
 

บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 
แนวคิดและทฤษฎ ี
  การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (ธมกร ธาราศรีสุทธิ, 2552) เปนการศึกษา
เพื่อตองการทราบผลที่จะเกิดข้ึนจากการดําเนินการพิจารณาจากการศึกษาดานการตลาด ดานเทคนิค 
ดานการจัดการ และดานการเงิน เพื่อนํามาประเมินผลโครงการและทําการตัดสินใจวาควรปฏิเสธ
โครงการ หรือรับโครงการเพ่ือการลงทุน   
  การวิเคราะหความเปนไปไดจะพิจารณาปจจัยตางๆที่อาจจะมีผลตอโครงการ ซ่ึง
สามารถจําแนกไดดังนี้ 
 
การวิเคราะหดานการตลาด  (Marketing Analysis) 

การวิเคราะหดานการตลาด  (ธมกร  ธาราศรีสุทธิ, 2552)   ประกอบดวยปจจัยท่ีมี
อิทธิพลตอการสรางโอกาส และการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจท่ีขายบริการ หลังจากท่ีมี
การเลือกตลาดเปาหมายแลว การจัดสวนประสมทางการตลาด จะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาด
สําหรับธุรกิจบริการหรือ 7P’s ดังนี้ 

ผลิตภัณฑ (Product or Service) 
- คุณภาพท่ีเหนือกวา 
- มีภาพลักษณของตรายี่หอ(Brand Image) ท่ีดีเปนท่ีรูจักและไววางใจได 
- มีการรับประกัน (Warrantee) 
- มีจุดขายท่ีแตกตาง (Unique Sales Proposition) 
- มีตัวตนเปนรูปธรรม (Tangible) 
- มีการเพิ่มคุณลักษณะบางประการ(Additional Features)  

ราคา (Price) 
- มีมูลคาเพิ่ม(Value Added) ทําใหตั้งราคาไดสูงตามคุณคาท่ีเพิ่ม 
- ใหสวนลดพิเศษ 
- ระยะเวลาการใหเครดิตนาน 

การจัดจําหนาย (Place) 
- ใหบริการกวางขวางท่ัวถึง ลูกคามาใชบริการไดสะดวก 
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- มีสถานท่ีหรือจุดใหบริการมากกวาคูแขงขัน 
- มีวิธีการใหบริการรูปแบบใหม  
- เลือกชองทางการจัดจําหนายที่มีคุณภาพ 

การสงเสริมการตลาด (Promotion) 
- การรณรงคโฆษณารูปแบบใหมๆ 
- โปรแกรมการสงเสริมการตลาดไปยังลูกคาประจํา 
- ขอเสนอพิเศษ (Special Offers) 
- การประชาสัมพันธ และการสนับสนุนกิจกรรม (Sponsorship) 
- จดหมายสงตรง (Direct Mail) 

คน (People) 
- ฝกอบรมพนักงานผูใหบริการ 
- ดูแลเอาใจใสลูกคาใหดีข้ึน 
- พนักงานทํางานมีประสิทธิภาพเพิ่มข้ึน 
- ใหการดูแลเอาใจใสเปนสวนตัว (Personal Attention) 
- พนักงานมีทักษะความรูความชํานาญ 

กระบวนการใหบริการ (Process) 
- เทคโนโลยีทันสมัย  
- ระบบและข้ันตอนของการบริการ 
- เวลาตอบสนองลูกคาโดยเร็ว 

ลักษณะทางกายภาพท่ีปรากฏ (Physical Evidence) 
- สภาพแวดลอมท่ีสะดวกสบาย 
- การตกแตงท่ีโดดเดน 
- มีหลักฐานประกาศนียบัตร รับรองความรูความชํานาญหรือสมาชิกภาพดานวิชาชีพ 
- มีภาพลักษณขององคการท่ีแข็งแกรงเปนท่ียอมรับ  
- หลักฐานเอกสารหนังสือแสดงใหเห็นถึงบริการท่ีมีคุณภาพ 
 

การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis)  
การวิเคราะหดานเทคนิค (ธมกร  ธาราศรีสุทธิ, 2552) การวิเคราะหดานเทคนิคมี

จุดมุงหมายเพื่อคาดคะเนตนทุนและเงินลงทุนตางๆ ดังนี้ 
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- เงินลงทุนถาวร คือ เงินลงทุนในสินทรัพยถาวรเร่ิมแรก ไดแก ท่ีดิน อาคารที่พัก
เฟอรนิเจอรในหองพัก 

- การออกแบบ และการปรับปรุงท่ีดินในการกอสราง ทําเลสถานท่ีตั้ง 
- การกําหนดขนาด และวิธีการกอสราง การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง 
- คาใชจายกอนเปดดําเนินการ เปนคาใชจายชวงระยะเวลาเริ่มเปดดําเนินการ ซ่ึง

เกิดข้ึน ในระยะแรกๆเทานั้น เชน คาลวงเวลา คาซอมแซมเพิ่มเติม คาใชจายในการเปดดําเนินการ 
รวมถึงคาใชจายในการขอใบอนุญาตตางๆ จากหนวยงานราชการ เชน ใบอนุญาตกอสรางอาคาร 
 
การวิเคราะหดานการจัดการ (Management Analysis) 

การวิเคราะหดานการจัดการ  (ธมกร ธาราศรีสุทธิ, 2552) มุงเนนถึงบุคลากร ท่ีมี
ความสามารถในเชิงบริหารท่ีจะเขามารับผิดชอบตลอดจนรูปแบบการบริหาร ซ่ึงข้ึนอยูกับประเภท
ของกิจการ ระดับของการบริหารและขอบเขตการดําเนินงานตลอดจนอ่ืนๆ ท่ีมีผลตอการจัดรูปแบบ
การบริหาร การวิเคราะหความพรอมทางการบริหารเปนสวนจําเปนในทางปฏิบัติเนื่องจากความ 
สามารถทางการบริหารเปนกลไกสําคัญท่ีผลักดันใหการบริหารงานประสบผลสําเร็จ ซ่ึงขอมูลท่ีได
จากการวิเคราะหนี้จะถูกนําไปประมาณการถึงคาใชจายแรกเร่ิมโครงการ และคาใชจายระหวางการ
ดําเนินงาน  เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหดานการเงินตอไป 

 
การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis)  

การวิเคราะหดานการเงิน (ฐาปนา  ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542) 
- มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)  เปนการคํานวณหากระแสเงินสดท่ี

จายในวันนี้  รวมกระแสเงินสดท่ีออกในปตอๆมา ซ่ึงคิดลดมาใหเปนกระแสเงินสดออกในปจจุบัน 
คิดเทียบกับกระแสเงินสดท่ีไหลเขาในปตอๆ มา  คิดลดเปนคาปจจุบันเปรียบเทียบกระแสเงินสดท่ี
ไหลเขากับกระแสเงินสดท่ีไหลออก  หากคาปจจุบันสุทธิมีคาเปนบวก แสดงวา ควรลงทุน และหาก
เปน ลบ แสดงวาไมควรลงทุน โดยสามารถคํานวณไดจากสูตร 

  
 

n
t

0
t = 1

CF
NPV =  - 

1+r
t I  

        โดย NPV  =  มูลคาปจจุบันสุทธิ 
  tCF  = กระแสเงินสดรับสุทธิท่ีคาดวาจะไดรับตองวด 
  0I  = เงินลงทุนเร่ิมแรก 
  r            = ผลตอบแทนท่ีตองการ 



 7

t  =  ปท่ีดําเนินงานโครงการ 1, 2, ... , n 
n  =  อายุโครงการ 

                             
NPVอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate Return : IRR)  หมายถึง อัตรา

ผลตอบแทนท่ีผูลงทุนจะไดรับจากการลงทุนในโครงการท่ีพิจารณาเฉล่ียตอปตลอดอายุการลงทุน 
หรือกลาวอีกนัยหนึ่งวา IRR หมายถึง  อัตราสวนลดท่ีทําใหผลรวมของคาปจจุบันของกระแสเงินสด
สุทธิท้ังโครงการมีคาเทากับเงินลงทุนเร่ิมแรกพอดี หรือ IRR คือ อัตราสวนลดท่ีทําให NPV ของ
โครงการมีคาเทากับ 0หรือถาอัตราผลตอบแทนของโครงการสูงกวาอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ
หรือตนทุนของเงินทุน (IRR ≥ WACC) แลว ก็ควรลงทุน แตถานอยกวา (IRR < WACC) ก็ควร
ปฏิเสธโครงการลงทุน โดยสามารถคํานวณไดจากสูตร 

 
n

t
0

t = 1

CF
I  =  

1+IRR
t  

โดย  tCF   = กระแสเงินสดรับสุทธิท่ีคาดวาจะไดรับตองวด 

0I  =  เงินลงทุนเร่ิมแรก 
IRR = ผลตอบแทนของโครงการ 
n = อายุโครงการ  
t  =  ปท่ีดําเนินงานโครงการ 1, 2, ... , n 
 

- ระยะเวลาในการคืนทุน (Payback Period: PB) คือ ระยะเวลาท่ีกระแสเงินสดรับ
สุทธิเทากับเงินสดจายท่ีลงทุนในโครงการ หรือระยะเวลาที่ผลตอบแทนจากการดําเนินโครงการ 
เทากับ เงินลงทุนของโครงการ ท้ังนี้โครงการจะสามารถยอมรับไดก็ตอเม่ือ ระยะเวลาคืนทุน อยู
ภายในระยะเวลาที่นักลงทุนกําหนด 
 

ระยะเวลาคืนทุน  =           เงินสดจายลงทุน        .                      
                                                       กระแสเงินสดรับสุทธิรายป 

 
- การการวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis) (ฐาปนา ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา 

ชีวะตระกูลกิจ, 2542.) เปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของกําไรอันเปนผลเนื่องมาจากการ
เปล่ียนแปลงในตัวแปรตางๆ โดยความเส่ียงสามารถจําแนกไดเปน2 ประเภทใหญๆ คือ ความเส่ียง
ทางธุรกิจ (Business Risk) ซ่ึงเกิดจากการดําเนินงานของธุรกิจนั้นโดยตรง เชน การมีตนทุนคงท่ีสูง
หรือยอดขายผันผวน ความเส่ียงทางดานการเงิน (Financial Risk)คือ ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากมี
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การเปล่ียนแปลงปจจัยสําคัญในตลาดการเงิน เชน อัตราดอกเบ้ียอัตราเงินเฟอ หรือมีการเพ่ิมสัดสวน
ในหนี้สิน ดังนั้นจึงใชการวิเคราะหความไวเปนการวิเคราะหความเส่ียงของผลการประเมินโครงการ 
โดยผูวิเคราะหโครงการตองตัดสินใจเหตุการณในอนาคตภายใตเง่ือนไขตางๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไปจาก
ภาวการณท่ีไดคาดหมายไวท่ีมีผลกระทบตอโครงการซ่ึงตัวแปรท่ีสําคัญในการใชวิเคราะห
ผลตอบแทนตอตนทุนมี 3 ตัวแปรดวยกัน ไดแก คาเชา จํานวนหองพักท่ีมีการเชา และตนทุนรวม 
 
เอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ศิริพร  สิงขรอาสน (2549) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนอพารทเมนท 
ในจังหวัดนครราชสีมา การศึกษาคร้ังนี้ไดเก็บรวบรวมขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามท่ีเปนกลุม
นักเรียน และกลุมวัยทํางานท่ีคาดวามีความตองการใชบริการที่พักอาศัย ประเภทอพารทเมนท 
จํานวน 400 ราย โดยใชการสุมตัวอยางแบบสะดวก และเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณ
ผูประกอบการอพารทเมนท จํานวน 4 ราย เลือกใชวิธีการสุมตัวอยางแบบเจาะจง นําผลรวบรวม
ขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน โดยใชรอยละ ความถ่ี ภายใตขอสมมุติฐานการยอมรับ
โครงการท่ีอัตราผลตอบแทนการลงทุน 9.91% ผลการศึกษาดานการเงิน จากการวิเคราะหดาน
การตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ โครงการลงทุนอพารทเมนทในเขตจังหวัดนครราชสีมา ใช
เงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 9,534,904 บาท โดยมีสวนของเจาของเปนเงิน 7,534,904 บาท คิดเปน
สัดสวน รอยละ 79 สวนของเงินกู 2,000,000 บาท คิดเปนสัดสวน รอยละ 21 มีระยะเวลาโครงการ 
20 ป ผลการวิเคราะหโครงการ มีระยะเวลาคืนทุน 15.77 ป มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.91% 
เทากับ -3,450,582  บาท ซ่ึงมีคาตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) 
รอยละ 5.48 ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทในจังหวัดนครราชสีมา จึงไมมีความเปนไปไดใน
การลงทุน   

ชัชชัย วรกิติสรณ (2550) ไดศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนหอพัก ในตําบลปา
ตัน อําเภอเมือง จังหวัด เชียงใหม โดยเก็บรวบรวมขอมูลจาก แบบสอบถามเพ่ือเก็บขอมูลการศึกษา
ความตองการหอพักเอกชน จากกลุมตัวอยางนักเรียนโรงเรียนโปลิเทคนิคลานนา นักศึกษา
มหาวิทยาลัยราชภัฏเชียงใหม พนักงานโรงพยาบาลลานนา และพนักงานหางสรรพสินคาเทสโก
โลตัส สาขากาดคําเท่ียง จากกลุมตัวอยาง 200 ราย และสํารวจความตองในการตัดสินใจเลือกใช
บริการหอพัก โดยการสรางแบบสอบถามเพ่ือทดสอบจากกลุมตัวอยาง จํานวน 100 ราย โดยเลือกใช
วิธีแบบเจาะจง และทําการวิเคราะหขอมูลโดยวิธีคาสถิติ ความถี่ รอยละ และคาเฉล่ีย ภายใตขอ
สมมุติฐานโครงการตองการ อัตราผลตอบแทนการลงทุน รอยละ 8 พบวา % ผลการศึกษาดาน
การเงิน จากการวิเคราะหดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ โครงการลงทุนหอพัก ในตําบล
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ปาตัน อําเมือง จังหวัดเชียงใหม ใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 5,200,000 บาท โดยมีสวนของเจาของ
เปนเงิน 3,120,000 บาท สวนของเงินกูยืมธนาคาร 1,080,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการ มี
ระยะเวลาคืนทุน 11.ป 3 เดือน จุดคุมทุนเทากับ 17 หองตอเดือน  มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 50,718 
บาท ท่ีอัตราผลตอบแทนรอยละ 8 มีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับ รอยละ 8.11 
ดังนั้น โครงการหอพักในตําบลปาตัน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม จึงมีความเปนไปไดในการ
ลงทุน 

สมชาย  ทรัพยสินโอฬาร (2552) ไดศึกษาความเปนไปไดในโครงการลงทุนสราง
หองชุดใหเชา ในเขตบางแค กรุงเทพมหานคร โดยเก็บรวบรวมขอมูลจากผูตอบแบบสอบถามท่ีเปน
กลุมผูเชาอพารทเมนท ผูเชาหองพัก ผูกําลังมองหาเชาอพารทเมนท และกลุมอาศัยอยูบานรวมกับพอ
แม ท่ีคาดวาตองการใชบริการท่ีพักอาศัย ประเภทอพารทเมนท จํานวน 200 ราย โดยใชกลุมตัวอยาง
แบบสะดวก และเก็บรวบรวมจากการสัมภาษณผูประกอบการอพารทเมนท จํานวน 5 ราย เลือกใช
วิธีการสุมตัวอยางแบบเจาะจง และไดรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากหนังสือ วารสาร บทความรายงาน
การวิจัย ขอมูลทางสถิติ นําผลรวบรวมขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหขอมูลเบ้ืองตน โดยใชรอยละ ความถ่ี 
เพื่อนําความมูลมาวิเคราะหถึงความเปนไปไดโครงการลงทุน ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการ
จัดการ และดานการเงิน ภายใตขอสมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอัตราผลตอบแทนการลงทุน 
9.52%  ผลการศึกษาพบวา ใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 23,323,120 บาท โดยเปนสวนของเจาของ
ทั้งหมด โครงการต้ังอยูในยานทําเลที่ดีท่ีใกลกับหางสรรพสินคา ซุปเปอรมาเก็ต โรงเรียน และตลาด
นัด ดานหนาติดถนนทางเขาหมูบานขนาดใหญ มีท่ีจอดรถยนต รถจักรยานยนต กวางขวาง และมี
ขนาดหองพักท่ีกวาง มีระยะเวลาโครงการ 20 ป ผลการวิเคราะห มีระยะเวลาคืนทุน 14.01 ป มูลคา
ปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 9.52 เทากับ  -7,258,191 บาท ซ่ึงตํ่ากวาเงินลงทุนเร่ิมแรก อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ เทากับ รอยละ 5.8901  ดังนั้นโครงการลงทุนอพารทเมนทใหเชาใน
เขตบางแค กรุงเทพมหานคร จึงไมมีความเปนไปไดในการลงทุน  


