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บทคัดยอ 
  
 การศึกษาครั้ งนี้ มีวัต ถุประสงค เ พ่ือ ศึกษา 1) ปจจัย ท่ี มีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร และ 2) วิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมี
ผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ขอมูลท่ีใชในการศึกษาเปนขอมูลทุติยภูมิ ประเภทอนุกรมเวลารายป ในชวงป 2542 ถึง 
2556 รวมระยะเวลา 15 ป เพ่ือใชวิเคราะหเชิงปริมาณในสวนของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร และวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผล
ตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครโดยใชวิธีวิเคราะหการ
ถดถอยพหุคูณดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด และใชจํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขต
กรุงเทพมหานครแทนการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครประกอบดวย ดัชนีราคาอาคารชุด ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย รายไดเฉล่ียตอ
หัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคา
วัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร จากการวิเคราะหความสัมพันธของ
ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร พบวาดัชนี
ราคาอาคารชุด  ปริมาณสินเ ช่ืออสังหาริมทรัพย  รายได เฉ ล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน สวนอัตรา
ดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มี
ความสัมพันธในทิศทางตรงขาม ท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95  
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Abstract 
 

This study aimed to study 1) factors affecting the real estate business 
investment of condominiums in Bangkok Metropolis and 2) to analyze the relationship 
of factors affecting the real estate business investment of condominiums in Bangkok 
Metropolis. 

The study employed quantitative analysis to explore factors affecting the real 
estate business investment of condominiums in Bangkok Metropolis and analyzed the 
relationship of factors affecting the real estate business investment of condominiums in 
Bangkok Metropolis by using annual time series secondary data during 1999 to 2013 for 
a total of 15 years. The data were analyzed using the multiple regression analysis by 
ordinary least squares method. The number of condominium units registered in Bangkok 
was taken to present the real estate business investment of condominiums in Bangkok 
Metropolis. 

The results of the study were as follows: Factors affecting the real estate 
business investment of condominiums in Bangkok Metropolis consist of condo price 
index, real estate loans, the average income per capita in Bangkok, gross domestic 
product, the interest rate loan, construction materials price index and minimum wages 
rate in Bangkok. Condo price index, real estate loans, the average income per capita in 
Bangkok and gross domestic product were founded positive relationship. The interest 
rate loan, construction materials price index and minimum wages rate in Bangkok were 
founded negative relationship at 95% confidence level. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Keywords: Real estate investment, Condominiums, Bangkok Metropolis
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บทที  1 

บทนํา 

 
 
1. ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย เปนธุรกิจท่ีมีความสําคัญอยางยิ่งในฐานะท่ี

เปนหนึ่งในปจจัย 4 ท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิต และเปนหนึ่งในสินทรัพยท่ีแสดงความม่ังคั่งทาง
เศรษฐกิจและสังคมของประชาชน  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยนั้นเปนธุรกิจซ่ึงมี
โครงสรางซับซอน เพราะมีความหลากหลายในประเภทของสินคา อีกท้ังทําเลท่ีตั้งทางภูมิศาสตร 
ขนาดของสินคา ลักษณะการใชงาน และคุณภาพของโครงการก็แตกตางกันดวย นอกจากนี้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยยังมีผลตอเนื่องถึงภาคเศรษฐกิจอ่ืนๆอีกหลายสาขา จึงนับเปนภาคเศรษฐกิจนํา 
(leading sector) ท่ีสําคัญซ่ึงจะเห็นไดจากการท่ีอสังหาริมทรัพยเปนท้ังปจจัย (input) ท่ีเอ้ือตอการ
ผลิตและการลงทุนของประเทศ เปนท้ังผลผลิต (output) ของภาคการกอสราง และเปนผลผลิตของ
ภาคการผลิตของธุรกิจตอเนื่องอ่ืนๆ ดวย  

ในสภาวการณปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีบทบาทสําคัญท่ีสะทอนถึงการพัฒนา
ของประเทศตางๆ รวมท้ังของประเทศไทย เนื่องจากเปนตัวขับเคล่ือนเศรษฐกิจและธุรกิจตางๆ ท่ีมี
ความเช่ือมโยงไปสูธุรกิจอ่ืนๆไมวาจะเปนธุรกิจดานการกอสราง วัสดุกอสราง เครื่องใชไฟฟา การ
พัฒนาระบบการคมนาคมขนสง และสาธารณูปโภค กอใหเกิดการจางงานและการคาในหลายมิติ 
อีกท้ังยังเช่ือมโยงกับสถาบันการเงินในเรื่องการใหบริการสินเช่ือ โดยแยกออกเปนสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัย และสินเช่ือแกผูประกอบธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย ถึงแมวาในระยะเวลาท่ีผานมาประเทศ
ไทยไดรับผลกระทบจากวิกฤตการเงินป พ.ศ. 2540 และวิกฤตเศรษฐกิจโลก เนื่องมาจากเศรษฐกิจ
ตกต่ํ าของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือแมแตผลกระทบจากปจจัยทางการเมืองท่ีเกิดขึ้น
ภายในประเทศ รัฐบาลไดออกมาตรการท่ีสนับสนุนและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ประกอบดวย มาตรการกระตุนทางดานภาษี คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ รวมถึงการรวมมือกับ
สถาบันการเงินในการใชนโยบายการเงินแบบผอนคลาย โดยกําหนดอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ทรงตัวในอัตราต่ํา เพ่ือเปนการกระตุนเศรษฐกิจ และสรางแรงจูงใจใหกับประชาชนในการซ้ือท่ีอยู
อาศัย โดยมาตรการดังกลาวไดสงผลใหตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่อง 
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ระหวางป พ.ศ. 2535 - 2555 ประเทศไทย มีประชากรเพ่ิมขึ้นจาก 58 ลานคนเปน 68.8  
ลานคน อัตราการเพ่ิมเฉล่ียรอยละ 0.75 ตอป มีจํานวนท่ีอยูอาศัยเพ่ิมขึ้นจากป 2543 ท่ีมี 15.88 ลาน
ครัวเรือน เปน 20.364 ลานครัวเรือน ในป 2553 อัตราการเพ่ิมเฉล่ียรอยละ 2.8 ตอป จํานวนท่ีอยู
อาศัยสรางเสร็จในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลระหวางป พ.ศ. 2536 - 2555 รวม 1.87 ลาน
หนวย หรือรอยละ 9.2 ของท่ีอยูอาศัยท่ัวประเทศ โดยอาจแบงสถานการณท่ีอยูอาศัยไดเปน 6 ชวง 
ดังนี้ 

1. ชวงอสังหาริมทรัพยเฟองฟู ป พ.ศ. 2530 – 2539 ในชวงนี้รัฐบาลเปดรับการลงทุน 
จากตางประเทศ ทําใหกําลังซ้ือของผูบริโภคเพ่ิมสูงขึ้นมาก เกิดการลงทุนโครงการท่ีอยูอาศัยและ
อาคารชุดเปนจํานวนมาก เกิดภาวะการเก็งกําไร ราคาท่ีดินและท่ีอยูอาศัยสูงขึ้นเปนประวัติการณ 
ดัชนีราคาท่ีดินในป 2535 ไดขยายตัวสูงถึงรอยละ 19.4  ดัชนีราคาบานเดี่ยวพรอมท่ีดินขยายตัวสูง
ถึงรอยละ 13.5 ธนาคารแหงประเทศไทยไดสงสัญญาณเตือนและพยายามลดภาวะรอนแรงอยาง
ตอเนื่องแตก็ไมสามารถหยุดยั้งกระแสตลาดได 

2. ชวงวิกฤติเศรษฐกิจและวิกฤติอสังหาริมทรัพย ป พ.ศ. 2540 เปนหนึ่งใน 
ประวัติศาสตรวิกฤติเศรษฐกิจการเงินท่ีมีจุดกําเนิดในประเทศไทย และสงผลกระทบไปยังท่ัวโลก มี
ผลกระทบรุนแรงและสรางความเสียหายอยางมหาศาล ท่ีอยูอาศัยมีภาวะลนตลาด ในปท่ีวิกฤติ 
2540 มีบานรอความตองการอยูถึง 383,000 หนวย มีการปดบริษัทเงินทุนหลักทรัพย 56 แหง ทําให
ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมตกต่ําอยางรุนแรง ประชาชนขาดกําลังซ้ือท่ีอยูอาศัย ผูประกอบการตองลด
ราคาขายลงรอยละ 50 – 70 ตลาดท่ีอยูอาศัยมีภาวะซบเซาอยางหนัก ราคาขายท่ีดินและท่ีอยูอาศัย
ลดลงอยางมาก ท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมมีจํานวนลดลงมาก 

3. ชวงอสังหาริมทรัพยตกต่ํา ป พ.ศ. 2540 – 2544 หลังวิกฤตปิ พ.ศ. 2540 การฟนตัว 
ของอสังหาริมทรัพยเปนไปอยางคอยเปนคอยไป ภาครัฐมีการออกมาตรการตางๆ เพ่ือชวยเหลือท้ัง
ผูบริโภคและผูประกอบการ ในป พ.ศ. 2541 ออกแผนฟนฟูสถาบันทางการเงิน นโยบายกํากับดูแล
สินเช่ือท่ีอยูอาศัย กําหนดใหธนาคารพาณิชยตองมีเงินทุนสํารอง  ป พ.ศ. 2542 รัฐบาลขอรับเงินกู
จาก IMF ธนาคารโลก และมิยาซาวา รวมท้ังจัดตั้งองคกรเพ่ือการปฏิรูปสถาบันการเงิน (ป.ร.ส.) 
และบริษัทบริหารสินทรัพยแหงชาติ (บ.ส.ท.) เพ่ือแกปญหาหนี้คางชําระ (NPL) ออกพระราช
กําหนดแกไขปญหาวิกฤติเศรษฐกิจเพ่ิมเติมรวมเปน 11 ฉบับ ปรับกฎหมายถือท่ีดินของคนตางชาติ 
และในป พ.ศ. 2542 ไดมีพระราชบัญญัติ การกระจายอํานาจใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ใหเปน
องคกรหลักในการจัดการท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีรับผิดชอบ 
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4. ชวงอสังหาริมทรัพยฟนตัว ป พ.ศ. 2544 – 2547  ในชวงนี้รัฐบาลใชนโยบายท่ีอยู 
อาศัยเปนหนึ่งในเครื่องมือ เพ่ือการกระตุนเศรษฐกิจและประชานิยม ในป พ.ศ. 2544 มีการประกาศ
นโยบาย “บานลานหนวย” ใหการเคหะแหงชาติ จัดสราง “บานเอ้ืออาทร” สถาบันพัฒนาองคกร
ชุมชนดําเนินการ “บานม่ันคง”  ธนาคารอาคารสงเคราะหดําเนินการ “บานธ.อ.ส. - ก.บ.ข.” มีการ
ออกพระราชบัญญัติตั้งกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง เปนสวนสนับสนุนทางการเงินแกองคกร
ชุมชนในการพัฒนา “บานม่ันคง” นโยบายนี้สงผลใหท่ีดินและวัสดุกอสรางขึน้ราคา กอใหเกิดการ
หมุนเวียนทางเศรษฐกิจไปพรอมกับการไดคะแนนนิยมจากประชาชน นอกจากนั้นยังมีนโยบายการ
แปลงสินทรัพยเปนทุน การตั้งโครงการธนาคารประชาชน ธนาคารวิสาหกิจขนาดเล็ก ตั้ง
คณะกรรมการเพ่ือการฟนฟูอสังหาริมทรัพย และการตั้งศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย แมในป พ.ศ. 
2546 จะเกิดเหตุการณความไมสงบในภาคใตจํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวใน กทม. ก็ไมไดลดลง 

5. ชวงอสังหาริมทรัพยทรงตัว ป พ.ศ. 2548 – 2550  ในชวงนี้จํานวนท่ีอยูอาศัยท่ี 
สรางเสร็จและเปดตัวใหมไมไดลดลง แมวาในปลายป พ.ศ. 2547 เกิดพิบัติภัยสึนามิ สรางความ
เสียหายแกท่ีอยูอาศัย และอสังหาริมทรัพยในหลายจังหวัดภาคใต การทองเท่ียวสะดุดฉุดเศรษฐกิจ
ชะลอตัว ซ่ึงสวนหนึ่งเปนผลมาจากการท่ีโครงการบานเอ้ืออาทรเริ่มเสร็จ และจํานวนบานท่ีไดรับ
การสงเสริมการลงทุนก็เพ่ิมขึ้นมา เนื่องจากเอกชนท่ีรับดําเนินการบานเอ้ืออาทรไดขอรับการ
สงเสริมการลงทุนไปพรอมกัน เอกชนเริ่มหันมาสนใจการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปาน
กลางคอนขางนอย และรายไดนอยมากขึ้น และผลของการดํา เนินงาน “บานม่ันคง” ไดรับการยก
ยองจากองคการสหประชาชาต ิใหเปนตัวอยางการแกปญหาท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในป 
พ.ศ. 2548 พรอมกับท่ีประเทศไทยไดเปนเจาภาพ “วันท่ีอยูอาศัยโลก” รัฐบาลประกาศ “นโยบาย
ปราศจากสลัมในป พ.ศ. 2551” แมในป พ.ศ. 2549 จะมีวิกฤติการเมืองจํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวก็
ไมไดลดลง รูปแบบท่ีอยูอาศัยเริ่มเปล่ียนแปลงจากบานเดี่ยวชานเมืองมาเปนอาคารชุดมากขึ้น 
หลังจากท่ีมีการเปดใชระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนในป พ.ศ. 2542 (สุขุมวิท - สีลม) และ 2547 (หัว
ลําโพง - บางซ่ือ) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 สงเสริมการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในเขตเมืองและ
พยายามจํากัดการเติบโตของท่ีอยูอาศัยชานเมืองท่ีเติบโตอยางกระจัดกระจาย สงผลใหเกิดการ
พัฒนาอาคารชุดตามสถานีเสนทางรถไฟฟามากขึ้น 

6. ชวงสะดุดป พ.ศ. 2551  ผลจากวิกฤติเศรษฐกิจในสหรัฐอเมริกาและแพรขยายไป 
ยุโรปไดสงผลทําใหเศรษฐกิจไทยชะลอตัว ทําใหจํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวลดลง แตจํานวนท่ีอยู
อาศัยสรางเสร็จยังเพ่ิมขึ้นซ่ึงเปนผลจากจํานวนหนวยแลวเสร็จของบานเอ้ืออาทรและอาคารชุดตาม
แนวรถไฟฟา นอกจากนั้นประเทศไทยเกิดมีวิกฤติการความขัดแยงทางการเมืองทําใหมีการ
เปล่ียนแปลงนายกรัฐมนตรีถึง 3 ครั้งในชวงป พ.ศ. 2549 – 2552 
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7. ชวงสถานการณไมแนนอนป พ.ศ. 2552 – ปจจุบัน  ปจจุบันประเทศไทยอยูในชวง 
ท่ีไมมีความม่ันคงทางการเมือง จํานวนท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการขึ้น
และลงระหวางปละ 95,000 ถึง 130,000 หนวย จํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมก็มีแนวโนมขึ้นและลง
เชนกันระหวาง 50,000 - 100,000 หนวยตอป ในป พ.ศ. 2556 มีจํานวนท่ีอยูอาศัยแลวเสร็จมากท่ีสุด 
131,954 หนวย ซ่ึงกลับไปใกลเคียงกับชวงกอนวิกฤติเศรษฐกิจป พ.ศ. 2540 โดยเกิดท่ีอยูอาศัย
ประเภทอาคารชุดตามแนวรถไฟฟาเปนจํานวนมาก รัฐบาลมีการกํากับดูแลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย 
และมีการปรับกฎเกณฑการสงเสริมการลงทุนท่ีอยูอาศัยผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดนอย ใน
ป พ.ศ. 2552 โดยเพ่ิมราคาขั้นต่ําจาก 6 แสนบาทเปน 1 ลานบาท และลดขนาดพ้ืนท่ีหนวยพักอาศัย
ลง รัฐมีนโยบายบานหลังแรกเพ่ือกระตุนตลาดอีกครั้งในป พ.ศ. 2542 การเกิดมหาอุทกภัยปลายป 
พ.ศ. 2554 สงผลใหท่ีอยูอาศัยตามแนวราบชะลอตัวลง 12% อาคารชุดและบานมือสองเขาสูตลาด
มากขึ้น ในป พ.ศ. 2555 ตลาดในภูมิภาคขยายตัวอยางกาวกระโดด เม่ือรัฐบาลอนุมัติงบประมาณใน
การกอสรางรถไฟความเร็วสูง 2 สาย (กรุงเทพฯ - เชียงใหมและกรุงเทพฯ - หนองคาย) ราคาท่ีดิน
ในจังหวัดตางๆ ตามเสนทางดังกลาวสูงขึ้นกวา 30% ในป พ.ศ. 2556 แมจะมีปจจัยเส่ียงเศรษฐกิจ
ตกต่ําในยุโรป อัตราเงินเฟอสูง หนี้ครัวเรือนสูงขึ้นมาก และมีวิกฤติการเมือง จํานวนท่ีอยูอาศัยสราง
เสร็จและเปดตัวยังคงมีปริมาณเพ่ิมขึ้นอยางมาก โดยสวนใหญเปนอาคารชุดราคาประหยัดไมเกิน 2 
ลานบาท  

ในระยะเวลาหลายปท่ีผานมา จะพบวาปจจัยท่ีมีผลตอการเปล่ียนแปลงตลาดท่ีอยูอาศัย 
ของไทยท่ีสําคัญ ไดแก ปจจัยทางเศรษฐกิจ นโยบายและมาตรการของรัฐบาล การพัฒนาระบบ
คมนาคมขนสง กฎหมายท่ีเกี่ยวของ ภัยพิบัติครั้งสําคัญๆ และสถานภาพทางการเมือง 
 กรุงเทพมหานครในฐานะท่ีเปนเมืองหลวงและศูนยกลางสําคัญในการขับเคล่ือน
เศรษฐกิจของประเทศ เปนศูนยรวมความเจริญกาวหนาทางดานเทคโนโลยี การศึกษา และแหลง
งานทําใหผูคนหล่ังไหลเขามาเพ่ือประกอบอาชีพ เพ่ือการศึกษา และเพ่ือความเปนอยูท่ีดีขึ้น สงผล
ใหอัตราการเพ่ิมของประชากรในกรุงเทพมหานครสูงขึ้นเรื่อยๆ ไดสงผลใหความตองการท่ีอยูอาศัย
เพ่ิมมากขึ้นดวย กรุงเทพมหานครจึงเปนแหลงอุปสงคสําคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย และเม่ือ
พิจารณาถึงจํานวนท่ีอยูอาศัย (Housing Stock) ท่ีจัดเก็บโดยกรมการปกครอง พบวา ในป พ.ศ. 2556 
มีจํานวนท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด คือ 2.52 ลานหนวย ซ่ึงในรอบหลายปท่ีผานมา (ป 
พ.ศ. 2536 - 2556) มีจํานวนท่ีอยูอาศัยเพ่ิมขึ้นในเขตกรุงเทพมหานครเปนปริมาณท่ีสูง จะเห็นไดวา
การขยายตัวของจํานวนท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจะมีลักษณะท่ีเปนวงจรเฟองฟูและตกต่ําตามภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศ แตเนื่องจากความหนาแนนของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเปนไป
อยางรวดเร็ว ประกอบกับขอจํากัดทางดานการใชท่ีดิน อันหมายถึงการขาดแคลนท่ีดินหรือพ้ืนท่ีใน
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การกอสรางท่ีอยูอาศัยท่ีมีศักยภาพ ทําใหผูประกอบการตางพัฒนารูปแบบการใชท่ีดินบริเวณ
ศูนยกลางธุรกิจในการกอสรางท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนแนวสูง (high rise) เชน อาคารชุด แทนการ
กอสรางท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนแนวราบ (low rise) เชน บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส 
เพ่ือใหสามารถใชประโยชนจากท่ีดินไดอยางสูงสุด  

จากสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ. 2539 – 2556   
แสดงในตารางท่ี 1.1 จะเห็นวา สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครภายหลังวิกฤต
การเงินป พ.ศ. 2540 มีการหดตัวอยางรวดเร็ว คือ มีอัตราลดลงจากป พ.ศ. 2539 กวารอยละ 74  ใน
ป พ.ศ. 2541 มีอัตราลดลงจากป พ.ศ. 2540 รอยละ 45 และในป พ.ศ. 2542 มีอัตราลดลงจากป พ.ศ. 
2541 รอยละ 36 จนกระท่ังในป พ.ศ. 2545 สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เริ่มมีการปรับตัวสูงขึ้นอีกครั้ง และมีแนวโนมเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ โดยเห็นไดวาอาคารชุดไดเขามามี
บทบาทตอผูบริโภคซ่ึงเปนผูอาศัยในกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น จึงกลาวไดวาสถิติการจดทะเบียน
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเปนปจจัยท่ีสะทอนถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นจากท่ีอยูอาศัยทุก
ประเภทไดเปนอยางด ี
 
ตารางท่ี 1.1  สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2539-2556 
 

ป พ.ศ.  จํานวนหนวย (ยูนิต) ของอาคารชุดที่จดทะเบียน  
2539 63,823 
2540 47,067 
2541 20,473 
2542 7,639 
2543 5,395 
2544 4,121 
2545 5,511 
2546 7,185 
2547 8,063 
2548 9,939 
2549 12,776 
2550 14,816 
2551 26,275 
2552 29,618 
2553 42,108 
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ตารางท่ี 1.1  (ตอ) 
 

ป พ.ศ.  จํานวนหนวย (ยูนิต) ของอาคารชุดที่จดทะเบียน  
2554 29,055 
2555 34,461 
2556 50,602 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
  
 หากพิจารณาถึงภาพรวมตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครในป พ.ศ. 2556 พบวา มีจํานวน 116,967 หนวย คิดเปนมูลคาตลาดรวมอยูท่ี 
348,546 ลานบาท โดยอยูในกลุมอาคารชุดถึงรอยละ 55 ของท่ีอยูอาศัยท้ังหมด ซ่ึงมีจํานวน 71,392 
ยูนิต คิดเปนมูลคาตลาดรวม 190,471 ลานบาท ซ่ึงแสดงใหเห็นวา ผูอยูอาศัยในปจจุบันใหความ
สนใจกับท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารชุดมากขึ้น ทําใหอาคารชุดถือวาเปนท่ีอยูอาศัยหลักของคนในเขต
กรุงเทพมหานคร และในปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดเปนธุรกิจท่ีมีผลกระทบ
ตอภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยในสวนท่ีอยูอาศัยเปนอยางมาก เนื่องจากเปนธุรกิจท่ีมีการลงทุนสูง 
เพราะใชระยะเวลาการกอสรางคอนขางนาน และกอหนี้คอนขางมาก อีกท้ังอาคารชุดยังเปนแหลง
สรางงานและใชวัตถุดิบภายในประเทศในอัตราสวนท่ีสูงมาก ซ่ึงหากเกิดอะไรขึ้นกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดก็จะสงผลกระทบเปนวงกวางตอระบบเศรษฐกิจ 

เนื่องจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในปจจุบันมีมูลคาการ 
ลงทุนมากขึ้น และไดสงผลกระทบตอการเติบโตทางเศรษฐกิจของธุรกิจตางๆ ท่ีเกี่ยวของในหลาย
ภาคสวน เปนสาเหตุท่ีทําใหผูศึกษามีความสนใจท่ีจะศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาวามีปจจัยใดบางท่ีมีผลตอการ
ลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะทําใหเกิดประโยชนแก
ผูประกอบการในการตัดสินใจลงทุน และวางแผนธุรกิจภายใตสถานการณตางๆ ไดอยางเหมาะสม 
อีกท้ังภาครัฐยังสามารถนําผลการศึกษาไปใชเ พ่ือการวางแผน ปรับปรุง และพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภค รวมถึงระบบการขนสงสาธารณะใหสอดคลอง และรองรับกับอุปสงคอาคารชุดท่ี
เกิดขึ้นในปจจุบันและท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตได 
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2. วตัถุประสงค์การศึกษา 

 
2.1  เพ่ือศึกษาถึงปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร 

ชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.2  เพ่ือวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ประเภทอาคารชุดในเขตกรงุเทพมหานคร 
 
3. สมมตฐิานการศึกษา 

 
 การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มี
ความสัมพันธทิศทางเดียวกับดชันีราคาอาคารชุด ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย รายไดเฉล่ียตอหัว
ของประชากรในเขตกรงุเทพมหานคร และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ และมีความสัมพันธใน
ทิศทางตรงกันขามกับอัตราดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
 
4. ขอบเขตของการศึกษา 

 
 การศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาไดทําการศึกษาเฉพาะอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร โดย
ทําการศึกษาถึงตัวแปรท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ียเงินกู 
รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ ดัชนีราคา
วัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป พ.ศ. 2542 ถึง 2556 
โดยใชขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) ประเภทอนุกรมเวลา (time series) รายป รวม 15 ป 
 
5. นิยามศัพท์เฉพาะ 

 
5.1 อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ท่ีดิน ทรัพยอันติดกับท่ีดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับ

ท่ีดิน ซ่ึงรวมถึงสิทธท้ังหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิท่ีดินดวย 
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5.2 อาคารชุด (Condominium) หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิรวม
ในทรัพยสวนกลาง 

5.3 ดัชนีราคาอาคารชุด  หมายถึง ดัชนีราคาอาคารชุด ท่ีจัดทําโดยศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพย และธนาคารอาคารสงเคราะห ซ่ึงฐานขอมูลดิบมาจากฐานขอมูลหลักประกันของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห เนื่องจากธนาคารอาคารสงเคราะหครอบครองตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
สําหรับบุคคล ผูมีรายไดปานกลางลงมาเปนสวนใหญ ดังนั้นดัชนีราคานี้จึงสะทอนการเปล่ียนแปลง
ระดับราคาโดยท่ัวไปของอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางลงมาไดดี ซ่ึงการจัดทําดัชนีจะใช
ขอมูล เฉพาะอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  

5.4 ปริมาณสินเชืออสังหาริมทรัพย์ หมายถึง สินเช่ืออสังหาริมทรัพยของธนาคาร
พาณิชย ท่ี เปนยอดคงคางของสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ท่ีให สินเช่ือแก ผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพย ณ วันสุดทายของเวลารายงาน 

5.5 อตัราดอกเบียเงินกู้ หมายถึง ผลตอบแทนหรือจํานวนเงินท่ีผูกูตองจายชําระใหแก
ผูใหกู โดยขอมูลท่ีนํามาใชจะเปนอัตราดอกเบ้ียลูกคารายใหญช้ันดี (MLR: Minimum Loan Rate)
เปนอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูแบบมีระยะเวลาท่ีธนาคารพาณิชยเรียกเก็บจากลูกคารายใหญช้ันดีเฉล่ีย
ของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศ 

5.6 รายได้เฉลยีต่อหัวของประชากร หมายถึง รายไดหรือคาตอบแทนท่ีไดรับจากการ
ทํางานประเภทใดประเภทหนึ่ง เชน เงินเดือน โบนัส เงินชวยเหลือ เงินคาคอมมิชช่ัน เปนตน ซ่ึง
เปนรายไดหรือคาตอบแทน 

5.7 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ หมายถึง มูลคาตลาดของสินคาและบริการขั้น
สุดทายท่ีถูกผลิตในประเทศในชวงเวลาหนึ่งๆ โดยไมคํานึงวาผลผลิตนั้นจะผลิตขึ้นมาดวย
ทรัพยากรของชาติใด 

5.8 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง หมายถึง ดัชนีท่ีคํานวณเพ่ือใชวัดการเปล่ียนแปลงของ
ราคาสินคาวัสดุกอสรางโดยเฉล่ียในชวงเวลาหนึ่ง เปรียบเทียบกับสินคาในกลุมเดียวกันในชวงป
ฐาน 

5.9 อตัราค่าจ้างแรงงานขนัตาํ หมายถึง อัตราคาจางท่ีคณะกรรมการคาจางกําหนดตาม
พระราชบัญญัติคุมครองแรงงาน พ.ศ. 2541 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองแรงงาน 
(ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2551โดยคณะกรรมการคาจางมีแนวคิดเกี่ยวกับอัตราค่ําจางแรงงานขั้นต่ําวา “เปน
อัตราคาจางท่ีเพียงพอสําหรับแรงงาน เพ่ือพัฒนาฝมือ 1 คน ใหสามารถดํารงชีพอยูไดตามสมควรแก
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สภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยมีมาตรฐานการครองชีพท่ีเหมาะสมตามความสามารถของธุรกิจใน
ทองถ่ินนั้น” 

 
6. ประโยชน์ทีคาดว่าจะได้รับ 

 
6.1  ทําใหทราบถึงปจจัยท่ีสงผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร 

ชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
6.2  ทําใหทราบความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
6.3  เพ่ือนําผลท่ีไดมาใชเปนแนวทางในการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครตอไปในอนาคต 

 



บทที  2 

วรรณกรรมทเีกยีวข้อง 

 
   
 ในการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานคร ไดทําการทบทวนแนวคิดทางทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ จากเอกสาร 
บทความวิชาการ รวมท้ังขอมูลเวปไซตตางๆ โดยในสวนของแนวคิดทฤษฎีไดทําการทบทวน 
ทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย และทฤษฎีการลงทุนทางดานการกอสราง สําหรับ
ในสวนของงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ไดทบทวนงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษา โดยมี
รายละเอียด ดังนี ้
 
1. แนวคดิทฤษฎทีีเกียวข้อง 

 
1.1  ทฤษฎีอุปทาน (supply theory) 

                             อุปทาน (Supply) หมายถึง ปริมาณสินคาหรือบริการชนิดหนึ่งๆ ท่ีผูขายยินดีนํา
ออกขาย ณ ระดับราคาตางๆ กัน ตลอดชวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยกําหนดใหปจจัยอ่ืนๆ ท่ีมี
สวนกําหนดปริมาณสินคาท่ีผูขายยินดีนําออกขายคงท่ี 
                             กฎอุปทาน (Law of Supply) กลาววา “ปริมาณอุปทานจะแปรผันโดยตรงกับราคา
สินคาโดยท่ีปจจัยอ่ืนๆท่ีมีผลตออุปทานมีคาคงท่ี” 
 
                                             
 
 
 
                                        

 
                                  ภาพท่ี  2.1  เสนอุปทานของสินคาในตลาด 

 

ราคา (P) 

ปริมาณสินคา (Q) 

S 

0 
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                             เม่ือนําปริมาณอุปทานของสินคาหรือบริการชนิดหนึ่ง ณ ระดับราคาตางๆ ตลอด
ชวงระยะเวลาหนึ่งมาเขียนเสนกราฟอุปทาน (supply curve) ซ่ึงเปนเสนท่ีลากจากลางซายขึ้นไปบน
ขวา มีคาความชันเปนบวก (แสดงในภาพท่ี 1) แสดงวา ผูขายนําปริมาณสินคาออกขายมากขึ้น เม่ือ
ราคาสูงขึ้น หรือนําปริมาณสินคาออกขายนอยลง เม่ือราคาลดลง ซ่ึงสอดคลองกับกฎอุปทาน โดย
ปจจัยท่ีผลตออุปทาน มีดังนี ้

1. ราคาสินคา โดยท่ัวไปถาราคาสินคาสูงขึ้น ผูผลิตยินดีท่ีจะผลิตมากขึ้น แตถา 
หากราคาสินคาลดลงผูผลิตก็จะลดจํานวนการผลิตลง 

2. เปาหมายของธุรกิจหรือผูผลิตท่ีกําหนดอยางชัดเจน 
3. เทคโนโลยีท่ีใชในการผลิต ผูผลิตสามารถนําเทคโนโลยีและวิทยาการท่ี 

ทันสมัยมาใชเพ่ือลดตนทุนการผลิต ตนทุนแรงงาน เพ่ือเปนการเพ่ิมผลผลิตใหมากขึ้น 
4. ราคาของปจจัยการผลิต มีผลกระทบตอกําไรของธุรกิจ หากราคาปจจัยการ 

ผลิตสูงขึ้น ยอมสงผลใหกําไรลดลง ปริมาณอุปทานผลผลิตออกขายลดลงตามไปดวย 
5. จํานวนผูผลิตหรือผูขายในตลาด ในกรณีท่ีตลาดมีผูผลิตหลายราย ปริมาณ 

อุปทานผลผลิตออกขายมีมากกวากรณีท่ีตลาดผูกขาดโดยผูขายเพียงรายเดียว 
6. การดําเนินนโยบายจากรัฐบาลท่ีมีผลตอการดําเนินธุรกิจในชวงเวลาใดเวลา 

หนึ่ง 
                             สําหรับปจจัยท่ีกําหนดคาความยืดหยุนของอุปทานจะมีคาสูงหรือต่ํานั้นขึ้นอยูกับ
ปจจัยดังนี้ 

1. ประเภทของสินคา ถาเปนสินคาอุตสาหกรรม เสนอุปทานยอมมีคาความยืด  
หยุนมากกวาสินคาเกษตรกรรม เพราะเม่ือราคาสินคาเปล่ียนแปลงไป ผูผลิตจะสามารถเพ่ิมหรือลด
ปริมาณการผลิตไดมากกวาสินคาเกษตรกรรมท่ีมีการผลิตไปตามฤดูกาล โดยสินคาอุตสาหกรรม
เปนสินคาคงทน เม่ือราคาสินคาลดลง ผูขายสามารถเก็บสินคานั้นไวได ดังนั้น โดยท่ัวไปอุปทาน
ของสินคาอุตสาหกรรมจะมีคาความยืดหยุนสูงกวาสินคาเกษตรกรรม 

2. คาใชจายและระยะเวลาท่ีใชในการผลิต หากเปนสินคาท่ีตองใชเวลาในการ 
ผลิตนาน การปรับปริมาณเสนอขายตามการเปล่ียนแปลงของราคาก็จะทําไดยากขึ้น 

3. ระยะเวลาในการพิจารณา โดยอุปทานในระยะยาวของสินคาจะมีคาความ 
ยืดหยุนท่ีมากกวาในระยะส้ัน ท้ังนี้เพราะในระยะยาวผูผลิตสามารถปรับปริมาณการใชปจจัยการ
ผลิตทุกชนิดได  จึงสามารถเพ่ิมหรือลดปริมาณการผลิตไดมากกวาในระยะส้ัน 
                             อุปทานท่ีอยูอาศัยประกอบดวย ท่ีอยูอาศัยท่ีมีการกอสรางใหมและท่ีอยูอาศัยท่ี
เปนบานมือสอง โดยปจจัยท่ีกําหนดอุปทานมีดังนี ้
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1. ราคาท่ีอยูอาศัย ถาราคาท่ีอยูอาศัยสูงขึ้น โดยราคาท่ีดินและคากอสรางคงเดิม  
ยอมทําใหผูกอสรางไดรับกําไรสูงขึ้นและมีแรงจูงใจใหผูประกอบการสรางท่ีอยูอาศัยมากขึ้น 

2. ตนทุนท้ังหมด หมายถึง คาท่ีดิน คาใชจายกอนการกอสราง คาใชจายระหวาง 
การกอสรางและหลังการกอสราง ถาหากวาระหวางดําเนินงานมีคาใชจายสูงขึ้น โดยราคาท่ีอยูอาศัย
คงท่ี ยอมทําใหกําไรของผูประกอบการลดลง 

3. ปริมาณสินเช่ือโครงการท่ีอยูอาศัย เนื่องจากผูประกอบการสวนใหญตองกูยืม 
เงินลงทุนเพ่ือการนี้ ฉะนั้นถาหากสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือเพ่ือโครงการท่ีอยูอาศัยเพ่ิมขึ้น ยอม
ทําใหจํานวนการกอสรางท่ีอยูอาศัยเพ่ิมมากขึ้นโดยเฉพาะผูจัดสรรรายใหญ 

4. ระยะเวลาท่ีใชในการกอสราง อุปทานจะมีปริมาณเพ่ิมขึ้นมากนอยเพียงใดจะ 
ขึ้นอยูกับระยะเวลาในการกอสรางดวย 
 1.2 แนวคดิวฏัจกัรอสังหาริมทรัพย์ (real estate cycle) 

โดยท่ัวไปการศึกษาระบบสัญญาณเตือนภัยหรือดัชนีช้ีนําในธุรกิจอสังหาริมทรพัย  
จําเปนตองศึกษาถึงวัฏจักรของธุรกิจกอน การศึกษาวัฏจักรอสังหาริมทรัพยเปนส่ิงจําเปนเพ่ือ
นํามาใชวิเคราะหถึงแนวโนมการปรับตัวและการเคล่ือนไหวของธุรกิจตั้งแตอดีตถึงปจุจบัน รวมถึง
ทิศทางในอนาคต โดยความผันผวนท่ีเกิดตางกันขึ้นอยูกับผลกระทบภายในสินทรัพยนั้นเอง ไมวา
จะเปนปจจัยในการกําหนดการซ้ือ(demand determinants) หรือปจจัยในการกําหนดการขาย (supply 
determinant) รวมถึงปจจัยจากภายนอก เชน นโยบายจากรัฐบาล รวมถึงภาวะความผันผวนของ
เศรษฐกิจ โดยวัฏจักรภาคอสังหาริมทรัพยจะมีราคาเพ่ิมขึ้นในชวงขาขึ้นอยางคอยเปนคอยไป เปน
ระยะเวลานาน และจะลดลงอยางรวดเร็วและรุนแรงในชวงขาลง โดยดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยมี
โอกาสเพ่ิมขึ้นประมาณรอยละ 40 อยางตอเนื่อง และในกรณีท่ีมีการปรับตัวอยางรุนแรงก็จะลดลง
อยางรวดเร็วประมาณรอยละ 30 ซ่ึงการปรับตัวจากจุดสูงสุดถึงจุดต่ําสุดจะกินเวลาประมาณ 4 ป 
และมักจะเคล่ือนไหวพรอมๆ กับสภาวะเศรษฐกิจและรายไดประชาชาต ิ
                             ตลาดอสังหาริมทรัพยมีการปรับตัวแบบคล่ืนวัฏจักร คือ มีการขึ้นลงของราคา
หรือมูลคาของท่ีอยูอาศัยในตลาด รวมถึงผลกระทบตอคาเชาบานท่ีสรางเสร็จและมีการอาศัยอยูแลว 
หรือบานใหมท่ีกําลังกอสรางโดยตลาดอสังหาริมทรัพยมีการเคล่ือนไหวแบบพลวัต อันมีสาเหตุมา
จากการเปล่ียนแปลงจากหลายปจจัย ท่ีกํ าหนดทางด านอุปสงคและอุปทานของตลาด
อสังหาริมทรัพยโดยรวม เม่ือเกิดอุปทานมากกวาอุปสงคก็จะนํามาสูอัตราบานวาง (vacancy rate) ท่ี
สูงขึ้น ผูสรางตองปรับคาเชารวมถึงราคาบานลง ทําใหมูลคาของบานลดลงอยางรวดเร็วตามมา 
โดยวัฏจักรอสังหาริมทรัพยเกิดขึ้นไดในตลาดบานท่ีอยูอาศัย (residential property) และตลาด
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อาคารเพ่ือการพาณิชย (commercial property) โดยผลกระทบตอการขึ้นลงของราคานั้นยอมกระทบ
ตอเจาของบาน ผูเชาบาน นักลงทุน และ ผูปลอยสินเช่ือหรือธนาคารพาณิชยตางๆ 
                             นอกจากปจจัยท่ีกําหนดอุปสงคและอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพยแลวนั้น 
การเก็งกําไร (speculation) ก็เปนสวนสําคัญในการกําหนดการขึ้นหรือลงของวัฏจักร ซ่ึงการเก็ง
กําไร คือ การท่ีผูลงทุนในอสังหาริมทรัพยคาดการณวาจะสามารถขาย (ซ้ือ) ตอสินทรัพยนั้นไดใน
ราคาท่ีสูงขึ้น (ต่ําลง) กวาท่ีซ้ือมาในชวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยการเก็งกําไรเปนปจจัยหลักนํามา
สูภาวะความผันผวนของราคาอสังหาริมทรัพย และเปนการคาดการณท่ีไมสมเหตุสมผล (irrational 
expectation) เปนปจจัยหนึ่งท่ีทําใหเกิดภาวะฟองสบู  
                             ในการตั้งราคาของอสังหาริมทรัพยจะขึ้นอยูกับมูลคาท่ีไดมีการคาดการณไวใน
อนาคต รวมถึงปจจัยทางดานอัตราดอกเบ้ีย โดยมูลคาจะถูกกําหนดจากปจจัยท่ีเปล่ียนแปลง
ทางดานอุปสงค (demand driven) เชน รายไดประชาชาติ อัตราการเพ่ิมของประชากร ปริมาณการ
ขอสินเช่ือสําหรับผูซ้ือบาน เปนตน โดยปจจัยทางดานอุปทานจะไมมีผลตอราคามากนัก เนื่องจาก
อุปทานในตลาดอสังหาริมทรัพยสวนใหญมีความยืดหยุนต่ํา (relatively inelastic supply) เนื่องจาก
ปริมาณท่ีดินท่ีมีประมาณคงท่ี (fixed supply of land) และใชเวลาในการกอสรางนาน ทําใหปริมาณ
ของบานท่ีสรางขึ้นไมมีผลตอบสนองจากราคาบานมากนัก ดังนั้น ปจจัยการเคล่ือนไหวของราคา
อสังหาริมทรัพยพ้ืนฐานจึงถูกกําหนดจากปจจัยทางดานตลาด (market demand and supply) ปจจัย
ทางดานขอมูลขาวสาร (information) และปจจัยทางดานตลาดเงิน (financial market) แตปญหาจาก
สวนประกอบของปจจัยเหลานี้  ไดแก ขอมูลขาวสารท่ีไมสมบูรณ (imperfect information) 
ระยะเวลาท่ียาวนานในการตอบสนองของอุปทาน (supply rigidities) และตลาดการเงินท่ีไมสมดุล 
(imbalanced financial market) สามารถนํามาสูการเคล่ือนไหวของราคาอสังหาริมทรัพยท่ีสูงกวา
ราคาพ้ืนฐานท่ีควรจะเปน และนํามาสูวิกฤตการณฟองสบูในภาคอสังหาริมทรัพยไดในอนาคต 
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ตารางท่ี  2.1  ปจจัยคาดการณการขยับตัวของมูลคาอสังหาริมทรัพยในแตละชวง 
 

ตวัชีวดั หดตวั ฟืนตวั ขยายตวั ถดถอย 

อุปทาน ลดลง เริ่มกระเตื้อง เพ่ิมขึ้น เพ่ิมขึ้นมากกวา
อุปสงค 

อุปสงค ลดลง เริ่มกระเตื้อง เพ่ิมขึ้นมากกวา
อุปทาน 

เพ่ิมขึ้นแตเปนไป
อยางชาๆ 

อัตราบานวาง เพ่ิมขึ้นสูงมาก ลดลงถึงจุดปกต ิ ลดลงกวาจุด
ปกต ิ

เพ่ิมขึ้นเขาสูจุด
ปกต ิ

คาเชา ลดลง ไมเปล่ียนแปลง มีอัตราขยายตวั มีอัตราการ
ขยายตัวแตไมมาก

นัก 
การลงทุน การซ้ือขายนอย แทบไมมีการซ้ือ

ขายเลย 
มีการซ้ือขายมาก มีการซ้ือขายมาก 

ผลกระทบตอมูลคา
อสังหาริมทรัพย 

คาเชาลดลง 
cap rate เพ่ิมขึ้น 

คาเชาเพ่ิมขึ้น 
cap rate สูงสุดไม

เปล่ียนแปลง 

คาเชาเพ่ิมขึ้น 
cap rate ลดลง 

คาเชาคงท่ี หรือ
ลดลง แต cap rate 
เริ่มปรับตัวสูงขึ้น 

หมายเหต:ุ cap rate ยอมาจาก capital rate. ปรับปรุงจาก “การประมาณการวัฏจักรอสังหาริมทรัพย   
                  ของประเทศไทย” โดย พิริยะ ผลพิรุฬห, 2553, วารสารพัฒนบริหารศาสตร์, 50, น. 15.    
                  ลิขสิทธ์ิ 2553 โดยวารสารพัฒนบริหารศาสตร. 
 
                             จากตารางท่ี 2.1 แสดงใหเห็นวา ชวงท่ีวัฏจักรอสังหาริมทรัพยจะขยับตัวขึ้น
เนื่องมาจากอุปสงคเพ่ิมขึ้นมากกวาอุปทาน และชวงท่ีวัฏจักรอสังหาริมทรัพยขยับตัวลดลงก็
เนื่องมาจากอุปทานเริ่มเพ่ิมขึน้มากกวาอุปสงค ดังนั้น ปจจัยท่ีสามารถกําหนดการเคล่ือนไหวขึ้นลง
ของวัฏจักรอสังหาริมทรัพยสามารถทําไดโดยการดูตัวแปรทางดานอุปสงคและอุปทานในตลาด
เปรียบเทียบกัน เพ่ือสะทอนถึงราคาของอสังหาริมทรัพย โดยราคาบานท่ีเพ่ิมขึ้นจะแสดงถึงชวง
ขยายตัวของตลาด และหากราคาบานลดลงแสดงถึงชวงท่ีตลาดมีการหดตัว 
                             โดยท่ัวไปปจจัยทางกายภาพจะมีผลกระทบโดยตรงกับอัตราคาเชา และการ
เพ่ิมขึ้นของคาเชา โดยถาเกิดอุปทานสวนเกิน (excess supply) ของบานมากจะทําใหอัตราบานวาง
เพ่ิมขึ้น จะสงผลใหรายไดหรืออัตราคาเชาบานลดลงตามมา ปจจัยทางดานตลาดทุนมีผลกระทบ
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โดยตรงตออัตราดอกเบ้ีย ถาอัตราดอกเบ้ียลดลงจะสงผลตอความตองการซ้ือบานสูงขึ้น และนํามาสู
ราคาของบานท่ีสูงขึ้นตามมา การท่ีมูลคาของอสังหาริมทรัพยพ้ืนฐาน (fundamental real estate 
value) จะเคล่ือนไหวขึ้นลงนั้นขึ้นอยูกับการเคล่ือนไหวของคาเชาบาน หรืออัตราดอกเบ้ีย หรือท้ัง
สองอยาง ตัวอยางเชน ถาคาเชาบานเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีอัตราดอกเบ้ียไมมีการเปล่ียนแปลง ก็จะทําให
มูลคาของอสังหาริมทรัพยนั้นเพ่ิมขึ้น ในขณะเดียวกันถาคาเชาบานคงท่ี แตอัตราดอกเบ้ียสูงขึน้ก็จะ
ทําใหมูลคาของอสังหาริมทรัพยลดลง ดังนั้นในชวงท่ีขยายตัวมากนั้นสืบเนื่องมาจากคาเชาบานท่ี
เพ่ิมขึ้น หรืออัตราดอกเบ้ียท่ีลดลงในขณะเดียวกัน 
 1.3 ทฤษฎีการลงทุนทางด้านการก่อสร้าง 

                             การลงทุนทางดานการกอสราง หมายถึง การกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เชน บาน 
อาคารชุด เปนตน เนื่องจากท่ีอยูอาศัยเปนส่ิงกอสรางท่ีมีอายุการใชงานนาน และเม่ือมีการลงทุน
สรางท่ีอยูอาศัยใหมขึ้นมาแลว จะเปนการซ้ือขายในตลาดแรก คือ เปนการซ้ือขายระหวางผูลงทุน
สรางท่ีอยูอาศัยกับผูซ้ือ และในเวลาตอมาผูซ้ือท่ีอยูอาศัยใหมในตอนแรกอาจขายท่ีอยูอาศัยนั้น
ใหกับบุคคลอ่ืน นั่นคือเกิดการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยในตลาดรอง ดังนั้น ตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัยในงวด
เวลาใด ประกอบดวย ตลาดแรกซ่ืงซ้ือขายท่ีอยูอาศัยท่ีกอสรางใหมในงวดเวลาปจจุบัน และตลาด
รองซ่ึงขายท่ีอยูอาศัยเกาท่ีสรางขึ้นในงวดเวลาเดิม ซ่ึงตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัยจะเปนตัวกําหนดราคา
ท่ีอยูอาศัย และราคาท่ีอยูอาศัยจะเปนตัวกําหนดปริมาณการลงทุนการกอสรางท่ีอยูอาศัยอีกทอด
หนึ่ง 

 
 
 
 
 
 

 

 
(ก) ตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัย      (ข) การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม 

 
ภาพท่ี  2.2  ความสัมพันธระหวางตลาดท่ีอยูอาศัย และการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม 

  

SH P

P1 

P0 DH 
DH 

H0 

P
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Sh 

h0 h1 
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                             จากภาพท่ี 2.2 (ก) แสดงตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัย โดยเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเปน 
DH เปนเสนท่ีลาดเอียงจากซายมาขวาเชนเดียวกับเสนอุปสงคท่ัวไป สวนเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH 
แสดงจํานวนของท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยูในตลาดขณะใดขณะหนึ่ง ซ่ึงมีปริมาณคงท่ีเทากับ 0H0 ทําใหเสน 
SH เปนเสนตั้งฉากกับแกนนอน สวนเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัย DH ตัดกับเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH จะ
ไดการกําหนดราคาขายท่ีอยูอาศัยเทากับ 0P0 

                             จากภาพท่ี 2.2 (ข) แสดงเสนอุปทานท่ีอยูอาศัยใหม ซ่ึงมีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกับราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัย คือ หากราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยต่ําลง ปริมาณการลงทุนกอสรางท่ีอยู
อาศัยใหมจะลดลง แตถาราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยสูงขึ้น ปริมาณการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมจะ
สูงขึ้นเชนกัน ดังนั้น Sh เปนเสนท่ีลาดเอียงขึ้นจากซายไปขวา 
                             จะพบวาเสน SH ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) และเสน Sh ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ข) 
มีคาของตัวแปรท่ีแตกตางกัน โดยเสน SH แสดงจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยูในขณะใดขณะหนึ่ง แตเสน 
Sh แสดงจํานวนท่ีอยูอาศัยใหมท่ีกอสรางขึ้นในงวดเวลาใดเวลาหนึ่ง เม่ือตลาดท่ีอยูอาศัยดังแสดงใน
ภาพท่ี 2.2 (ก) กําหนดราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยเทากับ 0P0 อุปทานท่ีอยูอาศัยใหมเทากับ 0h0 ดังนั้น 
การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยจะเปล่ียนแปลงก็ตอเม่ือราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยเปล่ียนแปลง หรือเสน
อุปทานการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเปล่ียนแปลง โดยสามารถอธิบายไดดังนี ้

1. ผลของการเปล่ียนแปลงราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัย มีสาเหตุท่ีทําใหราคาซ้ือขายท่ี 
อยูอาศัยเปล่ียนแปลงไป คือ เสนอุปสงคท่ีอยูอาศัย DH หรือเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH เปล่ียนแปลง
ไป สมมติใหเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH คงท่ี แตเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเล่ือนไปทางขวาเปนเสน DH 
ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) แสดงวาผูบริโภคมีความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยมากขึ้น ทําใหราคาซ้ือขาย
ท่ีอยูอาศัยจะสูงขึ้นเปน 0P1 ซ่ึงจะกระตุนใหผูผลิตท่ีอยูอาศัยลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เพ่ือ
ตอบสนองตอความตองการของผูบริโภคท่ีเพ่ิมขึ้น การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเพ่ิมขึ้นจาก 0h0 
เปน 0h1 ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ข) การท่ีเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเล่ือนระดับไปทางขวา อาจเกิดขึ้นได
ท้ังในระยะส้ันและในระยะยาว ดังนี้ 

1.1 ในระยะส้ัน ปจจัยสําคัญท่ีกระตุนความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยสูงขึ้น ไดแก  
การลดลงของอัตราดอก เบ้ีย ทําใหผูบริโภคสามารถกูยืมเงินซ้ือท่ีอยูอาศัยในตนทุนต่ําลง การ
เพ่ิมขึ้นของอัตราเงินเฟอจะทําใหอัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริงต่ําลง การขยายสินเช่ือทางดานท่ีอยูอาศัย 
ซ่ึงทําใหผูบริโภคสามารถจัดหาสินเช่ือเพ่ือนํามาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยไดงายขึ้น และระดับรายได
ประชาชาติสูงขึ้น จะทําใหผูบริโภคมีอํานาจสูงขึ้น 

1.2 ในระยะยาว ปจจัยสําคัญท่ีกระตุนความตองการท่ีอยูอาศัยคือ การเพ่ิมขึ้น 
ของจํานวนประชากร และอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนวาจะเพ่ิมสูงขึ้นเปนตน 
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                             เสนอุปทานท่ีอยูอาศัยดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) แสดงถึงจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยู
ในขณะใดขณะหนึ่งอาจเปล่ียนแปลงไดเชนกัน ตวัอยางเชน จํานวนท่ีอยูอาศัยในปลายปท่ี t สูงกวา
จํานวนท่ีอยูอาศัยในปลายปท่ี t-1 เพราะในงวดเวลา t มีการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมขึ้นมา นั่นคือ 
                                                               SHt        =      SHt-1 + Sht 
โดยท่ี   SHt   คือ  จํานวนท่ีอยูอาศัยในงวดเวลา t 
            SHt-1 คือ  จํานวนท่ีอยูอาศัยในงวดเวลา t-1 
            Sht    คือ  การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมในงวดเวลา t 
                             ดังนั้น เม่ือระยะเวลาผานไป จํานวนท่ีอยูอาศัยจะเพ่ิมมากขึน้ ทําใหเสน SH เล่ือน
ไปทางขวา ถาเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยคงท่ี ราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยจะลดลง ในท่ีสุดจะสงผลใหมีการ
ลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลงดวย 

2. ผลของการเปล่ียนแปลงเสนอุปทานการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เสนอุปทาน 
การกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม Sh ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ข) เล่ือนระดับไปทางซาย เนื่องจากตนทุนการ
ผลิตสูงขึ้น แสดงวาราคาท่ีอยูอาศัยจะสูงขึ้น กระตุนใหผูผลิตลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเปน
จํานวนเทาเดิม อาจเปนเพราะการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยจํานวนเทาเดิมตองเสียตนทุนของเงินทุน
สูงขึ้น ตัวอยางเชน ถาอัตราดอกเบ้ียสูงขึ้นตนทุนของเงินทุนท่ีผูผลิตจัดหามาใชในการกอสรางท่ีอยู
อาศัยใหมจะตองสูงขึ้น หรือราคาปจจัยการผลิตท่ีใชในการกอสรางเพ่ิมสูงขึ้น หรือธนาคารกลาง
จํากัดการขยายสินเช่ือเพ่ือการกอสราง ทําใหจัดหาเงินทุนเพ่ือการกอสรางทําไดยากขึ้น และตองเสีย
ตนทุนของเงินทุนสูง สงผลใหผูผลิตตัดสินใจลงทุนการกอสรางทําไดยากขึ้น ก็ตอเม่ือราคาซ้ือขาย
ท่ีอยูอาศัยตองสูงขึ้นเปนการชดเชย เสนอุปทานของการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมจึงเล่ือนระดับไป
ทางซายของเสนเดิม ผลของการเล่ือนระดับของเสนอุปทานการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม Sh ดังแสดง
ในภาพท่ี 2.2 (ข) เม่ือเสน SH และ DH ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) คงท่ี ทําใหการลงทุนการกอสรางท่ี
อยูอาศัยใหมลดลง 

3. ผลของการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ีย สมมติใหอัตราดอกเบ้ียเปล่ียนแปลง 
สูงขึ้น ทําใหเกิดผลกระทบตอการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เม่ือพิจารณาจากภาพท่ี 2.3 (ก) เดิม
ปริมาณท่ีอยูอาศัยท่ีมีในตลาดเทากับ 0H0 และราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยเทากับ 0P0 ทําใหการลงทุน
กอสรางท่ีอยูอาศัยใหม ดังแสดงในภาพท่ี 2.3 (ข) เทากับ 0h0 ตอมาอัตราดอกเบ้ียสูงขึ้นจะกอใหเกิด
ผลกระทบ คือ เสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเล่ือนระดับไปทางซายของเสน DH เปนเสน DH ดังแสดงใน
ภาพท่ี 2.3 (ก) และเสนอุปทานท่ีอยูอาศัยใหมดังแสดงในภาพท่ี 2.3 (ข) เล่ือนระดับไปทางซาย
เชนเดียวกันจากเสน Sh เปนเสน Sh ผลจากการเล่ือนของเสน DH ทําใหราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยลดลง 
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ซ่ึงจะทําใหการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลงจาก 0h0 เปน 0h แตเม่ือเสน Sh เล่ือนไปเปนเสน 
Sh ทําใหการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลงไปอีก โดยลดลงไปจนถึง 0h1 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
(ก) ตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัย   (ข) การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม 

 
ภาพท่ี  2.3  การเปล่ียนแปลงการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เม่ืออัตราดอกเบ้ียสูงขึ้น 

 

                             ในทางตรงกันขามสามารถวิเคราะหไดวา การลดลงของอัตราดอกเบ้ียจะเกิดการ
กระตุนใหมีการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเพ่ิมมากขึ้นเชนกัน ตัวแปรสําคัญท่ีสงผลกระทบตอ
การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม ไดแก รายไดประชาชาติท่ีแทจริง อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟอ 
สามารถเขียนฟงกชันการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม ดังนี ้
                                                                 iht     =     i (yt, rt, Pt) 
โดยท่ี   iht   คือ  การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมในงวดเวลา t 
            yt   คือ  ระดับรายไดประชาชาตใินงวดเวลา t 
            rt   คือ  อัตราดอกเบ้ียในงวดเวลา t 
            Pt  คือ  อัตราเงินเฟอในงวดเวลา t 
                             จากสมการฟงกชันการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม หมายความวา การลงทุน
กอสรางท่ีอยูอาศัยใหมในงวดเวลา t ขึ้นอยูกับระดับรายไดประชาชาติ อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงิน
เฟอในงวดเวลาเดียวกัน โดยการสูงขึ้นของระดับรายไดประชาชาติ และอัตราเงินเฟอจะสงผลให
การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมสูงขึ้น ขณะท่ีการสูงขึ้นของอัตราดอกเบ้ียจะสงผลใหการลงทุน
กอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลง 
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 1.4 ทฤษฎีเกยีวกบัอตัราดอกเบีย 

                             ทฤษฎีอัตราดอกเบ้ียของคลาสสิก (classical theory of interest) นักเศรษฐศาสตร
สํานักคลาสสิกท่ีเปนผูวางรากฐานของทฤษฎีอัตราดอกเบ้ีย ไดแก เออรวิ่ง ฟชเชอร โดย Fisher ได
กลาววา เม่ือผูใหกูคาดวาจะเกิดภาวะเงินเฟอ อัตราดอกเบ้ียท่ีผูใหกูคิดกับผูขอกูจะรวมสวนเกินเพ่ือ
ชดเชยคาของเงินท่ีลดลง เนื่องจากเกอดภาวะเงินเฟอท่ีเรียกวา premium for inflation ไวดวย 
ขณะเดียวกันผูขอกูจะยอมจายดอกเบ้ียตามอัตราดังกลาว เพราะคาดวาเงินตนท่ีจะจายคืนเม่ือครบ
กําหนดจะมีคาลดลง จึงกลาวไดวาอัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริง (real interest rate) กับอัตราเงินเฟอท่ีคาด
วาจะเกิดขึ้น (expected inflation rate) แสดงไดโดยสมการตอไปนี ้
                                                                 NRt     =     RRt + Pt

e 

โดยท่ี   NRt   คือ  อัตราดอกเบ้ียท่ีเปนตวัเงิน (nominal interest rate) 
            RRt   คือ  อัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริง (real interest rate) 
            Pt

e     คือ  อัตราเงินเฟอท่ีคาดวาจะเกิดขึ้น (expected inflation rate) 
                             นอกจากนี้ Fisher ยังไดศึกษาความสัมพันธของอัตราดอกเบ้ียกับระดับราคาโดย 
สรุปไดดังนี้ 

1. อัตราดอกเบ้ียมีแนวโนมสูงขึ้น และมีแนวโนมลดต่ําลง จะเกิดขึน้ถาผูขอกู  
และผูใหกูมีการคาดการณเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงระดับราคาในอนาคตไดอยางถูกตอง (perfect 
foresight) 

2. การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียจะเกิดขึ้นหลังจากระดับราคาเปล่ียนแปลง 
ไปแลว เนื่องจากผูขอกูและผูใหกูไมสามารถคาดการณการเปล่ียนแปลงระดับราคาในอนาคตได
อยางถูกตองโดยทันที ดังนั้น จึงทําใหในระยะส้ันความสัมพันธระหวางอัตราดอกเบ้ีย และระดับ
ราคาไมเปนไปตามขอ 1. ขางตน 

3. จากการศึกษาทางสถิติ พบวา อัตราดอกเบ้ียและคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของการ 
เปล่ียนแปลงของระดับราคาในอดีตมีคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธสูง 
                             ในอดีตท่ีผานมามีนักเศรษฐศาสตรสํานักคลาสสิกหลายทานพยายามท่ีจะอธิบาย
อัตราดอกเบ้ีย นักเศรษฐศาสตรเหลานี้เช่ือวา ภาวการณเปล่ียนแปลงของการออมและการลงทุนจะมี
ผลตอการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ีย ซ่ึงเรียกวาเปน A Real Model of Interest Rate อัตราดอกเบ้ีย
ในเศรษฐกิจการเงินนี้ Wicksell ไดอธิบายวามี 2 อัตรา คือ 

1. อัตราดอกเบ้ียธรรมชาติ หรืออัตราผลตอบแทนของการลงทุน ซ่ึงขึ้นอยูกับ 
วิทยาการในการผลิต และสภาวะของอุปสงคและอุปทานของเงินทุน 
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2. อัตราดอกเบ้ียท่ีธนาคารคิดจากเงินใหกูยืม ซ่ึงในระยะส้ันเจาหนาท่ีทางการ 
เงินจะเปนผูกําหนด การเพ่ิมขึ้นของปริมาณเงินจะทําใหอัตราดอกเบ้ียลดลง แตการลดปริมาณเงิน
กลับทําใหอัตราดอกเบ้ียสูงขึ้น  
                             อัตราดอกเบ้ียท้ังสองนี้จะเทากันในระยะยาว ท้ังนี้ ถาอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูยืมสูง
กวาอัตราดอกเบ้ียธรรมชาติ ผูลงทุนยอมไมตองการกูยืมเงินไปลงทุน เพราะ ผลตอบแทนไมคุมกับ
อัตราดอกเบ้ียท่ีตองจาย ถาอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูต่ํากวาอัตราผลตอบแทน ความตองการเงินกูเพ่ือ
การลงทุนก็จะมากขึ้น และในท่ีสุดอัตราดอกเบ้ียท้ังสองจะเทากัน 
                             ตอมานักเศรษฐศาสตรสํานักนีโอคลาสสิกไดอธิบายถึงอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมเติมวา
อัตราดอกเบ้ียมิไดขึ้นอยูกับการออมเทานั้น แตขึ้นกับทุนท่ีสามารถนําออกมาใหกูยืมได อันไดแก 
เงินทุนท่ีอยูในระบบธนาคาร และการเปล่ียนแปลงปริมาณเงินท่ีประชาชนสะสมไวโดยไมมีดอกผล 
                             ความคิดเรื่องอัตราดอกเบ้ียของคลาสสิกดังกลาวไดรับการคัดคานจากนัก
เศรษฐศาสตรสมัยใหม คือ Keynes โดยไดคานทฤษฎีของคลาสสิกวา การออมไมไดขึ้นกับอัตรา
ดอกเบ้ียแตเพียงอยางเดียว แตขึ้นอยูกับรายไดดวย ทฤษฎีอัตราดอกเบ้ียคลาสสิกจึงไมตรงกับความ
จริงเทาท่ีควร ปจจัยท่ีกําหนดอัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริงจึงเปนปจจัยในภาคเศรษฐกิจการเงินโดยเฉพาะ 
คือ อัตราดอกเบ้ียขึ้นอยูกับปริมาณเงิน (money stock) และความตองการถือเงิน (liquidity 
preference) เปนสําคัญ ซ่ึงตางจากสํานักคลาสสิกท่ีขึ้นอยูกับการลงทุนและการออม 
                             ในระยะตอมา Friedman ไดอธิบายถึงอัตราดอกเบ้ียดวยการแยกออกเปน อัตรา
ดอกเบ้ียของหลักทรัพย อัตราดอกเบ้ียของหลักทรัพยท่ีคากวาจะได และอัตราดอกเบ้ียในระยะส้ัน 
การอธิบายอัตราดอกเบ้ียของ Friedman ตางจากของ Keynes ในบางประเด็น ดังนี้ 

1. Keynes ช้ีใหเห็นวา การเปล่ียนแปลงปริมาณเงินจะมีผลตอการเปล่ียนแปลง 
อัตราดอกเบ้ีย ซ่ึงจะเปนกลไกกําหนดการลงทุน ตอจากนั้นการลงทุนจะกอใหเกิดการจางงาน 
ตลอดจนผลิตภัณฑประชาชาติโดยตรง สวน Friedman กลับเห็นวาการเปล่ียนแปลงปริมาณเงินจะมี
ผลตอผลิตภัณฑประชาชาติ โดยไมผานกลไกของอัตราดอกเบ้ีย 

2. Keynes เห็นวา การลงทุนมีความยืดหยุนตออัตราดอกเบ้ีย แต Friedman เห็น 
วา การลงทุนอาจขึ้นอยูกับปจจัยอ่ืน เชน บรรยากาศการลงทุน ทําใหความยืดหยุนของการลงทุนตอ
อัตราดอกเบ้ียมีนอย 
                             อยางไรก็ตาม เม่ือนักเศรษฐศาสตรมีแนวคิดเกี่ยวกับการกําหนดอัตราดอกเบ้ีย
แตกตางกัน ทําใหมีทฤษฎีเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ียท่ีแตกตางกัน 
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2. งานวจิยัทีเกียวข้อง 

 
 ในสวนของงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับเรื่องท่ีศึกษา ผูศึกษาไดทบทวนงานวิจัยของผูท่ี
ทําการศึกษาในเรื่องท่ีเกี่ยวของกับเรื่องนี้ โดยมีรายละเอียด ดังนี ้
 สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการเกิดอุปทาน
สวนเกินของท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือให
ทราบถึงปจจัยท่ีมีผลกระทบตอจํานวนบานไรผูอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
พรอมท้ังพยากรณแนวโนมจํานวนบานไรผูอยูอาศัยระหวางป พ.ศ. 2541-2545 โดยใชขอมูลทุติยภมิู
ท่ีเก็บรวบรวมจากหนวยงานตางๆ ระหวางป พ.ศ. 2530-2540 โดยการสรางสมการถดถอยเชิงซอน 
(multiple regression) ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (ordinary least square method) ในการประมาณ
สมการบานไรผูอยูอาศัยท่ีเหมาะสมเพ่ือแสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระตางๆ วามี
ผลกระทบตอจํานวนบานไรผูอยูอาศัยซ่ึงเปนตัวแปรตามอยางไร 
 ผลการศึกษาพบวา  ปจจัย ท่ี มีผลกระทบตอจํ านวนบานไร ผู อยู อา ศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดแก จํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
รายไดของประชาชน ราคาท่ีอยูอาศัย ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัย พฤติกรรมการซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ือการ
เก็งกําไร โดยจํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขามกับจํานวนบานไรผูอยูอาศัย ในขณะท่ีรายไดของประชาชน ราคาท่ีอยูอาศัย ปริมาณ
สินเช่ือท่ีอยูอาศัย และพฤติกรรมการซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ือการเก็งกําไร มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับจํานวนบานไรผูอยูอาศัย สําหรับการพยากรณแนวโนมจํานวนบานไรผูอยูอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลชวงป พ.ศ. 2541-2545 มีแนวโนมเพ่ิมขึ้น โดยมีสาเหตุจากการซ้ือ
เพ่ือการเก็งกําไร 
 ปริญญา ภูอินออย (2543) ทําการศึกษาเรื่องแนวโนมการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ไทยป 2542-2545 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือใหทราบแนวโนมของดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
ปริมาณบานวาง ปริมาณบานวางสะสม ปริมาณบานสรางเสร็จสะสม และปริมาณการกอสรางบาน
ใหม และเพ่ือทราบความสัมพันธระหวางปริมาณบานสรางใหมกับปจจัยท่ีกําหนด ไดแก ดัชนีราคา
ท่ีอยูอาศัย ปริมาณสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟอ โดยใชขอมูล    
ทุติยภูมิจากการสํารวจของ Agency for Real Estate Affairs และธนาคารอาคารสงเคราะหระหวาง 
ป พ.ศ. 2530-2540 ซ่ึงใชแบบจําลองการวิเคราะหการถดถอยทางสถิติ (Regression Model) 2 แบบ 
คือ Curvilinear Regession Model และ Multiple Linear Regession Model 
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 ผลการศึกษาพบวา ในการวิเคราะหแนวโนมป พ.ศ. 2543-2545 ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
และปริมาณการกอสรางบานใหมมีแนวโนมลดลง สวนปริมาณบานวาง ปริมาณบานวางสะสม 
และปริมาณบานสรางเสร็จสะสมมีแนวโนมเพ่ิมขึ้น สวนการศึกษาความสัมพันธระหวางปริมาณ
การกอสรางบานใหมกับปจจัยท่ีกําหนด พบวา มีเพียงดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยเทานั้นท่ีมีนัยสําคัญทาง
สถิติ โดยดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณการกอสรางบานใหม 
สวนตัวแปรอ่ืน ไดแก ปริมาณสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟอ ไมมี
นัยสําคัญทางสถิติตอปริมาณการกอสรางบานใหมแตอยางใด 
 สรัญญา แสงประทุม (2548) ทําการศึกษาเรื่องผลกระทบของภาษีธุรกิจเฉพาะตอ
อุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล การศึกษาครั้งนี้ มี
วัตถุประสงคเพ่ือศึกษาผลกระทบของการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพยลงรอยละ 3.3 คงเหลือรอยละ 0.11 ตั้งแตวันท่ี 5 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 ถึง 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2546 ตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
รวมท้ังศึกษาถึงปจจัยอ่ืนท่ีเปนตัวกําหนดอุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพ
และปริมณฑลดวย โดยใชขอมูลทุติยภูมิจากหนวยงานราชการ ตั้งแตไตรมาสท่ี 1 ป พ.ศ. 2540 ถึง 
ไตรมาสท่ี 4 ป พ.ศ. 2546 รวมท้ังหมด 28 ไตรมาส โดยทําการสรางสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน 
วิเคราะหดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด เพ่ือศึกษาผลกระทบของมาตรการดานภาษีและปจจัยตางๆ ท่ี
เปนตัวแปรอิสระ ท่ีมีตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
ไดแก ดัชนีราคาบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ คาจาง
แรงงานขั้นต่ํา อัตราดอกเบ้ียเงินกูสําหรับลูกคาช้ันดีและการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ
จากการขายอสังหาริมทรัพย 
 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีผลกระทบตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวใน
เขตกรุงเทพและปริมณฑล ไดแก ดัชนีราคาบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ผลิตภัณฑมวล
รวมในประเทศ คาจางแรงงานขั้นต่ํา และการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพย โดยดัชนีราคาบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ และมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสังหาริมทรัพยมีความสัมพันธใน
ทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ในขณะท่ี
คาจางแรงงานขั้นต่ํา มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบาน
เดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล สวนอัตราดอกเบ้ียเงินกูสําหรับลูกคาช้ันดีนั้นไมมีนัยสําคัญทาง
สถิติ ผลการศึกษานี้ช้ีใหเห็นวาเม่ือภาครัฐมีการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะลงนั้น ทําให
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อุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑลเพ่ิมขึ้น เปนไปตาม
วัตถุประสงคท่ีทางรัฐบาลตองการ 
 จริญญา นาชัยเลิศ (2550) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคารชุดพัก
อาศัยในประเทศไทย การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคาร
ชุดพักอาศัยในประเทศไทย โดยใชขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) แบบอนุกรมเวลา (time series) 
รายป ระหวางป พ.ศ. 2530-2549 วิธีการศึกษาใชแบบจําลองทางเศรษฐมิต ิโดยการวิเคราะหสมการ
ถดถอย และประมาณคาสัมประสิทธ์ิแบบ Ordinary Least Squares (OLS) โดยใชจํานวนอาคารชุดท่ี
จดทะเบียนในแตละปแทนคาการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัย  
 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย 
ไดแก จํานวนอาคารชุดพักอาศัยท่ีจดทะเบียนในปท่ีผานมา ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติของปท่ี
ผานมา ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงคาง รายไดตอหัวของประชากร โดยจํานวนอาคาร
ชุดพักอาศัยท่ีจดทะเบียนในปท่ีผานมา ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติของปท่ีผานมา และรายไดตอ
ประชากรมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในปท่ี t ในขณะท่ี
ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงคางมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับจํานวนอาคาร
ชุดพักอาศัยท่ีจดทะเบียนในปท่ี t ท้ังนี้คาประมาณการของตัวแปรอิสระท้ังหมดเปนไปตาม
สมมติฐานท่ีตั้งไว และเปนปจจัยท่ีกําหนดอัตราการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย
อยางมีนัยสําคัญ 
 จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม (2552) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีกําหนดการลงทุนโดยตรงจาก
ตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษา
ถึงปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย โดยใชแบบจําลองสมการถดถอยเชิงซอนดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด ขอมูลทุติยภูมิท่ี
ใชในการศึกษาเปนขอมูลรายป ตั้งแตป พ.ศ. 2536-2550 โดยปจจัยท่ีนํามาวิเคราะห ไดแก ผลิตภัณฑ
มวลรวมในประเทศ ดัชนีราคาผูบริโภค อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํา อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายใหญ
ช้ันดี อัตราแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดัชนีราคาท่ี
อยูอาศัย มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศสาขาอสังหาริมทรัพย ดัชนีราคาวัสดุกอสราง ท่ีอยู
อาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพ่ิมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และสินเช่ือ
อสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชย 
 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีกําหนดการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ไดแก อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายใหญช้ันดี อัตราแลกเปล่ียน
เงินตราตางประเทศ คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยมีความสัมพันธในทิศทาง
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ตรงกันขามกับปริมาณเงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย และปจจัย
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณเงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ
ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย จากขอมูลดังกลาวหากประเทศไทยตองการท่ีจะดึงดูดเงินลงทุนจาก
ตางประเทศในธุรกิจประเภทนี้ใหมากขึ้น รัฐบาลและหนวยงานท่ีเกี่ยวของควรสงเสริมและสราง
ปจจัยจูงใจเพ่ือใหมีการลงทุนอยางตอเนื่อง ตลอดจนกําหนดมาตรการท่ีกอใหเกิดการลงทุนท่ีมี
ประสิทธิภาพเพ่ือยกระดับสวัสดิการสังคมของประเทศโดยรวม 
 อธีร พันธรัมย (2553) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยกําหนดอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงปจจัยท่ีกําหนด
อุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดย
ใชขอมูลทุติยภูมิแบบอนุกรมเวลารายป ระหวางป 2535-2551 วิธีการศึกษาใชแบบจําลองเศรษฐมิติ 
ในรูปสมการถดถอยเชิงซอนและประมาณคาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด 
โดยใชจํานวนท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ในแตละป แทนจํานวนของอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุด 
 ผลการศึกษาพบวา ปริมาณสินเช่ือของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในสถาบันการเงิน 
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยพรอมท่ีดิน ดัชนีราคาวัสดุกอสราง อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํารายวันในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มาตรการสงเสริมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจากรัฐบาล และวิกฤต
เศรษฐกิจทางการเงินป พ.ศ. 2540 สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของจํานวนท่ีอยูอาศัยแบบหอง
ชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดรอยละ 95.41 และ Durbin-
Watson มีคาเทากับ 2.24 ซ่ึงอยูในชวงท่ีบอกไมไดวาเกิดปญหาอัตสหสัมพันธ (autocorrelation) 
โดยปริมาณสินเช่ือของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในสถาบันการเงิน ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยพรอม
ท่ีดิน และมาตรการสงเสริมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจากรัฐบาลเปล่ียนแปลงในทิศทางเดียวกันกับ
จํานวนของอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงสอดคลอง
กับสมมติฐานท่ีตั้งไว สวนดัชนีราคาวัสดุกอสราง อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํารายวันในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และวิกฤตเศรษฐกิจทางการเงินป พ.ศ. 2540 เปล่ียนแปลงใน
ทิศทางตรงกันขามกับจํานวนของอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานท่ีกําหนด 

โดยสรุปจากการทบทวนทฤษฎีและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษา พบวา
งานวิจัยท่ีเกี่ยวของไดนําทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรท่ีเกี่ยวของหลายทฤษฎีมาใชในการศึกษา สําหรับ
การศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในครั้งนี้ ผูศึกษาได
นําแนวคิด และทฤษฎีหลายทฤษฎีมาใช คือ ทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎี



 25 

การลงทุนทางดานการกอสราง และทฤษฎีเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ีย จากการทบทวนผลงานวิจัยท่ี
เกี่ยวของ พบวา ตัวแปรท่ีมีความสอดคลองกับเรื่องท่ีทําการศึกษา ไดแก ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ียเงินกู รายเฉล่ียตอหัวของประชากร ผลิตภัณฑมวล
รวมในประเทศ ดัชนีราคาวัสดุกอสราง อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํา ตัวแปรท้ังเจ็ดนี้มีผลตออุปทาน
ของท่ีอยูอาศัย และมีความสัมพันธในทิศทางท่ีแตกตางกันซ่ึงสามารถสรุปได ดังตารางท่ี 2.2 ดังนี้ 

 
ตารางท่ี  2.2  ความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 
 

ตัวแปรอิสระ 

อุปทานของทีอยู่อาศัย 

ความสัมพันธ์ในทิศทาง

เดียวกัน 

ความสัมพันธ์ในทิศทาง

ตรงกันข้าม 

ไม่มีนัยสําคญัทางสถิติ 

ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) 
ปริญญา ภูอินออย (2543) 
สรัญญา แสงประทุม (2548) 
จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 
อธีร พันธรัมย (2553) 

  

ปริมาณสินเช่ือ
อสังหาริมทรัพย 

สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) 
อธีร พันธรัมย (2553) 

จริญญา นาชัยเลิศ (2550) ปริญญา ภูอินออย (2543) 
จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 

อัตราดอกเบ้ียเงินกู  จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 
 

ปริญญา ภูอินออย (2543) 
สรัญญา แสงประทุม (2548) 

รายเฉลี่ยตอหัวของ
ประชากร 

สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) 
จริญญา นาชัยเลิศ (2550) 

  

ผลิตภัณฑมวลรวม 
ในประเทศ 

สรัญญา แสงประทุม (2548) 
จริญญา นาชัยเลิศ (2550) 

 จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 

ดัชนีราคาวัสดุกอสราง  อธีร พันธรัมย (2553) จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 
อัตราคาจางแรงงานข้ันตํ่า  สรัญญา แสงประทุม (2548) 

อธีร พันธรัมย (2553) 
จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 

 
ตารางท่ี 2.2 แสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระจากงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของ งานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล ไดทําการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการเกิด
อุปทานสวนเกินของท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย และรายไดของประชาชนมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ
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อุปทานของท่ีอยูอาศัย งานวิจัยของปริญญา ภูอินออย ศึกษาเรื่องแนวโนมการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไทยป 2542-2545 พบวา ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ
อุปทานของท่ีอยูอาศัย ในขณะท่ีตัวแปรปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย และอัตราดอกเบ้ียเงินกูให
ผลลัพธท่ีไมมีนัยสําคัญทางสถิติ งานวิจัยของสรัญญา แสงประทุม ศึกษาเรื่องผลกระทบของภาษี
ธุรกิจเฉพาะตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล พบวา ดัชนี
ราคาท่ีอยูอาศัย และผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทาน
ของท่ีอยูอาศัย สวนอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของ
ท่ีอยูอาศัย งานวิจัยของจริญญา นาชัยเลิศ ศึกษาเรื่องปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัย
ในประเทศไทย พบวา รายไดของประชาชน และผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศมีความสัมพันธ
ในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย สวนปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยมีความสัมพันธใน
ทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย งานวิจัยของจันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ศึกษาเรื่องปจจัยท่ี
กําหนดการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย พบวา 
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย สวนอัตราดอกเบ้ีย
เงินกูมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ในขณะท่ีตัวแปรปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจาง
แรงงานขั้นต่ําใหผลลัพธท่ีไมมีนัยสําคัญทางสถิติ งานวิจัยของอธีร พันธรัมย ศึกษาเรื่องปจจัย
กําหนดอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา ดัชนีราคาท่ี
อยูอาศัย และปริมาณสินเช่ืออสังหารมิทรัพยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยู
อาศัย สวนดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํามีความสัมพันธในทิศทางตรงกัน
ขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ความสัมพันธของตัวแปรดังกลาว สรุปไดดังนี ้

ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ไดแก ผล
การศึกษาของสุริยา สุพัฒนะสกุล ปริญญา ภูอินออย สรัญญา แสงประทุม จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม 
และอธีร พันธรัมย  

ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยู
อาศัย ไดแก ผลการศึกษาของสุริยา สุพัฒนะสกุล และอธีร พันธรัมย สวนผลการศึกษาของจริญญา 
นาชัยเลิศ มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขาม ในขณะท่ีผลการศึกษาของปริญญา ภูอินออย และ
จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

อัตราดอกเบ้ียเงินกู มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกบัอุปทานของท่ีอยูอาศัย จากผล
การศึกษาของ จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ในขณะท่ีผลการศึกษาของปริญญา ภูอินออย และสรัญญา 
แสงประทุม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ
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รายไดของประชาชน มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ไดแก 
ผลการศึกษาของสุริยา สุพัฒนะสกุล และจริญญา นาชัยเลิศ 

ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย 
ไดแก ผลการศึกษาของสรัญญา แสงประทุม และจริญญา นาชัยเลิศ ในขณะท่ีผลการศึกษาของ
จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

ดัชนีราคาวัสดุกอสราง มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย จาก
ผลการศึกษาของ อธีร พันธรัมย ในขณะท่ีผลการศึกษาของจันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญ
ทางสถิต ิ

อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํา มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย 
ไดแก ผลการศึกษาของสรัญญา แสงประทุม และอธีร พันธรัมย ในขณะท่ีผลการศึกษาของ      
จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับการศึกษา เรื่องปจจัยท่ีมีผลตอ
การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  ท่ีกลาวมาขางตน           
ผูศึกษาพบวาตัวแปร 7 ปจจัย คือ ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ีย
เงินกู รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ ดัชนี
ราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร โดยตัวแปรดังกลาวนี้เปน
ตัวแปรท่ีอยูในตลาดปจจัยการผลิต ตลาดผลผลิต และตลาดทางการเงิน เปนตัวแปรท่ีมีผลตอการ
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ผูศึกษาจึงไดนําตัวแปร
ดังกลาวมาใชสําหรับการศึกษาในครั้งนี้ 

 



บทที  3 

วธีิดาํเนินการศึกษา 

 
 

 การศึกษาเรื่อง ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครในครั้งนี้ไดออกแบบวิธีดําเนินการศึกษาใหสอดคลองกับวัตถุประสงค
การศึกษาท่ีกําหนดไว โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 
1. ประชากร 

 
 ประชากรท่ีใชในการศึกษา คือ จํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
2. การเก็บรวมรวมข้อมูล 

  

 การศึกษาครั้งนี้ใชขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) ประเภทอนุกรมเวลา (time series) 
รายป ตั้งแตป 2542-2556 รวม 15 ป โดยทําการเก็บรวบรวมจากเอกสาร วารสารท้ังในประเทศและ
ตางประเทศ และจากหนวยงานตางๆ ไดแก ธนาคารแหงประเทศไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สํานักงานสถิติแหงชาติ กระทรวง
พาณิชย กระทรวงแรงงาน ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย หองสมุดมหาวิทยาลัยตางๆ ตลอดจน
เว็บไซต รายงาน และบทความตางๆท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด 
 
3. กรอบแนวคดิของการศึกษา 

 
การศึกษาครั้งนี้ไดนําทฤษฎีและแนวคิดทางเศรษฐศาสตรท่ีไดจากการทบทวน

วรรณกรรม มาใชเปนกรอบแนวคิดการศึกษา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร แสดงในภาพท่ี 3.1 

 
 
 



 29 

ตวัแปรอสิระ     ตวัแปรตาม 

 
 
 
 
 
ง 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี  3.1  กรอบแนวคิดการศึกษา 

 
4. เครืองมือทีใช้ในการศึกษา 

 

การศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดใชแบบจําลองการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Model) วิเคราะห
สมการประมาณคา ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares: OLS) เพ่ืออธิบายปจจัยท่ีมี
ผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร โดยกําหนดให
ฟงกชันของแบบจําลองเปนดังนี้ 

 
Q = f (CPI, Loan, MLR, INC, GDP, MPI, WT) 

 
เขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรได ดังนี ้
 

Q = c0 + c1CPI + c2Loan + c3MLR + c4INC + c5GDP + c6MPI + c7WT +  
 
 

- ดัชนีราคาอาคารชุด 
- ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย 
- อัตราดอกเบ้ียเงินกู 
- รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากร

ในเขตกรุงเทพมหานคร 
- ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 
- ดัชนีราคาวัสดุกอสราง 
- อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขต

กรุงเทพมหานคร 
 

- จํานวนหนวยของอาคารชุด 
ท่ีจดทะเบียนในเขต
กรุงเทพมหานคร 
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กําหนดให  Q = จํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขต 
      กรุงเทพมหานคร (หนวย: ยูนิต) 
    CPI = ดัชนีราคาอาคารชุด    
    Loan = ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย (หนวย: ลานบาท)    
    MLR = อัตราดอกเบ้ียเงินกู (หนวย: รอยละ)    

   INC = รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
       (หนวย: บาท)    

  GDP = ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ  
(หนวย: พันลานบาท)    

    MPI = ดัชนีราคาวัสดุกอสราง    
    WT = อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร   
      (หนวย: บาทตอวัน)    

 
จากสมการดังกลาวปรับความแตกตางในหนวยวัดของแตละตัวแปรท่ีนํามาใชใน

การศึกษาใหเปนฐานเดียวกัน ซ่ึงจะไดสมการ ดังนี ้
 

lnQ  =  c0 + c1lnCPI + c2lnLoan + c3lnMLR + c4lnINC + c5lnGDP + c6lnMPI  
                        + c7lnWT +   

 

5. ตวัแปรทีใช้ในการศึกษา 

 
5.1 ตัวแปรตาม ในท่ีนี้ ใช จํ านวนหนวยของอาคารชุด ท่ีจดทะเบียนในเขต

กรุงเทพมหานครแทนการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยใชขอมูลเปนรายป ตั้งแต ป 2542 ถึงป 2556 รวม 15 ป 

5.2 ตวัแปรอสิระ ท่ีใชในการศึกษาประกอบดวย 8 ตัวแปร ดังนี ้
5.2.1 ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงความตองการอาคารชุด 

ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคา
อาคารชุดลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง 
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5.2.2 ปริมาณสินเชืออสังหาริมทรัพย์  (Loan) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงแหลง
เงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย ดังนั้น เม่ือปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ี
ปจจัย อ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยลดลง จะมีผลทําใหการ
ลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 

5.2.3 อัตราดอกเบียเงินกู้ (MLR) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงตนทุนทางการเงินของ
ผูประกอบการและผูบริโภค ดังนั้น เม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผล
ทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรง
ขามเม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 

5.2.4 รายได้เฉลียต่อหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (INC) เปนตัวแปร
ท่ีสะทอนถึงกํ า ลัง ซ้ือของผูบริโภค  ดังนั้น  เ ม่ือรายได เฉล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือรายไดเฉล่ียตอหัวของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 

5.2.5 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงอัตราการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและขนาดของตลาดภายในประเทศ ดังนั้น เม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวม
ในประเทศเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ
ลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 

5.2.6 ดัชนีราคาวสัดุก่อสร้าง (MPI) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการ
ผลิต ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคา
วัสดุกอสรางลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 

5.2.7 อัตราค่าจ้างแรงงานขันตําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) เปนตัวแปรท่ี
สะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต ดังนั้น เม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร
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ลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น 

 
6. สมมตฐิานการศึกษา 
 
 การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดมีการกําหนดสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพันธของตัวแปร ดังตอไปนี ้

6.1 ดัชนีราคาอาคารชุด มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.2 ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.3 อัตราดอกเบ้ียเงินกู มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.4 รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนด
ปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.5 ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.6 ดัชนีราคาวัสดุกอสราง มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรงุเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.7 อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือ
กําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

 
7. การวเิคราะห์ข้อมูล 

 
การศึกษาในครั้งนี้  ได ทําการวิ เคราะหขอมูลโดยใชวิ ธีการศึกษาเชิงปริมาณ

(Quantitative Analysis) ศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยใชวิธีการทางเศรษฐมิติประมาณคาการถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression) ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares: OLS) เพ่ือแสดงใหเห็นถึง
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ความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย 
(Loan) อัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (INC) 
ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ (GDP) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และอัตราคาจางแรงงาน
ขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) โดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป Eviews ชวยในการ
ประมวลผล 

ขอมูลตัวแปรตางๆ ท่ีเก็บรวบรวมจะนํามาวิเคราะหเชิงปริมาณ ซ่ึงผลท่ีไดจะพิจารณา
จากคา Adjusted R2, F-Statistic, t-Statistic, Durbin Watson และพิจารณาความสัมพันธระหวางตัว
แปรตามและตัวแปรอิสระแตละตัว ดังนี ้

7.1 ค่าสัมประสิทธิการตดัสินใจทีได้ปรับแล้ว : Adjusted R2 (adjusted coefficient of 
determination) เปนคาท่ีใชในการอธิบายตัวแปรอิสระท้ัง 7 วา สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลง
ของตัวแปรตามไดดีเพียงใด แบบจําลองท่ีสรางขึ้นมานั้นมีความเหมาะสมเพียงใด การใช Adjusted 
R2 แทนการใช R2 เนื่องจากเหตุผลวา บางครั้งการเพ่ิมตัวแปรเขาไปในแบบจําลองจะทําใหคา R2 มี
คาสูงท้ังๆ ท่ีตัวแปรอิสระนั้นอาจไมมีนัยสําคัญทางสถิติ สมการถดถอยท่ีดีควรจะไดคา Adjusted 
R2 สูง โดยมีคาอยูระหวาง 0-1 ถา Adjusted R2 มีคาเขาใกล 1 แสดงวาสมการถดถอยท่ีประมาณได
นั้นสามารถอธิบายความแปรปรวนของตัวแปรตามไดด ี

7.2 ค่า F-statistic เปนคาท่ีใชในการทดสอบสมมติฐานวาคาสัมประสิทธ์ิของชุดตัว
แปรอิสระมีคาเปนศูนยพรอมกันทุกตวัซ่ึงเปนสมมติฐานหลัก (H0) ดังนั้น หากยอมรับสมมติฐานนี้
แสดงวาตัวแปรอิสระทุกตัวในสมการถดถอยท่ีไดมานั้นไมสามารถอธิบายความแปรปรวนของตัว
แปรตามได แตหากคาสถิติ F มีคาสูงจนทําใหปฏิเสธสมมติฐานได แสดงวา สมการถดถอยท่ีไดมา
นั้นมีตัวแปรอิสระบางตัวท่ีไมเปนศูนย และสามารถอธิบายความแปรปรวนของตัวแปรตามได ใน
กรณีท่ีสมการมีตัวแปรอิสระมากกวา 1 ตัวขึ้นไป วิธีการทดสอบโดยการนําคาสถิติ F ท่ีคํานวณได
จากแบบจําลองนําไปเปรียบเทียบกับคาสถิติ F จากตาราง โดยกําหนดระดับนัยสําคัญ และองศา
ความเปนอิสระ ถา F0> ,n-k-1F แสดงวาคาท่ีคํานวณไดอยูในบริเวณวิกฤต ก็จะปฏิเสธ H0 และ
ยอมรับ H1 ซ่ึงหมายความวามีคาสัมประสิทธอยางนอย 1 ตัวท่ีมีความแตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติ แตถา F0< ,n-k-1F แสดงวาคาท่ีคํานวณไดอยูนอกบริเวณวิกฤต หรืออยูในบริเวณ
ของการยอมรับสมมติฐานวาง ก็ตองยอมรับ H0 และปฏิเสธ H1 แสดงวาคาสัมประสิทธทุกตัวไมมี
ความแตกตางจากศูนยอยางมีนัยสําคัญ 

7.3 ค่า t-statistic เปนคาท่ีใชในการตรวจสอบคาสัมประสิทธของชุดตัวแปรอิสระแต
ละตัวในสมการท่ีแสดงใหเห็นถึงความสัมพันธกันหรือความเปนเหตุเปนผลของตัวแปรตามกับตัว
แปรอิสระแตละตัวในสมการถดถอยนั้นๆ วาตัวแปรอิสระแตละตัวสามารถอธิบายความแปรปรวน
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ของตัวแปรตามไดหรือไม ซ่ึงเปนการวิเคราะหท่ีละเอียดกวาคา F-statistic วิธีการทดสอบ คือ การ
นําคา t-statistic ท่ีคํานวณไดจากแบบจําลองนําไปเปรียบเทียบกบัคา t-statistic ท่ีไดจากตาราง โดยมี
องศาความเปนอิสระ เทากับ n-k-1 การเปรียบเทียบก็คือดูวา คา t-statistic ท่ีคํานวณไดตกอยูใน
บริเวณวิกฤตซ่ึงอยูท่ีบริเวณสวนปลายของท้ังสองขางของโคงการแจกแจง t หรือไม โดยการศึกษา
ในครั้งนี้นั้น บริเวณวิกฤตของการทดสอบ t อยูท่ีระดับนัยสําคัญ 0.05 และองศาความเปนอิสระ
เทากับ n-k-1 ถาคา t ท่ีคํานวณไดตกอยูในบริเวณท่ีมิใชบริเวณวิกฤต นั่นคือตกอยูในชวง –t0.025 และ 
t0.025 จะยอมรับสมมติฐานวาง (H0) สรุปไดวา ท่ีระดับความเช่ือม่ันของการทดสอบ 95 เปอรเซ็นต 
ตัวแปรอิสระไมมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม ณ ระดับความเช่ือม่ันดังกลาว แตถาคา t ท่ีคํานวณไดตก
อยูในบริเวณวิกฤต จะปฏิเสธสมมติฐานวาง (H0) นั่นคือการเปล่ียนแปลงในตัวแปรอิสระมีอิทธิพล
ตอการเปล่ียนแปลงของตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

7.4 ค่า Durbin Watson เปนคาท่ีใชในการตรวจสอบวาสมการท่ีสรางขึ้นนั้นเกิด
ปญหา serial correlation หรือ autocorrelation หรือไม ซ่ึงเปนลักษณะท่ีคาคลาดเคล่ือน (disturbance 
term) เกิดความสัมพันธกันในแตละกลุมของตัวแปรอิสระหรือในแตละชวงเวลา แตการเกิดปญหา
นี้ไมมีผลกระทบตอคาประมาณสัมประสิทธ์ิของปจจัยนั้นๆ แตอยางใด เนื่องจากคาประมาณ
สัมประสิทธ์ิยังคงเปนแบบไมลําเอียง (unbiased) ซ่ึงสามารถยอมรับได โดยมีหลักเกณฑในการ
ตรวจสอบดังนี้ 

 ถาคา DW เขาใกล 2 แสดงวาไมมีปญหา serial correlation หรือ autocorrelation 
 ถาคา DW เขาใกล 0 แสดงวามีปญหา serial correlation หรือ autocorrelation       
                                                                  เปนบวก 
 ถาคา DW เขาใกล 4 แสดงวามีปญหา serial correlation หรือ autocorrelation       
                                                                  เปนลบ 
 คานัยสําคัญทางสถิติ หาไดจากการหาคาจากตาราง t-statistic และ F-statistic แลว 

นํามาเทียบกับคาท่ีหาไดตามนัยสําคัญตางๆ หรือหาจากคา p-value ท่ีไดจากผลการคํานวณ
โปรแกรมคอมพิวเตอร  

 



บทที  4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
 
 การศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครในครั้งนี้แสดงผลการวิเคราะหขอมูลตามวัตถุประสงคของการศึกษา คือ 1) ศึกษา
ถึงปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 2) 
วิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ดังนี้ 
 
1.  ผลการวเิคราะห์ปัจจยัทีมีผลต่อการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดใน 

     เขตกรุงเทพมหานคร 

 
1.1 ผลการวิเคราะห์แบบจําลองโดยใช้วิธีการถดถอยพหุคูณ ไดสมการประมาณคา 

ดังนี้ 
 

lnQ  =  -31.79492 + 2.173283lnCPI + 2.424100lnLoan – 1.106155lnMLR  
    (-4.511409)    (3.304775)**       (6.943876)** (-2.457592)** 
                    + 3.225565lnINC + 3.722663lnGDP – 1.952543lnMPI – 2.620458lnWT  
        (3.738065)**        (2.717052)**        (-2.469898)**     (-2.560546)** 

 
  R-squared  = 0.988050 
  Adjusted R-squared = 0.976101 
  F-statistic  = 82.68465 
  Durbin-Watson stat = 2.311180 
  หมายเหต:ุ คาในวงเล็บคือ คา t-statistic 
     ** แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ท่ีระดับ 0.05 
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         ผลการศึกษาตามแบบจําลองขางตน สรุปไดวา 
1.1.1 ค่า Adjusted R2 เทากับ 0.976101 แสดงวา ตัวแปรอิสระในแบบจําลองนี้

สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครไดรอยละ 
97.61 และเกิดจากปจจัยอ่ืนๆ อีกรอยละ 2.39 จึงนับวาเปนตัวแปรท่ีสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลง 
จํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครไดดีพอสมควร 

1.1.2 ค่า Durbin-Watson เปนคาท่ีทดสอบปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธ
กัน (Autocorrelation)โดยตามแบบจําลอง กําหนดนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 จํานวนตัวแปร
อิสระท้ัง 7 ตัว (k = 7) มีจํานวนตัวอยาง 15 ตัวอยาง (N = 15) ตั้งสมมติฐานหลักวา ตัวคลาดเคล่ือน
ไมมีความสัมพันธกัน และสมมติฐานรองตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกัน ไดคาวิกฤต dL = 0.343 
และ dU = 2.727 นําไปเปรียบเทียบกับคา D.W. ท่ีไดจากการคํานวณมีคาเทากับ 2.311180 ซ่ึงอยู
ในชวงท่ีไมเกิดปญหาสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือน  

1.1.3 ค่า F-statistic เทากับ 82.68465 และจากตารางท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 
0.05 ท่ีองศาความเปนอิสระเทากับ 7 และ 7 จะไดคา F-statistic เทากับ 3.79 คา F-statistic ใน
แบบจําลองมากกวาคา F-statistic จากตาราง แสดงวามีตัวแปรอิสระอยางนอยหนึ่งตัวท่ีมีผลตอการ
เปล่ียนแปลงจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) ไดอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ท่ีระดับ 0.05 

1.1.4 ค่า t-statistic ของคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระทุกตัวมี
นัยสําคัญทางสถิติ ท่ีระดับ 0.05 คือ ดัชนีราคาอาคารชุด (มีคา t-statistic เทากับ 3.304775) ปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย (มีคา t-statistic เทากับ 6.943876) อัตราดอกเบ้ียเงินกู (มีคา t-statistic เทากับ 
-2.457592) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  (มีคา t-statistic เทากับ 
3.738065) ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (มีคา t-statistic เทากับ 2.717052) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง 
(มีคา t-statistic เทากับ -2.469898) และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (มีคา t-
statistic เทากับ -2.577410) จากตารางคา t-statistic ท่ีองศาความเปนอิสระเทากับ 7 และระดับ
นัยสําคัญ 0.05 ดังนั้นบริเวณวิกฤต คือ -t0.025,7 = -2.3646 และ t0.025,7 = 2.3646 คา t-statistic จาก
แบบจําลองของตัวแปรท้ังเจ็ดตัวขางตนตกอยูในบริเวณวิกฤต แสดงวา การเปล่ียนแปลงในตัวแปร
อิสระท้ังหมดขางตนในแบบจําลองมีผลตอการเปล่ียนแปลงของจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนใน
เขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05  
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 2.2 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลและความสัมพนัธ์ของตวัแปรต่างๆ สรุป ดังนี้ 
2.2.1 ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ 

การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากดัชนีราคาอาคารชุดเปนตัว
แปรท่ีสะทอนถึงความตองการของผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุด ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาอาคารชุด
เพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคาอาคารชุดลดลง ความตองการของ
ผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุดลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร
ชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.2 ปริมาณสินเชืออสังหาริมทรัพย์ (Loan) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธใน                                       
ทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพยเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงแหลงเงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย ดังนั้น 
เม่ือปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพยลดลง เงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพยลดลง จะมีผลทําใหการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.3 อัตราดอกเบียเงินกู้ (MLR) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขาม 
กับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากอัตราดอกเบ้ียเงินกู
เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงตนทุนทางการเงินของผูประกอบการและผูบริโภค เม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกู
เพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูลดลง ตนทุนทางการเงินของ
ผูประกอบการและผูบริโภคลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 

2.2.4 รายได้เฉลียต่อหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (INC) เปนปจจัยท่ี 
มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ี
กําหนดไว เนื่องจากรายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอน
ถึงกําลังซ้ือของผูบริโภค ดังนั้น เม่ือรายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 
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ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุง เทพมหานค รเ พ่ิมขึ้น  ในทางตรงข ามเ ม่ือรายได เฉ ล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง กําลังซ้ือของผูบริโภคลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.5 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทาง 
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจาก
ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและ
ขนาดของตลาดในประเทศ ดังนั้น เม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัย
อ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศลดลง อัตราการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจและขนาดของตลาดในประเทศลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.6 ดัชนีราคาวสัดุก่อสร้าง (MPI) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทางตรงกัน 
ขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากดัชนีราคาวัสดุ
กอสรางเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางเพ่ิมขึ้น 
ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางลดลง ราคาของปจจัยการผลิต
ลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น 

2.2.7 อัตราค่าจ้างแรงงานขันตําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) เปนปจจัยท่ีมีความ 
สัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ี
กําหนดไว เนื่องจากอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคา
ของปจจัยการผลิต ดังนั้น เม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ี
ปจจัย อ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 
ราคาของปจจัยการผลิตลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 
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    สรุปผลจากการศึกษาแสดงใหเห็นวา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป 2542 ถึงป 2556 พบวา ดัชนี
ราคาอาคารชุด (CPI) ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย (Loan) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร  (INC) และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (GDP) มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) เม่ือ
กําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษา
ท่ีตั้งไว ในขณะท่ีอัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และอัตราคาจางแรงงาน
ขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีตั้งไว 



บทที  5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 
 การศึกษาเรื่องปจจยัท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรพัยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครในครั้งนี้มีบทสรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ ดังนี ้
 
1. สรุปผลการศึกษา 

 
1.1 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1.1.1 เพ่ือศึกษาถึงปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.1.2 เ พ่ื อวิ เค ร าะ หค วา ม สัม พัน ธ ข อ งป จจั ย ท่ี มี ผลตอ กา ร ลง ทุน ธุร กิ จ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.2 วธิีการดําเนินการศึกษา 
  การศึกษาในครั้งนี้ ไดทําการวิเคราะหขอมูลโดยใชวิธีการศึกษาเชิงปริมาณ
(Quantitative Analysis) เปนการศึกษาโดยใชแบบจําลองทางสถิติในรูปของสมการถดถอยพหุคูณ
(Multiple Regression Model) ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares: OLS) ทําการ
วิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยตัวแปรอิสระหรือตัวแปรตน (Independent Variable) ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) ปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย (Loan) อัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร (INC) ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (GDP) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และ
อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) สวนตัวแปรตาม (Dependent Variable) คือ 
จํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) โดยนําตัวแปรตางๆ ดังกลาว มาสราง
แบบจําลองโดยใชวิธีการทางเศรษฐมิติ และใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป Eviews ในการ
คํานวณหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ 
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1.3 ผลการศึกษา 
1.3.1 ปจจัยทีมีผลต่อการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร 

  ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด 
(CPI) ปริมาณสินเ ช่ืออสังหาริมทรัพย  (Loan) รายได เฉ ล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร  (INC) และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (GDP) เปนไปตามสมมติฐานของ
การศึกษา สวนอัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และอัตราคาจางแรงงาน
ขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานของการศึกษา 
 
2. อภปิรายผลการศึกษา 

 
 ผลการศึกษาแสดงใหเห็นวาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป 2542 ถึงป 2556 พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด ปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวล
รวมในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขต
กรุงเทพมหานคร  
  ดัชนีราคาอาคารชุด มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริม 
ทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากดัชนีราคาอาคารชุดเปนตัวแปรท่ีสะทอน
ถึงความตองการของผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุด เม่ือดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้น ทําใหความ
ตองการของผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุดเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และ
สอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎีการลงทุนทางดานการกอสราง
และผลงานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล (2542), ปริญญา ภูอินออย (2543), สรัญญา แสงประทุม 
(2548), จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม (2552) และอธีร พันธรัมย (2553) 
 ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย
เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงแหลงเงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย  เ ม่ือปริมาณสินเช่ือ
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อสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น ทําใหเงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษา
ท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎีการลงทุน
ทางดานการกอสรางและผลงานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) และอธีร พันธรัมย (2553) 
  รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจาก
รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงกําลังซ้ือของ
ผูบริโภค เม่ือรายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ทําใหกําลังซ้ือของ
ผูบริโภคเ พ่ิมขึ้น  ส งผลใหก ารลงทุนธุ รกิจอสัง หาริมทรั พยประเภ ทอาคาร ชุดในเข ต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎี
อุปทาน และผลงานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) และจริญญา นาชัยเลิศ (2550) 
  ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ
เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและขนาดของตลาดในประเทศ เม่ือ
ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศเพ่ิมขึ้น ทําใหอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและขนาดของตลาด
ในประเทศเพ่ิมขึ้น สงผลให การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับแนวคิด   
วัฏจักรอสังหาริมทรัพย และผลงานวิจัยของสรัญญา แสงประทุม (2548) และจริญญา นาชัยเลิศ 
(2550) 
  อัตราดอกเบ้ียเงินกู  มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากอัตราดอกเบ้ียเงินกูเปนตัวแปร
ท่ีสะทอนถึงตนทุนทางการเงินของผูประกอบการและผูบริโภค เม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิมขึ้น ทํา
ใหตนทุนทางการเงินของผูประกอบการและผูบริโภคเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ี
กําหนดไว และสอดคลองกับแนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎีการลงทุนทางดานการกอสราง 
ทฤษฎีเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ีย และผลงานวิจัยของจันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม (2552) 
  ดัชนีราคาวัสดุกอสราง มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากดัชนีราคาวัสดุกอสรางเปนตัว
แปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต เม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางเพ่ิมขึ้น ทําใหราคาของปจจัย
การผลิตเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
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ลดลง เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน และผลงานวิจัย
ของอธีร พันธรัมย (2553) 
  อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทางตรงกัน
ขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากอัตรา
คาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต เม่ือ
อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ทําใหราคาของปจจัยการผลิตเพ่ิมขึ้น 
สงผลใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง เปนไป
ตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน และผลงานวิจัยของสรัญญา 
แสงประทุม (2548) และอธีร พันธรัมย (2553) 
 
3. ข้อเสนอแนะ 

 
3.1 ข้อเสนอแนะเพอืการนําไปใช้ 

3.1.1 การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานคร ทําใหทราบวา ดัชนีราคาอาคารชุด ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตรา
ดอกเบ้ียเงินกู รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  ผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มีผลตอการ
เปล่ียนแปลงการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  และ
สามารถนําขอมูลท่ีไดศึกษามาใชในการวางแผนการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานครตอไปในอนาคต 

3.1.2 ใ น ก า ร ส ง เ สริ ม ใ ห ธุ ร กิ จ อ สัง ห า ริ ม ท รั พ ย ป ร ะ เ ภ ท อ า ค า ร ชุ ด ใ น
กรุงเทพมหานครใหมีการเติบโตเพ่ิมมากขึ้น รัฐบาลควรดําเนินมาตรการสนับสนุนสําหรับ
ผูประกอบการและผูบริโภค เพ่ือเปนการกระตุนตลาดอสังหาริมทรัพย เชน ดําเนินมาตรการทาง
การเงินแบบผอนคลาย คงอัตราดอกเบ้ียเงินกูในอัตราต่ํา เพ่ือทําใหภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย
สามารถขยายฐานการลงทุนและสนับสนุนการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจในประเทศ โดยมาตรการ
นี้ควรใชกระตุนการลงทุนและการบริโภคในระยะส้ันๆ เทานั้น เนื่องจากมาตรการนี้จะสงผลให
อัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริงในตลาดเงินปรับลดลง และกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพ่ิมขึ้นนั้น จะสงผลให
เกิดอัตราเงินเฟอเพ่ิมขึ้นดวยเชนกัน สวนในระยะยาวควรมีมาตรการสนับสนุนและสงเสริมใหเกิด
การลงทุนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่อง และมีเสถียรภาพ เพ่ือรองรับการขยายตัวของ



 44 

ท่ีอยูอาศัยท่ีกระจายความเจริญสูเขตปริมณฑล เพ่ือปองกันปญหาการจํากัดของพ้ืนท่ีกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 

3.2 ข้อเสนอแนะเพอืการวจิยัครังต่อไป 
3.2.1 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาแบบเชิงปริมาณ (Quantitative Research) 

ดังนั้น การศึกษาในครั้งตอไปอาจศึกษาแบบเชิงคุณภาพ โดยการเก็บขอมูลแบบปฐมภูมิ ทําการ
สัมภาษณ หรือใชแบบสอบถาม  พรอมท้ังเก็บขอมูลเพ่ิมเติม เพ่ือใหไดขอมูลอ่ืนๆ มาศึกษา การ
คัดเลือกตัวแปรตางๆ ท่ีนาสนใจ แตมิไดนํามาศึกษา เชน ดัชนีราคาท่ีดิน ดัชนีราคาผูบริโภค อัตรา
แลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จํานวนประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานคร นโยบายและมาตรการสงเสริมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจากรัฐบาล เปนตน 
เ พ่ือใหไดผลการศึกษา ท่ีมีความครบถวนมากขึ้นวาปจจัยใดท่ี มีผลตอการลงทุน ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

3.2.2 การศึกษาในครั้งตอไป อาจเลือกกลุมตัวอยางใหแคบลง เชน ศึกษาตามการ
แบงเขตในกรุงเทพมหานคร หรือแบงตามพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร เชน พ้ืนท่ีช้ันใน พ้ืนท่ีช้ัน
กลาง และพ้ืนท่ีช้ันนอก ซ่ึงจะทําใหทราบถึงปจจัยท่ีอาจมีผลแตกตางกันในแตละพ้ืนท่ี 

3.2.3 สําหรับผูสนใจศึกษาวิ เคราะหอุปทานของอสังหาริมท รัพยในเชิง
เศรษฐศาสตร สามารถนําวิธีการศึกษา และแบบจําลองไปประยุกตใชกับกรณีศึกษาทางดาน
อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ เชน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย เปนตน 
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ขอมูลปจจัยท่ีเกี่ยวของในการวิเคราะห 
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ตารางผนวกท่ี 1  จํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครป                     
                             พ.ศ. 2542-2556 
 
                     (หนวย: ยูนิต) 

ป พ.ศ. จํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขต
กรุงเทพมหานคร (Q) 

2542 7,639 
2543 5,395 
2544 4,121 
2545 5,511 
2546 7,185 
2547 8,063 
2548 9,939 
2549 12,776 
2550 14,816 
2551 26,275 
2552 29,618 
2553 42,108 
2554 29,055 
2555 34,461 
2556 50,602 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 2  ดัชนีราคาอาคารชุดป พ.ศ. 2542-2556 
                      

ป พ.ศ. ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) 
2542 84.8 
2543 81.9 
2544 82.9 
2545 85.9 
2546 91.2 
2547 100 
2548 113.3 
2549 116.9 
2550 111.9 
2551 96.3 
2552 113.7 
2553 115.9 
2554 127.1 
2555 134.5 
2556 141.7 

หมายเหต:ุ ปฐาน คือ ป พ.ศ. 2547 
ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
         ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 3  ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยป พ.ศ. 2542-2556 
 
              (หนวย: ลานบาท) 

ป พ.ศ. ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย (Loan) 
2542 904,844 
2543 710,420 
2544 600,049 
2545 655,463 
2546 666,864.62 
2547 822,795.15 
2548 933,109.19 
2549 1,019,113.30 
2550 1,144,358.58 
2551 1,284,339.41 
2552 1,336,872.68 
2553 1,448,306.24 
2554 1,606,923.49 
2555 1,795,475.56 
2556 2,053,857.34 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 4  อัตราดอกเบ้ียเงินกูเฉล่ียป พ.ศ. 2542-2556 
 
                 (หนวย: รอยละ) 

ป พ.ศ. อัตราดอกเบ้ียเงินกูเฉลี่ย (MLR) 
2542 8.25 
2543 7.50 
2544 7.00 
2545 6.50 
2546 5.50 
2547 5.50 
2548 6.50 
2549 7.50 
2550 6.85 
2551 6.75 
2552 5.85 
2553 6.12 
2554 7.25 
2555 7.00 
2556 6.75 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 5  รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรงุเทพมหานครป พ.ศ. 2542-2556 
 
                     (หนวย: บาท) 

ป พ.ศ. รายไดเฉลี่ยตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร
(INC) 

2542 24,656 
2543 26,054 
2544 27,656 
2545 29,589 
2546 29,843 
2547 30,925 
2548 31,296 
2549 36,658 
2550 39,020 
2551 40,797 
2552 42,380 
2553 46,076 
2554 48,951 
2555 49,060 
2556 49,191 

ท่ีมา: สํานักงานสถิติแหงชาต ิ(2557) 
         สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 6  ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศป พ.ศ. 2542-2556 
 
         (หนวย: พันลานบาท) 

ป พ.ศ. ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (GDP) 
2542 5,030.3 
2543 5,254.4 
2544 5,435.4 
2545 5,769.6 
2546 6,184.4 
2547 6,573.3 
2548 6,847.4 
2549 7,184.0 
2550 7,575.2 
2551 7,700.4 
2552 7,634.2 
2553 8,200.4 
2554 8,250.9 
2555 8,833.1 
2556 9,168.5 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 7  ดัชนีราคาวัสดุกอสรางป พ.ศ. 2542-2556 
                      

ป พ.ศ. ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) 
2542 79.9 
2543 80.5 
2544 83.6 
2545 84.3 
2546 90.8 
2547 100 
2548 100 
2549 103.7 
2550 108.8 
2551 127.4 
2552 110.8 
2553 113.3 
2554 120.4 
2555 124.7 
2556 125.8 

หมายเหต:ุ ปฐาน คือ ป พ.ศ. 2548 
ท่ีมา: กระทรวงพาณิชย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 8  อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครป พ.ศ. 2542-2556 
 
            (หนวย: บาทตอวัน) 

ป พ.ศ. อัตราคาจางแรงงานข้ันตํ่าในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) 
2542 162 
2543 162 
2544 165 
2545 168 
2546 169 
2547 170 
2548 181 
2549 184 
2550 191 
2551 203 
2552 206 
2553 206 
2554 215 
2555 300 
2556 300 

ท่ีมา: กระทรวงแรงงาน (2557) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 

แสดงผลการวิเคราะห 
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ผลการวเิคราะห์ 

 

Dependent Variable: LOG(Q)   
Method: Least Squares   
Date: 12/12/14   Time: 10:28   
Sample: 1999 2013   
Included observations: 15   

          Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.   
          C -31.79492 7.047670 -4.511409 0.0028 

LOG(CPI) 2.173283 0.657619 3.304775 0.0108 
LOG(LOAN) 2.424100 0.349099 6.943876 0.0002 
LOG(MLR) -1.106155 0.450097 -2.457592 0.0431 
LOG(INC) 3.225565 0.862897 3.738065 0.0082 
LOG(GDP) 3.722663 1.370111 2.717052 0.0264 
LOG(MPI) -1.952543 0.790536 -2.469898 0.0428 
LOG(WT) -2.620458 1.023398 -2.560546 0.0398 

          R-squared 0.988050     Mean dependent var 9.552479 
Adjusted R-squared 0.976101     S.D. dependent var 0.831737 
S.E. of regression 0.128581     Akaike info criterion -0.959983 
Sum squared resid 0.115732     Schwarz criterion -0.582356 
Log likelihood 15.19987     F-statistic 82.68465 
Durbin-Watson stat 2.311180     Prob(F-statistic) 0.000003 
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ประวตัผิู้ศึกษา 

 
ชือ นางสาวนภัสพร  จนัทวงษ 
วนั เดอืน ปีเกดิ 1  ตุลาคม  2529 
สถานทีเกดิ อําเภอเมืองนนทบุรี  จังหวัดนนทบุร ี
ประวตักิารศึกษา วท.บ. (ประมง)  เกียรตนิิยมอันดับหนึ่ง  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร   
 พ.ศ. 2549 
 วท.ม. (สถิติ) มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  พ.ศ. 2557 
สถานทีทํางาน บริษัทไทยสวัสดิ-์ไทยวิวฒัน  เขตธนบุรี  กรุงเทพมหานคร 
ตาํแหน่ง ผูจัดการบริษัท 


