
ระเบยบวธดาเนนการวจย

ในการค ืกษาวิจ ัยช ิ้นน ี้เป ็นการค ืกษาเก ี่ยวก ับด ้านป ัจจ ัยท ี่ส ่งเสริมให ้ผ ู้ท ี่กำล ังจะ 
ซ ื้อบ ้านสนใจชิ้อบ ้านม ือสอง มีว ัตถุประสงค์ค ือ

1. เพ ื่อค ืกษาสภาพทั่วไปของตลาดบ้านมือลอง
2. เพ ื่อค ืกษาถึงป ัจจ ัยท ี่ม ืผลต ่อการต ัดส ินใจซ ื้อของผ ู้ท ี่กำล ังจะซ ื้อบ ้านม ือสอง
3. เพ ื่อค ืกษาถึงมาตรการส ่งเสริมการขยายตัวของตลาดบ้านม ือสองตามที่ 

ผ ู้เช ี่ยวชาญได้เสนอแนะไว้ว ่าแนวทางใดท ี่สอดคล้องก ับความต้องการของผู้บร ิโภค
โดยในการค ืกษาวิจ ัยได ้วางข ั้นตอนของการค ืกษาไว ้ต ังต ่อไปน ี้

3.1 การสำรวจข้อมูลเบื้องตัน

การสำรวจข ้อม ูลเบ ื้องด ้นสำหรับงานวิจ ัยน ี้แบ ่งออกเป ็นสองส ่วนต ังน ี้
1. ข้อมูลปฐมภูม ิ

ได ้สำรวจข้อม ูลจากงานสัมมนาที่เก ี่ยวข ้องก ับบ ้านม ือสอง โดยได้เข ้าร ่วมรับฟ ัง
งานสัมมนาเรื่องบ ้านม ือสอง ท ี่จ ัดข ึ้นเม ื่อว ันที่ 18 ล.ค. 2548 ท ี่สำน ักงานเศรษฐกิจ และการคลัง 
รวมท ั้งส ัมภาษณ ์เพ ื่อเก ็บข ้อม ูลเบ ื้องต ้นจากผู้ท ี่ไปร่วมงานมหกรรมขายทอดตลาดอลังหาริมทรัพย ์ 
(NPA Grand sale) ในวันที่ 30 ก.ค. 2548 ท ี่เซ ็นทรัลลาดพร้าว

2. ข้อมูลทุต ิยภ ูม ิ
ได ้สำรวจข้อม ูลโดยการทบทวนวรรณกรรมจากวิทยาน ิพนธ์ท ี่เก ี่ยวข ้อง รวมทั้ง

จากวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ตลอดจนเอกสารเผยแพร่ ท ี่แจกภายในงานสัมมนา และ 
งานมหกรรมขายทอดตลาดอลังหาริมทรัพย ์ ตลอดจนสื่อส ิ่งพ ิมพ ์อ ื่นๆท ี่เก ี่ยวข ้อง

3.2 ประชากร และกลุ่มตัวอย่าง

กลุ่มประชากรที่ทำการคืกษา ได้แก่ กล ุ่มผ ู้ท ี่กำล ังจะซ ื้อบ ้าน หรือม ืความต้องการ 
ท ี่จะซ ื้อบ ้านภายในระยะเวลา 1 ป ีน ับจากวันท ี่เก ็บข ้อม ูล ซ ึ่งแหล่งท ี่ลามารถพบกล ุ่มประชากรน ี้ได ้ 
ช ัดเจนที่ส ุดค ือ ตามงานขายอลังหาริมทรัพย ์โดยท ั่วไป โดยในงานวิจ ัยช ิ้นน ี้ได ้เล ือกเอางาน
มหกรรมบ้านมือสองแห ่งชาต ิ ครั้งที่ 1 ซ ึ่งจ ัดข ึ้นท ี่ศ ูนย ์การประชุมแห่งชาติส ิร ิก ิตติ'ระหว่างวันท ี่
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9 - 1 1  ก ันยายน 2548 เป ็นสถานที่ในการเก ็บข้อมูล เน ื่องจากเป ็นงานที่จ ัดข ึ้นเพ ื่อผ ู้ท ี่สนใจชื้อบ ้าน 
ม ือลองโดยเฉพาะ ด ังน ั้นผ ู้ท ี่มาร่วมชมงานนี้ จ ึงถ ือได ้ว ่าเป ็นกล ุ่มต ัวอย ่างประชากรของงานวิจ ัยช ิ้น 
น ี้โดยตรง โดยในการหาจำนวน ของกลุ่มต ัวอย ่างประชากรท ี่จะทำการส ืกษาน ั้นเน ื่องจากขนาด 
ของกล ุ่มประชากรท ั้งหมดของงานวิจ ัยซ ิ้นน ี้ไม ่ช ัดเจน ม ีเพ ียงสถ ิต ิการขายบ้านม ือสองในปี 2547 
เพ ียงป ีเด ียวท ี่ได ้ม ืการรวบรวมไว้ ด ังน ั้นจ ึงนำเอาสถิต ิการขายบ้านมือสองในปีด ังกล่าว ซ ึ่งเท ่าก ับ 
131,000หน่วยมาเป ็นตัวอ ้างอ ิงแทนกลุ่มประชากรท ั้งหมด

การหาจำนวนกลุ่มต ัวอย ่างประชากรจะอ้างอ ิงจากวิธ ีของ Yamane และHerbert 
Arkin ท ี่ระด ับของความเช ื่อม ั่น 95% ซ ึ่งจากตารางวิธ ีของ Yamane พบว่าจะต้องใช้จำนวนกลุ่ม 
ต ัวอย ่างประชากรจำนวนทั้งส ิ้น 400 คน ในขณะที่ว ิธ ีของ Herbert Arkin ต้องใช้กลุ่มต ัวอย่าง 
จำนวน 322 คน เม ื่อพ ิจารณาแล้วพบว่าจำนวนกลุ่มต ัวอย ่างของท ั้งสองวิธ ีต ่างก ันไม ่มากดังน ั้น 
เพ ื่อผลทางต ้านของความน่าเช ื่อถ ือจ ึงไต ้เล ือกใช ้จำนวนของกล ุ่มต ัวอย ่างตามวิธ ีการของ Yamane 
ซ ึ่งต ้องการกลุ่มต ัวอย ่างมากกว่า คือ 400 คน

ตารางท่ี 3-1 แสดงจำนวนกลุ่มตัวอย่างประชากรตามวิธีของ Yamane
ขนาดของ ค่าความคลาดเคลือน
ประชากร ±2% ±3% ±4% ±5% ±10%

25,000 2,273 1,064 610 394 100
50,000 2,381 1,087 617 397 100

100,000 2,439 1,099 621 398 100
— >  00 2,500 1,111 625 ( m ) 100

ท่ีมา:เอกสารประกอบการสอนรายวิชาวิธีการวิจัยด้านเคหพัฒนาการ1 

ตารางท่ี 3-2 แสดงจำนวนกลุ่มตัวอย่างประชากรตามวิธีของHerbert
ขนาดของ จำนวนตัวอย่าง
ประชากร (ทีความเธีอมน 95%)

20,000 318
50,000 321
100,000 321
— > 00 322

ทีมา:Herbert Arkin and Raymold Colton. Teble for Statisticians. (อ้างใน'ธีติมา2)

1 ย ุวด ี ดีริ, "ต ารางจ ำน วน กล ุ่ม ต ัวอย ่างต าม ว ิธ ีข อ งY am ane," เอ ก ส ารป ระก อ บ ก ารส อ น ราย ว ิช าว ิธ ีว ิจ ัย ท างด ้าน เค ห  

พ ัฒ น าก าร  ภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะ ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม ศ าส ต ร ์จ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย . 2 5 4 7 .(เอกสารไม ่ด ีพ ิมพ ์เผยแพ ร ่)

2 ร ิด ีม า อ ุณ ์ว ิไล , "พ ฤต ิกรรม ชองผ ู้ช ายบ ้าน ม ือส องไน ภ าวะว ิกฤต ิเศรษ ฐก ิจ : ก ร ณ ์ส ืก ษ า เข ต บ างเข น ,’’ (ว ิท ยาน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ า  

ม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะ ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม ศ าส ต ร ์จ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , ป ีก าร ด ีก ษ า  2 5 4 4 ), หน ้า 32 .



29

3.3 เคร่ืองมีอท่ีใชในการวิจัย

เครื่องม ือท ี่ใช ้ในการวิจ ัยช ิ้นน ี้ได ้แก ่แบบลอบถาม ซ ึ่งได ้ม ืการทดสอบเครื่องม ือ
โดยการทำPre-test แบบสอบถามภายในงานมหกรรมบ้านม ือสองแห่งชาต ิ วันที่ 9 ก ันยายน 2548 
เป็นจำนวน 30 ชุด แล ้วจ ึงได ้รวบรวมปัญหาที่พบเก ี่ยวก ับแบบสอบถามมาทำการปรับปรุงแก ่ไข

โดยในแบบสอบถามชุดลมบ ูรณ ์จะม ืข ้อคำถามที่ถามในประเด ็นด ังต ่อไปน ี้
1. ต ัวแปรที่เก ี่ยวข้องก ับผ ู้ตอบ ได้แก่ อายุ, สถานภาพ, จำนวนสมาซิกใน 

ครอบครัว, อาชีพ, รายได้, ท ี่ทำงานในปัจจุบ ัน, ท ี่พ ักอาด ัยในป ัจจ ุบ ันและลักษณะการอยู่อาด ัยใน 
ปัจจุบ ัน

2. ต ัวแปรที่เก ี่ยวข้องก ับสภาพตลาดบ้านมือลอง ได้แก่ สนใจชื้อบ ้านมือหนึ่ง/ม ือ 
สอง, ประสบการณ ์ในการช ื้อบ ้านม ือสอง, ทำเลที่สนใจจะชื้อ, ประเภทบ้านมือลองที่สนใจชื้อ, และ 
ล ักษณะสภาพบ้านมือลองที่สนใจชื้อ

3. ต ัวแปรที่เก ี่ยวข้องก ับการตัดส ินใจ ได ้แก่ ผ ู้ท ี่ม ือ ิทธ ิพลต่อการตัดสินใจชื้อ, 
ช ่องทางในการช ื้อบ ้านม ือสอง, ป ัจจ ัยท ี่ม ืผลต ่อการต ัดส ินใจช ื้อ, สาเหตุท ี่สนใจชื้อ, แหล่งเงินที่จะ 
ใช ้ในการชื้อ และวัตถุประสงคํในการชื้อ

4. ค ่าคะแนนความลอดคล้องระหว่างความต้องการกับมาตรการท ี่ผ ู้เช ี่ยวชาญ 
เสนอในกลุ่มห ัวข้อ ได้แก่ มาตรการด้านรัฐ, มาตรการด้านนายหน้า, มาตรการด ้านการตลาด และ 
มาตรการด ้านฐานข้อม ูล

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล

การเก ็บรวบรวมข้อม ูลจะแบ ่งเป ็นสองล่วนตามลักษณะของข ้อม ูลตามที่ 
ว ัตถ ุประสงค์การคิกษาต้องการได ้แก ่

1. ข ้อม ูลด ้านสภาพทั่วไปของตลาดบ้านม ือลอง จะเก ็บรวบรวมจากเอกสาร หรือ 
วารสารท ี่เก ี่ยวข ้องท ี่ได ้ม ืการต ีพ ิมพ ์เผยแพร่ไว ้แล ้ว รวมถึงเอกสารจากงานสัมมนาที่เก ี่ยวข้องท ี่จ ัด 
ช ื้นในช่วงท ี่ทำการคิกษา

2. ข ้อม ูลด ้านท ี่เก ี่ยวข ้องก ับความค ิดเห ็นของกล ุ่มประชากร ได ้แก่ ป ัจจ ัยท ี่ทำให ้ 
สนใจชื้อบ ้านมือลอง และความลอดคล้องระหว่างมาตรการกระต ุ้นตลาดบ้านม ือสองท ี่ผ ู้เช ี่ยวชาญ 
เสนอ ก ับความต้องการของผู้บริโภค จะเก ็บรวบรวมข้อม ูลโดยการใช ้แบบสอบถามโดยได ้เล ือกงาน 
มหกรรมบ ้านมือสองแห ่งชาต ิเป ็นสถานที่เก ็บข ้อม ูล

โดยได ้ทำการสำรวจและเก ็บข ้อม ูลในงาน ระหว่างวันที่ 10 และ 11 ก ันยายน 
2548 ซ ึ่งเม ื่ออ ้างอ ิงจากวิธ ีการของYamane แล้วพบว่า ต ้องการแบบสอบถามเพ ื่อนำมา
ประมวลผลทั้งหมด 400 ชุด ด ังน ั้นเพ ื่อให ้ได ้แบบสอบถามที่ม ืความสมบ ูรณ ์ครบถ้วนตามจำนวน
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ดังกล่าว จ ึงได ้จ ัดเตรียมแบบสอบถามเพ ื่อแจกในงานเป ็นจำนวนทั้งส ิ้น600 ชุด โดยแบ่งเป ็นเก ็บ 
วันละ 400 และ 200 ชุด ตามลำดับ นอกจากนี้เพ ื่อให ้เก ิดการกระจายตัวของข้อม ูลอย ่างท ั่วถ ึง จึง 
ใด ้วางแผนการแจกแบบสอบถาม โดยจะแจกชั่วโมงละ 1 ครั้ง เป ็นเวลาครั้งละ 1 5 - 2 0 นาที

ซึ่งในวันที่ 10 ก ันยายน สามารถรวบรวมแบบสอบถามกลับมาได ้เป ็น 
จำนวนท ั้งส ิ้น 321 ชุด จากที่แจกไปทั้งหมด 400 ชุด

และในวันที่ 11 กันยายน สามารถรวบรวมแบบลอบถามกลับมาได ้เป ็น 
จำนวนท ั้งส ิ้น 174 ชุด จากที่แจกไปทั้งหมด 200 ชุด

เม ื่อรวมแล้วท ั้งลองวันสามารถรวบรวมแบบลอบถามกลับมาได ้ท ั้งหมด
เป็นจำนวนทั้งส ิ้น 495 ชุด

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล

ได ้นำแบบสอบถามที่รวบรวมกลับมาได ้มาเข ้ากระบวนการวิเคราะห ์เช ิงปริมาณ 
โดยแบ ่งเป ็นข ั้นตอนดังน ี้

1. นำแบบสอบถามมาตรวจลอบความลมบ ูรณ ์และจำแนกตามค ุณสมบ ัต ิของ 
กลุ่มต ัวอย่าง เพ ื่อให ้สามารถนำไปวิเคราะห ์ได ้ตรงตามวัตถ ุประสงค ์ซ ึ่งพบว ่าเป ็นแบบสอบถามท ี่ 
ใข ้ได ้จำนวน 440 ชุด ท ี่เหลืออีก 55 ช ุดเป ็นแบบลอบถามไม ่สมบ ูรณ ์หร ือกล ุ่มต ัวอย ่างไม ่ตรงตาม 
ท ี่ต ้องการ

2. ลงรหัส (CODE) ในแบบสอบถามที่ใข ้ได ้ท ุกช ุด
3. ทำการแปลงชุดข ้อม ูลแบบสอบถาม ออกมาเป ็นข้อม ูลเช ิงสถิต ิ โดยอาศัย 

โปรแกรมสถิต ิสำเร ็จรูป SPSS for Windows ReleaseM
4. นำข้อม ูลจากแบบสอบถามที่ผ ่านการแปลงข้อม ูลด ้วยโปรแกรม SPSS for 

Windows Release14 แล้ว มาแยกวิเคราะห ์ตามแนวทางด ังน ี้
4.1 ข ้อม ูลจากแบบลอบถามตอนที่ 1 ซึ่งจะส ืกษาถึงด ้านป ัจจ ัยท ี่ทำให ้

สนใจซื้อบ ้านมือสอง จะวิเคราะห ์โดยสรุปข ้อม ูลเป ็นค ่าสถ ิต ิบรรยาย (Descriptive Statistic) อัน 
ได ้แก่ จำนวนความถี่ของข ้อม ูล และค่าร้อยละ เพ ื่อใช้เป ็นตัวอธิบาย ตลอดจนวิเคราะห ์
ความสัมพ ันธ ์ระหว่างต ัวแปรท ี่ม ืน ้ยลอดคล้องก ับวัตถ ุประสงค์การส ืกษา ในรูปของตารางความ
ส ัมพ ันธ ์ (Crosstabulation Table)

4.2 ข ้อม ูลจากแบบสอบถามตอนที่ 2 ซ ึ่งจะสืกษาถึงความสอดคล้อง 
ระหว่างมาตรการกระตุ้นตลาดบ้านมือลองท ี่ผ ู้เช ี่ยวชาญเสนอ กับความต้องการของผู้บริโภค จะ 
ว ิเคราะห ์โดยสรุปข ้อม ูลเป ็นค ่าความถี่ของข ้อม ูล เพ ื่อเรียงลำด ับความลอดคล้องมาก-น ้อย
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5. ว ิเคราะห ์ข ้อม ูลท ุต ิยภ ูม ิประกอบกับข ้อม ูลท ี่ได ้จากแบบลอบถามแยกเป ็น 
ประเด ็นตามวัตถ ุประสงค ์ด ังต ่อไปน ี้

- สภาพตลาดบ้านมือลอง และความต้องการอันเก ี่ยวก ับบ ้านมือลอง
- ป ัจจ ัยท ี่ส ่งผลต่อความสนไจซื้อ
- มาตรการกระต ุ้นตลาดบ ้านมือลองท ี่สอดคล้องก ับความต้องการ

แผนภูมิท่ี 3-1 แสดงกระบวนการในการวิเคราะห์ผลการสิกษา

6. ว ิเคราะห ์ ประมวล และสรุปผลการสิกษา โดยนำเสนอไนรูปแบบการบรรยาย 
ตามตาราง แผนภูมิ และแผนฝังการสิกษา

3.6 แหล่งท่ีมาของข้อมูล

1. ข ้อมูลปฐมภูม ิ ได ้จากแบบสอบถามที่แจกภายในงานมหกรรมบ ้านม ือสอง 
แห่งชาติ คร ั้งท ี่1 ในวันที่ 10 และ 11 ก ันยายน 2548

2. ข้อมูลทุต ิยภ ูม ิ ได ้จากเอกสารส ิงพ ิมพ ์ด ังน ี้
- ว ิทยาน ิพนธ ์ และงานวิจ ัยท ี่เก ี่ยวข้อง
- วารสารธนาคารอาคารลงเคราะห ์
- เอกสาร และส ิ่งพ ิมพ ์เผยแพร่ในงานสัมมนา และงานมหกรรมฯ
- หน ังล ือพ ิมพ ์รายว ัน/รายส ัปดาห ์
- เวปไซต์ท ี่เก ี่ยวข้อง
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