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ง านวิจัยนี้ไดจัดทําข้ึนเพ่ือศึกษาความเต็มใจท่ีจะจายและปจจัยที่มีอิทธิพลตอราคาอาคารชุด ในแนวโครงการ

รถไฟฟาดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง Double Bounded Closed-ended โดยกําหนดราคา

เริ่มตนพรอมกับ คุณลักษณะของโครงการ 8 รูปแบบ ดวยแบบสอบถามจํานวน 806 ชุด ผลการวิจัยพบวา 

โครงการท่ีเปนอาคารสูง โครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ โครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง อาชีพและรายได

ของกลุมตัวอยาง มีผลตอความเต็มใจที่จะจาย (WTP) ในทิศทางเพ่ิมขึ้นอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สรุปผลจาก

การวิเคราะหความเต็มใจท่ีจะจายรวม (Total WTP) ของกลุมตัวอยางขาราชการมีคา 79,561 บาทตอตารางเมตร พนักงาน

บริษัทเอกชนมีคา 51,649 บาทตอตารางเมตร ซึ่งกวารอยละ 40 ของความเต็มใจที่จะจายรวม เปนคาความเต็มใจที่จะ

จายสวนเพิ่ม (WTP) ตอตัวแปรตาง ๆ  ดังนี้ (1) โครงการที่ผู ประกอบการมีชื่อเสียงอัตรารอยละ 24 (2) โครงการที่เปน

อาคารสูงอัตรารอยละ 11 และ (3) โครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญอัตรารอยละ 10.5 ตามลําดับ สําหรับประโยชนที่ไดจาก

งานวิจัยนี้ จะชวยใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุดตามแนวโครงการรถไฟฟา โดยเฉพาะผูพัฒนาโครงการที่มีชื่อเสียง สามารถ

ตั้งราคาขายสวนเพิ่มเมื่อเทียบกับผูพัฒนาโครงการทั่วไปไดถึงรอยละ 24 นอกจากนี้หนวยงานภาครัฐที่ดูแลนโยบายดาน

ที่อยูอาศัย สามารถนํามาใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธ การพัฒนาโครงการท่ีสอดคลองกับความเต็มใจท่ีจะจายของ

ประชาชน หนวยงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพยและภาครัฐ สามารถใชเปนแนวทางในการกําหนดทิศทางราคาประเมินและ

การประมาณการจัดเก็บรายไดทางภาษี

คําสําคัญ : ความเต็มใจท่ีจะจาย วิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง คําถามปลายปดสองชั้น

อาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า 
กรณีศึกษาพ้ืนท่ีถนนแจ�งวัฒนะ
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ABSTRACT

The purpose of this paper is to study the willingness to pay (WTP) and factors affecting the 

price of condominium nearby mass rapid transit project by using the contingent valuation 

method (CVM) double bounded closed-ended of eight initial bid price and characteristics 

of the condominium. We collected data by using questionnaires with 806 respondents. The 

result of this study shown high-rise building, main road location, reputation of a developer, occupation 

and income were positively affected the price of a condominium at the statistical significance level 

of 0.01. The total willingness to pay (Total WTP) for the government officer group is 79,561 Baht per 

square meter and 51,649 Baht per square meter for business employee group. More than 40 percent of 

total willingness to pay (Total WTP) are the willingness to pay for the factors as follows (1) willingness 

to pay for reputation of the developer (24%) (2) Willingness to pay for high-rise building (11%), and 

(3) willingness to pay for main road location (10.5%). The benefits of this research would be for 

condominium developers nearby mass rapid transit project, in particular for the reputable developers, 

the price can be added up to 24 percent than the other developers. Furthermore, the result of this 

research could be used as a guide for the real estate appraisal to determining the appraisal price or 

the property valuation for the purpose to plan and collect income tax and property tax.

Keywords: Willingness to Pay, Contingent Valuation Method, Double Bounded Closed-ended, 

Condominium Nearby Mass Rapid Transit Project
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บทนํา
อาคารชุดเปนที่อยูอาศัยรูปแบบใหมที่เกิดขึ้นในเมืองไทย นับตั้งแตมีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

โดยมีลักษณะการอยูอาศัยในหองชุดที่อยูในอาคารเดียวกัน สามารถอยูอาศัยไดหลายครอบครัว และมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ไดหลายคนในอาคารเดียวกัน (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2557) และเร่ิมไดรับความนิยมเพ่ิมมากข้ึน หลังจากมีการเปดใหบริการระบบ

ขนสงมวลชนระบบราง (BTS และ MRT) โดยมีสัดสวนยอดขายเพ่ิมสูงกวารอยละ 50 เปนครั้งแรกในชวงป พ.ศ. 2548

ถึงป พ.ศ. 2550 นอกจากน้ียังพบวาราคาท่ีดินโดยเฉพาะในแนวโครงขายรถไฟฟา ไดมีราคาสูงขึ้นอยางรวดเร็ว (ประทีป

ตั้งมติธรรม, 2553) สําหรับการอยูอาศัยในอาคารชุด ยังไดตอบโจทยคนทํางานในเมืองเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะคนโสดหรือ

คนหนุมสาว ที่เริ่มจะมีรายไดดีมากข้ึนในชวงระยะ 5 ถึง 10 ปของระยะเร่ิมตนการทํางาน นอกจากน้ีกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล จะมีการพัฒนาโครงขายขนสงระบบรางอีก 7 ถึง 10 สายทางในอนาคต จะสงผลใหผูคนเขามาอาศัยอยูในเมือง 

และอาศัยอยูแนวโครงขายขนสงระบบราง หรือแนวโครงขายรถไฟฟาเพิ่มมากขึ้น (มานพ พงศทัต, 2550)

จากพฤติกรรมการยอมรับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดที่เพิ่มขึ้น ไดสงผลใหตลาดภาพรวมที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพ 

มหานครและปริมณฑลชวงป พ.ศ. 2551 ถึงป พ.ศ. 2555 ที่พัฒนาโดยภาคเอกชนพบวา มีอัตราสวนที่เพิ่มขึ้นจากรอยละ 23

ในป พ.ศ. 2551 เปนรอยละ 42 ในป พ.ศ. 2554 และรอยละ 57 ในเดือนท่ี 8 ของป พ.ศ. 2555 (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2555) 

ผลจากการประเมินภาพรวมในเดือนพฤษภาคม ป พ.ศ. 2557 อาคารชุดยังคงมีสัดสวนที่เปดขายมากท่ีสุดโดยมีจํานวนหนวย 

คิดเปนรอยละ 44.6 โดยระดับราคา 2 ถึง 3 ลานบาทไดรับความนิยมสูงสุด รองลงมาคือระดับราคา 3 ถึง 5 ลานบาท

และระดับราคา 1 ถึง 2 ลานบาท ตามลําดับ (เอเจนซ่ี ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส, 2557) สําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย

ของภาครัฐโดยการเคหะแหงชาติ ไดมีแผนพัฒนาโดยรวมมือกับการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย ในการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยตามเสนทางโครงขายรถไฟฟา บนท่ีดินของการเคหะแหงชาติ หรือการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย 

ตามแนวเสนทางรถไฟฟา 10 สายทางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเนนกลุมประชาชนท่ีมีรายไดนอยถึงปานกลาง

ที่มีรายไดเฉลี่ย 20,000 ถึง 40,000 บาทตอเดือน ระดับราคาขายเฉล่ีย 500,000 ถึง 800,000 บาทตอหนวย และมีขนาด

หองชุดเริ่มตนที่ 30 ตารางเมตร (กฤษดา รักษากุล, 2556)

จากแนวโนมความตองการอาคารชุดที่เพิ่มมากขึ้นอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะในแนวโครงขายรถไฟฟาที่เปดใหบริการ 

รวมถึงโครงการที่กําลังอยูระหวางการกอสรางและไดรับการอนุมัตินั้น จะสงผลใหผูประกอบการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 

มีความสนใจท่ีจะลงทุนในพื้นที่ดังกลาวเพิ่มมากข้ึน

งานวิจัยน้ีเปนการวิจัยกับกลุมตัวอยางที่สนใจอาคารชุดพักอาศัย เพื่อคนหาความเต็มใจที่จะจาย (Willingness to 

Pay) สวนเกินของผูบริโภคภายใตอรรถประโยชนสูงสุด (Utility Maximization) ที่คาดหวังจะไดรับในอนาคต ดวยวิธีประเมิน 

มูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (Contingent Valuation Method (CVM)) ใชวิธีตั้งคําถามลักษณะปลายปดสองช้ัน (Double 

Bounded Closed-ended) ซึ่งจะมีความเหมาะสมสําหรับโครงการอาคารชุดที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และการวิจัยน้ีเปน

การประยุกตเครื่องมือทางเศรษฐศาสตรสิ่งแวดลอม มีความแตกตางจากวิธีที่ใชในปจจุบัน ไดแก วิธี Hedonic Price Method 

และวิธี Competitive Market Price ซึ่งท้ังสองวิธีจะมีความเหมาะสมเมื่อสินคานั้นมีอยูในตลาดเปนจํานวนมาก สําหรับ

การคัดเลือกพ้ืนที่วิจัยจะทําการคัดเลือกพ้ืนที่ที่จะมีโครงการรถไฟฟาผานในอนาคต โดยไดคัดเลือกพ้ืนที่ถนนแจงวัฒนะ

ซึ่งเปนพื้นที่จะมีโครงการรถไฟฟาสายสีชมพูผาน เปนทําเลที่ตั้งที่มีสถานประกอบการทั้งภาครัฐและเอกชนจํานวนมาก ซึ่งอาจ

สงผลใหเกิดความตองการท่ีอยูอาศัยแหงใหมใกลที่ทํางานเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดตามแนวโครงการรถไฟฟา

ที่กําลังไดรับความนิยมในปจจุบัน
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ดังนั้นการศึกษาความเต็มใจที่จะจายสําหรับอาคารชุดตามแนวโครงการรถไฟฟา จึงมีความสําคัญในการศึกษาวิจัย 

สําหรับผลที่ไดจากการวิจัยนี้จะสามารถชวยใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุด นํามาใชเปนขอมูลอางอิงในการกําหนดกลยุทธของ 

โครงการไดเปนอยางดี นอกจากน้ีหนวยงานดานการประเมินราคาและหนวยงานการจัดเก็บรายไดและภาษีของภาครัฐ สามารถ

ใชเปนแนวทางในการวางแผนจัดเก็บรายไดทางภาษีที่จะเกิดขึ้น จากการพัฒนาโครงการอาคารชุดในอนาคต สวนผูสนใจ

สามารถนําแนวคิดวิธีวิจัยนี้ไปประยุกตใชในการวิจัยกับโครงการอสังหาริมทรัพยรูปแบบตาง ๆ  และสินคาชนิดอ่ืนได

วัตถุประสงค�และคําถามของงานวิจัย
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการกําหนดราคา และความเต็มใจท่ีจะจายสําหรับอาคารชุด

ในแนวโครงการรถไฟฟาในอนาคต โดยมีคําถามวิจัยดังนี้ (1) ผูสนใจที่จะซื้ออาคารชุดในแนวรถไฟฟาในอนาคตมีความเต็มใจ

ที่จะจายไดในราคาท่ีเทาไหร (2) ชื่อเสียงของผูประกอบการ (3) โครงการท่ีเปนอาคารสูง และ (4) โครงการทําเลที่ตั้งริมถนน

ใหญของอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา จะมีผลตอการทําใหมีมูลคาเพิ่มและมีผลตอการตัดสินใจที่จะซื้ออยางไร

ทบทวนวรรณกรรม
ลักษณะประชากรศาสตร�และการอยู�อาศัย

จากทฤษฎีของกระบวนการการตัดสินใจ 5 ขั้นตอนท่ีไดมีการยอมรับและนิยมกันอยางแพรหลาย สามารถนํามา 

ประยุกตกับการเลือกท่ีอยูอาศัยไดเปนอยางดี สําหรับท่ีอยูอาศัยเปนสินคาท่ีมีราคาสูงหรือมีความเก่ียวพันกับชีวิตสูง (High 

Involvement Product) ผูซื้อจะใชเวลาในการศึกษาหาขอมูลอยางละเอียดกอนการตัดสินใจ ซึ่งจะเห็นไดวาลักษณะทาง

ประชากรศาสตรจะมีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยหรืออาจกลาวไดวาปจจัยสวนบุคคล (Personal Factors) โดยการ

ตัดสินใจซื้อนั้นจะไดรับอิทธิพลจากลักษณะสวนบุคคลดานตาง ๆ  ไดแก (1) อายุ (Age) โดยอายุที่แตกตางกันจะมีความ

ตองการผลิตภัณฑที่แตกตางกัน เชน คนหนุมสาวอาจมีพฤติกรรมชอบพักอาศัยในอาคารชุด สวนผูสูงอายุอาจมีความตองการ

พักอาศัยลักษณะเปนบาน (2) วงจรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle Stage) ลักษณะของครอบครัวในแตละชวงของการ

ดําเนินชีวิตจะมีอิทธิพลตอความตองการ และพฤติกรรมการซ้ือท่ีอยูอาศัยที่แตกตางกัน เนื่องจากมีความเกี่ยวของกับการ

ใชพื้นที่ของจํานวนสมาชิกที่อาศัยอยูรวมกัน ผลจากการศึกษาของ วิทวัส รุงเรืองผล (2557) พบวา การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย

เปนการตัดสินใจรวมจากสมาชิกในครอบครัว หากเปนการซ้ือที่อยูอาศัยในแนวราบ สวนการซ้ือที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด

พบวา สวนใหญจะเปนการตัดสินใจเพียงคนเดียว จากทฤษฎีวงจรชีวิตครอบครัวจะมีผลตอความตองการท่ีอยู อาศัยที่

แตกตางกัน เชน ชวงชีวิตโสด เริ่มตนชีวิตคู ครอบครัวลูกออน ครอบครัวลูกวัยเด็ก ครอบครัวลูกวัยรุน ครอบครัวปลอดภาระ 

ครอบครัววัยเกษียณและโดดเดี่ยวผูเหลือรอด เปนตน (3) อาชีพ (Occupation) อาชีพที่แตกตางกันของแตละบุคคลนั้น

จะมีความตองการและบริการที่แตกตางกัน (4) รายได (Income) รายไดหรือโอกาสทางเศรษฐกิจจะสงผลตออํานาจการซื้อ

และทัศนคติในการใชจาย และ (5) การศึกษา (Education) โดยผูมีการศึกษาสูงนั้นมีแนวโนมที่จะเลือกบริโภคผลิตภัณฑที่ดี

และมีคุณภาพ (วิทวัส รุงเรืองผล, 2554; ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2546; Kotler, 2003; Solomon, 2009)
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ผลของทัศนคติต�อการเลือกซ้ือท่ีอยู�อาศัย

ทัศนคติถือวาเปนตัวแปรหนึ่งของกระบวนการตัดสินใจของผู บริโภค หรือเปนแกนกลางของความรู สึกชอบและ

ไมชอบบุคคล กลุม สถานการณ สิ่งของ รวมทั้งความคิดเห็นที่เรามองไมเห็น หรืออาจนิยามไดวาเปนแนวโนมที่จะกอ

ปฏิกิริยาตอบตอสิ่งใดสิ่งหนึ่ง หรือเปนความโนมเอียงมาจากประสบการณ และจะสงผลตอพฤติกรรมในลักษณะชอบหรือ

ไมชอบ โดยมีลักษณะองคประกอบของความเชื่อ (Cognitive) ความรูสึก (Affective) และแนวโนมที่จะเกิดปฏิกิริยาตอบ 

(Behavioral) โดยแหลงที่มีอิทธิพลตอการกอตัวของทัศนคติ ไดแก ประสบการณของบุคคล ผูมีอิทธิพล และผลจากวัฒนธรรม 

(อดุลย จาตุรงคกุล และดลยา จาตุรงคกุล, 2550) จะเห็นไดวาทัศนคติคือปจจัยที่เกิดขึ้นจากการหลอมรวมประสบการณ

เชน ผูที่กลัวแผนดินไหว เพลิงไหมหรือมีประสบการณติดอยูในลิฟตอาคารสูง อาจมีความโนมเอียงของทัศนคติตออาคารชุด

จากงานวิจัย การเปล่ียนแปลงทัศนคติที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของคนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ภายหลัง

วิกฤติอุทกภัยป พ.ศ. 2554 พบวา ผูบริโภคมีแนวโนมที่จะเลือกทําเลที่ไมเคยเกิดอุทกภัย มีความสนใจท่ีจะซื้ออาคารชุดและ

ที่อยูอาศัยสํารองในตางจังหวัดเพิ่มมากข้ึน (วิทวัส รุงเรืองผล, 2557) ผลจากการศึกษาของ Carter (1975) พบวา การเลือก

ที่อยูอาศัยจะข้ึนอยูกับลักษณะทางกายภาพ และส่ิงแวดลอมและปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก งบประมาณ รายได ปจจัย

ทางดานสังคม เชน ความตองการทางพฤติกรรมและลักษณะสวนบุคคล

จากลักษณะประชากรศาสตรและการอยูอาศัยและทัศนคติตอการซื้อที่อยูอาศัยพบวา เปนปจจัยที่สําคัญและมีผล

ตอการตัดสินใจซื้อที่อยู อาศัยโดยเฉพาะอาคารชุดในเมืองในแนวรถไฟฟาพบวา จะไดรับความนิยมจากคนโสดหนุมสาว

วัยเริ่มทํางาน นอกจากน้ีลักษณะทางครอบครัวจํานวนสมาชิกในครัวเรือนและทัศนคติจะมีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัย

การเลือกและป�จจัยท่ีมีผลต�อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู�อาศัย

จากการรวบรวมปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยพบวา มีตัวแปรหลัก ๆ  อยู 4 กลุมตัวแปร ไดแก (1) ราคา

(Price) ซึ่งเปนราคาซ้ือขายของที่อยู อาศัยที่ไดมีการบันทึกไวอาจมีหลายชวงราคาข้ึนอยูกับระยะเวลาของการซ้ือขาย

(2) ทําเล ที่ตั้ง (Locational) ที่อยูอาศัยที่ดีจะมีทําเลที่ตั้งที่ดีควรมีระยะทางท่ีสามารถเดินทางเขาออกสะดวกสบาย ใกล

ระบบบริการ สาธารณะ เชน สถานีรถไฟฟา ปายรถโดยสารประจําทาง ทางดวน หางสรรพสินคา สวนสาธารณะ โรงเรียน

โรงพยาบาล แหลงงาน ศูนยกลางธุรกิจ เปนตน (3) สภาพแวดลอมของยานท่ีอยูอาศัย (Neighborhood) โดยสภาพแวดลอม

บริเวณรอบ ๆ  ของที่อยูอาศัยที่ดีจะสงผลตอการเลือกที่อยูอาศัยเปนอยางยิ่ง หรืออาจกลาวไดวาลักษณะที่อยูอาศัยที่ดีควรอยู

ในสภาพชุมชน ที่ดีมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสิน มีบรรยากาศท่ีสงบเงียบเมื่ออยูอาศัย (4) คุณลักษณะของท่ีอยูอาศัย 

(Structural) ซึ่งคุณลักษณะของท่ีอยูอาศัยที่ดี ไดแก รูปแบบและการออกแบบโครงการท่ีสวยงาม ลักษณะอาคาร หองพัก

มีสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักและโครงการท่ีครบครัน มีวิวทิวทัศนที่ดี อากาศถายเทไดสะดวก และยังสามารถลดปญหา

เสียงจากการจราจร ซึ่งโครงการท่ีเปนอาคารสูงจะไดรับความนิยมเปนอยางยิ่ง โดยผูอยูอาศัยยินดีที่จะจายเพิ่มขึ้น (ชั้นที่

สูง ๆ  ขึ้นไปจะมีราคาท่ีเพิ่มข้ึนต้ังแตรอยละ 1 ถึงรอยละ 7) นอกจากน้ียังพบวา ความเชื่อมั่นในผูประกอบการ เชน การบริการ

หลังการขาย ฐานะทางการเงิน และชื่อเสียงของผูประกอบการนั้น มีผลตอการตัดสินใจ (Murphy, 1970; Claire, 1975; 

Zinas et al., 2012; Zavei et al., 2012; Almatarneh, 2013; Dokmeci et al., 1996; Kahrik et al., 2011; Jim 

& Chen, 2006; บุปผา เทวภักดิ์, 2548; อารี งามศิริอุดม, 2548; เอื้องทิพย จงพัฒนะสินสุข, 2548; นิคม หอมยืน, 2554; 

บุศรินทร รุงรัตนกุล, 2549; กรกฎ กุฎีศรี, 2553; ศนิดา ภิญโญ, 2552; ประพันธ มาโต, 2550; มานพ พงศทัต, 2541)
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ผลกระทบของท่ีอยู�อาศัยใกล�แนวรถไฟฟ�า

ผลจากการวิจัยของ Forest et al. (1996) ในสหราชอาณาจักรพบวา เมื่อมีรถไฟฟาสายใหมเปดใหบริการจะสงผล 

กระทบตอราคาที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพยเดิม (ที่อยูนอกแนวรถไฟฟาสายใหม) โดยราคาจะลดลงประมาณรอยละ 4 จะมี 

การเพ่ิมข้ึนในบางพื้นที่ที่มีการเขาถึงและลดลงในบางชุมชนที่หางออกไป สําหรับการวิจัยในประเทศไทย Sirikolkarn (2008) 

Thamrongsrisook (2011) โดยใชวิธี Hedonic Price Method พบวา ระยะทางของท่ีอยูอาศัยที่ใกลสถานีรถไฟฟา หรือ

ถนนหลักจะมีผลตอราคาที่อยูอาศัย โดยที่อยูอาศัยที่ใกลสถานีรถไฟฟาจะมีราคาขายตอตารางเมตร ที่สูงขึ้น สําหรับผลการ

วิจัยในฮองกงของ Wong et al. (2011) ไมพบนัยสําคัญของระยะทางจากสถานีรถไฟฟาตอราคาขาย แตไดมุงเนนราคาขาย

ตอชั้นตอความสูงของอาคารพบวา ราคาขายไมมีนัยสําคัญตอความสูงของอาคารและมีแนวโนมที่ลดลง เมื่อชั้นของอาคารสูง

ขึ้นสาเหตุจากอาคารสูงที่ฮองกงจะมีการอยูอาศัยที่คอนขางหนาแนน สวนงานวิจัยพื้นที่อื่น ๆ  พบวา ในแตละชั้นความสูงของ

อาคารจะมีผลตอราคาขายในทิศทางที่เพิ่มขึ้น

ตราสินค�ากับการพัฒนาท่ีอยู�อาศัยและอสังหาริมทรัพย�

ปจจัยตราสินคาปจจุบันบริษัทอสังหาริมทรัพยไดใหความสนใจในการสรางตราสินคาเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะบริษัท 

ขนาดใหญไดประสบความสําเร็จในการสรางตราสินคา เนื่องจากแนวคิดดานทําเลเร่ิมจะไมแตกตางกัน ดังนั้นผูประกอบการจึง

ไดมีนโยบายสรางตราสินคาเพื่อใหไดรับการยอมรับในการทําการตลาดท่ีงายขึ้น (ชลิต ลิปนะเวช, 2551) สําหรับงานวิจัยดาน

การสรางตราสินคา สุมณัฐ โควหกุล (2552) ไดทําการวิจัยการสรางตราสินคาของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 

พบวา การสรางตราสินคาที่ดูทันสมัยขึ้น สามารถเพิ่มกลุมลูกคาที่เปนคนรุนใหมไดมากขึ้น สําหรับการใชสื่อออนไลนกับการ 

สรางตราสินคาพบวา สามารถเขาถึงกลุมลูกคาไดเปนอยางดี สามารถสรางภาพลักษณใหเกิดการรับรูกับกลุมลูกคาเปาหมายได 

โดยสามารถสงผลตอยอดขายไดถึงรอยละ 58.3 ผลจากการสรางตราสินคาพบวา ผูบริโภคจะตัดสินใจซื้อโครงการท่ีอยูอาศัย

ที่สรางภาพลักษณตราสินคาที่ดีและเร็วกวาโครงการท่ีอยูอาศัยอื่น (ศรัญญา รัตนจงกล, 2554; อัญชลี ปยบุญพาผล, 2547)

ความเต็มใจจ�ายด�วยวิธีประเมินมูลค�าสมมติเหตุการณ�ทางตรง (Contingent Valuation Method (CVM))

การหาคาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) เปนศึกษาหาคาใชจายสวนเกินของผูบริโภค (Surplus Demand) ที่ผูบริโภค 

เต็มใจที่จายเพื่อใหไดอรรถประโยชนสูงสุด สามารถหาไดหลายโดยวิธีทางออม (Indirect Method) ไดแก วิธี Hedonic 

Price Method (HPM) วิธี Competitive Market Price ซึ่งวิธีดังกลาวจะเหมาะกับสินคาที่มีในตลาด สําหรับแนวคิด

การหาคาความเต็มใจท่ีจะจายดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) นี้เปนวิธีที่เหมาะสมกับสินคาที่ยังไมมี

ในทองตลาดหรือมีคอนขางนอย ดังนั้นผูวิจัยจึงมีแนวคิดนําเสนอวิธีวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรงแบบ Double 

Bounded Closed-ended มาประยุกตกับการวิจัยนี้

การหาคาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) ดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) ไดถูกนํามาประยุกต 

ใชในการวิจัยในหลากหลายสาขา การวิจัยจะเริ่มตนดวยการกําหนดคาเริ่มตน (Initial BID Price) จากนั้นนําไปเก็บขอมูลกับ

กลุมตัวอยาง ผลที่ไดจากการวิจัยจะประกอบไปดวยคาความเต็มใจที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) คาความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม 

(WTP) คาความเต็มใจท่ีจะจายขอบลาง (Lower Bound) และคาความเต็มใจที่จะจายขอบบน (Upper Bound) นอกจากน้ี

ยังสามารถระบุความคาความเต็มใจที่จะจาย ของกลุมตัวอยางตามลักษณะประชากรศาสตร ผลจากการศึกษาของ ณัฐกิตติ์ 

กิตติณัฏฐพงศ (2555) นพรัตน พรหมอินทร (2554) ประกาย ธีระวัฒนากุล (2550) และ Park (2013) พบวา กลุมตัวอยาง

ที่มีรายไดและการศึกษาที่สูง จะมีคาความเต็มใจท่ีจะจายสูงกวาผูที่มีการศึกษาและรายไดที่ตํ่ากวา ผูมีสวนไดสวนเสียจะมีคา



31คณะพาณิชยศาสตร�และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร�

ป�ที่ 38 ฉบับที่ 146 เมษายน - มิถุนายน 2558

ความเต็มใจที่จะจายมากกวาผูที่ไมมีความเกี่ยวของหรือไดรับผลกระทบที่นอยกวา (Loomis & Pate, 1997) นอกจากนี้

ยังพบวา วิธีนี้สามารถระบุคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิมโดยผลจากการศึกษาของ จรินทร ชลไพศาล (2549) ไดศึกษา

ความเต็มใจท่ีจะจายสําหรับสินคาเน้ือสุกรอินทรียเทียบกับเน้ือสุกรปกติพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาความเต็มใจท่ีจะจาย

สวนเพิ่มตอเนื้อสุกรอินทรียเมื่อเทียบกับเนื้อสุกรปกติอยูที่ 25 บาทตอกิโลกรัม เปนตน

สําหรับวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรงสามารถนําไปประเมินเพื่อเทียบกับวิธีปกติได Mattia et al. (2012) 

ไดนําวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) มาใชในการประเมินมูลคาที่อยูอาศัย ผลที่ไดจากการประเมินเมื่อ

เทียบกับวิธีปกติแลวคาท่ีไดมีความแตกตางกันเล็กนอย Libscomb (2010) ไดทําการประเมินราคาบานดวยการสมมติ

เหตุการณ จะมีโครงการสรางโรงงานชีวมวลใกลกับที่อยู อาศัยของประชาชน พบคาเฉลี่ยความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่มใน

แตละคาไมแตกตางกัน Simons (2005) ไดทําการประเมินราคาท่ีอยูอาศัยใน 8 รัฐของสหรัฐอเมริกาดวยวิธีกรณีสมมติให

นํ้าใตดินมีการปนเปอนจากสารเคมีพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาการประเมินที่ลดลงของราคาท่ีอยูอาศัย และ Breffle et al.

(1997) ไดทําการ คาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) ในการปองกันพื้นที่วางที่ใหประโยชนไดคาเฉลี่ยความเต็มใจที่จะจาย 

(MWTP) อยูที่ 774,000 ดอลลารสหรัฐ

จากแนวคิดวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) Double Bounded Closed-ended ในการประเมิน 

มูลคาความเต็มใจที่จะจายนั้นพบวา สามารถประเมินมูลคาออกมาเปนตัวเลขไดใหคาประเมินที่เหมาะสมใกลเคียงกับความ

สามารถที่จะจายจริง ดังนั้นผูวิจัยจะนําวิธีดังกลาวมาทําการวิจัยในครั้งนี้

กรอบแนวคิดความเต็มใจท่ีจะจ�าย
จากการทบทวนวรรณกรรมพบวา ตัวแปรหลักที่สอดคลองแนวคิดความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิม (Surplus Demand) 

ไดแก (1) ตัวแปรทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ (2) ตัวแปรอาคารสูง (3) ตัวแปรชื่อเสียงของผูประกอบการ โดยตัวแปรทั้ง 3 นี้

จะสงผลตอตนทุนตอหนวยที่สูงกวาโครงการอาคารชุดปกติทั่วไป นอกจากนี้พบวา ตัวแปรทางดานลักษณะประชากรศาสตร 

ลักษณะการอยูอาศัยและทัศนคติก็มีอิทธิพลตอความเต็มใจท่ีจะจายเชนกัน สําหรับกรอบแนวคิดของความเต็มใจท่ีจะจาย

ผูวิจัยไดทําการควบคุมตัวแปรอื่นที่สงผลตอความเต็มใจที่จะจาย ไดแก ตัวแปรการออกแบบโครงการ หองพัก ส่ิงอํานวย

ความสะดวกภายในโครงการ สภาพแวดลอมและบรรยากาศรอบโครงการ สภาพการจราจร การสงเสริมการขายและการตลาด 

ใหมีลักษณะคลายกันเพ่ือใหตัวแปรที่กําหนดข้ึนสามารถอธิบายผลการวิจัยไดดีขึ้น โดยมีสมมติฐานการวิจัยและกรอบแนวคิด 

ความเต็มใจท่ีจะจายดังนี้

สมมติฐาน 1 (H1) อาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งอยูริมถนนใหญมีผลตอความเต็มใจที่จะจาย

สมมติฐาน 2 (H2) อาคารชุดที่เปนอาคารสูงมีผลตอความเต็มใจที่จะจาย

สมมติฐาน 3 (H3) อาคารชุดที่ผูประกอบการเปนบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพยที่มีชื่อเสียง มีผลตอความเต็มใจ

ที่จะจาย

สมมติฐาน 4 (H4) ลักษณะประชากรศาสตรมีผลตอความเต็มใจที่จะจายในการตัดสินใจที่จะซื้อ อาคารชุดในแนว

รถไฟฟา

สมมติฐาน 5 (H5) ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาที่ดีมีผลตอความเต็มใจที่จะจายในการตัดสินใจที่จะซื้อ



32 วารสารบริหารธุรกิจ

ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ภาพที่ 1: กรอบแนวคิดความเต็มใจที่จะจายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

ที่มา: ผูวิจัย, 2557

แบบจําลองที่ใช�ในการศึกษา

การวิจัยในคร้ังนี้ผูวิจัยจะใชแบบจําลอง Double Bounded Logit Model ในการศึกษาวิจัยโดยมีตัวแปรตาม ไดแก 

ความเต็มใจท่ีจะจาย (WTP) และตัวแปรตน ไดแก ลักษณะทางดานประชากรศาสตร ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน การ

ตัดสินใจซ้ือและไมซื้อ ทัศนคติตออาคารชุดทําเลที่ตั้งในแนวโครงการรถไฟฟาและราคาเริ่มตน (Initial BID Price) (โดยได

ทําการควบคุมตัวแปรอื่น ๆ  ที่มีผลตอความเต็มใจท่ีจะจาย) มีฟงกชันความเต็มใจที่จะจายดังนี้

WTP = ƒ (BID, Gender, Age, Education, Occupation, Income, Marital Status,

Household Number, Present Resident, Travel Cost, Buying Decision,

Attitude for Condominium Nearby MRT) 

ทําเลท่ีตั้ง (Location and Site)

- ติดถนนใหญ� (Main Road)

- ในซอย (Sub Main Road)

ประเภทอาคาร (Building Type)

- อาคารสูง (High Rise Building)

- อาคารเต้ีย (Low Rise Building)

ช่ือเสียงผู�ประกอบการ (Reputation of Developer)

- บริษัทมหาชน (List in Stock Market)

- บริษัทจํากัด (Non List in Stock Market)

ลักษณะทางประชากรศาสตร�และ

ลักษณะการอยู�อาศัยป�จจุบัน

ทัศนคติต�ออาคารชุดในแนวรถไฟฟ�า

(Attitude for Condominium Nearby

Mass Rapid Project)

ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุด

ในแนวโครงการรถไฟฟ�า

(Willingness to Pay for 

Condominium Nearby Mass 

Rapid Transit Project
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จากแบบจําลองสามารถสรางเปนกรอบแนวคิดสําหรับการวิจัยไดดังภาพที่ 2 ดังนี้

ภาพที่ 2: กรอบแนวคิดวิธีวิจัยความเต็มใจที่จะจายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

ที่มา: ผูวิจัย, 2557

ตัวแปรประชากรศาสตร�

- เพศ

- อายุ

- ระดับการศึกษา

- อาชีพ

- รายได�

- สถานภาพ

- จํานวนสมาชิกในครัวเรือน

ตัวแปรควบคุม

- พื้นท่ีที่ทําการวิจัยเดียวกัน

- การออกแบบโครงการ

ห�องพักสิ่งอํานวยความสะดวก

คล�ายกัน

- บรรยากาศบริเวณรอบๆ โครงการ

ที่ไม�ต�างกัน

- สภาพการจราจรคล�ายกัน

ตัวแปรลักษณะการอยู�อาศัยในป�จจุบัน

- ที่พักอาศัยป�จจุบัน

- ค�าใช�จ�ายเฉล่ียในการเดินทาง

- การตัดสินใจที่จะซื้อ/ไม�ซ้ือ

ทัศนคติต�ออาคารชุด

ในแนวโครงการรถไฟฟ�า ทําเลท่ีต้ัง

ไม�เกิน 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ�า

BID PRICE

มีทั้งหมด 8 ราคา

แต�ละราคาข้ึนอยู�กับคุณลักษณะของ

โครงการ

ตัวแปรควบคุม

- การส�งเสริมการตลาดและการขาย

ที่คล�ายกัน

ความเต็มใจท่ีจะจ�าย (WTP)

ต�อราคา BID PRICE ในแต�ละราคา 

(Yes / No)

 ตัวแปรต�น ตัวแปรควบคุม ตัวแปรตาม
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ระเบียบวิธีวิจัย
ประชากรและกลุ�มตัวอย�าง

งานวิจัยนี้เปนงานวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ใชวิธีเลือกตัวอยางแบบไมใชความนาจะเปน 

(Nonprobability Sampling Techniques) โดยจะทําการวิจัยกับขาราชการท่ีทํางานในศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 

พรรษา ซึ่งเปนศูนยราชการแหงใหมมีขาราชการพนักงานปฏิบัติงานกวา 60,000 คน นอกจากนี้ยังมีพนักงานรัฐวิสาหกิจ 

พนักงานบริษัทเอกชนที่ทํางานในสถานประกอบการภาคเอกชนที่ตั้งอยู บนถนนแจงวัฒนะเปนจํานวนมาก พรอมกันนี้

ถนนแจงวัฒนะมีโครงการรถไฟฟาผาน หากในอนาคตกลุมตัวอยางสนใจท่ีจะซ้ือที่อยูอาศัยประเภทหองชุดในแนวรถไฟฟา

ก็จะสามารถพิจารณาซื้อได โดยอางอิงอรรถประโยชนสูงสุดที่จะไดรับเมื่อแลกกับคาใชจายสวนเพิ่มที่ไดจายออกไป สําหรับ

วิธีการเลือกตัวอยางไดกําหนดแบบโควตา (Quota Sampling) เนื่องจากพื้นที่ทําการศึกษามีลักษณะกลุมตัวอยางมีความ

แตกตางกัน ของลักษณะทางประชากรศาสตรคอนขางชัดเจน โดยกลุมอาชีพขาราชการจะเปนกลุมผูอยูอาศัยกลุมใหมที่ยาย

เขามาในพ้ืนที่ โดยแบงกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุม ไดแก กลุมอาชีพขาราชการจํานวน 400 ตัวอยาง และพนักงานบริษัท

เอกชนจํานวน 400 ตัวอยาง ที่ระดับความเช่ือมั่นรอยละ 95 ยอมรับความคลาดเคล่ือนไดรอยละ 5

ขอบเขตของการวิจัย

งานวิจัยน้ีจะทําการวิจัยความเต็มใจจายดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง Double Bounded Closed-

ended สําหรับผูสนใจอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟาสายสีชมพู (แคราย - มีนบุรี) ซึ่งจะมีทําเลที่ตั้งของโครงการไมเกิน 500 

เมตรจากสถานี โดยเริ่มตนจากแยกหลักสี่เขตกรุงเทพมหานครไปจนถึงหาแยกปากเกร็ดจังหวัดนนทบุรี รวมระยะทางประมาณ 

6 กิโลเมตร สําหรับตัวแปรท่ีทําการศึกษา ไดแก ตัวแปรดานประชากรศาสตร ลักษณะการอยูอาศัย ราคาเร่ิมตน (Initial 

BID Price) 8 ราคา (โดยแตละราคาจะมีคุณลักษณะของอาคารชุดที่แตกตางกัน) และทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟา

คําถามแบบปลายป�ดสองชั้น (Double Bounded Closed-ended)

สําหรับลักษณะคําถามปลายปด 2 ชั้นนี้จะเปนลักษณะการสมมติคาเร่ิมตนขึ้นมา ซึ่งไดจากการสํารวจและการ

เก็บขอมูลกับกลุมตัวอยางท่ีเปนตัวแทนของการวิจัย ซึ่งลักษณะคําถามแบบปลายปดสองช้ันนี้ ผูตอบสามารถตอบคําถามได

ใกลเคียงกับความสามารถของความเต็มใจที่จะจายจริง และนอกจากนี้ยังเปนวิธีที่ไดรับความนิยมในหลายสาขา ซึ่งวิธีนี้จะชวย

ใหสามารถคนหาราคาหรือคาใชจายสวนเพิ่ม สําหรับผูบริโภคตอการซื้อสินคาหรือบริการนั้น ๆ  ดังนั้นผูวิจัยจึงนําวิธีดังกลาวน้ี

มาประยุกตในการวิจัยในคร้ังนี้ สําหรับลักษณะคําถามปลายปดสองช้ันจะทําใหทราบคาขอบลาง (Lower Bound) และ

คาขอบบน (Upper Bound) โดยการสอบถามดวยคําถามปลายปดปดสองชั้น จะมีความเปนไปไดของเหตุการณ 4 เหตุการณ

ดังแสดงในภาพท่ี 3
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ภาพที่ 3: ความเปนไปไดของเหตุการณจากคําถามปดสองชั้น (Double Bounded Closed-ended)

ที่มา: ปรับจากตนแบบของ เรณู สุขารมณ (2541)

การกําหนดค�า Upper Bid และค�า Lower Bid

จากภาพที่ 3 ความเปนไปไดของเหตุการณจากคําถามปดสองช้ันสอบถามดวยคําถามปดสองช้ันมีคาเร่ิมตนครั้งแรก 

(Initial Bid: A) และคาเริ่มตนครั้งที่สองจะมี 2 คา ไดแกคา Upper Bid (Au) ซึ่งจะมีคาเพิ่มขึ้นเปนสองเทา และคา Lower 

Bid (Al) จะมีคาลดลงสองเทา โดยจะมีความเปนไปไดของเหตุการณ 4 เหตุการณดังนี้ (เรณู สุขารมณ, 2541)

- P(YesYes) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวา Upper Bid (Au) แตจะนอยกวาคา Infinity

- P(YesNo) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวา Initial Bid (A) แตจะนอยกวาคา Upper Bid (Au)

- P(NoYes) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวา Lower Bid (Al) แตจะนอยกวาคา Initial Bid (A)

- P(NoNo) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวาศูนย (0) แตจะนอยกวาคา Lower Bid (Al)

โดยมีสมการประมาณคาสูงสุดของฟงกชันความนาจะเปน Likelihood Function ดังนี้

L = P(YY) P(YN) P(NY) P(NN) …(1)

วิธีการกําหนดราคาเริ่มต�น (Initial Bid)

วิธีการประเมินความเต็มใจท่ีจะจาย (WTP) ดวยวิธี Double Bounded Closed-ended ไดมีการพัฒนารูปแบบ 

และวิธีการที่แมนยํามากขึ้นสําหรับการกําหนดคาเริ่มตนของสินคาที่ยังไมมีหรือมีนอยในทองตลาด โดยจะใชวิธีการสํารวจขอมูล

กับกลุมตัวอยางจากนั้นนําคาที่ไดมาคํานวณคาเฉล่ียที่เหมาะสมเพ่ือใชในการกําหนดคาเริ่มตน (Initial BID Price) งานวิจัยน้ี

ไดคํานึงถึงปญหาดังกลาวจึงไดสํารวจราคาขายอาคารชุดปจจุบันในพ้ืนท่ีวิจัย จากนั้นนําคาท่ีไดมาคํานวณคาเฉล่ียและปรับปรุงคา

โดยการอางอิงจากงานวิจัยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมท่ีผานมา เพื่อใหไดราคาคาเริ่มตน (Initial BID Price) ที่เหมาะสม

จากน้ันนํามากําหนดคาขอบบน (Upper Bound) และคาขอบลาง (Lower Bound) ของคาความเต็มใจท่ีจะจายตามวิธี 

Double Bounded Closed-ended โดยมีผลการรวบรวมขอมูลโครงการท่ีเปดตัวขายในปจจุบันดังนี้

YES
A < WTP < 

A

NO
0 < WTP < A

YES
A0 < WTP < 

P(YY)

A0

NO
A < WTP < A0

P(YN)

YES
A1 < WTP < A

P(NY)

A1

NO
0 < WTP < A1

P(NN)
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ตารางที่ 1: ผลสํารวจโครงการอาคารชุดที่เปดตัวขายป พ.ศ. 2556

ลําดับที่ เจ�าของโครงการ ช่ือโครงการ
ความสูง
อาคาร

ที่ต้ังโครงการ ราคาขาย
บาท/ตรม.ติดถนน เข�าซอย

1 บจก.มหานทีพรอพเพอรตี้ เดอะฟอเรสต 7 ชั้น / 56,000

2 บจก.ประกาศิตแอนดซันสเอสเตท เดอโซน 8 ชั้น / 57,000

3 บจก.สมุยทาวเวอร แอเดรา 8 ชั้น / 47,000

4 บจก.พิจิตรพร็อพเพอรตี้ เดอะโมทีฟ 8 ชั้น / 43,000

5 บจก.ไตรพร็อพเพอรตี้ พราวออฟ 7 ชั้น / 48,000

6 บจก.วีทูทีพร็อพเพอรตี้ เดอะคิวบ 5 ชั้น / 36,000

7 บจก.วีนซัม เดอะซัมเมอร 8 ชั้น / 49,900

8 บจก.เอ็มเรสซิเดนส เอ็มโซไซต้ี 32 ชั้น / 34,900

9 บจก.ปรีดาโฮลด้ิง เดอะกรีนเน 22 ชั้น / 56,000

10 บจก.ไรซซิ่งเอสเตท เรสตา 23 ชั้น / 45,000

11 บมจ.เสนาดีเวลลอปเมนท เดอะคิททแจงวัฒนะ 7 ชั้น / 33,000

12 บมจ.เสนาดีเวลลอปเมนท เดอะคิททติวานนท 6 ชั้น / 33,000

13 บมจ.พฤกษาเรียลเอสเตท เดอะซ้ีดแจงวัฒนะ 8 ชั้น / 73,300

14 บมจ.แลนดแอนดเฮาส เดอะคียแจงวัฒนะ 21 ชั้น / 56,000

15 บมจ.แสนสิริ เดอะเบสแจงวัฒนะ 24 ชั้น / 59,000

16 บมจ.แอลพีเอ็นดีเวลลอปเมนท ลุมพินีวิลลแจงวัฒนะ 30 ชั้น / 38,000

ที่มา : ผูวิจัย, 2557

ตัวอยางวิธีการกําหนดคาเริ่มตน (Initial BID) โดยนําราคาขายจากตารางท่ี 1 มาทําการหาคาเฉลี่ยและปรับปรุงคา 

ใหเหมาะสม ตัวอยางเชน กลุมอาคารชุดเปนอาคารสูงตั้งริมถนนใหญและผูประกอบการเปนบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพย 

ซึ่งเปนกลุมที่มีตนทุนโครงการสูงที่สุด หากมีการพัฒนาโครงการภายใตเง่ือนไขปกติโดยมีทั้งหมด 3 บริษัท ไดแก โครงการ 

เดอะคียแจงวัฒนะมีราคาขาย 56,000 บาทตอตารางเมตร โครงการเดอะเบสมีราคาขาย 59,000 บาทตอตารางเมตร และ

โครงการลุมพินีวิลลมีราคาขาย 38,000 บาทตอตารางเมตร สําหรับโครงการลุมพินีวิลลเมื่อพิจารณาจากขอมูลราคาขายท่ีตํ่า

และจํานวนหนวยเปดขายท่ีคอนขางมากของโครงการลุมพินีวิลลพบวา มีความแตกตางจากกลุมจึงไดละไวไมนํามารวม

คํานวณหาคาเฉล่ีย ดังน้ันจึงเหลือเพียงสองโครงการ เมื่อทําการคํานวณจะไดคาเฉล่ียประมาณ 57,500 บาทตอตารางเมตร

((56,000 + 59,000) / 2 = 57,500) จากนั้นทําการคํานวณโครงการที่เหลือ โดยปรับสัดสวนตัวเลขใหมีความเหมาะสม และ

นําไปสรางตารางตามวิธีของ Double Bounded Closed-ended ดังแสดงในตารางท่ี 2
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ตารางที่ 2: แสดงคาขอบบนและคาขอบลางของคาความเต็มใจที่จะจายจากการคํานวณ

ผู�ประกอบการ
ประเภท
อาคาร

ทําเลท่ีต้ัง
จํานวนเงินเร่ิมต�น 
(A) บาท/ตรม.

จํานวนเงินเร่ิมต�น
คร้ังท่ี 2

(Au หรือ Al)
บาท/ตรม.

ความ
น�าจะเป�น

ค�าขอบล�าง
(Lower 
Bound)

ค�าขอบบน
(Upper 
Bound)

บริษัทมหาชน 
หรือ

บริษัทที่
มีชื่อเสียง

สูงเกิน
8 ชั้น

ตั้งริม
ถนนใหญ

57,500

115,000
P(YY) 115,000 ∞

P(YN) 57,500 115,000

28,750
P(NY) 28,750 57,500

P(NN) 0 28,750

สูงเกิน
8 ชั้น

ตั้งในซอย 55,000

110,000
P(YY) 110,000 ∞

P(YN) 55,000 110,000

27,500
P(NY) 27,500 55,000

P(NN) 0 27,500

เตี้ยตํ่ากวา 
8 ชั้น

ตั้งริม
ถนนใหญ

53,000

106,000
P(YY) 106,000 ∞

P(YN) 53,000 106,000

26,500
P(NY) 26,500 53,000

P(NN) 0 26,500

เตี้ยตํ่ากวา 
8 ชั้น

ตั้งในซอย 51,000

102,000
P(YY) 102,000 ∞

P(YN) 51,000 102,000

25,500
P(NY) 25,500 51,000

P(NN) 0 25,500

บริษัทจํากัด
หรือ

ผูประกอบการ
รายใหม
ในตลาด

สูงเกิน
8 ชั้น

ตั้งริม
ถนนใหญ

56,000

112,000
P(YY) 112,000 ∞

P(YN) 56,000 112,000

28,000
P(NY) 28,000 56,000

P(NN) 0 28,000

สูงเกิน
8 ชั้น

ตั้งในซอย 53,500

107,000
P(YY) 107,000 ∞

P(YN) 53,500 10,700

26,750
P(NY) 26,750 53,500

P(NN) 0 26,750

เตี้ยตํ่ากวา
8 ชั้น

ตั้งริม
ถนนใหญ

51,000

102,000
P(YY) 102,000 ∞

P(YN) 51,000 102,000

25,500
P(NY) 25,500 51,000

P(NN) 0 25,500

เตี้ยตํ่ากวา
8 ชั้น

ตั้งในซอย 48,500

97,000
P(YY) 97,000 ∞

P(YN) 48,500 97,000

24,250
P(NY) 24,250 48,500

P(NN) 0 24,250

ที่มา : ผูวิจัย, 2557
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เครื่องมือท่ีใช�ในการเก็บรวบรวมข�อมูล

ทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยแบบสอบถาม (Questionnaire) ลักษณะกึ่งสัมภาษณ โดยขณะเก็บขอมูลผูเก็บขอมูล 

จะแนะนําในการตอบพรอมภาพตัวอยางประกอบในแบบคําถามโดยมีแนวคําถามดังนี้ สวนที่ 1 คําถามสวนบุคคล ประกอบ 

ไปดวย เพศ อายุ อาชีพ การศึกษา รายได สถานภาพ จํานวนสมาชิกในครัวเรือน สวนที่ 2 ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน 

สถานที่ของที่พักอาศัยในปจจุบัน คาใชจายเฉล่ียที่ใชในการเดินทางมาทํางานตอวัน การตัดสินใจซื้อและไมซื้อ สวนที่ 3 คําถาม

เงินเริ่มตน (Initial BID Price) สําหรับความเต็มใจที่จะจายเพื่อซื้ออาคารชุดจะมีทั้งหมด 8 ราคาและลักษณะของ โครงการ 

สวนที่ 4 ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาที่มีผลตอการตัดสินใจที่จะซื้อในอนาคต และสวนที่ 5 เปนขอเสนอแนะ

เครื่องมือท่ีใช�ในการวิจัยตามวิธี Double Bounded Closed-ended

จากการรวบรวมคาเร่ิมตน (Initial BID Price) ที่เหมาะสมแลว จึงทําการแปรขอมูลจากตารางที่ 1 เพื่อความสะดวก 

ในการตอบของผูตอบแบบสอบถามโดยจะมีทั้งหมด 8 สถานการณมีลักษณะตัวอยางแนวคําถามดังภาพที่ 4 นี้

ภาพที่ 4: ตัวอยางแนวคําถามตามวิธี Double Bounded Closed-ended

ที่มา: ผูวิจัย, 2557

จากภาพท่ี 4 กลุมตัวอยางจะเผชิญกับแนวคําถามสถานการณ A โดยมีลักษณะคําถามโดยยอดังนี้ “ถามีอาคารชุด

จะสรางใหมติดถนนใหญในบริเวณถนนแจงวัฒนะ (ตั้งแตแยกหลักสี่ไปจนถึงหาแยกปากเกร็ด) มีทําเลที่ตั้งหางจากสถานีรถไฟฟา

ไมเกิน 500 เมตร ลักษณะโครงการเปนอาคารสูง ผูประกอบการเปนบริษัทมหาชนขนาดใหญที่มีชื่อเสียง มีการออกแบบ

โครงการและการสงเสริมการขายท่ีไมแตกตางกัน และมีราคาขายเร่ิมตนที่ 57,500 บาทตอตารางเมตร หรือประมาณ 1.61 

ลานบาทสําหรับหองขนาด 28 ตารางเมตร ทานสนใจที่จะซื้อหรือไม” หากผูตอบสนใจซื้อก็จะทําการเพิ่มราคาขายเปน 2 เทา 

จากน้ันจะทําการสอบถามใหมอีกคร้ัง ในทางกลับกันหากผูตอบไมสนใจท่ีจะซ้ือ ผูถามจะการลดราคาขายลง 2 เทาและทําการ

สอบถามใหมอีกคร้ัง ซึ่งแบบสอบถามจะมีทั้งหมด 8 สถานการณ โดยมีราคาเร่ิมตนและคุณลักษณะโครงการอางอิงจากตาราง

ที่ 1 สําหรับการเก็บรวบรวมขอมูลในคร้ังนี้

สถานการณ�
ลักษณะ
อาคาร

ทําเลท่ีต้ัง
เจ�าของ
โครงการ

ราคาเป�ดตัวขายบาทต�อตารางเมตร
(ขนาดห�องเร่ิมต�นต้ังแต� 28 ตารางเมตร)

ราคาเสนอขายคร้ังท่ี 1
ตอบเพียง 1 คร้ัง

ราคาเสนอขายคร้ังท่ี 2
ตอบต�อจากครั้งท่ี 1 เพียง 1 คร้ัง

A

อาคารสูง

ติด

ถนนใหญ

หางสถานี

รถไฟฟา

ไมเกิน

500 เมตร

บริษัท

มหาชน

ขนาด

ใหญ

 ❑ ซื้อ

57,500 บาท/ตรม.

(1.61 ลานบาท ตอหอง 28 ตรม.)

 ❑ ไมซื้อ

 ❑ ซื้อ

ถาเพิ่มราคาขึ้น 115,000 บาท/ตรม.

(3.22 ลานบาท/28 ตรม.) ❑ ไมซื้อ

 ❑ ซื้อ

ถาลดราคาลง 28,750 บาท/ตรม.

(8.05 แสนบาท/28 ตรม.) ❑ ไมซื้อ
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การวิเคราะห�ข�อมูล
งานวิจัยนี้ใชวิธีการวิเคราะหขอมูล 2 แบบ คือ (1) การวิเคราะหการถดถอย (Regression Analysis) ดวยวิธี

Panel Random-Effects Logit Regression (เปนวิธีที่เหมาะสมกับตัวแปรตามเปนลักษณะคําตอบ YES หรือ NO จํานวน 

16 คําตอบตอ 1 ชุดคําถาม) เพื่อหาความสัมพันธและนัยสําคัญทางสถิติของปจจัยตาง ๆ  ที่สงผลตอความเต็มใจที่จะจาย

(2) การวิเคราะหความเต็มใจท่ีจะจายรวม (Total WTP) ความเต็มใจท่ีจะจายเฉล่ีย (MWTP) และความเต็มใจท่ีจะจาย

สวนเพ่ิม (WTP) ตอตัวแปรโครงการเปนอาคารสูง โครงการทําเลท่ีตั้งริมถนนใหญ และโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง

ดวยวิธี WTP Double Bounded Closed-ended (โดยโปรแกรมทางสถิติ STATA V.12)

ผลการศึกษา
ผลวิเคราะห�การถดถอย (Panel Random-Effects Logit Regression Analysis)

จากการเก็บรวบขอมูลกับผูตอบแบบสอบถาม ไดจํานวนแบบสอบถามท่ีถูกตองและสมบูรณจํานวน 806 ชุด ประกอบ

ไปดวยกลุมตัวอยางขาราชการจํานวน 404 ชุด และพนักงานบริษัทเอกชนจํานวน 402 ชุด โดยมีผลการวิเคราะห ดังแสดง

ในตารางท่ี 3

ตารางที่ 3: ผลการวิเคราะหการถดถอยปจจัยที่กําหนดความเต็มใจที่จะจาย

ตัวแปร

ค�าสัมประสิทธิ์

Model 1 Model 2 Model 3 Model 4 Model 5

รวมทั้งหมด
806 ตัวอย�าง

อาชีพข�าราชการ
404 ตัวอย�าง

พนักงานบริษัทเอกชน
402 ตัวอย�าง

สนใจซื้อ
203 ตัวอย�าง

ไม�สนใจซื้อ
201 ตัวอย�าง

สนใจซื้อ
157 ตัวอย�าง

ไม�สนใจซื้อ
245 ตัวอย�าง

โครงการเปนอาคารสูง 0.100** 0.348*** 0.091 0.188** –0.185**

โครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ 0.314*** 0.311*** 0.380*** 0.194** 0.362***

โครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง 0.551*** 0.701*** 0.260*** 0.458*** 0.721***

ราคาเร่ิมตน BID Price –0.000039*** –0.000040*** –0.000045*** –0.000033*** –0.000039***

เพศ 0.094 0.604*** –0.573** –0.0378 0.145

อายุ –0.159 –0.122 0.2 –0.508** –0.189

ระดับการศึกษา –0.274* –0.18 –1.292*** 0.0946 0.093

อาชีพ –0.572***

รายไดตอเดือน 0.094 0.946*** –0.196 0.472* –0.395*

สถานภาพ 0.036 0.004 0.286 0.119 –0.302

จํานวนสมาชิกครัวเรือน –0.006 0.036 –0.066 0.006 0.023
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ตารางที่ 3: ผลการวิเคราะหการถดถอยปจจัยที่กําหนดความเต็มใจที่จะจาย (ตอ)

ตัวแปร

ค�าสัมประสิทธิ์

Model 1 Model 2 Model 3 Model 4 Model 5

รวมทั้งหมด
806 ตัวอย�าง

อาชีพข�าราชการ
404 ตัวอย�าง

พนักงานบริษัทเอกชน
402 ตัวอย�าง

สนใจซื้อ
203 ตัวอย�าง

ไม�สนใจซื้อ
201 ตัวอย�าง

สนใจซื้อ
157 ตัวอย�าง

ไม�สนใจซื้อ
245 ตัวอย�าง

ลักษณะท่ีพักอาศัยปจจุบัน –0.095 0.225 –0.433 –0.001 –0.413**

คาใชจายเดินทางมาทํางาน 0.0002 0.0009 0.0001 –0.001 0.001*

การตัดสินใจซื้อ/ไมซื้อ 0.548***

ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟา

- โครงการและการเขาถึง –0.701 0.644 –2.233* 0.637 –1.395

- ทําเลที่ตั้งโครงการ (ใกลแหลงชุมชน) –0.139 –3.579*** 1.155 –0.22 1.640*

- สภาพแวดแวดลอม 0.563 1.195 0.491 1.522 -0.866

- ความมั่นใจตอผูประกอบการดาน
กอสราง สงมอบ

–1.48*** 0.152 –1.723* –1.299 –1.896**

- ความมั่นใจในราคา สภาพคลองเมื่อ
ตองการขายตอ

0.191 –0.183 0.561 –0.56 1.609**

Constant 2.358*** 1.823*** 3.415*** 0.868 1.688***

N 12896 3248 3216 2512 3920

N_g 806 203 201 157 245

Log likelihood –7158 –1868 –1694 –1453 –2056

Chi-Square-test 1362*** 408*** 416*** 219*** 362***

หมายเหตุ: * ** และ *** หมายถึง มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.1 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ

ผลวิเคราะห�ภาพรวมกลุ�มตัวอย�าง 806 ตัวอย�าง (Model 1)

ผลการวิเคราะหพบนัยสําคัญทางสถิติระดับ 0.01 สําหรับปจจัยที่สงผลตอความเต็มใจท่ีจะจายไดแก ปจจัยโครงการ 

ที่เปนอาคารสูง (0.10***) โครงการต้ังริมถนนใหญ (0.314***) โครงการท่ีผู ประกอบการมีชื่อเสียง (0.551***) และ

BID Price (ราคาเสนอขายเร่ิมตน) ซึ่งผลท่ีไดจากการวิเคราะหภาพรวมน้ีพบวา ปจจัยดานโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง

สงผลตอคา ความเต็มใจท่ีจะจาย (WTP) สูงสุด และมีแนวโนมในทิศทางที่เพิ่มขึ้นจากคาความเต็มใจที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 

รองลงมาเปนปจจัยโครงการทําเลตั้งริมถนนใหญและโครงการท่ีเปนอาคารสูง นอกจากน้ีพบวา อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

มีความเต็มใจท่ีจะจายนอยกวาอาชีพรับราชการ (–0.572***) สวนลักษณะการตัดสินใจซ้ือพบวา ผูที่สนใจซ้ือไดใหความ

เต็มใจที่จะจายสูงกวาผูที่ไมสนใจซื้อ (0.548***) สวนทัศนคติดานความมั่นใจตอผูประกอบการ (–1.48***) พบวา สงผลตอ
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ป�ที่ 38 ฉบับที่ 146 เมษายน - มิถุนายน 2558

คาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางที่ลดลงอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ผลจากการวิเคราะหภาพรวมดังกลาวพบวา

อาชีพและลักษณะการตัดสินใจซื้อและไมซื้อ ของกลุมตัวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ตอความเต็มใจที่จะจาย

จากนั้นทําการวิเคราะหแยกกลุมอาชีพ และลักษณะการตัดสินใจซื้อและไมซื้อ ในแบบจําลองที่ 2 แบบจําลองที่ 3 แบบจําลอง

ที่ 4 และแบบจําลองที่ 5 ดังแสดงในตารางท่ี 2 ขางตน โดยมีผลการวิจัยดังนี้

ผลวิเคราะห�กลุ�มตัวอย�างอาชีพข�าราชการจํานวน 404 ตัวอย�าง

1) สําหรับกลุมตัวอยางขาราชการท่ีสนใจซื้อจํานวน 203 ตัวอยาง (Model 2)

ผลการวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาความเต็มใจท่ีจะจายในทิศทางท่ีเพิ่มขึ้น โดยเรียงลําดับ 

คาสัมประสิทธิ์ที่พบ ไดแก ปจจัยโครงการที่ผูประกอบการมีชื่อเสียง (0.701***) รองลงมาเปนปจจัยโครงการที่เปนอาคาร

สูง (0.348***) และปจจัยโครงการต้ังริมถนนใหญ (0.311***) สวนราคา BID Price (–0.000039***) ถึงแมจะมีนัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดับ 0.01 ตอความเต็มใจท่ีจะจายในทิศทางลดลง เมื่อพิจารณาคาสัมประสิทธ์ิแลวพบวา สงผลตอความเต็มใจ

ท่ีจะจายในระดับที่ตํ่า นอกจากน้ียังพบวา เพศชายใหความเต็มใจที่จะจายสูงกวาเพศหญิง (0.604***) และผูมีรายไดตอเดือน

ที่สูงมีความเต็มใจที่จะจายมากกวาผูที่มีรายไดที่ตํ่ากวา (0.946***) สวนปจจัยทัศนคติตออาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

พบวา ทัศนคติดานทําเลท่ีตั้งโครงการ (ใกลแหลงชุมชน) สงผลตอคาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางท่ีลดลง (–3.579***)

แสดงถึงความไมตองการอยูอาศัยใกลแหลงชุมชน ควรมีระยะหางของโครงการท่ีเหมาะสม

2) สําหรับกลุมตัวอยางขาราชการท่ีไมสนใจซื้อจํานวน 201 ตัวอยาง (Model 3)

ผลการวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา มีความแตกตางจากกลุมตัวอยางที่สนใจซื้อ โดยกลุมตัวอยางไดใหคาความ

เต็มใจที่จะจายในทิศทางที่เพิ่มขึ้นตอปจจัยโครงการต้ังริมถนนใหญ (0.380***) และปจจัยโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง

(0.260***) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สวนโครงการที่เปนอาคารสูง (0.091) ไมพบนัยสําคัญทางสถิติและ

สงผลตอความเต็มใจที่จะจายท่ีคอนขางต่ํา นอกจากนี้ยังพบวา เพศชายมีความเต็มใจท่ีจะจายต่ํากวาเพศหญิง (–0.573**)

ระดับการศึกษาท่ีสูงกวามีความเต็มใจท่ีจะจายต่ํากวาผูที่มีการศึกษาท่ีต่ํากวา (–1.292***) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 

0.01

ผลวิเคราะห�กลุ�มตัวอย�างอาชีพพนักงานบริษัทจํานวน 402 ตัวอย�าง

1) กลุมตัวอยางพนักงานบริษัทเอกชนท่ีสนใจซื้อจํานวน 157 ตัวอยาง (Model 4)

ผลการวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา เปนไปในทิศทางเดียวกันกับกลุมตัวอยางขาราชการที่สนใจซื้อ โดยกลุมตัวอยาง

ไดใหคาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางที่เพ่ิมขึ้นตอปจจัยโครงการที่ผู ประกอบการมีชื่อเสียงเปนอันดับแรก (0.458***)

รองลงมาเปนปจจัยโครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ (0.194***) และปจจัยโครงการที่เปนอาคารสูง (0.188**) ตามลําดับ

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 และ 0.05 ตามลําดับ สวนปจจัยอื่น ๆ  พบวา มีเพียงปจจัยอายุ โดยกลุมตัวอยางที่มี

ชวงอายุที่สูงมีความเต็มใจที่จะจายที่ตํ่ากวาผูที่มีชวงอายุที่ตํ่ากวา (–0.508**) สวนปจจัยอื่น ๆ  และทัศนคติตออาคารชุดใน

แนวโครงการรถไฟฟาไมพบนัยสําคัญทางสถิติแตอยางใด

2) กลุมตัวอยางพนักงานบริษัทเอกชนท่ีไมสนใจซื้อจํานวน 245 ตัวอยาง (Model 5)

ผลวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางที่ลดลงตอปจจัยดานโครงการ 

ที่เปนอาคารสูง (–0.185**) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 สวนปจจัยดานโครงการท่ีผู ประกอบการมีชื่อเสียง

กลุ มตัวอยางยังคงใหคาความเต็มใจที่จะจายที่คอนขางสูง (0.721***) รองลงมาเปนปจจัยดานโครงการตั้งริมถนนใหญ 
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

(0.362***) ตามลําดับ นอกจากนี้ยังพบนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ตอปจจัยดานการอยูอาศัยในปจจุบัน โดยพบวา

ผูเชาพักอาศัย หรือผูอยูอาศัยกับญาติมีความเต็มใจที่จะจายที่ตํ่ากวาผูมีที่พักอาศัยเปนของตนเอง (–0.413**) สวนปจจัย

ทางดานทัศนคติตอ อาคารชุดในแนวรถไฟฟาพบวา มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 อยู 2 ปจจัย ไดแก ปจจัยความมั่นใจ

ตอผูประกอบการดานการกอสรางและสงมอบ (–0.413**) โดยมีทิศทางที่เปนลบหรือลดลงตอความเต็มใจที่จะจาย และปจจัย

ความม่ันใจในราคาและสภาพคลองในการขาย (1.609**) เม่ือพิจารณาปจจัยดานทัศนคติดังกลาวแลวพบวา ไดสงผลลบตอ

คาความเต็มใจที่จะจายตอปจจัยโครงการท่ีเปนอาคารสูง

ผลวิเคราะห�ความเต็มใจท่ีจะจ�าย (WTP)

จากการรวบรวมขอมูลดวยวิธี Double Bounded Closed-ended กับกลุมตัวอยางจํานวน 806 ตัวอยาง โดยมี

ผลวิเคราะห ซึ่งประกอบไปดวยคาความเต็มใจท่ีจะจายรวม (Total WTP) คาความเต็มใจที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) คาความ

เต็มใจที่จะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการที่เปนอาคารสูง โครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ และโครงการที่ผูประกอบการ

มีชื่อเสียง ดังแสดงในตารางท่ี 4 ดังนี้

ตารางที่ 4: ผลการวิเคราะหคาความเต็มใจที่จะจาย (WTP)

Model
แบบจําลอง

WTP
โครงการท่ีเป�น 
อาคารสูง

(บาท/ตรม)

WTP
โครงการ
ทําเลท่ีต้ัง
ริมถนนใหญ�
(บาท/ตรม)

WTP
โครงการท่ี

ผู�ประกอบการ
มีช่ือเสียง

(บาท/ตรม)

MWTP
(ความเต็มใจ
ที่จะจ�ายเฉล่ีย)
(บาท/ตรม)

Total WTP
(ความเต็มใจ
ที่จะจ�ายรวม)
(บาท/ตรม)

1
รวมทั้งหมด

806 ตัวอยาง

WTP 2,550 7,980 13,981 59,889

84,400Lower Bound 391 5,816 11,788 42,176

Upper Bound 4,710 10,144 16,175 77,601

2
อาชีพขาราชการ

สนใจซื้อ
203 ตัวอยาง

WTP 8,705 7,760 17,526 45,570

79,561Lower Bound 4,587 3,638 13,340 12,757

Upper Bound 12,823 11,882 21,712 78,383

3
อาชีพขาราชการ
ยังไมสนใจซื้อ
201 ตัวอยาง

WTP 1,996 8,349 5,715 74,943

91,003Lower Bound –1,895 4,453 1,821 38,538

Upper Bound 5,888 12,244 9,610 111,349

4
อาชีพพนักงานบริษัท

เอกชน สนใจซื้อ
157 ตัวอยาง

WTP 5,684 5,871 13,846 26,248

51,649Lower Bound 72 264 8,141 –16,506

Upper Bound 11,296 11,479 19,551 69,004

5
อาชีพพนักงานบริษัท
เอกชน ยังไมสนใจซื้อ

245 ตัวอยาง

WTP –4,652 9,129 18,153 42,526

65,156Lower Bound –8,695 5,104 13,966 11,108

Upper Bound –609 13,154 22,340 73,944
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ผลวิเคราะห�ค�าความเต็มใจท่ีจะจ�ายภาพรวม 806 ตัวอย�าง (Model 1)

ผลจากการวิเคราะหพบวา คาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 84,400 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉล่ีย (MWTP) 59,889 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 13,981 บาทตอตารางเมตร โครงการที่ตั้งริมถนนใหญ 7,980 บาทตอตารางเมตร และโครงการที่เปนอาคารสูง 

2,550 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

ผลวิเคราะห�กลุ�มตัวอย�างอาชีพข�าราชการจํานวน 404 ตัวอย�าง

1) กลุมตัวอยางที่สนใจซื้อจํานวน 203 ตัวอยาง (Model 2)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 79,561 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 45,570 บาทตอตารางเมตร และความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 17,526 บาทตอตารางเมตร โครงการท่ีเปนอาคารสูง 8,705 บาทตอตารางเมตร และโครงการทําเลที่ตั้งริมถนน

ใหญ 7,760 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

2) กลุมตัวอยางที่ไมสนใจซื้อจํานวน 201 ตัวอยาง (Model 3)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 91,003 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 74,943 บาทตอตารางเมตร และความเต็มใจที่จะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการทําเลที่ตั้ง

ริมถนนใหญ 8,349 บาทตอตารางเมตร โครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง 5,715 บาทตอตารางเมตร และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง 1,996 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

ผลวิเคราะห�กลุ�มตัวอย�างอาชีพพนักงานบริษัทจํานวน 402 ตัวอย�าง

1) กลุมตัวอยางที่สนใจซื้อจํานวน 157 ตัวอยาง (Model 4)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 51,649 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉล่ีย (MWTP) 26,248 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 13,846 บาทตอตารางเมตร โครงการทําเลท่ีตั้งริมถนนใหญ 5,871 บาทตอตารางเมตร และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง 5,684 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

2) กลุมตัวอยางที่ไมสนใจซื้อจํานวน 245 ตัวอยาง (Model 5)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 65,156 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 42,526 บาทตอตารางเมตร และความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 18,153 บาทตอตารางเมตร โครงการทําเลท่ีตั้งริมถนนใหญ 9,129 บาทตอตารางเมตร และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง โดยมีคาเปนลบ 4,652 บาทตอตารางเมตร ซึ่งสอดคลองกับผลวิเคราะหการถดถอยในขางตน

สรุปผลการศึกษาเพ่ือตอบสมมติฐาน

สมมติฐาน 1 (H1) สมมติฐาน 2 (H2) และสมมติฐาน 3 (H3) พบวา อาคารชุดทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ โครงการ

เปนอาคารสูงและผูประกอบการมีชื่อเสียง มีผลตอความเต็มใจที่จะจายสําหรับการตัดสินใจซื้อ ในทิศทางที่เพ่ิมขึ้นอยางมี

นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 นอกจากน้ียังพบวาปจจัยดานผูประกอบการมีชื่อเสียง มีคาสูงที่สุดตอคาความเต็มใจที่จะจาย
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

สมมติฐาน 4 (H4) ลักษณะประชากรศาสตร ไดแก ปจจัย เพศ อาชีพ รายได มีผลตอความเต็มใจที่จะจาย ในการ

ตัดสินใจท่ีจะซ้ืออาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟาอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 โดยเพศชายใหคาความเต็มใจท่ีจะ

จายมากกวาเพศหญิง อาชีพขาราชการใหคาความเต็มใจที่จะจายมากกวาพนักงานบริษัทเอกชน สวนปจจัยรายไดนั้น พบวา 

ผูมีรายไดตอเดือนที่สูงใหคาความเต็มใจท่ีจะจายมากกวาผูมีรายไดที่ตํ่ากวา

สมมติฐาน 5 (H5) ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาที่ดีมีผลตอความเต็มใจท่ีจะจาย ผลจากการทดสอบ สมมติฐาน

พบวา ตัวแปรยอยความมั่นใจตอผูประกอบการ ไดสงผลตอคาความเต็มใจที่จะจายอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ ระดับ 0.01 

จากนั้นจึงไดทําการวิเคราะหแยกกลุมระหวางผูสนใจซื้อและไมสนใจซื้อ พบวาทัศนคติมีผลตอคาความเต็มใจที่จะจายสําหรับ

กลุมที่ไมสนใจที่จะซื้อ และสอดคลองกับผลการวิเคราะหดวยวิธี WTP โดยพบวา กลุมผูไมสนใจซื้อไดใหคาความเต็มใจ

ที่จะจายที่เปนคาลบตอตัวแปรโครงการอาคารสูง ดังนั้นสรุปไดวาทัศนคติตออาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา ไมสงผลหรือ

สงผลที่คอนขางนอย ตอคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพิ่มของผูที่สนใจที่จะซื้อจากการวิจัยในครั้งนี้

สรุปและอภิปรายผลการวิจัย
ผลจากการวิจัยสรุปไดวาปจจัยตัวแปรโครงการท่ีผูวิจัยไดกําหนดข้ึนทั้ง 3 ปจจัยในคร้ังนี้สามารถสงผลตอคาความ 

เต็มใจที่จะจายสวนเพ่ิมได นอกจากนี้ยังพบวา กลุมตัวอยางอาชีพขาราชการที่สนใจซื้อไดใหคาความเต็มใจที่จะจายรวมที่

สูงกวาพนักงานบริษัทเอกชน โดยมีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 79,561 บาทตอตารางเมตร และคาความ

เต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม (WTP) 33,991 บาทตอตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 43 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม ซึ่งใน

จํานวนคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิมดังกลาวนั้นพบวา เปนคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิมตอปจจัยผูพัฒนาโครงการท่ีมี

ชื่อเสียงสูงสุดโดยมีคา 17,526 บาทตอตารางเมตร หรือคิดเปนประมาณรอยละ 22 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total 

WTP) งานวิจัยนี้ไดตอยอดจากแนวคิดและงานวิจัย ดานตราสินคาของโครงการอสังหาริมทรัพยของ วิทวัส รุ งเรืองผล

(2554) ชลิต ลิปนะเวช (2551) สุมณัฐ โควหกุล (2552) ศรัญญา รัตนจงกล (2554) อัญชลี ปยบุญพาผล (2547)

บุศรินทร รุงรัตนกุล (2549) และ Zarin (1999) ซึ่งงานวิจัยดังกลาวสวนใหญจะคนพบตราสินคาหรือช่ือเสียงของผูประกอบการ

จะสามารถสงเสริมภาพลักษณและกระตุนยอดขายใหกับโครงการได แตสําหรับงานวิจัยนี้จะสามารถบอกมูลคาตราสินคา

ในลักษณะเชิงตัวเลข ซึ่งสามารถนําไปใชประกอบการตั้งราคาหรือบอกมูลคาของตราสินคา นอกจากน้ียังพบคาความเต็มใจ

ที่จะจายตอปจจัย โครงการท่ีเปนอาคารสูง 8,705 บาทตอตารางเมตร (รอยละ 11 ของคา Total WTP) และโครงการ

ที่ตั้งอยูริมถนนใหญ 7,760 บาทตอตารางเมตร (รอยละ 10.5 ของคา Total WTP) ซึ่งผลการวิจัยดังกลาวสอดคลองกับ

ผูวิจัยตาง ๆ  ดังที่ไดทบทวนวรรณกรรมดานการเลือกและปจจัยในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยขางตน

ผลการศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอความเต็มใจท่ีจะจาย ไดแก (1) เพศชายมีความเต็มใจท่ีจะจายมากกวาเพศหญิง 

(2) อายุมากกวา 30 ปขึ้นไป มีแนวโนมความเต็มใจที่จะจายลดลงเม่ือเทียบกับผูที่มีอายุนอยกวา 30 ป ซึ่งแสดงถึงคนรุนใหม 

ใหความสนใจที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในแนวรถไฟฟา (3) อาชีพขาราชการมีความเต็มใจที่จะจายสูงกวาพนักงานบริษัท 

เอกชน สาเหตุสวนหนึ่งมาจากขาราชการสวนใหญไดยายที่ทํางานมายังศูนยราชการแหงใหมอาจมีความจําเปนดานที่อยูอาศัย 

และมีฐานเงินเดือนที่คอนขางสูงกวาพนักงานบริษัทเอกชนในพ้ืนที่วิจัย (4) รายไดตอเดือนที่สูงมีความเต็มใจที่จะจายมากกวา

ผูที่มีรายไดที่ตํ่ากวา ซึ่งสอดคลองกับการทบทวนวรรณกรรมท่ีผานมาของ จรินทร ชลไพศาล (2549) ประกาย ธีระวัฒนากุล 

(2550) Carter (1975) และ Park (2013) สวนทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาพบวา ไมสงผลตอคาความเต็มใจที่จะ

จายสําหรับกลุมตัวอยางที่สนใจซื้อแตอยางใด สวนราคาเร่ิมตน (Initial BID Price) เมื่อมีการเพ่ิมราคาเร่ิมตนตอตารางเมตร

ที่สูงข้ึน กลุมตัวอยางจะใหคาความเต็มใจท่ีจะจายในทิศทางท่ีลดลงเพียงเล็กนอย ซึ่งสะทอนถึงแนวคิดของการกําหนดราคา

เร่ิมตนที่มีความเหมาะสมในการวิจัยในคร้ังนี้
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สําหรับผลการศึกษาของกลุมตัวอยางท่ีไมสนใจซ้ือพบวา อาชีพขาราชการไดใหคาความเต็มใจท่ีจะจายรวมสูงกวา 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน โดยมีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 91,003 บาทตอตารางเมตร คาความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 74,943 บาทตอตารางเมตร (สูงกวากลุมขาราชการสนใจซ้ือ) และคาความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม 

(WTP) 16,060 บาทตอตารางเมตรหรือคิดเปนรอยละ 18 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม (ตํ่ากวากลุมขาราชการสนใจซ้ือ) 

นอกจากน้ียังพบวากลุมตัวอยางดังกลาว ไดใหความสําคัญตอตัวแปรโครงการท่ีเปนอาคารสูงคอนขางนอย โดยใหคาความเต็มใจ

ที่จะจายเพียง 1,996 บาทตอตารางเมตร หรือคิดเปนประมาณรอยละ 2 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม สวนตัวแปรชื่อเสียง

ของผูประกอบ การกลุมตัวอยางไดคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพิ่ม (WTP) 5,715 บาทตอตารางเมตรหรือคิดเปนรอยละ 6 

ของคาความเต็มใจท่ีจะจายรวม และโครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ 8,349 บาทตอตารางเมตร หรือประมาณเปนรอยละ 9 

สําหรับผลวิเคราะหของกลุมตัวอยางที่ไมสนใจซื้อในครั้งนี้ ไดสะทอนถึงการไมไดใหความสําคัญตอโครงการที่เปนอาคารสูง หรือ

อาจกลาวไดวา กลุมตัวอยางเห็นวามีราคาขายเร่ิมตนที่สูง จึงใหนํ้าหนักการเลือกไปยังโครงการท่ีเปนอาคารเต้ียแทน แตยังคง

ใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลที่ตั้งโครงการติดถนนใหญ และโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง ตามลําดับ สําหรับขอมูล

ของกลุมตัวอยางที่ยังไมสนใจซื้อในคร้ังนี้ จะเปนประโยชนเมื่อกลุมตัวอยางนี้สนใจที่จะซื้อที่อยูอาศัยในอนาคต

ข�อเสนอแนะผลการวิจัย
ข�อเสนอแนะเชิงนโยบายจากป�จจัยท่ีค�นพบ

1) ผลการวิจัยปจจัยที่มีอิทธิพลตอความเต็มใจที่จะจายไดแกปจจัย เพศ อายุ รายได อาชีพ และโครงการที่

ผู ประกอบการมีชื่อเสียง โครงการทําเลที่ตั้งตั้งริมถนนใหญ โครงการที่เปนอาคารสูงและราคาเร่ิมตน (Initial BID Price)

โดยปจจัยที่คนพบในคร้ังนี้ ผูที่เกี่ยวของสามารถนํามาประกอบการพิจารณาวางแผนการดําเนินงานได โดยเฉพาะหนวยงาน

ภาคเอกชนท่ีพัฒนาโครงการอาคารชุด และหนวยงานภาครัฐที่จัดการดานท่ีอยูอาศัย สามารถนําปจจัยเหลานี้มารวมกําหนด

กลุมผูบริโภคไดเปนอยางดี โดยเฉพาะกลุมตัวอยางที่มีรายไดตอเดือนสูง เชน กลุมขาราชการรัฐวิสาหกิจ จะมีแนวโนมความ

เต็มใจที่จะจายท่ีคอนขางสูง นอกจากนี้พบวา ปจจัยท่ีสําคัญอีกกลุมหนึ่งที่สามารถสรางมูลคาเพิ่มหรือคาความเต็มใจที่จะ

จายสวนเพิ่ม (WTP) ไดแก ปจจัยโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง โครงการท่ีมีทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง โดยทั้ง 3 ปจจัยจะสงผลตอความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) สูงถึงกวารอยละ 40 โดยในจํานวนนี้พบวา 

ปจจัยผูประกอบการ ที่มีชื่อเสียงมีคาความเต็มใจท่ีจะจายสูงที่สุด ดังนั้นผูพัฒนาโครงการอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา 

ควรใหความสําคัญกับปจจัยที่ไดคนพบในครั้งนี้ เพื่อใหการพัฒนาโครงการเหมาะสม และสอดคลองกับความเต็มใจที่จะจาย

สําหรับกลุมผูบริโภค

2) ผลการวิจัยคาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) พบวา กลุมตัวอยางขาราชการไดใหคาความเต็มใจที่จะจายรวม 

(Total WTP) สูงกวากลุมตัวอยางพนักงานบริษัทเอกชนถึงกวารอยละ 50 นอกจากน้ียังพบวา ทั้งสองอาชีพไดใหคาความเต็มใจ

ที่จะจายสวนเพ่ิม (WTP) ที่แตกตางกัน โดยอาชีพขาราชการยังคงใหคาความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่มที่สูงกวาทั้ง 3 ตัวแปร 

ดังนั้นผลการวิจัยนี้จะสามารถเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธราคา ทําเลท่ีตั้ง และลักษณะอาคารของโครงการ ที่สอดคลอง

กับกลุมเปาหมายแตละกลุมได
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ข�อเสนอแนะสําหรับผู�ท่ีเก่ียวข�อง

1) สําหรับผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟายานถนนแจงวัฒนะ จาก

แยกหลักสี่กรุงเทพมหานครถึงหาแยกปากเกร็ดจังหวัดนนทบุรี สามารถนําขอมูลที่ไดมาอางอิงในการทําการตลาดกับกลุมลูกคา

เปาหมายได โดยเฉพาะผูประกอบการท่ีมีชื่อเสียงท่ีเปนบริษัทมหาชน สามารถกําหนดราคาขายไดสูงกวาคูแขงทั่วไปไดถึง

รอยละ 24 ของราคาขายเฉล่ียในตลาด นอกจากน้ีหากผูประกอบการสามารถจัดหาท่ีดินที่สามารถเดินทางเขาออกสะดวกสบาย

ทําเลติดถนนใหญ และสรางโครงการเปนอาคารสูง จะชวยใหสามารถตั้งราคาขายตอตารางเมตรไดสูงกวาราคาขายเฉลี่ยในตลาด

ถึงกวารอยละ 20 เชนกัน โดยกลุมตัวอยางขาราชการมีคาความเต็มใจที่จะจายรวมสูงถึง 79,561 บาทตอตารางเมตรหรือคิด 

2.227 ลานบาทตอหองชุดขนาด 28 ตารางเมตร กลุมพนักงานบริษัทเอกชนมีคาความเต็มใจที่จะจายรวมสูงถึง 51,649 บาท

ตอตารางเมตร หรือคิด 1.446 ลานบาทตอหองชุดขนาด 28 ตารางเมตร ในทํานองเดียวกันหากผูประกอบการทั่วไปที่ตองการ

พัฒนาโครงการ สามารถนําขอมูลที่ไดจากการวิจัยมาประกอบการพิจารณากําหนดกลยุทธการตั้งราคาไดเชนกัน นอกจากนี้

ยังสามารถนําวิธีวิจัยนี้ไปประยุกตใชในพ้ืนที่อื่น ๆ  ไดอีกตอไป

2) สําหรับหนวยงานภาครัฐที่รับผิดชอบดานการจัดการท่ีอยูอาศัยเพ่ือประชาชน ผลจากการวิจัยพบวา ในพ้ืนที่ 

บริเวณถนนแจงวัฒนะ ประชาชนในพ้ืนที่มีคาความเต็มใจท่ีจะจายอยูในเกณฑคอนขางดี หากภาครัฐตองการจัดสรางท่ีอยู 

อาศัยเพ่ือกลุมผูมีรายไดปานกลางสามารถนําตัวเลขท่ีไดจากการวิจัยมากําหนดราคาหองชุด หรืออาจปรับเง่ือนไขและราคา

ใหสอดคลองกับกับความสามารถท่ีจะจายของประชาชนได นอกจากน้ียังสามารถนําวิธีวิจัยไปประยุกตใชสําหรับพื้นที่อื่น ๆ  

สําหรับแนวทางในการกําหนดนโยบายดานราคาและคุณลักษณะของโครงการตอไป

3) หนวยงานดานการประเมินราคาอยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย สําหรับวิธีการวิจัยนี้ จะมีขอดีตรงที่เปนวิธีประเมิน 

มูลคาโดยสมมติเหตุการณทางตรง ภายใตเงื่อนไขอาคารชุดที่จะเกิดขึ้นในอนาคตกับผูบริโภคท่ีสนใจ (Demand Side) ตัวเลข

ที่ไดจากการประเมินมูลคาดวยวิธีนี้ จะสามารถชวยใหทราบถึงตัวเลขที่แทจริงสําหรับผูบริโภคได ซึ่งผลท่ีไดจากการประเมิน

มูลคาดวยวิธีนี้ สามารถเปนแนวทางสําหรับการกําหนดราคาประเมินหองชุด การอางอิงการต้ังราคาขายของผูประกอบการ 

และการวางแผนการประมาณการจัดเก็บรายไดทางภาษีของภาครัฐ สําหรับโครงการอาคารชุดในพ้ืนที่ใหม ๆ  ได
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