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บทคัดยอ 
 

พ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการหมูบานจัดสรร ซ่ึงประกอบไปดวยระบบสาธารณูปโภค

พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกภูมิทัศนในโครงการและสิ่งประดับโครงการตาง ๆ 

เปนองคประกอบ ท่ีสําคัญของการพัฒนาโครงการบานจัดสรร ซ่ึงมีสวนชวยในการสงเสริมให

เกิดการตัดสินใจเลือกซ้ือบานในโครงการจัดสรรของผูอยูอาศัย โดยพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีดีควร

ไดรับการออกแบบใหตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยในระยะยาว ดังนั้น การศึกษา

ในครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคเพ่ือทําการจัดลําดับความสําคัญขององคประกอบทางกายภาพพ้ืนท่ี

สวนกลางภายในโครงการหมูบานจัดสรรท่ีตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัย โดยการ

ประยุกตใชกระบวนการวิเคราะหลําดับข้ันแบบปรับปรุง ใชวิธีการเก็บขอมูลความคิดเห็น

เปรียบเทียบแบบคู ในรูปแบบขอมูลเชิงปริมาณจากผูอยูอาศัยในโครงการจํานวน 400 ชุด 

ในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผลการศึกษาในครั้งนี้พบวา ผูอยูอาศัยภายใน
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หมูบานจัดสรรใหความสําคัญกับระบบสาธารณูปโภคมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 55 รองลงมาคือ 

พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกคิดเปนรอยละ 20 และในสวนของภูมิทัศนภายใน

โครงการและสิ่งประดับโครงการตางๆ ผูอยูอาศัยใหความสําคัญเทากันนอยท่ีสุด คือรอยละ 13 

ตามลําดับ ผลการศึกษาเปนประโยชนในการใชเปนขอมูลสําหรับการออกแบบและพัฒนา

กายภาพพ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบานจัดสรร เพ่ือตอบสนองการใชงานใหยาวนานและสราง

ความยั่งยืนในชุมชนในระยะยาว 
 

คําสําคัญ:   ลําดับความสําคัญ องคประกอบทางกายภาพ พ้ืนท่ีสวนกลางหมูบานจัดสรร  

  กระบวนการวิเคราะหลําดับข้ันแบบปรับปรุง 

 

Abstract 
 

The common area in housing estate projects, including the utilities 
common areas, facilities, project landscape, and project accessories, is the 
important component for supporting the decision making to buy a house of the 
resident. The appropriated physical designs should support the need of long 
term living of the residents. Thus, the purpose of this study is to prioritize the 
subdivision common area in housing estate project towards the requirement of 
residents by adapting the modified Analytic Hierarchy Process Method. The 
pairwise data are conducted in quantitative 400 records from the residents in 
Bangkok and vicinity provinces. The findings of this study show various priority of 
the subdivision common area rating from facilities (55%), utilities common areas 
(20%) and project landscape and project accessories (13%) as the least items. 
The results are useful for the appropriated design towards the sustainable long 
term living of the resident 

 
Keywords: the order of subdivision common area, common area in housing  
  estate project, The requirement of residents 
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1. บทนํา 

ปจจุบันความตองการที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรยังมีแนวโนมสูงขึ้น ตามการ

ขยายตัวของประชากรและการเติบโตทางธุรกิจ ทําใหผูประกอบการดานการพัฒนาหมูบาน

จัดสรรตองอยูในสภาวะการแขงขันสูง ผู ประกอบการมีความจําเปนตองพัฒนาโครงการ

เพื่อรองรับความตองการที่เพิ่มขึ้นของผูบริโภค โดยรูปแบบการพัฒนามีความแตกตางกัน

ไปในแตละโครงการ โดยเฉพาะอยางยิ ่งการใชกลยุทธในการจัดใหมีพื้นที่สวนกลางใน

รูปแบบตางๆ ทั้งนี้สวนหนึ่งเพื่อเปนไปตามขอกําหนดตามกฎหมาย (ราชกิจจานุเบกษา, 

2543) เพื่อตอบสนองความตองการและสรางปจจัยบวกในการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค 

รวมไปถึงพ้ืนท่ีสวนกลาง ซึ่งรองรับกิจกรรมนันทนาการมีความสําคัญและความสัมพันธตอ

การสงเสริมคุณภาพชีวิตของผู อยูอาศัยในโครงการ ยกตัวอยางเชน กิจกรรมที่สงเสริม

สุขภาพ พัฒนาการทางดานรางกายของเด็ก การปรับตัวใหเขากับกลุมและสังคมของวัยรุน 

ซึ่งลวนแตสงผลใหสังคมอบอุนและเพิ่มพูนคุณภาพชีวิต (อัครัช อารัมภวิโรจน, 2556) 

ประกอบกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือทําเปนโครงการหมูบานจัดสรรถูกกําหนดใหเตรียมพื้นที่ไว

ไมนอยกวารอยละ 5 ของพื้นที่จําหนาย เพื่อจัดทําเปนสวนสาธารณะ สนามเด็กเลนและ

หรือสนามกีฬา โดยพื้นที่ดังกลาวถือไดวาผู อยูอาศัยทั้งหมดภายในโครงการเปนเจาของ

รวมกัน  

โครงการบานจัดสรรที่มีอยูในปจจุบันลวนแลวแตมีการออกแบบพื้นที่สวนกลาง

ภาย ใน โครงการ ให ถ ูกต อ งตามมาตรฐานข อ กําหนด เ กี ่ย วก ับการจ ัดสรร ที ่ด ิน

กรุงเทพมหานคร ซึ่งเกี่ยวของกับการออกแบบทางกายภาพทั้งสิ้น โดยองคประกอบทาง

กายภาพที่สําคัญของการออกแบบพื้นที่ส วนกลางภายในโครงการหมูบานจัดสรรนั ้น 

สามารถระบุเปนกลุมใหญ ประกอบดวยระบบสาธารณูปโภค ระบบประกอบอาคาร พื้นท่ี

สวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกและภูมิทัศนภายในโครงการและสิ่งประดับโครงการ

ตางๆ (ภคพร ชอนทอง, 2551) ซ่ึงในภายหลังสวนกลางและสาธารณูปโภคภายในโครงการ

ท้ังหมด จะถูกโอนเปนทรัพยสินสวนกลางของหมูบานจัดสรรและเปนภาระของผูอยูอาศัยท่ี

จะตองเปนผูทําการบํารุงรักษา เพ่ือใหคงสภาพสวยงามดังเดิม (อัครัช อารัมภวิโรจน, 2556) 

อยางไรก็ตาม พ้ืนท่ีสวนกลางซ่ึงมิไดรับการออกแบบและพัฒนาใหตอบสนองความ

ตองการ ท้ังในดานความสวยงาม และประโยชนใชงานจากผูอยูอาศัย มักสงผลตอการละเลย 
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ไมใหความสําคัญในการบํารุงรักษา (ฆณฑชัย โรจนะสมิต, 2543) ซ่ึงจากการตั้งขอสังเกต

เบื้องตน พบวาหมูบานจัดสรรหลายโครงการท่ีมีปญหา ยังไมใหความสําคัญการออกแบบ

พ้ืนท่ีนันทนาการในมิติของกิจกรรมท่ีสัมพันธกับการใชงานจริง ทําใหพบวา หลายโครงการท่ี

ภายหลังจากมีการเขาอยูอาศัยและผานการบริหารจัดการในชวงระยะเวลาหนึ่ง พ้ืนท่ี

สวนกลางท่ีไมถูกใชงานดังกลาวจึงขาดการบํารุงดูแลท่ีดี ทําใหประสิทธิภาพในการใชงานตอ

กิจกรรมของพ้ืนท่ีลดลง สงผลใหสภาพพ้ืนท่ีทรุดโทรม และเปนภาระมากกวาจะเปน

ประโยชนตอชุมชน จนขาดแรงจูงใจในการชวยกันชําระคาสวนกลาง ซ่ึงเปนปญหาตอเนื่อง

ในระยะยาวจนเกิดสภาพไมสามารถใชประโยชนไดตามวัตถุประสงคของพ้ืนท่ี (พัสตราภรณ 

ทิพยโสธร, 2551; สุริยา หาญพาณิชย, 2547) 

จากความสําคัญของการออกแบบพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการหมูบานจัดสรรเพ่ือ

ตอบสนองการใชงานไดจริงในระยะยาว  จึงจําเปนตองมีการศึกษาเพ่ือเปนขอมูลพ้ืนฐาน

สําหรับการออกแบบและพัฒนาพ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบานจัดสรร โดยขอมูลท่ีสําคัญคือ

ลําดับการใหความสําคัญขององคประกอบทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบาน 

จากความคิดเห็นของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร ท้ังนี้ขอมูลท่ีไดจะสะทอนความสําคัญและ

นํามาใชเปนแนวทางในการออกแบบและพัฒนาพ้ืนท่ีสวนกลางบานจัดสรร อันจะเปนผลดี

ตอการเขามาใชงานและสงเสริมกิจกรรมสังคมและปฏิสัมพันธในชุมชน ซ่ึงกอใหเกิดความ

ยั่งยืนในการพัฒนาโครงการและการอยูอาศัยในระยะยาวมากยิ่งข้ึน 

 

2. วัตถุประสงคการวิจัย 

การศึกษาในครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาลําดับความสําคัญขององคประกอบทาง

กายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบาน โดยวิธีกระบวนการวิเคราะหลําดับข้ันแบบ

ปรับปรุงท่ีตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรร 

 

3. การทบทวนวรรณกรรม 

3.1 พ้ืนฐานขอมูลบานจัดสรร 

เนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคม และจํานวนประชากรท่ีขยายตัวอยาง

รวดเร็ว สงผลใหความตองการท่ีอยูอาศัยเพ่ิมมากข้ึน อีกท้ังรัฐไดใหความสําคัญในเรื่องของการ
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จัดหาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชน โดยกําหนดนโยบายสงเสริมใหประชาชนไดมีท่ีอยูอาศัยเปน

ของตนเอง จึงทําใหผูจัดสรรท่ีดินจํานวนมากหันมาทําโครงการหมูบานจัดสรรข้ึนมาหลากหลาย

รูปแบบ (กิตติยา ศักดิ์ศรีมณีกุล, 2549) ดังแสดงในตารางท่ี 1  

 

ตารางท่ี 1 สถิติการขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินรายใหม ในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

พ.ศ.2548-2554   

ปพ.ศ. 

ออก

ใบอนุญาต 
ประเภทที่ดินแปลงยอยจัดจําหนาย 

รวมแปลง 
จํานวน/

ราย 
บานเด่ียว บานแฝด บานแถว 

อาคาร

พาณิชย 
ที่ดินเปลา 

2548 139 6,327 424 6,497 1,064 1,325 15,637 

2549 151 7,267 1,162 7,515 1,493 1,010 18,447 

2550 117 4,437 1,136 5,177 597 802 12,149 

2551 121 3,667 1,616 10,534 215 383 16,415 

2552 91 4,753 714 8,503 460 478 14,980 

2553 138 6,913 1,632 11,696 204 274 20,719 

2554 151 8,351 1,186 13,045 622 194 23,398 

2555 60 1,651 404 5,433 345 158 7,991 

หมายเหตุ ขอมูล ป พ.ศ.2555 เปนขอมูลเดือนมิถุนายน  (กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, 2554) 

 

จากตารางท่ี1 พบวา ตั้งแตป พ .ศ .2548 เปนตนมามีการขออนุญาตทําการจัดสรร

ท่ีดินเพ่ิมมากข้ึนเรื่อยๆและจากสถิติดังกลาวจะเห็นวาสัดสวนของบานเดี่ยวยังคงมีการขอ

จัดสรรท่ีดินเรื่อยมา แสดงใหเห็นถึงแนวโนมของความตองการท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวท่ี

ยังคงมีความตองการเรื่อยมาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน นอกจากนั้น ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย

ธนาคารอาคารสงเคราะห (2557) เปดเผยขอมูลท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในเขต

กรุงเทพมหานคร-ปริมณฑล 5 จังหวัด (นนทบุรีปทุมธานีสมุทรปราการสมุทรสาคร นครปฐม) 

พบวา ในครึ่งแรกของป 2557 มีหนวยท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมจํานวนประมาณ 

51,100 หนวยยอดสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในครึ่งแรก ป พ.ศ. 2557 แบงเปนเดือนมกราคม



64 

 

วารสารมหาวิทยาลัยพายัพ  ปท่ี 26  ฉบับท่ี 1  (มกราคม – มิถุนายน  2559) 

 

ประมาณ 4,600 หนวย เดือนกุมภาพันธประมาณ 7,700 หนวยเดือนมีนาคมประมาณ 

7,900 หนวยเดือนเมษายนประมาณ 10,800 หนวยเดือนพฤษภาคมประมาณ 12,100 

หนวยและเดือนมิถุนายนอีกประมาณ 8,000 หนวย ท้ังนี้แบงเปนหนวยท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ี

กรุงเทพฯประมาณ 26,800 หนวย ซ่ึงมีจํานวนหนวยมากกวาจังหวัดรอบปริมณฑลรวมกัน

ซ่ึงมีประมาณ 24,300 หนวย โดยแยกตามประเภทของท่ีอยูอาศัย ซ่ึงเปนบานเดี่ยวประมาณ 

15,200 หนวยเพ่ิมข้ึนรอยละ 9 จากชวงเดียวกันของปกอนโดยจํานวนหนวยบานเดี่ยวคิด

เปนรอยละ 30 ของหนวยท่ีอยูอาศัยท้ังหมด 

จากขอมูลท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑลดังกลาว 

จะเห็นไดวาในปจจุบันมีการดําเนินการกอสรางท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวเปนจํานวนมาก 

และมีแนวโนมท่ีมากข้ึน ซ่ึงทําใหเกิดโครงการหมูบานจัดสรรมากข้ึนเรื่อย ๆ ดังนั้น จึงมี

ความจําเปนตองคํานึงถึงโครงการท่ีมีสาธารณูปโภค และพ้ืนท่ีสวนกลางเพ่ือประกอบการ

พิจารณาในการตัดสินใจเลือกซ้ือ เพ่ือการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยว

ใหตรงตามความตองการของผูอยูอาศัยท่ีเพ่ิมมากข้ึนในปจจุบันและอนาคต 

3.2 บริบททางกายภาพของโครงการหมูบานจัดสรร 

  จากแนวทางพัฒนาชุมชนเมืองยุคใหมท่ีคํานึงถึงการเพ่ิมคุณภาพชีวิตของผูอยู

อาศัยอยางสูงสุดไปพรอมกับรูปแบบเมืองท่ีไดรับการออกแบบวางผังและวางนโยบายเพ่ือ

รองรับการขยายตัวของชุมชน เพ่ือใหเกิดการควบคุม และแกไขปญหาตาง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึนใน

อนาคตท้ังนี้ภาครัฐและเอกชนจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองมีความรูความเขาใจในการใหและรับ

บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการเจริญเติบโตของเมืองได

อยางสมบูรณ นอกจากสาธารณูปโภคท่ีดีแลวยังจะตองคํานึงถึงพ้ืนท่ีกิจกรรมนันทนาการอีก

ดวยซ่ึงสามารถแบงไดตามลักษณะของการใชงาน คือพ้ืนท่ีภายในอาคาร และพ้ืนท่ีภายนอก

อาคาร โดยพ้ืนท่ีภายนอกอาคารประกอบดวยพ้ืนท่ีสําหรับประกอบกิจกรรมเชน 

สวนสาธารณะ ลูวิ่ง ทางเดิน สนามเทนนิส เปนตน พ้ืนท่ีภายในอาคารอยูในรูปแบบของคลับ

เฮาส หรือสโมสร เชน หองออกกําลังกาย หองเอนกประสงค เปนตน (พัสตราภรณ ทิพ

ยโสธร, 2551; อัครัช อารัมภวิโรจน, 2556) การพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรเปนการ

พัฒนาทางดานกายภาพ เพ่ือใหเปนท่ีอยูอาศัยแบบหลายครัวเรือนในพ้ืนท่ีเดียวกัน โดยจัดให

มีสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ การพัฒนาโครงการประเภทนี้จึงเปนการสรางทรัพยากร
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กายภาพขนาดใหญข้ึน โดยทรัพยท่ีตองมีการดําเนินการรวมกันของชุมชนเพ่ือการจัดการ

และดูแลรักษาใหอยูในสภาพท่ีดี คือทรัพยสวนกลาง เม่ือวิเคราะหตามลักษณะและหนาท่ีใช

สอย ประกอบไปดวยระบบสาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร ไดแก ถนน ทางเดิน 

ทางเทา ระบบไฟฟาแสงสวาง เปนตน พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก ไดแก 

สวนสาธารณะ สโมสร สระวายน้ํา สนามเด็กเลน ฟตเนต เปนตน ภูมิทัศนภายในโครงการ 

ไดแก ตนไมหรือความรมรื่นภายในโครงการ คู คลอง หรือทางน้ําสาธารณะท่ีผานมาใน

โครงการ อากาศ สัตวหรือแมลง เปนตน และสิ่งประดับโครงการตาง ๆ ไดแก ซุมประตู

หมูบาน ปายสัญญาณการจราจร จุดบริการรถรับสง เปนตน (ภคพร ชอนทอง,2551) 

  นอกจากนั้น การพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรจําเปนตองมีการวางผัง และ

ออกแบบระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการภายในโครงการ รวมท้ังตองคํานึงถึงพ้ืนท่ี

กิจกรรมนันทนาการตาง ๆ อีกดวย ท้ังนี้องคประกอบทางกายภาพเหลานี้ ถือเปนทรัพย

สวนกลางท่ีผูอยูอาศัยภายในโครงการมีสวนในการรับผิดชอบ บํารุงรักษา ดังนั้นการพัฒนา

โครงการหมูบานจัดสรร จึงมีความจําเปนท่ีจะตองคํานึงถึงการใชงานจริง และควรให

ความสําคัญกับการบริหารจัดการ การดําเนินการรวมกันของชุมชน และการดูแลทรัพย

สวนกลางอีกดวย (กิตติยา ศักดิ์ศรีมณีกุล, 2549; ประภัสสร ใจกลา, 2553) 

3.3  แนวคิดเรื่องพฤติกรรมมนุษยกับความพึงพอใจตอชุมชน 

   รูปแบบของแนวคิดเก่ียวกับความพึงพอใจตอชุมชน ประกอบไปดวย 

องคประกอบภายในและภายนอก ซ่ึงจะเปนตัวท่ีใชในการประเมินชุมชน องคประกอบภายนอก 

คือตัวชี้วัดทางวัตถุวิสัย(Objective) และสวนองคประกอบภายใน คือ  

  ตัวชี้วัดทางอัตวิสัย (Subjective) ซ่ึงบุคคลรับรูและพิจารณาเก่ียวกับสภาพทาง

กายภาพของชุมชน (Rojek, Clemente & Genne, 1975) ในขณะท่ี Wasserman (1982) กลาว

วา ความพึงพอใจตอชุมชน หมายถึง ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยท่ีมีอยูยานท่ีอยูอาศัย 

บานเรือน และชุมชนของตนเอง และแบงมิติความพึงพอใจออกเปน 3 ดาน คือ 

  1. ความพึงพอใจตอชุมชนโดยท่ัวไป ไดแก ความพึงพอใจตอยานท่ีอยูอาศัย 

และความพึงพอใจตอหนวยท่ีอยูอาศัย 

  2. ความพึงพอใจตอการบริการภายในชุมชน รวมถึง ความพึงพอใจเก่ียวกับถนน 

การกําจัดขยะ และตํารวจรักษาความปลอดภัย 
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  3. ความพึงพอใจเก่ียวกับสิ่ งแวดลอมในชุมชน ไดแก  เรื่องของอากาศ 

สวนสาธารณะ ภาษีทองถ่ินโดยสามารถเชื่อมโยงหลักการดังกลาวไปสูการวิจัยศึกษาถึงความพึง

พอใจตอกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางซ่ึงหมายความถึง ความพึงพอใจตอการบริการภายใน

หมูบานจัดสรร และความพึงพอใจเก่ียวกับสิ่งแวดลอมภายในโครงการหมูบานจัดสรรไดตอไป 

3.4  กระบวนการวิเคราะหลําดับข้ันแบบปรับปรุง  

  นันทวัน อลงกรณวุฒิชัย และ ดํารงศักดิ์ รินชุมภู (2558) ไดอธิบายความ

หมายถึงวิธี กระบวนการตัดสินใจแบบวิเคราะหลําดับชั้นปรับปรุง (Modified Analytic 

Hierarchy Process: Modified-AHP) ซ่ึงเปนการประยุกตใชกระบวนการลําดับความสําคัญ

ของเกณฑในการตัดสินใจมาเปรียบเทียบกันเปนรายคู (Pairwise Comparison) ซ่ึงเปน

ข้ันตอนสวนหนึ่งจากวิธีการวิเคราะหเชิงลําดับชั้น (AHP)เปนหนึ่งในวิธีการตัดสินใจแบบ

หลายหลักเกณฑ สามารถใชไดกับการตัดสินใจ ท่ีมีความยุงยากซับซอนโดยใชวิธีการ

เปรียบเทียบคู และเปนทฤษฎีท่ีนิยมใชในการตัดสินใจอยางแพรหลายจนถึงปจจุบันโดยมี

จุดเดนท่ีใหผลการวิเคราะหท่ีนาเชื่อถือเนื่องจากใชวิธีการเปรียบเทียบเชิงคูในการตัดสินใจ

ผลลัพธท่ีไดเปนเชิงปริมาณตัวเลข ทําใหงายตอการทําความเขาใจ อีกท้ังสามารถขจัดการ

ตัดสินใจแบบมีอคติหรือลําเอียงออกไปได ท้ังนี้ สามารถนําไปใชเปนเครื่องมือหลักในการทํา

วิจัยในครั้งนี้ซ่ึงจะนําแสดงรายละเอียดในสวนถัดไป  

 

4. ระเบียบวิธีวิจัย 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยมุงเนน

ศึกษาการจัดลําดับความสําคัญของลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบาน

จัดสรร ท่ีตอบสนองความตองการของกลุมผูอยูอาศัย โดยเลือกเก็บขอมูลจากลุมหมูบาน

จัดสรรราคาระดับกลาง มีขนาดประมาณ 100 หนวยการขาย ซ่ึงเปนขนาดท่ีมีอยูมากใน

ตลาดบานจัดสรรในกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยทําการพิจารณาในรูปแบบของโครงการ

และระดับราคาเพ่ือจํากัดความแปรปรวนของขอมูล โดยการเก็บแบบสอบถามดวยคําถาม

ลักษณะเปรียบเทียบกันเปนรายคู (pairwise comparison) ซ่ึงเปนข้ันตอนสวนหนึ่งจากวิธี

กระบวนการตัดสินใจแบบวิเคราะหลําดับข้ันแบบปรับปรุง (modified-AHP) ภายใน

โครงการหมูบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยว ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยกําหนด
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จํานวนกลุมตัวอยางจากตารางของ Taro Yamane ท่ีระดับความเชื่อม่ันรอยละ95 ท่ีระดับ

ความคลาดเคลื่อน ± รอยละ5 ซ่ึงจะไดจํานวนกลุมตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้ ท้ังสิ้น 400 

ตัวอยาง ท้ังนี้เพ่ือประโยชนในการทําความเขาใจจึงแสดงตัวอยางของแบบสอบถามในตาราง

ท่ี 2 ดังตอไปนี้ 

 

ตารางท่ี 2 ตัวอยางการตอบแบบสอบถามลําดับความสําคัญขององคประกอบของสวนกลาง

ภายในหมูบานจัดสรรโดยการเปรียบเทียบปจจัยรายคูระหวางตัวแปรโดยใสเครื่องหมาย / 

ในชองเกณฑของตัวแปรท่ีคิดวามีความสําคัญมากกวา 

องคประกอบของ

สวนกลางภายใน

หมูบานจัดสรร 

เทากัน องคประกอบของ

สวนกลางภายใน

หมูบานจัดสรร 
9 7 5 3 1 3 5 7 9 

ระบบสาธารณูปโภค     ∕     
พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่ง

อํานวยความสะดวก 

ระบบสาธารณูปโภค   ∕       ภูมิทัศนภายในโครงการ 

ระบบสาธารณูปโภค  ∕        
สิ่งประดับโครงการ

ตางๆ 

 

จากนั้นทําการวิเคราะหขอมูลโดยการดัดแปลงกระบวนการวิเคราะหลําดับข้ัน

ปรับปรุง (modified-AHP) เพ่ือเปนการวิเคราะหเพ่ือหาทางเลือกน้ําหนัก (Weight) ท่ีเหมาะสม

ท่ีสุด โดยทําการเปรียบเทียบน้ําหนักของแตละปจจัยโดยพ้ืนฐานการเปรียบเทียบแบบคู 

(Pairwise base comparison) เพ่ือลดความซํ้าซอนในการตัดสินใจโดยใชการพิจารณาปจจัย

ครั้งละคู ดังตารางท่ี 2 

จากตารางตัวอยาง สามารถสรุปไดวา กลุมตัวอยางใหความสําคัญกับระบบ

สาธารณูปโภคเทากับพ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก และใหความสําคัญกับระบบ

สาธารณูปโภคมากกวาภูมิทัศนภายในโครงการปานกลาง และใหความสําคัญกับระบบ

สาธารณูปโภคมากกวาสิ่งประดับโครงการตางๆ อยางเห็นไดชัดซ่ึงเกณฑของการแบงชวงระดับ

ความสําคัญ สามารถแจกแจงได ดังตารางท่ี 3 
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ตารางท่ี 3  การแบงชวงระดับความสําคัญ 

1/9 นอยกวาท่ีสุด 

1/7 นอยกวาอยางเห็นไดชัด 

1/5 นอยกวาปานกลาง 

1/3 นอยกวาเล็กนอย 

1 สําคัญเทากัน 

3 สําคัญกวาเล็กนอย 

5 สําคัญกวาปานกลาง 

7 สําคัญอยางเห็นไดชัด 

9 สําคัญท่ีสุด 

 

นอกจากนั้น ยังทําการวิเคราะหขอมูลในดานรูปแบบของพ้ืนท่ีสวนกลางภายใน

หมูบานจัดสรรโดยใชสถิติเชิงพรรณนาประกอบดวยคาความถ่ีรอยละ เพ่ือหาปจจัยท่ีมี

ความสําคัญมากท่ีสุด พรอมสรุปและขอเสนอแนะ 

 

5.  ผลการลําดับความสําคัญขององคประกอบทางกายภาพของพ้ืนที่

สวนกลาง  

ผลการวิเคราะหลําดับความสําคัญของบริบททางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางภายใน

หมูบานจัดสรร ผูวิจัยไดมีการจัดหมวดหมูจากการทบทวนวรรณกรรม (ภคพร ชอนทอง, 

2551) ซ่ึงประกอบดวย ระบบสาธารณูปโภคและระบบประกอบอาคารพ้ืนท่ีสวนกลางและ

สิ่งอํานวยความสะดวกภูมิทัศนภายในโครงการและสิ่งประดับโครงการตาง ๆ โดยการ

วิเคราะหความสําคัญของบริบททางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบานจัดสรรมีการ

จัดหมวดหมู โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.  ระบบสาธารณูปโภคและระบบประกอบอาคาร ไดแก ถนน ทางเทา ระบบไฟ

แสงสวาง ระบบระบายน้ําภายในโครงการ เปนตน 

2.  พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกไดแก  สวนสาธารณะ สโมสร               

สระวายน้ํา สนามเด็กเลน ฟตเนส เปนตน 
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3.  ภูมิทัศนภายในโครงการ ไดแก ตนไม หรือความรมรื่นภายในโครงการ คูคลอง 

หรือทางน้ําสาธารณะท่ีผานมาในโครงการ อากาศ สัตวหรือแมลง เปนตน 

4.  สิ่งประดับโครงการตาง ๆ ไดแก ซุมประตูหมูบาน ปายสัญญาณจราจร จุด

รับสง CCTV ซุมเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย เปนตน 

โดยนํามาเปนกลุมตัวแปรเพ่ือเปรียบเทียบความสําคัญของบริบททางกายภาพของ

พ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบานจัดสรรและเพ่ือการหาคาน้ําหนักของแตละเกณฑ ผูวิจัยจึงใช

กระบวนการลําดับชั้นเชิงวิเคราะหปรับปรุง (modified-AHP) เพ่ือมาจัดลําดับความสําคัญ

ของแตละทางเลือกซ่ึงสามารถแสดงผลได ดังตารางท่ี 4 

 

ตารางท่ี 4  คาลําดับความสําคัญของบริบททางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางภายในหมูบาน 

  จัดสรร 

 

จากการคํานวณคาน้ําหนักลําดับความสําคัญของบริบททางกายภาพของพ้ืนท่ี

สวนกลางภายในหมูบานจัดสรรนั้นทําไดโดยปรับผลรวมของแตละคอลัมนใหเทากับ 1 

จากนั้นทําการคํานวณผลรวมของแตละแถวและหารผลรวมดังกลาวดวยจํานวนของ

องคประกอบทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง ดังแสดงในตารางท่ี 4 

องคประกอบทางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลาง 

1.
ระ

บบ
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

 

2.
พื้น

ที่ส
วน

กล
าง

แล
ะส

ิ่งอํ
าน

วย
 

คว
าม

สะ
ดว

ก 

3.
ภูม

ิทัศ
นภ

าย
ใน

โค
รง

กา
ร 

4.
สิ่ง

ปร
ะด

ับโ
คร

งก
าร

ตา
ง 

ๆ 

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

/4
)x

10
0(

รอ
ยล

ะ)
 

1. ระบบสาธารณูปโภค 0.56 0.76 0.5 0.38 55 

2. พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก 0.11 0.15 0.17 0.38 20 

3. ภูมิทัศนภายในโครงการ 0.17 0.05 0.17 0.13 13 

4. สิ่งประดับโครงการตาง ๆ 0.17 0.05 0.17 0.13 13 

ผลรวมแนวต้ัง 1.00 1.00 1.00 1.00 100 
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 การตรวจสอบคาความสอดคลองของขอมูล (CR) ของลําดับความสําคัญของ

บริบททางกายภาพของพ้ืนท่ีสวนกลางพบวาคาความสอดคลองของขอมูล (CR) มีคาเทากับ -

0.54 ซ่ึง CR < 0.10 แสดงวาคาปจจัยมีความสอดคลองกันสามารถนํา eigenvector ไปใช

เปนคาน้ําหนักไดสรุปไดวา ผูอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรร ใหความสําคัญกับระบบ

สาธารณูปโภคมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 55 รองลงมาคือ พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความ

สะดวก คิดเปนรอยละ 20 และในสวนของ ภูมิทัศนภายในโครงการ และสิ่งประดับโครงการ

ตางๆ ผูอยูอาศัยใหความ สําคัญเทากันนอยท่ีสุด คือรอยละ 13 ตามลําดับ  

 

6.  สรุปผล 

 จากการวิจัยลําดับความสําคัญของลักษณะทางกายภาพของสวนกลางภายใน

โครงการหมูบานจัดสรร สามารถวิเคราะหขอมูลเบื้องตนได ดังนี้ 

 6.1  ผูอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรรใหความสําคัญกับระบบสาธารณูปโภคมาก

ท่ีสุด รองลงมาคือ พ้ืนท่ีสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวก ในขณะท่ีภูมิทัศนภายใน

โครงการ และสิ่งประดับโครงการตาง ๆ ผูอยูอาศัยใหความสําคัญนอยท่ีสุดเทากัน 

 6.2  ในบริบททางกายภาพ ของระบบสาธารณูปโภค และระบบประกอบอาคาร 

ผูอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรร ใหความสําคัญกับ ไฟสองสวางมากท่ีสุด รองลงมาคือถนน 

ในขณะท่ีใหความสําคัญกับทางเทานอยท่ีสุด 

 6.3  ในบริบททางกายภาพ ของพ้ืนท่ีสวนกลางผูอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรร 

ใหความสําคัญกับ สวนสาธารณะมากท่ีสุด รองลงมาคือสระวายน้ําในขณะท่ีใหความสําคัญ

กับสโมสร และฟตเนตนอยท่ีสุดเทากัน 

 6.4  ในบริบททางกายภาพ ของภูมิทัศนภายในโครงการ ผูอยูอาศัยภายใน

หมูบานจัดสรร ใหความสําคัญกับความรมรื่นมากท่ีสุด รองลงมาคือสภาพอากาศภายใน

โครงการ ในขณะท่ีใหความสําคัญกับสถานท่ีใกลแหลงน้ํา นอยท่ีสุด 

 6.5  ในบริบททางกายภาพของสิ่งประดับภายในโครงการตาง ๆ ผูอยูอาศัย

ภายในหมูบานจัดสรร ใหความสําคัญกับ CCTV มากท่ีสุด รองลงมาคือซุมเจาหนาท่ีรักษา

ความปลอดภัย ในขณะท่ีใหความสําคัญกับจุดรับสงภายในโครงการ นอยท่ีสุด 
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7.  ขอเสนอแนะ 

 7.1  ผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประเภทหมูบานจัดสรร สามารถนํา

ขอมูลของลําดับความสําคัญทางกายภาพขององคประกอบของพ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครง

หมูบานจัดสรร ท่ีไดนําเสนอขางตน โดยพิจารณาจากองคประกอบท่ีผูอยูอาศัยให

ความสําคัญมากท่ีสุด เพ่ือเปนขอมูลในการตัดสินใจเบื้องตน และเปนตัวชวยในการ

พัฒนาการออกแบบโครงการในอนาคต 

 7.2  สําหรับผูออกแบบโครงการหมูบานจัดสรร สามารถนําขอมูลไปเปนเกณฑ

ในการใหความสําคัญกับการออกแบบทางกายภาพในสวนตาง ๆ ของหมูบานจัดสรร ให

ตอบสนองกับความตองการของผูอยูอาศัย 

 7.3  สําหรับนิติบุคคลผูดูแลโครงการ สามารถนําขอมูลไปพัฒนาและปรับปรุง

พ้ืนท่ีสวนกลางภายในโครงการ ใหสอดคลองกับความตองการของผูอยูอาศัย 
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