
บทที่ 2 
ทฤษฎี แนวคิด และวรรณกรรมที่เกีย่วของ 

 
 ทฤษฎีและแนวคิดท่ีเก่ียวของ 
 

เพื่อใหการศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการหอพักหนามหาวิทยาลัยราชภัฎ
ลําปาง จังหวัดลําปางเปนไปอยางมีระบบแบบแผนจึงไดทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี ตลอดจน
วรรณกรรมตางๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใชประกอบในการศึกษา โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 ทฤษฎีที่ใชในการศึกษาถึงความเปนไปไดในการลงทุนโครงการหอพัก ประกอบดวยการ
วิเคราะหดานการตลาด การวิเคราะหดานเทคนิค การวิเคราะหดานการจัดการ และการวิเคราะหดาน
การเงิน โดยจะเนนการวิเคราะหการเงิน เนื่องจากผลที่ไดจะสะทอนความเปนไปไดจากการลงทุน 
สําหรับทฤษฎีที่ใชมีดังนี้ 

 
การวิเคราะหดานการตลาด (Market Analysis) (ชัยยศ สันติวงษ, 2539)  
ขั้นตอนนี้เปนการศึกษารายละเอียดของขอมูลที่นําไปใชกําหนดเปาหมายของตลาด 

คุณลักษณะ และภาวะของตลาด ตลอดจนระบุถึงขนาดตลาดโดยทั่วไป การวิเคราะหดานการตลาด
ประกอบไปดวย 

1. บรรยายภาวะตลาดโดยสรปุ รวมถึงขอบเขตของตลาด ชองทางระบบการ
จัดจําหนาย และวิธีปฏิบัติในทางการคาโดยทั่วไป 

2. วิเคราะหอุปสงคทั้งในอดีต ปจจุบัน และอนาคต 
3. วิเคราะหชองทางระบบการจัดจําหนายสินคาทั้งในอดีตและปจจุบนั เก็บ

รวบรวมขาวสารเกี่ยวกับสถานะการแขงขันของผลิตภัณฑ เชน ราคาขาย คุณภาพ กลยุทธทาง
การตลาดของคูแขงขัน 

4. คาดคะเนสวนแบงตลาดของโครงการนั้น โดยคํานึงถึงอุปสงค การจัด
จําหนาย สถานะการแขงขัน และกลยุทธทางการตลาดของโครงการ 

โดยการวิเคราะหดานการตลาดนี้ จะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับ
ธุรกิจใหบริการ หรือ 7 Ps (ศิริวรรณ เสรรัีตน และคณะ, 2541) มาประกอบในการวิเคราะหแตละ
สวนดังนี ้

1. ผลิตภัณฑ (Product) คือ ส่ิงที่เสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อสนองความ
ตองการของลูกคาใหพึงพอใจ ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชน มีคุณคา ในสายตาของลูกคา จึงจะมี
ผลทําใหผลิตภัณฑสามารถขายได 
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2. ราคา (Price) คือ คุณคาของผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน ผูบริโภคจะ
เปรียบเทียบระหวางคุณคาผลิตภัณฑกับราคากอนการตัดสินใจซื้อ ดังนั้นการกําหนดราคาตอง
คํานึงถึงคุณคาของผลิตภัณฑ ตนทุนสินคา การแขงขันในตลาด และปจจัยอ่ืนๆ 

3. การสงเสริมการตลาด (Promotion) เปนการติดตอส่ือสารเกี่ยวกับขอมลู
ระหวางผูซ้ือกบัผูขาย เพื่อใหเกดิความรูความเขาใจเกีย่วกับผลิตภัณฑ โดยมีเครือ่งมือสงเสริมที่
สําคัญ คือ การโฆษณา การสงเสริมการขาย การขายโดยพนักงานขาย และการประชาสัมพันธ 

4. การจัดจําหนาย (Place) คือ โครงสรางของชองทางซึ่งประกอบดวย
สถาบันและกจิกรรม ใชเพื่อเคลื่อนยายผลติภัณฑและบรกิารจากองคกรไปยังตลาด 

5. บุคคล (People) หรือ พนักงาน (Employee) ซ่ึงตองอาศัยการคัดเลือก 
การฝกอบรม การจูงใจ เพื่อใหสามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาไดแตกตางเหนือคูแขงขนั 
พนักงานตองมีความสามารถในการแกไขปญหาและการตอบสนองตอลูกคา 

6. การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and 
Presentation) โดยพยายามสรางคุณภาพโดยรวม เพื่อสรางคุณคาใหกับลูกคา 

7. กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคา
ไดรวดเร็วและประทับใจลูกคา 

 
การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) (ชัยยศ สันติวงษ, 2539) 
การวิเคราะหดานเทคนิคจะบงบอกความเปนไปไดทางดานเทคนิค และเปนพืน้ฐานในการ

คาดคะเนตนทนุของโครงการ เพื่อจัดหาแหลงเงินทุนตอไป 
การวิเคราะหดานเทคนิคจะพจิารณาในเรื่องตอไปนี ้
1. ในการกําหนดทําเลสถานที่ตั้ง พรอมทั้งประเมินความเหมาะสมของทําเล 

สถานที่ดังกลาว 
2.  คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัตทิางดานกายภาพ 
3. การกําหนดขนาด และวิธีการกอสราง 
4. การออกแบบผังอาคาร และการปรับปรุงที่ดินในการกอสราง 
5. การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง 
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การวิเคราะหดานการจัดการ (Management Analysis) (ชัยยศ สันตวิงษ, 2539) 
เปนการศึกษาถึงการจัดการกอนการดําเนนิงาน  ในดานการขออนญุาตในการตั้งหอพัก 

การขออนุญาตในการใชอาคาร  การขออนุญาตเปนผูจดัการหอพกั  นอกจากนั้นยงัรวมถึงการศึกษา
เพื่อกําหนดรูปแบบในการดําเนินงานขององคกร การจดัโครงสรางการบริหารงาน การกําหนด
คุณสมบัติ หนาที่และความรับผิดชอบในแตละตําแหนง การสรรหาและการรักษาพนักงาน รวมทั้ง
การกําหนดคาตอบแทนในแตละตําแหนง และการดําเนนิการตางๆกอนการเปดกิจการ 

 
การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis) (ชัยยศ สันติวงษ, 2539)  
เปนการวเิคราะหเพื่อดูวาโครงการที่จัดขึ้นมีลักษณะคุมทนุหรือไม คอื ถาลงทุนไปหนึ่ง

หนวย ผลตอบแทนที่ไดมากกวาหนึ่งหนวยหรือไม ถามากกวาแสดงวาโครงการควรลงทุนได ถา
เทากับหนึ่งแสดงวาเสมอตัว ถานอยกวาหนึ่งแสดงวาต่ํากวาทุน (วีระพล สุวรรณนนัต , 2524) 

 
โดยวิธีการวิเคราะหดานการเงินมีดังนี้  
1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) คือการประเมินหา

ผลรวมสุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดทั้งรับและจายที่เกิดขึน้ตลอดจนชวงอายุของ
โครงการโดยการลดคาดวยอัตราลดคา ซ่ึงแสดงออกมาในรูปสมการไดดังนี ้

     
                                                                            n 

มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)      =                      NCF t    -  I o 

                                    t  = 1  (1 + r) t 

 
โดยที ่             NCF t                        =        เปนกระแสเงนิสดสทุธริายปตัง้แตปลายปที ่1 ถึงปลาย    

ปที่ n               
                            r                  =        อัตราผลตอบแทนที่ตองการ หรือตนทุนเงินทนุ 
                            I o                           =        เงินจายลงทุนตอนเริม่โครงการ 
                            
 

                                                =        ผลบวกของ….ตั้งแตปลายปที่ 1 ถึงปลายปที่ n 

                          
การประเมินโครงการดวยวธีิคาปจจุบันสุทธิ หากคํานวณคาปจจุบันสุทธิ

ไดคาเปนบวก ควรลงทุนในโครงการนั้น และควรปฏิเสธโครงการลงทุนถามีคาปจจุบันสุทธิเปน
ลบ        

n 

  t =1 
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2. อัตราผลตอบแทนซื้อลด (Internal Rate of Return หรือ IRR) เปนอตัรา
ที่นําไปลดคาแลวทําใหกระแสเงินสดรับเทากับกระแสเงินสดจายพอดี นั่นคือ NPV = 0 วิธีการ
คํานวณก็เหมอืนกับวิธีการของ NPV เพยีงแตเปล่ียนการใชอัตราลดคาจากอัตราผลตอบแทนขั้นต่ํา
มาเปนลองอัตราลดคาหลายๆคา จนกระทั่งไดมูลคาปจจุบันรวมสุทธิเทากับศูนย อัตราลดคาที่ได
นั้นคือ อัตราผลตอบแทนซื้อลดที่แสดงถึงความสามารถในการทํากําไรที่แกจรงิของโครงการ
นั่นเอง 

                           3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB)  คือ วิธีที่คิดระยะเวลาคืน
ทุนโดยหากําไรที่ไดรับจากฏครงการวาใชระยะเวลานานเทาไหรจึงจะคุมกับรายจายลงทุนเริ่มพอดี 
กําไรในทีน่ี้หมายถึง กําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทนุทางการเงิน  

4. การวิเคราะหความไว (Sensitivity Analysis) เปนการวิเคราะหการ
เปล่ียนแปลงของกําไรอันเปนผลเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงในตวัแปรตางๆ เชน ราคาขายตอ
หนวย ตนทนุตอหนวย ปริมาณยอดขาย เปนตน รูปแบบที่นิยมใชในการวิเคราะหความไวมี 2 แบบ 
คือ 

    4.1 การวิเคราะหจดุคุมทุน (Break – Even Analysis) เปนตวัแบบทีน่ิยม
ใชในการวิเคราะหความไว เพื่อใหทราบระดับกําลังการผลิตที่กอใหเกิดการคุมทุนพอดีหากปจจยั
ตัวแปรเปลี่ยนแปลงไป ทําใหการตัดสินใจกระทําไดดีขึน้ จุดคุมทุนสามารถหาไดโดยสมการดังนี ้

 
    มูลคายอดขาย         =      ตนทุนการผลิต       -----------------------------(1)       
    มูลคายอดขาย         =      ปริมาณยอดขาย X ราคาขายตอหนวย -------(2) 
    ตนทุนการผลิต       =      (ตนทุนผันแปรตอหนวย X ปริมาณยอดขาย) 
                                             + ตนทุนคงที่           ----------------------------(3)     

หรือ 
    Y     =      PX 
                                          Y     =      VX + F 
โดย 
                                          X     =     ปริมาณการผลิต (ขาย ) ณ จุดคุมทนุ 
                                          Y     =     มูลคายอดขาย (เทากบัตนทุนการผลิต) 
                                           F     =     ตนทุนคงที่ 
                                           P     =     ราคาขายตอหนวย 
                                           V    =      ตนทุนผันแปรตอหนวย 
ดังนั้น                                PX   =      VX + F 
และ                                    X    =       F / (P – V) 
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   จากหลักการของจุดคุมทุนดงักลาวสามารถนํามาเปนเครื่องมือในการ
วิเคราะหผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงในตัวแปร ไดแก ราคาขายตอหนวย ตนทุนการผลิตคงที่ 
และตนทุนผันแปรตอหนวยที่มีตอจุดคุมทนุของโครงการ เพื่อนํามาพจิารณาตัดสินใจเลือกขอเสนอ
ลงทุน ณ ระดบักําลังผลิตตางๆ 
      4.2 การจําลองสถานการณ (Simulation) คือ การกําหนดปริมาณหรืออัตรา
การเปลี่ยนแปลงของตัวแปรที่สําคัญ และวัดผลที่เกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรนัน้ๆ เชน 
เมื่อการเปลี่ยนแปลงของยอดขายในขณะทีต่ัวแปรอื่นๆยงัคงที่ จะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงของ
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) อยางไรบาง เมื่อเปรียบเทียบ
กับกรณีทีไ่มมกีารเปลี่ยนยอดขาย (กรณีฐาน) โดยปกตติัวแปรที่จะพจิารณาไดแก ยอดขาย ตนทนุ 
ฯลฯ      
 
ทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของ 

กรวิภา รัตนตรัยวงค และคณะ (2532) ไดศึกษาการตัดสนิใจลงทุนสรางอพารทเมนท
หรือหอพักในจังหวดันครสวรรคและจังหวัดลําปาง พบวารูปแบบของธุรกิจสวนใหญจะประกอบ
ธุรกิจโดยเจาของคนเดียว การลงทุนสรางหอพักทีจ่ะใหไดรับผลตอบแทนสูง พบวาในจงัหวัด
นครสวรรคจะตองมีผูเชาหองพักไมนอยกวา 15 หองตอเดือน ในจังหวดัลําปางตองมีผูเชาหองพักไม
นอยกวา 21-30 หองตอเดือน ปญหาการจัดการของเจาของหอพัก พบวาสวนใหญเกิดจากผูเชาพกั
อาศัย ปญหาเงนิลงทุน และปญหาผูรวมงานและคนงาน 

นคร ไชยวงศศักดา (2546) ไดศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักสตรีเอกชน
หนาสถาบันราชภัฏเชียงราย โดยผลการศกึษาสรุปไดดังนี้ ดานการตลาดพบวา ผูประกอบการหอพัก
หญิงเอกชนสามารถที่จะประสบความสําเร็จจากการดําเนินธุรกิจไดหากมีหองพกัทีม่ีอุปกรณภายใน
หองเปนที่ตองการของนักศึกษา มีการบริการที่ดี และราคาที่เหมาะสม นอกจากนี้ยังพบวามผูี
ตองการมาทําการคาขายหนาสถาบันราชภัฏเชียงรายจํานวนมาก ดานปจจยัที่มีผลตอการตัดสินใจ
เลือกหอพักพบวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญตอปจจัยดานผลิตภณัฑ ปจจัยดานราคา ปจจัยดาน
สถานที่ ปจจัยดานบุคคล ปจจัยดานการสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ และปจจยัดาน
กระบวนการในระดับมาก สวนปจจัยดานการสงเสริมการตลาดใหความสําคัญในระดับปานกลาง 
ดานเทคนิคพบวา หอพกัจะประกอบดวยหองพกัสําหรับนักศึกษาจํานวน 29 หอง หองเชาสําหรับ
คาขาย 4 หอง หองสํานักงาน หองทีวี หนังสือพิมพ หองสําหรับผูมาเยี่ยม และโรงรถ ดานการจัดการ
พบวา โครงการมีการดําเนนิงานแบบเจาของคนเดียว ดานการเงินพบวา การลงทุนตองใชเงินลงทุน
จํานวน 5,500,000 บาท มีระยะเวลาคืนทุน 11 ป 5 เดือน 19 วัน โดยโครงการใหผลตอบแทนซื้อลด
ประมาณรอยละ 6.52 
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ชีวิน อินแสง (2539) ไดศกึษานกัศึกษาจากสถาบันอุดมศึกษาในจังหวัดเชียงใหม 4 
แหง คือ มหาวิทยาลัยพายพั มหาวิทยาลัยเชียงใหม สหวิทยาลยัลานนาวิทยาลัยครูเชียงใหม และ
สถาบันเทคโนโลยีการเกษตรแมโจ ซ่ึงพักในหอพักใกลบริเวณสถาบัน 300 ราย และนักศึกษาทีพ่ัก
ในหอพกัของสถาบันอีก 150 ราย พบวานกัศึกษาสวนใหญตองการหอพักแบบเดี่ยวมีหองน้ํา – หอง
สวม อยูภายในหอง สามารถทําอาหารรับประทานไดในหองพัก ตองการหองพกัที่มีเฟอรนิเจอร
ภายในหองพกั หองพกัที่มขีนาดกวางพอสมควร ตองการที่จอดรถจักรยานและรถยนต ดานบรกิาร 
นักศึกษาตองการรานอาหารในบริเวณหอพัก บริเวณไปรษณียของหอพัก บริเวณซัก – รีดเสื้อผา 
บริการโทรศัพท ตองการที่มีหอพักที่มหีองรับแขก ตองการใหผูบริการหอพักใหความเอาใจใสเวลา
เจ็บปวย และยงัตองการใหมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภยัดูแลรักษาหอพักตลอดเวลาดวย 

ชาตรี เปรมานนท  (2539)  ไดศึกษาจดุคุมทุนหอพักใหเชารายเดือนในเขตเทศบาล
เชียงใหม พบวาหอพกัขนาดเล็กซึ่งมีจํานวนหองพัก 8 – 25 หองมีปริมาณจุดคุมทนุเฉลี่ย 3,352 หอง
ตอป และปจดุคุมทุนเฉลี่ย 18 ป หอพกัขนาดกลาง ซ่ึงมีจํานวนหองพัก 26 – 40 หอง มีปริมาณ
จุดคุมทุนเฉลี่ย 5,483 หองตอป และปจุดคุมทุนเฉลี่ย 14 ป หอพักขนาดใหญ ซ่ึงมีจํานวนหองพัก 41 
หองขึ้นไปมีปริมาณจุดคุมทนุเฉลี่ย 10,249 หองตอป และปจุดคุมทุนเฉลี่ย 15 ป  

วันดี แกนลืม (2541) ไดศึกษาปจจยัที่มอิีทธิพลตอการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชน
ของนักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม พบวานักศึกษาใหความสําคัญกับปจจัยดานระยะทาง ปจจัยดาน
ราคาคาเชาหอง ปจจัยดานสาธารณปูโภค และปจจยัดานความปลอดภยัเรียงตามลําดบั 
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