
บทท่ี 3 
 

ระเบียบวิธีวิจัย   
 

ประเภทของการวิจัย 
 

 ในการวิจัยนี้ใชการวิจัยเชิงปริมาณ ในรายละเอียดดังนี ้
 1. ขอมูลเชิงปริมาณ โดยใชการเปรียบเทียบขอมูลทุติยภูมิและวิเคราะหจากฐานขอมูล
ที่เก็บขอมูลไดในตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส 
ในดาน รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย ฟงกชันของบาน ที่มีขนาดเล็ก จาก ขอมูลที่ไดจาก 
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบงการตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยเลือก 3 บริษัท ที่
เปดเผยในส่ือการตลาดตาง ๆ ในรูปแบบแปลน ที่แสดงการใชงานของพื้นที่ และรูปแบบภายนอก
ของอาคาร เนื่องจากเปนขอมูลที่ผานการวิเคราะหความตองการของผูบริโภคและฐานความรูของ
องคกร ในดานของพื้นที่ใชสอย และสามารถกอสรางไดจริงไดรวดเร็วและประหยัดตนทุนตาม
หลักการกอสรางและวิศวกรรม โดยเปรียบเทียบและสรุปขนาดของอาคารที่มีขนาดเล็กที่ สุด 2 
อันดับในอสังหาริมทรัพยแตละประเภท  
 นําไปวิเคราะหรวมกับขอมูลทางดานกฎหมายอาคาร ที่เกี่ยวของกับกายภาพของที่ดิน
และส่ิงปลูกสราง ในขอบเขตของระยะรนจากส่ิงปลูกสราง และความสูงที่สามารถสรางได ขนาด
ถนนดานหนาส่ิงปลูกสราง  
 สรางรูปแบบจําลองผังโครงการ ที่จะนําไปสูขนาดของที่ดินที่ตองใชในการทําโครงการ
นั้น และสรุปผล ในชวงของขนาดหนากวางและลึกของที่ดินขนาดเล็กที่เหมาะสมในการทํา
โครงการไดหลายประเภท 
                 2. ขอมูลเชิงปริมาณ โดยวิเคราะหจากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามประชากรที่มีแหลง
งานในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ที่สนใจซื้อบานสําหรับอยู
อาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป (ป พ.ศ. 2552 – 2554) จํานวนประชากรในการวิจัยเปนแบบไม
แนนอน    
 โดยเปนการสอบถามขอมูลในดานความสําคัญของปจจัยแวดลอมของที่ดิน อันไดแก  

     1) ปจจัยแวดลอมทางกายภาย 
     2) ปจจัยแวดลอมทางเศรษฐกิจ 
     3) ปจจัยแวดลอมทางสังคม 
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     4) ปจจัยแวดลอมทางการคมนาคม 
 ปจจัยเพิ่มเติมของส่ิงกอสราง อันไดแก 
     1) ส่ิงอํานวยความสะดวกในตัวบาน 

     2) ส่ิงปองกันเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
     3) ของแถมที่เพิ่มเติมเพื่อการตกแตงบาน  

 ที่สัมพันธกับความพึงพอใจในการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยที่ไมเขาขายโครงการ
จัดสรร ในขอบเขตของบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  
 วิเคราะหผลการวิจัยในดานปจจัยแวดลอมสูการกําหนดทําเลที่ตั้งที่หรือยานที่
เหมาะสมตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และวิเคราะหปจจัยเพิ่มเติมที่ควรเพิ่มเติมลงไปในตัวบาน
สูการพัฒนาผลิตภัณฑหรือการจัดเตรียมส่ิงที่ผูบริโภคตองการนั้นในการขาย ไปสูการกําหนด
แผนการตลาดเหมาะสมกับผลิตภัณฑ เพื่อประกอบในแผนธุรกิจ 
                3. ขอมูลเชิ งคุณภาพ โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณ ผูบ ริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ทําโครงการจัดสรร บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และและผูเชี่ยวชาญจาก
บริษัทที่ปรึกษาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในดานของ แผนการบริหารองคกร แผนการตลาด 
แผนการกอสราง แผนการเงิน แผนฉุกเฉิน ที่ใชในการดําเนินงาน ที่เกี่ยวของกับการเขียนแผน
ธุรกิจ 
 นําขอมูลจากการสรุปไปสูการเสนอแผนธุรกิจในขอบเขตของ แผนการบริหาร แผนการ
ตลาด แผนการกอสราง แผนการเงิน แผนฉุกเฉินและประเมินความเส่ียง เม่ือไดขอมูลของแผนตาง 
ๆ ที่ประกอบเขาเปนแผนธุรกิจ จึงดําเนินการจัดทําแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
อยูอาศัยบนที่ดินขนาดเล็กในกรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง    

 
ประชากรและกลุมตัวอยางในการวิจัย 

 
 1. กลุมตัวอยางขอมูลทุติยภูมิจากฐานขอมูลที่เก็บขอมูลไดในตลาดอสังหาริมทรัพยใน
ขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส ในดาน รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่ใชสอย 
ฟงกชันของบาน ที่มีขนาดเล็ก จาก ขอมูลที่ไดจาก บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบง
การตลาด ใน 10 อันดับแรก ดังภาพที่ 3.1 โดยเลือก 3 บริษัทดังนี ้ 
     1) บริษัท บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน)   
     2) บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน)  
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     3) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)  
 

ภาพที่ 3.1  
แสดงสวนแบงการตลาดจากรายไดของผูประกอบการ 

 
 
 เนื่องบริษัทเหลานี้มีขอมูลที่เปดเผยในส่ือการตลาดตาง ๆ ในรูปแบบแปลน ที่แสดง
การใชงานของพื้นที่ และรูปแบบภายนอกของอาคาร ในโครงการ 
                เปรียบเทียบและสรุปขนาดของอาคารที่มีขนาดเล็กที่สุด 2 อันดับในอสังหาริมทรัพยแต
ละประเภท 
             2. ขอมูลทางดานกฎหมายอาคารและขอบังคับที่เกี่ยวของในการวางผังโครงการที่ไม
เขาขายโครงการจัดสรร ในเนื้อหาที่เกี่ยวของกับกายภาพของที่ดินและส่ิงปลูกสราง ในขอบเขต
ของระยะรนจากส่ิงปลูกสราง และความสูงที่สามารถสรางได ขนาดถนนดานหนาส่ิงปลูกสราง การ
แบงที่ดิน 
 3. ประชากรที่ใชในการศึกษาดวยเคร่ืองมือแบบสอบถาม คือ ประชากรที่มีแหลงงาน
ในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ที่มีความสนใจซื้อบานสําหรับอยู
อาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป (ป พ.ศ. 2552 – 2554)  
 เนื่องจากจํานวนประชากรในการวิจัยเปนแบบไมแนนอน จึงใชตารางกําหนดขนาด
ตัวอยางของ Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อม่ัน 95% ที่ระดับความคลาดเคล่ือน ±5% จะได
จํานวนกลุมตัวอยาง 400 ตัวอยาง ในการตอบแบบสอบถาม 

 4. เลือกกลุมตัวอยางในการสัมภาษณผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยที่ทําโครงการ
จัดสรร บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส ในดานของ แผนการกอสราง แผนการบริหารองคกร ที่ใช
ในการดําเนินงาน ที่เกี่ยวของกับการเขียนแผนธุรกิจ จากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนแบง
การตลาด ใน 10 อันดับแรก โดยเลือกจํานวน 3 บริษัทที่ทําการตอบรับในการใหขอมูล 
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เคร่ืองมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 
 

 1. การวิจัยเชิงปริมาณเก็บขอมูลโดยผูวิจัย โดยใชการเปรียบเทียบขอมูลทุติยภูมิใน
ตลาดอสังหาริมทรัพยในขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และวิเคราะห 
ศึกษาขนาดที่ของที่ดินขนาดเล็กที่มีความเหมาะสมตอการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยได
หลากหลายประเภทและหลากหลายรูปแบบ บนขอบเขตของฐานความรูทุติยภูมิ และขอกฎหมาย 
 จัดกลุมและศึกษาโดยการแยกประเภท ศึกษาโดยการเรียงขอมูล สรางรูปแบบจําลอง
ผังโครงการ ที่จะนําไปสูขนาดของที่ดินที่ตองใชในการทําโครงการนั้น และสรุปผล ในชวงของ
ขนาดหนากวางและลึกของที่ดินขนาดเล็กที่เหมาะสมในการทําโครงการไดหลายประเภท 
 2. การวิจัยเชิงปริมาณเก็บขอมูลดวยแบบสอบถาม โดยวิเคราะหจากขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถามประชากรที่มีแหลงงานในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้น
กลาง ที่สนใจซื้อบานสําหรับอยูอาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป (ป พ.ศ. 2552 – 2554)  
 เพื่อวิเคราะหความสัมพันธในดานปจจัยแวดลอมสูการกําหนดทําเลที่ตั้งที่หรือยานที่
เหมาะสมตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยเพิ่มเติมที่ควร
เพิ่มเติมลงไปในตัวบานสูการพัฒนาผลิตภัณฑหรือการจัดเตรียมส่ิงที่ผูบริโภคตองการ   
 3.  การวิจัยเชิงปริมาณ โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณ ผูบ ริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ทําโครงการจัดสรร บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส เพื่อเปรียบเทียบแผนการ
กอสราง แผนการบริหารองคกร ที่ใชในการดําเนินงาน ที่เกี่ยวของกับการเขียนแผนธุรกิจ    

 
ขั้นตอนและสถิติท่ีใชในการวิเคราะหการวิจัย 

 
 1. การแจกแจงความถี่แบบตารางและหาความสัมพันธ เพื่อแสดงขอมูลที่ไดจาก
แบบจําลองของการจัดผังโครงการบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส ที่ไมเขาขายโครงการจัดสรร  
 2. การจัดลําดับ ดวยคารอยละของผูตอบแบบสอบถาม และคาเฉล่ียและคาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 
 3. การคัดเลือกขอมูลที่มีนัยยะสําคัญในการสัมภาษณ และขอมูลที่เปนประโยชนใน
รายละเอียดจากการสัมภาษณ 
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สรุป 
 
 ในบทนี้ผูวิจัย กําหนดข้ันตอน ระเบียบวิธีวิจัยและเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัยที่เกี่ยวของ
กับการวิจัยเร่ืองแผนธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนที่ดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชั้นในและ
ชั้นกลาง สรุปไดดังนี้ 
 1. การวิจัยเชิงปริมาณ โดยใชการเปรียบเทียบขอมูลทุติยภูมิในตลาดอสังหาริมทรัพย
ในขอบเขตในขอบเขตของ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส 
 2. การวิจัยเชิงปริมาณ โดยวิเคราะหจากขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามประชากรที่มี
แหลงงานในเขตยานธุรกิจใจกลางเมือง กรุงเทพชั้นในและกรุงเทพชั้นกลาง ที่สนใจซื้อบานสําหรับ
อยูอาศัยในชวงเวลา ไมเกิน 2 ป (ป พ.ศ. 2552 – 2554)  
 3. การวิจัยเชิงปริมาณ โดยเก็บขอมูลจากการสัมภาษณผูบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพยที่ทําโครงการจัดสรร บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  
  
 ซึ่งข้ันตอนการดําเนินการวิจัยถูกสรุปไวในภาพที่ 3.1 ระเบียบวิธีวิจัยที่กําหนด นําไปสู
การแสดงผลการศึกษาวิจัยใหปรากฏชัดในบทตอไป โดยใชรูปแบบการแสดงผลที่ไดเปน การแจก
แจงความถี่แบบตาราง การจัดตําแหนงเปรียบเทียบ อัตราสวน สัดสวน รอยละ การคัดเลือกขอมูล
ที่มีความสําคัญในการสัมภาษณ   
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ภาพที่ 3.2  
แสดงข้ันตอนการวิจัย 

 


