
 
 

 

บทที่   2 

แนวคิด ทฤษฎี  และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 
                    การศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนตในอําเภอบานแพว  จังหวัด
สมุทรสาคร ผูศึกษาไดใชทฤษฏี แนวความคิดและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของในการดําเนินการศึกษาคือ 
 

 แนวคิดและทฤษฎี  
          การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) เปนการศึกษาเพื่อ
ตองการทราบผลที่จะเกิดข้ึนจากการดําเนินงาน โดยพิจารณาจากการศึกษาดานการตลาด ดาน
เทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงินเปนหลัก มีการวิเคราะหและระบุรายละเอียดส่ิงท่ีจําเปน
เกี่ยวกับการตลาด  สถานท่ีตั้งโครงการท่ีเหมาะสม  คาใชจายในการลงทุน ท้ังนี้ เพื่อใหได
ผลตอบแทนจากการลงทุน โดยการวิเคราะหความเปนไปได จะพิจารณาปจจัยตางๆ ท่ีอาจจะมีผล
ตอโครงการ ดังนี้ 
 
 การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis)  

           เปนการวิเคราะหส่ิงแวดลอมทางการตลาด ประกอบดวยปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ
สรางโอกาส และการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจท่ีขายการบริการ หลังจากท่ีมีการเลือก
ตลาดเปาหมายแลว การจัดสวนประสมทางการตลาดจะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับ
ธุรกิจบริการหรือ 7 P’s ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) มาประกอบในการวิเคราะหแตละดาน เพ่ือ
พิจารณาองคประกอบสําคัญทางดานการตลาดของธุรกิจ ซ่ึงประกอบดวย การศึกษาลักษณะของ
การบริการ ภาวะความตองการ (Demand) ภาวะการตอบสนอง (Supply) สวนประสมทาง
การตลาด กลยุทธการตลาดธุรกิจบริการ และแนวโนมของตลาด ดังนี้ 

        1.  ดานผลิตภัณฑ (Product)  คือ ส่ิงท่ีเสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อสนองความตองการของ
ลูกคาและกอใหเกิดความพึงพอใจ  ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน (Utility)  มีคุณคา (Value) ใน
สายตาของลูกคา จึงจะมีผลทําใหผลิตภัณฑสามารถขายได 

        2. ดานราคา (Price) คือ คุณคาของผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน ผูบริโภคจะเปรียบเทียบ
ระหวางคุณคาผลิตภัณฑกับราคากอนการตัดสินใจซ้ือ ดังนั้นการกําหนดราคาตองคํานึงถึงคุณคา
ของผลิตภัณฑ ตนทุนสินคา การแขงขันในตลาด และปจจัยอ่ืนๆ 
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          3. สถานท่ีตั้ง (Place) การใหบริการท่ีถูกตองไปยังผูท่ีตองการใชบริการในสถานท่ี
ตองการและในเวลาท่ีเหมาะสม 

          4. การสงเสริมการตลาด (Promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวของกับขอมูล
ระหวางผูขายกับผูซ้ือเพื่อสรางทัศนคติและพฤติกรรมการซ้ือ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อแจงขาวสาร
หรือจูงใจผูซ้ือ 
           5. บุคลากร (People) หมายถึงพนักงาน ผูใหบริการ ซ่ึงไดจาการคัดเลือก การ
ฝกอบรมพนักงาน เพื่อใหผูใชบริการเกิดความพึงพอใจในการบริการมากข้ึน เพื่อใหเกิดความ
แตกตางเหนือคูแขง 
           6.  กระบวนการบริการ (Process) คือ กระบวนการในการใหบริการแกลูกคา ซ่ึงมี
หลากหลายรูปแบบ  เปนการสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา  เพื่อใหเกิดความรวดเร็ว
และประทับใจลูกคา  (Customer Satisfaction)  เชน การทักทาย และตอนรับลูกคาท่ีมาติดตอเชา 
อพารทเมนต  การคิดคาบริการท่ีเที่ยงตรง  การแกไขปญหาตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนอยางรวดเร็ว 
           7.  การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation)  
เปนการพัฒนารูปแบบการใหบริการ โดยการสรางคุณภาพรวม  เพื่อสรางคุณคาใหแกลูกคา ไดแก 
สภาพแวดลอมของสถานท่ีใหบริการ การออกแบบตกแตงและแบงสวนการใชพื้นท่ีในอาคาร การ
ดูแลเอาใจใสในความเปนอยูและทรัพยสินของลูกคาใหมีความปลอดภยัอยูเสมอ 
 
 การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis ) 

           การวิเคราะหดานเทคนิค  จะบงบอกความเปนไปไดทางดานเทคนิคของโครงการ  
และเปนพื้นฐานในการคาดคะเนตนทุนของโครงการ  ทําใหทราบขอมูลตาง ๆ ท่ีจําเปนในการ
ดําเนินการ เชน การเลือกทําเลที่ตั้งโครงการ  การวางแผนกิจการ  การลงทุนในสินทรัพยหมุนเวียน
และสินทรัพยถาวร  การเลือกอุปกรณในการตกแตง จากขอมูลทางเทคนิคนี้จะใชเปนขอมูล
คาดคะเนตนทุนเพื่อจัดหาแหลงเงินทุนตอไป  การวิเคราะหดานเทคนิคนี้จะพิจารณาในเร่ือง
ตอไปนี้ ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) 

         1.  การกําหนดทําเลสถานท่ีตั้ง พรอมท้ังประเมินความเหมาะสมของทําเลสถานท่ี 
                    2.  การกําหนดขนาดอาคารและวิธีการกอสราง 
                         3.  คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัติทางดานกายภาพ 
          4.  การออกแบบผังอาคาร การคาดคะเนตนทุน การปรับปรุงท่ีดิน 
          5.  การคาดคะเนความตองการแรงงาน 
          6.  การคาดคะเนตนทุนกอสราง 
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 การวิเคราะหดานการจัดการ( Management Analysis)  
         ศึกษาถึงการจัดการกอนการดําเนินงาน ดานการขออนุญาตในการสรางอพารทเมนต 

การขออนุญาตในการใชอาคาร นอกจากนั้นยังรวมถึงการศึกษาเพ่ือกําหนดรูปแบบในการ
ดําเนินงานขององคกร การจัดโครงสรางการบริหารงาน การกําหนดคุณสมบัติหนาท่ีและความ
รับผิดชอบในแตละตําแหนง การสรรหาและการรักษาพนักงาน รวมท้ังการกําหนดคาตอบแทนใน
แตละตําแหนงและการดําเนินการตางๆ กอนการเปดกิจการ ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 2551 ) 
                     รูปแบบการดําเนินธุรกิจท่ีเหมาะสม โดยสวนใหญรูปแบบของการดําเนินธุรกิจขนาด
กลางและขนาดยอมท่ีนิยมมี 3 รูปแบบคือ 

                     1  ประกอบการโดยเจาของคนเดียว (Single Proprietorships) 
             2  หางหุนสวน (Partnerships) 

           3  บริษัทจํากัด (Corporations)                                                                   
                 สวนการประเมินวารูปแบบใดดีท่ีสุดนั้น ยอมข้ึนอยูกับลักษณะของธุรกิจท่ี
ผูประกอบการดําเนินงาน   
 
 การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis)  

           เปนการวิเคราะหเพ่ือดูวาโครงการท่ีจัดข้ึนมีลักษณะคุมทุนหรือไม คือ ถาลงทุนไป
หนึ่งหนวย ผลตอบแทนท่ีไดมาน้ันมากกวาหนึ่งหนวยหรือไม ถามากกวาแสดงวาโครงการควร
ลงทุนได ถาเทากับหนึ่งแสดงวาเสมอตัว แตถานอยกวาหนึ่งแสดงวาตํ่ากวาทุน ( ฐาปนา ฉ่ินไพศาล, 
2551 ) 
หลักเกณฑและวิธีการท่ีใชในการวิเคราะหดานการเงินเพื่อประเมินโครงการ  มีดังนี้ 

        1.  วิธีระยะเวลาคืนทุน  (Payback Period Method)  คือวิธีท่ีคิดระยะเวลาคืนทุนโดย
หากําไรท่ีไดรับจากโครงการวาใชระยะเวลานานเทาไหร  จึงจะคุมกับรายจายในโครงการเร่ิมแรก
พอดี  โดยท่ีกําไรหมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน(ดอกเบ้ีย)และคาเส่ือม
ราคาแลวระยะเวลาคืนทุนเทากับระยะเวลาท่ีทําใหกระแสเงินสดรับสะสมมีคาเทากับเงินลงทุน
เร่ิมแรก 
                       2.  วิธีมูลคาปจจุบันสุทธิ  (Net Present Value หรือ NPV)  คือการประเมินหาผลรวม
สุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสด ท้ังรับและจายที่เกิดข้ึนตลอดชวงอายุของโครงการ โดย
การลดคาดวยอัตราลดคา โดยแสดงออกในรูปสมการไดดังนี้ 
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มูลคาปจจุบันสุทธิ(NPV) =   NCFt - I0 
                                            
                              

โดยท่ี   NCFt    =  กระแสเงินสดสุทธิรายปตั้งแตปลายปท่ี 1 ถึงปลายปท่ี n 

                 r     = อัตราผลตอบแทนท่ีตองการ หรือ ตนทุนของเงินทุน 

                 I0    = เงินจายลงทุนตอนเร่ิมแรก 

 
                    = ผลบวกของ.........ตั้งแตปลายปท่ี 1 ถึงปลายปท่ี n 
 
 
      t      = ระยะเวลาโครงการ 
 
                      การประเมินโครงการดวยวิธีคาปจจุบันสุทธิ หากคํานวณคาปจจุบันสุทธิเปนบวก
หรือเปนศูนยแสดงวาควรลงทุนในโครงการนั้น และควรปฏิเสธโครงการลงทุนถามีคาปจจุบันสุทธิ
เปนลบ 

           3.  อัตราผลตอบแทนภายใน  (Internal Rate of Return หรือ IRR)  เปนอัตราท่ีนําไป
ลดคาแลวทําใหกระแสเงินสดรับเทากับกระแสเงินสดจายพอดีนั่นคือ NPV = 0 วิธีการคํานวณก็
เหมือนกับวิธีการของ  NPV  เพียงแตเปล่ียนการใชอัตราลดคาจากอัตราผลตอบแทนขั้นตํ่ามาเปน
ลองใชอัตราลดคาหลาย ๆ คา จนกระท่ังไดมูลคาปจจุบันรวมสุทธิเทากับศูนย อัตราลดคาท่ีไดนั้น
คืออัตราผลตอบแทนซื้อลดท่ีแสดงถึงความสามารถในการทํากําไรท่ีแทจริงของโครงการนั่นเอง
หากคาอัตราลดคาท่ีคํานวณไดมีคาสูงกวาหรือเทากับผลตอบแทนข้ันตํ่าของโครงการก็ยอมรับ
โครงการและจะปฏิเสธโครงการหากอัตราลดคาท่ีคํานวณไดมีคานอยกวาผลตอบแทนข้ันต่ําของ
โครงการ 
 
 
 
 

t=1  (1+r)t      

n  

n 

t = 1 
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ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 
                     หทัย  แบบแผน (2549) ไดศึกษาเร่ือง การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจท่ี
พักแบบพํานักนานสําหรับนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงรายเก็บขอมูลจาการแจก
แบบสอบถามนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนท่ีมาเท่ียวยังจังหวัดเชียงรายจํานวน 250 ราย และสัมภาษณ
ผูประกอบการเกสทเฮาทท่ีมีสถานท่ีตั้งอยูบริเวณแหลงชุมชน มีจํานวนหองพัก 20-30 หอง จํานวน 
5 ราย โดยสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี้ การวิเคราะหดานการตลาดพบวา นักทองเท่ียวจะไดรับ
ขอมูลของจังหวัดเชียงรายโดยการแนะนําของคนรูจัก คาใชจายท่ีสามารถจายไดตอเดือนอยูในชวง 
10,001-15,000 บาท ท่ีพักตองสงบเงียบ สะอาด มีคาใชจายท่ีประหยัด มียามรักษาการณ สวน
บริเวณใกลเคียงท่ีตองการคือรานอาหาร ธนาคาร สถานท่ีแลกเปล่ียนเงินตรา มีบริการเสริมจากการ
บริการหองพักเพิ่มเติม คือ บริการซักรีดและรานอาหาร การวิเคราะหดานเทคนิคพบวา ทําเลที่ตั้ง
ของโครงการท่ีเหมาะสมอยูบริเวณเจ็ดยอด ถนนบรรพปราการ ถนนพหลโยธิน เนื่องจากอยูใน
แหลงชุมชน การคมนาคมสะดวก การวิเคราะหดานการเงินพบวา โครงการลงทุนธุรกิจท่ีพักแบบ
พํานักนานสําหรับนักทองเท่ียวชาวญ่ีปุนในจังหวัดเชียงราย มีความเปนไปไดในการลงทุน โดยมี
ระยะเวลาโครงการ 20 ป จากเงินลงทุน 5,520,000 บาท จะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 10 
ป 8 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เม่ือส้ินสุดโครงการ ณ อัตราคิดลดรอยละ 4.38 มีคาเทากับ 
1,544,899.28 บาท อัตราผลตอบแทนโครงการ (IRR) รอยละ 7.48 ซ่ึงสูงกวาอัตราผลตอบแทนข้ัน
ต่ําท่ีตองการ 

           พีรดา  ฤทธิรงค (2550) ไดศึกษาเร่ืองการศึกษาความเปนไปไดของการลงทุน
หองพักใหเชารายเดือนในเขตเทศบาลนครเชียงราย โดยใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลดวย
แบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง จํานวน 400 ราย ผลการศึกษาพบวามีการดําเนินงานแบบเจาของคน
เดียว ในดานผลิตภัณฑสวนใหญตองการหองพักขนาดกวาง 3 เมตร ยาว 3.5 เมตร มีส่ิงอํานวยความ
สะดวกไดแก ตูเส้ือผา เคร่ืองทําน้ําอุน ดานกระบวนการบริการพบวาสวนใหญเลือกการบริการให
ความชวยเหลือ เชน น้ําไมไหลหรือไฟฟาดับ บริการยามรักษาความปลอดภัย ดานทําเลท่ีตั้งพบวา
สวนใหญเลือกทําเลที่ตั้งใกลท่ีทํางาน ใกลศูนยการคา ใกลแหลงชุมชน และมีท่ีจอดรถเพียงพอ 
สะดวก  ดานการสงเสริมการตลาด พบวาเลือกการบริการทําความสะอาดหองพักรายสัปดาห  ดาน
ราคาพบวาสวนใหญเลือกคาเชาหองพักราคา 2,001-2,500 บาท การวิเคราะหขอมูลดานการกอสราง 
พบวาโครงการจะพิจารณาคัดเลือกบริษัทรับเหมากอสรางท่ีมีประสบการณในการกอสราง โดย
กําหนดระยะการกอสราง 8 เดือน    การวิเคราะหขอมูลดานการเงิน ณ อัตราคิดลด 7.375% 
โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 3,277,151 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในเทากับ 13.9856%  
ซ่ึงมีคามากกวาอัตราคิดลด ซ่ึงก็คือ อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายยอยช้ันดี รอยละ 7.375 ตอป และมี
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ระยะเวลาคืนทุน 6 ป 2 เดือน 19 วัน จากการวิเคราะหขอมูลดานการเงินท้ัง 3 ขอ พบวา โครงการนี้
มีความคุมคาควรแกการลงทุน 
                      พัชรีพร  ยศบุญเรือง (2551)  ไดศึกษาเร่ือง การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน
ธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน โดยผลการศึกษาสามารถสรุปไดดังนี้คือการ
วิเคราะหดานการตลาด จากการสัมภาษณ ผูประกอบการโรงแรมและการตอบแบบสอบถามของ
นักทองเท่ียวจํานวน 150 ราย พบวาลักษณะของลูกคามีท้ังคนไทยและคนตางชาติโดยคนไทยเลือก
พักในชวงวันหยุดคือวันศุกรถึงอาทิตยสวนนักทองเท่ียวตางชาติจะเลือกพักในชวงท่ีเปนวัน
ธรรมดา คือวันจันทรถึงศุกรมากกวา และมีระยะเวลาในการพักท่ีนานกวา ลักษณะของสถานท่ีท่ีใช
ในการลงทุน ควรเนนในลักษณะเงียบสงบ  ใกลชิดธรรมชาติ  หองพักควรจะเปนแบบเรียบงาย 
สะอาด   บงบอกถึงวิถีชีวิต วัฒนธรรมทองถ่ิน ลักษณะของการกําหนดราคาท่ีพัก จะทําการกําหนด
ราคาเปน 2 ชวง คือ ชวงฤดูกาลทองเท่ียว (High Season) เดือนพฤศจิกายนถึงกุมภาพันธและชวง
นอกฤดูกาลทองเท่ียว (Low Season) เดือนมีนาคมถึงตุลาคม โดยราคาท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการ
คือ ราคา 3,000-4,000 บาท สําหรับชวงฤดูกาลทองเท่ียวและราคา 2,000-3,000 บาท สําหรับนอก
ชวงฤดูกาลทองเท่ียว ลักษณะของการโฆษณาควรใชวิธีการสรางส่ือท่ีสามารถคนหาไดงายท่ีสุด คือ 
ทางอินเตอรเน็ต และหนังสือนิตยสาร วารสารตาง ๆ อีกสวนคือ การเนนการบริการเพื่อใหลูกคา
เกิดความประทับใจแลวมีการกลับมาใชบริการใหม ลักษณะของพนักงาน นักทองเที่ยวสวนใหญ
ตองการความเปนกันเองสุภาพนอบนอม สามารถส่ือสารกับชาวตางชาติได มีบุคลิกดี มีความ
ซ่ือสัตยสุจริต การวิเคราะหดานเทคนิคการกอสรางโครงการ จะแบงหองพักออกเปน 2 แบบ คือ
แบบบานเดี่ยว และแบบบานแฝด อยางละเทา ๆ กัน การกอสรางอาคารและตกแตงสถานท่ี จะใช
วิธีการประมูลราคา โดยใหผูรับเหมาเสนอราคา แลวทําการคัดเลือกเพ่ือดําเนินการจัดสราง การ
วิเคราะหดานการเงิน จากการวิเคราะหความคุมคาในการลงทุนทางดานการเงิน พบวามีความคุมคา
ในการลงทุนในกรณีท่ียอดขายเปนไปตามเปาหมาย โดยระยะเวลาของโครงการ คือ 20 ป เงิน
ลงทุนคร้ังแรก เทากับ 17,981,791.00 บาท จากการวิเคราะหดานการเงินในสวนของระยะเวลาคืน
ทุน (Payback Period)ของโครงการ พบวามีระยะเวลาคืนทุนของโครงการเทากับ 9 ป 176 วัน ซ่ึง
จากการคํานวณระยะเวลาคืนทุนของโครงการ เม่ือนําไปเปรียบเทียบกับระยะเวลาของโครงการ 
พบวามีระยะเวลาคืนทุนของโครงการท่ีส้ันกวาระยะเวลาของโครงการ สวนการวิเคราะหดาน
การเงินในสวนของการคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิ(Net Present Value) ของโครงการ โดยใช
อัตราดอกเบ้ียเงินฝากสูงสุดของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศไทย คือรอยละ 4 เปนอัตรา
ลดคาในการคํานวณหามูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการ คํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการได
เทากับ 17,925,885.32 บาท ซ่ึงมีคาเปนบวก สวนการวิเคราะหดานการเงินในสวนของอัตรา
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ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return) โดยจากการคํานวณอัตราผลตอบแทนของ
โครงการ จะไดอัตราผลตอบแทนภายในโครงการเทากับรอยละ 11.84  อัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการท่ีได สูงกวาอัตราผลตอบแทนข้ันตํ่า ซ่ึงเปนอัตราผลตอบแทนสมมติฐานท่ีกําหนดไว คือ
รอยละ 4 จากการวิเคราะหในสวนของดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน ในการลงทุน
ธุรกิจบูติคโฮเต็ล ในเขตอําเภอปาย จังหวัดแมฮองสอน ในครั้งนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


