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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีศกึษา 

 
3.1 กรอบแนวคิดท่ีใชในการศึกษา 
  จากกรอบแนวคิดท่ีใชในการศึกษา สามารถอธิบายไดวา การที่ผูซ้ือบานจะซ้ือบานจาก
ผูประกอบการทองถ่ิน หรือ ผูประกอบการจากสวนกลางนั้น สามารถพิจารณาจากปจจัยสวน
ประสมทางการตลาดจํานวน 5 ปจจัยคือ ปจจัยดานผลิตภัณฑปจจัยดานราคา ปจจัยดานชองทางการ
จัดจําหนาย ปจจัยดานการสงเสริมการขาย และปจจัยดานการใหบริการ นอกจากนั้นยังทําการศึกษา
ถึงพฤติกรรมของผูบริโภคในการซ้ือบานจัดสรรในจังหวัดเชียงใหมจากโครงการของ
ผูประกอบการทองถ่ินกับโครงการของผูประกอบการจากสวนกลาง ซ่ึงประกอบดวย วัตถุประสงค
ในการซ้ือบาน ลักษณะการอยูอาศัยลักษณะบานท่ีซ้ือ ขนาดท่ีดิน พื้นท่ีใชสอยของบาน ทําเลท่ีตั้ง
ของโครงการ ราคาบานพรอมท่ีดิน แหลงเงินทุนท่ีใชในการซ้ือระยะเวลากูยืม คาผอนชําระตอเดือน 
ลักษณะการอยูอาศัย และจํานวนโครงการท่ีทําการเปรียบเทียบกอนตัดสินใจซ้ืออีกท้ังศึกษาความ
พึงพอใจของผูบริโภคในการซ้ือบานจากโครงการจัดสรรโดยกรอบแนวคิดในการศึกษามีแผนภาพ
ดังรูป 3.1  
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ขอมูลท่ัวไปของ 
กลุมตัวอยาง 

1.เพศ 
2.อายุ 
3.สถานภาพการสมรส 
4.ระดับการศึกษา 
5.อาชีพ 
6.รายไดเฉล่ียตอเดือน 
7. จํานวนสมาชิกใน
ครัวเรือน 
8. จํานวนสมาชิกที่ไมได
ทํางาน 

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือบานจากโครงการจัดสรร
1. ปจจัยดานผลิตภณัฑ 
 - คุณภาพและวัสดขุองบาน   

 - ความสวยงามของบาน 

 - รูปแบบและการใชประโยชนที่ลงตัว  

 - ทําเลที่ต้ังของโครงการ  

 - ระบบสาธารณูปโภคท่ีครบครัน  
 - ระบบรักษาความปลอดภัย  

 - ชื่อเสียงและความนาเช่ือถือของโครงการ 

- การออกแบบตกแตงพื้นที่ภายในโครงการ 

- สิ่งอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติมหรือสโมสร 

2. ปจจัยดานราคา 
- ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ  

- ราคาถูกกวาโครงการอื่น ๆ ในระดับเดียวกัน 

- ราคาเหมาะสมกับงบประมาณ    

3. ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย 

- สํานักงานขายสะดวกในการติดตอ 
- มีสํานักงานขายหลายแหงหรือบริการรับจองนอกสถานท่ี 

4. ปจจัยดานการสงเสริมการขาย 

- มีตัวอยางบานใหชม      

- กิจกรรมสงเสริมการขาย เชนการลด การแถม 

- โครงการไดรับการสนับสนุนการใหบริการสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย 
- สื่อโฆษณาพบเห็นไดมากกวาโครงการอื่น 
- มีสื่อโฆษณาหรือพื้นที่ใหแลกเปล่ียนความคิดเห็นทาง Website  

   หรือ Social network 

5. ปจจัยดานการใหบริการ 

- พนักงานมีมนุษยสัมพันธที่ดีในการใหบริการ 

- พนักงานมีความเต็มใจในการใหบริการอยางเต็มที ่
- พนักงานมีความรู ใหขอมูลไดอยางถกูตอง และชัดเจน 

พฤติกรรมของผูบริโภคในการ
ซื้อบานจากโครงการจัดสรร 

1.วัตถุประสงคในการซื้อบาน 
2.ทําเลที่ต้ังของโครงการ 
3.ลักษณะการอยูอาศัย 
4.ลักษณะบาน 
5.ขนาดที่ดิน 
6.พ้ืนที่ใชสอยของบาน 
7.ราคาบานพรอมที่ดินที่ซื้อ 
8.แหลงเงินทุนที่ใชในการซื้อ 
9.แหลงขอมูลที่ใชในการคนหา
เก่ียวกับบานจัดสรร 
10.จํานวนโครงการท่ีทําการ
เปรียบเทียบกอนตัดสินใจซื้อ 
11.การเปนเจาของบานหลังอื่น 

ความพึงพอใจของผูบริโภคในการซ้ือบานจัดสรร 
- ดานผลิตภัณฑ 
- ดานราคา 
- ดานชองทางการจัดจําหนาย 

- ดานการสงเสริมการขาย 

- ดานการใหบริการ 

รูปท่ี 3.1  กรอบแนวคิดท่ีใชในการศึกษา 
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3.2 ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา 
  ประชากรที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ ไดแก ผูบริโภคท่ีซ้ือและเขาอยูอาศัยบานเดี่ยวใน
โครงการจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม ตั้งแตป 2547 จนถึงป 2553 ซ่ึงจากขอมูลจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีมี
การจดทะเบียนจนถึงป 2553 ตามตารางท่ี 1.2  พบวาในป 2547 มีจํานวนท่ีอยูอาศัยเพิ่มข้ึนมากท่ีสุด 
และจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีเพิ่มข้ึนจากป 2547 จนถึงป 2553 มีจํานวน 663,240 - 575,078 = 88,162 
หนวย ท้ังนี้จํานวนดังกลาวเปนจํานวนท่ีอยูอาศัยรวมกันทุกประเภทที่มีการจดทะเบียน สําหรับบาน
เดี่ยวนั้นถือวามีสัดสวนรอยละ 93 ของจํานวนท่ีอยูอาศัยท้ังหมดตามตารางท่ี 1.5 จึงสามารถหา
คาประมาณของจํานวนบานเดี่ยวท่ีมีการจดทะเบียนเพิ่มข้ึนต้ังแตป 2547 ถึงป 2553 คือ 88,162 x 
93% = 81,990 หนวย ดังนั้นขนาดประชากรท่ีใชในการศึกษาคือ 81,990 หนวย และสามารถหา
ขนาดกลุมตัวอยางท่ีตองการใชในการศึกษาไดโดยใชสูตรการคํานวณของ Yamane(1973) ดังนี้ 
 
         ݊ ൌ

ே

ଵାே௘మ 

 

     โดยท่ี   ݊ = ขนาดกลุมตัวอยาง 
         ܰ = ขนาดประชากร ซ่ึงหมายถึงจํานวนบานในจังหวัด 
           เชียงใหมท่ีมีการจดทะเบียนต้ังแตป 2547 จนถึง 
           ปจจุบัน 
         ݁ = ความคลาดเคล่ือนของกลุมตัวอยาง ในท่ีนี้   
           กําหนดใหเทากับ 0.06  
  สามารถคํานวณหาขนาดตัวอยางไดดังนี ้
 
         ݊  ൌ

଼ଵ,ଽଽ଴

ଵାሺ଼ଵ,ଽଽ଴ሻሺ଴.଴଺ሻమ 

 
          ൌ 276.83 
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  ในท่ีนี้จะใหกลุมตัวอยางท่ีจะศึกษามีจํานวน 300 ตัวอยาง  แตจากขอมูลพบวาจํานวน
โครงการจัดสรรท้ังหมดในเชียงใหม ประกอบดวยโครงการที่ดําเนินการโดยผูประกอบการทองถ่ิน 
รอยละ 92.5 และโครงการท่ีดําเนินการโดยผูประกอบการสวนกลาง รอยละ7.5 แตการศึกษาน้ีใช
วิธีการเลือกตัวอยางแบบโควตา โดยแบงกลุมตัวอยางเปนโครงการบานจัดสรรที่บริหารโดย
ผูประกอบการทองถ่ิน 200 ตัวอยาง และ โครงการบานจัดสรรที่บริหารโดยผูประกอบการจาก
สวนกลาง 100 ตัวอยางจากหมูบานจัดสรรใน 5 อําเภอ ไดแก อําเภอเมือง สันทราย สันกําแพง หาง
ดง และดอยสะเก็ด  
 
3.3 เคร่ืองมือในการศึกษา 
  การศึกษาในคร้ังนี้ ใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือในการศึกษา โดยแบงออกเปนสวนดังนี้ 
  1. ขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยาง ประกอบไปดวย เพศอายุ สถานภาพสมรส ระดับ
การศึกษา อาชีพ รายไดเฉล่ียตอเดือน จํานวนสมาชิกในครัวเรือนและลักษณะการอยูอาศัย 

  2. ปจจัยปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการซ้ือบานจากโครงการจัดสรร ซ่ึงประกอบไปดวย5 ปจจัย
คือ  
   - ปจจัยดานผลิตภัณฑไดแก คุณภาพและวัสดุของบาน ความสวยงามของบาน รูปแบบ
และการใชประโยชนท่ีลงตัว ทําเลที่ตั้งของโครงการระบบสาธารณูปโภคท่ีครบครัน ระบบรักษา
ความปลอดภัย ช่ือเสียงและความนาเช่ือถือของโครงการ การออกแบบตกแตงพื้นท่ีภายในโครงการ 
และ ส่ิงอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติมหรือสโมสร  
   - ปจจัยดานราคา ไดแก ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ ราคาถูกกวาโครงการอ่ืนๆ ในระดับ
เดียวกัน และราคาเหมาะสมกับงบประมาณ 
   - ปจจัยดานชองทางการจัดจําหนาย ไดแก สํานักงานขายสะดวกในการติดตอ และมี
สํานักงานขายหลายแหงหรือบริการรับจองนอกสถานท่ี  
   - ปจจัยดานการสงเสริมการขาย  ไดแก การมีตัวอยางบานใหชม กิจกรรมสงเสริมการ
ขายเชนการลด การแถม โครงการไดรับการสนับสนุนการใหบริการสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย ส่ือ
โฆษณาพบเห็นไดมากกวาโครงการอ่ืน และมีส่ือโฆษณาหรือพ้ืนท่ีใหแลกเปล่ียนความคิดเห็นทาง 
website หรือ social network  
   - ปจจัยดานการใหบริการ ไดแก พนักงานมีมนุษยสัมพันธท่ีดีในการใหบริการ 
พนักงานมีความเต็มใจในการใหบริการอยางเต็มท่ี และพนักงานมีความรูใหขอมูลไดอยางถูกตอง
ชัดเจน 
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  3. พฤติกรรมของผูบริโภคในการซ้ือบานจากโครงการจัดสรร  ซ่ึงแบงออกเปน 
วัตถุประสงคของการซ้ือบาน ทําเลที่ตั้ง ลักษณะการอยูอาศัย ลักษณะบานท่ีซ้ือ ขนาดท่ีดิน พื้นท่ีใช
สอยของบาน ราคาบานพรอมท่ีดิน แหลงเงินทุนท่ีใชในการซ้ือการเปนเจาของบานหลังอ่ืน 
แหลงขอมูลท่ีใชในการคนหาเกี่ยวกับบานจัดสรร  และจํานวนโครงการที่ทําการเปรียบเทียบกอน
ตัดสินใจซ้ือ 
  4. ความพึงพอใจของผูบริโภคจากการซ้ือบานจากโครงการจัดสรร ซ่ึงประกอบไปดวย
ความพึงพอใจ 5 ดานคือ  ความพึงพอใจดานผลิตภัณฑความพึงพอใจดานราคา ความพึงพอใจดาน
ชองทางการจัดจําหนาย ความพึงพอใจดานการสงเสริมการขาย  และความพึงพอใจดานการ
ใหบริการ 
 
3.4 ขอมูลท่ีใชในการศึกษา 
  ในการศึกษานี ้จะทําการรวบรวมขอมูลจากแหลงขอมูล 2 แหลง ไดแก 
  1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เก็บขอมูลโดยใชแบบสอบถาม ซ่ึงประกอบดวย ขอมูล
ท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ปจจัยท่ีมีอิทธิพลในการซ้ือบานจากโครงการจัดสรร พฤติกรรมการ
ซ้ือบานจากโครงการจัดสรร และความพึงพอใจของผูบริโภคในการซ้ือบานจัดสรร 
  2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนการคนควาขอมูลจาก เอกสาร งานวิจัย สถิติตางๆ 
แนวคิด และทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ ท่ีเกี่ยวกับการศึกษาในคร้ังนี้ 
 

3.5. การวิเคราะหขอมูล 
  การศึกษาขอมูลท่ัวไปของกลุมตัวอยางและพฤติกรรมในการซ้ือบาน ใชสถิติเชิงพรรณนา 
ไดแก ความถ่ี คาเฉล่ีย และรอยละ  
  สวนการศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพล และความพึงพอใจของผูบริโภคในการซ้ือบานจาก
โครงการจัดสรรในเขตจังหวัดเชียงใหม ในท่ีนี้ใหกลุมตัวอยางตอบคําถามเก่ียวกับปจจัยท่ีมีอิทธิพล 
และความพึงพอใจโดยใหเรียงลําดับความสําคัญเปน มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอย และนอยท่ีสุด 
แลวใหคะแนนดังตอไปน้ี 
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      ระดับความสําคัญ        คะแนน 
      มากท่ีสุด       5 
      มาก         4 
      ปานกลาง       3 
      นอย        2 
      นอยท่ีสุด       1 
 
  จากนั้นนําคะแนนท่ีไดมาหาคาเฉล่ียและแปลผลระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิผลตอ
การเลือกซ้ือบานเดี่ยว และความพึงพอใจที่ไดรับดังนี้ 
 
    คะแนนเฉล่ีย 4.50  -  5.00  มีผล/ความพอใจในระดับมากท่ีสุด 
    คะแนนเฉล่ีย 3.50  -  4.49  มีผล/ความพอใจในระดับมาก 
    คะแนนเฉล่ีย 2.50  -  3.49  มีผล/ความพอใจในระดับปานกลาง 
    คะแนนเฉล่ีย 1.50  -  2.49  มีผล/ความพอใจในระดับนอย 
    คะแนนเฉล่ีย 1.00  -  1.49  มีผล/ความพอใจในระดับนอยท่ีสุด 
 
  นอกจากนี้ยังทําการศึกษาความแตกตางของความคิดเห็นของปจจัยท่ีมีผลตอการซ้ือบาน
และความพึงพอใจจากการซื้อบานในโครงการที่บริหารงานโดยผูประกอบการทองถ่ินกับ
ผูประกอบการจากสวนกลางโดยใชสถิติ t-test 
 


