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บทคัดย่อ 

การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปในโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขตเทศบาลนคร

เชียงราย จังหวัดเชียงราย ได้แก่ ด้านกายภาพ  ด้านการตลาด และด้านการเงิน โดยใช้ดัชนีความคุ้มค่าทางการเงิน 

ได้แก่ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) อัตราผลตอบแทนภายใน

โครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  โดยใชอั้ตราคิดลดรอ้ยละ 7.5 ในระยะเวลา 3 ปี 

 โครงการต้ังอยูบนพืน้ท่ีท้ังหมดรวม 15 ไร่ 3 งาน 66.6 ตร.วา หรอื 6,366.6 ตร.วา (25,466.40 ตร.

ม.) โดยต้ังอยูในเขตพื้นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ตามผังเมืองรวมเมืองเชียงราย โดยแบ่งบ้านเป็น2 แบบ เป็นบ้าน

เดี่ยวชั้นเดียว พื้นท่ีใช้สอย 90 ตร.ม. จ านวน 31 หลัง และบ้านเดี่ยวสองชั้น พื้นท่ีใช้สอย 150 ต.รม. จ านวน 47 หลัง 

รวมท้ังสิ้น 78 หลัง โดยต้ังราคาขายบ้านชั้นเดียว ท่ี 2.15 ล้านบาท และบ้านสองชั้น ท่ี 3.35 ล้านบาท โครงการมี

ค่าใช้จ่ายในส่วนของต้นทุนท้ังหมด 176.71 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหารงานโครงการ 7.63 ล้านบาท และมี

รายรับจากการขายบ้านในโครงการ 224.1 ลา้นบาท ซึ่งก าหนดระยะเวลาของโครงการไว้ท่ี 3 ปี 

 ผลการศึกษาสรุปได้ดังนี้  มูลค่าปัจจุบันสุทธิ(NPV) เท่ากับ 26.09 ล้านบาท อัตราผลตอบแทน

ภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ รอ้ยละ 28.58 และมรีะยะเวลาในการคืนทุน เท่ากับ 72 หลัง โครงการนี้มีความเป็นไป

ได้และเหมาะสมในการลงทุน การวิเคราะห์ความไวทางการเงิน พบว่าหากราคาค่าก่อสร้างบ้านปรับสูงขึ้นไม่เกินร้อย

ละ 20 โครงการยังคงมีความนา่สนใจในการลงทุน หากราคาท่ีดินปรับสูงขึ้นไม่เกินร้อยละ 20 โครงการยังคงมีความ

น่าสนใจในการลงทุน และหากปรับลดราคาขายของบ้านในโครงการ สามารถปรับลดได้ ไม่ควรเกินร้อย

ละ 10 โครงการจะยังมีความน่าสนใจ.แต่ถ้าปรับลดลงเกิน 13% จะท าให้โครงการมีความเสี่ยงในการขาดทุน และ

วิเคราะห์ผลตอบแทนในสถานการณ์จ าลอง ให้มียอดขายบ้านได้เพียงร้อยละ 50 จากแผนท่ีวางไว้ จากสถานการณ์

ดังกล่าว มีอัตราผลตอบแทน (IRR) ร้อยละ 8.4 มีความใกล้เคียงกับอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ท่ี ร้อยละ7.5  ซึ่งจะมีความ

เสี่ยงในการลงทุน 
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ABSTRACT 

This paper provides a probability study for investment of housing project in Municipality Mueang 

Chiang rai Key aspects covered included  physical  marketing and financial .The study based on financial 

analysis in aspects of Payback Period, Net Present Value (NPV), and Internal Rate of Return (IRR)  with discount 

rate of 7.5 % in 3 yaers 

The housing project Total area is 15 rai 3 ngan 66.6 sq wah or 6,366.6 sq. Wah (25,466.40 

sq.meters). in low density Residential area of the city plan of Mueang Chiang rai .and houses There are 2 styles 

is one-storey detached house with a total of 31 units .Two-storey detached house with a total of 47 units. total 

sum 78 unit .  And the house price  of one-storey detached house is 2.15 million baht and Two-storey 

detached house is 3.35 million baht.And project  fix cost and Administrative costs of 176.71 millions baht and 

7.63 millions baht and total of benefits this project were 224.1 millions baht in 3 years project time period . 

The results showed the net present value (NPV) of  26.09 millions baht, the internal rate of 

return(IRR) of 28.58 percent and payback period of 72 unit  ,the  project can be  order to invest. The sensitivity 

Analysis found that a house building cost should not exceed 20 percent, project can order to invest. A Land 

Price should not exceed 20 percent, project  can order to invest . A house price  would decrease in 10 

percent,project can order to invest ,if decrease over 13 percent, project is not order to invest.The Scenario 

Analysis ,home sales volume can sale at 50 percent of planning ,Internal Rate of Return (IRR)  is 8.4 percent is 

nearby Loan interest at 7.5 percent .project is not order to invest .There are risks in investing 
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บทที่ 1 

 

บทน า 

 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ที่อยู่อาศัย หรืออสังหาริมทรัพย์ถือเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ ซึ่งเป็นสิ่งที่จ าเป็นในการด ารง

ชีพของมนุษย์ ซึ่งปัจจุบันอัตราการเพิ่มขึ้นของประชากรมีมากขึ้น อีกทั้งความต้องการที่อยู่อาศัย  

ที่เป็นของตนเอง และต้องการคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น จึงท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั้งบ้านเดี่ยว 

ทาวน์เฮาส ์ตึกแถว หรอืคอนโดมิเนยีมขยายตัวตามไปด้วย 

จังหวัดเชียงราย เป็นจังหวัดที่ตั้งอยู่เหนือสุดของประเทศ มีพื้นที่ 11,678.369 ตาราง

กิโลเมตร หรือประมาณ 7,290,000 ไร่ อาณาเขตติดกับประเทศเมียนร์มา ประเทศลาว 

จังหวัดเชียงใหม่ และจังหวัดพะเยา มีประชากรรวมประมาณ 1.27 ล้านคน ซึ่งประกอบไปด้วย

ประชากรหลายเชื้อชาติ ทั้งชาวไทยพื้นราบ ชาวไทยภูเขา และชาวจีนที่อพยพ ซึ่งแต่ละชนชาติ

จะมีประเพณี วัฒนธรรม ที่มีเอกลักษณ์ ที่ท าให้เชียงรายได้รับความสนใจจากนักท่องเที่ยวทั้ง

ชาวไทย และชาวต่างประเทศ และเชียงรายยัง มี อ.แม่สาย อ.เชียงแสน อ.เชียงของ ที่ถือว่า

เป็นเขตชายแดนที่มีความส าคัญด้านเศรษฐกิจ มีอาณาเขตติดกับเพื่อนบ้าน มีสะพานข้าม

แมน่้ าโขงแหง่ที่ 4 มีดา่นการค้าชายแดน 3 ด่าน ถนน R3A เชื่อมตอ่กับกลุ่มอนุภูมิภาคลุ่มแม่น้ า

โขง 6 ประเทศ (GMS) ประกอบไปด้วย ไทย พม่า ลาว กัมพูชา เวียดนาม และจีนตอนใต้ ท าให้

มีการขยายตัวด้านการค้าและการลงทุนค่อนข้างสูง  

ปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์ของจังหวัดเชยีงรายมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยดูได้

จากมีโครงการหมูบ่้านจัดสรร และคอนโดมีเนยีม เกิดขี้นอย่างมากมาย ทั้งจากกลุ่มทุนท้องถิ่น 

และกลุ่มทุนขนาดใหญ่จากส่วนกลาง และมีการเปิดสาขาของร้านค้าวัสดุก่อสร้างขนาดใหญ่ 

อาทิ โฮมโปร ไทวัสดุ โกบอลเฮ้าท์ และเมกาโฮม เพื่อตอบสนองกับการก่อสร้างในจังหวัด ท าให้   

ผู้ศึกษามีความสนใจที่จะศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนโครงการหมู่บ้านจัดสรร อีกทั้ง     

พืน้ที่ตั้งของโครงการ ปัจจุบันยังเป็นพืน้ที่เปล่าของครอบครัวผูศ้กึษา จึงเป็นที่มาของการศึกษา

ความเป็นไปได้ในครั้งนี้ 
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการหมู่บ้านจัดสรรบนที่ดินใน ต าบลรอบเวียง อ าเภอ

เมอืง จังหวัดเชยีงราย โดยมีวัตถุประสงค์ของการศกึษา ดังตอ่ไปนี ้

1. เพื่อศกึษากายภาพของโครงการ ที่ตัง้ สภาพแวดล้อมโดยรอบ รวมไปถึงสิ่งอ านวย

ความสะดวกต่าง ๆ โดยรอบโครงการที่เป็นปัจจัยส าคัญต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค

และมีผลต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โครงการบ้านจัดสรร  

2. เพื่อศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้อง มีข้อจ ากัดและข้อก าหนดต่าง ๆ ของการพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์โครงการบ้านจัดสรร  

3. เพื่อศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาด ราคาที่เหมาะสม  

4. เพื่อศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โครงการบ้านจัดสรร  

 

ขอบเขตของการวิจัย 

1. วิเคราะห์ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ และสถานที่ส าคัญ

โดยรอบโครงการ  

2. ศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

โครงการบ้านจัดสรร เชน่ พระราชบัญญัติผังเมอืง ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดนิ  

3. ศึกษาและวิเคราะห์ด้านการตลาด แนวโน้มของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของจังหวัด

เชยีงราย และคู่แขง่ในพืน้ที่ 

4. วิเคราะห์ทางด้านการเงิน เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการบ้านจัดสรร และ

ผลตอบแทน  

 

ประโยชน์ที่จะได้รับจากการวิจัย 

1. เพื่อน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการบ้าน

จัดสรรในอนาคต  

2. เพื่อช่วยลดความเสี่ยงทางด้านการบริหารการเงินในการลงทุนที่อาจจะเกิดขึ้นใน

อนาคต พร้อมทั้งสามารถน าไปเสนอแก่สถาบันการเงินทุนในการจัดหาแหล่งเงินทุนหรือผู้ร่วม

ลงทุน  

3. เพื่อทราบข้อมูลจุดแข็งจุดอ่อนของตนเองและคู่แข่ง เพื่อน ามาปรับใช้พัฒนาโครงการ

ของตนเองให้เกิดประสทิธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด  
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บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

การศกึษาครั้งนีผู้ว้ิจัยได้ท าการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้

ของโครงการลงทุนในบ้านจัดสรร บริเวณเขตเทศบาลเมืองเชียงราย โดยแบ่งการศึกษาออกเป็น    

4 ตอน คือ  

การศกึษาที่เกี่ยวข้อง  

1. กฎหมายที่เกี่ยวข้องในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2. แนวคิดการวเิคราะหต์้นทุน  

3. การวิเคราะหด์้านเศรษฐศาสตร์  

4. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

 กฎหมายที่เกี่ยวข้องในธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ 

1. กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองเชียงราย พ.ศ. 2550  

   อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

และมาตรา 26 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2535 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออก

กฎกระทรวงไว้ ดังตอ่ไปนี้ (ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2550, หน้า 69-88) 

ข้อ 1 กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับได้มกี าหนดห้าปี 

ข้อ 2 ให้ใชบ้ังคับผังเมอืงรวม ในท้องที่ต าบลนางแล ต าบลแม่ข้าวต้ม ต าบลบ้านดู่ 

ต าบลริมกก ต าบลรอบเวียง ต าบลเวียง ต าบลท่าสาย ต าบลสันทราย อ าเภอเมืองเชียงราย 

และต าบลเวียงชัย อ าเภอเวียงชัย จังหวัดเชยีงราย ภายในแนวเขตตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวงนี้ 

ข้อ 3 การวางและจัดท าผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็น

แนวทางในการพัฒนาและการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท ในด้านการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและ

สภาพแวดล้อมในบริเวณแนวเขตตามข้อ 2 ให้สอดคล้องกับการพัฒนาระบบเศรษฐกิจและ

สังคมของประเทศตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

ข้อ 4 ผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ มีนโยบายและมาตรการเพื่อจัดระบบการใช้

ประโยชน์ที่ดิน โครงขา่ยคมนาคมขนส่งและบริการสาธารณะให้มปีระสิทธิภาพ สามารถรองรับ
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และสอดคล้องกับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต ส่งเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจ รวมทั้งอนุรักษ์

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม โดยมีสาระส าคัญ ดังตอ่ไปนี ้

(1) ส่งเสริมและพัฒนาให้ชุมชนเมืองเชียงรายเป็นศูนย์กลางการบริหารราชการ

การปกครองการศึกษา การค้า การบริการของจังหวัดเชยีงราย 

(2) ส่งเสริมและพัฒนาการบริการทางสังคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ให้เพียงพอและได้มาตรฐาน 

(3) ส่งเสริมและพัฒนาอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงราย 

(4) ส่งเสริม อนุรักษ์ และฟื้นฟูศิลปวัฒนธรรมและสภาพแวดล้อมที่มีคุณค่าทาง

ศาสนา ประวัติศาสตร์ โบราณสถาน สถาปัตยกรรม ศิลปกรรม เพื่อด ารงไว้ซึ่งวัฒนธรรมล้านนา

ของจังหวัดเชียงราย 

(5) อนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  

ข้อ 5 การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมืองรวม ให้เป็นไปตามแผนผังก าหนดการ   

ใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง และรายการ

ประกอบแผนผังท้ายกฎกระทรวงนี้  

ข้อ 6 การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้

จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงนี้ ให้เป็นไป ดังตอ่ไปนี้ 

(1) ที่ดนิในบริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.14 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็น

ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศัยหนาแนน่น้อย 

ข้อ 7 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย 

สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์

ที่ดนิเพื่อกิจการอื่นให้ใชไ้ด้ไม่เกินรอ้ยละสิบของที่ดินประเภทนีใ้นแต่ละบริเวณ 

ที่ดนิประเภทนี้ ห้ามใชป้ระโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดังตอ่ไปนี้ 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด 

และจ าพวกที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี ้และโรงงานบ าบัดน้ าเสียรวม

ของชุมชน 

(2) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซตามกฎหมายว่าด้วย

การบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว แตไ่ม่หมายความรวมถึงสถานบีริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานที่

ใช้ก๊าซและสถานที่จ าหนา่ยอาหารที่ใช้ก๊าซ  

(3) สถานที่ที่ใช้ในการเก็บน้ ามันเชื้อเพลิงเพื่อจ าหน่ายที่ต้องขออนุญาตตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง เว้นแตเ่ป็นสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง 
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(4) เลีย้งม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าตามกฎหมาย

ว่าด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตวป์่า เพื่อการค้า 

(5) สถานบริการตามกฎหมายว่าดว้ยสถานบริการ 

(6) การประกอบพาณชิยกรรม ประเภทอาคารขนาดใหญ่ 

(7) โรงฆ่าสัตว์ 

(8) ก าจัดมูลฝอย 

(9) ซือ้ขายหรือเก็บเศษวัสดุ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะ ให้มีที่ว่างตามแนวขนาน

ริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็น

การก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางน้ าหรอืการสาธารณูปโภค 
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ภาพ 1 แสดงผังเมืองรวมเมืองเชียงราย 

 

ที่มา: ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2550, หน้า 31 
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 2. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

    ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดนิจังหวัดเชยีงราย พ.ศ. 2545 

หมวดที่ 2 

ขนาดและเนือ้ที่ของที่ดนิที่ท าการจัดสรร 

ข้อ 7 ขนาดของที่ดินจัดสรร แบ่งเป็น 3 ขนาดคือ  

  7.1 ขนาดเล็ก จ านวนแปลงย่อยเพื่อจัดจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่

โครงการต่ ากว่า 19 ไร่  

  7.2 ขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพื่อจัดจ าหน่ายไม่เกิน 100-499 แปลง 

หรอืเนือ้ที่โครงการ 19-100 ไร่  

  7.3 ขนาดใหญ ่จ านวนแปลงย่อยเพื่อจัดจ าหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่

โครงการเกินกว่า 100 ไร่  

ข้อ 8 การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ที่ดินแปลงย่อยจะต้องมี

ขนาดและเนือ้ที่ของที่ดนิแยกเป็นประเภท ดังนี้  

  8.1 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคาร

ประเภทบ้านเดี่ยว ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่ต่ ากว่า 10.00 เมตร 

และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 45 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมี

เนือ้ที่ไม่ต่ ากว่า 60 ตารางวา  

  8.2 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแฝด ที่ดิน

แตล่ะแปลงตอ้งมคีวามกว้างไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา  

  8.3 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแถวหรือ

อาคารพาณิชย์ ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 

16 ตารางวา  

ข้อ 9 ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตที่ดินและการเว้นช่องว่างระหว่างแปลงที่ดิน 

ให้เป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยควบคุมอาคาร  

  ข้อ 10 หา้มแบ่งแปลงที่ดนิเป็นแนวตะเข็บ เป็นเศษเสี้ยว หรือมีรูปร่างที่ไม่สามารถ

ใช้ประโยชน์ได้  

ข้อ 11 เพื่อประโยชน์ในการจัดขนาด และจ านวนของระบบสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะให้เพียงพอต่อการใช้ประโยชน์ในที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินในอนาคต ให้

ที่ดินแปลงอื่นในโครงการฯ ซึ่งมีเนื้อที่เกินกว่า 100 ตารางวาขึ้นไป จะต้องน ามารวมเพื่อค านวณ

จ านวนแปลงที่ดินใหม่โดยเกณฑ์เฉลี่ยเนื้อที่ 100 ตารางวา ต่อ 1 แปลง จ านวนแปลงที่ดินที่
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ค านวณได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนีใ้ห้น าไปรวมกับจ านวนที่ดนิแปลงย่อยที่จัดขนาดตามเกณฑ์ก าหนด

เพื่อใช้ในการก าหนดขนาดและจ านวนระบบสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามข้ออื่น ๆ 

ต่อไป  

หากลักษณะทั่วไปของการจัดสรรที่ดินเป็นการแบ่งที่ดินแปลงย่อยเป็นประเภท

บ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์รวมกันเกินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่จัดจ าหน่าย         

ทั้งโครงการ ให้ใช้เกณฑ์เฉลี่ยของเนื้อที่บ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ทุกแปลงใน

โครงการฯ นั้น เป็นเกณฑ์เฉลี่ยต่อ 1 แปลง จ านวนที่ดินที่ค านวณได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้ให้น าไป

รวมกับจ านวนบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ในการก าหนดขนาด และจ านวน

ระบบสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามข้ออื่น ๆ ต่อไป  

หมวด 5  

ข้อก าหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย  

ข้อ 15 ความกว้างของหนา้ที่ดนิแปลงย่อยในโครงการแตล่ะแปลงที่ติดถนนส าหรับ

ใช้เป็นทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไม่ต่ ากว่า 4.00 เมตร  

ข้อ 16 ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีในการจัดสรรที่ดินแต่ละโครงการให้มีความ

กว้างของเขตทางและผิวจราจรเป็นสัดส่วนกับจ านวนที่ดนิแปลงย่อย ดังนี้  

                       1) ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ า

กว่า 19 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจร

ไม่ต่ ากว่า 6.00 เมตร  

ข้อ 17 ถนนที่เป็นทางเข้าออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวง

แผ่นดิน หรือทางสาธารณะประโยชน์ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่าเกณฑ์ก าหนด

ตามข้อ 16 นอกจากจะมีเกณฑ์บังคับอย่างอื่น  

หมวด 8 

        ข้อก าหนดเกี่ยวกับการอื่นที่จ าเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อมการส่งเสริม

สภาพแวดล้อมความเป็นอยู่และการบริการชุมชน 

ข้อ 32 สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬาให้กันพื้นที่ไว้เพื่อจัดท าสวน สนามเด็กเล่น 

และสนามกีฬาโดยค านวณจากพื้นที่จัดจ าหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ทั้งนี้ ไม่ให้แบ่งแยก

ออกเป็นแปลงย่อยหลายแหง่ เว้นแตก่ารกันพื้นที่แต่ละแหง่ไว้ไม่ต่ ากว่า 1 ไร่ โดยจะต้องมีขนาด

และรูปแปลงที่เหมาะสม สะดวกแก่การใชส้อย  

ข้อ 35 ในการประชุมจัดตัง้นติิบุคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 

ผูจ้ัดสรรที่ดินตอ้งอ านวยความสะดวกในด้านเอกสาร  
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แนวคดิการวิเคราะห์ต้นทุน  

การตัดสินใจที่จะเลือกโครงการใดโครงการหนึ่งเพื่อการลงทุน ขึ้นอยู่กับความคุ้มค่า

ของโครงการนัน้ ๆ (Project worthiness) ความคุ้มค่าของโครงการวัดได้จากการเปรียบเทียบกัน

ระหว่างผลประโยชน์ (Benefit) และหรือผลตอบแทน (Return) กับต้นทุน (Cost) ของโครงการ 

ทั้งในรูปของการวเิคราะหโ์ครงการเพื่อพิจารณาความเหมาะสมและความเป็นไปได้ทั้งทางด้าน

การเงิน และทางด้านเศรษฐศาสตร์ แต่ประเด็นที่น่าสนใจอยู่ที่ว่าจะนับหรือวัดผลประโยชน์  

และต้นทุนของโครงการเหล่านั้นได้อย่างไร (ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี,  2544, หน้า 99-101)  

ต้นทุน (Cost) หมายถึง รายจา่ยที่เกิดขึ้นหรือคาดว่าเกิดขึ้นและท าให้ธุรกิจได้รับ ประโยชน์

หรอืผลตอบแทนในรูปของสินทรัพย์ หรอืการบริการตน้ทุนที่เกิดขึน้ของธุรกิจ  

พฤติกรรมของต้นทุน (Cost Behavior) หมายถึง การที่ต้นทุนจะมีปฏิกิริยาหรือ ตอบสนอง

ต่อการเปลี่ยนแปลงในระดับกิจกรรมการด าเนินงานของธุรกิจอย่างไร เช่น ระดับกิจกรรมที่

เพิ่มขึ้นหรือลดลงอาจจะท า ให้ต้นทุนเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นในทิศทางเดียวกัน หรืออาจไม่มีการ

เปลี่ยนแปลง เป็นต้น  

1. ต้นทุน จ าแนกออกเป็น 3 ประเภท ดังนี้  

1.1 ต้นทุนคงที่ (Fixed Cost) หมายถึง ต้นทุนต่าง ๆ ที่มีต้นทุนรวมคงที่ไม่มีการ 

เปลี่ยนแปลงตามระดับกิจกรรมต่าง ๆ ที่มีการเปลี่ยนแปลงไปภายในช่วงที่มีความหมาย (Relevant 

Range) โดยระดับกิจกรรม (Level of Activity) นั้น สามารถพิจารณาได้หลายลักษณะ เช่น 

หนว่ยสินคา้ที่ขาย หนว่ยสินคา้ที่ผลิต ระยะทางการวิ่งของรถหรือจ านวนช่ัวโมงแรงงาน เป็นต้น 

ต้นทุนคงที่รวมจะไม่ได้รับอิทธิพลจากการเปลี่ยนแปลงระดับกิจกรรมที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงไป

จากเดิมนั่นคือ ต้นทุนรวมยังมีค่าคงที่เช่น ค่าเช่า ค่าเสื่อมราคา (คิดตามวิธีเส้นตรง) ค่าเบี้ย

ประกันภัย ค่าภาษีทรัพย์สนิเงินเดือนฝ่ายบริหารและค่าโฆษณา เป็นต้น 

 1.2 ต้นทุนผันแปร (Variable Cost) หมายถึง ต้นทุนต่าง ๆ ที่มีต้นทุนรวมเปลี่ยนแปลง

ไปในทิศทางเดียวกันกับการเปลี่ยนแปลงของระดับกิจกรรม เช่น วัตถุดิบทางตรง จะเห็นได้ว่า

ต้นทุน ของวัตถุดิบทางตรงที่ใชใ้นการผลิตในงวดระยะเวลาหนึ่ง ๆ จะมีการเปลี่ยนแปลงไปเมื่อ

คิดต้นทุนผัน แปรรวม กล่าวคือ ถ้าผลิตสินค้าจ านวนมากขึ้นเท่าไร ต้นทุนผันแปรรวมจะผัน

แปรเป็นสัดส่วน โดยตรง คือ เพิ่มขึ้นตามจ านวนหน่วยสินค้าที่ผลิต ถ้าผลิตสินค้าลดลงต้นทุน

ผันแปรรวมจะลดลงไปด้วย แต่ในทางตรงกันข้ามถ้าพิจารณาที่ต้นทุนผันแปรต่อหน่วยหรือต่อ

ระดับกิจกรรมแล้ว จะพบว่าต้นทุนผันแปรต่อหน่วยนั้นจะมีค่าคงที่เท่ากันทุก ๆ หน่วยที่เกิดขึ้น

ภายในช่วงที่มีความหมาย นอกจาก วัตถุดิบทางตรงแล้ว ค่าแรงงานทางตรงและค่านายหน้า

พนักงานขายก็มีลักษณะเป็นต้นทุนผันแปร เชน่เดียวกัน  
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1.3 ต้นทุนผสม (Mixed Cost) หมายถึง ต้นทุนต่าง ๆ ที่มีต้นทุนคงที่และต้นทุนผันแปร

รวมอยู่ด้วยกัน เช่น ค่าโทรศัพท์ ค่าไฟฟ้าและค่าน้ า เป็นต้น ในส่วนของต้นทุนคงที่นั้น เป็น

ต้นทุนขั้นต่ าที่เกิดขึ้น แม้จะไม่มีระดับกิจกรรมเกิดขึ้นก็ตาม และส่วนของต้นทุนผันแปรจะผันแปร

ไปตามระดับกิจกรรมที่เปลี่ยนไป  

 

การวเิคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์  

การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์และการวิเคราะห์ด้านการเงินมีข้อแตกต่างส าคัญที่

ควรค านงึถึงระหว่างสองทรรศนะร่วมกันของการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ และการวิเคราะห์

ด้านการเงิน กล่าวคือการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์มีทรรศนะเพื่อสังคมเป็นส่วนรวม ส่วนการ

วิเคราะห์ ด้านการเงินเป็นการประเมินการเปลี่ยนแปลงในฐานะทางการเงิน (Financial Position) 

ของผู้ที่มีส่วนร่วมในโครงการแต่ละรายค านึงถึงการกระจายรายได้และความเป็นเจ้าของทุน

มากกว่าการวิเคราะห์จัดท าบนพื้นฐานของกระแสไหลเข้าและไหลออกทางการเงิน โดยเฉพาะ

ในรูปผลตอบแทน ต่อทุนส่วนตัวของวิสาหกิจ ผลงานที่ผ่านมา ต้นทุนของสิ่งอ านวยความ

สะดวกใหม่ ๆ ที่สัมพันธ์กับความสามารถในการหารายได้ใหม่ ประมาณการของรายได้ใน

อนาคต กระแสเงนิสดงบดุล และอื่น ๆ (ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี, 2544, หนา้ 52-55)  

1. การหาค่าระยะเวลาคืนทุน (Payback period) การค านวณระยะเวลาคืนทุนหรือ

จ านวนปีในการด าเนินงาน ซึ่งจะท าให้มูลค่าการลงทุนสะสม (อย่างน้อยสุด) เท่ากับมูล

ค่าตอบแทนเงินสุทธิสะสมหรอื อาจกล่าวได้ว่าระยะเวลาคืนทุน คือ จ านวนปีในการด าเนินงาน 

ซึ่งท าให้ผลก าไรที่ได้รับในแต่ละปีรวมกันแล้ว มีค่าเท่ากับจ านวนเงิน ลงทุนเริ่มแรกผลก าไรใน

ที่นี้คอื ก าไรสุทธิหลังหักภาษี + ดอกเบีย้ + ค่าเสื่อมราคา ซึ่งระยะเวลาคนื ทุนสามารถค านวณ

ได้จาก  

 

ระยะเวลาคืนทุน = จ านวนปีก่อนคืนทุน + 
กระแสเงนิสดส่วนที่เหลือ

กระแสเงนิสดทั้งปี
            ..........(1) 

 

ในการตัดสินใจเลือกลงทุนในโครงการลงทุนนั้นพจิารณา ดังนี้ 

ถ้ามีโครงการ 2 โครงการ เลือกโครงการที่มรีะยะเวลาคนืทุนสั้นที่สุด  

                ถ้ามีโครงการเดียวดูว่าระยะเวลาเท่ากับหรือน้อยกว่าระยะเวลาคืนทุนที่ต้องการ 

ก็จะเลือกโครงการนั้น  
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ข้อดขีองระยะเวลาคนืทุน  

1. การค านวณด้วยวิธีระยะเวลาคืนทุนนั้นจะใช้กระแสเงินสด (Cash Flows) ไม่ใช่

ก าไร ทางบัญชี (Accounting profit) ซึ่งจะเน้นให้เห็นถึงผลตอบแทนและต้นทุนของโครงการที่

เกิดขึ้นใน เวลาที่แท้จริง  

2. วิธีระยะเวลาคนืทุนนี้ง่ายต่อการท าความเข้าใจ และงา่ยต่อการค านวณ  

3. วิธีระยะเวลาคืนทุนใช้เป็นเครื่องมือในการคัดสรรโครงการลงทุนที่น่าสนใจ

เบื้องต้น  

ข้อเสียของระยะเวลาคนืทุน  

1. วิธีระยะเวลาคืนทุนไม่ได้ค านึงถึงแนวความคิดเกี่ยวกับมูลค่าเงินตามเวลา 

(Time value of money)  

2. วิธีระยะเวลาคืนทุนไม่ได้สนใจว่ากระแสเงินสดที่ได้รับหลังจากคืนทุนแล้วจะ

เป็นอย่างไร  

2. มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (Net Present Value: NPV) มูลค่าปัจจุบันของ

ผลตอบแทนสุทธิ หมายถึง การประเมินหาผลรวมสุทธิของมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับ

และจ่าย ที่เกิดขึ้นตลอดช่วงอายุของโครงการ โดยการลดค่าด้วยอัตราส่วนลด ซึ่งการค านวณหา

มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีสูตรการค านวณ ดังนี้ 
 

   ( )   ∑
  

(   )  
  ∑

  

(   ) 
 
   

 
         .             ..........(2) 

  

เมื่อ                         NPV = มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ 

   =  ผลตอบแทนในปีที่ 1, 2, 3,..., 

   = ค่าใช้จา่ยในปีที่ 1, 2, 3,..., 

   =  เงินลงทุนเริ่มแรก 

 r  = อัตราดอกเบีย้หรือค่าเสียโอกาส 

 t = ปีที่ของโครงการ คอื ปีที่ 1, 2, 3,..., 

 n = อายุของโครงการ 
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เกณฑท์ี่ใชใ้นการตัดสินใจลงทุน คือ  

ถ้าผลของ NPV > 0 แสดงว่าการลงทุนนี้คุ้มค่า เพราะผลประโยชน์ที่ได้จากโครงการ  

มีคา่มากกว่าค่าใช้จ่ายของโครงการที่เกิดขึน้  

ถ้าผลของ NPV < 0 แสดงว่าการลงทุนนีไ้ม่คุม้ค่า เพราะผลประโยชน์ที่ได้จากโครงการ

มีคา่น้อยกว่าค่าใช้จ่ายของโครงการท่ีเกิดขึน้  

 ถ้าผลของ NPV = 0 แสดงว่าการลงทุนนี้ให้ผลประโยชน์และค่าใช้จ่ายของโครงการ 

ที่เกิดขึน้มคี่าเท่ากันพอดีผู้ลงทุนจะลงทุนหรอืไม่ก็ได้ให้ผลประโยชน์ไม่แตกต่างกัน  

ข้อดขีองวิธีมูลคา่ปัจจุบันสุทธิ  

1. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเป็นการใช้กระแสเงินสด (Cash Flows) มากกว่าก าไรทาง

บัญชี (Accounting profit) ซึ่งจะสะท้อนให้เห็นถึงที่เวลาแท้จริงของผลตอบแทนที่ได้รับจากการ

ลงทุนโครงการ  

2. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิได้น าแนวคิดเกี่ยวกับมูลค่าท าเงินตามเวลามาใช้ประกอบ    

การค านวณ ซึ่งท าให้สามารถท าการเปรียบเทียบระหว่างผลตอบแทนจากโครงการลงทุนกับ

เงินลงทุน ได้อย่างมเีหตุผลมากยิ่งขึน้  

3. เนื่องจากการตัดสินใจเลือกโครงการลงทุนโดยวิธีมูลค่าปัจจุบันนี้จะท าการเลือก

โครงการลงทุนที่มมีูลค่าปัจจุบันเป็นบวกเท่านั้น เพราะฉะนั้นจะท าให้มูลค่าของโครงการสูงขึ้น  

ข้อเสียของวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  

1. การใช้วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธินั้นต้องค านึงถึงรายละเอียดการประมาณการ

กระแสเงนิสดของโครงการลงทุน ซึ่งอาจมคีวามผิดพลาดได้งา่ยในการประมาณการข้อมูล  

3. อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  

หมายถึง อัตราผลตอบแทนที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับทั้งหมด เท่ากับ

มูลค่า ปัจจุบันของกระแสเงนิสดจ่ายทั้งหมด หรอืหมายถึง อัตราผลตอบแทนที่ท าให้มูลค่าของ 

ผลตอบแทนสุทธิ (NPV) ของโครงการมีค่าเท่ากับศูนย์พอดีนั่นเอง ทั้งนี้ค่า IRR ที่ค านวณหาได้

โดยการใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูป 
การค านวณหาค่าอัตราผลตอบแทนภายของในโครงการ สามารถท า ได้ 2 วิธี คือ  

3.1 วิธีการทดลองซ้ าแล้วซ้ าอีก (Trial and Error) เป็นวิธีการทดลองซ้ า เพื่อทดสอบ

หาระดับของอัตราส่วนลด ที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการเป็นศูนย์ ซึ่ง

อัตราส่วนลดนั้นก็คือ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการนัน้เอง วิธีทดลองซ้ าแล้วซ้ าอีก นั้นกว่า
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จะหาอัตราส่วนลดที่ท าให้มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการเท่ากับศูนย์พอดี     

ท าได้ยากและเสียเวลามากจึงไม่สะดวกในการใช้ สามารถเขียนสูตรค านวณได้ ดังนี้ 
 

     ∑
  

(   )  
  ∑

  

(   ) 
 
   

 
                         ...........(3) 

    

เมื่อ                              = ต้นทุนในปีที่ t (t =  1, 2,...n) 

   =  ผลตอบแทนในปีที่ t (t =  1, 2,...n) 

  = อัตราส่วนลด 
 

3.2 วิธีการทางเลขคณิต (arithmetically) เป็นการค านวณค่าความสัมพันธ์ระหว่าง

อัตราดอกเบี้ยคิดลดกับ NPV 2 คู่กล่าวคือ อัตราคิดลดตัวต่ า (low discount rate: rL) จะท าให้ 

NPV ม ีค่าเป็นบวก ส่วนอัตราคิดลดตัวสูง (upper discount rate: rU) จะท าให้ NPV มีค่าเป็นลบ

ดังสูตร ต่อไปนี ้
 

        (      ) [
    

         
]                             ...........(4) 

 

โดยที่                                     หมายถึง NPV ของ    

               หมายถึง NPV ของ    

 

3.3 วิธีการเทียบบัญญัติไตรยางศ์ (Interpolation) ซึ่งหาได้จากสูตรการค านวณ 

ดังนี้ 
 

         (        ) [
    

         
]               ...........(5) 

 

โดยที่                                       = อัตราส่วนลด 

               = อัตราส่วนลดต่ า 

               = อัตราส่วนลดสูง 

             = มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

              = มูลค่าปัจจุบันสุทธิที่ใชอ้ัตราส่วนลดต่ า 

             = มูลค่าปัจจุบันสุทธิที่ใชอ้ัตราส่วนลดสูง 

 

โดยวิธีนี้ไม่เป็นที่นิยม หากอัตราส่วนลดทั้งสองค่าต่างกันมากกว่าร้อยละ 5 

เพราะก่อใหเ้กิดความผดิพลาดได้  
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หลักเกณฑ์ที่ใช้ในการตัดสินใจลงทุน คือ เมื่อได้ค่า r มาแล้วน าไปเปรียบเทียบ

กับอัตรา ดอกเบีย้เงนิกู้ ที่โครงการก าหนด โดย  

ถ้าคา่ IRR > 1 ถือว่าโครงการสามารถให้ผลตอบแทนสูงกว่าค่าเสียโอกาสของ

การใช ้เงินทุน ดังนัน้ สมควรลงทุนในโครงการนี้ 

ถ้าคา่ IRR < 1 ถือว่าโครงการสามารถให้ผลตอบแทนต่ ากว่าค่าเสียโอกาสของ

การใช ้เงินทุน ดังนัน้ ไม่สมควรลงทุนในโครงการนี้ 

ถ้าคา่ IRR = 1 ถือว่าโครงการสามารถให้ผลตอบแทนเท่ากับกว่าค่าเสียโอกาส

ของการใช้เงนิทุน ดังนัน้ จะเลือกลงทุนในโครงการนี้หรอืไม่ก็ได้เพราะให้ผลตอบแทนเท่ากัน 

 

งานวจิัยที่เกี่ยวข้อง  

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่ามีรายงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาความเป็นไป

ได้ในการลงทุนต่าง ๆ ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการบ้านจัดสรรใน

เขตเทศบาลเมอืงเชียงราย ดังนี้  

 นายศราชัย กล้าหาญ (2558) การศึกษาความเป็นไปได้โครงการบ้านจัดสรรจังหวัด

อ่างทอง  โดยท าการศึกษาสภาพแวดล้อมโครงการ วิเคราะห์กฎหมายที่เกี่ยวข้อง วิเคราะห์สภาพ

ความต้องการของตลาด โดยใช้แบบสอบถามเพื่อน ามาออกแบบส่วนผสมของผลิตภัณฑ์ของ

โครงการ และวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการผลการศึกษามีความเป็นไปได้ที่จะพัฒนา

โครงการจัดสรรบ้านเดี่ยวดังกล่าวนี้  เนื่องจากการลงทุนพัฒนาโครงการนี้จะทาให้ได้ผล

ประกอบการ โดยมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) ของโครงการเท่ากับ 47,204,847 บาท มีอัตรา

ผลตอบแทน หรอื IRR เท่ากับ 101.90% ต่อปี 

  วไลพร ธนารักษ์สกุล (2554) ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนในธุรกิจ

บ้านจัดสรร ในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษ โดยการวิเคราะห์และประเมินโครงการ โดยใช้

เกณฑ์  การวัดความคุ้มค่าทางการเงิน ได้แก่ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) มูลค่า

ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit–Cost: BCR) 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR)  ผลการศึกษาสรุปได้ว่า การ

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเศรษฐศาสตร์ ให้ผลตอบแทนคิด เป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

เท่ากับ 30.92 ล้านบาท อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน เท่ากับ 1.21 เท่า อัตราผลตอบแทน

ภายในโครงการ เท่ากับ ร้อยละ 76 และมีระยะเวลาในการคืนทุน เท่ากับ 1 ปี 7 เดือน 



 

 

  

 

15 

เอกพล วงศ์ภัทรกุล (2558) การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอพาร์ทเม้นท์บน

พืน้ที่ห้วยขวาง โดยศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาที่ดนิแปลงนีเ้พื่อใช้ประโยชน์เป็นอพาร์ท

เม้นท์ให้เช่า โดยทั้งนี้ผู้จัดท าได้จัดท าเป็นข้อมูลเบื้องต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจการพัฒนา 

และพิจารณาว่าควรจะพัฒนาออกมาในรูปแบบใด เพื่อให้ได้ค่าเช่าที่คุ้มค่าที่สุด และให้แน่ใจว่า

โครงการนีจ้ะมีความเสี่ยงที่ต่ าและรายรับอยู่เกณฑท์ี่ยอมรับได้ ทั้งนี้ผลลัพธ์ที่ได้จากการศึกษา

พบว่า จ านวนคู่แขง่ของโครงการโดยรอบนั้นค่อนข้างมาก แต่อัตราการเช่าก็ยังอยู่ในเกณฑ์ที่ดี

มาก และอัตราผลตอบแทน ไม่ว่าจะเป็น NPV, IRR และ Payback Period ในทุกกรณี 
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บทที่ 3 

 

วธิีด าเนินการวจิัย 

 

วิธีการด าเนินการวจิัยจะท าการแบ่งขั้นตอนการวิจัยออกเป็น 2 ส่วน ดังนี ้

1. ศกึษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2. การวิเคราะหข์้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 

 
ภาพ 2 แสดงขั้นตอนการวิจัย 

 

ศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

ท าการศกึษาเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการวิจัยครั้งนี ้ ดังนี้ 

1. กฎหมายที่เกี่ยวข้องในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยศึกษากฎหหมายที่เกี่ยวข้องกับ

บ้านจัดสรร อาทิ กฏกระทรวงผังเมอืงรวมเมอืงเชียงราย พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดนิ เป็นต้น 

2. การวิเคราะหต์้นทุนของโครงการ โดยศึกษาชนิดของต้นทุนต่าง ๆ อาทิ ต้นทุนคงที่ 

ต้นทุนผันแปร 
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3. การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ โดยศึกษา ดัชนีความคุ้มค่าในการลงทุน อาทิ 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) อัตรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

4. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ศกึษางานวิจัยความเป็นไปได้ในการลงทุนต่าง ๆ อาทิ หมู่บ้าน

จัดสรร อาพารต์เมนท์ 

 

การรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

 1. ด้านกายภาพ ท าการรวบรวมและวเิคราะหข์้อมูล 

     1.1 ที่ตั้งโครงการ ต าแหน่ง ขนาดพื้นที่ของโครงการ ซึ่งจะมีความส าคัญในวางผัง

โครงการ 

    1.2 การเข้าถึงโครงการ ลักษณะเส้นทางเข้าโครงการ ขนาด และความยาวของ

เส้นทาง  

    1.3 สภาพโดยรอบของโครงการ สถานที่ส าคัญโดยรอบของโครงการ 

    1.4 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองเชียงราย พระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดนิ 

 2. ด้านการตลาด ท าการรวบรวมและวเิคราะหข์้อมูล 

2.1  สภาพเศรษฐกิจโดยรวม สภาพเศรษฐกิจโดยรวมของจังหวัดเชยีงราย 

2.2  สภาพเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย์โดยรวม สภาพเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย์ใน

ปัจจุบัน 

2.3 แนวโน้มราคาอสังหาริมทรัพย์ แนวโน้มราคาของอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน

เพื่อก าหนดราคาขาย 

2.4  คู่แข่งในตลาด ก าหนดกลุ่มตลาด จุดเด่นจุดด้อย ของโครงการเปรียบเทียบ

กับคู่แขง่ 

3. ด้านการเงนิ ท าการรวบรวมและวเิคราะหข์้อมูล 

3.1 ตน้ทุนโครงการ จ าแนกต้นทุนโครงการ ดังนี้ 

3.1.1 ตน้ทุนที่ดนิ คือ ต้นทุนค่าที่ดนิ และค่าถมที่ดนิ ของพื้นที่ทั้งหมดของ

โครงการ 
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3.1.2 ต้นทุนพื้นที่ขาย คือ ต้นทุนที่ดินทั้งหมดต่อขนาดพื้นที่ที่ดินของบ้านใน

โครงการทั้งหมดไม่รวมพื้นที่ที่อยู่ในส่วนของงานสาธารณูปโภค เช่น ถนน สวนสาธารณะ พื้นที่

ส่วนกลางอื่น ๆ 

3.1.3 ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและส่วนกลาง คือ ต้นทุนการพัฒนาระบบ

สาธารณูปโภคของโครงการ อาทิ ถนน ระบบไฟฟ้า ประปา รั้วรอบโครงการ เป็นต้น 

3.1.4 ต้นทุนราคาขาย คือ ต้นทุนรวมทั้งหมด ต้นทุนพื้นที่ขาย ต้นทุนค่า

ก่อสร้างบ้าน ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและส่วนกลาง  

3.1.5 ต้นทุนการบริหารโครงการ คือ ต้นทุนในการบริหารโครงการ อาทิ ค่า

ไฟฟ้าประปา ส่วนกลาง ค่าเงินเดอืนพนักงาน ค่าการตลาด เป็นต้น 

3.2 การประมาณราคาขาย คือ ต้นทุนรวมทั้งหมด ตั้งแต่ ต้นทุนพื้นที่ขาย ต้นทุน

ค่าก่อสร้างบ้าน ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและส่วนกลาง และค่าก าไร ค่าด าเนินการ ต่าง ๆ 

เพื่อเป็นราคาที่ใชป้ระเมินรายรับของโครงการ 

3.3 ดัชนีความคุ้มค่าในการลงทุน วิเคราะห์ความคุ้มค่าในการลงทุนโดยใช้

เครื่องมือ ต่อไปนี ้ 

3.3.1 ระยะเวลาคนืทุน (Payback period) รายละเอียดสามารถดูได้ในบทที่ 2 

3.3.2 มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (Net Present Value: NPV) รายละเอียด

สามารถดูได้ในบทที่ 2 

         3.3.3 อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) 

รายละเอียดสามารถดูได้ในบทที่ 2  

3.3.4 การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) เป็น

การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของผลตอบแทนการลงทุนอันเป็นผลเนื่องมากจากปัจจัยที่มี

ผลกระทบต่อการสร้างรายรับ การเปลี่ยนแปลงในตัวปัจจัยต่าง ๆ โดยศึกษาในกรณีรายได้

ลดลงและกรณีรายจ่ายเพิ่มขึ้น โดยมีปัจจัย 3 ปัจจัย คือ  

1) ราคาค่าก่อสร้างบ้าน มีการเปลี่ยนแปลง ลดลงจากเดิม 10%, 20% 

และเพิ่มขึน้จากเดิม 10% ,20% 

2) ราคาค่าที่ดิน มีการเปลี่ยนแปลง ลดลงจากเดิม 10%, 20% และเพิ่มขึ้น

จากเดิม 10% ,20% 

3) ปรับราคาขายบ้าน ลดลงจากเดิม 10% ,20% และเพิ่มขึ้นจากเดิม 10%, 

20% 
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3.3.5 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในสถานการณ์ต่าง ๆ (Scenario Analysis) การ

วิเคราะห์ผลตอบแทนในสถานการณ์ต่าง ๆ ซึ่งได้จ าลองสถานการณ์ ที่ส่งผลกระทบโดยตรง

ต่อมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value) ของโครงการ โดยจ าลองสถานการณ์ โครงการสามารถ

ขายบ้านได้เพียงปีละ 50% จากที่วางแผนไว้ ซึ่งจะท าให้ระยะเวลาการขายทั้งหมดเพิ่มขึ้นจากเดิม 

3 ปี เป็น 6 ปี 
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บทที่ 4 

 

ผลการวจิัย 

 

ผลการวิเคราะห์ด้านกายภาพ   

 1. ทีต่ั้งโครงการ ตัง้อยู่บน ถนนศรีเวียง ต าบลรอบเวียง อ าเภอเมืองเชียงราย จังหวัด

เชียงราย เชื่อมต่อกับถนนทางหลวงชนบทหมายเลข 5023 ซึ่งเป็นถนนเลี่ยงเมือง มีเนื้อที่

ทั้งหมดรวม 15 ไร่ 3 งาน 66.6 ตารางวา หรือ 6,366.6 ตารางวา ปัจจุบันเป็นพื้นที่ท านา ระดับต่ า

กว่าถนนศรีเวียงประมาณ 1 เมตร ซึ่งอาจจะเกิดน้ าท่วมขังได้ จ าเป็นจะต้องถมดินเพิ่มสูง

ประมาณ 0.50-1.00 เมตร เพื่อป้องกันน้ า พื้นที่ข้างเคียง ทิศเหนือ ทิศใต้ และทิศตะวันตกติด

ที่นาทั้ง 3 ด้าน ซึ่งปัจจุบันยังมีการท านาเป็นประจ าทุกปี ทางด้านทิศตะวันออกติดถนน ทางเข้า  

ออกเป็นทางลูกรัง มีขนาดความกว้างประมาณ  5 เมตร   

 

 

 

ภาพ 3 แสดงที่ตั้งโครงการ 
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ภาพ 4 แสดงสภาพที่ตั้งโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 5 แสดงสภาพที่ตั้งโครงการ 
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2. การเข้าถึงที่ตั้งโครงการ สถานที่ตั้งของโครงการสามารถเข้าถึงได้ด้วยยานพาหนะ

ส่วนบุคคล โดยสามารถเข้าได้ 2 เส้นทาง คือ 

2.1 เส้นสีแดง เข้าทาง หมู่บ้านดอยสะเก็น ระยะทางรวมประมาณ 1.6 กิโลเมตร 

ความกว้างถนนประมาณ 5-6 เมตร 

2.2 เส้นสฟี้า เข้าทางถนนศรีเวียง ระยะทางรวมประมาณ  250 เมตร ความกว้าง

ถนนประมาณ 4-5 เมตร 

 

 
 

ภาพ 6 แสดงเส้นทางเข้าโครงการ 

 

 
 

 

ภาพ 7 แสดงถนนทางเข้าโครงการ 
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3. สภาพโดยรอบของโครงการ ที่ตัง้โครงการอยู่หา่งจากตัวเมืองเชียงรายประมาณ 4 

กิโลเมตร เป็นแหล่งที่อยู่อาศัยมีความหนาแน่นน้อย ที่ตั้งอยู่ไม่ไกลจากโรงพยาบาล ศูนย์การค้า 

และตลาดสด สามารถเดินทางได้โดยรถจักรยานยนต์หรือรถยนต์ ใช้เวลาในการเดินทางไปยัง

ตัวเมืองประมาณ 10 นาที ซึ่งในบริเวณดังกล่าวโดยรอบ เริ่มมีการขยายตัวของอสังหาริมทรัพย์  

เห็นได้จากโครงการหมู่บ้านจัดสรรขนาดใหญ่ที่สร้างขึ้นอยู่บริเวณใกล้เคียง ได้แก่ โครงการสีวลี 

ศรีเวียง-เชียงราย และโครงการรัตนบุรี และยังมีสถานที่ส าคัญและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 

กระจายตัวอยู่ใกล้เคียง มีรายละเอียด ดังนี้ 

     สถานศกึษา 

โรงเรียนเตรียมอุดมศกึษาพัฒนาการ         ระยะห่างประมาณ 2.00 กิโลเมตร 

     ศูนย์การค้า 

บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์เชยีงราย           ระยะหา่งประมาณ 4.20 กิโลเมตร 

ศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา เชียงราย        ระยะห่างประมาณ 5.50 กิโลเมตร 

ตลาดสดศรีทรายมูล            ระยะหา่งประมาณ 3.10 กิโลเมตร 

     สถานพยาบาล 

โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ศรีบุรินทร์           ระยะห่างประมาณ 5.70 กิโลเมตร 

โรงพยาบาลเชียงรายประชานุเคราะห์        ระยะห่างประมาณ 4.80 กิโลเมตร 

     สถานที่ราชการ 

ศูนย์ราชการ จังหวัดเชยีงราย           ระยะหา่งประมาณ 5.80 กิโลเมตร 

4. กฎหมายที่เกี่ยวข้องในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การด าเนินการโครงการ มีกฎหมาย

และข้อบังคับ ดังตอ่ไปนี้  

4.1 กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมอืงเชียงราย ตามที่ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมือง

เชยีงรายผังเมืองรวมเมืองเชียงรายระบุไว้ พื้นที่ตั้งโครงการจะอยู่เขต ที่ดินในบริเวณหมายเลข 

1.1 ถึงหมายเลข 1.14 ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่ง

ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

เป็นส่วนใหญ่ (ส านักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2550) 
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ภาพ 8 แสดงที่ตั้งโครงการในผังเมืองรวมเมืองเชียงราย 

 

4.2 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดนิจังหวัด

เชยีงราย,2543) ขนาดของพืน้ที่ตั้งโครงการ มพีืน้ที่รวม 15 ไร่  3 งาน 66.6 ตารางวา จะอยู่ใน

เกณฑต์่อไปนี ้

4.2.1 ขนาดของที่ดินจัดสรร เป็นขนาดเล็ก จ านวนแปลงย่อยเพื่อจัดจ าหน่าย

ไม่เกิน 99 แปลง หรอืเนือ้ที่โครงการต่ ากว่า 19 ไร่  

4.2.2 การจัดสรรขนาดและเนือ้ที่ของที่ดนิที่แบ่ง ดังนี้  

1) การจัดสรรที่ดนิเพื่อการจ าหนา่ยเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคาร

ประเภทบ้านเดี่ยว ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่ต่ ากว่า 10.00 เมตร 

และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 45 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมีเนื้อที่

ไม่ต่ ากว่า 60 ตารางวา  

2) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแฝด ที่ดิน

แตล่ะแปลงตอ้งมคีวามกว้างไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา  

3) การจัดสรรที่ดนิเพื่อการจ าหนา่ยพร้อมอาคารประเภทบ้านแถวหรือ

อาคารพาณิชย์ ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 

16 ตารางวา  
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4.2.3 ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีในการจัดสรรที่ดินแต่ละโครงการ ดังนี้ ถนน  

ที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ ากว่า 19 ไร่ ต้องมีความ

กว้างของเขตทางไม่ต่ ากว่า 8.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ ากว่า 6.00 เมตร 

แตเ่นื่องจากทางเข้าของโครงการปัจจุบันมีความกว้างน้อยกว่า 8.00 ม. จึงจ าเป็นต้องซื้อที่ดิน

ข้างเคียงเพื่อท าทางเขา้โครงการ 

 4.2.4 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการอื่นที่จ าเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อม การ

ส่งเสริมสภาพแวดล้อมความเป็นอยู่และการบริการชุมชน ดังนี้ สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา

ให้กันพื้นที่ไว้เพื่อจัดท าสวน สนามเด็กเล่น และสนามกีฬาโดยค านวณจากพื้นที่จัดจ าหน่ายไม่

น้อยกว่าร้อยละ 5 ทั้งนี้ ไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่ง เว้นแต่การกันพื้นที่แต่ละ

แหง่ไว้ไม่ต่ ากว่า 1 ไร่ โดยจะต้องมีขนาดและรูปแปลงที่เหมาะสม สะดวกแก่การใชส้อย 

 

ผลการวิเคาระหด์้านการตลาด 

1. ภาพรวมเศรษฐกิจภายในจังหวัดเชยีงราย (ส านักงานคลังจังหวัดเชยีงราย, 2560) 

     ภาคเศรษฐกิจที่ส าคัญของเชียงราย คือ ภาคการเกษตร ซึ่งมีสัดส่วนในผลิตภัณฑ์

มวลรวมของจังหวัดถึงร้อยละ 32 ส่วนภาคการค้าส่งและค้าปลีกมีสัดส่วนร้อยละ 17 และ

ภาคอุตสาหกรรมมีสัดส่วนรอ้ยละ 12  

   ภาคเกษตร พืชเศรษฐกิจที่ส าคัญของจังหวัดเชียงราย ประกอบด้วย ข้าว ข้าวโพด

เลี้ยงสัตว์ ถั่วเหลือง ล าไย ลิ้นจ่ี ยางพารา และพืชผัก นอกจากนี้ยังมีพืชเศรษฐกิจใหม่ที่จังหวัด

มุ่งพัฒนาให้เป็นพืชเศรษฐกิจเฉพาะถิ่น ได้แก่ ชา กาแฟ สับปะรด เป็นต้น เชียงรายเป็นจังหวัดที่มี

พื้นที่ปลูกชามากที่สุดของประเทศ และในปี 2547 จังหวัดได้ก าหนดให้ชาและกาแฟ เป็นพืช

ยุทธศาสตร์หลัก โดยส่งเสริมให้มีการปลูกเพิ่มมาก แหล่งผลิตส าคัญอยู่ในเขตอ าเภอแม่ฟ้าหลวง 

แมส่รวย เวียงป่าเป้า เมือง และแมส่าย    

   ภาคอุตสาหกรรม มีโรงงานที่ขึ้นทะเบียนกับส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดเชียงราย 

(ยอดสะสมถึงวันที่ 31 พฤษภาคม 2551) รวมทั้งสิ้น 783 โรงงาน เงินลงทุนรวม 8,440 ล้านบาท 

จ้างงานรวม 13,441 คน ส่วนใหญ่เป็นอุตสาหกรรมการเกษตร (โรงสีข้าว กิจการบ่มใบชา    

บ่มใบยาสูบ อบเมล็ดพืช)  รองลงมาคือ อุตสาหกรรมอาหาร อุตสาหกรรมอโลหะ 

อุตสาหกรรมที่สนับสนุนกิจการก่อสร้าง โดยอ าเภอเมืองมีโรงงานตั้งอยู่มากที่สุด รองลงมาคือ 

อ าเภอแมจ่ัน อ าเภอแมส่ายการค้าชายแดน  
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จากที่ตั้งของจังหวัดเชียงรายที่เป็นเมืองชายแดนด้านทิศเหนือ จึงมีจุดเด่นทาง

ภูมิศาสตร์ที่เหมาะแก่การเป็นศูนย์กลางเชื่อมโยงกับประเทศเพื่อนบ้านในอนุภูมิภาคลุ่มแม่น้ า

โขงตอนบน (GMS) ซึ่งประกอบด้วยสาธารณรัฐประชาชนจีน (ตอนใต้) สหภาพพม่า และสาธารณรัฐ

ประชาธิปไตยประชาชนลาว นอกจากเป็นจังหวัดชายแดนแล้ว เชียงรายยังมีโครงสร้างพื้นฐาน

ระบบสาธารณูปโภค สิ่งอ านวยความสะดวกแก่นักธุรกิจและนักท่องเที่ยว อาทิ ท่าอากาศยาน

นานาชาติจังหวัดเชียงราย เส้นทางการคมนาคมทางบกเชื่อมโยงโครงข่ายทางหลวงภาคเหนือ

ตอนบน ทั้งยังเชื่อมโยงไปยังประเทศในอนุภูมิภาคลุ่มน้ าโขงตอนบนได้ถึง 2 เส้นทาง คือ 

เส้นทาง R3A ไทยลาวจนี และเส้นทาง R3B ไทยพม่าจนี การคมนาคมทางน้ า ทั้งด้านการขนส่ง

และการเดินทางโดยใช้แม่น้ าโขง ในจังหวัดเชียงรายมีท่าเทียบเรือที่อ าเภอเชียงแสนและอ าเภอ

เชียงของ  ระบบสาธารณูปโภคเหล่านี้เป็นปัจจัยส าคัญที่เอื้อต่อการค้าชายแดน การขนส่ง

สินค้าทั้งในประเทศและไปยังต่างประเทศ ตลอดจนการท่องเที่ยวที่เชื่อมโยงภาคเหนือตอนบน

กับอนุภูมิภาคลุ่มน้ าโขง และต่อไปยังประเทศจนีอีกด้วย 

 2. สภาพเศรษฐกิจ ภายในเชยีงราย ปี 2559-2560 (ส านักงานคลังจังหวัดเชียงราย, 

2560) 

   เศรษฐกิจจังหวัดเชียงรายปี 2560 ทั้งปีขยายตัวในอัตราร้อยละ 3.5 (โดยมีช่วง 

คาดการณ์ที่ร้อยละ 3.0–4.0) โดยได้รับแรงหนุนจากด้านอุปาทานภาคเกษตรและภาคบริการ

เป็นหลัก 

2.1  ด้านอุปทาน คาดว่าจะขยายตัว ตามภาคเกษตร คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 14.0 

จากสภาพอากาศที่เอื้ออ านวยจะส่งผลให้ปริมาณผลผลิตภาค ภาคบริการ คาดว่าจะขยายตัวร้อย

ละ 6.6 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 6.1–7.1) สะท้อนจากจ านวนผู้โดยสาร ผ่านท่าอากาศยาน และ

จ านวนนักท่องเที่ยวมีแนวโน้มขยายตัวเพิ่มขึ้น โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการขยายเส้นทาง ของ

สายการบินตน้ทุนต่ าทั้งในประเทศและต่างประเทศ การส่งเสริมการท่องเที่ยวของจังหวัดอย่าง

จริงจัง และ มาตรการภาครัฐในการส่งเสริมการท่องเที่ยว ภาคอุตสาหกรรม คาดว่าจะขยายตัว

ร้อยละ 4.1 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 3.6–4.6) จากยอดทุนจดทะเบียนอุตสาหกรรม และ

จ านวนโรงงานอุตสาหกรรมที่คาดว่าจะ ขยายตัวเพิ่มขึ้น จากการส่งเสริมตามยุทธศาสตร์ของ

จังหวัดในการแปรรูปสินคา้เกษตรเพื่อเพิ่มมูลค่าสินค้าให้มคีุณภาพ  

2.2  ด้านอุปสงค์ คาดว่าจะหดตัว จากมูลค่าการค้าชายแดน ที่คาดว่าจะหดตัวใน 

อัตราร้อยละ -5.0 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ -5.5 ถึง -4.5) เนื่องจากการส่งออกไปยังพม่า

และลาวมีปริมาณ ลดลง ส่วนหนึ่งมาจากปัญหาภายในประเทศของพม่า มีการเข้มงวดในการ

น าเข้าสินค้าจากประเทศไทยไปยังเมืองต่าง ๆ และผู้ประกอบการบางส่วนได้เปลี่ยนช่องทาง
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การส่งออกจากการที่ลาวเก็บภาษีสูงขึน้ การบริโภค ภาคเอกชน คาดว่าจะหดตัว ร้อยละ -2.6 

(โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ -3.1 ถึง -2.1) จากภาษีมูลค่าเพิ่มหมวด ขายส่ง ขายปลีกที่มี

แนวโน้มหดตัว จากรายได้เกษตรกรที่มีแนวโน้มลดลง และความระมัดระวังในการใช้จ่ายเงินของ

ประชาชน การลงทุนภาคเอกชน คาดว่าจะหดตัวร้อยละ -0.9 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ   

-1.4 ถึง -0.4) สะท้อนจากพื้นที่ขออนุญาตก่อสร้างมีแนวโน้มหดตัว จากฐานสูงในปีก่อน 

อย่างไรก็ตามการให้สินเชื่อด้านการลงทุนยังมีแนวโน้มขยายตัว ในขณะที่ด้านการใช้จ่ายภาครัฐ 

คาดว่าจะขยายตัวในอัตราร้อยละ 9.7 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 9.2-10.2) จากมาตรการ

เร่งรัดการเบิกจ่ายเงินภาครัฐที่เข้มงวด และมาตรการกระตุ้น เศรษฐกิจที่ด าเนินการอย่างต่อเนื่อง

โดยเฉพาะอย่างยิ่งการจัดท างบประมาณรายจ่ายเพิ่มเติมประจ าปีงบประมาณ 2560 จ านวน 

1.9 แสนล้านบาท และจัดสรรให้กลุ่มจังหวัด กองทุนหมู่บ้าน เพื่อยกระดับรายได้และพัฒนา 

คุณภาพชวีิตของประชาชนในพื้นที่ การพัฒนาเศรษฐกิจฐานรากและชุมชนเข้มแข็ง 

2.3 ด้านเสถียรภาพเศรษฐกิจ เสถียรภาพเศรษฐกิจภายในจังหวัดเชียงราย อัตรา

เงินเฟ้อทั่วไปในปี 2561 คาดว่าจะอยู่ที่ ร้อยละ 1.4 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 0.9-1.9) 

ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากปีก่อนตามแนวโน้มต้นทุนจากราคา น้ ามันดิบในตลาดโลกที่มีทิศทางเพิ่มขึ้น 

ส าหรับผู้มีงานท าคาดว่าจะลดลงร้อยละ -0.8 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ ร้อย ละ -0.7 ถึง -0.8) 

โดยคาดว่าจะมีผู้มงีานท าปี 2561 จ านวน 636,956 คน 

3. ปัจจัยสนับสนุนเศรษฐกิจในปี 2560 และปี 2561 ของจังหวัดเชียงราย (ส านักงาน

คลังจังหวัดเชยีงราย, 2560)  

     3.1 การส่งเสริมการท่องเที่ยวของจังหวัด มีการแนะน าแหล่งท่องเที่ยวแห่งใหม่ 

และมีการจัดท าแพ็คเกจการท่องเที่ยวที่จะดึงดูดนักท่องเที่ยวให้มาพักค้างคืนในจังหวัด

เชียงราย การผลักดันให้จังหวัดเชียงรายเป็นเมืองไมซ์ซิตี้ การส่งเสริมการท่องเที่ยวชุมชน 

รวมถึงการขยายเส้นทางการบินใหม่ทั้งในประเทศและต่างประเทศ จะช่วยส่ง เสริมการ

ท่องเที่ยวของจังหวัดให้ขยายตัวเพิ่มขึ้น 

   3.2 มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล เช่น มาตรการเพิ่มประสิทธิภาพการ

ใช้จ่าย งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2560 และพ.ศ. 2561 มาตรการช่วยเหลือ

ประชาชนผู้มีรายได้น้อย มาตรการช่วยเหลือ SMEs ระยะเร่งด่วนให้ผู้ประกอบการสามารถเข้าถึง

แหล่งเงินทุนได้มาตรการด้านภาษี โครงการเพิ่มความเข้มแข็งของเศรษฐกิจฐานรากตามแนวทาง

ประชารัฐ เป็นต้น  

 3.3 การปรับโครงสร้างภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาใหม่ที่ให้หักค่าใช้จ่ายและค่าลดหย่อน

มากขึ้น  
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 3.4. ภาระหนี้ครัวเรือนจากโครงการรถคันแรกทยอยสิ้นสุดลง จะท าให้ผู้บริโภคมี

ก าลังซื้อมากขึ้น 

 3.5. การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน จังหวัดเชียงรายถือเป็นหน้าด่านที่ส าคัญ  

ในการเชื่อมต่อไปยังกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ซึ่งมีความส าคัญทั้งด้านการค้า การลงทุน 

และการท่องเที่ยว โดยเฉพาะฤดูกาลท่องเที่ยวในช่วงปลายปีสามารถดึงดูดปริมาณเงินในการซื้อ

ของนักท่องเที่ยวได้มาก 

  3.6 การเป็นเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษจังหวัดเชียงรายซึ่งรัฐบาลจะสนับสนุน

โครงสร้างพื้นฐาน สิทธิประโยชน์รวมถึงการบริหารจัดการด้านต่าง ๆ ในอันที่จะดึงดูดให้นักลงทุน

มาลงทุนเพิ่มขึ้น 

 3.7 การพัฒนาท่าอากาศยานแม่ฟ้าหลวงเชียงราย การขยายเส้นทางการบินทั้ง

ในและต่างประเทศ การได้รับงบประมาณในการปรับปรุงท่าอากาศยานแม่ฟ้าหลวง และประกาศใน 

AIP Thailand เปิดท่าอากาศยาน 24 ชั่วโมง ตั้งแต่วันที่ 20 กรกฎาคม 2560 จะส่งผลให้  

ท่าอากาศยานแม่ฟ้าหลวงเชียงราย มีเที่ยวบินและสายการบินเพิ่มขึ้น ส่งผลให้จังหวัดเชียงราย    

มีจ านวนนักท่องเที่ยวเพิ่มขึ้น 

4. ปัจจัยเสี่ยงเศรษฐกิจในปี 2560 และปี 2561 ของจังหวัดเชียงราย (ส านักงานคลัง

จังหวัดเชยีงราย, 2560) 

4.1 แนวโน้มราคาน้ ามันที่สูงขึ้น อาจท าให้ต้นทุนในภาคธุรกิจ และราคาสินค้าปรับตัว

สูงขึ้นสง่ผลต่อการบริโภคของประชาชน 

                4.2 นโยบายเศรษฐกิจของประเทศคู่ค้า อาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกที่ลดลง  

4.3 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติจากความไม่แน่นอนของสภาพอากาศ อาจท าให้

เกิดภัยธรรมชาติ ขึน้ได้และกระทบต่อปริมาณผลผลิตสนิค้าภาคเกษตร  

4.4 ค่าจา้งแรงงานภาคเกษตรอยู่ในระดับสูง ส่งผลใหต้้นทุนการผลิตสูงขึน้ 

4.5 การจัดระเบียบผูป้ระกอบการทัวร์อาจส่งผลกระทบต่อการท่องเที่ยวลดลง  

 4.6 พระราชก าหนดการบริหารจัดการการท างานของคนต่างด้าว พ.ศ. 2560 ที่

ประกาศเมื่อวันที่ 22 มิถุนายน 2560 เพื่อเป็นการบริหารจัดการการท างานของคนต่างด้าว

เป็นไปอย่างมีระบบ และมีประสิทธิภาพ แต่ในทางกลับกันส่งผลกระทบต่อแรงงานต่างด้าว

กลับประเทศหลายหมื่นคน ผู้ประกอบการได้รับผลกระทบโดยตรง ขาดแคลนแรงงาน ซึ่ง 

พรก.แรงงานต่างด้าวฉบับนี้มีความเห็นจากนักวิชาการว่าเหมาะสมหรือไม่ ซึ่งประกาศออกมา โดย

ไม่ได้สอบถามความคิดเห็นจากผู้ที่ เกี่ยวข้อง และไม่สอดคล้องกับรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 มาตรา 77 ที่ก าหนดให้การตรากฎหมายทุกฉบับรัฐพึงจัดให้มีการ
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รับฟังความคิดเห็นของผูเ้กี่ยวข้อง  

 

 
 

ภาพ 9 แสดงสรุปภาพรวมเศรษฐกิจและแนวโน้มของจังหวัดเชียงราย ปี 2560 

                 ไตรมาสที่ 4 ณ 31 ธันวาคม 2560 

 

ที่มา: ส านักงานคลังจังหวัดเชยีงราย, 2560 
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5. สภาพเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย์  

ในช่วง 2-3 ปีที่ผา่นมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการชะลอตัวลงจากเหตุการณ์ทาง

การเมือง อีกทั้งยังได้ผลกระทบด้านเศรษฐกิจจากตลาดโลก และอัตราค่าจ้างแรงงานรวมถึง

ค่าวัสดุอุปกรณ์ที่สูงขึ้น จะเห็นได้จากจ านวนหน่วยขายที่อยู่อาศัยที่มีจ านวนลดลงเรื่อย ๆ ใน

ด้านของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการปรับตัวโดยเน้นการกระจายพัฒนาโครงการไปในทุก

ระดับราคา และขยายพื้นที่ให้กว้างมากขึ้น เพื่อเพิ่มโอกาสในการเข้าถึงลูกค้ากลุ่มใหม่  ๆ เมื่อ

ประกอบกับการได้รับการสนับสนุนจากมาตรการของภาครัฐ จึงท าให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์

ถึงแม้จะชะลอตัวลงแตก่็ไม่ได้มากนัก และมีทิศทางการฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง 

  

 
 

ภาพ 10 แสดงสถติิขออนุญาตท าการจัดสรรท่ีดิน (ส่วนภูมิภาค) 

                            ตั้งแต่ พ.ศ. 2548– พ .ศ.2561 

 

ที่มา : ส านักงานส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์, 2561 
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ภาพ 11 แสดงกราฟสถติิขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน (ส่วนภูมิภาค) 

            ตั้งแต่ พ.ศ. 2548–พ.ศ. 2561 

 

ที่มา: ส านักงานส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์, 2561 

 

5.1 สภาพเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย์ จังหวัดเชียงราย ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา ในช่วงแรก 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของจังหวัดเชียงรายเติบโตแบบก้าวกระโดด มีสิ่งบ่งชี้จากสถิติการขออนุญาต

จัดสรรที่ดินปี 2551 มี 2 ราย, ปี 2553 มี 5 ราย, ปี 2554 มี 6 ราย, ปี 2555 มี 6 ราย และปี    

2556 มี 9 ราย แต่จะเริ่มลดลง ในปี 2557 มี 3 ราย ปี 2558 มี 1 ราย จึงมีท าให้อสังหาริมทรัพย์        

ที่เหลือขายสะสมทั้งหมดในตลาดปี 2559 แบ่งออกเป็น โครงการบ้านจัดสรร และ คอนโดมิเนียม      

มีรายละเอียด ดังนี้ 
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ภาพ 12 แสดงบ้านจัดสรรเหลือสะสม เชียงราย ปี 2559 

 

ที่มา : วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 

 

ซึ่งปัจจุปันโครงการบ้านจัดสรร ก าลังเปิดขาย 42 โครงการ รวม 3,283 ยูนิต มีบ้าน

จัดสรรเหลือขายจ านวน 1,745 ยูนิต (เทียบกับปีก่อนหน้ามี 35 โครงการ รวม 2,953 ยูนิต เหลือ

ขาย 1,781 ยูนิต) 

แบ่งตามพืน้ที่ โดย มีการกระจายตัวอยู่ใน 4 อ าเภอหลักคือ                    

อ าเภอเมืองเชียงราย เปิดขาย 2,802 ยูนิต ขายได้ 1,314 ยูนิต เหลือ 1,488 ยูนิต 

อ าเภอแม่สายมี เปิดขาย 332 ยูนิต ขายได้ 163 ยูนิต เหลอืขาย 169ยูนิต 

อ าเภอเชยีงแสน เปิดขาย 135 ยูนิต ขายได้ 54 ยูนิต เหลือขาย 81 ยูนิต 

อ าเภอเชยีงของ เปิดขาย 14 ยูนิต ขายได้ 7 ยูนิต เหลือขาย 7 ยูนิต 
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แบ่งตามประเภทที่อยู่อาศัย เป็นบ้านเดี่ยวมากที่สุด 38% ทาวน์เฮาส์ 26% 

อาคารพาณิชย์ 21% ที่ดินเปล่า 12% และที่เหลือเป็นบ้านแฝด 3%ซึ่งบ้านเดี่ยวส่วนใหญ่ราคา 

3-5 ล้านบาท ทาวน์เฮ้าส์ส่วนใหญ่ราคา 1-1.5 ล้านบาท ขณะที่อาคารพาณิชย์และบ้านแฝดส่วน

ใหญ่ราคา 2-3 ล้านบาท 

5.2 แนวโน้มราคาที่อยู่อาศัย เมืองเชียงราย สามารถแบ่งพื้นที่นี้ออกเป็น 4 

โซน คือ 

โซนศูนย์กลางเมือง ประกอบด้วย 4 ย่าน ได้แก่ ย่านในเมือง ย่านเกาะทอง-

หนองบัว ย่านสนามบินเก่า และย่านสี่แยกแมก่รณ์ 

โซนตะวันออก (แนวเส้นทางหลวงชนบท ชร.5023) ประกอบด้วย  2 ย่าน คือ 

ย่านดอยสะเก็น และย่านเวียงชัย 

โซนตะวันตก (แนวถนนสายเด่นห้า-ดงมะดะ) ประกอบด้วย 2 ย่าน คือ ย่านรอบ

เวียง และย่านป่าออ้ดอนชัย 

โซนใต้ ประกอบด้วย 3 ย่าน ได้แก่ ย่านสันทรายหลวง ย่านขนส่งใหม่ ย่านหัวดอย 

 

 
 

ภาพ 13 แสดงราคาที่อยู่อาศัยในพื้นที่เมืองเชียงราย พ.ศ. 2560 



 

 

  

 

34 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 

 

ราคาที่อยู่อาศัยในพื้นที่เมืองเชียงราย ส่วนใหญ่มีราคากลางที่อยู่อาศัย (Median 

Selling Price) ต่ ากว่า 5 ล้านบาท ซึ่งถือเป็นมาตรฐานส าหรับราคากลางที่อยู่อาศัยส าหรับ

เมืองระดับรองหรือเมืองขนาดเล็ก หากพิจารณาในราคากลางที่อยู่อาศัยในระดับโซน พบว่า 

ราคากลางที่อยู่อาศัยบริเวณโซนศูนย์กลางเมืองมีราคากลางที่อยู่อาศัยโดยเฉลี่ยสูงสุด 

รองลงมาคือโซนทิศใต้ บริเวณที่ถัดลงมาจากแยกแม่กรณ์ ทั้งนี้หากพิจารณาเปรียบเทียบใน

ระดับย่าน พบว่า ย่านที่มีราคากลางที่อยู่อาศัยสูงสุดคือ ย่านขนส่งใหม่ ( 3.06 ล้านบาท) 

รองลงมาคือ ย่านสนามบินเก่า (3.05 ล้านบาท) และย่านสี่แยกแม่กรณ์ (3.03 ล้านบาท) จะพบว่า

บริเวณเมืองเชยีงรายที่มรีาคากลางที่อยู่อาศัยสูงสุดเป็นพืน้ที่ส่วนขยายตัวออกจากย่านในเมือง

ออกมาทางทิศใต้ โดยมีศูนย์กลางอยู่บริเวณแยกแม่กรณ์ ซึ่งถือเป็นศูนย์กลางใหม่ของเมือง

เชียงราย อันเป็นที่ตั้งของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่สุดในเมืองเชียงรายคือ เซ็นทรัลพลาซา 

เชียงราย และสถานีขนส่งผู้โดยสารเชียงรายแห่งที่ 2 ซึ่งถือเป็นศูนย์กลางใหม่ทั้งทางด้าน

พาณชิยกรรมและการขนส่งของเมอืงเชียงราย 

เมื่อพิจารณาราคาเฉลี่ยต่อหน่วยพื้นที่จะพบว่า มีโครงการที่อยู่อาศัยในโซนเมือง

เชียงรายมีราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรสูงกว่าค่าเฉลี่ยโดยรวมของจังหวัด ซึ่งแปรผันตามความ

หนาแน่นของประชากรและความต้องการที่อยู่อาศัยที่มากกว่าพื้นที่อื่น ๆ ของจังหวัด โดยในปี 

2016 ค่าเฉลี่ยราคาขายอยู่ที่ 39,800 บาทต่อตารางเมตร ขณะที่ภาพรวมของจังหวัดอยู่ที่ 

17,400 บาทต่อตารางเมตร  
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ภาพ 14 แสดงประวัติราคาและแนวโน้ม (ราคาเฉลี่ย บาท/ตร.ม.) 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 

 

จากข้อมูลข้างต้น แม้จะเป็นเมืองขนาดเล็กและมีการกระจุกตัวของความเจริญ

เฉพาะจุด แต่พื้นที่โซนเมืองเชยีงรายก็ยังคงได้รับความสนใจจากตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภท

ที่อยู่อาศัยอยู่ไม่น้อย อาจเนื่องด้วยเป็นพื้นที่ที่ยังสามารถรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจใน

อนาคต ซึ่งหากมีการขยายตัวการลงทุนและการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานที่ครอบคลุม

พืน้ที่มากขึ้น ก็จะยิ่งดึงดูดนักลงทุนทั้งในธุรกิจอสังหาฯ และธุรกิจการค้าประเภทอื่น ๆ รวมถึง

ผูบ้ริโภคให้เข้ามาสนใจโครงการที่อยู่อาศัยในบริเวณนี้มากขึ้นได้เชน่กัน  

6. รายได้เฉลี่ยต่อเดอืนต่อครัวเรือน จังหวัดเชียงราย 

ประชากรส่วนมากจะมีอาชีพด้านการเกษตร และพนักงานเอกชน ในส่วนของ

ร้านค้าและบริการ ซึ่งจะมีรายได้ค่อนข้างต่ า จึงท าให้รายได้เฉลี่ยของประชากรในจังหวัด

เชยีงรายอยู่ที่ 13,497 บาทต่อเดอืน ซึ่งเป็นรายได้ที่ต่ าสุดในประเทศ 
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ภาพ 15 แสดงประชากรอายุ 15 ปีขึ้นไปที่มีงานท า จ าแนกตามอาชีพ เป็นรายไตรมาส 

      พ.ศ. 2557  

 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการบริหารงานจังหวัดแบบบูรณาการจังหวัดเชียงราย, 2557 
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ภาพ 16 แสดงประชากรอายุ 15 ปีขึ้นไปที่มีงานท า จ าแนกตามสถานภาพ 

                การท างาน เป็นรายไตรมาส พ.ศ. 2557 

 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการบริหารงานจังหวัดแบบบูรณาการจังหวัดเชียงราย, 2557 

 

 
 

ภาพ 17 แสดงรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือน จ าแนกตามภาค และจังหวัด 

               พ.ศ. 2541-2558 

 

ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2558 

 

7. อัตราดอกเบีย้ธนาคาร 

      อัตราดอกเบี้ยในการกู้ยืมเงินเพื่อซื้ออสังหาริมทรัพย์ จะอ้างอิงตามอัตราดอกเบี้ย 

MRR  ของแต่ละธนาคาร โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 7.125-7.33 % โดยจะมีการลดอัตราดอกเบี้ยใน 3 ปีแรก 

และมีวงเงินในการกู้ยืมต่างกัน ตั้งแต ่80-100 % ของราคาประเมนิตามแตล่ะธนาคาร 
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8. การวิเคราะหค์ู่แขง่ในตลาด 

จากการส ารวจพื้นที่พบว่าโครงการคู่แขง่สว่นใหญ่ทีม่ีท าเลที่ตั้งอยู่บนถนนศรีเวียง 

ในรัศมี 2 กิโลเมตร จ านวน 8 โครงการ ซึ่งมีทั้งโครงการที่เป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่สร้าง

ขึ้นใหม่และเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่สร้างขึ้นมานานแล้ว โดยมีโครงการที่ก่อสร้างใหม่ 2 แห่ง 

ได้แก่ หมู่บ้านรัตนบุรี และหมู่บ้านสีวลี ที่สามารถน ามาเปรียบเทียบได้ เนื่องจากเป็นหมู่บ้านที่

สร้างขึ้นใหมแ่ละยังมีบ้านขายในโครงการอยู่ 

 

 

ภาพ 18 แสดงที่ตั้งโครงการคู่แข่งบนถนนศรเีวียง ในรัศมี 2 กิโลเมตร 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 

 
 8.1 หมู่บ้านรัตนบุรี เจ้าของโครงการ บริษัท สหไพบูลย์ พร็อพเพอร์ตี๊ จ ากัด เนื้อที่

โครงการ: 79 ไร่ 1 งาน 73 ตร.ว. จ านวนแบบบ้าน: 12 แบบ จ านวนยูนิต: 300 ยูนิต ราคา

เริ่มต้น: 2.29-4.95 ล้านบาท 

 จุดเด่น   

 1. มีแบบบ้านใหเ้ลือกมากถึง 12 แบบ ทั้งบ้านเดี่ยวช้ันเดียวและบ้านเดี่ยว 2 ช้ัน    

 2. เป็นโครงการใหม่ สร้างเสร็จพร้อมอยู่ 
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 3. มีระบบสาธารณูปโภคและอ านวยความสะดวกครบครัน 

 จุดด้อย   

 1. ราคาค่อนข้างสูง 
 

 

 

ภาพ 19 แสดงหมู่บ้านรัตนบุรี 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 
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ภาพ 20 แสดงหมู่บ้านรัตนบุรี 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 

 

 

 

ภาพ 21 แสดงหมู่บ้านรัตนบุรี 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ , 2560, สื่อออนไลน์ 
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8.2 หมู่บ้านสีวลี ศรีเวียง-เชียงราย เจ้าของโครงการ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

จ ากัด (มหาชน) เนื้อที่โครงการ: 56 ไร่ 3 งาน 79.4 ตร.ว. จ านวนแบบบ้าน: 7 แบบ จ านวนยูนิต:  

209 ยูนิต  ราคาเริ่มตน้: 4.89-11.99 ล้านบาท 

  จุดเด่น   

    1. มีแบบบ้านให้เลือกมากถึง 7 แบบ เป็น บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน     

 2. เป็นโครงการใหม่   สร้างเสร็จพร้อมอยู่  

   3. มีระบบสาธารณูปโภคและอ านวยความสะดวกครบครัว 

   4. สร้างโดยบริษัทที่น่าเชื่อถือ โดยระดับบริษัทมหาชน 

 จุดด้อย   

 1. ราคาค่อนข้างสูง 
 

  
 

ภาพ 22 แสดงหมู่บ้านสีวลี ศรีเวียง-เชียงราย 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 
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ภาพ 23 แสดงหมู่บ้านสีวลี ศรีเวียง-เชียงราย 

 

ที่มา : วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 

 

 
 

ภาพ 24 แสดงหมู่บ้านสีวลี ศรีเวียง-เชียงราย 

 

ที่มา: วีรวัฒน ์รัตนวราหะ, 2560, สื่อออนไลน์ 
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ผลการวิเคราะห์ด้านการเงิน 

เนื่องด้วยขนาดของโครงการมีเนื้อที่ทั้งหมดรวม 15 ไร่ 3 งาน 66.6 ตารางวา หรือ 

6,366.6 ตารางวา โดยจะแบ่ง ตัวบ้านออกเป็น 2 แบบ คอื  

บ้านเดี่ยว ชั้นเดียว ขนาด 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า พื้นที่ใช้สอย 90 ตร.ม.ขนาดที่ดิน 

45 ตร.วา ได้จ านวน 31 หลัง 

 

 

 

ภาพ 25 แสดงแบบจ าลองบ้านเดี่ยว ชั้นเดียว 

 

ที่มา: กัญญารัตน์ ทองศรี, 2560, สื่อออนไลน์ 
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บ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาด 3 ห้องนอน 2 ห้องน้ า พื้นที่ใช้สอย 130 ตร.ม. ขนาดที่ดิน 

56.25 ตร.วา ได้จ านวน 47 หลัง 

 

 
 

ภาพ 26 แสดงแบบจ าลองบ้านเดี่ยว 2 ชั้น 

 

ที่มา: กัญญารัตน์ ทองศรี, 2560, สื่อออนไลน์ 
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 1. ผลการวิเคราะหต์้นทุน 

   พิจารณาจาก ต้นทุนที่ดนิ ต้นทุนพืน้ที่ขาย ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและส่วนกลาง 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน ดังนี้ 

 1.1 ตน้ทุนที่ดนิ ต้นทุนค่าที่ดนิ และค่าถมที่ดนิ ของพื้นที่ทั้งหมดของโครงการ 

 1.2 ต้นทุนพืน้ที่ขาย คือ ต้นทุนที่ดินทั้งหมดต่อขนาดพื้นที่ที่ดินของบ้านในโครงการ

ทั้งหมดไม่รวมพื้นที่ที่อยู่ในส่วนของงานสาธารณูปโภค เช่น ถนน สวนสาธารณะ พื้นที่ส่วนกลาง  

อื่น ๆ 

 

ตาราง 1 แสดงต้นทุนที่ดิน 

                 รายการ     หนว่ย        จ านวน ราคา/หนว่ย          รวม   

ราคาที่ดิน             ตร.วา      6,366.60    6,250 39,791,250.00  

ราคาที่ดินทางเข้าโครงการ ตร.วา         300   16,250   4,875,000.00 

ค่าถมที ่            ตร.วา        6,366.60      500   3,333,300.00 

                รวม          ตร.วา        6,366.60    7,200          47,999,550.00 

ตาราง 2 แสดงพื้นที่ขาย 

                 รายการ     หนว่ย        จ านวน พืน้ที่(ตร.วา)            รวม   

บ้านเดี่ยว ชัน้เดียว            หลัง           31       45                  1,395  

บ้านเดี่ยว ชัน้เดียว            หลัง           47     56.25        2,643.75     

            รวม                     ตร.วา                  4,038.75 

 

ตาราง 3 แสดงต้นทุนพื้นที่ขาย 

                 รายการ     หนว่ย             รวม   

ต้นทุนที่ดิน    บาท     47,999,550.00 

พืน้ที่ขาย             ตร.วา             4,038.75    

           ต้นทุนพื้นที่ขาย       บาท/ตร.วา                 11,884.75    

 

1.3 ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและส่วนกลาง  คือ ต้นทุนการพัฒนาระบบ

สาธารณูปโภคของโครงการ อาทิ ถนน ระบบไฟฟ้า ประปา รั้วรอบโครงการ เป็นต้น 
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ตาราง 4 แสดงต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและส่วนกลาง 

                 รายการ     หนว่ย     จ านวน ราคา/หนว่ย        รวม   

รั้วรอบโครงการ                    ม.          1,100    4,500  4,950,000.00  

ถนนในโครงการ     ม.          1,200   4,200             5,040,000.00 

ระบบประปาในโครงการ    ม.      1,200           1,000  1,200,000.00 

ระบบระบายน้ าเสียในโครงการ   ม.           1,500          2,000  3,300,000.00 

ระบบไฟฟ้าในโครงการ    ม.           1,500          2,500  3,750,000.00 

สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น  เหมา           1           500,000    500,000.00 

ระบบประปาในโครงการ   เหมา           1           500,000    500,000.00 

ซุ้มประตูและป้ายโครงการ  เหมา           1           500,000    500,000.00 

ส านักงานนิตบิุคล   เหมา           1           450,000    450,000.00 

ค่าด าเนนิการจัดสรรที่ดิน  เหมา           1           1,000,000       1,000,000.00 

ค่าแบบก่อสร้าง    เหมา           1           85,000               85,000.00 

        รวม                       บาท                     20,475,000.00 

      พืน้ทีขาย   ตร.ม.           4,376.25 

ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและสว่นกลาง                   บาท/ตร.วา       4,678.66    

 

1.4 ต้นทุนการบริหารโครงการ คือ ต้นทุนในการบริหารโครงการ อาทิ ค่าไฟฟ้า

ประปา ส่วนกลาง ค่าเงินเดอืนพนักงาน ค่าการตลาด เป็นต้น 
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ตาราง 5 แสดงต้นทุนการบริหารโครงการ 

                 รายการ     หนว่ย        จ านวน ราคา/หนว่ย           รวม   

เงินเดอืนพนักงาน                   เดือน          12    85,000  1,020,000.00  

ค่าไฟฟ้าประปา สว่นกลาง  เดือน            12    55,000           660,000.00 

ค่าไฟฟ้าประปา ส านักงาน  เดือน            12     5,000             60,000.00 

ค่าบริหารก่อสร้าง      ปี              1   100,000            100,000.00 

ค่าบริหารการขาย               ปี              1   100,000            100,000.00 

ค่าการตลาด                  ปี              1   100,000            100,000.00 

ค่าอื่น ๆ                                   ปี              1   100,000            100,000.00 

               รวม             บาท                          2,540,000.00 

 

ตาราง 6 แสดงแผนการก่อสร้าง 

ปีที่  หนว่ย  บ้านเดี่ยวชั้นเดียว      บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน          รวม 

ปีที่ 1  หลัง   15       12       27 

ปีที่ 2  หลัง   16         20       36 

ปีที่ 3  หลัง    -      15       15 

รวม  หลัง   31      47       78 
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ตาราง 7 แสดงต้นทุนโครงการต่อปี 

ปีที่ 1               มูลค่า 

ต้นทุนที่ดิน        47,999,550.00 

ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและสว่นกลาง                   20,475,000.00 

ต้นทุนการบริหารโครงการ         2,540,000.00 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน 

 บ้านเดียว ชัน้เดียว จ านวน 15 หลัง      14,850,000.00

 บ้านเดียว 2 ช้ัน     จ านวน 12 หลัง     19,800,000.00 

ต้นทุนโครงการทั้งหมดในปีที่ 1      105,664,550.00    

ปีที่ 2               มูลค่า 

ต้นทุนที่ดิน        47,999,550.00 

ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและสว่นกลาง                   20,475,000.00 

ต้นทุนการบริหารโครงการ         2,540,000.00 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน 

 บ้านเดียว ชัน้เดียว จ านวน 15 หลัง      14,850,000.00

 บ้านเดียว 2 ช้ัน     จ านวน 12 หลัง     19,800,000.00 

ต้นทุนโครงการทั้งหมดในปีที่ 2       105,664,550.00    

ปีที่ 3               มูลค่า 

ต้นทุนที่ดิน        47,999,550.00 

ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและสว่นกลาง                   20,475,000.00 

ต้นทุนการบริหารโครงการ         2,540,000.00 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน 

 บ้านเดียว ชัน้เดียว จ านวน 15 หลัง      14,850,000.00

 บ้านเดียว 2 ช้ัน     จ านวน 12 หลัง     19,800,000.00 

ต้นทุนโครงการทั้งหมดในปีที่ 3       105,664,550.00    
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2. การประมาณราคาขาย คือ ต้นรวมทั้งหมด ต้นทุนพื้นที่ขาย ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน

ต้นทุนด้านสาธารณูปโภคและส่วนกลาง ค่าก าไร และค่าด าเนนิการตา่ง ๆ  

 
ตาราง 8 แสดงราคาขายบ้านเดี่ยว ชั้นเดียว 

        รายการ      หนว่ย จ านวน  ราคา/หนว่ย          รวม 

ต้นทุนพืน้ที่ขาย       ตร.วา         45  11,884.75     534,813.93 

ต้นทุนด้านสาธารณูปโภค    ตร.วา   45  5,069.64      228,113.70 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน      ตร.ม.   90  11,000      990,000.00 

ก าไร  25%            438,236.00 

รวม             2,191,184.54 

ราคาขาย            2,150,000.00 

 

ตาราง 9 แสดงราคาขายบ้านเดี่ยว 2 ชั้น  

        รายการ      หนว่ย จ านวน  ราคา/หนว่ย          รวม 

ต้นทุนพืน้ที่ขาย      ตร.วา        56.25  11,884.75      668,517.41 

ต้นทุนด้านสาธารณูปโภค  ตร.วา         56.25  5,069.64      285,167.13 

ต้นทุนค่าก่อสร้างบ้าน     ตร.ม. 150  11,000     1,650,000.00 

ก าไร  30%              781,105.36 

รวม                    3,384,785.00 

ราคาขาย                  3,350,000.00 

 
ซึ่งจะได้ราคาขาย ดังนี้ 

บ้านเดียวชั้นเดียว ราตาขาย   2,150,000.00 บาท 

บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน    ราคาขาย   3,350,000.00 บาท 
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3. วิเคราะห์ดัชนีความคุ้มค่าในการลงทุน จากการวิเคราะห์ข้อมูลทางการเงินแล้ว

พบว่า 

 

ตาราง 10 แสดงความคุ้มค่าทางการเงิน 

ปีที่      รายจ่าย        รายรับ            ก าไรสุทธิ 

ปี่ที่ 0   - 68,474,550      - 68,474,550 

ปีที่ 1  - 37,190,000      72,450,000      35,266,000 

ปีที่ 2  - 51,380,000      101,400,000     50,020,000 

ปีที่ 3  - 27,290,000       50,250,000     22,966,000 

   NPV      26,091,281.44 

   IRR           28.58 % 

   PB      72 % หรอื 56 หลัง 

 
จึงสรุปได้ว่าโครงการนี้ มีความเป็นไปได้ในการลงทุน เนื่องจาก มีมูลค่าปัจจุบัน

สุทธิ (NPV) ที่ 27,656,834.66 บาท มีอัตราผลตอบแทน (IRR) ที่ 27.72 % ซึ่งมากกว่า อัตรา

ดอกเบีย้เงนิกู้ที่ 7.5 % และมจีุดคุ้มทุนโครงการอยู่ที่ประมาณ 52 หลัง 

4. วิเคราะหค์วามไวทางการเงิน (Sensitivity Analysis)  

4.1 สถานการณ์ 1 ราคาก่อสร้างบ้านมีการเปลี่ยนแปลง ลดลงจากเดิม 10%, 

20% และเพิ่มขึ้น จากเดิม 10%, 20% ซึ่งสังเกตได้ว่า ถึงแม้ราคาก่อสร้างมีการเปลี่ยนแปลง 

โครงการยังมีอัตราผลตอบแทนที่นา่ลงทุนอยู่ 

4.2 สถานการณ์ 2 ราคาที่ดินมีการเปลี่ยนแปลง ลดลงจากเดิม 10%, 20% และ

เพิ่มขึ้น จากเดิม10%, 20%  ซึ่งสังเกตได้ว่า ถึงแม้ราคาที่ดินมีการเปลี่ยนแปลง โครงการยังมี

อัตราผลตอบแทนที่นา่ลงทุนอยู่ 

4.3 สถานการณ์ 3 ปรับราคาขาย ลดลงจากเดิม 10%, 20% และเพิ่มขึ้น จากเดิม

10%, 20%  ซึ่งสังเกตได้ว่า ไม่สามารถลดราคาขายลงถึง  20% ได้เนื่องอัตราผลตอบแทนเกินกว่า

ที่เกณฑ์ที่ก าหนด 
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ตาราง 11 แสดงสถานการณ์ราคาก่อสร้างมีการเปลี่ยนแปลง        

ราคาก่อสรา้ง     - 20%    - 10%           0                 10 %              20%           

    NPV           144.97            35.83  26.09   16.64      7.2 

    IRR            42.77%          35.77%        28.58%             21.19%          19.86% 

หมายเหตุ: หนว่ย: ล้านบาท 

 

ตาราง 12 แสดงสถานการณ์ราคาที่ดินมีการเปลี่ยนแปลง         

ราคาที่ดิน        -20%            -10%             0     10 %            20%           

    NPV     42.83    34.91  26.09   16.37      5.77 

    IRR  51.40%            39.20%      28.58%           19.33%          11.24% 

หมายเหตุ: หนว่ย: ล้านบาท 

 
ตาราง 13 แสดงสถานการณ์ราคาขายมีการเปลี่ยนแปลง     

ราคาขาย         -20%           -10%              0     10 %            20%           

    NPV           -13.02             6.33  26.09   45.65     65.20 

    IRR            -3.89%          12.98%       28.58%  43.29%            57.36% 

หมายเหตุ: หนว่ย: ล้านบาท 

 

5. การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในสถานการณต์่าง ๆ (Scenario Analysis)  

การวิเคราะห์ผลตอบแทนในสถานการณ์ต่าง ๆ ซึ่งได้จ าลองสถานการณ์ คือ 

สถานการณ์โครงการสามารถขายบ้านได้เพียงปีละ 50% จากที่วางแผนไว้ ซึ่งจะท าให้ระยะเวลา

การขายทั้งหมดเพิ่มขึ้นจากเดิม 3 ปี เป็น 6 ปี    
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ตาราง 14 แสดงสถานการณ์ยอดขายต่อปีมีเพียง 50% จากแผนที่วางไว้ 

ปีที่     รายจ่าย      รายรับ            ก าไรสุทธิ 

ปี่ที่ 0  - 68,474,550       - 68,474,550 

ปีที่ 1 - 37,196,000   36,225,000   - 965,000 

ปีที่ 2 - 51,380,000   36,225,000   - 15,155,000 

ปีที่ 3 - 27,290,000   50,700,000      23,410,000 

ปีที่ 4 - 2,540,000   50,700,000      48,160,000 

ปีที่ 5 - 2,540,000   25,125,000      22,585,000 

ปีที่ 6 - 2,540,000   25,125,000      22,585,000 

   NPV        2,786,007.90 

   IRR             8.40 % 

 

 จากสถานการณท์ี่ มีอัตราผลตอบแทน (IRR) มีความใกล้เคียงกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้

ที่ 7.5% ซึ่งมีความเสี่ยงในการขาดทุน จึงควรที่จะรักษายอดขายให้ได้ละ 50% ของยอดขายต่อปี

ตามแผนที่วางไว้ 
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บทที่ 5 

 

วเิคราะห์และสรุปผล 

 

วิเคราะห์และสรุปผล 

โครงการ มีเนื้อที่ทั้งหมดรวม 15 ไร่ 3 งาน 66.6 ตารางวา โดยสามารถเข้าออกได้     

2 เส้นทาง ห่างจากตัวเมืองเชียงรายประมาณ 4 กิโลเมตร ใช้เวลาเดินทางประมาณ 10 นาที  

ตั้งอยู่ในเขตที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ตามผังเมืองรวมเมืองเชียงราย จากขนาดของพื้นที่สามารถ

วางผังโครงการได้ เป็นบ้านเดี่ยว ช้ันเดียว พื้นที่ใช้สอย 90 ตร.ม. ขนาดที่ดิน 45 ตร.วา จ านวน 

31 หลัง บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน พื้นที่ใช้สอย 130 ตร.ม. ขนาดที่ดิน 56.25 ตร. จ านวน 74 หลัง มี

พื้นที่ส าหรับส่วนกลาง ส าหรับสวน หรือสนามเด็กเล่น มากกว่า 5% และถนนที่ใช้เป็น

ทางเข้าออกมีความกว้างน้อยกว่า 8.00 ม. จึงจ าเป็นต้องซื้อที่ดินข้างเคียงเพื่อท าทางเข้า

โครงการ 

แนวโน้มธุรกิจอสังหาทรัพย์ในเชียงราย ซึ่งปัจจุบันโครงการบ้านจัดสรร ก าลังเปิด

ขาย 42 โครงการ รวม 3,283 ยูนิต มีบ้านจัดสรรเหลือขายจ านวน 1,745 ยูนิต โดยมีค่าเฉลี่ย

ราคาขายอยู่ที่ 3.05 ล้านบาท โดยมีคู่แข่ง 2 ราย ได้แก่ หมู่บ้านรัตนบุรี และหมูบ่้านสีวลี   

โครงการมีค่าใช้จ่ายในส่วนของต้นทุนทั้งหมด 176.71 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

งานโครงการ 7.63 ล้านบาท และมีรายรับจากการขายบ้าน 224.1 ล้านบาท ซึ่งก าหนดระยะเวลา

โครงการ 3 ปี วิเคราะห์ดัชนีความคุ้มค่าทางการเงินพบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 

26.09 ล้านบาท ซึ่งมากกว่า 0 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากับ 28.58% ซึ่ง

มากกว่าอัตราดอกเบีย้เงนิกู้ที่ 7.5% และมรีะยะในการคืนทุน เท่ากับ 72 หลัง  

จึงสรุปได้ว่าโครงการนี้มีความเป็นไปได้และมีความน่าสนใจในการลงทุน และเมื่อ

วิเคราะห์ความไวทางการเงิน พบว่าหากราคาค่าก่อสร้างบ้านปรับสูงขึ้นไม่เกินร้อยละ 20   

โครงการยังคงมีความน่าสนใจในการลงทุน หากราคาที่ดินปรับสูงขึ้นไม่เกินร้อยละ 20  

โครงการยังคงมีความน่าสนใจในการลงทุน และหากปรับลดราคาขายของบ้านในโครงการ 

สามารถปรับลดได้ ไม่ควรเกิน 10% โครงการจะยังมีความน่าสนใจ แต่ถ้าปรับลดลงเกิน 13% 

จะท าให้โครงการมีความเสี่ยงในการขาดทุน และวิเคราะห์ผลตอบแทนในสถานการณ์จ าลอง 

ให้มยีอดขายบ้านได้เพียง 50% จากแผนที่วางไว้ จากสถานการณด์ังกล่าว มีอัตราผลตอบแทน 

(IRR) 8.4% มีความใกล้เคียงกับอัตราดอกเบีย้เงนิกู้ที่ 7.5 % ซึ่งจะมีความเสี่ยงในการลงทุน 
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ข้อเสนอแนะ 

1. จากการศึกษาในครั้งนี้ ข้อมูลดัชนีความคุ้มค่าในการลงทุน ชี้ให้เห็นว่า โครงการนี้

มีความนา่ลงทุน แตจ่ากสภาพตลาดปัจจุบัน ที่มียอดบ้านจัดสรรขายได้เพียง 47% ของจ านวน

บ้านจัดสรรทั้งหมด และยังมีบ้านจัดสรรที่ยังคงเหลือที่พร้อมขายถึง 1,781 ยูนิต จึงมีความเสี่ยง   

ในการขายบ้านให้ได้ตามเป้าที่ก าหนดไว้ตามที่ได้จ าลองสถานการณ์ไว้ ดังนั้น  ควรมีการ

วางแผนเรื่องการก่อสร้างและการตลาดเพื่อรองรับสถานการณด์ังกล่าว 

2. จากการศกึษาในครั้งนี ้ในเรื่องราคาขายของบ้าน เมื่อเปรียบเทียบกับคู่แข่งแล้วยัง

อยู่ในระดับราคาที่ใกล้เคียงกัน อีกทั้งคู่แข่งเป็นหมู่บ้านขนาดใหญ่ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวก

ครบครัน เช่น สระว่ายน้ า สปอร์ตคลับ และเจ้าของโครงการเป็นบริษัทขนาดใหญ่และเป็นที่

รู้จักในวงกว้าง ซึ่งจะได้รับความเชื่อม่ันจากผู้บริโภค ดังนัน้หากตั้งราคาขายบ้านให้ถูกลง จะท า

ให้มีโอกาสขายบ้านให้งา่ยขึ้น  

3. โครงการนี้มีปัญหาข้อส าคัญที่สุด คือ ทางเข้าโครงการจ าเป็นต้องซื้อที่ดินแปลง

ข้างเคียงเพื่อท าทางเข้าออก ซึ่งจะส่งผลต่อต้นทุนของโครงการ และราคาขายของบ้าน และ

หากเจรจาซื้อขายที่ดินแปลงดังกล่าวไม่ได้ จะไม่สามารถด าเนินโครงการได้เนื่องจากทางเข้า

อื่นที่มใีนปัจจุบัน มีความกว้างน้อยกว่า 8.00 ม.ซึ่งไม่เป็นไปตามข้อก าหนดการจัดสรรที่ดนิ 
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