
 
บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฏี และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา มี
แนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของดังตอไปนี ้
 
แนวคิดและทฤษฏี 

     การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (ชัยยศ สันติวงษ, 2539) เปนการศึกษาเพ่ือ
ตองการทราบผลที่จะเกิดข้ึนจากการดําเนินการ  โดยพิจารณาจากการศึกษาดานการตลาด  ดาน
เทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงินเปนหลัก มีการวิเคราะหและระบุรายเอียดส่ิงท่ีจําเปนเกีย่ว
การผลิต กาํลังการผลิตสถานท่ีต้ังโครงการท่ีเหมาะสม คาใชจายในการลงทุนท้ังนี้เพื่อใหได
ผลตอบแทนจากการลงทุน โดยการวิเคราะหความเปนไปไดจะพจิารณาปจจยัตางๆ ท่ีอาจจะมีผล
ตอโครงการ ดังนี้ 
 

1. การศึกษาความเปนไปดานการตลาด   
    เปนการวเิคราะหส่ิงแวดลอมทางการตลาด ประกอบดวยปจจยัท่ีมีอิทธิพลตอการ

สรางโอกาส  และการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจท่ีขายบริการ  หลังจากท่ีมีการเลือก
ตลาดเปาหมายแลว การจัดสวนประสมทางการตลาดจะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับ
ธุรกิจบริการหรือ 7 P’s  (ศิริวรรณ  เสรีรัตนและคณะ,  2541: 337) มาประกอบในการวิเคราะหแต
ละดานเพื่อพิจารณาองคประกอบสําคัญทางดานการตลาดของธุรกิจ ซ่ึงประกอบดวย การศึกษา
ลักษณะของบริการ ภาวะความตองการ(Demand) ภาวะการตอบสนอง (Supply) สวนประสมทาง
การตลาด กลยทุธการตลาดธุรกิจบริการและแนวโนมของตลาด  ดังนี ้
  1. ผลิตภัณฑ (Product) คือ ส่ิงท่ีเสนอขายโดยธุรกิจ เพือ่สนองความตองการของ
ลูกคาใหพึงพอใจ ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชนมีคุณคาในสายตาของลูกคา จึงจะมีผลทําให
ผลิตภัณฑสามารถขายได    

2. ราคา (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. สถานท่ีต้ัง (Place) คือ การใหบริการท่ีถูกตองไปยังผูท่ีตองการใชบริการใน
สถานท่ีตองการและในเวลาท่ีเหมาะสม 

4.   การสงเสริมการตลาด (Promotion) คือ การติดตอ ส่ือสารเกี่ยวกับขอมูลระหวาง
ผูขายกับผูซ้ือ 
              5. บุคคล หรือพนักงาน (People)   ซ่ึงตองอาศัยการคัดเลือกการฝกอบรม การจูงใจ 
เพื่อใหสามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาไดแตกตางเหนือคูแขงขัน พนักงานตองการมี
ความสามารถในการแกไขปญหาและการตอบสนองตอลูกคา 
  6. การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and  
Presentation) โดยการสรางคุณภาพโดยรวม (Total Quality Management) จะเปนดานความสะอาด 
รวดเร็ว 

7. กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคาได  
รวดเร็ว และประทับใจลูกคา 
 
 2. การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) 
    การวิเคราะหดานเทคนิคจะบงบอกความเปนไปไดทางดานเทคนิค  และเปนพื้นฐาน
ในการคาดคะเนตนทุนของโครงการ  เพื่อจดัหาแหลงเงินทุนตอไป 
   การวิเคราะหดานเทคนิคจะพิจารณาในเร่ืองตอไปนี ้

1. การกําหนดทําเลสถานท่ีต้ัง  พรอมท้ังประเมินความเหมาะสมของทําเลสถานท่ี 
                                  ดังกลาว  

2. คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัติทางดานกายภาพ 
3. การกําหนดขนาดและวิธีการกอสราง 
4. การออกแบบผังอาคาร และการปรับปรุงท่ีดินในการกอสราง 
5. การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง 
 

3.  การศึกษาความเปนไดดานการจัดการ (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) 
    เปนการศึกษาถึงการจัดการกอนการดําเนินงาน   ในดานการขออนญุาตในการต้ัง 

หอพัก  การขออนุญาตในการใชอาคาร  การขออนุญาตเปนผูจัดการหอพัก  นอกจากนั้นยังรวมถึง
การศึกษาเพื่อกําหนดรูปแบบในการดําเนนิงานขององคกร  การจดัโครงสรางการบริหารงาน  การ
กําหนดคุณสมบัติหนาท่ีและความรับผิดชอบในแตละตําแหนง  การสรรหาและการรักษาพนกังาน  
รวมท้ังการกําหนดคาตอบแทนในแตละตําแหนงและการดําเนินการตางๆ กอนการเปดกิจการ 
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การศึกษาความเปนไดดานการเงิน   (วีระพล  สุวรรณรัตน, 2524)  
  เปนการวเิคราะหเพื่อดูวาโครงการท่ีจัดข้ึนมีลักษณะคุมทุนหรือไม  คือ ถาลงทุน
ไปหนึ่งหนวย  ผลตอบแทนท่ีไดมากวาหนึ่งหนวยหรือไม      ถามากกวาแสดงวาโครงการควร
ลงทุนได  ถาเทากับหนึ่งแสดงวาเสมอตัว  ถานอยกวาหนึ่งแสดงวาตํ่ากวาทุน  
  โดยวิธีการวิเคราะหดานการเงินมีดังนี ้

1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value  หรือ NPV)  คือการประเมินหาผลรวม 
สุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดทั้งรับและจายท่ีเกิดข้ึนตลอดจนชวงอายุของโครงการ  
โดยการลดคาดวยอัตราลดคา  ซ่ึงแสดงออกมาในรูปสมการไดดังนี ้
           n 
 มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) = ∑   NEFt -Io 

      t = 1 (1+r)t  

  
 โดยท่ี   NCFt  =   เปนกระแสเงินสดสุทธิรายปต้ังแตปลายปท่ี 1 ถึง 

     ปลายปท่ี n 
 
 r  =  อัตราผลตอบแทนท่ีตองการหรือตนทุนเงินทุน 
 Io  = เงินจายลงทุนตอนเร่ิมโครงการ 
              
  n 
 ∑   =  ผลบวกของ... ต้ังแตปลายปท่ี 1 ถึงปลายปท่ี n 
           t = 1 

 
  การประเมินโครงการดวยวธีิคาปจจุบันสุทธิ  หากคํานวณคาปจจบัุนสุทธิไดคา
เปนบวก  ควรลงทุนในโครงการนั้น  และควรปฏิเสธโครงการลงทุนถามีคาปจจุบันสุทธิเปนลบ 
 
  2. อัตราผลตอบแทนซ้ือลด (Internal Rate of Return)  หรือ IRR)  เปนอัตราท่ี
นําไปลดคาแลวทําใหกระแสเงินสดรับเทากับกระแสเงินสดจายพอด ี  นั่นคือ NPV = 0  วิธีการ
คํานวณก็เหมือนกับวธีิการของ NPV  เพียงแตเปล่ียนการใชอัตราลดคาจากอัตราผลตอบแทนข้ันตํ่า
มาเปนลองอัตราลดคาหลายๆ คา  จนกระทั่งไดมูลคาปจจุบันรวมสุทธิเทากับศูนย  อัตราลดคาท่ีได
นั่นคืออัตราผลตอบแทนซ้ือลดท่ีแสดงถึงความสามารถในการทํากําไรท่ีแทจริงของโครงการนั่นเอง 
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  3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) คือ วิธีท่ีคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหา
กําไรที่ไดรับจากโครงการวาใชระยะเวลานานเทาไหรจงึจะคุมกับรายจายลงทุนเร่ิมพอดีกําไรในท่ีนี้
หมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน 
  4. การการวิเคราะหโครงการภายใตความเส่ียงและความไว (Sensitivity Analysis)  
(ฐาปนา   ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542.) เปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของ
กําไรอันเปนผลเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงในตัวแปรตางๆ โดยความเส่ียงสามารถจําแนกไดเปน 
2 ประเภทใหญๆ คือ ความเส่ียงทางธุรกิจ (Business Risk) ซ่ึงเกิดจากการดําเนินงานของธุรกิจนั้น
โดยตรง เชน การมีตนทุนคงท่ีสูงหรือยอดขายผันผวน ความเส่ียงทางดานการเงิน (Financial Risk) 
คือความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงปจจัยสําคัญในตลาดการเงิน เชน อัตราดอกเบ้ีย  
อัตราเงินเฟอ  หรือมีการเพิ่มสัดสวนในหนี้สิน ดังนั้นจึงใชการวิเคราะหความไวเปนการวิเคราะห
ความเสี่ยงของผลการประเมินโครงการ โดยผูวิเคราะหโครงการตองตัดสินใจเหตุการณในอนาคต
ภายใตเง่ือนไขตางๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไปจากภาวการณท่ีไดคาดหมายไวท่ีมีผลกระทบตอโครงการ ซ่ึง
ตัวแปรท่ีสําคัญในการใชวิเคราะหผลตอบแทนตอตนทุนมี 3 ตัวแปรดวยกัน ไดแก คาเชา จํานวน
หองพักท่ีมีการเชา และตนทุนรวม 
 
ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 

  ประวิช ตงุคะเสรีรักษ (2544) ศึกษาเร่ืองการวิเคราะหความเปนไปไดของ
โครงการอาคารหองพักใหเชาอาศัยสําหรับลูกจางนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจังหวดัลําพูน โดยมี
วัตถุประสงคในการศึกษา 2 ประการดวยกัน คือ เพื่อวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนโครงการ 
และเพื่อวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ โดยจากการศึกษาพบวา เม่ือใชอัตราสวนคิดลดที่      
รอยละ 10 จะมีมูลคาผลตอบแทนปจจุบันสุทธิของโครงการเทากับ 1,040,263.28 บาท และคํานวณ
อัตราผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 16.50 และไดอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนเทากับ 1.15 
และในดานของการวิเคราะหความไหวตัวของโครงการภายใต 2 สถานการณท่ีเปล่ียนแปลง ไดแก 
สถานการณรายรับของโครงการคงท่ี ตนทุนโครงการเพ่ิมข้ึนสูงสุดถึงรอยละ 35 พบวามูลคา
ผลตอบแทนปจจุบันสุทธิเทากับ 109,101.13 บาท อัตราผลตอบแทนภายในมีคาเทากบัรอยละ 10.68 
โดยผลตอบแทนตอตนทุนเทากับ 1.07 สวนสถานการณท่ีสอง ไดแกสถานการณท่ีตนทุนโครงการ
คงท่ี ผลตอบแทนลดลงไดสูงสุดรอยละ 12.40 ทําใหไดมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 66,963.85 บาท 
ผลตอบแทนภายในมีคาเทากบัรอยละ 10.42 และอัตราผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากบั 1.01 
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นคร   ไชยวงศศักดา  (2546)  ทําการศึกษาเร่ือง “การศึกษาความเปนไปไดในโครง 
การลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฎเชียงราย” ผลการศึกษา 1) ดานการตลาด พบวา
จํานวนหองวางของหอพักในอนาคตจะอยูท่ีรอยละ 16-26 อยางไรกต็ามผูประกอบการสามารถจะ
ประสบความสําเร็จจากการดําเนินธุรกจิได หากมีหองพักอุปกรณภายในหองท่ีเปนท่ีตองการ มีการ
บริการที่ดี และมีราคาเหมาะสม ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักหญิงจะใหความสําคัญตอ
ปจจัยดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานท่ี บุคคล ดานการสราง และนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
และดานกระบวนการในระดบัมาก สวนดานการสงเสริมการตลาดใหความสําคัญอยูในระดับปาน
กลาง รายไดในปท่ี 1 – 5 ปละ 668,220 บาท และปท่ี 6-20 ปละ 661,620 บาท 2) ดานเทคนิค พบวา
โครงการตั้งบนท่ีดิน 557 ตารางเมตร หางจากสถาบันราชภัฏเชียงรายประมาณ 200 เมตร และหาง
จากถนนพหลโยธิน 300 เมตร มีจํานวน 29 หอง รานคาขายของ 4 หอง หองสํานักงาน หองทีว ี
หนังสือพิมพ หองสําหรับผูมาเยี่ยม และโรงรถ 3) ดานการจัดการ พบวาโครงการมีการดําเนนิงาน
แบบเจาของคนเดียว โครงสรางองคการประกอบดวย โดยเจาของจะทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพัก 
และแมบาน 4) ดานการเงิน พบวาตองใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 5,500,000 บาท ประกอบดวย
สวนของทุน 4,500,000 บาท และสวนของหนี้สิน 1,000,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการมี
ระยะเวลาคืนทุน 11 ป 5 เดอืน 19 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 7% เทากับ -216,214 บาท 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) รอยละ 6.52 ดงันั้นโครงการการลงทุนหอพักสตรีเอกชน
หนาสถาบันราชภัฏเชียงราย จึงไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 

  สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่อง ความเปนไปไดในโครงการลงทุน
หอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร ภายใตสมมุติฐานการลงทุนท่ีวา โครงการตองไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนไมตํ่ากวารอยละ 8.75 โดยมีอายุโครงการที่ 20 ป พบวามีความเปนไปได
ทางดานการตลาดโดยผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในดานผลิตภัณฑ ราคา ทําเลที่ต้ัง บุคคล 
กระบวนการ และส่ิงนําเสนอทางกายภาพในระดับมาก โดยใหความสําคัญในดานบุคคล มากเปน
อันดับ 1 สําหรับการเลือกเชาหอพัก ดานเทคนิคพบวาหอพักจะมีขนาด 13 x 22.8 เมตร สูง 5 ช้ัน ไม
มีลิฟต และหองพักจะมีขนาด 3.8 x 5.8 เมตร มีหองน้ําในหองพัก และมีส่ิงอํานวยความสะดวก
ตางๆ ภายในหอง โดยใชเงินลงทุนท้ังส้ิน 13.72  ลานบาท ดานการจัดการพบวาโครงการจะ
ดําเนินการแบบเจาของคนเดียว โดยมีผูจดัการหอ แมบาน และพนักงานรักษาความปลอดภัยคอย
ดูแลโครงการ ในดานการเงิน พบวา โครงการจะคืนทุนในระยะเวลา 10 ป 140 วนั โดยคํานวณ
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เม่ือส้ินสุดโครงการไดเทากับ 30,914 บาท และคํานวณหาอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) ไดเทากับรอยละ 8.78 ซ่ึงยอมรับขอสมมุติฐานท่ีไดต้ังไว 
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 กัญญา อินตะ (2548) ศึกษาเร่ือง ความเปนไปไดในการลงทุนหอพักหญิงเอกชนหนา
มหาวิทยาลัยราชภัฏลําปาง โดยมีขอสมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอัตราผลตอบแทนการลงทุน
ไมตํ่ากวารอยละ 7 การศึกษาดานการตลาดพบวากลุมตัวอยางจํานวน 200 คนใหความสนใจท่ีจะใช
บริการหอพักของโครงการรอยละ 87.5 และคาดวาโครงการจะมีอัตราการเขาพักเฉล่ียรอยละ 90 
ตลอดอายุโครงการ การศึกษาดานการตลาดพบวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญในระดับมากปจจยั
ดานผลิตภัณฑ ดานราคา  ดานการจัดจําหนาย  ดานการสงเสริมการตลาด ดานบุคคล ดานการสราง
และนําเสนอลักษณะทางกายภาพ และดานกระบวนการ    การศึกษาดานเทคนิค พบวาโครงการ
หอพักจะมีเนือ้ท่ี 575 ตารางเมตร เปนอาคาร 5 คูหา 4 ช้ัน หองพักจะมีขนาด 4 x 6 เมตร มีระเบียง
หลังหอง จํานวน 27 หอง หองสํานักงาน 1 หอง และหองสําหรับผูมาเยี่ยม 1 หอง การศึกษาดานการ
จัดการ พบวา โครงการจะดําเนินงานแบบเจาของคนเดียว โดยเจาของทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพกั 
มีการจางแมบาน การศึกษาดานการเงิน พบวา โครงการจะใชเงินลงทุนท้ังส้ิน 5.5 ลานบาท โดย
เปนสวนของเจาของ 4.5 ลานบาทและกูยมืจากธนาคาร 1 ลานบาท โดยโครงการสามารถคํานวณหา
มูลคาปจจุบันเทากับ 128,725 บาท มีผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 7.28 มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 11 
ป และมีจุดคุมทุนท่ี 23  หองตอเดือน เทากบัวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 


