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บทคัดยอ  
 

การวิจัยฉบับน้ีเปนการวิจัยเชิงปริมาณ มีวัตถุประสงคเพ่ือประเมินคาความเต็ม

ใจที่จะจาย สำหรับผูสนใจที่จะซื้อที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล  มีรูปแบบการวิจัยโดยเปนงานวิจัยเชิงสำรวจ ประชากรที่ใชในการศึกษา

ครั้งนี้ คือ กลุมประชากรที่ซื้อ กำลังซื้อ  และคิดจะซื้อที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงาน 

โดยทำการสุมจำนวน 409 ตัวอยาง จากการสุมตัวอยางแบบชั้นภูมิ โดยใชวิธีสมมติ

เหตุการณใหประเมินคา ใชคำถามแบบเสนอราคาแบบปดสองราคา จากการรวบรวมตัว

แปรตาง ๆ ที่ไดคนควาจำนวน 4 ตัวแปร ไดแก ราคา ทำเลที่ตั้ง ความมีชื่อเสียงของ

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย และที่อยูอาศัยที่ประหยดัพลังงาน โดยมีคาความเชื่อมั่นของตัว

แปรที ่ร อยละ 95 วิเคราะหขอมูลโดยแบบจำลอง Panel Random-Effects Logit 

Model 

ผลการวิจัย พบวา ที่อยูอาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) จะเลือกที่อยูอาศัยที่อยูใน

เขตปริมณฑล ที่สรางโดยผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั่วไป ผูบริโภคยินดีที่จะจายเพิ่มจาก

ราคาเริ่มตนจำนวน 1.23 ลานบาท และยินดีที่จะจายเพิ่มหากมีการประหยัดพลังงานท่ี

มากข้ึนจำนวน 1.92 ลานบาท ท่ีอยูอาศัยแนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) เลือกท่ีอยูอาศัยท่ีอยูใน

เขตกรุงเทพ ที่สรางโดยผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั่วไปผูบริโภคยินดีที่จะจายเพิ่มจำนวน 

0.94 ลานบาท และยินดีที่จะจายเพิ่มหากมีการประยัดพลังงานจำนวน 1.76 ลานบาท  

องคความรูที่ไดคนพบในครั้งนี้ คือ การใชชีวิตของคนในปจจุบัน จะใหความสำคัญตอ

ความสะดวกสบาย ใกลแหลงงาน จึงเลือกที ่อยู อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร และการประหยัดพลังงาน เพ่ือลดตนทุนของคาครองชีพท่ีสูงข้ึน 

 

คำสำคัญ : ความเต็มใจที ่จะจายราคา ทำเลที ่ต ั ้ง ความมีชื ่อเส ียงของผ ู พ ัฒนา

อสังหาริมทรัพย ท่ีอยูอาศัยแบบประหยัดพลังงาน 
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 Abstract 
 

This research is quantitative research.  The purpose of this research 

is to assess the willingness to pay for those who are interested in buying 

energy-saving housing in Bangkok and the metropolitan region. This is survey 

research and the population used in this study is those who purchased, are 

purchasing and considering to purchasing energy-efficient housing. A total of 

409 samples were randomly selected from a stratified random sampling with 

Contingent Valuation Method:  CV together with query Double Bounded 

Close- Ended.  From the compilation of variables that the researcher has 

reached, there are four variables that were considered important variables; 

price, location, reputation of real estate developers and energy- efficient 

housing. The reliability was at 95%. The data were analyzed using the Panel 

Random-Effects Logit Model. 

The results showed that the sample was willing to pay the following 

extras.  For horizontal residence ( Detached house)  they will choose in a 

metropolitan region by real estate developers.  Therefore, the consumers 

are willing to pay more from the starting price of 1 .23 million baht for the 

add-up of the energy saving would up to 1.92 million baht. For the vertical 

housing (Condominium), they will choose in Bangkok developed by general 

real estate developers and the consumers are willing to pay more from the 

starting price of 0. 94 million baht for more energy savings to 1. 76 million 

baht. 

The findings of this study discovered that the aspects of people's 

lifestyles which importantly attached to the convenience near the 

workplace.  Correspondingly, they preferred a condominium located in 
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Bangkok and focus on energy savings to decrease their costs of living to the 

aspects of privacy requirements or need space to choose a place to live. 
 

Keywords :  willingness to pay price, location, reputation of the property 

developer, energy efficient housing 
 

บทนำ  
 

ที่อยู อาศัย เปนปจจัยพื้นฐานที่มนุษยขาดไมได และมีความจำเปนตอการ

ดำรงชีวิต เนื่องจากสามารถปกปองไดทั้งทางภูมิอากาศ และยังปกปองจากการโจรกรรม 

หรืออันตรายตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นกับผูอยูอาศัย จึงมีนักธุรกิจหลายรายที่มีแนวคิดในการ

ประกอบธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย เพื่อรองรับความตองการที่อยูอาศัยใหแกผูบริโภคใน

อนาคต ปจจุบันพฤติกรรมผูบริโภคในการมองหาที่อยูอาศัยเริ่มเปลี่ยนไป การอนุรักษ

พลังงานในที่อยูอาศัย เขามามีบทบาทในการตัดสินใจเลือกซื้อมากขึ้น เนื่องจากที่อยู

อาศัยแบบประหยัดพลังงานจะชวยลดคาใชจายประจำในแตละเดือนไมวาจะเปนคาไฟฟา 

หรือคาน้ำประปา ดังนั้นผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย จึงควรมีการกอสรางบานที่ตอบโจทยน้ี 

เชน ในเรื่องของการเลือกใชวัสดปุระหยัดพลังงาน ไมวาจะเปนในสวนของวัสดุโครงสราง 

หรือวัสดุภายในที่ประกอบอยูในที่อยูอาศัย หรือการใชอุปกรณที่สามารถควบคุมการใช

พลังงานภายในที่อยูอาศัย ที่มีคุณภาพในราคาที่ไมสูงจนเกินไป และไดมาตรฐานตาม

ขอกำหนด หรือกระทั่งการหันตัวบาน ทิศทาง ตำแหนง ประตู หนาตาง ที่คำนวณถึง

ทิศทางลม และแสงแดด เปนตน (Green Network, 2019) กรมพัฒนาพลังงานทดแทน

และอนุร ักษพลังงาน ไดใหความสำคัญกับการอนุร ักษพลังงานในบานอยู อาศัย           

และดำเนินการสงเสริมใหที ่อยู อาศัยสามารถประหยัดพลังงานอยางตอเนื ่อง โดย

สนับสนุนใหผูประกอบการมีความรูความเขาใจ และนำแนวคิดดังกลาวไปประยุกตใชใน

การสรางบานประหยัดพลังงานใหกับผูบริโภค ทั้งในเรื่องการออกแบบทางวิศวกรรมและ

สถาปตยกรรม  การจัดการสภาพแวดลอม ซึ่งลวนมีผลตอการประหยัดพลังงานทั้งสิ้น 
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 และกระตุนใหผูประกอบการบานจัดสรรและธุรกิจรับสรางบานเห็นความสำคัญ ในการ

ออกแบบบานประหยัดพลังงานเพิ่มมากขึ้น เห็นไดจากโครงการบานจัดสรรตาง ๆ ไดเริ่ม

มีการสรางจุดขายเรื ่องบานประหยัดพลังงานมากขึ ้น และมีการเผยแพรความรู แก

ประชาชนเก่ียวกับวิธีในการเลือกซื้อบานไปพรอมกันดวย (Green Network, 2019)   

ข อม ูลจาก  Global Buyer Survey (2021)  พบว  า  กล ุ  มต ั วอย าง  46%              

มีแนวโนมท่ีจะซื้อบานเดี่ยว แตความตองการในการซื้ออพารทเมนทก็ยังคงเพ่ิมข้ึนท่ี 19% 

จากจำนวน 12% ในป ค.ศ. 2020 ซึ่งทั้งหมดนี้สะทอนถึงความตองการพื้นที่ใชสอยท่ี

กวางกวา ใหญกวาในทุกเซกเมนท  มีกลุมตัวอยางจำนวนมากถึง 84% ใหความสำคัญกับ

การมองหาบานประหยัดพลังงาน โดยมีถึง 28% ตองการซื้อบานประหยัดพลังงาน 

เนื ่องจากคำนึงถึงขอกำหนดเกี ่ยวกับการจัดการทรัพยากรและสิ่งแวดลอมที่นาจะมี

ผลกระทบตอมูลคาของบานและสถานที่โดยรอบ โดยที่กลุมตัวอยางจำนวน 27% เต็มใจ

ท่ีจะจายคาซื้อบานในราคาท่ีแพงกวาเพ่ือใหไดมีพ้ืนท่ีสีเขียว และประหยัดพลังงานมากข้ึน  

ในสวนของเทคโนโลยี มีสวนตอการตัดสินใจของผูซื้อเปนอยางมาก โดยเฉพาะเทคโนโลยี

ที ่เกี ่ยวกับการจัดการพลังงาน ที่จะชวยอำนวยความสะดวก และประหยัดคาใชจาย

สำหรับผูอยูอาศัย กลุมตัวอยางยินดีจายเงินเพิ่มสำหรับโครงการที่มีการนำเทคโนโลยี 

วัสดุ หรืออุปกรณ มาชวยใหที่อยูอาศยัมีการประหยัดพลังงาน และคาใชจายมีคามากถึง 

72% จากผูใหขอมูลทั้งสิ้น 3,193 คน อีกทั้งใหความสนใจกับที่อยูอาศัยแนวราบมากถึง 

85% ขณะที่อีก 15% สนใจที่อยูอาศัยแนวตั้ง หรือคอนโดมิเนียม ซึ่งทำเลที่มีศักยภาพท่ี

ยังคงไดรับความสนใจตลาดที่อยูอาศัยแนวตั้ง  และตลาดที่อยูอาศัยแนวราบ คือ เขต

กรุงเทพและปริมณฑล แสดงไดดังภาพที ่ 1 และ 2 (SCB Economic Intelligence 

Center, 2022)   
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ภาพท่ี 1 แสดงความตองการซื้อท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพ 

ท่ีมา : SCB Economic Intelligence Center, 2022 

 

 
 

ภาพท่ี 2 แสดงความตองการซื้อท่ีอยูอาศัยในเขตปรมิณฑล 

ท่ีมา : SCB Economic Intelligence Center, 2022 
 

การศึกษาของที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานที่ผานมาเปนการศึกษาในเรื่อง

ของการออกแบบ ทิศทางของตัวบาน การเลือกใชวัสดุ ซึ่งจะสงผลกระทบตอตนทุนใน

การกอสราง เนื่องจากคาจางในการออกแบบ คาวัสดุ เปนปจจัยที่สงผลตอราคาขาย    

อีกทั้งยังเปนสวนสงเสริมใหผูลงทุน หรือผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดมีการปรับกลยุทธใน

การทำการตลาดใหตรงกับความตองการของผูบรโิภคไดอีกดวย อีกทั้งยังสามารถกำหนด

ราคาขายท่ีสูงข้ึนไดดวยเชนกัน ดังน้ันงานวิจัยฉบับน้ีจึงไดทำการศึกษาถึงความสามารถใน

การจายเงิน หรือความเต็มใจที่จะจายสำหรับที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานท่ีผูบริโภค
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 สามารถจายได โดยทำการศึกษาทั้งที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว และที่อยูอาศัยประเภท

คอนโดมิเนียม อีกทั้งในเรื่องของความมีชื่อเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสวนชวย

สรางความมั่นใจใหกับผูบริโภคถงึเรื่องของความมีคุณภาพของที่อยูอาศัย เนื่องจากที่อยู

อาศัยแตกตางจากสินคาทั่วไปที่จะสามารถรับรูถึงคุณภาพไดทันที หรือใชเวลาเพียงไม

นาน แตในสวนของท่ีอยูอาศัยตองใชเวลานานในการทราบถึงคุณภาพของบาน เชน น้ำรั่ว 

รอยแตกราว เปนตน ที่ผานมามีการศึกษาถึงเรื่องที่เกี่ยวกับความตองการบานประหยัด

พลังงาน ที่เนนไปในเรื่องของวัสดุ การสงเสริมการขาย และตราสินคา (Panjamaphon, 

& Chantuk, 2016) แตยังไมไดมีการศึกษาในเรื ่องของความมีชื ่อเสียงที ่จะเปนสวน

ส งเสร ิมใหตราส ินคา หร ือบร ิษ ัทเก ิดความเชื ่อมั ่นในสายตาของผู บร ิโภค และ

ความสามารถในการจายสำหรับท่ีอยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานท่ีมีราคาสูงข้ึน 

งานวิจัยฉบับนี้จึงเกิดขึ้นมาเพื่อศึกษาความเต็มใจที่จะจายเพิ่มของการซื้อที่อยู

อาศัยแบบประหยัดพลังงาน โดยใชตัวแปรเรื่องของราคา ทำเลที่ตั้ง และชื่อเสียงของ

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยเก็บขอมูลจากกลุมประชากรที่ซื้อ กำลังซื้อ และคิดจะซื้อท่ี

อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงาน ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล อีกทั้งเกิดประโยชน

ตอผูประกอบการที่สามารถนำผลจากงานวิจัยชิ้นนี้ไปใชประโยชนในการกำหนดราคา

ใหกับผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยไดทราบถึงความเต็มใจท่ีจะจายเพ่ิมดวย 
 

วัตถุประสงค 
 

เพื่อประเมินคาความเต็มใจที่จะจายเพิ่ม สำหรับผูสนใจที่จะซื้อที่อยูอาศัยแบบ

ประหยัดพลังงานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 

กรอบแนวคิดในการวิจัย  
 

งานวิจัยฉบับนี้มุงเนนการประเมินคาความเต็มใจที่จะจายเพิ่ม สำหรับที่อยู

อาศัยแบบประหยัดพลังงาน ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ประกอบดวย 3 ตัวแปร 
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ที่จะสงผลถึงราคาที่ผูบริโภคเต็มใจที่จะจายสำหรับที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงาน โดย

การเลือกตามลำดับขั้น ไดแก ราคา (Price) ทำเลที่ตั้ง (Location) ความมีชื่อเสียงของ

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Reputation of Developer) การประหยัดพลังงาน (Energy-

efficient) ดังแสดงในภาพท่ี 3 

 

 
 

ภาพท่ี 3 กรอบแนวคิดในงานวิจัย  

 

ขอบเขตการวิจัย  
 

ขอบเขตดานเนื้อหา ทำการศึกษาลักษณะที่อยูอาศัยทั้งแนวราบและแนวดิ่ง 

โดยจะทำการสำรวจหาอัตราความเต็มใจที่จะจาย ใหกับอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยู

อาศัยท่ีประหยัดพลังงาน 

ขอบเขตดานประชากรและกลุมตัวอยาง โดยผูวิจัยใชกลุมประชากรที่ซื้อ กำลังซื้อ  

และคิดจะซื้อที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงาน ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปน
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 ประชากรในการวิจัยนี้ ซึ่งผูวิจัยจะทำการเก็บขอมูลจากผูที ่มีสิทธิ์ในการตัดสินใจซื้อ

เทาน้ัน เพ่ือใหสงผลถึงพฤติกรรมการซื้อ 

ขอบเขตดานสถานท่ีและเวลา ผูวิจัยทำการศึกษา ในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล การวิจัยนี้มีระยะเวลาในการศึกษา และเก็บขอมูลตั้งแตเดือนมิถุนายน - 

ตุลาคม ป พ.ศ. 2563 

ขอบเขตดานตัวแปรท่ีใชในการศึกษา ไดแก ราคา ทำเลที่ตั้ง ความมีชื่อเสียง

ของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการประหยัดพลังงาน 

 

ทบทวนวรรณกรรม  
 

งานวิจัยฉบับนี้เปนงานวิจัยที่มุงเนนการศึกษามูลคาความเต็มใจที่จายสำหรับท่ี

อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงาน ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผูวิจัยจึงนำแนวคิด 

ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของตาง ๆ มารวมรวมในงานวิจัยตามตัวแปรที่ใชในงานวิจัย 

โดยการนำมาทำเปนตัวแปรเพ่ือทดสอบและหามูลคาความเต็มใจท่ีจายสำหรับท่ีอยูอาศัย

แบบประหยัดพลังงาน ซึ่งจากแนวคิด ทฤษฎีเหลาน้ีทำใหสามารถแบงองคประกอบหลักท่ี

สงผลตอมูลคาความเต็มใจท่ีจายสำหรับท่ีอยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานไดเปน 4 ตัวแปร 

ค ือ ด านราคา (Price) ทำเลที ่ต ั ้ง (Location) ด านความมีช ื ่อเส ียงของผ ู พ ัฒนา

อสังหาริมทรัพย (Reputation of Developer) และการประหยัดพลังงาน (Energy-

efficient)  

 ทฤษฎีและแนวคิดดานการกำหนดราคา  

 ราคาถือเปนปจจัยหนึ่งของสวนประสมทางการตลาด (Marketing mix; 4Ps) 

ถือเปนปจจัยที่สามารถสรางรายไดใหแกธุรกิจอยางมาก (Monroe, 2003; Kotler & 

Keller, 2016) การศึกษาเรื่องราคามีวัตถุประสงคหลักเพ่ือหาจุดท่ีทำใหเกิดกำไรและสวน

แบงทางการตลาดสูงสุดของธุรกิจอเพื่อการประกอบการในระยะยาว (Nagle, et. al. 

2011) โดยราคามีหนาท่ีเปนตัวบอกปริมาณ และมูลคาของสินคาสำหรับใชแลกเปลี่ยนใน
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ตลาด (Pride, et. al., 2006) ซึ่งราคาถือเปนปจจัยที่มีความเฉพาะตัวสูง และมีความ

จำเปนในการศึกษาเพ่ือประโยชนในการประกอบธุรกิจอยางยั่งยืน 

 Pride & Ferrell (1997) ใหนิยามของคาวาราคาไววา ราคา คือ สิ่งที่ใชบอก

ปริมาณ และแสดงถึงมูลคาของสินคาในการแลกเปลี่ยนสินคา ซึ่งสอดคลองกับนิยามของ 

Schindler (2012) ที่กลาววา ราคา คือ มูลคาที่ตองจายไปเพื่อไดมาซึ่งสินคาหรือบริการ

ในการแลกเปลี่ยนทางการคา ราคาเปนสัดสวนระหวางปริมาณของเงินท่ีผูบริโภคตองจาย

ใหแกผู ขาย และปริมาณของสินคาที ่ผู บริโภคจะไดรับจากผูขาย โดยราคาอาจไมได

หมายถึงแคจำนวนตัวเลขที่ไดระบุไวในปายสินคาเทานั้น แตสามารถมีไดใน หลากหลาย

รูปแบบ ซึ่งหากสิ่งท่ีกำลังแลกเปลี่ยนน้ันเปนสินคา จะเรียกมูลคาของสินคาน้ันวา “ราคา

สินคา” แตหากสิ่งที่กำลังแลกเปลี่ยนนั้นเปนการบริการ ก็อาจเรียกในลักษณะที่แตกตาง

กันไป เชน คาธรรมเนียม (Fees) สาหรับการซื้อบริการตาง ๆ เชน คาจาง ทนายความ คา

เชา (Rent) สาหรับจายในการเชาซื ้อที ่อยู หรือสิ ่งของตาง ๆ ที่นามาใชประโยชนแค

ชวงเวลาใดเวลาหน่ึง คาโดยสาร (Fares) เงินเดือน (Salary) 

 Taylor (2009) ศึกษาเกี ่ยวกับอิทธิพลของราคาและตราสินคาตอการรับรู

คุณภาพสินคาท่ีแยกออกมาจากแบรนดแมของผูบริโภค พบวา สินคาท่ีตั้งราคาสูงสงผลให

การรับรูคุณภาพของผูบริโภคสูงกวาสินคาที่ตั้งดวยราคาต่ำ แตในทางกลับกันสินคาราคา

ตำจะสงผลกระทบในทางบวก ตอการรับรู คุณคาของผูบริโภคมากกวาสินคาราคาสูง 

ดังน้ันในการรับรูคุณภาพของผูบริโภคหากไมมีปจจัยเรื่องประสบการณเกี่ยวกับสินคาท่ี

ผานมาเขามาเก่ียวของ ผูบริโภคมักใชปจจัยภายนอกของสินคาเปนเครื่องมือในการตัดสิน

คุณภาพของสินคาน้ัน เชน ตราสินคา หรือราคา เปนตน 

ทฤษฎีและแนวคิดทำเลท่ีต้ัง 

การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยทุกประเภท จำเปนตองมีสถานท่ีแนนอนเพ่ือ

ใชในการดำเนินงาน โดยทำเลที ่ตั ้งของที ่อยู อาศัย นับเปนสวนชวยใหการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของแตละประเภทประสบ ความสำเร็จหรือลมเหลวได เพราะมีผลกระทบ

ตอการเขาถึงลูกคาและตนทุนคาใชจายท่ีใหไดมาซึ่ง แหลงท่ีตั้งท่ีเหมาะสมท่ีสุด การเลือก
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 ทำเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยแตละประเภทก็จะมีการพิจารณาที่แตกตาง กันออกไป

แลวแตสภาพของนั้น ๆ เชน ที่อยูอาศัยควรที่อยูใกลชุมชน เพื่อสะดวกตอการเดินทาง 

ดังนั้นในการเลือกทำเลที่ตั้งจึงเปนสิ่งจำเปนตอความสำเร็จของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

ซึ่งการเลือกทำเลที่ตั้ง โดยขึ้นอยูกับความตองการของผูบริโภคโดยควรคำนึงถึงความ

สะดวกสบายในการเขามาอาศัยของผูบริโภคของลูกคามากที่สุด เพราะเปนจุดที่สราง

ความประทับใจใหกับลูกคาไดเปนอยางดี จากแนวคิดและทฤษฎีทำเลท่ีตั้งที่กลาวมา

ขางตนพอสรุปไดวาในการเลือกทำเลที่ตั้งในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือเลือกทำเล

ที่ตั้งเพื่ออยู อาศัยก็ตาม ตองคำนึงถึงความสะดวกสบาย ความปลอดภัย ความพรอม

ทางดานสาธารณูปโภคและสภาพแวดลอมรอบ ๆ บริเวณทำเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย

เพื่อใหไดมาซึ่งผลตอบแทนที่คุมคาและไดประโยชนสูงสุดตามความเหมาะสมของแตละ

ธุรกิจและตามความเหมาะสมของผูบริโภคแตละคน 

Romanos (1978) มีแนวความคิดเก่ียวกับการเลือกท่ีตั้งของท่ีอยูอาศัยดังน้ี คือ 

ในปจจุบันนี้ การเลือกที่ตัง้สำหรับที่อยูอาศัยนั้น ผูอยูอาศัยมักคำนึงถึงความใกลไกลของ

ท่ีตั้ง กับศูนยธุรกิจการคา และแหลงทำงาน เพราะตองการความสะดวกในการเดินทางไป

ทำงานหรือติดตอธุรกิจ ดังนั้น โดยสวนใหญแลว ที่อยูอาศัยที่นิยมมาก จะอยูใกลกับ

ศูนยกลางธุรกิจ ดวยเหตุน้ี การใชท่ีดินเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย จึงตองสัมพันธอยางใกลชิดกับ

การใชท่ีดินภายในเมือง และทิศทางการขยายตัวเมืองตามศูนยการคา ถนนหนทาง แหลง

งาน ฯลฯ เพราะแหลงงานที่ตั้งอาศัย เปนสาเหตุสำคัญของการเกิดปญหาหาจราจรใน

เมือง อันเนื ่องมาจากการเดินทางไปทำงาน ซื ้อของ ทำธุรกิจสวนตัว ไปโรงเรียน ไป

พักผอน หรืออื่น ๆ จึงกลาวไดวา รูปแบบการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย เปนตัวกำหนดหลัก

ปจจัยหน่ึงของโครงสรางความเปนเมือง 

ความมีชื่อเสียง (Reputation)   

นักวิจัยหลายทานไดใหความหมายของชื่อเสียง Fotino  et al.  (2018) ไดมี

การกลาววา ชื ่อเสียงเปนรูปแบบของความไววางใจทางออม ซึ ่งผู บริโภคสามารถใช 

ประโยชนจากความคิดเห็นที่มาจากผูบริโภครายอื่น ๆ ที่จะมีการประเมินความไววางใจ 
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Cabral (2016) ที่กลาวไววา ชื่อเสียงนั้นคือความคิดเห็นที่ผูบริโภคมีเกี่ยวกับบริษัทบาง

แหงและความเห็นนี้ เปนผลมาจากประสบการณของแตละคนและไดจากการไดยิน 

Carmeli & Tishler (2005) กลาววา ชื่อเสียงสงผลทางบวกตอผลปฏิบัติงานดานการเงิน 

นอกจากนี้ชื่อเสียงมีผลดีตอหลายประการ การรับรูคุณคาและการขัดขวางไมใหคิดถึง 

ผลิตภัณฑคูแขง Eberl & Schwaiger (2005) กลาววา ช่ือเสียงมีอิทธิพลตอความไววางใจ 

คุณภาพบริการ และผลปฏิบัติงาน Aqueveque & Ravasi (2006) กลาววา ช่ือเสียงน้ันมี

ความผันผวนไปไดตามเวลาและมี อิทธิพลที่สงผลในทางบวก จากแนวคิดและทฤษฎี

ดังกลาวขางตน จึงไดผลจากการศึกษางานวิจ ัยที ่สร ุปวา ชื ่อเส ียงของผู พ ัฒนา

อสังหาริมทรัพยนั้นมีความสำคัญในแงที่เปนคุณคาเชิงกลยุทธสงผลทางบวกตอตอความ

ความพึง พอใจในการใชบริการของผูบริโภค ที่มีตอผูบริโภคเปนผลมาจากประสบการณ

ของแตละทานและไดจากการไดยินของผูบริโภคทานอื่น ๆ จึงไดนำชื่อเสียงมาใชใหมี

ความสอดคลองกับตัวแปร ในการวิจัยปจจัยตราสินคาหรือแบรนด  

การท่ีบริษัทหรือองคการมีการจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยหรือจัดทำรายงาน

ทางการเงินที่มีคุณภาพ จะมีผลดีตอการดำเนินงานในแงของการจัดสรรทรัพยากรที่มี

ประสิทธิภาพ (Houcine, 2017) มีงานวิจัยเพื ่อหาปจจัยที ่สงผลตอความมีชื ่อเสียง

องคการไวหลากหลาย ไดแก การวิจัยเกี่ยวกับ คุณภาพการรายงานทางการเงิน และไดมี

การวิจัยปจจัยอิทธิพลกวางข้ึนท้ังอิทธิพลทางตรง และอิทธิพลทางออม เพ่ือหาแนวทางใน

การสงเสริมความมีชื่อเสียง เพื่อทดสอบวา ความรับผิดชอบตอสังคม การกำกับกับดูแล

กิจการ คุณภาพการรายงานทางการเงิน และความมีชื่อเสียงองคการมีความสัมพันธกัน

หรือไมอยางไร (Anzib, 2015; Kiabel & Oyadonghan, 2015; Feleaga, Dumitrascu 

& Feleaga, 2016) ความเชื่อมั่นตอบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยสามารถเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการทำธุรกิจ เพิ่มศักยภาพความเชื่อมั่นที่ดีแกผูบริโภคดวย (Rusady & 

Prasetyo, 2018) 

Khanna et al. (2013) ทำการศึกษาเรื ่อง ภาพสะทอนของตราสินคากลุม

บริษัท อสังหาริมทรัพย: กรอบแนวคิดและการประยุกตใชในทางปฏิบัติ พบวา วิธีการท่ี
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 แตกตางในการทำความเขาใจถึงคุณคาตราสินคาขององคกรในกลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

และกรอบแนวคิดที่ไดถูกพัฒนาเพื่ออธิบายใหเขาถึงในแตละขั้นตอน สำหรับการกำหนด

วิสัยทัศนที่จะเขาใจถึงวัฒนธรรมขององคกรและเอกลักษณขององคกร ถือวาเปนกลยทุธ

ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย สามารถนำไปใชเปนผู กำหนดนโยบายในการตัดสินใจเชิง      

กลยุทธและระดับกลวิธี และการดำเนินการ 

ท่ีอยูอาศัยประหยัดพลังงาน   

Department of Alternative Energy Development and Efficiency 

(2021) กลาววา ที่อยูอาศัยที่ประหยัดพลังงาน เปนอีกแนวทางหนึ่งในการชวยอนุรักษ

สภาพแวดลอมทางธรรมชาติเปนการใชประโยชนจากพลังงานท่ีมีอยูอยางจำกัด และเปน

พลังงานที่ไมสามารถทดแทนกันไดอยางคุมคา โดยที่ยังตอบสนองความตองการ และ

คานิยมของยุคปจจุบันไดอยางสมบูรณ โดยมุงเนนการศึกษาวิเคราะหแนวคิดในการ

ประยุกตใชสภาพแวดลอมของภูมิอากาศแบบรอนชื้นมาชวยผสมผสานกับเทคโนโลยียุค

ใหม และองคประกอบอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของแลวนำมาสรางเปนสถาปตยกรรมท่ีเหมาะสมกับ

เขตรอนช้ืนของประเทศไทยเรา ดวยกรรมวิธีท่ีทำใหสามารถประหยัดพลังงานไดมากกวา

ท่ีอยูอาศัยท่ัวไป ลักษณะแนวคิดในการประหยัดพลังงานท่ีอยูอาศัย 

Panjamaphon & Chantuk (2016) ได ทำการศ ึ กษาถ ึ ง  การว ิ เคราะห

องคประกอบปจจัยของความตองการบานจัดสรรแบบประหยัดพลังงาน พบวา ปจจัยดาน

รสนิยมสงผลตอความตองการบานจัดสรรแบบประหยัดพลังงานใหเปนที่ตองการกับ

ผูบริโภค จะตองมีการออกแบบบานใหตรงและตอบสนองกับรสนิยมของผูบริโภคใน

ปจจุบันมีความสำคัญเปนอยางมาก SCB Economic Intelligence Center, (2022) 

กลาววา เทคโนโลยีที่เกี่ยวกับการจัดการพลังงาน ที่จะชวยอำนวยความสะดวก และ

ประหยัดคาใชจายสำหรับผูอยูอาศัย กลุมตัวอยางยินดีจายเงินเพ่ิมสำหรับโครงการท่ีมกีาร

นำเทคโนโลยี วัสดุ หรืออุปกรณ มาชวยใหที ่อยู อาศัยมีการประหยัดพลังงาน และ

คาใชจายมีคามากถึง 72% จากผูใหขอมูลทั้งสิ้น 3,193 คน และจากขอมูลของ Global 

Buyer Survey (2021) พบวา มีกลุมตัวอยางจำนวนมากถึง 84% ใหความสำคัญกับการ

http://weben.dede.go.th/webmax/
https://content.knightfrank.com/research/2039/documents/en/global-buyer-survey-2021-8382.pdf
https://content.knightfrank.com/research/2039/documents/en/global-buyer-survey-2021-8382.pdf
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มองหาบานประหยัดพลังงาน โดยมีถึง 28% ในนี้ที่ตองการซื้อบานประหยัดพลังงาน 

เนื ่องจากคำนึงถึงขอกำหนดเกี ่ยวกับการจัดการทรัพยากรและสิ่งแวดลอมที่นาจะมี

ผลกระทบตอมูลคาของบานและสถานที่โดยรอบ โดยที่กลุมตัวอยางจำนวน 27% เต็มใจ

ท่ีจะจายคาซื้อบานในราคาท่ีแพงกวาเพ่ือใหไดมีพ้ืนท่ีสีเขียว และประหยัดพลังงานมากข้ึน 

ความเต็มใจท่ีจะจาย (Willingness to Pay) 

ความเต็มใจที่จะจาย (Willingness to pay : WTP) หมายถึง ความยินดี หรือ

ความเต็มใจของผูบริโภคท่ีพรอมจะจายคาสินคาหรือบริการชนิดใดชนิดหน่ึง ท้ังน้ี ราคาท่ี

ผูบริโภคยินดีจะจายขึ้นอยูกับการประเมินมูลคาของสินคาและบริการนั้น ๆ (Paradorn, 

2006) 

วิธีการวิเคราะหมูลคาของความเต็มใจท่ีจะจาย 

เทคนิคเศรษฐมิติที่ใชในการคำนวณ WTP สามารถทำได 2 วิธีใหญ ๆ (Rati, 

2005) คือ วิธีการทางตรง (Direct Method) ซึ่งเปนการสอบถามความเต็มใจที่จะจาย

ไดแกว ิธี Contingent Method (CVM) และวิธี State Preference Method เปนตน 

และวิธีการทางออม (Indirect Method) ซึ่งเปนการสังการสังเกตพฤติกรรมของผูตอบ

แลวนำมาคำนวณเปนความยินดีท่ีจะจาย  
 

ขอบเขตการวิจัย และระเบียบวิธีวิจัย  
 

การวิจัยฉบับนี้เปนการวิจัยเพื่อหาความเต็มใจทีจ่ะจาย (Willingness to Pay) 

สำหรับท่ีอยูอาศัย ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยใชวิธีสมมติเหตุการณใหประเมนิ

คา (Contingent Valuation Method : CVM) โดยใชคำถามแบบเสนอราคาแบบปดสอง

ราคา (Double Bounded Close-Ended) ลักษณะการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative 

Research) มีรูปแบบการวิจัยโดยออกแบบสอบถามตามกรอบแนวคิดสำหรบัผูท่ีซื้อ กำลัง

ซื้อ และคิดจะซื้อที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงาน ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

เนื่องจากเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจและเปนแหลงงาน มีความหลากหลายของที่อยู

อาศัยจึงเหมาะสมสำหรับการศึกษาครั ้งนี ้ จากการรวบรวมตัวแปรตาง ๆ ที่ผู วิจัยได
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 คนความา แลวทำการวิเคราะหขอมูลดวยวิธ ีทางสถิติ และศึกษาขอมูลทุติยภูมิ 

(Secondary Data) จากงานวิจัยตาง ๆ ที่เกี่ยวของ บทความ วารสาร สื่ออินเตอรเน็ต

ตาง ๆ ผูวิจัยไดคัดเลือก 4 ตัวแปร ไดแก  

ราคา (Price) เปนการกำหนดราคาเริ่มตนสำหรับที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 

และคอนโดมิเน ียม โดยราคาบานเด ี ่ยวระดับ Economy Class เร ิ ่มต นจะอย ู  ท่ี   

3,000,000 บาท ราคาคอนโดมิเนียมระดับ Economy Class ซึ ่งมีราคาเร ิ ่มตนท่ี 

1,000,000 บาทซึ่งสามารถผอนไดดวยตัวผูซื้อเพียงคนเดียว (Property Guru, 2022)  

ทำเลที่ตั้ง (Location) แยกเปนกรุงเทพมหานคร เนื่องจากเปนศูนยกลางเดี่ยว

และพหุศูนยกลางไมวาจะเปนแหลงการคา แหลงงาน (Kittisarn, 2014) และเขต

ปริมณฑลท่ีมีการกระจายตัวของท่ีอยูอาศัยออกมานอกเขตกรุงเทพมหานคร 

ความมีชื ่อเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย (Reputation of Developer) 

แยกเปนบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย และบริษัทที่ไมไดจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย ซึ่งบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยจะเปนการแสดงใหเห็นถึงงบ

การเงินโดยเปดเผย 

การประหยัดพลังงาน (Energy-efficient) ในเรื่องของวัสดุ หรือการออกแบบ

การกอสราง 

 

ประชากรและกลุมตัวอยาง 

กลุมตัวอยางที่ใชในงานวิจัยไดจากการสุมตัวอยางแบบชั้นภูมิ (Stratified 

Random Sampling) แบบไมทราบจำนวนประชากร ดวยการใชสูตรของ Cochran, 

1977 โดยกำหนดระดับคาความเชื่อมั่นที่ 95% ไดขนาดจำนวนประชากรที่ 384 ผูวิจัย

เก็บขอมูลไดจำนวน 409 ตัวอยาง จากผูที่ซื ้อ กำลังซื้อ และคิดจะซื้อที่อยูอาศัยแบบ

ประหยัดพลังงาน ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  
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 องคประกอบของกลุมผูใหขอมูลแยกตามประเภทของที่อยูอาศัยแบบประหยัด

พลังงานและทำเลที่ตั้ง พบวา หากเปนที่อยูอาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) ผูใหขอมูลจะเลือก

ทำเลที่ตั้งในเขตปริมณฑล หากเปนที่อยูอาศัยแนวดิ่ง ผูใหขอมูลจะเลือกทำเลที่ตั้งในเขต

กรุงเทพมหานคร ดังตารางท่ี 1 
 

ตารางท่ี 1 แสดงองคประกอบของกลุมตัวอยาง 
 

ประเภทท่ีอยูอาศัย 
ทำเลท่ีต้ัง 

รวม 
กรุงเทพ ปริมณฑล 

บานเดี่ยว 62 142 204 
รอยละ 15.16 34.72 49.88 

คอนโดมิเนียม 156 49 205 
รอยละ 38.14 11.98 50.12 

รวม 218 191 409 

 

เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย และการวิเคราะหขอมูล 

งานวิจัยเรื ่อง การวิเคราะหความยินดีที ่จะจายสำหรับที่อยู อาศัยประเภท

ประหยัดพลังงาน เปนการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research Methodology) 

ประยุกตใชการ สำรวจขอมูลเชิงการทดลอง การวิเคราะหดวยแบบจำลองโลจิท โดย

แบบสอบถามท่ีใช แบงเปน 3 สวนคือ 
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 สวนที่ 1 คำถามสวนบุคคล ประกอบไปดวย เพศ อายุ อาชีพ การศึกษา รายได 

สถานภาพ และสถานที่ทำงาน ใชคำถามปลายปดใหเลือกตอบ และวิเคราะหขอมูลดวย

วิธีการทางสถิติความถ่ี รอยละ และคาเฉลี่ย 

สวนที่ 2 คำถามดานขอมูลทัศนคติตอพื้นที่ตั้งของอยูอาศัย ใชมาตรวัด 5 ระดับ

แบบ Likert Scale ตั้งแตระดับ (1) ไมเห็นดวยอยางยิ่ง (2) ไมเห็นดวย (3) เฉย ๆ (4) 

เห็นดวย จนถึงระดับ (5) เห็นดวยอยางยิ ่ง เพื ่อวัดตัวแปรตามกรอบแนวคิดของ

แบบจำลองการวิจัย ประกอบดวย 6 กลุมตัวแปร มีจำนวนขอคำถามในแตละกลุมตัวแปร

แตกตางกันไป รวมจำนวนขอคำถามท้ังสิ้น 20 ขอ คือ  

 x1 ทัศนคติของท่ีอยูอาศัยกับสถานท่ีทำงาน วัดจากคำถาม 3 ขอ 

 x2 ทัศนคติของบานเดี่ยวเมื่อเทียบกับคอนโดมิเนียม วัดจากคำถาม 3 ขอ 

 x3 ทัศนคติของคอนโดมิเนียมเมื่อเทียบกับบานเดี่ยว วัดจากคำถาม 3 ขอ 

 x4 ทัศนคติของการมีท่ีอยูอาศัยนอกเมือง วัดจากคำถาม 3 ขอ 

 x5 ทัศนคติท่ีมีตอบานท่ีพัฒนาโดยบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

วัดจากคำถาม 4 ขอ 

 x6 ทัศนคติที ่มีตอบานที่พัฒนาโดยบริษัทที่ไมไดจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย วัดจากคำถาม 4 ขอ 

ผลการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) และการวิเคราะหคาสัมประสิทธ์ิ 

ครอนบาคซแอลฟา (Cronbach Alpha) เพื ่อยืนยันความเที ่ยงตรงเชิงเสมือนของ

แบบสอบถาม โดยผลการวิเคราะหปจจัยแสดงคา % Total Variance ที่มีคาสูงกวา 0.7 

ในทุกปจจัย รวมทั้งคา Factor Loading ของทุกขอคำถามในแบบสอบถามมีคาเกินกวา 

0.7 ทั้งหมด รวมทั้งคาสัมประสิทธิ์สัมประสิทธิ์ครอนบาคซแอลฟา (Cronbach Alpha) 

ของทุกปจจัยมีคาสูงกวา 0.7 ทั้งหมด จึงสามารถสรุปไดวาแบบสอบถามท่ีใชในการวัด 

และคำนวณคาปจจัยเพ่ือใชสรางเปนตัวแปรในแบบจำลอง ตามกรอบแนวคิดของงานวิจัย

มีความเท่ียงตรง และเช่ือถือไดเปนอยางดีมาก ดังตารางท่ี 2  
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ตารางที ่ 2 แสดงการวิเคราะหปจจัย (Factor Analysis) และความนาเชื ่อถือได 

(Reliability) ของแบบสอบถาม 
  Factor 

Loading 

Percentage 

of Variance 

Cronbach 

Alpha 

X1 คุณคิดวา ที่อยูอาศัยควรอยูใกลที่ทำงาน  0.7454 0.8276 

 b1 เพ่ือใหเดินทางไปที่ทำงานไดสะดวก 0.9129   

 b2 เพ่ือประหยัดเวลาเดินทาง 0.7626   

 b3 มีความสะดวกสบายในการทำงาน 0.9062   

X2 เม่ือเทียบกับคอนโดมิเนียมแลว บานเด่ียวจะ  0.7496 0.8314 

 b4 มีความเปนสวนตัวมากกวา 0.8688   

 b5 มีพ้ืนที่ใชสอยเพียงพอกวา 0.8106   

 b6 สามารถใชชีวิตไดอยางไมอึดอัด 0.9149   

X3 เม่ือเทียบกับบานเด่ียวแลว คอนโดมิเนียมจะ  0.7480 0.8235 

 b7 มีความสะดวกมากกวา 0.8362   

 b8 ดูแลรักษาไดงายกวา 0.8620   

 b9 สามารถเดินทางไปไหนมาไหนไดสะดวกกวา 0.8953   

X4 คุณคิดวา ที่อยูอาศัยนอกเมือง  0.7686 0.8492 

 b10 ไมตองเผชิญปญหาการจราจรติดขัด 0.9059   

 b11 มีคุณภาพอากาศที่ดี 0.8172   

 b12 ไมตองใชชีวิตเรงดวน 0.9040   

X5 บานที่พัฒนาโดยบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  0.7881 0.9103 

 b13 มีคุณภาพดีสมราคา 0.8881   

 b14 สรางไดมาตรฐาน 0.8366   

 b15 มีความคงทน 0.9165   

 b16 มีปญหาหลังการเขาอยูอาศัยนอย 0.9077   

X6 บานที่พัฒนาโดยบริษัทที่ไมไดจดทะเบียนในตลาดฯ  0.8127 0.9232 

 b17 มีคุณภาพดีเหมาะสมกับราคา 0.9070   

 b18 สรางไดมาตรฐานสมราคา 0.8712   

 b19 มีความคงทนคุมราคา 0.9142   

 b20 มีปญหาหลังการเขาอยูอาศัยไมมากนักตามราคา 0.9129   

 

สวนที่ 3 คำถาม BID Price (เงินเริ ่มตนสำหรับการเต็มใจที่ซื ้อที ่อยู อาศัย) 

เกี ่ยวกับระดับราคาของอยู อาศัยแบบประหยัดพลังงานท่ีผู ใหข อมูลยินดีจะจาย          



288  
 

 
Suratthani Rajabhat Journal Vol. 10(1) (January – June 2023) 

 

ปที่ 10 ฉบับที ่1 (มกราคม - มถิุนายน 2566) วารสารราชภัฏสุราษฎรธานี

 

 เพื่อประมาณการระดับราคาที่ผูตอบแบบสอบถามยินดีจะจายเพิ่มขึ้นเพื่อซื้ออยูอาศัย

แบบประหยัดพลังงาน โดยมีขอคำถามเพื่อใหผู ตอบแบบสอบถามตัดสินใจเกี ่ยวกับ 

“ราคา” ที่ยินดีที่จะจาย เมื่อที่อยูอาศัยสามารถประหยัดพลังงานไดมากกวาที่อยู อาศัย

แบบทั่วไป การศึกษาเพ่ือประมาณราคาที่ผูตอบแบบสอบถามยินดีจะจายสำหรับที่อยู

อาศัยประหยัดพลังงานในครั้งนี้ใชวิธีการกำหนดราคาสมมติ เพื่อเสนอใหผูตอบตัดสินใจ 

โดยกำหนดราคาเร ิ ่มต น ( Initial Bid Price)  โดยเป นราคาเฉล ี ่ยท ี ่อ  างอ ิงจาก 

www.home.co.th ที่ผู ตอบแบบสอบถามยินดีจายสำหรับที่อยู อาศัยแบบประหยัด

พลังงานออกเปน 2 ประเภทใน 4 กรณ ีคือ  

กรณีที่ 1 ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวแบบประหยัดพลังงานที่สรางโดย

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั่วไปใน 3 ระดับราคา คือ 1) ราคาเริ่มตนที่ 5,000,000 

บาท 2) ราคาที่ยินดีจายที่ลดลงกวาเดิมที่ 4,000,000 บาท 3) ราคาที่ยินดีจายที่มาก

กวาเดิมท่ี 6,000,000 บาท 

กรณีที่ 2 ท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวแบบประหยัดพลังงานที่สรางโดย

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีชื่อเสียง (ขึ้นทะเบียนในตลาดหลักทรัพย) ใน 3 ระดับ

ราคา คือ 1) ราคาเริ ่มตนที่ 6,000,000 บาท 2) ราคาที่ยินดีจายที่ลดลงกวาเดิมท่ี 

5,000,000 บาท 3) ราคาท่ียินดีจายท่ีมากกวาเดิมท่ี 7,000,000 บาท 

กรณีที่ 3 ที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมเินียมแบบประหยัดพลังงานที่สราง

โดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ัวไปใน 3 ระดับราคา คือ 1) ราคาเริ่มตนท่ี 5,000,000 

บาท 2) ราคาที่ยินดีจายที่ลดลงกวาเดิมที่ 4,000,000 บาท 3) ราคาที่ยินดีจายที่มาก

กวาเดิมท่ี 6,000,000 บาท 

กรณีที่ 4 ที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมเินียมแบบประหยัดพลังงานที่สราง

โดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีชื ่อเสียง (ขึ้นทะเบียนในตลาดหลักทรัพย) ใน 3 

ระดับราคา คือ 1) ราคาเริ่มตนที่ 6,000,000 บาท 2) ราคาที่ยินดีจายที่ลดลงกวาเดิมท่ี 

5,000,000 บาท 3) ราคาท่ียินดีจายท่ีมากกวาเดิมท่ี 7,000,000 บาท 

http://www.home.co.th/
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เพ่ือใหผูตอบแบบสอบถามตัดสินใจวาจะยินดีจายในราคาท่ีเพ่ิมข้ึนหรือไม 

หากไดรับคุณคาดานความมีชื ่อเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการประหยัด

พลังงาน ท่ีมากข้ึนในแตละกรณท่ีีกำหนดไว 
 

วิธีการวิเคราะหขอมูล 

เพื่อศึกษาเพื่อศึกษาระดับราคาที่ผูบริโภคยินดีที่จะจายสำหรับที่อยูอาศัยแบบ

ประหยัดพลังงาน ในเขตกรุงเทพ และปริมณฑล ใชวิธีการประเมินคาโดยการสมมติ

เหตุการณ (Contingent Valuation Method: CVM) โดยคำตอบท่ีอาจเกิดข้ึนไดคือ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วิเคราะหขอมูลโดยใชแบบจำลอง Panel Random-Effects Logit Model มี

สมการดังน้ี 
 

𝑊𝑊𝑊𝑊𝑊𝑊 =  𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕
𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕

= 𝛼𝛼 + 𝛽𝛽1 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃 + 𝛽𝛽2 𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿 + 𝛽𝛽3 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 + 𝛽𝛽4 𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅 +  𝜀𝜀      (1) 
 

โดยท่ี  𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕คือ ความนาจะเปนของการตอบ ไดแก YY YN NY และ NN 

 𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕𝜕 คือ ราคาของการตอบ 

𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿𝐿 คือ ทำเลท่ีตั้ง 

𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸 คือ การประหยัดพลังงาน 

𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅 คือ ความมีช่ือเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

P0 

P1 

P2 

N 

Y 

N 

Y 

N 

Y 

No - No 

No - Yes 

Yes - No 

Yes - Yes 
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 การตัดสินใจเลือกซื้อท่ีอยูอาศัย เปนตัวแปรตาม Y = 1 ในกรณีท่ีเลอืกซื้อ และ 

= 0 ในกรณีท่ีไมเลือกซื้อ และฟงกชันความเปนไปไดท่ีผูตอบแบบสอบถามจะเลือกซื้อ

หรือไมซื้อมีลักษณะเปน Logit Function 
 

ผลการวิจัย 
  

ผลการวิเคราะหมูลคาความยินดีจะจายของผูบริโภค  

ผลการการวิเคราะหระดับราคา หรือมูลคาที่ผูบริโภคยินดีจะจายสำหรับที่อยูอาศัย

แบบประหยัดพลังงานในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ดวยขอมูล 2 ตัวแปร ไดแก ที่อยู

อาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) ที่อยูในเขตปริมณฑล และที่อยูอาศัยแนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) 

ท่ีอยูในกรุงเทพมหานคร ดังแสดงในตารางท่ี 3 
 

ตารางท่ี 3 แสดงความยินดีจะจายสำหรับท่ีอยูอาศัยประหยดัพลังงาน 
 

 ราคา

เร่ิมตน 

ความมี

ชื่อเสียง 

การประหยัด 

พลังงาน 

ท่ีอยูอาศัยแนวราบ  

(บานเดี่ยว) ในเขตปริมณฑล 

3.1099*** 1.2297*** 1.9168*** 

ท่ีอยูอาศัยแนวดิ่ง  

(คอนโดมิเนียม) ในกรุงเทพมหานคร 

3.1745*** 0.9379*** 1.7637*** 

Legend: * p<.1; ** p<.05; *** p<.01 
 

 จากตารางที่ 3 เมื ่อวิเคราะหระดับราคาของที่อยู อาศัย โดยใชแบบจำลอง 

Panel Random-Effects Logit Model ดวยโปรแกรมสำเร็จรปูทางสถิติ พบวา ผูบริโภค

มีความยินดีจะจายเพิ่มขึ้น หากไดรับคุณประโยชนที่แตกตางกัน ทั้งในเรื่องของความมี

ช่ือเสียง และดานการประหยัดพลังงาน  
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 ผูบริโภคมีความเต็มใจที่จะจายสำหรับที่อยูอาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) ในเขต

ปริมณฑล ท่ีราคา 3.1099 ลานบาท โดยหากเปนบานเดี่ยวจากผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ี

มีชื่อเสียง หรือบริษัทที่ขึ้นทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ผูบริโภคมีความเต็มใจที่จะจาย

เพิ่มขึ้นอีก 1.2297 ลานบาท และหากเปนบานเดี่ยวที่มีการประหยัดพลังงาน ผูบริโภคมี

ความเต็มใจท่ีจะจายเพ่ิมข้ึนอีก 1.9168 ลานบาท จะเห็นไดวา ผูบริโภคใหความสำคัญกับ

เรื่องของการประหยัดพลังงาน อยางมีนัยสำคัญทางสถิติ  

 สวนที่อยูอาศัยแนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) ในกรุงเทพมหานคร พบวา ผูบริโภคมี

ความเต็มใจที่จะจายที่ราคา 3.1745 ลานบาท โดยหากเปนคอนโดมิเนียมจากผูพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ีมีช่ือเสียง หรือบริษัทท่ีข้ึนทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ผูบริโภคมีความ

เต็มใจที่จะจายเพิ่มขึ้นอีก 0.9379 ลานบาท และหากเปนคอนโดมิเนียมที่มีการประหยัด

พลังงาน ผูบริโภคมีความเต็มใจที่จะจายเพิ่มขึ้นอีก 1.7637 ลานบาท อยางมีนัยสำคัญ

ทางสถิติ  
 

องคความรูใหมและการนำไปใชประโยชน 
 

จากการศึกษาพบวา ความมีช่ือเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย เปนปจจัยท่ีมี

ผลใหผูบริโภคมีความเต็มใจที่จะจายเพิ่มขึ้นจากราคาขาย เนื่องที่อยูอาศัยไมเหมือนกับ

สินคาท่ัวไป ผูบริโภคตองเขาอยูกอนจึงจะทราบถึงคุณภาพของท่ีอยูอาศัย ผูวิจัยจึงพบวา  

ผูใหขอมูลไมไดใหความสำคัญกับความมีชื่อเสียงในเรื่องของการจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย อาจเนื่องจากผูใหขอมูลใหความสำคัญกับเรื่องอื่นเปนหลัก เชน การจราจร 

ทำเลท ี ่ต ั ้ ง และแหล งงาน ซ ึ ่ งต างจากที ่  Rusady & Prasetyo, 2018 ที ่กล าววา         

ความเชื่อมั่นตอบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยสามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการ

ทำธุรกิจ เพ่ิมศักยภาพความเช่ือมั่นท่ีดีแกผูบริโภคได 

การประหยัดพลังงาน และเปนแนวคิดที่ทันสมัยสำหรับผูบริโภคในยุคปจจุบัน 

ที่สามารถชวยลดคาใชจายประจำได ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงควรนำจุดนี้มาเพิ่มมูลคา

ใหกับที ่อยู อาศัยซึ ่งตรงกับผลการวิจ ัยของ SCB Economic Intelligence Center 
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 (2022) ในเรื่องของกลุมตัวอยางที่มีความยินดีจายเงินเพิ่มสำหรับโครงการที่มีการนำ

เทคโนโลยี วัสดุ หรืออุปกรณ มาชวยใหท่ีอยูอาศัยมีการประหยัดพลังงาน โดยองคความรู

ที่ไดคนพบจากการวิจัยครั้งนี้ คือ แงของการใชชีวิตของคนในปจจุบัน จะใหความสำคัญ

ตอความสะดวกสบาย ใกลสถานที่ทำงาน จึงเลือกที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมที่อยู

ในกรุงเทพมหานคร อีกท้ังยังใหความใสใจในเรื่องของการประหยัดพลังงาน เพ่ือลดตนทุน

ของคาครองชีพท่ีสูงข้ึน ในแงของการตองการความเปนสวนตัว หรือตองการพ้ืนท่ีจะเลือก

ที่อยู อาศัย ซึ่งผู พัฒนาอสังหาริมทรัพยควรใหความสำคัญกับเรื ่องของการประหยัด

พลังงาน การลดการใชพลังงาน โดยเริ่มตั้งแตการออกแบบ การเลือกใชวัสดุกอสรางหรือ

กระทั่งกระบวนการในการใชพลังงานทดแทน เพื่อลดคาใชจายประจำที่จะเกิดขึ้นของ

ผูบริโภค 
 

สรุปผลการศึกษา   
 

การวิจัยนี้เปนการวิเคราะหถึงปจจัยที่สงผลตอมูลคาความเต็มใจที่จะจาย และ

พฤติกรรมของผูบริโภคในการยอมรับและความเต็มใจที่จะจายในการซื้อที่อยูอาศัยแบบ

ประหยัดพลังงาน ในกรุงเทพและปริมณฑล โดยใชวิธีการสำรวจขอมูลจากแบบสอบถามเชิง

การทดลอง และวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบจำลอง Panel Random-Effects Logit Model 

ดวยโปรแกรมทางสถิติทางคอมพิวเตอร และวิเคราะหคาความเต็มใจที่จะจาย (Willingness 

to pay : WTP) พบวา  

ที่อยูอาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) จะเลือกที่อยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานที่อยูใน

เขตปริมณฑล ที่สรางโดยผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั่วไปผูบริโภคยินดีที่จะจายเพิ่มจากราคา

เริ่มตนจำนวน 1.23 ลานบาท และท่ีอยูอาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) ท่ีมีการประหยัดพลังงานท่ี

มากข้ึนผูบริโภคยินดีท่ีจะจายเพ่ิมจากราคาเริ่มตนจำนวน 1.92 ลานบาท 

ท่ีอยูอาศัยแนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) จะเลือกท่ีอยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานท่ีอยูใน

เขตกรุงเทพ ที่สรางโดยผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั่วไปผูบริโภคยินดีที่จะจายเพิ่มจากราคา
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เริ่มตนจำนวน 0.94 ลานบาท และอยูอาศัยแนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) แบบประยัดพลังงาน

ผูบริโภคยินดีท่ีจะจายเพ่ิมจากราคาเริ่มตนจำนวน 1.76 ลานบาท   
 

อภิปรายผลการศึกษา 
 

การศึกษาถึงความเต็มใจที่จะจายเพิ ่ม สำหรับผู สนใจที่จะซื ้อที ่อยู อาศัยแบบ

ประหยัดพลังงาน  ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา ทั้งที่อยูอาศัยแนวราบ (บาน

เดี่ยว) และที่อยูอาศัยแนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) กลุมตัวอยางจะเลือกที่อยูอาศัยแบบประหยัด

พลังงานที่อยูในเขตปริมณฑล ที่สรางโดยผูพัฒนาอสังหาริมทรพัยทั่วไป แสดงใหเห็นวา กลุม

ตัวอยางไมไดใหความสำคัญกับเรื่องของความมีชื่อเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย แตให

ความสำคัญกับเรื่องของประหยัดพลังงานที่มากขึ้นซึ่งยินดีที่จะจายเพิ่ม เพื่อลดคาใชจาย

ประจำที่ตองจายดังท่ี Panjamaphon & Chantuk (2016) ไดกลาววา ปจจัยดานรสนิยม

สงผลตอความตองการบานจัดสรรแบบประหยัดพลังงานใหเปนท่ีตองการกับผูบริโภค 

สำหรับเรื่องของการประหยัดพลังงานของท่ีอยูอาศัยแบบประหยัดพลังงานของท่ีอยู

อาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) ผูใหขอมูลจะเลือกท่ีอยูอาศัยท่ีอยูในเขตปริมณฑล และท่ีอยูอาศัย

แนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) ผูใหขอมูลจะเลือกที่อยูอาศัยที่อยูในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งผูให

ขอมูลใหความสำคัญกับปจจัยดานการประหยดัพลังงาน เปนปจจัยที่สำคัญมาก ไมวาจะเปน

ที่อยูอาศัยประเภทใด ความเต็มใจที่จะจายเพิ่มของผูใหขอมูล สอดคลองกับ Global Buyer 

Survey (2021) พบวา มีกลุมตัวอยางจำนวนมากถึง 84% ใหความสำคัญกับการมองหาบาน

ประหยัดพลังงาน และเต็มใจท่ีจะจายคาซื้อบานในราคาท่ีแพงกวาเพ่ือใหไดมีพ้ืนท่ีสีเขียว และ

ประหยัดพลังงานมากขึ้น อีกทั้งDepartment of Alternative Energy Development and 

Efficiency (2021)  กลาววา ที่อยูอาศัยที่ประหยัดพลังงาน เปนอีกแนวทางหนึ่งในการชวย

อนุรักษสภาพแวดลอมทางธรรมชาติเปนการใชประโยชนจากพลังงานที่มีอยูอยางจำกัด และ

เปนพลังงานที่ไมสามารถทดแทนกันไดอยางคุ มคา และผลการวิจัยของ SCB Economic 

Intelligence Center (2022) ในเรื่องของเทคโนโลยีที่เกี่ยวกับการจัดการพลังงาน ที่จะชวย

อำนวยความสะดวก และประหยัดคาใชจายสำหรับผูอยูอาศัย กลุมตัวอยางยินดีจายเงินเพ่ิม

https://content.knightfrank.com/research/2039/documents/en/global-buyer-survey-2021-8382.pdf
https://content.knightfrank.com/research/2039/documents/en/global-buyer-survey-2021-8382.pdf
http://weben.dede.go.th/webmax/
http://weben.dede.go.th/webmax/
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 สำหรับโครงการที่มีการนำเทคโนโลยี วัสดุ หรืออุปกรณ มาชวยใหที่อยูอาศัยมีการประหยัด

พลังงาน และคาใชจายมีคามากถึง 72% และจากการรวบรวมขอมูลของ สำหรับเรื่องของ

ความมีชื่อเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้น ผูบริโภคใหความสำคัญในระดับหนึ่ง อยางมี

นัยสำคัญทางสถิติ เนื่องจาก ที่อยูอาศัยมีคุณภาพที่ใกลเคียงกัน จึงทำใหผูใหขอมูลมีความ

สนใจในเรื่องของความมีชื่อเสียงไมมากนัก โดยอาจเลือกซื้อที่อยูอาศัยจากประสบการณของ

แตละคน ท่ีมาจากการรับรู และไดยิน   
 

ขอเสนอแนะ 
 

1. ผลการวิจัยถึงปจจัยที ่มีอิทธิพลตอความเต็มใจจะจายของที่อยู อาศัยแบบ

ประหยัดพลังงานในเขตกรุงเทพ และปริมณฑล ไดกำหนดราคาที่อยูอาศัยเริ่มตน สามารถ

นำมาประกอบการพิจารณาราคาท่ีอยูอาศัยเริ่มตน กับเว็บไซตขายบาน ซึ่งมีราคาอยูในระดับ

ที ่สอดคลองกับผลงานวิจัย ถึงแมราคาที ่พักอาศัยจะมีคุณลักษณะหลายประการ จาก

การศึกษา พบวา ปจจัยสำคัญเรื่องทำเลที่ตั้งจะสอดคลองกับงานวิจัยตาง ๆ สวนเรื่องของ

ความมีชื ่อเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย และเรื ่องของการประหยัดพลังงาน ที่เปน

คุณลักษณะใหม และทั้งหมดเปนปจจัยที่มีผลตอการคำนึงถึงของผูซื้อที ่อยูอาศัยในการ

ตัดสินใจเลือกซื้อที่เปนอุปสงคทางดานราคา สำหรับที่อยูอาศัยทั่วไป งานวิจัยครั้งนี้ เพื่อให

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยสามารถกำหนดการตั้งราคา ใหสอดคลองกับความตองการของผูซื้อท่ี

อยูอาศัย ท่ีมีความเต็มใจท่ีจะจายในท่ีอยูอาศัยท้ัง 2 แบบ ซึ่งงานวิจัยไดกำหนดความเต็มใจท่ี

จะจายตามปจจัย 3 ปจจัย คือ ทำเลที่ตั้ง ความมีชื่อเสียงของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย และ

การประหยัดพลังงาน เพ่ือทำใหผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยตอบสนองความตองการของผูบริโภค

ไดอยางเหมาะสม ซึ ่งปญหาของการดำเนินการว ิจ ัยในครั ้งนี ้ได ทำการศึกษาเฉพาะ

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล จึงทำใหการแสวงหาราคาที่เต็มใจจะจายของที่อยูอาศัย    

อาจไมครอบคลุมถึงในสวนของแตละภูมิภาค ที่มีราคาวัสดุ และคาแรงแตกตางกัน และเปน

การเปรียบเทียบระหวางท่ีอยูอาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) ท่ีอยูในเขตปริมณฑล และท่ีอยูอาศัย

แนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) ที่อยูในกรุงเทพมหานคร  ทำใหราคาขอมูลดิบในความเต็มใจจายมี
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ราคาคอนขางแตกตางกัน ซึ่งการวิจัยครั้งตอไปควรมีการแยกประเภทของที่อยูอาศัยออกไป

พิจารณาแยกตางหาก เพื่อผลการพิจารณาราคาใหเปนไปตามแตละประเภทของที่อยูอาศัย 

ตามท่ีผูบริโภคตองการ 

2. จากผลการศึกษาพบวาท่ีอยูอาศัยแนวราบ (บานเดี่ยว) ท่ีมีการประหยัดพลังงาน

ที่มากขึ้นผูใหขอมูลยินดีที่จะจายเพิ่มจากราคาเริ่มตนจำนวน 1.92 ลานบาท และที่อยูอาศัย

แนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม) แบบประยัดพลังงานผูบริโภคยินดีที่จะจายเพิ่มจากราคาเริ ่มตน

จำนวน 1.76 ลานบาท เห็นไดวาปจจุบันกลุมผูใหขอมูลใหความสำคัญกับการประหยัด

พลังงาน อีกทั้งชวงโควิด 19 ในชวงปลายป พ.ศ. 2562 ที่ผานมาทำใหประชาชนอยูบานมาก

ขึ้น มีการใชพลังงานที่เพิ่มขึ้น ทั้งเรื่องของน้ำ หรือเรื่องของไฟ เชน การใชระบบปรับอากาศ 

ดังน้ันผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงควรใหความสำคัญกับเรื่องของการประหยัดพลังงานในท่ีอยู

อาศัยใหมากขึ้น ทั้งในเรื่องของการออกแบบ การกอสราง หรือการเลือกใชวัสดุกอสรางที่ทำ

ใหเกิดการลดใชพลังงานมากข้ึน 

3. การวิจัยในสวนนี้ใหความสำคัญกับกลุมผูใหขอมูลของความตองการซื้อที ่อยู

อาศัยแบบประหยัดพลังงาน โดยแยกตามประเภทของท่ีอยูอาศัยเพ่ือศึกษาถึงความเต็มใจท่ีจะ

จายของราคาที่อยูอาศัยทั้งแนวราบ และแนวดิ่ง เพื่อเปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยที่สามารถ

กำหนดเกณฑราคา ตามมุมมองของอุปสงคของผูบริโภค ใหครอบคลุมในทุกกลุม ทุกชวงอายุ 

ซึ่งปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการขยายตัวออกนอกเมือง หรือปริมณฑลมากขึ้น รวมท้ัง

การเดินทาง การคมนาคมที่สะดวก และเพิ่มมากขึ้นทั้งการเดินทางโดยรถไฟฟา ทางดวน    

และอื่น ๆ ที่เกิดขึ้น ทางผูวิจัยยังไมไดทำการศึกษาถึงความตองการของผูบริโภคเหลาน้ัน          

ในการศึกษาครั ้งตอไปจึงควรทำการศึกษาเพิ่มเติมในเรื ่องของปจจัยที่จะทำใหผู บริโภค

ตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัย เชน ดานการเดินทาง ดานสถานท่ีสำคัญใกลท่ีอยูอาศัย หรือระยะทาง

จากท่ีอยูอาศัยถึงศูนยกลางของธุรกิจ (Central Business District) เปนตน 
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