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บทคัดยอ 
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อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร และ 2) วิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมี
ผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ขอมูลท่ีใชในการศึกษาเปนขอมูลทุติยภูมิ ประเภทอนุกรมเวลารายป ในชวงป 2542 ถึง 
2556 รวมระยะเวลา 15 ป เพ่ือใชวิเคราะหเชิงปริมาณในสวนของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร และวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผล
ตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครโดยใชวิธีวิเคราะหการ
ถดถอยพหุคูณดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด และใชจํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขต
กรุงเทพมหานครแทนการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
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หัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคา
วัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร จากการวิเคราะหความสัมพันธของ
ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร พบวาดัชนี
ราคาอาคารชุด  ปริมาณสินเ ช่ืออสังหาริมทรัพย  รายได เฉ ล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน สวนอัตรา
ดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มี
ความสัมพันธในทิศทางตรงขาม ท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 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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บททีÉ  1 

บทนํา 

 
 
1. ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย เปนธุรกิจท่ีมีความสําคัญอยางยิ่งในฐานะท่ี

เปนหนึ่งในปจจัย 4 ท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิต และเปนหนึ่งในสินทรัพยท่ีแสดงความม่ังคั่งทาง
เศรษฐกิจและสังคมของประชาชน  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยนั้นเปนธุรกิจซ่ึงมี
โครงสรางซับซอน เพราะมีความหลากหลายในประเภทของสินคา อีกท้ังทําเลท่ีตั้งทางภูมิศาสตร 
ขนาดของสินคา ลักษณะการใชงาน และคุณภาพของโครงการก็แตกตางกันดวย นอกจากนี้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยยังมีผลตอเนื่องถึงภาคเศรษฐกิจอ่ืนๆอีกหลายสาขา จึงนับเปนภาคเศรษฐกิจนํา 
(leading sector) ท่ีสําคัญซ่ึงจะเห็นไดจากการท่ีอสังหาริมทรัพยเปนท้ังปจจัย (input) ท่ีเอ้ือตอการ
ผลิตและการลงทุนของประเทศ เปนท้ังผลผลิต (output) ของภาคการกอสราง และเปนผลผลิตของ
ภาคการผลิตของธุรกิจตอเนื่องอ่ืนๆ ดวย  

ในสภาวการณปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีบทบาทสําคัญท่ีสะทอนถึงการพัฒนา
ของประเทศตางๆ รวมท้ังของประเทศไทย เนื่องจากเปนตัวขับเคล่ือนเศรษฐกิจและธุรกิจตางๆ ท่ีมี
ความเช่ือมโยงไปสูธุรกิจอ่ืนๆไมวาจะเปนธุรกิจดานการกอสราง วัสดุกอสราง เครื่องใชไฟฟา การ
พัฒนาระบบการคมนาคมขนสง และสาธารณูปโภค กอใหเกิดการจางงานและการคาในหลายมิติ 
อีกท้ังยังเช่ือมโยงกับสถาบันการเงินในเรื่องการใหบริการสินเช่ือ โดยแยกออกเปนสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัย และสินเช่ือแกผูประกอบธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย ถึงแมวาในระยะเวลาท่ีผานมาประเทศ
ไทยไดรับผลกระทบจากวิกฤตการเงินป พ.ศ. 2540 และวิกฤตเศรษฐกิจโลก เนื่องมาจากเศรษฐกิจ
ตกต่ํ าของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือแมแตผลกระทบจากปจจัยทางการเมืองท่ีเกิดขึ้น
ภายในประเทศ รัฐบาลไดออกมาตรการท่ีสนับสนุนและสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
ประกอบดวย มาตรการกระตุนทางดานภาษี คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ รวมถึงการรวมมือกับ
สถาบันการเงินในการใชนโยบายการเงินแบบผอนคลาย โดยกําหนดอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ทรงตัวในอัตราต่ํา เพ่ือเปนการกระตุนเศรษฐกิจ และสรางแรงจูงใจใหกับประชาชนในการซ้ือท่ีอยู
อาศัย โดยมาตรการดังกลาวไดสงผลใหตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่อง 
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ระหวางป พ.ศ. 2535 - 2555 ประเทศไทย มีประชากรเพ่ิมขึ้นจาก 58 ลานคนเปน 68.8  
ลานคน อัตราการเพ่ิมเฉล่ียรอยละ 0.75 ตอป มีจํานวนท่ีอยูอาศัยเพ่ิมขึ้นจากป 2543 ท่ีมี 15.88 ลาน
ครัวเรือน เปน 20.364 ลานครัวเรือน ในป 2553 อัตราการเพ่ิมเฉล่ียรอยละ 2.8 ตอป จํานวนท่ีอยู
อาศัยสรางเสร็จในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลระหวางป พ.ศ. 2536 - 2555 รวม 1.87 ลาน
หนวย หรือรอยละ 9.2 ของท่ีอยูอาศัยท่ัวประเทศ โดยอาจแบงสถานการณท่ีอยูอาศัยไดเปน 6 ชวง 
ดังนี้ 

1. ชวงอสังหาริมทรัพยเฟองฟู ป พ.ศ. 2530 – 2539 ในชวงนี้รัฐบาลเปดรับการลงทุน 
จากตางประเทศ ทําใหกําลังซ้ือของผูบริโภคเพ่ิมสูงขึ้นมาก เกิดการลงทุนโครงการท่ีอยูอาศัยและ
อาคารชุดเปนจํานวนมาก เกิดภาวะการเก็งกําไร ราคาท่ีดินและท่ีอยูอาศัยสูงขึ้นเปนประวัติการณ 
ดัชนีราคาท่ีดินในป 2535 ไดขยายตัวสูงถึงรอยละ 19.4  ดัชนีราคาบานเดี่ยวพรอมท่ีดินขยายตัวสูง
ถึงรอยละ 13.5 ธนาคารแหงประเทศไทยไดสงสัญญาณเตือนและพยายามลดภาวะรอนแรงอยาง
ตอเนื่องแตก็ไมสามารถหยุดยั้งกระแสตลาดได 

2. ชวงวิกฤติเศรษฐกิจและวิกฤติอสังหาริมทรัพย ป พ.ศ. 2540 เปนหนึ่งใน 
ประวัติศาสตรวิกฤติเศรษฐกิจการเงินท่ีมีจุดกําเนิดในประเทศไทย และสงผลกระทบไปยังท่ัวโลก มี
ผลกระทบรุนแรงและสรางความเสียหายอยางมหาศาล ท่ีอยูอาศัยมีภาวะลนตลาด ในปท่ีวิกฤติ 
2540 มีบานรอความตองการอยูถึง 383,000 หนวย มีการปดบริษัทเงินทุนหลักทรัพย 56 แหง ทําให
ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมตกต่ําอยางรุนแรง ประชาชนขาดกําลังซ้ือท่ีอยูอาศัย ผูประกอบการตองลด
ราคาขายลงรอยละ 50 – 70 ตลาดท่ีอยูอาศัยมีภาวะซบเซาอยางหนัก ราคาขายท่ีดินและท่ีอยูอาศัย
ลดลงอยางมาก ท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมมีจํานวนลดลงมาก 

3. ชวงอสังหาริมทรัพยตกต่ํา ป พ.ศ. 2540 – 2544 หลังวิกฤตปิ พ.ศ. 2540 การฟนตัว 
ของอสังหาริมทรัพยเปนไปอยางคอยเปนคอยไป ภาครัฐมีการออกมาตรการตางๆ เพ่ือชวยเหลือท้ัง
ผูบริโภคและผูประกอบการ ในป พ.ศ. 2541 ออกแผนฟนฟูสถาบันทางการเงิน นโยบายกํากับดูแล
สินเช่ือท่ีอยูอาศัย กําหนดใหธนาคารพาณิชยตองมีเงินทุนสํารอง  ป พ.ศ. 2542 รัฐบาลขอรับเงินกู
จาก IMF ธนาคารโลก และมิยาซาวา รวมท้ังจัดตั้งองคกรเพ่ือการปฏิรูปสถาบันการเงิน (ป.ร.ส.) 
และบริษัทบริหารสินทรัพยแหงชาติ (บ.ส.ท.) เพ่ือแกปญหาหนี้คางชําระ (NPL) ออกพระราช
กําหนดแกไขปญหาวิกฤติเศรษฐกิจเพ่ิมเติมรวมเปน 11 ฉบับ ปรับกฎหมายถือท่ีดินของคนตางชาติ 
และในป พ.ศ. 2542 ไดมีพระราชบัญญัติ การกระจายอํานาจใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ใหเปน
องคกรหลักในการจัดการท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีรับผิดชอบ 
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4. ชวงอสังหาริมทรัพยฟนตัว ป พ.ศ. 2544 – 2547  ในชวงนี้รัฐบาลใชนโยบายท่ีอยู 
อาศัยเปนหนึ่งในเครื่องมือ เพ่ือการกระตุนเศรษฐกิจและประชานิยม ในป พ.ศ. 2544 มีการประกาศ
นโยบาย “บานลานหนวย” ใหการเคหะแหงชาติ จัดสราง “บานเอ้ืออาทร” สถาบันพัฒนาองคกร
ชุมชนดําเนินการ “บานม่ันคง”  ธนาคารอาคารสงเคราะหดําเนินการ “บานธ.อ.ส. - ก.บ.ข.” มีการ
ออกพระราชบัญญัติตั้งกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง เปนสวนสนับสนุนทางการเงินแกองคกร
ชุมชนในการพัฒนา “บานม่ันคง” นโยบายนี้สงผลใหท่ีดินและวัสดุกอสรางขึน้ราคา กอใหเกิดการ
หมุนเวียนทางเศรษฐกิจไปพรอมกับการไดคะแนนนิยมจากประชาชน นอกจากนั้นยังมีนโยบายการ
แปลงสินทรัพยเปนทุน การตั้งโครงการธนาคารประชาชน ธนาคารวิสาหกิจขนาดเล็ก ตั้ง
คณะกรรมการเพ่ือการฟนฟูอสังหาริมทรัพย และการตั้งศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย แมในป พ.ศ. 
2546 จะเกิดเหตุการณความไมสงบในภาคใตจํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวใน กทม. ก็ไมไดลดลง 

5. ชวงอสังหาริมทรัพยทรงตัว ป พ.ศ. 2548 – 2550  ในชวงนี้จํานวนท่ีอยูอาศัยท่ี 
สรางเสร็จและเปดตัวใหมไมไดลดลง แมวาในปลายป พ.ศ. 2547 เกิดพิบัติภัยสึนามิ สรางความ
เสียหายแกท่ีอยูอาศัย และอสังหาริมทรัพยในหลายจังหวัดภาคใต การทองเท่ียวสะดุดฉุดเศรษฐกิจ
ชะลอตัว ซ่ึงสวนหนึ่งเปนผลมาจากการท่ีโครงการบานเอ้ืออาทรเริ่มเสร็จ และจํานวนบานท่ีไดรับ
การสงเสริมการลงทุนก็เพ่ิมขึ้นมา เนื่องจากเอกชนท่ีรับดําเนินการบานเอ้ืออาทรไดขอรับการ
สงเสริมการลงทุนไปพรอมกัน เอกชนเริ่มหันมาสนใจการพัฒนาท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปาน
กลางคอนขางนอย และรายไดนอยมากขึ้น และผลของการดํา เนินงาน “บานม่ันคง” ไดรับการยก
ยองจากองคการสหประชาชาต ิใหเปนตัวอยางการแกปญหาท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในป 
พ.ศ. 2548 พรอมกับท่ีประเทศไทยไดเปนเจาภาพ “วันท่ีอยูอาศัยโลก” รัฐบาลประกาศ “นโยบาย
ปราศจากสลัมในป พ.ศ. 2551” แมในป พ.ศ. 2549 จะมีวิกฤติการเมืองจํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวก็
ไมไดลดลง รูปแบบท่ีอยูอาศัยเริ่มเปล่ียนแปลงจากบานเดี่ยวชานเมืองมาเปนอาคารชุดมากขึ้น 
หลังจากท่ีมีการเปดใชระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนในป พ.ศ. 2542 (สุขุมวิท - สีลม) และ 2547 (หัว
ลําโพง - บางซ่ือ) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 สงเสริมการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในเขตเมืองและ
พยายามจํากัดการเติบโตของท่ีอยูอาศัยชานเมืองท่ีเติบโตอยางกระจัดกระจาย สงผลใหเกิดการ
พัฒนาอาคารชุดตามสถานีเสนทางรถไฟฟามากขึ้น 

6. ชวงสะดุดป พ.ศ. 2551  ผลจากวิกฤติเศรษฐกิจในสหรัฐอเมริกาและแพรขยายไป 
ยุโรปไดสงผลทําใหเศรษฐกิจไทยชะลอตัว ทําใหจํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวลดลง แตจํานวนท่ีอยู
อาศัยสรางเสร็จยังเพ่ิมขึ้นซ่ึงเปนผลจากจํานวนหนวยแลวเสร็จของบานเอ้ืออาทรและอาคารชุดตาม
แนวรถไฟฟา นอกจากนั้นประเทศไทยเกิดมีวิกฤติการความขัดแยงทางการเมืองทําใหมีการ
เปล่ียนแปลงนายกรัฐมนตรีถึง 3 ครั้งในชวงป พ.ศ. 2549 – 2552 
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7. ชวงสถานการณไมแนนอนป พ.ศ. 2552 – ปจจุบัน  ปจจุบันประเทศไทยอยูในชวง 
ท่ีไมมีความม่ันคงทางการเมือง จํานวนท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการขึ้น
และลงระหวางปละ 95,000 ถึง 130,000 หนวย จํานวนท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหมก็มีแนวโนมขึ้นและลง
เชนกันระหวาง 50,000 - 100,000 หนวยตอป ในป พ.ศ. 2556 มีจํานวนท่ีอยูอาศัยแลวเสร็จมากท่ีสุด 
131,954 หนวย ซ่ึงกลับไปใกลเคียงกับชวงกอนวิกฤติเศรษฐกิจป พ.ศ. 2540 โดยเกิดท่ีอยูอาศัย
ประเภทอาคารชุดตามแนวรถไฟฟาเปนจํานวนมาก รัฐบาลมีการกํากับดูแลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย 
และมีการปรับกฎเกณฑการสงเสริมการลงทุนท่ีอยูอาศัยผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดนอย ใน
ป พ.ศ. 2552 โดยเพ่ิมราคาขั้นต่ําจาก 6 แสนบาทเปน 1 ลานบาท และลดขนาดพ้ืนท่ีหนวยพักอาศัย
ลง รัฐมีนโยบายบานหลังแรกเพ่ือกระตุนตลาดอีกครั้งในป พ.ศ. 2542 การเกิดมหาอุทกภัยปลายป 
พ.ศ. 2554 สงผลใหท่ีอยูอาศัยตามแนวราบชะลอตัวลง 12% อาคารชุดและบานมือสองเขาสูตลาด
มากขึ้น ในป พ.ศ. 2555 ตลาดในภูมิภาคขยายตัวอยางกาวกระโดด เม่ือรัฐบาลอนุมัติงบประมาณใน
การกอสรางรถไฟความเร็วสูง 2 สาย (กรุงเทพฯ - เชียงใหมและกรุงเทพฯ - หนองคาย) ราคาท่ีดิน
ในจังหวัดตางๆ ตามเสนทางดังกลาวสูงขึ้นกวา 30% ในป พ.ศ. 2556 แมจะมีปจจัยเส่ียงเศรษฐกิจ
ตกต่ําในยุโรป อัตราเงินเฟอสูง หนี้ครัวเรือนสูงขึ้นมาก และมีวิกฤติการเมือง จํานวนท่ีอยูอาศัยสราง
เสร็จและเปดตัวยังคงมีปริมาณเพ่ิมขึ้นอยางมาก โดยสวนใหญเปนอาคารชุดราคาประหยัดไมเกิน 2 
ลานบาท  

ในระยะเวลาหลายปท่ีผานมา จะพบวาปจจัยท่ีมีผลตอการเปล่ียนแปลงตลาดท่ีอยูอาศัย 
ของไทยท่ีสําคัญ ไดแก ปจจัยทางเศรษฐกิจ นโยบายและมาตรการของรัฐบาล การพัฒนาระบบ
คมนาคมขนสง กฎหมายท่ีเกี่ยวของ ภัยพิบัติครั้งสําคัญๆ และสถานภาพทางการเมือง 
 กรุงเทพมหานครในฐานะท่ีเปนเมืองหลวงและศูนยกลางสําคัญในการขับเคล่ือน
เศรษฐกิจของประเทศ เปนศูนยรวมความเจริญกาวหนาทางดานเทคโนโลยี การศึกษา และแหลง
งานทําใหผูคนหล่ังไหลเขามาเพ่ือประกอบอาชีพ เพ่ือการศึกษา และเพ่ือความเปนอยูท่ีดีขึ้น สงผล
ใหอัตราการเพ่ิมของประชากรในกรุงเทพมหานครสูงขึ้นเรื่อยๆ ไดสงผลใหความตองการท่ีอยูอาศัย
เพ่ิมมากขึ้นดวย กรุงเทพมหานครจึงเปนแหลงอุปสงคสําคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย และเม่ือ
พิจารณาถึงจํานวนท่ีอยูอาศัย (Housing Stock) ท่ีจัดเก็บโดยกรมการปกครอง พบวา ในป พ.ศ. 2556 
มีจํานวนท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด คือ 2.52 ลานหนวย ซ่ึงในรอบหลายปท่ีผานมา (ป 
พ.ศ. 2536 - 2556) มีจํานวนท่ีอยูอาศัยเพ่ิมขึ้นในเขตกรุงเทพมหานครเปนปริมาณท่ีสูง จะเห็นไดวา
การขยายตัวของจํานวนท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจะมีลักษณะท่ีเปนวงจรเฟองฟูและตกต่ําตามภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศ แตเนื่องจากความหนาแนนของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเปนไป
อยางรวดเร็ว ประกอบกับขอจํากัดทางดานการใชท่ีดิน อันหมายถึงการขาดแคลนท่ีดินหรือพ้ืนท่ีใน
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การกอสรางท่ีอยูอาศัยท่ีมีศักยภาพ ทําใหผูประกอบการตางพัฒนารูปแบบการใชท่ีดินบริเวณ
ศูนยกลางธุรกิจในการกอสรางท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนแนวสูง (high rise) เชน อาคารชุด แทนการ
กอสรางท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนแนวราบ (low rise) เชน บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส 
เพ่ือใหสามารถใชประโยชนจากท่ีดินไดอยางสูงสุด  

จากสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ. 2539 – 2556   
แสดงในตารางท่ี 1.1 จะเห็นวา สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครภายหลังวิกฤต
การเงินป พ.ศ. 2540 มีการหดตัวอยางรวดเร็ว คือ มีอัตราลดลงจากป พ.ศ. 2539 กวารอยละ 74  ใน
ป พ.ศ. 2541 มีอัตราลดลงจากป พ.ศ. 2540 รอยละ 45 และในป พ.ศ. 2542 มีอัตราลดลงจากป พ.ศ. 
2541 รอยละ 36 จนกระท่ังในป พ.ศ. 2545 สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เริ่มมีการปรับตัวสูงขึ้นอีกครั้ง และมีแนวโนมเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ โดยเห็นไดวาอาคารชุดไดเขามามี
บทบาทตอผูบริโภคซ่ึงเปนผูอาศัยในกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น จึงกลาวไดวาสถิติการจดทะเบียน
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเปนปจจัยท่ีสะทอนถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นจากท่ีอยูอาศัยทุก
ประเภทไดเปนอยางด ี
 
ตารางท่ี 1.1  สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2539-2556 
 

ป พ.ศ.  จํานวนหนวย (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  (ตอ) 
 

ป พ.ศ.  จํานวนหนวย (ยูนิต) ของอาคารชุดที่จดทะเบียน  
2554 29,055 
2555 34,461 
2556 50,602 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
  
 หากพิจารณาถึงภาพรวมตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครในป พ.ศ. 2556 พบวา มีจํานวน 116,967 หนวย คิดเปนมูลคาตลาดรวมอยูท่ี 
348,546 ลานบาท โดยอยูในกลุมอาคารชุดถึงรอยละ 55 ของท่ีอยูอาศัยท้ังหมด ซ่ึงมีจํานวน 71,392 
ยูนิต คิดเปนมูลคาตลาดรวม 190,471 ลานบาท ซ่ึงแสดงใหเห็นวา ผูอยูอาศัยในปจจุบันใหความ
สนใจกับท่ีอยูอาศัยประเภทอาคารชุดมากขึ้น ทําใหอาคารชุดถือวาเปนท่ีอยูอาศัยหลักของคนในเขต
กรุงเทพมหานคร และในปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดเปนธุรกิจท่ีมีผลกระทบ
ตอภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยในสวนท่ีอยูอาศัยเปนอยางมาก เนื่องจากเปนธุรกิจท่ีมีการลงทุนสูง 
เพราะใชระยะเวลาการกอสรางคอนขางนาน และกอหนี้คอนขางมาก อีกท้ังอาคารชุดยังเปนแหลง
สรางงานและใชวัตถุดิบภายในประเทศในอัตราสวนท่ีสูงมาก ซ่ึงหากเกิดอะไรขึ้นกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดก็จะสงผลกระทบเปนวงกวางตอระบบเศรษฐกิจ 

เนื่องจากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในปจจุบันมีมูลคาการ 
ลงทุนมากขึ้น และไดสงผลกระทบตอการเติบโตทางเศรษฐกิจของธุรกิจตางๆ ท่ีเกี่ยวของในหลาย
ภาคสวน เปนสาเหตุท่ีทําใหผูศึกษามีความสนใจท่ีจะศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาวามีปจจัยใดบางท่ีมีผลตอการ
ลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะทําใหเกิดประโยชนแก
ผูประกอบการในการตัดสินใจลงทุน และวางแผนธุรกิจภายใตสถานการณตางๆ ไดอยางเหมาะสม 
อีกท้ังภาครัฐยังสามารถนําผลการศึกษาไปใชเ พ่ือการวางแผน ปรับปรุง และพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภค รวมถึงระบบการขนสงสาธารณะใหสอดคลอง และรองรับกับอุปสงคอาคารชุดท่ี
เกิดขึ้นในปจจุบันและท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตได 
 
 
 



 7 

2. วตัถุประสงค์การศึกษา 

 
2.1  เพ่ือศึกษาถึงปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร 

ชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.2  เพ่ือวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ประเภทอาคารชุดในเขตกรงุเทพมหานคร 
 
3. สมมตฐิานการศึกษา 

 
 การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มี
ความสัมพันธทิศทางเดียวกับดชันีราคาอาคารชุด ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย รายไดเฉล่ียตอหัว
ของประชากรในเขตกรงุเทพมหานคร และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ และมีความสัมพันธใน
ทิศทางตรงกันขามกับอัตราดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
 
4. ขอบเขตของการศึกษา 

 
 การศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาไดทําการศึกษาเฉพาะอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร โดย
ทําการศึกษาถึงตัวแปรท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ียเงินกู 
รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ ดัชนีราคา
วัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป พ.ศ. 2542 ถึง 2556 
โดยใชขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) ประเภทอนุกรมเวลา (time series) รายป รวม 15 ป 
 
5. นิยามศัพท์เฉพาะ 

 
5.1 อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ท่ีดิน ทรัพยอันติดกับท่ีดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับ

ท่ีดิน ซ่ึงรวมถึงสิทธท้ังหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิท่ีดินดวย 
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5.2 อาคารชุด (Condominium) หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธ์ิรวม
ในทรัพยสวนกลาง 

5.3 ดัชนีราคาอาคารชุด  หมายถึง ดัชนีราคาอาคารชุด ท่ีจัดทําโดยศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพย และธนาคารอาคารสงเคราะห ซ่ึงฐานขอมูลดิบมาจากฐานขอมูลหลักประกันของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห เนื่องจากธนาคารอาคารสงเคราะหครอบครองตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
สําหรับบุคคล ผูมีรายไดปานกลางลงมาเปนสวนใหญ ดังนั้นดัชนีราคานี้จึงสะทอนการเปล่ียนแปลง
ระดับราคาโดยท่ัวไปของอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางลงมาไดดี ซ่ึงการจัดทําดัชนีจะใช
ขอมูล เฉพาะอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  

5.4 ปริมาณสินเชืÉออสังหาริมทรัพย์ หมายถึง สินเช่ืออสังหาริมทรัพยของธนาคาร
พาณิชย ท่ี เปนยอดคงคางของสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ท่ีให สินเช่ือแก ผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพย ณ วันสุดทายของเวลารายงาน 

5.5 อตัราดอกเบีÊยเงินกู้ หมายถึง ผลตอบแทนหรือจํานวนเงินท่ีผูกูตองจายชําระใหแก
ผูใหกู โดยขอมูลท่ีนํามาใชจะเปนอัตราดอกเบ้ียลูกคารายใหญช้ันดี (MLR: Minimum Loan Rate)
เปนอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูแบบมีระยะเวลาท่ีธนาคารพาณิชยเรียกเก็บจากลูกคารายใหญช้ันดีเฉล่ีย
ของธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศ 

5.6 รายได้เฉลีÉยต่อหัวของประชากร หมายถึง รายไดหรือคาตอบแทนท่ีไดรับจากการ
ทํางานประเภทใดประเภทหนึ่ง เชน เงินเดือน โบนัส เงินชวยเหลือ เงินคาคอมมิชช่ัน เปนตน ซ่ึง
เปนรายไดหรือคาตอบแทน 

5.7 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ หมายถึง มูลคาตลาดของสินคาและบริการขั้น
สุดทายท่ีถูกผลิตในประเทศในชวงเวลาหนึ่งๆ โดยไมคํานึงวาผลผลิตนั้นจะผลิตขึ้นมาดวย
ทรัพยากรของชาติใด 

5.8 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง หมายถึง ดัชนีท่ีคํานวณเพ่ือใชวัดการเปล่ียนแปลงของ
ราคาสินคาวัสดุกอสรางโดยเฉล่ียในชวงเวลาหนึ่ง เปรียบเทียบกับสินคาในกลุมเดียวกันในชวงป
ฐาน 

5.9 อตัราค่าจ้างแรงงานขัÊนตํÉา หมายถึง อัตราคาจางท่ีคณะกรรมการคาจางกําหนดตาม
พระราชบัญญัติคุมครองแรงงาน พ.ศ. 2541 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองแรงงาน 
(ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2551โดยคณะกรรมการคาจางมีแนวคิดเกี่ยวกับอัตราค่ําจางแรงงานขั้นต่ําวา “เปน
อัตราคาจางท่ีเพียงพอสําหรับแรงงาน เพ่ือพัฒนาฝมือ 1 คน ใหสามารถดํารงชีพอยูไดตามสมควรแก
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สภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยมีมาตรฐานการครองชีพท่ีเหมาะสมตามความสามารถของธุรกิจใน
ทองถ่ินนั้น” 

 
6. ประโยชน์ทีÉคาดว่าจะได้รับ 

 
6.1  ทําใหทราบถึงปจจัยท่ีสงผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร 

ชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
6.2  ทําใหทราบความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
6.3  เพ่ือนําผลท่ีไดมาใชเปนแนวทางในการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครตอไปในอนาคต 

 



บททีÉ  2 

วรรณกรรมทีÉเกีÉยวข้อง 

 
   
 ในการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานคร ไดทําการทบทวนแนวคิดทางทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ จากเอกสาร 
บทความวิชาการ รวมท้ังขอมูลเวปไซตตางๆ โดยในสวนของแนวคิดทฤษฎีไดทําการทบทวน 
ทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย และทฤษฎีการลงทุนทางดานการกอสราง สําหรับ
ในสวนของงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ ไดทบทวนงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษา โดยมี
รายละเอียด ดังนี ้
 
1. แนวคดิทฤษฎทีีÉเกีÉยวข้อง 

 
1.1  ทฤษฎีอุปทาน (supply theory) 

                             อุปทาน (Supply) หมายถึง ปริมาณสินคาหรือบริการชนิดหนึ่งๆ ท่ีผูขายยินดีนํา
ออกขาย ณ ระดับราคาตางๆ กัน ตลอดชวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยกําหนดใหปจจัยอ่ืนๆ ท่ีมี
สวนกําหนดปริมาณสินคาท่ีผูขายยินดีนําออกขายคงท่ี 
                             กฎอุปทาน (Law of Supply) กลาววา “ปริมาณอุปทานจะแปรผันโดยตรงกับราคา
สินคาโดยท่ีปจจัยอ่ืนๆท่ีมีผลตออุปทานมีคาคงท่ี” 
 
                                             
 
 
 
                                        

 
                                  ภาพท่ี  2.1  เสนอุปทานของสินคาในตลาด 

 

ราคา (P) 

ปริมาณสินคา (Q) 

S 

0 
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                             เม่ือนําปริมาณอุปทานของสินคาหรือบริการชนิดหนึ่ง ณ ระดับราคาตางๆ ตลอด
ชวงระยะเวลาหนึ่งมาเขียนเสนกราฟอุปทาน (supply curve) ซ่ึงเปนเสนท่ีลากจากลางซายขึ้นไปบน
ขวา มีคาความชันเปนบวก (แสดงในภาพท่ี 1) แสดงวา ผูขายนําปริมาณสินคาออกขายมากขึ้น เม่ือ
ราคาสูงขึ้น หรือนําปริมาณสินคาออกขายนอยลง เม่ือราคาลดลง ซ่ึงสอดคลองกับกฎอุปทาน โดย
ปจจัยท่ีผลตออุปทาน มีดังนี ้

1. ราคาสินคา โดยท่ัวไปถาราคาสินคาสูงขึ้น ผูผลิตยินดีท่ีจะผลิตมากขึ้น แตถา 
หากราคาสินคาลดลงผูผลิตก็จะลดจํานวนการผลิตลง 

2. เปาหมายของธุรกิจหรือผูผลิตท่ีกําหนดอยางชัดเจน 
3. เทคโนโลยีท่ีใชในการผลิต ผูผลิตสามารถนําเทคโนโลยีและวิทยาการท่ี 

ทันสมัยมาใชเพ่ือลดตนทุนการผลิต ตนทุนแรงงาน เพ่ือเปนการเพ่ิมผลผลิตใหมากขึ้น 
4. ราคาของปจจัยการผลิต มีผลกระทบตอกําไรของธุรกิจ หากราคาปจจัยการ 

ผลิตสูงขึ้น ยอมสงผลใหกําไรลดลง ปริมาณอุปทานผลผลิตออกขายลดลงตามไปดวย 
5. จํานวนผูผลิตหรือผูขายในตลาด ในกรณีท่ีตลาดมีผูผลิตหลายราย ปริมาณ 

อุปทานผลผลิตออกขายมีมากกวากรณีท่ีตลาดผูกขาดโดยผูขายเพียงรายเดียว 
6. การดําเนินนโยบายจากรัฐบาลท่ีมีผลตอการดําเนินธุรกิจในชวงเวลาใดเวลา 

หนึ่ง 
                             สําหรับปจจัยท่ีกําหนดคาความยืดหยุนของอุปทานจะมีคาสูงหรือต่ํานั้นขึ้นอยูกับ
ปจจัยดังนี้ 

1. ประเภทของสินคา ถาเปนสินคาอุตสาหกรรม เสนอุปทานยอมมีคาความยืด  
หยุนมากกวาสินคาเกษตรกรรม เพราะเม่ือราคาสินคาเปล่ียนแปลงไป ผูผลิตจะสามารถเพ่ิมหรือลด
ปริมาณการผลิตไดมากกวาสินคาเกษตรกรรมท่ีมีการผลิตไปตามฤดูกาล โดยสินคาอุตสาหกรรม
เปนสินคาคงทน เม่ือราคาสินคาลดลง ผูขายสามารถเก็บสินคานั้นไวได ดังนั้น โดยท่ัวไปอุปทาน
ของสินคาอุตสาหกรรมจะมีคาความยืดหยุนสูงกวาสินคาเกษตรกรรม 

2. คาใชจายและระยะเวลาท่ีใชในการผลิต หากเปนสินคาท่ีตองใชเวลาในการ 
ผลิตนาน การปรับปริมาณเสนอขายตามการเปล่ียนแปลงของราคาก็จะทําไดยากขึ้น 

3. ระยะเวลาในการพิจารณา โดยอุปทานในระยะยาวของสินคาจะมีคาความ 
ยืดหยุนท่ีมากกวาในระยะส้ัน ท้ังนี้เพราะในระยะยาวผูผลิตสามารถปรับปริมาณการใชปจจัยการ
ผลิตทุกชนิดได  จึงสามารถเพ่ิมหรือลดปริมาณการผลิตไดมากกวาในระยะส้ัน 
                             อุปทานท่ีอยูอาศัยประกอบดวย ท่ีอยูอาศัยท่ีมีการกอสรางใหมและท่ีอยูอาศัยท่ี
เปนบานมือสอง โดยปจจัยท่ีกําหนดอุปทานมีดังนี ้
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1. ราคาท่ีอยูอาศัย ถาราคาท่ีอยูอาศัยสูงขึ้น โดยราคาท่ีดินและคากอสรางคงเดิม  
ยอมทําใหผูกอสรางไดรับกําไรสูงขึ้นและมีแรงจูงใจใหผูประกอบการสรางท่ีอยูอาศัยมากขึ้น 

2. ตนทุนท้ังหมด หมายถึง คาท่ีดิน คาใชจายกอนการกอสราง คาใชจายระหวาง 
การกอสรางและหลังการกอสราง ถาหากวาระหวางดําเนินงานมีคาใชจายสูงขึ้น โดยราคาท่ีอยูอาศัย
คงท่ี ยอมทําใหกําไรของผูประกอบการลดลง 

3. ปริมาณสินเช่ือโครงการท่ีอยูอาศัย เนื่องจากผูประกอบการสวนใหญตองกูยืม 
เงินลงทุนเพ่ือการนี้ ฉะนั้นถาหากสถาบันการเงินปลอยสินเช่ือเพ่ือโครงการท่ีอยูอาศัยเพ่ิมขึ้น ยอม
ทําใหจํานวนการกอสรางท่ีอยูอาศัยเพ่ิมมากขึ้นโดยเฉพาะผูจัดสรรรายใหญ 

4. ระยะเวลาท่ีใชในการกอสราง อุปทานจะมีปริมาณเพ่ิมขึ้นมากนอยเพียงใดจะ 
ขึ้นอยูกับระยะเวลาในการกอสรางดวย 
 1.2 แนวคดิวฏัจกัรอสังหาริมทรัพย์ (real estate cycle) 

โดยท่ัวไปการศึกษาระบบสัญญาณเตือนภัยหรือดัชนีช้ีนําในธุรกิจอสังหาริมทรพัย  
จําเปนตองศึกษาถึงวัฏจักรของธุรกิจกอน การศึกษาวัฏจักรอสังหาริมทรัพยเปนส่ิงจําเปนเพ่ือ
นํามาใชวิเคราะหถึงแนวโนมการปรับตัวและการเคล่ือนไหวของธุรกิจตั้งแตอดีตถึงปจุจบัน รวมถึง
ทิศทางในอนาคต โดยความผันผวนท่ีเกิดตางกันขึ้นอยูกับผลกระทบภายในสินทรัพยนั้นเอง ไมวา
จะเปนปจจัยในการกําหนดการซ้ือ(demand determinants) หรือปจจัยในการกําหนดการขาย (supply 
determinant) รวมถึงปจจัยจากภายนอก เชน นโยบายจากรัฐบาล รวมถึงภาวะความผันผวนของ
เศรษฐกิจ โดยวัฏจักรภาคอสังหาริมทรัพยจะมีราคาเพ่ิมขึ้นในชวงขาขึ้นอยางคอยเปนคอยไป เปน
ระยะเวลานาน และจะลดลงอยางรวดเร็วและรุนแรงในชวงขาลง โดยดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยมี
โอกาสเพ่ิมขึ้นประมาณรอยละ 40 อยางตอเนื่อง และในกรณีท่ีมีการปรับตัวอยางรุนแรงก็จะลดลง
อยางรวดเร็วประมาณรอยละ 30 ซ่ึงการปรับตัวจากจุดสูงสุดถึงจุดต่ําสุดจะกินเวลาประมาณ 4 ป 
และมักจะเคล่ือนไหวพรอมๆ กับสภาวะเศรษฐกิจและรายไดประชาชาต ิ
                             ตลาดอสังหาริมทรัพยมีการปรับตัวแบบคล่ืนวัฏจักร คือ มีการขึ้นลงของราคา
หรือมูลคาของท่ีอยูอาศัยในตลาด รวมถึงผลกระทบตอคาเชาบานท่ีสรางเสร็จและมีการอาศัยอยูแลว 
หรือบานใหมท่ีกําลังกอสรางโดยตลาดอสังหาริมทรัพยมีการเคล่ือนไหวแบบพลวัต อันมีสาเหตุมา
จากการเปล่ียนแปลงจากหลายปจจัย ท่ีกํ าหนดทางด านอุปสงคและอุปทานของตลาด
อสังหาริมทรัพยโดยรวม เม่ือเกิดอุปทานมากกวาอุปสงคก็จะนํามาสูอัตราบานวาง (vacancy rate) ท่ี
สูงขึ้น ผูสรางตองปรับคาเชารวมถึงราคาบานลง ทําใหมูลคาของบานลดลงอยางรวดเร็วตามมา 
โดยวัฏจักรอสังหาริมทรัพยเกิดขึ้นไดในตลาดบานท่ีอยูอาศัย (residential property) และตลาด
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อาคารเพ่ือการพาณิชย (commercial property) โดยผลกระทบตอการขึ้นลงของราคานั้นยอมกระทบ
ตอเจาของบาน ผูเชาบาน นักลงทุน และ ผูปลอยสินเช่ือหรือธนาคารพาณิชยตางๆ 
                             นอกจากปจจัยท่ีกําหนดอุปสงคและอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพยแลวนั้น 
การเก็งกําไร (speculation) ก็เปนสวนสําคัญในการกําหนดการขึ้นหรือลงของวัฏจักร ซ่ึงการเก็ง
กําไร คือ การท่ีผูลงทุนในอสังหาริมทรัพยคาดการณวาจะสามารถขาย (ซ้ือ) ตอสินทรัพยนั้นไดใน
ราคาท่ีสูงขึ้น (ต่ําลง) กวาท่ีซ้ือมาในชวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยการเก็งกําไรเปนปจจัยหลักนํามา
สูภาวะความผันผวนของราคาอสังหาริมทรัพย และเปนการคาดการณท่ีไมสมเหตุสมผล (irrational 
expectation) เปนปจจัยหนึ่งท่ีทําใหเกิดภาวะฟองสบู  
                             ในการตั้งราคาของอสังหาริมทรัพยจะขึ้นอยูกับมูลคาท่ีไดมีการคาดการณไวใน
อนาคต รวมถึงปจจัยทางดานอัตราดอกเบ้ีย โดยมูลคาจะถูกกําหนดจากปจจัยท่ีเปล่ียนแปลง
ทางดานอุปสงค (demand driven) เชน รายไดประชาชาติ อัตราการเพ่ิมของประชากร ปริมาณการ
ขอสินเช่ือสําหรับผูซ้ือบาน เปนตน โดยปจจัยทางดานอุปทานจะไมมีผลตอราคามากนัก เนื่องจาก
อุปทานในตลาดอสังหาริมทรัพยสวนใหญมีความยืดหยุนต่ํา (relatively inelastic supply) เนื่องจาก
ปริมาณท่ีดินท่ีมีประมาณคงท่ี (fixed supply of land) และใชเวลาในการกอสรางนาน ทําใหปริมาณ
ของบานท่ีสรางขึ้นไมมีผลตอบสนองจากราคาบานมากนัก ดังนั้น ปจจัยการเคล่ือนไหวของราคา
อสังหาริมทรัพยพ้ืนฐานจึงถูกกําหนดจากปจจัยทางดานตลาด (market demand and supply) ปจจัย
ทางดานขอมูลขาวสาร (information) และปจจัยทางดานตลาดเงิน (financial market) แตปญหาจาก
สวนประกอบของปจจัยเหลานี้  ไดแก ขอมูลขาวสารท่ีไมสมบูรณ (imperfect information) 
ระยะเวลาท่ียาวนานในการตอบสนองของอุปทาน (supply rigidities) และตลาดการเงินท่ีไมสมดุล 
(imbalanced financial market) สามารถนํามาสูการเคล่ือนไหวของราคาอสังหาริมทรัพยท่ีสูงกวา
ราคาพ้ืนฐานท่ีควรจะเปน และนํามาสูวิกฤตการณฟองสบูในภาคอสังหาริมทรัพยไดในอนาคต 
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ตารางท่ี  2.1  ปจจัยคาดการณการขยับตัวของมูลคาอสังหาริมทรัพยในแตละชวง 
 

ตวัชีÊวดั หดตวั ฟืÊ นตวั ขยายตวั ถดถอย 

อุปทาน ลดลง เริ่มกระเตื้อง เพ่ิมขึ้น เพ่ิมขึ้นมากกวา
อุปสงค 

อุปสงค ลดลง เริ่มกระเตื้อง เพ่ิมขึ้นมากกวา
อุปทาน 

เพ่ิมขึ้นแตเปนไป
อยางชาๆ 

อัตราบานวาง เพ่ิมขึ้นสูงมาก ลดลงถึงจุดปกต ิ ลดลงกวาจุด
ปกต ิ

เพ่ิมขึ้นเขาสูจุด
ปกต ิ

คาเชา ลดลง ไมเปล่ียนแปลง มีอัตราขยายตวั มีอัตราการ
ขยายตัวแตไมมาก

นัก 
การลงทุน การซ้ือขายนอย แทบไมมีการซ้ือ

ขายเลย 
มีการซ้ือขายมาก มีการซ้ือขายมาก 

ผลกระทบตอมูลคา
อสังหาริมทรัพย 

คาเชาลดลง 
cap rate เพ่ิมขึ้น 

คาเชาเพ่ิมขึ้น 
cap rate สูงสุดไม

เปล่ียนแปลง 

คาเชาเพ่ิมขึ้น 
cap rate ลดลง 

คาเชาคงท่ี หรือ
ลดลง แต cap rate 
เริ่มปรับตัวสูงขึ้น 

หมายเหต:ุ cap rate ยอมาจาก capital rate. ปรับปรุงจาก “การประมาณการวัฏจักรอสังหาริมทรัพย   
                  ของประเทศไทย” โดย พิริยะ ผลพิรุฬห, 2553, วารสารพัฒนบริหารศาสตร์, 50, น. 15.    
                  ลิขสิทธ์ิ 2553 โดยวารสารพัฒนบริหารศาสตร. 
 
                             จากตารางท่ี 2.1 แสดงใหเห็นวา ชวงท่ีวัฏจักรอสังหาริมทรัพยจะขยับตัวขึ้น
เนื่องมาจากอุปสงคเพ่ิมขึ้นมากกวาอุปทาน และชวงท่ีวัฏจักรอสังหาริมทรัพยขยับตัวลดลงก็
เนื่องมาจากอุปทานเริ่มเพ่ิมขึน้มากกวาอุปสงค ดังนั้น ปจจัยท่ีสามารถกําหนดการเคล่ือนไหวขึ้นลง
ของวัฏจักรอสังหาริมทรัพยสามารถทําไดโดยการดูตัวแปรทางดานอุปสงคและอุปทานในตลาด
เปรียบเทียบกัน เพ่ือสะทอนถึงราคาของอสังหาริมทรัพย โดยราคาบานท่ีเพ่ิมขึ้นจะแสดงถึงชวง
ขยายตัวของตลาด และหากราคาบานลดลงแสดงถึงชวงท่ีตลาดมีการหดตัว 
                             โดยท่ัวไปปจจัยทางกายภาพจะมีผลกระทบโดยตรงกับอัตราคาเชา และการ
เพ่ิมขึ้นของคาเชา โดยถาเกิดอุปทานสวนเกิน (excess supply) ของบานมากจะทําใหอัตราบานวาง
เพ่ิมขึ้น จะสงผลใหรายไดหรืออัตราคาเชาบานลดลงตามมา ปจจัยทางดานตลาดทุนมีผลกระทบ
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โดยตรงตออัตราดอกเบ้ีย ถาอัตราดอกเบ้ียลดลงจะสงผลตอความตองการซ้ือบานสูงขึ้น และนํามาสู
ราคาของบานท่ีสูงขึ้นตามมา การท่ีมูลคาของอสังหาริมทรัพยพ้ืนฐาน (fundamental real estate 
value) จะเคล่ือนไหวขึ้นลงนั้นขึ้นอยูกับการเคล่ือนไหวของคาเชาบาน หรืออัตราดอกเบ้ีย หรือท้ัง
สองอยาง ตัวอยางเชน ถาคาเชาบานเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีอัตราดอกเบ้ียไมมีการเปล่ียนแปลง ก็จะทําให
มูลคาของอสังหาริมทรัพยนั้นเพ่ิมขึ้น ในขณะเดียวกันถาคาเชาบานคงท่ี แตอัตราดอกเบ้ียสูงขึน้ก็จะ
ทําใหมูลคาของอสังหาริมทรัพยลดลง ดังนั้นในชวงท่ีขยายตัวมากนั้นสืบเนื่องมาจากคาเชาบานท่ี
เพ่ิมขึ้น หรืออัตราดอกเบ้ียท่ีลดลงในขณะเดียวกัน 
 1.3 ทฤษฎีการลงทุนทางด้านการก่อสร้าง 

                             การลงทุนทางดานการกอสราง หมายถึง การกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เชน บาน 
อาคารชุด เปนตน เนื่องจากท่ีอยูอาศัยเปนส่ิงกอสรางท่ีมีอายุการใชงานนาน และเม่ือมีการลงทุน
สรางท่ีอยูอาศัยใหมขึ้นมาแลว จะเปนการซ้ือขายในตลาดแรก คือ เปนการซ้ือขายระหวางผูลงทุน
สรางท่ีอยูอาศัยกับผูซ้ือ และในเวลาตอมาผูซ้ือท่ีอยูอาศัยใหมในตอนแรกอาจขายท่ีอยูอาศัยนั้น
ใหกับบุคคลอ่ืน นั่นคือเกิดการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยในตลาดรอง ดังนั้น ตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัยในงวด
เวลาใด ประกอบดวย ตลาดแรกซ่ืงซ้ือขายท่ีอยูอาศัยท่ีกอสรางใหมในงวดเวลาปจจุบัน และตลาด
รองซ่ึงขายท่ีอยูอาศัยเกาท่ีสรางขึ้นในงวดเวลาเดิม ซ่ึงตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัยจะเปนตัวกําหนดราคา
ท่ีอยูอาศัย และราคาท่ีอยูอาศัยจะเปนตัวกําหนดปริมาณการลงทุนการกอสรางท่ีอยูอาศัยอีกทอด
หนึ่ง 

 
 
 
 
 
 

 

 
(ก) ตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัย      (ข) การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม 

 
ภาพท่ี  2.2  ความสัมพันธระหวางตลาดท่ีอยูอาศัย และการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม 

  

SH P

P1 

P0 DH 
DH 

H0 

P
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0 0 H h 

Sh 

h0 h1 
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                             จากภาพท่ี 2.2 (ก) แสดงตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัย โดยเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเปน 
DH เปนเสนท่ีลาดเอียงจากซายมาขวาเชนเดียวกับเสนอุปสงคท่ัวไป สวนเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH 
แสดงจํานวนของท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยูในตลาดขณะใดขณะหนึ่ง ซ่ึงมีปริมาณคงท่ีเทากับ 0H0 ทําใหเสน 
SH เปนเสนตั้งฉากกับแกนนอน สวนเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัย DH ตัดกับเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH จะ
ไดการกําหนดราคาขายท่ีอยูอาศัยเทากับ 0P0 

                             จากภาพท่ี 2.2 (ข) แสดงเสนอุปทานท่ีอยูอาศัยใหม ซ่ึงมีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกับราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัย คือ หากราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยต่ําลง ปริมาณการลงทุนกอสรางท่ีอยู
อาศัยใหมจะลดลง แตถาราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยสูงขึ้น ปริมาณการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมจะ
สูงขึ้นเชนกัน ดังนั้น Sh เปนเสนท่ีลาดเอียงขึ้นจากซายไปขวา 
                             จะพบวาเสน SH ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) และเสน Sh ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ข) 
มีคาของตัวแปรท่ีแตกตางกัน โดยเสน SH แสดงจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยูในขณะใดขณะหนึ่ง แตเสน 
Sh แสดงจํานวนท่ีอยูอาศัยใหมท่ีกอสรางขึ้นในงวดเวลาใดเวลาหนึ่ง เม่ือตลาดท่ีอยูอาศัยดังแสดงใน
ภาพท่ี 2.2 (ก) กําหนดราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยเทากับ 0P0 อุปทานท่ีอยูอาศัยใหมเทากับ 0h0 ดังนั้น 
การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยจะเปล่ียนแปลงก็ตอเม่ือราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยเปล่ียนแปลง หรือเสน
อุปทานการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเปล่ียนแปลง โดยสามารถอธิบายไดดังนี ้

1. ผลของการเปล่ียนแปลงราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัย มีสาเหตุท่ีทําใหราคาซ้ือขายท่ี 
อยูอาศัยเปล่ียนแปลงไป คือ เสนอุปสงคท่ีอยูอาศัย DH หรือเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH เปล่ียนแปลง
ไป สมมติใหเสนอุปทานท่ีอยูอาศัย SH คงท่ี แตเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเล่ือนไปทางขวาเปนเสน DH 
ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) แสดงวาผูบริโภคมีความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยมากขึ้น ทําใหราคาซ้ือขาย
ท่ีอยูอาศัยจะสูงขึ้นเปน 0P1 ซ่ึงจะกระตุนใหผูผลิตท่ีอยูอาศัยลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เพ่ือ
ตอบสนองตอความตองการของผูบริโภคท่ีเพ่ิมขึ้น การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเพ่ิมขึ้นจาก 0h0 
เปน 0h1 ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ข) การท่ีเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเล่ือนระดับไปทางขวา อาจเกิดขึ้นได
ท้ังในระยะส้ันและในระยะยาว ดังนี้ 

1.1 ในระยะส้ัน ปจจัยสําคัญท่ีกระตุนความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยสูงขึ้น ไดแก  
การลดลงของอัตราดอก เบ้ีย ทําใหผูบริโภคสามารถกูยืมเงินซ้ือท่ีอยูอาศัยในตนทุนต่ําลง การ
เพ่ิมขึ้นของอัตราเงินเฟอจะทําใหอัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริงต่ําลง การขยายสินเช่ือทางดานท่ีอยูอาศัย 
ซ่ึงทําใหผูบริโภคสามารถจัดหาสินเช่ือเพ่ือนํามาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยไดงายขึ้น และระดับรายได
ประชาชาติสูงขึ้น จะทําใหผูบริโภคมีอํานาจสูงขึ้น 

1.2 ในระยะยาว ปจจัยสําคัญท่ีกระตุนความตองการท่ีอยูอาศัยคือ การเพ่ิมขึ้น 
ของจํานวนประชากร และอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนวาจะเพ่ิมสูงขึ้นเปนตน 
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                             เสนอุปทานท่ีอยูอาศัยดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) แสดงถึงจํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีมีอยู
ในขณะใดขณะหนึ่งอาจเปล่ียนแปลงไดเชนกัน ตวัอยางเชน จํานวนท่ีอยูอาศัยในปลายปท่ี t สูงกวา
จํานวนท่ีอยูอาศัยในปลายปท่ี t-1 เพราะในงวดเวลา t มีการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมขึ้นมา นั่นคือ 
                                                               SHt        =      SHt-1 + Sht 
โดยท่ี   SHt   คือ  จํานวนท่ีอยูอาศัยในงวดเวลา t 
            SHt-1 คือ  จํานวนท่ีอยูอาศัยในงวดเวลา t-1 
            Sht    คือ  การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมในงวดเวลา t 
                             ดังนั้น เม่ือระยะเวลาผานไป จํานวนท่ีอยูอาศัยจะเพ่ิมมากขึน้ ทําใหเสน SH เล่ือน
ไปทางขวา ถาเสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยคงท่ี ราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยจะลดลง ในท่ีสุดจะสงผลใหมีการ
ลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลงดวย 

2. ผลของการเปล่ียนแปลงเสนอุปทานการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เสนอุปทาน 
การกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม Sh ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ข) เล่ือนระดับไปทางซาย เนื่องจากตนทุนการ
ผลิตสูงขึ้น แสดงวาราคาท่ีอยูอาศัยจะสูงขึ้น กระตุนใหผูผลิตลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเปน
จํานวนเทาเดิม อาจเปนเพราะการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยจํานวนเทาเดิมตองเสียตนทุนของเงินทุน
สูงขึ้น ตัวอยางเชน ถาอัตราดอกเบ้ียสูงขึ้นตนทุนของเงินทุนท่ีผูผลิตจัดหามาใชในการกอสรางท่ีอยู
อาศัยใหมจะตองสูงขึ้น หรือราคาปจจัยการผลิตท่ีใชในการกอสรางเพ่ิมสูงขึ้น หรือธนาคารกลาง
จํากัดการขยายสินเช่ือเพ่ือการกอสราง ทําใหจัดหาเงินทุนเพ่ือการกอสรางทําไดยากขึ้น และตองเสีย
ตนทุนของเงินทุนสูง สงผลใหผูผลิตตัดสินใจลงทุนการกอสรางทําไดยากขึ้น ก็ตอเม่ือราคาซ้ือขาย
ท่ีอยูอาศัยตองสูงขึ้นเปนการชดเชย เสนอุปทานของการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมจึงเล่ือนระดับไป
ทางซายของเสนเดิม ผลของการเล่ือนระดับของเสนอุปทานการกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม Sh ดังแสดง
ในภาพท่ี 2.2 (ข) เม่ือเสน SH และ DH ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 (ก) คงท่ี ทําใหการลงทุนการกอสรางท่ี
อยูอาศัยใหมลดลง 

3. ผลของการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ีย สมมติใหอัตราดอกเบ้ียเปล่ียนแปลง 
สูงขึ้น ทําใหเกิดผลกระทบตอการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เม่ือพิจารณาจากภาพท่ี 2.3 (ก) เดิม
ปริมาณท่ีอยูอาศัยท่ีมีในตลาดเทากับ 0H0 และราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยเทากับ 0P0 ทําใหการลงทุน
กอสรางท่ีอยูอาศัยใหม ดังแสดงในภาพท่ี 2.3 (ข) เทากับ 0h0 ตอมาอัตราดอกเบ้ียสูงขึ้นจะกอใหเกิด
ผลกระทบ คือ เสนอุปสงคท่ีอยูอาศัยเล่ือนระดับไปทางซายของเสน DH เปนเสน DH ดังแสดงใน
ภาพท่ี 2.3 (ก) และเสนอุปทานท่ีอยูอาศัยใหมดังแสดงในภาพท่ี 2.3 (ข) เล่ือนระดับไปทางซาย
เชนเดียวกันจากเสน Sh เปนเสน Sh ผลจากการเล่ือนของเสน DH ทําใหราคาซ้ือขายท่ีอยูอาศัยลดลง 
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ซ่ึงจะทําใหการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลงจาก 0h0 เปน 0h แตเม่ือเสน Sh เล่ือนไปเปนเสน 
Sh ทําใหการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลงไปอีก โดยลดลงไปจนถึง 0h1 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
(ก) ตลาดซ้ือขายท่ีอยูอาศัย   (ข) การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม 

 
ภาพท่ี  2.3  การเปล่ียนแปลงการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม เม่ืออัตราดอกเบ้ียสูงขึ้น 

 

                             ในทางตรงกันขามสามารถวิเคราะหไดวา การลดลงของอัตราดอกเบ้ียจะเกิดการ
กระตุนใหมีการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมเพ่ิมมากขึ้นเชนกัน ตัวแปรสําคัญท่ีสงผลกระทบตอ
การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม ไดแก รายไดประชาชาติท่ีแทจริง อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟอ 
สามารถเขียนฟงกชันการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม ดังนี ้
                                                                 iht     =     i (yt, rt, Pt) 
โดยท่ี   iht   คือ  การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมในงวดเวลา t 
            yt   คือ  ระดับรายไดประชาชาตใินงวดเวลา t 
            rt   คือ  อัตราดอกเบ้ียในงวดเวลา t 
            Pt  คือ  อัตราเงินเฟอในงวดเวลา t 
                             จากสมการฟงกชันการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหม หมายความวา การลงทุน
กอสรางท่ีอยูอาศัยใหมในงวดเวลา t ขึ้นอยูกับระดับรายไดประชาชาติ อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงิน
เฟอในงวดเวลาเดียวกัน โดยการสูงขึ้นของระดับรายไดประชาชาติ และอัตราเงินเฟอจะสงผลให
การลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัยใหมสูงขึ้น ขณะท่ีการสูงขึ้นของอัตราดอกเบ้ียจะสงผลใหการลงทุน
กอสรางท่ีอยูอาศัยใหมลดลง 
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 1.4 ทฤษฎีเกีÉยวกบัอตัราดอกเบีÊย 

                             ทฤษฎีอัตราดอกเบ้ียของคลาสสิก (classical theory of interest) นักเศรษฐศาสตร
สํานักคลาสสิกท่ีเปนผูวางรากฐานของทฤษฎีอัตราดอกเบ้ีย ไดแก เออรวิ่ง ฟชเชอร โดย Fisher ได
กลาววา เม่ือผูใหกูคาดวาจะเกิดภาวะเงินเฟอ อัตราดอกเบ้ียท่ีผูใหกูคิดกับผูขอกูจะรวมสวนเกินเพ่ือ
ชดเชยคาของเงินท่ีลดลง เนื่องจากเกอดภาวะเงินเฟอท่ีเรียกวา premium for inflation ไวดวย 
ขณะเดียวกันผูขอกูจะยอมจายดอกเบ้ียตามอัตราดังกลาว เพราะคาดวาเงินตนท่ีจะจายคืนเม่ือครบ
กําหนดจะมีคาลดลง จึงกลาวไดวาอัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริง (real interest rate) กับอัตราเงินเฟอท่ีคาด
วาจะเกิดขึ้น (expected inflation rate) แสดงไดโดยสมการตอไปนี ้
                                                                 NRt     =     RRt + Pt

e 

โดยท่ี   NRt   คือ  อัตราดอกเบ้ียท่ีเปนตวัเงิน (nominal interest rate) 
            RRt   คือ  อัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริง (real interest rate) 
            Pt

e     คือ  อัตราเงินเฟอท่ีคาดวาจะเกิดขึ้น (expected inflation rate) 
                             นอกจากนี้ Fisher ยังไดศึกษาความสัมพันธของอัตราดอกเบ้ียกับระดับราคาโดย 
สรุปไดดังนี้ 

1. อัตราดอกเบ้ียมีแนวโนมสูงขึ้น และมีแนวโนมลดต่ําลง จะเกิดขึน้ถาผูขอกู  
และผูใหกูมีการคาดการณเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงระดับราคาในอนาคตไดอยางถูกตอง (perfect 
foresight) 

2. การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียจะเกิดขึ้นหลังจากระดับราคาเปล่ียนแปลง 
ไปแลว เนื่องจากผูขอกูและผูใหกูไมสามารถคาดการณการเปล่ียนแปลงระดับราคาในอนาคตได
อยางถูกตองโดยทันที ดังนั้น จึงทําใหในระยะส้ันความสัมพันธระหวางอัตราดอกเบ้ีย และระดับ
ราคาไมเปนไปตามขอ 1. ขางตน 

3. จากการศึกษาทางสถิติ พบวา อัตราดอกเบ้ียและคาเฉล่ียถวงน้ําหนักของการ 
เปล่ียนแปลงของระดับราคาในอดีตมีคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธสูง 
                             ในอดีตท่ีผานมามีนักเศรษฐศาสตรสํานักคลาสสิกหลายทานพยายามท่ีจะอธิบาย
อัตราดอกเบ้ีย นักเศรษฐศาสตรเหลานี้เช่ือวา ภาวการณเปล่ียนแปลงของการออมและการลงทุนจะมี
ผลตอการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ีย ซ่ึงเรียกวาเปน A Real Model of Interest Rate อัตราดอกเบ้ีย
ในเศรษฐกิจการเงินนี้ Wicksell ไดอธิบายวามี 2 อัตรา คือ 

1. อัตราดอกเบ้ียธรรมชาติ หรืออัตราผลตอบแทนของการลงทุน ซ่ึงขึ้นอยูกับ 
วิทยาการในการผลิต และสภาวะของอุปสงคและอุปทานของเงินทุน 
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2. อัตราดอกเบ้ียท่ีธนาคารคิดจากเงินใหกูยืม ซ่ึงในระยะส้ันเจาหนาท่ีทางการ 
เงินจะเปนผูกําหนด การเพ่ิมขึ้นของปริมาณเงินจะทําใหอัตราดอกเบ้ียลดลง แตการลดปริมาณเงิน
กลับทําใหอัตราดอกเบ้ียสูงขึ้น  
                             อัตราดอกเบ้ียท้ังสองนี้จะเทากันในระยะยาว ท้ังนี้ ถาอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูยืมสูง
กวาอัตราดอกเบ้ียธรรมชาติ ผูลงทุนยอมไมตองการกูยืมเงินไปลงทุน เพราะ ผลตอบแทนไมคุมกับ
อัตราดอกเบ้ียท่ีตองจาย ถาอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูต่ํากวาอัตราผลตอบแทน ความตองการเงินกูเพ่ือ
การลงทุนก็จะมากขึ้น และในท่ีสุดอัตราดอกเบ้ียท้ังสองจะเทากัน 
                             ตอมานักเศรษฐศาสตรสํานักนีโอคลาสสิกไดอธิบายถึงอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมเติมวา
อัตราดอกเบ้ียมิไดขึ้นอยูกับการออมเทานั้น แตขึ้นกับทุนท่ีสามารถนําออกมาใหกูยืมได อันไดแก 
เงินทุนท่ีอยูในระบบธนาคาร และการเปล่ียนแปลงปริมาณเงินท่ีประชาชนสะสมไวโดยไมมีดอกผล 
                             ความคิดเรื่องอัตราดอกเบ้ียของคลาสสิกดังกลาวไดรับการคัดคานจากนัก
เศรษฐศาสตรสมัยใหม คือ Keynes โดยไดคานทฤษฎีของคลาสสิกวา การออมไมไดขึ้นกับอัตรา
ดอกเบ้ียแตเพียงอยางเดียว แตขึ้นอยูกับรายไดดวย ทฤษฎีอัตราดอกเบ้ียคลาสสิกจึงไมตรงกับความ
จริงเทาท่ีควร ปจจัยท่ีกําหนดอัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริงจึงเปนปจจัยในภาคเศรษฐกิจการเงินโดยเฉพาะ 
คือ อัตราดอกเบ้ียขึ้นอยูกับปริมาณเงิน (money stock) และความตองการถือเงิน (liquidity 
preference) เปนสําคัญ ซ่ึงตางจากสํานักคลาสสิกท่ีขึ้นอยูกับการลงทุนและการออม 
                             ในระยะตอมา Friedman ไดอธิบายถึงอัตราดอกเบ้ียดวยการแยกออกเปน อัตรา
ดอกเบ้ียของหลักทรัพย อัตราดอกเบ้ียของหลักทรัพยท่ีคากวาจะได และอัตราดอกเบ้ียในระยะส้ัน 
การอธิบายอัตราดอกเบ้ียของ Friedman ตางจากของ Keynes ในบางประเด็น ดังนี้ 

1. Keynes ช้ีใหเห็นวา การเปล่ียนแปลงปริมาณเงินจะมีผลตอการเปล่ียนแปลง 
อัตราดอกเบ้ีย ซ่ึงจะเปนกลไกกําหนดการลงทุน ตอจากนั้นการลงทุนจะกอใหเกิดการจางงาน 
ตลอดจนผลิตภัณฑประชาชาติโดยตรง สวน Friedman กลับเห็นวาการเปล่ียนแปลงปริมาณเงินจะมี
ผลตอผลิตภัณฑประชาชาติ โดยไมผานกลไกของอัตราดอกเบ้ีย 

2. Keynes เห็นวา การลงทุนมีความยืดหยุนตออัตราดอกเบ้ีย แต Friedman เห็น 
วา การลงทุนอาจขึ้นอยูกับปจจัยอ่ืน เชน บรรยากาศการลงทุน ทําใหความยืดหยุนของการลงทุนตอ
อัตราดอกเบ้ียมีนอย 
                             อยางไรก็ตาม เม่ือนักเศรษฐศาสตรมีแนวคิดเกี่ยวกับการกําหนดอัตราดอกเบ้ีย
แตกตางกัน ทําใหมีทฤษฎีเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ียท่ีแตกตางกัน 
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2. งานวจิยัทีÉเกีÉยวข้อง 

 
 ในสวนของงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับเรื่องท่ีศึกษา ผูศึกษาไดทบทวนงานวิจัยของผูท่ี
ทําการศึกษาในเรื่องท่ีเกี่ยวของกับเรื่องนี้ โดยมีรายละเอียด ดังนี ้
 สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการเกิดอุปทาน
สวนเกินของท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือให
ทราบถึงปจจัยท่ีมีผลกระทบตอจํานวนบานไรผูอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
พรอมท้ังพยากรณแนวโนมจํานวนบานไรผูอยูอาศัยระหวางป พ.ศ. 2541-2545 โดยใชขอมูลทุติยภมิู
ท่ีเก็บรวบรวมจากหนวยงานตางๆ ระหวางป พ.ศ. 2530-2540 โดยการสรางสมการถดถอยเชิงซอน 
(multiple regression) ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (ordinary least square method) ในการประมาณ
สมการบานไรผูอยูอาศัยท่ีเหมาะสมเพ่ือแสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระตางๆ วามี
ผลกระทบตอจํานวนบานไรผูอยูอาศัยซ่ึงเปนตัวแปรตามอยางไร 
 ผลการศึกษาพบวา  ปจจัย ท่ี มีผลกระทบตอจํ านวนบานไร ผู อยู อา ศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดแก จํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
รายไดของประชาชน ราคาท่ีอยูอาศัย ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัย พฤติกรรมการซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ือการ
เก็งกําไร โดยจํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขามกับจํานวนบานไรผูอยูอาศัย ในขณะท่ีรายไดของประชาชน ราคาท่ีอยูอาศัย ปริมาณ
สินเช่ือท่ีอยูอาศัย และพฤติกรรมการซ้ือท่ีอยูอาศัยเพ่ือการเก็งกําไร มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับจํานวนบานไรผูอยูอาศัย สําหรับการพยากรณแนวโนมจํานวนบานไรผูอยูอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลชวงป พ.ศ. 2541-2545 มีแนวโนมเพ่ิมขึ้น โดยมีสาเหตุจากการซ้ือ
เพ่ือการเก็งกําไร 
 ปริญญา ภูอินออย (2543) ทําการศึกษาเรื่องแนวโนมการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ไทยป 2542-2545 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือใหทราบแนวโนมของดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
ปริมาณบานวาง ปริมาณบานวางสะสม ปริมาณบานสรางเสร็จสะสม และปริมาณการกอสรางบาน
ใหม และเพ่ือทราบความสัมพันธระหวางปริมาณบานสรางใหมกับปจจัยท่ีกําหนด ไดแก ดัชนีราคา
ท่ีอยูอาศัย ปริมาณสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟอ โดยใชขอมูล    
ทุติยภูมิจากการสํารวจของ Agency for Real Estate Affairs และธนาคารอาคารสงเคราะหระหวาง 
ป พ.ศ. 2530-2540 ซ่ึงใชแบบจําลองการวิเคราะหการถดถอยทางสถิติ (Regression Model) 2 แบบ 
คือ Curvilinear Regession Model และ Multiple Linear Regession Model 
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 ผลการศึกษาพบวา ในการวิเคราะหแนวโนมป พ.ศ. 2543-2545 ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
และปริมาณการกอสรางบานใหมมีแนวโนมลดลง สวนปริมาณบานวาง ปริมาณบานวางสะสม 
และปริมาณบานสรางเสร็จสะสมมีแนวโนมเพ่ิมขึ้น สวนการศึกษาความสัมพันธระหวางปริมาณ
การกอสรางบานใหมกับปจจัยท่ีกําหนด พบวา มีเพียงดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยเทานั้นท่ีมีนัยสําคัญทาง
สถิติ โดยดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณการกอสรางบานใหม 
สวนตัวแปรอ่ืน ไดแก ปริมาณสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ีย และอัตราเงินเฟอ ไมมี
นัยสําคัญทางสถิติตอปริมาณการกอสรางบานใหมแตอยางใด 
 สรัญญา แสงประทุม (2548) ทําการศึกษาเรื่องผลกระทบของภาษีธุรกิจเฉพาะตอ
อุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล การศึกษาครั้งนี้ มี
วัตถุประสงคเพ่ือศึกษาผลกระทบของการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพยลงรอยละ 3.3 คงเหลือรอยละ 0.11 ตั้งแตวันท่ี 5 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 ถึง 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2546 ตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
รวมท้ังศึกษาถึงปจจัยอ่ืนท่ีเปนตัวกําหนดอุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพ
และปริมณฑลดวย โดยใชขอมูลทุติยภูมิจากหนวยงานราชการ ตั้งแตไตรมาสท่ี 1 ป พ.ศ. 2540 ถึง 
ไตรมาสท่ี 4 ป พ.ศ. 2546 รวมท้ังหมด 28 ไตรมาส โดยทําการสรางสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน 
วิเคราะหดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด เพ่ือศึกษาผลกระทบของมาตรการดานภาษีและปจจัยตางๆ ท่ี
เปนตัวแปรอิสระ ท่ีมีตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
ไดแก ดัชนีราคาบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ คาจาง
แรงงานขั้นต่ํา อัตราดอกเบ้ียเงินกูสําหรับลูกคาช้ันดีและการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ
จากการขายอสังหาริมทรัพย 
 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีผลกระทบตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวใน
เขตกรุงเทพและปริมณฑล ไดแก ดัชนีราคาบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ผลิตภัณฑมวล
รวมในประเทศ คาจางแรงงานขั้นต่ํา และการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพย โดยดัชนีราคาบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ และมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายอสังหาริมทรัพยมีความสัมพันธใน
ทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ในขณะท่ี
คาจางแรงงานขั้นต่ํา มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบาน
เดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล สวนอัตราดอกเบ้ียเงินกูสําหรับลูกคาช้ันดีนั้นไมมีนัยสําคัญทาง
สถิติ ผลการศึกษานี้ช้ีใหเห็นวาเม่ือภาครัฐมีการใชมาตรการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะลงนั้น ทําให
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อุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑลเพ่ิมขึ้น เปนไปตาม
วัตถุประสงคท่ีทางรัฐบาลตองการ 
 จริญญา นาชัยเลิศ (2550) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคารชุดพัก
อาศัยในประเทศไทย การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคาร
ชุดพักอาศัยในประเทศไทย โดยใชขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) แบบอนุกรมเวลา (time series) 
รายป ระหวางป พ.ศ. 2530-2549 วิธีการศึกษาใชแบบจําลองทางเศรษฐมิต ิโดยการวิเคราะหสมการ
ถดถอย และประมาณคาสัมประสิทธ์ิแบบ Ordinary Least Squares (OLS) โดยใชจํานวนอาคารชุดท่ี
จดทะเบียนในแตละปแทนคาการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัย  
 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย 
ไดแก จํานวนอาคารชุดพักอาศัยท่ีจดทะเบียนในปท่ีผานมา ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติของปท่ี
ผานมา ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงคาง รายไดตอหัวของประชากร โดยจํานวนอาคาร
ชุดพักอาศัยท่ีจดทะเบียนในปท่ีผานมา ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติของปท่ีผานมา และรายไดตอ
ประชากรมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในปท่ี t ในขณะท่ี
ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงคางมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับจํานวนอาคาร
ชุดพักอาศัยท่ีจดทะเบียนในปท่ี t ท้ังนี้คาประมาณการของตัวแปรอิสระท้ังหมดเปนไปตาม
สมมติฐานท่ีตั้งไว และเปนปจจัยท่ีกําหนดอัตราการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย
อยางมีนัยสําคัญ 
 จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม (2552) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีกําหนดการลงทุนโดยตรงจาก
ตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษา
ถึงปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย โดยใชแบบจําลองสมการถดถอยเชิงซอนดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด ขอมูลทุติยภูมิท่ี
ใชในการศึกษาเปนขอมูลรายป ตั้งแตป พ.ศ. 2536-2550 โดยปจจัยท่ีนํามาวิเคราะห ไดแก ผลิตภัณฑ
มวลรวมในประเทศ ดัชนีราคาผูบริโภค อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํา อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายใหญ
ช้ันดี อัตราแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดัชนีราคาท่ี
อยูอาศัย มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศสาขาอสังหาริมทรัพย ดัชนีราคาวัสดุกอสราง ท่ีอยู
อาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนเพ่ิมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และสินเช่ือ
อสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชย 
 ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีกําหนดการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ไดแก อัตราดอกเบ้ียเงินกูลูกคารายใหญช้ันดี อัตราแลกเปล่ียน
เงินตราตางประเทศ คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยมีความสัมพันธในทิศทาง
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ตรงกันขามกับปริมาณเงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย และปจจัย
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณเงินลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ
ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย จากขอมูลดังกลาวหากประเทศไทยตองการท่ีจะดึงดูดเงินลงทุนจาก
ตางประเทศในธุรกิจประเภทนี้ใหมากขึ้น รัฐบาลและหนวยงานท่ีเกี่ยวของควรสงเสริมและสราง
ปจจัยจูงใจเพ่ือใหมีการลงทุนอยางตอเนื่อง ตลอดจนกําหนดมาตรการท่ีกอใหเกิดการลงทุนท่ีมี
ประสิทธิภาพเพ่ือยกระดับสวัสดิการสังคมของประเทศโดยรวม 
 อธีร พันธรัมย (2553) ทําการศึกษาเรื่องปจจัยกําหนดอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงปจจัยท่ีกําหนด
อุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดย
ใชขอมูลทุติยภูมิแบบอนุกรมเวลารายป ระหวางป 2535-2551 วิธีการศึกษาใชแบบจําลองเศรษฐมิติ 
ในรูปสมการถดถอยเชิงซอนและประมาณคาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด 
โดยใชจํานวนท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ในแตละป แทนจํานวนของอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุด 
 ผลการศึกษาพบวา ปริมาณสินเช่ือของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในสถาบันการเงิน 
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยพรอมท่ีดิน ดัชนีราคาวัสดุกอสราง อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํารายวันในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มาตรการสงเสริมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจากรัฐบาล และวิกฤต
เศรษฐกิจทางการเงินป พ.ศ. 2540 สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของจํานวนท่ีอยูอาศัยแบบหอง
ชุดสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดรอยละ 95.41 และ Durbin-
Watson มีคาเทากับ 2.24 ซ่ึงอยูในชวงท่ีบอกไมไดวาเกิดปญหาอัตสหสัมพันธ (autocorrelation) 
โดยปริมาณสินเช่ือของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในสถาบันการเงิน ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยพรอม
ท่ีดิน และมาตรการสงเสริมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจากรัฐบาลเปล่ียนแปลงในทิศทางเดียวกันกับ
จํานวนของอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงสอดคลอง
กับสมมติฐานท่ีตั้งไว สวนดัชนีราคาวัสดุกอสราง อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํารายวันในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และวิกฤตเศรษฐกิจทางการเงินป พ.ศ. 2540 เปล่ียนแปลงใน
ทิศทางตรงกันขามกับจํานวนของอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานท่ีกําหนด 

โดยสรุปจากการทบทวนทฤษฎีและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวของกับเรื่องท่ีทําการศึกษา พบวา
งานวิจัยท่ีเกี่ยวของไดนําทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรท่ีเกี่ยวของหลายทฤษฎีมาใชในการศึกษา สําหรับ
การศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในครั้งนี้ ผูศึกษาได
นําแนวคิด และทฤษฎีหลายทฤษฎีมาใช คือ ทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎี
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การลงทุนทางดานการกอสราง และทฤษฎีเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ีย จากการทบทวนผลงานวิจัยท่ี
เกี่ยวของ พบวา ตัวแปรท่ีมีความสอดคลองกับเรื่องท่ีทําการศึกษา ไดแก ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ียเงินกู รายเฉล่ียตอหัวของประชากร ผลิตภัณฑมวล
รวมในประเทศ ดัชนีราคาวัสดุกอสราง อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํา ตัวแปรท้ังเจ็ดนี้มีผลตออุปทาน
ของท่ีอยูอาศัย และมีความสัมพันธในทิศทางท่ีแตกตางกันซ่ึงสามารถสรุปได ดังตารางท่ี 2.2 ดังนี้ 

 
ตารางท่ี  2.2  ความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระจากงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 
 

ตัวแปรอิสระ 

อุปทานของทีÉอยู่อาศัย 

ความสัมพันธ์ในทิศทาง

เดียวกัน 

ความสัมพันธ์ในทิศทาง

ตรงกันข้าม 

ไม่มีนัยสําคญัทางสถิติ 

ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) 
ปริญญา ภูอินออย (2543) 
สรัญญา แสงประทุม (2548) 
จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 
อธีร พันธรัมย (2553) 

  

ปริมาณสินเช่ือ
อสังหาริมทรัพย 

สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) 
อธีร พันธรัมย (2553) 

จริญญา นาชัยเลิศ (2550) ปริญญา ภูอินออย (2543) 
จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 

อัตราดอกเบ้ียเงินกู  จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 
 

ปริญญา ภูอินออย (2543) 
สรัญญา แสงประทุม (2548) 

รายเฉลี่ยตอหัวของ
ประชากร 

สุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) 
จริญญา นาชัยเลิศ (2550) 

  

ผลิตภัณฑมวลรวม 
ในประเทศ 

สรัญญา แสงประทุม (2548) 
จริญญา นาชัยเลิศ (2550) 

 จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 

ดัชนีราคาวัสดุกอสราง  อธีร พันธรัมย (2553) จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 
อัตราคาจางแรงงานข้ันตํ่า  สรัญญา แสงประทุม (2548) 

อธีร พันธรัมย (2553) 
จันทรจีรา ตอศักด์ิอุดม (2552) 

 
ตารางท่ี 2.2 แสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระจากงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของ งานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล ไดทําการศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการเกิด
อุปทานสวนเกินของท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย 
ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย และรายไดของประชาชนมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ
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อุปทานของท่ีอยูอาศัย งานวิจัยของปริญญา ภูอินออย ศึกษาเรื่องแนวโนมการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไทยป 2542-2545 พบวา ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ
อุปทานของท่ีอยูอาศัย ในขณะท่ีตัวแปรปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย และอัตราดอกเบ้ียเงินกูให
ผลลัพธท่ีไมมีนัยสําคัญทางสถิติ งานวิจัยของสรัญญา แสงประทุม ศึกษาเรื่องผลกระทบของภาษี
ธุรกิจเฉพาะตออุปทานของท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพและปริมณฑล พบวา ดัชนี
ราคาท่ีอยูอาศัย และผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทาน
ของท่ีอยูอาศัย สวนอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของ
ท่ีอยูอาศัย งานวิจัยของจริญญา นาชัยเลิศ ศึกษาเรื่องปจจัยกําหนดการเติบโตของอาคารชุดพักอาศัย
ในประเทศไทย พบวา รายไดของประชาชน และผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศมีความสัมพันธ
ในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย สวนปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยมีความสัมพันธใน
ทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย งานวิจัยของจันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ศึกษาเรื่องปจจัยท่ี
กําหนดการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย พบวา 
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย สวนอัตราดอกเบ้ีย
เงินกูมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ในขณะท่ีตัวแปรปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจาง
แรงงานขั้นต่ําใหผลลัพธท่ีไมมีนัยสําคัญทางสถิติ งานวิจัยของอธีร พันธรัมย ศึกษาเรื่องปจจัย
กําหนดอุปทานของท่ีอยูอาศัยแบบหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา ดัชนีราคาท่ี
อยูอาศัย และปริมาณสินเช่ืออสังหารมิทรัพยมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยู
อาศัย สวนดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํามีความสัมพันธในทิศทางตรงกัน
ขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ความสัมพันธของตัวแปรดังกลาว สรุปไดดังนี ้

ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ไดแก ผล
การศึกษาของสุริยา สุพัฒนะสกุล ปริญญา ภูอินออย สรัญญา แสงประทุม จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม 
และอธีร พันธรัมย  

ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยู
อาศัย ไดแก ผลการศึกษาของสุริยา สุพัฒนะสกุล และอธีร พันธรัมย สวนผลการศึกษาของจริญญา 
นาชัยเลิศ มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขาม ในขณะท่ีผลการศึกษาของปริญญา ภูอินออย และ
จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

อัตราดอกเบ้ียเงินกู มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกบัอุปทานของท่ีอยูอาศัย จากผล
การศึกษาของ จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ในขณะท่ีผลการศึกษาของปริญญา ภูอินออย และสรัญญา 
แสงประทุม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ
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รายไดของประชาชน มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย ไดแก 
ผลการศึกษาของสุริยา สุพัฒนะสกุล และจริญญา นาชัยเลิศ 

ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย 
ไดแก ผลการศึกษาของสรัญญา แสงประทุม และจริญญา นาชัยเลิศ ในขณะท่ีผลการศึกษาของ
จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

ดัชนีราคาวัสดุกอสราง มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย จาก
ผลการศึกษาของ อธีร พันธรัมย ในขณะท่ีผลการศึกษาของจันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญ
ทางสถิต ิ

อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ํา มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานของท่ีอยูอาศัย 
ไดแก ผลการศึกษาของสรัญญา แสงประทุม และอธีร พันธรัมย ในขณะท่ีผลการศึกษาของ      
จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม ไมมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของกับการศึกษา เรื่องปจจัยท่ีมีผลตอ
การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  ท่ีกลาวมาขางตน           
ผูศึกษาพบวาตัวแปร 7 ปจจัย คือ ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตราดอกเบ้ีย
เงินกู รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ ดัชนี
ราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร โดยตัวแปรดังกลาวนี้เปน
ตัวแปรท่ีอยูในตลาดปจจัยการผลิต ตลาดผลผลิต และตลาดทางการเงิน เปนตัวแปรท่ีมีผลตอการ
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ผูศึกษาจึงไดนําตัวแปร
ดังกลาวมาใชสําหรับการศึกษาในครั้งนี้ 

 



บททีÉ  3 

วธีิดาํเนินการศึกษา 

 
 

 การศึกษาเรื่อง ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครในครั้งนี้ไดออกแบบวิธีดําเนินการศึกษาใหสอดคลองกับวัตถุประสงค
การศึกษาท่ีกําหนดไว โดยมีรายละเอียดดังนี ้
 
1. ประชากร 

 
 ประชากรท่ีใชในการศึกษา คือ จํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
2. การเก็บรวมรวมข้อมูล 

  

 การศึกษาครั้งนี้ใชขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) ประเภทอนุกรมเวลา (time series) 
รายป ตั้งแตป 2542-2556 รวม 15 ป โดยทําการเก็บรวบรวมจากเอกสาร วารสารท้ังในประเทศและ
ตางประเทศ และจากหนวยงานตางๆ ไดแก ธนาคารแหงประเทศไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สํานักงานสถิติแหงชาติ กระทรวง
พาณิชย กระทรวงแรงงาน ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย หองสมุดมหาวิทยาลัยตางๆ ตลอดจน
เว็บไซต รายงาน และบทความตางๆท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด 
 
3. กรอบแนวคดิของการศึกษา 

 
การศึกษาครั้งนี้ไดนําทฤษฎีและแนวคิดทางเศรษฐศาสตรท่ีไดจากการทบทวน

วรรณกรรม มาใชเปนกรอบแนวคิดการศึกษา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร แสดงในภาพท่ี 3.1 
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ตวัแปรอสิระ     ตวัแปรตาม 

 
 
 
 
 
ง 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี  3.1  กรอบแนวคิดการศึกษา 

 
4. เครืÉองมือทีÉใช้ในการศึกษา 

 

การศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดใชแบบจําลองการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Model) วิเคราะห
สมการประมาณคา ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares: OLS) เพ่ืออธิบายปจจัยท่ีมี
ผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร โดยกําหนดให
ฟงกชันของแบบจําลองเปนดังนี้ 

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

 
เขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรได ดังนี ้
 

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

- ดัชนีราคาอาคารชุด 
- ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย 
- อัตราดอกเบ้ียเงินกู 
- รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากร

ในเขตกรุงเทพมหานคร 
- ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 
- ดัชนีราคาวัสดุกอสราง 
- อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขต

กรุงเทพมหานคร 
 

- จํานวนหนวยของอาคารชุด 
ท่ีจดทะเบียนในเขต
กรุงเทพมหานคร 
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กําหนดให  Q = จํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขต 
      กรุงเทพมหานคร (หนวย: ยูนิต) 
    CPI = ดัชนีราคาอาคารชุด    
    Loan = ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย (หนวย: ลานบาท)    
    MLR = อัตราดอกเบ้ียเงินกู (หนวย: รอยละ)    

   INC = รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
       (หนวย: บาท)    

  GDP = ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ  
(หนวย: พันลานบาท)    

    MPI = ดัชนีราคาวัสดุกอสราง    
    WT = อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร   
      (หนวย: บาทตอวัน)    

 
จากสมการดังกลาวปรับความแตกตางในหนวยวัดของแตละตัวแปรท่ีนํามาใชใน

การศึกษาใหเปนฐานเดียวกัน ซ่ึงจะไดสมการ ดังนี ้
 

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

 

5. ตวัแปรทีÉใช้ในการศึกษา 

 
5.1 ตัวแปรตาม ในท่ีนี้ ใช จํ านวนหนวยของอาคารชุด ท่ีจดทะเบียนในเขต

กรุงเทพมหานครแทนการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยใชขอมูลเปนรายป ตั้งแต ป 2542 ถึงป 2556 รวม 15 ป 

5.2 ตวัแปรอสิระ ท่ีใชในการศึกษาประกอบดวย 8 ตัวแปร ดังนี ้
5.2.1 ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงความตองการอาคารชุด 

ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคา
อาคารชุดลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง 
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5.2.2 ปริมาณสินเชืÉออสังหาริมทรัพย์  (Loan) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงแหลง
เงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย ดังนั้น เม่ือปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ี
ปจจัย อ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยลดลง จะมีผลทําใหการ
ลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 

5.2.3 อัตราดอกเบีÊยเงินกู้ (MLR) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงตนทุนทางการเงินของ
ผูประกอบการและผูบริโภค ดังนั้น เม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผล
ทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรง
ขามเม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 

5.2.4 รายได้เฉลีÉยต่อหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (INC) เปนตัวแปร
ท่ีสะทอนถึงกํ า ลัง ซ้ือของผูบริโภค  ดังนั้น  เ ม่ือรายได เฉล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือรายไดเฉล่ียตอหัวของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 

5.2.5 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงอัตราการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและขนาดของตลาดภายในประเทศ ดังนั้น เม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวม
ในประเทศเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ
ลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 

5.2.6 ดัชนีราคาวสัดุก่อสร้าง (MPI) เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการ
ผลิต ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคา
วัสดุกอสรางลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 

5.2.7 อัตราค่าจ้างแรงงานขัÊนตํÉาในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) เปนตัวแปรท่ี
สะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต ดังนั้น เม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร
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ลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น 

 
6. สมมตฐิานการศึกษา 
 
 การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดมีการกําหนดสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพันธของตัวแปร ดังตอไปนี ้

6.1 ดัชนีราคาอาคารชุด มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.2 ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.3 อัตราดอกเบ้ียเงินกู มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.4 รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนด
ปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.5 ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.6 ดัชนีราคาวัสดุกอสราง มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรงุเทพมหานคร เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

6.7 อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เม่ือ
กําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี 

 
7. การวเิคราะห์ข้อมูล 

 
การศึกษาในครั้งนี้  ได ทําการวิ เคราะหขอมูลโดยใชวิ ธีการศึกษาเชิงปริมาณ

(Quantitative Analysis) ศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยใชวิธีการทางเศรษฐมิติประมาณคาการถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression) ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares: OLS) เพ่ือแสดงใหเห็นถึง
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ความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย 
(Loan) อัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (INC) 
ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ (GDP) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และอัตราคาจางแรงงาน
ขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) โดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป Eviews ชวยในการ
ประมวลผล 

ขอมูลตัวแปรตางๆ ท่ีเก็บรวบรวมจะนํามาวิเคราะหเชิงปริมาณ ซ่ึงผลท่ีไดจะพิจารณา
จากคา Adjusted R2, F-Statistic, t-Statistic, Durbin Watson และพิจารณาความสัมพันธระหวางตัว
แปรตามและตัวแปรอิสระแตละตัว ดังนี ้

7.1 ค่าสัมประสิทธิÍการตดัสินใจทีÉได้ปรับแล้ว : Adjusted R2 (adjusted coefficient of 
determination) เปนคาท่ีใชในการอธิบายตัวแปรอิสระท้ัง 7 วา สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลง
ของตัวแปรตามไดดีเพียงใด แบบจําลองท่ีสรางขึ้นมานั้นมีความเหมาะสมเพียงใด การใช Adjusted 
R2 แทนการใช R2 เนื่องจากเหตุผลวา บางครั้งการเพ่ิมตัวแปรเขาไปในแบบจําลองจะทําใหคา R2 มี
คาสูงท้ังๆ ท่ีตัวแปรอิสระนั้นอาจไมมีนัยสําคัญทางสถิติ สมการถดถอยท่ีดีควรจะไดคา Adjusted 
R2 สูง โดยมีคาอยูระหวาง 0-1 ถา Adjusted R2 มีคาเขาใกล 1 แสดงวาสมการถดถอยท่ีประมาณได
นั้นสามารถอธิบายความแปรปรวนของตัวแปรตามไดด ี

7.2 ค่า F-statistic เปนคาท่ีใชในการทดสอบสมมติฐานวาคาสัมประสิทธ์ิของชุดตัว
แปรอิสระมีคาเปนศูนยพรอมกันทุกตวัซ่ึงเปนสมมติฐานหลัก (H0) ดังนั้น หากยอมรับสมมติฐานนี้
แสดงวาตัวแปรอิสระทุกตัวในสมการถดถอยท่ีไดมานั้นไมสามารถอธิบายความแปรปรวนของตัว
แปรตามได แตหากคาสถิติ F มีคาสูงจนทําใหปฏิเสธสมมติฐานได แสดงวา สมการถดถอยท่ีไดมา
นั้นมีตัวแปรอิสระบางตัวท่ีไมเปนศูนย และสามารถอธิบายความแปรปรวนของตัวแปรตามได ใน
กรณีท่ีสมการมีตัวแปรอิสระมากกวา 1 ตัวขึ้นไป วิธีการทดสอบโดยการนําคาสถิติ F ท่ีคํานวณได
จากแบบจําลองนําไปเปรียบเทียบกับคาสถิติ F จากตาราง โดยกําหนดระดับนัยสําคัญ และองศา
ความเปนอิสระ ถา F0> ,n-k-1F แสดงวาคาท่ีคํานวณไดอยูในบริเวณวิกฤต ก็จะปฏิเสธ H0 และ
ยอมรับ H1 ซ่ึงหมายความวามีคาสัมประสิทธอยางนอย 1 ตัวท่ีมีความแตกตางจากศูนยอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติ แตถา F0< ,n-k-1F แสดงวาคาท่ีคํานวณไดอยูนอกบริเวณวิกฤต หรืออยูในบริเวณ
ของการยอมรับสมมติฐานวาง ก็ตองยอมรับ H0 และปฏิเสธ H1 แสดงวาคาสัมประสิทธทุกตัวไมมี
ความแตกตางจากศูนยอยางมีนัยสําคัญ 

7.3 ค่า t-statistic เปนคาท่ีใชในการตรวจสอบคาสัมประสิทธของชุดตัวแปรอิสระแต
ละตัวในสมการท่ีแสดงใหเห็นถึงความสัมพันธกันหรือความเปนเหตุเปนผลของตัวแปรตามกับตัว
แปรอิสระแตละตัวในสมการถดถอยนั้นๆ วาตัวแปรอิสระแตละตัวสามารถอธิบายความแปรปรวน
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ของตัวแปรตามไดหรือไม ซ่ึงเปนการวิเคราะหท่ีละเอียดกวาคา F-statistic วิธีการทดสอบ คือ การ
นําคา t-statistic ท่ีคํานวณไดจากแบบจําลองนําไปเปรียบเทียบกบัคา t-statistic ท่ีไดจากตาราง โดยมี
องศาความเปนอิสระ เทากับ n-k-1 การเปรียบเทียบก็คือดูวา คา t-statistic ท่ีคํานวณไดตกอยูใน
บริเวณวิกฤตซ่ึงอยูท่ีบริเวณสวนปลายของท้ังสองขางของโคงการแจกแจง t หรือไม โดยการศึกษา
ในครั้งนี้นั้น บริเวณวิกฤตของการทดสอบ t อยูท่ีระดับนัยสําคัญ 0.05 และองศาความเปนอิสระ
เทากับ n-k-1 ถาคา t ท่ีคํานวณไดตกอยูในบริเวณท่ีมิใชบริเวณวิกฤต นั่นคือตกอยูในชวง –t0.025 และ 
t0.025 จะยอมรับสมมติฐานวาง (H0) สรุปไดวา ท่ีระดับความเช่ือม่ันของการทดสอบ 95 เปอรเซ็นต 
ตัวแปรอิสระไมมีอิทธิพลตอตัวแปรตาม ณ ระดับความเช่ือม่ันดังกลาว แตถาคา t ท่ีคํานวณไดตก
อยูในบริเวณวิกฤต จะปฏิเสธสมมติฐานวาง (H0) นั่นคือการเปล่ียนแปลงในตัวแปรอิสระมีอิทธิพล
ตอการเปล่ียนแปลงของตัวแปรตามอยางมีนัยสําคัญทางสถิต ิ

7.4 ค่า Durbin Watson เปนคาท่ีใชในการตรวจสอบวาสมการท่ีสรางขึ้นนั้นเกิด
ปญหา serial correlation หรือ autocorrelation หรือไม ซ่ึงเปนลักษณะท่ีคาคลาดเคล่ือน (disturbance 
term) เกิดความสัมพันธกันในแตละกลุมของตัวแปรอิสระหรือในแตละชวงเวลา แตการเกิดปญหา
นี้ไมมีผลกระทบตอคาประมาณสัมประสิทธ์ิของปจจัยนั้นๆ แตอยางใด เนื่องจากคาประมาณ
สัมประสิทธ์ิยังคงเปนแบบไมลําเอียง (unbiased) ซ่ึงสามารถยอมรับได โดยมีหลักเกณฑในการ
ตรวจสอบดังนี้ 

 ถาคา DW เขาใกล 2 แสดงวาไมมีปญหา serial correlation หรือ autocorrelation 
 ถาคา DW เขาใกล 0 แสดงวามีปญหา serial correlation หรือ autocorrelation       
                                                                  เปนบวก 
 ถาคา DW เขาใกล 4 แสดงวามีปญหา serial correlation หรือ autocorrelation       
                                                                  เปนลบ 
 คานัยสําคัญทางสถิติ หาไดจากการหาคาจากตาราง t-statistic และ F-statistic แลว 

นํามาเทียบกับคาท่ีหาไดตามนัยสําคัญตางๆ หรือหาจากคา p-value ท่ีไดจากผลการคํานวณ
โปรแกรมคอมพิวเตอร  

 



บททีÉ  4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
 
 การศึกษาเรื่องปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครในครั้งนี้แสดงผลการวิเคราะหขอมูลตามวัตถุประสงคของการศึกษา คือ 1) ศึกษา
ถึงปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 2) 
วิเคราะหความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานคร ดังนี้ 
 
1.  ผลการวเิคราะห์ปัจจยัทีÉมีผลต่อการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดใน 

     เขตกรุงเทพมหานคร 

 
1.1 ผลการวิเคราะห์แบบจําลองโดยใช้วิธีการถดถอยพหุคูณ ไดสมการประมาณคา 

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:ุ คาในวงเล็บคือ คา t-statistic 
     ** แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ท่ีระดับ 0.05 
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         ผลการศึกษาตามแบบจําลองขางตน สรุปไดวา 
1.1.1 ค่า Adjusted R2 เทากับ 0.976101 แสดงวา ตัวแปรอิสระในแบบจําลองนี้

สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครไดรอยละ 
97.61 และเกิดจากปจจัยอ่ืนๆ อีกรอยละ 2.39 จึงนับวาเปนตัวแปรท่ีสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลง 
จํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครไดดีพอสมควร 

1.1.2 ค่า Durbin-Watson เปนคาท่ีทดสอบปญหาตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธ
กัน (Autocorrelation)โดยตามแบบจําลอง กําหนดนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 จํานวนตัวแปร
อิสระท้ัง 7 ตัว (k = 7) มีจํานวนตัวอยาง 15 ตัวอยาง (N = 15) ตั้งสมมติฐานหลักวา ตัวคลาดเคล่ือน
ไมมีความสัมพันธกัน และสมมติฐานรองตัวคลาดเคล่ือนมีความสัมพันธกัน ไดคาวิกฤต dL = 0.343 
และ dU = 2.727 นําไปเปรียบเทียบกับคา D.W. ท่ีไดจากการคํานวณมีคาเทากับ 2.311180 ซ่ึงอยู
ในชวงท่ีไมเกิดปญหาสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือน  

1.1.3 ค่า F-statistic เทากับ 82.68465 และจากตารางท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 
0.05 ท่ีองศาความเปนอิสระเทากับ 7 และ 7 จะไดคา F-statistic เทากับ 3.79 คา F-statistic ใน
แบบจําลองมากกวาคา F-statistic จากตาราง แสดงวามีตัวแปรอิสระอยางนอยหนึ่งตัวท่ีมีผลตอการ
เปล่ียนแปลงจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) ไดอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ท่ีระดับ 0.05 

1.1.4 ค่า t-statistic ของคาสัมประสิทธ์ิการถดถอยของตัวแปรอิสระทุกตัวมี
นัยสําคัญทางสถิติ ท่ีระดับ 0.05 คือ ดัชนีราคาอาคารชุด (มีคา t-statistic เทากับ 3.304775) ปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย (มีคา t-statistic เทากับ 6.943876) อัตราดอกเบ้ียเงินกู (มีคา t-statistic เทากับ 
-2.457592) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  (มีคา t-statistic เทากับ 
3.738065) ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (มีคา t-statistic เทากับ 2.717052) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง 
(มีคา t-statistic เทากับ -2.469898) และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (มีคา t-
statistic เทากับ -2.577410) จากตารางคา t-statistic ท่ีองศาความเปนอิสระเทากับ 7 และระดับ
นัยสําคัญ 0.05 ดังนั้นบริเวณวิกฤต คือ -t0.025,7 = -2.3646 และ t0.025,7 = 2.3646 คา t-statistic จาก
แบบจําลองของตัวแปรท้ังเจ็ดตัวขางตนตกอยูในบริเวณวิกฤต แสดงวา การเปล่ียนแปลงในตัวแปร
อิสระท้ังหมดขางตนในแบบจําลองมีผลตอการเปล่ียนแปลงของจํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนใน
เขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05  
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 2.2 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลและความสัมพนัธ์ของตวัแปรต่างๆ สรุป ดังนี้ 
2.2.1 ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ 

การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากดัชนีราคาอาคารชุดเปนตัว
แปรท่ีสะทอนถึงความตองการของผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุด ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาอาคารชุด
เพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคาอาคารชุดลดลง ความตองการของ
ผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุดลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคาร
ชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.2 ปริมาณสินเชืÉออสังหาริมทรัพย์ (Loan) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธใน                                       
ทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพยเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงแหลงเงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย ดังนั้น 
เม่ือปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพยลดลง เงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพยลดลง จะมีผลทําใหการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.3 อัตราดอกเบีÊยเงินกู้ (MLR) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขาม 
กับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากอัตราดอกเบ้ียเงินกู
เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงตนทุนทางการเงินของผูประกอบการและผูบริโภค เม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกู
เพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูลดลง ตนทุนทางการเงินของ
ผูประกอบการและผูบริโภคลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 

2.2.4 รายได้เฉลีÉยต่อหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร (INC) เปนปจจัยท่ี 
มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ี
กําหนดไว เนื่องจากรายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอน
ถึงกําลังซ้ือของผูบริโภค ดังนั้น เม่ือรายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 
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ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุง เทพมหานค รเ พ่ิมขึ้น  ในทางตรงข ามเ ม่ือรายได เฉ ล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง กําลังซ้ือของผูบริโภคลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.5 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทาง 
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจาก
ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและ
ขนาดของตลาดในประเทศ ดังนั้น เม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีปจจัย
อ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น ในทางตรงขามเม่ือมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศลดลง อัตราการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจและขนาดของตลาดในประเทศลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลงดวย 

2.2.6 ดัชนีราคาวสัดุก่อสร้าง (MPI) เปนปจจัยท่ีมีความสัมพันธในทิศทางตรงกัน 
ขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว เนื่องจากดัชนีราคาวัสดุ
กอสรางเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต ดังนั้น เม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางเพ่ิมขึ้น 
ในขณะท่ีปจจัยอ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางลดลง ราคาของปจจัยการผลิต
ลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
เพ่ิมขึ้น 

2.2.7 อัตราค่าจ้างแรงงานขัÊนตํÉาในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) เปนปจจัยท่ีมีความ 
สัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ี
กําหนดไว เนื่องจากอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคา
ของปจจัยการผลิต ดังนั้น เม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ี
ปจจัย อ่ืนๆคงท่ี จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครลดลง ในทางตรงขามเม่ืออัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครลดลง 
ราคาของปจจัยการผลิตลดลง จะมีผลทําใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น 
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    สรุปผลจากการศึกษาแสดงใหเห็นวา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป 2542 ถึงป 2556 พบวา ดัชนี
ราคาอาคารชุด (CPI) ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย (Loan) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร  (INC) และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (GDP) มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) เม่ือ
กําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษา
ท่ีตั้งไว ในขณะท่ีอัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และอัตราคาจางแรงงาน
ขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) เม่ือกําหนดปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานการศึกษาท่ีตั้งไว 
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สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 
 การศึกษาเรื่องปจจยัท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรพัยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครในครั้งนี้มีบทสรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ ดังนี ้
 
1. สรุปผลการศึกษา 

 
1.1 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1.1.1 เพ่ือศึกษาถึงปจจัยตางๆ ท่ีสงผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.1.2 เ พ่ื อวิ เค ร าะ หค วา ม สัม พัน ธ ข อ งป จจั ย ท่ี มี ผลตอ กา ร ลง ทุน ธุร กิ จ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.2 วธิีการดําเนินการศึกษา 
  การศึกษาในครั้งนี้ ไดทําการวิเคราะหขอมูลโดยใชวิธีการศึกษาเชิงปริมาณ
(Quantitative Analysis) เปนการศึกษาโดยใชแบบจําลองทางสถิติในรูปของสมการถดถอยพหุคูณ
(Multiple Regression Model) ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares: OLS) ทําการ
วิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยตัวแปรอิสระหรือตัวแปรตน (Independent Variable) ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด (CPI) ปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย (Loan) อัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร (INC) ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (GDP) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และ
อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) สวนตัวแปรตาม (Dependent Variable) คือ 
จํานวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานคร (Q) โดยนําตัวแปรตางๆ ดังกลาว มาสราง
แบบจําลองโดยใชวิธีการทางเศรษฐมิติ และใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป Eviews ในการ
คํานวณหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ 
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1.3 ผลการศึกษา 
1.3.1 ปจจัยทีÉมีผลต่อการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานคร 

  ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด 
(CPI) ปริมาณสินเ ช่ืออสังหาริมทรัพย  (Loan) รายได เฉ ล่ียตอหัวของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร  (INC) และผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (GDP) เปนไปตามสมมติฐานของ
การศึกษา สวนอัตราดอกเบ้ียเงินกู (MLR) ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (MPI) และอัตราคาจางแรงงาน
ขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร (WT) มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานของการศึกษา 
 
2. อภปิรายผลการศึกษา 

 
 ผลการศึกษาแสดงใหเห็นวาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภท 
อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตป 2542 ถึงป 2556 พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ไดแก ดัชนีราคาอาคารชุด ปริมาณ
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผลิตภัณฑมวล
รวมในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขต
กรุงเทพมหานคร  
  ดัชนีราคาอาคารชุด มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริม 
ทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากดัชนีราคาอาคารชุดเปนตัวแปรท่ีสะทอน
ถึงความตองการของผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุด เม่ือดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้น ทําใหความ
ตองการของผูบริโภคท่ีมีตอตลาดอาคารชุดเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และ
สอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎีการลงทุนทางดานการกอสราง
และผลงานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล (2542), ปริญญา ภูอินออย (2543), สรัญญา แสงประทุม 
(2548), จันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม (2552) และอธีร พันธรัมย (2553) 
 ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย
เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงแหลงเงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย  เ ม่ือปริมาณสินเช่ือ
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อสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น ทําใหเงินทุนในการลงทุนอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษา
ท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน แนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎีการลงทุน
ทางดานการกอสรางและผลงานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) และอธีร พันธรัมย (2553) 
  รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจาก
รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงกําลังซ้ือของ
ผูบริโภค เม่ือรายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ทําใหกําลังซ้ือของ
ผูบริโภคเ พ่ิมขึ้น  ส งผลใหก ารลงทุนธุ รกิจอสัง หาริมทรั พยประเภ ทอาคาร ชุดในเข ต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎี
อุปทาน และผลงานวิจัยของสุริยา สุพัฒนะสกุล (2542) และจริญญา นาชัยเลิศ (2550) 
  ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ
เปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและขนาดของตลาดในประเทศ เม่ือ
ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศเพ่ิมขึ้น ทําใหอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและขนาดของตลาด
ในประเทศเพ่ิมขึ้น สงผลให การลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับแนวคิด   
วัฏจักรอสังหาริมทรัพย และผลงานวิจัยของสรัญญา แสงประทุม (2548) และจริญญา นาชัยเลิศ 
(2550) 
  อัตราดอกเบ้ียเงินกู  มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากอัตราดอกเบ้ียเงินกูเปนตัวแปร
ท่ีสะทอนถึงตนทุนทางการเงินของผูประกอบการและผูบริโภค เม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิมขึ้น ทํา
ใหตนทุนทางการเงินของผูประกอบการและผูบริโภคเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ี
กําหนดไว และสอดคลองกับแนวคิดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย ทฤษฎีการลงทุนทางดานการกอสราง 
ทฤษฎีเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ีย และผลงานวิจัยของจันทรจีรา ตอศักดิ์อุดม (2552) 
  ดัชนีราคาวัสดุกอสราง มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับการลงทุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากดัชนีราคาวัสดุกอสรางเปนตัว
แปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต เม่ือดัชนีราคาวัสดุกอสรางเพ่ิมขึ้น ทําใหราคาของปจจัย
การผลิตเพ่ิมขึ้น สงผลใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร
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ลดลง เปนไปตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน และผลงานวิจัย
ของอธีร พันธรัมย (2553) 
  อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มีความสัมพันธในทิศทางตรงกัน
ขามกับการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากอัตรา
คาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเปนตัวแปรท่ีสะทอนถึงราคาของปจจัยการผลิต เม่ือ
อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ิมขึ้น ทําใหราคาของปจจัยการผลิตเพ่ิมขึ้น 
สงผลใหการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครลดลง เปนไป
ตามสมมติฐานการศึกษาท่ีกําหนดไว และสอดคลองกับทฤษฎีอุปทาน และผลงานวิจัยของสรัญญา 
แสงประทุม (2548) และอธีร พันธรัมย (2553) 
 
3. ข้อเสนอแนะ 

 
3.1 ข้อเสนอแนะเพืÉอการนําไปใช้ 

3.1.1 การศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานคร ทําใหทราบวา ดัชนีราคาอาคารชุด ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย อัตรา
ดอกเบ้ียเงินกู รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  ผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ ดัชนีราคาวัสดุกอสราง และอัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานคร มีผลตอการ
เปล่ียนแปลงการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร  และ
สามารถนําขอมูลท่ีไดศึกษามาใชในการวางแผนการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุด
ในเขตกรุงเทพมหานครตอไปในอนาคต 

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
กรุงเทพมหานครใหมีการเติบโตเพ่ิมมากขึ้น รัฐบาลควรดําเนินมาตรการสนับสนุนสําหรับ
ผูประกอบการและผูบริโภค เพ่ือเปนการกระตุนตลาดอสังหาริมทรัพย เชน ดําเนินมาตรการทาง
การเงินแบบผอนคลาย คงอัตราดอกเบ้ียเงินกูในอัตราต่ํา เพ่ือทําใหภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย
สามารถขยายฐานการลงทุนและสนับสนุนการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจในประเทศ โดยมาตรการ
นี้ควรใชกระตุนการลงทุนและการบริโภคในระยะส้ันๆ เทานั้น เนื่องจากมาตรการนี้จะสงผลให
อัตราดอกเบ้ียท่ีแทจริงในตลาดเงินปรับลดลง และกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพ่ิมขึ้นนั้น จะสงผลให
เกิดอัตราเงินเฟอเพ่ิมขึ้นดวยเชนกัน สวนในระยะยาวควรมีมาตรการสนับสนุนและสงเสริมใหเกิด
การลงทุนในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่อง และมีเสถียรภาพ เพ่ือรองรับการขยายตัวของ
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ท่ีอยูอาศัยท่ีกระจายความเจริญสูเขตปริมณฑล เพ่ือปองกันปญหาการจํากัดของพ้ืนท่ีกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 

3.2 ข้อเสนอแนะเพืÉอการวจิยัครัÊงต่อไป 
3.2.1 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาแบบเชิงปริมาณ (Quantitative Research) 

ดังนั้น การศึกษาในครั้งตอไปอาจศึกษาแบบเชิงคุณภาพ โดยการเก็บขอมูลแบบปฐมภูมิ ทําการ
สัมภาษณ หรือใชแบบสอบถาม  พรอมท้ังเก็บขอมูลเพ่ิมเติม เพ่ือใหไดขอมูลอ่ืนๆ มาศึกษา การ
คัดเลือกตัวแปรตางๆ ท่ีนาสนใจ แตมิไดนํามาศึกษา เชน ดัชนีราคาท่ีดิน ดัชนีราคาผูบริโภค อัตรา
แลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จํานวนประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานคร นโยบายและมาตรการสงเสริมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยจากรัฐบาล เปนตน 
เ พ่ือใหไดผลการศึกษา ท่ีมีความครบถวนมากขึ้นวาปจจัยใดท่ี มีผลตอการลงทุน ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

3.2.2 การศึกษาในครั้งตอไป อาจเลือกกลุมตัวอยางใหแคบลง เชน ศึกษาตามการ
แบงเขตในกรุงเทพมหานคร หรือแบงตามพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร เชน พ้ืนท่ีช้ันใน พ้ืนท่ีช้ัน
กลาง และพ้ืนท่ีช้ันนอก ซ่ึงจะทําใหทราบถึงปจจัยท่ีอาจมีผลแตกตางกันในแตละพ้ืนท่ี 

3.2.3 สําหรับผูสนใจศึกษาวิ เคราะหอุปทานของอสังหาริมท รัพยในเชิง
เศรษฐศาสตร สามารถนําวิธีการศึกษา และแบบจําลองไปประยุกตใชกับกรณีศึกษาทางดาน
อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ เชน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย เปนตน 
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ภาคผนวก 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ก 

ขอมูลปจจัยท่ีเกี่ยวของในการวิเคราะห 
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ตารางผนวกท่ี 1  จํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครป                     
                             พ.ศ. 2542-2556 
 
                     (หนวย: ยูนิต) 

ป พ.ศ. จํานวนหนวยของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขต
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: ธนาคารแหงประเทศไทย (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:ุ ปฐาน คือ ป พ.ศ. 2547 
ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
         ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 3  ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพยป พ.ศ. 2542-2556 
 
              (หนวย: ลานบาท) 

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: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 4  อัตราดอกเบ้ียเงินกูเฉล่ียป พ.ศ. 2542-2556 
 
                 (หนวย: รอยละ) 

ป พ.ศ. อัตราดอกเบ้ียเงินกูเฉลี่ย (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: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 5  รายไดเฉล่ียตอหัวของประชากรในเขตกรงุเทพมหานครป พ.ศ. 2542-2556 
 
                     (หนวย: บาท) 

ป พ.ศ. รายไดเฉลี่ยตอหัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร
(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: สํานักงานสถิติแหงชาต ิ(2557) 
         สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 6  ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศป พ.ศ. 2542-2556 
 
         (หนวย: พันลานบาท) 

ป พ.ศ. ผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (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: ธนาคารแหงประเทศไทย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 7  ดัชนีราคาวัสดุกอสรางป พ.ศ. 2542-2556 
                      

ป พ.ศ. ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (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:ุ ปฐาน คือ ป พ.ศ. 2548 
ท่ีมา: กระทรวงพาณิชย (2557) 
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ตารางผนวกท่ี 8  อัตราคาจางแรงงานขั้นต่ําในเขตกรุงเทพมหานครป พ.ศ. 2542-2556 
 
            (หนวย: บาทตอวัน) 

ป พ.ศ. อัตราคาจางแรงงานข้ันตํ่าในเขตกรุงเทพมหานคร (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 

           



60 
 

ประวตัผิู้ศึกษา 

 
ชืÉอ นางสาวนภัสพร  จนัทวงษ 
วนั เดอืน ปีเกดิ 1  ตุลาคม  2529 
สถานทีÉเกดิ อําเภอเมืองนนทบุรี  จังหวัดนนทบุร ี
ประวตักิารศึกษา วท.บ. (ประมง)  เกียรตนิิยมอันดับหนึ่ง  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร   
 พ.ศ. 2549 
 วท.ม. (สถิติ) มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  พ.ศ. 2557 
สถานทีÉทํางาน บริษัทไทยสวัสดิ-์ไทยวิวฒัน  เขตธนบุรี  กรุงเทพมหานคร 
ตาํแหน่ง ผูจัดการบริษัท 


