
 
บทที่ 3 

ระเบียบวิธีการศึกษา  
 

การศึกษาความเปนไปไดโครงการลงทุนอพารตเมนทในจังหวดันครราชสีมา ไดทํา
ศึกษาดานตางๆ คือ ดานการตลาด ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน โดยมีระเบยีบวิธี
การศึกษาในแตละดาน ดังนี ้
   
วิธีการศึกษา 

1. ขอบเขตการศกึษา 
1.1 ขอบเขตเนื้อหา 

  เนื้อหาในการศึกษาครั้งนี้ประกอบดวย การศึกษาถึงความเปนไดในการลงทุน 
อพารตเมนทในจังหวัดนครราชสีมา โดยจะศึกษาถึงความเปนไปไดใน 4 ดาน ไดแก ดานการตลาด 
ดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงิน ซ่ึงในการคนควาอิสระครั้งนี้จะมุงเนนการศึกษาดาน
การเงินเปนสําคัญ จะทําการการประเมินโครงการและผลตอบแทนของโครงการ เพือ่ทราบผลการ
ดําเนินงานที่คาดวาจะเกดิขึน้ในอนาคตและสามารถนําผลการวิเคราะหนี้ไปใชประโยชนในการ
ตัดสินใจในการประกอบธุรกิจอพารตเมนทตอไป โดยวธีิการศึกษาไดนําขอมูลปฐมภูมิและทุตยิภมูิ
มาวิเคราะห 
 1) การวิเคราะหดานการตลาด ประกอบดวยการวเิคราะหลักษณะบริการ สภาวะความ
ตองการ (Demand) ภาวะการตอบสนอง (Supply) สวนประสมทางการตลาด ประกอบดวย 
ผลิตภัณฑหรือบริการ ราคา ชองทางการจัดจําหนาย การสงเสริมการตลาด บุคคล กระบวนการ
บริการ และส่ิงนําเสนอทางกายภาพ กลยทุธการตลาดสําหรับธุรกิจบริการ แนวโนมตลาด ซ่ึงการ
คนควาอิสระครั้งนี้จะกําหนดขอบเขตตลาดที่ทําการศึกษาในเขตจังหวดันครราชสีมา 

2) การวิเคราะหดานเทคนิค ประกอบดวยการวิเคราะหเทคนิคการใหบริการ ความ 
เหมาะสมของการลงทุนในสิ่งปลูกสราง อุปกรณอํานวยความสะดวก เครื่องตกแตงและติดตั้ง ใน
ดานราคา คุณภาพ และประสิทธิภาพในการดําเนินการ การจัดหาบุคลากรที่มีคุณสมบัติที่เหมาะสม 

 3) การวิเคราะหดานการจดัการ เปนการวิเคราะหในเรือ่งการจัดหาบคุลากร รูปแบบ
ในการดําเนินงาน ตลอดจนการกําหนดนโยบายดานตางๆ โดยมีจุดมุงหมายเพื่อใหสามารถกําหนด
รูปแบบการบริหารและดําเนินงาน โดยนาํผลที่ไดไปชวยในการพิจารณาและประเมนิผลการ
ตัดสินใจการลงทุน 
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 4)  การวิเคราะหดานการเงิน เปนการศึกษาถึงการประมาณการเงินลงทนุเริ่มแรก
คาใชจายในการดําเนินงานและผลตอบแทนของโครงการ โดยใชเกณฑการตัดสินแบบไมใชคาเวลา 
ไดแก วิธีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period: PB) และเกณฑการตัดสินแบบใชคาเวลา ไดแก วิธี
มูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) และวิธีอัตราผลตอบแทนภายใน (Internal Rate of 
Return: IRR) รวมทั้งการวิเคราะหความไวตอเหตุเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) 
 
 โครงสรางเงินทุน (Capital Structure) มีแหลงที่มาของเงินทุนมาจาก 2 สวน ไดแก 

1. เงินทุนเจาของ   7,534,904 บาท หรือ 79% 
2. เงินกูสถาบันการเงิน   2,000,000 บาท หรือ 21% 
     รวมทั้งหมด  9,534,904 บาท หรือ 100% 

 
ซ่ึงทําใหอัตราสวนหนี้สินตอทุนของโครงการเมื่อเริ่มเปดดําเนนิการประมาณ  

4 : 1 โดยกูเงินจากสถานบันการเงินในอัตราดอกเบี้ยผูประกอบการสรางแฟลตใหเชาจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห เปนเงินกูระยะยาว 10 ป อัตราดอกเบี้ยลอยตัวประมาณ MLR = 8.00% (อัตรา
ดอกเบี้ย ประกาศ ณ วันพุธที่ 26 เมษายน 2549) 

 ผลการวิเคราะหจะใชเปนขอมูลที่สําคัญในการจัดทํางบการเงินลวงหนา ไดแก งบดลุ
ลวงหนา งบกําไรขาดทุนลวงหนา งบกระแสเงินสดลวงหนา ซ่ึงผูศึกษาจะนํามาประเมินผลและ
ตัดสินใจความเปนไปไดในการลงทุนโครงการใชอัตราผลตอบแทนการลงทุนมากกวา 9.91% เปน
อัตราผลตอบแทนที่ผูศึกษาตองการ (Require Rate of Return) ซ่ึงไดจากการคํานวณหาตนทุนถัว
เฉลี่ยถวงน้ําหนักของเงินทุน (Weighted Average Cost of Capital: WACC) หาไดจาก 
WACC   =  % of debt*Cost of debt*(1-Tax) + % of equity*Cost of 
equity 

โดยให 
% of debt   = Weighted for debt  สัดสวนเงินกูเปนรอยละ 
% of equity   = Weighted for equity  สัดสวนเงินลงทุนเปนรอยละ 
Cost of debt   = Cost of debt   ตนทุนเงินกูหรืออัตราดอกเบี้ยเปนรอยละ 
Cost of equity  = Cost of equity               ตนทุนหรือผลตอบแทนเงินลงทนุเปนรอยละ 
Tax    = Tax อัตราภาษีเปนรอยละ 
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จะได  
WACC =   (2,000,000/9,534,904)*8.00   %*(1-0.03)+( 7,534,904/9,534,904)*10.48% 
 =   9.91% 
 โดยคาเฉลี่ยตนทุนของเงินทุนเทากับ 9.91% ไดจากผลประโยชนจากเงินทนุ โดยที่
คาเฉลี่ยตนทุนของเงินกูสถาบันการเงิน (Cost of debt) = 8.00% ไดจากธนาคารอาคารสงเคราะห 
เปนเงินกูระยะยาว 10 ป อัตราดอกเบี้ยลอยตัวประมาณ MLR = 8.00% 
ตนทุนหรือผลตอบแทนเงินลงทุน 

=  อัตราผลตอบแทนของพันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย + สวนตางความเสี่ยง
ของคาเฉลี่ยในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย  

=         5.38% + 5.10% 
=        10.48%  
โดยอัตราผลตอบแทนของพนัธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย (Bond Yield) = 5.38% 

(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2549: ออนไลน) + สวนตางความเสีย่งของคาเฉลี่ยในอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย (Risk Premium) = 5.10% (ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย, 2548: ออนไลน) 

เกณฑการประเมินความเปนไปไดในขอกําหนด 3 หัวขอดังนี ้
(1) โครงการมีงวดเวลาคืนทุนมคีาไมเกินกวางวดเวลาคืนทุนเฉลี่ยของธุรกิจ 
(2) โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิมีคามากกวาหรือเทากับศูนย 
(3) โครงการมีอัตราผลตอบแทนภายในมีคามากกวาอัตราผลตอบแทนที่ตัง้

เกณฑไว 
หากผลการวิเคราะหผานตามหลักเกณฑทัง้ 3 หัวขอใหประเมินโครงการวามีความ 

เปนไปไดในการลงทุนโครงการนี ้
1.2 ขอบเขตประชากร 

  ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ มี 2 สวน คือ  
สวนที่ 1 ผูประกอบการอพารตเมนททีต่ั้งอยูบนถนนในเขตตําบลในเมือง อําเภอเมือง 

จังหวดันครราชสีมา จํานวน 4 ราย ไดแก  
(1) หอพักตกึสม ตั้งอยูบนถนนมิตรภาพ-หนองคาย   
(2) พีทีอพารตเมนท  ตั้งอยูบนซอย 30 กันยายน ถนนกฬีากลาง   
(3) หอพักอรุณรัตน  ตั้งอยูบนถนนชางเผือก   
(4) หอพักกรณุา  ตั้งอยูบนถนนสุรนารายณ  
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สวนที่ 2  กลุมนักเรียน นักศึกษา และกลุมวยัทํางาน ที่ตองการเชาอพารตเมนท เพื่อความ
สะดวก รวดเร็วในการเดินทางไปกลับที่อยูในบริเวณใกลสถาบันการศึกษา และที่
ทํางาน ซ่ึงมีขนาดตัวอยางจาํนวน 400 ราย 

 
1.2.1 ขนาดตัวอยางและวิธีการคัดเลือกตัวอยาง 

    ในการศึกษาครั้งนี้ แบงเปน 2 กลุมตัวอยาง ไดแก  
1.2.1.1 ผูประกอบการอพารตเมนท กําหนดกลุมตัวอยาง 4 ราย โดยผู

ศึกษาไดใชวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive sampling) เปนเครื่องมือในการเลือก
กลุมตัวอยาง โดยเลือกทาํเลที่ตั้งของผูประกอบการอพารตเมนทใหอยูโดยรอบทีต่ั้งโครงการที่มีผู
เชาประมาณ 80-95% ของจํานวนหองพักทั้งหมด เปนอพารตเมนทที่มีชื่อเสียงเปนที่รูจกัดใีน
บริเวณนั้น เพือ่ใหไดขอมูลดานเทคนิค ดานการจัดการ และดานการเงนิ 

1.2.1.2 ผูใชบริการ เปนกลุมนักเรียน นักศึกษา และกลุมวัยทํางานที่เขามา
ทํางานจากจังหวัดอืน่ที่อาศยัอยูในเขตเทศบาลนคร จังหวัดนครราชสีมา มีจํานวน 173,123 คน 
(สํานักงานสถิติแหงชาต,ิ 2546) กําหนดขนาดตัวอยางจากวิธีการหาขนาดตัวอยางของทาโรยามาเน 
(Yamane 1973, อางถึงในชัยสิทธิ์ เฉลิมมีประเสริฐ 2544: 31) ที่ระดับความเชื่อมั่น 0.5 และคาความ
คลาดเคลื่อนรอยละ 5 ซ่ึงจะไดขนาดตัวอยางจํานวน 399 ราย แตในการศึกษาครั้งนี ้ เพื่อใหตวัเลข
สมบูรณ จึงใชกลุมตัวอยางเปน 400 คน ผูศึกษาไดใชวิธีการคัดเลอืกกลุมตัวอยางโดยใชความ
สะดวก (Convenience sampling) เปนเครื่องมือในการเลือกกลุมตัวอยาง เพื่อใหไดขอมูลดาน
การตลาด 

1.3 ขอมูลและแหลงขอมูล 
1.3.1 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ใชวธีิเก็บรวบรวมขอมูลจากผูประกอบ                                    

การธุรกิจอพารตเมนท โดยใชวิธีสัมภาษณเชิงลึก (Depth interviews) และเก็บขอมลูจากผูใชบริการ
ที่อาศัยอยูในอพารตเมนท บริเวณเขตเทศบาลนคร จังหวัดนครราชสีมา โดยใชแบบสอบถาม 
(Questionnaire sampling) 
    1.3.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยการคนควาขอมูลจาก
หนังสือ วารสาร ส่ิงพิมพ งานวิจยั เอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของ และขอมูลผานทางระบบอินเตอรเน็ต 
 
การรวบรวมขอมูล 

1. ใชแบบสอบถาม เพื่อใชในวตัถุประสงคของการศึกษาสมัภาษณผูประกอบการ 
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ธุรกิจอพารตเมนท โดยผูสัมภาษณจะเปนผูบันทึกขอมลู เพื่อนํามาเปนขอมูลในดานเทคนิค ดาน
การจัดการ และดานการเงิน 

2. ใชแบบสอบถาม เพื่อใชในวตัถุประสงคของการศึกษา เพื่อนํามาเปนขอมูลในการ 
พยากรณยอดขาย การวางแผนการตลาด โดยแบงออกเปน 2 สวน คือ 
  สวนที่ 1  ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม 
  สวนที่ 2  ขอมูลความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอ
อพารตเมนทในเขตอําเภอ 

เมือง จังหวัดนครราชสีมา และปจจัยในการตัดสินใจเลือกอพารตเมนท  
ซ่ึงประกอบไปดวยผลิตภัณฑ ราคา ชองทางการจัดจําหนาย การสงเสริม 
การตลาด บุคคล การสรางและนําเสนอลักษณะทางกายภาพ และ
กระบวนการ 

การวิเคราะหขอมูล 
ขอมูลจากผูประกอบการ เปนขอมูลดานเทคนิค การจัดการ และการเงนิ เชน โครง 

สรางของตนทุน ราคาคากอสราง ราคาวัสดุอุปกรณ จํานวนพนักงาน โครงสรางองคการ อัตราการ
เขาพัก ราคาคาเชาตอหอง เพื่อนํามาเปนสวนประกอบในการตัดสินใจเบื้องตน 
 ขอมูลจากผูใชบริการอพารตเมนท ขอมูลที่รวบรวมไดจากแบบสอบถาม จะนํามา
วิเคราะหโดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ประกอบดวย ความถี่ (Frequency) รอย
ละ (Percentage) และคาเฉลี่ย (Mean)  
 เกณฑการใหคะแนน การวดัระดับความสําคัญตอปจจัยดานตางๆ จะใชมาตรวดัของ  
ลิเคิรท (Likert Scale) (สอนวิจยั.วิธีการสรางมาตรวัด, 2545: ออนไลน) คําถามในสวนที่ 2 เร่ือง
ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกอพารตเมนทของผูตอบแบบสอบถาม โดยลักษณะคําถามจะมี
คําตอบใหเลือก 5 ระดับ คือ มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด โดยแตละระดับมีเกณฑการ
ใหคะแนน ดังนี้ 
  ระดับความสําคัญ  ระดับคะแนน 
  มากที่สุด   5 
  มาก   4 
  ปานกลาง   3 
  นอย   2 
  นอยที่สุด   1 
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 การกําหนดชวงคาเฉลี่ย เพื่อการแปลผล แบงเปน 5 ระดับ จากชวงคาเฉลี่ยตอไปนี ้
  คาเฉล่ีย   ระดับความสําคัญ 

คาเฉลี่ย 4.50 – 5.00   มีระดับความสําคัญมากที่สุด 
คาเฉลี่ย 3.50 – 4.49   มีระดับความสําคัญมาก 
คาเฉลี่ย 2.50 – 3.49   มีระดับความสําคัญปานกลาง 
คาเฉลี่ย 1.50 – 2.49   มีระดับความสําคัญนอย 
คาเฉลี่ย 1.00 – 1.49   มีระดับความสําคัญนอยที่สุด 

สถานที่ท่ีใชในการศึกษา 
 สถานที่ศึกษา ไดแก คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเชียงใหม  และสถานที่เก็บ
รวบรวมขอมลู ไดแก หอพกั, อพารตเมนท, แฟลท ที่อยูในเขตตําบลในเมือง (หมืน่ไวย) อําเภอเมือง 
จังหวดันครราชสีมา 
 
ระยะเวลาในการศึกษา 
 การศึกษาครั้งนี้ใชเวลาทั้งสิ้น  5  เดือน    ตั้งแตเดือน พฤษภาคม 2549 ถึงเดือน
กันยายน 2549 โดยทําการเกบ็รวบรวมขอมูล ตั้งแตเดือน กรกฏาคม 2549 ถึงเดือนสิงหาคม 2549 
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