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บทคัดย่อ
	 การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนสร้าง

หมูบ้่าน พ ีอาร์ แลนด์ ต�ำบลบ้านเป็ด อ�ำเภอเมอืง จงัหวดัขอนแก่น ได้ท�ำการศกึษา

ความเป็นไปได้ใน 4 ด้าน คอื การศกึษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้านเทคนคิ 

ด้านการจัดการ และด้านการเงิน โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง

ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานบริษัท และผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัว  

จากแบบสอบถามจ�ำนวน 400 ชุด โดยการวิเคราะห์สถิติพรรณนา เพื่อท�ำการ

แจกแจงความถี่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานและวิเคราะห์สภาพ

แวดล้อมทั่วไป ผลการศึกษาพบว่า มีความเป็นไปได้ด้านการตลาด เนื่องจาก 

ผูบ้รโิภคมคีวามสนใจทีจ่ะซือ้บ้าน ลกัษณะบ้านแบบโมเดร์ิน ราคาบ้านทีเ่หมาะสม 

ส่วนด้านเทคนคิ มกีารออกแบบสถานทีต่ัง้โครงการ ขนาด และการวางผงัโครงการ

ที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่ ด้านการจัดการ โครงการ มีการสรรหาคัดเลือกบุคลากรที ่

มคีวามสามารถเหมาะสมกบังานและมกีารวางแผนทีด่ ีและด้านการเงนิโครงการมี

การลงทนุเริม่แรก 42,848,500 บาท มลูค่าปัจจบุนัสทุธ ิ(NPV) มค่ีาเป็นบวกเท่ากบั 

22,604,020 บาท และอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) ของโครงการเท่ากับ 37% 
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โดยมีระยะเวลาคืนทุนของโครงการ (PB) เท่ากับ 1 ปี 4 เดือน 10 วัน จึงสรุปได้ว่า

มีความเป็นไปได้ในการลงทุนสร้างหมู่บ้าน พี อาร์ แลนด์

ค�ำส�ำคัญ: หมู่บ้านจัดสรร, เงินลงทุนเริ่มแรก

ABSTRACT
	 The objective of this study was to study investment feasibility of P R 

Land Housing Estate in Banped Sub District, Muang District, Khon Kaen 

Province. The study focused on four aspects; marketing, techniques, 

management and financial viability. Data were collected from sample groups 

of government officials, state enterprise officials, employees, and businessmen 

by using 400 questionnaires. Descriptive statistics was applied for the 	

frequency percentage mean standard deviation and situation analysis. The study 

found the project was feasible from a marketing perspective as those who 	

responded were interested in buying houses, and consumers wanted modern 

style houses at an appropriate price. From the technical perspective, the project 

location, size and plan were in suitable area. On the issue of management, the 

project recruited appropriate personnel available with the right skills, and the 

management plan was implemented. Regarding to finance, the project n required 

42,848,500 baht for the initial investment while the Net Present Value (NPV) 

was 22,604,020 baht which was feasible as well. The Interest Rate of Return 

(IRR) was 37 percent and the payback period (PB) was 1 year 4 months and 

10 days. The study therefore concluded that this investment by P R Land is 

feasible.
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บทน�ำ
	 ที่อยู่อาศัย ถือว่าเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ซึ่งเป็นพื้นฐานส�ำคัญต่อการด�ำรงชีพ

ของมนุษย์ เพราะชีวิตของมนุษย์ส่วนใหญ่ เวลาสองในสามของแต่ละวันมักจะ

ใช้ชีวิตอยู่ที่บ้านพักอาศัยทั้งการพักผ่อนหลับนอน การท�ำกิจกรรมต่างๆ ภายใน

ครอบครวั และสนัทนาการต่างๆ ท�ำให้การเลอืกซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัของแต่ละครอบครวั

จึงต้องสามารถตอบสนองความต้องการของบุคคลและสมาชิกในครอบครัว 

สถานภาพทางสังคม  รสนิยมและระดับชั้นรายได้ของแต่ละครอบครัว

	 จังหวัดขอนแก่น เป็นเมืองเศรษฐกิจส�ำคัญของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

ติดกับจังหวัดอุดรธานีและจังหวัดหนองคาย ซึ่งเป็นเสมือนประตูสู่อินโดจีน โดย

ในปี พ.ศ. 2558 ประเทศไทยจะเข้าร่วมประชาคมอาเซียน (AEC) อีกทั้ง รัฐบาล

ยังประกาศที่จะพัฒนาโครงการรถไฟความเร็วสูง จากแนวเส้นทางการเดินรถไฟ

ทีม่กีารศกึษาไว้นัน้ โดยจะมกีารกระจายแนวเส้นทางรถไฟออกไปยงัทกุภาคส่วน

ของประเทศ และสายอสีานทีเ่ริม่จากกรงุเทพมหานครมาสิน้สดุทีจ่งัหวดัหนองคาย  

ซึ่งถ้าโครงการนี้ส�ำเร็จจะช่วยส่งเสริมเศรษฐกิจการค้า การลงทุนของจังหวัด 

เพิ่มมากขึ้น (คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล, 2556).

	 นอกจากนี้ จังหวัดขอนแก่น ยังเป็นศูนย์กลางของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

ในด้านการศึกษา เป็นที่ตั้งของมหาวิทยาลัยขอนแก่น มหาวิทยาลัยภาค 

ตะวันออกเฉียงเหนือ ในด้านสาธารณสุข เป็นที่ตั้งของโรงพยาบาลศรีนครินทร์ และ

เป็นศูนย์กลางทางด้านการค้า การคมนาคมขนส่ง เป็นที่ตั้งของสนามบินจังหวัด

ขอนแก่น ดังนั้น จังหวัดขอนแก่นจึงมีศักยภาพในการเติบโตในอนาคตและยังคง

มีแนวโน้มที่จะเติบโตมากขึ้นต่อเนื่องต่อไปได้อีก จากปัจจัยการสนับสนุนหลาย

ด้าน ความต้องการทีอ่ยูอ่าศยัและก�ำลงัซือ้ของคนในพืน้ที ่ซึง่รวมถงึคนทีเ่ดนิทาง

เข้ามาท�ำงาน หรอืตดิต่อธรุกจิการค้าภายในจงัหวดั หรอืเพือ่ให้บตุรหลานเดนิทาง

เข้ามาศกึษา ท�ำให้จ�ำนวนผูบ้รโิภคทีต้่องการทีอ่ยูอ่าศยัมจี�ำนวนเพิม่ขึน้เรือ่ยๆ จงึมี 

ผู้สนใจท�ำธุรกิจบ้านจัดสรรเพิ่มมากขึ้น ทั้งโครงการขนาดใหญ่จากกรุงเทพมหานคร 

ที่ให้ความสนใจมาลงทุนในจังหวัดขอนแก่น เช่น โครงการหมู่บ้านศุภาลัย 

แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ แสนศิริ และโครงการหมู่บ้านจัดสรรของเจ้าของธุรกิจใน 

ท้องถิน่จงัหวดัขอนแก่นทีม่เีป็นจ�ำนวนมาก เช่น หมูบ้่านพมิานชล วราสริ ิฉตัรเพชร 
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เป็นต้น จากแนวโน้มในการขยายตัวทางเศรษฐกิจดังที่กล่าวข้างต้น ประกอบกับ

ผู้ศึกษามีที่ดินอยู่แล้ว จ�ำนวน 20 ไร่ 3 งาน 89 ตารางวา ที่ถนนเหล่านาดี ต�ำบล

บ้านเป็ด อ�ำเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ซึ่งบ้านเป็ดเป็นชุมชนชานเมืองที่เชื่อมต่อ

กบัเทศบาลนครขอนแก่น มคีวามเจรญิอย่างรวดเรว็ การคมนาคมสะดวก ปัจจบุนั

มคีวามหนาแน่นมากทัง้จ�ำนวนประชากรรวมถงึทีอ่ยูอ่าศยัและธรุกจิ เป็นทีต่ัง้ของ

หน่วยงานราชการหลายแห่ง เช่น สรรพากรจงัหวดัขอนแก่น อกีทัง้พืน้ทีโ่ครงการตัง้

อยูใ่กล้สถานทีส่�ำคญัทางธรุกจิ เช่น ตลาดต้นตาล ห้างสรรพสนิค้าเซน็ทรลั ห้างบิก๊

ซ ีซเูปอร์เซน็เตอร์ เทสโก้โลตสั โฮมโปร โรงพยาบาลขอนแก่นรามและมหาวทิยาลยั

ขอนแก่น ห่างจากสนามบินประมาณ 5 กิโลเมตร และผู้ศึกษามีความสนใจที่จะ

ลงทุนโครงการหมู่บ้านจัดสรร ดังนั้น ผู้ศึกษาจึงต้องการศึกษาความเป็นไปได้ใน

การลงทนุสร้างหมูบ้่าน พ ีอาร์ แลนด์ ต�ำบลบ้านเป็ด อ�ำเภอเมอืง จงัหวดัขอนแก่น 

เพื่อเป็นข้อมูลในการพิจารณาตัดสินใจลงทุน

	

วัตถุประสงค์ของการศึกษา
	 เพือ่ศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุสร้างหมูบ้่าน พ ีอาร์ แลนด์ ต�ำบล

บ้านเป็ด อ�ำเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น

	

ขอบเขตการศึกษา
	 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเพื่อพิจารณาผลตอบแทน 

ทีคุ่ม้ค่าและเหมาะสมทีจ่ะลงทนุโครงการ (ชชูพี พพิฒัน์ศถิ ีและคณะ, 2544) โดย

แบ่งออกเป็น 4 ด้าน ดังนี้

	 1. 	 ขอบเขตการศึกษาด้านการตลาด เพื่อศึกษาถึงแนวโน้มการเติบโต

ของธุรกิจบ้านจัดสรร การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกและภายในโดยใช้ 

SWOT (สุวัฒน์  ศิรินิรันดร์ และภาวนา  สายชู, 2555) การศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภค

เกี่ยวกับความต้องการในการซื้อของผู้บริโภค (ศิริวรรณ เสรีรัตน์, 2550) และปัจจัย

ส่วนประสมการตลาด 7Ps ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางการ

จ�ำหน่าย ด้านการส่งเสรมิการขาย ด้านบคุลากร ด้านกระบวนการ ด้านสิง่แวดล้อม

ทางกายภาพ (Kotler and Keller, 2012)
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	 2. 	 ขอบเขตการศกึษาด้านเทคนคิ การศกึษาข้อมลูเกีย่วกบักระบวนการ

ด�ำเนินการ รูปแบบของบ้านการออกแบบ ขนาดและประโยชน์ใช้สอยต่างๆ  

ที่ เหมาะสม สถานที่ตั้งโครงการ การวางผัง การก่อสร้าง การวางระบบ

สาธารณูปโภค และระยะเวลาในการก่อสร้างตั้งแต่เริ่มโครงการจนกระทั่งสิ้นสุด

โครงการ (ชูชีพ  พิพัฒน์ศิถี และคณะ, 2544)

	 3. 	 ขอบเขตการศึกษาด้านการจัดการ การศึกษาในด้านการก�ำหนด 

ผังโครงสร้างทางธุรกิจ วัตถุประสงค์ในการด�ำเนินงาน การบริหารจัดการ  

การจัดการด้านทรัพยากรมนุษย์ การคัดสรรบุคลากรในการท�ำงาน (สุวัฒน์  

ศิรินิรันดร์ และภาวนา สายชู, 2555)

	 4. 	 ขอบเขตการศึกษาด้านการเงิน (รอสส์, สตีเฟน และคณะ, 2009) 

ซึ่งได้แก่

		  1) 	 สมมตฐิานการประมาณการในด้านการลงทนุในสนิทรพัย์ถาวร 

โดยได้จดัท�ำประมาณการเงนิทนุในการก่อสร้างบ้านแต่ละหลงัและแหล่งทีม่าของ

เงินทุน

		  2) 	 สมมติฐานการประมาณการด้านรายได้  โดยได้ท�ำการประมาณ

การด้านรายได้ของโครงการตลอดระยะเวลาด�ำเนินการโครงการ

		  3) 	 สมมตฐิานการประมาณการด้านค่าใช้จ่าย โดยโครงการได้จดั

ท�ำประมาณการในด้านค่าใช้จ่ายต่างๆ เช่น เงินเดือนพนักงาน ค่าน�ำ้ ค่าไฟฟ้า  

ค่าใช้จ่ายด้านระบบการรักษาความปลอดภัย และค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค

		  4) 	 การท�ำประมาณการงบการเงินล่วงหน้าของโครงการ เช่น  

งบกระแสเงินสด

		  5) 	 การประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ โดยวิเคราะห์และ

ประเมินความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน ได้แก่ การค�ำนวณต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วง 

น�้ำหนัก มูลค่าปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ วิเคราะห์จุด

คุม้ทนุ ระยะเวลาคนืทนุของโครงการ และการวเิคราะห์ความไวในกรณทีีร่ายได้มี

การเปลีย่นแปลงลดลง กรณทีีค่่าใช้จ่ายและต้นทนุมกีารเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้ และ 

กรณีที่รายได้ลดลงและค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น
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ขอบเขตด้านระยะเวลาในการเก็บข้อมูล
	 ในการศกึษาครัง้นีจ้ะท�ำการเกบ็รวบรวมข้อมลู วเิคราะห์และรายงานผล

ในระหว่างเดือนกันยายน ถึงธันวาคม พ.ศ. 2556 

	

วิธีการศึกษา
	 ท�ำการเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อศึกษาความเป็นไปได ้

ด้านต่างๆ ดังนี้

	 1. 	 การศกึษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด โดยเกบ็รวบรวมข้อมลูจาก

กลุ่มตัวอย่างที่อาศัยอยู่ในอ�ำเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ที่มีอายุระหว่าง 25-59 ปี  

ทั้งหมด 193,120 คน จากการค�ำนวณตามสูตรของ Yamane, Taro (1973).  

ซึ่งค�ำนวณได้กลุ่มตัวอย่างจ�ำนวน 400 คน โดยได้ท�ำการแจกแบบสอบถามกลุ่ม

ตัวอย่างที่อยู่ในวัยท�ำงาน มีเงินเดือนประจ�ำ รายได้แน่นอน ตามสถานที่ท�ำงาน 

หน่วยงานราชการ รัฐวิสาหกิจ ธนาคารและหน่วยงานบริษัทเอกชน ซึ่งแบ่งกลุ่ม

ตัวอย่างในการเก็บข้อมูล ดังนี้

		  1) 	 ข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ 	 จ�ำนวน 200 คน 

		  2) 	 พนักงานบริษัทเอกชน		  จ�ำนวน 150 คน

		  3) 	 ผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัว บุคคลทั่วไป 	 จ�ำนวน   50 คน

	 และจ�ำแนกการวเิคราะห์สถติเิชงิพรรณนา โดยการน�ำแบบสอบถามมา

ท�ำการแจกแจงความถี่ ในการวิเคราะห์หาค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน

	 2. 	 การศึกษาความเป็นไปด้านเทคนิค ได้ค้นคว้าและรวบรวมข้อมูล

ทุติยภูมิ ซึ่งได้จากการศึกษาข้อมูล โดยการค้นคว้าข้อมูลจากหนังสือวิชาการ 

วทิยานพินธ์ การศกึษาอสิระ ข้อมลูทางสือ่อเิลค็ทรอนคิส์ งานวจิยัอืน่ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 

และท�ำการวเิคราะห์ข้อมลูทีร่วบรวมได้ โดยพจิารณาความเหมาะสมของการลงทนุ

ทางด้านเทคนิคของโครงการจากปัจจัยด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

	 3. 	 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ โดยท�ำการค้นคว้า  

เก็บรวบรวมข้อมูลจากข้อมูลทุติยภูมิ และวิเคราะห์ข้อมูลซึ่งเป็นปัจจัยที่มีความ

เหมาะสมและความพร้อมขององค์กรในด้านการจดัการโครงการการวางแนวทาง

ในการจัดองค์กรและการป้องกันปัญหาที่อาจเกิดขึ้นต่อองค์กรในด้านต่างๆ
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	 4. การศกึษาความเป็นไปด้านการเงนิของโครงการ ได้ท�ำการศกึษาเกบ็

รวบรวมข้อมูลทุติยภูมิและวิเคราะห์ข้อมูลทางการเงิน เพื่อประเมินความสามารถ 

ในการท�ำก�ำไร  รวมถึงศักยภาพการบริหารจัดการด้านการเงินของโครงการ

	

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง
	 ประชากรที่ใช้ในการศึกษาอยู่ในวัยท�ำงาน อายุระหว่าง 25-59 ปี เป็น 

กลุ่มผู้บริโภคที่มีเงินเดือนประจ�ำและมีรายได้แน่นอน ได้แก่ ข้าราชการ พนักงาน

รัฐวิสาหกิจ พนักงานบริษัท เอกชน ผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัว และผู้ที่อาศัยอยู่

ในอ�ำเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น โดยมีจ�ำนวนประชากรทั้งหมด 193,120 คน 

(ส�ำนักงานสาธารณสุขจังหวัดขอนแก่น, 2556)

	 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ ได้ใช้วิธีสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะ

เจาะจง (Purposive Sampling) จากประชากรทั้งหมด 193,120 คน จึงได้กลุ่ม

ตวัอย่างจ�ำนวน 400 คน โดยใช้สตูรการค�ำนวณของ Yamane, Taro (1973). ดงันี้

			   n  = 	        N      

				    1 + N (e2) 

	 เมื่อ 	n แทนขนาดของกลุ่มตัวอย่าง

		  N แทนขนาดของประชากรที่ใช้ในการวิจัย

		  e แทนค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมให้เกิดและยอมรับได้ 

	

เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา
	 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน จากการเก็บ

รวบรวมข้อมูล ดังนี้

	 1. 	 ข้อมูลทุติยภูมิ โดยรวบรวมจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในด้านข้อมูล 

เชงิสถติ ิงานวจิยัต่างๆ หนงัสอืทางวชิาการ และสือ่อเิลค็ทรอนคิส์ เพือ่ให้ได้ข้อมลู

ทีน่�ำมาประกอบการวเิคราะห์และประเมนิผลตอบแทนและความเป็นไปได้ในการ

ลงทุนของโครงการ

	 2. 	 ข้อมูลปฐมภูมิ ผู้ศึกษาได้ด�ำเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยการ

ท�ำการสุ่มตัวอย่าง โดยอาศัยแบบสอบถาม ที่สร้างขึ้นจากการศึกษาทฤษฎีที่
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เกี่ยวข้องกับลักษณะประชากรศาสตร์และพฤติกรรมผู้บริโภค (ศิริวรรณ เสรีรัตน์, 

2550) ประกอบด้วย 4 ส่วน  คือ

	 ส่วนที่ 1 	ข้อมลูทัว่ไปส่วนของผูต้อบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อาย ุระดบั

การศึกษา อาชีพ และรายได้ต่อเดือน

	 ส่วนที่ 2 	ข้อมลูเกีย่วกบัพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคในการเลอืกซือ้บ้านจดัสรร

	 ส่วนที่ 3 	ความส�ำคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร

	 ส่วนที่ 4 	ความต้องการรูปแบบบ้านและความตั้งใจซื้อบ้านจัดสรร 

ในอ�ำเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น

	 การออกแบบสอบถามได้ก�ำหนดระดบัความส�ำคญั (Important Scale) 

การให้ค่าคะแนน คือ 

		  5 คะแนน ระดับส�ำคัญมากที่สุด 

		  4 คะแนน ระดับส�ำคัญมาก 

		  3 คะแนน ระดับส�ำคัญปานกลาง 

		  2 คะแนน ระดับส�ำคัญน้อย 

		  1 คะแนน ระดับส�ำคัญน้อยที่สุด 

	 ส่วนการก�ำหนดเกณฑ์การแปลความหมาย เพื่อจัดระดับค่าเฉลี่ยออก

เป็นช่วง คือ

		  ค่าเฉลี่ย 4.21-5.00 ระดับส�ำคัญมากที่สุด

		  ค่าเฉลี่ย 3.41-4.20 ระดับส�ำคัญมาก

		  ค่าเฉลี่ย 2.61-3.40 ระดับส�ำคัญปานกลาง

		  ค่าเฉลี่ย 1.81-2.60 ระดับส�ำคัญน้อย

		  ค่าเฉลี่ย 1.00-1.80 ระดับส�ำคัญน้อยที่สุด

		

การวิเคราะห์ข้อมูล
	 1. 	 การวเิคราะห์ข้อมลูด้านการตลาด ข้อมลูทีไ่ด้จากแบบสอบถามของ

กลุม่ตวัอย่างน�ำมาวเิคราะห์เพือ่ใช้อธบิายในด้านต่างๆ (ศริวิรรณ เสรรีตัน์, 2550) 

ดังนี้

	 ด้านประชากรศาสตร์ ซึ่งจ�ำแนกตามเพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ 

และรายได้
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	 ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการซื้อบ้านจัดสรรของกลุ ่มลูกค้า 

เป้าหมาย โดยการประมวลผลของข้อมูล ซึ่งเป็นการวิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนา

โดยการน�ำแบบสอบถามมาท�ำการแจกแจงความถี่ ในการวิเคราะห์หาค่าร้อยละ  

ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

	 ข้อมูลจากแบบสอบถามวิเคราะห์ร่วมกับการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม

ทั่วไปและสภาพแวดล้อมการแข่งขันของอุตสาหกรรม 

	 การวิเคราะห์อุปสงค์ เพื่อเป็นข้อมูลในการผลิตหรือก�ำหนดขนาดของ

โครงการ รวมถึงการจัดการด้านการตลาด เพื่อประเมินความเป็นไปได้ทางด้าน

การตลาดของโครงการ

	 2. 	 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านเทคนิค การวิเคราะห์ข้อมูลที่รวบรวมได้ 

(ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี และคณะ, 2544) จะเป็นการพิจารณาความเหมาะสมของการ

ลงทนุทางด้านเทคนคิของโครงการ เช่น สถานทีต่ัง้โครงการ ขนาดพืน้ทีแ่ละการวาง

ผงั วสัดอุปุกรณ์ทีใ่ช้ในงานก่อสร้าง ระบบสาธารณปูโภค และการควบคมุคณุภาพ

ของงานก่อสร้าง

	 3. 	 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านการจัดการ เป็นการวิเคราะห์ถึงปัจจัยที่

มีความเหมาะสมและความพร้อมขององค์กรในด้านการจัดการโครงการ เช่น 

ด้านการบริหารองค์กร การจัดการทรัพยากรบริหาร 4 M การจัดองค์กรโครงการ  

การบริหารองค์กรเชิงกลยุทธ์ และการจัดการทรัพยากรมนุษย์ (สุวัฒน์ ศิรินิรันดร์ 

และภาวนา สายชู, 2555)

	 4. 	 การวเิคราะห์ข้อมลูด้านการเงนิ เป็นปัจจยัส�ำคญัทีจ่ะน�ำมาประกอบ

การพจิารณาตดัสนิใจ และศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ โดยวเิคราะห์ข้อมลู

ด้านต่างๆ (รอสส์, สตีเฟน และคณะ, 2009) ดังนี้

		  1) 	 สมมติฐานทางด้านการเงิน โดยประมาณการด้านรายได้และ

ประมาณการค่าใช้จ่ายของโครงการ เงินลงทุนในโครงการและแหล่งที่มาของ 

เงินทุน ซึ่งการประมาณการรายได้ของโครงการ โดยวิธีการออกแบบแบ่งผังที่ดิน

ตามความต้องการของผู้บริโภค และประมาณการจากรายได้ในการขายที่ดิน

พร้อมบ้านเดี่ยวชั้นเดียว และที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยวสองชั้นรวมทั้งสิ้นของโครงการ 

ส่วนการประมาณการรายจ่ายในการด�ำเนนิงานของโครงการ ได้ประมาณการจาก
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ต้นทนุรวมและค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิงานตัง้แต่เริม่โครงการจนกระทัง่สิน้สดุการ

ด�ำเนินงานของโครงการ

		  2) 	 การประมาณการด้านกระแสเงนิสดของโครงการ โดยได้จดัท�ำ

ประมาณการกระแสเงินสดล่วงหน้าของโครงการเป็นเวลา 2 ปี

		  3) 	 การวเิคราะห์และการประเมนิด้านการเงนิของโครงการ ได้แก่ 

การค�ำนวณค่าต้นทุนเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนัก มูลค่าปัจจุบันสุทธิ ระยะเวลาคืนทุน  

การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (ภิเษก ชัยนิรันดร์, 

2556) และการวิเคราะห์ความไวของโครงการ (รอสส์, สตีเฟน และคณะ, 2009)

	

ผลการศึกษา
	 การศกึษาความเป็นไปได้ในการลงทนุสร้างหมูบ้่าน พ ีอาร์ แลนด์ ต�ำบล

บ้านเป็ด อ�ำเภอเมอืง จงัหวดัขอนแก่น พบว่า ข้อมลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม

ซึ่งเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างจ�ำนวน 400 คน แบ่งออกเป็นเพศหญิงร้อยละ 69.8  

เพศชายร้อยละ 30.2 อายุของผู ้ตอบแบบสอบถามกลุ ่มที่มากที่สุดมีอาย ุ

ระหว่าง 31-40 ปี ร้อยละ 38.0 รายได้ส่วนตัวโดยเฉลี่ยต่อเดือนระหว่าง  

20,001-30,000 บาท ต่อเดือน ร้อยละ 25.5 รายได้ครอบครัวโดยเฉลี่ยต่อเดือน

มากกว่า 50,000 บาทขึ้นไป ร้อยละ 45.7 บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อ

บ้านจัดสรร กลุ่มที่มากที่สุดสมาชิกในครอบครัวตัดสินใจร่วมกัน ร้อยละ 21.7  

มีจ�ำนวนสมาชิกที่อยู่อาศัยต่อครอบครัว 2-4 คน ร้อยละ 31.0 โดยสรุปผลการ

ศึกษารายละเอียดด้านต่างๆ ดังนี้

	 1. 	 ความเป็นไปได้ด้านการตลาด พบว่า

	 ด้านแนวโน้มการเตบิโตของธรุกจิ ยงัมสีญัญาณทีด่จีากการขยายตวั

ของเศรษฐกิจในจังหวัด และยังมีความต้องการที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

	 ด้านสภาพแวดล้อมภายนอกและภายใน จากการส�ำรวจและรวบรวม

ข้อมลูจากโครงการหมูบ้่านบรเิวณใกล้เคยีง ราคา ขนาดพืน้ทีบ้่าน พบว่า โครงการ

มีจุดแข็ง คือ ตั้งอยู่บนท�ำเลที่ดี การสร้างความแตกต่างและมีความได้เปรียบ 

คู่แข่งทั้งในด้านราคาและขนาดพื้นที่บ้าน 
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	 ด้านพฤติกรรมผู้บริโภค พบว่า บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อ

บ้านจัดสรรมากที่สุด คือ สมาชิกในครอบครัวมีการตัดสินใจร่วมกัน มีจ�ำนวน

สมาชิกที่อยู่อาศัยต่อครอบครัว 2-4 คน ความต้องการรูปแบบบ้านและความ

ตั้งใจซื้อบ้านนั้น สาเหตุที่ท�ำให้ผู้บริโภคต้องการซื้อบ้านใหม่ กลุ่มที่มากที่สุดมา

จากความต้องการบ้านที่มีบริเวณมากขึ้น คิดเป็นร้อยละ 48.0 มีความต้องการ

เลือกซื้อบ้านจัดสรรที่สร้างเสร็จแล้วพร้อมอยู่ได้ทันที คิดเป็นร้อยละ 45.5 กลุ่มที่

มากที่สุดต้องการซื้อบ้านเดี่ยวชั้นเดียว 3 ห้องนอน 2 ห้องน�้ำ คิดเป็นร้อยละ 29.8  

รองลงมา คือ ความต้องการซื้อบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 3 ห้องนอน 3 ห้องน�้ำ คิดเป็นร้อย

ละ 26.8 ต้องการบ้านจัดสรรที่มีขนาดที่ดิน 81-100 ตารางวา ล�ำดับแรก คิดเป็น

ร้อยละ 35.5 โดยต้องการบ้านจัดสรรอยู่ในระดับราคา 2,000,000-3,000,000 

บาท คิดเป็นร้อยละ 48.8 และ 3,000,001-4,000,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 37.3 

ในด้านท�ำเลชอบบ้านจัดสรรที่อยู่ชานเมืองสิ่งแวดล้อมดี คิดเป็นร้อยละ 42.8 

และส่วนใหญ่มีความต้องการลักษณะบ้านแบบโมเดิร์นคิดเป็นร้อยละ 69.0 และ 

ผลส�ำรวจความสนใจซือ้ของผูบ้รโิภค หากมโีครงการบ้านจดัสรรในเขตอ�ำเภอเมอืง 

จงัหวดัขอนแก่น ทีม่ลีกัษณะ ขนาด รปูแบบบ้านอยูใ่นท�ำเลและระดบัราคาตามที่

ต้องการ พบว่า มีความสนใจโครงการ คิดเป็นร้อยละ 61.0 สนใจอย่างยิ่ง คิดเป็น

ร้อยละ 19.8 โดยมีความสนใจโครงการสูงถึงร้อยละ 80.8 

	 ด้านส่วนประสมการตลาด 7Ps จากผลส�ำรวจ พบว่า

	 - 	 ป ัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรด้านผลิตภัณฑ์  

ที่ผู้บริโภคให้ความส�ำคัญในระดับมากที่สุด คือ ทุกปัจจัย โดยให้ความส�ำคัญกับ

การก่อสร้างมั่นคงแข็งแรงได้มาตรฐาน คิดเป็นร้อยละ 79.8 

	 - 	 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจด้านราคา คือ ราคาเหมาะสมกับ

คุณภาพ คิดเป็นร้อยละ 68.8 

	 - 	 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจด้านช่องทางจ�ำหน่ายในระดับส�ำคัญ

มากทีส่ดุ คอื การตดิต่อส�ำนกังานขายและพนกังานได้สะดวก คดิเป็นร้อยละ 35.8 

	 - 	 ปัจจัยที่มีผลต่อด้านการส่งเสริมการขายในระดับมากที่สุด คือ  

การให้ส่วนลดพิเศษแก่ลูกค้า คิดเป็นร้อยละ 56.8 
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	 - 	 ปัจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจด้านบคุลากรระดบัส�ำคญัมากทีส่ดุ คอื 

การให้บริการดูแลเอาใจใส่ลูกค้าทั้งก่อนและหลังขาย คิดเป็นร้อยละ 69.3 

	 - 	 ปัจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจด้านกระบวนการระดบัส�ำคญัมากทีส่ดุ 

คือ ด้านการด�ำเนินงานโครงการที่เป็นระบบได้มาตรฐาน คิดเป็นร้อยละ 61.5 

	 - 	 ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ คือ โครงการตั้งอยู่ในบริเวณ

น�้ำไม่ท่วมและการคมนาคมสะดวก คิดเป็นร้อยละ 85.5

	 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด จากการส�ำรวจกลุ่ม 

ผู ้บริโภคมีความสนใจที่จะซื้อบ้านจัดสรรในระดับสูงถึงร้อยละ 80.8 อีกทั้ง 

โครงการมีท�ำเลที่ตั้งที่เหมาะสม ลักษณะบ้าน ขนาดพื้นที่บ้าน รูปแบบบ้านตรง

กับระดับราคาที่ลูกค้าต้องการ รวมถึงกลยุทธ์ทางการตลาดและมาตรฐานในการ 

ประกอบการที่ดี จึงสรุปได้ว่าโครงการ พี อาร์ แลนด์ มีความเป็นไปได้ด้าน 

การตลาด

	 2. 	 ความเป็นไปได้ด้านเทคนคิ โดยสถานทีต่ัง้ของโครงการ ซึง่เป็นท�ำเล

ทีอ่ยูช่านเมอืง ตดิถนนเหล่านาด ีและใกล้แหล่งชมุชน รวมทัง้ขนาดพืน้ทีโ่ครงการ

และการวางผงัโครงการทีม่กีารออกแบบผงัโครงการทีเ่หมาะสม ซึง่จากผลส�ำรวจ

พบว่า ผู้บริโภคส่วนใหญ่มีความต้องการรูปแบบบ้านสไตล์ Modern มากที่สุด  

คิดเป็นร้อยละ 69.0 จึงได้น�ำมาออกแบบสร้าง

	 บ้านสไตล์ Modern Contemporary เนื่องจากมีความเป็นไปได้จึงได้

วางแผนด้านงานก่อสร้างตามขนาดพื้นที่โครงการให้เหมาะสมและสอดคล้อง

กับความต้องการของผู้บริโภค โดยวางผังแปลงที่ดินในการก่อสร้างบ้านเดี่ยวชั้น

เดียวและบ้านเดี่ยวสองชั้น จ�ำนวน 61 หลัง ระยะเวลาในการด�ำเนินการก่อสร้าง

โครงการภายใน 2 ปี การออกแบบงานก่อสร้างบ้านมคีวามสวยงาม ทนัสมยั วสัดุ

ที่ใช้ในงานก่อสร้างมีคุณภาพตามความต้องการของผู้บริโภค มีความช�ำนาญใน

งานก่อสร้างและมีระบบสาธารณูปโภคที่ได้มาตรฐาน

	 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านเทคนิค จากการศึกษาวิเคราะห์

ด้านสถานทีต่ัง้ของโครงการ ซึง่อยูใ่นท�ำเลทีผู่บ้รโิภคมคีวามสนใจและตดัสนิใจซือ้ 

การวางผงัและการออกแบบบ้านมคีวามสวยงาม ตรงตามความต้องการของกลุม่

ผู้บริโภคและระบบสาธารณูปโภคที่ได้มาตรฐานจึงมีความเป็นไปได้ด้านเทคนิค
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	 3. 	 ความเป็นไปได้ด้านการจัดการ จากผลการศึกษาทั้งหมดท�ำให้

สามารถใช้ SWOT Analysis เพื่อวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะ

คุกคามขององค์กร ซึ่งสรุปได้  ดังนี้

	 จุดแข็ง (Strengths) คือ สถานที่ตั้งโครงการอยู่ในท�ำเลที่ดี ใกล้แหล่ง

ชมุชน ขนาดพืน้ทีต่่อแปลงใหญ่กว่าบ้านโครงการอืน่ การสร้างความแตกต่างของ

รูปแบบบ้านให้มีความสวยงามเป็นเอกลักษณ์

	 จดุอ่อน (Weaknesses) คอื จากการทีข่นาดทีด่นิต่อแปลงมขีนาดใหญ่ 

ลูกค้านิยมต่อเติมบ้าน ท�ำให้การส่งมอบบ้านอาจล่าช้า

	 โอกาส (Opportunities) คือ แนวโน้มของจ�ำนวนประชากรที่เพิ่มสูงขึ้น  

และเศรษฐกิจที่ขยายตัวในปัจจุบันท�ำให้ประชากรในจังหวัดขอนแก่นรายได้ 

เพิม่ขึน้ มคีณุภาพชวีติทีด่ขีึน้ ส่งผลให้อปุสงค์ความต้องการทีอ่ยูอ่าศยัเพิม่มากขึน้ 

	 ภาวะคุกคาม (Threat) คือ การแข่งขันที่รุนแรงมากขึ้นในปัจจุบันของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และราคาวัสดุก่อสร้างที่สูงขึ้น 

	 จากผลการศึกษาสภาพแวดล้อมภายนอกและภายในด้วย SWOT 

Analysis ท�ำให้ก�ำหนดรูปแบบการบริหารโครงการได้ดังนี้

ชื่อธุรกิจ 

	 โครงการหมู่บ้านพี อาร์ แลนด์

ประเภทธุรกิจ 

	 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ลักษณะธุรกิจ 

	 โครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขตอ�ำเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น ซึ่งเป็น

โครงการในลักษณะบ้านเดี่ยวรูปแบบทันสมัย เพื่อรองรับความต้องการของกลุ่ม

ลูกค้าที่มีความประสงค์จะซื้อบ้านจัดสรรที่มีคุณภาพ	

วิสัยทัศน์ 

	 ผู้น�ำในด้านการพัฒนาบ้านจัดสรรที่มีคุณภาพและสร้างสรรค์สิ่งที่ดี

ส�ำหรับผู้บริโภคในจังหวัดขอนแก่น
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พันธกิจ

	 โครงการจะด�ำเนินการพัฒนาบ้านจัดสรรอย่างมีคุณภาพ ทั้งในด้าน 

รูปแบบที่สวยงาม ทันสมัย และการใช้วัสดุก่อสร้างที่ได้มาตรฐาน จากทีมพัฒนา

อสงัหารมิทรพัย์ทีม่ปีระสบการณ์ รวมถงึมรีะบบสาธารณปูโภคทีด่ ีเพือ่ตอบสนอง

ความต้องการและสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีของผู้อยู่อาศัย

วัตถุประสงค์ 

	 1) 	 เพือ่ให้โครงการสามารถขายบ้านได้หมดภายในระยะเวลา 2 ปี จาก

วันเริ่มด�ำเนินการ

	 2)	 ท�ำให้การด�ำเนินงานก่อสร้างบ้านมีคุณภาพตามมาตรฐานที่

โครงการก�ำหนด

	 3) 	 เพื่อท�ำให้การด�ำเนินงานของโครงการในด้านต่างๆ เป็นไปตาม 

เป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ

โครงสร้างองค์กร 

	 การบริหารงานภายในโครงการได้แบ่งฝ่ายต่างๆ ตามหน้าที่ความ 

รับผิดชอบ ได้แก่ ฝ่ายก่อสร้าง ฝ่ายออกแบบ ฝ่ายการตลาด และฝ่ายบัญชี

กลยุทธ์ระดับธุรกิจ 

	 โครงการได้วางแผนกลยุทธ์ในการด�ำเนินงานโดยใช้กลยุทธ์ต้นทุนที่ดี

ที่สุด เพื่อให้มีความได้เปรียบในเรื่องต้นทุนและสร้างความแตกต่าง สร้างจุดเด่น

ให้กับบ้านสไตล์ใหม่ของโครงการ ท�ำให้ได้บ้านที่มีความสวยงามเป็นเอกลักษณ์

และมีคุณภาพดี เพื่อพัฒนาธุรกิจและสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน

	 สรุปผลการศึกษาความเป็นไปได้ด้านการจัดการ พบว่า โครงการมีการ

จัดการโครงสร้างการท�ำงานที่เหมาะสม โดยแบ่งฝ่ายต่างๆ ตามหน้าที่ มีการ

วางแผนการจัดการที่ดี การบริหารจัดการที่เป็นระบบ ดังนั้น จึงมีความเป็นไปได้

ในด้านการจัดการ

	 4. 	 ความเป็นไปได้ด้านการเงนิ ใช้เงนิลงทนุจากส่วนของเจ้าของจ�ำนวน 

42,848,500 บาท และใช้เงินกู้จากธนาคารในการก่อสร้างในปีที่ 1 จ�ำนวนเงิน 

33,936,000 บาท และปีที่ 2 จ�ำนวนเงิน 41,594,000 บาท โดยการประมาณ

การจากงบกระแสเงินสดของโครงการ ซึ่งมีรายละเอียดเงินลงทุนในการเริ่ม 
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ด�ำเนนิงานของโครงการ เพือ่เป็นค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการเริม่ด�ำเนนิงาน ได้แก่ ค่าที่

ดิน ค่าใช้จ่ายก่อนการด�ำเนินงาน ต้นทุนค่าขออนุญาตและค่าธรรมเนียมต่างๆ 

ดังแสดงรายละเอียดใน (ตารางที่ 1) และสัดส่วนเงินลงทุนในสินทรัพย์ถาวรของ

โครงการ ดังแสดงรายละเอียดใน (ตารางที่ 2)		

	 ประมาณการรายได้และวางแผนยอดขาย จากการออกแบบแบ่งผัง

แปลงที่ดินตามพื้นที่โครงการ โดยแบ่งเป็นบ้านเดี่ยวชั้นเดียว จ�ำนวน 15 หลัง  

และบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ�ำนวน 46 หลัง รวมทั้งสิ้น 61 หลัง และก�ำหนดราคา

ขายที่ผู ้บริโภคมีความสนใจซื้อสูงถึงร้อยละ 80.8 คือ บ้านเดี่ยวชั้นเดียว 

ระดับราคา 2,000,000-3,000,000 บาท และบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ระดับราคา 

3,000,000-4,000,000 บาท เพื่อประมาณการรายได้จากการด�ำเนินงานของ

โครงการ โดยมีรายละเอียด ดังนี้

	 บ้านเดี่ยวชั้นเดียว ราคาขาย 2,390,000 บาท

	 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ราคาขาย 3,690,000 บาท

	 สรุปประมาณการรายได้รวม:

	 รายได้จากการขายที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยวชั้นเดียว ปีที่ 1 จ�ำนวน 8 หลัง  

รวมเป็นเงิน 22,160,000 บาท

	 รายได้จากการขายที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ปีที่ 1 จ�ำนวน 20 หลัง  

รวมเป็นเงิน 76,560,000 บาท

	 รายได้จากการขายที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยวชั้นเดียว ปีที่ 2 จ�ำนวน 7 หลัง  

รวมเป็นเงิน 19,130,000 บาท 

	 รายได้จากการขายที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ปีที่ 2 จ�ำนวน 26 หลัง  

รวมเป็นเงิน 102,580,000 บาท

	 โดยมีรายได้รวมทั้งสิ้น 220,430,000 บาท ดังแสดงรายละเอียดใน 

(ตารางที่ 3)

	 ประมาณการรายจ่ายในการด�ำเนินงานของโครงการ ซึ่งได้รวมต้นทุน

และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงานทั้งสิ้นของโครงการตั้งแต่เริ่มโครงการจนกระทั่ง

สิ้นสุดการด�ำเนินงานของโครงการ โดยมีการลงทุนในด้านต่างๆ รวมเป็นจ�ำนวน

เงินทั้งสิ้น 178,513,390 บาท ดังแสดงรายละเอียดใน (ตารางที่ 4)
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การวิเคราะห์และประเมินด้านการเงินของโครงการ 
	 การวิเคราะห์ทางการเงินเพื่อประเมินความสามารถในการท�ำก�ำไรของ

โครงการและอัตราผลตอบแทนที่ดี รวมถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการ 

(รอสส์, สตีเฟน และคณะ, 2009). ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้

	 1. 	 การค�ำนวณค่าต้นทนุถวัเฉลีย่ถ่วงน�ำ้หนกั (WACC) (ภเิษก ชยันรินัดร์,  

2556). ค�ำนวณได้จาก
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	 อัตราคิดลดที่น�ำมาใช้ คือ WACC ของโครงการโดยมีสัดส่วนการ 

ขอสนิเชือ่ธนาคาร 70% อตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ด ีMLR ร้อยละ 6.875 ต่อปี  

ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา ธนาคารกรุงเทพ เริ่มประกาศใช้ตั้งแต่วันที่ 2 

ธันวาคม 2556 โดยใช้ต้นทุนเงินลงทุนของส่วนของเจ้าของ 30% อัตราภาษีเงิน

ได้นิติบุคคลเท่ากับ 30% และ Risk Free Rate ที่ใช้เป็นต้นทุนของเงินลงทุนที่

ปราศจากความเสีย่ง คอื อตัราดอกเบีย้เงนิฝากประจ�ำ 12 เดอืน อตัรา 2.25% ต่อปี  

น�ำมาหาค่าต้นทุนเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนักได้ต้นทุนเฉลี่ยเท่ากับ 4% ต่อปี 

	 2. 	 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV)

	 การหามูลค่าปัจจุบันสุทธิเพื่อใช้ในการพิจารณามูลค่าปัจจุบันของ

กระแสรายได้ทีเ่กดิจากการลงทนุ (ภเิษก ชยันรินัดร์, 2556). โดยสามารถค�ำนวณ

ได้จากสมการ ดังนี้
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	 n	 = ระยะเวลาโครงการ
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กระแสเงินสดของเงินลงทุนเริ่มต้น 	 = 42,848,500 บาท (ดงัแสดงรายละเอยีด

						         ใน ตารางที่ 5)

ค่าเสียโอกาสของเงินลงทุน 		  = 4 %	

ระยะเวลาโครงการ				   = 2 ปี

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ หรือ NPV 	 = 22,604,020 บาท

	 3. 	 อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR)

	 อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุเป็นการหาอตัราส่วนลดทีท่�ำให้

กระแสเงินสดสุทธิหรือผลประโยชน์ทั้งหมดในอนาคตคิดมูลค่าปัจจุบันแล้วมี

ค่าเท่ากับมูลค่าเงินที่ลงทุนครั้งแรกของโครงการ หรือท�ำให้ NPV มีค่าเท่ากับ 0  

(ภิเษก ชัยนิรันดร์, 2556). ซึ่งสามารถค�ำนวณได้ดังนี้
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	 n		  = ระยะเวลาโครงการ

	 IRR	= อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน

กระแสเงินสดของเงินลงทุนเริ่มต้น 	 = 42,848,500 บาท 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ หรือ NPV		 = 22,604,020 บาท

ระยะเวลาโครงการ				   = 2 ปี

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 	 = 37%

	 4. 	 ระยะเวลาคืนทุน (PB) (ภิเษก ชัยนิรันดร์, 2556). ค�ำนวณได้จาก

	 PB = จ�ำนวนปีก่อนคืนทุน + (ต้นทุนที่ยังไม่ครอบคลุม) 		

						      กระแสเงินสดในปีที่คืนทุน 

ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ 	 = 1 ปี 4 เดือน 10 วัน

	 5. 	 การวิเคราะห์จุดคุ้มทุน (BE)

	 การวเิคราะห์จดุคุม้ทนุในการลงทนุโครงการ เพือ่ให้ทราบถงึปรมิาณการ

ขายและกระแสเงินสดที่ได้รับจากการขาย ซึ่งเท่ากับมูลค่าต้นทุนของเงินลงทุน

โครงการ (ภิเษก ชัยนิรันดร์, 2556). โดยจุดคุ้มทุนจากการขายบ้านเดี่ยวชั้นเดียว

และบ้านเดี่ยวสองชั้น สามารถค�ำนวณได้  ดังนี้
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บ้านเดี่ยวสองชั้น
 
 =      F 

						         (P-v) 

โดย 	 F		  = ต้นทุนคงที่

	 P		  = ราคาขาย

	 v		  = ต้นทุนผันแปรต่อหน่วย		

จุดคุ้มทุนของการลงทุนโครงการ: 

เมื่อมียอดขายบ้านเดี่ยวสองชั้น 	 = 25 หลัง 

หรือ จ�ำนวนเงิน				    = 92,250,000 บาท

หรือเมื่อมียอดขายบ้านชั้นเดียว 	 = 15 หลัง 

และขายบ้านเดี่ยวสองชั้นเพิ่มอีก 	 = 14 หลัง 

หรือ จ�ำนวนเงิน 				    = 87,510,000 บาท

	 6. 	 การวิเคราะห์ความไวโครงการ (Sensitivity Analysis)

	 การวเิคราะห์ความไวของ NPV ทีจ่ะได้รบัผลกระทบจากการเปลีย่นแปลง

ของรายได้และต้นทนุค่าใช้จ่าย (รอสส์, สตเีฟน และคณะ, 2009).โดยการวเิคราะห์

ความไวของโครงการในกรณีที่รายได้ลดลงและต้นทุนค่าใช้จ่ายเพิ่มสูงขึ้นใน 

ขณะเดยีวกนั 5% และเมือ่รายได้ลดลงและต้นทนุค่าใช้จ่ายเพิม่ขึน้ 6.47% จะมผีล

ท�ำให้มลูค่าปัจจบุนัสทุธขิองโครงการเท่ากบั 0 หากรายได้เปลีย่นแปลงลดลงและ

ต้นทนุค่าใช้จ่ายเพิม่ขึน้กว่าระดบัดงักล่าวจะท�ำให้โครงการขาดทนุจากการด�ำเนนิ

งาน ดงัแสดงรายละเอยีดใน (ตารางที ่6) ผลตอบแทนจากการลงทนุของโครงการ 

	 สรปุผลการศกึษาความเป็นไปได้ทางด้านการเงนิ สามารถวเิคราะห์และ

ประเมนิความเป็นไปได้ในการลงทนุโดยโครงการมกี�ำไรสะสมจากการด�ำเนนิงาน 

26,823,495 บาท มลูค่าปัจจบุนัสทุธขิองโครงการ (NPV) เท่ากบั 22,604,020 บาท  

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 37% ซึ่งมีผลตอบแทนมากกว่าอัตรา

ต้นทุนถัวเฉลี่ยเงินลงทุนของโครงการที่ 4 % จุดคุ้มทุนจากการด�ำเนินงานเมื่อ

ขายบ้านเดี่ยว 2 ชั้น จ�ำนวน 25 หลัง หรือเมื่อขายบ้านเดี่ยวชั้นเดียว 15 หลังและ

บ้านเดี่ยว 2 ชั้นเพิ่มอีก 14 หลัง ระยะเวลาคืนทุนของโครงการเท่ากับ 1 ปี 4 เดือน  

10 วัน จากผลการศึกษามีความเป็นไปได้ทางด้านการเงินและมีความคุ้มค่า 

ในการลงทุนโครงการ
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สรุปและอภิปรายผลการศึกษา
	 จากนโยบายการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐ นโยบายการ

เพิ่มรายได้ค่าแรงขั้นต�่ำวันละ 300 บาท และอัตราเงินเดือนขั้นต้นปริญญาตรี

ท�ำให้ประชาชนมีรายได้ในการบริโภคมากขึ้น ประกอบกับจังหวัดขอนแก่น เป็น

ศูนย์กลางทางเศรษฐกิจและการศึกษาของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ท�ำให้แนว

โน้มของธรุกจิภาคเอกชนขยายฐานการลงทนุมายงัจงัหวดัขอนแก่น และจากการ

ขยายตัวของประชากรที่เพิ่มสูงขึ้นเรื่อยๆ ท�ำให้มีความต้องการบ้านจัดสรรในเขต

จังหวัดขอนแก่นเพิ่มมากขึ้น อีกทั้ง สถาบันการเงินยังให้การสนับสนุนสินเชื่อเพื่อ

ทีอ่ยูอ่าศยัแก่ลกูค้ารายย่อย อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืทีย่งัทรงตวั โดยอตัราดอกเบีย้

เงินกู้ลูกค้าชั้นดีระยะยาว (MLR) อยู่ที่ 7-8% ซึ่งยังเป็นสัญญาณที่ดีต่อการลงทุน 

การแข่งขนัในอตุสาหกรรมไม่มปัีญหา  เนือ่งจากโครงการมคีวามได้เปรยีบจากท�ำเล

ทีต่ัง้ และต้นทนุต�ำ่กว่า ปัจจยัทางด้านการเมอืงยงัไม่มผีลกระทบต่อการตดัสนิใจ

ซือ้บ้าน โดยผลการส�ำรวจประชากรกลุม่ตวัอย่างจากแบบสอบถาม ด้านพฤตกิรรม

ผู้บริโภค พบว่า บุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรมากที่สุด ได้แก่ 

สมาชกิในครอบครวัมกีารตดัสนิใจร่วมกนั มจี�ำนวนสมาชกิทีอ่ยูอ่าศยัต่อครอบครวั 

2-4 คน กลุ่มที่มากที่สุดมีความสนใจที่จะซื้อบ้านจัดสรรลักษณะบ้านเดี่ยวชั้น

เดียว 3 ห้องนอน 2 ห้องน�้ำ รองลงมา คือ บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 3 ห้องนอน 3 ห้องน�้ำ 

ส่วนใหญต่้องการบ้านจัดสรรอยู่ในระดับราคา 2,000,000-3,000,000 บาท และ 

3,000,001-4,000,000 บาท ด้านส่วนประสมการตลาด 7Ps ปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตดัสนิใจซือ้บ้านด้านผลติภณัฑ์ ผูบ้รโิภคให้ความส�ำคญัในระดบัมากทีส่ดุทกุปัจจยั 

โดยส่วนใหญ่ให้ความส�ำคญักบัการก่อสร้างมัน่คงแขง็แรงได้มาตรฐาน ปัจจยัทีม่ี

ผลต่อการตัดสินใจด้านราคา คือ ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ ปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตดัสนิใจด้านช่องทางจ�ำหน่าย คอื การตดิต่อส�ำนกังานขายและพนกังานได้สะดวก 

ปัจจัยที่มีผลต่อการส่งเสริมการขายมากที่สุด คือ การให้ส่วนลดพิเศษแก่ลูกค้า 

ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจด้านบุคลากรมากที่สุด คือ การให้บริการดูแลเอาใจ

ใส่ลูกค้าทั้งก่อนขายและหลังขาย ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจด้านกระบวนการ

มากที่สุดด้านการด�ำเนินงานโครงการที่เป็นระบบได้มาตรฐาน และปัจจัยด้าน 

สิง่แวดล้อมทางกายภาพ คอื โครงการตัง้อยูบ่รเิวณน�ำ้ไม่ท่วม การคมนาคมสะดวก 
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ซึง่มคีวามสอดคล้องกบัผลการศกึษาปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเลอืกซือ้บ้านจดัสรร

ของผู้บริโภคในจังหวัดขอนแก่น (ภัฐฬเดช  มาเจริญ, 2555) ด้านพฤติกรรมในการ

เลือกซื้อบ้านจัดสรรของผู้บริโภค โดยส่วนใหญ่จะเลือกซื้อบ้านแบรนด์ท้องถิ่น

ราคา 2,500,001 ถึง 3,500,000 บาท ซึ่งครอบครัวจะมีอิทธิพลในการตัดสินใจ

เลอืกซือ้มากทีส่ดุ และให้ความส�ำคญัมากทีส่ดุด้านระบบการรกัษาความปลอดภยั  

24 ชั่วโมง และการเดินทางสะดวก อีกทั้ง ผู้บริโภคส่วนใหญ่มีความสนใจที่จะซื้อ

บ้านใหม่ ในอัตราที่สูงถึงร้อยละ 80.8 ซึ่งสอดคล้องกับผลการศึกษาพฤติกรรม

ความต้องการซื้อที่อยู ่อาศัย (บัณฑิต จุลาศัย และยุวดี ศิริ, 2547) พบว่า  

เมือ่สอบถามกลุม่ทีก่�ำลงัอยูร่ะหว่างการรวบรวมข้อมลูเพือ่ซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมคีวามคดิ

ในเรื่องการหาซื้อที่อยู่อาศัยสูงถึงร้อยละ 91.5 อีกทั้ง โครงการมีท�ำเลที่ตั้งที่เหมาะสม  

ลกัษณะบ้านแบบโมเดร์ินทีส่วยงามทนัสมยั ขนาดพืน้ทีบ้่าน รปูแบบบ้านชัน้เดยีว

และสองชั้นตรงกับระดับราคาที่ลูกค้าต้องการ รวมถึงกลยุทธ์ทางการตลาดใน

ด้านการสร้างความได้เปรียบด้านต้นทุน เนื่องจากมีที่ดินอยู่แล้ว และสร้างความ 

แตกต่างโดยมุ่งเน้นสร้างบ้านที่มีคุณภาพ มีการใช้วัสดุก่อสร้างที่ดี การประกอบ

การที่เป็นระบบได้มาตรฐาน มีการวางแผนที่ดีรวมถึงกระบวนการในการท�ำงาน

ทีม่คีวามถกูต้อง รวดเรว็ และด้านการเงนิมผีลตอบแทนทีคุ่ม้ค่าต่อการลงทนุ โดย

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) มีค่าเป็นบวกเท่ากับ 22,604,020 บาท 

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับ 37% ซึ่งให้ผลตอบแทนมากกว่าอัตรา

ต้นทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนัก จุดคุ้มทุนในการลงทุน(BE) เมื่อขายบ้านเดี่ยวสองชั้น 

25 หลัง หรือขายบ้านเดี่ยวชั้นเดียว 15 หลังและขายบ้านเดี่ยวสองชั้นเพิ่มอีก 14 

หลัง ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ (PB) เท่ากับ 1 ปี 4 เดือน 10 วัน จึงสรุปได้ว่า

โครงการ พี อาร์ แลนด์  มีความเป็นไปได้ในการลงทุน

	

ข้อเสนอแนะ
	 1. 	 การน�ำข้อมลูจากการศกึษาในครัง้นีไ้ปใช้ เพือ่ประโยชน์ในด้านการ

เรียนรู้ความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการ หรือการลงทุนสร้างหมู่บ้านจัดสรร ควร

ต้องศกึษาถงึสภาพแวดล้อมทัว่ไป และการวเิคราะห์สิง่แวดล้อมในการแข่งขนัใน

อุตสาหกรรม ตามสภาพความเป็นจริงในขณะนั้นประกอบการพิจารณาเพิ่มเติม
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	 2. 	 การลงทุนโครงการโดยการใช้ส่วนของเจ้าของในการลงทุนด้านค่า

ใช้จ่ายต่างๆ ควรคดิต้นทนุทีป่ราศจากความเสีย่งเป็นต้นทนุในการด�ำเนนิงานของ

โครงการเพิ่มเติม เนื่องจากเป็นต้นทุนค่าเสียโอกาสในการลงทุนด้านการเงิน

	 3. 	 การประมาณการด้านรายได้และค่าใช้จ่ายอาจแปรผันตามภาวะ

เศรษฐกิจในขณะนั้น เช่น การปรับตัวของราคาที่ดิน การขึ้นราคาของวัสดุที่ใช้

ในการก่อสร้าง จึงควรหาข้อมูลจากสภาวะตลาดในช่วงเวลานั้นเพื่อรองรับการ

เปลี่ยนแปลงของธุรกิจ
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ตารางที่ 1 รายละเอียดเงินลงทุนในการเริ่มด�ำเนินงานโครงการ	

		  (หน่วย : บาท)

รายการ ส่วนของเจ้าของ เงินกู้ธนาคาร

ค่าที่ดิน  41,945,000 -

ค่าใช้จ่ายก่อนการด�ำเนินการ  268,000 -

ต้นทุนค่าขออนุญาตและ 

ค่าธรรมเนียม

 635,500 -

	

รวมเงินลงทุนทั้งสิ้น  42,848,500 -

	

ตารางที่ 2 สัดส่วนเงินลงทุนในสินทรัพย์ถาวรโครงการ				  
(หน่วย : บาท)

รายการ จ�ำนวนเงิน ร้อยละ

ที่ดิน  41,945,000  28.00

ค่าก่อสร้างบ้านโครงการ

	 บ้านเดี่ยวชั้นเดียว 15 หลัง 

	 x 1,060,000 บาท = 15,900,000 บาท

	 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 46 หลัง

	 x 2,000,000 บาท = 92,000,000 บาท

 107,900,000  72.00

 รวมทั้งสิ้น  149,845,000  100.00
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ตารางที่ 3 ประมาณการรายได้รวมของโครงการ

	 		  		  (หน่วย : บาท)

รายการ จ�ำนวนเงิน

รายได้จากการขายบ้านเดี่ยวชั้นเดียว ปีที่ 1  22,160,000

รายได้จากการขายบ้านเดี่ยว 2 ชั้นปีที่ 1  76,560,000

รายได้จากการขายบ้านเดี่ยวชั้นเดียวปีที่ 2  19,130,000

รายได้จากการขายบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ปีที่ 2  102,580,000

รวมทั้งสิ้น  220,430,000

	

ตารางที่ 4 ประมาณการรายจ่ายของโครงการ

				    (หน่วย : บาท)

รายการ จ�ำนวนเงิน

ค่าที่ดิน  41,945,000

ค่าขออนุญาตและค่าธรรมเนียมต่างๆ  635,500

ค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคโครงการ  11,200,000

ค่างานก่อสร้างบ้าน  107,900,000

ค่าใช้จ่ายก่อนการด�ำเนินงาน  268,000

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  16,564,890

รวมรายจ่ายของโครงการ  178,513,390

	

ตารางที่ 5 ประมาณการกระแสเงินสดของโครงการจากปีที่เริ่มด�ำเนินการ

							       (หน่วย : บาท)

กระแสเงินสด จ�ำนวน

ปีที่ 0  -42,848,500

ปีที่ 1  28,016,090

ปีที่ 2  41,655,905
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ตารางที่ 6 ผลตอบแทนจากการลงทุนโครงการ

									         (หน่วย : บาท)

การวิเคราะห์ จ�ำนวน

รายได้รวมจากการขายบ้าน  220,430,000 บาท

ก�ำไรสะสม (จากการด�ำเนินงานปีที่ 1 และ ปีที่ 2)  26,823,495 บาท

อัตราต้นทุนถัวเฉลี่ย (WACC)   4 %

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV)  22,604,020 บาท

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR)  37 %

จุดคุ้มทุนเมื่อขายบ้าน 2 ชั้น 

หรือ จ�ำนวนเงิน

 25 หลัง 

	 92,250,000 บาท

จุดคุ้มทุนเมื่อขายบ้านชั้นเดียว 

และบ้านเดี่ยว 2 ชั้น เพิ่มอีก 

หรือ จ�ำนวนเงิน

 15 หลัง

	 14 หลัง

	 87,510,000 บาท

ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ  1 ปี 4 เดือน 10 วัน

การวิเคราะห์ความไวกรณีที่รายได้ลดลง NPV  

มีค่าเท่ากับ 0

 10.90 %

การวิเคราะห์ความไวกรณีที่ต้นทุนและค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น 

NPV มีค่าเท่ากับ 0

 15.92 %

การวิเคราะห์ความไวกรณีที่รายได้ลดลงและต้นทุน 

ค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น NPV มีค่าเท่ากับ 0 

 6.47 %

	


