
 
บทที่ 2 

ทฤษฎี แนวคิด และวรรณกรรมที่เกีย่วของ  
 

การศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา ผูศึกษา
ไดใชทฤษฎี แนวความคดิ และวรรณกรรมที่เกี่ยวของในการดําเนินการศึกษาดังนี ้
 
ทฤษฎี และแนวคิด 
  การศึกษานีไ้ดมีการนําทฤษฎีและแนวคิดตางๆ เพื่อใชในการวิเคราะห
ผลโดยอาศัยทฤษฎีและแนวคิดของอภิชาต ิพงศสุพัฒน, 2546 และสุจรรยพินธ สุวรรณพันธ, 2548.  
ในการวิเคราะหความเปนไปได (Feasibility Study) สามารถกลาวไดโดยสังเขป ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
 
 
 
ที่มา   :  สุจรรยพินธ สุวรรณพันธ, 2548. 
ภาพที่ 1 แสดงขั้นตอนการศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดั 

นครราชสีมา 
 

การวิเคราะหดานการตลาด 

การวิเคราะหดานเทคนิค 

การวิเคราะหดานการจัดการ 

การวิเคราะหดานการเงิน 

ประเมินผลโครงการ 

การตัดสินใจ รับโครงการ 

ลงทุน 

ปฏิเสธโครงการ 

ไมลงทุน 
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การวิเคราะหความเปนไปได 
การวิเคราะหความเปนไปไดจะพิจารณาปจจัยตางๆ ที่อาจจะมีผลตอโครงการ ซ่ึง 

สามารถจําแนกไดดังนี ้
1.1 การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis) 

         การวิเคราะหดานการตลาด (ศิริวรรณ เสรีรัตนและคณะ, 2541: 337) เปนการ 
พิจารณาองคประกอบสําคัญทางดานการตลาดของธุรกิจ ประกอบดวย การศึกษาลักษณะของ
บริการ ภาวะความตองการ(Demand) ภาวะการตอบสนอง (Supply) สวนประสมทางการตลาด กล
ยุทธการตลาดธุรกิจบริการ และแนวโนมของตลาด โดยมีการนําทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด 
(Marketing Mixed) มาพิจารณาประกอบในการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 
ประกอบดวยกิจกรรม 4 กิจกรรมที่เรียกยอๆวา 4 P’s ประกอบดวย 

1.1.1 ผลิตภัณฑ (Product) คือ บริการที่กิจการจะใหบริการ นบัเปนสวนสําคัญ 
ที่สุดของสวนประสมทางการตลาด 

1.1.2 ราคา (Price) คือ มูลคาของผลิตภัณฑเปนการกําหนดราคาของบริการให 
เหมาะสม  

1.1.3 สถานที่ตั้ง (Place) คือ การใหบริการที่ถูกตองไปยังผูที่ตองการใชบริการใน 
สถานที่ตองการและในเวลาที่เหมาะสม 

1.1.4  การสงเสริมการตลาด (Promotion) คือ การติดตอ ส่ือสารเกี่ยวกับขอมูล 
ระหวางผูขายกับผูซ้ือ 
 ธุรกิจบริการจะใชสวนประสมการตลาดเชนเดียวกับสนิคา คือ 4 P’s นอกจากนั้นแลว
ยังตองอาศัยเครื่องมืออ่ืน ประกอบดวย 

1.1.5 บุคคล (People) หรือพนกังานซึ่งตองอาศัยการคัดเลือก การฝกอบรม การ 
จูงใจใหสรางความพึงพอใจแกลูกคา 

1.1.6 การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and  
Presentation) โดยการสรางคุณภาพโดยรวม (Total Quality Management) จะเปนดานความสะอาด 
รวดเร็ว 

1.1.7 กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา  
รวดเร็ว และประทับใจ (Customer Satisfaction) 

1.2 การวเิคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis)  
         การวิเคราะหดานเทคนคิ (ชัยยศ สันติวงษ , 2539: 11) เปนการใหบริการที่

เหมาะสมและจําเปนในการใหบริการดานธรุกิจอพารตเมนท ไดแก ขนาดและทําเลทีต่ั้งที่เหมาะสม
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ของที่ดินที่ตั้งอพารตเมนท รายละเอียดสิ่งปลูกสราง รวมถึงจํานวนหอง ขนาด โครงสราง และราคา 
รายการอุปกรณบริการสําหรับการดําเนินงาน รวมถึงแหลงที่มา ขนาดหรือกําลังการผลิต และราคา 
รายการการตกแตงภายใน และอุปกรณอํานวยความสะดวกที่จําเปน รวมถึงราคา ความสามารถใน
การใหบริการแกผูเชา โดยพิจารณาจากจาํนวนบุคลากร เชน เจาหนาที่ดูแลความเรยีบรอย แมบาน 
ตนทุนการบรกิาร 

1.3  การวิเคราะหดานการจดัการ (Management Analysis) 
การวิเคราะหดานการจัดการ (สุจรรยพินธ  สุวรรณพันธ , 2548) จะพิจารณาวาเปนผูบริหาร

กิจการหรือผูเปนเจาของกิจการเปนปจจยัหนึ่งที่จะตองนํามาวิเคราะหเพื่อจะดูวาโครงการดังกลาว
จะสามารถประสบความสําเร็จหรือไม ซ่ึงโดยทั่วไปจะวเิคราะหในเรื่อง คุณสมบัติ คุณวุฒิ ทกัษะ 
และประสบการณของผูบริหารกิจการวาเปนผูมีความรู ความเขาใจเกีย่วกับธุรกิจที่จะลงทุนมาก
นอยอยางไร ทั้งความรูทางดานเทคนิคการใหบริการ การตลาด การเงิน และการจดัการ 

1.4 การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis) 
การวิเคราะหดานการเงิน (สุจรรยพินธ  สุวรรณพันธ , 2548 และอภิชาติ พงศสุพัฒน,  

2546: 238-248) เปนการวิเคราะหเพื่อการตัดสินใจวาโครงการที่จัดทําขึ้นมีลักษณะคุมทุนหรือไม 
กลาวคือ ถาลงทุนไป 1 หนวยผลตอบแทนที่ไดมากกวา 1 หนวยหรือไม ถามากกวาแสดงวา
โครงการนั้นลงทุนได วัตถุประสงคของการวิเคราะหทางการเงิน คือ 

1.4.1 เพื่อประมาณเงินลงทุนที่จําเปนตองใชในโครงการทั้งหมด แลวจดัสรร 
แหลงที่มาของเงินทุนใหเหมาะสม 

1.4.2 ประเมินคุณคาของโครงการ เพื่อการตัดสินใจวาควรลงทุนหรือไม โดย 
อาศัยขอมูลดานเทคนิค การตลาด และการจัดการประกอบกัน 

เครื่องมือที่ใชในการวิเคราะห ไดแก 
(1) มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV) คือ ผลรวมของมูลคาปจจุบัน

ของกระแสเงนิสดรับและกระแสเงินสดจาย โดยนํามาคดิลดดวยอัตราถัวเฉลี่ย
ถวงน้ําหนกัของเงินทุน (Weighted Average Cost of capital)  

NPV    =  - CF0  +   CF1   +  …  +  CFn 
  

                       (1+k) 
1                (1+k) 

n 
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โดยให 
CFn = กระแสเงินสด ณ ปที่ n 
n = 0, 1, 2, … , N 
N = ระยะเวลาสิ้นสุดโครงการ 
k = ตนทุนสวนเพิม่ของเงินทุน 
เกณฑการยอมรับ 
กิจการจะยอมรับโครงการลงทุนเมื่อ NPV มีคามากกวาหรือเทากับ 0 และ

จะปฏิเสธโครงการเมื่อ NPV มีคานอยกวา 0 
(2) อัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of Return : IRR) หรืออัตรา

ผลตอบแทนที่แทจริง (IRR) ของโครงการเทากับ อัตราคิดลด (Discount rate, 
r) ซ่ึงหมายถงึอัตราผลตอบแทนที่ทําใหมลูคาปจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
ของโครงการเทากับศูนย 

0     =    - CF0  +   CF1   +  …  +  CFn 
  

                          (1+r) 
1          (1+r) 

n 

โดยให 
r = อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 
เกณฑการยอมรับ 
กิจการจะยอมรับโครงการลงทุนเมื่อ IRR สูงเกินกวาตนทุนของเงินทุน

หรืออัตราดอกเบี้ยเงินกูปจจบุัน และจะปฏิเสธเมื่อ IRR มากกวาตนทุนของ
เงินทุน 

(3) ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period : PB) คือ จํานวนปที่กิจการจะไดรับเงินที่
ลงทุนเริ่มแรกของโครงการกลับคืนมา กลาวอีกนยัหนึง่คือระยะเวลาที่กระแส
เงินสดสะสม(Cumulative Cash flows) ของโครงการมีคาเทากับศูนย 

PB = คาใชจายในการลงทุน / ผลตอบแทนสุทธิ
เฉลี่ยตอป 
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เกณฑการยอมรับ 
กิจการจะยอมรับโครงการลงทุนเมื่อ PB มีคานอยกวาหรือเทากับ

ระยะเวลาที่ตั้งสมมติฐานไว และจะปฏิเสธเมื่อ PB มีคามากกวาระยะเวลาที่
ตั้งสมมติฐานไว 

(4) การวิเคราะหความไวตอเหตุเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) เปนการ
วิเคราะหผลกระทบตอผลตอบแทนสุทธิของโครงการธุรกิจอพารตเมนทจาก
การเปลี่ยนแปลงของปจจัยตางๆ ซ่ึงตองศึกษาดวูาโครงการจะยังสามารถ
ดําเนินการตอไปไดหรือไมอยางไร เมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงหรือเกิดการผันแปร
ของปจจัยตางๆที่เกี่ยวของกบัการลงทุน 

 
 

สมมติฐานในการศึกษา 
โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุนธุรกิจอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา 

ไดตั้งขอสมมติฐานออกเปน 6 ขอ ดังนี ้
1. โครงการกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนมากกวา 9.80% ซ่ึงสูงกวาอัตราดอกเบี้ยผู 

ประกอบการสรางแฟลตใหเชาจากธนาคารอาคารสงเคราะห เปนเงินกูระยะยาว 10 ป  
อัตราดอกเบี้ยลอยตัวประมาณ MLR = 8.00% (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2549: ออนไลน) 

2. โครงการมีอายุ 20 ป ที่ดินมีราคาเพิ่มขึ้นทุกปตามอัตราการเปลี่ยนแปลงโดยเฉลี่ยของราคา
ประเมินทุนทรัพยที่ดิน รอบบัญชี พ.ศ. 2543-2546 และรอบบัญชี พ.ศ. 2547-2550 5.26% 
ตอป (กรมธนารักษ กระทรวงมหาดไทย. 2549, ออนไลน) 

3. คิดคาเสื่อมราคาแบบเสนตรงในอัตรา 5% ตอปสําหรับอาคาร สวนที่เหลือนอกจากอาคาร 
คิดคาเสื่อมในอัตรา 20% ตอป เมื่อส้ินสุดโครงการอาคารมีมูลคาซากเทากับ 20 % ของมูล 
คากอสราง สวนที่เหลือไมมมีูลคา 

4. ภาษีเงนิไดจายในปถัดไป โดยเสียภาษีปลายปแบบบุคคลธรรมดา ซ่ึงมีอัตราภาษีระหวาง  
5-37% (ขึ้นอยูกับรายไดพึงประเมิน) 

5. สถานที่โครงการตั้งอยูบริเวณถนน 30 กันยายน ตําบลในเมือง(หมื่นไวย) อําเภอเมือง  
จังหวดันครราชสีมา 

6. ระยะเวลาคืนทุนโครงการธุรกิจอพารตเมนตจะทยอยคนืทุนในปที่ 7 ขึ้นไป (ภัทรพล  
เวทยสภุรณ, ผศ. ผูชวยอธิการบดีมหาวิทยาลัยศิลาปากร. 2547.) 
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วรรณกรรมที่เก่ียวของ 
นคร ไชยวงศศักดา (2546) ทําการศึกษาเรือ่ง “การศึกษาความเปนไปไดในโครง 

การลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฎเชียงราย” ผลการศึกษา 1) ดานการตลาด พบวา
จํานวนหองวางของหอพักในอนาคตจะอยูที่รอยละ 16-26 อยางไรกต็ามผูประกอบการสามารถจะ
ประสบความสําเร็จจากการดําเนินธุรกิจได หากมีหองพักอุปกรณภายในหองที่เปนที่ตองการ มีการ
บริการที่ดี และมีราคาเหมาะสม ปจจัยที่มผีลตอการตัดสินใจเลือกหอพักหญิงจะใหความสําคัญตอ
ปจจัยดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานที่ บุคคล ดานการสราง และนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
และดานกระบวนการในระดบัมาก สวนดานการสงเสริมการตลาดใหความสําคัญอยูในระดับปาน
กลาง รายไดในปที่ 1 – 5 ปละ 668,220 บาท และปที่ 6-20 ปละ 661,620 บาท 2) ดานเทคนิค พบวา
โครงการตั้งบนที่ดิน 557 ตารางเมตร หางจากสถาบันราชภัฏเชียงรายประมาณ 200 เมตร และหาง
จากถนนพหลโยธิน 300 เมตร มีจํานวน 29 หอง รานคาขายของ 4 หอง หองสํานักงาน หองทีวี 
หนังสือพิมพ หองสําหรับผูมาเยี่ยม และโรงรถ 3) ดานการจัดการ พบวาโครงการมีการดําเนินงาน
แบบเจาของคนเดียว โครงสรางองคการประกอบดวย โดยเจาของจะทําหนาที่เปนผูจัดการหอพัก 
และแมบาน 4) ดานการเงนิ พบวาตองใชเงินลงทุนเริ่มแรก จํานวน 5,500,000 บาท ประกอบดวย
สวนของทุน 4,500,000 บาท และสวนของหนี้สิน 1,000,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการมี
ระยะเวลาคืนทุน 11 ป 5 เดือน 19 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 7% เทากับ -216,214 บาท 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) รอยละ 6.52 ดังนั้นโครงการการลงทุนหอพักสตรีเอกชน
หนาสถาบันราชภัฏเชียงราย จึงไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 

สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ทําการศึกษาเรื่อง “การศึกษาความเปนไปไดใน 
โครงการลงทุนหอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร” ผลการศึกษา 1) ดานการตลาด พบวา
เศรษฐกิจในเขตลาดพราวมีการขยายตัวอยางมาก การวเิคราะหดานการตลาด ประกอบดวย ปจจยั
ดานราคา ทําเลที่ตั้ง การสงเสริมการตลาด บุคคล กระบวนการการบริการ และการนําเสนอทาง
กายภาพผูใชบริการหอพักใหความสําคัญมาก ราคาเชาที่เหมาะสมอยูที่ 2,800 บาทตอเดือน 2) ดาน
เทคนิค พบวามีที่ดินกวาง 17 เมตร ยาว 30 เมตร อาคารที่เหมาะสมมีขนาด 13.0 x 22.8 เมตร สูง 5 
ชั้น มีจํานวน 53 หอง ขนาด 22.04 ตร.ม.  3) ดานการจัดการ พบวาจะดําเนินงานในรูปเจาของคน
เดียว โครงสรางองคการประกอบดวย ผูจดัการหอพกั แมบานและพนกังานรักษาความปลอดภัย 4) 
ดานการเงิน พบวา ตองใชเงินลงทุนเริม่แรก จํานวน 13,837,500 บาทโดยสวนของเจาของ มี
ระยะเวลาโครงการ 20 ป ผลการวิเคราะหโครงการมีระยะเวลาคืนทุน 10 ป 140 วัน มูลคาปจจุบัน
สุทธิ ณ อัตราคิดลด 8.75% เทากับ 13,868,414 บาทซึ่งสูงกวาเงนิลงทุนเริ่มแรก อัตราผลตอบแทน
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ภายในโครงการ(IRR) รอยละ 8.78 ดังนั้นโครงการการลงทุนหอพักในเขตลาดพราว 
กรุงเทพมหานคร จึงมีความเปนไปไดในการลงทุน 
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