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บทที่ 3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

3.1 แบบแผนการวิจัย 
 

 การวิจัยนี้เปนการวิจัยขอมูลเชิงปริมาณ (quantitative data) โดยใชวิธีการเชิงสํารวจ 

ดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ เชน การสังเกตในพื้นที่จริง แบบสอบถาม 

การสัมภาษณ และจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ เชน เอกสาร และวารสาร เปนตน 

 
3.2 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

 

 ประชากรที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้แบงเปน 2 ประเภทดวยกัน ไดแก 

 1. โครงการอาคารชุดพักอาศัยบนถนนสุขุมวิทต้ังแตซอย 1 – 65 และ ซอย 2 – 44 

ในระดับราคา 80,000 – 100,000 บาทตอตารางเมตร เร่ิมเปดขายโครงการต้ังแต พ.ศ. 2547 เปน

ตนมา และดําเนินโครงการโดยผูประกอบการที่มีชื่อเสียงในตลาด ประมาณ 20 โครงการ 

 2. ผูสนใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยทั้งหมดในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 กลุมตัวอยางมีรายละเอียด ดังนี้ 

 1. โครงการอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยาง 5 โครงการ โดยผูวิจัยใชวิธีการเลือก

อยางเจาะจง (purposive sampling) กลาวคือ เปนโครงการที่ใหความรวมมือในการเขาสํารวจ 

และใหขอมูลรายละเอียดของอาคารชุด ดังภาพที่ 3.1 

 2. ผูสนใจซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัย จํานวน 272 จากเปาหมาย 100 ชุด โดย

จํานวนประชากรที่มีจํานวนอนันต ตามตารางกําหนดขนาดตัวอยางของทาโร ยามาเน ที่ระดับ

ความเชื่อมั่น 95% คาความคลาดเคล่ือน 10% 

 3. ผูประกอบการอาคารชุดพักอาศัย จํานวน 5 ราย ดวยวิธีการเลือกอยางเจาะจง 

(purposive sampling) กลาวคือ เปนผูประกอบการที่ยินดีใหความรวมมือในการสัมภาษณถึง

มุมมอง และแนวคิดในการทําโครงการ 
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ภาพที ่3.1 

แผนที่แสดงตําแหนงที่ต้ังของกลุมตัวอยาง 
 

 
ที่มา: Google Inc., 2010 (ดัดแปลง) 
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3.3   ตัวแปรที่ศึกษา 
 

 1. ตัวแปรตนของการวิจัยนี้ คือ ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย ไดแก 

สภาพแวดลอม การออกแบบอาคาร ส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร การจัดการ

และการบํารุงรักษา 

 2. ตัวแปรตามของการวิจัยนี้ คือ การตัดสินใจซื้ออาคารชุดของผูบริโภค 

 3. ตัวแปรควบคุมของการวิจัยนี้ ไดแก 

   1)  พื้นที่ต้ังของอาคารชุดอยูในบริเวณเดียวกันคือ ถนนสุขุมวิทต้ังแตซอย 1 – 65 

และ ซอย 2 – 44 

   2)  ระดับราคาขายอยูในชวงระหวาง 80,000 – 100,000 บาทตอตารางเมตร 

   3)  เจาของโครงการเปนบริษัทที่มีชื่อเสียงในตลาดอาคารชุดพักอาศัย หรือเปน

โครงการที่มียี่หอ (brand) 

 
3.4   เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

 

 เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ประกอบดวย แบบบันทึกทางกายภาพและขอมูลพื้นฐาน 

ของโครงการอาคารชุดพักอาศัย และแบบสอบถามผูซื้ออาคารชุดพักอาศัยตามกลุมตัวอยาง โดย

มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 1. แบบบันทึกทางกายภาพและขอมูลพื้นฐานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยโดย

ผูวิจัย ประกอบดวยขอมูลพื้นฐาน ไดแก 

   1.1 ตําแหนงที่ต้ังของโครงการ 

   1.2 ระยะเวลาในการปดการขายของโครงการ 

   1.3 การเขาถึงระบบขนสงมวลชนและแหลงชุมชน 

   1.4 ความสูงอาคารขางเคียง 

   1.5 แผนผังโครงการ 

   1.6 รูปลักษณของอาคาร 

   1.7 จํานวนและสัดสวนหองชุดพักอาศัย 

   1.8 ขนาดและแผนผังหองชุดพักอาศัย 

   1.9 ราคาของหองชุดพักอาศัย 

   1.10 ส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการ 
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 2. แบบสอบถามทัศนคติในการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยของผูสนใจซื้อหองชุด 

รูปแบบของแบบสอบถามประกอบดวย ขอคําถามแบบหลายตัวเลือก และขอคําถามแบบเรียงลําดับ 

ความสําคัญ 5 ลําดับ ประกอบดวยขอมูล 3 สวน ไดแก 

 สวนที่ 1 ความสําคัญของปจจัยทางกายภาพที่มีผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพัก

อาศัย 

 สวนที่ 2 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

 สวนที่ 3 ขอมูลดานความตองการหองชุดของผูตอบแบบสอบถาม 

 

 เกณฑการใหคะแนนและการแปลความหมายของคะแนนสําหรับขอคําถามเรียงลําดับ 

 ขอคําถามแบบใหผูตอบเรียงลําดับความสําคัญ 5 ลําดับ ต้ังแตสําคัญมากที่สุด 

(ลําดับที่ 1) ถึง ไมสําคัญเลย (ลําดับที่ 5) ผูวิจัยใหคะแนนและแปลความหมาย ดังนี้ 

 1 คะแนน สําหรับคําตอบ ลําดับที่ 5 

 2 คะแนน สําหรับคําตอบ ลําดับที่ 4 

 3 คะแนน สําหรับคําตอบ ลําดับที่ 3 

 4 คะแนน สําหรับคําตอบ ลําดับที่ 2 

 5 คะแนน สําหรับคําตอบ ลําดับที่ 1 

 

 ดังนั้น ขอคําถามที่ไดคะแนนสูง (สูงที่สุด 5 คะแนน) หมายความวา ขอคําถามนั้นมี

ความสําคัญมาก ในทางตรงกันขาม ถาขอคําถามไดคะแนนนอย (นอยที่สุด 1 คะแนน) หมายความ

วา ขอคําถามนั้นมีความสําคัญนอย จากนั้นจึงนําคะแนนที่ไดมาคํานวณหาคาเฉลี่ยของลําดับความ 

สําคัญ ในการสรุปผล ผูวิจัยจัดปจจัยที่มีคาลําดับความสําคัญเฉล่ียตางกันไมเกิน 0.10 ใหอยูใน

กลุมเดียวกัน ทั้งนี้ ผูวิจัยใชแนวคิดการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคประกอบการจัดกลุมปจจัยดวย (ดู

ผลการศึกษาในบทที่ 4) 

 

 การสรางและคุณภาพของเคร่ืองมือวัด 

 1. ผูวิจัยสรางแบบสอบถามเอง โดยกําหนดโครงรางของแบบสอบถามจากการสํารวจ

เบ้ืองตนเกี่ยวกับตัวแปรที่ศึกษา และการศึกษา เอกสาร หนังสือ ส่ืออิเล็กทรอนิกส รายงาน 

บทความ งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
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 2. ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (content validity) โดยผูเช่ียวชาญ 3 ทาน เปน 

ผูเช่ียวชาญทางดานการวิจัยทางการตลาด 1 ทาน ผูเชี่ยวชาญจากบริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต้ี 

คอนซัลแทนท จํากัด 1 ทาน และผูเชี่ยวชาญทางสถิติ 1 ทาน 

 3. ผูวิจัยไดทําการปรับปรุงแบบสอบถามตามคําแนะนําของผูเช่ียวชาญ และนํา

แบบสอบถามที่ปรับปรุงแลวไปทดลองใชกับผูสนใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยจํานวน 20 ชุด ผลพบวา 

มีขอคําถามบางขอที่ผูตอบเขาใจไมตรงกัน จึงไดทําการแกไขคําอธิบายใหเขาใจไดงายข้ึน แลวจึง

นําแบบสอบถามไปใชงานจริง 

 
3.5 วิธกีารเกบ็รวบรวมขอมูล 

 

 1. ผูวิจัยรวบรวมขอมูลลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย จากเว็บไซต

และเอกสารของโครงการ และทําการสํารวจโครงการดวยตนเองโดยการใชแบบสํารวจในการจด

บันทึก และถายภาพประกอบ 

 2. ผูวิจัยไดแจกแบบสอบถามกับผูสนใจซื้ออาคารชุดในงานมหกรรมบานและคอนโด 

คร้ังที่ 22 ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิต์ิ ระหวางวันที่ 18 – 21 กุมภาพันธ พ.ศ. 2553 และงาน

รวมคอนโดใกลรถไฟฟา ณ ศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด ระหวางวันที่ 25 - 28 กุมภาพันธ พ.ศ. 2553 

 
3.6 การวิเคราะหขอมูล 

 

 1. ขอมูลดานลักษณะทางกายภาพ ทําการวิเคราะหโดยการเปรียบเทียบขอมลูระหวาง 

กลุมตัวอยางอาคารชุดพักอาศัย 

 2. การวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม ผูวิจัยใชเทคนิคทางสถิติดวยโปรแกรม SPSS 

(Statistical Package for the Social Sciences) Version 16.0 ประกอบดวย รอยละ (percentage) 

คาเฉลี่ย (mean) คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน (standard deviations) 


