินสด
สุทธิจากการด าเนินงานรายปี (ตั้งแต่ปีที่เร่ิมเปิดด าเนินงานโครงการจนถึงปีสุดทา้ยของโครงการ) 
เรียกว่าวิธีทางอ้อม เพราะจะหาจากประมาณการงบก าไรขาดทุน โดยน าก าไรสุทธิในแต่ละปี
มาบวกกลับดว้ยรายการที่ไม่ได้จ่ายเป็นเงินสดจริง (Non-Cash) ซ่ึงได้แก่ค่าเส่ือมราคา และบวก 
กลบัดว้ยดอกเบี้ยจ่าย เน่ืองจากดอกเบี้ยที่เกิดจากการกูย้มืเงินน้ีจะถือเป็นส่วนหน่ึงของตน้ทุนเงินทุน 
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6) ต้นทุนเงินทุน 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2562, น. 13-6) อธิบายว่า ตน้ทุนเงินทุน (Cost of 

Capital) ถ้ามองในมุมมองของกิจการ จะหมายถึง อัตราค่าใชจ่้ายที่กิจการจ่ายให้เจา้ของเงินทุน
เพื่อเป็นการตอบแทนที่น าเงินมาให้ใชใ้นการท าธุรกิจ แต่ถา้ในมุมมองของเจา้ของเงินทุน ตน้ทุน
เงินทุนจะหมายถึง อตัราผลตอบแทนที่คาดหวงั (Expected Rate of Return) ของเจา้ของเงินทุน 

รวี ลงกานี (2563, น. 69) อธิบายว่า ตน้ทุนเงินทุนเป็นขอ้มูลส าคญั 
ของกิจการที่สะทอ้นใหเ้ห็นความสามารถในการจดัหาเงินทุนไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ กิจการที่จดัหา
เงินทุนไดมี้ประสิทธิภาพท าใหมี้ตน้ทุนเงินทุนต ่า กิจการที่มีตน้ทุนเงินทุนต ่าท  าให้กิจการสามารถ
ลงทุนในโครงการใดๆ และเกิดความเป็นไปไดม้ากที่จะเกิดความคุม้ค่าในการลงทุนกิจการที่มีตน้ทุน
เงินทุนต ่าจึงมีโอกาสในการลงทุนมากกว่ากิจการที่มีตน้ทุนเงินทุนสูง เม่ือมองในดา้นของกิจการ 
ตน้ทุนเงินทุนคือส่ิงที่กิจการจ่ายใหก้บัเจา้ของเงินทุนเพือ่ตอบแทนจากการไดเ้งินทุนมาจากเจา้ของ
เงินทุน (เจา้หน้ีหรือผูถื้อหุ้น) แต่ถา้มองจากมุมของผูเ้ป็นเจา้ของเงินทุนแลว้ ส่ิงที่ไดรั้บตอบแทน
จากการน าเงินไปให้กิจการลงทุนเรียกไดว้่าผลตอบแทน เช่น เงินที่เป็นดอกเบี้ยของการกูถื้อเป็น
ตน้ทุนเงินทุนที่ธุรกิจจ่ายให้เจ้าหน้ีซ่ึงเป็นเจ้าหน้ีของเงินทุนในกรณีน้ี แต่ส าหรับเจ้าหน้ีแล้ว
ดอกเบี้ยที่ไดรั้บจากกิจการที่กูย้มืเงินไปถือเป็นผลตอบแทนที่ตอ้งการ 

7) ต้นทุนเงินทุนของแหล่งเงินทุนที่มาจากการกู้  หรือเรียก ส้ันๆ ว่าต้นทุน
เงินทุนของเจ้าหนี  ้ (Cost of Debt) และตน้ทุนของแหล่งเงินทุนที่มาจากเจา้ของหรือการร่วมทุน 
เรียกวา่ ตน้ทุนเงินทุนเจา้ของ (Cost of Equity) ตน้ทุนเงินทุนจากการกูเ้ป็นตน้ทุนที่เห็นไดช้ดัมาก
นัน่ก็คือดอกเบี้ยจากการกูย้มืนั้นเองดอกเบี้ยที่จ่ายใหก้บัเจา้หน้ีถือเป็นตน้ทุนเงินทุนการกูข้องธุรกิจ 
แต่เม่ือมองในฝ่ังของผูเ้ป็นเจา้หน้ีแลว้รายจ่ายดอกเบี้ยของธุรกิจกลายเป็นรายไดข้องเจา้หน้ีในรูป
ของดอกเบี้ยรับ ดงันั้นอตัราดอกเบี้ยที่ผูเ้ป็นเจา้หน้ีตอ้งการจึงกลายเป็นตน้ทุนเงินทุนของธุรกิจ 
จึงกล่าวไดว้า่อตัราผลตอบแทน (เช่น อตัราดอกเบี้ย) ที่เจา้ของเงินทุนตอ้งการคือส่ิงเดียวกนักบัตน้ทุน
ของเงินทุนที่ธุรกิจตอ้งจ่ายออกไปทั้ง สองเปรียบไดก้บัเหรียญเดียวกนัแต่มองคนละดา้น อตัราดอกเบี้ย
ที่เจา้หน้ีตอ้งการเป็นค่าเสียโอกาสของเจา้หน้ีในการใชเ้งินทุนลงทุนเพื่อให้ไดด้อกผลประจ างวด 
(ดอกเบี้ย)ดงันั้น หากกล่าววา่เจา้หน้ีตอ้งการผลตอบแทนคิดเป็นอตัราดอกเบี้ยเท่ากบั 10% ก็หมายความว่า
ตน้ทุนเงินทุนจากการกูข้องกิจการเท่ากบั 10% ดว้ย อยา่งไรก็ตาม การกูเ้งินในธุรกิจที่อยูใ่นรูป
ของบริษทันั้นกฎเกณฑท์างบญัชีมีการคิดดอกเบี้ยก่อนจะน าไปหักภาษี ซ่ึงจากเกณฑน้ี์เองท าให้
การกูท้ี่มีการช าระดอกเบี้ยนั้นท าใหจ่้ายภาษีนอ้ยลง หรือกล่าวไดอี้กอยา่งหน่ึงว่า การกูท้  าให้สามารถ
ประหยดัภาษีที่จ่ายได้ ภาระการจ่ายดอกเบี้ ยเงินกู้ที่จ่ายให้กับเจา้หน้ีจึงควรต ่าลงไปเท่ากับภาษี
ที่ประหยดัได ้ 
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หากสมมุติว่า kd เป็นอตัราดอกเบี้ยเงินกู ้หรือตน้ทุนเงินทุนจากการกู ้
และ T เป็นอตัราภาษีที่ตอ้งจ่าย สามารถค านวณไดว้า่ 

 

อตัราดอกเบี้ยหรือตน้ทุนเงินทุนจากการกูห้ลงัภาษี =  

 
8) ต้นทุนของเงินทุนจากเงินเจ้าของ  การหาตน้ทุนเงินทุนของเงินทุน

จากการกู้นับได้ว่าไม่ยากนัก เพราะเห็นได้ชัดเจนว่าเจา้หน้ีตอ้งการผลตอบแทนในรูปดอกเบี้ ย 
ตน้ทุนเงินทุนของการกูจึ้งเป็นอตัราดอกเบี้ยเงินกูท้ี่ธุรกิจตอ้งจ่ายให้กบัผูเ้ป็นเจา้หน้ี ส าหรับตน้ทุน
เงินทุนส่วนที่มาจากเจา้ของนั้นค่อนขา้งยาก เน่ืองจากไม่ชัดเจนว่าค่าเสียโอกาสของเจา้ของเงิน
ที่น าเงินไปลงทุนคืออะไรแน่ และแต่ละคนก็มีค่าเสียโอกาสที่แตกต่างกันผูว้ิเคราะห์จึงตอ้ง
ท าความเขา้ใจการวเิคราะห์เพือ่หาตน้ทุนเงินทุนส่วนน้ีใหดี้ 

อาณัติ ลีมัคเดช (2561, น. 94) อธิบายว่า การค านวณตน้ทุนของส่วน
ของเจา้ของจะไม่เหมือนการค านวณตน้ทุนส่วนหน้ีสิน เพราะตน้ทุนของหน้ีสินจะมีอตัราระบุ
เป็นอตัราที่แน่นอน แต่จากส่วนของเจา้ของไม่มีการระบุขึ้นกบัผลประกอบการ 

9) แบบจ าลอง CAPM 
CAPM หรือ Capital Asset Pricing Model เป็นแบบจ าลองที่ใชห้าอตัรา

ผลตอบแทนคาดการณ์ (Expected Return) ของหุน้สามญั โดยมีแนวคิดพื้นฐานว่าในภาวะดุลยภาพ 
อตัราผลตอบแทนของหุ้นสามญัใดๆจะมีค่าเท่ากับอัตราผลตอบแทนที่ไม่มีความเส่ียง บวกด้วย
อตัราผลตอบแทนที่ตอ้งการมากขึ้นเพือ่ชดเชยความเส่ียง ซ่ึงค  านวณไดจ้าก 
 

 
 

โดยที่  คือ อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเส่ียงโดยปกติใช้อัตรา
ผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาล 

 คือ อตัราผลตอบแทนเฉล่ียของการลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์
โดยทัว่ไปวดัจากอตัราการเปล่ียนแปลงคาดการณ์ของดชันี SET Index 

 คือ ค่า Beta ของหุ้น i (Beta คือค่าแสดงปริมาณความเส่ียง
ของหุน้แต่ละตวั) 
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10) การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงินภายใต้ความเส่ียง 
เราปรับเอา CAPM มาใชก้บัการลงทุนในโครงการของบริษทัเพราะถือว่า

ความเส่ียงในการด าเนินโครงการใดของบริษทั ก็คือความเส่ียงเฉพาะตวัของบริษทันั้นๆ ซ่ึงอนุมาน
ไดว้่าเท่ากบัส่วนชดเชย Risk Premium ในตลาดหลกัทรัพยน์ั่นเอง  ในกรณีพิจารณา
โครงการของบริษทันอกตลาดหลกัทรัพยอ์าจใชว้ิธีเลือกบริษทัที่ประกอบธุรกิจประเภทเดียวกนั
ในตลาดหลกัทรัพยเ์ป็นตวัแทน แลว้น า Beta ของบริษทันั้นมาใชใ้นการค านวณแทนได ้

11) การหาข้อมูลอัตราผลตอบแทนปราศจากความเส่ียง 
อาณัติ ลีมคัเดช (2561, น. 168) อธิบายว่า Risk Free Rate คืออตัรา

ผลตอบแทนปราศจากความเส่ียง ความหมายของค าว่า ‚ปราศจากความเส่ียง‛ คือการที่ลงทุน
ในส่ิงใด จะไดรั้บผลตอบแทนและเงินตน้คืนอยา่งแน่นอน ดงันั้นจึงใชอ้ตัราผลตอบแทนในพนัธบตัร
รัฐบาลเป็นตวัแทนของอตัราผลตอบแทนที่ปราศจากความเส่ียง เพระถือว่ารัฐบาลมีอ านาจในการ
พมิพเ์งิน จึงไม่มีความจ าเป็นตอ้งบิดพล้ิวหน้ีที่อยูใ่นรูปสกุลเงินที่ตนเองพิมพไ์ด ้โดยปกติเราจะใช้
ผลตอบแทนของพนัธบตัรอาย ุ1 ปี 

ส าหรับการตรวจสอบอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาล สามารถดูได้
ที่ URL: http://www.thaibma.or.th/EN/Market/YieldCurve/Government.aspx 

12) การหาข้อมูล Beta ( ) 
อาณัติ ลีมคัเดช (2561, น. 169) อธิบายวา่ Beta เป็นค่าที่ใชว้ดัความเคล่ือนไหว

ของผลตอบแทนของหุน้ใดๆ (เทียบกบัความเคล่ือนไหวของผลตอบแทนในตลาดหลกัทรัพยโ์ดยรวม 
อยา่งไรก็ตามค่า Beta ของหุน้ส่วนใหญ่มกัมีค่าเป็นบวก ในทางทฤษฎี Beta ตอ้งมีค่าเป็นบวกและขนาด
ของค่า Beta ใชบ้อกความรวดเร็วในการขึ้นหรือลงเม่ือเทียบกบัตลาดโดยรวม โดย 1 หมายถึงเท่ากบัตลาด 
คือเม่ือดชันี Set Index เพิ่ม 1% อตัราผลตอบแทนคาดการณ์ของหุ้นตวัน้ีก็จะเพิ่ม 1% หาก Beta 
เท่ากับ 2 จะหมายถึง หุ้นตวัน้ีมีความไวเป็น 2 เท่าเม่ือเทียบกับตลาดโดยรวม หาก SET Index 
เพิม่ขึ้น 1% หุน้ตวัน้ีก็จะมีอตัราผลตอบแทนเพิม่ขึ้น 2% 

ในปัจจุบนัหากตอ้งการทราบค่า Beta ของหุ้นตวัใด สามารถหาขอ้มูล
ไดจ้ากตารางราคาหุน้ที่ตีพมิพใ์นหนงัสือพมิพธุ์รกิจ หรือตามเวบ็ไซต ์เช่น http://www.efinancethai.com/ 
เป็นตน้ 

กรณีที่บริษทัไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์เรามักจะใช้การ
เปรียบเทียบกับบริษทัประเภทเดียวกันที่จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรัพย ์โดยอาจน า Beta 
ของบริษทัที่จดทะเบียนอยูน่ั้นมาใชแ้ทนเป็น Beta ของบริษทั 

 

http://www.thaibma.or.th/EN/Market/YieldCurve/Government.aspx
http://www.efinancethai.com/
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13) วิธีการวิเคราะห์การลงทุน 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2562, น. 1-24) กล่าววา่ วธีิการประเมินค่าการลงทุน

มีดว้ยกนัหลายวธีิ ทั้งวธีิที่ไม่ค  านึงถึงค่าของเงินตามเวลา ไดแ้ก่ วธีิระยะเวลาคืนทุน และวิธีที่ค  านึงถึง 
ค่าของเงินตามเวลา ไดแ้ก่ วธีิค่าปัจจุบนัสุทธิ วธีิอตัราผลตอบแทนต่อค่าใชจ่้าย และวธีิอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน 

14) การประเมินค่าโครงการลงทุน 
อจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2556, น. 8-9) อธิบายว่า หลังจากที่ได้มีการศึกษา

ความเป็นไปไดข้องโครงการทั้งในดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค และ ดา้นการจดัการแลว้ เพื่อให้
ได้ขอ้มูลใช้เป็นพื้นฐานในการตดัสินใจว่าโครงการที่ก  าลังพิจารณาอยู่นั้ นมีความเป็นไปได้
หรือมีลู่ทางน่าลงทุนเพยีงใด ขั้นตอนต่อไปที่จะตอ้งด าเนินการก็คือการวเิคราะห์และประเมินค่าโครงการ
ลงทุนเพือ่พจิารณาวา่โครงการนั้นใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากบัเงินลงทุนหรือไม่ หรือผลประโยชน์ที่ไดรั้บ
สูงกวา่ค่าใชจ่้ายทีเ่สียไป ซ่ึงวธีิการประเมินค่าโครงการลงทุนสามารถแบ่งออกเป็น 2 วิธีใหญ่ๆ คือ 
การประเมินค่าโครงการลงทุนที่ไม่ค  านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา และการประเมินค่าโครงการลงทุน
ที่ค  านึงถึงค่าของเงินกบัเวลา 

(1) การประเมินโครงการลงทุนที่ไม่ค านึงถึงค่าของเงินกับเวลา 
วธีิการประเมินค่าแบบน้ีเป็นวิธีที่ง่ายโดยถือว่าเงินจ านวนที่เท่ากนั

ในเวลาที่ต่างกนัมีค่าเท่ากนั เช่น เงิน 100 บาท ในปีที่ 1 มีค่าเท่ากบั เงิน 100 บาท ในปีที่ 5 เป็นตน้ 
ดงันั้น การค านวณหากระแสเงินสดสุทธิจึงน าเงินในแต่ละปีมาบวกหรือลบกนัไดเ้ลย 

ค่าระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) คือระยะเวลาที่กระแสเงินสด
รับสุทธิเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุนของโครงการ หรือระยะเวลาที่ผลตอบแทนจากการด าเนินโครงการ
เท่ากบัเงินลงทุนของโครงการ วธีิน้ีนิยมใชม้ากในทางธุรกิจ 

 

 
 

(2) การประเมินค่าโครงการลงทุนที่ค  านึงถึงค่าของเงินกับเวลา 
การประเมินค่าโครงการลงทุนวธีิน้ีมีแนวความคิดว่าเงินในแต่ละปี

ถึงจะมีจ านวนเดียวกนัก็จะมีมูลค่าไม่ท่ากนั นัน่ก็คือ เงินมีค่าตามเวลา หรือเวลาเป็นปัจจยัที่มีค่าส าหรับ
ค่าของเงิน (Time value of money) ซ่ึงเป็นที่ยอมรับกนัมานานแลว้ ถา้ตอ้งการที่จะไดรั้บเงินในอนาคต
จ านวนเงินในอนาคตจะตอ้งมากขึ้นดว้ยเท่ากบัว่าเราน าเงินจ านวนนั้นไปลงทุนหาผลประโยชน์ 
ซ่ึงอยา่งนอ้ยควรจะไดรั้บผลตอบแทนจากอตัราดอกเบี้ยของหลกัทรัพยท์ี่ไม่มีความเส่ียง (Risk free rate) 
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ราคาหรือมูลค่าของเงินจะขึ้นอยูก่บัอดัราดอกเบี้ย (Interest rate) เป็นตวัก าหนด เช่น เงิน 100 บาท 
ในวนัน้ียอ่มมีค่ามากกวา่ 100 บาท ใน 1 ปี ขา้งหนา้ ถา้ตอ้งการใหรั้บเงิน 100 บาท ใน 1 ปี ขา้งหน้า
ก็จะตอ้งรับเงินมากกว่า 100 บาท ซ่ึงอาจจะเป็น 108, 110 หรือ 112 บาท ซ่ึงจะตอ้งพิจารณาจากอตัรา
ผลตอบแทนโดยทัว่ไป 

วิธีประเมินค่าโครงการลงทุนที่ค  านึงค่าของเงินกับเวลาสามารถ
จ าแนกไดเ้ป็น 

(1) วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net present value หรือ NPV) หมายถึง
ผลต่างของมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสตรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายุของโครงการกับเงินสด
จ่ายลงทุน ณ อตัราค่าของทุน (Cost of capital) 

NPV = มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ - มูลค่าปัจจุบนั
ของกระแส เงินสดจ่าย 

NPV = B-C 
จากสูตรดงักล่าวยอ่มมีโอกาสเกิดเหตุการณ์ขึ้นได ้3 กรณี คือ 
1. B-C = 0 แสดงว่าผลตอบแทนเท่ากบัตน้ทุน หรือจุดคุม้ทุน 

กล่าวคือโครงการไม่มีก าไร ไม่ขาดทุน 
2. B-C > 0 แสดงว่าผลตอบแทนมากกว่าตน้ทุน หมายถึง 

โครงการมีก าไร 
3. B-C < 0 แสดงว่าผลตอบแทนน้อยกว่าตน้ทุน หมายถึง

โครงการนั้นขาดทุน 
(2) วิธีอัตราผลตอบแทนของโครงการ (Internal rate of return 

หรือ IRR) เป็นการค านวณหาอตัราส่วนลดหรืออตัราดอกเบี้ยที่ท  าให้มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด
รับสุทธิตลอดอายขุองโครงการเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุน 

 

 
 

โดยที่ PV = มูลค่าปัจจุบนัหรือเงินสดจ่ายลงทุน 
Bt = กระแสเงินสดรับแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการ 
Ct  = กระแสเงินสดจ่ายแต่ละปีของโครงการ 
R = อตัราผลตอบแทนของโครงการ 
n = อายขุองโครงการ 
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จากสูตร ยอ่มท าใหมี้โอกาสเกิดเหตุการณ์ได ้3 กรณีคือ 
1. ถา้ค่าของ r ใด  ๆมาแทนค่าในสูตรแลว้ท าใหอ้ตัราผลตอบแทน

ของโครงการมากกวา่ค่าของทุน (Cost of capital) แสดงวา่โครงการมีก าไร สมควรลงทุน 
2. ถ้าค่า r ใดๆ มาแทนค่าแล ้วท าให้อ ัตราผลตอบแทน

ของโครงการเท่ากบัค่าของทุน แสดงวา่โครงการน้ีไม่มีก าไรไม่ขาดทุนคือ เสมอตวั 
3. ถ้าค่า r ใดๆ มาแทนค่าแล ้วท าให้อ ัตราผลตอบแทน

ของโครงการนอ้ยกวา่ค่าของทุน แสดงวา่โครงการน้ีขาดทุน ไม่น่าลงทุน 
(3) อัตราส่วนผลตอบแทนต่อตนัทุน (Benefit/Cost ratio) หมายถึง

อตัราส่วนระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน กบัมูลค่าปัจจุบนัของดนัทุนที่จ่ายไปในการด าเนิน
โครงการ ในทางธุรกิจเรียกอตัราส่วนน้ีวา่ดชันีการท าก าไร (Profitability index)  
 

 
 

จากสูตรน้ียอ่มมีโอกาสเกิดเหตุการณ์ได ้3 กรณีคอื 
1. B/C = 1 แสดงวา่ B = C หรือผลตอบแทนเท่ากบัตน้ทุน 

แสดงว่าคุม้ทุน ธุรกิจด าเนินงานแลว้ไม่มีก าไร ไม่ขาดทุน 
เช่น ลงทุน 1,000 บาท ไดผ้ลตอบแทน 1,000 บาท เท่ากนั 

2. B/C > 1 แสดงวา่ B > C หรือผลตอบแทนมากกวา่ตน้ทุน  
ธุรกิจจะมีก าไร เช่น ลงทุน 1,000 บาท ได้ผลตอบแทน 

1,500 บาท ไดก้  าไร 500 บาท 
3. B/C < 1 แสดงวา่ B < C หรือผลตอบแทนนอ้ยกวา่ตนัทุน 

ธุรกิจจะประสบปัญหากบัการขาดทุน เช่น ลงทุน 1,000 บาท 
ไดผ้ลตอบแทน 800 บาท ขาดทุน 200 บาท 

ส าหรับโครงการโดยทัว่ไปจะพิจารณาโครงการลงทุน
เม่ือ B/C = 1 เป็นอยา่งนอ้ย 

15) การวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
รวี ลงกานี (2563, น. 166) อธิบายว่า การวิเคราะห์ความอ่อนไหวถือเป็น

การประเมินวา่โครงการลงทุนมีความเส่ียงต่อการเปล่ียนแปลงของตวัแปรที่เก่ียวขอ้งอยา่งไร โครงการ
ที่ถือวา่มีความเส่ียงมากเป็นโครงการที่มีความอ่อนไหวของการเปล่ียนแปลงผลการประเมินความคุม้ค่า
เม่ือตวัแปรที่เก่ียวขอ้งเปล่ียนแปลงไปไดง่้าย เช่น ถา้การเปล่ียนแปลงราคาขายท าให้ผลของการประเมิน
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ความคุม้ค่าโครงการเปลี่ยนแปลงไดเ้ร็วเรียกว่าโครงการมีความอ่อนไหวต่อการเปลี่ยนแปลง
ของราคา หรือหมายความว่าโครงการมีความเส่ียงมากนั่นเอง ตวัแปรที่เกี่ยวขอ้งเรียกได้ว่า
เป็นตวัแปรน าเขา้ (Input Variable) ซ่ึงสามารถมีไดม้ากกวา่ 1 ตวัเช่น ราคาขาย ปริมาณขาย ตน้ทุน
ต่อหน่วย ตน้ทุนเงินทุน ฯลฯ 

การเปล่ียนแปลงค่าของตวัแปรน าเขา้ที่ใชค้  านวณกระแสเงินสดอิสระ
จะท าให้ผลการประเมินโครงการที่วดัโดยวิธีต่างๆ (เช่น ค  าปัจจุบนัสุทธิหรืออัตราผลตอบแทน
ภายในของโครงการ) เปล่ียนแปลงไป ผูป้ระเมินสามารถประเมินความอ่อนไหวของโครงการลงทุนได้
โดยการแสดงให้เห็นว่ามูลค าปัจจุบนัสุทธิ (หรืออัตราผลตอบแทนภายใน) จะเปล่ียนแปลงไป
อยา่งไรเม่ือก าหนดให้ตวัแปรน าเขา้ตวัใดตวัหน่ึงเปล่ียนแปลงไป การประเมินความเส่ียงดว้ยการ
วิเคราะห์ความอ่อนไหวเป็นการเปล่ียนแปลงผลการประเมินเม่ือตวัแปรน าเขา้ใดๆ เปลี่ยนแปลง
โดยก าหนดตวัแปรที่เหลือมีค่าคงที่ 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวจะเร่ิมดว้ยการวิเคราะห์สถานการณ์หลัก 
(Base-case Analysis) ซ่ึงจะเป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปไดโ้ครงการกรณีที่ตวัแปรน าเขา้เป็นไป
ตามคาดหวงั หรือค่าที่มีโอกาสเป็นไปไดม้ากที่สุด จากนั้นผูป้ระเมินจะวิเคราะห์ความอ่อนไหว
ดว้ยการตั้งค  าถามในเชิงสมมติ ‘ถา้สมมติเป็นอยา่งน้ีจะเกิดผลอยา่งไร’ เช่น ถา้ยอดขายลดลงต ่ากว่า
ค่าหลกัที่สมมติไว ้20% จะมีผลต่อการวิเคราะห์โครงการอยา่งไร หรือถา้ราคาขายต่อหน่วยตกลง 
ไปแลว้ผลจะเป็นอยา่งไร หรือถา้ตน้ทุนผนัแปรเปล่ียนเป็นหน่วยละ 2.70 บาท แทนที่จะเป็น 2.10 บาท 
ผลจะเป็นอยา่งไร 

16) การวิเคราะห์สถานการณ์ 
รวี ลงกานี (2563, น. 172) อธิบายว่า การวิเคราะห์ความอ่อนไหว

ยงัไม่สามารถบ่งบอกความเส่ียงไดใ้นบางสถานการณ์เน่ืองจากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวนั้น
ไม่สะทอ้นความน่าจะเป็นของการเกิดขึ้นของเหตุการณ์ที่เก่ียวขอ้งกบัตวัแปรนั้น วิธีการที่เหมาะสม
จึงตอ้งปรับค่าการวเิคราะห์ความอ่อนไหวใหส้ะทอ้นการกระจายความน่าจะเป็นของตวัแปรค่าน าเขา้
ต่างๆ น้ีดว้ย และนอกจากนั้นวิธีการน้ียงัจะตอ้งสามารถวดัการเปล่ียนแปลงค่าน าเขา้ได้คราวละ
หลายค่าไปพร้อมกัน วิธีการวิเคราะห์ความเส่ียงที่กล่าวถึงน้ีเรียกว่าการวิเคราะห์สถานการณ์ 
(Scenario Analysis) การวเิคราะห์สถานการณ์จึงเป็นเคร่ืองมือที่น าเอาค่าน่าจะเป็นมาผนวกในการ
วเิคราะห์ความเส่ียงและสามารถวเิคราะห์การเปล่ียนแปลงของตวัแปรค่าน าเขา้ไดพ้ร้อมๆ กนั 

การวเิคราะห์สถานการณ์จะเร่ิมโดยการวเิคราะห์สถานการณ์ที่อาจเกิดขึ้น 
และก าหนดความน่าจะเป็นของการเกิดเหตุการณ์นั้นๆ เช่น ผูป้ระเมินก าหนดสถานการณ์ที่เป็นไป
ไดม้ากที่สุด หรือสถานการณ์หลกั (Base Case) และค านวณการประเมินโครงการไปตามค่าน าเขา้
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ที่ก  าหนดไว ้นอกจากการค านวณในสถานการณ์หลกั (Base Case) แลว้ผูป้ระเมินจะตอ้งวิเคราะห์
สถานการณ์ที่ดีที่สุด (Best-Case Scenario) และสถานการณ์เลวร้ายที่สุด (Worst-case Scenario) 
พร้อมกบัความน่าจะเป็นในการเกิดสถานการณ์เช่นนั้นดว้ย ในแต่ละสถานการณ์เหล่าน้ีผูป้ระเมิน
ตอ้งระบุค่าตวัแปรน าเขา้ที่จะเกิดขึ้นในสถานการณ์นั้นๆ ไปด้วย ตวัอย่างเช่น ในสถานการณ์
ที่เลวร้ายที่สุดนั้น ค่าของราคาขายที่ต  ่าสุด จ  านวนหน่วยขายที่ต  ่าสุด ตน้ทุนผนัแปรที่สูงสุด ฯลฯ 
จะมีค่าเป็นเท่าใด การก าหนดความน่าจะเป็นของการเกิดสถานการณ์ต่างๆ นั้นเป็นเร่ืองที่ค่อนขา้งยาก
ในการปฏิบตัิเน่ืองจากตอ้งอาศยัการวิเคราะห์จากหลายๆ ฝ่ายที่เก่ียวขอ้ง เช่น ฝ่ายขาย หรือฝ่ายจดัซ้ือ
โดยทัว่ไปผูป้ระเมินมกัก าหนดใหก้ารกระจายตวัของความน่าจะเป็นมีลกัษณะที่สมมาตร เช่น ก าหนด
ความน่าจะเป็นที่จะเกิดสถานการณ์ ดีที่สุดเท่ากบั 25% และสถานการณ์เลวร้ายที่สุดเท่ากบั 25% 
อย่างไรก็ตาม ถ้ามีขอ้มูลที่สามารถคาดการณ์ได้โดยละเอียดผูป้ระเมินสามารถที่จะคาดการณ์
ด้วยตวัเลขที่แตกต่างจากที่ระบุน้ีหรือสามารถคาดการณ์โดยมีความละเอียดมากขึ้นได ้
 

4. งานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง 
 

พรพรรณ วงัศิริไพศาล (2561) ได้การศึกษาความเป็นไปได้โครงการบา้นจดัสรร 
จงัหวดัจนัทบุรี โดยไดท้  าการประเมินศกัยภาพท าเลที่ตั้ง ความเป็นไปไดใ้นทางกฎหมายก่อนเร่ิม
ด าเนินการ รวมถึงมีการวิเคราะห์ทางกายภาพถึงความเหมาะสมของผืนที่ดินว่าในความเป็นจริง 
สามารถสร้างอสังหาริมทรัพยป์ระเภทใดไดบ้า้ง และท าการประเมินความเป็นไปไดด้า้นการเงิน
เบื้องตน้ เพื่อเปรียบเทียบความเป็นไปได้เบื้องตน้ระหว่างโครงการบา้นเด่ียว บา้นแฝด และทาวน์โฮม 
โดยวิเคราะห์ราคาขายเฉล่ียต่อหลังควบคู่ไปกบัขอ้มูลอาชีพและรายได้ของประชากรจงัหวดัจนัทบุรี 
แลว้พบวา่ การพฒันาโครงการจดัสรรของบา้นทาวน์โฮมมีความเหมาะสมที่สุด จึงน าไปพิจารณา
ความเป็นไดข้องโครงการในดา้นการตลาดต่อไป โดยการวิเคราะห์สถานการณ์และแนวโน้มเศรษฐกิจ 
วเิคราะห์ภาพรวมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์วเิคราะห์อุปสงคแ์ละอุปทาน ท าแบบส ารวจความตอ้งการ
ซ้ือที่อยูอ่าศยั ในอ าเภอเมืองจนัทบุรี รวมทั้งท  าการสัมภาษณ์เชิงลึกกบัผูท้ี่ตอบแบบสอบถามที่มี
ความสนใจซ้ือที่อยูอ่าศยั หลงัจากนั้นจึงท าการวเิคราะห์คู่แข่งทั้งทางตรงและทางออ้ม ท าการวิเคราะห์
วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของโครงการ โดยวิธี SWOT Analysis เพื่อน าไป
ก าหนดกลยทุธด์า้นการตลาดต่อไป ในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน ไดท้  าการประเมิน
ความคุม้ค่าของโครงการดว้ยวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนของโครงการ รวมถึงท าการ
วิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ และการวิเคราะห์สถานการณ์ ผลการศึกษาพบว่า โครงการ
มีค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 27,919,516 บาท ซ่ึงมีค่าเป็นบวก มากกว่าศูนย ์อตัราผลตอบแทน
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ภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 17.96% มากกว่า WACC คือ 9.48% จึงสรุปไดว้่าโครงการพฒันา
บา้นเด่ียวน้ีมีความน่าสนใจในการลงทุน และมีความเป็นไปได ้จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว
ของโครงการ พบว่า ราคาขายเป็นปัจจยัที่ส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนโครงการมากที่สุด 
และจากการวิเคราะห์สถานการณ์ พบว่า ในกรณีที่เกิดสถานการณ์แย่ที ่สุด โครงการยงัมี 
ความน่าสนใจในการลงทุน เนื่องจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการยงัมีค่ามากกว่าศูนย ์
และอตัราผลตอบแทนภายในโครงการยงัมีค่ามากกวา่ตน้ทุนเงินทุนของโครงการ 

สิธาพร พึ่งส าราญ (2560) ไดท้  าการการศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการทาวน์เฮาส์ 
เขตบางกะปิกรุงเทพมหานคร โดยไดท้  าการประเมินศกัยภาพท าเลที่ตั้ง ความเป็นไปไดใ้นทางกฎหมาย
ก่อนเร่ิมด าเนินการ รวมถึงมีการวเิคราะห์ทางกายภาพถึงความเหมาะสมของผืนที่ดินว่าในความเป็นจริง 
สามารถสร้างอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทใดไดบ้า้ง ท าการศึกษาความเป็นไปได้ดา้นการตลาด โดยการ
วเิคราะห์สถานการณ์และแนวโนม้เศรษฐกิจ วเิคราะห์ภาพรวมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์วเิคราะห์อุปสงค์
และอุปทาน วเิคราะห์คู่แข่งขนัทั้งทางตรงและทางออ้ม วิเคราะห์ความน่าสนใจของอุตสาหกรรม 
โดยใชเ้คร่ืองมือ Five Forces Analysis และไดท้  าการวิเคราะห์วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส 
และอุปสรรคของโครงการ โดยวธีิ SWOT Analysis เพือ่น าไปก าหนดกลยทุธก์ารด าเนินงานโดยใช ้
TOWS Matrix และยงัไดมี้การก าหนดกลยทุธด์า้นการบริหารองคก์ารดว้ย โดยมีการก าหนดวิสัยทศัน์ 
พนัธกิจ และเป้าหมายขององค์การ เพื่อสร้างความสามารถในการด าเนินธุรกิจได้อย่างย ัง่ยืน 
ส่วนในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน ไดท้  าการประเมินความคุม้ค่าของโครงการดว้ยวิธี
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนของโครงการ รวมถึงท าการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 
และการวเิคราะห์สถานการณ์ เพือ่วเิคราะห์ปัจจยัที่ส่งผลต่อผลตอบแทนโครงการมากที่สุด และวิเคราะห์
สถานการณ์ต่างๆ ภายใตค้วามเส่ียงที่ไม่แน่นอนที่จะส่งผลกระทบต่อโครงการไม่เป็นไป
ตามที่ประมาณไว ้ผลการศึกษาพบว่า โครงการมีค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 92,537,205 บาท 
ซ่ึงมีค่าเป็นบวก มากกว่าศูนย ์อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 24.81% มากกว่า WACC 
คือ 9.125% จึงสรุปไดว้า่โครงการพฒันาบา้นเด่ียวน้ีมีความน่าสนใจในการลงทุน และมีความเป็นไปได ้
จากการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ พบว่า ราคาขายเป็นปัจจยัที่ส่งผลกระทบต่อผลตอบแทน
โครงการมากที่สุด และจากการวิเคราะห์สถานการณ์ พบว่า ในกรณีที่เกิดสถานการณ์แยท่ี่สุด โครงการ
ยงัมีความน่าสนใจในการลงทุน เน่ืองจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการยงัมีค่ามากกว่าศูนย ์
และอตัราผลตอบแทนภายในโครงการยงัมีค่ามากกวา่ตน้ทุนเงินทุนของโครงการ 

เจษฎา ตนัวานิชกุล (2558) ไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการบา้น
เด่ียวในอ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี โดยไดท้  าการประเมินศกัยภาพท าเลที่ตั้ง ความเป็นไปไดใ้นทาง
กฎหมายก่อนเร่ิมด าเนินการ ท าการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาดโดยการส ารวจอุปสงค ์อุปทาน 
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วิเคราะห์คู่แข่ง ท  าแบบส ารวจความคิดเห็นของผูท้ี่ตอ้งการซ้ือบา้นในอ าเภอเมืองราชบุรี รวมทั้ง
สัมภาษณ์ผูท้ี่ก  าลงัจะซ้ือบา้นดว้ย วิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาด และกลุ่มเป้าหมาย ท าการวิเคราะห์
ความเป็นไปไดใ้นการก่อสร้าง และวิเคราะห์ดา้นการเงินเพื่อประเมินความคุม้ค่าในการลงทุน 
ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มลูกคา้เป้าหมายมีช่วงอายรุะหว่าง 31-40 ปี รายไดค้รัวเรือนอยู ่60,000 บาท
ขึ้นไป โครงการมีค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 9,402,948.14 บาท ซ่ึงมีค่าเป็นบวก มากกว่าศูนย ์
อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 24.88% มากกว่า WACC จึงสรุปไดว้่าโครงการ
พฒันาบา้นเด่ียวน้ีมีความน่าสนใจในการลงทุน และมีความเป็นไปได ้

สุดารัตน์ โนนลือชา (2558) ไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการบา้น
จดัสรร Airy Chill Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา โดยไดท้  าการวิเคราะห์ประมวลผลและศึกษา
ความเป็นไปไดใ้น 4 ดา้น คือ ดา้นตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน โดยประเมิน
ความคุม้ค่าของโครงการดว้ยวิธีระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนั อตัราผลตอบแทนของโครงการ 
อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน และการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ ภายใตส้มมติฐาน
การยอมรับโครงการการลงทุนที่อัตราผลตอบแทนการลงทุนมากกว่า 9% ผลการศึกษาพบว่า 
1) การวิเคราะห์ด้านการตลาด ธุรกิจบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา มีแนวโน้มการขยายตวั
อย่างต่อเน่ือง ดังนั้นคาดการณ์ว่าโครงการจะสามารถขายได้หมดภายในเวลา 3 ปี 2) โครงการ
มีระยะคืนทุน 2 ปี 10 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 38,359,000 บาท อตัราผลตอบแทนโครงการ 
เท่ากบั 62.80% อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน เท่ากบั 0.288 โครงการเหมาะสมแก่การลงทุน 

นนัทน์ภสั วชัระเกรียงไกร (2556) ไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการทาวน์เฮาส์
ยา่นบางนา กรุงเทพมหานคร โดยท าการศึกษาทางดา้นเศรษฐกิจโดยการวิเคราะห์ภาพรวมทางเศรษฐกิจ 
ท าการศึกษาดา้นการตลาดโดยการประเมินแนวโน้มตลาดที่อยูอ่าศยัในกรุงเทพและปริมณฑล 
การวิเคราะห์อุปสงค์และอุปทาน รวมถึงการวิเคราะห์คู่แข่งขนั ท าการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน 
โอกาส และอุปสรรคของโครงการ โดยวิธี SWOT Analysis ท าการสอบถามกลุ่มเป้าหมาย 
ท าการตั้งวตัถุประสงคด์า้นการตลาด และวางกลยทุธ์ดา้นการตลาดเพื่อจ  าแนกกลุ่มเป้าหมาย 
และส่วนประสมทางการตลาด ท าการวิเคราะห์ส่วนประสมทางการตลาด (4P) นอกจากน้ียงัได้
มีการน าการบริหารลูกคา้สัมพนัธ์ (Customer Relationship Management) มาใชใ้นการท าการตลาด
ดว้ย ส่วนในการวิเคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน ไดท้  าการประเมินความคุม้ค่าของโครงการ
ดว้ยวิธีระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนั อตัราผลตอบแทนของโครงการ รวมถึงท าการวิเคราะห์
ความอ่อนไหวของโครงการ และการวิเคราะห์สมมุติภาพ โดยวิเคราะห์ความเส่ียงของโครงการ
จากการก าหนดสถานการณ์สมมติที่อาจเกิดขึ้นจากปัจจยัที่อาจส่งผลกระทบต่อผลตอบแทน
ของโครงการทั้งทางบวกและลบ จากการศึกษาพบว่า 1) ดา้นการตลาด โครงการมีความเป็นไปได้
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ดา้นการตลาดค่อนขา้งมาก เน่ืองจากการส ารวจความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย แลว้พบว่าต  าแหน่ง
ที่ตั้งและตวัผลิตภณัฑ์สามารถตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ได้ดี คู่แข่งในบริเวณที่ตั้ง
โครงการมีไม่มาก รูปแบบตวัผลิตภณัฑไ์ม่มีความโดดเด่น 2) ดา้นการเงิน โครงการมีความเป็นไปได้
ในการลงทุน โดยมีค่า มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ เท่ากบั 60,622,511.59 บาท อตัราผลตอบแทนโครงการ 
เท่ากบั 61% และโครงการมีระยะคืนทุน 18 เดือน 

ปัณวรรธน์ พงเพง็ (2556) ไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดโ้ครงการทาวน์เฮาส์จดัสรร 
ซีรอคโค (Scirocco) โดยไดท้  าการประเมินศกัยภาพท าเลที่ตั้ง ความเป็นไปไดใ้นทางกฎหมาย
ก่อนเร่ิมด าเนินการ การศึกษาทางดา้นเศรษฐกิจโดยการวิเคราะห์ภาพรวมทางเศรษฐกิจ สถานการณ์
ตลาดที่อยูอ่าศยั ความตอ้งการที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล วิเคราะห์อุปทานที่อยู่อาศยั 
การวเิคราะห์คู่แข่งขนั ท าการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของโครงการ โดยวิธี 
SWOT Analysis ท  าการก าหนดส่วนแบ่งดา้นการตลาด กลุ่มเป้าหมาย และต าแหน่งดา้นการตลาด (STP) 
ท าการวเิคราะห์ส่วนประสมทางการตลาด (4P) การวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน ไดท้  าการ
ประเมินความคุม้ค่าของโครงการดว้ยวธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ อตัราผลตอบแทนของโครงการ รวมถึง
ท าการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ และการวิเคราะห์สถานการณ์ ผลการศึกษาพบว่า โครงการ
มีค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 26,045,050 บาท ซ่ึงมีค่าเป็นบวก มากกว่าศูนย ์อตัราผลตอบแทน
ภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 31.12% มากกว่า WACC คือ 11.155% จึงสรุปไดว้่าโครงการพฒันา
บา้นเด่ียวน้ีมีความน่าสนใจในการลงทุน และมีความเป็นไปได ้จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว
ของโครงการ พบว่า ราคาขายเป็นปัจจยัที่ส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนโครงการมากที่สุด 
และจากการวิเคราะห์สถานการณ์ พบว่า ในกรณีที่เกิดสถานการณ์แยท่ี ่สุด โครงการจะไม่มี
ความน่าสนใจในการลงทุน เน่ืองจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการมีค่าติดลบ 

อุมาพร เลาหพจนารถ (2555) ได้ท  าการศึกษาความเป็นไปได้โครงการบา้นแฝด
และทาวน์เฮาส์ ในเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร โดยท าการศึกษาทางดา้นเศรษฐกิจโดยการวิเคราะห์
ภาพรวมทางเศรษฐกิจ ท าการศึกษาด้านการตลาดโดยการวิเคราะห์ภาพรวมสถานการณ์ตลาด
อสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทย การวิเคราะห์อุปสงคแ์ละอุปทาน รวมถึงการวิเคราะห์คู่แข่งขนั 
ท าการวเิคราะห์ความตอ้งการที่อยูอ่าศยัประเภทบา้นแฝดและทาวน์เฮาส์ในเขตหนองจอกโดยการ
สัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมาย ท าการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของโครงการ 
โดยวิธี SWOT Analysis ท าการตั้งวตัถุประสงค์ด้านการตลาด และวางกลยุทธ์ด้านการตลาด
เพือ่จ  าแนกกลุ่มเป้าหมาย และส่วนประสมทางการตลาด ท าการวิเคราะห์ส่วนประสมทางการตลาด (4P) 
นอกจากน้ียงัไดมี้การน าการบริหารลูกคา้สัมพนัธ์ (Customer Relationship Management) มาใช้
ในการท าการตลาดดว้ย ส่วนในการวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน ไดท้  าการประเมินความคุม้ค่า
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ของโครงการดว้ยวธีิระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนั อตัราผลตอบแทนของโครงการ รวมถึงท าการ
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ และการวิเคราะห์สมมุติภาพ โดยวิเคราะห์ความเส่ียง
ของโครงการจากการก าหนดสถานการณ์สมมติที่อาจเกิดขึ้ นจากปัจจัยที่อาจส่งผลกระทบ
ต่อผลตอบแทนของโครงการทั้งทางบวกและลบ จากการศึกษาพบว่า 1) ดา้นการตลาด โครงการ
มีความเป็นไปไดด้า้นการตลาดค่อนขา้งมาก เน่ืองจากการส ารวจความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย 
แล้วพบว่าต  าแหน่งที่ตั้งและตวัผลิตภณัฑ์สามารถตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ได้ดี 
รวมทั้งคู่แข่งส่วนมาก จะไม่ค่อยค านึงถึงส่ิงที่ลูกคา้จะไดรั้บประโยชน์สักเท่าไหร่ ทั้งในเร่ืองคุณภาพ 
วสัดุ และรูปแบบบา้นที่ขาดความมีสุนทรียภาพ เน่ืองจากส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบรายย่อย ท าให้
โครงการสามารถลงไปแข่งขนัไดอ้ยา่งง่ายดาย 2) ดา้นการเงิน โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน 
โดยมีค่า มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ เท่ากบั 20,976,639.60 บาท อตัราผลตอบแทนโครงการ เท่ากบั 28% 
และโครงการมีระยะคืนทุน 26 เดือน 



บทที่  3 

วิธีการศึกษา 
 
 

1. ประชากร 
 
ประชากรที่จะศึกษามีดงัต่อไปน้ี 
1.1 ข้อมูลปฐมภูมิ จากการสอบถาม หาขอ้มูลกบัผูเ้ช่ียวชาญดา้นงานอสังหาริมทรัพย ์

เจา้หนา้ที่สินเช่ือของธนาคาร และเจา้หนา้ที่หน่วยงานราชการต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งดงัประกอบไปดว้ย
บุคคลดงัต่อไปน้ี 

1.1.1 นายชลอ ยิ้มจนัทร์ สถาปนิกออกแบบแปลนบา้น รายการวสัดุก่อสร้าง 
และใบประมาณราคาก่อสร้าง ผูเ้ช่ียวชาญดา้นกฎหมายโยธาธิการและผงัเมือง และผูเ้ช่ียวชาญ
ดา้นการควบคุมงานก่อสร้าง 

1.1.2 เจา้หน้าที่องคก์ารบริหารส่วนต าบลดอนตะโก อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 
จ  านวน 1 คน 

1.1.3 เจา้หนา้ที่ส านกังานสรรพากรพื้นที่ราชบุรี จ  านวน 2 คน 
1.1.4 เจา้หนา้ที่สินเช่ือ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา สาขาประชาอุทิศ 90 จ  านวน 1 คน 
1.1.5 เจา้หนา้ที่ส านกังานที่ดินจงัหวดัราชบุรี จ  านวน 1 คน 

1.2 ข้อมูลทุติยภูมิ โดยการศึกษาจากหนังสือ บทความ บทวิเคราะห์จากผูเ้ช่ียวชาญ 
รายงานวจิยัที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์สถิติทางดา้นประชากรและเศรษฐศาสตร์ 
 

2. เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการศึกษา 
 

เคร่ืองมือที่ผูศึ้กษาน ามาใชป้ระกอบการศึกษาคน้ควา้อิสระน้ี ประกอบดว้ย 
2.1 เคร่ืองมือทางด้านการตลาด 

2.1.1 การส ารวจสถานที่ คู่แข่ง และการสอบถามบคุคลที่เก่ียวขอ้ง 
2.1.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน อุปสรรค และโอกาสในการด าเนินงาน 

(SWOT Analysis) 
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2.1.3 การก าหนดกลยทุธ์การด าเนินงานเก่ียวกบั 4P (ผลิตภณัฑ:์ Product ราคา: Price 
ช่องทางการจดัจ าหน่าย: Place และการส่งเสริมการตลาด: Promotion) 

2.1.4 การก าหนดกลยทุธก์ารสร้างความแตกต่าง (Differentiation Strategy) 
2.2 เคร่ืองมือทางด้านเทคนิค 

แผนภูมิแสดงล าดบังานและก าหนดเวลา (Gantt Chart) 
2.3 เคร่ืองมือทางด้านการเงิน 

2.3.1 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) 
2.3.2 อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
2.3.3 อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทนุ (Benefit-Cost Ratio: B/C Ratio) 
2.3.4 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวโครงการ (Sensitivity Analysis) 
2.3.5 การวเิคราะห์สถานการณ์ของโครงการ (Scenario Analysis) 

 

3. วธีิการเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 

การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ี มีวธีิการเก็บรวบรวมขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 
3.1 ข้อมูลด้านการเงินการลงทุนและผลตอบแทน ต้นทุนวสัดุและส่ิงปลูกสร้าง 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน รูปแบบการบริหารจดัการการด าเนินงาน จากการสอบถามผูเ้ช่ียวชาญ
ด้านงานอสังหาริมทรัพย ์เจา้หน้าที่สินเช่ือของธนาคาร และเจา้หน้าที่หน่วยงานราชการต่างๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง 

3.2 ขอ้มูลดา้นการตลาด เทคนิค และการจดัการ จากการส ารวจโครงการบริเวณใกลเ้คียง 
ทั้งที่ด  าเนินการเสร็จไปแล้ว และอยู่ในระหว่างการด าเนินงาน ผูเ้ช่ียวชาญในด้านงานก่อสร้าง 
หน่วยงานราชการ บทความวเิคราะห์จากผูเ้ช่ียวชาญ สถาบนั และสมาคมที่เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์
ขอ้มูลสถิติทางดา้นเศรษฐกิจ และประชากร หนงัสือ ต  ารา รวมถึงงานวจิยัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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4. การวเิคราะห์ข้อมูล 
 

ผูศึ้กษาจะท าการวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ ดงัน้ี 
4.1 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

4.1.1 วิเคราะห์ศกัยภาพท าเลที่ตั้งของโครงการ เพื่อประเมินศกัยภาพโครงการ 
โดยพิจารณาในด้านความสะดวกในการเขา้ถึงโครงการ และความสะดวกในการเดินทางจากโครงการ
ไปยงัสถานที่ส าคญัในจงัหวดัราชบุรี 

4.1.2 วเิคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจมหภาคและจุลภาค โดยประเมินตวัช้ีวดัทางเศรษฐกิจ
ระดับประเทศและจงัหวดั ประเมินข้อมูลสถิติทางด้านเศรษฐกิจและประชากร รวมถึงส ารวจ
โครงการอ่ืนๆ บริเวณใกลเ้คียง เพือ่ประเมินอุปสงคแ์ละอุปทาน 

4.1.3 วเิคราะห์ภาพรวมแนวโนม้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จากบทความของสมาคม
ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรัพย ์หรือศูนยพ์ยากรณ์ธุรกิจต่างๆ 

4.1.4 วเิคราะห์โครงการคู่แข่งขนั เพื่อดูแนวโน้มของตลาดในพื้นที่ เพื่อประเมิน
แนวโน้มตลาด และความเป็นไปได้ในการเขา้ไปส่วนแบ่งตลาด และน าไปก าหนดกลยุทธ์
การด าเนินงานของโครงการที่ศึกษา 

4.1.5 วเิคราะห์จุดแขง็ จุดอ่อน อุปสรรค และโอกาสในการด าเนินงานของโครงการ
ที่ศึกษา (SWOT Analysis) โดยน าสภาพแวดลอ้มภายใน และภายนอกมาพจิารณา 

4.1.6 ก าหนดกลยุทธ์การด าเนินงานเก่ียวกบั 4P โดยน าขอ้มูลจากการวิเคราะห์
โครงการคู่แข่ง และการท า SWOT Analysis มาประกอบการก าหนดกลยทุธ ์

4.1.7 ประมาณค่าใชจ่้ายทางดา้นการตลาด 
4.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 

4.2.1 ประเมินความเป็นไปไดท้างกฎหมายโยธาธิการและผงัเมือง 
4.2.2 การออกแบบแปลนบา้นเพือ่การก่อสร้าง 
4.2.3 ประเมินขั้นตอน และค่าใชจ่้าย การด าเนินงานการแบ่งโฉนดจดัสรรที่ดิน

กบัทางส านกังานที่ดินจงัหวดัราชบุรี และการขออนุญาตการก่อสร้างกบัทางองคก์ารบริหารส่วนต าบล
ดอนตะโก 

4.2.4 ก าหนดรายละเอียดงาน และค่าใชจ่้ายของการปรับปรุงที่ดิน งานก่อสร้าง 
และงานสาธารณูปโภค 
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4.3 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ 
4.3.1 การก าหนดรูปแบบธุรกิจ 
4.3.2 การวางโครงสร้างองคก์รและการบริหารงานบุคคล 
4.3.3 ประเมินค่าใชจ่้ายทางดา้นการบริหารจดัการ 

4.4 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
4.4.1 ตั้งสมมติฐานโครงการ ประมาณการระยะเวลาการด าเนินโครงการ เพื่อน าไป

ตั้งสมมติฐานดา้นการเงิน คือ สมมติฐานดา้นเงินลงทุนโครงการ สดัส่วนเงินลงทุน ตน้ทุนทางการเงิน
ถัว่เฉลี่ยถ่วงน ้ าหนัก (Weight Average Cost of Capital: WACC) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
และรายได ้ต่อไป 

4.4.2 ประมาณการงบการเงินล่วงหนา้ คือ งบก าไรขาดทุน และงบกระแสเงินสด 
เพือ่หากระแสเงินสดสุทธิของการด าเนินการโครงการ 

4.4.3 ประเมินค่าความคุม้ค่าในการลงทุน คือ โครงการคืนทุนเม่ือไหร่ มีค่าปัจจุบนั
สุทธิเท่าไหร่ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนมีค่าเท่าไหร่ และมีค่าอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุนเท่าไหร่ 

4.4.4 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวโครงการ (Sensitivity Analysis) เพื่อศึกษา 
ในกรณีที่สถานการณ์การด าเนินโครงการไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว ้โดยมีปัจจยัต่างๆ เปล่ียนแปลง
ซ่ึงมีผลต่อค่าใชจ่้ายและรายไดข้องโครงการ โครงการจะยงัคุม้ค่าที่จะลงทุนหรือไม่ โดยในการศึกษา
คร้ังน้ี ผูศึ้กษาได้เลือกที่จะวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงปัจจยั 2 อย่าง คือ กรณีที่ 1 ราคาขายคงที่ 
แต่ราคาวสัดุก่อสร้างมีการเปล่ียนแปลงเพิม่ขึ้น 5% และกรณีที่ 2 ราคาวสัดุก่อสร้างไม่เปล่ียนแปลง 
แต่ราคาขายมีการเปล่ียนแปลงลดลง 6.25% เพื่อให้ราคาขายลดลงเหลือ 3,000,000 บาท เพื่อให้
โครงการสามารถเขา้ข่ายมาตรการของรัฐในการลดค่าโอนเหลือ 0.01% ส าหรับที่อยูอ่าศยัที่มีราคา
ไม่เกิน 3,000,000 บาท 

4.4.5 การวิเคราะห์สถานการณ์ของโครงการ (Scenario Analysis) เพื่อศึกษาผล
การด าเนินงานโครงการในสถานการณ์ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจ ว่าโครงการจะยงัน่าลงทุน
หรือไม่ในสถานการณ์ต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้นได ้
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บทที่  4 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 
 

จากการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการสร้างบา้นทาวน์เฮาส์ในตาํบลดอนตะโก 
อาํเภอเมืองราชบุรี จงัหวดัราชบุรี ผูศึ้กษาไดท้าํการคน้ควา้หาขอ้มูลทั้งขอ้มูลปฐมภูมิ จากการสอบถาม
บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการลงพื้นที่สาํรวจพื้นที่ลละคูแลขแงบริเวณ
รอบโครงการ หาขอ้มูลทุติยภูมิจากบทความลละขอ้มูลทางดา้นประชากร ดา้นเศรษฐศาสตร์ 
ดา้นอสังหาริมทรัพย ์จากสมาคมลละหนแวยงานทางด้านอสังหาริมทรัพย ์หนแวยงานราชการ 
ศูนยว์จิยัขอ้มูลทางธุรกิจ ลละหาจากงานวจิยัที่เก่ียวขอ้ง ลละไดน้าํขอ้มูลเหลแานั้นมาทาํการวิเคราะห์
ความเป็นไปไดท้างดา้นตแางๆ เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนโครงการ โดยมีรายละเอียดขอ้มูล
โครงการมีดงัตแอไปน้ี 

รายละเอียดขอ้มูลโครงการ 
1. ที่ตั้ ง: ซอยลม้นรําลึก 12 ถนนลม้นรําลึก ตาํบลดอนตะโก อําเภอเมืองราชบุรี 

จงัหวดัราชบุรี 
2. เน้ือที่โครงการ: 1 งาน 4 ตารางวา 
3. ขนาดโครงการ: บา้นทาวน์เฮาส์ จาํนวน 3 หลัง เน้ือที่ 34 ตร.วา ลละพื้นที่ใชส้อย 

140.46 ตร.ม. ตแอหลงั 
4. ระยะเวลาโครงการ: 15 เดือน 
5. ราคาขายตแอหลงั: 3,200,000 บาท 
6. เงินลงทุนโครงการ: 6,775,421.39 บาท 
ผลการศึกษาความเป็นไปไดใ้นดา้นตแางๆ จะอธิบายดงัหวัขอ้ตแางๆ ดงัตแอไปน้ี 
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1. การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด 
 

การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด ประกอบดว้ย การวิเคราะห์ศกัยภาพทาํเลที่ตั้ง
ของโครงการ การวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจมหภาค การวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจจุลภาค 
การวเิคราะห์ภาพรวมลนวโนม้ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์การวเิคราะห์โครงการคูแลขแงขนั การวิเคราะห์
จุดลข็ง จุดอแอน อุปสรรค ลละโอกาสในการดาํเนินงานของโครงการศึกษา (SWOT Analysis) 
กลยทุธก์ารดาํเนินงานเก่ียวกบั 4P ลละคแาใชจ้แายในการสแงเสริมการตลาด ดงัมีรายละเอียดดงัตแอไปน้ี 

1.1 การวิเคราะห์ศักยภาพท าเลที่ตั้งของโครงการ 

1.1.1 ท าเลที่ตั้งโครงการ 
ที่ดินโครงการ ขนาด 1 งาน 4 ตร.วา ตั้งอยูแในซอยลมน้รําลึก 12 ซ่ึงเป็นพื้นที่

ในเมือง ลละพื้นที่ธุรกิจของจงัหวดัราชบุรี โดยจะมีสถานศึกษาลละพื้นที่สําคญับริเวณใกลเ้คียง
โครงการในระยะทางประมาณ 1-5 กิโลเมตร ซ่ึงถือไดว้แาโครงการมีความสะดวกสบายมากในการ
เดินทางไปยงัสถานที่สาํคญั ตารางที่ 4.1 ลสดงระยะทางการเดินทางจากตาํลหนแงที่ตั้งโครงการ
ไปยงัสถานที่สาํคญัในจงัหวดัราชบุรี 
 
ตารางที่ 4.1 ระยะทางการเดินทางจากตาํลหนแงที่ตั้งโครงการไปยงัสถานที่สาํคญัในจงัหวดัราชบุรี 
 
ล าดับที ่ สถานที่ ระยะทางจากโครงการ (กม.) 

1 โรงพยาบาลราชบุรี 1.3 
2 โรงพยาบาลศูนยร์าชบุรี 1.5 
3 โรงพยาบาลพร้อมลพทย ์ 1.4 
4 โรงพยาบาลกรุงเทพเมืองราช 4.1 
5 สถานีรถไฟราชบุรี 1.8 
6 สนามกีฬากลางจงัหวดัราชบุรี 1.7 
7 โรงเรียนดรุณาราชบุรี วิเทศศึกษา 1.2 
8 โรงเรียนดรุณาราชบุรี 1.7 
9 โรงเรียนราชโบริกานุเคราะห์ 1.8 

10 โรงเรียนนารีวิทยา 2.1 
11 โรงเรียนอนุบาลราชบุรี 2.5 
12 วิทยาลยัเทคนิคราชบุรี 2.5 
13 โรงเรียนสาธิตลหแงมหาวิทยาลยัราชภฏัจอมบึง 3.1 
14 โรงเรียนเบญจมราชุทิศ ราชบุรี 3.3 
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ตารางที่ 4.1 (ตแอ) 
 
ล าดับที ่ สถานที่ ระยะทางจากโครงการ (กม.) 

15 ห้างโลตสัราชบุรี 2.1 
16 ห้างโรบินสันราชบุรี 2.5 
17 ห้างบ๊ิกซีราชบุรี 4.3 
18 ห้างโฮมโปรราชบุรี 5.0 
19 ตลาดศรีเมือง 3.0 
20 ตลาดสนามหญา้ 2.4 
21 ตลาดโคยก๊ี 2.4 
22 ตลาดกาํนนัหลกั 3.7 
23 ศาลากลางจงัหวดัราชบุรี 1.9 
24 สาํนกังานเทศบาลเมืองราชบุรี 2.7 
25 สถานีตาํรวจภูธรเมืองราชบุรี 2.4 
26 กรมการทหารชแาง 3.4 
27 นิคมอุตสาหกรรมราชบุรี 14.6 
28 โรงไฟฟ้าราชบุรีเพาเวอร์ RPC 15.8 
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ภาพที่ 4.1 ตาํลหนแงที่ตั้งของที่ดินโครงการผแานทางดาวเทียม 
 

 
 

ภาพที่ 4.2 บริเวณที่ดินโครงการ 
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1.1.2 การเดินทางเข้าออกโครงการ 
จากพื้นที่โครงการ สามารถเดินทางไปสูแสถาบนัการศึกษา สถานพยาบาล 

ลละสถานที่ที่มีส่ิงอาํนวยความสะดวกตแางๆ เชแน ห้างสรรพสินคา้ ตลาด เป็นตน้ โดยการเดินทาง
จากโครงการเล้ียวขวาออกสูแถนนลมน้รําลึก เพื่อไปยงัสถานที่สาํคญั เชแน โรงพยาบาลศูนยร์าชบุรี 
โรงเรียนดรุณาราชบุรี เทสโก้โลตสัราชบุรี เป็นตน้ นอกจากน้ียงัสามารถเดินทางไปสูแกรุงเทพฯ 
ลละจงัหวดัใกลเ้คียงอ่ืนๆ ไดง้แาย โดยออกจากโครงการเล้ียวซา้ยเขา้สูแถนนลมน้ราํลึก มุแงหน้าสูแถนน
เล่ียงเมือง (บายพาส) รวมระยะทางเพียง 400 เมตร เพื่อใชเ้ดินทางไปกรุงเทพฯ ผแานจงัหวดันครปฐม 
หรือเดินทางไปภาคใต ้ผแานจงัหวดัเพชรบุรี 
 

 
 

ภาพที่ 4.3 ถนนลมน้ราํลึก ทางเขา้สูแโครงการ 
 

 
 

ภาพที่ 4.4 ถนนลมน้ราํลึก ทางออกจากโครงการสูแถนนเล่ียงเมืองราชบุรี 
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จากการวเิคราะห์ศกัยภาพทาํเลที่ตั้งโครงการขา้งตน้ จะเห็นไดว้แาโครงการมีศกัยภาพ
ของทาํเลที่ตั้งคแอนขา้งสูง เน่ืองจากการเขา้ถึงโครงการไมแยาก ลละมีความสะดวกสบายในการเดินทาง
ไปยงัสถานที่สาํคญัในอาํเภอเมืองราชบุรี 

1.2 การวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจมหภาค 

1.2.1 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) 
จากรายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สามของปี 2563 ลละลนวโน้ม 

ปี 2563-2564 ลละรายงานผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ ไตรมาสที่ 3/2563 ของสาํนักงานสภาพฒันา 
การเศรษฐกิจลละสังคมลหแงชาติ ระบุวแา ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: 
GDP)ไตรมาสที่ 3/2563 ลดลงร้อยละ 6.4 ปรับตวัดีขึ้นจากที่ลดลงร้อยละ 12.1 ในไตรมาสที่ 2/2563 
ปัจจยัสําคญั มาจากการสแงออกสินคา้ลละบริการ การลงทุนภาคเอกชน ลละการใช้จแายเพื่อการ
อุปโภคบริโภคขั้นสุดทา้ยของเอกชนปรับตวัดีขึ้น ขณะที่การใช้จแายเพื่อการอุปโภคขั้นสุดทา้ย
ของรัฐบาล ลละการลงทุนของภาครัฐขยายตวัตแอเน่ือง ดา้นการผลิต ภาคเกษตรลดลงร้อยละ 0.9 
ตามผลผลิตพชืสาํคญัที่ลดลง เชแน ขา้วเปลือก ยางพารา ปาล์มนํ้ ามนั ภาคนอกเกษตรลดลงร้อยละ 6.8 
ปรับตวัดีขึ้นจากที่ลดลงร้อยละ 12.9 ในไตรมาสที่ 2/2563 เป็นผลจากการผแอนคลายมาตรการปิดเมือง
เพื่อควบคุมการลพรแระบาดของโรคโควิด-19 ตลอดจนมาตรการกระตุน้ เศรษฐกิจของรัฐบาล 
สแงผลใหภ้าคอุตสาหกรรมลละภาคบริการเร่ิมกลบัมาดาํเนินกิจกรรมการผลิตได ้โดยการผลิตสินคา้
อุตสาหกรรมลดลง ร้อยละ 5.3 ปรับตวัดีขึ้นจากที่ลดลงร้อยละ 14.6 ในไตรมาสกแอนหน้า ภาคบริการ
ลดลงร้อยละ 7.3 เทียบกบัที่ลดลงร้อยละ 12.2 ในไตรมาสกแอนหน้า โดยกิจกรรมหลกัทางดา้นบริการ
เร่ิมมีสัญญาณของการฟ้ืนตวั เชแน สาขาการขายสแงลละการขายปลีกฯ สาขาที่พกัลรมลละบริการ 
ดา้นอาหาร สาขาการขนสแงลละสถานที่เก็บสินคา้ ปรับตวัดีขึ้น สแวนสาขาการกแอสร้าง ลละสาขา
ขอ้มูลขแาวสารลละการส่ือสาร ยงัคงขยายตวัตแอเน่ือง ดา้นการใชจ้แาย การใชจ้แายเพื่อการอุปโภคบริโภค
ขั้นสุดทา้ยของเอกชนลดลงร้อยละ 0.6 การลงทุน ลละการสแงออกลละนาํเขา้สินคา้ลละบริการ 
ลดลงร้อยละ 2.4 ร้อยละ 23.5 ลละร้อยละ 20.3 ตามลาํดับ ขณะที่การใชจ้แายเพื่อการอุปโภคขั้นสุดทา้ย
ของรัฐบาลขยายตวัร้อยละ 3.4 หลงัปรับปัจจยัฤดูกาลออกลลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 3/2563 
ขยายตวัร้อยละ 6.5 (QoQ SA) 

นอกจากน้ี สํานักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจลละสังคมลหแงชาติ ยงัได้มี
การคาดการณ์ลนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2564 ด้วย โดยคาดวแาจะขยายตวัในชแวงร้อยละ 3.5 – 4.5 
โดยมีลรงสนบัสนุนจาก 

1) การปรับตวัดีขึ้นของอุปสงคภ์ายในประเทศ 
2) การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจลละปริมาณการคา้โลก 



55 

3) ลรงขบัเคลื่อนจากภาครัฐจากการเบิกจแายภายใตก้รอบงบประมาณ
ลละมาตรการทางเศรษฐกิจ 

4) การขยายตวัที่ต ํ่าผดิปกติ ในปี 2563 ทั้งน้ี คาดวแามูลคแาการสแงออกสินคา้
จะขยายตวัร้อยละ 4.2 การบริโภคภาคเอกชนลละการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 2.4 ลละร้อยละ 6.6 
ตามลาํดบั อัตราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยูแในชแวงร้อยละ 0.7-1.7 ลละดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุล ร้อยละ 2.6 
ของ GDP 

1.2.2 อัตราดอกเบ้ียเงนิกู้เพื่อการซ้ือที่อยู่อาศัย และอัตราดอกเบ้ียนโยบาย 
ปัจจยัอีกอยแางหน่ึงที่ผูศึ้กษานํามาพิจารณา คือ อตัราดอกเบี้ยเงินกูเ้พื่อการ

ซ้ือที่อยูแอาศยั ลละอตัราดอกเบี้ยนโยบาย เน่ืองจากเป็นปัจจยัหน่ึงที่สแงผลตแอการเติบโตหรือหดตวั
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงเป็นโอกาสลละอุปสรรคในการดาํเนินการธุรกิจดว้ย โดยอตัรา
ดอกเบี้ยเงินกูเ้พือ่การซ้ือที่อยูแอาศยัจะถูกนาํมาพิจารณาเก่ียวกบัโอกาสของการตดัสินใจซ้ือที่อยูแอาศยั
ของประชากร สแวนอตัราดอกเบี้ยนโยบายจะถูกนาํมาพิจารณาถึงนโยบายการกระตุน้เศรษฐกิจ
ของภาครัฐ ซ่ึงถือเป็นโอกาสหรืออุปสรรคของการดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

ผูศ้ึกษาไดท้าํการรวบรวมขอ้มูลจากธนาคารลหแงประเทศไทยลละคาํนวณ
คแาเฉล่ียอตัราดอกเบี้ยจากธนาคารพาณิชยใ์หญแของประเทศไทย 5 ธนาคาร ไดล้กแ ธนาคารกสิกรไทย 
ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา ธนาคารกรุงไทย ลละ ธนาคารไทยพาณิชย ์จากการรวบรวม
ขอ้มูลลละการคาํนวณคแาเฉลี่ย พบวแา อตัราดอกเบี้ย MLR ลละ MRR เฉลี่ยระหวแางเดือน
พฤศจิกายน 2562-ตุลาคม 2563 อยูแที่ร้อยละ 5.69 ลละ 6.39 ตามลาํดบั 

เม่ือพิจารณาคแาเฉล่ียรายเดือนของอตัราดอกเบี้ย ดงัลสดงในกราฟดงัภาพ
ที่ 4.5 พบวแาอตัราดอกเบี้ยมีลนวโน้มลดลงอยแางตแอเน่ืองนับตั้งลตแเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 จนถึง
เดือนมิถุนายน 2563 ซ่ึงเป็นไปตามอตัราดอกเบี้ยนโยบายที่ถูกปรับลดเพื่อเป็นกระตุน้เศรษฐกิจ
ของประเทศในชแวงเศรษฐกิจซบเซาเน่ืองจากสถานการณ์การลพรแระบาดของโรคโควดิ-19 
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ภาพที่ 4.5 คแาเฉล่ียรายเดือนของอตัราดอกเบี้ยเพือ่การซ้ือที่อยูแอาศยั ยอ้นหลงั 12 เดือน 
 

ที่มา: ธนาคารลหแงประเทศไทย (2563) 
 

นอกจากน้ี นายทิตนนัทิ์  มลัลิกะมาส เลขานุการ คณะกรรมการนโยบายการเงิน 
(กนง.) ลถลงผลการประชุม กนง. ธนาคารลหแงประเทศไทย คร้ังที่ 7 ของปี 2563 ในวนัที่ 18 พฤศจิกายน 2563 
วแากนง. ได้มีมติเอกฉันท์ให้คงอัตราดอกเบี้ ยนโยบายไวท้ี่ร้อยละ 0.50 ตแอปี เพื่อสนับสนุน
การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจลละใหเ้นน้มาตรการชแวยเหลือที่ตรงจุดมากขึ้น คณะกรรมการฯ ประเมินวแา
ลมเ้ศรษฐกิจไทยปรับดีขึ้นกวแาคาดลตแมีลนวโน้มฟ้ืนตวัชา้ลละยงัตอ้งการลรงสนับสนุนจากอัตรา
ดอกเบี้ยนโยบายที่อยูแในระดบัตํ่าอยแางตแอเน่ือง อยแางไรก็ดี การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจยงัเปราะบาง
ลละมีความไมแลนแนอนสูง คณะกรรมการฯ จึงเห็นควรให้คงอตัราดอกเบี้ยนโยบายไวใ้นการประชุม
คร้ังน้ี ลละรักษาขีดความสามารถในการดาํเนินนโยบายการเงินที่มีจาํกดัเพื่อใชใ้นจงัหวะที่เหมาะสม
ลละเกิดประสิทธิผลสูงสุด คณะกรรมการฯ เห็นวแาการประสานนโยบายระหวแางหนแวยงานภาครัฐ
มีความสาํคญัตแอการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจในระยะถดัไป โดยนโยบายการเงินตอ้งผแอนคลายตแอเน่ือง 

จากขอ้มูลที่ได้ทาํการรวบรวมมาดังกลแาวขา้งตน้ สามารถพิจารณาได้วแา
ลนวโน้มดอกเบี้ ยที่อยูแอาศยัที่มีลนวโน้มลดลงเร่ือยๆ รวมถึงมติของ กนง. ที่ให้คงอัตราดอกเบี้ ย
นโยบายไวท้ี่ร้อยละ 0.50 ตแอปี สแงผลให้ดอกเบี้ยเงินฝากมีจาํนวนลดลงตามดว้ย อาจทาํให้ผูท้ี่นิยม
ฝากเงินไวใ้นธนาคารอาจรู้สึกถึงผลตอบลทนที่ไมแคุม้คแา ลละนาํเงินออกมาลงทุนทางอื่นเพิ่มขึ้น 
ในอีกทางหน่ึง ธนาคารก็ตอ้งปรับลดดอกเบี้ ยเงินกู ้ด ้วยเชแนกัน เพื่อรักษาสแวนตแางดอกเบี้ ยไว ้
ทาํให้อัตราดอกเบี้ ยที่อยูแอาศยัลดลง ซ่ึงอาจทาํให้ผูท้ี่วางลผนซ้ือที่อยูแอาศยั หรือกาํลังพิจารณา
ซ้ือที่อยูแอาศยั กลา้ที่จะยืน่กูข้อสินเช่ือมากขึ้น หรือตดัสินใจซ้ือที่อยูแอาศยังแายขึ้น 
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1.2.3 ผลิตภัณฑ์จังหวัดต่อหัว (Gross Provincial Product: GPP per capita) 
ในปี 2561 จงัหวดัราชบุรี มีคแา GPP per capita เทแากบั 233,258 บาทตแอปี 

ซ่ึงเป็นอนัดบัที่ 1 ของภาคตะวนัตก ลละเป็นอนัดบัที่ 14 ของประเทศไทย (สาํนักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจ
ลละสงัคมลหแงชาติ) จึงจดัไดว้แาเป็นจงัหวดัที่มีศกัยภาพในทางเศรษฐกิจจงัหวดัหน่ึงของประเทศไทย 

1.3 การวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจจุลภาค 

1.3.1 การวิเคราะห์อุปสงค์ 
ผูศ้ึกษาไดร้วบรวมขอ้มูลสถิติทางดา้นประชากรในจงัหวดัราชบุรี ซ่ึงเป็น

กลุแมเป้าหมายหลกัของโครงการ ซ่ึงขอ้มูลที่นาํมาวิเคราะห์เร่ืองอุปสงค ์ประกอบดว้ย จาํนวนประชากร 
รายไดต้แอครัวเรือน ลละคแาใชจ้แายตแอครัวเรือน ซ่ึงลสดงในตารางที่ 4.2 ดงัตแอไปน้ี 
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จากขอ้มูลจาํนวนประชากรจงัหวดัราชบุรี ปี พ.ศ. 2553-2562 สามารถประเมิน
ลนวโน้มไดว้แาจงัหวดัราชบุรีมีจาํนวนประชากรที่สูงขึ้นอยแางตแอเน่ืองนับตั้งลตแปี 2553 โดยสูงขึ้น
อยแางมากในชแวงปี พ.ศ. 2558-2562 ดงัลสดงในภาพที่ 4.6 ลนวโน้มจาํนวนประชากรที่สูงขึ้นน้ี 
อาจสแงผลใหต้ลาดธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัราชบุรียงัมีโอกาสในการเติบโต 

 

 
 

ภาพที่ 4.6 จาํนวนประชากรจงัหวดัราชบุรี ปีพ.ศ. 2553-2562 
 

ที่มา: สาํนกังานสถิติลหแงชาติ (2562) 
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นอกจากน้ี เม่ือพจิารณาขอ้มูลทางดา้นรายไดล้ละคแาใชจ้แายเฉล่ียตแอเดือน
ของครัวเรือน พบวแาประชากรจงัหวดัราชบุรีมีสัดสแวนการลดลงของรายไดม้ากกวแาการลดลงของ
คแาใชจ้แาย ในปี พ.ศ. 2562 ดงัลสดงในภาพที่ 4.7 

 

 
 

ภาพที่ 4.7 รายไดล้ละคแาใชจ้แายเฉล่ียตแอเดือนของครัวเรือนจงัหวดัราชบุรี ปีพ.ศ. 2554-2562 
 

ที่มา: สาํนกังานสถิติลหแงชาติ (2562) 
 

1.3.2 การวิเคราะห์อุปทาน 
ผูศ้ึกษาเลือกที่จะใชว้ธีิสาํรวจโครงการบา้นทาวน์เฮาส์ขนาดใหญแ ทั้งที่เพิ่งปิด

โครงการไป ลละอยูแระหวแางการดาํเนินงานในปี พ.ศ. 2563-2564 โดยมีราคาระหวแาง 2.3-3.5 ลา้นบาท 
เน้ือที่บา้นประมาณ 35 ตร.วา ในบริเวณใกล้เคียงโครงการที่ศึกษา ซ่ึงยงัพิจารณาได้วแาเป็นเขต
ใจกลางเมือง (ในระยะทางไมแเกิน 5 กิโลเมตร รอบโครงการศึกษา) เพื่อประมาณอุปทานของตลาด
บา้นทาวน์เฮาส์ขนาดใหญแ ผลการสาํรวจสรุปไดด้งัตารางที่ 4.3 
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จากการสาํรวจพบวแาโครงการบา้นทาวน์เฮาส์ขนาดใหญแในอาํเภอเมืองราชบุรี 
ยงัมีจาํนวนไมแมาก ลละโครงการที่ยงัดาํเนินงานอยูแ มีจาํนวนหนแวยคงเหลือไมแมาก ดงันั้นจึงถือเป็น
โอกาสของผูป้ระกอบการรายใหมแที่จะสร้างโครงการ ลตแอยแางไรก็ตาม ควรมีการศึกษารายละเอียด
ของโครงการคูแลขแงเพิม่เติม เพือ่นาํไปสร้างกลยทุธเ์พือ่สร้างการลขแงขนัตแอไป 

ทั้งน้ี เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบัสถิติทางดา้นจาํนวนประชากร รายได้
ตแอครัวเรือน ลละคแาใชจ้แายครัวเรือนลลว้นั้น ส่ิงที่ตอ้งคาํนึงถึงในการสร้างโครงการอีกเร่ืองหน่ึง 
คือ ราคา เพราะเม่ือพิจารณาความสามารถในการผแอนชาํระจากพื้นฐานของขอ้มูลสถิติรายได้
ตแอครัวเรือนละคแาใชจ้แายครัวเรือนลลว้ของประชากรจงัหวดัราชบุรีลลว้ ดูเหมือนวแาภาระผแอนชาํระ
บา้นที่ราคาสูงอาจเป็นเร่ืองยากตแอการขออนุมติัสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน เพราะฉะนั้นผูป้ระกอบการ
รายใหมแควรตอ้งคาํนึงถึงขนาดบา้นลละวสัดุ ซ่ึงสแงผลตแอตน้ทุนลละราคาที่จะขายดว้ย อยแางไรก็ตาม
จากการสาํรวจของผูศึ้กษาพบวแาโครงการบา้นทาวน์เฮาส์ขนาดใหญแซ่ึงมีราคาอยูแระหวแาง 2.3-3.5 ลา้นบาท
ในอาํเภอเมืองราชบุรีน้ีกลบัมีอตัราการขายดี ลละปิดโครงการไดใ้นระยะเวลาไมแนาน สะทอ้น
ให้เห็นวแาขอ้มูลสถิติรายได้ตแอครัวเรือนลละคแาใช้จแายครัวเรือนของประชากรจงัหวดัราชบุรี 
อาจไมแไดต้รงกบักลุแมผูท้ี่มีกาํลงัซ้ือบา้นลละที่อยูแอาศยัในจงัหวดัราชบุรีมากสักเทแาไหรแ นอกจากน้ี
ผูศ้ึกษาจะได้นาํเอาขอ้มูลของโครงการที่มีอ ัตราดูดซับดีน้ีไปศึกษาเพื่อนาํมากาํหนดกลยุทธ์
ด้านการตลาดเพือ่การลขแงขนัตแอไปดว้ย 

1.4 การวิเคราะห์ภาพรวมแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
1.4.1 ข้อมูลการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์ในจังหวัดราชบุรี 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ไดเ้ปิดเผยขอ้มูล
การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูแอาศยัประเภททาวน์เฮาส์ในจงัหวดัราชบุรี พบวแาการโอนกรรมสิทธ์ิมีปริมาณ
สูงขึ้นจาก 386 หนแวย ในปี 2561 เป็น 455 หนแวย ในปี 2562 ลสดงถึงลนวโน้มการเติบโตของตลาด
บา้นทาวน์เฮาส์ในจงัหวดั ลตแอยแางไรก็ตาม เน่ืองดว้ยสถานการณ์โควิด-19 ในปี 2563 ผูป้ระกอบการ
ควรทาํการหาขอ้มูลบทวเิคราะห์จากผูเ้ช่ียวชาญดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์ว้ยเชแนกนั ตารางที่ 4.4 
ลสดงจาํนวนหนแวยการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูแอาศยัประเภททาวน์เฮาส์ในจงัหวดัราชบุรี 
 
ตารางที่ 4.4 จาํนวนหนแวยการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยูแอาศยัประเภททาวน์เฮาส์ในจงัหวดัราชบุรี 
 

ปีพ.ศ. 2558 2559 2560 2561 2562 
จาํนวนโอนกรรมสิทธ์ิ (หนแวย) 331 424 408 386 455 

ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2562) 
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1.4.2 สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 
ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เปิดเผยวแา สถานการณ์

ตลาดที่อยูแอาศยัไทย ไดผ้แานมาถึงไตรมาสที่ 4 ของปี 2563 อยแางยากลาํบาก หลงัจากที่ไดรั้บผลกระทบ
จากการซัดดาวน์ทัว่ประเทศในชแวงทา้ยไตรมาสลรกตแอเน่ืองถึงไตรมาสที่ 2 อยแางหนัก รวมถึง
การพบผลพวงของการชะลอตวัทางเศรษฐกิจภาพรวมนั้น สแงผลให้ธุรกิจที่อยูแอาศยั ซ่ึงหดตวั
อยูแกแอนลลว้ตั้งลตแปลายปี 2562 หดตวัอยแางรุนลรงเพิ่มขึ้น โดยสะทอ้นจากตวัเลขการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในกลุแมที่อยู แอาศยัสะสมชแวงเดือนมกราคมถึงก ันยายน 2563 ติดลบจากปีกแอนหน้าถึง 7.9% 
ด้วยจาํนวน 261,855 หนแวย มูลคแา เพียง 668,936 ล ้านบาท ขณะที่คาดวแา  เมื่อจบปี 2563 
ตลาดจะติดลบราว 10.3% ในลงแจาํนวนหนแวย ที่ 351,640 หนแวย ลละติดลบในเชิงมูลคแา 7.3% 
ที่ 862,500 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นลนวโน้มที่ปรับประมาณคาดการณ์ใหมแ หลงัจากกแอนหน้าเคยคาดการณ์ไวว้แา 
ตลาดทั้งปีอาจจะติดลบถึง 20% ลตแเน่ืองจากพบสญัญาณการฟ้ืนตวัตลาดในชแวงไตรมาส 3 ปรับตวั
ดีขึ้นเล็กน้อย ผแานการที่รัฐบาลมีมาตรการออกมากระตุน้ภาพรวมเศรษฐกิจ อีกทั้งผูป้ระกอบการ
ปรับตวัให้เขา้กบัภาวะกาํลงัซ้ือ โดยการลด ลลก ลจก ลถม ลละลดคแาใชใ้ชจ้แายตแางๆ ให้กบัลูกคา้ 
ทาํใหย้อดการโอนกรรมสิทธ์ิในชแวงไตรมาส 3 ขยายตวัจากไตรมาสกแอนหนา้ขึ้นมาถึง 17.1% 

นายวิชัย วิรัตกพนัธ์ รักษาการผูอ้ ํานวยการศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์
คาดการณ์วแา ตลาดจะคแอยๆ ฟ้ืนตวัดีขึ้น โดยเฉพาะในชแวงคร่ึงหลงัของปี 2564 ภายใตส้มมุติฐาน 
ไมแมีปัจจยัลบทางการเมืองเขา้มากระทบ ลละตลาดมีปัจจยับวกเพิ่มเขา้มา จากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจ
ภาพรวมของรัฐบาลอยแางตแอเน่ือง โดยมีอตัราดอกเบี้ย ซ่ึงยงัคงอยูแในระดบัตํ่าที่ 0.50% ตแอปีเชแนน้ี 
เป็นลรงสนับสนุนสาํคญัในการขอสินเช่ือของผูบ้ริโภค โดยกรณีที่ดีที่สุด ตลาดอาจขยายตวั
ไดถึ้ง 10.2% ในลงแมูลคแาการโอนกรรมสิทธ์ิ ราว 9.5 ลสนลา้นบาท หรือหากไมแเป็นดัง่คาดการณ์ 
มีปัจจยัลบอื่นๆ เขา้มารุมเร้าเพิ่มเติม กรณีเลวร้ายสุด ตลาดคงติดลบ 8.6% มูลคแาการโอนฯ 
ด่ิงสูแตวัเลข 7.8 ลสนลา้นบาท เทแานั้น 

นายไพโรจน์ วฒันวโรดม กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั ลมทช์ไทม์ พร็อพเพอร์ต้ี 
คอนซัลลทนท์ จาํกัด ซ่ึงเป็นบริษทัที่ปรึกษาทางด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีประสบการณ์
ด้านอสังหาริมทรัพยม์ากกวแา 30 ปี ได้เปิดเผยกับทางหนังสือพิมพ ์“ประชาชาติธุรกิจ” วแา ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นจังหวดัเมืองรอง 10 จงัหวดั เร่ิมเห็นลนวโน้มในการเจริญเติบโต เพราะมี
องคป์ระกอบครบ คือเป็นลหลแงทแองเที่ยว ลหลแงจา้งงาน บริการ นิคมอุตสาหกรรม นโยบายรัฐมีการ
ลงทุนอินฟราสตรักเจอร์ ลละจาํนวนประชากรมากเพยีงพอ เพราะหมายถึงกาํลงัซ้ือในพื้นที่โดยตรง 
จงัหวดัราชบุรี เป็นจงัหวดัหน่ึงใน 10 จงัหวดัรองที่นายไพโรจน์ ไดก้ลแาวถึง ซ่ึงกาํลงัไดรั้บอานิสงส์
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จากการลงทุนโครงการสนามบินลหแงใหมแที่จงัหวดันครปฐม ซ่ึงเป็นจงัหวดัใกลเ้คียง (ศูนยข์อ้มูล
อสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์) 

1.5 การวิเคราะห์โครงการคู่แข่ง 
1.5.1 คู่แข่งทางตรง 

คูแลขแงทางตรง คือ ผูป้ระกอบการบา้นทาวน์เฮาส์ขนาดใหญแในอาํเภอเมือง
ราชบุรี ที่ดาํเนินโครงการในบริเวณใจกลางเมือง ซ่ึงผูศึ้กษาไดท้าํการสาํรวจมาในพื้นที่ ซ่ึงประกอบ
ไปดว้ยโครงการดงัตแอไปน้ี 

1) โครงการ J Home XL 
เป็นโครงการบา้นของผูป้ระกอบการทอ้งถิ่น ซ่ึงมีช่ือเสียงมานาน 

เป็นผูน้ําในตลาดบา้นทาวน์เฮาส์ขนาดใหญแในอาํเภอเมืองราชบุรี ซ่ึงเคยเปิดโครงการมาลล้ว
ทั้งหมด 5 โครงการ โดยโครงการ J Home XL เป็นโครงการที่ 6 ของผูป้ระกอบการรายน้ี ซ่ึงจะเน้น
จุดขายเร่ืองบา้นที่มีเน้ือที่ใหญแขึ้นกวแาโครงการกแอนๆ มีทาํเลที่ดี ถนนหนา้บา้นเป็นถนนสแวนบุคคล 
ลละมีขนาดกวา้ง โครงการตั้งอยูแในซอยทา้วอูแทอง 9 บนถนนทา้วอูแทอง ใกลส่ี้ลยกดอนลจง ซ่ึงอยูแ
ใกลโ้ครงการที่ศึกษาประมาณ 1.5 กิโลเมตร ลละอยูแใกลถ้นนบายพาสเล่ียงเมืองประมาณ 1 กิโลเมตร 

การวเิคราะห์ศกัยภาพคูแลขแงขนั โครงการ J Home XL มีดงัตแอไปน้ี 
(1) ทาํเลที่ตั้งใกลใ้จกลางเมือง เดินทางสะดวก 
(2) มีบา้นตวัอยแางใหลู้กคา้ชม ซ่ึงงแายตแอการพจิารณาตดัสินใจซ้ือ มีชแองทาง

การขายลละประชาสมัพนัธโ์ครงการผแานทั้งทางออนไลน์ลละทางโทรศพัท ์
(3) เป็นเจา้ตลาด ทาํโครงการมาลลว้ 5 โครงการ มีลูกคา้เดิมเป็นฐาน

ที่อาจลนะนาํคนรู้จกัใหม้าซ้ือ ลตแอยแางไรก็ตาม โครงการไดย้ดึลปลนบา้นลบบเดิมลละรูปลบบบา้น
ทรงยโุรปซ่ึงเหมือนกบัโครงการกแอนหน้าน้ี ซ่ึงอาจไมแตรงใจกลุแมลูกคา้ที่มีรสนิยมความช่ืนชอบ
ลตกตแาง 

(4) พื้นทีห่ลงับา้น เป็นลานโลแงที่มีความลึกถึงประมาณ 4-5 เมตร ซ่ึงลูกคา้
สามารถทาํกิจกรรมตแางๆ ไดส้ะดวก หรือสามารถตแอเติมทาํครัวไทย หรือปลูกตน้ไมไ้ด ้

(5) บา้นในโครงการหนัหนา้เป็นลนวเดียวกนัทุกหลงั ลละถนนหน้าบา้น
เป็นถนนสแวนบุคคล มีความกวา้งถึง 9 เมตร ทาํให้สามารถจอดรถนอกบา้นไดอี้ก 1 คนั นอกเหนือ 
จากที่จอดในบา้นได ้2 คนั ลตแอยแางไรก็ตามลูกคา้บางกลุแมนอกอาจรู้สึกไมแสบายใจ ถา้ตอ้งจอดรถ
นอกร้ัวบา้น 

(6) วสัดุโครงการทาํดว้ยอิฐมอญทั้งหลงั ลข็งลรง อุปกรณ์ตกลตแงใชย้ีห่้อดี 
ลละสวยงาม ซ่ึงเป็นจุดขายหลกัของโครงการ 
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ภาพที่ 4.8 ลบบบา้นจาํลองโครงการ J Home XL 
 

 
 

ภาพที่ 4.9 รูปภายในบา้นโครงการ J Home XL 
 

ที่มา: ภาพจากส่ือสงัคมออนไลน์โครงการบา้น J Home XL)  
Facebook: ทาวน์โฮมราชบุรี-J Home เจโฮม https://th-th.facebook.com/Jhome555/  

https://th-th.facebook.com/Jhome555/
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2) โครงการบ้านทาวน์เฮาส์บนถนนเสือป่า (ไม่มีช่ือโครงการ) 
เป็นโครงการที่ดาํเนินงานโดยผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน ตั้งอยูแบนถนนเสือปแ า 

ซ่ึงอยูแใกลต้ลาดคา้สแงผกัลละผลไมข้นาดใหญแ คือ ตลาดศรีเมือง เน้นจุดขายของบา้นที่มีฟังก์ชัน่
ที่ลตกตแางโดยมีจาํนวนห้องนํ้ ามากขึ้น จอดรถไดห้ลายคนั โครงการอยูแหแางจากโครงการที่ศึกษา
ประมาณ 2 กิโลเมตร ลละอยูแใกลถ้นนบายพาสเล่ียงเมืองประมาณ 2 กิโลเมตร 

การวเิคราะห์ศกัยภาพคูแลขแงขนั โครงการบา้นทาวน์เฮาส์น้ี มีดงัตแอไปน้ี 
(1) ทาํเลที่ตั้งใกลใ้จกลางเมือง เดินทางสะดวก โดยเฉพาะอยแางยิง่ตลาด

ขายสแงผกัผลไมข้นาดใหญแศรีเมือง ซ่ึงใกลเ้พยีง 1 กิโลเมตร ซ่ึงกลุแมพแอคา้ลมแคา้จะเป็นกลุแมลูกคา้หลกั
ของโครงการ ลตแอยแางไรก็ตาม บา้นจะอยูแติดถนนสัญจรสแวนรวมกับคนภายนอกทัว่ไป ลูกคา้
อาจรู้สึกไมแมัน่ใจในเร่ืองสภาพลวดลอ้ม 

(2) ลปลนชั้นบนบา้นประกอบดว้ย 3 หอ้งนอน 2 หอ้งนํ้ า ตอบโจทยลู์กคา้
ที่นิยมมีหอ้งนํ้ าสแวนตวัสาํหรับหอ้งนอนใหญแ 

(3) ที่จอดรถสะดวกสบาย สามารถจอดรถได้ถึง 4 คนั เหมาะสาํหรับ
ครอบครัวที่มีรถมากกวแา 3 คนั ในกรณีที่ลูกคา้บางกลุแมไมแตอ้งการใชท้ี่จอดรถเต็มพื้นที่ ก็สามารถ
ตแอเติมทาํหอ้งนอนหรือเป็นหอ้งอเนกประสงคอ่ื์นๆ ได ้

(4) บา้นสร้างเสร็จพร้อมขาย ซ่ึงงแายตแอการพิจารณาตดัสินใจซ้ือ มีชแองทาง
การขายลละประชาสัมพนัธ์โครงการผแานป้ายประกาศขายหน้าบา้น ใชพ้นักงานพาเขา้ชมบา้น 
ลละนาํเสนอขอ้มูลผลิตภณัฑโ์ดยเจา้ของโครงการเองผแานทางโทรศพัท ์

1.5.2 คู่แข่งทางอ้อม 
คูแลขแงทางออ้ม คือ ผูป้ระกอบการผลิตภณัฑท์างเลือก ซ่ึงมีราคาใกลเ้คียง

กบัผลิตภณัฑข์องโครงการที่ศึกษา โดยในที่น้ีจะหมายถึงโครงการบา้นเดี่ยวชั้นเดียว ซ่ึงมีราคา
อยูแประมาณ 2.7-3.3 ลา้นบาท เน้ือที่ประมาณ 50-60 ตร.วา พื้นที่ใชส้อยประมาณ 130-150 ตร.ม. 
ซ่ึงจากที่ผูศึ้กษาไดท้าํการสาํรวจมานั้น โครงการบา้นเด่ียวในอาํเภอเมืองราชบุรี จะตั้งอยูแรอบนอก
พื้นที่ใจกลางเมือง ลตแอยแางไรก็ตาม โครงการเหลแาน้ีจะยงัคงนาํมาพิจารณาเน่ืองดว้ยความสามารถ
ในการลขแงขนัทางดา้นราคา ลละจุดเดแนในบางจุดที่อาจทาํให้กลุแมลูกคา้เป้าหมายเลือกซ้ือโครงการ
เหลแาน้ีลทนไดเ้ชแนกนั ซ่ึงประกอบดว้ยโครงการตแางๆ ดงัตแอไปน้ี  

โครงการบา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์ เป็นอีกหน่ึงโครงการที่ดาํเนินงานโดยบริษทั 
ลอล.เอช.เอ็ม พร็อพเพอร์ต้ี กรุ๊ป (LHM Property Group) เร่ิมดาํเนินการปี พ.ศ. 2563 ที่ต ั้งโครงการ
หแางจากโครงการศึกษาประมาณ 10 กิโลเมตร ตั้งอยูแบนถนนหมายเลข 3087 ราชบุรี-ผาปก ต.เกาะ
พลบัพลา อ.เมืองราชบุรี ซ่ึงหแางจากถนนเสน้หลกั คือ ถนนเพชรเกษม ประมาณ 5 กิโลเมตร  
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การวเิคราะห์ศกัยภาพคูแลขแงขนั โครงการบา้นชีวาเรสซิเดนซ์ มีดงัตแอไปน้ี 
1) ผูป้ระกอบการมีประสบการณ์ทางด้านอสังหาริมทรัพยม์านาน ทาํโครงการ

บา้นในจงัหวดัราชบุรีมาลลว้ 3 โครงการ มีลูกคา้เดิมเป็นฐานที่อาจลนะนาํคนรู้จกัใหม้าซ้ือ 
2) โครงการมีขนาดใหญแ ต้นทุนการสร้างตแอหนแวยอาจถูกเน่ืองจากการ

ประหยดัตแอขนาดการสั่งซ้ือวสัดุกแอสร้าง อาจทาํให้เกิดความไดเ้ปรียบในการลขแงขนัดา้นราคา 
ซ่ึงสแงผลตแอการพจิารณาซ้ือของลูกคา้ 

3) มีชแองทางการจาํหนแายลละสแงเสริมการตลาดหลายทาง ทั้งผแานทางพนักงานขาย 
เวบ็ไซต ์ส่ือสงัคมออนไลน์ รวมถึงการเปิดบูทออกงานสแงเสริมการตลาดตแางๆ ทั้งภายใน ลละภายนอก
จงัหวดั 

4) โครงการมีส่ิงอาํนวยความสะดวกสแวนกลางภายใน คือ สวนสาธารณะ 
สระวแายนํ้ า ฟิตเนส กล้องวงจรปิด CCTV รปภ. 24 ชั่วโมง ลตแส่ิงอาํนวยความสะดวกเหลแาน้ี
จะมีคแาสแวนกลางรายปีคแอนขา้งสูง (เดือนละ 23 บาทตแอตารางวา) ลูกคา้บางกลุแมอาจไมแมีความตอ้งการ
ใชบ้ริการลละไมแเตม็ใจจแายในสแวนที่ไมแตอ้งการ 

5) โครงการมีความเหมาะสมกบัผูท้ี่ตอ้งการความเป็นสแวนตวัในการอยูแอาศยั 
เน่ืองจากเป็นโครงการที่ตั้งอยูแในโครงการลยกไมแใกลชิ้ดชุมชนอ่ืนๆ ลตแการที่โครงการตั้งอยูแไกล
ถนนเพชรเกษมซ่ึงเป็นถนนเส้นหลักในการเดินทางผแานเขา้เมือง อยูแในละลวกพื้นที่ ที่ยงัมีชุมชน 
หรือสถานที่อาํนวยความสะดวกรอบขา้งน้อย ซ่ึงเส้นทางคแอนขา้งเปล่ียวในเวลากลางคืน อาจทาํให้
ลูกคา้เกิดความไมแมั่นใจในความปลอดภยัในการเดินทาง โดยเฉพาะครอบครัวที่มีลูกซ่ึงเป็น
นกัเรียนที่อาจตอ้งใชย้านพาหนะมอเตอร์ไซค ์หรือกลุแมคนที่ตอ้งเดินทางไปทาํงานหรือกลบับา้นในชแวง
เชา้มืด หรือกลางคืน 
 

 
 

ภาพที่ 4.10 ลบบบา้นจาํลองโครงการบา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์ 
 

ที่มา: เวบ็ไซตโ์ครงการบา้นชีวาของบริษทั ลอล.เอช.เอ็ม พร็อพเพอร์ต้ี กรุ๊ป) https://www.lhm.co.th/ 

https://www.lhm.co.th/
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1.6 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน อุปสรรค และโอกาสในการด าเนินงานของโครงการ
ศึกษา (SWOT Analysis) 
 

ตารางที่ 4.5 การวิเคราะห์จุดลข็ง จุดอแอน อุปสรรค ลละโอกาสในการดาํเนินงานของโครงการ
(SWOT Analysis) 

 

จุดแข็ง (Strength) โอกาส (Opportunity) 
1. ทาํเลท่ีตั้งอยูแในเมือง เดินทางเขา้ออกโครงการ 

ลละไปสถานท่ีสาํคญัสะดวก 
2. เป็นผูป้ระกอบการใหมแท่ีเขา้มาทีหลงั ทาํให้ 

ไดศึ้กษาความสาํเร็จลละชแองทางในการปรับปรุง
ประสิทธิภาพจากโครงการอ่ืน ทาํให้มีขอ้มูล 
ในการนาํมาใชป้รับปรุงในโครงการตวัเอง 

3. ฟังกช์ัน่บา้นมีความลตกตแางจากโครงการอ่ืนๆ 
4. อา้งอิงตามกฎกระทรวง ให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวม

เมืองราชบุรี พ.ศ. 2555 ท่ีดินโครงการอยูแพ้ืนท่ี 
สีเหลือง ทาํให้ปราศจากการรุกรานของอาคาร
ขนาดใหญแเพ่ือประกอบพาณิชกรรม โรงงาน 
มลพิษลละฝุแ นควนัจากอุตสาหกรรมลละ
เกษตรกรรม ทาํให้มีความนแาอยูแลละปลอดภยั 

1. การคงอตัราดอกเบ้ียนโยบายของธนาคาร 
ลหแงประเทศไทย ท่ี 0.5% กระตุน้ให้ประชาชน 
นาํเงินมาลงทุนมากกวแาการออมในบญัชีเงินฝาก 

2. การคาดการณ์ลนวโนม้ GDP ในปี 2564 เป็นบวก 
3. อานิสงส์จากโครงการกแอสร้างสนามบินนครปฐม 

ทาํให้จงัหวดัราชบุรีซ่ึงเป็นจงัหวดัใกลเ้คียงท่ีมี
ลนวโนม้พฒันาตามจึงเป็นการดึงดูดตแอนกัลงทุน
ในการซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์ก็บไวเ้ก็งกาํไร 

4. คูแลขแงขนัทางตรงยงัเป็นผูป้ระกอบการในทอ้งถ่ิน
ดว้ยกนั การลยแงสแวนลบแงตลาดจึงยงัไมแนแายาก
เทแากบัการตแอสู้กบัลบรนดช์ั้นนาํระดบัประเทศ 

5. การคาดการณ์สถานการณ์โควิด 19 มีลนวโนม้ 
ดีข้ึน หลงัจากท่ีประเทศไทยเร่ิมไดรั้บวคัซีน  
ในปี 2564 

จุดอ่อน (Weak) อุปสรรค (Threat) 
1. เป็นผูป้ระกอบการใหมแในตลาด ผูบ้ริโภค 

ไมแมีความคุน้เคย ความเช่ือมัน่ในลบรนดต์ํ่า 
2. เป็นโครงการเล็ก ทาํให้ตน้ทุนตแอหนแวย 

ในการซ้ือวสัดุกแอสร้างสูง 
3. ผูป้ระกอบการรายเล็ก มีงบประมาณไมแสูง 

เทแาโครงการใหญแ ความสามารถในการลขแงขนั
ทางดา้นราคาตํ่า 

4. ดว้ยความท่ีมีงบประมาณทาํการตลาดไมแสูง  
การส่ือสารดา้นการตลาด อาจทาํไดไ้มแครบ 
ทุกชแองทาง โอกาสในการรับรู้ของผูบ้ริโภค 
อาจมีนอ้ย 

1. การชะลอตวัซ้ือบา้นเน่ืองดว้ยความไมแไวว้างใจ
ของผูบ้ริโภคตแอสถานการณ์โควิด-19 

2. ความเขม้งวดของสถาบนัการเงินในการปลแอย
สินเช่ือ 

3. ดชันีราคากแอสร้างมีลนวโนม้สูงข้ึน โดยเฉพาะ
ราคาเหล็ก 

4. ลูกคา้มีผลิตภณัฑท์างเลือก เชแน บา้นเด่ียว 
ชั้นเด่ียว ซ่ึงบางโครงการมีราคาใกลเ้คียง 
กบับา้นทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น ขนาดใหญแ 

5. มาตรการกระตุน้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยการ
ลดคแาธรรมเนียมการโอนนั้น ไมแครอบคลุม 
ท่ีอยูแอาศยัท่ีมีราคาเกิน 3 ลา้นบาท 
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1.7 กลุ่มตลาดเป้าหมาย 
เม่ือทาํการพจิารณาสแวนลบแงตลาดของบา้นทาวน์เฮาส์ในอาํเภอเมืองราชบุรี ที่มีระดบั

ราคาอยูแที่ 2 ถึง 3.5 ลา้นบาท โครงการกาํหนดเกณฑล์บแงรายละเอียดกลุแมตลาดเป้าหมายไดด้งัตแอไปน้ี 
1.7.1 เกณฑ์ด้านประชากรศาสตร์ 

เพศ: ชาย ลละหญิง 
อาย:ุ วยัทาํงานชแวงอายรุะหวแาง 35-45 ปี 
จาํนวนสมาชิกครอบครัว: เป็นครอบครัวที่มีลูกประมาณ 1-2 คน ลละมีผูสู้งอายุ

อยูแอาศยัดว้ยกนั 
รายไดค้รัวเรือน: 80,000-120,000 บาทตแอเดือน 
การศึกษา: ปริญญาตรีขึ้นไป 

1.7.2 เกณฑ์ด้านภูมิศาสตร์ 
เป็นคนพื้นที่อาํเภอเมืองราชบุรี หรือคนตแางจงัหวดัทาํงานในพื้นที่อาํเภอ

เมืองราชบุรี 
1.7.3 เกณฑ์ด้านจิตวิทยา 

เป็นคนรักครอบครัว ใสแใจในความปลอดภยัในเร่ืองที่อยูแอาศยัลละการ
เดินทางไปทาํงานของตัวเองลละครอบครัว มีความต้องการครอบครัวให้อาศัยอยูแในบ้าน
หลังเดียวกนัหมด 

1.7.4 เกณฑ์ด้านพฤติกรรมศาสตร์ 
มีความตอ้งการที่อยูแอาศยัที่มีพื้นที่ใชส้อยมากขึ้น ตอ้งการที่อยูแอาศยัที่ไมแไกล

จากสถานที่ทาํงานหรือสถานที่อาํนวยความสะดวกตแางๆ เชแน โรงเรียน โรงพยาบาล ห้างสรรพสินคา้ 
เป็นตน้ 

จากเกณฑด์งักลแาวขา้งตน้ ทาํใหโ้ครงการสามารถทาํการกาํหนดกลุแมลูกคา้เป้าหมาย
ของโครงการไดด้งัตแอไปน้ี คือ 

1) กลุแมลูกคา้เป้าหมายหลกั คือ กลุแมคนตแางจงัหวดั หรือตแางอาํเภอของจงัหวดัราชบุรี
ที่มาทาํงานในพื้นที่อาํเภอเมืองราชบุรีเชแน ครู ทหาร ตาํรวจ หมอลละบุคลากรทางการลพทยอ่ื์นๆ 
เป็นตน้ ซ่ึงมีรายไดค้รัวเรือนตั้งลตแ 80,000 ตแอเดือนขึ้นไป โดยเป็นกลุแมคนที่มีครอบครัว มีลูกวยัเรียน 
ลละตอ้งการพาผูสู้งอาย ุเชแน พแอ ลมแ มาอาศยัอยูแดว้ยกนั 

2) กลุแมลูกคา้เป้าหมายรอง กลุแมที่ 1 คือ คนในพื้นที่อาํเภอเมืองราชบุรีที่ตอ้งการ
ขยายครอบครัว หรือหาที่อยูแอาศยัที่มีพื้นที่ใช้สอยมากขึ้น หรือตอ้งการที่อยูแอาศยัใหมแที่จะทาํให้
ครอบครัวมีคุณภาพชีวติที่ดีกวแา ลละใกลส้ถานที่ที่มีส่ิงอาํนวยความสะดวกกวแาที่อยูแอาศยัเดิม 
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3) กลุแมลูกคา้เป้าหมายรอง กลุแมที่ 2 คือ กลุแมคนที่กาํลงัมองที่อยูแอาศยัที่สามารถ
ดดัลปลงทาํเป็นโฮมออฟฟิศได ้

1.8 กลยุทธ์การด าเนินงานเกีย่วกับ 4P 
จากการศึกษาวิเคราะห์โครงการคูแลขแง การวิเคราะห์ SWOT Analysis ลละกลุแม

ตลาดเป้าหมายของโครงการ ผูศึ้กษาไดน้าํขอ้มูลขแาวสารเหลแานั้นมากาํหนดกลยทุธ์ในการดาํเนินงาน
เก่ียวกบั 4P (Product Price Place ลละ Promotion) โดยไดว้างกลยทุธ์ระดบัธุรกิจโดยประยกุตใ์ช้
หลักการกลยทุธ์พื้นฐานของพอร์ตเตอร์ (Michael E. Porter) เก่ียวกับการสร้างความลตกตแาง 
(Differentiation Strategy) ซ่ึงจะกาํหนดให้ผลิตภณัฑ์มีความลตกตแางจากคูแลขแงขนัเพื่อเป็นทางเลือกใหมแ 
ของผูบ้ริโภค โดยนาํเอาจุดลข็งในเร่ืองของการที่เป็นผูป้ระกอบการใหมแที่มาทีหลงั ทาํให้ขอ้ไดเ้ปรียบ
ในการมีเวลาไดศ้ึกษาความสาํเร็จลละความผดิพลาดของโครงการอ่ืน ทาํใหมี้ขอ้มูลในการนาํมาใช้
ปรับปรุงในโครงการตวัเอง นาํไปใชส้ร้างความลตกตแางของผลิตภณัฑ ์ลละนาํมาสแงเสริมโอกาส
ในเร่ืองของที่ผูป้ระกอบการบา้นทาวน์เฮาส์ระดบัพรีเมียมยงัเป็นผูป้ระกอบการ ในทอ้งถ่ินดว้ยกนัเอง 
ซ่ึงไมแนแาจะยากในการลขแงขนัลยแงสแวนลบแงตลาดเม่ือเทียบกบัการลขแงขนักบัลบรนดช์ั้นนาํระดบัประเทศ 

รายละเอียดของกลยทุธ ์4P ของโครงการ อธิบายไดด้งัตแอไปน้ี 
1.8.1 กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) 

โครงการได้กําหนดให้ผลิตภัณฑ์มีความลตกตแางจากคูแลขแงขันเพื่อเป็น
ทางเลือกใหมแของผูบ้ริโภค ลละเป็นผลิตภณัฑบ์า้นทาวน์เฮาส์ที่ไมแเคยมีผูป้ระกอบการใดในจงัหวดั
ราชบุรีทาํมากแอนโดยการเพิ่มฟังก์ชัน่การใชส้อยภายในบา้นให้ใกลเ้คียงกบับา้นเด่ียว 2 ชั้นโดยอาศยั
ความยาวของที่ดินโครงการ ที่ทาํใหส้ามารถกาํหนดจาํนวนหอ้งในบา้นใหมี้จาํนวนเทแาบา้นเด่ียว 2 ชั้น 
จึงเปรียบเสมือนบา้นทาวน์เฮาส์ที่มีฟังก์ชัน่ใชง้านเทียบเทแาบา้นเด่ียว 2 ชั้น นอกจากน้ียงัไดอ้อกลบบ
รูปทรงบา้นให้เป็นเป็นบา้นสไตล์โมเดิร์นที่ไมแมีโครงการบา้นทาวน์เฮาส์อ่ืนทาํเชแนกนั ทั้งน้ีเพื่อ 
เป็นสร้างความลตกตแางในตวัผลิตภณัฑล์ละรวมถึงเป็นทางเลือกในการลขแงขนักบัผลิตภณัฑท์างเลือก 
คือ บา้นเด่ียวชั้นเดียว ดว้ย ตารางที่ 4.6 ลสดงขอ้มูลเปรียบเทียบโครงการศึกษากบัโครงการคูแลขแง
ทางตรงลละทางออ้ม 
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ตารางที่ 4.6 ขอ้มูลเปรียบเทียบโครงการศึกษากบัโครงการคูแลขแง 
 

โครงการ 
เน้ือที ่และพ้ืนที ่

ใช้สอย โดยประมาณ 
จ านวนห้อง 

จ านวน 
ทีจ่อดรถ 

มติบ้ิาน โดยประมาณ 
(ความกว้างและยาว) 

Townhouse D 
(โครงการท่ีทาํการศึกษา) 

34 ตร.วา 
140.46 ตร.ม. 

4 ห้องนอน 
4 ห้องนํ้ า 

2 คนั กวา้ง 5.2 เมตร 
ยาว 14.3 เมตร 

J Home XL 35 ตร.วา 
145 ตร.ม. 

3 ห้องนอน 
2 ห้องนํ้ า 

2 คนั กวา้ง 5.5 เมตร 
ยาว 12 เมตร 

ทาวน์เฮาส์ถนนเสือปแ า 30-35 ตร.วา 
- ตร.ม. 

3 ห้องนอน 
3 ห้องนํ้ า 

4 คนั กวา้ง 5.2 เมตร 

บา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์ 
(ลบบบา้น Precious) 

50.20 ตร.วา133.85 
ตร.ม. 

3 ห้องนอน 
2 ห้องนํ้ า 

2 คนั  

บา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์ 
(ลบบบา้น Precious Plus) 

61.30 ตร.วา 
143.70 ตร.ม. 

3 ห้องนอน 
2 ห้องนํ้ า 

3 คนั  

ท่ีมา: เวบ็ไซต ์ส่ือสังคมออนไลน์ ลละจากการสาํรวจ (2564) 

 
จุดขายที่ลตกตแางของโครงการศึกษา 
โครงการศึกษาเลือกที่จะสร้างความลตกตแางในเร่ืองฟังก์ชัน่ของห้องนอน

ลละห้องนํ้ าที่มากกวแาโครงการอ่ืนๆ โดยจะกาํหนดลนวคิดของโครงการให้เป็นบา้นทาวน์เฮาส์
ที่มีฟังกช์ัน่หอ้งพกัอาศยัเหมือนบา้นเด่ียว 2 ชั้น ลละมีความลตกตแางดว้ยบา้นลบบโมเดิร์น ดงัลบบจาํลอง
ตามปรากฏในภาพที่ 4.11 ซ่ึงเป็นส่ิงที่ไมแเหมือนคูแลขแง พร้อมทั้งเสนอตวัเป็นผลิตภณัฑโ์ครงการบา้น
สาํหรับคนในพื้นที่ที่ตอ้งการหาบา้นใหมแที่ใหญแขึ้น หรือสาํหรับคนตแางพื้นที่ที่มาทาํงานในอาํเภอ
เมืองราชบุรี ลละตอ้งการพาผูสู้งอายุมาอาศยัอยูแด้วย โดยตวับา้นจะมีห้องนอนชั้นลแาง 1 ห้อง 
ซ่ึงเหมาะกบัการอาศยัของผูสู้งอาย ุซ่ึงตอบรับกบัลนวโน้มประชากรในปัจจุบนัของประเทศไทย
ที่เร่ิมเขา้สูแสังคมผูสู้งอาย ุลละเหมาะกบัครอบครัวที่มีสมาชิกครอบครัวเป็นทั้งเด็กลละผูสู้งอาย ุ
โดยโครงการที่ศึกษายงัมีจุดเดแนในเร่ืองทาํเลที่ตั้งใกลใ้จกลางเมือง ลละมีระยะทางใกลก้บัโรงเรียน
ลละโรงพยาบาล จึงเหมาะสมกบัครอบครัวลกัษณะดงักลแาวขา้งตน้ นอกจากน้ีห้องนอนชั้นลแางดงักลแาว 
สามารถปรับเปลี่ยนเป็นห้องทาํงานไดด้ว้ย สาํหรับผูท้ี่ตอ้งการทาํสาํนักงานในบา้นของตวัเอง 
หรือที่เรียกกนัทัว่ไปวแา “โฮมออฟฟิศ” (Home Office) ซ่ึงจะมีจุดเดแนของโครงการอีกเร่ืองหน่ึง 
คือการที่โครงการอยูแในพื้นที่ใจกลางเมืองราชบุรี จึงเหมาะสาํหรับคนกลุแมที่ทาํธุรกิจขนาดยแอม
ดว้ยเชแนกนั 
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ภาพที่ 4.11 ภาพจาํลองลบบบา้นโครงการตามลนวคิดผลิตภณัฑ ์
 

ที่มา: เวบ็ไซตบ์ริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 
 

กลยุทธ์อีกด้านหน่ึงเกี่ยวกับผลิตภณัฑ์ คือ การตั้งช่ือโครงการ ผูศ้ึกษา
ไดมี้การตั้งช่ือโครงการใหมี้ความดึงดูดใจลูกคา้ โดยมีการคงความเป็นช่ือสากลลบบช่ือของโครงการ
คูแลขแงที่เป็นผูน้าํตลาด ลตแจะมีการใชช่ื้อที่มีคาํพอ้งเสียงกบัคาํภาษาไทยที่มีความหมายในเชิงบวก 
“Townhouse D (ทาวน์เฮาส์ ดี)” เป็นคาํที่มีคาํพอ้งเสียงเป็นภาษาไทยตรงกับคาํวแา “ดี” เพื่อให้
ช่ือดึงดูดใจกลุแมเป้าหมาย รวมถึงเป็นช่ือที่งแายตแอการจดจาํดว้ย 

1.8.2 กลยุทธ์ด้านราคา (Price) 
ผูศ้ึกษาได้เลือกทาํการผสมผสานการกาํหนดราคาโดยวิธีการตั้งราคา

ตามตน้ทุน ลละตามสภาพการลขแงขนั โดยขั้นลรกจะมีการพิจารณาถึงตน้ทุนตแอหลงัของบา้น
กแอนลลว้บวกกาํไรกแอนหักภาษีอากรลละดอกเบี้ยจแายที่ตอ้งการไปเพื่อคาํนวณราคาขายตแอหลงั 
ลละจึงนาํมาเปรียบเทียบกบัราคาของคูแลขแงลลว้พจิารณาในการปรับราคาอีกคร้ังหน่ึงวแาสมควรปรับ
ลดราคาใหใ้กลเ้คียงคูแลขแงไดม้ากนอ้ยเพียงใดเพื่อความสามารถในการลขแงขนัดา้นราคา หรือสามารถ
ปรับเพิม่ราคาไดม้ากนอ้ยเพยีงใดในกรณีที่ราคายงัต ํ่ากวแาคูแลขแงขนั เพือ่เพิม่กาํไรจากการขาย 

1) ก าหนดราคาขายเบือ้งต้นโดยวิธีการก าหนดราคาตามต้นทุน 
ผูศึ้กษาไดท้าํการกาํหนดราคาขายจากสูตรความสัมพนัธ์ระหวแางตน้ทุน

ลละกาํไรกแอนหกัภาษีอากรลละดอกเบี้ยที่ตอ้งการดงัตแอไปน้ี 
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ราคาขายตแอหลงั = ตน้ทุนขายตแอหลงั + กาํไรกแอนหกัภาษีอากรลละดอกเบี้ยจแายที่ตอ้งการ 

 
โดยที่ 

 

กาํไรท่ีตอ้งการ = ตน้ทุนขายตแอหลงั x ร้อยละของกาํไรกแอนหกัภาษีอากรลละดอกเบ้ียจแายท่ีตอ้งการ 

 
จากสูตรดงักลแาวขา้งตน้ โครงการศึกษาสามารถถูกกาํหนดราคาขายเบื้องตน้

ไดด้งัตแอไปน้ี 
(1) ต้นทุนขายต่อหลงั 

จากใบลสดงรายการวสัดุลละคแาใชจ้แายในการกแอสร้าง (Bill of Quantities: 
BOQ) ลละการประมาณการตน้ทุนด้านการตลาด การบริหารจดัการ ลละการดําเนินการตแางๆ 
สามารถประเมินตน้ทุนขายตแอหลงั ไดด้งัตแอไปน้ี 

ตน้ทุนขายตแอหลงั = คแาใชจ้แายท่ีดิน วสัดุลละคแาใชจ้แายในการกแอสร้าง + คแาใชจ้แายในการบริหารจดัการ 
ลละการดาํเนินการดา้นการตลาดลละบริหารทรัพยากรมนุษย ์

= 2,058,473.80 + 87,641.33 บาท  
= 2,146,115.13 บาท 

 
จากสมการดงักลแาวจะไดร้าคาตน้ทุนขายตแอหลงั เทแากบั 2,146,115.13 บาท 

ซ่ึงจะถูกนาํไปคาํนวณกาํไรที่ตอ้งการลละราคาขายเบื้องตน้ตแอไป (รายละเอียดทางดา้นตน้ทุน
ลละคแาใชจ้แายตแางๆ ลสดงในสแวนคแาใชจ้แายในการตลาด คแาใชจ้แายในการจดัการ ลละการวิเคราะห์
ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน) 

(2) ก าไรที่ต้องการและราคาขายต่อหลงัเบือ้งต้น 
เน่ืองจากการที่เป็นผูป้ระกอบการรายใหมแ ลละตอ้งการสร้างช่ือเสียง

ในโครงการลรกให้เป็นที่รู้จกัในพื้นที่ จึงไมแไดมุ้แงหมายที่จะเอากาํไรสูงมากนักในโครงการลรก 
ผูศ้ึกษาจึงไดท้าํการกาํหนดร้อยละของกาํไรกแอนหักภาษีอากรลละดอกเบี้ยจแายที่ตอ้งการขั้นตํ่าไว้
ในระดบักลางๆ ที่ร้อยละ 50 ดงันั้นจึงสามารถคาํนวณกาํไรที่ตอ้งการลละราคาขายตแอหลงัเบื้องตน้
ไดด้งัตแอไปน้ี 
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กาํไรที่ตอ้งการ = ตน้ทุนขายตแอหลงั x ร้อยละของกาํไรที่ตอ้งการ 
 = 2,146,115.13 x 50%  
= 1,073,057.57 บาท 

 

ราคาขายเบื้องตน้ตแอหลงั = ตน้ทุนขายตแอหลงั + กาํไรที่ตอ้งการ 
= 2,146,115.13 บาท + 1,073,057.57 บาท 
= 3,219,172.70 บาท 

 
จากการคาํนวณขา้งตน้นั้น สรุปไดว้แา เม่ือพิจารณากาํหนดราคาขาย

ตามตน้ทุน โครงการควรกาํหนดราคาขายที่ 3,219,172.70 บาท เพื่อให้ไดก้าํไรกแอนหักภาษีอากร
ลละดอกเบี้ยจแายที่ร้อยละ 50 ตามที่ตอ้งการ 

2) ก าหนดราคาขายสุดท้ายตามสภาพการแข่งขนั 
จากราคาเบื้องตน้ที่กาํหนดมาดังหัวขอ้ขา้งตน้ จะไดถู้กนํามาพิจารณา

เปรียบเทียบกบัโครงการคูแลขแงขนั โดยจะทาํการสาํรวจขอ้มูลราคาของโครงการคูแลขแงขนัตแางๆ 
ลละนาํมาเปรียบเทียบกับโครงการศึกษา ลล้วจึงได้ทาํการตั้งราคาขายสุดทา้ย ซ่ึงอาจปรับลด 
ใหต้ ํ่ากวแาคูแลขแงขนั เทแากบัคูแลขแงขนั หรือสูงกวแาคูแลขแงขนั ขึ้นอยูแกบัสภาพการลขแงขนั การชแวงชิงโอกาส
เพือ่สร้างความไดเ้ปรียบในการลขแงขนั หรือความตอ้งการกาํไรที่สูงขึ้นในกรณีที่พิจารณาวแาคุณคแา
ของโครงการศึกษามีความคุม้คแาตแอราคาสูง 

หลงัจากผูศ้ึกษาไดท้าํการสาํรวจราคาบา้นของโครงการตแางๆ ลลว้นั้น 
ผูศึ้กษาได้ตดัสินใจตั้งราคาขายของโครงการศึกษา เทแากับ 3,200,000 บาท เพื่อความสามารถ
สร้างการลขแงขนัไดก้บัโครงการที่มีขนาดลละฟังก์ชัน่บา้นใกลเ้คียงกนั คือ โครงการทาวน์เฮาส์
บนถนนเสือปแ า โดยการใชก้ลยทุธ์การตั้งราคาให้เทแากนัน้ีจะเป็นการทาํให้ลูกคา้เห็นวแาสามารถ
ซ้ือบา้นของโครงการศึกษาไดใ้นราคาเทแากบัคูแลขแงลตแไดฟั้งก์ชัน่ห้องพกัอาศยัที่มีมากกวแา สาํหรับ
โครงการ J Home XL นั้น ผูศึ้กษามองวแาไมแสามารถเปรียบเทียบลละลขแงขนัดา้นราคากนัได ้เน่ืองจาก
ฟังกช์ัน่หอ้งพกัอาศยัที่ลตกตแางกนัระหวแาง 2 โครงการ ผูศ้กึษาจะเลือกที่จะตั้งราคาสูงกวแา ลละเน้น
การลขแงขนักบัโครงการ J Home XL ในดา้นการสร้างความลตกตแางของบา้นลทน ในสแวนของคูแลขแงขนั
ทางออ้มอยแางโครงการบา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์นั้น ราคาจะตํ่ากวแาโครงการศึกษาเน่ืองจากการที่โครงการ
บา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์จะมีทาํเลที่ตั้งหแางออกไปไกลจากตวัเมืองราชบุรี ซ่ึงราคาที่ดินจะถูกกวแาที่ดิน
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บริเวณในเมือง จึงทาํใหร้าคาบา้นราคาตํ่ากวแาโครงการศึกษา ซ่ึงผูศึ้กษาจะเน้นการสร้างความลตกตแาง
ของบา้นลละทาํเลที่ตั้งลทนเชแนกนั 

ขอ้มูลราคาเปรียบเทียบโครงการศึกษากบัโครงการคูแลขแง ลสดงดงัตารางที่ 4.7 
 
ตารางที่ 4.7 ขอ้มูลราคาเปรียบเทียบโครงการศึกษากบัโครงการคูแลขแง 
 

โครงการ ราคาขาย 
Townhouse D (โครงการศึกษา) 3.20 ลา้นบาท 
J Home XL 2.55 ลา้นบาท 
ทาวน์เฮาส์ถนนเสือปแ า 3.20 ลา้นบาท 
บา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์ (ลบบบา้น Precious) 2.70 ลา้นบาท 
บา้นชีวาเรสซิเดน้ซ์ (ลบบบา้น Precious Plus) 3.00 ลา้นบาท 

ท่ีมา: เวบ็ไซต ์ส่ือสังคมออนไลน์ ลละจากการสาํรวจ (2564) 

 
1.8.3 กลยุทธ์ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 

เน่ืองจากโครงการที่ศึกษาเป็นโครงการขนาดเล็ก ที่ขายเพียง 3 หลัง 
ซ่ึงจะไมแมีความคุม้คแา 

ในการลงทุนสร้างสาํนักงานขายบนพื้นที่โครงการ เพราะตอ้งใชต้น้ทุนสูง
ในการกแอสร้างลละดาํเนินงาน นอกจากน้ียงัมีพื้นที่จาํกัดด้วย ทางเจา้ของโครงการจึงเน้นการ
ตอบคาํถามลูกคา้ลละการขายผแานชแองทางออนไลน์ลละโทรศพัท ์โดยจะมีพนักงานทัว่ไป พาร์ทไทม ์
ทาํหนา้ที่ในการเปิดบา้นใหลู้กคา้เขา้ชม 

1.8.4 กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
โครงการเลือกที่จะทาํการส่ือสารการตลาดโดยผสมผสานกนัระหวแางการส่ือสาร

การตลาดลบบมวลชน ลละลบบดิจิตอลดงัน้ี 
1) การโฆษณา โครงการจะทาํการติดลผแนป้ายลนะนาํโครงการไวบ้ริเวณ

ปากซอยหนา้โครงการ เน่ืองจากเป็นจุดที่มีผูส้ญัจรผแานมากมาย ลละเป็นบริเวณทางเขา้ที่ต ั้งโครงการ
ทั้ง 2 ฝ่ังถนน ซ่ึงถือเป็นการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ ลละเพื่อเป็นการจดจาํตาํลหนแงที่ตั้ง โดยลบบ
ภาพจาํลองบา้น 3 มิติ จะถูกวางบนลผแนโฆษณาพร้อมคาํโฆษณาเพื่อเป็นการดึงดูดความสนใจ
ในตวัโครงการดว้ย นอกจากน้ียงัจะได้มีการติดลผแนป้ายลนะนาํโครงการในบริเวณใกล้เคียงดว้ย 
เชแน บนถนนบายพาสเล่ียงเมืองราชบุรี ถนนลมน้ราํลึก บริเวณตลาดศรีเมือง เป็นตน้ 
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2) การส่ือสารประชาสัมพันธ์ผ่านส่ือสังคมออนไลน์ โครงการจะทาํการ
เปิดเพจในเฟสบุ๊ค (Facebook) เพื่อเป็นการประชาสัมพนัธ์โครงการ ส่ือสารขอ้มูลผลิตภณัฑ์
ลละการสแงเสริมการขาย รวมถึงเป็นชแองทางในการติดตแอสอบถามของลูกคา้ ทั้งน้ีการส่ือสารการตลาด
ผแานทางส่ือสังคมออนไลน์ จดัไดว้แาเป็นส่ือที่มีการเขา้ถึงไดง้แาย ไดผ้ลดี ลละประหยดัคแาใช้จแาย 
เหมาะสมกบัโครงการที่ศึกษา ซ่ึงเป็นโครงการขนาดเล็กที่มีงบประมาณในการทาํการตลาดที่คแอนขา้งนอ้ย 

3) การส่งเสริมการขาย มีจุดประสงคเ์พือ่ดึงดูดใจลูกคา้ให้ตดัสินใจซ้ือบา้น
งแายขึ้น โดยโครงการจะทาํการสแงเสริมการขาย โดยการให้ของลถมลละทาํการอาํนวยความสะดวก
ใหก้บัลูกคา้ในการติดตแอสถาบนัการเงินโดยมีรายละเอียดดงัตแอไปน้ี 

(1) ของแถม ได้ลกแ เคร่ืองป๊ัมนํ้ า ลละลทงค์นํ้ า เคาท์เตอร์ครัวบิ้วอิน 
ตูค้รัวเก็บของดา้นบน ที่ดูดควนั บตัรกาํนลัซ้ือของในห้าง ทั้งน้ีเพื่อเป็นการดึงดูดใจลูกคา้กลุแมเป้าหมาย
ในการตดัสินใจซ้ือบา้นไดง้แายขึ้น รวมถึงเป็นอาํนวยความสะดวกตแอลูกคา้ในการหาซ้ือของตกลตแง
บา้น หรือขา้วของเคร่ืองใชก้แอนยา้ยเขา้อยูแบา้นใหมแไดต้ามความตอ้งการของตวัเอง 

(2) การอ านวยความสะดวกลูกค้า ในการติดตแอสถาบนัการเงินเพื่อให้
สินเช่ือกบัลูกคา้ 

1.9 ค่าใช้จ่ายในการส่งเสริมการตลาด 
คแาใชจ้แายในการสแงเสริมการตลาด จะประกอบไปดว้ย 2 สแวน คือ คแาใชจ้แายเพื่อการ

โฆษณาลละประชาสัมพนัธ์ ลละคแาใชจ้แายในการสแงเสริมการขาย โดยผูศึ้กษาจะเน้นใชจ้แายในการ
สแงเสริมการตลาดในสแวนของการสแงเสริมการขายมากกวแาการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ เน่ืองจาก
การที่เป็นโครงการเล็ก จึงไมแจาํเป็นตอ้งทาํการโฆษณามาก จึงเน้นทาํป้ายโฆษณาเฉพาะในบริเวณ
หน้าโครงการลละพื้นที่ใกลเ้คียง นอกจากน้ีการทาํการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ผแานทางออนไลน์
ยงัชแวยลดคแาใชจ้แายไดไ้ปอีกทางหน่ึงดว้ย นอกจากน้ีการเน้นทาํการสแงเสริมการขาย จะเป็นประโยชน์
ชแวยในการลขแงขนักบัโครงการคูแลขแง ลละยงัเป็นปัจจยัที่ชแวยประกอบการตดัสินใจซ้ือที่งแายขึ้น
ของลูกคา้ 
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คแาใชจ้แายในการสแงเสริมการตลาด ลสดงในตารางที่ 4.8 ดงัตแอไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.8 ประมาณการคแาใชจ้แายในการสแงเสริมการตลาดของโครงการ 
 
ล าดับ รายการ จ านวน หน่วย ราคา/หน่วย ราคา 
คแาใชจ้แายในการโฆษณาลละประชาสัมพนัธ์ 

1 คแาป้ายโฆษณาคทัเอาทข์นาดเล็ก  
(1.20x2.40 เมตร) 

4 ป้าย 1,152.00 4,608.00 

2 คแาป้ายโฆษณาคทัเอาทข์นาดกลาง 
(2.40x2.40 เมตร) 

4 ป้าย 2,304.00 9,216.00 

รวมค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ 13,824.00 
คแาใชจ้แายในการสแงเสริมการขาย (ของลถม) 

3 คแาบิวทอิ์นเคาทเ์ตอร์ครัวลละเฟอร์นิเจอร์ 3 หลงั 33,000.00 99,000.00 
4 คแาลทงคน์ํ้ า 1,000 ลิตร พร้อมลูกลอย 3 ตวั 2,750.00 8,250.00 
5 คแาป๊ัมนํ้า 3 ตวั 3,950.00 11,850.00 
6 บตัรกาํนลัซ้ือของในห้างสรรพสินคา้ 3 ใบ 5,000.00 15,000.00 

รวมค่าใช้จ่ายในการส่งเสริมการขาย (ของแถม) 134,100.00 

ค่าใช้จ่ายทางการส่งเสริมการตลาดทั้งหมด 147,924.00 

 
คแาใชจ้แายในการสแงเสริมการตลาดของโครงการจากตารางขา้งตน้ จะถูกนาํไปวิเคราะห์

การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการเงินตแอไป 
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2. การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 
 

2.1 ความเป็นไปได้ทางกฎหมายโยธาธิการและผังเมือง 
ในการดาํเนินการโครงการน้ี จะตอ้งมีขอ้กฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงัน้ี 
2.1.1 พระราชบัญญัติผังเมือง ผังเมอืงรวมเมืองราชบุรี พ.ศ. 2555 

ตามพระราชบญัญตัิผงัเมือง ผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี พ.ศ. 2555 ไดก้าํหนด
ที่ดินลตและพื้นที่ลยกไปตามประเภทโดยบแงช้ีตามสีในลผนผงัเมือง จากการวิเคราะห์ตาํลหนแง
ของที่ดินโครงการ พบวแาถูกจาํลนกเป็นที่ดินบริเวณหมายเลข 1.40 เขตพื้นที่สีเหลือง เป็นที่ดิน
ประเภทที่อยูแอาศัยหนาลนแนน้อย ซ่ึงอนุญาตให้ปลูกสร้างที่อยูแอาศัยลนวราบได้ โครงการน้ี
จึงมีความเป็นไดใ้นทางกฎหมาย ภาพที่ 4.12 ตาํลหนแงที่ดินโครงการในผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี 
พ.ศ. 2555 

 

 
 

ภาพที่ 4.12 ตาํลหนแงที่ดินโครงการในผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี พ.ศ. 2555 
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นอกจากน้ี ตามพระราชบญัญติัผงัเมือง ผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี พ.ศ. 2555 
ยงัไดมี้การหา้มการใชท้ี่ดินเพื่อกิจการอ่ืนๆ ยกตวัอยแางเชแน โรงงานทุกจาํพวกตามกฎหมายวแาดว้ย
โรงงาน เวน้ลตแโรงงานตามประเภท ชนิด ลละจาํพวกที่กาํหนดให้ดาํเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวง 
ซ่ึงจากที่ระบุไวจ้ะไมแใชแโรงงานที่เก่ียวขอ้งกบัเสียงดงั หรือมลพษิ หา้มกิจการประเภทสถานบริการ 
หรือประกอบพาณิชกรรมประเภทอาคารใหญแ เป็นตน้ จึงทาํใหพ้ื้นที่โครงการมีความนแาอยูแ ลละปลอดภยั
จากการรุกรานของมลพษิทางเสียงลละอากาศ 

2.1.2 พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน

จังหวัดราชบุรี พ.ศ. 2546 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดราชบุรี ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2551 
และ ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดราชบุรี ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2556 

พระราชบญัญตัิจดัสรรที่ดิน ลละขอ้ กําหนดเกี่ยวกบัการจดัสรรที ่ดิน
จงัหวดัราชบุรี มีเน้ือหาสาระสาํคญัเบื้องตน้ที่เก่ียวขอ้งลละตอ้งนาํมาพิจารณากแอนเร่ิมการดาํเนินการ
กแอสร้างโครงการดงัตแอไปน้ี 

หมวด 2 ขนาดลละเน้ือทีข่องที่ดินที่นาํที่ทาํการจดัสรร 
ขอ้ 7 ขนาดของที่ดินจดัสรรลบแงเป็น 3 ขนาด คือ 
1) ขนาดเล็ก จาํนวนลปลงยแอย เพื่อจดัจาํหนแายไมแเกิน 99 ลปลง หรือเน้ือที่

ทั้งโครงการตํ่ากวแา 19 ไรแ 
2) ขนาดกลาง จาํนวนลปลงยแอย เพื่อจดัจาํหนแาย ตั้งลตแ 100-499 ลปลง 

หรือเน้ือที่ทั้งโครงการตํ่ากวแา 19-100 ไรแ 
3) ขนาดใหญแ จาํนวนลปลงยแอย เพื่อจดัจาํหนแาย ตั้งลตแ 500 ลปลง หรือเน้ือที่

ทั้งโครงการเกินกวแา 100 ไรแ 
ขอ้ 8.3 การจดัสรรที่ดิน เพื่อการจาํหนแายพร้อมอาคารประเภทบา้นลถว

หรืออาคารพาณิชย ์ที่ดินลตและลปลง จะตอ้งมีความกวา้งไมแต ํ่ากวแา 4.0 เมตร ลละมีเน้ือที่ไมแต ํ่ากวแา 16 
ตารางวา 

ข้อ 16 (1) ถนนที่ใช้เป็นทางออกสูแที ่ดินลปลงยแอยไมแเกิน 99 ลปลง 
หรือเน้ือที่ต ํ่ากวแา 19 ไรแ  ตอ้งมีความกวา้งของเขตทางไมแต ํ่ากวแา 8.00 เมตร โดยมีความกวา้ง
ของผิวจราจรไมแต ํ่ากวแา 6.00 เมตร 
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2.1.3 กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายควบคุมอาคารที่เก่ียวขอ้ง ประกอบดว้ย 
1) พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร 

ฉบบัที่ 2 พ.ศ. 2535 พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร ฉบบัที่ 3 พ.ศ. 2543 พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร 
ฉบบัที่ 4 พ.ศ. 2550 ลละพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร ฉบบัที่ 5 พ.ศ. 2558 

2) กฎกระทรวง เป็นกฎหมายที่กาํหนดรายละเอียด เชแน รายละเอียดวิธีการ
ปฏิบติัในการขออนุญาต รายละเอียดขอ้กาํหนดงานทางดา้นวิศวกรรมลละสถาปัตยกรรม เป็นตน้ 
กฎกระทรวงฉบบัที่เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินการโครงการน้ี คือ กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 พ.ศ. 2543 
ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522 ซ่ึงประกอบไปด้วยคาํจาํกัดความ
ของที่อยูแอาศยัประเภทตแางๆ รวมถึงเน้ือหา 4 หมวด คือ หมวดลกัษณะของอาคาร หมวดสแวนตแางๆ 
ของอาคาร 4 สแวน คือ วสัดุของอาคาร พื้นที่ภายในอาคาร บนัไดของอาคารลละบนัไดหนีไฟ 
หมวดที่วแางภายนอกอาคาร หมวดลนวอาคารลละระยะตแางๆ ของอาคาร 

เน่ืองดว้ยที่ดินโครงการอยูแในเขตการปกครองขององคก์ารบริหารสแวนตาํบล
ดอนตะโก การขออนุญาตถมดินลละกแอสร้าง จึงตอ้งขอตแอหนแวยงานขา้งตน้ ลละในสแวนของการ
ออกลบบลปลนบา้น จะไดน้าํเอาขอ้กฎหมายที่ไดก้ลแาวมาขา้งตน้มาอา้งอิงในการออกลบบเพื่อยืน่
ใหอ้งคก์ารบริหารสแวนตาํบลดอนตะโกทาํการตรวจสอบลละอนุมติัตแอไป 

2.2 การออกแบบแปลนบ้านเพ่ือการก่อสร้าง 
การออกลบบลปลนบา้น จะตอ้งปฏิบตัิตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 55 พ.ศ. 2543 

ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522 โดยมีสรุปเน้ือหาที่มีสาระสาํคญั
ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัโครงการศึกษาดงัตแอไปน้ี 

2.2.1 นิยามค าศัพท์ 
“บา้นลถว” หมายความวแา ห้องลถวหรือตึกลถวเพื่อใช้เป็นที่อยูแอาศยั ซ่ึงมีที่วแาง

ดา้นหนา้ลละดา้นหลงัระหวแางร้ัวหรือลนวเขตที่ดินกบัตวัอาคารลตและคูหา ลละมีความสูงไมแเกิน 3 ชั้น 
1) หมวดที ่1 ลกัษณะอาคาร 

บา้นลถวลตและคูหาตอ้งมีความกวา้งโดยวดัระยะตั้งฉากจากลนวศูนยก์ลาง
ของเสาดา้นหน่ึงไปยงัลนวศูนยก์ลางของเสาอีกดา้นหน่ึงไมแน้อยกวแา 4 เมตร ลละไมแเกิน 24 เมตร 
ลละมีพื้นที่ชั้นลแางลตและคูหาไมแนอ้ยกวแา 24 ตารางเมตร 
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2) หมวดที ่2 ส่วนต่างๆ ของอาคาร 
สแวนที่ 1 วสัดุของอาคาร 
ผนงัของตึกลถวหรือบา้นลถว ตอ้งทาํดว้ยวสัดุถาวรซ่ึงเป็นวสัดุทนไฟดว้ย 

ลตแถา้กแอดว้ยอิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไมแเสริมเหล็ก ผนงัตอ้งหนาไมแนอ้ยกวแา 8 เซนตเิมตร 
สแวนที่ 2 พื้นที่ภายในอาคาร 
(1) หอ้งนอนในอาคารใหมี้ความกวา้งดา้นลคบที่สุดไมแน้อยกวแา 2.50 เมตร 

ลละมีพื้นที่ไมแนอ้ยกวแา 8 ตารางเมตร 
(2) ชแองทางเดินในอาคารอยูแอาศยั ตอ้งมีความกวา้งไมแนอ้ยกวแา 1.00 เมตร 
สแวนที่ 3 บนัไดของอาคาร 
บนัไดของอาคารที่อยูแอาศยั ถา้มีตอ้งมีอยแางน้อยหน่ึงบนัไดที่มีความกวา้ง

สุทธิไมแน้อยกวแา 80 เซนติเมตร ชแวงหน่ึงสูงไมแเกิน 3 เมตร ลูกตั้ งสูงไมแเกิน 20 เซนติเมตร 
ลูกนอนเมื่อหักสแวนที่ข ั้นบนัไดเหลื่อมกนัออกลลว้เหลือความกวา้งไมแน้อยกวแา 22 เซนติเมตร 
ลละตอ้งมีพื้นหนา้บนัไดมีความกวา้งลละยาวไมแนอ้ยกวแาความกวา้งของบนัได 

3) หมวดที่ 3 ที่ว่างภายนอกอาคาร 
บา้นลถวตอ้งมีที่วแางดา้นหน้าระหวแางร้ัวหรือลนวเขตที่ดินกบัลนวผนัง

อาคารกวา้งไมแนอ้ยกวแา 3 เมตร ลละตอ้งมีที่วแางดา้นหลงัอาคารระหวแางร้ัวหรือลนวเขตที่ดินกบัลนว
ผนงัอาคารกวา้งไมแนอ้ยกวแา 2 เมตร 

4) หมวดที่ 4 แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร 
บา้นลถวที่กแอสร้างหรือดดัลปลงใกลถ้นนสาธารณะ ถา้ถนนสาธารณะ

มีความกวา้งนอ้ยกวแา 10 เมตร ใหร้แนลนวอาคารหแางจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยแางนอ้ย 6 เมตร 
2.2.2 ความเป็นไปได้ในการออกแบบบ้านโครงการให้ตรงตามแนวคดิผลิตภัณฑ์ 

จากขอ้กาํหนดในกฎกระทรวงดงักลแาวขา้งตน้ พบวแาที่ดินโครงการสามารถ
ออกลบบลปลนบา้นไดต้ามลนวคิดในดา้นผลิตภณัฑท์ี่กาํหนดไวใ้นกลยทุธ์ทางดา้นการตลาด 
โดยจะได้นาํลบบลปลนบา้นที่ออกลบบไวไ้ปยืน่ให้องคก์ารบริหารสแวนตาํบลดอนตะโกทาํการ
ตรวจสอบลละอนุมติัตแอไป 

2.3 การก าหนดรายละเอยีดงาน และระยะเวลาการด าเนินงานก่อสร้าง 
รายละเอียดของงานกแอสร้าง สามารถลบแงตามลาํดบังานได ้2 ประเภท คือ งานกแอน

การกแอสร้าง ลละงานระหวแางการดาํเนินงานกแอสร้าง ซ่ึงสามารถอธิบายไดด้งัตแอไปน้ี 
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2.3.1 งานก่อนการก่อสร้าง ประกอบดว้ย 
1) การออกแบบแปลนบ้าน  
2) การย่ืนขออนุญาตกับทางหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงประกอบดว้ย

การยืน่เร่ืองขอทาํการลบแงโฉนดจดัสรรที่ดินกบัสาํนักงานที่ดินจงัหวดัราชบุรี ลละการยืน่ขออนุญาต
ทาํการกแอสร้างลละยืน่ลบบลปลนบา้นเพือ่การตรวจสอบกบัทางองคก์ารบริหารสแวนตาํบลดอนตะโก 

3) การปรับระดบัที่ดินให้ได้ระดบัเท่ากัน 
2.3.2 งานระหว่างการด าเนินงานก่อสร้าง หมายถึงลาํดบังานของการกแอสร้าง

ในสแวนตแางๆ ตั้งลตแเร่ิมเป็นโครงสร้างจนกระทัง่ลลว้เสร็จเป็นตวับา้น ประกอบไปดว้ย งานเสาเข็ม
ลละรากฐาน โครงสร้างอาคาร งานพื้น งานผนัง งานโครงสร้างหลงัคา งานหลงัคา งานฝ้าอาคาร 
งานประตูลละหนา้ตแาง งานไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาลลละหอ้งนํ้ า ลละงานบิวทอิ์นตกลตแง 

นอกจากน้ีเพือ่ประสิทธิภาพการบริหารโครงการที่ดี ลละเพื่อการประเมินระยะเวลา
การเร่ิมตน้ลละส้ินสุดโครงการ จึงได้มีการเขียนลาํดับลละลผนงานการกแอสร้างดงัตารางที่ 4.9 
ดงัตแอไปน้ี 
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2.4 ค่าใช้จ่ายของการปรับปรุงทีด่ิน การขออนุญาต และการก่อสร้าง 
การประมาณการคแาใชจ้แายของการปรับปรุงที่ดิน การขออนุญาต ลละการกแอสร้าง 

ลสดงดงัตารางที่ 4.10 ดงัตแอไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.10 ลาํดบัลละลผนงานการกแอสร้างโครงการ 
 

ล าดับ รายการ จ านวน หน่วย ราคา/หน่วย ราคา 
คแาใชจ้แายการพฒันาท่ีดิน ลละคแาใชจ้แายกแอนเร่ิมการดาํเนินงาน 

1 คแาปรับระดบัท่ีดิน 1 เหมา 70,000.00 70,000.00 
2 คแาออกลบบลปลนบา้น ลละ BOQ 1 เหมา 12,000.00 12,000.00 
3 คแาควบคุมงาน 1 เหมา 50,000.00 50,000.00 
4 คแาขอลบแงโฉนดจดัสรรท่ีดิน 1 งาน 7,000.00 7,000.00 
5 คแาขออนุญาตกแอสร้าง 1 งาน 15,000.00 15,000.00 

คแาใชจ้แายกแอสร้างบา้นรวมคแาลรงลละวสัดุ (อา้งอิง BOQ) 
6 งานเสาเข็มลละรากฐาน 3 หลงั 344,448.82 1,033,346.46 
7 งานพ้ืน ผนงั ลละฝ้าอาคาร 3 หลงั 644,643.06 1,933.929.19 
8 งานโครงสร้างหลงัคา 3 หลงั 84,258.02 252,774.07 
9 งานประตู-หนา้ตแาง 3 หลงั 113,750.00 341,250.00 

10 งานไฟฟ้า 3 หลงั 61,778.79 185,336.36 
11 งานห้องนํ้า 3 หลงั 34,568.00 103,704.00 
12 งานสุขาภิบาล 3 หลงั 27,860.44 83,581.31 
13 งานอ่ืนๆ 3 หลงั 2,500.00 7,500.00 

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างทั้งหมด 4,095,421.39 

ประมาณการคแาใชจ้แายงานกแอสร้าง 

 
จากขอ้มูลการประมาณการคแาใช้จแายของการปรับปรุงที่ดิน การขออนุญาต 

ลละการกแอสร้าง ในตารางที่ 4.10 ขา้งตน้ จะถูกนาํไปวเิคราะห์การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการเงิน
ตแอไป 
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3. การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจดัการ 
 

3.1 การก าหนดรูปแบบหน่วยงานธุรกิจ 
โครงการที่ศึกษาเป็นการประกอบธุรกิจในรูปลบบเจา้ของคนเดียว (Single Proprietorship) 

โดยมีบุคคลเดียวเป็นเจา้ของกิจการ ลละรับผดิชอบการบริหารงานทุกดา้นขององคก์าร ไมแวแาจะเป็น
งานดา้นบริหารบุคคล การตลาด บญัชีลละการเงิน นอกจากน้ี การที่กิจการเป็นกิจการขนาดเล็ก 
จึงทาํให้การบริหารงานจึงสามารถดูลลได้อยแางทัว่ถึงโดยเจา้ของกิจการเอง ลตแอยแางไรก็ตาม 
ในงานดา้นกฎหมายเก่ียวกบับา้นจดัสรรลละเทคนิคงานกแอสร้างนั้นจะเป็นงานที่ตอ้งอาศยัความรู้
ความชาํนาญเฉพาะทางโดยมาก ซ่ึงอาจอยูแนอกเหนือความรู้ความสามารถของเจา้ของกิจการเอง 
จึงจาํเป็นตอ้งมีการสรรหาวแาจา้งที่ปรึกษาเฉพาะทาง ซ่ึงจะกลแาวถึงตแอไปในหัวขอ้การวางโครงสร้าง
องคก์รลละการบริหารงานบุคคล 

3.2 การก าหนดรูปแบบการบริหารงานภายใน 
เน่ืองจากกิจการเป็นรูปลบบเจา้ของคนเดียว ลละมีขนาดเล็ก ซ่ึงใชเ้งินทุนในการ

ดาํเนินงานไมแสูง จึงทาํให้การบริหารงานภายในจึงไมแซับซ้อน ลละเป็นโครงการระยะสั้น จึงไมแมี
พนกังานประจาํ ลละเนน้ใชว้ธีิการจา้งบริษทัภายนอกในการทาํงานเฉพาะดา้นที่นอกเหนือความสามารถ
ของเจา้ของกิจการ สายการบงัคบับญัชาขององคก์รจึงถูกกาํหนดให้ทุกคนที่ทาํงานอยูแในโครงการ
รายงานตรงตแอเจา้ของกิจการคนเดียว 

3.3 การก าหนดคุณสมบัติและหน้าที่ของต าแหน่งงาน และการจัดหาทรัพยากรมนุษย์ 
โครงการไดมี้การกาํหนดคุณสมบติัตแางๆ ของตาํลหนแงงานโดยพิจารณาจากความรู้

พื้นฐานที่ตาํลหนแงงานนั้นๆ ควรจะตอ้งมีรวมถึงพิจารณาประสบการณ์ที่ควรตอ้งมีดว้ย ซ่ึงจะอธิบาย
ดงัตแอไปน้ี 

3.3.1 ที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เกี่ยวกับบ้านจัดสรรและด้านเทคนิคการก่อสร้าง 
1) คุณสมบัติ: 

(1) การศึกษาระดับ ป.ตรี สาขาวิชาการกแอสร้าง โยธา สถาปัตยกรรม 
หรืออ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(2) มีความรู้ดา้นกฎหมายเก่ียวกบับา้นจดัสรร สามารถเขียนลบบลปลนบา้น
ลละเขียนใบลสดงรายการวสัดุลละคแาใชจ้แายในการกแอสร้าง (Bill of Quantities: BOQ) ได ้
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2) ประสบการณ์: 
(1) มีประสบการณ์ในการเขียนลบบลปลนบา้นลละเขียนใบลสดงรายการ

วสัดุลละคแาใชจ้แายในการกแอสร้าง (Bill of Quantities: BOQ) ให้ตรงตามขอ้กาํหนดของกฎหมาย
เก่ียวกบับา้นจดัสรร อยแางนอ้ย 5 ปี 

(2) มีประสบการณ์ในการควบคุมลละตรวจสอบงานกแอสร้าง อยแางนอ้ย 3 ปี 
3.3.2 พนักงานทั่วไป พาร์ทไทม์ 

คุณสมบตั:ิ 
1) ไมแจาํกดัการศึกษา 
2) เป็นคนในพื้นที่ใกล้เคียงโครงการศึกษา เน่ืองจากต้องใช้เวลาในการ

เดินทางสั้นในการมาเปิดบา้นใหลู้กคา้ชม 
3) มีทศันคติที่ดีในการทาํงาน ไมแเก่ียงงาน 
4) มีความสามารถในการติดตแอประสานงานกบับุคคลภายนอกได ้เน่ืองจาก

บางคร้ังตอ้งติดตแองานกบัสถาบนัการเงิน ลละหนแวยงานราชการ 
3.3.3 พนักงานท าบัญชี 

ทางผูศึ้กษาไดเ้ลือกใชว้ธีิการวแาจา้งบริษทัสาํนักงานบญัชีซ่ึงมีความเช่ียวชาญ
ในงานเฉพาะดา้นบญัชีตลอดระยะเวลาโครงการ 

หนา้ที่ความรับผดิชอบของตาํลหนแงตแางๆ มีดงัตแอไปน้ี 
1) ที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เกี่ยวกับบ้านจัดสรรและด้านเทคนิคการก่อสร้าง 

มีหนา้ที่ดงัตแอไปน้ี 
(1) ออกลบบลปลนบา้นตามที่เจา้ของกิจการระบุ โดยใหต้รงตามขอ้กาํหนด

ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจบา้นจดัสรร  
(2) เขียนใบลสดงรายการวสัดุลละคแาใช้จแายในการกแอสร้าง (Bill of 

Quantities: BOQ) เพือ่ใชใ้นการกาํหนดตน้ทุนการกแอสร้าง 
(3) ควบคุมงานกแอสร้างให้ไดคุ้ณภาพที่ดี ลละลลว้เสร็จตามเวลาที่ระบุ

ในลผนงาน 
(4) ให้คาํปรึกษาอ่ืนๆ เก่ียวกับกฎหมายลละเทคนิคการกแอสร้างที่เป็น

ประโยชน์ตแอการดาํเนินงานโครงการ 
2) พนักงานทั่วไป พาร์ทไทม์ มีหนา้ที่ดงัตแอไปน้ี 

(1) เปิดบา้นโครงการใหลู้กคา้เขา้ชม 



87 

(2) ติดตแอยืน่คาํร้องลละเอกสารตแางๆ ตแอสถาบนัการเงินลละหนแวยงาน
ราชการในบางคร้ัง 

(3) งานอ่ืนๆ ตามทีไ่ดรั้บการมอบหมายจากเจา้ของโครงการ 
3) พนักงานบัญชี จะอยูแภายใตก้ารปกครองของบริษทัสาํนักงานบญัชี

ซ่ึงโครงการไดท้าํการวแาจา้งตลอดระยะเวลาที่โครงการดาํเนินงาน 
3.4 ค่าใช้จ่ายในการสรรหาและว่าจ้างบุคลากร 

การประมาณการคแาใชจ้แายในการสรรหาลละวแาจา้งบุคลากรในตาํลหนแงหน้าที่ตแางๆ 
ลสดงในตารางที่ 4.11 ดงัตแอไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.11 การประมาณการคแาใชจ้แายในการสรรหาลละวแาจา้งบุคลากร 
 
ล าดับ รายการ จ านวน หน่วย ราคา/หน่วย ราคา 
คแาใชจ้แายเงินเดือนพนกังาน ลละวแาจา้งบริษทัภายนอก 

1 คแาท่ีปรึกษา ควบคุมงานตลอดระยะ 
การดาํเนินงานกแอสร้าง* 

1 งาน 50,000.00 50,000.00 

2 พนกังานทัว่ไป พาร์ทไทม ์ 9 เดือน 5,000.00 45,000.00 
3 คแาจา้งสาํนกังานบญัชีในการทาํบญัชี 

ตลอดระยะโครงการ 
1 งาน 20,000.00 20,000.00 

ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างบุคลากรทั้งหมด 115,000.00 

*หมายเหตุ: คแาปรึกษาควบคุมงานจะถูกนาํไปคิดเป็นตน้ทุนการกแอสร้างในการวิเคราะห์ทางการเงิน 

 
จากขอ้มูลการประมาณการคแาใชจ้แายในการสรรหาลละวแาจา้งบุคลากร ในตารางที่ 4.11 

ขา้งตน้ จะถูกนาํไปวเิคราะห์การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการเงินตแอไป 
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4. การศึกษาความเป็นได้ด้านการเงนิ 
 

การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการเงิน จะเป็นการพิจารณาเก่ียวกบัความนแาสนใจในการ
ลงทุนของโครงการโดยวเิคราะห์ลละประเมินคแาผลตอบลทนที่จะไดรั้บวแาคุม้คแากบัเงินลงทุนโครงการ
หรือไมแ โดยจะมีการตั้งสมมติฐานของโครงการ ไดล้กแ ระยะเวลาโครงการ ลละราคาขาย สมมติฐาน
ทางการเงินตแางๆ ไดล้กแ การตั้งสมมติฐานของเงินลงทุนโครงการ สดัสแวนเงินลงทุนลละตน้ทุนเงินทุน 
คแาใชจ้แายในการดาํเนินงาน ลละรายได ้ลลว้จึงนาํไปประมาณกระลสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) 
โดยผูศึ้กษาเลือกที่จะใช้วิธีอ้อม คือการนาํกาํไรสุทธิจากงบกาํไรขาดทุนที่ได้ประมาณการไว้
มาบวกกบัดอกเบี้ยจแายในลตและงวดลละบวกเงินลงทุนหมุนเวียนในงวดสุดทา้ย เน่ืองดว้ยดอกเบี้ยเงินกู้
จะถูกนาํไปคิดเป็นสแวนของตน้ทุนเงินทุนของโครงการไปลลว้ จึงจะไมแนาํมาคิดในกระลสเงินสดอิสระ
ที่เป็นกระลสเงินสดที่อิสระหรือปราศจากพนัธะลละพร้อมที่จแายคืนเจา้ของเงินทุนได ้ในสแวน
ของเงินทุนหมุนเวยีนนั้น ผูล้งทุนจะไดรั้บคืนในงวดสุดทา้ยที่โครงการส้ินสุดลง จึงไดน้าํเอากาํไร
สุทธิบวกกลบัดว้ยเงินทุนหมุนเวียนไปเชแนกนั จากนั้นจึงไดน้าํเอากระลสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) 
ในลตและงวดมาประเมินคแาความคุม้คแาตแางๆ ของการลงทุนโครงการ อนัไดล้กแ ระยะเวลาคืนทุน 
(Payback Period) มูลคแาปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) อตัราผลตอบลทนของโครงการ 
(Internal Rate of Return: IRR) ลละอตัราผลตอบลทนตแอตน้ทุน (Benefit-Cost Ratio: B/C Ratio) 
เพือ่พจิารณาตดัสินใจเลือกลงทุนหรือไมแลงทุนตแอไป 

4.1 สมมติฐานโครงการ 
สมมติฐานโครงการที่จะนาํไปใชต้ั้งสมมติฐานทางการเงินดา้นตแางๆ ของโครงการ

มีดงัตแอไปน้ี 
1) เน้ือที่โครงการ: 1 งาน 4 ตารางวา 
2) จาํนวนหลงั: 3 หลงั 
3) ประมาณระยะเวลาโครงการ (กรณีปกต)ิ: 15 เดือน 
4) ประมาณระยะเวลาโครงการ (กรณีดีที่สุด): 13 เดือน 
5) ประมาณระยะเวลาโครงการ (กรณีลยแที่สุด): 19 เดือน 
6) ราคาขายตแอหลงั (กรณีปกติ): 3,200,000 บาท 
7) ราคาขายตแอหลงั (กรณีที่ตอ้งลดราคา ถา้ขายราคาปกติไมแได)้: 3,000,000 บาท 

4.2 สมมติฐานทางด้านเงนิลงทุนโครงการ 
เงินลงทุนโครงการมีมูลคแาทั้งหมด 6,775,421.39 บาท โดยประกอบไปด้วย

การลงทุน 2 ประเภทหลกัๆ คือ 
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4.2.1 การลงทุนเก่ียวกบัการนาํที่ดินของครอบครัวมาทาํโครงการ การพฒันาที่ดิน 
ลละคแาใชจ้แายกแอนการดาํเนินงาน เชแน คแาออกลบบบา้น คแาวแาจา้งที่ปรึกษาควบคุมงานกแอสร้าง 
ลละคแาดาํเนินงานทางราชการตแางๆ 

4.2.2 คแาใชจ้แายในการกแอสร้างลละตกลตแงบา้น เป็นคแาใชจ้แายที่มาจากการสืบราคา
วสัดุกแอสร้างลละคแาลรงงานจริงในทอ้งถ่ิน ลลว้นาํมาเขียนในใบลสดงรายการวสัดุลละคแาใชจ้แาย
ในการกแอสร้าง (Bill of Quantities: BOQ) เม่ือเดือนมกราคม พ.ศ. 2564 

เงินลงทุนโครงการทั้งหมดลสดงดงัตารางที่ 4.12 ดงัตแอไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.12 การประมาณการคแาใชจ้แายลงทุนโครงการ 
 

ล าดับ รายการ จ านวน หน่วย ราคา/หน่วย ราคา 
คแาใชจ้แายลงทุนท่ีดิน ลละคแาใชจ้แายกแอนเร่ิมการดาํเนินงาน 

1 คแาท่ีดิน 1 ตร.วา 20,000.00 2,080,000.00 
2 คแาปรับระดบัท่ีดิน 1 เหมา 70,000.00 70,000.00 
3 คแาออกลบบลปลนบา้น ลละ BOQ 1 เหมา 12,000.00 12,000.00 
4 คแาควบคุมงาน 1 เหมา 50,000.00 50,000.00 
5 คแาขอลบแงโฉนดจดัสรรท่ีดิน 1 งาน 7,000.00 7,000.00 
6 คแาขออนุญาตกแอสร้าง 1 งาน 15,000.00 15,000.00 

คแาใชจ้แายกแอสร้างบา้นรวมคแาลรงลละวสัดุ (อา้งอิง BOQ) 
7 งานเสาเข็มลละรากฐาน 3 หลงั 344,448.82 1,033,346.46 
8 งานพ้ืน ผนงั ลละฝ้าอาคาร 3 หลงั 644,643.06 1,933.929.19 
9 งานโครงสร้างหลงัคา 3 หลงั 84,258.02 252,774.07 

10 งานประตู-หนา้ตแาง 3 หลงั 113,750.00 341,250.00 
11 งานไฟฟ้า 3 หลงั 61,778.79 185,336.36 
12 งานห้องนํ้า 3 หลงั 34,568.00 103,704.00 
13 งานสุขาภิบาล 3 หลงั 27,860.44 83,581.31 
14 งานอ่ืนๆ 3 หลงั 2,500.00 7,500.00 

อ่ืนๆ 
15 เงินทุนหมุนเวียน    600,000.00 

ต้นทุนรวมทั้งหมด 6,775,421.39 

ประมาณการคแาใชจ้แายลงทุนโครงการ 
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4.3 สัดส่วนเงนิลงทนุ  
สดัสแวนเงินลงทุนของโครงการ ประกอบดว้ยเงินทุนจากการกูย้มืเงินจากสถาบนั

การเงินจาํนวน 59% หรือเทแากบั 4,000,000 บาท ลละเงินทุนจากสแวนของเจา้ของจาํนวน 41% 
หรือเทแากบั 2,775,421.39 บาท ดงัสรุปในตารางที่ 4.13 
 
ตารางที่ 4.13 สดัสแวนเงินลงทุน 
 
ล าดับ รายการ สัดส่วน จ านวน (บาท) 

1 เงินทุนจากสแวนของเจา้ของ 41% 2,775,421.39 
2 เงินทุนจากเงินกูส้ถาบนัการเงิน 59% 4,000,000.00 
 เงินลงทุนโครงการทั้งหมด 100% 6,775,421.39 

สัดสแวนเงินทุน 

 
4.4 ต้นทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 

4.4.1 ต้นทุนเงินทุนส่วนของเจ้าหน้ี (Cost of Debt: kd) 
การกู้เงินมาลงทุนโครงการ เน่ืองดว้ยความที่เป็นผูป้ระกอบการรายใหมแ 

ธนาคารจะไมแยนิยอมใหสิ้นเช่ือธุรกิจกบัทางโครงการได ้ธนาคารจึงไดพ้ิจารณาปลแอยกูเ้ป็นสินเช่ือ
อเนกประสงค์ ซ่ึงจะมีลกัษณะการเบิกจแายเงินกูใ้นคร้ังเดียวทั้งกอ้นที่ไดรั้บการอนุมติั ผูศ้ึกษาได้
เลือกสินเช่ือของธนาคารกรุงศรีอยธุยา โดยจะมีอตัราดอกเบี้ยอยูแที่ MRR+0.50% ตแอปี โดยที่อตัรา MRR 
ณ วนัที่ 8 กุมภาพนัธ ์2564 จะอยูแที่ 6.50% (MRR ยแอมาจาก Minimum Retail Rate คือ ลูกคา้รายยแอย
ชั้นดี) ดงันั้นดอกเบี้ ยเงินกูจ้ะอยูแที่ 6.55% ตแอปี ซ่ึงสามารถคาํนวณหาคแาตน้ทุนเงินทุนของเจา้หน้ี
หลงัหกัภาษไีดด้งัน้ี 
 

ตน้ทุนเงินทุนของเจา้หน้ี (Cost of Debt: kd) หลงัหกัภาษี = อตัราดอกเบี้ยตแอปี x (1-
ภาษีเงินได)้ 

= 6.55% x (1-0.2) = 5.24% 
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4.4.2 ต้นทุนเงินทุนจากส่วนของเจ้าของ (Cost of Equity: ke) 
ผูศึ้กษาเลือกที่จะประเมินตน้ทุนเงินทุนจากสแวนของเจา้ของโดยพิจารณา

จากผลตอบลทนที่คาดหวงัจากการใชเ้งินทุนสแวนตวัมาใชใ้นการลงทุน โดยเปรียบเทียบผลตอบลทน
ที่ผูล้งทุนในบริษทัธุรกิจอสงัหาริมทรัพยส์แวนใหญแจะไดรั้บ ซ่ึงจะพิจารณาถึงความสัมพนัธ์ของอตัรา
ผลตอบลทนที่คาดหวงัเทียบกบัความเส่ียงที่เป็นระบบตามวิธีตีราคาสินทรัพย ์(Capital Asset Pricing 
Model: CAPM) ซ่ึงสามารถนาํมากาํหนดผลตอบลทนที่คาดหวงั (Expected Market Return) เม่ือเทียบ
กบัหลกัทรัพยท์ี่ลงทุนเม่ือเทียบกบัความเส่ียงของหลกัทรัพยท์ี่ลงทุน โดย CAPM สามารถคาํนวณ
ไดด้งัสูตรตแอไปน้ี 
 

CAPM = Rf + Beta (Rm-Rf) 

 
โดยที่ 
Rf ยแอมาจาก Risk Free Rate คือ อตัราดอกเบี้ยที่ปราศจากความเส่ียง ซ่ึงสแวนใหญแ

จะนาํเอาอตัราดอกเบี้ยหรือผลตอบลทนของพนัธบตัรรัฐบาลมาคิด 
Rm ยแอมาจาก Expected Market Return คือ อตัราผลตอบลทนที่ผูล้งทุนตอ้งการ 
Beta คือคแาความเส่ียงของตลาดที่นกัลงทุนเลือกที่จะนาํเงินไปลงทุน 
ผูศ้ึกษาไดท้าํการหาขอ้มูลจากลหลแงขอ้มูลตแางๆ เพื่อหาคแาตแางๆ เหลแาน้ีมา

คาํนวณหาตน้ทุนเงินทุนจากสแวนของเจา้ของตามวธีิตีราคาสินทรัพย ์หรือ CAPM ที่กลแาวมาขา้งตน้
ดงัน้ี 

1) ค่า Risk Free Rate หรือ Rf ผูศึ้กษาไดน้าํคแาผลตอบลทนของพนัธบตัร
รัฐบาลที่มีอายุใกล้เคียงกับระยะเวลาดาํเนินงานโครงการ คือ 1 ปี ได้ลกแ พนัธบตัรตัว๋เงินคลัง 
ซ่ึงจะมีระยะเวลาไถแถอนไมแเกิน 1 ปี จากข้อมูลของสมาคมตลาดตราสารหน้ีไทย ณ วนัที่ 8 
กุมภาพนัธ ์2564 พนัธบตัรตัว๋เงินคลงั 1 ปี จะมีอตัราผลตอบลทนอยูแที่ 0.45% (ที่มา: www.thaibma.or.th) 

2) ค่า Expected Market Return หรือ Rm ผูศ้ึกษาได้ทาํการหาขอ้มูล
จากอัตราสแวนทางการเงินของบริษทัในกลุแมธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ี่มีสแวนครองตลาดที่ดีลละมี
ช่ือเสียงในตลาดบา้นทาวเฮาสใ์นประเทศไทยที่ลงทุนในตลาดหลกัทรัพย ์ลลว้นาํคแาอตัราผลตอบลทน
ผูถื้อหุ้น (Return on Equity: ROE) ในงบการเงินปี พ.ศ. 2563 มาเฉล่ียลลว้ประมาณการเป็นผลตอบลทน
ที่ผูล้งทุนคาดหวงั โดยจะได้เทแากับ 10.77% ซ่ึงลสดงรายละเอียดดังตารางที่ 4.14 ดังตแอไปน้ี 
(www.set.or.th) 

http://www.thaibma.or.th/
http://www.set.or.th/
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ตารางที่ 4.14 การหาคแาเฉล่ีย Rm 
 

บริษัท %ROE 
บริษทั เอพี (ไทยลลนด)์ จาํกดั (มหาชน) (AP) 15.20% 
บริษทั ลลนดล์อนดเ์ฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) (LH) 13.96% 
บริษทั ศุภาลยั จาํกดั (มหาชน) (SPALI) 11.54% 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) (FPT) 9.55% 
บริษทั ควอลิต้ีเฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) (QH) 7.95% 
บริษทั พฤกษา โฮลด้ิง จาํกดั (มหาชน) (PSH) 6.44% 

ค่าเฉลีย่ 10.77% 

ROE ปี 2563 
 

3) ค่า Beta ผูศึ้กษาไดท้าํการหาขอ้มูลคแาความเส่ียงของตลาด โดยพิจารณา
จากความผนัผวนของราคาหุ้นของบริษทัธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ี่ไดก้ลแาวถึงในหัวขอ้กแอนหน้า 
ซ่ึงบริษทัจดัอนัดบัความนแาเช่ือถือ ลละให้บริการขอ้มูลลละวิเคราะห์การลงทุนตแางๆ ที่มีช่ือเสียง
อยแางบริษทั Morning Star ไดท้าํการวิเคราะห์ลละรวบรวมไว  ้โดยจะมีคแาเฉล่ียอยูแที่ 1.15 ซ่ึงลสดง
รายละเอียดดงัตารางที่ 4.15 ดงัตแอไปน้ี (www.morningstar.com, 2563) 
 
ตารางที่ 4.15 การหาคแาเฉล่ีย Beta 
 

บริษัท Beta 
บริษทั เอพี (ไทยลลนด)์ จาํกดั (มหาชน) (AP) 1.43 
บริษทั ลลนดล์อนดเ์ฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) (LH) 1.04 
บริษทั ศุภาลยั จาํกดั (มหาชน) (SPALI) 0.66 
บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ต้ี (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) (FPT) 1.48 
บริษทั ควอลิต้ีเฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) (QH) 0.99 
บริษทั พฤกษา โฮลด้ิง จาํกดั (มหาชน) (PSH) 1.29 

ค่าเฉลีย่ 1.15 

คแา Beta ยอ้นหลงั 5 ปี (2558-2563) 
 

http://www.morningstar.com/
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จากคแา Rf Rm ลละ Beta ที่กลแาวมาขา้งตน้ สามารถทาํการหาคแาตน้ทุนเงินทุน
ในสแวนของเจา้ของได ้(Cost of Equity: Ke) โดยวิธีตีราคาสินทรัพย ์(Capital Asset Pricing Model: 
CAPM) ดงัตแอไปน้ี 
 

Ke = Rf + Beta (Rm-Rf) 
= 0.45% + 1.15 (10.77% - 0.45%) 
= 12.32% 

 
จากการคาํนวณ สรุปไดว้แาตน้ทุนเงินทุนในสแวนของเจา้ของ (Cost of Equity: Ke) 

มีคแาเทแากบั 12.32% 
4.4.3 ต้นทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) 

จากสัดสแวนเงินลงทุน ตน้ทุนเงินทุนสแวนของเจา้หน้ี ลละตน้ทุนเงินทุน
จากสแวนของเจา้ของที่ไดก้ลแาวมากแอนหนา้น้ี สามารถนาํมาใชค้าํนวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียถแวงนํ้ าหนัก
ไดด้งัตแอไปน้ี 
 

WACC = Wd kd + We ke 

 
โดยที่ 
Wd คือ สดัสแวนการลงทุนสแวนของเจา้หน้ี มีคแาเทแากบั 59% 
kd คือ ตน้ทุนเงินทุนสแวนของเจา้หน้ีหลงัหกัภาษี มีคแาเทแากบั 5.24% 
We คือ สดัสแวนการลงทุนสแวนของเจา้ของ มีคแาเทแากบั 41% 
ke คือ ตน้ทุนเงินทุนสแวนของเจา้ของ มีคแาเทแากบั 12.32% 
จากการคาํนวณ จะไดต้น้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียถแวงนํ้ าหนักของโครงการที่ศึกษา

เทแากับ 8.14% ซ่ึงตน้ทุนเงินทุนถัวเฉล่ียถแวงนํ้ าหนักน้ี จะถูกนาํเอาไปเป็นอัตราคิดลดในการคิด
คแาเงินปัจจุบนัของกระลสเงินสดสุทธิ ลละนาํไปประมาณเป็นคแาผลตอบลทนขั้นตํ่าที่ตอ้งการ 
เพื่อนาํไปเป็นเกณฑใ์นการประเมินความคุม้คแาในการลงทุนโครงการตแอไป 
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4.5 สมมติฐานทางด้านค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
คแาใชจ้แายในการดาํเนินงานโครงการประกอบดว้ย 3 สแวน หลกัๆ คือ คแาใชจ้แาย

ดา้นการตลาด คแาใชจ้แายเงินเดือนพนักงานลละวแาจา้งบริษทัภายนอก ลละคแาใชจ้แายดา้นคแาธรรมเนียม 
ภาษีอากรตแางๆ ลละดอกเบี้ ยจแาย ซ่ึงมีคแาทั้งหมด 1,396,822.56 บาท ลสดงรายละเอียดในตารางที่ 4.16 
ดงัตแอไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.16 การประมาณการคแาใชจ้แายในการดาํเนินงานลละบริหาร 
 
ล าดับ รายการ จ านวน หน่วย ราคา/หน่วย ราคา 
คแาใชจ้แายทางการตลาด 

1 คแาใชจ้แายในการโฆษณาลละประชาสัมพนัธ์    13,824.00 
2 คแาใชจ้แายสแงเสริมการขาย (ของลถม)    134,100.00 

คแาใชจ้แายเงินเดือนพนกังาน ลละวแาจา้งบริษทัภายนอก 
3 พนกังานทัว่ไป พาร์ทไทม ์ 9 เดือน 5,000.00 45,000.00 
4 คแาจา้งสาํนกังานบญัชีในการทาํบญัชี    20,000.00 

คแาธรรมเนียมภาษีตแางๆ ลละดอกเบ้ียจแาย 
5 ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายรับจากการขาย 3 หลงั 105,600.00 316,800.00 
6 ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจแาย 3 หลงั 10,800.00 32,400.00 
7 คแาธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย 3 หลงั 32,000.00 96,000.00 
8 ดอกเบ้ียจแาย    236,424.56 
9 ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40(8)    502,274.00 

ค่าใช้จ่ายการด าเนินงานและบริหารทั้งหมด 1,396,822.56 

หมายเหตุ: 
1. ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจแาย เป็นไปตามกฎเกณฑ์ของกรมท่ีดิน ลละคาํนวณตามราคาประเมินท่ีดิน

ลละส่ิงปลูกสร้างท่ีกาํหนดโดยกรมธนารักษ ์
2. ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา คาํนวณตามรายการเงินไดพึ้งประเมินตามมาตรา 40(8) โดยสามารถหักคแาใชจ้แาย

ไดจ้ริงตามความจาํเป็นลละสมควรตามกฎเกณฑข์องกรมสรรพากร 
 

ขอ้มูลการประมาณการคแาใชจ้แายในการดาํเนินงานลละบริหาร จะไดถู้กนาํไปประมาณ
งบกาํไรขาดทุนเพือ่ใชใ้นการประเมินความคุม้คแาในการลงทุนโครงการตแอไป 
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4.6 สมมติฐานทางด้านรายได้ 
โครงการจะมีรายไดท้างตรงจากการขายบา้นเทแานั้น ในการประมาณการรายไดน้ั้น 

ผูศึ้กษาใชข้อ้มูลราคาขายตแอหนแวยที่ตั้งไว ้ลละอตัราการขายที่ไดจ้ากการสาํรวจจากตลาดบา้นทาวน์เฮาส์
ขนาดใหญแในอาํเภอเมืองราชบุรีมาประมาณการ ลตแอยแางไรก็ตาม ดว้ยความที่โครงการศึกษานั้น
ได้ดาํเนินการโดยผูป้ระกอบการรายใหมแ อ ัตราการขายอาจตํ่ากวแาคูแลขแงที่มีประสบการณ์
ลละเป็นที่คุน้เคยของคนในทอ้งถ่ิน ผูศึ้กษาจึงได้ปรับคแาประมาณอัตราการขายของโครงการ
จาก 1 หลงัตแอ 2 เดือน เป็น 1 หลงัตแอ 3 เดือน 

ตารางที่ 4.17 ตแอไปน้ี ลสดงการประมาณการระยะเวลาการขายลละรายไดข้องโครงการ 
ซ่ึงจะถูกนาํไปใชใ้นการประมาณการงบกาํไรขาดทุนเพือ่ใชใ้นการประเมินความคุม้คแาในการลงทุน
โครงการตแอไป 
 
ตารางที่ 4.17 การประมาณการระยะเวลาการขายลละรายไดข้องโครงการ 
 

เดือนท่ี จาํนวนขาย เดือนท่ี จาํนวนขาย ราคาขายตแอหนแวย จาํนวนหลงั รายไดจ้ากการขายรวม

1 0 10 โอนหลงัท่ี 1 3,200,000.00                3 9,600,000.00                     

2 0 11

3 1 12 โอนหลงัท่ี 2 2,080,000.00                

4 0 13 1,950,000.00                

5 0 14

6 1 โอนหลงัท่ี 3

7 0 ปิดโครงการ

8 0

9 1

* ประมาณการอตัราการขายเทแากบั 1 หลงัตแอ 3 เดือน

** เงินคแาจอง = 10,000 บาท

*** ผแอนดาวน์ = 16,000 บาท x 6 เดือน = 96,000 บาท

15

 
* ประมาณการอตัราการขายเทแากบั 1 หลงัตแอ 3 เดือน 
** เงินคแาจอง = 10,000 บาท 
*** ผแอนดาวน์ = 16,000 บาท x 6 เดือน = 96,000 บาท 
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ลผนการชาํระหน้ี 
ลผนการชาํระหน้ีในกรณีปกติที่โครงการสามารถปิดไดภ้ายใน 15 เดือน จะสามารถ

ชาํระหน้ีไดห้มดภายใน 12 เดือน โดยที่เงินกูจ้ะมีเง่ือนไข คือ ดอกเบี้ย 6.55% ตแอปี (0.546% ตแอเดือน) 
สามารถผแอนชาํระสูงสุดได ้20 ปี ลละถา้ชาํระคืนกแอน 3 ปี จะไมแเสียคแาธรรมเนียม ผูศึ้กษาไดป้ระมาณ
การชาํระหน้ีไวว้แา ในเดือนที่ไมแสามารถขายบา้นได้ จะทาํการผแอนชาํระขั้นตํ่าในอตัราที่ธนาคาร
กาํหนด คือ 29,940.79 บาทตแอเดือน ลละในเดือนที่สามารถขายบา้นได ้จึงจะทาํการชาํระเงินตน้
เป็นจาํนวน 65% ของยอดขาย 

ลผนการชาํระหน้ีลสดงในตารางที่ 4.18 ซ่ึงจะนาํไปประกอบในการประมาณ
งบกาํไรขาดทุนตแอไป 
 
ตารางที่ 4.18 ลผนการชาํระหน้ีเงินกู ้
 

เดือนที ่ เงินต้น ช าระต้น เงินต้นคงเหลือ ดอกเบีย้ 0.546% ต่อเดือน 
1 4,000,000.00 8,100.79 3,991,899.21 21,840.00 
2 3,991,899.21 8,145.02 3,983,754.19 21,795.77 
3 3,983,754.19 8,189.49 3,975,564.70 21,751.30 
4 3,975,564.70 8,234.21 3,967,330.49 21,706.58 
5 3,967,330.49 8,279.17 3,959,051.33 21,661.62 
6 3,959,051.33 8,324.37 3,950,726.96 21,616.42 
7 3,950,726.96 8,369.82 3,942,357.13 21,570.97 
8 3,942,357.13 8,415.52 3,933,941.61 21,525.27 
9 3,933,941.61 8,461.47 3,925,480.15 21,479.32 
10 3,925,480.15 2,080,000.00 1,845,480.15 21,433.12 
11 1,845,480.15 19,864.47 1,825,615.68 10,076.32 
12 1,825,615.68 1,825,615.68 - 9,967.86 
รวม  4,000,000.00  236,424.56 

ลผนการชาํระเงินกู ้(กรณีปิดโครงการไดภ้ายใน 15 เดือน) 

 
4.7 การประมาณการงบก าไรขาดทุน และกระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินการโครงการ 

จากสมมติฐานของโครงการ ลละสมมติฐานทางการเงินในดา้นตแางๆ ที่ผูศึ้กษาได้
ทาํการประมาณมาลล้วในหัวขอ้กแอนหน้าน้ีนั้น สามารถนาํมาประมาณการงบกาํไรขาดทุนได้
ในตารางที่ 4.19 ดงัตแอไปน้ี 
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ในสแวนของการประมาณกระลสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินการโครงการ ผูศึ้กษา
เลือกที่จะใชว้ธีิทางออ้ม กลแาวคือ จะนาํกาํไรสุทธิจากงบกาํไรขาดทุนที่ไดป้ระมาณการไวม้าบวก
กบัดอกเบี้ยจแายในลตและงวดลละบวกเงินลงทุนหมุนเวยีนในงวดสุดทา้ย จึงไดค้แากระลสเงินสดสุทธิ
จากการดาํเนินการโครงการดงัตารางที่ 4.20 
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4.8 การประเมินความคุ้มค่าโครงการ 
การประเมินความคุม้คแาโครงการสามารถกระทาํไดโ้ดยการนาํกระลสสุทธิจากการ

ดาํเนินการโครงการมาคาํนวณหาคแาตแางๆ ดงัตแอไปน้ี 
1) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) 
2) มูลคแาปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) 
3) อตัราผลตอบลทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 
4) อตัราผลตอบลทนตแอตน้ทนุ (Benefit-Cost Ratio: B/C Ratio) 
เกณฑก์ารยอมรับโครงการ 
1) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) นอ้ยกวแาอายโุครงการ 
2) มูลคแาปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value: NPV) มากกวแาศูนย ์
3) อตัราผลตอบลทนของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) มากกวแาตน้ทุน

เงินทุนถวัเฉล่ียถแวงนํ้ าหนกั (WACC) 
4) อตัราผลตอบลทนตแอตน้ทนุ (Benefit-Cost Ratio: B/C Ratio) มากกวแา 1 
จากการประเมินความคุม้คแาโครงการ จะไดค้แาคาํนวณตแางๆ เพื่อนาํมาใชป้ระกอบ 

การพจิารณาการยอมรับโครงการไดด้งัตารางที่ 4.21 ตแอไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.21 ผลการคาํนวณความคุม้คแาโครงการ 
 

ระยะเวลาคืนทุน  
(เดือน) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
(บาท) 

อตัราผลตอบแทน  
(%) 

อตัราผลตอบแทน 
ต่อต้นทุน 

14.25 1,371,678.62 24.55% 1.20 

 
การตีความผลการคาํนวณ 
1) ระยะเวลาคืนทุนของโครงการอยูแที่ 14.25 เดือน ซ่ึงมีคแาน้อยกวแาอายโุครงการ 

โครงการจึงมีความนแาสนใจในการลงทุน 
2) มูลคแาปัจจุบนัสุทธิมีคแาเทแากบั 1,371,678.62 บาท ซ่ึงมีคแามากกวแา 0 โครงการ

จึงมีความนแาสนใจในการลงทุน 
3) อตัราการผลตอบลทนของโครงการมีคแาเทแากบั 24.55% ซ่ึงมีคแามากกวแาตน้ทุน

เงินทุนถวัเฉล่ียถแวงนํ้ าหนกั (WACC) ของโครงการที่มีคแาเทแากบั 8.14% โครงการจึงมีความนแาสนใจ
ในการลงทุน 
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4) อตัราผลตอบลทนตแอตน้ทุน มีคแามากกวแา 1 โครงการจึงมีความนแาสนใจในการ
ลงทุน 

4.9 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 
เน่ืองจากการวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงินของโครงการในหัวขอ้ที่ผแานมา 

จะเป็นการประเมินความคุม้คแาของการลงทุนโครงการซ่ึงอยูแต ั้งอยูแบนสมมติฐานของโครงการ ตน้ทุน 
คแาใช้จแาย ลละรายไดท้ี่คาดวแาจะเป็นคแาคงที่ที่ไมแมีการเปล่ียนลปลง เชแน คแาวสัดุกแอสร้างไมแมีการ
เปล่ียนลปลง ราคาขายคงเดิมตลอดระยะเวลาโครงการ เป็นตน้ การวิเคราะห์ความอแอนไหว
ของโครงการจะเป็นเคร่ืองมือที่ชแวยให้เจา้ของโครงการไดศึ้กษาวแาวแาเม่ือสถานการณ์การดาํเนิน
โครงการไมแเป็นไปตามที่คาดการณ์ไว ้มีปัจจยัตแางๆ เปล่ียนลปลงซ่ึงมีผลตแอคแาใชจ้แายลละรายได้
ของโครงการ โครงการน้ีจะยงัคุม้คแาที่จะลงทุนหรือไมแ 

ผูศึ้กษาไดป้ระเมินลละกาํหนดปัจจยัที่มูลคแาไมแลนแนอน ซ่ึงคาดวแาจะสแงผลกระทบ
ตแอคแาใชจ้แายลละรายไดข้องโครงการดงัตแอไปน้ี 

1) คแาวสัดุกแอสร้าง 
2) ราคาขาย 
จากปัจจยัทั้ง 2 อยแาง ดงักลแาวขา้งตน้ ผูศึ้กษาจึงเลือกที่กาํหนดการศึกษาเป็น 2 กรณี

ดงัตแอไปน้ี 
1) กรณีวสัดุกแอสร้างขึ้นราคา 5% 
2) กรณีราคาขายตแอหลงัลดลง 6.25% ทาํให้เหลือราคาขายเทแากบั 3,000,000 บาท 

เพื่อให้โครงการสามารถเขา้ขแายมาตรการของรัฐในการลดคแาโอนเหลือ 0.01% สาํหรับที่อยูแอาศยั
ราคาไมแเกิน 3,000,000 บาท 

ผลการวเิคราะห์ความอแอนไหวโครงการ ลสดงดงัตารางที่ 4.22 
 

ตารางที่ 4.22 ผลการวเิคราะห์ความอแอนไหวโครงการ 
 

กรณ ี
ระยะเวลา 

คืนทุน (เดือน) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธิ 

(บาท) 

อตัรา 
ผลตอบแทน  

(%) 

อตัรา 
ผลตอบแทน 
ต่อต้นทุน 

วสัดุกแอสร้างข้ึนราคา 5% 14.35 1,119,815.15 21.03% 1.160 
กรณีลดราคาขาย 6.25% 14.35 1,086,798.88 20.86% 1.157 
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ผลการวิเคราะห์ลสดงให้เห็นวแาโครงการมีความอแอนไหวตแอเร่ืองของราคาขาย
มากที่สุด โดยในการวเิคราะห์ความคุม้คแาในการลงทุนจะให้อตัราผลตอบลทนอยูแในระดบัเดียวกนั
ระหวแางกรณีที่วสัดุกแอสร้างขึ้นราคา ลละกรณีที่ราคาขายลดลง ลตแการลดราคาขายจะทาํให้คแามูลคแา
ปัจจุบนัสุทธิเหลือนอ้ยกวแาการที่วสัดุกแอสร้างมีราคาสูงขึ้น 

4.10 การวิเคราะห์สถานการณ์ของโครงการ (Scenario Analysis) 
จากการวเิคราะห์ความอแอนไหวของโครงการดงัหัวขอ้ขา้งตน้นั้นจะเป็นการศึกษา

การเปล่ียนลปลงของปัจจยัที่สแงผลกระทบตแอตน้ทุนลละคแาใชจ้แาย ซ่ึงจะยงัไมแไดพ้ิจารณาถึงสภาวการณ์ตแาง  ๆ
ที่มีความนแาจะเป็นที่จะเกิดขึ้นไดใ้นการดาํเนินการโครงการ ไมแวแาจะเป็นทั้งในดา้นดีลละไมแดี 
ซ่ึงเก่ียวเน่ืองกบัสภาวะเศรษฐกิจ คือ การขายบา้นไดไ้วหรือชา้กวแาที่คาดการณ์ ซ่ึงสแงผลกระทบ
ทั้งทางที่ดีขึ้นลละลยแลงตแอรายไดล้ละคแาใชจ้แายในการดาํเนินงาน 

ผูศึ้กษาไดก้าํหนดการศึกษาการวเิคราะห์สถานการณ์เป็น 3 กรณี คือ 
1) กรณีปกติ (Base Case) ไดก้ลแาวถึงไปลลว้การประเมินความคุม้คแาโครงการ 
2) กรณีลยแที่สุด (Worst Case) กรณีบา้นขายไมแดี ตอ้งลดราคาขายลง ลละโครงการ

ยดือายอุอกไปเป็น 19 เดือน (ลดราคาขายลง 10% ลละอตัราการขายอยูแที่ 1 หลงัตแอ 4 เดือน) 
3) กรณีดีที่สุด (Best Case) โครงการเป็นที่ยอมรับ ลละสามารถขายไดใ้นอตัรา

การขายเทแาผูน้าํในตลาด (1 หลงัตแอ 2 เดือน) ทาํใหโ้ครงการปิดไดไ้วขึ้นเป็น 13 เดือน ดว้ย 
ผลการวเิคราะห์สถานการณ์ของโครงการ ลสดงดงัตารางที่ 4.23 

 
ตารางที่ 4.23 ผลการวเิคราะห์สถานการณ์ของโครงการ 
 

กรณ ี
ระยะเวลา 

คืนทุน (เดือน) 

มูลค่า 
ปัจจุบันสุทธิ 

(บาท) 

อตัรา 
ผลตอบแทน  

(%) 

อตัรา 
ผลตอบแทน 
ต่อต้นทุน 

กรณีปกติ (Base Case) 14.25 1,371,678.62 24.55% 1.20 
กรณีดีท่ีสุด (Best Case 12.24 1,388,890.65 24.83% 1.24 
กรณีลยแท่ีสุด (Worst Case) 18.44 647,923.25 14.28% 1.10 

 
จากการวเิคราะห์ทาํใหท้ราบวแาโครงการตอ้งระวงักรณีบา้นขายไมแได ้จนตอ้งลด

ราคาขายลงลละตอ้งยดืระยะเวลาโครงการออกไป ถึงลม้วแาในกรณีที่ราคาขายลดลงเหลือตํ่ากวแา 
3,000,000 บาท จะสแงผลให้คแาใชจ้แายของโครงการในการโอนลดลงเน่ืองจากการได้รับมาตรการ
ชแวยเหลือจากรัฐ ลละจะทาํใหบ้า้นขายไดง้แายขึ้นก็ตาม เพราะในการวิเคราะห์ความคุม้คแาในการลงทุน
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จะใหอ้ตัราผลตอบลทนตํ่าลงจนเหลือเพียง 14.28% จากที่กรณีปกติอยูแที่ 24.55% ลตแอยแางไรก็ตาม 
จากอตัราผลตอบลทนที่ไดน้ั้น ก็ยงัมีคแามากกวแาตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียถแวงนํ้ าหนัก (WACC) โครงการ
จึงยงัมีความนแาสนใจในการลงทุนอยูแ 

รายละเอียดของการประมาณการงบกาํไรขาดทุน ลละกระลสเงินสดสุทธิในการ
วเิคราะห์ความอแอนไหว ลละการวเิคราะห์สถานการณ์ของโครงการ ลสดงในตารางภาคผนวก 



บทที่  5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 
 

การศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการสร้างบา้นทาวน์เฮาส์ ในต าบลดอนตะโก 
อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี ผูศ้ึกษาไดท้  าการรวบรวมขอ้มูลต่างๆ ทั้งขอ้มูลปฐมภูมิ และทุติยภูมิ
มาใชใ้นการวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นดา้นต่างๆ คือ การตลาด ดา้นเทคนิค การจดัการ และการเงิน 
ซ่ึงสามารถสรุปโดยรวมได้ว่าโครงการมีความเป็นไปได้ และมีความน่าสนใจในการลงทุน 
โดยจะอธิบายในหวัขอ้ดงัต่อไปน้ี คือ 

1. สรุปผลการศึกษา 
2. อภิปรายผลการศึกษา 
3. ขอ้เสนอแนะ 

 

1. สรุปผลการศึกษา 
 

สรุปผลการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการทางดา้นต่างๆ มีดงัต่อไปน้ี 
1.1 การศึกษาด้านความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

การวิเคราะห์ศกัยภาพท าเลที่ตั้งโครงการนั้นพบว่าที่ตั้งโครงการอยู่ต  าแหน่งที่ดี 
เน่ืองจากตั้งอยูใ่นเขตเมืองและใกลเ้คียงสถานที่ส าคญั และแหล่งธุรกิจในอ าเภอเมืองราชบุรี รวมถึง
การเขา้ถึงโครงการไม่ยาก โดยโครงการอยูห่่างถนนสายหลกัของจงัหวดั คือ ถนนบายพาสเล่ียงเมือง
ที่ใชเ้ดินทางไปสู่ภาคใต ้และจงัหวดักรุงเทพฯ เพียง 400 เมตร ดงันั้นจึงเห็นไดว้่าโครงการมีศกัยภาพ
ของท าเลที่ตั้งค่อนขา้งสูง 

การวเิคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจมหภาค เม่ือพจิารณาค่ารายงานผลิตภณัฑม์วลรวม
ในประเทศ ไตรมาสที่ 3/2563 ของส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ระบุว่า 
ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP)ไตรมาสที่ 3/2563 ลดลงร้อยละ 6.4 
ปรับตวัดีขึ้นจากที่ลดลงร้อยละ 12.1 ในไตรมาสที่ 2/2563 นอกจากน้ีส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจ
และสงัคมแห่งชาติไดค้าดการณ์ว่าแนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2564 จะขยายตวัในช่วงร้อยละ 3.5 – 4.5 
ส่วนขอ้มูลในด้านปัจจยัด้านอัตราดอกเบี้ ยที่อยู่อาศยัและอัตราดอกเบี้ ยนโยบาย อัตราดอกเบี้ ย
ที่อยู่อาศยัมีแนวโนม้ลดลงอยา่งต่อเน่ืองนบัตั้งแต่เดือนกุมภาพนัธ์ 2563 จนถึงเดือนมิถุนายน 2563 
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ซ่ึงเป็นไปตามอตัราดอกเบี้ยนโยบายที่ถูกปรับลด และคงไวเ้หลือ ร้อยละ 0.5 ต่อปี เพื่อเป็นกระตุน้
เศรษฐกิจของประเทศในช่วงเศรษฐกิจซบเซาเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 
นอกจากน้ี ทางดา้นศกัยภาพในทางเศรษฐกิจของจงัหวดั ค่าผลิตภณัฑจ์งัหวดัต่อหัว (Gross Provincial 
Product: GPP per capita) ในปี 2561 ของจงัหวดัราชบุรี มีค่าเท่ากบั 233,258 บาทต่อปี ซ่ึงเป็นอนัดบัที่ 1 
ของภาคตะวนัตก และเป็นอนัดบัที่ 14 ของประเทศไทย 

การวิเคราะห์ภาพรวมเศรษฐกิจจุลภาค ซ่ึงประกอบด้วยการวิเคราะห์อุปสงค์
และอุปทานพบว่า ในส่วนของอุปสงค ์จ  านวนประชากรในจงัหวดัราชบุรีสูงขึ้นอยา่งมากในช่วง
ปีพ.ศ. 2558-2562 ส่งผลให้ตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัราชบุรียงัมีโอกาสในการเติบโต 
ในส่วนของอุปทาน จ านวนผูป้ระกอบการบา้นทาวน์เฮาส์ยงัมีเพียง 2 เจา้ และมีเพียง 1 โครงการ
ที่เพิง่เร่ิมเปิดโครงการ ส่วนที่เหลืออีก 1 โครงการนั้นใกลปิ้ดโครงการแลว้ จ  านวนอุปทานจึงยงัมีน้อย
ในตลาด นอกจากน้ีจากการส ารวจพบวา่โครงการบา้นเหล่าน้ีมีอตัราการขายค่อนขา้งดีดว้ย 

จากขอ้มูลการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นทาวน์เฮาส์ในจงัหวดัราชบุรีที่มีปริมาณสูงขึ้น
จาก 386 หน่วย ในปี 2561 เป็น 455 หน่วย ในปี 2562 แสดงถึงแนวโน้มการเติบโตของตลาด
บา้นทาวน์เฮาส์ในจงัหวดัราชบุรี 

สถานการณ์ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ปี 2563 มีสญัญาณที่ดีขึ้นในไตรมาสที่ 3 และมี
แนวโนม้ปี 2564 ดีขึ้นจากปัจจยัดา้นดอกเบี้ยที่อยูอ่าศยั และการคงอตัราดอกเบี้ยนโยบาย 

เม่ือท าการพจิารณาส่วนแบ่งตลาดของบา้นทาวน์เฮาส์ในอ าเภอเมืองราชบุรี ที่มีระดบั
ราคาอยูท่ี่ 2 ถึง 3.5 ลา้นบาท โครงการก าหนดเกณฑแ์บ่งรายละเอียดกลุ่มตลาดเป้าหมายเป็นเกณฑ์
ดา้นประชากรศาสตร์ ภูมิศาสตร์ จิตวิทยา และพฤติกรรมศาสตร์ พบว่ากลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกั 
คือ กลุ่มคนต่างจงัหวดั หรือต่างอ าเภอของจงัหวดัราชบุรีที่มาท างานในพื้นที่อ  าเภอเมืองราชบุรี
เช่น ครู ทหาร ต ารวจ หมอและบุคลากรทางการแพทยอ่ื์นๆ เป็นตน้ ซ่ึงมีรายได้ครัวเรือนตั้งแต่ 80,000 
ต่อเดือนขึ้นไป โดยเป็นกลุ่มคนที่มีครอบครัว มีลูกวยัเรียน และตอ้งการพาผูสู้งอาย ุเช่น พ่อ แม่ 
มาอาศยัอยูด่ว้ยกนั 

จากการวเิคราะห์ศกัยภาพคู่แข่งทางตรง และทางออ้ม การวเิคราะห์สภาพแวดลอ้ม
ดา้นการตลาดโดยวธีิ SWOT Analysis และการก าหนดกลุ่มตลาดเป้าหมาย พบว่าโครงการที่ศึกษา
สามารถสร้างความสามารถในการแข่งขนัได ้โดยใชก้ลยทุธ์การสร้างความแตกต่างของตวัผลิตภณัฑ ์
ซ่ึงผูศ้ึกษาเลือกที่จะเนน้การสร้างฟังกช์ัน่การใชง้านบา้นที่แตกต่างจากคู่แข่ง โดยก าหนดให้มีฟังก์ชัน่
หอ้งพกัอาศยัใหเ้ปรียบเสมือนบา้นเด่ียว 2 ชั้น จ  านวน 4 หอ้งนอน 4 หอ้งน ้ า  

กลยทุธ์ทางด้านช่องทางจ าหน่าย โครงการจะท าการขายผ่านช่องทางออนไลน์
และโทรศพัท ์โดยจะมีพนกังานทัว่ไป พาร์ทไทม ์ท าหนา้ที่ในการเปิดบา้นใหลู้กคา้เขา้ชม 
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กลยทุธท์างดา้นการส่งเสริมการตลาดโครงการเลือกที่จะท าการส่ือสารการตลาด
โดยผสมผสานกนัระหวา่งการส่ือสารการตลาดแบบมวลชน และแบบดิจิตอล โดยจะท าการโฆษณา
ผา่นป้ายโฆษณาในบริเวณใกลโ้ครงการ รวมถึงการโฆษณาผ่านทางออนไลน์ทางส่ือสังคมออนไลน์ 
นอกจากน้ียงัท าการส่งเสริมการขายโดยการใหข้องแถมและท าการอ านวยความสะดวกให้กบัลูกคา้
ในการติดต่อสถาบนัการเงิน 

กลยทุธท์างดา้นราคา ผูศึ้กษาไดเ้ลือกท าการผสมผสานการก าหนดราคาโดยวธีิการ
ตั้งราคาตามตน้ทุน และตามสภาพการแข่งขนั โดยสุดทา้ยแลว้ ผูศ้ึกษาไดต้ดัสินใจตั้งราคาขาย
ของโครงการศึกษา เท่ากบั 3,200,000 บาท 

ในดา้นค่าใชจ่้าย โครงการจะมีค่าใชจ่้ายทางดา้นการส่งเสริมการตลาด รวมเท่ากบั 
147,924 บาท ซ่ึงจะถูกน าไปวเิคราะห์ในส่วนของการประมาณงบก าไรขาดทุนในส่วนการวเิคราะห์
ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน 

1.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 
ในส่วนของการศึกษาความเป็นไปไดด้้านเทคนิค จะแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ซ่ึงมี

ความสัมพนัธ์กัน คือ การศึกษาความเป็นไปได้ในทางกฎหมายโยธาธิการและผงัเมือง และการ
ออกแบบแปลนบา้น และการประเมินระยะเวลา ค่าใชจ่้ายในการขออนุญาตและก่อสร้างโครงการ 

ในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นทางกฎหมายโยธาธิการและผงัเมือง จะตอ้งมีขอ้กฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้ง 3 ตวั คือ พระราชบญัญตัิผงัเมืองและผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี พระราชบญัญตัิจดัสรรที่ดิน
และขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดินจงัหวดัราชบุรี และกฎหมายควบคุมอาคาร 

จากการศึกษาพบวา่ ตามพระราชบญัญตัิผงัเมือง ผงัเมืองรวมเมืองราชบุรี พ.ศ. 2555 
ต าแหน่งของที่ดินโครงการถูกจ าแนกเป็นที่ดินเขตพื้นที่สีเหลือง เป็นที่ดินประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นน้อย 
ซ่ึงอนุญาตใหป้ลูกสร้างที่อยูอ่าศยัแนวราบได ้โครงการน้ีจึงมีความเป็นไดใ้นทางกฎหมาย และเม่ือ
น าพระราชบญัญติัจดัสรรที่ดินและขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดินจงัหวดัราชบุรี และกฎหมาย
ควบคุมอาคาร มาพิจารณาประกอบการออกแบบแปลนบา้น พบว่าบา้นของโครงการสามารถ
ออกแบบไดต้รงตามแนวความคิดผลิตภณัฑท์ี่ก  าหนดไวใ้นกลยทุธ์ของผลิตภณัฑใ์นส่วนของการศึกษา
ความเป็นไปไดด้า้นการตลาด 

ในส่วนของค่าใชจ่้ายในการพฒันาที่ดิน การขออนุญาตและการก่อสร้าง โครงการ
จะมีค่าใช้จ่ายทั้งส้ินรวม 4,095,421.39 บาท ซ่ึงจะถูกน าไปวิเคราะห์ในส่วนของการประมาณ
งบก าไรขาดทุนในส่วนการวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงิน 
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1.3 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ 
เน่ืองจากกิจการเป็นรูปแบบเจา้ของคนเดียว และมีขนาดเล็ก ซ่ึงใชเ้งินทุนในการ

ด าเนินงานไม่สูง จึงท าให้การบริหารงานภายในจึงไม่ซับซ้อน และเป็นโครงการระยะสั้น จึงไม่มี
พนกังานประจ า และเนน้ใชว้ธีิการจา้งบริษทัภายนอกในการท างานเฉพาะดา้นที่นอกเหนือความสามารถ
ของเจา้ของกิจการ สายการบงัคบับญัชาขององคก์รจึงถูกก าหนดให้ทุกคนที่ท  างานอยูใ่นโครงการ
รายงานตรงต่อเจา้ของกิจการคนเดียว 

ในส่วนของการสรรหาและว่าจา้งบุคลากร โครงการมีพนักงานสัญญาจา้ง
ชัว่คราว 3 ต  าแหน่ง คือ ที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เก่ียวกบับา้นจดัสรรและดา้นเทคนิคการก่อสร้าง 
พนักงานทัว่ไปพาร์ทไทม์ และพนักงานท าบญัชี โดยทุกต าแหน่งจะขึ้นตรงต่อเจา้ของโครงการ 
ยกเวน้พนักงานบญัชีที่จะอยู่ภายใตก้ารปกครองของบริษทัส านักงานบญัชีซ่ึงโครงการไดท้  าการ
วา่จา้งตลอดระยะเวลาที่โครงการด าเนินงาน 

โครงการจะมีค่าใชจ่้ายในการสรรหาและว่าจา้งบุคลากร รวมทั้งส้ิน 115,000 บาท 
ซ่ึงจะถูกน าไปวเิคราะห์ในส่วนของการประมาณงบก าไรขาดทุนในส่วนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ดา้นการเงิน 

1.4 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน 
โครงการใชเ้งินลงทุนทั้งหมด 6,775,421.39 บาท ในเร่ืองเก่ียวกบัที่ดิน การพฒันา

ที่ดิน การขออนุญาตก่อนการด าเนินการ การออกแบบ วสัดุและค่าแรงในการก่อสร้าง โดยจะมีสัดส่วน
เงินลงทุนจากส่วนของการกูย้มื เป็นจ านวน 59% หรือเท่ากบั 4,000,000 บาท และส่วนของเจา้ของ
จ านวน 41% หรือเท่ากบั 2,775,421.39 บาท มีตน้ทุนเงินทุนส่วนของเงินกูเ้ท่ากบั 5.24% ตน้ทุน
เงินทุนส่วนของเจา้ของเท่ากบั 12.32% ซ่ึงน ามาค านวณตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนักของโครงการ
ไดเ้ท่ากบั 8.14% ดา้นค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานโครงการจะประกอบดว้ย 3 ส่วน หลกัๆ คือ ค่าใชจ่้าย
ดา้นการตลาด ค่าใชจ่้ายเงินเดือนพนักงานและว่าจา้งบริษทัภายนอก และค่าใชจ่้ายดา้นค่าธรรมเนียม 
ภาษีอากรต่างๆ และดอกเบี้ยจ่าย ซ่ึงมีค่าทั้งหมด 1,396,822.56 บาท ดา้นรายไดโ้ครงการมีการประมาณ
รายไดอ้ยูท่ี่ 9,600,000 บาท ขอ้มูลดงักล่าวขา้งตน้ไดถู้กน าไปประมาณงบก าไรขาดทุน และกระแส
เงินสดสุทธิโดยวธีิออ้ม เพือ่น าไปประเมินความคุม้ค่าในการลงทุนต่อไป 

ในส่วนของการประเมินความคุม้ค่าในการลงทุน จากการศึกษาพบว่า โครงการ
มีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 14.25 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 1,371,678.62 บาท อตัราผลตอบแทน
ของโครงการเท่ากบั 24.55% และอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน 1.20 เท่า 
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จากการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ แสดงใหเ้ห็นวา่โครงการมีความอ่อนไหว
ต่อเร่ืองของราคาขายและราคาวสัดุก่อสร้างในระดบัใกลเ้คียงกนั ในกรณีที่วสัดุก่อสร้างมีราคาสูงขึ้น 5% 
โครงการมีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 14.35 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 1,119,815.15 บาท 
อัตราผลตอบแทนของโครงการเท่ากับ 21.03% และอัตราผลตอบแทนต่อตน้ทุน 1.160 เท่า 
และในกรณีที่ราคาบา้นต ่าลง 5 % โครงการมีระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 14.35 เดือน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
เท่ากบั 1,086,798.88บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการเท่ากบั 20.86% และอตัราผลตอบแทน
ต่อตน้ทุน 1.157 เท่า 

นอกจากน้ี การวเิคราะห์สถานการณ์ต่างๆ ของโครงการ ซ่ึงไดแ้บ่งเป็น 3 กรณี คือ 
1) กรณีปกติ (Base Case) 
2) กรณีแยท่ี่สุด (Worst Case) กรณีบา้นขายไม่ดี ตอ้งลดราคาขายลง และโครงการ

ยดือายอุอกไปเป็น 19 เดือน (ลดราคาขายลง 10% และอตัราการขายอยูท่ี่ 1 หลงัต่อ 4 เดือน) 
3) กรณีดีที่สุด (Best Case) โครงการเป็นที่ยอมรับ และสามารถขายไดใ้นอตัรา

การขายเท่าผูน้ าในตลาด (1 หลงัต่อ 2 เดือน) ท  าใหโ้ครงการปิดไดไ้วขึ้นเป็น 13 เดือน ดว้ย 
ผลการวเิคราะห์สถานการณ์ต่างๆ ของโครงการ ใน 3 กรณี ท าให้ค่าการประเมิน

ความคุม้ค่าในการลงทุนไดด้งัน้ี 
1) ระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 14.25 12.24 และ 18.44 เดือน ส าหรับกรณีปกติ ดีที่สุด 

และแยท่ี่สุด ตามล าดบั 
2) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 1,371,678.65 1,388,890.65 และ 647,923.25 บาท 

ส าหรับกรณีปกติ ดีที่สุด และแยท่ี่สุด ตามล าดบั 
3) อตัราผลตอบแทนของโครงการเท่ากบั 24.55% 24.83% และ 14.28% ส าหรับ

กรณีปกติ ดีที่สุด และแยท่ี่สุด ตามล าดบั 
4) อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุนเท่ากบั 1.20 1.24 และ 1.10 เท่า ส าหรับกรณีปกติ 

ดีที่สุด และแยท่ี่สุด ตามล าดบั 
 

2. อภปิรายผล 
 

การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด พบวา่โครงการมีความเป็นไปไดด้า้นการตลาด 
เน่ืองจากท าเลที่ตั้งโครงการอยูใ่นต าแหน่งที่ดี ใกลส้ถานที่ส าคญัและแหล่งธุรกิจในอ าเภอเมืองราชบุรี 
ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวคิดดา้นธุรกิจอสงัหาริมทรัพยข์อง โสภณ พรโชคชยั (2560) ที่ว่า การวิเคราะห์
ท าเลที่ตั้ง จะมีวตัถุประสงคส์ าคญัคือเพื่อการวิเคราะห์ความเป็นไปไดสู้งสุด (Highest and Best Use) 
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ของที่ดินแปลงดงักล่าว และเม่ือท าการส ารวจอุปสงคแ์ละอุปทาน พบว่า ตลาดยงัมีอุปสงคเ์พียงพอ
เม่ือพจิารณาจากแนวโนม้จ านวนประชากรในจงัหวดัราชบุรีที่สูงขึ้นในช่วงปี 2558-2562 และอตัรา
การขายของโครงการบา้นต่างๆ ค่อนขา้งดี นอกจากน้ีตลาดยงัไม่เกิดภาวะอุปทานลน้ตลาดดว้ย 
โดยพิจารณาจากจ านวนโครงการที่ด  าเนินงานอยู่ในปัจจุบนั ซ่ึงสอดคลอ้งกับแนวคิดด้านธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์อง โสภณ พรโชคชัย (2560) ที่ว่า การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด
ของโครงการอสงัหาริมทรัพยค์วรจะตอ้งมีการส ารวจคู่แข่งเพื่อวิเคราะห์อุปทานในตลาด และส ารวจ
อุปสงค์ เพื่อท าให้สามารถประเมินได้ว่าตลาดมีอุปสงค์เพียงพอหรือไม่ และอุปทานในตลาด
ล้นเกินหรือไม่ เพียงใด นอกจากน้ีจากการวิเคราะห์สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดดว้ยวิธี SWOT 
Analysis จะท าใหโ้ครงการไดรู้้จุดแข็ง จุดดอ้ย โอกาส และอุปสรรคในการด าเนินงาน และน าไป
ก าหนดกลยทุธใ์นการด าเนินงานต่อไป สอดคลอ้งกบัแนวคิดของ ประภาศรี พงษธ์นาพาณิช (2562) 
ที่วา่การวเิคราะห์สภาพแวดลอ้มดา้นการตลาดมีความส าคญัหลายประการ คือ ท าให้องคก์ารทราบ
ถึงขอ้ไดเ้ปรียบและขอ้เสียเปรียบขององคก์าร ท าให้องคก์ารสามารถทราบถึงโอกาสและอุปสรรค
ขององคก์าร และท าให้องคก์ารสามารถวางแผนการตลาดไดอ้ยา่งถูกตอ้งและก าหนดกลยทุธ์
ส่วนประสมทางการตลาดไดอ้ยา่งเหมาะสม 

การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเทคนิค พบว่าเม่ือพิจารณาจากขอ้กฎหมาย ที่ดินโครงการ
สามารถพฒันาสร้างที่อยูอ่าศยัแนวราบได ้และในการออกแบบแปลนบา้นนั้น โครงการไดน้ าเอา
ขอ้กฎหมายต่างๆ มาพิจารณาดว้ย พบว่าบา้นที่ขายในโครงการสามารถออกแบบไดส้อดคลอ้ง
กบัแนวคิดผลิตภณัฑท์ี่ไดท้  าการก าหนดไวใ้นการศึกษาดา้นการตลาดก่อนหน้าน้ี ซ่ึงเป็นไปตาม
แนวคิดของโสภณ พรโชคชยั (2560) ที่ว่า ในการวิเคราะห์ท  าเลที่ตั้ง จะตอ้งประกอบไปดว้ย
ความเป็นไปไดท้ี่สอดคลอ้งกบัขอ้กฎหมาย หลงัจากวิเคราะห์ความเป็นไปไดใ้นทางกฎหมาย 
และการออกแบบแปลนบา้นให้สอดคลอ้งกบัขอ้กฎหมาย โครงการไดท้  าการก าหนดแผนงาน
การก่อสร้างโดยมีก าหนดการเร่ิมตน้ เดือนกนัยายน 2563 และส้ินสุดของโครงการ เดือนมิถุนายน 
2564 มีล าดับล าดบังานต่างๆ เร่ิมจากการพฒันาที่ดิน การออกแบบบา้นโครงการ การขออนุญาต 
และก่อสร้างโครงการ ซ่ึงเป็นไปตามแนวคิดของวิสูตร จิระด าเกิง (2555) ที่ว่า โครงการจะมีลกัษณะ
การด าเนินงานแบบชัว่คราว คือ มีจุดเร่ิมและส้ินสุดที่ชดัเจน นอกจากน้ีจากการศึกษาความเป็นไปได้
ดา้นเทคนิค ในส่วนของการออกแบบแปลนบา้น ท าให้โครงการทราบถึงตน้ทุน และค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินงานเกี่ยวกับงานก่อสร้าง ประมาณ 4,095,421.39 บาท ซ่ึงจะน าไปวิเคราะห์
ทางด้านการเงินต่อไป ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวคิดของอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2559) ที่ว่า การศึกษา
ความเป็นไปได้ทางด้านการผลิต(ก่อสร้าง) นอกจากจะช่วยให้ผูป้ระกอบการทราบว่าเทคนิค
การผลิตและกระบวนการผลิตมีความเป็นไปไดใ้นการปฏิบตัิจริง และยงัท าให้สามารถประมาณ
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การกระแสเงินสดจ่ายของโครงการได ้เพราะการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการผลิตมีความสัมพนัธ์
ที่เช่ือมโยงกบัการวิเคราะห์ทางดา้นการเงินเป็นอยา่งมาก เช่น การตดัสินใจเลือกท าเลที่ตั้ง การใช้
เคร่ืองจกัร อุปกรณ์ และวสัดุก่อสร้าง จะเป็นที่มาของเงินลงทุนของโครงการ ดงันั้นความถูกตอ้ง
แม่นย  าในการวเิคราะห์โครงการทางดา้นการผลิตจึงมีผลต่อความถูกตอ้งในการวิเคราะห์โครงการ
ทางดา้นการเงินดว้ย 

การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ พบว่า แมโ้ครงการจะมีขนาดเล็ก ระยะสั้น 
และมีบุคคลเดียวเป็นเจา้ของกิจการ และรับผดิชอบการบริหารงานทุกดา้นขององคก์าร ไม่วา่จะเป็น
งานดา้นบริหารบุคคล การตลาด บญัชีและการเงิน แต่ก็ยงัจ  าเป็นตอ้งมีตอ้งมีการสรรหา ว่าจา้งพนักงาน
ใหท้  างานในส่วนที่ตอ้งใชค้วามรู้ความสามารถเฉพาะทางที่เจา้ของกิจการมีความรู้และประสบการณ์
ที่ไม่มากพอ โดยโครงการจะมีพนักงานสัญญาจา้งชัว่คราว 3 ต  าแหน่ง คือ ที่ปรึกษาทางกฎหมาย
ที่เก่ียวกบับา้นจดัสรรและดา้นเทคนิคการก่อสร้าง พนกังานทัว่ไปพาร์ทไทม์ และพนักงานท าบญัชี 
โดยทุกต าแหน่งจะขึ้นตรงต่อเจา้ของโครงการ ยกเวน้พนักงานบญัชีที่จะอยูภ่ายใตก้ารปกครอง
ของบริษทัส านักงานบญัชีซ่ึงโครงการได้ท  าการว่าจา้งตลอดระยะเวลาที่โครงการด าเนินงาน 
ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวคิดของรว ีลงกานี (2563) ที่วา่ เม่ือผูป้ระเมินถึงความเป็นไปไดท้างดา้นเทคนิค
และการผลิตออกมา จะทราบไดว้า่โครงการจะตอ้งการสินทรัพยใ์ดบา้ง เช่น ที่ดิน คร่ืองจกัร อาคาร 
ร้านคา้ ฯลฯ และท าให้ทราบถึงมูลค่าการลงทุนในสินทรัพยต์่างนั้น เมื่อถึงความพร้อม ณ จุดน้ี 
ยงัขาดการปฏิบติัการเพือ่ใหโ้ครงการหรือธุรกิจด าเนินไปได ้โดยจะตอ้งอาศยัการจดัการดา้นต่างๆ 
เขา้มาช่วยบริหารกิจการตามโครงการนั้นได ้การศึกษาเพือ่หาวา่โครงการหรือธุรกิจมีความสามารถ
ที่จะด าเนินการผลิต หรือให้บริการไดห้รือไม่ เรียกว่าการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ 
ซ่ึงประกอบดว้ย โครงสร้างองคก์รและรูปแบบองคก์ร การวางแผนดา้นก าลงัคนและการจดัการ
ในองคก์ร 

การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการเงิน พบว่า โครงการคาดว่าจะมีระยะเวลาขายกรณี
ปกติ 15 เดือน มีเงินลงทุนโครงการมีมูลค่าทั้งหมด 6,775,421.39 บาท มีสัดส่วนเงินลงทุนของโครงการ 
ประกอบดว้ยเงินทุนจากการกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงินจ านวน 59% หรือเท่ากบั 4,000,000 บาท 
และเงินทุนจากส่วนของเจา้ของจ านวน 41% หรือเท่ากบั 2,775,421.39 บาท ตน้ทุนเงินทุนถวัเฉล่ีย
ถ่วงน ้ าหนกัเท่ากบั 8.14% มีค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานทั้งหมด 1,396,822.56 บาท ซ่ีงเม่ือน าขอ้มูล
ทั้งหมดมาประมาณการงบก าไรขาดทุน และกระแสเงินสดสุทธิโครงการ และน าไปประเมิน
ความคุม้ค่าในการลงทุนโครงการต่อไป พบว่า โครงการมีระยะเวลาคืนทุนเท่ากับ 14.25 เดือน 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 1,371,678.62 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการเท่ากบั 24.55% 
และอตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน 1.20 เท่า สามารถตีความไดว้า่โครงการมีความคุม้ค่าในการลงทุน 
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เน่ืองจากมีระยะเวลาคืนทุนมากกวา่อายโุครงการ มีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิมากกว่าศูนย ์มีอตัราผลตอบแทน
มากกว่าตน้ทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน ้ าหนัก และมีอัตราผลตอบแทนต่อตน้ทุนมากกว่า 1 เท่า 
ซ่ึงเป็นไปตามแนวคิดของอจัฉรา ชีวะตระกูลกิจ (2556) ที่วา่ ถา้ผลตอบแทนของโครงการมากกว่า
ตน้ทุน และค่าตน้ทุนของเงินทุน แสดงวา่โครงการมีก าไรและน่าลงทุน 

จากผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ แสดงให้เห็นว่าโครงการมีความอ่อนไหว
ต่อเร่ืองของราคาขายมากที่สุด โดยในการวเิคราะห์ความคุม้ค่าในการลงทุนจะใหอ้ตัราผลตอบแทน
อยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกนั แต่การลดราคาขายจะท าให้ค่ามูลค่าปัจจุบนัสุทธิเหลือน้อยกว่าการที่วสัดุ
ก่อสร้างมีราคาสูงขึ้น ดงันั้นเจา้ของโครงการควรให้ความใส่ใจในการด าเนินงานก่อสร้างให้เสร็จ
ตามก าหนดเวลา เพือ่ป้องกนัเร่ืองปัญหาราคาวสัดุก่อสร้างที่อาจมีแนวโน้มสูงขึ้นเม่ือโครงการล่าชา้ไป 
รวมถึงท าการสัง่ซ้ือวสัดุก่อสร้างรายการที่มีแนวโน้มราคาขึ้นอยา่งต่อเน่ืองไวล่้วงหน้า นอกจากน้ี
ควรค านึงถึงปัญหารายไดท้ี่ลดลงจากการลดราคาขายดว้ย ซ่ึงผลจากการวิเคราะห์น้ีสอดคลอ้ง 
กบัการศึกษาของเจษฎา ตนัวานิชกุล (2558) และนันท์นภสั วชัระเกรียงไกร (2556) ที่ไดท้  าการศึกษา
ความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการบา้นเด่ียวในอ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี และท าการศึกษา
ความเป็นไปไดโ้ครงการทาวน์เฮาส์ยา่นบางนา กรุงเทพมหานคร ตามล าดบั โดยการศึกษาของทั้งคู่ 
พบวา่ การลดราคาของโครงการส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนโครงการมากที่สุด 

ผลการวเิคราะห์สถานการณ์ต่างๆ ของโครงการ ใน 3 กรณี พบว่า โครงการควรระวงั
กรณีแยท่ี่สุด (Worst Case) ที่จะเกิดเหตุการณ์บา้นขายไม่ดี ตอ้งลดราคาขายลง และโครงการยดือายุ
ออกไปเป็น 19 เดือน (ลดราคาขายลง 10% และอตัราการขายอยูท่ี่ 1 หลงัต่อ 4 เดือน) เน่ืองดว้ย
จะท าให้โครงการมีอตัราผลตอบแทนต ่าลงจนเหลือเพียง 14.28% เท่านั้น ดงันั้นเจา้ของโครงการ
ควรระวงัในเร่ืองของการลดราคาขาย และควรควบคุมค่าใช้จ่ายอย่างระมดัระวงั เพราะจะท าให้
ก าไรสุทธินอ้ยลง และในกรณีอตัราการขายไม่เป็นไปตามเป้าหมาย เจา้ของโครงการควรพิจารณา
หาทางแกไ้ขปัญหาดว้ยวธีิการอ่ืน  ๆที่อาจมีค่าใชจ่้ายนอ้ยกวา่การลดราคาขายลง ซ่ึงผลจากการวิเคราะห์น้ี
สอดคลอ้งกบัการศึกษาของเจษฎา ตนัวานิชกุล (2558) ที่ไดท้  าการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันา
โครงการบา้นเด่ียวในอ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี และพบว่าโครงการที่ไดศึ้กษาควรตอ้งระมดัระวงั
เร่ืองการแข่งขนัดา้นราคากบัคู่แข่ง 

จากการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านต่างๆ ทั้ง 4 ด้าน ดังกล่าวมาขา้งตน้ ผูศ้ึกษา
จึงสรุปวา่โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน และมีความคิดเห็นว่าสมควรที่จะด าเนินการโครงการ
ดงักล่าวต่อไป 
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3. ข้อเสนอแนะ 
 

3.1 ข้อเสนอแนะจากการศึกษาคร้ังนี้ 
3.1.1 ผูป้ระกอบการสามารถน าขอ้มูลที่ไดจ้ากการศึกษาความเป็นไปได้ในการ

ลงทุนโครงการสร้างบา้นทาวน์เฮาส์ ในต าบลดอนตะโก อ าเภอเมือง จังหวดัราชบุรี ไปใชใ้นการ
ก าหนดแนวทางพฒันาโครงการบา้นทาวน์เฮาส์ในอนาคตได้ รวมถึงน าไปใชใ้นการวิเคราะห์ตน้ทุน 
ค่าใชจ่้าย ประเมินความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการได ้นอกจากน้ีผูป้ระกอบการควรให้ความใส่ใจ
ต่อการควบคุมเวลาการด าเนินการโครงการให้เป็นไปตามแผนที่ก  าหนดไว ้เพื่อป้องกนัไม่ให้เกิด
ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายเพิ่มมากขึ้น รวมถึงควรตอ้งระวงัในการที่จะเลือกท าการแข่งขนัโดยการลด
ราคาขาย ดงัที่ผลการศึกษาเร่ืองความอ่อนไหวของโครงการระบุไวว้่าโครงการมีความอ่อนไหว
ต่อเร่ืองของราคาขายมากที่สุด 

3.1.2 โครงการสร้างบา้นทาวน์เฮาส์ ในต าบลดอนตะโก อ าเภอเมือง จงัหวดัราชบุรี 
ไปใชเ้ป็นแนวทางการวเิคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ และความคุม้ค่าของการลงทุนโครงการ
อสงัหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืนๆ ได ้

3.2 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาคร้ังต่อไป 
3.2.1 ในการศึกษาคร้ังต่อไป ควรมีการพิจารณาปัจจยัอ่ืนในการศึกษาเพิ่มเติม 

เช่น พฤติกรรมผูบ้ริโภค การส ารวจความคิดเห็นและความตอ้งการผูบ้ริโภค เพื่อให้การศึกษา
ความเป็นไปไดด้า้นการตลาดครอบคลุมมากกวา่น้ี 

3.2.2 ในการศึกษาคร้ังต่อไป ควรมีการศึกษาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืน
เพิม่เติมดว้ย เพือ่ท  าการเปรียบเทียบ และสามารถท าให้ผูล้งทุนมีทางเลือกของโครงการที่จะลงทุน
มากกวา่การศึกษาในคร้ังน้ี และเพือ่ผลประโยชน์ในการลงทุนสูงสุดของผูล้งทุนเอง 
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ตารางการประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณรีาคาวสัดุก่อสร้างสูงขึน้ 5% 
 

1 2 3 4 5

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง -                          -                          10,000.00              -                          -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ -                          -                          -                          16,000.00              16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          -                          -                          -                          -                          

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ (4,608.00)              (9,216.00)              

5. ส่งเสริมการขาย

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี (20,000.00)            

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ (29,608.00)            (14,216.00)            5,000.00                11,000.00              11,000.00              

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          -                          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          -                          

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          -                          

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,840.00)            (21,795.77)            (21,751.30)            (21,706.58)            (21,661.62)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (36,011.77)            (16,751.30)            (10,706.58)            (10,661.62)            

รายการ

เดือนท่ี
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6 7 8 9 10

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง 10,000.00              -                          -                          10,000.00              -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 16,000.00              32,000.00              32,000.00              32,000.00              32,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          -                          -                          -                          3,094,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์

5. ส่งเสริมการขาย (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 21,000.00              27,000.00              27,000.00              37,000.00              3,081,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          (105,600.00)          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          (32,000.00)            

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,616.42)            (21,570.97)            (21,525.27)            (21,479.32)            (21,433.12)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ (616.42)                  5,429.03                5,474.73                15,520.68              2,911,466.88        

รายการ

เดือนท่ี
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11 12 13 14 15

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง -                          -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 32,000.00              32,000.00              16,000.00              16,000.00              16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          3,094,000.00        -                          -                          3,094,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์

5. ส่งเสริมการขาย (44,700.00)            (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน -                          -                          -                          -                          -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 32,000.00              3,081,300.00        16,000.00              16,000.00              3,065,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          (105,600.00)          -                          -                          (105,600.00)          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          (10,800.00)            -                          -                          (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          (32,000.00)            -                          -                          (32,000.00)            

11. ดอกเบ้ียจ่าย (10,076.32)            (9,967.86)              -                          -                          -                          

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8) (400,642.00)          

ก ำไรสุทธิ 21,923.68              2,922,932.14        16,000.00              16,000.00              2,516,258.00        

เดือนท่ี

รายการ
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ตาราง การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิ กรณรีาคาวสัดุก่อสร้างสูงขึน้ 5% 
 

1 2 3 4 5

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (36,011.77)            (16,751.30)            (10,706.58)            (10,661.62)            

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,840.00              21,795.77              21,751.30              21,706.58              21,661.62              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (7,114,192.46)             (29,608.00)            (14,216.00)            5,000.00                11,000.00              11,000.00              

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

6 7 8 9 10

ก ำไรสุทธิ (616.42)                  5,429.03                5,474.73                15,520.68              2,911,466.88        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,616.42              21,570.97              21,525.27              21,479.32              21,433.12              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (7,114,192.46)             21,000.00              27,000.00              27,000.00              37,000.00              2,932,900.00        

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

11 12 13 14 15

ก ำไรสุทธิ 21,923.68              2,922,932.14        16,000.00              16,000.00              2,516,258.00        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 10,076.32              9,967.86                -                          -                          -                          

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          600,000.00           

กระแสเงินสดสุทธิ (7,114,192.46)             32,000.00              2,932,900.00        16,000.00              16,000.00              3,116,258.00        

เดือนท่ี

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง
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ตารางการประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณรีาคาขายลดลง 6.25% 
 

1 2 3 4 5

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง -                          -                          10,000.00              -                          -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ -                          -                          -                          16,000.00              16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          -                          -                          -                          -                          

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ (4,608.00)              (9,216.00)              

5. ส่งเสริมการขาย

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี (20,000.00)            

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ (29,608.00)            (14,216.00)            5,000.00                11,000.00              11,000.00              

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          -                          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          -                          

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 0.01% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          -                          

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,840.00)            (21,795.77)            (21,751.30)            (21,706.58)            (21,661.62)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (36,011.77)            (16,751.30)            (10,706.58)            (10,661.62)            

รายการ

เดือนท่ี
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6 7 8 9 10

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง 10,000.00              -                          -                          10,000.00              -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 16,000.00              32,000.00              32,000.00              32,000.00              32,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          -                          -                          -                          2,894,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์

5. ส่งเสริมการขาย (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 21,000.00              27,000.00              27,000.00              37,000.00              2,881,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          (99,000.00)            

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 0.01% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          (300.00)                  

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,616.42)            (21,570.97)            (21,525.27)            (21,479.32)            (21,433.12)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ (616.42)                  5,429.03                5,474.73                15,520.68              2,749,766.88        

รายการ

เดือนท่ี
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11 12 13 14 15

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง -                          -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 32,000.00              32,000.00              16,000.00              16,000.00              16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          2,894,000.00        -                          -                          2,894,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์

5. ส่งเสริมการขาย (44,700.00)            (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน -                          -                          -                          -                          -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 32,000.00              2,881,300.00        16,000.00              16,000.00              2,865,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          (99,000.00)            -                          -                          (99,000.00)            

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          (10,800.00)            -                          -                          (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 0.01% ของราคาขาย -                          (300.00)                  -                          -                          (300.00)                  

11. ดอกเบ้ียจ่าย (10,076.32)            (9,967.86)              -                          -                          -                          

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8) (323,995.00)          

ก ำไรสุทธิ 21,923.68              2,761,232.14        16,000.00              16,000.00              2,431,205.00        

เดือนท่ี

รายการ
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ตารางการประมาณการกระแสเงินสดสุทธิ กรณรีาคาขายลดลง 6.25% 
 

1 2 3 4 5

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (36,011.77)            (16,751.30)            (10,706.58)            (10,661.62)            

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,840.00              21,795.77              21,751.30              21,706.58              21,661.62              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             (29,608.00)            (14,216.00)            5,000.00                11,000.00              11,000.00              

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

6 7 8 9 10

ก ำไรสุทธิ (616.42)                  5,429.03                5,474.73                15,520.68              2,749,766.88        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,616.42              21,570.97              21,525.27              21,479.32              21,433.12              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             21,000.00              27,000.00              27,000.00              37,000.00              2,771,200.00        

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

11 12 13 14 15

ก ำไรสุทธิ 21,923.68              2,761,232.14        16,000.00              16,000.00              2,431,205.00        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 10,076.32              9,967.86                -                          -                          -                          

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          600,000.00           

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             32,000.00              2,771,200.00        16,000.00              16,000.00              3,031,205.00        

เดือนท่ี

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง
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ตารางการประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณสีถานการณ์ดีที่สุด (Best Case) 
 

1 2 3 4 5

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง -                          10,000.00              -                          10,000.00              -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ -                          -                          16,000.00              16,000.00              32,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          -                          -                          -                          -                          

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ (4,608.00)              (9,216.00)              -                          -                          -                          

5. ส่งเสริมการขาย -                          -                          -                          -                          -                          

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี (20,000.00)            -                          -                          -                          -                          

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ (29,608.00)            (4,216.00)              11,000.00              21,000.00              27,000.00              

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          -                          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          -                          

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          -                          

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,840.00)            (21,795.77)            (21,751.30)            (21,706.58)            (21,661.62)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (26,011.77)            (10,751.30)            (706.58)                  5,338.38                

รายการ

เดือนท่ี
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6 7 8 9 10

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง 10,000.00              -                          -                          -                          -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 32,000.00              48,000.00              48,000.00              32,000.00              32,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น -                          -                          -                          -                          3,094,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ -                          -                          -                          -                          -                          

5. ส่งเสริมการขาย -                          -                          -                          -                          (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              -                          -                          -                          -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี -                          -                          -                          -                          -                          

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 37,000.00              48,000.00              48,000.00              32,000.00              3,081,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          (105,600.00)          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          (32,000.00)            

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,616.42)            (21,570.97)            (21,525.27)            (21,479.32)            (21,433.12)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ 15,383.58              26,429.03              26,474.73              10,520.68              2,911,466.88        

รายการ

เดือนท่ี

 



131 

11 12 13

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง -                          -                          -                          

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 16,000.00              16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น 3,094,000.00        -                          3,094,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ -                          -                          -                          

5. ส่งเสริมการขาย (44,700.00)            -                          (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน -                          -                          -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี -                          -                          -                          

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 3,065,300.00        16,000.00              3,049,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย (105,600.00)          -                          (105,600.00)          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย (10,800.00)            -                          (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย (32,000.00)            -                          (32,000.00)            

11. ดอกเบ้ียจ่าย (10,076.32)            -                          

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8) (502,274.00)          

ก ำไรสุทธิ 2,906,823.68        16,000.00              2,398,626.00        

เดือนท่ี

รายการ
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ตารางการประมาณการกระแสเงินสดสุทธิ กรณสีถานการณ์ดีที่สุด (Best Case) 
 

1 2 3 4 5

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (26,011.77)            (10,751.30)            (706.58)                  5,338.38                

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,840.00              21,795.77              21,751.30              21,706.58              21,661.62              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             (29,608.00)            (4,216.00)              11,000.00              21,000.00              27,000.00              

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

6 7 8 9 10

ก ำไรสุทธิ 15,383.58              26,429.03              26,474.73              10,520.68              2,911,466.88        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,616.42              21,570.97              21,525.27              21,479.32              21,433.12              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             37,000.00              48,000.00              48,000.00              32,000.00              2,932,900.00        

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

11 12 13

ก ำไรสุทธิ 2,906,823.68        16,000.00              2,398,626.00        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 10,076.32              -                          -                          

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          600,000.00           

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             2,916,900.00        16,000.00              2,998,626.00        

เดือนท่ี

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง
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ตารางการประมาณการงบก าไรขาดทุน กรณสีถานการณ์แย่ทีสุ่ด (Worst Case) 
 

1 2 3 4 5

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง 10,000.00              

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ (4,608.00)              (9,216.00)              

5. ส่งเสริมการขาย

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี (20,000.00)            

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ (29,608.00)            (14,216.00)            (5,000.00)              5,000.00                11,000.00              

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          -                          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          -                          

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          -                          

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,840.00)            (21,795.77)            (21,751.30)            (21,706.58)            (21,661.62)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (36,011.77)            (26,751.30)            (16,706.58)            (10,661.62)            

รายการ

เดือนท่ี
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6 7 8 9 10

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง 10,000.00              

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 16,000.00              16,000.00              16,000.00              32,000.00              32,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์

5. ส่งเสริมการขาย

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              (5,000.00)              

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 11,000.00              11,000.00              21,000.00              27,000.00              27,000.00              

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          -                          -                          

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย -                          -                          -                          -                          -                          

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          -                          -                          -                          -                          

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,616.42)            (21,570.97)            (21,525.27)            (21,479.32)            (21,433.12)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ (10,616.42)            (10,570.97)            (525.27)                  5,520.68                5,566.88                

รายการ

เดือนท่ี
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11 12 13 14 15

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง 10,000.00              

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 16,000.00              16,000.00              32,000.00              32,000.00              16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น 2,774,000.00        2,774,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์

5. ส่งเสริมการขาย (44,700.00)            (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน (5,000.00)              (5,000.00)              -                          -                          -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 2,740,300.00        21,000.00              32,000.00              32,000.00              2,745,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย (95,040.00)            -                          -                          -                          (95,040.00)            

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย (10,800.00)            -                          -                          (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย (288.00)                  -                          -                          -                          (288.00)                  

11. ดอกเบ้ียจ่าย (21,386.67)            (11,165.55)            (11,063.04)            (10,959.96)            (10,856.33)            

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8)

ก ำไรสุทธิ 2,612,785.33        9,834.45                20,936.96              21,040.04              2,628,315.67        

เดือนท่ี

รายการ
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16 17 18 19

รายไดจ้ากการขาย

1. รายไดเ้งินจอง

2. รายไดเ้งินผอ่นดาวน์ 16,000.00              16,000.00              16,000.00              

3. รายไดห้ลงัจากการส่งมอบบา้น 2,774,000.00        

คา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน

4. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์

5. ส่งเสริมการขาย (44,700.00)            

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร

6. เงินเดือนพนักงาน -                          -                          -                          -                          

7. คา่จา้งบริษทัส านักงานท าบญัชี

ก ำไรก่อนภำษแีละดอกเบีย้ 16,000.00              16,000.00              16,000.00              2,729,300.00        

คา่ใช้จ่ายภาษีและดอกเบ้ียจ่าย

8. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายไดจ้ากการขาย -                          -                          -                          (95,040.00)            

9. ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย (10,800.00)            

10. คา่ธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย -                          -                          -                          (288.00)                  

11. ดอกเบ้ียจ่าย (635.21)                  -                          -                          -                          

12. ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา ภงด.90 มาตรา 40 (8) (233,995.00)          

ก ำไรสุทธิ 15,364.79              16,000.00              16,000.00              2,389,177.00        

เดือนท่ี

รายการ
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ตารางการประมาณการกระแสเงินสดสุทธิ กรณสีถานการณ์แย่ที่สุด (Worst Case) 
 

1 2 3 4 5

ก ำไรสุทธิ (51,448.00)            (36,011.77)            (26,751.30)            (16,706.58)            (10,661.62)            

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,840.00              21,795.77              21,751.30              21,706.58              21,661.62              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             (29,608.00)            (14,216.00)            (5,000.00)              5,000.00                11,000.00              

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

6 7 8 9 10

ก ำไรสุทธิ (10,616.42)            (10,570.97)            (525.27)                  5,520.68                5,566.88                

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,616.42              21,570.97              21,525.27              21,479.32              21,433.12              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             11,000.00              11,000.00              21,000.00              27,000.00              27,000.00              

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

เดือนท่ี

 
 

11 12 13 14 15

ก ำไรสุทธิ 2,612,785.33        9,834.45                20,936.96              21,040.04              2,628,315.67        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 21,386.67              11,165.55              11,063.04              10,959.96              10,856.33              

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย -                          -                          -                          -                          

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             2,634,172.00        21,000.00              32,000.00              32,000.00              2,639,172.00        

เดือนท่ี

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง

 
 

16 17 18 19

ก ำไรสุทธิ 15,364.79              16,000.00              16,000.00              2,389,177.00        

กระแสเงินสดอิสระ

13. บวก ดอกเบ้ียจ่าย 635.21                   -                          -                          -                          

14. บวก เงินทนุหมนุเวียนปีสุดทา้ย 600,000.00           

กระแสเงินสดสุทธิ (6,775,421.39)             16,000.00              16,000.00              16,000.00              2,989,177.00        

เดือนท่ี

รายการ
ตน้ทนุการก่อสร้าง
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ประวตัิผู้ศึกษา 
 
 
ช่ือ นายชินรัตน์  แสงอาทิตย ์
วัน เดือน ปีเกิด 12 พฤศจิกายน 2523 
สถานที่เกิด จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ประวัติการศึกษา วศิวกรรมศาสตร์บณัฑิต สาขาวศิวกรรมระบบควบคุม 

คณะวิศวกรรมศาสตร์ สถาบนัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้เจา้คุณทหารลาดกระบงั 
สถานทีท่ างาน บริษทั ไมยเ์ออร์ อินดสัตรีส์ จ  ากดั จงัหวดัชลบุรี 
ต าแหน่ง วศิวกรโครงการ 


