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ปการศึกษา 2560 

 

บทคัดยอ 

 

การเลือกทําเลที่ตั้งในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีความสําคัญตอความสําเร็จของธุรกิจเปน

อยางมาก จึงตองคํานึงถึงเกณฑตาง ๆ ของทําเลใหเหมาะสม ผูวิจัยจึงไดศึกษาปจจัยและเกณฑในการ

คัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต 

(Modified Analytical Hierarchy Process: Modified AHP) ในการวิเคราะหขอมูล โดยงานวิจัยนี้

จะศึกษาเกณฑในการคัดเลือกทําเลจากการทบทวนวรรณกรรมและนําเกณฑที่ไดมาคัดกรองโดยการ

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในบริษัทอสังหาริมทรัพยท่ีมีสวนในการตัดสินใจเลือกซื้อท่ีดิน จํานวน 5 คน 

และนําเกณฑท่ีไดมาทําแบบสอบถามเพ่ือหาระดับความสําคัญของแตละเกณฑโดยผูเชี่ยวชาญ 18 คน 

จากการวิเคราะหขอมูล พบวา ผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญในระดับราคาท่ีดินเปนปจจัยที่

มีผลตอเกณฑในการเลือกทําเลมากที่สุด สามารถสรางแบบจําลองในการเลือกทําเลเพื่อพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรได 3 แบบจําลอง โดยผลการวิเคราะหของแบบจําลองในระดับราคาไมเกิน 

25,000 บาท/ตารางวา และระดับราคา 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา มีคาความสําคัญในสอง

ลําดับแรกที่เหมือนกัน คือ เกณฑใกลรานคาสะดวกซื้อหรือตลาดและเกณฑติดถนนสายหลัก และ

แบบจําลองในระดับราคา 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป มีคาความสําคัญสองลําดับแรก คือ ติดถนน

สายหลักและใกลหางสรรพสินคา แตทั้ง 3 แบบจําลองมีเกณฑยอยที่มีคาความสําคัญนอยท่ีสุด

เหมือนกัน คือ ใกลศูนยบริการราชการ ผลที่ไดจากงานวิจัยน้ีผูประกอบการสามารถนําไปใชเปน

แนวทางในการคดัเลือกทําเลเบื้องตนเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครได 

 

คําสําคัญ: แบบจําลอง, การคัดเลือกทําเล, หมูบานจัดสรร, กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 
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ABSTRACT 

 

Location selection in the real estate business is very important for the 

success of the business. Therefore, factors related to the location of land should be 

an appropriate focus. The researchers analyzed the development of housing projects 

using the Modified Analytical Hierarchy Process (Modified AHP). The research covered 

the study of location choosing model separation criterion from the literature review 

by interviewing five executives in housing estate companies who had made 

contributions to the decisions to buy land and the questionnaires were used to 

determine the importance of each factor by 18 executives. 

According to the data analysis, most of executives focused on land prices 

as the model separation criterion. Three models for location selection were 

developed. The analyses of the models with land prices not over 25,000 baht/sq.wah 

and 25,001 - 50,000 baht/sq.wah showed that the most important factors were 

convenience store/market and main road, respectively. As to the model with a land 

price more than 50,001 baht/sq.wah, the most important factors were main road and 

shopping mall. The three models similarly have government service center as the least 

important factor. The results of this research can be used as a guideline for selecting 

locations to develop housing projects in Bangkok. 

Keywords: Model, Location Selection, Housing Estate, Modified AHP 
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4.1  ขอมูลของผูใหสัมภาษณ 36 

4.2  ปจจัยที่มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกทําเล 37 

4.3  ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 37 

4.4  ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานการคมนาคม 38 

4.5  ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานสาธารณูปโภค/สาธารณปูการ 38 

4.6  ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานแหลงงาน 38 

4.7  การเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการ 

      หมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 41 

4.8  คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการ 

      หมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 42 

4.9  การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกใน 

      ชีวิตประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 43 

4.10 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิต 

       ประจําวันในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 44 

4.11 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับ 

       ราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 45 

4.12 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 46 

4.13 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/ระบบ 

       สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 47 

4.14 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

       ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 47 
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4.15 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 48 

4.16 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

       ไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 48 

4.17 คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 50 

4.18 การเปรียบเทยีบความสําคัญของเกณฑหลักในการคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 51 

4.19 คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการ  

       หมูบานจัดสรรในกรงุเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 52 

4.20 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิต 

       ประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 53 

4.21 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิต 

       ประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 54 

4.22 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับ 

       ราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 55 

4.23 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิ 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 56 

4.24 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/ระบบ 

       สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 57 

4.25 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณปูการ 

       ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 57 

4.26 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิ 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 58 

4.27 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

       25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 58 

4.28 คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทาํเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 60 

4.29 การเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักในการคัดเลือกทาํเลพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 61 
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4.30 คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการ 

       หมูบานจัดสรรในกรงุเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 62 

4.31 การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิต 

       ประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 63 

4.32 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิต 

       ประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 64 

4.33 การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับ 

       ราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 65 

4.34 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิ 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 66 

4.35 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/ระบบ 

       สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 67 

4.36 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

       ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 67 

4.37 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิ 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 68 

4.38 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 

       50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 68 

4.39 คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทาํเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 70 

4.40 สรุปคาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ทั้ง 3 ระดับราคา 71 

4.41 การเปรียบเทยีบความสําคัญของเกณฑหลักในการคดัเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 73 

4.42 คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการ 

       หมูบานจัดสรรในกรงุเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดินทกุระดับราคา 74 

4.43 การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิต 

       ประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 75 

4.44 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิต 

       ประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 76 
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4.45 การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับ 

       ราคาที่ดินทุกระดับราคา 77 

4.46 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิทุกระดับราคา 78 

4.47 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/ระบบ 

       สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาท่ีดินทุกระดับราคา 79 

4.48 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณปูการ 

       ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 79 

4.49 การเปรียบเทยีบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคา 

       ที่ดนิทุกระดับราคา 80 

4.50 คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 

       ทุกระดับราคา 80 

4.51 คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทาํเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน 

       จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 82 

5.1   แบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

       ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 89 

5.2   แบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

       ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา 90 

5.3   แบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

       ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 91 

5.4   ตัวอยางการประยุกตแบบจําลองในการคดัเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

       ในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาท่ีดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 92 
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ภาพท่ี หนา 

1.1 สัดสวนที่อยูอาศยัสรางเสร็จจดทะเบียนใหม แบบแยกประเภทในเขตกรุงเทพมหานคร 

     เดือนมกราคม - มิถุนายน 2555 2 

1.2 สัดสวนที่อยูอาศยัสรางเสร็จจดทะเบียนใหม แบบแยกประเภทในเขตกรุงเทพมหานคร 

     เดือนมกราคม - มิถุนายน 2560 2 

1.3 เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม แบบแยกประเภทในเดือน 

     มกราคม – มิถุนายน 2555 และ 2560 3 
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2.2 แผนภูมิกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) 20 

4.1 แผนภูมิลําดับชั้น 40 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ความสําคัญและที่มาของปญหา 

ท่ีอยูอาศัยถือเปนปจจัยพ้ืนฐานในการดํารงชีวิตของมนุษยในปจจุบัน จึงทําใหที่อยู

อาศัยมีความตองการที่มากขึ้นตามการเพ่ิมปริมาณของประชากรมนุษย (เชาว เพ็ชรราช และจิรวรรณ 

ทรัพยเจริญ, 2556) อีกทั้งในปจจุบันความเปนอยูของประชาชนเปลี่ยนแปลงไปจากครอบครัวขยายที่

มีแนวโนมแยกออกเปนครอบครัวเดี่ยวทําใหเกิดที่อยูอาศัยเพ่ิม ซึ่งทําเลก็เปนหนึ่งในปจจัยสําคัญที่สุด

ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยในดานศักยภาพและมูลคาของที่ดินลวนข้ึนอยูกับทําเลท่ีตั้ง เพราะ

ทําเลที่ดีจะเปนตัวกําหนดศักยภาพของที่ดินทําใหที่ดินมีราคาสูง ทําเลใดมีองคประกอบที่ครบถวน

มากกวาก็แสดงใหเห็นถึงความมีศักยภาพของท่ีดินที่มากกวา (ชูชาติ เตชะโพธิวรคณุ, 2560) 

ในปจจุบันประชากรไทยมีความตองการดานที่อยูอาศัยในเขตเมืองเพ่ิมมากขึ้น 

เนื่องจากเขตเมืองเปนจุดรวมของความเจริญกาวหนาในดานตาง ๆ มากมาย โดยเฉพาะอยางยิ่ง 

ในกรุงเทพมหานคร จากความตองการที่อยูอาศัยที่เพ่ิมข้ึนนี้เองทําใหเกิดธุรกิจเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยใน

รูปแบบบานจัดสรรเพ่ิมมากข้ึนและมีการขยายตัวอยางรวดเร็ว การเลือกทําเลสําหรับการพัฒนา

หมูบานจัดสรรเพ่ือจําหนายจึงถือเปนเรื่องที่สําคัญ ซึ่งผูประกอบการทั้งหลายตางก็หวังประโยชน 

วาจะไดรับการตอบรับเปนอยางดี เพ่ือตอบสนองความตองการของกลุมคนที่ตองการซื้อท่ีอยูประเภท

บานพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งกลายมาเปนที่อยูอาศัยที่มีสัดสวนการสรางใหมมากกวา 

รอยละ 72 ในปจจุบัน สืบเนื่องมาจากภาวะอุปทานหองชุดที่ลนตลาด (คิดเร่ืองอยู, 2560) ดังภาพ 

ที่ 1.1 และภาพที่ 1.2 
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ภาพท่ี 1.1 สัดสวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมแยกประเภท ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เดือนมกราคม - มิถุนายน 2555 

 

 

 
ภาพท่ี 1.2 สัดสวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมแยกประเภท ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เดือนมกราคม – มิถุนายน 2560 
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28 %
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3 %

48 %

หองชุด ทาวนเฮาส บานแฝด บานเด่ียว
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ทําเลที่มีความนาสนใจในการลงทุนก็คือทําเลที่อยูระหวางการพัฒนา ไมวาจะเปน

นโยบายการพัฒนาจากภาครัฐที่ผลักดันใหเกิดการพัฒนาพ้ืนที่ เชน การตัดถนนเพ่ิม การขยาย

ชองทางจราจร และโครงการสรางรถไฟฟา เปนตน สิ่งเหลานี้ทําใหความสามารถในการใชประโยชน

ของที่ดินรวมไปถึงสิ่ งกอสรางและอสังหาริมทรัพยในทําเลนั้นเปลี่ยนแปลงไป ในปจจุบัน

กรุงเทพมหานครมีการคมนาคมท่ีดีขึ้นโดยเฉพาะการกอสรางโครงการรถไฟฟา ซ่ึงจะเปนปจจัยที่

แสดงถึงการเติบโตของทําเล เพราะการเดินทางที่สะดวกมากขึ้นนี้จะดึงดูดภาคเอกชนที่มองเห็น

โอกาสในการลงทุนเขามาในพ้ืนที่เพื่อที่จะทําการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในรูปแบบตาง ๆ

โดยเฉพาะการพัฒนาในเชิงพาณิชยเชนหางสรรพสินคาหรืออาคารสํานักงานที่จะเปรียบเสมือน

แมเหล็กที่จะดึงดูดคนเขามาทํากิจกรรมในพื้นที่มากยิ่งขึ้นและเมื่อนั้นก็จะเกิดความตองการดานที่อยู

อาศัยตามมา (เชษฐพล มานิตย, 2559) 

สิ่ง ท่ีสําคัญในการลงทุนเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ก็คือ

ผูประกอบการจะตองประเมินความตองการที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ใหไดและมองทําเลใหขาดวาทําเลนั้น

เปนทําเลท่ีพัฒนาแลวมีความตองการอยูตลอดหรือไมหรือเปนทําเลท่ีกําลังเติบโต แมกระทั่งทําเลที่มี

ศักยภาพในการเติบโตในอนาคต แตท่ีสําคัญก็คือตองระมัดระวังเรื่องการมีท่ีอยูอาศัยมากเกินความ

ตองการซื้อในพื้นที่น้ัน ๆ ในชวงเวลาบางชวง (เชษฐพล มานิตย, 2559) 

 

 

 
ภาพที่ 1.3 เปรียบเทียบสัดสวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม แบบแยกประเภทในเดือน

มกราคม – มิถุนายน 2555 และ 2560 
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จากการศึกษาขอมูลตาง ๆ พบวา ที่อยูอาศัยประเภทบานมีความตองการเพ่ิมมากขึ้น 

(ภาพท่ี 1.3) ไมวาจะเปนเร่ืองของจํานวนประชากรที่มากขึ้น การแยกตัวออกจากครอบครัวใหญและ

การขยายพื้นท่ีความเจริญของเมือง ลวนแตทําใหเกิดความตองการในท่ีอยูอาศยั ผูวิจัยจึงมีความสนใจ

การคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร เพ่ือใหไดทําเลที่มีศักยภาพและตอบสนองไดตรง

ตามความตองการของผูบริโภคมากที่สุด จากเหตุผลขางตนน้ี จึงนํามาซึ่งการศึกษาวิจัยในหัวขอ

แบบจําลองในการเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครโดยทําการ

วิเคราะหและลําดับปจจัยความสําคัญในการคัดเลือกทําเลและนําเสนอเปนแบบจําลองเพ่ือใหการ

คัดเลือกทําเลมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 

1.2 วัตถุประสงคการวิจัย 

1.2.1 เพื่อศกึษาปจจัยการเลือกทําเลในการพัฒนาหมูบานจัดสรร 

1.2.2 วิเคราะหคาถวงนํ้าหนักเพ่ือเรียงลําดับความสําคัญของปจจัยดานทําเลในการ

พัฒนาหมูบานจัดสรรของผูประกอบการ 

1.2.3 เพื่อนําเสนอแบบจําลองการเลือกทําเลในการพัฒนาหมูบานจัดสรร 

 

1.3 ขอบเขตการวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตดานพ้ืนที่ เลือกศึกษาเฉพาะทําเลโครงการหมูบานจัดสรร (บานเดี่ยว/

บานทาวนเฮาส/บานแฝด) ในเขตกรุงเทพมหานครเทานั้น 

1.3.2 ขอบเขตดานทฤษฎี ใชการวิ เคราะหผลโดยการคํานวณคาน้ําหนักดวย

กระบวนการวิเคราะหตามลํา ดับชั้นแบบประยุกต (Modified Analytic Hierarchy Process: 

Modified AHP) 

1.3.3 ขอบเขตดานผูใชขอมูล งานวิจัยน้ีจะเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญ ซึ่งเปนผูที่มี

ประสบการณในการคัดเลือกที่ดินเพ่ือทําการพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรในบริษัท

อสังหาริมทรัพยมาแลวไมนอยกวา 3 โครงการ โดยใชแบบสัมภาษณเปนเครื่องมือในการเก็บขอมูล

และความคิดเห็น จํานวน 5 คน และเก็บขอมูลแบบสอบถาม จํานวน 18 คน 
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1.4 ระเบียบการวิจัย 

1.4.1 สํารวจปจจัยท่ีเกี่ยวของกับการเลือกทําเลเพื่อพัฒนาหมูบานจัดสรรในเขต

กรงุเทพมหานคร จากการศึกษาวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 

1.4.2 คัดกรองแปรที่เกี่ยวของเพื่อนํามาวิเคราะหหาปจจัยหลักที่มีผลตอการตัดสินใจ

เลือกทําเลในการพัฒนาหมูบานจัดสรร และสรางเครื่องมือในการเก็บขอมูลโดยใชแบบสัมภาษณ 

1.4.3 สํารวจเกณฑท่ีใชในการเลือกแบบจําลองและระดับความสําคัญของปจจัยท่ีมีผล

ตอการตัดสินใจเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร โดยการใชแบบสอบถามในการ

เปรียบเทียบความสําคัญของแตละปจจัยในแตละเกณฑการตัดสินใจจากผูเช่ียวชาญในธุรกิจการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทหมูบานจัดสรร เพื่อนําขอมูลมาคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของ

แตละปจจัยโดยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified Analytic Hierarchy 

Process: Modified AHP) 

1.4.4 สรุปผลการวิจัยและการนําเสนอแบบจําลองการคัดเลือกทําเลในการพัฒนา

หมูบานจัดสรรในเขตกรงุเทพมหานคร 

 

1.5 กรอบตัวแปรของงานวิจัย 

จากการศึกษาแนวคิดและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของของหลักเกณฑในการเลือกทําเลเพื่อ

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยสามารถสรุปเปนกรอบตัวแปรของ

งานวิจัยไดดังภาพที่ 1.4 

ภาพท่ี 1.4 กรอบตัวแปรของงานวิจัย 

ตัวแปรตน 

- สถานท่ีตั้ง (กรุงเทพฯ ชั้นใน/   

  ชั้นกลาง/ชั้นนอก) 

- ระดับราคาที่ดนิ (บาท/ตารางวา) 

- ระดับราคาบาน (บาท) 

- กายภาพที่ดิน (ขนาดที่ดิน) 

 ตัวแปรตาม 

 - การคมนาคม 

 - สาธารณูปโภค 

 - สิ่งอํานวยความสะดวก 

 - แหลงงาน 

 ผลลัพธ 

แบบจําลองสําหรบัการ

คัดเลอืกทําเลเพ่ือพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรร 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1.6.1 ผูประกอบการไดทราบปจจัยที่มีผลตอการคัดเลือกทําเลและระดับความสําคัญ

ของแตละปจจัยในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรงุเทพมหานคร 

1.6.2 ผูประกอบการไดแบบจําลองในการเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาหมูบานจัดสรร 

1.6.3 ตอบสนองผูบริโภคท่ีตองการที่อยูอาศัยประเภทโครงการหมูบานจัดสรรใหมีที่อยู

อาศัยที่ดแีละมีศกัยภาพ 

1.6.4 เปนการเพ่ิมเตมิองคความรูเก่ียวกับธุรกิจการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

 

1.7 นยิามศัพท 

บานจัดสรร หมายถึง บานเดี่ยว บานทาวนเฮาสหรือบานแฝด ที่อยูในโครงการท่ี 

จัดสรรท่ีดินแปลงยอยตั้งแต 10 แปลงข้ึนไป และมีพื้นที่สวนกลาง เชน สระวายน้ํา สโมสร สิ่งอํานวย

ความสะดวกตาง ๆ ในโครงการ และมีนิติบุคคลในการดูแล (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน, 2543) 

ทําเลที่ตั้ง (Location) หมายถึง สถานที่ต้ังของสถานประกอบการเพ่ือดําเนินกิจกรรม 

ที่สามารถสงเสริมและเอื้อประโยชนใหการดําเนินงานบรรลุตามวัตถุประสงคที่ตั้งไวโดยคํานึงถึง 

ตนทุน กําไร และปจจัยตาง ๆ ที่เก่ียวของที่อาจมีผลกระทบกับการดําเนินงานในการศึกษาครั้งนี้ 

(วีณา ศรีเจริญ, 2558) 

การเลือกทําเล (Location Selection) หมายถึง การจัดหาหรือสรรหาสถานที่สําหรับ

ประกอบธุรกิจใหมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยคํานึงถึงกําไร คาใชจาย พนักงาน ความสัมพันธกับ 

ลูกคาความสะดวก ตลอดจนสภาพแวดลอมตาง ๆ ท่ีดีในตลอดระยะเวลาที่ประกอบธุรกิจนั้น (อรทัย 

วานิชด,ี 2545) 

ผูเชี่ยวชาญในการคัดเลือกทําเล หมายถึง ผูปฎิบัติงานหรือผู ท่ีมีความรูและไดรับ

มอบหมายใหทําการวิเคราะหศึกษาองคประกอบและปจจัยตาง ๆ ในการคัดเลือกทําเลเพื่อใหไดมาซึ่ง

ที่ดนิที่มีศกัยภาพในการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (Analysis Hierarchy Process: AHP ) หมายถึง 

การวิเคราะหเพ่ือการตัดสินใจหาทางเลือกที่ดีที่สุด โดยมีหลักการ คือ แบงโครงสรางของปญหาออก

เปนชั้น ๆ ชั้นแรก คือ การกําหนดเปาหมาย แลวจึงกําหนดเกณฑ เกณฑยอย และทางเลือก 

ตามลําดับ (Saaty, 1980)
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

ในการวิจัยคร้ังน้ี ผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและเอกสารที่เกี่ยวของที่จะเปน

ประโยชนตองานวิจัย โดยสามารถจําแนกเปนเรื่องหลัก ๆ ไดดังนี้ 

2.1 ทฤษฎีและแนวคิดที่เก่ียวของ 

2.2 ทฤษฎีการเลือกทําเลท่ีตั้งและแนวคิดดานปจจัยการเลือกทําเลท่ีตั้ง 

2.3 แนวคิดการตัดสินใจดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

2.4 ตัวอยางงานวิจัยที่ใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

2.5 บทสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม 

 

2.1 ทฤษฎีและแนวคดิที่เกี่ยวของ 

 

2.1.1 ขอมูลเกี่ยวกับโครงการหมูบานจัดสรร 

2.1.1.1 หมูบานจัดสรร หมายถึง การจัดสรรที่ดินเพ่ือการจําหนาย โดยมีขนาด

ของท่ีดินจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 

(1) ขนาดใหญ ไดแก ที่ดินท่ีทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอยเพ่ือจําหนาย 

ตั้งแต 500 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวา 100 ไร 

(2) ขนาดกลาง ไดแก ที่ดินที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอยเพื่อจําหนาย 

ตั้งแต 100 - 499 แปลง หรือเนื้อที่ 19 - 100 ไร 

(3) ขนาดเล็ก ไดแก ที่ดินที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอยเพ่ือจําหนาย ตั้งแต 

10 - 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 

2.1.1.2 ในการจัดสรรที่ดินเพ่ือการจําหนายพรอมอาคาร ที่ดินแปลงยอยจะตองมี

ขนาดและเน้ือที่ของที่ดินแยกเปนประเภท ดังนี้ 

(1) บานเดี่ยว ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางและความยาวไมตํ่ากวา 

10.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 50 ตารางวา หากความกวางหรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว 

ตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 60 ตารางวา และตัวอาคารตองหางจากเขตท่ีดินทุกดาน ไมต่ํากวา 2.00 เมตร 

(2) บานแฝด ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และ 

มีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา 
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(3) บานแถว ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และ 

มีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 ตารางวา ตัวอาคารดานหนาและดานหลังตองหางจากเขตที่ดินไมต่ํากวา 2.00 

เมตร (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน, 2543) 

2.1.2 การจัดระดับราคาของโครงการหมูบานจัดสรร 

โดยการศึกษาคนควา พบวา ระดับราคาของอสังหาริมทรัพยในทองตลาด สามารถแบง

ออกเปน 5 ระดับราคา ดังนี้ (1) นอยกวา 2 ลานบาท (2) ราคา 2.00 – 3.00 ลานบาท (3) ราคา 

3.01 - 5.00  ลานบาท (4) ราคา 5.01 - 10.00 ลานบาท และ (5) ราคามากกวา 10.00 ลานบาท 

(ศนูยขอมูลอสังหาริมทรัพย, 2557) 

 

2.2 ทฤษฎีการเลือกทําเลที่ต้ังและแนวคดิดานปจจัยการเลือกทําเลที่ต้ัง 

 

2.2.1 ความหมายของทําเลที่ต้ัง 

ทําเลท่ีตั้งหมายถึงตําแหนงที่ตั้งของหนวยผลิตหนึ่ง ๆ ซึ่งใชเปนแหลงผลิตหรือขาย

สินคาหรอืบริการตาง ๆ การเลือกทําเลหรือที่ตั้งเหมาะสมของหนวยผลิตตาง ๆ จะมีความแตกตางกัน

ขึ้นอยูกับลักษณะของธุรกิจ โดยสรุปไดวา ธุรกิจการขายตองการทําเลที่มีการคมนาคมขนสงสะดวก

และมีลูกคาหนาแนนเปนสําคัญ สวนธุรกิจธนาคารจะเลือกตั้งอยูในแหลงท่ีเปนยานธุรกิจสาคัญ ๆ 

ธุรกิจโรงแรมจะเลือกทําเลที่ตั้งที่ใกลกับแหลงทองเท่ียวและแวดลอมดวยธรรมชาติท่ีดึงดูดผูเขาพัก 

แตสําหรบัสวนอุตสาหกรรมมักเลือกทําเลที่อยูใกลกับแหลงวัตถุดิบหลัก แตอยางไรก็ตามนอกจากการ

เลือกทําเลแลวยังข้ึนอยูกับขอกําหนดของกฎหมายขอบังคับตามประเภทธุรกิจหรือประเพณีของแตละ

ประเภทดวย (มหาวิทยาลัยเชียงใหม, 2554) ซึ่งผูที่บุกเบิกทฤษฎีหรือสรางแบบจําลองเก่ียวกับการ

เลือกทําเลที่ตั้งเปนคนแรก ๆ ก็คือ โจฮันน ไฮนริช ฟอน ทูเนน (Johann Henrich Von Thunen) 

นักเศรษฐศาสตรชาวเยอรมัน 

2.2.2 ปจจัยในการพจิารณาเลือกทําเลท่ีตั้ง 

พิมลพร พันธุถาวรนาวิน และพงษธนา วณิชยกอบจินดา (2553) ไดศึกษาความเปนไป

ไดและการหาทําเลท่ีตั้ง ท่ีเหมาะสมของอาคารชุด (Low-Rise Condominium) โดยมีปจจัยท่ี

เกี่ยวของกับการเลือกทําเล คอื ราคาที่ดิน การคมนาคมท่ีสะดวกสบาย ใกลแหลงอํานวยความสะดวก

ตาง ๆ อยูใจกลางเมือง และมีระบบสาธารณูปโภคท่ีดี 

ศจีรัตน กลิ่นพันธ และพงษธนา วณิชยกอบจินดา (2552) ไดศึกษาความเปนไปได 

ของการลงทุนธุรกิจอาคารชุดในจังหวัดนนทบุรีและมีปจจัยในการเลือกสรางอาคารชุดใหติดถนน

รัตนาธิเบศร เนื่องจากปจจัยความสะดวกในการเดินทางดวยระบบขนสงมวลชนรถไฟฟาสายสีมวง 
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ที่จะเกิดข้ึนในอนาคต และความพรอมในดานตาง ๆ เชน การคมนาคม การสื่อสาร การไฟฟา 

การประปา ตลาดแรงงาน แหลงวัตถุดิบ มีแหลงสถานศกึษาและแหลงศาสนา 

จุฑามาศ อินทรแกว และกาญจนา กาญจนสุนทร (2556) ไดวิเคราะหปจจัยการเลือก

ทําเลท่ีตั้งสาขา หจก.เอสเอสคาไม โดยการใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) พบวา 

มีเกณฑที่ใชนการตัดสินใจเลือกทําเลประกอบดวย ราคาที่ดิน การขนสง ตนทุน ตลาด ดานสังคมและ

ชุมชน และความพรอมของทําเล 

ประภาศรี สวัสดิ์อําไพรักษ (2542) ไดศึกษาวิจัยเรื่องการเลือกตําแหนงของโรงงาน 

โดยใชการตัดสินใจหลายเกณฑ กรณศีกึษาบริษัทบรรจุผลิตภัณฑ ซึ่งเปนการใชกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้น (AHP) มาประยุกตใชในการเลือกทําเลที่ตั้งโรงงานที่เหมาะสมสําหรับบริษัทผลิตบรรจุ

ภัณฑ พบวา เกณฑที่ใชในการตัดสินใจ คือ ราคาที่ดิน คาขนสง ตนทุนการผลิตตลาด ความพรอมของ

ระบบสาธารณูปโภค สภาพแวดลอมในการทํางาน สังคมและชุมชน และการสงเสริมและสนับสนุน

จากทางราชการ 

อลงกรณ จําฟู (2554) ไดทําการศึกษาเปรียบเทียบปจจัยในการเลือกอาคารชุดพัก

อาศัยเปนบานหลังที่สองในเขตชั้นในกับชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร โดยทําการหากลุมตัวอยาง

จํานวน 400 ตัวอยาง จากผลการวิจัย พบวา ความตองการบานหลังที่สอง คือ ตองการที่อยูอาศัยใกล

แหลงงาน หากมองโดยภาพรวมแลวจะสื่อใหเห็นถึงการใหความสําคัญดานเศรษฐกิจ คือ ดานการ

ประกอบอาชีพและระยะทางจากท่ีอยูอาศัยสูแหลงงาน และปจจัยทางดานกายภาพ คือ การให

ความสําคัญกับที่จอดรถที่เปนสัดสวน  

นายศิรัตน แจงรักษสกุล (2552) ไดทําการศึกษาวิจัยเรื่องปจจัยที่มีผลตอการเลือกที่ตั้ง

โรงงานในเขตพ้ืนที่อุตสาหกรรมของผู ประกอบการ กรณีศึกษาจังหวัดฉะเชิงเทราและจังหวัด

ปราจีนบุรี โดยมีปจจัยที่มีผลทําใหตัดสินใจเลือกท่ีตั้งโรงงานในเขตพ้ืนที่ คือ ปจจัยดานสภาพแวดลอม 

ดานนโยบายของภาครฐัและทองถ่ิน ดานพลังงาน ดานแรงงาน ดานตลาด ดานการขนสง ดานวัตถุดิบ 

ศราวุธ ทองเน้ือหา (2557) ไดทําการศึกษาวิจัยเรื่องความเหมาะสมทางทําเลที่ตั้งใน

การเปนศูนยกลางโลจิสติกสทางดานการคาและบริการในเขตภาคใตตอนบนของจังหวัดสุราษฎรธานี 

โดยมีปจจัยที่เก่ียวของกับการเลือกทําเล คอื (1) ดานทําเลที่ตั้งที่เหมาะสม (2) ดานพื้นท่ีเหมาะสมกับ

การเปนศูนยกลางทางดานโลจิสติกส (3) ลักษณะของการเมือง เศรษฐกิจ สังคม ศาสนาและ

วัฒนธรรม (4) ดานระบบโครงสรางทางเศรษฐกิจท่ีมีการเจริญเติบโตที่ตอเนื่องและยั่งยืน (5) ดานนโย

บายท้ังภาคการเมือง ภาครัฐและภาคเอกชน (6) ดานระบบการคมนาคมขนสง (7) ดานการพัฒนา

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ (8) ดานบุคลากรท่ีเพียงพอและมีประสิทธิภาพ 
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รพิกร ฉลองสัพพัญู และจันทรจิรา พยัคฆเพศ (2557) ไดทําการวิจัยเร่ืองการ

ประยุกต AHP สําหรับการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนบริเวณมหาวิทยาลัยนเรศวร โดยวิธีคํานวณคา

น้ําหนักคะแนนตามกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น ซึ่งแยกตามเกณฑการพิจารณา จํานวน 

4 เกณฑ คือ ราคา ความนิยม สิ่งอํานวยความสะดวก และตําแหนงที่ต้ัง 

สุวดี คงสุข (2557)  ทําการศึกษาวิจัยเร่ืองแบบจําลองการคัดเลือกทําเลเพ่ือการพัฒนา

อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีปจจัยท่ีเก่ียวของกับการเลือกทําเล คือ ดานสถาน

ที่ตั้ง ดานระดับราคาที่ดิน ดานระดับราคาอาคารชุด ดานกายภาพที่ดิน ดานขนาดโครงการ ระบบ

สาธารณปูโภค ระบบการคมนาคม ดานแหลงงาน และสิ่งอํานวยความสะดวก 

อรทัย วานิชดี (2545) ทําการศึกษาเรื่องการเลือกทําเลที่ตั้งสถานประกอบธุรกิจ ในการ

เลือกทําเลที่ตั้งสถานประกอบธุรกิจ มีความสําคัญตอความสําเร็จขององคการธุรกิจ หากเลือกทําเลท่ี

ไมเหมาะสมก็จะทําใหธุรกิจประสบปญหาอื่น ๆ ตามมา จากการศึกษา พบวา มีปจจัยที่เก่ียวของกับ

การเลือกทําเล คือ ใกลสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ  ระบบสาธารณูปโภค สถานพยาบาล สถานี

ตํารวจ การขนสงคมนาคม ใกลแหลงแรงงาน ใกลแหลงวัตถุดิบและทรัพยากรธรรมชาติ 

ณัชนันทน วัชราภรณ (2556)  ทําการศึกษาเร่ืองแนวทางการเลือกทําเลเพื่อพัฒนา

พ้ืนที่พาณิชยกรรมสําหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมประเภทอาหารและเครื่องดื่ม 

แตละประเภท จากการศึกษา พบวา มีปจจัยท่ีเก่ียวของกับการเลือกทําเล คือ ทําเลที่ต้ัง ตําแหนง

ที่ดิน (ริมถนนใหญ/หัวมุมถนน) รูปรางท่ีดิน ขนาดท่ีดิน ใกลธุรกิจคูแขง ความกวางของถนน ใกล

ระบบสาธารณะ รถไฟฟา ใกลทางดวน ใกลแหลงงาน ใกลสวนสาธารณะ สถานีตํารวจ สถานศึกษา 

ศูนยการคา แหลงทองเท่ียว 

Źróbek (2015) ทําการศึกษาเรื่องอิทธิพลของปจจัยทางสิ่งแวดลอมท่ีมีตอการเลือก

ทําเลอาศัยในโปแลนดของผูซื้ออสังหาริมทรัพย เปนการศึกษาปจจัยที่มีผลตอสถานที่ต้ังที่อยูอาศยัใน

โปแลนด จากการศึกษา พบวา มีปจจัยท่ีเก่ียวของกับการเลือกทําเล คือ ขนาดที่ดิน แหลงทําเลที่มี

ความนิยม สิ่งอํานวยความสะดวก ใกลใจกลางเมือง สภาพแวดลอม ความเจริญของพื้นที่ ระบบ

สาธาณูปโภค/สาธารณปูการ และสถานศึกษา 

Rymarzak (2012) ศึกษาปจจัยที่มีผลตอสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย โดยมี

วัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยในการเลือกสถานที่สําหรับพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ 

(โดยเฉพาะอุตสาหกรรมท่ีอยูอาศัยการคาปลีกและสํานักงาน) จากการศึกษา พบวา มีปจจัยที่

เ ก่ียวของกับการเลือกทําเล คือ ราคาที่ดิน สถานที่ตั้ ง การเขาถึง ขนาดที่ ดิน รูปรางที่ดิน 

สภาพแวดลอม ระบบสาธาณูปโภค/สาธารณูปการตาง ๆ สิ่งอํานวยความสะดวกใกลเคียง ใกลระบบ

ขนสงมวลชน ใกลแหลงรานคา/รานอาหาร และใกลแหลงธรรมชาติ เชน แมน้ําหรือสวน  
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Singh (2016) ทําการศึกษาเรื่องการเลือกสถานที่ของสถานที่ โดยใชกระบวนการ

วิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) จากการศึกษา พบวา มีปจจัยที่เก่ียวของกับการเลือกทําเล คือ ราคา

ที่ดิน ทําเลใกลตลาดวัตถุดิบ ดานสภาพแวดลอม ใกลยานเมือง ใกลแหลงงาน ระบบสาธาณูปโภค/

สาธารณปูการตาง ๆ ระบบขนสงมวลชน ใกลรถไฟฟา และนโยบายในพ้ืนท่ีจากรัฐบาล 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของในการคัดเลือกทําเลและวรรณกรรมที่เก่ียวของ

กับการคัดเลือกโดยใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) จะนําเอาเกณฑขางตนท่ีไดไปจัดทํา

เครื่องมือในการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานครและพิจารณาความสําคัญของเกณฑในการคัดเลือกทําเล 

 

2.3 แนวคิดการตัดสินใจดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) 

 

2.3.1 ความหมายของการตัดสินใจดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) เปนวิธีการหนึ่งที่ใชในการวิเคราะหเพ่ือการ

ตัดสินใจเลือกทางเลือกท่ีดีที่สุด (Best Alternatives) พัฒนาขึ้นโดย Saaty ในป ค.ศ.1970 เพื่อใชเป

นเคร่ืองมือสําหรับผูบริหารโดยมีหลักการงาย ๆ คือ แบงโครงสรางของปญหาออกเปนชั้น ๆ ชั้นแรก 

คือ การกําหนดเปาหมาย (Goal) แลวจึงกําหนดเกณฑ (Criteria) เกณฑยอย (Sub-Criteria) และ

ทางเลือก (Alternatives) ตามลําดับ (Saaty, 1980) แลวจึงวิเคราะหหาทางเลือกที่ดีท่ีสุดโดยการ

วิเคราะหเปรียบเทียบ (Tradeoff) เกณฑในการคัดเลือกทางเลือกทีละคู (Pairwise) เพ่ือใหงายตอการ

ตัดสินใจวาเกณฑไหนสําคัญกวา โดยการใหคะแนนตามความสําคัญหรือความชอบ หลังจากให

คะแนนเพ่ือจัดลําดับความสําคัญของเกณฑแลวจึงคอยพิจารณาวิเคราะหทางเลือกทีละคูตามเกณฑที่

กําหนดไวทีละเกณฑจนครบทุกเกณฑ ถาการใหคะแนนความสําคัญหรือความชอบนั้นสมเหตุสมผล 

(Consistency) จะสามารถจัดลําดับทางเลือกเพื่อหาทางเลือกที่ดีที่สุดไดซึ่งวิธี AHP เปนการวิเคราะห

เปรียบเทียบทีละค ู จึงทําใหการเลือกทางเลือกทําไดงายและสะดวกขึ้นปจจุบัน AHP เปนวิธีหนึ่งของ

กระบวนการตัดสินใจแบบหลายเกณฑ (Multi-Criteria Decision Making) ซึ่งมีผู นิยมใชกันมาก 

(Lequna et. al., 1999) มีการพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอรเพ่ือชวยใหการวิเคราะหการตัดสินใจทํา

ไดงายและสะดวกมากยิ่งข้ึน 
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2.3.2 ข้ันตอนในกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

การนําความคิดท่ีเปนนามธรรมมาใหคาน้ําหนัก โดยใชตัวเลขแทนคาเพ่ือใหเห็นเปน

รูปธรรม จึงสรางแผนภูมิเปนลําดับชั้นเลียนแบบกระบวนการคิดเพ่ือตัดสินใจของมนุษย โดยแผนภูมิ

แบงออกเปนหลายระดับชั้นข้ึนอยูกับความซับซอนของปญหา โดยในแตละชั้นอาจมีหลายเกณฑ และ

ในแตละเกณฑอาจมีหลายเกณฑยอย แสดงดังภาพที่ 2.1 (วราวุธ วุฒิวณิชย, 2559) 

2.3.2.1 การจัดลําดับช้ันในการวิเคราะห (Structuring the Hierarchy) 

ระดับชั้นที่ 1 เปนชั้นบนสุดท่ีเปนปญหาหรือเปาหมาย โดยรวมจะเรยีกวาจุดโฟกัส 

ซึ่งจะมีเพียงแคปญหาหรือเปาหมายเดียวเทานั้น 

ระดับชั้นที่ 2 เปนระดับชั้นของเกณฑหลัก อาจมีหลายเกณฑขึ้นอยูกับวา แผนภูมิ

นั้นมีก่ีระดับชั้น ถามีมากกวา 3 ระดับชั้นขึ้นไป จํานวนเกณฑในระดับชั้นนี้ควรมีไมเกิน 3 เกณฑ ถามี

มากกวา 3 ระดับชั้น จํานวนเกณฑอาจมีไดไมถึง 9 เกณฑ 

ระดับชั้นท่ี 3 เปนระดับชั้นของเกณฑรอง สําหรับระดับชั้นนี้ จะมีจํานวนเกณฑ

เทาไหรก็ได ขึ้นอยูกับวา ผูศึกษามีขอมูลหรือประสบการณและความรูความชํานาญมากเทาไหร 

เพื่อนํามาใชในการกําหนดเกณฑตาง ๆ ขึ้นมา 

ระดับชั้นท่ี 4 เปนช้ันของทางเลือกหรือหนทางแกปญหาที่เหมาะสมที่สุดภายใต

ปญหาหรือเปาหมายที่กําหนดไวในระดับชั้นที่ 1 
 

 

ลําดับช้ันที่ 1 

: เปาหมายหรือปญหา 
เปาหมายในการตัดสินใจ 

 

      

      

ลําดับช้ันที่ 2 

: เกณฑในการตัดสินใจหลัก 
เกณฑหลักที่ 1  เกณฑหลักที่ 2  เกณฑหลักที่ n 

        

ลําดับช้ันที่ 3 

: เกณฑในการตัดสินใจรอง 

เกณฑยอยที่ 1 
. . . 

เกณฑยอยที่ n 
 

เกณฑยอยที่ 2 
. . . 

เกณฑยอยที่ n 
 

เกณฑยอยที่ n 
. . . 

เกณฑยอยที่ n 

        

ลําดับช้ันที่ 4 

: ทางเลือก 
ทางเลือกที่ 1  ทางเลือกที่ 2  ทางเลือกที่ n 

 

ภาพท่ี 2.1 แผนภูมิลําดับชั้นหรือแบบจําลองของการตัดสินใจ 
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2.3.2.2 การคํานวณหาคาความสําคัญ (Calculation of Relative Priority) 

ในแตละชั้นผู บริหารหรือผู เชี่ยวชาญหรือผู เกี่ยวของจะเปนผู ใหคะแนนความ 

สําคัญหรือความชอบโดยการเปรียบเทียบของเกณฑหรือทางเลือกทีละคู (Pairwise Comparison) 

โดยเริ่มจากชั้นบนลงสูชั้นลางโดยแบงระดับความสําคัญหรือความชอบ (AHP Measurement Scale)

แบงออกเปน 9 ระดับ ดังตารางที่ 2.1 

 

ตารางที่ 2.1 

 

สเกลในการเปรียบเทียบความสําคัญหรือความชอบของสองสิ่ง (Pairwise Comparison Scale) 

(HuizinghandVirolijk, 1994) 

เชิงคุณภาพ เชิงปริมาณ 

เทากัน (Equally Preferred)  

เทากันถึงปานกลาง (Equally to Moderately) 

ปานกลาง (Moderately Preferred) 

ปานกลางถึงคอนขางมาก (Moderately to Strongly) 

คาขางมาก (Strongly Preferred) 

คาขางมากถึงมากกวา (Strongly to Very Strongly) 

มากกวา (Very Strongly Preferred) 

มากกวาถึงมากที่สุด (Very Strongly to Extremely) 

มากที่สุด (Extremely Preferred) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

 

หลังจากท่ีทราบความเห็นที่ผูบริหารหรือผูเชี่ยวชาญหรือผูเก่ียวของในรูปของคะแนน

ความสําคัญหรือความชอบจากการเปรียบเทียบของเปนคูในชั้นนั้นแลว จะทําการคํานวณหาน้ําหนัก

ความสําคัญ (Weight) หรือลําดับความสําคัญสัมพัทธ (Relative Priority) ของในชั้นนั้น และเมื่อทํา
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การวิเคราะหในทํานองเดียวกันทีละชั้นจากชั้นบนลงสูชั้นลางจนครบทุกชั้น จะไดคะแนนความสําคญั

รวมของทางเลือกตามเกณฑท่ีกําหนดไว ซึ่งสามารถเขียนในรูปแบบทางคณิตศาสตรได ดังนี้ 

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

Aj = เกณฑรองในลําดับชั้นที่ทําการวินิจฉัย โดยที่ j = 1, 2, … , n 

aji = ผลการเปรียบเทียบเกณฑในการตัดสินใจแบบคู 

โดยที่ i = 1 , 2 , … , n  และ j  =  1 , 2 , … , n การวินิจฉัยจะทําทีละคูเกณฑ Ci กับ  Aj 

ดังนั้นการวินิจฉัยจะทําในรูปของตารางเมตริกซ ขนาด n x n และจะไดนิยามเมตริกซ 

A  =  [ aij ] โดยที่ i = 1 , 2 , … , n และ j = 1 , 2 , … , n 

โดยมีกฎเกณฑการนําคา aij จากการเปรียบเทียบทีละคูเกณฑใสลงในตารางเมตริกซ 

ซึ่งมีกฎ 2 ขอ ไดแก 

(1) ถา aij  = จะทําให aij  =  1/  โดยที่   ≠  0 

(2) ถาเกณฑในการตัดสินใจ Ci มีความสําคัญเทากับเกณฑในการตัดสินใจ Cj 

จะทําให aij = aji = 1 

ดังน้ัน ตารางเมตริกซ A สามารถเขียนไดดังนี้ (สรปุไดดังตารางที่ 2.2) 

 

เกณฑ 

 

 

 

 

 

 

 

C1 C2 C3 ... Cn เกณฑ 

 

1 

a12/1 

a1n/1 
o 

o 

o 

a1n/1 

 

a12 

1 

a2n/1 
o 

o 

o 

a2n/1 

 

a13 

a23 

1 
o 

o 

o 

a3n/1 

  

a1n 

a2n 

a3n 
o 

o 

o 

1 

 

A1 

A2 

A3 
o 

o 

o 

An 
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ตารางที่ 2.2 

 

ตารางเมตรกิซที่ใชแสดงการเปรียบเทียบรายคู 

เกณฑ (C) เกณฑ 

C1, C2, C3 , … , Cn A1 A2 A3 ... An 

เกณฑ 

A1 

A2 

A3 
o 

o 

o 
An 

1 

a12/1 

a1n/1 
o 

o 

o 

a1n/1 

a12 

1 

a2n/1 
o 

o 

o 

a2n/1 

a13 

a23 

1 
o 

o 

o 

a3n/1 

... 

... 

... 
o 

o 

o 

... 

A1n 

A2n 

A3n 
o 

o 

o 

1 

 

สูตรที่ใชในการคาํนวณหาจํานวนครั้งในการวินิจฉัยเปรียบเทียบ มีดังนี้ 

𝑛 =  
  

   - - - - - - - - - - สมการที่ 1 

 

เมื่อ       N  = จํานวนคร้ังในการวินิจฉัยเปรียบเทียบ 

n  = จํานวนปจจัยที่ถูกนํามาเปรยีบเทียบเปนคู 

การวินิจฉัยปรียบเทียบแตละคูเกณฑระหวางเกณฑ Ci กับ Aj ผูทําการตัดสินใจใหคา

น้ําหนักจะตองทราบวา แตละเกณฑท่ีทําการพิจารณานั้นมีความสําคัญ มีการสงผลมีอิทธิพลหรือมี

ประโยชนมากกวาเกณฑอ่ืนที่นํามาปรียบเทียบในระดับใด  ซึ่งการเปรียบเทียบนั้นผูทําการพิจารณา

ตองแสดงออกในรูปของความหมายที่เปนคําพูด เชน นอยที่สุด นอย ปานกลาง มาก มากที่สุด แลวจึง

ทําการใชตัวเลขแทนคา เพ่ีอใหการพิจารณานั้นมีความถูกตองและแมนยํามากขึ้น 

สําหรับกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) นั้น Thomas Saaty ไดมีการคิดคน

และคํานวณคาท่ีเหมาะสมสําหรับการใชแทนคาน้ําหนักในการเปรียบเทียบเกณฑแตละคู พบวา 

ตัวเลข 1 - 9 นั้น เหมาะสมกับหตุผลและสะทอนถึงระดับที่สามารถแยกความสัมพันธระหวางเกณฑ

ไดด ีโดยไดมีการอธิบายตัวเลขไวดังตารางที่ 2.3 
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ตารางที่ 2.3 

 

ความหมายของการเปรียบเทียบเปนรายคู 

ระดับความเขมขน 

ของความสําคัญ 
ความหมาย คําอธิบาย 

1 

3 

 

5 

 

7 

 

9 

 

สําคัญเทากัน 

สําคัญกวาปานกลาง 

 

สําคัญกวามาก 

 

สําคัญกวามากที่สุด 

 

สาํคัญกวาสูงสุด 

 

ท้ัง 2 เกณฑ สงผลกระทบตอวัตถุประสงคเทาๆกัน 

ผูวินิจฉัยใหความคดิเห็นวา เกณฑหนึ่งสําคัญกวา

อีกเกณฑหนึ่ง อยูในระดับปานกลาง 

ผูวินิจฉัยใหความคดิเห็นวา เกณฑหนึ่งสําคัญกวา

อีกเกณฑหนึ่ง อยูในระดับมาก 

ผูวินิจฉัยใหความคดิเห็นวา เกณฑหนึ่งสําคัญกวา

อีกเกณฑหนึ่ง อยูในระดับมากท่ีสุด 

ผูวินิจฉัยใหความคดิเห็นวา เกณฑหนึ่งสําคัญกวา

อีกเกณฑหนึ่ง อยูในระดับสูงสุด 

 

2.3.2.3 การหาคาน้ําหนักเกณฑ 

เมื่อไดคาน้ําหนักที่ผูเชี่ยวชาญไดวินิจฉัยแลว ซึ่งจะออกมาในรูปแบบของตัวเลข 

จะนําตัวเลขทีไดมาคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญในแตละขั้น แลวทําการวิเคราะหตามลําดับชั้น

แตละระดับชั้นจากชั้นบนลงสูชั้นลางจนครบทุกชั้น โดยมีขั้นตอนการคํานวณ ดังนี้ 

(1) ทําการเปรียบเทียบเกณฑแตละคูในรูปของตารางเมตริกซสามารถทําได

โดยการเปรียบเทียบทุก ๆ เกณฑ ทั้งในแถวแนวนอนและเนวตั้ง 

(2) คํานวณหาคา Eigenvector ของเมตริกซในแตละแถว (Normalized 

Matrix) โดยการหา Normalized นี้ทําไดจากการหาคาเฉลี่ยความสําคัญในแตละแถว 

(3) การคํานวณหาลําดับความสําคัญของระดับชั้นถัดลงมา ทําโดยการ

คํานวณตั้งแตขั้นตอนที่ 1 จนถึงขั้นตอนที่ 2 แลวนําคาที่คํานวณไดจากลําดับชั้นที่อยูสูงกวา 1 

ระดับชั้นมาเปนตัวคูณคา Normalized ของลําดับชั้นที่ 2 ที่ ไดจากการคํานวณจะไดคาลําดับ

ความสําคัญในลําดับชั้นรองลงมาตามเกณฑในระดับชั้นนั้น ๆ ทําเชนนี้จนครบทุกเกณฑ โดยสมการที่

ใชคํานวณคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑในแตละชั้น คือ 
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𝐴𝑤 =   𝑤   - - - - - - - - - - สมการท่ี 2 

 

A  คือ  สแควรเมตริกซระดับความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญแสดงคาตัวเลข ซึ่งปรับคาให 

เปน 1 แลว (Normalized) 

w  คือ Eigenvector แสดงนํ้าหนักความสําคัญสัมพัทธของซึ่งอยูในลําดับชั้นเดียวกัน 

หรอืกลุมของที่อยูภายใตของลาํดับชั้นท่ีสูงกวา 

max คือ Maximum Eigenvalue 

 

2.3.3 ข้ันตอนการตัดสินใจโดยใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น 

การวิเคราะหดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น คือ การวิเคราะหการตัดสินใจ

ดวย AHP มี 8 ข้ันตอน ดังนี้ 

(1) กําหนดทางเลือกในแตละปญหาจะมีทางเลือกในการแกไขท่ีหลากหลายใน

ขั้นตอนนี้ใหกําหนดหนดทางเลือกตาง ๆ ที่เก่ียวของทั้งหมด 

(2) ระบุระดับของเกณฑต่ําสุด (Threshold Level) ที่ตองการของแตละทางเลือก 

(3) คัดเลือกทางเลือกเบื้องตนจากทางเลือกท่ีกําหนดในขั้นท่ี 1 โดยตรวจสอบกับ

เกณฑต่ําสุด ถาทางเลือกใดต่ํากวาเกณฑใหคัดออก 

(4) ระบุเกณฑ (Criteria) หรือ เกณฑยอย (Sub-Criteria) เพ่ือใชในการตัดสินใจ

เลือกทางเลือกที่ดีที่สุดจากทางเลือกในขอ (3) 

(5) สรางลําดับชั้นของการตัดสินใจ (Develop Decision Hierarchy) จาก

ทางเลือกและเกณฑท่ีกําหนดไว โดยอยางนอยจะมี 3 ลําดับชั้น คือ เปาหมาย (Goal), เกณฑ 

(Criteria) และทางเลือก (Alternatives) 

(6) เปรียบเทียบเกณฑทีละคูแลวเปรียบเทียบทางเลือกทีละคูตามเกณฑท่ีกําหนด

ไวทีจนครบทกุเกณฑ ซ่ึงในการเปรียบเทียบทางเลือกนั้นจะใหคะแนนเปนเชิงปริมาณหรือคุณภาพก็ได 

(7) คํานวณลําดับความสําคัญของทางเลือก โดยการนําคาน้ําหนัก (Weight) 

ของแตละทางเลือกในแตละเกณฑ คูณกับคาน้ําหนักของเกณฑแลวหาผลรวมถาเรียงลําดับผลลัพธ 

ของแตละทางเลอืกตามคะแนนจากมากไปนอยทางเลือกที่มีคะแนนมากที่สุดจะเปนทางเลือกที่ดีท่ีสุด 
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(8) วิเคราะหความออนไหว (Sensitivity Analysis) กอนตัดสินใจเลือกทางเลือก

จาก ขอ (7) ตองวิเคราะหความออนไหวอันเกิดจากความไมแนนอนของขอมูลท่ีใชในการตัดสินใจ 

ถาหากมีการเปลี่ยนแปลงน้ําหนักหรือความสําคัญของเกณฑแลว ทางเลือกท่ีดีที่สุดจะยังเปนทางเลือก

ที่ดทีี่สุดหรือไม ถาเปนจะทําใหเกิดความมั่นใจที่เลือกทางเลือกน้ัน (วราวุธ วุฒิวณิชย, 2559) 

2.3.4 การตรวจสอบความสอดคลองของดุลยพินิจ 

วิธี AHP สามารถวัดระดับความสอดคลองของดุลยพินิจแตละชุดได โดยการคํานวณ

อัตราสวนความสอดคลอง (Consistency Ratio: C.R.) ในแตละเมตริกซ หากอัตราสวนความ

สอดคลองมีคาเทากับ 0 จะหมายความวา ภายในชุดของดุลยพินิจนั้นมีความสอดคลองอยางสมบูรณ 

หากอัตราสวนความสอดคลองมีคาเทากับ 1 จะหมายความวา ความสอดคลองจะเทียบเทากับ 

ดุลยพินิจที่ไดจากการสุม ถาอัตราสวนความสอดคลองมีคามาก (โดยท่ัวไปคาวิกฤตจะอยูท่ี 0.1) 

แสดงวา ดุลยพินิจนั้นไมนาเชื่อถือ ชองที่ยอมรับไดของ C.R. ขึ้นอยูกับขนาดของเมตริกซ ยกตัวอยาง

เชน ถาเมตริกซขนาด 3x3 คา C.R. ไมควรเกิน 0.05 ถาเมตรกิซขนาด 4x4 คา C.R. ไมควรเกิน 0.08 

และสําหรับเมทริกซที่มีขนาดมากกวา 5x5 ข้ึนไป C.R.ไมควรเกิน 0.1 (Saaty, 1994) ถาดุลยพินิจ

ของผูประเมินคา C.R. เกินกวาระดับที่กําหนด ผูประเมินควรจะตองทบทวนดลุยพินิจใหมอีกครั้ง 

2.3.5 การตรวจสอบความสอดคลองกันของเหตุผล (Consistency Ratio: C.R.) 

ความคิดเห็นผูบริหารหรือผูเชี่ยวชาญในรูปของคะแนนความสําคัญ ซึ่งไดจากการ

เปรียบเทียบของเปนคู บางครั้งอาจไมสมเหตุสมผลหรืออาจมีขอผิดพลาด (Error) ในการแสดง

ความเห็นเปนการตรวจสอบผลการเปรียบเทียบที่ไดทํามา วามีความสอดคลองกันของเหตุผลหรือไม 

ซึ่งสามารถตรวจสอบโดยการหาคาดัชนีความสอดคลองกันของเหตุผล ดังนี้ 

(1) คํานวณหาคา λmax เปนคาที่คํานวณไดจากการนําเอาผลรวมของการวินิจฉัย 

ของแตละเกณฑในแตละแถวมาคูณดวยผลรวมคาเฉลี่ยในแนวนอนแตละแถว แลวนําเอาผลคูณท่ี

ไดมารวมกับผลลัพธที่ได จะเทากับจํานวนเกณฑทั้งหมดท่ีนํามาเปรียบเทียบ โดยถาการวินิจฉัยใน

เกณฑนั้นมีความสอดคลองกันอยางสมบูรณ จะทําใหคา λmax = n 

(2) คํานวณคาดัชนีกับความสอดคลอง (Consistency Index: C.I.) สามารถหาคา

ไดดังสมการที่ 3  

𝐶. 𝐼. =  
(     )

(    )
   - - - - - - - - - - สมการที่ 3 
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 (3) เปนตารางคาดัชนีความสอดคลองเชิงสุม (Random Consistency Index: 

R.I.) โดยท่ีคา R.I. เปนคาที่ขึ้นกับขนาดของเมตริกซ ตั้งแต 1x1 จนถึง 15x15 ผลของ R.I. สามารถ

แสดงไดดังตารางที่ 2.4 

 

ตารางที่ 2.4 

 

คาดัชนีความสอดคลองตามขนาดเมตริกซ (Random Consistency Index: R.I.) 

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 

 

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

คํานวณไดจากอัตราสวนเปรียบเทียบระหวางคาดัชนีความสอดคลอง (Consistency Index: C.I.) 

ที่คํานวณไดจากตารางเมตริกซกับคาดัชนีความสอดคลองเชิงสุม (Random Consistency Index: 

R.I.) ดูไดจากตารางที่ 2.4 ซึ่งสามารถเขียนเปนสมการได ดังนี้ 

𝐶. 𝑅. =  
      . .      

. .
   - - - - - - - - - - สมการที่ 4 

 

สําหรับคาของ C.R. ถานอยกวาหรือเทากับ 0.10 ถือวายอมรับได ถามากกวา 

0.10 ถือวายอมรับไมได จะตองทําการทบทวนการใหน้ําหนักคะแนนเปรียบเทียบในเกณฑนั้นใหม 

จนไดคา C.R. ท่ีสามารถยอมรับได 

 

2.3.6 สรุปกระบวนการวิเคราะหตามลําดับช้ัน (AHP) 

สรุปกระบวนการวิเคราะห์ตามลําดับชัน (AHP) เปนกระบวนการตัดสินในสําหรับ

ปญหาที่มีความยุงยากซับซอนและมีแนวทางในการแกปญหาไดหลายทางเลือกมีเกณฑการพิจารณา

หลายเกณฑ ซึ่งปกติมีวัตถุประสงคที่ขัดแยงกันหรือไมสามารถเปรียบเทียบความสําคัญระหวางวัตถุ

ประสงคได เพราะความแตกตางของหนวยวัด AHP อาศัยหลักการวิเคราะหเปรียบเทียบของเปนคู

ตามเกณฑที่กําหนดไวตาามลําดับชั้น ทําใหวิเคราะหหาทางเลือกที่ เหมาะสมทําไดง ายและมี

ประสิทธิภาพซึ่งปจจุบันมีโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูปที่ชวยทําใหการวิเคราะหทําไดงายและ

สะดวกมากขึ้น (วราวุธ วุฒิวณิชย, 2559) 
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2.3.7 ขั้นตอนของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified 

AHP) 

การวิเคราะหคาความสัมพันธของปจจัยที่มีความสัมพันธตอเกณฑมากท่ีสุด และ 

นํามากําหนดเปนเปาหมายในการตัดสินใจในกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต 

(Modified AHP) โดยเปนวิธีที่ประยุกตมาจากกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) ซึ่งสามารถ

ประยุกตไดเปน 3 ลําดบัชั้น ดังนี้ (กันตธมน สุขกระจาง, 2558) 

ลําดับชั้นที่ 1 คือ ปจจัยที่มีผลตอเกณฑ 

ลําดับชั้นที่ 2 คือ เกณฑหลักในการตัดสินใจ 

ลําดับชั้นที่ 3 คือ เกณฑยอยของเกณฑหลักแตละเกณฑ 

ซึ่งกระบวนการนี้จะสามารถเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักและความสําคัญ

ของเกณฑยอยในแตละเกณฑหลัก เพื่อนําผลที่ไดไปหาคาน้ําหนักความสําคัญของแตละเกณฑ 

ดังข้ันตอนในภาพที่ 2.2 

 

ลําดับชั้นท่ี 1 ปจจัยที่มีผลตอเกณฑ 

        

        

ลําดับชั้นท่ี 2 เกณฑหลักที่ 1  เกณฑหลักที่ 2  เกณฑหลักที่ 3  เกณฑหลักที่ n 

            

ลําดับชั้นท่ี 3 

เกณฑยอยที่ 1 

. . . 

เกณฑยอยที่ n 

 

เกณฑยอยที่ 2 

. . . 

เกณฑยอยที่ n 

 

เกณฑยอยท่ี 3 

. . . 

เกณฑยอยท่ี n 

 

เกณฑยอยที่ n 

. . . 

เกณฑยอยที่ n 

 

ภาพท่ี 2.2 แผนภูมิกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) 
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2.4 ตัวอยางงานวิจัยที่ใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับช้ัน 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของกับการคัดเลือกทําเลโดยใชกระบวนการ

วิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) พบวา 

สุวดี คงสุข (2557) ไดทําการวิจัยเรื่องแบบจําลองการคัดเลือกทําเลเพ่ือการพัฒนา

อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครดวยวิธีการวิเคราะหหลักเกณฑโดยใชแนวคิดการตัดสินใจ

ดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) เพื่อหาคาระดับความสําคัญของแตละเกณฑ 

ซึ่งผลการวิจัยจากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญหรือผูที่เกี่ยวของดานการคัดเลือกทําเล พบวา ระดับ

ราคาของที่ดินที่ ใชเพื่อการพัฒนาเปนอาคารชุดพักอาศัยที่มีความสูงไมเกิน 23 เมตร ในเขต

กรุงเทพมหานครมีความสัมพันธกับเกณฑดานราคาที่ดินในการคัดเลือกทําเลมากที่สุด โดยราคาที่ดิน

สามารถแบงไดออกเปน 2 ระดบัชวงราคา คือ กลุมระดับราคาที่ดิน 10,000 – 100,000 บาท/ตาราง

วา และกลุมระดับราคาที่ดิน 100,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป โดยระดับราคาทั้งสองนี้จะเปนตัว

จัดแบงเพ่ือศึกษาและวิเคราะหคาถวงน้ําหนักในการคัดเลือกทําเลโดยจะเปรียบเทียบเกณฑหลักและ

เกณฑยอยเพ่ือหาคาถวงน้ําหนักในลักษณะเดียวกัน แตมีแบบจําลองที่มลีักษณะเฉพาะของกลุมระดับ

ราคาตางกัน ซึ่งคาถวงน้ําหนักของเกณฑท่ีมีผลตอการคัดเลือกทําเลที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัยขนาด

ความสูงไมเกิน 23 เมตร ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 10,000 - 100,000 บาท/ตารางวา พบวา ดานการ

คมนาคมมีความสําคัญมากที่สุด จากนั้นทําการวิเคราะหตอไปไดวาหากทําเลตั้งอยูใกลระบบขนสง

มวลชน BTS/MRT/Airport Link จะไดรบัการยอมรับในการคัดเลือกทําเลนั้นมากที่สุดและรองลงมา 

คือ ทําเลที่ตั้งใกลถนนสายหลักและใกลทางดวน ซึ่งปจจุบันผูประกอบการจะนิยมเลือกทําเลท่ีใกล 

สิ่งเหลานี้เชนกันและคาถวงน้ําหนักของเกณฑในกลุมระดับราคาที่ดิน 100,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

พบวา ผูเชี่ยวชาญก็ยังใหความสําคัญในเรื่องของใกลระบบขนสงมวลชน BTS/MRT/Airport Link 

ใกลถนนสายหลักและใกลทางดวนเชนกัน แตในดานสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการของรัฐ พบวา 

ใหความสําคัญเทากัน ๆ ซึ่งจะเห็นไดวา การคมนาคมมีความสําคัญกับทุกระดับราคาที่ดิน หากแตสิ่ง

อํานวยความสะดวกอื่น ๆ อาจมีความแตกตางกันบาง 

วสวัสดิ์ โชติวงศอริยะ (2556) ไดทําการวิจัยเรื่องแบบจําลองการคัดเลือกผูออกแบบ

ตกแตงภายในโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดวยวิธีการวิเคราะหหลักเกณฑ 

โดยใชแนวคิดการตัดสินใจดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น (AHP) เพ่ือหาระดับความสําคัญ

ของแตละเกณฑ ซึ่งผลการวิจัยจากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญหรือผูที่เก่ียวของดานการคัดเลือก

ผูออกแบบตกแตงภายใน พบวา การวิเคราะหหาปจจัยยอยที่สําคัญสามารถสรุปคาถวงน้ําหนักที่มีผล
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ตอการตัดสินใจเลือกผูออกแบบตกแตงภายในสํารับอาคารชุดพักอาศัย สามารถแบงไดเปน 4 กลุม

ระดับราคา คือ (1) ราคาตารางเมตรละ 200,001 บาท ข้ึนไป พบวาการใหคําแนะนําท่ีเปนประโยชน

ตอผูวาจางมีความสําคัญที่สุด ซึ่ งสามารถวิ เคราะหตอไปอีกวาผูออกแบบจะตอง เปนผูที่มี

ประสบการณในการทํางานสูง สวนเกณฑท่ีมีความสําคัญรองลงมา คอื มีความเขาใจเรื่องอาคารชุดพัก

อาศัย (2) ราคาตารางเมตรละ 130,001 - 200,000 บาท พบวาผูเชี่ยวชาญในกลุมนี้ใหความสําคัญใน

เรื่องการควบคุมคุณภาพของผูรับเหมามาเปนอันดับหนึ่งรองลงมาจะเปนเร่ืองระยะเวลาในการทํางาน

และความตรงตอเวลา ซึ่งมีระดับความสําคัญที่เทากัน เห็นไดวาระดับของคาความสําคัญจะเนนหนัก

ไปท่ีปจจัยที่เก่ียวกับความรับผิดชอบ (3) ราคาตารางเมตรละ 60,001 - 130,000 บาท พบวา จะเนน

ไปในดานทักษะและความรับผิดชอบของผูออกแบบตกแตงภายในโดยคาความสําคัญในกลุมทักษะจะ

เทากันท้ัง 4 ปจจัยยอยและเร่ืองการควบคุมคุณภาพงานของผูรับเหมาจะมีคามากที่สุดในกลุมปจจัย

ดานความรับผิดชอบของผูออกแบบตกแตงภายใน (4) ราคาตารางเมตรละ 30,000 - 60,000 บาท 

พบวา ใหความสําคัญดานความรับผิดชอบของผูออกแบบตกแตงภายใน โดยเฉพาะการควบคุม

คุณภาพของผูรับเหมาและยังใหความสําคัญในเรื่องของปริมาณงานและผลงานที่ไดจากผูออกแบบ

ภายใน เปนที่นาสังเกตวาผูเชี่ยวชาญในกลุมราคานี้ใหความสําคัญในเรื่องของงบประมาณในการ

ตกแตงภายในเปนอันดับตน ๆ ซ่ึงวิเคราะหไดวา ราคาขายที่อยูในระดับลางจะใหความสําคัญในเรื่อง

งบประมาณมากวาอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางขึ้นไป 

ณัฐวุฒิ นาดี และ นันทิ สุทธิการนฤนัย (2555) ไดทําการวิจัยเรื่องการเลือกทําเล 

ที่ตั้งโรงงาน โดยการศึกษาครั้งนี้ไดนําเทคนิค AHP ซึ่งเปนเทคนิคการเลือกทําเลที่ตั้งเชิงคุณภาพ 

และการหาจุดคุมทุน (Break-Even Analysis) ซึ่งเปนเทคนิคการเลือกทําเลท่ีตั้งเชิงปริมาณ 

หลังจากทําการวินิจฉัยเปรียบเทียบเกณฑดวยวิธี AHP พบวา ปจจัยที่มีความสําคัญตอการเลือก 

ทําเลมากที่สุด คือ ตนทุนคาเชาหรือซื้อโรงงาน เน่ืองจากผูบริหารเห็นวาคาเชาถือเปนสวนสําคัญ 

ของตนทุนสินคาและเปนคาใชจายท่ีผูกมัดระยะยาว ซึ่งการมีตนทุนที่เหมาะสมถือเปนกุญแจ 

สําคัญสวนหนึ่งที่จะทําใหบริษัทสามารถแขงขันในตลาดได และปจจัยที่มีคาความสําคัญนอยที่สุด 

คือ ปจจัยดานแหลงวัตถุดิบ 
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รพิกร ฉลองสัพพัญู และ จันทรจิรา พยัคฆเพศ (2557) ไดทําการวิจัยเรื่องการ

ประยุกต AHP สําหรับการตัดสินใจเลือกหอพัก (หอพักเอกชนบริเวณมหาวิทยาลัยนเรศวร) โดย

คํานวณคาน้ําหนักคะแนนตามกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้น ซึ่งแยกตามเกณฑการพิจารณา 

จํานวน 4 เกณฑ คือ ราคา ความนิยม สิ่งอํานวยความสะดวก และตําแหนงท่ีตั้ง โดยเกณฑที่นํามา

เลือกพิจารณาถือไดวามีความถูกตองและนาเชื่อถือ เน่ืองจากคา Concurrency Reasonable (C.R.) 

ของ AHP มีคาไมเกินรอยละ 9 จึงจัดวาเกณฑที่ไดมีความเหมาะสม คาที่คํานวณไดจากเกณฑ คือ 

รอยละ 5.75, รอยละ 5.75, รอยละ 4.40,และรอยละ 5.52 ซึ่งจากการศึกษาคร้ังนี้ไดนําไปไปพัฒนา

เปนเว็บไซตเพื่อใหบริการสําหรับนิสิตที่ตองการหาหอพักเอกชนรอบมหาวิทยาลัยนเรศวร 

ประภาศรี สวัสดิ์อําไพรักษ (2542) ไดทําการวิจัยเร่ืองการเลือกตําแหนงของโรงงาน

โดยใชการตัดสินใจหลายเกณฑ โดยการวิจัยนี้เปนการนําเอาวิธีการของกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้น (AHP) มาประยุกตใชในการเลือกทําเลที่ตั้งโรงงานที่เหมาะสมสําหรบับริษัทผลิตบรรจุ

ภัณฑ โดยมีกรณีศึกษาเปนบริษัทผลิตบรรจุภัณฑ ซึ่งผลการวิจัยพบวา เกณฑที่ใชในการตัดสินใจ

ประกอบดวยราคาที่ดินคาขนสงตนทุนการผลิตตลาดการสงเสริมและสนับสนุนจากทางราชการสังคม

และชุมชนความพรอมของระบบสาธารณูปโภคและสภาพแวดลอมในการทํางานสําหรับทางเลือกที่จะ

ผานการวิเคราะหเบ้ืองตนถึงความเหมาะสมที่จะใชเปนทางเลือกประกอบดวยนิคมอุตสาหกรรมบางปู

นิคมอุตสาหกรรมนวนครนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน และนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ในการวิจัยจะนํา

ปจจัยและทางเลือกมาพัฒนาเปนรูปแบบโครงสรางลําดับชั้นเพื่อใชเลือกทําเลที่ตั้งโรงงานผลิตบรรจุ

ภัณฑที่เหมาะสมแลวทําการรวบรวมขอมูลการตัดสินใจของผูตัดสินใจที่เกี่ยวของ พบวา ผูตดัสินใจให

ความสําคัญกับปจจัยคาขนสงเปนอันดับแรก ปจจัยตลาดเปนอันดับสอง ปจจัยตนทุนการผลิตเปน

อันดับสาม ปจจัยราคาท่ีดินเปนอันดับที่สี่ ปจจัยความพรอมของระบบสาธารณูปโภคเปนอันดับที่หา 

ปจจัยการสงเสริมและสนับสนุนจากทางราชการเปนอันดับที่หก ปจจัยสภาพแวดลอมในการทํางาน

เปนอันดับที่เจ็ด และปจจัยสังคมและชุมชนเปนอันดับสุดทาย เมื่อพิจารณาน้ําหนักความสําคัญที่ผู

ตัดสินใจใหแกทางเลือกแลว พบวา นิคมอุตสาหกรรมนวนครเปนทําเลโรงงานที่เหมาะสมที่สุด นิคม

อุตสาหกรรมไฮเทคเปนอันดับท่ีสอง นิคมอุตสาหกรรมบางปะอินเปนอันดับท่ีสาม และนิคม

อุตสาหกรรมบางปูมีความเหมาะสมนอยท่ีสุด 
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2.5 บทสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมงานวิจัยที่เก่ียวของ ผูวิจัยสามารถรวบรวมขอมูลและ

แนวคิดทีเ่ก่ียวกับปจจัยในการคดัเลือกเพ่ือทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งสามารถสรปุเปนตัวแปรพอสังเขปได ดังนี้ 

ปจจัยหลักที่มีผลตอการคดัเลือกทําเล เปนตัวแปรตนมี 4 ปจจัย คือ 

(1) ดานสถานท่ีตั้ง/เขต (กรุงเทพฯชั้นใน/ชั้นกลาง/ชั้นนอก) 

(2) ดานระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) 

(3) ดานระดับราคาบานจัดสรร (บาท) 

(4) ดานกายภาพที่ดิน  

สามารถสรุปเกณฑและปจจัยของตัวแปรตามได 4 เกณฑหลัก ที่มีผลตอการคัดเลือก

ทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครได ดังนี้ 

2.5.1 เกณฑหลักดานส่ิงอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันมี เกณฑยอย ดังนี้ 

(1) ใกลหางสรรพสินคา  

(2) ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 

(3) ใกลรานอาหาร 

(4) ใกลสนามกีฬา/ฟตเนส 

(5) ใกลศนูยจัดนิทรรศการและการประชุม 

(6) ใกลสวนสาธารณะ 

(7) ใกลแหลงชุมชน 

2.5.2 เกณฑหลักดานการคมนาคม มีเกณฑยอย ดังนี้ 

(1) ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 

(2) ใกลทางขึ้น-ลงทางดวน 

(3) ติดถนนสายหลัก 

(4) ติดถนนสายรอง 
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(5) ใกลสนามบิน 

(6) ใกลทาขึ้น-ลงเรือ 

(7) ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 

2.5.3 เกณฑหลักดานสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ มีเกณฑยอย ดังน้ี 

(1) ใกลสถานีไฟฟา/สถานีประปา 

(2) ใกลสถานีดับเพลิง 

(3) ใกลโรงพยาบาล 

(4) ใกลสถานีตํารวจ 

(5) ใกลแหลงศาสนา (วัด/โบสถ/มัสยิด) 

2.5.4 เกณฑหลักดานแหลงงาน มีเกณฑยอย ดังนี้ 

(1) ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 

(2) ใกลบริเวณโรงงานอุตสาหกรรม 

(3) ใกลสถานศึกษา (โรงเรียน/มหาวิทยาลัย) 

(4) ใกลศนูยบรกิารราชการ 

 

เกณฑขางตนที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวของในการคัดเลือกทําเล ผูวิจัยจะ

นําไปจัดทําเปนเคร่ืองมือในการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภท

หมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร และวิเคราะหผลเพื่อใหไดคาระดับความสําคัญของเกณฑในการ

คัดเลือกทําเล โดยใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) ซึ่งเกณฑที่

ไดมาจากการทบทวนวรรณกรรม สามารถสรุปเปนตารางได ดังตารางที่ 2.5 
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ตารางที่ 2.5 

 

ตัวแปรที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมในงานวิจัย 
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ธุถ
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 ตําแหนงท่ีตั้ง        + +  + + +  

ราคาท่ีดิน +  + +   + + +    + + 

ระดับราคาบาน        + +      

ขนาดที่ดิน  +       +  + + +  

รูปรางท่ีดิน  +         +  +  

ขนาดโครงการ         +      

ปจ
จัย

ใน
กา

รเ
ลอื

กท
ําเ

ล 

ระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ 
+ +  +  + + + + +  + + + 

ความพรอมไฟฟา/ประปา  +             

การเขาถึงโครงการ  +           +  

มีการคมนาคมสะดวก + + + +  + +  + + +  + + 

ใกลรถไฟฟา  +         +   + 

ใกลทางขึ้น -ลงทางดวน            +    

ใกลแหลงรานคารานอาหาร           +  +  

ใกลแหลงธรรมชาติ  

)แมนํ้า/สวนสาธารณะ(  
          +  +  

ใกลแหลงอํานวยความ

สะดวกตาง ๆ 
+ +      + + + + + +  

อยูใจกลางเมือง +           +  + 

ลักษณะสังคมและชุมชน   + +  + +        

ความเจรญิเติบโตของพ้ืนท่ี  +     +     +   

ใกลสถานพยาบาล       +   +     

สถานศึกษา  +     +    + +   

ใกลแหลงวัตถุดิบ  + + +  + +   +    + 

ใกลแหลงงาน  +   + + +  + + +   + 

ใกลแหลงศาสนา  +             
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บทท่ี 3 

วิธีการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้ ผูวิจัยไดทําการศึกษาเรื่องแบบจําลองในการเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการ

หมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเปนการศึกษาวิจัยเชิงผสม (Mixed Methodology) 

ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

3.1 รปูแบบของการวิจัย 

3.2 พ้ืนที่ในการวิจัย 

3.3 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

3.4 ตัวแปรที่ใชในการวิจัย 

3.5 เคร่ืองมือที่ใชในการศึกษา 

3.6 การทดสอบเครื่องมือ 

3.7 ขั้นตอนการวิจัย 

3.8 การวิเคราะหขอมูล 

 

3.1 รูปแบบของการวิจัย  

 

การวิจัยครั้งนี้เปนการวิจัยเชิงวิจัยเชิงผสม (Mixed Methodology) เปนการรวมการ

วิจัยเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณเขาดวยกัน ซึ่งเปนการวิจัยท่ีมุงหาขอเท็จจริงและขอสรุป โดยนํา

ขอมูลเชิงคุณภาพที่ไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางมาวิเคราะหตามเกณฑปจจัย ซึ่งมาจาก

ผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร วามีผลตอคา

น้ําหนักปจจัยใดมากที่สุด เพื่อหาปจจัยที่จะนําไปกําหนดในแบบสอบถาม โดยขอมูลที่ไดจาก

แบบสอบถามจะเปนขอมูลในเชิงปริมาณ แลวนําผลมาวิเคราะหเพ่ือหาระดับความสําคัญของแตละ

กลุมปจจัยและแตละปจจัยดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) 

 

3.2 พ้ืนท่ีในการวิจัย 

 

ผูวิจัยไดสํารวจและวิเคราะหขอมูลจากผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ประเภทหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 
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3.3 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

 

ผูวิจัยทําการศึกษาปจจัยในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 5 ทานซึ่งเปนผูที่มีประสบการณในการคัดเลือกท่ีดิน

นําไปพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรมาแลวไมนอยกวา 3 โครงการเพ่ือหาคาน้ําหนักของเกณฑที่มี

ผลตอการคัดเลือกทําเลและนําเกณฑที่ไดมาจัดทําเปนแบบสอบถามใหผูเชี่ยวชาญ 18 ทาน มาใหคา

คะแนนความสัมพันธในแตละเกณฑ และนํามาเปรียบเทียบเกณฑดวยกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) 

 

3.4 ตัวแปรที่ใชในการวิจัย 

 

จากการศกึษาแนวความคิดและการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวของกับการคัดเลือกทําเล

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยสามารถจําแนกตัวแปรตนไดตาม

องคประกอบของแตละดาน โดยมีรายละเอียดขององคประกอบ คอื 

3.4.1 ขอมูลดานปจจัยหลัก ที่เปนตัวแปรตนมี 4 เกณฑ ดังน้ี (สุวดี คงสุข, 2557) 

3.4.1.1 ดานสถานที่ตั้ง (กรุงเทพฯ ชั้นใน/ชั้นกลาง/ชั้นนอก) 

3.4.1.2 ดานระดับราคาท่ีดิน (บาท/ตารางวา) 

3.4.1.3 ดานระดับราคาบานจัดสรร (บาท) 

3.4.1.4 ดานกายภาพที่ดิน (ขนาดที่ดนิ) 

3.4.2 ขอมูลดานเกณฑยอย นํามาพิจารณาเพื่อการคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการ

หมูบานจัดสรรสามารถสรุปได ดังนี ้

3.4.2.1 ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน มีเกณฑยอย ดังนี้ 

(1) ใกลหางสรรพสินคา  

(2) ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 

(3) ใกลรานอาหาร 

(4) ใกลสนามกีฬา/ฟตเนส 

(5) ใกลศูนยจัดนิทรรศการและการประชุม 

(6) ใกลสวนสาธารณะ 

(7) ใกลแหลงชุมชน 
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3.4.2.2 เกณฑหลักดานการคมนาคม มีเกณฑยอย ดังนี้ 

(1) ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 

(2) ใกลทางข้ึน-ลงทางดวน 

(3) ติดถนนสายหลัก 

(4) ติดถนนสายรอง 

(5) ใกลสนามบิน 

(6) ใกลทาขึ้น-ลงเรือ 

(7) ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 

3.4.2.3 เกณฑหลักดานสาธารณูปโภค/สาธารณปูการ มีเกณฑยอย ดังนี้ 

(1) ใกลสถานีไฟฟา/สถานีประปา 

(2) ใกลสถานีดับเพลิง 

(3) ใกลโรงพยาบาล 

(4) ใกลสถานีตํารวจ 

(5) ใกลแหลงศาสนา (วัด/โบสถ/มัสยิด) 

3.4.2.4 เกณฑหลักดานแหลงงาน มีเกณฑยอย ดังนี้ 

(1) ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 

(2) ใกลบริเวณโรงงานอุตสาหกรรม 

(3) ใกลสถานศึกษา (โรงเรียน/มหาวิทยาลัย) 

(4) ใกลศูนยบริการราชการ 

 

3.5 เคร่ืองมือที่ใชในการศกึษา 

 

เคร่ืองมือที่ใชในงานวิจัยและเก็บรวบรวมขอมูลในคร้ังนี้ มี 2 เคร่ืองมือ คือ เครื่องมือ

แบบสัมภาษณเปนขอมูลเชิงคุณภาพ และเครื่องมือแบบสอบถามเปนขอมูลเชิงปริมาณ โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

3.5.1 แบบสัมภาษณ 

ทําแบบสัมภาษณเพ่ือหาปจจัยในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร

ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใหผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนผูประเมิน ซึ่งเปนผูที่มี

ประสบการณในการคัดเลือกท่ีดินเพื่อทําการพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรมาแลว ไมนอยกวา 3 

โครงการ โดยพิจารณาหลักเกณฑของการคัดเลือกทําเลและความสําคัญของปจจัยที่มีผลตอการ
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คัดเลือกทําเลในการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร เพื่อนํามาเปนตัวแปรในการออกแบบขอมูล

แบบสอบถาม โดยแบบสัมภาษณจะมีทั้งหมด 3 สวน คือ 

สวนท่ี 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

สวนท่ี 2 ปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการคดัเลือกทําเล 

สวนท่ี 3 การใหคาระดบัความสําคัญของเกณฑตาง ๆ ที่ใชในการคัดเลือกทําเล 

3.5.2 แบบสอบถาม 

ผูวิจัยจะสรางแบบสอบถามมาจากการรวบรวมปจจัยที่มาจากการทบทวนวรรณกรรม

และการศึกษาแนวคิดของทฤษฎีตาง ๆ และผลจากการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย โดยลักษณะของแบบสอบถามจะเปนการเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑในการ

ตัดสินใจตาง ๆ ของแตละเกณฑการตัดสินใจเพื่อคัดเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

โดยแบบสอบถามจะมีทั้งหมด 3 สวน คือ 

สวนท่ี 1 ขอมูลทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

สวนท่ี 2 การใหคาระดับความสําคัญของเกณฑหลัก 

สวนท่ี 3 การใหคาระดับความสําคัญของเกณฑยอย 

 

3.6 การทดสอบเคร่ืองมือ 

 

เมื่อทําการสรางเครื่องมือในการวิจัยแลว ผูวิจัยจะทําการทดสอบเครื่องมือในการวิจัย

โดยการนําขอมูลปจจัยที่ไดไปทดสอบหาคาความตรง (Validity) โดยมีขั้นตอนดังตอไปนี้  

3.6.1 การทดสอบหาคาความตรง (Validity) 

โดยการนําแบบสัมภาษณที่ไดนําเสนออาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธและผูเชี่ยวชาญ

ดานการเลือกทําเลพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร จํานวน 5 ทานเพ่ือตรวจสอบหาคาความ

ตรงเชิงเน้ือหาของคาํถามในแตละขอเพ่ือใหตรงตามวัตถุประสงคของงานวิจัย จากนั้นก็นําผลที่ไดจาก

การตรวจสอบมาคํานวณหาคาความสอดคลองระหวางคําถามกับเนื้อหาของคําถามในแตละขอวาตรง

ตามวัตถุประสงคของงานวิจัยหรือไม ซึ่งสูตรท่ีใชในการวิเคราะหคาดัชนีความสอดคลองภายในของ

คําถามกับเนื้อหาและวัตถุประสงคเปนวิธีสถิติความตรงเชิงเนื้อหา (Item Objective Congruence: 

IOC) โดยการพิจารณาของผู เชี่ยวชาญซึ่งมีเกณฑการวัดเปนความเหมาะสมความไมเหมาะสม 

และความไมแนใจ ตามเกณฑวัดดังนี้ 
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+1  หมายถึง แนใจขอคําถาม วัดไดตรงเนื้อหา/นิยาม/วัตถุประสงค 

 0  หมายถึง ไมแนใจขอคําถาม วัดไดตรงเนื้อหา/นิยาม/วัตถุประสงค 

-1  หมายถึง แนใจขอคําถาม วัดไมตรงเนื้อหา/นยิาม/วัตถุประสงค 

หลังจากนั้นจึงนําแบบประเมินโมเดลใหผูเชี่ยวชาญประเมินความสอดคลองของขอ

คําถามกับวัตถุประสงค (Item Objective Congruence: IOC) และนํามาหาคาความสอดคลองโดย

ใชสูตร (ธีระ กุลสวัสดิ,์ 2558) 

𝐼𝑂𝐶 =  
R     

𝑁
 

 

เมื่อ        IOC    คือ  ดัชนีความสอดคลองระหวางขอคําถามกับเนื้อหา/จุดประสงค 

R   คือ  ผลรวมของคะแนนผลการตัดสินขอคําถามของผูเชี่ยวชาญ 

N     คือ  จํานวนผูเชี่ยวชาญ 

โดยมีเกณฑการตัดสินความสอดคลองของคาํถามกับเน้ือหา/จุดประสงค ดังนี้ 

ถา IOC > 0.50 ถือวาขอคําถามนนั้น วัดผลไดสอดคลองกับเนื้อหา/จุดประสงค 

ถา IOC < 0.50 ถือวาขอคําถามนนั้น วัดผลไมไดสอดคลองกับเน้ือหา/จุดประสงค 

ในการพิจารณาความคิดเห็นของผูเชี่ยวชาญจากการหาคาดัชนีความสอดคลอง (IOC) 

ในทุกขอคําถาม มีคาเทากับ 1.00 หากขอคําถามที่มีคา IOCตั้ งแต 0.50 - 1.00 จะคัดเลือกไว 

สวนขอคําถามที่มีคา IOC ต่ํากวา 0.50 จะนํามาพิจารณาปรับปรุงขอคําถามใหมหรือจะตัดทิ้งก็ได 

ตามความเหมาะสม (ธีระ กุลสวัสด, 2558) ซึ่งวิธีการนี้เปนวิธีการที่นิยมใชและเปนวิธีการที่สามารถ

ทําไดโดยไมตองใชเทคนิคหรือสถิติข้ันสูงในการประมวลผล 

 

3.7 ข้ันตอนการวิจัย 

 

3.7.1 การเก็บรวบรวมขอมูลงานวิจัย จะแบงออกเปน 2 สวน คือ 

3.7.1.1 ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ขอมูลในสวนนี้จะไดมาจากการ

สัมภาษณผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร โดย

ใหผูเชี่ยวชาญใหคาความสําคัญตอเกณฑในการคัดเลือกทําเล เพื่อหาคุณลักษณะของทําเลในการ

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรจากมุมมองของบรษิัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย แลวนํามาเปนตัวแปรใน

การออกแบบขอมูลแบบสอบถาม โดยลักษณะของแบบสอบถามจะมีการพิจารณาความสัมพันธของ
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เกณฑหลักกับระดับความสําคัญของปจจัยท่ีใชในการเลือกทําเลและพิจารณาการเปรียบเทียบ

ความสําคัญของปจจัยทีละคู 

3.7.1.2 ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ขอมูลในสวนนี้ผูวิจัยจะแยก

เปนการศึกษาดานแนวคิดเก่ียวกับการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร โดยจะศึกษา

จากหลักเกณฑการคัดเลือก เพื่อพิจารณาทําเลและปจจัยที่เก่ียวของ และศึกษาบทความเก่ียวกับ

วิธีการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

3.7.2 สรางแบบสอบถาม นําเอาตัวแปรท่ีวิเคราะหจากการสัมภาษณและการทบทวน

วรรณกรรม รวมทั้งแนวคิดของบทความที่สรุปไดจากบทที่ 2 นํามาสรางเปนแบบสอบถาม และทํา

การตรวจสอบเครื่องมือ เพ่ือจะไดนํากลับไปสอบถามกับผูเชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ประเภทหมูบานจัดสรร 

3.7.3 การวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม วิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามดวย

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) โดยการเปรียบเทียบความสําคัญ

ของเกณฑที่ใชในการตัดสินใจ เพ่ือนํามาหาคาน้ําหนักของแตละเกณฑ แลวนําทางเลือกที่ไดทั้งหมด

มาประเมินผานหลักเกณฑดังกลาว เพ่ือจัดลําดับความสําคัญของทางเลือก (สุธรรม อรุณ, 2549) 

3.7.4 นําเสนอแบบจําลอง นําผลขอมูลจากการวิเคราะหแบบสอบถาม มาเสนอเปน

แบบจําลองการคดัเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

3.8 การวิเคราะหขอมูล 

 

ในการวิจัยที่ ใชวิธีการวิเคราะหเชิงคุณภาพ (Quantitative Research) คาสถิติที่

นํามาใชจะไดแกความถี่ (Frequency) รอยละ (Percentage) และคาเฉลี่ย (Mean) โดยใชโปรแกรม

คอมพิวเตอรเปนเคร่ืองมือในการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการออกแบบสอบถาม และแสดงผลการ

วิเคราะหขอมูลออกมาในรูปของตารางหรือแผนภูมิโดยขอมูลท่ีไดจากแบบสอบถามจะนําไปวิเคราะห

ขอมูลดวยสถิติเชิงพรรณนา ไดแก ความถี่รอยละคาเฉลี่ย และคาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานและใชการ

วิเคราะหองคประกอบในการวิเคราะหขอมูล เพื่อหาระดับความสําคัญ (คาถวงน้ําหนัก) ของแตละ

ปจจัยท่ีมีผลตอมูลคาประเมินสําหรับการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามนี้จะเปนการเปรียบเทียบ

ความสําคัญของเกณฑที่ใชในการตัดสินใจเพื่อหาคาน้ําหนักของแตละเกณฑ แลวนําทางเลือกทั้งหมด

ที่ไดมาประเมินเกณฑดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) โดยจะ

ทําการวิเคราะหตามขั้นตอนดังตอไปนี้ 
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3.8.1 การสรางแผนภูมิลําดับช้ันหรือแบบจําลองของการตัดสินใจ มี 4 ระดับ คือ 

(1) กําหนดเปาหมายหรือปญหา 

(2) เกณฑในการตัดสินใจหลัก 

(3) เกณฑยอยของการตัดสินใจ 

(4) ทางเลือกท่ีจะนาํมาพิจารณาผานเกณฑการตัดสินใจ 

3.8.2 การใหน้ําหนักความสําคัญของเกณฑการประเมิน 

ดวยการสรางตารางเมตริกซเปรียบเทียบเกณฑที่ใชตัดสินใจเปนคูโดยกําหนดมาตรา

สวนในการเปรียบเทียบ เชน 

ถา  aij =  ⅓ หมายถึง ปจจัย Ai มีความสําคัญนอยกวา Aj 

ถา aij =  1 หมายถึงปจจัย Ai และ Aj มีความสําคัญเทากัน 

ถา  aij =  3 หมายถึงปจจัย Ai มีความสําคัญมากกวา Aj เปนตน 

3.8.3 คํานวณคาน้ําหนกัความสําคัญของเกณฑการประเมิน 

โดยปรับผลรวมของแตละคอลัมนใหเทากับ 1 จากนั้นก็คํานวณผลรวมของแตละแถว 

และนํามาหารผลรวมดังกลาวดวยจํานวนของเกณฑที่ใชในการตัดสินใจ 

 

3.9 สรุประเบียบวิธีวิจัย 

 

ผูวิ จัยได กําหนดขั้นตอนระเบียบวิ ธีการวิ จัยและเครื่องมือท่ีใช ในการวิ จัย โดย

กําหนดการวิจัยเปนการวิจัยเชิงวิจัยเชิงผสม (Mixed Methodology) เปนการรวมกันระหวางการ

วิจัยเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณแบงออกเปน 3 สวน คอื 

สวนที่ 1 เปนการทบทวนวรรณกรรมและการวิจัยเชิงคณุภาพ เพื่อหาเกณฑที่เก่ียวของ

ในการคัดเลือกทําเลและจัดทําเปนเคร่ืองมือการสัมภาษณเพ่ือใชเปนตัวเก็บขอมูลและทัศนคติของ

ผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทหมูบานจัดสรร และนําขอมูลมาวิเคราะหผลเพ่ือคัดกรอง

ตัวแปรที่มี และนํามาเปนปจจัยและเกณฑในการกําหนดตัวแปรของงานวิจัย 

สวนที่ 2 เปนการวิจัยเชิงปริมาณโดยใชเคร่ืองมือแบบสอบถามที่ไดขอมูลมาจาก

ทัศนคติของผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทหมูบานจัดสรร ซึ่งมีเปาหมายเพ่ือสํารวจและ

วิเคราะหความตองการของทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร โดยใชการเปรียบเทียบคา

ความสําคัญของเกณฑในการตัดสินใจตาง ๆ ของแตละเกณฑการตัดสินใจเพ่ือคัดเลือกทําเลเพื่อ

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 
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สวนท่ี 3 เปนกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) โดย

นําขอมูลที่ไดจากสวนที่ 2 มาประเมินผลและคาความสําคัญของเกณฑตาง ๆ เมื่อนําขอมลูท่ีไดจาก

การวิจัยขางตนมารวมกับขอมูลทุติยภูมิ ผูวิจัยจะสามารถนําผลของขอมูลท่ีวิเคราะหไดมานําเสนอ

แบบจําลองในการคดัเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรงุเทพมหานคร
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บทท่ี 4  

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาและวิเคราะหหาปจจัยที่มีผลตอการเลือกทําเล 

เพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร และนําเสนอเปนแบบจําลองเพ่ือใชใน 

การคัดเลือกทําเล โดยการเก็บขอมูลและความคิดเห็นจากผูเชี่ยวชาญ ซึ่งเปนผูท่ีมีประสบการณใน

การคัดเลือกที่ดินของบริษัทอสังหาริมทรัพยเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

โดยจะแบงการเก็บขอมูลเปน 2 สวน คือ การสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 5 ทาน เพ่ือหาปจจัยที่มีผลตอการ

กําหนดเกณฑและเกณฑในการคัดเลือกทําเล แลวนําเกณฑที่ ไดมาจัดทําเปนแบบสอบถามให

ผูเชี่ยวชาญ 18 ทาน ใหคาคะแนนความสัมพันธในแตละเกณฑและนํามาเปรียบเทียบเกณฑดวย

กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) และนํามาวิเคราะหคาถวงน้ําหนัก

ของแตละเกณฑ โดยผูวิจัยไดนําเสนอขอมูลและผลการวิเคราะหขอมูล ดังนี้ 

4.1 ผลการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

4.2 ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญของเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

4.3 การวิเคราะหดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified 

AHP) และการวิเคราะหคาถวงน้ําหนักของเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในเขตกรงุเทพมหานคร 

4.4 สรุปคาลําดับความสําคัญของเกณฑหลักและเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเล

เพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 
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4.1 ผลการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการ

หมูบานจดัสรรในกรุงเทพมหานคร 

 

จากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญที่มีประสบการณในการคัดเลือกที่ดินของบริษัท

อสังหาริมทรัพยเพื่อพัฒนาโครงการบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครมาแลวไมนอยกวา 3 โครงการ 

จํานวน 5 คน ดังตารางที่ 4.1 

 

ตารางที่ 4.1 

 

ขอมูลของผูใหสัมภาษณ 

ผูใหสัมภาษณ บรษิัท ตําแหนงงาน ประสบการณ (โครงการ) 

A บรษิัท (มหาชน) จํากัด Project Director 15 

B บรษิัท จํากัด Project Director 5 

C บรษิัท จํากัด Project Director 7 

D บรษิัท (มหาชน) จํากัด Business Development 30 

E บรษิัท จํากัด Project Director 3 

 

จากการวิเคราะหขอมูลในการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ พบวา ผูใหสัมภาษณใหคาความ 

สําคัญของปจจัยที่ใชกําหนดเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร นํามาเฉล่ีย

คาไดดังนี้ ดานระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) มีคาเฉลี่ย 4.80 รองลงมา คือ ดานสถานที่ตั้ง/เขต 

มีคาเฉลี่ย 4.40 ดานระดับราคาบาน (บาท) มีคาเฉลี่ย 4.00 และดานกายภาพที่ดิน มีคาเฉลี่ย 3.20 

ซึ่งจากขอมูลที่ได พบวา ในดานระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) มีผลตอการกําหนดเกณฑหลัก 

ในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครเปนคาที่มากที่สุด ดังตารางที่ 4.2 
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ตารางที่ 4.2 

 

ปจจัยที่มีผลตอการกําหนดเกณฑในการคดัเลือกทําเล 

ปจจัยที่มีผลตอการกําหนดเกณฑ 

ในการคัดเลือกทําเล 

ผลการสัมภาษณ 
ผลคะแนน การแปลผล 

A B C D E 

1 ดานสถานท่ีตั้ง/เขต (กรงุเทพฯ ช้ันใน/กลาง/นอก) 5 5 4 5 3 4.40 มากที่สุด 

2 ดานระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) 5 5 5 4 5 4.80 มากที่สุด* 

3 ดานระดับราคาบาน (บาท/ตารางเมตร) 4 4 4 5 3 4.00 มาก 

4 ดานกายภาพท่ีดิน  3 3 4 4 2 3.20 ปานกลาง 

 

4.2 ผลการวิเคราะหระดับความสําคัญของเกณฑในการคดัเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

 

จากการศึกษานี้ ไดแบงเกณฑที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาหมูบานจัดสรรใน

กรุงเทพมหานครได 4 เกณฑหลัก คือ เกณฑดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน เกณฑดาน

การคมนาคม เกณฑดานสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และเกณฑดานแหลงงาน โดยนําผลขอมูลการ

สัมภาษณระดับความสําคัญของเกณฑยอยทั้ง 4 เกณฑหลัก มาคัดกรองหาเกณฑยอยที่มีความสําคญั

ในระดับปานกลาง มาก และมากที่สุด ไดดังตารางที ่4.3 ถึง ตารางท่ี 4.6 

 

ตารางที่ 4.3 

 

ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

เกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 
ผลการสัมภาษณ ผล

คะแนน 
การแปลผล 

A B C D E 

1 ใกลรานคาสะดวกซ้ือ/ตลาด 4 3 3 4 2 3.20 ปานกลาง* 

2 ใกลแหลงชุมชน 2 3 5 4 2 3.20 ปานกลาง* 

3 ใกลหางสรรพสินคา 3 3 4 3 2 3.00 ปานกลาง* 

4 ใกลสวนสาธารณะ 2 2 3 5 2 2.80 ปานกลาง* 

5 ใกลรานอาหาร 2 3 2 2 2 2.20 นอย 

6 ใกลสนามกีฬา/ฟตเนส 2 2 2 3 2 2.20 นอย 

7 ใกลศูนยจัดนิทรรศการและการประชุม 2 1 3 2 2 2.00 นอย 
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ตารางที่ 4.4 
 

ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานการคมนาคม 

เกณฑยอยดานการคมนาคม 
ผลการสัมภาษณ ผล

คะแนน 
การแปลผล 

A B C D E 

1 ติดถนนสายหลัก 4 5 3 5 5 4.40 มากท่ีสุด* 

2 ติดถนนสายรอง 4 4 3 4 5 4.00 มาก* 

3 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 4 5 4 5 1 3.80 มาก* 

4 ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 5 5 3 5 1 3.80 มาก* 

5 ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซค 4 4 2 4 1 3.00 ปานกลาง* 

6 ใกลสนามบิน 2 3 3 3 1 2.40 นอย 

7 ใกลทาข้ึน-ลงเรือ 2 1 2 2 1 1.60 นอยท่ีสุด 

 

ตารางที่ 4.5 
 

ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานสาธารณปูโภค/สาธารณปูการ 

เกณฑยอยดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
ผลการสัมภาษณ ผล

คะแนน 
การแปลผล 

A B C D E 

1 ใกลโรงพยาบาล 4 4 4 4 1 3.40 ปานกลาง* 

2 ใกลสถานีตํารวจ 4 1 2 4 1 2.40 นอย 

3 ใกลสถานีไฟฟา/สถานีประปา 1 1 3 3 1 1.80 นอยท่ีสุด 

4 ใกลสถานีดับเพลิง 2 1 3 2 1 1.80 นอยท่ีสุด 

5 ใกลแหลงศาสนา (วัด/โบสถ/มัสยิด) 2 1 3 1 1 1.60 นอยท่ีสุด 

 

ตารางที่ 4.6 
 

ระดับความสําคัญของเกณฑยอยดานแหลงงาน 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 
ผลการสัมภาษณ 

ผลคะแนน การแปลผล 
A B C D E 

1 ใกลสถานศึกษา (โรงเรียน/มหาวิทยาลัย) 4 4 3 5 3 3.80 มาก* 

2 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 3 3 3 5 1 3.00 ปานกลาง* 

3 ใกลศนูยบริการราชการ 3 2 4 4 1 2.80 ปานกลาง* 

4 ใกลบริเวณโรงงานอุตสาหกรรม 3 1 2 2 1 1.80 นอยท่ีสุด 
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จากขอมูลในตารางที่ 4.3 ถึงตารางท่ี 4.6 สามารถคัดกรองเกณฑยอยในการเลือกทําเล 

โดยเลือกเกณฑยอยที่มีความสําคัญในระดับปานกลาง มาก และมากท่ีสุด เพ่ือนําไปวัดความ

สอดคลองดวยวิธีการเปรียบเทียบรายคู ซึ่งคดักรองและสรุปเกณฑยอยของแตละเกณฑหลักได ดังนี ้

4.2.1 เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน สามารถคัดกรองเกณฑ

ยอยเหลือ 4 เกณฑ ตามคาเฉลี่ย คือ ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด (3.20) ใกลแหลงชุมชน (3.20) 

ใกลหางสรรพสินคา (3.00) และใกลสวนสาธารณะ (2.80) 

4.2.2 เกณฑหลักดานการคมนาคม คัดกรองเกณฑยอยเหลือ 5 เกณฑ ตามคาเฉลี่ย คือ 

ติดถนนสายหลัก (4.40) ติดถนนสายรอง (4.00) ใกลรถไฟฟา BTS/MRT (3.80) ใกลจุดข้ึน-ลงทาง

ดวน (3.80) และใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง (3.00) 

4.2.3 เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ คัดกรองเกณฑยอยเหลือ 

1 เกณฑ ตามคาเฉลี่ย คือ ใกลโรงพยาบาล (3.40) 

4.2.4 เกณฑหลักดานแหลงงาน คัดกรองเกณฑยอยเหลือ 3 เกณฑ ตามคาเฉลี่ย คือ 

ใกลสถานศกึษา (3.80) ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน (3.00) และใกลศูนยบริการราชการ (2.80) 

 

4.3 การวิเคราะหดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับช้ันแบบประยุกต (Modified AHP) และ

การวิเคราะหคาถวงน้ําหนักของเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

เขตกรุงเทพมหานคร 

 

จากการวิเคราะหคาความสัมพันธของปจจัยที่ใชในการคัดเลือกทําเล พบวา ดานระดับ

ราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) มีความสัมพันธตอการคัดเลือกทําเลมากที่สุด จึงนํามากําหนดเปน

เปาหมายในการตัดสินใจในกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) 

ลําดับชั้นท่ี 1 คือ ปจจัยที่มีผลตอเกณฑ ไดแก ดานระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) 

ซึ่งแบงเปน 3 ชวงระดับราคาที่ดิน คือ (1) ระดับราคาไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา (2) ระดับราคา 

25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา (3) ระดับราคา 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

ลําดับชั้นที่ 2 คือ เกณฑหลักในการตัดสินใจ ซึ่งมี 4 เกณฑหลัก ไดแก เกณฑหลักดาน

สิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน เกณฑหลักดานการคมนาคม เกณฑหลักดานระบบ

สาธารณปูโภค/สาธารณูปการ และเกณฑหลักดานแหลงงาน 

ลําดับชั้นที่ 3 คือ เกณฑยอยของเกณฑหลักแตละเกณฑท่ีผานการคัดกรองจากการ

ประเมินของผูเชี่ยวชาญท้ังหมด 5 ทาน 
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กระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) ในงานวิจัยนี้ จะ

เปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักในการเลือกทําเลท้ัง 4 หลักเกณฑ และเปรียบเทียบ

ความสําคัญของเกณฑยอยในแตละเกณฑหลัก เพ่ือนําผลที่ไดไปหาคาน้ําหนักของแตละเกณฑ 

ดังข้ันตอนในภาพที่ 4.1 

 

ปจ
จัย

ที่มี
ผล

ตอ
เก

ณ
ฑ 

ดานระดับราคาที่ดิน 

(บาท/ตารางวา) 

        

        

เก
ณ

ฑห
ลัก

 ดานสิ่งอํานวย 

ความสะดวกใน

ชีวิตประจําวัน 

 ดานการคมนาคม  

ดานระบบ

สาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ 

 ดานแหลงงาน 

            

เก
ณ

ฑย
อย

 

 

- ใกลรานคาสะดวก 

ซื้อ/ตลาด 

 

- ใกลแหลงชุมชน 

 

- ใกลหางสรรพสินคา 

 

- ใกลสวนสาธารณะ 

  

- ติดถนนสายหลัก 

 

- ติดถนนสายรอง 

 

- ใกลรถไฟฟา 

BTS/MRT 

 

- ใกลจุดข้ึน-ลง 

ทางดวน 

 

- ใกลปายรถประจํา 

ทาง/รถตูโดยสาร/ 

มอเตอรไซครับจาง 

  

- ใกลโรงพยาบาล 

  

- ใกลสถานศึกษา 

 

- ใกลบริเวณอาคาร 

สํานักงาน 

 

- ใกลศูนยบรกิาร 

ราชการ 

 

ภาพท่ี 4.1 แผนภูมิกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) 
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4.3.1 การวิ เคราะหดวยกระบวนการวิ เคราะหตามลําดับช้ันแบบประยุกต 

(Modified AHP) ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

4.3.1.1 สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทียบความสําคัญของ

เกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู จากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญใน

กลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา สามารถสรางเปนตารางไดดัง ตารางท่ี 4.7 และ

ตารางที่ 4.8 

 

ตารางที่ 4.7 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักในการคดัเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานครกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทาํเล 

ดา
นสิ่

งอ
ําน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

นช
ีวิต

ปร
ะจํ

าวั
น 

ดา
นก

าร
คม

นา
คม

 

ดา
นร

ะบ
บส

าธ
าร

ณู
ปโ

ภค
/ส

าธ
าร

ณ
ปูก

าร
 

ดา
นแ

หล
งง

าน
 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 1 2.31 2.31 2.50 

ดานการคมนาคม 0.43 1 3.74 4.14 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.43 0.27 1 1.81 

ดานแหลงงาน 0.40 0.24 0.55 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.26 3.81 7.61 9.46 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.7 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลัก

ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวน

เกณฑหลัก ดังตารางท่ี 4.8 
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ตารางที่ 4.8 

 

คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักท่ีใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดนิไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทําเล 

ดา
นส

ิ่งอ
ําน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

ชีว
ิตป

ระ
จํา

วนั
 

ดา
นก

าร
คม

นา
คม

 

ดา
นร

ะบ
บส

าธ
าร

ณู
ปโ

ภค
/ส

าธ
าร

ณ
ูปก

าร
 

ดา
นแ

หล
งง

าน
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 4

) x
 1

00
 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 0.44 0.60 0.30 0.26 40.37% 

ดานการคมนาคม 0.19 0.26 0.49 0.44 34.59% 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.19 0.07 0.13 0.19 14.59% 

ดานแหลงงาน 0.18 0.06 0.07 0.11 10.45% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจ

คัดเลือกทําเลในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความสอดคลองของ

ขอมูล (CR) เทากับ 0.096 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑหลักมีความ

สอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 

จากตารางท่ี 4.8 การคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักที่ใชในการ

ตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดิน 

ไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญดานสิ่งอํานวยความสะดวกใน

ชีวิตประจําวันมากที่สุด คิดเปนรอยละ 40.37 รองลงมาคือ ดานการคมนาคม คิดเปนรอยละ 34.59 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการคิดเปนรอยละ 14.59 และไดใหความสําคัญดานแหลงงาน

นอยที่สุด คิดเปนรอยละ 10.45 

 

Ref. code: 25605916033268UFT



43 

 

4.3.1.2 สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑ

ยอยของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู ท้ัง 4 ดาน ไดแก ดานสิ่ง

อํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันดานการคมนาคมดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และ

ดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวาซึ่งสามารถสรางเปนตารางไดดัง 

ตารางที่ 4.9 ถึงตารางท่ี 4.16 

 

ตารางที่ 4.9 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใก
ลร

าน
คส

ะด
วก

ซื้อ
/ต

ลา
ด 

ใก
ลแ

หล
งช

ุมช
น 

ใก
ลห

าง
สร

รพ
สิน

คา
 

ใก
ลส

วน
สา

ธา
รณ

ะ 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 1 3.74 4.24 4.90 

ใกลแหลงชุมชน 0.27 1 2.98 3.19 

ใกลหางสรรพสินคา 0.24 0.34 1 1.91 

ใกลสวนสาธารณะ 0.20 0.31 0.52 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.71 5.39 8.74 11.01 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.9 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอยดาน

สิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวม

คะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.10 
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ตารางที่ 4.10 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุม

ระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใก
ลร

าน
คา

สะ
ดว

กซ
ื้อ/

ตล
าด

 

ใก
ลแ

หล
งช

ุมช
น 

ใก
ลห

าง
สร

รพ
สิน

คา
 

ใก
ลส

วน
สา

ธา
รณ

ะ 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 4

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 0.59 0.69 0.48 0.45 55.26% 22.31% 

ใกลแหลงชุมชน 0.16 0.19 0.34 0.29 24.32% 9.82% 

ใกลหางสรรพสินคา 0.14 0.06 0.11 0.17 12.22% 4.93% 

ใกลสวนสาธารณะ 0.12 0.06 0.06 0.09 8.20% 3.31% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 40.37% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุมระดับราคาท่ีดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความ

สอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0.055 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมี

ความสอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.11 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

ไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจ

ุดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถตู

โด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

ติดถนนสายหลัก 1 2.79 3.86 3.17 3.93 

ติดถนนสายรอง 0.36 1 2.47 2.87 1.23 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.26 0.40 1 3.06 1.34 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.32 0.35 0.33 1 1.04 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครบัจาง 
0.25 0.81 0.74 0.96 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.19 5.35 8.40 11.06 8.56 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.11 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานการคมนาคม ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.12 
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ตารางที่ 4.12 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาท่ีดินไมเกิน 

25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 
ติด

ถน
นส

าย
หล

ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจุ

ดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถต

ูโด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 5

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ติดถนนสายหลัก 0.46 0.52 0.46 0.29 0.46 43.68% 15.11% 

ติดถนนสายรอง 0.16 0.19 0.29 0.26 0.14 20.98% 7.26% 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.12 0.08 0.12 0.28 0.16 14.93% 5.16% 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.14 0.07 0.04 0.09 0.12 9.21% 3.19% 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 
0.12 0.15 0.09 0.09 0.12 11.19% 3.87% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 34.59% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานการคมนาคม ใน

กลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) 

เทากับ 0.061 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถ

นําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.13 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ใน

กลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ใก
ลโ

รง
พย

าบ
าล

 

ใกลโรงพยาบาล 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.13 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนํา

ผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.14 

 

ตารางที่ 4.14 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุม

ระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ใก
ลโ

รง
พย

าบ
าล

 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 

÷ 
1)

 x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
 

สาํ
คัญ

 (%
) 

ใกลโรงพยาบาล 1 100% 14.59% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 100% 14.59% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานระบบ

สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคา

ความสอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมี

ความสอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.15 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 

25,000บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

ร 

สํา
นัก

งา
น 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
ร 

รา
ชก

าร
 

ใกลสถานศึกษา 1 2.14 2.71 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.47 1 2.14 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.37 0.47 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.84 3.61 5.86 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.15 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานแหลงงาน ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.16 

 

ตารางที่ 4.16 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 

25,000บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

ร

สํา
นัก

งา
น 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
ร

รา
ชก

าร
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 3

) 

X 
10

0 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 

(%
) 

ใกลสถานศึกษา 0.54 0.59 0.46 53.40% 5.58% 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.25 0.28 0.37 29.91% 3.12% 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.20 0.13 0.17 16.69% 1.74% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 100% 10.45% 
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การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานแหลงงาน ในกลุม

ระดับราคาท่ีดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 

0.027 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถนําผลไป

ใชเปนคาน้ําหนักได 

 

จากตารางท่ี 4.9 ถึงตารางที่ 4.16 ไดแสดงการเปรียบเทียบความสําคัญและคาน้ําหนัก

ความสําคัญของเกณฑยอย ทั้ง 4 เกณฑหลัก ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000บาท/ตารางวา

สามารถสรุปขอมูลไดดังนี้ 

(1) เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดให

ความสําคัญของเกณฑยอยใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาดมากที่สุด คิดเปนรอยล 22.31 รองลงมา คือ 

ใกลแหลงชุมชน คิดเปนรอยละ 9.82 ใกลหางสรรพสินคา คิดเปนรอยละ 4.93 และใกลสวนสาธารณะ 

คิดเปนรอยละ 3.31 

(2) เกณฑหลักดานการคมนาคม พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยติด

ถนนสายหลักมากที่สุด คิดเปนรอยละ 15.11 รองลงมา คือ ติดถนนสาย รองคิดเปนรอยละ 7.26 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT คิดเปนรอยละ 5.16 ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง  

คิดเปนรอยละ 3.87 และใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน คดิเปนรอยละ 3.19 

(3) เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความ 

สําคัญของเกณฑยอยใกลโรงพยาบาลมากที่สุด คิดเปนรอยละ 14.59 

(4) เกณฑหลักดานแหลงงาน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยใกล

สถานศึกษามากที่สุด คิดเปนรอยละ 5.58 รองลงมา คือ ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน คิดเปนรอยละ

3.13 และใกลศูนยบริการราชการ คิดเปนรอยละ 1.74 

จากการเก็บขอมูลและคํานวณของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต 

(Modified AHP) ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000บาท/ตารางวา พบวา เกณฑยอยใกลรานคา

สะดวกซื้อ/ตลาดมีคาลําดับความสําคัญมากที่สุด คิดเปนรอยละ 22.31 รองลงมา คือ เกณฑยอยติด

ถนนสายหลัก มีคาลําดับความสําคัญคิดเปนรอยละ 15.11และลําดับสาม คือ เกณฑยอยใกล

โรงพยาบาล มีคาลําดับความสําคัญคิดเปนรอยละ 14.59 ซึ่งสามารถสรุปผลไดดังขอมูลในตาราง 

ที่ 4.17 
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ตารางที่ 4.17 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานคร ในกลุมระดบัราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 
เกณฑหลัก 

คาลําดับ 

ความสําคัญของ

เกณฑยอย (%) 

1 ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (40.37%) 
22.31% 

2 ติดถนนสายหลัก ดานการคมนาคม (34.59%) 15.11% 

3 ใกลโรงพยาบาล 
ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณปูการ (14.59%) 
14.59% 

4 ใกลแหลงชุมชน 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (40.37%) 
9.82% 

5 ติดถนนสายรอง ดานการคมนาคม (34.59%) 7.26% 

6 ใกลสถานศึกษา ดานแหลงงาน (10.45%) 5.58% 

7 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT ดานการคมนาคม (34.59%) 5.16% 

8 ใกลหางสรรพสินคา 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (40.37%) 
4.93% 

9 ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครับจาง 
ดานการคมนาคม (34.59%) 3.87% 

10 ใกลสวนสาธารณะ 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (40.37%) 3.31% 

11 ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน ดานการคมนาคม (34.59%) 3.19% 

12 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน ดานแหลงงาน (10.45%) 3.13% 

13 ใกลศูนยบรกิารราชการ ดานแหลงงาน (10.45%) 1.74% 
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4.3.2 การวิ เคราะหดวยกระบวนการวิ เคราะหตามลําดับช้ันแบบประยุกต 

(Modified AHP) ในกลุมราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

4.3.2.1 สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทียบความสําคัญของ

เกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู จากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญใน

กลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา สามารถสรางเปนตารางไดดัง ตารางท่ี 4.18 

และตารางที่ 4.19 

 

ตารางที่ 4.18 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักในการคดัเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานครกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทาํเล 

ดา
นส

ิ่งอ
ําน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

นช
ีวิต

ปร
ะจํ

าวั
น 

ดา
นก

าร
คม

นา
คม

 

ดา
นร

ะบ
บส

าธ
าร

ณ
ูปโ

ภค
/ส

าธ
าร

ณู
ปก

าร
 

ดา
นแ

หล
งง

าน
 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 1 2.08 3.20 4.33 

ดานการคมนาคม 0.48 1 4.00 4.33 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.31 0.25 1 2.73 

ดานแหลงงาน 0.23 0.23 0.37 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.02 3.56 8.57 12.40 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.18 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลัก

ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวน

เกณฑหลัก ดังตารางท่ี 4.19 
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ตารางที่ 4.19 

 

คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักท่ีใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดนิ 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทําเล 

ดา
นส

ิ่งอ
ําน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

น

ชวีิ
ตป

ระ
จาํ

วัน
 

ดา
นก

าร
คม

นา
คม

 

ดา
นร

ะบ
บส

าธ
าร

ณู
ปโ

ภค
/

สา
ธา

รณู
ปก

าร
 

ดา
นแ

หล
งง

าน
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 4

) x
 1

00
 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 0.49 0.58 0.37 0.35 45.03% 

ดานการคมนาคม 0.24 0.28 0.47 0.35 33.37% 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.15 0.07 0.12 0.22 14.04% 

ดานแหลงงาน 0.11 0.06 0.04 0.08 7.55% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจ

คัดเลือกทําเลในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความสอดคลอง

ของขอมูล (CR) เทากับ 0.067 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑหลักมีความ

สอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 

 

จากตารางที่ 4.19 การคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักท่ีใชในการ

ตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดิน 

25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญดานสิ่งอํานวยความสะดวก 

ในชีวิตประจําวัน คิดเปนรอยละ 45.03 รองลงมา คือ ดานการคมนาคม คิดเปนรอยละ 33.37 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ คิดเปนรอยละ 14.04 และไดใหความสําคัญดานแหลงงาน

นอยที่สุด คิดเปนรอยละ 7.55 
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4.3.2.2 สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑ

ยอยของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู ท้ัง 4 ดาน ไดแก ดานสิ่ง

อํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันดานการคมนาคมดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และ

ดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา ซึ่งสามารถสรางเปนตาราง

ไดดัง ตารางท่ี 4.20 ถึงตารางที่ 4.27 

 

ตารางที่ 4.20 

 

การเปรยีบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใก
ลร

าน
คส

ะด
วก

ซื้อ
/ต

ลา
ด 

ใก
ลแ

หล
งช

ุมช
น 

ใก
ลห

าง
สร

รพ
สิน

คา
 

ใก
ลส

วน
สา

ธา
รณ

ะ 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 1 2.67 2.89 3.56 

ใกลแหลงชุมชน 0.38 1 1.72 3.53 

ใกลหางสรรพสินคา 0.35 0.58 1 4.33 

ใกลสวนสาธารณะ 0.28 0.28 0.23 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.00 4.53 5.84 12.42 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.20 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนํา

ผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.21 
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ตารางที่ 4.21 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุม

ระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใก
ลร

าน
คา

สะ
ดว

กซ
ื้อ/

ตล
าด

 

ใก
ลแ

หล
งช

ุมช
น 

ใก
ลห

าง
สร

รพ
สิน

คา
 

ใก
ลส

วน
สา

ธา
รณ

ะ 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 4

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 0.50 0.59 0.49 0.29 46.72% 21.04% 

ใกลแหลงชุมชน 0.19 0.22 0.29 0.28 24.69% 11.12% 

ใกลหางสรรพสินคา 0.17 0.13 0.17 0.35 20.52% 9.24% 

ใกลสวนสาธารณะ 0.14 0.06 0.04 0.08 8.07% 3.64% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 45.03% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความ

สอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0.080 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมี

ความสอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.22 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจุ

ดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถต

ูโด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

ติดถนนสายหลัก 1 5.33 1.93 3.53 4.53 

ติดถนนสายรอง 0.19 1 0.99 0.58 2.05 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.52 1.01 1 4.33 5.00 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.28 1.72 0.23 1 1.87 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครบัจาง 
0.22 0.49 0.20 0.54 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.21 9.55 4.35 9.98 14.45 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.22 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานการคมนาคม ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.23 
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ตารางที่ 4.23 

 

คาน้ํ าหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 
ติด

ถน
นส

าย
หล

ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจุ

ดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถต

ูโด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 5

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ติดถนนสายหลัก 0.45 0.56 0.44 0.35 0.31 42.45% 14.17% 

ติดถนนสายรอง 0.08 0.10 0.23 0.06 0.14 12.35% 4.12% 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.23 0.11 0.23 0.43 0.35 26.99% 9.01% 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.13 0.18 0.05 0.10 0.13 11.81% 3.94% 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 
0.10 0.05 0.05 0.05 0.07 6.40% 2.13% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 33.37% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานการคมนาคม 

ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) 

เทากับ 0.082 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถ

นําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.24 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ใก
ล

โร
งพ

ยา
บา

ล 

ใกลโรงพยาบาล 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.24 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนํา

ผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.25 

 

ตารางที่ 4.25 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุม

ระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอย 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ใก
ลโ

รง
พย

าบ
าล

 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 1

) 

X 
10

0 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 

(%
) 

ใกลโรงพยาบาล 1 100% 14.04% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 100% 14.04% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานระบบ

สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคา

ความสอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมี

ความสอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.26 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

รส
าํน

ักง
าน

 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
ร

รา
ชก

าร
 

ใกลสถานศึกษา 1 2.00 3.67 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.50 1 2.52 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.27 0.40 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.77 3.40 7.19 

จากขอมูลในตารางที่ 4.26 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานแหลงงาน ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.27 

 

ตารางที่ 4.27 

 

คาน้ํ าหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคา ท่ีดิน 

25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

ร

สาํ
นัก

งา
น 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
รร

าช
กา

ร 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 3

) 

X 
10

0 

คา
ลํา

ดบั
คว

าม
สํา

คัญ
 (%

) 

ใกลสถานศึกษา 0.56 0.59 0.51 55.43% 4.19% 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.28 0.29 0.35 30.92% 2.34% 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.15 0.12 0.14 13.65% 1.03% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 100% 7.55% 
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การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานแหลงงาน ในกลุม

ระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 

0.010 ซึง่มีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถนําผลไป

ใชเปนคาน้ําหนักได 

 

จากตารางท่ี 4.20 ถึงตารางท่ี 4.27 ไดแสดงการเปรียบเทียบความสําคัญและ 

คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย ทั้ง 4 เกณฑหลัก ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000

บาท/ตารางวา สามารถสรุปขอมูลไดดังนี้ 

(1) เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดให

ความสําคัญของเกณฑยอยใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาดมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 21.04 รองลงมา 

คือ ใกลแหลงชุมชน คิดเปนรอยละ 11.12 ใกลหางสรรพสินคา คิดเปนรอยละ 9.24 และใกล

สวนสาธารณะ คิดเปนรอยละ 3.63 

(2) เกณฑหลักดานการคมนาคม พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยติด

ถนนสายหลักมากที่สุด คิดเปนรอยละ 14.17 รองลงมา คือ ใกลรถไฟฟา BTS/MRT คิดเปนรอย 9.01

ติดถนนสายรอง คิดเปนรอยละ 4.12 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน คิดเปนรอยละ 3.94 และใกลปาย 

รถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง คดิเปนรอยละ 2.13 

(3) เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบวา ผูเชี่ยวชาญไดให

ความสําคัญของเกณฑยอยใกลโรงพยาบาลมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 14.04 

(4) เกณฑหลักดานแหลงงาน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยใกล

สถานศึกษามากที่สุด คิดเปนรอยละ 4.19 รองลงมา คือ ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน คิดเปนรอยละ 

2.34 และใกลศนูยบริการราชการ คิดเปนรอยละ 1.03 

จากการเก็บขอมูลและคํานวณของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต 

(Modified AHP) ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา พบวา เกณฑยอยใกล

รานคาสะดวกซื้อ/ตลาด มีคาลําดับความสําคัญมากที่สุด คิดเปนรอยละ 21.04 ลําดับที่สอง คือ 

เกณฑยอยติดถนนสายหลัก มีคาลําดับความสําคัญคิดเปนรอยละ 14.17 และลําดับท่ีสาม คือ เกณฑ

ยอยใกลโรงพยาบาล มีคาลําดับความสําคัญคิดเปนรอยละ 14.04 ซึ่งสามารถสรุปผลไดดังขอมูลใน 

ตารางที่ 4.28 
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ตารางที่ 4.28 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานคร ในกลุมระดบัราคาที่ดิน 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 
เกณฑหลัก 

คาลําดับ 

ความสําคัญของ

เกณฑยอย (%) 

1 ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (45.03%) 
21.04% 

2 ติดถนนสายหลัก ดานการคมนาคม (33.37%) 14.17% 

3 ใกลโรงพยาบาล 
ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณปูการ (14.04%) 
14.04% 

4 ใกลแหลงชุมชน 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (45.03%) 
11.12% 

5 ใกลหางสรรพสินคา 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (45.03%) 
9.24% 

6 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT ดานการคมนาคม (33.37%) 9.01% 

7 ใกลสถานศึกษา ดานแหลงงาน (7.55%) 4.19% 

8 ติดถนนสายรอง ดานการคมนาคม (33.37%) 4.12% 

9 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน ดานการคมนาคม (33.37%) 3.94% 

10 ใกลสวนสาธารณะ 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (45.03%) 
3.63% 

11 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน ดานแหลงงาน (7.55%) 2.34% 

12 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครับจาง 
ดานการคมนาคม (33.37%) 2.13% 

13 ใกลศูนยบรกิารราชการ ดานแหลงงาน (7.55%) 1.03% 
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4.3.3 การวิ เคราะหดวยกระบวนการวิ เคราะหตามลําดับช้ันแบบประยุกต 

(Modified AHP) ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

4.3.3.1 สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทียบความสําคัญของ

เกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู จากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญใน

กลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป สามารถสรางเปนตารางไดดัง ตารางที่ 4.29 และ

ตารางที่ 4.30 

 

ตารางที่ 4.29 

 

การเปรยีบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

ในกรุงเทพมหานครกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทาํเล 

ดา
นสิ่

งอ
าํน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

น

ชีว
ิตป

ระ
จํา

วัน
 

ดา
นก

าร
คม

นา
คม

 

ดา
นร

ะบ
บส

าธ
าร

ณู
ปโ

ภค
/

สา
ธา

รณ
ูปก

าร
 

ดา
นแ

หล
งง

าน
 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 1 1.50 3.40 3.00 

ดานการคมนาคม 0.67 1 5.40 5.00 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.29 0.19 1 2.07 

ดานแหลงงาน 0.33 0.20 0.48 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.30 2.88 10.28 11.07 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.29 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลัก

ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวน

เกณฑหลัก ดังตารางท่ี 4.30 
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ตารางที่ 4.30 

 

คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักท่ีใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดนิ 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทําเล 

ดา
นส

ิ่งอ
ําน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

น

ชวีิ
ตป

ระ
จํา

วัน
 

ดา
นก

าร
คม

นา
คม

 

ดา
นร

ะบ
บส

าธ
าร

ณู
ปโ

ภค
/

สา
ธา

รณู
ปก

าร
 

ดา
นแ

หล
งง

าน
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 4

) x
 1

00
 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 0.44 0.52 0.33 0.27 38.91% 

ดานการคมนาคม 0.29 0.35 0.53 0.45 40.38% 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.13 0.06 0.10 0.19 11.91% 

ดานแหลงงาน 0.15 0.07 0.05 0.09 8.80% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจ

คัดเลือกทําเลในกลุมระดับราคาท่ีดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป พบวา มีคาความสอดคลองของ

ขอมูล (CR) เทากับ 0.070 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑหลักมีความ

สอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 

จากตารางที่  4.30 การคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักท่ีใช ใน 

การตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคา

ที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญดานการคมนาคม คิดเปน 

รอยละ 40.38 รองลงมา คือ ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน คิดเปนรอยละ 38.91 

ดานแหลงงาน คิดเปนรอยละ 11.91 และไดใหความสําคัญดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

คิดเปนรอยละ 8.80 
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4.3.3.2 สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑ

ยอยของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู ท้ัง 4 ดาน ไดแก ดานสิ่ง

อํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันดานการคมนาคมดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และ

ดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดนิ 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป ซึ่งสามารถสรางเปนตารางไดดัง 

ตารางที่ 4.31 ถึงตารางท่ี 4.38 

 

ตารางที่ 4.31 

 

การเปรยีบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใก
ลร

าน
คส

ะด
วก

ซื้อ
/ต

ลา
ด 

ใก
ลแ

หล
งช

ุมช
น 

ใก
ลห

าง
สร

รพ
สิน

คา
 

ใก
ลส

วน
สา

ธา
รณ

ะ 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 1 3.24 0.54 1.74 

ใกลแหลงชุมชน 0.31 1 0.51 1.34 

ใกลหางสรรพสินคา 1.87 1.97 1 2.20 

ใกลสวนสาธารณะ 0.58 0.75 0.45 1 

ผลรวมแนวตั้ง 3.75 6.96 2.50 6.27 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.31 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนํา

ผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.32 
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ตารางที่ 4.32 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุม

ระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใก
ลร

าน
คา

สะ
ดว

กซ
ื้อ/

ตล
าด

 

ใก
ลแ

หล
งช

ุมช
น 

ใก
ลห

าง
สร

รพ
สิน

คา
 

ใก
ลส

วน
สา

ธา
รณ

ะ 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 4

 ) 
x 

10
0 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 0.27 0.47 0.21 0.28 30.58% 11.90% 

ใกลแหลงชุมชน 0.08 0.14 0.20 0.21 16.06% 6.25% 

ใกลหางสรรพสินคา 0.50 0.28 0.40 0.35 38.29% 14.90% 

ใกลสวนสาธารณะ 0.15 0.11 0.18 0.16 15.07% 5.86% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 38.91% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป พบวา มีคาความ

สอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0.054 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมี

ความสอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.33 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจ

ุดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถตู

โด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

ติดถนนสายหลัก 1 6.20 1.72 1.63 6.20 

ติดถนนสายรอง 0.16 1 0.36 0.50 4.20 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.58 2.80 1 0.84 6.04 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.61 1.99 1.19 1 5.40 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครบัจาง 
0.16 0.24 0.17 0.19 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.52 12.23 4.44 4.16 22.84 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.33 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานการคมนาคม ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.34 
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ตารางที่ 4.34 

 

คาน้ํ าหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 
ติด

ถน
นส

าย
หล

ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจุ

ดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถต

ูโด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 5

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ติดถนนสายหลัก 0.40 0.51 0.39 0.39 0.27 39.12% 15.80% 

ติดถนนสายรอง 0.06 0.08 0.08 0.12 0.18 10.62% 4.29% 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.23 0.23 0.23 0.20 0.26 23.02% 9.30% 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.24 0.16 0.27 0.24 0.24 23.04% 9.31% 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 
0.06 0.02 0.04 0.04 0.04 4.18% 1.69% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 40.38% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานการคมนาคม 

ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) 

เทากับ 0.037 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถ

นําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.35 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอยดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ใก
ล

โร
งพ

ยา
บา

ล 

ใกลโรงพยาบาล 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.35 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนํา

ผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.36 

 

ตารางที่ 4.36 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุม

ระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอย 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ใก
ลโ

รง
พย

าบ
าล

 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 1

) 

X 
10

0 

คา
ลํา

ดบั
คว

าม
สํา

คัญ
 

(%
) 

ใกลโรงพยาบาล 1 100% 11.91% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 100% 11.91% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานระบบ

สาธารณปูโภค/สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวาขึ้นไป พบวา มีคาความ

สอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความ

สอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.37 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

รส
าํน

ักง
าน

 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
ร

รา
ชก

าร
 

ใกลสถานศึกษา 1 2.26 5.00 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.44 1 3.64 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.20 0.27 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.64 3.54 9.64 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.37 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานแหลงงาน ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.38 

 

ตารางที่ 4.38 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 

บาท/ตารางวาขึ้นไป 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

ร

สาํ
นัก

งา
น 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
รร

าช
กา

ร 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 3

) 

x 
10

0 

คา
ลํา

ดบั
คว

าม
สํา

คัญ
 

(%
) 

ใกลสถานศึกษา 0.61 0.64 0.52 58.91% 5.18% 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.27 0.28 0.38 30.98% 2.73% 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.12 0.08 0.10 10.11% 0.89% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 100% 8.80% 
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การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานแหลงงาน ในกลุม

ระดับราคาท่ีดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 

0.024 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถนําผลไป

ใชเปนคาน้ําหนักได 

 

จากตารางท่ี 4.31 ถึงตารางที่ 4.38 ไดแสดงการเปรียบเทียบความสําคัญและคา

น้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย ทั้ง 4 เกณฑหลัก ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา

ขึ้นไป สามารถสรุปขอมูลไดดังนี้ 

(1) เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดให

ความสําคัญของเกณฑยอยใกลหางสรรพสินคามากที่สุด คิดเปนรอยละ 14.90 รองลงมาคือ 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด คิดเปนรอยละ 11.90 ใกลแหลงชุมชน คิดเปนรอยละ 6.25 และใกล

สวนสาธารณะ คิดเปนรอยละ 5.86 

(2) เกณฑหลักดานการคมนาคม พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยติด

ถนนสายหลักมากที่สุด คิดเปนรอยละ 15.80 รองลงมา คือ ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน คิดเปนรอยละ 

9.30 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT คิดเปนรอย 9.30 ติดถนนสายรอง คิดเปนรอยละ 4.29 และใกลปายรถ

ประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง คิดเปนรอยละ 1.69 

(3) เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความ 

สําคัญของเกณฑยอยใกลโรงพยาบาลมากที่สุด คิดเปนรอยละ 11.91 

(4) เกณฑหลักดานแหลงงาน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยใกล

สถานศึกษามากที่สุด คิดเปนรอยละ 5.18 รองลงมา คือ ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน คิดเปนรอยละ

2.73 และใกลศนูยบริการราชการ คิดเปนรอยละ 0.89 

จากการเก็บขอมูลและคํานวณผลของกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต 

(Modified AHP) ในกลุมระดับราคาท่ีดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป พบวา เกณฑยอยติดถนน

ส า ย หลั ก  มี ค า ลํ า ดั บ ค ว า ม สํ า คั ญ ม า ก ท่ี สุ ด  คิ ด เ ป น ร อ ย ล ะ  15.80 ลํ า ดั บ ที่ ส อ ง  คื อ 

ใกลหางสรรพสินคา มีคาลําดับความสําคัญคิดเปนรอยละ 14.90 และลําดับที่สาม ใกลโรงพยาบาล 

มีคาลําดับความสําคัญคิดเปนรอยละ 11.91 ซึ่งสามารถสรุปผลไดดังขอมูลใน ตารางที่ 4.39 
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ตารางที่ 4.39 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานคร ในกลุมระดบัราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 
เกณฑหลัก 

คาลําดับ 

ความสําคัญของ

เกณฑยอย (%) 

1 ติดถนนสายหลัก ดานการคมนาคม (40.38%) 15.80% 

2 ใกลหางสรรพสินคา 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (38.91%) 
14.90% 

3 ใกลโรงพยาบาล 
ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณปูการ (11.91%) 
11.91% 

4 ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (38.91%) 
11.90% 

5 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน ดานการคมนาคม (40.38%) 9.30% 

6 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT ดานการคมนาคม (40.38%) 9.30% 

7 ใกลแหลงชุมชน 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (38.91%) 
6.25% 

8 ใกลสวนสาธารณะ 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (38.91%) 
5.86% 

9 ใกลสถานศึกษา ดานแหลงงาน (8.80%) 5.18% 

10 ติดถนนสายรอง ดานการคมนาคม (40.38%) 4.29% 

11 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน ดานแหลงงาน (8.80%) 2.73% 

12 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครับจาง 
ดานการคมนาคม (40.38%) 1.69% 

13 ใกลศูนยบรกิารราชการ ดานแหลงงาน (8.80%) 0.89% 
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4.4 สรุปคาลําดับความสําคัญของเกณฑหลักและเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

 

จากการวิเคราะหขอมูลของเกณฑในการคัดเลือกทําเล ดวยกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) เพื่อใหไดคาความสําคัญในแตละกลุมระดับราคาที่ดิน 

โดยแบงเปน 3 ระดับราคา คือ ระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา ระดับราคาที่ดิน 

25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา และระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป ซึ่งสามารถ

สรปุไดดงัตารางท่ี 4.40 

 

ตารางที่ 4.40 

 

สรปุคาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานคร ทั้ง 3 ระดับราคา 

เกณฑที่ใชในการคัดเลือกทําเล 

ไม
เกิ

น 
25

,0
00

 บ
าท

/ต
ร.

วา
 

25
,0

01
 –

 5
0,

00
0 

บา
ท/

ตร
.ว

า 

50
,0

01
 บ

าท
/ต

ร.
วา

 ขึ้
นไ

ป 
เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 22.31% 21.04% 11.90% 

ใกลแหลงชุมชน 9.82% 11.12% 6.25% 

ใกลหางสรรพสินคา 4.93% 9.24% 14.90% 

ใกลสวนสาธารณะ 3.31% 3.63% 5.86% 

เกณฑหลักดานการคมนาคม 

ติดถนนสายหลัก 15.11% 14.17% 15.80% 

ติดถนนสายรอง 7.26% 4.12% 4.29% 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 5.16% 9.01% 9.30% 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 3.19% 3.94% 9.30% 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครบัจาง 3.87% 2.13% 1.69% 
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ตารางที่ 4.40 (ตอ) 

 

สรปุคาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานคร ทั้ง 3 ระดับราคา 

เกณฑที่ใชในการคัดเลือกทําเล 

ไม
เกิ

น 
25

,0
00

 บ
าท

/ต
ร.

วา
 

25
,0

01
 –

 5
0,

00
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บา
ท/

ตร
.ว
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,0

01
 บ
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/ต

ร.
วา

 ข
ึ้นไ

ป 

เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ใกลโรงพยาบาล 14.59% 14.04% 11.91% 

เกณฑหลักดานแหลงงาน 

ใกลสถานศึกษา 5.58% 4.19% 5.18% 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 3.13% 2.34% 2.73% 

ใกลศูนยบริการราชการ 1.74% 1.03% 0.89% 

 

 จากการวิเคราะหผลขอมูลของเกณฑหลักและเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร พบวา คาความสําคัญที่ไดในระดับราคาไมเกิน 25,000  

บาท/ตารางวา และระดับราคา 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา มีผลคะแนนที่แตกตางกันไมมาก 

และมีคาความสําคัญในสองลําดับแรกที่ เหมือนกัน คือ เกณฑใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 

และเกณฑติดถนนสายหลัก ตามลําดับ สวนระดับราคา 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป จะมีคา

ความสําคัญที่แตกตางไปจากระดับราคาอื่น เนื่องจากลักษณะผูอยูอาศัยในระดับราคาน้ีจะเปนผูท่ี 

มีความตองการดานทําเลที่มีความพรอมและความสะดวกสบายสูง ทําใหผลคาคะแนนที่ไดสองลําดับ

แรกของระดับราคาน้ีจะเกี่ยวของกับการคมนาคมและความสะดวกสบาย คือ ติดถนนสายหลักและ

ใกลหางสรรพสินคา ตามลําดับ และในเกณฑยอยใกลศูนยบริการราชการเปนเกณฑยอยที่มีคา

ความสําคัญนอยท่ีสุดเหมือนกันทั้ง 3 ระดับราคา ซึ่งเปนเกณฑยอยที่อยูในเกณฑหลักดานแหลงงาน 

เนื่องมาจากทําเลยานแหลงงานเปนทําเลแหงความแออัดและวุนวาย ทําใหเปนแหลงท่ีถูกหลีกเลี่ยง

จากการเลือกเปนแหลงพักอาศัย จึงเปนเกณฑที่ผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญนอยที่สุดเหมือนกัน 

ทั้ง 3 ดับราคา 
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4.5 สรุปคาลําดับความสําคัญของเกณฑหลักและเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการวิเคราะหดวยกระบวนการวิเคราะห

ตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) ในกลุมระดับราคาท่ีดินทุกระดับราคา 

 

สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทยีบความสําคัญของเกณฑหลักที่ใชใน

การตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู จากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญในกลุมระดับราคา

ที่ดนิทั้ง 3 ระดับราคา นํามาวิเคราะหรวมกันเปนขอมูลของทุกระดับราคา สามารถสรางเปนตารางได

ดังตารางท่ี 4.41 และตารางท่ี 4.42 

 

ตารางที่ 4.41 

 

การเปรยีบเทียบความสําคัญของเกณฑหลักในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทาํเล 

ดา
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ิ่งอ
ําน

วย
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สะ
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น
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ิตป
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จํา

วัน
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คม

นา
คม
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นร
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าธ
าร

ณ
ูปโ

ภค
/

สา
ธา

รณู
ปก

าร
 

ดา
นแ

หล
งง

าน
 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 1 2.01 2.91 3.25 

ดานการคมนาคม 0.50 1 4.29 4.44 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.34 0.23 1 2.19 

ดานแหลงงาน 0.31 0.23 0.46 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.15 3.46 8.66 10.89 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.41 สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลัก

ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวน

เกณฑหลัก ดังตารางท่ี 4.42 
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ตารางที่ 4.42 

 

คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักท่ีใชในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร กลุมระดับราคาที่ดนิทุกระดับราคา 

เกณฑหลักในการคดัเลือกทําเล 
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ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 0.47 0.58 0.34 0.30 41.98% 

ดานการคมนาคม 0.23 0.29 0.50 0.41 35.61% 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 0.16 0.07 0.12 0.20 13.59% 

ดานแหลงงาน 0.14 0.06 0.05 0.09 8.82% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจ

คัดเลือกทําเลในกลุมระดับราคาท่ีดินทุกระดับราคา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) 

เทากับ  0.076 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑหลักมีความสอดคลองกัน 

สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 

จากตารางที่ 4.42 การคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑหลักท่ีใชในการ

ตัดสินใจคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดิน

ทุกระดับราคา พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

คิดเปนรอยละ 41.98 รองลงมาคือ ดานการคมนาคม คิดเปนรอยละ 35.61 ดานดานระบบ

สาธารณปูโภค/สาธารณูปการ คิดเปนรอยละ 13.59 และใหความสําคัญดานแหลงงาน คิดเปนรอยละ 

8.82 
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4.5.2 สรางแผนภูมิลําดับชั้นและตารางเมตริกซเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของ

เกณฑหลักที่ใชในการตัดสินใจเลือกทําเลแบบเปรียบเทียบรายคู ทั้ง 4 ดาน ไดแก ดานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในชีวิตประจําวันดานการคมนาคมดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และดานแหลงงาน 

ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคาซึ่งสามารถสรางเปนตารางไดดัง ตารางท่ี 4.43 ถึงตารางที่ 4.50 

 

ตารางที่ 4.43 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 
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ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 1 3.24 2.76 3.57 

ใกลแหลงชุมชน 0.31 1 1.88 2.79 

ใกลหางสรรพสินคา 0.36 0.53 1 2.80 

ใกลสวนสาธารณะ 0.28 0.36 0.36 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.95 5.14 5.99 10.16 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.43สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนํา

ผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.44 
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ตารางที่ 4.44 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุม

ระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 

เกณฑยอย 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 

ใก
ลร

าน
คา

สะ
ดว

กซ
ื้อ/

ตล
าด

 

ใก
ลแ

หล
งช

ุมช
น 

ใก
ลห

าง
สร

รพ
สิน

คา
 

ใก
ลส

วน
สา

ธา
รณ

ะ 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 4

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สํา

คัญ
 (%

) 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 0.51 0.63 0.46 0.35 48.92% 20.54% 

ใกลแหลงชุมชน 0.16 0.19 0.31 0.27 23.50% 9.87% 

ใกลหางสรรพสินคา 0.19 0.10 0.17 0.28 18.30% 7.68% 

ใกลสวนสาธารณะ 0.14 0.07 0.06 0.10 9.28% 3.90% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 41.98% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความ

สะดวกในชีวิตประจําวัน ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล 

(CR) เทากับ 0.059 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน 

สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.45 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

ทุกระดับราคา 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจ

ุดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถตู

โด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

ติดถนนสายหลัก 1 4.59 2.62 2.86 4.76 

ติดถนนสายรอง 0.22 1 1.39 1.45 2.33 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.38 0.72 1 2.87 3.87 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.35 0.69 0.35 1 2.53 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครบัจาง 
0.21 0.43 0.26 0.40 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.16 7.42 5.62 8.58 14.49 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.45สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานการคมนาคม ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.46 
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ตารางที่ 4.46 

 

คาน้ํ าหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานการคมนาคม ในกลุมระดับราคาที่ดิน 

ทุกระดับราคา 

เกณฑยอย 

ดานการคมนาคม 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

ติด
ถน

นส
าย

รอ
ง 

ใก
ลร

ถไ
ฟฟ

า 
BT

S/
M

RT
 

ใก
ลจุ

ดข
ึ้น-

ลง
ทา

งด
วน

 

ใก
ลป

าย
รถ

ปร
ะจํ

าท
าง

/ร
ถต

ูโด
ยส

าร
/

มอ
เต

อร
ไซ

ครั
บจ

าง
 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 5

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ติดถนนสายหลัก 0.46 0.62 0.47 0.33 0.33 44.20% 15.74% 

ติดถนนสายรอง 0.10 0.13 0.25 0.17 0.16 16.27% 5.79% 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 0.18 0.10 0.18 0.33 0.27 21.05% 7.50% 

ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 0.16 0.09 0.06 0.12 0.17 12.16% 4.33% 

ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 
0.10 0.06 0.05 0.05 0.07 6.32% 2.25% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 35.61% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานการคมนาคม 

ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0.057 

ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปน

คาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.47 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 

เกณฑยอยดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ใก
ล

โร
งพ

ยา
บา

ล 

ใกลโรงพยาบาล 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.47สามารถคํานวณหาคาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนํา

ผลรวมคะแนนของแตละแถวหารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางที่ 4.48 

 

ตารางที่ 4.48 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุม

ระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา 

เกณฑยอย 

ดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ใก
ลโ

รง
พย

าบ
าล

 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 1

) 

x 
10

0 

คา
ลํา

ดบั
คว

าม
สํา

คัญ
 

(%
) 

ใกลโรงพยาบาล 1 100% 13.59% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 100% 13.59% 

 

การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานระบบ

สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุมระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา พบวา มีคาความสอดคลองของ

ขอมูล (CR) เทากับ 0 ซึ่งมีคา ≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน 

สามารถนําผลไปใชเปนคาน้ําหนักได 
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ตารางที่ 4.49 

 

การเปรียบเทียบความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาท่ีดินทุก 

ระดับราคา 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

รส
าํน

ักง
าน

 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
ร

รา
ชก

าร
 

ใกลสถานศึกษา 1 2.13 3.67 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.47 1 2.69 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.27 0.37 1 

ผลรวมแนวตั้ง 1.74 3.50 7.35 

 

จากขอมูลในตารางที่ 4.49สามารถคํานวณหาคานํ้าหนักความสําคัญของเกณฑยอย

ดานแหลงงาน ไดโดยการปรับผลรวมของคอลัมนใหเทากับ 1 และนําผลรวมคะแนนของแตละแถว

หารดวยจํานวนเกณฑยอย ดังตารางท่ี 4.50 

 

ตารางที่ 4.50 

 

คาน้ําหนักความสําคัญเกณฑยอยของเกณฑหลักดานแหลงงาน ในกลุมระดับราคาท่ีดินทุกระดับราคา 

เกณฑยอยดานแหลงงาน 

ใก
ลส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ลบ

ริเ
วณ

อา
คา

รส
ําน

ักง
าน

 

ใก
ลศู

นย
บริ

กา
รร

าช
กา

ร 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

 ÷
 3

) x
 1

00
 

คา
ลํา

ดับ
คว

าม
สาํ

คัญ
 (%

) 

ใกลสถานศึกษา 0.57 0.61 0.50 56.02% 4.94% 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 0.27 0.29 0.37 30.69% 2.71% 

ใกลศูนยบริการราชการ 0.16 0.11 0.14 13.30% 1.17% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 100% 8.82% 
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การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของเกณฑยอยดานแหลงงาน ในกลุม

ระดับราคาที่ดินทุกระดับราคา พบวา มีคาความสอดคลองของขอมูล (CR) เทากับ 0.019 ซึ่งมีคา 

≤ 0.10 แสดงวา คาความสอดคลองของเกณฑมีความสอดคลองกัน สามารถนําผลไปใชเปนคา

น้ําหนักได 

 

จากตารางที่  4.43 ถึงตารางที่  4.50 ไดแสดงการเปรียบเทียบความสําคัญและ 

คาน้ําหนักความสําคัญของเกณฑยอย ทั้ง 4 เกณฑหลัก ในกลุมระดับราคาท่ีดินทุกระดับราคาสามารถ

สรปุขอมูลไดดังนี้ 

(1) เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดให

ความสําคัญของเกณฑยอยใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาดมากที่สุด คิดเปนรอยละ 20.54 รองลงมา คือ 

ใกลแหลงชุมชน คิดเปนรอยละ 9.87 ใกลหางสรรพสินคา คิดเปนรอยละ 7.68 และใกลสวนสาธารณะ 

คิดเปนรอยละ 3.90 

(2) เกณฑหลักดานการคมนาคม พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยติด

ถนนสายหลักมากที่สุด คิดเปนรอยละ 15.74 รองลงมา คือ ใกลรถไฟฟา BTS/MRT คิดเปนรอย7.50

ติดถนนสายรอง คิดเปนรอยละ 5.79 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน คิดเปนรอยละ 4.33 และใกลปายรถ

ประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง คิดเปนรอยละ 2.25 

(3) เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบวา ผูเชี่ยวชาญไดให

ความสําคัญของเกณฑยอยใกลโรงพยาบาลมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 13.59 

(4) เกณฑหลักดานแหลงงาน พบวา ผูเชี่ยวชาญไดใหความสําคัญของเกณฑยอยใกล

สถานศึกษามากที่สุด คิดเปนรอยละ 4.94 รองลงมา คือ ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน คิดเปนรอยละ 

2.71 และใกลศนูยบริการราชการ คิดเปนรอยละ 1.17 

 

 จากการเก็บขอมูลและคํานวณดวยกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต 

(Modified AHP) ในกลุมระดับราคาท่ีดินทุกระดับราคา พบวา เกณฑยอยใกลรานคาสะดวกซื้อ/

ตลาด มีคาลําดับความสําคัญมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 20.54ลําดับท่ีสอง คือ ติดถนนสายหลักมีคา

ลําดับความสําคัญคิดเปนรอยละ 15.74 และลําดับที่สาม ใกลโรงพยาบาล มีคาลําดับความสําคัญคิด

เปนรอยละ 13.59 ซึ่งสามารถสรปุผลไดดังขอมูลใน ตารางที่ 4.39 
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ตารางที่ 4.51 

 

คาลําดับความสําคัญของเกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานครในกลุมระดับราคาที่ดนิทุกระดับราคา 

เกณฑยอยที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 
เกณฑหลัก 

คาลําดับ

ความสําคัญของ

เกณฑยอย (%) 

1 ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (41.98%) 
20.53% 

2 ติดถนนสายหลัก ดานการคมนาคม (35.61%) 15.74% 

3 ใกลโรงพยาบาล 
ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ(13.59%) 
13.59% 

4 ใกลแหลงชุมชน 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (41.98%) 
9.87% 

5 ใกลหางสรรพสินคา 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (41.98%) 
7.68% 

6 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT ดานการคมนาคม (35.61%) 7.50% 

7 ติดถนนสายรอง ดานการคมนาคม (35.61%) 5.79% 

8 ใกลสถานศึกษา ดานแหลงงาน (8.82%) 4.94% 

9 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน ดานการคมนาคม (35.61%) 4.33% 

10 ใกลสวนสาธารณะ 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน (41.98%) 
3.90% 

11 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน ดานแหลงงาน (8.82%) 2.71% 

12 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/

มอเตอรไซครับจาง 
ดานการคมนาคม (35.61%) 2.25% 

13 ใกลศนูยบรกิารราชการ ดานแหลงงาน (8.82%) 1.17% 
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บทท่ี 5 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาและวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคัดเลือกทําเลเพื่อ

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร และนําเสนอเปนแบบจําลองเพื่อใชในการคัดเลือก

ทําเล ซึ่งสามารถสรุปผลการศึกษาวิจัยตามวัตถุประสงคของงานวิจัยเปน 3 สวน ดังน้ี 

สวนที่ 1 สรุปปจจัยและเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร

ในกรุงเทพมหานคร 

สวนที่ 2 สรุปคาถวงน้ําหนักเพ่ือลําดับความสําคัญของปจจัยและเกณฑท่ีใชในการ

คัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

สวนท่ี 3 นําเสนอแบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานคร 
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5.1 สรุปปจจัยและเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

 

จากการเก็บขอมูลจากผูเชี่ยวชาญที่มีประสบการณในการคัดเลือกที่ดินของบริษัท

อสังหาริมทรัพยเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร พบวา ระดับราคาที่ดิน 

(บาท/ตารางวา) ของทําเลที่สามารถพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรมีความสัมพันธกับเกณฑใน

การคัดเลือกทําเลมากท่ีสุด โดยระดับราคาที่ดินสามารถแบงเปน 3 กลุมระดับราคา คือ 

กลุมที่ 1 ระดับราคาไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

กลุมที่ 2 ระดับราคา 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา 

กลุมที่ 3 ระดับราคา 50,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป 

กลุมระดับราคาทั้ง 3 ระดับราคานี้จะเปนตัวแบงผลการศึกษาและการวิเคราะหคาถวง

น้ําหนักของเกณฑในการคัดเลือกทําเลของแตละระดับราคา เพื่อนําเสนอผลของแตละแบบจําลองใน

ระดับราคาที่แตกตางกัน 

จากการศึกษาและการวิเคราะหขอมูลเพ่ือหาเกณฑหลักและเกณฑยอยในการคัดเลือก

ทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครที่มีคาระดับความสําคัญในระดับปานกลาง 

มาก และมากที่สุด สามารถนํามาสรุปเปนเกณฑในการคัดเลือกทําเลไดดังนี้ 

5.1.1 เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน มีเกณฑยอย 4 เกณฑ คือ 

(1) ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 

(2) ใกลแหลงชุมชน 

(3) ใกลหางสรรพสินคา 

(4) ใกลสวนสาธารณะ 

5.1.2 เกณฑหลักดานการคมนาคม มีเกณฑยอย 5 เกณฑ คือ 

(1) ติดถนนสายหลัก 

(2) ติดถนนสายรอง 

(3) ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 

(4) ใกลจุดข้ึน-ลงทางดวน 

(5) ใกลปายรถประจําทาง/รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 
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5.1.3 เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ มีเกณฑยอย 1 เกณฑ คือ 

(1) ใกลโรงพยาบาล  

5.1.4 เกณฑหลักดานแหลงงาน มีเกณฑยอย 3 เกณฑ คือ 

(1) ใกลสถานศกึษา 

(2) ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 

(3) ใกลศนูยบรกิารราชการ 

 

จากการคัดกรองเกณฑยอยในการเลือกทําเลขางตนนี้ โดยการเลือกเกณฑยอย 

ที่ผูเชี่ยวชาญใหคาความสําคัญในระดับปานกลาง มาก และมากที่สุด ทําใหเกณฑหลักบางเกณฑเหลือ

จํานวนเกณฑยอยนอย เชน เกณฑหลักดานระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ เมื่อคัดกรอง 

โดยผูเช่ียวชาญแลวจะเหลือเกณฑยอยเพียง 1 เกณฑ คือ ใกลโรงพยาบาล โดยเกณฑยอยอื่น ๆ  

(ใกลสถานีตํารวจ ใกลสถานีดับเพลิง ใกลแหลงศาสนา (วัด/โบสถ/มัสยิด) และใกลสถานีไฟฟา/สถานี

ประปา) ผูเชี่ยวชาญไดใหความเห็นวา มีความสําคัญตอการเลือกทําเลนอยหรือไมไดมีผลตอการเลือก

ทําเลเพราะเปนสิ่งท่ีไมไดมีผลในการดําเนินชีวิตแตอยางใด 

 

5.2 สรุปคาถวงน้ําหนักเพื่อลําดับความสําคัญของปจจัยและเกณฑที่ใชในการคัดเลือกทําเลเพ่ือ

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

 

5.2.1 คาถวงน้ําหนักของเกณฑที่มีผลตอการคัดเลอืกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เมื่อนําผลคาความสําคัญของเกณฑหลักและเกณฑยอยมาวิเคราะหหาคาถวงน้ําหนัก

เพื่อใชคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร พบวา ผูเชี่ยวชาญให

ความสําคัญเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันมากที่สุด มีคารอยละ 40.37

รองลงมาคือดานการคมนาคม มีคารอยละ 34.59 และเมื่อทําการหาคาถวงน้ําหนักในเกณฑยอย 

พบวา เกณฑที่ควรนํานึงถึงในการคัดเลือกทําเลสําหรับที่ดินราคาท่ีดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา

คือ ทําเลที่ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด (22.31%) มากท่ีสุดรองลงมา คือ ทําเลที่ติดถนนสายหลัก 

(15.11%) และทําเลใกลกับโรงพยาบาล (14.59%) 
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ทําเลในระดับราคาน้ีสามารถจะพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรในรูปแบบบานเดี่ยว

ในราคาไมเกิน 5,000,000 บาทหรือบานทาวนเฮาสในราคาไมเกิน 3,000,000 บาทได ซึ่งในปจจุบัน

โครงการหมูบานจัดสรรในระดับราคานี้มักตั้งอยูในเขตกรุงเทพชั้นนอกหรือหากอยูใกลเขตเมืองก็อาจ

เปนทําเลที่หางจากถนนสายหลักมาก ซึ่งผูอยูอาศัยในพื้นท่ีนี้มักตองการความงายในการใชชีวิต

เนื่องจากอยูไกลจากใจกลางเมือง ผูประกอบการจึงควรเลือกทําเลในการพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในระดับราคานี้ใหทําเลอยูใกลกับรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด เพ่ือความสะดวกในการใช

ชีวิตประจําวันแบบงาย ๆ และควรคํานึงถึงทําเลท่ีอยูใกลถนนสายหลัก เพื่อความสะดวกในการ

เดินทางไปไหนมาไหนเน่ืองจากอยูไกลจากเขตเมือง 

5.2.2 คาถวงน้ําหนักของเกณฑที่มีผลตอการคัดเลอืกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา 

เมื่อนําผลคาความสําคัญของเกณฑหลักและเกณฑยอยมาวิเคราะหหาคาถวงน้ําหนัก

เพื่อใชคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร พบวา ผูเชี่ยวชาญก็ยังคง

ใหความสําคัญเกณฑหลักดานส่ิงอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันมากที่สุดมีคารอยละ 45.03

รองลงมาคือดานการคมนาคม มีคารอยละ 33.37 และเมื่อทําการหาคาถวงน้ําหนักในเกณฑยอย 

พบวา เกณฑที่ควรนํานึงถึงในการคัดเลือกทําเลสําหรับที่ดินราคาที่ดิน 25,001 – 50,000 บาท/

ตารางวา คือ ทําเลที่ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด (21.04%) มากที่สุด รองลงมา คือ ทําเลที่ติดถนน

สายหลัก (14.17%) และทําเลใกลแหลงชุมชน (11.12%) ถือวามีคาอันดับสองอันดับแรกเหมือนกับ

กลุมระดับราคาท่ีดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา ซึ่งผลการวิเคราะหของทําเลในกลุมระดับราคา

ที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา และกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวาจะมี

ผลการวิเคราะหคาความสําคัญที่คอนขางใกลเคยีงกัน 

ทําเลในระดับราคาน้ีสามารถจะพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรในรูปแบบบานเดี่ยว

ในราคาประมาน 5,000,000 - 10,000,000 บาทหรือบานทาวนเฮาสในราคาประมาน 3,000,000- 

7,000,000 บาทได ซึ่งโครงการในระดับนี้มักตั้งอยูใกลเขตเมือง ซึ่งผูอยูอาศัยในพ้ืนท่ีนี้มักตองการ

ความสะดวกสบายในการใชชีวิตและมีความตองการพื้นที่ท่ีใกลเมืองมากยิ่งขึ้น ผูประกอบการจึงควร

เลือกทําเลในการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในระดับราคานี้ใหทําเลอยูใกลกับรานคาสะดวกซื้อ/

ตลาด เพื่อความสะดวกในการใชชีวิตประจําวัน และควรคํานึงถึงทําเลที่อยู ใกลถนนสายหลัก 

เพื่อความสะดวกในการเดินทาง แตเน่ืองจากมักตั้งอยูในพ้ืนที่ใกลเขตเมืองจึงตองคํานึงถึงทําเลที่มี

ความเปนชุมชน อันแสดงถึงพ้ืนที่ที่กําลังจะมีความเจริญเขามา 
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5.2.3 คาถวงน้ําหนักของเกณฑที่มีผลตอการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เมื่อนําผลคาความสําคัญของเกณฑหลักและเกณฑยอยมาวิเคราะหหาคาถวงน้ําหนัก

เพื่อใชคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร พบวา ผูเชี่ยวชาญให

ความสําคัญเกณฑหลักดานการคมนาคมมากที่สุดมีคารอยละ 40.38 รองลงมาคือดานดานสิ่งอํานวย

ความสะดวกในชีวิตประจําวันมีคารอยละ 38.91 และเมื่อทําการหาคาถวงน้ําหนักในเกณฑยอย 

พบวา เกณฑที่ควรนํานึงถึงในการคัดเลือกทําเลสําหรับท่ีดินราคาท่ีดิน 50,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป 

คือ ทําเลที่ติดถนนสายหลัก (15.80%) มากที่สุดรองลงมา คือ ทําเลที่ใกลหางสรรพสินคา (14.90%) 

และถัดมาคือทําเลใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด (11.90%) 

ทําเลในระดับราคาน้ีสามารถจะพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรในรูปแบบบานเดี่ยว

ในราคาประมาน 10,000,000 บาทข้ึนไปหรือบานทาวนเฮาสในราคาประมาน 7,000,000 บาทขึ้นไป

ได ซึ่งในปจจุบันโครงการหมูบานจัดสรรในระดับราคานี้มักตั้งอยูในเขตใจกลางเมือง มีสิ่งอํานวยความ

สะดวกที่ครบครัน ซึ่งสะทอนใหเห็นวากลุมลูกคาในระดับระคานี้เปนกลุมที่ตองการความสะดวกสบาย

ในการใชชีวิตและตองการความเจริญในสิ่งตาง ๆ รอบตัว ผูประกอบการจึงควรเลือกทําเลในการ

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในระดับราคานี้โดยคํานึงถึงทําเลที่อยูใกลกับถนนสายหลักเปนอันดับ

แรก และทําเลที่ใกลหางสรรพสินคา เนื่องจากผูอาศัยในระดับราคานี้ตองการใชชีวิตที่ครบครันและ

ทันสมัย จึงหลีกเลี่ยงไมไดที่จะตองไปใชบริการหางสรรพสินคา 

จากการวิเคราะหผลขอมูลทั้ง 3 ระดับราคา พบวา คาความสําคัญที่ไดในระดับราคาไม

เกิน 25,000 บาท/ตารางวา และระดับราคา 25,001 – 50,000บาท/ตารางวา มีผลคะแนนที่แตกตาง

กันไมมาก และมีคาความสําคัญในสองลําดับแรกที่เหมือนกัน คือ เกณฑใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด

และเกณฑติดถนนสายหลัก ตามลําดับ สวนระดับราคา 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป จะมีคา

ความสําคัญที่แตกตางไปจากระดับราคาอ่ืนเนื่องจากลักษณะผูอยูอาศัยในระดับราคานี้จะเปนผูที่มี

ความตองการดานทําเลที่มีความพรอมและความสะดวกสบายสูง ทําใหผลคาคะแนนที่ไดสองลําดับ

แรกของระดับราคาน้ีจะเกี่ยวของกับการคมนาคมและความสะดวกสบาย คือ ติดถนนสายหลักและ

ใกลหางสรรพสินคา ตามลําดับ และในเกณฑยอยใกลศูนยบริการราชการเปนเกณฑยอยที่มีคา

ความสําคัญนอยท่ีสุดเหมือนกันทั้ง 3 ระดับราคา ซึ่งเปนเกณฑยอยที่อยูในเกณฑหลักดานแหลงงาน 

อันเนื่องมาจากทําเลยานแหลงงานเปนทําเลแหงความแออัดและวุนวาย ทําใหเปนแหลงที่ ถูก

หลีกเลี่ยงจากการเลือกเปนแหลงพักอาศัย จึงเปนเกณฑท่ีผูเชี่ยวชาญใหความสําคัญนอยท่ีสุด

เหมือนกันทั้ง 3 ดับราคา 
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5.3 นําเสนอแบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

 

งานวิจัยนี้สามารถนําเสนอแบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครได 3 แบบจําลอง โดยแบงตามระดับราคาท่ีดิน (บาท/ตารางวา) 

ที่สามารถจัดซื้อเพ่ือนํามาพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรได โดยผูประกอบการหรือผูที่มีสวน

เก่ียวของในการตัดสินใจคัดเลือกทําเลสามารถใหคาระดับความสําคัญในแตละเกณฑ โดยพิจารณา

การใหคะแนนตามมาตรวัดของลิเคิรท (Likert Scale) แบบ 5 ระดับ ซึ่งมีความหมายของคาคะแนน

ดังน้ี 

ระดับ 1 หมายถึงทําเลมีศกัยภาพนอยที่สุด 

ระดับ 2 หมายถึง ทําเลมีศักยภาพนอย 

ระดับ 3 หมายถึง ทําเลมีศักยภาพปานกลาง 

ระดับ 4 หมายถึง ทําเลมีศักยภาพมาก 

ระดับ 5 หมายถึง ทําเลมีศักยภาพมากที่สุด 

 

เมื่อใหคะแนนตามเกณฑในแบบจําลองแลวไดผลคาที่คํานวณได จะสามารถแปลคาของ

ความหมายโดยดัดแปลงจากหลักเกณฑของ Best (1977) ไดดังนี้ 

1.00 – 1.80 ที่ดินมีศกัยภาพนอยที่สุด 

1.81 – 2.60 ที่ดินมีศกัยภาพนอย 

2.61 – 3.40 ที่ดินมีศกัยภาพปานกลาง 

3.41 – 4.20 ที่ดินมีศกัยภาพมาก 

4.21 – 5.00 ที่ดินมีศกัยภาพมากที่สุด 
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5.3.1 แบบจําลองในการคัดเลือกทํา เลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานครในกลุมระดับราคาที่ดนิไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

การนําเสนอแบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาท่ีดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา สามารถแสดงในรูปแบบ

ตารางเพื่อความสะดวกในการนําไปใชงาน ดังตารางที่ 5.1 

 

ตารางที่ 5.1 
 

แบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับ

ราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑหลัก เกณฑยอยในการคัดเลือกทําเล 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

(%) 

ทําเลที่ 1 ทําเลท่ี n 

คา
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

คา
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

สิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน

(40.37%) 

1 ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 22.3     

2 ใกลแหลงชุมชน 9.8     

3 ใกลหางสรรพสินคา 4.9     

4 ใกลสวนสาธารณะ 3.3     

ดานการคมนาคม 

(34.59%) 

1 ติดถนนสายหลัก 15.1     

2 ติดถนนสายรอง 7.3     

3 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 5.2     

4 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน 3.2     

5 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครบัจาง 
3.9     

ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ (14.59%) 
1 ใกลโรงพยาบาล 14.6     

ดานแหลงงาน 

(10.45%) 

1 ใกลสถานศึกษา 5.6     

2 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 3.1     

3 ใกลศูนยบริการราชการ 1.7     

หมายเหตุ: ผูวิจัยไดทําการปรับคาความสําคัญของแตละเกณฑยอยใหมีจุดทศนิยม 1 ตําแหนง เพ่ือให

สะดวกตอการนําไปใชงาน 
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5.3.2 แบบจําลองในการคัดเลือกทํา เลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานครในกลุมระดับราคาที่ดิน 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา 

การนําเสนอแบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดิน25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา สามารถแสดงในรูปแบบ

ตารางเพื่อความสะดวกในการนําไปใชงาน ดังตารางที่ 5.2 

 

ตารางที่ 5.2 
 

แบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับ

ราคาที่ดิน 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑหลัก เกณฑยอยในการคัดเลือกทําเล 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

(%) 

ทําเลที่ 1 ทําเลท่ี n 

คา
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

คา
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ส่ิงอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน 

(45.03%) 

1 ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 21.1     

2 ใกลแหลงชุมชน 11.1     

3 ใกลหางสรรพสินคา 9.3     

4 ใกลสวนสาธารณะ 3.6     

ดานการคมนาคม 

(33.37%) 

1 ติดถนนสายหลัก 14.2     

2 ติดถนนสายรอง 4.1     

3 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 9.0     

4 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน 4.0     

5 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครบัจาง 
2.1     

ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ (14.04%) 
1 ใกลโรงพยาบาล 14.0     

ดานแหลงงาน 

(7.55%) 

1 ใกลสถานศึกษา 4.2     

2 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 2.3     

3 ใกลศูนยบริการราชการ 1.0     

หมายเหตุ: ผูวิจัยไดทําการปรับคาความสําคัญของแตละเกณฑยอยใหมีจุดทศนิยม 1 ตําแหนง เพื่อให

สะดวกตอการนําไปใชงาน 
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5.3.3 แบบจําลองในการคัดเลือกทํา เลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานครในกลุมระดับราคาที่ดนิ 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

การนําเสนอแบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไปสามารถแสดงในรูปแบบ

ตารางเพื่อความสะดวกในการนําไปใชงาน ดังตารางที่ 5.3 

 

ตารางที่ 5.3 
 

แบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ในกลุมระดับ

ราคาที่ดิน 50,001 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

เกณฑหลัก เกณฑยอยในการคัดเลือกทําเล 

คาลําดับ

ความสําคัญ 

(%) 

ทําเลที่ 1 ทําเลท่ี n 

คา
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

คา
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

สิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน 

(38.91%) 

1 ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 11.9     

2 ใกลแหลงชุมชน 6.2     

3 ใกลหางสรรพสินคา 14.9     

4 ใกลสวนสาธารณะ 5.9     

ดานการคมนาคม 

(40.38%) 

1 ติดถนนสายหลัก 15.8     

2 ติดถนนสายรอง 4.3     

3 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 9.3     

4 ใกลจุดขึ้น-ลงทางดวน 9.3     

5 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครบัจาง 
1.7     

ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ (14.04%) 
1 ใกลโรงพยาบาล 11.9     

ดานแหลงงาน 

(8.80%) 

1 ใกลสถานศึกษา 5.2     

2 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 2.7     

3 ใกลศูนยบริการราชการ 0.9     

หมายเหตุ: ผูวิจัยไดทําการปรับคาความสําคัญของแตละเกณฑยอยใหมีจุดทศนิยม 1 ตําแหนง เพื่อให

สะดวกตอการนําไปใชงาน 
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5.4 การประยุกตใชแบบจําลอง 

 

การนาํแบบจําลองมาประยุกตใชในการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร

สามารถทําไดหลายวิธี เชน 

(1) ใชดูศักยภาพของท่ีดินแตละแปลง เพ่ือพิจารณาศักยภาพของที่ดินนั้น 

(2) ใชเปรียบเทียบที่ดินหลาย ๆ แปลง เพ่ือพิจารณาเลือกที่ดินที่มีศักยภาพสูงที่สุด 

(3) ใชแบบจําลองดวยวิธีการใหคะแนนแบบละเอียด โดยใหคะแนนในแตละเกณฑยอย 

หรอืจะใชการใหคะแนนในระดับเกณฑหลัก ดังตารางที่ 5.4 

 

ตารางที่ 5.4 

 

ตัวอยางการประยุกตแบบจําลองในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรงุเทพมหานคร ในกลุมระดบัราคาที่ดินไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

เกณฑหลัก 

ในการคัดเลือกทําเล 

คาลําดับความสําคญั 

(%) 

ทําเลท่ี 1 ทําเลที่ n 

คาคะแนน คะแนนรวม คาคะแนน คะแนนรวม 

1 
ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

ในชีวิตประจําวัน 
40.37 

 

 

   

2 ดานการคมนาคม 34.59 
 

 

   

3 
ดานระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ 
14.59 

 

 

   

4 ดานแหลงงาน 10.45 
 

 

   

รวมผลคะแนน     
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5.5 วิเคราะหผลเปรียบเทียบกับงานวิจัยอื่น 

 

จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของในการคัดเลือกทําเลที่มีความคลายกับงานวิจัยนี้ คือ 

งานวิจัยเรื่องแบบจําลองการคัดเลือกทําเลเพื่อการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

(สุวดี คงสุข, 2557) ผูวิจัยจึงไดทําการศึกษาและเปรียบเทียบผลการศึกษา พบวา การเลือกทําเลของ

อาคารชุดพักอาศัยในระดับราคา 10,000 – 100,000 บาท/ตารางวา และ 100,000 บาท/ตารางวา 

ขึ้นไป มีคาความสําคัญในดานการคมนาคมเปนอันดับหนึ่งทั้ง 2 ระดับราคา และมีคาความสําคัญ 

ในดานแหลงงานเปนอันดับ 2 ในขณะท่ีการเลือกทําเลของหมูบานจัดสรร มีผลคาความสําคัญใน 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันเปนอันดับแรก และมีคาความสําคัญในดานการคมนาคม

เปนอันดับ 2 ซ่ึงผลการวิเคราะหของการเลือกทําเลที่อยูอาศัยประเภทหมูบานจัดสรรและอาคารชุด 

ในเขตกรุงเทพมหานคร มีความแตกตางกันเนื่องจากมีกลุมผูพักอาศัยที่มีความตองการที่แตกตางกัน 

แสดงใหเห็นวา กลุมผูอาศัยที่เลือกที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดเปนกลุมที่ตองการการเดินทาง 

ที่สะดวกและใกลแหลงงาน เพ่ือสรางความสะดวกสบายในการดําเนินชีวิต และกลุมผูอาศัยที่เลือก 

ที่อยูอาศัยประเภทหมูบานจัดสรรเปนกลุมท่ีตองการความงายในการใชชีวิต อยูใกลแหลงอํานวย 

ความสะดวกและอยูในทําเลที่งายตอการคมนาคม ซึ่งเกณฑดานการคมนาคมเปนเกณฑที่ประเภท 

ที่อยูอาศัยทั้ง 2 ประเภทใหความสําคัญอยูในสองอันดับแรก จึงเปนเกณฑที่ผูประกอบการควร

คํานึงถึงในเบ้ืองตนและใหความสําคัญเปนหลัก 

 

5.6ชอเสนอแนะงานวิจัย 

 

จากการวิเคราะหผลขอมูลการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรุงเทพมหานคร โดยใชกระบวนการวิเคราะหตามลําดับชั้นแบบประยุกต (Modified AHP) อาจไม

สามารถไดผลการวิเคราะหที่แมนยํา 100% แตการวิจัยนี้ทําใหไดเกณฑที่ควรคํานึงถึงในการคัดเลือก

ทําเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรได ซึ่งเปนผลขอมูลที่มีความนาเชื่อถือในเบื้องตน สามารถ

นําไปใชเปนเคร่ืองมือในการวิเคราะหการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรใน

กรุงเทพมหานครในขั้นตอนตอไปได และงานวิจัยนี้สามารถนําไปใชตอยอดได โดยงานวิจัยดาน

แบบจําลองที่ไดนําเสนอมีขอจํากัด 4 ประการ ดังนี้ 
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ประการท่ี 1 การใหคาคะแนนความสําคัญของเกณฑหลักหรือเกณณฑยอยแตละเกณฑ

ยังตองอาศัยการประเมินตามมาตรวัดของลิเคิรท (Likert Scale) แบบ 5 ระดับ โดยผูใชแบบจําลอง

ยังไมมีเกณฑการใหคะแนนที่ชัดเจน ซึ่งตองมีการวิจัยเพ่ิมเติมเพื่อนําเสนอหลักเกณฑของคาคะแนน

แตละคาเพ่ือนํามาใชในการประเมินแตละเกณฑ เพ่ือใหผลของแบบจําลองมคีวามเท่ียงตรงมากยิ่งข้ึน 

ประการที่ 2 ในการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญเพื่อคัดกรองเกณฑยอยในดานตาง ๆ อาจทํา

ใหเกณฑหลักบางเกณฑมีจํานวนเกณฑยอยนอยกวาเกณฑหลักอื่น ๆ ทําใหเกณฑหลักดานนั้นมีเกณฑ

ยอยในการแบงคานํ้าหนักคะแนนกันนอย สงผลใหเกณฑยอยนั้นมีคาน้ําหนักท่ีมากเกินไป ทําใหผล

วิเคราะหอาจเกิดความไมมาตรฐาน 

ประการท่ี 3 ในการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญแตละทาน ซึ่งมีประสบการณในการคัดเลือก

ทําเลที่ไมเทากัน จึงควรมีการใหน้ําหนักในการใหคะแนนของแตละทานตามประสบการณ ซึ่งเสนอให

ใชวิธี Weight Score Quality Score (WQS) เพื่อปรับเปอรเซ็นตท่ีเหมาะสมสําหรับการคํานวณ

เพื่อใหไดผลคาน้ําหนักที่มีความนาเชื่อถือมากยิ่งขึ้น 

ประการที่ 4 คาคะแนนของทําเลที่วิเคราะหไดจากแบบจําลองนี้จะเปนผลคะแนนท่ี

นํามาเปรียบเทียบกันผลคะแนนของทําเลอ่ืนวาทําเลใดมีศักยภาพมากกวากัน แตผลคะแนนที่ไดนั้น 

ไมสามารถบอกไดวาทําเลนี้มีศักยภาพในระดับมากนอยเพียงใดดังนั้น ผูที่สนใจจะทําวิจัยตอยอดจาก

งานวิจัยนี้สามารถวิเคราะหเกณฑในการแปลผลคะแนนที่ไดจากแบบจําลองวาผลคะแนนท่ีไดหมายถึง

ทําเลมีศักยภาพในระดับใด ซึ่งจะทําใหแบบจําลองนี้สามารถชวยในการตัดสินใจเลือกทําเลไดอยางมี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
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วิทยานิพนธเร่ือง “แบบจําลองในการเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

ในเขตกรุงเทพมหานคร” 

 

คําชี้แจง: แบบสัมภาษณฉบับน้ีจัดทําเพื่อประกอบการทําวิทยานิพนธตามหลักสูตรวิทยาศาสตร
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การผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อเก็บรวบรวมขอมูลและนําไป 

สรางแบบจําลองในการเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

โดยแบบสัมภาษณจะแบงเปน 2 ตอน ดังนี้ 

ตอนที่ 1 การสัมภาษณเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการกําหนดหลักเกณฑในการคัดเลือกทําเล

เพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

ตอนที่ 2 การสัมภาษณเก่ียวกับความสําคัญของหลักเกณฑในการคัดเลือกทําเล ทั้งหมด 

4 เกณฑหลัก 

 

ทั้งนี้ การเก็บขอมูลแบบสัมภาษณท้ังหมดนี้จะถูกนํามาใชในการศึกษาเทาน้ัน ผูวิจัยขอ

รับรองวาการใหขอมูลจะไมสงผลกระทบใด ๆ ตอผูตอบแบบสัมภาษณนี้ และขอขอบพระคุณเปน

อยางสูงสําหรบัการสละเวลาใหความรวมมือในการใหขอมูลตอบแบบสัมภาษณ 

 

 

 

 

 

 

 

 

นางสาวณัฐภัสสร สิริธนนนทสกุล 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ติดตอ 081 – 5417373  E-mail : may_natpatsorn@hotmail.com 
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ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

วันที่สัมภาษณ .................................................................. เวลา .................................... 

สถานที่สัมภาษณ............................................................................................................. 

ชื่อ– นามสกุล ................................................................................................................. 

บรษิัท ............................................................................... ตําแหนง .............................. 

ประสบการณในการมีสวนรวมตัดสินใจเลือกซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

          จํานวน .............................................................................. โครงการ 

 

ตอนที่ 1 การสัมภาษณเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดหลักเกณฑในการคัดเลือกทําเล 

เพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

คําชี้แจง โปรดระบุระดับความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการกําหนดเกณฑในการคัดเลือกทําเล 

เพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

1.1 ทานคิดวาปจจัยใดตอไปนี้มีผลตอการกําหนดหลักเกณฑในการคดัเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการ

หมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

การคัดเลือกทาํเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

(บานเดี่ยว/ทาวนเฮาส) 

ระดับความสัมพันธตอหลักเกณฑ 

5 4 3 2 1 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 

1 ดานสถานที่ต้ัง/เขต (กรุงเทพฯชั้นใน/ชั้นนอก/ชั้นกลาง) 
 

 

    

2 ดานระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) 
 

 

    

3 ดานระดับราคาบาน (บาท/ตารางเมตร) 
 

 

    

4 ดานกายภาพที่ดิน (ขนาดที่ดิน) 
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ตอนที่ 2 การสัมภาษณเกี่ยวกับความสําคัญของหลักเกณฑในการคัดเลือกทําเล ทั้งหมด 4 ดาน 

คําชี้แจง โปรดระบุระดับความสําคัญของหลักเกณฑในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน 

 จัดสรรในเขตกรงุเทพมหานคร 

 

2.1 ทานคิดวาเกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันมีความสําคัญตอการคัดเลือก

ทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

เกณฑหลักดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวัน 
ระดับความสําคัญ 

5 4 3 2 1 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 

1 ใกลหางสรรพสินคา 
 

 

    

2 ใกลรานคาสะดวกซ้ือ/รานคาชุมชน 
 

 

    

3 ใกลตลาดสด 
 

 

    

4 ใกลสนามกีฬา/ฟตเนส 
 

 

    

5 ใกลศูนยจัดนิทรรศการและการประชุม 
 

 

    

6 ใกลสวนสาธารณะ 
 

 

    

 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในหลักเกณฑดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันที่มีผลตอการ

คัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.2 ทานคิดวาเกณฑหลักดานการคมนาคมมีความสําคัญตอการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการ

หมูบานจัดสรรในเขตกรงุเทพมหานครในระดับใด 

เกณฑหลักดานการคมนาคม 
ระดับความสําคัญ 

5 4 3 2 1 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 

1 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 
 

 

    

2 ใกลทางดวน 
 

 

    

3 ใกลถนนสายหลัก 
 

 

    

4 ใกลถนนสายรอง 
 

 

    

5 ใกลสนามบิน 
 

 

    

6 ใกลทางเดินเรือ 
 

 

    

7 ใกลปายรถประจําทาง /รถตูโดยสาร/มอเตอรไซครับจาง  
 

 

    

8 ใกลสถานี Airport Link 
 

 

    

 

ขอ เสนอแนะเ พ่ิมเติม ในหลักเกณฑดานการคมนาคมที่มีผลตอการคัดเลือก ทํา เล 

เพื่อพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.3 ทานคิดวาเกณฑหลักดานสาธารณูปโภค/สาธารณูปการมีความสําคัญตอการคัดเลือกทําเลเพื่อ

พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

เกณฑหลักดานสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
ระดับความสําคัญ 

5 4 3 2 1 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 

1 ใกลสถานีไฟฟา 
 

 

    

2 ใกลสถานีประปา 
 

 

    

3 ใกลสถานีดับเพลิง 
 

 

    

4 ใกลศูนยบริการโทรศัพย 
 

 

    

5 ใกลสถานีตํารวจ 
 

 

    

6 ใกลโรงพยาบาล 
 

 

    

 

ขอเสนอแนะเพิ่มเติมในหลักเกณฑดานสาธารณูปโภค/สาธารณูปการที่มีผลตอการคัดเลือก

ทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

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

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

................................................................................................................................................................ 
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2.4 ทานคิดวาเกณฑหลักดานแหลงงานมีความสําคัญตอการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาโครงการหมูบาน

จัดสรรในเขตกรงุเทพมหานครในระดับใด 

เกณฑหลักดานแหลงงาน 
ระดับความสําคัญ 

5 4 3 2 1 
มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอยที่สุด 

1 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 
 

 

    

2 ใกลบริเวณโรงงานอุตสาหกรรม 
 

 

    

3 ใกลสถานศึกษา (โรงเรียน/มหาวิทยาลัย) 
 

 

    

5 ใกลศูนยบริการราชการ 
 

 

    

 

ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในหลักเกณฑดานแหลงงานที่มีผลตอการคัดเลือกทําเลเพื่อพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

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

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 

* * * ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงสําหรับการสละเวลาใหความรวมมือตอบแบบสัมภาษณนี้* * * 
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ภาคผนวก ข 

แบบสอบถาม 

วิทยานิพนธเร่ือง “แบบจําลองในการเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 

ในเขตกรุงเทพมหานคร” 

 

คําช้ีแจง: แบบสอบถามฉบับนี้จัดทําเพื่อประกอบการทําวิทยานิพนธตามหลักสูตรวิทยาศาสตร

มหาบัณฑิต สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยคณะสถาปตยกรรมศาสตรและ 

การผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อเก็บรวบรวมขอมูลและนําไป 

สรางแบบจําลองในการเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

โดยแบบสัมภาษณจะแบงเปน 3 ตอน ดังนี้ 

ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

ตอนที่ 2 การใหคาระดับความสําคัญของเกณฑหลัก 

ตอนที่ 3 การใหคาระดับความสําคัญของเกณฑยอย 

 

ทั้งนี้ การเก็บขอมูลแบบสอบถามทั้งหมดนี้จะถูกนํามาใชในการศึกษาเทานั้น ผูวิจัยขอรับรอง

วาการใหขอมูลจะไมสงผลกระทบใด ๆ ตอผูตอบแบบสอบถามนี้ และขอขอบพระคุณเปนอยางสูง

สําหรับการสละเวลาใหความรวมมือในการใหขอมูล 

 

 

 

 

 

 

 

 

นางสาวณัฐภัสสร สิริธนนนทสกุล 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ติดตอ 081 – 5417373  E-mail : may_natpatsorn@hotmail.com 
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ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

บรษิัท .................................................................................................................................................... 

ทานมีสวนรวมในการตัดสินใจเลือกซื้อที่ดินของบริษัทเพ่ือนํามาพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรใน

เขตกรุงเทพมหานคร  มีสวนรวม   ไมมีสวนรวม 

จํานวนโครงการที่ทานมีสวนรวมในการตัดสินใจเลอืกซื้อที่ดิน ............................................... โครงการ 

 

 

ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

คําช้ีแจง โปรดเติมขอมูลในชองวางตามคําถามตอไปนี้ 

 

1.1 ระดับราคา ท่ีดินที่ทานทําการซื้อเพื่อ นํามาพัฒนาเปนโครงการหมูบ านจัดสรรในเขต

กรงุเทพมหานคร (พิจารณาจากโครงการที่ทานพัฒนามากที่สุด) 

 ไมเกิน 25,000 บาท/ตารางวา 

 25,001 – 50,000 บาท/ตารางวา 

 50,000 บาท/ตารางวา ขึ้นไป 

 

ตัวอยางในการตอบแบบสอบถามในตอนท่ี 2 และตอนท่ี 3  

คําชี้แจง ใสเครื่องหมาย  ในชองระดบัคะแนนเพ่ือเปรยีบเทียบความสําคัญของเกณฑ 

เกณฑ 
คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ 

เกณฑ 
มากกวา เทา นอยกวา 

1. A 9 7 5 3 1 3 5 7 9 B 

2. A 9 7 5 3 1 3 5 7 9 C 

3. A 9 7 5 3 1 3 5 7 9 D 

 

คําอธิบาย: 1. หมายถึง ทานมีความเห็นวา A มีความสําคัญมากกวา B อยูในระดับ 7 จาก 9 ระดับ 

     2. หมายถึง ทานมีความเห็นวา A มีความสําคัญนอยกวาC อยูในระดับ 9 จาก 9 ระดับ 

     3. หมายถึง ทานมีความเห็นวา A มีความสําคัญเทากับ D  
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ตอนที่ 2 การใหคาระดับความสําคัญของเกณฑหลัก 

คําช้ีแจง กรุณาระบุลําดับความสําคัญของเกณฑหลัก โดยใสเครื่องหมาย  ในชองระดับคะแนน 

เพื่อเปรียบเทียบเกณฑหลักรายคู  

 

เกณฑหลักในการคัดเลือกทําเลเพ่ือพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

เกณฑ 
คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ 

เกณฑ 
มากกวา เทา นอยกวา 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 ดานการคมนาคม 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 

ดานสาธารณูปโภค/

สาธารณปูการ 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก

ในชีวิตประจําวัน 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 ดานแหลงงาน 

ดานการคมนาคม 9 7 5 3 1 3 5 7 9 
ดานสาธารณูปโภค/

สาธารณปูการ 

ดานการคมนาคม 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ดานแหลงงาน 

ดานสาธารณูปโภค/

สาธารณปูการ 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 ดานแหลงงาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ref. code: 25605916033268UFT



108 

 

ตอนที่ 3 การใหคาระดับความสําคัญของเกณฑยอย 

คําช้ีแจง กรุณาระบุลําดับความสําคัญของเกณฑ โดยใสเคร่ืองหมาย  ในชองระดับคะแนน 

เพื่อเปรียบเทียบเกณฑยอยรายคู  

 

ลําดับความสําคัญของเกณฑยอยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในชีวิตประจําวันในการคดัเลือกทําเล 

เกณฑยอย 
คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ 

เกณฑยอย 
มากกวา เทา นอยกวา 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลแหลงชุมชน 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลหางสรรพสินคา 

ใกลรานคาสะดวกซื้อ/ตลาด 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลสวนสาธารณะ 

ใกลแหลงชุมชน 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลหางสรรพสินคา 

ใกลแหลงชุมชน 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลสวนสาธารณะ 

ใกลหางสรรพสินคา 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลสวนสาธารณะ 

 

 

ลําดับความสําคัญของเกณฑยอยดานแหลงงานในการคดัเลือกทําเล 

เกณฑยอย 
คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ 

เกณฑยอย 
มากกวา เทา นอยกวา 

ใกลสถานศึกษา 

(โรงเรียน/มหาวิทยาลัย) 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 

ใกลสถานศึกษา 

(โรงเรียน/มหาวิทยาลัย) 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลศูนยบริการราชการ 

ใกลบริเวณอาคารสํานักงาน 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลศูนยบริการราชการ 
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ลําดับความสําคัญของเกณฑยอยดานการคมนาคมในการคัดเลือกทําเล 

เกณฑยอย 
คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ 

เกณฑยอย 
มากกวา เทา นอยกวา 

ติดถนนสายหลัก 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ติดถนนสายรอง 

ติดถนนสายหลัก 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 

ติดถนนสายหลัก 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลทางขึ้น-ลงทางดวน 

ติดถนนสายหลัก 9 7 5 3 1 3 5 7 9 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครับจาง 

ติดถนนสายรอง 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 

ติดถนนสายรอง 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลทางข้ึน-ลงทางดวน 

ติดถนนสายรอง 9 7 5 3 1 3 5 7 9 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครบัจาง 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกลทางข้ึน-ลงทางดวน 

ใกลรถไฟฟา BTS/MRT 9 7 5 3 1 3 5 7 9 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครบัจาง 

ใกลทางขึ้น-ลงทางดวน 9 7 5 3 1 3 5 7 9 
ใกลปายรถประจําทาง/รถตู

โดยสาร/มอเตอรไซครบัจาง 

 

 

 

* * * ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงสําหรบัการสละเวลาใหความรวมมือตอบแบบสัมภาษณน้ี * * * 
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ประวัติผูเขียน 

 

ชื่อ นางสาวณัฐภัสสร สิริธนนนทสกุล 

วันเดือนปเกิด 27 พฤษภาคม 2535 

 

ผลงานทางวิชาการ 

 

 

บทความเรื่อง ปจจัยในการเลือกทําเลพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร ในการ

ประชุมวิชาการประจําป 2561 BERAC 9, 2018 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 15 มิ.ย. 2561 
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