
ระเบียบวิธีในการสีกษา

ในการว ิจ ัยคร ั้งน ี้ได ้กำหนดกระบวนการศ ึกษ าเป ็น  9 ข ั้นตอนด ้งต ่อไปน ี้
ข ั้นตอนท ี่ 1 ศ ึกษาป ัญหาที่จะทำการวิจ ัย
ข ั้น  ตอนที่ 2 ศ ึกษาเอกสารและงานวิจ ัยท ี่เก ี่ยวช ้อง
ข ั้น  ดอนที่ 3 กำหนดเด ้าโครงการว ิจ ัย
ข ั้น  ดอนที่ 4 กำหนดเครื่องม ีอท ี่ใช ่ในการรวบรวมข ้อม ูล
ข ั้นดอนท ี่ 5 ประชากรและกลุ่มต ัวอย่าง
ข ั้น  ตอนที่ 6 การเก ็บรวมรวมข ้อม ูล
ข ั้น  ตอนที่ 7 การเตรียมข ้อม ูล
ข ั้นตอนท ี่ 8 การว ิเคราะห ์ข ้อม ูลโดยการใช ่โปรแกรม SPSS/PC+
ข ั้น  ตอนที่ 9 การว ิเคราะห ์และสรุปผลข้อม ูล

3.1 ป ัญหาท ี่ทำการว ิจ ัย

การศ ึกษา เร ื่องการม ีส ่วนร ่วมของเจ ้าของห ้องช ุดในการบริหารทร ัพย ์ส ่วนกลางของ 
อาคารช ุดพ ักอาศ ัยระด ับราคาปานกลาง เริ่มจากการศ ึกษาประเด ็นป ัญหาในการศึกษา เร ิ่มด ้น 
จากการอยู่อาศ ัยในอาคารช ุดท ี่ม ีความสำค ัญ เพ ิ่มมากข ั้นท ุกว ันในส ังคมเม ืองอย ่าง 
กร ุงเทพมหานคร แต ่ความท ี่ร ูปแบบการอย ู่อาศ ัยในอาคารช ุดย ังคงเป ็นรูปแบบการอย ู่อาศ ัยท ี่ย ัง 
ใหม ่อย ู่มากสำหร ับคนไทย1 ถ ึงแม ้ว ่าจะม ีการพ ัฒ นาก ันมาประมาณ 17-18ป ีแล ้วจ ึงม ีสมมต ิฐาน 
ว ่าเจ ้าของห ้องช ุดจะย ังคงไม ่เข ้าใจบทบาทและหน ้าท ี่ของตนเอง ไม ่ให ้ความร่วมม ือในการจ ่ายค ่า 
ใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือน (Monthly Fee) ทำให ้อาคารช ุดเก ิดป ัญ หาทางการเง ิน น ิต ิบ ุคคล 
อาคารช ุดซ ึ่งม ีหน ้าท ี่ด ูแลบริหารอาคารช ุดจ ึงประสบป ัญ หาการเง ิน ทำให ้ส ่งผลต ่อการบริหาร 
ทร ัพย ์ส ่วนกลาง

เม ื่อเวลาผ ่านไปกว ่า 1 0 ป ีจนทร ัพย ์ส ่วนกลางหร ือระบบต ่างๆของอาคารม ีการเส ื่อม  
สภาพไปเน ื่องจากการใช ้งานและระยะเวลา ป ัญ หาจะย ิ่งเห ็นได ้ช ัดเจนมากขั้น การศึกษานี้จะ 
ช ่วยให ้ทราบถ ึงแผนงาน และการปฎ ิป ัดงานของน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด ตลอดจนการม ีส ่วนร่วมของ 
เจ ้าของห ้องช ุดในการเผช ิญ ป ัญ หา และหาทางออกในการบริหารทรัพย ์ส ่วนกลางท ี่เหมาะสม (ดู 
แผนภูม ิ 3.1 ในหน ้า 48 ประกอบ)

’ นคร มุธุศ่รี. คุ’มี?!คคนโดนิเนียม หน้า 122
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3.2 สีกษาเอกสารและงานวิจ้ยที่เกี่ยวข้อง
ในข ั้นตอนน ี้จะทำการศ ึกษาข ้อม ูลท ุตต ิยภ ูม ิ ผ ู้ว ิจ ัยได ้ค ้นคว ้าเอกสาร หน ังส ือ วารส ่าร 

งานว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องเพ ื่อประกอบการทำรายงานว ิจ ัย ตามหล ักและทฤษฎ ีท ี่กำหนดไว ้โดยม ีแหล ่ง 
ท ี่มาของข ้อม ูลด ้งต ่อไปน ี้

1. เอ ก ส ารได ้แ ก ่ หน ังส ือ เอกสารทางราชการ วารสาร หน ังส ือพ ิมพ ์และส ิ่งต ีพ ิมพ ์จาก 
แหล ่งต ่างๆ ด ้งน ี้

-หอสม ุดกลางสำน ักว ิฑยบริการ จุท-าลงกรณ์มหาวิทยาลัย
•ห ้องสม ุดคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จ ุทาลงกรณ ์มหาวิทยาลัย
•ห้องสมุดคณะพาณ ิชย์ศาสตร์และการบัญชี จ ุฬาลงกรณ ์มหาวิทยาล ัย
•ห ้องสมุดคณะรัฐศาสตร์ จ ุฬาลงกรณ ์มหาวิทยาลัย
•ห ้องสม ุดศศ ินทร์
•หอสมุดกลางสถาบันนิด ้า
•หอสมุดกลางสถาบ ันเฑคโนโลย ี่เอเช ีย
•ห ้องสม ุดบริษ ัทศ ุภาลัย จำกัด มหาชน
2. ข ้อม ูลจากการสำรวจภาคสนามโดยการออกแบบสอบถาม

3.3 กำหนดเค้าโครงการวิจัย
ในขณ ะน ี้จะประกอบไปด ้วยส ่วนท ี่เป ็นท ี่มาของป ัญ หา ว ัตถ ุประสงคา,นการว ิจ ัย ของเขต 

การว ิจ ัย คำจำก ัดความที่ใช ีในการวิจ ัย ว ิธ ีการดำเน ินงานวิจ ัย เคร ื่องม ีอท ี่ใช ีในการว ิจ ัย ประชา 
กรและกลุ่มต ัวอย่าง ตลอดจนการวิเคราะห ์ข ้อม ูล

3.4 เครื่องมือในการรวบรวมข้อมูล
เคร ื่องม ือท ี่ใช ีในการศ ึกษาคร ั้งน ี้จะใช ้ท ั้งแบบสอบถาม (Questionnaire) และการ 

ส ัมภาษณ ์
แบบสอบถาม เป ็นแบบสอบถามท ี่ใข ้สอบถามเจ ้าของห ้องช ุด ซ ึ่งในแบบสอบถามช ุดน ี้ 

จะประกอบไปด ้วย 5 ส่วน ท ี่จะถามกลุ่มต ัวอย่างด ้งม ีรายละเอ ียด คือ
ส่วนที่ 1 เก ี่ยวก ับประชากรและลักษณะการอยู่อาศ ัย ได ้แก ่ ต ัวแปร
•เพศ
•อายุ
•สถานภาพ 
•การศึกษา 
•อาชีพ
•รายได ้ครอบครัว 
•ระยะเวลาการอยู่อาศัย



•การใช้ห ้องชุด
•วัตถ ุประสงค ์การซ ื้อห ้องช ุด
•การเช ้าร ่วมก ิจกรรมล ัมพ ันธของช ุมชน

ส่วนที่ 2 กฎระเบ ียบ การรับรู้และความเช้าใจ ได ้แก ่
•การม ีกฎระเบ ียบข้อบังค ับอาคารชุด
•การชี้แจง ติดประกาศ แจกคู่ม ือ
•บทบาทและหน้าท ี่ของเจ ้าของร่วมในกฎระเบ ียบ
•ความเช้าใจกฎระเบียบ
•การเช้าประชุม
•การได ้ร ับการแจ้งเช ้าประชุม
•เรื่องท ี่ร ับรู้ในท ี่ประชุม

ส่วนที่ 3 ค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือน ได ้แก ่ 
•ค ่าใช้จ ่ายส่วนกลางรายเด ือน 
•พฤต ิกรรมการจ ่ายเง ินค ่าส ่วนกลางรายเด ือน 
•ปัญหาในการจ่ายเงิน

ส่วนที่ 4 การด ูแลทรัพย ์ส ่วนกลางและอาคาร ได ้แก ่
•รายละเอ ียดการด ูแลทรัพย ์ส ่วนกลางและอาคาร
•ประว้ตการซ่อมอาคาร
•การรับรู้เก ี่ยวก ับค ่าใช ้จ ่ายในการซ ่อมแซม
•ท ี่มาของเง ินค ่าใช ้จ ่ายในการซ ่อมแซม
•การล ังเกต ุความชำรุดของอาคารและทรัพย ์ส ่วนกลาง
•บริเวณที่ชำรุด
•ความเห ็นเก ี่ยวก ับการซ ่อมแซม

ส่วนที่ 5 ทางออกในทางการเง ินเพ ื่อการซ ่อมแซม ได ้แก ่
•การอน ุม ้ดเง ินกองท ุนเพ ื่อ1ซ ่อมแซม
•การย ินยอมแชร์ค ่าใช ้จ ่ายเพ ิ่มในกรณ ีเง ินไม ่พอ
•ความเห ็นในการเร ียกเก ็บเง ินกองท ุนเพ ิ่ม
•สาเหต ุท ี่ไม ่ยอมจ่ายเงิน หากเง ินกองท ุนไม ่พอหร ือไม ่ม ี
•ทางออกหากเจ ้าของร ่วมไม ่ยอมจ ่ายเง ินเพ ื่อซ ่อมแซม
•ทางออกหากเจ ้าของร่วมบางคนไม ่ให ้ความร่วมม ือ
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กา?สัมภาษณ ์ เป ็นการส ัมภาษณ ์ผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดคนป ัจจ ุบ ัน เพ ื่อทราบแนว 
ทางการบริหารทรัพย ์ส ่วนกลางในอาคารช ุด ซ ึ่งจะประกอบไปด ้วย 3 ส ่วน ด ังต ่อไปน ี้ คือ *•

ส่วนที่ 1 การจ ัดเก ็บค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือน ได ้แก ่ 
-อ ัดราค ่าส ่วนกลางรายเด ือน 
•พฤต ิกรรมการจ ่ายเง ินของเจ ้าของห ้องช ุด 
•ปัญหาในการจัดเก็บ
•การแก้ป ัญหาในกรณ ีท ี่ค ่าใช ้จ ่ายส ่วนกลางรายเด ือนไม ่พอ

ส่วนที่ 2 การบริหารทรัพย ์ส ่วนกลาง ได ้แก ่ 
•รายละเอียดการดูแลทรัพย์ส ่วนกลาง 
•ที่มาของค่าใช้จ่ายในการดูแล 
•บริเวณที่ชำรุดและด ้องการการซ ่อมแซม 
•แผนการด ูแลซ่อมแซม 
•งบประมาณ

ส่วนที่ 3 แผนการจ ัดการซ ่อมแซมทรัพย ์ส ่วนกลาง ได ้แก ่ 
•การขออน ุม ิดใช ้เง ินกองท ุนเพ ื่อซ ่อมแซม
•การเร ียกเก ็บเง ิน เพ ิ่ม เต ิมจากเจ ้าของห ้องช ุดหากเง ินกองท ุนไม ่พอ 
•แนวทางอ ื่นในกรณ ีท ี่ไม ่ม ีเง ินกองท ุน

3.5 ประชากรและกลุ่มต้วอย่าง
3.5.1 กล ุ่มเจ ้าของห ้องช ุด
การส ุ่มต ัวอย ่างเจ ้าของห ้องช ุด ในการศ ึกษาครั้งน ี้เป ็นการส ุ่มแบบ 2 ข ั้น  (2-Stage 

Random Sampling) ด ้งน ี้
ข ั้นท ี่ 1 เป ็นการส ุ่ม เล ือกโครงการเพ ื่อศ ึกษา 5 โครงการ โดยวิธ ีจ ับฉลากแบบง่าย จาก 

อาคารช ุดในเขดกรุงเทพมหานครท ี่ม ีอาย ุ 1 0 ป ีข ั้น ไปท ั้งหมด 1 1 7 โครงการได ้โครงการต ัวอย ่าง 
คือ โครงการพร ิเม ียร ์คอนโดม ิเน ียม, โครงการสายลม คอนโดม ิเน ียม, โครงการสยาม คอนโดมิ 
เน ียม, โครงการ แกรนด ์ว ิลล ์เฮาส ์2 และโครงการปท ุมว ันเพลส คอนโดม ิเน ียม

ข ั้นท ี่ 2 ส ุ่มกล ุ่มต ัวอย ่างเจ ้าของห ้องช ุดจากโครงการท ั้ง 5 ด ้วยระบบโควด ้า โดยอิงตาม 
หส ักการกำหนดของ Herbert Arkin and Raymond R Cotton2 ท ี่ระด ับความเช ื่อม ั่นท ี่ 95%
และความคลาดเคลื่อนที่ 5% พบว่าประชากรไม ่เก ิน  1,000 คน ต้องสุ่ม 244 ตัวอย่าง ด้งแสดง 
ในตารางท ี่ 3.1 และม ีผลของการส ุ่มต ัวอย ่างปรากฎดามตารางท ี่ 3.2

2 Herbert Arkin & Reymond R Colton, Statistics Methods: As applied to economics business psychology education and 
biology education (New York : Barnes & Nobels Inc. 1963), p102.
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ตารางที่ 3.1 จำนวนขนาดของต ัวอย ่างท ี่จะทำการศ ึกษาตามจำนวนของประชากรท ี่ 
ขอบเขตความเช ื่อม ั่น  95% และมีความผิดพลาดของความแม่นยำ 5% *

ขนาดของประชากร จำนวนต ัวอย ่าง
1,000 244
2,000 261
3,000 278
4,000 299
5,000 303

10,000 313
20,000 318
50,000 321

100,000 321
500,000 322

ดารางท ี่ 3.2 จำนวนกล ุ่มต ัวอย ่างจำแนกตามโครงการ

โครงการ จำนวนห ้องช ุด โควต ัา จำนวนแบบสอบ 
ถามท ี่ไต ัร ับค ืน

ร้อยละ

พ ร ีเม ียร ์ 72 25 23 92
สายลม 149 52 59 113
สยาม 120 42 30 72
แกรนดวลลั 80 28 25 89
ปท ุมว ันเพลส 274 96 65 68
รวม 695 244 202 83

3.5.2 กล ุ่มผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุด ผ ู้ท ี่ให ้ข ้อม ูลโดยการส ัมภาษณ ์ในกล ุ่มน ี้ คือ ผู้จัด 
การน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดของโครงการท ั้ง 5 ในป ัจจ ุบ ัน
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3.6 การเก็บรวบรวมข้อมูล
ในการทำว ิจ ัยคร ั้งน ี้ได ้ม ีการทำ Pre-Test แบบสอบถามช ุดของเจ ัาของห ้องช ุด เ'พ่ือ 

ทดสอบค ุณ ภาพของแบบสอบถามในลักษณ ะของความเข ้าใจจำนวน 15 ตัวอย่าง ในกลุ่มประชา 
กรท ี่ใกล ้เค ียงก ัน  ค ือในอาคารช ุดท ี่ม ีล ักษณะเบ ื้องต ันคล ้ายคลึงก ัน คือ ม ีอาย ุการใช ้งานต ั้งแต ่ 
10 ป ีข ึ้น ไป  และเป ็นอาคารช ุดสำหรับผ ู้ม ีรายได ้ปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร

หล ังจากแกไขปร ับปรุงแบบสอบถามแล ้ว ก ็จะมาเล ือกส ุ่มต ัวอย ่างจากโครงการอาคาร 
ช ุดท ั้ง 5 โครงการ ช ึ่งผ ูว ิจ ัยได ้ดำเน ินการเก ็บรวบรวมข ้อม ูลด ้วยตนเอง และผ ู้ช ่วยจำนวน 2 คน 
โดยม ีข ั้นดอนด ้งน ี้

1. นำหน ังส ือแนะนำต ัวจากภาควิชาเคหการ คณ ะสถาป ัตยกรรมศาสตร ์จ ุฬาลงกรณ ์ 
มหาวิทยาลัย เพ ื่อขอเข ้าพบผ ู้จ ัดการน ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดของอาคารช ุดท ั้ง 5 โครงการ เพ ื่อขอ 
ความร่วมม ือในการส ัมภาษณ ์ และขออน ุญ าตแจกแบบสอบถามแก ่เจ ้าของห ้องช ุดในโครงการ

ฝ่ายจัดการ'ของอาคาร'ชุดทั้ง 5 โครงการจะไม ่ให ้เด ินข ึ้นไปบนด ึกเพ ื่อต ิดต ่อเจ ้าของร ่วม 
โดยตรง ต ังน ั้นจ ึงต ้องนำแบบสอบถามท ั้งหมด จำนวน 500 ช ุดไปหย ่อนไว ัท ี่ช ่องจดหมายของ 
ห ้องช ุดใน 5 โครงการ และรอรับค ืนภายใน 1-2 สัปดาห์ โดยให ้ผ ู้ตอบนำมาฝากไว ้ก ับฝ ่ายจ ัด 
การอาคาร หร ือท ี่โอฟอร ์เรอเตอร ์และยามร ักษาความปลอดภ ัย โดยในรอบแรกน ี้ม ีผ ู้ตอบแบบ 
สอบถามมา 95 ชุด และม ีแบบสอบถามท ี่ไม ่ม ีผ ู้นำไปตอบและด้างอย ู่ท ี่กล ่องจดหมาย ร้อยละ 
30-35 ของท ี่ม ีการแจกไปในรอบแรก

2. ม ีหน ังส ือทวงถามเจ ้าของห ้องช ุดให ้ตอบแบบสอบถาม หากย ังไม ่ได ้ตอบ โดยจะทำ 
การประสานงานและขอข้อม ูลจากนิต ิบ ุคคลอาคารช ุดว ่า ห ้องใดเป ็นห ้องเช ่า ห ้องใดเป ็นห ้องท ี่ 
เจ ้าของอยู่อาศ ้ยจริง

3. ไปย ืนด ักรอหน ้าด ึกในช ่วงเย ็น  และขอความร่วมม ือจากพน ักงานรักษาความปลอดภ ัย 
ของอาคาร ให ้ช ่วยย ืนย ันว ่าบ ุคคลท ี่เข ้าไปต ิดต ่อ เป ็นเจ ้าของห ้องช ุดหร ือไม ่ ต ่อจากน ั้นก ็พ ูดค ุย 
และขอร้องให ้ช ่วยตอบแบบสอบถาม โดยน ัดว ันมารับแบบสอบถามค ืน โดยในรอบน ี้จะม ีการ 
แจกแบบสอบถามเพ ิ่มอ ีก 150 ชุด และได ้ค ืนมาในรอบน ี้ 107 ชุด

รวมเวลาในการแจกแบบสอบถามท ั้งส ิ้น  5 ส ัปดาห ์ และได ้ร ับแบบสอบถามจากท ั้ง 5 
โครงการค ืนกล ับมาท ั้งส ิ้น  202 ชุด แบ ่งเป ็น ปท ุมว ันเพลส 65 ช ุด, สายลมคอนโดม ิเน ียม 59 
ชุด, สยามคอนโดม ิเน ียม 30 ช ุด, แกรนด ์ว ิลล ์เฮาส ์2 จำนวน 25 ช ุด และพรืเม ียร ์คอนโดม ิเน ียม 
23 ชุด

3.7 การเตรียมข้อมูล
นำข้อมูลท่ีได้ในรูปของแบบสอบถามมาแปลงเป็นรหัสข้อมูล และป้อนรหัสข้อมูลลงใน 

โปรแกรม SPSS FOR WINDOW VERSION 6.0
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3.8 การวิเคราะห์ข้อมูลและนำเสนอรายงาน
1. ข ้อม ูลท ุต ิยภ ูม ิ ผ ู้ว ิจ ัยได ้ค ้นคว ้าเอกสาร หน ังส ือ วารสาร งานว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องเพ ื่อ 

ประกอบการทำรายงานวิจ ัย ตามหล ักและทฤษฎ ีท ี่กำหนดไว ้
2. ข ้อมูลปฐมภูม ิ ผ ู้ว ิจ ัยได ้ม ีการนำข ้อม ูลจากการส ัมภาษณ ์และจากแบบสอบถามท ี่เก ็บ 

รวบรวมท ั้งหมดมาว ิเคราะห ์ตามข ั้นตอนด ้งน ี้
- นำแบบสอบถามท ี่ได ้ร ับค ืนมาตรวจสอบความถ ูกต ้องและความสมบ ูรณ ์ ครบถ ้วนใน 

การตอบ และพ ิจารณาตัดท ั้งเม ื่อม ิข ้อบกพร่องในการตอบแบบสอบถาม
- ดำเน ินการว ิเคราะห ์เน ี้อหา (Content Analysis) สำหรับแบบสอบถามปลายเป ิดทำเน ื้อ 

หาให ้เป ็นปลายปิด
- นำมาลงรห ัส เพ ื่อว ิเคราะห ์ทางสถ ิต ิ โดยโปรแกรม SPSS/PC+ โดยใข ้สถ ิต ิบรรยาย 

ได ้แก ่ ความกี่ ค ่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย ตารางความสัมพ ันธ ์ระหว่างต ัวแปร
- ว ิเคราะห ์ข ้อม ูลท ี่ได ้จากการประมวลผล และสรุปผลการศึกษา
- นำเสนอผลการว ิจ ัยในรูปแบบของการบรรยาย ตาราง แผนภูม ิ แผนที่ และรูปภาพ 

ประกอบ

3.9 สรุปผลข้อมูล
นำข ้อม ูลท ี่ได ้จากการว ิเคราะห ์มาทำการสรุปผลการว ิจ ัย เพ ื่อแสดงประเด ็นสำค ัญต ่างๆ 

ท ี่ได ้จากผลการว ิจ ัย และตรวจสอบความสอดคล้องของผลท ี่ได ้จากการว ิจ ัยสมมติฐานท ี่ได ้เพ ื่อ 
เป ็นแนวทางในการแสดงข ้อเสนอแนะต ่อไป (ด ูแผนภูม ิ 3.2 ในหน ้า 49 ประกอบ)
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แผนภ ูม ิท ี่ 3.1 แสดงความสัมพ ันธ ์ของป ัญ หาท ี่ทำการศ ึกษา

การอยู่อาศัยในอาคารชุด
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แผนภูม ิท ี่ 3.2 แสดงข ั้นตอนการดำเน ินการว ิจ ัย
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