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บทที่ 3 
 

ระเบียบวธิวีจิัย 
 

การคนหาปญหา 

 การศึกษาความตองการที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูงของกลุมพนักงานที่ทํางานใน
พื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง เ ร่ิมจากการศึกษาที่ ดินแปลงหนึ่งที่มีทําเลอยูใกลนิคม
อุตสาหกรรมแหลมฉบัง วาควรมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไปในทิศทางใด เพื่อใหสอดคลองกับ
การดําเนินชีวิตในปจจุบันและตรงตอความตองการของลูกคาเปาหมายที่ทํางานในพื้นที่นิคม
อุตสาหกรรมแหลมฉบังมากที่สุด  ซึ่งจะแสดงขั้นตอนการดําเนินการตามโมเดลใหเห็นตามภาพ       
ที่ 3.1 

 
กรอบการวิจยั 

 
 การวิจัยครั้งนี้เปนการวิจัยเชิงบรรยาย (Descriptive Research) มุงเนนที่การสํารวจ
ความตองการที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง โดยทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญและผูประกอบการ
เพื่อศึกษามุมมองของผูประกอบการวาประเภทอสังหาริมทรัพยที่ควรพัฒนานั้นควรจะเปนรูปแบบ
ใด และนําไปเปนขอคําถามในแบบสอบถามที่ถามกลุมตัวอยางที่ทํางานในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรม
แหลมฉบังตอไป โดยการเก็บขอมูลดานประชากรศาสตร ดานความตองการ และเกณฑในการ
ตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัย โดยพิจารณาวาขอมูลดานประชากรศาสตรนั้นมีผลอยางไรกับเกณฑการ
ตัดสินใจ รวมถึงการพิจารณาวาขอมูลดานประชากรศาสตรดานใดสงผลตอความตองการสิ่ง
อํานวยความสะดวกภายในหองพักและสิ่งอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก  โดยมีข้ันตอนการ
วิจัยดังแสดงในตารางที่ 3.1 
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ภาพที ่ 3.1   
ข้ันตอนการทาํงานวิจัย 

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คนหาปญหา :  เลือกที่ดินที่ทําการศึกษา เลือกกลุมประชากรที่จะ
ศึกษา 

กําหนดวัตถุประสงค  ขอบเขตและประโยชนที่คาดวาจะ
ไดรับ  จากการทบทวนวรรณกรรม และจากทฤษฎีที่ศึกษา 

ออกแบบงานวิจัย 

ประชากรและกลุม
ตัวอยาง 

เครื่องมือที่ใชในการ
วิจัย 

เลือกกลุมตัวอยาง 

เลือกกลุมตัวอยาง 

ออกแบบสอบถาม 

สัมภาษณ
ผูเชี่ยวชาญ 

ทดสอบและปรับปรุง
เครื่องมือ 

• ความเที่ยงตรง 
(content  
validity) 

• ความนาเช่ือถือ 
(reliability) 

นําแบบสอบถามไปถามกลุม
ตัวอยาง 

วิเคราะหผลที่ได 

สรุปผลที่ได 
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ภาพที ่3.2 
แสดงตัวอยางขอมูลที่จะเกบ็การศึกษา 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ดานประชากรศาสตร 
1. อายุ 
2. รายได 
3. ระดับการศึกษา 
4. สถานภาพ 
5. เพศ 
6. อาชีพ 
7. ระยะเวลาที่ทํางานในเขต
พื้นท่ีทาเรือแหลมฉบัง 

ประเภทอาคารสูง 
1. อพารทเมนต 
2. เซอรวิสอพารทเมนต 
3. คอนโดมิเนียม 

ประเภทและลักษณะทั่วไปของที่อยู
อาศัยประเภทอาคารสูง 

1. ลักษณะที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง 
2. ลักษณะของหองพักอาศัย 
3. ขนาดของหองพักอาศัย 
4. ระดับราคาคาเชา-ผอน ตอเดือน 
5. ระดับราคาท่ีเหมาะสม กรณีท่ีตองการซื้อ 
6. ระยะเวลาที่ใชในการตัดสินใจ 
7.  จํานวนโครงการที่ใชเปรียบเทียบ 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายในหองพัก 
1.  เครื่องปรับอากาศ 
2. เครื่องทํานํ้าอุน 
3. พัดลม 
4. ตูเสื้อผา 
5. เตียงนอน 
6. โตะเครื่องแปง 
7. โทรศัพท 
8. โทรทัศน 
9. อินเตอรเน็ต 
10. เคเบิ้ลทีวี 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
ภายนอกหองพัก 
1. ระบบรักษาความปลอดภัย 
2. ท่ีจอดรถ 
3. สวนหยอม,สนามหญา 
4. มุมอานหนังสือ 
5. หองออกกําลังกาย 
6. สระวายน้ํา 
7. รานมินิมารท 
8. รานอาหาร 
9. รานเสริมสวย 
10. รานซักรีด 

เกณฑท่ีใชในการตัดสินใจเลือกที่อยู
อาศัย 

1. ทําเลที่ต้ังของโครงการ 
2. ราคาคาเชา-ซื้อหองพักของโครงการ 
3. สภาพแวดลอมบริเวณรอบๆโครงการ 
4. เสนทางการคมนาคม 
5. ส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการ 
6. รูปแบบพื้นท่ีใชสอยภายในหองพัก 
7. บริเวณพื้นท่ีจอดรถ 
8. ชื่อเสียงของโครงการ 
9. เงื่อนไขการชําระเงิน 
10. คาใชจายสวนกลาง 
11. จํานวนยูนิตภายในโครงการ 
12. ขนาดของหองพัก 
13. รูปลักษณของโครงการ 
14. วัสดุท่ีนําใชกอสราง 
15. ระบบรักษาความปลอดภัย 
16. กฏ ระเบียบ ขอบังคับของโครงการ 
17. การบริการบํารุงรักษาของโครงการ 
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กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 
 

กลุมประชากร    คือ ประชากรที่ทาํงานในพืน้ทีน่ิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง ซึง่ปจจุบันมีมากกวา 
                             25,670 คน (รายงานประจําป 2549, การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย) 
กลุมตัวอยาง    คือ พนกังานทีท่ํางานในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จาํนวน 400 คน   
                             ตามหลกัเกณฑ Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อมัน่ 95% ความผิดพลาดที ่   
                             ยอมรับได 5% (รุงรัตน  เต็งเกาประเสริฐ, 2549, น.36) 
 

เครื่องมือที่ใชในการวิจยั 
 

 การวิจัยครั้งนี้ การเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยไดแบงออกเปน 2 ประเภท ดังนี้ 

 
1.  ขอมูลทุติยภูมิ  (Secondary Data) 
   
 ผูวิจัยเกบ็รวบรวมขอมูลจากหนงัสือ งานวจิัย วารสารสิ่งพิมพ บทความ เอกสาร
ตางๆ ที่เกีย่วของ ตลอดจนสือ่อิเลคทรอนิกส (ระบบอินเตอรเน็ต) เพื่อใชกําหนดขอบเขตในการ
วิจัย และนาํไปใชเปนขอมูลเบื้องตนใหแกขอมูลปฐมภูมิ 
 
2.  ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 
 

       ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลดวยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญและผูประกอบการ เพื่อนํา
ขอมูลที่ไดเปนขอเลือกผลิตภัณฑในแบบสอบถาม  และนํามาขอมูลที่ไดจากการทบทวน
วรรณกรรมและทฤษฎีที่ไดศึกษามาพัฒนาในการออกแบบสอบถามกลุมเปาหมาย ซึ่งเปน
พนักงานที่ทํางานในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง เพื่อทราบถึงความตองการประเภทของ
อาคารสูง รูปแบบอาคาร ที่สอดคลองกับการดําเนินชีวิตและความตองการในปจจุบัน รวมถึง
เกณฑในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง 
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การทดสอบเครื่องมือ 
 
 กอนนําเครื่องมือ (แบบสอบถาม) ไปใชนั้น ผูวิจัยตองทําการตรวจสอบคุณภาพ
กอนที่เพื่อใหแนใจวาแบบสอบถามนั้นมีความเชื่อถือได โดยแบงออกเปน 2 สวน คือ  
 ความสมเหตุสมผลของเนื้อหา (Content Validity) โดยการทบทวนวรรณกรรมและ
จากผูเชี่ยวชาญชวยสอบทานอีกครั้งเพื่อใหประเด็นในเนื้อหาครอบคลุมมากขึ้น 
 ความเชื่อถือได (Reliability) ดวยการวัดดวยคาสัมประสิทธิ์แอลฟา ของครอนบาค 
(กัลยา วาณิชยบัญชา, 2549, น. 443-445)  

                     สัมประสิทธิ์แอลฟา (α) =
ianceariancek

ianceariancek
var/cov)1(1

var/cov
−+

 

 
 เมื่อ   α    แทนคาความเชื่อถือไดของแบบสอบถาม 
   K   แทนจาํนวนคาํถามในแบบสอบถาม 
   ariancecov  แทนคาเฉลีย่ของคาแปรปรวนรวมระหวางคําถามตางๆ 
   iancevar  แทนคาเฉลีย่ของคาแปรปรวนของคําถาม 
  
 โดยคาสัมประสิทธิ์แอลฟาจะอยูระหวาง 0-1 ถาเขาใกล 1 แสดงวามีความนาเชื่อถือ
สูง หรือคอนขางสูง ในกรณีกลับกัน หากใกลเขา 0 แสดงวาวามีความนาเชื่อถือคอนขางต่ํา 
  
 เมื่อสรางแบบสอบถามเสร็จแลว ผูวิจัยจะทําการทดสอบแบบสอบถาม (Pre-test) 
กับพนักงานที่ทํางานในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จํานวน 30 ราย เพื่อตรวจสอบ
ขอบกพรองของแบบสอบถามที่สรางขึ้น และแกไขขอความในแบบสอบถาม ใหมีความสมบูรณ
ยิ่งขึ้นกอนนําไปเก็บรวบรวมขอมูลจริง (จันทนา เบญจทรัพย, 2540, น. 35) 

 
การวิเคราะหขอมูล 

 
1. วิเคราะหลําดับความสําคัญของเกณฑการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยโดยใชคารอยละ คาเฉลี่ย 

คาความถี่ และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
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คาสถิติที่ใช 
1.1  ความถี ่ (Frequency) คือ จํานวนขอมูลทีแ่สดงวาคาที่เปนไปไดในแตละตัวแปร

มีจํานวนที่จะเกิดขึ้นกี่คร้ัง 
 1.2 รอยละ (Percentage) ใชในการอธิบายขอมูลทั่วไปของกลุมประชากรศาสตรที่
ใชในการศึกษา สูตรที่ใชในการคํานวณมดัีงนี ้

( )
n

fp 100×
=  

 
โดย  P = คาสถิติ รอยละ 

    f  = ความถี่ในการปรากฎขอมูล 
    n = ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 
 1.3 คาเฉลี่ย (Mean) ใชในการอธิบายระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก
ภายในและภายนอกหองพัก รวมถึงความสําคัญของเกณฑในการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัย
ประเภทอาคารสูงของกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา สูตรที่ใชในการคํานวณมีดังนี้ 

 

n

x
X

n

i
i∑

== 1  
 

เมื่อ     X  =  คาคะแนนเฉลี่ย 

    ∑
=

n

i
ix

1
 =  ผลรวมของคะแนนทั้งหมด 

       n  =  ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 
 1.4 ความเบีย่งเบนมาตรฐาน (Standard Deviation, S.D.) ใชในการอธิบายระดับ
ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกภายในหองพกั ส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพักและ
ความสาํคัญของเกณฑที่ใชในการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศยั สูตรที่ใชในการคํานวณมดัีงนี ้
 

    
( )

1
1

2

−

−
=
∑
=

n

XX
SD

n

i
i
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เมื่อ   SD  =  คาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

    iX  =  คะแนนแตละตัวในกลุมตัวอยาง  
       X  =  คาคะแนนเฉลี่ยของกลุมตัวอยาง 
        n  =  ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 

1.5 ตารางแสดงความถี่และรอยละของขอมูล การแจกแจงความถี่ของขอมูลจะทํา
ใหเขาใจลักษณะของขอมูลไดงายขึ้น โดยที่การแจกแจงความถี่หมายถึงการจําแนกขอมูลตาม
ลักษณะหรือตามคาตัวแปรใดตัวแปรหนึ่ง หรือหลายๆ ตัวแปรพรอมๆกัน (รศ.ดร.กัลยา วานิชย
บัญชา, 2549, น.113) 
 
2.  วิเคราะหความแปรปรวนของขอมูล ดวย คาสถิติ t-test  และ ANOVA (F-test) เพื่อทดสอบ

ความแปรปรวนทางดานประชากรศาสตร 
 

คาสถิติที่ใช 
 2.1 การทดสอบคา t (T-Test Independent) ที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 ในการ
ทดสอบสมมติฐานดานความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกหองพัก รวมถึง
ความสําคัญของเกณฑในการตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง กรณีทดสอบความ
แตกตางระหวางคาเฉลี่ยของกลุมตัวอยาง 2 กลุม (ในที่นี้คือ เร่ืองเพศ) 
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 โดย t           =      คาสถิติทดสอบ t 
   xx 21 −        =      คาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางที ่1 และ 2 ตามลําดับ 

2
1s , 2

2s    =  คาความแปรปรวนของคะแนนของกลุมตัวอยางที่ 1  
และ 2 ตามลําดับ 

1n , 2n         =   ขนาดของกลุมตัวอยางในกลุมที่ 1 และ 2 ตามลําดับ 
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ซึ่งเกณฑในการพิจาณาคา t-test  นั้น ใหพิจารณาที่คา Levene’s Test for Equality 
of Variances กอน ซึ่งเปนการตรวจสอบวาคาแปรปรวนเทากันหรือไม ในกรณีที่ คาแปรปรวน
เทากัน จะไดคา Sig. > 0.05 จะพิจารณาคา t ที่ไดในบรรทัดที่ 1 หรือในสวน Equal Variances 
Assumed  สําหรับกรณีที่คา Sig. < 0.05 แสดงวาคาแปรปรวนไมเทากันใหพิจารณาคา  t ที่ไดใน
บรรทัดที่ 2 หรือในสวนของ Equal Variances Not  Assumed 

 
 2.2 การวิเคราะหความแปรปรวนแบบทางเดียว (One-way Analysis of variance) 
หรือสถิติทดสอบ F-test ที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 ในการทดสอบสมมติฐานดานความ
ตองการสิ่งอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกหองพัก รวมถึงความสําคัญของเกณฑในการ
ตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง กรณีทดสอบความแตกตางระหวางคาเฉลี่ยของกลุม
ตัวอยางมากกวา 2 กลุมข้ึนไป 

MSW
MSBF =  
 

 เมื่อ F = คาสถิตทดสอบ F 
MSB     =  คาประมาณของความแปรปรวนระหวางกลุม (Mean 

square between groups) 
MSW    = คาประมาณของความแปรปรวนระหวางกลุม  

 (Mean square within groups) 
 

( )1−=
k
SSBMSB  

 

kn
SSWMSW
−

=  
 

 เมื่อ SSB = ผลรวมของกาํลังสองระหวางกลุม (Sum of  
square between groups) 

SSW     =  ผลรวมของกาํลังสองภายในกลุม (Sum of  
 square within groups) 
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k     = จํานวนกลุม 
n = จํานวนคนในกลุมตัวอยาง 

 กรณีพบความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ จะทดสอบความแตกตางของ
คาเฉลี่ยเปนรายคู โดยใชวิธีการของ Fisher’s Least-Significant Different (LSD)  
 
 การแปลความหมาย 
   

 เนื่องจากแบบสอบถามในการศึกษาวิจัยในสวนที่ 3.8.1 ซึ่งคือส่ิงอํานวยความ
สะดวกภายในหองพัก และสวนที่ 3.8.2 ส่ิงอํานวยความสะดวกภายนอกหองพัก มีลักษณะของ
คําถามเปนแบบมาตราสวนการประมาณคาของลิเคิรท (Likert Scale) ชนิด 4 ระดับความตองการ 
จึงไดกําหนดเกณฑการใหคะแนนดังนี้ 
   ถาผูตอบเลือก ตองการมาก  ใหคะแนน 4 

ถาผูตอบเลือก ตองการปานกลาง ใหคะแนน 3 
ถาผูตอบเลือก ตองการนอย  ใหคะแนน 2 
ถาผูตอบเลือก ไมตองการ  ใหคะแนน 1 

 
 เกณฑในการพิจารณา ถึงระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกภายในและ
ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกภายนอกนั้น ไดกําหนดเกณฑโดยการนํา Likert Scale ที่มี
ความหมาย 4 ระดับของความตองการในแตละขอ โดยกําหนดใหคะแนนสูงสุด ในแตละขอมี 4 
คะแนน คะแนนต่ําสุดในแตละขอมี 1 คะแนน เพื่อใหสามารถแยกระดับความตองการได 4 ระดับ 
ผูวิจัยจึงตองทําการประเมิน คํานวณความกวางของแตละระดับ โดยใชสูตรการคาํนวณความกวาง
ของแตละอันตรภาคชั้น คือ 
 ความกวางของอันตรภาคชัน้  = (คาสูงสุด – คาต่ําสุด)/จํานวนชั้น 
 กําหนดให  คาสูงสุด  =  4 
   คาต่ําสุด  = 1 
   จํานวนชัน้  = 4  
 ดังนัน้ จะไดความกวางของอันตรภาคชั้น = (4-1) / 4 
      = 0.75 
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 จากนั้นนําความกวางของอนัตรภาคชั้น มากาํหนดเปนความกวางของความพงึพอใจ
ในแตละดับดังนี ้

1.00 – 1.75 แสดงวาไมมีความตองการ 
  1.76 – 2.50 แสดงวามีความตองการนอย 

2.51 – 3.25 แสดงวามีความตองการปานกลาง 
3.26 – 4.00 แสดงวามีความตองการมาก 

 
ทั้งนี้ในการวิจัยในสวนที่ 4 ซึ่งคือ เกณฑในการเลือกที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง มี

ลักษณะของคําถามเปนแบบมาตราสวนการประมาณคาของลิเคิรท (Likert Scale) ชนิด 5 ระดับ
ความสําคัญ จึงไดกําหนดเกณฑการใหคะแนนดังนี้ 

 
   ถาผูตอบเลือก สําคัญมากที่สุด  ใหคะแนน 5 

ถาผูตอบเลือก สําคัญมาก  ใหคะแนน 4 
ถาผูตอบเลือก สําคัญปานกลาง  ใหคะแนน 3 
ถาผูตอบเลือก สําคัญนอย  ใหคะแนน 2 
ถาผูตอบเลือก สําคัญนอยที่สุด  ใหคะแนน 1 

 
 เกณฑในการพิจารณา ถึงระดับความสําคัญของเกณฑในการตัดสินใจเลือกที่อยู
อาศัย ไดกําหนดเกณฑโดยการนํา Likert Scale เพื่อใหสามารถแยกระดับความสําคัญได 5 ระดับ 
คํานวณความกวางของแตละระดับ โดยใชสูตรการคํานวณความกวางของแตละอันตรภาคชั้น คือ 
 
 ความกวางของอันตรภาคชัน้  = (คาสูงสุด – คาต่ําสุด)/จํานวนชั้น 
 กําหนดให  คาสูงสุด  =  5 
   คาต่ําสุด  = 1 
   จํานวนชัน้  = 5  
 ดังนัน้ จะไดความกวางของอันตรภาคชั้น = (5-1) / 5 
      = 0.8 
 จากนั้นนําความกวางของอนัตรภาคชั้น มากาํหนดเปนความกวางของความสาํคัญ
ของเกณฑในการเลือกที่อยูอาศัยในแตละอันดับดังนี ้
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  1.00 – 1.80 แสดงวามีความสําคัญนอยที่สุด 
  1.81 – 2.60 แสดงวามีความสําคัญนอย 

2.61 – 3.40 แสดงวามีความสําคัญปานกลาง 
3.41 – 4.20 แสดงวามีความสําคัญมาก 
4.21 – 5.00 แสดงวามีความสําคัญมากทีสุ่ด 

 
สรุปผลการศกึษา 

 
 นําผลที่ไดเสนอแนวทางในการพัฒนาอสงัหาริมทรัพยประเภทอาคารสูงในที่ดินผนื
ดังกลาวใหแกผูประกอบการนําไปประกอบการพิจารณา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


