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บทคดัย่อ 
 การวิจยัคร ัง้นี้ มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนโครงการปรีดา วิลล ์อ าเภอวาปีปทุม จงัหวดัมหาสารคาม          
โดยใชแ้บบสอบถามเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่าง 400 คน และคดัเลอืกกลุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง วเิคราะหข์อ้มูลโดยใชส้ถติเิชิงพรรณาเพื่อ
ศึกษาขอ้มลูท ัว่ไป ความตอ้งการซื้อ ความต ัง้ใจซื้อและปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ ผูว้จิยัไดท้  าการศึกษาท ัง้หมด 4 
ดา้นประกอบดว้ยการตลาด การจดัการ เทคนิค และการเงนิ ผลการศึกษาดา้นการตลาดพบว่า กลุ่มตวัอย่างมคีวามต ัง้ใจซื้อทาวนโ์ฮมและ   
อาคารพาณิชยม์ากกว่า 50% ส่วนประสมทางการตลาดที่ใหค้วามส าคญัมากทีสุ่ด คือ การออกแบบอาคาร ความเหมาะสมของพื้นทีใ่ชส้อย            
ฟรีค่าธรรมเนียมในการโอน และการใหบ้ริการก่อนและหลงัการขาย การจดัการพบว่าบริษทัควรมีการแบ่งหนา้ที่และความรบัผิดชอบ                  
อย่างชดัเจน มีการคดัเลอืกบุคคลที่มีคุณสมบตัิสอดคลอ้งกบัการด าเนินงานภายใตส้ถานการณ์โควิด-19 ดา้นเทคนิคพบว่า โครงการ                    
เป็นอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use real estate) ทีม่ที ัง้อาคารพาณิชยเ์พือ่ประกอบการคา้และทาวนโ์ฮมเพือ่อยู่อาศยัต ัง้อยู่ใน
พื้นที่เดียวกนั มกีารออกแบบที่อยู่อาศยัที่ตอบโจทยก์ารใชช้ีวติภายใตว้ถิชีีวติปกติใหม่ (New Normal) และการเงนิพบว่า โครงการจะม ี             
การลงทุนท ัง้สิ้น 36,234,050 บาท มูลค่าปจัจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 7,891,268 บาท มอีตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั             
รอ้ยละ 30.01% ซึ่งมากกว่าตน้ทนุทางการเงนิเฉลีย่ของเงนิทนุ เท่ากบั 6.30% ก าหนดระยะเวลาโครงการท ัง้สิ้น 14 เดอืน มรีะยะเวลาคืนทนุ
เท่ากบั 11 เดือน หากขายทาวน์โฮมได ้4 ยูนิต และอาคารพาณิชยไ์ด ้5 ยูนิต จากท ัง้หมด 22 ยูนิต จะถงึจุดคุม้ทุน จากผลการศึกษาท ัง้ 4 ดา้น
ดงักลา่วแสดงใหเ้หน็ไดว้่า โครงการในจงัหวดัมหาสารคามมศีกัยภาพและมคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทนุ  
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ABSTRACT 
 The objective of this research was to study the feasibility of investment in the Preeda Ville Project, Wapi Pathum 
District, Maha Sarakham Province. A questionnaire was used to collect data from a sample of 400 people determined 
by purposive sampling technique. Data were analyzed using descriptive statistics to study general information, 
purchase demand, purchase intent, and Marketing Mix factors influencing decision making. The study was comprised 
of four functional areas of business which were marketing, management, technique, and finance. Regarding the results 
of the study on marketing, the sample grouphad purchase intent of townhome and commercial building more than 
50%. Concerning the Marketing Mix deemed most important, the respondents addressed building design, suitability of 
utilized space, free transfer fee, as well as pre and after sales service. The study on management identified that the 
company should distinctly assign duties and responsibilities as well as appoint personnel qualified for operations 
under the COVID-19 situation. The study on technique found that the project was a mixed-use real estate consisting 
of commercial building units for trading business and townhome units for residency situated in the same premises. 
The project has developed a housing design that meets the residential needs in the “New Normal” era. Lastly, the 
study on finance found that the project would be a total investment of 36,234,050 baht. The net present value (NPV) is 
7,891,268 baht. The project would have an internal rate of return (IRR) of 30.01%, which is higher than the weighted 
average cost of capital of 6.30%. The total project duration would be 14 months with a payback period of 11 months. 
The break-even point will be reached after 4 townhome units and 5 commercial building units are sold out of a total of 
22 units for both types. According to the study on the four areas of business as stated above, the project in Maha 
Sarakham Province was proven to have potential and investment opportunities. 
 
Keywords: Feasibility, Townhome, Commercial Building or Shophouse, Maha Sarakham 
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บทน า 

 ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นแนวราบ นอกจากบา้นเดี่ยวแลว้ 
ทาวน์โฮมและอาคารพาณิ ชย์ก็น ับ เป็นอส ังหาริมทร ัพย์ที่มี          
การพฒันาและเติบโตอย่างต่อเนื่อง ทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชย์
น ับ เป็นสินค ้าทดแทนการซื้ อบ ้าน เดี่ ย วที่ ร าค าขย ับ สู งขึ้ น                  
โดยทาวน์โฮมสามารถท ายอด Pre-sale ไดสู้งถึง 35% ในเดือน
เมษายนถงึเดอืนพฤษภาคม ปี 2563 ซึ่งเป็นช่วงทีม่สีถานการณก์าร
แพร่ระบาดของโควิด 19 นับว่าเป็นการสะทอ้นการเติบโตของ
อส ังหาริมทร ัพย์จากกลุ่ มคนที่ มีค วามต ้อ งการในการซื้ อ
อสงัหาริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศัยอย่างแทจ้ริง (Real Demand) 
เนื่องจากกลุ่มผูซ้ื้อไม่ไดซ้ื้อเพื่อการเก็งก าไรและมศีกัยภาพในการ
ซื้ อและการขอสินเชื่อ (Krungthai COMPASS, 2563) ส  าหรบั
แนวโนม้ในระยะต่อไปหลงัจากสถานการณ์โควดิ 19 ผูซ้ื้อจะหนัมา
สนใจซื้ อที่อยู่อาศัยแนวราบมากขึ้นตามการเปลี่ยนแปลงของ
พฤตกิรรมการอยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยัตอ้งเป็นท ัง้ทีท่  างานและสถานที่
พกัผ่อน เนื่องจากผูค้นตอ้งท างานที่บา้น (Work from Home) 
มากขึ้น ทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชยส์ามารถตอบโจทยก์ารใชช้ีวิต
แบบความปกติใหม่ (New Normal) และราคาที่ผูค้นสามารถ
เขา้ถึงไดง้่ายกว่าบา้นเดี่ยว อีกท ัง้ไดร้บัความนิยมในการท าเป็น
ส านกังาน พาณิชยกรรม และการบรกิาร  
 ภาคอสงัหาริมทรพัยข์องจงัหวดัมหาสารคามส่วนใหญ่เป็น
แนวราบเตบิโตเป็นอนัดบั 5 ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ จากขอ้มูล
ธนาคารอาคารสงเคราะห ์พบว่า จ านวนการโอนกรรมสิทธท์ี่อยู่อาศยั
ประเภทแนวราบของจงัหวดัมหาสารคาม ในปี 2560-2562 เตบิโตเฉลีย่ 
9% มูลค่าการโอนกรรมสทิธิ์ขยายตวัเฉลีย่ 10% จงัหวดัมหาสารคาม
เป็นศูนย์กลางการศึกษาของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เศรษฐกิจของ
จงัหวดัถูกขบัเคลื่อนดว้ยภาคการศึกษาท าใหเ้กิดการลงทุนในภาค
ธุรกจิ ส่งผลใหเ้กดิความตอ้งการดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึ้น กลุม่ลูกคา้
หลกัคือ ผูท้ีม่รีายไดป้ระจ า เช่น ขา้ราชการ บคุลากรทางการศึกษาที่
มกี าลงัซื้อ (ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ 2563)  
 วาปีปทุมเป็นหนึ่งในอ าเภอของจงัหวดัมหาสารคามซึ่งมี
โรงเรียนวาปีปทมุเป็นโรงเรียนขนาดใหญ่ประจ าอ าเภอที่มนีกัเรียน
จากอ าเภอนาดูนและอ าเภอพยคัฆภูมิพิสยัเขา้มาศึกษา ผูว้ิจยั
มองเห็นโอกาสและความเป็นไปไดใ้นการพฒันาที่ดินเปล่าซึ่งห่าง
จากโรงเรียนวาปีปทุมเพียง 100 เมตร เนื่องจากเป็นบริเวณที่มี

กิจกรรมทางสงัคมและเศรษฐกิจอย่างหนาแน่น อย่างไรก็ตามเนื่อง
ดว้ยการลงทนุในคร ัง้นี้ตอ้งใชเ้งนิมูลค่าจ านวนมาก ผูว้จิยัจงึตอ้งการ
ศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน โดยการศึกษาความเป็นไปได ้
(Feasibility) ประกอบดว้ยการตลาด เทคนิค การจดัการ และ
การเงิน  (Mike E. Miles, et al., 2015) ซึ่ งในประเทศไทยมี
งานวจิยัที่ศึกษาความเป็นไปได ้(พาณิภคั พระชยั และธีระ ฤทธิรอด, 
2560, พริมสุจ ีอมตธงไชย และประเสริฐ ด ารงชยั, 2562, ฤทธิชยั 
ศรีโปฎก และอรพิณ สนัติธีรากล, 2558) ดงันัน้ ผูว้ ิจยัจึงศึกษา
ความเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการปรีดา วลิลต์ามแนวคดิใน
การวจิยัโดยใชห้ลกัการศึกษาความเป็นไปได ้ท ัง้ 4 ดา้น เพื่อให ้
ทราบถงึความเป็นไปไดแ้ละเพือ่ใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการศึกษาหรือ
ตดัสินใจส าหรบัผูท้ี่สนใจลงทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นจงัหวดั
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 ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์นแนวราบ นอกจากบา้นเดี่ยวแลว้ 
ทาวน์โฮมและอาคารพาณิ ชย์ก็น ับ เป็นอสงัหาริมทร ัพย์ที่มี          
การพฒันาและเติบโตอย่างต่อเนื่อง ทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชย์
น ับ เป็นสินค ้าทดแทนการซื้ อบ ้าน เดี่ ย วที่ ร าค าขย ับ สู งขึ้ น                  
โดยทาวน์โฮมสามารถท ายอด Pre-sale ไดสู้งถึง 35% ในเดือน
เมษายนถงึเดอืนพฤษภาคม ปี 2563 ซึ่งเป็นช่วงทีม่สีถานการณก์าร
แพร่ระบาดของโควิด 19 นับว่าเป็นการสะทอ้นการเติบโตของ
อส ังหาริมทร ัพย์จากกลุ่ มคนที่ มีค วามต ้อ งการในการซื้ อ
อสงัหาริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศัยอย่างแทจ้ริง (Real Demand) 
เนื่องจากกลุ่มผูซ้ื้อไม่ไดซ้ื้อเพื่อการเก็งก าไรและมศีกัยภาพในการ
ซื้ อและการขอสินเชื่อ (Krungthai COMPASS, 2563) ส  าหรบั
แนวโนม้ในระยะต่อไปหลงัจากสถานการณ์โควดิ 19 ผูซ้ื้อจะหนัมา
สนใจซื้ อที่อยู่อาศัยแนวราบมากขึ้นตามการเปลี่ยนแปลงของ
พฤตกิรรมการอยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยัตอ้งเป็นท ัง้ทีท่  างานและสถานที่
พกัผ่อน เน่ืองจากผูค้นตอ้งท างานที่บา้น (Work from Home) 
มากขึ้น ทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชยส์ามารถตอบโจทยก์ารใชช้ีวิต
แบบความปกติใหม่ (New Normal) และราคาที่ผูค้นสามารถ
เขา้ถึงไดง้่ายกว่าบา้นเดี่ยว อีกท ัง้ไดร้บัความนิยมในการท าเป็น
ส านกังาน พาณิชยกรรม และการบรกิาร  
 ภาคอสงัหาริมทรพัยข์องจงัหวดัมหาสารคามส่วนใหญ่เป็น
แนวราบเตบิโตเป็นอนัดบั 5 ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ จากขอ้มูล
ธนาคารอาคารสงเคราะห ์พบว่า จ านวนการโอนกรรมสิทธท์ี่อยู่อาศยั
ประเภทแนวราบของจงัหวดัมหาสารคาม ในปี 2560-2562 เตบิโตเฉลีย่ 
9% มูลค่าการโอนกรรมสทิธิ์ขยายตวัเฉลีย่ 10% จงัหวดัมหาสารคาม
เป็นศูนย์กลางการศึกษาของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เศรษฐกิจของ
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จากอ าเภอนาดูนและอ าเภอพยคัฆภูมิพิสยัเขา้มาศึกษา ผูว้ิจยั
มองเห็นโอกาสและความเป็นไปไดใ้นการพฒันาที่ดนิเปล่าซึ่งห่าง
จากโรงเรียนวาปีปทุมเพียง 100 เมตร เน่ืองจากเป็นบริเวณที่มี

กิจกรรมทางสงัคมและเศรษฐกิจอย่างหนาแน่น อย่างไรก็ตามเนื่อง
ดว้ยการลงทนุในคร ัง้นี้ตอ้งใชเ้งนิมูลค่าจ านวนมาก ผูว้จิยัจงึตอ้งการ
ศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน โดยการศึกษาความเป็นไปได ้
(Feasibility) ประกอบดว้ยการตลาด เทคนิค การจดัการ และ
การเงิน  (Mike E. Miles, et al., 2015) ซึ่ งในประเทศไทยมี
งานวจิยัที่ศึกษาความเป็นไปได ้(พาณิภคั พระชยั และธีระ ฤทธิรอด, 
2560, พริมสุจ ีอมตธงไชย และประเสริฐ ด ารงชยั, 2562, ฤทธิชยั 
ศรีโปฎก และอรพิณ สนัติธีรากล, 2558) ดงันัน้ ผูว้ ิจยัจึงศึกษา
ความเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการปรีดา วลิลต์ามแนวคดิใน
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เครื่องมือการวจิยั 
 1. เครื่องมือที่ใชใ้นการวิจ ัย คือ แบบสอบถาม (Questionnaire)     
ม ี4 ส่วน ดงันี้ 
  ส่วนที ่1 ขอ้มลูท ัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม  
  ส่วนที ่2 ทศันคตเิกี่ยวกบัความตอ้งการ 
  ส่วนที ่3 ความต ัง้ใจซื้อ  
  ส่วนที ่4 ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่อีิทธิพลต่อ
การตดัสินใจซื้ อ ซึ่งเป็นลกัษณะแบบมาตราส่วนประมาณค่า          
5 ระดบั ของลเิคอรท์ (Likert Scale) ไดแ้ก่ มากที่สุด มาก ปานกลาง 
นอ้ย และนอ้ยทีสุ่ด (Rensis Likert, 1967) 
 2. การตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมอื ผูว้จิยัน าแบบสอบถาม  
ที่ไดจ้ากการทบทวนวรรณกรรมใหผู้เ้ชี่ยวชาญจ านวน 3 ท่าน
พจิารณาและตรวจสอบความเที่ยงตรงดว้ยวธิีการหาค่าดชันีความ
สอดคลอ้ง (IOC) ซึ่งผลการวิเคราะหห์าค่าความเที่ยงตรงของ
แบบสอบถาม มค่ีา IOC เท่ากบั 1 แสดงใหเ้หน็ว่าค าถามสอดคลอ้งกบั
วตัถุประสงค์ของการวิจยั (Revinelli and Hambleton, 1997)
จากนัน้ผูว้จิยัไดท้ดสอบ (Try-out) จ านวน 30 ชุด เพื่อทดสอบ
ความเชื่อม ัน่ (Reliability) โดยใชโ้ปรแกรม SPSS Statistics 26 
ตามเกณฑ์สมัประสิทธิ์แอลฟา (Alpha coefficient) โดยค่า α 
เท่ากบั 0.961 ซึง่เป็นค่าทีเ่ชื่อถอืได ้
 
การเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
 ผูว้จิยัไดด้  าเนินการรวบรวมขอ้มลูตามข ัน้ตอน ดงันี้  
 1. ผูว้จิยัไดด้  าเนินการแจกแบบสอบถามใหก้บักลุ่มตวัอย่าง 
400 คนในพื้นทีเ่ขตอ าเภอวาปีปทมุและรบักลบัคนืดว้ยตนเองและมี
ระยะเวลาในการเก็บแบบสอบถามต ัง้แต่วนัที่ 14 กุมภาพนัธ์-     
18 กรกฎาคม พ.ศ. 2564  
 2. ด าเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามที่ไดร้บั
เพือ่น ามาวเิคราะหข์อ้มูลดว้ยโปรแกรม SPSS Statistics 26 และ
แปลผลต่อไป 
 
 
 
 
 

การวเิคราะหข์อ้มูล  
 1. การวเิคราะหข์อ้มูลทางสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 
Statistics)  
 การวิเคราะหข์อ้มูลทางสถิติเชิงพรรณาจากผลแบบสอบถาม
จ านวน 400 ชดุ ดงันี้  
  1.1 ขอ้มูลท ัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามประกอบดว้ย 
เพศ อายุ อาชีพ รายไดต่้อเดอืน และจ านวนสมาชิกในครอบครวั 
โดยใชส้ถติิเชงิพรรณนา ไดแ้ก่ ความถี ่(Frequency) และรอ้ยละ 
(Percentage) 
  1.2 ทศันคติของผูต้อบแบบสอบถามเกี่ยวกบัความ
ตอ้งการ ไดแ้ก่ หอ้งนอน หอ้งน า้ จ านวนช ัน้ โทนสีของอาคาร 
ลกัษณะรูปแบบของอาคาร ราคาของอาคาร จ านวนเงนิดาวน ์เงนิ
ผ่อนช าระต่อเดือน โดยใชส้ถิติ เชิงพรรณนา ไดแ้ก่ ความถี ่
(Frequency) และรอ้ยละ (Percentage) 
  1.3 ทศันคตคิวามต ัง้ใจซื้อ ประกอบดว้ยความต ัง้ใจซื้อ
ทาวนโ์ฮมและความต ัง้ใจซื้ออาคารพาณิชย ์โดยใชส้ถติเิชงิพรรณนา 
ไดแ้ก่ ความถี ่(Frequency) และรอ้ยละ (Percentage) 
  1.4 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7Ps ที่มีความ
อิทธิพลต่อการเลือกใชบ้ริการโครงการปรีดา วิลล ์โดยใชส้ถิติ   
เชิงพรรณนา ไดแ้ก่ การหาค่าเฉลี่ย (Mean) และส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน (Standard Deviation) 
 2. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการตลาด (Market feasibility 
study) 
  2.1 การศึกษาสภาพสิ่งแวดลอ้มท ัว่ไปของธุรกิจ (General 
Environment) ดว้ยกรอบความคิด PESTE ไดแ้ก่ การเมอืง (Politic) 
เศรษฐกิจ (Economic) สงัคม (Social) เทคโนโลยี (Technology)    
และสิ่งแวดลอ้ม (Environment Romanelli and Tushman, 1986, 
Starbuck, 1983) 
  2.2 การศึกษาสภาพการแข่งขนัของอตุสาหกรรม (Five 
Forces Model) ไดแ้ก่ ภยัคุกคามจากการเขา้มาของผูเ้ล่นรายใหม่ 
อ านาจการต่อรองของผูซ้ื้อ อ านาจการต่อรองของผูข้ายวตัถดุบิการ
แข่งขนัท่ามกลางธุรกิจที่อยู่ในอุตสาหกรรม และภยัคุกคามจาก
ผลติภณัฑห์รอืบรกิารทดแทน (Porter,1980) 
  2.3 การศึกษาจุดอ่อน จุดแข็ง โอกาส และภยัคุกคาม 
(SWOT) 
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  2.4 การศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (Marketing 
Mix) จากผลแบบสอบถาม จ านวน 400 ชุด เพื่อตอบสนอง   
ความพงึพอใจของผูบ้ริโภคกลุ่มเป้าหมาย ไดแ้ก่ ผลติภณัฑ ์ราคา 
ช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด บคุคล กระบวนการ 
และลกัษณะทางกายภาพ (Kotler, 1997) 
 3. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ (Management 
feasibility study) 
 การศึกษาการบริห ารทร ัพยากรมนุษย์ให ส้อดร ับกับ
ว ัตถุป ระสงค์อ งค์ก ร ต ั้งแ ต่ การสรรห าบุคคลที่ มีค วาม รู ้
ความสามารถเขา้มาท างาน มีการฝึกอบรมและพฒันาความรู ้
ความสามารถตลอดจนการธ ารงร ักษาทร ัพยากรมนุษย์ให ้
สรา้งสรรคป์ระโยชนต่์อกิจการตลอดจนการช่วยเหลอืเมื่อสิ้นวาระ
การท างาน (อมรวรรณ รงักูล, 2563) และวธิกีารสือ่สารกบัลูกคา้ที่
รองรบัสถานการณก์ารใชช้วีติแบบความปกตใิหม่ (New normal) 
 4 . ก าร ศึ กษ าค ว าม เป็ น ไปด ้าน เท ค นิ ค  (Technical 
feasibility study) 
 การศึกษาความเป็นไปดา้นเทคนิค เป็นการศึกษาความ
ถูกตอ้งเหมาะสมทางดา้นเทคนิคและวศิวกรรมโดยมกีารออกแบบ
โครงการจากผลของแบบสอบถามเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของ
ผูบ้รโิภคทีต่อ้งการเขา้อยู่ เนื่องจากสถานการณ์โควดิ 19 ทีส่่งผลให ้
พฤตกิรรมผูอ้ยู่อาศยัเปลีย่นแปลงไป ดงันัน้ ผูป้ระกอบการตอ้งมี
การออกแบบพื้ นที่ ใชส้อยที่ ใช ง้านไดห้ลากหลายมากขึ้ นให ้
ความส าคญักบัสุขอนามยัในการอยู่อาศยั และการใชเ้ทคโนโลยเีขา้
มาช่วยใหก้ารอยู่อาศัยสะดวกสบายมากขึ้นซึ่งขอ้มูลที่ไดจ้าก
การศึกษาเหล่านี้  ผูว้ ิจยัสามารถน ามาช่วยในการตดัสินใจและ
ประเมนิความเป็นไปไดท้างเทคนิค 
 5. การศึกษาความเป็นไปดา้นการเงิน (Financial feasibility 
study) 
 การศึกษาความเป็นไปดา้นการเงนิเป็นการน าเอาผลการศึกษา
ทางดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค และดา้นการจดัการมาจดัท า
งบประมาณเงินลงทุน (Capital Budgeting) เพื่อประมาณการเงิน
ลงทนุ ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและผลตอบแทน โดยใชเ้ครื่องมอื
ทางการเงนิเพื่อเป็นเกณฑใ์นการตดัสินใจ ไดแ้ก่ ตน้ทุนของเงนิ
ล งทุ น ถ ัว เฉ ลี่ ย ถ่ ว งน ้ าหนัก  (Weighted Average Cost of 
Capital: WACC) มู ล ค่ าปัจจุบ ัน สุทธิ  (Net Present Value: 

NPV) อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PBP) จุดคุ ม้ทุน (Break 
Event Point: BEP) และการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของโครงการ 
(Sensitivity Analysis) 
 

ผลการวจิยั 
 1. ผลการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นตลาด 
  1.1 สรุปผลการศึกษาจากแบบสอบถาม  
  ส่วนที ่1 ขอ้มลูท ัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม  
  ขอ้มูลกลุ่มตวัอย่างของแบบสอบถาม จ านวน 400 ชุด 
ผูว้จิยัสามารถสรุปผลไดว้่าส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ อายุระหว่าง 25-
40 ปี อาชีพ ขา้ราชการ รองลงมา คือ เจา้ของกิจการและผูป้ระกอบการ    
มีรายไดต่้อเดือนอยู่ระหว่าง 30,000-40,000 บาท มีสมาชิกใน
ครอบครวั 3-5 คน ดงัตารางที ่1 
 
ตารางที่ 1  ขอ้มลูท ัว่ไป 

ขอ้มลูท ัว่ไป จ านวน รอ้ยละ 

เพศ 
ชาย 163 40.75 
หญงิ 237 59.25 

อายุ 
25-40 ปี 216 54.00 
41-55 ปี 167 41.75 
56 ปีขึ้นไป 17 4.25 

อาชพี 
ขา้ราชการ 161 40.25 
พนกังานรฐัวสิาหกจิ 26 6.50 
พนกังานบรษิทัเอกชน 28 7.00 

อาชพี 

ธุรกจิส่วนตวั เจา้ของ
กจิการ คา้ขาย 149 37.25 

รบัจา้งอสิระ 
(Freelance) 36 9.00 

 

(ต่อ) 
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  2.4 การศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (Marketing 
Mix) จากผลแบบสอบถาม จ านวน 400 ชุด เพื่อตอบสนอง   
ความพงึพอใจของผูบ้ริโภคกลุ่มเป้าหมาย ไดแ้ก่ ผลติภณัฑ ์ราคา 
ช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด บคุคล กระบวนการ 
และลกัษณะทางกายภาพ (Kotler, 1997) 
 3. การศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ (Management 
feasibility study) 
 การศึกษาการบริห ารทร ัพยากรมนุษย์ให ส้อดร ับกับ
ว ัตถุป ระสงค์อ งค์ก ร ต ั้งแ ต่ การสรรห าบุคคลที่ มีค วาม รู ้
ความสามารถเขา้มาท างาน มีการฝึกอบรมและพฒันาความรู ้
ความสามารถตลอดจนการธ ารงร ักษาทร ัพยากรมนุษย์ให ้
สรา้งสรรคป์ระโยชนต่์อกิจการตลอดจนการช่วยเหลอืเมื่อสิ้นวาระ
การท างาน (อมรวรรณ รงักูล, 2563) และวธิกีารสือ่สารกบัลูกคา้ที่
รองรบัสถานการณก์ารใชช้วีติแบบความปกตใิหม่ (New normal) 
 4 . ก าร ศึ กษ าค ว าม เป็ น ไปด ้าน เท ค นิ ค  (Technical 
feasibility study) 
 การศึกษาความเป็นไปดา้นเทคนิค เป็นการศึกษาความ
ถูกตอ้งเหมาะสมทางดา้นเทคนิคและวศิวกรรมโดยมกีารออกแบบ
โครงการจากผลของแบบสอบถามเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของ
ผูบ้รโิภคทีต่อ้งการเขา้อยู่ เนื่องจากสถานการณ์โควดิ 19 ทีส่่งผลให ้
พฤตกิรรมผูอ้ยู่อาศยัเปลีย่นแปลงไป ดงันัน้ ผูป้ระกอบการตอ้งมี
การออกแบบพื้ นที่ ใชส้อยที่ ใช ง้านไดห้ลากหลายมากขึ้ นให ้
ความส าคญักบัสุขอนามยัในการอยู่อาศยั และการใชเ้ทคโนโลยเีขา้
มาช่วยใหก้ารอยู่อาศัยสะดวกสบายมากขึ้นซึ่งขอ้มูลที่ไดจ้าก
การศึกษาเหล่าน้ี ผูว้ ิจยัสามารถน ามาช่วยในการตดัสินใจและ
ประเมนิความเป็นไปไดท้างเทคนิค 
 5. การศึกษาความเป็นไปดา้นการเงิน (Financial feasibility 
study) 
 การศึกษาความเป็นไปดา้นการเงนิเป็นการน าเอาผลการศึกษา
ทางดา้นการตลาด ดา้นเทคนิค และดา้นการจดัการมาจดัท า
งบประมาณเงินลงทุน (Capital Budgeting) เพื่อประมาณการเงิน
ลงทนุ ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและผลตอบแทน โดยใชเ้ครื่องมอื
ทางการเงนิเพื่อเป็นเกณฑใ์นการตดัสินใจ ไดแ้ก่ ตน้ทุนของเงนิ
ล งทุ น ถ ัว เฉ ลี่ ย ถ่ ว งน ้ าหนัก  (Weighted Average Cost of 
Capital: WACC) มู ล ค่ าปัจจุบ ัน สุทธิ  (Net Present Value: 

NPV) อตัราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) 
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PBP) จุดคุ ม้ทุน (Break 
Event Point: BEP) และการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของโครงการ 
(Sensitivity Analysis) 
 

ผลการวจิยั 
 1. ผลการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นตลาด 
  1.1 สรุปผลการศึกษาจากแบบสอบถาม  
  ส่วนที ่1 ขอ้มลูท ัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม  
  ขอ้มูลกลุ่มตวัอย่างของแบบสอบถาม จ านวน 400 ชุด 
ผูว้จิยัสามารถสรุปผลไดว้่าส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ อายุระหว่าง 25-
40 ปี อาชีพ ขา้ราชการ รองลงมา คือ เจา้ของกิจการและผูป้ระกอบการ    
มีรายไดต่้อเดือนอยู่ระหว่าง 30,000-40,000 บาท มีสมาชิกใน
ครอบครวั 3-5 คน ดงัตารางที ่1 
 
ตารางที่ 1  ขอ้มลูท ัว่ไป 

ขอ้มลูท ัว่ไป จ านวน รอ้ยละ 

เพศ 
ชาย 163 40.75 
หญงิ 237 59.25 

อายุ 
25-40 ปี 216 54.00 
41-55 ปี 167 41.75 
56 ปีขึ้นไป 17 4.25 

อาชพี 
ขา้ราชการ 161 40.25 
พนกังานรฐัวสิาหกจิ 26 6.50 
พนกังานบรษิทัเอกชน 28 7.00 

อาชพี 

ธุรกจิส่วนตวั เจา้ของ
กจิการ คา้ขาย 149 37.25 

รบัจา้งอสิระ 
(Freelance) 36 9.00 

 

(ต่อ) 

 

 

6 
 

ตารางที่ 1  (ตอ่) 
ขอ้มลูท ัว่ไป จ านวน รอ้ยละ 

รายไดต่้อ
เดอืน 

20,000 - 30,000 บาท 92 23.00 
30-001 - 40,000 บาท 190 47.50 
40,001- 50,000 บาท 51 12.75 
มากกว่า 50,000 บาท 67 16.75 

จ านวน
สมาชกิใน
ครอบครวั 

1-2 คน 46 11.50 
3-5 คน 324 81.00 
6-8 คน 30 7.50 
รวม 400 100.00 

  
  ส่วนที ่2 ทศันคตเิกี่ยวกบัความตอ้งการ 
  ส่วนใหญ่มคีวามตอ้งการอาคารพาณิชย ์ทาวนโ์ฮม 2 ช ัน้ 
ประกอบดว้ย 3 หอ้งนอน 2 หอ้งน า้ อาคารโทนสสีว่าง เช่น ขาว 
ครีม รูปแบบสไตลโ์มเดิรน์ (Modern) ในระดบัราคา 2,500,001 บาท  
ถึง 3,000,000 บาท สนใจจ านวนเงนิดาวน์รอ้ยละ 10 โดยผ่อน
ช าระต่อเดอืนราคา 10,000-15,000 บาท  
ดงัตารางที ่2 
 
ตารางที่ 2 แสดงทศันคตเิกี่ยวกบัความตอ้งการ 

ความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถาม จ านวน รอ้ยละ 
จ านวนหอ้งนอน 2 หอ้งนอน 110 27.50 

3 หอ้งนอน 217 54.25 
4 หอ้งนอน 73 18.25 

จ านวนหอ้งน า้ 2 หอ้งน า้ 274 68.50 
3 หอ้งน า้ 109 27.25 
4 หอ้งน า้ 17 4.25 

จ านวนช ัน้ 2 ช ัน้ 299 74.75 
2 ช ัน้ครึ่ง 38 9.50 
3 ช ัน้ 63 15.75 

 
 

(ต่อ) 
 

ตารางที่ 2 (ตอ่) 
ความตอ้งการของผูต้อบแบบสอบถาม จ านวน รอ้ยละ 

โทนสขีองอาคาร 
 
 

โทนมดื (Dark)  
โทนสว่าง (Light)  
โทนพาสเทล (Pastel) เช่น 
สชีมพูอ่อน ฟ้าอ่อน 

90 
257 
53 
 

22.50 
64.25 
13.25 

 
รูปแบบ 
ทาวนโ์ฮม 

ลอฟต ์(Loft) 
คลาสสกิ (Classic) 
ร่วมสมยั (Contemporary) 
ยุโรป (European) 
นอรด์กิ (Nordic) 
โมเดริน์ (Modern) 

50 
22 
93 
40 
37 
158 

12.50 
5.50 
23.25 
10.00 
9.25 
39.50 

ระดบัราคา 
ทาวนโ์ฮม (บาท) 

ต า่กว่า 2,000,000 87 21.75 
2,000,000-2,500,000 135 33.75 
2,500,001-3,000,000 159 39.75 
มากกว่า 3,000,000  19 4.75 

รูปแบบอาคาร
พาณิชย ์

ไทยประยุกต ์ 47 11.75 
โมเดริน์ (Modern) 225 56.25 
ร่วมสมยั (Contemporary) 128 32.00 

ระดบัราคา
อาคารพาณิชย์

(บาท) 
 

ต า่กว่า 2,000,000 
2,000,000-2,500,000 
2,500,001-3,000,000 
มากกว่า 3,000,000 

87 
142 
159 
12 

21.75 
35.50 
39.75 
3.00 

จ านวน 
เงนิดาวน ์

รอ้ยละ 10 183 45.75 
รอ้ยละ 20  178 44.50 
มากกว่ารอ้ยละ 21  39 9.75 

เงนิผ่อนช าระต่อ
เดอืน 

10,000-15,000 บาท 195 48.75 
15,001-20,000 บาท 173 43.25 
มากกว่า 20,000 บาท 32 8.00 
รวม 400 100.00 
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 ส่วนที ่3 ความต ัง้ใจซื้อ 
 จากทศันคติในความต ัง้ใจซื้อทาวนโ์ฮม พบว่า น่าจะซื้อมาก
ทีสุ่ด รองลงมา คือ ไม่แน่ใจ ล  าดบัต่อมาคือ ไม่น่าจะซื้อ ล  าดบัถดั
มาคอื ซื้อแน่นอน และสุดทา้ยคอื ไม่ซื้อแน่นอน ตามล  าดบั  
 จากทศันคตใินความต ัง้ใจซื้ออาคารพาณิชย ์พบว่า น่าจะซื้อ
มากทีสุ่ด รองลงมาคือ ไม่แน่ใจ ล  าดบัต่อมาคือ ซื้อแน่นอน ล  าดบั
ต่อมาคอื ไม่น่าจะซื้อ และสุดทา้ยคอื ไม่ซื้อแน่นอนดงัตารางที ่3 
 
ตารางที่ 3 ทศันคตขิองผูต้อบแบบสอบถามเกี่ยวกบัความต ัง้ใจซื้อ 

ความต ัง้ใจซื้อ จ านวน รอ้ยละ 
ความต ัง้ใจซื้อทาวนโ์ฮม ไม่ซื้อแน่นอน 22 5.50 

ไม่น่าจะซื้อ 50 12.50 
ไม่แน่ใจ 117 29.25 
น่าจะซื้อ 171 42.75 
ซื้อแน่นอน 40 10.00 

ความต ัง้ใจซื้ออาคาร
พาณิชย ์

ไม่ซื้อแน่นอน 25 6.25 
ไม่น่าจะซื้อ 58 14.50 
ไม่แน่ใจ 89 22.25 
น่าจะซื้อ 146 36.50 
ซื้อแน่นอน 82 20.50 

รวม 400 100.00 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ส่วนที่ 4 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อ   
การตดัสินใจซื้อ ภาพรวมโดยเฉลี่ยมีความส าคญัในระดบัมาก     
ซึ่งเรียงล  าด ับตามค่าความส าค ัญ โดยปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาดทีผู่ต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัระดบัมากทีสุ่ดม ี13 
ขอ้และความส าคญัในระดบัมากม ี23 ขอ้ ตามล  าดบั ดงัตารางที ่4 
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 ส่วนที ่3 ความต ัง้ใจซื้อ 
 จากทศันคติในความต ัง้ใจซื้อทาวนโ์ฮม พบว่า น่าจะซื้อมาก
ทีสุ่ด รองลงมา คือ ไม่แน่ใจ ล  าดบัต่อมาคือ ไม่น่าจะซื้อ ล  าดบัถดั
มาคอื ซื้อแน่นอน และสุดทา้ยคอื ไม่ซื้อแน่นอน ตามล  าดบั  
 จากทศันคตใินความต ัง้ใจซื้ออาคารพาณิชย ์พบว่า น่าจะซื้อ
มากทีสุ่ด รองลงมาคือ ไม่แน่ใจ ล  าดบัต่อมาคือ ซื้อแน่นอน ล  าดบั
ต่อมาคอื ไม่น่าจะซื้อ และสุดทา้ยคอื ไม่ซื้อแน่นอนดงัตารางที ่3 
 
ตารางที่ 3 ทศันคตขิองผูต้อบแบบสอบถามเกี่ยวกบัความต ัง้ใจซื้อ 

ความต ัง้ใจซื้อ จ านวน รอ้ยละ 
ความต ัง้ใจซื้อทาวนโ์ฮม ไม่ซื้อแน่นอน 22 5.50 

ไม่น่าจะซื้อ 50 12.50 
ไม่แน่ใจ 117 29.25 
น่าจะซื้อ 171 42.75 
ซื้อแน่นอน 40 10.00 

ความต ัง้ใจซื้ออาคาร
พาณิชย ์

ไม่ซื้อแน่นอน 25 6.25 
ไม่น่าจะซื้อ 58 14.50 
ไม่แน่ใจ 89 22.25 
น่าจะซื้อ 146 36.50 
ซื้อแน่นอน 82 20.50 

รวม 400 100.00 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ส่วนที่ 4 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อ   
การตดัสินใจซื้อ ภาพรวมโดยเฉลี่ยมีความส าคญัในระดบัมาก     
ซึ่งเรียงล  าด ับตามค่าความส าค ัญ โดยปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาดทีผู่ต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัระดบัมากทีสุ่ดม ี13 
ขอ้และความส าคญัในระดบัมากม ี23 ขอ้ ตามล  าดบั ดงัตารางที ่4 

8 
 

ตารางที่ 4  ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซื้อ 
ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ Mean SD ระดบั 

การออกแบบอาคารทีเ่หมาะสมเพือ่ประกอบกจิการทางการคา้ (อาคารพาณิชย)์ 4.58 0.582 มากทีสุ่ด 
วสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งมคีุณภาพ มคีวามแขง็แรงและคงทน (ทาวนโ์ฮม) 4.56 0.563 มากทีสุ่ด 
การใหบ้รกิารก่อนและหลงัการขายทีด่ ี 4.56 0.585 มากทีสุ่ด 
ความเหมาะสมของพื้นทีใ่ชส้อยในอาคาร (ทาวนโ์ฮม) 4.55 0.607 มากทีสุ่ด 
วสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งมคีุณภาพ มคีวามแขง็แรงและคงทน (อาคารพาณิชย)์ 4.55 0.599 มากทีสุ่ด 
ฟรค่ีาธรรมเนียมในการโอน 4.55 0.631 มากทีสุ่ด 
บรรยากาศในโครงการมคีวามร่มรื่น สะอาด ปลอดภยั 4.55 0.603 มากทีสุ่ด 
โครงการมคีวามไม่แออดั ปราศจากเสยีงและกลิน่ทีไ่ม่พงึประสงคม์ารบกวน 4.53 0.645 มากทีสุ่ด 
มกีารจดัของสมนาคุณตามเงือ่นไขทีก่  าหนด เช่น เฟอรน์ิเจอร ์ตูเ้ยน็ 4.52 0.609 มากทีสุ่ด 
มแีหลง่เงนิทนุทีใ่หส้นิเชื่อและดอกเบี้ยพเิศษ 4.52 0.596 มากทีสุ่ด 
ความเหมาะสมของพื้นทีใ่ชส้อยในอาคาร (อาคารพาณิชย)์ 4.51 0.588 มากทีสุ่ด 
โครงการตดิถนนใหญ่และทางคมนาคมต่าง ๆ 4.51 0.621 มากทีสุ่ด 
สามารถตดิต่อกบัส านกังานและฝ่ายการตลาดไดอ้ย่างรวดเร็ว 4.51 0.562 มากทีสุ่ด 
มวีศิวกรหรอืสถาปนิกคอยบรกิารใหค้ าแนะน าความรูเ้ทคนิคทีด่แีก่ลูกคา้ 4.49 0.592 มาก 
มกีารโฆษณาประชาสมัพนัธผ่์านสือ่ เช่น ป้ายโฆษณา อนิเตอรเ์น็ต ป้ายโฆษณา 4.49 0.588 มาก 
มทีีจ่อดรถเพยีงพอภายในโครงการ (อาคารพาณิชย)์ 4.49 0.621 มาก 
ความเหมาะสมของขนาดอาคารกบัแปลงทีด่นิ (ทาวนโ์ฮม) 4.49 0.621 มาก 
การออกแบบอาคารทีร่่วมสมยั สามารถเป็นทีน่ิยมไดใ้นอนาคต (ทาวนโ์ฮม) 4.49 0.584 มาก 
พนกังานขายใหข้อ้มลูเกี่ยวกบัโครงการอย่างถกูตอ้ง 4.47 0.609 มาก 
พนกังานขายใหบ้รกิารดว้ยความสุภาพ มอีธัยาศยัด ี 4.47 0.652 มาก 
มกีระบวนการท างานทีเ่ป็นมาตรฐาน เช่น การใหข้อ้มลูทีถ่กูตอ้ง ครบถว้น 4.46 0.604 มาก 
มตีวัอย่างใหช้มหรอืมแีฟ้มสะสมผลงานใหลู้กคา้พจิารณาก่อน 4.46 0.616 มาก 
ราคาเหมาะสมกบัพื้นทีใ่ชส้อยและคุณภาพวสัดุ 4.45 0.685 มาก 
พนกังานขายกระตอืรอืรน้ในการใหบ้รกิาร 4.43 0.664 มาก 
ราคาเหมาะสมกบัท าเลทีต่ ัง้ 4.42 0.635 มาก 
สามารถตดิต่อกบัพนกังานโครงการไดง้า่ยและสะดวก 4.42 0.616 มาก 
ภาพลกัษณโ์ครงการภายนอกดา้นการออกแบบอาคาร 4.41 0.611 มาก 
รูปแบบการออกแบบอาคารถกูตอ้งตามหลกัความเชื่อ (ฮวงจุย้) (อาคารพาณิชย)์ 4.40 0.675 มาก 
ความสวยงาม เอกลกัษณข์องการออกแบบอาคาร (ทาวนโ์ฮม) 4.40 0.649 มาก 
สามารถตดิต่อกบัพนกังานโครงการไดง้า่ยและสะดวก 4.42 0.616 มาก 

 
(ต่อ) 
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ตารางที่ 4  (ตอ่) 

ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ Mean SD ระดบั 
ภาพลกัษณโ์ครงการภายนอกดา้นการออกแบบอาคาร 4.41 0.611 มาก 
ความสวยงาม เอกลกัษณข์องการออกแบบอาคาร (ทาวนโ์ฮม) 4.40 0.649 มาก 
ระยะเวลาในการผ่อนช าระมคีวามเหมาะสม 4.38 0.664 มาก 
มคีวามยดืหยุ่นในการใหบ้รกิารตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้ 4.38 0.680 มาก 
จ านวนเงนิดาวนม์คีวามเหมาะสม 4.37 0.674 มาก 
มป้ีายชื่อหรอืสญัลกัษณโ์ครงการขนาดใหญ่ดงึดูดความสนใจผูซ้ื้อ 4.31 0.651 มาก 

เฉลีย่โดยรวม 4.47 0.621 มาก 
 
  1.2 สภาพแวดลอ้มท ัว่ไปของธุรกจิ 
      1.2.1 ปจัจยัทางนโยบายและการเมอืง 
   ปจัจยับวก จากมาตรการที่ช่วยลดภาระของผูซ้ื้อ
และผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์และมาตรการการ
กระตุน้เศรษฐกจิภาพรวมของรฐับาล  
      1.2.2 ปจัจยัทางเศรษฐกจิ (Economic) 
   ปัจจยับวกและปัจจยัลบ โดยปัจจยับวกจาก
มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจภาพรวมของร ัฐบาล และอตัรา
ดอกเบี้ยระดบัต า่รอ้ยละ 5.750 ต่อปี (ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ 
2563) และดา้นปจัจยัลบมาจากสถาบนัการเงนิที่มคีวามเขม้งวด
จากความกงัวลเรื่องหนี้ เสยี 
      1.2.3 ปจัจยัทางสภาพสงัคม (Social)  
   ปจัจยับวก สถานการณ์โควิด 19 เป็นปรากฎการณ ์
การเร่งใหเ้กิดการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมผูบ้ริโภคใน      
การอยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยเป็นพื้นที่ที่ทุกคนใชเ้วลาอยู่มากที่สุด 
ผู ป้ระกอบการอส ังหาริมทร ัพย์ต อ้งพรอ้มตอบโจทย์ทุก        
การเปลีย่นแปลง 
      1.2.4 ปจัจยัทางเทคโนโลย ี(Technology)  
   ปัจจ ัยบวก ผู ป้ระกอบการอสงัหาริมทร ัพย์
สามารถท าการตลาดบนแพลตฟ์อรม์ออนไลน ์เช่น การเผยแพร่
ภาพสด (Live) ของผูป้ระกอบการ ระบบ E-commerce ระบบ
Home Automation ที่สามารถควบคุมบา้นดว้ยรโีมทหรือผ่าน
โทรศพัทม์อืถอื เช่น การเปิดปิดไฟฟ้า เพือ่สรา้งสรรครู์ปแบบและ
การบรกิารใหต้อบโจทยก์ารอยู่อาศยัไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 
     

    
   1.2.5 ปจัจยัทางสภาพแวดลอ้ม (Environment)  
   ปัจจยับวก การออกแบบอสงัหาริมทรพัย์ของ
ผูป้ระกอบการทีค่  านึงต่อสิง่แวดลอ้ม ลดการใชพ้ลงังาน ใชพ้ื้นที่
อย่างมปีระสทิธิภาพจะสามารถสรา้งความย ัง่ยนืดา้นสิง่แวดลอ้ม 
ดา้นสงัคม และความเป็นอยู่เพื่อส่งต่อสภาพแวดลอ้มทีด่ีใหก้บั
คนรุ่นต่อไป 
  1.3 แรงกดดนั 5 ประการ (Five forces model)  
      1.3.1 ค ว าม รุ น แ ร งของก ารแข่ งข ัน ภ าย ใน
อตุสาหกรรม อยู่ในระดบัต า่ ในอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยใ์น
อ าเภอวาปีปทุมมกีารแข่งขนัที่ไม่รุนแรงและเป็นตลาดผูแ้ข่ งขนั
นอ้ยราย  
      1.3.2 ภ ัยคุ กคามของผู ้ประกอบการรายใหม่ ใน       
การเขา้มาในอุตสาหกรรม อยู่ในระดบัต า่ การลงทุนในธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอุตสาหกรรมที่ตอ้งใชเ้งนิลงทุนจ านวนมาก 
ท ัง้การซื้อทีด่นิและการปลูกสรา้งอาคาร ท าใหม้ผูีป้ระกอบการราย
ใหม่เขา้มาไดย้าก 
      1.3.3 ภาวะคุกคามจากสนิคา้ทดแทน อยู่ในระดบั
ปานกลาง ผูบ้รโิภคบางส่วนสามารถเลอืกเช่าหรอืเลอืกซื้อบา้นมอื
สองทดแทนทาวนโ์ฮมหรืออาคารพาณิชยไ์ด ้อย่างไรก็ตามหาก
ลูกคา้เลอืกผ่อนช าระผลติภณัฑใ์นโครงการปรดีา วลิล ์จะมคีวาม
ไดเ้ปรยีบในเรื่องความใหม่ของผลติภณัฑ ์ 
      1.3.4 อ านาจต่อรองของผูซ้ื้ อ อยู่ในระด ับต า่ 
ผูบ้ริโภคไม่มีอ  านาจในการต่อรองราคาสินคา้เนื่องจากธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยใ์นอ าเภอวาปีปทมุเป็นอุตสาหกรรมทีม่ผูีแ้ข่งขนั
นอ้ยราย  



175ว.มรม. ปีที ่15 ฉบบัที ่3 กนัยายน - ธนัวาคม 2564

RMU. J. 15 (3) : September - December 2021

R
AJABH

AT M
AHA SARAKH

AM

 U
NI

VE
R
SI
TY9 

 
ตารางที่ 4  (ตอ่) 

ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ Mean SD ระดบั 
ภาพลกัษณโ์ครงการภายนอกดา้นการออกแบบอาคาร 4.41 0.611 มาก 
ความสวยงาม เอกลกัษณข์องการออกแบบอาคาร (ทาวนโ์ฮม) 4.40 0.649 มาก 
ระยะเวลาในการผ่อนช าระมคีวามเหมาะสม 4.38 0.664 มาก 
มคีวามยดืหยุ่นในการใหบ้รกิารตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้ 4.38 0.680 มาก 
จ านวนเงนิดาวนม์คีวามเหมาะสม 4.37 0.674 มาก 
มป้ีายชื่อหรอืสญัลกัษณโ์ครงการขนาดใหญ่ดงึดูดความสนใจผูซ้ื้อ 4.31 0.651 มาก 

เฉลีย่โดยรวม 4.47 0.621 มาก 
 
  1.2 สภาพแวดลอ้มท ัว่ไปของธุรกจิ 
      1.2.1 ปจัจยัทางนโยบายและการเมอืง 
   ปจัจยับวก จากมาตรการที่ช่วยลดภาระของผูซ้ื้อ
และผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์และมาตรการการ
กระตุน้เศรษฐกจิภาพรวมของรฐับาล  
      1.2.2 ปจัจยัทางเศรษฐกจิ (Economic) 
   ปัจจยับวกและปัจจยัลบ โดยปัจจยับวกจาก
มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจภาพรวมของร ัฐบาล และอตัรา
ดอกเบี้ยระดบัต า่รอ้ยละ 5.750 ต่อปี (ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ 
2563) และดา้นปจัจยัลบมาจากสถาบนัการเงนิที่มคีวามเขม้งวด
จากความกงัวลเรื่องหนี้ เสยี 
      1.2.3 ปจัจยัทางสภาพสงัคม (Social)  
   ปจัจยับวก สถานการณ์โควิด 19 เป็นปรากฎการณ ์
การเร่งใหเ้กิดการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมผูบ้ริโภคใน      
การอยู่อาศัย ที่อยู่อาศยัเป็นพื้นที่ที่ทุกคนใชเ้วลาอยู่มากที่สุด 
ผู ป้ระกอบการอส ังหาริมทร ัพย์ต อ้งพรอ้มตอบโจทย์ทุก        
การเปลีย่นแปลง 
      1.2.4 ปจัจยัทางเทคโนโลย ี(Technology)  
   ปัจจ ัยบวก ผู ป้ระกอบการอสงัหาริมทร ัพย์
สามารถท าการตลาดบนแพลตฟ์อรม์ออนไลน ์เช่น การเผยแพร่
ภาพสด (Live) ของผูป้ระกอบการ ระบบ E-commerce ระบบ
Home Automation ที่สามารถควบคุมบา้นดว้ยรโีมทหรือผ่าน
โทรศพัทม์อืถอื เช่น การเปิดปิดไฟฟ้า เพือ่สรา้งสรรครู์ปแบบและ
การบรกิารใหต้อบโจทยก์ารอยู่อาศยัไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 
     

    
   1.2.5 ปจัจยัทางสภาพแวดลอ้ม (Environment)  
   ปัจจยับวก การออกแบบอสงัหาริมทรพัย์ของ
ผูป้ระกอบการทีค่  านึงต่อสิง่แวดลอ้ม ลดการใชพ้ลงังาน ใชพ้ื้นที่
อย่างมปีระสทิธิภาพจะสามารถสรา้งความย ัง่ยนืดา้นสิง่แวดลอ้ม 
ดา้นสงัคม และความเป็นอยู่เพื่อส่งต่อสภาพแวดลอ้มทีด่ีใหก้บั
คนรุ่นต่อไป 
  1.3 แรงกดดนั 5 ประการ (Five forces model)  
      1.3.1 ค ว าม รุ น แ ร งของก ารแข่ งข ัน ภ าย ใน
อตุสาหกรรม อยู่ในระดบัต า่ ในอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยใ์น
อ าเภอวาปีปทุมมกีารแข่งขนัที่ไม่รุนแรงและเป็นตลาดผูแ้ข่งขนั
นอ้ยราย  
      1.3.2 ภ ัยคุกคามของผู ้ประกอบการรายใหม่ ใน       
การเขา้มาในอุตสาหกรรม อยู่ในระดบัต า่ การลงทุนในธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอุตสาหกรรมที่ตอ้งใชเ้งนิลงทนุจ านวนมาก 
ท ัง้การซื้อทีด่นิและการปลูกสรา้งอาคาร ท าใหม้ผูีป้ระกอบการราย
ใหม่เขา้มาไดย้าก 
      1.3.3 ภาวะคุกคามจากสนิคา้ทดแทน อยู่ในระดบั
ปานกลาง ผูบ้รโิภคบางส่วนสามารถเลอืกเช่าหรอืเลอืกซื้อบา้นมอื
สองทดแทนทาวน์โฮมหรืออาคารพาณิชยไ์ด ้อย่างไรก็ตามหาก
ลูกคา้เลอืกผ่อนช าระผลติภณัฑใ์นโครงการปรดีา วลิล ์จะมคีวาม
ไดเ้ปรยีบในเรื่องความใหม่ของผลติภณัฑ ์ 
      1.3.4 อ านาจต่อรองของผูซ้ื้ อ อยู่ในระด ับต า่ 
ผูบ้ริโภคไม่มีอ  านาจในการต่อรองราคาสินคา้เนื่องจากธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยใ์นอ าเภอวาปีปทมุเป็นอุตสาหกรรมทีม่ผูีแ้ข่งขนั
นอ้ยราย  

10 
 

      1.3.5 อ านาจต่อรองของผูข้าย อยู่ในระดบัปานกลาง 
เนื่องจากมีจ านวนผูข้ายวสัดุก่อสรา้งจ านวนมากท าใหเ้กิดการ
แข่งขนัในเรื่องราคาและโปรโมช ัน่ท  าใหอ้  านาจการต่อรองกบัผูข้าย
สูงอย่างไรก็ตามราคาวสัดุก่อสรา้ง เช่น ราคาเหลก็ในปี 2564 มี
ราคาที่สูงขึ้นและผูป้ระกอบการยงัจ าเป็นตอ้งใชใ้นการก่อสรา้ง
เช่นเดมิส่งผลใหอ้  านาจการต่อรองกบัผูข้ายต า่  
  1.4 จดุแขง็ จดุอ่อน โอกาสและอปุสรรค (SWOT) 
      1.4.1 โครงการมีจุดแข็ง (Strength) ท  าเลที่ต ัง้  
มจีดุเด่นดา้นการออกแบบทีท่นัสมยัรวมถงึพื้นที่ใชส้อยต่อยูนิต 
มขีนาดใหญ่กว่าคู่แข่งในตลาดเมือ่เทยีบกบัราคาจ าหน่ายทีเ่ท่ากนั 
      1.4.2 จุดอ่อน (Weakness) ผูป้ระกอบการราย
ใหม่ดา้นการลงทนุธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นอ าเภอวาปีปทมุ 
      1.4.3 โอก าส  (Opportunities) น โยบ ายท าง
การเงนิและการคลงัของภาครฐัในการกระตุน้ภาคอสงัหารมิทรพัย ์
โปรโมช ัน่สินเชื่อของธนาคารพาณิชย ์และการเจริญเติบโตของ
ชุมชนตลอดถนนบริเวณโครงการ นอกจากน้ีในช่วงวกิฤตโควดิ
19 ท าใหผู้ป้ระกอบการรายอื่นชะลอการก่อสรา้งและการลงทุน 
หากโครงการปรีดา วิลลม์ีความพรอ้มจะส่งผลใหเ้กิดความ
ไดเ้ปรยีบในการเริ่มลงทนุก่อน  
      1.4.4 ภยัคุกคาม (Threats) ดชันีการจ าหน่าย
วสัดุก่อสรา้งในประเทศปรบัตวัสูงขึ้นและความเสีย่งจากลูกคา้ไม่
สามารถโอนกรรมสทิธิ์ไดต้ามก าหนด ความเขม้งวดในการปล่อย
สนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยัของสถาบนัการเงนิอาจท าใหลู้กคา้มอีตัรา
การถกูปฏเิสธสูงขึ้นส่งผลใหเ้ป็นความเสีย่งต่อผลประกอบการ 
  1.5 ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด (Marketing mix: 7P) 
   1.5.1 ผลติภณัฑ ์(Product)  
   ขอ้มูลดา้นการตลาด พบว่าโครงการปรีดา วิลล ์
เป็นโครงการเปิดใหม่ทีม่คีวามไดเ้ปรียบเรื่องการออกแบบรูปที่มี
ความสวยงาม สไตลโ์มเดิรน์ (Modern) มขีนาดใหญ่กว่าคู่แข่ง
ในตลาดเมือ่เทยีบกบัราคาจ าหน่ายทีเ่ท่ากนั และใชว้สัดุตกแต่งที่
ไดม้าตรฐานสูงในการก่อสรา้ง  
   1.5.2 ราคา (Price) 
   กลุม่ตวัอย่างทีต่อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ทีส่นใจ
ในโครงการ พบว่า มีรายไดต่้อเดือนต ัง้แต่ 30,000 บาทขึ้นไป
โครงการมกีารศึกษากลุ่มเป้าหมายโดยค านึงถงึความตอ้งการที่

สอดคลอ้งกบัก าลงัซื้อของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย จึงมีนโยบาย
ก าหนดราคาใหม้คีวามเหมาะสมต่อกลุม่ลูกคา้ มรีาคาขายเริ่มตน้ 
2.79 ลา้นบาท และออกแบบใหส้อดคลอ้งกบัระดบัราคาซึ่ง
ค านึงถงึท  าเลทีต่ ัง้และรูปแบบของผลติภณัฑใ์ชน้โยบายต ัง้ราคา
ใกลเ้คียงคู่แข่งที่อยู่ในพื้นที่เดียวกนัและมีการลดระดบัราคาให ้
นอ้ยกว่าคู่แข่งเมื่อเทยีบกบัขนาดพื้นที่ใชส้อยที่เท่ากนัเพื่อความ
ไดเ้ปรยีบทางดา้นราคา 
  1.5.3 ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Price) 
  โครงการมีกลยุทธด์า้นการสื่อสารเพื่อใหเ้ขา้ถึงกลุ่ม
ลูกคา้เป้าหมาย โดยมีช่องทางต่าง ๆ โดยมีพนกังานขายเพื่อ
เตรียมพรอ้มในการตอ้นรบัลูกคา้และใหข้อ้มลู ความรูแ้ละเขา้ใจ
ในผลติภณัฑม์ป้ีายบลิบอรด์โครงการเพือ่ดงึดูดความสนใจผูซ้ื้อ 
มกีารลงสือ่โฆษณาทางโซเชยีลมเีดยี  
  1.5.4 การส่งเสรมิการตลาด (Promotion)  
  ในการท าโปรโมช ัน่ส่งเสริมการขาย ทางโครงการจงึมี
การจ ัดโปรโมช ัน่ฟรีค่ าธรรมเนียมในการโอนใหก้ ับลูกค ้า 
เนื่ องจากผลของแบบสอบถามกลุ่มต ัวอย่าง ส่วนใหญ่ ให ้
ความส าคญักบัฟรีค่าธรรมเนียมในการโอนมากทีสุ่ด นอกจากนี้
โครงการมกีารจดัของสมนาคุณมบีรกิารหลงัการขายทีด่ ี 
  1.5.5 บคุคล (People) 
     โครงการมีวิศวกรคอยบริการใหค้ าแนะน าความรู ้
เทคนิคที่ดีแก่ลูกคา้ มีพนักงานขายที่พรอ้มบริการใหข้อ้มูล
รายละเอยีดของผลติภณัฑอ์ย่างถกูตอ้ง  
  1.5.6 กระบวนการ (Process) 
  โครงการมีกระบวนการท างานที่เป็นมาตรฐานลูกคา้
สามารถตดิต่อกบัส านกังานไดอ้ย่างรวดเร็ว 
  1.5.7 ลกัษณะทางกายภาพ (Physical evidence) 
  บรรยากาศในโครงการมีความสะอาด ปลอดภ ัย     
ไม่แออดั ปราศจากเสยีงและกลิน่ทีไ่ม่พงึประสงคม์ารบกวน  
 2. ผลการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการจดัการ 
  2.1 โครงการปรีดา วิลล ์มีการค ัดเลือกบุคคลที่มี
คุณสมบตัสิอดคลอ้งกบัการด าเนินการเพื่อหลกีเลีย่งปญัหาการ
ท างานทีไ่ม่เป็นทศิทางเดยีวกนั มกีารจดัฝึกอบรมก่อนการท างาน
จริงและจดัท าแผนพฒันาทกัษะและความสามารถของบุคลากร  
ที่ สอดคล อ้งกับแผน ธุรกิ จและหล ัก สูตรอบรมที่ จ  า เป็ น          



176 ว.มรม. ปีที ่15 ฉบบัที ่3 กนัยายน - ธนัวาคม 2564

RMU. J. 15 (3) : September - December 2021

R
AJABH

AT M
AHA SARAKH

AM

 U
NI

VE
R
SI
TY11 

 
ต่ อก ารพ ัฒ น าค ว ามส าม ารถ เพื่ อ เสริม สร ้างสม รรถน ะ             
ในการแข่งขนัและมีกิจกรรมส่งเสริมความผูกพนัต่อองค์กร    
การบริหารค่าจา้งผลตอบแทนอย่างเหมาะสมเพื่อรกัษา พฒันา 
และจูงใจใหค้นมีความสามารถอยู่กบัองค์กรและปฏิบตัิงานมี
โครงสรา้งการบริหารจดัการองค์กร ดงัน้ี เจา้ของโครงการ 
ผูจ้ดัการโครงการ ผูช่้วยผูจ้ดัการ วศิวกรโครงการ ผูช่้วยผูจ้ดัการ 
พนกังานบญัช ีและพนกังานขายในการท าหนา้ที ่และความรบัผดิชอบ 
โดยเริ่มตน้เมือ่โครงการไดร้บัการอนุมตัจิากเจา้ของโครงการแลว้ 
ผูช่้วยผูจ้ดัการจะมอบหมายใหฝ่้ายออกแบบท าการออกแบบผงั
โครงการและผลิตภณัฑ์เพื่อใหก้ารก่อสรา้งใหส้อดคลอ้งกบั
แผนงานการขาย มวีศิวกรเป็นผูค้วบคุมงานก่อสรา้ง ตรวจสอบ
คุณภาพงานก่อนรบัมอบและติดตามงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไป     
ตามแผน ทุกคร ัง้ที่ผูร้บัเหมาส่งงานจะตอ้งมีวศิวกรตรวจสอบ
ร่วมกบัผูร้บัเหมาเพื่อใหง้านมคีวามถูกตอ้งตรงตามแบบและได ้
มาตรฐานการก่อสรา้ง จากนั้นจึงจ่ายค่าจา้งแต่ละงวดงาน      
และผูจ้ดัการ และพนกังานบญัชีจะเป็นผูท้  าการจดัหา และส ัง่ซื้อวสัดุ 
โดยจะมกีารเจรจากบัผูข้ายเพือ่วางแผนการส ัง่ซื้อใหเ้หมาะสมกบั
ระยะเวลาในการก่อสรา้งล่วงหนา้ เพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิด
ความเสี่ยงดา้นความผนัผวนของราคาวตัถุดิบและขาดแคลน
วตัถุดิบเนื่องจากสภาวการณ์ความไม่แน่นอนของการขนส่งใน  
ยุคโควดิ 19 มกีารน าชิ้นส่วนส าเร็จรูปในการก่อสรา้งมาใชแ้ละมี
การน าระบบสารสนเทศมาช่วยด าเนินการดว้ยระบบ Software ERP 
ธุรกจิพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพือ่เป็นระบบจดัการทรพัยากรทาง
ธุรกจิภายในองคก์ร ระบบจะเชื่อมโยงงานดา้นการผลติ สนิคา้คง
คลงั การจดัซื้ อ และบญัชี ภายในองค์กรเพื่อใหก้ารบริหาร
ทรพัยากรนัน้มปีระสทิธภิาพและเป็นไปตามแผนงาน  
  2.2 การสือ่สารการตลาดเพือ่สรา้งแบรนดข์องโครงการ
กบัลูกคา้ โดยการต ัง้ชื่อโครงการทีเ่ป็นมติร มกีารออกแบบอาคาร
ชุดที่ดูดีเพื่อใหลู้กคา้รูส้ึกภูมิใจที่ไดเ้ป็นเจา้ของ มีการขยาย
ช่องทางขายผ่านทางออนไลน์ โดยบริษ ัทจะมี โปรแกรม
ปญัญาประดิษฐ ์(AI) เป็นตวักรองขอ้มูลท าใหส้ามารถเขา้ถึง
กลุ่มเป้าหมายทีต่อ้งการ มกีลยุทธช์มสด (live) ใหพ้นกังานขาย
พาชมสถานที่เสมือนจริง และกระตุน้ใหเ้กิดการตดัสินใจได ้
รวดเร็วขึ้นผ่านโปรโมช ัน่แบบจ ากดัระยะเวลา 
 

 3. ผลการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเทคนิค 
  3.1 ผลติภณัฑข์องโครงการปรีดา วิลล ์ต ัง้อยู่เนื้ อที่
โค รงการ 2 ไร่  ถนนทางหลวงแ ผ่นดินหมาย เลข 2045          
เป็นโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use real 
estate) ทีม่ที ัง้อาคารพาณิชยท์  าการคา้เชงิพาณิชยแ์ละทาวนโ์ฮม
เพื่อที่อยู่อาศัยอยู่ภายในโครงการเดียวกนั โครงการไดใ้ห ้
ความส าคญัเกี่ยวกบัคุณภาพ ต ัง้แต่การออกแบบผงัโครงการและ
แบบของผลติภณัฑใ์หเ้หมาะสมแก่การใชง้านจริง มกีารวางแผน
ก่อสรา้งและการก่อสรา้งที่มีการควบคุมคุณภาพเพื่อใหไ้ด ้
ม าตรฐาน  ใช ้ว ัส ดุ ที่ มีม าตรฐาน ใน ก่อสร า้งและตกแ ต่ ง            
มีการออกแบบรูปแบบอาคารจากผลของแบบสอบถามซึ่งกลุ่ม
ตวัอย่างส่วนใหญ่ตอ้งการสไตลโ์มเดริน์ (Modern) โทนสอีาคาร
คือ สีขาว และสีเทาที่ผสมผสานกบังานไม ้ใหบ้รรยากาศที่    
เรียบง่ายผ่อนคลาย มีความเป็นธรรมชาติที่แฝงความโมเดิรน์ 
คลาสสิคไดอ้ย่างเขา้กนั ภายในอาคาร 1 ยูนิตจะประกอบดว้ย     
3 หอ้งนอน 2 หอ้งน า้ หอ้งนัง่เล่นและหอ้งครวั มีที่จอดรถ 
รองรบักลุม่สมาชิกครอบครวั ในดา้นสาธารณูปโภคของโครงการ 
มีระบบไฟฟ้า ประปา ระบบบ าบดัน า้เสีย ถนนท่อระบายน ้า 
ทางเดินตามมาตรฐานการขออนุญาตจดัสรรที่ดิน มีระยะเวลา
โครงการท ัง้สิ้น 14 เดอืนและโครงการมกีารก่อสรา้งถูกตอ้งตาม
แบบการขออนุญาตก่อสรา้งของเทศบาล มกีารก าหนดตน้ทนุและ
ควบคุมการก่อสรา้งโดยวิศวกร แบบก่อสรา้งมีข ั้นตอน        
การก่อสรา้งใหม้ีระยะเวลาที่พอดีกบัการโอนบา้นของลูกคา้       
มแีนวคิดโครงการเพื่อตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายจงึไดอ้อกแบบลกัษณะอาคารจากผลของแบบสอบถาม
เป็นภาพท ัศนียภาพ 3 มิติ (3D perspective) ด ังแสดงใน
รูปภาพที ่1 และรูปภาพที ่2 
 

 
 ภาพที่ 1  ภาพทศันียภาพ 3 มติขิองทาวนโ์ฮม 
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ต่ อก ารพ ัฒ น าค ว ามส าม ารถ เพื่ อ เสริม สร ้างสม รรถน ะ             
ในการแข่งขนัและมีกิจกรรมส่งเสริมความผูกพนัต่อองค์กร    
การบริหารค่าจา้งผลตอบแทนอย่างเหมาะสมเพื่อรกัษา พฒันา 
และจูงใจใหค้นมีความสามารถอยู่กบัองค์กรและปฏิบตัิงานมี
โครงสรา้งการบริหารจดัการองค์กร ดงันี้  เจา้ของโครงการ 
ผูจ้ดัการโครงการ ผูช่้วยผูจ้ดัการ วศิวกรโครงการ ผูช่้วยผูจ้ดัการ 
พนกังานบญัช ีและพนกังานขายในการท าหนา้ที ่และความรบัผดิชอบ 
โดยเริ่มตน้เมือ่โครงการไดร้บัการอนุมตัจิากเจา้ของโครงการแลว้ 
ผูช่้วยผูจ้ดัการจะมอบหมายใหฝ่้ายออกแบบท าการออกแบบผงั
โครงการและผลิตภณัฑ์เพื่อใหก้ารก่อสรา้งใหส้อดคลอ้งกบั
แผนงานการขาย มวีศิวกรเป็นผูค้วบคุมงานก่อสรา้ง ตรวจสอบ
คุณภาพงานก่อนรบัมอบและติดตามงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไป     
ตามแผน ทุกคร ัง้ที่ผูร้บัเหมาส่งงานจะตอ้งมีวศิวกรตรวจสอบ
ร่วมกบัผูร้บัเหมาเพื่อใหง้านมคีวามถูกตอ้งตรงตามแบบและได ้
มาตรฐานการก่อสรา้ง จากนั้นจึงจ่ายค่าจา้งแต่ละงวดงาน      
และผูจ้ดัการ และพนกังานบญัชีจะเป็นผูท้  าการจดัหา และส ัง่ซื้อวสัดุ 
โดยจะมกีารเจรจากบัผูข้ายเพือ่วางแผนการส ัง่ซื้อใหเ้หมาะสมกบั
ระยะเวลาในการก่อสรา้งล่วงหนา้ เพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิด
ความเสี่ยงดา้นความผนัผวนของราคาวตัถุดิบและขาดแคลน
วตัถุดิบเนื่องจากสภาวการณ์ความไม่แน่นอนของการขนส่งใน  
ยุคโควดิ 19 มกีารน าชิ้นส่วนส าเร็จรูปในการก่อสรา้งมาใชแ้ละมี
การน าระบบสารสนเทศมาช่วยด าเนินการดว้ยระบบ Software ERP 
ธุรกจิพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพือ่เป็นระบบจดัการทรพัยากรทาง
ธุรกจิภายในองคก์ร ระบบจะเชื่อมโยงงานดา้นการผลติ สนิคา้คง
คลงั การจดัซื้ อ และบญัชี ภายในองค์กรเพื่อใหก้ารบริหาร
ทรพัยากรนัน้มปีระสทิธภิาพและเป็นไปตามแผนงาน  
  2.2 การสือ่สารการตลาดเพือ่สรา้งแบรนดข์องโครงการ
กบัลูกคา้ โดยการต ัง้ชื่อโครงการทีเ่ป็นมติร มกีารออกแบบอาคาร
ชุดที่ดูดีเพื่อใหลู้กคา้รูส้ึกภูมิใจที่ไดเ้ป็นเจา้ของ มีการขยาย
ช่องทางขายผ่านทางออนไลน์ โดยบริษ ัทจะมี โปรแกรม
ปญัญาประดิษฐ ์(AI) เป็นตวักรองขอ้มูลท าใหส้ามารถเขา้ถึง
กลุ่มเป้าหมายทีต่อ้งการ มกีลยุทธช์มสด (live) ใหพ้นกังานขาย
พาชมสถานที่เสมือนจริง และกระตุน้ใหเ้กิดการตดัสินใจได ้
รวดเร็วขึ้นผ่านโปรโมช ัน่แบบจ ากดัระยะเวลา 
 

 3. ผลการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นเทคนิค 
  3.1 ผลติภณัฑข์องโครงการปรีดา วิลล ์ต ัง้อยู่เนื้ อที่
โค รงการ 2 ไร่  ถนนทางหลวงแ ผ่นดินหมาย เลข 2045          
เป็นโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use real 
estate) ทีม่ที ัง้อาคารพาณิชยท์  าการคา้เชงิพาณิชยแ์ละทาวนโ์ฮม
เพื่อที่อยู่อาศัยอยู่ภายในโครงการเดียวกนั โครงการไดใ้ห ้
ความส าคญัเกี่ยวกบัคุณภาพ ต ัง้แต่การออกแบบผงัโครงการและ
แบบของผลติภณัฑใ์หเ้หมาะสมแก่การใชง้านจริง มกีารวางแผน
ก่อสรา้งและการก่อสรา้งที่มีการควบคุมคุณภาพเพื่อใหไ้ด ้
ม าตรฐาน  ใช ้ว ัสดุ ที่ มีม าตรฐาน ใน ก่อสร า้งและตกแ ต่ ง            
มีการออกแบบรูปแบบอาคารจากผลของแบบสอบถามซึ่งกลุ่ม
ตวัอย่างส่วนใหญ่ตอ้งการสไตลโ์มเดริน์ (Modern) โทนสอีาคาร
คือ สีขาว และสีเทาที่ผสมผสานกบังานไม ้ใหบ้รรยากาศที่    
เรียบง่ายผ่อนคลาย มีความเป็นธรรมชาติที่แฝงความโมเดิรน์ 
คลาสสิคไดอ้ย่างเขา้กนั ภายในอาคาร 1 ยูนิตจะประกอบดว้ย     
3 หอ้งนอน 2 หอ้งน า้ หอ้งนัง่เล่นและหอ้งครวั มีที่จอดรถ 
รองรบักลุม่สมาชิกครอบครวั ในดา้นสาธารณูปโภคของโครงการ 
มีระบบไฟฟ้า ประปา ระบบบ าบดัน า้เสีย ถนนท่อระบายน ้า 
ทางเดินตามมาตรฐานการขออนุญาตจดัสรรที่ดิน มรีะยะเวลา
โครงการท ัง้สิ้น 14 เดอืนและโครงการมกีารก่อสรา้งถูกตอ้งตาม
แบบการขออนุญาตก่อสรา้งของเทศบาล มกีารก าหนดตน้ทนุและ
ควบคุมการก่อสรา้งโดยวิศวกร แบบก่อสรา้งมีข ั้นตอน        
การก่อสรา้งใหม้ีระยะเวลาที่พอดีกบัการโอนบา้นของลูกคา้       
มแีนวคิดโครงการเพื่อตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายจงึไดอ้อกแบบลกัษณะอาคารจากผลของแบบสอบถาม
เป็นภาพทศันียภาพ 3 มิติ (3D perspective) ด ังแสดงใน
รูปภาพที ่1 และรูปภาพที ่2 
 

 
 ภาพที่ 1  ภาพทศันียภาพ 3 มติขิองทาวนโ์ฮม 
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 ภาพที่ 2  ภาพทศันียภาพ 3 มติขิองอาคารพาณิชย ์
 
  3.2 ยุคปจัจบุนัที่ผูค้นเผชิญกบัสถานการณ์โควดิ 19 
ท า ให ้เกิ ด ก าร เปลี่ยน แปลงในพฤติก ร รมก ารอ ยู่ อ าศัย        
โครงการปรดีา วลิล ์จงึออกแบบโครงการโดยมแีนวคดิ ดงันี้  
   3 .2 .1 ที่ อ ยู่ อาศัยต ้อ งมีก ารออกแบบพื้ น ที่
เอนกประสงคท์ีส่ามารถใชง้านไดอ้ย่างหลากหลายเพือ่ตอบโจทย์
กบัการใชช้ีวิตที่มากขึ้นและใหค้วามรูส้ึกในการอยู่อาศยัทาวน์
โฮมหรืออาคารพาณิชยป์ระหนึ่งบา้นเดี่ยว โดยท าการออกแบบ
บา้นโดยแบ่งพื้นที่การใชช้ีวิตในบา้นไดอ้ย่างยืดหยุ่น จึงตอ้ง
ออกแบบที่อยู่อาศยัใหม้ีพื้นที่เอนกประสงค์ (Multifunctional 
living) ทีส่ามารถปรบัเปลีย่นการใชง้านไดต้ามความตอ้งการเพือ่
ใชพ้ื้นทีใ่หคุ้ม้ค่า  
   3.2.2 ที่อยู่อาศัยในยุคความปกติใหม่ (New 
normal) จากสถานการณฝ์ุ่ น PM 2.5 และไวรสัโควดิ ทีอ่ยู่อาศยั
ตอ้งไดร้บัการออกแบบทีค่  านึงถงึสุขภาพและสุขอนามยัเป็นหลกั
จึงต ้อ งมีร ะบบหมุน เวียน อาก าศ  เช่น  ก ารติดต ั้งระบบ        
ถ่ายเทอากาศ เลอืกใชว้สัดุที่ลดความรอ้นและประหยดัพลงังาน 
มีการเพิ่มการเจาะช่องแสงตรงกลาง เพื่อดึงแสงธรรมชาติให ้   
เข า้สู่บ า้น เลือกใชว้ สัดุ ปิดผิวที่ เรียบเป็นม ันวาวที่ ช่วยลด       
การเกาะตดิของเชื้อโรค  
   3.2.3 ทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชย ์สามารถเพิ่ม
ความเป็นส่วนตวัไดด้ว้ยการติดต ัง้แผ่นวสัดุที่ออกแบบมา      
เพื่อป้องกนัเสยีงและติดต ัง้ไมร้ะแนงและปลูกไมพุ้่ม เพื่อช่วย
พรางตา 
   3.2.4 มีการใชเ้ทคโนโลยีมาช่วยในการควบคุม
ระบบต่าง ๆ ของบ า้นและช่วยลดการส ัมผ ัส (Touchless 
technology) เช่น การใชโ้ทรศพัทม์อืถอืเพือ่ควบคุมระบบไฟฟ้า 
กลอ้งวงจรปิด ประตูและก๊อกน า้เปิด-ปิดอตัโนมตัิเพื่อช่วยลด 
การสมัผสั  
 

 4. ผลการศึกษาความเป็นไปไดด้า้นการเงนิ  
 โครงการจะมีการลงทุนท ัง้สิ้น 36,234,050 บาท โดยมา
จากเจ า้ของ 14,493,620 บาท และการกู ย้ืมจากธนาคาร 
21,740,430 บาท ตน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่ของเงนิทุน (WACC) 
เท่ากบั 6.30% มูลค่าปจัจบุนัสุทธ ิ(NPV) เป็นบวกซึง่มค่ีาเท่ากบั 
7,891,268 บาท อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เท่ากบั 
30.01% ก าหนดระยะเวลาโครงการท ัง้สิ้น 14 เดือน โครงการมี
ระยะเวลาคนืทนุ (Payback period) 11 เดอืน ซึง่เป็นระยะเวลา
ของการลงทนุทีก่ระแสเงนิสดรบัสุทธิจากโครงการเท่ากบักระแส
เงนิสดจ่ายสุทธิพอดีโครงการมจีุดคุม้ทุน (Break even point) 
เท่ากบั 23,997,761 บาท ดงันัน้ หากโครงการจ าหน่ายทาวนโ์ฮม
ได ้4 ยูนิตจากท ัง้หมด 9 ยูนิต และจ าหน่ายอาคารพาณิชยไ์ด ้   
5 ยูนิ ตจากท ั้งหมด 13 ยูนิ ต โครงการจะถึ งจุดคุ ้มทุนด ้าน           
ความอ่ อนไหวของโค รงก าร  (Sensitivity Analysis) ห าก
โครงการมีกรณีที่ท  าใหร้าคาขายลดลง 14.5 % และกรณีที่ค่า
ก่อสรา้งและสาธารณูปโภคเพิ่มขึ้น 36.64 % จะท าใหมู้ลค่า
ปจัจุบนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 0 บาท แสดงว่าการลงทุนนี้ ใหผ้ล
ประโยชน์และค่าใชจ่้ายของโครงการที่เกิดขึ้นมีค่าเท่ากนัพอด ี
อย่างไรก็ตามหากโครงการมรีาคาขายที่ลดลง 20 % หรือกรณีที่
ค่าก่อสรา้งและสาธารณูปโภคเพิ่มขึ้นมากกว่า 50% จะท าให ้
NPV ตดิลบซึง่จะท าใหก้ารลงทนุในโครงการนี้ไม่คุม้ค่า 
 

สรุปและอภปิรายผลการวจิยั 
 จากผลการวิจยัการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุน
โครงการวิลล ์อ าเภอวาปีปทุม จงัหวดัมหาสารคาม พบว่า 
โครงการปรดีา วลิลม์คีวามเป็นไปไดใ้นการลงทนุซึง่สามารถสรุป
และอภปิรายผลการวจิยั ดงันี้   
 ในดา้นการตลาด โครงการมคีวามเป็นไปได ้สาเหตุที่เป็น
เช่นนี้ เพราะจากการศึกษาสภาพแวดลอ้มท ัว่ไป พบว่า นโยบาย       
ท างก าร เงิน แ ล ะ ก า ร ค ล ัง ข อ งภ าค ร ัฐ ใน ก า ร ก ร ะ ตุ ้น               
ภาคอสงัหาริมทรพัย ์และการเจริญเติบโตของชุมชนตลอดถนน
บริเวณโครงการ รวมถงึท าเลทีต่ ัง้ซึ่งเป็นปจัจยัเกื้อหนุนโครงการ 
อนึ่งในช่วงวกิฤตโควดิ 19 ผูป้ระกอบการอืน่ ๆ  ชะลอการก่อสรา้งและ
การลงทุน หากโครงการปรีดา วิลลม์ีความพรอ้มจะส่งผลให ้ 
เกิดความไดเ้ปรียบในการเริ่มลงทุนก่อนแมว้่าปรากฎการณ์       
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โควิด 19 ส่งผลใหเ้กิดการชะลอการเติบโตของเศรษฐกิจและ
สถาบนัการเงนิมคีวามเขม้งวดมากขึ้น อย่างไรก็ตามจากการเก็บ
แบบสอบถาม พบว่า กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการส่วนใหญ่
เป็นกลุ่มคนที่มีรายไดม้ากกว่า 30,000 บาทขึ้นไปที่ประกอบ
อาชีพขา้ราชการและธุรกิจส่วนตวั ดงันัน้จึงมีอตัราการปฏิเสธ
สนิเชื่อจากสถาบนัทางการเงนิไม่สูงและจากทศันคตใินความต ัง้ใจ
ซื้อที่อยู่อาศยั พบว่า กลุ่มตวัอย่างมคีวามต ัง้ใจซื้อทาวนโ์ฮมและ
อาคารพาณิชยม์ากกว่า 50% แสดงใหเ้ห็นว่าความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคในดา้นที่อยู่อาศัยยงัคงมีอยู่ ซึ่งสอดคลอ้งกบัทฤษฎี
ล  าดบัข ัน้ของความตอ้งการของ Abraham H. Maslow กลา่วว่า 
หนึ่งในความตอ้งการพื้นฐานข ัน้แรกของมนุษยค์ือที่อยู่อาศยัซึ่ง
ตอบสนองความตอ้งการในเชงิความม ัน่คงปลอดภยัทางกายภาพ
และความม ัน่คงปลอดภยัทางการเงนิเน่ืองจากบา้นเป็นหน่ึงใน
การลงทนุทีส่ามารถใหผ้ลตอบแทนแก่ผูถ้อืครองไดใ้นวนัขา้งหนา้ 
และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของศิระวสัฐ ์กาวลิะนนัทแ์ละวุฒินนัท ์
แกว้จนัทรเ์กต ุทีท่  าการวจิยัเรื่อง บา้นกบัความสมบูรณพ์รอ้มของ
การใชช้วีติ ความสมัพนัธร์ะหว่างกลวธิทีางภาษากบัอดุมการณใ์น
วาทกรรมธุรกิจอสงัหาริมทรพัยต์ามแนวคิดวาทกรรมวเิคราะห์
เชิงวพิากษ ์พบว่า การมบีา้นคือการแสดงฐานะทางการเงนิของผู ้
อยู่อาศยัและการเริ่มตน้ชีวิตครอบครวัและพรอ้มที่จะใชช้ีวิต
ครอบครวัในบา้นหลงัใหม่ 
 ในดา้นเทคนิค โครงการมีความเป็นไปได ้ท ัง้นี้ เนื่องจาก
โครงการมกีารออกแบบอาคารจากผลของแบบสอบถามไดถ้กูตอ้ง
เหมาะสมทางดา้นเทคนิคและวิศวกรรม และมีรูปแบบเป็น
อสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use real estate) ที่มี
ท ัง้อาคารพาณิชย์และทาวน์โฮมรูปแบบโมเดิร ์น (Modern)      
อยู่ภายในโครงการเดียวกนั ท  าใหต้อบโจทยค์วามตอ้งการของ
กลุ่มลูกคา้ทีแ่ตกต่างกนัโดยอาคารพาณิชยม์กีารออกแบบอาคาร
ที่เหมาะสมเพื่อประกอบกิจการทางการคา้และมคีวามเหมาะสม
ของพื้นที่ใชส้อย ใชว้สัดุในการก่อสรา้งที่มีคุณภาพต าแหน่ง
อาคารพาณิชยข์องโครงการเป็นต าแหน่งตกึทีม่องเหน็ง่าย ต ัง้อยู่
รมิถนนทางหลวง 2045 ซึง่สอดคลอ้งกบัแนวคิดของนิต ิรตันปรชีาเวช 
ที่กล่าวว่าอาคารพาณิชย์ตอ้งมองเห็นไดง้่ายและการเขา้ถึงที่
สะดวกจึงมกัจะมทีี่ต ัง้อยู่ริมถนนใหญ่ ตอ้งมกีารออกแบบที่ใช ้
วสัดุ ในการก่อสรา้งที่มีคุณภาพและการจดัวางพื้ นที่อย่าง

เหมาะสม และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของภฐัฬเดช มาเจริญ และ 
วชรภูม ิเบญจโอฬาร ที่ท  าการวจิยัเรื่องปจัจยัทีม่อีิทธิพลต่อการ
เลือกซื้ อบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคในจงัหวดัขอนแก่น พบว่า    
กลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบัความเหมาะสมของพื้นที่ใชส้อย 
ในอาคารและการวางผ ังโครงการที่ ไดม้าตรฐานตามหลกั
วศิวกรรมและสถาปตัยกรรม ส าหรบัทาวน์โฮม โครงการไดม้ ี
การก่อสรา้งตามผลของแบบสอบถามที่ กลุ่มต ัวอ ย่างให ้
ความส าคญักบัวสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งมคีุณภาพ มคีวามแขง็แรง
และคงทน มีความเหมาะสมของพื้นที่ใชส้อยในอาคารและ
สอดคลอ้งกบังานวจิยัของชาตรี ตระกูลชวลติ ทีท่  าการวจิยัเรื่อง
ปจัจยัในการเลือกใชบ้ริการบริษทัรบัสรา้งบา้นที่อยู่ในสมาคม
ธุรกจิรบัสรา้งบา้นปลูกสรา้งบา้นระดบัราคา 10 ลา้นบาทขึ้นไปใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า ผลงานก่อสรา้งที่มี
คุณภาพไดม้าตรฐาน มีความแข็งแรงมีความสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจเลอืกใชบ้รกิารบรษิทัรบัเหมาสรา้งบา้นมากทีสุ่ด 
 ในดา้นการจดัการโครงการมีความเป็นไปได ้ท ัง้นี้ เป็น
เพราะโครงการมีการก าหนดว ัตถุประสงค์และเป้ าหมาย        
การด าเนินงานไวอ้ย่างชดัเจนและเป็นล  าดบัข ัน้ตอน ซึง่สอดคลอ้ง
แน วคิ ด ของ Kaplan and Norton ที่ ก ล่ าว ว่ าก ารบริห าร
ทรพัยากรบคุคลเชงิกลยุทธท์ีม่ปีระสทิธิภาพจะตอ้งมกีารก าหนด
ข ัน้ตอนและกระบวนการทีช่ดัเจน อกีท ัง้โครงการไดม้กีารจดัการ
กบัความเสีย่งจากการเพิม่ขึ้นของราคาวสัดุก่อสรา้ง โดยหาพนัธมติร
ทางการคา้และก าหนดราคาส่งมอบลว่งหนา้วสัดุก่อสรา้งล่วงหนา้ 
ใชร้ะบบเสาและคานส าเร็จรูปซึ่งสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ    
พมิพพ์รรณ งามภกัดิ์ และกองกูณฑ ์โตชยัวฒัน์ ที่ท  าการวจิยั
เรื่อง แนวทางการลดตน้ทุนการก่อสรา้งบา้นเดี่ยวระดบัล่างของ
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่ เสนอว่า โครงการตอ้งใชแ้นวคิด     
การดูแลและบรหิารจดัการผูร้บัเหมาแบบพนัธมติรทางธุรกิจดา้น
ค่าวสัดุก่อสรา้งตอ้งมกีารจดัซื้อวสัดุในปริมาณมากเพื่อต่อรอง
ราคาลดลง และดา้นค่าแรงงานก่อสรา้งตอ้งใชเ้ทคนิคการก่อสรา้ง
ระบบส าเร็จรูปมากขึ้นเพือ่ลดปญัหาแรงงานขาดแคลนและค่าแรง
ที่ปรบัตวัขึ้น นอกจากนี้ โครงการไดม้ีการเพิ่มช่องทางในการ
จ าหน่ายสินคา้ดว้ยการเผยแพร่ภาพสด (Live) เพื่อเพิ่มความ
สะดวกแก่ลูกคา้ใหส้ามารถเขา้ถึงสินคา้ไดง้่ายขึ้นซึ่งเป็นส่วน
ส าคญัในการช่วยกระตุน้ความสนใจของลูกคา้ไดส้อดคลอ้งกบั
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โควิด 19 ส่งผลใหเ้กิดการชะลอการเติบโตของเศรษฐกิจและ
สถาบนัการเงนิมคีวามเขม้งวดมากขึ้น อย่างไรก็ตามจากการเก็บ
แบบสอบถาม พบว่า กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการส่วนใหญ่
เป็นกลุ่มคนที่มีรายไดม้ากกว่า 30,000 บาทขึ้นไปที่ประกอบ
อาชีพขา้ราชการและธุรกิจส่วนตวั ดงันัน้จึงมีอตัราการปฏิเสธ
สนิเชื่อจากสถาบนัทางการเงนิไม่สูงและจากทศันคตใินความต ัง้ใจ
ซื้อที่อยู่อาศยั พบว่า กลุ่มตวัอย่างมคีวามต ัง้ใจซื้อทาวนโ์ฮมและ
อาคารพาณิชยม์ากกว่า 50% แสดงใหเ้ห็นว่าความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคในดา้นที่อยู่อาศัยยงัคงมีอยู่ ซึ่งสอดคลอ้งกบัทฤษฎี
ล  าดบัข ัน้ของความตอ้งการของ Abraham H. Maslow กลา่วว่า 
หน่ึงในความตอ้งการพื้นฐานข ัน้แรกของมนุษยค์ือที่อยู่อาศยัซึ่ง
ตอบสนองความตอ้งการในเชงิความม ัน่คงปลอดภยัทางกายภาพ
และความม ัน่คงปลอดภยัทางการเงนิเนื่องจากบา้นเป็นหนึ่งใน
การลงทนุทีส่ามารถใหผ้ลตอบแทนแก่ผูถ้อืครองไดใ้นวนัขา้งหนา้ 
และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของศิระวสัฐ ์กาวลิะนนัทแ์ละวุฒินนัท ์
แกว้จนัทรเ์กต ุทีท่  าการวจิยัเรื่อง บา้นกบัความสมบูรณพ์รอ้มของ
การใชช้วีติ ความสมัพนัธร์ะหว่างกลวธิทีางภาษากบัอดุมการณใ์น
วาทกรรมธุรกิจอสงัหาริมทรพัยต์ามแนวคิดวาทกรรมวเิคราะห์
เชิงวพิากษ ์พบว่า การมบีา้นคือการแสดงฐานะทางการเงนิของผู ้
อยู่อาศยัและการเริ่มตน้ชีวิตครอบครวัและพรอ้มที่จะใชช้ีวิต
ครอบครวัในบา้นหลงัใหม่ 
 ในดา้นเทคนิค โครงการมีความเป็นไปได ้ท ัง้นี้ เนื่องจาก
โครงการมกีารออกแบบอาคารจากผลของแบบสอบถามไดถ้กูตอ้ง
เหมาะสมทางดา้นเทคนิคและวิศวกรรม และมีรูปแบบเป็น
อสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use real estate) ที่มี
ท ัง้อาคารพาณิชย์และทาวน์โฮมรูปแบบโมเดิร ์น (Modern)      
อยู่ภายในโครงการเดียวกนั ท  าใหต้อบโจทยค์วามตอ้งการของ
กลุ่มลูกคา้ทีแ่ตกต่างกนัโดยอาคารพาณิชยม์กีารออกแบบอาคาร
ที่เหมาะสมเพื่อประกอบกิจการทางการคา้และมคีวามเหมาะสม
ของพื้นที่ใชส้อย ใชว้สัดุในการก่อสรา้งที่มีคุณภาพต าแหน่ง
อาคารพาณิชยข์องโครงการเป็นต าแหน่งตกึทีม่องเหน็ง่าย ต ัง้อยู่
รมิถนนทางหลวง 2045 ซึง่สอดคลอ้งกบัแนวคิดของนิต ิรตันปรชีาเวช 
ที่กล่าวว่าอาคารพาณิชย์ตอ้งมองเห็นไดง้่ายและการเขา้ถึงที่
สะดวกจึงมกัจะมทีี่ต ัง้อยู่ริมถนนใหญ่ ตอ้งมกีารออกแบบที่ใช ้
วสัดุ ในการก่อสรา้งที่มีคุณภาพและการจดัวางพื้ นที่อย่าง

เหมาะสม และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของภฐัฬเดช มาเจริญ และ 
วชรภูม ิเบญจโอฬาร ที่ท  าการวจิยัเรื่องปจัจยัทีม่อีิทธิพลต่อการ
เลือกซื้ อบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคในจงัหวดัขอนแก่น พบว่า    
กลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบัความเหมาะสมของพื้นที่ใชส้อย 
ในอาคารและการวางผ ังโครงการที่ ไดม้าตรฐานตามหลกั
วศิวกรรมและสถาปตัยกรรม ส าหรบัทาวน์โฮม โครงการไดม้ ี
การก่อสรา้งตามผลของแบบสอบถามที่ กลุ่มต ัวอ ย่างให ้
ความส าคญักบัวสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งมคีุณภาพ มคีวามแขง็แรง
และคงทน มีความเหมาะสมของพื้นที่ใชส้อยในอาคารและ
สอดคลอ้งกบังานวจิยัของชาตรี ตระกูลชวลติ ทีท่  าการวจิยัเรื่อง
ปจัจยัในการเลือกใชบ้ริการบริษทัรบัสรา้งบา้นที่อยู่ในสมาคม
ธุรกจิรบัสรา้งบา้นปลูกสรา้งบา้นระดบัราคา 10 ลา้นบาทขึ้นไปใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า ผลงานก่อสรา้งที่มี
คุณภาพไดม้าตรฐาน มีความแข็งแรงมีความสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจเลอืกใชบ้รกิารบรษิทัรบัเหมาสรา้งบา้นมากทีสุ่ด 
 ในดา้นการจดัการโครงการมีความเป็นไปได ้ท ัง้นี้ เป็น
เพราะโครงการมีการก าหนดว ัตถุประสงค์และเป้ าหมาย        
การด าเนินงานไวอ้ย่างชดัเจนและเป็นล  าดบัข ัน้ตอน ซึง่สอดคลอ้ง
แน วคิ ด ของ Kaplan and Norton ที่ ก ล่ าว ว่ าก ารบริห าร
ทรพัยากรบคุคลเชงิกลยุทธท์ีม่ปีระสทิธิภาพจะตอ้งมกีารก าหนด
ข ัน้ตอนและกระบวนการทีช่ดัเจน อกีท ัง้โครงการไดม้กีารจดัการ
กบัความเสีย่งจากการเพิม่ขึ้นของราคาวสัดุก่อสรา้ง โดยหาพนัธมติร
ทางการคา้และก าหนดราคาส่งมอบลว่งหนา้วสัดุก่อสรา้งล่วงหนา้ 
ใชร้ะบบเสาและคานส าเร็จรูปซึ่งสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ    
พมิพพ์รรณ งามภกัดิ์ และกองกูณฑ ์โตชยัวฒัน์ ที่ท  าการวจิยั
เรื่อง แนวทางการลดตน้ทุนการก่อสรา้งบา้นเดี่ยวระดบัล่างของ
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่ เสนอว่า โครงการตอ้งใชแ้นวคิด     
การดูแลและบรหิารจดัการผูร้บัเหมาแบบพนัธมติรทางธุรกิจดา้น
ค่าวสัดุก่อสรา้งตอ้งมกีารจดัซื้อวสัดุในปริมาณมากเพื่อต่อรอง
ราคาลดลง และดา้นค่าแรงงานก่อสรา้งตอ้งใชเ้ทคนิคการก่อสรา้ง
ระบบส าเร็จรูปมากขึ้นเพือ่ลดปญัหาแรงงานขาดแคลนและค่าแรง
ที่ปรบัตวัขึ้น นอกจากน้ี โครงการไดม้ีการเพิ่มช่องทางในการ
จ าหน่ายสินคา้ดว้ยการเผยแพร่ภาพสด (Live) เพื่อเพิ่มความ
สะดวกแก่ลูกคา้ใหส้ามารถเขา้ถึงสินคา้ไดง้่ายขึ้นซึ่งเป็นส่วน
ส าคญัในการช่วยกระตุน้ความสนใจของลูกคา้ไดส้อดคลอ้งกบั

14 
 

งานวจิยัของวศิิษฎ ์เกตรุตันกุล และคณะทีท่  าการวจิยัเรื่อง กล-
ยุทธ์การแพร่ภาพสดผ่านเฟซบุ๊กไลฟ์ขายสินคา้แฟช ัน่ก ับ
พฤติกรรมการตดัสนิใจซื้อของผูบ้ริโภคที่เสนอว่า การแพร่ภาพ
สด (live) เป็นกลยุทธใ์นการสรา้งความเพลดิเพลนิและการสรา้ง
ความเชื่อถือใหแ้ก่ผูช้มและเป็นการสื่อสารโนม้นา้วใจที่ท  าให ้
ลูกคา้เขา้ถงึไดม้ากขึ้น 
 ในด า้นการเงิน  ผู ป้ระกอบการโครงการปรีดา วิลล ์      
ควรตดัสินใจที่จะลงทุน สาเหตุที่เป็นเช่นนี้ เพราะตามทฤษฎ ี 
ความเป็นไปไดท้างการเงิน มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ 
(NPV) มีค่ามากกว่าศูนย ์อตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(IRR) มค่ีามากกว่าตน้ทนุเงนิทนุเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั โครงการจงึจะ
มคีวามคุม้ค่าในการลงทนุหรอืเลอืกรบัโครงการ (Koh A. et al, 
2014, หฤทยั มีนะพนัธ์, 2550) โครงการปรีดา วิลล ์ไดร้บั
ผลตอบแทนทีม่คีวามคุม้ค่ากบัเงนิทีล่งทนุไปเนื่องจากโครงการมี
มลูค่าปจัจบุนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 7,891,268 บาท ซึ่งจะยอมรบั
โครงการเนื่องจาก NPV เป็นบวก และที่ส  าคญัเป็นการลงทุนที่
ยอมรบัไดเ้พราะสามารถใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(IRR) เท่ากบั 30.01% ซึ่งสูงกว่าอตัราผลตอบแทนข ัน้ต า่ที่ได ้
ก าหนดไวเ้ท่ากบั 6.30 % และสอดคลอ้งกบังานวจิยัของพาณิภคั 
พระชยั และธีระ ฤทธิรอด ที่ท  าการวจิยัเรื่อง การศึกษาความ
เป็นไปไดใ้นการลงทุนเปิดรา้นกาแฟ “บา้นกาแฟสด หลงัมอ 24 ชม”   
ทีม่อีตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) เท่ากบั 34.74 %และ
มูลค่าปจัจบุนัสุทธิ (NPV) เท่ากบั 5,540,237 บาท จึงสรุปไดว้่า
โครงการนี้มคีวามเป็นไปไดแ้ละเหมาะสมในการลงทุนอย่างไรก็
ตามโครงการควรพจิารณาถงึความเสีย่งทางดา้นเศรษฐกจิทีส่่งผล
ต่อรายไดข้องโครงการลดลงหรือท าให ต้น้ทุน เพิ่มขึ้นหาก   
โครงการปรีดา วลิล ์มรีาคาขายทีล่ดลง 20 % หรอืตน้ทนุเพิม่ขึ้น
มากกว่า 50% จะท าให ้NPV ติดลบซึ่งจะท าใหก้ารลงทุนใน
โครงการไม่คุ ม้ ค่า และสอดคลอ้งกับงานวิจยัของพริม สุจ ี       
อมตธงไชย และประเสริฐ ด ารงไชย ที่ท  าศึกษาความเป็นไปได ้ 
ในการเปิดรา้นขายวสัดุก่อสรา้ง อ าเภอภูเวยีง จงัหวดัขอนแก่น
พบว่า การลงทุนเปิดรา้นจ าหน่ายวสัดุและอุปกรณ์ก่อสรา้ง      
ในเขตพื้นทีอ่  าเภอภูเวยีง จงัหวดัขอนแก่น มคีวามเป็นไปได ้ท ัง้นี้
เป็นเพราะมมีูลค่าปจัจบุนัสุทธ ิเท่ากบั 7,561,261.65 บาท อตัรา
ผลตอบแทนโครงการเท่ากบั 15.54% อย่างไรก็ตามควรจะ

พิจารณาผลการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของการลงทุน (Sensitivity 
Analysis) เนื่องจากกรณีตน้ทนุสนิคา้เพิม่ขึ้นและยอดขายสนิคา้
ลดลง 10 % จะส่งผลต่อมูลค่าปจัจบุนัสุทธิและอตัราผลตอบแทน
ภายในซึง่จะท าใหก้ารลงทนุนี้ไม่คุม้ค่า 
 

ขอ้เสนอแนะ 
 1. ขอ้เสนอแนะเพือ่น าผลวจิยัไปใช ้
  1.1 จากผลการศึกษาพบว่า แนวโนม้ในระยะต่อไปในช่วง
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด 19 นี้  ผูซ้ื้อจะหนัมาสนใจซื้อ    
ทีอ่ยู่อาศยัแนวราบตามการเปลีย่นแปลงของพฤติกรรมการอยู่อาศยั  
ทีผู่ค้นตอ้งการพื้นทีใ่ชส้อยมากขึ้นและมรีะยะห่างของผูค้นมากกว่าที่
อยู่อาศัยแนวสูง ดงันัน้ ผูป้ระกอบการจึงควรลงทุนในการลงทุน
อสงัหาริมทรพัยแ์นวราบ (ทาวน์เฮา้ส ์อาคารพาณิชย ์บา้นเดี่ยว) 
มากกว่าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์แนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม    
อพารท์เมน้ท)์  
  1.2 รฐับาลมีนโยบายลดค่าธรรมเนียม ค่าโอนจึงเป็น
โอกาสอนัดสี  าหรบัผูป้ระกอบการ ไดแ้ก่ การลดค่าธรรมเนียมการโอน
จากเดมิรอ้ยละ 2 เหลอืรอ้ยละ 0.01 และลดภาษธุีรกจิเฉพาะจากเดมิ
รอ้ยละ 3.3 เหลอืรอ้ยละ 0.11 ส  าหรบัการซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูก
สรา้ง มผีลบงัคบัใชจ้นถงึเดอืนธนัวาคม 2564 ดงันัน้ ผูป้ระกอบการ
ควรติดตามแนวโนม้มาตรการช่วยเหลอื จากภาครฐัอย่างสม า่เสมอ
และเตรียมแผนส ารองป้องกนัป้องกนัความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจ 
เนื่ องจากจากภาวะทางเศรษฐกิจ ที่ ไม่ แน่นอนส่งผลต่อการ
เปลีย่นแปลงนโยบายและมาตรการ  ทางภาษต่ีาง ๆ  
 2. ขอ้เสนอแนะในการท าวจิยัคร ัง้ต่อไป 
 จากการท าวิจ ัยคร ั้งนี้  ผู ว้ ิจ ัยท  าการแจกแบบบสอบถาม
(Questionnaire) ท  าใหไ้ม่ทราบปจัจยัเชงิลกึ ในการวจิยัคร ัง้ต่อไปจงึ
ควรมกีารท าสนทนากลุม่ (Focus Group) ส  าหรบัลูกคา้กลุม่เป้าหมาย 
(Target Customers) เกี่ยวกบัทศันคติต่อสนิคา้และบริการ เพื่อให ้
กลุม่ลูกคา้เป้าหมายไดเ้สนอความคดิเหน็ ความตอ้งการ เพือ่ทราบถงึ
พฤตกิรรมของลูกคา้และออกแบบพื้นที่บา้นใหต้รงกบัความตอ้งการ
มากยิ่งขึ้นและเป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาด        
ใหค้รอบคลมุต่อไป และควรท าการวจิยัอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากความ
คิดเห็นของผูบ้ริโภคอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปไดเ้สมอตามเวลาและ
สภาพแวดลอ้ม 
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 งานวจิยันี้ส  าเร็จลุลว่งดว้ยความอนุเคราะหจ์าก ดร.อมรวรรณ 
รงักูล ที่ไดก้รุณาใหค้ าแนะน าช่วยเหลอืและตรวจแกไ้ขขอ้บกพร่อง 
ซึ่งเป็นประโยชน์ในการวิจยัคร ัง้น้ี อน่ึงหากงานวิจยัฉบบัน้ีมี
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