
 
บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฏี และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 
 การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนหอพักเอกชนในอําเภอเมือง จังหวดัพะเยา มี
แนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของดังตอไปนี ้
 
แนวคิดและทฤษฏี 

     การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ (ชัยยศ สันติวงษ, 2539) เปนการศึกษาเพ่ือ
ตองการทราบผลที่จะเกิดข้ึนจากการดําเนินการ  โดยพิจารณาจากการศึกษาดานการตลาด  ดาน
เทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงินเปนหลัก มีการวิเคราะหและระบุรายเอียดส่ิงท่ีจําเปนเกีย่ว
การผลิต กาํลังการผลิตสถานท่ีต้ังโครงการท่ีเหมาะสม คาใชจายในการลงทุนท้ังนี้เพื่อใหได
ผลตอบแทนจากการลงทุน โดยการวิเคราะหความเปนไปไดจะพจิารณาปจจยัตางๆ ท่ีอาจจะมีผล
ตอโครงการ ดังนี้ 
 

1. การศึกษาความเปนไปดานการตลาด   
    เปนการวเิคราะหส่ิงแวดลอมทางการตลาด ประกอบดวยปจจยัท่ีมีอิทธิพลตอการ

สรางโอกาส  และการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของธุรกิจท่ีขายบริการ  หลังจากท่ีมีการเลือก
ตลาดเปาหมายแลว การจัดสวนประสมทางการตลาดจะใชทฤษฎีสวนประสมการตลาดสําหรับ
ธุรกิจบริการหรือ 7 P’s  (ศิริวรรณ  เสรีรัตนและคณะ,  2541: 337) มาประกอบในการวิเคราะหแต
ละดานเพื่อพิจารณาองคประกอบสําคัญทางดานการตลาดของธุรกิจ ซ่ึงประกอบดวย การศึกษา
ลักษณะของบริการ ภาวะความตองการ(Demand) ภาวะการตอบสนอง (Supply) สวนประสมทาง
การตลาด กลยทุธการตลาดธุรกิจบริการและแนวโนมของตลาด  ดังนี ้
  1. ผลิตภัณฑ (Product) คือ ส่ิงท่ีเสนอขายโดยธุรกิจ เพือ่สนองความตองการของ
ลูกคาใหพึงพอใจ ผลิตภัณฑตองมีอรรถประโยชนมีคุณคาในสายตาของลูกคา จึงจะมีผลทําให
ผลิตภัณฑสามารถขายได    

2. ราคา (Price) คือ คุณคาของผลิตภัณฑในรูปตัวเงิน ผูบริโภคจะเปรียบเทียบ
ระหวางคุณคาผลิตภัณฑกับราคากอนการตัดสินใจซ้ือ ดังนั้นการกําหนดราคาตองคํานึงถึงคุณคา
ของผลิตภัณฑ ตนทุนสินคา การแขงขันในตลาด และปจจัยอ่ืนๆ  
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3. สถานท่ีต้ัง (Place) คือ การใหบริการท่ีถูกตองไปยังผูท่ีตองการใชบริการใน
สถานท่ีตองการและในเวลาท่ีเหมาะสม 

4.   การสงเสริมการตลาด (Promotion) คือ การติดตอ ส่ือสารเกี่ยวกับขอมูลระหวาง
ผูขายกับผูซ้ือ 
              5. บุคคล หรือพนักงาน (People)   ซ่ึงตองอาศัยการคัดเลือกการฝกอบรม การจูงใจ 
เพื่อใหสามารถสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาไดแตกตางเหนือคูแขงขัน พนักงานตองการมี
ความสามารถในการแกไขปญหาและการตอบสนองตอลูกคา 
  6. การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and  
Presentation) โดยการสรางคุณภาพโดยรวม (Total Quality Management) จะเปนดานความสะอาด 
รวดเร็ว 

7. กระบวนการ (Process) เพื่อสงมอบคุณภาพในการใหบริการกับลูกคาได  
รวดเร็ว และประทับใจลูกคา 
 
 2. การศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) 
    การวิเคราะหดานเทคนิคจะบงบอกความเปนไปไดทางดานเทคนิค  และเปนพื้นฐาน
ในการคาดคะเนตนทุนของโครงการ  เพื่อจดัหาแหลงเงินทุนตอไป 
   การวิเคราะหดานเทคนิคจะพิจารณาในเร่ืองตอไปนี ้

1. การกําหนดทําเลสถานท่ีต้ัง  พรอมท้ังประเมินความเหมาะสมของทําเลสถานท่ี 
                                  ดังกลาว  

2. คุณลักษณะของผลิตภัณฑ รวมถึงรายละเอียดคุณสมบัติทางดานกายภาพ 
3. การกําหนดขนาดและวิธีการกอสราง 
4. การออกแบบผังอาคาร และการปรับปรุงท่ีดินในการกอสราง 
5. การคาดคะเนตนทุนในการกอสราง 
 

3.  การศึกษาความเปนไดดานการจัดการ (ชัยยศ  สันติวงษ, 2539) 
    เปนการศึกษาถึงการจัดการกอนการดําเนินงาน   ในดานการขออนญุาตในการต้ัง 

หอพัก  การขออนุญาตในการใชอาคาร  การขออนุญาตเปนผูจัดการหอพัก  นอกจากนั้นยังรวมถึง
การศึกษาเพื่อกําหนดรูปแบบในการดําเนนิงานขององคกร  การจดัโครงสรางการบริหารงาน  การ
กําหนดคุณสมบัติหนาท่ีและความรับผิดชอบในแตละตําแหนง  การสรรหาและการรักษาพนกังาน  
รวมท้ังการกําหนดคาตอบแทนในแตละตําแหนงและการดําเนินการตางๆ กอนการเปดกิจการ 
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การศึกษาความเปนไดดานการเงิน   (วีระพล  สุวรรณรัตน, 2524)  
  เปนการวเิคราะหเพื่อดูวาโครงการท่ีจัดข้ึนมีลักษณะคุมทุนหรือไม  คือ ถาลงทุน
ไปหนึ่งหนวย  ผลตอบแทนท่ีไดมากวาหนึ่งหนวยหรือไม      ถามากกวาแสดงวาโครงการควร
ลงทุนได  ถาเทากับหนึ่งแสดงวาเสมอตัว  ถานอยกวาหนึ่งแสดงวาตํ่ากวาทุน  
  โดยวิธีการวิเคราะหดานการเงินมีดังนี ้

1. มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value  หรือ NPV)  คือการประเมินหาผลรวม 
สุทธิของมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดทั้งรับและจายท่ีเกิดข้ึนตลอดจนชวงอายุของโครงการ  
โดยการลดคาดวยอัตราลดคา  ซ่ึงแสดงออกมาในรูปสมการไดดังนี ้
           n 
 มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) = ∑   NEFt -Io 

      t = 1 (1+r)t  

  
 โดยท่ี   NCFt  =   เปนกระแสเงินสดสุทธิรายปต้ังแตปลายปท่ี 1 ถึง 

     ปลายปท่ี n 
 
 r  =  อัตราผลตอบแทนท่ีตองการหรือตนทุนเงินทุน 
 Io  = เงินจายลงทุนตอนเร่ิมโครงการ 
              
  n 
 ∑   =  ผลบวกของ... ต้ังแตปลายปท่ี 1 ถึงปลายปท่ี n 
           t = 1 

 
  การประเมินโครงการดวยวธีิคาปจจุบันสุทธิ  หากคํานวณคาปจจบัุนสุทธิไดคา
เปนบวก  ควรลงทุนในโครงการนั้น  และควรปฏิเสธโครงการลงทุนถามีคาปจจุบันสุทธิเปนลบ 
 
  2. อัตราผลตอบแทนซ้ือลด (Internal Rate of Return)  หรือ IRR)  เปนอัตราท่ี
นําไปลดคาแลวทําใหกระแสเงินสดรับเทากับกระแสเงินสดจายพอด ี  นั่นคือ NPV = 0  วิธีการ
คํานวณก็เหมือนกับวธีิการของ NPV  เพียงแตเปล่ียนการใชอัตราลดคาจากอัตราผลตอบแทนข้ันตํ่า
มาเปนลองอัตราลดคาหลายๆ คา  จนกระทั่งไดมูลคาปจจุบันรวมสุทธิเทากับศูนย  อัตราลดคาท่ีได
นั่นคืออัตราผลตอบแทนซ้ือลดท่ีแสดงถึงความสามารถในการทํากําไรท่ีแทจริงของโครงการนั่นเอง 
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  3. ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period หรือ PB) คือ วิธีท่ีคิดระยะเวลาคืนทุนโดยหา
กําไรที่ไดรับจากโครงการวาใชระยะเวลานานเทาไหรจงึจะคุมกับรายจายลงทุนเร่ิมพอดีกําไรในท่ีนี้
หมายถึงกําไรสุทธิหลังหักภาษีรวมกับตนทุนทางการเงิน 
  4. การการวิเคราะหโครงการภายใตความเส่ียงและความไว (Sensitivity Analysis)  
(ฐาปนา   ฉ่ินไพศาล และ อัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ, 2542.) เปนการวิเคราะหการเปล่ียนแปลงของ
กําไรอันเปนผลเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงในตัวแปรตางๆ โดยความเส่ียงสามารถจําแนกไดเปน 
2 ประเภทใหญๆ คือ ความเส่ียงทางธุรกิจ (Business Risk) ซ่ึงเกิดจากการดําเนินงานของธุรกิจนั้น
โดยตรง เชน การมีตนทุนคงท่ีสูงหรือยอดขายผันผวน ความเส่ียงทางดานการเงิน (Financial Risk) 
คือความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงปจจัยสําคัญในตลาดการเงิน เชน อัตราดอกเบ้ีย  
อัตราเงินเฟอ  หรือมีการเพิ่มสัดสวนในหนี้สิน ดังนั้นจึงใชการวิเคราะหความไวเปนการวิเคราะห
ความเสี่ยงของผลการประเมินโครงการ โดยผูวิเคราะหโครงการตองตัดสินใจเหตุการณในอนาคต
ภายใตเง่ือนไขตางๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไปจากภาวการณท่ีไดคาดหมายไวท่ีมีผลกระทบตอโครงการ ซ่ึง
ตัวแปรท่ีสําคัญในการใชวิเคราะหผลตอบแทนตอตนทุนมี 3 ตัวแปรดวยกัน ไดแก คาเชา จํานวน
หองพักท่ีมีการเชา และตนทุนรวม 
 
ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ 

  ประวิช ตงุคะเสรีรักษ (2544) ศึกษาเร่ืองการวิเคราะหความเปนไปไดของ
โครงการอาคารหองพักใหเชาอาศัยสําหรับลูกจางนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือจังหวดัลําพูน โดยมี
วัตถุประสงคในการศึกษา 2 ประการดวยกัน คือ เพื่อวิเคราะหตนทุนและผลตอบแทนโครงการ 
และเพื่อวิเคราะหความไหวตัวของโครงการ โดยจากการศึกษาพบวา เม่ือใชอัตราสวนคิดลดที่      
รอยละ 10 จะมีมูลคาผลตอบแทนปจจุบันสุทธิของโครงการเทากับ 1,040,263.28 บาท และคํานวณ
อัตราผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 16.50 และไดอัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุนเทากับ 1.15 
และในดานของการวิเคราะหความไหวตัวของโครงการภายใต 2 สถานการณท่ีเปล่ียนแปลง ไดแก 
สถานการณรายรับของโครงการคงท่ี ตนทุนโครงการเพ่ิมข้ึนสูงสุดถึงรอยละ 35 พบวามูลคา
ผลตอบแทนปจจุบันสุทธิเทากับ 109,101.13 บาท อัตราผลตอบแทนภายในมีคาเทากบัรอยละ 10.68 
โดยผลตอบแทนตอตนทุนเทากับ 1.07 สวนสถานการณท่ีสอง ไดแกสถานการณท่ีตนทุนโครงการ
คงท่ี ผลตอบแทนลดลงไดสูงสุดรอยละ 12.40 ทําใหไดมูลคาปจจุบันสุทธิเทากับ 66,963.85 บาท 
ผลตอบแทนภายในมีคาเทากบัรอยละ 10.42 และอัตราผลตอบแทนตอตนทุนมีคาเทากบั 1.01 

 



 8

นคร   ไชยวงศศักดา  (2546)  ทําการศึกษาเร่ือง “การศึกษาความเปนไปไดในโครง 
การลงทุนหอพักสตรีเอกชนหนาสถาบันราชภัฎเชียงราย” ผลการศึกษา 1) ดานการตลาด พบวา
จํานวนหองวางของหอพักในอนาคตจะอยูท่ีรอยละ 16-26 อยางไรกต็ามผูประกอบการสามารถจะ
ประสบความสําเร็จจากการดําเนินธุรกจิได หากมีหองพักอุปกรณภายในหองท่ีเปนท่ีตองการ มีการ
บริการที่ดี และมีราคาเหมาะสม ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกหอพักหญิงจะใหความสําคัญตอ
ปจจัยดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานท่ี บุคคล ดานการสราง และนําเสนอลักษณะทางกายภาพ 
และดานกระบวนการในระดบัมาก สวนดานการสงเสริมการตลาดใหความสําคัญอยูในระดับปาน
กลาง รายไดในปท่ี 1 – 5 ปละ 668,220 บาท และปท่ี 6-20 ปละ 661,620 บาท 2) ดานเทคนิค พบวา
โครงการตั้งบนท่ีดิน 557 ตารางเมตร หางจากสถาบันราชภัฏเชียงรายประมาณ 200 เมตร และหาง
จากถนนพหลโยธิน 300 เมตร มีจํานวน 29 หอง รานคาขายของ 4 หอง หองสํานักงาน หองทีว ี
หนังสือพิมพ หองสําหรับผูมาเยี่ยม และโรงรถ 3) ดานการจัดการ พบวาโครงการมีการดําเนนิงาน
แบบเจาของคนเดียว โครงสรางองคการประกอบดวย โดยเจาของจะทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพัก 
และแมบาน 4) ดานการเงิน พบวาตองใชเงินลงทุนเร่ิมแรก จํานวน 5,500,000 บาท ประกอบดวย
สวนของทุน 4,500,000 บาท และสวนของหนี้สิน 1,000,000 บาท ผลการวิเคราะหโครงการมี
ระยะเวลาคืนทุน 11 ป 5 เดอืน 19 วัน มูลคาปจจุบันสุทธิ ณ อัตราคิดลด 7% เทากับ -216,214 บาท 
อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) รอยละ 6.52 ดงันั้นโครงการการลงทุนหอพักสตรีเอกชน
หนาสถาบันราชภัฏเชียงราย จึงไมมีความเปนไปไดในการลงทุน 

  สมาน ทิพรัตนราภรณ (2547) ศึกษาเรื่อง ความเปนไปไดในโครงการลงทุน
หอพักในเขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร ภายใตสมมุติฐานการลงทุนท่ีวา โครงการตองไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนไมตํ่ากวารอยละ 8.75 โดยมีอายุโครงการที่ 20 ป พบวามีความเปนไปได
ทางดานการตลาดโดยผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญในดานผลิตภัณฑ ราคา ทําเลที่ต้ัง บุคคล 
กระบวนการ และส่ิงนําเสนอทางกายภาพในระดับมาก โดยใหความสําคัญในดานบุคคล มากเปน
อันดับ 1 สําหรับการเลือกเชาหอพัก ดานเทคนิคพบวาหอพักจะมีขนาด 13 x 22.8 เมตร สูง 5 ช้ัน ไม
มีลิฟต และหองพักจะมีขนาด 3.8 x 5.8 เมตร มีหองน้ําในหองพัก และมีส่ิงอํานวยความสะดวก
ตางๆ ภายในหอง โดยใชเงินลงทุนท้ังส้ิน 13.72  ลานบาท ดานการจัดการพบวาโครงการจะ
ดําเนินการแบบเจาของคนเดียว โดยมีผูจดัการหอ แมบาน และพนักงานรักษาความปลอดภัยคอย
ดูแลโครงการ ในดานการเงิน พบวา โครงการจะคืนทุนในระยะเวลา 10 ป 140 วนั โดยคํานวณ
มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เม่ือส้ินสุดโครงการไดเทากับ 30,914 บาท และคํานวณหาอัตรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) ไดเทากับรอยละ 8.78 ซ่ึงยอมรับขอสมมุติฐานท่ีไดต้ังไว 
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 กัญญา อินตะ (2548) ศึกษาเร่ือง ความเปนไปไดในการลงทุนหอพักหญิงเอกชนหนา
มหาวิทยาลัยราชภัฏลําปาง โดยมีขอสมมุติฐานการยอมรับโครงการท่ีอัตราผลตอบแทนการลงทุน
ไมตํ่ากวารอยละ 7 การศึกษาดานการตลาดพบวากลุมตัวอยางจํานวน 200 คนใหความสนใจท่ีจะใช
บริการหอพักของโครงการรอยละ 87.5 และคาดวาโครงการจะมีอัตราการเขาพักเฉล่ียรอยละ 90 
ตลอดอายุโครงการ การศึกษาดานการตลาดพบวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญในระดับมากปจจยั
ดานผลิตภัณฑ ดานราคา  ดานการจัดจําหนาย  ดานการสงเสริมการตลาด ดานบุคคล ดานการสราง
และนําเสนอลักษณะทางกายภาพ และดานกระบวนการ    การศึกษาดานเทคนิค พบวาโครงการ
หอพักจะมีเนือ้ท่ี 575 ตารางเมตร เปนอาคาร 5 คูหา 4 ช้ัน หองพักจะมีขนาด 4 x 6 เมตร มีระเบียง
หลังหอง จํานวน 27 หอง หองสํานักงาน 1 หอง และหองสําหรับผูมาเยี่ยม 1 หอง การศึกษาดานการ
จัดการ พบวา โครงการจะดําเนินงานแบบเจาของคนเดียว โดยเจาของทําหนาท่ีเปนผูจัดการหอพกั 
มีการจางแมบาน การศึกษาดานการเงิน พบวา โครงการจะใชเงินลงทุนท้ังส้ิน 5.5 ลานบาท โดย
เปนสวนของเจาของ 4.5 ลานบาทและกูยมืจากธนาคาร 1 ลานบาท โดยโครงการสามารถคํานวณหา
มูลคาปจจุบันเทากับ 128,725 บาท มีผลตอบแทนภายในเทากับรอยละ 7.28 มีระยะเวลาคืนทุนท่ี 11 
ป และมีจุดคุมทุนท่ี 23  หองตอเดือน เทากบัวาโครงการนี้มีความเปนไปไดในการลงทุน 


