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บทคัดยอ 

 

จากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 12 และสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจ

ขนาดกลางและขนาดยอม ใหความสําคัญและความจําเปนตอการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ โดย

การเสริมสรางขีดความสามารถทางนวัตกรรมและการสรางความแข็งแกรง ใหกับวิสาหกิจ

ภายในประเทศ ตลอดจนพยายามพัฒนาใหเกิดการใชเทคโนโลยใีนการขับเคลื่อนเศรษฐกิจมากข้ึน 

การศึกษานี้ มุงเนนการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก การศึกษานี้

เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยการใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (Analytic Hierarchy 

Process, AHP) เพ่ือศึกษาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ขนาดกลางและขนาดเล็กท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพย และนําเสนอแนว

ทางการคัดเลือกเทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพยเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทท่ีอยูอาศัยของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก  

ผลการศึกษา พบวา การคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก มีคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก

สูงเปนอันดับหนึ่ง โดยปจจัยดานเงินลงทุนเริ่มตน และดานผลตอบแทนโครงการ จะมีลําดับ

ความสําคัญรองลงมาตามลําดับ ในขณะท่ีปจจัยดานความคงทน ดานประสิทธิภาพ และดานสถาน

ท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร จะมีคาน้ําหนักความสําคัญอยูใน 3 อันดับสุดทาย ซ่ึงสามารถนําผลจากการ

คํานวณคาน้ําหนักความสําคัญกับคาคะแนนในการประเมินเทคโนโลยีท่ีนํามาคัดเลือกทางเลือกท่ี

เหมาะสม เพ่ือใชสนับสนุนการตัดสินใจเลือกใชเทคโนโลยีสําหรับโครงการตอไป 
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 ABSTRACT 

 

According to the Twelfth National Economic and the Social Development 

Plan and Office of Small and Medium Enterprises Promotion (OSMEP), the 

Government’s policies place importance on national economic development by 

enhancing innovative capability to strengthen the domestic enterprises, as well as 

trying to stimulate more use of technology to drive the national economy. 

This study focuses on technology selection for value added in residential 

real estate projects by small and medium real estate developers. This is a qualitative 

study, using Analytic Hierarchy Process (AHP), to study weighted score of various factors 

and to recommend technology selection guideline for value added for small and 

medium real estate developers 

The results of this study found that weighted score of facilities factor is the 

highest score for technology selection for small and medium real estate developers. 

Meanwhile, financial investment factor and return on investment factor are ranked as 

the second and third highest scores, respectively. In contrast, durability, efficiency, 

factory location, and personnel are ranked as the three lowest factors. Consequently, 
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the results of this study could be applied as technology selection tool to evaluate and 

select the suitable technology for small and medium real estate developers. 

 

Keywords: Technology’s Selection, Technology, Value Added, Real Estate, Real Estate 

Developers 



Ref. code: 25605916033243SQC

(5) 

 

กิตติกรรมประกาศ 

 

การศึกษาและทําวิจัย เรื่องแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็กนี้สําเร็จลุลวงไดดวยความชวยเหลือ 

แนะนํา ใหคําปรึกษา ตรวจสอบแกไขขอพบพรองตาง ๆ ดวยความเอาใจใสอยางดียิ่งจาก อาจารย 

ดร. สิทธิชัย นาคสุขสกุล และอาจารย ผูชวยศาสตราจารย ดร. ดํารงศักดิ์ รินชุมภู และขอขอบพระคุณ

อาจารย ดร. วรากร ลิขิตอนุภาค ท่ีใหคําแนะนําและชวยเหลือในการสอบทุกครั้ง 

ขอขอบพระคุณคณาจารย สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทุกทาน ท่ีให

องคความรูตาง ๆ ตลอดระยะเวลาการศึกษา 

ขอขอบพระคุณพอและแมท่ีสนับสนุนทุนการศึกษา และชวยเหลือดูแลเอาใจใส ผลักดัน

ใหลูกไดเรียนสูง ๆ ตามท่ีตองการ และขอขอบคุณครอบครัว ญาติ คนสนิทท่ีคอยใหความชวยเหลือ 

ขอขอบคุณเพ่ือน ๆ รุน 9 และพ่ี ๆ นอง ๆ สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ีชวยเหลือตลอดมา 

ขอขอบคุณพ่ี ๆ นอง ๆ ท่ีทํางาน ท่ีสนับสนุนขอมูลและเขาใจการเรียนการศึกษาตลอด

หลักสูตร 

สุดทายนี้ขอขอบคุณตนเอง ท่ีพยายามอดทนและมุงม่ันในการเรียน เพ่ือนําวิชาความรู

ไปพัฒนาชีวิตในอนาคต 

 

 

 นายปฐมพงศ เจริญสุข 

 

  

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

(6) 

 

สารบัญ 

 

        หนา 

บทคัดยอภาษาไทย (1) 

 

บทคัดยอภาษาอังกฤษ (3) 

 

กิตติกรรมประกาศ (5) 

 

สารบัญตาราง  (10) 

 

สารบัญภาพ (15) 

 

รายการสัญลักษณและคํายอ  (16) 

 

บทท่ี 1 บทนํา 1

  

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 1 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 4  

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 4 

1.4 กรอบแนวคิดการวิจัย 5 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 6 

1.6 นิยามศัพท 6 

 

บทท่ี 2 วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 7

  

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 8 

2.1.1 ความหมายและคําจํากัดความของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 8 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

(7) 

 

2.1.2 แผนการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมฉบับท่ี 4  10 

(พ.ศ.2560–2564)  

2.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับเทคโนโลยี 11 

2.2.1 ความหมายและคําจํากัดความของเทคโนโลยี 11 

2.2.2 ประเภทและลักษณะของเทคโนโลยี 12 

2.2.3 เทคโนโลยีในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 12 

2.2.4 ปจจัยท่ีสงผลกระทบตอการใชเทคโนโลยี 16 

2.3 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับมูลคาเพ่ิม 20 

2.3.1 ความหมายและคําจํากัดความของมูลคาเพ่ิม 20 

2.3.2 มูลคาเพ่ิมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 21 

2.4 การตัดสินใจแบบหลายหลักเกณฑ 22 

2.4.1 การวิเคราะหดวยวิธีการรวมแบบถวงน้ําหนักอยางงาย 22 

2.4.2 การวิเคราะหดวยกระบวนการวิเคราะหแบบลําดับชั้น 23 

2.4.3 การวิเคราะหดวยวิธีเทคนิคเรียงลําดับตามอุดมคติ 23 

2.5 กระบวนการวิเคราะหตามลําดับข้ัน 24 

2.5.1 จุดเดนและประโยชนของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 25 

2.5.2 การพิจารณาองคประกอบในการตัดสินใจ 26 

2.5.3 ข้ันตอนกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 27 

2.5.4 ขอจํากัดและการแกปญหาขอจํากัดของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 34 

2.6 สรุปการศึกษาวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 34 

2.6.1 การกําหนดตัวแปร 35 

2.6.2 สรุปทางเลือกเทคโนโลยี 37 

  

บทท่ี 3 วิธีการวิจัย 39 

  

3.1 รูปแบบการวิจัย 40 

3.1.1 กรอบแนวคิดของการวิจัย 40 

3.2 แหลงขอมูลท่ีใชในการศึกษา 40 

3.2.1 ขอมูลปฐมภูมิ 40 

3.2.2 ขอมูลทุติยภูมิ 41 



Ref. code: 25605916033243SQC

(8) 

 

3.3 ผูใหขอมูลหลัก 41 

3.4 ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 42 

3.5 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษาวิจัยและวัดขอมูล 43 

3.5.1 เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 43 

3.5.2 ข้ันตอนการออกแบบสัมภาษณ 44 

3.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 45 

3.7 การวิเคราะหขอมูล 46 

3.8 ระยะเวลาการดําเนินการ 53 

 

บทท่ี 4 ผลการวิจัยและอภิปรายผล 54 

  

4.1 ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑใน 55 

การคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพย  

ประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร  

4.2 ผลการประเมินปจจัยหลักท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสราง 59 

มูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก  

4.3 ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักท่ีแตละดานมีอิทธิพลตอการคัดเลือก 60 

เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง 

และรายเล็ก  

4.4 สรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ 65 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ดวยกระบวนการวิเคราะหเชิง 

ลําดับชั้น  

4.5 ผลการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา 68 

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก  

4.6 อภิปรายผล 69 

  

บทท่ี 5 สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 71 

  

5.1 สรุปผลการศึกษา 71 



Ref. code: 25605916033243SQC

(9) 

 

5.1.1 สรุปผลการศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง 71 

มูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ดวย 

กระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น   

5.1.2 สรปุผลการนําเสนอแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 74 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก  

5.1.3 สรุปผลการทดลองการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ 76 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก  

5.2 ขอจํากัดในการศึกษาวิจัย  77 

5.3 ขอเสนอแนะท่ีไดจากการศึกษาวิจัย  78 

 

รายการอางอิง 80 

 

ภาคผนวก 
 

ภาคผนวก ก แบบสัมภาษณเพ่ือการวิจัย เก่ียวกับความสําคัญของปจจัย 84 

ภาคผนวก ข แบบสัมภาษณเพ่ือการวิจัย เก่ียวกับการเปรียบเทียบรายคู 92 

ภาคผนวก ค แบบสอบถามเพ่ือการวิจัย เก่ียวกับการประเมินเทคโนโลยี 99 

ภาคผนวก ง ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยหลัก จากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 109 

ภาคผนวก จ ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจยัรองดานการตลาด  114 

จากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ภาคผนวก ฉ ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยรองดานกายภาพ  119 

จากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ภาคผนวก ช ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยรองดานการเงิน  124 

จากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ภาคผนวก ซ ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยรองดานเทคนิค 129 

จากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ภาคผนวก ญ ผลการทดลองประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม  134 

จากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย 4 ทาน 

 

ประวัติผูเขียน 142



Ref. code: 25605916033243SQC

(10) 

 

สารบัญตาราง 

 

ตารางท่ี หนา 

     2.1   ขอกําหนดจํานวนการจางงาน และมูลคาสินทรัพยถาวรของวิสาหกิจขนาดกลาง 9 

และขนาดยอม  

     2.2   ตารางแสดงเทคโนโลยีผลผลิตแบงแยกตามหมวดหมูยอย 15 

     2.3   ตารางแสดงปจจัยท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 19 

     2.4   ตารางเมตริกซท่ีใชแสดงการเปรียบเทียบรายคู 29 

     2.5   ตารางแสดงความหมายของการเปรียบเทียบเชิงคู 29 

     2.6   ตารางแสดงการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการประเมินดานตาง ๆ 30 

     2.7   ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ 31 

     2.8   ตารางแสดงตัวอยางการเปรียบเทียบบริษัทตาง ๆ ในเกณฑดานผลิตภัณฑ 32 

     2.9   ตารางแสดงตัวอยางการคํานวณคาน้ําหนักของเกณฑการประเมินดานผลิตภัณฑ 32 

ของบริษัทตาง ๆ  

     2.10 ตารางแสดงตัวอยางระดับความสําคัญของเกณฑดานตาง ๆ ของบริษัท 33 

     2.11 ตารางแสดงตัวอยางการคํานวณหาลําดับความสําคัญของแตละทางเลือกในภาพรวม 33 

     2.12 ตารางสรุปจํานวนเทคโนโลยีผลผลิตท่ีบริษัทตาง ๆ นําเขามาใช 37 

     3.1   ตารางแสดงรายละเอียดผูใหสัมภาษณความสําคัญของปจจัย 45 

     3.2   ตารางแสดงรายละอียดผูใหสัมภาษณการเปรียบเทียบปจจัย 45 

     3.3   ตารางแสดงรายละเอียดผูตอบแบบสอบถามการทดลองโครงสรางแนวทาง 46 

การคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ืการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

รายกลางและรายเล็ก  

     3.4   ตัวอยางตารางใชคํานวณระดับความสําคัญของปจจัย 47 

     3.5   ตารางแสดงการแปลความหมายคาเฉลี่ยของมาตรการวัดของลิเคิรท 47 

     3.6   ตารางแสดงแปลความหมายคาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน กรณีมาตรประมาณคา 48 

5 ระดับ  

     3.7   ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชวิเคราะหเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ 49 

     3.8   ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยหลักและ 50 

ปจจัยรอง  

 



Ref. code: 25605916033243SQC

(11) 

 

     3.9   ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชคํานวณคาคะแนนการทดลองประเมิน 51 

เทคโนโลย ี  

     3.10 ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชสรุปคะแนนการทดลองประเมินเทคโนโลย ี 52 

     3.11 ตารางแสดงแผนการดําเนินงาน 53 

     4.1   คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยหลักในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง 56 

มูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร  

     4.2   คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง 56 

มูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร  

ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด  

     4.3   คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง 57 

มูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ  

     4.4   คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง 57 

มูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน  

     4.5   คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง 58 

มูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค  

     4.6   ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยหลักท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 59 

เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและ 

รายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

     4.7   ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดาน 61 

การตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน  

     4.8   ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดาน 62 

กายภาพท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม  

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน  

     4.9   ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดาน 63 

การเงินท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม  

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน  



Ref. code: 25605916033243SQC

(12) 

 

     4.10 ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดาน 64 

เทคนิคท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม  

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน  

     4.11 ตารางแสดงสรุปผลการประเมินความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือก 66 

เทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง 

และรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

     4.12 ตารางแสดงสรุปผลการทดลองประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 68 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

     5.1   ตารางสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยหลัก 72 

     5.2   ตารางสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยรอง 73 

     5.3   ตารางแสดงความหมายของการประเมินแตละคาคะแนนความสําคัญ 75 

     5.4   แบบจําลองการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา 76 

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก  

     5.5   ตารางสรุปลําดับความสําคัญของการทดลองประเมินเทคโนโลยี 77 

     ง.1   ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 109 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

     ง.2   ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 110 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2 

     ง.3   ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 111 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3 

     ง.4   ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 112 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4 

     ง.5   ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 113 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5 

     จ.1   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 114 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

     จ.2   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 115 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

     จ.3   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 116 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  



Ref. code: 25605916033243SQC

(13) 

 

     จ.4   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 117 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

     จ.5   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 118 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

     ฉ.1   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 119 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

     ฉ.2   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 120 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

     ฉ.3   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 121 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  

     ฉ.4   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 122 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

     ฉ.5   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 123 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

     ช.1   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 124 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

     ช.2   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 125 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

     ช.3   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 126 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  

     ช.4   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 127 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

     ช.5   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 128 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

     ซ.1   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 129 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1 

     ซ.2   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 130 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2 

     ซ.3   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 131 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3 



Ref. code: 25605916033243SQC

(14) 

 

     ซ.4   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 132 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4 

     ซ.5   ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะห 133 

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

(15) 

 

สารบัญภาพ 

 

ภาพท่ี หนา 

    1.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 5 

    2.1 แผนภูมิลําดับชั้นหรือแบบจําลองการตัดสินใจ 28 

    2.2 แผนภูมิลําดับชั้นการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 36 

    3.1 ข้ันตอนการดําเนินงานวิจัย 39 

    3.2 กรอบแนวคิดการวิจัย 40 

    4.1 แผนภูมิสรุปลําดับชั้นการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 67 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

(16) 

 

รายการสญัลักษณและคํายอ 

 

สัญลักษณ/คํายอ คําเต็ม/คําจํากัดความ 

 

AHP 

C.I. 

C.R. 

Gen Y 

IOC 

𝜆𝜆max 

MCDM 

R.I. 

SAW 

SMEs 

TOPSIS 

 

 

 

 

 

 

Analytic Hierarchy Process 

Consistency Index 

Consistency Ratio 

Generation Y 

Index of Item-Objective Congruence 

Maximum Eigenvetor 

Multi-Criteria Decision Making 

Random Consistency Index 

Simple Additive Weighting 

Small and Medium Enterprises 

Technique for Order Preference by 

Similarity to an Ideal Solution 

 

 

 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

 

 

1 

บทที ่1 

บทนํา 

 

ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจท่ีสงผลตอภาวะเศรษฐกิจไทย หรือในมุมกลับกันภาวะ

เศรษฐกิจไทยก็สงผลตอตลาดอสังหาริมทรัพย ซ่ึงภาวะเศรษฐกิจไทยจึงถือเปนปจจัยหลักท่ีสําคัญตอ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ยังมีปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีสงผลตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนอัตรา

ดอกเบี้ย ราคาน้ํามัน ภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีสงผลตอกําลังซ้ือของผูบริโภค ในป 2560 สถานการณ

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยและธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีภาพการขยายตัวท่ีดีข้ึน จากตัวเลขประมาณการ

เศรษฐกิจของสํานักงานเศรษฐกิจการคลังระบุวา ภาวะเศรษฐกิจไทยในป 2560 คาดวาจะสามารถ

ขยายตัวไดรอยละ 3.6 เพ่ิมข้ึนจากปกอนหนาท่ีขยายตัวรอยละ 3.2 โดยมีปจจัยสนับสนุน หลักจาก

อุปสงคภายนอกประเทศ โดยเฉพาะจากการสงออกสินคาท่ีมีแนวโนมขยายตัว การใชจายภาครัฐยังคง 

เปนแรงขับเคลื่อนเศรษฐกิจท่ีสําคัญ โดยเฉพาะจากการจัดทํางบประมาณรายจายเพ่ิมเติมจากการ 

ลงทุนโครงสรางพ้ืนฐานดานคมนาคมขนาดใหญ อาทิ โครงการรถไฟทางคู และรถไฟฟาในเขตเมือง 

โครงการมอเตอรเวย และโครงการพัฒนาทาอากาศยาน สวนการลงทุนภาคเอกชนมีแนวโนมขยายตัว

ไดอยางคอยเปนคอยไป ตามแนวโนมอัตราดอกเบี้ยท่ียังคงอยูในระดับต่ํา อันจะชวยใหตนทุนการ

ดําเนินธุรกิจอยูในระดับท่ีเอ้ือตอการลงทุนภาคเอกชน (สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย. (2560). Real 

Estate Journal, 88, 2-11. สืบคนจาก http://thairealestate.org/content/ download/470) 

อยางไรก็ตาม โครงสรางเศรษฐกิจไทยมีความเชื่อมโยงกับเศรษฐกิจและสังคมโลกมาก

ข้ึน จึงทําใหมีความออนไหวและผันผวนตามปจจัยภายนอก ในขณะท่ีความสามารถในการแขงขัน 

ปรับตัวชา เนื่องจากการยกระดับหวงโซมูลคาการผลิตเกษตร อุตสาหกรรม และบริการ สูการใชองค 

ความรูวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและนวัตกรรมยังดําเนินการไดนอย ทําใหฐานการผลิตดานการเกษตร 

อุตสาหกรรม และบริการมีผลิตภาพคือการผลิตต่ํา ฉะนั้นการพัฒนาประเทศในชวงแผนพัฒนา 

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 12 จําเปนตองมีการเตรียมความพรอมเพ่ือวางรากฐานของ 

ประเทศในระยะยาวใหมุงตอยอดผลสัมฤทธิ์ของแผนท่ีสอดคลองเชื่อมโยงและรองรับการพัฒนาอยาง

ตอเนื่องกัน โดยดานการประเมินสภาพแวดลอมการพัฒนาประเทศท้ังสถานการณและแนวโนม 

ภายนอกและภายใน อาทิ เศรษฐกิจโลกมีตลาดเกิดใหมท่ีมีบทบาทสูงข้ึน ตลาดการเงินโลกเขาสู

สถานการณไรพรมแดน ซ่ึงเปนผลมาจากเทคโนโลยีและนวัตกรรมทางการเงินท่ีมีความกาวหนาอยาง
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รวดเร็ว การวิจัยและพัฒนาดานวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีอยางกาวกระโดดเปนกุญแจสําคัญตอการ

พัฒนาเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลอม และเปลี่ยนวิถีการดํารงชีวิตของคน แตประเทศไทยยังมีการ

พัฒนาดานนี้อยูในลําดับต่ํา ทําใหทิศทางการพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีไมชัดเจน สงผลให

พัฒนาลาชา ไมทันตอการพัฒนาเทคโนโลยีของโลก เปนตน ดานเปาหมายรวมมุงหวังใหระบบ 

เศรษฐกิจมีความเขมแข็งและแขงขันได โดยโครงสรางเศรษฐกิจปรับสูเศรษฐกิจฐานบริการและดิจิทัล 

มีผูประกอบการรุนใหมและเปนสังคมผูประกอบการขนาดกลางและขนาดเล็กท่ีเขมแข็งสามารถใช

นวัตกรรมและเทคโนโลยีดิจิทัลในการสรางสรรคคุณคาสินคาและบริการ มีระบบการผลิตและ

ใหบริการจากฐานรายไดเดิมท่ีมีมูลคาสูงข้ึน (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม

แหงชาติ, 2560) 

จากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 12 สงผลใหหนวยงานตาง ๆ ท้ัง

ภาครัฐและเอกชน ปรับตัวเพ่ือสนับสนุนและผลักดันประเทศใหพัฒนาไปขางหนารวมไปถึงสํานักงาน 

สงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ท่ีตองการพัฒนายกระดับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด 

ยอมไทยทุกระดับการเติบโต ใหมีศักยภาพมีความสามารถในการทําธุรกิจระดับสากลมากข้ึนเพ่ือชวย 

ใหวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมมีบทบาททางเศรษฐกิจมากข้ึน ชวยสรางความกาวหนาทาง 

เศรษฐกิจใหประเทศอยางแทจริง หนึ่งในทางออกท่ีมีความสําคัญและจําเปนอยางยิ่งตอการพัฒนา 

เศรษฐกิจของประเทศ คือการเสริมสรางขีดความสามารถทางนวัตกรรมและการสรางความแข็งแกรง 

ใหกับวิสาหกิจภายในประเทศ โดยเฉพาะอยางยิ่งวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมซ่ึงเปนวิสาหกิจ 

สวนใหญของคนไทยเปนแหลงสรางรายไดและสรางการจางงานท่ีสําคัญ ตลอดจนพยายามพัฒนาให 

เกิดการใชนวัตกรรมในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจมากข้ึน เพ่ือกาวเขาสูการเปนประเทศท่ีใชนวัตกรรม 

เปนปจจัยในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจในท่ีสุด อีกท้ังหนึ่งในเปาประสงคของแผนการสงเสริมฯ นี้ 

กลาวถึงการสินคานวัตกรรม ผลงานวิจัยและพัฒนาของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมไทยมี 

ตลาดรองรับ คือ สนับสนุนใหสินคาท่ีมีเทคโนโลยีและนวัตกรรมของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด 

ยอมไทยเขาสูตลาดภาครัฐและเขาถึงผูซ้ือ อาทิเชน สรางชองทางการจัดจําหนายสินคานวัตกรรม 

สนับสนุนใหธุรกิจขนาดใหญซ้ือสินคานวัตกรรมของ วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม เปนตน 

(สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, 2560) 

ปจจุบันผูบริโภคกลุม Gen Y คือกลุมคนท่ีเกิดในชวงป 2524-2543 อายุ 15-34  ป  

ถือเปนกลุมท่ีมีขนาดใหญ โดยท่ัวโลกมีกวาสองพันลานคนคิดเปนสัดสวนรอยละ 30 ของประชากร 

ท่ัวโลก  และประเทศไทยก็มีแนวโนมท่ีคลายคลึงกับท่ังโลก คือคิดเปนรอยละ 28 ของประชากรใน 

ประเทศ ซ่ึงคนกลุมนี้มีกําลังซ้ือสูงและเม่ือผนวกเขากับอิทธิพลของเทคโนโลยีดิจิตอลทําใหคนกลุมนี้มี 
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ความตองการและคาดหวังสูงกวากลุมคนท่ีเกิดกอนหนา คนกลุมนี้มักจะมีรายไดสูงท้ังท่ียังอยูในวัย 

หนุมสาว และมีอัตราการใชจายสูงเม่ือเทียบกับคนรุนกอนเปนโอกาสท่ีสําคัญของธุรกิจ โดย 

คุณลักษณะเดนของผูบริโภคกลุมนี้ ไดแก มีความคลองตัวดานเทคโนโลยี ชอบมีสังคม ตัดสินใจบน

ขอมูล ชางเลือก และมีความรูทางการเงิน ดังนั้นธุรกิจจึงควรนํามาปรับใชเพ่ือหากลยุทธท่ีเหมาะสมใน

ระยะยาวและธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็เชนกัน ท่ีอยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมครองสวนแบงท่ีอยู

อาศัยในกรุงเทพ และปริมณฑลกวารอยละ 50 ซ่ึงมีการแขงขันท่ีสูง ผูประกอบการตองพิจารณากับ

การออกแบบ และการเพ่ิมเทคโนโลยีเพ่ือตอบสนองความตองการผูบริโภคกลุม Gen Y และ

นอกจากนี้คนรุนตอไป ท่ีมีแนวโนมการใชเทคโนโลยีท่ีเพ่ิมสูงข้ึน ทําใหธุรกิจตองสรางสรรคนวัตกรรม

ข้ึนมาใหม เพ่ือมอบประสบการณท่ีแปลกใหมและเขาถึงผูบริโภคไดมากข้ึน (Economic Intelligence 

Center, 2557) 

จากการสํารวจของศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทยป 2560 พบ วา

ในชวงครึ่งปแรกของป 2560 บริษัทพัฒนาท่ีดินรายใหญท่ีอยูในตลาดหลักทรัพย รวมถึงบริษัทใน 

เครือเปดตัวโครงการรอยละ 78 ของมูลคาท้ังหมดท่ีเปดตัว 182,647 ลานบาท ในขณะท่ีบริษัท 

พัฒนาท่ีดินรายกลางและรายเล็กเปดตัวโครงการเพียงรอยละ 22 ของมูลคาท้ังหมดท่ีเปดตัว 39,789 

ลานบาทเทานั้น (ฐานเศรษฐกิจ, 2560) โดยราคาขายท่ีอยูอาศัยในปจจุบันมีราคาเฉลี่ยท่ีใกลเคียงกัน 

ทําใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กเสียเปรียบดานตนทุน สงผลใหความสามารถใน

การแขงขันอาจมีขอจํากัดไปดวย 

ในการการศึกษาครั้งนี้ มีความสนใจศึกษาแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือสราง 

มูลคาเพ่ิมสําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก โดยศึกษาเทคโนโลยีท่ีมีการ

นํามาใชในโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในปจจุบัน และแนวทางในการเลือกใช

เทคโนโลยีท่ีเหมาะสมกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก เพ่ือเปนแนวทางให

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กไดปรับตัวใหเขากับตลาดท่ีมีการแขงขันสูง และ

เลือกใชเทคโนโลยีท่ีเหมาะสมกับ ชวงเวลาท่ีแตกตางกัน 
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วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

ศึกษาเทคโนโลยีท่ีใชในโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพย ในการสราง

มูลคาเพ่ิมสําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาด

กลางและขนาดเล็ก 

ศึกษาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ขนาดกลางและขนาดเล็กท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพย 

นําเสนอแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพย เพ่ือสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลาง และ 

ขนาดเล็ก 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

 

ขอบเขตของพ้ืนท่ีทําการศึกษา 

การศึกษานี้ จํากัดขอบเขตพ้ืนท่ีในการศึกษาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ี

อยูอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ขอบเขตดานเนื้อหา ทฤษฎี แนวความคิด 

การศึกษานี้ จํากัดขอบเขตเนื้อหาเทคโนโลยีผลิตภัณฑ ท่ีมีการนํามาใชใน

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยเทานั้น และศึกษาความพรอมดานเทคโนโลยีของ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก 

ขอบเขตดานแหลงขอมูล 

บริษัทหรือหนวยงานท่ีประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีมีการนําเทคโนโลยีมาใช

ในโครงการประเภทท่ีอยูอาศัย เพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมและประสบความสําเร็จในการสรางยอดขายและมี

ผลกําไรตอเนื่องจากการนําเทคโนโลยี อีกท้ังยังทําใหบริษัทหรือหนวยงานนั้นมีภาพลักษณดานผูนํา

เทคโนโลยีท่ีกลุมลูกคาหรือกลุมเปาหมายรับรูได จากสื่อประชาสัมพันธ สื่อออนไลน  
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ขอบเขตดานเวลา 

ศึกษาขอมูลดานเทคโนโลยีในป  2560 ท่ีนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

กําลังนําเขามาใชและใชงานอยู โดยมีการประชาสัมพันธออกสื่อเวบไซตและขาวโครงการตางๆ 

 

กรอบแนวคิดการวิจัย 

 

 

ภาพท่ี 1.1 กรอบแนวคิดการวิจัย. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

 

 

ตัวแปรตน

อิทธิพลทางสังคม

ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี

ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล

สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน

วัตถุประสงคการใชงาน

ประสิทธิภาพ

ความคงทน

การบริการหลังการขาย

ดานเงินลงทุนเริ่มตน

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ

ผลตอบแทนโครงการ

กําลังการผลิต

กระบวนการผลิต

สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร

วัตถุดิบ

ตัวแปรตาม

เทคโนโลยีท่ีมี

ศักยภาพในการ

สรางมูลคาเพ่ิม

ผลลัพธการวิจัย

แบบจําลองการ

คัดเลือกเทคโนโลยี
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ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

 

เพ่ือใหเขาใจการเลือกใชเทคโนโลยี ท่ีเหมาะกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาด 

กลางและขนาดเล็ก 

เพ่ือใหเขาใจเทคโนโลยีท่ีสามารถสรางมูลคาเพ่ิม ในโครงการอสังหาริมทรัพย 

ประเภทท่ีอยูอาศัย 

เพ่ือใหกลุมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก ทราบแนวทาง 

การคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมในโครงการ  

 

นิยามศัพท 

 

การสรางมูลคาเพ่ิมดวยเทคโนโลยี หมายถึง การเพ่ิมข้ึนของสิ่งอํานวยความสะดวก 

ประเภทเทคโนโลยีในพ้ืนท่ีสวนกลาง และการใชงานภายในพ้ืนท่ีพักอาศัย ท่ีนอกเหนือจากมาตรฐาน 

ท่ัวไปของอสังหาริมทรัพยประเภทพักอาศัย 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก หมายถึง นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ประเภทท่ีอยูอาศัย ในธุรกิจท่ีมียอดขายไมเกิน 500 ลานบาทตอป และอยูนอกตลาดหลักทรัพย 

เทคโนโลยี หมายถึง เทคโนโลยีผลผลิตคือวัสดุและอุปกรณท่ีเปนผลมาจากการนําเอา

วิทยาการทางวิทยาศาสตรและศาสตรอ่ืน ๆ มาประยุกตใชตามความตองการของมนุษย เพ่ือใหบรรลุ

เปาหมายไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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บทที ่2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

แนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับผูประกอบการรายกลางและ 

รายเล็ก ผูวิจัยไดทําการศึกษาวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เพ่ือนํามาประกอบการกําหนด 

กรอบแนวคิดทฤษฎี กรอบแนวคิดในการวิจัย การออกแบบเครื่องมือเพ่ือการวิจัยการวิเคราะหขอมูล 

เพ่ือการวิจัย โดยมีรายละเอียดท่ีเก่ียวของดังนี้ 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

2.1.1 ความหมายและคําจํากัดความของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

2.1.2 แผนการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมฉบับท่ี 4 (พ.ศ.2560–2564) 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับเทคโนโลยี 

2.2.1 ความหมายและคําจํากัดความของเทคโนโลยี 

2.2.2 ประเภทและลักษณะของเทคโนโลยี 

2.2.3 เทคโนโลยีในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

2.2.4 ปจจัยท่ีสงผลกระทบตอการใชเทคโนโลยี 

2.3 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับมูลคาเพ่ิม 

2.3.1 ความหมายและคําจํากัดความของมูลคาเพ่ิม 

2.3.2 มูลคาเพ่ิมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

2.4 การตัดสินใจแบบหลายหลักเกณฑ 

2.4.1 การวิเคราะหดวยวิธีการรวมแบบถวงน้ําหนักอยางงาย 

2.4.2 การวิเคราะหดวยกระบวนการวิเคราะหแบบลําดับชั้น 

2.4.3 การวิเคราะหดวยวิธีเทคนิคเรียงลําดับตามอุดมคติ 

2.5 กระบวนการวิเคราะหตามลําดับข้ัน  

2.5.1 จุดเดนและประโยชนของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

2.5.2 การพิจารณาองคประกอบในการตัดสินใจ 

2.5.3 ข้ันตอนกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

2.5.4 ขอจํากัดและการแกปญหาขอจํากัดของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

2.6 สรุปการศึกษาวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
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แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

 

ความหมายและคําจํากัดความของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

มานพ พงศทัต (2557) ได เ ขียนอธิบายการจําแนกกลุมผูประกอบการ 

อสังหาริมทรัพยใน ประเทศไทยโดยใชเกณฑยอดขายกําหนดไว ดังนี้ 

2.1.1.1 กลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยขนาดใหญมาก เปนบริษัทในตลาดหลักทรัพยมี

ยอดขาย ตั้งแต 1,000 ลานบาทตอป ข้ึนไป 

2.1.1.2 กลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ เปนบริษัทนอกตลาดหลักทรัพยมี

ยอดขาย 500-1,000 ลานบาทตอป 

2.1.1.3 กลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยขนาดกลาง มียอดขาย 100-500 ลานบาทตอป 

2.1.1.4 กลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยขนาดเล็ก มียอดขายไมเกิน 100 ลานบาทตอป 

จากการจําแนกกลุมขางตน ขอ (3) และ (4) ท่ีเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยขนาด 

กลางและขนาดเล็ก ตามลําดับ จะเรียกวากลุมธุรกิจ SMEs (น. 119) ในอดีตมีสวนแบงตลาด 

ประมาณรอยละ 40 (น. 129) แตปจจุบันบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดใหญป 2560 มีสวนแบง 

ตลาดเพ่ิมเปนรอยละ 78 ทําใหบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก มีสวนแบง 

ตลาดเพียงรอยละ 22 (ฐานเศรษฐกิจ, 2560) และแนวโนมท่ีบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ

จะขยายตลาดไปในทุกระดับราคา และทุกพ้ืนท่ีในตางจังหวัด 

สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (2545) ไดใหความหมาย 

และคําจํากัดความเก่ียวกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม คือครอบคลุมในกิจการผลิตสินคา 

กิจการใหบริการและกิจการคาสงและคาปลีก โดยมีความหมายดังนี้ 

กิจการผลิตสินคา หมายความครอบคลุมถึง การผลิตอุตสาหกรรมทุกประเภท 

คือการ เปลี่ยนรูปวัตถุใหกลายเปนผลิตภัณฑชนิดใหมดวยเครื่องจักรหรือดวยมือ รวมถึงการแปรรูป 

ผลิตผล การเกษตรอยางงายท่ีมีลักษณะเปนการอุตสาหกรรม การผลิตท่ีมีลักษณะเปนวิสาหกิจชุมชน 

และการผลิตท่ีเปนการประกอบอุตสาหกรรมในครัวเรือนดวย 

กิจการการบริการ หมายความครอบคลุมถึง การศึกษา การสุขภาพ การบันเทิง 

การขนสง การกอสรางและอสังหาริมทรัพย การโรงแรมและหอพัก การภัตตาคาร การขายอาหาร 

การขาย เครื่องดื่มของภัตตาคารและรานอาหาร การใหบริการเชาสิ่งบันเทิงและการพักผอนหยอนใจ 
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การใหบริการสวนบุคคล บริการในครัวเรือน บริการท่ีใหกับธุรกิจ การซอมแซมทุกชนิด และการ

ทองเท่ียว และธุรกิจท่ีเก่ียวเนื่องกับการทองเท่ียว 

กิจการการคาสงและคาปลีก หมายถึง การใหบริการเก่ียวกับการคา ความหมาย 

รวมถึงการเปนนายหนาหรือตัวแทนการซ้ือขาย สถานีน้ํามัน และสหกรณผูบริโภค โดยการคาสง 

หมายถึง การขายสินคาใหมและสินคาใชแลว ใหแก ผูคาปลีก ผูใชงานในอุตสาหกรรม สถาบันผูใชใน

งานวิชาชีพ งานพาณิชยกรรม และรวมท้ังการขายใหแกผูคาสงดวยกันเอง สวนการคาปลีก หมายถึง 

การขายโดยไมมีการเปลี่ยนรูปของสินคาท้ังสินคาใหมและสินคาใชแลว ใหกับประชาชน ท่ัวไป เพ่ือ

การบริโภคหรือการใชประโยชนเฉพาะสวนบุคคล ซ่ึงการกําหนดลักษณะวิสาหกิจขนาดกลางและ

ขนาดยอมอธิบายไดดังตารางท่ี 2.1 

 

ตารางท่ี 2.1   

 

ขอกําหนดจํานวนการจางงาน และมูลคาสินทรัพยถาวรของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

ลักษณะ 

วิสาหกิจ 

วิสาหกิจขนาดกลาง วิสาหกิจขนาดยอม 

จํานวนการ

จางงาน 

มูลคาสินทรัพยถาวร จํ านวนการ

จางงาน 

มูลคาสินทรัพยถาวร 

กิจการผลิตสินคา 51-200 คน เกิน 50-200 ลานบาท ไมเกิน 50 คน ไมเกิน 50 ลานบาท 

กิจการใหบริการ 51-200 คน เกิน 50-200 ลานบาท ไมเกิน 50 คน ไมเกิน 50 ลานบาท 

กิจการคาสง 26-50  คน เกิน 50-100 ลานบาท ไมเกิน 25 คน ไมเกิน 50 ลานบาท 

กิจการคาปลีก 16-30 คน เกิน 30-60 ลานบาท ไมเกิน 15 คน ไมเกิน 30 ลานบาท 

หมายเหตุ. (กฎกระทรวงกําหนดจํานวนการจางงานและมูลคาทรัพยสินถาวรของวิสาหกิจขนาดกลาง 

และขนาดยอม, (2545)  

จากการทบทวนวรรณกรรม เก่ียวกับความหมายและคําจํากัดความของวิสาหกิจ

ขนาดกลางและขนาดยอมพบวา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีเกณฑในการจําแนกขนาดของกลุมธุรกิจโดย

ใชขอมูลยอดขายตอปมาเปนเกณฑในการอางอิง ดังนั้นในการศึกษาจึงกําหนดกลุมธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ีมียอดขายไมเกิน 500 ลานบาทตอป เปนกลุมเปาหมายในพิจารณาและธุรกิจการ
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กอสรางและอสังหาริมทรัพย จัดอยูในสวนของกิจการการบริการตามนิยามของสํานักงานสงเสริม

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

แผนการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ฉบับท่ี 4 (พ.ศ.2560 – 

2564) 

สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ไดจัดทําแผนการสงเสริม

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2560 - 2564) ข้ึน เพ่ือใชเปนแนวทางในการ

พัฒนาและสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมไทย ทุกระดับการเติบโดใหมีศักยภาพมี

ความสามารถในการทําธุรกิจระดับสากลมากข้ึน เพ่ือชวยใหวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมมี

บทบาททางเศรษฐกิจมากข้ึน ชวยสรางความกาวหนาทางเศรษฐกิจใหกับประเทศอยางแทจริง 

ประกอบดวย 3 ยุทธศาสตรดังนี้ 

ยุทธศาสตรท่ี 1 สงเสริมและพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมราย

ประเด็น เปนการสงเสริมและพัฒนาในประเด็นท่ีสําคัญตอการเจริญเติบโต และขีดความสามารถใน

การแขงขันประกอบดวย การยกระดับผลิตภาพ เทคโนโลยี และนวัตกรรม การสงเสริมการเขาถึง

แหลงเงินทุนการสงเสริมการเขาถึงตลาดและการเขาสูสากล และการพัฒนาและสงเสริมความเปน

ผูประกอบการ 

ยุทธศาสตรท่ี 2 เสริมสรางขีดความสามารถวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม

เฉพาะกลุม เปนการสงเสริมและพัฒนาเฉพาะแตละกลุม ท่ีมีความตองการความชวยเหลือท่ีตางกัน

ประกอบดวย การสรางผูประกอบการใหมท่ีมีมูลคาสูง การสงเสริมใหมีการรวมกลุมและการสราง

เครือขายธุรกิจของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ละการพัฒนาวิสาหกิจฐานรากใหมีความ

เขมแข็ง 

ยุทธศาสตรท่ี 3 พัฒนากลไกเพ่ือขับเคลื่อนการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและ

ขนาดยอมอยางเปนระบบ เปนการพัฒนาระบบสนับสนุนท่ีจะชวยใหมีประสิทธิภาพและเกิด

ประสิทธิผลมากข้ึน ประกอบดวย การพัฒนาเครื่องมือการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม

ใหมีประสิทธิภาพ และการทบทวนปรับปรุงกฎหมาย กฎระเบียบ สิทธิประโยชน เพ่ือเอ้ือและลด

อุปสรรคตอการดําเนินธุรกิจของวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

จากการศึกษาพบวา เปาหมายในการสงเสริมและพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและ

ขนาดยอม จากแผนการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมฉบับท่ี 4 มุงเนนในการสนับสนุน

ใหวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม มีความไดเปรียบเชิงการแขงขันในตลาดมากข้ึน ซ่ึงกลุมธุรกิจ
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อสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก ยอมไดประโยชนในหลายดาน อาทิเชน การสรางมูลคาเพ่ิม

และยกระดับมูลคาสินคา จากการพัฒนาเทคโนโลยีและนวัตกรรม เปนตน 

 

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับเทคโนโลยี 

 

ความหมายและคําจํากัดความของเทคโนโลยี 

คําวาเทคโนโลยี ตรงกับคําภาษาอังกฤษวา “Technology” ซ่ึงมาจากภาษากรีก 

วา “Technologia” แปลวา การกระทําท่ีมีระบบ โดยสวนใหญคําวา เทคโนโลยี มักนิยมใชควบคูกับ

คําวา วิทยาศาสตร โดยเรียกรวม ๆ วา “วิทยาศาสตรและเทคโนโลย”ี 

พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน (2545) ไดใหความหมายของเทคโนโลยีไว

คือ “วิทยาการท่ีเก่ียวกับศิลปะในการนําเอาวิทยาศาสตรประยุกตมาใชใหเกิดประโยชนในทางปฏิบัติ

และอุตสาหกรรม” นอกจากนั้นยังมีผูใหความหมายและคําจํากัดความของเทคโนโลยีไวหลากหลาย 

ดังนี้ 

Dale (1969) ไดใหความหมายวา “เทคโนโลยีประกอบดวยผลรวมของการ

ทดลองเครื่องมือ และกระบวนการ ซ่ึงสิ่งท้ังหลายนี้เกิดจากการเรียนรู การทดลอง และไดรับการ 

ปรับปรุงแกไขมาแลว” 

Galbraith (1967) ไดใหความหมายวา “เทคโนโลยีเปนการใชอยางเปนระบบ

ของวิธีการทางวิทยาศาสตรหรือความรูตาง ๆ ท่ีรวบรวมไวมาใชอยางเปนระบบ เพ่ือนําไปสูผลในทาง

ปฏิบัติ” 

ธรรมนูญ โรจนะบุรานนท (2531, 170) ไดกลาววา เทคโนโลยี คือความรู

วิชาการการรวมกับความรูวิธีการ และความชํานาญท่ีสามารถนําไปปฏิบัติภารกิจใหมีประสิทธิภาพสูง 

โดยปกติเทคโนโลยีนั้นมีความรูวิทยาศาสตรรวมอยูดวย นั้นคือวิทยาศาสตรเปนความรูเทคโนโลยี เปน

การนําความรูไปใชในทางปฏิบัติ จึงมักนิยมใชสองคําดวยกัน คือวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี เพ่ือ เนน

ใหเขาใจวาท้ังสองอยางนี้ตองควบคูกันจึงจะมีประสิทธิภาพสูง 

สถาบันสงเสริมการสอนวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี (2544) ใหความหมายของ 

เทคโนโลยีวา เปนนําความรูทักษะ และทรัพยากรทางเทคโนโลยี มาสรางสิ่งของเครื่องใชหรือวิธีการ 

โดยผานขบวนการเพ่ือแกปญหา สนองความตองการ หรือเพ่ิมความสามารถในการทํางานของมนุษย 
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เทคโนโลยี คือการนําความรูไปใชในการปฏิบัติใหเกิดผลเปนสิ่งท่ีวัดไดหรือจับ 

ตองได เทคโนโลยีจะอยูภายใตอิทธิพลของปจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม ดังนั้น 

เทคโนโลยีจึงถูกกําหนดเปนสินคาอยางหนึ่ง ท่ีมีราคาซ้ือขายกันในตลาด (หนังสือเอกสารวิชาการ 

นโยบาย วิทยาศาสตร. วิวัฒนาการและการจัดการ กระทรวงวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี, 2531) 

จากศึกษาผูท่ีใหความหมายและคําจํากัดความของ เทคโนโลยีไวหลากหลาย 

สรุปไดวา เทคโนโลยี หมายถึง วิชาท่ีนําเอาวิทยาการทางวิทยาศาสตรและศาสตรอ่ืน ๆ มาประยุกต 

ใชตามความตองการของมนุษย เพ่ือใหบรรลุเปาหมายไดอยางมีประสิทธิภาพ และเทคโนโลยีจะอยู 

ภายใตอิทธิพลของปจจัยทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม 

ประเภทและลักษณะของเทคโนโลยี 

ลักษณะของเทคโนโลยี สามารถจําแนกออกไดเปน 3 ลักษณะ ดังนี้ (Heinich, 

Molenda and Russell, 1993) 

(1) เทคโนโลยีในลักษณะของกระบวนการ (Process) เปนการใชอยางเปน 

ระบบของวิธีการทางวิทยาศาสตรหรือความรูตาง ๆ ท่ีไดรวบรวมไว เพ่ือนําไปสูผลในทางปฏิบัติโดย 

เชื่อวาเปนกระบวนการท่ีเชื่อถือได และนําไปสูการแกปญหาตาง ๆ 

(2) เทคโนโลยีในลักษณะของผลผลิต (Product) หมายรวมถึง วัสดุและ

อุปกรณ ท่ีเปนผลมาจากการใชกระบวนการทางเทคโนโลยี 

(3) เทคโนโลยีในลักษณะผสมของกระบวนการและผลผลิต (Process and 

Product) เชน ระบบคอมพิวเตอรซ่ึงมีการทํางานเปนปฏิสัมพันธระหวางตัวเครื่องกับโปรแกรม 

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษามุงเนนท่ีจะศึกษาเทคโนโลยีในลักษณะผลผลิตเปน 

หลัก ท่ีสามารถสรางมูลคาเพ่ิมไดอยางเปนรูปธรรมใหกับโครงการ 

เทคโนโลยีในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

เทคโนโลยีมีบทบาทสําคัญและเปนท่ีสนับสนุนในทุกภาคสวน ใหทุกธุรกิจมีการ 

พัฒนาธุรกิจใหเติบโตอยางกาวกระโดด โดยเฉพาะอยางยิ่งในภาวะท่ีมีการแขงขันอยางรุนแรง ซ่ึง 

องคกรตาง ๆ มุงเนนท่ีจะเพ่ิมมูลคาใหกับสินคาและผลิตภัณฑของตนเอง ในการศึกษาเทคโนโลยีนี้ จะ

จํากัด ความเทคโนโลยีของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในลักษณะผลผลิตเปนหลักตามท่ีไดแสดง 

รายละเอียดไว เนื่องดวยธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจท่ีมีการบูรณาการองคความรูตาง ๆ อยางมาก 

ดังนั้นหาก ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดนําแนวคิดดานเทคโนโลยีมาใช จะทําใหเกิดการพัฒนาระบบท่ี 
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เก่ียวของกับธุรกิจนี้ในวงกวาง ซ่ึงจะสงผลตอการเติบโตอยางยั่งยืน กอใหเกิดความไดเปรียบในการ

แขงขันอยางแทจริง 

ดังนั้นการศึกษานี้มุงเนน เทคโนโลยีในธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 

โดยผูวิจัยไดทําการสํารวจถึงรายละเอียดขอมูลเทคโนโลยี และนวัตกรรมท่ีแตละบริษัทไดนําเสนอไว

บน เว็บไซต และจํากัดขอบเขตของเทคโนโลยีตามท่ีไดสรุปไวขางตนแลว และมุงเนนเทคโนโลยีท่ีเปน 

รูปธรรมท่ีไดมีการปฏิบัติแลว และสงผลในการสรางมูลคาเพ่ิมใหกับผูบริโภคและองคกรเทานั้น โดยท่ี 

ในแตละองคกรอาจมีเทคโนโลยีอ่ืน ซ่ึงไมไดแสดงไวในแหลงขอมูลของการสํารวจนี้ก็ได จากการ 

สํารวจดังตารางท่ี 2.2 สามารถแบงเทคโนโลยีท่ีนํามาใชในธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามจุดประสงคได

เปน 4 กลุม ไดแก ดานพลังงาน ดานสุขภาพ ดานความสะดวกสบาย และดานความปลอดภัย โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

ดานพลังงาน เปนการนําเทคโนโลยีเขามาชวยในการสรางพลังงาน และการลด 

การใชพลังงานภายในท่ีพักอาศัย โดยประกอบไปดวย 

(1) ระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย (Solar Cell) เปนระบบในการผลิต

พลังงานไฟฟาจากแสงแดด เพ่ือนําพลังงานไปใชกับเครื่องใชไฟฟาภายในบาน 

(2) ระบบดวงโคมประหยัดพลังงาน (LED) เปนการเลือกใชอุปกรณใหแสงสวาง

เพ่ือการประหยัดพลังงาน และเพ่ิมอายุการใชงานของดวงโคม 

(3) ระบบเชื่อมตอเพ่ือชารจรถยนตไฟฟา (EV Chargers) เปนพลังงาน

ทางเลือกสําหรับรถยนต เพ่ือลดการใชแก็สและน้ํามัน ท่ีกอใหเกิดมลพิษ 

ดานสุขภาพ เปนการนําเทคโนโลยีท่ีมีอยูมาพัฒนาตอโดยคํานึงถึงปญหาดาน 

สุขภาพของผูใชงานเปนหลัก ซ่ึงเทคโนโลยีท่ีมีการนํามาใชในโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยู 

อาศัยในปจจุบัน อาทิเชน 

(1) ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน (Active Airflow) กลไกการ 

ถายเทอากาศและระบายความรอนออกจากตัวบาน และโถงหลังคา เรงกระบวนการทางธรรมชาติ 

สรางคุณภาพอากาศท่ีดี 

(2) ระบบพ้ืนกันกระแทก (Soft Fall) เปนวัสดุพ้ืนท่ีชวยดูดซับหรือลดแรง 

กระแทก เหมาะสําหรับผูสูงอายุ 
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(3) เครื่องช็อกไฟฟาหัวใจอัตโนมัติ (Automated External Defibrillator) คือ 

เครื่องชวยชีวิตสําหรับผูปวยหัวใจวาย เฉียบพลัน 

(4) เครื่องการหมุนเวียนอากาศ (Energy Recovery Ventilation) เปนระบบ 

กลไกในการถายเทหมุนเวียนอากาศภายนอกสูภายใน เพ่ือเพ่ิมออกซิเจนภายในอาคาร 

ดานความสะดวกสบาย ในดานการสราง ออกแบบ ติดต้ังอุปกรณและระบบท่ีมี 

ความทันสมัย และชวยอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันเพ่ิมมากข้ึน ซ่ึงประกอบไปดวย 

(1) ระบบหุนยนตบริการ (Delivery Bot) เปนหุนยนตสงอาหารและสงของถึง 

หนาประตูลูกบาน เปนการเพ่ิมชองทางในการอํานวยความสะดวกสบายใหกับลูกบานอีกชองทางหนึ่ง 

(2) ระบบรับคําสั่งเสียงผานอุปกรณควบคุม (Artificial Intelligence Box) 

ลักษณะเปนกลองขนาดเล็กคลายลําโพงอัจฉริยะท่ีรับคําสั่งเสียง อาทิเชน ตรวจสอบคาไฟและพัสดุ 

ตรวจสอบสถานะหองหรือสวนกลาง สั่ง เปดปดอุปกรณ เปนตน 

(3) ระบบการใชรถยนตรวมกัน (Car Sharing) เปนระบบการแบงปนรถยนต 

กันใช เพ่ือชวยแกปญหาท่ีจอดรถยนต และอํานวยความสะดวกใหกับผูท่ีไมมีรถยนตสวนตัว โดยมี 

ดวยกันสองรูปแบบคือ กรณีมีรถยนตสวนตัว แลวแบงใหผูอ่ืนเชา และกรณีเปดใหเชารถยนต 

(4) ระบบชองใสของอัตโนมัติ (Electrical Locker) เปนระบบล็อกเกอร 

อัตโนมัติท่ี สามารถควบคุมไดผานทางมือถือ และสามารถจายเงินไดท่ีตูล็อกเกอร ปจจุบันมีผูพัฒนา 

ไปในธุรกิจอ่ืน ท่ีเขามาเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย อาทิเชน ตูล็อกเกอรสําหรับรับซักรีดผา ตูสําหรับ 

ฝากของชั่วคราว เปนตน 

(5) ระบบจอดรถอัตโนมัติ (Mechanical Parking) เปนเทคโนโลยีในการใช 

เครื่องจักร เขามาชวยในการบริหารจัดการลานจอดรถ เปนการจัดสรรพ้ืนท่ีซ่ึงมีอยูอยางจํากัดใหเกิด 

ประสิทธิภาพสูงสุด 

(6) เทคโนโลยีความเปนจริงเสมือน (Virtual Reality) เปนการจําลอง 

สภาพแวดลอมจริงเขาไปใหเหมือนจริง โดยผานการรับรูจากการมองเห็น เพ่ือใหลูกคาเขาใจมากข้ึน 

ในการอธิบายสินคา 

(7) ระบบบานอัจฉริยะ (Home Intelligent System) เปนระบบควบคุม

อุปกรณตาง ๆ ภายในบาน ท่ีจะชวยสงเสริมความเปนอยูท่ีดีข้ึนและสรางความสะดวกสบายใหแกผูอยู

อาศัย 
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ดานความปลอดภัย เทคโนโลยีมีผลเปนอยางมากในการชวยรักษาความ

ปลอดภัย ซ่ึง มีการพัฒนาอยางตอเนื่อง เพ่ือชวยสรางความม่ันใจในการอยูอาศัยมากข้ึน โดยประกอบ

ไปดวย 

(1) ระบบประตูดิจิตอล (Digital Door Lock) ระบบเปดปดประตูดิจิตอล ดวย

การ สแกนนิ้วมือ การใสรหัสลับ หรือจะสิ่งปลดล็อกผานแอพพลิเคชั่นบนมือถือ 

(2) การสื่อสารแบบภาพเคลื่อนไหว (Video Door Phone) เปนระบบการสื่อ 

สารแบบเห็นภาพผูมาติดตอ กับลูกบาน ซ่ึงเปนระบบการรักษาความปลอดภัยอยางหนึ่ง 

(3) สัญญาณกันขโมย (Magnetic & Motion Sensor) เปนระบบรักษาความ 

ปลอดภัย เพ่ือเพ่ิมความม่ันใจใหกับลูกบาน 

 

ตารางท่ี 2.2   

 

ตารางแสดงเทคโนโลยีผลผลิตของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบงแยกตามหมวดหมูยอย 

เทคโนโลยี 
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ประเภทที่อยูอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร 

A B C D E F G H I J K L M N O P Q R S T U V 

ดา
นพ

ลัง
งา

น 

 

ระบบเซลลพลังงาน

แสงอาทิตย 
√ √  √        √ √  √    √ √   

ระบบดวงโคมประหยัด

พลังงาน 
√      √              √  

ระบบเชื่อมตอเพื่อชารจ

รถยนตไฟฟา 
 √                   √  

ดา
นสุ

ขภ
าพ

 

ระบบระบายอากาศและ

ถายเทความรอน 
√  √     √          √ √  √  

ระบบพื้นกันกระแทก  √       √              

เคร่ืองช็อกไฟฟาหัวใจ

อัตโนมัติ 
  √                    

เคร่ืองการหมุนเวียนอากาศ    √                 √  
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ตารางท่ี 2.2 (ตอ) 

 

ตารางแสดงเทคโนโลยีผลผลิตของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบงแยกตามหมวดหมูยอย 

เทคโนโลย ี
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ประเภทที่อยูอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร 

A B C D E F G H I J K L M N O P Q R S T U V 

ดา
นค

วา
มส

ะด
วก

สบ
าย

 

ระบบหุนยนตบริการ  √                     

ระบบรับคําส่ังเสียงผาน

อุปกรณควบคุม 
 √                     

ระบบการใชรถยนตรวมกัน      √                 

ระบบชองใสของอัตโนมัติ   √   √               √  

ระบบจอดรถอัตโนมัติ            √  √         

เทคโนโลยีความเปนจริง

เสมือน 
  √  √            √      

ระบบบานอจัฉริยะ √ √    √ √    √     √ √   √ √ √ 

ดา
นค

วา
มป

ลอ
ดภ

ัย 

ระบบประตูดิจิตอล √ √    √ √   √    √   √ √ √ √ √ √ 

สัญญาณกันขโมย       √    √     √       

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560)  

ปจจัยท่ีสงผลกระทบตอการใชเทคโนโลยี 

พ้ืนฐานของเทคโนโลยีแตละพ้ืนท่ีหรือประเทศถูกสราง และพัฒนาข้ึนดวยความรู 

และทักษะของแตละพ้ืนท่ี เพ่ือการดํารงชีวิตและแกไขปญหาขอมนุษย ดังนั้นการเลือกใชเทคโนโลยี 

ในแตละพ้ืนท่ีควรคํานึงถึงการตอบสนองความตองการ ความปลอดภัย ความเหมาะสมกับภาพพ้ืนท่ี 

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม และการประเมินอยางมีจิตวิญญาณโดยใชเกณฑทางสังคมมาประกอบดวย 

การวิเคราะหปจจัยท่ีสงผลกระทบตอการใชเทคโนโลยี ผูวิจัยใชหลักการ 

วิเคราะหความเปนไปไดโครงการมาเปนแกนหลัก เนื่องจากการศึกษาความเปนไปไดโครงการมีการ 

วิเคราะหในหลายแงมุม ซ่ึงครอบคลุมถึงการวิจัยในครั้งนี้  

ประสิทธิ์ ตงยิ่งสิริ (2542) ไดอธิบายถึงการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ 

มีกระบวนการศึกษาและข้ันตอนการวิเคราะห เพ่ือหาผลทางเลือกท่ีดีท่ีสุดเพ่ือใหโครงการไดรับผล 

ตอบแทนจากการลงทุนมากท่ีสุด โดยท่ัวไปการศึกษาความเปนไปไดจะครอบคลุมหลายดาน แตใน 

การศึกษาเรื่องแนวทางการสรางมูลคาเพ่ิมดวยเทคโนโลยี มุงเนนการเลือกใชเทคโนโลยีเปนหลัก 
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ดังนั้นการศึกษาการวิเคราะหความเปนไปได ในการเลือกใชเทคโนโลยีเขามาใชในโครงการ 

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย จะศึกษาการวิเคราะหความเปนไปได 4 ดาน ดังตารางท่ี 2.3 ดังนี้ 

2.2.4.1 การวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด (Market Feasibility)  

เปนเรื่องของการศึกษาในประเด็นตาง ๆ ทีเก่ียวของกับดานการตลาด 

แลวนําขอมูลมาวิเคราะหและ คาดคะเนอุปสงคหรือความตองการท่ีมีผลตอผลผลิตของโครงการ เพ่ือ

หาขอสรุปวา สินคาหรือบริการ ท่ีผลิตหรือนําเขามาใชจะสามารถจําหนายไดหรือไม และคาดวาจะ

จําหนายไดมากนอยเพียงไร โดย Davis (1989) ไดกลาวถึงทฤษฎีการยอมรับเทคโนโลยี ซ่ึงมีปจจัยท่ี

เก่ียวของดานการตลาด ดังนี้ 

(1) อิทธิพลทางสังคม  คือการรับรูของแตละบุคคลวากลุมบุคคลท่ีมี

ความสําคัญตอบุคคลไดใหความคาดหวัง หรือเชื่อวาแตละบุคคลควรใชเทค 

(2) ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี หมายถึงความม่ันใจในการใชงานเทคโนโลยีนั้น 

ๆ ของผูบริโภค 

(3) ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล หมายถึงการตื่นตัวเก่ียวกับ

เทคโนโลยีใหมของผูบริโภคท่ีมีผลตอการตัดสินใจรวม 

(4) สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน คือความเชื่อของแตละบุคคลวา

เทคโนโลยท่ีีนําเขามาใช จะชวยสงเสริมหรืออํานวยความสะดวกใหเกิดการใชงานได 

2.2.4.2 การวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ (Physical Feasibility)   

เปนการศึกษาวิเคราะหถึงลักษณะความสามารถของเทคโนโลยีและ

โครงการท่ีนําเทคโนโลยีนั้นมาใช ซ่ึงอนุรัตน ตันบรรจง (2554) และเกษสุดา นครศิลป (2556) ได

กลาวถึงปจจัยท่ีเก่ียวของ ดังนี้ 

(1) วัตถุประสงคการใชงาน หมายถึง เทคโนโลยีนั้นเปนท่ีตองการของ

ผูบริโภค และเปนไปตามความคาดหวังของนักพัฒนาในการเลือกใชเทคโนโลยี 

(2) ประสิทธิภาพ หมายถึง เทคโนโลยีนั้นสามารถตอบสนองตามความ

ตองการของผูบริโภคไดเปนอยางดี มีความถูกตอง ตรงประเด็น และสามารถใชงานรวมกันได 

(3) ความคงทน หมายถึง อายุการใชงานและแข็งแรงของเทคโนโลยีนั้น 

ตั้งแตข้ึนตอนการติดตั้งจนถึงสงมอบผูบริโภค และการใชงานของผูบริโภค 
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(4) การบริการหลังการขาย หมายถึง ข้ันตอนในการบริการลูกคา รวมไปถึง

ความซับซอนในการดูแลเทคโนโลยี และความพรอมของผูผลิตในการบริการอีกดวย 

2.2.4.3 การวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน (Financial Feasibility)  

เปนการจัดทําประมานการทางการเงินเพ่ือตัดสินใจ คือการหาขอสรุปวา

ตองใชเงินลงทุนเทาไหร ผลตอบ แทนจากการลงทุนจะมียอดขายและกําไรสุทธิเทาไหร อัตรา

ผลตอบแทนเปนอยางไร สมควรลงทุน หรือไม รวมท้ังการวัดความคุมคาหรือประเมินความเปนไปได

ทางการเงินของโครงการโดยอาศัย เครื่องมือชี้วัดตาง ๆ (หฤทัย มีนะพันธ, 2544) โดยเกษสุดา นคร

ศิลป (2556) และชนงกรณ กุณฑลบตุร (2557) ไดกลาวถึงปจจัยท่ีเก่ียวของดังนี้ 

(1) ดานเงินลงทุนเริ่มตน หมายถึงคาใชจายลงทุนในตอนเริ่มโครงการ กอนท่ี

โครงการจะสามารถดําเนินการผลิตและเขาสูรอบระยะเวลาการดําเนินงานตามปกติ 

(2) ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ หมายถึงการประมาณรายรับ 

รายจายท่ีจะเกิดข้ึน ในลักษณะของกระแสเงินไหลเขาไหลออก 

(3) ผลตอบแทนโครงการ หมายถึงการวิเคราะหผลตอบแทนการ ลงทุน

โดยท่ัวไปจะคิดจาก 3 วิธีการ คือ พิจารณาจากระยะเวลาการลงทุน จากมูลคาปจจุบันจาก อัตรา 

ผลตอบแทนการลงทุน 

2.2.4.4 การวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค (Technical Feasibility) 

วัตถุประสงคหลักของการวิเคราะห คือ โครงการหรือธุรกิจนั้นมีความ

เปนไปไดทางดานเทคนิคหรือไม โดยท่ัวไปจะทําการศึกษารวบรวมขอมูลท่ีเก่ียวของกับการผลิต

วัตถุดิบ การควบคุมการผลิต การวางแผนการผลิต และการใหความสําคัญตอเครื่องจักรอุปกรณตาง 

ๆ ท่ีใชในการผลิต ซ่ึงประสิทธิ์ ตงยิ่งสิริ (2542) และชนงกรณ กุณฑลบุตร (2557) ไดอธิบายการศึกษา

ความเปนไปไดทางดานเทคนิคของการคัดเลือกเทคโนโลยี ทําใหทราบวาการวิเคราะหความเปนไปได

ในดานนี้จะ ประกอบดวย 

(1) กําลังการผลิต เปนการวิเคราะหตอเนื่องจากยอดขาย เพราะปริมาณ 

ยอดขายตามท่ีไดประมาณจะเปนตัวกําหนดวากิจการตองมีกําลังผลิตเทาใด ในชวงหนึ่งสงผลไปยัง 

(2) กระบวนการผลิต ลักษณะและกําลังการผลิตเปนปจจัยท่ีมีผลตอ 

กระบวนการผลิตการพิจารณา ความเปนไปไดของกระบวนการผลิตอจาพิจารณา ความซับซอนของ 

กระบวนการผลิต และศักยภาพในการขยายกําลังผลิต 
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(3) สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคคลากร เปนปจจัยหนึ่งท่ีมีผลตอตนทุน การผลิต

เนื่องจากปจจัยท่ีเก่ียวของอาจทีลักษณะขัดแยงกันเอง 

(4) วัตถุดิบ เปนปจจัยท่ีสงผล เนื่องจากวัตถุดิบเปนท่ีตองการของ ตลาด 

ความยากงายในการหา ความคลาดแคลนวัตถุดิบ 

 

ตารางท่ี 2.3   

 

ปจจัยท่ีไดจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

ตัวแปรที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรม 

Da
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ุรัต

น 
ตัน

บร
รจ

ง 
(2

55
4)

 

พร
รณ

นิพ
า 

แอ
ดํา

 (2
54

9)
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ธ 

(2
54
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ปร
ะสิ
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ิ่งสิ

ริ 
(2

54
2)
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ษสุ

ดา
 น

คร
ศิล

ป 
(2

55
6)

 

ชน
งก

รณ
 ก

ุณ
ฑล

บุต
ร(

25
57

) 

ดานการวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานการตลาด 

อิทธิพลทางสังคม √  √  √ √  

ความเชื่อมั่นในเทคโนโลย ี √  √     

ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล √     √  

ส่ิงอํานวยความสะดวกในการใชงาน √     √  

ดานการวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานกายภาพ 

วัตถุประสงคการใชงาน √ √ √   √  

ประสิทธิภาพ  √   √ √  

ความคงทน  √    √  

การบริการหลังการขาย  √    √  

ดานการวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานการเงิน 

ดานเงินลงทุนเร่ิมตน    √ √ √ √ 

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ    √  √ √ 

ผลตอบแทนโครงการ    √  √ √ 

ดานการวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานเทคนิค 

กําลังการผลิต     √  √ 

กระบวนการผลิต     √ √ √ 

สถานที่ต้ังโรงงานและบุคลากร     √ √ √ 

วัตถุดิบ     √  √ 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560)  

จากการศึกษาปจจัยท่ีสงผลกระทบตอการใชเทคโนโลยี สามารถสรุปกรอบ

ปจจัยออกเปน 4 ปจจัยหลัก ไดแก (1) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 

ประกอบดวยปจจัยรอง ไดแก ปจจัยดานอิทธิพลทางสังคม ปจจัยดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 
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ปจจัยดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล และปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 

(2) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ ประกอบดวยปจจัยรอง ไดแก ปจจัยดาน

วัตถุประสงคการใชงาน ปจจัยดานประสิทธิภาพ ปจจัยดานความคงทน และปจจัยดานการบริการ

หลังการขาย (3) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน ประกอบดวยปจจัยรอง ไดแก 

ปจจัยดานเงินลงทุนเริ่มตน ปจจัยดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ และปจจัยดานผลตอบแทน

โครงการ (4) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค ประกอบดวยปจจัยรอง ไดแก ปจจัย

ดานกําลังการผลิต ปจจัยดานกระบวนการผลิต ปจจัยดานสถานท่ีต้ังโรงงานและบุคลากร และปจจัย

ดานวัตถุดิบ ซ่ึงจะนําปจจัยไปใชในการศึกษาวิเคราะหตอไป 

 

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับมูลคาเพ่ิม 

 

ความหมายและคําจํากัดความของมูลคาเพ่ิม 

ในการใหความหมายและคําจํากัดความของมูลคาเพ่ิมไดมีการใหนิยามไวใน

หลาย ๆ ดาน มูลคาเพ่ิม คือการตรวจสอบคุณประโยชนท่ีไดรับจากการสรางคุณคา ซ่ึงสามารถอยูใน

รูปเชิงปริมาณหรือเชิงคุณภาพ (Dranove & Marciano, 2005) ในขณะเดียวกันมูลคาเพ่ิมหรือการ

บริการท่ีเพ่ิมเขามานอกเหนือธุรกิจหลักขององคกร (Gronroos, 1996) ในความหมายดานการตลาด

มูลคาเพ่ิม คือการพัฒนาตัวผลิตภัณฑใหเกิดความพึงพอใจตอลูกคาสูงสุด และเกินความคาดหมาย

ของผูบริโภค อีกท้ังมูลคาเพ่ิมอาจเกิดจากการเพ่ิมสิ่งท่ีนอกเหนือจากสิ่งท่ีผูบริโภคควรจะไดรับ 

(Nilson, 1992; Naumann, 1995) นอกจากนี้การสรางมูลคาเพ่ิมท่ีเปนการเพ่ิมหรือเสริมสรางสิ่ง

ใหม ๆ สูตัวผลิตภัณฑควรมีความเก่ียวของ และเปนสิ่งท่ีลูกคาตองการ (Chernatony & Harris, 

1998) 

นอกจากนี้มูลคาเพ่ิมไดมีการใหความหมายวา คือการสรางความไดเปรียบ

ทางการแขงขัน ท่ีซ่ึงจะนําไปสูความสําเร็จในระยะยาวของโครงการหรือผลิตภัณฑ (Chernatony & 

Harris, 1998; Naumann, 1995) โดยมูลคาเพ่ิมสามารถแบงออกได 2 ลักษณะ คือ จับตองไดและ

จับตองไมได โดยสิ่งท่ีจับตองได คือตัวผลิตภัณฑและสิ่งท่ีเพ่ิมข้ึนนอกเหนือจากมาตรฐานท่ัวไป ซ่ึง

สามารถมีการเปลี่ยนแปลงไดตามเวลา สามารถลอกเลียนแบบไดและไมยั่งยืน (McCracken, 1993) 

ขณะเดียวกัน สิ่งท่ีจับตองไมได เชน ตราสินคาหรือบริการตาง ๆ จะเปนสิ่งท่ียั่งยืนและนําไปสู

ความสําเร็จในการทําธุรกิจระยะยาว (Doyle, 1990, pp. 5-19) 
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หนาท่ีของมูลคาเพ่ิมยังไดมีการใหคําจํากัดความวา เปนสิ่งท่ีจะชวยสรางความ

ไดเปรียบทางการแขงขันโดยผานการสรางคุณคาสําหรับลูกคาท่ีดีข้ึน โดยมีข้ันตอนการผลิตหรือ

บริการท่ีดีกวาเพ่ือการเปนผูนําในผลิตภัณฑนั้น ๆ นอกจากการสรางความแตกตางในตลาดแลว 

มูลคาเพ่ิมจะเปนตัวชวยในการสรางคุณคาท่ีสงผลตอการรับรูของผูบริโภคท่ีสูงกวา ซ่ึงนําไปสูความ

ม่ันใจในการเลือกสินคาและบริการตอไป 

มูลคาเพ่ิมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดมีการศึกษาเรื่องมูลคาเพ่ิมโดยไดมีการใหคําจํากัด

ความท่ีแตกตางกันออกไป มูลคาเพ่ิม คือ การเพ่ิมกําไรดวยการลดตนทุนขององคกรในการบริหารงาน 

(Ree, 2002, pp. 357-363) ขณะเดียวกัน ลินฮอม และลีไวนิน (Lindholm & Levainin, 2006, pp. 

38-46) มีความเห็นท่ีสอดคลองกับคําจํากัดความขางตน และมีการเสริมดานวิธีการวามูลคาเพ่ิมจะมา

จากการเพ่ิมบริการหรือพัฒนาตัวผลิตภัณฑใหดีข้ึน อีกท้ังจะเปนสวนท่ีชวยสงเสริมในธุรกิจหลัก 

ขณะท่ีอีกทฤษฎีกลาวถึงมูลคาเพ่ิมวา คือการมองเห็นโอกาสในสิ่งท่ีคนอ่ืนไมทํา (Roulac, 2006) หรือ

ทําในสิ่งท่ีคนอ่ืนไมสามารถทําได เชน การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชงานของอสังหาริมทรัพยใหมีคา

มากข้ึน และขณะเดียวกันลูกคาตองพึงพอใจในสิ่งท่ีเพ่ิมข้ึนมาดวย (Chernatony & Harris, 1998, 

pp. 39-56) 

การวัดผลของมูลคาเพ่ิมท่ีมีการศึกษามานั้น หนึ่งในกรณีศึกษาธุรกิจประเภท

อาคารสํานักงาน ไดทําการสรางมูลคาเพ่ิมผานการเพ่ิมสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคารสํานักงาน

และทําการวัดผลของมูลคาเพ่ิมจากรายจายภายในองคกรท่ีลดลง ซ่ึงมาจากการเพ่ิมประสิทธิภาพของ

บุคลากรในการทํางานและสงผลใหบริษัทมีกําไรท่ีเพ่ิมข้ึน (Ree, 2002, pp. 357-363) ขณะเดียวกัน

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ัวไปมีการวัดมูลคาเพ่ิมโดยพิจารณาจากตนทุนของการโครงการ ท่ีสามารถ

กอใหเกิดประสิทธิภาพ และความพึงพอใจของผูใชงานอาคาร โดยใชวิธีวัดผลแบบเชิงคุณภาพ 

(Qualitative) ท่ีซ่ึงเปนการใหลําดับคะแนน 1 ถึง 5 ของผูบริหารโครงการสวนในโครงการ (Roulac, 

2006, pp. 474-489) ในบริษัทอสังหาริมทรัพยขนาดใหญไดมีการวัดผลมูลคาเพ่ิมในสวนของการเพ่ิม

รายรับท่ีนําไปสูกําไรจากการดําเนินโครงการ โดยการสัมภาษณผูบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีมี

สวนรวมในการวางแผนกลยุทธในการทําแตละโครงการ 

จากการศึกษาพบวา มูลคาเพ่ิมสําหรับอสังหาริมทรัพย คือการมองเห็นโอกาสในสิ่งท่ีคน

อ่ืนไมทํา ซ่ึงจะเปนการเพ่ิมบริการหรือพัฒนาตัวผลิตภัณฑใหดีข้ึน เพ่ือชวยสงเสริมในธุรกิจหลัก เชน

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอสังหาริมทรัพยใหมีคามากข้ึน และลูกคาตองพึงพอใจกับสิ่งท่ีเพ่ิมข้ึนมาดวย 
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ดังนั้นผูวิจัยครั้งนี้จึงมุงเนนการคนหาเทคโนโลยีท่ีมีศักยภาพในการสรางมูลคาเพ่ิมใหอสังหาริมทรัพย

ประเภทท่ีอยูอาศัย เพ่ือเพ่ิมชองทางการแขงขันใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

 

การตัดสินใจแบบหลายหลักเกณฑ (Multi-Criteria Decision Making : MCDM) 

 

อภิรดี สรวิสูตร (2559) ไดกลาวถึง การตัดสินใจแบบหลายหลักเกณฑ เปนวิธีการหนึ่ง

ในการแกไขปญหาท่ีนิยมนําไปใชเพ่ือวิเคราะหทางเลือกท่ีเหมาะสม โดยเปนการนําทางเลือกท่ีตรง

ตามหลักเกณฑมาเรียงลําดับ เพ่ือใหผูใชตัดสินใจเลือกสิ่งท่ีเหมาะสมท่ีสุดสําหรับการแกไขปญหา ซ่ึง

สามารถจัดโครงสรางของปญหาไดอยางชัดเจน และมีวิธีการวิเคราะหท่ีใชไดกับขอมูลหลายประเภท 

สิ่งสําคัญของการตัดสินใจแบบหลายหลักเกณฑอยูท่ีกฎเกณฑการตัดสินใจ ซ่ึงเปนกระบวนการ

เรียงลําดับหรือคัดเลือกท่ีใชไดดีท่ีสุดสําหรับปญหาหนึ่ง ท้ังนี้ในการวิเคราะหสามารถทําไดหลายวิธี ผู

ศึกษาจึงเลือก 3 วิธี มาเพ่ือเปรียบเทียบและวิเคราะหดังนี้ 

 การวิเคราะหดวยวิธีการรวมแบบถวงน้ําหนักอยางงาย (Simple Additive 

Weighting : SAW) 

วิธีการนี้เปนวิธีท่ีนิยมใชกันมากท่ีสุดในการวิเคราะหการตัดสินใจแบบหลาย

คุณลักษณะการรวมแบบถวงน้ําหนักอยางงายใชแนวคิดในการรวมคาน้ําหนักเชิงเสนตรง หรือแนวคิด

การใหคะแนน ซ่ึงใชหลักการบนพ้ืนฐานของการใหคาน้ําหนักเฉลี่ย โดยจะใหคาถวงน้ําหนักท่ีแตกตาง

กันตามความสําคัญของทางเลือกนั้น ๆ และทางเลือกท่ีมีผลรวมของคาคะแนนมากท่ีสุดเปนทางเลือก

ท่ีดีท่ีสุดสําหรับวิธีนี้ ซ่ึงการวิเคราะหดวยวิธีการรวมแบบถวงน้ําหนักอยางงายมีข้ันตอนการดําเนินการ

ดังนี้ 

(1) กําหนดชุดของขอมูลท่ีจะนําไปใช และชุดของทางเลือกท่ีเปนไปได 

(2) ทําขอมูลตาง ๆ ใหเปนมาตรฐาน 

(3) กําหนดคาถวงน้ําหนักตามลําดับความสําคัญใหกับขอมูลแตละเรื่อง 

(4) คูณคาถวงน้ําหนักท่ีกําหนดไวกับขอมูลเรื่องนั้น ๆ 

(5) นําขอมูลท้ังหมดท่ีคูณดวยคาถวงน้ําหนัก มารวมกันในแตละทางเลือก 

(6) เรียงลําดับคคะแนนทางเลือกจากมากไปนอย สรุปทางเลือกท่ีดีท่ีสุดคือท่ีมี

ผลรวมคะแนนมากท่ีสุด 



Ref. code: 25605916033243SQC

 

 

23 

การวิเคราะหดวยกระบวนการวิเคราะหแบบลําดับช้ัน (Analysis Hierarchy 

Process : AHP) 

การวิเคราะหแบบลําดับชั้นพัฒนาข้ึนเพ่ือใชเปนเครื่องมือสําหรับผูบริหาร โดยมี

หลักการสําคัญ 3 สวน คือ การจําแนกออกเปนลําดับชั้น การเปรียบเทียบองคประกอบในการ

ตัดสินใจทีละคู และการเรียงลําดับทางเลือก ซ่ึงข้ันตอนดังนี้ 

(1) การจําแนกองคประกอบตามโครงสรางของการวิเคราะหเปน 4 สวนหลัก 

ไดแก เปาหมาย วัตถุประสงค คุณลักษณะ และทางเลือก ซ่ึงจํานวนลําดับชั้นข้ึนอยูกับวัตถุประสงค

อาจมีวัตถุประสงคยอย หรือมีผูตัดสินใจมากกวา 1กลุม 

(2) การเปรียบเทียบองคประกอบท่ีใชในการตัดสินใจทีละคู ซ่ึงเปนการใหคา

ถวงน้ําหนักวิธีหนึ่งเปนการลดความซับซอนลงเหลือเพียงการตัดสินใจองคประกอบทีละคู โดยมี

รายละเอียดข้ันตอน ไดแก การสรางเมทริกซการเปรียบเทียบทีละคู คํานวนผลรวมของคาน้ําหนักท่ีได

จากการเปรียบเทียบขอมูลแตละคู และคํานวณอัตราสวนความสอดคลอง 

(3) การรวมคาคะแนนของแตละทางเลือกท่ีได และเรียงลําดับจากมากไปหา

นอย โดยทางเลือกท่ีดีท่ีสุดคือทางเลือกท่ีมีผลรวมของคาตะแนนมากท่ีสุด 

การวิเคราะหดวยวิธีเทคนิคเรียงลําดับตามอุดมคติ (Technique for Order 

Preference by Similarity to an Ideal Solution : TOPSIS) 

การวิเคราะหจะมีการกําหนดเปาหมายในอุดมคติ และทางเลือกไหนมีคาเขาใกล

เปาหมายในอุดมคติมากท่ีสุด และไกลจากจุดอุดมคติเชิงลบมากท่ีสุด ถือเปนทางเลือกท่ีดีท่ีสุด ซ่ึงมี

ข้ันตอนในการวิเคราะหดังนี้ 

(1) กําหนดกลุมของทางเลือกท่ีเปนไปได 

(2) ทําขอมูลคุณลักษณะแตละชั้นขอมูลใหเปนมาตรฐาน 

(3) กําหนดคาถวงน้ําหนักของแตละขอมูลใหอยูในชวง 0-1 โดยเม่ือรวมคา

รวบรวมทกขอมูลแลวตองมีคาเทากับ 1 

(4) คูณคาถวงน้ําหนักของแตละชั้นขอมูลกับขอมูลเรื่องนั้น ๆ 

(5) กําหนดคาสูงสุดท่ีเปนคาในอุดมคติเชิงบวกใหแตละชั้นขอมูล 

(6) กําหนดคาต่ําสุดท่ีเปนคาในอุดมคติเชิงลบใหแตละชั้นขอมูล 
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(7) คํานวณระยะทางระหวางจุดในอุดมคติเชิงบวกและอุดมคติเชิงลบกับขอมูล

แตลชั้นขอมูล 

(8) คํานวณความสัมพันธในการเขาใกลจุดอุดมคติ 

(9) เรียงลําดับทางเลือกท้ังหมด โดยทางเลือกท่ีดีท่ีสุดคือทางเลือกท่ีมีคา

ความสัมพันธมากท่ีสุด 

จากการอธิบายแนวคิด ข้ันตอน และวิธีคํานวณท้ัง 3 วิธี สามารถเปรียบเทียบ ไดดังนี้ 

ประการท่ีหนึ่ง การเตรียมขอมูลคุณลักษณะท้ังสามวิธีตองมีการกําหนดเกณฑท่ีจะนํามาชเหมือนกัน 

ประการท่ีสอง การปรับขอมูลเชิงพ้ืนท่ีใหเปนคามาตรฐาน ท้ังสามวิธีตองมีการปรับหนวยขอมูลให

เหมือนกันเพ่ือจะไดนํามาวิเคราะหรวมกันได ประการท่ีสาม การใหคาถวงน้ําหนักวิธีการรวมแบบถวง

น้ําหนักอยางงาย และวิธีเทคนิคเรียงลําดับตามอุดมคติจะมีการใหคาน้ําหนักท่ีเหมือนกันคือการใหคา

น้ําหนักตามความสําคัญ แตวิธีกระบวนการวิเคราะหแบบลําดับชั้น การใหคาน้ําหนักตองทําการ

เปรียบเทียบทีละคูและมีการตรวจสอบคาความสอดคลองของคาถวงน้ําหนักนั้น ประการท่ีสี่ คือ

จํานวนคนตัดสินใจหรือผ็เชี่ยวชาญท่ีใหคาน้ําหนัก ท้ังสามวิธีสามารถใชผูเชี่ยวชาญเพียงคนเดียวหรือ

เปนกลุมก็ได แตในกรณีกระบวนการวิเคราะหแบบลําดับชั้น ผูเชี่ยวชาญตองมีความเขาใจในเกณฑ

การหาน้ําหนักเนื่องจากมีความแตกตางของคาน้ําหนักถึง 9 ระดับและตองทําการเปรียบเทียบรายคู 

จากการศึกษาการตัดสินใจแบบหลายหลกัเกณฑ พบวา การวิเคราะหดวยกระบวนการ

วิเคราะหแบบลําดับชั้น (Analysis Hierarchy Process : AHP) เปนวิธีการท่ีเหมาะสมท่ีสุดกับการ

วิจัยในครั้งนี้ เนื่องจากวิธีนี้มีข้ันตอนการวิเคราะหท่ีแตกตาง อาทิเชน การหาคาถวงน้ําหนักดวย

วิธีการเปรียบเทียบปจจัยรายคู ซ่ึงเปนวิธีท่ีสามารถตัดอคติหรือความรูสึกสวนตัวของผูเชี่ยวชาญใน

การใหขอมูลได อีกท้ังยังมีการตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูลท่ีไดจากผูเชี่ยวชาญ ซ่ึงทําใหผล

ท่ีไดจากผูเชี่ยวชาญมีความแมนยํามากข้ึน สามารถนําขอมูลไปใชประโยชนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับช้ัน (Analytic Hierarchy Process, AHP)  

 

การตัดสินใจเลือกเทคโนโลยีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วตลอดเวลา เขามาใชใน 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือองคกรนั้น จะมีประโยชนสูงสุดเม่ือเลือกใชเทคโนโลยีท่ีถูกตองและ 

เหมาะสม และจะกอใหเกิดผลเสียหากตัดสินใจเลือกใชเทคโนโลยีผิดพลาด ฉะนั้นกระบวนการตัดสิน 

ใจท่ีจะทําใหมีประสิทธิภาพและเปนท่ียอมรับตองมีกระบวนการกลั่นกรองท่ีมีเหตุผล มีหลักการตาม 
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หลักวิชาการ ไดมีการพัฒนาระบบการสนับสนุนการตัดสินใจท่ีสามารถชวยการตัดสินใจของมนุษยได 

อยางมีประสิทธิภาพและลดขอผิดพลาดจากการตัดสินใจใหเกิดข้ึนนอยท่ีสุด โดยใชเครื่องมือท่ีเรียกวา 

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (Analytic Hierarchy Process) 

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น หรือเรียกสั้น ๆ วา AHP เปนวิธีการหนึ่งท่ีใชในการ 

วิเคราะหเพ่ือตัดสินใจเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด เปนเทคนิคหนึ่งท่ีถูกใชอยางแพรหลาย และเปนท่ียอม 

รับกันในระดับสากล ไดถูกคิดคนโดย Dr. Thomas Saaty (โทมัส สาตตี้) โดยเปนเทคนิคท่ีใชใน การ

แบงองคประกอบของปญหาตามลําดับ กําหนดน้ําหนักเปรียบเทียบในแตละปจจัยของปญหาใน แต

ละลําดับชั้น ซ่ึงประกอบดวยทางเลือกตาง ๆ จนสุดทายไดทางเลือกท่ีตองการ ซ่ึงมีโครงสรางเลียน 

แบบกระบวนการคิดของมนุษย ดังนั้นเทคนิคนี้จึงเหมาะสําหรับท้ังการตัดสินใจท่ีเปนรายบุคคลและ 

เปนกลุม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

จุดเดนและประโยชนของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับช้ัน 

สุธรรม อรุณ (2549) ไดกลาวถึงจุดเดนของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

ไวดังนี้ 

(1) ใหผลสํารวจท่ีนาเชื่อถือกวาวิธีอ่ืน ๆ เนื่องจากใชวิธีการเปรียบเทียบเชิงคูใน 

การตัดสินใจกอนจะตอบคําถาม 

(2) มีโครงสรางเปนแผนภูมิลําดับชั้นเลียนแบบกระบวนการคิดของมนุษย ทํา

ให งานตอการทําความเขาใจและการใชงาน 

(3) ผลลัพธท่ีไดเปนปริมาณตัวเลข ทําใหงายตอการจัดลําดับความสําคัญ และ 

สามารถนําผลลัพธไปเปรียบเทียบกับหนวยงานอ่ืน ๆ ได 

(4) สามารถขจัดการตัดสินใจและมีอคติหรือลําเอียงออกได 

(5) ใชไดท้ังกับการตัดสินใจท่ีเปนรายบุคคลและเปนกลุม 

(6) กอใหเกิดการประนีประนอมและการสรางประชามติ 

(7) ไมจําเปนตองใชผูเชื่ยวชาญพิเศษมาคอยควบคุม 

วิฑูรย ตันศิริมงคล (2542) ไดกลาวถึงประโยชนของกระบวนการวิเคราะหตาม 

ลําดับชั้น ไวดังนี้ 

(1) ความเปนหนึ่งเดียว เปนกระบวนการท่ียืดหยุนและงายตอการเขาใจ 
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(2) ความซับซอน AHP มีการแยกโครงสรางท่ีซับซอนออกมาเปนสวน ๆ เพ่ือ

งายตอการเขาใจ 

(3) การเชื่อมโยง AHP สามารถใชกับองคประกอบท่ีมีสวนเชื่อมโยงกัน ไมวาจะ 

เปนในรูปแบบไหนก็ตาม 

(4) โครงสรางท่ีเปนแผนภูมิระดับชั้น เปนกระบวนการท่ีคลายคลึงกับความคิด 

ของมนุษย ซ่ึงทําใหงายตอการใชและเขาใจ 

(5) การวัดผล สามารถวัดคุณสมบัติท่ีเปนนามธรรมได และมีผลของการ

ตัดสินใจ อยูในรูปของลําดับความมสําคัญ 

(6) ความสอดคลอง สามารถตรวจสอบดูวาการวินิจฉัยหาลําดับความสําคัญมี 

เหตุผลสอดคลองกันหรือไม 

(7) การสังเคราะห AHP ชวยวิเคราะหทางเลือกในรูปของลําดับความสําคัญ

โดย รวม 

(8) การไดมาเสียไป พิจารณาถึงลําดับความสําคัญเปรียบเทียบของปจจัยตาง ๆ 

ใน ระบบและชวยใหผูตัดสินใจเลือกทางเลือกท่ีเหมาะสมและตรงเปาหมายท่ีสุด 

(9) การวินิจฉัยและประชามติ AHP ไมเนนเรื่องการลงประชามติ แตเนนเรื่อง 

การสังเคราะหขอมูลท่ีมาจากการวินิจฉัยของทุก ๆ คนในกลุม 

(10) กระบวนการท่ีทําซํ้าได AHP ชวยใหผูตัดสินใจสามารถทําใหกรอบของ 

ปญหาสมบูรณข้ึนและเพ่ิมประสิทธิภาพของการวินิจฉัยโดยการทบทวนซํ้าแลวซํ้าอีกได 

การพิจารณาองคประกอบในการตัดสินใจ 

การพิจารณาองคประกอบมีสวนสําคัญท่ีทําใหการตัดสินใจอยูบนเหตุผลท่ี

เหมาะสมและถูกตอง โดยมีองคประกอบในการตัดสินใจอยู 4 สวน (วิฑูรย ตันศิริมงคล, 2542, น.1-

57) ดังนี้ 

2.5.2.1 ปญหาเปาหมาย 

ในการวิเคราะหจะตองกําหนดปญหาเปาหมายใหชัดเจน เปนการตีกรอบ

ผลของการตัดสินใจ การกําหนดเกณฑและทางเลือกตองอยูภายใตกรอบนี้ เพ่ือการพิจารณาท่ีถูกตอง 

และตรงประเด็น 
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2.5.2.2 เกณฑในการตัดสินใจ 

การกําหนดเกณฑในการตัดสินใจจะชวยใหการตัดสินใจมีประสิทธิภาพสูง 

ดังนั้นในข้ันตอนการกําหนดวาจะใชเกณฑใดบางจึงมีความสําคัญมาก ในการกําหนดเกณฑสามารถ 

กําหนดไดหลายลําดับชั้นเปนเกณฑหลักและเกณฑรองโดยเกณฑรองอาจมีมากกวา 1 ชั้นก็ไดแลวแต 

ความซับ ซอน ของปญหา 

2.5.2.3 ทางเลือก 

ตองนําทางเลือกท่ีเปนไปไดท้ังหมดมาวางอยูในแผนภูมิลําดับชั้น ไมตัด

ทางเลือก ใดทางเลือกหนึ่งท้ิงโดยเด็ดขาด เพราะทางเลือกท่ีดูเหมือนจะไมใชทางเลือกท่ีดี อาจ

กลายเปนทาง เลือกท่ีเหมาะสมและดีท่ีสุดได 

2.5.2.4 ตัวแปรท่ีมีผลตอการพิจารณาองคประกอบ 

ในกระบวนการตัดสินใจความเสี่ยงหรือความไมแนนอน เปนสิ่งท่ีสามารถ 

เกิดข้ึนได ดังนั้นในการจัดทําแผนภูมิลําดับชั้นสามารถนําสถานการณท่ีไมแนนอนหรือมีความเสี่ยงจะ

เกิดข้ึน กําหนดลงในแผนภูมิไดซ่ึงจะกําหนดเปนเกณฑลําดับชั้น หรือเปนแผนภูมิใหมข้ึนอยูกับความ

ซับซอน ของแตละปญหา 

ข้ันตอนกระบวนการวิเคราะหตามลําดับช้ัน 

กระบวนการวเิคราะหตามลําดับชั้น (Analytic Hierarchy Process) เปนการนํา 

เอาความคิดความรูสึกท่ีเปนนามธรรม นํามาเปรียบเทียบใหคาน้ําหนัก โดยใชตัวเลขแทนคา เพ่ือ 

ประมวลผลใหเห็นเปนรูปธรรมชัดเจน ซ่ึงมีกระบวนการอยู 5 ข้ันตอน (สาธิต แสงโสภา, 2547) ดังนี ้

2.5.3.1 การจัดโครงสรางลําดับช้ันของการตัดสินใจ 

การบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น มีโครงสรางกระบวนการเลียนแบบ 

ความคิดมนุษย จึงมีการสรางแผนภูมิเปนลําดับชั้นเลียนแบบกระบวนการคิดเพ่ือการตัดสินใจของ 

มนุษย แผนภูมิแบงออกเปนหลายระดับชั้นจะข้ึนอยูกับความซับซอนของปญหา โดยแตละระดับชั้น 

จะประกอบ ดวยกลุมของเกณฑตาง ๆ (วิฑูรย ตันศิริมงคล, 2542, น.1-57) ไดแก 

ระดับชั้นท่ี 1 แสดงจุดโฟกัสหรือเปาหมายขอการตัดสินใจ 

ระดับชั้นท่ี 2 แสดงถึงเกณฑการตัดสินใจหลักท่ีมีผลตอเปาหมายในการ 

ตัดสินใจ 
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ระดับชั้นท่ี 3 แสดงถึงเกณฑยอยของการตัดสินใจ ซ่ึงจะมีจํานวนเกณฑ 

เทาไรก็ไดข้ึนอยูกับความชัดเจนของเกณฑหลัก ซ่ึงอาจจะไมมีชั้นนี้ข้ึนอยูกับความชัดเจนของเกณฑ 

หลัก 

ระดับชั้นสุดทาย แสดงทางเลือกหรือหนทางแกปญหาท่ีเหมาะสมท่ีสุดท่ี 

นํามาพิจารณา โดยผานเกณฑการตัดสินใจตามท่ีกําหนดไว 

สรางแผนภูมิลําดับชั้นหรือแบบจําลองของการตัดสินใจ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

ภาพท่ี 2.1 แผนภูมิลําดับชั้นหรือแบบจําลองการตัดสินใจ. โดย วิฑูรย ตันศิริมงคล (2542) 

2.5.3.2 การวินิจฉัยเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑในการตัดสินใจ 

การเปรียบเทียบเกณฑตาง ๆ เปนการเปรียบเทียบรายคู (Pair Wise 

Comparison) ซ่ึงเปนการเปรียบเทียบเพ่ือกําหนดคาน้ําหนักความสําคัญระหวางเกณฑเปนคู ๆ โดย 

ใชตัวเลขแทนคา เพ่ือนําไปสูการคํานวณคาคะแนนความสําคัญรวมของแตละทางเลือก ซ่ึงตาราง 

เมตริกซ เปนเครื่องมือท่ีเหมาะสมสําหรับการใชในการเปรียบเทียบเปนรายคู เพราะสามารถใช 

ประโยชน ในการอธิบายการเปรียบเทียบใชทดสอบความสอดคลองของเหตุผล และความออนไหว 

ของลําดับความสําคัญของทางเลือก ซ่ึงสามารถสรุปไดดังตาราง 2.4 (อนุรัตน บรรจง, 2554)  

การกําหนดมาตราสวนในการวินิจฉัยเปรียบเทียบ สําหรับเทคนิคกระบวน 

การวิเคราะหตามลําดับชั้นนั้น Saaty (1994) ไดคิดคนและคํานวณคาท่ีเหมาะสมสําหรับการใช แทน

คาน้ําหนักในการเปรียบเทียบแตละเกณฑในแตละคู พบวาตัวเลข 1-9 นั้นเหมาะสมกับเหตุผล และ 

สะทอนถึงระดับท่ีสามารถแยกแยะความสัมพันธระหวางเกณฑได ซ่ึงสามารถอธิบายความหมาย ของ

ตัวเลขในตาราง 2.5  

 

ระดับชั้นท่ี 4 :

ทางเลือก

ระดับชั้นท่ี 3 :

เกณฑในการตัดสินใจรอง

ระดับชั้นท่ี 2 :

เกณฑในการตัดสินใจหลัก

ระดับชั้นท่ี 1 :

เปาหมายหรือปญหา
เปาหมายในการตัดสินใจ

A1

B C D

L1

A2

E F

L2

A3

G H

L3

I

A4



Ref. code: 25605916033243SQC

 

 

29 

ตารางท่ี 2.4   

 

ตารางเมตริกซท่ีใชแสดงการเปรียบเทียบรายคู 

เกณฑตัดสนใจ (C) 

C1, C2, C3, …, C 

เกณฑหรือปจจัย 

A1 A2 A3 ... An 

เกณฑหรือ

ปจจัย 

A1 1 a12 a13 ... a1n 

A2 1/a12 1 a23 ... a2n 

A3 1/a13 1/a23 1 ... a3n 

… ... ... ... ... ... 

An 1/a1n 1/a2n 1/a3n ... 1 

หมายเหตุ. จาก อนุรัตน บรรจง (2554) 

กําหนดให Ci  = เกณฑหลักในการตัดสินใจ โดยท่ี i = 1, 2, …, n 

  Aj  = เกณฑรองในลําดับชั้นท่ีจะทําการวินิจฉัย โดยท่ี j = 1, 2, …, n 

  aij  = ผลการเปรียบเทียบเกณฑในการตัดสินใจแบบคู 

 

ตารางท่ี 2.5   

 

ตารางแสดงความหมายของการเปรียบเทียบเชิงคู (Saaty, 1980) 

ระดับความเขมขน

ของความสําคัญ 
ความหมาย คําอธิบาย 

1 สําคัญเทากัน ท้ังสองเกณฑสงผลกระทบตอวัตถุประสงคเทาๆกัน 

3 สําคัญกวาปานกลาง เกณฑหนึ่งสําคัญกวาอีกเกณฑหนึ่งอยูระดับปานกลาง 

5 สําคัญกวามาก เกณฑหนึ่งสําคัญกวาอีกเกณฑหนึ่งอยูระดับมาก 

7 สําคัญกวามากท่ีสุด เกณฑหนึ่งสําคัญกวาอีกเกณฑหนึ่งอยูระดับมากท่ีสุด 

9 สําคัญกวาสูงสุด เกณฑหนึ่งสําคัญกวาอีกเกณฑหนึ่งอยูระดับสูงสุด 

2, 4, 6, 8 
อยูระหวางระดับท่ีได

อธิบายมาแลวขางตน 
อยูระหวางระดับท่ีอธิบายมาขางตน 

หมายเหตุ. โดย Saaty (1994) 
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ตารางท่ี 2.6   

 

ตารางแสดงการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการประเมินดานตาง ๆ  

เกณฑ ราคา ผลิตภัณฑ 
ชองทางจัด

จําหนาย 

สงเสริม

การตลาด 

((ผลรวมแนวนอน)/

4) x 100% 

ราคา 1×
3
16=

3
16 

1
3×
1
2=
1
6 1×

1
6=
1
6 3×

1
8=
3
8 22.4% 

ผลิตภัณฑ 3×
3
16=

9
16 1×

1
2=
1
2 3×

1
6=
3
6 3×

1
8=
3
8 48.4% 

ชองทางจัด

จําหนาย 
1×

3
16=

3
16 

1
3×
1
2=
1
6 1×

1
6=
1
6 1×

1
8=
1
8 16.2% 

สงเสริมการตลาด 1
3×

3
16=

1
16 

1
3×
1
2=
1
6 1×

1
6=
1
6 1×

1
8=
1
8 13.0% 

ผลรวมแนวต้ัง 16
3 ×

3
16=1 2×

1
2=1 6×

1
6=1 8×

1
8=1 

100% 

4 

หมายเหตุ. โดย พงศปภาพ มาทอง (2558) 

2.5.3.3 การหาคาน้ําหนักเกณฑ 

เม่ือไดคาน้ําหนักท่ีผูเชี่ยวชาญไดวินิจฉัยแลว ในรูปแบบของตัวเลขท่ีระบุ 

ในตารางเปรียบเทียบเกณฑรายคู จากนั้นสามารถทําการปรับผลรวมของแตละหลักแนวต้ังใหเทากับ 

1 แลวทําการคํานวณผลรวมของแตละแถวแนวนอน และหารดวยผลรวมท้ังหมดของผลรวมแนวนอน 

เชน ตัวอยางดังตาราง 2.6 ซ่ึงสามารถสรุปไดวา เกณฑดานผลิตภัณฑมีความ สําคัญมากท่ีสุดรอยละ 

48  รองลงมาคือดานราคารอยละ 22.4 ดานชองทางจัดจําหนายรอยละ 16.2 และดานสงเสริม

การตลาดรอยละ 13 ตามลําดับ 

2.5.3.4 การตรวจสอบความสอดคลองกันของเหตุผล 

กีรพล พลเพชร (2551) ไดอธิบายวา การตรวจสอบความสอดคลองกัน 

ของเหตุผล (Consistency Ratio : C.R.) เปนการตรวจสอบผลการเปรียบเทียบความสําคัญของ 

เกณฑในการตัดสินใจวามีความสอดคลองกันของเหตุผลหรือไม ตรวจสอบโดยใชการหาคาดัชนีความ 

สอดคลองกันของเหตุผล ดังนี้ 
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(1) คํานวณหาคา 𝜆𝜆max เปนคาท่ีคํานวณไดจากการนําเอาผลรวมของคา 

วินิจฉัยของแตละเกณฑในแตละแถว มาคูณดวยผลรวมคาเฉลี่ยในแนวนอนแตละแถว แลวนําผลคูณ 

ท่ีไดมารวมกัน ผลลัพธท่ีไดจะเทากับจํานวนเกณฑท้ังหมดท่ีถูกนํามาเปรียบเทียบ โดนถาการวินิจฉัย 

ในเกณฑนั้นมีความสอดคลองกันอยางสมบูรณ จะทําใหคา 𝜆𝜆max = n 

(2) คํานวณคาดัชนีวัดความสอดคลอง (Consistency Index : C.I.) จากสูตร

ในสมการท่ี (1) ดังนี้ 

 

C.I.  = (λmax−n)
(n−1)   _______________________________ (1) 

 

(3) เปดตารางคาดัชนีวัดความสอดคลองเชิงสุม (Random Consistency 

Index : R.I.) โดยท่ีคา R.I. เปนคาท่ีข้ึนกับขนาดของเมตริกซตั้งแต 1x1 จนถึง 15x15 ซ่ึงผลของ R.I.  

แสดงดังตาราง 2.7  

 

ตารางท่ี 2.7   

 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 

หมายเหตุ. โดย วิฑูรย ตันศิริมงคล (2542) 

(4) คํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ratio : C.R.) 

คํานวณไดจากการอัตราสวนเปรียบเทียบระหวางคาดัชนีวัดความสอดคลอง (Consistency Index : 

C.I.) กับคาดัชนีวัดความสอดคลองเชิงสุม (Random Consistency Index : R.I.) ซ่ึงสามารถเขียน 

สูตรในสมการท่ี (2) ดังนี้ 

C.R. = C.I. / R.I.  _________________________ (2) 

คาของ C.R. ถานอยกวาหรือเทากับ 0.10 ถือวายอมรับได ถามากกวา 

0.10 ถือวายอมรับไมได จะตองทําการทบทวนการใหคาน้ําหนักคะแนนเปรียบเทียบในเกณฑนั้นกัน 

ใหม จน ไดคา C.R. ท่ีสามารถยอมรับได 
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2.5.3.5 การจัดลําดับทางเลือก 

พงศปภาพ มาทอง (2558) ไดอธิบายการจัดลําดับทางเลือกไววา การจัด 

ลําดับความสําคัญใหนําทางเลือกท่ีกําหนดไวในตอนแรก มาประเมินผานเกณฑท่ีใชในการตัดสินใจที 

ละเกณฑ ดังตัวอยางตามตาราง 2.8  

 

ตารางท่ี 2.8   

 

ตารางแสดงตัวอยางการเปรียบเทียบบริษัทตาง ๆ ในเกณฑดานผลิตภัณฑ 

ผลิตภัณฑ บริษัท A บริษัท B บริษัท C 

บริษัท A 1 1/3 3 

บริษัท B 3 1 3 

บริษัท C 1/3 1/3 1 

ผลรวมแนวต้ัง 13/3 5/3 7 

หมายเหตุ. โดย พงศปภาพ มาทอง (2558) 

 

ตารางท่ี 2.9   

 

ตารางแสดงตัวอยางการคํานวณคาน้ําหนักของเกณฑการประเมินดานผลิตภัณฑของบริษัทตาง ๆ 

ผลิตภัณฑ บริษัท A บริษัท B บริษัท C 
(ผลรวมแนวนอน/3) 

x 100% 

บริษัท A 1×
3
13=

3
13 

1
3×
3
5=
1
5 3×

1
7=
3
7 29% 

บริษัท B 3×
3
13=

9
13 1×

3
5=
3
5 3×

1
7=
3
7 57% 

บริษัท C 1
3×

3
13=

1
13 

1
3×
3
5=
1
5 1×

1
7=
1
7 14% 

ผลรวมแนวต้ัง 13
3 ×

3
13=1 

5
3×
3
5=1 7×

1
7=1 

100% 

     3 

หมายเหตุ. โดย พงศปภาพ มาทอง (2558) 
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จากตาราง 2.8 นํามาหาคาน้ําหนักของเกณฑการประเมิน โดยการหา 

ผลรวมของแนวตั้งใหเทากับ 1 และหาผลรวมแนวนอนหารดวยจํานวนตัวเลือก แลวนํามาหาคา รอย

ละ ดังตัวอยางตามตาราง 2.9 

 

ตารางท่ี 2.10   

 

ตารางแสดงตัวอยางระดับความสําคัญของเกณฑดานตาง ๆ ของบริษัท 

ทางเลือก 
ระดบัคะแนนของแตละเกณฑการตัดสินใจ 

ราคา ผลิตภัณฑ ชองทางจัดจําหนาย สงเสริมการตลาด 

บริษัท A 33% 29% 32% 43% 

บริษัท B 10% 57% 22% 47% 

บริษัท C 57% 14% 46% 10% 

หมายเหตุ. โดย พงศปภาพ มาทอง (2558) 

จากตาราง 2.9 ตัวอยางผลการคํานวณทําใหทราบวา เกณฑดาน

ผลิตภัณฑบริษัท B ไดรับคาคะแนนมากท่ีสุด รองมาคือ บริษัท A และบริษัท C ตามลําดับ จากนั้น

ตองทําการ เปรียบเทียบในเกณฑแตละดานอ่ืน ๆ ท้ังหมดเหมือนกัน  

 

ตารางท่ี 2.11   

 

ตารางแสดงตัวอยางการคํานวณหาลําดับความสําคัญของแตละทางเลือกในภาพรวม 

ทางเลือก ราคา 

(22.4%) 

ผลิตภัณฑ 

(48.4%) 

ชองทางจัด

จําหนาย(16.2%) 

สงเสริมการ 

ตลาด(13%) 

ลําดับ

ความสําคัญรวม 

บริษัท A (0.33)(0.224) (0.32)(0.484) (0.32)(0.162) (0.43)(0.13) 32% 

บริษัท B (0.10)(0.224) (0.57)(0.484) (0.22)(0.162) (0.47)(0.13) 40% 

บริษัท C (0.57)(0.224) (0.14)(0.484) (0.46)(0.162) (0.10)(0.13) 28% 

หมายเหตุ. โดย พงศปภาพ มาทอง (2558) 

จากผลการวิเคราะหเกณฑการตัดสินใจในตารางตัวอยางพบวา แตละ 

บริษัทมีจุดเดนแตกตางกันไป ซ่ึงตองนําขอมูลระดับคาความสําคัญของเกณฑดานตาง ๆ ของบริษัท 
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ไปคํานวณหาคาลําดับความสําคัญตอไปตามตัวอยางตาราง 2.10 และจากตาราง 2.11 แสดงตัวอยาง

การคํานวณหาลําดับความสําคัญของแตละทางเลือกในภาพรวมแสดงใหเห็นวา บริษัท B มีความ

นาสนใจมากท่ีสุด ตามดวยบริษัท A และบริษัท C ตามลําดับ 

ขอจํากัดและการแกปญหาขอจํากัดของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับช้ัน 

พงศปภาพ มาทอง (2558) ไดกลาวถึงขอจํากัดและการแกปญหาขอจํากัดของ 

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น ท่ีผูวิจัยตองคํานึงถึง ดังนี้ 

(1) ความยุงยากในการคํานวณ ในกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น ผูวิจัย

จําเปนตองมีความแมนยําและเขาใจในกระบวนการ เพ่ือคํานวณคาไดอยางถูกตอง 

(2) การท่ีมีเกณฑในการตัดสินใจหลายเกณฑ ทําใหมีการเปรียบเทียบเปน 

รายคูจํานวนมาก ตองใชระยะเวลานานในการทําวิจัยและเก็บขอมูล ผูวิจัยควรจัดกลุมของเกณฑการ 

ตัดสินใจท่ีใกลเคียงกัน หรือทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของ เพ่ือตัดตัวแปรท่ีไมมีความสําคัญตอ การ

วิจัยออก 

(3) ผูตอบแบบสอบถามหรือใหขอมูลตองเปนผูท่ีมีความรูความชํานาญ หรือ 

สนใจจริงสําหรับการวิจัยนั้น ๆ เพราะถาคําตอบหรือขอมูลท่ีไดรับมาขาดความละเอียดหรือไตรตรอง 

อาจเกิดปญหาความไมสอดคลองของการตัดสินใจในการเปรียบเทียบ 

จากการศึกษากระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) ผูวิจัยตองการนํา หลักการ

การวิเคราะหเชิงลําดับชั้นมาปรับใหเหมาะสมกับการวิจัยในครั้งนี้  เนื่องดวยเทคโนโลยีใน 

อสังหาริมทรัพยมีมากมาย แตสําหรับผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กอาจจะมีความ 

เหมาะสมกับเทคโนโลยีบางประเภทบางอยางเทานั้น จึงจําเปนตองมีกระบวนการในการวิเคราะห 

คัดเลือกเทคโนโลยีท่ีจะนํามาใช 

 

สรุปการศึกษาวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

ในการวิจัยเรื่องแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก ผูวิจัยใชทฤษฎีและแนวคิดตาง ๆ ท่ีเก่ียวของในการกําหนด 

แนวความคิดและแบบสอบถามตาง ๆ ดังนี้ 
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การกําหนดตัวแปร 

จากการทบทวนวรรณกรรมไดแนวความคิดการแบงตัวแปรออกเปน 4 ดาน 

ไดแก 

2.6.1.1 การวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด (Market Feasibility) โดย

มี ปจจัยท่ีเกี่ยวของดานการตลาดดังนี้ 

(1) อิทธิพลทางสังคม 

(2) ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 

(3) ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 

(4) สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 

2.6.1.2 การวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ (Physical Feasibility)  

ซ่ึงมี ปจจัยท่ีเกี่ยวของ ดังนี้ 

(1) วัตถุประสงคการใชงาน 

(2) ประสิทธิภาพ 

(3) ความคงทน 

(4) การบริการหลังการขาย 

2.6.1.3 การวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน (Financial Feasibility) 

โดยมี ปจจัยท่ีเกี่ยวของดังนี้ 

(1) ดานเงินลงทุนเริ่มตน  

(2) ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 

(3) ผลตอบแทนโครงการ 

2.6.1.4 การวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค (Technical Feasibility) 

โดย มีปจจัยท่ีเกี่ยวของดังนี้ 

(1) กําลังการผลิต 

(2) กระบวนการผลิต 

(3) สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคคลากร  
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(4) วัตถุดิบ  

จากปจจัยท่ีไดจากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมจึงนํามาจัดเรียง โดยอาศัย

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น เพ่ือนําไปใชในการศึกษาและวิเคราะหในลําดับถัดไป ดังรูปภาพ 

2.2 

 
ภาพท่ี 2.2 แผนภูมิลําดับชั้นการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม. โดย ผูวิจัย (2560) 

การคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม

การวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานการตลาด

อิทธิพลทางสังคม

ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี

ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล

สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน

การวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานกายภาพ

วัตถุประสงคการใชงาน

ประสิทธิภาพ

ความคงทน

การบริการหลังการขาย

การวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานการเงิน

ดานเงินลงทุนเริ่ม

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ

ผลตอบแทนโครงการ

การวิเคราะห

ความเปนไปได

ดานเทคนิค

กําลังการผลิต

กระบวนการผลิต

สถานท่ีตั้งโรงงานและอุปกรณ

วัตถุดิบ
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สรุปทางเลือกเทคโนโลยี 

จากการศึกษารายละเ อียดขอมูล เทคโนโลยี  และนวัตกรรมในบริ ษัท

อสังหาริมทรัพยท่ีแตละบริษัทไดนําเสนอไวบน เว็บไซต สามารถแบงเทคโนโลยีท่ีนํามาใชในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยตามจุดประสงคไดเปน 4 กลุม ไดแก ดานพลังงาน ดานสุขภาพ ดานความ

สะดวกสบาย และดานความปลอดภัย ไดดังนี้ 

 

ตารางท่ี 2.12   

 

ตารางสรปุจํานวนเทคโนโลยีผลผลิตท่ีบริษัทตาง ๆ นําเขามาใช 

เทคโนโลย ี จํานวนบริษัทท่ีเลือกใช 

ดา
นพ

ลัง
งา

น ระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย 8 

ระบบดวงโคมประหยดัพลังงาน 3 

ระบบเชื่อมตอเพ่ือชารจรถยนตไฟฟา 2 

ดา
นส

ุขภ
าพ

 ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน 6 

ระบบพ้ืนกันกระแทก 2 

เครื่องช็อกไฟฟาหัวใจอัตโนมัติ 1 

เครื่องการหมุนเวียนอากาศ 2 

ดา
นค

วา
มส

ะด
วก

สบ
าย

 

ระบบหุนยนตบริการ 1 

ระบบรับคําสั่งเสียงผานอุปกรณควบคุม 1 

ระบบการใชรถยนตรวมกัน 1 

ระบบชองใสของอัตโนมัติ 3 

ระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 

เทคโนโลยีความเปนจริงเสมือน 3 

ระบบบานอัจฉริยะ 10 

ดา
นค

วา
ม

ปล
อด

ภัย
 ระบบประตูดิจิตอล 12 

การสื่อสารแบบภาพ เคลื่อนไหว 0 

สัญญาณกันขโมย 3 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560)  
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จากตารางท่ี 2.12 สรุปจํานวนเทคโนโลยีผลผลิตท่ีบริษัทตาง ๆ นําเขามาใชใน

การสรางมูลคาเพ่ิม โดยผูวิจัยคัดเลือกเทคโนโลยีแตละดาน ท้ัง 4 ดาน ท่ีมีการนํามาใชในบริษัทตาง ๆ 

สูงท่ีสุดในแตละดาน เพ่ือจะนําไปทดลองพิจารณาทางเลือกในกระบวณการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น ซ่ึง

สามารถสรุปไดวา ดานความปลอดภัย เทคโนโลยีท่ีมีการนํามาใชในบริษัทตาง ๆ สูงท่ีสุดคือ ระบบ

ประตูดิจิตอล มีจํานวน 12 บริษัทท่ีนําเขามาใช รองลงมาดานความสะดวกสบายคือ ระบบบาน

อัจฉริยะ มีจํานวน 10 บริษัทท่ีนําเขามาใช ดานพลังงานคือระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย มีจํานวน 

8 บริษัทท่ีนําเขามาใช และดานสุขภาพคือ ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน มีจํานวน 6 

บริษัทท่ีนําเขามาใช ตามลําดับ 
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บทที ่3 

วิธีการวิจัย 

 

ในการศึกษาเรื่องแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา 

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ผู ศึกษาไดเลือกใชการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative 

Research) โดยใชการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญเปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวมขอมูล และนําขอมูลมา 

วิเคราะห เพ่ือศึกษาถึงการเลือกใชเทคโนโลยีท่ีจะสรางมูลคาเพ่ิมใหกับโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทท่ีอยูอาศัย แลวนําโครงสรางการวิเคราะหและผลลัพธไปออกแบบสอบถามผูประกอบการราย

กลางและรายเล็ก เพ่ือพิจารณาถึงความเหมาะสมของโครงสรางนั้น ๆ ไปใชในการทําโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยแขงขันกับโครงการขนาดใหญ ซ่ึงมีข้ันตอนการวิจัย ดังตอไปนี ้

 
ภาพท่ี 3.1 ข้ันตอนการดําเนินงานวิจัย. โดย ผูวิจัย (2560) 

กําหนดปญหาและขอบเขตของปญหา

ทบทวนวรรณกรรมและ

งานวิจัยท่ีเก่ียวของ

สรางแบบสัมภาษณ

เก็บรวบรวมขอมูล

สรุปผลความสําคญัของปจจัย

สรางแบบสัมภาษณ และ

แบบสอบถาม

เก็บรวบรวมขอมูล

วิเคราะหและตรวจสอบ

ผล AHP

สรุปผล AHP

นําเสนอแบบจําลองAHP

เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมลูคาเพ่ิม 

กระบวนการวิเคราะหเชิงลําดบัช้ัน 

ปจจัยท่ีมีผลในการคดัเลือกเทคโนโลย ี
สังเคราะหจากการทบทวน

วรรณกรรม 

สัมภาษณผูเช่ียวชาญ 3 คน 

รวบรวมขอมลูและขอเสนอะแนะ

จากผูเช่ียวชาญ 

สังเคราะหจากขอมลูสมัภาษณ

และการทบทวนวรรณกรรม 

 

สัมภาษณผูเช่ียวชาญ 5 คน และสง

แบบสอบถามนักพัฒนาฯ รายเล็ก 4 ราย 

รวบรวมขอมลู 

ตรวจสอบความสมบูรณขอมลู 
ทบทวนผลการวิเคราะห 

ตรวจสอบความสอดคลอง 

สรุปคานํ้าหนักความสําคัญแตละ

ปจจัย 

สรุปคะแนนแตละเทคโนโลย ี

 

สรุปผลการวิเคราะหขอมลู 

จัดลําดับความสําคัญของปจจยั 

จัดลําดับการทดลองคัดเลือกเทคโนโลย ี

เสนอแนะแนวทาง 
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รูปแบบการวิจัย 

 

กรอบแนวคิดของการวิจัย 

 

ภาพท่ี 3.2 กรอบแนวคิดการวิจัย. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

แหลงขอมูลท่ีใชในการศึกษา 

 

ในการศึกษานี้ ผูวิจัยไดแบงแหลงขอมูลท่ีใชในการศึกษาออกเปน 2 ประเภท ไดแก 

ขอมูลปฐมภูมิ  

เปนการเก็บรวบรวมขอมูลแบงเปน 2 สวน ไดแก  

สวนท่ี 1 การเก็บรวบรวมจากแหลงขอมูลตรง คือ ผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยขนาดใหญท่ีประสบผลสําเร็จในโครงการท่ีใชเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม โดยใช

ตัวแปรตน

อิทธิพลทางสังคม

ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี

ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล

สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน

วัตถุประสงคการใชงาน

ประสิทธิภาพ

ความคงทน

การบริการหลังการขาย

ดานเงินลงทุนเริ่มตน

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ

ผลตอบแทนโครงการ

กําลังการผลิต

กระบวนการผลิต

สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร

วัตถุดิบ

ตัวแปรตาม

เทคโนโลยีท่ีมี

ศักยภาพในการ

สรางมูลคาเพ่ิม

ผลลัพธการวิจัย

แบบจําลองการ

คัดเลือกเทคโนโลยี
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แบบสัมภาษณชนิดกําหนดโครงสราง ขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณแบบเจาะลึก จากผูเชี่ยวชาญท่ีมี

สวนเก่ียวของ หรือเปนผูท่ีมีอํานาจบริหาร หรือมีสวนรวมในการวางกลยุทธขององคกร  

สวนท่ี 2 การเก็บรวบรวมจากแบบสอบถาม จากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยราย

กลางและรายเล็ก เปนการนําแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีจากผูเชี่ยวชาญในสวนท่ี 1 มาสอบถาม

กับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก เพ่ือทดลองโครงสรางและนําผลลพัธท่ีไดมาวัดผล 

ขอมูลทุติยภูมิ  

ขอมูลท่ีไดทําการศึกษาคนควา และรวบรวมเอกสารตาง ๆ 

 

ผูใหขอมูลหลัก 

 

ผูใหขอมูลในงานวิจัยครั้งนี้แบงออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

(1) ผูใหขอมูลความสําคัญของปจจัย เปนกลุมผูเชี่ยวชาญท่ีมีความรู ความสามารถ และ

มี ประสบการณในระดับบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย โดยจะใชการสัมภาษณ

ผูใหขอมูล จํานวน 3 ทาน มีเกณฑการพิจารณาคือ เปนผูบริหารระดับสูงขององคกร หรือเปนผูมี

อํานาจบริหาร หรือมีสวนรวมในการวางกลยุทธขององคกร และมีการดําเนินการธุรกิจตอเนื่องในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครมากกวา 5 ป หรือ มากกวา 

3 โครงการ 

(2) ผูใหขอมูลหลักในการวิจัยครั้งนี้ เปนกลุมผูเชี่ยวชาญท่ีมีความรู ความสามารถ และมี 

ประสบการณในระดับบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย โดยใชเทคโนโลยีในการ

สรางมูลคาเพ่ิมใหโครงการ โดยจะใชการสัมภาษณผูใหขอมูลหลัก จํานวน 5 ทาน มีเกณฑการ

พิจารณาคือ เปนผูบริหารระดับสูงขององคกร หรือเปนผูมีอํานาจบริหาร หรือมีสวนรวมในการวางกล

ยุทธขององคกร และมีการดําเนินการธุรกิจตอเนื่องในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ี

อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครมากกวา 5 ป หรือมีการประชาสัมพันธทางการตลาดในเรื่องของ

เทคโนโลยีและนวัตกรรมมาไมนอยกวา 3 ป หรือ 1 โครงการท่ีมียอดขายมากกวาละ 70  

(3) ผูใหขอมูลในสวนการทดลองโครงสรางการคัดเลือกเทคโนโลยีจากแบบสอบถาม 

เปนกลุมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ประเภทท่ีอยูอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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จํานวน 4 ทาน มีเกณฑการพิจารณาคือ เปนผูบริหารระดับสูงขององคกร หรือเปนผูมีอํานาจบริหาร 

หรือมีสวนรวมในการวางกลยุทธขององคกร 

 

ตัวแปรท่ีใชในการวิจัย 

 

ปจจัยหลักและรองท่ีใชเปนเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ไดมาจากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรม

ตาง ๆ ซ่ึงผูวิจัยไดขอสรุปและกําหนดปจจัยหลักและปจจัยรองท่ีสงผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือ

การสรางมูลคาเพ่ิม ตามตารางท่ี 2.3 ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้ 

ปจจัยหลัก 

(1) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 

(2) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ 

(3) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

(4) ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

ปจจัยรอง 

(1) อิทธิพลทางสังคม 

(2) ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 

(3) ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 

(4) สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 

(5) วัตถุประสงคการใชงาน 

(6) ประสิทธิภาพ 

(7) ความคงทน 

(8) การบริการหลังการขาย 

(9) ดานเงินลงทุนเริ่มตน 

(10) ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 
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(11) ผลตอบแทนโครงการ 

(12) กําลังการผลิต  

(13) กระบวนการผลิต  

(14) สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคคลากร 

(15) วัตถุดิบ 

ทางเลือก 

ท้ังนี้ผูวิจัยไดคัดกรองทางเลือกหรือเทคโนโลยี เพ่ือการทดลองโครงสรางไว 4 

ทางเลือก ไดแก 

(1) ระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย 

(2) ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน 

(3) ระบบบานอัจฉริยะ 

(4) ระบบประตูดิจิตอล 

 

เครื่องมือท่ีใชในการศึกษาวิจัยและวัดขอมูล 

 

เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 

(1) แบบสัมภาษณ ดังภาคผนวก ก และภาคผนวก ข และการจดบันทึกจาก

ผูใหขอมูลหลัก เพ่ือใชวิเคราะหเนื้อหาคาความสําคัญของปจจัย และคาถวงน้ําหนักของเกณฑในการ

เลือกเทคโนโลยี โดยการเปรียบเทียบเกณฑในการคัดเลือกทีละคู (Pair Wise) วาเกณฑไหนสําคัญกวา

กัน โดยแบบสัมภาษณท่ีใชในการวิจัยครั้งนี้มีตัวแปรท่ีจะนํามาศึกษา 

(2) การบันทึกเสียง เพ่ือบันทึกคําสัมภาษณผูใหขอมูลเพ่ือใชในการวิเคราะห 

เนื้อหา  

(3) แบบสอบถาม ดังภาคผนวก ค เพ่ือใชในการทดสอบโครงสรางการคัดเลือก

เทคโนโลยี โดยลักษณะแบบสอบถามจะเปนการพิจารณาความสัมพันธของปจจัยนั้น ๆ ท่ีมีผลตอ

เทคโนโลยีนั้น ๆ 
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ข้ันตอนการออกแบบสัมภาษณและแบบสอบถาม 

ข้ันท่ี 1 ทบทวนวรรณกรรม เอกสารวิชาการตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับดานเทคโนโลยี 

ปจจัย และเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือเปนขอมูลในการออกแบบสัมภาษณ 

ข้ันท่ี 2 ออกแบบสัมภาษณและแบบสอบถามตามขอมูลตัวแปรตาง ๆ ตามท่ี

กําหนด เพ่ือนําไปสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ ท่ีมีความรูและประสบการณในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีใช

เทคโนโลยใีน การสรางมูลคาเพ่ิมใหโครงการ 

ข้ันท่ี 3 ทดสอบเครื่องมือ โดยเม่ือออกแบบสัมภาษณแลว จึงนําไปทดสอบความ

ตรงและทดสอบความสอดคลองตามกระบวณการ ดังนี้ 

ทดสอบความตรง โดยการนําแบบสัมภาษณตออาจารยท่ีปรึกษาการวิจัย จํานวน 

3 ทาน โดยการตรวจสอบความสอดคลองของเนื้อหาคําถาม เพ่ือตรวจสอบวาตรงตาม จุดประสงค

งานวิจัยหรือไม ซ่ึงผลการพิจารณา แบงออกเปนดังนี้ 

คา 1 คือผูตรวจสอบแนใจวาขอคําถามนั้นสามารถใชวัดคาตัวแปรได 

คา 0 คือผูตรวจสอบไมแนใจวาขอคําถามนั้นสามารถใชวัดคาตัวแปรไดหรือไม 

คา -1 คือผูตรวจสอบแนใจวาขอคําถามนั้นไมสามารถใชวัดคาตัวแปรไดตาม 

สูตรในสมการท่ี (3) ดังนี้ 

IOC = ∑R
N

  _______________________________ (3) 

IOC หมายถึง ดัชนีความสอดคลอง โดยเม่ือคํานวณคา IOC จากสูตรตองไดคา 

IOC มากกวา 0.6  หากมีคาต่ํากวา 0.6 จะตองทําการสอบถามผูเชี่ยวชาญใหม 

∑𝑅𝑅 หมายถึง คาคะแนนรายขอตามดุลยพินิจของผูตรวจสอบหรือผูทรงคุณวุฒิ  

N หมายถึง จํานวนผูตรวจสอบหรือทรงคุณวุฒิ 

คํานวณหาระดับความสอดคลอง (CR) จากสูตรในสมการท่ี (4) ดังนี้ 

 𝐶𝐶𝐶𝐶 = 𝐶𝐶𝐶𝐶
𝑅𝑅𝐶𝐶    ______________________________ (4) 

ดังท่ีกลาวมาในบทท่ี 2 
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การเก็บรวบรวมขอมูล 

 

การวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยใชแบบสัมภาษณ ในการเก็บรวบรวมขอมูล โดยการสัมภาษณ 

ผูเชี่ยวชาญ 3 ทาน และ 5 ทาน ท่ีมีความรูและประสบการณในพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยใช

เทคโนโลยีในการสรางมูลคาเพ่ิมใหโครงการ ซ่ึงขอมูลท่ีไดมาจากการสัมภาษณท้ังหมด จะตองนํามา

ตรวจสอบคําตอบวาแตละชุด เพ่ือดูเจตนาในการใหขอมูลเปนจริงหรือไม มีอคติหรือไม หรือใหขอมูล

เอนเอียงไปทาง ผลประโยชนสวนตัวหรือไม จะทําการคัดออก เพ่ือใหขอมูลท่ีไดเปนจริงมากท่ีสุด เพ่ือ

เขาสูกระบวนการวิเคราะหขอมูลตอไป ดังตารางท่ี 3.1 และตารางท่ี 3.2  

 

ตารางท่ี 3.1   

 

ตารางแสดงรายละเอียดผูใหสัมภาษณความสําคัญของปจจัย 

ลําดับ ฝาย ตําแหนง ประสบการณ ประเภทโครงการ 

ทานท่ี 1 พัฒนาโครงการ ผูอํานวยการโครงการ 5 โครงการ แนวสูง 

ทานท่ี 2 พัฒนาโครงการ ผูจัดการฝาย 20 โครงการ แนวราบ 

ทานท่ี 3 วิจัยและพัฒนา ผูอํานวยการ 10 โครงการ ท้ังแนวสูงและแนวราบ 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

ตารางท่ี 3.2   

 

ตารางแสดงรายละเอียดผูใหสัมภาษณการเปรียบเทียบปจจัย 

ลําดับ ฝาย ตําแหนง ประสบการณ ประเภทโครงการ 

ทานท่ี 1 พัฒนาโครงการ ผูอํานวยการโครงการ 5 โครงการ แนวสูง 

ทานท่ี 2 พัฒนาโครงการ ผูจัดการฝาย 20 โครงการ แนวราบ 

ทานท่ี 3 พัฒนาและออกแบบ ผูจัดการฝาย 77 โครงการ แนวสูง 

ทานท่ี 4 พัฒนาโครงการ ผูอํานวยการอาวุโส 2 โครงการ แนบสูง 

ทานท่ี 5 พัฒนาโครงการ รองผูจัดการ 30 โครงการ แนบสูง 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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และใชแบบสอบถามในการเก็บรวมรวมขอมูลจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง

และรายเล็ก 4 ราย เพ่ือทดสอบโครงสรางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม และนํา

ขอมูลมาวิเคราะหและสรุปผล ดังตารางท่ี 3.3 

 

ตารางท่ี 3.3   

 

ตารางแสดงรายละเอียดผูตอบแบบสอบถามการทดลองโครงสรางแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยี

เพ่ืการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

ลําดับ ตําแหนง ประสบการณ ประเภทอสังหาริมทรัพย 
มูลคาโครงการ 

(ลานบาท) 

ทานท่ี 1 รองกรรมการผูจัดการ 5 โครงการ ทาวนโฮม 500 

ทานท่ี 2 ผูจัดการโครงการ 5 โครงการ บานเดี่ยว ทาวนโฮม  260 

ทานท่ี 3 ผูจัดการโครงการ 1 โครงการ อาคารชุด 240 

ทานท่ี 4 กรรมการบริษัท 3 โครงการ บานเดี่ยว บานแฝด 280 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

การวิเคราะหขอมูล 

 

การวิจัยครั้งนี้  ผูวิจัยไดนําขอมูลจากการสัมภาษณและแบบสอบถาม แลวนํามา

วิเคราะหขอมูล โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

วิเคราะหระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการ

คัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยใน

เขตกรุงเทพมหานคร 

จากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 3 ทาน เพ่ือเก็บขอมูลและนําขอมูลมาคํานวณหา

คาเฉลี่ยและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานซ่ึงเปนวิธีท่ีนิยมมากท่ีสุด โดยใชโปรแกรม Microsoft Excel ใน

การวิเคราะหผล ดังตารางท่ี 3.4 และใชมาตรวัดของลิเคิรท (Likert Scale) ดังตารางท่ี 3.5 (Best, 

1977) ในการแปลผลความหมายจากการสัมภาษณดวยคะแนนเฉลี่ย ซ่ึงการแปรผลความหมาย

คะแนนเฉลี่ยท่ีมีความสําคัญในระดับปานกลาง มาก และมากท่ีสุด ท่ีเหมาะสมเปนปจจัยในการ
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คัดเลือกเทคโนโลยี  สวนการแปลผลจากสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ดังตารางท่ี 3.6 (บุญมี พันธไทย, 

2545) จากนั้นสรุปผลการวิเคราะห 

 

ตารางท่ี 3.4   

 

ตัวอยางตารางใชคํานวณระดับความสําคัญของปจจัย 

ปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี

เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม  

คะแนน 
คาเฉล่ีย 

x-bar 

สวนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (S.D.) 
ทานท่ี 

1 

ทานท่ี 

2 

ทานท่ี 

3 

1 ดานการตลาด       

2 ดานกายภาพ      

3 ดานการเงิน       

4 ดานเทคนิค       

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

ตารางท่ี 3.5   

 

ตารางแสดงการแปลความหมายคาเฉลี่ยของมาตรการวัดของลิเคิรท 

ชวงคะแนนเฉล่ีย ความหมาย 

1.00 – 1.79 ระดับนอยท่ีสุด 

1.80 – 2.59 ระดับนอย 

2.60 – 3.39 ระดบัปานกลาง 

3.40 – 4.19 ระดับมาก 

4.20 – 5.00 ระดับมากท่ีสุด 

หมายเหตุ. โดย Best (1977) 
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ตารางท่ี 3.6   

 

ตารางแสดงการแปลความหมายคาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน กรณีมาตรประมาณคา 5 ระดับ 

คาสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ความหมาย 

มากกวา 1.75 มีความแตกตางกันมาก 

1.25 – 1.75 มีความแตกตางกันคอนขางนอย 

นอยกวา 1.25 
มีความแตกตางกันนอย หรือใกลเคียงกัน  

หรือเหมือน ๆ กัน 

หมายเหตุ. โดย บุญมี พันธไทย (2545) 

วิเคราะหคาน้ําหนักจากระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับช้ันของปจจัยหลักและ

ปจจัยรอง 

จากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน เพ่ือเก็บขอมูล ไดนําเครื่องมือและวิธีการ

ชวยสนับสนุนการตัดสินใจมาประยุกตใชโดยโปรแกรม Microsoft Excel เพ่ือชวยในการประมวลผล

ขอมูลและใชในการตรวจสอบความสอดคลองของขอมูล ซ่ึงการวัดคาความสอดคลองเปนประโยชน

สําหรับการตรวจสอบหาความผิดลพลาดในการใหขอมูลของการตัดสินใจท่ีผิดพลาด หรือความไม

สอดคลองของขอมูลท่ีกําลังตัดสินใจในแตละคู คาความสอดคลองดังกลาวตองมีคาไมเกิน 0.1 ถือวา

อยูในเกณฑท่ียอมรับได ตามหลักการของการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น โดยโปรแกรม Microsoft Excel 

ท่ีใชในการคํานวณแสดงตัวอยางตามตารางท่ี 3.7 และตารางท่ี 3.8 

คะแนนท่ีไดจากการ คํานวณคาถวงน้ําหนักของข้ันตอนนี้ ดังตารางท่ี 3.8 จะ

นําไปคํานวณหาคาคะแนนของเทคโนโลยีหรือทางเลือก เพ่ือจัดลําดับความสําคัญของเทคโนโลยี และ

นําไปสงการสรุปผลตอไป 
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ตารางท่ี 3.7   

 

ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชวิเคราะหเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ 

ปจจัย 
ดาน

การตลาด  

ดาน

กายภาพ  

ดาน

การเงิน  

ดาน

เทคนิค  

คาน้ําหนัก ลําดับ

ความสําคัญ 
(A) 

ดานการตลาด  1          

ดานกายภาพ   1         

ดานการเงิน   1           

ดานเทคนิค     1       

ผลรวมแนวต้ัง     100.0%  

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 
ดาน

การตลาด  

ดาน

กายภาพ  

ดาน

การเงิน  

ดาน

เทคนิค  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

ดานการตลาด        

ดานกายภาพ        

ดานการเงิน       

ดานเทคนิค        

     λ max  

R.I.  

λ max  

C.I.=(λ max-n)/(n-1)  

C.R.=C.I./R.I.  

 <0.1 (ยอมรับได) 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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ตารางท่ี 3.8   

 

ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชคํานวณคาน้ําหนักของปจจัยหลักและปจจัยรอง 

 

ปจจัยหลกั 

 

คะแนน 

(ปจจัย

หลัก) 

A 

 

ปจจัยรอง 

 

คะแนน 

(ปจจัย

รอง) 

B 

คะแนน

(ปจจัย

หลักและ

รอง) 

C=AxB ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ความเปนไป

ไดดาน

การตลาด 

 

ดานอิทธิพลทางสังคม    

ดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลย ี    

ดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล    

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน    

ความเปนไป

ไดดาน

กายภาพ 

 

ดานวัตถุประสงคการใชงาน    

ดานประสิทธิภาพ    

ดานความคงทน    

ดานการบริการหลังการขาย    

ความเปนไป

ไดดานการเงิน 
 

ดานเงินลงทุนเริ่มตน    

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ    

ดานผลตอบแทนโครงการ    

ความเปนไป

ไดดานเทคนิค 
 

ดานกําลังการผลิต    

ดานกระบวนการผลิต    

ดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร    
    1.000  

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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วิเคราหการทดลองประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

จากการสงแบบสอบถามไปยังนักพัฒนาอสังหาฯ รายยอย 4 ทาน เพ่ือเก็บขอมูล 

ไดนําเครื่องมือและวิธีการชวยสนับสนุนการตัดสินใจมาประยุกตใชโดยโปรแกรม Microsoft Excel 

เพ่ือชวยคํานวนหาคาคะแนนของแตละเทคโนโลยี ดังตารางท่ี 3.9 และตารางท่ี 3.10 โดยใชหลักการ 

สรุปผลคะแนนการประเมิน = คะแนนการประเมินเทคโนโลยี x คาถวงน้ําหนัก 

 

ตารางท่ี 3.9   

 

ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชคํานวณคาคะแนนการทดลองประเมินเทคโนโลยี 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 คะแนนการประเมินเทคโนโลยี 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
1 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
2 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
3 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
n 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม      

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลย ี      

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล      

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน      

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน      

6 ประสิทธิภาพ      

7 ความคงทน      

8 การบริการหลังการขาย      

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน      

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ      

11 ผลตอบแทนโครงการ      

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต      

13 กระบวนการผลิต      

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร      

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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ตารางท่ี 3.10   

 

ตัวอยางโปรแกรม Microsoft Excel ใชสรุปคะแนนการทดลองประเมินเทคโนโลยี 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 สรุปผลคะแนนการประเมิน 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
1 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
2 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
3 

เท
คโ

นโ
ลย

ีที่ 
n 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม      

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี      

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล      

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน      

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน      

6 ประสิทธิภาพ      

7 ความคงทน      

8 การบริการหลังการขาย      

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน      

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ      

11 ผลตอบแทนโครงการ      

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต      

13 กระบวนการผลิต      

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร      

  ผลรวมคะแนน      

  ลําดับคะแนนจากมากไปนอย      

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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ระยะเวลาการดําเนินการ 

 

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาใชระยะเวลารวมท้ังหมด 11 เดือน ตั้งแตเดือน สิงหาคม 

จนถึง เดือนมิถุนายน ในการเก็บรวบรวมขอมูลเบื้องตน ออกแบบสัมภาษณ เก็บขอมูล วิเคราะห

ขอมูล สรปุผล และจัดทํารายงาน ซ่ึงสอดคลองกับแผนการดําเนินงานดังตารางท่ี  3.3 

 

ตารางท่ี 3.11   

 

ตารางแสดงแผนการดําเนินงาน 

ลํา

ดับ 
แผนการดําเนินงาน 

ธ.ค. 

60 

ม.ค. 

61 

ก.พ. 

61 

มี.ค. 

61 

เม.ย. 

61 

พ.ค. 

61 

มิ.ย. 

61 

1 สอบหัวขอวิทยานิพนธ                             

2 
ออกแบบเครื่องมือในการเก็บ

ขอมูล 
                            

3 ตรวจสอบเครื่องมือ                             

4 
ดําเนินการเ ก็บขอมูลตาม

เครื่องมือท่ีออกแบบ 
                            

5 ทําการวิเคราะหขอมูล                             

6 สรุปผลการวิเคราะห                             

7 
ส อ บ ค ว า ม ก า ว ห น า

วิทยานิพนธ 
                            

8 จัดทํารูปเลม                             

9 สอบจบวิทยานิพนธ                             

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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บทที ่4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงการเลือกใชเทคโนโลยีท่ีจะสรางมูลคาเพ่ิม

ใหกับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและราย 

โดยการดําเนินงานเปน 2 สวน ดังนี้ 

สวนท่ี 1 ศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง

มูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใชแบบ

สัมภาษณเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญ 3 ทาน นําขอมูลมาวิเคราะห และสรุปผลการศึกษาปจจัยท่ีมีผล

ตอการคัดเลือกเทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพย สําหรับการสรางมูลคาเพ่ิม ซ่ึงสามารถสรุปผลไดดังนี้ 

สวนท่ี 2 นําปจจัยท่ีไดใชในการออกแบบสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน เพ่ือนําขอมูลมา

วิเคราะหหาคาระดับความสําคัญโดยกระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น โดยการเปรียบเทียบปจจัย

รายคู เพ่ือใหไดคาระดับความสําคัญของปจจัยตาง ๆ แลวนํามาหาคาเฉลี่ยระดับความสําคัญของกลุม

ตัวอยางท้ังหมด  

ซ่ึงแบบสัมภาษณจาก 2 สวนขางตน มีการทดสอบหาความเท่ียงตรงของเครื่องมือโดย

การนําแบบสัมภาษณเสนออาจารยท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ 3 ทาน เพ่ือตรวจสอบความสอดคลองของ

โครงสรางแบบสัมภาษณ และตรงตามวัตถุประสงคของของงานวิจัยหรือไม ซ่ึงผลการตรวจสอบ

จะตองมีคาดัชนีความสอดคลองมากกวา 0.60 จึงจะถือวาสอดคลอง มีรายละเอียดตามภาคผนวก ค 

และ ภาคผนวก ง  

โดยมีการนําเสนอผลงานวิจัยและอภิปรายผล ดังนี้ 

4.1 ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการ

คัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

4.2 ผลการประเมินปจจัยหลักท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสราง

มูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

4.3 ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักท่ีแตละดานมีอิทธิพลตอการคัดเลือก

เทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 
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4.4 สรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ดวยกระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น 

4.5 ผลการทดลองประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

4.6 อภิปรายผล 

 

ผลการวิเคราะหความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยี

เ พ่ือการสรางมูลคา เ พ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

 

จากการวิเคราะหขอมูลของการสัมภาษณ พบวา ผูเชี่ยวชาญสวนใหญใหคาเฉลี่ยของ

ปจจัยท่ีใชกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเ พ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนี้ ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

การตลาด มีคาเฉลี่ย 4.67 รองลงมาคือดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ มีคาเฉลี่ย 4.00 

ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน มีคาเฉลี่ย 3.33 และดานการวิเคราะหความเปนไปได

ดานเทคนิค มีคาเฉลี่ย 3.00 จากขอมูลพบวา ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด มีผลใน

การคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครในระดับมากท่ีสุด (ดังตารางท่ี 4.1) และไดทําการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณ

ในปจจัยรองของท้ัง 4 ปจจัยหลัก (ดังตารางท่ี 4.2 ถึง ตารางท่ี 4.5) เพ่ือคัดกรองหาปจจัยท่ีมี

ความสําคัญในระดับปานกลาง มาก และมากท่ีสุด ท่ีเหมาะสมเปนปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือ

การสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยนํา

ปจจัยท่ีคัดกรองไดมาใช เพ่ือวัดความสอดคลองและหาคาน้ําหนักของปจจัยดวยการทําการ

เปรียบเทียบรายคู 

 

 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

 

 

56 

 

ตารางท่ี 4.1   

 

คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยหลักในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

ปจจัยหลักในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

คาเฉลี่ย 

คาสวน

เบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

การแปลผล

ความหมาย

คะแนนเฉลี่ย 

1 ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 4.67 0.58 มากท่ีสุด 

2 ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ 4.00 0.00 มาก 

3 ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน  3.33 0.58 ปานกลาง 

4 ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค  3.00 0.00 ปานกลาง 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

ตารางท่ี 4.2   

 

คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

การตลาด 

ปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

คาเฉลี่ย 

คาสวน

เบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

การแปลผล

ความหมาย

คะแนนเฉลี่ย 

1 ดานอิทธิพลทางสังคม 4.33 0.58 มากท่ีสุด 

2 ดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 4.33 0.58 มากท่ีสุด 

3 ดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 4.00 1.00 มาก 

4 ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 4.33 0.58 มากท่ีสุด 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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ตารางท่ี 4.3   

 

คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

กายภาพ 

ปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

คาเฉลี่ย 

คาสวน

เบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

การแปลผล

ความหมาย

คะแนนเฉลี่ย 

1 ดานวัตถุประสงคการใชงาน 4.33 0.58 มากท่ีสุด 

2 ดานประสิทธิภาพ 4.00 1.00 มาก 

3 ดานความคงทน 3.67 0.58 มาก 

4 ดานการบริการหลังการขาย 5.00 0.00 มากท่ีสุด 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

ตารางท่ี 4.4   

 

คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

การเงิน 

ปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

คาเฉลี่ย 

คาสวน

เบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

การแปลผล

ความหมาย

คะแนนเฉลี่ย 

1 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 4.00 1.00 มาก 

2 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 3.33 0.58 ปานกลาง 

3 ดานผลตอบแทนโครงการ 3.67 0.58 มาก 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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ตารางท่ี 4.5   

 

คาเฉลี่ยของระดับความสําคัญปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

เทคนิค 

ปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

คาเฉลี่ย 

คาสวน

เบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

การแปลผล

ความหมาย

คะแนนเฉลี่ย 

1 ดานกําลังการผลิต 3.00 1.73 ปานกลาง 

2 ดานกระบวนการผลิต 3.67 0.58 มาก 

3 ดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 3.00 2.00 ปานกลาง 

4 ดานวัตถุดิบ 2.33 2.08 นอย 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

จากตารางท่ี 4.2 ถึง ตารางท่ี 4.5 สามารถสรุปการคัดกรองปจจัยรองของแตละปจจัย

หลัก เพ่ือนํามาวัดความสอดคลองดวยการทําการเปรียบเทียบรายคู ไดดังนี้ 

(1) ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด สามารถคัดกรองปจจัย

เหลือ 4 ปจจัยตามคาเฉลี่ย ไดแก ปจจัยดานอิทธิพลทางสังคม (4.33) ปจจัยดานความเชื่อม่ันใน

เทคโนโลยี (4.33) ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน (4.33) และปจจัยดานความสนใจใน

เทคโนโลยีใหมสวนบุคคล (4.00) 

(2) ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ สามารถคัดกรองปจจัย

เหลือ 4 ปจจัยตามคาเฉลี่ย ไดแก ปจจัยดานการบริการหลังการขาย (5.00) ปจจัยดานวัตถุประสงค

การใชงาน (4.33)  ปจจัยดานประสิทธิภาพ (4.00) และปจจัยดานความคงทน (3.67) 

(3) ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน สามารถคัดกรองปจจัย

เหลือ 3 ปจจัยตามคาเฉลี่ย ไดแก ปจจัยดานเงินลงทุนเริ่มตน (4.00) ปจจัยดานผลตอบแทนโครงการ 

(3.67) และปจจัยดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ (3.33) 
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(4) ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค สามารถคัดกรองปจจัยเหลือ 

3 ปจจัยตามคาเฉลี่ย ไดแก ปจจัยดานกระบวนการผลิต (3.67) ปจจัยดานกําลังการผลิต (3.00) และ

ปจจัยดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร (3.00)  

 

ผลการประเมินปจจัยหลักท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

 

ในสวนของการประเมินปจจัยหลักท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสราง

มูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ขอมูลมาจากการตอบแบบ

สัมภาษณของผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน ซ่ึงแสดงผลการประเมินตามตารางท่ี 4.6 และภาคผนวก ง 

จากการคํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ration : CR) ไดคา

นอยกวา 0.10 ถือวายอมรับได ซ่ึงสามารถสรุปไดวาผูเชี่ยวชาญไดทําการเปรียบเทียบรายคูของปจจัย

ตาง ๆ และใหคะแนนความสําคัญของแตละปจจัยไดอยางสอดคลองกัน และแสดงใหเห็นวาปจจัย

หลักท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุด คือ ความเปนไปไดดานการตลาด มีคะแนนความสําคัญ 0.47 รองลงมา

คือ ความเปนไปไดดานการเงิน มีคะแนนความสําคัญ 0.31 ความเปนไปไดดานกายภาพ มีคะแนน

ความสําคัญ 0.11 และความเปนไปไดดานเทคนิค มีคะแนนความสําคัญ 0.11 ตามลําดับ 

 

ตารางท่ี 4.6   

 

ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยหลักท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ลําดับ ปจจัยหลัก 

คาน้ําหนักปจจัยจากผูเชี่ยวชาญ 

ผล
รว

ม 

คา
เฉ

ลี่ย
(ร

อย
ละ

) 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ทา
นที่

 1
 

ทา
นที่

 2
 

ทา
นที่

 3
 

ทา
นที่

 4
 

ทา
นที่

 5
 

1 
ความเปนไปไดดาน

การตลาด 
0.64 0.42 0.42 0.47 0.41 2.36 0.47 1 
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ตารางท่ี 4.7 (ตอ) 

 

ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยหลักท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ลําดับ ปจจัยหลัก 

คาน้ําหนักปจจัยจากผูเชี่ยวชาญ 

ผล
รว

ม 

คา
เฉ

ลี่ย
(ร

อย
ละ

) 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ทา
นที่

 1
 

ทา
นที่

 2
 

ทา
นที่

 3
 

ทา
นที่

 4
 

ทา
นที่

 5
 

2 
ความเปนไปไดดาน

กายภาพ 
0.10 0.22 0.09 0.06 0.10 0.57 0.11 3 

3 
ความเปนไปไดดาน

การเงิน 
0.21 0.32 0.22 0.35 0.44 1.54 0.31 2 

4 ความเปนไปไดดานเทคนิค 0.05 0.05 0.26 0.12 0.05 0.52 0.11 4 

             1.00  

 อัตราความสอดคลอง 0.06 0.10 0.06 0.06 0.05    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักแตละดานท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือ

การสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

 

ในการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักแตละดานท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ขอมูลมาจากการตอบ

แบบสัมภาษณของผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน ซ่ึงแสดงผลการประเมิน ดังนี้ 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการตลาด 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการตลาดท่ีมี

อิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง

และรายเล็ก ซ่ึงแสดงผลการประเมินตามตารางท่ี 4.7 และภาคผนวก จ 
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ตารางท่ี 4.7   

 

ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอ

การคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและราย

เล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ลําดับ 
ปจจัยดานความเปนไปได

ดานการตลาด 

คาน้ําหนักปจจัยจากผูเชี่ยวชาญ 

ผล
รว

ม 

คา
เฉ

ลี่ย
(ร

อย
ละ

) 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ทา
นที่

 1
 

ทา
นที่

 2
 

ทา
นที่

 3
 

ทา
นที่

 4
 

ทา
นที่

 5
 

1 ดานอิทธิพลทางสังคม 0.10 0.42 0.23 0.05 0.12 0.92 0.19 4 

2 
ดานความเชื่อม่ันใน

เทคโนโลยี 
0.10 0.22 0.57 0.32 0.06 1.26 0.25 2 

3 
ดานความสนใจใน

เทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 
0.55 0.08 0.12 0.09 0.26 1.11 0.22 3 

4 
ดานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในการใชงาน 
0.25 0.28 0.08 0.55 0.56 1.72 0.34 1 

             1.00  

 อัตราความสอดคลอง 0.02 0.10 0.10 0.09 0.04    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

จากการคํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ration : CR) 

ไดคานอยกวา 0.10 ถือวายอมรับได ซ่ึงสามารถสรุปไดวาผูเชี่ยวชาญไดทําการเปรียบเทียบรายคูของ

ปจจัยตาง ๆ และใหคะแนนความสําคัญของแตละปจจัยไดอยางสอดคลองกัน และแสดงใหเห็นวา

ปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการตลาดท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุด คือ ดานสิ่งอํานวย

ความสะดวกในการใชงาน มีคะแนนความสําคัญ 0.34 รองลงมาคือ ดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี มี

คะแนนความสําคัญ 0.25 ดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล มีคะแนนความสําคัญ 0.22 

และดานอิทธิพลทางสังคม มีคะแนนความสําคัญ 0.19 ตามลําดับ 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

 

 

62 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานกายภาพ 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานกายภาพท่ีมี

อิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง

และรายเล็ก ซ่ึงแสดงผลการประเมินตามตารางท่ี 4.8 และภาคผนวก ฉ 

 

ตารางท่ี 4.8   

 

ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานกายภาพท่ีมีอิทธิพลตอ

การคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและราย

เล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ลําดับ 
ปจจัยดานความเปนไปได

ดานกายภาพ 

คาน้ําหนักปจจัยจากผูเชี่ยวชาญ 

ผล
รว

ม 

คา
เฉ

ลี่ย
(ร

อย
ละ

) 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ทา
นที่

 1
 

ทา
นที่

 2
 

ทา
นที่

 3
 

ทา
นที่

 4
 

ทา
นที่

 5
 

1 
ดานวัตถุประสงคการใช

งาน 
0.56 0.18 0.47 0.14 0.56 1.90 0.38 1 

2 ดานประสิทธิภาพ 0.06 0.25 0.21 0.05 0.26 0.83 0.17 4 

3 ดานความคงทน 0.12 0.29 0.23 0.28 0.12 1.05 0.21 3 

4 
ดานการบริการหลังการ

ขาย 
0.26 0.29 0.09 0.52 0.06 1.22 0.24 2 

             1.00  

 อัตราความสอดคลอง 0.04 0.02 0.02 0.07 0.04    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

จากการคํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ration : CR) 

ไดคานอยกวา 0.10 ถือวายอมรับได ซ่ึงสามารถสรุปไดวาผูเชี่ยวชาญไดทําการเปรียบเทียบรายคูของ

ปจจัยตาง ๆ และใหคะแนนความสําคัญของแตละปจจัยไดอยางสอดคลองกัน และแสดงใหเห็นวา

ปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานกายภาพท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุด คือ ดาน

วัตถุประสงคการใชงาน มีคะแนนความสําคัญ 0.38 รองลงมาคือ ดานการบริการหลังการขาย มี
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คะแนนความสําคัญ 0.24 ดานความคงทน มีคะแนนความสําคัญ 0.21 และดานประสิทธิภาพ มี

คะแนนความสําคัญ 0.17 ตามลําดับ 

 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการเงิน 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการเงินท่ีมี

อิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง

และรายเล็ก ซ่ึงแสดงผลการประเมินตามตารางท่ี 4.9 และภาคผนวก ช 

 

ตารางท่ี 4.9   

 

ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการเงินท่ีมีอิทธิพลตอการ

คัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก

จากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ลําดับ 
ปจจัยดานความเปนไปได

ดานการเงิน 

คาน้ําหนักปจจัยจากผูเชี่ยวชาญ 
ผล

รว
ม 

คา
เฉ

ลี่ย
(ร

อย
ละ

) 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ทา
นที่

 1
 

ทา
นที่

 2
 

ทา
นที่

 3
 

ทา
นที่

 4
 

ทา
นที่

 5
 

1 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.64 0.46 0.46 0.31 0.26 2.13 0.43 1 

2 
ดานการเงินระหวาง

ดําเนินโครงการ 
0.07 0.46 0.13 0.05 0.11 0.82 0.16 3 

3 ดานผลตอบแทนโครงการ 0.28 0.08 0.42 0.64 0.63 2.05 0.41 2 
             1.00  

 อัตราความสอดคลอง 0.06 0.00 0.01 0.09 0.03    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

จากการคํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ration : CR) 

ไดคานอยกวา 0.10 ถือวายอมรับได ซ่ึงสามารถสรุปไดวาผูเชี่ยวชาญไดทําการเปรียบเทียบรายคูของ

ปจจัยตาง ๆ และใหคะแนนความสําคัญของแตละปจจัยไดอยางสอดคลองกัน และแสดงใหเห็นวา

ปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานการเงินท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุด คือ ดานเงินลงทุน
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เริ่มตน มีคะแนนความสําคัญ 0.43 รองลงมาคือ ดานผลตอบแทนโครงการ มีคะแนนความสําคัญ 

0.41 และดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ มีคะแนนความสําคัญ 0.16 ตามลําดับ 

 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานเทคนิค 

ผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานเทคนิคท่ีมี

อิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง

และรายเล็ก ซ่ึงแสดงผลการประเมินตามตารางท่ี 4.10 และภาคผนวก ซ 

 

ตารางท่ี 4.10   

 

ตารางแสดงผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานเทคนิคท่ีมีอิทธิพลตอการ

คัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก

จากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

ลําดับ 
ปจจัยดานความเปนไปได

ดานเทคนิค 

คาน้ําหนักปจจัยจากผูเชี่ยวชาญ 
ผล

รว
ม 

คา
เฉ

ลี่ย
(ร

อย
ละ

) 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ทา
นที่

 1
 

ทา
นที่

 2
 

ทา
นที่

 3
 

ทา
นที่

 4
 

ทา
นที่

 5
 

1 ดานกําลังการผลิต 0.75 0.43 0.27 0.78 0.26 2.49 0.50 1 

2 ดานกระบวนการผลิต 0.18 0.43 0.61 0.15 0.63 2.01 0.40 2 

3 
ดานสถานท่ีตั้งโรงงานและ

บุคลากร 
0.07 0.14 0.12 0.07 0.11 0.51 0.10 3 

             1.00  

 อัตราความสอดคลอง 0.03 0.00 0.06 0.07 0.03    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

จากการคํานวณคาความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ration : CR) 

ไดคานอยกวา 0.10 ถือวายอมรับได ซ่ึงสามารถสรุปไดวาผูเชี่ยวชาญไดทําการเปรียบเทียบรายคูของ
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ปจจัยตาง ๆ และใหคะแนนความสําคัญของแตละปจจัยไดอยางสอดคลองกัน และแสดงใหเห็นวา

ปจจัยรองของปจจัยหลักดานความเปนไปไดดานเทคนิคท่ีมีความสําคัญมากท่ีสุด คือ ดานกําลังการ

ผลิต มีคะแนนความสําคัญ 0.50 รองลงมาคือ ดานกระบวนการผลิต มีคะแนนความสําคัญ 0.40 และ

ดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร มีคะแนนความสําคัญ 0.10 ตามลําดับ 

 

สรุปปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ดวยกระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับช้ัน 

 

จากการประเมินผลท้ังปจจัยหลักและปจจัยรองสามารถสรุปผลไดตามตารางท่ี 4.11 จะ

เห็นไดวาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก โดยพิจารณาครอบคลุมทุกระดับชั้น สามารถจัดลําดับ

ความสําคัญไดดังนี้ อันดับหนึ่งคือ ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงานมีระดับคะแนน 0.162 

อันดับสองคือ ดานเงินลงทุนเริ่มตน มีระดับคะแนน 0.131 อันดับสามคือ ดานผลตอบแทนโครงการ 

มีระดับคะแนน 0.127 อันดับสี่คือ ดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี มีระดับคะแนน 0.105 อันดับหาคือ 

ดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล มีระดับคะแนน 0.105 อันดับหกคือ ดานอิทธิพลทางสังคม 

มีระดับคะแนน 0.087 อันดับเจ็ดคือ ดานกําลังการผลิต มีระดับคะแนน 0.052 อันดับแปดคือ ดาน

การเงินระหวางดําเนินโครงการ มีระดับคะแนน 0.051 อันดับเกาคือ ดานวัตถุประสงคการใชงาน มี

ระดับคะแนน 0.043 อันดับท่ีสิบคือ ดานกระบวนการผลิต มีระดับคะแนน 0.042 อันดับท่ีสิบเอ็ดคือ 

ดานการบริการหลังการขาย มีระดับคะแนน 0.028 อันดับท่ีสิบสองคือ ดานความคงทน มีระดับ

คะแนน 0.024 อันดับท่ีสิบสามคือ ดานประสิทธิภาพ มีระดับคะแนน 0.019 อันดับท่ีสิบสี่คือ ดาน

สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร มีระดับคะแนน 0.010 ตามลําดับ ซ่ึงสามารถแสดงเปนแผนภูมิลําดับ

ชั้นการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมได ดังภาพท่ี 4.1 
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ตารางท่ี 4.11   

 

ตารางแสดงสรุปผลการประเมินความสําคัญของปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน 

 

ปจจัยหลกั 

 

คะแนน 

(ปจจัย

หลัก) 

A 

 

ปจจัยรอง 

 

คะแนน 

(ปจจัย

รอง) 

B 

คะแนน

(ปจจัย

หลักและ

รอง) 

C=AxB ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

 

ความเปนไป

ไดดาน

การตลาด 

0.472 

ดานอิทธิพลทางสังคม 0.183 0.087 6 

ดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.252 0.119 4 

ดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.222 0.105 5 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.343 0.162 1 

ความเปนไป

ไดดาน

กายภาพ 

0.114 

ดานวัตถุประสงคการใชงาน 0.380 0.043 9 

ดานประสิทธิภาพ 0.167 0.019 13 

ดานความคงทน 0.210 0.024 12 

ดานการบริการหลังการขาย 0.244 0.028 11 

ความเปนไป

ไดดานการเงิน 
0.309 

ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.426 0.131 2 

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.164 0.051 8 

ดานผลตอบแทนโครงการ 0.410 0.127 3 

ความเปนไป

ไดดานเทคนิค 
0.105 

ดานกําลังการผลิต 0.497 0.052 7 

ดานกระบวนการผลิต 0.401 0.042 10 

ดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.102 0.011 14 
    1.000  

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 
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ภาพท่ี 4.1 แผนภูมิลําดับชั้นการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม. โดย ผูวิจัย (2560) 
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ผลการทดลองประเมินเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

รายกลางและรายเล็ก 

 

จากการพิจารณาทางเลือกท่ีนํามาทดลองจากตารางท่ี 2.12 และแบบสอบถาม

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ดังภาพท่ี 4.1 สามารถแสดงผลไดดังตารางท่ี 4.12 

และภาคผนวก ญ 

 

ตารางท่ี 4.12   

 

ตารางแสดงสรุปผลการทดลองประเมินเทคโนโลยี เ พ่ือการสรางมูลคาเ พ่ิมของนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

เทคโนโลย ี

ทานท่ี 1 ทานท่ี 2 ทานท่ี 3 ทานท่ี 4 

คา
เฉ

ลี่ย
คะ

แน
น 

ลํา
ดับ

จา
กา

เฉ
ลี่ย

 

คะ
แน

น 

ลํา
ดับ

 

คะ
แน

น 

ลํา
ดับ

 

คะ
แน

น 

ลํา
ดับ

 

คะ
แน

น 

ลํา
ดับ

 

ระบบเซลลพลังงาน

แสงอาทิตย 
3.023 3 3.386 2 4.768 1 3.682 4 3.715 3 

ระบบระบายอากาศ

และถายเทความรอน 
2.520 4 2.807 4 4.583 3 4.106 3 3.504 4 

ระบบบานอัจฉริยะ 3.285 1 3.335 3 4.758 2 4.259 1 3.909 1 

ระบบประตูดิจิตอล 3.281 2 3.614 1 4.475 4 4.192 2 3.891 2 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

จากตารางท่ี 4.2 คะแนนความสําคัญของแตละทางเลือก หรือเทคโนโลยี พบวา 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยแตละรายมีความคิดเห็นท่ีแตกตางกัน เนื่องจากลักษณะขององคกรและ

รูปแบบการทําธุรกิจท่ีแตกตางกัน ความพรอมในการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือจะนํามาใชก็แตกตางกัน 

ซ่ึงจากการสอบถามในความคิดเห็นของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยสิ่งท่ีจะเลือกนํามาใช โดยเลือกจาก

ความสะดวกในการลงทุนและการเลือกใชเทคโนโลยงีายท่ีสุด ซ่ึงขัดแยงกับผลการประเมิน 
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อภิปรายผล 

 

จากการศึกษาและวิเคราะหผลระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑ 

ผลการประเมินปจจัยหลัก และผลการประเมินปจจัยรองของปจจัยหลักท่ีแตละดานมีอิทธิพลตอการ

คัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

สามารถอภิปลายผลไดดังนี้ 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพย ในการสราง

มูลคาเพ่ิมสําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาด

กลางและขนาดเล็ก 

จากการศึกษา ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือสรางมูลคาเพ่ิมสําหรับ

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงไดเก็บรวบรวมขอมูลจากการ

ทบทวนวรรณกรรม ในเรื่องของเทคโนโลยี การสรางมูลคาเพ่ิม และปจจัยตาง ๆ ในการวิเคราะห

ความเปนไปไดโครงการท่ีจะทําใหโครงการประสบความสําเร็จ ผลจากการสัมภาษณพบวา 

ผูเชี่ยวชาญแสดงความสอดคลองของปจจัยในเรื่องการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาดมาก

ท่ีสุด รองลงมาเปนการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ เปนเพราะวาผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญ

ในแงมุมท่ีผูบริโภคสนใจและจับตองไดเปนหลัก ซ่ึงผลจากการศึกษาปจจัยยอย ควรใหความสําคัญกับ

ปจจัยดานอิทธิพลทางสังคม ปจจัยดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกใน

การใชงาน ปจจัยดานวัตถุประสงคการใชงาน และปจจัยดานการบริการหลังการขาย โดยเฉพาะปจจัย

ดานการบริการหลังการขาย ผูเชี่ยวชาญแสดงความคิดเห็นตรงกัน เพราะเปนสิ่งท่ีสรางความเชื่อม่ัน

ในการบริการตอผูบริโภค ซ่ึงสอดคลองกับการศึกษาปจจัยท่ีไดรับจากการทบทวนวรรณกรรมและ

งานวิจัยท่ีเก่ียวของท่ีใหความสําคัญในปจจัยดานอิทธิพลทางสังคม และปจจัยดานวัตถุประสงคการใช

งาน 

การประเมินปจจัยหลักและปจจัยรองของปจจัยหลักท่ีแตละดานมีอิทธิพลตอ

การคัดเลือกเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและ

รายเล็ก 

จากการศึกษา การประเมินปจจัยหลักและปจจัยรองของปจจัยหลักท่ีแตละดาน

มีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยราย

กลางและรายเล็ก พบวา ผูเชี่ยวชาญแสดงความคิดเห็นสอดคลองของปจจัยการวิเคราะหความเปนไป
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ไดดานการตลาดมากท่ีสุด โดยมีคาถวงน้ําหนักเฉลี่ยสูงถึงรอยละ47 เนื่องจากผูเชี่ยวชาญสวนใหญให

ความสําคัญกับเรื่องของผูบริโภคเปนหลัก รองลงมาเปนการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน โดย

มีคาถวงน้ําหนักเฉลี่ยรอยละ31  เปนเพราะผูเชี่ยวชาญมองในมุมผูพัฒนาโครงการไปควบคูกันและ

เรื่องการเงินก็เปนปจจัยอันดับตน ๆ ในการตัดสินใจลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรพัย ดานปจจัยรอง

โดยรวม ผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญในปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน และดานเงิน

ลงทุนเริ่มตนรองลงมา เพราะผูเชี่ยวชาญสวนใหญยังคงเนนสิ่งท่ีลูกคาจะไดรับและลูกคามองเห็น

ความสําคัญของเทคโนโลยีท่ีเพ่ิมเขาไป และผูเชี่ยวชาญเนนปจจัยดานเงินลงทุนเริ่มตนควบคูไป

ดวยกัน ซ่ึงตรงตามวัตถุประสงคของงานวิจัยท่ีมุงเนน ในเรื่องของการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือสราง

มูลคาเพ่ิม ใหกับโครงการอสังหาริมทรัพย สวนปจจัยท่ีผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญนอยท่ีสุดและความ

คิดเห็นสอดคลองไปในทางเดียวกันคือ ปจจัยดานสถานท่ีตั้งโรงงานละบุคลากร เนื่องจากผูเชี่ยวชาญ

สวนใหญเปนนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยโครงการขนาดใหญ ซ่ึงมีอํานาจในการตอรองสูง มองวา

เทคโนโลยีท่ีจะคัดเลือกเขามา ตองมีความพรอมในการจัดจําหนายในทองตลาด ปจจัยนี้จึงมี

ความสําคัญนอยท่ีสุด ซ่ึงสอดคลองการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมในเรื่องของเทคโนโลยีใน

อสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูในทองตลาดปจจุบัน 

จากการประเมินของผูเชี่ยวชาญ คาคะแนนของแตละปจจัยในแตละทานมีความ

แตกตางกันมาก ซ่ึงเปนขอจํากัดและขอควรคํานึงในการศึกษา 

การทดลองประเมินเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

จากการศึกษา การทดลองประเมินเทคโนโลยี เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก พบวา ความคิดเห็นของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

แตกตางกัน เนื่องจากลักษณะขององคกรและรูปแบบการทําธุรกิจท่ีแตกตางกัน ความพรอมในการ

เลือกใชเทคโนโลยีจึงแตกตางกัน ซ่ึงจากการสอบถามในความคิดเห็นสวนตัวของนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยสิ่งท่ีจะเลือกนํามาใช โดยเลือกจากความสะดวกในการลงทุนและการเลือกใช

เทคโนโลยีงายท่ีสุด ซ่ึงขัดแยงกับผลการประเมิน ดังนั้นการเลือกเทคโนโลยีในปจจุบันมีความ

คลาดเคลื่อน คือ ไมคํานึงถึงปจจัยดานการตลาดกอน แตคํานึงถึงความพรอมขององคกรหรือรูปแบบ

การทําธุรกิจเปนหลัก 
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บทที ่5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก โดยใชแบบสัมภาษณชนิดกําหนดโครงสรางเก็บรวบรวมขอมูล

จากผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 และ 5 ทาน เพ่ือคัดกรองความสําคัญของปจจัยและวิเคราะหหาระดับ

ความสําคัญของปจจัย ตามลําดับ แลวนําขอมูลมาวิเคราะหตามกระบวนการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น

ปรับปรุงโดยการเปรียบเทียบปจจัยทีละคู เพ่ือใหไดคาระดับความสําคัญของปจจัยตาง ๆ และ

โครงสรางแบบประเมินเทคโนโลยี จากนั้นนําโครงสรางท่ีไดมาทดลองการคัดเลือกโดยใชแบบ

สัมภาษณเก็บขอมูลจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจํานวน 4 ราย แลวนํามา

วิเคราะหหาเทคโนโลยีท่ีเหมาะสมกับนักพัฒนาอสังหาฯ นั้น ๆ โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษา

เทคโนโลยีท่ีใชในโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย ศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือก

เทคโนโลยีดานอสังหาริมทรัพยในการสรางมูลคาเพ่ิม ศึกษาคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยของ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก และนําเสนอแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิมสําหรับสําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก โดยสามารถสรุปไดดังนี้ 

 

สรุปผลการศึกษา 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ  

สรุปผลการศึกษาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง

มูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก ดวยกระบวนการวิเคราะหเชิง

ลําดับช้ัน 

5.1.1.1 ปจจัยหลักท่ีมี อิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเ พ่ือการสราง

มูลคาเพ่ิม 

จากการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม เม่ือพิจารณาในแตละปจจัยพบวาลําดับความสําคัญจากมากไปนอยมีรายละเอียดคือ 
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ปจจัยดานความเปนไปไดดานการตลาด รองลงมาคือปจจัยดานความเปนไปไดดานการเงิน ปจจัยดาน

ความเปนไปไดดานกายภาพ และปจจัยดานความเปนไปไดดานเทคนิค ตามตาราง 5.1 ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 5.1   

 

ตารางสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยหลัก 

ปจจัยหลัก คะแนนความสําคัญ ลําดับความสําคัญ 

ปจจัยดานความเปนไปไดดานการตลาด 0.472 1 

ปจจัยดานความเปนไปไดดานการเงิน 0.309 2 

ปจจัยดานความเปนไปไดดานกายภาพ 0.114 3 

ปจจัยดานความเปนไปไดดานเทคนิค 0.105 4 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

หากพิจารณาปจจัยรองในแตละปจจัยหลักดานตาง ๆ พบวาลําดับ

ความสําคัญเปนไปตามตารางท่ี 4.11 ดังนี้ 

(1) ปจจัยดานความเปนไปไดดานการตลาด เม่ือพิจารณาในแตละปจจัยรอง

พบวาปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงานมีความสําคัญมากท่ีสุด รองลงมาคือ ปจจัยดาน

ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี ปจจัยดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล และปจจัยดานอิทธิพล

ทางสังคม ตามลําดับ 

(2) ปจจัยดานความเปนไปไดดานการเงิน เม่ือพิจารณาในแตละปจจัยรอง

พบวาปจจัยดานวัตถุประสงคการใชงานมีความสําคัญมากท่ีสุด รองลงมาคือ ปจจัยดานการบริการ

หลังการขาย ปจจัยดานความคงทน และปจจัยดานประสิทธิภาพ ตามลําดับ 

(3) ปจจัยดานความเปนไปไดดานกายภาพ เม่ือพิจารณาในแตละปจจัยรอง

พบวาปจจัยดานเงินลงทุนเริ่มตนมีความสําคัญมากท่ีสุด รองลงมาคือ ปจจัยดานผลตอบแทนโครงการ 

และปจจัยดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ ตามลําดับ 

(4) ปจจัยดานความเปนไปไดดานเทคนิค เม่ือพิจารณาในแตละปจจัยรอง

พบวาปจจัยดานกําลังการผลิตมีความสําคัญมากท่ีสุด รองลงมาคือ ปจจัยดานกระบวนการผลิต และ

ปจจัยดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร ตามลําดับ 
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5.1.1.2 ปจจัยรองท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

จากการศึกษาพบวา ปจจัยรองท่ีมีอิทธิพลตอการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือ

การสรางมูลคาเพ่ิม เม่ือพิจารณาในแตละปจจัยพบวาลําดับความสําคัญจากมากไปนอยมีรายละเอียด

คือ ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน รองลงมาคือปจจัยดานเงินลงทุนเริ่มตน ปจจัยดาน

ผลตอบแทนโครงการ ปจจัยดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี ปจจัยดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวน

บุคคล ปจจัยดานอิทธิพลทางสังคม ปจจัยดานกําลังการผลิต ปจจัยดานการเงินระหวางดําเนิน

โครงการ ปจจัยดานวัตถุประสงคการใชงาน ปจจัยดานกระบวนการผลิต ปจจัยดานการบริการหลัง

การขาย ปจจัยดานความคงทน ปจจัยดานประสิทธิภาพ และปจจัยดานสถานท่ีตั้งโรงงานและ

บุคลากร ตามตาราง 5.2 ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 5.2   

 

ตารางสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยรอง 

ปจจัยรอง คะแนนความสําคัญ ลําดับความสําคัญ 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 1 

ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 2 

ดานผลตอบแทนโครงการ 0.127 3 

ดานความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 4 

ดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 5 

ดานอิทธิพลทางสังคม 0.087 6 

ดานกําลังการผลิต 0.052 7 

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 8 

ดานวัตถุประสงคการใชงาน 0.043 9 

ดานกระบวนการผลิต 0.042 10 

ดานการบริการหลังการขาย 0.028 11 
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ตารางท่ี 5.2 (ตอ) 

 

ตารางสรุปลําดับความสําคัญของปจจัยรอง 

ปจจัยรอง คะแนนความสําคัญ ลําดับความสําคัญ 

ดานความคงทน 0.024 12 

ดานประสิทธิภาพ 0.019 13 

ดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 14 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

สรุปผลการนําเสนอแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

การนําเสนอแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กจากการวิจัยในครั้งนี้ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือผู

ท่ีตองคัดเลือกเทคโนโลยี สามารถใหคะแนนคาความสําคัญในแตละชองปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการ

คัดเลือก โดยพิจารณาจากขอมูลของเทคโนโลยีเปนหลัก หรือพิจารณาจากความคิดเห็นของผูคัดเลือก

เทคโนโลยีเอง ซ่ึงระดับคะแนนอาจใหคะแนนแบบมาตราสวนประเมินคา (Rating Scale) ซ่ึงคะแนน

แบงเปน 5 ระดับ ตั้งแต 1-5 คะแนน ดังตารางท่ี 5.3 

ท้ังนี้ รูปแบบสมการทางคณิตศาสตรท่ีใชในการพิจารณา ดังสมการท่ี (5) ดังนี้ 

 yi  =  a1x1i + a2x2i + a3x3i + … + anxni ______________(5) 

เม่ือ 

 yi  =  คะแนนของเทคโนโลยีทางเลือกท่ี i 

 xni  =  คะแนนปจจัยท่ี n ของเทคโนโลยีทางเลือกท่ี i  

 an  =  คาระดับความสําคัญของปจจัยท่ี n 
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ตารางท่ี 5.3   

 

ตารางแสดงความหมายของการประเมินแตละคาคะแนนความสําคัญ 

คาความสําคัญ นิยาม คําอธิบาย 

1 มีความสําคัญนอยท่ีสุด 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญนอยท่ีสุด 

2 มีความสําคัญนอย 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญนอย 

3 มีความสําคัญปานกลาง 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญปานกลาง 

4 มีความสําคัญมาก 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญมาก 

5 มีความสําคัญมากท่ีสุด 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญมากท่ีสุด 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

 

เพ่ือใหสะดวกในการนําแบบจําลองไปใช ผูวิจัยไดจัดทําแบบจําลองใหอยูใน

รูปแบบตาราง ดังตารางท่ี 5.4 เม่ือไดผลคะแนนรวมของแตละเทคโนโลยี จะนํามาจัดลําดับจากคา

มากไปคานอย ซ่ึงสามารถพิจารณาในการคัดเลือกเทคโนโลยีท่ีควรนํามาพัฒนาในอสังหาริมทรัพย 

เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมไดตามลําดับผลคะแนนรวม เนื่องจากผลคะแนนรวมท่ีไดเปนการคัดเลือกผาน

การพิจารณารวมกับคาระดับความสําคัญของแตละปจจัย ทําใหผลการคัดเลือกมีประสิทธิภาพและ

ความนาเชื่อถือมากข้ึน 
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ตารางท่ี 5.4   

 

แบบจําลองการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลาง

และรายเล็ก 

ปจ
จัย

หล
กั 

(ร
อย

ละ
) 

ลํา
ดับ

  

ปจจัยรองในการคัดเลือกเทคโนโลยี 

 

คา
ระ

ดับ
คว

าม
สํา

คัญ
รว

ม 
(ร

อย
ละ

)(
a n

) 

เทคโนโล
ยีท่ี 1 

เทคโนโล
ยีท่ี 2 

เทคโนโล
ยีท่ี i 

คา
คะ

แน
น 

(x
ni

) 

คะ
แน

นร
วม

 

คา
คะ

แน
น 

(x
ni

) 

คะ
แน

นร
วม

 

คา
คะ

แน
น 

(x
ni

) 

คะ
แน

นร
วม

 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 

(4
7.

20
) 

1 ดานอิทธิพลทางสังคม 8.66       

2 ดานความเช่ือมั่นในเทคโนโลยี 11.89       

3 ดานความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 10.48       

4 ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 16.23       

ดา
นก

าย
ภา

พ
 

(3
0.

90
) 

5 ดานวัตถุประสงคการใชงาน 4.32       

6 ดานประสิทธิภาพ 1.89       

7 ดานความคงทน 2.38       

8 ดานการบริการหลังการขาย 2.77       

ดา
นก

าร
เงิ

น 
(1

1.
40

) 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 13.15       

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 5.08       

11 ดานผลตอบแทนโครงการ 12.65       

ดา
นเ

ทค
นิค

 
(1

0.
50

) 12 ดานกําลังการผลิต 5.22       

13 ดานกระบวนการผลิต 4.21       

14 ดานสถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 1.07       

ผลคะแนนรวมของเทคโนโลยี 100.00    

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

สรุปผลการทดลองการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

จากการศึกษาลําดับความสําคัญของการทดลองประเมินทางเลือกเทคโนโลยี 

พบวา เทคโนโลยีท่ีมีระดับความสําคัญจากมากไปนอยมีรายละเอียดดังนี้คือ เทคโนโลยีระบบบาน

อัจฉริยะ เทคโนโลยีระบบประตูดิจิตอล เทคโนโลยีระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย และเทคโนโลยี

ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน ดังตารางท่ี 5.5  
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ตารางท่ี 5.5   

 

ตารางสรุปลําดับความสําคัญของการทดลองประเมินเทคโนโลยี 

เทคโนโลยี คะแนนความสําคัญ ลําดับความสําคัญ 

เทคโนโลยรีะบบบานอัจฉริยะ 3.715 1 

เทคโนโลยีระบบประตูดิจิตอล 3.504 2 

เทคโนโลยีระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย 3.909 3 

เทคโนโลยีระบบระบายอากาศและถายเท

ความรอน 
3.891 4 

หมายเหตุ. โดย ผูวิจัย (2560) 

จากผลการศึกษา สรุปไดวา ในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก เปนแนวทางการทําธุรกิจทางหนึ่ง เพ่ือสรางความ

ไดเปรียบในการทําธุรกิจ ซ่ึงในงานวิจัยนี้มุงเนนใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก

สรางมูลคาเพ่ิมดวยเทคโนโลยีคือ การเพ่ิมข้ึนของสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทเทคโนโลยีในพ้ืนท่ี

สวนกลาง และการใชงานภายในพ้ืนท่ีพักอาศัย ท่ีนอกเหนือจากมาตรฐานท่ัวไปของอสังหาริมทรัพย

ปรเภทท่ีอยูอาศัย ตัวอยางจากการทดลองประเมินเทคโนโลยี อาทิเชน เทคโนโลยีระบบบานอัจฉริยะ 

เทคโนโลยีระบบประตูดิจิตอล เทคโนโลยีระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย เปนตน โดยการใช

แบบจําลองการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาด

กลางและขนาดเล็ก (ดังตารางท่ี 5.4) ในการคัดเลือกโดยพิจารณาจากผลการเปรียบเทียบคาคะแนน

ในการประเมินของแตละเทคโนโลยีท่ีนํามาคัดเลือก ซ่ึงจากแนวทางการปฏิบัติในการคัดเลือก

เทคโนโลยีของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กในปจจุบันไมสอดคลองกับผลการ

ทดลองประเมินท่ีไดมาจากแบบจําลองการคัดเลือกท่ีสัมภาษณมาจากประสบการณของผูเชี่ยวชาญ 

ดังนั้นผลการคัดเลือกเทคโนโลยีจากแบบจําลอง จะเปนขอคํานึงและขอพิจารณาท่ีสําคัญจะใชในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตอไป 

 

ขอจํากัดในการศึกษาวิจัย 

 

ในการวิจัยครั้งนี้สามารถสรุปขอจํากัดของการวิจัยซ่ึงเปนอุปสรรค ดังนี้ 
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ขอจํากัดดานทฤษฎ ี

การศึกษาครั้งนี้ศึกษาแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิมโดย

กําหนดปจจัยหลักและปจจัยรองจากทฤษฎีความเปนไปไดโครงการ และการทบทวนวรรณกรรมตางท่ี

เก่ียวของ แตในการนําไปใชจริง อาจมีปจจัยอ่ืน ๆ มาเก่ียวของ ดังนั้น ผูท่ีสนใจสามารถปรับปรุงและ

เพ่ิมเติมทฤษฎีอ่ืน ๆ ประกอบการพิจารณาไดตามความเหมาะสม 

ขอจํากัดดานวิธีการศึกษาวิจัย 

การประเมินใหคะแนนสําหรับปจจัยรองแตละปจจัยยังอาศัยการประเมินตามมา

ตรวดลิเคิรทโดยผูนําแบบจําลองไปใชยังไมมีหลักเกณฑในการใหคะแนนท่ีชัดเจน ดังนั้นหากผูสนใจ

สามารถนําขอมูลไปตอยอด ควรทําการวิเคราะหหลักเกณฑเพ่ิมเติม เพ่ือไมใหผูประเมินเกิดการสับสน

หรือการเขาใจผิดพลาดในการใหคะแนน 

คาน้ําหนักของแตละปจจัยจากผูเชี่ยวชาญ มีคาคะแนนท่ีแตกตางกันมาก ดังนั้น

ในการนําแบบจําลองไปใชหรือการศึกษา ควรพิจารณาคาคะแนนของผูเชี่ยวชาญอีกครั้ง หรือเพ่ิม

กระบวนการในการพิจารณาคาคะแนนจากผูเชี่ยวชาญกอนนํามาคํานวณคาเฉลี่ยเพ่ิมเติม เพ่ือความ

แมนยําในการพิจารณามากข้ึน 

ขอจํากัดดานผูเช่ียวชาญ 

การศึกษาครั้งนี้ การคัดเลือกผูเชี่ยวชาญ คัดเลือกจากผูบริหารหรือผูมีอํานาจ

การตัดสินใจขององคกรท่ีประสบความสําเร็จในการเลือกใชเทคโนโลยีท่ีพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ประเภทท่ีอยูอาศัย จากการติดตอภายในของบริษัทของผูศึกษา และการแนะนําผูเชี่ยวชาญจาก

ผูบริหาร ซ่ึงจะทําใหความหลากหลายของประสบการณหรือการคัดเลือกจากประสบการณตาง ๆ ท่ี

สําคัญตอการใหขอมูลนอย หรือไมครอบคลุมบางแงมุม 

 

ขอเสนอแนะท่ีไดจากการศึกษาวิจัย 

 

ขอเสนอแนะสําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

(1) ผูท่ีจะนําแบบจําลองแบบสอบถามควรเปนผูท่ีเก่ียวของโดยตรง และมี

สวนในการตัดสินใจ 
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(2) แบบจําลองการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม มีประโยชน

สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็กเปนอยางยิ่ง เปนอีกหนึ่งหนทางในการ

ประกอบธุรกิจเพ่ือเพ่ิมโอกาสในการแขงขันมากข้ึน 

ขอเสนอแนะในการศึกษาวิจัยครั้งตอไป 

(1) เนื่องจากผู วิจัย กําหนดขอบเขตในการศึกษาและเก็บขอมูลจาก

ผูเชี่ยวชาญหรือผูประกอบการเพียงอยางเดียว ในการวิจัยครั้งตอไปควรสัมภาษณผูบริโภคเพ่ือใหได

ขอมูลมาเปรียบเทียบและสรุป จะทําใหไดขอมูลปจจัยและผลการวิจัยท่ีแมนยําและตอบโจทยมากข้ึน 

(2) ผูศึกษาทําการศึกษาเฉพาะการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ี

อยูอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานครเทานั้น ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไปควรศึกษาพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ หรือ 

ศึกษาอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม เพ่ือเพ่ิมแนวทางในการนําเทคโนโลยีไปใชไดหลากหลาย

รูปแบบ 

(3) ในการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญท่ีเปนผูประกอบการรายใหญควรท่ีจะเนนย้ํา

ถึง การใหขอมูลในมุมมองของผูประกอบการรายเล็กประกอบการพิจารณา เพ่ือใหไดขอมูลท่ี

ครอบคลุมและแมนยํามากข้ึน 
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เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก” ตาม

หลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรม

ศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาเทคโนโลยี ปจจัยท่ีมี
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ชื่อ-นามสกุล……………………………………………………………………………………………………………………………. 

บริษัท…………………………………………………………………………….…............................................................ 
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ประสบการณในการมีสวนรวมพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยดวยการสรางมูลคาเพ่ิมดวยเทคโนโลยี

จํานวน……………………………………โครงการ 

 

สวนท่ี 2 การสัมภาษณเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครใน 4 ดาน 

 

คําชี้แจง : โปรดระบุระดับความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 
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การคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานการตลาด

คือการคาดคะเนอุปสงค

หรือความตองการที่มีผลตอ

การผลิตของโครงการ

อิทธิพลทางสังคม

ความเช่ือมั่นในเทคโนโลยี

ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล

สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานกายภาพ

คือการศึกษาความสามารถ

ของเทคโนโลยีและโครงการ

ที่นําเทคโนโลยีมาใช

วัตถุประสงคการใชงาน

ประสิทธิภาพ

ความคงทน

การบริการหลังการขาย

คือ การเตรียมการบริการลูกคาตอเนื่องจากการขาย

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานการเงิน

คือการจัดทําประมาณการ

ทางการเงินเพื่อตัดสินใจ

ลงทุนในเทคโนโลยี

ดานเงินลงทุนเริ่ม

คือคาใชจายลงทุนในตอนเร่ิมนําเทคโนโลยีเขามา

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ

คือการประมาณรายรับ-จายที่เกดิระหวางดําเนินการ

ผลตอบแทนโครงการ

คือความคุมคาของผลตอบแทนในการลงทุน

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานเทคนิค

คือการศึกษาถึง

กระบวนการเชิงเทคนิคของ

เทคโนโลยี เพื่อดูความ

เปนไปไดในการนํามาใช

กําลังการผลิต

คือสัมพันธกับยอดขายหรือความตองการเทคโนโลยี

กระบวนการผลิต

คือความซับซอนในการผลิตและศักยภาพในการขยาย

สถานท่ีตั้งโรงงานและอุปกรณ

คือระยะทางหรือการนําเขาสงออกของเทคโนโลยี

วัตถุดิบ

คือองคประกอบที่ไดมาเพื่อผลิตเทคโนโลยีนั้น
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2.1 ทานคิดวาปจจัยดานใดตอไปนี้ มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสราง

มูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

 

ลําดับ 

ปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการ

อสังหาริมทรัพย 

ระดับความสัมพันธตอหลักเกณฑ 

5 4 3 2 1 N/A 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

ไมแนใจ/ 

ไมเก่ียวของ 

1 
ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

การตลาด (Market Feasibility) 
          

 

2 
ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

กายภาพ (Physical Feasibility) 
          

 

3 
ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

การเงิน (Financial Feasibility) 
          

 

4 
ดานการวิเคราะหความเปนไปไดดาน

เทคนิค (Technical Feasibility) 
       

 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในหลักเกณฑปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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2.2 ทานคิดวาปจจัยใดตอไปนี้ ในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด (Market 

Feasibility) มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

 

ลําดับ 
ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปได 

ดานการตลาด (Market Feasibility) 

ระดับความสัมพันธตอหลักเกณฑ 

5 4 3 2 1 N/A 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

ไมแนใจ/ 

ไมเก่ียวของ 

1 อิทธิพลทางสังคม            

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลย ี            

3 ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล            

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน        

 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในหลักเกณฑปจจัยในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด 

(Market Feasibility) มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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2.3 ทานคิดวาปจจัยใดตอไปนี้  ในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ (Physical 

Feasibility) มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

 

ลําดับ 
ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปได

ดานกายภาพ (Physical Feasibility) 

ระดับความสัมพันธตอหลักเกณฑ 

5 4 3 2 1 N/A 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

ไมแนใจ/ 

ไมเก่ียวของ 

1 วัตถุประสงคการใชงาน            

2 ประสิทธิภาพ            

3 ความคงทน            

4 การบริการหลังการขาย        

 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในหลักเกณฑปจจัยในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ 

(Physical Feasibility) มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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2.4 ทานคิดวาปจจัยใดตอไปนี้  ในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน (Financial 

Feasibility)  มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

 

ลําดับ 
ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปได

ดานการเงิน (Financial Feasibility) 

ระดับความสัมพันธตอหลักเกณฑ 

5 4 3 2 1 N/A 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

ไมแนใจ/ 

ไมเก่ียวของ 

1 ดานเงินลงทุนเริ่มตน             

2 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ            

3 ผลตอบแทนโครงการ            

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในหลักเกณฑปจจัยในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

(Financial Feasibility) มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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2.5 ทานคิดวาปจจัยใดตอไปนี้  ในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค (Technical 

Feasibility) มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

 

ลําดับ 
ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปได

ดานเทคนิค (Technical Feasibility) 

ระดับความสัมพันธตอหลักเกณฑ 

5 4 3 2 1 N/A 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

ไมแนใจ/ 

ไมเก่ียวของ 

1 กําลังการผลิต            

2 กระบวนการผลิต            

3 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร             

4 วัตถุดิบ         

 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในหลักเกณฑปจจัยในดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

(Technical Feasibility) มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม 

สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

 

 

 

 

 

 

 

***ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงสําหรับการสละเวลาใหความรวมมือตอบแบบสัมภาษณนี้***
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ภาคผนวก ข 

แบบสัมภาษณเพ่ือการวิจัย 

เกี่ยวกับแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University  
 

อาคารคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 12121 

โทรศัพท 0-2986-9434, 0-2986-9605-6 โทรสาร 0-2986-8067 อีเมล info@ap.tu.ac.th www.tds.tu.ac.th 

 
 

คําชี้แจง : แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัยเรื่อง “แนวทางการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก” ตาม

หลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรม

ศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาเทคโนโลยี ปจจัยท่ีมี

ผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี และแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก โดยแบบสัมภาษณนี้แบงออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูใหขอมูลและขอมูลบริษัท 

สวนท่ี 2 ลําดับความสําคัญของปจจัยหลัก โดยเปรียบเทียบรายคู 

สวนท่ี 3 ลําดับความสําคัญของปจจัยยอย โดยเปรยีบเทียบรายคู 

สวนท่ี 4 ขอเสนอแนะอ่ืนๆในการคัดเลือกเทคโนโลยี 

ขอมูลจากการสัมภาษณจะใชในการศึกษาวิจัยเทานั้น ผูวิจัยขอรับรองวาจะไมเปดเผย

ขอมูลใด ๆ แกบุคคลภายนอก และขอขอบคุณท่ีใหความรวมมือในการสัมภาษณ ท้ังนี้ขอมูลท่ีไดรับจะ

เปนประโยชนแกวงการวิชาการตอไป 

 

ปฐมพงศ เจริญสุข 

นักศึกษาปริญญาโท สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

Email : pathom.ch@gmail.com 
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รูปท่ี 1 กรอบปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย 

การคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานการตลาด

คือการคาดคะเนอุปสงค

หรือความตองการที่มีผลตอ

การผลิตของโครงการ

อิทธิพลทางสังคม

ความเช่ือมั่นในเทคโนโลยี

ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล

สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานกายภาพ

คือการศึกษาความสามารถ

ของเทคโนโลยีและโครงการ

ที่นําเทคโนโลยีมาใช

วัตถุประสงคการใชงาน

ประสิทธิภาพ

ความคงทน

การบริการหลังการขาย

คือ การเตรียมการบริการลูกคาตอเนื่องจากการขาย

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานการเงิน

คือการจัดทําประมาณการ

ทางการเงินเพื่อตัดสินใจ

ลงทุนในเทคโนโลยี

ดานเงินลงทุนเริ่ม

คือคาใชจายลงทุนในตอนเร่ิมนําเทคโนโลยีเขามา

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ

คือการประมาณรายรับ-จายที่เกดิระหวางดําเนินการ

ผลตอบแทนโครงการ

คือความคุมคาของผลตอบแทนในการลงทุน

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานเทคนิค

คือการศึกษาถึง

กระบวนการเชิงเทคนิคของ

เทคโนโลยี เพื่อดูความ

เปนไปไดในการนํามาใช

กําลังการผลิต

คือสัมพันธกับยอดขายหรือความตองการเทคโนโลยี

กระบวนการผลิต

คือความซับซอนในการผลิตและศักยภาพในการขยาย

สถานท่ีตั้งโรงงานและอุปกรณ

คือระยะทางหรือการนําเขาสงออกของเทคโนโลยี

ปจจัยหลัก ปจจัยยอย 
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สวนท่ี 1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูใหขอมูลและขอมูลบริษัท 

ชื่อ-นามสกุล……………………………………………………………………………………………………………………………. 

บริษัท…………………………………………………………………………….…............................................................ 

ตําแหนง………………………………………...................................................................................................... 

ประสบการณในการมีสวนรวมพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยดวยการสรางมูลคาเพ่ิมดวยเทคโนโลยี

จํานวน……………………………………โครงการ 

 

 

สวนท่ี 2 และสวนท่ี 3 ลําดับความสําคัญของปจจัยหลักและปจจัยยอย โดยเปรียบเทียบรายคู 

คําช้ีแจง : ผูใหสัมภาษณสามารถเลือกใหความสําคัญของปจจัย โดย มากกวา นอยกวา หรือเทากัน 

โดยใชคะแนนความสําคัญ 1-9 ดังตัวอยาง 

 

ตารางแสดงความหมายของแตละคาความสําคัญ 

คาความสําคัญ นิยาม คําอธิบาย 

1 มีความสําคัญเทากัน ปจจั ย ท้ั งสอง ท่ี กํ าลั ง พิจารณาเปรี ยบ เ ทียบ มี

ความสําคัญเทาเทียมกัน 

3 มีความสําคัญมากกวา

พอประมาณ 

ปจจั ย ท้ั งสอง ท่ี กํ าลั ง พิจารณาเปรี ยบ เ ทียบ มี

ความสําคัญมากกวาปจจัยอีกตัวหนึ่งพอประมาณ 

5 มีความสําคัญมากกวา

อยางเดนชัด 

ปจจั ย ท้ั งสอง ท่ี กํ าลั ง พิจารณาเปรี ยบ เ ทียบ มี

ความสําคัญมากกวาปจจัยอีกตัวหนึ่งอยางเดนชัด 

7 มีความสําคัญมากกวา

อยางเดนชัดมาก 

ปจจั ย ท้ั งสอง ท่ี กํ าลั ง พิจารณาเปรี ยบ เ ทียบ มี

ความสําคัญมากกวาปจจัยอีกตัวหนึ่งอยางเดนชัดมาก 

9 มีความสําคัญมากกวา

อยางยิ่ง 

คาความสําคัญสูงสุดท่ีจะเปนไปได ในการพิจารณา

เปรียบเทียบปจจัยท้ังสอง 

2, 4, 6, 8 เ ป นค า คว ามสํ า คัญ

ระหวางกลางของคาท่ี

กลาวไวขางตน 

คาความสําคัญในการเปรียบเทียบปจจัยถูกพิจารณา

วาควรเปนคาระหวางกลางของคาท่ีกลาวไวขางตน 
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ตัวอยางการเปรียบเทียบ 

ปจจัย 
คามาตราฐานของการเปรียบเทียบ 

ปจจัย 
มากกวา เทากัน นอยกวา 

ก 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ข 

ก 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ค 

ข 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ค 

คําอธิบายตัวอยาง 

ตัวอยางท่ี 1 เปนการเปรียบเทียบความสําคัญระหวางปจจัย ก และปจจัย ข ซ่ึงผูตอบแบบสัมภาษณ

มีความเห็นวา “ปจจัยท้ัง 2 มีความสําคัญเทากัน” 

ตัวอยางท่ี 2 เปนการเปรียบเทียบความสําคัญระหวางปจจัย ก และปจจัย ค ซ่ึงผูตอบแบบสัมภาษณ

มีความเห็นวา “ปจจัย ก มีความสําคัญมากกวาปจจัย ค อยางเดนชัด” 

ตัวอยางท่ี 3 เปนการเปรียบเทียบความสําคัญระหวางปจจัย ข และปจจัย ค ซ่ึงผูตอบแบบสัมภาษณ

มีความเห็นวา “ปจจัย ค มีความสําคัญมากกวาปจจัย ข พอประมาณ” 

 

สวนท่ี 2 การพิจารณาเปรียบเทียบความสําคัญรายคูของปจจัยหลัก (อางอิงรูปท่ี 1) ท่ีมีผลตอการ

คัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

คําช้ีแจง : กรุณาใสเครื่องหมาย ๐ (วงกลม) ตัวเลขลําดับความสําคัญระหวางปจจัย 2 ปจจัยท่ี

เปรียบเทียบกันเปนรายคู โดยท้ัง 2 ปจจัย จะถูกระบุไวในตารางดานซายและดานขวา โดยใชคะแนน

ความสําคัญ 1-9  

 

ปจจัย 
คามาตราฐานของการเปรียบเทียบ 

ปจจัย 
มากกวา เทากัน นอยกวา 

ดานการตลาด 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ดานกายภาพ 

ดานการตลาด 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ดานการเงิน 

ดานการตลาด 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ดานเทคนิค 

ดานกายภาพ 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ดานการเงิน 

ดานกายภาพ 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ดานเทคนิค 

ดานการเงิน 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ดานเทคนิค 
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สวนท่ี 3 การพิจารณาเปรียบเทียบความสําคัญรายคูของปจจัยยอย (อางอิงรูปท่ี 1) ท่ีมีผลตอการ

คัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

คําช้ีแจง : กรุณาใสเครื่องหมาย ๐ (วงกลม) ตัวเลขลําดับความสําคัญระหวางปจจัย 2 ปจจัยท่ี

เปรียบเทียบกันเปนรายคู โดยท้ัง 2 ปจจัย จะถูกระบุไวในตารางดานซายและดานขวา โดยใชคะแนน

ความสําคัญ 1-9  

 

ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด (Market Feasibility) 

ปจจัย 
คามาตราฐานของการเปรียบเทียบ 

ปจจัย 
มากกวา เทากัน นอยกวา 

อิทธิพลทาง

สังคม 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

ความเชื่อมั่นใน

เทคโนโลย ี

อิทธิพลทาง

สังคม 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม

สวนบุคคล 

อิทธิพลทาง

สังคม 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

สิ่งอํานวยความ

สะดวกในการ

ใชงาน 

ความเชื่อมั่นใน

เทคโนโลย ี
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม

สวนบุคคล 

ความเชื่อมั่นใน

เทคโนโลย ี
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

สิ่งอํานวยความ

สะดวกในการ

ใชงาน 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม

สวนบุคคล 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
สิ่งอํานวยความ

สะดวกในการ

ใชงาน 
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ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ (Physical Feasibility) 

ปจจัย 
คามาตราฐานของการเปรียบเทียบ 

ปจจัย 
มากกวา เทากัน นอยกวา 

วัตถุประสงค

การใชงาน 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ประสิทธภิาพ 

วัตถุประสงค

การใชงาน 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ความคงทน 

วัตถุประสงค

การใชงาน 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

การบริการหลัง

การขาย 

ประสิทธภิาพ 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ความคงทน 

ประสิทธภิาพ 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
การบริการหลัง

การขาย 

ความคงทน 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
การบริการหลัง

การขาย 

 

 

ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน (Financial Feasibility) 

ปจจัย 
คามาตราฐานของการเปรียบเทียบ 

ปจจัย 
มากกวา เทากัน นอยกวา 

ดานเงินลงทุน

เริ่มตน  
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

ดานการเงิน

ระหวางดาํเนิน

โครงการ 

ดานเงินลงทุน

เริ่มตน  
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

ผลตอบแทน

โครงการ 

ดานการเงิน

ระหวางดาํเนิน

โครงการ 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
ผลตอบแทน

โครงการ 
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ปจจัยหลักดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค (Technical Feasibility) 

ปจจัย 
คามาตราฐานของการเปรียบเทียบ 

ปจจัย 
มากกวา เทากัน นอยกวา 

กําลังการผลิต 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
กระบวนการ

ผลิต 

กําลังการผลิต 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
สถานที่ตั้ง

โรงงานและ

บุคลากร  

กระบวนการ

ผลิต 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

สถานที่ตั้ง

โรงงานและ

บุคลากร  

 

 

สวนท่ี 4  ขอเสนอแนะอ่ืนๆในการคัดเลือกเทคโนโลยี 

ความคิดเห็นเพ่ิมเติม(ถามี)ท่ีทานเห็นวาจะเปนปจจัยสําคัญในการคัดเลือกเทคโนโลยี

เพ่ือสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
 

ขอขอบพระคุณผูบริหารและผูเชี่ยวชาญทุกทาน 

ท่ีทานไดกรุณาใหสัมภาษณและตอบแบบสอบถามในครั้งนี้ 

 

ดวยความเคารพ 

นายปฐมพงศ เจริญสุข 

นักศึกษาปริญญาโท 
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ภาคผนวก ค 

แบบสอบถามเพ่ือการวิจัย 

เกี่ยวกับแนวทางการคัดเลือกเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก 

 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University  
 

อาคารคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ศูนยรังสิต อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 12121 

โทรศัพท 0-2986-9434, 0-2986-9605-6 โทรสาร 0-2986-8067 อีเมล info@ap.tu.ac.th www.tds.tu.ac.th 

 

 

คําชี้แจง : แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัยเรื่อง “แนวทางการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก” ตาม

หลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คณะสถาปตยกรรม

ศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาทดลองการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายกลางและรายเล็ก โดยแบบ

สัมภาษณนี้แบงออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

สวนท่ี 1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูใหขอมูลและขอมูลบริษัท 

สวนท่ี 2 สอบถามเก่ียวกับการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับ

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

ขอมูลจากแบบสอบถามจะใชในการศึกษาวิจัยเทานั้น ผูวิจัยขอรับรองวาจะไมเปดเผย

ขอมูลใด ๆ แกบุคคลภายนอก และขอขอบคุณท่ีใหความรวมมือในการสัมภาษณ ท้ังนี้ขอมูลท่ีไดรับจะ

เปนประโยชนแกวงการวิชาการตอไป 

 

ปฐมพงศ เจริญสุข 

นักศึกษาปริญญาโท สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

Email : pathom.ch@gmail.com 
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ชื่อ-นามสกุล……………………………………………………………………………………………………………………………. 

บริษัท…………………………………………………………………ตําแหนง…………….…........................................... 

ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย(บานเดี่ยว/ทาวนโฮม/อาคารชุด/ฯลฯ).................................................... 

ขนาดโครงการอสังหาริมทรัพย(มูลคาโครงการ/จํานวนหองหรือหลัง).................................................... 

ประสบการณในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจํานวน……………………………………...........โครงการ 

 

สวนท่ี 2 สอบถามเก่ียวกับการประเมินเทคโนโลยีเ พ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครใน 4 เทคโนโลย ี

 

คําชี้แจง : โปรดระบุระดับคาความสําคัญของแตละปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือ

การสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดย

ใชคะแนนความสําคัญ 1-5 ดังตารางตอไปนี้ 

 

ตารางแสดงความหมายของการประเมินแตละคาคะแนนความสําคัญ 

 

คาความสําคัญ นิยาม คําอธิบาย 

1 มีความสําคัญนอยท่ีสุด 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญนอยท่ีสุด 

2 มีความสําคัญนอย 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญนอย 

3 
มี ค ว า ม สํ า คั ญ ป า น

กลาง 

ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญปานกลาง 

4 มีความสําคัญมาก 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญมาก 

5 มีความสําคัญมากท่ีสุด 
ปจจัยนี้กับเทคโนโลยีท่ีกําลังพิจารณา มีความคิดเห็น

วามีความพรอมหรือความสําคัญมากท่ีสุด 
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ความหมายของปจจัยตางๆ 

1. การวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด (Market Feasibility) เปน เรื่องของการศึกษาใน

ประเด็นตาง ๆ ทีเก่ียวของกับดานการตลาด แลวนําขอมูลมาวิเคราะหและ คาดคะเนอุปสงคหรือ

ความตองการท่ีมีผลตอผลผลิตของโครงการ เพ่ือหาขอสรุปวา สินคาหรือบริการ ท่ีผลิตหรือ

นําเขามาใชจะสามารถจําหนายไดหรือไม และคาดวาจะจําหนายไดมากนอยเพียงไร โดยมีปจจัย

ท่ีเก่ียวของดานการตลาดดังนี้ 

1.1. อิทธิพลทางสังคม คือการรับรูของแตละบุคคลวากลุมบุคคลท่ีมีความสําคัญตอบุคคลไดให

ความคาดหวัง หรือเชื่อวาแตละบุคคลควรใชเทคโนโลยีนั้น ๆ อาทิเชน คานิยมทางสังคม 

ทัศนคติของคนรอบขาง ภาพลักษณทางสังคม เปนตน 

1.2. ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี หมายถึงความม่ันใจในการใชงานเทคโนโลยีนั้นๆของผูบริโภค 

1.3. ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล หมายถึงการตื่นตัวเก่ียวกับเทคโนโลยีใหมของผูบริโภค

ท่ีมีผลตอการตัดสินใจรวม 

1.4. สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน คือความเชื่อของแตละบุคคลวาเทคโนโลยีท่ีนําเขามาใช 

จะชวยสงเสริมหรืออํานวยความสะดวกใหเกิดการใชงานได 

2. การวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ (Physical Feasibility)  เปน การศึกษาวิเคราะหถึง

ลักษณะความสามารถของเทคโนโลยีและโครงการท่ีนําเทคโนโลยีนั้นมาใช ซ่ึงมีปจจัยท่ีเก่ียวของ 

ดังนี้ 

2.1. วัตถุประสงคการใชงาน หมายถึง เทคโนโลยีนั้นเปนท่ีตองการของผูบริโภค และเปนไปตาม

ความคาดหวังของนักพัฒนาในการเลือกใชเทคโนโลยี 

2.2. ประสิทธิภาพ หมายถึง เทคโนโลยีนั้นสามารถตอบสนองตามความตองการของผูบริโภคได

เปนอยางดี มีความถูกตอง ตรงประเด็น และสามารถใชงานรวมกันได 

2.3. ความคงทน หมายถึง อายุการใชงานและแข็งแรงของเทคโนโลยีนั้น ตั้งแตข้ึนตอนการติดตั้ง

จนถึงสงมอบผูบริโภค และการใชงานของผูบริโภค 

2.4. การบริการหลังการขาย หมายถึง ข้ันตอนความยากงายในการบริการลูกคาหลังการขาย 

รวมไปถึงความซับซอนในการดูแลเทคโนโลยี และความพรอมของผูผลิตในการบริการอีก

ดวย 

3. การวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน (Financial Feasibility) เปน การจัดทําประมานการ

ทางการเงินเพ่ือตัดสินใจ คือการหาขอสรุปวาตองใชเงินลงทุนเทาไหร ผลตอบ แทนจากการลงทุน

จะมียอดขายและกําไรสุทธิเทาไหร อัตราผลตอบแทนเปนอยางไร สมควรลงทุน หรือไม รวมท้ัง
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การวัดความคุมคาหรือประเมินความเปนไปไดทางการเงินของโครงการโดยอาศัย ซ่ึงมีปจจัยท่ี

เก่ียวของ ดังนี้ 

3.1. ดานเงินลงทุนเริ่มตน หมายถึงคาใชจายลงทุนในตอนเริ่มโครงการ กอนท่ีโครงการจะ

สามารถดําเนินการผลิตและเขาสูรอบระยะเวลาการดําเนินงานตามปกติ 

3.2. ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ หมายถึงการประมาณรายรับ รายจายท่ีจะเกิดข้ึน ใน

ลักษณะของกระแสเงินไหลเขาไหลออก 

3.3. ผลตอบแทนโครงการ หมายถึงการวิเคราะหผลตอบแทนการ ลงทุนโดยท่ัวไปจะคิดจาก 3 

วิธีการ คือ พิจารณาจากระยะเวลาการลงทุน จากมูลคาปจจุบันจาก อัตรา ผลตอบแทนการ

ลงทุน 

4. การวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค (Technical Feasibility) วัตถุประสงคหลักของการ

วิเคราะห คือ โครงการหรือธุรกิจนั้นมีความเปนไปไดทางดานเทคนิคหรือ ไม โดยท่ัวไปจะ

ทําการศึกษารวบรวมขอมูลท่ีเก่ียวของกับการผลิตวัตถุดิบ การควบคุมการผลิต การวางแผนการ

ผลิต และการใหความสําคัญตอเครื่องจักรอุปกรณตาง ๆ ท่ีใชในการผลิตอีกดวย ซ่ึงมีปจจัยท่ี

เก่ียวของ ดังนี้ 

4.1. กําลังการผลิต เปนการวิเคราะหตอเนื่องจากยอดขาย เพราะปริมาณ ยอดขายตามท่ีได

ประมาณจะเปนตัวกําหนดวากิจการตองมีกําลังผลิตเทาใด ในชวงหนึ่งสงผลไปยังการ 

ตัดสินใจเลือกเครื่องจักรและกระบวนการผลิตท่ีแตกตางกันออกไป 

4.2. กระบวนการผลิต ลักษณะและกําลังการผลิตเปนปจจัยท่ีมีผลตอ กระบวนการผลิตการ

พิจารณา ความเปนไปไดของกระบวนการผลิตอจาพิจารณา ความซับซอนของ กระบวนการ

ผลิต และศักยภาพในการขยายกําลังผลิต 

4.3. สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคคลากร เปนปจจัยหนึ่งท่ีมีผลตอตนทุน การผลิตเนื่องจากปจจัยท่ี

เก่ียวของอาจทีลักษณะขัดแยงกันเอง 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

103 

 

 
รูปท่ี 1 กรอบปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย 

 

การคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการ

สรางมูลคาเพ่ิม

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานการตลาด

คือการคาดคะเนอุปสงค

หรือความตองการที่มีผลตอ

การผลิตของโครงการ

อิทธิพลทางสังคม

ความเช่ือมั่นในเทคโนโลยี

ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล

สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานกายภาพ

คือการศึกษาความสามารถ

ของเทคโนโลยีและโครงการ

ที่นําเทคโนโลยีมาใช

วัตถุประสงคการใชงาน

คือการตองสนองของเทคโนโลยีตามเปาหมาย

ประสิทธิภาพ

คือ ผลผลิตที่ไดนํามาใช เทียบกับมาตรฐานการผลิต

ความคงทน

การบริการหลังการขาย

คือ การเตรียมการบริการลูกคาตอเนื่องจากการขาย

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานการเงิน

คือการจัดทําประมาณการ

ทางการเงินเพื่อตัดสินใจ

ลงทุนในเทคโนโลยี

ดานเงินลงทุนเริ่ม

คือคาใชจายลงทุนในตอนเร่ิมนําเทคโนโลยีเขามา

ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ

คือการประมาณรายรับ-จายที่เกดิระหวางดําเนินการ

ผลตอบแทนโครงการ

คือความคุมคาของผลตอบแทนในการลงทุน

การวิเคราะหความ

เปนไปไดดานเทคนิค

คือการศึกษาถึง

กระบวนการเชิงเทคนิคของ

เทคโนโลยี เพื่อดูความ

เปนไปไดในการนํามาใช

กําลังการผลิต

คือสัมพันธกับยอดขายหรือความตองการเทคโนโลยี

กระบวนการผลิต

คือความซับซอนในการผลิตและศักยภาพในการขยาย

สถานท่ีตั้งโรงงานและอุปกรณ

คือระยะทางหรือการนําเขาสงออกของเทคโนโลยี

ปจจัยหลัก ปจจัยยอย 
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2.1 ทานคิดวาปจจัยดานใดตอไปนี้ มีความพรอมหรือคาความสําคัญกับเทคโนโลยีระบบเซลลพลังงาน

แสงอาทิตยเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็ก

โครงการประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

ระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย (Solar Cell) เปนระบบในการผลิตพลังงาน ไฟฟาจากแสงแดด 

เพ่ือนําพลังงานไปใชกับเครื่องใชไฟฟาภายในบาน 

 

ลําดับ 
ปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี 

ระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย 

ระดับคะแนนคาความสําคัญของปจจัย 

5 4 3 2 1 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด  

1 อิทธิพลทางสังคม      

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี           

3 ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล           

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน       

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน      

6 ประสิทธิภาพ      

7 ความคงทน      

8 การบริการหลังการขาย      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน       

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ      

11 ผลตอบแทนโครงการ      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

12 กําลังการผลิต      

13 กระบวนการผลิต      

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร       
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2.2 ทานคิดวาปจจัยดานใดตอไปนี้ มีความพรอมหรือคาความสําคัญกับเทคโนโลยีระบบระบาย

อากาศและถายเทความรอนเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลาง

และขนาดเล็กโครงการประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน (Active Airflow) กลไกการ ถายเทอากาศและระบาย

ความรอนออกจากตัวบาน และโถงหลังคา เรงกระบวนการทางธรรมชาติ สรางคุณภาพอากาศท่ีดี 

 

ลําดับ 
ปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี 

ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน 

ระดับคะแนนคาความสําคัญของปจจัย 

5 4 3 2 1 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด  

1 อิทธิพลทางสังคม      

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี           

3 ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล           

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน       

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน      

6 ประสิทธิภาพ      

7 ความคงทน      

8 การบริการหลังการขาย      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน       

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ      

11 ผลตอบแทนโครงการ      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

12 กําลังการผลิต      

13 กระบวนการผลิต      

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร       
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2.3 ทานคิดวาปจจัยดานใดตอไปนี้ มีความพรอมหรือคาความสําคัญกับเทคโนโลยีระบบบานอัจฉริยะ

เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็กโครงการ

ประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

ระบบบานอัจฉริยะ (Home Intelligent System) เปนระบบควบคุมอุปกรณ ตาง ๆ ภายในบาน 

ท่ีจะชวยสงเสริมความเปนอยูท่ีดีข้ึนและสรางความสะดวกสบายใหแกผูอยูอาศัย 

 

ลําดับ 
ปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี 

ระบบบานอัจฉริยะ 

ระดับคะแนนคาความสําคัญของปจจัย 

5 4 3 2 1 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด  

1 อิทธิพลทางสังคม      

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี           

3 ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล           

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน       

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน      

6 ประสิทธิภาพ      

7 ความคงทน      

8 การบริการหลังการขาย      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน       

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ      

11 ผลตอบแทนโครงการ      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

12 กําลังการผลิต      

13 กระบวนการผลิต      

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร       

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC

107 

 

2.4 ทานคิดวาปจจัยดานใดตอไปนี้ มีความพรอมหรือคาความสําคัญกับเทคโนโลยีระบบประตูดิจิตอล

เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยขนาดกลางและขนาดเล็กโครงการ

ประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

ระบบประตูดิจิตอล (Digital Door Lock) ระบบเปดปดประตูดิจิตอล ดวยการ สแกนนิ้วมือ การ

ใสรหัสลับ หรือจะสิ่งปลดล็อกผานแอพพลิเคชั่นบนมือถือ 

 

ลําดับ 
ปจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี 

ระบบประตูดิจิตอล 

ระดับคะแนนคาความสําคัญของปจจัย 

5 4 3 2 1 

มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน

กลาง 
นอย 

นอย

ท่ีสุด 

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการตลาด  

1 อิทธิพลทางสังคม      

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี           

3 ความสนใจเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล           

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน       

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานกายภาพ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน      

6 ประสิทธิภาพ      

7 ความคงทน      

8 การบริการหลังการขาย      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานการเงิน 

9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน       

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ      

11 ผลตอบแทนโครงการ      

 ปจจัยดานการวิเคราะหความเปนไปไดดานเทคนิค 

12 กําลังการผลิต      

13 กระบวนการผลิต      

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร       
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2.5 ทานคิดวาเทคโนโลยีใดตอไปนี้ ท่ีองคกรหรือโครงการของทาน เลือกท่ีจะนําไปพัฒนากอน

ตามลําดับ เพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม สําหรับโครงการประเภทท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

โดยใสเลขตามลําดับดานหนาขอความ เรียงลําดับเทคโนโลยจีาก 1 – 4 ตอไปนี้ 

 

............ ระบบเซลลพลังงานแสงอาทิตย (Solar Cell) เปนระบบในการผลิตพลังงานไฟฟาจาก

แสงแดด เพ่ือนําพลังงานไปใชกับเครื่องใชไฟฟาภายในบาน 

............ ระบบระบายอากาศและถายเทความรอน (Active Airflow) กลไกการถายเทอากาศและ

ระบายความรอนออกจากตัวบาน และโถงหลังคาเรงกระบวนการทางธรรมชาติ สราง

คุณภาพอากาศท่ีดี 

............ ระบบบานอัจฉริยะ (Home Intelligent System) เปนระบบควบคุมอุปกรณตาง ๆ 

ภายในบานท่ีจะชวยสงเสริมความเปนอยูท่ีดีข้ึนและสรางความสะดวกสบายใหแกผูอยูอาศัย 

............ ระบบประตูดิจิตอล (Digital Door Lock) ระบบเปดปดประตูดิจิตอล ดวยการสแกนนิ้วมือ 

การใสรหัสลับ หรือจะสิ่งปลดล็อกผานแอพพลิเคชั่นบนมือถือ 

 

 

 

 

 

 

 

***ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงสําหรับการสละเวลาใหความรวมมือตอบแบบสัมภาษณนี้*** 
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ภาคผนวก ง 

ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยหลัก จากผูเช่ียวชาญ 5 ทาน 

 

ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

ปจจัยหลัก : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกต ิและแสดงอัตราความสอดคลอง  

 

ตารางท่ี ง.1 ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  คา

น้ําหนัก 
ลํา

ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานการตลาด  1     7     5     9     64.3% 1 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 1/1.45)+(7/11.33)+(5/6.53)+ 

(9/18))/4*100% 

ดานกายภาพ   1/7 1      1/3 3     10.1% 3 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 0.14/1.45)+(1/11.33)+ 

(0.33/6.53)+(3/18))/4*100% 

ดานการเงิน  1/5 3     1     5     20.8% 2 
คาน้ําหนัก=((0.2/1.45)+(3/11.33)+(1/6.53)+ 

(5/18))/4*100% 

ดานเทคนิค   1/9  1/3  1/5 1     4.8% 4 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 0.11/1.45)+(0.33/11.33)+ 

(0.2/6.53)+(1/18))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 1.45 11.33 6.53 18.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

ดานการตลาด   0.64   0.71  1.04  0.43  2.82 4.39  R.I. 0.90 

ดานกายภาพ   0.09   0.10  0.07  0.14  0.41 4.02  λ max 4.17 

ดานการเงิน  0.13   0.30  0.21  0.24  0.88 4.22  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.06 

ดานเทคนิค   0.07   0.03  0.04  0.05  0.19 4.06  C.R.=C.I./R.I. 0.06 

     λ max 4.17   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

ปจจัยหลัก : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกต ิและแสดงอัตราความสอดคลอง  

 

ตารางท่ี ง.2 ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานการตลาด  1     4     1     6     41.7% 1 
คาน้ําหนัก=((1/2.42)+(4/6.17)+(1/3.13)+ 

(6/21))/4*100% 

ดานกายภาพ   1/4 1     1     6     21.8% 3 
คาน้ําหนัก=((0.25/2.42)+(1/6.17)+(1/3.13)+ 

(6/21))/4*100% 

ดานการเงิน 1     1     1     8     31.9% 2 
คาน้ําหนัก=((1/2.42)+(1/6.17)+(1/3.13)+ 

(8/21))/4*100% 

ดานเทคนิค   1/6  1/6  1/8 1     4.6% 4 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 0.17/2.42)+(0.17/6.17)+ 

(0.13/3.13)+(1/21))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.42 6.17 3.13 21.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

ดานการตลาด  0.42 0.87 0.32 0.28 1.88 4.52  R.I. 0.90 

ดานกายภาพ  0.10 0.22 0.32 0.28 0.92 4.21  λ max 4.26 

ดานการเงิน 0.42 0.22 0.32 0.37 1.32 4.14  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.09 

ดานเทคนิค  0.07 0.04 0.04 0.05 0.19 4.17  C.R.=C.I./R.I. 0.096 
     λ max 4.26   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  

ปจจัยหลัก : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความสอดคลอง  

 

ตารางท่ี ง.3 ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานการตลาด  1     5     3     1     42.4% 1 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 1/2.53)+(5/11)+(3/5.33)+ 

(1/3.5))/4*100% 

ดานกายภาพ   1/5 1      1/3  1/2 9.4% 4 
คาน้ําหนัก=((0.2/2.53)+(1/11)+(0.33/5.33)+ 

(0.5/3.5))/4*100% 

ดานการเงิน  1/3 3     1     1     21.9% 3 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 0.33/2.53)+(3/11)+(1/5.33)+ 

(1/3.5))/4*100% 

ดานเทคนิค  1     2     1     1     26.2% 2 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 1/2.53)+(2/11)+(1/5.33)+ 

(1/3.5))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.53 11.00 5.33 3.50 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

ดานการตลาด  0.42 0.47 0.66 0.26 1.81 4.27  R.I. 0.90 

ดานกายภาพ  0.08 0.09 0.07 0.13 0.38 4.08  λ max 4.16 

ดานการเงิน 0.14 0.28 0.22 0.26 0.90 4.12  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.05 

ดานเทคนิค  0.42 0.19 0.22 0.26 1.09 4.17  C.R.=C.I./R.I. 0.06 

     λ max 4.16   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

ปจจัยหลัก : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกต ิและแสดงอัตราความสอดคลอง  

 

ตารางท่ี ง.4 ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4 

ตารางแสดงการคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของปจจัยหลักดานตาง ๆ 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานการตลาด  1     7     1     7     47.2% 1 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 1/2.29)+(7/16)+(1/2.53)+ 

(7/11.33))/4*100% 

ดานกายภาพ   1/7 1      1/5  1/3 5.8% 4 
คาน้ําหนัก=((0.14/2.29)+(1/16)+(0.2/2.53)+ 

(0.33/11.33))/4*100% 

ดานการเงิน 1     5     1     3     35.2% 2 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 1/2.29)+(5/16)+(1/2.53)+ 

(3/11.33))/4*100% 

ดานเทคนิค   1/7 3      1/3 1     11.7% 3 
คาน้ําหนัก=((0.14/2.29)+(3/16)+(0.33/2.53)+ 

(1/11.33))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.29 16.00 2.53 11.33 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

ดานการตลาด  0.47 0.41 0.35 0.82 2.05 4.35  R.I. 0.90 

ดานกายภาพ  0.07 0.06 0.07 0.04 0.24 4.03  λ max 4.16 

ดานการเงิน 0.47 0.29 0.35 0.35 1.47 4.17  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.05 

ดานเทคนิค  0.07 0.18 0.12 0.12 0.48 4.06  C.R.=C.I./R.I. 0.06 

     λ max 4.16   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

ปจจัยหลัก : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกต ิและแสดงอัตราความสอดคลอง  

 

ตารางท่ี ง.5 ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานการตลาด  1     5     1     7     40.7% 2 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 1/2.34)+(5/13.33)+(1/2.29)+ 

(7/18))/4*100% 

ดานกายภาพ   1/5 1      1/7 3     9.7% 3 
คาน้ําหนัก=((0.2/2.34)+(1/13.33)+(0.14/2.29) 

+ 3/18))/4*100% 

ดานการเงิน 1     7     1     7     44.5% 1 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 1/2.34)+(7/13.33)+(1/2.29)+ 

(7/18))/4*100% 

ดานเทคนิค   1/7  1/3  1/7 1     5.1% 4 
ค า น้ํ า ห นั ก = ( ( 0.14/2.34)+(0.33/13.33)+ 

(0.14/2.29)+(1/18))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.34 13.33 2.29 18.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นก

าร
ตล

าด
  

ดา
นก

าย
ภา

พ 
 

ดา
นก

าร
เงิ

น 
 

ดา
นเ

ทค
นิค

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

ดานการตลาด  0.41 0.49 0.44 0.36 1.70 4.17  R.I. 0.90 

ดานกายภาพ  0.08 0.10 0.06 0.15 0.40 4.06  λ max 4.12 

ดานการเงิน 0.41 0.68 0.44 0.36 1.89 4.25  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.04 

ดานเทคนิค  0.06 0.03 0.06 0.05 0.21 4.02  C.R.=C.I./R.I. 0.05 

     λ max 4.12   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ภาคผนวก จ 

ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยรองดานการตลาด จากผูเช่ียวชาญ 5 ทาน 

 

ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

ปจจัยรองดานการตลาด : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี จ.1 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก 

คา

น้ําหนัก 
ลํา

ดับ
คว

าม
สํา

คัญ
  

(A)  

อิทธิพลทาง

สังคม 
1     1      1/5  1/3 9.7% 3 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/10)+(1/10)+(0.2/1.73)+ 

(0.33/4.67))/4*100% 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
1     1      1/5  1/3 9.7% 3 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/10)+(1/10)+(0.2/1.73)+ 

(0.33/4.67))/4*100% 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
5     5     1     3     55.5% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 5/10)+(5/10)+(1/1.73)+ 

(3/4.67))/4*100% 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
3     3      1/3 1     25.2% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 3/10)+(3/10)+(0.33/1.73)+ 

(1/4.67))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 10.00 10.00 1.73 4.67 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

อิทธิพลทาง

สังคม 
0.10 0.10 0.11 0.08 0.39 4.02 

 
R.I. 0.90 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
0.10 0.10 0.11 0.08 0.39 4.02 

 
λ max 4.04 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
0.48 0.48 0.55 0.75 2.28 4.10 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.01 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
0.29 0.29 0.18 0.25 1.02 4.04 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.02 

     λ max 4.04   <0.1 (ยอมรับได) 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

ปจจัยรองดานการตลาด : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี จ.2 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก 

คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

อิทธิพลทาง

สังคม 
1     4     4     1     41.8% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/2.5)+(4/6.25)+(4/12)+ 

(1/3.33))/4*100% 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
 1/4 1     4     1     22.3% 3 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.25/2.5)+(1/6.25)+(4/12)+ 

(1/3.33))/4*100% 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
 1/4  1/4 1      1/3 8.1% 4 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.25/2.5)+(0.25/6.25)+(1/12)+ 

(0.33/3.33))/4*100% 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
1     1     3     1     27.8% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/2.5)+(1/6.25)+(3/12)+ 

(1/3.33))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.50 6.25 12.00 3.33 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

อิทธิพลทาง

สังคม 
0.42 0.89 0.32 0.28 1.91 4.57 

 
R.I. 0.90 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
0.10 0.22 0.32 0.28 0.93 4.16 

 
λ max 4.26 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
0.10 0.06 0.08 0.09 0.33 4.13 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.09 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
0.42 0.22 0.24 0.28 1.16 4.19 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.097 

     λ max 4.26   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  

ปจจัยรองดานการตลาด : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี จ.3 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก 

คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

อิทธิพลทาง

สังคม 
1      1/4 4     2     23.2% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/5.75)+(0.25/1.67)+(4/9.5)+ 

(2/11))/4*100% 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
4     1     4     6     56.6% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 4/5.75)+(1/1.67)+(4/9.5)+ 

(6/11))/4*100% 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
 1/4  1/4 1     2     12.0% 3 

ค า เฉ ล่ีย=( (0.25/5.75)+(0.25/1.67)+(1/9.5)+ 

(2/11))/4*100% 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
 1/2  1/6  1/2 1     8.3% 4 

คาเฉล่ีย=((0.5/5.75)+(0.17/1.67)+(0.5/9.5)+ 

(1/11))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 5.75 1.67 9.50 11.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

อิทธิพลทาง

สังคม 
0.23 0.14 0.48 0.17 1.02 4.40 

 
R.I. 0.90 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
0.93 0.57 0.48 0.50 2.47 4.37 

 
λ max 4.27 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
0.06 0.14 0.12 0.17 0.48 4.03 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.09 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
0.12 0.09 0.06 0.08 0.35 4.27 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.099 

     λ max 4.27   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

ปจจัยรองดานการตลาด : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี จ.4 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก 

คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

อิทธิพลทาง

สังคม 
1      1/9  1/3  1/7 4.7% 4 

คาเฉล่ีย=((1/20)+(0.11/4.31)+(0.33/13.33)+ 

(0.14/1.62))/4*100% 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
9     1     5      1/3 31.6% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 9/20)+(1/4.31)+(5/13.33)+ 

(0.33/1.62))/4*100% 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
3      1/5 1      1/7 9.0% 3 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 3/20)+(0.2/4.31)+(1/13.33)+ 

(0.14/1.62))/4*100% 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
7     3     7     1     54.7% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 7/20)+(3/4.31)+(7/13.33)+ 

(1/1.62))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 20.00 4.31 13.33 1.62 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

อิทธิพลทาง

สังคม 
0.05 0.04 0.03 0.08 0.19 4.03 

 
R.I. 0.90 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
0.43 0.32 0.45 0.18 1.37 4.35 

 
λ max 4.25 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
0.14 0.06 0.09 0.08 0.37 4.15 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.08 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
0.33 0.95 0.63 0.55 2.45 4.49 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.09 

     λ max 4.25   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

ปจจัยรองดานการตลาด : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี จ.5 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการตลาดตามหลักการกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก 

คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

อิทธิพลทาง

สังคม 
1     3      1/3  1/5 12.2% 3 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/9.33)+(3/16)+(0.33/4.53)+ 

(0.2/1.68))/4*100% 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
 1/3 1      1/5  1/7 5.7% 4 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.33/9.33)+(1/16)+(0.2/4.53)+ 

(0.14/1.68))/4*100% 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
3     5     1      1/3 26.3% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 3/9.33)+(5/16)+(1/4.53)+ 

(0.33/1.68))/4*100% 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
5     7     3     1     55.8% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 5/9.33)+(7/16)+(3/4.53)+ 

(1/1.68))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 9.33 16.00 4.53 1.68 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

อิท
ธิพ

ลท
าง

สัง
คม

 

คว
าม

เช
ื่อม

ั่นใ
น

เท
คโ

นโ
ลย

 ี

คว
าม

สน
ใจ

เท
คโ

นโ
ลย

ีให
ม 

สิ่ง
อํา

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

อิทธิพลทาง

สังคม 
0.12 0.17 0.09 0.11 0.49 4.04 

 
R.I. 0.90 

ความเชื่อมั่น

ในเทคโนโลยี 
0.04 0.06 0.05 0.08 0.23 4.04 

 
λ max 4.12 

ความสนใจ

เทคโนโลยีใหม 
0.37 0.28 0.26 0.19 1.10 4.17 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.04 

ส่ิงอํานวย

ความสะดวก 
0.61 0.40 0.79 0.56 2.36 4.22 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.04 

     λ max 4.12   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ภาคผนวก ฉ 

ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยรองดานกายภาพ จากผูเช่ียวชาญ 5 ทาน 

 

ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

ปจจัยรองดานกายภาพ : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี ฉ.1 ผลการเปรียบเทียบปจจัยหลักตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 คา

น้ําหนัก 
ลํา

ดับ
คว

าม
สํา

คัญ
  

(A)  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
1     7     5     3     55.8% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/1.68)+(7/16)+(5/9.33)+ 

(3/4.53))/4*100% 

ประสิทธิภาพ  1/7 1      1/3  1/5 5.7% 4 
ค า เ ฉ ล่ี ย= ( ( 0.14/1.68)+(1/16)+(0.33/9.33)+ 

(0.2/4.53))/4*100% 

ความคงทน  1/5 3     1      1/3 12.2% 3 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.2/1.68)+(3/16)+(1/9.33)+ 

(0.33/4.53))/4*100% 

การบริการ

หลังการขาย 
 1/3 5     3     1     26.3% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.33/1.68)+(5/16)+(3/9.33)+ 

(1/4.53))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 1.68 16.00 9.33 4.53 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
0.56 0.40 0.61 0.79 2.36 4.22 

 
R.I. 0.90 

ประสิทธิภาพ 0.08 0.06 0.04 0.05 0.23 4.04  λ max 4.12 

ความคงทน 0.11 0.17 0.12 0.09 0.49 4.04  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.04 

การบริการ

หลังการขาย 
0.19 0.28 0.37 0.26 1.10 4.17 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.04 

     λ max 4.12   <0.1 (ยอมรับได) 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

ปจจัยรองดานกายภาพ : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี ฉ.2 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
1     1      1/2  1/2 17.6% 4 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/6)+(1/4)+(0.5/3.5)+ 

(0.5/3.5))/4*100% 

ประสิทธิภาพ 1     1     1     1     24.7% 3 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/6)+(1/4)+(1/3.5)+ 

(1/3.5))/4*100% 

ความคงทน 2     11     1     1     28.9% 2 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 2/6)+(1/4)+(1/3.5)+ 

(1/3.5))/4*100% 

การบริการ

หลังการขาย 
2     1     1     1     28.9% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 2/6)+(1/4)+(1/3.5)+ 

(1/3.5))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 6.00 4.00 3.50 3.50 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
0.18 0.25 0.14 0.14 0.71 4.05 

 
R.I. 0.90 

ประสิทธิภาพ 0.18 0.25 0.29 0.29 1.00 4.05  λ max 4.06 

ความคงทน 0.35 0.25 0.29 0.29 1.18 4.07  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.02 

การบริการ

หลังการขาย 
0.35 0.25 0.29 0.29 1.18 4.07 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.02 

     λ max 4.06   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  

ปจจัยรองดานกายภาพ : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี ฉ.3 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
1     3     2     4     46.7% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/2.08)+(3/5.33)+(2/4.33)+ 

(4/11))/4*100% 

ประสิทธิภาพ  1/3 1     1     3     21.3% 3 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.33/2.08)+(1/5.33)+(1/4.33)+ 

(3/11))/4*100% 

ความคงทน  1/2 1     1     3     23.3% 2 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.5/2.08)+(1/5.33)+(1/4.33)+ 

(3/11))/4*100% 

การบริการ

หลังการขาย 
 1/4  1/3  1/3 1     8.8% 4 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.25/2.08)+(0.33/5.33)+ 

(0.33/4.33)+(1/11))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.08 5.33 4.33 11.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
0.47 0.64 0.47 0.35 1.92 4.11 

 
R.I. 0.90 

ประสิทธิภาพ 0.16 0.21 0.23 0.26 0.86 4.06  λ max 4.06 

ความคงทน 0.23 0.21 0.23 0.26 0.94 4.05  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.02 

การบริการ

หลังการขาย 
0.12 0.07 0.08 0.09 0.35 4.03 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.02 

     λ max 4.06   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

ปจจัยรองดานกายภาพ : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี ฉ.4 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
1     5      1/3  1/6 14.1% 3 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/10.2)+(5/18)+(0.33/3.53)+ 

(0.17/1.81))/4*100% 

ประสิทธิภาพ  1/5 1      1/5  1/7 5.3% 4 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.2/10.2)+(1/18)+(0.2/3.53)+ 

(0.14/1.81))/4*100% 

ความคงทน 3     5     1      1/2 28.3% 2 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 3/10.2)+(5/18)+(1/3.53)+ 

(0.5/1.81))/4*100% 

การบริการ

หลังการขาย 
6     7     2     1     52.4% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 6/10.2)+(7/18)+(2/3.53)+ 

(1/1.81))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 10.20 18.00 3.53 1.81 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
0.14 0.26 0.09 0.09 0.59 4.17 

 
R.I. 0.90 

ประสิทธิภาพ 0.03 0.05 0.06 0.07 0.21 4.03  λ max 4.23 

ความคงทน 0.42 0.26 0.28 0.26 1.23 4.35  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.08 

การบริการ

หลังการขาย 
0.84 0.37 0.57 0.52 2.30 4.39 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.09 

     λ max 4.23   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

ปจจัยรองดานกายภาพ : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตรา

ความสอดคลอง  

ตารางท่ี ฉ.5 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานกายภาพตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
1     3     5     7     55.8% 1 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/1.68)+(3/4.53)+(5/9.33)+ 

(7/16))/4*100% 

ประสิทธิภาพ  1/3 1     3     5     26.3% 2 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.33/1.68)+(1/4.53)+(3/9.33)+ 

(5/16))/4*100% 

ความคงทน  1/5  1/3 1     3     12.2% 3 
ค า เฉ ล่ีย=( (0.2/1.68)+(0.33/4.53)+(1/9.33)+ 

(3/16))/4*100% 

การบริการ

หลังการขาย 
 1/7  1/5  1/3 1     5.7% 4 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.14/1.68)+(0.2/4.53)+ 

(0.33/9.33)+(1/16))/4*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 1.68 4.53 9.33 16.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค
กา

รใ
ชง

าน
 

ปร
ะสิ

ทธ
ิภา

พ 

คว
าม

คง
ทน

 

กา
รบ

ริก
าร

หลั
ง

กา
รข

าย
 

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) (E) 
(F)= 

B+C+D+E 
(G)=F/A 

 
  

วัตถุประสงค

การใชงาน 
0.56 0.79 0.61 0.40 2.36 4.22 

 
R.I. 0.90 

ประสิทธิภาพ 0.19 0.26 0.37 0.28 1.10 4.17  λ max 4.12 

ความคงทน 0.11 0.09 0.12 0.17 0.49 4.04  C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.04 

การบริการ

หลังการขาย 
0.08 0.05 0.04 0.06 0.23 4.04 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.04 

     λ max 4.12   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ภาคผนวก ช 

ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยรองดานการเงิน จากผูเช่ียวชาญ 5 ทาน 

ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

ปจจัยรองดานการเงิน : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ช.1 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร คา

น้ําหนัก 
ลํา

ดับ
คว

าม
สํา

คัญ
  

(A)  

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
1     7     3     64% 1 คาเฉล่ีย=((1/1.48)+(7/13)+(3/4.2))/3*100% 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

 1/7 1      1/5 7% 3 
คาเฉล่ีย=((0.14/1.48)+(1/13)+(0.2/4.2))/3 

*100% 

ผลตอบแทน

โครงการ 
 1/3 5     1     28% 2 

คาเฉล่ีย=((0.33/1.48)+(5/13)+(1/4.2))/3 

*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 1.48 13.00 4.20 100%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
0.64 0.52 0.85 2.01 3.12 

 
λ max 3.07 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

0.09 0.07 0.06 0.22 3.01 

 

C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.03 

ผลตอบแทน

โครงการ 
0.21 0.37 0.28 0.87 3.06 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.06 

    λ max 3.07   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

ปจจัยรองดานการเงิน : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ช.2 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
1     1     6     46% 1 คาเฉล่ีย=((1/2.17)+(1/2.17)+(6/13))/3*100% 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

1     1     6     46% 1 คาเฉล่ีย=((1/2.17)+(1/2.17)+(6/13))/3*100% 

ผลตอบแทน

โครงการ 
 1/6  1/6 1     8% 3 

คาเฉล่ีย=((0.17/2.17)+(0.17/2.17)+(1/13))/3 

*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.17 2.17 13.00 100%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
0.46 0.46 0.46 1.38 3.00 

 
λ max 3.00 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

0.46 0.46 0.46 1.38 3.00 

 

C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.00 

ผลตอบแทน

โครงการ 
0.08 0.08 0.08 0.23 3.00 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.00 

    λ max 3.04   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  

ปจจัยรองดานการเงิน : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ช.3 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
1     4     1     46% 1 คาเฉล่ีย=((1/2.25)+(4/8)+(1/2.33))/3*100% 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

 1/4 1      1/3 13% 3 
ค า เฉ ล่ี ย= ( ( 0.25/2.25)+(1/8)+(0.33/2.33))/3 

*100% 

ผลตอบแทน

โครงการ 
1     3     1     42% 2 คาเฉล่ีย=((1/2.25)+(3/8)+(1/2.33))/3*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.25 8.00 2.33 100%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
0.46 0.51 0.42 1.38 3.01 

 
λ max 3.01 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

0.11 0.13 0.14 0.38 3.00 

 

C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.00 

ผลตอบแทน

โครงการ 
0.46 0.38 0.42 1.25 3.01 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.01 

    λ max 3.01   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

ปจจัยรองดานการเงิน : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ช.4 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
1     8      1/3 31% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/4.13)+(8/18)+(0.33/1.44))/3 

*100% 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

 1/8 1      1/9 5% 3 
คาเฉล่ีย=((0.13/4.13)+(1/18)+(0.11/1.44))/3 

*100% 

ผลตอบแทน

โครงการ 
3     9     1     64% 1 คาเฉล่ีย=((3/4.13)+(9/18)+(1/1.44))/3*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 4.13 18.00 1.44 100%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
0.31 0.43 0.21 0.95 3.12 

 
λ max 3.11 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

0.04 0.05 0.07 0.16 3.01 

 

C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.05 

ผลตอบแทน

โครงการ 
0.92 0.49 0.64 2.05 3.20 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.09 

    λ max 3.11   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

ปจจัยรองดานการเงิน : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ช.5 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานการเงินตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
1     3      1/3 26% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/4.33)+(3/9)+(0.33/1.53))/3 

*100% 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

 1/3 1      1/5 11% 3 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.33/4.33)+(1/9)+(0.2/1.53))/3 

*100% 

ผลตอบแทน

โครงการ 
3     5     1     63% 1 คาเฉล่ีย=((3/4.33)+(5/9)+(1/1.53))/3*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 4.33 9.00 1.53 100%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

ดา
นเ

งิน
ลง

ทุน
เริ่

มต
น 

 

ดา
นก

าร
เงิ

น
ระ

หว
าง

ดํา
เน

ิน  
ผล

ตอ
บแ

ทน
โค

รง
กา

ร ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

ดานเงินลงทุน

เร่ิมตน  
0.26 0.32 0.21 0.79 3.03 

 
λ max 3.04 

ดานการเงิน

ระหวางดําเนิน

โครงการ 

0.09 0.11 0.13 0.32 3.01 

 

C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.02 

ผลตอบแทน

โครงการ 
0.78 0.53 0.63 1.95 3.07 

 
C.R.=C.I./R.I. 0.03 

    λ max 3.04   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ภาคผนวก ซ 

ผลการเปรียบเทียบเปนรายคูของปจจัยรองดานการเทคนิค จากผูเช่ียวชาญ 5 ทาน 

ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1  

ปจจัยรองดานเทคนิค : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ซ.1 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 1 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

กําลังการผลิต 1     5     9     74.8% 1 คาเฉล่ีย=((1/1.31)+(5/6.33)+(9/13))/3*100% 

กระบวนการ

ผลิต 
 1/5 1     3     18.0% 3 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.2/1.31)+(1/6.33)+(3/13))/3 

*100% 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

 1/9  1/3 1     7.1% 2 
คาเฉล่ีย=((0.11/1.31)+(0.33/6.33)+(1/13))/3 

*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 1.31 6.33 13.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

กําลังการผลิต 0.75 0.90 0.64 2.29 3.06  λ max 3.03 

กระบวนการ

ผลิต 
0.15 0.18 0.21 0.54 3.02 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.01 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

0.08 0.06 0.07 0.21 3.01 

 

C.R.=C.I./R.I. 0.03 

    λ max 3.03   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 

  



Ref. code: 25605916033243SQC
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2  

ปจจัยรองดานเทคนิค : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ซ.2 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 2 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

กําลังการผลิต 1     1     3     42.9% 1 คาเฉล่ีย=((1/2.33)+(1/2.33)+(3/7))/3*100% 

กระบวนการ

ผลิต 
1     1     3     42.9% 1 คาเฉล่ีย=((1/2.33)+(1/2.33)+(3/7))/3*100% 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

 1/3  1/3 1     14.3% 3 
ค า เฉ ล่ี ย= ( ( 0.33/2.33)+(0.33/2.33)+(1/7))/3 

*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 2.33 2.33 7.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

กําลังการผลิต 0.43 0.43 0.43 1.29 3.00  λ max 3.00 

กระบวนการ

ผลิต 
0.43 0.43 0.43 1.29 3.00 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.00 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

0.14 0.14 0.14 0.43 3.00 

 

C.R.=C.I./R.I. 0.00 

    λ max 3.00   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 

 

 

 



Ref. code: 25605916033243SQC
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3  

ปจจัยรองดานเทคนิค : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ซ.3 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 3 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

กําลังการผลิต 1      1/3 3     27.2% 2 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/4.33)+(0.33/1.58)+(3/8))/3 

*100% 

กระบวนการ

ผลิต 
3     1     4     60.8% 1 คาเฉล่ีย=((3/4.33)+(1/1.58)+(4/8))/3*100% 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

 1/3  1/4 1     12.0% 3 
ค า เฉ ล่ี ย= ( ( 0.33/4.33)+(0.25/1.58)+(1/8))/3 

*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 4.33 1.58 8.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

กําลังการผลิต 0.27 0.20 0.36 0.83 3.07  λ max 3.07 

กระบวนการ

ผลิต 
0.82 0.61 0.48 1.90 3.13 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.04 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

0.09 0.15 0.12 0.36 3.02 

 

C.R.=C.I./R.I. 0.06 

    λ max 3.07   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4  

ปจจัยรองดานเทคนิค : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ซ.4 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 4 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

กําลังการผลิต 1     7     9     77.7% 1 คาเฉล่ีย=((1/1.25)+(7/8.33)+(9/13))/3*100% 

กระบวนการ

ผลิต 
 1/7 1     3     15.5% 2 

ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.14/1.25)+(1/8.33)+(3/13))/3 

*100% 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

 1/9  1/3 1     6.9% 3 
คาเฉล่ีย=((0.11/1.25)+(0.33/8.33)+(1/13))/3 

*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 1.25 8.33 13.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

กําลังการผลิต 0.78 1.08 0.62 2.48 3.19  λ max 3.08 

กระบวนการ

ผลิต 
0.11 0.15 0.21 0.47 3.04 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.04 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

0.09 0.05 0.07 0.21 3.01 

 

C.R.=C.I./R.I. 0.07 

    λ max 3.08   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5  

ปจจัยรองดานเทคนิค : แสดงการเปรียบเทียบเปนรายคูแบบปกติ และแสดงอัตราความ

สอดคลอง  

ตารางท่ี ซ.5 ผลการเปรียบเทียบปจจัยรองดานเทคนิคตามหลักการกระบวนการวิเคราะหตามลําดับ

ชั้น (AHP) ดวยโปรแกรม Microsoft Excel ของผูเชี่ยวชาญทานท่ี 5 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  คา

น้ําหนัก 

ลํา
ดับ

คว
าม

สํา
คัญ

  

(A)  

กําลังการผลิต 1      1/3 3     26.0% 2 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 1/4.33)+(0.33/1.53)+(3/9))/3 

*100% 

กระบวนการ

ผลิต 
3     1     5     63.3% 1 คาเฉล่ีย=((3/4.33)+(1/1.53)+(5/9))/3*100% 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

 1/3  1/5 1     10.6% 3 
ค า เ ฉ ล่ี ย = ( ( 0.33/4.33)+(0.2/1.53)+(1/9))/3 

*100% 

ผลรวมแนวต้ัง 4.33 1.53 9.00 100.0%   

ตารางแสดงการคํานวณเมตริกซ 

ปจจัย 

กํา
ลัง

กา
รผ

ลิต
 

กร
ะบ

วน
กา

ร
ผลิ

ต 

สถ
าน

ที่ตั้
ง

โร
งง

าน
แล

ะ
บุค

ลา
กร

  

ผลรวม

แนวนอน 
λ max 

   

 (B) (C) (D) 
(F)= 

B+C+D 
(G)=F/A 

 
R.I. 0.58 

กําลังการผลิต 0.75 0.90 0.64 2.29 3.06  λ max 3.03 

กระบวนการ

ผลิต 
0.15 0.18 0.21 0.54 3.02 

 
C.I.=(λ max-n)/(n-1) 0.01 

สถานที่ต้ัง

โรงงานและ

บุคลากร  

0.08 0.06 0.07 0.21 3.01 

 

C.R.=C.I./R.I. 0.03 

    λ max 3.03   <0.1 (ยอมรับได) 

ตารางแสดงคาของดัชนีความสอดคลองตามขนาดของเมตริกซ  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

R.I. 0.00 0.00 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 
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ภาคผนวก ญ 

ผลการทดลองประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม  

จากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย 4 ทาน 

ทานท่ี 1  
จากแบบสอบถามการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม จากนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายยอย ท้ัง 4 เทคโนโลยี สามารถแสดงวิธีคํานวณไดดังนี้ 

1.  ตารางแสดงการใหคะแนนดิบจากแบบสอบถาม 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 
คา

ถว
งน

้ําห
นัก

 

คะแนนการประเมินเทคโนโลยี 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 2 1 3 3 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 2 3 3 3 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 2 2 3 3 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 2 3 3 3 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 3 3 3 3 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 2 3 3 3 

7 ความคงทน 0.024 1 1 2 3 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 1 2 3 2 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 5 3 4 4 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 5 3 4 4 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 5 2 4 4 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 3 3 3 3 

13 กระบวนการผลิต 0.042 3 3 3 3 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 3 3 3 3 
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2.  นําคะแนนดบิแตละปจจัย หาคาสรุปผลคะแนนการประเมิน จาก 

 

สรุปผลคะแนนการประเมิน = คะแนนการประเมินเทคโนโลยี x คาถวงน้ําหนัก 

 

แสดงไดดังตาราง 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 

สรุปผลคะแนนการประเมิน 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 0.173 0.087 0.260 0.260 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 0.238 0.357 0.357 0.357 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 0.210 0.210 0.315 0.315 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 0.325 0.487 0.487 0.487 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 0.130 0.130 0.130 0.130 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 0.038 0.057 0.057 0.057 

7 ความคงทน 0.024 0.024 0.024 0.048 0.071 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 0.028 0.055 0.083 0.055 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 0.657 0.394 0.526 0.526 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 0.254 0.152 0.203 0.203 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 0.633 0.253 0.506 0.506 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 0.157 0.157 0.157 0.157 

13 กระบวนการผลิต 0.042 0.126 0.126 0.126 0.126 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 0.032 0.032 0.032 0.032 

  ผลรวมคะแนน  3.023 2.520 3.285 3.281 

  ลําดับคะแนนจากมากไปนอย  3 4 1 2 
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ทานท่ี 2  
จากแบบสอบถามการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม จากนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายยอย ท้ัง 4 เทคโนโลยี สามารถแสดงวิธีคํานวณไดดังนี้ 

 

1.  ตารางแสดงการใหคะแนนดิบจากแบบสอบถาม 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 

คะแนนการประเมินเทคโนโลยี 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 4 4 5 4 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 4 4 4 5 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 4 3 4 4 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 5 4 4 4 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 3 3 4 5 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 4 2 4 5 

7 ความคงทน 0.024 3 3 3 5 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 2 2 4 4 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 3 3 3 3 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 2 2 2 2 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 2 1 1 2 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 2 1 3 3 

13 กระบวนการผลิต 0.042 3 1 3 3 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 2 1 2 3 
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2.  นําคะแนนดบิแตละปจจัย หาคาสรุปผลคะแนนการประเมิน จาก 

  

สรุปผลคะแนนการประเมิน = คะแนนการประเมินเทคโนโลยี x คาถวงน้ําหนัก 

 

แสดงไดดังตาราง 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 

สรุปผลคะแนนการประเมิน 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 0.346 0.346 0.433 0.346 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 0.476 0.476 0.476 0.595 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 0.419 0.315 0.419 0.419 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 0.811 0.649 0.649 0.649 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 0.130 0.130 0.173 0.216 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 0.076 0.038 0.076 0.095 

7 ความคงทน 0.024 0.071 0.071 0.071 0.119 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 0.055 0.055 0.111 0.111 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 0.394 0.394 0.394 0.394 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 0.102 0.102 0.102 0.102 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 0.253 0.127 0.127 0.253 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 0.104 0.052 0.157 0.157 

13 กระบวนการผลิต 0.042 0.126 0.042 0.126 0.126 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 0.021 0.011 0.021 0.032 

  ผลรวมคะแนน  3.386 2.807 3.335 3.614 

  ลําดับคะแนนจากมากไปนอย  2 4 3 1 
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ทานท่ี 3  
จากแบบสอบถามการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม จากนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายยอย ท้ัง 4 เทคโนโลยี สามารถแสดงวิธีคํานวณไดดังนี้ 

 

1.  ตารางแสดงการใหคะแนนดิบจากแบบสอบถาม 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 

คะแนนการประเมินเทคโนโลยี 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 4 4 4 4 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 5 4 5 5 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 5 5 5 5 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 5 5 5 5 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 5 5 5 5 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 5 5 5 5 

7 ความคงทน 0.024 5 5 5 5 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 5 3 5 5 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 5 5 5 5 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 4 4 4 3 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 5 5 5 4 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 4 4 4 3 

13 กระบวนการผลิต 0.042 4 4 4 3 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 5 4 4 3 
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2.  นําคะแนนดบิแตละปจจัย หาคาสรุปผลคะแนนการประเมิน จาก 

 

สรุปผลคะแนนการประเมิน = คะแนนการประเมินเทคโนโลยี x คาถวงน้ําหนัก 

 

แสดงไดดังตาราง 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 

สรุปผลคะแนนการประเมิน 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 0.346 0.346 0.346 0.346 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 0.595 0.476 0.595 0.595 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 0.524 0.524 0.524 0.524 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 0.811 0.811 0.811 0.811 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 0.216 0.216 0.216 0.216 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 0.095 0.095 0.095 0.095 

7 ความคงทน 0.024 0.119 0.119 0.119 0.119 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 0.139 0.083 0.139 0.139 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 0.657 0.657 0.657 0.657 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 0.203 0.203 0.203 0.152 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 0.633 0.633 0.633 0.506 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 0.209 0.209 0.209 0.157 

13 กระบวนการผลิต 0.042 0.168 0.168 0.168 0.126 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 0.053 0.043 0.043 0.032 

  ผลรวมคะแนน  4.768 4.583 4.758 4.475 

  ลําดับคะแนนจากมากไปนอย  1 3 2 4 
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ทานท่ี 4  
จากแบบสอบถามการประเมินเทคโนโลยีเพ่ือการสรางมูลคาเพ่ิม จากนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยรายกลางและรายยอย ท้ัง 4 เทคโนโลยี สามารถแสดงวิธีคํานวณไดดังนี้ 

 

1.  ตารางแสดงการใหคะแนนดิบจากแบบสอบถาม 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 

คะแนนการประเมินเทคโนโลยี 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 3 4 4 2 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 3 3 5 5 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 2 4 3 4 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 4 4 5 4 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 4 5 5 4 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 3 4 4 4 

7 ความคงทน 0.024 3 3 3 5 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 2 4 4 5 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 5 5 4 5 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 4 4 4 4 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 5 5 5 5 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 3 3 3 3 

13 กระบวนการผลิต 0.042 4 4 4 4 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 3 4 3 3 
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2.  นําคะแนนดบิแตละปจจัย หาคาสรุปผลคะแนนการประเมิน จาก 

 

สรุปผลคะแนนการประเมิน = คะแนนการประเมินเทคโนโลยี x คาถวงน้ําหนัก 

 

แสดงไดดังตาราง 

ปจ
จัย

หล
ัก 

ลํา
ดับ

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกเทคโนโลยี 

คา
ถว

งน
้ําห

นัก
 

สรุปผลคะแนนการประเมิน 

ระ
บบ

เซ
ลล

พล
ังง

าน
แส

งอ
าทิ

ตย
 

ระ
บบ

ระ
บา

ยอ
าก

าศ
แล

ะ
ถา

ยเ
ทค

วา
มร

อน
 

ระ
บบ

บา
นอ

ัจฉ
ริย

ะ 

ระ
บบ

ปร
ะต

ูดิจ
ิตอ

ล 

ดา
นก

าร
ตล

าด
 1 อิทธิพลทางสังคม 0.087 0.260 0.346 0.346 0.173 

2 ความเชื่อม่ันในเทคโนโลยี 0.119 0.357 0.357 0.595 0.595 

3 ความสนใจในเทคโนโลยีใหมสวนบุคคล 0.105 0.210 0.419 0.315 0.419 

4 สิ่งอํานวยความสะดวกในการใชงาน 0.162 0.649 0.649 0.811 0.649 

ดา
นก

าย
ภา

พ 

5 วัตถุประสงคการใชงาน 0.043 0.173 0.216 0.216 0.173 

6 ประสิทธิภาพ 0.019 0.057 0.076 0.076 0.076 

7 ความคงทน 0.024 0.071 0.071 0.071 0.119 

8 การบริการหลังการขาย 0.028 0.055 0.111 0.111 0.139 

ดา
นก

าร
เงิ

น 9 ดานเงินลงทุนเริ่มตน 0.131 0.657 0.657 0.526 0.657 

10 ดานการเงินระหวางดําเนินโครงการ 0.051 0.203 0.203 0.203 0.203 

11 ผลตอบแทนโครงการ 0.127 0.633 0.633 0.633 0.633 

ดา
นเ

ทค
นิค

 12 กําลังการผลิต 0.052 0.157 0.157 0.157 0.157 

13 กระบวนการผลิต 0.042 0.168 0.168 0.168 0.168 

14 สถานท่ีตั้งโรงงานและบุคลากร 0.011 0.032 0.043 0.032 0.032 

  ผลรวมคะแนน  3.682 4.106 4.259 4.192 

  ลําดับคะแนนจากมากไปนอย  4 3 1 2 
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ นายปฐมพงศ เจริญสุข 

วันเดือนปเกิด 15 พฤษภาคม 2532 

ตําแหนง นักพัฒนาโครงการ  

บริษัท แมคโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวลล็อปเมน คอรปอเรชั่น 

จํากัด 

ประสบการณทํางาน ปจจุบัน - 2560 นักพัฒนาโครงการ บริษัทแมคโนเลีย 

ควอลิตี้ ดีเวลลอปเมน คอรปอเรชั่น จํากัด 

 

2560 - 2557 สถาปนิก บริษัท อีเอชแอล ดีไซน จํากัด 

 

2557 - 2556 สถาปนิก บริษัท ควอเทห อาคิเทคจํากัด 

 

 

 

 

 


