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บทคัดย่อ 

จากแนวโน้มสังคมผู้สูงอายุในประเทศไทยที่เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง รวมถึง
จังหวัดพระนครศรีอยุธยาเองที่มีสดัส่วนผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นเช่นกัน ทำให้เกิด
ความต้องการที่อยู่อาศัยที่สามารถรองรับการใช้ชีวิตของคนทุกช่วงวัย โจทย์
นี้จึงกลายเป็นโอกาสของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการปรับแนวคิดบ้าน
จัดสรรให้สอดคล้องกับแนวคิด อารยสถาปัตย์ ซ่ึงช่วยให้ผู้อยู่อาศัยสามารถ
เข้าถึงและใช้ประโยชน์พ้ืนที่ได้อย่างสะดวก และปลอดภัย การศึกษาครัง้นี้
เพ่ือวิเคราะห์ต้นทุน และความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรร
รูปแบบอารยสถาปัตย์จากโครงการตัวอย่างในพ้ืนที่อำเภอบางไทร จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา โดยใช้เกณฑ์ทางการเงิน ได้แก่ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 
อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) และระยะเวลาคืนทุน (PB) ผลการศึกษา
พบว่า โครงการมี NPV เท่ากับ 19.1 ล้านบาท IRR ร้อยละ 18 และสามารถ
คืนทุนได้ในระยะเวลา 3 ปี ขณะที่ต้นทุนอารยสถาปัตย์อยูท่ี่ 6.9 ล้านบาท 
จากต้นทุนก่อสร้างรวม 206.6 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.3 ซ่ึงไม่สูงเกินไป
หากจะพิจารณานำไปปรับใช้ โครงการบ้านจัดสรรที่ใช้แนวคดิอารยสถาปัตย์
มีความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ และสามารถเป็นทางเลือกที่น่าสนใจในตลาด
อสังหาริมทรัพย์ยุคใหม่ 
คำสำคัญ: อารยสถาปัตย์, บ้านจัดสรร, การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

Abstract 

With the rising trend of an aging society in Thailand—
particularly in Phra Nakhon Si Ayutthaya Province where the 
proportion of elderly residents continues to grow—there is an 
increasing demand for residential developments that support 
people of all ages. This challenge presents an opportunity for 
real estate developers to incorporate the concept of Universal 
Design, which ensures that living spaces are accessible, 
convenient, and safe for everyone. This study aims to analyze 
the costs and feasibility of developing a housing project based 
on Universal Design principles by using a case study in Bang Sai 

District, Phra Nakhon Si Ayutthaya Province. The analysis applies 
key financial evaluation criteria, including Net Present Value 
(NPV), Internal Rate of Return (IRR), and Payback Period (PB). 
The findings indicate that the project yields a positive NPV of 19.1 
million baht, an IRR of 18%, and a payback period of 3 years. The 
cost associated with Universal Design features accounts for 6.9 
million baht out of the total construction cost of 206.6 million 
baht, representing only 3.3% of the total. This marginal increase 
in cost suggests that the integration of Universal Design is 
financially viable. In conclusion, residential developments that 
adopt Universal Design principles demonstrate strong economic 
potential and present an attractive investment opportunity in the 
evolving real estate market. 
investors.Keywords: Universal Design, Housing Development, Real 
Estate Development 

1. บทนำ 

1.1 ที่มาและความสำคัญ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นหนึ่งในภาคเศรษฐกิจสำคัญของประเทศ
ไทย โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศัยที่มีการเติบโตต่อเนื่องจากความต้องการ
ของประชากร อย่างไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงทางโครงสร้างประชากร เช่น 
การเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ และการเพ่ิมขึ้นของผู้ที่มขี้อจำกัดทางกายภาพ สง่ผล
ให้ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยต้องปรับเปลี่ยนไปจากเดิม บ้านที่ออกแบบ
เพ่ือความสวยงามเพียงอย่างเดียวไม่อาจตอบสนองผู้ใช้งานกลุ่มใหม่ที่มี
ความหลากหลายทางกายภาพได้อย่างมีประสิทธิภาพ [1] 

ปัญหาสำคัญที่พบคือ โครงการบ้านจัดสรรทั่วไปในปัจจุบันยังขาด
แนวคิดการออกแบบเพ่ือรองรับผู้สูงอายุ ผู้พิการ หรือผู้ที่มีข้อจำกัดในการ
เคลื่อนไหว แม้ว่าแนวคิด "อารยสถาปัตย์" (Universal Design) จะสามารถ
ตอบโจทย์ด้านการเข้าถึงและการใช้งานของคนทุกกลุ่มได้อย่างเท่าเทียม แต่
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จำนวนมากยังมีความลังเลที่จะนำแนวคดินี้มา
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ใช้ เนื่องจากกังวลว่าต้นทุนก่อสร้างจะสูงขึ้นและอาจไม่สามารถแข่งขันดา้น
ราคาในตลาดได้ ทั้งนี้ จากข้อมูลของธนาคารกรุงศรีอยุธยา [2] ชี้ให้เห็นว่า 
แม้แนวโน้มสังคมผู้สงูอายุจะเติบโตอย่างรวดเร็ว แต่ตลาดอสังหาริมทรัพยท์ี่
ตอบสนองความต้องการของกลุ่มผู้สูงอายุยังมีไม่มากนัก และยังขาดข้อมูล
เชิงเศรษฐศาสตรท์ี่แสดงให้เห็นถึงความคุ้มคา่ในการลงทุนด้านโครงการที่ใช้
แนวคิดอารยสถาปัตย์อย่างชดัเจน ว่าจะให้ผลตอบแทนที่เพียงพอและคุ้มทุน
หรือไม่ 

ในบริบทของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงเป็นจังหวัดที่มีการขยายตวั
ทางเศรษฐกิจและชุมชนเมืองอย่างต่อเนื่อง อีกทั้งยังเป็นหนึ่งในจังหวัดที่มี
สัดส่วนผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้นสูงกว่าคา่เฉลี่ยของประเทศ พ้ืนที่อย่างอำเภอบางไทร
ซ่ึงมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย จึงนับเป็นพ้ืนที่เป้าหมายที่
เหมาะสมในการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรร
รูปแบบอารยสถาปัตย์ ที่จะสามารถตอบโจทย์ทั้งด้านเศรษฐกิจและคุณภาพ
ชีวิตของประชาชนได้ในระยะยาว [3] 

จากประเด็นดังกล่าว ผู้วิจัยจึงเห็นความสำคญัของการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการบ้านจัดสรรที่ออกแบบตามแนวคิดอารยสถาปัตย์ 
เพ่ือวิเคราะห์ผ่านการศึกษาต้นทุนจริง รายรับจริง และการคำนวณตวัชี้วัด
ทางการเงิน ได้แก่ มูลคา่ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV), อัตรา
ผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR), ระยะเวลาคืนทุน 
(Payback Period) โดยมีข้อแตกตา่งจากงานวิจัยอ่ืน ๆ โดยเป็นการศึกษา
ในขอบเขตพ้ืนที่ อ.บางไทร จ.พระนครศรีอยุธยา และเป็นการศึกษาต้นทุน
รูปแบบอารยสถาปัตย์ซ่ึงมีความแตกต่างกับโครงการบ้านรูปแบบทั่วไป  
เพ่ือแสดงให้เห็นถึงความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์อย่างเป็นรูปธรรม นำเสนอ
ข้อมูลเชิงวิชาการที่สามารถนำไปใช้ประกอบการตัดสินใจลงทุนจริง และ
ผลักดันให้เกิดการออกแบบที่ส่งเสริมความเท่าเทียมและคุณภาพชีวิตที่ดี
ของประชาชนในระยะยาว 

1.2 วัตถุประสงค์งานวิจัย 

1.2.1 เพ่ือศึกษาความเป็นไปได้ทางเศรษฐศาสตร์ของโครงการลงทุนใน
ธุรกิจประเภทบ้านจัดสรรรูปแบบอารยสถาปัตย์ 

1.2.2 เพ่ือศึกษาเพ่ือศึกษาต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นจากการนำแนวคดิ
อารยสถาปัตย์มาใช้ในโครงการบ้านจัดสรร 

2. ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1 ทฤษฎีอารยสถาปัตย์ (Universal Design) [4] 

Center for Universal Design (2024) อธ ิบายว ่าอารยสถาป ัตย์  
(Universal Design) มีที่มาจากการออกแบบผลิตภัณฑ์ และสิ่งแวดล้อมให้
ใช้งานได้สำหรับคนทุกกลุ ่มในขอบเขตสูงสุด โดยไม่ต้องปรับปรุงหรือ
ออกแบบใหม่เฉพาะเจาะจง คือหลักการของอารยสถาปัตย์ (Universal 
Design) ที ่ได ้ร ับการพัฒนาโดยกลุ ่มนักออกแบบ ผู ้ว ิจัยการออกแบบ
สิ่งแวดล้อม และวิศวกร โดยมีวัตถุประสงค์ให้ใช้กับหลากหลายแขนงการ
ออกแบบ เช่น การออกแบบสิ่งแวดล้อม ผลิตภัณฑ์ และการสื่อสาร หลักการ
ทั้ง 7 ข้อถูกสร้างขึ้นเพ่ือช่วยประเมินการออกแบบที่มีอยู่และเป็นแนวทางให้

กระบวนการออกแบบโดยเน้นความเป็นธรรม ความสะดวกสบาย และความ
ปลอดภัย 

หลักการของอารยสถาปัตย์ (Universal Design) ทั้ง 7 มีดังนี้ 
1. การใช้งานอย่างเท่าเทียม (Equitable Use) การออกแบบต้องให้

ประโยชน์แก่ผู ้ใช้งานทุกกลุ่ม โดยไม่คำนึงถึงความสามารถที่
แตกต่างกัน 

2. การยืดหยุ่นในการใช้งาน (Flexibility in Use) ออกแบบให้
สามารถปรับเปลี่ยนได้ตามความถนัดและความต้องการของผู้ใช้ 

3. การใช้งานที่ง่ายและเข้าใจได้ (Simple and Intuitive Use)การ
ออกแบบต้องเข้าใจง่ายไม่ว่าจะมีความสามารถทางภาษาหรือ
ประสบการณ์ระดับใด 

4. ข้อมูลที่ชัดเจน (Perceptible Information) การออกแบบควร
สื่อสารข้อมูลที่จำเป็นได้ 

5. ความทนทานต ่อข ้อผ ิดพลาด ( Tolerance for Error) การ
ออกแบบต้องลดอันตรายจากข้อผิดพลาดในการใช้งาน 

6. การใช้แรงกายน้อย (Low Physical Effort) ออกแบบให้ใช้งานได้
อย่างสะดวกสบายและลดความเหนื่อยล้า 

7. ขนาดและพ้ืนที่เหมาะสม (Size and Space for Approach and 
Use) จัดสรรขนาดและพื้นที่ที่เหมาะสมสำหรับการใช้งานอย่าง
สะดวกสบาย 

2.2 แนวคิดการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ [5] 

ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ (2542) กล่าวว่า การวิเคราะห์โครงการ คือ การ
ดำเนินการเพ่ือประเมินว่าโครงการจะมีผลกำไรทางธุรกิจหรือไม่ และผลผลิต
ของโครงการสามารถจำหน่ายในตลาดหรือสามารถกำหนดเป็นมูลค่าราคา
ตลาดได้ ไม่ว่าโครงการนั้นจะเป็นของเอกชน รัฐวิสาหกิจ หรือรัฐบาล โดย
การวิเคราะห์โครงการ จะมีวัตถุประสงค์ ดังนี้ 

1. เพ ื ่อประเม ินความเป็นไปได ้ของโครงการ เป ็นการประเมิน
ความสามารถในการทำกำไรของโครงการนั้น คือก่อให้เกิดรายได้ที่คุ้มค่ากับ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ และมีอัตราผลตอบแทนที่ดี 

2. เพ่ือจัดให้มีแผนการเงินที่ดี เป็นการวางแผนจัดหาเงินที่มีค่าใช้จ่าย
ต่ำสุดการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการใช้ข้อมูลในการวิเคราะห์
ประกอบด้วย ต้นทุน ผลตอบแทน และกระแสเงินสดของโครงการ 

2.3 แนวคิดการวิเคราะห์ต้นทุนการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ [6] 

ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี (2544: 99-101) การตัดสินใจที่จะเลือกโครงการใด
โครงการหนึ ่งเพื ่อการลงทุน ขึ ้นอยู ่กับความคุ ้มค่าของโครงการนั ้น ๆ 
(Project worthiness) ความคุ้มค่าของโครงการวัดได้จากการเปรียบเทียบ
กันระหว่าง ผลประโยชน์ (Benefit) และ/หรือผลตอบแทน (Return) กับ
ต้นทุน (Cost) ของโครงการ ทั้งในรูปของการวิเคราะห์โครงการเพ่ือพิจารณา
ความเหมาะสมและความเป็นไปได้ท ั ้งทางด้านการเง ิน และทางด้าน
เศรษฐศาสตร์ แต่ประเด็นที่น่าสนใจอยู่ที่ว่าจะนับหรือ วัดผลประโยชน์และ
ต้นทุนของโครงการเหล่านั้นได้อย่างไร  
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ต้นทุน (Cost) หมายถึง รายจ่ายที่เกิดขึ้นหรือคาดว่าเกิดขึ้น และทำให้
ธุรกิจได้รับประโยชน์ หรือผลตอบแทนในรูปของสินทรัพย์ หรือการบริการ
ต้นทุนที่เกิดขึ้นของธุรกิจ 

พฤติกรรมของต้นทุน (Cost Behavior) หมายถึง การที ่ต้นทุนจะมี
ปฏิกิริยาหรือตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงในระดับกิจกรรมการดา เนิน
งานของธุรกิจอย่างไร เช่น ระดับกิจกรรมที่เพิ่มขึ้นหรือลดลง อาจจะทำให้
ต้นทุนเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นในทิศทางเดียวกันหรืออาจไม่มีการเปลี่ยนแปลง 
เป็นต้น 

2.4 การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Analysis)  

ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี (2544: หน้า52-55) การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์
และการวิเคราะห์ด้านการเงินมีข้อแตกต่างสำคัญที่ควรคำนึงถึงระหว่างสอง
ทรรศนะร่วมกันของการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์และการวิเคราะหด์้าน
การเงิน กล่าวคือการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์มีทรรศนะเพื่อสังคมเป็น
ส่วนรวม ส่วนการวิเคราะห์ด้านการเงินเป็นการประเมินการเปลี่ยนแปลงใน
ฐานะทางการเงิน (Financial Position) ของผู้ที่มีส่วนร่วมในโครงการแต่ละ
ราย คานึงถึงการกระจายรายได้และความเป็นเจ้าของทุนมากกว่า การ
วิเคราะห์จัดทำบนพื้นฐานของกระแสไหลเข้า และไหลออกทางการเงิน 
โดยเฉพาะในรูปผลตอบแทนต่อทุนส่วนตัวของวิสาหกิจ ผลงานที่ผ่านมา 
ต้นทุนของสิ่งอำ นวยความสะดวกใหม่ๆที่สัมพันธ์กับความสามารถในการหา
รายได้ใหม่ ประมาณการของรายได้ในอนาคต กระแสเงินสดงบดุล และอ่ืนๆ
ความแตกต่างที่สำคัญ 3 ประการระหว่างการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ 
และการวิเคราะห์ด้านการเงิน มีดังนี้ 

ประการที่ 1 ในการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ การวิเคราะห์ทาง
การเงินใช้ราคาตลาด (Market Prices) ซึ่งรวมเอาภาษีและเงินอุดหนุนเข้า
ไว้ด้วย  

ประการที่ 2 ในการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ ภาษี (Taxes) และเงิน
อุดหนุน (Subsidies) จัดว่าเป็นรายการเง ินโอน (Transfer Payments) 
ภาษีเป็นส่วนหนึ่งของผลประโยชน์รวมของโครงการ ซึ่งโอนไปให้กับสังคม
โดยรวมเพ่ือใช้จ่ายต่อไป ในทางกลับกัน เงินอุดหนุนคิดเป็นต้นทุนต่อสังคม 
เนื ่องจากเงินอุดหนุนเป็นค่าใช้จ่ายของสังคมที ่ใช้ไปในการดำเนินงาน
โครงการส่วนในการวิเคราะห์ทางการเงิน การปรับค่าดังกล่าวไม่มี ความ
จำเป็นเพราะภาษีถือว่าเป็นต้นทุน และเงินอุดหนุนก็คือผลตอบแทนของ
โครงการนั่นเอง 

ประการที่3 ในการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ ดอกเบี้ยของทุนจะไม่
ถูกแยกและหักออก จากผลตอบแทนเบ้ืองต้น เพราะรายการดอกเบ้ียเป็น
ส่วนหนึ่งของผลตอบแทนต่อเงินทุนที่มีไว้ให้ สังคมโดยส่วนรวม ส่วนการ
วิเคราะห์ทางการเงิน ดอกเบ้ียจ่ายให้กับแหล่งเงินทุนภายนอกจัดได้ว่า เป็น
ต้นทุนค่าใช้จ่าย จะต้องนามาหักออกก่อนที่จะหาเป็นกระแสผลประโยชน์ 
ดอกเบ้ียที่จ่ายให้กับผู้ ที่ร่วมโครงการไม่นำมาคิดว่าเป็นต้นทุน แต่เป็นส่วน
หนึ่งของผลตอบแทนทางการเงินซ่ึงผู้ที่ร่วมโครงการได้รับ 

2.4.1 การหาค่าระยะเวลาคืนทุน (Payback period) 

การคำนวณระยะเวลาคืนทุนหรือจำนวนปีในการดำเนินงาน ซ่ึงจะทำให้
มูลค่าการลงทุนสะสม (อย่างน้อยสุด) เท่ากับมูลค่าตอบแทนเงินสุทธิสะสม
หรือ อาจกล่าวได้ว่าระยะเวลาคืนทุน คือจำนวนปีในการดำเนินงาน ซึ่งทำ
ให้ผลกำไรที่ได้รับในแต่ละปีรวมกันแล้ว มีค่าเท่ากับจำนวนเงินลงทุนเร่ิมแรก
ผลกำไรในที่นี้คือ กำไรสุทธิหลังหักภาษี รวมดอกเบี้ย ซึ่งระยะเวลาคืนทุน
สามารถคำนวณได้จากสมการที่ (1) 
ระยะเวลาคืนทุน = ค่าใช้จ่ายในการลงทนุ/ผลตอบแทนสทุธิเฉลี่ยต่อปี (1) 

2.4.2 มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ (Net Present Value: NPV) 
มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิ หมายถึง การประเมินหาผลรวม

สุทธิของมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดทั้งรับและจ่าย ที่เกิดขึ้นตลอดช่วง
อายุของโครงการ โดยการลดค่าด้วยอัตราส่วนลด ซึ่งการคำนวณหามูลค่า
ปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิมีสูตรการคำนวณ ดังสมการที่ (2) 

 

          (2) 

 
โดย NPV คือมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิของโครงการ , Bt คือ
ผลตอบแทนในปีที่ t, Ct คือ ค่าใช้จ่ายในปีที่ t, C0 คือเงินลงทุนเร่ิมแรก, r 
ค ืออัตราดอกเบี้ย หรือค่าเสียโอกาส (อัตราส่วนคิดลด) , t คือปีท ี ่ของ
โครงการ คือปีที่ 1, 2, 3,…,n และ n คือ อายุของโครงการ 
เกณฑ์ที่ใช้ในการตัดสินใจลงทุน คือ 

  ถ้าผลของ NPV > 0 แสดงว่าการลงทุนนี้คุ้มค่า เพราะผลประโยชน์ที่ได้

จากโครงการมีค่ามากกว่าค่าใช้จ่ายของโครงการที่เกิดขึ้น 

  ถ้าผลของ NPV < 0 แสดงว่าการลงทุนนี้ไม่คุ้มคา่ เพราะผลประโยชน์ที่

ได้จากโครงการมีค่าน้อยกว่าคา่ใช้จ่ายของโครงการที่เกิดขึ้น 

  ถ้าผลของ NPV = 0 แสดงว่าการลงทุนนี้ให้ผลประโยชน์และค่าใช้จ่าย

ของโครงการที่เกิดขึ้นมคี่าเท่ากันพอดีผู้ลงทุนจะลงทุนหรือไม่ก็ได้ให้ผล

ประโยชน์ไม่แตกต่างกัน 

2.4.3 อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of 
Return : IRR) 

หมายถึง อัตราผลตอบแทนที่ทำให้มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรับ
ทั้งหมด เท่ากับมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจ่ายทั้งหมด หรือหมายถึง 
อัตราผลตอบแทนที่ทำให้มูลค่าของ ผลตอบแทนสุทธิ (NPV) ของโครงการมี
ค่าเท่ากับศูนย์พอดีนั่นเอง ทั้งนี้ค่า IRR ที่คำนวณหาได้โดย สมการที่ (3) 

 

             (3) 

 

โดย IRR คืออัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ, Bt คือผลตอบแทนใน

ปีที่ t, Ct คือ ค่าใช้จ่ายในปีที่ t, C0 คือเงินลงทุนเร่ิมแรก, i คืออัตรา
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ดอกเบ้ีย หรือค่าเสียโอกาส (อัตราส่วนคิดลด) , t คือปีที่ของโครงการ คือปี

ที่ 1, 2, 3,…,n และ n คือ อายุของโครงการ 

เมื่อได้ค่า IRR มาแล้วนำไปเปรียบเทียบกับค่าเสียโอกาส กำหนด โดย 

    ถ้าคา่ IRR > 1 ถือว่าโครงการสามารถให้ผลตอบแทนสูงกว่าค่าเสีย

โอกาสของการใช้เงินทุน ดังนั้น สมควรลงทุนในโครงการนี ้

    ถ้าคา่ IRR < 1 ถือว่าโครงการสามารถให้ผลตอบแทนตำ่กว่าค่าเสีย

โอกาสของการใช้เงินทุน ดังนั้น ไม่สมควรลงทุนในโครงการนี ้

    ถ้าคา่ IRR = 1 ถือว่าโครงการสามารถให้ผลตอบแทนเทา่กับค่าเสีย

โอกาสของการใช้เงินทุน ดังนั้น จะเลือกลงทุนในโครงการนี้หรือไม่ก็ได้

เพราะให้ผลตอบแทนเท่ากัน 

ตัวชี้วัดทั้ง 3 ได้แก่ มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV), 
อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return: IRR) และ ระยะเวลา
คืนทุน (Payback Period: PB) ให้มุมมองที ่แตกต่างกันต่อการประเมิน
โครงการเนื่องจากแต่ละตัวมีคุณสมบัติที่แตกต่างกัน การใช้ร่วมกันจึงช่วยให้
การตัดสินใจลงทุนมีความรอบคอบและครอบคลุมมากยิ่งขึ้น 

NPV เป็นตัวชีว้ัดที่สะท้อนถึง “มูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจ” ของโครงการ 

โดยพิจารณามูลค่าของกระแสเงินสดสทุธิในปัจจุบัน หาก NPV มีค่า

มากกว่า 0 แสดงว่าโครงการสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับผู้ลงทุนได้ 

อย่างไรก็ตาม การคำนวณ NPV ต้องอาศัยอัตราคดิลดที่เหมาะสม ซ่ึงหาก

กำหนดไม่ถูกต้อง อาจส่งผลต่อความแม่นยำของผลลัพธ์ [7] 

IRR เป็นอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของโครงการทีท่ำให้ NPV เทา่กับศูนย์ 

มักใช้เปรียบเทียบกับต้นทุนเงินทุนของโครงการ หาก IRR สูงกว่าต้นทุน

เงินทุน แสดงว่าโครงการคุ้มคา่ในการลงทุน จุดเด่นของ IRR คือความเข้าใจ

ง่ายเนื่องจากแสดงผลลัพธ์เป็นเปอร์เซ็นต์ แต่ในกรณีที่กระแสเงินสดมีความ

ซับซ้อน อาจเกิดค่าหลายค่า (multiple IRRs) ซ่ึงสร้างความสับสนได้ [8] 

PB เป็นเครื่องมือที่ใช้วัดความเส่ียงด้าน “ระยะเวลา” โดยระบุว่า

โครงการจะสามารถคืนทุนภายในเวลาก่ีปี แม้จะไม่คำนึงถึงกระแสเงินสด

หลังจากคืนทุนหรือมูลค่าเงินตามเวลา แต่ PB ก็มีประโยชน์ในการประเมิน

สภาพคล่องของโครงการในระยะสั้น [9] ดังนั้นการการพิจารณาตัวชี้วัด

เหล่านี้ร่วมกันจะสามารถช่วยให้ผู้ลงทุนเห็นภาพรวมทางการเงินทีค่รอบคุ

ลมทั้งในแง่ของผลตอบแทนสุทธิ, อัตราผลตอบแทน และระยะเวลาคืนทุน 

2.5 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

Ielegems, E., & Vanrie, J. (2023)  [10] การนำอารยสถาปัตย์ 
(Universal Design) มาใช้ในอาคารใหม่มีต้นทุนเพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อยหรือ
แทบไม่มีเลย อย่างไรก็ตาม นักพัฒนาและนักออกแบบหลายคนมักไม่เชื่อใน
เร่ืองนี้ ซ่ึงทำให้ ต้นทุนที่รับรู้ กลายเป็นอุปสรรคต่อการนำไปใช้จริง งานวิจัย 
ได้วิเคราะห์ต้นทุนที่แท้จริงของอารยสถาปัตย ์ (Universal Design) ไว้ดงันี้ 
การนำอารยสถาปัตย์ (Universal Design) มาใช้ในโครงการปรับปรุงอาคาร
เก่า มีต้นทุนที่สูงกว่าเมื่อเทียบกับการออกแบบอารยสถาปัตย์ (Universal 

Design) ในอาคารใหม่ตั้งแต่แรก ดงันั้น การวางแผนตั้งแต่เร่ิมต้นจึงเป็นสิ่ง
สำคัญ นักวิจัยได้วิเคราะห์ข้อมูลจากงานวิจัยก่อนหน้านี้ พบว่ามีวิธีการ
ประเมินต้นทุนที่แตกต่างกัน บางการศึกษาใช้ราคาคงที่ โดยไม่ได้พิจารณา
ปัจจัยแวดล้อม ขณะที่บางการศึกษาพิจารณาประสบการณ์ของผู้ปฏิบัติงาน
เพ่ือให้ได้ต้นทุนที่สมจริงขึ้น อย่างไรก็ตาม ทั้งสองแนวทางมักใช้กรณีศึกษาที่
สมมติขึ้น โดยงานวิจัยนี้ ใช้วิธทีี่ผสมผสานแนวทางข้างต้นกับการศึกษาจาก
อาคารจริง โดยเน้นเร่ืองการเข้าถึง (Accessibility) และชี้ให้เห็นว่าวธิีนี้
สามารถนำไปปรับใช้กับแนวคิดอารยสถาปัตย์ (Universal Design) ได้
เช่นกันเปรียบเทียบต้นทุนของอาคารใหม่และอาคารที่ได้รับการปรับปรุง
งานวิจัยใช้แนวทางการวิเคราะห์ต้นทุนที่อ้างอิงจากสถานการณ์ปัจจุบัน (as-
is situation) เพ่ือเปรียบเทียบต้นทุนของการปรับปรุงและการก่อสร้างใหม่ 
ผลลัพธ์ที่ได้คือ 

1. ในอาคารใหม่ ต้นทุนของ Universal Design อยูท่ี่ 0.94% - 3.92% 
ของต้นทุนก่อสร้างทัง้หมด 

2. ในอาคารปรับปรุง ต้นทุนสูงกว่ามาก อยู่ที ่ 2.24% - 14.9% ของ
ต้นทุนทัง้หมด 

3. ต้นทุนที่แพงที่สุดสำหรับการปรับปรุงอาคารคือ การเพ่ิมพ้ืนที่สัญจร 
และการสร้างทางลาดหรือบันไดภายนอก แต่หากออกแบบไว้ล่วงหน้าใน
อาคารใหม่ ค่าใช้จ่ายเหล่านี้แทบไม่มีเลยวิธีการดำเนินงานวิจัย 

ดุจพชรา เช่ียวชาญ (2563) [11] งานวิจัย เร่ือง การศึกษาความเป็นไป
ได้ของโครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยในอำเภอ หัวหิน จังหวัด ประจวบคีรีขันธ์
มีวัตถุประสงค์เพ่ือการศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านกฎหมาย และการ
วิเคราะห์ตลาด เพ่ือศึกษา โอกาสทางธุรกิจ และความต้องการ รวมถงึ
พฤติกรรมของผู้บริโภคและส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตดัสินใจ
ซ้ือ ที่อยูอาศัยในเขตตำบลหนองแก อำเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 
ระหว่างโครงการหมู่บ้านจัดสรร และคอนโดมิเนียม เพ่ือสนับสนุนการ
ตัดสินใจในก่อสร้างโครงการที่อยูอาศัยในเขตตำบลหนองแก อำเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ โดยในการศึกษาวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) ประชากรที่ใช้ในการศึกษา แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม 
คือ 1. คนไทยทีท่ำงานอยู่ในเขตพ้ืนที่เทศบาลเมืองหัวหิน ตำบลหนองแก 
และละแวกใกล้เคียง และ 2. กลุ่มผู้มีรายได้สูงใน กรุงเทพมหานคร และ
จังหวัดอ่ืน ๆ ที่ต้องการมีบ้านพักอาศัยอยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยว จากนั้นจึงทำ
การวิเคราะห์ข้อมูลด้วย การวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) ผล
การศึกษาพบว่า ที่พักอาศัยที่เหมาะสมในการก่อสร้าง คือ โครงการหมู่บ้าน 
ซ่ึงทำการวางตำแหน่งทางการตลาดเพ่ือสร้างและรักษาแนวความคิด
เก่ียวกับของการพักผ่อนที่มีระดับ ส่วนตัว ใกล้ชิดธรรมชาติ พร้อมไปด้วยสิ่ง 
อำานวยความสะดวกทีค่รบครัน จุดเด่นของโครงการ คือ 1 หลัง 2 อารมณ์ 
ใกล้ชิดแนบชิดธรรมชาติ แต่ไม่ขาดสีสันของการ ท่องเทีย่วเมืองหัวหิน ซ่ึง
จากการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน พบว่าโครงการดงักล่าวจะมี
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ ทัง้หมดอยู่ที่ 356,743,750 บาท มีกำไรหลังหัก
ภาษี ทั้งสิ้น 122,605,000 บาท NPV = ฿123,410,980 และ IRR = 113% 

ธนภรณ์ หุ่นดี (2559) [12] งานวิจัยเร่ืองการศึกษาความเป็นไปได้ที่ดิน
บริเวณย่านวังน้อย อำเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา การศึกษานี้มี
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วัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินขนาด 14 ไร ่10 
ตารางวา ในอำเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพ่ือใช้ศักยภาพของ
ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามแนวคิด Highest and Best Use ผลการ
วิเคราะห์พบว่าพ้ืนที่ตั้งอยู่ในเขตชุมชนตามผังเมืองรวม และมีศักยภาพ
รองรับการขยายตัวของเศรษฐกิจ โดยโครงการพัฒนาภายใต้ชื่อ The 
Wangnoi Backyard มีรูปแบบการพัฒนาเป็นหมู่บ้านจัดสรรขนาดเล็ก 
ประกอบด้วยบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮาส ์ พ้ืนที่ใช้สอยระหว่าง 
110–140 ตารางเมตร โครงการมีมูลค่าการลงทุน 211.07 ล้านบาท ใช้
ระยะเวลาปิดโครงการประมาณ 28 เดือน และสามารถคืนทุนได้ภายใน 12 
เดือน (คิดเป็น 64% ของหน่วยขาย) ให้กำไรสุทธิ 45.59 ล้านบาท คิดเป็น
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) 37.64 ล้านบาท และมีอัตราผลตอบแทนภายใน 
(IRR) เทา่กับ 25.15% สรุปได้ว่าโครงการนี้มีความเป็นไปได้และคุ้มค่าต่อ
การลงทุนพัฒนาในพ้ืนที่เป้าหมาย 

3. วิธีการดำเนินงานวิจัย 

3.1  ขั้นตอนการดำเนินงานวิจัย 

1. กำหนดวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
2. ศึกษาทบทวนวรรณกรรม งานวิจัย และทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 
3. เลือกโครงการตัวอย่างในพ้ืนที่บางไทร จ.พระนครศรีอยุธยา 
4. สร้างแบบสอบถาม เพ่ือเก็บข้อมูลโครงการ 
5. เก็บข้อมูลจากผู้เก่ียวข้องกับโครงการ ทั้งเจ้าของ ผู้จัดการโครงการ
ฝ่ายขาย และผู้รับเหมา โดยชดุที่ 1 ข้อมูลโครงการเช่นต้นทุน รายรับ - 
ร่ายจ่าย แผนการดำเนินงาน เป็นต้น และชุดที่ 2 เป็นบทสัมภาษณ์ที่
เก่ียวข้องกับอารยสถาปัตย์ของโครงการ  
6. วิเคราะห์ข้อมูลด้านต้นทุน รายรับ รูปแบบ อารยสถาปัตย ์และความ
คุ้มค่าทางการเงินโดยใช้เกณฑ์ NPV, IRR, ระยะเวลาคืนทุน  
7. สรุปผล วิเคราะห์ และจัดทำข้อเสนอแนะ 

3.2 กรอบแนวคิด 

การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการธุรกิจบ้านจัดสรร
รูปแบบอารยสถาปัตย์ใน อ.บางไทร จ.พระนครศรีอยุธยา ในครั้งนี้กระทำ
โดยอาศัยทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์วิศวกรรมโดยการวิเคราะห์ต้นทุนและ
ผลตอบแทนใช้เกณฑ์ที่ปรับค่าทางเศรษฐศาสตร์แล้ว ในการตัดสินใจลงทุน
ใช้การคำนวณ ได้แก่ ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period), มูลค่าปัจจุบัน 
สุทธิ (Net Present Value :NPV), อัตราผลตอบแทนของโครงการ (Internal 
Rate of Return : IRR) และแจกแจงต้นทุนในส่วนอารยสถาปัตย์เพ่ือ
วิเคราะห์ต้นทุนที่สูงขึ้นและแตกต่างจากรูปแบบบ้านจัดสรรทั่วไป 

3.3 เครื่องมือในการวิจัย 

เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยนี้ คือ เอกสารต่าง ๆ จากโครงการ ได้แก่ 
เอกสารต้นทุน, ค่าใช้จ่ายของโครงการ, แผนการดำเนินงาน, แบบบ้าน และ
โครงการ และการสัมภาษณ์เชิงลึก ที่เก่ียวข้องกับรูปแบบอารยสถาปัตย์ของ
โครงการโดยใช้ประสบการณ์ของผู้ตอบแบบสอบถาม เพ่ือนำมาวิเคราะห์ 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูลประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์ 2 ชุด ได้แก่ 
ชุดที่ 1: เน้นข้อมูลพ้ืนฐานของโครงการ เช่น ลักษณะพ้ืนที่ ราคาขาย 

ต้นทุนทีด่ินและการพัฒนา ค่าใช้จ่ายบริหาร เงินลงทุน และภาษีที่เก่ียวข้อง 
ชุดที่ 2: วิเคราะห์ดา้นอารยสถาปัตย ์ โดยสอบถามปัจจัยด้านต้นทุน 

ผลกระทบ การตัดสินใจลงทุน และความคุ้มค่าในการพัฒนาโครงการ 

 3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมูลมีขั้นตอนการศึกษา ดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาโครงสร้างรายได้ และต้นทุนของโครงการพัฒนาธุรกิจ
บ้านจัดสรรโครงการตัวอย่าง 
ขั้นตอนที่ 2 วิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์โดยการปรับโครงสร้างข้อมูลจาก
ราคา โดยนำค่าการลงทุนมา ปรับค่าเป็นค่าทางเศรษฐกิจก่อน 
ขั้นตอนที่ 3 นำข้อมูลการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์มาใชโ้ดย มีเกณฑ์ที่ใช้
วัดความคุ้มค่าการลงทุน (ใช้โปรแกรมสำเร็จรูปช่วยในการคำนวณ) คือ NPV, 
IRR และ PB จากการศึกษาต้นทุนจะทำให้ทราบถึงต้นทุนอารยสถาปัตยข์อง
โครงการ 

4. ผลการศึกษา   

4.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ  

โครงการนี้ตั้งอยูต่ั้งอยู่ทีต่ำบลบางไทร อำเภอบางไทร จังหวดั
พระนครศรีอยุธยา โครงการจัดสรรที่อยู่อาศัยขนาดกลางประกอบด้วย 
บ้านเดี่ยวและทาวน์โฮม ที่ออกแบบให้ สวยงามทันสมยั พร้อมฟังก์ชันที่
รองรับทุกไลฟ์สไตล์ รวมถึง การออกแบบที่เป็นมิตรกับผู้สูงอายุ (Universal 
Design) ภายในโครงการม ี สวนพักผ่อนขนาดใหญ่ และสิ่งอำนวยความ
สะดวกครบครัน สร้างบรรยากาศที่ใกล้ชิดธรรมชาติ พร้อมสังคมคุณภาพที่
อบอุ่นและปลอดภัย ตั้งอยู่ตดิถนน 3418 ใกล้ถนนปทุมธานี-สามโคก-เสนา, 
ถนน 3118, ถนน 3006, ถนน 3011, ถนน 3020, ถนนปทุมธานี-บางปะหัน 
และถนนกาญจนาภิเษก ใกล้ทางด่วนอุดรรัถยา รายล้อมไปด้วยแหล่ง
อำนวยความสะดวกทัง้ตลาด ร้านค้า ร้านอาหาร ห่างจาก รพ.อำเภอบาง
ไทร เพียง 550 ม. และ สภ.บางไทร เพียง 700 ม. 

ชนิดบ้านของโครงการ มี 3 ชนดิ ได้แก่ 
1. แบบบ้านทาวน์โฮม 1 ชั้น พ้ืนที่ใช้สอย 74-83 ตร.ม. 1 ห้องนอน, 1 

ห้องน้ำ, 1 ห้องรับแขก และ1 ที่จอดรถ 
2. แบบบ้านเดี่ยว 1 ชั้น พ้ืนที่ใช้สอย 117 ตร.ม. 2 ห้องนอน, 2 ห้องน้ำ

, 1 ห้องรับแขก และ 2 ที่จอดรถ   

3. แบบบ้านเดี่ยว 2 ชั้น พ้ืนที่ใช้สอย 178 ตร.ม. 4 ห้องนอน, 3 ห้องน้ำ
, 1 ห้องรับแขก 1ห้องพักผ่อน และ 2 ที่จอดรถ  

โดยทัง้ 3 แบบมีขนาดทีด่ิน และขนาดพ้ืนที่ใช้สอยแตกตา่งกัน (ตารางที่ 
1)  คือ  

1. แบบบ้านทาวน์โฮม 1 ชั้น  มีพ้ืนที่ใช้สอย 79 ตารางเมตร และมีทีด่ิน
ขนาด 27 ตารางวา มีจำนวน 67 หลัง  ราคาขายเฉลี่ยหลังละ 1,700,000 
บาท มีมูลค่ารวม 113,900,000 บาท 
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2. แบบบ้านเดี่ยว 1 ชั้น  มีพ้ืนที่ใช้สอย 117 ตารางเมตร และมีทีด่ิน
ขนาด 63 ตารางวา มีจำนวน 34 หลัง ราคาขายเฉลี่ยหลังละ 4,200,000 
บาท มีมูลค่ารวม 142,800,000 บาท 

3. แบบบ้านเดี่ยว 2 ชั้น  มีพ้ืนที่ใช้สอย 178 ตารางเมตร และมีทีด่ิน
ขนาด 65 ตารางวา มีจำนวน 30 หลัง ราคาขายเฉลี่ยหลังละ 5,300,000 
บาท มีมูลค่ารวม 159,00,000 บาท 

ซ่ึงรวมทั้ง 3 แบบ คิดเป็นรายได้รวมขากการขายบ้าน และที่ดิน ทัง้สิ้น 
415,700,000 บาท ดังแสดงในตารางที่ 2 

 

ตารางท่ี 1 รายละเอียดขนาดที่ดิน และพื้นที่ใช้สอย และราคาขายของบา้นใน
โครงการ 

แบบบ้าน รายละเอียดแบบบ้าน จำนวน 
(หลัง) 

ราคาขายสทุธิ 
(บาท/หลัง) ขนาดที่ดิน 

(ตร.วา) 
พื้นที่ใช้สอย 

(ตร.ม.) 
ทาวน์โฮม 1 ชั้น 27 79 67 1,700,000 
บ้านเด่ียว 1 ชัน้ 63 117 34 4,200,000 
บ้านเด่ียว 2 ชัน้ 65 178 30 5,300,000 

 
ตารางท่ี 2 รายรับจากการขายบา้น และที่ดิน 

แบบบ้าน จำนวน (หลัง) ราคาขายสทุธิ  
(บาท/หลัง) 

รวมมูลค่า  
(บาท) 

ทาวน์โฮม 1 ชั้น 67 1,700,000 113,900,000 
บ้านเด่ียว 1 ชัน้ 34 4,200,000 142,800,000 
บ้านเด่ียว 2 ชัน้ 30 5,300,000 159,000,000 

รวม 131  415,700,000 

 
ค่าใช้จ่ายของโครงการธุรกิจบ้านจัดสรรตัวอย่าง แบ่งค่าใช้จ่ายออกเป็น 

3 ส่วน คือ 
1. ค่าใช้จ่ายในการลงทุน แสดงในตารางที่ 3 ประกอบไปด้วย 

1.1 ค่าที่ดิน 
1.2 ค่าพัฒนาทีด่ิน คือ คา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงที่ดินของโครงการ

ให้พร้อมที่จะพัฒนาโครงการ 
1.3 ค่าก่อสร้าง ได้แก่ คา่ก่อสร้างซุ้มประตูทางเข้า รั้วของโครงการ 

สำนักงานขาย สโมสร ค่าก่อสร้างบ้าน ค่าก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค 
และสิ่งอำนวยความสะดวกภายในโครงการ เป็นต้น 

1.4 ค่าแบ่งแยกโฉนดที่ดิน และใบอนุญาตจัดสรรโครงการ 
1.5 ค่าพัฒนาอ่ืนๆ ได้แก่ ค่าวศิวกร และสถาปนิก และค่าสำรองเผ่ือ

เหลือเผ่ือขาด  
2. ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานด้านบริหารโครงการ แสดงในตารางที่ 4 

ประกอบไปด้วย 
2.1 ค่าใช้จ่ายด้านการบริหารโครงการ ได้แก่ เงินเดือนพนักงาน ค่า

เช่าสำนักงาน ค่าไฟฟ้า ประปา 
2.2 ค่าใช้จ่ายในด้านการขาย และส่งเสริมการขาย 

3. ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานดา้นภาษี แสดงในตารางที่ 5 ประกอบไป
ด้วย 

3.1 ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าธรรมเนียมการโอน 
3.2 ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล 

การกำหนดค่าใช้จ่ายของโครงการได้รับจากการสอบถามผู้จัดการ
โครงการบ้านจัดสรรที่ศึกษา เป็นข้อมูลการลงทุนทางธุรกิจบ้านจัดสรรมี
ต้นทุน ตั้งแต่เร่ิมโครงการ และการประมาณการจนกระทั่งสิ้นสุดโครงการ ซ่ึง
ประมาณการตามค่าใช้จ่ายจริงในปี 2567 ในส่วนของค่าที่ดินใช้วธิี
เปรียบเทียบราคาปัจจุบันจากข้อมูลที่ดินข้างเคียง แล้วสมมติให้เป็นการ
ลงทุนในปีที่ 0 ถือเป็นปีเร่ิมดำเนินโครงการ เพ่ือให้ง่ายต่อการคิดคา่ใช้จ่าย
รายปี 

 

ตารางท่ี 3 ค่าใช้จ่ายในการลงทุนของโครงการ 
รายการค่าใช้จ่าย จำนวนเงิน  

(บาท) 
1. ค่าที่ดิน (พืน้ที่ 9,137.1 ตารางวา x ราคาตารางวาละ 
5,600 บาท) 

51,167,760 

รวมค่าที่ดิน 51,167,760 
2. ค่าพัฒนาที่ดิน - ค่าถมดิน (36,500 ลบ.ม. x ราคา ลบ.
ม. ละ 300 บาท) 

10,950,000 

รวมค่าพัฒนาที่ดิน 10,950,000 
3. ค่าก่อสร้าง - 
ค่าก่อสร้างถนน และระบบระบายน้ำในโครงการ (พืน้ที่
ทั้งหมด 11,321.2 ตารางเมตร x ตารางเมตรละ 700 
บาท) 

7,924,840 

ค่าก่อสร้าง Club house ,สระว่ายน้ำ ,สวนสุขภาพ (พื้นที่ 
405.8 ตารางวา) 

3,871,332 

ค่าก่อสร้างซุ้ม และรั้วโครงการ 2,500,000 
ค่าก่อสร้างระบบสาธารณปูโภคโครงการ (จำนวน 131 
แปลง x ราคาแปลงละ 40,000 บาท) 

5,240,000 

ค่าก่อสร้างบ้านทาวน์โฮม 1 ชั้น (พื้นที่ใช้สอย 79 ตร.ม. x 
ราคา ตร.ม.ละ 13,000 บาทx 67หลัง) 

68,809,000 

ค่าก่อสร้างบ้านเด่ียว 1 ชั้น (พื้นที่ใชส้อย 117 ตร.ม.x 
ราคา ตร.ม.ละ 14,500 บาทx 34หลัง) 

57,681,000 

ค่าก่อสร้างบ้านเด่ียว 2 ชั้น (พื้นที่ใชส้อย 178 ตร.ม. x 
ราคา ตร.ม.ละ 15,000 บาท x 30หลัง) 

80,100,000 

รวมค่าก่อสร้าง 226,126,172 
4. ค่าแบ่งแยกโฉนดที่ดินและใบอนญุาตจัดสรร           
(จำนวน 131 แปลง x แปลงละ 3,000 บาท) 

393,000 

รวมค่าแบ่งแยกโฉนดที่ดิน และใบอนญุาตจัดสรร  393,000 
5. ค่าพัฒนาอ่ืนๆ - 
ค่าออกแบบโครงการ สถาปนิกและวิศวกร (1% ของค่า
ก่อสร้าง) 

    2,261,262 

ค่าออกแบบบ้านรวมUD (3% ของค่าก่อสร้างบ้าน) 6,197,700 
ค่าสำรองเผื่อเหลือเผื่อขาด (0.5% ของมูลค่าก่อสร้าง) 1,130,631 

รวมค่าพัฒนาอ่ืนๆ 9,589,593 
รวมการลงทนุของโครงการ 298,226,525 
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ตารางท่ี 4 ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานดา้นบรหิารโครงการ 
รายการค่าใช้จ่าย จำนวนเงิน  

(บาท) 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการคิดเปน็ 5 % มูลค่าก่อสร้าง 11,306,309 

รวมค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ 11,306,309 
ค่าใช้จ่ายในการขาย และส่งเสรมิการขาย ค่าใช้จ่ายด้าน
การตลาด และโฆษณาโครงการ (1%ของรายรับการขาย) 

4,157,000 

รวมค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ 4,157,000 
รวมค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานด้านบริหารโครงการ 15,463,309 

 
ตารางท่ี 5 ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานดา้นภาษี 

รายการค่าใช้จ่าย จำนวนเงิน  
(บาท) 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ (ร้อยละ 3.3 ของรายรบัการขาย) 13,718,100 
ค่าธรรมเนียมการโอนซ้ือขายที่ดิน (ร้อยละ 2 ของราคาที่ทำ
การโอนซ้ือขาย) 

8,314,000 

ค่าภาษีเงินได้นิติบคุคล (ร้อยละ 20 ของผลกำไร) 25,190,747 
รวมค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานด้านบริหารโครงการ 47,222,847 

 
เมื่อทราบข้อมูลรายรับ และรายจ่ายของโครงการแล้ว นำรายการ

ดังกล่าวมาแบ่งเป็นรายปีตามแผนดำเนินงานของโครงการ เพ่ือให้ได้ข้อสรุป
ในเรื่องของงบกำไรขาดทุนล่วงหน้าของโครงการตามตารางที่ 6 เพ่ือนำไป
วิเคราะห์ความคุ้มค่า และความเป็นไปได้ด้านเศรษฐศาสตร์ในขั้นตอนต่อไป 

ตารางท่ี 6 คาดการณง์บกำไรขาดทุนล่วงหน้า 
รายการ ปีที่0 

(2566- 
2567) 

ปีที่1 
(2567) 

ปีที่2 
(2568) 

ปีที่3 
(2569) 

รายได้ 
รายได้จาก
การขาย 

- 155,000,000 144,200,000 116,500,000 

รวมรายได้ - 155,000,000 144,200,000 116,500,000 
ค่าใช้จ่าย 
ต้นทุนการ
โครงการ 

69,046,484  83,563,724  77,384,724  58,249,000  

ค่าใช้จ่าย
ดำเนินงาน 

 2,826,577   3,965,577   4,254,577   4,416,57  

ต้นทุน
อ่ืนๆ 

 2,790,398   2,397,398   2,397,398   2,397,398  

ดอกเบี้ย
จ่าย 

- 10,641,797 9,957,340 8,088,655 

รวม
ค่าใช้จ่าย 

(74,663,459) (107,419,197) (101,422,739) (80,904,330) 

กำไร
ขาดทุน 
(ก่อนภาษี) 

(74,663,459) 47,580,803 42,777,261 35,595,670 

ภาษีเงินได้
นิติบุคคล 

- (9,516,161) (8,555,452) (7,119,134) 

กำไรหลัง
หักภาษี 

(74,663,459) 38,064,643 34,221,809 28,476,536 

4.2 ต้นทุนอารยสถาปัตย์ที่เพ่ิมขึ้น 

จากเอกสารโครงการพบว่ารูปอารยสถาปัตย์ (Universal design) ที่ทาง
โครงการเลือกใช้มีดังนี้ 

รูปแบบบ้านทาวน์โฮม 1 ชั้น พบการก่อสร้าง และวัสดุอุปกรณ์ ที่เป็น
รูปแบบอารยสถาปัตย์ (Universal design) ไดแ้ก่ พ้ืนไม้ SPC แบบกันลื่น, 
ประตูห้องน้ำรูปแบบบานเล่ือน, รางระบายน้ำบริเวณธรณีประตูของห้องน้ำ, 
กระเบ้ืองพ้ืนห้องน้ำแบบกันลื่น, ราวจับ 1 ชุด 

รูปแบบบ้านเดี่ยว 1 ชั้น พบการก่อสร้าง และวัสดุอุปกรณ์ ที่เป็นรูปแบบ
อารยสถาปัตย์ (Universal design) ได้แก่ ทางลาดสำหรับรถเข็น, พ้ืนไม้ 
SPC แบบกันลื่น, ประตูห้องน้ำรูปแบบบานเล่ือน 1 ชุด, รางระบายน้ำบริเวณ
ธรณีประตูของห้องน้ำ 1 ชุด, กระเบ้ืองพ้ืนห้องน้ำแบบกันลื่น, ราวจับ 1 ชุด 
(อุปกรณ์ในห้องน้ำเฉพาะ master bedroom) 

รูปแบบบ้านเดี่ยว 2 ชั้น พบการก่อสร้าง และวัสดุอุปกรณ์ ที่เป็น
รูปแบบอารยสถาปัตย์ (Universal designได้แก่ พ้ืนไม้ SPC แบบกันลื่น, 
ประตูห้องน้ำรูปแบบบานเล่ือน 1 ชุด, รางระบายน้ำบริเวณธรณีประตูของ
ห้องน้ำ 1 ชุด, กระเบ้ืองพ้ืนห้องน้ำแบบกันลื่น, ราวจับ 1 ชุด (อุปกรณ์ใน
ห้องน้ำเฉพาะ master bedroom)  
ดังตัวอยา่งแสดงในรูปที่ 1, รูปที่ 2 และรูปที ่3 

โดยแต่ละชนิดของบ้านของโครงการนั้นมีองค์ประกอบของ
อารยสถาปัตย์ที่แตกต่างกันเน่ืองมาจากการกำหนดด้านรูปแบบ ต้นทุน 
และราคาขายของโครงการ โดยมีรายการองค์ประกอบที่แตกต่างดงัแสดงใน
ตารางที่ 7 

 
รูปท่ี 1 อุปกรณ์ smart home และทางลาด 

 
รูปท่ี 2 พื้นบ้านปูด้วยวัสดุ SPC กันลื่น 

 

 
รูปท่ี 3 ห้องน้ำโครงการรูปแบบอารยสถาปตัย์ 
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ตารางท่ี 7 รายการสรุปวัสด ุอุปกรณ์ รปูแบบอารยสถาปัตย์ของบ้านในโครงการ 
รายการองคป์ระกอบอารยสถาปัตย์

ของโครงการ 
บ้านแต่ละชนิดของโครงการ 

ทาวน์โฮม 1 
ชั้น 

บ้านเด่ียว 1 
ชั้น 

บ้านเด่ียว 2 
ชั้น 

ทางลาดสำหรับรถเข็น ไม่ม ี มี ไม่ม ี
พื้นไม้ SPC 5mm. ชนิดกันลื่น มี มี มี 
กระเบื้องห้องน้ำ R10 มี มี มี 
ประตูห้องน้ำชนิดบานเลื่อน  มี มี มี 
ราวจับภายในห้องน้ำ มี มี มี 
รางระบายน้ำธรณีประตู มี มี มี 
Wi-Fi Camera ภายในบ้าน มี มี มี 
อุปกรณค์วบคมุ Smart home มี มี มี 
สัญญาณขอความช่วยเหลือ มี มี มี 
Sensor ตรวจจับการงัดแงะ มี มี มี 
Smart Switch ควบคุมสวิตช ์ ไม่ม ี มี มี 
Spot Mini ควบคุมเครื่องใช้ไฟฟ้า ไม่ม ี มี มี 
Google Nest อุปกรณ์สื่อสาร ไม่ม ี ไม่ม ี มี 
Cube Clicker ขอความช่วยเหลือ ไม่ม ี มี มี 
หลอดไฟ ชนิดปรับแสงได้ ไม่ม ี มี มี 

 
แบบบ้านที่ใช้ในการเปรียบเทียบข้อมูล ได้แก่ บ้านประเภททาวน์โฮม 1 

ชั้น บ้านเดี่ยว 1 ชั้น และบ้านเดี่ยว 2 ชั้น โดยแบบบ้านทั่วไปที่นำมาใช้
เปรียบเทียบเป็นแบบบ้านมาตราฐานของโครงการซ่ึงออกแบบมาเพ่ืออยู่
อาศัยทั่วไป โดยไม่มีการติดตั้งองค์ประกอบของอารยสถาปัตย์ (Universal 
design) สำหรับรองรับผู้สูงอายุ หรือผู้ที่มีข้อจำกัดด้านกายภาพ เช่น ทาง
ลาดสำหรับรถเข็น, วัสดุพ้ืนกันลื่น, ประตูบ้านเล่ือนแขวนลอย, ราวจับใน
ห้องน้ำ และอุปกรณ์smart home เป็นต้น ทั้งนี้เพ่ือให้การวิเคราะห์ต้นทุน
ส่วนเพ่ิมมีความถูกต้อง และเป็นธรรม แบบบ้านที่นำมาเปรียบเทียบจึงต้อง
มีลักษณะสถาปัตยกรรม พ้ืนที่ใช้สอย และขนาดบ้านเทียบเคียงกัน จากการ
เปรียบเทียบ (ตารางที่ 8) แสดงให้เห็นถึงลักษณะองค์ประกอบระหว่างบ้าน
ทั่วไป และบ้านรูปแบบอารยสถาปัตย์  
 

ตารางท่ี 8 เปรียบเทียบองค์ประกอบระหว่างบ้านทั่วไป และบา้นรูปแบบ
อารยสถาปัตย์ (Universal design) 

รายการ
องค์ประกอบ 

บ้านทั่วไป บ้านรูปแบบอารยสถาปัตย ์

ทางเข้า - ออกบ้าน โครงสร้างขั้นบนัได มีธรณี
สูง 

ทางลาดสำหรับรถเข็น 
(บางหลัง) 

พื้นบ้าน พื้น SPC มาตราฐาน พื้น SPC ชนิดกันลืน่ 
พื้นห้องน้ำ กระเบื้องกันลื่น 

มาตราฐาน 
กระเบื้องกันลื่น ชนิด R10 

ระดับพื้นทางเข้า - 
ออกห้องน้ำ 

ปรับระดับพื้นห้องน้ำให้
ต่ำกว่าภายนอก 

ปรับระดับเสมอ ติดต้ังรางน้ำ
ป้องกันน้ำ 

ประตูห้องน้ำ ประตุ UPVC บานเปิด
มาตราฐาน 

ประตูบ้านเลื่อนแขวนลอย 

ห้องน้ำ ไม่มีราวจับ มีราวจับในห้องน้ำหลัก 
(ห้องนอนหลกั) 

ระบบภายใน ไม่มีระบบเสริม ติดต้ังระบบ Smart home  

จากเอกสารโครงการในส่วนของต้นทุนการก่อสร้าง และแบบก่อสร้าง
สามารถนำมาวิเคราะห์ต้นทุนที่แตกตา่งของบ้านทัว่ไป กับบ้านรูปแบบ
อารยสถาปัตย์ (Universal design) ได้จากการเปรียบเทียบด้านข้อแตกต่าง
ของ ค่าวัสดุ, ค่าติดตัง้ และคา่แรงก่อสร้าง โดยอ้างอิงราคาขายวัสดุตาม
ท้องตลาดและราคางานตดิตัง้จากประสบการณ์ผู้รับเหมาในโครงการ ได้
ข้อมูลดังนี้  

บ้านชนิดทาวน์โฮม 1 ชั้น ค่าใช้จ่ายในรูปแบบบ้านทั่วไปเท่ากับ 
991,280 บาท/หลัง มีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นขากรูปแบบอารยสถาปัตย์ เท่ากับ 
35,720 บาท/หลัง ทำให้มีค่าใช้จ่ายก่อสร้างรวมรูปแบบอารยสถาปัตย์อยู่ที่ 
1,270,000 บาท/หลัง เป็นค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นจากรูปแบบอารยสถาปัตย์ 
ร้อยละ 3.6 

บ้านชนิดเดี่ยว 1 ค่าใช้จ่ายในรูปแบบบ้านทั่วไปเท่ากับ 1,639,379
บาท/หลัง มีคา่ใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นขากรูปแบบอารยสถาปัตย์ เท่ากับ 57,121
บาท/หลัง ทำให้มีค่าใช้จ่ายก่อสร้างรวมรูปแบบอารยสถาปัตย์อยู่ที่ 
1,696,500 บาท/หลัง เป็นค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นจากรูปแบบอารยสถาปัตย์ 
ร้อยละ 3.6 

บ้านชนิดเดี่ยว 2 ชั้น ค่าใช้จ่ายในรูปแบบบ้านทั่วไปเท่ากับ 2,586,280
บาท/หลัง มีคา่ใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นขากรูปแบบอารยสถาปัตย์ เท่ากับ 83,720
บาท/หลัง ทำให้มีค่าใช้จ่ายก่อสร้างรวมรูปแบบอารยสถาปัตย์อยู่ที่ 
2,670,000 บาท/หลัง เป็นค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นจากรูปแบบอารยสถาปัตย์ 
ร้อยละ 3.4 

จากข้อมูลดังกล่าว มีค่าใช้จ่ายรูปแบบบ้านทั่วไปของทั้งโครงการเท่ากับ 
199,743,046 บาท มีค่าติดตัง้อารยสถาปัตย์ (Universal design) ทั้ง
โครงการเท่ากับ 6,846,954 บาท มีค่าใช้จ่ายก่อสร้างรวมอารยสถาปัตย์ทั้ง
โครงการเท่ากับ 206,590,000 บาท ดังนั้นค่าก่อสร้างรูปแบบอารยสถาปัตย์ 
(Universal design) เพ่ิมขึ้นคิดเป็นร้อยละ 3.4 ของราคาก่อสร้างบ้าน 
ตามที่แสดงในตารางที่ 9  ซ่ึงสอดคล้องกับงานวิจัยของ Ielegems, E., & 
Vanrie, J. (2023) ซ่ึงมีผลงานวิจัยว่าต้นทุนของ Universal design ของ
อาคารที่ก่อสร้างใหม่ อยู่ที่ร้อยละ 0.94 – 3.92 
 

ตารางท่ี 9 เปรียบเทียบค่าก่อสร้างบา้นระหว่างรูปแบบทั่วไป และรปูแบบ
อารยสถาปัตย์ 

ประเภทบ้าน ต้นทุนบ้าน
ทั่วไป (บาท) 

ต้นทุนที่
เพิ่มขึ้นจาก 
UD (บาท) 

ต้นทุนบ้าน 
UD (บาท) 

เพิ่มขึ้น
ร้อยละ 

ทาวน์โฮม 1 ชั้น 
(ต่อหลัง) 

991,280 35,720 1,270,000 3.6 

ทาวน์โฮม 1 ชั้น 
ทั้งโครงการ (67 
หลัง) 

66,415,760 2,393,240 68,809,000 3.6 

บ้านเด่ียว 1 ชัน้ 
(ต่อหลัง) 

1,639,379 57,121 1,696,500 3.4 

บ้านเด่ียว 1 ชัน้ 
ทั้งโครงการ 
(34 หลัง) 

55,738,886 1,942,114 57,681,000 3.4 
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ตารางท่ี 9 (ต่อ) เปรียบเทียบคา่ก่อสรา้งบา้นระหว่างรูปแบบทั่วไป และรปูแบบ
อารยสถาปัตย์  

ประเภทบ้าน ต้นทุนบ้าน
ทั่วไป (บาท) 

ต้นทุนที่
เพิ่มขึ้นจาก 
UD (บาท) 

ต้นทุนบ้าน 
UD (บาท) 

เพิ่มขึ้น
ร้อยละ 

บ้านเด่ียว 2 ชัน้ 
(ต่อหลัง) 

2,586,280 83,720 2,670,000 3.2 

บ้านเด่ียว 2 ชัน้ 
ทั้งโครงการ 
(30 หลัง) 

77,588,400 2,511,600 80,100,000 3.2 

รวมทั้งโครงการ 199,743,046 6,846,954 206,590,000 3.4 

หมายเหตุ : UD หมายถึง อารยสถาปัตย์ (Universal design) 
 

4.3 ความเป็นไปได้ด้านเศรษฐศาสตร์ของโครงการ 

เมื่อนำกระแสเงินสดสุทธิของแต่ละปี จากการนำรายได้ หักลบ
ค่าใช้จ่ายแล้วจะได้งบดุลเมื่อสิ้นปีซ่ึงผลปรากฎว่าโครงการจะมีค่าเป็นบวก 
หรือทำกำไร พร้อมคืนทุนได้ ในระหว่างปีที่ 2 – 3  สรุปได้ว่าโครงการมี
ระยะเวลาคืนทุนภายใน 3 ปี ก่อนระยะเวลาโครงการสิ้นสุด ตามผลของ
ตารางที่ 10 
 

ตารางท่ี 10 ประมาณการงบดลุเม่ือสิ้นปีของโครงการ 
ระยะโครงการ (t) กระแสเงินสดสุทธิ (บาท) ดุลเมื่อสิ้นปี (บาท) 

ปีที่ 0 (2566-2567) (74,663,459) (74,663,459) 
ปีที่ 1 (2567) 38,064,643 (36,598,817) 
ปีที่ 2 (2568) 34,221,809 (2,377,008) 
ปีที่ 3 (2569) 28,476,536 26,099,528 

 
เมื่อวิเคราะห์รายรับ และค่าใช่จ่ายของโครงการพบว่า มูลค่าปัจจุบัน

สุทธิ (Net Present Value: NPV) เป็นการหาผลรวมสุทธิของกระแสเงินสด
รับ และเงินสดจ่ายที่เกิดขึ้นตลอดชว่งอายุโครงการโดยลดค่าด้วยอัตรา
ผลตอบแทนขั้นต่ำที่ต้องการในการศึกษาครั้งนี้กำหนดอัตราส่วนลดเท่ากับ 
ร้อยละ 3.875 ผลการวิเคราะห์งบกระแสเงินสดของโครงการตั้งแต่ปีที ่ 1 
จนถึงปีที่ 3 โครงการมีรายรับโดยคดิลดเป็นมูลค่าปัจจุบันเท่ากับ 
386,802,296 บาท และมีรายจ่ายจากการลงทุนตลอดอายุโครงการโดยคดิ
ลดเป็นมูลค่าปัจจุบันเท่ากับ 367,697,872 บาท เมื่อนำผลกระแสเงินสดรับ 
และกระแสเงินสดจ่ายมาเปรียบเทียบเพ่ือหากระแสเงินสดสุทธิแล้ว มีคา่
เท่ากับ 19,104,424 บาท ซ่ึงมีค่ามากกว่าศูนย์แสดงว่าโครงการนี้ควรลงทุน 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) เท่ากับ 
ร้อยละ 18 จากผลการวิเคราะห์ตารางที ่11 มีอัตราคืนทุนภายใน 3 ปี ก่อน
สิ้นสุดโครงการ จากตารางที่ 10 เมื่อนำไปเปรียบเทียบกับอัตราผลตอบแทน
ต่ำสุดที่ต้องการ คือ ร้อยละ 3.875 ซ่ึงเป็นอัตราดอกเบ้ียเงินฝากแบบออม
ทรัพย์สูงสุด ร้อยละ 1.35 เฉลี่ยกับอัตราดอกเบ้ียสินเชื่อเบิกเกินบัญชี ร้อยละ 
6.40 พบว่าอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ มากกว่าอัตราอัตราดอกเบ้ีย
เงินฝากแบบออมทรัพย์สูงสุดร้อยละ 1.35 จากตารางที่ 11  และ ภาพที ่ 4
ดังนั้นการลงทุนโครงการธุรกิจบ้านจัดสรรในกรณีนี้ให้ผลตอบแทนที่คุ้มค่า 

 
ตารางท่ี 11 แสดงการคำนวณหาคา่ปัจจุบัน, อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน และ
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการกรณีปกต ิ

ระยะโครงการ (t) รายรบั (Bt) 
(บาท) 

รายจ่าย (Ct) 
(บาท) 

ผลตอบแทน  
(บาท) 

ปีที่ 0 - (74,663,459) (74,663,459) 
ปีที่ 1 155,000,000 (116,935,357) 38,064,643 
ปีที่ 2 144,200,000 (109,978,191) 34,221,809 
ปีที่ 3 116,500,000 (88,023,464) 28,476,536 
รวม 415,700,000 (389,600,472) 26,099,528 
NPV 386,802,296 (367,697,872) 19,104,424 
IRR - - 18% 

หมายเหตุ1 : อัตราคิดลดร้อยละ 3.85 จากค่าเฉลี่ยอัตราเงินกู้ของโครงการร้อยละ
6.4 และอัตราเงินฝากร้อยละ1.35 
หมายเหตุ2 : อัตราเงินฝากร้อยละ 1.35 จากคา่เฉลี่ยดอกเบี้ยนิติบุคคล ช่วง
ธันวาคม พ.ศ. 2567 
 

 
ภาพท่ี 4 กราฟเปรียบเทียบผลตอบแทนการลงทุน ระหว่าง กรณีฝากประจำ 12 
เดือน ดอกเบี้ย ร้อยละ 1.35 และการลงทุนในธุรกิจบ้านจัดสรรผลตอบแทน

ภายใน (IRR) ร้อยละ 18 
 

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

5.1 สรุปผล 

ผลจากงานวิจัยพบว่าโครงการบ้านจัดสรรที่นำแนวคิดอารยสถาปัตย์ใน
พ้ืนที่ อ.บางไทร จ.พระนครศรีอยุธยาพบว่ามีความเป็นไปได้ของโครงการ
ทางดา้นเศรษฐศาสตร์ โดยมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) เท่ากับ 19.1 ล้านบาท 
(มีค่าเป็นบวก) มีอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เท่ากับร้อยละ 18 (มีคา่
มากกว่า 0) มีผและระยะเวลาคืนทุน (PB) ภายใน 3 ปี ตามช่วงเวลาโครงการ 
ซ่ึงสะท้อนให้เห็นว่าโครงการมีผลตอบแทนสูงกว่าต้นทุนทางการเงินที่
คาดการณ์ไว้ ถือวา่มีความคุ้มค่าในการเลือกลงทุนบ้านจัดสรรรูปแบบ
อารยสถาปัตย์ซ่ึงสอดคล้องกับงานวิจัยของ ดุจพชรา เช่ียวชาญ (2563) ซ่ึง
ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการที่อยู่อาศัยในอำเภอ หัวหิน จังหวัด 
ประจวบคีรีขันธ์ โดยมีผลการวิเคราะห์ NPV = ฿123.41 ล้านบาท และ IRR 
ร้อยละ 113 โดยสรุปว่าโครงการมีความน่าลงทุนเน่ืองจาก NPV และ IRR มี
ค่ามากกว่า 0 และงานวิจัยของ ธนภรณ์ หุ่นดี (2559) งานวิจัยเร่ืองการศึกษา
ความเป็นไปได้ที่ดินบริเวณย่านวังน้อย อำเภอวังน้อย จังหวดั

0 2,458,116 3,827,323 4,919,531
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พระนครศรีอยุธยา NPV = 37.64 ล้านบาทและ IRR ร้อยละ 25.15 โดยมี
ระยะเวลาคืนทุนภายใน 1 ปี สรุปว่าโครงการมีความน่าลงทุน ซ่ึงเมื่อ
เปรียบเทียบผลแล้วพบว่าโครงการที่ผู้วิจัยศึกษามีผลตอบแทนที่น่าลงทุนแต่
ต่ำกว่าโครงการที่นำมาเปรียบเทียบด้วยปัจจัยในเรื่องของพ้ืนที่ ซ่ึงในกรณี
ของพ้ืนที่ อ.หัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ์ มีผลตอบแทนที่สูงเนื่องจากรายได้
ประชากรของผู้ซ้ือสูงกว่า งบลงทุนโครงการ และราคาทีด่ินมากกว่า เป็นต้น 
ในขณะที่ กรณีของพ้ืนที่ใกล้เคียงกันที่ อ.วงัน้อย จ.พระนครศรีอยุธยา มี
ผลตอบแทนที่แตกต่างกันเพียงเล็กน้อย อันเน่ืองมาจากราคาวัสดุที่ปรับ
สูงขึ้น หรืองบลงทุนอ่ืนๆ ตามช่วงระยะเวลาที่แตกต่างกัน รวมถงึต้นทุน
รูปแบบอารยสถาปัตย์ที่ทำให้ต้นทุนของโครงการทีศ่ึกษาสูงกว่าโรงการอ่ืน ๆ 
ผลการวิเคราะห์ต้นทุนอารยสถาปัตย์พบว่ามีค่าใช้จ่ายแตกต่างจากโครงการ
บ้านทั่วไปที่ร้อยละ 3.4 ของคา่ก่อสร้างบ้านทั้งโครงการ ซ่ึงสอดคล้องกับ
งานวิจัยของ Ielegems, E., & Vanrie, J. (2023) ซ่ึงมีผลงานวิจัยวา่ต้นทุน
ของ Universal design ของอาคารที่ก่อสร้างใหม่ อยู่ที่ร้อยละ 0.94 – 3.92 
บ่งบอกถึงการที่นำอารยสถาปัตย์มาใช้กับโครงการบ้านจัดสรรไม่ได้กระทบ
ต้นทุนของโครงการมากนักซ่ึงจะช่วยในการแข่งขัน และดึงดูดกลุ่มลูกค้าที่มี
ผู้สูงอายุในครอบครัวได้มากขึ้น 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

งานวิจัยดังกล่าวเป็นการศึกษาในพ้ืนที่เฉพาะเจาะจง การนำผลไป
ประยุกต์ใช้ในพ้ืนที่อ่ืนควรพิจารณาความแตกต่างด้านต้นทุน ค่าวัสดุ และ
ค่าแรงที่อาจแปรผันตามสภาพพ้ืนที่ท้องถิน่ นอกจากนี้การวิเคราะห์ความ
อ่อนไหวเพ่ิมเติมจะช่วยเพ่ิมความแม่นยำในการประเมินความเป็นไปได้ของ
โครงการ  

ในด้านต้นทุนอารยสถาปัตย์ การรวบรวมข้อมูลจากหลายโครงการจะ
ช่วยกำหนดมาตราฐานต้นทุนได้ชัดเจนยิ่งขึ้น อีกทั้งควรศึกษาเปรียบเทียบ
โครงการในหลายพ้ืนที่ เพ่ือวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ และ
ผลกระทบเชิงสังคม เช่น การส่งเสริมสุขภาพและลดภาระการดูแลใน
ครอบครัว ซ่ึงจะช่วยสนับสนุนให้การลงทุนในโครงการรูปแบบนี้มีความ
น่าสนใจทั้งในมิติทางเศรษฐศาสตร์และทางสังคม 
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