
 
 

 

บทที่   2 

แนวคิด ทฤษฎี  และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 
                    การศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว  จังหวัด
สมุทรสาคร ผูศึกษาไดใชทฤษฏี แนวความคิดและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของในการดําเนินการศึกษาคือ 
 

 แนวคิดและทฤษฎี  
          การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) เปนการศึกษาเพื่อ
ตองการทราบผลที่จะเกิดข้ึนจากการดําเนินงาน โดยพิจารณาจากการศึกษาดานการตลาด ดาน
เทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงินเปนหลัก มีการวิเคราะหและระบุรายละเอียดส่ิงท่ีจําเปน
เกี่ยวกับการตลาด  สถานท่ีตั้งโครงการท่ีเหมาะสม  คาใชจายในการลงทุน ท้ังนี้ เพื่อใหได
ผลตอบแทนจากการลงทุน โดยการวิเคราะหความเปนไปได จะพิจารณาปจจัยตางๆ ท่ีอาจจะมีผล
ตอโครงการ ดังนี้ 
 
 การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis)  

           เปนการวิเคราะหส่ิงแวดลอมทางการตลาด ประกอบดวยปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ
สรางโอกาส และการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจท่ีขายการบริการ หลังจากท่ีมีการเลือก
ตลาดเปาหมายแลว การจัดสวนประสมทางการตลาดจะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับ
ธุรกิจบริการหรือ 7 P’s ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) มาประกอบในการวิเคราะหแตละดาน เพ่ือ
พิจารณาองคประกอบสําคัญทางดานการตลาดของธุรกิจ ซ่ึงประกอบดวย การศึกษาลักษณะของ
การบริการ ภาวะความตองการ (Demand) ภาวะการตอบสนอง (Supply) สวนประสมทาง
การตลาด กลยุทธการตลาดธุรกิจบริการ และแนวโนมของตลาด ดังนี้ 

        1.  ดานผลิตภัณฑ (Product)  คือ ส่ิงท่ีเสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อสนองความตองการของ
ลูกคาและกอใหเกิดความพึงพอใจ  ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน (Utility)  มีคุณคา (Value) ใน
สายตาของลูกคา จึงจะมีผลทําใหผลิตภัณฑสามารถขายได 

        2. ดานราคา (Price) คือ คุณคาของผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน ผูบริโภคจะเปรียบเทียบ
ระหวางคุณคาผลิตภัณฑกับราคากอนการตัดสินใจซ้ือ ดังนั้นการกําหนดราคาตองคํานึงถึงคุณคา
ของผลิตภัณฑ ตนทุนสินคา การแขงขันในตลาด และปจจัยอ่ืนๆ 
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          3. สถานท่ีตั้ง (Place) การใหบริการท่ีถูกตองไปยังผูท่ีตองการใชบริการในสถานท่ี
ตองการและในเวลาท่ีเหมาะสม 

          4. การสงเสริมการตลาด (Promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวของกับขอมูล
ระหวางผูขายกับผูซ้ือเพื่อสรางทัศนคติและพฤติกรรมการซ้ือ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อแจงขาวสาร
หรือจูงใจผูซ้ือ 
           5. บุคลากร (People) หมายถึงพนักงาน ผูใหบริการ ซ่ึงไดจาการคัดเลือก การ
ฝกอบรมพนักงาน เพื่อใหผูใชบริการเกิดความพึงพอใจในการบริการมากข้ึน เพื่อใหเกิดความ
แตกตางเหนือคูแขง 
           6.  กระบวนการบริการ (Process) คือ กระบวนการในการใหบริการแกลูกคา ซ่ึงมี
หลากหลายรูปแบบ  เปนการสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา  เพื่อใหเกิดความรวดเร็ว
และประทับใจลูกคา  (Customer Satisfaction)  เชน การทักทาย และตอนรับลูกคาท่ีมาติดตอเชา 
อพารทเมนต  การคิดคาบริการท่ีเที่ยงตรง  การแกไขปญหาตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนอยางรวดเร็ว 
           7.  การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation)  
เปนการพัฒนารูปแบบการใหบริการ โดยการสรางคุณภาพรวม  เพื่อสรางคุณคาใหแกลูกคา ไดแก 
สภาพแวดลอมของสถานท่ีใหบริการ การออกแบบตกแตงและแบงสวนการใชพื้นท่ีในอาคาร การ
ดูแลเอาใจใสในความเปนอยูและทรัพยสินของลูกคาใหมีความปลอดภยัอยูเสมอ 
 
 การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis ) 

           การวิเคราะหดานเทคนิค  จะบงบอกความเปนไปไดทางดานเทคนิคของโครงการ  
และเปนพื้นฐานในการคาดคะเนตนทุนของโครงการ  ทําใหทราบขอมูลตาง ๆ ท่ีจําเปนในการ
ดําเนินการ เชน การเลือกทําเลที่ตั้งโครงการ  การวางแผนกิจการ  การลงทุนในสินทรัพยหมุนเวียน
และสินทรัพยถาวร  การเลือกอุปกรณในการตกแตง จากขอมูลทางเทคนิคนี้จะใชเปนขอมูล
คาดคะเนตนทุนเพื่อจัดหาแหลงเงินทุนตอไป  การวิเคราะหดานเทคนิคนี้จะพิจารณาในเร่ือง
ตอไปนี้ ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) 

         1.  การกําหนดทําเลสถานท่ีตั้ง พรอมท้ังประเมินความเหมาะสมของทําเลสถานท่ี 
                    2.  การกําหนดขนาดอาคารและวิธีการกอสราง 
                         3.  คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัติทางดานกายภาพ 
          4.  การออกแบบผังอาคาร การคาดคะเนตนทุน การปรับปรุงท่ีดิน 
          5.  การคาดคะเนความตองการแรงงาน 
          6.  การคาดคะเนตนทุนกอสราง 
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 การวิเคราะหดานการจัดการ( Management Analysis)  
         ศึกษาถึงการจัดการกอนการดําเนินงาน ดานการขออนุญาตในการสรางอพารทเมนต 

การขออนุญาตในการใชอาคาร นอกจากนั้นยังรวมถึงการศึกษาเพ่ือกําหนดรูปแบบในการ
ดําเนินงานขององคกร การจัดโครงสรางการบริหารงาน การกําหนดคุณสมบัติหนาท่ีและความ
รับผิดชอบในแตละตําแหนง การสรรหาและการรักษาพนักงาน รวมท้ังการกําหนดคาตอบแทนใน
แตละตําแหนงและการดําเนินการตางๆ กอนการเปดกิจการ ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) 
                     รูปแบบการดําเนินธุรกิจท่ีเหมาะสม โดยสวนใหญรูปแบบของการดําเนินธุรกิจขนาด
กลางและขนาดยอมท่ีนิยมมี 3 รูปแบบคือ 

                     1  ประกอบการโดยเจาของคนเดียว (Single Proprietorships) 
             2  หางหุนสวน (Partnerships) 

           3  บริษัทจํากัด (Corporations)                                                                   
                 สวนการประเมินวารูปแบบใดดีท่ีสุดนั้น ยอมข้ึนอยูกับลักษณะของธุรกิจท่ี
ผูประกอบการดําเนินงาน   
 
 การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis)  

           เปนการวิเคราะหเพ่ือดูวาโครงการท่ีจัดข้ึนมีลักษณะคุมทุนหรือไม คือ ถาลงทุนไป
หนึ่งหนวย ผลตอบแทนท่ีไดมาน้ันมากกวาหนึ่งหนวยหรือไม ถามากกวาแสดงวาโครงการควร
ลงทุนได ถาเทากับหนึ่งแสดงวาเสมอตัว แตถานอยกวาหนึ่งแสดงวาตํ่ากวาทุน ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 
2551 ) 
หลักเกณฑและวิธีการท่ีใชในการวิเคราะหดานการเงินเพื่อประเมินโครงการ  มีดังนี้ 

        1.  วิธีระยะเวลาคืนทุน  (Payback Period Method)  คือวิธีท่ีคิดระยะเวลาคืนทุนโดย
หากําไรท่ีไดรับจากโครงการวาใชระยะเวลานานเทาไหร  จึงจะคุมกับรายจายในโครงการเร่ิมแรก
พอดี  โดยท่ีกําไรหมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน(ดอกเบ้ีย)และคาเส่ือม
ราคาแลวระยะเวลาคืนทุนเทากับระยะเวลาท่ีทําใหกระแสเงินสดรับสะสมมีคาเทากับเงินลงทุน
เร่ิมแรก 
                       2.  วิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ  (Net Present Value หรือ NPV)  คือการประเมินหาผลรวม
สุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด ท้ังรับและจายที่เกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการ โดย
การลดคาดวยอัตราลดคา โดยแสดงออกในรูปสมการไดดังนี้ 
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มูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV) =   NCFt - I0 
                                            
                              

โดยท่ี   NCFt    =  กระแสเงินสดสุทธิรายปตั้งแตปลายปท่ี 1 ถึงปลายปท่ี n 

                 r     = อัตราผลตอบแทนท่ีตองการ หรือ ตนทุนของเงินทุน 

                 I0    = เงินจายลงทุนตอนเร่ิมแรก 

 
                    = ผลบวกของ.........ตั้งแตปลายปท่ี 1 ถึงปลายปท่ี n 
 
 
      t      = ระยะเวลาโครงการ 
 
                      การประเมินโครงการดวยวิธีคาปจจุบันสุทธิ หากคํานวณคาปจจุบันสุทธิเปนบวก
หรือเปนศูนยแสดงวาควรลงทุนในโครงการนั้น และควรปฏิเสธโครงการลงทุนถามีคาปจจุบันสุทธิ
เปนลบ 

           3.  อัตราผลตอบแทนภายใน  (Internal Rate of Return หรือ IRR)  เปนอัตราท่ีนําไป
ลดคาแลวทําใหกระแสเงินสดรับเทากับกระแสเงินสดจายพอดีนั่นคือ NPV = 0 วิธีการคํานวณก็
เหมือนกับวิธีการของ  NPV  เพียงแตเปล่ียนการใชอัตราลดคาจากอัตราผลตอบแทนขั้นตํ่ามาเปน
ลองใชอัตราลดคาหลาย ๆ คา จนกระท่ังไดมูลคาปจจุบันรวมสุทธิเทากับศูนย อัตราลดคาท่ีไดนั้น
คืออัตราผลตอบแทนซื้อลดท่ีแสดงถึงความสามารถในการทํากําไรท่ีแทจริงของโครงการนั่นเอง
หากคาอัตราลดคาท่ีคํานวณไดมีคาสูงกวาหรือเทากับผลตอบแทนข้ันตํ่าของโครงการก็ยอมรับ
โครงการและจะปฏิเสธโครงการหากอัตราลดคาท่ีคํานวณไดมีคานอยกวาผลตอบแทนข้ันต่ําของ
โครงการ 
 
 
 
 

t=1  (1+r)t      

n  

n 

t = 1 
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ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
                     หทัย  แบบแผน (2549) ไดศึกษาเร่ือง การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจท่ี
พักแบบพํานักนานสําหรับนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงรายเก็บขอมูลจาการแจก
แบบสอบถามนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนท่ีมาเท่ียวยังจังหวัดเชียงรายจํานวน 250 ราย และสัมภาษณ
ผูประกอบการเกสทเฮาทท่ีมีสถานท่ีตั้งอยูบริเวณแหลงชุมชน มีจํานวนหองพัก 20-30 หอง จํานวน 
5 ราย โดยสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี้ การวิเคราะหดานการตลาดพบวา นักทองเท่ียวจะไดรับ
ขอมูลของจังหวัดเชียงรายโดยการแนะนําของคนรูจัก คาใชจายท่ีสามารถจายไดตอเดือนอยูในชวง 
10,001-15,000 บาท ท่ีพักตองสงบเงียบ สะอาด มีคาใชจายท่ีประหยัด มียามรักษาการณ สวน
บริเวณใกลเคียงท่ีตองการคือรานอาหาร ธนาคาร สถานท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา มีบริการเสริมจากการ
บริการหองพักเพิ่มเติม คือ บริการซักรีดและรานอาหาร การวิเคราะหดานเทคนิคพบวา ทําเลที่ตั้ง
ของโครงการท่ีเหมาะสมอยูบริเวณเจ็ดยอด ถนนบรรพปราการ ถนนพหลโยธิน เนื่องจากอยูใน
แหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก การวิเคราะหดานการเงินพบวา โครงการลงทุนธุรกิจท่ีพักแบบ
พํานักนานสําหรับนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงราย มีความเปนไปไดในการลงทุน โดยมี
ระยะเวลาโครงการ 20 ป จากเงินลงทุน 5,520,000 บาท จะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 10 
ป 8 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เม่ือส้ินสุดโครงการ ณ อัตราคิดลดรอยละ 4.38 มีคาเทากับ 
1,544,899.28 บาท อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR) รอยละ 7.48 ซ่ึงสูงกวาอัตราผลตอบแทนข้ัน
ต่ําท่ีตองการ 

           พีรดา  ฤทธิรงค (2550) ไดศึกษาเร่ืองการศึกษาความเปนไปไดของการลงทุน
หองพักใหเชารายเดือนในเขตเทศบาลนครเชียงราย โดยใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลดวย
แบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง จํานวน 400 ราย ผลการศึกษาพบวามีการดําเนินงานแบบเจาของคน
เดียว ในดานผลิตภัณฑสวนใหญตองการหองพักขนาดกวาง 3 เมตร ยาว 3.5 เมตร มีส่ิงอํานวยความ
สะดวกไดแก ตูเส้ือผา เคร่ืองทําน้ําอุน ดานกระบวนการบริการพบวาสวนใหญเลือกการบริการให
ความชวยเหลือ เชน น้ําไมไหลหรือไฟฟาดับ บริการยามรักษาความปลอดภัย ดานทําเลท่ีตั้งพบวา
สวนใหญเลือกทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางาน ใกลศูนยการคา ใกลแหลงชุมชน และมีท่ีจอดรถเพียงพอ 
สะดวก  ดานการสงเสริมการตลาด พบวาเลือกการบริการทําความสะอาดหองพักรายสัปดาห  ดาน
ราคาพบวาสวนใหญเลือกคาเชาหองพักราคา 2,001-2,500 บาท การวิเคราะหขอมูลดานการกอสราง 
พบวาโครงการจะพิจารณาคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางท่ีมีประสบการณในการกอสราง โดย
กําหนดระยะการกอสราง 8 เดือน    การวิเคราะหขอมูลดานการเงิน ณ อัตราคิดลด 7.375% 
โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 3,277,151 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในเทากับ 13.9856%  
ซ่ึงมีคามากกวาอัตราคิดลด ซ่ึงก็คือ อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายยอยช้ันดี รอยละ 7.375 ตอป และมี
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ระยะเวลาคืนทุน 6 ป 2 เดือน 19 วัน จากการวิเคราะหขอมูลดานการเงินท้ัง 3 ขอ พบวา โครงการนี้
มีความคุมคาควรแกการลงทุน 
                      พัชรีพร  ยศบุญเรือง (2551)  ไดศึกษาเร่ือง การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน
ธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน โดยผลการศึกษาสามารถสรุปไดดังนี้คือการ
วิเคราะหดานการตลาด จากการสัมภาษณ ผูประกอบการโรงแรมและการตอบแบบสอบถามของ
นักทองเท่ียวจํานวน 150 ราย พบวาลักษณะของลูกคามีท้ังคนไทยและคนตางชาติโดยคนไทยเลือก
พักในชวงวันหยุดคือวันศุกรถึงอาทิตยสวนนักทองเท่ียวตางชาติจะเลือกพักในชวงท่ีเปนวัน
ธรรมดา คือวันจันทรถึงศุกรมากกวา และมีระยะเวลาในการพักท่ีนานกวา ลักษณะของสถานท่ีท่ีใช
ในการลงทุน ควรเนนในลักษณะเงียบสงบ  ใกลชิดธรรมชาติ  หองพักควรจะเปนแบบเรียบงาย 
สะอาด   บงบอกถึงวิถีชีวิต วัฒนธรรมทองถ่ิน ลักษณะของการกําหนดราคาท่ีพัก จะทําการกําหนด
ราคาเปน 2 ชวง คือ ชวงฤดูกาลทองเท่ียว (High Season) เดือนพฤศจิกายนถึงกุมภาพันธและชวง
นอกฤดูกาลทองเท่ียว (Low Season) เดือนมีนาคมถึงตุลาคม โดยราคาท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการ
คือ ราคา 3,000-4,000 บาท สําหรับชวงฤดูกาลทองเท่ียวและราคา 2,000-3,000 บาท สําหรับนอก
ชวงฤดูกาลทองเท่ียว ลักษณะของการโฆษณาควรใชวิธีการสรางส่ือท่ีสามารถคนหาไดงายท่ีสุด คือ 
ทางอินเตอรเน็ต และหนังสือนิตยสาร วารสารตาง ๆ อีกสวนคือ การเนนการบริการเพื่อใหลูกคา
เกิดความประทับใจแลวมีการกลับมาใชบริการใหม ลักษณะของพนักงาน นักทองเที่ยวสวนใหญ
ตองการความเปนกันเองสุภาพนอบนอม สามารถส่ือสารกับชาวตางชาติได มีบุคลิกดี มีความ
ซ่ือสัตยสุจริต การวิเคราะหดานเทคนิคการกอสรางโครงการ จะแบงหองพักออกเปน 2 แบบ คือ
แบบบานเดี่ยว และแบบบานแฝด อยางละเทา ๆ กัน การกอสรางอาคารและตกแตงสถานท่ี จะใช
วิธีการประมูลราคา โดยใหผูรับเหมาเสนอราคา แลวทําการคัดเลือกเพ่ือดําเนินการจัดสราง การ
วิเคราะหดานการเงิน จากการวิเคราะหความคุมคาในการลงทุนทางดานการเงิน พบวามีความคุมคา
ในการลงทุนในกรณีท่ียอดขายเปนไปตามเปาหมาย โดยระยะเวลาของโครงการ คือ 20 ป เงิน
ลงทุนคร้ังแรก เทากับ 17,981,791.00 บาท จากการวิเคราะหดานการเงินในสวนของระยะเวลาคืน
ทุน (Payback Period)ของโครงการ พบวามีระยะเวลาคืนทุนของโครงการเทากับ 9 ป 176 วัน ซ่ึง
จากการคํานวณระยะเวลาคืนทุนของโครงการ เม่ือนําไปเปรียบเทียบกับระยะเวลาของโครงการ 
พบวามีระยะเวลาคืนทุนของโครงการท่ีส้ันกวาระยะเวลาของโครงการ สวนการวิเคราะหดาน
การเงินในสวนของการคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ(Net Present Value) ของโครงการ โดยใช
อัตราดอกเบ้ียเงินฝากสูงสุดของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศไทย คือรอยละ 4 เปนอัตรา
ลดคาในการคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ คํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการได
เทากับ 17,925,885.32 บาท ซ่ึงมีคาเปนบวก สวนการวิเคราะหดานการเงินในสวนของอัตรา
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ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return) โดยจากการคํานวณอัตราผลตอบแทนของ
โครงการ จะไดอัตราผลตอบแทนภายในโครงการเทากับรอยละ 11.84  อัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการท่ีได สูงกวาอัตราผลตอบแทนข้ันตํ่า ซ่ึงเปนอัตราผลตอบแทนสมมติฐานท่ีกําหนดไว คือ
รอยละ 4 จากการวิเคราะหในสวนของดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน ในการลงทุน
ธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ในครั้งนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


