
 
บทที่ 2 

ทฤษฎี แนวคิด และวรรณกรรมที่เกีย่วของ  
 

การศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา ผูศึกษา
ไดใชทฤษฎี แนวความคดิ และวรรณกรรมที่เกี่ยวของในการดําเนินการศึกษาดังนี ้
 
ทฤษฎี และแนวคิด 
  การศึกษานีไ้ดมีการนําทฤษฎีและแนวคิดตางๆ เพื่อใชในการวิเคราะห
ผลโดยอาศัยทฤษฎีและแนวคิดของอภิชาต ิพงศสุพัฒน, 2546 และสุจรรยพินธ สุวรรณพันธ, 2548.  
ในการวิเคราะหความเปนไปได (Feasibility Study) สามารถกลาวไดโดยสังเขป ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
 
 
 
ที่มา   :  สุจรรยพินธ สุวรรณพันธ, 2548. 
ภาพที่ 1 แสดงขั้นตอนการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดั 

นครราชสีมา 
 

การวิเคราะหดานการตลาด 

การวิเคราะหดานเทคนิค 

การวิเคราะหดานการจัดการ 

การวิเคราะหดานการเงิน 

ประเมินผลโครงการ 

การตัดสินใจ รับโครงการ 

ลงทุน 

ปฏิเสธโครงการ 

ไมลงทุน 
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การวิเคราะหความเปนไปได 
การวิเคราะหความเปนไปไดจะพิจารณาปจจัยตางๆ ที่อาจจะมีผลตอโครงการ ซ่ึง 

สามารถจําแนกไดดังนี ้
1.1 การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis) 

         การวิเคราะหดานการตลาด (ศิริวรรณ เสรีรัตนและคณะ, 2541: 337) เปนการ 
พิจารณาองคประกอบสําคัญทางดานการตลาดของธุรกิจ ประกอบดวย การศึกษาลักษณะของ
บริการ ภาวะความตองการ(Demand) ภาวะการตอบสนอง (Supply) สวนประสมทางการตลาด กล
ยุทธการตลาดธุรกิจบริการ และแนวโนมของตลาด โดยมีการนําทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด 
(Marketing Mixed) มาพิจารณาประกอบในการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 
ประกอบดวยกิจกรรม 4 กิจกรรมที่เรียกยอๆวา 4 P’s ประกอบดวย 

1.1.1 ผลิตภัณฑ (Product) คือ บริการที่กิจการจะใหบริการ นบัเปนสวนสําคัญ 
ที่สุดของสวนประสมทางการตลาด 

1.1.2 ราคา (Price) คือ มูลคาของผลิตภัณฑเปนการกําหนดราคาของบริการให 
เหมาะสม  

1.1.3 สถานที่ตั้ง (Place) คือ การใหบริการที่ถูกตองไปยังผูที่ตองการใชบริการใน 
สถานที่ตองการและในเวลาที่เหมาะสม 

1.1.4  การสงเสริมการตลาด (Promotion) คือ การติดตอ ส่ือสารเกี่ยวกับขอมูล 
ระหวางผูขายกับผูซ้ือ 
 ธุรกิจบริการจะใชสวนประสมการตลาดเชนเดียวกับสนิคา คือ 4 P’s นอกจากนั้นแลว
ยังตองอาศัยเครื่องมืออ่ืน ประกอบดวย 

1.1.5 บุคคล (People) หรือพนกังานซึ่งตองอาศัยการคัดเลือก การฝกอบรม การ 
จูงใจใหสรางความพึงพอใจแกลูกคา 

1.1.6 การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and  
Presentation) โดยการสรางคุณภาพโดยรวม (Total Quality Management) จะเปนดานความสะอาด 
รวดเร็ว 

1.1.7 กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา  
รวดเร็ว และประทับใจ (Customer Satisfaction) 

1.2 การวเิคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis)  
         การวิเคราะหดานเทคนคิ (ชัยยศ สันติวงษ , 2539: 11) เปนการใหบริการที่

เหมาะสมและจําเปนในการใหบริการดานธรุกิจอพารตเมนท ไดแก ขนาดและทําเลทีต่ั้งที่เหมาะสม
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ของที่ดินที่ตั้งอพารตเมนท รายละเอียดสิ่งปลูกสราง รวมถึงจํานวนหอง ขนาด โครงสราง และราคา 
รายการอุปกรณบริการสําหรับการดําเนินงาน รวมถึงแหลงที่มา ขนาดหรือกําลังการผลิต และราคา 
รายการการตกแตงภายใน และอุปกรณอํานวยความสะดวกที่จําเปน รวมถึงราคา ความสามารถใน
การใหบริการแกผูเชา โดยพิจารณาจากจาํนวนบุคลากร เชน เจาหนาที่ดูแลความเรยีบรอย แมบาน 
ตนทุนการบรกิาร 

1.3  การวิเคราะหดานการจดัการ (Management Analysis) 
การวิเคราะหดานการจัดการ (สุจรรยพินธ  สุวรรณพันธ , 2548) จะพิจารณาวาเปนผูบริหาร

กิจการหรือผูเปนเจาของกิจการเปนปจจยัหนึ่งที่จะตองนํามาวิเคราะหเพื่อจะดูวาโครงการดังกลาว
จะสามารถประสบความสําเร็จหรือไม ซ่ึงโดยทั่วไปจะวเิคราะหในเรื่อง คุณสมบัติ คุณวุฒิ ทกัษะ 
และประสบการณของผูบริหารกิจการวาเปนผูมีความรู ความเขาใจเกีย่วกับธุรกิจที่จะลงทุนมาก
นอยอยางไร ทั้งความรูทางดานเทคนิคการใหบริการ การตลาด การเงิน และการจดัการ 

1.4 การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis) 
การวิเคราะหดานการเงิน (สุจรรยพินธ  สุวรรณพันธ , 2548 และอภิชาติ พงศสุพัฒน,  

2546: 238-248) เปนการวิเคราะหเพื่อการตัดสินใจวาโครงการที่จัดทําขึ้นมีลักษณะคุมทุนหรือไม 
กลาวคือ ถาลงทุนไป 1 หนวยผลตอบแทนที่ไดมากกวา 1 หนวยหรือไม ถามากกวาแสดงวา
โครงการนั้นลงทุนได วัตถุประสงคของการวิเคราะหทางการเงิน คือ 

1.4.1 เพื่อประมาณเงินลงทุนที่จําเปนตองใชในโครงการทั้งหมด แลวจดัสรร 
แหลงที่มาของเงินทุนใหเหมาะสม 

1.4.2 ประเมินคุณคาของโครงการ เพื่อการตัดสินใจวาควรลงทุนหรือไม โดย 
อาศัยขอมูลดานเทคนิค การตลาด และการจัดการประกอบกัน 

เครื่องมือที่ใชในการวิเคราะห ไดแก 
(1) มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) คือ ผลรวมของมูลคาปจจุบัน

ของกระแสเงนิสดรับและกระแสเงินสดจาย โดยนํามาคดิลดดวยอัตราถัวเฉลี่ย
ถวงน้ําหนกัของเงินทุน (Weighted Average Cost of capital)  

NPV    =  - CF0  +   CF1   +  …  +  CFn 
  

                       (1+k) 
1                (1+k) 

n 
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โดยให 
CFn = กระแสเงินสด ณ ปที่ n 
n = 0, 1, 2, … , N 
N = ระยะเวลาสิ้นสุดโครงการ 
k = ตนทุนสวนเพิม่ของเงินทุน 
เกณฑการยอมรับ 
กิจการจะยอมรับโครงการลงทุนเมื่อ NPV มีคามากกวาหรือเทากับ 0 และ

จะปฏิเสธโครงการเมื่อ NPV มีคานอยกวา 0 
(2) อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) หรืออัตรา

ผลตอบแทนที่แทจริง (IRR) ของโครงการเทากับ อัตราคิดลด (Discount rate, 
r) ซ่ึงหมายถงึอัตราผลตอบแทนที่ทําใหมลูคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
ของโครงการเทากับศูนย 

0     =    - CF0  +   CF1   +  …  +  CFn 
  

                          (1+r) 
1          (1+r) 

n 

โดยให 
r = อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 
เกณฑการยอมรับ 
กิจการจะยอมรับโครงการลงทุนเมื่อ IRR สูงเกินกวาตนทุนของเงินทุน

หรืออัตราดอกเบี้ยเงินกูปจจบุัน และจะปฏิเสธเมื่อ IRR มากกวาตนทุนของ
เงินทุน 

(3) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) คือ จํานวนปที่กิจการจะไดรับเงินที่
ลงทุนเริ่มแรกของโครงการกลับคืนมา กลาวอีกนยัหนึง่คือระยะเวลาที่กระแส
เงินสดสะสม(Cumulative Cash flows) ของโครงการมีคาเทากับศูนย 

PB = คาใชจายในการลงทุน / ผลตอบแทนสุทธิ
เฉลี่ยตอป 
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เกณฑการยอมรับ 
กิจการจะยอมรับโครงการลงทุนเมื่อ PB มีคานอยกวาหรือเทากับ

ระยะเวลาที่ตั้งสมมติฐานไว และจะปฏิเสธเมื่อ PB มีคามากกวาระยะเวลาที่
ตั้งสมมติฐานไว 

(4) การวิเคราะหความไวตอเหตุเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) เปนการ
วิเคราะหผลกระทบตอผลตอบแทนสุทธิของโครงการธุรกิจอพารตเมนทจาก
การเปลี่ยนแปลงของปจจัยตางๆ ซ่ึงตองศึกษาดวูาโครงการจะยังสามารถ
ดําเนินการตอไปไดหรือไมอยางไร เมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงหรือเกิดการผันแปร
ของปจจัยตางๆที่เกี่ยวของกบัการลงทุน 

 
 

สมมติฐานในการศึกษา 
โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 

ไดตั้งขอสมมติฐานออกเปน 6 ขอ ดังนี ้
1. โครงการกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนมากกวา 9.80% ซ่ึงสูงกวาอัตราดอกเบี้ยผู 

ประกอบการสรางแฟลตใหเชาจากธนาคารอาคารสงเคราะห เปนเงินกูระยะยาว 10 ป  
อัตราดอกเบี้ยลอยตัวประมาณ MLR = 8.00% (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2549: ออนไลน) 

2. โครงการมีอายุ 20 ป ที่ดินมีราคาเพิ่มขึ้นทุกปตามอัตราการเปลี่ยนแปลงโดยเฉลี่ยของราคา
ประเมินทุนทรัพยที่ดิน รอบบัญชี พ.ศ. 2543-2546 และรอบบัญชี พ.ศ. 2547-2550 5.26% 
ตอป (กรมธนารักษ กระทรวงมหาดไทย. 2549, ออนไลน) 

3. คิดคาเสื่อมราคาแบบเสนตรงในอัตรา 5% ตอปสําหรับอาคาร สวนที่เหลือนอกจากอาคาร 
คิดคาเสื่อมในอัตรา 20% ตอป เมื่อส้ินสุดโครงการอาคารมีมูลคาซากเทากับ 20 % ของมูล 
คากอสราง สวนที่เหลือไมมมีูลคา 

4. ภาษีเงนิไดจายในปถัดไป โดยเสียภาษีปลายปแบบบุคคลธรรมดา ซ่ึงมีอัตราภาษีระหวาง  
5-37% (ขึ้นอยูกับรายไดพึงประเมิน) 

5. สถานที่โครงการตั้งอยูบริเวณถนน 30 กันยายน ตําบลในเมือง(หมื่นไวย) อําเภอเมือง  
จังหวดันครราชสีมา 

6. ระยะเวลาคืนทุนโครงการธุรกิจอพารตเมนตจะทยอยคนืทุนในปที่ 7 ขึ้นไป (ภัทรพล  
เวทยสภุรณ, ผศ. ผูชวยอธิการบดีมหาวิทยาลัยศิลาปากร. 2547.) 
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วรรณกรรมที่เก่ียวของ 
นคร ไชยวงศศักดา (2546) ทําการศึกษาเรือ่ง “การศึกษาความเปนไปไดในโครง 

การลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฎเชียงราย” ผลการศึกษา 1) ดานการตลาด พบวา
จํานวนหองวางของหอพักในอนาคตจะอยูที่รอยละ 16-26 อยางไรกต็ามผูประกอบการสามารถจะ
ประสบความสําเร็จจากการดําเนินธุรกิจได หากมีหองพักอุปกรณภายในหองที่เปนที่ตองการ มีการ
บริการที่ดี และมีราคาเหมาะสม ปจจัยที่มผีลตอการตัดสินใจเลือกหอพักหญิงจะใหความสําคัญตอ
ปจจัยดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานที่ บุคคล ดานการสราง และนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
และดานกระบวนการในระดบัมาก สวนดานการสงเสริมการตลาดใหความสําคัญอยูในระดับปาน
กลาง รายไดในปที่ 1 – 5 ปละ 668,220 บาท และปที่ 6-20 ปละ 661,620 บาท 2) ดานเทคนิค พบวา
โครงการตั้งบนที่ดิน 557 ตารางเมตร หางจากสถาบันราชภัฏเชียงรายประมาณ 200 เมตร และหาง
จากถนนพหลโยธิน 300 เมตร มีจํานวน 29 หอง รานคาขายของ 4 หอง หองสํานักงาน หองทีวี 
หนังสือพิมพ หองสําหรับผูมาเยี่ยม และโรงรถ 3) ดานการจัดการ พบวาโครงการมีการดําเนินงาน
แบบเจาของคนเดียว โครงสรางองคการประกอบดวย โดยเจาของจะทําหนาที่เปนผูจัดการหอพัก 
และแมบาน 4) ดานการเงนิ พบวาตองใชเงินลงทุนเริ่มแรก จํานวน 5,500,000 บาท ประกอบดวย
สวนของทุน 4,500,000 บาท และสวนของหนี้สิน 1,000,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการมี
ระยะเวลาคืนทุน 11 ป 5 เดือน 19 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 7% เทากับ -216,214 บาท 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) รอยละ 6.52 ดังนั้นโครงการการลงทุนหอพักสตรีเอกชน
หนาสถาบันราชภัฏเชียงราย จึงไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 

สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ทําการศึกษาเรื่อง “การศึกษาความเปนไปไดใน 
โครงการลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร” ผลการศึกษา 1) ดานการตลาด พบวา
เศรษฐกิจในเขตลาดพราวมีการขยายตัวอยางมาก การวเิคราะหดานการตลาด ประกอบดวย ปจจยั
ดานราคา ทําเลที่ตั้ง การสงเสริมการตลาด บุคคล กระบวนการการบริการ และการนําเสนอทาง
กายภาพผูใชบริการหอพักใหความสําคัญมาก ราคาเชาที่เหมาะสมอยูที่ 2,800 บาทตอเดือน 2) ดาน
เทคนิค พบวามีที่ดินกวาง 17 เมตร ยาว 30 เมตร อาคารที่เหมาะสมมีขนาด 13.0 x 22.8 เมตร สูง 5 
ชั้น มีจํานวน 53 หอง ขนาด 22.04 ตร.ม.  3) ดานการจัดการ พบวาจะดําเนินงานในรูปเจาของคน
เดียว โครงสรางองคการประกอบดวย ผูจดัการหอพกั แมบานและพนกังานรักษาความปลอดภัย 4) 
ดานการเงิน พบวา ตองใชเงินลงทุนเริม่แรก จํานวน 13,837,500 บาทโดยสวนของเจาของ มี
ระยะเวลาโครงการ 20 ป ผลการวิเคราะหโครงการมีระยะเวลาคืนทุน 10 ป 140 วัน มูลคาปจจุบัน
สุทธิ ณ อัตราคิดลด 8.75% เทากับ 13,868,414 บาทซึ่งสูงกวาเงนิลงทุนเริ่มแรก อัตราผลตอบแทน
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ภายในโครงการ(IRR) รอยละ 8.78 ดังนั้นโครงการการลงทุนหอพักในเขตลาดพราว 
กรุงเทพมหานคร จึงมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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