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บทคัดย่อ 
 

การเลือกท าเลที่ตั้งในธุรกิจอะพาร์ตเมนต์มีความส าคัญต่อความส าเร็จของธุรกิจเป็น
อย่างมาก จึงจ าเป็นต้องค านึงถึงเกณฑ์ต่าง ๆ  ของท าเลให้มีความเหมาะสม เพื่อที่จะให้ธุรกิจอะพารต์-
เมนต์ประสบผลส าเร็จ ผู้วิจัยจึงได้ศึกษาปัจจัยและเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการ    
อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified Analytical 
Hierarchy Process : Modified AHP) ในการวิเคราะห์ข้อมูล โดยการวิจัยนี้จะศึกษาเกณฑ์ในการ
คัดเลือกท าเลจากการทบทวนวรรณกรรมและน าเกณฑ์ที่ ได้มาคัดกรองโดยการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการที่เป็นเจ้าของอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่ 2 โครงการข้ึนไป จ านวน   
5 คน รวมถึงหาปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกท าเล จากนั้นน าเกณฑ์และปัจจัยที่ผ่าน
การคัดกรองมาท าแบบสอบถามเพื่อหาค่าล าดับความส าคัญของแต่ละเกณฑ์โดยผู้ประกอบการที่เป็น
เจ้าของอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 150 คน โดยการสุ่มแบบโควต้า 

จากการวิเคราะห์ข้อมูล พบว่า ผู้ประกอบการให้ความส าคัญในเรื่องของพื้นที่ที่ตั้งของ 
อะพาร์ตเมนต์เป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อเกณฑ์ในการเลือกท าเลมากที่สุดดังนั้นงานวิจัยนี้จึงสร้าง
แบบจ าลองในการเลือกท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมี 5 แบบจ าลองตาม
เขตพื้นที่ที่ตั้งโครงการ โดยผู้วิจัยได้แบ่งท าเลออกเป็น 5 พื้นที่ ดังนี้ (1) พื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 
ประกอบด้วย เขตดอนเมือง หลักสี่ สายไหม บางเขน คลองสามวา และเขตหนองจอก (2) พื้นที่
กรุงเทพฯ ช้ันใน ประกอบด้วย เขตบางซื่อ จตุจักร ลาดพร้าว ดุสิต พญาไท ราชเทวี ดินแดง  ห้วย-
ขวาง วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม และเขตคันนายาว (3) พื้นที่กรุงเทพฯ ตะวันออก ประกอบด้วย 
เขตสวนหลวง พระโขนง บางนา ประเวศ สะพานสูง มีนบุรี และเขตลาดกระบัง (4) พื้นที่กรุงเทพฯ 
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(2) 
 
ฝั่งธนบุรี ประกอบด้วย เขตบางพลัด บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ คลองสาน ธนบุรี จอมทอง ราษฎร์-
บูรณะ ทุ่งครุ บางขุนเทียน บางบอน หนองแขม บางแค ภาษีเจริญ ทวีวัฒนา และเขตตลิ่งชัน และ 
(5) พื้นที่กรุงเทพฯ ย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) ประกอบด้วย เขตวัฒนา คลองเตย ยานนาวา      
บางคอแหลม สาทร บางรัก ปทุมวัน สัมพันธวงศ์ ป้อมปราบ และพระนคร  

ผลจากการวิจัยข้อมูลทั้ง 5 พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครนั้น พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้
ความส าคัญเกณฑ์หลักด้านคมนาคมเป็นล าดับแรก รองลงมาคือ เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน และเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ตามล าดับ โดยมีค่าความส าคัญที่ทางผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญมากที่เหมือนกันสอง
อันดับแรก คือ ท าเลใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL และท าเลใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน 
แสดงว่า กลุ่มผู้อาศัยที่เลือกที่พักประเภทอะพาร์ตเมนต์มักต้องการความสะดวกสบายในการเดินทาง
ตลอดจนความสะดวกสบายในการใช้ชีวิตประจ าวัน ในขณะเดียวกันค่าความส าคัญที่ทางผู้เช่ียวชาญ
ให้ความส าคัญน้อยที่เหมือนกันสองอันดับสุดท้าย คือ ท าเลใกล้สนามบินและท าเลใกล้แหล่งศาสนา 
แสดงว่า เกณฑ์ทั้งสองตัวนี้ทางผู้เช่ียวชาญไม่ค่อยให้ความส าคัญมาก ไม่ได้มีความจ าเป็นในการ
ด ารงชีวิตของผู้พักอาศัยอะพาร์ตเมนต์ จึงเป็นเกณฑ์ที่ผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญน้อยเหมือนกันทั้ง     
5 พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งผลที่ได้จากงานวิจัยน้ีผูป้ระกอบการสามารถน าไปใช้เป็นแนวทางใน
การคัดเลือกท าเลเบื้องต้นเพื่อพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครได้ 
 
ค ำส ำคัญ: แบบจ าลอง, ท าเลที่ต้ัง, การคัดเลือกท าเล, อะพาร์ตเมนต์, กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน 
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 ABSTRACT 
 

Location selection is a key success factor of apartment business. The 
researchers studied the location selection criteria and the factors affecting them for 
rental apartment development in Bangkok, and the data were analysed by Modified 
Analytical Hierarchy Process (Modified AHP) This research chose the location selection 
criteria from literature review and performed in-depth interviews with 5 executives of 
apartment projects in Bangkok, who had experience in location selection of 2 
apartments or more. In addition, the researcher analysed the factors that affect the 
importance each of the location selection criteria with 150 executives of  apartment 
projects in Bangkok.  

 According to the data analysis, most of the apartment executives 
focused on the location zone of apartment as the most impacted factors for apartment 
project development. This research separated location zones in Bangkok into 5 zones, 
namely: Northern Bangkok Zone (Don Mueang, Lak Si, Sai Mai, Bang Khen, Khlong Sam 
Wa, and Nong Chok. ) , Inner Bangkok Zone ( Bang Sue, Chatuchak, Dusit, Phaya Thai, 
Ratchathewi, Din Daeng, Huai Khwang, Wang Thonglang, Bang Kapi, Bueng Kum, and 
Khan Na Yao. ) , Eastern Bangkok Zone ( Suan Luang, Phra Khanong, Bang Na, Prawet, 
Saphan Sung, Min Buri, and Lat Krabang. ) , Thonburi Zone ( Bang Phlat, Bangkok Noi, 
Bangkok Yai, Khlong San, Thon Buri, Chom Thong, Rat Burana, Thun Khru, Bang Khun 

Ref. code: 25626116033017MNZ



(4) 
 
Thian, Bang Bon, Nong Khaem, Bang Khae, Phasi Charoen, Thawi Watthana, and Taling 
Chan. ) , and Central Business District Zone ( CBD)  ( Watthana, Khlong Toei, Yan Nawa, 
Bang Who Laem, Sathon, Bang Rak, Pathum Wan, Samphanthawong, Pom Prap Sattru 
Phai, and Phra Nakhon.) 

 The results found the experts chose the main criteria ranking from their 
importance as floolws:  transportation, convenience in daily life, public utility and 
public assistance respectively.  All experts chose the most importance location 
selection criteria as the same.  The first 2  criteria are the location is near the mass 
transit network such as BTS MRT and ARL, and near convenience store or community 
store.  This results shown the residents who are interested in apartment living usually 
require the comfort in transportation and daily life.  However, the experts also chose 
the 2 least importance location selection criteria:  the location is near the airport and 
religious place.  These factors are not important criteria in daily life for residents.  This 
study  could help developers in basic location selection for apartment development. 

 
Keywords: Model, Location, Location Selection, Apartment, Modified AHP 
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2.1.5.5 ตรวจสอบพระราชบญัญัตสิ่งเสริม  12 
2.1.5.6 ตรวจสอบและศึกษากฎหมายควบคุมอาคาร 12 

2.1.6 การศึกษาและวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการ 14 
2.1.6.1 พื้นที่ที่จะสร้างอะพาร์ตเมนต์ให้เช่า 14 
2.1.6.2 จ านวนประชาการ 14 
2.1.6.3 ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าบริเวณใกล้เคียง 14 

2.1.7 ประสบการณ์ในการเลือกท าเลที่ตัง้ 15 
2.1.8 รูปแบบอาคารและการใช้อะพาร์ตเมนต ์ 15 

2.1.8.1 อาคารพาณิชย์ประเภทตกึแถว 15 
2.1.8.2 อาคารที่ก่อสร้างไมเ่กิน 5 ช้ัน 16 
2.1.8.3 อาคารที่ก่อสร้างสูงเกิน 5 ช้ันข้ึนไป 16 
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2.1.9 ศึกษาข้อกฎหมายและหลักด้านวิศวกรรม 16 
2.1.9.1 ทางเข้าออกโครงการ 16 
2.1.9.2 ความกว้างของถนนโครงการ 16 
2.1.9.3 การก่อสร้างความสูงเดิน 16 เมตร 17 
2.1.9.4 ระยะห่างระหว่างเสาอาคาร 17 
2.1.9.5 พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร 17 
2.1.9.6 พื้นที่จอดรถ 17 

2.2 ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร 17 
2.2.1 การแบ่งโซนของกรุงเทพมหานคร 17 

2.2.1.1 เขตกรุงเทพฯตอนบน 18 
2.2.1.2 เขตกรุงเทพฯช้ันใน 18 
2.2.1.3 เขตกรุงเทพฯตะวันออก 18 
2.2.1.4 เขตกรุงเทพฯฝั่งธนบรุ ี 18 
2.2.1.5 เขตกรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 18 

2.2.2 ความคืบหน้ารถไฟฟ้า BTS/MRT ปีพ.ศ. 2563 19 
2.3 ทฤษฎีการเลือกท าเลที่ตั้งและกรอบแนวความคิดด้านปัจจัยการเลือกท าเล 22 

2.3.1 ความหมายของท าเลที่ตัง้ 22 
2.3.2 ปัจจัยในการพจิารณาท าเลที่ตัง้ 23 

2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจด้วยการวิเคราะห์เชิงล าดับช้ัน  26 
2.4.1 ความหมายของการตัดสินใจด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน 26 
2.4.2 ข้ันตอนในกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน 27 

2.4.2.1 การจัดล าดับช้ันในการวิเคราะห ์ 27 
2.4.2.2 การค านวณหาค่าความส าคัญ 28   
2.4.2.3 การหาค่าน้ าหนักเกณฑ ์ 31  

2.4.3 ข้ันตอนการตัดสินใจโดยใช้กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน 32 
2.4.4 การตรวจสอบความสอดคล้องของดลุยพินิจ 33 
2.4.5 การตรวจสอบความสอดคล้องกันของเหตุผล 33 
2.4.6 สรุปกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP)  34 
2.4.7 ข้ันตอนของกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ 34 
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2.5 ตัวอย่างงานวิจัยที่ใช้กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน    35 
2.6 บทสรปุจากการทบทวนวรรณกรรม 38 

  
บทที่ 3 วิธีการวิจัย 41 

  
3.1 รูปแบบของการวิจัย 41 
3.2 พื้นที่ในการวิจัย 41 
3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 42 
3.4 ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 42 
3.5 เครื่องมอืที่ใช้ในการศึกษา 44 

3.5.1 เครื่องมอืแบบสัมภาษณ์ 44 
3.5.2 เครื่องมอืแบบสอบถาม 44 

3.6 การทดสอบเครื่องมือ 45 
3.7 ข้ันตอนการวิจัย 46 

3.7.1 การเกบ็รวบรวมข้อมลูงานวิจัย 46 
3.7.1.1 ศึกษาข้อมูลปฐมภูม ิ 46 
3.7.1.2 ศึกษาข้อมูลทุติยภูม ิ 46 

3.7.2 สร้างแบบสอบถาม 46 
3.7.3 การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถาม 47 
3.7.4 น าเสนอแบบจ าลอง 47 

3.8 การวิเคราะห์ข้อมูล 47 
3.9 สรุประเบียบการวิจัย 47 

  
บทที่ 4 ผลการวิจัยและอภิปรายผล 49 
  

4.1 ผลการวิเคราะห์ปจัจัยที่มีผลต่อการก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลอืกท าเล 
     เพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรงุเทพมหานคร 

50 

4.2 ผลการวิเคราะห์ปจัจัยที่มีผลต่อการก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลอืกท าเล 
     เพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรงุเทพมหานคร 
 

51 
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4.3 การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ 
     (Modified AHP) และการวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ในการ   
     คัดเลือกเพื่อพฒันาอพาร์ตเมนต์ในเขตกรงุเทพมหานคร 

54 

4.3.1 การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์  
       (Modified AHP) ในกลุ่มด้านท าเลที่ตัง้ เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ตอนบน 

56 

4.3.1.1 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์หลกัที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบราย  
          คู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ตอนบน 

56 

4.3.1.2 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท า 
          เลเปรียบเทียบรายคู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่ 
          กรุงเทพฯ ตอนบน 

58 

4.3.2 การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์  
       (Modified AHP) ในกลุ่มด้านท าเลที่ตัง้ เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันใน 

67 

4.3.2.1 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์หลกัที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบราย   
          คู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ช้ันใน 

67 

4.3.2.2 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลอืกท า 
          เลเปรียบเทียบรายคู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่  
          กรุงเทพฯช้ันใน 

73 

4.3.3 การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์  
       (Modified AHP) ในกลุ่มด้านท าเลที่ตัง้เขตพื้นทีก่รงุเทพฯ ตะวันออก 

78 

4.3.3.1 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์หลกัที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบราย  
          คู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ตะวันออก 

78 

4.3.3.2 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลอืกท า   
          เลเปรียบเทียบรายคู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่  
          กรุงเทพฯ ตะวันออก 

80 
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4.3.4 การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์  
       (Modified AHP) ในกลุ่มด้านท าเลที่ตัง้ เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ฝั่งธนบรุ ี

89 
 

4.3.4.1 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์หลกัที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบราย   
          คู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ฝัง่ธนบรุ ี

89 

4.3.4.2 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลอืกท า  
          เลเปรียบเทียบรายคู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่ 
          กรุงเทพฯ ฝัง่ธนบุร ี

91 

4.3.5 การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์  
       (Modified AHP) ในกลุ่มด้านท าเลที่ตัง้ เขตพื้นที่กรุงเทพฯ ย่าน 
       ศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

100 

4.3.5.1 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซเ์ปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์หลกัที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบราย  
          คู่ในกลุ่มด้านท าเลที่ตัง้เขตพื้นที่กรงุเทพฯ ย่านศูนย์การค้า  
          ธุรกิจ (CBD) 

100 

4.3.5.2 แผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญ 
          ของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท า  
          เลเปรียบเทียบรายคู่ ในกลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯ 
          ย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

102 

4.4 สรุปค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑย์่อยที่ใช้ในการคัดเลอืก 
     เพื่อพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 

111 

4.5 สรุปค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑย์่อย 5 ล าดับแรกที่ใช้   
     ในการคัดเลือกเพื่อพฒันาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 

113 

4.6 สรุปเกณฑ์การให้คะแนนค่าล าดับความส าคัญในแตล่ะเกณฑ์ของ 
     แบบจ าลอง 

115 
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บทที่ 5 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 119 

  
5.1 สรุปปัจจัยและเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต 
     กรุงเทพมหานคร 

120 

5.1.1 เกณฑ์หลักด้านสิง่อ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 120 
5.1.2 เกณฑ์หลักด้านคมนาคม 121 
5.1.3 เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 121 
5.1.4 เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน 121 

5.2 สรุปปัจจัยและเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต 
     กรุงเทพมหานคร 

122 

5.2.1 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑท์ี่มผีลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 
       โครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในเขต 
       กรุงเทพฯ ตอนบน 

122 

5.2.2 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑท์ี่มผีลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 
       โครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในเขต 
       กรุงเทพฯ ช้ันใน 

122 

5.2.3 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑท์ี่มผีลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 
       โครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในเขต 
       กรุงเทพฯ ตะวันออก 

122 

5.2.4 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑท์ี่มผีลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 
       โครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในเขต 
       กรุงเทพฯ ฝั่นธนบุร ี

123 

5.2.5 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑท์ี่มผีลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 
       โครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในเขต 
       กรุงเทพฯ ย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

123 

5.3 น าเสนอแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต 
     กรุงเทพมหานคร 

125 

5.3.1 แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพฒันาอะพาร์ตเมนต์ในเขต 
       กรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในเขตกรุงเทพฯ ตอนบน 
 

126 
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บทที่ 1  
บทน ำ 

 
1.1 ควำมส ำคัญและท่ีมำของควำมส ำคัญ 

ที่อยู่อาศัยถือเป็นปัจจัยสี่ที่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์ จากสภาพเศรษฐกิจและ
สังคมในปัจจุบัน จึงท าให้ที่อยู่อาศัยมีความต้องการมากข้ึน รวมถึงในปัจจุบัน  ประชากรมีการ
เคลื่อนย้ายที่อยู่อาศัยด้วยเหตุผลต่าง ๆ เช่น เพื่อการศึกษาต่อของผู้ที่มีภูมิล าเนาอยู่ต่างจังหวัด      
เพื่อเข้าหางานท าในเขตพื้นที่เศรษฐกิจ รวมถึงเพื่อความสะดวกสบายและประหยัดเวลาในการ
เดินทางไปยังสถานที่ท างานหรือสถานศึกษา เป็นต้น ปัจจัยเหล่านี้ล้ วนเป็นสาเหตุท าให้ธุรกิจที่พัก
อาศัยประเภทให้เช่าต่าง ๆ  เกิดข้ึนอย่างมากมายทั่วประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในจังหวัดที่เป็นศูนย์
รวมของแหล่งงาน เขตอุตสาหกรรมและสถานศึกษา เช่น กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมไปถึง
จังหวัดใหญ่ ๆ ที่เป็นแหล่งพื้นที่เศรษฐกิจตามหัวเมืองต่าง ๆ 

ในปัจจุบันประชากรไทยมีการเคลื่อนย้ายที่อยู่อาศัยกันบ่อยมากข้ึน เหตุผลมาจาก
ปัจจัยต่างๆ เช่น การเปลี่ยนที่ท างานใหม่ การหาที่อยู่อาศัยที่ใกล้แหล่งที่ท างานเพื่อความ
สะดวกสบายและเพื่อประหยัดค่าใช้จ่าย ตลอดจนการเข้าศึกษาต่อของผู้คนที่มีภูมิล าเนาอยู่
ต่างจังหวัด เพื่อความเจริญก้าวหน้าในด้านต่าง ๆ ของการด ารงชีวิต โดยเฉพาะอย่างยิ่งในจังหวัด
กรุงเทพมหานครที่มีแหล่งงานและสถานศึกษาให้เลือกหลากหลาย เพราะกรุงเทพมหานครเป็นเมือง
หลวงของประเทศไทย การเลือกท าเลส าหรับการพัฒนาธุรกิจอพาร์ทเมนท์ให้เช่าจึงถือได้ว่าเป็นเรื่อง
ส าคัญที่ผู้ประกอบการหรือนักลงทุนทั้งหลายต่างก็หวังผลประโยชน์ว่าจะได้รับผลตอบแทนกลับเป็น
อย่างดี ทั้งนี้เพื่อสนองความต้องการของผู้บริโภคที่ต้องการหาที่อยู่อาศัยประเภทให้เช่า (อะพาร์ต
เมนต)์ ในเขตกรุงเทพมหานคร  

จากเศรษฐกิจของไทยในช่วงที่ผ่านมา ท าให้ธุรกิจต่างๆ ในประเทศประสบปัญหาอย่าง
หนัก ผู้ประกอบการหลายรายปิดกิจการลง ท าให้เกิดปัญหาว่างงาน ประชาชนที่ว่างงานส่วนใหญ่ย้าย
กลับภูมิล าเนาของตนเอง จึงส่งผลกระทบให้ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์มีห้องว่างเหลือเป็นจ านวนมาก
โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ และปริมณฑล หลังจากประสบปัญหาวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจ รัฐบาลได้  
ออกนโยบายและมาตรฐานต่าง ๆ เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจให้ดีย่ิงข้ึน ท าให้เศรษฐกิจของประเทศเริ่มฟื้น
ตัว ภาคธุรกิจมีการขยายตัวและจ้างมากข้ึน แรงงานต่างจังหวัดได้รับการว่าจ้างให้กลับมาท างานใน
จังหวัดใหญ่ ๆ ที่ภาคธุรกิจและอุตสาหกรรมมีการขยายตัว แรงงานเหล่าน้ีเป็นกลุ่มเป้าหมายหนึ่งของ 
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อะพาร์ตเมนต์ให้เช่า ซึ่งตั้งอยู่ตามแหล่งที่มีประชากรอาศัยอยู่เป็นจ านวนมาก และมีการคมนาคมที่
สะดวก (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2553) 

ปัจจัยสนับสนุนจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ในด้านการลงทุนทั้งภาครัฐและเอกชน 
ส่งผลให้ประชากรเคลื่อนย้ายเข้าสู่เมืองใหญ่เพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรุงเทพฯ ที่มีโครงการ
ก่อสร้างรถไฟฟ้า ท าให้มีผู้ประกอบการธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่า และเซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์จ านวน
มากสนใจด าเนินโครงการ และจัดหาที่ดินบริเวณแนวเส้นทางรถไฟฟ้า เพราะเป็นที่คาดการณ์ว่าที่อยู่
อาศัยบริเวณตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าจะเป็นที่ต้องการของผู้บริโภคมากข้ึน เนื่องจากได้รับความ
สะดวกสบายในการเดินทางเข้าหาแหล่งงานและสถานศึกษา ขณะเดียวกันยังประหยัดเวลาและ
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางอีกด้วย (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 2553) 

ภัทรพล เวทยสุภรณ์ (2553) วิเคราะห์ว่า การจัดประเภทอะพาร์ตเมนต์ นอกจากจะใช้
รูปแบบโครงการแล้ว ส่วนหนึ่งที่มีความส าคัญไม่แพ้กันนั้นคือ ท าเลที่ตั้งโครงการ ซึ่งท าเลที่มีความ
น่าสนใจในการลงทุนก็คือท าเลที่อยู่ระหว่างการพัฒนา ไม่ว่าจะเป็นนโยบายการพัฒนาจากภาครัฐที่
ผลักดันให้เกิดการพัฒนาพื้นที่ เช่น การตัดถนนเพิ่ม การขยายจราจรและโครงสร้างรถไฟฟ้า เป็นต้น 
สิ่งเหล่าน้ีท าให้ความสามารถในการใช้ประโยชน์ของที่ดินรวมไปถึงสิ่งก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ใน
ท าเลนั้นเปลี่ยนแปลงไป ในปัจจุบันกรุงเทพมหานครมีการคมนาคมที่ดีข้ึน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
ก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นปัจจัยที่แสดงถึงการเติบโตของท าเล เพราะการเดินทางที่สะดวกมาก
ข้ึนนี้จะดึงดูดภาคเอกชนที่มองเห็นโอกาสในการลงทุนเข้ามาในพื้นที่เพื่อที่จะท าการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบต่าง ๆ  โดยเฉพาะการพัฒนาในเชิงพาณิชย์ เช่น ห้างสรรพสินค้า อาคาร
ส านักงาน ซึ่งสิ่งเหล่าน้ีเป็นเสมือนแม่เหล็กที่จะดึงดูดคนเข้ามาท ากิจกรรมในพื้นที่มากข้ึนและเมื่อนั้น
ก็จะเกิดความต้องการด้านที่อยู่อาศัยตามมา (เชษฐพล มานิตย์, 2559)  

สิ่ งส าคัญในการลงทุนเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ก็คือ 
ผู้ประกอบการจะต้องประเมินความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ให้ได้และมองท าเลให้ขาดว่าท าเลนั้น
เป็นท าเลที่พัฒนาแล้วมีความต้องการอยู่ตลอดหรือไม่หรือเป็นท าเลที่ก าลังเติบโต แม้กระทั่งท าเลที่มี
ศักยภาพในการเติบโตในอนาคต แต่ที่ส าคัญก็คือต้องระมัดระวังเรื่องการมีที่อยู่อาศัยมากเกินความ
ต้องการในพื้นที่นั้น ๆ ในช่วงเวลาบางช่วง (เชษฐพล มานิตย์, 2559)  

แม้ตลาดอสังหาริมทรัพย์จะมีสัญญาณชะลอตัวตั้งแต่ปลายปีที่ผ่านมา ต่อเนื่องมาถึง
ปัจจุบัน ทว่าในมุมมองของบริษัทที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ยังมองว่าสถาณการณ์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน
ยังไม่ถึงจุดวิกฤต อาทิ ยังมีความต้องการ (Demand) ที่อยู่อาศัยในบางท าเล โดยเฉพาะ 8 ท าเลเด่น
ส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า ได้แก่ (1) รัชดาภิเษก-ลาดพร้าว เป้าหมายคนท างาน ย่านช็อปปิ้ง กินดื่ม      
(2) เตาปูน กลุ่มเป้าหมายคนท างาน (3) มีนบุรี ย่านชุมชนเก่า คนท้องถ่ินที่อาศัยอยู่บริเวณนั้น        
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(4) วังบูรพา, วัดมังกร (5) อิสรภาพ (6) เจริญนคร โดยทั้ง 3 ย่านน้ีเจาะกลุ่มตลาดนักท่องเที่ยวที่เข้า
มากินดื่มและช็อปปิ้ง (7) สามย่าน กลุ่มเป้าหมายนักศึกษา คนท างานที่เข้ามากิน ช็อป ศึกษาและใช้
เป็นสถานที่นัดพบ มีสวนสาธารณะ และ (8) ศรีนครินทร์ เป็นที่พักอาศัยที่มีแนวโน้มรองรับคนวัย
ท างาน (กรุงเทพธุรกิจ, 2562) 

จากการศึกษาข้อมูลต่าง ๆ พบว่า ที่อยู่อาศัยประเภท เซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์ อะพาร์ต-
เมนตแ์ละหอพัก ยังเป็นที่ต้องการของกลุม่ลูกค้าอย่างมาก ท าให้ปัจจุบันมีผู้ประกอบการรายใหญแ่ละ
รายย่อยเข้ามาจับธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ เพิ่มมากขึ้นเรื่อย ๆ  ทั้งนี้แต่ละผู้ประกอบการจะมีการจับกลุ่ม
ลูกค้าที่แตกต่างกันออกไป ดังเช่น กลุ่มลูกค้าระดับบน กลุ่มลูกค้าระดับกลาง และกลุ่มลูกค้าระดับ
ล่าง เป็นต้น โดยการลงทุนโครงการใหม่ ๆ  ผู้ประกอบการควรด าเนินการบนพื้นฐานความต้องการของ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายและโอกาสทางการแข่งขัน ความส าเร็จของธุรกิจในภาวะที่ตลาดมีการแข่งขันสูง
นั้น จะต้องอาศัยกลยุทธ์ช้ันเชิงการบริหารโครงการ โดยสร้างจุดขายที่โดดเด่น ทั้งในด้านผลิตภัณฑ์ 
การบริการ ราคา การส่งเสริมการขาย รวมถึงท าเลที่ตั้ง ที่จะช่วยกระตุ้นการตัดสินใจของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเป็นส าคัญ จากเหตุผลข้างต้นน้ี ทางผู้วิจัยจึงน ามาซึ่งการศึกษาวิจัยในหัวข้อแบบจ าลองใน
การเลือกท าเลพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานครโดยท าการวิเคราะห์และล าดบั
ปัจจัยความส าคัญในการคัดเลือกท าเลและน าเสนอเป็นแบบจ าลองเพื่อให้การคัดเลือกท าเลมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 
1.2 วัตถุประสงค์กำรวิจัย 

1.2.1 เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยการเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ให้เช่า 
1.2.2 วิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนักเพื่อเรียงล าดับความส าคัญของปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งของ

ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ของผู้ประกอบการ 
1.2.3 เพื่อน าเสนอแบบจ าลองการเลือกท าเลในการพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในเขต

กรุงเทพมหานคร 
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1.3 ขอบเขตกำรวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตด้านพื้นที่  งานวิจัยนี้เน้นศึกษาเกี่ยวกับเลือกศึกษาเฉพาะท าเลที่
เหมาะสมในการพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ในจังหวัดกรุงเทพมหานครเท่านั้น 

1.3.2 ขอบเขตด้านทฤษฎี เลือกใช้การวิเคราะห์ผลโดยการค านวณค่าน้ าหนักด้วย
กระบวนการล าดับเชิงวิเคราะห์แบบประยุกต์ (  Modified Analytic Hierarchy Process) หรือ 
modified AHP 

1.3.3 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล งานวิจัยนี้จะเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญ ซึ่งเป็นผู้ที่มี
ประสบการณ์ในการคัดเลือกที่ดินเพื่อท าการพัฒนาธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภทให้เช่าเพื่อการลงทุน     
ซึ่งเป็นผู้ประกอบการพัฒนาโครงการเกี่ยวกับธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ไม่น้อยกว่า 2 โครงการ โดยใช้แบบ
สัมภาษณ์เป็นเครื่องมือในการเก็บข้อมูลและความคิดเห็น จ านวน 5 คน และเก็บข้อมูลแบบสอบถาม 
จ านวน 150 คน 

 
1.4 ระเบียบกำรวิจัย 

1.4.1 ส ารวจปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร จากการศึกษาแนวความคิด บทความ และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

1.4.2.คัดกรองตัวแปรที่เกี่ยวข้องเพื่อน ามาวิเคราะห์หาปัจจัยหลกัที่มผีลต่อการตัดสนิใจ
เลือกท าเลในการพัฒนาอะพาร์ตเมนต์และท าการสร้างครื่องมือในการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสัมภาษณ์ 

1.4.3 ส ารวจเกณฑ์ที่ใช้ในการเลือกแบ่งข้อมูลน าเข้าของแบบจ าลองและระดับ
ความส าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกท าเลเพื่อพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่า โดยการ
ใช้แบบสอบถามในการเปรียบเทียบความส าคัญของแต่ละปัจจัยในแต่ละเกณฑ์การตัดสินใจจากนัก
ลงทุนและผู้เช่ียวชาญในการพัฒนาธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภทให้เช่า (อะพาร์ตเมนต์) เพื่อน าข้อมูลมา
ค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของแต่ละปัจจัยโดยกระบวนการล าดับเชิงวิเคราะห์แบบประยุกต์ 
(Modified Analytic Hierarchy Process : Modified AHP) 

1.4.4 สรุปผลการวิจัยและการน าเสนอแบบจ าลองการคัดเลือกท าเลในการพัฒนา     
อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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1.5 กรอบตัวแปรของงำนวิจัย 
 

จากการศึกษาแนวคิดและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องของหลักเกณฑ์ในการเลือกท าเลเพื่อ
พัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยสามารถสรุปเป็นกรอบตัวแปรของงานวิจัยได้ดัง
ภาพที่ 1.1 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1.1 กรอบตัวแปรของงานวิจัย 
 

1.6 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รบั 
1.6.1 ผู้ประกอบการหรือนักลงทุนได้ทราบปัจจัยที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลและระดับ

ความส าคัญของแต่ละปัจจัยในการคัดเลือกท าเลเพื่อน าไปพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในเขต
กรุงเทพมหานคร 

1.6.2 ผู้ประกอบการหรือนักลงทุนได้แบบจ าลองในการเลือกท าเลเพื่อพัฒนาธุรกิจ    
อะพาร์ตเมนต์ให้เช่า 

1.6.3 ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคที่ต้องการที่อยู่อาศัยประเภทให้เช่า ให้มีที่
อยู่อาศัยใกล้กับแหล่งงานหรือสถานศึกษา เพื่อความสะดวกสบาย 

1.6.4 เป็นแหล่งข้อมูลประกอบการตัดสินใจส าหรับผู้ที่สนใจลงทุนพัฒนาธุรกิจ          
อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

ตัวแปรตัน 
- สถานที่ตั้ง (กรุงเทพตอนบน/
กรุงเทพชั้นใน/กรุงเทพ
ตะวันออก/กรุงเทพตะวันตก 
และกรุงเทพย่าน CBD) 
- ระดับราคาที่ดิน (บาท/ตร.ว) 
- ระดับราคาค่าเช่า (ห้อง/บาท) 
- ขนาดโครงการ (จ านวน
ห้องพัก) 
- ขนาดที่ดิน 

 
 

ผลลัพท์ 
แบบจ าลองส าหรับการ
คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา     

อะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 

ตัวแปรตำม 
- ระดับความส าคัญ (ค่าน้ าหนัก)
ของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน  
- ระดับความส าคัญ (ค่าน้ าหนัก)
ของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม 
- ระดับความส าคัญ (ค่า
น้ าหนัก)ของเกณฑ์หลักด้าน
สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ  
- ระดับความส าคัญ (ค่าน้ าหนัก)
ของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน  

 

Ref. code: 25626116033017MNZ



6 
 

1.7 นิยำมศัพท์ 

ท าเลที่ตั้ง (Location) หมายถึง สถานที่ตั้งของสถานประกอบการเพื่อด าเนินกิจกรรมที่
สามารถส่งเสริมและเอื้อประโยชน์ให้การด าเนินงานบรรลุตามวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้โดยค านึงถึงต้นทุน 
ก าไร และปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องที่อาจมีผลกระทบกับการศึกษาครั้งนี้ (วีณา ศรีเจริญ, 2558) 

การเลือกท าเล (Location Selection) หมายถึง การจัดหาหรือสรรหาสถานที่ส าหรับ
ประกอบธุรกิจให้มีประสิทธิภาพสูงสุด โดยค านึงถึงก าไร ค่าใช้จ่าย พนีกงงาน ความสัมพันธ์กับลูกค้า
ความสะดวกตลอดจนสภาพแวดล้อมต่างๆที่ดีในตลอดระยะเวลาที่ประกอบธุรกิจนั้นๆ (อรทัย วานิชดี
, 2545) 

อะพาร์ตเมนต์ (Apartment) หมายถึง อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เปน็ที่
อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว หรือ
เรียกว่า อาคารอยู่อาศัยรวม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (2543). ออกตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522)  

ผู้เช่ียวชาญในการคัดเลือกท าเล หมายถึง ผู้ปฎิบัติงานหรือผู้ที่มีความรู้และได้รับ
มอบหมายให้ท าการวิเคราะห์ศึกษาองค์ประกอบและปัจจัยต่างๆ ในการคัดเลือกท าเลเพื่อให้ได้มาซึ่ง
ที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาธุรกิจนั้นๆ (อรทัย วานิชดี, 2545) 

ผู้ประกอบการ หมายถึง เจ้าของกิจการ หรือผู้ที่คิดริเริ่มจัดตั้งธุรกิจข้ึนมาเป็นของ
ตนเอง มีการวางแผนการด าเนินงาน และด าเนินธุรกิจทุกด้านด้วยตนเอง โดยมองเห็นโอกาสทาง
ธุรกิจและยอมรับความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนได้ตลอดเวลา เพื่อมุ่งหวังผลก าไรที่เกิดจากผลการด าเนินงาน
ของธุรกิจตนเอง  (Webster Dictonary,2000,p.112) 

กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (Analysis Hierarchy Process : AHP) หมายถึง 
การวิเคราะห์เพื่อการตัดสินใจหาทางเลือกที่ดีที่สุด โดยมีหลักการ คือ แบ่งโครงสร้างของปัญหา
ออกเป็นช้ัน ๆ ช้ันแรก คือ การก าหนดเป้าหมาย และจึงก าหนดเกณฑ์ เกณฑ์ย่อย และทางเลือก
ตามล าดับ (Saaty,1980) 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงำนวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 
ในงานวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาทฤษฎี แนวความคิด บทความ และงานเอกสาร

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องและมีข้อมูลที่เป็นประโยชน์ ซึ่งสามารถแยกเป็นประเด็นและหัวข้อส าคัญ ได้ดังนี้  
2.1 ความรู้เรื่องเกี่ยวกับธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ 
2.2 ลักษณะทางกายภาพ ของพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.3 ทฤษฎีการเลือกท าเลที่ตั้งและกรอบแนวความคิดด้านปัจจัยการเลือกท าเลที่ตั้ง 
2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจด้วยการวิเคราะห์เชิงล าดับช้ัน (Analytic 

Hierarchy Process: AHP) 
2.5 แบบจ าลองในการคัดเลือกโดยใช้กระบวนการวิเคราะห์เชิงล าดับช้ัน (Analytic 

Hierarchy Process: AHP) 
2.6 ข้อสรุปที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 
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2.1 ควำมรู้เกี่ยวกับธุรกิจอะพำร์ตเมนต์ (Apartment) 
 

2.1.1 ค ำจ ำกัดควำมอะพำร์ตเมนต ์
 อะพาร์ตเมนต์ คือ อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย

ส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว หรือเรียกว่า 
อาคารพักอาศัยรวม 

2.1.2 ประเภทของอะพำร์ตเมนต์ (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, 
2553) 

 ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในตลาด จ าแนกออกเป็นระดับต่าง ๆ ดังนี้  
 2.1.2.1 ระดับพิเศษ (Deluxe) อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าระดับพิเศษนี้ ตั้งอยู่ในเขต

ธุรกิจการค้าใจกลางเมือง ภายในห้องพักประกอบไปด้วยห้องพักที่ตกแต่งอย่างสวยงามหรหูราต้ังแต่ 3 
ห้องข้ึนไป ห้องรับแขก ห้องนั่งเล่น ห้องเตรียมอาหาร และห้องน้ า พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น 
โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ ตู้เย็น เครื่องนอน ตู้เสื้อผ้า พรม เป็นต้น นอกจากนี้ภายในพาร์ทเมนต์ให้
เช่ายังมีบริการต่าง ๆ  ไว้คอยอ านวยตวามสะดวกแก่ผู้เช่าพัก เช่น บริการระบบรักษาความปลอดภัย 
บริการซัก-รีด ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า ร้านอาหาร ร้านหนังสือ ที่จอดรถ เป็นต้น 

2.1.2.2 ระดับสูง (First Class) อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าระดับนี้สว่นใหญ่ตั้งอยูไ่ม่
ห่างจากย่านธุรกิจการค้ามากนัก การตกแต่งห้องพักสวยงามหรูหราใกล้เคียงกับอะพาร์ตเมนต์ระดับ
พิเศษ (deluxe) แต่มีขนาดพื้นที่ใช้สอยที่น้อยกว่า มีสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่า เช่น โทรทัศน์ 
เครื่องปรับอากาศ ตู้เย็น เครื่องนอน ตู้เสื้อผ้า เป็นต้น นอกจากนี้ภายในพาร์ทเมนต์ให้เช่ายังมีบริการ
ต่าง ๆ ไว้คอยอ านวยตวามสะดวกแก่ผู้เช่าพัก เช่น บริการระบบรักษาความปลอดภัย บริการซัก-รีด 
ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า ร้านอาหาร ร้านหนังสือ ที่จอดรถ เป็นต้น 

2.1.2.3 ระดับกลำง (Middle Class) อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าระดับกลางส่วน
ใหญ่ตั้งอยู่ไม่ห่างจากย่านธุรกิจการค้ามากนัก มีความสะดวกในการเดินทางเข้า – ออก อะพาร์ตเมนต์ 
ภายในห้องพักประกอบด้วย ห้องพักประมาณ การตกแต่งห้องพักสวยงามหรูหราใกล้เคียงกับ          
อะพาร์ตเมนต์ระดับพิเศษ (Deluxe) แต่มีขนาดพื้นที่ใช้สอยที่น้อยกว่า มีสิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้
เช่า เช่น ห้อง ห้องรับแขก ห้องเตรียมอาหาร แต่มีขนาดเล็กและความหรูหราน้อยกว่าอะพาร์ตเมนต์
ระดับสูง (First Class) มีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น  โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ ตู้เย็น เครื่องนอน 
ตู้เสื้อผ้า เป็นต้น นอกจากนี้ภายในพาร์ทเมนต์ให้เช่ายังมีบริการต่าง ๆ ไว้คอยอ านวยตวามสะดวกแก่
ผู้เช่าพัก เช่น บริการระบบรักษาความปลอดภัย บริการซัก -รีด ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า 
ร้านอาหาร ที่จอดรถ เป็นต้น 
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2.1.2.4 ระดับธรรมดำ (Low Middle Class) อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าระดับกลาง
ส่วนใหญ่ตั้งอยู่แหล่งชุมชน ซึ่งอยู่ไม่ห่างจากย่านธุรกิจการค้าเท่าใดนัก มีความสะดวกในการเดิน
ทางเข้า – ออก อะพาร์ตเมนต์ ภายในห้องพักประกอบด้วย ห้องพัก 1 ห้องนอน ห้องรับแขก ห้อง
เตรียมอาหาร และห้องน้ าขนาดเล็กพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น  โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ 
ตู้เย็น เครื่องนอน ตู้เสื้อผ้า เป็นต้น นอกจากนี้อะพาร์ตเมนต์ให้เช่ายังมีบริการต่าง ๆ ไว้คอยอ านวยต
วามสะดวกแก่ผู้เช่าพัก เช่น บริการระบบรักษาความปลอดภัย บริการซัก-รีด ห้องออกก าลังกาย สระ
ว่ายน้ า ร้านอาหาร ที่จอดรถ เป็นต้น 

2.1.2.5 ระดับล่ำง (Low Class) อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าระดับนี้มักตั้งอยู่ในแหล่ง
ชุมชนใกล้สถานศึกษา หรือโรงงานอุตสาหกรรม ไปจนถึงบริเวณชานเมือง และมักตั้งอยู่ในซอย การ
เข้า – ออกจึงไม่สะดวกเท่าที่ควร ห้องพักภายในอะพาร์ตเมนต์ประกอบด้วย ห้องพักเพียงห้องเดียวที่
เป็นทั้งห้องนอน ห้องรับแขก ห้องนั่งเล่น และห้องเตรียมอาหาร โดยมีห้องน้ าแยกต่างหากออกจากตวั
ห้องภายในห้องมีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น โทรทัศน์ เครื่องปรับอากาศ พัดลมเพดาน ตู้เย็น เครื่อง
นอน ตู้เสื้อผ้า เป็นต้น อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าระดับนี้มักไม่มีบริการพิเศษอื่น ๆ  นอกจากที่จอดรถ ซึ่ง
สว่นใหญ่มักมีไม่เพียงพอกับความต้องการของผู้เช่า 

 
2.1.3 ระดับอัตรำค่ำเช่ำอะพำร์ตเมนต์ (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาด

ย่อม, 2553) 
 จากการแบ่งอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าออกเป็น 3 ระดับ อัตราค่าเช่าห้องพักในแต่ละ

ระดับจึงมีความแตกต่างกัน ดังนี้ 
 

ระดับของห้องพัก อัตราค่าเช่าห้องพักต่อเดือน กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ระดับพเิศษ (Deluxe) 60,000 บาทข้ึนไป ลูกค้ารายได้สงู 
ระดับสูง (First class) 30,000 – 60,000 บาท ลูกค้ารายได้สงู 

ระดับกลาง (Middle class) 10,000 – 30,000 บาท ลูกค้ารายได้สงูหรือ 
กลุ่มลูกค้ารายได้ปานกลาง 

ระดับธรรมดา (Low middle class) 5,000 – 9,000 บาท กลุ่มลูกค้ารายได้ปานกลาง 
ระดับล่าง (Low class) ต่ ากว่า 5,000 บาท กลุ่มลูกค้ารายได้น้อย 

 
ภาพที่ 2.1 ประเภทของอะพาร์ตเมนต์และระดับอัตราค่าเช่าของอะพาร์ตเมนต์ 
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สถานที่ตั้ง ขนาดห้องพัก คุณภาพของวัสดุที่ใช้ในงานก่อสร้าง เฟอร์นิเจอร์ตกแต่ง 
และบริเรเสริมต่าง ๆ ภายในอะพาร์ตเมนต์มีความสัมพันธ์กับการก าหนดอัตราค่าเช่าห้องพัก เช่น    
อะพาร์ตเมนต์ในย่านใจกลางเมืองที่มีห้องพักให้เลือกหลายขนาด และตกแต่งด้วยเฟอร์นิเจอร์          
ที่สวยงามหรูหรา จะมีอัตราค่าเช่ากว่าอะพาร์ตเมนต์ย่านชานเมือง เป็นต้น นอกจากนี้การก าหนด
อัตราค่าเช่าและค่าบริการ ต้องเปรียบเทียบกับอัตราค่าเช่าของอะพาร์ตเมนต์คู่แข่งขันในบริเวณ
ใกล้เคียง ซึ่งอัตราค่าเช่าของอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าที่มีมากในกรุงเทพมหานคร คือ ประมาณ 1,000 – 
5,000 บาทต่อเดือน เนื่องจากผู้เช่าส่วนใหญ่ประกอบอาชีพ นักเรียน นักศึกษา พนักงานบริษัทเอกชน 
พนักงานโรงงาน พนักงานห้างสรรพสินค้า และมีรายได้ประมาณ 15,000 บาท โดยสามารถตัดสินใจ
เช่าพักได้ง่ายในระดับราคาดังกล่าว 

 
2.1.4 กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย (สถาบันพฒันาวิสาหกจิขนาดกลางและขนาดย่อม, 2553) 

  ลูกค้าเป้าหมายของธุรกจิอพาร์เมนต์ให้เช่า แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ ๆ ตามระดับ
รายได้ ได้แก่  
  2.1.3.1 กลุ่มลูกค้ำท่ีมีรำยได้สูง คือ มีรายได้เฉลี่ยเดือนละ 40 ,000 บาทข้ึนไป 
ลูกค้ากลุ่มนี้มีทั้งภูมิล าเนาในต่างจังหวัด และผู้ที่มีบ้านพักอาศัยอยู่ไกลจากสถานที่ท างาน พฤติกรรม
ขอลูกค้าส่วนใหญ่ต้องการความเป็นส่วนตัวในการเช่าพัก จึงเลือกเช่าอะพาร์ตเมนต์ระดับพิเศษ 
(Deluxe) หรืออะพาร์ตเมนต์ระดับสูง (First class) หรืออะพาร์ตเมนต์ระดับธรรมดา (Middle class) 
ซึ่งเป็นห้องพักที่มีสิ่งอ านวยคงามสะดวกครบครัน มีการตกแต่งห้องพักที่หรูหรา มีระบบความ
ปลอดภัยที่ดี มีท าเลที่ตั้งอยู่ในย่านธุรกิจการค้า และสามารถเดินทางไปท างานได้สะดวก กลุ่มลูกค้าที่
มีระดับรายได้สูง เช่น เจ้าหน้าที่บริหารระดับกลางถึงระดับสูงของบรษัิทเอกชน เจ้าหน้าที่สายการบิน
ต่าง ๆ พนักงานบริษัทเอกชนที่มีรายได้สูง และชาวต่างชาติที่เข้ามาท างานในประเทศไทย เป็นต้น 
  2.1.3.2 กลุ่มลูกค้ำท่ีมีรำยได้ปำนกลำง คือ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนตั้งแต่เดือนละ 
20,000 บาทแต่ไม่เกิน 40,000 บาท ลูกค้ากลุ่มนี้โดยส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาในต่างจังหวัด หรือผู้ที่มี
บ้านพักอาศัยอยู่ไกลจากสถานที่ท างานหรือสถานศึกษา ลูกค้าส่วนใหญ่จึงเลือกอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าที่
เดินทางไปสถานศึกษา และที่ท างานได้สะดวก มีสิ่งอ านวยคงามสะดวกครบครัน และมีระบบความ
ปลอดภัยที่ดี กลุ่มลูกค้าที่มีระดับรายได้ปานกลาง เช่น พนักงานบริษัทเอกชน นักเรียนหรือนักศึกษา
มหาวิทยาลัยที่มีฐานะดี รวมทั้งผู้ที่ประกอบอาชีพอิสระ เช่น นักแสดง นักร้อง เป็นต้น 
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  2.1.3.3 กลุ่มลูกค้ำท่ีมีรำยได้น้อย คือ มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนตั้งแต่เดือนละ 5,000 -
20,000 บาท ลูกค้ากลุ่มนี้โดยส่วนใหญ่มีภูมิล าเนาในต่างจังหวัด แต่เข้ามาประกอบอาชีพหรือศึกษา
ต่อในเขตเมืองใหญ่ ลูกค้าจึงเลือกห้องพักที่มีราคาถูก สะดวกต่อการเดินทางไปสถานศึกษาและที่
ท างาน ท าเลที่ตั้งอยู่ในย่านชุมชน เช่น ตลาดสด ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล เป็นต้น และมีระบบ
รักษาความปลอดภัยที่ดีพอสมควร กลุ่มลูกค้าที่มีระดับรายได้น้อย เช่น นักเรียนหรือนักศึกษา 
พนักงานโรงงาน พนักงานบริษัทในย่านชานเมือง พนักงานบริการอาหารในโรงแรม ร้ายอาหาร หรือ
มาค้าในตลาดสด  รวมทั้งประชาชนทั่วไปที่มีภูมิล าเนาในต่างจังหวัด เป็นต้น 
 

2.1.5 ศึกษำข้อมูลกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  ที่ดิน มีความส าคัญกับการท าธุรกิจอะพาร์ทเมนต์ให้เช่า แต่ก็ใช่ว่าที่ดินทุกท าเลจะ
สามารถสร้างอะพาร์ทเมนต์ให้เช่าได้เสมอไป เนื่องจากในบางพื้นที่อาจจะมีข้อจ ากัดและข้อบังคับทาง
กฏหมาย ดังนั้น ก่อนการลงทุนก่อสร้างอาคารบนที่ดินที่มีอยู่ ผู้ประกอบการควรศึกษาและตรวจสอบ
ประเด็นต่าง ๆ ดังนี้ 
  2.1.5.1 ตรวจสอบกำรใช้ประโยชน์ท่ีดินตำมกฏหมำยผังเมือง ว่าที่ดินหรืออาคาร
ที่จะก่อสร้าง สามารถด าเนินการได้หรือไม่ 
  2.1.5.2 ตรวจสอบแนวโครงกำรเวนคืนท่ีดินกับหน่วยงำนรำชกำร  เ ช่น 
กรุงเทพมหานคร กรมทางหลวง กรมโยธาธิการ การทางพิเศษแห่งประเทศไทย องค์การรถไฟฟ้ามหา
นคร แผนผังคมนาคมตามกฎหมายผังเมือง เป็นต้น 
  2.1.5.3 ตรวจสอบท่ีดินว่ำอยู่ในบริเวณท่ีมี กฎกระทรวง เทศบัญญัติหรือ
ข้อบัญญัติ เรื่อง ห้ามก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท
หรือไม่ 
  2.1.5.4 ตรวจสอบท่ีดินบริเวณดังกล่ำว มีกฏหหมายของหน่วยงานราชการอื่นที่
ห้ามก่อสร้าง หรือมีข้อก าหนดในการก่อสร้างอาคาร นอกเหนือจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
หรือไม่ เช่น บริเวณเขตปลอดภัยทางอากาศของท่าอากาศยานแห่งประเทศไทย บริเวณเขตปลอดภัย
ในการเดินอากาศของกรมการบินพาณิชย์ บริเวณเขตปลอดภัยทางการทหาร กองวิทยากร กรมช่าง
โยธาทหารอากาศ, บริเวณเขตปลอดภัยทางการทหาร ของกองทัพบก , บริเวณแนวเขตเดินสายไฟ 
ของการไฟฟ้าแห่งประเทศไทย เป็นต้น 
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  2.1.5.5 ตรวจสอบพระรำชบัญญัติส่งเสริมและรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม
แห่งชำติ พ.ศ. 2532 ว่าอาคารที่จะท าการก่อสร้าง เข้าข่ายต้องท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมหรือไม่ เนื่องจากอาคารที่มีจ านวนห้องพักอาศัยตั้งแต่ 80 ห้องข้ึนไป จะต้องท ารายงาน
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และได้รับความเห็นชอบจากกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ ก่อนจึงจะยื่นขอ
อนุญาตก่อสร้างต่อกรุงเทพมหานครได้ 
  2.1.5.6 ตรวจสอบและศึกษำกฏหมำยควบคุมอำคำร ในเรื่องการก าหนดแนว
อาคารตามประเภทการใช้สอย หากมีข้อสังสัยเรื่องกฎหมายอาคาร หรือการออกแบบอาคาร 
ผู้ประกอบการสามารถน าโฉนดที่ดินพร้อมทั้งแบบอาคารเข้าปรึกษาและสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่ 
ศูนย์บริการให้ค าปรึกษาก่อนการขออนุญาต กองควบคุมอาคาร ส านักการโยธา หรือส านักเขตพื้นที่ 
  แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อก าหนด โดยกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวม ได้จ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ 8 ประเภท แต่ผู้วิจัยจะกล่าวถึงเฉพาะส่วนที่ เป็น
ประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัยเท่านั้น ซึ่งที่เดินประเภทที่อยู่อาศัย แบ่งออกเป็น 3 ระดับ ดังนี้ 

(1) ที่ดินประเภท ย.1 – ย.4 (สีเหลือง) ก าหนดให้เป็นที่ดินประเภทหนาแน่นน้อย 
(2) ที่ดินประเภท ย.5 – ย.7 (สีส้ม) ก าหนดให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลาง 
(3) ที่ดินประเภท ย.8 – ย.10 (สีน้ าตาล) ก าหนดให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย

หนาแน่นมาก ที่ดินประเภทนี้ ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใข้ที่ดินเพื่อกิจการอื่นให้ได้ไม่เกินร้อยละสิบ ของที่ดิน
ประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ และห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อประกอบกิจการตามที่ก าหนด ดังแสดง
รูปภาพที่ 2.1 

 
ภาพที่ 2.1 ภาพแสดงผังสีในเขตกรงุเทพมหานคร 
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2.1.6 กำรศึกษำและวิเครำะห์ท ำเลท่ีตั้งโครงกำร (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลาง
และขนาดย่อม, 2553) 

ผู้ประกอบการสามารถศึกษาและวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของโครงการได้ง่าย ๆ โดยการ
ส ารวจและเก็บข้อมูลด้วยตนเอง หรือจ้างผู้อื่นให้เก็บข้อมูลด้วยการลงพื้นที่พูดคุยสอบถามจาก
ผู้ดูแลอะพาร์ตเมนต์ให้เช่า ผู้พักอาศัยในอะพาร์ทเมนต์ใกล้เคียง และกลุ่มเป้าหมายตามค าถามที่
เตรียมไว้พร้อมจดบันทึกค าตอบ ทั้งนี้ การส ารวจจะพิจารณาจากพื้นที่ที่ใช้ก่อสร้างอะพาร์ตเมนต์ให้
เช่า และขยายรัศมีจากจุดพื้นที่ก่อสร้างออกไปภายในระยะทางประมาณ 5 กิโลเมตร สิ่งที่ควร
พิจารณาในการส ารวจข้อมูลประกอบ (ธวัชชัย, 2547) 

2.1.6.1 พ้ืนท่ีท่ีจะสร้ำงอะพำร์ทเมนต์ให้เช่ำ ผู้ประกอบการควรส ารวจพื้นที่ว่า ตั้งอยู่
ในท าเลที่แวดล้อมไปด้วยโรงงานอุตสาหกรรม ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล มหาวิทยาลัยหรือไม่ 
เพราะสภาพแวดล้อมเหล่าน้ีบ่งบอกถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่จะมาเช่าอะพาร์ทเมนต์ 

2.1.6.2 จ ำนวนประชำกร โดยอาจจะสอบถามจากส านักงานเขตพื้นที่ว่าบริเวณ
ดังกล่าวมีประชากรจ านวนเท่าใด และประกอบอาชีพอะไรบ้าง เพื่อน ามาเป็นข้อมูลในการวิเคราะห์
ความต้องการของตลาด 

2.1.6.3 ธุรกิจอะพำร์ตเมนต์ให้เช่ำบริเวณใกล้เคียง โดยส ารวจถึงสิ่งต่อไปนี้ 
   (1) ตั้งอยู่ในซอยหรือริมถนนใหญ่ และมีการคมนาคมเป็นอย่างไร 
   (2) อะพาร์ทเมนต์นั้นมีห้องเช่ากี่ขนาด แต่ละขนาดมีราคาและสิ่งอ านวย
ความสะดวกในห้องเช่า แตกต่างกันอย่างไร 
   (3) มีระบบสาธารณูปโภคครบถ้วนหรือไม่ และมีอัตราค่าน้ า ค่าไฟฟ้าและ
ค่าบริการโทรศัพท์ เป็นอย่างไร 

(4) เป็นแหล่งชุมชนหรือไม่ เช่น มีความเป็นเมือง มรีะบบคมนาคมสะดวก  
มีห้างสรรพสินค้า ตลาดสด เป็นต้น 

(5) เงื่อนไขการเข้าห้องพักเป็นอย่างไร เช่น การวางเงินมัดจ า จ านวนผู้พัก
อาศัยต่อห้อง ก าหนดเวลาเข้า-ออก ของอะพาร์ตเมนต์ แบ่งแยกชาย-หญิง หรอืไม ่

(6) ระบบรกัษาความปลอดภัย และระบบรักษาความสะอาดเป็นอย่างไร 
(7) ปัญหาของผู้เช่าอะพาร์ตเมนตท์ี่ผูป้ระกอบการเดิมประสบอยู ่

   (8) ลูกค้าส่วนใหญ่ทีเ่ข้าพักเป็นกลุ่มใด 
(9) จ านวนช้ัน จ านวนห้องทัง้หมด และจ านวนหอ้งทีม่ีคนเข้าพัก 
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2.1.7 ประสบกำรณ์ในกำรเลือกโลเคชั่น (เศรษฐีวัยรุ่น อสังหา, 2560) 
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ Key Success ส าคัญคือ โลเคช่ัน โลเคช่ัน และโลเคช่ัน 

ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ ถ้าอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้อาศัย หรือ “ยิ่งอยู่ใกล้” สถานที่ท างาน 
หรือสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันหรือเส้นทางคมนาคม มากเท่าไหร่ยิ่งดี ตอบสนองความ
ต้องการผู้เช่ายิ่งมีมูลค่า ส าหรับมือใหม่ แนะน าให้เลือกโลเคช่ันที่เราถนัด (เช่นใกล้ที่ท างาน) หรือ
สนใจเจาะข้อมูลลงลึกด้วยการเดินส ารวจด้วยตัวเองหลายๆ ทาง 

วิเคราะห์โดยยึดหลักการ Traffic = Business นั้นหมายถึงยิ่งชุมชนมีความแออัด
หนาแน่นเท่าไหร่ ธุรกิจก็จะเกิดมูลค่ามีความต้องการมากข้ึนเท่านั้น ต้องระบุพื้นที่ตลาด (Catshment 
Area)  ให้ได้ก่อน ที่ตั้ ง ในรัศมี  100 เมตร พิจารณาดูก่อนว่ามีสิ่ งอ านวยความสะดวกทั้ง  6 
สาธารณูปโภค (6E) ครบไหม ดังนี้ 

1. Employmen มีออฟฟิคส านักงาน แหล่งจ้างงาน มีธนาคาร 
2. Eduction มีมหาวิทยาลัย มีโรงเรียนขนาดใหญ่ไหม 
3. Entertainmemt มี 7-11 ห้างสรรพสินค้า มีคอมมูนิต้ีมอลล์ไหม 
4. Express มีวินมอเตอร์ไซค์ มีรถไฟฟ้า มีรถสองแถว หรือมีสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 
5. Emerging ในอนาคต 1ปี, 3ป,ี 5ปี ข้างหน้ามีห้างสรรพสินค้ามาลงหรือมีออฟฟิศ 
6. Environment มีสิ่งอ านวยความสะดวกเป็นอย่างไงโดย 1 กิโลเมตรแรก จริง ๆ ถ้า

เป็นคนไทยต้องบอกว่า 400-800 เมตรแรกจะเป็นระยะการเดิน แล้วถัดมา 1 
กิโลเมตรถึงจะเป็นระยะ Mass Transit ก็จะเป็นในส่วนของรถเมล์ รถสองแถว      
วินมอเตอร์ไซค์ แล้วก็ 3-5 กิโลเมตรเป็นรถยนต์ส่วนตัว 

2.1.8 รูปแบบอำคำรและกำรให้บริกำรอะพำร์ตเมนต์ (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อม, 2553) 

 รูปแบบอาคารอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดังนี้ 
 2.1.8.1 อำคำรพำณิชย์ประเภทตึกแถว คือ การน าอาคารพาณิชย์มาดัดแปลง 

เป็นอะพาร์ตเมนต์ให้เช่า โดยท าการปรับปรุงพื้นที่ว่างให้เป็นห้องพักขนาดประมาณ 4 X 3 ม. หรือ 
12 ตารางเมตร และปรับปรงุทางเข้า – ออก ให้อยู่ด้านข้างตัวอาคาร ไม่มีห้องนั่งเล่นรวม ห้องพักมทีัง้
แบบติดพัดลมและห้องพักติดเครื่องปรับอากาศ มักไม่มีห้องน้ าภายในห้องพักจึงต้องใช้ห้องน้ ารวม 
ทั้งอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าประเภทนี้จะมีลักษณะคล้ายกับหอพักรวม คือ สามารถอยู่ได้ทั้งชายและหญิง 
และไม่มีก าหนดระยะเวลาเข้า – ออก ของอะพาร์ตเมนต์ 
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 2.1.8.2 อำคำรท่ีก่อสร้ำงไม่เกิน 5 ชั้น คือ อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าที่มีจ านวน
ห้องพักตั้งแต่ 20 ห้องข้ึนไป (จ านวนห้องพักขึ้นอยู่กับขนาดพื้นที่ในการก่อสร้างอาคารและขนาดของ
ห้องพัก) ห้องพักมีขนาดกว้างประมาณ 4 X 5 เมตร หรือประมาณ 20 ตารางเมตร ภายในห้องพัก
ประกอบด้วย ห้องน้ าและสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ตู้เสื้อผ้า เครื่องนอน โต๊ะเครื่องแป้ง พัดลม 
เครื่องปรับอากาศ เป็นต้น นอกจากนี้ภายในอะพาร์ตเมนต์ให้เช่ายังมหีองนั่งเล่นรวม ที่จอดรถ ร้านค้า 
ร้านซักอบรีด ไว้ให้บริการแก่ผู้เช่า อพาร์เมนต์ให้เช่าลักษณะนี้สามารถพักได้ทั้งหญิงและชาย โดยแต่
ละห้องพักอาศัยได้ไม่เกิน 3 คน และไม่มีก าหนดระยะเวลาการเข้า – ออกของอะพาร์ตเมนต์ 

 2.1.8.3 อำคำรท่ีก่อสร้ำงสูงเกิน 5 ชั้นขึ้นไป คือ อะพาร์ตเมนต์ให้เช่าที่มี
จ านวนห้องพักตั้งแต่ 50 ห้องข้ึนไป (จ านวนห้องพักข้ึนอยู่กับขนาดพื้นที่ในการก่อสร้างอาคารและ
ขนาดของห้องพัก) ห้องพักมีขนาดกว้างประมาณ 4 X 5.5 เมตร หรือประมาณ 22 ตารางเมตรข้ึนไป 
ภายในห้องพักมีห้องน้ าและสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ตู้เสื้อผ้า เครื่องนอน โต๊ะเครื่องแป้ง โต๊ะ
หนังสือ เครื่องท าน้ าอุ่น พัดลม เครื่องปรับอากาศ เป็นต้น นอกจากนี้ภายในอะพาร์ตเมนต์ให้เช่ายังมี
ห้องนั่งเล่นรวม ที่จอดรถ ร้านค้า ร้านอาหาร ร้านซักอบรีด ร้านเสริมสวย ฯลฯ ไว้ให้บริการแก่ผู้เช่า
อย่างครบครัน  

2.1.9 ศึกษำข้อกฏหมำยและหลักด้ำนงำนวิศวกรรม (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อม, 2553) 

การก่อสร้างอพาร์ทเมนต์มีข้อกฏหมาย และหลักด้านงานวิศวกรรมบางประเด็นที่
น่าสนใจ ผู้ประกอบการควรเรียนรู้และท าความเข้าใจให้ชัดเจนเพื่อป้องกันความยุ่งยากที่อาจจะ
เกิดข้ึนในระหว่างการก่อสร้าง อีกทั้งยังช่วยให้ผู้ประกอบการประหยุดต้นทุนการก่อสร้างได้อีกด้วย 
ตัวอย่างเช่น (ธวัชชัย,2546) 

 2.1.9.1 ทำงเข้ำออกโครงกำรก่อสร้ำงเล็กและแคบมำกเกินไป มีผลท าให้
ต้นทุนค่าด าเนินงานก่อสร้างสูงข้ึน เช่น ทางเข้าโครงการเล็กและแคบท าให้รถไม่สามารถบรรทุก
เสาเข็มยาวเข้าโครงการได้ ผู้ประกอบการจึงต้องเปลีย่นมาใช้เสาเข็มเจาะแทน ซึ่งเข็มเจาะมีค่าใช้จ่าย
แพงกว่าและใช้ระยะเวลาด าเนินการนานกว่าการใช้เสาเข็มยาว 

 2.1.9.2 กำรก่อสร้ำงอำคำรขึ้นอยู่กับควำมกว้ำงของถนนท่ีติดพ้ืนท่ีก่อสร้ำง 
เนื่องจากพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง ระบุว่า การก่อสร้างอาคารต้องมีระยะถอยล่นในการ
ก่อสร้างและจ ากัดความสูงของอาคาร โดยอาคารที่ก่อสร้างจะมีความสูงไม่เกิน 2 เท่าของความกว้าง
ของถนนกับระยะถ่อนล่น 
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 2.1.9.3 กำรก่อสร้ำงอำคำรสูงเกิน 16 เมตร นับจำกพ้ืนดินขึ้นไปจะต้องมี
ลิฟท์โดยสำร แต่เนื่องจากลิฟท์โดยสารมีราคาแพง จึงท าให้ต้นทุนการก่อสร้างสูงข้ึนไปด้วย ดั้งนั้น 
ตั้งแต่เริ่มออกแบบผู้ประกอบการจะต้องศึกษาความต้องการของผู้เช่าว่า มีความพอใจที่จะใช้ลิฟท์
มากน้อยเพียงใด เพราะถ้ามีลิฟท์ให้บริการ ค่าเช่าห้องก็จะมีราคาสูง ซึ่งราคาที่สูงข้ึนน้ีผู้เช่าจะยอมรบั
ได้หรือไม่ ทั้งนี ้ถ้าผู้ประกอบการใช้เทคโนโลยีการก่อสร้างทีใ่ช้เสาและคานบนพื้นที่กอ่สรา้งที่ถูกจ ากดั
ความสูงไม่เกิน 16 เมตร อาจจะก่อสร้างได้ 4 ช้ันและไม่ต้องมีลิฟท์ แต่ถ้าใช้เทคโนโลยีก่อสร้างแบบ
ระบบพื้นแรงดึง (Post Tension) จ าให้ให้ก่อสร้างได้ 5 ช้ัน บนความสูงไม่เกิน 16 เมตร 

 2.1.9.4 ระยะห่ำงระหว่ำงเสำอำคำรไม่ควรเกิน 5-6 เมตร เนื่องจากท าให้
สิ้นเปลืองโครงสร้าง เช่น ถ้าใช้เทคโนโลยีแบบระบบพื้นอัดแรง (Post Tension) ท าให้ต้องใช้
เหล็กเส้นใหญ่ข้ึน พื้นต้องหนาข้ึน ถ้าใช้ระบบคานต้องใช้คานที่ใหญ่และหน้าข้ึน ท าให้ต้นทุนการ
ก่อสร้างสูงข้ึน 

 2.1.9.5 พ้ืนท่ีทำงเดินภำยในอำคำร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารการ
ก่อสร้าง ได้ก าหนดให้ภายในอาคารต้องมีทางเดินภายในอาคาร กรณีอาคารมีการก่อสร้างห้อง 2 ฝั่ง 
ทางเดินภายในอาคารต้องมีความกว้าง 2 เมตร แต่ถ้ากรณีอาคารมีการก่อสร้างห้องเพียงฝั่งเดียว 
ทางเดินภายในอาคารต้องมีความกว้าง 1.5 เมตร 

 2.1.9.6 พ้ืนท่ีจอดรถ ตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง ได้ก าหนดให้มี
พื้นที่จอดรถ 1 คัน ต่อพื้นที่ใช้สอยภานในอาคาร 120 ตร.ม. ดังนั้นถ้ามีพื้นที่ใช้สอยรวมภายในอาคาร
ที่ก่อสร้าง 1,200 ตร.ม. จะต้องจัดให้มีพื้นที่จอดรถไม่ว่าจะเป็นพื้นที่ภายในอาคาร หรือภายนอก
อาคาร จ านวน 10 คัน 

 
2.2 ลักษณะทำงกำยภำพ ของพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหำนคร 

กรุงเทพฯ เป็นเมืองหลวงของประเทศและเป็น "มหานคร" ที่เป็นศูนย์กลางความเจริญทุกด้าน 
โดยแนวนโยบายการพัฒนาระดับประเทศของภาครัฐ มุ่งเน้นขยายการพัฒนาด้านต่างๆ ไปในเขต
จังหวัดปริมณฑลใกล้เคียง 5 จังหวัด คือ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม 
เนื่องจากพื้นที่ของความเป็นเมืองหลวงและกิจกรรมต่างๆ มีความต่อเนื่องกันจนเรียกได้ว่าเป็นเมือง
เดียวกันในทุกด้าน 

2.2.1 กำรแบ่งโซนของกรุงเทพมหำนคร (ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, 2563) ส าหรบั
กรุงเทพมหานคร ถูกแบ่งเป็น 5 โซน (ตามหลักการบริหารงาน) ซึ่งแต่ละโซนจะมีสิ่งแวดล้อม ความ
สะดวกสบายเรื่องการคมนาคม และบรรยากาศที่แตกต่างกันออกไป ดังนี้ 
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     2.2.1.1 เขตกรุงเทพฯตอนบน ประกอบด้วย เขตดอนเมือง หลักสี่ สายไหม 
บางเขน คลองสามวา และเขตหนองจอก ลักษณะที่อยู่อาศัยส าหรับโซนกรุงเทพฯตอนบน โดยราคาที่
พักอาศัยย่านนี้จะแปรผันตามสภาพเศรษฐกิจและสิ่งอ านวยความสะดวกโดยรอบ อาทิ หากที่พัก
ดังกล่าว อยู่ติดถนนเส้นหลักหรืออยู่ไม่ใกล้จากสถานีรถไฟฟ้า BTS (ที่ก าลังก่อสร้าง) ราคาจะขยับสูง
กว่าที่พักที่อยู่ในซอยลึก การเดินทางแม้การเดินทางจะไม่ค่อยสะดวกมากนัก แต่ก็มีบริการสาธารณะ
อย่างรถเมล์ รถตู้ ให้เลือกใช้บริการอยู่ และเช่ือว่าในอนาคตการเดินทางของประชาชนที่พักอาศัยใน
ย่านนี้จะมีความสะดวกสบายมากข้ึน เมื่อสถานีรถไฟฟ้า BTS ที่ก าลังก่อสร้างเปิดให้บริการเต็ม
รูปแบบในเร็วๆนี้ 
     2.2.1.2 เขตกรุงเทพฯชั้นใน ประกอบด้วย ประกอบด้วย เขตบางซื่อ จัตุจักร 
ลาดพร้าว ดุสิต พญาไท ราชเทวี ดินแดง ห้วยขวาง วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม และเขตคันนายาว 
ลกัษณะที่อยู่อาศัย ส าหรับโซนช้ันใน แม้จะไม่ใช่ย่านธุรกิจโดยตรง แต่ถือว่าเป็นย่านที่อยู่อาศัยที่ก าลงั
เติบโตอย่างรวดเร็ว การเดินทางมีทั้งรถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้า MRT แอร์พอร์ต เรล ลิงก์ เข้าถึงบ้าง
บางส่วน และบริการรถขนส่งสาธารณะ อย่างรถเมล์ รถสองแถว รถตู้ เรือโดยสาร หรือแม้กระทั่งเปน็
ที่ตั้งสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพ (หมอชิต) ส่งผลให้ราคาคอนโด หอพัก หรือบ้านในโซนน้ี ปรับราคา
เพิ่มข้ึน ไม่ว่าจะเป็นการเช่าหรือซื้อ  
     2.2.1.3 เขตกรุงเทพฯตะวันออก ประกอบด้วย เขตสวนหลวง พระโขนง บางนา 
ประเวศ สะพานสูง มีนบุรี และเขตลาดกระบัง ซึ่งลักษณะที่อยู่อาศัย แม้ไม่ใช่ย่านธุรกิจโดยตรง แต่
ถือว่า เป็นย่านที่ก าลังเติบโตอย่างรวดเร็ว ด้วยเริ่มมีรถไฟฟ้า BTS เข้าถึงบ้าง แม้ยังไม่เปิดใช้บริการก็
ตาม การเดินทาง ย่านกรุงเทพฯ ตะวันออก ในบางเขตอย่าง “เขตพระโขนง” และ “เขตบางนา” มี
รถไฟฟ้า BTS ว่ิงผ่านรวม 5 สถานีด้วย และคาดว่าอีกไม่เกิน 4 ปี โครงการรถไฟฟ้า BTS จะสามารถ
เปิดใช้บริการได้ อาทิ สายสีส้ม ช่วงศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี สายสีเหลือง ลาดพร้าว-ส าโรง แต่ใน
ระหว่างนั้น ประชาชนที่พักอยู่ในย่านนี้ สามารถใช้บริการรถสาธารณะที่ว่ิงผ่านในเส้นน้ีก่อนได้ 
        2.2.1.4 เขตกรุงเทพฯฝั่งธนบุรี ประกอบด้วย ประกอบด้วย เขตบางพลัด 
บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ คลองสาน ธนบุรี จอมทอง ราษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ บางขุนเทียน บางบอน 
หนองแขม บางแค ภาษีเจริญ ทวีวัฒนา และเขตตลิ่งช่ัน ลักษณะที่อยู่อาศัยพื้นที่โซนน้ีส่วนใหญ่เป็น
ย่านธุรกิจ ย่านการค้า ตลอดจนอาคารส านักงาน คล้ายคลึงกับเขตกรุงเทพฯย่านศูนย์การธุรกิจ การ
เดินทาง ค่อนข้างที่จะสะดวกสบาย มีการรองรับของระบบรถไฟฟ้าหลายสาย อาทิ รถไฟฟ้าสายสทีอง 
ที่มีความคืบหน้าไปมากกว่า 90% แล้ว จะเปิดให้บริการอย่างเป็นทางการในเดือนตุลาคม 2563 
     2.2.1.5 เขตกรุงเทพฯย่ำนศูนย์กำรค้ำธุรกิจ (CBD) ประกอบด้วย เขตวัฒนา 
คลองเตย ยานนาวา บางคอแหลม สาทร บางรัก ปทุมวัน สัมพันธวงศ์ ป้อมปราบ และพระนคร 
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ลักษณะที่อยู่อาศัย เนื่องจากพื้นที่โซนน้ีส่วนใหญ่เป็นย่านธุรกิจ ย่านการค้า และมีสถาบันการศึกษา
ช่ือดังอีกหลายแห่ง ส่งผลให้ที่อยู่อาศัยโซนนี้ไม่ว่าจะเป็นคอนโด หอพัก บ้านเช่า ตลอดจนอาคาร
ส านักงาน มีราคาค่อนข้างสูงมาก เมื่อเปรียบเทียบกับโซนอื่น ๆ  ของกรุงเทพฯ การเดินทาง เรียกว่า
เป็นจุดศูนย์กลางคมนาคมในกรุงเทพฯ เลยก็ว่าได้ เพราะมีทั้งรถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้า MRT แอร์พอร์ต 
เรล ลิงก์ และบริการรถขนส่งสาธารณะ อย่างรถเมล์ รถสองแถว รถตู้ เรือโดยสาร หรือแม้กระทั่งเปน็
ที่ตั้งสถานีรถไฟหัวล าโพง และสถานีขนส่งผู้โดยสารกรุงเทพ (เอกมัย) แต่ถึงเดินทางง่าย รถก็ติดสุด ๆ 
เช่นกัน 

2.2.2 ควำมคบืหน้ำรถไฟฟ้ำ BTS/MRT (Editor, 2563) 
   การก่อสร้างรถไฟฟ้าขนส่งสาธารณะหรือรถไฟฟ้า BTS MRT ในกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑลมีการชะลอตัวและเลื่อนก าหนดการเปิดให้บริการออกไป เนื่องจากพิษเศรษฐกิจจากโควิด-
19 และมาตรการเคอฟิว  

เริ่มจาก ความคืบหน้ารถไฟฟ้า สายสีเขียวเหนือ (ช่วงหมอชิต สะพานใหม่ คูคต) มี
การเปิดให้บริการสถานีห้าแยกลาดพร้าวแล้ว ตั้งแต่เดือนสิงหาคม ปี 2562 และต่อมาเปิดให้บริการ
เพิ่มเติมอีก 4 สถานี คือสถานีพหลโยธิน 24 สถานีรัชโยธิน สถานีเสนานิคม และสถานี ม.เกษตร โดย
ภายในเดือนมิถุนายน 2563 จะเปิดให้บริการอีก 4 สถานี คือ สถานีกรมป่าไม้ จนถึง สถานีวัดพระศรี
มหาธาตุ และคาดการณ์ว่าจะเปิดสถานีที่เหลือ ครบทั้งเส้นทาง รวม 16 สถานี ภายในเดือน ธันวาคม 
ปี 2563 ดังภาพที่ 2.3 

 
ภาพที่ 2.3 ภาพแสดงผังรถไฟฟ้าสายสีเขียวเหนอื (ช่วงหมอชิต สะพานใหม่ คูคต) 
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สายสีทอง ช่วงกรุงธนบุรี คลองสาน จ านวนรวม 3 สถานี มีความคืบหน้าไปมากกว่า 
90% แล้ว จะเปิดให้บริการอย่างเปน็ทางการในเดือนตุลาคม 2563 เก็บค่าโดยสาร 15 บาทตลาดสาย
ดังภาพที่ 2.4 

 
ภาพที่ 2.4 ภาพแสดงผังรถไฟฟ้าสายสีทอง 

 
 
สายสีชมพู ช่วงแคราย มีนบุรี เริ่มการก่อสร้างมาตั้งแต่ปี 2561 โดยขณะนี้ในเดือน

เมษายน ปี 2563 มีความก้าวหน้าการก่อสร้างรวมกว่า 54% ตั้งเป้าหมายการเปิดให้บริการภายใน
เดือนตุลาคม ปี 2564 ดังภาพที่ 2.5  

 
ภาพที่ 2.5 ภาพแสดงผังรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
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สายสีเหลือง ช่วงลาดพร้าว ส าโรง จากเดิมที่มีก าหนดว่าจะเปิดให้บริการในเดือน
ตุลาคม ปี 2564 แต่เนื่องจากการเข้าพื้นที่ล่าช้าและการขยายเวลาก่อสร้างส่งผลให้ต้องเลื่อนการเปิด
เดินรถไปในปี 2565 ความคืบหน้าก่อสร้างในปัจจุบัน มากกว่า 55% ดังภาพที่ 2.6 

 
ภาพที่ 2.6 ภาพแสดงผังรถไฟฟ้าสายสีเหลือง 

 
สายสีแดงเข้ม ช่วงตลิ่งชัน บางซื่อ รังสิต เดิมทีมีแผนว่าจะเปิดให้บริการในเดือน

มกราคม 2564 ต้องเลื่อนออกไปถึงปี 2565 ดังภาพที่ 2.7 
 

ภาพที่ 2.7 ภาพแสดงผังรถไฟฟ้าสายสีแดงเข้ม 
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 สายสีส้ม  ช่วงศูนย์ วัฒธรรมแห่งประเทศไทย มีนบุรี จ านวนรวม 17 สถานี มี
ความก้าวหน้าการก่อสร้างไปมากกว่า 60% แล้ว ณ เดือนเมษายน 2563 คาดว่าจะเปิดให้บริการได้
ในปี 2567 ดังภาพที่ 2.8  

 
ภาพที่ 2.8 ภาพแสดงผังรถไฟฟ้าสายสีส้ม 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

2.3 ทฤษฎีกำรเลือกท ำเลท่ีตั้งและกรอบแนวควำมคิดด้ำนปัจจยักำรเลือกท ำเลท่ีตั้ง 
 

2.3.1 ควำมหมำยของท ำเลท่ีตั้ง (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม    
, 2553) 

ท ำเลท่ีตั้ง คือ ต าแหน่งที่ตั้งของหน่วยผลิตหนึ่ง ๆ ซึ่งเป็นแหล่งผลิตหรือขายสินค้าหรือ
บริการต่าง ๆ การเลือกท าเลหรือที่ตั้งเหมาะสมของหน่วยผลิตต่าง ๆ จะมีความแตกต่างกันข้ึนอยู่กับ
ลักษณะทางธุรกิจ ซึ่งสิ่งที่ผู้ประกอบการหรือนักลงทุนต้องค านึงถึงเป็นอันดับแรกส าหรับธุรกิจ       
อะพาร์ตเมนต์ให้เช่า คือการเลือกที่ตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนต่าง ๆ เช่น 

นิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ  ทั่วประเทศ เพื่อรองรับความต้องการของกลุ่มลูกค้าที่ท างาน
อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมบางชัน นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง นิคม
อุตสาหกรรมอัญธานี เป็นต้น 

ย่านธุรกิจการค้าใจกลางเมือง เช่น สีลม สาธร สุขุมวิท ลาดพร้าว เป็นต้นเนื่อ งจาก
บริเวณดังกล่าวมีบริษัท ห้างสรรพสินค้า ตั้งอยู่เป็นจ านวนมากแต่พนักงานที่ท างานอยู่ในย่านดังกล่าว 
มักประสบปัญหาใช้เวลาในการเดินทางนาน ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าจึงเกิดข้ึนเพื่อรองรับลูกค้า     
ที่ต้องการความสะดวกในการเดินทางไปท างาน 
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บริเวณที่สถานศึกษาตั้งอยู่  นักเรียน – นักศึกษาส่วนหนึ่ง ได้เดินทางไปศึกษาตาม
สถานศึกษาต่าง ๆ  ซึ่งห่างไกลจากบ้านของตนเอง อพาร์เมนต์ให้เช่าจึงเกิดเพื่อรองรับความต้องการ
ดังกล่าว 

ท าเลที่มีอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าต้ังอยู่เป็นจ านวนมาก เนื่องจากการตัดสินใจเลือกห้องเช่า
ห้องพักจะคล้ายคลึงกับการเลือกใช้สินค้าทั่วไป คือ หากต้องการซื้อผ้า ผู้ซื้อส่วนใหญ่มักไปที่ย่าน      
ส าเพ็ง หรือต้องการซื้ออะไหลเ่ครือ่งยนต์มอืสองก็ไปที่เชียงกง เป็นต้น เช่นเดียวกับการหาห้องเช่าใหม ่  
ผู้เช่าส่วนหนึ่งนิยมเช่าห้องพัก ในแหล่งที่มีอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนี้ การเลือกท าเลที่ตั้งจากแหล่งการค้าหรือย่านชุมชนแล้ว นักลงทุนหรือ
ผู้ประกอบการควรพิจารณาปัจจยัแวดล้อมต่าง ๆ  ประกอบด้วย ความสะดวกสบายในการเดินทางของ
ลูกค้า สถานที่จับจ่ายเครื่องอุปโภคบริโภค และสภาพแวดล้อมบริเวณโดยรอบอะพาร์ตเมนต์ให้เช่า 
เป็นต้น เพราะปัจจัยแวดล้อมเหล่าน้ี ผู้เช่าใช้ประกอบการตัดสินใจเลือกเช่าอะพาร์ตเมนต์ นอกจากนี้
ผู้ประกอบการควรพิจารณาว่า ในบริเวณท าเลที่ตั้งดังกล่าว ยังมีช่องว่าทางการตลาดเหลือให้
ผู้ประกอบการแทรกตัวเข้าไปท าธุรกิจได้อีกหรือไม่ เพื่อเตรียมความพร้อมในการแข่งขัน และป้องกัน
มิให้เกิดการแข่งขันด้านราคาข้ึนระหว่างนักธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในบริเวณใกล้เคียง 

 
2.3.2 ปัจจัยในกำรพิจำรณำเลือกท ำเลท่ีตั้ง 
เนื่องจากงานวิจัยนี้มุ่งหาปัจจัยในการพิจารณาการเลือกท าเลที่ตั้ง จากการทบทวน

วรรณกรรม ผู้วิจัยได้รวบรวมวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องมาใช้ในการศึกษาวิจัย ดังนั้นงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
จะถูกแบ่งออกเป็น 3 ด้านด้วยกัน คือ 1. ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับที่ดิน ราคาที่ดิน ค้าขนส่ง ต้นทุนการ
ผลิต 2. ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ   3. ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม ซึ่งสามารถสรุปประเด็น
ส าคัญที่เกี่ยวข้องหลัก ๆ ได้ดังนี้ 

1. ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับที่ดิน ประภาศรี สวัสดิ์อ าไพรักษ์ (2542) ได้ศึกษาวิจัยเรื่องการ
เลือกต าแหน่งของโรงงานโดยใช้การตัดสินใจหลายเกณฑ์ กรณีศึกษาบริษัทบรรจุผลิตภัณฑ์ ซึ่งเป็น
การใช้กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) มาประยุกต์ใช้ในการเลือกท าเลที่ตั้งโรงงานที่
เหมาะสมส าหรับบริษัทผลิตบรรจุภัณฑ์ พบว่า เกณฑ์ที่ใช้ในการตัดสินใจ คือ ราคาที่ดิน ค่าขนส่ง 
ต้นทุนการผลิตตลาด ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค สภาพแวดล้อมในการท างาน สังคมและขุม
ชน และการส่งเสริมและสนับสนุนจากทางราชการ รวมทั้งจุฑามาศ อินทร์แก้ว และกาญจนา กาญจน
สุนทร (2556) ได้วิเคราะห์ปัจจัยการเลือกท าเลที่ตั้งสาขา หจก.เอสเอสค้าไม้ โดยใช้กระบวนการ
วิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) พบว่า มีเกณฑ์ที่ใช้ในการเลือกท าเลประกอบด้วย ราคาที่ดิน การขนสง่ 
ต้นทุน ตลาด ด้านสังคมและด้านชุมชน และความพร้อมของท าเล  
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ณัชนันทน์ วัชราภาณ์ (2556) ท าการศึกษาเรื่องแนวทางการเลือกท าเลเพื่อพัฒนาพื้นที่
พาณิชยกรรมส าหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมประเภทอาหารและเครื่องดื่มแต่ละประเภท 
จากการศึกษาพบว่า มีปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ ท าเลที่ตั้ง ต าแหน่งที่ดิน (ริมถนนใหญ่/
หัวมุมถนน) รูปร่างที่ดิน ขนาดที่ดิน ใกล้ธุรกิจคู่แข่ง ความกว้างของถนน ใกล้ระบบสาธารณะ 
รถไฟฟ้า ใกล้ทางด่วน ใกล้แหล่งงาน ใกล้สวนสาธารณะ สถานีต ารวจ สถานศึกษา ศูนย์การค้าและ
แหล่งท่องเที่ยว 

ณัฐภัสสร สิริธนนนท์สกุล (2560) ท าการศึกษาวิจัยเรื่อง แบบจ าลองในการเลือกท าเล
พัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ 
ด้านสถานที่ตั้ง ด้านระดับราคาที่ดิน ด้านระดับราคาบ้าน ด้านกายภาพที่ดิน ด้านขนาดที่ดิน ระบบ
คมนาคม ระบบสาธารณูปโภค ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก และด้านแหล่งงาน 

ศราวุธ ทองเนื้อห้า (2557)ได้ท าการศึกษาวิจัยเรื่องความเหมาะสมทางท าเลที่ตั้งในการ
เป็นศูนย์กลางโลจิสติกส์ทางด้านการค้าและบรกิารในเขตภาคใต้ตอนบนของจังหวัดสุราษฎร์ธานีโดยมี
ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ (1) ด้านท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม (2) ด้านพื้นที่เหมาะสมกับการ
เป็นศูนย์กลางทางงด้านโรจิสติกส์ (3) ลักษณะการเมือง เศรษฐกิจ สังคม ศาสนาและวัฒนธรรม (4) 
ด้านระบบโครงสร้างทางเศรษฐกิจที่มีการเติบโตที่ต่อเนื่องและยั่งยืน (5) ด้านนโยบายทั้งภาคการเมอืง 
ภาครัฐและภาคเอกชน (6) ด้านระบบการคมนาคมขนส่ง (7) ด้านการพัฒนาระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศ (8) ด้านบุคลากรที่เพียงพอและมีประสิทธิภาพ 

สุวดี คงสุข (2557) ท าการศึกษาวิจัยเรื่อง แบบจ าลองการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา
อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ ด้านสถาน
ที่ตั้ง ด้านระดับราคาที่ดิน ด้านระดับราคาอาคารชุด ด้านกายภาพที่ดิน ด้านขนาดโครงการ ระบบ
สาธารณูปโภค ระบบคมนาคม ด้านแหล่งงาน และด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

2. ปัจจัยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ  ศจีรัตน์ กลิ่นพันธ์ และพงษ์ธนา วณิชย์กอบ
จินดา (2552) ได้ศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนธุรกิจอาคารชุดในจังหวัดนนทบุรีและมีปัจจัยใน
การเลือกอาคารชุดให้ติดถนนรัตนาธิเบศร ์เนื่องจากปจัจยัความสะดวกในการเดินทางด้วยระบบขนสง่
มวลชนรถไฟฟ้าสายสีม่วงที่จะเกิดข้ึนในอนาคต และความพร้อมในด้านต่าง ๆ  เช่น การคมนาคม 
การสื่อสาร การไฟฟ้า การประปา ตลาดแรงงาน แหล่งวัตถุดิบ มีแหล่งสถานศึกษาและแหล่งศาสนา  

พิมลพร พันธ์ุถาวรนาวิน และพงษ์ธนา วณิชย์กอบจินดา (2553) ได้ศึกษาความเป็นไป
ได้และการหาท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมของอาคารชุดที่ไม่ใช่อาคารสูง (Low-Rise Condominium) โดยมี
ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ ราคาที่ดิน การคมนาคมที่สะดวกสบาย ใกล้แหล่งอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ อยู่ใจกลางเมือง และมีระบบสาธารณูปโภคที่ดี 
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รพิกร ฉลองสัพพัญญู และจันทร์จิรา พยัคฆ์เพศ (2557) ได้ท าการวิจัยเรื่องการประยกุต์ 
AHP ส าหรับการตัดสินใจเลือกหอพักเอกชนบริเวณมหาวิทยาลัยนเรศวร โดยวิธีค านวณค่าน าหนัก
คะแนนตามกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน ซึ่งแยกตามเกณฑ์การพิจารณา จ านวน 4 เกณฑ์ คือ 
ราคา ความนิยม สิ่งอ านวยความสะดวก และต าแหน่งที่ตั้ง 

อลงกรณ์ จ าฟู (2554) ได้ท าการศึกษาเปรียบเทียบปัจจัยในการเลือกอาคารชุดพัก
อาศัยเป็นบ้านหลังที่สองในเขตช้ันในกับช้ันกลางของกรุงเทพมหานคร โดยท าการหากลุ่มตัวอย่าง
จ านวน 400 ตัวอย่าง จากผลการวิจัยพบว่า ความต้องการบ้านหลังที่สอง คือ ต้องการที่อยู่อาศัยใกล้
แหล่งงาน หากมองโดยรวมแล้งจะสื่อใหเ้หน็ถึงการใหค้วามส าคัญด้านเศรษฐกจิ คือ ด้านการประกอบ
อาชีพและระยะทางจากที่อยู่อาศัยสู่แหล่งงาน และปัจจัยทางด้านกายภาพ คือ การให้ความส าคัญกับ
ที่จอดรถที่เป็นสัดส่วน 

อรทัย วานิชดี (2545) ท าการศึกษาเรื่องการเลือกท าเลที่ตั้งสถานประกอบธุรกิจในการ
เลือกท าเลที่ตั้งสถานประกอบธุรกิจ มีความส าคัญต่อความส าเร็จขององค์การธุรกิจ หากเลือกท าเลที่
ไม่เหมาะสมก็จะท าให้ธุรกิจประสบปัญหาอื่น ๆ  ตามมา จากการศึกษาพบว่า มีปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับ
การเลือกท าเล คือ ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ระบบสาธารณูปโภค สถานพยาบาล สถานีต ารวจ 
การขนส่งคมนาคม ใกล้แหล่งแรงงาน ใกล้แหล่งวัตถุดิบและทรัพยากรธรรมชาติ 

Rymarzak (2012) ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อสถานที่ตั้ งของอสังหาริมทรัพย์ โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยในการเลือกสถานที่ส าหรับพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ 
(โดยเฉพาะอุตสาหกรรมที่อยู่อาศัยการค้าปลีกและส านักงาน) จากการศึกษา พบว่า มีปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ ราคาที่ดิน สถานที่ตั้ ง  การเข้าถึง ขนาดที่ดิน รูปร่างที่ดิน 
สภาพแวดล้อม ระบบสาธารณุปโภคและสาธารณูปการต่าง ๆ  สิ่งอ านวยความสะดวกใกล้เคียง ใกล้
ระบบขนส่งมวลชน ใกล้แหล่งร้านค้า/ร้านอาหาร และใกล้แหล่งธรรมชาติ เช่น แม่น้ าหรือสวน 

Zrobek (2015) ท าการศึกษาเรื่องอิทธิพลของปัจจุยทางสิ่งแวดล้อมที่มีต่อการเลือก
ท าเลอาศัยในโปแลนด์ของผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ เป็นการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อสถานที่ตั้งที่อยู่อาศัยใน
โปรแลนด์ จากการศึกษา พบว่า มีปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ ขนาดที่ดิน แหล่งท าเลที่มี
ความนิยม สิ่งอ านวยความสะดวก ใกล้ใจกลางเมือง สภาพแวดล้อม ความเจริญของพื้นที่ ระบบ
สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และสถานศึกษา 

Singh (2016) ท าการศึกษาเรื่องการเลือกสถานที่โดยใช้กระบวนการวิเคราะห์
ตามล าดับช้ัน (AHP) จากการศึกษา พบว่า มีปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกท าเล คือ ราคาที่ดิน ท าเล
ใกล้ตลาดวัตถุดิบ ด้านสภาพแวดล้อม ใกล้ย่านเมือง ใกล้แหล่งงาน ระบบสาธารณูปโภค/
สาธารณูปการต่าง ๆ ระบบขนส่งมวลชน ใกล้รถไฟฟ้า และนโยบายในพื้นที่จากรัฐบาล 
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3. ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อม  

 ศิริรัตน์ แจ้งรักษาสกุล (2552) ได้ท าการศึกษาวิจัยเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกที่ตั้ง
โรงงานในเขตพื้นที่อุตสาหกรรมของผู้ประกอบการ กรณีศึกษาจังหวัดฉะเชิงเทราและจังหวัด
ปราจีนบุรี โดยมีปัจจุยที่มีผลท าใหต้ัดสินใจเลอืกทีต่ั้งโรงงานในเขตพื้นที่ คือ ปัจจัยด้านสภาพแวดลอ้ม 
นโยบายของภาครัฐและท้องถ่ิน ด้านพลังงาน ด้านแรงงาน ด้านการตลาด ด้านการขนส่ง ด้านวัตถุดิบ 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องในการคัดเลือกท าเลและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง
กับการคัดเลือกโดยใช้กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) ทางผู้วิจัยจะน าเอาเกณฑ์ข้างต้นที่
ได้จากการทบทวนวรรณกรรมไปจัดท าเครื่องมือในการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญ นักลงุทนหรือ
ผู้ประกอบการทีท่ าธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ประเภทอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครโดยการ
พิจารณาความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล  

 
2.4 แนวควำมคิดเกี่ยวกับกำรตัดสินใจด้วยกำรวิเครำะห์เชิงล ำดับชั้น (Analytic Hierarchy 

Process: AHP) 
 

2.4.1 ควำมหมำยของกำรตัดสินใจด้วยกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้น 
กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) เป็นวิธีการหนึ่งที่ใช้ในการวิเคราะห์เพื่อการ

ตัดสินใจเลือกทางเลือกที่ดีที่สุด (Best Alternatives) พัฒนาข้ึนโดย Saaty ในปี ค.ศ.1970 เพื่อใช้
เป็นเครื่องมือส าหรับผู้บริหารโดยมีหลักการง่าย ๆ คือ แบ่งโครงสร้างของปัญหาออกเป็นช้ัน ๆ       
ช้ันแรก คือ การก าหนดเป้าหมาย (goal) แล้วจึงก าหนดเกณฑ์ (Criteria) เกณฑ์ย่อย (Sub Criteria) 
และทางเลือก (Alternatives) ตามล าดับ (Saaty, 1980) แล้วจึงวิเคราะห์หาทางเลือกที่ดีที่สุดโดย
การวิเคราะห์เปรียบเทียบ (Trade Off) เกณฑ์ในการคัดเลือกทางเลือกทีละคู่ (Pairwise) เพื่อให้ง่าย
ต่อการตัดสินใจว่าเกณฑ์ไหนส าคัญกว่า โดยการให้คะแนนตามความส าคัญหรือความชอบ หลังจากให้
คะแนนเพื่อจัดล าดับความส าคัญของเกณฑ์แล้วจึงค่อยพิจารณาวิเคราะห์ทางเลือกทีละคู่ตามเกณฑ์ที่
ก าหนดไว้ทีละเกณฑ์จนครบทุกเกณฑ์ ถ้าการให้คะแนนความส าคัญหรือความชอบนั้นสมเหตุสมผล 
(Consistency) จะสามารถจัดล าดับทางเลอืกเพื่อหาทางเลือกทีด่ีที่สดุได้ซึ่งวิธี AHP เป็นการวิเคราะห์
เปรียบเทียบทีละคู่ จึงท าให้การเลือกทางเลือกท าได้ง่ายและสะดวกข้ึนปัจจุบัน AHP เป็นวิธีหนึ่งของ
กระบวนการตัดสินใจแบบหลายเกณฑ์ (Multi-Criteria Decision Making) ซึ่งมีผู้นิยมใช้กันมาก
(Lequna et. al., 1999) มีการพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอร์เพื่อช่วยให้การวิเคราะห์การตัดสินใจท า
ได้ง่ายและสะดวกมากยิ่งขึ้น 
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2.4.2 ขั้นตอนในกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้น 
การน าความคิดที่เป็นนามธรรมมาให้ค่าน้ าหนัก โดยใช้ตัวเลขแทนค่าเพื่อให้เห็นเป็น

รูปธรรม จึงสร้างแผนภูมิเป็นล าดับช้ันเลียนแบบกระบวนการคิดเพื่อตัดสินใจของมนุษย์ โดยแผนภูมิ
แบ่งออกเป็นหลายระดับช้ันข้ึนอยู่กับความซับซ้อนของปัญหา โดยในแต่ละช้ันอาจมีหลายเกณฑ์ และ
ในแต่ละเกณฑ์อาจมีหลายเกณฑ์ย่อย แสดงดังภาพที่ 2.9 (วราวุธ วุฒิวณิชย์, 2559) 

2.4.2.1 กำรจัดล ำดับชั้นในกำรวิเครำะห์ (Structuring the Hierarchy) 
 ระดับช้ันที่ 1 เป็นช้ันบนสุดที่เป็นปัญหาหรือเป้าหมาย โดยรวมจะเรียกว่า
จุดโฟกัส ซึ่งจะมีเพียงแค่ปัญหาหรือเป้าหมายเดียวเท่านั้น 

ระดับช้ันที่ 2 เป็นระดับช้ันของเกณฑ์หลัก อาจมีหลายเกณฑ์ข้ึนอยู่กับว่า 
แผนภูมินั้นมีกี่ระดับช้ัน ถ้ามีมากกว่า 3 ระดับช้ันข้ึนไป จ านวนเกณฑ์ในระดับช้ันนี้ควรมีไม่เกิน 3 
เกณฑ์ ถ้ามีมากกว่า 3 ระดับช้ัน จ านวนเกณฑ์อาจมีได้ไม่ถึง 9 เกณฑ์ 

 ระดับช้ันที่ 3 เป็นระดับช้ันของเกณฑ์รอง ส าหรับระดับช้ันนี้ จะมีจ านวน
เกณฑ์เท่าไหร่ก็ได้ ข้ึนอยู่กับว่า ผู้ศึกษามีข้อมูลหรือประสบการณ์และความรู้ความช านาญมากเท่าไหร่
เพื่อน ามาใช้ในการก าหนดเกณฑ์ต่าง ๆ ข้ึนมา 

 ระดับช้ันที่ 4 เป็นช้ันของทางเลือกหรือหนทางแก้ปัญหาที่เหมาะสมที่สุด
ภายใต้ปัญหาหรือเป้าหมายที่ก าหนดไว้ในระดับช้ันที่ 1 

 
 
 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 
ภาพที่ 2.9 แผนภูมิล าดับช้ันหรอืแบบจ าลองการตัดสินใจ 

เป้าหมายในการตัดสินใจ 

เกณฑ์หลักที่ 1 เกณฑ์หลักที่ 2 เกณฑ์หลักที่ n 

เกณฑ์ย่อยที่ 1 
... 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
 

เกณฑ์ย่อยที่ 2 
... 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
... 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
 

ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ n 

ล าดับข้ันที่ 1  
: เป้าหมายหรือปญัหา 

ล าดับข้ันที่ 2  
: เกณฑ์ในการตัดสินใจหลกั 

ล าดับข้ันที่ 3  
: เกณฑ์ในการตัดสินใจรอง 

ล าดับข้ันที่ 4  
: ทางเลือก 
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2.4.2.2 กำรค ำนวณหำค่ำควำมส ำคัญ (Calculation of Relative Priority)  
ในแต่ละช้ันผู้บริหารหรือผู้เช่ียวชาญหรือผู้เกี่ยวข้องจะเป็นผู้ให้คะแนนความส าคัญ

หรือความชอบโดยการเปรียบเทียบของเกณฑ์หรือทางเลือกทีละคู่ (Pairwise Comparison) โดยเริ่ม
จากช้ันบนลงสู่ช้ันล่างโดยแบ่งระดับความส าคัญหรือความชอบ (AHP Measurement Scale) แบ่ง
ออกเป็น 9 ระดับ ดังตารางที่ 2.1 
 
ตารางที่ 2.1 
 
สเกลในการเปรียบเทียบความส าคัญหรอืความชอบของสองสิ่ง (Pairwise Comparison Scale) 
(HuizinghandVirolijk, 1994) 

เชิงคุณภาพ เชิงปริมาณ 
เท่ากัน (Equally Preferred) 1 
เท่ากันถึงปานกลาง (Equally to Moderately) 2 
ปานกลาง (Moderately Preferred) 3 
ปานกลางถึงค่อนข้างมาก (Moderately to Strongly) 4 
ค่าข้างมาก (Strongly Preferred) 5 
ค่าข้างมากถึงมากกว่า (Strongly to Very Strongly) 6 
มากกว่า (Very Strongly Preferred) 7 
มากกว่าถึงมากที่สุด (Very Strongly to Extremely) 8 
มากที่สุด (Extremely Preferred) 9 

 
หลังจากที่ทราบความเห็นที่ผู้บริหารหรือผู้เช่ียวชาญหรือผู้เกี่ยวข้องในรูปของ

คะแนนความส าคัญหรือความชอบจากการเปรียบเทียบของเป็นคู่ในช้ันนั้นแล้ว จะท าการค านวณหา
น ้าหนักความส าคัญ (Weight) หรือล าดับความส าคัญสัมพัทธ์ (Relative Priority) ของในช้ันน้ัน และ
เมื่อท าการวิเคราะห์ในท านองเดียวกันทีละช้ันจากช้ันบนลงสู่ช้ันล่างจนครบทุกช้ัน จะได้คะแนน
ความส าคัญรวมของทางเลือกตามเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ ซึ่งสามารถเขียนในรูปแบบทางคณิตศาสตร์ได้ 
ดังนี ้
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ก าหนดให้ Ci = เกณฑ์หลักในการตัดสินใจ โดยที่ i = 1 , 2 , … , n 
Aj = เกณฑ์รองในล าดับช้ันที่ท าการวินิจฉัย โดยที่ j = 1, 2, … , n 
aji = ผลการเปรียบเทียบเกณฑ์ในการตัดสินใจแบบคู่ 

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

ดังนั้น การวินิจฉัยจะท าในรูปของตารางเมตริกซ์ ขนาด n x n และจะได้นิยาม
เมตริกซ์ A = [ aij ] โดยที่ i = 1 , 2 , … , n และ j = 1 , 2 , … , n 

โดยมีกฎเกณฑ์การน าค่า aij จากการเปรียบเทียบทีละคู่เกณฑ์ใส่ลงในตารางเมตรกิซ์ 
ซึ่งมีกฎ 2 ข้อ ได้แก่ 

(1) ถ้า aij = αจะท าให้ aij = 1/α โดยที่ α ≠ 0 
(2)  ถ้าเกณฑ์ในการตัดสินใจ Ci มีความส าคัญเท่ากับเกณฑ์ในการตัดสินใจ Cj  
จะท าให้ aij = aji = 1 

ดังนั้น ตารางเมตริกซ์ A สามารถเขียนได้ดังนี้ (สรุปได้ดังตารางที่ 2.2) 
 
เกณฑ์ 
 

C1 C2 C3 ... Cn เกณฑ ์
1 a12 a13  a1n A1 

a12/1 1 a23  a2n A2 

a1n/1 a2n/1 1  a3n A3 
• 
• 
• 

• 
• 
• 

• 
• 
• 

 • 
• 
• 

• 
• 
• 

a1n/1 a2n/1 a3n/1  1 An 
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ตารางที่ 2.2 
ตารางเมตริกซ์ที่ใช้แสดงการเปรียบเทียบรายคู่ 

 
เกณฑ์ (C) 

C1, C2, C3 , … , Cn 
เกณฑ ์

A1 A2 A3 … An 
 
 

เกณฑ ์

A1 1 a12 a13 … A1n 
A2 a12/1 1 a23 … A2n 
A3 a1n/1 a2n/1 1 … A3n 
• 
• 
• 

• 
• 
• 

• 
• 
• 

• 
• 
• 

• 
• 
• 

• 
• 
• 

An a1n/1 a2n/1 a3n/1 … 1 
 
 
สูตรที่ใช้ในการค านวณหาจ านวนครั้งในการวินิจฉัยเปรียบเทียบ มีดังนี้ 
 

n=
n2-n

2
   - - - - - - - - - - [1] 

 
เมื่อ N = จ านวนครั้งในการวินิจฉัยเปรียบเทียบ 

 n = จ านวนปจัจัยที่ถูกน ามาเปรียบเทียบเป็นคู่ 
การวินิจฉัยปรียบเทียบแต่ละคู่เกณฑ์ระหว่างเกณฑ์ Ci กับ Aj ผู้ท าการตัดสินใจให้ค่า

น้ าหนักจะต้องทราบว่า แต่ละเกณฑ์ที่ท าการพิจารณานั้นมีความส าคัญ มีการส่งผลมีอิทธิพลหรือมี
ประโยชนมากกว่าเกณฑ์อื่นที่น ามาปรียบเทียบในระดับใด ซึ่งการเปรียบเทียบนั้นผู้ท าการพิจารณา
ต้องแสดงออกในรูปของความหมายที่เป็นค าพูด เช่น น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด แล้วจึง
ท าการใช้ตัวเลขแทนค่า เพี่อให้การพิจารณาน้ันมีความถูกต้องและแม่นย ามากข้ึน 

ส าหรับกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) นั้น Thomas Saaty ได้มีการ
คิดค้นและค านวณค่าที่เหมาะสมส าหรับการใช้แทนค่าน้ าหนักในการเปรียบเทียบเกณฑ์แต่ละคู่ พบว่า 
ตัวเลข 1 - 9 นั้น เหมาะสมกับหตุผลและสะท้อนถึงระดับที่สามารถแยกความสัมพันธ์ระหว่างเกณฑ์
ได้ดี โดยได้มีการอธิบายตัวเลขไว้ดังตารางที่ 2.3 
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ตารางที่ 2.3 
 
ความหมายของการเปรียบเทียบเป็นรายคู่ 

ระดับความเข้มข้น 
ของความส าคัญ 

ความหมาย ค าอธิบาย 

1 ส าคัญเท่ากัน ทั้ง 2 เกณฑ์ ส่งผลกระทบต่อวัตถุประสงค์เท่าๆกัน 
3 ส าคัญกว่าปาน

กลาง 
ผู้วินิจฉัยให้ความคิดเห็นว่า เกณฑ์หนึ่งส าคัญกว่า 
อีกเกณฑ์หนึ่ง อยู่ในระดับปานกลาง 

5 ส าคัญกว่ามาก ผู้วินิจฉัยให้ความคิดเห็นว่า เกณฑ์หนึ่งส าคัญกว่า 
อีกเกณฑ์หนึ่ง อยู่ในระดับมาก 

7 ส าคัญกว่ามากที่สุด ผู้วินิจฉัยให้ความคิดเห็นว่า เกณฑ์หนึ่งส าคัญกว่า 
อีกเกณฑ์หนึ่ง อยู่ในระดับมากที่สุด 

9 ส าคัญกว่าสงูสุด ผู้วินิจฉัยให้ความคิดเห็นว่า เกณฑ์หนึ่งส าคัญกว่า 
อีกเกณฑ์หนึ่ง อยู่ในระดับสูงสุด 

 
2.4.2.3 กำรหำคำ่น้ ำหนักเกณฑ ์
เมื่อได้ค่าน้ าหนักที่ผู้เช่ียวชาญได้วินิจฉัยแล้ว ซึ่งจะออกมาในรูปแบบของตัวเลขจะ

น าตัวเลขทีได้มาค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญในแต่ละข้ัน แล้วท าการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแต่
ละระดับช้ันจากช้ันบนลงสู่ช้ันล่างจนครบทุกช้ัน โดยมีขั้นตอนการค านวณ ดังนี้ 

(1) ท าการเปรียบเทียบเกณฑ์แต่ละคู่ในรูปของตารางเมตริกซ์สามารถท าได้
โดยการเปรียบเทียบทุก ๆ เกณฑ  ์ ทั้งในแถวแนวนอนและเนวตั้ง 

(2) ค านวณหาค่า Eigenvector ของเมตริกซ์ในแต่ละแถว (Normalized 
Matrix) โดยการหา Normalized นี้ท าได้จากการหาค่าเฉลี่ยความส าคัญในแต่ละแถว 

(3) การค านวณหาล าดับความส าคัญของระดับช้ันถัดลงมา ท าโดยการ
ค านวณตั้งแต่ข้ันตอนที่ 1 จนถึงข้ันตอนที่ 2 แล้วน าค่าที่ค านวณได้จากล าดับช้ันที่อยู่สูงกว่า 1 
ระดับช้ันมาเป็นตัวคูณค่า Normalized ของล าดับช้ันที่ 2 ที่ได้จากการค านวณจะได้ค่าล า ดับ
ความส าคัญในล าดับช้ันรองลงมาตามเกณฑ์ในระดับช้ันน้ัน ๆ ท าเช่นน้ีจนครบทุกเกณฑ์ โดยสมการที่
ใช้ค านวณค่าน ้าหนักความส าคัญของเกณฑ์ในแต่ละช้ัน คือ 
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𝐴𝑊 =  λmaxw  - - - - - - - - - - [2] 
 

A คือ สแควร์เมตรกิซร์ะดับความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญแสดงค่าตัวเลข ซึ่งปรับค่าให้ เป็น 1 
แล้ว (Normalized) 

w คือ Eigenvector แสดงน้ าหนักความส าคัญสัมพัทธ์ของซึง่อยู่ในล าดับช้ันเดียวกัน 
หรือกลุ่มของที่อยู่ภายใต้ของล าดับช้ันทีสู่งกว่า 

λmax คือ Maximum Eigenvalue 
 

2.4.3 ขั้นตอนกำรตัดสินใจโดยใช้กระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชัน้ 
การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน คือ การวิเคราะห์การตัดสินใจ

ด้วย AHP มี 8 ข้ันตอน ดังนี้ 
(1) ก าหนดทางเลือกในแต่ละปัญหาจะมีทางเลือกในการแก้ไขที่หลากหลายใน

ข้ันตอนน้ีให้ก าหนดหนดทางเลือกต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งหมด 
(2) ระบุระดับของเกณฑ์ต่ าสุด (Threshold Level) ที่ต้องการของแต่ละทางเลือก 
(3) คัดเลือกทางเลือกเบื้องต้นจากทางเลือกที่ก าหนดในข้ันที่ 1 โดยตรวจสอบกับ

เกณฑ์ต่ าสุด ถ้าทางเลือกใดต่ ากว่าเกณฑ์ให้คัดออก 
(4) ระบุเกณฑ์ (Criteria) หรือ เกณฑ์ย่อย (Sub-Criteria) เพื่อใช้ในการตัดสินใจ

เลือกทางเลือกที่ดีที่สุดจากทางเลือกในข้อ (3) 
(5)  สร้ างล าดับ ช้ันของการตัดสินใจ (Develop Decision Hierarchy)  จาก

ทางเลือกและเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ โดยอย่างน้อยจะมี 3 ล าดับช้ัน คือ เป้าหมาย (Goal), เกณฑ์
(Criteria) และทางเลือก (Alternatives) 

(6) เปรียบเทียบเกณฑ์ทีละคู่แล้วเปรียบเทียบทางเลือกทีละคู่ตามเกณฑ์ที่ก าหนด
ไว้จนครบทุกเกณฑ์ ซึ่งในการเปรียบเทียบทางเลือกนั้นจะให้คะแนนเป็นเชิงปริมาณหรือคุณภาพก็ได้ 

(7) ค านวณล าดับความส าคัญของทางเลือก โดยการน าค่าน้ าหนัก (Weight)ของแต่
ละทางเลือกในแต่ละเกณฑ์ คูณกับค่าน้ าหนักของเกณฑ์แล้วหาผลรวมถ้าเรียงล าดับผลลัพธ์ของแต่ละ
ทางเลือกตามคะแนนจากมากไปน้อยทางเลือกที่มีคะแนนมากที่สุดจะเป็นทางเลือกที่ดีที่สุด 

(8) วิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ก่อนตัดสินใจเลือกทางเลือก
จาก ข้อ (7) ต้องวิเคราะห์ความอ่อนไหวอันเกิดจากความไม่แน่นอนของข้อมูลที่ใช้ในการตัดสินใจ ถ้า
หากมีการเปลี่ยนแปลงน้ าหนักหรือความส าคัญของเกณฑ์แล้ว ทางเลือกที่ดีที่สุดจะยังเป็นทางเลือกที่
ดีที่สุดหรือไม่ ถ้าเป็นจะท าให้เกิดความมั่นใจที่เลือกทางเลือกนั้น (วราวุธ วุฒิวณิชย,์ 2559) 

Ref. code: 25626116033017MNZ



32 
 

2.4.4 กำรตรวจสอบควำมสอดคล้องของดุลยพินิจ 
 อัตราส่วนความสอดคล้อง (Consistency Ratio: C.R.) ในแต่ละเมตริกซ์ หาก
อัตราส่วนความสอดคล้องมีค่าเท่ากับ 0 จะหมายความว่า ภายในชุดของดุลยพินิจนั้นมีความ
สอดคล้องอย่างสมบูรณ์ หากอัตราส่วนความสอดคล้องมีค่าเท่ากับ 1 จะหมายความว่า ความ
สอดคล้องจะเทียบเท่ากับดุลยพินิจที่ได้จากการสุ่ม ถ้าอัตราส่วนความสอดคล้องมีค่ามาก (โดยทั่วไป
ค่าวิกฤตจะอยู่ที่ 0.1) แสดงว่า ดุลยพินิจนั้นไม่น่าเช่ือถือ ช่องที่ยอมรับได้ของ C.R. ข้ึนอยู่กับขนาด
ของเมตริกซ์ ยกตัวอย่างเช่น ถ้าเมตริกซ์ขนาด 3x3 ค่า C.R. ไม่ควรเกิน 0.05 ถ้าเมตริกซ์ขนาด 4x4 
ค่า C.R. ไม่ควรเกิน 0.08 และส าหรับเมทริกซ์ที่มีขนาดมากกว่า 5x5 ข้ึนไป C.R.ไม่ควรเกิน 0.1 
(Saaty, 1994) ถ้าดุลยพินิจของผู้ประเมินค่า C.R. เกินกว่าระดับที่ก าหนด ผู้ประเมินควรจะต้อง
ทบทวนดุลยพินิจใหม่อีกครั้ง 

2.4.5 กำรตรวจสอบควำมสอดคล้องกันของเหตุผล (Consistency Ratio: C.R.) 
ความคิดเห็นผู้บริหารหรือผูเ้ช่ียวชาญในรูปของคะแนนความส าคัญ ซึ่งได้จากการ

เปรียบเทียบของเป็นคู่ บางครั้งอาจไม่สมเหตุสมผลหรืออาจมีข้อผิดพลาด (Error) ในการแสดง
ความเห็นเป็นการตรวจสอบผลการเปรียบเทียบที่ได้ท ามา ว่ามีความสอดคล้องกันของเหตุผลหรือไม่ 
ซึ่งสามารถตรวจสอบโดยการหาค่าดัชนีความสอดคล้องกันของเหตุผล ดังนี้ 

(1) ค านวณหาค่า λmax เป็นค่าที่ค านวณได้จากการน าเอาผลรวมของการวินิจฉัย
ของแต่ละเกณฑ์ในแต่ละแถวมาคูณด้วยผลรวมค่าเฉลี่ยในแนวนอนแต่ละแถว แล้วน าเอาผล คูณที่
ได้มารวมกับผลลัพธ์ที่ได้ จะเท่ากับจ านวนเกณฑ์ทั้งหมดที่น ามาเปรียบเทียบ โดยถ้าการวินิจฉัยใน

เกณฑ์นั้นมีความสอดคล้องกันอย่างสมบูรณ์ จะท าให้ค่า λmax = n 
(2) ค านวณค่าดัชนีกับความสอดคล้อง (Consistency Index: C.I.) สามารถหา

ค่าได้ดังสมการที่ 3 

 C.I.=
( λmax-n)

(n-1)
 - - - - - - - - - [3] 

 
(3) เป็นตารางค่าดัชนีความสอดคล้องเชิงสุ่ม (Random Consistency Index: 

R.I.) โดยที่ค่า R.I. เป็นค่าที่ข้ึนกับขนาดของเมตริกซ์ ตั้งแต่ 1x1 จนถึง 15x15 ผลของ R.I.สามารถ 

แสดงได้ดังตารางที่ 2.4 
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ตารางที่ 2.4 
 
ค่าดัชนีความสอดคล้องตามขนาดเมตริกซ์ (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)  ค านวณค่าความสอดคล้องกันของเหตุผล (Consistency Ratio:  C.R) 

สามารถค านวณได้จากอัตราส่วนเปรียบเทียบระหว่างค่าดัชนีความสอดคล้อง (Consistency Index: 
C.I.) ที่ค านวณได้จากตารางเมตริกซ์กับค่าดัชนีความสอดคล้องเชิงสุ่ม (Random Consistency 
Index:R.I.) ดูได้จากตารางที่ 2.4 ซึ่งสามารถเขียนเป็นสมการได้ ดังนี้ 

 
 C.R. =   (C.I.)/(R.I.)       - - - - - - - - - - [4] 
 
ส าหรับค่าของ C.R. ถ้าน้อยกว่าหรือเท่ากับ 0.10 ถือว่ายอมรับได้ ถ้ามากกว่า

0.10 ถือว่ายอมรับไม่ได้ จะต้องท าการทบทวนการให้น้ าหนักคะแนนเปรียบเทียบในเกณฑ์นั้นใหม่จน
ได้ค่า C.R. ที่สามารถยอมรับได้ 

2.4.6 สรุปกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้น (AHP) 
สรุปกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) เป็นกระบวนการตัดสินในส าหรับปญัหา

ที่มีความยุ่งยากซับซ้อนและมีแนวทางในการแก้ปัญหาได้หลายทางเลือกมีเกณฑ์การพิจารณาหลาย
เกณฑ์ ซึ่งปกติมีวัตถุประสงค์ที่ขัดแย้งกันหรือไม่สามารถเปรยีบเทียบความส าคัญระหว่างวัตถุประสงค์
ได้ เพราะความแตกต่างของหน่วยวัด AHP อาศัยหลักการวิเคราะห์เปรียบเทียบของเป็นคู่ ตามเกณฑ์
ที่ก าหนดไว้ตาามล าดับช้ัน ท าให้วิเคราะห์หาทางเลือกที่เหมาะสมท าได้ง่ายและมีประสิทธิภาพซึ่ง
ปัจจุบันมีโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูปที่ช่วยท าให้การวิเคราะห์ท าได้ง่ ายและสะดวกมากข้ึน 
(วราวุธ วุฒิวณิชย์, 2559) 

2.4.7 ขั้นตอนของกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้นแบบประยุกต์ (Modified 
AHP) 

การวิเคราะห์ค่าความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ต่อเกณฑ์มากที่สุด และน ามา
ก าหนดเป็นเป้าหมายในการตัดสินใจในกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์(Modified 
AHP) โดยเป็นวิธีที่ประยุกต์มาจากกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) ซึ่งสามารถประยุกต์ได้
เป็น 3 ล าดับช้ัน ดังนี้ (กันต์ธมน สุขกระจ่าง, 2558) 
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ล าดับช้ันที่ 1 คือ ปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ ์
ล าดับช้ันที่ 2 คือ เกณฑ์หลักในการตัดสินใจ 
ล าดับช้ันที่ 3 คือ เกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักแต่ละเกณฑ์ 
 
ซึ่งกระบวนการนี้จะสามารถเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์หลักและ

ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยในแต่ละเกณฑ์หลัก เพื่อน าผลที่ได้ไปหาค่าน้ าหนักความส าคัญของแต่ละ
เกณฑ์ดังข้ันตอนในภาพที่ 2.10 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.10 แผนภูมิกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) 
 
2.5 ตัวอย่ำงงำนวิจัยท่ีใช้กระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชัน้ 

 
จากการทบทวนวรรณกรรมที่ เกี่ยวข้องกับการคัดเลือกท าเลโดยใช้กระบวนการ

วิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) พบว่า 
สุวดี คงสุข (2557) ได้ท าการวิจัยเรื่องแบบจ าลองการคัดเลือกท าเลเพื่อการพัฒนา

อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครด้วยวิธีการวิเคราะห์หลักเกณฑ์โดยใช้แนวคิดการตัดสินใจ
ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ัน (AHP) เพื่อหาค่าระดับความส าคัญของแต่ละเกณฑ์ ซึ่ง
ผลการวิจัยจากการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญหรือผู้ที่เกี่ยวข้องด้านการคัดเลือกท าเล พบว่า ระดับ
ราคาของที่ดินที่ใช้เพื่อการพัฒนาเป็นอาคารชุดพักอาศัยที่มีความสูงไม่เกิน 23 เมต ร ในเขต
กรุงเทพมหานครมีความสัมพันธ์กับเกณฑ์ด้านราคาที่ดินในการคัดเลือกท าเลมากที่สุด โดยราคาที่ดิน 

ปัจจัยที่มผีลตอ่เกณฑ ์

เกณฑ์หลักที่ 1 เกณฑ์หลักที่ 2 เกณฑ์หลักที่ 3 

เกณฑ์ย่อยที่ 1 
... 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
 

เกณฑ์ย่อยที่ 2 
... 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
 

เกณฑ์ย่อยที่ 3 
... 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
 

ล าดับข้ันที่ 1  

ล าดับข้ันที่ 2  

ล าดับข้ันที่ 3  

เกณฑ์หลักที่ n 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
... 

เกณฑ์ย่อยที่ n 
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สามารถแบ่งได้ออกเป็น 2 ระดับช่วงราคา คือ กลุ่มระดับราคาที่ดิน 10,000 – 100,000 บาท/ตาราง
วา และกลุ่มระดับราคาที่ดิน 100 ,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป โดยระดับราคาทั้งสองนี้จะเป็นตัว
จัดแบ่งเพื่อศึกษาและวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนักในการคัดเลือกท าเลโดยจะเปรียบเทียบเกณฑ์หลักและ
เกณฑ์ย่อยเพื่อหาค่าถ่วงน้ าหนักในลักษณะเดียวกัน แต่มีแบบจ าลองที่มีลักษณะเฉพาะของกลุ่มระดบั
ราคาต่างกัน ซึ่งค่าถ่วงน ้าหนักของเกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัยขนาด
ความสูงไม่เกิน 23 เมตร ในกลุ่มระดับราคาที่ดิน 10,000 - 100,000 บาท/ตารางวา พบว่า ด้านการ
คมนาคมมีความส าคัญมากที่สุด จากนั้นท าการวิเคราะห์ต่อไปได้ว่าหากท าเลตั้งอยู่ใกล้ระบบขนส่ง
มวลชน BTS/MRT/Airport Link จะได้รับการยอมรับในการคัดเลือกท าเลนั้นมากที่สุดและรองลงมา
คือ ท าเลที่ตั้งใกล้ถนนสายหลักและใกล้ทางด่วน ซึ่งปัจจุบันผู้ประกอบการจะนิยมเลือกท าเลที่ใกล้สิ่ง
เหล่านี้เช่นกันและค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ในกลุ่มระดับราคาที่ดิน 100 ,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป
พบว่า ผู้เช่ียวชาญก็ยังให้ความส าคัญในเรื่องของใกล้ระบบขนส่งมวลชน BTS/MRT/Airport Link 
ใกล้ถนนสายหลักและใกล้ทางด่วนเช่นกัน แต่ในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการของรัฐ พบว่า
ให้ความส าคัญเท่ากัน ๆ ซึ่งจะเห็นได้ว่า การคมนาคมมีความส าคัญกับทุกระดับราคาที่ดิน หากแต่สิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่น ๆ อาจมีความแตกต่างกันบ้าง  

ณัฐภัสสร สิริธนนนท์สกุล (2560) ได้ศึกษาแบบจ าลองในการเลือกท าเลพัฒนาโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร ได้ศึกษาปัจจัยและเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา
โครงการหมู่บ้านจัดสรรด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์(Modified Analytical 
Hierarchy Process: Modified AHP) ในการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญใน
ระดับราคาที่ดินเป็นปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ในการเลือกท าเลมากที่สุด สามารถสร้างแบบจ าลองในการ
เลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการหมูบ่้านจดัสรรได้ 3 แบบจ าลอง โดยผลการวิเคราะห์ของแบบจ าลองใน
ระดับราคาไม่เกิน25,000 บาท/ตารางวา และระดับราคา 25,001 - 50,000 บาท/ตารางวา มีค่า
ความส าคัญในสองล าดับแรกที่เหมือนกัน คือ เกณฑ์ใกล้ร้านค้าสะดวกซื้อหรือตลาดและเกณฑ์ติด
ถนนสายหลัก และแบบจ าลองในระดับราคา 50 ,001 บาท/ตารางวา ข้ึนไป มีค่าความส าคัญสอง
ล าดับแรก คือ ติดถนนสายหลักและใกล้ห้างสรรพสินค้า แต่ทั้ง 3 แบบจ าลองมีเกณฑ์ย่อยที่มีค่า
ความส าคัญน้อยที่สุดเหมือนกัน คือ ใกล้ศูนย์บริการราชการ 

กันต์ธมน สุขกระจ่าง (2560) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อกระบวนการตัดสินใจในการ
เลือกท าเลที่ตั้งของรา้นขายแก๊ส โดยวิธี AHP กลุ่มตัวอย่างคือ ผู้ตัดสินใจเป็นผู้บริหารหรอืผูท้ี่มีอ านาจ
ในการตัดสินใจในการเลือกท าเลที่ตั้ งของร้านขายแก๊สโดยการเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง 
(Purposivesampling) จ านวน 7 ราย เนื่องจากกลุ่มตัวอย่างให้ความร่วมมือในการเก็บข้อมูลอย่าง
เต็มที่ในการจ าลองแบบ และน าข้อมูลจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมาท าการสร้างแบบจ าลอง
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เพื่อท าการเปรียบเทียบค่าน้ าหนักของปัจจัยหลักและปัจจัยรอง ผลการวิเคราะห์น้ าหนักของปัจจัย-
หลัก พบว่า ค่าน้ าหนักความส าคัญของปัจจัยหลัก เรียงล าดับจากมากไปน้อย ดังนี้ ด้านรายละเอียด
ของสถานประกอบการ (0.409) ด้านแหล่งวัตถุดิบ (0.340) ด้านแหล่งลูกค้า (0.211) และด้าน       
สิ่งอ านวยความสะดวก (0.132) 

สกนธ์ คล่องบุญจิต (2561) ได้ศึกษาการเลือกท าเลที่ตั้งของโรงงานด้วยกระบวนการ
ล าดับช้ันเชิงวิเคราะห์ (AHP)  ผ่าน 4 ข้ันตอน ในข้ันตอนแรก ปัญหาจะถูกแตกออกเป็นแผนผังล าดับ
ช้ันแห่งความสัมพันธ์ 4ช้ัน ช้ันที่ 1 เรียกว่า ช้ันเป้าหมาย คือ ท าเลที่เหมาะสมในการสร้างโรงงานแปร
รูปมันส าปะหลัง ช้ันที่ 2 เรียกว่า ช้ันปัจจัยหลัก คือ ปัจจัยด้านการเงิน และปัจจัยที่ไม่ใช่ด้านการเงิน 
ช้ันที่ 3 เรียกว่า ช้ันปัจจัยย่อย ประกอบด้วย ปัจจัยย่อย 2 ตัว (เงินลงทุนเบื้องต้น และค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินงานรายปี) ส าหรับปัจจัยด้านการเงิน และปัจจัยย่อย 6 ตัว (คุณภาพมันส าปะหลังและ
ปริมาณมันส าปะหลังที่หาได้ ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค จ านวนแรงงาน ทัศนคติของชุมชน
โดยรอบ ความได้เปรียบด้านการตลาด และความได้เปรียบของที่ดิน) ส าหรับปัจจัยที่ไม่ใช่ด้านการเงนิ 
ช้ันที่ 4 เรียกว่าช้ันทางเลือกมี ที่ดินในจังหวัดนคราชสีมา ที่ดินในจังหวัดกาฬสินธ์ุ และที่ดินในจังหวัด
ระยอง ในข้ันตอนที่สอง กลุ่มผู้ท าการตัดสินใจจะใช้เทคนิคการเปรียบเทียบเชิงคู่เพื่อให้ข้อมูลต่างๆที่
จะใช้ในการตัดสินใจ ในข้ันตอนที่สาม ข้อมูลทั้งหมดในข้ันตอนที่สองจะถูกเปลี่ยนให้เป็นค่าน้ าหนัก
ของแต่ละปัจจัย และในข้ันตอนสุดท้าย ค่าน้ าหนักของแต่ละที่ดินทางเลือกจะถูกค านวณภายใต้การ
พิจารณาช้ันเป้าหมาย แล้วท าเลที่เหมาะสมต่อการสร้างโรงงานแปรรูปมันส าปะหลังจะถูกเลือก
ออกมาอย่างเป็นระบบ ในที่สุดผลการค านวณแสดงว่าที่ดินในจังหวัดนครราชสีมาเป็นท าเลที่
เหมาะสมต่อการสร้างโรงงานแปรรูปมันส าปะหลัง 
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2.6 บทสรุปจำกกำรทบทวนวรรณกรรม 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยสามารถรวบรวมข้อมูลและ
แนวคิดที่เกี่ยวกับปัจจัยในการคัดเลือกท าเลที่เหมาะสมส าหรับธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ซึ่งสามารถสรุป
เป็นตัวแปรพอสังเขปได้ ดังนี้ 

ปัจจัยหลักทีม่ีผลต่อการคัดเลือกท าเล เป็นตัวแปรต้นมี 5 ปัจจัย คือ 
(1) สถานที่ตั้ง (กรุงเทพฯตอนบน/กรุงเทพฯช้ันใน/กรุงเทพฯตะวันออก/    

กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี และกรุงเทพฯย่านศูนย์กลางธุรกิจ CBD ) 
(2) ระดับราคาที่ดิน (บาท/ตร.ว) 
(3) ระดับราคาค่าเช่า (ห้อง/บาท) 
(4) ขนาดโครงการ (จ านวนห้องพัก) 
(5) ด้านกายภาพที่ดิน (ขนาดโครงการ) 

สามารถสรปุเกณฑ์และปัจจัยของตัวแปรตามได้ 4 เกณฑ์หลกั ที่มีผลต่อการตัดเลือก
ท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครได้ ดังนี ้

2.6.1 เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน มีเกณฑ์ย่อย ดังนี้ 
    (1) ใกล้ห้างสรรพสินค้า 
    (2) ใกล้ร้านค้าสะดวกซื้อ / ร้านค้าชุมชน  
    (3) ใกล้ตลาดสด 
    (4) ใกล้สนามกีฬา/สวนสาธารณะ 
    (5) ใกล้แหลง่ชุมชน 
    (6) ใกล้สวนสาธารณะ 

2.6.2 เกณฑ์หลักด้านคมนาคมขนสง่ มีเกณฑ์ย่อย ดังนี ้
    (1) ติดถนนสายหลัก 
    (2) ติดถนนสายรอง 
    (3) ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/Airport Link 
    (4) ใกล้ท่าเรือ 
    (5) ใกล้ทางด่วน 
    (6) ใกล้สนามบิน 
    (7) ใกล้ป้ายรถประจ าทาง ขสมก./รถตู้โดยสาร/มอเตอรไ์ซค์รับจ้าง 
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2.6.3 เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ มีเกณฑ์ย่อย ดังนี้ 
     (1) ใกลส้ถานีไฟฟ้า / สถานีประปา 

    (2) ใกล้สถานีดับเพลงิ 
    (3) ใกล้สถานีสนามบิน 
    (4) ใกล้สถานีต ารวจ 
    (5) ใกล้โรงพยาบาล 
    (6) ใกล้แหลง่ศาสนา (วัด/โบสถ์/มสัยิด) 

2.6.4 เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน  มีเกณฑ์ย่อย ดังนี ้
     (1) ใกลบ้รเิวณโซนอาคารส านักงาน 

    (2) ใกล้บรเิวณโซนโรงงานอุตสาหกรรม/นิคมอุตสาหกรรม 
    (3) ใกล้สถานศึกษา (โรงเรียน/วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย) 
    (4) ใกล้ศูนย์ราชการ 
    (5) ใกล้สนามบิน 
 

เกณฑ์ข้างต้นที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องในการคัดเลือกท าเล ผู้วิจัยจะ
น าไปเป็นเครื่องมือในการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญและนักลงทุนหรือผู้ประกอบการในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร และวิเคราะห์ผลเพื่อให้ได้
ค่าระดับความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล โดยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบ
ประยุกต์ (Modified AHP) ซึ่งเกณฑ์ที่ได้มาจากการทบทวนวรรณกรรม สามารถสรุปได้         
ดังตาราง 2.5 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ref. code: 25626116033017MNZ



39 
 

ตารางที่ 2.5 
 
ตัวแปรที่ได้จากการทบทวนวรรณในงานวิจัย 
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ต าแหน่งที่ต้ัง       *    * * * * *  
ราคาท่ีดิน *    *   * * * * * * *  * 
ราคาค่าเช่า                 
ขนาดโครงการ    *        *  *   
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ระบบสาธารณูปโภค /
สาธารณูปการ 

* * * * *   * * * *  * * * * 
ความพร้อมไฟฟ้า/
ประปา 

   *             
การเข้าถึงโครงการ    *          *   
มีการคมนาคมสะดวก * * * * *  * * * *  * * *  * 
ใกล้รถไฟฟ้า     *   *         * 
ใกล้ทางข้ึนลงทางด่วน       *          
ใกล้แหล่งร้านค้า       *       *   
ใกล้แหล่งธรรมชาติ       *       *   
ใกล้แหล่งอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ  

 *  * *  *    * * * * *  
อยู่ใจกลางเมือง     *          * * 
ลักษณะสังคมและชุมชน *  *     * * *       
ความเจริญเติบโดของ
พื้นท่ี 

   *     *      *  
ใกล้สถานพยาบาล  *       *        
ใกล้สถานศึกษา    *   *  *      *  
ใกล้แหล่งวัตถุดิบ * * * *    * * *      * 
ใกล้แหล่งงาน  * * *  * *  *   * *   * 
ใกล้แหล่งศาสนา    *             
                 

Ref. code: 25626116033017MNZ



40 
 

บทที่ 3 
วิธีกำรวิจัย 

 
ในงานวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาเรื่องแบบจ าลองในการเลือกท าเลพัฒนาธุรกิจ 

อะพาร์ตเมนต์ให้เช้าในเขตกรุงเทพมหานครโดยการศึกษาวิจัยเชิงผสม ซึ่งมีรายละเอียดในการวิจัย 
ดังนี ้

3.1 รูปแบบของการวิจัย 
3.2 พื้นที่ในการวิจัย 
3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
3.4 ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 
3.5 เครื่องมอืที่ใข้ในการศึกษา 
3.6 การทดสอบเครื่องมือ 
3.7 ข้ันตอนการวิจัย 
3.8 การวิเคราะห์ข้อมูล 
  

3.1 รูปแบบของกำรวิจัย 
 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงผสมระหว่างการวิจัยเชิงคุณภาพและการวิจัยเชิงปริมาณที่
มุ่งเน้นการหาคุณสมบัติของท าเลที่ใช้ในการพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร โดย
ท าการวิเคราะห์เกณฑ์และปัจจัยที่ได้ มาหาค่าระดับความส าคัญโดยกระบวนการล าดับช้ันเชิง
วิเคราะห์แบบประยุกต์ ( Modified Analytic Hierarchy Process) หรือ Modified AHP โดยแยก
วิเคราะห์ตามเกณฑ์ที่ผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญที่สุด 
 
3.2 พ้ืนท่ีในกำรวิจัย 
 

พื้นที่ในการวิจัย ผู้วิจัยท าการส ารวจและวิแคราะห์ข้อมูลจากกลุ่มผู้ที่มีอ านาจในการ
ตัดสินใจด้านการเลือกท าเลและมีความเชียวชาญในการพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ให้เช่าในเขต
กรุงเทพมหานคร รวมถึงผู้ประกอบการ ที่ด าเนินการพัฒนาและก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยประเภท   
ให้เช่า (อะพาร์ตเมนต์) ไม่น้อยกว่า 2 โครงการ  
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3.3 ประชำกรและกลุม่ตัวอย่ำง 
 

ผู้ วิจัยได้ท าการศึกษาปัจจัยในการคัดเลือกท าเลเพื่ อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยมุ่งเน้นไปยังกลุ่มผู้ที่มีประสบการณ์ในการคัดเลือกที่ดินและวิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง
โครงการ รวมทั้งผู้ประกอบการต่าง ๆ  ที่มีการพัฒนาธุรกิจที่อยู่อาศัยประเภทให้เช่า (อะพาร์ตเมนต์) 
โดยมีการสัมภาษณ์ผู้เชียวชาญจ านวน 5 ท่าน ที่ ด าเนินการพัฒนาและก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัย
ประเภทให้เช่า (อะพาร์ตเมนต์) ไม่น้อยกว่า 2 โครงการ เพื่อคัดกรอบเกณฑ์ที่ใช้ในการเลือกท าเลและ
หาปัจจัยที่มีผลต่อค่าน้ าหนักของเกณฑ์ที่ใช้ในการเลือกท าเลเพื่อน ามาจัดท าเป็นแบบสอบถาม ให้
ผู้เช่ียวชาญ จ านวน 150 ท่าน มาให้ค่าคะแนนความสัมพันธ์ในแต่ละเกณฑ์ และน ามาเปรียบเทียบ
เกณฑ์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) 

 
3.4 ตัวแปรท่ีใช้ในกำรวิจัย 
 

จากการศึกษาแนวความคิดและทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยในการเลือก
ท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยสามารถจ าแนกตัวแปรต้นได้ตามเกณฑ์
องค์ประกอบของแต่ละด้าน โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

3.4.1 ข้อมูลด้านปัจจัยหลัก ทีเ่ป็นตัวแปรต้น มี 5 เกณฑ์ ดังนี้ 
  3.4.1.1 ด้านสถานที่ตั้ ง  (กรุงเทพฯตอนบน/กรุงเทพฯช้ันใน/กรุงเทพฯ

ตะวันออก/กรุงเทพฯฝั่งธนุบรี/กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ CBD) 
   3.4.1.2 ระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) 
   3.4.1.3 ระดับราคาค่าเช่า (ราคา-บาท/ห้อง) 
   3.4.1.4 ด้านขนาดโครงการ (จ านวนหอ้งพัก) 
   3.4.1.5 ด้านกายภาพที่ดิน (ขนาดโครงการ) 

3.4.2 ข้อมูลด้านเกณฑ์ย่อย ที่น ามาพิจารณาเพื่อการคัดเลือกท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์
ในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรปุได้ ดังนี้ 
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3.4.2.1 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน มีเกณฑ์ย่อย ดังนี้ 
    (1) ใกล้ห้างสรรพสินค้า 
    (2) ใกล้ร้านค้าสะดวกซื้อ / ร้านค้าชุมชน  
    (3) ใกล้ตลาดสด 
    (4) ใกล้สนามกีฬา / สวนสาธารณะ 
    (5) ใกล้แหลง่ชุมชน 

     3.4.2.2 ด้านการคมนาคมขนส่ง มเีกณฑ์ย่อย ดังนี ้
    (1) ติดถนนสายหลัก 
    (2) ติดถนนสายรอง 
    (3) ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/Airport Link 
    (4) ใกล้ท่าเรือ 
    (5) ใกล้ทางด่วน 
    (6) ใกล้สนามบิน 
    (7) ใกล้ป้ายรถประจ าทาง /รถตู้โดยสาร/มอเตอร์ไซร์รบัจ้าง 

  3.4.2.3 ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ มีเกณฑ์ย่อย ดงันี้ 
    (1) ใกล้สถานีไฟฟ้า / สถานีประปา 
    (2) ใกล้สถานีดับเพลงิ 
    (3) ใกล้สถานีต ารวจ 
    (4) ใกล้สนามบิน 
    (5) ใกล้โรงพยาบาล 
    (6) ใกล้แหลง่ศาสนา (วัด/โบสถ์/มสัยิด) 

  3.4.2.4 ด้านแหลง่งาน มีเกณฑ์ย่อย ดังนี ้
    (1) ใกล้บรเิวณโซนอาคารส านักงาน 
    (2) ใกล้บรเิวณโซนโรงงานอุตสาหกรรม/นิคมอุตสาหกรรม 
    (3) ใกล้สถานศึกษา (โรงเรียน/วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย) 
    (4) ใกล้ศูนย์บริการราชการ 
    (5) ใกล้สนามบิน 
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3.5 เครื่องมือท่ีใช้ในกำรศึกษำ 
 

เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยและเก็บรวบรวมข้อมูลในครั้งนี้ แบง่ออกเป็น 2 เครื่องมือ คือ 
เครื่องมือแบบสมัภาษณ์และเครือ่งมอืแบบสอบถาม โดยมีรายละเอียดดงันี้  

3.5.1 เครื่องมือแบบสัมภำษณ์ 
ผู้วิจัยท าแบบสัมภาษณ์เพื่อหาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อความส าคัญของเกณฑ์ในการ

คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรงุเทพมหานครมากที่สดุ และเกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลอืก
ท าเลที่มีระดับความส าคัญ โดยให้ผู้เช่ียวชาญในการคัดเลือกท าเลที่ตั้งเป็นผู้สัมภาษณ์ ซึ่งเป็นผู้ที่มี
ประสบการณ์ในการคัดเลือกที่ดินเพื่อท าการพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 โครงการ 
เพื่อน ามาสร้างค าถามตอนที่ 1 ในแบบสอบถาม โดยแบบสัมภาษณ์จะประกอบด้วย 3 ส่วน คือ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ส่วนที่ 2  ข้อมูลการสัมภาษณ์เกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก

ท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 
ส่วนที่ 3  ข้อมูลการสัมภาษณ์เกี่ยวกับความส าคัญของหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล 

ทั้งหมด 4 เกณฑ์หลัก  
3.5.2 เครื่องมือแบบสอบถำม 
ผู้ วิจัยท าการสร้างแบบสอบถามมาจากการรวบรวมปัจจัยที่มาจากการทบทวน

วรรณกรรมและผลจากการสัมภาษณ์ผู้เชียวชาญ โดยลักษณะแบบสอบถามจะเป็นค าถามแบบหลาย
ตัวเลือกและค าถามให้เปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ในการตัดสินใจต่าง ๆ ของแต่ละเกณฑ์การ
ตัดสินใจทีละคู่เพื่อคัดเลือกท าเลพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ โดยแบบสอบถามประกอบด้วย 4 ส่วน 
คือ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลแบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก

ท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ส่วนที่ 3 ข้อมูลแบบสอบถามเกี่ยวกับการให้ค่าระดับความส าคัญของเกณฑ์หลัก 
ส่วนที่ 4 ข้อมูลแบบสอบถามเกี่ยวกับการให้ค่าระดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อย เพื่อ

เปรียบเทียบเกณฑ์ย่อยคู่ 
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3.6 กำรทดสอบเครื่องมือ 
 
เมื่อท าการสร้างเครื่องมือในงานวิจัยแล้ว ผู้วิจัยในท าการทดสอบเครื่องมือในการวิจัย 

โดยการน าข้อมูลปัจจัยที่ได้ไปทดสอบหาค่าความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) โดยมีข้ันตอน
และรายละเอียดดังต่อไปนี้  

3.6.1 การทดสอบหาค่าความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) 
โดยการน าแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามที่ได้น าเสนออาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์

และผู้เช่ียวชาญด้านการเลือกท าเลพื้นที่เพื่อพัฒนาธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ จ านวน 3 ท่าน เพื่อท าการ
ตรวจสอบหาค่าความตรงเชิงเนื้อหาของค าถามในแต่ละข้อเพื่อให้ตรงตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
จากนั้นก็น าผลที่ได้จากการตรวจสอบมาค านวณหาค่าความสอดคล้องระหว่างค าถามกับเนื้อหาของ
ค าถามในแต่ละข้อว่าตรงตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยหรือไม่ ซึ่งสูตรที่ใช่ในการวิเคราะห์ค่าดัชนี
ความสอดคล้องภายในของค าถามกับเนื้อหาและวัตถุประสงค์เป็นค่าความตรงเชิงเนื้อหา ( Item 
Object Congruence: IOC) โดยการพิจารณาของผู้เช่ียวชาญซึ่งมีเกณฑ์การวัดเป็นความเหมาะสม
ความไม่เหมาะสมและความไม่แน่ใจ ตามเกณฑ์วัดดังต่อไปนี้ 

 
+1 หมายถึง แน่ใจข้อค าถาม วัดได้ตรงเนื้อหา/นิยาม/วัตถุประสงค์ 
  0 หมายถึง ไม่แน่ใจข้อค าถาม วัดได้ตรงเนื้อหา/นิยาม/วัตถุประสงค์ 
 -1 หมายถึง แน่ใจข้อค าถาม วัดได้ไม่ตรงเนื้อหา/นิยาม/วัตถุประสงค์ 
 
หลังจากนั้นจึงน าแบบประเมินเครื่องมือให้ผู้เช่ียวชาญประเมินความสอดคล้องของข้อ

ค าถามกับวัตถุประสงค์ (Item Object Congruence: IOC) และน ามาหาค่าความสอดคล้องโดยใช้
สูตร (ธีระ กุลสวัสดิ์, 2558) 

 
เมื่อ   IOC คือ ดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกบัเนือ้หา/จดุประสงค์ 
 ΣR  คือ ผลรวมของคะแนนผลการตัดสินข้อค าถามของผู้เช่ียวชาญ 
 N   คือ จ านวนผู้เช่ียวชาญ 
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โดยมีเกณฑก์ารตัดสินความสอดคลอ้งของค าถามกับเนือ้หา/จุดประสงค์ ดังนี้ 
 ถ้า IOC > 0.50 ถือว่าข้อค าถามนั้น วัดผลได้สอดคล้องกับเนื้อหา/จุดประสงค์ 
 ถ้า IOC < 0.50 ถือว่าข้อค าถามนั้น วัดผลไม่ได้สอดคล้องกบัเนื้อหา/จุดประสงค์ 
 
       ในการพิจารณาความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญจากการหาค่าดัชนีความสอดคล้อง ( IOC) 
ในทุกข้อค าถาม มีค่าเท่ากับ 1.00 หากข้อค าถามที่มีค่า IOC ตั้งแต่ 0.50 – 1.00 จะเป็นการคัดเลือก
ไว้ส่วนข้อถามที่มีค่า IOC ต่ ากว่า 0.50 จะน ามาพิจารณาปรับปรุงข้อค าถามใหม่หรือจะตัดทิ้งก็ได้ตาม
ความเหมาะสม ซึ่งวิธีการนี้จะเป็นวิธีการที่นิยมใช้และเป็นวิธีการที่สามารถท าได้โดยไม่ต้องใช้เทคนิค
หรือสถิติข้ันสูงในการประมวลผล (ธีระ กุลสวัสดิ์, 2558) 
  
3.7 ขั้นตอนกำรวิจัย 

 
การวิจัยเป็นการวิจัยเชิงปริมาณที่ใช้ในการส ารวจเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม ซึ่งมี

รายละเอีดข้ันตอนการวิจัยต่อไปนี้  
 
3.7.1 กำรเก็บรวบรวมข้อมูลงำนวิจัย จะแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 

  3.7.1.1 ศึกษำข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ข้อมูลในส่วนนี้จะได้มาจากการ
สัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญในการพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยให้ผู้เช่ียวชาญให้ค่า
ความส าคัญต่อปัจจัยที่มีผลต่อค่าความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล เพื่อหาปัจจัยในการสรา้ง
แบบจ าลองในการเลือกท าเลในการพัฒนาอะพาร์ตเมนต์จากมุมมองของกลุ่มผู้ประกอบการหรือนัก
ลงทุน แล้วน ามาเป็นตัวแปรในการออกแบบข้อมูลแบบสอบถาม โดยลักษณะของแบบสอบถามจะมี
การสอบถามปัจจัยในความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามและระดับความส าคัญของเกณฑ์ที่ใช้ใน
การเลือกท าเล โดยการพิจารณาการเปรียบเทียบความส าคัญของปัจจัยทีละคู่ 

3.7.1.2 ศึกษำข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ข้อมูลในส่วนนี้ผู้วิจัยจะแยก
การศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการ โดยจะศึกษาเกณฑ์ที่มีผลต่อ
การคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์และปัจจัยที่มีผลกระทบต่อปัจจัย 

3.7.2 สร้ำงแบบสอบถำม น าเอาเกณฑ์ที่วิเคราะห์จากการทบทวนวรรณกรรมและการ
สัมภาษณ์ น ามาสร้างแบบสอบถาม รวมทั้งแนวคิดของบทความที่สรุปได้จากบทที่ 2 น ามาสร้างเป็น
แบบสอบถาม และท าการตรวจสอบเครื่องมือ เพื่อจะได้น ากลับไปสอบถามกับผู้เช่ียวชาญ นักลงทุน
และผู้ประกอบการในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทธุรกิจอะพาร์ตเมนต์  
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3.7.3 กำรวิเครำะห์ข้อมูลจำกแบบสอบถำม วิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามด้วย
กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) โดยการเปรียบเทียบความส าคัญ
ของเกณฑ์ในการตัดสินใจ เพื่อน ามาหาค่าน้ าหนักของแต่ละเกณฑ์ และน าทางเลือกที่ได้ทั้งหมดมา
ประเมินผ่านหลักเกณฑ์ดังกล่าว เพื่อจัดล าดับความส าคัญของทางเลือก (Saaty,1980) 

3.7.4 น ำเสนอแบบจ ำลอง น าผลข้อมูลจากการวิเคราะห์แบบสอบถาม มาน าเสนอเปน็
แบบจ าลองการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
3.8 กำรวิเครำะห์ข้อมูล 

 
ในการวิจัยที่ใช้วิธีการวิเคราะห์เชิงคุณภาพ (quantitative research) ค่าสถิติที่น ามาใช้

จะได้แก่ความถ่ี (frequency) ร้อยละ (percentage) และค่าเฉลี่ย (mean) โดยใช้โปรแกรม
คอมพิวเตอร์เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการออกแบบสอบถาม  และแสดงผลการ
วิเคราะห์ข้อมูลออกมาในรูปแบบของตารางหรือแผนภูมิ โดยข้อมูลที่ได้จากการออกแบบสอบถามจะ
น าไปวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณา ได้แก่ ความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉลี่ย และค่าส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานและใช้วิเคราะห์องค์ประกอบในการวิเคราะห์ข้อมูล ด้วยวิธีการวิเคราะห์เชิงล าดับช้ันแบบ
ประยุกต์ (Modified AHP) เพื่อหาระดับความส าคัญ (ค่าถ่วงน้ าหนัก) ของแต่ละเกณฑ์  

 
3.9 สรุประเบียบกำรวิจัย 

 
ผู้วิจัยได้ก าหนดข้ันตอนระเบียบวิธีการวิจัยและเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย โดยก าหนดการ

วิจัยเป็นการวิจัยเชิงผสม (Mixed Methodology) เป็นการรวมกันระหว่างการวิจัยเชิงคุณภาพและ
เชิงปริมาณแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ 

ส่วนที่ 1 เป็นการทบทวนวรรณกรรมและวิจัยเชิงคุณภาพ เพื่อหาเกณฑ์และปัจจัยที่
เกี่ยวข้องในการคัดเลือกท าเลและจัดท าเป็นเครื่องมือการสัมภาษณ์เพื่อใช้เป็นตัวเก็บข้อมูลและ
ทัศนคติของผู้เช่ียวชาญ นักลงทุนและผู้ประกอบการ ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอะพาร์ตเมนต์ 
โดยน าข้อมูลมาวิเคราะห์ผลเพื่อคัดกรองตัวแปรที่มี และน ามาเป็นปัจจัยและเกณฑ์ในการก าหนดตัว
แปรของงานวิจัย 
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ส่วนที่ 2 เป็นการวิจัยเชิงปริมาณโดยใช้เครื่องมือแบบสอบถามที่ได้ข้อมูลมาจากทัศนคติ
ของผู้เช่ียวชาญ นักลงทุนและผู้ประกอบการ ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอะพาร์ตเมนต์ ซึ่งมี
เป้าหมายเพื่อส ารวจและวิเคราะห์ความต้องการของท าเลเพื่อพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ โดยใช้
การเปรียบเทียบค่าความส าคัญของปัจจัยในการตัดสินใจต่าง ๆ ของแต่ละเกณฑ์การตัดสินใจเพื่อ
คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ 

ส่วนที่ 3 เป็นกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (modified AHP) โดย
น าข้อมูลที่ได้จากส่วนที่ 2 มาประเมินผลและค่าความส าคัญของเกณฑ์ต่าง ๆ เมื่อน าข้อมูลที่ได้จาก
การวิจัยข้างต้นมารวมกับข้อมูลทุติยภูมิ ผู้วิจัยสามารถน าผลของข้อมูลที่วิเคราะห์ได้มาน าเสนอ
แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลที่ตั้งเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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บทที่ 4 
ผลกำรวิจัยและอภิปรำยผล 

 
งานวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่าการเลือกท าเลเพื่อ

พัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร และน าเสนอแบบจ าลองเพื่อใช้ในการคัดเลือกท าเล  
โดยการเก็บข้อมูลและความคิดเห็นจากผู้เช่ียวชาญ นักลงทุนหรือผู้ประกอบการ ซึ่งเป็นผู้ที่มี
ประสบการณ์ในการคัดเลือกที่ดิน โดยจะแบ่งการเก็บข้อมูลเป็น 2 ส่วน คือ การสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ
จ านวน 5 ท่าน เพื่อหาปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล และน าเกณฑ์ที่ได้มา
จัดท าเป็นแบบสอบถามให้ผู้เช่ียวชาญจ านวน 150 ท่าน ให้ค่าคะแนนความสัมพันธ์ในแต่ละเกณฑ์
และน ามาเปรียบเทียบเกณฑ์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) 
และน ามาวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนักของแต่ละเกณฑ์ โดยผู้วิจัยได้น าเสนอข้อมูลและผลการวิเคราะห์
ข้อมูล ดังนี้ 

4.1 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 
อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 

4.2 ผลการวิเคราะห์ระดับความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา       
อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 

4.3 การวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified 
AHP) และการวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

4.4 สรุปค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเล
เพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 

4.5 สรุปค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อย 5 ล าดับแรกที่ใช้ในการ
คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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4.1 ผลกำรวิเครำะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อกำรก ำหนดเกณฑ์ในกำรคดัเลือกท ำเลเพ่ือพัฒนำอะพำร์ต
เมนต์ในเขตกรุงเทพมหำนคร 

 
จากการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญหรือผู้ประกอบการ ที่มีประสบการณ์ในการคัดเลือก

ที่ดินเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครมาแล้ว ไม่น้อยกว่า 2 โครงการ จ านวน 5 ท่าน 
ดังตารางที่ 4.1 

 
ตารางที่ 4.1 
 
ข้อมูลของผู้ใหส้ัมภาษณ์ 

ผู้ใหส้ัมภาษณ์ ประสบการณ์ 
(ปี) 

จ านวนอะพาร์ตเมนต์ 
(แห่ง) 

เขตที่ต้ังของอะพาร์ตเมนต ์

A 4 2 แจ้งวัฒนะ 14 / ดอนเมือง 
B 15 3 ลาดพร้าว 107 แยก 21 และ 23 
C 30 2 สุขุมวิท / ยานนาวา 
D 4 2 รัชดา 36/ รัชดา 36 
E 25 3 ดินแดง/ห้วยขวาง/จตุจักร 

 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลในการสัมภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญ พบว่า ผู้ให้สัมภาษณ์ให้ค่า

ความส าคัญของปัจจัยที่ ใ ช้ก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ ในเขต
กรุงเทพมหานคร น ามาเฉลี่ยค่าได้ ดังนี้ ด้านสถานที่ตั้ง/เขต มีค่าเฉลี่ย 5.00 รองลงมา ด้านกายภาพ
ที่ดิน(ขนาดที่ดิน) มีค่าเฉลี่ย 4.20 ด้านระดับราคาที่ดิน มีค่าเฉลี่ย 4.00 และด้านระดับราคาค่าเช่ากับ
ด้านขนาดโครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.80 ซึ่งจากข้อมูล พบว่า ในด้านสถานที่ตั้ง/เขต มีผลต่อการก าหนด
เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครมากที่สุด ดังตารางที่ 4.2 
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ตารางที่ 4.2 
 
ปัจจัยที่มผีลตอ่การก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล 

ปัจจัยที่มผีลตอ่ 
การก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล 

ค่าความส าคัญ ค่าเฉลี่ย แปลผล 
A B C D E 

1 ด้านสถานที่ตั้ง/เขต (แบง่เขต กทม.) 5 5 5 5 5 5.00 ส าคัญมากที่สุด * 
2 ด้านกายภาพที่ดิน (ขนาดโครงการ) 4 4 4 4 5 4.20 ส าคัญมาก 
3 ด้านระดับราคาที่ดิน (บาท/ตรว.) 3 4 4 4 5 4.00 ส าคัญมาก 
4 ด้านระดับราคาค่าเช่า (ห้อง/บาท) 3 4 4 3 5 3.80 ส าคัญมาก 
5 ด้านขนาดโครงการ (จ านวนห้องพัก) 3 4 4 3 5 3.80 ส าคัญมาก 

 
4.2 ผลกำรวิเครำะห์ระดับควำมส ำคัญของเกณฑ์ย่อยในแตล่ะเกณฑ์หลักท่ีใช้ในกำรคัดเลือกท ำเล

พัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำนคร 
  

จากการศึกษาครั้งนี้ ได้แบ่งเกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยแบ่งเป็น 4 เกณฑ์หลัก คือ  เกณฑ์ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
เกณฑ์ด้านคมนาคม เกณฑ์ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และเกณฑ์ด้านแหล่งงาน จากการ
วิเคราะห์ข้อมูลในการสัมภาษณ์ตามเกณฑ์ย่อยของทั้ง 4 เกณฑ์หลัก เพื่อคัดกรองหาเกณฑ์ย่อยที่มี
ความส าคัญในระดับมาก และมากที่สุด ดังตารางที่ 4.3 ถึง ตารางที่ 4.6 

 
ตารางที่ 4.3 
 
ความส าคัญของเกณฑ์ด้านสิง่อ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

เกณฑ์ด้านสิง่อ านวยความสะดวกใน
ชีวิตประจ าวัน 

ค่าความส าคัญ ค่าเฉลี่ย แปลผล 
A B C D E 

1 ใกล้ร้านสะดวกซือ้/ร้านค้าชุมชน 5 5 5 5 5 5.00 ส าคัญมากที่สุด* 
2 ใกล้แหล่งชุมชน 5 4 4 4 5 4.40 ส าคัญมาก* 
3 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 5 4 4 4 4 4.20 ส าคัญมาก* 
4 ใกล้ตลาดสด 5 4 4 4 4 4.20 ส าคัญมาก* 
5 ใกล้สนามกีฬา/สวนสาธารณะ 3 3 3 3 3 3.00 ส าคัญปานกลาง 
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ตารางที่ 4.4 
 
ความส าคัญของเกณฑ์ด้านคมนาคม 

เกณฑ์ด้านคมนาคม ค่าความส าคัญ ค่าเฉลี่ย แปลผล 
A B C D E 

1 ใกล้ถนนสายหลกั 5 5 5 4 5 4.80 ส าคัญมากที่สุด* 
2 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง/ รถตู้โดยสาร / 

มอเตอร์ไซด์รบัจ้าง 
5 5 4 4 5 4.60 ส าคัญมากที่สุด* 

3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS / MRT / APL 4 4 5 5 5 4.60 ส าคัญมากที่สุด* 
4 ใกล้ถนนสายรอง 3 5 4 4 5 4.20 ส าคัญมาก* 
5 ใกล้ทางด่วน 4 3 4 3 3 3.40 ส าคัญปานกลาง 
6 ใกล้สนามบิน 5 3 1 5 3 3.40 ส าคัญปานกลาง 
7 ใกล้ท่าเรือ 3 4 3 3 3 3.20 ส าคัญปานกลาง 

 
ตารางที่ 4.5 
 
ความส าคัญของเกณฑ์ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

เกณฑ์ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ผลการสัมภาษณ์ ค่าเฉลี่ย แปลผล 
A B C D E 

1 ใกล้โรงพยาบาล 5 5 4 5 5 4.80 ส าคัญมากที่สุด* 
2 ใกล้แหล่งศาสนา (วัด/โบสถ์/มสัยิด) 5 3 3 4 3 3.60 ส าคัญมาก* 
3 ใกล้สนามบิน 5 3 2 3 3 3.20 ส าคัญปานกลาง 
4 ใกล้สถานีไฟฟ้า / ใกลส้ถานีประปา 3 2 4 2 2 2.60 ส าคัญน้อย 
5 ใกล้สถานีต ารวจ 3 2 2 3 3 2.60 ส าคัญน้อย 
6 ใกล้สถานีดบัเพลิง 3 2 2 2 3 2.40 ส าคัญน้อย 
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ตารางที่ 4.6 
 
ความส าคัญของเกณฑ์ด้านแหล่งงาน 

เกณฑ์ด้านแหล่งงาน ค่าความส าคัญ ค่าเฉลี่ย แปลผล 
A B C D E 

1 ใกล้บริเวณโซนอาคารส านักงาน 5 5 3 5 5 4.60 ส าคัญมากที่สุด* 
2 ใกล้สถานศึกษา 5 3 3 4 5 4.20 ส าคัญมาก* 
3 ใกล้ศูนย์ราชการ 5 4 2 3 5 3.80 ส าคัญมาก* 
4 ใกล้สนามบิน 5 4 2 3 4 3.60 ส าคัญมาก* 
5 ใกล้บริเวณโซนโรงงานอุตสาหกรรม – 

นิคมอุตสาหกรรม 
3 3 2 4 5 3.40 ส าคัญปานกลาง 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.3 ถึงตารางที่ 4.6 ผู้วิจัยสามารถคัดกรองเกณฑ์ย่อย โดยเลือก

เกณฑ์ย่อยที่มีความส าคัญใน ระดับมาก และมากที่สุด เพื่อน าไปวัดความสอดคล้องด้วยวิธีการ
เปรียบเทียบรายคู่ มาเป็นเกณฑ์ที่ค านึงถึงในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ ได้ดังนี ้

1. เกณฑ์ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน คัดกรองเกณฑ์ย่อยเหลือ           
4 เกณฑ์ ตามค่าเฉลี่ย คือ ใกล้ร้านสะดวกซื้อ/ร้านค้าชุมชน (5.00) , ใกล้แหล่งชุมชน (4.40) ,         
ใกล้ห้างสรรพสินค้า (4.20) และใกล้ตลาดสด (4.20) 

2. เกณฑ์ด้านคมนาคม คัดกรองเกณฑ์ย่อยเหลือ 4 เกณฑ์ตามค่าเฉลี่ย คือ ใกล้ถนนสาย
หลัก (4.80), ใกล้รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL (4.60), ใกล้ป้ายรถประจ าทาง/รถตู้โดยสาร/มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง (4.60) และใกล้ถนนสายรอง (4.20)  

3.  เกณฑ์ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ คัดกรองเกณฑ์ย่อยเหลือ 2 เกณฑ์ตาม
ค่าเฉลี่ย คือ ใกล้โรงพยาบาล (4.80) และ ใกล้แหล่งศาสนา (3.60) 

4.  เกณฑ์หลังด้านแหล่งงาน คัดกรองเกณฑ์ย่อยเหลือ 4 เกณฑ์ตามค่าเฉลี่ย คือ       
ใกล้บริเวณโซนอาคารส านักงาน (4.60), ใกล้สถานศึกษา (4.20) , ใกล้ศูนย์ราชการ (3.80) และ     
ใกล้สนามบิน (3.60) 

 

Ref. code: 25626116033017MNZ



53 
 

4.3 กำรวิเครำะห์ด้วยกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้นแบบประยุกต์ (Modified AHP) และ 
กำรวิเครำะห์ค่ำถ่วงน้ ำหนักของเกณฑ์ในกำรคัดเลือกท ำเลเพ่ือพัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหำนคร 

จากการวิเคราะห์ค่าความสัมพันธ์ของปัจจัยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเล พบว่า ด้านสถาน
ที่ตั้ง/เขต มีความสัมพันธ์ต่อการคัดเลือกท าเลมากที่สุด จึงน ามาก าหนดเป็นเป้าหมายในการตัดสินใจ
ในกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) 

ล าดับข้ันที่ 1 คือ ปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ ได้แก่ ด้านสถานที่ตั้ง/เขต (การแบ่งพื้นที่ใน
กรุงเทพมหานคร) ซึ่งได้แบ่งเขตพื้นที่ท าเลที่ตั้งออกเป็น 5 พื้นที่ ดังนี้ (1) พื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 
ประกอบด้วย เขตดอนเมือง หลักสี่  สายไหม บางเขน คลองสามวา และเขตหนองจอก                       
(2) พื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน ประกอบด้วย เขตบางซื่อ จัตุจักร ลาดพร้าว ดุสิต พญาไท ราชเทวี ดินแดง 
ห้วยขวาง วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม และเขตคันนายาว (3) พื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก ประกอบดว้ย 
เ ขตส วนหลวง  พ ร ะ โ ขนง  บ า งนา  ป ร ะ เ วศ  ส ะพานสู ง  มี นบุ รี  แ ล ะ เ ขตลาดกระบั ง                                 
(4) พื้นที่กรุงเทพฯ ฝั่งธนบุรีประกอบด้วย เขตบางพลัด บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ คลองสาน ธนบุรี 
จอมทอง ราษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ บางขุนเทียน บางบอน หนองแขม บางแค ภาษีเจริญ ทวีวัฒนา และ
เขตตลิ่ ง ช่ัน และ (5)  พื้นที่ กรุ ง เทพฯย่านศูนย์กลาง ค้า ธุรกิจ  ( Central Business District) 
ประกอบด้วย เขตวัฒนา คลองเตย ยานนาวา บางคอแหลม สาทร บางรัก ปทุมวัน สัมพันธวงศ์    
ป้อมปราบ และพระนคร 

ล าดับข้ันที่ 2 คือ เกณฑ์ในการตัดสินใจ ซึ่งมี 4 เกณฑ์หลัก ได้แก่ เกณฑ์หลักด้านสิ่ง
อ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน เกณฑ์หลักด้านคมนาคม เกณฑ์หลักด้ านสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ และเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน 

ล าดับข้ันที่ 3 คือ เกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักที่ผ่านการคัดกรองจากการประเมินของ
ผู้เช่ียวชาญทั้งหมด 5 ท่าน  

กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) ในงานวิจัยนี้      
จะเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์หลักในการเลือกท าเลทั้ง 4 หลักเกณฑ์ และเปรียบเทียบ
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยในแต่ละเกณฑ์หลัก เพื่อน าผลที่ได้ไปหาค่าน้ าหนักของแต่ละเกณฑ์ดัง
ข้ันตอนในรูปภาพที่ 4.1 
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ภาพที่ 4.1 แผนภูมิกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) 
 

ด้านสถานที่ตั้ง/เขต 
( พื้นที่กรงุเทพฯตอนบน, พื้นที่กรงุเทพฯช้ันใน, พื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก, 

 พื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบรุ,ี พื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์กลางค้าธุรกิจ CBD) 

 

ด้านคมนาคม ด้าน
สาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ 

ด้านแหล่งงาน 

- ใกล้ถนนสายหลัก 

-  ใกล้รถไฟฟ้า
BTS/MRT/APL 
-  ใกล้ป้ายรถประจ า
ทาง/รถตู้โดยสาร/
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 
-  ใกล้ถนนสายรอง 

 

- ใกล้โรงพยาบาล 
- ใกล้แหล่งศาสนา 

 

- ใกล้บริเวณโซน
อาคารส านักงาน 
- ใกล้สถานศึกษา 
- ใกล้ศูนย์ราชการ 
- ใกล้สนามบิน 

 

ด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกใน
ชีวิตประจ าวัน 

- ใกล้ร้านสะดวก
ซ้ือ/ร้านค้าชุมชน 
- ใกล้แหล่งชุมชน 
- ใกล้ตลาดสด 
- ใกล้
ห้างสรรพสินค้า 

Ref. code: 25626116033017MNZ



55 
 

4.3.1 กำรวิเครำะห์ด้วยกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้นแบบประยุกต์ 
(Modified AHP) ด้ำนท ำเลท่ีตั้งในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯตอนบน ซึ่งประกอบด้วย เขตดอนเมือง 
หลักสี่ สำยไหม บำงเขน คลองสำมวำ และเขตหนองจอก    

4.3.1.1 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์
หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ จากการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญด้านท าเลที่ตัง้
ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน สามารถสร้างเป็นตารางได้ดัง ตารางที่ 4.7 และตารางที่ 4.8 

 
ตารางที่ 4.7 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 

ด้า
นส

ิ่งอ
 าน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

นชี
วิต

ปร
ะจ

 าวั
น 

ด้า
นค

มน
าค

ม 

ด้า
นส

าธ
าร

ณูป
โภ

ค-
สา

ธา
รณู

ปก
าร

 

ด้า
นแ

หล
่งง

าน
 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 1 1 9 1 
ด้านคมนาคม 1 1 7 3 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 1/9 1/7 1 1/7 
ด้านแหล่งงาน 1 1/3 7 1 

ผลรวมแนวตั้ง 3.11 2.47 24 5.14 
 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.7 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์
หลักได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหารด้วย
จ านวนเกณฑ์หลัก ดังตารางที่ 4.8  
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ตารางที่ 4.8 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 

ด้า
นส

ิ่งอ
 าน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

นชี
วิต

ปร
ะจ

 าวั
น 

ด้า
นค

มน
าค

ม 

ด้า
นส

าธ
าร

ณูป
โภ

ค-
สา

ธา
รณู

ปก
าร

 

ด้า
นแ

หล
่งง

าน
 

ค่า
น้ า

หน
ัก 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

10
0 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 0.32 0.40 0.375 0.195 32.25% 
ด้านคมนาคม 0.32 0.40 0.290 0.584 39.85% 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 0.04 0.065 0.041 0.026 4.30 % 
ด้านแหล่งงาน 0.32 0.135 0.294 0.195 23.60% 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 
 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ

ตัดสินใจคัดเลือกท าเลในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.070 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์หลักมีความสอดคล้องกัน 
สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

จากตารางที่ 4.8 การค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ
ตัดสินใจคัดเลือกท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 
พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ค่าความส าคัญด้านคมนาคมมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 44 รองลงมาคือ ด้าน
ส่ิงอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน คิดเป็นร้อยละ 32 ด้านแหล่งงาน คิดเป็นร้อยละ 20 และ
ได้ให้ความส าคัญด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการน้อยที่สุด คิดเป็นร้อยละ 4  
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4.3.1.2 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์
ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ ด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ด้านคมนาคม ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และด้านแหล่งงานใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน ซึ่งสามารถสร้างเป็นตารางได้ดังตารางที่ 4.9 ถึงตารางที่ 4.16 

 
ตารางที่ 4.9 

 

การเปรียบเทียบความส าคัญเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านส่ิงอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวนั
ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 

 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
ใก

ล้ห
้าง

สร
รพ

สิน
ค้า

 

ใก
ล้ร

้าน
สะ

ดว
กซ

ือ้ห
รือ

ร้า
นค้

าชุ
มช

น 

ใก
ล้ต

ลา
ดส

ด 

ใก
ล้แ

หล
่งชุ

มข
น 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 1 9 5 9 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 1/9 1 1 5 
ใกล้ตลาดสด 1/5 1 1 9 
ใกล้แหล่งชุมขน 1/9 1/5 1/9 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.42 11.2 7.11 24 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.9 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย  

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และ     
น าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.10 
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ตารางที่ 4.10 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน  
ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 

 
 
 
เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกใน

ชีวิตประจ าวัน 
ใก

ล้ห
้าง

สร
รพ

สิน
ค้า

 

ใก
ล้ร

้าน
สะ

ดว
กซ

ือ้ห
รือ

ร้า
นค้

าชุ
มช

น 

ใก
ล้ต

ลา
ดส

ด 

ใก
ล้แ

หล
่งชุ

มข
น 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

10
0 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 0.70 0.80 0.70 0.38 65.00 % 20.96 % 

ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 0.08 0.09 0.14 0.21 13.00 % 4.20 % 

ใกล้ตลาดสด 0.14 0.09 0.14 0.38 18.00 % 5.80 % 

ใกล้แหล่งชุมขน 0.08 0.02 0.02 0.03 4.00 % 1.29 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 32.25 % 

 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวย

ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของ

ข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.073 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้อง
กัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.11 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ตอนบน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยห
ลกั

 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยร
อง

 

ใก
ล้ร

ถไ
ฟฟ

้า B
TS

/M
RT

/A
PL

 

ใก
ล้ป

้าย
รถ

ปร
ะจ

 าท
าง

/ม
อเ

ตอ
ร์ไ

ซค์
รบั

จ้า
ง 

ใกล้ถนนสายหลกั 1 7 1 1/3 
ใกล้ถนนสายรอง 1/7 1 1/3 1/5 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  1 3 1 1/3 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 3 5 3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 5.14 16.00 5.33 1.86 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.11 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.12 
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ตารางที่ 4.12 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยห
ลกั

 

ใก
ล้ถ
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สา
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อง

 

ใก
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ล้ป

้าย
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ง 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

 1
00

 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 

ใกล้ถนนสายหลกั 0.19 0.44 0.19 0.18 25.00% 9.96 % 
ใกล้ถนนสายรอง 0.03 0.06 0.06 0.10 6.00 % 2.39 % 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  0.20 0.19 0.19 0.18 19.00 % 7.57 % 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 0.58 0.31 0.56 0.54 50.00 % 19.93 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 39.85% 

 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม ใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.070 ซึ่งมีค่า 

≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนัก
ได ้
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ตารางที่ 4.13 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในเขต
พื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา

 

ใกล้โรงพยาบาล 1 7 
ใกล้แหล่งศาสนา 1/7 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.14 10.00 

 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.13 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย
ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เทา่กับ 1 และน าผลรวมคะแนน
ของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.14 

 
ตารางที่ 4.14 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในเขตพื้นที่
กรุงเทพฯตอนบน 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา

 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷2
) 

X 
10

0 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 

(%
) 

ใกล้โรงพยาบาล 0.87 0.87 87.00 % 3.74 % 
ใกล้แหล่งศาสนา 0.13 0.13 13.00 % 0.56 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 100 % 4.30 % 
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จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน พบว่า ค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.0318 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถ
น าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได ้

 
ตารางที่ 4.15 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ตอนบน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 

ใก
ล้บ

ริเว
ณอ

าค
าร

ส า
นัก

งา
น 

ใก
ล้บ

ริเว
ณส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ล้ศู

นย์
บร

ิกา
รร

าช
กา

ร 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 1 3 3 5 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 1/3 1 1 3 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  1/3 1 1 3 
ใกล้สนามบิน 1/5 1/3 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.86 5.33 5.33 12.00 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.15 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.16 
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ตารางที่ 4.16 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 
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ส า
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 (%
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ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 0.54 0.55 0.55 0.42 52.00 % 12.27 % 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 0.18 0.19 0.19 0.25 20.00 % 4.72 % 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  0.18 0.19 0.19 0.25 20.00 % 4.72 % 
ใกล้สนามบิน 0.10 0.06 0.06 0.08 8.00 % 1.89 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 23.60 % 

 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน ใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.021 ซึ่งมีค่า      

≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนัก
ได ้
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จากตารางที่ 4.9 ถึงตารางที่ 4.16 ได้แสดงการเปรียบเทียบความส าคัญและค่าน้ าหนัก
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อย ทั้ง 4 เกณฑ์หลักของกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน สามารถสรุป
ข้อมูลได้ดังนี้ 

1. เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้ห้างสรรพสินค้ามากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 20.96 รองลงมา คือ ใกล้
ตลาดสด คิดเป็นร้อยละ 5.80 ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน คิดเป็นร้อยละ 4.20 และใกล้
แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 1.29 ตามล าดับ 

2. เกณฑ์หลักด้านคมนาคม พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้ป้าย
รถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 19.93 รองลงมา คือ ใกล้ถนนสายหลัก 
คิดเป็นร้อยละ 9.96 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL คิดเป็นร้อยละ 7.57 และใกล้ถนนสายรอง คิดเป็น
ร้อยละ 2.39 ตามล าดับ 

3. เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญ
ของเกณฑ์ย่อยใกล้โรงพยาบาลมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 3.74 รองลงมา คือ ใกล้แหล่งศาสนา เช่น วัด 
โบสถ์ มัสยิด คิดเป็นร้อยละ 0.56 

4. เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
บริเวณอาคารส านักงานมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 12.27 รองลงมา คือ ใกล้สถานศึกษา คิดเป็นร้อยละ
4.72 ใกล้บริเวณศูนย์ราชการ คิดเป็นร้อยละ 4.72 และใกล้สนามบิน คิดเป็นร้อยละ 1.89 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลและค านวณของกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบ
ประยุกต์  (Modified AHP)  ในกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุง เทพฯตอนบน พบว่า เกณฑ์ย่อย ใกล้
ห้างสรรพสินค้า มีค่าล าดับความส าคัญมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 20.96 ล าดับที่ สอง คือ เกณฑ์ย่อย
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอรไ์ซค์รับจ้าง มีค่าความส าคัญคิดเป็นรอ้ยละ 19.93 และล าดับที่สาม คือ 
เกณฑ์ย่อยใกล้บริเวณโซนอาคารส านักงาน ค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 12.27 ซึ่งสามารถสรุปผลได้
ดังข้อมูลในตารางที่ 4.17 
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ตารางที่ 4.17 
 
ค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน 

เกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลอืก
ท าเลเพื่อพฒันาอะพาร์ตเมนต์

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เกณฑ์หลัก ค่าล าดับ
ความส าคัญของ
เกณฑ์ย่อย (%) 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(32.50%) 

20.96 % 

2 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รบัจ้าง 

ด้านคมนาคม (39.85%) 19.93 % 

3 ใกล้บริเวณโซนอาคาร
ส านักงาน 

ด้านแหล่งงาน (23.60%) 12.27 % 

4 ใกล้ถนนสายหลกั ด้านคมนาคม (39.85%) 9.96 % 
5 ใกล้รถไฟฟ้า 

BTS/MRT/APL 
ด้านคมนาคม (39.85%) 7.57 % 

6 ใกล้ตลาดสด ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(32.50%) 

5.80 % 

7 ใกล้สถานศึกษา ด้านแหล่งงาน (23.60%) 4.72 % 
8 ใกล้ศูนย์ราชการ ด้านแหล่งงาน (23.60%) 4.72 % 
9 ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือ

ร้านค้าชุมชน 
ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(32.50%) 

4.20 % 

10 ใกล้โรงพยาบาล ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
(4.30%) 

3.74 % 

11 ใกล้ถนนสายรอง ด้านคมนาคม (39.85%) 2.39 % 
12 ใกล้สนามบิน ด้านแหล่งงาน (23.60%) 1.89 % 
13 ใกล้แหล่งชุมชน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(32.50%) 
1.29 % 

14 ใกล้แหล่งศาสนา ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
(4.30%) 

0.56 % 
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4.3.2 กำรวิเครำะห์ด้วยกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้นแบบประยุกต์ 
(Modified AHP) ด้ำนท ำเลท่ีตั้งในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯชั้นใน ซึ่งประกอบด้วย เขตบำงซื่อ จัตุจักร 
ลำดพร้ำว ดุสิต พญำไท รำชเทวี ดินแดง ห้วยขวำง วังทองหลำง บำงกะปิ บึงกุ่ม และเขตคันนำ
ยำว  
  4.3.2.1 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของ
เกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ จากการเก็บข้อมูลจากผู้ เช่ียวชาญด้าน
ท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน สามารถสร้างเป็นตารางได้ดัง ตารางที่ 4.18 และตารางที่ 4.19 
 
ตารางที่ 4.18 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดลือกท าเลเพื่ อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ ในเขต
กรุงเทพมหานคร กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 
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ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 1 1 3 3 
ด้านคมนาคม 1 1 3 3 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 1/3 1/3 1 3 
ด้านแหล่งงาน 1/3 1/3 1/3 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.66 2.66 7.33 10.00 
 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.18 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑห์ลัก
ได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหารด้วยจ านวน
เกณฑ์หลัก ดังตารางที่ 4.19 
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ตารางที่ 4.19 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 
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ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 0.38 0.38 0.41 0.30 36.75 % 
ด้านคมนาคม 0.38 0.38 0.41 0.30 36.75 % 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 0.12 0.12 0.14 0.30 17.00 % 
ด้านแหล่งงาน 0.12 0.12 0.04 0.10 9.50 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 
 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ
ตัดสินใจคัดเลือกท าเลในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.045 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์หลักมีความสอดคล้องกัน 
สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

  จากตารางที่ 4.19 การค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ
ตัดสินใจคัดเลือกท าเลพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ช้ันใน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ค่าความส าคัญด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันมากที่สุด 
โดยคิดเป็นร้อยละ 51.25 รองลงมาคือ ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ คิดเป็นร้อยละ 24.50 
ด้านคมนาคม คิดเป็นร้อยละ 20 และได้ให้ความส าคัญด้านแหล่งงานน้อยที่สุด คิดเป็นร้อยละ 4.25 
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4.3.2.2 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญเกณฑ์
ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลแบบเปรียบเทียบรายคู่ ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ ด้านสิ่ง
อ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ด้านคมนาคม ด้านสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการ และด้าน
แหล่งงาน ในเขตพื้นที่กรุงเทพช้ันใน ซึ่งสามารถสร้างเป็นตารางได้ดังตารางที่ 4.20 ถึงตารางที่ 4.27 

 
ตารางที่ 4.20 

 

การเปรียบเทียบความส าคัญเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านส่ิงอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวนั
ดา้นท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่กรุงเทพฯชั้นใน 

 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกใยชีวิตประจ าวัน 
ใก

ล้ห
้าง

สร
รพ

สิน
ค้า

 

ใก
ล้ร

้าน
สะ

ดว
กซ

ือ้ห
รือ

ร้า
นค้

าชุ
มช

น 

ใก
ล้ต

ลา
ดส

ด 

ใก
ล้แ

หล
่งชุ

มข
น 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 1 1/5 5 5 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 3 1 7 5 
ใกล้ตลาดสด 1/5 1/7 1 1 
ใกล้แหล่งชุมขน 1/9 1/5 1 1 
ผลรวมแนวตั้ง 4.31 1.54 14 12 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.20 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน า
ผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.21 
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ตารางที่ 4.21 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน    
ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 
ใก

ล้ห
้าง

สร
รพ

สิน
ค้า

 

ใก
ล้ร

้าน
สะ

ดว
กซ

ือ้ห
รือ

ร้า
นค้

าชุ
มช

น 

ใก
ล้ต

ลา
ดส

ด 

ใก
ล้แ

หล
่งชุ

มข
น 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

10
0 

ค่า
ล า

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 0.23 0.13 0.36 0.42 29.00 % 10.66 % 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 0.69 0.65 0.50 0.42 56.00 % 20.58 % 
ใกล้ตลาดสด 0.05 0.09 0.07 0.08 8.00 % 2.94 % 
ใกล้แหล่งชุมขน 0.03 0.13 0.07 0.08 7.00 % 2.57 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 36.75 % 
 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.027 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถ
น าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.22 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ช้ันใน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยห
ลกั

 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยร
อง

 

ใก
ล้ร

ถไ
ฟฟ

้า B
TS

/M
RT

/A
PL

 

ใก
ล้ป

้าย
รถ

ปร
ะจ

 าท
าง

/ม
อเ

ตอ
ร์ไ

ซค์
รบั

จ้า
ง 

ใกล้ถนนสายหลกั 1 9 1/3 3 
ใกล้ถนนสายรอง 1/9 1 1/9 1/9 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  3 9 1 3 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 1/3 9 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 4.44 28 1.77 7.11 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.22 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.23 
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ตารางที่ 4.23 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยห
ลกั

 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยร
อง

 

ใก
ล้ร

ถไ
ฟฟ

้า B
TS

/M
RT

/A
PL

 

ใก
ล้ป

้าย
รถ

ปร
ะจ

 าท
าง

/ม
อเ

ตอ
ร์ไ

ซค์
รบั

จ้า
ง 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

 1
00

 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 

ใกล้ถนนสายหลกั 0.22 0.32 0.19 0.42 29.00 % 10.66 % 
ใกล้ถนนสายรอง 0.03 0.04 0.06 0.03 3.00 % 1.10 % 
10ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  0.68 0.32 0.56 0.42 50.00 % 18.38 % 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

0.07 0.32 0.19 0.14 18.00 % 6.61 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 36.75 % 
 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม ใน

เขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.10 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 
แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.24 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่ม
เขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา

 

ใกล้โรงพยาบาล 1 7 
ใกล้แหล่งศาสนา 1/7 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.14 8 

 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.24 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย
ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เทา่กับ 1 และน าผลรวมคะแนน
ของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.25 

 
ตารางที่ 4.25 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่มเขต
พื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา

 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷2
) 

X 
10

0 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 

(%
) 

ใกล้โรงพยาบาล 0.87 0.87 87.00 % 14.79 % 
ใกล้แหล่งศาสนา 0.13 0.13 13.00 % 2.21 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 100 % 17.00 % 
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จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.0318 

ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่า
น้ าหนักได ้

 
 

ตารางที่ 4.26 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 
ใก

ล้บ
ริเว

ณอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

ใก
ล้บ

ริเว
ณส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ล้ศู

นย์
บร

ิกา
รร

าช
กา

ร 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 
ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 1 3 5 7 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 1/3 1 5 5 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  1/5 1/5 1 3 
ใกล้สนามบิน 1/7 1/5 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.67 4.40 11.33 16.00 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.26 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.27 
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ตารางที่ 4.27 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 

ใก
ล้บ

ริเว
ณอ

าค
าร

ส า
นัก

งา
น 

ใก
ล้บ

ริเว
ณส

ถา
นศึ
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ใก
ล้ศู
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(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X
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ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 

ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 0.60 0.68 0.44 0.44 54.00 % 5.13 % 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 0.20 0.23 0.44 0.32 30.00 % 2.85 % 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  0.12 0.045 0.09 0.19 11.00 % 1.04 % 
ใกล้สนามบิน 0.08 0.045 0.03 0.07 5.00 % 0.48 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 9.50 % 

 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน     
ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.098 ซึ่งมีค่า     

≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนัก
ได ้
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จากตารางที่ 4.20 ถึงตารางที่ 4..27 ได้แสดงการเปรียบเทียบความส าคัญและค่า
น้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย ทั้ง 4 เกณฑ์หลักของกลุ่มในเขตพื้นที่กรงุเทพฯช้ันใน สามารถสรปุ
ข้อมูลได้ดังนี้ 

1. เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 20.58 
รองลงมา คือ ใกล้ห้างสรรพสินค้า คิดเป็นร้อยละ 10.55 ใกล้ตลาดสด คิดเป็นร้อยละ 2.94 และใกล้
แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 2.57 ตามล าดับ 

2. เกณฑ์หลักด้านคมนาคม พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 18.38 รองลงมา คือ ใกล้ถนนสายหลัก คิดเป็น
ร้อยละ 10.66 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง รถตู้โดยสาย คิดเป็นร้อยละ 6.61 และใกล้
ถนนสายรอง คิดเป็นร้อยละ 1.10 ตามล าดับ 

3. เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญ
ของเกณฑ์ย่อยใกล้โรงพยาบาลมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 14.79 รองลงมา คือ ใกล้แหล่งศาสนา เช่น 
วัด โบสถ์ มัสยิด คิดเป็นร้อยละ 2.21 ตามล าดับ 

4. เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อย ใกล้
บริเวณอาคารส านักงานมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 5.13 รองลงมา คือ ใกล้สถานศึกษา คิดเป็นร้อยละ 
2.85 ใกล้บริเวณศูนย์ราชการ คิดเป็นร้อยละ 1.04 และใกล้สนามบิน คิดเป็นร้อยละ 0.48 ตามล าดับ 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลและค านวณของกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบ
ประยุกต์ (Modified AHP) ในกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน พบว่า เกณฑ์ย่อยใกล้ร้านสะดวกซื้อ
หรือร้านค้าชุมชน มีค่าล าดับความส าคัญมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 20.58 ล าดับที่สอง คือ เกณฑ์ย่อย 
รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL มีค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 18.38 และล าดับที่สาม คือ เกณฑ์ย่อยใกล้
โรงพยาบาล ค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 14.79 ซึ่งสามารถสรุปผลได้ดังข้อมูลในตารางที่ 4.28 
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ตารางที่ 4.28 
 
ค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ในเขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน 

เกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลอืก
ท าเลเพื่อพฒันาอะพาร์ตเมนต์

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เกณฑ์หลัก ค่าล าดับ
ความส าคัญของ
เกณฑ์ย่อย (%) 

1 ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือ
ร้านค้าชุมชน 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน  
(36.75%) 

20.58 % 

2 ใกล้รถไฟฟ้า 
BTS/MRT/APL 

ด้านคมนาคม (36.75%) 18.38 % 

3 ใกล้โรงพยาบาล ด้านสาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 
(17.00%) 

14.49 % 

4 ใกล้ถนนสายหลกั ด้านคมนาคม (36.75%) 10.66 % 
5 ใกล้ห้างสรรพสินค้า ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(36.75%) 
10.66 % 

6 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รบัจ้าง 

ด้านคมนาคม (36.75%) 6.61 % 

7 ใกล้บริเวณโซนอาคาร
ส านักงาน 

ด้านแหล่งงาน (9.50%) 5.13 % 

8 ใกล้ตลาดสด ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(36.75%) 

2.94 % 

9 ใกล้สถานศึกษา ด้านแหล่งงาน (9.50%) 2.85 % 
10 ใกล้แหล่งชุมชน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(36.75%) 
2.57 % 

11 ใกล้แหล่งศาสนา ด้านสาธาณูปโภคและสาธารณูปการ 
(17.00%) 

2.21 % 

12 ใกล้ถนนสายรอง ด้านคมนาคม (36.75%) 1.10 % 
13 ใกล้ศูนย์ราชการ ด้านแหล่งงาน (9.50%)(9.50%) 1.04 % 
14 ใกล้สนามบิน ด้านแหล่งงาน (9.50%) 0.48 % 
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4.3.3 กำรวิเครำะห์ด้วยกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้นแบบประยุกต์ 
(Modified AHP) ด้ำนท ำเลท่ีตั้งในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯตะวันออก ซึ่งประกอบด้วย เขตสวนหลวง 
พระโขนง บำงนำ ประเวศ สะพำนสูง มีนบุรี และเขตลำดกระบัง    
 4.3.3.1 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์หลักที่
ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ จากการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญด้านท าเลที่ตั้ง ใน 
เขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก สามารถสร้างเป็นตารางได้ดัง ตารางที่ 4.29 และตารางที่ 4.30 

 
ตารางที่ 4.29 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 

ด้า
นส

ิ่งอ
 าน
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ด้า
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าธ
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ณูป
โภ
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รณู
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าร

 

ด้า
นแ

หล
่งง
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ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 1 1 7 1/3 
ด้านคมนาคม 1 1 3 1 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 1/7 1/3 1 1/7 
ด้านแหล่งงาน 3 1 7 1 

ผลรวมแนวตั้ง 5.14 3.33 18 2.47 
 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.29 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของ
เกณฑ์หลักได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์หลัก ดังตารางที่ 4.30  
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ตารางที่ 4.30 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 
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(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

 1
00

 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 0.19 0.30 0.38 0.13 25.00 % 
ด้านคมนาคม 0.19 0.30 0.17 0.40 28.00 % 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 0.04 0.10 0.07 0.06 6.00 % 
ด้านแหล่งงาน 0.58 0.30 0.38 0.40 41.00 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 
 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ

ตัดสินใจคัดเลือกท าเลในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.055 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์หลักมีความสอดคล้องกัน 
สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

จากตารางที่ 4.30 การค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ
ตัดสินใจคัดเลือกท าเลพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ตะวันออก พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ค่าความส าคัญด้านแหล่งงานมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 45.50 
รองลงมาคือ ด้านคมนาคม คิดเป็นร้อยละ 27 ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน คิดเป็น
ร้อยละ 23 และได้ให้ความส าคัญด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการน้อยที่สุด คิดเป็นร้อยละ 4.50   
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4.3.3.2 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์
ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ ด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ด้านคมนาคม ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และด้านแหล่งงานใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก ซึ่งสามารถสร้างเป็นตารางได้ดังตารางที่ 4.31 ถึงตารางที่ 4.38 

 
ตารางที่ 4.31 
 

การเปรียบเทียบความส าคัญเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน
ด้านท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
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ใกล้ห้างสรรพสินค้า 1 1/3 3 3 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 1/3 1 3 3 
ใกล้ตลาดสด 1/3 1/3 1 1 
ใกล้แหล่งชุมขน 1/3 1/3 1 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.99 1.99 8.00 8.00 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.31 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน า
ผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.32 
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ตารางที่ 4.32 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ใน
กลุ่ม เขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก 
 
 
 
เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกใน

ชีวิตประจ าวัน 
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ใกล้ห้างสรรพสินค้า 0.49 0.17 0.37 0.37 35.00 % 8.75 % 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 0.17 0.49 0.37 0.37 35.00 % 8.75 % 
ใกล้ตลาดสด 0.17 0.17 0.13 0.13 15.00 % 3.75 % 
ใกล้แหล่งชุมขน 0.11 0.17 0.13 0.13 15.00 % 3.75 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 25.00 % 

 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวย

ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก พบว่า มีค่าความสอดคล้องของ

ข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.0418 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคลอ้ง
กัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.33 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ตะวันออก 
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ใกล้ถนนสายหลกั 1 5 1/3 1/9 
ใกล้ถนนสายรอง 1/5 1 1/9 1/9 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  3 9 1 3 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 3 9 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 7.20 24 1.77 4.22 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.33 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.34 
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ตารางที่ 4.34 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ตะวันออก 
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ใกล้ถนนสายหลกั 0.14 0.21 0.18 0.02 14.00 % 3.92 % 
ใกล้ถนนสายรอง 0.04 0.04 0.06 0.02 4.00 % 1.12 % 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  0.41 0.38 0.56 0.71 52.00 % 14.56 % 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

0.41 0.38 0.18 0.23 30.00 % 8.40 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 28.00 % 
 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมลู (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านคมนาคมใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก พบว่า มีค่าความสอดคลอ้งของข้อมลู (CR) เท่ากบั .0.051 ซึ่งมีค่า 

≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคลอ้งกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.35 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่ม
เขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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ใกล้โรงพยาบาล 1 5 
ใกล้แหล่งศาสนา 1/5 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.20 6 

 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.35 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย
ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เทา่กับ 1 และน าผลรวมคะแนน
ของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.36 

 
ตารางที่ 4.36 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่มเขต
พื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา

 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷2
) 

X 
10

0 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 

(%
) 

ใกล้โรงพยาบาล 0.83 0.83 83.00 % 4.98 % 
ใกล้แหล่งศาสนา 0.17 0.17 17.00 %  1.02 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 100 % 6.00 % 
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จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม ใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.016 ซึ่งมีค่า 
< 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

 
ตารางที่ 4.37 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ตะวันออก 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 
ใก

ล้บ
ริเว

ณอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

ใก
ล้บ

ริเว
ณส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ล้ศู

นย์
บร

ิกา
รร

าช
กา

ร 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 
ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 1 3 5 5 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 1/3 1 5 3 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  1/5 1/5 1 1 
ใกล้สนามบิน 1/5 1/3 1 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.73 4.53 12 10 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.37 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.38 
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ตารางที่ 4.38 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ตะวันออก 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 

ใก
ล้บ

ริเว
ณอ

าค
าร

ส า
นัก

งา
น 

ใก
ล้บ

ริเว
ณส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ล้ศู

นย์
บร

ิกา
รร

าช
กา

ร 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

 1
00

 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 

ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 0.57 0.67 0.42 0.50 54.00 % 22.14 % 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 0.19 0.22 0.42 0.30 28.00 % 11.48 % 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  0.12 0.04 0.08 0.10 9.00 % 3.69 % 
ใกล้สนามบิน 0.12 0.07 0.08 0.10 9.00 % 3.69 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 41.00 % 

 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน ใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.066 ซึ่งมีค่า 

≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนัก
ได ้
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จากตารางที่ 4.31 ถึงตารางที่ 4.39 ได้แสดงการเปรียบเทยีบความส าคัญและค่าน้ าหนกั
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อย ทั้ง 4 เกณฑ์หลักของกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออกสามารถสรุป
ข้อมูลได้ดังนี้ 

1. เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชนและใกล้ห้างสรรพสินค้ามากที่สุด คิด
เป็นร้อยละ 8.75 รองลงมา คือ ใกล้ตลาดสดและใกล้แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 3.75 ตามล าดับ 

2. เกณฑ์หลักด้านคมนาคม พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 14.56 รองลงมา คือ ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง/รถตู้โดยสาย คิดเป็นร้อยละ8.40 ใกล้ถนนสายหลัก คิดเป็นร้อยละ 3.92 และใกล้
ถนนสายรอง คิดเป็นร้อยละ 1.12 ตามล าดับ 

3. เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญ
ของเกณฑ์ย่อยใกล้โรงพยาบาลมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 4.98 รองลงมา คือ ใกล้แหล่งศาสนา เช่น วัด 
โบสถ์ มัสยิด คิดเป็นร้อยละ 1.02 ตามล าดับ 

4. เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
บริเวณอาคารส านักงานมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 22.14 รองลงมา คือ ใกล้สถานศึกษา คิดเป็นร้อยละ 
11.48 ใกล้บริเวณศูนย์ราชการและใกล้สนามบิน คิดเป็นร้อยละ 3.69 ตามล าดับ  

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลและค านวณของกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบ
ประยุกต์ (Modified AHP) ในกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก พบว่า เกณฑ์ย่อยใกล้บริเวณ
โซนอาคารส านักงาน มีค่าล าดับความส าคัญมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 22.14 ล าดับที่สอง คือ เกณฑ์
ย่อย รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL มีค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 14.56 และล าดับที่สาม คือ เกณฑ์ย่อย
ใกล้สถานศึกษา ค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 11.48 ซึ่งสามารถสรุปผลได้ดังข้อมูลในตารางที่ 4.39 
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ตารางที่ 4.39 
 
ค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก 

เกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลอืก
ท าเลเพื่อพฒันาอะพาร์ตเมนต์

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เกณฑ์หลัก ค่าล าดับ
ความส าคัญของ
เกณฑ์ย่อย (%) 

1 ใกล้บริเวณโซนอาคาร
ส านักงาน 

ด้านแหล่งงาน (41.00%) 22.14 % 

2 ใกล้รถไฟฟ้า 
BTS/MRT/APL 

ด้านคมนาคม (28.00%) 14.56 % 

3 ใกล้สถานศึกษา ด้านแหล่งงาน (41.00%) 11.48 % 
4 ใกล้ห้างสรรพสินค้า ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(25.00%) 
8.75 % 

5 ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือ
ร้านค้าชุมชน 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(25.00%) 

8.75 % 

6 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รบัจ้าง 

ด้านคมนาคม (28.00%) 8.40 % 

7 ใกล้โรงพยาบาล ด้านสาธาณูปโภคและสาธารณูปการ (6.00%) 4.98 % 
8 ใกล้ถนนสายหลกั ด้านคมนาคม (28.00%) 3.92 % 
9 ใกล้ตลาดสด ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(25.00%) 
3.75 % 

10 ใกล้แหล่งชุมชน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(25.00%) 

3.75 % 

11 ใกล้ศูนย์ราชการ ด้านแหล่งงาน (41.00%) 3.69 % 
12 ใกล้สนามบิน ด้านแหล่งงาน (41.00%) 3.69 % 
13 ใกล้ถนนสายรอง ด้านคมนาคม (28.00%) 1.12 % 
14 ใกล้แหล่งศาสนา ด้านสาธาณูปโภคและสาธารณูปการ (6.00%) 1.02 % 
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4.3.4 กำรวิเครำะห์ด้วยกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้นแบบประยุกต์ 
(Modified AHP) ในกลุ่มด้ำนท ำเลท่ีตั้ง เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯฝั่งธนบุรี ซึ่งประกอบด้วย เขตบำง
พลัด บำงกอกน้อย บำงกอกใหญ่ คลองสำน ธนบุรี จอมทอง รำษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ บำงขุนเทียน 
บำงบอน หนองแขม บำงแค ภำษีเจริญ ทวีวัฒนำ และเขตตลิ่งชั่น      
  4.3.4.1 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของ
เกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ จากการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญในกลุ่ม
ด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี สามารถสร้างเป็นตารางได้ดัง ตารางที่ 4.40 และตารางที่ 
4.47 

 
ตารางที่ 4.40 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 

ด้า
นส

ิ่งอ
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ด้า
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าธ
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ณูป
โภ
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รณู
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าร

 

ด้า
นแ

หล
่งง

าน
 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 1 1 5 7 
ด้านคมนาคม 1 1 5 5 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 1/5 1/5 1 1 
ด้านแหล่งงาน 1/7 1/5 1 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.34 2.40 12 14 
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จากข้อมูลในตารางที่ 4.40 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของ
เกณฑ์หลักได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์หลัก ดังตารางที่ 4.41  

 
ตารางที่ 4.41 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 
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(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

 1
00

 
ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 0.43 0.42 0.42 0.50 45.00 % 
ด้านคมนาคม 0.43 0.42 0.42 0.36 41.00 % 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 0.08 0.08 0.08 0.07 8.00 % 
ด้านแหล่งงาน 0.06 0.08 0.08 0.07 8.00 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 
 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ

ตัดสินใจคัดเลือกท าเลในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.023 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์หลักมีความสอดคล้องกัน 
สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

จากตารางที่ 4.41 การค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ
ตัดสินใจคัดเลือกท าเลพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ฝั่งธนบุรี พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ค่าความส าคัญด้านผู้เช่ียวชาญได้ให้ค่าความส าคัญด้านสิ่งอ านวย
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ความสะดวกในชีวิตประจ าวันมากที่สุด โดยคิดเป็นร้อยละ 44.25 รองลงมาคือ ด้านคมนาม คิดเป็น
ร้อยละ 40.75 ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ คิดเป็นร้อยละ 7.75 และได้ให้ความส าคัญด้าน
แหล่งงานน้อยที่สุด คิดเป็นร้อยละ 7.25 

 
4.3.4.2 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์

ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ ด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ด้านคมนาคม ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และด้านแหล่งงานใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี ซึ่งสามารถสร้างเป็นตารางได้ดังตารางที่ 4.42 ถึงตารางที่ 4.49 

 
ตารางที่ 4.42 
 

การเปรียบเทียบความส าคัญเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันใน
กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

ใก
ล้ห

้าง
สร

รพ
สิน

ค้า
 

ใก
ล้ร

้าน
สะ

ดว
กซ

ือ้ห
รือ

ร้า
นค้

าชุ
มช

น 

ใก
ล้ต

ลา
ดส

ด 

ใก
ล้แ

หล
่งชุ

มข
น 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 1 1/3 1/3 3 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 3 1 3 5 
ใกล้ตลาดสด 3 1/3 1 5 
ใกล้แหล่งชุมขน 1/3 1/5 1/5 1 
ผลรวมแนวตั้ง 7.11 1.86 4.53 14 
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จากข้อมูลในตารางที่ 4.42 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย
ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน า
ผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.43 

 
ตารางที่ 4.43 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันใน
กลุ่ม เขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 
 
 
 
เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวก

ในชีวิตประจ าวัน 

ใก
ล้ห

้าง
สร

รพ
สิน

ค้า
 

ใก
ล้ร

้าน
สะ

ดว
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รือ
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น 
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ล้ต
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่งชุ
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) X
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ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 
ใกล้ห้างสรรพสินค้า 0.15 0.18 0.07 0.21 15.00 % 6.75 % 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 0.42 0.54 0.66 0.36 50.00 % 22.50 % 
ใกล้ตลาดสด 0.42 0.18 0.22 0.36 28.00 % 12.60 % 
ใกล้แหล่งชุมขน 0.05 0.10 0.05 0.07 7.00 % 3.15 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 45.00 % 

 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวย

ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี พบว่า มีค่าความสอดคล้องของ

ข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.090 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้อง
กัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.44 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ    
ฝั่งธนบุรี 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยห
ลกั

 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยร
อง
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ร์ไ

ซค์
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จ้า
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ใกล้ถนนสายหลกั 1 7 1/3 1/3 
ใกล้ถนนสายรอง 1/7 1 1/9 1/9 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  3 9 1 3 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 3 9 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 7.14 26 1.77 4.44 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.44 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.45 
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ตารางที่ 4.45 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 
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คัญ
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ใกล้ถนนสายหลกั 0.14 0.26 0.18 0.08 16.00 % 6.56 % 
ใกล้ถนนสายรอง 0.02 0.04 0.05 0.03 3.00 % 1.23 % 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  0.42 0.35 0.57 0.68 51.00 % 20.91 % 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

0.42 0.35 0.18 0.23 30.00 % 12.30 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 41.00 % 
 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม ใน

กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝัง่ธนบุร ีพบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.055 ซึ่งมีค่า ≤ 
0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.46 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่ม
เขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา

 

ใกล้โรงพยาบาล 1 5 
ใกล้แหล่งศาสนา 1/5 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.20 6 

 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.46 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย
ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เทา่กับ 1 และน าผลรวมคะแนน
ของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.47 

 
ตารางที่ 4.47 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่มเขต
พื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ใก
ล้โ
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ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา
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(%
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ใกล้โรงพยาบาล 0.83 0.83 83.00 %  6.64 % 
ใกล้แหล่งศาสนา 0.17 0.17 17.00 %  1.36 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 100 % 8.00 % 
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จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.016 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถ
น าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

 
ตารางที่ 4.48 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ        
ฝั่งธนบุรี 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 
ใก

ล้บ
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นัก
งา
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ใก
ล้บ
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นย์
บร
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รร

าช
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ร 

ใก
ล้ส
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ิน 
ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 1 1 1 3 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 1 1 1 3 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  1 1 1 1 
ใกล้สนามบิน 1/3 1/3 1 1 
ผลรวมแนวตั้ง 3.33 3.33 4 8 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.48 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านแหล่งงาน ได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถว
หารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.49 
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ตารางที่ 4.49 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 
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ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 0.30 0.30 0.25 0.37 30.00 % 2.40 % 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 0.30 0.30 0.25 0.37 30.00 % 2.40 % 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  0.30 0.30 0.25 0.13 25.00 % 2.00 % 
ใกล้สนามบิน 0.10 0.10 0.25 0.13 15.00 % 1.20 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 8.00 % 

 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน ใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.073 ซึ่งมีค่า   

≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนัก
ได ้
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จากตารางที่ 4.42 ถึงตารางที่ 4.49 ได้แสดงการเปรียบเทยีบความส าคัญและค่าน้ าหนกั
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อย ทั้ง 4 เกณฑ์หลักของกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี สามารถสรุป
ข้อมูลได้ดังนี้ 

1. เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 22.50
รองลงมา คือ ใกล้ตลาดสด คิดเป็นร้อยละ 12.60 ใกล้ห้างสรรพสินค้า คิดเป็นร้อยละ 6.75 และใกล้
แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 3.15 ตามล าดับ 

2. เกณฑ์หลักด้านคมนาคม พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 20.91 รองลงมา คือ ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง/รถตู้โดยสาย คิดเป็นร้อยละ 12.30 ใกล้ถนนสายหลัก คิดเป็นร้อยละ 6.56 และ
ใกล้ถนนสายรอง คิดเป็นร้อยละ 1.23 ตามล าดับ 

3. เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญ
ของเกณฑ์ย่อยใกล้โรงพยาบาลมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 6.64 รองลงมา คือ ใกล้แหล่งศาสนา เช่น วัด 
โบสถ์ มัสยิด คิดเป็นร้อยละ 1.36 

4. เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
บริเวณอาคารส านักงานและใกล้สถานศึกษามากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 2.40 รองลงมา คือ ใกล้บริเวณ
ศูนย์ราชการ คิดเป็นร้อยละ 2.00 และใกล้สนามบิน คิดเป็นร้อยละ 1.20  

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลและค านวณของกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบ
ประยุกต์ (Modified AHP) ในกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี พบว่า เกณฑ์ย่อยใกล้ร้านสะดวก
ซื้อหรือร้านค้าชุมชน มีค่าล าดับความส าคัญมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 22.50 ล าดับที่สอง คือ เกณฑ์
ย่อย รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL มีค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 20.91 และล าดับที่สาม คือ เกณฑ์ย่อย
ใกล้ตลาดสด ค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 12.60 ซึ่งสามารถสรุปผลได้ดังข้อมูลในตารางที่ 4.50 
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ตารางที่ 4.50 
 
ค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 

เกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลอืก
ท าเลเพื่อพฒันาอะพาร์ตเมนต์

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เกณฑ์หลัก ค่าล าดับ
ความส าคัญของ
เกณฑ์ย่อย (%) 

1 ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือ
ร้านค้าชุมชน 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(45.00%) 

22.50 % 

2 ใกล้รถไฟฟ้า 
BTS/MRT/APL 

ด้านคมนาคม (41.00%) 20.91 % 

3 ใกล้ตลาดสด ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(45.00%) 

12.60 % 

4 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รบัจ้าง 

ด้านคมนาคม (41.00%) 12.30 % 

5 ใกล้ห้างสรรพสินค้า ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(45.00%) 

6.75 % 

6 ใกล้โรงพยาบาล ด้านสาธาณูปโภคและสาธารณูปการ (8.00%) 6.64 % 
7 ใกล้ถนนสายหลกั ด้านคมนาคม (41.00%) 6.56 % 
8 ใกล้แหล่งชุมชน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(45.00%) 
3.15 % 

9 ใกล้บริเวณโซนอาคาร
ส านักงาน 

ด้านแหล่งงาน (8.00%) 2.40 % 

10 ใกล้สถานศึกษา ด้านแหล่งงาน (8.00%) 2.40 % 
11 ใกล้ศูนย์ราชการ ด้านสาธาณูปโภคและสาธารณูปการ (8.00%) 2.00 % 
12 ใกล้แหล่งศาสนา ด้านแหล่งงาน (8.00%) 1.36 % 
13 ใกล้ถนนสายรอง ด้านคมนาคม (41.00%) 1.23 % 
14 ใกล้สนามบิน ด้านแหล่งงาน (8.00%) 1.20 % 
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4.3.5 กำรวิเครำะห์ด้วยกระบวนกำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชั้นแบบประยุกต์ 
(Modified AHP) ในกลุ่มด้ำนท ำเลท่ีตั้ง เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯตอนบน ซึ่งเขตวัฒนำ คลองเตย ยำน
นำวำ บำงคอแหลม สำทร บำงรัก ปทุมวัน สัมพันธวงศ์ ป้อมปรำบ และพระนคร  
  4.3.5.1 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของ
เกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ จากการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญในกลุ่ม
ด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) สามารถสร้างเป็นตารางได้ดัง ตารางที่ 
4.51 และตารางที่ 4.58 

 
ตารางที่ 4.51 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ในการคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 

ด้า
นส

ิ่งอ
 าน

วย
คว

าม
สะ

ดว
กใ

นชี
วิต
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ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 1 1 9 5 
ด้านคมนาคม 1 1 9 9 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 1/9 1/9 1 1/3 
ด้านแหล่งงาน 1/5 1/9 3 1 

ผลรวมแนวตั้ง 2.31 2.22 22 15.33 
 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.51 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของ
เกณฑ์หลักได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์หลัก ดังตารางที่ 4.52 
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ตารางที่ 4.52 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจคัดลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

 
 
 

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกท าเล 
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(ผ
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÷4
) X
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ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 0.43 0.45 0.40 0.33 40.00 % 
ด้านคมนาคม 0.43 0.45 0.40 0.59 47.00 % 
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 0.05 0.05 0.05 0.02 4.00 % 
ด้านแหล่งงาน 0.09 0.05 0.15 0.07 9.00 % 

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 
 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ

ตัดสินใจคัดเลือกท าเลในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) พบว่า มีค่าความ

สอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.0841 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์
หลักมีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

จากตารางที่ 4.52 การค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ
ตัดสินใจคัดเลือกท าเลพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ค่าความส าคัญด้านคมนาคมมากที่สุด  คิดเป็น
ร้อยละ 48.75 รองลงมาคือ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน คิดเป็นร้อยละ 42 ด้าน
แหล่งงาน คิดเป็นร้อยละ 5.25 และได้ให้ความส าคัญด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการน้อยที่สุด 
คิดเป็นร้อยละ 4  
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4.3.5.2 สร้างแผนภูมิล าดับช้ันและตารางเมตริกซ์เปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์
ย่อยของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกท าเลเปรียบเทียบรายคู่ ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ ด้านสิ่งอ านวย
ความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ด้านคมนาคม ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ และด้านแหล่งงานใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) ซึ่งสามารถสร้างเปน็ตารางได้ดังตารางที่ 4.53 ถึง
ตารางที่ 4.60 

 
ตารางที่ 4.53 
 

การเปรียบเทียบความส าคัญเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันใน
กลุ่มด้านท าเลที่ตั้ง เขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
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รือ

ร้า
นค้

าชุ
มช

น 

ใก
ล้ต

ลา
ดส

ด 

ใก
ล้แ

หล
่งชุ

มข
น 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 1 1/3 3 3 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 3 1 3 3 
ใกล้ตลาดสด 1/3 1/3 1 3 
ใกล้แหล่งชุมชน 1/3 1/3 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 4.66 1.99 7.20 10.00 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.53 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน า
ผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.54 
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ตารางที่ 4.54 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ใน
กลุ่ม เขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 
 
 
เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอ านวยความสะดวกใน

ชีวิตประจ าวัน 
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ใกล้ห้างสรรพสินค้า 0.21 0.16 0.42 0.30 27.00 % 10.80 % 
ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือร้านค้าชุมชน 0.65 0.52 0.42 0.30 48.00 % 19.20 % 
ใกล้ตลาดสด 0.07 0.16 0.14 0.30 16.00 % 6.40 % 
ใกล้แหล่งชุมขน 0.07 0.16 0.04 0.10 9.00 % 3.60 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 40.00 % 

 
จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการ

ตัดสินใจคัดเลือกท าเลในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) พบว่า มีค่าความ

สอดคล้องของข้อมูล (CR) เท่ากับ 0.0982 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์
หลักมีความสอดคล้องกัน สามารถน าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.55 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 
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ใกล้ถนนสายหลกั 1 5 1/3 1/9 
ใกล้ถนนสายรอง 1/5 1 1/9 1/9 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  3 9 1 3 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 3 9 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 7.20 24 1.77 4.22 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.55 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.56 
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ตารางที่ 4.56 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่าน
ศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยห
ลกั

 

ใก
ล้ถ

นน
สา

ยร
อง

 

ใก
ล้ร

ถไ
ฟฟ

้า B
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/M
RT

/A
PL

 

ใก
ล้ป

้าย
รถ

ปร
ะจ

 าท
าง

/ม
อเ

ตอ
ร์ไ

ซค์
รบั

จ้า
ง 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

÷4
) X

 1
00

 

ค่า
ระ

ดับ
คว

าม
ส า

คัญ
 (%

) 

ใกล้ถนนสายหลกั 0.14 0.21 0.18 0.02 14.00 % 6.58 % 
ใกล้ถนนสายรอง 0.04 0.04 0.06 0.02 4.00 % 1.88 % 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  0.41 0.38 0.56 0.71 52.00 % 24.44 % 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 0.41 0.38 0.18 0.23 30.00 % 14.10 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 47.00 % 

 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม ใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.051 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถ
น าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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ตารางที่ 4.57 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่ม
เขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ

าส
นา

 

ใกล้โรงพยาบาล 1 5 
ใกล้แหล่งศาสนา 1/5 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.20 6 

 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.57 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย
ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เทา่กับ 1 และน าผลรวมคะแนน
ของแต่ละแถวหารด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.58 

 
ตารางที่ 4.58 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ในกลุ่มเขต
พื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 

เกณฑ์ย่อยด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

ใก
ล้แ

หล
่งศ
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คว

าม
ส า

คัญ
 

(%
) 

ใกล้โรงพยาบาล 0.83 0.83 83.00 % 3.32 % 
ใกล้แหล่งศาสนา 0.17 0.17 17.00 % 0.68 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 100 % 4.00 % 
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จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านคมนาคม ใน
กลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.016 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถ
น าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 

 
ตารางที่ 4.59 
 
การเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯ
ย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 
ใก

ล้บ
ริเว

ณอ
าค

าร
ส า

นัก
งา
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ใก
ล้บ

ริเว
ณส

ถา
นศึ

กษ
า 

ใก
ล้ศู

นย์
บร

ิกา
รร

าช
กา

ร 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 
ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 1 7 3 3 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 1/7 1 3 3 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  1/3 1/3 1 3 
ใกล้สนามบิน 1/3 1/3 1/3 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1.80 8.66 7.33 10 

 

 
จากข้อมูลในตารางที่ 4.59 สามารถค านวณหาค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อย

ด้านคมนาคมได้โดยการปรับผลรวมของคอลัมน์ให้เท่ากับ 1 และน าผลรวมคะแนนของแต่ละแถวหาร
ด้วยจ านวนเกณฑ์ย่อย ดังตารางที่ 4.60 
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ตารางที่ 4.60 
 
ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเกณฑ์หลักด้านคมนาคม ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่าน
ศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 
 
 
 

เกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน 
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ส า

คัญ
 (%
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ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 0.55 0.81 0.41 0.30 52.00 % 4.68 % 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 0.08 0.11 0.41 0.30 23.00 % 2.07 % 
ใกล้ศูนย์บริการราชการ  0.185 0.04 0.14 0.30 17.00 % 1.53 % 
ใกล้สนามบิน 0.185 0.04 0.04 0.10 8.00 % 0.72 % 
ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 % 9.00 % 

 

จากการตรวจสอบค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) ของเกณฑ์ย่อยด้านแหล่งงาน    
ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD)  พบว่า มีค่าความสอดคล้องของข้อมูล (CR) 

เท่ากับ 0.083 ซึ่งมีค่า ≤ 0.10 แสดงว่า ค่าความสอดคล้องของเกณฑ์มีความสอดคล้องกัน สามารถ
น าไปใช้เป็นค่าน้ าหนักได้ 
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จากตารางที่ 4.53 ถึงตารางที่ 4.60 ได้แสดงการเปรียบเทยีบความส าคัญและค่าน้ าหนกั
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อย ทั้ง 4 เกณฑ์หลักของกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ 
(CBD)  สามารถสรุปข้อมูลได้ดังนี้ 

1. เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้
ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 19.20
รองลงมา คือ ใกล้ห้างสรรพสินค้า คิดเป็นร้อยละ 10.80 ใกล้ห้างตลาดสด คิดเป็นร้อยละ 6.40 และ
ใกล้แหล่งชุมชน คิดเป็นร้อยละ 3.60 ตามล าดับ 

2. เกณฑ์หลักด้านคมนาคม พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL  มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 24.44 รองลงมา คือ ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง/รถตู้โดยสาย คิดเป็นร้อยละ 14.10 ใกล้ถนนสายหลัก คิดเป็นร้อยละ 6.58 และ
ใกล้ถนนสายรอง คิดเป็นร้อยละ 1.88 ตามล าดับ 

3. เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญ
ของเกณฑ์ย่อยใกล้โรงพยาบาลมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 3.32 รองลงมา คือ ใกล้แหล่งศาสนา เช่น วัด 
โบสถ์ มัสยิด คิดเป็นร้อยละ 0.68 ตามล าดับ 

4. เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ให้ความส าคัญของเกณฑ์ย่อยใกล้
บริเวณอาคารส านักงานมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 4.68 รองลงมา คือ ใกล้สถานศึกษา คิดเป็นร้อยละ 
2.07 ใกล้บริเวณศูนย์ราชการ คิดเป็นร้อยละ 1.53 และใกล้สนามบิน คิดเป็นร้อยละ 0.72 ตามล าดับ  

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลและค านวณของกระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบ
ประยุกต์ (Modified AHP) ในกลุ่มด้านเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) พบว่า    
เกณฑ์ย่อยใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL มีค่าล าดับความส าคัญมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 24.44 ล าดับ
ที่สอง คือ เกณฑ์ย่อยใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน มีค่าความส าคัญคิดเป็นร้อยละ 19.20 และ
ล าดับที่สาม คือ ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง/รถตู้โดยสาย ค่าความส าคัญคิดเป็น    
ร้อยละ 14.10 ซึ่งสามารถสรุปผลได้ดังข้อมูลในตารางที่ 4.61 
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ตารางที่ 4.61 
 
ค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ในกลุ่มเขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

เกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลอืก
ท าเลเพื่อพฒันาอะพาร์ตเมนต์

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เกณฑ์หลัก ค่าล าดับ
ความส าคัญของ
เกณฑ์ย่อย (%) 

1 ใกล้รถไฟฟ้า 
BTS/MRT/APL 

ด้านคมนาคม (47.00%) 24.44 % 

2 ใกล้ร้านสะดวกซือ้หรือ
ร้านค้าชุมชน 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(40.00%) 

19.20 % 

3 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รบัจ้าง 

ด้านคมนาคม (47.00%) 14.10 % 

4 ใกล้ห้างสรรพสินค้า ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(40.00%) 

10.80 % 

5 ใกล้ถนนสายหลกั ด้านคมนาคม (47.00%) 6.58 % 
6 ใกล้ตลาดสด ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(40.00%) 
6.40 % 

7 ใกล้บริเวณโซนอาคาร
ส านักงาน 

ด้านแหล่งงาน (9.00%) 4.68 % 

8 ใกล้แหล่งชุมชน ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(40.00%) 

3.60 % 

9 ใกล้โรงพยาบาล ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
(4.00%) 

3.32 % 

10 ใกล้สถานศีกษา ด้านแหล่งงาน (9.00%) 2.07 % 
11 ใกล้ถนนสายรอง ด้านคมนาคม (47.00%) 1.88 % 
12 ใกล้ศูนย์ราชการ ด้านแหล่งงาน (9.00%) 1.53 % 
13 ใกล้สนามบิน ด้านแหล่งงาน (9.00%) 0.72 % 
14 ใกล้แหล่งศาสนา ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(4.00%) 
0.68 % 
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4.4 สรุปค่ำล ำดับควำมส ำคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยท่ีใช้ในกำรคัดเลือกท ำเลเพ่ือพัฒนำ 
อะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำนคร 
 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล ด้วยกระบวนการวิเคราะห์
ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) เพื่อให้ได้ค่าความส าคัญในแต่ละท าเลที่ตั้งโครงการ   
ซึ่งได้แบ่งท าเลที่ตั้งออกเป็น 5 พื้นที่ คือ กรุงเทพฯตอนบน กรุงเทพฯช้ันใน กรุงเทพฯตะวันออก 
กรุงเทพฝั่งธนบุรี และกรุงเทพฯย่านศูนย์กลางค้าธุรกิจ (CBD) ซึ่งสามารถสรุปได้ดังตารางที่ 4.62 

 
ตารางที่ 4.62 
 
สรุปค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ทั้ง 5 เขตพื้นที่ 

 
 

เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือกท าเล 

เข
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ใน
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รุง
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ตะ

วัน
ออ
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เข
ตก

รุง
เท

พฯ
ฝั่ง

ธน
บุร
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เข
ตก

รุง
เท

พฯ
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น 
CB

D 
เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 20.96 10.66 8.75 6.75 10.80 
ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน 4.20 20.58 8.75 22.50 19.20 
ใกล้ตลาดสด 5.80 2.94 3.75 12.60 6.40 
ใกล้แหล่งชุมชน 1.29 2.57 3.75 3.15 3.60 

เกณฑ์หลักด้านคมนาคม 
ใกล้ถนนสายหลัก 9.96 10.66 3.92 6.56 6.58 
ใกล้ถนนสายรอง 2.39 1.10 1012 1.23 1.88 
ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 7.57 18.38 14.56 20.91 24.44 
ใกล้ป้ายรถประจ าทาง/มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 19.93 6.61 8.40 12.30 14.10 

เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
ใกล้โรงพยาบาล 3.74 14.79 4.98 6.64 3.32 
ใกล้แหล่งศาสนา (วัด/โบสถ์/มัสยิด) 0.56 2.21 1.02 1.36 0.68 
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ตารางที่ 4.62 (ต่อ) 
 
สรุปค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ทั้ง 5 เขตพื้นที่ 

 
 

เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือกท าเล 

เข
ตก

รุง
เท

พฯ
ตอ

นบ
น 

เข
ตก

รุง
เท

พฯ
ชั้น

ใน
 

เข
ตก

รุง
เท

พฯ
ตะ

วัน
ออ

ก 

เข
ตก

รุง
เท

พฯ
ฝั่ง

ธน
บุร

ี 

เข
ตก

รุง
เท

พฯ
ย่า

น 
CB

D 

เกณฑ์หลักด้านแหลง่งาน 
ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 12.27 5.13 22.14 2.40 4.68 
ใกล้บริเวณสถานศึกษา 4.72 2.85 11.48 2.40 2.07 
ใกล้ศูนย์ราชการ 4.72 1.04 3.69 2.00 1.53 
ใกล้สนามบิน 1.89 0.48 3.69 1.20 0.72 

 
จาการวิเคราะห์ผลข้อมูลของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพือ่

พัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้เช่ียวชาญส่วนใหญ่ได้ให้ความเกณฑ์หลักด้าน
คมนาคมเป็นล าดับแรก รองลงมาคือ เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน เกณฑ์
หลักด้านแหล่งงาน และเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ ตามล าดับ โดยมีค่าความส าคัญ
ที่ทางผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญมากที่เหมือนกันสองอันดับแรก คือ ใกล้รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL และ
ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน นั้นแสดงว่า กลุ่มผู้อาศัยที่เลือกที่พักประเภทอะพาร์ตเมนต์มัก
ต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางตลอดจนความสะดวกสบายในการใช้ชีวิตประจ าวัน ใน
ขณะเดียวกันค่าความส าคัญที่ทางผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญน้อยที่เหมือนกันสองอันดับสุดท้าย คือ 
ใกล้สนามบินและใกล้แหล่งศาสนา นั้นแสดงว่า เกณฑ์ทั้งสองตัวนี้ทางผู้ เ ช่ียวชาญไม่ค่อยให้
ความส าคัญมาก ไม่ได้มีความจ าเป็นในการด ารงชีวิตของผู้พักอาศัยอะพาร์ตเมนต์เท่าไหร่ จึงเป็น
เกณฑ์ที่ผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญน้อยเหมือนกันทั้ง 5 พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร  
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4.5 สรุปค่ำล ำดับควำมส ำคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อย 5 ล ำดับแรก ท่ีใช้ในกำรคัดเลือก
ท ำเลเพ่ือพัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำนคร 

 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล ด้วยกระบวนการวิเคราะห์

ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) เพื่อให้ได้ค่าความส าคัญในแต่ละท าเลที่ตั้งโครงการ   
ซึ่งได้แบ่งท าเลที่ตั้งออกเป็น 5 พื้นที่ คือ กรุงเทพฯตอนบน กรุงเทพฯช้ันใน กรุงเทพฯตะวันออก 
กรุงเทพฝั่งธนบุรี และกรุงเทพฯย่านศูนย์กลางค้าธุรกิจ (CBD) ซึ่งสามารถสรุปได้ดังตารางที่ 4.63 

 
ตารางที่ 4.63 
 
สรุปค่าล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อย 5 ล าดับแรกที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ต
เมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ของทั้ง 5 เขตพื้นที่ (เรียงล าดับความส าคัญมากที่สุดไปน้อย) 

ล าดับ
ความส าคัญ
ของเกณฑ์ 

กรุงเทพฯ 
ตอนบน 

กรุงเทพฯ 
ชั้นใน 

กรุงเทพฯ
ตะวันออก 

กรุงเทพฯ 
ฝั่งธนบุรี 

กรุงเทพฯ 
ย่ำน CBD 

เกณฑ์ เกณฑ์ เกณฑ์ เกณฑ์ เกณฑ์ 
1 ใกล้

ห้างสรรพสินค้า 
 

ใกล้ร้านสะดวก
ซ้ือหรือร้านค้า

ชุมชน 

ใกล้บริเวณโซน
อาคารส านักงาน 

ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ
หรือร้านค้าชุมชน 

ใกล้รถไฟฟ้ำ 
BTS/MRT/APL 

2 ใกล้ป้ายรถประจ า
ทาง มอเตอร์ไซค์

รับจ้าง 

ใกล้รถไฟฟ้ำ 
BTS/MRT/APL 

ใกล้รถไฟฟ้ำ 
BTS/MRT/APL 

ใกล้รถไฟฟ้ำ 
BTS/MRT/APL 

ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ
หรือร้านค้าชุมชน 

3 ใกล้บริเวณโซน
อาคารส านักงาน 

ใกล้โรงพยาบาล ใกล้สถานศึกษา ใกล้ตลาดสด ใกล้ป้ายรถประจ า
ทาง มอเตอร์ไซค์

รับจ้าง 

4 ใกล้ถนนสายหลัก 
 

ใกล้ถนนสายหลัก ใกล้
ห้างสรรพสินค้า 

ใกล้ป้ายรถประจ า
ทาง มอเตอร์ไซค์

รับจ้าง 

ใกล้
ห้างสรรพสินค้า 

5 ใกล้รถไฟฟ้ำ 
BTS/MRT/APL 

 

ใกล้
ห้างสรรพสินค้า 

ใกล้ร้านสะดวก
ซ้ือหรือร้านค้า

ชุมชน 

ใกล้
ห้างสรรพสินค้า 

ใกล้ถนนสายหลัก 
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จาการวิเคราะห์ผลข้อมูลของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพือ่
พัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยของเขตพื้นที่
กรุงเทพฯตอนบนและเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก มีความแตกต่างไปจากล าดับความส าคัญของ
เกณฑ์ย่อยของเขตพื้นที่กรุงเทพฯ ทั้ง 3 เขตพื้นที่ นั้นคือ เขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน ผู้เช่ียวชาญให้ค่า
ความส าคัญของท าเลที่ใกล้ห้างสรรพสินค้าเป็นล าดับแรก และให้ค่าความส าคัญท าเลใกล้ป้ายรถ
ประจ าทางและมอเตอร์ไซค์รับจ้างเป็นล าดับสอง และเขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันตก ผู้เช่ียวชาญให้ค่า
ความส าคัญของท าเลที่ใกล้บริเวณแหล่งงานเป็นล าดับแรก และให้ค่าความส าคัญของท าเลที่ใกล้ 
รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL เป็นล าดับสอง ในขณะที่เขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี และ
กรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ CBD ให้ความส าคัญของท าเลใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน 
และท าเลใกล้รถไฟฟ้า  BTS/MRT/APL เป็นล าดับแรกๆ นั้นแสดงให้ เห็นว่า หากท่านเป็น
ผู้ประกอบการที่สนใจหรือมีที่ดิน ที่จะลงทุนท าธุรกิจอะพาร์ทเมนต์ที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพฯตอนบน 
ท่านควรพิจารณา ท าเลที่ใกล้ห้างสรรพสนิค้าและท าเลใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์รับจ้าง เป็น
ล าดับแรก และหากท่านสนใจหรือมีที่ดินที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพฝั่งตะวันตก ท่านควรพิจารณา ท าเลที่
ใกล้แหล่งงานและท าเลใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL เป็นล าดับแรก ๆ ซึ่งจะแตกต่างจากเขตพื้นที่
กรุงเทพฯอื่น ที่จะเน้น ท าเลที่ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน และท าเลใกล้รถไฟฟ้า 
BTS/MRT/APL เป็นล าดับแรก ๆ เช่นกัน 

จากการวิเคราะห์ผลข้อมูลด้านคมนาคมเพิ่มเติม ยังพบว่า ในการขยายตัวเมืองนั้น 
การสร้างระบบรางมีสว่นส าคัญเป็นอย่างมาก ถ้าหากว่ารถไฟฟ้า BTS/MRT/APL ครอบคลุมไปในเขต
พื้นที่ไหน ปัจจัยนี้จะเป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลที่ตั้งของอะพาร์ทเมนต์ทันที แต่ใน
ส่วนพื้นที่สายรถไฟฟ้า BTS/MRT/APL ยังไม่ครอบคลุมไปในพื้นที่มากเทา่ไหร่ กลับกลายเปน็ว่า ท าเล
ใกล้ป้ายรถประจ าทางหรือมอเตอร์ไซค์รับจ้างยังคงเป็นพาหนะส าคัญที่จะต้องอยู่ใกล้ท าเลของ       
อะพาร์ทเมนต์เช่นกัน  
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4.6 สรุปผลเกณฑ์กำรให้คะแนนค่ำล ำดับควำมส ำคัญในแต่ละเกณฑ์ของแบบจ ำลอง 

 
จากการสัมภาษณ์และการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญเพิ่มเติม จ านวน 5 ท่าน 

เกี่ยวกับระยะที่ใช้ในการเดินทาง (นาที) ของแต่ละเกณฑ์ โดยน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์คะแนนเพื่อ
น าไปก าหนดค่าการให้คะแนนแต่ละเกณฑ์ในการท าแบบจ าลอง โดยให้คะแนนตามมาตรวัดของลิ
เคิร์ท แบบ 5 ระดับ ดังตารางที่ 4.64 

 
ตารางที่ 4.64 
 
ตารางสรุปผลการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญของปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์ในด้านระยะเวลาการเดินทางของทัง้ 
14 เกณฑ์ 

 
เกณฑ์ 

ค่าความส าคัญ (นาที) ค่ำเฉลี่ย 
A B C D E 

Mix Min Mix Min Mix Min Mix Min Mix Min Mix Min 

ใกล้หา้งสรรพสินคา้ 30 15 30 15 60 30 60 40 50 30 50 25 

ใกล้รา้นสะดวกซื้อหรือ
ร้านค้าชุมชน 

15 10 15 5 15 5 20 10 20 5 20 5 

ใกล้ตลาดสด 20 10 30 15 30 15 50 30 40 15 34 15 

ใกล้แหลง่ชุมชน 20 10 15 5 20 10 20 10 50 20 25 10 

ใกล้ถนนสายหลัก 50 30 8 1 20 10 20 10 20 5 25 10 

ใกล้ถนนสายรอง 30 20 5 1 60 30 15 5 30 10 30 11 

ใกล้รถไฟฟ้า 
BTS/MRT/APL 

20 10 15 5 10 5 80 40 30 5 30 11 

ใกล้ปา้ยรถประจ าทาง/
มอเตอร์ไซค์รับจา้ง 

20 10 10 3 10 5 20 10 30 5 21 5 

ใกล้โรงพยาบาล 30 20 15 3 30 15 40 15 40 15 30 11 

ใกล้แหลง่ศาสนา 30 20 20 3 60 30 40 15 50 15 40 15 

ใกล้โซนอาคารส านักงาน 100 60 20 1 60 30 40 20 60 20 56 25 

ใกล้สถานศึกษา  60 30 15 5 30 15 40 20 50 15 40 17 

ใกล้ศูนย์ราชการ 40 20 20 5 30 15 50 30 50 15 40 17 

ใกล้สนามบิน 120 60 30 10 60 30 110 80 60 30 80 40 
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เกณฑ์ในการให้คะแนนค่าล าดับความส าคัญในแต่ละเกณฑ์ของแบบจ าลอง โดยสามารถ
ให้คะแนนตามมาตรวัดของลิเคิร์ท แบบ 5 ระดับ โดยมีเกณฑ์การพิจารณา 14 เกณฑ์ดังนี้ 

 
1. ท าเลใกล้ห้างสรรพสินค้า มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 50 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 42-49 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 34-41 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 26-33 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง   1-25 นาที  
2. ท าเลใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 21 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-20 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-15 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  6-10 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง   1-5  นาที  
3. ท าเลใกล้ตลาดสด มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 34 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 28-33 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 22-27 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-21 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-15  นาที  
4. ท าเลใกล้แหล่งชุมชน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 20-24 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 15-19 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-14 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-10  นาที  
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5. ท าเลใกล้สายหลัก มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 20-24 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 15-19 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-14 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-10  นาที  
 6. ท าเลใกล้ถนนสายรอง มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 30 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-29 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-23 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 12-17 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-11  นาที  
7. ท าเลใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 30 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-29 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-23 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 12-17 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-11  นาที  
8. ท าเลใกล้ป้ายรถประจ าทาง/มอเตอร์ไซค์รับจ้าง มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 21 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-20 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-15 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  6-10 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง   1-5  นาที  
9. ท าเลใกล้โรงพยาบาล มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 30 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-29 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-23 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 12-17 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-11  นาที  
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10. ท าเลใกล้แหล่งศาสนา มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 40 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 32-39 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-31 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-23 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-15  นาที  
11. ท าเลใกล้อาคารส านักงาน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 56 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 46-55 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 36-45 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 26-35 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-25  นาที  
12. ท าเลใกล้สถานศึกษา มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 40 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 32-39 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25-31 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-24 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-17  นาที  
13. ท าเลใกล้ศูนย์ราชการ มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 40 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 32-39 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25-31 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-24 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-17  นาที  
14. ท าเลใกล้สนามบิน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 80 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 67-79 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 54-66 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 41-53 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-40  นาที  
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บทที่ 5 
สรุปผลกำรวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเล

เพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร และน าเสนอแบบจ าลองเพื่อใช้ในการคัดเลือกท าเล 
ซึ่งสามารถสรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์งานวิจัยได้ 3 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่ 1 สรุปปัจจัยและเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

ส่วนที่ 2 สรุปค่าถ่วงน้ าหนักเพื่อล าดับความส าคัญของเกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก
ท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ส่วนที่ 3 น าเสนอแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร 
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5.1 สรุปค่ำถ่วงน้ ำหนักเพ่ือล ำดับควำมส ำคัญของปัจจัยและเกณฑ์ท่ีใช้ในกำรคัดเลือกท ำเลเพ่ือ
พัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำคร 

 
จากการเก็บข้อมูลผู้จากเช่ียวชาญ พบว่า ท าเลสถานที่ตั้ง เป็นปัจจัยที่ทาง

ผู้เช่ียวชาญให้ความสนใจในการพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครมากที่สุด โดยผู้วิจัยได้
แบ่ง ด้านสถานที่ตั้งออกเป็น 5 พื้นที่ ดังนี้ 

กลุ่มที่ 1 พื้นที่กรุงเทพฯตอนบน ประกอบด้วย เขตดอนเมือง หลักสี่ สายไหม 
บางเขน คลองสามวา และเขตหนองจอก 

กลุ่มที่ 2 พื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน ประกอบด้วย เขตบางซื่อ จัตุจักร ลาดพร้าว ดุสิต 
พญาไท ราชเทวี ดินแดง ห้วยขวาง วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม และเขตคันนายาว 

กลุ่มที่ 3 พื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก ประกอบด้วย เขตสวนหลวง พระโขนง บางนา 
ประเวศ สะพานสูง มีนบุรี และเขตลาดกระบัง 

กลุ่มที่  4 พื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี ประกอบด้วย เขตบางพลัด บางกอกน้อย   
บางกอกใหญ่ คลองสาน ธนบุรี จอมทอง ราษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ บางขุนเทียน บางบอน หนองแขม  บาง
แค ภาษีเจริญ ทวีวัฒนา และเขตตลิ่งช่ัน 

กลุ่มที่ 5 พื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์กลางค้าธุรกิจ (CBD) ประกอบด้วย เขตวัฒนา 
คลองเตย ยานนาวา บางคอแหลม สาทร บางรัก ปทุมวัน สัมพันธวงศ์ ป้อมปราบ และพระนคร 

กลุ่มเขตสถานที่ตั้ง ทั้ง 5 พื้นที่นี้เป็นตัวอย่างผลการศึกษาและวิเคราะห์ค่าถ่วง
น้ าหนักของเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลของแต่ละเขตพื้นที่ เพื่อน าเสนอผลของแต่ละแบบจ าลองในเขต
พื้นที่ที่แตกต่างกัน 

จากการศึกษาและการวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อหาเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยในการ
คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครที่มีค่าระดับความส าคัญใน
ระดับ มากและมากที่สุด สามารถน ามาสรุปเป็นเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลได้ ดังนี้ 

5.1.1 เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน มีเกณฑ์ย่อย 4 เกณฑ ์
คือ 

(1) ใกล้ห้างสรรพสินค้า 
(2) ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน 
(3) ใกล้ตลาดสด 
(4) ใกล้แหล่งชุมชน 
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5.1.2 เกณฑ์หลักด้านคมนาคม มีเกณฑ์ย่อย 4 เกณฑ์ คือ 
(1) ใกล้ถนนสายหลัก 
(2) ใกล้ถนนสายรอง 
(3) ใกล้รถไฟฟ้า BTS / MRT / Airport Link 
(4) ใกล้ป้ายรถประจ าทาง รถมอเตอร์ไซค์รับจ้าง 

5.1.3 เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ มีเกณฑ์ย่อย 2 เกณฑ์ คือ 
(1) ใกล้โรงพยาบาล 
(2) ใกล้แหล่งศาสนา 

5.1.4 เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน มีเกณฑ์ย่อย 4 เกณฑ์ คือ 
(1) ใกล้โซนอาคารส านักงาน 
(2) ใกล้สถานศึกษา 
(3) ใกล้ศูนย์ราชการ 
(4) ใกล้สนามบิน 
 

จากการคัดกรองเกณฑ์ย่อยในการเลือกท าเลข้างต้นนี้โดยการเลือกเกณฑ์ย่อยที่
ผู้เช่ียวชาญให้ค่าความส าคัญในระดับมาก และมากที่สุด ท าให้เกณฑ์หลักบางเกณฑ์เหลือจ านวน
เกณฑ์ย่อยน้อย เช่น เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เมื่อคัดกรองโดยผู้เช่ียวชาญ
แล้วจะเหลือเกณฑ์ย่อยเพียง 2 เกณฑ์ คือ ใกล้โรงพยาบาล และใกล้แหล่งศาสนา โดยเกณฑ์ย่อยอื่น 
(ใกล้สถานีไฟฟ้า-สถานีประปา ใกล้สนานีต ารวจ ใกล้สถานีดับเพลิง และใกล้สนามบิน) ผู้เช่ียวชาญได้
ให้ความเห็นว่า ไม่มีความส าคัญและไม่ได้มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ ในเขต
กรุงเทพมหานคร 
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5.2 สรุปคำ่ถ่วงน้ ำหนักเพ่ือล ำดบัควำมส ำคัญของปัจจัยและเกณฑ์ท่ีใช้ในกำรคัดเลือกท ำเลเพ่ือ
พัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำคร 

 
5.2.1 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการ          

อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในกลุ่มเขตกรุงเทพฯตอนบน  
  เมื่อน าผลค่าความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยมาวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนัก
เพื่อใช้คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร  พบว่า ผู้ เ ช่ียวชาญให้
ความส าคัญเกณฑ์หลักด้านคมนาคมมากที่สุด มีค่าร้อยละ 39.85 รองลงมาคือ ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน มีค่าร้อยละ 32.25 และเมื่อท าการหาค่าถ่วงน้ าหนักในเกณฑ์ย่อย พบว่า 
เกณฑ์ที่ควรค านึงถึงในการคัดเลือกท าเลส าหรับเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน คือ ท าเลที่ใกล้
ห้างสรรพสินค้ามากที่สุด (20.96%) รองลงมาคือ ท าเลที่ใกล้ป้ายรถประจ าทางหรือมอเตอร์ไซค์
รับจ้าง (19.93%) และท าเลที่ใกล้บริเวณโซนอาคารส านักงาน (12.27%) 

5.2.2 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ใน
เขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในกลุ่มเขตกรุงเทพฯช้ันใน  
  เมื่อน าผลค่าความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยมาวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนัก
เพื่อใช้คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้ เ ช่ียวชาญให้
ความส าคัญเกณฑ์หลักด้านคมนาคมและด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันมากที่สุด มีค่า
ร้อยละ 36.75 รองลงมาคือ ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีค่าร้อยละ 17.00 และเมื่อท าการ
หาค่าถ่วงน้ าหนักในเกณฑ์ย่อย พบว่า เกณฑ์ที่ควรค านึงถึงในการคัดเลือกท าเลส าหรับเขตพื้นที่
กรุงเทพฯตอนบน คือ ท าเลที่ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชนมากที่สุด (20.58%) รองลงมาคือ 
ท าเลที่ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL (18.38%) และท าเลที่ใกล้โรงพยาบาล (14.79%) 

5.2.3 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการ           
อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในกลุ่มเขตกรุงเทพฯตะวันออก 
  เมื่อน าผลค่าความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยมาวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนัก
เพื่อใช้คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้ เ ช่ียวชาญให้
ความส าคัญเกณฑ์หลักด้านคมนาคมมากที่สุด มีค่าร้อยละ 28.00 รองลงมาคือ ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน มีค่าร้อยละ 25.00 และเมื่อท าการหาค่าถ่วงน้ าหนักในเกณฑ์ย่อย พบว่า 
เกณฑ์ที่ควรค านึงถึงในการคัดเลือกท าเลส าหรับเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน คือ ท าเลที่ใกล้บริเวณโซน
อาคารส านักงาน (22.14%) รองลงมาคือ ท าเลที่ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL (14.56%) และท าเลที่
ใกล้สถานศึกษา (11.48%) 
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5.2.4 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ใน
เขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในกลุ่มเขตกรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 
  เมื่อน าผลค่าความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยมาวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนัก
เพื่อใช้คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้ เ ช่ียวชาญให้
ความส าคัญเกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันมากที่สุด มีค่าร้อยละ 45.00 
รองลงมาคือ ด้านคมนาคม มีค่าร้อยละ 41.00 และเมื่อท าการหาค่าถ่วงน้ าหนักในเกณฑ์ย่อย พบว่า 
เกณฑ์ที่ควรค านึงถึงในการคัดเลือกท าเลส าหรบัเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน คือ ท าเลที่ใกล้ร้านสะดวก
ซื้อหรือร้านค้าชุมชนมากที่สุด (22.50%) รองลงมาคือ ท าเลที่ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL (20.91%) 
และท าเลที่ใกล้ตลาดสด (12.60%) 

5.2.5 ค่าถ่วงน้ าหนักของเกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์    
ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านสถานที่ตั้งในกลุ่มเขตกรุงเทพฯย่านศูนย์กลางค้าธุรกิจ (CBD) 
  เมื่อน าผลค่าความส าคัญของเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยมาวิเคราะห์ค่าถ่วงน้ าหนัก
เพื่อใช้คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้ เ ช่ียวชาญให้
ความส าคัญเกณฑ์หลักด้านคมนาคมมากที่สุด มีค่าร้อยละ 47.00 รองลงมาคือ ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวันมีค่าร้อยละ 40.00 และเมื่อท าการหาค่าถ่วงน้ าหนักในเกณฑ์ย่อย พบว่า 
เกณฑ์ที่ควรค านึงถึงในการคัดเลือกท าเลส าหรับเขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน คือ ท าเลที่ใกล้รถไฟฟ้า 
BTS/MRT/APL มากที่สุด (24.44%) รองลงมาคือ ท าเลที่ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน
(19.20%) และท าเลที่ใกล้ป้ายรถประจ าทางหรือมอเตอร์ไซค์รับจ้าง (14.10%) 

จากการวิเคราะห์ผลข้อมูลทั้ ง  5 พื้นที่ ในเขตกรุงเทพมหานครนั้น พบว่า               
ค่าความส าคัญที่ได้ของทั้ง 5 พื้นที่ ในกรุงเทพมหานครนั้น สามารถสรุปได้ดังนี้  

1.เขตพื้นที่กรุงเทพฯตอนบน ประกอบด้วย เขตดอนเมือง หลักสี่ สายไหม บางเขน 
คลองสามวา และเขตหนองจอก มีค่าความส าคัญมากสองอันดับแรก คือ ใกล้ห้างสรรพสินค้าและใกล้
ป้ายรถประจ าทางหรือมอเตอร์ไซค์รับจ้าง และมีค่าความส าคัญน้อยสองอันดับสุดท้าย คือ            
ใกล้สนามบินและใกล้แหล่งศานา 

2. เขตพื้นที่กรุงเทพฯช้ันใน ประกอบด้วย เขตบางซื่อ จัตุจักร ลาดพร้าว ดุสิต พญา
ไท ราชเทวี ดินแดง ห้วยขวาง วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม และเขตคันนายาว มีค่าความส าคัญมาก
สองอันดับแรก คือ ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชนและใกล้รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL และมีค่า
ความส าคัญน้อยสองอันดับสุดท้าย คือ ใกล้ศูนย์ราชการและใกล้สนามบิน  
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3. เขตพื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก ประกอบด้วย เขตสวนหลวง พระโขนง บางนา 
ประเวศ สะพานสูง มีนบุรี และเขตลาดกระบัง มีค่าความส าคัญสองอันดับแรก คือ ใกล้บริเวณโซน
อาคารส านักงานและใกล้รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL และมีค่าความส าคัญน้อยสองอันดับสุดท้าย คือ 
ใกล้ถนนสายรองและใกล้แหล่งศาสนา  

4. เขตพื้นที่กรุงเทพฯฝั่งธนบุรี ประกอบด้วย ประกอบด้วย เขตบางพลัด บางกอกน้อย 
บางกอกใหญ่ คลองสาน ธนบุรี จอมทอง ราษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ บางขุนเทียน บางบอน หนองแขม บางแค     
ภาษีเจริญ ทวีวัฒนา และเขตตลิ่งช่ัน มีค่าความส าคัญสองอันดับแรก คือ ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้า
ชุมชนและใกล้รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL และมีค่าความส าคัญน้อยสองอันดับสุดท้าย คือ ใกล้ถนนสาน
รองและใกล้สนามบิน 

5. เขตพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนน์การค้าธุรกิจ (CBD) ประกอบด้วย เขตวัฒนา คลองเตย    
ยานนาวา บางคอแหลม สาทร บางรัก ปทุมวัน สัมพันธวงศ์ ป้อมปราบ และพระนคร มีค่าความส าคัญสอง
อันดับแรก คือ ใกล้รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL และใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือรา้นค้าชุมชน และมี          ค่า
ความส าคัญน้อยสองอันดับสุดท้าย คือ ใกล้สนามบินและใกล้แหล่งศาสนา 

 
จากการวิเคราะห์ผลข้อมูลทั้ง 5 พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครนั้น พบว่า ผู้เช่ียวชาญ

ส่วนใหญ่ได้ให้ความเกณฑ์หลักด้านคมนาคมเป็นล าดับแรก รองลงมาคือ เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน และเกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 
ตามล าดับ โดยมีค่าความส าคัญที่ทางผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญมากที่เหมือนกันสองอันดับแรก คือ ใกล้
รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL และใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือร้านค้าชุมชน นั้นแสดงว่า กลุ่มผู้อาศัยที่เลือกที่พัก
ประเภทอะพาร์ตเมนต์มักต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางตลอดจนความสะดวกสบายในการใช้
ชีวิตประจ าวัน ในขณะเดียวกันค่าความส าคัญที่ทางผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญน้อยที่เหมือนกันสองอันดับ
สุดท้าย คือ ใกล้สนามบินและใกล้แหล่งศาสนา นั้นแสดงว่า เกณฑ์ทั้งสองตัวนี้ทางผู้เช่ียวชาญไม่ค่อยให้
ความส าคัญมาก ไม่ได้มีความจ าเป็นในการด ารงชีวิตของผู้พักอาศัยอะพาร์ตเมนต์เท่าไหร่ จึงเป็นเกณฑ์ที่
ผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญน้อยเหมือนกันทั้ง 5 พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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5.3 น ำเสนอแบบจ ำลองในกำรคัดเลือกท ำเลเพ่ือพัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำคร 
 

งานวิจัยนี้สามารถน าเสนอแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาโครงการ    
อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครได้ 5 แบบจ าลอง โดยแบ่งสถานที่ตั้ง ตามเขตพื้นที่ในจังหวัด
กรุงเทพมหานคร ทั้ง 5 พื้นที่ดังนี้ กรุงเทพฯตอนบน กรุงเทพฯช้ันใน กรุงเทพฯตะวันออก กรุงเทพฯ
ฝั่งธนบุรี และกรุงเทพฯย่านศูนยการค้าธุรกิจ (CBD) ที่สามารถน ามาเพื่อพัฒนาอะพาร์ทเมนต์ได้    
โดยผู้ประกอบการหรอืผู้ทีม่ีสว่นเกี่ยวข้องในการตัดสินใจคัดเลือกท าเลสามารถให้ค่าระดับความส าคัญ
ในแต่ละเกณฑ์ โดยพิจารณาการให้คะแนนตามมาตรวัดของลิเคิร์ท (Likert Scale) แบบ 5 ระดับ    
ซึ่งมีความหมายของค่าคะแนน ดังนี้ 

 
ระดับ 1 หมายถึง ท าเลที่มีศักยภาพน้อยทีสุ่ด 
ระดับ 2 หมายถึง ท าเลที่มีศักยภาพน้อย 
ระดับ 3 หมายถึง ท าเลที่มีศักยภาพปานกลาง 
ระดับ 4 หมายถึง ท าเลที่มีศักยภาพมาก 
ระดับ 5 หมายถึง ท าเลที่มีศักยภาพมากที่สุด 
 

เมื่อให้คะแนนตามเกณฑ์ในแบบจ าลองแล้วได้ผลค่าที่ค านวณได้ จะสามารถแปลค่า
ของความหมายโดยดัดแปลงจากเกณฑ์ของ Best (1977) ได้ดังนี้ 

 
   1.00 – 1.80 ที่ดินมีศักยภาพน้อยทีสุ่ด 
   1.81 – 2.60 ที่ดินมีศักยภาพน้อย 
   2.61 – 3.40 ที่ดินมีศักยภาพปานกลาง 
   3.41 – 4.20 ที่ดินมีศักยภาพมาก 
   4.21 – 5.00 ที่ดินมีศักยภาพมากทีสุ่ด 
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5.3.1 แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ด้านท าเลที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯตอนบน 

การน าเสนอแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลสถานที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯตอนบน สามารถแสดงในรูปแบบตารางเพื่อ
ความสะดวกในการน าไปใช้งาน ดังตารางที่ 5.1 

  
ตารางที่ 5.1 
 
แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้ง     
ในเขตกรุงเทพฯตอนบน 

 
เกณฑ์หลัก 

 
เกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกท าเล 

ค่าล าดับ
ความส าคัญ 

(%) 

ท าเลที่ 1 ท าเลที่ n 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(32.25%) 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 20.9     

2 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ-ร้านค้าชุมชน 4.2     

3 ใกล้ตลาดสด 5.8     
4 ใกล้แหล่งชุมชน 1.2     

ด้านคมนาคม 
 (39.85%) 

1 ใกล้ถนนสายหลัก 9.9     

2 ใกล้ถนนสายรอง 2.3     
3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 7.5     

4 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

19.9     

ด้านสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  

(4.30%) 

1 ใกล้โรงพยาบาล 
 

3.7     

2 ใกล้แหล่งศาสนา 
 

0.5     

ด้านแหล่งงาน 
 (39.85%) 

1 ใกล้โซนอาคารส านักงาน 12.2     

2 ใกล้สถานศึกษา 4.7     

3 ใกล้ศูนย์ราชการ 4.7     
4 ใกล้สนามบิน 1.8     

ผลรวมคะแนน 100     

 
หมายเหตุ : ผู้วิจัยได้ท าการปรับค่าความส าคัญของแต่ละเกณฑ์ย่อยให้มีจุดทศนิยม 1 ต าแหน่ง เพ่ือให้สะดวกต่อการน าไปใช้ 
 

Ref. code: 25626116033017MNZ
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5.3.2 แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ด้านท าเลที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯช้ันใน 

การน าเสนอแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลสถานที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯช้ันใน สามารถแสดงในรูปแบบตารางเพือ่ความ
สะดวกในการน าไปใช้งาน ดังตารางที่ 5.2 

  
ตารางที่ 5.2 
 
แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขกรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้ง ในเขต
กรุงเทพฯช้ันใน 

 
เกณฑ์หลัก 

 
เกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกท าเล 

ค่าล าดับ
ความส าคัญ 

(%) 

ท าเลที่ 1 ท าเลที่ n 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(36.75%) 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 10.6     

2 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ-ร้านค้าชุมชน 20.5     

3 ใกล้ตลาดสด 2.9     
4 ใกล้แหล่งชุมชน 2.5     

ด้านคมนาคม 
 (36.75%) 

1 ใกล้ถนนสายหลัก 10.6     

2 ใกล้ถนนสายรอง 1.1     
3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 18.3     

4 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

6.6     

ด้านสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  

(17.00%) 

1 ใกล้โรงพยาบาล 
 

14.7     

2 ใกล้แหล่งศาสนา 
 

2.2     

ด้านแหล่งงาน 
 (9.50%) 

1 ใกล้โซนอาคารส านักงาน 5.1     

2 ใกล้สถานศึกษา 2.8     

3 ใกล้ศูนย์ราชการ 1.0     
4 ใกล้สนามบิน 0.4     

ผลรวมคะแนน 100     
 
หมายเหตุ : ผู้วิจัยได้ท าการปรับค่าความส าคัญของแต่ละเกณฑ์ย่อยให้มีจุดทศนิยม 1 ต าแหน่ง เพ่ือให้สะดวกต่อการน าไปใช้ 

 

Ref. code: 25626116033017MNZ
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5.3.3 แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ด้านท าเลที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯตะวันออก 

การน าเสนอแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลสถานที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯตะวันออก สามารถแสดงในรูปแบบตารางเพื่อ
ความสะดวกในการน าไปใช้งาน ดังตารางที่ 5.3 

  
ตารางที่ 5.3 
 
แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้ง      
ในเขตกรุงเทพฯตะวันออก 

 
เกณฑ์หลัก 

 
เกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกท าเล 

ค่าล าดับ
ความส าคัญ 

(%) 

ท าเลที่ 1 ท าเลที่ n 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(25.00%) 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 8.7     

2 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ-ร้านค้าชุมชน 8.7     

3 ใกล้ตลาดสด 3.7     
4 ใกล้แหล่งชุมชน 3.7     

ด้านคมนาคม 
 (28.00%) 

1 ใกล้ถนนสายหลัก 3.9     

2 ใกล้ถนนสายรอง 1.1     
3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 14.5     

4 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

8.4     

ด้านสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  

(6.00%) 

1 ใกล้โรงพยาบาล 
 

4.9     

2 ใกล้แหล่งศาสนา 
 

1.0     

ด้านแหล่งงาน 
 (41.00%) 

1 ใกล้โซนอาคารส านักงาน 22.1     

2 ใกล้สถานศึกษา 11.4     

3 ใกล้ศูนย์ราชการ 3.6     
4 ใกล้สนามบิน 3.6     

ผลรวมคะแนน 100     
 
หมายเหตุ : ผู้วิจัยได้ท าการปรับค่าความส าคัญของแต่ละเกณฑ์ย่อยให้มีจุดทศนิยม 1 ต าแหน่ง เพ่ือให้สะดวกต่อการน าไปใช้ 

 

Ref. code: 25626116033017MNZ
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5.3.4 แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ด้านท าเลที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 

การน าเสนอแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลสถานที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯฝั่งธนบุรี สามารถแสดงในรูปแบบตารางเพื่อ
ความสะดวกในการน าไปใช้งาน ดังตารางที่ 5.4 

  
ตารางที่ 5.4 
 
แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านท าเลที่ตั้ง     
ในเขตกรุงเทพฯฝั่งธนบุรี 

 
เกณฑ์หลัก 

 
เกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกท าเล 

ค่าล าดับ
ความส าคัญ 

(%) 

ท าเลที่ 1 ท าเลที่ n 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(45.00%) 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 6.7     

2 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ-ร้านค้าชุมชน 22.5     

3 ใกล้ตลาดสด 12.6     
4 ใกล้แหล่งชุมชน 3.1     

ด้านคมนาคม 
 (41.00%) 

1 ใกล้ถนนสายหลัก 6.5     

2 ใกล้ถนนสายรอง 1.2     
3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 20.9     

4 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

12.3     

ด้านสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  

(8.00%) 

1 ใกล้โรงพยาบาล 
 

6.6     

2 ใกล้แหล่งศาสนา 
 

1.3     

ด้านแหล่งงาน 
 (8.00%) 

1 ใกล้โซนอาคารส านักงาน 2.4     

2 ใกล้สถานศึกษา 2.4     

3 ใกล้ศูนย์ราชการ 2.0     
4 ใกล้สนามบิน 1.2     

ผลรวมคะแนน 100     
 
หมายเหตุ : ผู้วิจัยได้ท าการปรับค่าความส าคัญของแต่ละเกณฑ์ย่อยให้มีจุดทศนิยม 1 ต าแหน่ง เพ่ือให้สะดวกต่อการน าไปใช้ 

 

Ref. code: 25626116033017MNZ
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5.3.5 แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ด้านท าเลที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

การน าเสนอแบบจ าลองในการคัด เลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร ด้านท าเลสถานที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) สามารถแสดงใน
รูปแบบตารางเพื่อความสะดวกในการน าไปใช้งาน ดังตารางที่ 5.5 

  
ตารางที่ 5.5 
 
แบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร ด้านท าเล
ที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯย่านศูนย์การค้าธุรกิจ (CBD) 

 
เกณฑ์หลัก 

 
เกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกท าเล 

ค่าล าดับ
ความส าคัญ 

(%) 

ท าเลที่ 1 ท าเลที่ n 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ด้านสิ่งอ านวยความ
สะดวกในชีวิตประจ าวัน 

(40.00%) 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 10.8     

2 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ-ร้านค้าชุมชน 19.2     

3 ใกล้ตลาดสด 6.4     
4 ใกล้แหล่งชุมชน 3.6     

ด้านคมนาคม 
 (47.00%) 

1 ใกล้ถนนสายหลัก 6.5     

2 ใกล้ถนนสายรอง 1.8     
3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 24.4     

4 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

14.1     

ด้านสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  

(4.00%) 

1 ใกล้โรงพยาบาล 
 

3.3     

2 ใกล้แหล่งศาสนา 
 

0..6     

ด้านแหล่งงาน 
 (9.00%) 

1 ใกล้โซนอาคารส านักงาน 4.6     

2 ใกล้สถานศึกษา 2.0     

3 ใกล้ศูนย์ราชการ 1.5     
4 ใกล้สนามบิน 0.7     

ผลรวมคะแนน 100     
 
หมายเหตุ : ผู้วิจัยได้ท าการปรับค่าความส าคัญของแต่ละเกณฑ์ย่อยให้มีจุดทศนิยม 1 ต าแหน่ง เพ่ือให้สะดวกต่อการน าไปใช้ 

 

Ref. code: 25626116033017MNZ
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5.4 กำรประยุกต์ใช้แบบจ ำลอง  
 

การน าแบบจ าลองมาประยุกต์ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร สามารถท าได้หลายวิธี เช่น 

(1) ใช้ดูศักยภาพของที่ดินแต่ละแปลง เพื่อพิจารณาศักยภาพของที่ดินน้ัน ๆ  
(2) ใช้เปรียบเทียบที่ดินหลาย ๆ แปลง เพื่อพิจารณาเลือกที่ดินที่มีศักยภาพที่สูง

ที่สุด 
(3) ใช้แบบจ าลองด้วยวิธีการให้คะแนนแบบละเอียด โดยให้คะแนนในแต่ละ

เกณฑ์ย่อยหรือจะใช้การให้คะแนนในระดับเกณฑ์หลัก ดังตารางที่  5.6 
(4)  

ตารางที่ 5.6 
 
ตัวอย่างแบบจ าลองในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร             
ด้านท าเลที่ตั้ง ในเขตกรุงเทพฯช้ันใน 

 
เกณฑ์หลัก 

 
เกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกท าเล 

ค่าล าดับ
ความส าคัญ 

(%) 

ท าเลท่ี 1 (ห้วยขวาง) 
ประขาราษฎร์บ าเพ็ญ24 

ท าเลท่ี 2  (บางกะปิ) 
แฮปป้ีแลนด์สาย1 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 

ค่า
คะ

แน
น 

คะ
แน

นร
วม

 
ด้านสิ่งอ านวยความ

สะดวกในชีวิตประจ าวัน 
(36.75%) 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 10.66 5 0.53 5 0.53 

2 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ-ร้านค้าชุมชน 20.58 5 1.02 5 1.02 

3 ใกล้ตลาดสด 2.94 5 0.14 5 0.14 
4 ใกล้แหล่งชุมชน 2.57 5 0.12 5 0.12 

ด้านคมนาคม 
 (36.75%) 

1 ใกล้ถนนสายหลัก 10.66 4 0.42 4 0.42 

2 ใกล้ถนนสายรอง 1.10 5 0.05 5 0.05 
3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 18.38 5 0.91 1 0.18 

4 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

6.61 4 0.26 5 0.33 

ด้านสาธารณูปโภค-
สาธารณูปการ  

(17.00%) 

1 ใกล้โรงพยาบาล 14.79 3 0.44 4 0.59 

2 ใกล้แหล่งศาสนา 2.21 4 0.08 5 0.11 

ด้านแหล่งงาน 
 (9.50%) 

1 ใกล้โซนอาคารส านักงาน 5.13 5 0.25 3 0.15 
2 ใกล้สถานศึกษา 2.85 5 0.14 4 0.14 

3 ใกล้ศูนย์ราชการ 1.04 5 0.05 5 0.05 

4 ใกล้สนามบิน 0.48 5 0.02 4 0.01 
ผลรวมคะแนน 100% 65  4.43 60 3.84 
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ทางผู้วิจัยได้คัดเลือกท าเลที่ตั้งโครงการเพื่อน ามาวิเคราะห์ท าเลที่เหมาะสมในการ
พัฒนาอะพาร์ตเมนต์เพื่อน าท าเลที่คัดเลือกในเขตกรุงเทพฯช้ันใน มาเปรียบเทียบว่าท าเลพื้นที่เขต
ไหนมีความเหมาะสมและสามารถน าไปพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ได้อย่างมีประสทิธิภาพและเกิดประโยชน์
มากกว่ากัน โดยท าเลที่ทางผู้วิจัยได้คัดเลือกมานั้น มี 2 ท าเล คือ 

1. ท าเลซอยประชาราษฏร์บ าเพ็ญ 24  ถนนประชาราษฏร์บ าเพ็ญ แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ดังภาพที่ 5.1  
 

ภาพที่ 5.1 ภาพแสดงท าเลที่ตั้งโครงการเขตห้วยขวาง 
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2. ท าซอยแฮปปี้แลนด์สาย 1 แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร           
ดังภาพที่ 5.2 

 
ภาพที่ 5.2 ภาพแสดงท าเลที่ตั้งโครงการเขตบางกะปิ 
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เกณฑ์ในการให้คะแนนค่าล าดับความส าคัญในแต่ละเกณฑ์ของแบบจ าลอง โดยสามารถ
ให้คะแนนตามมาตรวัดของลิเคิร์ท แบบ 5 ระดับ โดยมีเกณฑ์การพิจารณา 14 เกณฑ์ดังนี้ 

 
1. ท ำเลใกล้ห้ำงสรรพสินค้ำ มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 50 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 42-49 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 34-41 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 26-33 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง   1-25 นาที  
2. ท ำเลใกลร้้ำนสะดวกซื้อหรือร้ำนค้ำชุมชน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 21 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-20 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-15 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  6-10 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง   1-5  นาที  
3. ท ำเลใกล้ตลำดสด มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 34 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 28-33 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 22-27 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-21 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-15  นาที  
4. ท ำเลใกล้แหล่งชุมชน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 20-24 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 15-19 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-14 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-10  นาที  
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5. ท ำเลใกล้สำยหลัก มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 20-24 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 15-19 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-14 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-10  นาที  
 6. ท ำเลใกล้ถนนสำยรอง มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 30 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-29 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-23 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 12-17 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-11  นาที  
7. ท ำเลใกล้รถไฟฟ้ำ BTS/MRT/APL มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 30 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-29 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-23 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 12-17 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-11  นาที  
8. ท ำเลใกล้ป้ำยรถประจ ำทำง/มอเตอร์ไซค์รับจ้ำง มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 21 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-20 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 11-15 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  6-10 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง   1-5  นาที  
9. ท ำเลใกล้โรงพยำบำล มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 30 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-29 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-23 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 12-17 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-11  นาที  
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10. ท ำเลใกล้แหล่งศำสนำ มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 40 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 32-39 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 24-31 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 16-23 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-15  นาที  
11. ท ำเลใกล้อำคำรส ำนักงำน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 56 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 46-55 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 36-45 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 26-35 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-25  นาที  
12. ท ำเลใกล้สถำนศึกษำ มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 40 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 32-39 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25-31 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-24 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-17  นาที  
13. ท ำเลใกล้ศูนย์รำชกำร มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 40 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 32-39 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 25-31 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 18-24 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-17  นาที  
14. ท ำเลใกล้สนำมบิน มีความหมายของค่าคะแนน คือ 
 ระดับที่ 1 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 80 นาที ข้ึนไป 
 ระดับที่ 2 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 67-79 นาที  
 ระดับที่ 3 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 54-66 นาที  
 ระดับที่ 4 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง 41-53 นาที  
 ระดับที่ 5 หมายถึง ระยะเวลาการเดินทาง  1-40  นาที  
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จากการท าการให้คะแนนของท าเลทั้ง 2 ท าเล ระหว่างเขตห้วยขวางและเขตบางกะปิ 
พบว่า ค่าคะแนนของเขตห้วยขวาง ได้คะแนนรวมอยู่ที่ 4.43 คะแนน และเขตบางกะปิได้ค่าคะแนน
รวมอยู่ที่ 3.84 คะแนน ซึ่งสามารถสรุปได้ว่า ท าเลที่มี ศักยภาพมากกว่า คือ ท าเลในเขตห้วยขวาง 
เนื่องจากมีสิ่งอ านวยความสะดวกสบายที่ครบครันมากกว่าและมีการคมนาคมที่ดีกว่าเมื่อเปรียบเทยีบ
กับเขตบางกะปิ เพราะเขตบางกะปิต่อให้ก าลงัก่อสรา้งเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสีเหลอืงแลว้ก็ตาม แต่ก็ยัง
อยู่ในข้ันตอนการสร้างและยังไม่ได้เปิดใช้บริการ แต่อย่างไรก็ตามเมื่อรถไฟฟ้าสายสีเหลืองสร้างเสร็จ 
ท าเลเขตบางกะปิก็เป็นอีกท าเลหนึ่งที่มีศักยภาพไม่น้อยไปกว่าท าเลที่อยู่ในเขตห้วยขวางเช่นกัน 

 
5.5 ประโยชน์ของกำรน ำแบบจ ำลองไปใช้ 

 
จากการวิเคราะห์ผลข้อมูลการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตการน า

แบบจ าลองมาประยุกต์ใช้ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
สามารถท าได้หลายวิธี ซึ่งมีประโยชน์และสามารถน าไปใช้ได้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) กลุ่มผู้ประกอบการได้ให้ล าดับค่าความส าคัญของแต่ละเกณฑ์ และในแต่ละ
เขตพื้นที่ออกมาในรูปแบบของแบบจ าลอง ซึ่งสามารถน าแบบจ าลองไปใช้
ประเมินที่ดินของจังหวัดกรุงเทพมหานครในเขตพื้นที่ต่าง ๆ ได้  เพื่อจะได้
ประเมินและเปรียบเทียบที่ดินว่า ที่ดินในเขตพื้นที่เขตใดมีศักยภาพมากกว่า
กันและมีความเหมาะสมกับการสร้างอะพาร์ตเมนต์ 

(2) กลุ่มผู้ประกอบการที่ประกอบธุรกิจอะพารต์เมนต์อยู่แล้วและอยากรู้ว่า    
อะพาร์ตเมนต์ของตนเองกับอพาร์ตเมนต์ของคู่แข่ง สามารถน าแบบจ าลอง
ไปใช้เพื่อเปรียบเทียบและสามารถน าข้อมูลไปพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ของ
ตนเองให้สมบูรณ์มากยิ่งขึ้น เพื่อหาจุดเด่นให้กับอะพาร์ตเมนต์เพื่อดึงดูดให้
ลูกค้าเข้ามาใช้อะพาร์ตเมนต์น้ัน 

(3) กลุ่มนักธุรกิจที่ต้องการสร้างอะพาร์ตเมนต์ ไม่ว่าจะเป็นผู้ที่มีที่ดินอยู่แล้ว
หรือยังไม่มีที่ดินสามารถน าแบบจ าลองนี้ไปใช้ประเมินทีด่ิน เพื่อเปรียบเทยีบ
ว่าที่ดินบริเวณไหนมีศักยภาพและเหมาะสมกับการท าธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ 

 
 

Ref. code: 25626116033017MNZ



137 
 

5.6 กำรวิเครำะห์ผลเปรียบเทียบกับงำนวิจัยอ่ืน 
 

การจากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องในการคัดเลือกท าเลที่มีความคล้ายกับงานวิจัยน้ี 
คือ งานวิจัยเรื่องแบบจ าลองการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
(สุวดี คงสุข, 2557) ผู้วิจัยจึงได้ท าการศึกษาและเปรียบเทียบผลการศึกษา พบว่า การเลือกท าเลของ
อาคารชุดพักอาศัยในระดับราคา 10,000 – 100,000 บาท/ตารางวา และ 100,000 บาท/ตารางวา 
ข้ึนไป มีค่าความส าคัญในการด้านการคมนาคมอันดับหนึ่งทั้ง 2 ราคา และมีค่าความส าคัญในด้าน
แหล่งงานเป็นอันดับสอง และงานวิจัยเรื่องแบบจ าลองในการเลือกท าเลพัฒนาโครงการหมู่บ้าน
จัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร (ณัฐภัสสร สิริธนนท์สกุล, 2560) พบว่า การเลือกท าเลพัฒนาโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร มีผลค่าความส าคัญในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประ
จ าวันเป็นอันดับแรก และมีค่าความส าคัญในด้านการคมนาคมเป็นอันดับสอง ในขณะที่การเลือกท า
เลของอะพาร์ตเมนต์ มีผลค่าความส าคัญด้านคมนาคมเป็นอันดับแรก และมีค่าความส าคัญในด้านสิ่ง
อ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันเป็นอันดับสอง ซึ่งผลการวิเคราะห์ของการเลือกท าเล ของอะ
พาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร โครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความคล้ายคลึงกัน แสดงให้เห็นว่า กลุ่มผู้ที่พักอาศัยในอะ
พาร์ตเมนต์ กลุ่มผู้ที่พักอาศัยในอาคารชุดและกลุม่ผู้พกัอาศัยในหมู่บา้นจัดสรร เป็นกลุม่ทีต่้องการการ
เดินทางที่สะดวกสบายโดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันที่ครบครัน ตลอดจนใกล้แหล่ง
งาน เพื่อความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิต ซึ่งเกณฑ์ด้านการคมนาคมเป็นเกณฑ์ที่อยู่อาศัยทั้ง 2 
ประเภทให้ความส าคัญเป็นอันดับแรก จึงเป็นเกณฑ์ที่ผู้ประกอบการควรค านึงถึงในเบื้องต้นและให้
ความส าคัญเป็นหลัก 

 
5.7 ข้อเสนอแนะงำนวิจัย 
 

จากการวิเคราะห์ผลข้อมูลการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยใช้กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดับช้ันแบบประยุกต์ (Modified AHP) ท าให้ได้
เกณฑ์ที่ควรค านึงถึงในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ได้ สามารถน าไปใช้เป็นเครื่องมือใน
การวิเคราะห์การคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครในข้ันตอนต่อไปได้ 
และงานวิจัยน้ีสามารถน าไปใช้ต่อยอดได้ โดยงานวิจัยนี้ถูกพัฒนาข้ึนภายใต้สถานการณ์ ปีพ.ศ. 2563
ในด้านการน าแบบจ าลองไปใช้นั้น อาจมีข้อจ ากัด ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้   
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ประการที่ 1 การให้ค่าคะแนนความส าคัญของเกณฑ์หลักหรือเกณฑ์ย่อยแต่ละเกณฑย์ัง
ต้องอาศัยการประเมินตามมาตรวัดของลิเคิร์ท (Likert Scale) แบบ 5 ระดับ โดยผู้ใช้แบบจ าลองยัง
ไม่มีเกณฑ์การให้คะแนนที่ชัดเจน ซึ่งต้องมีการวิจัยเพิ่มเติมเพื่อน าเสนอหลักเกณฑ์ของค่าคะแนนแต่
ละค่าเพื่อน ามาใช้ในการประเมินแต่ละเกณฑ์ เพื่อให้ผลของแบบจ าลองมีความเที่ยงตรงมากยิ่งข้ึน 

ประการที่ 2 ในการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญเพื่อคัดกรองเกณฑ์ย่อยในด้านด้านต่าง ๆ   อาจ
ท าให้เกณฑ์หลักบางเกณฑ์มีจ านวนเกณฑ์ย่อยน้อยกว่าหลักอื่น ๆ  ท าให้เกณฑ์หลักด้านนั้นมีเกณฑ์
ย่อยในการแบ่งค่าน้ าหนักคะแนนกันน้อย ส่งผลให้เกณฑ์ย่อยนั้นมีค่าน้ าหนักที่มากเกินไป ท าให้ผล
วิเคราะห์อาจเกิดความไม่มาตรฐาน 

ประการที่ 3 ในการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญแต่ละท่าน ซึ่งมีประสบการณ์ในการคัดเลือก
ท าเลที่ไม่เท่ากัน จึงควรมีการให้น้ าหนักในการให้คะแนนของแต่ละท่านตามประสบการณ์ ซึ่งเสนอให้
ใช้วิธี Weight Score Quality Score (WQS) เพื่อปรับเปอร์เซนต์ที่ เหมาะสมส าหรับการค านวณ
เพื่อให้ได้ผลค่าน้ าหนักที่มีความน่าเช่ือถือมากยิ่งขึ้น 

ประการที่ 4 ในการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญและการท าแบบสอบถามของผู้เช่ียวชาญ 
นิยามของค าว่าใกล้ของผู้เช่ียวชาญแต่ละท่านให้ความส าคัญไม่เท่ากัน ผู้เช่ียวชาญอาจจะเกิดความ
สับสน ดังนั้นทางผู้วิจัยควรระบุนิยามของค าว่าใกล้ เป็นระยะทาง เพื่อให้งานวิจัยนี้ชัดเจนและมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  

ประการที่ 5 เนื่องจากงานวิจัยนี้ได้ท าการสัมภาษณ์และสอบถามผู้เช่ียวชาญ ในปี      
พ.ศ.2563 ข้อมูลที่ได้ก็จะเป็นข้อมูลของปี พ.ศ.2563 ทั้งนี้หากสถานการณ์เหล่านี้เปลี่ยนแปลงไป
อาจจะมีผลต่อค่าน้ าหนักของแบบจ าลอง แต่ทั้งนี้ทั้งนั้นประโยชน์ที่ได้จากการท าวิทยานิพนธ์นี้ ก็ยังมี
คุณค่าในแง่ของกระบวนการในการพัฒนาโมเดลนี้ สามารถน าวิธีการนี้ไปใช้ได้ในอนาคต โดยปรับค่า
น้ าหนักให้ทันสมัยและเป็นปัจจุบัน 

ประการที่ 6 ค่าคะแนนของท าเลที่วิเคราะห์ได้จากแบบจ าลองนี้จะเป็นผลคะแนนที่
น ามาเปรียบเทียบกันผลคะแนนของท าเลอื่นว่าท าเลใดมีศักยภาพมากกว่ากัน แต่ผลคะแนนที่ได้น้ันไม่
สามารถบอกได้ว่าท าเลนี้มีศักยภาพมากกว่ากัน แต่ผลคะแนนที่ได้นั้นไม่สามารถบอกได้ว่าท าเลนี้มี
ศักยภาพในระดับมากน้อยเพียงใด ดังนั้นผู้ที่ให้ความสนใจจะท าวิจัยต่อยอดจากงานวิจัยนี้สามารถ
วิเคราะห์เกณฑ์ในการแปลผลคะแนนที่ได้จากแบบจ าลองว่าผลคะแนนที่ได้ หมายถึง ท าเลมีศักยภาพ
ในระดับใด ซึ่งจะท าให้แบบจ าลองนี้สามารถช่วยในการตัดสินใจเลือกท าเลได้อย่างมปีระสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น 
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วิทยำนิพนธ์เรื่อง “แบบจ ำลองในกำรเลือกท ำเลพัฒนำอะพำร์ตเมนต์                    
ในเขตกรุงเทพมหำนคร” 

 
ค ำชี้แจง : แบบสัมภาษณ์นี้เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูลประกอบการท าวิทยานิพนธ์ ตามหลักสตูร
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ผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูล และน าไปสร้างแบบจ าลองใน
การเลือกท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบบสัมภาษณ์นี้มีทั้งหมด 3 ส่วน ได้แก่ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
ส่วนที่ 2  ข้อมูลการสัมภาษณ์เกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก

ท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 
ส่วนที่ 3  ข้อมูลการสัมภาษณ์เกี่ยวกับความส าคัญของหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเล 

ทั้งหมด 4 เกณฑ์หลัก  
 

ทั้งนี้ การเก็บรวบรวมข้อมูลแบบสัมภาษณ์ทั้งหมดนี้จะถูกน ามาใช้การศึกษาเท่านั้น 
ผู้ วิจัยขอรับรองว่าการให้ ข้อมูลจะไม่ส่งผลกระทบใด  ๆ ต่อผู้ตอบแบบสัมภา ษณ์นี้  และ
ขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงส าหรับการสละเวลาให้ความร่วมมือในการให้ข้อมูลตอบแบบสัมภาษณ์ 

 
 
 
 
 

นายฐณาภพ หมั่นต่อม 
นักศึกษาปริญญาโท  สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมอืง  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
โทรศัพท์ 09-4557-8871 E-mail: milkkyaof@gmail.com 
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ตอนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไปของผู้ให้สมัภำษณ ์
วันที่สัมภาษณ์.............................................................................................  เวลา .............................น. 
สถานที่สมัภาษณ์ ……………………………………………………………………………… 
ช่ือ – นามสกุล ...........................................................................................  อายุ ................... .......... ป ี
จ านวนอะพาร์ตเมนต์ทีเ่ป็นเจ้าของ .......................... แหง่  ระยะเวลาประกอบธุรกจิ ...................... ปี 
ท าเลที่ตั้งของอะพาร์ตเมนต์ .................................................................................................................. 
 
ตอนท่ี 2 ข้อมูลกำรสัมภำษณ์เกี่ยวกับปัจจัยท่ีมีผลต่อกำรก ำหนดหลักเกณฑ์ในกำรคัดเลือกท ำเลเพ่ือ
พัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำนคร 
ค ำชี้แจง : กรุณาระบุระดับความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อ
พัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
2.1 ท่านคิดว่าปัจจัยใดต่อไปนี้มีผลต่อการก าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์
ในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 
 

ปัจจัย ระดับความส าคัญต่อการคัดเลือกท าเล 
5 4 3 2 1 

มากท่ีสุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยท่ีสุด 

1 ด้านสถานที่ตั้ง / เขต (กรุงเทพฯตอนบน/
กรุงเทพฯชั้นใน/กรุงเทพฯตะวันออก/กรุงเทพฯ
ตะวันตก และกรุงเทพฯย่าน CBD) 

     

2 ด้านระดับราคาที่ดิน (บาท/ตร.ว)      
3 ด้านระดับราคาค่าเช่า (ห้อง/บาท)      
4 ด้านขนาดโครงการ (จ านวนห้องพัก)      
5 ด้านกายภาพที่ดิน (ขนาดที่ดิน)      

 
ส าหรับปัจจัยที่ท่านให้คะแนนสูงสุด ท่านคิดว่าควรแบ่งอะพาร์ตเมนต์ออกเป็นกี่กลุ่ม 

และมีกลุ่มใดบ้าง 
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................ 
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ตอนท่ี 3 ข้อมูลกำรสัมภำษณ์เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกำรคัดเลือกท ำเล ท้ังหมด 4 ด้ำน ได้แก่ หลักเกณฑ์
ด้ำนสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในชีวิตประจ ำวัน หลักเกณฑ์ด้ำนคมนำคม หลักเกณฑ์ด้ำนสำธำรณูปโภค-
สำธำรณูปกำรและหลักเกณฑ์ด้ำนแหล่งงำน เป็นต้น 
ค ำชี้แจง : กรุณาระบุระดับความส าคัญของหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนตใ์นเขต
กรุงเทพมหานคร 
3.1 ท่านคิดว่าหลักเกณฑ์ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันมีความส าคัญต่อการคัดเลอืกท าเลเพือ่
พัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

 
หลักเกณฑ์ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ระดับความส าคัญ 

5 4 3 2 1 
มากท่ีสุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยท่ีสุด 

1 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 
 

     

2 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ  / ร้านค้าชุมชน  
 

     

3 ใกล้ตลาดสด 
 

     

4 ใกล้สนามกีฬา / สวนสาธารณะ 
 

     

5 ใกล้แหล่งชุมชน 
 

     

6 อ่ืน  ๆ( โปรดระบุ ) 
............................................................................................. 

     

 
 
ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในหลักเกณฑ์ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวันที่มีผล

ต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 
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3.2 ท่านคิดว่าหลักเกณฑ์ด้านคมนาคมมีความส าคัญต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานครในระดับใด 

 
หลักเกณฑ์ด้านคมนาคม ระดับความส าคัญ 

5 4 3 2 1 
มากท่ีสุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยท่ีสุด 

1 ใกล้ถนนสายหลัก 
 

     

2 ใกล้ถนนสายรอง 
 

     

3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS / MRT / AIRPORT LINK 
 

     

4 ใกล้ท่าเรือ 
 

     

5 ใกล้ทางด่วน 
 

     

6 ใกล้สนามบิน 
 

     

7 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง / รถตู้โดยสาร / 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 

     

8 อ่ืน  ๆ( โปรดระบุ ) 
............................................................................................. 

     

 
 
ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในหลักเกณฑ์ด้านคมนาคมที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 

อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร (ถ้ามี) 
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 
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3.3 ท่านคิดว่าหลักเกณฑ์ด้านสาธารณูปโภค – สาธารณูปการ มีความส าคัญต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา 
อะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครในระดับใด 

 
หลักเกณฑ์ด้านสาธารณูปโภค – สาธารณูปการ ระดับความส าคัญ 

5 4 3 2 1 
มากท่ีสุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยท่ีสุด 

1 ใกล้สถานีไฟฟ้า / ใกล้สถานีประปา 
 

     

2 ใกล้สถานีดับเพลิง 
 

     

3 ใกล้สถานีต ารวจ 
 

     

4 ใกล้สนามบิน 
 

     

5 ใกล้โรงพยาบาล 
 

     

6 ใกล้แหล่งศาสนา (วัด/โบสถ์/มัสยิด) 
 

     

7 อ่ืน  ๆ( โปรดระบุ ) 
............................................................................................. 

     

 
 
ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในหลักเกณฑ์ด้านสาธารณูปโภค – สาธารณูปการ ที่มีผลต่อการ

คัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร (ถ้ามี) 
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 
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3.4 ท่านคิดว่าหลักเกณฑ์ด้านแหล่งงาน มีความส าคัญต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อพัฒนา อะพาร์ตเมนตใ์นเขต
กรุงเทพมหานครในระดับใด 

 
หลักเกณฑ์ด้านแหล่งงาน ระดับความส าคัญ 

5 4 3 2 1 
มากท่ีสุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยท่ีสุด 

1 ใกล้บริเวณโซนอาคารส านักงาน 
 

     

2 ใกล้บริเวณโซนโรงงานอุตสาหกรรม – นิคม
อุตสาหกรรม 
 

     

3 ใกล้บริเวณสถานศึกษา ( โรงเรียน / วิทยาลัย / 
มหาวิทยาลัย) 
 

     

4 ใกล้ศูนย์บริการราชการ 
 

     

5 ใกล้สนามบิน 
 

     

6 อ่ืน  ๆ( โปรดระบุ ) 
............................................................................................. 

     

 
ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในหลักเกณฑ์ด้านแหล่งงาน ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลเพื่อ

พัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร 
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 

 
ทั้งนี้ทางผู้วิจัย ต้องขอขอบพระคุณเป็นอย่างสงูทีท่่านเสียสละเวลาและให้ความร่วมมอื 

ในการตอบแบบสัมภาษณ์นี้ 
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ภำคผนวก ข 
แบบสอบถำม 

วิทยำนิพนธ์เรื่อง “แบบจ ำลองในกำรเลือกท ำเลพัฒนำอะพำร์ตเมนต์ในเขต
กรุงเทพมหำนคร” 

 
ค ำชี้แจง : แบบสอบถามฉบับนี้จัดท าเพื่อประกอบการท าวิทยานิพนธ์ ตามหลักสูตรวิทยาศาสตรมหาบัณฑติ 
สาขานวัตกรรมการพัฒนาอสั งหาริ มทรัพย์  คณะสถาปั ตยกรรมศาสตร์ และการผั งเมื อง
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูล และน าไปสร้างแบบจ าลองในการเลอืก
ท าเลพัฒนาอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบบสอบถามมีทั้งหมด 4 ส่วน ได้แก่ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ส่วนที่ 2  ข้อมูลแบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก

ท าเลเพื่อพัฒนาอะพาร์ตเมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 

ส่วนที่ 3  ข้อมูลแบบสอบถามเกี่ยวกับการให้ค่าระดับความส าคัญของเกณฑ์หลัก 

ส่วนที่ 4 ข้อมูลแบบสอบถามเกี่ยวกับการให้ค่าระดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อย             เพือ่

เปรียบเทียบเกณฑ์ย่อยคู่ 
 

ทั้งนี้ การเก็บรวบรวมข้อมูลแบบสอบถามทั้งหมดนี้จะถูกน ามาใช้การศึกษาเท่านั้น 
ผู้วิจัยขอรับรองว่าการให้ข้อมูลจะไม่ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อผู้ตอบแบบสอบถามนี้ และขอขอบพระคุณ
เป็นอย่างสูงส าหรับการสละเวลาให้ความร่วมมือในการให้ข้อมูลตอบแบบสอบถาม 

 
 
 
 
 
 

นายฐณาภพ หมั่นต่อม 
นักศึกษาปริญญาโท  สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมอืง  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
โทรศัพท์ 09-4557-8871 E-mail: milkkyaof@gmail.com 
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ตอนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถำม 
ช่ือ – นามสกุล (ถ้าสะดวก) .......................................................................................................... ......... 
จ านวนอะพาร์ตเมนต์ทีเ่ป็นเจ้าของ .......................... แหง่  ระยะเวลาประกอบธุรกจิ ...................... ปี 
ท าเลที่ตั้งของอะพาร์ตเมนต์ เขต ........................................................................................................... 
ช่วงระดับราคาค่าเช่า .......................................................... ................................................................... 
กลุ่มลูกค้าทีเ่ช่า .......................................................................................................... ............................ 
 
ตอนท่ี 2 ข้อมูลท่ัวไปของโครงกำรอะพำร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหำนคร 
ค ำชี้แจง : โปรดเติมข้อมูลในช่องว่างตามค าถามต่อไปนี้ 
2.1 ท่านคิดว่าเขตพื้นที่ตั้งของอะพาร์ตเมนต์ที่ท่านซื้อมาพัฒนาเขตพื้นที่โซนใดมีความเหมาะสมมาก
ที่สุด (พิจารณาจากโครงการที่ท่านเห็นว่ามีความเหมาะสมมากที่สุด) 

เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯตอนบน ประกอบด้วย เขตดอนเมือง หลักสี่ สายไหม บางเขน คลองสามวา และ
เขตหนองจอก 
เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯชั้นใน ประกอบด้วย เขตบางซื่อ จัตุจักร ลาดพร้าว ดุสิต พญาไท ราชเทวี 
ดินแดง ห้วยขวาง วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม และเขตคันนายาว 
เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯตะวันออก ประกอบด้วย เขตสวนหลวง พระโขนง บางนา ประเวศ สะพานสูง 
มีนบุรี และเขตลาดกระบัง 
เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯฝั่งธนบุรี ประกอบด้วย เขตบางพลัด บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ คลองสาน 
ธนบุรี จอมทอง ราษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ บางขุนเทียน บางบอน หนองแขม บางแค ภาษีเจริญ ทวีวัฒนา 
และเขตตลิ่งช่ัน 
เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพฯย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจ (CBD)  ประกอบด้วย เขตวัฒนา คลองเตย ยานนาวา 
บางคอแหลม สาทร บางรัก ปทุมวัน สัมพันธวงศ์ ป้อมปราบ และพระนคร 

 
ตัวอย่ำงในกำรตอบแบบสอบถำมในขั้นตอนท่ี 3 และตอนท่ี 4 
ค ำชี้แจง ใส่เครื่องหมาย       ในช่องระดับคะแนนเพื่อเปรียบเทียบความส าคัญของเกณฑ์ 

เกณฑ ์ คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ ์ เกณฑ ์
มากกว่า เท่า น้อยกว่า 

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 

– 
– 

– 

– 

– 

– 

– 

– 
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ค ำอธิบำย 1. หมายถึง ท่านมีความเห็นว่า A มีความส าคัญมากกว่า B อยู่ในระดับ 7 จาก 9 ระดับ 
   2. หมายถึง ท่านมีความเห็นว่า A มีความส าคัญน้อยกว่า C อยู่ในระดับ 5 จาก 9 ระดับ 
   3. หมายถึง ท่านมีความเห็นว่า A มีความส าคัญเท่ากับ D 
 
ตอนท่ี 3 กำรให้ค่ำระดับควำมส ำคัญของเกณฑ์หลัก 
ค ำชี้แจง : กรุณาระบุล าดับความส าคัญของเกณฑ์หลัก โดยใส่เครื่องหมาย      ในช่องระดับคะแนนเพื่อ
เปรียบเทียบเกณฑ์หลักรายคู่ (ท่านให้ความส าคัญเกณฑ์ใดมากกว่ากัน และในระดับใด) 
 

เกณฑห์ลกัในการคัดเลือกท าเลเพื่อพฒันาโครงการอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรงุเทพมหานคร 
เกณฑห์ลกั คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ ์ เกณฑห์ลกั 

มากกว่า เท่า น้อยกว่า 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกใน
ชีวิตประจ าวัน 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ด้านคมนาคม 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกใน
ชีวิตประจ าวัน 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกใน
ชีวิตประจ าวัน 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ด้านแหล่งงาน 

ด้านคมนาคม 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

ด้านคมนาคม 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ด้านแหล่งงาน 

ด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ด้านแหล่งงาน 

 
ด้ำนสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในชีวิตประจ ำวัน  ได้แก่ ใกล้ห้างสรรพสินค้า , ใกล้ร้านสะดวกซ้ือ-ร้านค้าชุมชน,         
ใกล้ตลาดสด, ใกล้สนามกีฬาหรือสวนสาธารณะ, ใกล้แหล่งชุมชน เป็นต้น 
ด้ำนคมนำคม ได้แก่ ใกล้ถนนสายหลัก, ใกล้ถนนสายรอง, ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL, ใกล้ท่าเรือ, ใกล้ทางด่วน, 
ใกล้สนามบิน, ใกล้ป้ายรถประจ า มอเตอร์ไซค์รับจ้าง เป็นต้น 
ด้ำนสำธำรณูปโภค-สำธำรณูปกำร ได้แก่ ใกล้สถานีไฟฟ้า – ประปา, ใกล้สถานีดับเพลิง , ใกล้สถานีต ารวจ ,           
ใกล้สนามบิน, ใกล้โรงพยาบาล, ใกล้แหล่งศาสนา เป็นต้น 
ด้ำนแหล่งงำน ได้แก่ ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน, ใกล้บริเวณโซนอุตสาหกรรม, ใกล้สถานศึกษา, ใกล้ศูนย์ราชการ, 
ใกล้สนามบิน เป็นต้น 
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ตอนท่ี 4 กำรให้ค่ำระดับควำมส ำคัญของเกณฑ์ย่อย 
ค ำชี้แจง : กรุณาระบุล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อย โดยใส่เครื่องหมาย      ในช่องระดับคะแนนเพื่อ
เปรียบเทียบเกณฑ์ย่อยรายคู่ (ท่านให้ความส าคัญเกณฑ์ใดมากกว่ากัน และในระดับใด) 
 

ล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยดำ้นสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในชีวิตประจ ำวันในการคัดเลือกท าเล 
เกณฑ์ย่อย คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ ์ เกณฑ์ย่อย 

มากกว่า เท่า น้อยกว่า 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ร้านสะดวกซ้ือหรือ
ร้านค้าชุมชน 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 
 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ตลาดสด 

ใกล้ห้างสรรพสินค้า 
 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้แหล่งชุมชน 

ใกล้ร้านสะดวกซ้ือหรือร้านค้า
ชุมชน 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ตลาดสด 

ใกล้ร้านสะดวกซ้ือหรือร้านค้า
ชุมชน 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้แหล่งชุมชน 

ใกล้ตลาดสด 
 

9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้แหล่งชุมชน 

   
ล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยดำ้นคมนำคมในการคัดเลอืกท าเล 

เกณฑ์ย่อย คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ ์ เกณฑ์ย่อย 
มากกว่า เท่า น้อยกว่า 

ใกล้ถนนสายหลัก 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ถนนสายรอง 

ใกล้ถนนสายหลัก 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 

ใกล้ถนนสายหลัก 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ป้ายรถประจ า มอเตอร์ไซค์
รับจ้าง 

ใกล้ถนนสายรอง 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 

ใกล้ถนนสายรอง 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 

ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT/APL 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ป้ายรถประจ าทาง 
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง 
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ล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยดำ้นสำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำรในการคัดเลือกท าเล 
เกณฑ์ย่อย คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ ์ เกณฑ์ย่อย 

มากกว่า เท่า น้อยกว่า 

ใกล้โรงพยาบาล 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้แหล่งศาสนา 

 
ล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยดำ้นแหล่งงำนในการคัดเลือกท าเล 

เกณฑ์ย่อย คะแนนมาตรฐานของการเปรียบเทียบเกณฑ ์ เกณฑ์ย่อย 
มากกว่า เท่า น้อยกว่า 

ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้สถานศึกษา 

ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ศูนย์ราชการ 
ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้สนามบิน 

ใกล้สถานศึกษา 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้ศูนย์ราชการ 

ใกล้สถานศึกษา 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้สนามบิน 
ใกล้ศูนย์ราชการ 9 7 5 3 1 3 5 7 9 ใกล้สนามบิน 
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บทคดัย่อ 
การเลอืกท าเลทีต่ ัง้ในธุรกจิอะพารต์เมนตใ์ห้เช่ามคีวามส าคญัต่อความส าเรจ็ของธุรกิจเป็นอย่างมาก ผูว้จิยั

จงึไดศ้กึษาเกณฑใ์นการคดัเลอืกท าเลและปัจจยัทีม่ผีลต่อเกณฑใ์นการคดัเลอืกท าเลเพือ่พฒันาโครงการอะพารต์เมนต์
ให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการวจิยันี้จะศกึษาเกณฑ์ในการคดัเลอืกท าเลจากการทบทวนวรรณกรรมและน า
เกณฑ์ทีไ่ด้มาคดักรองโดยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการทีเ่ป็นเจ้าของอะพาร์ตเมนต์ในเขตกรุงเทพมหานครตัง้แต่       
2 โครงการขึน้ไป จ านวน 5 คน รวมถงึหาปัจจยัทีม่ผีลต่อเกณฑ์ในการพจิารณาคดัเลอืกท าเล จากการวเิคราะหข์อ้มูล
พบว่า ผูป้ระกอบการใหค้วามส าคญัในเรือ่งของเขตพืน้ทีต่ ัง้ของอะพาร์ตเมนต์เป็นปัจจยัส าคญัทีม่ผีลต่อเกณฑ์ในการ
เลอืกท าเลมากทีสุ่ด โดยผูว้จิยัไดแ้บ่งท าเลทีต่ ัง้โครงการออกเป็น 5 พืน้ที ่ดงันี้ พืน้ทีก่รุงเทพฯตอนบน พืน้ทีก่รุงเทพฯ
ชัน้ใน พื้นที่กรุงเทพฯตะวันออก พื้นที่กรุ งเทพฯ ฝัง่ธนบุรีและพื้นที่กรุงเทพฯย่านศูนย์กลางค้าธุรกิจ (Central 
Business District) โดยใชว้ธิกีารหาค่าเฉลีย่ขอ้มลูค่าความส าคญัทีไ่ดจ้ากมาตรวดัของลเิครท์ (Likert Scale) ซึง่เกณฑ์
ทีม่คี่าระดบัความส าคญัในระดบัสงูมาก ม ี14 หลกัเกณฑ ์ไดแ้ก่ ใกลร้า้นสะดวกซือ้หรือรา้นคา้ชุมชน ใกลแ้หล่งชุมชน 
ใกลต้ลาดสด ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ ใกลถ้นนสายหลกั ใกลร้ถไฟฟ้าBTSหรอืMRTหรอืAPL ใกลป้้ายรถประจ าทางหรอืรถ
ตู้โดยสารหรอืมอเตอร์ไซด์รบัจ้าง ใกล้ถนนสายรอง ใกล้โรงพยาบาล ใกล้แหล่งศาสนา ใกล้บรเิวณอาคารส านักงาน 
ใกลบ้รเิวณสถานศกึษา ใกลศู้นย์บรกิารราชการ และใกลส้นามบนิ ทัง้นี้ผูป้ระกอบการสามารถน าผลทีไ่ดจ้ากงานวจิยันี้
ไปใชเ้ป็นแนวทางในการคดัเลอืกท าเลเบือ้งตน้เพือ่พฒันาโครงการอะพารต์เมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานครได้ 

ค ำส ำคญั: ท ำเลทีต่ ัง้, กำรคดัเลอืกท ำเล, อะพำรต์เมนต์, มำตรวดัของลเิคริท์ 
 

Abstract 

Location selection is a key success factor of apartment business.  The researchers studied the 
location selection criteria and the factors affecting them for rental apartment development in Bangkok .  This 
research chose the location selection criteria from l iterature review and performed in- depth interviews with 5 
executives of apartment projects in Bangkok, who have experience in location selection of 2 apartments or 
more. In addition, this research analyzed the factors that affect the importance of the loca tion selection criteria. 
According to the data analysis, most of the apartment executives focused on the location zone of apartment 
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as the most impacted factors for apartment project development .  The experts separated location zones in 
Bangkok into 5 zones, namely: Northern Bangkok Zone, Inner Bangkok Zone, Eastern Bangkok Zone, Thonburi 
Zone, and Central Business District Zone.  The most important location selection criteria are :  convenience 
store, community, fresh market, shopping mall, main road, express  train, mass transit, minor road, hospital, 
religious landmark, office building, educational institute, government complex and airport.  The results of this 
study help developers in basic location selection for apartment development . 

Keywords: Location, Location Selection, Apartment, Likert Scale 

 
1  บทน า 

ทีอ่ยู่อาศยัถอืเป็นปัจจยัสีท่ ีจ่ าเป็นต่อการด ารงชวีติของมนุษย ์จากสภาพเศรษฐกจิและสงัคมในปัจจุบนั จงึท า
ใหท้ีอ่ยู่อาศยัมคีวามต้องการมากขึน้ (เชาว ์เพชร็ราช และจริวรรณ ทรพัยเ์จรญิ, 2556) รวมถงึในปัจจุบนั ประชากรมี
การเคลือ่นยา้ยทีอ่ยู่อาศยัดว้ยเหตุผลต่างๆ เช่น เพือ่การศกึษาต่อของผู้ทีม่ภีูมลิ าเนาอยู่ต่างจงัหวดั เพือ่เขา้หางานท า
ในเขตพื้นที่เศรษฐกิจ รวมถึงเพื่อความสะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดนิทางไปยังสถานที่ท างานหรอื
สถานศกึษา เป็นตน้ (ส านักงานสถติแิห่งชาต,ิ 2561) ปัจจยัเหล่านี้ลว้นเป็นสาเหตุท าใหธุ้รกจิทีพ่กัอาศยัประเภทให้เช่า
ต่าง ๆ เกดิขึน้อย่างมากมายทัว่ประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิง่ในจงัหวดัทีเ่ป็นศูนยร์วมของแหล่งงาน เขตอุตสาหกรรม
และสถานศกึษา เช่น กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล รวมไปถงึจงัหวดัใหญ่ ๆ ทีเ่ป็นแหล่งพืน้ทีเ่ศรษฐกจิตามหวัเมอืง
ต่าง ๆ 

ในปัจจุบนั ประชากรไทยมกีารเคลื่อนย้ายทีอ่ยู่อาศัยกนับ่อยมากขึ้น เหตุผลมาจากปัจจยัต่างๆ เช่น การ
เปลีย่นทีท่ างานใหม่ การหาทีอ่ยู่อาศยัทีใ่กลแ้หล่งทีท่ างานเพื่อความสะดวกสบายและเพือ่ประหยดัค่าใชจ้่าย ตลอดจน
การเข้าศึกษาต่อของผู้คนที่มีภูมิล าเนาอยู่ต่างจังหวดัเพื่อความเจรญิก้าวหน้าในด้านต่าง ๆ ของการด ารงชวีติ 
โดยเฉพาะอย่างยิง่ในจงัหวดักรุงเทพมหานครทีม่แีหล่งงานและสถานศกึษาใหเ้ลอืกหลากหลาย การเลอืกท าเลส าหรบั
การพฒันาธุรกิจอะพาร์ตเมนท์ให้เช่าจึงถือได้ว่าเป็นเรื่องส าคัญทีผู่้ประกอบการหรือนักลงทุนทัง้หลายต่างก็หวัง
ผลประโยชน์ว่าจะไดร้บัผลตอบแทนกลบัเป็นอย่างด ี(สุธกีานต ์สถติกุล, 2556) 

จากการทบทวนวรรณกรรมทีเ่กีย่วขอ้งพบว่า ทีอ่ยู่อาศยัประเภท เซอรว์สิอะพารต์เมนต ์อะพารต์เมนต ์และ
หอพกั ยงัเป็นทีต่อ้งการของกลุ่มลกูคา้อย่างมาก (พรอ็พฮอลคิดอทคอม, 2562) ท าใหปั้จจุบนัมผีูป้ระกอบการรายใหญ่
และรายย่อยเขา้สู่ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์เพิม่มากขึ้นเรื่อย ๆ ทัง้นี้ แต่ละผูป้ระกอบการจะมกีารจบักลุ่มลกูค้าเป้าหมายที่
แตกต่างกันออกไป เช่น กลุ่มลูกค้าระดบับน กลุ่มลูกค้าระดบักลาง และกลุ่มลูกค้าระดบัล่าง (สถาบนัพฒันาวสิาหกจิ
ขนาดกลางและขนาดย่อม, 2553)  เป็นต้น โดยการลงทุนโครงการใหม่ ๆ  ผู้ประกอบการควรด าเนินการบนพื้นฐาน
ความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายและโอกาสทางการแข่งขนั ความส าเรจ็ของธุรกจิในภาวะทีต่ลาดมกีารแข่งขนัสูง
นัน้ จะต้องอาศัยท าเลทีต่ ัง้ทีจ่ะช่วยกระตุน้การตดัสนิใจของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นส าคญั จากเหตุผลขา้งต้นน้ี ทาง
ผูว้จิยัจงึสนใจท าการศึกษาวจิยัในหวัข้อเกณฑ์ในการเลอืกท าเลพฒันาอะพารต์เมนต์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยท า
การวิเคราะห์เกณฑ์ในการคัดเลือกท าเลและปัจจัยที่มีความส าคัญในการคัดเลือกท าเลและน าเสนอเป็นข้อมูล
ประกอบการตดัสนิในการคดัเลอืกท าเลมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ 

 
2 วตัถปุระสงค ์

งานวจิยันี้มวีตัถุประสงคเ์พือ่ศกึษาหาเกณฑแ์ละปัจจยัทีส่่งผลต่อการเลอืกท าเลของการพฒันาอะพารต์เมนต์
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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3 ขอบเขตการศึกษา 
3.1 ขอบเขตดา้นพืน้ที ่ศกีษาท าเลทีเ่หมาะสมในการพฒันาอะพารต์เมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานครเท่านัน้ 
3.2 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล เก็บข้อมูลจากผู้เชี่ยวชาญ ซึ่งเป็นผู้ประกอบการพัฒนาโครงการเกี่ยวกับ

ธุรกิจอะพาร์ตเมนต์ ไม่น้อยกว่า 2 โครงการ โดยใช้แบบสมัภาษณ์เป็นเครื่องมอืในการเก็บข้อมูลและความคดิเห็น 
จ านวน 5 คน ซึง่สอดคลอ้งกบัแนวทางของ Nastasi & Schensul 2005 ทีก่ าหนดจ านวนผูใ้ห้ขอ้มูลหลกัของงานวจิยั
เชงิคุณภาพในการสมัภาษณ์ ไวอ้ย่างน้อย 5 คน  

 
4 ระเบียบการวิจยั 

4.1 ศกึษาและทบทวนวรรณกรรมทีเ่กีย่วขอ้งเพือ่ส ารวจเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งกับการเลอืกท าเลรวมทัง้ปัจจยัทีม่ ี
ผลต่อการคดัเลอืกท าเลเพือ่พฒันาอะพารต์เมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 

4.2 คดักรองเกณฑใ์นการคดัเลอืกท าเล และปัจจยัทีม่ผีลต่อการคดัเลอืกท าเลทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อน ามาวเิคราะห์
หาเกณฑท์ีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกท าเลในการพฒันาอะพารต์เมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร 

4.3 สร้างแบบสมัภาษณ์ในการเก็บข้อมูล โดยให้ผู้เชีย่วชาญหรอืผู้ประกอบการประเมนิความส าคัญของ
ปัจจยัทีม่ผีลต่อหลกัเกณฑ์ ซึง่ใช้มาตรวดัของลเิคริ์ท แบบ 5 ระดบั ก าหนดให้ 1 คอืน้อยทีสุ่ด 2  คอืน้อย 3 คอืปาน
กลาง 4 คอืมาก และ 5 คอืมากทีสุ่ด เพือ่น าค่าทีไ่ดม้าวเิคราะหห์าปัจจยัทีม่คีวามส าคญั (Likert, 1932) รวมถงึสอบถาม
เหตุผล และแนวทางการแบ่งกลุ่มของโครงการอะพารต์เมนตต์ามปัจจยัทีผู่เ้ชยีวชาญเห็นว่ามผีลต่อการคดัเลอืกท าเล
มากทีสุ่ด 

4.4 สรุปเกณฑใ์นการคดัเลอืกท าเลและปัจจยัทีม่ผีลต่อการคดัเลอืกท าเลในการพฒันาอะพารต์เมนต์ในเขต
กรุงเทพมหานครทีไ่ดจ้ากงานวจิยั 

 
5 ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

5.1 ความหมายของและการแบง่ประเภทของอะพารต์เมนต์  
อะพาร์ตเมนต์ หมายถงึ อาคารหรอืส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารทีใ่ช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยส าหรบัหลายครอบครวั 

โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรบัแต่ละครอบครวั หรอืเรยีกว่า อาคารอยู่อาศยัรวม (กฎกระทรวง ฉบบัที ่55 
(2543). ออกตามพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) อะพาร์ตเมนต์สามารถแบ่งประเภทตามอตัราค่าเช่า
หอ้งพกัต่อเดอืนไดเ้ป็น 5 ประเภท ดงัแสดงในตารางที ่1  
ตารางที ่1 ประเภทของอะพารต์เมนตแ์ละระดบัอตัราค่าเช่าของอะพารต์เมนต ์  

ประเภทของอะพารต์เมนต์ อตัราค่าเช่าหอ้งพกัต่อเดอืน 
ระดบัพเิศษ (Deluxe) 60,000 บาทขึน้ไป 
ระดบัสงู (First class) 30,000 – 60,000 บาท 

ระดบักลาง (Middle class) 10,000 – 30,000 บาท 
ระดบัธรรมดา (Low middle classs) 5,000 – 9,000 บาท 

ระดบัล่าง (Low class) ต ่ากว่า 5,000 บาท 
ทีม่า: สถาบนัพฒันาวสิาหกจิขนาดกลางและขนาดย่อม (2553) 
 
5.2 เกณฑใ์นการเลือกท าเลท่ีตัง้อะพารต์เมนต์ 
การเลอืกท าเลหรอืทีต่ ัง้เหมาะสมของหน่วยผลติต่าง ๆ จะมคีวามแตกต่างกันขึ้นอยู่กับลกัษณะทาง

ธุรกิจ จากการทบทวนวรรณกรรม เกณฑ์ที่มีผลต่อการคัดเลือกท าเลในการพฒันาโครงการอะพาร์ตเมนต์
ประกอบดว้ยเกณฑต์่าง ๆ ดงัแสดงในตารางที ่2  
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ตารางที ่2 ทบทวนวรรณกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง 
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ปัจจยัท่ีผลต่อการก าหนดหลกัเกณฑ ์
สถานที่ตัง้/เขต / / /   / /  / / 
ระดบัราคาที่ดนิ (บาท/ตร.ว.)  / /  / / / / /  
ระดบัราคาค่าเช่า (บาท/หอ้ง)      / /    
ขนาดโครงการ (จ านวนหอ้ง)  / /   / /  /  
กายภาพที่ดนิ (ขนาดที่ดนิ) / / / /  / /  / / 

ปัจจยัในการเลือกท าเล 
ดา้นสิง่อ านวยความสะดวกใน
ชวีติประจ าวนั 

          

ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ / / / / /   / / / 
ใกลร้า้นสะดวกซือ้/รา้นคา้ชุมชน / / /  / / /  /  
ใกลต้ลาดสด / /     /  /  
ใกลส้วนสาธารณะ / / /      /  
ใกลแ้หล่งชุมชน / /    /  /   
ดา้นคมนาคม           
ใกลถ้นนสายหลกั-ถนนสายรอง  / / / / / /  /  
ใกลร้ถไฟฟ้า BTS/MRT/APL / / / /   / /   
ใกลท้่าเรอื  / /        
ใกลท้างด่วน / / /        
ใกลส้นามบนิ  /         
ดา้นสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ           
ใกลส้ถานีไฟฟ้า-สถานีประปา  / / /    / / / 
ใกลส้ถานดบัเพลงิ  / / /       
ใกลส้ถานีต ารวจ  / /  /      
ใกลส้นามบนิ           
ใกลโ้รงพยาบาล  / /  / /  /   
ใกลแ้หล่งศาสนา    /    /   
ดา้นแหล่งงาน           
ใกลโ้ซนอาคารส านกังาน / / / / / / / /   
ใกลโ้ซนโรงงานอุตสาหกรรม – นิคม  / / /       
ใกลส้ถานศกึษา / / / / / / /   / 
ใกลศู้นยร์าชการ / / /  /  / /   
ใกลส้นามบนิ   /        
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5.3 การวิเคราะห์หาค่าความส าคญัของเกณฑ ์
ค่าเฉลีย่ข้อมูลค่าความส าคญัทีไ่ดจ้ากมาตรวดัของลเิคริท์ (Likert Scale) สามารถแบ่งช่วงได้เป็น 5 ระดบั 

ซึง่แต่ละช่วงจะมคีวามกวา้งของอตัรภาคชัน้เท่ากับ 0.80 ประกอบดว้ย 4.21-5.00 ส าคญัมากทีสุ่ด 3.41-4.20 ส าคญั
มาก 2.61-3.40 ส าคญัปานกลาง 1.81-2.60 ส าคญัน้อย และ 1.00-1.80 ส าคญัน้อยทีสุ่ด (ชชัวาลย์ เรอืงประพนัธ์, 
2539) 

 
6 ผลการิจยั 

จากการเก็บข้อมูลจากผู้เชยีวชาญและผู้ประกอบการซึง่เป็นผู้พฒันาโครงการเกีย่วกับธุรกิจอะพารต์เมนต ์
ไม่น้อยกว่า 2 โครงการ จ านวน 5 คน ดงัตารางที ่3 

 
ตารางที ่3 ขอ้มลูผูใ้หส้มัภาษณ์ 

ผูใ้หส้มัภาษณ์ ประสบการณ์ (ปี) จ านวนอะพารต์เมนต ์(แห่ง) เขตทีต่ ัง้ของอะพารต์เมนต์ 
A 4 2 แจง้วฒันะ 14 / ดอนเมอืง 
B 15 3 ลาดพรา้ว 107 แยก 21 และ แยก 23 
C 30 2 สุขุมวทิ 31/ยานนาวา 
D 4 2 รชัดา 36 / รชัดา 36 
E 25 3 ดนิแดง/หว้ยขวาง/จตุจกัร 
 
6.1 ผลการวิเคราะห์ระดบัความส าคญัของเกณฑ์ในการคดัเลือกท าเลพฒันาอะพาร์ตเมนต์ในเขต

กรงุเทพมหานคร 
 จากการศกึษาครัง้นี้ ไดแ้บ่งเกณฑท์ีใ่ชใ้นการคดัเลอืกท าเลพฒันาอะพารต์เมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานคร โดย
แบ่งเป็น 4 ด้าน คอื  ด้านสิง่อ านวยความสะดวกในชวีติประจ าวนั ด้านคมนาคม ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
และดา้นแหล่งงาน โดยผูเ้ชีย่วชาญไดน้ิยามของค าว่าใกล ้คอื รศัมไีม่เกนิ 10 ก.ม.จากทีต่ ัง้โครงการ จากการวเิคราะห์
ระดบัความส าคญัของเกณฑท์ัง้ 4 ดา้น ซึง่แสดงไดด้งัตารางที ่4 ถงึ 7  
 
ตารางที ่4 ความส าคญัของเกณฑด์า้นสิง่อ านวยความสะดวกในชวีติประจ าวนั 

เกณฑด์า้นสิง่อ านวยความสะดวกในชวีติประจ าวนั ค่าความส าคญั ค่าเฉลีย่ แปลผล 
A B C D E 

1 ใกลร้า้นสะดวกซือ้หรอืรา้นคา้ชุมชน 5 5 5 5 5 5.00 ส าคญัมากทีสุ่ด 
2 ใกลแ้หล่งชุมชน 5 4 4 4 5 4.40 ส าคญัมาก 
3 ใกลต้ลาดสด 5 4 4 4 4 4.20 ส าคญัมาก 
4 ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ 5 4 4 4 4 4.20 ส าคญัมาก 
5 ใกลส้นามกฬีาหรอืสวนสาธารณะ 5 3 3 3 3 3.40 ส าคญัปานกลาง 
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ตารางที ่5 ความส าคญัของเกณฑด์า้นคมนาคม 
เกณฑด์า้นคมนาคม ค่าความส าคญั ค่าเฉลีย่ แปลผล 

A B C D E 
1 ใกลถ้นนสายหลกั 5 5 5 4 5 4.80 ส าคญัมากทีสุ่ด 
2 ใกลป้้ายรถประจ าทางหรอืรถตูโ้ดยสารหรอื

มอเตอรไ์ซดร์บัจา้ง 
5 5 4 4 5 4.60 ส าคญัมากทีสุ่ด 

3 ใกลร้ถไฟฟ้า BTS หรอื MRT หรอื APL 4 4 5 5 5 4.60 ส าคญัมากทีสุ่ด 
4 ใกลถ้นนสายรอง 3 5 4 4 5 4.20 ส าคญัมาก 
5 ใกลท้างด่วน 4 3 4 3 3 3.40 ส าคญัปานกลาง 
6 ใกลส้นามบนิ 5 3 1 5 3 3.40 ส าคญัปานกลาง 
7 ใกลท้่าเรอื 3 4 3 3 3 3.20 ส าคญัปานกลาง 

 

ตารางที ่6 ความส าคญัของเกณฑด์า้นสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
เกณฑด์า้นสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ค่าความส าคญั ค่าเฉลีย่ แปลผล 

A B C D E 
1 ใกลโ้รงพยาบาล 5 5 4 5 5 4.80 ส าคญัมากทีสุ่ด 
2 ใกลแ้หล่งศาสนา (วดั/โบสถ/์มสัยดิ) 5 3 3 4 3 3.60 ส าคญัมาก 
3 ใกลส้นามบนิ 5 3 2 3 3 3.20 ส าคญัปานกลาง 
4 ใกลส้ถานีไฟฟ้า หรอื ใกลส้ถานีประปา 3 2 5 2 3 3.00 ส าคญัปานกลาง 
5 ใกลส้ถานีดบัเพลงิ 3 2 2 2 3 2.40 ส าคญัน้อย 

 

ตารางที ่7 ความส าคญัของเกณฑด์า้นแหล่งงาน 
เกณฑด์า้นแหล่งงาน ค่าความส าคญั ค่าเฉลีย่ แปลผล 

A B C D E 
1 ใกลบ้รเิวณโซนอาคารส านักงาน 5 5 3 5 5 4.60 ส าคญัมากทีสุ่ด 
2 ใกลบ้รเิวณสถานศกึษา 5 3 3 4 5 4.20 ส าคญัมาก 
3 ใกลศู้นยบ์รกิารราชการ 5 4 2 3 5 3.80 ส าคญัมาก 
4 ใกลส้นามบนิ 5 4 2 3 4 3.60 ส าคญัมาก 
5 ใกลบ้รเิวณโซนโรงงานอุตสาหกรรม – นิคม

อุตสาหกรรม 
3 3 2 4 5 3.40 ส าคญัปานกลาง 

 
จากขอ้มลูในตารางที ่4 ถงึตารางที ่7 ผูว้จิยัสามารถคดักรองเกณฑ ์โดยเลอืกเกณฑท์ีม่คีวามส าคญัในระดบั

มากและมากทีสุ่ดเพือ่น ามาสรุปเป็นเกณฑท์ีค่วรค านึงถงึในการคดัเลอืกท าเลเพือ่พฒันาอะพารต์เมนตไ์ดด้งันี้  
1. ดา้นสิง่อ านวยความสะดวกในชวีติประจ าวนั คดักรองเกณฑเ์หลอื 4 เกณฑเ์รยีงตามค่าเฉลีย่ ไดแ้ก่ ใกล้

รา้นสะดวกซือ้หรอืรา้นคา้ชุมชน (5.00) ใกลแ้หล่งชุมชน (4.40) ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ (4.20) และใกลต้ลาดสด (4.20)  
2. ด้านคมนาคม คดักรองเกณฑ์เหลอื 4 เกณฑ์เรยีงตามค่าเฉลี่ย ได้แก่ ใกล้ถนนสายหลกั (4.80) ใกล้

รถไฟฟ้าBTS/MRT/APL รวมถงึใกล้ป้ายรถประจ าทางหรอืรถตู้โดยสารหรอืมอเตอรไ์ซน์รบัจ้าง (4.60) และใกลถ้นน
สายรอง (4.20)  
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3.  ด้านสาธารณูปโภคหรอืสาธารณูปการ คัดกรองเกณฑ์เหลือ  2 เกณฑ์เร ียงตามค่าเฉลีย่ ได้แก่ ใกล้
โรงพยาบาล (4.80) และ ใกลแ้หล่งศาสนา (3.60) 

4. ด้านแหล่งงาน คดักรองเกณฑเ์หลอื 4 เกณฑ์เรยีงตามค่าเฉลีย่ ได้แก่ ใกล้บรเิวณโซนอาคารส านักงาน 
(4.60), ใกลบ้รเิวณสถานศกึษา (4.20) ใกลศู้นยร์าชการ (3.80) และ ใกลส้นามบนิ (3.60) 

 
6.2 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการก าหนดเกณฑ์ในการคดัเลือกท าเลพฒันาอะพาร์ตเมนต์ใน

เขตกรงุเทพมหานคร 
 เกณฑใ์นการคดัเลอืกท าเลทีไ่ดจ้าก 6.1 แต่ละขอ้จะมคีวามส าคญัต่ออะพารต์เมนตแ์ต่ละแห่งแตกต่างกนั ใน
งานวิจัยนี้จึงต้องศึกษาว่าปัจจยัใดจะสามารถใช้แบ่งกลุ่มของอะพาร์ตเมนต์ตามระดบัความส าคญัของเกณฑ์ได้
เหมาะสมทีสุ่ด จากการวเิคราะห์ข้อมูลในการสมัภาษณ์ผู้เชยีวชาญ พบว่า ผู้ให้สมัภาษณ์ได้ให้ค่าความส าคญัของ
ปัจจยัทีใ่ช้ก าหนดหลกัเกณฑใ์นการคดัเลอืกท าเลพฒันาอะพารต์เมนต์ น ามาเฉลีย่ค่าได้ ดงันี้ ด้านสถานทีต่ ัง้/เขต มี
ค่าเฉลีย่ 5.00 รองลงมา ดา้นกายภาพทีด่นิ(ขนาดทีด่นิ) มคี่าเฉลีย่ 4.20 ดา้นระดบัราคาทีด่นิ มคี่าเฉลีย่ 4.00 และดา้น
ระดบัราคาค่าเช่ากบัดา้นขนาดโครงการ มคี่าเฉลีย่ 3.80 ซึง่จากขอ้มลู พบว่า ดา้นสถานทีต่ ัง้/เขต มผีลต่อการก าหนด
เกณฑใ์นการคดัเลอืกท าเลพฒันาอะพารต์เมนตใ์นเขตกรุงเทพมหานครมากทีสุ่ด ดงัตารางที ่8 
 
ตารางที ่8 ระดบัความส าคญัของปัจจยั  

ปัจจยั ค่าความส าคญั ค่าเฉลีย่ แปลผล 
A B C D E 

1 ดา้นสถานทีต่ ัง้/เขต (การแบ่งพืน้ทีใ่น
กรุงเทพมหานคร) 

5 5 5 5 5 5.00 ส าคญัมากทีสุ่ด 

2 ดา้นกายภาพทีด่นิ (ขนาดโครงการ) 4 4 4 4 5 4.20 ส าคญัมาก 

3 ดา้นระดบัราคาทีด่นิ (บาท/ตรว.) 3 4 4 4 5 4.00 ส าคญัมาก 
4 ดา้นระดบัราคาค่าเช่า (หอ้ง/บาท) 3 4 4 3 5 3.80 ส าคญัมาก 

5 ดา้นขนาดโครงการ (จ านวนหอ้งพกั) 3 4 4 3 5 3.80 ส าคญัมาก 

 
จากผลการวจิยัในตารางที ่8 ผู้วจิยัจงึเลอืกทีจ่ะท าการวเิคราะห์เกณฑ์ในการเลอืกท าเลตามเขตพื้นที่ตัง้

โครงการ โดยผูว้จิยัไดแ้บ่งท าเลทีต่ ัง้โครงการออกเป็น 5 พืน้ที ่ดงันี้ พืน้ทีก่รุงเทพฯตอนบน พืน้ทีก่รุงเทพฯชัน้ใน พืน้ที่
กรุงเทพฯฝัง่ตะวนัออก พืน้ทีก่รุงเทพฯฝัง่ธนบุร ีและพืน้ทีก่รุงเทพฯย่อนศูนยก์ลางคา้ธุรกจิ (CBD)  

 
7 สรปุผลการวิจยั 

จากการวเิคราะห์ข้อมูลเกณฑ์และปัจจยัทีม่ผีลในการคดัเลอืกท าเลพฒันาอะพาร์ตเมนต์ในเขตรุงเทพมหา
นคร ด้วยวธิกีารสมัภาษณ์ ผู้เชีย่วชาญ สามารถสรุปผลได้ว่าปัจจยัทีม่ผีลมากทีสุ่ดในการก าหนดเกณฑ์ในการเลอืก
ท าเล คอื ด้านเขตท าเลทีต่ ัง้ ซึง่ผู้วจิยัได้แบ่งท าเลทีต่ ัง้โครงการออกเป็น 5 พื้นที ่ดงันี้ พื้นทีก่รุงเทพฯตอนบน พื้นที่
กรุงเทพฯชัน้ใน พื้นทีก่รุงเทพฯฝัง่ตะวนัออก พื้นทีก่รุงเทพฯฝัง่ธนบุร ี และพื้นทีก่รุงเทพฯย่อนศูนย์กลางค้าธุรกิจ 
(CBD) และมเีกณฑข์องการคดัเลอืกท าเลเพือ่พฒันาอะพารต์เมนตท์ีส่ าคญั ไดแ้ก่ 

7.1 ดา้นสิง่อ านวยความสะดวกในชวีติประจ าวนั ไดแ้ก่ ใกลร้า้นสะดวกซื้อหรอืร้านรา้นคา้ชุมชน ใกลแ้หล่ง
ชุมชน ใกลต้ลาดสด และใกลห้า้งสรรพสนิคา้  

7.2 ดา้นคมนาคม ไดแ้ก่ ใกลถ้นนสายหลกั ใกลป้้ายรถประจ าหรอืทางมอเตอรไ์ซดร์บัจา้ง ใกลร้ถไฟฟ้า BTS 
หรอื MRTหรอื APL ใกลถ้นนสายรอง  
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7.3 ดา้นสาธารณูปโภคหรอืสาธารณูปการ ไดแ้ก่ ใกลโ้รงพยาบาล และใกลแ้หล่งศาสนา   
7.4 ด้านแหล่งงาน ได้แก่ ใกล้บรเิวณอาคารส านักงาน ใกล้สถานศึกษา ใกล้บรเิวณโซนอุตสาหกรรม และ

ใกลศู้นยร์าชการ  
ผลข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์สามารถน าไปใช้เป็นแนวทางเบื้องต้นในการคัดเลือกท าเลได้อย่างมี

ประสทิธภิาพ เพือ่ใหไ้ดท้ าเลทีม่ศีกัยภาพและมคีวามเหมาะสมต่อโครงการ 
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