
 

บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
แนวคิดและทฤษฎ ี
  การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (ธมกร ธาราศรีสุทธิ, 2552) เปนการศึกษา
เพื่อตองการทราบผลที่จะเกิดข้ึนจากการดําเนินการพิจารณาจากการศึกษาดานการตลาด ดานเทคนิค 
ดานการจัดการ และดานการเงิน เพื่อนํามาประเมินผลโครงการและทําการตัดสินใจวาควรปฏิเสธ
โครงการ หรือรับโครงการเพ่ือการลงทุน   
  การวิเคราะหความเปนไปไดจะพิจารณาปจจัยตางๆที่อาจจะมีผลตอโครงการ ซ่ึง
สามารถจําแนกไดดังนี้ 
 
การวิเคราะหดานการตลาด  (Marketing Analysis) 

การวิเคราะหดานการตลาด  (ธมกร  ธาราศรีสุทธิ, 2552)   ประกอบดวยปจจัยท่ีมี
อิทธิพลตอการสรางโอกาส และการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจท่ีขายบริการ หลังจากท่ีมี
การเลือกตลาดเปาหมายแลว การจัดสวนประสมทางการตลาด จะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาด
สําหรับธุรกิจบริการหรือ 7P’s ดังนี้ 

ผลิตภัณฑ (Product or Service) 
- คุณภาพท่ีเหนือกวา 
- มีภาพลักษณของตรายี่หอ(Brand Image) ท่ีดีเปนท่ีรูจักและไววางใจได 
- มีการรับประกัน (Warrantee) 
- มีจุดขายท่ีแตกตาง (Unique Sales Proposition) 
- มีตัวตนเปนรูปธรรม (Tangible) 
- มีการเพิ่มคุณลักษณะบางประการ(Additional Features)  

ราคา (Price) 
- มีมูลคาเพิ่ม(Value Added) ทําใหตั้งราคาไดสูงตามคุณคาท่ีเพิ่ม 
- ใหสวนลดพิเศษ 
- ระยะเวลาการใหเครดิตนาน 

การจัดจําหนาย (Place) 
- ใหบริการกวางขวางท่ัวถึง ลูกคามาใชบริการไดสะดวก 
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- มีสถานท่ีหรือจุดใหบริการมากกวาคูแขงขัน 
- มีวิธีการใหบริการรูปแบบใหม  
- เลือกชองทางการจัดจําหนายที่มีคุณภาพ 

การสงเสริมการตลาด (Promotion) 
- การรณรงคโฆษณารูปแบบใหมๆ 
- โปรแกรมการสงเสริมการตลาดไปยังลูกคาประจํา 
- ขอเสนอพิเศษ (Special Offers) 
- การประชาสัมพันธ และการสนับสนุนกิจกรรม (Sponsorship) 
- จดหมายสงตรง (Direct Mail) 

คน (People) 
- ฝกอบรมพนักงานผูใหบริการ 
- ดูแลเอาใจใสลูกคาใหดีข้ึน 
- พนักงานทํางานมีประสิทธิภาพเพิ่มข้ึน 
- ใหการดูแลเอาใจใสเปนสวนตัว (Personal Attention) 
- พนักงานมีทักษะความรูความชํานาญ 

กระบวนการใหบริการ (Process) 
- เทคโนโลยีทันสมัย  
- ระบบและข้ันตอนของการบริการ 
- เวลาตอบสนองลูกคาโดยเร็ว 

ลักษณะทางกายภาพท่ีปรากฏ (Physical Evidence) 
- สภาพแวดลอมท่ีสะดวกสบาย 
- การตกแตงท่ีโดดเดน 
- มีหลักฐานประกาศนียบัตร รับรองความรูความชํานาญหรือสมาชิกภาพดานวิชาชีพ 
- มีภาพลักษณขององคการท่ีแข็งแกรงเปนท่ียอมรับ  
- หลักฐานเอกสารหนังสือแสดงใหเห็นถึงบริการท่ีมีคุณภาพ 
 

การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis)  
การวิเคราะหดานเทคนิค (ธมกร  ธาราศรีสุทธิ, 2552) การวิเคราะหดานเทคนิคมี

จุดมุงหมายเพื่อคาดคะเนตนทุนและเงินลงทุนตางๆ ดังนี้ 
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- เงินลงทุนถาวร คือ เงินลงทุนในสินทรัพยถาวรเร่ิมแรก ไดแก ท่ีดิน อาคารที่พัก
เฟอรนิเจอรในหองพัก 

- การออกแบบ และการปรับปรุงท่ีดินในการกอสราง ทําเลสถานท่ีตั้ง 
- การกําหนดขนาด และวิธีการกอสราง การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง 
- คาใชจายกอนเปดดําเนินการ เปนคาใชจายชวงระยะเวลาเริ่มเปดดําเนินการ ซ่ึง

เกิดข้ึน ในระยะแรกๆเทานั้น เชน คาลวงเวลา คาซอมแซมเพิ่มเติม คาใชจายในการเปดดําเนินการ 
รวมถึงคาใชจายในการขอใบอนุญาตตางๆ จากหนวยงานราชการ เชน ใบอนุญาตกอสรางอาคาร 
 
การวิเคราะหดานการจัดการ (Management Analysis) 

การวิเคราะหดานการจัดการ  (ธมกร ธาราศรีสุทธิ, 2552) มุงเนนถึงบุคลากร ท่ีมี
ความสามารถในเชิงบริหารท่ีจะเขามารับผิดชอบตลอดจนรูปแบบการบริหาร ซ่ึงข้ึนอยูกับประเภท
ของกิจการ ระดับของการบริหารและขอบเขตการดําเนินงานตลอดจนอ่ืนๆ ท่ีมีผลตอการจัดรูปแบบ
การบริหาร การวิเคราะหความพรอมทางการบริหารเปนสวนจําเปนในทางปฏิบัติเนื่องจากความ 
สามารถทางการบริหารเปนกลไกสําคัญท่ีผลักดันใหการบริหารงานประสบผลสําเร็จ ซ่ึงขอมูลท่ีได
จากการวิเคราะหนี้จะถูกนําไปประมาณการถึงคาใชจายแรกเร่ิมโครงการ และคาใชจายระหวางการ
ดําเนินงาน  เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหดานการเงินตอไป 

 
การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis)  

การวิเคราะหดานการเงิน (ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
- มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)  เปนการคํานวณหากระแสเงินสดท่ี

จายในวันนี้  รวมกระแสเงินสดท่ีออกในปตอๆมา ซ่ึงคิดลดมาใหเปนกระแสเงินสดออกในปจจุบัน 
คิดเทียบกับกระแสเงินสดท่ีไหลเขาในปตอๆ มา  คิดลดเปนคาปจจุบันเปรียบเทียบกระแสเงินสดท่ี
ไหลเขากับกระแสเงินสดท่ีไหลออก  หากคาปจจุบันสุทธิมีคาเปนบวก แสดงวา ควรลงทุน และหาก
เปน ลบ แสดงวาไมควรลงทุน โดยสามารถคํานวณไดจากสูตร 

  
 

n
t

0
t = 1

CF
NPV =  - 

1+r
t I  

        โดย NPV  =  มูลคาปจจุบันสุทธิ 
  tCF  = กระแสเงินสดรับสุทธิท่ีคาดวาจะไดรับตองวด 
  0I  = เงินลงทุนเร่ิมแรก 
  r            = ผลตอบแทนท่ีตองการ 
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t  =  ปท่ีดําเนินงานโครงการ 1, 2, ... , n 
n  =  อายุโครงการ 

                             
NPVอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate Return : IRR)  หมายถึง อัตรา

ผลตอบแทนท่ีผูลงทุนจะไดรับจากการลงทุนในโครงการท่ีพิจารณาเฉล่ียตอปตลอดอายุการลงทุน 
หรือกลาวอีกนัยหนึ่งวา IRR หมายถึง  อัตราสวนลดท่ีทําใหผลรวมของคาปจจุบันของกระแสเงินสด
สุทธิท้ังโครงการมีคาเทากับเงินลงทุนเร่ิมแรกพอดี หรือ IRR คือ อัตราสวนลดท่ีทําให NPV ของ
โครงการมีคาเทากับ 0หรือถาอัตราผลตอบแทนของโครงการสูงกวาอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ
หรือตนทุนของเงินทุน (IRR ≥ WACC) แลว ก็ควรลงทุน แตถานอยกวา (IRR < WACC) ก็ควร
ปฏิเสธโครงการลงทุน โดยสามารถคํานวณไดจากสูตร 

 
n

t
0

t = 1

CF
I  =  

1+IRR
t  

โดย  tCF   = กระแสเงินสดรับสุทธิท่ีคาดวาจะไดรับตองวด 

0I  =  เงินลงทุนเร่ิมแรก 
IRR = ผลตอบแทนของโครงการ 
n = อายุโครงการ  
t  =  ปท่ีดําเนินงานโครงการ 1, 2, ... , n 
 

- ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period: PB) คือ ระยะเวลาท่ีกระแสเงินสดรับ
สุทธิเทากับเงินสดจายท่ีลงทุนในโครงการ หรือระยะเวลาที่ผลตอบแทนจากการดําเนินโครงการ 
เทากับ เงินลงทุนของโครงการ ท้ังนี้โครงการจะสามารถยอมรับไดก็ตอเม่ือ ระยะเวลาคืนทุน อยู
ภายในระยะเวลาที่นักลงทุนกําหนด 
 

ระยะเวลาคืนทุน  =           เงินสดจายลงทุน        .                      
                                                       กระแสเงินสดรับสุทธิรายป 

 
- การการวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis) (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา 

ชีวะตระกูลกิจ, 2542.) เปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกําไรอันเปนผลเนื่องมาจากการ
เปล่ียนแปลงในตัวแปรตางๆ โดยความเส่ียงสามารถจําแนกไดเปน2 ประเภทใหญๆ คือ ความเส่ียง
ทางธุรกิจ (Business Risk) ซ่ึงเกิดจากการดําเนินงานของธุรกิจนั้นโดยตรง เชน การมีตนทุนคงท่ีสูง
หรือยอดขายผันผวน ความเส่ียงทางดานการเงิน (Financial Risk)คือ ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากมี



 8

การเปล่ียนแปลงปจจัยสําคัญในตลาดการเงิน เชน อัตราดอกเบ้ียอัตราเงินเฟอ หรือมีการเพ่ิมสัดสวน
ในหนี้สิน ดังนั้นจึงใชการวิเคราะหความไวเปนการวิเคราะหความเส่ียงของผลการประเมินโครงการ 
โดยผูวิเคราะหโครงการตองตัดสินใจเหตุการณในอนาคตภายใตเง่ือนไขตางๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไปจาก
ภาวการณท่ีไดคาดหมายไวท่ีมีผลกระทบตอโครงการซ่ึงตัวแปรท่ีสําคัญในการใชวิเคราะห
ผลตอบแทนตอตนทุนมี 3 ตัวแปรดวยกัน ไดแก คาเชา จํานวนหองพักท่ีมีการเชา และตนทุนรวม 
 
เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนท 
ในจังหวัดนครราชสีมา การศึกษาคร้ังนี้ไดเก็บรวบรวมขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามท่ีเปนกลุม
นักเรียน และกลุมวัยทํางานท่ีคาดวามีความตองการใชบริการที่พักอาศัย ประเภทอพารทเมนท 
จํานวน 400 ราย โดยใชการสุมตัวอยางแบบสะดวก และเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ
ผูประกอบการอพารทเมนท จํานวน 4 ราย เลือกใชวิธีการสุมตัวอยางแบบเจาะจง นําผลรวบรวม
ขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน โดยใชรอยละ ความถ่ี ภายใตขอสมมุติฐานการยอมรับ
โครงการท่ีอัตราผลตอบแทนการลงทุน 9.91% ผลการศึกษาดานการเงิน จากการวิเคราะหดาน
การตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ โครงการลงทุนอพารทเมนทในเขตจังหวัดนครราชสีมา ใช
เงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 9,534,904 บาท โดยมีสวนของเจาของเปนเงิน 7,534,904 บาท คิดเปน
สัดสวน รอยละ 79 สวนของเงินกู 2,000,000 บาท คิดเปนสัดสวน รอยละ 21 มีระยะเวลาโครงการ 
20 ป ผลการวิเคราะหโครงการ มีระยะเวลาคืนทุน 15.77 ป มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.91% 
เทากับ -3,450,582  บาท ซ่ึงมีคาตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) 
รอยละ 5.48 ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา จึงไมมีความเปนไปไดใน
การลงทุน   

ชัชชัย วรกิติสรณ (2550) ไดศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนหอพัก ในตําบลปา
ตัน อําเภอเมือง จังหวัด เชียงใหม โดยเก็บรวบรวมขอมูลจาก แบบสอบถามเพ่ือเก็บขอมูลการศึกษา
ความตองการหอพักเอกชน จากกลุมตัวอยางนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนา นักศึกษา
มหาวิทยาลัยราชภัฏเชียงใหม พนักงานโรงพยาบาลลานนา และพนักงานหางสรรพสินคาเทสโก
โลตัส สาขากาดคําเท่ียง จากกลุมตัวอยาง 200 ราย และสํารวจความตองในการตัดสินใจเลือกใช
บริการหอพัก โดยการสรางแบบสอบถามเพ่ือทดสอบจากกลุมตัวอยาง จํานวน 100 ราย โดยเลือกใช
วิธีแบบเจาะจง และทําการวิเคราะหขอมูลโดยวิธีคาสถิติ ความถี่ รอยละ และคาเฉล่ีย ภายใตขอ
สมมุติฐานโครงการตองการ อัตราผลตอบแทนการลงทุน รอยละ 8 พบวา % ผลการศึกษาดาน
การเงิน จากการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ โครงการลงทุนหอพัก ในตําบล
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ปาตัน อําเมือง จังหวัดเชียงใหม ใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 5,200,000 บาท โดยมีสวนของเจาของ
เปนเงิน 3,120,000 บาท สวนของเงินกูยืมธนาคาร 1,080,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการ มี
ระยะเวลาคืนทุน 11.ป 3 เดือน จุดคุมทุนเทากับ 17 หองตอเดือน  มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 50,718 
บาท ท่ีอัตราผลตอบแทนรอยละ 8 มีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับ รอยละ 8.11 
ดังนั้น โครงการหอพักในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม จึงมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 

สมชาย  ทรัพยสินโอฬาร (2552) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนสราง
หองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร โดยเก็บรวบรวมขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามท่ีเปน
กลุมผูเชาอพารทเมนท ผูเชาหองพัก ผูกําลังมองหาเชาอพารทเมนท และกลุมอาศัยอยูบานรวมกับพอ
แม ท่ีคาดวาตองการใชบริการท่ีพักอาศัย ประเภทอพารทเมนท จํานวน 200 ราย โดยใชกลุมตัวอยาง
แบบสะดวก และเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณผูประกอบการอพารทเมนท จํานวน 5 ราย เลือกใช
วิธีการสุมตัวอยางแบบเจาะจง และไดรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากหนังสือ วารสาร บทความรายงาน
การวิจัย ขอมูลทางสถิติ นําผลรวบรวมขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน โดยใชรอยละ ความถ่ี 
เพื่อนําความมูลมาวิเคราะหถึงความเปนไปไดโครงการลงทุน ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการ และดานการเงิน ภายใตขอสมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอัตราผลตอบแทนการลงทุน 
9.52%  ผลการศึกษาพบวา ใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 23,323,120 บาท โดยเปนสวนของเจาของ
ทั้งหมด โครงการต้ังอยูในยานทําเลที่ดีท่ีใกลกับหางสรรพสินคา ซุปเปอรมาเก็ต โรงเรียน และตลาด
นัด ดานหนาติดถนนทางเขาหมูบานขนาดใหญ มีท่ีจอดรถยนต รถจักรยานยนต กวางขวาง และมี
ขนาดหองพักท่ีกวาง มีระยะเวลาโครงการ 20 ป ผลการวิเคราะห มีระยะเวลาคืนทุน 14.01 ป มูลคา
ปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.52 เทากับ  -7,258,191 บาท ซ่ึงตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ เทากับ รอยละ 5.8901  ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชาใน
เขตบางแค กรุงเทพมหานคร จึงไมมีความเปนไปไดในการลงทุน  


