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บทคัดยอ 

 ปจจุบันประเทศไทยไดเขาสูสังคมผูสูงอายุอยางสมบูรณแลว กรุงเทพมหานครจึงไดดําเนินโครงการ

บานพักผูสูงอายุบึงสะแกงาม กรุงเทพมหานคร ตั้งอยูในเขตคลองสามวา เพ่ือเปนท่ีพักอาศัยของผูสูงอายุโดยจัด

ใหมีคุณลักษณะและสิ่งอํานวยความสะดวกรองรับการเขาพักอาศัยท่ีเปนมาตรฐาน ปจจุบันอยูระหวาง

ดําเนินการออกแบบและกอสรางคาดวาจะแลวเสร็จภายใน พ.ศ. 2567 ซึ่งสามารถรองรับผูสูงอายุไดประมาณ 

400 คน งานวิจัยน้ีจึงมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษามูลคาความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมสําหรับคุณลักษณะตาง ๆ ของท่ี

พักอาศัยโดยใชเทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือก คุณลักษณะตาง ๆ ของท่ีพักในการศึกษาครั้งน้ี ไดแก สิ่ง

อํานวยความสะดวกภายในโครงการ บุคลากรของโครงการ และการออกแบบภายในโครงการ โดยเก็บขอมูลดวย

แบบสอบถามจากขาราชการและลูกจางกรุงเทพมหานคร จํานวน 240 ตัวอยางท่ีมีอายุตั้งแต 45 ปข้ึนไป การ

วิเคราะหขอมูลใชแบบจําลอง Multinomial Logit เพ่ือประมาณคาพารามิเตอรตาง ๆ แลวนําไปคํานวณความ

เต็มใจจะจายสวนเพ่ิมสําหรับคุณลักษณะของท่ีพักอาศัยท่ีระดับดีและระดับดีมาก สิ่งอํานวยความสะดวกภายใน

โครงการระดับดี หมายถึง หองออกกําลังกายขนาด 40 เครื่องเลน มีลานจัดกิจกรรมกลางแจง สระวายนํ้า สิ่ง

อํานวยความสะดวกภายในโครงการระดับดีมาก หมายถึง หองออกกําลังกายขนาด 60 เครื่องเลน มีลานจัด

กิจกรรมกลางแจง สระวายนํ้า หองกายภาพบําบัด/ตรวจโรค หองละหมาด/พระ (ปฏิบัติกรรมฐาน) บริการรถ

รับสงภายในโครงการ และนอกโครงการ บุคลากรของโครงการระดับดี หมายถึง มีเจาหนาท่ีพ่ีเลี้ยงและพยาบาล

วิชาชีพคอยดูแลใหความชวยเหลือในระหวางวันตั้งแตเวลา 08.30 – 16.30 น. แพทยอายุรกรรมตรวจรักษาโรค

เดือนละ 1 ครั้ง และเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง บุคลากรของโครงการระดับดีมาก หมายถึง 
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บุคลากรของโครงการระดับดี แตมีเจาหนาท่ีพ่ีเลี้ยงและพยาบาลวิชาชีพคอยดูแลใหความชวยเหลือตลอด 24 

ช่ัวโมงและมีนักกายภาพบําบัดและแพทยอายุรกรรมตรวจรักษาโรคทุกวัน การออกแบบภายในโครงการระดับดี 

หมายถึง มีพ้ืนท่ีสีเขียวโดยจัดเปนสวนหยอมและลานพักผอนเฉพาะพ้ืนท่ีสวนกลางและสวนหยอมขนาดเล็ก ใน

บริเวณหนาท่ีพักประเภทบานเดี่ยวทุกหลังและบนช้ันดาดฟาของอาคารคอนโดมิเนียม ทางเดินลาดภายใน

โครงการมีราวจับกันตก กระเบ้ืองกันลื่นในสวนท่ีพักอาศัยและพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ การออกแบบภายใน

โครงการระดับดีมาก หมายถึง การออกแบบภายในโครงการระดับดีและเพ่ิมพ้ืนท่ีกิจกรรมสันทนาการ ผล

การศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมสําหรับสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีระดับดีมากเทากับ 

671.52 บาทตอเดือน มีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมสําหรับบุคลากรท่ีระดับดีมากเทากับ 886.40 บาทตอเดือน 

มีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมสําหรับการออกแบบภายในโครงการท่ีระดับดีมากเทากับ 683.72 บาทตอเดือน 

และมีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมสําหรับการออกแบบภายในโครงการท่ีระดับดีเทากับ 438.50 บาทตอเดือน 
 

คําสําคัญ: บานพักผูสูงอายุ ความเต็มใจจะจาย เทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือก สังคมผสูงอายุ 

            โครงการบานพักผสูงอายุบึงสะแกงาม กรุงเทพมหานคร 

 

ABSTRACT 

 Currently, Thailand has entered an absolute aging society. Bangkok has therefore 

implemented the Bueng Sakae Ngam Senior Housing Project located in Khlong Sam Wa District 

of Bangkok to be a residence for the elderly by providing basic features and facilities to 

support standard living.  The project is now under construction and it is expected to be 

completed by the year 2024. Once completed, it can accommodate about 400 elderly 

people.  The aim of this research was to study the marginal willingness to pay for housing 

attributes by using the choice experiment method.  The attributes included in this study are 

the facilities within the project, medical staff and personnels in the project and interior design 

of the project.  The data were collected by using questionnaires from 240 civil servants and 

employees who work for Bangkok office aged 45-year-olds and over.  Multinomial Logit 

models were used to estimate parameters.  Then the marginal willingness to pay for housing 

attributes were computed.  Good level facilities refer to a gym with 40 sport equipment, 

outdoor playground, and a swimming pool. Excellent level facilities refer to good level 

facilities but a gym with 60 sport equipment, a health clinic, space for religious activities, 

shuttle bus services inside and outside housing complex. Good level staff and personnels refer 

to day care of medical staff, monthly physicians on duty, and 24-hour securities. Excellent 

level staff and personnels refer to good level staff with 24-hour medical staff, and daily 

physicians on duty. Good level interior design refers to public green space, ramp with hand rail 
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in public area, safety floor throughout housing complex. Excellent level interior design refers 

to good level interior design plus recreation area.  The study found that respondents were 

willing to pay more for facilities at an excellent level of 671.52 baht per month, willingness to 

pay more for medical staff and personnels at an excellent level of 886.40 baht per month, 

willingness to pay more for project interior design in the project at an excellent level of 

683.72 baht per month, and willing to pay more for the interior design in the project at a good 

level of 438.50 baht per month. 
 

Keywords: Senior Housing, Willingness to Pay, Choice Experiment Method, Aging Society,  

     Bangkok Bueng Sakae Ngam Senior Housing Project 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 ประเทศไทยไดเขาสูสังคมผูสูงอายุอยางสมบูรณแลว (Absolute Aged Society) ในป พ.ศ. 2564 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติคาดการณวาประเทศไทยจะมีจํานวนผูสูงอายุประมาณ 

รอยละ 20 ของประชากรท้ังประเทศและจะกาวสูสังคมสูงวัยข้ันสุดยอด (Super Aged Society) ในป พ.ศ. 

2579 จะมีจํานวนผูสูงอายุประมาณ 20.5 ลานคน คิดเปนรอยละ 32.10 ของประชากรไทย (มูลนิธิสถาบันวิจัย

และพัฒนาผูสูงอายุไทย, 2564) ในป พ.ศ. 2565 กรุงเทพมหานครมีประชากรท่ีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป คิดเปน

รอยละ 22.04 ของประชากรท้ังหมดในกรุงเทพมหานคร (สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2565) นอกจากน้ีสภาพของ

สังคมไทยไดเปลี่ยนแปลงไป โดยรายงานสถานการณประชากรไทย พ.ศ. 2558 โดยกองทุนประชากรแหง

สหประชาชาติ ประจําประเทศไทย (UNFPA) รวมกับสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ 

(อางใน อมรรัตน อภินันนทมหกุล และคณะ, 2564) พบวา ครัวเรือนไทยโดยเฉลี่ยมีขนาดเล็กลงแตมีรูปแบบ

ครอบครัวท่ีหลากหลายข้ึน การเพ่ิมข้ึนของครอบครัวท่ีไมมีบุตร ทัศนคติของคนรุนใหมท่ีใหความสําคัญกับความ

มั่นคงทางหนาท่ีการงานและทรัพยสินจึงชะลอการสรางครอบครัวออกไป นอกจากน้ีการศึกษาท่ีสูงข้ึนก็มีสวนทํา

ใหผูหญิงชะลอการสรางครอบครัวและมีบุตรชาลง ปจจัยเหลาน้ีลวนแตเปนสวนชวยเสริมใหลักษณะของ

ครอบครัวไทยมีลักษณะเปนครอบครัวเชิงเดี่ยวมากข้ึน (ภูเบศร สมุทรจักรและคณะ, 2565) ในขณะท่ีครอบครัว

ขยายท่ีมีคน 3 รุนคือ รุนปูยาตายาย พอแม และรุนลูก อยูดวยกันในครัวเรือนเดียวกันลดลงจากรอยละ 56.90 

ในป พ.ศ. 2542 เปน 56.10 ในป พ.ศ. 2545 เมื่อมองภาพรวมในดานพฤติกรรมความตองการรวมกับการศึกษา

แนวความคิดในการออกแบบท่ีพักอาศัยของผูสูงอายุจากกรณีศึกษาตัวอยางท้ังภายในและตางประเทศ (ธราดล 

เสารชัย, 2561) พบวาบานพักในวัยเกษียณจําเปนตองมีการออกแบบเพ่ือเนนความปลอดภัย พ้ืนไรระดับและ 

กันลื่น สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ มีพ้ืนท่ีเพ่ือสุขภาพ เชน หองออกกําลังกาย หองทํากายภาพบําบัด สระวาย

น้ํา ทางว่ิงหรือเดินเลน ดังน้ัน เพ่ือเปนการสอดรับกับสถานการณการเปนสังคมสูงอายุ ทางกรุงเทพมหานคร         

จึงไดดําเนินการโครงการบานพักผูสูงอายุบึงสะแกงามข้ึน (มติชนออนไลน, 2565)  ตั้งอยูในเขตคลองสามวาของ

กรุงเทพมหานคร บนพ้ืนท่ีดิน 32-1-16 ไร จัดสรางเปนอาคารบานพักผูสงูอายุท่ีมีสิ่งอํานวยความสะดวกและการ
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ใหบริการทางการแพทยเฉพาะทางผูสูงอายุท่ีทันสมัย สะดวกสบาย คาดวาจะเปดใหบริการเขาพักอาศัยไดใน              

ป พ.ศ. 2567 โดยโครงการดังกลาวมีวัตถุประสงคเพ่ือขยายการใหบริการผูสูงอายุท่ีตองการเขาพักอาศัยใน

อนาคตท่ีมีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนและเพ่ือเปนสวัสดิการใหกับขาราชการและลูกจางของกรุงเทพมหานคร                          

ท่ีเกษียณอายุราชการและไดรับเงินบํานาญหรือบําเหน็จรายเดือนท่ีตองการเขาพักอาศัย ผูวิจัยจึงมีความสนใจใน

การศึกษามูลคาความเต็มใจจะจายเพ่ือคุณลักษณะบานพักอาศัยท่ีตองการ ผลการศึกษาจะเปนประโยชน

โดยตรงตอกรุงเทพมหานครเพ่ือนําไปออกแบบคุณลักษณะ (Attribute) ของโครงการใหสอดคลองกับความ

ตองการของผูเขาพักอาศัยและนํามูลคาความเต็มใจจะจายไปใชในการกําหนดราคาคาเชาเฉลี่ยตอไป 

 

จุดมุงหมายของการวิจัย 

 การศึกษาน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษามูลคาความเต็มใจจะจาย (Willingness to Pay) ของขาราชการและ

ลูกจางสังกัดกรุงเทพมหานครสําหรับลักษณะตาง ๆ ของโครงการบานพักผูสูงอายุบึงสะแกงาม กรุงเทพมหานคร 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

 การศึกษามูลคาความเต็มใจจะจายตอลักษณะของท่ีพักอาศัยท่ีตองการ จะครอบคลุมขาราชการและ

ลูกจางสังกัดกรุงเทพมหานครภายในศาลาวาการกรุงเทพมหานคร (เสาชิงชา) ท่ีมีอายุตั้งแต 45 ปข้ึนไป 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

 ในทฤษฎีเศรษฐศาสตร ความชอบสะทอนถึงรสนิยมของผูบริโภค ผูบริโภคจะเลือกสินคาท่ีใหความพอใจ

สูงสุด เชนเดียวกับการซื้อบานพักอาศัย ผูบริโภคจะเลือกคุณลักษณะตาง ๆ ของบานท่ีตองการเพ่ือใหไดรับความ

พอใจสูงสุด งานวิจัยในตางประเทศท่ีเก่ียวของกับคุณลักษณะตาง ๆ ของท่ีอยูอาศัยท่ีตองการไดมีการศึกษามา

คอนขางมาก Cupchik, Ritterfeld, & Levin (2003) ไดศึกษาคุณลักษณะทางกายภาพของท่ีอยูอาศัย เชน 

พ้ืนท่ีใชสอยภายใน การออกแบบและพ้ืนท่ีใชสอยภายนอก Bhatti & Church (2004) ไดศึกษาคุณลักษณะดาน

ตาํแหนงท่ีตั้งและคุณภาพสิ่งแวดลอม คุณลักษณะอ่ืน ๆ ท่ีผูซื้อบานตองการ ไดแก คุณภาพของสภาพแวดลอม

ของชุมชน (Trojanek & Huderek-Glapska, 2018) ขนาดของพ้ืนท่ีสีเขียวสาธารณะ (Czembrowski & 

Kronenberg, 2016) ความปลอดภัยและความสะดวกในการเขาถึงระบบการขนสงสาธารณะ (Gadzinski & 

Radzimski, 2016) Boumeester (2011) ไดสรุปวาคุณลักษณะของท่ีอยูอาศัยมีอยู 2 ประเภท ซึ่งเรียกวา

ลักษณะท่ีอยูอาศัย (Dwelling Feature) และคุณลักษณะดานสิ่งแวดลอม (Environmental Feature) ซึ่ง

คุณลักษณะของท่ีอยูอาศัยท้ังสองประเภทน้ีจะใชเปนกรอบแนวคิดสําหรับการพัฒนาคุณลักษณะของบานพัก

ผูสูงอายุสําหรับการศึกษาในครั้งน้ี 

 งานวิจัยเก่ียวกับความเต็มใจจะจายเพ่ือคุณลักษณะของท่ีพักอาศัยมักเปนงานวิจัยของตางประเทศซึ่งยัง

อยูไมมากนัก เชน Traoré (2019) ศึกษาความเต็มใจจะจายเพ่ือคุณลักษณะของท่ีพักอาศัยในประเทศ Burkina 

Faso โดยใชเทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือก (Choice Experiment) พบวากลุมตัวอยางมีความเต็มใจจะ

จายเพ่ือท่ีพักอาศัยตั้งอยูใกลกับสวนสาธารณะมากกวาท่ีตั้งอยูใกลท่ีทํางาน นอกจากน้ี การมีเครือญาติอาศัยอยู
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ในพ้ืนท่ีจะยิ่ งทําใหมีความเต็มใจจะจายสูงข้ึน Ossokina et al. (2019) ศึกษาความเต็มใจจะจายเพ่ือ

คุณลักษณะของท่ีพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุในประเทศ Netherlands โดยใชเทคนิคการทดลองพฤติกรรมการ

เลือก พบวากลุมตัวอยางใหความสําคัญกับความปลอดภัยสูงสุด รองลงมาเปนสภาพแวดลอมของชุมชนท่ีไม

แออัด de Jong et al. (2012) ศึกษาลักษณะของท่ีพักอาศัยในประชากรผูสูงอายุในประเทศ Netherlands โดย

ใชเทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือก พบวากลุมตัวอยางมีความเต็มใจจะจายมากท่ีสุดเพ่ือสภาพแวดลอม

ของท่ีพักอาศัยท่ีมีความปลอดภัย รองลงมาคือ ความสะดวกในการเขาถึงระบบขนสงสาธารณะ 

 สําหรับการศึกษาเก่ียวกับลักษณะของบานพักผูสูงอายุท่ีตองการในประเทศไทยท่ีผานมา สวนใหญเปน

การศึกษาถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกท่ีอยูอาศัยผูสูงอายุ เชน งานศึกษาของณภาภัช แสงวิมลมาส และ       

สุพีชา พาณิชยปฐม (2561) ไดใชเทคนิคการวิเคราะหองคประกอบ (Factor Analysis) พบวาคุณลักษณะ

คอนโดมิเนียมท่ีกลุมใกลเกษียณช่ืนชอบมากท่ีสุดเปนคอนโดมิเนียมท่ีตั้งอยใกลสวนสาธารณะหรือแวดลอมดวย

ธรรมชาติ มีการออกแบบโดยรวมท่ีเนนความเปนธรรมชาติ มีการออกแบบหองพักท่ีโปรงโลงสบายและมีแสง

สวางจากธรรมชาติเพียงพอ มี 2 หองนอนใน 1 หองชุด สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการไดแก หอง

กิจกรรมสันทนาการ งานศึกษาของพรรัตน พงษประเสริฐ และเสาวลักษณ กิตติญาณปญญา (2564) ใชการ

วิเคราะหองคประกอบ และการวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เพ่ือศึกษา

ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลอืกท่ีอยูอาศัยผูสงูอายุในอนาคต พบวามีอยู 7 ปจจัยท่ีมีนัยสําคัญทางสถิติ คือ 

การออกแบบและติดตั้งอุปกรณหรือสิ่งอํานวยความสะดวกตอผูสูงอายุ มีสถานพยาบาลขนาดเล็กภายใน

โครงการ บุคลากรท่ีมีความรูความชํานาญในการชวยเหลือ ระบบการรักษาความปลอดภัยท่ีเขมงวด ทําเลท่ีตั้ง

โครงการอยูใกลรถไฟฟา ใกลตลาดหรือศูนยการคา การออกแบบท่ีพักอาศัยใหมีระดับพ้ืนเสมอกัน งานศึกษา

ของ Pongprasert (2022) ไดใชแบบจําลอง Logit เพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดสําหรับ

ผูสูงอายุ พบวาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสนิใจซื้อ ไดแก ท่ีตั้งโครงการ ลักษณะทางกายภาพของโครงการ บุคลาการ

ดานการรักษาความปลอดภัยและการใหบริการดานสุขภาพพ้ืนฐาน  

 งานวิจัยเก่ียวกับความเต็มใจจะจายเพ่ือคุณลักษณะของบานพักผูสูงอายุในประเทศไทยยังมีอยูนอยมาก

การศึกษาในครั้งน้ีเปนการตอยอดงานศึกษาท่ีผานมาท่ีศึกษาแตปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกท่ีอยูอาศัย โดยศึกษา

ความเต็มใจจะจายเพ่ือคุณลักษณะของบานพักผูสูงอายุท่ีตองการโดยใชกรณีศึกษาโครงการบานพักผสูงอายุ             

บึงสะแกงาม กรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาในครั้งน้ีสามารถนําไปใชในการพัฒนาโครงการใหสอดคลองกับ

ความตองการของผูอยูอาศัยและนําไปใชกําหนดราคาท่ีพักของโครงการบานพักผสูงอายุบึงสะแกงาม 

กรุงเทพมหานครตอไป 

 

กรอบแนวคิดทางทฤษฎ ี

 การศึกษาในครั้งน้ีจะใชเทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือก เพ่ือหามูลคาความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิม

ตอคุณลักษณะตาง ๆ ของบานพักผูสูงอายุท่ีตองการ ซึ่งมีพ้ืนฐานมาจากทฤษฎีอุปสงคแนวใหมของ Lancaster 

(1966) มีแนวคิดท่ีวา ผูบริโภคจะเลือกคุณลักษณะตาง ๆ ของสินคาและบริการเพ่ือใหไดรับความพอใจสูงสุด 

แบบจําลองอรรถประโยชนแบบสุม (Random Utility Model) ใหกรอบทางทฤษฎีสําหรับการวิเคราะหขอมูล
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จากเทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือก แตละทางเลือกจะแสดงดวยฟงกชันอรรถประโยชนทางออมท่ีมีสอง

สวน: สวนท่ีสามารถอธิบายได ( ) และคาความคลาดเคลื่อนสุม ( ) อรรถประโยชนของทางเลือกท่ี j ของ

ผูบริโภคใด ๆ ( ) สามารถเขียนแทนดวยสมการท่ี (1) 
 

              (1) 
 

แบบจําลองอรรถประโยชนแบบสุมมีขอกําหนดท่ีวา นักวิจัยไมสามารถวัดคาอรรถประโยชนโดยตรง (Direct 

Utility,  ) ของผูบริโภคได แตจะสามารถวัดคาอรรถประโยชนโดยออม (Indirect Utility, ) ความคลาด

เคลื่อนของการวัดคา ( ) จึงเกิดข้ึนแบบสุม เทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือกเปนเทคนิคท่ีเหมาะสม

สําหรับการหามูลคาความเต็มใจจะจายตอคุณลักษณะตาง ๆ ของบานพักผูสูงอายุท่ีตองการเพราะสอดคลองกับ

ทฤษฎีอุปสงคแนวใหมของ Lancaster ความนาจะเปนของผูบริโภคในการเลือกทางเลือก h เหนือทางเลือก j 

เขียนไดเปน 
 

   (2) 
 

McFadden (1974) แสดงใหเห็นวา ถาคาความคลาดเคลื่อนสุมในสมการ (2) มีการแจกแจงเปนอิสระตอกัน

และเหมือนกัน (Independent Identically Distributed: IID) ดวยการแจกแจงแบบกัมเบล (Gumbel 

Distribution) ดังน้ันความนาจะเปนในการเลือกทางเลือก h จะมีรูปแบบปดดังน้ี 
 

       (3) 
 

การแจกแจงน้ีมีคาลักษณะเฉพาะดวยพารามเิตอร λ (ซึ่งแปรผกผันกับความแปรปรวนของคาความคลาดเคลือ่น) 

และมีพารามิเตอรระบุตําแหนง δ ในทางปฏิบัติการแจกแจงกัมเบลมาตรฐานจะกําหนดให λ=1 และ δ=0 

(Ben-Akiva, & Lerman, 1985) ฟงกชันอรรถประโยชนเชิงเสนสําหรับทางเลือก j ใด ๆ มรีูปแบบดังน้ี 
 

    (4) 
 

 เปนคาคงท่ีประจําทางเลือก (Alternative Specific Constant)  เปนคุณลักษณะตาง ๆ ของทางเลือก  

เปนตัวแปรเศรษฐกิจและสังคมของผูบริโภค  และ  เปนพารามิเตอรของสมการเศรษฐมิติ ตัวแปรเศรษฐกิจ

และสังคมในสมการท่ี (4) จะมีปฏิสัมพันธกับคุณลักษณะตาง ๆ ของทางเลือก ความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิม 

(Marginal Willingness to Pay) สําหรับคุณลักษณะตาง ๆ สามารถคํานวณไดดังน้ี 
 

       (5) 
 

โดยท่ี  คือ อรรถประโยชนสวนเพ่ิมของรายได (Marginal Utility of Income) ความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิม

เปนจํานวนเงินสูงสุดท่ีผูบริโภคยินดีจายเพ่ือคุณลักษณะท่ีเพ่ิมข้ึนหน่ึงหนวย 
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วิธีการดําเนินการวิจัย  

 ประชากรในการศึกษาครั้งน้ี คือ ขาราชการและลูกจางของกรุงเทพมหานครภายในศาลาวาการ

กรุงเทพมหานคร (เสาชิงชา) จํานวน 600 คน ประกอบดวยขาราชการจํานวน 225 คน และลูกจางประจํา

จํานวน 375 คน ขนาดกลุมตัวอยาง กําหนดโดยอาศัยสูตรของ Taro Yamane ใชคาคลาดเคลื่อนทางสถิติ 0.05 

ไดขนาดตัวอยาง 240 คน ไดจัดเก็บขอมูลดวยแบบสอบถามในชวงเดือนมกราคม 2565 เน้ือหาในแบบสอบถาม

แบงออกเปน 3 สวน คือ สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับคุณลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม ไดแก เพศ 

สถานภาพ อายุ รายไดเฉลี่ยตอเดือน ระดับการศึกษา การดํารงตําแหนงราชการ สวนท่ี 2 ขอมูลดานทัศนคติ

และพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกบานพักหลังเกษียณ และสวนท่ี 3 ความเต็มใจจะจายสําหรับลักษณะตางๆ ของ

บานพักสําหรับผูสูงอายุ การกําหนดคุณลักษณะตาง ๆ ของท่ีพักอาศัยไดมาจากการทบทวนวรรณกรรมและการ

สนทนากลุม (Focus Group) การสรางทางเลือกของบานพักผูสูงอายุจะมีตัวแปรคุณลักษณะ 4 ตัวแปร คือ                

สิ่งอํานวยความสะดวก บุคลากรของโครงการ การออกแบบภายในโครงการ และราคาท่ีพักตอเดือน คุณลักษณะ

เก่ียวกับบานพักมี 3 ระดับ ราคาท่ีพักมี 5 ระดับ ในแตละชุดทางเลือกประกอบดวย 3 ทางเลือก คือ ทางเลือกฐาน 

และทางเลือกท่ีไมใชทางเลือกฐาน 2 ทางเลือก ตารางท่ี 1 แสดงคุณลักษณะและระดับของบานพักแบบตาง ๆ 

 ในการออกแบบชุดทางเลือกไดใชหลักการของ Optimal Design (Atkinson, Donev, & Tobias, 

2007) ผูวิจัยไดสราง Orthogonal Set ดวยโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS โดยการนําระดับคุณลักษณะเขาไป

ประมวลผลเพ่ือใหไดทางเลือกท่ีเปนไปไดท่ีไมมีความสัมพันธกันระหวางคุณลักษณะจํานวน 48 ทางเลือก             

การกําหนดชุดทางเลือกของแบบสอบถามจะไดเปน 8 รูปแบบ (Version) แตละรูปแบบมี 6 ชุดทางเลือก 

(Choice Set) ผูตอบแบบสอบถามคนหน่ึง ๆ จะไดชุดทางเลือกรูปแบบใดรูปแบบหน่ึงใน 8 รูปแบบซึ่ง

ประกอบดวย 6 ชุดทางเลอืก กลาวคือ ผูตอบจะถูกถามซ้ํา 6 ครั้ง ในแตละครั้งชุดทางเลือกจะมี 3 ทางเลือกดัง

ตัวอยางท่ีแสดงอยูในตารางท่ี 2 
 

ตารางท่ี 1  คุณลักษณะและระดับของบานพัก 
 

คุณลักษณะ ระดับ 
ส่ิงอํานวยความสะดวก    ปานกลาง หมายถึง หองออกกําลังกายขนาด 20 เคร่ืองเลน มีลานจัดกิจกรรมกลางแจงและสระวายน้ํา 

 ดี หมายถึง หองออกกาํลังกายขนาด 40 เคร่ืองเลน มลีานจัดกิจกรรมกลางแจง สระวายน้าํ และบอเกลือ 

 ดีมาก หมายถึง หองออกกําลั งกายขนาด 60 เคร่ืองเลน มีลานจัดกิจกรรมกลางแจง สระวายน้ํา

บอเกลือ หองกายภาพบําบัด/ตรวจโรค หองละหมาด/พระ (ปฏบิัติกรรมฐาน) บริการ Shuttle 

bus ภายในโครงการ และเชื่อมตอจุดรับ-สง บริการสาธารณะนอกโครงการ 

บุคลากรของโครงการ  ปานกลาง หมายถึง มีเจาหนาที่พี่เล้ียงและพยาบาลวิชาชีพคอยดูแลใหความชวยเหลือในระหวาง

วันต้ังแตเวลา 08.30 – 16.30 น. และเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 

 ดี หมายถึง มีเจาหนาที่พี่เล้ียงและพยาบาลวิชาชพีคอยดูแลใหความชวยเหลือในระหวางวันต้ังแต

เวลา 08.30 – 16.30 น. แพทยอายุรกรรมตรวจรักษาโรคเดือนละ 1 คร้ัง และเจาหนาที่รักษา

ความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 

 ดีมาก หมายถึง มีเจาหนาที่พี่เล้ียงและพยาบาลวิชาชีพคอยดูแลใหความชวยเหลือตลอด 24 

ชั่วโมง นักกายภาพบําบัดและแพทยอายุรกรรมตรวจรักษาโรคทุกวัน ต้ังแตเวลา 08.30 – 16.30 

น. และเจาหนาทีรั่กษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 
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ตารางท่ี 1  (ตอ) 
 

คุณลักษณะ ระดับ 
การออกแบบ 

ภายในโครงการ 

 ปานกลาง หมายถึง มีพื้นที่สีเขียวโดยจัดเปนสวนหยอมและลานพักผอนเฉพาะพื้นที่สวนกลาง 

ทางเดินลาดภายในโครงการมีราวจับกันตก กระเบื้องกันล่ืนในสวนที่พักอาศัยและพื้นที่สวนกลาง

ของโครงการ 

 ดี หมายถึง มีพื้นที่สีเขียวโดยจัดเปนสวนหยอมและลานพักผอนเฉพาะพื้นที่สวนกลาง และ

สวนหยอมขนาดเล็ก ในบริเวณหนาที่พักประเภทบานเด่ียวทุกหลัง และบนชั้นดาดฟาของอาคาร

คอนโดมิเนียม ทางเดินลาดภายในโครงการ มีราวจับกันตก กระเบื้องกันล่ืนในสวนที่พักอาศัยและ

พื้นที่สวนกลางของโครงการ 

 ดีมาก หมายถึง มีพื้นที่สีเขียวโดยจัดเปนสวนหยอมและลานพักผอนเฉพาะพื้นที่สวนกลาง และ

สวนหยอมขนาดเล็ก ในบริเวณหนาที่พักประเภทบานเด่ียวทุกหลัง และบนชั้นดาดฟาของอาคาร

คอนโดมิเนียม พื้นที่กิจกรรมสันทนาการ ทางเดินลาดภายในโครงการ มีราวจับกันตก กระเบื้อง

กันล่ืนในสวนที่พักอาศัยและพื้นที่สวนกลางของโครงการ 

ราคาที่พักตอเดือน 10,000  12,500  15,000  17,500  20,000 (หนวย: บาท) 
 

ตารางท่ี  2  ตัวอยางของชุดทางเลือกบานพักแบบตาง ๆ 
 

ชุดทางเลือกที่ 1    

คุณลักษณะของที่พักอาศัย ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ปานกลาง ดีมาก ปานกลาง 

บุคลากรของโครงการ ปานกลาง ดีมาก ปานกลาง 

การออกแบบภายในโครงการ ปานกลาง ปานกลาง ดี 

ราคาที่พักตอเดือน (บาท) 10,000 15,000 17,500 

ชุดทางเลือกที่ 2    

คุณลักษณะของที่พักอาศัย ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ปานกลาง ดี ดีมาก 

บุคลากรของโครงการ ปานกลาง ปานกลาง ดี 

การออกแบบภายในโครงการ ปานกลาง ปานกลาง ดี 

ราคาที่พักตอเดือน (บาท) 10,000 20,000 10,000 

ชุดทางเลือกที่ 3    

คุณลักษณะของที่พักอาศัย ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ปานกลาง ปานกลาง ดี 

บุคลากรของโครงการ ปานกลาง ดี ดีมาก 

การออกแบบภายในโครงการ ปานกลาง ปานกลาง ดี 

ราคาที่พักตอเดือน (บาท) 10,000 17,500 20,000 
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ตารางท่ี 2  (ตอ) 
 

ชุดทางเลือกที่ 4    

คุณลักษณะของที่พักอาศัย ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ปานกลาง ดีมาก ปานกลาง 

บุคลากรของโครงการ ปานกลาง ดี ดีมาก 

การออกแบบภายในโครงการ ปานกลาง ดี ดีมาก 

ราคาที่พักตอเดือน (บาท) 10,000 17,500 20,000 

ชุดทางเลือกที่ 5    

คุณลักษณะของที่พักอาศัย ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ปานกลาง ปานกลาง ดี 

บุคลากรของโครงการ ปานกลาง ดี ดีมาก 

การออกแบบภายในโครงการ ปานกลาง ดีมาก ปานกลาง 

ราคาที่พักตอเดือน (บาท) 10,000 12,500 15,000 

ชุดทางเลือกที่ 6    

คุณลักษณะของที่พักอาศัย ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ปานกลาง ดี ดีมาก 

บุคลากรของโครงการ ปานกลาง ปานกลาง ดี 

การออกแบบภายในโครงการ ปานกลาง ดีมาก ปานกลาง 

ราคาที่พักตอเดือน (บาท) 10,000 17,500 20,000 

 

 ในการศึกษาน้ีตัวแปรคุณลักษณะตาง ๆ ของท่ีพัก จะใชการลงรหัสแบบ Effect Code เสนอโดย 

Louviere, Hensher, & Swait (2000) การลงรหัสแบบน้ีทําใหการประมาณคาสัมประสิทธ์ิของตัวแปร

คุณลักษณะทําไดงาย ตัวแปรคุณลักษณะแตละตัวของการศึกษาน้ีมี 3 ระดับคือ ปานกลาง ดี และดีมาก การลง

รหัสจะตองสรางตัวแปรข้ึนมา 2 ตัวแปรสําหรับแตละคุณลักษณะดังน้ี สิ่งอํานวยความสะดวกระดับดีมาก (FE) 

สิ่งอํานวยความสะดวกระดับดี (FG) บุคลากรระดับดีมาก (SE) บุคลากรระดับดี (SG) การออกแบบภายใน

โครงการระดับดีมาก (DE) การออกแบบภายในโครงการระดับดี (DG) ตารางท่ี 3 แสดงคาของตัวแปร

คุณลักษณะแตละระดบัท่ีใชหลักการ Effect Code สมมติฐานเก่ียวกับคาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรคุณลักษณะตาง 

ๆ ไมอาจทราบเครื่องหมายไดลวงหนา อาจมีคาเปนบวกหรือลบก็ข้ึนอยูกับกลุมตัวอยาง การวิเคราะหขอมูลได

อาศัยแบบจําลอง Multinomial Logit เพ่ือประมาณคาพารามิเตอรตาง ๆ ของแบบจําลอง แลวนําคา

สัมประสิทธ์ิท่ีประมาณไดไปคํานวณความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิม 
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ตารางท่ี 3  Effect Code ของตัวแปรคุณลักษณะระดับตางๆ 
 

ระดับ FE FG SE SG DE DG 

ดีมาก 1 0 1 0 1 0 

ดี 0 1 0 1 0 1 

ปานกลาง -1 -1 -1 -1 -1 -1 

 

ผลการวิจัย  

 ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมท่ัวไปของกลุมตัวอยางแสดงอยูในตารางท่ี 4 พบวา กลุมตัวอยางเปน          

เพศหญิงมีจํานวนมากท่ีสุด 138 คน คิดเปนรอยละ 57.50 มีสถานภาพโสดจํานวนมากท่ีสุด 135 คน คิดเปน

รอยละ 56.25 มีอายุมากกวา 60 ป ข้ึนไปจํานวนมากท่ีสุด 80 คน คิดเปนรอยละ 33.33 มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน

ระหวาง 25,001 -  35,000 บาท จํานวนมากท่ีสุด 98 คน คิดเปนรอยละ 40.83 มีการศึกษาระดับปริญญาตรี

จํานวนมากท่ีสุด 124 คน คิดเปนรอยละ 51.67 และเปนขาราชการกรุงเทพมหานครมีจํานวนมากท่ีสุด 178 คน 

คิดเปน รอยละ 74.17 ในดานทัศนคติและพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกท่ีพักหลังเกษียณ (ตารางท่ี 5) พบวา  

กลุมตัวอยางสวนใหญเริ่มเก็บออม เพ่ือการเกษียณคิดเปนรอยละ 75.83 โดยมีรูปแบบการออมเปนบัญชีเงินฝาก

ธนาคารจํานวนมากท่ีสุดคิดเปนรอยละ 54.60 นอกจากน้ียังพบวามีรูปแบบการออมประเภทอ่ืนๆ เชน สหกรณ        

ออมทรัพยและสลากออมทรัพย ประเภทตางๆ ดวย ในดานทัศนคติท่ีมีตอการพักอาศัยในบานผูสูงอายุพบวา 

กลุมตัวอยางสวนใหญ มีความเห็นวาการเขาพักอาศัยในบานพักผูสูงอายุจะไดรับสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี

เหมาะสม คิดเปนรอยละ 22.44 สวนสาเหตุสวนใหญท่ีไมตัดสินใจเขาพักอาศัยในบานพักผูสูงอายุ เน่ืองจาก

ผูกพันกับครอบครัวหรือท่ีอยูเดิมคิดเปนรอยละ 34.60 
 

ตารางท่ี 4  ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมท่ัวไปของกลุมตัวอยาง 
 

ตัวแปร จํานวน (คน) รอยละ 
เพศ 
 ชาย 
 หญิง 

 
102 
138 

 
42.50 
57.50 

สถานภาพ 
 โสด 
 สมรส 
 หมาย/หยาราง 

 
135 
93 
12 

 
56.25 
38.75 
  5.00 

อาย ุ
 45 - 50 ป 
 51 - 55 ป 
 56 - 60 ป 
 61 ปข้ึนไป 

 
78 
67 
15 
80 

 
32.50 
27.92 
  6.25 
33.33 
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ตารางท่ี 4  (ตอ) 
 

ตัวแปร จํานวน (คน) รอยละ 
รายไดตอเดือน 
 20,001 - 25,000 บาท 
 25,001 - 35,000 บาท 
 35,001 - 45,000 บาท 
 45,001 - 55,000 บาท 
 มากกวา 55,000 บาท 

 
10 
98 
86 
28 
18 

 
  4.17 
40.83 
35.83 
11.67 
  7.50 

ระดับการศึกษา 
 มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 
 ปวส./อนุปริญญา 
 ปริญญาตรี 
 ปริญญาโท 

 
10 
52 
124 
54 

 
  4.17 
21.66 
51.67 
22.50 

การดํารงตําแหนงทางราชการ 
 ขาราชการกรุงเทพมหานคร 
 ลูกจางประจํา 

 
178 
62 

 
74.17 
25.83 

 

ตารางท่ี 5 ทัศนคติและพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกท่ีพักหลังเกษียณของกลุมตัวอยาง 
 

ทัศนคติ  รอยละ 

ทานไดเตรียมคาใชจายไว 

เพื่อการเกษยีณแลวหรือไม 

 เตรียมตัวแลว 

 ยังไมไดเตรียม 

75.83 

21.17 

รูปแบบการเกบ็ออม หรือการ

ลงทุนเพื่อการเกษียณของทาน

เปนอยางไร 

 บัญชีเงินฝาก 

 หุน 

 การออมประเภทตาง ๆ   

 ทองคํา 

54.60 

5.90 

24.50 

15.00 

อะไรเปนสาเหตุที่ทําใหทาน 

มีความคิดที่อาจจะเขาพกัใน

บานพักผูสูงอาย ุ

 ไมมีครอบครัว หรือผูดูแล  

 ไมตองการเปนภาระลูกหลาน 

 คาใชจายในการเขาพักบานพักผูสูงอายุเหมาะสมกวาการพักอาศัยที่อื่น 

 ชื่นชอบลักษณะ/รูปแบบของบานพักผูสูงอายุ 

 ตองการเพื่อนและสังคม   

 ตองการส่ิงอํานวยความสะดวกที่เหมาะสมกับผูสูงอายุ 

 ตองการไดรับการดูแลจากผูเชี่ยวชาญ   

11.05 

13.30 

4.50 

18.95 

14.80 

22.44 

14.96 

สาเหตุที่ไมตัดสินใจ 

เขาพักบานพักผูสูงอาย ุ

 ผูกพันกับครอบครัวหรือที่อยูอาศัยเดิม 

 ทัศนคติตอการเขารวมบานพักผูสูงอายุที่เปนลบ เชน ดูเหมือนถูกทอดทิ้ง 

 รูสึกเปนกังวลกับบุคลากรหรือการดูแลของบานผูสูงอายุ 

 ไมมีความพรอมดานคาใชจายในการเขาพักบานผูสูงอายุ 

 ตองการใหลูกหลานเปนผูดูแล  

34.60 

20.40 

15.00 

11.10 

18.96 
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  จากผลการวิเคราะหทางเศรษฐมิติในตารางท่ี 6 แสดงใหเห็นวา คาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรคุณลักษณะท่ี

มีนัยสําคัญทางสถิติ ไดแก ราคาท่ีพักตอเดือน สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการท่ีระดับดีมาก บุคลากร

โครงการท่ีระดับดีมาก การออกแบบภายในโครงการท่ีระดับดีและดีมาก อายุและรายได  คาสัมประสิทธ์ิของ    

ตัวแปรราคามีเครื่องหมายเปนลบหมายความวา เมื่อราคาสูงข้ึน ผูตอบจะมีแนวโนมเลือกทางเลือกฐาน (Status 

Quo) ซึ่งเปนระดับปานกลาง คาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการท่ีระดับดีมาก          

มีคาเปนบวกหมายความวา ผูตอบตองการใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการท่ีระดับดีมาก                          

คาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรบุคลากรโครงการท่ีระดับดีมากมีคาเปนบวกหมายความวา ผูตอบตองการบุคลากร

โครงการท่ีระดับดีมาก คาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรการออกแบบภายในโครงการท่ีระดับดีและดีมากมีคาเปนบวก

หมายความวา ผูตอบตองการการออกแบบภายในโครงการท่ีระดับดีหรือดีมาก คาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรอายุ                 

มีคาเปนลบ หมายความวา ผูตอบท่ีมีอายุมากมีแนวโนมจะเลือกทางเลือกท่ีเปนทางเลือกฐาน คาสัมประสิทธ์ิ  

ของตัวแปรรายไดมีคาเปนบวก หมายความวา ผูตอบท่ีมีรายไดสูงมีแนวโนมจะเลือกทางเลือกท่ีดีกวาทางเลือก

ฐาน สามารถคํานวณหามูลคาความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมของแตละคุณลักษณะท่ีมีนัยสําคัญทางสถิติ ไดดังน้ี 

ความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมตอสิ่งอํานวนความสะดวกท่ีระดับดีมากเทากับ –(0.36998116/-0.00055096) = 

671.52 บาทตอเดือน ความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมตอบุคลากรท่ีระดับดีมากเทากับ –(0 .48837558/-

0.00055096) =886.40 บาทตอเดือน ความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมตอการออกแบบภายในโครงการท่ีระดับดีมาก

เทากับ –(0.37670374/-0.00055096) = 683.72 บาทตอเดือน ความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมตอการออกแบบ

ภายในโครงการท่ีระดับดีเทากับ –(0.24159834/-0.00055096) = 438.50 บาทตอเดือน 
 

ตารางท่ี 6  ผลการประมาณคาพารามิเตอรดวยแบบจําลอง Multinomial Logit 
 

ตัวแปร คาสัมประสิทธิ ์ สวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน คาสถิติ t คานัยสําคัญ 

constant -0.22217683 0.61025833 -0.364 0.7158 

BPRICE -0.00055096** 0.238785D-04 -23.073 0.0000 

BFE 0.36998116** 0.06991294 5.292 0.0000 

BFG -0.09743323 0.06600025 -1.476 0.1399 

BSE 0.48837558** 0.06862334 7.117 0.0000 

BSG -0.06981269 0.06641903 -1.051 0.2932 

BDE 0.37670374** 0.07222670 5.216 0.0000 

BDG 0.24159834** 0.06327663 3.818 0.0001 

BAGE -0.03126670** 0.00886807 -3.526 0.0004 

BINC 0.593274D-04** 0.681376D-05 8.707 0.0000 

Model Statistics     

N (Choice sets) 1,440    

Log L -1,012.959    

Adj. Rho-square 0.33669    
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ตารางท่ี 6 (ตอ) 
 

หมายเหตุ: ** มีนัยสําคัญทางสถิติท่ี 0.05 

โดยท่ี  Constant  คือ คาคงท่ีประจําทางเลือก 

 BPRICE  คือ ตัวแปรราคา ซึ่งก็คือ อรรถประโยชนสวนเพ่ิมของรายได 

 BFE  คือ ตัวแปรสิ่งอํานวยความสะดวกระดับดีมาก 

 BFG  คือ ตัวแปรสิ่งอํานวยความสะดวกระดับดี 

 BSE  คือ ตัวแปรบุคลากรระดับดีมาก 

 BSG  คือ ตัวแปรบุคลากรระดับดี 

 BDE  คือ ตัวแปรการออกแบบภายในโครงการระดับดีมาก 

 BDG  คือ ตัวแปรการออกแบบภายในโครงการระดับดี 

 BAGE  คือ ตัวแปรอายุ 

BINC  คือ ตัวแปรรายได ในแบบจําลองจะแทนคาตวัแปรรายไดดวยจุดก่ึงกลางของแตละอันตรภาคช้ัน 
  

 กลาวโดยสรุป กลุมตัวอยางมีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมเพ่ือตองการใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกภายใน

โครงการเพ่ิมข้ึนจากทางเลือกฐาน (ระดับปานกลาง) เปนระดับดีมากเปนเงิน 671.52 บาทตอเดือน คือ ตองการ

ใหมีหองออกกําลังกายขนาด 60 เครื่องเลน มีลานจัดกิจกรรมกลางแจง สระวายนํ้าบอเกลือ หองกายภาพบําบัด/

ตรวจโรค หองละหมาด/พระ (ปฏิบัติ กรรมฐาน) บริการ Shuttle Bus ภายในโครงการและเช่ือมตอจุดรับ-สง

บริการสาธารณะนอกโครงการ กลุมตัวอยางมีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมเพ่ือตองการใหมีบุคลากรของโครงการ

ท่ีระดับดีมากเปนเงิน 886.40 บาทตอเดือน คือ ตองการใหมีเจาหนาท่ีพ่ีเลี้ยงและพยาบาลวิชาชีพคอยดูแลให

ความชวยเหลือตลอด 24 ช่ัวโมง นักกายภาพบําบัดและแพทยอายุรกรรมตรวจรักษาโรคทุกวัน ตั้งแตเวลา 

08.30 - 16.30 น. กลุมตัวอยางมีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมเปนเงิน 438.50 บาทตอเดือนเพ่ือตองการใหมีการ

ออกแบบภายในโครงการในระดับดี ไดแก ตองการใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวโดยจัดเปนสวนหยอมและลานพักผอนเฉพาะ

พ้ืนท่ีสวนกลางและสวนหยอมขนาดเล็กในบริเวณหนาท่ีพักประเภทบานเดี่ยวทุกหลังและบนช้ันดาดฟาของ

อาคารคอนโดมิเนียม ทางเดินลาดภายในโครงการมีราวจับกันตก กระเบ้ืองกันลื่นในสวนท่ีพักอาศัยและพ้ืนท่ี

สวนกลางของโครงการ และในระดับดีมากเปนเงิน  683.72 บาทตอเดือน กลาวคือ ตองการใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวโดย

จัดเปนสวนหยอมและลานพักผอน เฉพาะพ้ืนท่ีสวนกลางและสวนหยอมขนาดเล็กในบริเวณหนาท่ีพักประเภท

บานเดี่ยวทุกหลัง และบนช้ันดาดฟาของอาคารคอนโดมิเนียม พ้ืนท่ีกิจกรรมสันทนาการ เชน หมากรุก ลีลาศ 

และคาราโอเกะ เปนตน ทางเดินลาดภายในโครงการมีราวจับกันตก กระเบ้ืองกันลื่นในสวนท่ีพักอาศัยและพ้ืนท่ี

สวนกลางของโครงการ 
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การอภิปรายผล  

 การศึกษาในครั้งน้ีไดใชเทคนิคการทดลองพฤติกรรมการเลือกเพ่ือหามูลคาความเต็มใจจะจายจะจายเพ่ือ

คุณลักษณะบานพักผูสูงอายุท่ีตองการ: กรณีศึกษา โครงการบานพักผสูงอายุบึงสะแกงาม กรุงเทพมหานคร ผล

การศึกษาแสดงใหเห็นวาเทคนิคดังกลาวสามารถใชในการหามูลคาความเต็มใจจะจายจะจายเพ่ือคุณลักษณะ

บานพักผูสูงอายุท่ีตองการ ผลการศึกษาพบวากลุมตัวอยางสวนใหญจะมีความเต็มใจจะจายสวนเพ่ิมในดาน

บุคลากรของโครงการมากกวาคุณลักษณะดานอ่ืน ๆ ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยท่ีผานมา (Pongprasert, 2022; 

พรรัตน พงษประเสริฐ และเสาวลักษณ กิตติญาณปญญา, 2564) ท่ีไดพบวาผูสูงอายุใหความสําคัญกับโครงการ

บานพักท่ีมีบุคลากรทางการแพทยดูแลอยางใกลชิด ซึ่งเปนไปโดยปกติท่ีเกิดจากความเสื่อมถอยของรางกายท่ี

จําเปนตองไดรับการฟนฟู รักษาและดูแลเพ่ือใหมีสุขภาพอนามัยท่ีสมบูรณแข็งแรง แตมีประเด็นการศึกษา

เก่ียวกับขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยางท่ีเก่ียวกับอายุและรายได ซึ่งพบวาผูสูงอายุมีแนวโนมท่ีจะเลือก

ทางเลือกฐาน (ระดับปานกลาง) มากกวาระดับดีหรือดีมาก กลุมผูมีรายไดสูงมีแนวโนมท่ีจะเลือกทางเลือกท่ี

ดีกวาทางเลือกฐาน ดังน้ันหากผูสูงอายุท่ีตองการเขาพักอาศัยมีระดับรายไดสูง กรุงเทพมหานครควรออกแบบ

คุณลักษณะการใหบริการทางดานการแพทยท่ีมีคุณภาพ ในขณะท่ีผูสูงอายุท่ีมีรายไดนอย กรุงเทพมหานครควร

ใหความสนใจในเรื่องสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ภายในโครงการท่ีเปนระดับพ้ืนฐาน 

 

ขอเสนอแนะ 

 1. ขอเสนอแนะสําหรับการนําผลวิจัยไปใช  

  กรุงเทพมหานครในฐานะท่ีเปนผูพัฒนาโครงการบานพักผสูงอายุบึงสะแกงาม กรุงเทพมหานคร

สามารถนําผลการศึกษาในครั้งน้ีไปใชในการออกแบบท่ีพักอาศัยใหสอดคลองกับความตองการของผูอยูอาศัย 

โดยเฉพาะใหความสําคัญกับเรื่องการบริหารจัดการบุคลากรภายในโครงการใหอยูในระดับดีมาก กลาวคือ จัดให

มีเจาหนาท่ีพ่ีเลี้ยงและพยาบาลวิชาชีพคอยดูแลใหความชวยเหลือตลอด 24 ช่ัวโมง นักกายภาพบําบัดและแพทย

อายุรกรรมตรวจรักษาโรคทุกวัน ตั้งแตเวลา 08.30 - 16.30 น. ความสําคัญรองลงมาเปนการจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียว

ในลักษณะสวนหยอมและลานพักผอน จัดใหมีพ้ืนท่ีกิจกรรมสันทนาการ ทางเดินลาดภายในโครงการมีราวจับกัน

ตก กระเบ้ืองกันลื่นในสวนท่ีพักอาศัยและพ้ืนท่ีสวนกลางของโครงการ 

 2. ขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป  

     2.1 ควรศึกษาคุณลักษณะของท่ีพักอาศัยในโครงการในประเด็นอ่ืน ๆ เพ่ือใหกรุงเทพมหานคร

นําไปพัฒนาโครงการใหมีความเหมาะสมและสอดคลองกับความตองการของผูสูงอายุ โดยเฉพาะอยางยิ่งการนํา 

Universal Design มาประยุกตใช เพ่ือเปนมาตรฐานในการออกแบบสิ่งกอสรางและสภาพแวดลอมในอาคาร 

 2.2 ควรกําหนดขนาดประชากรและกลุมตัวอยางใหกวางมากข้ึนเพ่ือครอบคลุมกลุมผูสงูอายุท่ัวไปท่ีมี

ความสนใจเขาพักอาศัยในโครงการ เชน ขาราชการ บุคลากรรัฐวิสาหกิจ ภาคเอกชน ประชาชนท่ัวไป เปนตน 

 2.3 ควรศึกษาความคุมคาของการลงทุนในโครงการ โดยคาดการณกระแสรายไดและรายจายของ

โครงการเพ่ือวิเคราะหความคุมคาในการลงทุนของกรุงเทพมหานครและความสามารถในการบริหารโครงการ

ตอไปในอนาคต 
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