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วิทยาลัยนวัตกรรมการจัดการ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลรัตนโกสินทร

บทคัดย�อ

ง านวิจัยนี้ไดจัดทําข้ึนเพ่ือศึกษาความเต็มใจท่ีจะจายและปจจัยที่มีอิทธิพลตอราคาอาคารชุด ในแนวโครงการ

รถไฟฟาดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง Double Bounded Closed-ended โดยกําหนดราคา

เริ่มตนพรอมกับ คุณลักษณะของโครงการ 8 รูปแบบ ดวยแบบสอบถามจํานวน 806 ชุด ผลการวิจัยพบวา 

โครงการท่ีเปนอาคารสูง โครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ โครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง อาชีพและรายได

ของกลุมตัวอยาง มีผลตอความเต็มใจที่จะจาย (WTP) ในทิศทางเพ่ิมขึ้นอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สรุปผลจาก

การวิเคราะหความเต็มใจท่ีจะจายรวม (Total WTP) ของกลุมตัวอยางขาราชการมีคา 79,561 บาทตอตารางเมตร พนักงาน

บริษัทเอกชนมีคา 51,649 บาทตอตารางเมตร ซึ่งกวารอยละ 40 ของความเต็มใจที่จะจายรวม เปนคาความเต็มใจที่จะ

จายสวนเพิ่ม (WTP) ตอตัวแปรตาง ๆ  ดังนี้ (1) โครงการที่ผู ประกอบการมีชื่อเสียงอัตรารอยละ 24 (2) โครงการที่เปน

อาคารสูงอัตรารอยละ 11 และ (3) โครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญอัตรารอยละ 10.5 ตามลําดับ สําหรับประโยชนที่ไดจาก

งานวิจัยนี้ จะชวยใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุดตามแนวโครงการรถไฟฟา โดยเฉพาะผูพัฒนาโครงการที่มีชื่อเสียง สามารถ

ตั้งราคาขายสวนเพิ่มเมื่อเทียบกับผูพัฒนาโครงการทั่วไปไดถึงรอยละ 24 นอกจากนี้หนวยงานภาครัฐที่ดูแลนโยบายดาน

ที่อยูอาศัย สามารถนํามาใชเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธ การพัฒนาโครงการท่ีสอดคลองกับความเต็มใจท่ีจะจายของ

ประชาชน หนวยงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพยและภาครัฐ สามารถใชเปนแนวทางในการกําหนดทิศทางราคาประเมินและ

การประมาณการจัดเก็บรายไดทางภาษี

คําสําคัญ : ความเต็มใจท่ีจะจาย วิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง คําถามปลายปดสองชั้น

อาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า 
กรณีศึกษาพ้ืนท่ีถนนแจ�งวัฒนะ

Willingness to Pay for Condominium Nearby
Mass Rapid Transit Project: Case Study Jangwattana Road
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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
อาคารชุดเปนที่อยูอาศัยรูปแบบใหมที่เกิดขึ้นในเมืองไทย นับตั้งแตมีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

โดยมีลักษณะการอยูอาศัยในหองชุดที่อยูในอาคารเดียวกัน สามารถอยูอาศัยไดหลายครอบครัว และมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ไดหลายคนในอาคารเดียวกัน (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2557) และเร่ิมไดรับความนิยมเพ่ิมมากข้ึน หลังจากมีการเปดใหบริการระบบ

ขนสงมวลชนระบบราง (BTS และ MRT) โดยมีสัดสวนยอดขายเพ่ิมสูงกวารอยละ 50 เปนครั้งแรกในชวงป พ.ศ. 2548

ถึงป พ.ศ. 2550 นอกจากน้ียังพบวาราคาท่ีดินโดยเฉพาะในแนวโครงขายรถไฟฟา ไดมีราคาสูงขึ้นอยางรวดเร็ว (ประทีป

ตั้งมติธรรม, 2553) สําหรับการอยูอาศัยในอาคารชุด ยังไดตอบโจทยคนทํางานในเมืองเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะคนโสดหรือ

คนหนุมสาว ที่เริ่มจะมีรายไดดีมากข้ึนในชวงระยะ 5 ถึง 10 ปของระยะเร่ิมตนการทํางาน นอกจากน้ีกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล จะมีการพัฒนาโครงขายขนสงระบบรางอีก 7 ถึง 10 สายทางในอนาคต จะสงผลใหผูคนเขามาอาศัยอยูในเมือง 

และอาศัยอยูแนวโครงขายขนสงระบบราง หรือแนวโครงขายรถไฟฟาเพิ่มมากขึ้น (มานพ พงศทัต, 2550)

จากพฤติกรรมการยอมรับที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดที่เพิ่มขึ้น ไดสงผลใหตลาดภาพรวมที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพ 

มหานครและปริมณฑลชวงป พ.ศ. 2551 ถึงป พ.ศ. 2555 ที่พัฒนาโดยภาคเอกชนพบวา มีอัตราสวนที่เพิ่มขึ้นจากรอยละ 23

ในป พ.ศ. 2551 เปนรอยละ 42 ในป พ.ศ. 2554 และรอยละ 57 ในเดือนท่ี 8 ของป พ.ศ. 2555 (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2555) 

ผลจากการประเมินภาพรวมในเดือนพฤษภาคม ป พ.ศ. 2557 อาคารชุดยังคงมีสัดสวนที่เปดขายมากท่ีสุดโดยมีจํานวนหนวย 

คิดเปนรอยละ 44.6 โดยระดับราคา 2 ถึง 3 ลานบาทไดรับความนิยมสูงสุด รองลงมาคือระดับราคา 3 ถึง 5 ลานบาท

และระดับราคา 1 ถึง 2 ลานบาท ตามลําดับ (เอเจนซ่ี ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส, 2557) สําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย

ของภาครัฐโดยการเคหะแหงชาติ ไดมีแผนพัฒนาโดยรวมมือกับการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย ในการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยตามเสนทางโครงขายรถไฟฟา บนท่ีดินของการเคหะแหงชาติ หรือการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย 

ตามแนวเสนทางรถไฟฟา 10 สายทางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเนนกลุมประชาชนท่ีมีรายไดนอยถึงปานกลาง

ที่มีรายไดเฉลี่ย 20,000 ถึง 40,000 บาทตอเดือน ระดับราคาขายเฉล่ีย 500,000 ถึง 800,000 บาทตอหนวย และมีขนาด

หองชุดเริ่มตนที่ 30 ตารางเมตร (กฤษดา รักษากุล, 2556)

จากแนวโนมความตองการอาคารชุดที่เพิ่มมากขึ้นอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะในแนวโครงขายรถไฟฟาที่เปดใหบริการ 

รวมถึงโครงการที่กําลังอยูระหวางการกอสรางและไดรับการอนุมัตินั้น จะสงผลใหผูประกอบการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด 

มีความสนใจท่ีจะลงทุนในพื้นที่ดังกลาวเพิ่มมากข้ึน

งานวิจัยน้ีเปนการวิจัยกับกลุมตัวอยางที่สนใจอาคารชุดพักอาศัย เพื่อคนหาความเต็มใจที่จะจาย (Willingness to 

Pay) สวนเกินของผูบริโภคภายใตอรรถประโยชนสูงสุด (Utility Maximization) ที่คาดหวังจะไดรับในอนาคต ดวยวิธีประเมิน 

มูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (Contingent Valuation Method (CVM)) ใชวิธีตั้งคําถามลักษณะปลายปดสองช้ัน (Double 

Bounded Closed-ended) ซึ่งจะมีความเหมาะสมสําหรับโครงการอาคารชุดที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และการวิจัยน้ีเปน

การประยุกตเครื่องมือทางเศรษฐศาสตรสิ่งแวดลอม มีความแตกตางจากวิธีที่ใชในปจจุบัน ไดแก วิธี Hedonic Price Method 

และวิธี Competitive Market Price ซึ่งท้ังสองวิธีจะมีความเหมาะสมเมื่อสินคานั้นมีอยูในตลาดเปนจํานวนมาก สําหรับ

การคัดเลือกพ้ืนที่วิจัยจะทําการคัดเลือกพ้ืนที่ที่จะมีโครงการรถไฟฟาผานในอนาคต โดยไดคัดเลือกพ้ืนที่ถนนแจงวัฒนะ

ซึ่งเปนพื้นที่จะมีโครงการรถไฟฟาสายสีชมพูผาน เปนทําเลที่ตั้งที่มีสถานประกอบการทั้งภาครัฐและเอกชนจํานวนมาก ซึ่งอาจ

สงผลใหเกิดความตองการท่ีอยูอาศัยแหงใหมใกลที่ทํางานเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดตามแนวโครงการรถไฟฟา

ที่กําลังไดรับความนิยมในปจจุบันDownlo
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ดังนั้นการศึกษาความเต็มใจที่จะจายสําหรับอาคารชุดตามแนวโครงการรถไฟฟา จึงมีความสําคัญในการศึกษาวิจัย 

สําหรับผลที่ไดจากการวิจัยนี้จะสามารถชวยใหผูพัฒนาโครงการอาคารชุด นํามาใชเปนขอมูลอางอิงในการกําหนดกลยุทธของ 

โครงการไดเปนอยางดี นอกจากน้ีหนวยงานดานการประเมินราคาและหนวยงานการจัดเก็บรายไดและภาษีของภาครัฐ สามารถ

ใชเปนแนวทางในการวางแผนจัดเก็บรายไดทางภาษีที่จะเกิดขึ้น จากการพัฒนาโครงการอาคารชุดในอนาคต สวนผูสนใจ

สามารถนําแนวคิดวิธีวิจัยนี้ไปประยุกตใชในการวิจัยกับโครงการอสังหาริมทรัพยรูปแบบตาง ๆ  และสินคาชนิดอ่ืนได

วัตถุประสงค�และคําถามของงานวิจัย
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการกําหนดราคา และความเต็มใจท่ีจะจายสําหรับอาคารชุด

ในแนวโครงการรถไฟฟาในอนาคต โดยมีคําถามวิจัยดังนี้ (1) ผูสนใจที่จะซื้ออาคารชุดในแนวรถไฟฟาในอนาคตมีความเต็มใจ

ที่จะจายไดในราคาท่ีเทาไหร (2) ชื่อเสียงของผูประกอบการ (3) โครงการท่ีเปนอาคารสูง และ (4) โครงการทําเลที่ตั้งริมถนน

ใหญของอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา จะมีผลตอการทําใหมีมูลคาเพิ่มและมีผลตอการตัดสินใจที่จะซื้ออยางไร

ทบทวนวรรณกรรม
ลักษณะประชากรศาสตร�และการอยู�อาศัย

จากทฤษฎีของกระบวนการการตัดสินใจ 5 ขั้นตอนท่ีไดมีการยอมรับและนิยมกันอยางแพรหลาย สามารถนํามา 

ประยุกตกับการเลือกท่ีอยูอาศัยไดเปนอยางดี สําหรับท่ีอยูอาศัยเปนสินคาท่ีมีราคาสูงหรือมีความเก่ียวพันกับชีวิตสูง (High 

Involvement Product) ผูซื้อจะใชเวลาในการศึกษาหาขอมูลอยางละเอียดกอนการตัดสินใจ ซึ่งจะเห็นไดวาลักษณะทาง

ประชากรศาสตรจะมีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยหรืออาจกลาวไดวาปจจัยสวนบุคคล (Personal Factors) โดยการ

ตัดสินใจซื้อนั้นจะไดรับอิทธิพลจากลักษณะสวนบุคคลดานตาง ๆ  ไดแก (1) อายุ (Age) โดยอายุที่แตกตางกันจะมีความ

ตองการผลิตภัณฑที่แตกตางกัน เชน คนหนุมสาวอาจมีพฤติกรรมชอบพักอาศัยในอาคารชุด สวนผูสูงอายุอาจมีความตองการ

พักอาศัยลักษณะเปนบาน (2) วงจรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle Stage) ลักษณะของครอบครัวในแตละชวงของการ

ดําเนินชีวิตจะมีอิทธิพลตอความตองการ และพฤติกรรมการซ้ือท่ีอยูอาศัยที่แตกตางกัน เนื่องจากมีความเกี่ยวของกับการ

ใชพื้นที่ของจํานวนสมาชิกที่อาศัยอยูรวมกัน ผลจากการศึกษาของ วิทวัส รุงเรืองผล (2557) พบวา การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย

เปนการตัดสินใจรวมจากสมาชิกในครอบครัว หากเปนการซ้ือที่อยูอาศัยในแนวราบ สวนการซ้ือที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด

พบวา สวนใหญจะเปนการตัดสินใจเพียงคนเดียว จากทฤษฎีวงจรชีวิตครอบครัวจะมีผลตอความตองการท่ีอยู อาศัยที่

แตกตางกัน เชน ชวงชีวิตโสด เริ่มตนชีวิตคู ครอบครัวลูกออน ครอบครัวลูกวัยเด็ก ครอบครัวลูกวัยรุน ครอบครัวปลอดภาระ 

ครอบครัววัยเกษียณและโดดเดี่ยวผูเหลือรอด เปนตน (3) อาชีพ (Occupation) อาชีพที่แตกตางกันของแตละบุคคลนั้น

จะมีความตองการและบริการที่แตกตางกัน (4) รายได (Income) รายไดหรือโอกาสทางเศรษฐกิจจะสงผลตออํานาจการซื้อ

และทัศนคติในการใชจาย และ (5) การศึกษา (Education) โดยผูมีการศึกษาสูงนั้นมีแนวโนมที่จะเลือกบริโภคผลิตภัณฑที่ดี

และมีคุณภาพ (วิทวัส รุงเรืองผล, 2554; ศิริวรรณ เสรีรัตน, 2546; Kotler, 2003; Solomon, 2009)
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ป�ที่ 38 ฉบับที่ 146 เมษายน - มิถุนายน 2558

ผลของทัศนคติต�อการเลือกซ้ือท่ีอยู�อาศัย

ทัศนคติถือวาเปนตัวแปรหนึ่งของกระบวนการตัดสินใจของผู บริโภค หรือเปนแกนกลางของความรู สึกชอบและ

ไมชอบบุคคล กลุม สถานการณ สิ่งของ รวมทั้งความคิดเห็นที่เรามองไมเห็น หรืออาจนิยามไดวาเปนแนวโนมที่จะกอ

ปฏิกิริยาตอบตอสิ่งใดสิ่งหนึ่ง หรือเปนความโนมเอียงมาจากประสบการณ และจะสงผลตอพฤติกรรมในลักษณะชอบหรือ

ไมชอบ โดยมีลักษณะองคประกอบของความเชื่อ (Cognitive) ความรูสึก (Affective) และแนวโนมที่จะเกิดปฏิกิริยาตอบ 

(Behavioral) โดยแหลงที่มีอิทธิพลตอการกอตัวของทัศนคติ ไดแก ประสบการณของบุคคล ผูมีอิทธิพล และผลจากวัฒนธรรม 

(อดุลย จาตุรงคกุล และดลยา จาตุรงคกุล, 2550) จะเห็นไดวาทัศนคติคือปจจัยที่เกิดขึ้นจากการหลอมรวมประสบการณ

เชน ผูที่กลัวแผนดินไหว เพลิงไหมหรือมีประสบการณติดอยูในลิฟตอาคารสูง อาจมีความโนมเอียงของทัศนคติตออาคารชุด

จากงานวิจัย การเปล่ียนแปลงทัศนคติที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของคนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ภายหลัง

วิกฤติอุทกภัยป พ.ศ. 2554 พบวา ผูบริโภคมีแนวโนมที่จะเลือกทําเลที่ไมเคยเกิดอุทกภัย มีความสนใจท่ีจะซื้ออาคารชุดและ

ที่อยูอาศัยสํารองในตางจังหวัดเพิ่มมากข้ึน (วิทวัส รุงเรืองผล, 2557) ผลจากการศึกษาของ Carter (1975) พบวา การเลือก

ที่อยูอาศัยจะข้ึนอยูกับลักษณะทางกายภาพ และส่ิงแวดลอมและปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก งบประมาณ รายได ปจจัย

ทางดานสังคม เชน ความตองการทางพฤติกรรมและลักษณะสวนบุคคล

จากลักษณะประชากรศาสตรและการอยูอาศัยและทัศนคติตอการซื้อที่อยูอาศัยพบวา เปนปจจัยที่สําคัญและมีผล

ตอการตัดสินใจซื้อที่อยู อาศัยโดยเฉพาะอาคารชุดในเมืองในแนวรถไฟฟาพบวา จะไดรับความนิยมจากคนโสดหนุมสาว

วัยเริ่มทํางาน นอกจากน้ีลักษณะทางครอบครัวจํานวนสมาชิกในครัวเรือนและทัศนคติจะมีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัย

การเลือกและป�จจัยท่ีมีผลต�อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู�อาศัย

จากการรวบรวมปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยพบวา มีตัวแปรหลัก ๆ  อยู 4 กลุมตัวแปร ไดแก (1) ราคา

(Price) ซึ่งเปนราคาซ้ือขายของที่อยู อาศัยที่ไดมีการบันทึกไวอาจมีหลายชวงราคาข้ึนอยูกับระยะเวลาของการซ้ือขาย

(2) ทําเล ที่ตั้ง (Locational) ที่อยูอาศัยที่ดีจะมีทําเลที่ตั้งที่ดีควรมีระยะทางท่ีสามารถเดินทางเขาออกสะดวกสบาย ใกล

ระบบบริการ สาธารณะ เชน สถานีรถไฟฟา ปายรถโดยสารประจําทาง ทางดวน หางสรรพสินคา สวนสาธารณะ โรงเรียน

โรงพยาบาล แหลงงาน ศูนยกลางธุรกิจ เปนตน (3) สภาพแวดลอมของยานท่ีอยูอาศัย (Neighborhood) โดยสภาพแวดลอม

บริเวณรอบ ๆ  ของที่อยูอาศัยที่ดีจะสงผลตอการเลือกที่อยูอาศัยเปนอยางยิ่ง หรืออาจกลาวไดวาลักษณะที่อยูอาศัยที่ดีควรอยู

ในสภาพชุมชน ที่ดีมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสิน มีบรรยากาศท่ีสงบเงียบเมื่ออยูอาศัย (4) คุณลักษณะของท่ีอยูอาศัย 

(Structural) ซึ่งคุณลักษณะของท่ีอยูอาศัยที่ดี ไดแก รูปแบบและการออกแบบโครงการท่ีสวยงาม ลักษณะอาคาร หองพัก

มีสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักและโครงการท่ีครบครัน มีวิวทิวทัศนที่ดี อากาศถายเทไดสะดวก และยังสามารถลดปญหา

เสียงจากการจราจร ซึ่งโครงการท่ีเปนอาคารสูงจะไดรับความนิยมเปนอยางยิ่ง โดยผูอยูอาศัยยินดีที่จะจายเพิ่มขึ้น (ชั้นที่

สูง ๆ  ขึ้นไปจะมีราคาท่ีเพิ่มข้ึนต้ังแตรอยละ 1 ถึงรอยละ 7) นอกจากน้ียังพบวา ความเชื่อมั่นในผูประกอบการ เชน การบริการ

หลังการขาย ฐานะทางการเงิน และชื่อเสียงของผูประกอบการนั้น มีผลตอการตัดสินใจ (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 รุงรัตนกุล, 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) ในสหราชอาณาจักรพบวา เมื่อมีรถไฟฟาสายใหมเปดใหบริการจะสงผล 

กระทบตอราคาที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพยเดิม (ที่อยูนอกแนวรถไฟฟาสายใหม) โดยราคาจะลดลงประมาณรอยละ 4 จะมี 

การเพ่ิมข้ึนในบางพื้นที่ที่มีการเขาถึงและลดลงในบางชุมชนที่หางออกไป สําหรับการวิจัยในประเทศไทย Sirikolkarn (2008) 

Thamrongsrisook (2011) โดยใชวิธี Hedonic Price Method พบวา ระยะทางของท่ีอยูอาศัยที่ใกลสถานีรถไฟฟา หรือ

ถนนหลักจะมีผลตอราคาที่อยูอาศัย โดยที่อยูอาศัยที่ใกลสถานีรถไฟฟาจะมีราคาขายตอตารางเมตร ที่สูงขึ้น สําหรับผลการ

วิจัยในฮองกงของ Wong et al. (2011) ไมพบนัยสําคัญของระยะทางจากสถานีรถไฟฟาตอราคาขาย แตไดมุงเนนราคาขาย

ตอชั้นตอความสูงของอาคารพบวา ราคาขายไมมีนัยสําคัญตอความสูงของอาคารและมีแนวโนมที่ลดลง เมื่อชั้นของอาคารสูง

ขึ้นสาเหตุจากอาคารสูงที่ฮองกงจะมีการอยูอาศัยที่คอนขางหนาแนน สวนงานวิจัยพื้นที่อื่น ๆ  พบวา ในแตละชั้นความสูงของ

อาคารจะมีผลตอราคาขายในทิศทางที่เพิ่มขึ้น

ตราสินค�ากับการพัฒนาท่ีอยู�อาศัยและอสังหาริมทรัพย�

ปจจัยตราสินคาปจจุบันบริษัทอสังหาริมทรัพยไดใหความสนใจในการสรางตราสินคาเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะบริษัท 

ขนาดใหญไดประสบความสําเร็จในการสรางตราสินคา เนื่องจากแนวคิดดานทําเลเร่ิมจะไมแตกตางกัน ดังนั้นผูประกอบการจึง

ไดมีนโยบายสรางตราสินคาเพื่อใหไดรับการยอมรับในการทําการตลาดท่ีงายขึ้น (ชลิต ลิปนะเวช, 2551) สําหรับงานวิจัยดาน

การสรางตราสินคา สุมณัฐ โควหกุล (2552) ไดทําการวิจัยการสรางตราสินคาของบริษัท แลนดแอนดเฮาส จํากัด (มหาชน) 

พบวา การสรางตราสินคาที่ดูทันสมัยขึ้น สามารถเพิ่มกลุมลูกคาที่เปนคนรุนใหมไดมากขึ้น สําหรับการใชสื่อออนไลนกับการ 

สรางตราสินคาพบวา สามารถเขาถึงกลุมลูกคาไดเปนอยางดี สามารถสรางภาพลักษณใหเกิดการรับรูกับกลุมลูกคาเปาหมายได 

โดยสามารถสงผลตอยอดขายไดถึงรอยละ 58.3 ผลจากการสรางตราสินคาพบวา ผูบริโภคจะตัดสินใจซื้อโครงการท่ีอยูอาศัย

ที่สรางภาพลักษณตราสินคาที่ดีและเร็วกวาโครงการท่ีอยูอาศัยอื่น (ศรัญญา รัตนจงกล, 2554; อัญชลี ปยบุญพาผล, 2547)

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

การหาคาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) เปนศึกษาหาคาใชจายสวนเกินของผูบริโภค (Surplus Demand) ที่ผูบริโภค 

เต็มใจที่จายเพื่อใหไดอรรถประโยชนสูงสุด สามารถหาไดหลายโดยวิธีทางออม (Indirect Method) ไดแก วิธี Hedonic 

Price Method (HPM) วิธี Competitive Market Price ซึ่งวิธีดังกลาวจะเหมาะกับสินคาที่มีในตลาด สําหรับแนวคิด

การหาคาความเต็มใจท่ีจะจายดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) นี้เปนวิธีที่เหมาะสมกับสินคาที่ยังไมมี

ในทองตลาดหรือมีคอนขางนอย ดังนั้นผูวิจัยจึงมีแนวคิดนําเสนอวิธีวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรงแบบ Double 

Bounded Closed-ended มาประยุกตกับการวิจัยนี้

การหาคาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) ดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) ไดถูกนํามาประยุกต 

ใชในการวิจัยในหลากหลายสาขา การวิจัยจะเริ่มตนดวยการกําหนดคาเริ่มตน (Initial BID Price) จากนั้นนําไปเก็บขอมูลกับ

กลุมตัวอยาง ผลที่ไดจากการวิจัยจะประกอบไปดวยคาความเต็มใจที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) คาความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม 

(WTP) คาความเต็มใจท่ีจะจายขอบลาง (Lower Bound) และคาความเต็มใจที่จะจายขอบบน (Upper Bound) นอกจากน้ี

ยังสามารถระบุความคาความเต็มใจที่จะจาย ของกลุมตัวอยางตามลักษณะประชากรศาสตร ผลจากการศึกษาของ ณัฐกิตติ์ 

กิตติณัฏฐพงศ (2555) นพรัตน พรหมอินทร (2554) ประกาย ธีระวัฒนากุล (2550) และ Park (2013) พบวา กลุมตัวอยาง

ที่มีรายไดและการศึกษาที่สูง จะมีคาความเต็มใจท่ีจะจายสูงกวาผูที่มีการศึกษาและรายไดที่ตํ่ากวา ผูมีสวนไดสวนเสียจะมีคาDownlo
ad 
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ความเต็มใจที่จะจายมากกวาผูที่ไมมีความเกี่ยวของหรือไดรับผลกระทบที่นอยกวา (Loomis & Pate, 1997) นอกจากนี้

ยังพบวา วิธีนี้สามารถระบุคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิมโดยผลจากการศึกษาของ จรินทร ชลไพศาล (2549) ไดศึกษา

ความเต็มใจท่ีจะจายสําหรับสินคาเน้ือสุกรอินทรียเทียบกับเน้ือสุกรปกติพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาความเต็มใจท่ีจะจาย

สวนเพิ่มตอเนื้อสุกรอินทรียเมื่อเทียบกับเนื้อสุกรปกติอยูที่ 25 บาทตอกิโลกรัม เปนตน

สําหรับวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรงสามารถนําไปประเมินเพื่อเทียบกับวิธีปกติได Mattia et al. (2012) 

ไดนําวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) มาใชในการประเมินมูลคาที่อยูอาศัย ผลที่ไดจากการประเมินเมื่อ

เทียบกับวิธีปกติแลวคาท่ีไดมีความแตกตางกันเล็กนอย Libscomb (2010) ไดทําการประเมินราคาบานดวยการสมมติ

เหตุการณ จะมีโครงการสรางโรงงานชีวมวลใกลกับที่อยู อาศัยของประชาชน พบคาเฉลี่ยความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่มใน

แตละคาไมแตกตางกัน Simons (2005) ไดทําการประเมินราคาท่ีอยูอาศัยใน 8 รัฐของสหรัฐอเมริกาดวยวิธีกรณีสมมติให

นํ้าใตดินมีการปนเปอนจากสารเคมีพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาการประเมินที่ลดลงของราคาท่ีอยูอาศัย และ Breffle et al.

(1997) ไดทําการ คาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) ในการปองกันพื้นที่วางที่ใหประโยชนไดคาเฉลี่ยความเต็มใจที่จะจาย 

(MWTP) อยูที่ 774,000 ดอลลารสหรัฐ

จากแนวคิดวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง (CVM) Double Bounded Closed-ended ในการประเมิน 

มูลคาความเต็มใจที่จะจายนั้นพบวา สามารถประเมินมูลคาออกมาเปนตัวเลขไดใหคาประเมินที่เหมาะสมใกลเคียงกับความ

สามารถที่จะจายจริง ดังนั้นผูวิจัยจะนําวิธีดังกลาวมาทําการวิจัยในครั้งนี้

กรอบแนวคิดความเต็มใจท่ีจะจ�าย
จากการทบทวนวรรณกรรมพบวา ตัวแปรหลักที่สอดคลองแนวคิดความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิม (Surplus Demand) 

ไดแก (1) ตัวแปรทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ (2) ตัวแปรอาคารสูง (3) ตัวแปรชื่อเสียงของผูประกอบการ โดยตัวแปรทั้ง 3 นี้

จะสงผลตอตนทุนตอหนวยที่สูงกวาโครงการอาคารชุดปกติทั่วไป นอกจากนี้พบวา ตัวแปรทางดานลักษณะประชากรศาสตร 

ลักษณะการอยูอาศัยและทัศนคติก็มีอิทธิพลตอความเต็มใจท่ีจะจายเชนกัน สําหรับกรอบแนวคิดของความเต็มใจท่ีจะจาย

ผูวิจัยไดทําการควบคุมตัวแปรอื่นที่สงผลตอความเต็มใจที่จะจาย ไดแก ตัวแปรการออกแบบโครงการ หองพัก ส่ิงอํานวย

ความสะดวกภายในโครงการ สภาพแวดลอมและบรรยากาศรอบโครงการ สภาพการจราจร การสงเสริมการขายและการตลาด 

ใหมีลักษณะคลายกันเพ่ือใหตัวแปรที่กําหนดข้ึนสามารถอธิบายผลการวิจัยไดดีขึ้น โดยมีสมมติฐานการวิจัยและกรอบแนวคิด 

ความเต็มใจท่ีจะจายดังนี้

สมมติฐาน 1 (H1) อาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งอยูริมถนนใหญมีผลตอความเต็มใจที่จะจาย

สมมติฐาน 2 (H2) อาคารชุดที่เปนอาคารสูงมีผลตอความเต็มใจที่จะจาย

สมมติฐาน 3 (H3) อาคารชุดที่ผูประกอบการเปนบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพยที่มีชื่อเสียง มีผลตอความเต็มใจ

ที่จะจาย

สมมติฐาน 4 (H4) ลักษณะประชากรศาสตรมีผลตอความเต็มใจที่จะจายในการตัดสินใจที่จะซื้อ อาคารชุดในแนว

รถไฟฟา

สมมติฐาน 5 (H5) ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาที่ดีมีผลตอความเต็มใจที่จะจายในการตัดสินใจที่จะซื้อ
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ภาพที่ 1: กรอบแนวคิดความเต็มใจที่จะจายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

ที่มา: ผูวิจัย, 2557

แบบจําลองที่ใช�ในการศึกษา

การวิจัยในคร้ังนี้ผูวิจัยจะใชแบบจําลอง Double Bounded Logit Model ในการศึกษาวิจัยโดยมีตัวแปรตาม ไดแก 

ความเต็มใจท่ีจะจาย (WTP) และตัวแปรตน ไดแก ลักษณะทางดานประชากรศาสตร ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน การ

ตัดสินใจซ้ือและไมซื้อ ทัศนคติตออาคารชุดทําเลที่ตั้งในแนวโครงการรถไฟฟาและราคาเริ่มตน (Initial BID Price) (โดยได

ทําการควบคุมตัวแปรอื่น ๆ  ที่มีผลตอความเต็มใจท่ีจะจาย) มีฟงกชันความเต็มใจที่จะจายดังนี้

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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จากแบบจําลองสามารถสรางเปนกรอบแนวคิดสําหรับการวิจัยไดดังภาพที่ 2 ดังนี้

ภาพที่ 2: กรอบแนวคิดวิธีวิจัยความเต็มใจที่จะจายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

ที่มา: ผูวิจัย, 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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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ระเบียบวิธีวิจัย
ประชากรและกลุ�มตัวอย�าง

งานวิจัยนี้เปนงานวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ใชวิธีเลือกตัวอยางแบบไมใชความนาจะเปน 

(Nonprobability Sampling Techniques) โดยจะทําการวิจัยกับขาราชการท่ีทํางานในศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ 80 

พรรษา ซึ่งเปนศูนยราชการแหงใหมมีขาราชการพนักงานปฏิบัติงานกวา 60,000 คน นอกจากนี้ยังมีพนักงานรัฐวิสาหกิจ 

พนักงานบริษัทเอกชนที่ทํางานในสถานประกอบการภาคเอกชนที่ตั้งอยู บนถนนแจงวัฒนะเปนจํานวนมาก พรอมกันนี้

ถนนแจงวัฒนะมีโครงการรถไฟฟาผาน หากในอนาคตกลุมตัวอยางสนใจท่ีจะซ้ือที่อยูอาศัยประเภทหองชุดในแนวรถไฟฟา

ก็จะสามารถพิจารณาซื้อได โดยอางอิงอรรถประโยชนสูงสุดที่จะไดรับเมื่อแลกกับคาใชจายสวนเพิ่มที่ไดจายออกไป สําหรับ

วิธีการเลือกตัวอยางไดกําหนดแบบโควตา (Quota Sampling) เนื่องจากพื้นที่ทําการศึกษามีลักษณะกลุมตัวอยางมีความ

แตกตางกัน ของลักษณะทางประชากรศาสตรคอนขางชัดเจน โดยกลุมอาชีพขาราชการจะเปนกลุมผูอยูอาศัยกลุมใหมที่ยาย

เขามาในพ้ืนที่ โดยแบงกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุม ไดแก กลุมอาชีพขาราชการจํานวน 400 ตัวอยาง และพนักงานบริษัท

เอกชนจํานวน 400 ตัวอยาง ที่ระดับความเช่ือมั่นรอยละ 95 ยอมรับความคลาดเคล่ือนไดรอยละ 5

ขอบเขตของการวิจัย

งานวิจัยน้ีจะทําการวิจัยความเต็มใจจายดวยวิธีประเมินมูลคาสมมติเหตุการณทางตรง Double Bounded Closed-

ended สําหรับผูสนใจอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟาสายสีชมพู (แคราย - มีนบุรี) ซึ่งจะมีทําเลที่ตั้งของโครงการไมเกิน 500 

เมตรจากสถานี โดยเริ่มตนจากแยกหลักสี่เขตกรุงเทพมหานครไปจนถึงหาแยกปากเกร็ดจังหวัดนนทบุรี รวมระยะทางประมาณ 

6 กิโลเมตร สําหรับตัวแปรท่ีทําการศึกษา ไดแก ตัวแปรดานประชากรศาสตร ลักษณะการอยูอาศัย ราคาเร่ิมตน (Initial 

BID Price) 8 ราคา (โดยแตละราคาจะมีคุณลักษณะของอาคารชุดที่แตกตางกัน) และทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟา

คําถามแบบปลายป�ดสองชั้น (Double Bounded Closed-ended)

สําหรับลักษณะคําถามปลายปด 2 ชั้นนี้จะเปนลักษณะการสมมติคาเร่ิมตนขึ้นมา ซึ่งไดจากการสํารวจและการ

เก็บขอมูลกับกลุมตัวอยางท่ีเปนตัวแทนของการวิจัย ซึ่งลักษณะคําถามแบบปลายปดสองช้ันนี้ ผูตอบสามารถตอบคําถามได

ใกลเคียงกับความสามารถของความเต็มใจที่จะจายจริง และนอกจากนี้ยังเปนวิธีที่ไดรับความนิยมในหลายสาขา ซึ่งวิธีนี้จะชวย

ใหสามารถคนหาราคาหรือคาใชจายสวนเพิ่ม สําหรับผูบริโภคตอการซื้อสินคาหรือบริการนั้น ๆ  ดังนั้นผูวิจัยจึงนําวิธีดังกลาวน้ี

มาประยุกตในการวิจัยในคร้ังนี้ สําหรับลักษณะคําถามปลายปดสองช้ันจะทําใหทราบคาขอบลาง (Lower Bound) และ

คาขอบบน (Upper Bound) โดยการสอบถามดวยคําถามปลายปดปดสองชั้น จะมีความเปนไปไดของเหตุการณ 4 เหตุการณ

ดังแสดงในภาพท่ี 3
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ภาพที่ 3: ความเปนไปไดของเหตุการณจากคําถามปดสองชั้น (Double Bounded Closed-ended)

ที่มา: ปรับจากตนแบบของ เรณู สุขารมณ (2541)

การกําหนดค�า Upper Bid และค�า Lower Bid

จากภาพที่ 3 ความเปนไปไดของเหตุการณจากคําถามปดสองช้ันสอบถามดวยคําถามปดสองช้ันมีคาเร่ิมตนครั้งแรก 

(Initial Bid: A) และคาเริ่มตนครั้งที่สองจะมี 2 คา ไดแกคา Upper Bid (Au) ซึ่งจะมีคาเพิ่มขึ้นเปนสองเทา และคา Lower 

Bid (Al) จะมีคาลดลงสองเทา โดยจะมีความเปนไปไดของเหตุการณ 4 เหตุการณดังนี้ (เรณู สุขารมณ, 2541)

- P(YesYes) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวา Upper Bid (Au) แตจะนอยกวาคา Infinity

- P(YesNo) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวา Initial Bid (A) แตจะนอยกวาคา Upper Bid (Au)

- P(NoYes) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวา Lower Bid (Al) แตจะนอยกวาคา Initial Bid (A)

- P(NoNo) ซึ่งคา WTP จะมีคามากกวาศูนย (0) แตจะนอยกวาคา Lower Bid (Al)

โดยมีสมการประมาณคาสูงสุดของฟงกชันความนาจะเปน Likelihood Function ดังนี้

L = P(YY) P(YN) P(NY) P(NN) …(1)

วิธีการกําหนดราคาเริ่มต�น (Initial Bid)

วิธีการประเมินความเต็มใจท่ีจะจาย (WTP) ดวยวิธี Double Bounded Closed-ended ไดมีการพัฒนารูปแบบ 

และวิธีการที่แมนยํามากขึ้นสําหรับการกําหนดคาเริ่มตนของสินคาที่ยังไมมีหรือมีนอยในทองตลาด โดยจะใชวิธีการสํารวจขอมูล

กับกลุมตัวอยางจากนั้นนําคาที่ไดมาคํานวณคาเฉล่ียที่เหมาะสมเพ่ือใชในการกําหนดคาเริ่มตน (Initial BID Price) งานวิจัยน้ี

ไดคํานึงถึงปญหาดังกลาวจึงไดสํารวจราคาขายอาคารชุดปจจุบันในพ้ืนท่ีวิจัย จากนั้นนําคาท่ีไดมาคํานวณคาเฉล่ียและปรับปรุงคา

โดยการอางอิงจากงานวิจัยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมท่ีผานมา เพื่อใหไดราคาคาเริ่มตน (Initial BID Price) ที่เหมาะสม

จากน้ันนํามากําหนดคาขอบบน (Upper Bound) และคาขอบลาง (Lower Bound) ของคาความเต็มใจท่ีจะจายตามวิธี 

Double Bounded Closed-ended โดยมีผลการรวบรวมขอมูลโครงการท่ีเปดตัวขายในปจจุบันดังนี้

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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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ตารางที่ 1: ผลสํารวจโครงการอาคารชุดที่เปดตัวขายป พ.ศ. 2556

ลําดับที่ เจ�าของโครงการ ช่ือโครงการ
ความสูง
อาคาร

ที่ต้ังโครงการ ราคาขาย
บาท/ตรม.ติดถนน เข�าซอย

1 บจก.มหานทีพรอพเพอรตี้ เดอะฟอเรสต 7 ชั้น / 56,000

2 บจก.ประกาศิตแอนดซันสเอสเตท เดอโซน 8 ชั้น / 57,000

3 บจก.สมุยทาวเวอร แอเดรา 8 ชั้น / 47,000

4 บจก.พิจิตรพร็อพเพอรตี้ เดอะโมทีฟ 8 ชั้น / 43,000

5 บจก.ไตรพร็อพเพอรตี้ พราวออฟ 7 ชั้น / 48,000

6 บจก.วีทูทีพร็อพเพอรตี้ เดอะคิวบ 5 ชั้น / 36,000

7 บจก.วีนซัม เดอะซัมเมอร 8 ชั้น / 49,900

8 บจก.เอ็มเรสซิเดนส เอ็มโซไซต้ี 32 ชั้น / 34,900

9 บจก.ปรีดาโฮลด้ิง เดอะกรีนเน 22 ชั้น / 56,000

10 บจก.ไรซซิ่งเอสเตท เรสตา 23 ชั้น / 45,000

11 บมจ.เสนาดีเวลลอปเมนท เดอะคิททแจงวัฒนะ 7 ชั้น / 33,000

12 บมจ.เสนาดีเวลลอปเมนท เดอะคิททติวานนท 6 ชั้น / 33,000

13 บมจ.พฤกษาเรียลเอสเตท เดอะซ้ีดแจงวัฒนะ 8 ชั้น / 73,300

14 บมจ.แลนดแอนดเฮาส เดอะคียแจงวัฒนะ 21 ชั้น / 56,000

15 บมจ.แสนสิริ เดอะเบสแจงวัฒนะ 24 ชั้น / 59,000

16 บมจ.แอลพีเอ็นดีเวลลอปเมนท ลุมพินีวิลลแจงวัฒนะ 30 ชั้น / 38,000

ที่มา : ผูวิจัย, 2557

ตัวอยางวิธีการกําหนดคาเริ่มตน (Initial BID) โดยนําราคาขายจากตารางท่ี 1 มาทําการหาคาเฉลี่ยและปรับปรุงคา 

ใหเหมาะสม ตัวอยางเชน กลุมอาคารชุดเปนอาคารสูงตั้งริมถนนใหญและผูประกอบการเปนบริษัทมหาชนในตลาดหลักทรัพย 

ซึ่งเปนกลุมที่มีตนทุนโครงการสูงที่สุด หากมีการพัฒนาโครงการภายใตเง่ือนไขปกติโดยมีทั้งหมด 3 บริษัท ไดแก โครงการ 

เดอะคียแจงวัฒนะมีราคาขาย 56,000 บาทตอตารางเมตร โครงการเดอะเบสมีราคาขาย 59,000 บาทตอตารางเมตร และ

โครงการลุมพินีวิลลมีราคาขาย 38,000 บาทตอตารางเมตร สําหรับโครงการลุมพินีวิลลเมื่อพิจารณาจากขอมูลราคาขายท่ีตํ่า

และจํานวนหนวยเปดขายท่ีคอนขางมากของโครงการลุมพินีวิลลพบวา มีความแตกตางจากกลุมจึงไดละไวไมนํามารวม

คํานวณหาคาเฉล่ีย ดังน้ันจึงเหลือเพียงสองโครงการ เมื่อทําการคํานวณจะไดคาเฉล่ียประมาณ 57,500 บาทตอตารางเมตร

((56,000 + 59,000) / 2 = 57,500) จากนั้นทําการคํานวณโครงการที่เหลือ โดยปรับสัดสวนตัวเลขใหมีความเหมาะสม และ

นําไปสรางตารางตามวิธีของ Double Bounded Closed-ended ดังแสดงในตารางท่ี 2Downlo
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ตารางที่ 2: แสดงคาขอบบนและคาขอบลางของคาความเต็มใจที่จะจายจากการคํานวณ

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

เตี้ยตํ่ากวา 
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

เตี้ยตํ่ากวา 
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

ผูประกอบการ
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

เตี้ยตํ่ากวา
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

เตี้ยตํ่ากวา
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 : ผูวิจัย, 2557Downlo
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38 วารสารบริหารธุรกิจ

ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

เครื่องมือท่ีใช�ในการเก็บรวบรวมข�อมูล

ทําการเก็บรวบรวมขอมูลดวยแบบสอบถาม (Questionnaire) ลักษณะกึ่งสัมภาษณ โดยขณะเก็บขอมูลผูเก็บขอมูล 

จะแนะนําในการตอบพรอมภาพตัวอยางประกอบในแบบคําถามโดยมีแนวคําถามดังนี้ สวนที่ 1 คําถามสวนบุคคล ประกอบ 

ไปดวย เพศ อายุ อาชีพ การศึกษา รายได สถานภาพ จํานวนสมาชิกในครัวเรือน สวนที่ 2 ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน 

สถานที่ของที่พักอาศัยในปจจุบัน คาใชจายเฉล่ียที่ใชในการเดินทางมาทํางานตอวัน การตัดสินใจซื้อและไมซื้อ สวนที่ 3 คําถาม

เงินเริ่มตน (Initial BID Price) สําหรับความเต็มใจที่จะจายเพื่อซื้ออาคารชุดจะมีทั้งหมด 8 ราคาและลักษณะของ โครงการ 

สวนที่ 4 ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาที่มีผลตอการตัดสินใจที่จะซื้อในอนาคต และสวนที่ 5 เปนขอเสนอแนะ

เครื่องมือท่ีใช�ในการวิจัยตามวิธี Double Bounded Closed-ended

จากการรวบรวมคาเร่ิมตน (Initial BID Price) ที่เหมาะสมแลว จึงทําการแปรขอมูลจากตารางที่ 1 เพื่อความสะดวก 

ในการตอบของผูตอบแบบสอบถามโดยจะมีทั้งหมด 8 สถานการณมีลักษณะตัวอยางแนวคําถามดังภาพที่ 4 นี้

ภาพที่ 4: ตัวอยางแนวคําถามตามวิธี Double Bounded Closed-ended

ที่มา: ผูวิจัย, 2557

จากภาพท่ี 4 กลุมตัวอยางจะเผชิญกับแนวคําถามสถานการณ A โดยมีลักษณะคําถามโดยยอดังนี้ “ถามีอาคารชุด

จะสรางใหมติดถนนใหญในบริเวณถนนแจงวัฒนะ (ตั้งแตแยกหลักสี่ไปจนถึงหาแยกปากเกร็ด) มีทําเลที่ตั้งหางจากสถานีรถไฟฟา

ไมเกิน 500 เมตร ลักษณะโครงการเปนอาคารสูง ผูประกอบการเปนบริษัทมหาชนขนาดใหญที่มีชื่อเสียง มีการออกแบบ

โครงการและการสงเสริมการขายท่ีไมแตกตางกัน และมีราคาขายเร่ิมตนที่ 57,500 บาทตอตารางเมตร หรือประมาณ 1.61 

ลานบาทสําหรับหองขนาด 28 ตารางเมตร ทานสนใจที่จะซื้อหรือไม” หากผูตอบสนใจซื้อก็จะทําการเพิ่มราคาขายเปน 2 เทา 

จากน้ันจะทําการสอบถามใหมอีกคร้ัง ในทางกลับกันหากผูตอบไมสนใจท่ีจะซ้ือ ผูถามจะการลดราคาขายลง 2 เทาและทําการ

สอบถามใหมอีกคร้ัง ซึ่งแบบสอบถามจะมีทั้งหมด 8 สถานการณ โดยมีราคาเร่ิมตนและคุณลักษณะโครงการอางอิงจากตาราง

ที่ 1 สําหรับการเก็บรวบรวมขอมูลในคร้ังนี้

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

หางสถานี

รถไฟฟา

ไมเกิน

500 เมตร

บริษัท

มหาชน

ขนาด

ใหญ

 ❑ ซื้อ

57,500 บาท/ตรม.

(1.61 ลานบาท ตอหอง 28 ตรม.)

 ❑ ไมซื้อ

 ❑ ซื้อ

ถาเพิ่มราคาขึ้น 115,000 บาท/ตรม.

(3.22 ลานบาท/28 ตรม.) ❑ ไมซื้อ

 ❑ ซื้อ

ถาลดราคาลง 28,750 บาท/ตรม.

(8.05 แสนบาท/28 ตรม.) ❑ ไมซื้อ

Downlo
ad 

จาก
..วา

รสา
รบร

ิหาร
ธุรก

ิจ



39คณะพาณิชยศาสตร�และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร�

ป�ที่ 38 ฉบับที่ 146 เมษายน - มิถุนายน 2558

การวิเคราะห�ข�อมูล
งานวิจัยนี้ใชวิธีการวิเคราะหขอมูล 2 แบบ คือ (1) การวิเคราะหการถดถอย (Regression Analysis) ดวยวิธี

Panel Random-Effects Logit Regression (เปนวิธีที่เหมาะสมกับตัวแปรตามเปนลักษณะคําตอบ YES หรือ NO จํานวน 

16 คําตอบตอ 1 ชุดคําถาม) เพื่อหาความสัมพันธและนัยสําคัญทางสถิติของปจจัยตาง ๆ  ที่สงผลตอความเต็มใจที่จะจาย

(2) การวิเคราะหความเต็มใจท่ีจะจายรวม (Total WTP) ความเต็มใจท่ีจะจายเฉล่ีย (MWTP) และความเต็มใจท่ีจะจาย

สวนเพ่ิม (WTP) ตอตัวแปรโครงการเปนอาคารสูง โครงการทําเลท่ีตั้งริมถนนใหญ และโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง

ดวยวิธี WTP Double Bounded Closed-ended (โดยโปรแกรมทางสถิติ STATA V.12)

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

จากการเก็บรวบขอมูลกับผูตอบแบบสอบถาม ไดจํานวนแบบสอบถามท่ีถูกตองและสมบูรณจํานวน 806 ชุด ประกอบ

ไปดวยกลุมตัวอยางขาราชการจํานวน 404 ชุด และพนักงานบริษัทเอกชนจํานวน 402 ชุด โดยมีผลการวิเคราะห ดังแสดง

ในตารางท่ี 3

ตารางที่ 3: ผลการวิเคราะหการถดถอยปจจัยที่กําหนดความเต็มใจที่จะจาย

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

โครงการเปนอาคารสูง 0.100** 0.348*** 0.091 0.188** –0.185**

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

โครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง 0.551*** 0.701*** 0.260*** 0.458*** 0.721***

ราคาเร่ิมตน 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***

รายไดตอเดือน 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 0.023Downlo
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40 วารสารบริหารธุรกิจ

ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ตารางที่ 3: ผลการวิเคราะหการถดถอยปจจัยที่กําหนดความเต็มใจที่จะจาย (ตอ)

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

ลักษณะท่ีพักอาศัยปจจุบัน –0.095 0.225 –0.433 –0.001 –0.413**

คาใชจายเดินทางมาทํางาน 0.0002 0.0009 0.0001 –0.001 0.001*

การตัดสินใจซื้อ/ไมซื้อ 0.548***

ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟา

- โครงการและการเขาถึง –0.701 0.644 –2.233* 0.637 –1.395

- ทําเลที่ตั้งโครงการ (ใกลแหลงชุมชน) –0.139 –3.579*** 1.155 –0.22 1.640*

- สภาพแวดแวดลอม 0.563 1.195 0.491 1.522 -0.866

- ความมั่นใจตอผูประกอบการดาน
กอสราง สงมอบ

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

- ความมั่นใจในราคา สภาพคลองเมื่อ
ตองการขายตอ

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)

ผลการวิเคราะหพบนัยสําคัญทางสถิติระดับ 0.01 สําหรับปจจัยที่สงผลตอความเต็มใจท่ีจะจายไดแก ปจจัยโครงการ 

ที่เปนอาคารสูง (0.10***) โครงการต้ังริมถนนใหญ (0.314***) โครงการท่ีผู ประกอบการมีชื่อเสียง (0.551***) และ

BID Price (ราคาเสนอขายเร่ิมตน) ซึ่งผลท่ีไดจากการวิเคราะหภาพรวมน้ีพบวา ปจจัยดานโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง

สงผลตอคา ความเต็มใจท่ีจะจาย (WTP) สูงสุด และมีแนวโนมในทิศทางที่เพิ่มขึ้นจากคาความเต็มใจที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 

รองลงมาเปนปจจัยโครงการทําเลตั้งริมถนนใหญและโครงการท่ีเปนอาคารสูง นอกจากน้ีพบวา อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน

มีความเต็มใจท่ีจะจายนอยกวาอาชีพรับราชการ (–0.572***) สวนลักษณะการตัดสินใจซ้ือพบวา ผูที่สนใจซ้ือไดใหความ

เต็มใจที่จะจายสูงกวาผูที่ไมสนใจซื้อ (0.548***) สวนทัศนคติดานความมั่นใจตอผูประกอบการ (–1.48***) พบวา สงผลตอDownlo
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คาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางที่ลดลงอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ผลจากการวิเคราะหภาพรวมดังกลาวพบวา

อาชีพและลักษณะการตัดสินใจซื้อและไมซื้อ ของกลุมตัวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ตอความเต็มใจที่จะจาย

จากนั้นทําการวิเคราะหแยกกลุมอาชีพ และลักษณะการตัดสินใจซื้อและไมซื้อ ในแบบจําลองที่ 2 แบบจําลองที่ 3 แบบจําลอง

ที่ 4 และแบบจําลองที่ 5 ดังแสดงในตารางท่ี 2 ขางตน โดยมีผลการวิจัยดังนี้

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

1) สําหรับกลุมตัวอยางขาราชการท่ีสนใจซื้อจํานวน 203 ตัวอยาง (Model 2)

ผลการวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาความเต็มใจท่ีจะจายในทิศทางท่ีเพิ่มขึ้น โดยเรียงลําดับ 

คาสัมประสิทธิ์ที่พบ ไดแก ปจจัยโครงการที่ผูประกอบการมีชื่อเสียง (0.701***) รองลงมาเปนปจจัยโครงการที่เปนอาคาร

สูง (0.348***) และปจจัยโครงการต้ังริมถนนใหญ (0.311***) สวนราคา BID Price (–0.000039***) ถึงแมจะมีนัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดับ 0.01 ตอความเต็มใจท่ีจะจายในทิศทางลดลง เมื่อพิจารณาคาสัมประสิทธ์ิแลวพบวา สงผลตอความเต็มใจ

ท่ีจะจายในระดับที่ตํ่า นอกจากน้ียังพบวา เพศชายใหความเต็มใจที่จะจายสูงกวาเพศหญิง (0.604***) และผูมีรายไดตอเดือน

ที่สูงมีความเต็มใจที่จะจายมากกวาผูที่มีรายไดที่ตํ่ากวา (0.946***) สวนปจจัยทัศนคติตออาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา

พบวา ทัศนคติดานทําเลท่ีตั้งโครงการ (ใกลแหลงชุมชน) สงผลตอคาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางท่ีลดลง (–3.579***)

แสดงถึงความไมตองการอยูอาศัยใกลแหลงชุมชน ควรมีระยะหางของโครงการท่ีเหมาะสม

2) สําหรับกลุมตัวอยางขาราชการท่ีไมสนใจซื้อจํานวน 201 ตัวอยาง (Model 3)

ผลการวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา มีความแตกตางจากกลุมตัวอยางที่สนใจซื้อ โดยกลุมตัวอยางไดใหคาความ

เต็มใจที่จะจายในทิศทางที่เพิ่มขึ้นตอปจจัยโครงการต้ังริมถนนใหญ (0.380***) และปจจัยโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง

(0.260***) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สวนโครงการที่เปนอาคารสูง (0.091) ไมพบนัยสําคัญทางสถิติและ

สงผลตอความเต็มใจที่จะจายท่ีคอนขางต่ํา นอกจากนี้ยังพบวา เพศชายมีความเต็มใจท่ีจะจายต่ํากวาเพศหญิง (–0.573**)

ระดับการศึกษาท่ีสูงกวามีความเต็มใจท่ีจะจายต่ํากวาผูที่มีการศึกษาท่ีต่ํากวา (–1.292***) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 

0.01

ผลวิเคราะห�กลุ�มตัวอย�างอาชีพพนักงานบริษัทจํานวน 402 ตัวอย�าง

1) กลุมตัวอยางพนักงานบริษัทเอกชนท่ีสนใจซื้อจํานวน 157 ตัวอยาง (Model 4)

ผลการวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา เปนไปในทิศทางเดียวกันกับกลุมตัวอยางขาราชการที่สนใจซื้อ โดยกลุมตัวอยาง

ไดใหคาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางที่เพ่ิมขึ้นตอปจจัยโครงการที่ผู ประกอบการมีชื่อเสียงเปนอันดับแรก (0.458***)

รองลงมาเปนปจจัยโครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ (0.194***) และปจจัยโครงการที่เปนอาคารสูง (0.188**) ตามลําดับ

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 และ 0.05 ตามลําดับ สวนปจจัยอื่น ๆ  พบวา มีเพียงปจจัยอายุ โดยกลุมตัวอยางที่มี

ชวงอายุที่สูงมีความเต็มใจที่จะจายที่ตํ่ากวาผูที่มีชวงอายุที่ตํ่ากวา (–0.508**) สวนปจจัยอื่น ๆ  และทัศนคติตออาคารชุดใน

แนวโครงการรถไฟฟาไมพบนัยสําคัญทางสถิติแตอยางใด

2) กลุมตัวอยางพนักงานบริษัทเอกชนท่ีไมสนใจซื้อจํานวน 245 ตัวอยาง (Model 5)

ผลวิเคราะหปจจัยโครงการพบวา กลุมตัวอยางไดใหคาความเต็มใจที่จะจายในทิศทางที่ลดลงตอปจจัยดานโครงการ 

ที่เปนอาคารสูง (–0.185**) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 สวนปจจัยดานโครงการท่ีผู ประกอบการมีชื่อเสียง

กลุ มตัวอยางยังคงใหคาความเต็มใจที่จะจายที่คอนขางสูง (0.721***) รองลงมาเปนปจจัยดานโครงการตั้งริมถนนใหญ Downlo
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

(0.362***) ตามลําดับ นอกจากนี้ยังพบนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ตอปจจัยดานการอยูอาศัยในปจจุบัน โดยพบวา

ผูเชาพักอาศัย หรือผูอยูอาศัยกับญาติมีความเต็มใจที่จะจายที่ตํ่ากวาผูมีที่พักอาศัยเปนของตนเอง (–0.413**) สวนปจจัย

ทางดานทัศนคติตอ อาคารชุดในแนวรถไฟฟาพบวา มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 อยู 2 ปจจัย ไดแก ปจจัยความมั่นใจ

ตอผูประกอบการดานการกอสรางและสงมอบ (–0.413**) โดยมีทิศทางที่เปนลบหรือลดลงตอความเต็มใจที่จะจาย และปจจัย

ความม่ันใจในราคาและสภาพคลองในการขาย (1.609**) เม่ือพิจารณาปจจัยดานทัศนคติดังกลาวแลวพบวา ไดสงผลลบตอ

คาความเต็มใจที่จะจายตอปจจัยโครงการท่ีเปนอาคารสูง

ผลวิเคราะห�ความเต็มใจท่ีจะจ�าย (WTP)

จากการรวบรวมขอมูลดวยวิธี Double Bounded Closed-ended กับกลุมตัวอยางจํานวน 806 ตัวอยาง โดยมี

ผลวิเคราะห ซึ่งประกอบไปดวยคาความเต็มใจท่ีจะจายรวม (Total WTP) คาความเต็มใจที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) คาความ

เต็มใจที่จะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการที่เปนอาคารสูง โครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ และโครงการที่ผูประกอบการ

มีชื่อเสียง ดังแสดงในตารางท่ี 4 ดังนี้

ตารางที่ 4: ผลการวิเคราะหคาความเต็มใจที่จะจาย (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 ตัวอยาง

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
อาชีพขาราชการ

สนใจซื้อ
203 ตัวอยาง

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
อาชีพขาราชการ
ยังไมสนใจซื้อ
201 ตัวอยาง

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 ตัวอยาง

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 ยังไมสนใจซื้อ

245 ตัวอยาง

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 73,944Downlo
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ผลวิเคราะห�ค�าความเต็มใจท่ีจะจ�ายภาพรวม 806 ตัวอย�าง (Model 1)

ผลจากการวิเคราะหพบวา คาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 84,400 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉล่ีย (MWTP) 59,889 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 13,981 บาทตอตารางเมตร โครงการที่ตั้งริมถนนใหญ 7,980 บาทตอตารางเมตร และโครงการที่เปนอาคารสูง 

2,550 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

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

1) กลุมตัวอยางที่สนใจซื้อจํานวน 203 ตัวอยาง (Model 2)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 79,561 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 45,570 บาทตอตารางเมตร และความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 17,526 บาทตอตารางเมตร โครงการท่ีเปนอาคารสูง 8,705 บาทตอตารางเมตร และโครงการทําเลที่ตั้งริมถนน

ใหญ 7,760 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

2) กลุมตัวอยางที่ไมสนใจซื้อจํานวน 201 ตัวอยาง (Model 3)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 91,003 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 74,943 บาทตอตารางเมตร และความเต็มใจที่จะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการทําเลที่ตั้ง

ริมถนนใหญ 8,349 บาทตอตารางเมตร โครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง 5,715 บาทตอตารางเมตร และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง 1,996 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

ผลวิเคราะห�กลุ�มตัวอย�างอาชีพพนักงานบริษัทจํานวน 402 ตัวอย�าง

1) กลุมตัวอยางที่สนใจซื้อจํานวน 157 ตัวอยาง (Model 4)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 51,649 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉล่ีย (MWTP) 26,248 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 13,846 บาทตอตารางเมตร โครงการทําเลท่ีตั้งริมถนนใหญ 5,871 บาทตอตารางเมตร และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง 5,684 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ

2) กลุมตัวอยางที่ไมสนใจซื้อจํานวน 245 ตัวอยาง (Model 5)

ผลจากวิเคราะหพบวา มีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 65,156 บาทตอตารางเมตร ความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 42,526 บาทตอตารางเมตร และความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม (WTP) ตอโครงการท่ีผูประกอบการ

มีชื่อเสียง 18,153 บาทตอตารางเมตร โครงการทําเลท่ีตั้งริมถนนใหญ 9,129 บาทตอตารางเมตร และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง โดยมีคาเปนลบ 4,652 บาทตอตารางเมตร ซึ่งสอดคลองกับผลวิเคราะหการถดถอยในขางตน

สรุปผลการศึกษาเพ่ือตอบสมมติฐาน

สมมติฐาน 1 (H1) สมมติฐาน 2 (H2) และสมมติฐาน 3 (H3) พบวา อาคารชุดทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ โครงการ

เปนอาคารสูงและผูประกอบการมีชื่อเสียง มีผลตอความเต็มใจที่จะจายสําหรับการตัดสินใจซื้อ ในทิศทางที่เพ่ิมขึ้นอยางมี

นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 นอกจากน้ียังพบวาปจจัยดานผูประกอบการมีชื่อเสียง มีคาสูงที่สุดตอคาความเต็มใจที่จะจายDownlo
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ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

สมมติฐาน 4 (H4) ลักษณะประชากรศาสตร ไดแก ปจจัย เพศ อาชีพ รายได มีผลตอความเต็มใจที่จะจาย ในการ

ตัดสินใจท่ีจะซ้ืออาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟาอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 โดยเพศชายใหคาความเต็มใจท่ีจะ

จายมากกวาเพศหญิง อาชีพขาราชการใหคาความเต็มใจที่จะจายมากกวาพนักงานบริษัทเอกชน สวนปจจัยรายไดนั้น พบวา 

ผูมีรายไดตอเดือนที่สูงใหคาความเต็มใจท่ีจะจายมากกวาผูมีรายไดที่ตํ่ากวา

สมมติฐาน 5 (H5) ทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาที่ดีมีผลตอความเต็มใจท่ีจะจาย ผลจากการทดสอบ สมมติฐาน

พบวา ตัวแปรยอยความมั่นใจตอผูประกอบการ ไดสงผลตอคาความเต็มใจที่จะจายอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ ระดับ 0.01 

จากนั้นจึงไดทําการวิเคราะหแยกกลุมระหวางผูสนใจซื้อและไมสนใจซื้อ พบวาทัศนคติมีผลตอคาความเต็มใจที่จะจายสําหรับ

กลุมที่ไมสนใจที่จะซื้อ และสอดคลองกับผลการวิเคราะหดวยวิธี WTP โดยพบวา กลุมผูไมสนใจซื้อไดใหคาความเต็มใจ

ที่จะจายที่เปนคาลบตอตัวแปรโครงการอาคารสูง ดังนั้นสรุปไดวาทัศนคติตออาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา ไมสงผลหรือ

สงผลที่คอนขางนอย ตอคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพิ่มของผูที่สนใจที่จะซื้อจากการวิจัยในครั้งนี้

สรุปและอภิปรายผลการวิจัย
ผลจากการวิจัยสรุปไดวาปจจัยตัวแปรโครงการท่ีผูวิจัยไดกําหนดข้ึนทั้ง 3 ปจจัยในคร้ังนี้สามารถสงผลตอคาความ 

เต็มใจที่จะจายสวนเพ่ิมได นอกจากนี้ยังพบวา กลุมตัวอยางอาชีพขาราชการที่สนใจซื้อไดใหคาความเต็มใจที่จะจายรวมที่

สูงกวาพนักงานบริษัทเอกชน โดยมีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 79,561 บาทตอตารางเมตร และคาความ

เต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม (WTP) 33,991 บาทตอตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 43 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม ซึ่งใน

จํานวนคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิมดังกลาวนั้นพบวา เปนคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพ่ิมตอปจจัยผูพัฒนาโครงการท่ีมี

ชื่อเสียงสูงสุดโดยมีคา 17,526 บาทตอตารางเมตร หรือคิดเปนประมาณรอยละ 22 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total 

WTP) งานวิจัยนี้ไดตอยอดจากแนวคิดและงานวิจัย ดานตราสินคาของโครงการอสังหาริมทรัพยของ วิทวัส รุ งเรืองผล

(2554) ชลิต ลิปนะเวช (2551) สุมณัฐ โควหกุล (2552) ศรัญญา รัตนจงกล (2554) อัญชลี ปยบุญพาผล (2547)

บุศรินทร รุงรัตนกุล (2549) และ Zarin (1999) ซึ่งงานวิจัยดังกลาวสวนใหญจะคนพบตราสินคาหรือช่ือเสียงของผูประกอบการ

จะสามารถสงเสริมภาพลักษณและกระตุนยอดขายใหกับโครงการได แตสําหรับงานวิจัยนี้จะสามารถบอกมูลคาตราสินคา

ในลักษณะเชิงตัวเลข ซึ่งสามารถนําไปใชประกอบการตั้งราคาหรือบอกมูลคาของตราสินคา นอกจากน้ียังพบคาความเต็มใจ

ที่จะจายตอปจจัย โครงการท่ีเปนอาคารสูง 8,705 บาทตอตารางเมตร (รอยละ 11 ของคา Total WTP) และโครงการ

ที่ตั้งอยูริมถนนใหญ 7,760 บาทตอตารางเมตร (รอยละ 10.5 ของคา Total WTP) ซึ่งผลการวิจัยดังกลาวสอดคลองกับ

ผูวิจัยตาง ๆ  ดังที่ไดทบทวนวรรณกรรมดานการเลือกและปจจัยในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยขางตน

ผลการศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอความเต็มใจท่ีจะจาย ไดแก (1) เพศชายมีความเต็มใจท่ีจะจายมากกวาเพศหญิง 

(2) อายุมากกวา 30 ปขึ้นไป มีแนวโนมความเต็มใจที่จะจายลดลงเม่ือเทียบกับผูที่มีอายุนอยกวา 30 ป ซึ่งแสดงถึงคนรุนใหม 

ใหความสนใจที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดในแนวรถไฟฟา (3) อาชีพขาราชการมีความเต็มใจที่จะจายสูงกวาพนักงานบริษัท 

เอกชน สาเหตุสวนหนึ่งมาจากขาราชการสวนใหญไดยายที่ทํางานมายังศูนยราชการแหงใหมอาจมีความจําเปนดานที่อยูอาศัย 

และมีฐานเงินเดือนที่คอนขางสูงกวาพนักงานบริษัทเอกชนในพ้ืนที่วิจัย (4) รายไดตอเดือนที่สูงมีความเต็มใจที่จะจายมากกวา

ผูที่มีรายไดที่ตํ่ากวา ซึ่งสอดคลองกับการทบทวนวรรณกรรมท่ีผานมาของ จรินทร ชลไพศาล (2549) ประกาย ธีระวัฒนากุล 

(2550) Carter (1975) และ Park (2013) สวนทัศนคติตออาคารชุดในแนวรถไฟฟาพบวา ไมสงผลตอคาความเต็มใจที่จะ

จายสําหรับกลุมตัวอยางที่สนใจซื้อแตอยางใด สวนราคาเร่ิมตน (Initial BID Price) เมื่อมีการเพ่ิมราคาเร่ิมตนตอตารางเมตร

ที่สูงข้ึน กลุมตัวอยางจะใหคาความเต็มใจท่ีจะจายในทิศทางท่ีลดลงเพียงเล็กนอย ซึ่งสะทอนถึงแนวคิดของการกําหนดราคา

เร่ิมตนที่มีความเหมาะสมในการวิจัยในคร้ังนี้Downlo
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สําหรับผลการศึกษาของกลุมตัวอยางท่ีไมสนใจซ้ือพบวา อาชีพขาราชการไดใหคาความเต็มใจท่ีจะจายรวมสูงกวา 

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน โดยมีคาความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) 91,003 บาทตอตารางเมตร คาความเต็มใจ

ที่จะจายเฉลี่ย (MWTP) 74,943 บาทตอตารางเมตร (สูงกวากลุมขาราชการสนใจซ้ือ) และคาความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่ม 

(WTP) 16,060 บาทตอตารางเมตรหรือคิดเปนรอยละ 18 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม (ตํ่ากวากลุมขาราชการสนใจซ้ือ) 

นอกจากน้ียังพบวากลุมตัวอยางดังกลาว ไดใหความสําคัญตอตัวแปรโครงการท่ีเปนอาคารสูงคอนขางนอย โดยใหคาความเต็มใจ

ที่จะจายเพียง 1,996 บาทตอตารางเมตร หรือคิดเปนประมาณรอยละ 2 ของคาความเต็มใจที่จะจายรวม สวนตัวแปรชื่อเสียง

ของผูประกอบ การกลุมตัวอยางไดคาความเต็มใจท่ีจะจายสวนเพิ่ม (WTP) 5,715 บาทตอตารางเมตรหรือคิดเปนรอยละ 6 

ของคาความเต็มใจท่ีจะจายรวม และโครงการทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ 8,349 บาทตอตารางเมตร หรือประมาณเปนรอยละ 9 

สําหรับผลวิเคราะหของกลุมตัวอยางที่ไมสนใจซื้อในครั้งนี้ ไดสะทอนถึงการไมไดใหความสําคัญตอโครงการที่เปนอาคารสูง หรือ

อาจกลาวไดวา กลุมตัวอยางเห็นวามีราคาขายเร่ิมตนที่สูง จึงใหนํ้าหนักการเลือกไปยังโครงการท่ีเปนอาคารเต้ียแทน แตยังคง

ใหความสําคัญกับปจจัยดานทําเลที่ตั้งโครงการติดถนนใหญ และโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง ตามลําดับ สําหรับขอมูล

ของกลุมตัวอยางที่ยังไมสนใจซื้อในคร้ังนี้ จะเปนประโยชนเมื่อกลุมตัวอยางนี้สนใจที่จะซื้อที่อยูอาศัยในอนาคต

ข�อเสนอแนะผลการวิจัย
ข�อเสนอแนะเชิงนโยบายจากป�จจัยท่ีค�นพบ

1) ผลการวิจัยปจจัยที่มีอิทธิพลตอความเต็มใจที่จะจายไดแกปจจัย เพศ อายุ รายได อาชีพ และโครงการที่

ผู ประกอบการมีชื่อเสียง โครงการทําเลที่ตั้งตั้งริมถนนใหญ โครงการที่เปนอาคารสูงและราคาเร่ิมตน (Initial BID Price)

โดยปจจัยที่คนพบในคร้ังนี้ ผูที่เกี่ยวของสามารถนํามาประกอบการพิจารณาวางแผนการดําเนินงานได โดยเฉพาะหนวยงาน

ภาคเอกชนท่ีพัฒนาโครงการอาคารชุด และหนวยงานภาครัฐที่จัดการดานท่ีอยูอาศัย สามารถนําปจจัยเหลานี้มารวมกําหนด

กลุมผูบริโภคไดเปนอยางดี โดยเฉพาะกลุมตัวอยางที่มีรายไดตอเดือนสูง เชน กลุมขาราชการรัฐวิสาหกิจ จะมีแนวโนมความ

เต็มใจที่จะจายท่ีคอนขางสูง นอกจากนี้พบวา ปจจัยท่ีสําคัญอีกกลุมหนึ่งที่สามารถสรางมูลคาเพิ่มหรือคาความเต็มใจที่จะ

จายสวนเพิ่ม (WTP) ไดแก ปจจัยโครงการท่ีผูประกอบการมีชื่อเสียง โครงการท่ีมีทําเลที่ตั้งริมถนนใหญ และโครงการท่ีเปน

อาคารสูง โดยทั้ง 3 ปจจัยจะสงผลตอความเต็มใจที่จะจายรวม (Total WTP) สูงถึงกวารอยละ 40 โดยในจํานวนนี้พบวา 

ปจจัยผูประกอบการ ที่มีชื่อเสียงมีคาความเต็มใจท่ีจะจายสูงที่สุด ดังนั้นผูพัฒนาโครงการอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟา 

ควรใหความสําคัญกับปจจัยที่ไดคนพบในครั้งนี้ เพื่อใหการพัฒนาโครงการเหมาะสม และสอดคลองกับความเต็มใจที่จะจาย

สําหรับกลุมผูบริโภค

2) ผลการวิจัยคาความเต็มใจที่จะจาย (WTP) พบวา กลุมตัวอยางขาราชการไดใหคาความเต็มใจที่จะจายรวม 

(Total WTP) สูงกวากลุมตัวอยางพนักงานบริษัทเอกชนถึงกวารอยละ 50 นอกจากน้ียังพบวา ทั้งสองอาชีพไดใหคาความเต็มใจ

ที่จะจายสวนเพ่ิม (WTP) ที่แตกตางกัน โดยอาชีพขาราชการยังคงใหคาความเต็มใจที่จะจายสวนเพิ่มที่สูงกวาทั้ง 3 ตัวแปร 

ดังนั้นผลการวิจัยนี้จะสามารถเปนแนวทางในการกําหนดกลยุทธราคา ทําเลท่ีตั้ง และลักษณะอาคารของโครงการ ที่สอดคลอง

กับกลุมเปาหมายแตละกลุมได

Downlo
ad 

จาก
..วา

รสา
รบร

ิหาร
ธุรก

ิจ



46 วารสารบริหารธุรกิจ

ความเต็มใจท่ีจะจ�ายสําหรับอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟ�า กรณีศึกษาพ้ืนที่ถนนแจ�งวัฒนะ

ข�อเสนอแนะสําหรับผู�ท่ีเก่ียวข�อง

1) สําหรับผูประกอบการที่ตองการพัฒนาโครงการอาคารชุดในแนวโครงการรถไฟฟายานถนนแจงวัฒนะ จาก

แยกหลักสี่กรุงเทพมหานครถึงหาแยกปากเกร็ดจังหวัดนนทบุรี สามารถนําขอมูลที่ไดมาอางอิงในการทําการตลาดกับกลุมลูกคา

เปาหมายได โดยเฉพาะผูประกอบการท่ีมีชื่อเสียงท่ีเปนบริษัทมหาชน สามารถกําหนดราคาขายไดสูงกวาคูแขงทั่วไปไดถึง

รอยละ 24 ของราคาขายเฉล่ียในตลาด นอกจากน้ีหากผูประกอบการสามารถจัดหาท่ีดินที่สามารถเดินทางเขาออกสะดวกสบาย

ทําเลติดถนนใหญ และสรางโครงการเปนอาคารสูง จะชวยใหสามารถตั้งราคาขายตอตารางเมตรไดสูงกวาราคาขายเฉลี่ยในตลาด

ถึงกวารอยละ 20 เชนกัน โดยกลุมตัวอยางขาราชการมีคาความเต็มใจที่จะจายรวมสูงถึง 79,561 บาทตอตารางเมตรหรือคิด 

2.227 ลานบาทตอหองชุดขนาด 28 ตารางเมตร กลุมพนักงานบริษัทเอกชนมีคาความเต็มใจที่จะจายรวมสูงถึง 51,649 บาท

ตอตารางเมตร หรือคิด 1.446 ลานบาทตอหองชุดขนาด 28 ตารางเมตร ในทํานองเดียวกันหากผูประกอบการทั่วไปที่ตองการ

พัฒนาโครงการ สามารถนําขอมูลที่ไดจากการวิจัยมาประกอบการพิจารณากําหนดกลยุทธการตั้งราคาไดเชนกัน นอกจากนี้

ยังสามารถนําวิธีวิจัยนี้ไปประยุกตใชในพ้ืนที่อื่น ๆ  ไดอีกตอไป

2) สําหรับหนวยงานภาครัฐที่รับผิดชอบดานการจัดการท่ีอยูอาศัยเพ่ือประชาชน ผลจากการวิจัยพบวา ในพ้ืนที่ 

บริเวณถนนแจงวัฒนะ ประชาชนในพ้ืนที่มีคาความเต็มใจท่ีจะจายอยูในเกณฑคอนขางดี หากภาครัฐตองการจัดสรางท่ีอยู 

อาศัยเพ่ือกลุมผูมีรายไดปานกลางสามารถนําตัวเลขท่ีไดจากการวิจัยมากําหนดราคาหองชุด หรืออาจปรับเง่ือนไขและราคา

ใหสอดคลองกับกับความสามารถท่ีจะจายของประชาชนได นอกจากน้ียังสามารถนําวิธีวิจัยไปประยุกตใชสําหรับพื้นที่อื่น ๆ  

สําหรับแนวทางในการกําหนดนโยบายดานราคาและคุณลักษณะของโครงการตอไป

3) หนวยงานดานการประเมินราคาอยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย สําหรับวิธีการวิจัยนี้ จะมีขอดีตรงที่เปนวิธีประเมิน 

มูลคาโดยสมมติเหตุการณทางตรง ภายใตเงื่อนไขอาคารชุดที่จะเกิดขึ้นในอนาคตกับผูบริโภคท่ีสนใจ (Demand Side) ตัวเลข

ที่ไดจากการประเมินมูลคาดวยวิธีนี้ จะสามารถชวยใหทราบถึงตัวเลขที่แทจริงสําหรับผูบริโภคได ซึ่งผลท่ีไดจากการประเมิน

มูลคาดวยวิธีนี้ สามารถเปนแนวทางสําหรับการกําหนดราคาประเมินหองชุด การอางอิงการต้ังราคาขายของผูประกอบการ 

และการวางแผนการประมาณการจัดเก็บรายไดทางภาษีของภาครัฐ สําหรับโครงการอาคารชุดในพ้ืนที่ใหม ๆ  ได
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