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การศึกษาครั 2งนี2มวีตัถุประสงค์เพื�อศึกษาสภาพทั �วไปของอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยั และ 
วิเคราะห์ปจัจยัที�กําหนดอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ใน
การศกึษาครั 2งนี2ไดท้ําการศกึษาที�อยู่อาศยั 3 ประเภทอนัประกอบดว้ย บา้นเดี�ยว ทาวน์เฮ้าส ์และ
อาคารชุด โดยใชข้อ้มลูทุตยิภูมเิป็นรายเดอืน ตั �งแต่เดอืน มกราคม ปีพ.ศ. 2551 ถงึ เดอืนธนัวาคม 
ปีพ.ศ.  2554 ซึ�งอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยันั 2นวดัจากปรมิาณการโอนกรรมสทิธิ +ที�อยู่อาศยั ผล
การศกึษาพบว่า ปรมิาณความต้องการที�อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี�ยวมแีนวโน้มลดลง ปรมิาณความ
ต้องการที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮาสย์งัคงมแีนวโน้มเพิ�มขึ2นและปรมิาณความต้องการที�อยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุดมแีนวโน้มเพิ�มสงูขึ2นอยา่งมาก ขณะที�ดชันีราคาของที�อยู่อาศยัทั 2ง 3 ประเภทยงัคง
มแีนวโน้มที�สงูขึ2น โดยเฉพาะดชันีราคาของอาคารชุดที�มแีนวโน้มที�จะเพิ�มสงูขึ2นอย่างมาก  

การวเิคราะห์ปจัจยัที�ส่งผลต่ออุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัได้ใช้วธิกีําลงัสองน้อยที�สุด (OLS) 
ผลการศกึษาพบว่าการเพิ�มขึ2นของปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้งและอตัราดอกเบี2ยเงนิกู้แบบ
มรีะยะเวลาสําหรบัลูกคา้รายใหญ่ชั 2นด ี(MLR) ส่งผลใหป้รมิาณอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัทั 2งสาม 3 
ประเภทลดลง การเพิ�มขึ2นของรายไดป้ระชาชาตทิี�แท้จรงิส่งผลใหป้รมิาณอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ทั 2งสาม 3 ประเภทเพิ�มขึ2น การเพิ�มขึ2นของดชันีราคาบ้านเดี�ยวส่งผลให้อุปสงค์สําหรบับ้านเดี�ยว
ลดลง ขณะที�การเพิ�มขึ2นของดชันีราคาของทาวน์เฮาส์และอาคารชุดกลบัทําให้ปรมิาณอุปสงค์ของ
ทาวน์เฮาสแ์ละอาคารชุดสงูขึ2นตามลาํดบั  

นอกจากนั 2นขอ้สรุปของผลการศกึษาครั 2งนี2ยงัสะท้อนให้เหน็ว่า ในปจัจุบนัประชาชนในเขต
กรงุเทพและปรมิณฑลจะตดัสนิใจซื2อที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด หรอื ทาวน์เฮาส ์มากกว่าการซื2อ
บา้นเดี�ยว 
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This paper aims to study and analyze the factors affecting demand for housing in 
Bangkok Metropolitan region. In this study, we focus on three typed of housing that consists 
of  detached houses, townhouses and condominiums and collected monthly secondary data 
from January 2008 to December 2011.  The demand for housing is represented by the 
amount of transferred housing.  The result shows that the demand for detached houses 
tended to decline.  While the demand for townhouses tends to rise and the demand for 
condominiums tends to extremely rise. Moreover, the price index of three types of housing 
tends to grow, particularly the price index of condominiums. 

This study is employed Ordinary Least Squares (OLS) method to analyze the 
factors that affect the demand for housing; the main finding showed that the increase of 
total loans outstanding and minimum loan rate (MLR) reduced the demand for housing in all 
three types of housing.  On the other hands, the increase of real gross domestic product 
also expanded the demand of these three types of housing.  The demand of detached 
houses declined when their index prices rise. However, the demand for townhouses and 
condominiums still increase, even though their prices moved up over time.  
 Furthermore the conclusion of this study shows that the people who live in Bangkok 
Metropolitan area decide to purchase condominiums or townhouses than detached houses.  
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ประกาศคณูุปการ 

 ปรญิญานิพนธ์เล่มนี2  สําเรจ็ลุล่วงลงได้ด้วยความกรุณาเป็นอย่างยิ�งจากคณะกรรมการที�
ปรกึษาปรญิญานิพนธ์  โดยเฉพาะอย่างยิ�งอาจารย์ ดร.อดุลย์ ศุภนัท  ประธานที�ปรกึษาปรญิญา
นิพนธ์  และผู้ช่วยศาสตราจารย ์ดร.สาร ี วรวสิุทธิ +สารกุล กรรมการที�ปรกึษาปรญิญานิพนธ ์ผูว้จิยั
ขอกราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสงู 
 ขอกราบขอบพระคุณคณาจารยห์ลกัสูตรเศรษฐศาสตร์ที�กรุณาเป็นกรรมการสอบปรญิญา
นิพนธ์  และไดใ้ห้คําแนะนําที�ทําให้ปรญิญานิพนธ์ฉบบันี2สมบูรณ์ยิ�งขึ2น  และขอกราบขอบพระคุณ
อาจารย์ทุกท่านที�ได้อบรมสั �งสอนให้วิชาความรู้ทางเศรษฐศาสตร์และความรู้ที�อยู่นอกเหนือ
เศรษฐศาสตรซ์ึ�งเป็นประโยชน์ต่อการทําปรญิญานิพนธฉ์บบันี2 จนสาํเรจ็ลุล่วง 
 ขอบคุณเจ้าหน้าที�ห้องสมุดธนาคารแห่ งประเทศไทยและเจ้าหน้าที�ศูนย์ข้อมูล
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ�งใหค้วามอนุเคราะหข์อ้มลูในการทําวจิยั  และคําแนะนํา  เพื�อใชใ้นการศกึษาวจิยั
ในครั 2งนี2 
 กราบขอบพระคุณ  คุณแม ่ คุณพ่อ  และครอบครวัอนัเป็นที�รกัที�ใหก้ําลงัใจและความห่วงใย
ตลอดมา  รวมทั 2งขอบคุณเพื�อนๆ  พี�ๆ  น้องๆ  ทุกคนที�เป็นกําลงัใจ  และคอยให้ความช่วยเหลอื
ผูว้จิยัมาโดยตลอด 
 คุณค่าทั 2งหมดที�เกดิขึ2นจากปรญิญานิพนธเ์ล่มนี2ผูว้จิยัน้อมราํลกึและบูชาพระคุณแก่บุพการี
ของผูว้จิยั  อาจารยท์ุกท่าน  และผูอ้ยู่เบื2องหลงัในการวางรากฐานการศกึษาใหก้บัผูว้จิยัตั �งแต่อดตี
จนถงึปจัจบุนั 
 สุดท้ายนี2ขอขอบคุณอกีครั 2งสําหรบัทุกกําลงัใจ  ที�ผมได้รบัจากครอบครวั  และคนรอบขา้ง
ซึ�งเป็นเหมอืนแรงผลกัดนัใหผ้มทาํวจิยัฉบบันี2จนเสรจ็สมบรูณ์ 
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 บทที�  1 
 

บทนํา 
 
ภมิูหลงั 
 ประเทศไทยไดม้กีารพฒันาระบบโครงสรา้งเศรษฐกจิใหม้คีวามเจรญิทดัเทยีมกบันานาชาต ิ 
โดยเปลี�ยนแปลงโครงสร้าง เศรษฐกิจจากการผลิตภาคเกษตรกรรม  มาเป็นการผลิต
ภาคอุตสาหกรรมเพิ�มขึ"น  จงึส่งผลใหม้คีวามเจรญิเตบิโตทางดา้นเศรษฐกจิในอตัราที�สูงขึ"น  อนัเป็น
แรงผลกัดนัในการพฒันาที�อยู่อาศยัอสงัหารมิทรพัยใ์ห้ปรบัตวัตามกระแสเศรษฐกจิที�เพิ�มขึ"นอย่าง
รวดเรว็ ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นภาคธุรกจิที�มคีวามสําคญัต่อการพฒันาเศรษฐกจิของประเทศ  
และยงัมีความเกี�ยวข้องกับหน่วยเศรษฐกิจอื�นๆ  เช่น  สถาบนัการเงนิ  ผู้ประกอบการพฒันา
อสังหาริมทรพัย์  ประชาชนทั �วไปที�ซื"อที�อยู่อาศัย  ผู้ใช้แรงงาน  วิศวกร  ผู้รบัเหมาก่อสร้าง  
ตลอดจนหน่วยผลิตต่อเนื�องอีกมากมาย  นอกจากนั "นหากเทียบอันดับจากการลงทุนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  ในช่วงปี พ.ศ. 2547 ถงึ 2550  จะเหน็ได้ว่าการลงทุนในภาค
อสงัหารมิทรพัยม์กีารลงทุนเฉลี�ยเป็นอนัที�สาม  รองจากธุรกิจการเงนิ  และทรพัยากรเท่านั "นเอง  
นั �นแสดงใหเ้หน็ถงึความสาํคญัของอุตสาหกรรมที�เกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์ ดงัภาพประกอบ 1 

 
  

 ภาพประกอบ 1  มลูค่าการลงทุนในหมวดการลงทุนต่างๆ ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
          ที�มา: ขอ้มลูสถติกิารซื"อขายหลกัทรพัย ์(Factbook), สบืคน้เมื�อ  24  มกราคม 2555,   
                  จาก  http://www.set.or.th/th/market/market_statistics.html 
 
 เมื�อเทยีบสมยัก่อนซึ�งครอบครวัของคนไทยเป็นครอบครวัขนาดใหญ่  อนัเนื�องมาจากความ
ตอ้งการใชแ้รงงานในการทําการเกษตร  แต่ในยุคสมยัปจัจุบนั  ประเทศไดม้กีารพฒันาไปมาก  อนั
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เนื�องมาจาก  แผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาตทิี�ไดเ้ปลี�ยนไปจากการเน้นเกษตรกรรมไปเป็น
การเน้นอุตสาหกรรม  มีการพฒันาเทคโนโลยใีห้ทนัสมยัมากยิ�งขึ"น  จากการต้องการแรงงาน
ทางดา้นการเกษตร  เปลี�ยนมาเป็นความตอ้งการแรงงานทางดา้นอุตสาหกรรม  ดงันั "นความรวดเรว็ 
ความคล่องตวัในการทาํงาน จงึมคีวามจาํเป็นมากยิ�งขึ"น  ส่งผลใหข้นาดของครอบครวัมขีนาดเลก็ลง    
เกดิความแออดัของชุมชนเมอืง  สามารถแสดงใหเ้หน็ถงึความต้องการที�อยู่อาศยัที�เพิ�มมากขึ"น  ดงั
แสดงในตาราง 1 
 
ตาราง 1  แสดงจาํนวนประชากร  จาํนวนที�อยูอ่าศยั  และอตัราส่วนประชากร   
      ต่อจาํนวนที�อยูอ่าศยั 
 

พ.ศ. จาํนวนประชากร จาํนวนที�อยูอ่าศยั อตัราส่วนประชากร
ต่อจาํนวนที�อยูอ่าศยั 

2541 61,466,178 15,888,639 3.87 
2542 61,661,701 16,248,890 3.79 
2543 61,878,746 16,516,322 3.75 
2544 62,308,887 16,910,473 3.68 
2545 62,799,872 17,309,344 3.63 
2546 63,079,765 17,853,423 3.53 
2547 61,973,621 18,432,937 3.36 
2548 62,418,054 19,016,784 3.28 
2549 62,828,706 19,582,845 3.21 
2550 63,038,247 20,089,221 3.14 
2551 63,389,730 20,608,269 3.08 

 
ที�มา:  จาํนวนประชากรและบา้น,  สบืคน้เมื�อ  24 มกราคม พ.ศ. 2555               
         จาก  http://www.dopa.go.th/xstat/popyear.html 

 
 สอดคลอ้งความตอ้งการที�อยูอ่าศยัในช่วงหลงั  ซึ�งไดเ้ปลี�ยนแปลงไปจากความตอ้งการบา้น
เดี�ยวเป็นความตอ้งการอาคารชุดสามารถดไูดจ้ากปรมิาณที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนดงัแสดง
ในรปูภาพประกอบ  2 
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  ภาพประกอบ 2  แสดงปรมิาณที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนในเขตกรงุเทพและ 
      ปรมิณฑลปีพ.ศ.  2549 - 2553 

ที�มา:    ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย,์  สบืคน้เมื�อ  24 มกราคม พ.ศ. 2555   
            จาก  http://www.reic.or.th/InfoService/DownloadPage.aspx?PageId=1 
 
 จากภาพประกอบ 2  จะเห็นได้ว่าปรมิาณการสรา้งอาคารชุดมแีนวโน้มมากขึ"นเรื�อยๆ  
ในขณะที�บ้านเดี�ยวและทาวน์เฮ้าส์มแีนวโน้มที�มีปรมิาณการสร้างลดลง  แสดงให้เห็นถึงความ
ต้องการที�อยู่อาศยัที�เปลี�ยนไปจากอดตี  ประกอบกบังานของผู้วจิยัท่านอื�นๆ  อาทเิช่น  ชนาภา 
รกัษ์รอด (2550) ไดท้าํการศกึษาเรื�อง ปจัจยัที�กําหนดอุปสงคท์ี�อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร  ซึ�ง
เป็นการศกึษาอุปสงคข์องที�อยูอ่าศยัทุกประเภทรวมกนั  คอื รวมที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์
เฮา้ส ์และอาคารชุดเขา้ดว้ยกนัเลย  ไมไ่ดแ้ยกการศกึษาของที�อยู่อาศยัแต่ละประเภท  หรอืงานวจิยั
ของ  ปานคํา  ศรทีองคํา (2548)  ได้ศึกษาเรื�องปจัจยัที�ส่งผลกระทบต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  กเ็ป็นการศกึษาอุปสงคท์ี�อยู่อาศยัทุกประเภทรวมกนั  ดงันั "นผูว้จิยั
จงึมคีวามสนในที�จะศกึษาและวเิคราะหป์จัจยัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั  โดยแยกศกึษาแต่
ละประเภทของที�อยู่อาศยั  คอื  บา้นเดี�ยว  ทาวน์เฮา้ส ์และอาคารชุด  เพื�อตอบสนองต่อความต้อง
ของที�อยูอ่าศยัประเภทต่างๆไดอ้ยา่งดยีิ�งขึ"น 
 
ความมุ่งหมายของงานวิจยั 
 

1. เพื�อศกึษาสภาพทั �วไปของที�อยูอ่าศยั 
2. เพื�อศกึษาและวเิคราะหป์จัจยัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยูอ่าศยัในประเทศไทย 
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ความสาํคญัของการวิจยั 
เนื�องจากที�อยู่อาศยัถอืเป็นหนึ�งในปจัจยั 4 ที�สําคญัต่อการดํารงชวีติ  ดงันั "นการทราบว่ามี

ปจัจยัทางเศรษฐกจิใดบา้งที�ส่งผลกระทบต่ออุปสงคข์องที�อยู่อาศยัประเภทต่างๆ  ซึ�งผลการศกึษาที�
ได้จากการศึกษาครั "งนี"สามารถนําไปใช้เป็นข้อมูลพื"นฐานในการตัดสินใจหรือการวางแผนอง
ภาคเอกชนได้ โดยเฉพาะภาคเอกชนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ ขณะเดยีวกนัภาครฐัก็สามารถนํา
ขอ้มลูไปใชใ้นการกําหนดนโยบายใหส้อดคลอ้งกบัการเปลี�ยนแปลงขออุปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัได ้
 
นิยามศพัทเ์ฉพาะ  
 
 1. ที�อยู่อาศยั หมายถงึ  บา้นเดี�ยว, ทาวน์เฮา้ส ์และ อาคารชุด 

2. บ้านเดี�ยว (Detached house)  หมายถงึ บา้นที�มพีื"นที�ใชส้อย 90 ถงึ 1300 ตารางเมตร  
มขีนาดที�ดนิ 50 ถงึ 1000  ตารางวา  มคีวามสูง 1 ถงึ 3 ชั "น อายุไม่เกนิ 30 ปี และมรีาคาประเมนิ 
500,000 ถงึ 90,000,000 บาท 

3. บ้านแถวหรือทาวน์เฮ้าส ์(Townhouse)  หมายถงึ บ้านที�มพีื"นที�ใชส้อย 60 ถงึ 400 
ตารางเมตร  มขีนาดที�ดนิ 16 ถงึ 45  ตารางวา  มคีวามสงู 1 ถงึ 3 ชั "น อายไุมเ่กนิ 30 ปี และมรีาคา
ประเมนิ 300,000 ถงึ 40,000,000 บาท 

4. อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถงึ บา้นที�มพีื"นที�ใชส้อย 20 ถงึ 
700 ตารางเมตร  ไม่มทีี�ดนิ  มคีวามสูงตั �งแต่ชั "นที� 1 ถงึชั "นที� 60  อายุไม่เกนิ 30 ปี และมรีาคา
ประเมนิ 300,000 ถงึ 75,000,000 บาท 
 5.  อปุสงคส์าํหรบัที�อยู่อาศยั  หมายถงึ การโอนกรรมสทิธท์ี�อยูอ่าศยั 
 6.  การโอนกรรมสิทธิ� ที�อยู่อาศยั  หมายถงึ  การจดทะเบยีนการโอนกรรมสทิธิ >ที�อยู่อาศยั
ประเภท “ขาย” เท่านั "นไม่นับรวม “ขายฝาก จํานอง ให้ มรดก”  เฉพาะเอกสารสทิธิ >ประเภทโฉนด  
น.ส.3 และ น.ส.3 ก. ไมน่บัรวมการโอนกรรมสทิธิ >ดว้ยเอกสารประเภทอื�นๆ 
  จาํนวนหน่วย  ในที�นี"หมายถงึ  จาํนวนแปลงที�ดนิที�นํามาจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ >  
ซึ�งที�อยูอ่าศยัประเภท บา้นเดี�ยว  บา้นแผด ทาวน์เฮา้ส ์ อาคารพาณิชย ์ อาคารชุด  และที�ดนิเปล่า
จาํนวน 1 หน่วย  คอื 1 แปลง  แต่สําหรบัอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอื�น 1 หน่วย อาจะประกอบดว้ย
แปลงที�ดนิมากกว่า 1 แปลงกไ็ด ้

7.  อตัราดอกเบี!ยเงินกู้แบบมีระยะเวลาสาํหรบัลูกค้ารายใหญ่ชั !นดี (Minimum Loan 
Rate: MLR) หมายถงึ อตัราดอกเบี"ยเงนิกู้อ้างองิที�ธนาคารพาณิชยอ์าจใชค้ดิกบัลูกคา้สนิเชื�อราย
ใหญ่หรอืลกูคา้ชั "นด ีเช่น มปีระวตักิารเงนิที�ด ีมหีลกัทรพัยค์ํ"าประกนัอย่างเพยีงพอ โดยส่วนใหญ่ใช้
กบัเงนิกูร้ะยะยาวที�มกีําหนดระยะเวลาที�แน่นอน  

8.  รายได้ประชาชาติ หมายถงึ  ผลรวมของมลูค่าของสนิคา้และบรกิารขั "นสุดทา้ยที�ผลติ
ไดภ้ายในประเทศในรอบระยะเวลาหนึ�ง 
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9.  รายได้ประชาชาติแท้จริง  หมายถงึ ผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศที�ผ่านการคํานวณ
โดยขจดัเอาการเปลี�ยนแปลงทางดา้นราคาออกแลว้ ทั "งนี"มวีธิกีารคดิโดยอาศยัราคาของปีใดปีหนึ�งที�
เราต้องการใช้เป็นปีหลกัสําหรบัการเปรยีบเทียบ เรยีกปีหลกัดงักล่าวว่าเป็นปีอ้างอิงหรอืปีฐาน 
(Base year) ในที�นี"ใชปี้พ.ศ. 2531  เป็นปีฐาน 

10.  ปริมาณสินเชื�อที�อยู่อาศยัคงค้าง  หมายถงึ  เงนิใหกู้ย้มืที�สถาบนัการเงนิใหกู้้แก่
บุคคลเพื�อที�อยู่อาศยัทั "งเก่าและใหม่รวมกนัเป็นยอดคงคา้งรวม  ณ วนัสิ"นงวดของรายการประเภท
เดยีวกนัของสถาบนัการเงนิต่างๆ  ตั "งแต่ปี 2534 และมหีน่วยเป็นลา้นบาท  ประกอบดว้ย 

10.1 การซื"อที�ดนิเปล่า และการซื"อที�ดนิเปลาเพื�อสรา้งบา้น 
10.2 การจดัหาที�อยู่อาศยั ไดแ้ก่การซื"อบา้นหรอืที�ดนิพรอ้มบา้นเพื�ออยู่อาศยั การ

ซื"อหอ้งชุดในอาคารชุดหรอืแฟลตเพื�ออยูอ่าศยั การซื"ออาคารพาณชิยห์รอืตกึแถวเพื�ออยู่ อาศยั และ
การก่อสรา้งที�อยูอ่าศยับนที�ดนิของตนเอง 

11.  ดชันีราคาที�อยู่อาศยั  ดชันีราคาที�อยูอ่าศยัของไทยประกอบดว้ยดชันีราคาที�อยู่อาศยั 
3 ประเภทไดแ้ก่  ดชันีราคาบา้นเดี�ยวพรอ้มที�ดนิ ทาวน์เฮา้สพ์รอ้มที�ดนิ อาคารชุด โดยคํานวณจาก
ข้อมูลสินเชื�อที�มีที�อยู่ อาศัยเป็นหลักประกันของธนาคารพาณิชย์ที�จดทะเบียนในประเทศ 17 
ธนาคาร  ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล   
 
 
กรอบแนวคิด 
 

  
 
 

 
    ปัจจยัที�กาํหนดอปุสงค ์
    สาํหรบัที�อยู่อาศยั 
-  สนิเชื�อที�อยูอ่าศยัคงคา้ง 
-  อตัราดอกเบี�ย MLR 
-  รายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ 
-  ดชันีราคาบา้นเดี�ยว 
-  ดชันีราคาทาวน์เฮา้ส ์
-  ดชันีราคาอาคารชุด 
 

 

 
อปุสงคส์าํหรบัที�อยู่อาศยั 

 
- บา้นเดี�ยว 
- ทาวน์เฮา้ส ์
- อาคารชุด 
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สมมติุฐานในการวิจยั 
 1.  ปรมิาณสนิเชื�อที�อยู่อาศยัคงคา้ง  มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบัที�
อยู่อาศยัทุกประเภท   กล่าวคอื  หากปรมิาณสนิเชื�อที�อยู่อาศยัคงค้าง  เพิ�มขึ"น  ในขณะที�ปจัจยั
อื�นๆ  คงที�  จะส่งผลให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศัยทุกประเภทลดลง และในทางตรงกันข้ามหาก
ปรมิาณสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัคงคา้งลดลงจะส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัทุกประเทศเพิ�มขึ"น  
 2.  อตัราดอกเบี"ย MLR  มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ทุกประเภท  กล่าวคอื  หากอตัราดอกเบี"ย MLR  เพิ�มขึ"น  ในขณะที�ปจัจยัอื�นๆ คงที�  จะส่งผลใหอุ้ป
สงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัทุกประเภทลดลง  และในทางตรงกนัขา้มหากอตัราดอกเบี"ย MLR  ลดลง  จะ
ส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัทุกประเทศเพิ�มขึ"น 
 3.  รายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ  มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกบัอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ทุกประเภท  กล่าวคอื  หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิเพิ�มขึ"น  ในขณะที�ปจัจยัอื�นๆ คงที�  จะส่งผลให้
อุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัทุกประเภทเพิ�มขึ"น  และในทางตรงกนัขา้มหากรายได้ประชาชาตแิท้จรงิ
ลดลง  จะส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัทุกประเทศลดลง 
 4.  ดชันีราคาบา้นเดี�ยว  มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ประเภทบ้านเดี�ยว  และมคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกบัอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์
เฮา้สแ์ละอาคารชุด  กล่าวคอื  หากดชันีราคาบา้นเดี�ยวเพิ�มขึ"น  ในขณะที�ปจัจยัอื�นๆคงที�  จะส่งผล
ให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี�ยวลดลง  และอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์
เฮา้สแ์ละอาคารชุดเพิ�มขึ"น  และในทางตรงกนัขา้มหากดชันีราคาบา้นเดี�ยวลดลง  จะส่งผลใหอุ้ปสงค์
สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี�ยวเพิ�มขึ"น  และอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าสแ์ละ
อาคารชุดลดลง 
 5.  ดชันีราคาทาวน์เฮา้ส ์ มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ประเภททาวน์เฮ้าส์  และมคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกบัอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภทบ้าน
เดี�ยวและอาคารชุด  กล่าวคอื  หากดชันีราคาทาวน์เฮา้สเ์พิ�มขึ"น  ในขณะที�ปจัจยัอื�นๆคงที�  จะส่งผล
ให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าส์ลดลง  และอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภทบ้าน
เดี�ยวและอาคารชุดเพิ�มขึ"น  และในทางตรงกนัขา้มหากดชันีราคาทาวน์เฮา้ส์ลดลง  จะส่งผลให้อุป
สงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าสเ์พิ�มขึ"น  และอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี�ยว
และอาคารชุดลดลง 
 6.  ดชันีราคาอาคารชุด  มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุด  และมคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกบัอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์
เฮา้และบา้นเดี�ยว  กล่าวคอื  หากดชันีราคาอาคารชุดเพิ�มขึ"น  ในขณะที�ปจัจยัอื�นๆคงที�  จะส่งผลให้
อุปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดลดลง  และอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส์
และบ้านเดี�ยวเพิ�มขึ"น  และในทางตรงกนัขา้มหากดชันีราคาอาคารชุดลดลง  จะส่งผลให้อุปสงค์
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สําหรบัที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเพิ�มขึ"น  และอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าสแ์ละ
บา้นเดี�ยวลดลง 
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บทที� 2 
เอกสารและงานวิจยัที�เกี�ยวข้อง 

 
 ในการวจิยัครั �งนี� ผูว้จิยัไดศ้กึษาเอกสารและงานวจิยัที�เกี�ยวขอ้ง และไดนํ้าเสนอตามหวัขอ้
ต่อไปนี� 

1.  อุปสงค ์และดุลยภาพตลาด 
2.  แนวคดิเรื�องการลงทุน 
3.  งานวจิยัที�เกี�ยวขอ้ง 

 
1. อปุสงค ์และดลุยภาพตลาด 
 ในระบบเศรษฐกจิแบบทุนนิยมและแบบผสม  กลไกราคาจะเป็นเครื�องมอืในการแก้ปญัหา
พื�นฐานทางเศรษฐกิจ  ว่าจะผลติอะไร  และผลติอย่างไร  ซึ�งสิ�งที�เป็นตวักําหนดราคาสนิค้าและ
บรกิารในทางเศรษฐกจิ  คอื อุปสงคข์องผูบ้รโิภค  และอุปทานของผูผ้ลตินั �นเอง 

1.1  อปุสงค ์(Demand) 
  

  1.1.1 ความหมายของอปุสงค ์ 
                     อุปสงค์ (Demand) หมายถึง ปรมิาณสินค้าและบรกิารชนิดใดชนิดหนึ�งที�มผีู้
ตอ้งการซื�อ ณ ระดบัราคาต่างๆ ของสนิคา้ชนิดนั �นภายในระยะเวลาใดเวลาหนึ�ง โดยสมมุตใิหป้จัจยั
อื�นๆ ที�กําหนดอุปสงคค์งที� ความต้องการในที�นี�ต้องมอํีานาจซื�อ(Purchasing power หรอื Ability to 
pay)ด้วย ถ้าบุคคลใดบุคคลหนึ�งมแีต่ความต้องการในตวัสนิค้าโดยไม่มเีงนิที�จะจ่ายซื�อ เราเรยีก
ความต้องการลกัษณะนั �นว่า ความต้องการ (Want) ไม่ใช่ อุปสงค ์(Demand)  ดงันั �น องคป์ระกอบ
ของอุปสงค ์จะประกอบดว้ย ความตอ้งการและอํานาจซื�อ 

1.1.2  กฎของอปุสงค ์(Law of Demand) 
            กฎของอุปสงค์ (Law of Demand) อธบิายถงึพฤตกิรรมของผู้บรโิภคในการ
ตดัสนิใจซื�อสนิคา้เมื�อราคาสนิค้าเปลี�ยนแปลงไป กฎของอุปสงคก์ล่าวว่า "ปรมิาณสนิคา้ที�ผูบ้รโิภค
ต้องการซื�อในขณะใดขณะหนึ�งจะมคีวามสมัพนัธใ์นทางตรงกนัขา้มกบัราคาสนิคา้ชนิดนั �น"  โดยมี
ขอ้สมมตใิหป้จัจยัอื�นๆคงที�     
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1.1.3  อปุสงคต่์อราคาสินค้าอื�น 
อุปสงค์ต่อราคาสนิค้าอื�นหรอื  อุปสงค์ไขว้  เป็นการศึกษาปรมิาณซื�อสนิค้าชนิด

หนึ�ง  ซึ�งเปลี�ยนแปลงไปตามราคาสิ�นคา้ชนิดอื�นที�เกี�ยวขอ้ง  (โดยใหป้จัจยัอื�นๆ คงที�)  สนิคา้อื�นที�
เกี�ยวขอ้งนั �นพจิารณาไดเ้ป็น 2 กรณ ี

สินค้าที�ใช้ประกอบกนั (Complementary  goods)  เช่น  ไมต้กีอลฟ์กบัลูกกอลฟ์  
รถยนต์กบันํ�ามนั  จะเหน็ได้ว่า  ถ้ารถยนต์ถูกลงคนจะใชร้ถยนต์มากขึ�นทําใหก้ารใช้นํ�ามนัมากขึ�น  
นั �นกค็อืกรณสีนิคา้ที�ใชป้ระกอบกนั  ปรมิาณเสนอซื�อสนิคา้ชนิดหนึ�งกบัราคาสนิคา้อกีชนิดหนึ�งจะมี
ทศิทางไปทางตรงกนัขา้มกนั 

สินค้าที�ใช้ทดแทนกนั (Substitute goods)  เช่น  ชากบักาแฟ  นํ�ามนัหมูกับ
นํ�ามนัพชื  จะเห็นได้ว่า  ถ้านํ�ามนัหมูราคาแพงขึ�นคนจะหนัมาใช้นํ�ามนัพชืมากขึ�น  นั �นก็คอืกรณี
สนิค้าที�ใช้ทดแทนกนัปรมิาณเสนอซื�อสินค้าชนิดหนึ�งกับราคาสินค้าอีกชนิดหนึ�งจะมทีิศทางไป
ในทางเดยีวกนั 

 
1.1.4  ปัจจยัที�กาํหนดอปุสงค ์
ปจัจยัที�กําหนดอุปสงค์ของสนิค้านอกจากราคาของสนิค้าแล้ว ยงัมปีจัจยัอื�นๆ อกี 

ดงันี� 
รายได้ของผู้บริโภค ความสมัพนัธ์ระหว่างรายได้และปรมิาณการเสนอซื�อสนิค้า

ขึ�นอยูก่บัชนิดของสนิคา้ ในกรณีสนิคา้ปกต ิ(Normal goods) และสนิคา้ฟุ่มเฟือย (Superior goods) 
รายไดแ้ละปรมิาณการเสนอซื�อสนิคา้ของผูบ้รโิภคจะมคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนั ส่วนในสนิคา้
ด้อย (Inferior goods) รายได้และปรมิาณการเสนอซื�อสนิค้าของผู้บรโิภคจะมคีวามสมัพนัธ์ใน
ทศิทางตรงกนัขา้ม 

ระดบัราคาสินค้าชนิดอื�น  ปรมิาณการเสนอซื�อสนิคา้ถูกกําหนดโดยราคาสนิค้า
ชนิดอื�นดว้ย เนื�องจากสนิคา้ที�ซื�อขายในตลาดมคีวามสมัพนัธก์นั กล่าวคอื สนิคา้บางชนิดสามารถใช้
แทนกนัได ้(Substitute goods) หรอืสนิคา้บางชนิดต้องใชร้่วมกนั (Complementary goods)  ดงันั �น 
การที�ผูบ้รโิภคจะซื�อสนิคา้ชนิดใดชนิดหนึ�งปรมิาณเท่าใดต้องพจิารณาถงึราคาของสนิค้าชนิดอื�นที�
สมัพนัธก์นัดว้ย 

รสนิยมของผู้บริโภค รสนิยมของบุคคลโดยทั �วไปจะแตกต่างกันไปตาม อาย ุ
อาชพี ขนบธรรมเนียมประเพณี ระดบัการศกึษา และบุคลกิส่วนตวั นอกจากนี�ยงัเปลี�ยนแปลงตาม
กาลเวลา ยคุสมยั นอกจากนี�ความนิยมในแต่ละสนิคา้ยงัเปลี�ยนแปลงไดเ้รว็ชา้แตกต่างกนัขึ�นอยู่กบั
สนิคา้ที�พจิารณา  
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การคาดคะเนเหตุการณ์ในอนาคต การคาดคะเนเหตุการณ์ในอนาคตเป็นปจัจยั
หนึ�งที�ทาํใหอุ้ปสงคข์องสนิคา้เปลี�ยนแปลงไป ขึ�นอยูก่บัการคาดคะเนของผูบ้รโิภคแต่ละคน   

ขนาดและโครงสร้างของประชากร   โดยปกตถิ้าจาํนวนประชากรเพิ�มขึ�นอุปสงค์
ของสินค้าแทบทุกชนิดย่อมเพิ�มขึ�น แต่ทั �งนี�ข ึ�นอยู่กบัลกัษณะโครงสร้างประชากรด้วย ลกัษณะ
โครงสรา้งประชากรมผีลใหอุ้ปสงคข์องสนิคา้บางชนิดเพิ�มขึ�นและบางชนิดลดลง 

ปัจจยัอื�นๆ การที�ผู้บรโิภคจะมอุีปสงค์ต่อสนิค้ายงัขึ�นอยู่กบัอีกหลายปจัจยั เช่น 
อุปนิสยัในการใชจ้า่ย ลกัษณะการจดัเกบ็ภาษขีองรฐั อตัราดอกเบี�ย เป็นตน้ 

1.2  ดลุยภาพตลาด (Market Equilibrium) 
          ในระบบเศรษฐกจิแบบทุนนิยม กลไกราคา (Price mechanism) เป็นสิ�งสําคญัในการ
ควบคุม  อุปสงค์และอุปทานในตลาดให้เกดิความสมดุล ถ้าอุปสงค์และอุปทานไม่เท่ากนัจะมกีาร
ปรบัตวัจนกระทั �งเกดิสมดุลหรอือุปสงคเ์ท่ากบัอุปทาน ดุลยภาพจะไม่เปลี�ยนแปลงตราบเท่าที�ปจัจยั
ที�กําหนดอุปสงค์และอุปทานไม่เปลี�ยนแปลง ราคาสนิค้า ณ จุดที�อุปสงค์เท่ากับอุปทานเรยีกว่า 
“ราคาดุลยภาพตลาด (Market equilibrium price)” ปรมิาณสนิค้า ณ จุดนั �นเรยีกว่า “ปรมิาณดุลย
ภาพตลาด (Market equilibrium quantity)” และเรยีกจุดดงักล่าวว่า “ดุลยภาพตลาด (Market 
equilibrium)”  

ระดบัราคาที�อยู่เหนือราคาดุลยภาพจะทําใหเ้กดิภาวะสนิคา้ลน้ตลาด (Excess supply or 
Surplus) เนื�องจากระดบัราคาดงักล่าวสงูกว่าที�ควรจะเป็น ทําใหผู้ผ้ลติมคีวามต้องการที�จะเสนอขาย
มาก แต่ผูบ้รโิภคมคีวามตอ้งการซื�อน้อย เกดิความไมส่มดุล ณ ระดบัราคาดงักล่าว ถ้าผูผ้ลติมคีวาม
ต้องการที�จะขายก็จะต้องลดราคาลงมา เพื�อกระตุ้นหรอืจูงใจผู้บรโิภคให้ตดัสนิใจซื�อ (มคีวาม
ต้องการซื�อ) มากขึ�น โดยสรุป ราคาจะมแีนวโน้มลดลงจากเดมิจนเข้าสู่ราคาดุลยภาพ ในทาง
กลบักนั ถ้าราคาอยู่ตํ�ากว่าราคาดุลยภาพจะทําใหเ้กดิภาวะสนิคา้ขาดตลาด (Excess demand or 
Shortage) ซึ�งราคาดงักล่าว ตํ�ากว่าที�ควรจะเป็น ทําใหผู้ผ้ลติมคีวามต้องการที�จะเสนอขายน้อย แต่
ผูบ้รโิภคกลบัมคีวามต้องการซื�อมาก เกดิความไม่สมดุล เมื�อผูบ้รโิภคมคีวามต้องการซื�อมาก (อุป
สงค์เพิ�ม) ส่งผลใหร้าคาสนิค้ามแีนวโน้มสูงขึ�น เพื�อจงูใจให้ผูผ้ลติเสนอขายสนิคา้มากขึ�น ในที�สุด
ราคาจะมแีนวโน้มเขา้สู่ราคาดุลยภาพ  

กล่าวโดยสรุป ระดบัราคาที�อยู่สูงกว่าหรอืตํ�ากว่าราคาดุลยภาพจะเป็นระดบัราคาที�ไม่มี
เสถยีรภาพ ราคาที�อยู่สูงกว่าราคาดุลยภาพจะมแีนวโน้มลดลงมา ส่วนราคาที�อยู่ตํ�ากว่าราคาดุลย
ภาพ จะมแีนวโน้มสูงขึ�น จนในที�สุดเขา้สู่ดุลยภาพของตลาด ซึ�งเป็นระดบัราคาที�ค่อนข้างจะมี
เสถยีรภาพ เป็นระดบัราคา ณ จดุที�อุปสงคเ์ท่ากบัอุปทาน (เสน้อุปสงคต์ดักบัเสน้อุปทาน) 
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2.  แนวคิดเรื
องการลงทนุ 
  

2.1  การลงทุน (Investment) หมายถงึ การซื�ออสงัหารมิทรพัยห์รอืหลกัทรพัยข์องบุคคล
หรอืสถาบนั ซึ�งใหผ้ลตอบแทนเป็นสดัส่วนกบัความเสี�ยงตลอดเวลาอนัยาวนานประมาณ 10 ปี แต่
อยา่งตํ�าไมต่ํ�ากว่า 3 ปี การลงทุนแบ่งออกเป็นประเภทใหญ่ ๆ ได ้3 ประเภท คอื (เพชร ีขมุทรพัย,์ 
2554, หน้า 1 – 2 ) 
 

2.1.1  การลงทุนเพื�อการบรโิภค (Consumer investment) 
2.1.2  การลงทุนในธุรกจิ (Business or Economic investment) 
2.1.3  การลงทุนในหลกัทรพัย ์(Financial or Securities investment) 

 
       2.1.1 การลงทุนเพื�อการบรโิภค (Consumer investment) การลงทุนของผูบ้รโิภค
เป็นเรื�องเกี�ยวกบัการซื�อสนิคา้ประเภทคงทนถาวร (Durable goods) เช่น รถยนต์ เครื�องดูดฝุ่น 
เครื�องซกัผา้ ตูเ้ยน็ โทรทศัน์ เป็นต้น การลงทุนในลกัษณะนี�ไม่ไดห้วงัในกําไรในรปูของตวัเงนิ แต่ผู้
ลงทุนหวงัความพอใจในการใชส้นิทรพัยเ์หล่านั �นมากกว่า 
 
       การซื�อบ้านเป็นที�อยู่อาศยัถือได้ว่าเป็นการลงทุนอย่างหนึ�งของผู้บรโิภค หรอืที�
เรยีกว่า ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real estate investment) เงนิที�จ่ายซื�อเป็นเงนิที�ไดจ้ากการออม 
การซื�อบา้นเป็นที�อยู่อาศยันอกจากจะใหค้วามพอใจแก่เจา้ของแลว้ ในกรณีที�อุปสงค ์(Demand) ใน
ที�อยูอ่าศยัเพิ�มขึ�นมากกว่าอุปทาน (Supply) มลูค่าของบา้นที�ซื�อไวอ้าจสูงขึ�น หากขายจะไดก้ําไรซึ�ง
ถอืไดว้่าเป็นเพยีงผลพลอยได ้
 
       2.1.2 การลงทุนในธุรกจิ (Business or Economic investment) การลงทุนใน
ความหมายเชงิธุรกจิ หมายถงึ การซื�อทรพัยส์นิเพื�อประกอบธุรกจิหารายได้ โดยหวงัว่าอย่างน้อย
ที�สุดรายได้ที�ได้นี�เพยีงพอที�จะชดเชยกบัความเสี�ยงในการลงทุน มขี้อสงัเกตว่าเป้าหมายในการ
ลงทุนของธุรกจิ คอืกําไร กําไรจะเป็นตวัดงึดูดผูล้งทุนนําเงนิมาลงทุน การลงทุนตามความหมายนี�
จะกล่าวโดยสรุปไดว้่า เป็นการนําเงนิออม (Saving) หรอืเงนิที�สะสมไว(้Accumulated fund) และ/
หรอืเงนิกู้ยมืจากธนาคาร (Bank credit) มาลงทุนเพื�อจดัสร้างหรอืจดัหาสนิค้าประเภททุน ซึ�ง
ประกอบด้วยเครื�องจกัร อุปกรณ์ และสนิทรพัย์ประเภทอสงัหารมิทรพัย์ได้แก่ การลงทุนในที�ดนิ 
โรงงาน และอาคารสิ�งปลูกสร้าง เพื�อนํามาใช้ประโยชน์ผลิตสินค้า และบรกิารเพื�อสนองความ
ตอ้งการของผูบ้รโิภค ธุรกจิที�ลงทุนในสนิทรพัยเ์หล่านี�มุง่หวงักําไรจากการลงทุนเป็นผลตอบแทน 
 
      2.1.3 การลงทุนในหลกัทรพัย ์(Financial or Securities investment) การลงทุน
ตามความหมายทางการเงนิ หรอืการลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�เป็นการซื�อสนิทรพัย ์(Asset) ในรปูของ
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หลกัทรพัย ์(Securities) เช่น พนัธบตัร (Bond) หุน้กู้หรอืหุน้ทุน (Stock) การลงทุนในลกัษณะนี�เป็น
การลงทุนทางอ้อม ซึ�งแตกต่างจากการลงทุนทางธุรกิจ ผู้มีเงินออมเมื�อไม่ต้องการที�จะเป็นผู้
ประกอบธุรกจิเอง เนื�องจากมคีวามเสี�ยงหรอืผูอ้อมยงัมเีงนิไม่มากพอ ผูล้งทุนอาจนําเงนิที�ออมไดจ้ะ
มากหรอืน้อยกต็ามไปซื�อหลกัทรพัยท์ี�เขาพอใจที�จะลงทุนโดยใหผ้ลตอบแทนในรปูของดอกเบี�ย หรอื
เงนิปนัผลแล้วแต่ประเภทหลกัทรพัย์ที�ทําการลงทุน นอกจากนี�ผู้ลงทุนอาจจะได้ผลตอบแทนอีก
ลกัษณะหนึ�งก็คอื กําไรจากการขายหลกัทรพัย์ (Capital gain) หรอืการขาดทุนจากการขาย
หลกัทรพัย ์(Capital loss) อตัราผลตอบแทนที�ผู้ลงทุนไดจ้ากการลงทุนที�เรยีกว่า Yield ซึ�งไม่ได้
หมายถงึอตัราดอกเบี�ยหรอืเงนิปนัผลที�ได้รบัเพยีงอย่างเดยีว แต่ยงัได้คํานึงถงึกําไรจากการขาย
หลกัทรพัย ์หรอืขาดทุนจากการขายหลกัทรพัยท์ี�เกดิขึ�น หรอืที�คาดว่าจะเกดิขึ�น Yield ที�ผู้ลงทุน
ไดร้บัจากการลงทุนไม่ว่าจะมาก หรอืน้อยกย็่อมขึ�นอยู่กบัความเสี�ยง (Risk) ของหลกัทรพัยท์ี�ลงทุน
นั �น ๆ โดยปกตแิลว้ ผูล้งทุนพยายามเลอืกลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�ใหผ้ลตอบแทนสูงสุด ณ ระดบัความ
เสี�ยงหนึ�ง 
 
 
3.  งานวิจยัที
เกี
ยวข้อง 
 

Piet Eichholtz (2007) ไดศ้กึษาวธิกีารที�ประชากรใชก้ําหนดปรมิาณ และอุปสงคค์ุณภาพ
ของ Housing service ซึ�งทําใหเ้กดิกระแสการวพิากษ์วจิารณ์อยู่สามประการ โดยประการแรกตาม
รายละเอยีด 2001 Cross-section ของครวัเรอืนชาวองักฤษพบว่า ทุนมนุษยเ์ป็นตวัขบัเคลื�อนหลกั
สําหรบัความต้องการที�อยู่อาศยั ประการที�สอง เกดิขึ�นโดยกลั �นกรองจากวธิกีารเดมิ โดยแบ่งแยก
ระหว่างตวัแปรวงจรชวีติที�คาดว่าจะเปลี�ยนแปลงตามอายสุาํหรบัแต่ละครวัเรอืน และกลุ่มตวัแปร ซึ�ง
ถูกกําหนดโดย Household’s birth-cohort กลุ่มบุคคลที�มลีกัษณะใกล้เคยีงกนั และไม่ตามอาย ุ
ประการที�สาม สิ�งที�คน้พบนั �นมคีวามเกี�ยวขอ้งกบัประเทศยุโรปอื�นๆ ที�มปีระสบการณ์การลดลงของ
ประชากรอยา่งที�ไม่เคยปรากฏมาก่อน ซึ�งการวเิคราะหส์ถานการณ์ที�มกีารคาดประมาณประชากรที�
แตกต่างกนัแสดงให้เห็นว่าในกรณีของจํานวนครวัเรอืนหยุดนิ�งนั �น ตวัเลขความต้องการโดยรวม
ยงัคงสามารถเพิ�มขึ�นเช่นเกี�ยวกบัประชากรที�มอีายเุพิ�มขึ�น 
 Pon Vajiranivesa (2008) ไดท้ําการศกึษารูปแบบอุปสงค์ที�อยู่อาศยั: กรณีศกึษาจากเขต
กรงุเทพฯและปรมิณฑล ประเทศไทย งานวจิยันี�แสดงใหเ้หน็ว่าอุปสงคท์ี�อยูอ่าศยัสามารถจาํลองโดย
ใชว้ธิ ีSystem dynamics ซึ�งแนวคดิการสรา้งแบบจาํลองนี�ไดถู้กตั �งค่าโดยใชป้จัจยัที�ทําใหเ้กดิความ
ต้องการที�อยู่อาศยั ทั �งนี� ปจัจยัเชงิสาเหตุที�มอีทิธพิลต่อความต้องการที�อยู่อาศยัจะถูกรวบรวมและ
วางแผน ทําใหแ้บบจาํลองความต้องการที�อยู่อาศยัไดร้บัการพฒันา ปจัจยัที�เกี�ยวขอ้งนี�ไดแ้ก่ปจัจยั
ทางด้านสังคมและเศรษฐกิจ โดยแบบจําลองจะถูกนําเสนอด้วยมุมมองที�จะหาแนวทางใหม่ๆ 
สาํหรบัการสรา้งแบบจาํลองอุปสงคข์องที�อยู่อาศยั แนวความคดิหลกัที�มกีารพฒันาแนวคดิเกี�ยวกบั



 13

วธิกีารหาปรมิาณความต้องการที�อยู่อาศยั และผลของการจําลองนั �นจะสามารถใช้เป็นพื�นฐาน
สาํหรบัการกําหนดนโยบายและการตดัสนิใจในตลาดที�อยูอ่าศยัได ้

Orazio P. et al. (2011) ไดท้ําโมเดลความต้องการที�อยู่อาศยัของแต่ละบุคคลตามวฎัจกัร
ชวีติและแสดงผลสรุปสิ�งที�เกี�ยวขอ้งกบัพฤตกิรรมนี� พบว่าคนทั �วไปชะลอการซื�อบา้นเมื�อรายได้ตํ�า
หรอืมคีวามไม่มั �นใจ อนึ�ง บ้านที�ราคาสูงจะส่งผลทําใหค้รวัเรอืนขนาดเลก็ลงมากกว่าที�จะหยุดการ
ซื�อขาย ทั �งนี� ค่าใช้จ่ายคงที� (ภาษีธุรกรรมอสงัหารมิทรพัย)์ มผีลกระทบที�สําคญัต่อสวสัดกิารและ
การตดัสนิใจซื�อบา้น  โดยรวมแลว้การกระตุ้นราคาบา้นที�ด ี(Positive house price shock) ทําให้
การซื�อขายมมีากในกลุ่มคนรุ่นเก่าแต่มน้ีอยมากสําหรบักลุ่มคนรุ่นใหม่ และทําใหล้ดความต้องการที�
อยู่อาศยั ซึ�งการกระตุ้นราคาบา้นที�ดคีวรนําไปสู่การซื�อขายอย่างแพร่หลายในกลุ่มคนรุ่นใหม่และ
เพิ�มความตอ้งการที�อยูอ่าศยัดว้ย 

 
 วารยี์ โตวนั (2530) ได้ทําการศึกษาแนวโน้มอุปสงค์ที�อยู่อาศัยของประชาชนในเขต
กรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2529 ถงึ 2534 โดยใชข้อ้มลูทุตยิภูมติั �งแต่ปี พ.ศ. 2519 ถงึ 2528 จาก
หน่วยงานในภาครฐั ทําการวเิคราะห์ข้อมูลเชงิปรมิาณด้วยวธิกีารทางสถิต ิศึกษาว่าอุปสงค์ที�อยู่
อาศยัของประชาชนในกรุงเทพขึ�นอยู่กบัปจัจยัต่างๆในลกัษณะใด โดยสรา้งสมการถดถอยพหุคูณ
เชงิเส้นที�เหมาะสมดว้ยวธิกีําลงัสองน้อยน้อยที�สุด และใชว้ธิแีนวโน้มเวลาในการวเิคราะหแ์นวโน้ม
อุปสงคท์ี�อยู่อาศยัของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานคร ผลจากการศกึษาพบว่า อุปสงคท์ี�อยู่อาศยั
ของประชาชนในเขตกรงุเทพมหานครสมัพนัธอ์ยู่กบัจาํนวนประชาชนในกรุงเทพมหานคร และราคา
วสัดุก่อสร้างเทียบได้กับรายได้เฉลี�ยของประชาชนในกรุงเทพมหานคร และเปลี�ยนแปลงไปใน
ทศิทางเดยีวกนั โดยที�จํานวนประชาชนมอีิทธพิลต้ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัมากกว่าราคาวสัดุก่อสรา้ง
เทยีบกบัรายได้เฉลี�ย นอกจากนี�ยงัพบว่า อุปสงค์ที�อยู่อาศยัของประชาชนในกรุงเทพมหานครมี
แนวโน้มเพิ�มขึ�นปีละประมาณ 31,333 หน่วย 

 
สุนีย ์รกัษ์วทิย ์ (2536) ไดท้ําการศกึษาตลาดที�อยู่อาศยั: กรณีศกึษาอุปสงคท์ี�อยู่อาศยั ใน

เขตกรงุเทพฯและปรมิณฑล ทาํการศกึษาปจัจยัที�มอีทิธพิลต่อการกําหนดอุปสงคท์ี�อยู่อาศยัโดยการ
ใชแ้บบจําลองทางเศรษฐมติ ิเมื�อกําหนดใหต้ลาดที�อยู่อาศยัและตลาดทุนเป็นตลาดแข่งขนัสมบูรณ์
แต่อยูใ่นดุลยภาพนั �น พบว่าการเปลี�ยนแปลงอุปสงคท์ี�อยูอ่าศยัขึ�นอยูก่บัการเปลี�ยนแปลงดา้นรายได้
มากกว่าดา้นราคา ส่วนพฤตกิรรมการซื�อที�อยู่อาศยัเพื�อเกง็กําไรในระหว่างปี 2530 ถงึ 2533 ส่งผล
ใหอุ้ปสงคเ์พิ�มขึ�น ในขณะที�การเปลี�ยนแปลงของปรมิาณสนิเชื�อ อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ และนโยบายรฐั
ที�ส่งเสริมให้ประชาชนสามารถเป็นเจ้าของที�อยู่อาศัยเพิ�มขึ�นไม่ได้ทําให้อุปสงค์ที�อยู่อาศัย
เปลี�ยนแปลงมากนกั 
 
 กาญจนา พทิกัษ์ธรีะธรรม (2537) ไดท้ําการศกึษาปจัจยัที�มผีลกระทบต่ออุปสงคท์ี�อยู่อาศยั
ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล รวมถงึพยากรณ์แนวโน้มอุปสงค์ที�อยู่อาศยั ในช่วงปี พ.ศ. 
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2535 ถงึ2540 โดยใชข้อ้มลูทุตยิภูม ิช่วงปี 2520 ถงึ 2534 สรา้งสมการถดถอยพหุคูณเชงิเสน้เพื�อ
ประมาณสมการอุปสงค์ที�อยู่อาศยัที�เหมาะสม และทําการพยากรณ์แนวโน้มอุปสงคท์ี�อยู่อาศยัจาก
สมการอุปสงค์ที�เหมาะสมดังกล่าว พบว่าปจัจยัที�มีผลกระทบต่อต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศัยในเขต
กรงุเทพฯมหานครและปรมิณฑลไดแ้ก่ ราคาที�อยู่อาศยัในรปูดชันี จาํนวนประชากรในเขตกรุงเทพฯ
และปรมิณฑล ปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยั และนโยบายของรฐับาลที�มสี่วนกระตุ้นความต้องการที�
อยู่อาศยั ทั �งนี� ราคาที�อยู่อาศยัเปลี�ยนแปลงในทศิทางตรงกนัข้ามกบัอุปสงค์ที�อยู่อาศยั ในขณะที�
ปจัจยัที�เหลอืเปลี�ยนแปลงในทศิทางเดยีวกนักบัอุปสงคท์ี�อยู่อาศยั สําหรบัการพยากรณ์แนวโน้มอุป
สงคท์ี�อยูอ่าศยั ของช่วงปี พ.ศ. 2535 ถงึ 2540 พบว่าแนวโน้มดงักล่าวมลีกัษณะเพิ�มขึ�น อนึ�ง หากมี
รฐับาลมนีโยบายที�มสี่วนกระตุน้ความตอ้งการที�อยูอ่าศยั จะทาํใหม้แีนวโน้มของอุปสงคเ์พิ�มมากขึ�น 
 
 อภลิกัษณ์ นิมมานพชัรนิทร ์(2543) ไดท้ําการศกึษาปจัจยัที�กําหนดอุปสงค์ที�อยู่อาศยัแบบ
อาคารชุดในกรุงเทพมหานคร เนื�องจากอาคารชุดเป็นทางเลอืกหนึ�งสําหรบัผู้ที�ต้องการที�จะมทีี�อยู่
อาศยัเป็นของตนเองที�ใกลก้บัที�ทํางานและสามารถผ่อนชําระได ้ทําการศกึษาโดยการสมัภาษณ์ผู้ที�
พกัอาศยัในอาคารชุดในช่วงเดอืนตุลาคมถงึเดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2539 จาํนวน 347 ตวัอย่าง และ
ขอ้มูลจากเอกสารงานวจิยัต่างๆ ที�เกี�ยวกบัอาคารชุดและธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์และได้วเิคราะห์
ขอ้มลูในเชงิพรรณา พบว่า ปญัหาในการเดนิทางเป็นปจัจยัสําคญัที�สุดที�มผีลต่อการยา้ยที�อยู่อาศยั 
ส่วนปจัจยัที�มผีลต่อการเลอืกซื�ออาคารชุดมากที�สุดคอื รายได้ และปจัจยัรองลงมาคอืการอยู่ใกล้
แหล่งชุมชนและธุรกจิ 
 
 เสร ี รณรงค์ (2544)  ได้ทําการศกึษาเรื�องตวัชี�วดัสําหรบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์: ศกึษา
กรณีเรื�องที�อยู่อาศัยของประเทศไทย  ได้ศึกษาถึงการเปลี�ยนแปลงการใช้จ่ายภาครฐับาล(G) 
ปรมิาณเงนิ(M) อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ระยะสั �น(RS)  อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ระยะยาว(RL)  ผลติภณัฑ์
ประชาชาติ(Y)  และดชันีราคาผู้บรโิภค(P)  ที�มผีลต่อความต้องการที�อยู่อาศยั(สนิเชื�อที�อยู่อาศยั
(HCr))  เพื�อใช้เป็นตวัชี�วดัของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ โดยอาศยัการวเิคราะหแ์บบจําลอง  Vector 
Autoregressive (VAR)  ไดผ้ลการศกึษาดงันี� 
 ผลการทดสอบ Unit Root ตามวธิ ีADF-test พบว่าอตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ระยะยาว(RL)  มี
คุณสมบตั ิStationary at level หรอื I(0) ส่วนตวัแปรที�เหลอื ไดแ้ก่ การเปลี�ยนแปลงกระใชจ้่าย
ภาครฐับาล(G) ปรมิาณเงนิ M2 (M) อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ระยะสั �น(RS)  ผลติภณัฑป์ระชาชาติ(Y)  
และดัชนีราคาผู้บริโภค(P)  มีคุณสมบัติ Stationary เมื�อผ่านการหาผลต่างครั �งที� 1 (First 
differencing) หรอื  I(1) 
 ผลการเลอืกระยะเวลาล้าหลงั (Lagged Length)  ของตวัแปรล่าชา้ที�เหมาะสมจากค่าสถติ ิ
Log Likelihood Ratio (LR-test) และค่า Akaike Information Criteria (AIC-test)  พบว่า lag 3 ให้
ค่า AIC ตํ�าสุด (12.994888)  และค่า LR-test (113.71)  ที�ไดจ้ากากรคํานวณมากกว่าค่าสถติไิคส
แควรท์ี�เปิดจากตาราง ณ ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 นั �นคอืสามารถปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (Null  
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hypothesis)  ที�ขนาดของ lag ที�เหมาะสมเท่ากบั 2 และยอมรบัสมมติฐานรอง(Alternative 
hypothesis)  ที�ขนาดของ lag ที�เหมาะสมเท่ากบั 3 
 

สมภูม ิแสวงกุล (2546) ไดท้ําการศกึษาวเิคราะห์ปจัจยัที�มอีทิธพิลต่ออุปสงคท์ี�อยู่อาศยัใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยใชข้อ้มลูทุตยิภูมชิ่วงปี พ.ศ. 2525 ถงึ 2544 และขอ้มลูประกอบจากการ
สมัภาษณ์ผู้ประกอบการโครงการบ้านจดัสรรและสถาบนัการเงนิที�ให้สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั ซึ�งใน
การศกึษาครั �งนี�ม ี6 ปจัจยั ประกอบดว้ย จาํนวนประชากร รายไดถ้าวร ราคาที�อยู่อาศยัในรปูดชันี
ราคา อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ ปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั และอตัราเงนิเฟ้อ ทั �งนี� จากผลการศกึษา
พบว่า ปจัจยัที�มอีิทธพิลต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครมากที�สุด คอื อตัราเงนิเฟ้อ 
รองลงมาไดแ้ก่ อตัราดอกเบี�ยเงนิกู ้ปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัเทยีบกบัดชันีราคาที�อยู่อาศยั และ
รายได้ถาวร ตามลําดบั โดยปจัจยัด้านรายได้ถาวรมกีารเปลี�ยนแปลงไปในทศิทางเดยีวกนักบัอุป
สงคอ์ยา่งมนียัสาํคญั ในขณะที�ปจัจยัดา้นอตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ ปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัเทยีบกบั
ดชันีราคาที�อยู่อาศยั และอตัราเงนิเฟ้อ เปลี�ยนแปลงไปในทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคท์ี�อยู่อาศยั
อยา่งมนียัสาํคญั อนึ�ง จากผลการศกึษาวจิยัสามารถนําไปใชเ้ป็นแนวทางในการวางแผนพฒันาที�อยู่
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครไดโ้ดยการกําหนดนโยบายสนับสนุนสถาบนัการเงนิขงิภาครฐั ในการ
กําหนดอตัราดอกเบี�ยพเิศษในระดบัตํ�า สําหรบัการจดัหาที�อยู่อาศยัใหก้บัประชาชนผู้มรีายไดน้้อย 
เพื�อใหผู้ม้รีายไดน้้อยสามารถมทีี�อยูอ่าศยัเป็นของตนเองได ้
 
  มธุรส สาราณียะธรรม (2546)  ไดท้ําการศกึษาปจัจยัที�มผีลต่อการเลอืกทําเลที�ตั �ง และอุป
สงคท์ี�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้ขอ้มูลในภาคตดัขวางในปี 2543 ศกึษาเฉพาะที�อยู่
อาศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวเฮา้ส ์และอาคารชุดที�ตั �งอยูใ่นกรงุเทพมหานคร จากการวเิคราะหข์อ้มลู
และใชโ้ปรแกรมสาํเรจ็รปู Eviews สาํหรบัการประมวลผลพบว่า ขั �นตอนการเลอืกทําเลที�ตั �งของที�อยู่
อาศัยของครวัเรอืนนั �นถูกกําหนดจากตัวแปรระยะทางระหว่างที�ทํางานและที�พักอาศัยอย่างมี
นัยสําคญัทางสถติสิูงสุด รองลงมาคอืตวัแปรรายไดห้ลงัหกัค่าใชจ้่ายในการเดนิทาง และสุดทา้ยคอื
ตวัแปรราคาประเมนิที�ดนิ เมื�อพจิารณาขั �นตอนการเลอืกประเภทที�อยู่อาศยั พบว่าตวัแปรทําเลที�ตั �ง
เป็นปจัจยัที�มผีลต่ออุปสงคท์ี�อยู่อาศยัทั �งสามประเภท โดยเป็นปจัจยัที�มคีวามสําคญัสูงสุดสําหรบัอุป
สงค์บ้านเดี�ยว รองลงมาคอื ตัวแปรค่าธรรมเนียมและค่าอากรแสตมป์ และตัวแปรระดบัรายได ้
ในขณะที�ตวัแปรราคาบา้นเดี�ยวที�มบีรกิารสาธารณะและไม่มบีรกิารสาธารณะไม่มคีวามสมัพนัธก์บั
อุปสงค์บ้านเดี�ยว ในทํานองเดยีวกนั ตวัแปรทําเลที�ตั �งมผีลต่ออุปสงค์ทาวน์เฮ้าส์มากที�สุดเช่นกนั 
รองลงมาคือ ตัวแปรสดัส่วนระหว่างราคาทาวน์เฮ้าส์ต่อราคาบ้านเดี�ยว ทั �งนี� ระดับรายได้ไม่มี
ความสมัพนัธก์บัอุปสงคท์าวน์เฮา้ส ์อยา่งไรกต็ามปจัจยัที�เป็นตวักําหนดที�มคีวามสําคญัสูงสุดต่ออุป
สงค์ของอาคารชุด คอื ตวัแปรราคาบ้านเดี�ยว รองลงมาคอืระดบัรายได้ และทําเลที�ตั �ง ตามลําดบั 
ดงันั �นสาํหรบัการเลอืกซื�อบา้นเดี�ยว ครวัเรอืนจะพจิารณาผลทางรายไดเ้ป็นหลกั และจะพจิารณาผล
การทดแทนเป็นหลกัในการเลอืกซื�อทาวน์เฮา้สแ์ละอาคารชุด 
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 การวเิคราะหแ์ยกส่วนความแปรปรวน (VDs)  และ การวเิคราะห์ปฏกิริยิาตอบสนองต่อ
ความแปรปรวน (IRFs)  พบว่าสามารถแบ่งตวัแปรทั �งหมดออกเป็น 3 กลุ่มโดยพจิารณาจากอทิธพิล
ต่อการแปลงสินเชื�อที�อยู่อาศัย  ซึ�งตัวแปรกลุ่มแรกเป็นตัวแปรที�มีอิทธิพลในสัดส่วนสูงที�สุด  
ประกอบดว้ย  การเปลี�ยนแปลงค่าในอดตีของตวัแปรสนิเชื�อที�อยู่อาศยัและอตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ระยะ
ยาว  ส่วนตวัแปรกลุ่มที�สองมอีทิธพิลในสดัส่วนที�สูงรองลงมา  ประกอบดว้ยการเปลี�ยนแปลงดชันี
ราคาผูบ้รโิภค  การเปลี�ยนแปลงผลติภณัฑป์ระชาชาต ิ และการเปลี�ยนแปลงการใชจ้่ายภาครฐับาล  
ส่วนตวัแปรกลุ่มสุดทา้ยซึ�งมอีทิธพิลในสดัส่วนที�น้อยมาก  ประกอบดว้ยการเปลี�ยนแปลงปรมิาณเงนิ
และการเปลี�ยนแปลงอตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ระยะสั �น  โดยสรุปตวัแปรที�สามารถใชเ้ป็นตวัชี�วดัสําหรบั
ธุรกิจอสงัหารมิทรยัพ์ คือ การเปลี�ยนแปลงค่าในอดีตของตัวแปรสินเชื�อที�อยู่อาศัย  และอัตรา
ดอกเบี�ยเงนิกูร้ะยะยาว 
 

นิตยา เลศิปญัญาอาวุธ (2548) ได้ศึกษาปจัจยัที�มผีลกระทบต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขต
กรงุเทพฯและปรมิณฑล พรอ้มทั �งการพยากรณ์แนวโน้มอุปสงคท์ี�อยู่อาศยั ในช่วงปีพ.ศ.2547-2551 
โดยใชข้อ้มลูทุตยิภมูใินช่วงปี พ.ศ. 2532 ถงึ 2546 รวมทั �งสิ�น 15 ปี โดยสรา้งสมการถดถอยเชงิพหุ 
จากผลการศกึษาวจิยัพบว่า ปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัและดชันีราคาที�อยู่อาศยั เป็นปจัจยัที�มี
ผลกระทบต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล โดยปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัมี
ทศิทางเดยีวกนักบัอุปสงคท์ี�อยู่อาศยั และดชันีราคาที�อยู่อาศยัมทีศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงค์ที�อยู่
อาศยั สําหรบัการพยากรณ์แนวโน้มอุปสงคท์ี�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล ในช่วงปีพ.ศ. 
2547 ถงึ 2551 มแีนวโน้มที�มลีกัษณะลดลงอยา่งต่อเนื�อง 
 
 ปานคํา ศรทีองคํา (2548) ไดท้ําการศกึษาปจัจยัที�มผีลกระทบต่ออุปสงคท์ี�อยู่อาศยัในเขต
กรุงเทพฯและปรมิณฑล โดยศึกษาสภาพทั �วไปของการพฒันาที�อยู่อาศยัในอดตีและศึกษาปจัจยั
สําคญัที�เป็นตวักําหนดอุปสงค์ในช่วงปี พ.ศ. 2533 ถึง  2547 พบว่าปจัจยัที�มคีวามสําคญัใน
การศกึษาได้แก่ ดชันีราคาผู้บรโิภค ทั �งนี� เมื�อดชันีราคาผู้บรโิภคเปลี�ยนแปลง 1 หน่วย จะทําให้
ความต้องการที�อยู่อาศยัเปลี�ยนแปลงในทศิทางเดยีวตรงกนัขา้ม 19,268.82 หน่วย รองลงมา หาก
อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ธนาคารสงเคราะห์เปลี�ยนแปลงร้อยละ 1 จะทําให้ความต้องการที�อยู่อาศยั
เปลี�ยนแปลงในทศิทางเดยีวกนั 5.70 หน่วย และปรมิาณที�อยู่อาศยัระยะ 1 ปี เปลี�ยนแปลง 1 หน่วย 
จะทาํใหค้วามตอ้งการที�อยู่อาศยัเปลี�ยนแปลงในทศิทางเดยีวกนั 0.31 หน่วย และหากกําหนดใหต้วั
แปรอิสระทุกตัวที�นํามาใช้ในการศึกษามคี่าเท่ากับศูนย์ ส่วนตัวแปรอิสระอื�นที�ไม่ได้นํามาใช้ใน
การศกึษานี�มผีลทาํใหค้วามตอ้งการที�อยูอ่าศยัเปลี�ยนแปลงเพิ�มขึ�น 482,004 หน่วย 
  

ชญาภา รกัษ์รอด (2550) ไดศ้กึษาปจัจยัที�กําหนดอุปสงคท์ี�อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 
โดยตัวแปรที�นํามาศึกษาได้แก่ ดัชนีราคาผู้บริโภค (CPI) มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมของ
กรงุเทพมหานคร (GPP) และ อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ลูกคา้รายย่อยชั �นด ี(MLR) เป็นขอ้มลูในช่วง พ.ศ. 
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2538 ถึง 2549 โดยใช้วิธีการทางเศรษฐศาสตร์มิติในการวิเคราะห์แบบสมการถดถอยพหุคูณ
เชงิซอ้นดว้ยวธิกีําลงัสองน้อยที�สุด จากผลการศกึษา พบว่า ปจัจยัที�มคีวามสําคญัต่อการศกึษาครั �ง
นี� ได้แก่ ดชันีราคาผู้บรโิภค อนึ�ง หากดชันีราคาผู้บรโิภคเปลี�ยนแปลง 1 หน่วย จะทําให้ความ
ตอ้งการที�อยูอ่าศยัเปลี�ยนแปลงในทศิทางตรงกนัขา้ม 7,611.15 หน่วย และมลูค่าผลติภณัฑม์วลรวม
ของกรุงเทพมหานครเปลี�ยนแปลง 1 หน่วย จะทําใหค้วามต้องการที�อยู่อาศยัเพิ�มขึ�น 59.12 หน่วย 
ขณะที�อัตราดอกเบี�ยเงินกู้ลูกค้ารายย่อยชั �นดีไม่มีความสัมพันธ์กับอุปสงค์ที�อยู่อาศัยใน
กรงุเทพมหานคร และเมื�อกําหนดใหต้วัแปรอสิระทุกตวัที�นํามาใชใ้นการศกึษานี�มคี่าเท่ากบัศูนย ์ตวั
แปรอสิระอื�นที�ไมไ่ดนํ้ามาใชม้ผีลทาํใหค้วามตอ้งการที�อยูอ่าศยัเปลี�ยนแปลงเพิ�มขึ�น 473,881 หน่วย 
   
 ศรัณยา บุนนาค (2552) ได้ทําการศกึษาตวักาํหนดอุปสงค์ที�อยู่อาศยัในภาคใตข้องประเทศไทย: กรณีศึกษาในอาํเภอหาดใหญ่ โดยทําการสัมภาษณ์ประชากรตัวอย่างในอําเภอหาดใหญ่ 
จาํนวน 1,200 ราย มอีายุเฉลี�ย 41 ปี การศกึษาเฉลี�ยระดบัมธัยมปลาย เกอืบทั �งหมดนับถอืศาสนา
พุทธ โดยรอ้ยละ 29 ยงัเป็นโสด ส่วนใหญ่อาศยัอยู่ในครอบครวัเดี�ยว มจีํานวนสมาชกิครวัเรอืน
เฉลี�ย 5.4 คน มจีาํนวนบุตรเฉลี�ย 2.5 คน ประกอบอาชพีคา้ขายโดยส่วนใหญ่เป็นเจา้ของกจิการเอง 
รองลงมาเป็นข้าราชการ และทํางานรบัจา้ง โดยมรีายได้ครวัเรอืนเฉลี�ย 30,354 บาท/เดอืน อีก 
14.7% ของประชากรตวัอยา่งมรีายไดไ้มเ่พยีงพอกบัรายจ่าย โดยปจัจุบนัอาศยัอยู่ในอาคารพาณิชย์
มากที�สุด รองลงมาเป็นทาวเฮ้าส์ บ้านเดี�ยว แฟลตและอื�นๆ ตามลําดบั ซึ�งประมาณครึ�งหนึ�งของ
ประชากรตวัอย่างได้มกีรรมสทิธิ Hในที�อยู่อาศยัเป็นของตนเอง โดย 29% ของประชากรตวัอย่างใช้
บ้านทําเป็นรา้นค้าด้วย ทั �งนี� ประเภทที�อยู่อาศยัที�ต้องการซื�อมากที�สุดในอนาคตได้แก่ บ้านเดี�ยว 
รองลงมาเป็นอาคารพาณชิย ์แฟลต และทาวเฮา้ส ์ตามลาํดบั และยงัพบว่าปจัจยัที�เป็นตวักําหนดอุป
สงคใ์นที�อยู่อาศยัได้แก่ อาชพี ลกัษณะของที�อยู่อาศยัในปจัจุบนั จาํนวนสมาชกิในครวัเรอืน ระดบั
การศึกษา รายได้ครวัเรอืนเฉลี�ย/ปี เขตที�อยู่อาศยัของบ้านเกดิ จํานวนคู่สมรสในครวัเรอืน การมี
กรรมสิทธิ Hในที�อยู่อาศัย ความคิดที�จะย้ายออกไปจากหาดใหญ่ ศาสนา สถานภาพสมรส และ
ระยะเวลาที�อาศยัอยูใ่นหาดใหญ่ 
 
 จตินภา แช่มกนั, ณัฐนันท์ ลิ�มโสภติพรรณ, หนึ�งฤทยั วงศ์คําจนัทร ์(2552) ได้ศกึษาเรื�อง 
ผลกระทบของปจัจยัทางเศรษฐกิจที�มต่ีอธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์  เพื�อวเิคราะห์ความสมัพนัธ์ของ
ผลติภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP)  อตัราดอกเบี�ย อตัราเงนิเฟ้อ  และจาํนวนประชากร  ที�มี
ต่อ  มูลค่าการซื�อขายอสงัหารมิทรพัย์  การขอจดทะเบยีนอาคารชุด  การออกใบอนุญาตจดัสรร
ที�ดนิในประเทศไทย  โดยแบ่งขอ้มลูที�ศกึษาออกเป็น 3 ช่วง คอื  ช่วงที� 1 ใชข้อ้มลูในปีพ.ศ.  2531 
ถงึ 2550 ช่วงที� 2 ใชข้อ้มลูในปีพ.ศ.  2531 ถงึ 2539 และช่วงที� 3 ใชข้อ้มลูในปีพ.ศ. 2542-2550  
การศึกษาทั �ง 3 ช่วงนี�ใช้การวเิคราะห์เชงิพรรณนาโดยอาศยัค่าสถิติ ตัวเลขต่างๆ  ในรูปของ
อัตราส่วนหรอืร้อยละ  ประกอบตารางในการอธิบาย  โดยมกีารวิเคราะห์ความสมัพนัธ์โดยใช ้ 
Correlation  และเทคนิคการเลกิตวัแปรอสิระเขา้สมการความถดถอยโดยใช ้Stepwise 
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 ผลการศกึษาในช่วงแรก  คอืตั �งแต่ปีพ.ศ.  2531 ถึง 2550  พบว่า  มูลค่าการซื�อขาย
อสงัหารมิทรพัย์มคีวามสมัพนัธ์กบั  ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ  อัตราเงนิเฟ้อ  จํานวน
ประชากร  ไปในทศิทางเดยีวกนั  และมคีวามสมัพนัธก์บัอตัราดอกเบี�ยในทศิทางตรงกนัขา้ม  ช่วงที� 
2  คอืตั �งแต่ปีพ.ศ.  2531 ถงึ 2539  พบว่า มลูค่าซื�อขายอสงัหารมิทรพัยม์คีวามสมัพนัธใ์นทศิทาง
เดยีวกบั อตัราเงนิเฟ้อมากที�สุด  รองลงมาไดแ้ก่  ผลติภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ  และ จาํนวน
ประชากร  ส่วนอตัราดอกเบี�ยวไม่มคีวามสมัพนัธก์บัมลูค่าการซื�อขายอสงัหารมิทรพัย ์ ส่วนอตัรา
ดอกเบี�ยไม่มคีวามสมัพนัธก์บัมลูค่าการซื�อขายอสงัหารมิทรพัย ์  ช่วงที� 3  คอืตั �งแต่ปีพ.ศ.  2542 
ถงึ 2550  มูลค่าซื�อขายอสงัหารมิทรพัยม์คีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกบั  ผลติภณัฑม์วลรวม
ภายในประเทศมากที�สุด  รองลงมาได้แก่  อตัราเงนิเฟ้อ  ส่วนอตัราดอกเบี�ย  มคีวามสมัพนัธ์ใน
ทศิทางตรงกนัขา้ม  และจาํนวนประชากรไมม่คีวามสมัพนัธก์บัมลูค่าการซื�อขายอสงัหารมิทรพัย ์
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บทที� 3 
วิธีดาํเนินการวิจยั 

 
ในการวจิยัเรื
อง ปจัจยัที
กําหนดอุปสงคส์าํหรบัที
อยูอ่าศยั ผูว้จิยัไดด้าํเนินการตามขั �นตอน

ดงันี� 
  1.  การสรา้งเครื
องมอืที
ใชใ้นการวจิยั 
  2.  การเกบ็รวบรวมขอ้มลู 
  3.  การจดักระทาํและการวเิคราะหข์อ้มลู 
 
1.  การสร้างเครื�องมอืที�ใช้ในการวิจยั 
 ขั �นตอนการสร้างเครื�องมือในการวิจยั 
 2.1  ศกึษาเอกสาร  ตํารา  บทความ  และงานวจิยัที
เกี
ยวขอ้งเพื
อกําหนดขอบเขตของการ
วจิยัใหค้รอบคลุมความมุง่หมายในการวจิยั 
 2.2  สรา้งตารางบนัทกึขอ้มลู  ใหค้รอบคลุมตวัแปรที
ตอ้งการศกึษาวจิยั 
 2.3  รวบรวมขอ้มลูตวัแปร  เพื
อนํามาใชใ้นการศกึษาวจิยั 

 
ในการวจิยัครั �งนี�สามารถแสดงความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรต่าง  และความต้องการที
อยู่

อาศยัดว้ยฟงักช์ั 
น  ดงัแสดงในสมการที
 3.1, 3.2 และ 3.3 
 

( ), , , , ,t t t t t t tDH f M MLR GDP PH PT PC=    (3.1) 
( ), , , , ,t t t t t t tDT g M MLR GDP PH PT PC=    (3.2) 
( ), , , , ,t t t t t t tDC h M MLR GDP PH PT PC=    (3.3) 

 
เมื
อ 
 tDH            คอื  ปรมิาณอุปสงคส์าํหรบับา้นเดี
ยวในเดอืนที
 t  
 tDT            คอื  ปรมิาณอุปสงคส์าํหรบัทาวเฮา้สใ์นเดอืนที
 t  
 tDC            คอื  ปรมิาณอุปสงคส์าํหรบัอาคารชุดในเดอืนที
 t  
 tPH            คอื  ดชันีราคาของบา้นเดี
ยวในเดอืนที
 t  
 tPT            คอื  ดชันีราคาของทาวเฮา้สใ์นเดอืนที
 t  
 tPC            คอื  ดชันีราคาของอาคารชุดในเดอืนที
 t  
 tGDP   คอื  รายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิในเดอืนที
 t  

tMLR   คอื  อตัราดอกเบี�ย MLR   ในเดอืนที
 t  
tM   คอื  ปรมิาณสนิเชื
อเพื
อที
อยูอ่าศยัคงคา้งในเดอืนที
 t  
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2.  การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
  

ในการศึกษาวิเคราะห์ปจัจยัที
กําหนดอุปสงค์สําหรบัที
อยู่อาศัย(ศึกษากรณีบ้านเดี
ยว 
ทาวน์เฮาส ์ และอาคารชุด)  ใชข้อ้มลูทุตยิภูม ิ (Secondary Data)  ในช่วงปี  พ.ศ. 2551 - 2554  
เป็นแบบรายเดอืน  โดยรวบรวมจากเอกสาร  และรายงานการวจิยัต่างๆที
เกี
ยวขอ้งทั �งจากหน่วง
งานของภาครฐัและเอกชน  ขอ้มลูและแหล่งขอ้มลูที
สาํคญัไดแ้ก่ 

3.1  ปรมิาณอุปสงคส์าํหรบัที
อยูอ่าศยั  โดยใชข้อ้มลูการโอนกรรมสทิธิ 6ของที
อยู่อาศยัในเขต
กรงุเทพฯและปรมิณฑล  โดยเกบ็รวมรวมขอ้มลูจาก ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์

3.2  อตัราดอกเบี�ยอตัราดอกเบี�ยลูกคา้รายใหญ่ชั �นด ีประเภทเงนิกู้แบบมรีะยะเวลา (MLR)  
เกบ็รวบรวมขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย 

3.3  ปรมิาณเงนิใหกู้้ยมืเพื
อที
อยู่อาศยัคงคา้ง  เกบ็รวบรวมขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย 

3.4  รายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ  เกบ็รวมรวมขอ้มลูจากสํานักงานคณะกรรมการพฒันาการ
เศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

3.5  ดชันีราคาที
อยูอ่าศยั  เกบ็รวบรวมขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

3.  การจดักระทาํและการวิเคราะหข้์อมูล  
 
3.1  การวเิคราะหเ์ชงิพรรณนา  (Descriptive Analysis) เป็นการศกึษาสภาพทั 
วไปของการ

โอนกรรมสทิธิ 6ที
อยู่อาศยัทั �ง 3 ประเภทอนัประกอบดว้ยที
อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี
ยว  ที
อยู่อาศยั
ประเภททาวน์เฮา้ส ์ และที
อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด  และดชันีราคาที
อยู่อาศยัในช่วงปี พ.ศ. 2550 
ถงึ พ.ศ. 2553 

3.2  การวเิคราะหเ์ชงิปรมิาณ (Quantitative Analysis)  เป็นการศกึษาปจัจยัที
มอีทิธพิลต่อ
อุปสงค์ต่อที
อยู่อาศยัทั �ง 3 ประเภท อนัประกอบด้วยที
อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี
ยว  ที
อยู่อาศยั
ประเภททาวน์เฮ้าส์  และที
อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดโดยใช้วิธีการวิเคราะห์ความถดถอยเชิง
พหุคณู (Multiple Regression Analysis)  

 
 ขั �นตอนที
 1 พจิารณาว่าตวัแปรอสิระตวัใดบา้งที
มคีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตาม 
 
 ขั �นตอนที
 2 สรา้งสมการแสดงความสมัพนัธ ์ถา้คาดว่าตวัแปรตามและตวัแปรอสิระมี
ความสมัพนัธก์นักนํ็ามาใส่ในสมการ ซึ
งจะไดส้มการในลกัษณะนี� 
   0 1 1 2 2ln ln ln ln k kY x x xβ β β β= + + + +…                                               
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 ขั �นตอนที
 3 ใชก้ารวเิคราะหค์วามแปรปรวนแบบทางเดยีว (1-WAY ANOVA) 
ตรวจสอบความสมัพนัธร์ะหว่าง Y   กบั 1,........., kx x  โดยตงัสมมตุฐิานดงันี�  

0H : ตวัแปรตามไมข่ึ�นกบัตวัแปรอสิระทั �ง K  ตวั  
1H : ตวัแปรตามขึ�นกบัตวัแปรอสิระอยา่งน้อย 1 ตวั  

 
ขั �นตอนที
 4  การตรวจสอบความสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรตามกบัตวัแปรอสิระครั �งละ 1 ตวั 

โดยทําการทดสอบสมมตุฐิาน K  ครั �ง   สาํหรบัตวัแปรอสิระ K  ตวั สาํหรบัการทดสอบ
ความสมัพนัธร์ะหว่าง Y  กบั ix i สามารถตั �งสมมตุฐิานเพื
อการทดสอบไดด้งันี� 

0H : ตวัแปรตาม ( )Y  ไมข่ึ�นกบัตวัแปรอสิระตวัที
 ( ); 1, 2,....,ii x i k=   
1H : ตวัแปรตาม ( )Y  ขึ�นกบัตวัแปรอสิระตวัที
 ( )ii x  

 
ขั �นตอนที
 5 ศกึษาระดบัความสมัพนัธ ์ 
จากขึ�นตอนที
 4 ทาํใหท้ราบว่ามตีวัแปรอสิระใดบา้งที
มคีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตาม Y  

จากนั �นจะศกึษาระดบัความสมัพนัธ ์ในที
นี�ใช ้ 2R  ในการหาระดบัความสมัพนัธโ์ดยที
  
2 ReSS gression

R
SS Total

=   และ   20 1R≤ ≤  
     

-  ถา้ค่า 2R   มคี่าใกลเ้คยีง 1 แสดงว่าตวัแปรอสิระชุดนั �นมคีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตาม
มาก   

-  แต่ถา้ 2R   มคี่าใกลเ้คยีง 0 แสดงว่าตวัแปรอสิระชุดนั �นไมม่คีวามพนัพนัธก์บัตวัแปรตาม
หรอืมคีวามสมัพนัธน้์อยมาก 
 
 เมื
อประมวลผลตามขั �นตอนขา้งตน้แลว้จะไดแ้บบจาํลองขึ�นมา   โดยมวีตัถุประสงคเ์พื
อ
อธบิายถงึปจัจยัต่างๆ  ที
มกีําหนดอุปสงคส์ําหรบัที
อยูอ่าศยั   
 

กําหนดให ้
 0β   คอื  ค่างคงที
 
 jβ   คอื  ค่าสมัประสทิธิ 6  เมื
อ  1, 2,...., 6j =  
 te   คอื  ค่าความคลาดเคลื
อน 
 

0 1 2 3 4 5 6ln ln lnt t t t t t t tDH GDP M MLR PH PT PC eβ β β β β β β= + + + + + + +      
0 1 2 3 4 5 6ln ln lnt t t t t t t tDT GDP M MLR PH PT PC eβ β β β β β β= + + + + + + +  
0 1 2 3 4 5 6ln ln lnt t t t t t t tDC GDP M MLR PH PT PC eβ β β β β β β= + + + + + + +  
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การวเิคราะหข์อ้มลูตามสมการแสดงปจัจยัที
กําหนดอุปสงคส์าํหรบัที
อยูอ่าศยัใชก้าร
ประมาณค่าดว้ยวธิกีําลงัสองน้อยที
สุด  ( )OLS   โดยมกีารคาดคะเนผลกระทบของตวัแปรอสิระ
ต่างๆ  สาํหรบับา้นเดี
ยว  ตามสมมตุฐิานที
ไดว้างไว ้ ดงันี� 
 
  tGDP   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
  tMLR   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tM   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tPH   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tPT   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
  tPC   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
 
 ผลกระทบของตวัแปรอสิระดงักล่าวขา้งตน้ต่ออุปสงคส์ําหรบัที
อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี
ยวมี
เหตุผลรองรบัดงันี� 
 
 1)  การเพิ
มขึ�นของรายไดป้ระชาชาตทิี
แทจ้รงิ  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภท
บา้นเดี
ยวเพิ
มสูงขึ�น  เนื
องจากที
อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี
ยวเป็นสนิคา้ปกต ิ เมื
อรายไดป้ระชาชาติ
แทจ้รงิเพิ
มขึ�น จงึส่งผลใหค้วามตอ้งการซื�อที
อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี
ยวเพิ
มมากขึ�น 
 2)  การเพิ
มขึ�นของอตัราดอกเบี�ย MLR   ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภทบา้น
เดี
ยวลดลง  เนื
องจาก  อตัราดอกเบี�ย MLR  เป็นอตัราดอกเบี�ยที
ใชเ้พื
อการกู้หรอืจาํนอง  เพื
อซื�อที

อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี
ยว  เมื
ออตัราดอกเบี�ย MLR   เพิ
มขึ�นทาํใหภ้าระในการผ่อนมมีากขึ�น 
 3)  การเพิ
มขึ�นของสนิเชื
อเพื
อที
อยูอ่าศยัคงคา้ง  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภท
บา้นเดี
ยวลดลง ทั �งนี�เนื
องจากเมื
อปรมิาณเงนิกูเ้พื
อที
อยูอ่าศยัคงคา้งเพิ
มขึ�น  ส่งผลใหก้ารปล่อยกู้ให้
ลกูคา้รายใหมข่องธนาคารยากขึ�น การซื�อที
อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี
ยวจงึลดลง 
 4)  การเพิ
มขึ�นของดชันีราคาที
อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี
ยว ส่งผลให้อุปสงคท์ี
อยู่อาศยั
ประเภทบ้านเดี
ยวลดลง  เนื
องจากที
อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี
ยวเป็นสนิค้าปกต ิ เมื
อราคาเพิ
มขึ�น
ความตอ้งการจงึลดลง  เป็นไปตามกฎของอุปสงค ์
 5)  การเพิ
มขึ�นของดชันีราคาที
อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้สแ์ละอาคารชุด  ส่งผลใหอุ้ปสงค์
สําหรบัที
อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี
ยวเพิ
มขึ�น  เนื
องจากเป็นสนิค้าทดแทนกนั  การเพิ
มขึ�นของราคา
สิ�นคา้ที
สามารถใชท้ดแทนกนัไดส้่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที
อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี
ยวเพิ
มขึ�น 
 

การวิเคราะห์ข้อมูลตามสมการแสดงปจัจัยที
กําหนดอุปสงค์สําหรับที
อยู่อาศัยใช้การ
ประมาณค่าด้วยวธิกีําลงัสองน้อยที
สุด  ( )OLS   โดยมกีารคาดคะเนผลกระทบของตวัแปรอิสระ
ต่างๆ  สาํหรบัทาวน์เฮา้ส ์ ตามสมมตุฐิานที
ไดว้างไว ้ ดงันี� 
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  tGDP   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
  tMLR   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tM   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tPH   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
  tPT   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tPC   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
 
 ผลกระทบของตวัแปรอสิระดงักล่าวขา้งตน้ต่ออุปสงคส์าํหรบัที
อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สม์ี
เหตุผลรองรบัดงันี� 
 
 1)  การเพิ
มขึ�นของรายไดป้ระชาชาตทิี
แทจ้รงิ  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภท
ทาวน์เฮ้าสเ์พิ
มสูงขึ�น  เนื
องจากที
อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าสเ์ป็นสนิคา้ปกต ิ เมื
อรายประชาชาติ
เพิ
มขึ�น จงึส่งผลใหค้วามตอ้งการซื�อที
อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สเ์พิ
มมากขึ�น 
 2)  การเพิ
มขึ�นของอตัราดอกเบี�ย MLR   ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภททาวน์
เฮา้สล์ดลง  เนื
องจาก  อตัราดอกเบี�ย MLR  เป็นอตัราดอกเบี�ยที
ใชเ้พื
อการกู้หรอืจาํนอง  เพื
อซื�อที

อยูอ่าศยั เมื
ออตัราดอกเบี�ย MLR   เพิ
มขึ�นทาํใหภ้าระในการผ่อนมมีากขึ�น 
 3)  การเพิ
มขึ�นของสนิเชื
อเพื
อที
อยูอ่าศยัคงคา้ง  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภท
ทาวน์เฮา้สล์ดลง ทั �งนี�เนื
องจากเมื
อปรมิาณเงนิกู้เพื
อที
อยู่อาศยัคงคา้งเพิ
มขึ�น  ส่งผลใหก้ารปล่อยกู้
ใหล้กูคา้รายใหมข่องธนาคารยากขึ�น การซื�อที
อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สจ์งึลดลง 
 4)  การเพิ
มขึ�นของดชันีราคาที
อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าส์ ส่งผลให้อุปสงค์ที
อยู่อาศยั
ประเภททาวน์เฮา้สล์ดลง  เนื
องจากที
อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้สเ์ป็นสนิคา้ปกต ิ เมื
อราคาเพิ
มขึ�น
ความตอ้งการจงึลดลง  เป็นไปตามกฎของอุปสงค ์
 5)  การเพิ
มขึ�นของดชันีราคาที
อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี
ยวและอาคารชุด  ส่งผลใหอุ้ปสงค์
สาํหรบัที
อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สเ์พิ
มขึ�น  เนื
องจากเป็นสนิคา้ทดแทนกนั  การเพิ
มขึ�นของราคา
สิ�นคา้ที
สามารถใชท้ดแทนกนัไดส้่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที
อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สเ์พิ
มขึ�น 
 

การวิเคราะห์ข้อมูลตามสมการแสดงปจัจัยที
กําหนดอุปสงค์สําหรับที
อยู่อาศัยใช้การ
ประมาณค่าด้วยวธิกีําลงัสองน้อยที
สุด  ( )OLS   โดยมกีารคาดคะเนผลกระทบของตวัแปรอิสระ
ต่างๆ  สาํหรบัอาคารชุด ตามสมมตุฐิานที
ไดว้างไว ้ ดงันี� 
 
  tGDP   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
  tMLR   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tM   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
  tPH   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
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  tPT   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นบวก 
  tPC   มเีครื
องหมายของสมัประสทิธิ 6เป็นลบ 
 
 ผลกระทบของตวัแปรอสิระดงักล่าวขา้งต้นต่ออุปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดมี
เหตุผลรองรบัดงันี� 
 
 1)  การเพิ
มขึ�นของรายไดป้ระชาชาตทิี
แทจ้รงิ  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภท
อาคารชุดเพิ
มสูงขึ�น  เนื
องจากที
อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเป็นสนิค้าปกติ  เมื
อรายประชาชาติ
เพิ
มขึ�น จงึส่งผลใหค้วามตอ้งการซื�อที
อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดเพิ
มมากขึ�น 
 2)  การเพิ
มขึ�นของอตัราดอกเบี�ย MLR   ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภทอาคาร
ชุดลดลง  เนื
องจาก  อตัราดอกเบี�ย MLR  เป็นอตัราดอกเบี�ยที
ใชเ้พื
อการกู้หรอืจาํนอง  เพื
อซื�อที

อยูอ่าศยั เมื
ออตัราดอกเบี�ย MLR   เพิ
มขึ�นทาํใหภ้าระในการผ่อนมมีากขึ�น 
 3)  การเพิ
มขึ�นของสนิเชื
อเพื
อที
อยูอ่าศยัคงคา้ง  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที
อยู่อาศยัประเภท
อาคารชุดลดลง ทั �งนี�เนื
องจากเมื
อปรมิาณเงนิกูเ้พื
อที
อยูอ่าศยัคงคา้งเพิ
มขึ�น  ส่งผลใหก้ารปล่อยกู้ให้
ลกูคา้รายใหมข่องธนาคารยากขึ�น การซื�อที
อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สจ์งึลดลง 
 4)  การเพิ
มขึ�นของดชันีราคาที
อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด  ส่งผลให้อุปสงคท์ี
อยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุดลดลง  เนื
องจากที
อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเป็นสนิค้าปกติ  เมื
อราคาเพิ
มขึ�น
ความตอ้งการจงึลดลง  เป็นไปตามกฎของอุปสงค ์
 5)  การเพิ
มขึ�นของดชันีราคาที
อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี
ยวและทาวน์เฮา้ส ์ ส่งผลใหอุ้ปสงค์
สําหรบัที
อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเพิ
มขึ�น  เนื
องจากเป็นสนิคา้ทดแทนกนั  การเพิ
มขึ�นของราคา
สิ�นคา้ที
สามารถใชท้ดแทนกนัไดส้่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที
อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดเพิ
มขึ�น 

 
ขั �นตอนที
 6 ตรวจสอบปญัหาทางเศรษฐมติ ิ 
ทั �งนี�เนื
องจากขอ้มูลที
ใช้ในการศกึษาครั �งนี�มลีกัษณะเป็นขอ้มูลอนุกรมเวลา (Time Series 

Data) ดงันั �นจงึจาํเป็นตอ้งมกีารตรวจสอบปญัหาทางเศรษฐมติดิงัต่อไปนี� 
 

 
 
ขอ้สมมตขิอง Classical Linear Regression Model  (CLRM) 
 
ค่าพารามเิตอร ์ 1 5,...,β β  และ 6β  เป็นค่าที
คํานวณจากประชากรทั �งหมด ซึ
งหาก

ประชากรมขีนาดใหญ่มากแลว้ เป็นไปไม่ไดเ้ลยที
จะทราบค่าที
แทจ้รงิของค่าพารามเิตอร ์ 1 5,...,β β  
และ 6β  ดงันั �น เราจงึตอ้งคาํนวณหาตวัประมาณค่าพารามเิตอร ์ 1 5,...,β β  และ 6β  
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การที
จะอ้างองิค่าพารามเิตอร ์ jβ  เมื
อ j = 1,…,6  จาํเป็นต้องมขีอ้สมมตเิกี
ยวกบั
ตวัแปรสุ่มคลาดเคลื
อน ( iµ ) ซึ
งเรยีกว่าเป็นขอ้สมมตขิอง Classical Linear Regression Model  
(CLRM) โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

1.  สมการถดถอยเป็นรูปเชงิเส้นในค่าพารามเิตอร ์(Linearily in parameters) 
กล่าวคอื ค่าพารามเิตอร ์ jβ   ในสมการถดถอยตอ้งยกกําลงัหนึ
ง ดงันี� 

1 2 6....i i i iY X Xβ β β µ= + + + +  
2.  ตวัแปรอสิระ iX  ในสมการถดถอยเป็นค่าคงที
ซึ
งทราบค่าในการสุ่มตวัอย่างแต่

ละครั �ง 
3.  ณ ค่าตวัแปร iX   ค่าหนึ
ง ค่าเฉลี
ยของตวัแปรสุ่มคลาดเคลื
อน  iµ   มคี่าเท่ากบั

ศูนย ์หรอืเขยีนไดว้่า 
( )| 0i iE Xµ =  

4.  ณ ค่าตวัแปรอสิระ iX  ค่าหนึ
ง ความแปรปรวนของตวัแปรสุ่มคลาดเคลื
อน  iµ  
มคี่าคงที
ค่าหนึ
ง (Homoscedasticity) หรอืเขยีนไดว้่า 

( ) 2|i iVar Xµ σ=  
5.  ณ ค่าตวัแปรอสิระ iX  และ jX  เมื
อ i j≠ ความสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรสุ่ม

คลาดเคลื
อน iµ  และ jµ  จะเท่ากบัศูนย ์หรอื iµ  และ jµ  ไม่มคีวามสมัพนัธ์กนันั 
นเอง (No 
autocorrelation) ซึ
งเขยีนเป็นสมการไดว้่า 

( ), 0i jCov µ µ =  
6.  ไม่มคีวามสมัพนัธร์ะหว่างตวัแปรสุ่มคลาดเคลื
อน  iµ  และตวัแปรสุ่ม iX  หรอื

เขยีนไดว้่า 
( ), 0i iCov Xµ =  

7.   จํานวนตัวอย่างที
ใช้ต้องมากกว่าค่าพารามิเตอร์ที
ต้องการประมาณใน
แบบจาํลอง 

8.   ขอ้มลูของตวัแปรอสิระ iX  ที
ใชใ้นการประมาณค่าพารามเิตอรห์า้มมคี่าเท่ากนั
ทั �งหมดนั 
นคอื ค่าความแปรปรวนของตวัแปรอสิระ X จะตอ้งมคี่าเป็นบวก 

9.   แบบจําลองสมการถดถอยจะต้องถูกกําหนดขึ�นมาอย่างถูกต้อง กล่าวคอื ทั �ง
รปูแบบฟงักช์นัของสมการถดถอยตอ้งถูกตอ้งและตวัแปรอสิระถูกใส่ไปในแบบจาํลองครบถว้น 
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10.  หากมตีวัแปรอสิระมากกว่าหนึ
งตวั ตวัแปรอสิระเหล่านั �นตอ้งไมม่คีวามสมัพนัธ์
เชงิเสน้กนัอยา่งสมบรูณ์ (No perfect multicollinearity) 

 
ปญัหาความสมัพนัธเ์ชงิเสน้ต่อกนัของตวัแปรอสิระ (Multicollinearity) 
 

  สาเหตุของการเกิดปญัหาความสัมพันธ์เชิง เส้นกันเองของตัวแปรอิสระ  
(Multicollinearity) สรปุไดด้งันี� 

• วธิกีารเก็บรวบรวมขอ้มูล  กล่าวคอื  การเก็บรวบรวมขอ้มูลอาจเก็บจาก
กลุ่มตวัอยา่งที
ใหค้่าตวัแปรอสิระเพยีงช่วงแคบๆ 

• ข้อจํากดัที
เกิดจากแบบจําลองหรอืข้อจํากดัของประชากรที
ใช้ในการสุ่ม
ตวัอยา่ง  กล่าวคอื  ตวัแปรอสิระที
ใชใ้นแบบจาํลองจะตอ้งมคีวามสมัพนัธก์นัเองเป็นปรกตอิยูแ่ลว้ 

• การเลอืกตวัแปรอสิระในแบบจาํลองที
ใชใ้นการศกึษา  เช่น  หากเรานําตวั
แปรอสิระคอื X  และ 2X  แมว้่าจะไม่เกดิปญัหาความสมัพนัธเ์ชงิเสน้ต่อกนัอย่างสมบูรณ์ (Perfect 
multicollinearity)  แต่ตวัแปรอสิระสองตวันี�ก็ยงัคงมคีวามสมัพนัธ์เชงิเส้นต่อกนั โดยเฉพาะถ้าค่า
ของตัวแปรอิสระ X   อยู่ ในช่วงแคบๆแล้วมักจะพบว่าตัวแปรอิสระ X  และ  2X   จะมี
ความสมัพนัธ์เชงิเส้นต่อกนัสูงผลของการวเิคราะห์การถดถอยเมื
อมตีวัแปรอสิระที
มคีวามสมัพนัธ์
เชงิเสน้ต่อกนั 

• กรณีที
ตวัแปรอสิระมคีวามสมัพนัธ์เชงิเส้นต่อกนัอย่างสมบูรณ์  จะพบว่า
ค่าพารามเิตอรใ์นแบจาํลองไม่สามารถประมาณได้  อกีทั �งส่วนเบี
ยงเบนมาตรฐานของตวัประมาณ
ค่าสมัประสทิธิ 6กไ็มส่ามารถหาค่าไดเ้ช่นกนั 

• กรณทีี
ตวัแปรอสิระมคีวามสมัพนัธเ์ชงิเสน้ต่อกนัอย่างไม่สมบูรณ์  จะพบว่า
ยงัคงสามารถประมาณค่าพารามเิตอรใ์นแบบจาํลองได ้ แต่ส่วนเบี
ยงเบนมาตรฐานของตวัประมาณ
ค่าจะสงูเกนิจรงิ  ซึ
งจะกระทบต่อการทดสอบสมมตฐิานต่างๆ  ของค่าพารามเิตอรด์ว้ย 

 
กล่าวโดยสรุป  จะเห็นได้ว่ายิ
งตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์เชิงเส้นต่อกันมาก

เท่าไหร่  ปญัหาที
เหน็ได้ก็จะชดัเจนขึ�น  ความแปรปรวนจะมคี่าสูงมากขึ�น  ทําให้ค่าสถติ ิt ที
ใช้
ทดสอบสมมตฐิานของค่าพารามเิตอรร์ายตวัจะมคี่าที
ตํ
ามาก 

 
การแกไ้ขปญัหาเมื
อตวัแปรอสิระมคีวามสมัพนัธเ์ชงิเสน้ต่อกนัในระดบัสงู 
ตวัแปรอสิระที
พบว่ามปีญัหาความสมัพนัธเ์ชงิเสน้กบัตวัแปรอสิระอื
น วธินีี�เป็นวธิทีี


ง่ายที
สุดแต่เราต้องแน่ใจว่าตวัแปรอสิระที
ถูกตดัออกไปนั �นต้องไม่มอีทิธพิลต่อตวัแปรตาม มฉิะนั �น
เราจะเจอปญัหาใหม ่คอื การกําหนดแบบจาํลองผดิพลาด 
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เพิ
มจาํนวนขอ้มลูที
ใช้ในการประมาณค่าพารามเิตอร ์ทั �งนี�เพราะเป็นไปไดว้่าขอ้มูล
ที
เกบ็มาเพิ
มขึ�นนั �นอาจเป็นขอ้มลูที
ทาํใหต้วัแปรอสิระมคีวามสมัพนัธเ์ชงิเสน้ต่อกนัลดลง 

เราอาจสร้างตัวแปรใหม่ ซึ
งเป็นตัวแปรที
ประกอบด้วยตัวแปรอิสระต่างๆที
มี
ความสมัพนัธเ์ชงิเสน้ต่อกนั และใชต้วัแปรที
สรา้งใหม่นี�ในแบบจาํลองสมการถดถอย วธิกีารสรา้งตวั
แปรใหมน่ี�อาจใชเ้ทคนิคทางสถติทิี
เรยีกว่า Principal component หรอื Factor  analysis 
 

ป ัญหาคว าม ไม่ ค งที
 ข อ ง ค ว ามแป รป ร วน ในตั ว แป รสุ่ ม ค ล าด เ คลื
 อ น 
(Heteroscedasticity) 

 
  การที
เราไม่ทราบค่าความแปรปรวนของ iµ  คงที
หรอืไม่ จะทําให้เราไม่สามารถ
ทราบว่าควรใชค้่าสถติ ิheteroscedasticity-robust *t  หรอืค่าสถติ ิ *t  ซึ
งหากเลอืกผดิจะทําใหผ้ล
การทดสอบสมมติฐานสรุปผดิพลาดได้ อย่างไรก็ดแีม่ว่าเราทราบว่าความแปรปรวนของ…….ไม่
คงที
 ซึ
งทําให้ต้องใช้ค่า heteroscedasticity-robust *t  ในการทดสอบสมมตฐิานนั �นมขี้อแมว้่า 
ตวัอย่างที
ใชจ้ะต้องมขีนาดใหญ่ มฉิะนั �นค่าสถติ ิ heteroscedasticity-robust *t  จะไม่มกีารแจกแจง
แบบ t  นั 
นคอื ค่าวกิฤตจิะไมส่ามารถหาไดจ้ากตาราง  t  
  หากแบบจําลองของสมการถดถอยพบว่า ความแปรแปรวนของ iµ  มคี่าไม่คงที
แล้ว  ผลการประมาณค่าพารามเิตอรด์้วยวธิกีําลงัสองน้อยที
สุด  จะให้ผลเหมอืนกบักรณีที
ความ
แปรปรวนของ iµ  มคี่าคงที
ดงันั �นตวัประมาณค่ายงัคงมคีุณสมบตัไิม่เอนเอยีง (Unbiased) นั 
นเอง  
แต่ความแปรปรวนประมาณค่าพบว่าจะมีค่าไม่เหมือนกัน  ซึ
งจะมีผลกระทบต่อการทดสอบ
สมมติฐานของค่าพารามเิตอร์ได้  เราจงึควรทราบว่าแบบจําลองที
ชั �นความแปรปรวนของ iµ  มีค่าคงที
หรอืไม ่
 
 
 

วธิกีารประมาณค่าพารามอเตอรเ์มื
อความแปรปรวนของ iµ  ไมค่งที
 
หากความแปรปรวน iµ  ในแบบจาํลองที
ใชอ้ยู่ไม่คงที
 ควรใชค้่า heteroscedasticity-robust 

*t  ในการทดสอบสมมตฐิาน อย่างไรกด็ ีผลการทดสอบที
ใชด้งักล่าวจะเชื
อถอืไดก้ต่็อเมื
อมตีวัอย่าง
ขนาดใหญ่ นากจากนี�  ถึงแม้ว่าตัวประมาณค่าด้วยวิธีกําลังสองน้อยที
สุด (Ordinary Least 
Squares : OLS) เมื
อความแปรปรวน iµ  ในแบบจาํลองไม่คงที
นั �นยงัคงมคีุณสมบตัไิม่เองเอยีง 
(Unbiased) แต่เราพบว่าความแปรปรวนของตวัประมาณค่านี�จะมคีวามแปรปรวนที
ไม่ตํ
าที
สุดเมื
อ
เปรยีบเทียบกบัตัวประมาณค่าด้วยวธิีอื
นที
ให้ผลตวัประมาณค่ามคีวามไม่เอนเอียง (Unbiased) 
เหมอืนกนั 
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ดงันั �น เราจะศกึษาวธิกีารประมาณค่าพารามเิตอรแ์บบอื
นที
ใหต้วัประมาณค่าที
มคีุณสมบตัิ
ไมเ่อนเอยีงเหมอืนกบัวธิกีําลงัสองน้อยที
สุด แต่ใหค้วามแปรปรวนของตวัประมาณค่าที
ตํ
าที
สุดซึ
งจะ
ทาํใหส้ามารถนํามาใชค้าํนวณค่าสถติ ิ *t ตามปกตใินการทดสอบสมมตฐิาน แมว้่าตวัอย่างมขีนาดไม่
ใหญ่กต็าม ซึ
งวธินีี�เรยีกว่าวธิกีําลงัสองน้อยที
สุดแบบทั 
วไป (Generalized Least Squares : GLS) 
 

ปญัหาความสมัพนัธก์นัเองของตวัแปรสุ่มคลาดเคลื
อน (Autocorrelation) 
 

  หากเราใชข้อ้มลูอนุกรมเวลาในการวเิคราะหก์ารถดถอยแลว้  มโีอกาสเป็นไปไดว้่า 
iµ  และ jµ ( )i j≠ จะไม่เป็นอิสระต่อกันหรือมีความสัมพันธ์ต่อกัน  ซึ
งภาษาอังกฤษใช้คําว่า  

Autocorrelation หรอื Serially correlation error ได ้
  หากตวัแปรสุ่มคลาดเคลื
อนของแบบจาํลองมคีวามสมัพนัธก์นัเองหรอืไม่กต็าม สูตร
การคํานวณค่า 2R  จะไม่มกีารเปลี
ยนแปลงใดๆ ดงันั �น Autocorrelation จงึไม่ส่งผลกระทบถงึ 2R  
อย่างไรก็ด ีหากพบว่าตวัแปรตามและตวัแปรอิสระไม่มเีสถียรภาพ (Nonstationary) แล้วค่า 2R  
และ Adjusted 2R  จะเชื
อถอืไม่ได ้ ดงันั �นหากเราไม่ทราบว่าแบบจาํลองที
กําลงัพจิารณาอยู่นั �นมี
ปญัหานี�เกดิขึ�นหรอืไม่  จะทําใหเ้ราไม่ทราบว่าควรนําส่วนเบี
ยงเบนมาตรฐานที
คํานวณไปใชใ้นการ
คาํนวณค่าสถติ ิ *t และ *F  
  หากแบบจําลองที
กําลงัพจิารณาตวัแปรสุ่มคลาดเคลื
อนมคีวามสมัพนัธ์กนัเองใน
ลําดบัที
หนึ
งแล้ว  ต้องแปลงรูปตัวแปรตามและตัวแปรอิสระเพื
อให้ตัวแปรสุ่มคลาดเคลื
อนไม่มี
ความสมัพนัธ์กนัเอง  การแปลงรูปของตวัแปรตามและตวัแปรอิสระนี�เพื
อให้เป็นไปตามขอ้สมมติ
ของ CLRM นั �น เรยีกว่า วธิกีําลงัสองน้อยที
สุดแบบทั 
วไป (Generalized Leat Squares:GLS)  และ
ตวัประมาณค่าดว้ยวธิกีําลงัสองน้อยที
สุดแบบทั 
วไป (GLS estimators)  จะมคีุณสมบตัเิป็น BLUE 
(Best Linear Unbiased Estimators)  ดงันั �นค่าสถติ ิ *t และ *F จะสามารถนํามาใชไ้ด ้
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บทที� 4 
การวิเคราะหข้์อมูล 

 
 การวเิคราะหข์อ้มลูของการศกึษาเรื�องปจัจยัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั โดยผูว้จิยั
ไดเ้กบ็รวบรวมขอ้มลูทุตยิภมูจิากแหล่งต่าง ๆ ผูว้จิยัไดแ้บ่งการวเิคราะหอ์อกเป็น 2 ส่วน 
 
การวิเคราะหข้์อมลู 

การวเิคราะหข์อ้มลู ผูว้จิยัไดนํ้าเสนอผลการวเิคราะหข์อ้มลูออก 2 ส่วน ดงันี% 
ส่วนที�  1 สภาพทั �วไปของที�อยูอ่าศยั 
ส่วนที�  2 วเิคราะหป์จัจยัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยูอ่าศยั 

ผลการวิเคราะหข้์อมลู 
 
 ส่วนที� 1 สภาพทั �วไปของที�อยู่อาศยั 
  

ในส่วนนี%เป็นการวเิคราะหส์ภาพทั �วไปของที�อยูอ่าศยัในเขตกรงุเทพมหานคร ตั %งแต่ ปี 2550 
ถึง ปี 2552 โดยในต้นปี  2550  ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ชะลอตวัลงเนื�องจากในปี 2549 ราคาของ
นํ%ามนัปรบัตวัสงูขึ%น ส่งผลใหค้่าครองชพีปรบัตวัสูงขึ%นตามไปดว้ย อย่างไรกต็ามในช่วงครึ�งหลงัของ
ปี  2550 ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยไ์ดเ้ร ิ�มปรบัตวัดขี ึ%นเรื�อย 

เมื�อพิจารณาทางด้านอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศัยในช่วงแรกของปี 2550  พบว่าจํานวน
รายการซื%อขายที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้งเริ�มปรบัตวัสูงขึ%นจากปลายปี 2549 เลก็น้อย  แต่น้อยกว่าเมื�อ
เทยีบกบัระยะเดยีวกนัปีก่อน   อย่างไรก็ตามปรมิาณการซื%อขายที�ดนิและสิ�งปลูกสร้างในช่วงครึ�ง
หลงัของปี 2550 ไดข้ยายตวัต่อเนื�องโดยเฉพาะในไตรมาสที� 4 ซึ�งเป็นผลมาจากการจดังานมหกรรม
และมกีจิกรรมส่งเสรมิการขายอยา่งต่อเนื�อง นอกจากนี%ยงัมกีารเรง่ซื%อขายบา้นมอืสองในช่วงปลายปี
เพื�อใช้สิทธิ 4ลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจํานองก่อนสิ%นสุดมาตรการในวนัที�  31  
ธนัวาคม 2550  รวมทั %งมกีารเร่งโอนที�ดนิก่อนการปรบัราคาประเมนิที�ดนิใหม่ในวนัที� 1  มกราคม 
2551 ประกอบกบัอตัราดอกเบี%ยสําหรบัสนิเชื�อที�อยู่อาศยัอยู่ในระดบัที�เอื%ออํานวยจากการแข่งขนั
ของสถาบนัการเงินสะท้อนจากยอดคงค้างสินเชื�อส่วนบุคคลเพื�ออสังหารมิทรพัย์ของธนาคาร
พาณชิยใ์นปี 2550 ที�ไดเ้พิ�มขึ%นถงึรอ้ยละ 12.6   

ในขณะที�ดัชนีราคาของที�อยู่อาศัยปรบัตัวสูงขึ%นไม่มากนัก แม้ว่าต้นทุนการก่อสร้างได้
ปรบัตวัสงูขึ%นตามราคาขายส่งของวสัดุก่อสรา้งที�เรง่ตวัขึ%นรอ้ยละ 4.9  โดยดชันีราคาบา้นเดี�ยวพรอ้ม
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ที�ดนิและทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดนิในช่วง 9  เดอืนแรกของปี 2550 เพิ�มขึ%นเพยีงรอ้ยละ 1.0 และ 2.2 
ตามลาํดบั  

สาํหรบัอุปสงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2551  ขยายตวัรอ้ยละ 8.4 และ  18.0  เทยีบ
กบัปีก่อน ตามลาํดบั  ซึ�งสอดคลอ้งกบัการขยายตวัของยอดคงคา้งสนิเชื�อส่วนบุคคลเพื�อที�อยู่อาศยั  
โดยอุปสงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงไตรมาสแรกชะลอตวัลงตามการชะลอการซื%อที�อยู่อาศยั
ของผูบ้รโิภคเพื�อรอรบัสทิธปิระโยชน์จากมาตรการลดหยอ่นค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจาํนอง  
ซึ�งมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที� 29 มนีาคม 2551  สําหรบัอุปสงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงไตรมาส
ที� 2 และ 3 ขยายตวัในอตัราสูงสะทอ้นจากจํานวนรายการและมูลค่าการซื%อขายที�ดนิและสิ�งปลูก
สรา้งที�ขยายตวัรอ้ยละ 14.4 และ 30.7 จากระยะเดยีวกนัของปีก่อนตามลําตบั  อย่างไรก็ตามอุป
สงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงไตรมาสที� 4 อ่อนตวัลงจากความเชื�อมั �นของผูบ้รโิภคที�อยู่ใน
ระดบัตํ�า  ตามการชะลอตวัของภาวะเศรษฐกจิในประเทศโดยรวมที�ได้รบัผลกระทบจากวกิฤตการ
การเงนิโลกและความไม่แน่นอนทางการเมอืง  รวมถงึผู้บรโิภครอดูแนวโน้มตลาดที�อยู่อาศยัจาก
มาตรการกระตุน้ภาคอสงัหารมิทรพัยข์องรฐับาล 

ในปี 2551 ราคาที�อยู่อาศยัโดยรวมหดตวัเลก็น้อยตามอุปสงค์ที�ชะลอตวัเป็นสําคญั  โดย
ดชันีราคาบา้นเดี�ยวพรอ้มที�ดนิและบา้นเดี�ยวไม่รวมที�ดนิหดตวัรอ้ยละ  1.1  และ  13.9  ตามลําดบั
ในขณะที�ดชันีราคาที�ดนิเพิ�มขึ%นรอ้ยละ 6.5 ทั %งนี%  ในช่วงสามไตรมาสแรกของปีแรงกดดนัทางดา้น
ต้นทุนการก่อสรา้งที�ยู่อาศยัเพิ�มขึ%น  เหน็ได้จากดชันีราคาขายส่งวสัดุก่อสรา้งที�เร่งตวัเพิ�มขึ%นมาก
โดยเฉพาะดชันีราคาผลติภณัฑเ์หลก็ตามการเพิ�มขึ%นของราคาวตัถุดบิในตลาดโลก  ส่วนในไตรมาส
ที� 4 ตน้ทุนการก่อสรา้งที�อยูอ่าศยัลดลงจนมาอยูร่ะดบัปกตใิกลเ้คยีงกบัระดบัปี  2550 

โดยรวมในปี 2552  ขยายตวัจากปี  2551  แมจ้ะไดร้บัผลกระทบจากการชะลอตวัลงของ
ภาวะเศรษฐกจิ  และปญัหาเสถยีรภาพทางการเมอืงในช่วงครึ�งแรกของปี  แต่ตลาดค่อยๆ  ฟื%นตวั
ต่อเนื�องในช่วงครึ�งหลงัของปีตามการฟื%นตวัของเศรษฐกจิโดยรวม  ความเชื�อมั �นของผูบ้รโิภคและ
ผู้ประกอบการที�ปรบัตัวดีขึ%น  รวมทั %งมาตรการกระตุ้นภาคอสงัหาริมทรพัย์ของรฐัโดยเฉพาะ
มาตรการลดหย่อนภาษสีําหรบัผูม้บี้านหลงัแรกที�สิ%นสุดลงในเดอืนธนัวาคม 2552  อตัราดอกเบี%ยที�
อยูใ่นระดบัตํ�าต่อเนื�อง  และการแขง่ขนัปล่อยสนิเชื�อของสถาบนัการเงนิต่างๆ 

อุปสงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมของปี  2552  ขยายตวัจากปีก่อน  สะทอ้นจาก
จาํนวนการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ 4ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลที�ขยายตวัรอ้ยละ 9.6  
โดยในช่วงไตรมาสแรกของปีขยายตัวมากเทยีบกบัระยะเวลาเดยีวกนัในปีก่อน  จากการเร่งจด
ทะเบียนกรรมสิทธิ 4ที�อยู่อาศัยจากความไม่แน่นอนของการต่ออายุมาตรการกระตุ้นภาค
อสงัหารมิทรพัย์ของรฐัจะสิ%นสุดในเดอืนมนีาคม 2552  ในช่วงไตรมาสที� 2 อุปสงค์ตลาด
อสงัหารมิทรพัยห์ดตวั  ตามการหดตวัของเศรษฐกจิไทยที�ไดร้บัผลกระทบจากวกิฤตเศรษฐกจิโลก
และความไมแ่น่นอนทางการเมอืง  อยา่งไรกต็าม  อุปสงคค์่อยๆ  ฟื%นตวัในช่วงครึ�งหลงัของปี 



31 

 

การจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ 4ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลส่วนใหญ่กระจุกตวัใน
ที�อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด  รอ้ยละ  34.9  รองลงมาคอื  ทาวน์เฮา้ส ์ และบา้นเดี�ยวรอ้ยละ  32.1  
และ  20.6  ตามลาํดบั   

ราคาเฉลี�ยของทาวน์เฮ้าส์และอาคารชุดที�จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ 4ในปี  2552  มรีาคา
เฉลี�ย  1.8 – 1.9 ลา้นบาท  ขณะที�ราคาเฉลี�ยบา้นเดี�ยวอยู่ที�  3.4  ลา้นบาท  สําหรบัอตัราการขาย
อาคารชุดเฉลี�ยปี 2552  อยู่ที�ร้อยละ  68.2  สูงกว่าทาวน์เฮ้าส์และบ้านเดี�ยวที�อยู่ที�ร้อยละ  34.6  
และ  27.8  ตามลําดบั  ส่วนหนึ�งเนื�องจากมคีวามต้องการอาคารชุดเพื�อการลงทุนจากอตัรา
ผลตอบแทนที�ด ี

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวในทุกประเภทที�อยู่อาศัย  โดยมีปจัจัยสนับสนุนจาก
มาตรการกระตุ้นอสงัหารมิทรพัย ์ อตัราดอกเบี%ยที�อยู่ในระดบัตํ�า  และการแข่งขนักนัปล่อยสนิเชื�อ
ของสถาบนัการเงนิ  ทาํใหผู้บ้รโิภคเรง่ตดัสนิใจซื%อที�อยูอ่าศยัในช่วงครึ�งปีแรก  โดยเฉพาะอาคารชุด
ที�ขยายตวัสงูขึ%นมาจากความนิยมของผูบ้รโิภคและรปูแบบการดาํเนินชวีติในเมอืงที�เปลี�ยนแปลงไป 

อยา่งไรกต็าม  แมค้วามตอ้งการจะชะลอลงภายหลงัมาตรการกระตุ้นอสงัหารมิทรพัยส์ิ%นสุด
ในเดอืนมถุินายน  2553 แต่จากปจัจยัพื%นฐานเศรษฐกิจที�ดทีําให้ความต้องการซื%อที�อยู่อาศัยได้
ทยอยปรบัเพิ�มขึ%นตามลําดับ โดยที�แนวโน้มความต้องการซื%อของอาคารชุดเพิ�มสูงขึ%น ขณะที�
แนวโน้มความตอ้งการซื%อของทาวน์เฮาสเ์พิ�มสงูขึ%น แต่ความตอ้งการซื%อของบา้นเดี�ยวกลบัลดลง ดงั
แสดงในตาราง 2 และ ภาพประกอบ 3 ถงึอยา่งไรกต็ามภาพรวมของโอนกรรมสทิธิ 4ที�อยู่อาศยัในเขต
กรงุเทพฯ  และปรมิณฑล ยงัคงขยายตวัรอ้ยละ 10.5  จากปีก่อน  

ความต้องการซื%อที�อยู่อาศยัที�เพิ�มขึ%น  ผู้ประกอบการจึ�งเร่งเปิดตวัโครงการที�อยู่อาศยัและ
ก่อสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็ในปีนี%เป็นจาํนวนมาก  ส่งผลใหย้อดที�อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนเพิ�มขึ%นรอ้ย
ละ  13.6 จากปีก่อนซึ�งสูงสุดเป็นประวตักิารณ์นับตั �งแต่วกิฤตในปี 2540 ในจาํนวนนี%ครึ�งหนึ�งเป็น
อาคารชุด อย่างไรกต็ามถงึแมจ้ะมกีารลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พิ�มมากขึ%นก็ตาม แต่ปรมิาณ
อุปทานสําหรบัที�อยู่อาศยัยงัคงไม่สามารถรองรบัปรมิาณอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัที�มอียู่อย่างมาก
ได้อย่างเพียงพอ ส่งผลให้ดชันีราคาเฉลี�ยของที�อยู่อาศัยที�ได้รบัการอนุมตัิสินเชื�อจากธนาคาร
พาณิชยใ์นปี  2553 เพิ�มขึ%นเพยีงรอ้ยละ  2.4  จากปีก่อน โดยเฉพาะดชันีราคาอาคารชุด ดงัแสดง
ในตาราง 3 และ ภาพประกอบ 4 
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ตาราง  2  การโอนกรรมสทิธิ 4ที�อยูอ่าศยัประเภทต่างๆ  แสดงขอ้มลูเป็นรายครึ�งปีตั �งแต่ปี พ.ศ. 2551  
    ถงึ 2554 
 

เดอืน-ปีพ.ศ. การโอนกรรมสทิธิ 4ที�
อยูอ่าศยัประเภทบา้น

เดี�ยว 
การโอนกรรมสทิธิ 4ที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์

เฮา้ส ์

การโอนกรรมสทิธิ 4ที�
อยูอ่าศยัประเภท

อาคารชุด 
ม.ิย.-2551 3431 4804 4334 
ธ.ค.-2551 3033 4603 3438 
ม.ิย.-2552 3488 5225 5465 
ธ.ค.-2552 3663 4985 7786 
ม.ิย.-2553 4549 7545 9085 
ธ.ค.-2553 2974 5003 7847 
ม.ิย.-2554 3449 5904 7360 
ธ.ค.-2554 2198 3394 5868 

แหล่งที �มา: ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(REIC) 

   
ภาพประกอบ 3 การโอนกรรมสทิธิ 4ที�อยูอ่าศยัประเภทต่างๆ  แสดงขอ้มลูเป็นรายครึ�งปีตั �งแต่ปี พ.ศ.  
      2551 – 2554 
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อาคารชดุ
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ตาราง 3  ดชันีราคาที�อยูอ่าศยัประเภทต่างๆ  แสดงขอ้มลูเป็นรายครึ�งปีตั �งแต่ปี พ.ศ. 2551  
    ถงึ  2554 
 

เดอืน-ปีพ.ศ. ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทบา้นเดี�ยว 

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภททาวน์เฮา้ส ์

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทอาคารชุด 

ม.ิย.-2551 95.10 98.30 96.30 
ธ.ค.-2551 99.80 100.40 99.30 
ม.ิย.-2552 101.10 100.60 111.90 
ธ.ค.-2552 100.80 99.20 118.70 
ม.ิย.-2553 101.10 103.50 114.40 
ธ.ค.-2553 101.10 105.70 117.80 
ม.ิย.-2554 104.10 109.00 124.50 
ธ.ค.-2554 105.70 110.30 135.20 

แหล่งที �มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

 ภาพประกอบ 4  ดชันีราคาที�อยูอ่าศยัประเภทต่างๆ  แสดงขอ้มลูเป็นรายครึ�งปีตั �งแต่ปี พ.ศ. 2551  
      ถงึ 2554 
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ส่วนที� 2 วิเคราะหปั์จจยัที�กาํหนดอปุสงคส์าํหรบัที�อยู่อาศยั 
  

เพื�อให้เกิดความเข้าใจในการแปลความหมายของการวิเคราะห์ข้อมูล ผู้วิจยัได้กําหนด
สญัลกัษณ์และอกัษรยอ่ในการวเิคราะหข์อ้มลู ดงันี% 
 

สญัลกัษณ์ที�ใช้ในการวิเคราะหข้์อมลู 
n   แทน  จาํนวนขอ้มลูที�ใชใ้นการวเิคราะห ์

2R   แทน  ค่าสมัประสทิธิ 4การตดัสนิใจเชงิซอ้น (R-Square) 
2AdjustR  แทน  ค่าสมัประสทิธิ 4การตดัสนิใจเชงิซอ้นหลงัการปรบัค่าสมัประสทิธิ 4แลว้ 

D.W.  แทน  ค่าสถติทิี�ใชใ้นการทดสอบปญัหาสหสมัพนัธข์า้มเวลาของ (Durbin 
Watson) ตวัแปรความคลาดเคลื�อนอนัดบัหนึ�ง (First auto correlation) 

F-Statistic  แทน  ค่าสมัประสทิธิ 4ที�ใชใ้นการทดสอบนยัสาํคญัของตวัแปรทุกตวั
รวมกนั (F-test) 

t-Statistic  แทน  ค่าสมัประสทิธิ 4ที�ใชใ้นการทดสอบนยัสาํคญัของตวัแปรแต่ละตวั  
(t-test) 

tcoefficien  แทน  ค่าสมัประสทิธิ 4ของตวัแปรแต่ละตวัในสมการถดถอย 
ErrorStd.  แทน  ส่วนเบี�ยงเบนมาตรฐานของ tcoefficien  

prob  แทน  ค่านยัสําคญัจากการคาํนวณ (P- value) 
*** แทน  ระดบันยัสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 
** แทน   ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 
*  แทน ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 90 
 
 
การวเิคราะหป์จัจยัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั ตั %งแต่ พ.ศ. 2551 ถงึ 2554 โดยทํา

การวเิคราะหส์มการถดถอยเชงิซอ้น (Multiple regression) เพื�อดูความสมัพนัธข์องปจัจยัต่าง ๆ ที�
กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั เพื�อเป็นการทดสอบสมมตฐิานการวจิยัสมการอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่
อาศัย โดยนําสมการดงักล่าวมาประมาณการในแบบจําลองด้วยวิธีการกําลงัสองน้อยที�สุดแบบ
ธรรมดา (Ordinary Least Square : OLS) โดยใชข้อ้มลูทุตยิภูมแิบบอนุกรมเวลารายเดอืน ตั %งแต่ 
พ.ศ. 2551 ถงึ 2554 รวมระยะเวลาที�ศกึษาทั %งสิ%น 4 ปี แลว้นํามาประมวลผลดว้ยโปรแกรมสําเรจ็รปู
ทางสถติ ิโดยมผีลการวเิคราะหต์ามตาราง ดงันี% 
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ตาราง 4 แสดงผลการวเิคราะหอุ์ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัแบบบา้นเดี�ยว ดว้ยวธิกีารสมการถดถอย 
    เชงิซอ้นแบบธรรมดา (Ordinary least square : OLS) 
 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.   
C 51.88093 16.33752 3.175569 0.0029 *** 

LOG(M) -7.689644 1.727942 -4.450174 0.0001 *** 
MLR -0.172720 0.095576 -1.807150 0.0785 * 

LOG(GDP) 3.677720 1.240362 2.965037 0.0051 *** 
PH 0.000251 0.013891 0.018043 0.9857 ns 
PT 0.091764 0.022994 3.990760 0.0003 *** 
PC 0.022052 0.011509 1.916168 0.0627 * 

R2                            = 0.418802     F-statistic                  = 4.683793  
Adjust R2                   = 0.329387     Prob. (F-statistic)        = 0.001122  
n                              =                  46 Durbin-Watson stat      = 2.190237  
หมายเหตุ  : ***  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 

**  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 
*  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 90 

  ns ไมม่นียัสําคญัทางสถติ ิ
 

ซึ�งสามารถสรปุผลการวเิคราะหท์างสถติ ิดงันี% 
1. ค่าสมัประสทิธิ 4การตดัสนิใจเชงิซอ้น ( 2R ) มคี่าเท่ากบั 0.418802  แสดงว่า ตวัแปรอสิระ

ทุกตวัในแบบจาํลอง ไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล อตัราดอกเบี%ย MLR รายไดป้ระชาชาติ
แทจ้รงิ ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ดชันีราคาของทาวเฮ้าส ์และดชันีราคาของอาคารชุด มอีทิธพิลต่อ
อุปสงคต่์อที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮาสไ์ดร้อ้ยละ 41.89 ส่วนอกีรอ้ยละ 58.11 เป็นผลการจาก
เปลี�ยนแปลงของตวัแปรอื�น ที�มไิดนํ้ามาวเิคราะหใ์นแบบจาํลอง 

2. ค่าสถติ ิ F-Statistic (F-test) มคี่าเท่ากบั 4.683793 หรอือาจพจิารณาจากค่า Sig (F-
statistic) ที�คํานวณไดม้คี่าเท่ากบั 0.001 หมายความว่า ตวัแปรอสิระทุกตวัมนีัยสําคญัทางสถติทิี�
ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 สรุปได้ว่ายอมรบัสมมตฐิาน 0H  หรอืสมมตฐิาน 0H  เป็นจรงิ
หมายความ ตวัแปรอสิระทุกตวัมนียัสาํคญัต่อตวัแปรตาม (DH ) 

3. ค่าสถติ ิ Durbin Watson มคี่าเท่ากบั 2.190237 ซึ�งเมื�อนําค่าสถติดิงักล่าวมาวเิคราะห์
ทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 พบว่า ค่าสถติทิี�วเิคราะห์ได้ไม่ตกในช่วงที�เกดิปญัหา
สหสมัพนัธข์า้มเวลาของตวัแปรความคลาดเคลื�อน (Auto correlation) เนื�องจากมคี่าอยู่ในช่วง
ระหว่าง dL = 1.239 – dU = 1.835 สรุปไดว้่ายอมรบัสมมตฐิาน 0H  หรอืสมมตฐิาน 0H  เป็นจรงิ 
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DL อกีทั %งไม่เกดิปญัหา Heteroscedasticity ส่วนปญัหา Multicollinearity จากการพจิารณาค่า
สมัประสทิธิ 4สหสมัพนัธจ์าก Correlation matrix พบว่า ค่าสมัประสทิธิ 4สหสมัพนัธข์องตวัแปรอสิระ 2 
ตวั  มคี่ามากกว่า 0.80 แสดงว่า คอื ตวัแปรดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์ ( )PT   และดชันีราคาของ
อาคารชุด ( )PC กบั สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล ( )M ตวัแปรทั %ง 2 ตวันี%ไม่เป็นอสิระซึ�งกนั
และกนั หรอืมคีวามสมัพนัธ์ซึ�งกนัและกนัในรูปแบบเชงิเส้น ดงันั %น การวจิยัครั %งไม่ได้ดําเนินการ
แก้ไขปญัหา Multicollinearity เนื�องจากความพยายามในการแก้ไขปญัหาดงักล่าวอาจทําใหเ้กดิผล
เสยีหลายๆ ดา้นต่อตวัประมาณค่าของสมการถดถอย นอกจากนี%ปญัหา Multicollinearity ไม่ได้
ก่อใหเ้กดิ Bias และในบางครั %งกไ็ม่ไดท้ําให ้ t-Statistic ที�คํานวณไดม้ขีนาดลดลงจนไม่มนีัยสําคญั
ทางสถติ ิ(อคัรพงศ ์อั %นทอง, 2550) 

4. ค่าสถติ ิt-Statistic (t-test) พบว่า ตวัแปรอสิระไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล มี
ความสมัพนัธ์กบัตวัแปรตามที�ระดบันัยสําคญัที� 99 และตวัแปรรายได้ประชาชาติแท้จรงิและดชันี
ราคาของทาวเฮ้าส์ ความสมัพนัธ์กบัตวัแปรตามที�ระดบันัยสําคญัที� 95 และตวัแปรอตัราดอกเบี%ย 
MLR และดชันีราคาของอาคารชุด มคีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตามที�ระดบันัยสําคญัที� 90 ส่วนตวัแปร
ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตาม 

จงึสรปุไดว้่า จาการวเิคราะหส์ถติดิว้ยวธิกีารสมการถดถอยเชงิซอ้นแบบธรรมดา (Ordinary 
Least Square : OLS) ของสมการอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัแบบบา้นเดี�ยว ของสมการขา้งต้น เป็น
สมการที�เหมาะสมที�สุด 

 
สําหรบัผลการวิเคราะห์ปจัจยัแต่ละตวัที�กําหนดอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศัยแบบบ้านเดี�ยว 

ไดผ้ลสรปุดงันี% 
1. สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล (M ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงค์

สําหรบับา้นเดี�ยว อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4
เท่ากบั 7.689644 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั
ส่วนบุคคล เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้นเดี�ยว ลดลง รอ้ยละ 7.689644 และในทาง
กลบักนั ถ้าสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล ลดลง รอ้ยละ 1 จะทําให้อุปสงคส์ําหรบับา้นเดี�ยว 
เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 7.689644 

2. อตัราดอกเบี%ยเงนิกู้แบบมรีะยะเวลาสําหรบัลูกคา้รายใหญ่ชั %นด ี (MLR ) มคีวามสมัพนัธ์
ในทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์าํหรบับา้นเดี�ยว อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ย
ละ 90 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 0.172720 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ 
หากอตัราดอกเบี%ย MLR เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทําให้อุปสงค์สําหรบับ้านเดี�ยว ลดลง รอ้ยละ 
0.172720 และในทางกลบักนั ถ้าอตัราดอกเบี%ย MLR ลดลง รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้น
เดี�ยว เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.172720  
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3. รายได้ประชาชาติแท้จรงิ (GDP ) มคีวามสมัพนัธ์ในทิศทางเดยีวกนักับกบัอุปสงค์
สําหรบับา้นเดี�ยว อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4
เท่ากบั 3.677720 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ 
เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้นเดี�ยว เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 3.677720 และในทางกลบักนั 
ถ้ารายได้ประชาชาตแิท้จรงิ ลดลง ร้อยละ 1 จะทําให้อุปสงค์สําหรบับ้านเดี�ยว ลดลง รอ้ยละ 
3.677720 

4. ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว (PH ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบัอุปสงคส์ําหรบับา้น
เดี�ยว อยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ

5. ดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์( PT ) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
บา้นเดี�ยว อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 
0.091764 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์เพิ�มขึ%น 
1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้นเดี�ยว เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.091764 และในทางกลบักนั ถ้าดชันีราคา
ของทาวเฮา้ส ์ลดลง 1 จดุ จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบับา้นเดี�ยว ลดลง รอ้ยละ 0.091764 

6. ดชันีราคาของอาคารชุด ( PC ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
บา้นเดี�ยว อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 90 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 
0.022052 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากดชันีราคาของอาคารชุด เพิ�มขึ%น 
1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้นเดี�ยว เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.022052 และในทางกลบักนั ถ้าดชันีราคา
ของอาคารชุด ลดลง 1 จดุ จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบับา้นเดี�ยว ลดลง รอ้ยละ 0.022052 
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ตาราง 5 แสดงผลการวเิคราะหอุ์ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัแบบทาวเฮา้ส ์ดว้ยวธิกีารสมการถดถอย 
    เชงิซอ้นแบบธรรมดา (Ordinary Least Square : OLS) 
 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.   
C 32.00461 15.01053 2.132144 0.0393 ** 

LOG(M) -5.680731 1.587592 -3.578205 0.0009 *** 
MLR -0.205963 0.087813 -2.345474 0.0242 ** 

LOG(GDP) 3.374370 1.139615 2.960973 0.0052 *** 
PH 0.000366 0.012763 0.028696 0.9773 ns 
PT 0.080299 0.021126 3.800895 0.0005 *** 
PC 0.013248 0.010574 1.252918 0.2177 ns 

R2                            = 0.370155     F-statistic                  = 3.820000  
Adjust R2                   = 0.273256     Prob. (F-statistic)        = 0.004331  
n                              =                  46 Durbin-Watson stat      = 2.107261  
 
หมายเหตุ  : ***  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 

**  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 
   ns ไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ
 
 

ซึ�งสามารถสรปุผลการวเิคราะหท์างสถติ ิดงันี% 
1. ค่าสมัประสทิธิ 4การตดัสนิใจเชงิซอ้น ( 2R ) มคี่าเท่ากบั 0.370155 แสดงว่า ตวัแปรอสิระ

ทุกตวัในแบบจาํลอง ไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล อตัราดอกเบี%ย MLR รายไดป้ระชาชาติ
แทจ้รงิ ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ดชันีราคาของทาวเฮ้าส ์และดชันีราคาของอาคารชุด มอีทิธพิลต่อ
อุปสงคต่์อที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮาสไ์ดร้อ้ยละ 37.02 ส่วนอกีรอ้ยละ 62.98 เป็นผลการจาก
เปลี�ยนแปลงของตวัแปรอื�น ที�มไิดนํ้ามาวเิคราะหใ์นแบบจาํลอง 

2. ค่าสถติ ิ F-Statistic (F-test) มคี่าเท่ากบั 3.820000 หรอือาจพจิารณาจากค่า Sig (F-
statistic) ที�คํานวณไดม้คี่าเท่ากบั 0.004 หมายความว่า ตวัแปรอสิระทุกตวัมนีัยสําคญัทางสถติทิี�
ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 สรุปได้ว่ายอมรบัสมมตฐิาน 0H  หรอืสมมตฐิาน 0H  เป็นจรงิ
หมายความ ตวัแปรอสิระทุกตวัมนียัสาํคญัต่อตวัแปรตาม (DT ) 

3. ค่าสถติ ิ Durbin Watson มคี่าเท่ากบั 2.107261 ซึ�งเมื�อนําค่าสถติดิงักล่าวมาวเิคราะห์
ทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 พบว่า ค่าสถติทิี�วเิคราะห์ได้ไม่ตกในช่วงที�เกดิปญัหา
สหสมัพนัธข์า้มเวลาของตวัแปรความคลาดเคลื�อน (Auto correlation) เนื�องจากมคี่าอยู่ในช่วง
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ระหว่าง dL = 1.239 – dU = 1.835 สรุปไดว้่ายอมรบัสมมตฐิาน 0H  หรอืสมมตฐิาน 0H  เป็นจรงิ 
DL อกีทั %งไม่เกดิปญัหา Heteroscedasticity ส่วนปญัหา multicollinearity จากการพจิารณาค่า
สมัประสทิธิ 4สหสมัพนัธจ์าก Correlation Matrix พบว่า ค่าสมัประสทิธิ 4สหสมัพนัธข์องตวัแปรอสิระ 2 
ตวั  มคี่ามากกว่า 0.80 แสดงว่า คอื ตวัแปรดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์ ( )PT  และดชันีราคาของ
อาคารชุด ( )PC  กบั สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล ( )M  ตวัแปรทั %ง 2 ตวันี%ไม่เป็นอสิระซึ�งกนั
และกนั หรอืมคีวามสมัพนัธ์ซึ�งกนัและกนัในรูปแบบเชงิเส้น ดงันั %น การวจิยัครั %งไม่ได้ดําเนินการ
แก้ไขปญัหา Multicollinearity เนื�องจากความพยายามในการแก้ไขปญัหาดงักล่าวอาจทําใหเ้กดิผล
เสยีหลายๆ ดา้นต่อตวัประมาณค่าของสมการถดถอย นอกจากนี%ปญัหา Multicollinearity ไม่ได้
ก่อใหเ้กดิ Bias และในบางครั %งกไ็ม่ไดท้ําให ้ t-Statistic ที�คํานวณไดม้ขีนาดลดลงจนไม่มนีัยสําคญั
ทางสถติ ิ(อคัรพงศ ์อั %นทอง, 2550) 

4. ค่าสถติ ิt-Statistic (t-test) พบว่า ตวัแปรอสิระไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล 
และดชันีราคาของทาวเฮา้ส์ มคีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตามที�ระดบันัยสําคญัที� 99 และตวัแปรอตัรา
ดอกเบี%ย MLR และรายได้ประชาชาตแิท้จรงิ ความสมัพนัธ์กบัตวัแปรตามที�ระดบันัยสําคญัที� 95 
ส่วนตวัแปรดชันีราคาของบา้นเดี�ยวและดชันีราคาของอาคารชุด ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตาม 

 
จงึสรปุไดว้่า จาการวเิคราะหส์ถติดิว้ยวธิกีารสมการถดถอยเชงิซอ้นแบบธรรมดา (Ordinary 

Least Square : OLS) ของสมการอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัแบบทาวเฮา้ส ์ของสมการขา้งต้น เป็น
สมการที�เหมาะสมที�สุด 

 
สําหรบัผลการวิเคราะห์ปจัจยัแต่ละตัวที�กําหนดอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศัยแบบทาวเฮ้าส ์

ไดผ้ลสรปุดงันี% 
1. สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล (M ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงค์

สําหรบัทาวเฮ้าส์ อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4
เท่ากบั 5.680731 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั
ส่วนบุคคล เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัทาวเฮา้ส ์ลดลง รอ้ยละ 5.680731 และในทาง
กลบักนั ถ้าสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล ลดลง รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงค์สําหรบัทาวเฮ้าส ์
เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 5.680731  

2. อตัราดอกเบี%ยเงนิกู้แบบมรีะยะเวลาสําหรบัลูกคา้รายใหญ่ชั %นด ี (MLR ) มคีวามสมัพนัธ์
ในทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบัทาวเฮา้ส ์อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ย
ละ 95 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 0.205963 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ 
หากอตัราดอกเบี%ย MLR เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทําให้อุปสงค์สําหรบัทาวเฮ้าส์ ลดลง รอ้ยละ 
0.205963 และในทางกลบักนั ถ้าอตัราดอกเบี%ย MLR ลดลง รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัทาว
เฮา้ส ์เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.205963 
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3. รายได้ประชาชาติแท้จรงิ (GDP ) มคีวามสมัพนัธ์ในทิศทางเดยีวกนักับกบัอุปสงค์
สําหรบัทาวเฮ้าส์ อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4
เท่ากบั 3.374370 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ 
เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบัทาวเฮา้ส ์เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 3.374370 และในทางกลบักนั ถ้า
รายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ ลดลง รอ้ยละ 1 จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบัทาวเฮา้ส ์ลดลง รอ้ยละ 3.374370 

4. ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ( PH ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮา้ส ์อยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ

5. ดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์( PT ) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮา้ส์ อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 
0.080299 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์เพิ�มขึ%น  
1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัทาวเฮา้ส ์ เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.080299 และในทางกลบักนั ถ้าดชันีราคา
ของทาวเฮา้ส ์ลดลง 1 จดุ จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบัทาวเฮา้ส ์ลดลง รอ้ยละ 0.080299 

6. ดชันีราคาของอาคารชุด ( PC ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮา้ส ์อยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ
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ตาราง 6 แสดงผลการวเิคราะหอุ์ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัแบบอาคารชุด ดว้ยวธิกีารสมการถดถอย 
    เชงิซอ้นแบบธรรมดา (Ordinary Least Square : OLS) 
 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.   
C 39.93941 19.45272 2.053153 0.0468 ** 

LOG(M) -6.868823 2.057422 -3.338558 0.0019 *** 
MLR -0.222122 0.113800 -1.951865 0.0582 * 

LOG(GDP) 3.740538 1.476871 2.532745 0.0155 ** 
PH -0.014108 0.016540 -0.852970 0.3989 ns 
PT 0.107903 0.027378 3.941176 0.0003 *** 
PC 0.030732 0.013703 2.242681 0.0307 ** 

R2                            = 0.379514     F-statistic                  = 3.975661  
Adjust R2                   = 0.284055     Prob. (F-statistic)        = 0.003378  
n                              =                  648 Durbin-Watson stat      = 2.127666  
 
หมายเหตุ  : ***  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 

**  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 
*  ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 90 

  ns ไมม่นียัสําคญัทางสถติ ิ
 

ซึ�งสามารถสรปุผลการวเิคราะหท์างสถติ ิดงันี% 
1. ค่าสมัประสทิธิ 4การตดัสนิใจเชงิซอ้น ( 2R ) มคี่าเท่ากบั 0.379514 แสดงว่า ตวัแปรอสิระ

ทุกตวัในแบบจาํลอง ไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล อตัราดอกเบี%ย MLR รายไดป้ระชาชาติ
แทจ้รงิ ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ดชันีราคาของทาวเฮ้าส ์และดชันีราคาของอาคารชุด มอีทิธพิลต่อ
อุปสงค์ต่อที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดได้รอ้ยละ 37.95 ส่วนอกีรอ้ยละ 62.05 เป็นผลการจาก
เปลี�ยนแปลงของตวัแปรอื�น ที�มไิดนํ้ามาวเิคราะหใ์นแบบจาํลอง 

2. ค่าสถติ ิ F-Statistic (F-test) มคี่าเท่ากบั 3.975661 หรอือาจพจิารณาจากค่า Sig (F-
statistic) ที�คํานวณไดม้คี่าเท่ากบั 0.003 หมายความว่า ตวัแปรอสิระทุกตวัมนีัยสําคญัทางสถติทิี�
ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 สรุปได้ว่ายอมรบัสมมตฐิาน 0H  หรอืสมมตฐิาน 0H  เป็นจรงิ
หมายความ ตวัแปรอสิระทุกตวัมนียัสาํคญัต่อตวัแปรตาม (DC ) 

3. ค่าสถติ ิ Durbin Watson มคี่าเท่ากบั 2.127666 ซึ�งเมื�อนําค่าสถติดิงักล่าวมาวเิคราะห์
ทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 พบว่า ค่าสถติทิี�วเิคราะห์ได้ไม่ตกในช่วงที�เกดิปญัหา
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สหสมัพนัธข์า้มเวลาของตวัแปรความคลาดเคลื�อน (Auto correlation) เนื�องจากมคี่าอยู่ในช่วง
ระหว่าง dL = 1.239 – dU = 1.835 สรปุไดว้่ายอมรบัสมมตฐิาน Ho หรอืสมมตฐิาน Ho เป็นจรงิ DL อีกทั %งไม่เกิดปญัหา Heteroscedasticity ส่วนปญัหา multicollinearity จากการพิจารณาค่า
สมัประสทิธิ 4สหสมัพนัธจ์าก Correlation Matrix พบว่า ค่าสมัประสทิธิ 4สหสมัพนัธข์องตวัแปรอสิระ 2 
ตวั  มคี่ามากกว่า 0.80 แสดงว่า คอื ตวัแปรดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์ ( )PT  และดชันีราคาของ
อาคารชุด ( )PC  กบั สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล ( )M  ตวัแปรทั %ง 2 ตวันี%ไม่เป็นอสิระซึ�งกนั
และกนั หรอืมคีวามสมัพนัธ์ซึ�งกนัและกนัในรูปแบบเชงิเส้น ดงันั %น การวจิยัครั %งไม่ได้ดําเนินการ
แก้ไขปญัหา Multicollinearity เนื�องจากความพยายามในการแก้ไขปญัหาดงักล่าวอาจทําใหเ้กดิผล
เสยีหลายๆ ดา้นต่อตวัประมาณค่าของสมการถดถอย นอกจากนี%ปญัหา Multicollinearity ไม่ได้
ก่อใหเ้กดิ Bias และในบางครั %งกไ็ม่ไดท้ําให ้ t-Statistic ที�คํานวณไดม้ขีนาดลดลงจนไม่มนีัยสําคญั
ทางสถติ ิ(อคัรพงศ ์อั %นทอง, 2550) 

4. ค่าสถิติ t-Statistic (t-test) พบว่า ตัวแปรอิสระได้แก่ ดชันีราคาของทาวเฮ้าส์ มี
ความสมัพนัธ์กบัตัวแปรตามที�ระดบันัยสําคญัที� 99 และตวัแปรสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล 
รายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ และดชันีราคาของอาคารชุด ความสมัพนัธก์บัตวัแปรตามที�ระดบันัยสําคญั
ที� 95 และตวัแปรอตัราดอกเบี%ย MLR มคีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตามที�ระดบันัยสําคญัที� 90 ส่วนตวั
แปรดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตาม 

 
จงึสรปุไดว้่า จาการวเิคราะหส์ถติดิว้ยวธิกีารสมการถดถอยเชงิซอ้นแบบธรรมดา (Ordinary 

Least Square : OLS) ของสมการอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัแบบอาคารชุด ของสมการขา้งต้น เป็น
สมการที�เหมาะสมที�สุด 

 
สําหรบัผลการวเิคราะห์ปจัจยัแต่ละตวัที�กําหนดอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัแบบอาคารชุด 

ไดผ้ลสรปุดงันี% 
1. สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล (M ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงค์

สําหรบัอาคารชุด อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4
เท่ากบั 6.868823 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั
ส่วนบุคคล เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัอาคารชุด ลดลง รอ้ยละ 6.868823 และในทาง
กลบักนั ถ้าสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล ลดลง รอ้ยละ 1 จะทําให้อุปสงคส์ําหรบัอาคารชุด 
เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 6.868823 

2. อตัราดอกเบี%ยเงนิกู้แบบมรีะยะเวลาสําหรบัลูกคา้รายใหญ่ชั %นด ี (MLR ) มคีวามสมัพนัธ์
ในทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์าํหรบัอาคารชุด อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ย
ละ 90 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 0.222122 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ 
หากอตัราดอกเบี%ย MLR เพิ�มขึ%น ร้อยละ 1 จะทําให้อุปสงค์สําหรบัอาคารชุด ลดลง รอ้ยละ 



43 

 

0.222122 และในทางกลบักนั ถา้อตัราดอกเบี%ย MLR ลดลง รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัอาคาร
ชุด เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.222122 

 3. รายได้ประชาชาติแท้จรงิ (GDP ) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงค์
สําหรบัอาคารชุด อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4
เท่ากบั 3.740538 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิ 
เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัอาคารชุด เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 3.740538 และในทางกลบักนั 
ถ้ารายได้ประชาชาตแิท้จรงิ ลดลง รอ้ยละ 1 จะทําให้อุปสงค์สําหรบัอาคารชุด ลดลง รอ้ยละ 
3.740538 

4. ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ( PH ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบั
อาคารชุด อยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ

5. ดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์( PT ) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
อาคารชุด อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 
0.107903 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากดชันีราคาของทาวเฮา้ส ์เพิ�มขึ%น 
1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัอาคารชุด เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.107903 และในทางกลบักนั ถ้าดชันีราคา
ของทาวเฮา้ส ์ลดลง 1 จดุ จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบัอาคารชุด ลดลง รอ้ยละ 0.107903 

6. ดชันีราคาของอาคารชุด ( PC ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
อาคารชุด อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 4เท่ากบั 
0.030732 หมายความว่า เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�น ๆ คงที�แลว้ หากดชันีราคาของอาคารชุด เพิ�มขึ%น 
1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัอาคารชุด เพิ�มขึ%น รอ้ยละ 0.030732 และในทางกลบักนั ถ้าดชันีราคา
ของอาคารชุด ลดลง  1 จดุ จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบัอาคารชุด ลดลง รอ้ยละ 0.030732 
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บทที� 5 
สรปุ  อภิปรายผล  และข้อเสนอแนะ 

 การวจิยัครั 
งนี
เป็นการศกึษาปจัจยัที�ส่งผลกระทบต่อที�อยู่อาศยั  โดยแบ่งประเภทของที�อยู่
อาศยัออกเป็น3 ประเภท คอื บา้นเดี�ยว  ทาวน์เฮา้สแ์ละอาคารชุด  โดยมรีายละเอยีดดงันี
 คอื 
 
ความมุ่งหมายของการวิจยั 

1. เพื�อศกึษาสภาพทั �วไปของที�อยูอ่าศยั 
2. เพื�อศกึษาและวเิคราะหป์จัจยัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยูอ่าศยัในประเทศไทย 

 
ความสาํคญัของการวิจยั 

เนื�องจากที�อยู่อาศยัถอืเป็นหนึ�งในปจัจยั4 ที�สําคญัต่อการดํารงชวีติดงันั 
นการทราบว่ามี
ปจัจยัทางเศรษฐกจิใดบา้งที�ส่งผลกระทบต่ออุปสงคข์องที�อยู่อาศยัประเภทต่างๆ  ซึ�งผลการศกึษาที�
ได้จากการศึกษาครั 
งนี
สามารถนําไปใช้เป็นข้อมูลพื
นฐานในการตัดสินใจหรือการวางแผนอง
ภาคเอกชนได้ โดยเฉพาะภาคเอกชนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ ขณะเดยีวกนัภาครฐัก็สามารถนํา
ขอ้มลูไปใชใ้นการกําหนดนโยบายใหส้อดคลอ้งกบัการเปลี�ยนแปลงขออุปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัได ้
ขอบเขตการวิจยั 

1. ใชข้อ้มลูทุตยิภูม ิ(Secondary Data) ซึ�งเป็นขอ้มลูรายเดอืนตั 
งแต่เดอืนมกรคม พ.ศ.
2551ถงึ เดอืนธนัวาคมพ.ศ. 2554 

2. ที�อยูอ่าศยั  หมายถงึ  บา้นเดี�ยว  ทาวน์เฮา้ส ์และ อาคารชุด 
3. ใชก้ารโอนกรรมสทิธิ 7ที�อยูอ่าศยั เป็นการตวัแทนของอุปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยั 
4. งานวิจ ัยนี
ศึกษาเฉพาะในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลซึ�งประกอบด้วย  นนทบุร ี 

ปทุมธานี  สมทุรปราการ  สมทุรสาคร  และนครปฐม 
.   
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การวิเคราะหข้์อมลู 

การวเิคราะห์เชงิพรรณนา  (Descriptive Analysis)เป็นการศกึษาสภาพทั �วไปของการโอน
กรรมสทิธิ 7ที�อยูอ่าศยัทั 
ง 3 ประเภท และดชันีราคาที�อยูอ่าศยัในช่วงปี พ.ศ. 2550 ถงึ พ.ศ. 2553 

การวเิคราะหเ์ชงิปรมิาณ (Quantitative Analysis)  เป็นการศกึษาปจัจยัที�มอีทิธพิลต่ออุป
สงค์ต่อที�อยู่อาศัยทั 
ง 3 ประเภท โดยใช้วิธีการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis)  
ผลการวิเคราะหข้์อมลู 
 ส่วนที� 1วเิคราะหส์ภาพทั �วไปของที�อยูอ่าศยัในเขตกรงุเทพมหานคร และปรมิณฑล 

ในส่วนนี
เป็นการวเิคราะหส์ภาพทั �วไปของที�อยูอ่าศยัในเขตกรงุเทพมหานคร ตั 
งแต่ ปี 2550 
ถงึ ปี 2552 โดยในต้นปี  2550ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ค่อนขา้งชะลอตวัลงทั 
งนี
เนื�องจากในปี 2549
ราคาของนํ
ามนัปรบัตวัสูงขึ
น ส่งผลใหค้่าครองชพีจงึปรบัตวัสูงขึ
นตามไปดว้ย อย่างไรกต็ามในช่วง
ครึ�งหลงัของปี  2550 ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้รบัตวัดขี ึ
นอยา่งค่อยเป็นค่อยไป 

เมื�อพจิารณาทางดา้นอุปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัในช่วงแรกของปี2550  พบว่าจาํนวนรายการ
ซื
อขายที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้งเริ�มปรบัตวัสูงขึ
นเลก็น้อยจากปลายปี 2549 แต่น้อยกว่าเมื�อเทยีบกบั
ระยะเดยีวกนัปีก่อน   อย่างไรกต็ามปรมิาณการซื
อขายที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้งในช่วงครึ�งหลงัของปี
2550ได้เร่งตวัอย่างต่อเนื�องโดยเฉพาะในไตรมาสที� 4 ซึ�งเป็นผลมาจากการจดังานมหกรรมและมี
กจิกรรมส่งเสรมิการขายอย่างต่อเนื�อง นอกจากนี
ยงัมกีารเร่งซื
อขายบา้นมอืสองในช่วงปลายปีเพื�อ
ใช้สทิธิ 7ลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจํานองก่อนสิ
นสุดมาตรการในวนัที�  31ธนัวาคม 
2550 รวมทั 
งมกีารเรง่โอนที�ดนิก่อนการปรบัราคาประเมนิที�ดนิใหม่ในวนัที�1 มกราคม 2551ประกอบ
กับอัตราดอกเบี
ยสําหรบัสินเชื�อที�อยู่อาศัยอยู่ในระดบัที�เอื
ออํานวยจากการแข่งขนัของสถาบัน
การเงนิสะทอ้นจากยอดคงคา้งสนิเชื�อส่วนบุคคลเพื�ออสงัหารมิทรพัยข์องธนาคารพาณิชยใ์นปี 2550 
ที�ได้เพิ�มขึ
นถึงรอ้ยละ 12.6เนื�องจากธนาคารพาณิชย์สามารถยดึครองส่วนแบ่งตลาดสนิเชื�อที�อยู่
อาศยัจากสถาบนัการเงนิเฉพาะกจิมาได้มากขึ
นรวมถงึมกีารเพิ�มขึ
นในส่วนของสนิเชื�อเพื�อซื
อที�ดนิ
เปล่า ขณะที�ในปี 2551  อุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัขยายตวัรอ้ยละ 8.4 และ  18.0  เมื�อเทยีบกบัปี
ก่อนตามลาํดบั ซึ�งสอดคลอ้งกบัการขยายตวัของยอดคงคา้งสนิเชื�อส่วนสําหรบับุคคลเพื�อที�อยู่อาศยั  
โดยอุปสงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงไตรมาสแรกชะลอตวัลงตามการชะลอการซื
อที�อยู่อาศยั
ของผูบ้รโิภคเพื�อรอรบัสทิธปิระโยชน์จากมาตรการลดหยอ่นค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจาํนอง  
ซึ�งมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที� 29 มนีาคม 2551  สําหรบัอุปสงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงไตรมาส
ที� 2 และ 3 ขยายตวัในอตัราสูงสะทอ้นจากจํานวนรายการและมูลค่าการซื
อขายที�ดนิและสิ�งปลูก
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สรา้งที�ขยายตวัรอ้ยละ 14.4 และ 30.7 จากระยะเดยีวกนัของปีก่อนตามลําตบั  อย่างไรก็ตามอุป
สงคข์องตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงไตรมาสที� 4 อ่อนตวัลงอนัเนื�องจากความเชื�อมั �นของผูบ้รโิภคที�
อยู่ในระดบัตํ�าซึ�งเป็นผลจากการชะลอตวัของภาวะเศรษฐกจิในประเทศโดยรวมที�ได้รบัผลกระทบ
จากวกิฤตการการเงนิโลกและความไม่แน่นอนทางการเมอืง  รวมถงึผู้บรโิภครอดูแนวโน้มตลาดที�
อยูอ่าศยัจากมาตรการกระตุน้ภาคอสงัหารมิทรพัยข์องรฐับาล 

ขณะที�ดชันีราคาของที�อยู่อาศยัไม่ได้ปรบัตวัสูงขึ
นมากนัก ถึงแม้ว่าราคาขายส่งของวสัดุ
ก่อสรา้งที�เรง่ตวัขึ
นรอ้ยละ 4.9  โดยดชันีราคาบา้นเดี�ยวพรอ้มที�ดนิและทาวน์เฮา้สพ์รอ้มที�ดนิในช่วง 
9  เดอืนแรกของปี 2550 เพิ�มขึ
นเพยีงรอ้ยละ 1.0 และ 2.2 ตามลําดบัส่วนในปี 2551 ราคาที�อยู่
อาศยัโดยรวมหดตวัเลก็น้อยตามอุปสงค์ที�ชะลอตวัเป็นสําคญั  โดยดชันีราคาบา้นเดี�ยวพรอ้มที�ดนิ
และบา้นเดี�ยวไมร่วมที�ดนิหดตวัรอ้ยละ  1.1  และ  13.9  ตามลําดบัในขณะที�ดชันีราคาที�ดนิเพิ�มขึ
น
รอ้ยละ 6.5 ทั 
งนี
  ในช่วงสามไตรมาสแรกของปีแรงกดดนัทางด้านต้นทุนการก่อสร้างที�ยู่อาศยั
เพิ�มขึ
น  เห็นได้จากดัชนีราคาขายส่งวัสดุก่อสร้างที�เร่งตัวเพิ�มขึ
นมากโดยเฉพาะดัชนีราคา
ผลติภณัฑเ์หลก็ตามการเพิ�มขึ
นของราคาวตัถุดบิในตลาดโลก  ส่วนในไตรมาสที� 4 ต้นทุนการ
ก่อสรา้งที�อยู่อาศยัลดลงจนมาอยู่ระดบัปกตใิกล้เคยีงกบัระดบัปี  2550 ราคาเฉลี�ยของทาวน์เฮ้าส์
และอาคารชุดที�จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ 7ในปี  2552  มรีาคาเฉลี�ย  1.8 ถงึ 1.9 ลา้นบาท  ขณะที�
ราคาเฉลี�ยบา้นเดี�ยวอยูท่ี�  3.4  ลา้นบาท  สําหรบัอตัราการขายอาคารชุดเฉลี�ยปี 2552  อยู่ที�รอ้ยละ  
68.2  สูงกว่าทาวน์เฮา้ส์และบ้านเดี�ยวที�อยู่ที�รอ้ยละ  34.6  และ  27.8  ตามลําดบั  ส่วนหนึ�ง
เนื�องจากมคีวามต้องการอาคารชุดเพื�อการลงทุนจากอตัราผลตอบแทนที�ดปีระกอบกบัอาคารชุดมี
ขยายตวัสงูขึ
นมาจากความนิยมของผูบ้รโิภคและรปูแบบการดาํเนินชวีติในเมอืงที�เปลี�ยนแปลงไป 
 

ส่วนที� 2การวเิคราะหป์จัจยัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัตั 
งแต่ปีพ.ศ. 2551 ถงึ 2554
โดยทําการวเิคราะห์สมการถดถอยเชงิซ้อน(Multiple regression) เพื�อดูความสมัพนัธข์องปจัจยั
ต่างๆที�กําหนดอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศัยเพื�อเป็นการทดสอบสมมติฐานการวิจยัสมการอุปสงค์
สาํหรบัที�อยูอ่าศยัโดยนําสมการดงักล่าวมาประมาณการในแบบจาํลองดว้ยวธิกีารกําลงัสองน้อยที�สุด
แบบธรรมดา (Ordinary Least Square : OLS) โดยใชข้อ้มลูทุตยิภูมแิบบอนุกรมเวลารายเดอืน
ตั 
งแต่พ.ศ.2551 ถงึ 2554รวมระยะเวลาที�ศกึษาทั 
งสิ
น 4ปีแล้วนํามาประมวลผลดว้ยโปรแกรม
สาํเรจ็รปูทางสถติโิดยมผีลการวเิคราะหด์งันี
 

 
 
 
 
 
 



47 
 

ผลการวิเคราะหปั์จจยัที�กาํหนดอปุสงคส์าํหรบัที�อยู่อาศยัแบบบ้านเดี�ยว 
 

DHln  = 51.88093 - 7.689644 ln M  - 0.172720MLR+ 3.677720 GDPln  
     (3.18)**       (-4.45)***  (-1.80)*     (2.97)*** 
   -  0.000251PH  + 0.091764 PT  + 0.022052 PC  
        (0.01)ns        (3.99)***          (1.92)* 
  

2R   =   0.418802 F-statistic  =  4.683793 
Adjust R2  =  0.329387 Prob. (F-statistic)  =  0.001122 

 
หมายเหตุ :  ค่าในวงเลบ็คอืค่า  t-statistics 

*** ระดบันยัสาํคญั 0.01 
** ระดบันยัสาํคญั 0.05 
* ระดบันยัสาํคญั 0.1 

   ns ไมม่นียัสําคญัทางสถติ ิ
 
สําหรบัผลการวเิคราะหป์จัจยัแต่ละตวัที�กําหนดอุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศยัแบบบ้านเดี�ยวได้

ผลสรปุดงันี
 
1. ค่าสมัประสทิธิ 7การตดัสนิใจเชงิซอ้น ( 2R ) มคี่าเท่ากบั 0.418802  แสดงว่า ตวัแปรอสิระ

ทุกตวัในแบบจาํลอง ไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล อตัราดอกเบี
ย MLR รายไดป้ระชาชาติ
แทจ้รงิ ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ดชันีราคาของทาวเฮา้ส์ และดชันีราคาของอาคารชุด มอีทิธพิลต่อ
อุปสงค์ต่อที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮาสไ์ด้รอ้ยละ 41.89 ส่วนอกีรอ้ยละ 58.11 เป็นผลการจาก
เปลี�ยนแปลงของตวัแปรอื�น ที�มไิดนํ้ามาวเิคราะหใ์นแบบจาํลอง 

2.  สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล (M ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงค์
สาํหรบับา้นเดี�ยว ณ ระดบัในนัยสําคญั 0.01 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั -7.689644 ซึ�งหมายความ
ว่าเมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคลเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 1 จะ
ทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบับา้นเดี�ยวเปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 7.689644 ในทศิทางตรงกนัขา้ม 

3. อตัราดอกเบี
ย MLR (MLR ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบับา้น
เดี�ยว ณ ในระดบัสาํคญั 0.1 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั -0.172720 ซึ�งหมายความว่าเมื�อกําหนดให้
ปจัจยัอื�นๆคงที� หากอตัราดอกเบี
ย MLR เปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้นเดี�ยว
เปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 0.172720 ในทศิทางตรงกนัขา้ม 

4. รายได้ประชาชาติแท้จรงิ (GDP) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงค์
สําหรบับ้านเดี�ยว ณ ระดบันัยสําคญั 0.01 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7มคี่าเท่ากบั 3.677720 ซึ�ง
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หมายความว่าเมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากรายได้ประชาชาตทิี�แทจ้รงิเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 
1 จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบับา้นเดี�ยวเปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 3.677720 ในทางทศิทางเดยีวกนั 

5. ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว (PH ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบัอุปสงคส์ําหรบับา้น
เดี�ยวอยา่งไมม่นียัสําคญัทางสถติ ิโดยมคี่าสมัประสทิธิ 7มคี่าเท่ากบั -0.000251 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดให้ปจัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของป้านเดี�ยวเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงค์
สาํหรบับา้นเดี�ยวเปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 0.000251 ในทางทศิทางตรงกนัขา้ม 

6. ดชันีราคาของทาวเฮ้าส ์( PT ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงค์สําหรบั
บา้นเดี�ยว ณ ระดบันัยสําคญั 0.05 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 0.091764 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของทาวเฮา้สเ์ปลี�ยนแปลงไป 1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
บา้นเดี�ยวเพิ�มเปลี�ยนแปลง รอ้ยละ 0.09176 ในทศิทางเดยีวกนั 

7. ดชันีราคาของอาคารชุด (PC ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
บา้นเดี�ยว ณ ระดบันัยสําคญั 0.1 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 0.022052 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของอาคารชุดเปลี�ยนแปลงไป 1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
บา้นเดี�ยวเพิ�มเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 0.022052 ในทศิทางเดยีวกนั 

 
ผลการวิเคราะหปั์จจยัที�กาํหนดอปุสงคส์าํหรบัที�อยู่อาศยัแบบทาวเฮ้าส ์
 

DTln  = 32.00461-5.680731 Mln -0.205963MLR+ 3.374370 GDPln  
     (2.13)**      (-3.58)***           (-2.35)**   (2.96)*** 
   + 0.000366PH  + 0.080299 PT  + 0.013248 PC  
       (0.02)ns      (3.80)***       (1.25)ns 

 
2R   =   0.370155 F-statistic  =  3.820000 

2Adjust R   =  0.273256 Prob. (F-statistic)  =  0.004331 
 

หมายเหตุ :  ค่าในวงเลบ็คอืค่า  t-statistics 
*** ระดบันยัสาํคญั 0.01 
** ระดบันยัสาํคญั 0.05 
* ระดบันยัสาํคญั 0.1 

   ns ไมม่นียัสําคญัทางสถติ ิ
 

 
สําหรบัผลการวเิคราะห์ปจัจยัแต่ละตวัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัแบบทาวเฮ้าส์ได้

ผลสรปุดงันี
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1. ค่าสมัประสทิธิ 7การตดัสนิใจเชงิซอ้น ( 2R ) มคี่าเท่ากบั 0.370155 แสดงว่า ตวัแปรอสิระ
ทุกตวัในแบบจาํลอง ไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล อตัราดอกเบี
ย MLR รายไดป้ระชาชาติ
แทจ้รงิ ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ดชันีราคาของทาวเฮา้ส์ และดชันีราคาของอาคารชุด มอีทิธพิลต่อ
อุปสงค์ต่อที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮาสไ์ด้รอ้ยละ 37.02 ส่วนอกีรอ้ยละ 62.98 เป็นผลการจาก
เปลี�ยนแปลงของตวัแปรอื�น ที�มไิดนํ้ามาวเิคราะหใ์นแบบจาํลอง 

2.  สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล (M ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงค์
สําหรบัทาวเฮ้าส์ ณ ระดบันัยสําคญั 0.01 โดยมคี่าสมัประสิทธิ 7มคี่าเท่ากับ -5.680731 ซึ�ง
หมายความว่าเมื�อกําหนดให้ปจัจยัอื�นๆคงที� หากสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคลเปลี�ยนแปลงไป
รอ้ยละ 1 จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบัทาวเฮา้สเ์ปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 5.680731 ในทศิทางตรงกนัขา้ม 

3. อตัราดอกเบี
ย MLR (MLR ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบัทาว
เฮ้าสอ์ย่าง ณ ระดบันัยสําคญั 0.05 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั -0.205963 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากอตัราดอกเบี
ย MLR เปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮา้สเ์ปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 0.205963 ในทศิทางตรงกนัขา้มกนั 

 4. รายได้ประชาชาติแท้จรงิ (GDP) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงค์
สําหรบัทาวเฮา้ส ์ณ ระดบันัยสําคญั 0.01 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 3.374370 ซึ�งหมายความว่า
เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้ หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 1 จะทําให้
อุปสงคส์าํหรบัทาวเฮา้สเ์ปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 3.374370 ในทศิทางเดยีวกนั 

5. ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว (PH ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮา้สอ์ย่างไม่มนีัยสําคญัทางสถติ ิโดยมคี่าสมัประสทิธิ 7มคี่าเท่ากบั 0.000366 ซึ�งหมายความว่า
เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของป้านเดี�ยวเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 0.000366 จะทํา
ใหอุ้ปสงคส์าํหรบับา้นเดี�ยวเปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 0.000366 ในทางทศิทางเดยีวกนั 

6. ดชันีราคาของทาวเฮ้าส ์(PT ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงค์สําหรบั
ทาวเฮ้าส์ ณ ระดบันัยสําคญั 0.01 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 0.091764 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของทาวเฮา้สเ์ปลี�ยนแปลงไป 1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮาสเ์ปลี�ยนแปลง รอ้ยละ 0.09176 ในทศิทางเดยีวกนั 

7. ดชันีราคาของอาคารชุด (PC ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮา้ส์อย่างไม่มนีัยสําคญัทางสถติ ิโดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 0.13248 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของอาคารชุดเปลี�ยนแปลงไป 1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
ทาวเฮา้สเ์พิ�มเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 0.13248 ในทศิทางเดยีวกนั 
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ผลการวิเคราะหปั์จจยัที�กาํหนดอปุสงคส์าํหรบัที�อยู่อาศยัแบบอาคารชุด 
 

DCln  = 39.93941- 6.868823 Mln  - 0.222122MLR+ 3.740538 GDPln  
    (2.05)**       (-3.34)***  (-1.95)*    (2.53)** 
   - 0.014108PH  + 0.107903 PT  + 0.030732 PC  
   (-0.85)ns     (3.94)***       (2.24)** 
 

2R   =   0.379514 F-statistic  =  3.975661 
2Adjust R  =  0.284055 Prob. (F-statistic)  =  0.003378 

 
หมายเหตุ :  ค่าในวงเลบ็คอืค่า  t-statistics 

*** ระดบันยัสาํคญั 0.01 
** ระดบันยัสาํคญั 0.05 
* ระดบันยัสาํคญั 0.1 

   ns ไมม่นียัสําคญัทางสถติ ิ
 
สําหรบัผลการวเิคราะหป์จัจยัแต่ละตวัที�กําหนดอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัแบบอาคารชุดได้

ผลสรปุดงันี
 
 

1. ค่าสมัประสทิธิ 7การตดัสนิใจเชงิซอ้น ( 2R ) มคี่าเท่ากบั 0.379514 แสดงว่า ตวัแปรอสิระ
ทุกตวัในแบบจาํลอง ไดแ้ก่ สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล อตัราดอกเบี
ย MLR รายไดป้ระชาชาติ
แทจ้รงิ ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว ดชันีราคาของทาวเฮา้ส์ และดชันีราคาของอาคารชุด มอีทิธพิลต่อ
อุปสงค์ต่อที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดได้รอ้ยละ 37.95 ส่วนอกีรอ้ยละ 62.05 เป็นผลการจาก
เปลี�ยนแปลงของตวัแปรอื�น ที�มไิดนํ้ามาวเิคราะหใ์นแบบจาํลอง 

2.  สนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคล (M ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงค์
สําหรบัอาคารชุด ณ ระดบันัยสําคญั 0.01 โดยมคี่าสมัประสิทธิ 7มคี่าเท่ากบั -6.868823 ซึ�ง
หมายความว่าเมื�อกําหนดให้ปจัจยัอื�นๆคงที� หากสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัส่วนบุคคลเปลี�ยนแปลงไป
รอ้ยละ 1 จะทาํใหอุ้ปสงคส์าํหรบัอาคารชุดเปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 6.868823 ในทศิทางตรงกนัขา้ม 

3. อตัราดอกเบี
ย MLR (MLR ) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางตรงกนัขา้มกบัอุปสงคส์ําหรบั
อาคารชุด ณ ระดบันัยสําคญั 0.1 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั -0.222122 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากอตัราดอกเบี
ย MLR เปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
อาคารชุดเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 0.222122 ในทศิทางตรงกนัขา้มกนั 

4. รายได้ประชาชาติแท้จรงิ (GDP) มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางเดยีวกนักบักับอุปสงค์
สําหรบัอาคารชุด ณ ระดบันัยสําคญั 0.05 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 3.740538 ซึ�งหมายความว่า
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เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้ หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 1 จะทําให้
อุปสงคส์าํหรบัอาคารชุดเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 3.740538 ในทศิทางเดยีวกนั 

5. ดชันีราคาของบา้นเดี�ยว (PH ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนักบัอุปสงคส์ําหรบัอาคาร
ชุดอย่างไม่มนีัยสําคญัทางสถติ ิโดยมคี่าสมัประสทิธิ 7มคี่าเท่ากบั -0.014018 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของป้านเดี�ยวเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 0.014018 จะทําให้
อุปสงคส์าํหรบัอาคารชุดเปลี�ยนแปลงไป รอ้ยละ 0.014108 ในทางทศิทางตรงกนัขา้ม 

6. ดชันีราคาของทาวเฮ้าส ์(PT ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงค์สําหรบั
อาคารชุด ณ ระดบันัยสําคญั 0.01 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 0.107903 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของทาวเฮา้สเ์ปลี�ยนแปลงไป 1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
อาคารชุดเปลี�ยนแปลง รอ้ยละ 0.107903 ในทศิทางเดยีวกนั 

7. ดชันีราคาของอาคารชุด (PC ) มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนักบักบัอุปสงคส์ําหรบั
อาคารชุด ณ ระดบันัยสําคญั 0.05 โดยมคี่าสมัประสทิธิ 7เท่ากบั 0.030732 ซึ�งหมายความว่าเมื�อ
กําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที� หากดชันีราคาของอาคารชุดเปลี�ยนแปลงไป 1 จุด จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบั
อาคารชุดเพิ�มเปลี�ยนแปลงไปรอ้ยละ 0.030732 ในทศิทางเดยีวกนั 
 

การอภิปรายผล 
จากการศกึษาในครั 
งนี
มจีุดมุ่งหมายเพื�อที�จะศกึษาปจัจยัที�ส่งผลกระทบต่อที�อยู่อาศยั  ซึ�ง

ผลการศกึษาพบว่าปจัจยัที�ส่งผลกระทบต่ออุปสงคท์ี�อยูอ่าศยัมดีงันี
  ดชันีราคาบา้นเดี�ยว  ดชันีราคา
ทาวน์เฮา้ส ์ ดชันีราคาอาคารชุด  ปรมิาณเงนิใหกู้ย้มืเพื�อที�อยูอ่าศยัคงคา้ง  และอตัราดอกเบี
ย MLR 
โดยที�การอภปิรายผลมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี
 

- สมมตฐิานที�ไดว้างไว ้สาํหรบับา้นเดี�ยว 
- สมมตฐิานที�ไดว้างไว ้สาํหรบัทาวน์เฮาส ์
- สมมตฐิานที�ไดว้างไว ้สาํหรบัอาคารชุด 

 
สมมตุฐิานที�ไดว้างไว ้สาํหรบับา้นเดี�ยว  มดีงันี
 
  itM   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itMLR   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itGDP   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
  itPH   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itPT   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
  itPC   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
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 ผลกระทบของตวัแปรอิสระดงักล่าวข้างต้นที�มต่ีออุปสงค์สําหรบัที�อยู่อาศัยประเภทบ้าน
เดี�ยวมเีหตุผลรองรบัดงันี
 
 1)  การเพิ�มขึ
นของปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้ง ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ประเภทบ้านเดี�ยวลดลงซึ�งเป็นไปตามสมมติฐานที�วางเอาไว้ ณ ระดบัความเชื�อมั �นร้อยละ 99  
กล่าวคอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้ หากปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้ง  เพิ�มขึ
นรอ้ย
ละ1 จะทําให้อุปสงคส์ําหรบับ้านเดี�ยวลดลงรอ้ยละ  7.69 ทั 
งนี
เนื�องจากเมื�อปรมิาณเงนิกู้เพื�อที�อยู่
อาศยัคงค้างเพิ�มขึ
น  ส่งผลใหก้ารปล่อยกู้ให้ลูกคา้รายใหม่ของธนาคารยากขึ
นทําใหค้วามสามารถ
ในการซื
อที�อยูอ่าศยัลดลง  อุปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยวจงึลดลง 

2)  การเพิ�มขึ
นของอตัราดอกเบี
ย MLR ส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว
ลดลงเป็นไปตามสมมตฐิานที�วางเอาไว ้ ณ ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 90  คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยั
อื�นๆคงที�แลว้ เมื�ออตัราดอกเบี
ย MLR เพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้นเดี�ยวลดลง รอ้ย
ละ 0.17เนื�องจากอตัราดอกเบี
ย MLR เป็นอตัราดอกเบี
ยหลกัที�ใชเ้พื�อการกู้หรอืจาํนอง  ดงันั 
นเมื�อ
อตัราดอกเบี
ย MLRเพิ�มขึ
นทําใหภ้าระในการผ่อนมมีากขึ
น ทําให้ความต้องการที�อยู่อาศยัประเภท
บา้นเดี�ยวลดลง  สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ  สมภูม ิ แสวงกุล (2546)  ได้ทําการวเิคราะหป์จัจยัที�มี
อทิธพิลต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรอตัราดอกเบี
ยเงนิกู้ (MLR)  มี
ความสมัพนัธ์ในทศิทางตรงกนัขา้มกบัความต้องการที�อยู่อาศยั  อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี�รอ้ยละ  
99  และจากงานศึกษาของ  กาญจนา  พิทกัษ์ธรรม  (2537)  ได้ทําการศึกษาเรื�อง  ปจัจยัที�มี
ผลกระทบต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล  พบว่า  อตัราดอกเบี
ยเงนิกู้เฉลี�ย
เพื�อที�อยู่อาศัย  มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับความต้องการที�อยู่อาศัย  อย่างไม่มี
นยัสาํคญั 
 3)  การเพิ�มขึ
นของรายไดป้ระชาชาตทิี�แทจ้รงิ  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภท
บา้นเดี�ยวเพิ�มขึ
นเป็นไปตามสมมตฐิานที�วางเอาไว ้ ที�นัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 
95คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิเพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ป
สงคส์าํหรบับา้นเดี�ยวเพิ�มขึ
น รอ้ยละ 3.68เนื�องจากที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยวเป็นสนิคา้ปกต ิ เมื�อ
รายประชาชาติเพิ�มขึ
น จึงส่งผลให้ความต้องการซื
อที�อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี�ยวเพิ�มมากขึ
น  
สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ  สมภมู ิ แสวงกุล (2546)  ไดท้ําการวเิคราะหป์จัจยัที�มอีทิธพิลต่ออุปสงค์
ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรรายไดถ้าวรมคีวามสมัพนัธก์บัในทศิทางเดยีวกบั
ความต้องการที�อยู่อาศัย  อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที�ร้อยละ  99  และงานศึกษาของ  มธุรส  
สาราณียะธรรม  (2540)ไดท้ําการศกึษาปจัจยัที�มผีลต่อการเลอืกทําเลที�ตั �งและอุปสงคท์ี�อยู่อาศยัใน
เขตกรงุเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรระดบัรายได ้ มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกบัความต้องการที�
อยูอ่าศยั อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติที�รอ้ยละ  90 
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 4)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยวส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ประเภทบา้นเดี�ยวเพิ�มขึ
นอยา่งไม่มนีัยสาํคญัทางสถติ ิ
 5)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส์ ส่งผลให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภทบ้านเดี�ยวเพิ�มขึ
น  เป็นไปตามสมมติฐานที�วางเอาไว้  ที�นัยสําคญัทางสถิติที�ระดบั
ความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้  หากการเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส์ เพิ�มขึ
น1 จุด  จะทําให้อุปสงค์สําหรบับ้านเดี�ยว  เพิ�มขึ
น รอ้ยละ  0.09  
เนื�องจากทาวน์เฮ้าส์เป็นสนิค้าที�สามารถใช้ทดแทนบ้านเดี�ยวได้  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาทาวน์
เฮา้สจ์งึส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยวเพิ�มขึ
น 

6)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด ส่งผลให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภทบ้านเดี�ยวเพิ�มขึ
น  เป็นไปตามสมมติฐานที�วางเอาไว้  ที�นัยสําคญัทางสถิติที�ระดบั
ความเชื�อมั �นรอ้ยละ 90คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้  หากการเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่
อาศัยประเภทอาคารชุด เพิ�มขึ
น1จุด  จะทําให้อุปสงค์สําหรบับ้านเดี�ยว  เพิ�มขึ
น ร้อยละ  0.02
เนื�องจากที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเป็นสนิค้าที�สามารถใชท้ดแทนบ้านเดี�ยวได้  การเพิ�มขึ
นของ
ดชันีราคาอาคารชุดจงึส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยวเพิ�มขึ
น 

 
สมมตุฐิานที�ไดว้างไว ้ สาํหรบัทาวน์เฮา้ส ์ มดีงันี
 

  itM   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itMLR   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itGDP   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
  itPH   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
  itPT   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itPC   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
 ผลกระทบของตวัแปรอสิระดงักล่าวขา้งตน้ต่ออุปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สม์ี
เหตุผลรองรบัดงันี
 
 1)  การเพิ�มขึ
นของปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้ง ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ประเภททาวน์เฮ้าส์ลดลง  เป็นไปตามสมมติฐานที�วางเอาไว้ ที�นัยสําคญัทางสถิติที�ระดบัความ
เชื�อมั �นรอ้ยละ 99 คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้ หากปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้ง  
เพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัทาวน์เฮา้ส ์ ลดลง รอ้ยละ 5.68 ทั 
งนี
เนื�องจากเมื�อปรมิาณ
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เงนิกู้เพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้งเพิ�มขึ
น  ส่งผลใหก้ารปล่อยกู้ใหลู้กคา้รายใหม่ของธนาคารยากขึ
น ทําให้
ความสามารถในการซื
อที�อยูอ่าศยัลดลง  การซื
อที�อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สจ์งึลดลง 
 2)  การเพิ�มขึ
นของอตัราดอกเบี
ย MLR ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภททาวน์
เฮ้าส์ลดลงเป็นไปตามสมมตฐิานที�วางเอาไว้ นัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95คอื  
เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้อตัราดอกเบี
ย MLR เพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบับา้น
เดี�ยวลดลง รอ้ยละ 0.20เนื�องจากอตัราดอกเบี
ย MLR เป็นอตัราดอกเบี
ยที�ใชเ้พื�อการกู้หรอืจาํนอง  
หรอืเพื�อซื
อที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส ์ เมื�ออตัราดอกเบี
ย MLRเพิ�มขึ
นทําใหภ้าระในการผ่อนมี
มากขึ
น  เสมอืนกบัมรีายได้ต่อเดอืนที�น้อยลง  ทําให้ความต้องการที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าส์
ลดลง  สมภูม ิ แสวงกุล (2546)  ได้ทําการวเิคราะห์ปจัจยัที�มอีิทธพิลต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรอตัราดอกเบี
ยเงนิกู้ (MLR)  มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางตรงกนัขา้ม
กับความต้องการที�อยู่อาศัย  อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที�ร้อยละ  99  และจากงานศึกษาของ  
กาญจนา  พทิกัษ์ธรรม  (2537)  ไดท้ําการศกึษาเรื�อง  ปจัจยัที�มผีลกระทบต่ออุปสงคท์ี�อยู่อาศยัใน
เขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล  พบว่า  อตัราดอกเบี
ยเงนิกู้เฉลี�ยเพื�อที�อยู่อาศยั  มคีวามสมัพนัธ์ใน
ทศิทางตรงกนัขา้มกบัความตอ้งการที�อยูอ่าศยั  อยา่งไมม่นียัสาํคญั 
 3)  การเพิ�มขึ
นของรายไดป้ระชาชาตทิี�แทจ้รงิ  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภท
ทาวน์เฮ้าสเ์พิ�มขึ
นเป็นไปตามสมมตฐิานที�วางเอาไว ้ ที�นัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ย
ละ 95คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิเพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 จะทําให้
อุปสงคส์าํหรบับา้นเดี�ยวเพิ�มขึ
น รอ้ยละ 3.37เนื�องจากที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้สเ์ป็นสนิคา้ปกต ิ 
เมื�อรายประชาชาตเิพิ�มขึ
น จงึส่งผลให้ความต้องการซื
อที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าสเ์พิ�มมากขึ
น  
สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ  สมภมู ิ แสวงกุล (2546)  ไดท้ําการวเิคราะหป์จัจยัที�มอีทิธพิลต่ออุปสงค์
ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรรายไดถ้าวรมคีวามสมัพนัธก์บัในทศิทางเดยีวกบั
ความต้องการที�อยู่อาศัย  อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที�ร้อยละ  99  และงานศึกษาของ  มธุรส  
สาราณียะธรรม  (2540)ไดท้ําการศกึษาปจัจยัที�มผีลต่อการเลอืกทําเลที�ตั �งและอุปสงคท์ี�อยู่อาศยัใน
เขตกรงุเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรระดบัรายได ้ มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกบัความต้องการที�
อยูอ่าศยั อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติที�รอ้ยละ  90 
 4)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี�ยว  ส่งผลใหอุ้ปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส ์ เพิ�มขึ
นอยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ
 5)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส์ ส่งผลให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์เฮ้าส์ลดลงไม่เป็นไปตามสมมติฐานที�วางเอาไว้ ที�นัยสําคญัทางสถิติที�ระดบั
ความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99 คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้  หากการเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส ์เพิ�มขึ
น1 จุดจะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัทาวน์เฮา้ส ์ เพิ�มขึ
น รอ้ยละ  0.08อนั
เนื�องมาจากที�อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้สเ์ป็นที�ตอ้งการมากโดยเฉพาะอย่างยิ�งในเขตกรุงเทพฯและ
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ปรมิณฑล  ซึ�งเป็นเขตที�ที�อยู่อาศยัมอียู่อย่างจาํกดัแต่ปรมิาณความต้องการที�อยู่อาศยักลบัเพิ�มขึ
น
และรฐับาลไดม้นีโยบายกระตุ้นเศรษฐกจิทางดา้นอสงัหารมิทรพัย ์ จงึทําให้ช่วงที�ทําการศกึษาเกดิ
การโอนที�อยูอ่าศยัมากถงึแมด้ชันรีาคาทาวน์เฮา้สจ์ะสงูขึ
นกต็าม 

6)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด ส่งผลให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภทบา้นเดี�ยวเพิ�มขึ
น  อยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ 

 
สมมตุฐิานที�ไดว้างไว ้ สาํหรบัอาคารชุด  มดีงันี
 

  itM   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itMLR   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
  itGDP   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
  itPH   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
  itPT   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นบวก 
  itPC   มเีครื�องหมายของสมัประสทิธิ 7เป็นลบ 
 
 ผลกระทบของตวัแปรอสิระดงักล่าวขา้งต้นต่ออุปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดมี
เหตุผลรองรบัดงันี
 
 1)  การเพิ�มขึ
นของปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้ง ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุดลดลง  เป็นไปตามสมมติฐานที�วางเอาไว้  ที�นัยสําคญัทางสถิติที�ระดบัความ
เชื�อมั �นรอ้ยละ 95คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้ หากปรมิาณสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้ง  
เพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัอาคารชุด  ลดลง รอ้ยละ 6.87 ทั 
งนี
เนื�องจากเมื�อปรมิาณ
เงนิกู้เพื�อที�อยู่อาศยัคงคา้งเพิ�มขึ
น  ส่งผลใหก้ารปล่อยกู้ใหลู้กคา้รายใหม่ของธนาคารยากขึ
น ทําให้
ความสามารถในการซื
อที�อยูอ่าศยัลดลง  การซื
อที�อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดจงึลดลง 
 2)  การเพิ�มขึ
นของอตัราดอกเบี
ย MLR ส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด
ลดลงเป็นไปตามสมมตฐิานที�วางเอาไว ้ ที�นัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ยละ90คอื  เมื�อ
กําหนดให้ปจัจยัอื�นๆคงที�แล้วอตัราดอกเบี
ย MLR เพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 จะทําให้อุปสงคส์ําหรบับ้าน
เดี�ยวลดลง รอ้ยละ 0.22เนื�องจากอตัราดอกเบี
ย MLR เป็นอตัราดอกเบี
ยที�ใชเ้พื�อการกู้หรอืจาํนอง  
หรอืเพื�อซื
อที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด  เมื�ออตัราดอกเบี
ย MLRเพิ�มขึ
นทําให้ภาระในการผ่อนมี
มากขึ
น  เสมอืนกบัมรีายได้ต่อเดอืนที�น้อยลง  ทําให้ความต้องการที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด
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ลดลง  สมภูม ิ แสวงกุล (2546)  ได้ทําการวเิคราะห์ปจัจยัที�มอีิทธพิลต่ออุปสงค์ที�อยู่อาศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรอตัราดอกเบี
ยเงนิกู้ (MLR)  มคีวามสมัพนัธ์ในทศิทางตรงกนัขา้ม
กับความต้องการที�อยู่อาศัย  อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที�ร้อยละ  99  และจากงานศึกษาของ  
กาญจนา  พทิกัษ์ธรรม  (2537)  ไดท้ําการศกึษาเรื�อง  ปจัจยัที�มผีลกระทบต่ออุปสงคท์ี�อยู่อาศยัใน
เขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล  พบว่า  อตัราดอกเบี
ยเงนิกู้เฉลี�ยเพื�อที�อยู่อาศยั  มคีวามสมัพนัธ์ใน
ทศิทางตรงกนัขา้มกบัความตอ้งการที�อยูอ่าศยั  อยา่งไมม่นียัสาํคญั 

3)  การเพิ�มขึ
นของรายไดป้ระชาชาตทิี�แทจ้รงิ  ส่งผลใหอุ้ปสงคส์ําหรบัที�อยู่อาศยัประเภท
อาคารชุดเพิ�มขึ
น  เป็นไปตามสมมตฐิานที�วางเอาไว้  ที�นัยสําคญัทางสถติทิี�ระดบัความเชื�อมั �นรอ้ย
ละ 95คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้หากรายไดป้ระชาชาตแิทจ้รงิเพิ�มขึ
นรอ้ยละ 1 จะทําให้
อุปสงคส์ําหรบัอาคารชุดเพิ�มขึ
น รอ้ยละ 3.74เนื�องจากที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเป็นสนิค้าปกต ิ 
เมื�อรายประชาชาติเพิ�มขึ
น จงึส่งผลให้ความต้องการซื
อที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเพิ�มมากขึ
น  
สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ  สมภมู ิ แสวงกุล (2546)  ไดท้ําการวเิคราะหป์จัจยัที�มอีทิธพิลต่ออุปสงค์
ที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรรายไดถ้าวรมคีวามสมัพนัธก์บัในทศิทางเดยีวกบั
ความต้องการที�อยู่อาศัย  อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที�ร้อยละ  99  และงานศึกษาของ  มธุรส  
สาราณียะธรรม  (2540)ไดท้ําการศกึษาปจัจยัที�มผีลต่อการเลอืกทําเลที�ตั �งและอุปสงคท์ี�อยู่อาศยัใน
เขตกรงุเทพมหานคร  พบว่าตวัแปรระดบัรายได ้ มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกบัความต้องการที�
อยูอ่าศยั อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติที�รอ้ยละ  90 
 4)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี�ยว  ส่งผลใหอุ้ปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภทอาคารชุด  เพิ�มขึ
น  อยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ  
 5)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส์ ส่งผลให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภทอาคารชุดเพิ�มขึ
น  เป็นไปตามสมมติฐานที�วางเอาไว้  ที�นัยสําคญัทางสถิติที�ระดบั
ความเชื�อมั �นรอ้ยละ 99คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้  หากการเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์เฮ้าส์ เพิ�มขึ
น1 จุด จะทําให้อุปสงค์สําหรบัอาคารชุด  เพิ�มขึ
น ร้อยละ  0.11
เนื�องจากทาวน์เฮ้าส์เป็นสนิค้าที�สามารถใชท้ดแทนอาคารชุดได้  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาทาวน์
เฮา้สจ์งึส่งผลใหอุ้ปสงคส์าํหรบัที�อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดเพิ�มขึ
น 
 6)  การเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด ส่งผลให้อุปสงค์สําหรบัที�อยู่
อาศยัประเภทอาคารชุด  ลดลงไม่เป็นไปตามสมมตฐิานที�วางเอาไว้ ที�นัยสําคญัทางสถติิที�ระดบั
ความเชื�อมั �นรอ้ยละ 95 คอื  เมื�อกําหนดใหป้จัจยัอื�นๆคงที�แลว้  หากการเพิ�มขึ
นของดชันีราคาที�อยู่
อาศยัประเภทอาคารชุด เพิ�มขึ
น1 จุด  จะทําใหอุ้ปสงคส์ําหรบัอาคารชุด  เพิ�มขึ
น รอ้ยละ  0.03  อนั
เนื�องมาจากที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดเป็นที�ต้องการมากโดยเฉพาะอย่างยิ�งในเขตกรุงเทพฯและ
ปรมิณฑล  ซึ�งเป็นเขตที�ที�อยู่อาศยัมอียู่อย่างจาํกดัแต่ปรมิาณความต้องการที�อยู่อาศยักลบัเพิ�มขึ
น
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และรฐับาลไดม้นีโยบายกระตุ้นเศรษฐกจิทางดา้นอสงัหารมิทรพัย ์ จงึทําให้ช่วงที�ทําการศกึษาเกดิ
การโอนที�อยูอ่าศยัมากถงึแมด้ชันรีาคาอาคารชุดจะสงูขึ
นกต็าม 
 
ข้อเสนอแนะ 

1.  จากผลการศกึษาในงานวจิยัฉบบันี
พบว่า ปจัจยัที�ส่งผลกระทบต่อที�อยู่อาศยัทั 
งสาม
ประเภทอย่างมนีัยสําคญั คอื รายได้ประชาชาตแิท้จรงิ ปรมิาณเงนิให้กู้ยมืเพื�อที�อยู่อาศยัคงค้าง  
และอตัราดอกเบี
ย  MLR  ซึ�งสามารถนําไปสู่ขอ้เสนอที�ส่งเสรมิการกระตุ้นปรมิาณความต้องการที�
อยู่อาศยัให้เพิ�มมากขึ
นได้ดงันี
 อนัประกอบด้วย การปรบัเงนิเดอืนให้สูงขึ
น การจดัการให้ปรมิาณ
สนิเชื�อที�อยูอ่าศยัคงคา้งใหน้้อยลงและลดอตัราดอกเบี
ยสาํหรบัสนิเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยั       

2.  ถึงแมว้่าระดบัราคาของที�อยู่อาศยัจะมแีนวโน้มปรบัตวัสูงขึ
นเรื�อยๆ อย่างไรก็ตาม
ปรมิาณความตอ้งการที�อยูอ่าศยัยงัคงเพิ�มมากขึ
น โดยเฉพาะที�อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด ทั 
งนี
ส่วน
หนึ�งเกดิจากการซื
ออาคารชุดเพื�อเกง็กําไร ดงันั 
นผู้กําหนดนโยบายควรมมีาตรการควบคุมการซื
อ
อาคารชุดเพื�อเกง็กําไร เพื�อใหร้าคาของอาคารชุดสงูขึ
นเกนิความเป็นจรงิ 

3. เนื�องจากที�อยู่อาศยัเป็นปจัจยัพื
นฐานที�มคีวามสําคญัต่อการดํารงชพีของผู้บรโิภค
ประกอบกบัจํานวนประชากรมเีพิ�มมากขึ
นเรื�อย จงึส่งผลให้ระดบัราคาของที�อยู่อาศยัจงึเพิ�มสูงขึ
น    
ดงันั 
นรฐับาลสามารถบรรเทาการขาดแคลนที�อยูอ่าศยัของประชาชนโดยเฉพาะบุคคลที�มรีายไดน้้อย
ได ้เช่น โครงการบา้นเอื
ออาทร  

 
ข้อเสนอแนะสาํหรบัการวิจยัครั �งต่อไป 
 1.  ควรมกีารเพิ�มตวัแปรหุ่น (Dummy Variable) เขา้มาในแบบจาํลองอุปสงคส์ําหรบัที�อยู่
อาศยั เพื�อทําให้สมการถดถอยมคีวามแม่นยํามากขึ
น ยกตวัอย่างเช่น ภาวะเศรษฐกจิ นโยบาย
ต่างๆของธนาคารอาคารสงเคราะห ์เป็นตน้ 
 2.  เนื�องจากตวัแปรทั 
งหมดที�ใชใ้นการวเิคราะหใ์นการศกึษาครั 
งนี
สามารถอธบิายความ
ต้องการของที�อยู่อาศยัประเภทต่างๆไดค้่อนคา้งตํ�า ดงันั 
นควรมกีารพจิารณาตวัแปรอื�นๆเขา้มาใน
แบบจาํลอง เช่น จาํนวนปจัจยัประชากร ขนาดของครวัเรอืน  เป็นตน้ 
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ตาราง  7  แสดงจาํนวนที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนของที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์ 
     เฮา้สแ์ละอาคารชุด  ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2551  
 

เดอืน ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

บา้นเดี�ยว 

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จด
ทะเบยีนประเภททาวน์

เฮา้ส ์

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 3106  1194 
กุมภาพนัธ ์ 2848  1099 
มนีาคม 2691  2625 
เมษายน 2128 731 468 
พฤษภาคม 2721 1032 2719 
มถุินายน 2973 857 1088 
กรกฎาคม 3190 1118 4840 
สงิหาคม 4602 198 5016 
กนัยายน 2636 259 2997 
ตุลาคม 2874 1529 5107 

พฤศจกิายน 2528 995 3105 
ธนัวาคม 2321 918 3791 
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ตาราง  8  แสดงจาํนวนที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนของที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์ 
     เฮา้สแ์ละอาคารชุด  ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2552  
 

เดอืน ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

บา้นเดี�ยว 

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จด
ทะเบยีนประเภททาวน์

เฮา้ส ์

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 2252 251 2140 
กุมภาพนัธ ์ 2384 1292 4098 
มนีาคม 3232 849 1746 
เมษายน 1862 402 1052 
พฤษภาคม 2715 1186 6935 
มถุินายน 2542 497 4811 
กรกฎาคม 2107 617 3916 
สงิหาคม 2293 168 6713 
กนัยายน 2558 493 2958 
ตุลาคม 2286 1165 4033 

พฤศจกิายน 2458 537 8075 
ธนัวาคม 2309 823 7248 
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ตาราง  9  แสดงจาํนวนที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนของที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์ 
     เฮา้สแ์ละอาคารชุด  ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2553  
 

เดอืน ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

บา้นเดี�ยว 

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จด
ทะเบยีนประเภททาวน์

เฮา้ส ์

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 2265 1333 3154 
กุมภาพนัธ ์ 2173 728 6852 
มนีาคม 2490 1129 8875 
เมษายน 1779 507 206 
พฤษภาคม 2514 562 5798 
มถุินายน 2963 1469 762 
กรกฎาคม 2696 1705 299 
สงิหาคม 2671 495 3047 
กนัยายน 2687 781 7236 
ตุลาคม 2743 983 4515 

พฤศจกิายน 3725 863 12806 
ธนัวาคม 2981 531 6010 
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ตาราง  10  แสดงจาํนวนที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนของที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์ 
     เฮา้สแ์ละอาคารชุด  ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2554  
 

เดอืน ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

บา้นเดี�ยว 

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จด
ทะเบยีนประเภททาวน์

เฮา้ส ์

ที�อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็
จดทะเบยีนประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 3596 668 4112 
กุมภาพนัธ ์ 2488 1431 3014 
มนีาคม 3682 885 1457 
เมษายน 1840 623 1298 
พฤษภาคม 2747 580 4437 
มถุินายน 2681 881 4146 
กรกฎาคม 2658 810 2921 
สงิหาคม 3601 1458 4132 
กนัยายน 2940 1438 3605 
ตุลาคม 2195 588 1639 

พฤศจกิายน 1475 665 2083 
ธนัวาคม 1696 1230 1207 
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ตาราง  11  แสดงจาํนวนการโอนกรรมสทิธิ #ที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด   
     ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2551  
 

เดอืน การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภทบา้น

เดี�ยว 

การโอนกรรมสทิธิ #ที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์

เฮา้ส ์

การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 1838 2711 2576 
กุมภาพนัธ ์ 2246 3213 3088 
มนีาคม 2100 3053 2098 
เมษายน 2709 4077 4643 
พฤษภาคม 2689 3883 3714 
มถุินายน 3431 4804 4334 
กรกฎาคม 2959 4410 4600 
สงิหาคม 2765 4151 5374 
กนัยายน 3130 4289 4874 
ตุลาคม 2855 4511 4560 

พฤศจกิายน 2574 4242 2516 
ธนัวาคม 3033 4603 3438 
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ตาราง  12  แสดงจาํนวนการโอนกรรมสทิธิ #ที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด   
     ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2552  
 

เดอืน การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภทบา้น

เดี�ยว 

การโอนกรรมสทิธิ #ที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์

เฮา้ส ์

การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 1868 3228 3101 
กุมภาพนัธ ์ 2162 3938 3382 
มนีาคม 3673 5477 6550 
เมษายน 1580 2665 2641 
พฤษภาคม 2313 3533 3216 
มถุินายน 3488 5225 5465 
กรกฎาคม 2747 4284 4751 
สงิหาคม 2799 4204 4845 
กนัยายน 3516 4675 5143 
ตุลาคม 2681 4205 4439 

พฤศจกิายน 2778 5473 4795 
ธนัวาคม 3663 4985 7786 
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ตาราง  13  แสดงจาํนวนการโอนกรรมสทิธิ #ที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด   
     ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2553  
 

เดอืน การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภทบา้น

เดี�ยว 

การโอนกรรมสทิธิ #ที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์

เฮา้ส ์

การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 1925 3357 3859 
กุมภาพนัธ ์ 2464 4372 5625 
มนีาคม 6601 10510 17917 
เมษายน 1359 2840 3049 
พฤษภาคม 2774 4815 6253 
มถุินายน 4549 7545 9085 
กรกฎาคม 1079 1841 1784 
สงิหาคม 1920 3575 3032 
กนัยายน 2303 4219 4838 
ตุลาคม 1985 3609 3938 

พฤศจกิายน 2354 4425 6137 
ธนัวาคม 2974 5003 7847 
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ตาราง  14  แสดงจาํนวนการโอนกรรมสทิธิ #ที�อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด   
     ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นรายเดอืนในปีพ.ศ.  2554  
 

เดอืน การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภทบา้น

เดี�ยว 

การโอนกรรมสทิธิ #ที�อยู่
อาศยัประเภททาวน์

เฮา้ส ์

การโอนกรรมสทิธิ #ที�
อยูอ่าศยัประเภท

อาคารชุด 
มกราคม 1803 3177 3565 
กุมภาพนัธ ์ 1863 3451 3828 
มนีาคม 3034 5042 5805 
เมษายน 1937 3530 3811 
พฤษภาคม 2174 3700 4806 
มถุินายน 3449 5904 7360 
กรกฎาคม 2307 4484 5153 
สงิหาคม 2726 4981 5554 
กนัยายน 2991 4650 7461 
ตุลาคม 1306 2402 3319 

พฤศจกิายน 1020 1766 3748 
ธนัวาคม 2198 3394 5868 
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ตาราง  15  แสดงดชันีราคาอยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด เป็นรายเดอืน 
     ในปีพ.ศ.  2551  
 

เดอืน ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทบา้นเดี�ยว 

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภททาวน์เฮา้ส ์

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทอาคารชุด 

มนีาคม 91.6 96.5 90.2 
เมษายน 93.5 97.4 91.9 
พฤษภาคม 94.3 97.9 94.4 
มถุินายน 95.1 98.3 96.3 
กรกฎาคม 95.9 98.0 98.2 
สงิหาคม 96.9 98.5 99.5 
กนัยายน 98.1 99.2 99.6 
ตุลาคม 98.5 100.4 97.1 

พฤศจกิายน 99.4 101.6 97.9 
ธนัวาคม 99.8 100.4 99.3 
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ตาราง  16  แสดงดชันีราคาอยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด เป็นรายเดอืน 
     ในปีพ.ศ.  2552  
 

เดอืน ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทบา้นเดี�ยว 

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภททาวน์เฮา้ส ์

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทอาคารชุด 

มกราคม 100.0 100.0 100.0 
กุมภาพนัธ ์ 99.0 99.5 102.0 
มนีาคม 99.1 101.1 106.3 
เมษายน 99.2 101.2 110.6 
พฤษภาคม 100.5 100.6 111.8 
มถุินายน 101.1 100.6 111.9 
กรกฎาคม 101.0 101.0 113.5 
สงิหาคม 101.2 101.4 115.8 
กนัยายน 100.6 101.2 117.9 
ตุลาคม 100.6 99.8 119.7 

พฤศจกิายน 100.3 99.3 119.5 
ธนัวาคม 100.8 99.2 118.7 
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ตาราง  17  แสดงดชันีราคาอยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด เป็นรายเดอืน 
     ในปีพ.ศ.  2553  
 

เดอืน ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทบา้นเดี�ยว 

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภททาวน์เฮา้ส ์

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทอาคารชุด 

มกราคม 100.8 100.3 118.5 
กุมภาพนัธ ์ 101.0 100.7 116.9 
มนีาคม 101.9 102.8 118.6 
เมษายน 102.0 102.0 117.6 
พฤษภาคม 102.1 104.0 118.0 
มถุินายน 101.1 103.5 114.4 
กรกฎาคม 101.0 103.7 113.9 
สงิหาคม 100.9 102.6 112.8 
กนัยายน 101.5 102.9 112.9 
ตุลาคม 101.4 104.6 114.5 

พฤศจกิายน 101.6 105.0 116.3 
ธนัวาคม 101.1 105.7 117.8 
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ตาราง  18  แสดงดชันีราคาอยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์ และอาคารชุด เป็นรายเดอืน 
     ในปีพ.ศ.  2554  
 

เดอืน ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทบา้นเดี�ยว 

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภททาวน์เฮา้ส ์

ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั
ประเภทอาคารชุด 

มกราคม 101.8 105.9 117.7 
กุมภาพนัธ ์ 102.2 107.0 119.5 
มนีาคม 102.8 107.3 119.1 
เมษายน 102.8 107.6 120.2 
พฤษภาคม 103.6 108.1 121.6 
มถุินายน 104.1 109.0 124.5 
กรกฎาคม 105.1 111.1 127.8 
สงิหาคม 105.3 112.4 128.4 
กนัยายน 105.5 112.3 129.0 
ตุลาคม 105.0 111.5 128.4 

พฤศจกิายน 105.1 110.6 131.1 
ธนัวาคม 105.7 110.3 135.2 
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