
บทที่ 2 
ทฤษฎี แนวคิด และวรรณกรรมที่เกีย่วของ 

 
 ทฤษฎีและแนวคิดท่ีเก่ียวของ 
 

เพื่อใหการศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพักหนามหาวิทยาลัยราชภัฎ
ลําปาง จังหวัดลําปางเปนไปอยางมีระบบแบบแผนจึงไดทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี ตลอดจน
วรรณกรรมตางๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใชประกอบในการศึกษา โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 ทฤษฎีที่ใชในการศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนโครงการหอพัก ประกอบดวยการ
วิเคราะหดานการตลาด การวิเคราะหดานเทคนิค การวิเคราะหดานการจัดการ และการวิเคราะหดาน
การเงิน โดยจะเนนการวิเคราะหการเงิน เนื่องจากผลที่ไดจะสะทอนความเปนไปไดจากการลงทุน 
สําหรับทฤษฎีที่ใชมีดังนี้ 

 
การวิเคราะหดานการตลาด (Market Analysis) (ชัยยศ สันติวงษ, 2539)  
ขั้นตอนนี้เปนการศึกษารายละเอียดของขอมูลที่นําไปใชกําหนดเปาหมายของตลาด 

คุณลักษณะ และภาวะของตลาด ตลอดจนระบุถึงขนาดตลาดโดยทั่วไป การวิเคราะหดานการตลาด
ประกอบไปดวย 

1. บรรยายภาวะตลาดโดยสรปุ รวมถึงขอบเขตของตลาด ชองทางระบบการ
จัดจําหนาย และวิธีปฏิบัติในทางการคาโดยทั่วไป 

2. วิเคราะหอุปสงคทั้งในอดีต ปจจุบัน และอนาคต 
3. วิเคราะหชองทางระบบการจัดจําหนายสินคาทั้งในอดีตและปจจุบนั เก็บ

รวบรวมขาวสารเกี่ยวกับสถานะการแขงขันของผลิตภัณฑ เชน ราคาขาย คุณภาพ กลยุทธทาง
การตลาดของคูแขงขัน 

4. คาดคะเนสวนแบงตลาดของโครงการนั้น โดยคํานึงถึงอุปสงค การจัด
จําหนาย สถานะการแขงขัน และกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 

โดยการวิเคราะหดานการตลาดนี้ จะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับ
ธุรกิจใหบริการ หรือ 7 Ps (ศิริวรรณ เสรรัีตน และคณะ, 2541) มาประกอบในการวิเคราะหแตละ
สวนดังนี ้

1. ผลิตภัณฑ (Product) คือ ส่ิงที่เสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อสนองความ
ตองการของลูกคาใหพึงพอใจ ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน มีคุณคา ในสายตาของลูกคา จึงจะมี
ผลทําใหผลิตภัณฑสามารถขายได 
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2. ราคา (Price) คือ คุณคาของผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน ผูบริโภคจะ
เปรียบเทียบระหวางคุณคาผลิตภัณฑกับราคากอนการตัดสินใจซื้อ ดังนั้นการกําหนดราคาตอง
คํานึงถึงคุณคาของผลิตภัณฑ ตนทุนสินคา การแขงขันในตลาด และปจจัยอ่ืนๆ 

3. การสงเสริมการตลาด (Promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวกับขอมลู
ระหวางผูซ้ือกบัผูขาย เพื่อใหเกดิความรูความเขาใจเกีย่วกับผลิตภัณฑ โดยมีเครือ่งมือสงเสริมที่
สําคัญ คือ การโฆษณา การสงเสริมการขาย การขายโดยพนักงานขาย และการประชาสัมพันธ 

4. การจัดจําหนาย (Place) คือ โครงสรางของชองทางซึ่งประกอบดวย
สถาบันและกจิกรรม ใชเพื่อเคลื่อนยายผลติภัณฑและบรกิารจากองคกรไปยังตลาด 

5. บุคคล (People) หรือ พนักงาน (Employee) ซ่ึงตองอาศัยการคัดเลือก 
การฝกอบรม การจูงใจ เพื่อใหสามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาไดแตกตางเหนือคูแขงขนั 
พนักงานตองมีความสามารถในการแกไขปญหาและการตอบสนองตอลูกคา 

6. การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 
Presentation) โดยพยายามสรางคุณภาพโดยรวม เพื่อสรางคุณคาใหกับลูกคา 

7. กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา
ไดรวดเร็วและประทับใจลูกคา 

 
การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) (ชัยยศ สันติวงษ, 2539) 
การวิเคราะหดานเทคนิคจะบงบอกความเปนไปไดทางดานเทคนิค และเปนพืน้ฐานในการ

คาดคะเนตนทนุของโครงการ เพื่อจัดหาแหลงเงินทุนตอไป 
การวิเคราะหดานเทคนิคจะพจิารณาในเรื่องตอไปนี ้
1. ในการกําหนดทําเลสถานที่ตั้ง พรอมทั้งประเมินความเหมาะสมของทําเล 

สถานที่ดังกลาว 
2.  คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัตทิางดานกายภาพ 
3. การกําหนดขนาด และวิธีการกอสราง 
4. การออกแบบผังอาคาร และการปรับปรุงที่ดินในการกอสราง 
5. การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง 
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การวิเคราะหดานการจัดการ (Management Analysis) (ชัยยศ สันตวิงษ, 2539) 
เปนการศึกษาถึงการจัดการกอนการดําเนนิงาน  ในดานการขออนญุาตในการตั้งหอพัก 

การขออนุญาตในการใชอาคาร  การขออนุญาตเปนผูจดัการหอพกั  นอกจากนั้นยงัรวมถึงการศึกษา
เพื่อกําหนดรูปแบบในการดําเนินงานขององคกร การจดัโครงสรางการบริหารงาน การกําหนด
คุณสมบัติ หนาที่และความรับผิดชอบในแตละตําแหนง การสรรหาและการรักษาพนักงาน รวมทั้ง
การกําหนดคาตอบแทนในแตละตําแหนง และการดําเนนิการตางๆกอนการเปดกิจการ 

 
การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis) (ชัยยศ สันติวงษ, 2539)  
เปนการวเิคราะหเพื่อดูวาโครงการที่จัดขึ้นมีลักษณะคุมทนุหรือไม คอื ถาลงทุนไปหนึ่ง

หนวย ผลตอบแทนที่ไดมากกวาหนึ่งหนวยหรือไม ถามากกวาแสดงวาโครงการควรลงทุนได ถา
เทากับหนึ่งแสดงวาเสมอตัว ถานอยกวาหนึ่งแสดงวาต่ํากวาทุน (วีระพล สุวรรณนนัต , 2524) 

 
โดยวิธีการวิเคราะหดานการเงินมีดังนี้  
1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) คือการประเมินหา

ผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดทั้งรับและจายที่เกิดขึน้ตลอดจนชวงอายุของ
โครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคา ซ่ึงแสดงออกมาในรูปสมการไดดังนี ้

     
                                                                            n 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)      =                      NCF t    -  I o 

                                    t  = 1  (1 + r) t 

 
โดยที ่             NCF t                        =        เปนกระแสเงนิสดสทุธริายปตัง้แตปลายปที ่1 ถึงปลาย    

ปที่ n               
                            r                  =        อัตราผลตอบแทนที่ตองการ หรือตนทุนเงินทนุ 
                            I o                           =        เงินจายลงทุนตอนเริม่โครงการ 
                            
 

                                                =        ผลบวกของ….ตั้งแตปลายปที่ 1 ถึงปลายปที่ n 

                          
การประเมินโครงการดวยวธีิคาปจจุบันสุทธิ หากคํานวณคาปจจุบันสุทธิ

ไดคาเปนบวก ควรลงทุนในโครงการนั้น และควรปฏิเสธโครงการลงทุนถามีคาปจจุบันสุทธิเปน
ลบ        

n 

  t =1 
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2. อัตราผลตอบแทนซื้อลด (Internal Rate of Return หรือ IRR) เปนอตัรา
ที่นําไปลดคาแลวทําใหกระแสเงินสดรับเทากับกระแสเงินสดจายพอดี นั่นคือ NPV = 0 วิธีการ
คํานวณก็เหมอืนกับวิธีการของ NPV เพยีงแตเปล่ียนการใชอัตราลดคาจากอัตราผลตอบแทนขั้นต่ํา
มาเปนลองอัตราลดคาหลายๆคา จนกระทั่งไดมูลคาปจจุบันรวมสุทธิเทากับศูนย อัตราลดคาที่ได
นั้นคือ อัตราผลตอบแทนซื้อลดที่แสดงถึงความสามารถในการทํากําไรที่แกจรงิของโครงการ
นั่นเอง 

                           3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB)  คือ วิธีที่คิดระยะเวลาคืน
ทุนโดยหากําไรที่ไดรับจากฏครงการวาใชระยะเวลานานเทาไหรจึงจะคุมกับรายจายลงทุนเริ่มพอดี 
กําไรในทีน่ี้หมายถึง กําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทนุทางการเงิน  

4. การวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis) เปนการวิเคราะหการ
เปล่ียนแปลงของกําไรอันเปนผลเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงในตวัแปรตางๆ เชน ราคาขายตอ
หนวย ตนทนุตอหนวย ปริมาณยอดขาย เปนตน รูปแบบที่นิยมใชในการวิเคราะหความไวมี 2 แบบ 
คือ 

    4.1 การวิเคราะหจดุคุมทุน (Break – Even Analysis) เปนตวัแบบทีน่ิยม
ใชในการวิเคราะหความไว เพื่อใหทราบระดับกําลังการผลิตที่กอใหเกิดการคุมทุนพอดีหากปจจยั
ตัวแปรเปลี่ยนแปลงไป ทําใหการตัดสินใจกระทําไดดีขึน้ จุดคุมทุนสามารถหาไดโดยสมการดังนี ้

 
    มูลคายอดขาย         =      ตนทุนการผลิต       -----------------------------(1)       
    มูลคายอดขาย         =      ปริมาณยอดขาย X ราคาขายตอหนวย -------(2) 
    ตนทุนการผลิต       =      (ตนทุนผันแปรตอหนวย X ปริมาณยอดขาย) 
                                             + ตนทุนคงที่           ----------------------------(3)     

หรือ 
    Y     =      PX 
                                          Y     =      VX + F 
โดย 
                                          X     =     ปริมาณการผลิต (ขาย ) ณ จุดคุมทนุ 
                                          Y     =     มูลคายอดขาย (เทากบัตนทุนการผลิต) 
                                           F     =     ตนทุนคงที่ 
                                           P     =     ราคาขายตอหนวย 
                                           V    =      ตนทุนผันแปรตอหนวย 
ดังนั้น                                PX   =      VX + F 
และ                                    X    =       F / (P – V) 
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   จากหลักการของจุดคุมทุนดงักลาวสามารถนํามาเปนเครื่องมือในการ
วิเคราะหผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงในตัวแปร ไดแก ราคาขายตอหนวย ตนทุนการผลิตคงที่ 
และตนทุนผันแปรตอหนวยที่มีตอจุดคุมทนุของโครงการ เพื่อนํามาพจิารณาตัดสินใจเลือกขอเสนอ
ลงทุน ณ ระดบักําลังผลิตตางๆ 
      4.2 การจําลองสถานการณ (Simulation) คือ การกําหนดปริมาณหรืออัตรา
การเปลี่ยนแปลงของตัวแปรที่สําคัญ และวัดผลที่เกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรนัน้ๆ เชน 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงของยอดขายในขณะทีต่ัวแปรอื่นๆยงัคงที่ จะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของ
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) อยางไรบาง เมื่อเปรียบเทียบ
กับกรณีทีไ่มมกีารเปลี่ยนยอดขาย (กรณีฐาน) โดยปกตติัวแปรที่จะพจิารณาไดแก ยอดขาย ตนทนุ 
ฯลฯ      
 
ทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของ 

กรวิภา รัตนตรัยวงค และคณะ (2532) ไดศึกษาการตัดสนิใจลงทุนสรางอพารทเมนท
หรือหอพักในจังหวดันครสวรรคและจังหวัดลําปาง พบวารูปแบบของธุรกิจสวนใหญจะประกอบ
ธุรกิจโดยเจาของคนเดียว การลงทุนสรางหอพักทีจ่ะใหไดรับผลตอบแทนสูง พบวาในจงัหวัด
นครสวรรคจะตองมีผูเชาหองพักไมนอยกวา 15 หองตอเดือน ในจังหวดัลําปางตองมีผูเชาหองพักไม
นอยกวา 21-30 หองตอเดือน ปญหาการจัดการของเจาของหอพัก พบวาสวนใหญเกิดจากผูเชาพกั
อาศัย ปญหาเงนิลงทุน และปญหาผูรวมงานและคนงาน 

นคร ไชยวงศศักดา (2546) ไดศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชน
หนาสถาบันราชภัฏเชียงราย โดยผลการศกึษาสรุปไดดังนี้ ดานการตลาดพบวา ผูประกอบการหอพัก
หญิงเอกชนสามารถที่จะประสบความสําเร็จจากการดําเนินธุรกิจไดหากมีหองพกัทีม่ีอุปกรณภายใน
หองเปนที่ตองการของนักศึกษา มีการบริการที่ดี และราคาที่เหมาะสม นอกจากนี้ยังพบวามผูี
ตองการมาทําการคาขายหนาสถาบันราชภัฏเชียงรายจํานวนมาก ดานปจจยัที่มีผลตอการตัดสินใจ
เลือกหอพักพบวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญตอปจจัยดานผลิตภณัฑ ปจจัยดานราคา ปจจัยดาน
สถานที่ ปจจัยดานบุคคล ปจจัยดานการสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ และปจจยัดาน
กระบวนการในระดับมาก สวนปจจัยดานการสงเสริมการตลาดใหความสําคัญในระดับปานกลาง 
ดานเทคนิคพบวา หอพกัจะประกอบดวยหองพกัสําหรับนักศึกษาจํานวน 29 หอง หองเชาสําหรับ
คาขาย 4 หอง หองสํานักงาน หองทีวี หนังสือพิมพ หองสําหรับผูมาเยี่ยม และโรงรถ ดานการจัดการ
พบวา โครงการมีการดําเนนิงานแบบเจาของคนเดียว ดานการเงินพบวา การลงทุนตองใชเงินลงทุน
จํานวน 5,500,000 บาท มีระยะเวลาคืนทุน 11 ป 5 เดือน 19 วัน โดยโครงการใหผลตอบแทนซื้อลด
ประมาณรอยละ 6.52 
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ชีวิน อินแสง (2539) ไดศกึษานกัศึกษาจากสถาบันอุดมศึกษาในจังหวัดเชียงใหม 4 
แหง คือ มหาวิทยาลัยพายพั มหาวิทยาลัยเชียงใหม สหวิทยาลยัลานนาวิทยาลัยครูเชียงใหม และ
สถาบันเทคโนโลยีการเกษตรแมโจ ซ่ึงพักในหอพักใกลบริเวณสถาบัน 300 ราย และนักศึกษาทีพ่ัก
ในหอพกัของสถาบันอีก 150 ราย พบวานกัศึกษาสวนใหญตองการหอพักแบบเดี่ยวมีหองน้ํา – หอง
สวม อยูภายในหอง สามารถทําอาหารรับประทานไดในหองพัก ตองการหองพกัที่มีเฟอรนิเจอร
ภายในหองพกั หองพกัที่มขีนาดกวางพอสมควร ตองการที่จอดรถจักรยานและรถยนต ดานบรกิาร 
นักศึกษาตองการรานอาหารในบริเวณหอพัก บริเวณไปรษณียของหอพัก บริเวณซัก – รีดเสื้อผา 
บริการโทรศัพท ตองการที่มีหอพักที่มหีองรับแขก ตองการใหผูบริการหอพักใหความเอาใจใสเวลา
เจ็บปวย และยงัตองการใหมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภยัดูแลรักษาหอพักตลอดเวลาดวย 

ชาตรี เปรมานนท  (2539)  ไดศึกษาจดุคุมทุนหอพักใหเชารายเดือนในเขตเทศบาล
เชียงใหม พบวาหอพกัขนาดเล็กซึ่งมีจํานวนหองพัก 8 – 25 หองมีปริมาณจุดคุมทนุเฉลี่ย 3,352 หอง
ตอป และปจดุคุมทุนเฉลี่ย 18 ป หอพกัขนาดกลาง ซ่ึงมีจํานวนหองพัก 26 – 40 หอง มีปริมาณ
จุดคุมทุนเฉลี่ย 5,483 หองตอป และปจุดคุมทุนเฉลี่ย 14 ป หอพักขนาดใหญ ซ่ึงมีจํานวนหองพัก 41 
หองขึ้นไปมีปริมาณจุดคุมทนุเฉลี่ย 10,249 หองตอป และปจุดคุมทุนเฉลี่ย 15 ป  

วันดี แกนลืม (2541) ไดศึกษาปจจยัที่มอิีทธิพลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชน
ของนักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม พบวานักศึกษาใหความสําคัญกับปจจัยดานระยะทาง ปจจัยดาน
ราคาคาเชาหอง ปจจัยดานสาธารณปูโภค และปจจยัดานความปลอดภยัเรียงตามลําดบั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 

 

10

 
  
 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d


