
 
 

 

บทที ่3 

ระเบียบวธิีวจิัย 
 

3.1 กรอบแนวคิดทีใ่ช้ในการศึกษา 

                                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      
 
 
 
รูปที ่3.1กรอบแนวคิดท่ีใชใ้นการศึกษา 

ข้อมูลทัว่ไปของผู้บริโภคทีต้่องการซื้อ
คอนโดมเินียม 

1. เพศ 
2. อาย ุ
3. ระดบัการศึกษา 
4. สถานภาพ 
5. อาชีพ 
6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
7. จ านวนสมาชิกในครอบครัว 
8. ภูมิล าเนา 

การเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศัยในเขต  
1. เพ่ืออยูอ่าศยัเอง 

2. เพ่ือเก็งก าไรในอนาคต 

 

ปัจจยัทีม่คีวามต้องการเลอืกซ้ือ 
1. ลกัษณะทางเศรษฐกิจ(Si) 

- ราคาปัจจุบนัของบา้น 
- ราคาในอนาคตของบา้น 

2. ลกัษณะทางกายภาพของบา้น(Nj) 
- ท าเลท่ีตั้ง 
- รูปแบบบา้นภายนอก 
- รูปแบบภายในบา้น 
- จ านวนหอ้งนอน 
- จ านวนหอ้งน ้ า 
- เฟอร์นิเจอร์ 
- ท่ีจอดรถ 

3. ลกัษณะสภาพแวดลอ้มและส่ิงอ านวย
ความสะดวก(Qk) 
- สถานท่ีส าคญัท่ีใกลเ้คียง 
- สภาพแวดลอ้มทางสงัคมของท่ีพกั

อาศยั 
- ความปลอดภยัในชีวติและทรัพยสิ์น

ของผูอ้ยูอ่าศยั 
- แหล่งท่องเท่ียวใกลเ้คียง 
- ทศันียภ์าพของท่ีพกัอาศยั 
- ส่ิงอ านวยความสะดวก 
- การคมนาคม 
- ความสะดวกในการเดินทาง 
- การประชาสมัพนัธ์ 
- ช่ือเสียงของบริษทัเจา้ของโครงการ 
- การบริการ ก่อน ระหวา่ง และหลงั

การขาย 
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 จากแผนภูมิท่ี 1 แสดงกรอบแนวคิดท่ีใชใ้นศึกษาปัจจยัท่ีมีความตอ้งการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ในเขต อ าเภอเมือง     จงัหวดัเชียงใหม่  
 ซ่ึงผูว้ิจยัได้ศึกษาถึงขอ้มูลทัว่ไปของกลุ่มตวัอย่าง ซ่ึงประกอบไปด้วย เพศ อายุ การศึกษา 
สถานภาพ อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน จ านวนสมาชิกในครอบครัว ภูมิล าเนาเดิม  
 และไดศึ้กษาถึงวตัถุประสงคใ์นการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
ซ่ึงประกอบไปดว้ย ซ้ือเพื่ออยูอ่าศยัเอง และ ซ้ือเพื่อเก็งก าไรในอนาคต  
 และปัจจยัท่ีความตอ้งการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงในส่วน
น้ี ผูว้จิยัไดแ้บ่งการศึกษาออกเป็น 3 ส่วน คือ  
 ปัจจยัทางดา้นลกัษณะทางเศรษฐกิจประกอบไปดว้ย ราคาปัจจุบนัของบา้น และราคาในอนาคต
ของบา้น  
 ปัจจยัลกัษณะทางกายภาพของบ้านประกอบด้วย ท าเลท่ีตั้ ง รูปแบบบา้นภายนอก รูปแบบ
ภายในบา้น จ านวนหอ้งนอน จ านวนหอ้งน ้า เฟอร์นิเจอร์ ท่ีจอดรถ  
 ปัจจยัลกัษณะทางสภาพแวดลอ้มและส่ิงอ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย สภาพแวดลอ้มทาง
สังคมของท่ีพกัอาศยั สถานท่ีส าคญัท่ีใกลเ้คียง ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูท่ี้อยูอ่าศยั 
แหล่งท่องเท่ียวใกล้เคียง ทศันียภาพของท่ีพกัอาศยั ส่ิงอ านวยความสะดวก การคมนาคม ความ
สะดวกในการเดินทาง การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ของโครงการนั้นๆ ช่ือเสียงของบริษทัเจา้ของ
โครงการนั้นๆ การบริการ ก่อน ระหวา่ง และหลงัการซ้ือขายบา้น  
 ซ่ึงปัจจยัดงัท่ีกล่าวมาน้ีจะส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือของผูบ้ริโภคหรือไม่ข้ึนอยูก่บัความพึง
พอใจของผูบ้ริโภค 
 
3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างทีใ่ช้ในการศึกษา 
 ประชากรท่ีใช้ในการศึกษาคร้ังน้ี คือ กลุ่มของผูท่ี้ซ้ือท่ีอยู่อาศยัทั้งท่ีเป็น คอนโดมิเนียม บา้น
จดัสรร ทาวน์เฮาส์ ในเขต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงใชข้อ้มูลทางสถิติจ านวนประชากรท่ีจด
ทะเบียนราษฎรเพิ่มข้ึนตั้งแต่ปี 2554 เน่ืองจากปี2554 ไดเ้กิดวกิฤตการณ์น ้าท่วมจึงอาจจะเป็นสาเหตุ
หน่ึงท่ีท าให้คนตอ้งการหาท่ีอยูใ่หม่เพิ่มมากข้ึน ดงันั้นในท่ีน้ีผูว้ิจยัจะใช้ขอ้มูลจ านวนประชากรท่ี
เพิ่มข้ึนจาก ปี 2554-2556 และ ซ่ึงจ านวนประชากรตามทะเบียนราษฎรในปี 2554 มีจ านวน 
1,707,025 คนและจ านวนประชากรในปี 2556 มีจ  านวน 1,717,216 คน และ ผูว้ิจยัใช้กลุ่มตวัอยา่ง
จ านวน 400 คน ส่วนกลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการศึกษาคร้ังน้ีก าหนดจ านวนตวัอย่างโดยใช้สูตรการ
ค านวณของ Yamane (1973) ดงัน้ี 
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     n = N 
               1+Ne2 

 โดยท่ี    n  = ขนาดกลุ่มตวัอยา่ง 
N = จ านวนผูซ้ื้อท่ีพกัอาศยัในเขตอ าเภอเมือง 

จงัหวดัเชียงใหม่ 
e = ความคลาดเคล่ือนของกลุ่มตวัอยา่ง ในท่ีน้ี  

ก าหนดใหเ้ท่ากบั 0.05 
 สามารถค านวณหาจ านวนตวัอยา่งไดด้งัน้ี 
    n = 10,191 
             1+10,191(0.05)2 
    n = 384.90 ~ 385 
      ในท่ีน้ีก าหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่งจ านวน 400 คน  
 
3.3 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการศึกษา 
 การศึกษาคร้ังน้ีใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บขอ้มูลประกอบดว้ย 
 1. ขอ้มูลทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งท่ีมาเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
ซ่ึงประกอบดว้ย เพศ อายุ สถานภาพการสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ ภูมิล าเนา จ านวนสมาชิกใน
ครอบครัว จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีไม่ไดท้  างาน รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 2. ปัจจัยท่ีมีความต้องการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม่ 
ประกอบดว้ย  
  2.1 ปัจจยัทางดา้นลกัษณ์ทางเศรษฐกิจประกอบไปดว้ย ราคาปัจจุบนัของบา้น และราคาใน
อนาคตของบา้น  
  2.2 ปัจจยัลักษณะทางกายภาพของบา้นประกอบด้วย ท าเลท่ีตั้ง รูปแบบบา้นภายนอก 
รูปแบบภายในบา้น จ านวนหอ้งนอน จ านวนหอ้งน ้า เฟอร์นิเจอร์ ท่ีจอดรถ  
 2.3 ปัจจัยลักษณะทางสภาพแวดล้อมและส่ิงอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย 
สภาพแวดล้อมทางสังคมของท่ีพกัอาศยั สถานท่ีส าคญัท่ีใกล้เคียง ความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพย์สินของผูท่ี้อยู่อาศยั แหล่งท่องเท่ียวใกล้เคียง ทศันียภาพของท่ีพกัอาศยั ส่ิงอ านวยความ
สะดวก การคมนาคม ความสะดวกในการเดินทาง และโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ 
ประกอบดว้ย การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ของโครงการ ช่ือเสียงของบริษทัเจา้ของโครงการ การ
บริการ ก่อน ระหวา่ง และหลงัการซ้ือขายบา้น 
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 3. พฤติกรรมของผูบ้ริโภคกลุ่มตวัอยา่งท่ีมาเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดั
เชียงใหม่ ประกอบไปดว้ย วตัถุประสงค์หลกัในการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดั
เชียงใหม่ เหตุผลท่ีเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ บุคคลท่ีมาอาศยัอยูด่ว้ยใน
ท่ีพกัอาศยั พาหนะท่ีใช ้ 
 4. ความพึงพอใจของผูบ้ริโภคกลุ่มตวัอย่างท่ีมาเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม่ประกอบดว้ย  
 
3.4 ข้อมูลทีใ่ช้ในการศึกษา 
 ขอ้มูลท่ีใชใ้นการศึกษา จะท าการรวบรวมมาจาก 2 แหล่ง ดงัต่อไปน้ี 
       1. ขอ้มูลปฐมภูมิ (Primary Data) โดยการใชแ้บบสอบถาม ซ่ึงประกอบดว้ย ขอ้มูลทัว่ไปของผู ้
ซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต อ า เภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่  ปัจจัย ท่ี มีความต้องการเลือกซ้ือ
คอนโดมิเนียมในเขต อ า เภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ ความพึงพอใจของผู ้บริโภคท่ีมาซ้ือ
คอนโดมิเนียมในเขต อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
       2. ขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นขอ้มูลท่ีไดจ้ากการคน้ควา้จากเอกสาร วารสาร งานวิจยั
ท่ีเก่ียวขอ้งจากห้องสมุดคณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ และสารสนเทศออนไลน์ จาก
หน่วยงานต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
 
3.5 การวเิคราะห์ข้อมูล 
 1.การศึกษาข้อมูลทั่วไปของผู ้ซ้ือท่ีมาซ้ือคอนโดมิเนียมในเขต อ.เมือง จ.เชียงใหม่ ซ่ึง
ประกอบดว้ย เพศ อายุ สถานภาพการสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ภูมิล าเนา 
ของผูซ้ื้อท่ีมาซ้ือท่ีพกัอาศยัในเขต อ.เมือง จ.เชียงใหม่ การวิเคราะห์ขอ้มูลใช้สถิติเชิงพรรณนา 
ความถ่ีและร้อยละ 
 2. การศึกษาปัจจยัท่ีมีความตอ้งการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
ประกอบดว้ย  
  2.1 ปัจจยัทางดา้นลกัษณ์ทางเศรษฐกิจประกอบไปดว้ย ราคาปัจจุบนัของบา้น และราคาใน
อนาคตของบา้น  
  2.2 ปัจจยัลักษณะทางกายภาพของบ้านประกอบด้วยท าเลท่ีตั้ ง รูปแบบบ้านภายนอก 
รูปแบบภายในบา้น จ านวนหอ้งนอน จ านวนหอ้งน ้า เฟอร์นิเจอร์ ท่ีจอดรถ  
 2.3 ปัจจัยลักษณะทางสภาพแวดล้อมและส่ิงอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย
สภาพแวดล้อมทางสังคมของท่ีพกัอาศยั สถานท่ีส าคญัท่ีใกลเ้คียง(สถานีขนส่ง สนามบิน สถานี
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รถไฟ โรงเรียน วดั สถานท่ีราชการ ฯลฯ) ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูท่ี้อยู่อาศยั 
แหล่งท่องเท่ียวใกล้เคียง ทศันียภาพของท่ีพกัอาศยั ส่ิงอ านวยความสะดวก การคมนาคม ความ
สะดวกในการเดินทาง และโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ประกอบด้วย การโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์ของโครงการ ช่ือเสียงของบริษทัเจา้ของโครงการ การบริการ ก่อน ระหว่าง และ
หลงัการซ้ือขายบา้น  
 ในการท าการวิเคราะห์ข้อมูลในท่ีน้ีให้ ผูท่ี้ซ้ือ คอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จังหวดั
เชียงใหม่ ซ่ึงเป็นกลุ่มตวัอยา่ง ตอบค าถามว่าปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีผลต่อความตอ้งการเลือกซ้ือท่ี
อยูอ่าศยัในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ในระดบั มากท่ีสุด มาก ปานกลาง นอ้ย นอ้ยท่ีสุด ตาม
วธีิการของ Likert Scale และแบ่งเป็น 5 ระดบั ซ่ึงมีเกณฑก์ารใหค้ะแนนดงัน้ี  
 ระดบัความมีอิทธิพล    ระดบัคะแนน 
 มีผลมากท่ีสุด 5 
 มีผลมาก 4 
 มีผลปานกลาง 3 
 มีผลนอ้ย 2 
 มีผลนอ้ยท่ีสุด 1 
จากนั้นน าคะแนนท่ีไดม้าหาค่าเฉล่ีย แลว้แปลความหมายระดบัคะแนน ดงัน้ีคือ 
 คะแนนเฉล่ีย 4.50-5.00 มีอิทธิพลอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 
 คะแนนเฉล่ีย 3.50-4.49 มีอิทธิพลอยูใ่นระดบัมาก 
 คะแนนเฉล่ีย 2.50-3.49 มีอิทธิพลอยูใ่นระดบัปานกลาง 
 คะแนนเฉล่ีย 1.50-2.49 มีอิทธิพลอยูใ่นระดบันอ้ย 
 คะแนนเฉล่ีย 1.00-1.49 มีอิทธิพลอยูใ่นระดบันอ้ยท่ีสุด 
 3.วิเคราะห์ขอ้มูลตามแบบจ าลองHedonic Price Method โดยน าขอ้มูลท่ีไดม้าอนุมานหาค่า

สัมประสิทธ์ิตามแบบจ าลองท่ีได้ก าหนดไวด้้วย โดยใช้เคร่ืองมือทางสถิติท่ีเหมาะสม ในการ

น าเสนอการวเิคราะห์ควรมีการน าเสนอคุณสมบติัทางสถิติของการวิเคราะห์และอธิบายวา่จากสถิติ

เหล่าน้ีแบบจ าลองท่ีไดอ้นุมานมีความน่าเช่ือถือเพียงใด โดยพิจารณาจากค่า t-score, F-score และ 

R2  
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Hedonic Price Function 
 Phi = Phi(S1+S2) + Phi(N1+N2+N3+N4+N5+N6+N7) + 
   Phi(Q1+Q2+Q3+Q4+Q5+Q6+Q7+Q8+Q9+Q10+Q11) 
 
ตารางที ่3.1 แสดงสัญลกัษณ์ของตวัแปรใน Hedonic Price Function 

สัญลกัษณ์ ความหมาย 

Phi บา้นหลงัท่ี i 

Si ลกัษณะทางเศรษฐกิจ 

S1 ราคาบา้นปัจจุบนั 

S2 ราคาบา้นในอนาคต 

Nj ลกัษณะทางกายภาพของบา้น 

N1 ท าเลท่ีตั้ง 

N2 รูปแบบบา้นภายนอก 

N3 รูปแบบบา้นภายใน 

N4 จ านวนห้องนอน 

N5 จ านวนห้องน ้า 

N6 เฟอร์นิเจอร์ 

N7 ท่ีจอดรถ 

Qk ลกัษณะสภาพแวดลอ้มและส่ิงอ านวยความสะดวก 

Q1 สถานท่ีส าคญัใกลเ้คียง(วดั , โรงเรียน ,สถานท่ีท่องเท่ียว ฯลฯ) 



23 
 

 

ตารางที ่3.1 แสดงสัญลกัษณ์ของตวัแปรใน Hedonic Price Function (ต่อ) 

สัญลกัษณ์ ความหมาย 

Q2 สภาพแวดลอ้มทางสังคมของท่ีพกัอาศยั 

Q3 ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

Q4 ทศันียภ์าพของท่ีพกัอาศยั 

Q5 ส่ิงอ านวยความสะดวก 

Q6 การคมนาคม 

Q7 ความสะดวกในการเดิทาง 

Q8 การประชาสัมพนัธ์ของโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

Q9 ช่ือเสียงของบริษทัเจา้ของโครงการ 

Q10 บริการ ก่อน ระหวา่ง และหลงัการขาย 

ท่ีมา : จากการค านวณ 

 


