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บทที่ 3 
 

ระเบียบวธิวีจิัย   
 

      ในการศึกษารูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางบนถึง
ระดับบนในเขตวัฒนา-คลองเตย กรุงเทพมหานคร ผูวิจัยมีความมุงหมายที่จะหารูปแบบการสราง
มูลคาเพิ่มที่เกิดข้ึนจากทั้งในสวนของภายในหองพัก และในพื้นที่สวนกลาง โดยขอมูลดังกลาว
สามารถแบงออกเปน 2 ประเภท คือ ขอมูลเชิงคุณภาพ (qualitative data) และเชิงปริมาณ 
(quantitative data) โดยใชวิธีการวิจัยเชิงสํารวจ ดําเนินการเก็บขอมูลจากแหลงขอมูลปฐมภูมิ 
เชน การสังเกต แบบสอบถาม การสัมภาษณ นอกจากนี้ขอมูลทุติยภูมิ ไดจากส่ือโฆษณาการขาย
โครงการ เอกสารอิเล็กทรอนิกส และวารสาร เปนตน 
  

3.1 พื้นที่ทีท่าํการศึกษา 
 

 การวิจัยคร้ังนี้ไดมุงศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางบนถึงระดับบน ซึ่งมี
ความสูงของอาคาร 8 ชั้นข้ึนไป ต้ังอยูบนถนนสุขุมวิท เขตวัฒนา-คลองเตย โดยมีราคาขายเร่ิมตน
เฉล่ียอยูที่ 80,000 ถึง 99,999 บาทตอตารางเมตร และ 100,000 ถึง 129,999 บาทตอตารางเมตร โดย
ศึกษาเฉพาะโครงการที่มีชื่อเสียง และมีการสรางแบรนดของโครงการ เนื่องจากแบรนดถือเปน
รูปแบบหนึ่งของมูลคาเพิ่ม และมีผลตอการตัดสินใจซื้อ (Chematory & Harris, 1998) โดยทําการ
สํารวจลักษณะทางกายภาพของโครงการ ซึ่งประกอบดวย  

 1. ขอมูลพื้นฐานของโครงการ ไดแก ประเภทหองพัก จํานวนหองพัก จํานวนช้ัน ที่ต้ัง 
ราคาขายเร่ิมตน ราคาขายตอตารางเมตร ส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ   

 2. ลักษณะพิเศษที่เพิ่มข้ึนในสวนของหองพัก และส่ิงอํานวยความสะดวกในพ้ืนที่
สวนกลางที่นอกเหนือจากมาตรฐานทั่วไป เชน สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย ซาวนา 

 
3.2 การเลือกกรณีศกึษา 

 

 กรณีศึกษาที่เลือกนํามาใชในการวิจัยคร้ังนี้ สามารถแบงออกเปน 3 ประเภท ไดแก 
 ประเภทที่ 1 โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีที่ต้ังอยูบนถนนสุขุมวิท ซอย 1 ถึง 61 เขต
วัฒนา-คลองเตย กรุงเทพมหานคร แบงเปน 2 ระดับ คือ โครงการระดับกลางบนราคาขายเริ่มตน 
80,000 ถึง 99,999 บาทตอตารางเมตร จํานวน 3 โครงการ และระดับบนราคาขายเร่ิมตน 100,000 ถึง 
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129,999 บาทตอตารางเมตร จํานวน 4 โครงการ โดยมีการแบงกลุมเปาหมายของโครงการ เปนกลุม
ผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน และกลุมผูสนใจซื้อ 2 หองนอนข้ึนไป อีกทั้งโครงการดังกลาวมีการ
เพิ่มข้ึนของลักษณะการใชงานภายในหองพัก และสิ่งอํานวยความสะดวกในพ้ืนที่สวนกลาง ซึ่งมี
นอกเหนือจากมาตรฐานทั่วไปของอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาเดียวกัน โดยผูวิจัยไดทําการระบุ
ตําแหนงของกลุมโครงการอาคารชุดพักอาศัยลงบนแผนที่ ดังภาพที่ 3.1 
 

ภาพที ่3.1 
การกําหนดกลุมโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ที่มา: Google Inc., 2009. (ดัดแปลง)   
 
    ประเภทที่ 2 ผูประกอบการท่ีมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ใน
ประเภทอาคารชุดพักอาศัยระดับราคากลางบนถึงระดับบน โดยมีที่ต้ังของโครงการอยูบนถนนสุขุมวิท 
เขตวัฒนา-คลองเตย กรุงเทพมหานคร จํานวน 10 คน โดยเปนผูประกอบการที่ดําเนินโครงการอยูใน
โครงการที่เลือกศึกษาจํานวน 4 คน แบงเปน 1 คน ดําเนินโครงการอยูในระดับกลางบน และ 3 คน 
ดําเนินโครงการอยูในระดับบน ดังภาพที่ 3.2 

 
 

PLACE
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ภาพที ่3.2 
การกําหนดกลุมผูประกอบการ 

 

 
 
 
 

 
หมายเหตุ: จัดทําโดยผูวิจัย เมื่อวันที่ 20 เมษายน 2553. 
 

             ประเภทที่ 3 ผูสนใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยระดับกลางบน และระดับบนที่ต้ังอยูบนถนน
สุขุมวิท ซอย 1-61 เขตวัฒนา-คลองเตย กรุงเทพมหานคร โดยเปนกลุมผูสนใจซื้อจากงานมหกรรม
บานและคอนโดแฟร และงานคอนโดมิเนียมรถไฟฟารวมกัน จํานวน 203 คน จากเปาหมาย 400 คน 
โดยจํานวนประชากรที่มีจํานวนอนันต (infinite population) ซึ่งมีระดับความเช่ือมั่นของสัดสวน
ประชากร (P) ที่มีความสนใจที่จะซื้ออาคารชุดพักอาศัยที่รอยละ 95 เมื่อความคลาดเคล่ือน (E) อยูใน
ระดับ ± .05 ของคาสัดสวนสูงสุด ของ ทาโร ยามาเน (จักรกฤษณ สําราญใจ, 2544) สังเกตจาก 
ภาพที่ 3.3 
 

ภาพที ่3.3 
การกําหนดกลุมผูสนใจซื้อ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
หมายเหตุ: จัดทําโดยผูวิจัย เมื่อวันที่ 20 เมษายน 2553. 

2 หองนอนข้ึนไป 
จํานวน 21 คน 

2. งานคอนโดมีเนียม 
    รถไฟฟา 

1. งานมหกรรมบาน     
    และคอนโดแฟร 

ผูสนใจซ้ือ 
203 คน 

ผูประกอบการ 
10 คน 

Aequa                        
The Emporio Place     
The Alcove Thonglor 10                  
Siri@Sukhumvit   

ผูประกอบการ 4 คน 
ทํา 4 โครงการ  

จาก 7 กลุมตัวอยาง 

สตูดิโอ / 1 หองนอน 
จํานวน 70 คน กลุมระดับกลางบน 

จํานวน 158 คน 

กลุมระดับบน 
จํานวน 45 คน 

2 หองนอนข้ึนไป 
จํานวน 88 คน 

สตูดิโอ / 1 หองนอน 
จํานวน 24 คน 
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3.3 เครื่องมือวิจัย 
 

 1. แบบสํารวจ เปนเคร่ืองมือที่สรางข้ึนเพื่อใชในการศึกษากรณีศึกษาโครงการอาคารชุด
พักอาศัย ซึ่งประกอบดวย สวนประกอบของพื้นที่สวนกลาง และพื้นที่ขาย ตลอดจนรูปแบบการ
เพิ่มข้ึนของพื้นที่ใชงานภายในหองพักและพื้นที่สวนกลาง รวมถึงจุดขายของโครงการซ่ึง
ประกอบดวย 
             1) ที่ต้ังอาคาร 
             2) ราคาขายตอตารางเมตร 
             3) จํานวนหองพัก 
             4) จํานวนอาคาร 
             5) ส่ิงอํานวยความสะดวก 
             6) รูปแบบการใชงานภายในหองพัก 

  2. แบบสัมภาษณ ผูประกอบการเกี่ยวกับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในอาคารชุดพัก
อาศัยระดับกลางบนถึงระดับบนในเขตวัฒนา-คลองเตย กรุงเทพมหานคร ขอคําถามแบงเปน 3 สวน 
คือ (ดูรายละเอียดภาคผนวก ข)  

           สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูใหสัมภาษณ 
           สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นเร่ืองมูลคาเพิ่มภาคทฤษฎีกับภาคปฏิบัติ 
          สวนที่ 3 ขอมูลดานการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม 

  ทั้งนี้แบบสัมภาษณดังกลาว ผูวิจัยกําหนดขอคําถามจากการทบทวนวรรณกรรม และ
ทฤษฎีที่เกี่ยวของในเร่ืองของมูลคาเพิ่ม หลังจากนั้นผูวิจัยนําแบบสอบถามท่ีไดสรางไปใหผูเช่ียวชาญ
ตรวจสอบความถูกตอง และไดแกไขตามคําแนะนํากอนนําไปใชจริง 

             3. แบบสอบถามผูสนใจซื้อ โครงการอาคารชุดพักอาศัย เร่ืองรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม
ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางบนถึงระดับบนในเขตวัฒนา-คลองเตย กรุงเทพมหานคร ขอคําถาม
แบงเปน 3 สวน คือ (ดูรายละเอียดภาคผนวก ก) 

          สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูสนใจซื้อ  
          สวนที่ 2 ความตองการขนาดหองพัก 

                  สวนที่ 3 จัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ 
 ทั้งนี้ ไดทําการทดสอบความตรง (validity) ของแบบสอบถามโดยใหผูเช่ียวชาญจํานวน 
3 ทาน ตรวจสอบความถูกตอง และครอบคลุมของเนื้อหาที่ทําการสอบถามโดยพิจารณาจากความ
ชัดเจนของโครงสรางเนื้อหา ภาษาที่ใช และนําแบบสอบถามที่ตรวจสอบแลว ไปทําการทดสอบ
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โดยการแจกกลุมผูสนใจซื้ออาคารชุดพักอาศัย จํานวน 20 ชุด เพื่อดูวาผูสนใจซื้อมีความเขาใจใน
เนื้อหาของแบบสอบถามหรือไม พบวา กลุมผูสนใจซื้อมีความเขาใจเนื้อหาที่ตรงกัน 

    

3.4 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

  จากการสํารวจดวยเคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย ผูวิจัยทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดยแบง
ออกเปน 3 สวนดังนี้ 
  1) การสํารวจขอมูลภาคสนาม คุณลักษณะของหองพัก และส่ิงอํานวยความสะดวก
ของอาคารชุดพักอาศัย ทําการเก็บขอมูลจากส่ือโฆษณาการขายของโครงการ และสํารวจพื้นที่จริง
ภายในโครงการ 
  2) การสัมภาษณความคิดเห็นของผูประกอบการเก่ียวกับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม 
โดยทําการเก็บขอมูลโดยการนัดสัมภาษณผูประกอบการแบบตัวตอตัว (face to face interview) 
โดยมีการบันทึกเสียงและนําไปประมวลผลในแตละประเด็น 

          3) การสอบถามผูสนใจซื้อ เพื่อจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มที่มีผลตอการ 
ตัดสินใจซื้อของผูบริโภค ทําการเก็บขอมูลดวยการแจกแบบสอบถามในงานแฟรที่รวบรวมโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาตาง ๆ  โดยผูวิจัยทําการเลือกผูสนใจซื้อจากโครงการที่มีราคาขายอยู
ในกลุมระดับกลางบน และระดับบน โดยการแจกแบบสอบถาม และบันทึกขอมูลโดยผูวิจัย 
 

3.5 การวิเคราะหขอมูล 
 

   1) วิเคราะห และหาความแตกตางของคุณลักษณะภายในหองพัก และพ้ืนที่สวนกลาง
โดยการสังเกต คํานวณพื้นที่ขาย และพื้นที่สวนกลางของโครงการ 
 2) วิเคราะหแนวความคิด และตีความขอมูลในประเด็นตาง ๆ ของขอมูลจากคําถาม
ปลายเปดในการสัมภาษณ 
 3) สถิติพื้นฐาน (descriptive statistics) ไดแก ความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย คาเบ่ียงเบน 
มาตรฐาน สําหรับการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม 
 4) ผูวิจัยใชรูปแบบสถิติ independent t-test ในการวิเคราะหความแตกตางของคาเฉลี่ย
ระหวางกลุมผูซื้อ 2 ระดับราคา ซึ่งขอมูลคาเฉลี่ย คํานวณจากแบบสอบถามจัดลําดับ 5 ลําดับ (ลําดับ
ที่ 1 ใหคะแนน 5 คะแนน จนถึงลําดับที่ 5 ใหคะแนน 1 คะแนน) ทําใหคาเฉลี่ยที่ได ในแตละขอไม
เปนอิสระจากกัน แตผูวิจัยอนุโลมนําคาเฉลี่ยของการจัดลําดับในแตละปจจัยดังกลาวมาเปรียบเทียบ
กันเพื่อใหไดสารสนเทศที่ตอบคําถามวิจัยไดชัดเจนมากที่สุด  
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สมมติฐาน 
 

วัตถุประสงค  ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 

  
 

 

ภาพที ่3.4 
แผนผังการทาํงาน 

 

25 

 
 
   กลุมลูกคา  
   เปาหมายมี   
   ความสัมพันธกับ  
   รูปแบบการสราง 
   มูลคาเพิ่ม 
 
1.รูปแบบการสราง   
   มูลคาเพิ่ม 
   มีผลตอการ    
   ตัดสินใจซื้ออาคาร   
   ชุดพักอาศัยของ  
   กลุมผูซื้อ 
 
2. รูปแบบการสราง    
    มูลคาเพิ่มมี   
    ความสัมพันธกับ 
    กลุมผูซื้อ 
 
 

+ 

+ 

+ 

รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม 
ภายในหองพกั 
- การออกแบบสถาปตยกรรม   
- การจัดแบงพื้นที่การใชงาน      
- รูปแบบการตกแตงภายใน  
- คุณภาพของเครื่องครัว 
- การติดตั้งสิ่งอํานวยความสะดวก 
 
พื้นที่สวนกลาง 
- พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
- พื้นที่พิเศษ 

‐ เพิ่มที่จอดรถ 

‐ บริการพิเศษ  
-  เทคโนโลยีภายในอาคาร 

1. หลักการพื้นฐาน   
    ของการสราง 
    คุณคา 

พื้นที่หองพัก + พื้นที่สวนกลาง 
สุขุมวิทซอย 1 ถึง 61 

 
ระดับกลางบน                   ระดับบน   
  3 โครงการ                      4 โครงการ 

1. วิเคราะหรูปแบบ  
   การสรางมูลคาเพิ่ม  
   ในอาคารชุดพัก 
   อาศัย     

แบบสอบถามผูสนใจซื้อ  
จํานวน 203 คน 

- จัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม   
   ในแตละระดับราคาที่มีผลตอการ    
   ตัดสินใจซื้อ 

3.จัดลําดับรูปแบบ   
   การสรางมูลคาเพิ่ม  
   ที่เกิดขึ้นในอาคาร  
   ชุดพักอาศัย ที่มีผล 
   ตอการตัดสินใจซื้อ  
   ของผูบริโภค 
    

 

2. จัดลําดับรูปแบบ 
    การสราง    
    มูลคาเพิ่มที่  
    เกิดขึ้นในอาคาร    
    ชุดพักอาศัยใน   
    มุมมองของ 
    ผูประกอบการ 

4. คุณคาที่รับรูของ 
   ผูบริโภค 

3. มูลคาเพิ่ม 

2. การแบงตลาดที่อยู    
    อาศัยใน   
    กรุงเทพมหานคร 

+ 

1. กลุมลูกคาเปาหมาย   
    ของโครงการ 
2. รูปแบบที่เพิ่มขึ้นของการ   
    ใชงานพื้นที่ในหองพัก  
    และสิ่งอํานวยความ 
    สะดวก 

ลําดับรูปแบบการสราง
มูลคาเพิ่มในมุมมองของ
ผูสนใจซื้อ ตามระดับราคา   

วิธีการวิจัย/ การวิเคราะหขอมูล สรุปผล 

สัมภาษณผูบริหาร  4 ทาน 
จาก  4 โครงการ 

- ความคิดเห็นดานการสรางมูลคาเพิ่ม 
- จัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม  
   ในแตละระดับราคา 

1. รูปแบบการสราง  
    มูลคาเพิ่มในมุมมอง 
    ผูประกอบการ 
2. การสรางจุดขายที่สงผล  
    ตอการตัดสินใจซื้อ 
3. การเพิ่มรูปแบบการใช   
    งานของพื้นที่สวนกลาง   
    และภายในหองพัก 
4. ลําดับรูปแบบการสราง 
    มูลคาเพิ่มในมุมมอง  

ตัวแปรที่เกี่ยวของ 

ขอมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
- รายละเอียดเบื้องตนของโครงการ 
- กลุมลูกคาเปาหมาย 
- พื้นที่ขายและพื้นที่สวนกลาง 
- การใชงานที่เพิ่มขึ้นในสวน   
  หองพักและสิ่งอํานวยความสะดวก 
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