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บทคดัย่อ                                                                                                         
จากความต้องการดา้นทีอ่ยู่อาศยัของประชากรในจงัหวดัมหาสารคามทีเ่พิม่ขึน้ถงึในช่วงปี 2551 – 2555 ถงึรอ้ยละ 2.2  
ธุรกจิอสงัหรมิทรพัยจ์งึเกดิการขยายตวัอย่างต่อเน่ืองในช่วงทีผ่่านมา  ผูว้จิยัจงึมคีวามสนใจถงึกรอบการตดัสนิใจ  และ
ค่าน ้าหนกัในการตดัสนิใจของปจัจยัการเลอืกซือ้อสงัหารมิทรพัยห์รอืบ้านเดีย่วของกลุ่มตวัอย่างประชากรทีอ่าศยัอยู่ใน
พืน้ที ่ต าบลท่าขอนยาง-ขามเรยีง จ. มหาสารคาม เพื่อใหเ้ขา้ใจและตอบสนองต่อความต้องการของผูบ้รโิภคในดา้นที่
อยู่อาศยัโดยใชก้ระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัขัน้  ปจัจยัของกรอบในการตดัสนิใจประกอบดว้ย  ดา้นกายภาพ  ดา้น
ท าเลทีต่ ัง้  ดา้นสภาพแวดลอ้ม  และดา้นชื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ  ผลการวจิยัพบว่า  กลุม่ตวัอย่างใหค้วามส าคญักบั
ปจัจยัหลกั 3 ล าดบัแรก  ไดแ้ก่ 1. ปจัจยัทางดา้นสภาพแวดลอ้ม คดิเป็นรอ้ยละ 32.51 , 2. ดา้นท าเลทีต่ ัง้ คดิเป็นรอ้ย
ละ 28.81 และ 3. ดา้นกายภาพคดิเป็นรอ้ยละ 22.89 ส าหรบัการใหค้วามส าคญักบัปจัจยัย่อย 3 ล าดบัแรก   ไดแ้ก่  1.
โครงการมกีารดแูลรกัษาความปลอดภยัคดิเป็นรอ้ยละ 11.53, 2.  ปจัจยัดา้นความสะดวกในการคมนาคมและสิง่อ านวย
ความสะดวกต่างๆ คดิเป็นรอ้ยละ 9.34 และ 3. ปจัจยัดา้นมลพษิต่างๆเช่น เสยีง กลิน่ น ้าเสยี เป็นต้น  คดิเป็นรอ้ยละ 
9.14. 
 
ค าส าคญั: การตดัสนิใจ, เกณฑค่์าน ้าหนกั, บ้านเดีย่ว, กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัขัน้, ต าบลท่าขอนยาง-ขามเรยีง 
จ. มหาสารคาม   
 
Abstract 
Housing needs in Mahasarakham province since 2551 – 2555 B.E. increasing 2.2 percent. The appraisal 
value changes of real-estate have been affected to grow up 48.01 percent. The researcher was interested in 
the decision framework consider to buys a detached house in population samples, Ta Khon Yang – 
Khamriang Sub-District, Mahasarakham province, by using the Analytic Hierarchy Process (AHP) technique. 
The main goal was to find the weight criterion to make the decision which consists of 4 main factors including 
1. Physical of building, 2. Project layout and location, 3. Project Environment and 4. Entrepreneur reputation.  
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The researcher found that the sample focused on the first three main factors, 1. Project Environment 32.51 
percent, 2. Project layout and location 28.81 percent, and 3. Physical of building 22.89 percent. For the sub – 
factor, the researcher found that the sample focus on the first three sub-factors,1. The sub-factor of project 
security 11.53 percent, 2 . The sub-factor of project accessibility and infrastructure 9.34 percent, and 3. The 
sub-factor of project pollutions such as wastewater pollution, air pollution 9.14 percent 
 

Keywords: Decision making, weight criterion, detached house, Analytic Hierarchy Process (AHP), Ta Khon 
Yang – Khamriang Sub-District, Mahasarakham province
 
บทน า 
ประชากรในจงัหวดัมหาสารคาม ระหว่าง ปี พ.ศ.2551-
2555 มคีวามต้องการดา้นทีอ่ยู่อาศยัเพิม่ขึน้ ถงึ 2.2%1 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ มกีารปรบัตวัดา้นราคาประเมนิ
ทุนทรพัยท์ีด่นิ รอบบญัช ีปี พ .ศ. 2555 –  2558 
เพิม่ขึน้ถงึรอ้ยละ 48.012 จากความต้องการทีข่ยายตวั
เพิม่ขึน้อย่างมาก ท าใหก้ารยกระดบัคุณภาพชวีติ และ 
โครงสรา้งพืน้ฐาน มคีวามจ าเป็นในการศกึษาเพื่อ
พฒันาใหต้อบสนองความต้องการของผูบ้รโิภคต่อไป 

งานวจิยัในชิน้น้ีจงึมคีวามสนใจใน เกบ็ขอ้มลู
เพื่อท าการสอบถามถงึค่าน ้าหนกัการใหค่้าความส าคญั
ของปจัจยัในการเลอืกซือ้อสงัหารมิทรั พยห์รอืบ้าน
เดีย่ว โดยใชก้ระบวนการวเิคราะหเ์ชงิล าดบัขัน้ 
(Analytic Hierarchy Process) ส าหรบักลุ่มผู้ ประกอบ
อาชพีอยู่ใน  ต าบลท่าขอนยาง – ขามเรยีง จงัหวดั
มหาสารคาม 

การ ท าความเขา้ใจถงึ การตดัสนิใจเลอืกซือ้
อสงัหารมิทรพัยห์รอืบ้านเดีย่ว จงึจะเป็นขอ้มลูทีจ่ะ ท า
ใหผู้ป้ระกอบการลงทุนอสงัหารมิทรพัยเ์กดิความเขา้ใจ
และ น าไปปรบัประยุกต์ ใชใ้นการตดัสนิใจ ทางธุรกจิ
เพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมายต่อไป 
 
วสัดอุปุกรณ์และวิธีการวิจยั 
ในงานวจิยัน้ีเป็นการวจิยัเชงิส ารวจ โดยการใช้
แบบสอบถามแบบ กระบวนการวเิคราะหต์ามล าดบัชัน้ 
(Analytic Hierarchy Process: AHP) โดยมกีารวาง
กรอบแนวความคดิเกีย่วกบัปจัจยัทีม่อีทิธพิลและส่งผล
ต่อการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยั 
 
 

 
ปัจจยัในการพิจารณาเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั 
ปัจจยัทางด้านกายภาพ   

ปจัจยัทางดา้นกายภาพนัน้หมายถงึ ลกัษณะ
ทัว่ไปของตวัอาคาร ซึง่จะแปรผนักบัราคาของ อาคาร 
โดยลกัษณะทางกายภาพของ อาคารนัน้จะถูกน ามาใช้
ในการก าหนดราคา และ /หรอื ก าหนดกลุ่มลกูคา้ 
(Segment) และ/หรอื น ามาใชส้รา้งความแตกต่างทาง
ธุรกจิ  

ในการพจิารณา ปจัจยัทางดา้นกายภาพของ
อสงัหารมิทรพัยส์รุปปจัจยัทีม่อีทิธพิลและส่งผลต่อการ
เลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยัไดด้งัน้ี 3,4,5  

- ลกัษณะของบ้าน  
- ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยสอดคลอ้งกบัวถิี

ชวีติประจ าวนั  
- ขนาดและรปูร่างทีด่นิ  

 
ปัจจยัด้านท าเลท่ีตัง้   

ท าเลทีต่ ัง้จะเป็นปจัจยั ที่พจิารณาจากความ
สะดวกในการเดนิทาง  ประกอบกบัระยะทางจากทีอ่ยู่
อาศยัไปทีท่ างาน ซึง่จะเกีย่วพนักบัค่าใชจ้่ายในการ
เดนิทางและต้นทุนดา้นเวลาของผูบ้รโิภค  

ในการพจิารณาปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้  สรุป
ปจัจยัทีม่อีทิธพิลและส่งผลต่อการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยั
ไดด้งัน้ี 3,4,5 

- ระยะทางจากศนูยก์ลางกจิกรรมต่างๆ (สถานที่
ท างาน โรงเรยีน โรงพยาบาล ฯลฯ)  

- ความสะดวกในการคมนาคม  และ สิง่อ า นวย
ความสะดวกต่างๆ 

- ใกลแ้หล่งชุมชน  
- ใกลบ้้านเดมิ  

_____________________________________________________617วารสารวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี มหาวิทยาลัยมหาสารคาม การประชุมวิชาการมหาวิทยาลัยมหาสารคามวิจัย ครั้งที่ 9



ปัจจยัทางด้านสภาพแวดล้อม  
ปจัจยัทางดา้นสภาพแวดลอ้มนัน้ 

ประกอบดว้ยสาธารณูปโภคทีป่ระกอบอยู่ในโครงการ
เช่น สวนสาธารณะ  สถานที่ออกก าลงักาย  การรกัษา
ความปลอดภยัและความสะอาด พืน้ทีใ่ชส้อยส่วนกลาง 
เป็นต้น โดยปจัจยัทางดา้นสภาพแวดลอ้มสรุปไดด้งัน้ี  

ในการพจิารณาปจัจยัดา้นปจัจยัทางดา้น
สภาพแวดลอ้ม สรุปปจัจยัทีม่อีทิธพิลและส่งผลต่อการ
เลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยัไดด้งัน้ี น้ี 3,4,5 

- มลพษิต่างๆ  ทัง้ดา้นเสยีง  กลิน่ ควนั น ้าเสยี  
เป็นต้น  

- มกีารดแูลและรกัษาหมู่บ้านใหส้ะอาด  
- จ านวนบ้านทีอ่ยู่อาศยัในโครงการมจี านวน

พอเหมาะ  
- โครงการมกีารดแูลรกัษาความปลอดภยั   

 
ปัจจยัทางด้านความน่าเช่ือถือของผู้ประกอบการ  

   ปจัจุบนัผูบ้รโิภคนิยมเลอืกซือ้
อสงัหารมิทรพัยจ์ากผูป้ระกอบการรายใหญ่ทีม่ชีื่อเสยีง
, มคีวามน่าเชื่อถอืทางการเงนิ  และ เป็นบรษิทัจด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์  จากการรวบรวมขอ้มลู
ของบรษิทั  Agency for real estate affairs พบว่าส่วน
แบ่งทางการตลาดของโครงการทีอ่ยู่อาศยัทีพ่ฒันาโดย
บรษิทัมหาชน  เพิม่ขึน้จากปี  2549 - 2550 อยู่รอ้ยละ  
17.  

ในการพจิารณาปจัจยัทางดา้นความ
น่าเชื่อถอืของผูป้ระกอบการ สรุปปจัจยัทีม่อีทิธพิลและ
ส่งผลต่อการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยัไดด้งัน้ี น้ี 3,4,5 

- ความน่าเชื่อถอืในดา้นชื่อเสยีง  
- ผูป้ระกอบการมเีงื่อนไขการขายทีด่ ี 
- ผูป้ระกอบการมสีถาบนัทางการเงนิที่

น่าเชื่อถอื  
 

ระบบโครงสร้างของปัจจยัในการตดัสินใจ 

ผูว้จิยัจงึด าเนินการวเิครา ะหส์รา้ง กรอบ
โครงสรา้งในการพจิารณา ปจัจยัทีเ่กีย่วขอ้ง ในการ
ตดัสนิใจ เพื่อใหก้ารพจิารณาการตดัสินใจการเลอืกซือ้
ทีอ่ยู่อาศยัมคีวาม ครบถ้วน แสดงไดด้งัรปูที ่ 1 กรอบ
แนวความคดิในการตดัสนิใจเลอืกซือ้ อสงัหารมิทรพัย์
หรอืบ้านเดีย่ว 

 
Figures 1.  The decision making framework to 

buy the detached house  
 

กระบวนการวิเคราะห์ตามล าดบัชัน้ (Analytic 
Hierarchy Process: AHP)     

กระบวนการวเิคราะหต์ามล าดบัชัน้ (Analytic 
Hierarchy Process: AHP) คอื เทคนิคทีใ่ชก้ารแบ่ง
องคป์ระกอบของปญัหาออกเป็นส่วน  ๆ ในรปูของ
แผนภูมติามล าดบัชัน้แลว้มกีารใหค่้าน ้าหนกัของแต่ละ
องคป์ระกอบแลว้น ามาค านวณค่าน ้าหนกั  เพื่อน าไปสู่
ค่าล าดบัความส าคญัของแต่ละทางเลอืกว่าทางเลอืกใด
มค่ีาสงูสุดแลว้น ามาประกอบการตดัสนิใจ6 
      

โครงสร้างแบบการวิเคราะห์เชิงล าดบัขัน้ 
การสรา้งโครงสร้ างแบบการวเิคราะหเ์ชงิ

ล าดบัชัน้ คอื การ น ารายละเอยีดของส่วนประกอบ
ทัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกบัปญัหา มาจดัสรา้ งใหเ้ป็น
หมวดหมู่ในรปูแบบโครงสรา้งการวเิคราะหเ์ชงิล าดบั
ชัน้ โดยระดบัขัน้ทีส่งูทีสุ่ดจะเป็นเป้าหมายรวมของ
โครงสรา้งค าตอบและระดบัชัน้ล่างสุดจะปจัจยัย่อยของ
แต่ละหมวด ซึง่ในโครงสรา้งไดแ้สดงใหเ้หน็ถงึความ
เชื่อมโยงระหว่างองคป์ระกอบต่างๆ ของเป้าหมายท า
ใหผู้ต้ดัสนิใจสามารถมองเป้าหมายไดอ้ย่างทัว่ถงึและ
ชดัเจน  

ขัน้ตอนการวเิคราะหเ์พื่อหาล าดบั
ความส าคญัของ โดยสามารถท าการเขยีนในรปูแบบ
คณิตศาสตร ์ดงัต่อไปน้ี 
C1, C2, C3,..., Cn      แทน เกณฑท์างเลอืกของ
ปจัจยัหลกั 

decision buys the detached house 

Physical of 
building

Project layout and 
location 

Entrepreneur 
reputation

Project 
Environment 

Less the pollutions such 
as wastewater pollution, 

air pollution etc.

The corporation work in 
cleaning and 
maintenance. 

The ratio between 
number of house and 

project area.

The confidence in the 
contractor reputation. 

The promotion of 
project sales  

The confidence in the 
contractor finance 

support.  
Shape and size of 

land use

The shape and size 
of the house areas 

in use

The character  and 
design of house 

The distance to 
Infrastructure required 
such as the hospital, 

school etc.

The comfortable of  
accessibility and 

movement to work place.

Near the old house

Near the down town

The corporation work in 
security.

Main factor

Sub factor
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SC1, SC2, SC3,..., SCn แทน เกณฑท์างเลอืกของ
ปจัจยัรอง 
A1, A2, A3,..., An         แทน เกณฑท์างเลอืกของ
ทางเลอืกอื่น 

 
การเปรยีบเทยีบทางเลอืก ในการค านวณ

คะแนนรวมแต่ละทางเลอืก 
Ai  =     (1) 

 
เมื่อ        Ai          =  คะแนนรวมของทางเลอืก   

ที ่ i = 1, 2, 
3,………….…n 

Wj         =  ค่าน ้าหนกัถ่วงของ
หลกัเกณฑท์ี ่j 

Zij         =  คะแนนของหลกัเกณฑท์ี ่ j 
ของ ทางเลอืกที ่i 

 
Table 1 The comparing each pair data in matrix 

table. 

 
การวิเคราะห์ค่าความสอดคล้องกนัของเหตุผล 
(Consistency Ratio, C.R.)  

เมื่อท าการเกบ็ขอ้มลูเสรจ็สิน้แลว้ท าการ
ตรวจสอบค่าความสอดคลอ้งกนัของเหตุผล 
(Consistency Ratio, C.R.) 6  
จากสมการ    
 CR    =    (1) 
โดยที ่    CR         =  ค่าอั ตราส่วนความ

สอดคลอ้งของ เหตุผล 
(Consistency Ratio) 

CI    =   ค่าดชันีความสอดคลอ้ง 
(Consistency Index) 

RI          = ค่าดชันีจากการสุ่ม 
(Random Index) 

จากการวเิคราะหก์ารตรวจสอบค่าความ
สอดคลอ้งกนัของเหตุผล ไดผ้ลดงัตารางที ่ 2 ค่าการ
วเิคราะหค่์าความสอดคลอ้งกนัของเหตุผล 
(Consistency Ratio, C.R.) 

 
Table 2 Consistency Ratio analysis  
No. Description Pass 

validation. 
(Number of 
samples)  

Not pass 
validation 

(Number of 
sample) 

1 Main factor 60 40 
2 Sub factor    

 2.1 Physical of building 55 45 
 2.2 Project layout and location 47 53 
 2.3 Project Environment 52 48 
 2.4 Entrepreneur reputation 49 51 

  Percent (%) 
 Total 52.60 47.40 

 
ผลการวิเคราะหข้์อมูล 
ผลการวเิคราะหข์อ้มลูพืน้ฐานของผูต้อบแบบสอบถาม 
เป็นผูอ้าศยัอยู่ใน  ต าบลท่าขอนยาง – ขามเรยีง 
จงัหวดัมหาสารคาม กลุ่มตวัอย่างจ านวน 100 คน เป็น
ผู้มรีายไดป้ระจ าอยู่ระหว่าง 15,000 – 20,000 บาท 
คดิเป็นรอ้ยละ 45.00 , 10,000 – 15,000 บาท คดิเป็น
รอ้ยละ 33.00  และ 20,000 – 30,000 บาท คดิเป็น
รอ้ยละ 12 .00 . กลุ่มตวัอย่างเป็นผูป้ระกอบอา ชพี
กจิการส่วนตวัคดิเป็นรอ้ยละ 33.00, พนกังานบรษิทั 
คดิเป็นรอ้ยละ 29.00 และ รบัราชการ คดิเป็นรอ้ยละ 
23.00. 

ขอ้มลูช่วงวงเงนิในการตดัสนิใจเลอืกซือ้บ้าน 
และ ขนาดความต้องการพืน้ทีบ่้าน ของการส ารวจกลุ่ม
ตวัอย่างไดผ้ลดงัน้ี วงเงนิในช่วงการตดัสนิใจเลอืกซือ้
บ้านของกลุ่มตวัอย่าง อยู่ในช่วงวงเงนิ 1–2 ลา้นบาท 
คดิเป็นรอ้ยละ 53.00, ช่วงวงเงนิต ่ากว่า 1 ลา้นบาท 
คดิเป็นรอ้ยละ 29.00 และช่วงวงเงนิ 2–3 ลา้นบาท คดิ
เป็นรอ้ยละ 15.00 และ ขนาดความต้องการพืน้ทีใ่ช้
สอยพรอ้มทีด่นิ อยู่ในช่วง 50-100 ตารางวา คดิเป็น
รอ้ยละ 65.00, ขนาดความต้องการ พืน้ทีใ่ชส้อยพรอ้ม
ทีด่นิ อยู่ในช่วง 101-150 ตารางวา  คดิเป็นรอ้ยละ  

Criterion (SCn) A1 A 2 A 3 
A 1 1 a12 a13 
A 2 1/a12 1 a23 
A 3 1/a13 1/a23 1 
รวม 1+1/a12 

+ 1/a13 
a21+1 
+1/a23 

a13+ 
a23+1 




n

j

ijj ZW
1

RCI

CI
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22.00 และ ขนาดความต้องการพืน้ทีใ่ชส้อยพรอ้มทีด่นิ 
น้อยกว่า 50 ตารางวา คดิเป็นรอ้ยละ 9.00. 

ส าหรบัขอ้มลูการวเิคราะหก์ารใหค่้าน ้าหนกั
โดยใชก้ระบวนการวเิคราะหต์ามล าดบัชัน้ แสดงผลใน
ตารางที ่ 3 ค่าน ้าหนกัความส าคญัของปจัจยั ภายใน
กรอบโครงสรา้งการประเมนิ 
  
Table 3 The weight criterion to make the decision 

framework 
Description Weight 

(Percent) 

Ph
ys

ica
l o

f b
ui

ld
in

g The character  and design of 
house 

7.85 

The shape and size of the house 
areas in use 

8.31 

Shape and size of land use 6.73 
Total  22.89  

Pr
oj

ec
t l

ay
ou

t a
nd

 lo
ca

tio
n 

The distance to Infrastructure 
required such as the hospital, 
school etc. 

9.34 

The comfortable of accessibility 
and movement to work place. 7.84 

Near the old house 6.29 
Near the down town  5.34 
Total 28.81  

Pr
oj

ec
t E

nv
iro

nm
en

t 

Less the pollutions such as 
wastewater pollution, air pollution 
etc. 

9.14 

The corporation works in cleaning 
and maintenance. 

6.85 

The ratio between number of 
house and project area. 

4.99 

The corporation works in security.  11.53 
Total 32.51  

En
tre

pr
en

eu
r 

re
pu

ta
tio

n 

The confidence in the contractor 
reputation 

4.09 

The promotion of project sales. 6.19 
The confidence in the contractor 
financial support.   

5.51 

Total 15.79  

 
สรปุผลการวิจยั 
จากขอ้มลูทีไ่ดจ้ากแบบสอบถาม ดา้นปจัจยัหลกั พบว่า
กลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบั  ปจัจยัทางดา้น
สภาพ แวดลอ้มเป็นปจัจยัหลกัในการเลื อกซือ้ทีอ่ยู่

อาศยั  มากทีสุ่ดคดิเป็นรอ้ยละ 32.51 เหน็ไดว้่ากลุ่ม
ตวัอย่างเป็นกลุ่มรายไดส้่วนใหญ่อยู่ระหว่าง 15,000 – 
20,000 บาท ยงัคงไม่ไดใ้หค้วามส าคญัดา้นลกัษณะ
ทางกายภาพและดา้นท าเลทีต่ ัง้ เป็นองคป์ระกอบหลกั
ในการตดัสนิใจ ทัง้น้ี เพราะกลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็น
คนในพืน้ที่  ท าให้ คุน้ชนิกบัสภาพการด าเนินชวีติของ
พืน้ทีเ่ดมิ 

ส าหรบัการเกบ็แบบสอบถามดา้นปจัจยั ย่อย 
เหน็ไดว้่ากลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบั  บรรยากาศ
โครงการที่ ปลอดภยั  โดยทีย่งัสามารถเดนิทางได้
สะดวก และ ไม่อยู่ใกลส้ถานที่ ก่อมลพษิ โดยยงัไม่ได้
ใหค้วามส าคญักบั ปจัจยัดา้นการเป็นท าเลคา้ขาย , 
และ ปจัจยัดา้น การด าเนินโครงการอย่างถูกต้องตาม
กฏหมาย.  
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