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ช่ือการศึกษาค้นคว้าอสิระ การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการบา้นจดัสรร  

 Airy Chill Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา 

ผู้ศึกษา  นางสุดารัตน ์  โนนลือชา   รหัสนักศึกษา  2543006767  ปริญญา  บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 

อาจารย์ที่ปรึกษา  รองศาสตราจารยฐ์าปนา  ฉ่ินไพศาล ปีการศึกษา  2558 

 

บทคัดย่อ 

 

 การศึกษาในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือ (1) วิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้าน

เทคนิค และด้านการจัดการของการลงทุนโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai ในจังหวัด

นครราชสีมา (2) วิเคราะห์ความเป็นไปได้ดา้นการเงินของการลงทุนโครงการบ้านจดัสรร Airy Chill 

Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา 

 การศึกษาคร้ังน้ี เป็นการวิจยัเชิงประยกุตโ์ดยการวิเคราะห์ขอ้มลูปฐมภูมิและขอ้มลูทุติยภูมิท่ี

รวบรวมจากการสอบถามบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโครงการบา้นจดัสรร ในจงัหวดันครราชสีมา หนงัสือ 

บทความ และรายงานวิจยั ตลอดจนสถิติท่ีเก่ียวขอ้งนาํมาวิเคราะห์ประมวลผลและศึกษาความเป็นไปได้

ใน 4 ดา้น คือ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน โดยประเมินความคุม้ค่าของ

โครงการดว้ยวิธีระยะเวลาคืนทุน มูลค่าปัจจุบนั อตัราผลตอบแทนของโครงการ อตัราส่วนผลตอบแทน

ต่อตน้ทุน และการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ ภายใตส้มมติฐานการยอมรับโครงการการลงทุน

ท่ีอตัราผลตอบแทนการลงทุนมากกวา่ร้อยละ 9 

 ผลการศึกษา พบวา่ (1) การวิเคราะห์ดา้นการตลาด ธุรกิจบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา

มีแนวโนม้การขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง ดงันั้นคาดการว่าโครงการจะสามารถขายหมดไดภ้ายในระยะเวลา 3 

ปี ดา้นเทคนิค โครงการเร่ิมการก่อสร้างตั้งแต่เดือนมีนาคม 2557 ถึงเดือนธันวาคม 2558 ดา้นการจดัการ 

โครงการมีจาํนวนพนักงานทั้งส้ิน 13 คน ประกอบดว้ย ประธานกรรมการ  ผูอ้าํนวยการ และเจา้หน้าท่ี

ปฏิบติัการ (2) การวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงิน พบว่า โครงการใชเ้งินลงทุนทั้งหมด 150,000,000 

บาท เป็นเงินทุนของเจา้ของ 75,000,000 บาท และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 75,000,000 บาท เม่ือใชอ้ตัรา

ส่วนลดร้อยละ 9 โครงการมีระยะเวลาคืนทุน 2 ปี 10 เดือน มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 38,359,000 บาท อตัรา

ผลตอบแทนของโครงการ ร้อยละ 62.80 อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุนเท่ากบั 0.288 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการพบว่า โครงการยงัคงเหมาะสมแก่การลงทุน แมว้่าตน้ทุนของ

โครงการจะสูงกวา่ประมาณการร้อยละ 10 หรือรายรับของโครงการลดลงตํ่ากวา่ประมาณการร้อยละ 10  
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Abstract 
 
 The objectives of this study were to 1) analyze feasibility on marketing, 
technical and investment management in housing development project of Airy Chill 
Khaoyai in Nakhorn Ratchasima, and 2) analyze the financial possibility for 
investment in housing project of Airy Chill Khaoyai in Nakhorn Ratchasima. 
 This study was applied research by analyzing from both primary and 
secondary sources, gathered from interview of related people who involved with 
housing development investment project at Nakhorn Ratchasima province.  Other 
sources were related text books, articles and research, including statistics that were 
used to analyze and evaluate data in this study with four aspects of marketing, 
technical, management and financial.  The estimate value of projects was analyzed by 
payback period, present value, return on equity, earning per share, and sensitivity 
analysis under the assumption of investment project of return rate at 9 percent.  
 The study results showed that 1) the marketing analysis of housing 
development investment in Nakhorn Ratchasima province has continuingly increased, 
thus the project trend was to be sold out within three years.  On technical aspect, the 
construction of this projects started from March 2014 to December 2015.  On 
management aspect, there were thirteen staffs including Chief Executive Officer, 
Director, and Operation Staffs, and 2) As for the financial feasibility analysis, it was 
found that total investment of the project 150,000,000 bath, with 75,000,000 bath 
from the owners and 75,000,000 bath from financial institutions loan, with the 
discount rate of 9 percent, and the payback was 2 years and 10 months with a net 
present value of 38,359,000 baht, while rate of return was 62.80 percent, and the 
present value of return per share was 0.288.  The sensitivity analysis of the project 
revealed that this project was appropriate for investment, although the interment cost 
of the project was higher than the estimated rate of 10 percent or lower than project 
revenues 10 percent of the estimated rate.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Keywords: Feasibility Study, Housing Development Investment,  
 Nakhorn Ratchasima Province 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 

 ปัจจุบนัธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การเติบโตข้ึนมากเม่ือเปรียบเทียบกบัในอดีตท่ีผา่นมา 

และจะมีแนวโนม้เพิ่มสูงข้ึน เน่ืองจากการเพิ่มข้ึนของประชากรในประเทศทาํให้ความตอ้งการท่ีอยู่

อาศยัเพิ่มสูงข้ึน ซ่ึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส่วนหน่ึงท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการพื้นฐาน

ของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งดี และจดัเป็นสินคา้ท่ีมีมูลค่าต่อหน่วยสูงกวา่ปัจจยัส่ีดา้นอ่ืน ๆ ทั้งหมด ไม่วา่

จะเป็นอาหาร เคร่ืองนุ่งห่ม และยารักษาโรค (ไพรัช มณฑาพนัธ์ุ, 2549 : 79) นอกจากน้ียงัเป็นธุรกิจ

ท่ีมีขนาดใหญ่ สามารถก่อใหเ้กิดการผลิตและการจา้งงานทั้งในทางตรงและทางออ้มอีกเป็นจาํนวน

มาก ในเชิงเศรษฐศาสตร์อาจกล่าวไดว้า่ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีมีตวัคูณเชิงเศรษฐกิจ (Multiplier 

Effects) สามารถก่อใหเ้กิดผลเพิ่มไดอี้กไม่นอ้ยกวา่ 2.5 เท่าตวั 47(47มานพ พงศทตั, 2546 : 114) 

47 สําหรับภาวะอสังหาริมทรัพยปี์ 2555 ท่ีผา่นมา  เร่ิมฟ้ืนตวัจากปี 2554 ท่ีตอ้งเผชิญกบั

ภาวะนํ้ าท่วม โดยในปี 2556 ทางภาครัฐได้มีมาตรการท่ีเข้ามาช่วยกระตุ้นภาคอสังหาฯ เช่น  

มาตรการการลดหย่อนภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาสําหรับผูท่ี้ซ้ือท่ีอยู่อาศยัหลงัแรก มาตรการท่ีอยู่

อาศยัสําหรับผูท่ี้มีรายไดน้้อย และโครงการสินเช่ือเพื่อช่วยเหลือผูป้ระสบภยันํ้ าท่วม (Soft Loan) 

ท่ีตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 

47 สําหรับสถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพยปี์ 2556 คาดว่ายงัคงขยายตวัอย่างต่อเน่ือง

จาก ปี 2555 โดยปัจจยัท่ีส่งเสริมให้อสังหาริมทรัพยย์งัขยายตวัอย่างต่อเน่ือง มีแนวโน้มตลาด

อสังหาริมทรัพยใ์นปี 2556 คาดว่าจะโตประมาณ 4-5% โดยมีปัจจยัสนบัสนุนมาจากพื้นฐานทาง

เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศท่ียงัคงเติบโต ซ่ึงปัจจุบนัส่วนแบ่งตลาดของกรุงเทพฯ และปริมณฑล

อยู่ท่ีประมาณ 50% ของทั้งหมด แต่คาดว่าภายใน 2-3 ปี ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑลอาจจะมีสัดส่วนค่อย ๆ ลดลง เน่ืองมาจากตลาดเร่ิมอ่ิมตวั ท่ีดินค่อนขา้งจะหายากและมี

ราคาค่อนขา้งสูง 

 การแข่งขันรุนแรงของตลาดบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ทําให้

ผูป้ระกอบการจาํนวนมากเบนเข็มการลงทุนไปยงัต่างจงัหวดั โดยโพกสัไปท่ีหัวเมืองใหญ่ตาม

แ ห ล่ ง ท่ อ ง เ ท่ี ย ว แ ล ะ จัง ห วัด ท่ี มี ศัก ย ภ า พ สู ง โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย่ า ง ยิ่ ง ใ น ภ า ค ใ ต้แ ล ะ ภ า ค
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ตะวนัออกเฉียงเหนือท่ีผูป้ระกอบการมีการขยายการลงทุนใน 2 ภูมิภาคดงักล่าวเป็นจาํนวนมาก 

และในปีน้ีก็ขยายการลงทุนเพิ่มข้ึน  โดยการขยายการลงทุนไปยงัเขตจงัหวดัในภาคเหนือ และภาค

ตะวนัออก เพราะเป็นโอกาสของการขยายตลาด 

 อย่างไรก็ตาม ในปีน้ีผูป้ระกอบการหลายรายจากกรุงเทพฯ ไดข้ยายการลงทุนไปยงั

พื้นท่ีเขาใหญ่ โดยเฉพาะจงัหวดันครราชสีมา เพราะไม่ตอ้งการไปแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายเดิม

ในสนามใหญ่ จึงเลือกท่ีจะไปลงทุนโครงการบา้นพกัตากอากาศบริเวณเขาใหญ่แทน โดยใชท้าํเลท่ี

ตั้งอยูไ่ม่ไกลจากรุงเทพฯ และมีอากาศดีติด 1 ใน 7 ของโลก จากการประกาศของยเูนสโกใ้นช่วงท่ี

ผา่นมาเป็นจุดขาย 

 ในปี 2555 ธุรกิจท่ีจะเป็นดาวรุ่งในจงัหวดันครราชสีมาซ่ึงมีแนวโน้มการเติบโตท่ีดี

ตั้งแต่ช่วงปลายปีท่ีผา่นมา คือ ธุรกิจซ้ือขายท่ีดินและบา้นจดัสรร สาเหตุจากมหาวาตภยันํ้ าท่วมใน

ปลายปีท่ีผ่านมาในภาคกลาง ทาํให้คนจากภาคกลางแห่มาจบัจองซ้ือท่ีดินและบ้านจดัสรรเป็น

จาํนวนมาก เพราะจงัหวดันครราชสีมาเป็นพื้นท่ีราบสูง และไม่ประสบภยัดงักล่าว อีกทั้งในส่วน

ของพื้นท่ีโรงงานอุตสาหกรรมต่างๆ ทั้งในนวนครจงัหวดันครราสีมา และเขตอุตสาหกรรมสุรนารี 

มีนกัลงทุนทั้งรายใหม่และรายเก่าเขา้มาลงทุนเพิ่มข้ึนจากเดิมมากกวา่ 30 % ธุรกิจซ้ือขายท่ีดินและ

บา้นจดัสรรจึงน่าจะเป็นธุรกิจดาวรุ่งในปี 2555 

 นอกจากน้ีจงัหวดันครราชสีมายงัมีโครงการใหญ่ๆ ท่ีกาํลงัจะเกิดข้ึนอีกหลายโครงการ 

เพื่อรองรับการเติบโตของจงัหวดั ไม่ว่าจะเป็นภาครัฐท่ีกาํลงัมีแผนในการก่อสร้างศูนยน์านาชาติ

ระดบัประเทศ อีกโครงการท่ีเป็นบ๊ิกโปรเจ็คต์เช่นกนั คือ โครงการก่อสร้างองค์การบริหารส่วน

จงัหวดันครราชสีมาแห่งใหม่ บริเวณโคกกรวด และสําหรับหอการคา้โคราชในปี 2555 คงจะตอ้ง

สานงานเก่าติดตามเร่ืองรถไฟทางคู่สู่จงัหวดันครราชสีมาและอีสาน และเร่ืองของการผลกัดนัสาย

การบินมาใชท่ี้สนามบินกองบิน 1 เช่ือมต่อกบัดอนเมือง แลว้ก็ยงัมีงานหอการคา้แฟร์และเทศกาล

อาหารย่าง ณ โคราช คร้ังท่ี 7 โครงการต่อตา้นคอร์รัปชั่น กิจกรรมเพื่อสังคม หรือ CSR  และท่ี

สาํคญัก็คือกรจดัตั้งศนูยพ์ยากรณ์เศรษฐกิจ จ.นครราชสีมา ร่วมกบั มหาวทิยาลยัราชภฏันครราชสีมา

ท่ีจะเป็นศูนยข์อ้มูลเศรษฐกิจและพยากรณ์เศรษฐกิจใน จ.นครราชสีมา 

 อยา่งไรก็ตามการเติบโตดา้นอสังหาริมทรัพย ์ ในจงัหวดันครราชสีมายงัคงกระจุกอยู่

เฉพาะในตวัเมือง และเขต อ.ปากช่อง  เน่ืองจากนโยบายสร้างเครือข่ายระบบขนส่ง โลจิสติกส์ ทั้ง

รถไฟความเร็วสูง รถไฟรางคู่ และถนนมอเตอร์เวย ์ของรัฐบาล  ทาํให้ระบบการขนส่ง และการ

คมนาคมสะดวกรวดเร็วมากยิ่งข้ึน ส่งผลให้ราคาท่ีดินปรับตวัสูงข้ึนอย่างรวดเร็ว โดยท่ีดินในตวั

เมืองนครราชสีมา ขณะน้ีปรับตวัสูงข้ึนจาก 2 - 3 ปีก่อนหนา้น้ี ถึง 40% หรือเฉล่ียไร่ละกวา่ 40 ลา้น

บาท ส่วนท่ีดินเขาใหญ่ อ.ปากช่อง ปัจจุบนัราคาเฉล่ียไร่ละ 9 - 10 ลา้นบาท โดยกลุ่มนกัลงทุนจาก
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ส่วนกลางนิยมซ้ือท่ีดินบริเวณเขาใหญ่ อ.ปากช่อง ขณะท่ีกลุ่มนกัลงทุนทอ้งถ่ินจะปักหลกัอยู่ท่ีตวั

เมืองนครราชสีมา ซ่ึงจะเห็นได้ว่าการลงทุนในโครงการบ้านจัดสรรในจังหวดันครราชสีมา 

โดยเฉพาะในเขตอาํเภอเมือง และอาํเภอปากช่อง เป็นธุรกิจท่ีน่าสนใจศึกษาเป็นอยา่งยิง่ เน่ืองจากมี

อุปสงคร์องรับท่ีแน่นอน 

 โครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill  Khaoyai เป็นอีกหน่ึงโครงการบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยูใ่น

เขตอาํเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา และเน่ืองจากโครงการน้ีเป็นโครงการท่ีทางผูบ้ริหารจะ

ดาํเนินการลงทุนจริง  ดงันั้น ผูว้ิจยัในฐานะผูมี้หนา้ท่ีรับผิดชอบในการวิเคราะห์ความเป็นไปไดใ้น

การลงทุนโครงการ จึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการ

ดงักล่าว  

 

2. วตัถุประสงค์การศึกษา 

 

 2.1 เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการตลาด ดา้นเทคนิค และดา้นการจดัการของ 

การลงทุนโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา 

 2.2 เพื่อวเิคราะห์ความเป็นไปไดด้า้นการเงินของการลงทุนโครงการบา้นจดัสรร  

Airy Chill Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา 
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3. กรอบแนวคดิในการศึกษา 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.1  กรอบแนวคิดในการศึกษา 

 

 

 

ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการเงิน ดา้นการจดัการ 

งบการเงินล่วงหนา้ 

ประมาณการงบแสดงฐานะการเงิน ประมาณการงบกาํไรขาดทุน 

ประมาณการกระแสเงินสดสุทธิ 

 

ประเมินค่าโครงการลงทุน 

การตดัสินใจ

 

ไม่ลงทุนในโครงการ 

ลงทุนในโครงการ 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการบ้านจดัสรร  

Airy  Chill   Khaoyai   จังหวดันครราชสีมา 
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4. ขอบเขตของการศึกษา 

 

 การศึกษาในคร้ังน้ีเป็นการศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการบา้นจดัสรร  

Airy Chill  Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา โดยใชว้ิธีการรวบรวมขอ้มูล ซ่ึงเป็นขอ้มูลทุติยภูมิจาก

การสํารวจโครงการบริเวณใกล้เคียงอาํเภอปากช่อง และจากการศึกษาบทความ  หนังสือ และ

รายงานการวิจัย ตลอดจนสถิติท่ีเก่ียวข้อง จากนั้ นจึงนําข้อมูลมาวิเคราะห์ตามขั้นตอนของ

กระบวนการวเิคราะห์ ความเป็นไปไดข้องโครงการในดา้นต่าง ๆ ดงัน้ี 

 4.1 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการตลาด โดยทาํการศึกษา ดงัน้ี 

  4.1.1 แนวโนม้ธุรกิจบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา 

  4.1.2 โครงสร้างตลาดบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา 

  4.1.3 ความเป็นไปไดท้างการตลาดของโครงการบา้นจดัสรร Airy  Chill  Khaoyai   

 4.2 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นเทคนิค โดยทาํการศึกษา ดงัน้ี 

  4.2.1 กระบวนการก่อสร้าง  (Construction) 

  4.2.2 ตน้ทุนการผลิต  (Cost) 

  4.2.3 การวางแผนกาํลงัการผลิต 

 4.3 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการจดัการ โดยทาํการศึกษา ดงัน้ี 

  4.3.1 การวางผงัองคก์าร  (Organization Chart) 

  4.3.2 การกาํหนดขอบเขตและหนา้ท่ีของงาน (Job Description) 

  4.3.3 การกาํหนดคุณสมบติัของแต่ละตาํแหน่งงาน (Job Specification) 

 4.4 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเงิน ตามเกณฑ์การวิเคราะห์งบ

การเงิน โดยการประมาณค่าต่าง ๆ ดงัน้ี 

  4.4.1 ประมาณการลงทุนของโครงการ เพื่อดูวา่โครงการจะตอ้งลงทุนเท่าใดซ่ึงเงิน

ลงทุนประกอบดว้ย 

   1) เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร (Fixed Assets Investment) 

   2) ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน (Pre-Operating Expense) 

   3) เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิ (Net Working Capital) 

  4.4.2 การประมาณการกระแสเงินสดสุทธิจากการดําเนินงานของโครงการ 

ประกอบดว้ย 

   1) ประมาณการรายได ้

   2) ประมาณการตน้ทุน ค่าใชจ่้าย 
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   3) ประมาณการงบกาํไรขาดทุน 

   4) ประมาณการงบกระแสเงินสดสุทธิ 

  4.4.3 การประเมินค่าโครงการลงทุน  ซ่ึงประกอบดว้ยการประมาณค่าต่าง ๆ ดงัน้ี 

   1) ระยะเวลาคืนทุน  (Payback Period : PB) 

   2) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present  Value--NPV) 

   3) อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal  Rate of  Return : IRR) 

   4) อตัราผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit-Cost Ratio : B/C  Ration) 

   5) การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 

 

5. ข้อตกลงเบือ้งต้น 

 

 การศึกษารายได ้ตน้ทุน และค่าใช้จ่าย โดยใช้ขอ้มูลระดบัทุติยภูมิ (Secondary Data) 

โดยพิจารณาถึงหลกัวชิาการและความเป็นไปไดใ้นการปฏิบติัอยา่งเหมาะสมท่ีสุด 

 

6. นิยามคาํศัพท์เฉพาะ 

 

 6.1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai  

จังหวดันครราชสีมา) (The Feasibility Study of Housing Estate Investment :  A Case Study of  

Airy Chill Kaoyai in Nakhon Ratchasima Province) หมายถึง การศึกษาเพื่อตอ้งการทราบถึงผล

ความเป็นไปได้จากการดาํเนินการโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai โดยจะพิจารณาจาก

การศึกษาดา้นการตลาด ดา้นการผลิต ดา้นการจดัการ และดา้นการเงินของโครงการเป็นหลกั ทั้งน้ี

เพื่อใช้ข้อมูลดังกล่าวพิจารณาประกอบการตัดสินใจลงทุนโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill  

Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา  ซ่ึงจะทาํให้ทราบถึงรายละเอียดท่ีจาํเป็นและเก่ียวกบัการลงทุน

โครงการบา้นจดัสรร  เพื่อดูความคุม้ค่าต่อการลงทุนใหม้ากท่ีสุด 

 6.2 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด หมายถึง การศึกษาถึงขนาดของตลาดบา้น

จดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา การเจริญเติบโตของตลาดบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา และ

ส่วนครองตลาดของโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา 

 6.3 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค หมายถึง การศึกษาถึงกระบวนการก่อสร้าง 

ตน้ทุนการผลิต และการวางแผนกาํลงัการผลิต โดยนาํมาวิเคราะห์การลงทุนของโครงการเพื่อให้มี
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การบริหารท่ีเหมาะสมรวมทั้งเป็ฯเคร่ืองบงช้ีถึงขนาดของงบประมาณท่ีตอ้งใช้สําหรับการลงทุน

และดาํเนินการโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai จงัหวดันครราชสีมา 

 6.4 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ หมายถึง การศึกษาด้านการวางผงั

องคก์าร การกาํหนดขอบเขตและหนา้ท่ีของงาน การกาํหนดคุณสมบติัของแต่ละตาํแหน่งงาน โดย

มีจุดมุ่งหมายเพื่อให้สามารถกาํหนดรูปแบบการบริหาร การดาํเนินงานและการจดัโครงสร้าง

องคก์าร ซ่ึงนาํผลท่ีไดไ้ปช่วยในการพิจารณาและประเมินผลการตดัสินใจลงทุน 

 6.5 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการเงิน หมายถึง การศึกษาการลงทุนโครงการบา้น

จดัสรร Airy Chill Khaoyai จงัหวดันครราชสีมา ท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่าใช้จ่ายในการลงทุนวา่จะตอ้งใช้

เงินดา้นใดบา้ง เป็ฯจาํนวนเท่าใด จะจดัหาแหล่งเงินทุนไดจ้ากแหล่งใด โครงการบา้นจดัสรร Airy 

Chill Khaoyai จงัหวดันครราชสีมา จะให้ผลตอบแทนสูงตํ่าเท่าใด นอกจากน้ีจะตอ้งมีการวิเคราะห์

ความอ่อนไหว กรณีมีการเปล่ียนแปลงของตน้ทุนและรายไดใ้นอนาคต 

 6.6 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) หมายถึง ระยะเวลาท่ีผลตอบแทนสุทธิจาก

การดาํเนินงานมีค่าเท่ากบัค่าใชจ่้ายในการลงทุน พิจารณาถึงจาํนวนปีท่ีจะไดรั้บผลตอบแทนคุม้กบั

เงินลงทุน ถา้มีระยะเวลาสั้นก็จะดี เพราะหมายถึง ความเส่ียงนอ้ย และผูล้งทุนสามารถนาํเงินท่ีถอน

ทุนไดไ้ปลงทุนในกิจการอ่ืน ๆ ต่อไป 

 6.7 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) คือ มูลค่าสุทธิในปัจจุบันของ

โครงการ ซ่ึงก็คือผลตอบแทนสุทธิของมูลค่าปัจจุบนัตลอดช่วงอายขุองโครงการหลงัหกัค่าใชจ่้าย  

 6.8 อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) คือ อตัรา 

ส่วนลดท่ีทาํใหมู้ลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทน เท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของค่าใชจ่้าย  

 6.9 อัตราส่วนมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit Cost Ratio--B/C 

Ratio) หมายถึง สัดส่วนของมูลค่าปัจจุบนัของรายได้ตลอดอายุโครงการต่อมูลค่าปัจจุบนัของ

ค่าใชจ่้ายตลอดอายโุครงการ 

 6.10 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว หมายถึง การวิเคราะห์ความแน่นอนของโครงการ 

เพื่อศึกษาว่า เม่ือรายได้หรือตน้ทุน และค่าใช้จ่ายเปล่ียนแปลง จะทาํให้ผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะ

ไดรั้บในกรณีปกติเปล่ียนแปลงไปเท่าใด  

 6.11 อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ท่ีดินและทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดิน มีลกัษณะเป็นการ

ถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิ์ทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดินหรือ

ทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดินหรือประกอบเป็นอนัเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย (ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยม์าตรา 139)  
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 6.12 “ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์” หมายถึง ธุรกิจท่ีเก่ียวกบัการจาํหน่ายจ่ายโอน  

การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิ  หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและ/หรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  

เพื่อประโยชน์ในทางการคา้ไดแ้ก่ ธุรกิจซ้ือขายท่ีดินเปล่า ธุรกิจเก่ียวกบัอาคารส่ิงปลูกสร้าง อาทิ 

ธุรกิจท่ีอยู่อาศยั อาคารชุดพกัอาศยั อาคารสานักงาน ศูนยก์ารคา้ครบวงจร รีสอร์ท สวนเกษตร 

สนามกอลฟ์ ตลอดจนนิคมอุตสาหกรรม เป็นตน้  

 6.13 การใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายถึง การใชท่ี้ดินเพื่อประกอบกิจการใด ๆ ไม่วา่กิจการ

นั้นจะกระทาบนพื้นดิน เหนือพื้นดิน หรือใตพ้ื้นดิน และไม่วา่จะอยู่ภายในอาคารหรือนอกอาคาร 

(พระราชบญัญติัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2555)  

 6.14 พื้นที่ประกอบการ หมายถึง พื้นท่ีท่ีใช้ประกอบกิจการบนพื้นดิน เหนือพื้นดิน 

หรือใตพ้ื้นดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ต่อเน่ืองของกิจการไม่ว่าจะอยู่

ภายในอาคารหรือนอกอาคาร (พระราชบญัญติัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2555)  

 6.15 ที่สาธารณะ หมายถึง ท่ีซ่ึงเปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเขา้ไปหรือใช้เป็นทาง

สัญจรได ้ทั้งน้ีไม่วา่จะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ (พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร, 2522)  

 6.16 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หมายถึง อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมทุกชั้น

ของอาคารทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร (พระราชบญัญติัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2555) 

 

7. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

 7.1 ผูส้นใจลงทุนใช้เป็นแนวทางในการตดัสินใจลงทุนและประเมินความคุม้ค่าต่อ

การลงทุนโครงการบา้นจดัสรร 

 7.2 ผูท่ี้สนใจทัว่ไปใช้ในการศึกษาคน้ควา้หาขอ้มูลเก่ียวกบัการพิจารณาการลงทุน

โครงการบา้นจดัสรร 

 

 

 

 



บทที ่2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 

 

 

 การศึกษาในคร้ังน้ี ผูศึ้กษาไดศึ้กษาแนวความคิด ทฤษฎี ตลอดจนงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษา ดงัน้ี 

 1. ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบัจงัหวดันครราชสีมา   

 2. ขอ้มูลเก่ียวกบัโครงการบา้นจดัสรร  Airy  Chill  Khaoyai  ในจงัหวดันครราชสีมา 

 3. ความรู้เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์

 4. ทฤษฎีและแนวคิดเก่ียวกบัการวเิคราะห์โครงการ 

 5. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

1. ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบัจังหวดันครราชสีมา   

 

 ภูมิประเทศ 

 จงัหวดันครราชสีมาเป็นจงัหวดัท่ีตั้งอยู่ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ อยู่บนท่ีราบสูง

โคราช ห่างจากกรุงเทพ 259 กิโลเมตร มีพื้นท่ีทั้งหมด 20,493.964 ตารางกิโลเมตร (12,808,728 ไร่) 

เป็นพื้นท่ีป่าไม ้2,297,735 ไร่ โดยส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีอุทยานแห่งชาติ คือ อุทยานแห่งชาติเขาใหญ่

และอุทยานแห่งชาติทบัลานร้อยละ 61.4 และเป็นแหล่งนํ้า 280,313 ไร่  

 ทิศเหนือ ติดต่อกบั จงัหวดัชยัภูมิ และจงัหวดัขอนแก่น 

 ทิศใต ้ ติดต่อกบั จงัหวดัปราจีนบุรี จงัหวดันครนายก และจงัหวดัสระแกว้ 

 ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั จงัหวดับุรีรัมย ์และจงัหวดัขอนแก่น 

 ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั จงัหวดัสระบุรี จงัหวดัลพบุรี 

 พื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นท่ีราบ สูงจากระดับนํ้ าทะเลปานกลางระหว่าง 150-300 เมตร 

มีเทือกเขาสันกําแพง และเทือกเขาพนมดงรัก เป็นแนวยาวทางด้านทิศใต้และทิศตะวนัตก  

ส่วนบริเวณตอนล่างค่อนไปทางเหนือและตะวนัออกเป็นท่ีราบลุ่ม โดยมีลาํตะคองและลาํนํ้ าสาขา

อ่ืน ๆ ไหลหล่อเล้ียงบริเวณดา้นเหนือของเมือง และ เป็นสาขาหน่ึงของแม่นํ้ าสําคญัคือแม่นํ้ ามูลซ่ึง

เป็นแม่นํ้าสายหลกัของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%9A%E0%B8%AA%E0%B8%B9%E0%B8%87%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%9A%E0%B8%AA%E0%B8%B9%E0%B8%87%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%AB%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%8D%E0%B9%88
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%AB%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%94%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%97%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%A5
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%A5%E0%B8%B3%E0%B8%95%E0%B8%B0%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%87&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%A1%E0%B8%B9%E0%B8%A5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%95%E0%B8%B0%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%89%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B7%E0%B8%AD
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 40ภูมิอากาศ 

 สภาพภูมิอากาศของจงัหวดันครราชสีมาจดัอยูใ่นประเภททุ่งหญา้เขตร้อน มีลมมรสุม

หลกัพดัผ่านคือ ลมมรสุมตะวนัออกเฉียงเหนือ ทาํให้อากาศหนาวเยน็และแห้งแลง้ กบัลมมรสุม

ตะวนัตกเฉียงใต ้ทาํให้มีอากาศชุ่มช้ืนและมีฝนตกชุก โดยทัว่ไปสามารถแบ่งฤดูกาลออกไดเ้ป็น 3 

ฤดู คือ ฤดูฝน เร่ิมตั้งแต่เดือนพฤษภาคมถึงเดือนตุลาคม มีฝนตกชุก ตั้งแต่เดือนเมษายนจนถึงเดือน

ตุลาคม โดยมีปริมาณนํ้ าฝนสูงสุดในเดือนตุลาคม ฤดูหนาว สภาพอากาศจะเร่ิมเปล่ียนจากฤดูฝน

ไปสู่ฤดูหนาวตั้งแต่กลางเดือนตุลาคมถึงกลางเดือนกุมภาพนัธ์ ระยะน้ีไดรั้บอิทธิพลจากลมมรสุม

ตะวนัออกเฉียงเหนือ ซ่ึงเป็นลมหนาวและแห้งพดัจากประเทศจีน และฤดูร้อน เร่ิมตั้งแต่กลางเดือน

กุมภาพนัธ์ ถึงกลางเดือนพฤษภาคม 

 เน่ืองจากพื้นท่ีส่วนใหญ่ของจงัหวดันครราชสีมาเป็นพื้นท่ีราบสูง มีป่าและทิวเขาสูง

กั้นเขตแดนเป็นแนวยาว อากาศจึงค่อนขา้งร้อนอบอา้วในฤดูร้อน และในฤดูหนาวก็ค่อนขา้งหนาว

เย็นโดยอุณหภูมิเฉล่ียตลอดทั้งปีประมาณ 27.4 องศาเซลเซียส อุณหภูมิตํ่าสุดเฉล่ีย 22.7 องศา

เซลเซียส อุณหภูมิสูงสุดเฉล่ีย 33 อาศาเซลเซียส มีค่าความช้ืนสัมพทัธ์เฉล่ียตลอดทั้งปี 71% 

ความช้ืนสัมพทัธ์สูงสุดเฉล่ีย 89% ความช้ืนสัมพทัธ์ตํ่าสุดเฉล่ีย 49 % 

 40การปกครองส่วนภูมิภาค 

 จงัหวดันครราชสีมา แบ่งปกครองแบ่งออกเป็น 32 อาํเภอ 289 ตาํบล 3743 หมู่บา้น 

เน้ือท่ีรวม 20,493.968 ตารางกิโลเมตร ดงัน้ี 

 

1. อาํเภอเมืองนครราชสีมา  17. อาํเภอชุมพวง  

2. อาํเภอครบุรี 18. อาํเภอสูงเนิน 

3. อาํเภอเสิงสาง 19. อาํเภอขามทะเลสอ 

4. อาํเภอคง 20. อาํเภอสีคิ้ว 

5. อาํเภอบา้นเหล่ือม 21. อาํเภอปากช่อง 

6. อาํเภอจกัราช 22. อาํเภอหนองบุญมาก 

7. อาํเภอโชคชยั 23. อาํเภอแกง้สนามนาง  

8. อาํเภอด่านขนุทด 24. อาํเภอโนนแดง 

9. อาํเภอโนนไทย 25. อาํเภอวงันํ้ าเขียว 

10. อาํเภอโนนสูง 26. อาํเภอเทพารักษ์ 

11. อาํเภอขามสะแกแสง 27. อาํเภอเมืองยาง 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%A1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%A8%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%AA
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%8A%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8%A7%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B9%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B8%B4%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%AA%E0%B8%AD
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%84%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%84%E0%B8%B4%E0%B9%89%E0%B8%A7
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%A1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%8A%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%8D%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%8A%E0%B8%84%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%81%E0%B8%81%E0%B9%89%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%94%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%94%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A7
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%82%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B9%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%AA%E0%B8%B0%E0%B9%81%E0%B8%81%E0%B9%81%E0%B8%AA%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%87
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12. อาํเภอบวัใหญ่ 28. อาํเภอพระทองคาํ 

13. อาํเภอประทาย 29. อาํเภอลาํทะเมนชยั 

14. อาํเภอปักธงชยั 30. อาํเภอบวัลาย 

15. อาํเภอพิมาย  31. อาํเภอสีดา 

16. อาํเภอหว้ยแถลง 32. อาํเภอเฉลิมพระเกียรติ 

 

 จํานวนประชากร 

 จาํนวนประชากรของจงัหวดันครราชสีมามีแนวโนม้เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง จากท่ีมีจาํนวน

ประชากร 2,552,894 คน ในปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนเป็น 2,610,164 คน ในปี พ.ศ. 2556 โดยอาํเภอท่ีมี

จาํนวนประชากรมากท่ีสุดในปี พ.ศ. 2556 และมีจาํนวนประชากรเกินหน่ึงแสนคน คือ อาํเภอเมือง

นครราชสีมา จาํนวนประชากร 448,725 คน รองลงมา คือ อาํเภอปากช่อง จาํนวนประชากร 190,982 

คน อาํเภอพิมาย จาํนวนประชากร 130,053 คน อาํเภอด่านขุนทด จาํนวนประชากร 127,938 คน อาํเภอ

โนนสูง จาํนวน ประชากร 127,064 คน อาํเภอสีคิ้ว จาํนวนประชากร 124,256 คน และอาํเภอปักธงชยั 

จาํนวนประชากร 117,271 คน ตามลาํดบั รายละเอียดดงัตารางท่ี 2.1 

 

ตารางท่ี 2.1  จาํนวนประชากรในจงัหวดันครราชสีมา 

 

อาํเภอ 

พ. ศ. 

2556 

พ. ศ. 

2555 

พ. ศ. 

2554 

พ. ศ. 

2553 

พ. ศ. 

2552 

พ. ศ. 

2551 

พ. ศ. 

2550 

เมืองนครราชสีมา 448,725 445,769 440,879 439,470 435,543 437,838 428,490 

ปากช่อง 190,982 189,952 188,350 187,050 185,620 184,427 182,588 

พิมาย 130,053 129,849 129,729 129,964 129,899 129,943 129,897 

ด่านขนุทด 127,938 127,517 126,942 126,781 126,457 125,970 125,484 

โนนสูง 127,064 127,178 126,889 126,384 126,464 126,684 126,690 

สีคิ้ว 124,256 123,559 122,796 122,671 122,067 121,637 120,817 

ปักธงชยั 117,271 116,950 116,267 116,146 115,714 115,545 115,244 

ครบุรี 95,262 95,005 94,352 94,261 93,808 93,444 92,976 

บวัใหญ ่ 83,233 83,362 83,139 83,760 83,639 83,699 83,649 

ชุมพวง 82,823 82,623 82,453 82,311 82,093 82,086 81,842 

สูงเนิน 81,967 81,530 80,784 80,205 79,530 79,122 78,503 

 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%8D%E0%B9%88
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%B3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%B3%E0%B8%97%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%98%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%94%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B8%A7%E0%B8%A2%E0%B9%81%E0%B8%96%E0%B8%A5%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%89%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A3%E0%B8%95%E0%B8%B4_(%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2)
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ตารางท่ี  2.1 (ต่อ) 

 

อาํเภอ 

พ. ศ. 

2556 

พ. ศ. 

2555 

พ. ศ. 

2554 

พ. ศ. 

2553 

พ. ศ. 

2552 

พ. ศ. 

2551 

พ. ศ. 

2550 

คง 81,661 81,669 81,348 81,298 81,200 81,173 80,996 

โชคชยั 80,646 80,237 79,551 78,945 78,449 77,947 77,148 

ประทาย 77,878 77,883 77,645 77,848 77,780 77,561 77,500 

หว้ยแถลง 75,248 74,993 74,718 75,080 74,808 75,074 74,765 

โนนไทย 72,085 71,850 71,579 72,265 72,378 72,985 72,931 

จกัราช 70,753 70,665 70,333 70,117 69,794 69,462 69,277 

เสิงสาง 69,737 69,364 68,889 68,628 68,387 68,108 68,873 

หนองบุญมาก 60,174 59,932 59,607 59,729 59,484 59,241 58,920 

วงันํ้ าเขียว 43,535 43,089 42,576 42,070 41,636 41,316 40,929 

ขามสะแกแสง 43,435 43,394 43,307 43,259 43,170 43,177 43,199 

พระทองคาํ 42,552 42,474 42,184 42,237 42,201 42,120 42,149 

แกง้สนามนาง 37,217 37,211 37,094 37,484 37,452 37,725 37,817 

เฉลิมพระเกียรติ 35,422 35,295 35,113 34,968 34,916 34,890 34,637 

ลาํทะเมนชยั 32,527 32,480 32,313 32,232 32,145 31,993 31,974 

ขามทะเลสอ 29,404 29,284 28,926 28,822 28,642 28,462 28,314 

เมืองยาง 28,114 28,070 28,074 28,081 28,171 28,158 28,222 

โนนแดง 25,570 25,491 25,407 25,486 25,624 25,500 25,504 

บวัลาย 24,730 24,721 24,686 24,769 24,709 24,639 24,598 

เทพารักษ ์ 24,363 24,416 24,114 23,842 23,698 23,639 23,433 

สีดา 24,363 24,416 24,299 24,334 24,334 24,192 24,146 

บา้นเหล่ือม 21,017 21,025 20,979 21,592 21,480 21,430 21,382 

รวมทั้งจงัหวดั 2,610,164 2,601,167 2,585,325 2,582,089 2,571,292 2,565,117 2,552,894 

ท่ีมา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (2557) 
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 ด้านเศรษฐกจิ 

 โครงสร้างเศรษฐกิจท่ีสําคัญของจงัหวดันครราชสีมามีโครงสร้างท่ีสําคัญ ได้แก่ 

ภาคอุตสาหกรรม ภาคการเกษตร และการคา้ส่งคา้ปลีก ซ่ึงมีอตัราสัดส่วนโครงสร้างร้อยละ 22.46, 

19.82 และ 14.91 ตามลาํดบั ในภาคการเกษตร จงัหวดัมีพื้นท่ีเกษตรกรรมทั้งส้ิน 8,931,032 ไร่ 

แบ่งเป็น ปลูกขา้ว จาํนวน 4,329,724 ไร่ พืชไร่จาํพวกขา้วโพด มนัสําปะหลงั ปอ ฝ้าย และขา้วฟ่าง 

จาํนวน 3,793,602 ไร่ และปลูกพืชสวน 632,170 ไร่ มีครัวเรือนเกษตรกรรวมทั้งส้ิน 326,587 

ครัวเรือน โดยมีพืชเศรษฐกิจ 3 อนัดบัแรก คือ ขา้ว มนัสาํปะหลงั และขา้วโพดเล้ียงสัตว ์นอกจากน้ี

ยงัมีการเล้ียงสัตว ์เพาะเล้ียงสัตวน์ํ้ าจืด การเล้ียงไหมโดยเฉพาะท่ีอาํเภอปักธงชยัเป็นแหล่งผา้ไหมท่ี

ข้ึนช่ือ อาชีพการทาํป่าไม ้และการประมงนํ้าจืดตามลุ่มนํ้า 

 ในภาคอุตสาหกรรม ปี พ.ศ. 2553 จงัหวดันครราชสีมามีโรงงานทั้งส้ิน 2,398 โรงงาน 

มีมูลค่าการลงทุน ประมาณ 119 ล้านบาท ซ่ึงโรงงานอุตสาหกรรมส่วนใหญ่เป็นอุตสาหกรรม

การเกษตรมีสัดส่วนเฉล่ียร้อยละ 18.84 อุตสาหกรรมขนส่งเฉล่ียร้อยละ 12.27 อุตสาหกรรมอโลหะ

เฉล่ียร้อยละ 11.38 และอุตสาหกรรมอาหารเฉล่ียร้อยละ 10.02 สําหรับอุตสาหกรรมเหมืองแร่ มีแร่

ท่ีสําคญัคือ หินบะซอลต์ หินปูน และ เกลือหิน โดยเฉพาะเกลือหิน พบมากในตอนเหนือและ

ตอนกลางของจงัหวดั  

 ปี พ.ศ. 2555 (2012) จงัหวดันครราชสีมามีผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดั (Gross Provincial 

Product - GPP) เท่ากบั 239,202 ล้านบาท อยู่ในลาํดบัท่ี 1 ของภาตตะวนัออกเฉียงเหนือ เพิ่มข้ึน 

จากปี พ.ศ. 2554 ท่ีมีผลิตภณัฑ์มวลรวมจงัหวดั  211,033 ล้านบาท และผลิตภณัฑ์จงัหวดัต่อคน 

(GPP per capita) เท่ากบั 95,195 บาท อยู่ในลาํดบัท่ี 2 ของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เพิ่มข้ึนจากปี 

พ.ศ. 2554 ท่ีมีผลิตภณัฑ์จงัหวดัต่อคน 83,804 บาท โดยพบว่า ผลิตภณัฑ์มวลรวมจังหวดัและ

ผลิตภณัฑ์จงัหวดัต่อคนของจงัหวดันครราชสีมามีแนวโนม้เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 

เป็นตน้มา ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นถึงเศรษฐกิจของจงัหวดันครราชสีมาท่ีมีแนวโนม้ขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง 

 ภาคการเงินการธนาคาร จงัหวดันครราชสีมามีจาํนวนสํานกังานของธนาคารทั้งส้ิน 

129 สํานกังาน เงินรับฝากรวมทุกประเภท (มี.ค.557) ทั้งส้ิน 115,893 ลา้นบาท และ เงินให้สินเช่ือ

รวมทุกประเภท (มี.ค.2557) ทั้งส้ิน 123,798 ลา้นบาท 

 

 

 

 

 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%82%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B9%82%E0%B8%9E%E0%B8%94
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%9B%E0%B8%B0%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%AD&action=edit&redlink=1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9D%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%82%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%9F%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%98%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B8%B0%E0%B8%8B%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%95%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%B9%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AB%E0%B8%B4%E0%B8%99
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ตารางท่ี 2.2  ผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดัและผลิตภณัฑจ์งัหวดัต่อคนของจงัหวดันครราชสีมา 

 

ปี 
ผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดั ผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดัต่อคน 

(ลา้นบาท) (บาท) 

2548 134,085 51,950 

2549 146,236 56,856 

2550 157,857 61,616 

2551 155,895 61,119 

2552 169,927 66,947 

2553 192,378 76,199 

2554 211,033 83,804 

2555 239,202 95,195 

ท่ีมา: 44สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2557) 

 

 กลุ่มประชากร 

 จงัหวดันครราชสีมามีประชากรมากเป็นอนัดบัหน่ึงของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และ

มากเป็นอนัดบัสองของประเทศรองจากกรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยประชากรหลากหลายเช้ือ

ชาติหรือหลายชาติพนัธ์ุ แต่กลุ่มชาติพนัธ์ุในจงัหวดันครราชสีมาท่ีมีจาํนวนมากมีอยูส่องกลุ่มใหญ่

คือ ไทย (หรือเรียกอีกอยา่งวา่ ไทยโคราช) และอีกกลุ่มคือ ลาว (หรือไทยอีสาน) และมีชนกลุ่มนอ้ย

อีกไดแ้ก่ มอญ กุย (หรือส่วย) ชาวบน จีน ไทยวน ญวน และแขก 

 การคมนาคม 

 1. ทางอากาศ40 เม่ือวนัท่ี 2 ก.ย. 54 ท่ีท่าอากาศยานนครราชสีมา อ.เฉลิมพระเกียรติ จ.

นครราชสีมา บริษทั Thai Regional Aviation จาํกัด ได้ทาํการเปิดเท่ียวบิน สุวรรณภูมิ-โคราช-

สุวรรณภูมิ บริษทัเลือกใชเ้คร่ืองบินรุ่น Piper Navajo Chieftain ซ่ึงเป็นเคร่ืองบินท่ีไดรั้บความนิยม

สูง และ มีความปลอดภยัจากประเทศสหรัฐอเมริกา ใชเ้วลาในการเดินทาง 40 นาที 

 2. ทางรถยนต ์จากกรุงเทพฯ สามารถเดินทางดว้ยรถยนต ์มายงัจงัหวดันครราชสีมาได้

หลายเส้นทาง คือ 

  1) เส้นทางผา่นทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ผา่นรังสิต วงันอ้ย จนถึง

จงัหวดัสระบุรี ขา้มทางต่างระดบัมิตรภาพ ทางทิศตะวนัออก ไปยงั ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 2 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%A7
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%8D
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%A7%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A8%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%9E%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B9%82%E0%B8%A2%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%9E
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(ถนนมิตรภาพ) ผ่านอาํเภอแก่งคอย มวกเหล็ก จงัหวดัสระบุรี เร่ือยไปจนถึงอาํเภอปากช่อง สีคิ้ว  

สูงเนิน และจงัหวดันครราชสีมา รวมระยะทางประมาณ 256 กิโลเมตร 

  2) เส้นทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304  เส้นทางผ่านเขตมีนบุรี อําเภอเมือง

ฉะเชิงเทรา อาํเภอพนมสารคาม อาํเภอกบินทร์บุรี อาํเภอวงันํ้ าเขียว อาํเภอปักธงชยั จนถึงจงัหวดั

นครราชสีมา รวมระยะทางประมาณ 273 กิโลเมตร 

  3) เส้นทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 เส้นทางรังสิต-นครนายก ต่อทางหลวง

แผ่นดินหมายเลข 33 ไปกบินทร์บุรี แลว้แยกเขา้ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ผ่านอาํเภอวงันํ้ า

เขียว ปักธงชยั เร่ือยไปจนถึงจงัหวดันครราชสีมา 

 3. ทางรถไฟ มีรถไฟสายภาคตะวนัออกเฉียงเหนือกรุงเทพ - อุบลราชธานีและกรุงเทพ 

– หนองคาย ทั้งขบวนรถด่วนพิเศษ รถด่วน รถเร็ว และรถธรรมดา วิ่งให้บริการจากสถานีรถไฟ

กรุงเทพ (หวัลาํโพง) ผา่นจงัหวดันครราชสีมาทุกวนั นอกจากน้ียงัมีขบวนรถทอ้งถ่ินวิ่งให้บริการ

ระหวา่งสถานีรถไฟนครราชสีมาไปยงัสถานีรถไฟจงัหวดัอ่ืนๆ เช่น สุรินทร์ อุบลราชธานี อุดรธานี 

หนองคาย และอาํเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบุรีอีกดว้ย 

 สถานีรถไฟนครราชสีมาสร้างข้ึนในรัชสมยัของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้า

เจา้อยู่หัว (รัชกาลท่ี 5) เป็นสถานีรถไฟท่ีใหญ่ท่ีสุดในจงัหวดันครราชสีมาและในภาคตะวนัออก

เฉียงเหนือ เป็นสถานีรถไฟชั้ น 1 ตั้ งอยู่ ท่ีถนนมุขมนตรี  อําเภอเมืองนครราชสีมา จังหวัด

นครราชสีมา อยูห่่างจากสถานีรถไฟกรุงเทพเป็นระยะทาง 264 กิโลเมตร 

 

2. ข้อมูลเกีย่วกบัโครงการบ้านจัดสรร  Airy  Chill  Khaoyai  ในจังหวดันครราชสีมา 

 

 2.1 ข้อมูลทัว่ไปของโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill  Khaoyai ในจังหวดันครราชสีมา 

   ทาํเลทีต่ั้ง 

   โครงการ Airy Chill   Khaoyai  ตั้งอยูบ่นถนนธนะรัชต ์ 1ตาํบลหมูสี อาํเภอปากอง 

จงัหวดั1นครราชสีมา17 ห่างจากตวัเมืองปากช่องประมาณ 15 กิโลเมตร เขา้แยกหมูสีประมาณท่ี 2.5 

กม ติดกบัโครงการภูพราวฟ้าเขาใหญ่  

   สภาพพืน้ที ่

   บนถนนธนะรัชต ์และถนนผา่นศึก – กุดคลา้ มีโครงการท่ีพกัอาศยัอยูเ่ป็นจาํนวน

มากซ่ึงมีทั้ งโครงการบ้านเด่ียว  คอนโดมิเนียม  ทาวน์โฮมส์ และท่ีดินเปล่าอยู่รอบๆพื้นท่ี   

หลากหลายรูปแบบ 

 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%9E
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82_304
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%A1%E0%B8%B5%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%89%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%89%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9E%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A1
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%9A%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A7
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%98%E0%B8%87%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%95-%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82_33
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82_33
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A1%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B9%8C
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%98%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AD%E0%B8%B8%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%98%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%8A%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%A1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5
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   ถนนธนะรัชต ์ เป็นเส้นทางหลกัท่ีตดัตรงจาก อาํเภอปากช่อง มายงัทางข้ึนอุทยาน

แห่งชาติเขาใหญ่ ประมาณ 25 กม. (นบัจากถนนมิตรภาพถึงทางข้ึนอุทยานแห่งชาติเขาใหญ่)  ตลอด

เส้นทางมีร้านอาหารและท่ีพกัมากมาย เช่น ครัวเขาใหญ่  ร้าน Fabb , Palio, Themes Valley  เป็นตน้ 

   ถนนผา่นศึก-กุดคลา้  เป็นเส้นทางท่ีลดัข้ึนอุทยานแห่งชาติเขาใหญ่ มาจากกรุงเทพ 

วิ่งตามถนนมิตรภาพแลว้เล้ียว เขา้ทางร้านแดร่ีโฮม (ประมาณกม.ท่ี 144)  มีระยะทางประมาณ 22 

กิโลเมตร ผา่นไร่องุ่น PB Valley Granmonte   Terrano  และ Primo Posto  เป็นตน้ และตลอดเส้นจะ

เห็นโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ๆ เกิดข้ึนมากมาย เช่น เดอะวลัลีย ์เขาใหญ่ ของแสนสิริ, โครงการ

ซูเคร เขาใหญ่ , โครงการ "ภูภทัรา" ท่ีตั้งอยูช่่วง กม.15.5 เป็นโครงการจดัสรรท่ีดินแบ่งขาย บนเน้ือ

ท่ีกวา่ 500 ไร่ ฯลฯ 

   การเดินทาง  

   กระแสบา้นหลงัท่ีสองกาํลงัเป็นท่ีตอ้งการในปัจจุบนั โดยเฉพาะย่านเขาใหญ่ท่ี

เป็นเขตเมืองท่องเท่ียวท่ีใกลก้รุงเทพฯ จึงเป็นจุดแรกๆ ท่ีกาํลงัซ้ือมองหา 

   โครงการ Airy Chill อยู่ห่างจากกรุงเทพฯ ประมาณ 170-180 กิโลเมตร สามารถ

เดินทางไดห้ลายเส้นทาง ใช้ระยะเวลาในการเดินทางประมาณ 2 ชัว่โมง หากไม่มีรถยนต์ส่วนตวั 

สามารถเดินทาง ทางรถตูโ้ดยสาร มาลงท่ีอาํเภอปากช่องแลว้ต่อรถสองแถวมาลงท่ีแยกหมูสีได ้ 

   ส่ิงอาํนวยความสะดวก   

   นอกจากเขาใหญ่จะมีสถานท่ีท่องเท่ียวและพกัผ่อนมากมายแลว้ ยงัมีส่ิงอาํนวย

ความสะดวกอ่ืนๆ เช่น หา้งสรรพสินคา้โรบินสัน Flynow แมค็โครโลตสั ตลาด โรงเรียน ร้านอาหาร 

ร้านสะดวกซ้ือ  เป็นตน้  

   กระบวนการก่อสร้าง 

   โครงการเร่ิมการก่อสร้างตั้ งแต่ เดือนมีนาคม 2557 ส้ินสุดการก่อสร้างเดือน 

ธนัวาคม 2558 โดยมีกระบวนการการก่อสร้างดงัน้ี 

(1) งานออกแบบ – เขียนแบบเพื่อการขายและก่อสร้าง 

(2) งานก่อสร้างสาํนกังานขาย 

(3) งานก่อสร้างอาคาร 

(4) งานก่อสร้างซุม้ - ป้อม – ป้ายโครงการ 

(5) งานก่อสร้างสาธารณูปโภค 

ผลติภัณฑ์ 

โครงการ Airy Chill  Khaoyai  มีบา้นทั้งหมด  62 หลงั ซ่ึงมีแบบบา้น 2 แบบ ไดแ้ก่  

แบบบา้นทาวน์โฮม จาํนวน 42 หลงั และแบบบา้นแฝด  จาํนวน  20 หลงั 
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  ภาพท่ี 2.1  แผนท่ีตั้งโครงการ 
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3. ความรู้เกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ 

 

 3.1 ความหมายของอสังหาริมทรัพย์ 

  1) ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 บัญญัติไว้ว่า อันว่า 

“อสังหาริมทรัพย”์ ไดแ้ก่ ท่ีดินกบัทรัพยอ์นัติดกบัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอนั

เดียวกบัท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิ์นอนัเก่ียวกบัท่ีดิน หรือทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดิน 

หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย จากบทบญัญติัดงักล่าว อสังหาริมทรัพย ์จึงประกอบดว้ย 

   (1) ท่ีดิน หมายถึง พื้นดินทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง 

คลอง บึง บาง ลาํนํ้า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดว้ย (ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1)  

   (2) ทรัพยอ์นัติดกบัท่ีดิน ไดแ้ก่ ไมย้ืนตน้ อาคาร โรงเรือน หรือ ส่ิงปลูกสร้าง

บนท่ีดิน เป็นตน้  

   (3) ทรัพยซ่ึ์งประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน ไดแ้ก่ แม่นํ้า ลาํคลอง แร่ธาตุ กรวด

ทราย ซ่ึงมีอยู่ตามธรรมชาติ หรือซ่ึงมนุษยน์าํมารวมไวก้บัท่ีดินจนกลายเป็นส่วนของพื้นดินตาม

ธรรมชาติ  

   (4) สิทธิทั้ งหลายอันเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ได้แก่ กรรมสิทธิสิทธิ

ครอบครอง ภาระจํายอมสิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน และภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย ์สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพย ์ 

  2) อสังหาริมทรัพย์จะต้องมี เจ้าของเสมอ  โดยทั่วไปอสังหาริมทรัพย์ใน

ราชอาณาจกัรประเภทท่ีดินทั้งหมดถือเป็น กรรมสิทธิรัฐ โดยเฉพาะสาธารณสมบติั ถนนหลวง 

ลาํคลอง แม่นํ้า ภูเขา ป่าสงวน ซ่ึงรัฐไดเ้ปิดโอกาสให้เอกชนเขา้ถือครองหรือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดิน นั้นได ้ 

   (1) อสังหาริมทรัพยท่ี์เอกชนเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีรัฐออกโฉนด

ใหแ้ก่บุคคลเพื่อแสดงวา่บุคคลเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น นอกจากน้ี ไดแ้ก่ อาคาร โรงเรือน 

หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเอกชนไดป้ลูกสร้างข้ึน ไม่ว่าจะปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีตนเองเป็นเจา้ของหรือมี

กรรมสิทธ์ิหรือไม่ก็ตาม  

   (2) อสังหาริมทรัพยท่ี์เอกชนมีสิทธิครอบครอง ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีรัฐเปิดโอกาสให้

เอกชนเข้าจับจองถือครองเพื่อทาํประโยชน์ในท่ีดินนั้น โดยรัฐออกหนังสือสําคัญแสดงสิทธิ

ครอบครอง เช่น สค.1, นส.3, และ สปก.4-01 เป็นตน้  

  3) การทาํนิติกรรมใดๆ เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นซ้ือขาย แลกเปล่ียน 

ให ้จาํนอง โอนกรรมสิทธ์ิ หรือ   สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์ผูท้าํนิติกรรมดงักล่าว ตอ้งทาํ
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เป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้น การกระทาํนิติกรรมดงักล่าวจะตกเป็น

โมฆะ (มาตรา 456 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย)์ 

   หากพิจารณาความหมายของอสังหาริมทรัพยข์า้งตน้ จะเห็นไดว้่าเป็นการให้

นิยามในมิติทาง “กฎหมาย” อย่างไรก็ตามหากพิจารณาในมิติทาง “สังคม-เศรษฐกิจ” แล้ว 

อสังหาริมทรัพยอ์าจแบ่งความหมายยอ่ยๆ ไดอี้ก 3 ลกัษณะ (มานพ พงศทตั, 2530 : 115-116.) คือ 

   (1) ความหมายของอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็น “ท่ีอยู่อาศยั” ซ่ึงเป็น “ปัจจยั 4” มี

ความหมายต่อการดาํรงชีวิตเป็น “NECESSITY” ไม่วา่จะรวย หรือจนก็จาํตอ้งมีความตอ้งการการ

ก่อสร้างประเภทน้ีเสมอ 

   (2) ความหมายท่ีเป็น “สินคา้อุปโภค” (Consumer Goods) เป็นสินคา้ใช้สอยท่ี

เม่ือใชแ้ลว้ก็เก่าไป เส่ือมสภาพไปดงัเช่นสินคา้อ่ืนๆ เช่น เส้ือผา้ ยาสีฟัน เป็นตน้ ซ่ึงตอ้งการมีการ

ทดแทนเปล่ียนแปลงอยูเ่สมอ 

   (3) ความหมายท่ีเป็น “สินคา้เพื่อการลงทุน” (Investment Goods) เม่ือซ้ือหาไว้

จะมีมูลค่าเพิ่ม ใหผ้ลตอบแทนต่อทุนท่ีลงไป เช่นเดียวกบัการลงทุนในสินคา้อ่ืนๆ 

 3.2 ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 

  หากจําแนกตามกิจกรรมหรือลักษณะการใช้ประโยชน์ในอาคารทั่วไปแล้ว 

อสังหาริมทรัพย์สามารถแบ่งแยกเป็นประเภทใหญ่ๆ ได้ 4 ประเภท (มานพ พงศทัต, กลยุทธ์

อสังหาริมทรัพย,์ 2543 : 114-115) คือ 

  1) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยั ในการใชกิ้จกรรมเพื่อท่ีอยูอ่าศยัน้ี เป็นกิจกรรม

ท่ีมีการใชม้ากท่ีสุดในการก่อสร้าง มีจาํนวนไม่น้อยกว่า 50% ของการก่อสร้างทั้งหมด โดยเฉพาะ

ในประเทศท่ีเร่ิมจะมีการพฒันาแลว้ประชาชนจะเร่ิมมีรายได ้และอสังหาริมทรัพยท่ี์ทุกคนจาํเป็น

และตอ้งการเพื่อดาํรงชีวิตอยู่ก็คือ “ท่ีอยู่อาศยั” ในประเทศท่ีพฒันาแลว้ จะใช้ดรรชนีแสดงความ

เจริญของการลงทุนภาคเอกชนในประเทศดว้ยตวัเลขยนิูตของท่ีอยูอ่าศยัวา่มีการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั

มากนอ้ยเพียงไรเม่ือเทียบกบัความเติบโตของประเทศ 

  2) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการคา้พาณิชย ์การก่อสร้างเพื่อพาณิชยกรรมนบัวา่เป็นการ

ก่อสร้างท่ีมาเป็นอนัดบัสองรองจากท่ีอยู่อาศยั การก่อสร้างหรือพาณิชยกรรมน้ีมีทั้งเพื่อทาํงาน

ออฟฟิศ เพื่อคา้ขายขนาดใหญ่ เช่น ศูนยก์ารคา้ การคา้ขนาดเล็ก เช่น ห้องแถว หรือแมก้ระทัง่เพื่อ

ธุรกิจสันทนาการและการท่องเท่ียว เช่น สวนสนุก หรือโรงแรม ก็เป็นอาคารเพื่อพาณิชยกรรม

ทั้งส้ิน ซ่ึงมกัจะเป็นการก่อสร้างอยูใ่นเขตเมือง และจะให้ผลตอบแทนในการลงทุนสูงสุดเม่ือเทียบ

กบัอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืนๆ 
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  3) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ในประเทศท่ีกาํลงัพฒันาอย่างรวดเร็ว

มักจะมีการลงทุนเพื่ออุตสาหกรรมในประเทศต่างๆ  มากมาย  ทั้ งอุตสาหกรรมหนักและ

อุตสาหกรรมเบา เช่น อิเล็กทรอนิกส์ หรือหัตถกรรม เป็นต้น อสังหาริมทรัพย์ประเภทน้ีมีการ

ก่อสร้างประมาณ 5-8% ของการก่อสร้างทั้งส้ิน  

  4) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อสถาบนัราชการ ศาสนา และอ่ืนๆ เป็นการก่อสร้างท่ีมิใช่

เพื่อธุรกิจ แต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการใชส้อยของทางราชการ หรือ สถาบนัอ่ืน ๆ อสังหาริมทรัพย์

ประเภทน้ีมีการก่อสร้างประมาณ 5-8% เช่นกนั 

 3.3 แนวคิดการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

  ธุรกจิจัดสรร 

  ธุรกิจจดัสรร (โสภา เจษฎาวรางกูล, 2545) โดยความหมายทัว่ไปก็คือ การจดัสรร

เพื่อท่ีอยู่อาศยั หรือเพื่อการพาณิชย์เพื่อจาํหน่าย ซ่ึงการจดัสรรท่ีดินเปล่า, บ้านเด่ียว, บ้านแถว 

(ทาวน์เฮา้ส์), บา้นแฝด, อาคารพาณิชย  ์และโรงงาน ซ่ึงการลงทุนในธุรกิจประเภทน้ีจะมีความ

แตกต่างจากธุรกิจอ่ืน คือ ถา้เป็นอุตสาหกรรมการลงทุนในท่ีดินและอาคาร ต่างก็เป็นการลงทุนใน

สินทรัพยป์ระจาํ (Fixed Assets) แต่ถ้าเป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว การลงทุนในท่ีดินและ

อาคารถือวา่เป็นการลงทุนในสินคา้ท่ีจะนาํออกขายและเป็นตวัท่ีทาํใหเ้กิดรายได ้

  ข้ันตอนการดําเนินงานในธุรกจิจัดสรร   

  ในการดาํเนินธุรกิจจดัสรรจะแบ่งขั้นตอนในการดาํเนินงานออกเป็น 3 ช่วงคือ 

  (1) การดาํเนินการช่วงก่อนการก่อสร้าง 

  (2) การดาํเนินการช่วงการก่อสร้าง 

  (3) การดาํเนินการช่วงหลงัการก่อสร้าง 

  (1) การดําเนินการในช่วงก่อนการก่อสร้าง ผูป้ระกอบการจะต้องศึกษาความ

เหมาะสมในการลงทุน ต้องศึกษาถึงความเป็นไปได้ของโครงการ ข้อจาํกัดทางด้านกฎหมาย 

ขอ้จาํกดัทางดา้นการขาย พฤติกรรมผูบ้ริโภค ขั้นตอนท่ีสําคญัในช่วงน้ีได้แก่ การเลือกทาํเลท่ีตั้ง 

โดยตอ้งพิจารณาถึงระยะเวลาในการเดินทางจากโครงการถึงตวัเมือง หรือแหล่งงานของกลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย วา่ตอ้งใชร้ะยะเวลาเท่าใด การท่ีพิจารณาระยะเวลาแทนระยะทาง เน่ืองจากในบางพื้นท่ีท่ี

ห่างจากตวัเมืองมาก อาจเขา้ตวัเมืองไดเ้ร็วกว่า เน่ืองจากมีระบบการคมนาคมท่ีดี หรือมีทางด่วน  

มีสาธารณูปโภคท่ีจาํเป็นครบถว้น 

   นอกจากน้ี สภาพแวดลอ้มในบริเวณท่ีจะเลือกทาํโครงการ มีความเหมาะสมกบั

การอยู่อาศยั ไม่อยู่ในบริเวณใกลก้บัโรงงานอุตสาหกรรม โรงงานกาํจดัขยะ ชุมชนแออดั ท่ีดินท่ี

เลือกควรจะมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี การคมนาคมสะดวก มีโอกาสท่ีจะเจริญข้ึนในอนาคต 
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   การลงทุนของภาครัฐบาล จะเป็นเคร่ืองช้ีความเจริญในอนาคตของพื้นท่ีท่ีทาํ

โครงการการลงทุนในท่ีน้ีไดแ้ก่ การยา้ยหน่วยงานราชการต่างๆ มาอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ี

จะทาํโครงการ ซ่ึงจะเป็นการนาํความเจริญเขา้มา ปัจจุบนัรัฐบาลมีนโยบายในการยา้ยหน่วยราชการ

จากรุงเทพฯ ออกไปสู่ชานเมือง ทาํให้บริเวณชานเมืองขยายตวัมากข้ึน การลงทุนของภาครัฐบาลน้ี

จะหมายความรวมถึง งบประมาณในการจดัทาํสาธารณูปโภคเขา้มาในบริเวณพื้นท่ีท่ีจะทาํโครงการ

ดว้ย เช่น ถนน นํ้ าประปา ไฟฟ้า ฯลฯ ซ่ึงถา้มีสาธารณูปโภคเหล่าน้ีเขา้มาแลว้ก็จะทาํให้ตน้ทุนใน

การลงทุนตํ่าลงมาก 

   การสํารวจขอ้มูล ในขั้นแรกจะเป็นการกาํหนดทาํเลจากขอ้มูลท่ีมีอยูจ่ากแผนท่ี 

จากนั้นจะเป็นการเขา้ไปในพื้นท่ีเพื่อเก็บขอ้มูลต่างๆ ทั้งดา้นสภาพแวดล้อม ระบบการคมนาคม  

ทาํการสํารวจตลาดเพื่อให้ทราบถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายวา่เป็นใคร มีคู่แข่งขนัก่ีราย ผลการขายของ

คู่แข่งเป็นอยา่งไร นอกจากน้ีจะตอ้งทาํการสาํรวจท่ีดิน โดยจะเป็นการสํารวจทางกายภาพวา่ท่ีดินท่ี

จะซ้ือมีความเหมาะสมต่อการลงทุนโครงการหรือไม่ เช่น บริเวณขา้งเคียงมีวดั สุเหร่า กองขยะ

โรงงานอุตสาหกรรม เสาไฟฟ้าแรงสูง หรือ ท่ีดินท่ีจะซ้ือมีการขุดหนา้ดินหรือมีบ่อหรือไม่ ถา้หาก

จะถมให้กลบัมาสภาพเดิม ตอ้งเสียค่าใช้จ่ายเท่าใด ท่ีดินท่ีจะซ้ือ ลกัษณะดินแขง็หรืออ่อนตวั เป็น

ดินเลนหรือมีนํ้ าปนมากหรือไม่ ขอ้มูลเหล่าน้ีจะมีผลกระทบต่อค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง เช่น ถา้ดิน

มีการอ่อนตวัเสาเข็มท่ีรับนํ้ าหนกัอาจตอ้งยาวกว่าปกติ หรือบางแห่งเป็นเชิงเขา อาจไม่ตอ้งใช้เข็ม

นอกจากน้ีตอ้งพิจารณาถึงขอ้จาํกดัทางกฎหมายต่างๆ เช่น ท่ีดินถูกจาํกดัในเร่ืองของความสูงของส่ิง

ปลูกสร้าง อยูใ่นเขตพื้นท่ีสีเขียวของพระราชบญัญติัผงัเมือง มีขอ้หา้มในเร่ืองทางเช่ือมกบัถนนหรือ

ทางหลวง ฯลฯ 

   ทําเลท่ีตั้ งของท่ีดินนั้ นมีความสําคัญยิ่ง เน่ืองจากเหตุผลต่างๆดังต่อไปน้ี 

(ประทีป ตั้งมติธรรม, 2548 : 41) 

   - เป็นปัจจยัพื้นฐานสําคญัท่ีมีผลต่อความสําเร็จของโครงการและความพึง

พอใจของผูอ้ยูอ่าศยั 

   - เปล่ียนแปลงและยา้ยท่ีตั้งไดย้าก เม่ือก่อสร้างอาคารแลว้ 

   - ถา้ท่ีดินมีราคาสูง จะมีผลต่อตน้ทุนและค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียของการลงทุน 

ในภายหลงั 

   - มีผลต่อการออกแบบและรูปร่างของอาคาร 

   - มีผลต่อพฤติกรรมมนุษย ์และการใชส้อยอาคาร 

   เม่ือได้มีการวิเคราะห์ขอ้มูลแล้วผูป้ระกอบการจะจดัซ้ือท่ีดินโดยทัว่ไปของ 

การจดัซ้ือท่ีท่ีดินของผูป้ระกอบการโดยทัว่ไปจะมี 2 วธีิคือ 
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   ก. แบบตั้งรับเป็นการซ้ือท่ีดินจากนายหน้าโดยนายหน้าแต่ละรายเสนอขาย

ท่ีดินในยา่นท่ีตอ้งการแลว้เปรียบเทียบราคาวธีิการน้ีไม่ยุง่ยากแต่ราคาสูงเพราะนายหนา้จะไปกวา้น

ซ้ือท่ีดินจากเจา้ของท่ีดินเดิมในลกัษณะของการวางเงินทาํสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้มาเสนอขายโดย

ตั้งราคาใหม ่

   ข. แบบรุกเป็นการซ้ือท่ีดินในลกัษณะท่ีส่งคนเขา้ไปติดต่อบุคคลในทอ้งถ่ินเช่น

ครูผูใ้หญ่บา้นกาํนนัหรือผูมี้อิทธิพลในทอ้งถ่ินในการจดัหาท่ีดินให้หรือส่งนายหน้าเขา้ไปติดต่อ

เจา้ของท่ีดินโดยตรงวธีิการน้ีเสียเวลาค่อนขา้งมากแต่จะไดร้าคาท่ีตํ่าถา้ใหเ้วลาในการรวมท่ีดินนอ้ย

อาจทาํให้ท่ีดินขา้งเคียงต่ืนตวัราคาก็จะขยบัสูงข้ึนและวธีิการน้ีอาจจะเส่ียงกบัการท่ีไม่สามารถรวม

ท่ีดินเป็นผืนใหญ่ได้ตามท่ีต้องการเน่ืองจากเจ้าของท่ีดินบางรายไม่ยอมขายอย่างไรก็ตามการ

ตดัสินใจว่าจะซ้ือท่ีดินหรือไม่จะตอ้งคาํนวณตน้ทุนของท่ีดินเม่ือรวมค่าพฒันาท่ีดินออกมาเป็น

พื้นท่ีขายแลว้ราคาขายต่อตารางวาเทียบกบัคู่แข่งขนัแลว้สูงเกินไปหรือไม่โดยปกติผูป้ระกอบการ

จะพยายามเจรจาเง่ือนไขของการชาํระค่าท่ีดินในรูปแบบดงัน้ี 

    • มดัจาํค่าท่ีดินใหน้อ้ยท่ีสุด 

    • งวดการชําระค่าท่ีดินกาํหนดให้เหมาะสมกับประมาณการกระแสเงินสด 

ของโครงการโดยหากสามารถยืดเวลาการชาํระให้นานท่ีสุดก็จะเป็นประโยชน์กบัผูป้ระกอบการเอง 

    • การเจรจาค่าท่ีดินอาจมีการเจรจาชาํระกนัในอนาคตในรูปของการให้ผูซ้ื้อ

ออกตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีมีการอาวลัโดยสถาบนัการเงินซ่ึงจะทาํใหผู้ข้ายมัน่ใจวา่จะไดรั้บชาํระ 

    • ค่าธรรมเนียมต่างๆ : ค่าธรรมเนียมตัว๋อาวลัสัญญาใชเ้งินสถาบนัการเงินจะ

กาํหนดในอตัราร้อยละ 2-2.5 ของวงเงินตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีอาวลั, ค่าธรรมเนียมจดจาํนองท่ีดินอตัรา

ร้อยละ 1 ของวงเงินท่ีจดจาํนองแต่ไม่เกิน 200,000 บาท, ค่าธรรมเนียมการโอนช้ือขายท่ีดินอตัรา

ประมาณร้อยละ 2.5 ของราคาท่ีทาํการโอนซ้ือขาย (ค่าธรรมเนียมการโอนซ้ือขายน้ีทางผูซ้ื้อและ

ผูข้ายสามารถเจรจาต่อรองเพื่อแบ่งส่วนความรับผิดชอบหรือฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดจะเป็นผูรั้บผิดชอบไป

ทั้งหมดก็ได)้การซ้ือท่ีดินเป็นตน้ทุนท่ีมีความสาํคญัมากมีสัดส่วนสูงกวา่ร้อยละ 40 ของตน้ทุนคงท่ี

ทั้งส้ินมกัเป็นส่วนท่ีผูป้ระกอบการจะตอ้งลงทุนเองปกติผูป้ระกอบการจะเป็นผูท้าํการซ้ือและขาย

ท่ีดินเพื่อเก็งกาํไรอยู่แลว้ดงันั้นเม่ือมีเงินสดในมือก็จะซ้ือท่ีดินไดใ้นราคาถูกเก็บไวส้ักระยะหน่ึง

อาจจะเป็น 1 – 2 ปีหรือนานกวา่นั้นเม่ือภาวะเศรษฐกิจเหมาะสมและความเจริญไปถึงผูป้ระกอบการ

ก็จะเร่ิมทาํการจดัสรรท่ีดินนั้นๆหากในบางกรณีผูป้ระกอบการก็อาจใชเ้งินกูจ้ากสถาบนัการเงินได้

ตามแต่จะตกลงกบัสถาบนัการเงินนั้นๆปกติแลว้ผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินเพื่อ

ซ้ือท่ีดินนํามาจดัสรรนั้นมีน้อยและต้องเป็นลูกค้าท่ีมีเครดิตดีเป็นพิเศษมีโครงการและทาํเลท่ี

เหมาะสมมาก 
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  (2) การดําเนินงานช่วงการก่อสร้าง   เป็นช่วงต้องแบ่งเวลาให้เหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพตอ้งพิจารณาอย่างรอบคอบถึงแหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการพฒันาท่ีดินและการก่อสร้าง

การจดัการดา้นการเงินการบริหารและควบคุมการก่อสร้างตลอดจนการบริหารงานดา้นการตลาด

ขั้นตอนในช่วงน้ีไดแ้ก่การพฒันาท่ีดินโดยมากจะเร่ิมทาํการถมท่ีดินในช่วงหลงัฤดูฝนเน่ืองจากการ

ขนส่งสะดวกตน้ทุนในการถมดินข้ึนอยูก่บัขนาดของท่ีดินท่ีจะถมความลึกและระยะทางจากบ่อดิน

มายงัโครงการส่วนวสัดุท่ีนาํมาถมอาจจะเป็นไปไดท้ั้งดินลูกรังหรือทราย  แต่ส่วนใหญ่จะเป็นการ

ถมด้วยดินซ่ึงต้นทุนจะถูกกว่าการจัดทาํสาธารณูปโภคและการก่อสร้างเม่ือถมดินเสร็จแล้ว

ประกอบการจะเร่ิมทาํถนนในโครงการก่อนเร่ิมก่อสร้างบา้นเพื่อสะดวกในการขนส่งวสัดุก่อสร้าง

เขา้ไปในโครงการส่วนการก่อสร้างในกรณีท่ีเป็นบา้นเด่ียวจะเป็นการก่อสร้างตามการขายโดยจะมี

การก่อสร้างบา้นตวัอยา่งไวใ้หลู้กคา้เลือกส่วนกรณีของทาวน์เฮาส์และตึกแถวจะตอ้งมีการก่อสร้าง

เป็นแถวๆไปไม่สามารถก่อสร้างทีละคูหาไดผู้ป้ระกอบการอาจจะรอให้มีผูท้าํสัญญาจะซ้ือจะขาย

ในแต่ละแถวมากพอสมควรจึงลงมือก่อสร้างส่วนใหญ่จะรอให้ได้ยอดขายไม่ตํ่ากว่า 50% ของ

จาํนวนคูหาในแต่ละแถวการบริหารงานก่อสร้างโดยทัว่ไปมีวธีิดาํเนินการ 3 วธีิไดแ้ก่ 

   1. ผูป้ระกอบการเป็นผูด้าํเนินการเองทั้งหมดวิธีน้ีผูป้ระกอบการตอ้งมีความรู้

และประสบการณ์ดา้นการก่อสร้างอยา่งมากและตอ้งมีเวลามากพอสมควรวธีิน้ีจะใหก้าํไรสูงกวา่วิธี

อ่ืนแต่จะไม่สามารถขยายไดม้ากเน่ืองจากผูป้ระกอบการจะไม่สามารถคุมงานหลายๆโครงการได้

พร้อมกนัและหากมีการจ้างคนงานเกิน 1 คนก็จะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายแรงงานซ่ึงมีขั้นตอน

ยุง่ยากเพราะตอ้งคาํนึงถึงช่วงท่ีไม่มีงานก่อสร้างดว้ย 

   2. ผูป้ระกอบการหาผูรั้บเหมามารับงานทั้งหมดทั้งค่าแรงและค่าวสัดุก่อสร้าง

วิธีน้ีกาํไรจะตํ่าลงเน่ืองจากตอ้งแบ่งกาํไรให้ผูรั้บเหมารายย่อยดว้ยแต่ผูป้ระกอบการไม่ตอ้งยุ่งยาก

ในการควบคุมงานมากนกัและตดัภาระในเร่ืองวสัดุการก่อสร้างและ Cost Over Run ให้ผูรั้บเหมา

รับผิดชอบไปแต่อาจมีปัญหาในเร่ืองคุณภาพวสัดุและการก่อสร้างไม่ไดม้าตรฐานตามท่ีตอ้งการก็

จะต้องหาบริษทัวิศวกรท่ีปรึกษาหรือ Foreman ของตวัเองเข้ามาตรวจงานเป็นระยะโดยทัว่ไป

ผูป้ระกอบการรายใหญ่จะนิยมใชว้ธีิน้ี 

   3. ผูป้ระกอบการจดัหาผูรั้บเหมามารับงานค่าแรงส่วนวสัดุก่อสร้างผูป้ระกอบการ

จะจดัหาให้วิธีน้ีวสัดุก่อสร้างจะได้ตรงตามมาตรฐานเน่ืองจากเจา้ของโครงการสั่งซ้ือเองแต่ก็จะมี

ปัญหาในการควบคุม Stock ซ่ึงอาจมีการร่ัวไหลหรือสูญหายไดใ้นกรณีท่ีเจา้ของโครงการท่ีมีผูรั้บเหมา

รายย่อยหลายรายอาํนาจในการต่อรองระหว่างผูรั้บเหมารายย่อยกบัร้านคา้วสัดุก่อสร้างอาจไม่มาก

พอการท่ีเจา้ของโครงการเป็นผูส้ั่งวสัดุก่อสร้างเองแล้วมากระจายให้ผูรั้บเหมารายย่อยก็จะทาํให้มี

อาํนาจในการต่อรองมากข้ึนการจะเลือกใชว้ิธีใดข้ึนอยูก่บัขนาดของโครงการและความสามารถของ
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เจา้ของโครงการส่วนใหญ่แลว้วิธีการแรกจะใช้ในโครงการท่ีมีขนาดไม่ใหญ่นกัส่วนโครงการขนาด

ใหญ่จะเป็น 2วิธีหลงัการพฒันาท่ีดินในขั้นตอนน้ีผูป้ระกอบการมกัใช้เงินกูจ้ากสถาบนัการเงินปกติ

ประมาณร้อยละ 60-80 ของมูลค่าการพฒันาท่ีดินทั้งส้ินและการดาํเนินการปลูกสร้างซ่ึงถือเป็นตน้ทุน

แปรผนันั้นจะไดรั้บเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินประมาณร้อยละ 60-80 ของมูลค่าการก่อสร้างเช่นกนัแต่

ในปัจจุบนัส่วนใหญ่จาํนวนเงินท่ีกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจะข้ึนกบั Cash Flow ของผูป้ระกอบการว่า

จะมีรายจ่ายเท่าไรงบกระแสเงินสดเป็นอยา่งไรขาดเงินทุนจาํนวนเท่าไรเป็นระยะเวลานานแค่ไหน 

   โครงสร้างของตน้ทุนท่ีสาํคญัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพยป์ระกอบดว้ย 

1. ท่ีดินเป็นตน้ทุนท่ีสูงสุดในตน้ทุนคงท่ีทั้งส้ินจะมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 20  

ของตน้ทุนทั้งหมดความสามารถในการลดตน้ทุนท่ีดินน้ีข้ึนอยูก่บัความสามารถของผูป้ระกอบการ

ในการท่ีจะไดม้าซ่ึงข่าวสารและขอ้มูลท่ีดิน 

   2. ต้นทุนการพัฒนาท่ีดินจัดสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวก  

(Land Development &Facilities) สําหรับเน้ือท่ีในการจดัส่ิงเหล่าน้ีปกติจะใช้ประมาณร้อยละ 20 – 

40 ของเน้ือท่ีโครงการทั้งหมด 

   3. ต้นทุนดอกเบ้ียปกติจะอยู่ประมาณร้อยละ  3 -4 ของต้นทุนรวมโดยท่ี

ผู ้ประกอบการมักกู้เงินมาเพื่อใช้พัฒนาท่ีดินประมาณร้อยละ 65 ของต้นทุนพัฒนาท่ีดินใน

ขณะเดียวกันการปลูกสร้างบ้านก็มักต้องใช้เ งินกู้เพื่อใช้เป็นค่าก่อสร้างเช่นกันและจะมี

ผูป้ระกอบการเพียงนอ้ยรายท่ีสถาบนัการเงินจะยอมใหกู้เ้งินเพื่อไปซ้ือท่ีดินสาํหรับจดัสรร 

   4. ตน้ทุนค่าก่อสร้างบา้นเป็นตน้ทุนผนัแปรเพราะผูป้ระกอบการจะปลูกสร้าง

ตามจาํนวนท่ีลูกคา้สั่งซ้ือ 

   5. ค่าใช้จ่ายในการบริหารและดาํเนินงานส่วนใหญ่จะอยู่ในรูปของเงินเดือน

พนักงานค่าวสัดุสํานักงานค่าไฟฟ้าค่านํ้ าประปาค่าโทรศัพท์และส่ิงอํานวยความสะดวกใน

สํานกังานดงันั้นปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายส่วนน้ีจะข้ึนอยู่กบัความสามารถในการบริหาร

โครงการใหเ้ป็นไปตามแผนงาน 

   6. ค่าใช้จ่ายทางการตลาดจะข้ึนอยู่กบัสภาวะการแข่งขนัส่วนมากจะคิดเป็น

สัดส่วนของรายรับจะอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 3 – 4 ของรายรับรวม 

   7. ค่าธรรมเนียมและภาษี (อาจแตกต่างกนัออกไปตามสถานการณ์ในแต่ละ

ช่วงเวลา-ผูว้จิยั) 

    • ภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ 3 ของรายรับ 

    • ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีร้อยละ 10 ของภาษีธุรกิจเฉพาะ 

    • ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลร้อยละ 30 ของกาํไรสุทธิ 
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  (3) การดําเนินการช่วงหลังการก่อสร้าง  หลงัจากก่อสร้างเสร็จก็จะเป็นการโอน

ขายให้ผูซ้ื้อผูป้ระกอบการควรจะติดต่อสถาบนัการเงินมาเพื่อให้การสนบัสนุนทางการเงินกบัผูซ้ื้อ

ซ่ึงจะช่วยเสริมดา้นการขายของผูป้ระกอบการเองทาํใหก้ารขายบา้นเป็นไปอยา่งรวดเร็วเม่ือผูซ้ื้อเขา้

มาอยูแ่ลว้ผูป้ระกอบการควรจะดูแลสาธารณูปโภคในโครงการระยะหน่ึงก่อนจนกวา่ผูอ้ยูอ่าศยัใน

โครงการจะจัดตั้ งคณะกรรมการหมู่บ้านหรือจัดตั้ งนิติบุคคลบ้านจัดสรรข้ึนมาดูแลแล้ว

ผูป้ระกอบการจึงจะถอนตวัออกไป 

 

4. ทฤษฎแีละแนวคดิเกีย่วกบัการวเิคราะห์โครงการ 

 

 ความหมายของโครงการ 

 ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล (2554: 1-5) อา้งถึง พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 

ไดใ้ห้ความหมายของโครงการว่า  แผนหรือเคา้โครงท่ีกาํหนดไวต้ามความหมายน้ีโครงการเป็น

กิจกรรมท่ีตอ้งมีการกาํหนดแผนงานหรือเคา้โครงดาํเนินการไวล่้วงหนา้ 

 Gittinger อธิบายว่า โครงการเป็นกิจกรรมเก่ียวกบัการใช้ทรัพยากรต่าง ๆ เพื่อหวงั

ผลประโยชน์ตอบแทน นัน่คือ จะตอ้งเป็นกิจกรรมท่ีมีการใชจ่้ายเงินหรือมีการลงทุนเพื่อผลิตสินคา้

และบริการ ซ่ึงทาํใหกิ้จกรรมนั้นใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

 Little and  Mirrlees อธิบายวา่ โครงการคือแผนงานหรือส่วนหน่ึงของแผนงานท่ีมีการ

ลงทุนดา้นทรัพยากรซ่ึงสามารถทาํการวเิคราะห์และประเมินผลโดยอิสระ 

 ประสิทธ์ิ  ตงยิ่งศิริ  ไดใ้ห้ความหมายของโครงการ วา่ เป็นกิจกรรมหรืองานท่ีเก่ียวกบั

การใชท้รัพยาเพื่อหวงัผลประโยชน์ตอบแทน  กิจกรรมหรืองานดงักล่าวตอ้งเป็นหน่วยอิสระหน่วย

หน่ึงท่ีสามารถทาํการวิเคราะห์วางแผนและนาํไปปฏิบติัพร้อมทั้งมีลกัษณะแจง้ชดัถึงจุดเร่ิมตน้และ

จุดส้ินสุด 

 จากคาํจาํกดัความต่าง  ๆ ขา้งตน้ สามารถสรุปความหมายของโครงการ คือกิจกรรมท่ี

เป็นอิสระ โดยมีการวางแผนกระบวนการอยา่งเป็นระบบ เพื่อการใชท้รัพยากรท่ีมีอยา่งจาํกดัให้เกิด

ผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด ตามวตัถุประสงคท่ี์ตั้งเป้าหมายไว ้

 ความสําคัญของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการธุรกจิ 

 ฐาปนา ฉ่ินไพศาล (2554:  1-17) อธิบายว่า ในอดีตการดําเนินธุรกิจท่ีประสบ

ความสําเร็จมกัจะอาศยัความสามารถส่วนบุคคล  ประสบการณ์หรือการคาดเดาถึงเหตุการณ์ใน

อาคตท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงไม่เป็นตามหลกัของการบริหารจดัการ ทั้งน้ีเน่ืองจากมีผูผ้ลิตน้อยรายแต่มีความ

ต้องการสินค้าเป็นจาํนวนมากผลิตสินค้าอะไรมาเท่าไหร่ก็ขายได้หมด  แต่ในปัจจุบนัมีผูผ้ลิต
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จาํนวนมากต่างผลิตสินคา้ออกมาแข่งขนักนัต่างช่วงชิงส่วนแบ่งทางการตลาด ดงันั้นจึงมีความ

จาํเป็นตอ้งศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการเสียก่อน เพื่อทราบถึงความตอ้งการของลูกคา้ผลิต

สินคา้ท่ีลูกคา้ตอ้งการและช่วยลดความสูญเสียท่ีจะเกิดข้ึน นอกจากนั้นยงัเป็นการสร้างความมัน่ใจ

แก่ผูล้งทุนโครงการน้ีแลว้ จะไดผ้ลตอบแทนท่ีคุม้ค่า คือ ให้ผลตอบแทนมากกว่าค่าใช้จ่ายท่ีจ่าย

ออกไปและทาํใหก้ารใชท้รัพยากรเกิดประโยชน์สูงสุดภายใตท้รัพยากรท่ีมีจาํนวนจาํกดั 

 ดงันั้น ก่อนท่ีจะดาํเนินการโครงการใดนั้น จึงจาํเป็นตอ้งมีการพิจารณาอยา่งรอบคอบ

และอาศยัหลกัและแนวคิดของการวิเคราะห์โครงการมาช่วยในการตดัสินใจ เพื่อจะใหก้ารตดัสินใจ

เป็นไปอย่างถูกต้องและมีประสิทธิภาพ โดยการวิเคราะห์โครงการจะต้องมีการวิเคราะห์

ผลตอบแทนและค่าใช้จ่ายของแต่ละโครงการ ซ่ึงถา้ผลตอบแทนมากกว่าค่าใช้จ่ายไปหรืออตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทุนมากกวา่ตน้ทุนเงินทุนก็ควรลงทุนในโครงการนั้น 

 โครงสร้างในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

 ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล (2554: 1-19) อธิบายวา่ ในการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ

ใหป้ระสบความสาํเร็จตามเป้าหมายท่ีวางไวน้ั้น จาํเป็นตอ้งมีการศึกษาโครงการในดา้นต่าง ๆ โดยมี

วตัถุประสงค์เพื่อให้มีขอ้มูลพื้นฐานเพียงพอในการตดัสินใจท่ีจะลงทุน ซ่ึงขอบเขตของการศึกษา

ความเป็นไปไดข้องแต่ละโครงการจะมีความแตกต่างกนั ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัลกัษณะและประเภทของ

โครงการ การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการธุรกิจแต่ละโครงการ จึงไม่มีสูตรสําเร็จตายตวั

ข้ึนอยู่กับประเภทของโครงการ ดังนั้ นการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการประกอบด้วย

การศึกษาดา้นต่าง ๆ 6 ดา้นดว้ยกนั คือ 

1) การศึกษาดา้นการตลาด หรือ อุปสงค ์

2) การศึกษาดา้นเทคนิค/การผลิต    

3) การศึกษาดา้นส่ิงแวดลอ้ม 

4) การศึกษาดา้นเศรษฐกิจและสังคม 

5) การศึกษาดา้นการจดัการ  

6) การศึกษาดา้นการเงิน 

 แนวคิดพืน้ฐานของการวเิคราะห์โครงการ 

 การวิเคราะห์โครงการเป็นวิชาเศรษฐศาสตร์ประยุกต์สาขาหน่ึงท่ีมีจุดมุ่งหมายท่ีจะ

นําเอาหลักเศรษฐศาสตร์ไปใช้ให้เกิดประโยชน์ต่อการตดัสินใจในการลงทุน เพื่อช่วยในการ

ตัดสินใจใช้ทรัพยากรท่ีมีอยู่อย่างจํากัดได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน์สูงสุด  

ในขณะเดียวกันเพื่อสอดคล้องกับความต้องการหรือวตัถุประสงค์ส่วนรวมมากท่ีสุดในการนํา

ทรัพยากรไปใชใ้นทางใดทางหน่ึงหรือหลาย ๆ ทาง (ประสิทธ์ิ ตงยิง่ศิริ, 2524 : 25-30) 
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 การวิเคราะห์โครงการเป็นวธีิการหน่ึงในการแสดงการใชท้รัพยากรให้เป็นไปอย่างมี

ประสิทธิภาพ และประหยดั ภายใตจุ้ดมุ่งหมายหรือความตอ้งการของสังคมในรูปแบบท่ีสะดวก 

และเหมาะสม เพราะการวิเคราะห์โครงการมีการประเมินผลตอบแทน (Benefits) และค่าใช้จ่าย 

(cost) ของแต่ละโครงการ แลว้ปรับเป็นตวัร่วม (Common Denominator) ซ่ึงถา้หากผลตอบแทนมี

มากกว่าค่าใช้จ่ายตามท่ีปรับแล้ว โครงการนั้ นก็ เป็นโครงการท่ีจะใช้ทรัพยากรไปอย่างมี

ประสิทธิภาพตามหลกัวชิาการ 

 ข้ันตอนของการวางแผนโครงการ 

 ไดมี้ผูเ้ขียนถึงขั้นตอนของการวางแผนโครงการท่ีแตกต่างกนัออกไป แต่ก็จะมีความ

สอดคลอ้งในสาระสําคญัของขั้นตอนของการวางแผน ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัวตัถุประสงคข์องการพิจารณา

วา่จะเนน้เพื่อการวิเคราะห์หรือการวางแผนในการบริหารโครงการเป็นสําคญั เพื่อง่ายแก่การเขา้ใจ

อาจเร่ิมการพิจารณาลกัษณะทัว่ ๆ ไป โดยสามารถจาํแนกออกเป็น 3 ขั้นตอนใหญ่ ๆ ดงัน้ี (ฐาปนา 

ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกลูกิจ, 2542 : 2-1) 

 1. การกาํหนดโครงการ เป็นขั้นตอนท่ีเก่ียวกับการเลือกว่าจะทาํอะไรจากบรรดา

ทางเลือกต่าง ๆ ท่ีมีอยู่ เม่ือได้พิจารณาทางเลือกดงักล่าวแล้วก็จะตอ้งพิจารณาต่อไปว่าจะทาํได้

อยา่งไร เม่ือไหร่ ท่ีไหน และมีขอบเขตของกรดาํเนินงานอยา่งไร 

 2. การวเิคราะห์แประเมินโครงการ เม่ือไดมี้การกาํหนดโครงการ ขั้นต่อมาก็ตอ้งมีการ

วิเคราะห์และประเมินโครงการวา่โครงการท่ีกาํลงัพิจารณาอยูน่ั้นเป็นโครงการท่ีดีหรือไม่ การเป็น

โครงการท่ีดีนั้นจะตอ้งไดรั้บผลตอบแทนท่ีคุม้ค่าต่อการลงทุนและสามารถปฏิบติัไดจ้ริง 

 3. การดาํเนินการตามโครงการ เป็นเร่ืองของการนําโครงการท่ีผ่านการพิจารณา

เห็นชอบแล้วแล้วไปปฏิบัติตามแผนท่ีวางไว้ เช่น การติดต่อหาแหล่งเงินกู้ การติดต่อหา

ผูรั้บเหมาก่อสร้าง การทาํสัญญาก่อสร้าง การทาํสัญญาเงินกู้ การจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ การจดัซ้ือ

วตัถุดิบ การติดตั้งเคร่ืองจกัรและเคร่ืองมือ เป็นตน้ 

 ขั้นตอนการวางแผนโครงการดงักล่าวสามารถจาํแนกให้ละเอียดมากยิ่งข้ึนไปได้อีก

ตามภาระหนา้ท่ีงานท่ีสาํคญัท่ีตอ้งปฏิบติัเป็น 5 ขั้นตอนดงัน้ี 

 1. การกาํหนดโครงการและการศึกษาก่อนการลงทุน 

 2. การตระเตรียมและพฒันาโครงการ 

 3. การประเมินและอนุมติัโครงการ 

 4. การบริหารโครงการ 

 5. การปิดดครงการ 
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ภาพท่ี 2.2  แสดงขั้นตอนของโครงการ 

 

ท่ีมา : ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกลูกิจ (2542) 

 

 การกาํหนดโครงการและการศึกษาก่อนการลงทุน 

 ขั้นตอนน้ีบางคนเรียกว่าขั้นหลกัของโครงการซ่ึงจะเก่ียวขอ้งกบัการริเร่ิมหรือความ

เป็นมาของโครงการ โดยทัว่ไปแลว้โครงการจะเร่ิมจากการมีความคิดง่าย ๆ แลว้จึงพฒันาความคิด

นั้นให้เป็นรูปเป็นร่างข้ึนมาจะจาํเป็นยตอ้งมีการเก็บรวบรวมขอ้มูล ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลในรูปของ

เอกสาร ตวัเลข หรือรายงานการศึกษาวิจยัต่าง ๆ ท่ีได้มีการจดัทาํข้ึนไม่ว่าจะเป็นหน่วยงานของ

เอกชนหรือหน่วยงานของรัฐบาล แลว้จึงนาํขอ้มูลนั้นมาประกอบกบัความคิดริเร่ิมให้เป็นรูปร่าง

และมีนํ้าหนกัและมีความน่าเช่ือถือมากข้ึน 

 การริเร่ิมโครงการเก่ียวกบัแนวคิดท่ีจะมีโครงการอาจเกิดข้ึนจากแหล่งท่ีมาแตกต่างกนั

ดงัน้ี 

 1. เกิดข้ึนจากการมีทรัพยากรจํานวนหน่ึงและต้องการใช้ทรัพยากรนั้ นให้เกิด

ประโยชน์สูงสุด 

การกาํหนดโครงการและการศึกษาก่อนการ

 

การตระเตรียมและพฒันาโครงการ 

การประเมินและอนุมติัโครงการ การบริหารโครงการ 

การปิดโครงการ 
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 2. เกิดจากการมองเห็นลู่ทางการตลาดท่ีจะขายสินคา้หรือบริการจึงคิดจะทาํโครงการ

ข้ึนมาเพื่อผลิตสินคา้กรือบริการสนองความตอ้งการของตลาด ในกรณีของภาคเอกชนเป็นความ

ตอ้งการท่ีจะใหโ้อกาสในการสร้างกาํไร  

 3. เกิดข้ึนจากคงามต้องการท่ีจะเสริมหรือใช้ประโยชน์จากโครงการอ่ืน ๆ ท่ีได้

ดาํเนินการไปแลว้ 

 4. เกิดข้ึนจากภยัพิบติัทางธรรมชาติท่ีรัฐบาลตอ้งเขา้ไปดาํเนินการช่วยเหลือ 

 5. เกิดจากความตอ้งการทางดา้นการเมืองหรือเสียงเรียกร้องจากกลุ่มท่ีมีพลงัในสังคม 

เช่น สหภาพแรงงาน หรือสมาคม ชมรมผูป้ระกอบการต่าง ๆ  

 6. เกิดข้ึนจากความตอ้งการท่ีจะตอบสนองต่อนโยบายส่วนรวมของชาติเพื่อให้บรรลุ

เป้าหมายท่ีกาํหนดไว ้

 เม่ือได้มีการกาํหนดแนวคิดกวา้ง ๆ ท่ีจะจดัให้มีโครงการอย่างเป็นรูปเป็นร่างแล้ว 

ขั้นตอนต่อไปก็จาํเป็นตอ้งกาํหนดวตัถุประสงคข์องโครงการสียก่อน การกาํหนดวตัถุประสงคข์อง

โครงการนบัวา่มีความสาํคญัยิง่สาํหรับการวางแผนโครงการ เพราะวตัถุประสงคน์ั้นจะตอ้งมีความ

ชัดเจนและสามารถปฏิบติัได้เพื่อให้เป็นแนวทางในการปฏิบติังานและนาํไปสู่ความสําเร็จของ

โครงการ 

 อน่ึงการศึกษาก่อนการลงทุนนั้นควรท่ีจะตอ้งนาํโครงการลงทุนท่ีพิจารณามาวิเคราะห์

หาลู่ทางความเป็นไปไดข้องโครงการเสียก่อน เพื่อลดความเส่ียงหรือปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 

นอกจากนั้นการศึกษาความเป็นไปไดเ้บ้ืองตน้หรือการลงทุนยงัช่วยทาํให้เกิดการประหยดัเวลาหรือ

ค่าใช้จ่ายก่อนท่ีจะไดมี้การศึกษาควาเป็นไปไดใ้นรายละเอียดในขั้นตอนต่อไป หากผลการศึกษา

ความเป็นไปไดเ้บ้ืองตน้ของโครงการเป็นไปไดต้ํ่าหรือไม่มีความเป็ฯไปได ้ผว็ิเคราะห์โครงการก็

ควรยติุโครงการหรือไมต้อ้งศึกษาความเป็ฯไปไดข้องโครงการในรายละเอียดต่อไป 

 การตระเตรียมและพฒันาโครงการ 

 ในขั้นตอนน้ีผูรั้บผิดชอบโครงการจะตอ้งตระเตรียมโครงการในรายละเอียดโดยการ

วิเคราะห์และเสนอเป็นขั้นตอนซ่ึงอาจเรียกขั้นตอนน้ีวา่เป็นการศึกษาความเป็ฯไปไดข้องโครงการ

หรือการวิเคราะห์โครงการ ซ่ึงจะตอ้งพิจารณารายละเอียดมากกวา่ขั้นท่ี 1 เพื่อใชข้อ้มูลเสนอต่อผูมี้

อาํนาจในการตดัสินใจว่าจะดาํเนินโครงการน้ีหรือไม่ รวมถึงพิจารณาทางเลือกท่ีดีท่ีสุดในการ

ดาํเนินงานตามโครงการ การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการจะครอบคลุมเน้ือหาท่ีสาํคญั ๆ ใน

การวิ เคราะห์โครงการ ได้แก่  การศึกษาด้านการตลาด การศึกษาทางเทคนิค การศึกษา

สภาพแวดลอ้มของโครงการ การศึกษาดา้นเศรษฐกิจ การวิเคราะห์ดา้นการเงิน และการศึกษาดา้น

การบริหาร 
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 การประเมินและอนุมัติโครงการ 

 หลงัจากท่ีไดมี้การร่างโครงการ ตระเตรียมและวิเคราะห์โครงการออกมาในรูปของ

รายงานการศึกษาเป็นอยา่งดีแลว้ ขั้นตอนต่อไปก็คือการนาํโครงการนั้นเสนอต่อผูมี้อาํนาจในการ

ประเมินโครงการเพื่อดูว่าโครงการนั้นๆ เป็นโครงการท่ีดีสามารถบรรลุจุดมุ่งหมายท่ีวางไว ้

โครงการนั้นก็จะผา่นการประเมินและอนุมติัโดยผูมี้อาํนาจใหด้าํเนินโครงการต่อไป 

 การบริหารโครงการ 

 หลังจากท่ีได้อนุมัติโครงการโดยผู ้มีอ ํานาจแล้วก็ เป็นหน้าท่ีของผู ้ปฏิบัติ ท่ีจะ

ดาํเนินการให้เป็นไปตามท่ีโครงการไดก้าํหนดไว ้เพื่อให้การปฏิบติังานเป็ฯไปอยา่งราบร่ืนควรมี

การกาํหนดแผนการปฏิบติังานของโครงการหรือกาํหนดขั้นตอบการปฏิบติังานอย่างละเอียด 

จะตอ้งมีการประสานงานและจดัสรรทรัพยากรต่าง ๆ ของโครงการ มีการแต่งตั้งผูจ้ดัการโครงการ

และทีมงานท่ีเขา้มาบริหารโครงการ มีการติดตามและควบคุมงาน 

 การปิดโครงการ 

 โครงการทุกโครงการจะตอ้งมีการกาํหนดวนัส้ินสุดของโครงการ หากไม่มีการกาํหนด

วนัส้ินสุดของโครงการแล้วโครงการบางโครงการก็อาจมีการดาํเนินงานต่อไปเร่ือย ๆ ไม่มีวนั

ส้ินสุดวึ่งจะทาํให้เกิดความเสียหายเกิดข้ึนทั้งในแง่ของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกกบัโครงการ ทรัพยากร

ต่าง ๆ ของโครงการอาจใช้อย่างไม่คุม้ค่า หรือโครงการอาจกลายเป็นงานประจาํตามปกติ เม่ือ

โครงการไดเ้สร็จส้ินลงจะตอ้งทาํเป็นรายงานประกอบดว้ยข่าวสารขอ้มูลของโครงการและผลของ

การดาํเนินงานของโครงการเสนอต่อผูมี้อาํนาจ จากนั้นจะตอ้งทาํการติดตามประเมินผลโครงการ 

หากมีปัญหาและอุปสรรคเกิดข้ึนจะไดมี้การแกไ้ขไดท้นัท่วงที 

 การประเมินค่าโครงการการลงทุนทีต้่องคํานึงถึงค่าของเงินตามเวลา 

 การประเมินค่าโครงการลงทุนวิธีน้ีมีแนวคิดวา่เงินในแต่ละปีถึงจะมีจาํนวนเดียวกนัก็

จะมีมูลค่าไม่เท่ากนั นัน่ก็คือ เงินมีค่าตามเวลา หรือเวลาเป็นปัจจยัท่ีมีค่าสาํหรับค่าของเงิน วึ่งเป็นท่ี

ยอมรับกนัมานานแลว้ ถา้ตอ้งการท่ีจะไดรั้บเงินในอนาคตจาํนวนเงินในอนาคตจะตอ้งมากข้ึนดว้ย

เท่ากบัว่าเรานาํเงินจาํนวนนั้นไปลงทุนหาผลประโยชน์ วึ่งอย่างน้อยก็ควรไดรั้บผลตอบแทนจาก

อตัราดอกเบ้ียของหลกัทรัพยท่ี์ไม่มีความเส่ียง หรือราคามูลค่าของเงินจะข้ึนอยูก่บัอตัราดอกเบ้ียเป็น

ตวักาํหนด วิธีประเมินค่าโครงการลงทุนท่ีคาํนึงค่าของเงินกบัเวลาสามารถจาํแนกไดเ้ป็น 3 วิธี คือ 

(ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และอจัฉรา ชีวะตระกลูกิจ, 2542 : 8-12) 
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 1. มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) คือ ผลต่างของมูลค่าปัจจุบนัของ

กระแสเงินสดรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการกบัเงินสดจ่ายลงทุน ณ อตัราค่าของทุน โดยท่ี 

NPV  =   มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ-มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดจ่าย 

ดงัน้ี 

  
  n 

∑ 
   t = 1 

  
n 

∑ 
t = 1 

 

NPV = 
Bt 

- 
Ct 

(1 + ks)
t
 (1 + ks)

t
 

 

โดยท่ี 

NPV =   มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

Bt =   กระแสเงินสดรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการ 

Ks =   ตน้ทุนเงินทุนหรืออตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 

Ct =   เงินสดจ่ายลงทุน 

n  =   อายโุครงการ  

t  =   ปีของโครงการ คือ ปีท่ี 1 ถึง n 

หลกัเกณฑก์ารตดัสินใจเพื่อการลงทุนในโครงการ มีดงัน้ี 

ถ้าค่าของ NPV ท่ีได้มีค่ามากกว่า 0 หรือเป็นบวก เป็นการลงทุนท่ีคุม้ค่าเน่ืองจาก

ผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากโครงการมีมากกวา่ตน้ทุนของโครงการท่ีเกิดข้ึน 

ถา้ค่าของ NPV ท่ีไดมี้ค่านอ้ยกวา่ 0 หรือเป็นลบ เป็นการลงทุนท่ีไม่คุม้ค่าเน่ืองจาก

ผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากโครงการมีนอ้ยกวา่ตน้ทุนของโครงการท่ีเกิดข้ึน 

ถา้ค่าของ NPV ท่ีไดมี้ค่าเท่ากบั 0 การตดัสินใจท่ีจะรับหรือปฏิเสธโครงการน้ีก็ได ้

เน่ืองจากผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากโครงการมีค่าเท่ากนัพอดีกบัตน้ทุนของโครงการท่ีเกิดข้ึน 
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2. อตัราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) เป็นการคาํนวณหา

อตัราส่วนลดหรืออัตราดอกเบ้ียท่ีทาํให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับรับสุทธิตลอดอายุ

โครงการเท่ากบัเงินสดจ่ายลงทุน  หรือ อตัราส่วนลดท่ีทาํให ้NPV = 0 โดยมีแบบการคาํนวณ ดงัน้ี 

  
   n 

∑ 
    t = 1 

   

PV =     
( Bt – Ct ) 

= 0 
  (1 + ks)

t
 

 

โดยท่ี 

IRR =   อตัราผลตอบแทนของโครงการ 

Bt =   กระแสเงินสดรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการ 

Ks =   ตน้ทุนเงินทุนหรืออตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 

Ct =   เงินสดจ่ายลงทุน 

n  =   อายโุครงการ  

t  =   ปีของโครงการ คือ ปีท่ี 1 ถึง n 

 

 หลกัเกณฑ์การตดัสินใจเพื่อการลงทุนในโครงการ เม่ือได ้IRR ออกมาแลว้ ก็นาํไป

เปรียบเทียบกบัค่าเสียโอกาสของทุน ถา้ค่า IRR ท่ีไดสู้งกวา่ค่าเสียโอกาสของทุนแสดงวา่ โครงการ

คุม้ค่าในการลงทุน ถา้ค่า IRR ท่ีไดต้ ํ่ากว่าค่าเสียโอกาสของทุน แสดงว่าโครงการไม่คุม้ค่าในการ

ลงทุน ถา้ค่า IRR ท่ีไดเ้ท่ากบัค่าเสียโอกาสของทุน แสดงวา่ การเลือกรับหรือปฏิเสธโครงการน้ีก็ได ้

 การพิจารณาทาํได้โดยนาํค่า IRR ไปเปรียบเทียบกบัอตัราตน้ทุนค่าเสียโอกาสของ

เงินทุน ซ่ึงอาจเป็นอตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องสถาบนัการเงิน อตัราผลตอบแทนขั้นตํ่าท่ีธุรกิจยอมรับได ้

หรืออตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาวตามท่ีกาํหนด 

 IRR เป็นการวดัประสิทธิภาพส่วนเพิ่มของการลงทุนวา่ เม่ือตดัสินใจลงทุนไปแลว้จะ

ให้ผลตอบแทนเป็นอย่างไร มีประโยชน์ถา้มีการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ กล่าวคือ  

ถ้าตน้ทุนของโครงการเปล่ียนแปลงจะมีผลกระทบต่อ IRR อย่างมาก ดงันั้น IRR จะสะทอ้นถึง

ทางเลือกท่ีเหมาะสมท่ีสุด IRR อาจมีค่า IRR มากกวา่ 1 ค่าท่ีทาํใหมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธิเป็น 0 เพราะวา่ 

สูตรท่ีใช้มีการยกกาํลัง n ถ้าเกิดความไม่แน่ใจว่า ค่า IRR ค่าใดท่ีมีค่าความเหมาะสม และถ้า

โครงการมีลกัษณะพึ่งพิงกนั กล่าวคือ ถา้ดาํเนินโครงการหน่ึงจะตอ้งไม่ดาํเนินการอีกโครงการหน่ึง 

จึงเกิดปัญหาข้ึน เน่ืองจากเกณฑ์ต่างๆ มีความแตกต่างในการจดัลาํดบัความสําคญัของโครงการ  
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ในกรณีเช่นน้ี ควรใช ้NPV มาเป็นเกณฑต์ดัสินใจ โดยเปรียบเทียบค่าของ NPV ของแต่ละโครงการ

ท่ีมีค่าเสียโอกาสของทุนท่ีเท่ากนัเป็นอตัราส่วนลด 

 3. อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit/Cost Ratio : B/C Ratio) หมายถึง  

อตัราส่วนระหวา่งมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนกบัมูลค่าปัจจุบนัของตน้ทุนท่ีจ่ายไปในการดาํเนิน 

โครงการ มีสูตรการคาํนวณ ดงัน้ี 

 

 

B/C Ratio  = 

 

 n 

∑ 

t = 1 

  

   Bt  

(1 + ks)
n  

 n 

∑ 

t = 1 

  

   Ct  

(1 + ks)
n  

 

โดยท่ี 

B/C Ratio =   อตัราส่วนผลตอบแทนต่อตน้ทุน 

Bt =   กระแสเงินสดรับสุทธิแต่ละปีตลอดอายขุองโครงการ 

K s =   ตน้ทุนเงินทุนหรืออตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการ 

Ct =   เงินสดจ่ายลงทุน 

n  =   อายโุครงการ  

t  =   ปีของโครงการ คือ ปีท่ี 1 ถึง n 

 

หลกัเกณฑก์ารตดัสินใจเพื่อการลงทุนในโครงการ มีดงัน้ี 

ถา้ค่า B/C Ratio ท่ีไดมี้ค่ามากกวา่ 1 แสดงวา่ ยอมรับขอ้มูลโครงการ 

ถา้ค่า B/C Ratio ท่ีไดมี้ค่านอ้ยกวา่ 1 แสดงวา่ ไม่ยอมรับขอ้มูลโครงการ 

ถา้ค่า B/C Ratio ท่ีไดมี้ค่าเท่ากบั 1 แสดงวา่ จะยอมรับหรือปฏิเสธโครงการก็ได ้

B/C Ratio สามารถบอกว่า ผลตอบแทนต่อทุน 1 หน่วยมีมากน้อยเพียงใด และ

สามารถจดัลาํดบัความคุม้ค่าของโครงการในกรณีท่ีมีงบประมาณจาํกดั สามารถเลือกโครงการได้

หลาย ๆ โครงการ แต่ B/C Ratio ไม่สามารถบอกถึงขนาดความคุม้ค่าในการลงทุนได้ ซ่ึงทาํให้

บางคร้ังเกิดการตดัสินใจผิดพลาด โดยเลือกโครงการท่ีมี B/C Ratio ซ่ึงมี NPV ตํ่ากวา่อีกโครงการ

หน่ึงจะมีความไหวตวัต่อมูลค่าปัจจุบนัของผลประโยชน์และตน้ทุนอยา่งมาก ถา้มีการคิดตน้ทุนบาง
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รายการเป็นผลประโยชน์ติดลบและคิดผลประโยชน์บางรายการเป็นตน้ทุนติดลบ เช่น โครงการ

มลภาวะ อาจทาํให้ค่า B/C Ratio ไม่สามารถบอกถึงความเหมาะสมของโครงการได ้ซ่ึงลกัษณะน้ี

การใชห้ลกัเกณฑ ์NPV จะไดผ้ลลพัธ์ท่ีเหมาะสมกวา่ 

 เกณฑ์การตัดสินใจแบบไม่ปรับค่าเวลา 

 เป็นเกณฑ์ท่ีไม่นาํเวลาเขา้มาเป็นปัจจยัสําคญัในการกาํหนดมูลค่าของเงินตรา ทาํให้

มูลค่าเงินในอนาคตเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนั  

 1. การตรวจสอบอย่างง่าย ๆ ช่วยในการตดัสินใจอย่างคร่าว ๆ ผูว้ิเคราะห์เพียงทราบ

ปริมาณการลงทุนและผลตอบแทนก็สามารถบอกไดว้า่ โครงการหน่ึงจะดีกวา่อีกโครงการหน่ึง 

 2. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) หมายถึง ระยะเวลาท่ีการลงทุนนั้นใชไ้ปในการ

ลงทุนเพื่อใหก้ระแสเงินสดรับสุทธิท่ีไดจ้ากการลงทุนคุม้ค่ากบัตน้ทุนท่ีตอ้งลงทุนไป ระยะเวลาคืน

ทุน เป็นการคาํนวณหาจุดคุม้ทุนของโครงการท่ีทาํโดยมีหน่วยวดัเป็ฯระยะเวลาวา่เม่ือมีการลงทุน

ในโครงการนั้นแลว้จะใชร้ะยะเวลาก่ีงวดในการลงทุน  

 วธีิคิดระยะเวลาคืนทุนจะสามารถคาํนวณหาไดโ้ดยการคาํนวณหากระแสเงินสดสะสม

สุทธิในแต่ละงวดเวลาจนกระทั้งกระแสเงินสดสะสมสุทธิเป็นบวก หากกระเงินสดสะสมสุทธิ

เปล่ียนจากการติดลบมาเป็นบวกในงวดเวลาใด ก็จะหมายความว่าระยะเวลาคืนทุนเกิดข้ึนภายใน

งวดเวลานั้นนัน่เอง มีสูตรการคาํนวณ ดงัน้ี 

 

  

   

  

 

 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 

 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ เป็นวิธีท่ีใช้วิเคราะห์ความแน่นอนของ

โครงการ เพื่อศึกษาวา่ เม่ือรายไดห้รือตน้ทุน และค่าใชจ่้ายเปล่ียนแปลง จะทาํใหผ้ลตอบแทนท่ีคาด

วา่จะไดรั้บในกรณีปกติเปล่ียนแปลงไปเท่าใด วธีิการพื้นฐานท่ีจะใชก้บัการวเิคราะห์ความอ่อนไหว

มี 2 ประการ (ชูชีพ พิพฒัน์ศิถี, 2540 : 170-174) 

 1. วิธีการของตวัแปร ในแต่ละตวัแปรควรกาํหนดช่วงมูลค่าท่ีเป็นไปไดใ้นกรณีฐาน

หรือกรณีปกติ (Base Case) เน่ืองจากการวิเคราะห์ท่ีผา่นมาไดก้าํหนดให้แต่ละตวัแปรมีค่าท่ีเป็นไป

ไดเ้พียงค่าเดียว แต่เม่ือเป็นกรณีของการวิเคราะห์ความอ่อนไหวจะพิจารณาค่าต่าง ๆ ของแต่ละตวั

แปรตามความเหมาะสม โดยทัว่ไปแลว้มกัจะทาํใหก้ารพิจารณา 3 ถึง 5 ค่า ในแต่ละตวัแปร วิธีการ

PB   = จาํนวนงวดก่อนคืนทุน  + 
เงินส่วนท่ียงัไม่ไดคื้นทุน 

กระแสเงินสดท่ีเกิดข้ึนในปีท่ีคืนทุน 
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ท่ีใชก้นัมากท่ีสุดคือ การกาํหนดมูลค่าของตวัแปรออกเป็น 3 ค่า ไดแ้ก่ ค่าในแง่ท่ีดี ค่าท่ีเป็นไปได้

มากท่ีสุด และค่าในแง่ร้าย โดยท่ีค่าท่ีเป็นไปไดม้ากท่ีสุดสามารถกาํหนดจากค่าเฉล่ีย ส่วนค่าในแง่ดี

และแง่ร้ายอาจสูงหรือตํ่ากวา่ค่าเฉล่ียก็ได ้กล่าวคือ ค่าในแง่ดีจะสูงกวา่ค่าเฉล่ียสําหรับประโยชน์แต่

จะตํ่ากวา่ค่าเฉล่ียของตน้ทุน และเป็นจริงในทางตรงกนัขา้ม สาํหรับค่าในแง่ร้าย ทั้งน้ี ความสัมพนัธ์

ระหวา่งค่าเฉล่ีย ค่าในแง่ดี และแง่ร้าย ไม่จาํเป็นตอ้งเป็นสัดส่วนคงท่ี 

 2. วิธีการของเร่ืองราว ซ่ึงจะปฏิบติัการกบัตวัแปรเป็นกลุ่มตามวิธีการของตวัแปรได้

สมมติให้ค่าตวัแปรแต่ละตวัทาํหนา้ท่ีเป็นอิสระต่อกนัและกนั แต่ในโลกแห่งความเป็นจริงตวัแปร

ต่าง ๆ มกัจะมีความสัมพนัธ์ข้ึนต่อกนัและกนั ดงันั้น แทนท่ีจะใชก้ารผสมผสานกนัระหวา่งตวัแปร

ต่าง ๆ ดว้ยค่าท่ีคาดหมาย ค่าในแง่ดี และค่าในแง่ร้ายแลว้ การผสมของตวัแปรท่ีสอดคลอ้งเป็นไป

ไดใ้นรูปแบบท่ีหลากหลายข้ึนเป็นเร่ืองราวทางเลือกต่าง ๆ ซ่ึงจะถูกนาํมาใชใ้นการวิเคราะห์ความ

อ่อนไหว ซ่ึงวธีิการน้ีมี 2 ขั้นตอน คือ  

  1) กาํหนดการผสมผสานของตวัแปรท่ีสอดคลอ้งเป็นไปไดใ้นรูปแบบท่ีหลากหลาย 

  2) คาํนวณผลท่ีเก่ียวขอ้งใหม่ สาํหรับแต่ละเร่ืองราว 

 การวเิคราะห์ทางด้านการตลาด 

 อจัฉรา  ชีวะตระกูลกิจ (2553: 2-3) อธิบายว่า การวิเคราะห์ทางด้านการตลาดเป็น

แนวทางหน่ึงท่ีช่วยกลั่นกรองความคิดริเร่ิมและประเมินความเป็นไปได้ของโครงการในแง่

การตลาดขั้นตอนน้ีเป็นการศึกษารายละเอียดของขอ้มูล เพื่อตอบคาํถามสาํคญั 3 ประการ คือ 

 1. ขนาดของตลาด (Market Size) คือ ประชากรท่ีมีอยู่ในตลาดหน่ึง ๆ ใหญ่หรือเล็ก

เพียงใด 

 2. การเจริญเติบโตของตลาด (Market Growth) คือ ทิศทางความตอ้งการของผูบ้ริโภค

ต่อผลิตภณัฑห์น่ึง ๆ วา่มีมากข้ึนหรือนอ้ยลงเพียงใดเม่ือเวลาผา่นไป 

 3. ส่วนครองตลาด (Market Share) คือ ความสามารถของโครงการในอนัท่ีจะไดส่้วน

แบ่งจากตลาดมากนอ้ยเพียงใด 

 การวเิคราะห์ด้านเทคนิค (Technical Analysis)  

 เป็นการวิเคราะห์เพื่อดูความเป็นไปไดท้างเทคนิค ในการผลิตผลผลิตของโครงการ 

หมายถึง ภายใตส้ภาพทางเทคนิคท่ีมีอยูห่รือท่ีหามาไดว้า่ สามารถผลิตผลผลิตของโครงการไดโ้ดย

พิจารณาเลือกใชเ้ทคนิคท่ีให้อตัราผลตอบแทนในการลงทุนท่ีเหมาะสม นอกจากน้ี การวิเคราะห์น้ี

ยงัเป็นฐานในการคาดคะเนขนาดของเงินงบประมาณลงทุน และการผลิตซ่ึงนาํไปใชเ้ป็นขอ้มูลการ

วเิคราะห์ดา้นการเงิน 
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 การวเิคราะห์ด้านส่ิงแวดล้อม (Environmental Analysis)  

 เป็นการพิจารณาผลกระทบของการดาํเนินโครงการท่ีมีต่อส่ิงแวดลอ้ม ทั้งต่อชีวิตและ

ความเป็นอยู่ของสังคม การวิเคราะห์ด้านน้ีมีความสําคญัมาก เพื่อให้ผูเ้ป็นเจ้าของโครงการใช้

ทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจาํกดั อยา่งมีประสิทธิภาพ เพื่อไม่ก่อให้เกิดผลเสียต่อส่ิงแวดลอ้มและกระทบ

ต่อสวสัดิการของคนในสังคม 

 การวเิคราะห์ทางเศรษฐกจิและสังคม (Economic Analysis)  

 เป็นการวิเคราะห์วา่ โครงการท่ีกาํลงัพิจารณาให้ผลประโยชน์สุทธิต่อระบบเศรษฐกิจ

โดยรวมมากนอ้ยเพียงไร มีความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัเพียงใด เหมาะสมแก่การลงทุนหรือไม่ 

 การวเิคราะห์ด้านการบริหาร (Managerial and Organization Analysis)  

 เป็นการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการบริหารเพื่อให้มีหน่วยบริหารท่ีมีประสิทธิภาพ

ช่วยเสริม หรือสนบัสนุนใหโ้ครงการประสบความสาํเร็จ 

 การวเิคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis)  

 เป็นการวเิคราะห์ถึงค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการลงทุนของโครงการ โดยพิจารณาวา่ ตอ้งใช้

เงินทุนจาํนวนเท่าใด ในกิจกรรมใดบา้ง และเม่ือลงทุนแลว้จะไดผ้ลตอบแทนคุม้ค่าหรือไม่ ซ่ึงการ

วเิคราะห์ทางการเงินน้ีภาคเอกชนใหค้วามสาํคญัอยา่งมาก เน่ืองจากเป้าหมายสาํคญัในการลงทุนใน

โครงการของเอกชน คือ โครงการตอ้งไดรั้บกาํไรสูงสุด 

 อย่างไรก็ตาม โครงการต่าง ๆ ของรัฐบาลและเอกชนต่างก็ตอ้งมีการวิเคราะห์ด้าน

การเงิน เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาการเงินในทุกขั้นตอนของการดาํเนินโครงการเพราะอาจมีผลทาํให้

โครงการตอ้งหยุดชะงกัได ้โดยตอ้งมีการจดัทาํแผนทางการเงินท่ีดีในรูปของงบการเงิน และการ

วิเคราะห์อตัราส่วนทางการเงิน การใช้หลักเกณฑ์การตดัสินใจคดัเลือกโครงการด้วยวิธีมูลค่า

ปัจจุบนัของผลประโยชน์สุทธิ (Net Present Value : NPV) อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate 

of Return : IRR) เป็นตน้ 

 

5. งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

 สมชาย ปลอดภยั (2548) ศึกษาเร่ือง ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและความคุม้ค่าของ

โครงการสร้างทาวน์เฮา้ส์ท่ี ตาํบลฉลอง อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ต วตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความ

เป็นไปได้ในการลงทุนและความคุม้ค่าของโครงการสร้างทาวน์เฮา้ส์ท่ีตาํบลฉลอง อาํเภอเมือง  

จงัหวดัภูเก็ต  ผลการศึกษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน พบว่า โครงการมี NPV = 11,347,873 

บาท B/C Ratio = 1.16 และ IRR =19.96%  ซ่ึงสรุปไดว้่า โครงการมีความเป็นไปไดใ้นการลงทุน  
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และการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity  Analysis) ถ้าอัตราดอกเบ้ียเงินกู้สูงข้ึนร้อยละ 5  

ตน้ทุนการก่อสร้างเพิ่มข้ึนร้อยละ 5  และระยะเวลาในการขายล่าชา้ไป 3 เดือน  โครงการไม่มีความ

อ่อนไหว คือ NPV = 6,598,692 บาท B/C Ratio = 1.08 และ IRR = 9.73% สรุปไดว้่าแมโ้ครงการ

ไดรั้บผลกระทบจากปัจจยัท่ีไม่เอ้ืออาํนวย โครงการยงัมีความคุม้ค่าท่ีจะลงทุน 

 ชราวลี กลบัเกลือน (2551)  ศึกษาเร่ือง ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจโครงการ

บ้านจัดสรรบริเวณชานเมือง : กรณีศึกษาตําบลขุนทะเล อําเภอเมืองจังหวัดสุราษฎร์ธานี 

วตัถุประสงค์เพื่อศึกษาการลงทุนธุรกิจโครงการบ้านจดัสรรในเขตชานเมือง โดยกาํหนดอายุ

โครงการเท่ากบั 2 ปี (24 เดือน) อตัราส่วนลดเท่ากบัร้อยละ 12 ต่อปี ผลการศึกษาพบว่า  ท่ีตั้ ง

โครงการเป็นทาํเลท่ีเหมาะสมระยะทางไม่ไกลกบัตวัเมือง  การคมนาคมท่ีสะดวกสบายและเป็น

ท่ีตั้งของหน่วยงานราชการจาํนวนมาก  การดาํเนินธุรกิจโครงการบา้นจดัสรร  มีการกูย้ืมเงินจาก

สถาบนัการเงินเพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีนในโครงการ การวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ 

พบว่า  โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 10,115,741.99 บาท อตัราส่วนผลตอบแทน

ภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 4.39 อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อค่าใชจ่้าย (BCR) เท่ากบั 1.25 

แสดงวา่ โครงการธุรกิจบา้นจดัสรรใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่าในการลงทุน การวเิคราะห์ความอ่อนไหว

ของโครงการกรณีค่าใช้จ่ายของโครงการคงเดิม  และราคาขายลดลงร้อยละ 10 และร้อยละ 15  

พบว่า  โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 5,064,969.23 บาท และ 2,619,127.03 บาท 

อตัราส่วนผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 2.79 และร้อยละ 1.95 อตัราส่วน

ผลประโยชน์ต่อค่าใชจ่้าย (BCR) เท่ากบั 1.13 และ 1.06 แสดงวา่ ถา้ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างเพิ่มข้ึน

ร้อยละ 10 ธุรกิจโครงการบา้นจดัสรรให้ผลตอบแทนคุม้ค่าแก่การลงทุน กรณีราคาขายภายใน

โครงการคงเดิม และค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 ร้อยละ 20 และร้อยละ 45 พบว่า  

โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 7,692,494.17 บาท 5,269,246.13 บาท และ -

749,333.39 บาท อตัราส่วนผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 3.55 ร้อยละ 2.73 

และร้อยละ 0.76 อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อค่าใชจ่้าย (BCR) เท่ากบั 1.18  1.12 และ 0.99 แสดงวา่ 

ถ้า ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 และร้อยละ 20 ธุรกิจโครงการบ้านจัดสรรให้

ผลตอบแทนคุม้ค่าแก่การลงทุน  แต่ในกรณีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ่มข้ึนร้อยละ 45  แสดงว่า

ธุรกิจโครงการบา้นจดัสรรไม่คุม้ค่าในการลงทุน 

 วิภาพร วิวฒันพาณิชย ์(2551) ไดศึ้กษา ความความเป็นไปไดโ้ครงการคอนโดมิเนียม 

Coral@ สาทร-ราชพฤกษ์ วตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความความเป็นไปได้โครงการคอนโดมิเนียม 

Coral@ สาทร-ราชพฤกษ์ พบว่า โครงการตั้งอยู่บนท่ีดินขนาด 5 ไร่ 14 ตารางวา บริเวณบนถนน

เพชรเกษม ตาํบลบางหวา้ อาํเภอภาษีเจริญ จงัหวดักรุงเทพมหานคร สามารถก่อสร้างอาคารสูง 
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12 ชั้น และ 13 ชั้น รวมกนัจาํนวน 2 อาคาร และมีพื้นท่ีก่อสร้างรวมกนั 40,234 ตารางเมตร มีพื้นท่ี

ขาย 22,575 ตารางเมตร มีการวางแผนการพฒันาโครงการไวเ้ท่ากบั 31 เดือน ให้ผลตอบแทนการ

ลงทุนคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 83,525,966.00 บาท มีอตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 

(IRR) เท่ากบัร้อยละ 24.68 และมีระยะเวลาคืนทุน (PB) เท่ากบั 1 ปี 10 เดือน และในการวิเคราะห์

ความเส่ียงของโครงการโดยใชเ้ทคนิค การวิเคราะห์สถานการณ์ (Scenario Analysis) ทั้งกรณี Best 

Case และ Worst Case ลว้นให้ผลตอบแทนการลงทุนคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิท่ีเป็นบวก และมี

อตัราผลตอบแทนภายในโครงการสูงกวา่ตน้ทุนเฉล่ียของเงินทุน (WACC)  

 จีระพงษ ์เครือสนธ์ิ(2553) ศึกษา ความเป็นไปไดข้องการลงทุนโครงการคอนโดมิเนียม

บริเวณสะพานพระราม  5 วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการ

คอนโดมิเนียมบริเวณสะพานพระราม 5 โครงการตั้งอยู่บนท่ีดินขนาด 1 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา 

บริเวณถนนนครอินทร์ แยกตดัถนนนครอินทร์กบัถนนพิบูลสงคราม (ทางกลบัรถสะพานพระราม 

5) สามารถก่อสร้างอาคารสูง 8 ชั้น จานวน 1 อาคาร และมีพื้นท่ีก่อสร้างรวมกนั 6,421.60 ตาราง

เมตร มีพื้นท่ีขาย 4,674.20 ตารางเมตร มีการวางแผนการพฒันาโครงการไวเ้ท่ากบั 18 เดือน พบวา่

ผลตอบแทนของโครงการ ในกรณี Base Case กระแสเงินสดสุทธิ (NPV) มีค่าเท่ากบั 13,927,000 

บาท ส่วน IRR มีค่าเท่ากับร้อยละ 27.83 และมากกว่าตน้ทุนทางการเงินของโครงการท่ีร้อยละ 

11.13 และลงความเห็นวา่โครงการคอนโดมีเนียมบริเวณสะพานพระราม 5 มีความเหมาะสมในการ

ลงทุน ในกรณี Best Case และกรณี Base Case ส่วนในกรณี Worst Case โครงการมีกระแสเงินสุทธิ 

(NPV) มีค่าติดลบ ส่วนค่า IRR มีค่าตํ่ากวา่ตน้ทุนทางการเงินของโครงการ อนัเน่ืองมาจากระยะเวลา

ในการขายห้องชุด ซ่ึงหากใช้เวลาในการขายนานจะส่งผลต่อผลตอบแทนของโครงการลดลง 

ดงันั้นควรมีการปรับกลยทุธ์ทางการตลาดเพื่อใหมี้ยอดขายไดเ้ร็วข้ึน  

 กญัญพ์ิชญา รัตนชยัวรพล (2554) ไดศึ้กษา ความเป็นไปไดข้องการลงทุนก่อสร้างคอน

โดมมิเนียมบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้า BTS ตั้งแต่สถานีพร้อมพงษถึ์งสถานีเอกมยั วตัถุประสงค์เพื่อ

ศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนก่อสร้างคอนโดมมิเนียมบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้า BTS ตั้งแต่

สถานีพร้อมพงษ์ถึงสถานีเอกมยั โครงการมีขนาดท่ีดินรวม 2 ไร่ ประกอบดว้ยอาคารชุด 1 อาคาร 

สูง 27 ชั้น และมีพื้นท่ีก่อสร้างรวมกนั 25,600 ตารางเมตร มีพื้นท่ีขาย 16,205 ตารางเมตร มีการวาง

แผนการพัฒนาโครงการไว้เท่ากับ 36 เดือน พบว่า โครงการให้ผลตอบแทนการลงทุนทาง

เศรษฐศาสตร์ คิดเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 415,287,617.19 บาท มีอตัราผลตอบแทนภายใน

โครงการทางเศรษฐศาสตร์ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 31.97 และมีระยะเวลาคืนทุน (PB) เท่ากบั 2 ปี 

5 เดือน 

 



บทที ่3 

วธีิดาํเนินการศึกษา 

 

 

 การศึกษาคร้ังน้ี ผูศึ้กษามีจุดมุ่งหมายเพื่อ ศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการลงทุน

โครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา โดยจะศึกษาถึงความเป็นไปได ้   

ไดแ้ก่ ดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค ดา้นการจดัการ และดา้นการเงิน ซ่ึงในการศึกษาคร้ังน้ีเน้นดา้น

การศึกษาด้านการเงินเป็นสําคญั โดยใช้ขอ้มูลทุติยภูมิในการวิเคราะห์และประมาณการผลการ

ดาํเนินงาน ฐานะการเงิน  ตลอดจนการคาํนวณหาอตัราผลตอบแทนการลงทุนทางการเงิน ผูศึ้กษา

ไดด้าํเนินการขั้นตอน ดงัน้ี 

 

1. ประชากร 

 

 ประชากรท่ีศึกษามีดงัต่อไปน้ี 

 1.1 ข้อมูลปฐมภูมิ จากการสอบถามบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโครงการบา้นจดัสรร 

ในจงัหวดันครราชสีมา 

 1.2 ข้อมูลทุติยภูมิ โดยการศึกษาหนงัสือ บทความ และรายงานวิจยั ตลอดจนสถิติท่ี

เก่ียวขอ้ง 

 

2. เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในการศึกษา 

 

 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษามีดงัต่อไปน้ี 

 2.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) 

 2.2 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value : NPV) 

 2.3 อตัราผลตอบแทนของโครงการ (The Internal Rate of Return : IRR) 

 2.4 อตัราส่วนผลไดต่้อตนุ้ทน (Benefit–Cost  Ratio : B/C Ratio) 

 2.5 การวเิคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
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3. การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 

 ผูศึ้กษารวบรวมขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 

 1. ขอ้มูลดา้นตน้ทุน ผลตอบแทนจากการดาํเนินงาน รูปแบบของการบริหาร และการ

บริการ จากการสอบถามบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโครงการบา้นจดัสรร ในจงัหวดันครราชสีมา 

จาํนวน 5 ราย  

 2. ข้อมูลด้านการตลาด การผลิต และการบริหาร จากโครงการท่ีอยู่ระหว่างการ

ดาํเนินงาน โครงการท่ีดาํเนินงานเสร็จแลว้ หน่วยงานของรัฐ สมาคมท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์

เอกสารบทความ งานวิจยัและข้อมูลทางสถิติต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง จากทั้งของภาครัฐและเอกชน 

ตลอดจนเอกสารทางวชิาการ และงานวจิยัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

4. การวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 ศึกษาจะทาํการวเิคราะห์ความเป็ฯไปไดข้องโครงการ ดงัน้ี 

 4.1 วเิคราะห์ทางด้านการตลาด  

  1) ขนาดของตลาด : วเิคราะห์จาํนวนผูอ้ยูอ่าศยั 

  2) การเจริญเติบโตของตลาด : วเิคราะห์จากแนวโนม้การเติมโตของธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพย ์

  3) ส่วนครองตลาด : วเิคราะห์ส่วนแบ่งท่ีโครงการจะเขา้ไปแข่งขนัได ้

 4.2 วเิคราะห์ด้านเทคนิค 

  1) กระบวนการก่อสร้าง  

  2) ตน้ทุนการผลิต  

  3) การวางแผนกาํลงัการผลิต 

 4.3 วเิคราะห์ด้านการจัดการ 

  1) การวางแผนผงัองคก์าร  

  2) การกาํหนดขอบเขตหนา้ท่ีของงาน  

  3) การกาํหนดคุณสมบติัของแต่ละตาํแหน่งงาน 
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 4.4 วเิคราะห์ด้านการลงทุนและอตัราผลตอบแทนทางด้านการเงิน 

  1) ประมาณเงินลงทุนของโครงการ : เพื่อดูว่าโครงการจะตอ้งลงทุนเท่าใด ซ่ึงเงิน

ลงทุนประกอบดว้ย เงินลงทุนในสินทรัพยถ์าวร ค่าใชจ่้ายก่อนการดาํเนินงาน เงินทุนหมุนเวยีนสุทธิ   

  2) ประมาณการดา้นการเงินของโครงการ : ทางดา้นรายรับ–รายจ่ายของโครงการ 

เพื่อศึกษาว่าตอ้งใช้เงินไปในด้านใดบ้าง โดยจะหาแหล่งเงินทุนได้จากแหล่งใด เงินลงทุนใน

โครงการประกอบดว้ยอะไรบา้ง ถา้โครงการมีความเป็นไปไดท้างดา้นเงินลงทุน 

  3) ประเมินค่าโครงการลงทุน : มีระยะเวลาคืนทุนเม่ือใด มีอตัราผลตอบแทนท่ี

ไดรั้บจากโครงการ และอตัราส่วนผลไดต่้อตน้ทุนเท่าใด 

 4.5 วเิคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

  การวิเคระห์ความอ่อนไหวจะดูจากตน้ทุน และรายไดข้องโครงการ ว่าปัจจยัใด

เปล่ียนแปลงไปจะมีผลกระทบอยา่งไร โดยทาํการเปล่ียนแปลงตน้ทุน และรายไดข้องโครงการจาก

สถานการณ์พื้นฐานในช่วง -20% ถึง +20% โดยกาํหนดให้ตวัแปรอ่ืน ๆ คงท่ี ซ่ึงทาํให้กระแสเงิน

สดจากโครงการเปล่ียนแปลงไปหรือค่า NPV ค่า IRR ค่า B/C Ratio และ ค่า PB เปล่ียนแปลงไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 

 การศึกษา ความเป็นไปได้โครงการบ้านจดัสรร Airy  Chill  Khaoyai  ผูว้ิจยัได้เก็บ

ขอ้มูลจาก Airy  Chill  Khaoyai โดยการนาํขอ้มูลดงักล่าวมาวิเคราะห์ มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษา

ความเป็นไปได้ในการลงทุน และความคุม้ค่าต่อการตดัสินใจลงทุนโครงการบ้านจดัสรร Airy  

Chill  Khaoyai โดยผลวเิคราะห์ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนดา้นต่าง ๆ มีดงัน้ี 

 1. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการตลาด 

 2. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นเทคนิค 

 3. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการจดัการ 

 4. การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการเงิน 

 

1. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการตลาด 

 

 1.1 แนวโน้มธุรกจิบ้านจัดสรรในจังหวดันครราชสีมา 

  ในช่วง 5 ปีท่ีผา่นมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ความคึกคกัเป็นอยา่งมาก ทั้งในกรุง

เทพฯ ปริมณฑล และภูมิภาค จากปัจจยับวกท่ีอตัราดอกเบ้ียนโยบายอยูใ่นระดบัตํ่า การแข่งขนัการ

ปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ์แต่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์ดูเหมือนวา่จะอาศยัการเขา้สู่ประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน (AEC) เป็นจุดขายมากท่ีสุดคงไม่พน้ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นภูมิภาค ซ่ึงมีอตัรา

การขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงนอกจากจะมีสาเหตุมาจากการเติบโตของกิจกรรมเศรษฐกิจในภูมิภาค 

และการท่ีประเทศไทยกาํลงัจะกา้วเขา้สู่ AEC ท่ีมีส่วนช่วยกระตุน้กิจกรรมการคา้และการลงทุน

ระหวา่งประเทศเพื่อนบา้น สาเหตุอีกส่วนหน่ึงน่าจะมาจากแผนการพฒันาโครงสร้างพื้นฐานด้าน

คมนาคมของภาครัฐ ซ่ึงช่วยเปิดพื้นท่ีศกัยภาพของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นหลายจงัหวดั โดยเฉพาะ

ในตะวนัออกเฉียงเหนือและหวัเมืองจงัหวดัชายทะเล ซ่ึงการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัเหล่าน้ีส่วน

หน่ึงนอกจากจะรองรับความตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของคนในประเทศแลว้ ยงัเนน้กลุ่มเป้าหมายไป

ยงัชาวต่างชาติท่ีตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นไทยรับกระแส AEC เพื่อเป็นการลงทุนและเพื่ออยู่

อาศยัดว้ย (ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน), 2557) 
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  ในปี 2556 ท่ีผา่นมาเป็นปีท่ีผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ากส่วนกลางได้

ขยายการลงทุนไปยงัจงัหวดัภูมิภาคมากเป็นพิเศษมีผลทาํให้ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นต่างจงัหวดัมี

ความคึกคกั โดย 2-3 ปีท่ีผา่นมา ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ขา้ไปรุกตลาดในจงัหวดั

หัวเมืองเศรษฐกิจของภูมิภาคและเมืองท่องเท่ียวกันอย่างเข้มข้น ธนาคารแห่งประเทศไทย 

สํานักงานภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เปิดเผยว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัหลกัๆ ของภาค

อีสาน เช่น อุดรธานี ขอนแก่น นครราชสีมา มหาสารคาม สกลนคร อุบลราชธานี ฯลฯ มีโครงการ

บา้นจดัสรรท่ีเป็นของนักลงทุนจากส่วนกลางมากกว่า 50 โครงการ โดยจะหันไปพฒันาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์แนวสูงหรือคอนโดมิเนียมมากข้ึน สาเหตุท่ีมีการลงทุนและพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยจ์ากแนวราบมาเป็นแนวสูงหรือคอนโดมิเนียมแทนนั้น เป็นเพราะหลายสาเหตุ แต่

ท่ีเป็นสาเหตุหลกั ก็คือ ราคาท่ีดินในพื้นท่ีเขตเทศบาลของหัวเมืองหลกัๆ มีราคาเพิ่มสูงกว่าราคา

ประเมินของกรมท่ีดินจาํนวนหลายเท่าตวั ทาํใหน้กัลงทุนรุ่นใหม่หนัมาลงทุนพฒันาคอนโดมิเนียม

แทนแนวราบ ทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดความสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคในยคุปัจจุบนัท่ีเขา้ใจวา่

การอยูค่อนโดมิเนียมมีความสะดวกสบายกวา่บา้นแนวราบ และสุดทา้ยนกัลงทุนพฒันามองตลาด

จะเติบโตดว้ยกาํลงัซ้ือจากการเปิด AEC รวมถึงการเก็งกาํไรระยะสั้นเน่ืองจากปัจจุบนัผลตอบแทน

จากการฝากเงินกบัสถาบนัการเงินมีผลตอบแทนท่ีตํ่า 

  สาํหรับสมาคมอสังหาริมทรัพยจ์งัหวดันครราชสีมา มองทิศทางตลาดท่ีอยูอ่าศยัวา่

แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศัยในจังหวดันครราชสีมาคาดว่าจะขยายตัว เน่ืองจากพื้นท่ีกรุงเทพฯ 

ปริมณฑล และจงัหวดัทางภาคกลาง ไดรั้บผลกระทบจากอุทกภยัคร้ังใหญ่ จึงขยบัขยายหรือเปล่ียน

ท่ีอยูอ่าศยัมายงัต่างจงัหวดัมากข้ึน ซ่ึงเช่ือวา่จะมีผูอ้พยพหรือผูท่ี้เกษียณอายุการทาํงานหรือราชการ

วางแผนจะยา้ยเขา้มาอยู่อาศยัในจงัหวดันครราชสีมาจาํนวนมาก สังเกตไดว้า่ช่วงนํ้ าท่วมท่ีผ่านมา

เร่ิมมีการมองหาท่ีอยูอ่าศยั นอกจากน้ี ยงัมีกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีจะมาตั้งฐานการผลิตและยา้ยฐานการ

ผลิตมาท่ีจังหวดันครราชสีมา ขณะน้ีทราบว่าภายในเขตประกอบการอุตสาหกรรมนวนคร 

นครราชสีมา มีผูป้ระกอบการประมาณ 5-6 ราย ท่ีจะขยบัขยายมาดาํเนินการผลิตท่ีน่ี เน่ืองจากท่ีผา่น

มาประสบปัญหานํ้ าท่วม  ไม่สามารถผลิตช้ินส่วนซ่ึงจํา เป็นต่อการผลิตในด้านอ่ืนๆ ได้ 

ผู ้ประกอบการจึงขยายฐานการผลิตออกมายงัจังหวดัชลบุรี จังหวดัระยองรวมทั้ งท่ีจังหวดั

นครราชสีมาดว้ย ตลาดท่ีอยูอ่าศยัจึงไดส่้วนแบ่งการตลาดมาจากปัจจยัเก้ือหนุนดงักล่าว โดยคาดวา่

จะมีบริษทัมหาชนท่ีดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และมีเงินลงทุนอยูแ่ลว้ แต่ไม่สามารถขยายฐาน

ไดใ้นกรุงเทพฯ หรือปริมณฑล จะหนัมารุกตลาดต่างจงัหวดั และมองโอกาสการทาํตลาดท่ีจงัหวดั

นครราชสีมาอย่างแน่นอน อาทิ บริษทั ควอลิต้ี เฮา้ส์ จาํกดั (มหาชน) บริษทั พฤกษา เรียลเอสเตท 

จํากัด  (มหาชน) ซ่ึงไปเปิดโครงการท่ีจังหวัดขอนแก่นแล้ว  ขณะน้ีกําลังมองตลาดจังหวดั
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นครราชสีมาดว้ย และบริษทั ศุภาลยั จาํกดั (มหาชน) เป็นตน้ ซ่ึงช่วงน้ีกาํลงัจบัตากระแสท่ีอยูอ่าศยั

แนวสูง โดยเฉพาะอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม เพื่อทาํตลาดในพื้นท่ีจงัหวดันครราชสีมา เน่ืองจาก

มีนกัลงทุนญ่ีปุ่นเขา้มาลงทุนภาคอุตสาหกรรมจาํนวนมาก และชาวต่างชาติสามารถซ้ืออาคารชุดได ้

ไม่เหมือนกบัท่ีอยู่อาศยัแนวราบอย่างบา้นจดัสรรท่ีไม่สามารถซ้ือได้ จากปีท่ีแล้วจะเห็นว่าท่ีอยู่

อาศยัแนวสูงอยา่งทาวน์โฮมเกิดข้ึนมากในจงัหวดันครราชสีมา แต่ปีน้ีอาจจะเบาบางลงเพราะปัจจยั

เร่ืองของทาํเลท่ีตั้ง ส่วนท่ีอยูอ่าศยัแนวราบก็ยงัคงขยายตวัดีในปีน้ี แมจ้ะมีอุปสรรคจากเร่ืองร่างผงั

เมืองรวมเมืองนครราชสีมาฉบบัใหม่ โดยคาดว่า ตลาดท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดันครราชสีมาจะยงัคง

ขยายตวัต่อเน่ืองซ่ึงอยูใ่นเกณฑดี์ เพราะผูบ้ริโภคมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัอยา่งต่อเน่ือง กาํลงัซ้ือใน

จงัหวดันครราชสีมาก็ยงัมีจาํนวนมาก ส่วนหน่ึงมาจากการยา้ยฐานการผลิตดงักล่าว จะเห็นไดว้่า

พฤติกรรมของผูบ้ริโภคขณะน้ีเป็นเจเนอร์เรชัน่ใหม่หรือรุ่นลูกคา้ซ่ึงค่อนขา้งเปล่ียน บา้นซ่ึงไม่เคย

สร้างราคาสูงถึง 30 ลา้นบาท ก็มีผูป้ระกอบการสร้างมารองรับ และบา้นระดบัราคาประมาณ ๒ ลา้น

กวา่บาท จะทาํตลาดไดดี้ในปีน้ี บา้นเด่ียวราคา 1 ลา้นบาทเศษแทบจะไม่มีแลว้ เน่ืองจากราคาวสัดุ

ก่อสร้างและค่าแรงงานปรับข้ึน นอกจากระดบัราคาบา้นแล้ว จะทาํให้ผูป้ระกอบการหันมาทาํ

โครงการขนาดกลางมากกว่าขนาดใหญ่ เน่ืองจากตอ้งใช้ตน้ทุนสูง และใช้ระยะเวลาในการปิด

โครงการนาน 

  ส่วนทาํเลซ่ึงเป็นจุดขายของการทาํตลาดท่ีอยูอ่าศยั สมาคมอสังหาริมทรัพยจ์งัหวดั

นครราชสีมา มองว่าทาํเลในเมืองนครราชสีมาค่อนขา้งจะกระจุกตวัแลว้ จึงขยายโครงการไปยงั

รอบนอกหรือชานเมือง ทาํเลท่ีดีและมีโอกาสเจริญเติบโตในอนาคต คือ บริเวณตาํบลโคกกรวด 

เพราะจะมีการยา้ย อบจ. สร้างทอ้งฟ้าจาํลอง ขยายโรงพยาบาลมหาราช ซ่ึงความพร้อมของตาํบล

โคกกรวดมีค่อนขา้งสูง และความเจริญจะส่งผลไปถึงทาํเลใกลเ้คียงบริเวณตาํบลสุรนารี และตาํบล

บา้นใหม่ เน่ืองจากทาํเลดงักล่าวมีระบบสาธารณูปโภคดี โดยเฉพาะถนนหนทางท่ีเดินทางไป-มา

สะดวก ทั้งน้ี ส่ิงสาํคญัท่ีผูป้ระกอบการตอ้งนาํมาหวัใจสาํคญัในการทาํโครงการท่ีอยูอ่าศยั คือ ทาํเล 

และรูปแบบ ซ่ึงเทรนด์ของบ้านในปีน้ีเป็นโมเดิร์น โปร่ง สบาย และพื้นท่ีเขาใหญ่ โดยเฉพาะ

จงัหวดันครราชสีมา ซ่ึงเหมาะแก่การเลือกท่ีจะไปลงทุนโครงการบา้นพกัตากอากาศ โดยใชท้าํเลท่ี

ตั้งอยูไ่ม่ไกลจากรุงเทพฯ และมีอากาศดีติด 1 ใน 7 ของโลก จากการประกาศของยเูนสโกใ้นช่วงท่ี

ผา่นมาเป็นจุดขาย 

  จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ สรุปไดว้า่ แมว้า่แนวโนม้ธุรกิจบา้นจดัสรรในช่วงปี 2557 จะ

มีแนวโน้มชะลอตวัลงเน่ืองจากปัญหาความวุ่นวายทางการเมือง แต่สําหรับแนวโน้มธุรกิจบา้น

จดัสรรในจงัหวดันครราชสีมาอาจจะไม่ไดรั้บผลกระทบมากนกั เน่ืองจากอุปสงคค์วามตอ้งการท่ี

อยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมามีแนวโนม้การขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง จากการขยายตวัของเศรษฐกิจ
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โดยรวมของจงัหวดันครราชสีมาเอง และความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเพื่อเป็นบา้นพกัตากอากาศ โดย

ทาํเลท่ีเป็นท่ีสนใจ และมีแนวโน้มการขยายตวัของโครงการบา้นจดัสรรสูง คือ บริเวณตาํบลโคก

กรวด บริเวณตาํบลสุรนารี และตาํบลบา้นใหม่  และพื้นท่ีเขาใหญ่ โดยเฉพาะจงัหวดันครราชสีมา 

 1.2 โครงสร้างตลาดบ้านจัดสรรในจังหวดันครราชสีมา 

  จงัหวดันครราชสีมาถือเป็นจงัหวดัหนา้ดา้นหรือประตูสู่ภาคอีสาน อยูใ่กลก้รุงเทพ

ท่ีสุด มีเขตติดต่อกบัจงัหวดัขอนแก่นซ่ึงมีขนาดใหญ่และมีความสําคญัทางเศรษฐกิจเช่นเดียวกนั 

ทั้งน้ี นครราชสีมามีขนาดใหญ่ท่ีสุดในภาคอีสาน ทั้งในเชิงพื้นท่ีประมาณ 20,500 ตารางกิโลเมตร  

มีจาํนวนท่ีอยูอ่าศยัตามทะเบียนบา้น 846,000 หลงั และมีความหนาแน่นของประชากรต่อครัวเรือน

ตํ่าสุดเพียงประมาณ 3.1 คนต่อครัวเรือน 

  จากขอ้มูลของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งได้ดาํเนินการสํารวจโครงการท่ีอยู่

อาศยัในจงัหวดันครราชสีมา ณ ส้ินปี 2555  โดยสํารวจเฉพาะในอาํเภอเมืองและอาํเภอปากช่อง  

ซ่ึงมีโครงการท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น พบว่า มีหน่วยท่ีอยู่อาศยัในผงัของโครงการซ่ึงอยู่ในระหว่าง 

การขาย ประเภทบา้นจดัสรรประมาณ 6,900 หน่วย และห้องชุดประมาณ 730 หน่วย หน่วยของ

โครงการบ้านจดัสรรซ่ึงอยู่ระหว่างการขายมีประมาณ 6,900 หน่วย   จากโครงการจดัสรร 55 

โครงการซ่ึงมีการขายต่อเน่ือง มีมูลค่าโครงการการรวมกนัทั้งส้ินประมาณ 22,900 ลา้นบาท ขายได้

แลว้สะสมประมาณร้อยละ 60 ของหน่วยในผงัทั้งหมด  

 

 
ภาพท่ี 4.1  สัดส่วนโครงการท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมา ณ ส้ินปี 2555  

 

ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(2555) 

 

 

90%

10%

บา้นจดัสรร หอ้งชุด
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  ดา้นระดบัราคาของบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา พบวา่ มีระดบัราคาไม่เกิน 

1 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 6 ระดบัราคา 1.1-2 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 21 ระดบัราคา 2.1-3 ลา้นบาท 

คิดเป็นร้อยละ 31 ระดบัราคา 3.1-5 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 33 และอีกร้อยละ 9 อยูใ่นระดบัราคา 5 

ลา้นบาท ข้ึนไป 

 
ภาพท่ี 4.2 ระดบัราคาของบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา ณ ส้ินปี 2555   

 

ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(2555) 

   

  จากหน่วยในผงัโครงการจดัสรรทั้งหมด พบว่า อยู่ในอาํเภอเมืองประมาณ 5,900 

หน่วย และอาํเภอปากช่องประมาณ 1,100 หน่วย หากแบ่งตามประเภท พบว่า เป็นบ้านเด่ียว

ประมาณ 5,500 หน่วย เป็นทาวน์เฮาส์ประมาณ 400 หน่วย ท่ีเหลืออีกประมาณ 1,100 หน่วย เป็น

บา้นแฝดและอาคารพาณิชย ์

 
ภาพท่ี 4.3 ประเภทของบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา ณ ส้ินปี 2555  

 

ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(2555) 
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ระดบัราคา 3.1-5 ลา้นบาท 

ระดบัราคา 5 ลา้นบาท ข้ึนไป
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6% 14%
บา้นเด่ียว

ทาวน์เฮาส์

บา้นแฝดและอาคารพาณิชย์
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  ดา้นอตัราการดูดซับของบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา พบว่าอยู่ท่ีประมาณ

ร้อยละ 6 หรือหมายความว่า หากไม่มีการเปิดขายหน่วยบา้นจดัสรรใหม่เลย ตลาดจะขายไดห้มด

ภายในระยะเวลาประมาณ 17 เดือน 

  อยา่งไรก็ตาม แมจ้งัหวดันครราชสีมาจะมีจาํนวนอาํเภอมากถึง 32 อาํเภอ แต่อาํเภอ

ท่ีมีความสําคญัในเชิงการพฒันาตลาดท่ีอยูอ่าศยัมีเพียงอาํเภอเมือง และอาํเภอปากช่อง โดยตลาดท่ี

อยู่อาศยัมีการแบ่งแยกค่อนขา้งชัดเจนในดา้นผูซ้ื้อและราคา กล่าวคือ โครงการท่ีอยู่อาศยัในเขต

อาํเภอเมืองจะเป็นตลาดของคนทอ้งถ่ินมากกวา่และมีระดบัราคาถูกกวา่ ส่วนโครงการท่ีอยูอ่าศยัใน

บริเวณอาํเภอปากช่องซ่ึงครอบคลุมพื้นท่ีเขาใหญ่เป็นตลาดของคนกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซ่ึงมีฐานะ

และซ้ือไวเ้ป็นบา้นหลงัท่ีสองหรือบา้นพกัตากอากาศ 

 1.3 ความเป็นไปได้ทางการตลาดของโครงการบ้านจัดสรร Airy  Chill  Khaoyai   

  ดา้นทาํเลท่ีตั้ง โครงการ Airy Chill   Khaoyai  ตั้งอยูบ่นถนนธนะรัชต ์1ตาํบลหมูสี 

อาํเภอปากช่อง จงัหวดั1นครราชสีมา17 ห่างจากตวัเมืองปากช่องประมาณ 15  กิโลเมตร ติดกับ

โครงการภูพราวฟ้าเขาใหญ่  โดยพบว่าพื้นท่ีบนถนนธนะรัชต์ และถนนผ่านศึก – กุดคล้า 

มีโครงการท่ีพกัอาศยัอยูเ่ป็นจาํนวนมากซ่ึงมีทั้งโครงการบา้นเด่ียว  คอนโดมิเนียม ทาวน์โฮมส์ และ

ท่ีดินเปล่าอยู่รอบๆพื้นท่ี หลากหลายรูปแบบ และพร่ังพร้อมไปดว้ยร้านอาหารและท่ีพกัมากมาย 

และนอกจากเขาใหญ่จะมีสถานท่ีท่องเท่ียวและพกัผ่อนแลว้ ยงัมีส่ิงอาํนวยความสะดวกอ่ืนๆ เช่น 

หา้งสรรพสินคา้โรบินสัน flynow แมค็โคร โลตสั ตลาดโรงเรียนร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ เป็นตน้ 

ซ่ึงจะเห็นว่า โครงการ Airy Chill   Khaoyai ตั้งอยู่ในทาํเลท่ีเหมาะสม เน่ืองจากเป็นทาํเลท่ีเป็นท่ี

นิยมของผูบ้ริโภค มีแนวโนม้ความเจริญและความตอ้งการท่ีสูง 

  ดา้นผลิตภณัฑ ์โครงการ Airy Chill   Khaoyai มีบา้นไวข้ายทั้งส้ิน 62 หลงั แบ่งเป็น 

Town Home ขนาดเน้ือท่ี 22.50-31.50 ตารางวา จาํนวน 42 หลัง ราคาขายหลังละ 3,490,000-

4,190,000 บาท และบา้นแฝด ขนาดเน้ือท่ี 36.00-62.21 ตารางวา จาํนวน 20 หลงั ราคาขายหลงัละ 

4,590,000-4,890,000 บาท โดยมีราคาท่ีดินเพิ่มตารางวาละ 25,000 บาท เม่ือพิจารณาจากผลิตภณัฑ์

ของโครงการและระดบัราคาของโครงการ Airy Chill   Khaoyai พบวา่ มีความเหมาะสม ทั้งน้ีจาก

การวิเคราะห์ท่ีผ่านมา พบว่า โครงการบา้นจดัสรรประเภท Town Home และบ้านแฝด ในเขต

จงัหวดันครราชสีมายงัมีโครงการท่ีมีลกัษณะส่ิงก่อสร้างแบบน้ีไม่มากนกัโดยส่วนใหญ่จะเป็นบา้น

เด่ียว ซ่ึงการท่ีโครงการ Airy Chill   Khaoyai มีผลิตภณัฑ์ท่ีแปลกใหม่จะเป็นการดึงดูดความสนใจ

ของผูบ้ริโภคได้เป็นอย่างดี ประกอบกบัระดบัราคาท่ีทางโครงการตั้งไวเ้ป็นระดบัราคาท่ีไม่สูง

เกินไป เพราะระดบัราคาบา้นจดัสรรท่ีไดรั้บความนิยมในจงัหวดันครราชสีมาส่วนใหญ่มีราคาอยู่

ประมาณ 2 ลา้นบาทข้ึนไป 
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ตารางท่ี 4.1  ผลิตภณัฑข์องโครงการ Airy Chill   Khaoyai     

      

รายการ จาํนวน ราคา/หน่วย 

1. เฟส 1   

 1.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)  20 3,490,000 

 1.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   4 3,890,000 
 1.3 ท่ีดินเพ่ิม เฟส 1 437.71 ตร.ว.      25,000 

2.  เฟส  2   

 2.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)   14 3,690,000 
 2.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   4 4,190,000 

 2.3  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  36.00-40.00  ตร.ว.) 14 4,590,000 
 2.4  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  47.50-62.21  ตร.ว.)  6 4,890,000 

รวม 62  

 



 

49 

 
 

ภาพท่ี 4.4  ผงัโครงการ Airy Chill   Khaoyai 
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ภาพท่ี 4.5  แบบบา้น Town Home โครงการ Airy Chill   Khaoyai 
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ภาพท่ี 4.6 แบบบา้นแฝด  โครงการ Airy Chill   Khaoyai 
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  และเม่ือพิจารณาด้านอตัราการดูดซับของบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา 

พบวา่อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 6 หรือหมายความวา่ หากไม่มีการเปิดขายหน่วยบา้นจดัสรรใหม่เลย 

ตลาดจะขายไดห้มดภายในระยะเวลาประมาณ 17 เดือน ดงันั้นจึงคาดการวา่ โครงการ Airy Chill   

Khaoyai จะเร่ิมโครงการและดาํเนินการก่อสร้างในช่วงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 และคาดว่าจะ

ก่อสร้างแลว้เสร็จทั้ง 2 เฟส ส้ินปี พ.ศ. 2558 และสามารถปิดโครงการไดภ้ายในส้ินปี พ.ศ. 2559 

หรือมีระยะเวลาในการขายและดาํเนินโครงการทั้งส้ิน 3 ปี โดยโครงการ Airy Chill   Khaoyai  

วางแผนการขายวา่โครงการในเฟส 1 จาํนวน 24 หลงั จะก่อสร้างแลว้เสร็จในช่วงปลายปี 2557 

และจะขายหมดในช่วงกลางปี 2558 ส่วนเฟส 2 จะก่อสร้างแลว้เสร็จในช่วงปลายปี 2558 และจะ

ขายหมดในช่วงส้ินปี 2559 

 

ตารางท่ี 4.2  แผนการขายของโครงการ Airy Chill   Khaoyai 

 

รายการ ปี  2557 ปี 2558 ปี 2559 รวม 

1. เฟส 1     
 1.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)  10 10 - 20 
 1.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   2 2 - 4 
 1.3 ท่ีดินเพ่ิม เฟส 1 218.00 219.71 - 437.71 

2.  เฟส  2     
 2.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)   - 7 7 14 

 2.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   - 2 2 4 
 2.3  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  36.00-40.00  ตร.ว.) - 7 7 14 
 2.4  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  47.50-62.21  ตร.ว.)  - 3 3 6 

รวม 12 31 19 62 

 

 ซ่ึงจากแผนการขายดงักล่าวจะส่งผลให้โครงการ Airy Chill   Khaoyai มีรายไดจ้าก 

การขายในปี 2557 จาํนวน 48,130,000 บาท ปี 2558  มีรายไดจ้ากการขาย 129,182,750 บาท และ 

ปี 2559 มีรายได้จากการขาย 81,010,000 บาท รวมโครงการ Airy Chill   Khaoyai มีรายไดจ้าก 

การขายตลอดทั้งโครงการทั้งส้ิน 258,322,750 บาท 
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ตารางท่ี 4.3  ประมาณการรายไดจ้ากการขายของโครงการ Airy Chill   Khaoyai 

 

รายการ ปี 2557 ปี  2558 ปี 2559 รวม 

1. เฟส 1 
    

 1.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)  34,900,000 34,900,000 - 69,800,000 

 1.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50-58.00  ตร.ว.)   7,780,000 7,780,000 - 15,560,000 
 1.3 ท่ีดินเพ่ิม เฟส 1 5,450,000 5,492,750 - 10,942,750 

2.  เฟส  2     
 2.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)   - 25,830,000 25,830,000 51,660,000 
 2.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   - 8,380,000 8,380,000 16,760,000 

 2.3  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  36.00-40.00  ตร.ว.) - 32,130,000 32,130,000 64,260,000 
 2.4  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  47.50-62.21  ตร.ว.)  - 14,670,000 14,670,000 29,340,000 

รวม 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

 

2. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านเทคนิค 

 

 การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นเทคนิค  ประกอบไปดว้ยการศึกษาด้าน

กระบวนการก่อสร้าง (Construction) ตน้ทุนการผลิต และการวางแผนกาํลงัการผลิต โดยนาํผล

การวิเคราะห์ทางด้านการตลาดมาประมาณการหาเงินทุนในทรัพย์สินถาวรแต่ละรายการ 

ประมาณค่าใช้จ่ายก่อนดําเนินงานท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill 

Khaoyai และประมาณการตน้ทุนการผลิต  จากการศึกษาขอ้มูลทุติยภูมิต่าง ๆ สามารถสรุปผลได้

ดงัน้ี  

 2.1 กระบวนการก่อสร้าง (Construction) 

  โครงการเร่ิมการก่อสร้างตั้งแต่ เดือนมีนาคม 2557 ส้ินสุดการก่อสร้างเดือน

ธนัวาคม  2558 โดยมีกระบวนการ การก่อสร้างดงัน้ี 

  1. งานออกแบบ – เขียนแบบเพื่อการขายและก่อสร้าง 

  2. งานก่อสร้างสาํนกังานขาย 

  3. งานก่อสร้างสาธารณูปโภค 

  4. งานก่อสร้างซุม้ - ป้อม – ป้ายโครงการ 

  5. งานก่อสร้างอาคาร 
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 2.2 ต้นทุนการผลติ (Cost) 

  โครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai มีโครงสร้างตน้ทุนตั้งแต่เร่ิมดาํเนิน

โครงการ ดงัน้ี 

  1. หมวดค่าท่ีดิน โครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai  ก่อสร้างบนท่ีดิน

ทั้ งส้ิน 13-2-46 ไร่ หรือ 5,446 ตารางวา ซ่ึงประกอบด้วย ถนนคอนกรีต  1,450.94 ตร.ว. 

สวนสาธารณะ 1,052.10 ตร.ว. ท่ีตั้งนิติบุคคล+บ่อบาดาล 114.33 ตร.ว. ช่องว่างระหว่างแปลง 

153.21 ตร.ว. บ่อหน่วงนํ้ า 188.32 ตร.ว. และแปลงจาํหน่าย  2,487.11 ตร.ว. ราคาท่ีดิน ตร.ว. ละ 

2,011 บาท รวมเป็นเงินค่าท่ีดินและค่าใชจ่้ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ ทั้งส้ิน  10,950,000 บาท 

 

ตารางท่ี 4.4  เน้ือท่ีของโครงการ 

 

ลาํดบั รายการ เน้ือท่ี (ตร.ว.) 

1 ถนนคอนกรีต   1,450.94 

2 สวนสาธารณะ 1,052.10 

3 ท่ีตั้งนิติบุคคล+บ่อบาดาล 114.33 

4 ช่องวา่งระหวา่งแปลง 153.21 

5 บ่อหน่วงนํ้า 188.32 

6 แปลงจาํหน่าย  2,487.11 

 รวมเน้ือท่ีทั้งหมด (13-2-46 ไร่)  5,446.00 

 

  2. หมวดค่าพฒันาท่ีดิน โครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai  มีค่าใช้จ่าย

ในการพฒันาท่ีดินทั้งส้ิน 30,045,860 บาท โดยมีรายละเอียดดงัตารางท่ี 4.5 

 

ตารางท่ี 4.5  ค่าใชจ่้ายในหมวดค่าพฒันาท่ีดินของโครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai   

 

ค่าใชจ่้าย จาํนวน ราคา/หน่วย ปี 2557 ประมาณการ 

1. ค่าถมดิน       
1.1  ค่าถมดินโครงการ  (ทั้งโครงการ)   910,000 910,000 

1.2  ค่าใชจ่้ายในการเติมดินเขา้บา้น 62 10,000.00 620,000 620,000 

1.3  ค่ารังวดัแนวถนน (บลอ็กแปลง)     30,000 30,000 
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2. ค่าปรับปรุงพ้ืนท่ี    500,000 500,000 

ตารางท่ี 4.5 (ต่อ) 

 

ค่าใชจ่้าย จาํนวน ราคา/หน่วย ปี 2557 ประมาณการ 

3. งานถนน   5,803.77 1,000.00 5,803,768 5,803,768 

4. ระบบไฟฟ้า     
4.1  ปักเสาพาดสาย รวมค่าขดุหลุมเทหุม้เสา 62 12,000 744,000 744,000 

4.2   ค่าไฟทาง 30 5,000 150,000 150,000 

4.3  ค่าติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าบา้นลูกคา้ 15 แอมป์  62 5,050 313,100 313,100 

4.4  ค่าดูแลมิเตอร์ไฟบา้นลูกคา้ก่อนโอน 62 500 31,000 31,000 

4.5  ค่าติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าบา้นตวัอยา่ง  1 5,050 5,050 5,050 

4.6  ค่าติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชัว่คราว 3 10,400 31,200 31,200 

4.7  ค่ากระแสไฟท่ีใชใ้นงานก่อสร้าง 36 2,000 72,000 72,000 

4.8  ค่าอากรแสตมป์ + ค่าตอบแทน 1 30,000 30,000 30,000 

4.9  ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เก่ียวกบัไฟฟ้า 1 30,000 30,000 30,000 

5. ระบบประปา   1,000,000 1,000,000 

6. ค่างานร้ัวโครงการ + เข่ือนกนัดิน   1,976,485 1,976,485 

7. งาน Landscape      
7.1 งาน Landscape  โครงการ 1 3,500,000 3,500,000 3,500,000 

7.2  งานสวนสาธารณะ  งานศาลพระภูมิ 1 3,500,000 3,500,000 3,500,000 

8. ค่าก่อสร้างสาธารณะประโยชน ์ 1 500,000 500,000 500,000 

9.  งานก่อสร้างสาํนกังานขาย 1 2,000,000 2,000,000 2,000,000 

10.  ค่าตกแต่งบา้นตวัอยา่ง  2  แปลง 2 1,000,000 2,000,000 2,000,000 

11.  งานระบบอาํนวยโครงการ 0.5%   1,291,614 1,291,614 

12. งานฉุกเฉินเผื่อค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึน 20%     5,007,643 5,007,643 

รวม       30,045,860 

 

  3. หมวดค่าก่อสร้าง โครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai  มีค่าใช้จ่ายใน

ด้านการก่อสร้างทั้งส้ิน 106,300,000 บาท โดยแบ่งเป็นค่าก่อสร้างในส่วนของ Town Home 

จาํนวน 42 แปลง ค่าก่อสร้างเหมาจ่ายตารางเมตรละ  11,000  บาท  แปลงละ 1,650,000 บาท เป็น

เงินทั้งส้ิน 69,300,000 บาท และค่าก่อสร้างบา้นแฝด จาํนวน 20 แปลง ค่าก่อสร้างเหมาจ่ายตาราง

เมตรละ 11,000  บาท  แปลงละ 1,850,000 บาท เป็นเงินทั้งส้ิน 37,000,000 บาท โดยค่าก่อสร้าง

ดงักล่าวรวมงานร้ัว งานปูหญา้/จดัสวน  และค่าป๊ัมนํ้า  แทงคน์ํ้า  วสัดุอุปกรณ์และค่าแรง  
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ตารางท่ี 4.6  ค่าใชจ่้ายในหมวดค่าก่อสร้างของโครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai   

 

ค่าใชจ่้าย จาํนวน ราคา/หน่วย หน่วย ปี 2557 ปี 2558 รวม 

1. Town Home  42 1,650,000.00 แปลง 39,600,000 29,700,000 29,700,000 

2. บา้นแฝด   20 1,850,000.00 แปลง - 37,000,000 37,000,000 

 รวมค่าก่อสร้าง 62   39,600,000 66,700,000  106,300,000  

 

  4. หมวดค่าออกแบบและขออนุญาต โครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai   

มีค่าใช้จ่ายในด้านค่าออกแบบและขออนุญาต  ทั้ งส้ิน 2,140,000 บาท  ซ่ึงประกอบด้วย 

ค่าตอบแทนและขออนุญาตเก่ียวกับท่ีดิน 620,000 บาท ค่าตอบแทนและขออนุญาตเก่ียวกับ

อาคาร  310,000 บาท ค่าตอบแทนงานวางผงับริเวณ  รวมค่าเซ็นแบบ 31,000 บาท ค่าตอบแทน

และขออนุญาตงานออกแบบ 93,000 บาท ค่าเขียนแบบผงัจดัสรร  รวมงานแกไ้ข 200,000 บาท ค่า

ออกแบบ Landscape  รวมซุ้ม ป้อม ป้าย 200,000 บาท ค่าตอบแทนงานโอนกรรมสิทธ์ิ 186,000 

บาท และค่าออกแบบผงัโครงการ / บา้น และ อาคารสโมสร 500,000 บาท 

 

ตารางท่ี 4.7  ค่าออกแบบและขออนุญาตของโครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai   

 

ค่าใชจ่้าย จาํนวน ราคา/หน่วย ปี 2557 ประมาณการ 

1. ค่าตอบแทนและขออนุญาตเก่ียวกบัท่ีดิน 62 10,000 620,000 620,000 

2. ค่าตอบแทนและขออนุญาตเก่ียวกบัอาคาร  62 5,000 310,000 310,000 

3. ค่าตอบแทนงานวางผงับริเวณ  รวมค่าเซ็นแบบ 62 500 31,000 31,000 

4. ค่าตอบแทนและขออนุญาตงานออกแบบ 62 1,500 93,000 93,000 

5. ค่าเขียนแบบผงัจดัสรร  รวมงานแกไ้ข     200,000 200,000 

6. ค่าออกแบบ Landscape  รวมซุม้ ป้อม ป้าย     200,000 200,000 

7. ค่าตอบแทนงานโอนกรรมสิทธ์ิ 62 3,000 186,000 186,000 

8. ค่าออกแบบผงัโครงการ/บา้น แล อาคารสโมสร     500,000 500,000 
     

รวมค่าออกแบบและขออนุญาต     2,140,000  2,140,000 
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  5. หมวดค่าบริหาร โครงการบ้านจดัสรร  Airy Chill Khaoyai  มีค่าใช้จ่ายใน

ดา้นค่าบริหาร ซ่ึงประกอบดว้ย ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ คิดในอตัราร้อยละ 3.3 ของรายรับการขาย ค่า

ภาษีธรรมเนียมโอน คิดในอตัราร้อยละ 2 ของรายรับการขาย ค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรม

ท่ี ดิ น  

คิดในอตัราร้อยละ  1 ของรายรับการขาย ค่าบริหารงานขายและการตลาด คิดในอตัราร้อยละ  5 

ของรายรับการขาย ค่าใชจ่้ายดา้นเงินเดือน ค่าบริหารงานส่วนกลาง ค่าดอกเบ้ียจ่าย MLR 7.625 + 

1% ต่อปี (สถาบนั) และค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% รวมทั้งส้ิน 56,209,099 บาท 

 

ตารางท่ี 4.8  ค่าใชจ่้ายหมวดบริหารของโครงการบา้นจดัสรร  Airy Chill Khaoyai   

 

ค่าใชจ่้าย ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 รวม 

1. ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

2. ค่าภาษีธรรมเนียมโอน  962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

3. ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน    481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

4. ค่าบริหารงานขายและการตลาด  2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

5. ค่าใชจ่้ายดา้นเงินเดือน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

5. ค่าบริหารงานส่วนกลาง  3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

6. ค่าดอกเบ้ียจ่าย MLR 7.625 + 1%   ต่อปี    506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

7. ค่าค ํ้าประกนัสาธารณูปโภค 1,220,396 - - 1,220,396 

รวมค่าใชจ่้ายหมวดบริหาร 13,999,805 25,552,765 16,656,529 56,209,099 

 

 2.3 การวางแผนกาํลงัการผลติ 

  โครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai มีแผนการก่อสร้างโดยจะเร่ิมก่อสร้าง

ในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 ซ่ึงในส่วนแรกจะเป็นในส่วนของการพฒันาท่ีดินและการก่อสร้าง

ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ โดยจะเร่ิมดาํเนินการในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 คาดวา่จะแลว้

เสร็จภายในเดือนตุลาคม พ.ศ. 2557 ส่วนต่อมาเป็นการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างในเฟสท่ี 1 จาํนวน 

24 คูหา  โดยจะเร่ิมดาํเนินการในช่วงเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2557 คาดวา่ส่ิงปลูกสร้างในเฟสท่ี 1 จะ

ทยอยแลว้เสร็จไปเร่ือย ๆ โดยจะแลว้เสร็จครบทั้ง 24 คูหา ภายในเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2557 ส่วน

การปลูกสร้างส่ิงปลูกสร้างในเฟสท่ี 2 จาํนวน 38 คูหา  คาดวา่จะเร่ิมดาํเนินการในเดือนมกราคม 
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พ.ศ. 2558 และจะทยอยแลว้เสร็จไปเร่ือย ๆ จนครบทั้ง 38 คูหา ในช่วงเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2558 

โดยพบว่า โครงการบ้านจดัสรร  Airy Chill Khaoyai  จะเร่ิมดาํเนินการก่อสร้างในช่วงเดือน

มีนาคม พ.ศ. 2557 และแลว้เสร็จในช่วงเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2558 

 

ตารางท่ี 4.9  การวางแผนการผลิตของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

 

ส่ิงปลูกสร้าง ปี 2557 ปี 2558 

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

การพฒันาทีด่นิ

และระบบ

สาธารณูปโภค 

                                            

ส่ิงปลูกสร้าง 

เฟส 1 

                                            

ส่ิงปลูกสร้าง 

เฟส 2 

                                            

 

3. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการจัดการ 

 

 ในการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการจดัการ  ประกอบดว้ยการศึกษา  

การวางผังองค์การ (Organization  Chart) การกําหนดขอบเขตและหน้า ท่ีของงาน (Job 

Description)    การกาํหนดคุณสมบติัของแต่ละตาํแหน่งงาน (Job Specification) โดยนาํผลการ

วเิคราะห์ทางดา้นการตลาดมาวางแผนจดัสรรทรัพยากรบุคคล และทรัพยากรอ่ืนๆ เพื่อคาํนวณหา

ป ร ะ ม า ณ 

การค่าใชจ่้ายการขายและบริหารและประมาณการเงินทุนหมุนเวียนท่ีใชใ้นโครงการบา้นจดัสรร 

Airy Chill Khaoyai   

 3.1 การวางแผนผงัองค์การ (Organization  Chart) 

  จากการศึกษาขอ้มูลในโครงการบา้นจดัสรร Airy  Chill  Khaoyai  สามารถแสดง

แผนผงัองคก์าร ไดต้ามภาพท่ี 4.7 
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ภาพท่ี 4.7  ผงัองคก์ารของโครงการบา้นจดัสรร Airy  Chill  Khaoyai   

 

 3.2 การกาํหนดขอบเขต หน้าทีข่องงาน (Job Description) และคุณสมบัติของแต่ละ

ตําแหน่งงาน (Job Specification) โครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai มีตําแหน่งงาน  

หนา้ท่ี และคุณสมบติัของแต่ละตาํแหน่งงาน ดงัน้ี 

  1) ตาํแหน่งประธานกรรมการ มีหนา้ท่ีรับผิดชอบในฐานะผูน้าํของโครงการใน

การกาํกบั ติดตาม ดูแลการบริหารงานของโครงการ ใหบ้รรลุวตัถุประสงคต์ามแผนงานท่ีกาํหนด

ไว ้ตาํแหน่งประธานกรรมการควรมีคุณสมบติัในดา้นการเป็นผูบ้ริหารท่ีทนัสมยั มีวิสัยทศัน์ท่ี

กวา้งไกล มีประสบการณ์ในการบริหารโครงการบา้นจดัสรรไม่น้อยกว่า 5 ปี และควรมีระดบั

การศึกษาไม่นอ้ยกวา่ระดบัปริญญาตรี โดยกาํหนดอตัราเงินเดือนในตาํแหน่งประธานกรรมการ

เดือนละ 50,000 บาท 

  2) ตาํแหน่งผูอ้าํนวยการ โครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai มีตาํแหน่ง

ผูอ้าํนวยการ ทั้งส้ิน 3 ตาํแหน่ง ประกอบดว้ย  

   - ผูอ้าํนวยการดา้นนิติกรรม ทาํหน้าท่ีในการกาํกบัดูแลงานด้านนิติกรรม 

และสัญญาต่าง ๆ ของโครงการ ตลอดจนงานดา้นกฎหมายทั้งหมด  ผูอ้าํนวยการดา้นนิติกรรม

ประธานกรรมการ 

 

ผอ.ส่วนกลาง ผอ.นิติกรรม ผอ.โครงการ 

จนท.นิติกรรม 

จนท.การเงิน จนท.บญัชี จนท.การตลาด 

จนท.ควบคุมงานก่อสร้าง จนท.สินเช่ือ จนท.ขาย จนท.สาธารณูปโภค 
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ควรเป็นบุคคลท่ีมีวุฒิการศึกษาในระดับปริญญาตรีทางด้านกฎหมาย เป็นอย่างน้อย และมี

ประสบการณ์ในการดูแลงานดา้นกฎหมายของโครงการบา้นจดัสรรมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี อตัรา

เงินเดือน ๆ ละ 30,000 บาท 

   - ผูอ้าํนวยการส่วนกลาง ทาํหน้าท่ีควบคุมดูแลงานส่วนกลางของโครงการ 

ซ่ึงประกอบดว้ย งานดา้นบญัชี ดา้นการเงิน และดา้นการตลาด ผูอ้าํนวยการส่วนกลางควรเป็น

บุคคลท่ีมีวุฒิการศึกษาในระดับปริญญาตรีทางด้านบริหารธุรกิจ หรือสาขาท่ีเก่ียวข้องเป็น 

อย่างน้อย  และมีประสบการในการดูแลงานโครงการบา้นจดัสรรมาแลว้ไม่น้อยกว่า 5 ปี อตัรา

เงินเดือน ๆ ละ 30,000 บาท 

   - ผูอ้าํนวยการโครงการ ทาํหน้าท่ีในการควบคุมงานของโครงการในส่วน

ของการควบคุมการก่อสร้าง การจัดการด้านสินเช่ือ งานด้านการขาย ตลอดจนงานด้าน

สาธารณูปโภคของโครงการ ผูอ้าํนวยการโครงการควรเป็นบุคคลท่ีมีวุฒิการศึกษาในระดบั

ปริญญาตรีทางดา้นบริหารธุรกิจ หรือสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นอยา่งนอ้ย และมีประสบการณ์ในการ

ดูแลงานโครงการบา้นจดัสรรมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี อตัราเงินเดือน ๆ ละ 30,000 บาท 

  3) ตาํแหน่งเจ้าหน้าท่ี โครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai มีตาํแหน่ง

เจา้หนา้ท่ี ซ่ึงเป็นตาํแหน่งในการปฏิบติังานในดา้นต่าง ๆ  ประกอบดว้ย  

   - เจา้หน้าท่ีนิติกรรม รับผิดชอบปฏิบติังานในส่วนของงานด้านกฎหมาย

ทั้งหมดของโครงการ โดยโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai มีเจา้หนา้ท่ีนิติกรรมทั้งส้ิน 1 

คน วฒิุการศึกษาปริญญาตรีทางดา้นกฎหมาย และมีอตัราเงินเดือน ๆ ละ 15,000 บาท 

   - เจ้าหน้าท่ีการเงิน รับผิดชอบปฏิบัติงานในส่วนของงานด้านการเงิน

ทั้งหมดของโครงการ โดยโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai มีเจา้หน้าท่ีการเงินทั้งส้ิน 

1 คน วุฒิการศึกษาปริญญาตรีทางดา้นบริหารธุรกิจ หรือสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง อตัราเงินเดือน ๆ ละ 

15,000 บาท 

   - เจา้หนา้ท่ีบญัชี รับผดิชอบปฏิบติังานในส่วนของงานดา้นบญัชีทั้งหมดของ

โครงการ โดยโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai มีเจ้าหน้าท่ีบัญชีทั้ งส้ิน 1 คน วุฒิ

การศึกษาปริญญาตรีทางดา้นบริหารธุรกิจ หรือสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง อตัราเงินเดือน ๆ ละ 15,000 บาท 

   - เจา้หน้าท่ีการตลาด รับผิดชอบปฏิบติังานในส่วนของงานดา้นการตลาด

ทั้งหมดของโครงการ โดยโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai มีเจา้หนา้ท่ีการตลาดทั้งส้ิน 1 

คน วุฒิการศึกษาปริญญาตรีทางด้านบริหารธุรกิจ หรือสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง อตัราเงินเดือน ๆ ละ 

15,000 บาท 
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   - เจ้าหน้าท่ีควบคุมการก่อสร้าง  รับผิดชอบปฏิบัติงานในส่วนของการ

ควบคุมการก่อสร้างทั้ งหมดของโครงการ โดยโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai มี

เจา้หน้าท่ีควบคุมการก่อสร้าง ทั้งส้ิน 1 คน วุฒิการศึกษาปริญญาตรีในสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง อตัรา

เงินเดือน ๆ ละ 20,000 บาท 

   - เจา้หนา้ท่ีสินเช่ือ รับผดิชอบปฏิบติังานในส่วนของงานดา้นสินเช่ือทั้งหมด

ของโครงการ โดยโครงการบ้านจดัสรร Airy Chill Khaoyai มีเจ้าหน้าท่ีสินเช่ือ ทั้ งส้ิน 1 คน  

วฒิุการศึกษาปริญญาตรีในสาขาท่ีเก่ียวขอ้ง อตัราเงินเดือน ๆ ละ 15,000 บาท 

   - เจา้หน้าท่ีขาย รับผิดชอบปฏิบติังานในส่วนของงานดา้นการขายทั้งหมด

ของโครงการ โดยโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai มีเจ้าหน้าท่ีขาย ทั้ งส้ิน 1 คน  

วฒิุการศึกษาปริญญาตรี อตัราเงินเดือน ๆ ละ 15,000 บาท 

   - เจา้หน้าท่ีสาธารณูปโภค รับผิดชอบปฏิบติังานในส่วนของงานด้านการ

ดูแลสาธารณูปโภคของโครงการ โดยโครงการบ้านจัดสรร Airy Chill Khaoyai มีเจ้าหน้าท่ี

สาธารณูปโภค ทั้งส้ิน 1 คน วฒิุการศึกษาปริญญาตรี อตัราเงินเดือน ๆ ละ 15,000 บาท 

   จากการวางผงัองค์การของโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill Khaoyai พบว่า

โครงการมีจาํนวนพนกังานทั้งส้ิน 13 คน และมีค่าใชจ่้ายดา้นเงินเดือนพนกังานทั้งส้ิน 3,234,000 

บาทในปีแรก และจะปรับตวัเพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ต่อปี รวมค่าใช้จ่ายดา้นเงินเดือนพนกังานทั้งส้ิน 

10,195,185 บาท (รายละเอียดดงัตารางท่ี 4.10) 

 

ตารางท่ี 4.10  ตาํแหน่ง อตัราเงินเดือน และค่าใชจ่้ายเงินเดือน ของโครงการ Airy  Chill  Khaoyai   

 

ตาํแหน่ง จาํนวน อตัราเงินเดือน ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

ประธานกรรมการ 1 50,000 600,000 630,000 661,500 1,891,500 

ผอ.นิติกรรม 1 30,000 360,000 378,000 396,900 1,134,900 

ผอ.ส่วนกลาง 1 30,000 360,000 378,000 396,900 1,134,900 

ผอ.โครงการ 1 31,500 378,000 396,900 416,745 1,191,645 

จนท.นิติกรรม 1 15,000 180,000 189,000 198,450 567,450 

จนท.การเงินและบญัชี 2 15,000 360,000 378,000 396,900 1,134,900 

จนท.การตลาด 1 15,000 180,000 189,000 198,450 567,450 

จนท.ควบคุมการก่อสร้าง 1 20,000 240,000 252,000 264,600 756,600 
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ตารางท่ี 4.10  (ต่อ)   

 

ตาํแหน่ง จาํนวน อตัราเงินเดือน ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

จนท.สินเช่ือ 1 15,000 180,000 189,000 198,450 567,450 

จนท.ขาย 2 9,000 216,000 226,800 238,140 680,940 

จนท.สาธารณูปโภค 1 15,000 180,000 189,000 198,450 567,450 

รวม 13  3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

 

4. การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเงิน 

 

 การศึกษาคร้ังน้ี ใช้การวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน การประมาณการ

กระแสเงินสดของโครงการ (Cash Flow) และวิเคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุน โดยอาศยั

เคร่ืองมือท่ีเก่ียวขอ้งต่าง ๆ ดงัน้ี 

 4.1 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) หมายถึง ระยะเวลาท่ีผลตอบแทน

สุทธิจากการดําเนินงานมีค่าเท่ากับค่าใช้จ่ายในการลงทุน พิจารณาถึงจาํนวนปีท่ีจะได้รับ

ผลตอบแทนคุม้กบัเงินลงทุน ถา้มีระยะเวลาสั้นก็จะดี เพราะหมายถึง ความเส่ียงนอ้ย และผูล้งทุน

สามารถนาํเงินท่ีถอนทุนไดไ้ปลงทุนในกิจการอ่ืน ๆ ต่อไป  

 4.2 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) คือ มูลค่าสุทธิในปัจจุบนัของ

โครงการ ซ่ึงก็คือผลตอบแทนสุทธิของมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับ และเงินสดจ่ายท่ี

เกิดข้ึนตลอดช่วงอายขุองโครงการหลงัหกัค่าใชจ่้าย  

 4.3 อัตราผลตอบแทนของโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) คือ อัตรา

ส่ วนล ดท่ี ทํา ใ ห้มู ล ค่ า ปั จ จุบันข อง ผ ล ตอบ แท น เท่ า กับ มู ล ค่ า ปั จ จุบันข อง ค่ า ใ ช้ จ่ า ย 

อตัราความสามารถของเงินทุนทาํให้ผลตอบแทนคุม้ค่ากบัค่าใช้จ่าย เม่ือคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนั 

อตัราส่วนลดท่ีทาํให ้NPV = 0  

 4.4 อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุนของโครงการ (Benefit Cost Ratio : B/C Ratio) 

โครงการท่ีจะไดรั้บการยอมรับวา่เหมาะสมแก่การลงทุน ควรมีมูลค่าผลประโยชน์ท่ีไดห้กัลดแลว้ 

มากกวา่มลูค่าของค่าใชจ่้ายท่ีไดห้กัลดแลว้  

 4.5 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ การวเิคราะห์ความอ่อนไหว  

(sensitivity analysis) โดยการศึกษาคร้ังน้ีไดแ้บ่งลกัษณะการศึกษาออกเป็น 4 กรณี คือ 
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  4.5.1 กรณีท่ีตน้ทุนของโครงการทุกประเภทเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 รายไดค้งท่ี 

  4.5.2 กรณีท่ีตน้ทุนของโครงการทุกประเภทเพิ่มข้ึนร้อยละ 20 รายไดค้งท่ี 

  4.5.3 กรณีท่ีรายไดข้องโครงการลดลงร้อยละ 10 ตน้ทุนคงท่ี 

  4.5.4 กรณีท่ีรายไดข้องโครงการลดลงร้อยละ 20 ตน้ทุนคงท่ี 

 แหล่งทีม่าและใช้ไปของเงินสด 

 จากการเก็บรวบรวมขอ้มูล รายละเอียด และจดัทาํงบประมาณการเงินสดรับ-จ่าย 

ของโครงการ ตั้ งแต่เร่ิมโครงการ จนจบโครงการ โดยโครงการมีแหล่งท่ีมาของเงินทุนจาก

เจา้ของ จาํนวน 75,000,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 50.00 ของเงินทุนทั้งหมด ซ่ึงในส่วนของเงินทุน

จากเจา้ของจะจ่ายคือเจา้ของโครงการเตม็จาํนวนในส้ินปี พ.ศ. 2557 และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน

จาํนวน 75,000,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 50.00 ของเงินทุนทั้งหมด โดยในส่วนของเงินกูส้ถาบนั

การเงินจะทยอยเบิกจ่ายตามงวดงานก่อสร้าง โดยในปี พ.ศ. 2557 เบิกเงินกู ้35,250,000 บาท และ

ปี พ.ศ. 2558 เบิกเงินกูจ้าํนวน 39,750,000 บาท และทยอยจ่ายคืนในส่วนของเงินกูแ้ละดอกเบ้ีย

สถาบนัการเงินตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 เป็นดอกเบ้ีย 506,719 บาท ปี พ.ศ. 2558 เป็นเงินตน้ 56,250,000 

บาท และดอกเบ้ีย 3,959,414 บาท และปี พ.ศ. 2559 เป็นเงินตน้ 18,750,000 บาท และดอกเบ้ีย 

336,914 บาท (ตารางท่ี 4.12 และตารางในภาคผนวก 3) รวมเงินทุนของโครงการทั้ ง ส้ิน 

150,000,000 บาท โดยโครงการมีแหล่งท่ีใช้ไปของเงินทุน คือ ใช้ซ้ือท่ีดินจาํนวน 10,950,000 

บาท คิดเป็นร้อยละ 7.30 ของเงินทุน ค่าพฒันาท่ีดิน จาํนวน 30,045,860 บาท คิดเป็นร้อยละ 20.03 

ของเงินทุน ค่าก่อสร้าง  จาํนวน 106,300,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 70.87 ของเงินทุน และเงินทุน

หมุนเวยีน จาํนวน  2,704,140 บาท คิดเป็นร้อยละ 1.80 ของเงินทุน 
 

ตารางท่ี 4.11  แหล่งท่ีมาของเงินทุน และแหล่งใชไ้ปของเงินทุน   
 

แหล่งท่ีมาของเงินทุน  ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 รวม ร้อยละ 

  ส่วนของเจา้ของ 75,000,000 - - 75,000,000 50.00 

 เงินกู ้ 35,250,000 39,750,000 - 75,000,000 50.00 
 รวม 110,250,000 39,750,000 - 150,000,000 100.00 

แหล่งใชไ้ปของเงินทุน   
  

 
 

  ซ้ือท่ีดิน 10,950,000 - - 10,950,000 7.30 

 ค่าพฒันาท่ีดิน 30,045,860 - - 30,045,860 20.03 
 ค่าก่อสร้าง 39,600,000 66,700,000 - 106,300,000 70.87 

 เงินทุนหมุนเวยีน 1,352,070 1,352,070  2,704,140 1.80 

  รวม 81,947,930 68,052,070 - 150,000,000 100.00 
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ตารางท่ี 4.12  รายละเอียดเงินทุน และการชาํระคืน 

 

แหล่งท่ีมาของเงินทุน  ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 รวม 

ส่วนของเจา้ของ 75,000,000 - - 75,000,000 

เงินกูส้ถาบนัการเงิน 35,250,000 39,750,000  75,000,000 

จ่านคืนเงินกูส้ถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914    4,803,047 

จ่ายคืนส่วนของเจา้ของ 75,000,000 - - 75,000,000 

 

 สําหรับสมมติฐานทางการเงิน ในการศึกษาคร้ังน้ีไดก้าํหนดให้สมมติฐานการเงิน 

ดงัน้ี 

 1. อตัราคิดลด ในการศึกษาคร้ังน้ีไดก้าํหนดให้อตัราคิดลดเท่ากบัอตัราดอกเบ้ียเงินกู้

ของสถาบนัการเงินซ่ึงมีค่าเท่ากบัร้อยละ 9 

 2. อตัราดอกเบ้ียเงินกู้สถาบนัการเงิน สําหรับการศึกษาในคร้ังน้ีได้กาํหนดอตัรา

ดอกเบ้ียเงินกู้สถาบันการเงินเท่ากับอัตราดอกเบ้ีย MLR + 1% ของระบบธนาคารพาณิชย์ 

เพราะฉะนั้นอตัราดอกเบ้ียเงินกูส้ถาบนัการเงินในการศึกษาคร้ังน้ีมีค่าเท่ากบั 8.625 

 3. ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ เท่ากบัร้อยละ 3.30 ของรายรับจากการขาย 

 4. ค่าภาษีธรรมเนียมโอน เท่ากบัร้อยละ 2.00 ของรายรับจากการขาย 

 5. ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน  เท่ากบัร้อยละ 1.00 ของรายรับจากการขาย 

 จากขอ้มูลของโครงการและสมมติฐานทางการเงินสามารถประมาณการกระแสเงิน

สดของโครงการ ดงัน้ี 

 ในปี  พ.ศ. 2557 ซ่ึงเป็นปีท่ี เร่ิมโครงการ โครงการมีกระแสเงินสดรับทั้ งส้ิน 

158,380,000 บาท จากรายได้จากการขายจาํนวน 48,130,000 บาท และเงินทุนและเงินกู้สถาบัน

การเงินรวมทั้งส้ิน 110,250,000 บาท ด้านกระแสเงินสดจ่าย พบว่า โครงการมีกระแสเงินสดจ่าย

ทั้ งส้ิน 171,735,665 บาท ซ่ึงประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (ค่าท่ีดิน ค่าพัฒนาท่ีดิน  

ค่าออกแบบและขออนุญาต และค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค) จาํนวน 44,356,256 บาท ค่าก่อสร้าง 

โดยในปี พ.ศ. 2557 โครงการดาํเนินการก่อสร้างในเฟสท่ี 1 ซ่ึงมีค่าใช้จ่ายทั้งส้ิน 39,600,000 บาท 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน (ค่าใชจ่้ายทางการตลาด เงินเดือนพนกังาน และค่าบริหารงานส่วนกลาง) 

จาํนวน 9,240,500 บาท และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ (ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าภาษีธรรมเนียมโอน ค่าภาษีเงิน

ไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน ชาํระดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน ) จาํนวน 3,538,909 บาท ส่งผลให้ ณ 

ส้ินปี พ.ศ. 2557 ซ่ึงเป็นปีแรกของโครงการ โครงการมีกระแสเงินสดสุทธิ 61,644,335 บาท 
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 สําหรับปี พ.ศ. 2558 ซ่ึงเป็นปีท่ี 2 ของโครงการ พบวา่ โครงการมีกระแสเงินสดรับ

ทั้งส้ิน 168,932,750 บาท กระแสเงินสดจ่ายทั้งส้ิน 148,502,765 บาท ส่งผลให ้ณ ส้ินปี พ.ศ. 2558 

โครงการมีกระแสเงินสดสุทธิ 20,429,985 บาท 

 ปี พ.ศ. 2559 ซ่ึงเป็นปีส้ินสุดโครงการ พบว่า โครงการมีกระแสเงินสดรับทั้งส้ิน  

81,010,000 บาท กระแสเงินสดจ่ายทั้ งส้ิน 110,406,529 บาท ส่งผลให้ ณ ส้ินปี พ.ศ. 2559 

โครงการมีกระแสเงินสดรับสุทธิ -29,396,529  บาท 

 โดยสรุปตลอดโครงการพบวา่ โครงการมีกระแสเงินสดรับทั้งส้ิน 408,322,750 บาท 

กระแสเงินสดจ่ายทั้งส้ิน 355,644,959 บาท และโครงการมีกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอายุ

โครงการเท่ากบั 52,677,791 บาท 

 

ตารางท่ี 4.13  ท่ีมาของรายไดข้องโครงการ 

 

รายการ ปี  2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

1. เฟส 1 
    

 1.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)  34,900,000 34,900,000 - 69,800,000 

 1.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50-58.00  ตร.ว.)   7,780,000 7,780,000 - 15,560,000 
 1.3 ท่ีดินเพ่ิม เฟส 1 5,450,000 5,492,750 - 10,942,750 

2.  เฟส  2     
 2.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)   - 25,830,000 25,830,000 51,660,000 
 2.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   - 8,380,000 8,380,000 16,760,000 

 2.3  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  36.00-40.00  ตร.ว.) - 32,130,000 32,130,000 64,260,000 
 2.4  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  47.50-62.21  ตร.ว.)  - 14,670,000 14,670,000 29,340,000 

รวม 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 
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ตารางท่ี 4.14  ตน้ทุนต่อหน่วยของโครงการ 

 

รายการ จํานวน ค่าใชจ่้ายใน

การลงทุน ค่าก่อสร้าง 

ตน้ทุนต่อ

หน่วย ตน้ทุนรวม 

1. เฟส 1  
    

 1.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)  20 547,608 1,650,000 2,197,608 43,952,160 
 1.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50-58.00  ตร.ว.)   4 771,630 1,650,000 2,421,630 9,686,520 

2.  เฟส  2  
    

 2.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)   14 547,608 1,650,000 2,197,608 30,766,512 
 2.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   4 771,630 1,650,000 2,421,630 9,686,520 
 2.3  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  36.00-40.00  ตร.ว.) 14 896,086 1,850,000 2,746,086 38,445,204 
 2.4  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  47.50-62.21  ตร.ว.)  6 1,169,890 1,850,000 3,019,890 18,119,340 

รวม 62    150,656,256 

 

ตารางท่ี 4.15  กระแสเงินสดสุทธิของโครงการ 

 

ช่วงเวลา 2557 2558 2559 รวม 

กระแสเงนิสดรับ     

 รายไดจ้ากการขาย 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

 เงินทุน+เงินกู ้ 110,250,000 39,750,000 - 150,000,000 

รวมกระแสเงนิสดรับ 158,380,000 168,932,750 81,010,000 408,322,750 

กระแสเงินสดจ่าย     

 ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 44,356,256 - - 44,356,256 

  ค่าท่ีดิน  10,950,000 - - 10,950,000 

  ค่าพฒันาท่ีดิน 30,045,860 - - 30,045,860 

  ค่าออกแบบและขออนุญาต 2,140,000 - - 2,140,000 

  ค่าค ํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% 1,220,396 - - 1,220,396 

 ค่าก่อสร้าง 39,600,000 66,700,000 - 106,300,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 1 39,600,000 - - 39,600,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 2 - 66,700,000 - 66,700,000 

 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนนิงาน 9,240,500 13,454,838 11,215,985 33,911,323 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

  เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

  ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ  3,538,909 68,347,927 24,190,544 171,077,380 

  ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ 3.3% (ของรายรับการขาย) 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

  ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 2% (ของรายรับการขาย) 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 
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ตารางท่ี 4.15  (ต่อ) 
 

ช่วงเวลา 2557 2558 2559 รวม 

  ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน   1% 481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

  ชาํระคืนเงินตน้สถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

  ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

  ชาํระคืนเงินตน้ส่วนของเจา้ของ - - 75,000,000 75,000,000 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย 96,735,665 148,502,765 110,406,529 355,644,959 

กระแสเงนิสดรับสุทธิ 61,644,335 20,429,985 -29,396,529 52,677,791 

หมายเหตุ: 1. ค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค เท่ากบัร้อยละ 7 ของมูลค่าของระบบสาธารณูปโภค 

ของโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ย งานถนน ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบร้ัว 

โครงการ งาน Landscape และงานสวนสาธารณะ 

 2. ค่าใชจ่้ายทางการตลาด ประกอบดว้ย ค่า Commission และค่าโฆษณา 

  ประชาสัมพนัธ์ รวมร้อยละ 5 ของรายรับจากการขายของโครงการ 
 

ตารางท่ี 4.16  ประมาณการกาํไรขาดทุนของโครงการ 
 

ประมาณก ารงบกาํไรขาดทุน ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

รายได้รวม 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

ต้นทุน (ค่าใช้จ่ายในการลงทุน+ค่าก่อสร้าง) 83,956,256 66,700,000 - 150,656,256 

ค่าใชจ่้ายในการลงทุน 44,356,256 - - 44,356,257 

ค่าก่อสร้าง 39,600,000 66,700,000 - 106,300,000 

กาํไรขั้นต้น -35,826,256 62,482,750 81,010,000 107,666,494 

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 11,933,172 20,443,305 15,651,297 48,027,774 

     ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

     ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ   1,588,290   4,263,031   2,673,330    8,524,651 

     ค่าภาษีธรรมเนียมโอน       962,600   2,583,655 1,620,200    5,166,455 

     ค่าใช้จ่ายในการบริหารและดาํเนินงาน 6,834,000 6,995,700 7,165,485 20,995,185 

เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

    ค่าเส่ือมราคา 141,782 141,782 141,782 425,346 

กาํไรจากการดาํเนินงาน -47,759,428 42,039,445 65,358,703 59,683,719 

ดอกเบ้ียจ่าย 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

กาํไรสุทธิ -48,266,147 38,080,031 65,021,789 54,835,672 
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ตารางท่ี 4.17  ค่าเส่ือมราคาและค่าเส่ือมราคาสะสมยานพาหนะและเคร่ืองใชส้าํนกังาน 

 

รายการ ยานพาหนะ เคร่ืองใช้สํานักงาน   ค่าเส่ือมราคาสะสม 

มูลค่า    695,000        13,910  

หกั  ค่าเส่ือมราคา  2557     139,000          2,782            141,782 

                              2558     139,000          2,782            141,782 

                              2559         139,000          2,782            141,782 

มูลค่าคงเหลอื     278,000          5,564                               

หมายเหตุ  คิดค่าเส่ือมราคาในอตัราคงท่ีใชอ้ตัราคงท่ีร้อยละ 20  ต่อปี 

 

ตารางท่ี 4.18  ประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิ 

 

ประมาณการกระแสเงนิสด ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 

กาํไรสุทธิ - 48,266,147 38,080,031 65,021,789 

บวก  ค่าเส่ือมราคา        141,782      141,782      141,782 

เงินสดปลายงวด   -48,124,365 38,221,813 65,163,571 

บวก  เงินทุนหมุนเวยีน     2,704,140 

เงินสดรับสุทธิ   -48,266,147 38,221,813 67,867,711 

 

 ระยะเวลาคืนทุน (Payback Pperiod) 

 ระยะเวลาคืนทุนเป็นเกณฑ์ท่ีค ํานึงถึงระยะเวลาท่ีผลประโยชน์สุทธิจากการ

ดาํเนินงาน เท่ากบัค่าใชจ่้ายในการลงทุน ถา้มีระยะเวลาสั้นก็จะดี เพราะหมายถึงความเส่ียงน้อย 

และผูล้งทุนสามารถนาํเงินท่ีถอนทุนไดไ้ปลงทุนในกิจการอ่ืน ๆ ต่อไป ซ่ึงจากการศึกษา พบวา่ 

ผลการคาํนวณระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 2.77 ปี หรือเท่ากบั 2 ปี 10  เดือน หมายความวา่ โครงการฯ 

จะสามารถเร่ิมให้ผลตอบแทนแก่ผู ้ลงทุนได้ตั้ งแต่ปีท่ี 2 เดือนท่ี 10  เป็นต้นไป แสดงว่า  

หากพิจารณาจากระยะเวลาคืนทุนของโครงการ พบว่า โครงการฯ เหมาะสมแก่การลงทุน 

เน่ืองจากโครงการฯ มีระยะเวลาคืนทุนนอ้ยกวา่อายขุองโครงการ ท่ีมีอาย ุ3 ปี 
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ตารางท่ี 4.19  ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ 

 

ปี กระแสเงนิสดสุทธิ กระแสเงนิสดสุทธิสะสม 

2557 -48,266,147 -48,266,147 

2558 38,221,813 -10,044,334 

2559 67,867,711 57,823,377 

ระยะเวลาคืนทุน                                 2.77 

 

 การวเิคราะห์มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) 

 เป็นการศึกษาหาผลรวมสุทธิของมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดรับและเงินสดจ่าย

ท่ีเกิดข้ึน ตลอดระยะเวลาของโครงการฯ โดยลดค่าดว้ยอตัราคิดลด ผลการศึกษามูลค่าปัจจุบนั

สุทธิ พบวา่ ค่า NPV เท่ากบั -94,087,095 บาท หมายถึง มูลค่าของผลประโยชน์สุทธิท่ีเกิดข้ึนใน

อนาคตเม่ือได้คิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบันแล้ว แสดงให้เห็นว่า การลงทุนด้วยเงินทุนท่ีมีอัตรา

ผลตอบแทนท่ีตอ้งการ ณ ร้อยละ 9 นั้นให้ผลประโยชน์ และมีกาํไร คิดเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิมี

ค่าติดลบหรือนอ้ยกวา่ศูนย ์จึงสรุปไดว้า่โครงการฯ ไม่คุม้ค่าแก่การลงทุน 

 

ตารางท่ี 4.20  มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ 

 

ปี 

กระแสเงนิสด

สุทธิ 

กระแสเงนิสด

จ่ายลงทุน 

PVIF  

9% 

 PV  กระแสเงนิ

สดสุทธิ 

PV กระแสเงนิสดจ่าย

ลงทุน 

1 -48,124,365 81,947,930 0.917  -44,130,043.07 75,146,251.81 

2 38,221,813 68,052,070 0.842  32,182,766.34 57,299,842.94 

3 65,163,571 2,704,140 0.772  52,393,872.89  2,087,596.08 

 รวม  57,965,158 152,704,140   40,446,596.16 134,533,690.83 

NPV -94,087,095      

 

 ผลการวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) 

 อตัราผลตอบแทนของโครงการ หมายถึง อตัราส่วนลดท่ีจะทาํให้มูลค่าปัจจุบนัของ

ผลประโยชน์เท่ากับมูลค่าปัจจุบนัของค่าใช้จ่าย หรืออตัราส่วนลดท่ีทาํให้ NPV เท่ากับศูนย  ์ 

ซ่ึงจากผลการศึกษา พบวา่ อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มีค่าตํ่ากวา่ร้อยละ 1 ซ่ึงนอ้ยกวา่

อตัราผลตอบแทนท่ีตอ้งการคือ 9% แสดงวา่ โครงการฯ ไม่มีความเหมาะสมในการลงทุน  
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ตารางท่ี 4.21  อตัราผลตอบแทนของโครงการ 

 

ปี กระแสเงนิสดรับสุทธิ 
PVIF 

1% 

กระแสเงนิสดรับ  

สุทธิคดิลด 

1 -48,124,365 0.990 -47,643,122 

 2  38,221,813 0.980 37,468,843 

3 67,867,711 0.970 65,871,722 

  รวม -57,965,158  55,697,443 

 

 อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit-Cost Ratio : B/C Ratio) 

 อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit-Cost Ratio : B/C Ratio) 

แสดงถึงอตัราส่วนระหว่างมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนกบัมูลค่าปัจจุบนัของค่าใช้จ่ายตลอด

อายุของโครงการ ซ่ึงจากการศึกษา พบว่า อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน 

(Benefit-Cost Ratio : B/C Ratio) ของโครงการฯ เท่ากบั 0.30 ซ่ึงนอ้ยกวา่ 1 แสดงวา่ โครงการฯ 

จะไดรั้บผลตอบแทนท่ีนอ้ยกวา่ค่าใชจ่้ายในการลงทุนในโครงการฯ ส่งผลให ้โครงการฯ 

ไม่เหมาะสมแก่การลงทุน 

 

ตารางท่ี 4.22  อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุนของโครงการ 

 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ 

กระแสเงนิสดจ่าย

ลงทุน PVIF 9% 

PV กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ PVกระแสเงนิสดจ่าย 

1 48,124,365 81,947,930 0.917 -44,130,043.07 75,146,251.81 

2 38,221,813 68,052,070 0.842 32,182,766.34 57,299,842.94 

3 67,867,711 2,704,140 0.772 52,393,872.89 2,087,596.08 

รวม 57,965,158 152,704,140  40,446,596.16 134,533,690.83 

B/C Ratio 0.30     

 

 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการสรุปได้ว่า เม่ือใช้อัตรา

ผลตอบแทนร้อยละ 9 โครงการ Airy Chill Khaoyai มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ -94,087,095 บาท อัตรา

ผลตอบแทนของโครงการ มีค่าตํ่ากว่าร้อยละ 1 และอตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อ

ตน้ทุนเท่ากบั 0.30 ซ่ึงน้อยกว่า 1 โดยมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการ 2 ปี 10 เดือน มูลค่า
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ปัจจุบนัสุทธิของโครงการเป็นลบ แสดงว่า ผูป้ระกอบการไม่สมควรลงทุนในโครงการ Airy Chill 

Khaoyai น้ี 

 การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 

 เน่ืองจากการวิเคราะห์ตน้ทุนและผลตอบแทนของโครงการ เป็นตวัเลขท่ีกาํหนดข้ึน

ภายใตข้อ้จาํกดัและสมมติฐาน หากตน้ทุนและผลตอบแทนไม่เป็นไปตามท่ีประมาณการไว ้จะมี

ผลทาํให้ผลตอบแทนทางการเงินเปล่ียนแปลงไปจากเดิม รวมทั้งจะส่งผลทาํให้ความเหมาะสม

ของโครงการเปล่ียนแปลงไป ดังนั้ น จึงควรทาํการศึกษาและวิเคราะห์ความอ่อนไหวของ

โครงการเพื่อพิจารณาวา่ เม่ือค่าใชจ่้าย และรายรับทั้งหมดของโครงการมีการเปล่ียนแปลงไปใน

ลกัษณะต่าง ๆ จะมีผลต่อโครงการอย่างไร เพื่อมิให้เป็นการเล็งผลสําเร็จของโครงการสูงเกิน

ความเป็นจริง จึงไดท้าํการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการอีก 4 กรณีดงัน้ี 

 1. กรณีท่ีตน้ทุนของโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ค่าก่อสร้าง 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เพิ่มข้ึนร้อยละ 10 ในขณะท่ีรายไดข้องโครงการ

ยงัคงเดิม จะมีผลทาํให้โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ลดลงเหลือเท่ากบั -121,420,144.47 

บาท อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) เท่ากบั 0.183  และระยะเวลา

คืนทุนเท่ากบั 3 ปี 1  เดือน แสดงว่า เม่ือตน้ทุนของโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายในการ

ลงทุน ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เพิ่มข้ึนร้อยละ 10 ในขณะท่ี

รายไดข้องโครงการยงัคงเดิม ผูป้ระกอบการอาจลงทุนในโครงการไม่ได ้ เน่ืองจากโครงการมี

ระยะเวลาคืนทุนมากกว่าอายุโครงการท่ีมีอยู ่3 ปี มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) ยงัคง

เป็นลบ อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ยงัคงมีค่าตํ่ากวา่ร้อยละ 1 ซ่ึงนอ้ยกวา่ผลตอบแทน

ท่ีตอ้งการคือ  9% และอตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) ยงัคงมีค่า

นอ้ยกวา่  1 

 

ตารางท่ี 4.23  ความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีตน้ทุนของโครงการเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 

 

ค่า กรณต้ีนทุนของโครงการเพิม่ขึน้ร้อยละ 10  

NPV  -121,420,144.47  บาท 

IRR ตํ่ากวา่ 1% 

B/C Ratio 0.183 เท่า 

ระยะเวลาคืนทุน 3.10 ปี  มากกวา่อายโุครงการ 
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 2. กรณีท่ีตน้ทุนของโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ค่าก่อสร้าง 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เพิ่มข้ึนร้อยละ 20 ในขณะท่ีรายไดข้องโครงการ

ยงัคงเดิม จะมีผลทาํให้โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ลดลงเหลือเท่ากบั -148,050,001.89 

บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) มีค่าตํ่ากว่าร้อยละ  1   อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของ

ผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) เท่ากบั 0.085 และมีระยะเวลาคืนทุนมากกว่าอายุโครงการ 

แสดงวา่ เม่ือตน้ทุนของโครงการ ซ่ึงประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายในการลงทุน ค่าก่อสร้าง ค่าใชจ่้ายใน

การดาํเนินงาน และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เพิ่มข้ึนร้อยละ 20 ในขณะท่ีรายได้ของโครงการยงัคงเดิม 

ผูป้ระกอบการไม่สมควรลงทุนในโครงการ เน่ืองจากโครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ 

(NPV) เป็นลบ และอตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน (B/C Ratio) มีค่านอ้ยกวา่ 

1 และโครงการอาจมีระยะเวลาคืนทุนมากกวา่อายโุครงการ 

 

ตารางท่ี 4.24  ความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีตน้ทุนของโครงการเพิ่มข้ึนร้อยละ 20 

 

ค่า กรณต้ีนทุนของโครงการเพิม่ขึน้ร้อยละ 20  

 NPV  -148,050,001.89  บาท 

IRR ตํ่ากวา่ 1%  

B/C Ratio 0.085  เท่า 

ระยะเวลาคืนทุน มากกวา่อายโุครงการ  

 

 3. กรณีท่ีต้นทุนด้านต่าง ๆ ของโครงการคงท่ี แต่โครงการประสบปัญหาเร่ือง

ยอดขายจนเป็นเหตุให้โครงการจาํเป็นตอ้งลดราคาขายของโครงการลงร้อยละ 10 จะมีผลทาํให้

โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ลดลงเหลือเท่ากบั -115,631,775.27 บาท  อตัราผลตอบแทน

ของโครงการ (IRR) มีค่าตํ่ากว่าร้อยละ  1    อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน 

(B/C Ratio) เท่ากบั 0.140  และระยะเวลาคืนทุนเท่ากบั 3 ปี 6 เดือน แสดงวา่ เม่ือตน้ทุนดา้นต่าง ๆ 

ของโครงการคงท่ี แต่โครงการประสบปัญหาเร่ืองยอดขายจนเป็นเหตุให้โครงการจาํเป็นตอ้งลด

ราคาขายของโครงการลดลงร้อยละ 10  ผูป้ระกอบการจึงไม่สมควรลงทุนในโครงการ 
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ตารางท่ี 4.25  ความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีรายไดข้องโครงการลดลงร้อยละ 10 

 

ค่า กรณต้ีนทุนของโครงการคงที ่รายได้ของโครงการลดลงร้อยละ 10 

 NPV  -115,631,775.27 บาท 

IRR ตํ่ากวา่ 1% 

B/C Ratio 0.140 เท่า 

ระยะเวลาคืนทุน 3 ปี 6 เดือน มากกวา่อายโุครงการ 

 

 4. กรณีท่ีต้นทุนด้านต่าง ๆ ของโครงการคงท่ี แต่โครงการประสบปัญหาเร่ือง

ยอดขายจนเป็นเหตุให้โครงการจาํเป็นตอ้งลดราคาขายของโครงการลงร้อยละ 20 จะมีผลทาํให้

โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) ลดลงเหลือเท่ากบั -137,176,455.82 บาท อตัราผลตอบแทน

ของโครงการ (IRR) มีค่าตํ่ากว่าร้อยละ  1 อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน 

(B/C Ratio) เท่ากบั -0.020 และระยะเวลาคืนทุนมากกว่าอายุโครงการ แสดงว่า เม่ือตน้ทุนด้าน

ต่าง ๆ ของโครงการคงท่ี แต่โครงการประสบปัญหาเร่ืองยอดขายจนเป็นเหตุให้โครงการ

จาํเป็นตอ้งลดราคาขายของโครงการลงร้อยละ 20 ผูป้ระกอบการไม่สมควรลงทุนในโครงการ 

 

ตารางท่ี 4.26  ความอ่อนไหวของโครงการกรณีท่ีรายไดข้องโครงการลดลงร้อยละ 20 

 

ค่า รายได้ของโครงการลดลงร้อยละ 20 

NPV  -137,176,455.82 บาท 

IRR ตํ่ากวา่ 1% 

B/C Ratio -0.020 เท่า 

ระยะเวลาคืนทุน มากกวา่อายโุครงการ 

 

 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการสรุปไดว้่า โครงการ Airy Chill Khaoyai 

ยงัคงไม่เหมาะสมแก่การลงทุน แมว้่าตน้ทุนทุกประเภทของโครงการจะสูงกว่าประมาณการ 

ร้อยละ 10 หรือกรณีท่ีรายรับของโครงการลดลงตํ่ากว่าประมาณการร้อยละ 10 อย่างไรก็ตาม

โครงการ Airy Chill Khaoyai จะเป็นโครงการท่ีไม่เหมาะสมแก่การลงทุนถา้ตน้ทุนของโครงการ

เพิ่มข้ึนจากประมาณการร้อยละ 20 หรือรายรับของโครงการลดลงจากประมาณการร้อยละ 20  
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ตารางท่ี 4.27  สรุปผลการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 

 

ค่า ต้นทุนเพิม่ 10% ต้นทุนเพิม่ 20% รายได้ลด 10% รายได้ลด 20% 

NPV (บาท) -121,420,144  -148,050,001  -115,631,775  -137,176,455  

IRR (%) ตํ่ากวา่ 1% ตํ่ากวา่ 1% ตํ่ากวา่ 1% ตํ่ากวา่ 1% 

B/C Ratio (เท่า) 0.183 0.085 0.140 -0.020  

ระยะเวลาคืนทุน (ปี) 3.10 ปี 3.77 ปี 3.51 ปี 9.04 ปี 

 

 



บทที ่5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

 

 การศึกษาเร่ือง “การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการบา้นจดัสรร Airy Chill 

Khaoyai ในจงัหวดันครราชสีมา” ในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุน

โครงการบ้านจดัสรร Airy Chill  Khaoyai   ในจงัหวดันครราชสีมา  โดยใช้การวิเคราะห์ความ

เป็นไปได้ของโครงการด้านการตลาด   ด้านเทคนิค ด้านการจดัการ และด้านการเงิน โดยการ

ประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ (Cash Flow) และวิเคราะห์ผลตอบแทนในการลงทุน 

เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ประกอบดว้ยงบกระแสเงินสด (Cash Flow Statement) ระยะเวลาคืน

ทุน (Payback Period) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ  (Net Present Value : NPV) อตัราผลตอบแทนภายใน 

(Internal Rate of  Return : IRR) อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน (Benefit-Cost 

Ratio: B/C Ratio) และการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ 

 

1. สรุปผลการศึกษา 

 

1.1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการตลาด 

  แมว้า่แนวโนม้ธุรกิจบา้นจดัสรรในช่วงปี 2557 จะมีแนวโนม้ชะลอตวัลงเน่ืองจาก

ปัญหาความวุ่นวายทางการเมือง แต่สําหรับแนวโน้มธุรกิจบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมา

อาจจะไม่ไดรั้บผลกระทบมากนกั เน่ืองจากอุปสงคค์วามตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดันครราชสีมา

มีแนวโนม้การขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง จากการขยายตวัของเศรษฐกิจโดยรวมของจงัหวดันครราชสีมา

เอง และความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัเพื่อเป็นบา้นพกัตากอากาศ โดยทาํเลท่ีเป็นท่ีสนใจ และมีแนวโนม้

การขยายตวัของโครงการบา้นจดัสรรสูง คือ บริเวณตาํบลโคกกรวด บริเวณตาํบลสุรนารี และตาํบล

บา้นใหม่  และพื้นท่ีเขาใหญ่ โดยเฉพาะจงัหวดันครราชสีมา โดยพบว่า อตัราการดูดซับของบา้น

จดัสรรในจงัหวดันครราชสีมาอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 6 หรือหมายความวา่ หากไม่มีการเปิดขายหน่วย

บา้นจดัสรรใหม่เลย ตลาดจะขายไดห้มดภายในระยะเวลาประมาณ 17 เดือน ดงันั้นจึงคาดการว่า 

โครงการ Airy Chill   Khaoyai จะเร่ิมโครงการและดาํเนินการก่อสร้างในช่วงเดือนมีนาคม พ.ศ. 

2557 และคาดวา่จะก่อสร้างแลว้เสร็จทั้ง 2 เฟส ส้ินปี พ.ศ. 2558 และสามารถปิดโครงการไดภ้ายใน

ส้ินปี พ.ศ. 2559 หรือมีระยะเวลาในการขายและดาํเนินโครงการทั้งส้ิน 3 ปี  
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 1.2 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านเทคนิค 

  โครงการ Airy Chill   Khaoyai เร่ิมการก่อสร้างตั้งแต่เดือนมีนาคม 2557 ส้ินสุด

การก่อสร้างเดือนธันวาคม 2558 โดยมีตน้ทุนตั้งแต่เร่ิมดาํเนินโครงการ ประกอบด้วย ค่าท่ีดิน 

10,950,000 บาท  ค่าพฒันาท่ีดิน 30,045,860 บาท ค่าก่อสร้าง 106,300,000 บาท ค่าออกแบบและขอ

อนุญาต 2,140,000 บาท และค่าบริหารโครงการ 56,209,099 บาท 

 1.3 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการจัดการ 

  จากการวางผงัองค์การของโครงการบ้านจัดสรร Airy  Chill  Khaoyai  พบว่า

โครงการมีจาํนวนพนักงานทั้งส้ิน 13 คน ประกอบด้วย ตาํแหน่งประธานกรรมการ 1 ตาํแหน่ง 

ตาํแหน่งผูอ้าํนวยการ 3 ตาํแหน่ง ประกอบดว้ย ผูอ้าํนวยการดา้นนิติกรรม ผูอ้าํนวยการส่วนกลาง 

และผูอ้าํนวยการโครงการ ตาํแหน่งเจา้หนา้ท่ีปฏิบติัการ จาํนวน 9 ตาํแหน่ง ประกอบดว้ย เจา้หนา้ท่ี

นิติกรรม เจา้หน้าท่ีการเงิน เจ้าหน้าท่ีบญัชี เจ้าหน้าท่ีการตลาด เจ้าหน้าท่ีควบคุมการก่อสร้าง 

เจา้หน้าท่ีสินเช่ือ เจา้หน้าท่ีขาย เจา้หน้าท่ีสาธารณูปโภค โดยกาํหนดให้ค่าใช้จ่ายด้านเงินเดือน

เพิ่มข้ึนร้อยละ 5 ในทุก ๆ ปี 

 1.4 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเงิน 

  โครงการ Airy Chill   Khaoyai มีแหล่งท่ีมาของเงินทุนจากเจ้าของ  จํานวน

75,000,000 บาท และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินจาํนวน 75,000,000 บาท โดยโครงการมีแหล่งท่ีใชไ้ป

ของเงินทุน คือ ใช้ซ้ือท่ีดินจาํนวน 10,950,000 บาท ค่าพฒันาท่ีดิน จาํนวน 30,045,860 บาท 

ค่าก่อสร้าง จาํนวน 106,300,000 บาท และเงินทุนหมุนเวยีน จาํนวน  2,704,140 บาท คิดเป็นร้อยละ 

1.80 ของเงินทุน โครงการมีระยะเวลาในการดาํเนินงาน 3 ปี คือ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 ถึง พ.ศ. 2559 

โดยโครงการมีกระแสเงินสดรับทั้งส้ิน 408,322,750 บาท กระแสเงินสดจ่ายทั้งส้ิน 355,644,959 

บาท และโครงการมีกระแสเงินสดรับสุทธิตลอดอายโุครงการเท่ากบั 54,835,672 บาท 

  การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการสรุปได้ว่า เม่ือใช้อตัรา

ผลตอบแทนร้อยละ 9 โครงการ Airy Chill Khaoyai มีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ -94,087,095 บาท อตัรา

ผลตอบแทนของโครงการ ตํ่ากว่าร้อยละ1   อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุน

เท่ากบั 0.30 โดยมีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการ 2 ปี 10 เดือน แสดงว่า ผูป้ระกอบการ 

ไม่สมควรลงทุนในโครงการ Airy Chill Khaoyai  ถึงแมว้า่โครงการจะมีระยะเวลาคืนทุนน้อยกว่า

อายุโครงการแต่เป็นระยะเวลาท่ีน้อยมาก เม่ือพิจารณาด้านอ่ืนประกอบกนั ไม่ว่าจะเป็นมูลค่า

ปัจจุบันสุทธิของโครงการท่ีมีผลเป็นลบ และผลตอบแทนภายในของโครงการมีค่าตํ่ ากว่า

ผลตอบแทนท่ีตอ้งการ   และอตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุนมีค่าตํ่ากวา่ 1  
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  การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการสรุปไดว้า่ โครงการ Airy Chill Khaoyai 

ยงัคงไม่เหมาะสมแก่การลงทุน แมว้า่ตน้ทุนทุกประเภทของโครงการจะสูงกวา่ประมาณการร้อยละ 

10 หรือกรณีท่ีรายรับของโครงการลดลงตํ่ากวา่ประมาณการร้อยละ 10 อยา่งไรก็ตามโครงการ Airy 

Chill Khaoyai จะเป็นโครงการท่ีไม่เหมาะสมแก่การลงทุนถ้าต้นทุนของโครงการเพิ่มข้ึนจาก

ประมาณการร้อยละ 20 หรือรายรับของโครงการลดลงจากประมาณการร้อยละ 20  

 

2. อภิปรายผลการศึกษา 

 

 จากการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการดา้นการตลาด  พบวา่ โครงการ Airy Chill   

Khaoyai  มีท่ีตั้งท่ีเหมาะสม เน่ืองจากเป็นทาํเลท่ีมีปริมาณความตอ้งการสูง ทั้งจากคนในพื้นท่ีท่ีมี

ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มข้ึนจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจของจงัหวดันครราชสีมา และความ

ตอ้งการบา้นพกัตากอากาศของคนนอกพื้นท่ีท่ีมีแนวโน้มความตอ้งการท่ีเพิ่มข้ึน ดงันั้นโครงการ 

Airy Chill   Khaoyai จึงเป็นโครงการท่ีมีความเป็นไปไดด้า้นการตลาดสูง ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวคิด

การวิเคราะห์โครงการของประสิทธ์ิ ตงยิ่งศิริ (2540) ท่ีพบว่า สถานท่ีตั้งของโครงการย่อมส่งผล

กระทบต่อความสําเร็จของโครงการ ทั้งน้ีเน่ืองจาก สถานท่ีตั้งของโครงการย่อมมีผลกระทบต่อ

โครงการทั้งดา้นรายรับ และค่าใช้จ่าย และทาํให้การพิจารณารายรับ และค่าใช้จ่ายของโครงการ

สามารถเป็นไปไดอ้ย่างสมจริง สถานท่ีตั้งจึงเป็นเร่ืองท่ีสําคญัเร่ืองหน่ึงในกระบวนการวิเคราะห์

โครงการเพื่อเลือกหาสถานตั้งท่ีเหมาะสม สะดวก และประหยดัค่าใชจ่้ายท่ีจะเกิดข้ึน 

 จากการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านเทคนิค พบว่า โครงการ Airy Chill   

Khaoyai เร่ิมการก่อสร้างตั้งแต่เดือนมีนาคม 2557 ส้ินสุดการก่อสร้างเดือนธันวาคม 2558 และ

ส้ินสุดโครงการในเดือนธนัวาคม 2559 เป็นช่วงเวลาท่ีเหมาะสม และสอดคลอ้งกบัขอ้มูลอตัราการ

ดูดซับของโครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดันครราชสีมาท่ีพบว่าโครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดั

นครราชสีมามีอตัราการดูดซบัร้อยละ 6 หรือหมายความวา่โครงการบา้นจดัสรรจะขายหมดภายใน 

17 เดือน ดงันั้นการท่ีโครงการมีจุดเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงการท่ีเหมาะสมสอดคลอ้งกบัแนวคิดการ

วเิคราะห์โครงการของประสิทธ์ิ ตงยิง่ศิริ (2540) ท่ีพบวา่  โครงการแต่ละโครงการควรมีการกาํหนด

จุดเร่ิมตน้ และส้ินสุดโครงการ (Scheduled beginning and termimal points) ท่ีเหมาะสม  

 จากการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการด้านการจดัการ พบว่า โครงการมีการ

กาํหนดผงัการบริหารจดัการขององคก์ารอยา่งเหมาะสม ซ่ึงประกอบดว้ยพนกังานทั้งส้ิน 13 คน  3 

ตาํแหน่งงาน คือ ประธานกรรมการ ผูอ้าํนวยการ และเจา้หนา้ท่ีปฏิบติัการในดา้นต่าง ๆ ตลอดจนมี

การกาํหนดบทบาทและหนา้ท่ีของแต่ละตาํแหน่งงานอยา่งชดัเจน ซ่ึงน่าจะส่งผลให้การดาํเนินงาน
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ของโครงการเป็นไปโดยราบร่ืน สอดคลอ้งกบัแนวคิดการวิเคราะห์โครงการของประสิทธ์ิ ตงยิ่งศิริ 

(2540) ท่ีพบวา่ โครงการหน่ึง ๆ จะตอ้งมีการดาํเนินงานในดา้นต่าง ๆ ท่ีติดต่อสืบเน่ืองกนัไปตั้งแต่

เร่ิมรับหลกัการท่ีจะใหมี้โครงการถึงการดาํเนินงานตามโครงการจนแลว้เสร็จ 

 การวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงินของโครงการ พบวา่ โครงการมีแหล่งท่ีมาของ

เงินทุนจากเจา้ของ จาํนวน75,000,000 บาท และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินจาํนวน 75,000,000 บาท 

ซ่ึงในจาํนวนน้ี มีเงินทุนหมุนเวียน จาํนวน  2,704,140 บาท เม่ือใชอ้ตัราส่วนลดร้อยละ 9 โครงการ 

Airy Chill Khaoyai มีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ -94,087,095 บาท อตัราผลตอบแทนของโครงการ มีค่าตํ่า

กว่าร้อยละ 1  อตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุนเท่ากบั 0.30 โดยมีระยะเวลาใน

การคืนทุนของโครงการ 2 ปี 10 เดือน แสดงว่า ผูป้ระกอบการไม่สมควรลงทุนในโครงการ Airy 

Chill   Khaoyai สอดคลอ้งกบัทฤษฎีเกณฑ์การตดัสินใจลงทุน ท่ีอธิบายไวโ้ดยประสิทธ์ิ ตงยิ่งศิริ 

(2540) ท่ีพบวา่ โครงการท่ีมีไม่มีความเหมาะสมในการลงทุนจะตอ้งเป็นโครงการท่ีมีระยะเวลาคืน

ทุนมากกวา่อายุโครงการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการเป็นลบ ผลตอบแทนภายในของโครงการ

มีค่าน้อยกว่าอตัราดอกเบ้ีย และอตัราส่วนมูลค่าปัจจุบนัของผลตอบแทนต่อตน้ทุนมีค่าตํ่ากว่า 1 

การศึกษาของชราวลี กลบัเกลือน (2551) ท่ีศึกษาเร่ือง ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจโครงการ

บา้นจดัสรรบริเวณชานเมือง: กรณีศึกษาตาํบลขุนทะเล อาํเภอเมืองจงัหวดัสุราษฎร์ธานี พบว่า 

โครงการมีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 10,115,741.99 บาท อตัราส่วนผลตอบแทนภายใน

โครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 4.39 อตัราส่วนผลประโยชน์ต่อค่าใชจ่้าย (BCR) เท่ากบั 1.25 แสดง

ว่า โครงการธุรกิจบา้นจดัสรรให้ผลตอบแทนคุ้มค่าในการลงทุน การศึกษาของวิภาพร วิวฒัน

พาณิชย ์(2551) ไดศึ้กษา ความความเป็นไปไดโ้ครงการคอนโดมิเนียม Coral@ สาทร-ราชพฤกษ ์

พบว่า โครงการให้ผลตอบแทนการลงทุนคิดเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 83,525,966.00 บาท มี

อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 24.68 และมีระยะเวลาคืนทุน (PB) เท่ากบั 1 

ปี 10 เดือน และการศึกษาของกญัญพ์ิชญา รัตนชยัวรพล (2554) ท่ีไดศึ้กษา ความเป็นไปไดข้องการ

ลงทุนก่อสร้างคอนโดมมิเนียมบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้า BTS ตั้งแต่สถานีพร้อมพงษถึ์งสถานีเอกมยั 

พบว่า โครงการให้ผลตอบแทนการลงทุนทาง คิดเป็นมูลค่าปัจจุบนัสุทธิเท่ากบั 415,287,617.19 

บาท มีอตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบัร้อยละ 31.97 และมีระยะเวลาคืนทุน (PB) 

เท่ากบั 2 ปี 5 เดือน 

 ด้านการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการพบว่า โครงการ Airy Chill   Khaoyai 

ยงัคงเหมาะสมแก่การลงทุน แมว้า่ตน้ทุนทุกประเภทของโครงการจะสูงกวา่ประมาณการร้อยละ 10 

หรือกรณีท่ีรายรับของโครงการลดลงตํ่ากว่าประมาณการร้อยละ 10 สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ   

ชราวลี กลบัเกลือน (2551)  ท่ีศึกษาเร่ือง ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนธุรกิจโครงการบา้นจดัสรร
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บริเวณชานเมือง: กรณีศึกษาตาํบลขุนทะเล อาํเภอเมืองจังหวดัสุราษฎร์ธานี พบว่า ในกรณีท่ี

ค่าใชจ่้ายของโครงการคงเดิม  และราคาขายลดลงร้อยละ 10 และร้อยละ 15  พบวา่  โครงการบา้น

จดัสรรให้ผลตอบแทนคุม้ค่าแก่การลงทุน และกรณีราคาขายภายในโครงการคงเดิม และค่าใชจ่้าย

ในการก่อสร้างเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 ร้อยละ 20 โครงการบา้นจดัสรรยงัคงให้ผลตอบแทนคุม้ค่าแก่ 

การลงทุน 

 ส่วนกรณีท่ีโครงการ Airy Chill   Khaoyai ไม่เหมาะสมแก่การลงทุน คือ กรณีท่ีตน้ทุน

ของโครงการเพิ่มข้ึนจากประมาณการร้อยละ 20 หรือรายรับของโครงการลดลงจากประมาณ 

การร้อยละ 20  ซ่ึงสอดคลอ้งกบัการศึกษาของจีระพงษ ์เครือสนธ์ิ (2553) ท่ีศึกษา ความเป็นไปได้

ของการลงทุนโครงการคอนโดมิเนียมบริเวณสะพานพระราม 5 พบว่า ในกรณี Worst Case 

โครงการมีกระแสเงินสุทธิ (NPV) มีค่าติดลบ ส่วนค่า IRR มีค่าตํ่ากว่าต้นทุนทางการเงินของ

โครงการ ซ่ึงโครงการไม่เหมาะสมแก่การลงทุน 

 

3. ข้อเสนอแนะ 

 

 3.1 ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 

  1. จากการศึกษา พบว่า โครงการ Airy Chill   Khaoyai เป็นโครงการท่ีไม่คุม้ค่า

และไม่มีความเหมาะสมแก่การลงทุน นกัลงทุนไม่ควรท่ีจะตดัสินใจลงทุนในโครงการฯ ดงักล่าว 

หรือใชเ้ป็นแนวทางในการลงทุนในโครงการอ่ืน ๆ ต่อไปในอนาคต 

  2. จากการศึกษา พบวา่ การลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโครงการ

จดัสรรเป็นโครงการท่ีตอ้งใชเ้งินทุนจาํนวนมากในการลงทุน ยากแก่การเขา้มาลงทุนของนกัลงทุน

ขนาดกลาง และขนาดย่อม เพื่อเป็นการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพย ์หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งควรมี

มาตรการสนบัสนุนทางดา้นเงินกู ้ให้ผูท่ี้สนใจท่ีจะเขา้มาลงทุนสามารถเขา้ถึงแหล่งเงินกูไ้ดอ้ยา่ง

สะดวกและทัว่ถึง 

  3. จากการศึกษา พบว่า โครงการ Airy Chill Khaoyai มีความอ่อนไหวต่อการ

ลดลงของรายรับของโครงการ ประกอบกับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นภาคส่วนท่ีมีความ

อ่อนไหวต่อระบบเศรษฐกิจรวมค่อนขา้งมาก และการมีคู่แข่งขนัท่ีค่อนขา้งสูง ดงันั้นเม่ือระบบ

เศรษฐกิจของประเทศเกิดการชะลอตวั อาจส่งผลกระทบต่อยอดขายของโครงการอยา่งมาก จนเป็น

สาเหตุให้การดาํเนินงานของโครงการตอ้งหยดุชะงกั และไม่สามารถดาํเนินการต่อได ้ดงันั้นผูท่ี้จะ

ลงทุนในโครงการดงักล่าว ควรใหค้วามสําคญักบัประเด็นดงักล่าว และหาช่องทางในการรับมือกบั

สถานการณ์ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อโครงการอยา่งรัดกุม 
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 3.2 ข้อเสนอแนะสําหรับการศึกษาในคร้ังต่อไป 

  1. สําหรับการศึกษาในคร้ังต่อไปควรพิจารณาถึงปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบ

ต่อการดาํเนินโครงการของโครงการบา้นจดัสรรเพิ่มเติม เช่น ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ ปัจจยัดา้นสังคม 

และขอ้จาํกดัดา้นกฎหมาย เป็นตน้ เพื่อให้ไดผ้ลการศึกษาท่ีคลอบคลุม ชดัเจน และมีความถูกตอ้ง

มากข้ึน 

  2. สําหรับการศึกษาในคร้ังต่อไปควรพิจารณาถึงโครงสร้างตน้ทุน ราคาขาย และ

รายไดข้องโครงการอ่ืน ๆ ท่ีอยูใ่กลเ้คียงและมีลกัษณะการดาํเนินงานท่ีใกลเ้คียงกบัโครงการท่ีศึกษา

ดว้ย เพื่อใหก้ารศึกษาไดผ้ลการศึกษาท่ีมีความถูกตอ้งมากข้ึน 
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ตารางภาคผนวก 1 ประมาณการรายรับของโครงการ Airy Chill   Khaoyai 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 รวม 

1. เฟส 1     
 1.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)  34,900,000 34,900,000 - 69,800,000 
 1.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50-58.00  ตร.ว.)   7,780,000 7,780,000 - 15,560,000 

 1.3 ท่ีดินเพ่ิม เฟส 1 5,450,000 5,492,750 - 10,942,750 

2.  เฟส  2     
 2.1  Town Home  (เน้ือท่ี  22.50-25.20  ตร.ว.)   - 25,830,000 25,830,000 51,660,000 
 2.2  Town Home  (เน้ือท่ี  31.50  ตร.ว.)   - 8,380,000 8,380,000 16,760,000 
 2.3  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  36.00-40.00  ตร.ว.) - 32,130,000 32,130,000 64,260,000 

 2.4  บา้นแฝด  (เน้ือท่ี  47.50-62.21  ตร.ว.)  - 14,670,000 14,670,000 29,340,000 

รวม 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 
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ตารางภาคผนวก 2 ประมาณการค่าใชจ่้ายของโครงการ Airy Chill   Khaoyai 

 

รายการ ปี  2557 ปี  2558 ปี 2559 รวม 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 44,356,256 - - 44,356,256 

 ค่าท่ีดิน  10,950,000 - - 10,950,000 

 ค่าพฒันาท่ีดิน 30,045,860 - - 30,045,860 

 ค่าออกแบบและขออนุญาต 2,140,000 - - 2,140,000 

 ค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% 1,220,396 - - 1,220,396 

ค่าก่อสร้าง 39,600,000 66,700,000 - 106,300,000 

 ค่าก่อสร้างเฟส 1 39,600,000 - - 39,600,000 

 ค่าก่อสร้างเฟส 2 - 66,700,000 - 66,700,000 

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 9,240,500 13,454,838 11,215,985 33,911,323 

 ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

 เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

 ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ  3,538,909 68,347,927 24,190,544 171,077,380 

 ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ 3.3% (ของรายรับการขาย) 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

 ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 2% (ของรายรับการขาย) 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

 ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน   1% 481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

 ชาํระคืนเงินตน้สถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

 ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

 ชาํระคืนเงินตน้ส่วนของเจา้ของ - - 75,000,000 75,000,000 

รวมค่าใช้จ่าย 171,735,665 96,735,665 148,502,765 110,406,529 
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ตารางภาคผนวก 3 ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียสถาบนัการเงิน 

 

ปี 2557 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 รวม 

ภาระหน้ีตน้งวด - - - - - - - - - 11,750,000 23,500,000 35,250,000 35,250,000 

ดอกเบ้ียสถาบนั

การเงิน - - - - - - - - - 84,453 168,906 253,359 506,719 

ดอกเบ้ียสะสม - - - - - - - - - 84,453 253,359 506,719 506,719 

ชาํระคืนเงินตน้ - - - - - - - - - - - - - 

ชาํระคืนดอกเบ้ีย - - - - - - - - - 84,453 253,359 506,719 506,719 

ภาระหน้ีส้ินงวด          11,750,000 23,500,000 35,250,000 35,250,000 

              
ปี 2558 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 รวม 

ภาระหน้ีตน้งวด 48,500,000 57,062,500 65,625,000 60,937,500 56,250,000 51,562,500 46,875,000 42,187,500 37,500,000 32,812,500 28,125,000 23,437,500 48,500,000 

ดอกเบ้ียสถาบนั

การเงิน 348,594 410,137 471,680 437,988 404,297 370,605 336,914 303,223 269,531 235,840 202,148 168,457 3,959,414 

ดอกเบ้ียสะสม 855,313 1,265,449 1,737,129 2,175,117 2,579,414 2,950,020 3,286,934 3,590,156 3,859,688 4,095,527 4,297,676 4,466,133 4,466,133 

ชาํระคืนเงินตน้ 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500 56,250,000 

ชาํระคืนดอกเบ้ีย 855,313 410,137 471,680 437,988 404,297 370,605 336,914 303,223 269,531 235,840 202,148 168,457 4,466,133 

ภาระหน้ีส้ินงวด 43,812,500 52,375,000 60,937,500 56,250,000 51,562,500 46,875,000 42,187,500 37,500,000 32,812,500 28,125,000 23,437,500 18,750,000 18,750,000 
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ตารางภาคผนวก 3 (ต่อ) 

 

ปี 2559 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 รวม 

ภาระหน้ีตน้งวด 18,750,000 14,062,500 9,375,000 4,687,500         18,750,000 

ดอกเบ้ียสถาบนัการเงิน 134,766 101,074 67,383 33,691         336,914 

ดอกเบ้ียสะสม 4,600,898 4,701,973 4,769,355 4,803,047         4,803,047 

ชาํระคืนเงินตน้ 4,687,500 4,687,500 4,687,500 4,687,500         18,750,000 

ชาํระคืนดอกเบ้ีย 134,766 101,074 67,383 33,691         336,914 

ภาระหน้ีส้ินงวด 14,062,500 9,375,000 4,687,500 -         - 
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ตารางภาคผนวก 4 ประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

 

ช่วงเวลา ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

กระแสเงนิสดรับ     

 รายไดจ้ากการขาย 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

 
เงินทุน+เงินกู ้ 110,250,000 39,750,000 - 150,000,000 

รวมกระแสเงนิสดรับ 158,380,000 168,932,750 81,010,000 408,322,750 

กระแสเงินสดจ่าย     

 ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 44,356,256 - - 44,356,256 

  ค่าท่ีดิน  10,950,000 - - 10,950,000 

  ค่าพฒันาท่ีดิน 30,045,860 - - 30,045,860 

  ค่าออกแบบและขออนุญาต 2,140,000 - - 2,140,000 

  ค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% 1,220,396 - - 1,220,396 

 ค่าก่อสร้าง 39,600,000 66,700,000 - 106,300,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 1 39,600,000 - - 39,600,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 2 - 66,700,000 - 66,700,000 

 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 9,240,500 13,454,838 11,215,985 33,911,323 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

  เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

  ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ  3,538,909 68,347,927 24,190,544 171,077,380 

  ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ 3.3% (ของรายรับการขาย) 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

  ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 2% (ของรายรับการขาย) 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

  ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน   1% 481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

  ชาํระคืนเงินตน้สถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

  ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

  ชาํระคืนเงินตน้ส่วนของเจา้ของ - - 75,000,000 75,000,000 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย 96,735,665 148,502,765 110,406,529 355,644,959 

กระแสเงนิสดรับสุทธิ 61,644,335 20,429,985 -29,396,529 52,677,791 
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ตารางภาคผนวก 5  ประมาณการงบกาํไรขาดทุนของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุน ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 รวม 

รายไดร้วม 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

ตน้ทุน 83,956,256 66,700,000 - 150,656,256 

กาํไรขั้นต้น -35,826,256 62,482,750 81,010,000 107,666,494 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานสุทธิ 11,933,172 20,443,305 15,651,297 48,027,774 

     ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

     ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

     ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

     ค่าใชจ่้ายในการบริหารและดาํเนินงาน 6,834,000 6,995,700 7,165,485 20,995,185 

               เงินเดือนพนกังาน    3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

               ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

     ค่าเส่ือมราคา     141,782    141,782   141,782      425,346 

กาํไรจากการดาํเนินงาน -47,759,428 42,039,445 65,358,703 59,638,719 

ดอกเบ้ียจ่าย 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

กาํไรสุทธิหลงัหักดอกเบีย้ -48,266,147 38,080,031 65,021,789 54,835,672 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  0 0 0 0 

กาํไรสุทธิ -48,266,147 38,080,031 65,021,789 54,835,672 

 

 

ตารางภาคผนวกท่ี 6  ประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิ 

 

ประมาณการกระแสเงนิสด ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 

กาํไรสุทธิ - 48,266,147 38,080,031 65,021,789 

บวก  ค่าเส่ือมราคา        141,782      141,782      141,782 

เงินสดปลายงวด   -48,124,365 38,221,813 65,163,571 

บวก  เงินทุนหมุนเวยีน     2,704,140 

เงินสดรับสุทธิ   -48,266,147 38,221,813 67,867,711 
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ตารางภาคผนวก 7 การวเิคราะห์ความเหมาะสมในการลงทุนของโครงการ Airy Chill Khaoyai 

        

ปี กระแสเงนิสดรับสุทธิ กระแสเงนิสดรับสุทธิสะสม 

2557 -48,124,365 -48,124,365 

2558 38,221,813 9,902,553 

2559 67,867,711 57,965,158 

ระยะเวลาคนืทุน                                 2.77 

 

ปี 

กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย   

PVIF 

9% 

    PV กระแสเงนิ

สดรับสุทธิ 

   PV กระแส 

    เงนิสดจ่าย 

1 -48,124,365       81,947,930 0.917 -44,130,043.07 75,146,251.81  

2 38,221,813       68,052,070 0.842  32,182,766.34 57,299,842.94  

3 67,867,711         2,704,140 0.772 52,393,872.89  2,087,596.08  

 รวม  57,965,158      152,704,140  40,446,596.16 134,533,690.83  

NPV       -94,087,095 

 

ปี 

กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย 

PVIF 

9% 

PV กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ 

PVกระแสเงนิ 

สดจ่าย 

      

1 -48,124,365 81,947,930 0.917 -44,130,043.07 76,987,887 

2 38,221,813 68,052,070 0.842 32,182,766.34 56,161,400 

3 65,163,571 2,704,140 0.772 52,393,872.89 2,087,596.08 

รวม 57,965,158 152,704,140  40,446,596.16 134,533,690.83 

B/C Ratio 0.30     

 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ 

สุทธิ 

PVIF 

ร้อยละ 1 

กระแสเงนิสด

รับสุทธิคดิลด 

1 -48,124,365 0.990 -47,643,122 

2 38,221,813 0.980 37,468,843 

3 65,163,571 0.971 65,871,722 

รวม 57,965,158  55,697,443 

IRR ตํา่กว่า  1%   
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ตารางภาคผนวก 8  ประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

      กรณีตน้ทุนเพิ่มร้อยละ  10 

 

ช่วงเวลา ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

กระแสเงนิสดรับ     

 รายไดจ้ากการขาย 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

 
เงินทุน+เงินกู ้ 110,250,000 39,750,000 - 150,000,000 

รวมกระแสเงนิสดรับ 158,380,000 168,932,750 81,010,000 408,322,750 

กระแสเงินสดจ่าย     

 ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 48,791,882 - - 48,791,882 

  ค่าท่ีดิน  12,045,000 - - 12,045,000 

  ค่าพฒันาท่ีดิน 33,050,446 - - 33,050,446 

  ค่าออกแบบและขออนุญาต 2,254,000 - - 2,254,000 

  ค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% 1,342,436 - - 1,342,436 

 ค่าก่อสร้าง 43,560,000 73,370,000 - 116,930,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 1 43,560,000 - - 43,560,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 2 - 73,370,000 - 73,370,000 

 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 9,240,500 13,454,838 11,215,985 33,911,323 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

  เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

  ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ  3,538,909 68,347,927 24,190,544 171,077,380 

  ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ 3.3% (ของรายรับการขาย) 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

  ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 2% (ของรายรับการขาย) 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

  ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน   1% 481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

  ชาํระคืนเงินตน้สถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

  ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

  ชาํระคืนเงินตน้ส่วนของเจา้ของ - - 75,000,000 75,000,000 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย 105,131,291 155,172,765 110,406,529 370,710,584 

กระแสเงนิสดรับสุทธิ 53,248,709 13,759,985 -29,396,529  37,612,166 
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ตารางภาคผนวก 9  ประมาณการงบกาํไรขาดทุนของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

         กรณีตน้ทุนเพิ่มร้อยละ  10 

 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุน ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 รวม 

รายไดร้วม 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

ตน้ทุน 92,351,882 73,370,000 - 165,721,882 

กาํไรขั้นต้น -44,221,882 55,812,750 81,010,000 92,600,868 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานสุทธิ 11,933,172 20,443,305 15,651,297 48,027,774 

     ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

     ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

     ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

     ค่าใชจ่้ายในการบริหารและดาํเนินงาน 6,834,000 6,995,700 7,165,485 20,995,185 

               เงินเดือนพนกังาน    3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

               ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

     ค่าเส่ือมราคา     141,782    141,782   141,782      425,346 

กาํไรจากการดาํเนินงาน -56,155,054 35,369,445 65,358,703 44,573,094 

ดอกเบ้ียจ่าย 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

กาํไรสุทธิหลงัหักดอกเบีย้ -56,661,773 38,080,031 65,021,789 54,835,672 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  0 0 0 0 

กาํไรสุทธิ -56,661,773 31,410,031 65,021,789 39,770,047 

 

 

ตารางภาคผนวกท่ี  10   ประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิ 

             กรณีตน้ทุนเพิ่มร้อยละ 10 

 

ประมาณการกระแสเงนิสด ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 

กาํไรสุทธิ - 56,661,773 31,410,031 65,021,789 

บวก  ค่าเส่ือมราคา        141,782      141,782      141,782 

เงินสดปลายงวด   -56,519,991 31,551,813 65,163,571 

บวก  เงินทุนหมุนเวยีน     2,704,140 

เงินสดรับสุทธิ   -56,519,991 31,551,813 67,867,711 
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ตารางภาคผนวก 11 การวเิคราะห์ความเหมาะสมในการลงทุนของโครงการ Airy Chill Khaoyai 

                             กรณีตน้ทุนเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 

 

ปี กระแสเงนิสดรับสุทธิ กระแสเงนิสดรับสุทธิสะสม 

2557 -56,519,991 -56,519,991 

2558 31,551,813 24,968,178 

2559 67,867,711 42,899,533 

ระยะเวลาคนืทุน 3.03  มากกว่าอายุโครงการ 

 

ปี 

กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย 

PVIF 

9% 

PVกระแสเงนิสด 

      รับสุทธิ 

PVกระแสเงนิ 

    สดจ่าย 

1 -56,519,991      92,351,882 0.917 51,828,831.78 84,686,675.83 

2 31,551,813      73,370,000 0.842 26,566,626.34 61,777,540.00 

3 67,867,711       2,704,140 0.772 52,393,872.89   2,087,596.08 

 รวม  42,899,533 168,426,022  27,131,667.44 148,551,811.91 

 NPV  -121,420,144.47   
  

 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ

รับสุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย 

PVIF 

 9% 

PV กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ 

PVกระแสเงนิ 

สดจ่าย 

1 -56,519,991 92,351,882 0.917 -51,828,832.78 84,686,676 

2 31,551,813 73,370,000 0.842 26,566,626.34 61,777,540 

3 67,867,711 2,704,140 0.772  52,393,872.89 2,087,596.08 

รวม 42,899,533 168,426,022  27,131,667.44 148,551,811.91 

B/C Ratio 0.183     

 

ปี 

กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ 

PVIF 

ร้อยละ 1 

กระแสเงนิสดรับ

สุทธิคดิลด 

1 -56,519,991 0.901      -50,918,860 

2 31,551,813 0.812 25,608,082 

3 67,7867,711 0.731 49,624,192 

รวม 42,899,533  24,313,414 

IRR ตํา่กว่า  1%   
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ตารางภาคผนวก 12  ประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

        กรณีตน้ทุนเพิ่มร้อยละ  20 

 

ช่วงเวลา ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

กระแสเงนิสดรับ     

 รายไดจ้ากการขาย 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

 
เงินทุน+เงินกู ้ 110,250,000 39,750,000 - 150,000,000 

รวมกระแสเงนิสดรับ 158,380,000 168,932,750 81,010,000 408,322,750 

กระแสเงินสดจ่าย     

 ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 53,227,507 - - 53,227,507 

  ค่าท่ีดิน  13,140,000 - - 13,140,000 

  ค่าพฒันาท่ีดิน 36,055,032 - - 36,055,032 

  ค่าออกแบบและขออนุญาต 2,568,000 - - 2,568,000 

  ค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% 1,464,475 - - 1,464,475 

 ค่าก่อสร้าง 47,520,000 80,040,000 - 127,560,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 1 47,520,000 - - 47,520,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 2 - 80,040,000 - 80,040,000 

 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 9,240,500 13,454,838 11,215,985 33,911,323 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

  เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

  ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ  3,538,909 68,347,927 24,190,544 171,077,380 

  ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ 3.3% (ของรายรับการขาย) 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

  ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 2% (ของรายรับการขาย) 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

  ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน   1% 481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

  ชาํระคืนเงินตน้สถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

  ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

  ชาํระคืนเงินตน้ส่วนของเจา้ของ - - 75,000,000 75,000,000 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย 113,526,916 161,842,765 110,406,529 385,776,210 

กระแสเงนิสดรับสุทธิ 44,853,084 7,089,985 -29,396,529  22,546,540 
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ตารางภาคผนวก 13  ประมาณการงบกาํไรขาดทุนของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

          กรณีตน้ทุนเพิ่มร้อยละ  20 

 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุน ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 รวม 

รายไดร้วม 48,130,000 129,182,750 81,010,000 258,322,750 

ตน้ทุน 100,747,508 80,040,000 - 180,787,508 

กาํไรขั้นต้น -52,617,508 49,142,750 81,010,000 77,535,242 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานสุทธิ 11,933,172 20,443,305 15,651,297 48,027,774 

     ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

     ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

     ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

     ค่าใชจ่้ายในการบริหารและดาํเนินงาน 6,834,000 6,995,700 7,165,485 20,995,185 

               เงินเดือนพนกังาน    3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

               ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

     ค่าเส่ือมราคา     141,782    141,782   141,782      425,346 

กาํไรจากการดาํเนินงาน -64,550,680 28,699,445 65,358,703 29,507,468 

ดอกเบ้ียจ่าย 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

กาํไรสุทธิหลงัหักดอกเบีย้ -65,057,399 24,740,031 65,021,789 24,704,421 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  0 0 0 0 

กาํไรสุทธิ -65,057,399 24,740,031 65,021,789 24,704,421 

 

ตารางภาคผนวกท่ี  14   ประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิ 

             กรณีตน้ทุนเพิ่มร้อยละ 20 

 

ประมาณการกระแสเงนิสด ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 

กาํไรสุทธิ - 65,057,399 24,740,031 65,021,789 

บวก  ค่าเส่ือมราคา        141,782      141,782      141,782 

เงินสดปลายงวด   -64,915,617 24,881,813 65,163,571 

บวก  เงินทุนหมุนเวยีน     2,704,140 

เงินสดรับสุทธิ   -64,915,617 24,881,813 67,867,711 
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ตารางภาคผนวก 15  การวเิคราะห์ความเหมาะสมในการลงทุนของโครงการ Airy Chill   Khaoyai  

                              กรณีตน้ทุนเพิ่มข้ึนร้อยละ 20 

 

ปี กระแสเงนิสดรับสุทธิ กระแสเงนิสดรับสุทธิสะสม 

2557 -64,915,617 -64,915,617 

2558 24,881,813 40,033,804 

2559 67,867,711 27,833,907 

ระยะเวลาคนืทุน 3.59 มากกว่าอายุโครงการ  

 

ปี 

กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ 

กระแสเงนิสด

จ่าย 

PVIF  

9% 

PVกระแสเงนิ

สดรับสุทธิ 

PVกระแสเงนิ

สดจ่าย 

1 -64,915,617 100,747,508 0.917 -59,527,620.50 92,385,464.54 

2 24,881,813 80,040,000 0.842 20,950,486.34 67,393,680.00 

3 67,867,711 2,704,140 0.772 52,393,872.89 2,087,596.08 

 รวม  27,883,907 183,491,648  13,816,738.73 161,866,740.62 

 NPV  -148,050,001.89   
 

 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย PVIF 9% PV กระแสเงนิสดรับ PVกระแสเงนิสดจ่าย 

1 -64,915,617 100,747,508 0.917 -59,527,620.50 92,385,464.54 

2 24,881,813 80,040,000 0.842 20,950,486.34 67,393,680.00 

3 67,867,711 2,704,140 0.772 52,393,872.89   2,087,596.08 

รวม 27,883,907    183,491,648         13,816,738.73      161,866,740.62 

B/C Ratio        0.085     

 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ 

PVIF 

1% 

กระแสเงนิสด

รับสุทธิคดิลด 

1 -64,915,617 0.990 -64,266,461 

2 24,881,813 0.980 24,391,641 

3 67,867,711 0.971 65,871,722 

รวม 27,833,907  25,996,902 

IRR ตํา่กว่า  1%      
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ตารางภาคผนวก 16  ประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

        กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ  10 

 

ช่วงเวลา ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

กระแสเงนิสดรับ     

 รายไดจ้ากการขาย 43,317,000 116,264,475 72,909,000 232,490,475 

 
เงินทุน+เงินกู ้ 110,250,000 39,750,000 - 150,000,000 

รวมกระแสเงนิสดรับ 153,567,000 156,014,475 72,909,000 382,490,475 

กระแสเงินสดจ่าย     

 ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 44,356,256 - - 44,356,256 

  ค่าท่ีดิน  10,950,000 - - 10,950,000 

  ค่าพฒันาท่ีดิน 30,045,860 - - 30,045,860 

  ค่าออกแบบและขออนุญาต 2,140,000 - - 2,140,000 

  ค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% 1,220,396 - - 1,220,396 

 ค่าก่อสร้าง 39,600,000 66,700,000 - 106,300,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 1 39,600,000 - - 39,600,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 2 - 66,700,000 - 66,700,000 

 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 9,240,500 13,454,838 11,215,985 33,911,323 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

  เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

  ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ  3,538,909 68,347,927 24,190,544 171,077,380 

  ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ 3.3% (ของรายรับการขาย) 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

  ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 2% (ของรายรับการขาย) 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

  ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน   1% 481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

  ชาํระคืนเงินตน้สถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

  ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

  ชาํระคืนเงินตน้ส่วนของเจา้ของ - - 75,000,000 75,000,000 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย 96,735,665 148,502,765 110,406,529 355,644,959 

กระแสเงนิสดรับสุทธิ 56,831,335 7,511,710 -37,497,529 26,845,516 
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ตารางภาคผนวก 17  ประมาณการงบกาํไรขาดทุนของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

           กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ  10 

 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุน ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 รวม 

รายไดร้วม 43,317,000 116,264,475 72,909,000 232,490,475 

ตน้ทุน 83,956,256 66,700,000 - 150,656,256 

กาํไรขั้นต้น -40,639,256 49,564,475 72,909,000 81,734,219 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานสุทธิ 11,933,172 20,443,305 15,651,297 48,027,774 

     ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

     ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

     ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

     ค่าใชจ่้ายในการบริหารและดาํเนินงาน 6,834,000 6,995,700 7,165,485 20,995,185 

               เงินเดือนพนกังาน    3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

               ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

     ค่าเส่ือมราคา     141,782    141,782   141,782      425,346 

กาํไรจากการดาํเนินงาน -53,572,428 29,121,170 57,257,703 33,806,444 

ดอกเบ้ียจ่าย 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

กาํไรสุทธิหลงัหักดอกเบีย้ -53,079,147 25,161,756 56,920,789 29,003,397 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  0 0 0 0 

กาํไรสุทธิ -53,079,147 25,161,756 56,920,789 29,003,397 

 

ตารางภาคผนวกท่ี  18   ประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิ 

             กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ 10 

 

ประมาณการกระแสเงนิสด ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 

กาํไรสุทธิ - 53,079,147 25,161,756 56,920,789 

บวก  ค่าเส่ือมราคา        141,782      141,782      141,782 

เงินสดปลายงวด   -52,937,365 25,303,538 57,062,571 

บวก  เงินทุนหมุนเวยีน     2,704,140 

เงินสดรับสุทธิ   -52,937,365 25,303,538 59,766,711 
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ตารางภาคผนวก 19 การวเิคราะห์ความเหมาะสมในการลงทุนของโครงการ Airy Chill   Khaoyai 

                             กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ 10 

 

ปี กระแสเงนิสดรับสุทธิ กระแสเงนิสดรับสุทธิสะสม 

2557 -52,937,365 -52,937,365 

2558 25,303,538 -27,633,828 

2559 59,766,711   32,132,883 

ระยะเวลาคนืทุน                                 3.38  

 

ปี 

กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย 

PVIF 

  9% 

PVกระแสเงนิสด 

รับสุทธิ 

PVกระแสเงนิ 

      สดจ่าย 

1 -52,937,365 81,947,930 0.917       -48,543,564.07 75,146,251.81 

2 25,303,538 68,052,070 0.842 21,305,578.79 57,299,842.94 

3 59,766,711 2,704,140 0.772 46,139,900.84   2,087,596.08 

 รวม  32,132,883 152,704,140  18,901,915.56 134,533,690.83 

 NPV  -115,631,775.27  
 

 
 

 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย 

PVIF 

 9% 

PV กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ 

PVกระแสเงนิ 

สดจ่าย 

1 -52,937,365 81,947,930 0.917 -48,543,564.07 75,146,251.81 

2 25,303,538 68,052,070 0.842 21,305,578.79 57,299,842.94 

3 57,766,711 2,704,140 0.772 46,139,900.84   2,087,596.08 

รวม 32,132,883 152,704,140  18,901,915.56 134,533,690.83 

B/C Ratio 0.140     
 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ 

สุทธิ 

PVIF 

1% 

กระแสเงนิสด

รับสุทธิคดิลด 

1 -52,937,365 0.901 -52,407,992 

2 25,303,538 0.812 24,797,467 

3 59,766,711 0.731 58,033,476 

รวม 32,132,883  30,422,952 

IRR ตํา่กว่า 1%   
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ตารางภาคผนวก 20  ประมาณการงบกระแสเงินสดของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

        กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ  20 

 

ช่วงเวลา ปี 2557 ปี 2558 ปี  2559 รวม 

กระแสเงนิสดรับ     

 รายไดจ้ากการขาย 38,504,000 103,346,200 64,808,000 206,658,200 

 
เงินทุน+เงินกู ้ 110,250,000 39,750,000 - 150,000,000 

รวมกระแสเงนิสดรับ 148,754,000 143,096,200 64,808,000 356,658,200 

กระแสเงินสดจ่าย     

 ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 44,356,256 - - 44,356,256 

  ค่าท่ีดิน  10,950,000 - - 10,950,000 

  ค่าพฒันาท่ีดิน 30,045,860 - - 30,045,860 

  ค่าออกแบบและขออนุญาต 2,140,000 - - 2,140,000 

  ค่าคํ้าประกนัสาธารณูปโภค 7% 1,220,396 - - 1,220,396 

 ค่าก่อสร้าง 39,600,000 66,700,000 - 106,300,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 1 39,600,000 - - 39,600,000 

  ค่าก่อสร้างเฟส 2 - 66,700,000 - 66,700,000 

 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 9,240,500 13,454,838 11,215,985 33,911,323 

  ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

  เงินเดือนพนกังาน 3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

  ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

 ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ  3,538,909 68,347,927 24,190,544 171,077,380 

  ค่าภาษธุรกิจเฉพาะ 3.3% (ของรายรับการขาย) 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

  ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 2% (ของรายรับการขาย) 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

  ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ท่ีกรมท่ีดิน   1% 481,300 1,291,828 810,100 2,583,228 

  ชาํระคืนเงินตน้สถาบนัการเงิน - 56,250,000 18,750,000 75,000,000 

  ดอกเบ้ียจ่ายสถาบนัการเงิน 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

  ชาํระคืนเงินตน้ส่วนของเจา้ของ - - 75,000,000 75,000,000 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย 96,735,665 148,502,765 110,406,529 355,644,959 

กระแสเงนิสดรับสุทธิ 52,018,335 -5,406,565 -45,598,529     1,013,241 
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ตารางภาคผนวก 21  ประมาณการงบกาํไรขาดทุนของโครงการ Airy Chill Khaoyai   

           กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ 20 

 

ประมาณการงบกาํไรขาดทุน ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 รวม 

รายไดร้วม 38,504,000 103,346,200 64,808,000 206,658,200 

ตน้ทุน 83,956,256 66,700,000 - 150,656,256 

กาํไรขั้นต้น -45,452,256 36,646,200 64,808,000 56,001,944 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานสุทธิ 11,933,172 20,443,305 15,651,297 48,027,774 

     ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 2,406,500 6,459,138 4,050,500 12,916,138 

     ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 1,588,290 4,263,031 2,673,330 8,524,651 

     ค่าภาษีธรรมเนียมโอน 962,600 2,583,655 1,620,200 5,166,455 

     ค่าใชจ่้ายในการบริหารและดาํเนินงาน 6,834,000 6,995,700 7,165,485 20,995,185 

               เงินเดือนพนกังาน    3,234,000 3,395,700 3,565,485 10,195,185 

               ค่าบริหารงานส่วนกลาง 3,600,000 3,600,000 3,600,000 10,800,000 

     ค่าเส่ือมราคา     141,782    141,782   141,782      425,346 

กาํไรจากการดาํเนินงาน -57,385,428 16,202,895 49,156,703 7,974,169 

ดอกเบ้ียจ่าย 506,719 3,959,414 336,914 4,803,047 

กาํไรสุทธิหลงัหักดอกเบีย้ -57,892,147 12,243,481 48,819,789 3,171,122 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  0 0 0 0 

กาํไรสุทธิ -57,892,147 12,243,481 48,819,789 3,171,122 

 

ตารางภาคผนวกท่ี  22   ประมาณการกระแสเงินสดรับสุทธิ 

             กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ 20 

 

ประมาณการกระแสเงนิสด ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 

กาํไรสุทธิ - 57,892,147 12,243,481 48,819,789 

บวก  ค่าเส่ือมราคา        141,782      141,782      141,782 

เงินสดปลายงวด   -57,750,365 12,385,263 48,961,571 

บวก  เงินทุนหมุนเวยีน     2,704,140 

เงินสดรับสุทธิ   -57,750,365 12,385,263 51,665,711 
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ตารางภาคผนวก 23   การวเิคราะห์ความเหมาะสมในการลงทุนของโครงการ Airy Chill   Khaoyai  

                               กรณีรายไดล้ดลงร้อยละ 20 
 

ปี  กระแสเงนิสดรับสุทธิ  กระแสเงนิสดสุทธิสะสม  

2557 -57,750,365 -57,750,365 

2558 12,385,263 -45,365,103 

2559 51,665,711 6,300,608 

ระยะเวลาคนืทุน 9.04 มากกว่าอายุโครงการ 

 

ปี 

กระแสเงนิสด 

รับสุทธิ 

กระแสเงนิสด

จ่าย PVIF 9% 

PV กระแสเงนิสด 

สุทธิรับ 

PVกระแสเงนิ 

สดจ่าย 

1 -57,750,365 81,947,930.07 0.917 -52,957,085.07 75,146,251.81 

2 12,385,263 68,052,070.24 0.842 10,428,391.24 57,299,842.94 

3 51,665,711 2,704,140.00 0.772 39,885,928.84 2,087,596.08 

 รวม  6,300,608 152,704,140  -2,642,764.99 134,533,690.83 

 NPV  -137,176,455.82     
 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ

สุทธิ กระแสเงนิสดจ่าย PVIF 9% 

PV กระแสเงนิสด

สุทธิรับ 

PVกระแสเงนิ 

สดจ่าย 

1 -57,570,365 81,947,930.07 0.917 -52,957,085.07 75,146,251.81 

2 12,385,263 68,052,070.24 0.842 10,428,391.24 57,299,842.94 

3 51,665,711 2,704,140.00 0.772 39,885,928.84 2,087,596.08 

รวม 6,300,608 152,704,140  -2,642,764.99 134,533,690.83 

B/C Ratio 0.020     
 

ปี 

กระแสเงนิสดรับ 

สุทธิ 

PVIF 

1% 

กระแสเงนิสดรับ

สุทธิคดิลด 

1 -57,750,365 0.990 -57,172,862 

2 12,385,263 0.980 12,137,557 

3 51,665,711 0.971 50,167,405 

รวม 6,300,608  5,132,101 

IRR ตํา่กว่า 1%   
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ประวตัิผู้ศึกษา 
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