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ABSTRACT 

        This research aimed to study the factors which affect rental rates and 

measure the brand value of serviced apartments in Bangkok by applying the 

Hedonic Price Model.  A sample of 421 rentals were gathered regarding rental 

rates, residence’s characteristics, facilities and distance to transportation facilities 

(express way, BTS and MRT).  180 rentals were from 4 branded serviced 

apartments (Fraser, Ascott, Centre Point, Oakwood).  All 421 rentals were collected 

from April to May of 2010 through online sources and telephone interviews.  The 

model included 15 independent variables using rental rate as a dependent variable.  

Results show that unit area, numbers of bedrooms, distance to transportation, 

restaurant and playground were positively significant with the rate.  The Fraser 

brand had the highest value, followed by Ascott, Centre Point and Oakwood, 

respectively. This assures that the brand was value added to the rental rate.  This 

paper is not only useful to new entrants for setting pricing strategies, but existing 

serviced apartment entrepreneurs can also use the model to adjust rental rates 

appropriately in the highly competitive serviced apartment market. 
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บทคัดยอ 
     งานวิจัยชิ้นนี้จัดทําขึ้นเพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอคาเชาและประเมินมูลคาตรา

สินคาของอาคารท่ีพักอาศัยใหเชาพรอมบริการในกรุงเทพมหานครโดยใชแบบจําลองราคาฮีโด
นิคในการวิเคราะหขอมูล ผูวิจัยทําการรวบรวมขอมูลคาเชา คุณลักษณะของหองพักอาศัย สิ่ง
อํานวยความสะดวกตางๆ ระยะทางท่ีตั้งจากระบบคมนาคม ตลอดจนตราสินคาของอาคารท่ีพัก
อาศัยใหเชาพรอมบริการจํานวน 421 ตัวอยาง ในกลุมตัวอยางนี้มีตัวอยางท่ีมีตราสินคาอยู 130 
ตัวอยางจาก 4 ตราสินคา ไดแก Fraser, Ascott, Centre Point และ Oakwood เพ่ือใชในการ
เปรียบเทียบตัวอยางท่ีเหลือ ขอมูลถูกรวบรวมผานเครือขายอินเทอรเน็ตและสัมภาษณทาง
โทรศัพท ในชวงเดือนเมษายน ถึง พฤษภาคม พ.ศ. 2553 แบบจําลองราคาประกอบไปดวยตัว
แปรตาม คือ คาเชา และตัวแปรอิสระ15 ตัวแปร ผลลัพธที่ไดแสดงใหเห็นวา ตราสินคา ขนาด
พ้ืนท่ีใชสอย จํานวนหองนอน ระยะทางไปยังระบบคมนาคม รานอาหาร และสนามเด็กเลน มี
ความสําคัญตอราคาคาเชาอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ตราสินคา Fraser มีมูลคาตราสินคาสูงสุด 

รองลงมา คือ Ascott, Centre Point และ Oakwood ตามลําดับซึ่งแสดงใหเห็นวาตราสินคา
สามารถเพ่ิมมูลคาของคาเชา งานวิจัยนี้นอกจากผูประกอบการรายใหมท่ีสามารถใชประโยชน
จากแบบจําลองในการกําหนดคาเชาในขณะเดียวกันผูประกอบการปจจุบันก็สามารถใช
แบบจําลองในการปรับคาเชาใหเหมาะสมตอสถานการณการแขงท่ีสูงของธุรกิจประเภทนี้ตอไป 
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