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บทคดัย่อ 
  

การศึกษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อประเมินมูลค่าความเต็มใจจ่ายในการอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ี
สถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) โดยพิจารณาผลประโยชน์ส่วนเพิ่มแยกตามคุณสมบติัของพื้นท่ีจาก
แบบจ าลองทางเลือกในการก าหนดคุณสมบติัทางเลือก และฟังก์ชนัอรรถประโยชน์สุ่มของตวัอย่าง 
1,200 ตวัอย่าง ผลจากแบบจ าลอง Conditional Logit และ Random Parameter Logit พบว่า รูปแบบ
สัดส่วนพื้นท่ีในการอนุรักษแ์ละพฒันาสถานีฯ ท่ีไดรั้บความนิยมสูงสุด คือ การมีพื้นท่ีสีเขียวร้อยละ 
31 พื้นท่ีลานกิจกรรมเมืองร้อยละ 12 พื้นท่ีกิจกรรมสร้างสรรค์ร้อยละ 7 พื้นท่ีการคา้ร้อยละ 32 และ
พื้นท่ีอนุรักษ์ร้อยละ 18 และพื้นท่ีการคา้ริมคลองร้อยละ 15 ของความยาวคลองผดุงกรุงเกษมท่ีติด
สถานีฯ มูลค่าความเตม็ใจจ่ายในการอนุรักษแ์ละพฒันาพื้นท่ีเฉล่ียเท่ากบั 23.12 – 28.42  บาทต่อเดือน 
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โดยการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียว กิจกรรมสร้างสรรค ์และการคา้ริมคลองร้อยละ 1 จะเพิ่มผลประโยชน์เฉล่ีย
ของตวัอย่าง 250.05 – 259.23, 321.93 – 332.92 และ7.33 – 41.45 บาทต่อเดือน ตามล าดบั ในขณะท่ี
การเพิ่มพื้นท่ีลานกิจกรรมเมืองและพื้นท่ีการคา้ร้อยละ 1 จะลดผลประโยชน์เฉล่ียของตวัอยา่ง 294.92 
– 326.58 และ 116.12 - 149.28 บาทต่อเดือน ตามล าดบั  
ค าส าคัญ: การพฒันาพื้นท่ีภูมิประเทศ, แบบจ าลองทางเลือก, อรรถประโยชน์สุ่ม, ความเต็มใจจ่าย, 
สถานีรถไฟกรุงเทพ  
 

Abstract 
 
This study empirically investigates the willingness to pay for the area development and 

conservation of the Bangkok Railway Station (Hua Lamphong) .  It focuses on the marginal benefits 
of the area development. The Discrete Choice Model is used to define choices and create the random 
utility model of the surveyed 1,200 individuals who reside nearby or typically travel to the Bangkok 
Railway Station. The estimated marginal benefits from conditional logit (CL) and Random Parameter 
Logit (RPL)  models show that first, the most popular development scheme includes the green area 
(31%), city activity (12%), creative activity (7%), commercial (32%), conservation space (18%), and 
commercial zone along the canal (15% of the length of the west side of the station) .  Second, the 
average willingness to pay for the development and conservation of the station is 23.12 – 28.42 Baht 
per month. Next, the marginal benefits for a one percent increase in the green area, creative activity, 
and commercial zone along the canal are 250.05 – 259.23, 321.93 – 332.92, and 7.33 – 41.45 Baht 
per month, respectively.  Whilst a one percent increase in city activity and commercial spaces 
decreases marginal benefits by 294.92 – 326.58 and 116.12 - 149.28 Baht per month, respectively.  
Keywords: Landscapes Development, Discrete Choice Model, Random Utility Model, Willingness 
to Pay, Bangkok Railway Station. 
 

บทน า  
 สถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) เป็นสถานท่ีท่ีอ านวยความสะดวกดา้นการคมนาคมและ
ขนส่งทางรางและเป็นศูนยก์ลางการเดินรถไฟสายส าคญัทุกสาย ตลอดจนเป็นสถานท่ีส าคญัท่ีแสดง
วิถีชีวิตของผูค้นท่ีผ่านมาใช้บริการและผูค้นท่ีอยู่โดยรอบตั้งแต่อดีตมาจนถึงปัจจุบนั อย่างไรก็ตาม 
ดว้ยขอ้จ ากดัของพื้นท่ีในการรองรับผูโ้ดยสารและการขยายตวัของเมือง ท าให้รัฐบาลมีนโยบายยา้ย
สถานีรถไฟศูนยก์ลางของประเทศไปท่ีสถานีกลางบางซ่ือ ท่ีจะเปิดให้บริการพร้อมกบัรถไฟฟ้า                 
ชานเมืองสายสีแดงเขม้ช่วงบางซ่ือ-รังสิต ซ่ึงจะท าให้สถานีกลางบางซ่ือกลายเป็นสถานีศูนยก์ลาง
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ระบบรางและศูนยเ์ปล่ียนถ่ายการเดินทางเช่ือมต่อกบัการเดินทางรูปแบบอ่ืนท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดของ
ไทยและอาเซียน ท าให้สถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) จะถูกลดบทบาทในฐานะศูนยก์ลางการ
เดินทางลง อยา่งไรก็ตาม นัน่มิไดห้มายความวา่คุณค่าดา้นอ่ืน ๆ จะลดลงโดยเฉพาะอยา่งยิง่คุณค่าดา้น
ประวติัศาสตร์และวฒันธรรม การเปล่ียนแปลงดงักล่าวเป็นสาเหตุให้มีการศึกษาหาแนวทางการ
อนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) ให้เหมาะสมกบัศกัยภาพของพื้นท่ี 
โดยเป้าหมายในการอนุรักษแ์ละพฒันาคือ การท าให้สถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) เป็นศูนยก์ลาง
ของการท่องเท่ียวและการพกัผ่อนในระดบัเมืองดว้ยการสร้างพื้นท่ีเมืองอย่างสร้างสรรค์ (Creative 
Urban Space) ผสานกับการสืบต่อความรู้และคุณค่าของสถานีรถไฟกรุงเทพ (Srisakulchairak, 
Arnmanee & Uthaipattrakoon, 2020)   
 พื้นท่ีโดยรวมของสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) มีขนาด 121 ไร่ 1 งาน 65.58 ตารางวา 
และมีมูลค่าท่ีดินต่อไร่ไม่ต ่ากวา่ 300,000 บาท การออกแบบรูปแบบการใชป้ระโยชน์ของพื้นท่ีท่ีตอบ
โจทยก์ารพฒันาในขา้งตน้จึงเป็นเร่ืองท่ีทา้ทาย หากไม่ไดรั้บการวางแผนเพื่ออนุรักษแ์ละพฒันาอยา่ง
ชัดเจน จะมีต้นทุนทั้ ง ท่ี เ ป็นตัว เ งินและต้นทุนค่า เ สียโอกาสท่ีสูง  โดยงานวิจัย ล่าสุดของ 
Srisakulchairak, et al. (2020) ได้น าเสนอแนวคิดการอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟ
กรุงเทพ (หวัล าโพง) ท่ีแบ่งออกเป็น 6 ส่วน ตามความเห็นของผูเ้ช่ียวชาญและตวัแทนกลุ่มผูมี้ส่วนได้
ส่วนเสียในพื้นท่ี ไดแ้ก่ (1) พื้นท่ีสีเขียวสาธารณะมีพื้นท่ี 17 ไร่ (2) พื้นท่ีสีเหลืองส าหรับลานกิจกรรม
เมืองมีพื้นท่ี 18.5 ไร่ ส าหรับการท ากิจกรรมขนาดใหญ่ของเมืองท่ีหลากหลาย (3) พื้นท่ีสีฟ้าเพื่อ
สนบัสนุนการคา้ขายของชุมชนบริเวณริมคลองผดุงกรุงเกษมต่อเน่ืองตลอดทั้งพื้นท่ี มีพื้นท่ีทั้งส้ิน 
20.5 ไร่ ซ่ึงเอ้ือต่อการเดิน การป่ันจกัรยาน และสามารถเป็นพื้นท่ีตลาดน ้ าในบางช่วง (4) พื้นท่ีสีส้ม
ส าหรับกิจกรรมสร้างสรรคมี์พื้นท่ี 13.5 ไร่ เป็นพื้นท่ีส าหรับการท ากิจกรรมท่ีเอ้ือต่อการใชป้ระโยชน์
ทั้งในแง่ชุมชนและการคา้ (5) พื้นท่ีสีแดงส าหรับเศรษฐกิจสร้างสรรค์มีพื้นท่ีทั้งส้ิน 40 ไร่ และ (6) 
พื้นท่ีสีน ้าตาลส าหรับพื้นท่ีอนุรักษ ์อนัไดแ้ก่ ชานชาลาเดิมมีพื้นท่ีทั้งส้ิน 7 ไร่ อนัเป็นเพื่อพฒันาพื้นท่ี
ธุรกิจท่ีสามารถใช้ประโยชน์จากตู้รถไฟและชานชาลาเดิมและเสริมคุณค่าซ่ึงกันและกัน เช่น 
ร้านอาหาร ร้านขายสินคา้  

ทั้งน้ีจากขอ้สรุปขา้งตน้ งานของ Srisakulchairak, et al. (2020) ยงัเป็นขอ้ถกเถียงอยูม่ากในแง่
ของการจดัสรรขนาดของพื้นท่ีรูปแบบต่าง ๆ เน่ืองจากขอ้คิดเห็นนั้นมาจากความคิดเห็นของกลุ่มคน
จ านวนหน่ึงซ่ึงอาจจะไม่ไดส้ะทอ้นความตอ้งการจากประชาชนโดยรอบพื้นท่ีจริง ๆ และแนวทางการ
การจดัสรรขนาดของพื้นท่ีนั้นควรท่ีจะหลากหลายเพื่อให้ผูว้างนโยบายมีทางเลือกในการตดัสินใจ 
เพื่อตอบโจทย์ดงักล่าว งานศึกษาน้ีจึงตอ้งการศึกษารูปแบบการจดัพื้นท่ีบริเวณรอบสถานีรถไฟ
กรุงเทพ (หวัล าโพง) และประเมินมูลค่าความเต็มใจจ่ายเพื่อให้เกิดการอนุรักษแ์ละพฒันาจากตวัอย่าง
จ านวน 1,200 ตวัอย่าง ซ่ึงเป็นประชาชนผูอ้ยู่อาศยัโดยรอบพื้นท่ีและผูท่ี้มาใช้บริการสถานีรถไฟ
กรุงเทพ (หัวล าโพง) เป็นประจ า เพื่อท่ีจะได้รูปแบบการอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีท่ีสะท้อนความ
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ตอ้งการจากผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในโครงการอนุรักษแ์ละพฒันาพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวั
ล าโพง) ใหม้ากท่ีสุด  

การประเมินความเต็มใจจ่ายและการจดัรูปแบบพื้นท่ีในงานศึกษาน้ีได้ท าการศึกษาจาก
แบบจ าลองทางเลือก (Discrete Choice Model หรือ DCM) ซ่ึงเป็นแบบจ าลองท่ีใช้ในการศึกษา
พฤติกรรมทางเลือกโดยใชคุ้ณสมบติั (Attributes) ของสินคา้หรือบริการท่ีตอ้งการศึกษาประกอบกบั
ราคาของสินคา้หรือบริการเพื่อใชใ้นการประมาณฟังก์ชนัอรรถประโยชน์ของกลุ่มตวัอย่าง จากนั้น
น าไปค านวณมูลค่าความเต็มใจจ่ายหรือความเต็มใจจ่ายส่วนเพิ่มของแต่ละคุณสมบติั แบบจ าลอง
ทางเลือกน้ีมีประโยชน์ในการคิดค านวณมูลค่าผลประโยชน์ของสังคมท่ีไดรั้บจากสินคา้และบริการท่ี
มีคุณสมบติัและราคาท่ีแตกต่างกนั และสามารถหาส่วนผสมคุณสมบติัของสินคา้หรือบริการท่ีท าให้
สังคมไดรั้บมูลค่าผลประโยชน์สูงสุด ภายใตข้อ้จ ากดัท่ีก าหนด  
   

วตัถุประสงค์  
1. เพื่อศึกษารูปแบบของทางเลือกในการก าหนดสัดส่วนพื้นท่ีแต่ละประเภทในการอนุรักษ์

และพฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) 
2. เพื่อประมาณค่าผลประโยชน์ส่วนเพิ่มจากสัดส่วนพื้นท่ีแต่ละประเภทและมูลค่าความเตม็

ใจจ่ายของชุมชนสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) 
 

ทบทวนวรรณกรรม  
 การรถไฟแห่งประเทศไทยมีนโยบายยา้ยศูนยก์ลางทางรถไฟจากสถานีกรุงเทพ (หวัล าโพง) 
ไปท่ีสถานีกลางบางซ่ือ และจะท าให้สถานีกลางบางซ่ือเป็นศูนยก์ลางทางรถไฟแห่งใหม่ โดยจะเป็น
สถานีตน้ทางของรถไฟฟ้าสายสีแดง สถานีชุมทางของรถไฟสายเหนือ สายใต ้สายตะวนัออก และ
เป็นจุดเช่ือมต่อการเดินทางระบบรางท่ีส าคัญในอนาคต Srisakulchairak, et al.  (2020) จึงได้
ท าการศึกษาหาแนวทางอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) ให้เหมาะสมกบั
ศกัยภาพและคุณค่าทางประวติัศาสตร์ เศรษฐกิจ และสังคมของพื้นท่ี ผลการศึกษาพบวา่ควรให้มีการ
แบ่งพื้นท่ีตามลกัษณะของอาคารเดิมท่ีไดรั้บการอนุรักษ ์และปรับเปล่ียนการใชป้ระโยชน์ทั้งหมด 5 
หลงั ไดแ้ก่ (1) อาคารสถานีรถไฟกรุงเทพ เสนอแนะให้รักษาเป็นจุดเปล่ียนการเดินทางของรถไฟใต้
ดิน และรถไฟท่องเท่ียว รวมทั้งพฒันาให้เป็นพิพิธภณัฑร์ถไฟ และพื้นท่ีคา้ขาย (2) อาคารซ่อมหวัรถ
จกัรดีเซล เสนอแนะให้เป็นอาคารเพื่อการเรียนรู้วศิวกรรมรถไฟ เช่ือมต่อกบัลานคนเมืองทางดา้นทิศ
ใตแ้ละทิศตะวนัออก (3) อาคารหอสัญญาณ เสนอแนะให้เป็นอาคารสาธารณะ (4) ตึกบญัชาการ 
เสนอแนะให้เป็นอาคารเชิงพาณิชย ์เช่น พื้นท่ีส านกังานให้เช่า หรือ โรงแรม เป็นตน้ และ (5) ตึกแดง 
เสนอแนะให้เป็นอาคารทางการคา้เพื่อสนบัสนุนการเกิดเศรษฐกิจสร้างสรรคส์ าหรับเยาวชน ขณะท่ี
พื้นท่ีภายนอกอาคาร แบ่งออกเป็น 6 ส่วน ไดแ้ก่ (1) พื้นท่ีสีเขียวส าหรับสวนสาธารณะเมือง (2) พื้นท่ี
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ส าหรับลานกิจกรรมเมือง (3) พื้นท่ีสาธารณะริมคลองผดุงกรุงเกษม (4) พื้นท่ีส าหรับประกอบ
กิจกรรมสร้างสรรค์ (5) พื้นท่ีเศรษฐกิจสร้างสรรค์ และ (6) พื้นท่ีชานชาลาเดิม นอกจากน้ี ผล
การศึกษาทางความตอ้งการทางสังคมเสนอวา่ ผูก้  าหนดนโยบายควรมองอนาคตของพื้นท่ีสถานีรถไฟ
กรุงเทพในฐานะการใช้ประโยชน์ทางสังคมท่ีสามารถพึ่งพาตนเองไดท้างเศรษฐกิจ ซ่ึงจะส่งผลให้
กรุงเทพและประเทศไทยมีแหล่งท่องเท่ียวและแหล่งเรียนรู้เชิงสร้างสรรค์ท่ีสามารถช่วยยกระดบั
เศรษฐกิจใหก้บัประเทศ  
 ในดา้นการแบ่งสัดส่วนพื้นท่ีภายในสถานีรถไฟ คณะผูว้ิจยัไดท้  าการศึกษากรณีศึกษาสถานี
รถไฟ 9 แห่ง จาก 6 ประเทศ ไดแ้ก่ สถานีรถไฟ Union Station, Washington D.C., U.S.A. สถานีรถไฟ 
Yonkers Metro-North Railroad บน  Hudson Line, New York, U.S.A.  สถา นีรถไฟ  Aberdeen, 
Maryland, U.S.A. สถานีรถไฟ King’s Cross, United Kingdom สถานีรถไฟ Berlin, Germany สถานี
รถไฟ Tokyo, Japan สถานีรถไฟ Umeda, Japan สถานีรถไฟ Taichung, Taiwan และ สถานีรถไฟ 
Tsing Yi, Hong Kong  ผลการศึกษา พบว่าการพฒันาพื้นท่ีภายในสถานีได้แบ่งสัดส่วนของพื้นท่ี
ออกเป็น 5 กลุ่มพื้นท่ี ไดแ้ก่ พื้นท่ีสาธารณะ มีค่าเฉล่ียร้อยละ 16.49 พื้นท่ีส าหรับท างาน มีค่าเฉล่ียร้อย
ละ 29.96 พื้นท่ีการคา้ปลีก มีค่าเฉล่ียร้อยละ 18.91 พื้นท่ีส าหรับท่ีอยูอ่าศยั มีค่าเฉล่ียร้อยละ 33.81 และ
พื้นท่ีสีเขียว มีค่าเฉล่ียร้อยละ 17.50  คณะผูว้ิจยัเห็นวา่แนวทางการประมาณค่ามูลค่าความเต็มใจจ่าย
เพื่อการพฒันาหรืออนุรักษ์พื้นท่ีเป้าหมายสามารถเป็นการพฒันาพื้นท่ีมีกรอบแนวคิดในการหา
สัดส่วนหรือนโยบายท่ีเหมาะสมในการจดัสรรพื้นท่ีเพื่อใชป้ระโยชน์ในมิติท่ีแตกต่างได ้
 งานศึกษาท่ีผ่านมาเก่ียวกบัการประมาณมูลค่าความเต็มใจจ่ายเพื่อการพฒันาพื้นท่ี เช่น การ
อนุรักษ์พื้นท่ีธรรมชาติกับสัดส่วนพื้นท่ีการเกษตรท่ีเหมาะสม โดย Drake (1992) และ Brunstad, 
Gaasland and Vardal (1999) ในล าดบัต่อมา Schläpfer and Hanley (2003)  ไดก้  าหนดลกัษณะพื้นท่ีท่ี
มีผลต่อการตดัสินใจอนุรักษ์ของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในความหมายกวา้ง เช่น การก าหนดพื้นท่ีเป็น
พื้นท่ีเพาะปลูก (Open Cultivated Space) พื้นท่ีชุมชน (Amenity Space) และพื้นท่ีอนุรักษ์ (Heritage 
Space) ซ่ึง Schläpfer and Hanley พบวา่ลกัษณะรูปแบบของภูมิประเทศท่ีแตกต่างกนัมีผลต่ออุปสงค์
ของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียต่อการอนุรักษพ์ื้นท่ี อยา่งไรก็ตาม งานศึกษาน้ีไม่ไดท้  าการประมาณค่าสมการ
อุปสงคโ์ดยตรงแต่ประมาณค่าความเต็มใจจ่ายจากแบบจ าลองสองทางเลือก (Binary Choices Model) 
ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นความเช่ือมโยงของความสัมพนัธ์ระหว่างลกัษณะความพอใจ (Preferences) กบั
ลกัษณะจ าเพาะหรือการเปล่ียนแปลงของภูมิประเทศของพื้นท่ีเป้าหมาย คณะผูว้ิจยัจึงได้น าแนว
การศึกษาดงักล่าวมาใช้ในงานศึกษาน้ี โดยจะประเมินมูลค่าความเต็มใจจ่ายเพื่อการอนุรักษ์และ
พฒันาพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ โดยก าหนดลกัษณะจ าเพาะจากคุณประโยชน์ของลกัษณะ
พื้นท่ีท่ีสอดคลอ้งกบัแผนการพฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพในอนาคต 

แบบจ าลองทางเลือกท่ีใชใ้นการศึกษาน้ีไดน้ าความสัมพนัธ์ระหวา่งลกัษณะความพอใจของ
ประชาชนผูไ้ดรั้บผลกระทบจากการพฒันาพื้นท่ีกบัคุณลกัษณะของพื้นท่ีเป้าหมายมาประเมินมูลค่า
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ความเต็มใจจ่ายเพื่อการพฒันาและอนุรักษพ์ื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ โดยจะประมาณค่าความ
เตม็ใจจ่ายจากแบบจ าลอง Conditional Logit (CL) (McFadden, 1974) ซ่ึงมีขอ้สมมติส าคญัวา่ทางเลือก
ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั (Irrelevant Alternatives) จะตอ้งไม่มีผลกระทบต่อการตดัสินใจในการเลือก หรือ
เรียกว่า IIA หรือการมีทางเลือกใดเขา้มาจะตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการเลือกของผูต้อบแบบจ าลอง 
นั่นหมายความว่า  ค่าสัดส่วนหรือความน่าจะเป็นในแต่ละทางเลือกจะเป็นอิสระต่อกนัท าให้ไม่
สามารถระบุระดบัของการทดแทนหรือประกอบกนัระหวา่งแต่ละทางเลือกหรือกลุ่มทางเลือกได ้จาก
ขอ้จ ากดัดงักล่าว แบบจ าลอง Mixed Logit หรือ Random Parameter Logit (RPL) (Train, 2009) เป็น
แบบจ าลองท่ีใชใ้นการลดขอ้สมมติ IIA ในระดบัรวม (Aggregate Level) ส่งผลใหอ้ยา่งนอ้ยเกิดความ
แตกต่างของการเลือกทดแทน หรือประกอบกนัของแต่ละบุคคลได้ อย่างไรก็ตาม ในระดบับุคคล 
(Individual Level) การเลือกทางเลือกหรือกลุ่มทางเลือกของบุคคลยงัคงตอ้งมีขอ้สมมติ IIA อยู่และ
เป็นอตัลกัษณ์ของแต่ละบุคคลหรือเรียกวา่ Random Effect (Hahn, Hausman & Lustig, 2020) 

ตัวอย่างงานศึกษาท่ีพฒันาจากวตุัประสงค์และกรอบวิธี DCM ประกอบด้วย Campbell 
(2007) ได้ประมาณมูลค่าความเต็มใจจ่ายของประชาชนในพื้นท่ีเป้าหมายเพื่อการปรับปรุง                      
ภูมิประเทศในพื้นท่ีเขตชนบท ในประเทศไอร์แลนด์ ภายใตโ้ครงการ Rural Environment Protection 
(REP) Campbell ไดมี้การก าหนดคุณลกัษณะของพื้นท่ีพฒันาแบ่งแยกตามลกัษณะภูมิประเทศ ผนวก
กับระดับของการพฒันา (Action Plan Level) โดยใช้ภาพถ่ายตดัต่อเพื่อให้เห็นความแตกต่างโดย
เปรียบเทียบระหว่างแผนการพฒันาในแต่ละภูมิประเทศ จากนั้นได้ใช้แบบจ าลอง RPL ในการ
ประมาณค่าฟังก์ชันอรรถประโยชน์สุ่ม ผลการศึกษาพบว่าประชาชนมีผลประโยชน์ท่ีได้รับจาก
ลกัษณะภูมิประเทศแตกต่างกนัและท าใหมู้ลค่าความเตม็ใจจ่ายแตกต่างกนัไปตามลกัษณะภูมิประเทศ
ท่ีพฒันา นอกจากน้ี แบบจ าลองท่ีใช้ศึกษามูลค่าความเต็มใจจ่ายโดย Goibov, Schmitz, Bauer and 
Ahmed (2012) ได้มีการก าหนดทางเลือกของการพฒันาพื้นท่ีตามคุณลกัษณะของพื้นท่ีท่ีสามารถ
เปล่ียนแปลงได ้เช่น ประโยชน์ใช้สอย คุณภาพของน ้ า จ  านวนตน้ไม ้จ านวนคนงานในพื้นท่ี ระดบั
ของความหลากหลายทางชีวภาพ เป็นตน้ จากนั้นไดเ้ปรียบเทียบผลการประมาณค่าความเต็มใจจ่าย
ของทางเลือกท่ีแตกต่างกนัในการใชท่ี้ดินของเกษตรกร ระหวา่งแบบจ าลอง RPL กบัแบบจ าลอง CL 
เพื่อทดสอบข้อสมมติความเป็นอิสระของทางเลือกท่ีไม่เก่ียวข้องกนั (Independence of Irrelevant 
Alternatives: IIA) พบว่าผลการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิและมูลค่าความเต็มใจจ่ายมีแนวโน้มไป
ในทางเดียวกนัและมีความใกลเ้คียงกนั แต่ในกรณีท่ีมีตวัแปรผลคูณของตวัแปรตาม แบบจ าลอง RPL 
จะสามารถอธิบายไดม้ากกวา่ งานศึกษาของ Lee and Wang (2017) ศึกษาการก าหนดคุณลกัษณะของ
พื้นพฒันาเช่นเดียวกบั Goibov, et al. (2012) แต่ได้เพิ่มในส่วนของระดบัการท่องเท่ียวเชิงนิเวศน์ 
(Ecotourism) จากนั้นประมาณระดบัความพอใจของการใชพ้ื้นท่ีโดยรอบวนอุทยานในไตห้วนั มีการ
เปรียบเทียบลกัษณะความพอใจของเกษตรกรและผูไ้ม่ใช่เกษตรกรต่อความเต็มใจจ่ายในการพฒันา
สัดส่วนภูมิประเทศแต่ละประเภทของวนอุทยานมีความแตกต่างกัน โดย Lee et al. (2016) ได้น า
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แบบจ าลอง Latent Class มาประยุกตก์บั CL โดยผลการศึกษาพบวา่มูลค่าความเต็มใจจ่ายของทั้งสอง
กลุ่มมีความแตกต่างกนั  
  

ระเบียบวธิีการศึกษา  
แบบจ าลองทางเลือก (DCM) เป็นแบบจ าลองท่ีสามารถใช้วิเคราะห์มูลค่าความเต็มใจจ่าย 

โดยใชคุ้ณสมบติัจ าเพาะ (Specific Attributes) ของสินคา้หรือบริการท่ีตอ้งการศึกษาสร้างเป็นตวัเลือก
ของสินคา้สมมติเพื่อน ามาเปรียบเทียบกนั จากนั้นให้กลุ่มตวัอยา่งท าการเลือกตวัเลือกท่ีชอบเพื่อเป็น
การระบุลกัษณะความชอบของกลุ่มตวัอย่าง (Carson & Czajkowski, 2014) ความแตกต่างเล็กน้อย
ของคุณสมบติั ประกอบกับจ านวนค าถามท่ีมีมากกว่าหน่ึงค าถามใน DCM เป็นการสร้างกรอบ                     
ให้ผูต้อบสามารถพิจารณาและชัง่น ้ าหนกัความชอบของตนต่อคุณสมบติัของสินคา้และบริการท าให้   
มีความแม่นย  าในการประเมินความเต็มใจจ่ายมากข้ึน Adamowicz, Boxall, Williams and Louviere 
(1998) ไดน้ าวิธี DCM มาประยุกต์ใช้กบัสินคา้หรือบริการท่ีมีตลาดไม่ชัดเจน (Non-market Goods) 
และเน่ืองจากการพฒันาพื้นท่ีเป็นสินคา้ท่ีไม่มีตลาดรองรับ วิธี DCM จึงเหมาะกบัการน ามาใชใ้นงาน
ศึกษาน้ีท่ีตอ้งการประเมินมูลค่าผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากคุณสมบติัเฉพาะในการพฒันาพื้นท่ีออกมา
เป็นตวัเงิน เพื่อน ามาประยกุตใ์ชก้บัการหามูลค่าความเตม็ใจจ่ายของสังคมจากการอนุรักษแ์ละพฒันา
พื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง)  

ในงานศึกษาน้ี ก าหนดให้แบบจ าลองอรรถประโยชน์สุ่ม (Random Utility Model) เป็น
ฟังกช์นัของลกัษณะคุณสมบติัของพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) ท่ีพฒันาแลว้ (ต่อจากน้ีเรียก 
Attributes) และสามารถเขียนได ้ดงัน้ี 

𝑈𝑖𝑗 = 𝛿𝑝𝑗 + 𝑋𝑗𝛽𝑖 + 𝜀𝑖𝑗            (1) 

 โดย 𝑈𝑖𝑗  คือ ค่าอรรถประโยชน์ของตวัอยา่งท่ี 𝑖 ในทางเลือก 𝑗  𝑝𝑗  คือ ราคาของทางเลือก      
𝑗 𝑋𝑗  คือ ชุดคุณสมบติัของทางเลือก 𝑗 ประกอบดว้ย 𝑘 คุณสมบติัซ่ึงในการศึกษาน้ี คือ สัดส่วนของ
พื้นท่ีซ่ึงมีการก าหนดลักษณะเป็นสีตามวตัถุประสงค์ของการพฒันาและอนุรักษ์ และ 𝜀𝑖𝑗  คือ           
ค่าคลาดเคล่ือนหรืออรรถประโยชน์ส่วนท่ีไม่สามารถส ารวจได ้(Unobserved Utility) ทั้งน้ีในกรณี
แบบจ าลอง CL เวกเตอร์ 𝛽𝑖 = 𝛽 มีค่าคงท่ีหรือเหมือนกนัในทุกบุคคล แต่ในกรณีแบบจ าลอง RPL 
เวกเตอร์ 𝛽𝑖  จะมีการกระจายความน่าจะเป็นแบบปกติมาตรฐาน (Standard Normal Distribution) และ
ไม่มีความสัมพันธ์ต่อกัน (Independent) ทั้ งสองแบบจ าลอง 𝛽 แทนอรรถประโยชน์ส่วนเพิ่ม 
(Marginal Utility) ต่อการเปล่ียนแปลงคุณสมบติันั้นหน่ึงหน่วย 

 จากสมการท่ี (1) เม่ือก าหนดใหอ้รรถประโยชน์ไม่เปล่ียนแปลง (∆𝑈 = 0) สัดส่วนของ
อรรถประโยชน์ส่วนเพิ่มจากราคาและคุณสมบติัต่าง ๆ จะแทนมูลค่าความเต็มใจจ่ายของบุคคลต่อ
คุณสมบติันั้น ในงานศึกษาน้ี ก าหนดใหมู้ลค่าความเตม็ใจจ่ายส่วนเพิ่ม (Marginal Willingness to Pay: 
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MWTP) (Campbell, 2007; Goibal et al. , 2012; Lee & Wang, 2016) หรือผลประโยชน์ส่วนเพิ่ม 
(Marginal Benefit) จากคุณสมบติั 𝑘 หน่ึงหน่วยของแต่ละกลุ่มตวัอยา่งสามารถค านวณไดด้งัน้ี 

𝑀𝑊𝑇𝑃𝑘 = −
𝛽𝑘

𝛿
      (2) 

จากนั้นน ามาค านวณมูลค่าความเต็มใจจ่ายเฉล่ีย (Willingness to Pay: WTP) ของกลุ่มตวัอยา่งต่อการ
จดัสรรพื้นท่ีรูปแบบใดรูปแบบหน่ึงไดด้งัน้ี  

𝑊𝑇𝑃 = ∑ 𝑀𝑊𝑇𝑃𝑘𝑥𝑘𝑘 = −
∑ 𝛽𝑘𝑥𝑘𝑘

𝛿
   (3) 

 การประมาณค่าฟังก์ชันอรรถประโยชน์ (Utility Function) ของผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียต่อการ
อนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) อยู่บนพื้นฐานของทฤษฎีอรรถประโยชน์ 
โดยก าหนดให้อรรถประโยชน์ข้ึนอยูก่บัคุณสมบติัของสินคา้ซ่ึงในสถานการณ์น้ี คือ คุณสมบติัของ
พื้นท่ีท่ีพฒันาแลว้ของสถานีรถไฟกรุงเทพ ในงานศึกษาน้ีไดก้ าหนดคุณสมบติัของพื้นท่ีพฒันาตาม
สัดส่วนของประเภทพื้นท่ีพฒันา (แบ่งเป็นสี 6 สี) จากนั้นน ามาสร้างเป็นทางเลือกและค าถาม                    
รวมเป็น 12 ชุดค าถาม ในแต่ละขอ้ค าถามจะมีการก าหนดทางเลือกการพฒันาพื้นท่ีมาให้ 2 ทางเลือก 
เพื่อให้ผูต้อบแบบสอบถามพิจารณาเปรียบเทียบวา่ระหวา่งทางเลือก (ก) และ (ข) เช่น ทางเลือก (ก) 
สัดส่วนการพฒันาพื้นท่ีคือ ให้มีพื้นท่ีสีเขียวร้อยละ 5  พื้นท่ีสีเหลืองร้อยละ 22 พื้นท่ีสีฟ้าร้อยละ 15 
พื้นท่ีสีส้มร้อยละ 12 พื้นท่ีสีแดงร้อยละ 42 และผูเ้ลือกรูปแบบน้ียินดีบริจาค 10 บาท เพื่อให้เกิดการ
พฒันาพื้นท่ีในรูปแบบน้ี ส่วนทางเลือก (ข) สัดส่วนการพฒันาพื้นท่ีคือ ให้มีพื้นท่ีสีเขียวร้อยละ 10  
พื้นท่ีสีเหลืองร้อยละ 17 พื้นท่ีสีฟ้าร้อยละ 20 พื้นท่ีสีส้มร้อยละ 12 พื้นท่ีสีแดงร้อยละ 42 และผูเ้ลือก
รูปแบบน้ียินดีบริจาค 30 บาท เพื่อให้เกิดการพฒันาพื้นท่ีในรูปแบบน้ี โดยผูต้อบแบบสอบถามจะ
เลือกทางเลือกใด หรือจะไม่เลือกทั้งคู่ก็ได ้ซ่ึงค าถามในส่วนน้ีมี 12 ขอ้ แต่ละขอ้จะต่างกนัท่ีราคาของ
เงินบริจาค และสัดส่วนพื้นท่ีการพฒันาท่ีแบ่งแยกเป็น 5 โซน พื้นท่ีสาธารณะ (สีเขียว) พื้นท่ีลาน
กิจกรรมเมือง (สีเหลือง) พื้นท่ีคา้ขายชุมชนริมคลองผดุงกรุงเกษม (สีฟ้า) พื้นท่ีกิจกรรมสร้างสรรค ์(สี
ส้ม) และ พื้นท่ีเศรษฐกิจ (สีแดง)4 เม่ือไดข้อ้มูลจากตวัอยา่งแลว้ คณะผูว้จิยัวเิคราะห์มูลค่าความเต็มใจ
จ่ายและมูลค่าความเต็มใจจ่ายส่วนเพิ่มของแต่ละกลุ่มผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียท่ีตอบแบบสอบถามมา เพื่อ
น ามาหาส่วนผสมของคุณสมบติัท่ีท าใหส้ังคมเกิดประโยชน์สูงสุดต่อไป  
 การออกแบบสอบถามเพื่อเก็บขอ้มูลส าหรับการประมาณค่าแบบจ าลอง DCM สามารถแบ่ง
ออกเป็น 2 ขั้นตอน ประกอบดว้ย (1) การก าหนดคุณสมบติัของพื้นท่ีอนุรักษแ์ละพฒันา และ (2) การ
ออกแบบทางเลือกเพื่อใช้เป็นค าถามในแบบสอบถาม โดยการเลือกคุณสมบติัของพื้นท่ีอนุรักษ์และ
พฒันาสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) จะอา้งอิงตามแนวทางการอนุรักษ์และพฒันาตามงานศึกษา
ของ Srisakulchairak, et al. (2020)  ท่ีก าหนดสัดส่วนพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ ดงัตารางท่ี 1  
กล่าวคือ พื้นท่ีอนุรักษแ์ละพฒันาในบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) ทั้งหมดมีขนาด 116.5 ไร่ 

                                                   
4 เหตุผลท่ีแบ่งพืน้ท่ีในการพฒันาเป็น 5 โซน เพราะพืน้ท่ีสีน า้ตาลก าหนดให้คงท่ีเปลีย่นแปลงไม่ได้ เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีอนุรักษ์ 
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การประเมินความเตม็ใจจ่ายและการจดัรูปแบบพ้ืนท่ีเพ่ือการอนุรักษแ์ละพฒันาพ้ืนท่ีฯ 
ปิยะวงศ ์ปัญจะเทวคุปต ์พิจิตรา ประภสัสรมนู ถิรภาพ ฟักทอง กระจ่างศรี ศรีกระจ่าง ผสมทรัพย ์อติญา วงษว์าท และ จีราย ุขอเชิญกลาง 

ซ่ึงสามารถแบ่งพื้นท่ีเป็น 6 ส่วนแยกตามสี  คือ (1) พื้นท่ีอนุรักษ ์(สีน ้าตาล) คือพื้นท่ีบริเวณชานชาลา
เดิม (2) พื้นท่ีเศรษฐกิจสร้างสรรค์ (สีแดง) (3) พื้นท่ีลานกิจกรรมเมือง (สีเหลือง) (4) พื้นท่ีกิจกรรม
สร้างสรรค์ (สีส้ม) (5) พื้นท่ีสวนสาธารณะ  (สีเขียว) และ (6) พื้นท่ีคา้ขายชุมชนริมคลองผดุงกรุง
เกษม (สีฟ้า) อยา่งไรก็ตาม หากไม่รวมพื้นท่ีอนุรักษ์ท่ีก าหนดให้คงท่ีแลว้ สัดส่วนของพื้นท่ีอนุรักษ์
และพฒันาตามพื้นท่ีของเศรษฐกิจสร้างสรรค ์ลานกิจกรรมเมือง กิจกรรมสร้างสรรค ์สวนสาธารณะ
ส าหรับเมือง และพื้นท่ีคา้ขายชุมชนริมคลอง แบ่งออกเป็นร้อยละ 36.6, 16.9, 12.3, 15.5 และ 18.7 
ตามล าดบั 
 
ตารางที ่ 1  สัดส่วนพื้นท่ีอนุรักษแ์ละพฒันาสถานีรถไฟกรุงเทพ 
สีของพื้นที ่ นิยามของพื้นที/่รายละเอยีด ขนาดพ้ืนที ่(ไร่) ร้อยละ (%) 
น ้าตาล พ้ืนท่ีอนุรักษ ์ 7 - 
แดง พ้ืนท่ีเศรษฐกิจสร้างสรรค ์ 40 36.6 
เหลือง พ้ืนท่ีลานกิจกรรมเมือง 18.5 16.9 
สม้ พ้ืนท่ีกิจกรรมสร้างสรรค ์ 13.5 12.3 
เขียว พ้ืนท่ีสวนสาธารณะส าหรับเมือง 17 15.5 
ฟ้า พ้ืนท่ีคา้ขายชุมชนริมคลองผดุงกรุงเกษม 20.5 18.7 
 รวม 116.5 100 

  ท่ีมา : Srisakulchairak, Arnmanee and Uthaipattrakoon (2020) 
 

คุณสมบติัของพื้นท่ีอนุรักษแ์ละพฒันาสถานีรถไฟกรุงเทพจะถูกก าหนดจากการเพิ่มและลด
สัดส่วนของพื้นท่ีในแต่ละสีจากกรณีฐาน เช่น ถา้ตอ้งการพื้นท่ีสีเขียวเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 ตอ้งมีการลด
พื้นท่ีอ่ืน ๆ รวมกันเท่ากับร้อยละ 10 เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การก าหนดคุณสมบติัในกรณีน้ีต้อง
ค านึงถึงขอ้จ ากดัสองประการ คือ ประการท่ี 1 พื้นท่ีอนุรักษ์ (สีน ้ าตาล) และพื้นท่ีริมคลองผดุงกรุง
เกษม (สีฟ้า) เป็นพื้นท่ีท่ีไม่สามารถเปล่ียนแปลงขนาดหรือสัดส่วนได ้ดงันั้น ในกรณีพื้นท่ีสีฟ้าท่ีเป็น
พื้นท่ีคา้ขายชุมชนริมคลองจะใชเ้ป็นสัดส่วนการใชพ้ื้นท่ีริมน ้ าทั้งหมดแทน ประการท่ี 2 พื้นท่ีสีแดง 
สีเหลือง สีส้ม และสีเขียวของแต่ละทางเลือกรวมกนัตอ้งไดเ้ท่ากบัร้อยละ 81 จากเง่ือนไขดงักล่าวจะ
ไดคุ้ณสมบติัพื้นท่ีเป็น 6 คุณสมบติั ประกอบดว้ยสีน ้ าตาล สีแดง สีเหลือง สีส้ม สีเขียว และสีฟ้า และ
คุณสมบติัด้านราคาสมมติซ่ึงเป็นคุณสมบติัท่ี 7 ท่ีจะสะทอ้นผลประโยชน์หรือความเต็มใจจ่ายท่ี
ประชาชนพึงจะไดรั้บหลงัจากการอนุรักษแ์ละพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) คุณสมบติัการ
เพิ่มและลดลงของพื้นท่ีและราคาจากกรณีฐานแสดงไดด้งัตารางท่ี 2 
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ตารางที ่ 2  การก าหนดคุณสมบติัโดยการเพิ่มและลดลงของพื้นท่ี 
สีของ 
พื้นที ่

หน่วย 
คุณสมบัต ิ

-2 -1 กรณีฐาน +1 +2 
น ้าตาล 

ร้อยละ 

- - 7 - - 
แดง - 32 37 42 - 
เหลือง - 12 17 22 - 
สม้ - 7 12 17 - 
เขียว - - 16 - - 
ฟ้า 5 10 15 20 25 
ราคา บาท 10 20 30 40 50 

 
 จากตารางท่ี 2 สามารถสรุปคุณสมบติัของพื้นท่ีได้ดังน้ี (1) คุณสมบติัสีแดงจะประกอบ           
ไปดว้ย 3 กรณี คือ กรณีนอ้ย กรณีปกติ (หรือกรณีฐาน) และกรณีมาก หรือคิดเป็นร้อยละ 32, 37 และ 
42 ตามล าดบั (2) คุณสมบติัสีเหลืองจะประกอบไปดว้ย 3 กรณี คือ กรณีนอ้ย กรณีปกติ และกรณีมาก 
หรือคิดเป็นร้อยละ 12, 17 และ 22 ตามล าดบั (3) คุณสมบติัสีส้มจะประกอบไปดว้ย 3 กรณี คือ กรณี
น้อย กรณีปกติ และกรณีมาก หรือคิดเป็น   ร้อยละ 7, 12 และ 17 ตามล าดบั (4) คุณสมบติัสีเขียว                  
จะเท่ากับพื้นท่ีส่วนท่ีเหลือ มีค่าอยู่ระหว่างร้อยละ 1 ถึง 31 (5) คุณสมบติัสีฟ้าจะแบ่งตามร้อยละ
สัดส่วนของพื้นท่ีสีฟ้าทั้งหมด มี 5 กรณี โดยก าหนดใหก้รณีฐานมีการใชพ้ื้นท่ีคา้ขายชุมชนริมน ้ าอยูท่ี่
ร้อยละ 15 ของพื้นท่ีริมน ้ าทั้งหมด หรือมีความยาวประมาณ 150 เมตร และค่าอ่ืนท่ีเป็นไปได้ คือ                  
ร้อยละ 5, 10, 20 และ 25 ของพื้นท่ีริมน ้ า หรือมีความยาวประมาณ 50, 100, 200 และ 250 เมตร 
ตามล าดบั (6) คุณสมบติัราคา มี 5 กรณี ก าหนดอยูใ่นช่วง 10-50 บาทต่อเดือนเป็นเวลา 5 ปี   

ขอบเขตของตวัแปรคุณสมบติัในขอ้ (1) – (5) ถูกก าหนดภายใตข้อ้จ ากดัสัดส่วนพื้นท่ีรวมมี
ค่าเท่ากบัหน่ึง โดยก าหนดให้พื้นท่ีอนุรักษ์คงท่ีและพื้นท่ีสีเขียวกระจายตวัตามพื้นท่ีส่วนท่ีเหลืออยู่ 
อย่างไรก็ตาม คุณสมบติัในขอ้ (1) – (5) มีลกัษณะเป็นตวัแปรต่อเน่ือง (Continuous Variable) ซ่ึง
แตกต่างจากงานศึกษาอ่ืนท่ีเป็นตวัแปรหุ่น (Dummy Variables) และกรณี Status Quo ของแต่ละ
คุณสมบติัจะเป็นกรณีไม่มีการพฒันาหรืออนุรักษ์เกิดข้ึนกบัสถานีรถไฟกรุงเทพ มูลค่าความเต็มใจ
จ่ายท่ีค านวณไดต่้อการจดัสรรพื้นท่ีในรูปแบบท่ีก าหนดจะเป็นมูลค่าความเตม็ใจจ่ายเฉล่ียต่อหวั  
 จากตารางท่ี 2 การก าหนดราคาและระยะเวลาของการจ่ายเงินเพื่อการพฒันาและอนุรักษพ์ื้นท่ี
สถานีรถไฟได้มาจากการสัมภาษณ์เชิงลึกจากกลุ่มตัวอย่างอ้างอิง (Reference Group)5 ถึงความ
เหมาะสมในการก าหนดราคา (Bid) ท่ีระดบัต่าง ๆ จากผลการสัมภาษณ์พบวา่ควรก าหนดราคาไม่เกิน 

                                                   
5 กลุ่มอ้างอิง (Reference Group) ซ่ึงคือกลุ่มผู้มส่ีวนได้ส่วนเสียจากการลงทุนในโครงการ เช่น เจ้าหน้าท่ีการรถไฟแห่งประเทศ
ไทย สหภาพแรงงานรถไฟ ผู้ลงทุน นกัเดินทาง นักท่องเท่ียว นักวิชาการ ประชาชนในชุมชนรอบบริเวณพืน้ท่ีโครงการ และ
บุคคลอ่ืนๆ ท่ีเกีย่วข้อง 
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100 บาทต่อเดือนเป็นเวลา 5 ปี ซ่ึงระยะเวลาท่ีเหมาะสมเพื่อการพิจารณาผลประโยชน์ในระยะยาว แต่
เน่ืองจากขอบเขตของราคากวา้งและมีความจ ากดัในส่วนของจ านวนคุณสมบติั คณะผูว้จิยัจึงพิจารณา
เพิ่มเติมผ่านแบบสอบถามทดสอบ (Pilot Survey) พบว่าช่วงราคาท่ีเหมาะสมต่อการสนบัสนุนการ
พฒันาและอนุรักษพ์ื้นท่ีสถานีรถไฟอยูใ่นช่วงไม่เกิน 50 บาทต่อเดือนเป็นเวลา 5 ปี  
 หลงัจากท่ีไดคุ้ณสมบติัของพื้นท่ีการอนุรักษแ์ละพฒันาสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) แลว้ 
ในล าดบัต่อไปจะเป็นการออกแบบทางเลือก (Choice Design) เพื่อใชใ้นแบบสอบถาม ซ่ึงเป็นการน า
คุณสมบติัท่ีก าหนดไวม้าสร้างเป็นชุดค าถาม โดยในทางทฤษฎีการใช้ทุกทางเลือกท่ีเป็นไปไดจ้ะ
ครอบคลุมลกัษณะความพอใจทั้งหมดท่ีเป็นไปไดข้องกลุ่มตวัอยา่งท่ีตอบแบบสอบถาม ทั้งน้ีจากกรณี
ขา้งตน้ จ านวนทางเลือกท่ีเกิดจากการผสมของคุณสมบติัทั้งหมดเท่ากบั ผลคูณของจ านวนค่าในแต่ละ
คุณสมบติั หรือ 675 ทางเลือก ซ่ึงในกรณีท่ีก าหนดชุดค าถามละสามทางเลือก ประกอบดว้ย ทางเลือก
ท่ีหน่ึง ทางเลือกท่ีสอง และก าหนดให้ทางเลือกท่ีสามเป็น ไม่เลือก ตอ้งใช้ชุดค าถามทั้งส้ิน 338 ชุด
ค าถาม ซ่ึงจะใชเ้วลานานและไม่สามารถท าไดใ้นทางปฏิบติั การออกแบบชุดค าถามลกัษณะน้ี เรียกวา่
การออกแบบแบบ Full Factorial ซ่ึ งจะ เ กิด ปัญหาในทางปฏิบัติ  ในการศึกษา น้ี จึ งน าวิ ธี                                 
ท่ี เรียกว่าการออกแบบแบบ Fractional Factorial โดยการพิจารณาเลือกบางทางเลือกมาใช้ใน                      
ชุดค าถาม เพื่อเป็นตวัแทนของทางเลือกทั้ง 675 ทางเลือก ทั้งน้ีหากพิจารณาจากคุณสมบติัของการ
ออกแบบแบบ Full Factorial จะมีลกัษณะท่ีตวัแปรคุณสมบติัทุกตวัจะเป็นอิสระต่อกนั (Orthogonal) 
และสมดุล (Balance) ดงันั้น การเลือกทางเลือกบางส่วนนั้นตอ้งค าถึงคุณสมบติัทั้งสองประการน้ีดว้ย 
โดยค่าสถิติท่ีน ามาพิจารณาในการเลือกทางเลือก คือ ค่า D-Efficiency ซ่ึงเป็นค่าท่ีค  านวณจากค่าเฉล่ีย
เรขาคณิตของดีเทอมิแนนท์ของเมทริกซ์สหสัมพันธ์ของตัวแปรคุณสมบัติ (Walker, Wang, 
Thorhauge & Ben-Akiva, 2018) งานศึกษาน้ีพบว่า การเลือกทางเลือกตวัอย่างเพียง 24 ทางเลือก (ท่ี
สามารถน าไปประกอบเป็น 12 ชุดค าถาม) ให้ค่า D-Efficiency สูงสุดเท่ากบั 74 ซ่ึงหมายความว่า     
การเลือกทางเลือกตวัอยา่ง 24 ทางเลือกน้ี สามารถอธิบายไดร้้อยละ 74 จากชุดทางเลือก 675 ทางเลือก 
ตารางท่ี 3 แสดงทางเลือก 24 ตวัอย่างท่ีให้ค่า D-Efficiency สูงสุด โดยตวัเลขในตารางคือสัดส่วน
พื้นท่ีแยกตามสีและราคา (บาท) ท่ีจะจ่ายส าหรับการพฒันาพื้นท่ีในสัดส่วนน้ี 
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ตารางที ่ 3 การออกแบบทางเลือก (Choice Design) (ร้อยละของพื้นท่ี) 
ทางเลือก แดง เหลือง ส้ม เขียว ฟ้า ราคา 
1 0.42 0.22 0.12 0.06 0.15 10 
2 0.42 0.17 0.12 0.11 0.2 30 
3 0.32 0.17 0.17 0.16 0.25 40 
4 0.42 0.17 0.07 0.16 0.15 50 
5 0.37 0.17 0.07 0.21 0.05 10 
6 0.32 0.12 0.07 0.31 0.15 10 
7 0.37 0.17 0.07 0.21 0.15 30 
8 0.32 0.22 0.07 0.21 0.1 40 
9 0.37 0.22 0.07 0.16 0.1 50 
10 0.42 0.22 0.12 0.06 0.2 20 
11 0.37 0.12 0.17 0.16 0.1 50 
12 0.37 0.12 0.12 0.21 0.25 50 
13 0.37 0.22 0.07 0.16 0.05 40 
14 0.42 0.22 0.07 0.11 0.2 30 
15 0.32 0.12 0.07 0.31 0.25 20 
16 0.42 0.22 0.07 0.11 0.1 40 
17 0.42 0.12 0.12 0.16 0.2 20 
18 0.32 0.17 0.17 0.16 0.25 20 
19 0.42 0.22 0.17 0.01 0.05 30 
20 0.32 0.17 0.12 0.21 0.05 30 
21 0.37 0.22 0.12 0.11 0.05 10 
22 0.42 0.12 0.12 0.16 0.25 10 
23 0.42 0.12 0.12 0.16 0.15 10 
24 0.32 0.22 0.12 0.16 0.2 30 

 
 หลังจากท่ีมีการร่างแบบสอบถาม คณะผู ้วิจ ัยได้มีการทดสอบความมีเหตุมีผลของ
แบบสอบถามจากการทดสอบในกลุ่มอา้งอิง (Pilot Study) จากนั้นได้รวบรวมความเห็นและมีการ
ปรับเน้ือหา โดยมีการใหข้อ้มูลเก่ียวกบัการพฒันาและอนุรักษส์ถานีรถไฟแก่ผูต้อบแบบสอบถามมาก
ข้ึน และลดแนวโนม้ของการเกิดอคติจากการตอบแบบสอบถามในเร่ืองของการตอบไม่สอดคลอ้งกบั
ลกัษณะความพอใจจริง ดว้ยการเพิ่มรูปแบบค าถามเพื่อตรวจสอบซ ้ า  
 การค านวณขนาดของตวัอย่างเพื่อเก็บขอ้มูลนั้นจะใช้สูตรค านวณของ Hulley, et al. (2013) 
ซ่ึงมีขอ้ดีคือไม่จ  าเป็นตอ้งทราบจ านวนประชากร และเหมาะสมกบัตวัแปรท่ีเป็นตวัเลือก หรือ แบบ 
Likert Scale 
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𝑁 = (
𝑧𝛼

𝑒
)
2
𝑝(1 − 𝑝)     (4) 

โดยค่า p คือ ความน่าจะเป็นท่ีกลุ่มตวัอยา่งจะอยูใ่นกลุ่มท่ีผูว้จิยัใหค้วามสนใจ โดยจะก าหนดไวท่ี้ 0.5 
เน่ืองจากผูว้ิจยัสมมติให้กลุ่มคนท่ีเต็มใจจะจ่ายเพื่ออนุรักษแ์ละพฒันา ท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากการ
พัฒนาพื้นท่ีน่าจะมีราว ๆ ก่ึงหน่ึงของประชากรทั้ งหมด  𝑧𝛼  คือ Score ท่ีได้มาจาก Normal 
Distribution ท่ีสะทอ้นระดบัความเช่ือมัน่ท่ีร้อยละ 95 และ 𝑒 คือ Margin of Error ก าหนดให้เป็นร้อย
ละ 3 จากการค านวณจะไดว้า่ N = 1,067 คน และคณะผูว้จิยัพิจารณาปรับเพิ่มเป็น 1,200 คน  
 การกระจายการเก็บขอ้มูลจากตวัอยา่งในพื้นท่ีบริเวณรอบสถานีรถไฟกรุงเทพ มีการกระจาย
การเก็บขอ้มูลในลกัษณะของการกระจายเท่ากนั (Uniform) ตามขนาดของพื้นท่ีดงัต่อไปน้ี คือ กลุ่ม
ตวัอย่างภายในสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) เก็บขอ้มูลจ านวน 200 ตวัอย่าง ตวัอย่างจากชุมชน
โดยรอบถนนหลวงตดักบัถนนพระราม 1 จ านวน 30 ตวัอยา่ง ตวัอยา่งจากชุมชนและร้านคา้โดยรอบ
ตลาดโบ๊เบ๊ จ  านวน 30 ตวัอยา่ง ตวัอยา่งจากชุมชนบริเวณวงเวียน 22, ริมถนนพระราม 4 ถนนหลวง 
ซอยยุคล 2 (หัวล าโพง) จ านวน 300 ตวัอย่าง ตวัอย่างจากชุมชนโดยรอบถนนพระราม 4 ถนนมหา
พฤฒาราม จ านวน 40 ตวัอยา่ง และตวัอยา่งในพื้นท่ี 6 ชุมชนโดยรอบสถานีรถไฟกรุงเทพตั้งแต่ถนน
รองเมือง ตดักบัถนนพระราม 1 และพระราม 4 จ านวน 600 ตวัอยา่ง 
 ในการเก็บขอ้มูลจากแบบสอบถามแต่ละตวัอย่างจะถูกถามว่าชอบรูปแบบการพฒันาพื้นท่ี
แบบใดเป็นจ านวน 12 ค าถาม ในแต่ละค าถาม ตอ้งเลือกค าตอบ 1 ค าตอบจาก 3 ทางเลือก เท่ากบัวา่จะ
ไดก้ารจดัรูปแบบพื้นท่ีท่ีเป็นไปไดร้วมเป็น 43,200 ทางเลือก ทางเลือกน้ีแสดงถึงลกัษณะความชอบ
ส่วนบุคคลต่อแนวทางการอนุรักษ์และพฒันาในรูปแบบสัดส่วนของพื้นท่ีท่ีทางคณะผูว้ิจ ัยได้
ออกแบบ ในทางเทคนิค การตอบแบบสอบถามในแต่ละขอ้จะนับรวมเป็นหน่ึงกลุ่ม และสามารถ
ค านวณความน่าจะเป็นท่ีกลุ่มตวัอยา่งจะเลือกแนวทางการออกแบบท่ีชอบมากท่ีสุดในแต่ละขอ้ จาก
ส่วนน้ีการเลือกของตวัอย่างจะมีลกัษณะเป็นการเลือกจากหลากหลายทางเลือก (Multiple Choices) 
ท าให้ความน่าจะเป็นของการเลือกแต่ละทางเลือกถูกก าหนดให้มีเง่ือนไขข้ึนอยูก่บัค  าถามขอ้นั้นและ
ไม่ข้ึนกบัค าถามขอ้อ่ืน ทั้งน้ีก าหนดให้ความน่าจะเป็นแบบมีเง่ือนไขน้ีมีความสัมพนัธ์เป็นเส้นตรง 
(Linear Functional Form) กบัคุณสมบติัของทางเลือก 
 

ผลการศึกษา  
 ผลการศึกษาพบว่า จากจ านวนตวัอย่าง 1,200 ตวัอย่าง มีผูต้อบแบบสอบถามเพียง 222 คน            
คิดเป็นร้อยละ 18.5 ของจ านวนตวัอย่าง เลือกท่ีจะไม่แสดงลกัษณะความชอบ หรือตอบไม่เลือกทั้ง                 
12 ขอ้ค าถาม และจาก 14,400 กลุ่มค าตอบ มีผูต้อบแบบสอบถามเลือกท่ีจะไม่เลือกทั้งสองทางเลือก 
หรือไม่ จ่ายในแต่ละกลุ่ม 8,976 ก ลุ่มค าตอบ คิดเป็นร้อยละ 62.3 ของจ านวนกลุ่มค าตอบ                            
ซ่ึงหมายความว่ากลุ่มตวัอย่างน้ีไม่สนใจการพฒันา/จัดพื้นท่ี หรือให้มีการจัดพื้นท่ีแบบใดก็ได้ 
หลงัจากน าทางเลือกท่ีผูมี้ตอบแบบสอบถามเลือกมาท าการจดัอนัดบัทางเลือกตามความนิยม พบว่า
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ทางเลือกท่ี 6 ได้รับความนิยมสูงสุด คิดเป็นร้อยละ 51 ของจ านวนตัวอย่าง และล าดับท่ี 2 ถึง 5                     
คือ ทางเลือกท่ี 15, 22, 18 และ 20 คิดเป็นร้อยละ 44.5, 40, 37.58 และ 33.33 ของจ านวนตวัอย่าง 
ตามล าดบั ทั้งน้ีเม่ือคิดสัดส่วนของผูต้อบแบบสอบถามท่ีแสดงลกัษณะความชอบต่อการอนุรักษแ์ละ
พฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) ในอนัดบัท่ี 1 ถึง 10 พบวา่มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 18.25 
ถึง ร้อยละ 51 ของจ านวนตวัอย่าง หรือเฉล่ียร้อยละ 32.59 ของจ านวนตวัอย่าง โดยทางเลือกท่ีนิยม              
ในอนัดบัท่ี 1 ถึง 10 แสดงในตารางท่ี 4 พร้อมทั้งคุณสมบติัในแต่ละทางเลือกประกอบ  
 
ตารางที ่ 4  ทางเลือกและคุณสมบติัของพื้นท่ี 

อนัดบัที ่ ทางเลือก 
พื้นที ่(ร้อยละ) จ า น วน ผู้ เ ลื อ ก 

(ร้อยละ) เขียว เหลือง ส้ม แดง ฟ้า 
1 6 31 12 7 32 15 51.00 
2 15 31 12 7 32 25 44.50 
3 22 16 12 12 42 25 40.00 
4 18 16 17 17 32 25 37.58 
5 20 21 17 12 32 5 33.33 
6 23 16 12 12 42 15 31.58 
7 24 16 22 12 32 20 23.67 
8 2 11 17 12 42 20 23.17 
9 11 16 12 17 37 10 22.83 
10 7 21 17 7 37 15 18.25 

  
จากตารางท่ี 4 จะเห็นว่าการจดัพื้นท่ีตามทางเลือกท่ี 6 ท่ีไดรั้บความนิยมมากท่ีสุดมีรูปแบบ

การจดัพื้นท่ีคือ  ให้มีสัดส่วนพื้นท่ีสีเขียวร้อยละ 31 หรือคิดเป็นพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ         
(หัวล าโพง) จ านวน 34 ไร่ สัดส่วนพื้นท่ีสีเหลืองร้อยละ 12 หรือคิดเป็นพื้นท่ีจ  านวน 13 ไร่ สัดส่วน
พื้นท่ีสีส้มร้อยละ 7 หรือคิดเป็นพื้นท่ีจ  านวน 8 ไร่ สัดส่วนพื้นท่ีสีแดงร้อยละ 32 หรือคิดเป็นพื้นท่ี
จ านวน 35 ไร่ และพื้นท่ีสีฟ้าร้อยละ 15 หรือคิดเป็นความยาวริมน ้ าเท่ากับ 150 เมตร ซ่ึงสังเกตว่า
ทางเลือกการจดัพื้นท่ีท่ีได้รับความนิยมมากท่ีสุด คือ ผูต้อบแบบสอบถามชอบให้มีสัดส่วนพื้นท่ี                  
สีเขียวให้มากท่ีสุด ขณะท่ีอยากให้มีพื้นท่ีสีแดงท่ีเป็นพื้นท่ีทางการคา้ในสัดส่วนท่ีน้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะ
เป็นไปได ้ 
 นอกจากน้ีคณะผูว้ิจยัพบว่าทางเลือกในอนัดับ 1 ถึง 5 มีจุดร่วมท่ีสอดคล้องกนัคือมีพื้นท่ี                   
สีเขียวไม่น้อยกว่าค่ากลางท่ีทางทีมวิจยัก าหนด คือ สัดส่วนร้อยละ 16 ของพื้นท่ีพฒันาทั้ งหมด 
ในขณะท่ีพื้นท่ีสีเหลืองมีสัดส่วนพื้นท่ีไม่เกินค่ากลางท่ีทางคณะผูว้ิจยัก าหนด คือ สัดส่วนร้อยละ 17 
ในส่วนพื้นท่ีสีอ่ืน ๆ มีลักษณะคละกันโดยสีส้มและแดงมีแนวโน้มสัดส่วนท่ีน้อยกว่าค่ากลางท่ี
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สัดส่วนร้อยละ 12 และ 37 ตามล าดบั ในขณะท่ีสีฟ้ามีแนวโนม้ของสัดส่วนสูงกวา่ค่ากลางท่ีสัดส่วน
ร้อยละ 15 
 ผลการประมาณค่าแบบจ าลอง Conditional Logit (CL) และ Random Parameter Logit  (RPL) 
สามารถแสดงผลประโยชน์ส่วนเพิ่มจากคุณสมบติัของพื้นท่ีแต่ละสีแสดงในตารางท่ี 5 พบว่าจาก
จ านวนตวัอย่างและการออกแบบทางเลือกท่ีเหมาะสม แบบจ าลองมีนัยส าคญัในการอธิบายการ
ตดัสินใจเลือกรูปแบบการอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) พิจารณาจาก
ค่าสถิติ LR chi2 มีค่าเท่ากบั 7,861.01 และ 4,394.03 ส าหรับแบบจ าลอง CL และ RPL ตามล าดบั และ
ค่า Pseudo R2 เท่ากับร้อยละ 25 และ 39 ส าหรับแบบจ าลอง CL และ RPL ตามล าดับ ค่าประมาณ
สัมประสิทธ์ิของคุณสมบติัและราคาทุกตวัมีนยัส าคญัต่อการตดัสินใจเลือกรูปแบบการอนุรักษแ์ละ
พฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) การตีความค่าสัมประสิทธ์ิต่อความน่าจะเป็นในการ
เลือกทางเลือกเกินกวา่ขอบเขตของการศึกษา จึงพิจารณาทิศทางของผลกระทบต่อการตดัสินใจของ
แต่ละคุณสมบติัแทน พบวา่การเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีสีเขียว สีส้ม และสีฟ้า ส่งผลใหค้วามน่าจะเป็นในการ
เลือกท่ีจ่ายเพื่อพฒันาและอนุรักษเ์พิ่มข้ึนอยา่งมีนยัส าคญั ในขณะท่ีการเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีสีเหลือง สี
แดง และราคาส่งผลให้ความน่าจะเป็นในการเลือกท่ีจ่ายเพื่อการอนุรักษ์และพฒันาลดลงอย่างมี
นยัส าคญั  
 จากผลการประมาณค่าสัมประสิทธ์ิสามารถน าไปค านวณค่าผลประโยชน์ส่วนเพิ่มจากแต่ละ
คุณสมบติัได ้โดยผลการประมาณค่าจากแบบจ าลอง CL แสดงในตารางท่ี 5 สดมภท่ี์ 4 พบวา่การเพิ่ม
พื้นท่ีสีเขียว สีส้ม และสีฟ้าร้อยละ 1 จะเพิ่มผลประโยชน์เฉล่ียของตวัอยา่ง 250.05, 321.93 และ 41.45 
บาท ตามล าดบั ในขณะท่ีการเพิ่มพื้นท่ีสีเหลืองและสีแดงร้อยละ 1 จะลดผลประโยชน์เฉล่ียของ
ตวัอยา่ง 294.92 และ 149.28 บาท ตามล าดบั ในขณะท่ีผลการประมาณค่าของแบบจ าลอง RPL แสดง
ในตารางท่ี 5 สดมภท่ี์ 7 พบวา่การเพิ่มพื้นท่ีสีเขียว สีส้ม และสีฟ้าร้อยละ 1 จะเพิ่มผลประโยชน์เฉล่ีย
ของตวัอยา่ง 259.23, 332.92 และ 7.33 บาท ตามล าดบั ในขณะท่ีการเพิ่มพื้นท่ีสีเหลืองและสีแดงร้อย
ละ 1 จะลดผลประโยชน์เฉล่ียของตวัอยา่ง 326.58 และ 116.12 บาท ตามล าดบั ทั้งน้ีภายใตแ้บบจ าลอง 
RPL พื้นท่ีสีฟ้ามีผลต่อการตดัสินใจจ่ายอยา่งไม่มีนยัส าคญัแตกต่างจากแบบจ าลอง CL 
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ตารางที ่ 5   ผลการประมาณค่า CL และ RPL 
แบบจ าลอง Conditional Logit Random Parameter Logit 

ตวัแปร 
ค่าประมาณ
สัมประสิทธ์ิ 

ค่า
ความคลาด
เคล่ือน

มาตรฐาน 

ค่าประมาณ
ผลประโยชน์
ส่วนเพิม่ 

ค่าประมาณ
สัมประสิทธ์ิ 

ค่า
ความคลาด
เคล่ือน

มาตรฐาน 

ค่าประมาณ
ผลประโยชน์
ส่วนเพิม่ 

เขียว 6.055*** 0.222 250.049 9.599*** 0.375 259.234 
เหลือง -7.142*** 0.384 -294.918 -12.093*** 0.637 -326.580 
สม้ 7.796*** 0.485 321.931 12.328*** 0.608 332.924 
แดง -3.615*** 0.216 -149.282 -4.300*** 0.299 -116.119 
ฟ้า 1.004*** 0.243 41.446 0.271 0.307 7.330 
bid -0.024*** 0.001  -0.037*** 0.002  
เขียว_sd    7.904*** 0.413  
เหลือง_sd    9.528*** 0.527  
สม้_sd    2.448*** 0.733  
แดง_sd    4.735*** 0.252  
ฟ้า_sd    3.587*** 0.390  
Log-likelihood -1,889.513    -9,692.497   
LR chi2  7,861.01     4,394.03   
Pseudo R2 0.249     0.387   

หมายเหตุ: _sd แสดงผลการประมาณค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation หรือ sd) ของค่าสัมประสิทธ์ิสุ่มในแบบจ าลอง 
RPL โดยสมมติให้มีค่าสัมประสิทธ์ิสุ่มมีการแจกแจงแบบปกติมาตรฐาน (Standard Normal Distribution) ค่าสัมประสิทธ์ิของ
แบบจ าลอง RPL ถูกสมมติให้มีการกระจายแบบสุ่มแตกต่างไปตามตวัอยา่ง ถดัมา ในการเขียนฟังก์ชนั Log-likelihood จะเป็นฟังก์ชนั
การกระจายร่วมระหวา่งอรรถประโยชน์ส่วนท่ีไม่สามารถส ารวจได ้(Unobserved Utility) กบัสมัประสิทธ์ิเหล่านั้น ต่างจากแบบจ าลอง 
CL ท่ีเป็นค่าพารามิเตอร์ท่ีคงท่ี และ Log-likelihood เป็นฟังก์ชันการกระจายของอรรถประโยชน์ส่วนท่ีไม่สามารถส ารวจได้ 
(Unobserved utility) เท่านั้น ดงันั้นจึงไม่สามารถเปรียบเทียบแบบจ าลองในทางสถิติได้ และสัญลกัษณ์ *, **, *** หมายถึง การมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.1 0.05 และ 0.01 ตามล าดบั 

 
 เม่ือน าค่าผลประโยชน์ส่วนเพิ่มจากคุณสมบติัของพื้นท่ีจากตารางท่ี 5 มาค านวณร่วมสัดส่วน
พื้นท่ีในแต่ละทางเลือกจากตารางท่ี 4 จะสามารถค านวณมูลค่าความเตม็ใจจ่ายเฉล่ียระยะยาวของกลุ่ม
ตวัอยา่งได ้และสามารถน าไปใชใ้นการจดัสรรพื้นท่ีให้เหมาะสมได ้โดยมูลค่าความเต็มใจจ่ายเฉล่ีย
ของแต่ละทางเลือกแสดงในตารางท่ี 6 
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ตารางที ่ 6  มูลค่าความเตม็ใจจ่ายเฉล่ียของแต่ละทางเลือก 

อนัดบัที ่ ทางเลือก พื้นที ่(ร้อยละ) 
มูลค่าความเตม็ใจจ่ายเฉลีย่  

(บาท/เดือน) 

เขียว เหลือง ส้ม แดง ฟ้า CL RPL 

1 6 31 12 7 32 15 23.12 28.42 
2 15 31 12 7 32 25 27.25 29.15 
3 22 16 12 12 42 25 -9.09 -4.70 
4 18 16 17 17 32 25 7.19 7.23 
5 20 21 17 12 32 5 -4.69 2.08 
6 23 16 12 12 42 15 -13.23 -5.43 
7 24 16 22 12 32 20 -25.72 -26.11 

8 2 11 17 12 42 20 -38.41 -34.36 

9 11 16 12 17 37 10 8.26 16.65 
10 7 21 17 7 37 15 -24.11 -19.64 

กรณีฐาน 16 17 12 37 10 -22.59 -16.32 

 
 จากตารางท่ี 6 พบวา่มูลค่าความเตม็ใจจ่ายเฉล่ียของทางเลือกท่ีไดรั้บความนิยมไม่จ  าเป็นตอ้ง
สอดคลอ้งกบัอนัดบัท่ีไดใ้นการเลือก ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นวา่แมใ้นกลุ่มตวัอย่างเอง ลกัษณะความชอบ
ต่อสัดส่วนพื้นท่ีการอนุรักษแ์ละพฒันายงัมีความแตกต่างกนัได ้แมว้า่จะท าให้โดยรวมมีความเต็มใจ
จ่ายโดยเฉล่ียติดลบแต่ก็ยงัเป็นทางเลือกท่ีไดรั้บความนิยมในบางกลุ่มได ้แต่อยา่งไรก็ตาม มูลค่าความ
เต็มใจจ่ายน้ีสะทอ้นมูลค่าความเต็มใจจ่ายเพื่อการอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพของ
ชุมชนโดยรอบ ดงันั้น ในกรณีท่ีค่ามูลค่าความเต็มใจจ่ายติดลบ มีความหมายว่าผูเ้ก่ียวขอ้งในการ
พฒันาต้องมีแผนการเยียวยาหรือให้เงินอุดหนุนแก่กลุ่มคนในชุมชนรอบสถานีรถไฟกรุงเทพ             
(หัวล าโพง) ดว้ย จากตวัอย่างกรณีฐาน พบว่ามูลค่าความเต็มใจจ่ายในสัดส่วนพื้นท่ีท่ีก าหนดนั้นมี
มูลค่าความเต็มใจจ่ายติดลบ ซ่ึงหมายถึงการด าเนินการจดัสรรพื้นท่ีให้เป็นไปตามกรณีฐานท าให้
สวสัดิการของชุมชนรอบสถานีรถไฟกรุงเทพโดยเฉล่ียลดลงคนละ 16.32 ถึง 22.59 บาทต่อเดือน            
เม่ือพิจารณาตวัอยา่งสมมติทางเลือกท่ี 6 และ 15 ซ่ึงมีความนิยมเป็นอนัดบัท่ี 1 และ 2 ตามล าดบั พบวา่
การจดัสรรพื้นท่ีตามขอ้สมมติดงักล่าวจะท าให้ชุมชนมีสวสัดิการเพิ่มข้ึนโดยเฉล่ีย 23.11 ถึง 28.42 
และ 27.25 ถึง 29.15 บาทต่อเดือน ซ่ึงทั้งสองกรณีเนน้ทางเลือกท่ีมีสัดส่วนพื้นท่ีสีเขียว และสีฟ้ามาก 
ในขณะท่ีสีส้มและสีแดงนอ้ยนัน่เอง 
 นอกจากน้ี จากการประมาณค่าแบบจ าลอง Conditional Logit คณะผูว้ิจยัพบว่าการเพิ่มข้ึน
ของพื้นท่ีสีเขียว สีส้ม และสีฟ้า ส่งผลให้ความน่าจะเป็นในการเลือกท่ีจ่ายเพื่อพฒันาและอนุรักษ์
เพิ่มข้ึนอยา่งมีนยัส าคญั ส่วนการเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีสีเหลือง สีแดง และราคาส่งผลให้ความน่าจะเป็น  
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ในการเลือกท่ีจ่ายเพื่ออนุรักษแ์ละพฒันาลดลงอย่างมีนยัส าคญั นัน่คือ ผูต้อบแบบสอบถามไม่อยาก 
ใหมี้ยา่นการคา้หรือยา่นกิจกรรมเมือง สังเกตไดจ้ากค่าสัมประสิทธ์ิในพื้นท่ีสีแดงและเหลืองติดลบ  
 ในการประมาณค่าและการวิเคราะห์ภายใตแ้บบจ าลองทางเลือกท่ีผา่นมา แบบจ าลองอยู่บน
พื้นฐานของขอ้สมมติทางแบบจ าลองท่ีก าหนดขอ้จ ากดัต่อการจดัสรรพื้นท่ี ในส่วนน้ีทางคณะผูว้ิจยั
ได้ขยายผลการประมาณค่าโดยการลดขอบเขตของขอ้จ ากดัเพื่อน ามาใช้ในการหาผลเลิศหรือการ
จดัสรรพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียหรือ
ชุมชนโดยรอบสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) โดยก าหนดให้ท าการเพิ่มสัดส่วนพื้นท่ีท่ีให้ค่า
ผลประโยชน์ส่วนเพิ่มทางบวก ประกอบดว้ยพื้นท่ีสีเขียว สีส้ม และสีฟ้า ใหเ้ป็นสัดส่วนสูงสุด และลด
พื้นท่ีท่ีให้ค่าผลประโยชน์ส่วนเพิ่มทางลบ จากแนวทางน้ีสามารถสร้างทางเลือก A และ B ท่ีให้มูลค่า
ความเตม็ใจจ่ายสูงกวา่ทางเลือกภายใตข้อ้จ ากดัท่ีทางคณะผูว้จิยัก าหนดข้ึนเพื่อประมาณค่าแบบจ าลอง
ได ้โดยแสดงในตารางท่ี 7 
 
ตารางที ่ 7  ทางเลือก A และ B ท่ีใหมู้ลค่าความเตม็ใจจ่ายสูงกวา่ทางเลือกภายใตข้อ้จ ากดั 

ทางเลือก 
พื้นที ่(ร้อยละ) มูลค่าความเตม็ใจจ่ายเฉลีย่ (บาท/เดือน) 

เขียว เหลือง ส้ม แดง ฟ้า CL RPL 

A 31 2 17 32 25 88.94 95.10 
B 31 12 17 22 25 74.37 74.06 

     
 จากตารางท่ี 7 ทางเลือก A และ B มีการเพิ่มพื้นท่ีพฒันาสีเขียว สีส้ม และสีฟ้าสูงสุดอยู่ท่ี       
ร้อยละ 31, 17 และ 25 ตามล าดบั ในกรณีทางเลือก A ไดล้ดพื้นท่ีสีแดงท่ีต ่าสุดตามขอ้จ ากดัเดิม และ
ลดพื้นท่ีสีเหลืองเพิ่มข้ึนอีก ร้อยละ 10 พบวา่ให้มูลค่าความเต็มใจจ่าย เท่ากบั 88.94 ถึง 95.10 บาทต่อ
เดือน ในกรณีทางเลือก B ได้ลดพื้นท่ีสีเหลืองท่ีต ่าสุดตามขอ้จ ากดัเดิม และลดพื้นท่ีสีแดงเพิ่มข้ึน              
อีก ร้อยละ 10 พบวา่ใหมู้ลค่าความเตม็ใจจ่าย เท่ากบั 74.06 ถึง 74.37 บาทต่อเดือน 
 

สรุปและการอภิปรายผล  
 งานศึกษาน้ีไดศึ้กษาการจดัรูปแบบพื้นท่ีเพื่อการอนุรักษแ์ละพฒันาพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟ
กรุงเทพ (หัวล าโพง) จากการส ารวจตามความชอบและความนิยมของผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียจากการ
อนุรักษ์และพฒันาในโครงการ รวมถึงประเมินความเต็มใจจ่ายของผูมี้ส่วนได้ส่วนเสียจากการ
อนุรักษ์และพฒันาในแง่ท่ีว่าหากมีการอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ีในรูปแบบท่ีก าหนดให้ ผูมี้ส่วนได้
ส่วนเสียเหล่านั้นจะยินดีจ่ายเงินเพื่อให้เกิดการอนุรักษ์และพฒันาเท่าไร หรือบางกรณีหมายความถึง
ว่า ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียจะตอ้งไดรั้บการจ่ายเงินชดเชยเท่าไรเพื่อให้เกิดการอนุรักษ์และพฒันาพื้นท่ี
ตามรูปแบบท่ีก าหนด  
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การประเมินความเตม็ใจจ่ายและการจดัรูปแบบพ้ืนท่ีเพ่ือการอนุรักษแ์ละพฒันาพ้ืนท่ีฯ 
ปิยะวงศ ์ปัญจะเทวคุปต ์พิจิตรา ประภสัสรมนู ถิรภาพ ฟักทอง กระจ่างศรี ศรีกระจ่าง ผสมทรัพย ์อติญา วงษว์าท และ จีราย ุขอเชิญกลาง 

 จากการศึกษาพบวา่ การจดัการสัดส่วนพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) ท่ีไดรั้บ
ความนิยมมากท่ีสุดจากการตอบแบบสอบถาม คือ การจดัพื้นท่ีให้มีสัดส่วนพื้นท่ีสีเขียวร้อยละ 31 
หรือคิดเป็นพื้นท่ี จ  านวน 34 ไร่ สัดส่วนพื้นท่ีสีเหลืองส าหรับลานกิจกรรมเมืองร้อยละ 12 หรือ                   
คิดเป็นพื้นท่ีจ  านวน 13 ไร่ สัดส่วนพื้นท่ีสีส้มส าหรับการจดักิจกรรมสร้างสรรคร้์อยละ 7 หรือคิดเป็น
พื้นท่ีจ  านวน 8 ไร่ สัดส่วนพื้นท่ีสีแดงส าหรับเศรษฐกิจสร้างสรรคร้์อยละ 32 หรือคิดเป็นพื้นท่ีจ  านวน 
35 ไร่ และพื้นท่ีสีฟ้าบริเวณริมคลองผดุงกรุงเกษมร้อยละ 15 หรือคิดเป็นความยาวริมคลองเท่ากบั 
150 เมตร กล่าวคือ ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในการอนุรักษแ์ละพฒันาโครงการท่ีไดต้อบแบบสอบถามชอบ
หรืออยากให้มีการจัดพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) ให้มีพื้นท่ีสีเขียวส าหรับ
สวนสาธารณะในสัดส่วนท่ีมากท่ีสุดท่ีจะเป็นไปได้เม่ือเทียบกบักรณีฐาน และผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย            
ไม่ชอบให้มีการจดัพื้นท่ีส าหรับกิจกรรมทางการค้าหรือพื้นท่ีสีแดง สังเกตจากการเลือกท่ีเลือก
รูปแบบพื้นท่ีใหมี้สัดส่วนพื้นท่ีสีแดงนอ้ยสุดท่ีจะเป็นไปไดจ้ากกรณีฐาน  
 จากการประเมินความเต็มใจจ่ายตามแบบจ าลอง CL พบวา่การเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีสีเขียว สีส้ม 
และสีฟ้า ส่งผลให้ความน่าจะเป็นในการเลือกท่ีจ่ายเพื่ออนุรักษ์และพฒันาเพิ่มข้ึนอย่างมีนยัส าคญั 
โดยการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียว สีส้ม และสีฟ้าร้อยละ 1 จะเพิ่มผลประโยชน์เฉล่ียของตวัอยา่ง 250.05, 321.93 
และ 41.45 บาทต่อเดือน ตามล าดบั ส่วนการเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีสีเหลืองและสีแดง ส่งผลให้ความน่าจะ
เป็นในการเลือกท่ีจ่ายเพื่ออนุรักษแ์ละพฒันาลดลงอยา่งมีนยัส าคญั โดยท่ีการเพิ่มพื้นท่ีสีเหลืองและสี
แดงร้อยละ 1 จะลดผลประโยชน์เฉล่ียของตวัอย่าง 294.92 และ 149.28 บาทต่อเดือน ตามล าดบั นัน่
คือ ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียท่ีตอบแบบสอบถามไม่อยากให้มีย่านการคา้หรือย่านกิจกรรมเมืองในพื้นท่ี
บริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) นอกจากน้ี ผลการประมาณค่าของแบบจ าลอง RPL เป็นไป
ในทางเดียวกันกับแบบจ าลอง CL กล่าวคือการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียว สีส้ม และสีฟ้าร้อยละ 1 จะเพิ่ม
ผลประโยชน์เฉล่ียของตวัอยา่ง 259.23, 332.92 และ 7.33 บาทต่อเดือน ตามล าดบั ในขณะท่ีการเพิ่ม
พื้นท่ีสีเหลืองและสีแดงร้อยละ 1 จะลดผลประโยชน์เฉล่ียของตวัอย่าง 326.58 และ 116.12 บาทต่อ
เดือน ตามล าดบั ทั้งน้ีภายใตแ้บบจ าลอง RPL พื้นท่ีสีฟ้ามีผลต่อการตดัสินใจจ่ายอยา่งไม่มีนยัส าคญั
แตกต่างจากแบบจ าลอง CL 
 ส าหรับมูลค่าความเต็มใจจ่ายเฉล่ียในการอนุรักษแ์ละพฒันาพื้นท่ีบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพ 
(หัวล าโพง) ท่ีเป็นไปตามการจดัสัดส่วนพื้นท่ีท่ีได้รับความนิยมสูงสุด พบว่าการจดัสรรพื้นท่ีตาม                
ขอ้สมมติในงานศึกษาน้ีจะท าใหชุ้มชนมีสวสัดิการเพิ่มข้ึนโดยเฉล่ีย 23.12 ถึง 28.42 บาทต่อเดือน เม่ือ
เปรียบเทียบกบักรณีฐาน พบวา่มูลค่าความเตม็ใจจ่ายในสัดส่วนพื้นท่ีท่ีก าหนดนั้นมีมูลค่าความเต็มใจ
จ่ายติดลบ ซ่ึงหมายถึงการด าเนินการจดัสรรพื้นท่ีให้เป็นไปตามกรณีฐานท าให้สวสัดิการของชุมชน
รอบสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) โดยเฉล่ียลดลงคนละ 16.32 ถึง 22.59 บาทต่อเดือน นั่นคือ 
ผูเ้ก่ียวขอ้งในการพฒันาตอ้งมีแผนการเยียวยาหรืออุดหนุนชุมชนรอบสถานีรถไฟกรุงเทพดว้ยหาก
จะตอ้งมีการอนุรักษแ์ละพฒันาพื้นท่ีในรูปแบบตามกรณีฐาน  
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ข้อเสนอแนะ 
ส าหรับขอ้เสนอแนะในการน าผลการศึกษาไปประยุกต์ใช้ในเชิงนโยบาย ผูด้  าเนินนโยบาย

อาจน าผลการศึกษาจากงานศึกษาน้ีไปใชป้ระกอบในการวางทิศทางของการอนุรักษแ์ละพฒันาสถานี
รถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) กล่าวคือ แนวทางในการอนุรักษแ์ละพฒันาพื้นท่ีสถานีฯ ควรมุ่งไปท่ีการ
สร้างให้เกิดการใช้พื้นท่ีแบบผสมผสานเพื่อให้เกิดการใช้งานท่ีหลากหลาย แต่ยงัคงสอดคล้องกบั
คุณค่าความส าคญัและจิตวญิญาณเดิมของการรถไฟแห่งประเทศไทย นอกจากน้ี แผนการอนุรักษแ์ละ
พฒันาพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) ควรสร้างช่องทางการมีส่วนร่วมท่ีมาจากภาคประชา
สังคมให้มากข้ึน เพื่อรับฟังความคิดเห็นจากภาคประชาสังคม ทั้งน้ี ผลการศึกษายงัสามารถน าไปใช้
ประกอบกบัการก าหนดแนวทางในการใช้เคร่ืองมือตามแนวคิดการเก็บมูลค่าของท่ีดิน (Land Value 
Capture) ท่ีไดป้ระโยชน์จากการพฒันาหรือลงทุนโครงสร้างพื้นฐานดา้นการขนส่งของภาครัฐมาใช้
ประโยชน์ในการจดัสรรพื้นท่ี เพื่อให้เกิดการกระจายผลประโยชน์ทางธุรกิจท่ีเกิดข้ึนไปยงัสังคมและ
ชุมชนไดอ้ยา่งเตม็ท่ี 

ส าหรับขอ้เสนอแนะในการศึกษาในอนาคต เน่ืองจากในประเทศไทยนั้นยงัมีพื้นท่ีท่ีตอ้งการ
การอนุรักษแ์ละพฒันาท่ีมีลกัษณะปัญหาท่ีใกลเ้คียงกบัพื้นท่ีสถานีรถไฟกรุงเทพ (หวัล าโพง) อยูอี่ก
มากและกระจายอยูท่ ัว่ทุกภูมิภาค กระบวนการและผลลพัธ์จากงานวิจยัช้ินน้ีอาจจะเป็นแนวทางหน่ึง
ท่ีจะสามารถช่วยให้ผูพ้ฒันาจากทั้งภาครัฐและเอกชนสามารถน าไปประยุกต์ใช้ต่อยอดเพื่อศึกษา
รูปแบบของทางเลือกในการก าหนดสัดส่วนพื้นท่ีแต่ละประเภทเพื่อการอนุรักษ์และพฒันา และเพื่อ
ประมาณค่าผลประโยชน์ส่วนเพิ่มจากสัดส่วนพื้นท่ีแต่ละประเภทและมูลค่าความเต็มใจจ่ายของ
ชุมชนได ้ 
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