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บทคัดย่อ 
บทความนี �ศกึษาความสมัพนัธ์ระหวา่งอตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์กบัอตัราการ

เพิ�มของดชันีราคาที�อยู่อาศยัโดยใช้วิธีการทางเศรษฐมิติ ได้แก่ การทดสอบความนิ�งของข้อมูลและการ

วิเคราะห์เส้นถดถอย ผลการทดสอบความสมัพันธ์ดงักล่าวสามารถสรุปได้ว่า อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทกุประเภทไม่สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดินและ

อตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน อย่างไรก็ตาม หนึ�งในเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ คือ  

อตัราการเพิ�มของที�อยู่อาศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล สามารถอธิบายอตัรา

การเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุได้ ยิ�งไปกว่านั �น เครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 3 ประเภท ได้แก่ อตัราการ

เพิ�มของค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม อตัราการเพิ�มของการออกใบอนุญาตจดัสรรที�ดินทั �ง

ประเทศ และอตัราการเพิ�มของการขอจดทะเบียนอาคารชดุทั �งประเทศ สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของ

ดชันีราคาที�ดนิได้ 
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คําสําคัญ: อตัราการเพิ�มของเครื�องชี�ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, อตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�อยู่อาศยั 

 

Abstract 
This paper studies the relation between the growth rate of real estate business 

indicators and the growth rate of residential property price indices. This study carries out 

econometric techniques such as unit root test and regression analysis in this topic. Given this, it 

can be concluded that the growth rate of real estate business indicators cannot explain the 

growth rate of single-detached house (including land) price index and the growth rate of town 

house (including land) price index. However, the growth rate of registered housing added (one 

of real estate business indicators) can explain the growth rate of condominium price index.  

Moreover, three of real estate business indicators can explain the growth rate of land price 

index. These are the growth rate of juristic act and right registration fee immovable property, the 

growth rate of land development licenses nationwide, and the growth rate of requesting a 

condominium registration nationwide. 

 

Keywords: Growth Rate of Real Estate Business Indicators, Growth Rate of Residential 

Property Price Indices 

 

บทนํา 
ธนาคารแหง่ประเทศไทย มีข้อมลู 2 ชดุ ที�ใช้เป็นเครื�องชี �อสงัหาริมทรัพย์ ข้อมลูชดุแรก คือ เครื�องชี �

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 7 ประเภท ได้แก่ คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที�ดิน (ล้านบาท) มลูคา่

การซื �อขายที�ดนิและสิ�งปลกูสร้างทั �งประเทศ (ล้านบาท) การออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศ (แปลง 

หรือ หลงั) อตัราการเพิ�มของพื �นที�ก่อสร้างที�ได้รับอนุญาตทั �งประเทศ (พนัตารางเมตร) การขอจดทะเบียน

อาคารชุดทั �งประเทศ (ห้อง) อัตราการเพิ�มของที�อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล (หลงั หรือ ห้อง) และสินเชื�ออสงัหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ (ล้านบาท) ข้อมลูเหล่านี �แสดง

ถึงภาพรวมการซื �อขายอสงัหาริมทรัพย์ การก่อสร้าง และการจดทะเบียนที�อยู่อาศยั ซึ�งสะท้อนให้เห็นถึง

ขนาดของธุรกรรมภาคอสงัหาริมทรัพย์ สําหรับข้อมูลชุดที�สอง คือ ดชันีราคาที�อยู่อาศยั จากฐานข้อมูล

สินเชื�อธนาคารพาณิชย์ ได้แก่ ดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน ดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน ดชันีราคา

อาคารชดุ และดชันีราคาที�ดนิ ข้อมลูชดุนี �สะท้อนให้เห็นถึงการเคลื�อนไหวของราคาอสงัหาริมทรัพย์ จึงเป็น
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โจทย์ของการศกึษานี �วา่ ขนาดของธุรกรรมภาคอสงัหาริมทรัพย์ (เครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 7 ประเภท) 

กบัการเคลื�อนไหวของราคาอสงัหาริมทรัพย์ (ดชันีราคาที�อยูอ่าศยั) มีความสมัพนัธ์กนัเชน่ไร 

ผลการทบทวนวรรณกรรมของ พิริยะ ผลพิรุฬห์ (2553) บง่บอกเป็นนยัว่า ดชันีราคาที�อยู่อาศยักบั

เครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ต่างเป็นตวัแปรภายในระบบ (Endogenous variables) ทั �งคูถ่กูกําหนดจาก

อุปสงค์และอุปทานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ในขณะที�อุปสงค์และอุปทานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

เปลี�ยนแปลงไปตามทฤษฎีวฏัจกัรอสงัหาริมทรัพย์ ยกตวัอยา่งเช่น ช่วงหดตวั อปุสงค์และอปุทานของธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ลดลง การซื �อขายและมลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์จึงลดลง ดชันีราคาที�อยู่อาศยักบัเครื�องชี �

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จึงลดลงเช่นกัน ช่วงขยายตวั อุปสงค์และอุปทานของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �น

โดยที�อุปสงค์เพิ�มขึ �นมากกว่าอุปทาน การซื �อขายและมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์จึงเพิ�มขึ �น ดชันีราคาที�อยู่

อาศยักับเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จึงเพิ�มขึ �นทั �งคู่ กล่าวโดยสรุป เราไม่สามารถประมาณสมการเส้น

ถดถอยเพื�อหาความสมัพนัธ์ระหว่างดชันีราคาที�อยู่อาศยักบัเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ได้ ตวัแปรทั �งคู่

ต่างถูกกําหนดจากอุปสงค์และอุปทานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และเป็นไปตามทฤษฎีวัฏจักร

อสงัหาริมทรัพย์ 

อย่างไรก็ตาม ถ้าเราหนัมาพิจารณา “อตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�อยู่อาศยั” แทนดชันีราคาที�อยู่

อาศยั และพิจารณา “อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์” แทนเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

เราจะพบวา่ทฤษฎีวฏัจกัรอสงัหาริมทรัพย์ไม่ได้อธิบายความสมัพนัธ์ระหว่างอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�

อยูอ่าศยักบัอตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ด้วยเหตนีุ � ปัญหาวิจยัที�น่าสนใจก็คือ อตัราการ

เพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 7 ประเภท กับ อัตราการพิ�มของดัชนีราคาที�อยู่อาศัยควรมี

ความสมัพนัธ์กนัเชน่ไร ยิ�งไปกว่านั �น การศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างดชันีราคาที�อยู่อาศยักบัเครื�องชี �ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์มักประสบปัญหาข้อมูลขาดความนิ�ง (Non-stationary) การศึกษาความสัมพันธ์ในรูป 

“อตัราการเพิ�ม” จงึมีความเหมาะสมทางเศรษฐมิตมิากกวา่ 

 

งานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 
เกรียงไกร ลิมปนสคุนธ์ (2558) ศกึษาความสมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัทางเศรษฐกิจ 5 ประเภทกบัดชันี

ราคาอสงัหาริมทรัพย์ 3 ประเภท โดยรวบรวมข้อมูลรายเดือน เป็นระยะเวลา 5 ปี ตั �งแต่เดือนมกราคม 

2553  ถึงเดือนธันวาคม 2557 ผู้วิจยัทดสอบความนิ�งของข้อมลู (Unit Root Test) ทดสอบปัญหาตวัแปร

อิสระมีความสมัพนัธ์กนัเองสงู (Multicollinearity) และทดสอบปัญหาตวัคลาดเคลื�อนมีสหสมัพนัธ์ระหว่าง

กัน (Autocorrelation) พบว่า ข้อมูลมีคณุสมบตัิความนิ�ง ตวัแปรอิสระมีความสัมพันธ์กันเองตํ�า และตวั

คลาดเคลื�อนไม่มีสหสมัพนัธ์ระหว่างกัน ด้วยเหตนีุ � ผู้ วิจยัจึงสามารถประมาณค่าและทดสอบสมมติฐาน

สมการเส้นถดถอยได้ ผลการศึกษาระบวุ่า ดชันีราคาผู้บริโภคและปริมาณเงินหมนุเวียนมีอิทธิพลเชิงบวก
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กบัดชันีราคาอสงัหาริมทรัพย์ทั �ง 3 ประเภท ได้แก่ ดชันีราคาบ้านเดี�ยว ทาวน์เฮ้าน์ และที�ดิน ดชันีราคา

ทาวน์เฮ้าน์ และ ดชันีราคาคอนโดมีเนียม สําหรับดชันีราคาวัสดุก่อสร้างมีอิทธิพลเชิงบวกกับดชันีราคา

บ้านเดี�ยว ทาวน์เฮ้าน์ และที�ดิน และดชันีราคาทาวน์เฮ้าน์ แตไ่ม่ส่งผลกระทบตอ่ดชันีราคาคอนโดมีเนียม 

สําหรับดชันีตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยมีอิทธิพลเชิงบวกกับดชันีราคาบ้านเดี�ยว ทาวน์เฮ้าน์ และ

ที�ดินแต่ไม่ส่งผลกระทบต่อดชันีราคาทาวน์เฮ้าน์และดชันีราคาคอนโดมีเนียม  อย่างไรก็ตาม ปัจจยัทาง

เศรษฐกิจ 1 ชนิด คือ อตัราดอกเบี �ย ไมส่ง่ผลกระทบตอ่ดชันีราคาอสงัหาริมทรัพย์ทั �ง 3 ประเภท 

 จนัทิมา บญุแจ่ม และ ถวิล นิลใบ (2560) ศกึษาวิเคราะห์ปัจจยักําหนดราคาบ้านจดัสรรประเภท

ทาวน์เฮาส์ พร้อมทั �งคํานวณราคาแฝงของปัจจยัดงักล่าว โดยใช้ข้อมลูตวัอย่างจํานวน 1,819 หลงั จาก 38 

โครงการในเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร แบบจําลองที�ใช้ในการศึกษาครั �งนี � คือ แบบจําลอง 

Hedonic Price แบบจําลองนี �ระบวุ่า ราคาบ้านจดัสรรจะถกูกําหนดจากคณุลกัษณะทางด้านโครงสร้าง

ของบ้าน คณุลกัษณะทางด้านทําเลที�ตั �งของโครงการ คณุลกัษณะทางด้านการบริหารและสิ�งอํานายความ

สะดวกภายในโครงการ ผลการวิเคราะห์ข้อมลูสรุปได้ว่า แบบจําลองที�ใช้สามารถอธิบายการเปลี�ยนแปลง

ของราคาบ้านจดัสรรได้ร้อยละ 89 คณุลกัษณะทางด้านโครงสร้างของบ้านมีผลกระทบตอ่ราคาบ้านอย่างมี

นยัสําคญัทกุตวัแปร ได้แก่ จํานวนชั �น อายอุาคาร ขนาดของเนื �อที�ดนิ พื �นที�ใช้สอย จํานวนห้องนอน จํานวน

ห้องนํ �า และตําแหน่งที�ตั �งแปลงมุม คณุลกัษณะทางด้านทําเลที�ตั �งของโครงการมีผลกระทบต่อราคาบ้าน

อย่างมีนยัสําคญั 3 ตวัแปร ได้แก่ ระยะห่างจากโครงการถึงถนนหลกั ระยะห่างจากโครงการถึงจุดขึ �นลง

ทางด่วน ระยะห่างจากโครงการถึงห้างสรรพสินค้า คณุลกัษณะทางด้านการบริหารและสิ�งอํานายความ

สะดวกภายในโครงการมีนยัสําคญัทกุตวัแปร ได้แก่ ขนาดของโครงการ ลกัษณะผู้ประกอบการ การรักษา

ความปลอดภัยของโครงการ สิ�งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ผลการคํานวณราคาแฝงของปัจจยั

กําหนดราคาบ้านจดัสรรพบว่า บ้านจดัสรรที�ตั �งอยู่ในตําแหน่งแปลงมุมจะมีราคาแพงกว่าบ้านที�ตั �งอยู่ใน

ตําแหนง่อื�นร้อยละ 5.68 บ้านจดัสรรที�มีบริษัท (มหาชน) จํากดัเป็นเจ้าของโครงการจะมีราคาแพงกว่าบ้าน

ที�มีบริษัทจํากัดเป็นเจ้าของโครงการร้อยละ 12.86 บ้านจัดสรรที�ตั �งอยู่ในโครงการที�มีสิ�งอํานวยความ

สะดวกจะมีราคาแพงกวา่บ้านที�ตั �งอยูใ่นโครงการที�ไมมี่สิ�งอํานวยความสะดวกภายในโครงการร้อยละ 4.47 

บ้านจดัสรรที�ตั �งอยูใ่นโครงการที�มีระบบรักษาความปลอดภยัจะมีราคาแพงกว่าบ้านที�ตั �งอยู่ในโครงการที�ไม่

มีระบบรักษาความปลอดภยัร้อยละ 9.88 

 โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ (2555) ศึกษาคณุลกัษณะต่างๆ ของคอนโดมีเนียมที�มีผลต่อการกําหนด

ราคาคอนโดมีเนียมโดยอาศยัแบบจําลอง Hedonic Price และใช้ข้อมลูตวัอย่างจํานวน 141 ห้องจาก 40 

โครงการในกรุงเทพมหานคร คอนโดมีเนียมเหล่านี �เริ�มก่อสร้างในช่วงปี 2551-2554 และดําเนินการขายอยู่

ในปัจจบุนั ผลการศกึษาพบว่า คณุลกัษณะด้านทําเลที�ตั �งของคอนโดมีเนียมมีอิทธิพลตอ่การกําหนดราคา

คอนโดมีเนียมอยา่งมีนยัสําคญั ได้แก่ โซนพื �นที�กรุงเทพชั �นใน ระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้า ตําแหน่งชั �นของ
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คอนโดมีเนียม คณุลกัษณะด้านโครงสร้างของคอนโดมีเนียมที�มีอิทธิพลตอ่การกําหนดราคาคอนโดมีเนียม

อยา่งมีนยัสําคญั ได้แก ่ตกแตง่เฟอร์นเิจอร์ จํานวนชั �นของคอนโดมีเนียม จํานวนห้องในโครงการ พื �นที�ของ

โครงการ ความพร้อมเข้าอยู่ คณุลกัษณะทางด้านสภาพแวดล้อมของ   คอนโดมีเนียมที�มีอิทธิพลต่อการ

กําหนดราคาคอนโดมีเนียมอยา่งมีนยัสําคญัมีเพียง คา่บํารุงสว่นกลาง 

 สนัติยา เอกอคัร และ ชชีูพ พิพฒัน์ศิถี (2548) ศกึษาปัจจยักําหนดราคาทาวน์เฮาส์และประเมิน

คณุภาพของโครงการหลงัการขายโดยเก็บข้อมูลตวัอย่างทาวน์เฮาส์ 420 หลงัจาก 30 โครงการในจงัหวดั

ปทมุธานี 4 อําเภอได้แก่ อําเภอเมือง อําเภอลําลกูกา อําเภอธัญบรีุ และคลองหลวง และวิเคราะห์มลูโดย

ใช้ Hedonic Housing Price Model แบบจําลองนี �ทํานายว่า ราคาตลาดของบ้านคือผลรวมของราคา

ตลาดขององค์ประกอบต่างๆ หรือลักษณะต่างๆ ของบ้าน กล่าวคือ ราคาขายของบ้านแต่ละหลงัจะถูก

กําหนดจากชุดของลักษณะเฉพาะของโครงสร้างบ้าน ชุดของลักษณะเฉพาะของชุมชน และชุดของ

ลกัษณะเฉพาะของทําเลที�ตั �ง ผลการวิเคราะห์ข้อมลูพบว่า ถ้าพื �นที�ดินที�ใช้ปลกูสร้างบ้านเพิ�มขึ �นร้อยละ 1 

ราคาบ้านจะเพิ�มขึ �นร้อยละ 0.55 อย่างมีนยัสําคญั 0.01 ทาวน์เฮ้าส์สองชั �นมีราคาสงูกว่าทาวน์เฮ้าส์ชั �น

เดียวร้อยละ 42.77 ทาวน์เฮ้าส์สามชั �นมีราคาสงูกว่าทาวน์เฮ้าส์ชั �นเดียวร้อยละ 98.65 ทาวน์เฮ้าส์สี�ชั �นมี

ราคาสูงกว่าทาวน์เฮ้าส์ชั �นเดียวร้อยละ 111.67 ณ ระดบันยัสําคญั 0.01 ทาวน์เฮ้าส์ที�มีอ่างอาบนํ �าจะมี

ราคาเพิ�มขึ �นร้อยละ 12.23 ณ ระดบันยัสําคญั 0.01 ทาวน์เฮ้าส์โครงการขนาดกลางมีราคาถูกกว่าทาวน์

เฮ้าส์โครงการขนาดเล็กร้อยละ 16.35 ทาวน์เฮ้าส์โครงการขนาดใหญ่มีราคาถูกกว่าทาวน์เฮ้าส์โครงการ

ขนาดเล็กร้อยละ 11.47 ทาวน์เฮ้าส์ในโครงการของบริษัทจํากัดมีราคาสูงกว่าทาวน์เฮ้าส์ในโครงการของ

บคุคลธรรมดาร้อยละ 12.42 

 สนัติยา เอกอคัร (2557) ศึกษาและวิเคราะห์ปัจจัยที�มีผลกระทบต่อราคาอสงัหาริมทรัพย์และ

ประเมินราคาแฝงโดยเก็บข้อมูลตวัอย่างคอนโดมิเนียม 390 ยูนิต ในเมืองพทัยาครอบคลมุพื �นที�หาดวงศ์

อมาตย์ หาดพัทยา พระตําหนกั หาดจอมเทียน และหาดนาจอมเทียน ก่อนการวิเคราะห์ข้อมูลผู้ วิจัยได้

ทดสอบปัญหาทางสถิติต่างๆ ได้แก่ ปัญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์กันเองสูง (Multicollinearity) 

ปัญหาตัวคลาดเคลื�อนมีสหสัมพันธ์ระหว่างกัน (Autocorrelation) พบว่าตัวแปรอิสระมีความสัมพันธ์

กันเองตํ�า แต่ตวัคลาดเคลื�อนมีสหสัมพันธ์ระหว่างกัน จึงต้องแก้ไขปัญหาตวัคลาดเคลื�อนมีสหสัมพันธ์

ระหว่างกนั (Autocorrelation) ด้วยวิธีการ The Cochrane-Orcutt Iterative Method (AR1) ผลการวิจยั

สรุปวา่ ปัจจยัด้านลกัษณเฉพาะของห้องชดุสง่ผลกระทบตอ่ราคาคอนโดมีเนียม 5 ปัจจยั ได้แก่ ขนาดพื �นที�

ใช้สอย ลกัษณะเป็นห้อง Suite ห้องชุดมีตู้อาบนํ �า ระดบัชั �นของห้องชุด และการมองเห็นวิวทะเล ปัจจยั

ด้านลกัษณะเฉพาะของอาคารส่งผลกระทบตอ่ราคาคอนโดมีเนียม 5 ปัจจยั ได้แก่ คา่บํารุงสาธารณูปโภค

ส่วนกลาง ระบบรักษาความปลอดภยั การมีชายหาดส่วนตวั ขนาดของโครงการขนาดเล็ก และขนาดของ
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โครงการขนาดกลาง  ปัจจยัด้านทําเลที�ตั �งส่งผลกระทบต่อราคาคอนโดมีเนียมเพียง 1 ปัจจยั ได้แก่ ทําเล

ที�ตั �งของคอนโดมีเนียมในพื �นที�หาดพทัยา 

 ปัญญวฒัน์ จฑุามาศ (2558) ศกึษาปัจจยัหรือคณุลกัษณะตา่งๆ ของคอนโดมีเนียมที�มีผลกระทบ

ตอ่การกําหนดราคาคอนโดมีเนียมในพื �นที�กรุงเทพมหานครตอนเหนือโดยใช้ Hedonic Housing Price 

Model และเก็บข้อมูลจากคอนโดมีเนียมที�ก่อสร้างและดําเนินการขายในปี 2551-2558 ที�ตั �งอยู่ในพื �นที�

กรุงเทพมหานครตอนเหนือ อนัได้แก่ เขตจตจุกัร เขตบางซื�อ เขตลาดพร้าว เขตหลกัสี� เขตดอนเมือง เขต

สายไหม และเขตบางเขน จํานวน 50 โครงการ 175 รูปแบบห้อง ปัจจยัหรือคณุลกัษณะตา่งๆ ของคอนโดมี

เนียมแบง่เป็น ปัจจยัทําเลที�ตั �ง 5 ตวัแปร ปัจจยัโครงสร้าง 11 ตวัแปร และปัจจยัสภาพแวดล้อม 5 ตวัแปร 

ปัจจยัทําเลที�ตั �งมีอิทธิพลต่อการกําหนดราคาคอนโดมีเนียม 3 ตวัแปร ได้แก่ บริเวณกรุงเทพตอนเหนือ 

ระยะหา่งรถไฟฟ้า และตําแหนง่ชั �นของห้อง ปัจจยัโครงสร้างมีอิทธิพลตอ่การกําหนดราคาคอนโดมีเนียม 5 

ตวัแปร ได้แก่ จํานวนห้อง ตกแตง่เฟอร์นิเจอร์ จํานวนห้องทั �งหมด พื �นที�ทั �งหมดของโครงการ ความพร้อม

เข้าอยู่อาศยั ปัจจยัสภาพแวดล้อมมีอิทธิพลต่อการกําหนดราคาคอนโดมีเนียม 1 ตวัแปร ได้แก่ ค่าบํารุง

สว่นกลาง 

 

วิธีดาํเนินการวิจัย 
ข้อมูล 

บทความนี �วิเคราะห์ข้อมลูทตุิยภูมิรายไตรมาสตั �งแตไ่ตรมาสที� 1 ปี 2551 ถึงไตรมาสที� 4 ปี 2561 

โดยใช้วิธีการทางเศรษฐมิติ ได้แก่ การทดสอบความนิ�งของข้อมลู (Unit Root Test) และการวิเคราะห์เส้น

ถดถอย ตวัแปรที�ใช้ในการศกึษา แบง่เป็น ตวัแปรตาม ได้แก่ ดชันีราคาที�อยู่อาศยั 4 ประเภท คือ ดชันีราคา

บ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน ดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน ดชันีราคาอาคารชุด และดชันีราคาที�ดิน ตวัแปร

อิสระ ได้แก่ คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที�ดิน (ล้านบาท) มลูคา่การซื �อขายที�ดินและสิ�งปลกู

สร้างทั �งประเทศ (ล้านบาท) การออกใบอนุญาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศ (แปลง หรือ หลงั) อตัราการเพิ�ม

ของพื �นที�ก่อสร้างที�ได้รับอนุญาตทั �งประเทศ (พันตารางเมตร) การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั �งประเทศ 

(ห้อง)  อตัราการเพิ�มของที�อยูอ่าศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (หลงั หรือ ห้อง) 

และสินเชื�ออสงัหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ (ล้านบาท) ข้อมลูสําหรับการวิจยันี �ทั �งหมดได้จากเว็บไซต์

ของธนาคารแหง่ประเทศไทย 

การทดสอบความนิ�งของข้อมูล (Unit Root Test) 

 ไพฑรูย์ ไกรพรศกัดิ� (2559) ระบวุ่าความนิ�งของข้อมลูประกอบด้วยคณุสมบตัิ 2 ประการ ประการ

แรก ข้อมูลมีค่าเปลี�ยนแปลงไปมา แต่มีแนวโน้มที�จะกลบัเข้าสู่ค่าเฉลี�ยค่าหนึ�งที�คงที�เสมอ ประการที�สอง 

ข้อมลูมีการกระจายตวัของคา่ หรือมีการแกว่งตวัของคา่ไปมารอบๆ ค่าเฉลี�ย โดยคา่เฉลี�ยดงักล่าวจะมีค่า



สยามวิชาการ ปีที� 21 เลม่ที� 1 ฉบบัที� 36 มีนาคม 2563 – กรกฏาคม 2563 

Siam Academic Review Vol. 21, No.1, Issue 36, March 2020 – July 2020 

 

 

 

- 22 -

หรือขอบเขตค่าหนึ�งที�คงที� หากขาดคณุสมบตัิข้อใดข้อหนึ�งข้างต้น เราอาจกล่าวได้ว่า ข้อมูลชดุนั �นหรือตวั

แปรนั �นๆ จะขาดคุณสมบตัิความนิ�ง การประมาณค่าสมการเส้นถดถอยโดยใช้ตวัแปรที�ไม่นิ�งจะนําไปสู่

สมการเส้นถดถอยที�ไม่ตรงกับข้อเท็จจริง (Spurious Regression) กล่าวคือ ค่าสัมประสิทธิ�ของการ

ประมาณการจะมีนยัสําคญัสงูแบบปลอมๆ และคา่คลาดเคลื�อน (Error Term) จะมีสหสมัพนัธ์ระหว่างกนั 

(Serial correlation) ก่อให้เกิดปัญหาอื�นๆ สืบเนื�องตามมา 

บทความนี �ทดสอบความนิ�งของข้อมลูโดยใช้ Augmented Dickey-Fuller Test ดงันี � 

  

 รูปแบบของสมการที�ใช้ในการทดสอบ    

 

 ∆X� =	∝ +	βt + γX� + ∑ ∅∆X��� + ε�
�
���     (1) 

  

 โดย  

 �  คือ ตวัแปรใดๆ ที�ต้องการทดสอบ 

 t   คือ ตวัแปรเวลา 

 ε		คือ คา่คลาดเคลื�อน (Error Term) เป็นตวัแปรเชิงสุม่ 

 p		คือ จํานวน Lag Length 

  

 การประมาณคา่สมการ (1) ต้องกําหนดจํานวน Lag Length ที�เหมาะสม บทความนี �จะใช้ Akaike 

Information Criterion (AIC) เป็นเกณฑ์การคดัเลือกและให้มีจํานวน Lag Length สงูสดุไมเ่กิน 8 (p ≤ 8) 

  

 จากนั �น กําหนดสมมตฐิานเพื�อการทดสอบดงันี � 

 

 H�: γ = 0	หรือ X  มีลกัษณะไมน่ิ�ง (Non-stationary) 
 H�: γ ≠ 0 
 

 การทดสอบ H�: γ = 0 จะใช้ t-statistic เปรียบเทียบกบัคา่ Mackinnon critical value ณ ระดบั

นยัสําคญั 0.01 และ 0.05 ถ้า t-statistic มีค่ามากกว่า Mackinnon critical value ให้ปฏิเสธสมมติฐาน 

แล้วสรุปวา่ ตวัแปรที�ทําการทดสอบมีคณุสมบตันิิ�ง (Stationary) 
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การทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที�มีต่อดัชนีราคาที�อยู่อาศัย 

 การทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีตอ่ดชันีราคาที�อยูอ่าศยัสามารถกระทําได้

โดยอาศยัสมการเส้นถดถอย ดงันี � 

 
	SHL� = a�� + b��Factor1�	+	b��Factor2�	+	b��Factor3�	+	b��Factor4� 

	+	b��Factor5�	+	b��Factor6�	+	b��Factor7� + ε���    (2) 

 
THL� = a�� + b��Factor1�	+	b��Factor2�	+	b��Factor3�	+	b��Factor4� 

	+	b��Factor5�	+	b��Factor6�	+	b��Factor7� + ε���    (3) 

 
CDM� = a�� + b��Factor1�	+	b��Factor2�	+	b��Factor3�	+	b��Factor4� 

	+	b��Factor5�	+	b��Factor6�	+	b��Factor7� + ε���             (4) 

 
LAN� = a�� + b��Factor1�	+	b��Factor2�	+	b��Factor3�	+	b��Factor4� 

	+	b��Factor5�	+	b��Factor6�	+	b��Factor7� + ε���      (5) 

 

โดย 

SHL คือ อตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน 

 THL คือ อตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน 

 CDM คือ อตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุ 

 LAN คือ อตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดนิ 

Factor1 คือ อตัราการเพิ�มของคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

Factor2 คือ อตัราการเพิ�มของมลูคา่การซื �อขายที�ดนิและสิ�งปลกูสร้างทั �งประเทศ 

Factor3 คือ อตัราการเพิ�มของการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดนิทั �งประเทศ 

Factor4 คือ อตัราการเพิ�มของพื �นที�ก่อสร้างที�ได้รับอนญุาตทั �งประเทศ 

Factor5 คือ อตัราการเพิ�มของการขอจดทะเบียนอาคารชดุทั �งประเทศ 

Factor6 คือ อตัราการเพิ�มของที�อยู่อาศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

Factor7 คือ อตัราการเพิ�มของสินเชื�ออสงัหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ 

 

 บทความนี �จะใช้วิธีกําลงัสองน้อยที�สดุ (OLS) ประมาณคา่สมการ (2)-(5) จากนั �นใช้ t-statistic 

ทดสอบสมมตฐิาน การทดสอบจะกระทํา ณ ระดบันยัสําคญั 0.01 0.05 และ 0.1 ตามลําดบั 
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H�: b�� = 0 (k = 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 และ j = 1, 2, 3, 4) 
 H�: b�� ≠ 0 
  

 ถ้า t statistic มีคา่มากกวา่ Critical value ให้ปฏิเสธ H�: b�� = 0 

 คา่ b�� บ่งบอกอิทธิพลของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีต่อดชันีราคาที�อยู่อาศยั ยกตวัอย่าง

เชน่ คา่ ���บง่บอกอิทธิพลของอตัราการเพิ�มของคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Factor1) ที�มี

ตอ่อตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน (SHL) ถ้าอตัราการเพิ�มของคา่ธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมมีอิทธิพลต่ออตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน  ค่า b��จะไม่เท่ากบัศนูย์

หรือ กลา่วอีกนยัหนึ�ง เราจะปฏิเสธ H�: b�� = 0 

 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
ผลการทดสอบความนิ�งของข้อมูล 

ผลการทดสอบความนิ�งของข้อมลูโดยใช้ Augmented Dickey-Fuller Test สามารถสรุปออกมา

เป็นตารางที� 1 ดงันี � 
 

ตารางที� 1 ผลการทดสอบความนิ�งของข้อมลูโดยใช้ Augmented Dickey-Fuller Test 

ตวัแปรที�ทําการ

ทดสอบ 

Lag Length (p) t-statistics ผลการทดสอบ
H�: γ = 0 

คณุสมบตัิ 

SHL 0 -6.187951*** ปฏิเสธ H� Stationary 

THL 0 -5.674652*** ปฏิเสธ	H0 Stationary 

CDM 5 -5.220166*** ปฏิเสธ	H0 Stationary 

LAN 0 -7.566050*** ปฏิเสธ	H0 Stationary 

Factor1 1 -5.71576*** ปฏิเสธ	H0 Stationary 

Factor2 8 -3.365030 ยอมรับ	H� Non-stationary 

Factor3 5 -3.593067** ปฏิเสธ	H0 Stationary 

Factor4 2 -5.468949*** ปฏิเสธ	H� Stationary 

Factor5 1 -7.101496*** ปฏิเสธ	H� Stationary 

Factor6 3 -6.392243*** ปฏิเสธ	H0 Stationary 

Factor7 7 -2.612018 ยอมรับ	H0 Non-stationary 



สยามวิชาการ ปีที� 21 เลม่ที� 1 ฉบบัที� 36 มีนาคม 2563 – กรกฏาคม 2563 

Siam Academic Review Vol. 21, No.1, Issue 36, March 2020 – July 2020 

 

 

 

- 25 -

 ตารางที� 1 บง่บอกว่า ตวัแปรตามมีคณุสมบตัิความนิ�ง (Stationary) ได้แก่ อตัราการเพิ�มของดชันี

ราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน (SHL) อตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน (THL) อตัราการเพิ�ม

ของดชันีราคาอาคารชดุ (CDM) และอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดิน (LAN) ด้วยเหตนีุ � เราจึงประมาณคา่

สมการ (2)-(5) ได้ครบทุกสมการเพราะตวัแปรตามมีคณุสมบตัิความนิ�งครบทกุตวั อย่างไรก็ตาม ตวัแปร

อิสระมีคุณสมบัติความนิ� ง  (Stationary) เ พียง 5 ตัวจากทั �งหมด 7 ตัว  ได้แก่  อัตราการเพิ�มของ

คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Factor1) อตัราการเพิ�มของการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �ง

ประเทศ (Factor3) อตัราการเพิ�มของพื �นที�ก่อสร้างที�ได้รับอนญุาตทั �งประเทศ (Factor4) อตัราการเพิ�มของ

การขอจดทะเบียนอาคารชดุทั �งประเทศ (Factor5) และอตัราการเพิ�มของที�อยู่อาศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล (Factor6) ตวัแปรอิสระขาดคณุสมบตัิความนิ�ง (Non-Stationary) 2 ตวั

ได้แก่ อตัราการเพิ�มของมูลคา่การซื �อขายที�ดินและสิ�งปลกูสร้างทั �งประเทศ (Factor2) และอตัราการเพิ�ม

ของสินเชื�ออสงัหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ (Factor7) เป็นเหตใุห้ต้องตดัตวัแปรอิสระที�ขาดคณุสมบตัิ

ความนิ�งทั �ง 2 ตวัออกจากสมการ (2)-(5) 

ผลการทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที�มีต่อดัชนีราคาที�อยู่อาศัย 

ผลการทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีตอ่ดชันีราคาที�อยู่อาศยั สามารถสรุป

ออกมาเป็นตารางที� 2-5 หรือ กล่าวอีกนยัหนึ�ง ตารางที� 2-5 คือ ผลการประมาณคา่และทดสอบสมมติฐาน

สมการที� (2)-(5) 

ตารางที� 2 บง่บอกว่า อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถอธิบายอตัราการ

เพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดินได้ R-squared มีคา่เพียง 0.043080 หมายความว่า อตัราการเพิ�ม

ของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทั �ง 5 ประเภทร่วมกนัอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อม

ที�ดินได้เพียงร้อยละ 4.308 เท่านั �น ผลการใช้ t-test ทดสอบสมมติฐานสรุปได้ว่าอัตราการเพิ�มของ

คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อม

ที�ดิน (ยอมรับ H�: b�� = 0) อัตราการเพิ�มของการออกใบอนุญาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศไม่สามารถ

อธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน (ยอมรับ H�: b�� = 0) อตัราการเพิ�มของพื �นที�

ก่อสร้างที�ได้รับอนุญาตทั �งประเทศไม่สามารถอธิบายอัตราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน 

(ยอมรับ H�: b�� = 0) อตัราการเพิ�มของการขอจดทะเบียนอาคารชดุทั �งประเทศไม่สามารถอธิบายอตัรา

การเพิ�มของดัชนีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดิน (ยอมรับ H�: b�� = 0) อัตราการเพิ�มของที�อยู่อาศัยจด

ทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไมส่ามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยว

พร้อมที�ดนิ (ยอมรับ H�: b�� = 0) 
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ตารางที� 2 ผลการทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีตอ่ดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดนิ 

ตวัแปรตาม คือ อตัราการเพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดนิ 

ตวัแปรอิสระ สมัประสิทธิ� 

(Coefficient) 

สว่นเบี�ยงเบนมาตรฐาน 

(Std. Error) 

t-statistics 

Constant 0.010336 0.002758 3.74785*** 

Factor1 -0.005344 0.014134 -0.378132 

Factor3 0.008195 0.008860 0.924969 

Factor4 0.010163 0.026642 0.381483 

Factor5 0.002580 0.006417 0.402007 

Factor6 0.003384 0.008797 0.384638 

R-squared      0.043080 

Adjusted R-squared      -0.086233 

F-statistic      0.333147 

Prob (F-statistic)      0.889638 

 

ตารางที� 3 บง่บอกว่า อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถอธิบายอตัราการ

เพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดินได้ R-squared มีคา่เพียง 0.086682 หมายความว่า อตัราการเพิ�ม

ของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทั �ง 5 ประเภทอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดินได้

เพียงร้อยละ 8.6682 เทา่นั �น ผลการใช้ t-test ทดสอบสมมติฐานสรุปได้ว่า อตัราการเพิ�มของคา่ธรรมเนียม

จดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมไมส่ามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน (ยอมรับ

H�: b�� = 0) อัตราการเพิ�มของการออกใบอนุญาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศไม่สามารถอธิบายอตัราการ

เพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน (ยอมรับ H�: b�� = 0) อตัราการเพิ�มของพื �นที�ก่อสร้างที�ได้รับ

อนุญาตทั �งประเทศไม่สามารถอธิบายอัตราการเพิ�มของดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน (ยอมรับ 

H�: b�� = 0) อตัราการเพิ�มของการขอจดทะเบียนอาคารชุดทั �งประเทศไม่สามารถอธิบายอตัราการเพิ�ม

ของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน (ยอมรับ H�: b�� = 0) อตัราการเพิ�มของที�อยู่อาศยัจดทะเบียนเพิ�ม

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไมส่ามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดิน 

(ยอมรับ H�: b�� = 0) 
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ตารางที� 3 ผลการทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีตอ่ดชันีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที�ดิน

ตวัแปรตาม คือ อตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที�ดนิ 

ตวัแปรอิสระ สมัประสิทธิ� 

(Coefficient) 

สว่นเบี�ยงเบนมาตรฐาน 

(Std. Error) 

t-statistics 

Constant 0.012598 0.002546 4.947591*** 

Factor1 -0.009282 0.013049 -0.711283 

Factor3 -0.001843 0.008180 -0.225277 

Factor4 -0.025923 0.024598 -1.053883 

Factor5 0.005714 0.005925 0.964358 

Factor6 0.003124 0.008122 0.384590 

R-squared      0.086682 

Adjusted R-squared      -0.036739 

F-statistic      0.702330 

Prob (F-statistic)      0.625239 

 

ตารางที� 4 บง่บอกวา่ อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์สามารถอธิบายอตัราการเพิ�ม

ของดชันีราคาอาคารชดุได้เพียงเล็กน้อย R-squared มีค่าเพียง 0.135780 หมายความว่า อตัราการเพิ�ม

ของเครื�องชี �ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั �ง 5 ประเภทร่วมกันอธิบายอัตราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชุดได้

เพียงร้อยละ 13.578 เทา่นั �น ผลการใช้ t-test ทดสอบสมมติฐานสรุปได้ว่า อตัราการเพิ�มของคา่ธรรมเนียม

จดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมไมส่ามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุ (ยอมรับ H�: b�� =

0) อตัราการเพิ�มของการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศไม่สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันี

ราคาอาคารชุด (ยอมรับ H�: b�� = 0) อตัราการเพิ�มของพื �นที�ก่อสร้างที�ได้รับอนุญาตทั �งประเทศไม่

สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุ (ยอมรับ H�: b�� = 0) อตัราการเพิ�มของการขอจด

ทะเบียนอาคารชดุทั �งประเทศไมส่ามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุ (ยอมรับ H�: b�� =

0) อย่างไรก็ตาม อัตราการเพิ�มของที�อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุ (ปฏิเสธ H�: b�� = 0	ณ ระดบันยัสําคญั 0.1) แต่

ถ้าพิจารณาจากค่าสัมประสิทธิ� ����  เท่ากับ -0.027774 บ่งบอกว่า ถ้าที�อยู่อาศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิ�มขึ �นร้อยละ 100 ดชันี ราคาอาคารชดุจะลดลงร้อยละ 2.7774 ด้วยเหตนีุ � 
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ผลกระทบของที�อยูอ่าศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลตอ่ดชันีราคาอาคารชดุจึงมี

ความสําคญัน้อยมาก 

 

ตารางที� 4 ผลการทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีตอ่ดชันีราคาอาคารชดุ ตวัแปรตาม 

คือ อตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุ 

ตวัแปรอิสระ สมัประสิทธิ� 

(Coefficient) 

สว่นเบี�ยงเบนมาตรฐาน 

(Std. Error) 

t-statistics 

Constant 0.014344 0.004343 3.303191*** 

Factor1 -0.001636 0.022255 -0.073496 

Factor3 0.011732 0.013952 0.840903 

Factor4 -0.016019 0.041952 -0.381844 

Factor5 0.016221 0.010105 1.605292 

Factor6 -0.027774 0.013853 -2.004966* 

R-squared      0.135780 

Adjusted R-squared      0.018993 

F-statistic      1.162631 

Prob (F-statistic)      0.345796 

 

ตรงกนัข้ามกบัผลลพัธ์จากตารางที� 2 ถึง 4 ตารางที� 5 บง่บอกว่า อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดินได้มากกว่าดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภท

อื�นๆ R-squared มีค่า 0.246779 หมายความว่า อัตราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั �ง 5 

ประเภทร่วมกันอธิบายอัตราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดินได้ร้อยละ 24.6779 ผลการใช้ t-test ทดสอบ

สมมติฐานสรุปได้ว่า อตัราการเพิ�มของค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสามารถอธิบายอตัรา

การเพิ�มของดชันีราคาที�ดิน (ปฏิเสธ H�: b�� = 0 ณ ระดบันยัสําคญั 0.05) ค่าสมัประสิทธิ� ����  เท่ากับ     

-0.044290 บง่บอกวา่ ถ้าคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพิ�มขึ �นร้อยละ 100 ดชันีราคาที�ดินจะ

ลดลงร้อยละ 4.429 อตัราการเพิ�มของการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศสามารถอธิบายอตัราการ

เพิ�มของดชันีราคาที�ดิน (ปฏิเสธ	H�: b�� = 0 ณ ระดบันยัสําคญั 0.05) ค่าสัมประสิทธิ� ����  เท่ากับ 

0.030487 บง่บอกว่า ถ้าการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศเพิ�มขึ �นร้อยละ 100 ดชันีราคาที�ดินจะ

เพิ�มขึ �นร้อยละ 3.0487 อตัราการเพิ�มของพื �นที�ก่อสร้างที�ได้รับอนญุาตทั �งประเทศไม่สามารถอธิบายอตัรา
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การเพิ�มของดัชนีราคาที�ดิน (ยอมรับH�: b�� = 0) อัตราการเพิ�มของการขอจดทะเบียนอาคารชุดทั �ง

ประเทศสามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดิน (ปฏิเสธ H�: b�� = 0 ณ ระดบันยัสําคญั 0.1) 

คา่สมัประสิทธิ� ����  เทา่กบั 0.017517 บง่บอกว่า ถ้าการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศเพิ�มขึ �นร้อย

ละ 100 ดชันีราคาที�ดินจะเพิ�มขึ �นร้อยละ 1.7517 อัตราการเพิ�มของที�อยู่อาศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลไมส่ามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดนิ (ยอมรับH�: b�� = 0) 

 

ตารางที� 5 ผลการทดสอบบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีตอ่ดชันีราคาที�ดินตวัแปรตาม คือ 

อตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดนิ 

ตวัแปรอิสระ สมัประสิทธิ� 

(Coefficient) 

สว่นเบี�ยงเบนมาตรฐาน 

(Std. Error) 

t-statistics 

Constant 0.015796 0.004041 3.909377*** 

Factor1 -0.044290 0.020708 -2.138770** 

Factor3 0.030487 0.012982 2.348499** 

Factor4 -0.022566 0.039035 -0.578104 

Factor5 0.017517 0.009402 1.863062* 

Factor6 -0.021500 0.012890 -1.667990 

R-squared      0.246779 

Adjusted R-squared      0.144993 

F-statistic      2.424478* 

Prob (F-statistic)      0.053516 

 

สรุปและข้อเสนอแนะ 
บทความนี �ต้องการศกึษาบทบาทของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที�มีตอ่ดชันีราคาที�อยู่อาศยั ผล

การศกึษาพบว่า อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันี

ราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดินและไม่สามารถอธิบายอัตราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมที�ดินได้ 

อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชุดได้

เพียงเล็กน้อย ผลการใช้ t-test ทดสอบสมมติฐานสรุปได้ว่ามีเพียงอตัราการเพิ�มของที�อยู่อาศยัจดทะเบียน

เพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเทา่นั �นที�สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุได้ 

ถ้าที�อยูอ่าศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิ�มขึ �นร้อยละ 100 ดชันีราคาอาคารชดุ
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จะลดลงร้อยละ 2.7774 ด้วยเหตนีุ � ที�อยู่อาศยัจดทะเบียนเพิ�มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจึงมี

อิทธิพลต่อดชันีราคาอาคารชุดน้อยมาก อย่างไรก็ตาม อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดินได้มากกว่าดชันีราคาที�อยู่อาศยัประเภทอื�นๆ ผลการใช้    

t-test ทดสอบสมมติฐานสรุปได้ว่า อตัราการเพิ�มของคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสามารถ

อธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดิน ถ้าคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพิ�มขึ �นร้อยละ 100 

ดชันีราคาที�ดนิจะลดลงร้อยละ 4.429 อตัราการเพิ�มของการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศสามารถ

อธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดิน ถ้าการออกใบอนุญาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศเพิ�มขึ �นร้อยละ 100 

ดชันีราคาที�ดนิจะเพิ�มขึ �นร้อยละ 3.0487 อตัราการเพิ�มของการขอจดทะเบียนอาคารชดุทั �งประเทศสามารถ

อธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาที�ดิน ถ้าการออกใบอนญุาตจดัสรรที�ดินทั �งประเทศเพิ�มขึ �นร้อยละ 100 

ดชันีราคาที�ดนิจะเพิ�มขึ �นร้อยละ 1.7517 

ด้วยเหตนีุ � การนําเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ไปอธิบายสถานการณ์ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จึงมี

ข้อจํากดั เพราะการเพิ�มขึ �นของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์บง่บอกเพียงการเพิ�มขึ �นของภาพรวมการซื �อ

ขายอสงัหาริมทรัพย์เท่านั �น แต่การเพิ�มขึ �นของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถอธิบายอตัราการ

เพิ�มของดชันีราคาบ้านเดี�ยวพร้อมที�ดนิและไมส่ามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อม

ที�ดนิได้ การเพิ�มขึ �นของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์สามารถอธิบายอตัราการเพิ�มของดชันีราคาอาคารชดุ

ได้เพียงเล็กน้อย อย่างไรก็ตาม อตัราการเพิ�มของเครื�องชี �ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์สามารถอธิบายอตัราการ

เพิ�มของดชันีราคาที�ดนิได้คอ่นข้างด ี
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