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The objectives of this study were to study the development of the real estate sector, the 
measures to stimulate the real estate in Thailand before the economic crisis in 1997 to June 2010 and 
the impact of the measures on the real estate sector growth in Thailand.  Both descriptive and 
quantitative analyses were used in this study.  For quantitative analysis, the study applied the multiple 
regression model and used secondary data sets from January 2006 to May 2010. 

 
               The results of the descriptive analysis showed that development of  real estate was closely 
correlated to the business cycle.  The business slowed down during the economic crisis in 1997.  Then, 
it recovered and peaked between 2003 and 2005, in accordance with the government’s constant 
boosting and supporting measures.  Based on the multiple regression model, focusing the economics 
factors and the government’s incentive measures to boost the real estate sector growth in Thailand, the 
study found that manufacturing production index affected the growth rate of real estate sector 
positively.  The interest rate, the construction material price index, the unemployment rate affected the 
real estate sector growth negatively.  For the government’s incentive measures, the result indicated that 
the implementation of special business tax had an positive impact on the growth rate of real estate 
sector but the reduction in the transfer and mortgage registration fee and a lower personal income tax 
had negative effects on the growth rate.   
 

 From the result of this study, the suggestions to the government were: to reduce the specific 
business tax of the real estate can stimulate the real estate sector growth, however to reduce the real 
estate transfer and mortgage registration fee and personal income tax can’t influence the real estate 
growth yet.  Therefore, these measures should be accompanied with mortgage loan lending from 
financial institutions to support home buyers. 
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1 

 

บทที่ 1 
 

บทน า  
 

ความส าคัญของปัญหา 
 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นสาขาท่ีมีบทบาทส าคัญต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ เนื่องจาก
มีความเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรมอ่ืนๆ ท้ังในลักษณะแนวตัง้ (vertical integration industries)        
อันได้แก่ ธุรกจิก่อสร้าง ธุรกิจวัสดกุ่อสร้าง ธุรกิจสถาบันการเงิน เป็นต้น และในแนวนอน 
(horizontal  integration industries) ซ่ึงประกอบด้วยธุรกจิออกแบบสถาปัตยกรรม ธุรกิจ
เครื่องใช้ไฟฟ้าเฟอร์นิเจอร์และการตกแต่ง เป็นตน้ การที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีทิศทางการเติบโต
ที่ดีขึ้นย่อมส่งผลให้อุตสาหกรรมอ่ืนๆ ท้ังในแนวตั้งและแนวนอนมกีารขยายตัวเพื่อที่จะรองรับ
ความต้องการ ที่อยู่อาศัย สามารถก่อให้เกดิการจ้างงานและรายได้เพิ่มขึน้ จากการศกึษาข้อมูลพบว่า 
การเติบโตของสาขาอสังหาริมทรัพย์สามารถสะท้อนทิศทางของระบบเศรษฐกิจมวลรวมได ้
กล่าวคือ ถ้าปีใดการเติบโตของสาขาอสังหาริมทรัพย์มีทิศทางเฟื่องฟูหรือซบเซา ก็จะสะท้อนให้
เห็นว่าระบบเศรษฐกิจมวลรวมขณะนัน้มีแนวโน้มรุ่งเรืองหรือตกต่ าไปดว้ย   

 
พิจารณาจากตารางท่ี 1 พบว่าอัตราการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2539-2552 มีอัตราการเติบโตแบ่งเปน็ 3 ช่วง คือ ช่วงตกต่ าในวกิฤตเศรษฐกิจ             
ปี พ.ศ. 2540 และหลังจากวิกฤตเศรษฐกจิ อัตราการเติบโตเริ่มเพิ่มขึ้นตั้งแต่ชว่งปี พ.ศ. 2542 และ
กลับมาตกต่ าลงอีกครั้งในปี พ.ศ. 2550 อันเป็นผลมาจากวกิฤตเศรษฐกิจโลก และหากพิจารณาอัตรา
การเติบโตของสาขาอสังหาริมทรัพย์ควบคูก่ับอัตราการเตบิโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ   
ดังภาพท่ี 1 พบว่าตั้งแต่ปี พ.ศ. 2542 อัตราการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และอัตราการเติบโต
ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศมีแนวโน้มการเปล่ียนแปลงในทิศทางเดียวกันตลอด 
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ตารางที ่1  ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศและผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศสาขาอสังหาริมทรัพย์ที่  
                  ราคาตลาดปัจจุบันตั้งแต่ป ีพ.ศ. 2539-2552 
 

ปี พ.ศ. 

ผลิตภัณฑ์มวลรวม อัตราการเติบโต ผลิตภัณฑ์มวลรวม  อัตราการเติบโตของ 

ในประเทศ ของผลิตภัณฑ์มวลรวม ในประเทศสาขา ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน 

 (ล้านบาท) ในประเทศ (ร้อยละ) อสังหาริมทรัพย์  ประเทศสาขา 

    (ล้านบาท) อสังหาริมทรัพย์ (ร้อยละ) 

2539 4,611,041.49 - 346,262.98 - 

2540 4,732,609.65 2.64 322,733.31                  -6.80 

2541 4,626,447.00 -2.24 153,368.00                -52.48 

2542 4,637,079.00 0.23 157,127.00 2.45 

2543 4,922,731.00 6.16 161,792.00 2.97 

2544 5,133,502.00 4.28 163,862.00 1.28 

2545 5,450,643.00 6.17 171,751.00 4.81 

2546 5,917,369.00 8.56 177,848.00 3.54 

2547 6,489,476.00 9.67 188,243.00 5.84 

2548 7,092,893.00 9.30 198,521.00 5.46 

2549 7,850,193.00 10.68 208,810.00 5.18 

2550 8,529,836.00 8.66 215,361.00 3.14 

2551 9,075,493.00 6.40 216,601.00 0.58 

2552 9,047,631.00 -0.31 212,760.00 -0.18 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ (2553) 
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อัตราการเติบโตของผลผลิตมวลรวมในประเทศ (ร้อยละ) อัตราการเติบโตของผลผลิตมวลรวมในประเทศสาขาอสงัหาริมทรัพย์ (ร้อยละ)
 

 
ภาพที ่1  แนวโน้มของอัตราการเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ และอัตราการเติบโตของ 
               ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศสาขาอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่ป ีพ.ศ. 2539-2552 
ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาต ิ(2553) 
 

เนื่องจากลักษณะการเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะทีค่ล้ายกับธุรกิจอ่ืนๆ คือ มี
ยุคที่แน่ชัดตามวัฏจักรธุรกจิ ประกอบด้วย ยคุเฟื่องฟู ยุคชะลอตัว ยุคตกต่ า และยุคฟืน้ฟู โดยปจัจัยที่ 
ก าหนดวัฏจักรอสังหาริมทรัพย์เกิดจากการเคล่ือนไหวทางด้านอุปสงค์และอุปทานของ
อสังหาริมทรัพย์ ช่วงที่วัฏจักรอสังหาริมทรัพย์ขยับตวัเพิ่มขึ้นเนื่องจากมีระดับของค่าอุปสงค์เพิ่ม
สูงขึ้นมากกว่าค่าอุปทาน และช่วงที่วัฏจกัรอสังหาริมทรัพย์ขยับตัวลงเนื่องมาจากระดับของปริมาณ
อุปทานมีค่าสูงกว่าค่าอุปสงค์ดังภาพที่ 2 โดยจุด B แสดงให้เห็นถึงจุดสูงสุดของวัฏจักร
อสังหาริมทรัพย์ ในแต่ละช่วงเวลา ซ่ึงแสดงว่าระดับการปรับตัวเพิ่มขึน้ของค่าอุปสงค์มคี่าสูงกว่า
ระดับการปรับตัวเพิ่มขึ้นของค่าอุปทาน ส่วนจุด A ที่แสดงให้เห็นถึงจุดต่ าสุดของวัฏจักร
อสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาหนึ่ง แสดงให้เห็นว่าระดับการปรับตัวลดลงของค่าอุปทานมกีาร
ปรับตัวล่าช้ากว่าการลดลงของระดับอุปสงค์ เมื่อใดที่ธุรกจิอยู่ในชว่งชะลอตัวจะท าให้
ผู้ประกอบการไม่กล้าลงทุนในธุรกจิ ส่งผลให้เศรษฐกจิโดยรวมชะลอตัวลงตามไปดว้ย ดังนั้น
ภาครัฐจะด าเนินมาตรการต่างๆ เพื่อเป็นการกระตุน้ระบบเศรษฐกจิโดยรวมให้ดีขึน้ในชว่ง
ระยะเวลาดังกล่าว 
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ภาพที่ 2  วัฏจักรธุรกจิอสังหาริมทรัพย์แต่ละช่วงเวลาจากการก าหนดโดยปัจจัยอุปสงค์และอุปทาน 
ที่มา: พิริยะ  ผลพิรุฬห์ (ม.ป.ป.: 23) 
 

ผลกระทบของวกิฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2550 ส่งผลให้ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์มีทิศทางการ
เติบโตที่ลดลง เพื่อที่จะท าให้ระบบเศรษฐกจิโดยรวมดขีึ้น และเพื่อสร้างความเชื่อมั่นให้กับ
ผู้ประกอบการ ภาครัฐจึงมีมาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยปี พ.ศ. 2551 รัฐบาลมีนโยบาย
การลดค่าธรรมเนียมการโอนบ้านและคอนโดจากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 ลดค่าจดจ านองจาก 
ร้อยละ 1 เหลือร้อยละ 0.01 และลดภาษีธุรกิจเฉพาะในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์จากร้อยละ 3.3 
เหลือร้อยละ 0.11 มาตรการดังกล่าวนี้มีผลบังคับใชต้ั้งแต่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2551-28 มีนาคม           
พ.ศ. 2552 ตามมติ ค.ร.ม. ต่อมาในปี พ.ศ. 2552 ภาครัฐไดข้ยายมาตรการส าหรับกระตุ้นภาค
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น โดยเนื้อหาของมาตรการประกอบด้วย การลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคล
ธรรมดาให้แก่ผู้ท่ีจ่ายเงินค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เคยผ่านการใช้งานมาก่อน โดยกรณีโอน
กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวภายในปี พ.ศ. 2552 ให้ได้รับการลดหย่อนภาษีส าหรับเงินได้พึง
ประเมินเป็นจ านวนเท่ากับมูลค่าท่ีจ่ายจริง แต่ไม่เกนิ 300,000 บาท การคงสิทธิดอกเบี้ยเงินกู้
ลดหย่อนภาษีได้ไม่เกิน 100,000 บาท การต่ออายุลดค่าธรรมเนียมการโอนบ้านและคอนโด ลดค่า
จดจ านอง และลดภาษีธุรกจิเฉพาะในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ มาตรการดังกล่าวนีใ้ห้ส้ินสุดลง
วันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2553   
 

ระยะเวลา 

อุปสงค ์

อุปทาน B 

A 

B 

จุดสูงสุด 
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ลดลง 
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(Trough) 
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เพ่ิมข้ึน ลดลง 

ผลิตภัณฑ์มวลรวมสาขาอสังหาริมทรัพย์ 
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ขณะเดียวกนัในช่วงตน้ปี พ.ศ. 2553 ก่อนที่มาตรการจะส้ินสุด มีหลายฝ่ายคาดการณ์ว่า
รัฐบาลจะขยายระยะเวลาต่อมาตรการนี้ออกไป เพราะแมว้า่รัฐบาลจะมองว่าสถานการณ์เศรษฐกจิ
โดยรวมของประเทศไทยจะดีขึน้ และคาดว่าธุรกิจอสังหารมิทรัพย์จะเติบโตในระดับทรงตัว แตก่็มี
ปัจจัยความเส่ียงหลายประการ เช่น ปญัหาความขัดแย้งทางการเมือง ปัญหาเศรษฐกิจโลกที่ยังไม่ฟ้ืน
ตัวดีนกั รวมถึงแนวโน้มราคาวัสดุก่อสร้างและราคาบ้านทีจ่ะสูงขึ้น ท าให้นักลงทุนยังไม่มีความ
เชื่อมั่น ตรงนี้อาจเป็นสาเหตุที่ท าให้เศรษฐกิจของไทยไม่ดขีึ้นตามที่หลายฝ่ายคาดการณ์   

 
จากการส ารวจค่าดัชนีความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยในไตรมาสที่ 1       

ปี พ.ศ. 2553 โดยสมาคมผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ดังภาพท่ี 3  
พบว่าค่าดัชนีความเชื่อมั่นมีค่าเท่ากับ 59.0 ซ่ึงมีค่าสูงขึ้นตอ่เนื่องจากไตรมาสที่แล้วที่มีค่าเท่ากับ 
57.8 ขณะที่ไตรมาสเดียวกันของปี พ.ศ. 2552 มีค่าเท่ากับ 42.2 โดยก าหนดให้ค่ากลางดัชนีมีค่า
เท่ากับ 50 การทีด่ัชนีความเชื่อมั่นปรับตวัสูงขึ้นโดยภาพรวม สะท้อนจากมุมมองด้านบวกจากผล
ประกอบการ การลงทุน การจ้างงาน และการเปิดโครงการใหม่เพิ่มขึ้น และด้วยอานิสงส์ของ
มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย ์คือการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจ านอง ท าให้
ทั้งผู้ประกอบการและผู้ซ้ือเร่งโอนกรรมสิทธ์ิเป็นจ านวนมาก     
 

    
ภาพที่ 3  ดัชนคีวามเชื่อมั่นของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัยตั้งแต่ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2551-   
               ไตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2553  
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (2553)  
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ดังนั้น จะเห็นได้ว่าปัจจัยหนึ่งที่ผู้ประกอบการธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ให้ความส าคัญคือ 
มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ที่รัฐบาลเข้ามาช่วยเหลือ โดยในที่สุดแล้วรัฐบาลได้ขยายอายุ
มาตรการในส่วนของการลดค่าธรรมเนยีมการโอน และค่าจดจ านองท่ีดนิออกไปจนถึงวันที่ 30 
มิถุนายน พ.ศ. 2553 การขยายอายุมาตรการอย่างต่อเนื่องเชน่นี้แสดงให้เห็นว่ารัฐบาลให้
ความส าคัญกับการกระตุ้นเศรษฐกจิ และคาดการณว์่ามาตรการดังกล่าวจะช่วยเหลือผู้บริโภคที่
ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ท าให้เศรษฐกจิโดยรวมดขีึ้น นอกจากนีใ้นการส ารวจและวิเคราะห์ค่า
ดัชนีคาดหวังความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยใน 6 เดือนข้างหน้าประจ าไตร
มาสที่ 1 ปี    พ.ศ. 2553 โดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ดังภาพท่ี 4 พบว่า ดัชนีความคาดหวังในอีก 
6 เดือนข้างหน้าประจ าไตรมาส 1 ปี พ.ศ. 2553 มีค่าเท่ากับ 63.4 มีค่าปรับตัวลดลงมากจากไตรมาส
ที่แล้วที่มีค่าเท่ากับ 70.4 ขณะที่ไตรมาสเดียวกนัของปี พ.ศ. 2552 ซ่ึงมีค่าเท่ากับ 50.4 การที่ดัชนี
ความคาดหวังใน 6 เดือนข้างหน้ามีค่าปรับลดลงมาก แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการธุรกิจพฒันาท่ี
อยู่อาศัย  คาดการณ์ว่าจะมีปัจจยัลบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ในชว่ง 6 เดือนข้างหน้า เนื่องจาก
สถานการณก์ารชุมนุมทางการเมืองท่ีมีแนวโน้มจะทวีความรุนแรงเพิ่มขึ้นประกอบกับมาตรการ
กระตุน้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะหมดอายุลง และแนวโน้มราคาวัสดกุ่อสร้างท่ีจะปรับตวัสูงขึ้น ท า
ให้ผู้ประกอบการมีความเชื่อมั่นลดลงมาก 
 

 
 
ภาพที่ 4  ดัชนคีาดหวังความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการธุรกจิพัฒนาที่อยู่อาศัยใน 6 เดือนข้างหน้า 
               ประจ าไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2553 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (2553) 
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จากค าอธิบายจะเห็นว่า มาตรการของรัฐบาลถือเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีส่วนในการสร้างความ
เชื่อมั่นให้กับผู้ประกอบการ และเป็นส่ิงจูงใจในการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของประชาชน
ทั่วไป โดยเนื้อหารายละเอียดโดยรวมของแต่ละมาตรการสามารถสรุปได้ดังนี ้

 
1.  มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนจากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 ของราคาประเมิน

ของทางราชการ มีผลบังคับใช้ตั้งแตว่ันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2551 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2553 
โดยประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการลดค่าธรรมเนยีมประกอบดว้ย 

 
     1.1  ทีด่ิน บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว อาคารพาณิชย์ หรืออาคารพร้อมท่ีดินที่อยู่ใน

โครงการที่ได้รับอนญุาตจดัสรรตามกฎหมาย 
 

         1.2  คอนโดมิเนียม หรือ อาคารชุด ที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดหรือจดทะเบียนนติิ
บุคคลอาคารตามกฎหมายอาคารชดุ  
 

     1.3  อาคารส านักงาน ต้องเป็นอาคารหรืออาคารพร้อมที่ดินที่ได้รับใบอนุญาตให้
ก่อสร้างหรือใบรับแจ้งการก่อสร้างเป็นอาคารส านักงานตามกฎหมายควบคุมอาคาร หรืออาคารเดิม
ที่ได้รับใบอนญุาตให้ใช้เพื่อการอ่ืนต่อมาได้รับใบอนุญาตเปล่ียนการใช้ประโยชน์มาเป็นส านักงาน 

 
 ค่าธรรมเนียมการโอนส าหรับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์โดยทั่วไปแล้วผู้ซ้ือจะเป็น
ผู้รับผิดชอบ ดังนั้นการที่รัฐบาลเข้ามาช่วยเหลือลดค่าธรรมเนียมส่วนนี้ท าให้ช่วยลดภาระค่าใช้จ่าย
ในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภค  
 

2.  มาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดจ านองจากร้อยละ 1 เหลือร้อยละ 0.01 ของวงเงินที่
จ านอง มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2551 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2553 โดยประเภท
ของอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการลดค่าธรรมเนียมการจดจ านอง ประกอบดว้ย   

 
     2.1  ที่ดิน บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว อาคารพาณิชย์ หรืออาคารพร้อมท่ีดินที่อยู่ใน

โครงการที่ได้รับอนญุาตจดัสรรตามกฎหมาย หรือห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดที่มกีารจดทะเบียน
อาคารชุด จดทะเบียนนติิบุคคลอาคาร ตามกฎหมายอาคารชุด  

 
     2.2  กรณีมกีารไถ่ถอนจ านอง แล้วจ านองใหม ่  
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     2.3  กรณีซ้ือที่ดินเปล่าในโครงการจัดสรรที่ได้รับอนุญาตจัดสรรตามกฎหมายจาก
ผู้ประกอบการหรือหน่วยงานของรัฐ แล้วผู้ซ้ือมาก่อสร้างอาคารเอง หากมีการจ านองท่ีดนิพร้อม
อาคารดังกล่าว จะไดร้ับลดค่าธรรมเนียมจ านองท้ังหมด 

 
ค่าธรรมเนียมการจดจ านองส าหรับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ผู้รับภาระคือผู้ซ้ือ

อสังหาริมทรัพย์ ปกติจะเสียค่าจดจ านองพร้อมกับการโอนกรรมสิทธ์ิ การที่รัฐบาลเข้ามาช่วยเหลือ
ลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนจะช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภค 

 
3.  มาตราการลดภาษีธุรกิจเฉพาะจากร้อยละ 3.3 เหลือร้อยละ 0.11 ของราคาหลักประกัน 

มีผลบังคับใช้ตั้งแตว่ันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2551 ถึงวันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2553 ส าหรับผู้ที่มีหน้าที่
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะคือผูข้ายหรือผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิจะต้องช าระเมื่อมีการซ้ือขาย และโอน
กรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ซ้ือ การทีร่ัฐบาลเข้ามาช่วยลดภาษีธุรกิจเฉพาะ ท าให้ผู้ประกอบการเสียค่าใชจ้่าย
ในภาระภาษีที่ลดลง สามารถช่วยกระตุ้นการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์สูงขึ้น 

 
 4.  มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา ในปี พ.ศ. 2552 รัฐบาลได้สนับสนุน
มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ในด้านภาษีเงนิได้บคุคลธรรมดาเพิ่มเติม โดยผู้ท่ีซ้ือบ้านใหม่และ
โอนกรรมสิทธ์ิในปี พ.ศ. 2552 สามารถน าเงินต้น (รวมกรณีที่ผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ด้วยเงินสด) มา
หักลดหย่อนภาระภาษีได้เท่ากับจ านวนที่จ่ายจริง แต่ไม่เกนิ 300,000 บาท ซ่ึงผู้บริโภคไมจ่ าเป็นต้อง
ซ้ือบ้านใหม่ในปี พ.ศ. 2552 อาจเป็นการซ้ือมาแล้วในปีก่อนหน้าและท าการโอนกรรมสิทธ์ิในปี  
พ.ศ. 2552 
 

ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้ ต้องการพิจารณาถึงผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หลังจากที่
รัฐบาลได้ด าเนินมาตรการกระตุน้ในช่วง พ.ศ. 2551-2553 โดยครั้งนี้จะวิเคราะห์ในส่วนของ
มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมการจดจ านอง ภาษีธุรกิจเฉพาะ และการลดหย่อน
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เพื่อมุ่งหวังท่ีจะได้เป็นแนวทางการวางแผนของรัฐบาลในอนาคต หรือ
ในช่วงท่ีเศรษฐกจิตกต่ า รวมถึงวางแผนตัดสินใจลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของผู้ประกอบการ 
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1.  เพื่อศึกษาถึงพัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทย 

 
2.  เพื่อศึกษาผลกระทบของมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรพัย์ของรัฐบาลต่อการเติบโต 

ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 
 

ขอบเขตการวิจัย 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ จะศึกษาผลกระทบของมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลต่อ
การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย แบ่งการวิเคราะห์เป็นการวิเคราะห์เชิง
พรรณนา และการวิเคราะห์เชิงปริมาณ สามารถสรุปขอบเขตในการวิจัย คือ 
 

การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา จะอธิบายถึงพัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และ
มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยชว่งก่อนวิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 ถึง เดือน
มิถุนายน พ.ศ. 2553  

 
การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ จะวิเคราะห์ถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ประกอบดว้ยปัจจัยด้านนโยบายของรัฐบาล ได้แก่มาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมการจดจ านอง ภาษีธุรกิจเฉพาะ และการลดหย่อนภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดา และปัจจยัทางเศรษฐกิจ ได้แก่ ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม อัตราดอกเบี้ยเงนิกู้ ดัชนี
รวมราคาวัสดุก่อสร้าง ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง อัตราการว่างงาน โดยใชข้้อมูลทุติยภูมิ
แบบอนุกรมเวลารายเดือนตั้งแต่ มกราคม พ.ศ. 2549-พฤษภาคม พ.ศ. 2553 จากธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และหนว่ยงานอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
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ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับจากการศกึษาผลกระทบของมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์
ของรัฐบาลต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย มีรายละเอียด ดังนี้ 
 
 1.  ภาครัฐบาล การศกึษาครั้งนี้สามารถเป็นแนวทางการตัดสินใจของรัฐบาลในการก าหนด
มาตรการเพื่อเป็นแผนกระตุน้เศรษฐกิจได้อย่างถูกต้องเหมาะสม โดยผลการศกึษาจะท าให้ภาครัฐ
พิจารณาไดว้่าแต่ละมาตรการจะส่งผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้มากน้อย
เพียงไร 
 
 2.  ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การศกึษาครั้งนี้สามารถน าผลการวิเคราะห์มาเป็น
เครื่องมือการตัดสินใจของนกัลงทุนที่ต้องการจะลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์   
 
 3.  สถาบันการเงิน ในฐานะเป็นผู้ทีใ่ห้สินเช่ือแก่ประชาชนทั่วไป สามารถน าผลการ
วิเคราะห์จากการศึกษาครั้งนี้เป็นแนวทางการอ านวยสินเช่ือ โดยแบ่งการพจิารณาออกเป็น 2 กลุ่ม 
ได้แก ่
 
      3.1  การอ านวยสินเช่ือให้กับผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ สถาบันการเงิน
สามารถวิเคราะห์ถึงภาพรวมการเติบโตของธุรกจิในระหวา่งมาตรการของรัฐบาลเพื่อน ามาพิจารณา
การปล่อยสินเช่ือในกลุ่มธุรกิจได้อย่างเหมาะสม 
 
      3.2  การอ านวยสินเช่ือให้กับประชาชนที่ต้องการซ้ือที่อยู่อาศัย สถาบันการเงินสามารถ
วางแผน และเตรียมแผนงานเพื่อรองรับปริมาณความต้องการสินเช่ือที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้นในระหว่าง
มาตรการ เพื่อสามารถตอบสนองต่อความต้องการของประชาชน 
 
 4.  ประชาชนที่สนใจทั่วไป ผู้ที่สนใจในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์สามารถศึกษาและเข้าใจ
เรื่องของค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระส าหรับการซ้ืออสังหาริมทรพัย์ สามารถตัดสินใจซ้ือและเปรียบเทียบ
ค่าใช้จ่ายระหว่างช่วงท่ีมีมาตรการกระตุน้ของรัฐบาลหรือในช่วงเวลาปกติได้อย่างเหมาะสม  
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นิยามศัพท ์
 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ประกอบด้วย 
 
 1.  ธุรกิจประเภทจัดสรรบ้านและทีด่ินรวมท้ังอาคารพาณิชย์ หมายถึง การจัดสร้างอาคาร
เพื่อที่อยู่อาศัยหรือเพื่อการพาณิชย์ เพื่อจ าหน่าย ลักษณะการลงทุนประเภทนี้เป็นการลงทุนในที่ดนิ
และอาคาร ซ่ึงถือว่าเป็นการลงทุนในสินทรัพย์ประจ าโดยเป็นการลงทุนในสินค้าท่ีจะพัฒนาหรือ
ผลิตออกขายท าให้เกดิรายได้โดยตรงแก่ธุรกิจ 
 
 2.  อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนบคุคล ซ่ึงได้แก่ ห้องชุด  
รวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดตั้งไวใ้ห้เป็นเจ้าของห้องชุดแต่ละราย และกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึงได้แก่ ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ท่ีดินที่ตั้งอาคารชดุ และที่ดินหรือ
ทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือใช้หรือประโยชน์รว่มกนัส าหรับเจ้าของร่วม (ชรนิทร์  พิทยาวิช, 2547: 157)   
 

วัฏจักรธุรกิจ หมายถึง ความเคล่ือนไหวของกิจกรรมทางเศรษฐกจิที่มีทั้งช่วงขยายตัว และ
ช่วงหดตัวที่แพรก่ระจายท่ัวไปในภาคต่างๆ ของระบบเศรษฐกิจ เชน่ ถ้าอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย์ตกอยู่ในภาวะถดถอย อุตสาหกรรมวัสดกุอ่สร้างก็จะถดถอยตามไปด้วย เพราะเป็น
ผู้ผลิตวัตถุดิบและวัสดุในการก่อสร้างบ้าน และในขณะเดียวกันอุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่องอย่างอ่ืน 
เช่น อุตสาหกรรมเฟอร์นิเจอร์ อุตสาหกรรมเครื่องใชภ้ายในบ้านกจ็ะได้รับผลกระทบโดยอุปสงค์
ต่อสินค้าประเภทนีจ้ะลดลงตามไปดว้ย ความผันแปรเป็นวฏัจักรจะมีลักษณะเป็นคล่ืนขึ้นๆ ลงๆ ท่ี
ไม่มีแบบแผนแน่นอนและการท านายกก็ระท าได้ยาก แต่วฏัจักรธุรกจินั้นเป็นสัจธรรมของชีพจร
เศรษฐกิจ และจ าเปน็อย่างยิ่งที่ผู้จัดการธุรกิจจะต้องเข้าใจ และคาดคะเนได้ว่าจะส่งผลกระทบต่อ
ธุรกิจอย่างไร (สันติยา  เอกอัคร, 2543: 15-1) 
 

มาตรการภาษีเพือ่กระตุ้นและฟื้นฟเูศรษฐกิจ เป็นมาตรการที่คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ
ตามข้อเสนอของกระทรวงการคลัง โดยมวีัตถุประสงค์เพื่อกระตุน้และฟื้นฟูเศรษฐกิจให้สอดคล้อง
กับแนวนโยบายของรัฐบาลที่จะกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศให้มีความเข้มแข็ง แก้ไขปัญหาความ
เดือดร้อนของประชาชน และชว่ยเหลือผู้ด้อยโอกาสทางสังคม พัฒนาเศรษฐกจิฐานรากและ
ส่งเสริมผู้ประกอบการวิสาหกจิขนาดกลางและขนาดย่อม ตลอดจนกระตุ้นการลงทุน และการ
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ขยายตัวทางเศรษฐกจิของประเทศให้มากขึ้น อันจะน าไปสู่ความเชื่อมั่นทางเศรษฐกิจ (ศูนย์บรกิาร
ข้อมูลสรรพากร, 2554) 
 

การเชื่อมโยงอุตสาหกรรมแนวตั้ง หมายถึง การรวมตัวกันของธุรกิจที่อยูใ่นอุตสาหกรรม
เดียวกนัแต่ต่างขั้นตอนการผลิต โดยปกติแล้วเป็นการรวมตัวกนัในขั้นตอนการผลิตที่ใกล้กันที่
สามารถมีอิทธิพลซ่ึงกันและกันได ้(Dennis  W. Cartlen and Jeffery  M. Perloff, 2005: 395) 
 

การเชื่อมโยงอุตสาหกรรมแนวราบ หมายถึง การรวมตวักนัของธุรกิจที่มีการผลิตสินค้า
ชนิดเดียวกันในระดับการผลิตเดียวกัน หรือการรวมตัวในขั้นตอนการผลิตระดับเดียวกัน (Dennis  
W. Cartlen and Jeffery  M. Perloff,  2005: 20) 
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บทที่ 2 
 

การตรวจเอกสาร 
 

 ในบทนีจ้ะกล่าวถึงแนวคดิทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษา
ผลกระทบของมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลต่อการเติบโตของธุรกิอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทย ซ่ึงมีรายละเอียด ดังนี ้
 

ทฤษฎแีละแนวคดิทีใ่ช้ในการวิจัย 
 

  ในส่วนนี้จะกล่าวถึงแนวคิดทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ที่เกี่ยวข้องกับการศกึษา ผลของมาตรการ
กระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลต่อการเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ซ่ึง
ประกอบด้วย วัฏจกัรธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ อุปสงค์ที่อยู่อาศัย อุปทานที่อยู่อาศัย นโยบายรัฐบาล 
และการลงทุนเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 
  
วัฏจักรธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
 
  การเคล่ือนไหวของอสังหาริมทรัพย์นั้นมีความแตกต่างกันตามชนิดของอสังหาริมทรัพย์
แต่ละประเภท รวมถึงแตกต่างกนัไปในแต่ละช่วงของวัฏจกัร จากการศึกษาของ Ashvin, Titanun 
and Chaipat (2003 อ้างใน พิริยะ  ผลพิรุฬห์, ม.ป.ป.: 20) ท าการศึกษาพฤตกิรรมของวัฏจักรราคา
สินทรัพย์รวม โดยเฉพาะในส่วนของภาคอสังหาริมทรัพยไ์ว้ว่า วัฏจักรของราคาสินทรัพยร์วมถึง
อสังหาริมทรัพย์โดยปกติแล้ว ราคาจะเพิ่มขึ้นในชว่งขาขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไปเป็นระยะเวลานาน 
และจะลดลงอย่างรวดเร็วและรุนแรงในชว่งขาลง โดยมีโอกาสประมาณร้อยละ 40 ที่การเพิ่มขึ้น
อย่างต่อเนื่องของดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยจ์ะตามมาดว้ยการลดลงอย่างรวดเรว็ ในกรณีที่ราคา
อสังหาริมทรัพย์มีการปรับตวัอย่างรุนแรง ดัชนีราคาอสังหาริมทรัพย์นี้จะลดลงประมาณร้อยละ 30 
โดยการปรับตัวจากจุดสูงสุดถึงจุดต่ าสุดจะกนิเวลาประมาณ 4 ปี ดัชนีอสังหาริมทรัพย์มกัจะ
เคล่ือนไหวพร้อมๆ กับเศรษฐกิจและรายได้ประชาชาติ โดยที่ผลกระทบของรายได้ประชาชาตติ่อ
อุตสาหกรรมนี้สูงมาก และในท้ายที่สุดผลกระทบของภาวะที่ฟองสบู่แตกจะแตกต่างในแต่ละ
ประเทศตามโครงสร้างระบบการเงนิ โดยหากประเทศอิงระบบธนาคารในการระดมทุน การลดลง 
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ของราคาอสังหาริมทรัพย์จะมีผลกระทบรุนแรงมากกว่าประเทศท่ีอาศัยตลาดทุนในการระดมทุน
(พิริยะ  ผลพิรุฬห์, ม.ป.ป.: 20-25) 
 
  ในทางทฤษฎกีล่าวว่า ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการปรับตัวแบบคล่ืนวัฏจกัร คือมกีารขึน้ลง
ของราคา โดยวัฏจกัรเหล่านั้นจะกระทบถึงระดับราคาหรือมูลค่าของท่ีอยู่อาศัยในตลาด รวมถึง
ผลกระทบต่อค่าเช่าบ้านของท้ังบ้านที่สร้างเสร็จ และมีการอาศัยอยู่แล้ว หรือบ้านใหม่ท่ีก าลัง
ก่อสร้าง ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการเคล่ือนไหวในแบบพลวัต โดยการเคล่ือนไหวนั้นมาจากการ
เปล่ียนแปลงจากหลายปัจจัยทีก่ าหนดทางด้านอุปสงค์และอุปทานของตลาดอสังหาริมทรัพย์
โดยรวม ตัวอย่างเช่นเมื่อเกิดอุปทานมากกว่าอุปสงค์ ซ่ึงอุปทานส่วนเกนินี้อาจจะเกิดขึ้นได้ทั้งการที่
มีการสร้างบ้านมากขึน้ หรือการที่อุปสงคข์องบ้านลดลง หรือทั้งสองอย่าง จะน ามาสู่อัตราบ้านว่าง 
(vacancy rate) ที่สูงขึ้น ผู้สร้างต้องปรับค่าเช่า รวมถึงราคาบ้านลง ท าให้มูลค่าของบ้านลดลงอย่าง
รวดเร็วตามมา วัฏจกัรอสังหาริมทรัพย์เกดิขึ้นได้ทั้งในตลาดบ้านที่อยู่อาศัย (residential property) 
และตลาดอาคารเพื่อการพาณิชย์ (commercial property) โดยผลกระทบต่อการขึน้ลงของราคา
อสังหาริมทรัพย์นั้นย่อมมีผลกระทบต่อเจ้าของบ้าน ผู้เช่าบา้น นักลงทุน และผู้ปล่อยสินเช่ือหรือ
ธนาคารพาณิชยต์่างๆ โดยวัฏจกัรทีข่ึ้นลงของอสังหาริมทรพัย์นี้สามารถอธิบายได้ทั้งตลาดโดยรวม 
และวัฏจักรแต่ละชนดิของส่ิงก่อสร้างหรือแต่ละภูมิภาค  
 
  นอกเหนือจากการก าหนดจากอุปสงค์และอุปทานของท่ีอยูอ่าศัยวัฏจักรอสังหาริมทรัพย์
แล้วนั้น การเก็งก าไร (speculation) ยังมีส่วนส าคัญมากอีกประการหนึ่งในการก าหนดการขึ้นหรือ
ลงของวัฏจักร การเก็งก าไรคือ การที่ผู้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์คาดการณว์่าจะสามารถขาย (ซ้ือ) 
ต่อสินทรัพย์นั้นได้ในราคาท่ีสูงขึน้ (ต่ าลง) กว่าท่ีซ้ือมาในช่วงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง โดย Malpezzi 
and Wachter (2002 อ้างใน พิริยะ  ผลพิรุฬห์, ม.ป.ป.: 21) ได้วิเคราะห์ว่าการเก็งก าไรเป็นปัจจัยหลัก
ที่น ามาสู่ภาวะความผันผวนของราคาอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการเก็งก าไรที่สืบเนื่องมาจากการ
คาดการณ์ที่ไม่สมเหตุสมผล (irrational expectation) เป็นปัจจัยหลักอีกอย่างหนึ่งที่ท าให้เกดิภาวะ
ฟองสบู่  
 

นอกจากนั้นยังมีการศกึษาของ Collyns and Senhadji (2002) และ Herring and Wachter 
(2002 อ้างใน พิริยะ  ผลพิรุฬห์, ม.ป.ป.: 21) ได้ศึกษาว่าการปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย์เป็น
ปัจจัยหลักในการท าให้เกิดภาวะฟองสบู่ในภาคอสังหาริมทรัพย์ วิเคราะห์ว่าการปล่อยสินเช่ือใน
สัดส่วนที่สูงของธนาคารพาณิชย์สู่ภาคอสังหาริมทรัพย์นัน้ส่งผลกระทบต่อราคาของภาค
อสังหาริมทรัพย์ที่สูงขึ้นอย่างรวดเรว็ และเป็นปัจจัยผลักดันท าให้เกดิวกิฤตของฟองสบู่แตกใน
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อุตสาหกรรมนี้ตามมา และปัจจัยการเคล่ือนไหวของราคาอสังหาริมทรัพย์พื้นฐานถูกก าหนดจาก
ปัจจัยทางด้านตลาด (market demand and supply) ปัจจัยทางด้านข้อมูลข่าวสาร (information) และ
ปัจจัยทางด้านตลาดเงิน (financial market) ดังนั้นปัญหาจากส่วนประกอบของปัจจัยต่างๆ เหล่านี้ 
เช่น ข้อมูลข่าวสารที่ไม่สมบูรณ์ (imperfect information) ระยะเวลาท่ียาวนานในการตอบสนองของ
อุปทาน (supply rigidities) และตลาดการเงินที่ไม่สมดุล (imbalanced financial market) สามารถ
น ามาสู่การเคล่ือนไหวของราคาอสังหาริมทรัพย์ที่สูงกว่าราคาพื้นฐานทีค่วรจะเป็น และน ามาสู่
วิกฤตการณ์ฟองสบู่ในภาคอสังหาริมทรัพย์นี้ไดใ้นอนาคต 
 
  วัฏจักรอสังหาริมทรัพย์ได้ถูกก าหนดมาจากสองวัฏจักรหลัก คือ วัฏจกัรอสังหาริมทรัพย์
ทางกายภาพ ท่ีการเคล่ือนไหวเกิดจากทางด้านอุปสงค์และอุปทานของอสังหาริมทรัพย์เอง และวัฏ
จักรอสังหาริมทรัพย์ทางตลาดทนุ โดยแสดงถึงการเคล่ือนไหวที่เกิดจากการลงทุนและการเก็งก าไร
ในภาคอสังหาริมทรัพย์อันสืบเนื่องมาจากนโยบายและกลยุทธ์ในตลาดเงินและตลาดทนุ จาก
แนวคิดทางทฤษฎีก าหนดว่าราคาบ้านนั้นถูกก าหนดได้จากอุปสงค์และอุปทานในตลาดรวมถึง
ปัจจัยอ่ืนๆ ซ่ึงช่วงท่ีวัฏจกัรอสังหาริมทรัพย์จะขยับตวัขึ้นเนื่องมาจากอุปสงค์เพิ่มขึน้มากกว่า
อุปทาน และช่วงที่วัฏจักรอสังหาริมทรัพยข์ยับตวัลดลงก็เนื่องมากจากอุปทานเริ่มเพิ่มขึ้นมากกว่า
อุปสงค์ ดังนั้นในการที่สามารถอธิบายปัจจัยที่สามารถก าหนดการเคล่ือนไหวขึน้ลงของวัฏจกัร
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว สามารถกระท าได้โดยการดูตัวแปรทางด้านอุปสงค์และอุปทานในตลาด
เปรียบเทียบกัน ซ่ึงการเปรียบเทียบดังกล่าวได้สะท้อนถึงราคาของอสังหาริมทรัพย์ตามมา 
 
 วัฏจักรอสังหาริมทรัพย์ทางกายภาพจะมีผลกระทบโดยตรงกับอัตราค่าเช่า และอัตราการ
เพิ่มขึ้นของค่าเช่า โดยถ้าในสภาวะที่เกิดอุปทานส่วนเกินของบ้านมากซ่ึงส่งผลถึงการเพิ่มขึ้นของ
อัตราบ้านว่าง จะส่งผลให้รายได้หรืออัตราค่าเช่าบ้านลดลงตามมา ส่วนวัฏจกัรอสังหาริมทรัพย์
ทางด้านตลาดทุนมีผลกระทบโดยตรงต่ออัตราดอกเบี้ย โดยถ้าอัตราดอกเบี้ยลดลงจะส่งผลต่อความ
ต้องการซ้ือบ้านที่สูงขึ้น และน ามาสู่ราคาของบ้านที่สูงขึน้ตามมา ดังนั้นจึงสามารถสรุปได้ว่า การที่
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์จะเคล่ือนไหวขึ้นลงนั้นได้ขึน้อยู่กับ การเคล่ือนไหวของค่าเช่าบ้าน หรือ
อัตราดอกเบี้ย หรือทั้งสองอย่าง ตัวอย่างเช่น ถ้าค่าเช่าบ้านเพิ่มขึ้น ในขณะที่อัตราดอกเบี้ยไม่มีการ
เปล่ียนแปลง ก็จะท าให้มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นเพิ่มขึ้น ในขณะเดียวกัน ถ้าค่าเช่าบ้านคงท่ี แต่
อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้น ก็จะท าให้มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ลดลง 
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ทฤษฎเีกีย่วกบัอุปสงค์ทีอ่ยู่อาศัย 
 
 ในการวิเคราะห์อุปสงค์ที่อยู่อาศัยของประชาชนจะอาศัยทฤษฎีเศรษฐศาสตร์จุลภาคใน
ส่วนของอุปสงค์เพื่อใช้ในการวิเคราะห์ อุปสงค์ที่อยู่อาศัยก็จะเหมือนกับอุปสงคข์องสินค้าชนดิ
อ่ืนๆ  โดยทั่วไปอุปสงค์ที่อยู่อาศัยจะขึ้นกับราคาบ้านโดยเปรียบเทียบกับสินค้าอ่ืน รายได้ที่แท้จริง  
และค่าใช้จ่ายในการซ้ือสินทรัพย์ถาวรอ่ืนๆ เป็นตน้ (สมชาย  เตชะพรหมพันธ์ุ, 2522: 149-151) 
 

1.  องค์ประกอบของอุปสงค์ที่อยู่อาศัย อุปสงค์ที่อยู่อาศัยจะเหมือนกับอุปสงค์ของสินค้า
อ่ืน คือจะต้องมีส่วนประกอบสองประการเกิดขึ้นก่อนจึงจะมีอุปสงค์เกิดขึน้ได้  คือ 

 
     1.1  มีความต้องการเกิดขึ้น (want/need) กล่าวคือ เป็นความต้องการที่อยู่อาศัยที่

ปรารถนา โดยมคีวามสมดุลระหว่างจ านวนครวัเรือนและจ านวนบ้าน โดยที่บ้านจะต้องมีมาตรฐาน
เป็นที่ยอมรับได้ด้วย 

 
     1.2  มีอ านาจซ้ือ (ability to pay) กล่าวคือ เป็นความต้องการที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้

และเต็มใจจ่ายเพื่อซ้ือบ้าน 
 
นอกจากนีก้็มีความต้องการที่มีความสามารถจ่ายซ้ือที่อยู่อาศัยที่แท้จริง (effective demand)  

กล่าวคือ ความต้องการที่อยู่อาศัยของครวัเรือน อาจจะจ าเป็นหรือไม่จ าเป็นก็ได้ในทัศนะของสังคม 
(social need) นั่นคือ ครัวเรือนมคีวามต้องการบ้านทีใ่หญ่ขึน้หรือดีกวา่เดิมและพวกเขาเหล่านั้น
สามารถจ่ายเงินหรือเช่าบ้านเหล่านั้นได้ เป็นอุปสงค์ที่มีความสามารถจ่ายเพื่อซ้ือที่อยู่อาศัยที่แท้จริง 
(effective demand) ในทางตรงข้ามครวัเรือนที่มีชีวิตและอาศัยอยู่ในบ้านเก่าๆ ในชุมชนแออัดซ่ึง
สะท้อนให้เห็นถึงความต้องการที่อยู่อาศัยของสังคม (housing need) แต่พวกเขาเหล่านั้นไม่มีเงินซ้ือ
บ้านที่ดีกว่านี้ได้ เพราะฉะนั้นครัวเรือนเหล่านั้นก็จะไม่สะท้อนให้เห็นถึงอุปสงค์ของท่ีอยู่อาศัยที่
แท้จริง อย่างไรก็ตามก็ยังมีอุปสงค์ที่อยู่อาศัยของครัวเรือนอีกประเภทหนึ่งที่มีความต้องการที่อยู่
อาศัยที่มีมาตรฐานและคุณภาพสูงขึ้นกว่าเดิม (standard demand) ทั้งๆ ท่ีเขาเหล่านั้นก็มีความ
ต้องการที่อยู่อาศัยแล้วและมีความสะดวกสบายดีอยู่แล้ว อุปสงค์ของท่ีอยู่อาศัยที่มีมาตรฐานและ
คุณภาพสูงขึ้นกว่าเดิมจะแปรผันโดยตรงกับระดับรายได้ กล่าวคือ ค่าความยืดหยุ่นของอุปสงค์ที่อยู่
อาศัยประเภทนี้ต่อรายได้จะสูงมาก นั่นคือเมื่อมีรายได้แท้จริงสูงขึ้น ความต้องการของครวัเรือน
และค่าใช้จ่ายส าหรับท่ีอยู่อาศัยสูงขึ้นด้วย เนื่องจากเมื่อมีรายได้สูงขึ้นก็จะมีอุปสงค์ต่อที่อยู่อาศัยที่มี
คุณภาพสูงขึ้นกว่าเดิม 
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2.  อุปสงค์ที่อยู่อาศัยในเชิงเศรษฐศาสตร์เชิงปริมาณ อุปสงค์ที่อยู่อาศัยจะขึน้อยู่กับ
ประชากร รายได้ครัวเรือนเฉล่ีย ราคาท่ีอยู่อาศัยหรือวัสดุกอ่สร้าง และปัจจัยอ่ืนๆ ท่ีเป็นตัวเร่ง เช่น  
มาตรการต่างๆ ของรัฐในการสนับสนนุธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย อัตรา
ดอกเบี้ยท่ีต่ าและการคาดการณ์เรื่องราคาวัสดกุ่อสร้างท่ีจะท าให้ราคาบ้านในอนาคตสูงขึน้ เป็นตน้ 
สามารถเขียนฟังก์ชันอุปสงค์ที่อยู่อาศัยไดด้ังนี ้

 
H   EYPNf ,,,  
 
โดยที ่ H  =  อุปสงค์ที่อยู่อาศัย 
 N  =  จ านวนประชากร 
 P  =  ราคาวัสดกุ่อสร้างหรือราคาบ้าน 
 Y   =  ระดับรายได้ของครัวเรือน 

E   =  ตัวแปรอ่ืนทีก่ล่าวมาแล้ว เช่น รสนิยม ปริมาณสินเช่ือที่อยู่อาศัย เป็นต้น 
 
ลักษณะของอุปสงค์ที่อยู่อาศัย จะขึน้อยู่กับ 
 
 1.  ปริมาณ คือ ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยมากน้อยเพยีงไร 
 
 2.  ชนิด คือ มีความต้องการที่อยู่อาศัยอาศัยประเภทไหน เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์
เฮ้าส์ อาคารชุด หรือแฟลต ทั้งนี้ขึ้นอยูก่ับรสนิยม การคมนาคม และรายได้ 
 
 3.  ขนาด คือ มีความต้องการที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ ขนาดกลาง หรือขนาดเล็ก โดยที่ถ้าคน
ต้องการที่อยู่อาศัยขนาดใหญก่็จะท าให้อุปสงค์น้อย เพราะผู้บริโภคไม่มีอ านาจซ้ือ ในทางตรงกนั
ข้ามถ้าต้องการที่อยู่อาศัยขนาดเล็ก ก็จะเกิดอุปสงค์ที่อยู่อาศัยมากมาย 
 
ทฤษฎเีกีย่วกบัอุปทานทีอ่ยูอ่าศัย 

 
 อุปทานที่อยู่อาศัยตามนิยามท่ัวไป คือ จ านวนหน่วยในตลาดที่อยู่อาศัยที่พร้อมจะขาย
ให้แก่ผู้ซ้ือในราคาคณุภาพ มกัจะวัดจากปริมาณหน่วยที่อยูอ่าศัยที่มีอยู่ในตลาด stock เทียบกับ
หน่วยที่สร้างใหมก่ับหน่วยที่ขายไม่ออก ซ่ึงมีทั้งโครงการของผู้ประกอบการ โครงการของ



 
18 

 

หน่วยงานภาครัฐ และบ้านมือสองท่ีเจ้าของเดิมต้องการเปล่ียนมือ (ประทักษ์  สิมะพิชัยเชษฐ, 2551: 
5-31–5-35)  
 
 อุปทานมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา บางส่วนเป็นผลจากแผนการลงทุนทีก่ าหนดไว้
ล่วงหน้า บางส่วนเกิดจากการปรับแผนเพราะเหตุการณ์เปล่ียน ความเปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากการปรับ
แผนตามสภาวการณ์จึงเปน็เครื่องช้ีวดัที่ช่วยให้ตลาดเกดิดลุยภาพ โดยปกติผู้ประกอบการจะสร้างท่ี
อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นทุกปีโดยเชื่อว่าความต้องการจะขยายตัว มคีรัวเรือนเพิ่มขึ้นตลอดไป 
 

อุปทานที่อยู่อาศัย เป็นตัวแปรส าคัญในการก าหนดราคาตามหลักเศรษฐศาสตร์ ท้ังระดับ
จุลภาคและมหภาค โดยทั่วไปอุปทานที่อยู่อาศัยในระยะส้ันจะไม่มีความยืดหยุน่ เนื่องจากการ
ก่อสร้างหน่วยที่อยู่อาศัยต้องใชร้ะยะเวลาวางแผนและก่อสร้างนานพอสมควร ชว่งเวลาการพฒันา
เป็นตัวก าหนดให้ในระยะส้ันไม่อาจตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคในหน่วยที่อยู่อาศัยได้
อย่างทันที ดังนั้นอุปทานที่อยู่อาศัยจึงมีข้อจ ากัดในการผลิตที่ต้องใช้เวลานานมากกว่าสินค้า
ประเภทอ่ืน นอกจากนี้ยังต้องค านึงถึงจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยคงค้างท่ียังขายไม่หมดในตลาดที่อยู่
อาศัย รวมถึงบ้านมือสองท่ีพร้อมจะขาย ซ่ึงมีจ านวนมากพอสมควร หากจะมกีารสร้างหนว่ยที่อยู่
อาศัยใหม่  ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ต้องพิจารณาประกอบกับการแข่งขันที่จะผลิตใหม่ของ
คู่แข่งในตลาดดว้ย  

 
 ในทางทฤษฎี เชื่อว่าความต้องการเป็นปัจจัยหลักที่ชักน าให้ผู้ประกอบการตัดสินใจลงทุน
สร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่เพื่อสนองความต้องการนั้น ในทางปฏิบัติผู้ประกอบการมีความไวในสภาพ
ตลาด จึงมีการปรับแผนทั้งการผลิตและการตลาดตลอดเวลา เพราะเหตุการณ์เปล่ียน ความ
เปล่ียนแปลงท่ีเกิดจากการปรับแผนตามสถานการณ์ จึงเปน็กลไกส าคญัของผู้ผลิตที่ช่วยให้ตลาด
เกิดดุลยภาพ 
 

อุปทานที่อยูอ่าศยัมีศักยภาพในการชี้น าเศรษฐกิจมหภาค  
 

 ผลการศึกษาในหลายระบบเศรษฐกิจยืนยันตรงกันว่า ภาวะตลาดที่อยู่อาศัยเป็นตัวชี้น า
เศรษฐกิจมหภาคอย่างน้อยในระยะส้ันต่างจากสินค้าอ่ืนทีข่ยายตัว หรือหดตัวตามเศรษฐกจิมหภาค 
เนื่องจากการลงทุนในการสร้างอุปทานที่อยู่อาศัยจะใช้เวลาในการพัฒนาโครงการนาน ดังนั้นการ
ตัดสินใจสร้างอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาดต้องมีความเชื่อมั่นเกีย่วกับการซ้ือในอนาคต และคาดการณ์
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แนวโน้มท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต ส่งผลให้ทิศทางการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่เป็นการส่ง
สัญญาณว่าภาคธุรกจิมองอนาคตเศรษฐกจิอย่างไร  
 

สาเหตุที่ท าให้อุปทานที่อยู่อาศัยสามารถชี้น าเศรษฐกิจมหภาคได้อาจมาจากปจัจัยหลาย
ด้าน เช่น ความเชื่อมโยงไปข้างหน้าของภาคที่อยู่อาศัยนั้นกระจายไปสู่สาขาเศรษฐกจิต่างๆ จ านวน
มาก ได้แก่ การผลิตเฟอร์นิเจอร์ เครื่องใชภ้ายในที่อยู่อาศัย เป็นต้น อีกปัจจัยหนึ่งก็คือความ
เชื่อมโยงไปข้างหลัง การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยต้องใชว้ัตถุดิบต่างๆ มากมาย เช่น ปูนซีเมนต์ ไม้ 
เครื่องจักรก่อสร้าง บริการภาคการเงิน เปน็ต้น สาขาเศรษฐกิจเหล่านี้ มักจะมีการผลิตในท้องถ่ิน
รวมท้ังแรงงานและผู้ประกอบการ ท าให้เกิดการหมุนเวียนในระบบเศรษฐกจิท้องถ่ิน มูลค่าเพิ่มที่
เกิดขึน้จะสะสม และก่อให้เกดิการขยายตัวในอนาคต  
 

ปริมาณของอุปทาน 
 

 อุปทานในตลาดมีอยู่ 2 ลักษณะ คือ อาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีเคยมีผู้อยู่อาศัย เจ้าของพร้อมท่ีจะ
ขายด้วยเหตุผลใดก็ตามท่ีเรียกว่า บ้านมือสอง กับอาคารทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาก่อสร้าง โดย
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพยด์้านที่อยู่อาศัย เสนอขายผ่านกลไกส่งเสริมการขายเข้าสู่ตลาด ซ่ึง
รวมท้ังสินค้าคงเหลือที่ยังไม่ได้ขายหรือรอการโอนเพราะธนาคารยังไม่อนุมัติสินเช่ือ การที่
ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จะลงทุนพัฒนาท่ีดินและก่อสร้างอาคารเสนอขายในแต่ละปี 
มีปริมาณเพ่ิมหรือลดลงมักจะเป็นไปตามทิศทางเดียวกับอัตราการขยายตวัของเศรษฐกิจโดยรวม 
สภาพคล่องทางการเงินในระบบ และความเชื่อมั่นในอนาคตของประชาชน เม่ือเศรษฐกจิอยู่ในชว่ง
ขาขึ้น ความเชื่อมั่นของนักลงทุนจากต่างประเทศและภายในประเทศมีสูง ระบบสินเช่ือมีสภาพ
คล่อง ความเส่ียงในการลงทุนสร้างท่ีอยู่อาศัยจะน้อย แต่จะมีปฏิภาคกลับกนัในช่วงท่ีเศรษฐกจิอยู่
ในช่วงขาลงท่ีจะลงทุนน้อย ลดปริมาณการผลิต ส่วนปัจจัยอ่ืน เช่น ลักษณะของอาคาร ขนาดของ
ที่ดินและพื้นที่ท าเลที่ตั้ง จะขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านความนิยม ในรูปแบบทางกายภาพ และความพร้อม
ความสะดวกของสาธารณูปการกับภาวะแวดล้อมของชุมชนตามกลุ่มเฉพาะของตลาด  
 
ผลของนโยบายรัฐบาล 
 

ผลของนโยบายรัฐบาลที่มีต่ออุปทาน นโยบายทางเศรษฐกจิของรัฐบาลที่มีผลต่ออุปทาน
จะเห็นได้จากกรณีต่างๆ ดังนี ้(มณิศรี  พันธุลาภ, 2536: 209-211) 
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ผลของการควบคุม (Regulation) ของรัฐบาลที่มีต่ออุปทาน 
 
โดยทั่วไปแล้วเราถือว่า เมื่อไรก็ตามท่ีรัฐบาลเข้ามาท าการควบคุมจะดว้ยเหตุผลทางด้าน 

ความปลอดภัย พิทักษร์ักษาผลประโยชน์ของผู้บริโภค หรือควบคุมมลภาวะ นักเศรษฐศาสตร์ถือว่า 
การควบคุมเหล่านั้นก่อให้ประสิทธิภาพในการผลิตลดลง และท าให้ต้นทุนการผลิตสูงขึ้น ดังนั้น
ข้อสังเกตเกี่ยวกับเรื่องนีก้็คือ เราจะต้องพิจารณาว่าการควบคุมใดๆ ก็ตาม ผลดีของการกระท านัน้
คุ้มค่ากับต้นทนุที่เกิดขึ้นหรือไม ่
 

ผลของการเกบ็ภาษีอากรที่มีต่ออุปทานแรงงาน (Jerry A.  Hausman,1981 อ้างในมณิศรี, 
2536: 209)  

 
เศรษฐศาสตร์ด้านอุปทานมกัจะสนใจผลของการลดภาษีอากรที่มีต่ออุปทานของแรงงาน 

และอุปทานของทุน ในกรณีที่มีการลดภาษีเงนิได้จะก่อให้เกิดผลในการท างาน 2 ลักษณะคือ 
 

1.  อาจจะท าให้คนงานท างานมากขึ้นกว่าเดิมเพราะคนงานเห็นว่าได้รับผลตอบแทนสูงขึ้น 
กว่าเดิมจึงมีก าลังใจท างานมากขึน้ผลในลักษณะนี้เรียกว่า ผลของการทดแทน (substitution effect) 
 

2.  อาจจะท าให้คนงานท างานน้อยลงกวา่เดิมเพราะการลดอัตราภาษี ท าให้คนงานมีรายได ้
หลังจากหักภาระภาษีมากขึ้น ฉะนั้นคนงานอาจจะใช้ผลของรายได้ที่เพิ่มขึ้นนี้ไปในทางท่ีพักผ่อน 
มากขึ้น ผลที่เกิดขึน้เรียกว่า ผลของรายได้ (income effect) 
 

ผลของนโยบายรัฐบาลที่มีต่ออุปทานของทุน นโยบายของรัฐบาลมีความเกี่ยวข้องกับ
สต็อกของทุน (capital stock) เพราะการที่บุคคลจะเต็มใจลงทุนหรือไม่ขึ้นอยูก่ับนโยบายภาษีอากร 
ฉะนั้นเมื่อไรก็ตามท่ีรัฐบาลมีการด าเนินนโยบายเกี่ยวกับภาวะเงินเฟ้อ การว่างงาน และความ
เจริญเติบโตของประเทศ รัฐบาลจ าเป็นต้องค านึงถึงผลกระทบของนโยบายที่มีต่ออุปทานของทุน
ด้วย การลดอัตราภาษีเงินได้ของรัฐบาลจะท าให้รายได้หลังจากหักภาระภาษีแล้วเพิ่มขึ้น ซ่ึง
หมายถึงว่าการออมของเอกชน (Sh) จะเพิ่มขึ้น อันจะมีผลท าให้การสะสมทุนเพิ่มขึ้นดว้ย คือ 
 

S  =  gh SS   = I    …. (1) 

hS =   TYcC FE  1   …. (2) 
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โดยที ่ S    =  การออมรวม 

hS   =  การออมของเอกชน 

gS   =  การออมของรัฐบาล 
I    =  การลงทุน 
C    =  การบริโภค 

FEY  =  รายได้ประชาชาต ิ
T     =  จ านวนภาษีที่จัดเก็บ 

 
เนื่องจากเราสนใจที่จะหาผลทางด้านอุปทานเม่ือมีการลดอตัราภาษีเงินได ้ฉะนั้นจึงหา 

ค่า  S และ T ที ่YFE  เมื่อมีการว่าจ้างแรงงานเต็มท่ี 
 

gS  = GT     …. (3) 
เมื่อ  T  = FEtY     …. (4) 
โดยที ่ G  = การใช้จ่ายของรัฐบาล 

t  = อัตราภาษ ี
 

น าสมการ (2) และสมการ (3) แทนค่าใน (1) จะได้ค่าการออมรวม (S) ดังนี้ 
S  =    GtYYtcC FEFE  11  

หรือ  S  =    FEYtcGC  11  ….(5) 
สมการ (5) สามารถน ามาเขียนเป็นภาพท่ี 5 ได้ดังนี ้
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ภาพที่ 5  ผลของการลดอัตราภาษีเงนิได้ต่อการออม 
ที่มา: มณิศรี  พันธุลาภ (2536: 210) 
 

จากสมการ (5) เมื่อมีการรวมการออมในภาครัฐบาล (Sg) เข้ามาพิจารณาด้วย ประเด็นทีน่่า 
สนใจ คือการเก็บภาษีอาจจะมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกกับการออมรวม กรณีแรก ภาษีอากรที่
จัดเก็บมีความสัมพันธ์ในเชิงบวกกับการออมรวม คือเมื่อมีการลดอัตราภาษีจาก t0 เป็น t1 เส้นการ
ออมรวมจะเล่ือนลงมาท่ีเส้น S1 หากระดับ YFE1 คงท่ีการออมจะลดลงจาก S1 เป็น S3 แต่ถ้า YFEไม่
คงท่ี YFE อาจเพ่ิมสูงขึ้นเนื่องมาจากเหตุผลทางด้านอุปสงคแ์ละเหตุผลทางด้านอุปทานส าหรับ
เหตุผลทางด้านอุปสงค์เป็นเพราะอัตราภาษีลดลง ท าให้รายได้หลังจากหักภาระภาษีเพิ่มสูงขึน้ จึง
ท าให้มีการบริโภคเพิ่มสูงขึ้น 
 

ส าหรับเหตุผลทางด้านอุปทานนั้นเม่ือมีการลดอัตราภาษีเงนิได ้จะท าให้การออมภาค        
รัฐบาลมีค่าลดลง เพราะรายได้จากภาษีอากรลดลง การขาดดุลรัฐบาลเพิ่มสูงขึ้น ในขณะเดียวกนั
การออมในภาคเอกชนจะสูงขึน้ แต่ก็เพิ่มขึ้นไดไ้ม่เพียงพอกับจ านวนการขาดดุลของรัฐบาล ดังนั้น
จะพบว่า ในกรณีนีก้ารออมรวมจะลดลงมากกว่าค่าของ YFE ที่เพิ่มสูงขึ้น การออมรวมจึงลดลงมาอยู่
ที ่S2โดยมีระดับรายได้ดุลยภาพท่ี YFE2 ณ ระดับรายได้นีก้ารลงทุนจะลดลงมาท่ีระดับ I2 ด้วย ทั้งนี ้
เพราะส่วนที่ขาดดุลของรัฐบาล รัฐบาลจ าเป็นต้องหารายได้มาชดเชยโดยการขายพันธบัตรรัฐบาล 
การลดภาษีของรัฐบาลจึงเท่ากับเป็นการลดโอกาส (crowding out) หรือแย่งโอกาสโดยน า 
ทรัพยากรที่มีอยู่มาใช้ในภาครัฐบาลแทน ท าให้ภาคเอกชนมีทรัพยากรเหลือน้อยลง 
 

           การออมรวม 

S0(t0) 

 

S1(t1) 

t1< t0 

รายได้ 
YFE1 YFE2 YFE3 

S3 

S2 

S1 

-C-G 

S1=I1 

S2=I2 
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กรณีที่สอง ภาษีอากรทีจ่ัดเก็บมีความสัมพันธ์ในเชิงลบกับการออมรวม คือเมื่ออัตราภาษ ี
เงินได้ลดลงจาก t0 เป็น t1 รายได ้YFE ที่เพิ่มขึ้นมีค่ามากกว่าหรือสามารถชดเชยการลดลงของอัตรา 
ภาษีอากรดังนัน้เม่ือภาษีอากรที่จัดเก็บมีอัตราลดลง การออมรวมจะสูงขึน้ โดยมีระดับรายได้        
ดุลยภาพใหม่ท่ี YFE3 เนื่องจากการออมรวมอาจจะมคีวามสัมพันธ์ในเชิงบวก หรือลบกับจ านวนภาษี
ที่เก็บ (T) ฉะนัน้จริงๆ แล้วการออมจะมีความสัมพันธ์ในเชิงใดเป็นเรื่องท่ีต้องการวิจยั หาก
ความสัมพันธ์ระหว่าง T กับ S ออกมาในเชิงบวกการลดภาษีเพื่อช่วยให้เกิดการเพิ่มขึ้นในการ
สะสมทุนจะไม่เป็นผล 
 
การลงทนุทางด้านการกอ่สร้าง 
 
 การลงทุนทางด้านการก่อสร้าง หมายถึง การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยขึ้นใหม่ เช่น บ้าน อาคารชุด  
เป็นต้น เนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็นส่ิงก่อสร้างท่ีมีอายุการใช้งานนาน และเมื่อมีการลงทุนสร้างท่ีอยู่
อาศัยใหม่ขึ้นมาแล้ว จะเป็นการซ้ือขายในตลาดแรก คือ เปน็การซ้ือขายระหว่างผู้ลงทุนสร้างท่ีอยู่
อาศัยกับผู้ซ้ือ และในเวลาต่อมา ผู้ซ้ือที่อยู่อาศัยใหม่ในตอนแรกอาจขายท่ีอยู่อาศัยนั้นให้กับบุคคล
อ่ืน นั่นคือ เกดิการซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในตลาดรอง ดังนัน้ตลาดซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในงวดเวลาใด
ประกอบด้วย ตลาดแรกซ่ึงซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยที่ก่อสร้างใหมใ่นงวดเวลาปัจจุบนั และตลาดรองซ่ึง
ขายท่ีอยู่อาศัยเก่าท่ีสร้างขึน้ในงวดเวลาเดิมซ่ึงตลาดซ้ือขายที่อยู่อาศัยจะเป็นตัวก าหนดราคาท่ีอยู่
อาศัย และราคาท่ีอยู่อาศัยจะเป็นตัวก าหนดปริมาณการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยอีกทอดหนึ่ง 
(Foryen, 1990 อ้างใน รัตนา  สายคณิต, 2537: 253) 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
ภาพที่ 6 ความสัมพันธ์ระหว่างตลาดที่อยู่อาศัยและการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ 
ที่มา: รัตนา  สายคณติ (2537: 253) 

(ก) ตลาดซ้ือที่อยู่อาศัย (ข) การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม ่
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 จากภาพ 6 (ก) แสดงตลาดที่อยู่อาศัย โดยอุปสงค์ที่อยู่อาศัย DH เป็นเส้นที่ลาดเอียงจากซ้าย
มาขวาเช่นเดียวกับอุปสงค์ทัว่ไป ส่วนเส้นอุปทานที่อยู่อาศัย SH  แสดงจ านวนของท่ีอยู่อาศัยใน
ตลาดขณะใดขณะหนึ่งมีปริมาณคงท่ีเท่ากับ OH0  ท าให้เส้น H0 เป็นเส้นตั้งฉากกับแกนนอน ส่วน
อุปสงค์ที่อยู่อาศัย DH ตัดกับเส้นอุปทานที่อยู่อาศัย SH จะได้การก าหนดราคาขายท่ีอยู่อาศัยเท่ากับ 
OP0 
 
 จากภาพท่ี 6 (ข) แสดงอุปทานที่อยู่อาศัยใหม่ ซ่ึงมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกับราคาซ้ือ
ขายท่ีอยู่อาศัย คือหากราคาซ้ือที่อยู่อาศัยต่ าลง ปริมาณการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยจะต่ าลง แต่ถ้า
ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยสูงขึ้น ปริมาณการลงทุนการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่จะสูงขึ้นเช่นกัน ดังนั้น
เส้น Sh เป็นเส้นที่ลาดเอียงขึ้นจากซ้ายไปขวา 
 
  จะพบว่า เส้น SH  จากภาพ 6 (ก) และเส้น Sh จากภาพ 6 (ข) แสดงค่าของตัวแปรท่ีแตกต่าง
กัน  โดยเส้น SH แสดงจ านวนที่อยู่อาศัยที่มีอยูใ่นขณะใดขณะหนึ่ง แต่เส้น Sh แสดงที่อยู่อาศัยใหม่ท่ี
ก่อสร้างขึ้นในงวดเวลาใดเวลาหนึ่ง เมื่อตลาดที่อยู่อาศัยจากภาพ 6 (ก) ก าหนดราคาซ้ือขายท่ีอยู่
อาศัยเท่ากับ OP0 อุปทานที่อยู่อาศัยใหม่เท่ากับ Oh0 ดังนั้นการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยในงวดเวลา
ใด จะถูกก าหนดโดยราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัย และการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยจะเปล่ียนแปลงก็
ต่อเมื่อราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนแปลง หรือเส้นอุปทานการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่เปล่ียนแปลง 
โดยสามารถอธิบายได้ ดังนี้ (Froyen, 1990 อ้างใน รัตนา  สายคณิต, 2537: 253-256 ) 
 
  1.  ผลของการซ้ือขายราคาท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงสาเหตุที่ท าให้ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนแปลง
ไป คือ เส้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัย DH หรือเส้นอุปทานที่อยู่อาศัย SH เปล่ียนแปลงไป สมมติให้เส้น
อุปทานที่อยู่อาศัย SH คงท่ี แต่เส้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัยเล่ือนไปทางขวาเป็นเส้น DH1 ดังภาพ 6 (ก) 
แสดงว่าผู้บริโภคมีความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยมากขึ้น ท าให้ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยจะสูงขึ้นเป็น 
OP1 ซ่ึงจะกระตุ้นให้ผู้ผลิตที่อยู่อาศัยลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่เพิ่มขึ้นจาก Oh0 เป็น Oh1 ดังภาพ 
6 (ข) การที่เส้นอุปสงค์เล่ือนไประดับทางขวา อาจเกดิขึน้ได้ทั้งระยะส้ันและระยะยาว ดังนี้ 
 
                  1.1  ในระยะส้ัน ปัจจัยส าคัญที่กระตุ้นความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยสูงขึ้น ได้แก่ การลดลง
ของอัตราดอกเบี้ย ท าให้ผู้บริโภคสามารถกู้ยืมเงินซ้ือที่อยูอ่าศัยในต้นทนุต่ าลง การเพ่ิมขึ้นของอัตรา  
เงินเฟ้อ จะท าให้อัตราดอกเบี้ยท่ีแท้จริงต่ าลง การขยายสินเช่ือทางด้านที่อยู่อาศัย ซ่ึงท าให้ผู้บริโภค
สามารถจัดหาสินเช่ือเพื่อน ามาซ้ือขายที่อยู่อาศัยได้ง่ายขึ้น และระดับรายได้ประชาชาติสูงขึ้น จะท า
ให้ผู้บริโภคมีอ านาจสูงขึน้ เป็นต้น 
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                  1.2  ในระยะยาว ปัจจัยส าคัญทีก่ระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัย คือการเพ่ิมขึ้นของ
จ านวนประชากร และอัตราเงินเฟ้อที่คาดคะเนว่าจะเพิ่มสูงขึ้น เป็นตน้ 
 
 เส้นอุปทานที่อยู่อาศัย ดังภาพ 6 (ก) แสดงถึงจ านวนที่อยู่อาศัยที่มีอยู่ขณะใดขณะหนึ่งอาจ
เปล่ียนแปลงได้เช่นกัน ตวัอย่างเช่น จ านวนที่อยู่อาศัยในปลายปีที่ t สูงกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยใน
ปลายปีที่ t-1 เพราะในงวดเวลา t มีการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ขึ้นมา นั่นคือ 
 
 tSH  tt ShSH  1  
 
โดยที่  

tSH      คือ จ านวนที่อยู่อาศัยในงวดเวลา t 

1tSH   คือ จ านวนที่อยู่อาศัยในงวดเวลา t-1 

tSh  คือ การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ในงวดเวลา t 
 

ดังนั้น เม่ือระยะเวลาผ่านไป จ านวนที่อยู่อาศัยจะเพิ่มขึน้ท าให้เส้น SH  เล่ือนไปทางขวา ถ้า
เส้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัยคงท่ี ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยจะลดลง ในที่สุดจะส่งผลให้มกีารลงทุนก่อสร้างท่ี
อยู่อาศัยใหม่ลดลงด้วย 

 
  2.  ผลของการเปล่ียนแปลงเส้นอุปทานการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ เส้นอุปทานการก่อสร้าง
ที่อยู่อาศัยใหม่ Sh ดังภาพ 6 (ข) เล่ือนระดับไปทางซ้ายแสดงว่า ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยจะสูงขึ้น 
กระตุน้ให้ผู้ผลิตลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่เปน็จ านวนเท่าเดิม อาจเป็นเพราะการลงทุนก่อสร้างท่ี
อยู่อาศัยจ านวนเท่าเดิมต้องเสียต้นทนุของเงินทุนสูงขึ้น ตวัอย่างเช่น ถ้าอัตราดอกเบี้ยสูงขึ้น ตน้ทุน
ของเงินทุนที่ผู้ผลิตจัดหามาใช้ในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่จะต้องสูงขึ้น หรือราคาปัจจัยการผลิตที่
ใช้ในการก่อสร้างเพิ่มสูงขึ้น หรือธนาคารกลางจ ากัดการขยายสินเช่ือเพื่อการก่อสร้าง ท าให้จดัหา
เงินทุนเพ่ือการก่อสร้างท าได้ยากขึ้น และต้องเสียต้นทุนของเงินลงทุนสูง ส่งผลให้ผู้ผลิตตัดสินใจ
ลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ก็ต่อเมื่อราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยสูงขึ้นเป็นการชดเชย เส้นอุปทานของ
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหมจ่ึงเล่ือนระดับไปทางซ้ายของเส้นเดิม ผลของการเล่ือนระดับของเส้น
อุปทานการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ Sh ดังภาพ 6 (ข) เมื่อเส้น SH และเส้น DH  ดังภาพ 6 (ก) คงที่ ท า
ให้การลงทุนการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ลดลง 
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ภาพที่ 7  การเปล่ียนแปลงการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่เมื่ออัตราดอกเบี้ยสูงขึ้น 
ที่มา: รัตนา  สายคณติ (2537: 256)   
 
 3.  ผลของการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ย สมมตใิห้อัตราดอกเบี้ยเปล่ียนแปลงสูงขึ้น ท าให้
เกิดผลกระทบต่อการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ พิจารณาจากภาพ 7 (ก) เดิมปริมาณที่อยู่อาศัยที่มี
ในตลาดเท่ากับ OH0 และราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยเท่ากับ OP0 ท าให้การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่  
ดังภาพ 7 (ข) เท่ากับ Oh0 ต่อมาอัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นจะก่อให้เกิดผลกระทบคือ เส้นอุปสงค์ที่อยู่อาศัย
เล่ือนระดับไปทางซ้ายของเส้น DH เป็นเส้น DH1 ดังภาพ 7 (ก) และเส้นอุปทานที่อยู่อาศัยใหม่ ดัง
ภาพ 7 (ข) เล่ือนระดับไปทางซ้ายเช่นเดียวกนัจากเส้น Sh เป็นเส้น Sh1 ผลการเล่ือนของ DH ท าให้
ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยลดลง ซ่ึงจะท าให้การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ลดลงจาก Oh0 เป็น Oh′1 แต่เม่ือ
เส้น Sh เล่ือนไปเป็นเส้น Sh1 ท าให้การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ลดลงไปอีก โดยจะลดลงไป
จนถึง Oh1 
 

ดังนั้น การเพิ่มขึน้ของอัตราดอกเบี้ย มีผลท าให้การลงทุนกอ่สร้างท่ีอยู่อาศัยลดลงอย่างมาก  
ทั้งนี้เพราะท าให้เกดิผลส าคัญ 2 ประการ คือ การเพิ่มขึน้ของอัตราดอกเบี้ย ท าให้อุปสงค์ที่อยู่อาศัย
ลดลง และต้นทุนเงินทุนในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่สูงขึน้ ในทางตรงกนัข้าม สามารถวิเคราะห์
ได้ว่า การลดลงของอัตราดอกเบี้ยจะกระตุ้นให้มกีารก่อสรา้งท่ีอยู่อาศัยใหม่เพิ่มขึ้นมากเช่นกนั ตัว
แปรส าคัญที่ส่งผลกระทบต่อการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ ได้แก่ รายได้ประชาชาติที่แท้จริง 
อัตราดอกเบี้ย และอัตราเงินเฟ้อ สามารถเขียนฟังก์ชันการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ ดังนี ้
 

(ก) ตลาดที่อยู่อาศัย (ข) การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม ่

SH PH 

P0 

P1 DH 

H0 
H 

P

H 

DH1 

Sh1 

h′1

 

h1  

h1 

P1 

P0 

h0 
h 

Sh 

O O 



 
27 

 

 hti   ttt Pryi ,,   
 
โดยที่  
 hti   คือ การลงทุนการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหมใ่นงวดเวลาท่ี t 
 

ty   คือ ระดับรายได้ประชาชาติในงวดเวลาท่ี t 
 tr   คือ อัตราดอกเบี้ยในงวดเวลาท่ี t 
 tP  คือ อัตราเงินเฟ้อในงวดเวลาท่ี t 
 
 จากสมการฟังก์ชันการลงทุนการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ หมายความว่า การลงทุนก่อสร้าง
ที่อยู่อาศัยใหม่ในเวลาท่ี t ขึ้นอยู่กับระดับรายได้ประชาชาติ อัตราดอกเบี้ย และอัตราเงินเฟ้อใน
ช่วงเวลาเดียวกัน โดยที่การสูงขึ้นของระดับรายได้ประชาชาติและอัตราเงินเฟ้อ จะส่งผลให้การ
ลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่สูงขึ้น ขณะทีก่ารสูงขึ้นของอัตราดอกเบี้ย จะส่งผลให้การลงทุน
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ลดลง 
 

ผลงานวิจัยที่เกี่ยวขอ้ง 
 
 กาญจนา  พิทักษ์ธีระธรรม (2537) ได้ท าการศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออุปสงค์ที่อยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการศึกษาครั้งนี้มีวตัถุประสงค์เพื่อให้ทราบถึง
ปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออุปสงค์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล พร้อมท้ังพยากรณ์
แนวโน้มท่ีอยู่อาศัยช่วงปี พ.ศ. 2535-2540 วิธีการศึกษา ใชข้้อมูลทุติยภูมิช่วงปี พ.ศ. 2520-2534 มา
สร้างสมการถดถอยพหุคูณเชิงเส้นเพื่อประมาณสมการอุปสงค์ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมซ่ึงแสดงถึง
ปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออุปสงค์ที่อยู่อาศัย และท าการพยากรณ์แนวโน้มอุปสงค์ที่อยู่อาศัยจากสมการ
อุปสงค์ที่เหมาะสมดังกล่าว 
 
 ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออุปสงค์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล ได้แก่ ราคาท่ีอยู่อาศัยในรูปดัชนี จ านวนประชากรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย และนโยบายของรัฐบาลที่มีส่วนกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัย โดย
ราคาท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนแปลงในทิศทางตรงกันข้ามกบัอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ขณะที่สามปัจจัยหลัง
เปล่ียนแปลงในทิศทางเดียวกับอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ในส่วนของการพยากรณ์แนวโน้มอุปสงค์ที่อยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงปี พ.ศ. 2535-2540 พบว่าแนวโน้มดังกล่าวมีลักษณะ
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เพิ่มขึ้น และหากมีนโยบายรัฐบาลที่มีส่วนกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัย จะท าให้แนวโน้มอุปสงค์
ยิ่งมีลักษณะเพิ่มมากขึ้น   
 

ปริญญา  ภูอินน้อย (2543) ได้ท าการศกึษาเรื่อง แนวโน้มการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ไทย ปี พ.ศ. 2543-2545 โดยการศกึษาครั้งนี้มวีัตถุประสงคข์องการศกึษาเพื่อให้ทราบแนวโน้มของ
ดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัย ปริมาณบ้านว่าง ปริมาณบ้านว่างสะสม ปริมาณบ้านสร้างเสร็จสะสม และ
ปริมาณการก่อสร้างบ้านใหม่ และเพื่อทราบความสัมพันธ์ระหว่างปริมาณบ้านสร้างใหมก่ับปัจจัยที่
ก าหนด ได้แก่ ดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัย ปริมาณสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ อัตราดอกเบี้ย และอัตรา
เงินเฟ้อ การศึกษาครั้งนี้ใชก้ารวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณโดยใชข้้อมูลทุติยภูมิจากการส ารวจของ 
Agency for Real Estate Affairs และธนาคารอาคารสงเคราะห์ระหว่าง พ.ศ. 2530-2540 ซ่ึงใช้
แบบจ าลองการวิเคราะห์ความถดถอยทางสถิติ (Regress Model) 2 แบบ คือ Curvilinear  
Regression Model และ Multiple Linear Regression Model 

 
ผลการวิเคราะห์แนวโน้มในปี พ.ศ. 2543-2545 พบว่าดัชนรีาคาท่ีอยู่อาศัย และปริมาณการ

ก่อสร้างบ้านใหม่มีแนวโน้มลดลง ส่วนปริมาณบ้านว่าง ปริมาณบ้านว่างสะสม และปริมาณบ้าน
สร้างเสร็จสะสมมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น ด้านผลการศกึษาความสัมพันธ์ระหว่างปริมาณการก่อสร้างบ้าน
ใหม่ กับปัจจัยทีก่ าหนด พบว่าดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัย และอัตราเงินเฟ้อ มีความสัมพันธ์ไปในทิศทาง
เดียวกับปริมาณการก่อสร้างบ้านใหม่ อัตราดอกเบี้ยมีผลความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้าม ส่วน
ปริมาณสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีความสัมพันธ์ที่ไม่สอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ โดย
เป็นไปในทางทิศทางตรงกนัข้ามกับปริมาณการก่อสร้างบ้านใหม่ สาเหตุเนื่องจากการควบคุมดูแล
ด้านสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารแห่งประเทศไทย ท าให้ปริมาณสินเช่ือไม่เป็นไปตามกลไก
ตลาด และทั้งนี้มีเพียงดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัยเท่านั้นที่มีนยัส าคัญทางสถิติ ส่วนตัวแปรอ่ืน ได้แก่  
ปริมาณสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ อัตราดอกเบี้ย และอัตราเงินเฟ้อ ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติต่อ
การก่อสร้างบ้านใหม่แต่อย่างไร 

 
ภาณี  สุมนะเศรณี (2544) ได้ท าการศกึษาเรื่อง มาตรการกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์  

ศึกษากรณีเงนิกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของข้าราชการสมาชกิกองทุนบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ (กบข.) โดย
การศึกษาครั้งนี้มีวตัถุประสงค์ของการศกึษาเพื่อทราบถึงรายละเอียดของนโยบาย แนวโน้มของ
ภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยจะเน้นถึงผลกระทบโครงการเงนิกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของข้าราชการสมาชิก
กองทุนบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ (กบข.) ปัญหาและอุปสรรคในการน านโยบายไปปฏิบัติ และ
เสนอแนะแนวในการปรับปรุงนโยบาย วิธีการศกึษาใชว้ิธีวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนาส าหรับการ
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วิเคราะห์เนื้อหานโยบายและผลกระทบนโยบายต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การรวบรวมข้อมูลจะ
แบ่งเป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมจิากเอกสารต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง และการรวบรวมข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ผู้ท่ีเกีย่วข้องกับการน านโยบายไปปฏิบัติและผู้ท่ีได้รับผลกระทบจากนโยบายดังกล่าว 

 
ผลของการศึกษา พบว่าการน านโยบายโครงการเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของข้าราชการสมาชกิ 

กบข. ไปสู่การปฏิบัติประสบความส าเร็จในด้านการยอมรบันโยบายของผู้ที่เกีย่วข้อง ได้แก่  
พนักงานธนาคารอาคารสงเคราะห์ ข้าราชการสมาชิก กบข. และผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และบรรลุวัตถุประสงค์ในการชว่ยให้ข้าราชการสมาชิก กบข. สามารถจัดซ้ือที่อยู่
อาศัยเป็นของตนเอง ส่วนจะสามารถบรรลุวตัถุประสงค์ในการฟืน้ฟูอสังหาริมทรัพย์และเศรษฐกจิ
ของประเทศได้หรือไม่นั้นพบว่า โครงการเงินกูฯ้ ดังกล่าวช่วยในการกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์
ในปี พ.ศ. 2545 มีแนวโน้มเติบโตขึน้ แต่โครงการนี้ควรจะได้รับการปรับปรุงในด้านต่างๆ ดังนี้ 
ด้านประชาสัมพันธ์ ด้านระยะเวลาของโครงการ ด้านความชัดเจนของวิธีการปฏิบัติ และด้านความ
เพียงพอของบุคลากร 
  
 จินตนนัท์  ธรรมนูญสถิตย ์(2547) ได้ท าการศกึษาเรื่อง ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์กับการ
เติบโตทางเศรษฐกิจ โดยการศกึษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ของอัตราการ
ขยายตัวของมูลค่าการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การลงทุนในธุรกจิโรงแรม การลงทุนด้าน
สาธารณูปโภค กับอัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ (GDP) ใช้ข้อมูลในช่วงปี 
พ.ศ. 2541-2546  การศกึษาจะใช้วิธีวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนาส าหรับการวิเคราะห์โครงสร้างของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และวิธีวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณส าหรับการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง
การลงทุนด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และธุรกจิที่เกี่ยวข้อง และอัตราการเติบโตของผลิตภัณฑ์มวล
รวมภายในประเทศ โดยอาศัยแบบจ าลองในรูปสมการถดถอยเชิงเส้น (Multiple Regression) ใน
การศึกษา 
 

ผลการศึกษาจากวิเคราะห์แบบจ าลองพบว่า อัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 1 ของการ
ลงทุนด้านธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ การลงทุนด้านโรงแรม การลงทุนด้านสาธารณูปโภค ท าให้อัตรา
การเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เพิม่ขึ้นร้อยละ 1.04 ร้อยละ 0.039 และร้อยละ 
0.072 ตามล าดับ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99  
 

จริญญา  นาชัยเลิศ (2550) ได้ท าการศึกษาเรื่อง ปัจจัยก าหนดการเติบโตของอาคารชุดพกั
อาศัยในประเทศไทย โดยการศึกษาครั้งนี้มีวตัถุประสงค์การศึกษาเพื่อศกึษาถึงปัจจัยก าหนดการ
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เติบโตของอาคารชดุพักอาศัยในประเทศไทย โดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิอนกุรมเวลารายปีระหว่างปี     
พ.ศ. 2530-2549 วิธีการศกึษาอาศัยแบบจ าลองทางเศรษฐมติิ โดยการวิเคราะห์สมการถดถอย และ
ประมาณค่าสัมประสิทธ์ิแบบ Ordinary Least Squares (OLS) โดยใชจ้ านวนอาคารชุดทีจ่ดทะเบียน
ในแต่ละปีแทนค่าการเติบโตของอาคารชุดพกัอาศัย   

 
ผลจากการศกึษา สรุปได้ว่าตัวแปรอิสระที่แปรผันตามจ านวนอาคารชดุที่จดทะเบียนในปีที่ 

t ได้แก่ ผลิตภัณฑ์มวลรวมประชาชาติของปีที่ผ่านมา รายได้ต่อประชากร และจ านวนอาคารชุดพกั
อาศัยที่จดทะเบียนในปีที่ผ่านมา โดยตวัแปรเหล่านี้เปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นร้อยละ 1 จะมีผลให้จ านวน
อาคารชุดที่จดทะเบียนในปีที่ t มีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 7.96 ร้อยละ 6.67 และร้อยละ 1.2 
ตามล าดับ ส่วนตัวแปรอิสระที่แปรผกผันกับจ านวนอาคารชุดที่พักอาศัยที่จดทะเบียนในปีที่ t คือ 
ปริมาณสินเช่ือที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปคงค้าง โดยหากสินเช่ือที่อยู่อาศัยมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้น
หรือลดลงร้อยละ 1 จะมีผลท าให้จ านวนอาคารชุดที่พกัอาศัยท่ีจดทะเบียนในปีที่ t เปล่ียนแปลง
เพิ่มขึ้นหรือลดลงในทิศทางตรงกนัข้ามร้อยละ 6.08 ทั้งนี้คา่ประมาณการของตวัแปรอิสระทั้งหมด
เป็นไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว้ และเป็นปจัจัยทีก่ าหนดการเติบโตของอาคารชดุพักอาศัยในประเทศ
ไทยอย่างมีนัยส าคัญ 

 
 อัจฉรา  ประธานทิพย์ (2550) ได้ท าการศกึษาเรื่อง ผลกระทบของสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์

ของธนาคารพาณิชย์ต่อการเติบโตของสาขาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย โดยการศกึษาครั้งนีม้ี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาสภาวะการเติบโตของสาขาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยจ าแนกรายภาค 
และเพื่อศึกษาผลกระทบของสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ และธนาคารเฉพาะกิจ
ของรัฐต่อการเติบโตของสาขาอสังหาริมทรัพยใ์นภูมภิาคตา่งๆ ของประเทศไทย โดยท าการศึกษา
ทั้งเชิงพรรณนาและเชิงปริมาณ ใช้ข้อมูลทุติยภูมิตั้งแต่ปี พ.ศ. 2534-2549 วิเคราะห์เชิงปริมาณโดย
ใช้แบบจ าลองส่วนแบ่งและส่วนแปรเปล่ียน (Shift and Share Analysis) และสร้างแบบจ าลอง
เศรษฐมิติแบบถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression Model)  

 
ผลการวิเคราะห์โดยใช้แบบจ าลองส่วนแบ่งและส่วนแปรเปล่ียน พบว่าภาคเหนือและ

ภาคใต้มีการเติบโตของปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์จากธนาคารพาณิชยใ์นทิศทางเดยีวกับการ
เติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศสาขาอสังหาริมทรัพย์ ส่วนภาคตะวันออกเฉียงเหนือและ
ภาคกลางนั้น มีปริมาณการเติบโตของสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์จากธนาคารพาณิชยใ์นทิศทางตรงกัน
ข้ามกับการเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศสาขาอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับการวิเคราะห์
โดยใช้แบบจ าลองเศรษฐมิติถดถอยเชิงซ้อน ซ่ึงการศึกษาได้มุ่งเน้นความส าคัญที่ผลกระทบของ
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ปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์จากธนาคารพาณิชย์ และธนาคารเฉพาะกิจของรัฐ ต่อการเติบโตของ
ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศสาขาอสังหาริมทรัพย์  จากผลการศึกษาพบว่า ถ้าปริมาณสินเช่ือ
อสังหาริมทรัพย์จากธนาคารพาณิชยใ์นภาคเหนือ ภาคใต้ และปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์จาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห์เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ จะส่งผลต่อสาขาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย
เปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นเช่นกัน ส่วนปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์จากธนาคารพาณิชย์ในภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง และปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์จากธนาคารออมสินที่เพิ่มขึ้น 
จะส่งผลกระทบต่อการเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศของสาขาอสังหาริมทรัพย์
เปล่ียนแปลงลดลง 

 
Kaewsumrit (2004) ได้ท าการศกึษาเรื่อง Tax Sparing Credit and Foreign Direct 

Investment โดยการศกึษาครั้งนี้มวีัตถุประสงค์เพื่อศึกษาผลกระทบของภาษีต่อการประหยัดเงนิ
ลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (FDI) ในประเทศก าลังพัฒนา มาตรการภาษีเป็นบทบัญญตัิ
สนธิสัญญาระหว่างประเทศท่ีให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีจากประเทศก าลังพัฒนาเพ่ือกระตุ้นให้เกิด
การลงทุนในธุรกจิมากกว่าประเทศที่พัฒนาแล้ว  

 
การวิเคราะห์พบว่ารายละเอียดของภาษีในประเทศท่ีพัฒนาแล้วมีผลต่อแรงจูงใจการลงทุน 

การศึกษาครั้งนี้จะใช้แหล่งข้อมูลเฉพาะเพื่อศึกษาผลกระทบต่อญี่ปุ่น รวมถึงจากประเทศอังกฤษ 
อิตาลี และเยอรมนี หลักส าคัญในการศึกษาคือการประเมนิรูปแบบในการลงทุนโดยตรงจากแต่ละ
ประเทศใน 4 ประเทศที่พัฒนาแล้วต่อ 32 ประเทศที่ก าลังพัฒนาตั้งแต่ปี ค.ศ. 1980-1998 พบว่าการ
ประหยัดภาษีไม่ได้มีผลกระตุ้นต่อประเทศอังกฤษ อิตาลี และเยอรมัน และมาตรการนี้ชว่ยกระตุ้น
ในประเทศท่ัวโลกที่ท า FDI   

 
Beidas-Strom, Lian and Maseeh (2009) ได้ท าการศกึษาเรือ่ง The Housing Cycle in 

Emerging Middle Eastern Economics and its Macroeconomic Policy Implications โดยมี
วัตถุประสงค์การศึกษาเพื่อ ศึกษาถึงสถานการณ์ทางการเงนิในตลาดอสังหาริมทรัพย์และการ
เปล่ียนแปลงของราคา โดยเลือกศกึษาท่ี Middle Eastern ในช่วง 2 ทศวรรษที่ผ่านมา จากการศกึษา
ครั้งนี้มีประเด็นที่น่าสนใจคือ 1. ตลาดที่อยู่อาศัยมีการพฒันาอย่างรวดเรว็ และน าไปสู่การใช้จ่าย
ของผู้บริโภคทีต่่ าลงในทศวรรษนี้ 2. การลดลงของราคาท่ีเกิดขึน้ในตลาดที่อยู่อาศัยหลังจากปี ค.ศ. 
2007 ปรากฏว่าเป็นการลดลงท่ีต่ าสุด 3. ตลาดการเช่าบ้านได้มีขนาดโตขึน้โดยกลุ่มท่ีส าคัญคือกลุ่ม
ประชากรหนุ่มสาววัยท างาน 4. การแบ่งแยกกนัระหว่างราคาท่ีอยู่อาศัยส่วนตัวและตลาดการเช่า
บ้านมีการเปล่ียนแปลงท่ีจะน าไปสู่รูปแบบของวัฏจกัรธุรกจิ 
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ข้อสรุปและผลของนโยบายจากการศกึษาครั้งนีจ้ะชีใ้ห้เห็นถึง 1. การพัฒนาในตลาดที่อยู่
อาศัยและผลเชื่อมโยงต่อระบบเศรษฐกิจระดับมหภาค 2. ลักษณะของวัฏจกัรราคาท่ีอยู่อาศัยและ
ตลาดการเช่าที่อยู่อาศัยที่จะเป็นตัวก าหนดหรือแนวทางการแก้ไข 3. การศกึษาแยกกนัระหว่างตลาด
ที่อยู่อาศัยในรูปของการเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยกับการเช่าท่ีอยู่อาศัยใน EMCD ผลของการศึกษาคือ 
EMCD มีวัฏจักรของตลาดที่อยู่อาศัยทั้งระดับสูงสุดและต่ าสุดในช่วง 2 ทศวรรษที่ผ่านมา สาเหตุ
เนื่องมาจากมีการเคล่ือนย้ายอย่างเสรีในตลาดที่อยู่อาศัย ส่วนประเทศท่ีมีความแตกต่างกนัในเรื่อง
ของตลาดที่อยู่อาศัยจะขึน้อยู่กับลักษณะของสถาบันการเงนิในแต่ละภูมิภาค โดยลักษณะของตลาด
การเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยจะมีลักษณะโดดเด่นเนื่องจากการเปล่ียนแปลงในวัฏจกัรจะมคีวาม
อ่อนไหวกว่ากรณีทัว่ๆ ไป คือจะมคีวามเป็นไปได้ที่จะมกีารขยายตวัก่อนวัฏจักรอ่ืน การ
เปล่ียนแปลงในตลาดที่อยู่อาศัยจะมกีารเปล่ียนแปลงท่ีเกี่ยวข้องกับการบริโภคซ่ึงในทศวรรษนี้จะมี
การเปล่ียนแปลงง่าย 

 
ราคาท่ีอยู่อาศัยจะสะท้อนให้เห็นถึงการเปล่ียนแปลงของแต่ละประเทศ โดยให้ราคาท่ีอยู่

อาศัยถูกแยกออกจากเงื่อนไขของส่วนของการเงิน พื้นฐานส าคัญที่เป็นตัวก าหนดการเปล่ียนแปลง
ของค่าเช่าจะมีความแตกต่างกันในช่วงท่ีเศรษฐกจิเติบโต โดยส่ิงท่ีสะท้อนได้แก่ ประชากรกลุ่มวัย
หนุ่มสาวที่ท างานและความมั่งคั่งของภูมภิาค (พิจารณาจากฐานะทางการเงินและการเติบโตของ
สินเช่ือ) ซ่ึงจะมีส่วนเกี่ยวข้องกับตลาดน้ ามันมากกว่าการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ย และ
ประเด็นสุดท้ายคือเรื่องของนโยบายทางการเงินที่พบว่าไมไ่ด้เป็นตัวก าหนดพืน้ฐานของการ
เปล่ียนแปลงของค่าเช่า นโยบายที่สามารถอธิบายได้และมีผลกระทบต่อข้อสรุปข้างตน้คือ การน า
ข้อมูลเดิมมาพิจารณาปรับปรุงเพื่อให้เกิดความครอบคลุมส าหรับเป็นเครื่องช้ีวัดของราคาท่ีอยู่อาศัย 
รวมถึงสถาบันการเงินทีใ่ห้สินเช่ือแก่ผู้อยู่อาศัย และปัจจัยอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับระบบเศรษฐกิจมห
ภาค ได้แก่การบริโภค และการลงทุน และนโยบายท่ีท าให้วัฏจักรธุรกิจและระบบเศรษฐกิจดีขึน้ 
นโยบายผ่อนคลายท่ีใช้ในตลาดที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยส าคัญต่ออุปสงค์รวม รวมถึงการบริโภคและ
การลงทุน การขยายตัวของวัฏจักรธุรกิจเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงขึ้นลงของราคาท่ีอยู่อาศัยจะ
เป็นส่วนหนึ่งของการวิเคราะห์ และนโยบายที่สามารถช่วยเหลือได้เหมาะสม 

 
จากการตรวจเอกสารพบว่า งานวจิัยของกาญจนา  พิทักษ์ธีระธรรม (2537) และ         

จริญญา  นาชัยเลิศ (2550) จะศึกษาถึงปัจจัยที่ส่งผลต่ออุปสงค์และการเติบโตของอสังหาริมทรัพย์ 
โดยเน้นการศกึษาทางด้านอุปสงค์เป็นหลัก พบว่าตัวแปรอิสระที่ผันแปรในทิศทางเดียวกับอุปสงค์
และการเติบโตของอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ผลิตภณัฑ์มวลรวมประชาชาติ รายได้ต่อประชากร 
จ านวนประชากร ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย จ านวนอาคารชุดพักอาศัยที่จดทะเบียนในปีที่ผ่าน
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มา และนโยบายของรัฐบาลที่มีส่วนกระตุ้นความต้องการทีอ่ยู่อาศัย ส่วนตัวแปรอิสระที่ผันแปรใน
ทิศทางตรงกันข้าม ได้แก่ ราคาท่ีอยู่อาศัยในรูปดัชนี และอัตราดอกเบี้ย ผลงานวจิัยของท้ัง 2 ท่าน 
เป็นประโยชน์ต่อการศกึษาครั้งนี้ คือสามารถเข้าใจถึงปัจจยัที่ส่งผลต่อความต้องการที่อยู่อาศัย 
สามารถน าตัวแปรอิสระต่างๆ มาพิจารณาก าหนดเป็นตัวแปรส าหรับการศึกษาครั้งนี้ นอกจากนี้
การศึกษาของกาญจนา  พิทักษ์ธีระธรรม (2537) ได้สนับสนุนแนวคิดทีว่่า นโยบายรัฐบาลที่มีส่วน
กระตุน้ความต้องการที่อยู่อาศัยสามารถท าให้แนวโน้มอุปสงค์ของท่ีอยู่อาศัยมีลักษณะเพิ่มมากขึ้น 
โดยผลการวิเคราะห์ดังกล่าวไดน้ ามาเป็นข้อสมมติฐานหนึง่ท่ีผู้วิจัยต้องการศึกษาในครั้งนี้ 

 
งานวิจัยของ ปริญญา  ภูอินน้อย (2543) และ จินตนนัท์  ธรรมนูญสถิตย์ (2547) จะศึกษาถึง

แนวโน้มการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ และพิจารณาการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์ู่
กับการเติบโตทางเศรษฐกิจ ในการศกึษาของปริญญา  ภูอินน้อย (2543) จะเน้นศกึษาด้านอุปทาน
คือ พิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างปริมาณบ้านสร้างใหมก่บัปัจจัยที่ก าหนด พบว่าดัชนีราคาท่ีอยู่
อาศัย และอัตราเงินเฟ้อ มีความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดยีวกับปริมาณการก่อสร้างบ้านใหม่ ส่วน
อัตราดอกเบี้ยมีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้าม ประโยชน์ที่ผู้วิจัยได้รับคือ ท าให้ผู้วิจัยสามารถ
ทราบถึงตัวแปรอิสระที่ผู้ลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์น ามาพิจารณาในการตัดสินใจลงทุน ส่วน
การศึกษาของจินตนันท์  ธรรมนญูสถิตย์ (2547) พบว่า เมื่ออัตราการขยายของการลงทุนด้านธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ การลงทุนด้านโรงแรม การลงทุนด้านสาธารณูปโภคเพิ่มขึ้น ท าให้อัตราการ
เติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เพิ่มขึ้น วธีิการศึกษาจะใช้แบบจ าลองในรูป
สมการถดถอยเชิงเส้น ประโยชน์ที่ผู้วิจยัได้รับคือ ได้ทราบแนวคิดวิธีการศกึษาในการสร้าง
แบบจ าลองท่ีจะน ามาประยกุต์ใชก้ับการศกึษาครั้งนี้  

 
งานวิจัยของ ภาณี  สุมนะเศรณี (2544) ที่ศึกษาถึงมาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพย์ 

และงานวิจัยของ Kaesumrit (2004) ที่ศึกษาผลกระทบของภาษีต่อการประหยดัเงินลงทุนโดยตรง
จากต่างประเทศในประเทศก าลังพัฒนา งานวิจัยของท้ัง 2 ท่านเป็นประโยชน์ต่อการศกึษาครั้งนี้ คือ
ได้ให้แนวคิดทีว่่าหากมีมาตรการที่เข้ามาช่วยสนับสนนุช่วยเหลือด้านผู้ประกอบการและผู้บริโภค 
จะสามารถกระตุน้การลงทุนได้ และหากผู้บริโภคตอบสนองต่อนโยบายกจ็ะสามารถช่วยส่งเสริม
ให้ธุรกิจมีแนวโน้มเติบโตขึ้น 

 
งานวิจัยของอัจฉรา  ประธานทิพย์ (2550) ได้ศกึษาถึงผลกระทบของสินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชยต์่อสภาวะการเติบโตของสาขาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
โดยใชก้ารสร้างแบบจ าลองเศรษฐมิติแบบถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression Model) โดยวิธี



 
34 

 

ก าลังสองน้อยที่สุดธรรมดา (Ordinary Least Square: OLS) ด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูป
ประมาณค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรในสมการ และท าการทดสอบความเหมาะสม และ
ความสามารถในการอธิบายตัวแปรตามของตวัแปรอิสระในสมการ ซ่ึงเป็นประโยชน์ต่อการศึกษา
ครั้งนี้คือ ผู้วิจัยสามารถใช้แนวคดิของวิธีการทดสอบตัวแปรในแบบจ าลอง และการอธิบาย
ความสามารถของตัวแปรอิสระต่างๆ ท่ีผูว้ิจัยจะท าการศกึษาในครั้งนี้ 
 
 งานวิจัยของ Beidas-Strom, Lian and Maseeh (2009) ได้ศกึษาเรื่อง The Housing Cycle in 
Emerging Middle Eastern Economics and its Macroeconomic Policy Implications เป็นประโยชน์
ต่อผู้วิจัยในการศึกษาครัง้นี้คือ ท าให้ผู้วิจัยมคีวามรู้เรื่องการตลาดอสังหาริมทรัพย์ว่ามีการ
เปล่ียนแปลงไปตามวงจรวัฏจกัรธุรกิจ และลักษณะของความเข้มงวดด้านการเงินจะส่งผลให้วัฏ
จักรของแต่ละประเทศมีการปรับตัวไม่เหมือนกัน รวมถึงให้แนวคิดเรื่องการพัฒนาในตลาดที่อยู่
อาศัยและผลเชื่อมโยงต่อระบบเศรษฐกิจระดับมหภาคอันมีสาเหตุมาจากนโยบายของรัฐบาล 
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บทที่ 3 
 

วิธีการวิจัย 
 

 
ในบทนีจ้ะกล่าวถึงวิธีการเก็บข้อมูล วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล และแบบจ าลองท่ีใช้ในการวิจยั

ผลกระทบของมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ต่อการเตบิโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ
ไทย ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี ้
 

วิธีการเก็บรวบรวมขอ้มูล 
 
  ในการศึกษาครั้งนี้จะเก็บรวบรวมข้อมูล ข้อเท็จจริงเกี่ยวกบัพัฒนาการของธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์ และมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
หนังสือ บทความวิชาการ รายงานประจ าปีธนาคารแห่งประเทศไทย และจากหน่วยงานต่างๆ ท่ี
เกี่ยวข้อง นอกจากนี้จะใชข้้อมูลทุติยภูม ิ(secondary data) แบบอนุกรมเวลารายเดือน ตั้งแต่เดือน
มกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 ส าหรับการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ ซ่ึงการ
อธิบายข้อมูลเชิงปริมาณมักประสบปัญหาความไม่สมบูรณ์ของตัวแปร เมื่อน าตัวแปรไปใช้
ประมาณค่าสถิติ จึงจ าเป็นต้องอธิบายความหมายและรายละเอียดของข้อมูล ดังนี ้
 

1.  มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศ เป็นตัวแปรตามของการศกึษา
ผลกระทบของมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล ในครั้งนี้จะศกึษาถึงผลต่อการเติบโต
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ซ่ึงจะวัดจากมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศ โดยได้รวมในส่วนของท่ีอยู่อาศัยที่จดทะเบียนขึ้นใหม่ และที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จสะสม
ส าหรับรอจ าหน่าย เนื่องจากหากมีการจ าหน่ายที่อยู่อาศัยทีค่้างสต๊อกอยู่จะท าให้ผู้ประกอบการมี
กระแสเงินสดหมุนเวียนสูงขึ้น สามารถลดต้นทนุส าหรับการลงทุนในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ 
ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกใช้มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศเป็นตัวชี้วดั
ระดับการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
และปรับให้อยู่ในรูปของมูลค่าการซ้ือขายท่ีแท้จริงดว้ยดัชนีราคาผู้บริโภค ดังสูตร 
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มูลค่าการซ้ือขายท่ีแท้จริง = 
tCPI

value 100  

 
โดยที่ CPIt คือ ดัชนีราคาผู้บริโภครายเดือน 
           value คือ มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างในรูปตัวเงิน 
 
2.  ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม เป็นดัชนีที่ใชใ้นการชี้ระดับการผลิตในภาคอุตสาหกรรม 

สามารถเป็นตัวแปรท่ีใช้อธิบายแทนค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เนื่องจากมีข้อจ ากัด
ของข้อมูล GDP ที่ไม่มีการจดัท าข้อมูลเป็นรายเดือน นอกจากนีใ้นงานวิจัยของเกรียงไกร ที่ได้
ศึกษาเรื่องผลตอบแทนตลาดหลักทรพัย์ในการเปน็ดัชนีชีน้ าภาวะเศรษฐกจิกรณีประเทศไทย ได้น า
ตัวแปรค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมเป็นตวัอธิบายแทนข้อมูล GDP ทั้งนี้ผู้วิจัยไดน้ าค่าดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรม และค่า GDP มาทดสอบสหสัมพันธ์ พบว่าตัวแปรท้ัง 2 มีค่าสหสัมพันธ์กันสูงท่ี 
98.61% ในการศกึษาครั้งนีจ้ึงเลือกใช้ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม มาแทนค่า GDP โดยเก็บรวบรวม
ข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย 

 
  3.  อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ เนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็นทรัพย์สินที่มมีูลค่าการซ้ือขายค่อนข้างสูง 
โดยส่วนใหญ่การซ้ือที่อยู่อาศัยต้องอาศัยสินเช่ือเพื่อซ้ือที่อยู่อาศัยจากสถาบันการเงนิ และมี
ระยะเวลาในการผ่อนสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยอยู่ในระยะยาว สถาบันการเงินส่วนใหญ่จะคิดอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูโ้ดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยระยะยาวส าหรับลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี (minimum loan rate) 
ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงเลือกใช้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลูกคา้รายใหญ่ชั้นดีเฉล่ีย 5 ธนาคารได้แก่ 
ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ธนาคารกรุงไทย และธนาคารไทย
พาณิชย์ โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย และปรับให้อยู่ในรูปอัตราดอกเบี้ยท่ี
แท้จริง 
 

4.  ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง เนื่องจากวัสดุทีใ่ช้ในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยมีหลายประเภท 
ระดับราคาของวัสดกุ่อสร้างแต่ละประเภทมีความแตกต่างกัน ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้ผู้วจิัยจึง
เลือกใช้ดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้าง ซ่ึงค่าดัชนีดังกล่าวเป็นการรวมหมวดหมู่ของวัสดุก่อสร้าง 9 
หมวดใหญ่ ประกอบดว้ย ผลิตภณัฑ์ไม้ ซีเมนต์ ผลิตภณัฑค์อนกรตี ผลิตภัณฑ์เหล็ก กระเบ้ือง วัสดุ
ฉาบผิว สุขภณัฑ์ อุปกรณ์ไฟฟ้าประปา และวัสดกุ่อสร้างอ่ืนๆ โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากส านกั
ดัชนีเศรษฐกิจการค้า กรมเศรษฐกจิพาณิชย ์
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5.  ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง ค่าของดัชนีไดจ้ัดท าจากการส ารวจกลุ่มตัวอย่าง
ประมาณ 800 ราย ก าหนดค่ากลางดัชนีเท่ากับ 50 คือแสดงให้เห็นว่าระดับความเชื่อมั่นในธุรกิจอยู่
ระดับทรงตวั ถ้าค่าดัชนีมคี่ามากกว่า 50 หมายความว่าความเชื่อมั่นธุรกิจสูงขึ้น และถ้าต่ ากว่า 50 
หมายความว่าความเชื่อมั่นในธุรกิจแย่ลง โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
 
 6.  อัตราการว่างงานของประชากรทัว่ประเทศไทย ค านวณค่าอัตราการว่างงานโดย
เปรียบเทียบสัดส่วนระหว่างจ านวนผู้ว่างงานกับจ านวนผู้ทีอ่ยู่ในก าลังแรงงาน โดยเก็บรวบรวม
ข้อมูลจากส านักงานสถิติแห่งชาติ 

 
วิธีการวิเคราะห์ขอ้มูล 

 
  การวิเคราะห์ข้อมูลในการศกึษาครั้งนี้ได้แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 2 ส่วนคือ การวิเคราะห์
เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) และการวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Method) 

 
1. การวิเคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) เป็นการรวบรวมข้อมูลข้อเท็จจริง

ต่างๆ ท่ีเกี่ยวกับสภาวะเศรษฐกจิ พัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนมาตรการกระตุ้น
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยโดยมกีารอ้างอิงจากข้อมูลทางสถิติ เอกสารบทความต่างๆ มา
อธิบายเชิงพรรณนา เพื่อให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 
 
  2.  การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Method) เป็นการน าข้อมูลทุติยภูมิมาท าการ
วิเคราะห์ทางสถิติโดยสร้างแบบจ าลองเศรษฐมิติแบบถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression Model) 
ด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูปประมาณค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปรในสมการ และท าการ
ทดสอบความเหมาะสม และความสามารถในการอธิบายตวัแปรตามของตวัแปรอิสระในสมการ 
จากค่าทางสถิติได้แก ่R-square (coefficient of determination), t-test, F-test ท าให้สามารถบรรลุ
วัตถุประสงค์ข้อที ่2 
 

แบบจ าลองที่ใชใ้นการวิจัย 
 

การศึกษาครั้งนี้เพื่อทดสอบผลกระทบของมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลต่อ
การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย โดยจะพิจารณาท้ังปัจจัยทางด้านนโยบาย
รัฐบาล และปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ซ่ึงตวัแปรท่ีน ามาทดสอบครั้งนี้จะอยูภ่ายใต้ทฤษฎีอุปสงค์ที่อยู่
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อาศัย อุปทานที่อยู่อาศัย และการลงทุนในธุรกิจก่อสร้าง ท้ังนี้ผู้วิจัยได้เลือกปัจจัยที่เกี่ยวข้องในเชิง
ปริมาณมาเป็นตัวแปรอธิบายและน ามาสร้างแบบจ าลองเศรษฐมิติเพื่อใชใ้นการวิเคราะห์ไดด้ังนี้ 
 

 3,2,1,,cos,,, dumdumdumunemtrbsimpifYt   
 
ก าหนดให้ 

tY  = มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศ (ล้านบาท)  
mpi  =  ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม 
bsi  =  ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง 
r  =  อัตราดอกเบี้ยเงินกู ้MLR เฉล่ีย 5 ธนาคาร  

tcos  =  ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง 
unem = อัตราการว่างงาน 

1dum  =  มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและค่าธรรมเนียมการจดจ านอง 
2dum  = มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ 
3dum  = มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา 

 
จากความสัมพันธ์ดังกล่าว สามารถแสดงแบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ไดด้ังนี ้
 

 tttttttt dumbdumbunembtbrbbsibmpibbY 21)log(cos 76543210

           tt edumb 38  
 
ก าหนดให้ 

0b       =  ค่าคงท่ี 

81 bb        =  ค่าสัมประสิทธ์ิของความสัมพันธ์ตวัแปรอิสระแต่ละตัวกับตัวแปรตาม 
∆ tY       =  การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศ (ล้านบาท) 
∆ tmpi       =  การเปล่ียนแปลงของดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม 
∆ tbsi       =  การเปล่ียนแปลงของดัชนคีวามเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง 
∆ tr       =  การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงินกู ้
log( ttcos ) =  อัตราการเปล่ียนแปลงของดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้าง 
∆ tunem    =  การเปล่ียนแปลงของอัตราการว่างงาน 
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1dum       =  ตัวแปรหุ่นมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและค่าธรรมเนียมการจดจ านอง โดยที่ 
           1dum  = 1 เมื่อมีการใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง 
          1dum  = 0 เมื่อไม่มีการใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง 

2dum        =  ตัวแปรหุ่นมาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยที ่
     2dum  = 1 เมื่อมีการใช้มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ 
     2dum  = 0 เมื่อไม่มีการใช้มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ 

3dum       =  ตัวแปรหุ่นมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา โดยที ่
     3dum  = 1 เมื่อมีการใช้มาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา 

    3dum  = 0 เมื่อไม่มีการใช้มาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา 

te       =  ค่าความคลาดเคล่ือน 
 
สมมติฐานในการวิจัย 
 
 มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล จะบรรลุวัตถุประสงค์ และสามารถท าให้ภาค
อสังหาริมทรัพย์และเศรษฐกิจของประเทศฟื้นตัวได้ ในการศึกษาก าหนดให้ตวัแปรอิสระต่างๆ มี
ความสัมพันธ์กับตัวแปรตามดังนี ้
 
 1.  ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (mpi) 

mpi

Yt




 > 0 

 
     ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกับการเติบโตของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ตามทฤษฎีอุปสงค์ที่อยู่อาศัยในเชิงเศรษฐศาสตร์เชิงปริมาณ ที่กล่าวว่าปริมาณ       
อุปสงค์ที่อยู่อาศัยจะขึ้นอยู่กับระดับรายได้ของคัวเรือน กล่าวคือหากระดับรายได้ของครวัเรือนเพิ่ม
สูงขึ้น ย่อมส่งผลต่อปริมาณความต้องการที่เพิ่มสูงขึ้น และส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโต
ขึ้นดว้ย ดังนัน้ค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมในฐานะเป็นตัวชี้วัดทางเศรษฐกิจ และสามารถเป็นตัว
อธิบายทิศทางของรายได้ประชาชาตจิะมีความสัมพันธ์ทิศทางเดียวกับการเติบโตของธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์  ตามทฤษฎีอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ซ่ึงการเพิ่มขึ้นของดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมแสดง
ให้เห็นว่าระบบเศรษฐกจิได้เติบโตขึ้น สามารถสะท้อนไดว้่าระดับรายได้ของประชากรสูงขึน้ 
ขณะที่ปัจจัยอ่ืนๆ คงท่ีแล้ว ความต้องการสินค้าปกติโดยทัว่ไปรวมทั้งที่อยู่อาศัยกค็วรจะสูงขึน้ด้วย 
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ท าให้การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ ดังนัน้สัมประสิทธ์ิของดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม
มีค่าเป็นบวก 

 
 2.  ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง (bsi) 

bsi

Yt




 > 0 

 
      ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง มีความสัมพันธ์ทิศทางเดียวกับการเติบโตของธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากค่าดัชนีความเชื่อมั่นจะเป็นตัวแปรท่ีส าคัญต่อการวางแผนลงทุนของ
ผู้ประกอบการ หากผู้ประกอบการมคีวามเชื่อมั่นว่าเศรษฐกิจจะปรับตัวในทิศทางดีขึ้น ประชาชนมี
ก าลังซ้ือมากขึ้น ก็จะลงทุนเปิดโครงการใหม่มากขึ้น ในทางตรงกันข้ามหากผู้ประกอบการขาด
ความมั่นใจ ก็จะชะลอการลงทุน ดังนัน้สัมประสิทธ์ิของดชันีความเชื่อมั่นมคี่าเป็นบวก 
 

3.  อัตราดอกเบี้ยเงินกู ้(r) 

r

Yt




 < 0 

 
     อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกนัข้ามกับการเติบโตของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ตามทฤษฎีการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย กล่าวคือเมื่อระดับอัตราดอกเบี้ยเงนิกู้เพิ่ม
สูงขึ้น ท าให้การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยลดลง ท้ังนี้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ถือเป็นตน้ทุนที่ส าคัญต่อ
ผู้บริโภค และผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การเพิม่ขึ้นของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะส่งผล
กระทบต่อุปสงค์ที่อยู่อาศัย และปริมาณการลงทุนก่อสร้างในทิศทางท่ีลดลง โดยผลของการลดลง
ในอุปสงค์ที่อยู่อาศัยจะท าให้ระดับราคาท่ีอยู่อาศัยลดลง ขณะที่การลดลงของปริมาณการลงทุน
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยนั้น เบื้องต้นมีสาเหตุมาจากการเพิ่มสูงขึน้ของระดับต้นทุนการผลิต ท าให้การ
ลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ปรับตัวลดลงอย่างมาก ส าหรับการศึกษาครั้งนี้ได้เลือกใช้อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู้ MLR เฉล่ีย 5 ธนาคารในการวิเคราะห์ ท้ังนี้เนื่องมาจากดอกเบี้ยเงินกู้ MLR ถือเป็น
ต้นทุนการกูย้ืมส าหรับการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค และสามารถเชื่อมโยงถึงระดับดอกเบี้ยท่ีเป็น
ต้นทุนส าหรับกลุ่มผู้ประกอบการได้ เนื่องจากมีแนวโน้มการเปล่ียนแปลงในทิศทางเดียวกัน ดังนั้น
สัมประสิทธ์ิของอัตราดอกเบี้ยมีค่าเป็นลบ 
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4.  ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง (cost) 

t

Yt

cos


 < 0 

 
     ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับการเติบโตของ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากเมื่อราคาปัจจยัการผลิตทีใ่ช้ในการก่อสร้างเพิ่มสูงขึ้น ท าให้ผู้ลงทุน
ก่อสร้างท่ีอยู่ต้องมีภาระค่าใช้จ่ายด้านตน้ทุนของเงินลงทุนเพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้ผู้ผลิตตัดสินใจลงทุน
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยลดลง ขณะเดียวกันเม่ือราคาวัสดกุ่อสร้างเพิ่มสูงขึ้นจะท าให้ราคาท่ีอยู่อาศัยเพิ่ม
สูงขึ้นด้วย ส่งผลให้ผู้ซ้ือมีความต้องการที่อยู่อาศัยลดลง ดงันั้นสัมประสิทธ์ิของดัชนีรวมราคาวัสดุ
ก่อสร้างมีค่าเป็นลบ 
 

5.  อัตรการว่างงาน (unem) 

unem

Yt



  < 0 

 
     อัตราการว่างงานมีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกับข้ามกับการเติบโตของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากอัตราการว่างงานเป็นปัจจยัหนึ่งที่ก าหนดระดับความต้องการซ้ือของ
ประชาชน กล่าวคือเมื่อมีการว่างงานสูงขึ้น จะแสดงให้เห็นว่ารายได้ของผู้บริโภคลดลง และส่งผล
ให้ความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยลดลง ดังนั้นสัมประสิทธ์ิของอัตราการว่างงานมีค่าเป็นลบ 
 
 6.  มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง (dum1) 

1dum

Yt



  > 0 

 
      มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมการจดจ านอง มีความสัมพันธ์ใน
ทิศทางเดียวกับการเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากการลดค่าธรรมเนยีมโอน 
ค่าธรรมเนียมการจดจ านอง จะชว่ยลดภาระค่าใช้จ่ายของผู้ที่ตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย ท าให้ผู้บริโภค
รับรู้ว่าต้นทนุในการซ้ือที่อยู่อาศัยต่ าลงและความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น  
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 7.  มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ (dum2) 

2dum

Yt



  > 0 

 
      มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดยีวกับการเติบโตของธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือหากมกีารเก็บภาษีจากภาคธุรกิจในอัตราสูงและจัดเก็บซับซ้อน ท าให้
ต้นทุนสินค้าอยูใ่นระดับสูง การผลิตและการลงทุนภายในประเทศอยู่ในระดับต่ า ตรงกันข้ามหากมี
การเก็บบภาษจีากภาคธุรกิจในอัตราต่ า จะเป็นการลดต้นทนุสินค้า การลงทุนและการผลิตก็จะ
เพิ่มขึ้น จึงคาดดว่าเมื่อมีมาตรการลดภาษีธุรกิจเฉาพะของรฐัแล้ว การเติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์จะเพิ่มสูงขึ้น 
 
 8.  มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา (dum3) 

3dum

Yt



  > 0 

 
      มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดามีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกับการ
เติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์  กล่าวคือสามารถช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายในการเสียภาษีของผู้ที่ซ้ือ
ที่อยู่อาศัย และสามารถกระตุ้นให้มกีารตดัสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น  
 

เนื่องจากการวิเคราะห์โดยใช้แบบจ าลองเศรษฐมิติแบบถดถอยเชิงซ้อน (Multiple 
Regression Model) ได้น าข้อมูลทางเศรษฐกิจมาวิเคราะห์ ซ่ึงเป็นข้อมูลอนุกรมเวลา (time series 
data) และมักจะเกดิปัญหาความไม่นิ่งของข้อมูล (non stationary) จึงต้องมีการตรวจสอบความ 
ถูกต้องของข้อมูลก่อนที่จะน าไปสร้างแบบจ าลองเศรษฐมติิแบบถดถอยเชิงซ้อน (Multiple 
Regression Model ) และประมาณค่าสัมประสิทธ์ิของตัวแปรอิสระโดยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด 
(Ordinary Least Square: OLS) ซ่ึงวิธีการดังกล่าวมีขัน้ตอนดังต่อไปนี ้
 
 1.  การทดสอบคุณสมบัติ (stationary)  
 
      เหตุผลที่ต้องทดสอบ stationary เนื่องจากข้อมูลอนุกรมเวลาโดยส่วนใหญ่จะ
เปล่ียนแปลงไปตามเวลาในลักษณะที่เพิ่มขึ้น ซ่ึงจะท าให้การที่ก าหนดแบบจ าลองท่ีเหมาะสมนั้น
เป็นไปได้ยาก เพราะมีอิทธิพลของทางด้านเวลาเข้ามาเกี่ยวข้อง ดังนั้นในการก าหนดแบบจ าลอง
ใดๆ ท่ีต้องใช้อนกุรมเวลาในอดีตมาก าหนดแบบจ าลองแล้วท าการประมาณค่าพยากรณ์โดยใช้
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แบบจ าลองนั้น จ าเป็นที่จะต้องมีข้อสมมติที่ว่า แบบจ าลองที่ใช้ต้องมีค่าคงท่ีไม่เปล่ียนแปลงไปตาม
เวลา หรือมีคุณสมบัติ stationary ซ่ึงกล่าวได้ ดังนี้ (ทรงศิริ  แต้สมบัติ, 2530: 287) 
 
 1.  ค่าเฉล่ีย (mean) ต้องมีค่าคงท่ี 
      tXE   =   mtXE    =  x  ส าหรับ t และ m ใดๆ 
 
 2.  ค่าความแปรปรวน (variance) ต้องมีค่าคงท่ี 
       tXVar   =   mtXVar    =  2

x  ส าหรับเวลา t และ m ใดๆ 
 

3.  ความแปรปรวนรว่ม (covariance) มีค่าคงท่ี และขึ้นอยูก่บัช่วงเวลาท่ีห่างกัน k หน่วย แต่
ไม่ขึ้นอยู้กับเวลา t ใดๆ 
       ktt XXCov    =   kmtmt XXCov  ,   =  k  
 
 ดังนั้นถ้าอนุกรมเวลาขาดคุณสมบัตขิ้อใดข้อหนึ่งใน 3 ข้อ แสดงว่ามีคุณสมบัติ non 
stationary ส าหรับคุณสมบัติข้อที่ 1 และ 2 ด้วยวิธีการสังเกตจากกราฟระหว่างอนุกรมเวลากับเวลา
ส าหรับค่าเฉล่ียและความแปรปรวน ส่วนคุณสมบัตขิ้อที่ 3 จะท าการสังเกตจากกราฟไม่ได้ อย่างไร
ก็ตาม ถ้าสังเกตจากกราฟแล้วพบว่าค่าเฉล่ียหรือความแปรปรวนของอนกุรมเวลาชุดนั้นไมค่งท่ี 
แสดงว่ามีคุณสมบัติ non stationary ซ่ึงสามารถแปลงให้มีคุณสมบัติ stationary ได้ดังนี ้
 
 1. อนุกรมเวลาท่ีมีค่าเฉล่ียเปล่ียนแปลงไปตามเวลา และถ้าอนุกรมนัน้ไม่มีค่าเฉล่ีย
เปล่ียนแปลงตามฤดูกาล และความแปรปรวนมีค่าคงท่ีและค่าเฉล่ียที่ปล่ียนแปลงไปตามเวลานั้น
สามารถอธิบายได้ด้วยโพลิโนเมียอันดับต่างๆ ลักษณะเช่นนี้เรียกว่า กระบวนการ homogeneous ซ่ึง
สามารถที่จะแปลงกระบวนการประเภทนีใ้ห้มีคุณสมบัติ stationary ได้ด้วยการหาผลต่างแต่โดย
ทั่วๆ ไปการหาผลต่างมักไม่เกิน 2 ครั้ง 
 
 2.  อนุกรมเวลามีความแปรปรวนเปล่ียนแปลงไปตามเวลา การแปลงอนุกรมประเภทนีใ้ห้
มีคุณสมบัติ stationary สามารถท าได้โดยแปลงให้อยูใ่นรูป log การแปลงด้วยรากที่สอง หรือแปลง
ด้วยฟังก์ชัน เป็นตน้ 
 
 3.  อนุกรมเวลาท่ีมีค่าทั้งค่าเฉล่ียและความแปรปรวนไม่คงที่ต้องแปลงอนุกรมเวลาให้มี
ความแปรปรวนคงท่ีก่อนแล้วจึงแปลงค่าเฉล่ียให้มีค่าคงท่ีตามมาทีหลัง 
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 ทั้งนี้วิธีการทดสอบ stationary นั้นมีอยู่หลายวิธี ซ่ึงวิธีที่เป็นที่นิยมอย่างแพร่หลาย คือการ
ทดสอบ unit root ที่เสนอโดย David  Dickey และ Wayne  Fuller (Engle and Granger, 1987 อ้างใน 
กาญจนา  สิรพงษ์ไพโรจน์, 2546:  13-14) ซ่ึงรู้จักกนัดีในชือ่ของ Dickey-Fuller Test สามารถแบ่ง
ออกได้เป็น 2 วิธี คือ 
 

วิธีที่ 1 Dickey-Fuller Test (DF) 
 เป็นการทดสอบตัวแปรที่เคล่ือนไหวไปตามช่วงเวลามีลักษณะเป็น Autoregressive Model 
โดยสามารถเขียนรูปแบบของสมการได้ออกเป็น 3 รูปแบบ คือ 

ttYY
t

  1
   …. (1) 

ttt YY   10   …. (2) 

ttt YtY   120  …. (3) 
 
เมื่อ tY      =   ตัวแปรท่ีท าการศึกษา ณ เวลา t 

               1tY     =   ตัวแปรท่ีท าการศึกษา ณ เวลา t-1 
              ,   =   ค่าพารามิเตอร์สัมประสิทธ์ิ 
               t        =   แนวโน้มระยะเวลา (time trend) 
               t        =   ตัวแปรสุ่ม (random variable) 
 
 โดยที่ t  มีการแจกแจงแบบปกติที่เหมือนกันและเป็นอิสระต่อกัน (independent and 
identical distribution) โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 0 และค่าความแปรปรวนคงท่ี เขียนแทนด้วยสัญลักษณ์ 

t ~iid (0, 2

 ) สมการที่ 1 จะเปน็สมการที่แสดงถึงรูปแบบของตวัแปรท่ีมีค่าไมค่งท่ี ขณะที่
สมการที่ 2 จะเป็นรูปแบบของสมการที่ปรากฏค่าคงท่ี และสมการที่ 3 เป็นรูปแบบของสมการที่มี
ทั้งค่าคงท่ีและแนวโน้มระยะเวลา ตัวแปร tY  อาจจะมีการเพิม่ขึ้นเมื่อเวลาเปล่ียนแปลงไป (positive 
trend) และอาจมีลักษณะที่เรียกว่า Random Walk with Diff ถ้า 0 >0, 2 >0,  = 1 ดังเช่นสมการ
ที่ 3 ในการทดสอบว่า tY  มีลักษณะเปน็ stationary process (Yt~I(0)) หรือไม่ ท าการทดสอบโดย
การแปลงสมการทั้งสามรูปแบบให้อยูใ่นรูปของ first differencing ( tY ) ไดด้ังนี ้
 

tY  =  1 tt YY   =  ttY  1      …. (4) 

tY   =  1 tt YY  =  ttY   10     …. (5) 

tY  =  1 tt YY  =  ttY   120     …. (6) 
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โดยที่ 1   
 

วิธีที่ 2 Augmented Dickey-Fuller Test (ADF) 
 เป็นการทดสอบ unit root อีกวิธีหนึ่งที่พัฒนามาจาก DF Test เนื่องจากวิธี DF ไม่สามารถ
ท าการทดสอบตัวแปรในกรณีที่เป็น serial correlation ในคา่ error term ( t ) ที่มีลักษณะ
ความสัมพันธ์กนัเองในลักษณะสูง (Dickey and Fuller, 1987 อ้างใน กาญจนา  สิรพงษ์ไพโรจน์, 

2546:  15-16) ซ่ึงจะมีการเพิ่มพจน์ที่เรียกว่า lagged change 







 



 jt

j

j Y



1

 เข้าไปในสมการ

ทางด้านขวามือ จะไดว้่า 
 

tY     =  1 tt YY     = t

j

jtjt YY 










 


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1

1   …. (7) 

tY     =  1 tt YY     =  t

j

jtjt YY 

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
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
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1

10   …. (8) 

tY     =  1 tt YY     =  t

j

jtjt YY 










 





1

120  …. (9) 

 
 พจน์ที่ก าหนดเข้าไปนั้น จ านวน lagged term ( ) ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมของแต่ละ
งานวิจัยหรือสามารถใส่ส่วนล่าช้าเข้าไปจนกระทั่งไม่เกิดปญัหา autocorrelation ในส่วนของ error 
term โดยในการทดสอบสมมติฐานทั้งวิธี DF Test และ ADF Test ทดสอบว่าตัวแปร tY  นั้นมี unit 
root หรือไม่ สามารถพิจารณาจากค่า   ถ้าค่า   มีค่าเท่ากับ 0 แสดงว่าตัวแปร tY  นั้นมี unit root 
ซ่ึงสามารถเขียนสมมติฐานในการทดสอบได้ ดังนี ้
 

H0     :     = 0 
H1    :     < 1 

 
 ทดสอบสมมติฐานโดยเปรียบเทียบค่า t-statistic ที่ค านวณได้กับค่าคงท่ีใน Dickey-Fuller 
Tables ซ่ึงค่า t-statistic ที่น ามาท าการทดสอบสมมติฐานในแต่ละรูปแบบนั้นจะต้องน าไป
เปรียบเทียบกับ Dickey-Fuller Tables ที่แตกต่างกนั ดังนี ้
 
 ใช้ค่า      ในรูปแบของสมการที่ 4 และ 7 
 ใช้ค่า       ในรูปแบบของสมการที่ 5 และ 8 



 
46 

 

 และใช้ค่า     ในรูปแบบของสมการที่ 6 และ 9 
 
 ถ้าสามารถปฏิเสธสมมติฐาน H0 ได้ แสดงว่าตวัแปรท่ีน ามาทดสอบเป็น integrated of 
order 0 (Yt~I(0)) ถ้าต้องการทดสอบกรณี   ร่วมกับ drift term และค่าสัมประสิทธ์ิของแนวโน้ม
ระยะเวลา (time trend coefficient) ในขณะเดียวกัน สามารถทดสอบโดยใช้ค่า F-statistic ซ่ึงเป็น 
joint hypothesis ( 321 ,,  ) เป็นสถิติทดสอบท าการเปรียบเทียบกับค่า Dickey-Fuller Tables 
ซ่ึงในการทดสอบสมการที่ 5 และ 8 ทดสอบภายใต้สมมตฐิานที่ว่า 00   จะใช้ 1  statistic 
ขณะที่สมการที่ 6 และ 9 ทดสอบภายใต้สมมติฐาน 002   ใช้ 2  statistic ส าหรับการ
ทดสอบภายใต้สมมติฐาน 02   ใช้ 3  statistic ในการทดสอบ ซ่ึงค่าสถิติดังกล่าว สามารถ
ค านวณได้ ดังนี ้

i  =   
 UR

URR

SSRr

SSRSSRkN   

 
โดยที่ RSSR    =    ผลรวมก าลังสองของค่าคลาดเคล่ือนของแบบจ าลองท่ีถูกจ ากัด 

                     URSSR  =    ผลรวมก าลังสองของค่าคลาดเคล่ือนของแบบจ าลองท่ีไม่ถูกจ ากัด 
                     N         =    จ านวนของค่าสังเกต 
                     k          =    จ านวนของพารามิเตอร์ที่ต้องประมาณค่าในแบบจ าลองท่ีไม่ถูกจ ากดั 
                     r           =    จ านวนของข้อจ ากัด 
 
 กรณีที่ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า tY  มี unit root (non stationary) จะต้องน าค่า tY  
มาท าการ differencing อย่างต่อเนื่องจนสามารถปฏิเสธสมมติฐานที่ว่า tY  เป็นขบวนการ non 
stationary ได้ เพ่ือทราบอันดับความสัมพันธ์ของข้อมูลว่าอยู่ในระดับใด (Yt~I(d); d>0) เดิมที
ภายหลังจากการทราบอันดับความสัมพันธ์ของข้อมูลแล้วจะต้องท าการ differencing ตัวแปรเท่ากับ 
d+1 ครั้ง ตามกระบวนการของ Box-Jenkin’s Method (1970) ก่อนที่จะน าตวัแปรดังกล่าวมา
ค านวณทางสถิติ regression เพื่อหลีกเล่ียงปัญหา spurious regression แต่การกระท าดังกล่าวจะท า
ให้แบบจ าลองท่ีได้จากการประมาณขาดข้อมูลในส่วนของการปรับตวัของตวัแปรต่างๆ เพื่อเข้าสู่
ดุลยภาพระยะยาว 
  

2.  อนุกรมสมสัมพันธ์อนัดบัที ่q (Autoregressive Model: AR (q)) 
     
     ในสมการถดถอยที่มีการใชข้้อมูลอนุกรมเวลา มักประสบปัญหาเกี่ยวกับความสัมพันธ์ 
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ระหว่างค่าความคลาดเคล่ือนระหว่างปี กล่าวคือ ค่าความคลาดเคล่ือนในปีนี้อาจเกิดจากค่าความ 
คลาดเคล่ือนในปีที่ผ่านมา เมื่อเกิดปัญหาดังกล่าวจะมีผลท าให้ การประมาณค่าสัมประสิทธ์ิโดยวิธี 
OLS จะไม่มีประสิทธิภาพ ค่าความแปรปรวนและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานที่ไดจ้ากการค านวณไม ่
ถูกต้องและต่ ากว่าท่ีควร นอกจากนีค้่าท่ีประมาณได้จะเอนเอียง (biased) ไม่เที่ยงตรง (inconsistent) 
ถ้าตัวแปรอิสระอยู่ในรูปของตัวแปรล่า (lagged variables) ซ่ึงแสดงรูป AR (q) ได้ดังนี ้
  

ti XY    

tqtqtttt e   332211
 ….. AR (q) 

 
  3.  การทดสอบตัวแปรอิสระ โดยใช้วิธีการทดสอบ (Ordinary Least Square: OLS) ในการ 
ประมาณค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรในสมการ และสามารถอธิบายผลกระทบของตัวแปรอิสระต่อ 
ตัวแปรตามได ้จากค่าทางสถิติได้แก ่R-square (coefficient of determination), t-test, F-test, Durbin- 
Watson statistic 
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บทที่ 4 
 

พัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มาตรการกระตุ้นธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย และความเคลื่อนไหวของตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 

 
พัฒนาการของธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 

 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมกีารเปล่ียนแปลงพัฒนาอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะใน
ส่วนของธุรกิจที่อยู่อาศัยจะมีลักษณะการเติบโตในรูปแบบของวัฏจักรธุรกิจ ซ่ึงลักษณะของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ตามท่ีอธิบายในภาคผนวก ก นั้น ได้แสดงให้เห็นว่าธุรกจิอสังหาริมทรัพย์มี
บทบาทส าคัญต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ เนื่องจากมีความเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรม
อ่ืนๆ สามารถก่อให้เกิดการจ้างงานเพ่ิมขึ้น นับว่าธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เป็นทั้งตัวแปรส าคัญในการ
กระตุน้ และตัวฉดุรั้งของการขยายตัวของระบบเศรษฐกิจ ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์น
อดีตถึงช่วงวิกฤตเศรษฐกจิปี พ.ศ. 2540 สามารถสรุปได้เป็น 3 ช่วง ที่ส าคัญ คือ ยุคทอง (พ.ศ. 2530-
2533) ยุคการปรับตวัในภาวะซบเซาระยะส้ัน (พ.ศ. 2534-2537) และยุคถดถอยในชว่งวกิฤต
เศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 (พรทิพย์  ษมาวตัร, 2541: 13-21) 
 

ช่วงที่ 1 ยุคทองของเศรษฐกิจ (พ.ศ. 2530-2533) 
 

 พิจารณาจากอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจที่ส าคัญดังตารางท่ี 2 พบว่าในปี พ.ศ. 2530-
2533 ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยเฟื่องฟูจากปัจจัยที่ส าคัญ คือ ภาคการส่งออก การลงทุน การ
ท่องเที่ยว รวมท้ังปัจจยัสนับสนุนจากนโยบายเปิดเสรีทางการเงิน การย้ายฐานการผลิตเข้ามาใน
ประเทศไทยของชาวต่างชาติ ท าให้เงินทนุจากต่างประเทศไหลเข้ามาจ านวนมหาศาล จากตารางท่ี 2 
พบว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มขยายตวัตั้งแต่ปลายปี พ.ศ. 2529 และเติบโตอย่างรวดเร็วสู่จุดสูงสุด
ในปี พ.ศ. 2531-2532 โดยไดร้ับแรงสนับสนุนเพิ่มเติมจากรายได้ผลตอบแทนการลงทุนในตลาด
หลักทรัพย์ ตลอดจนการออกตราสารหนี้หลายประเภทซ่ึงเป็นแหล่งต้นทุนต่ าแหล่งใหม่ของ
ผู้ประกอบการนอกเหนือจากการพิ่งพาสินเช่ือจากระบบสถาบันการเงิน แตใ่นขณะนัน้สภาพคล่อง
ทางการเงินอยู่ในเกณฑ์สูง สถาบันการเงินจึงเร่งแข่งขนัการปล่อยสินเช่ือเพื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
มากขึ้น 
 

 



 
49 

 

ตารางที่ 2  อัตราการเติบโตทางเศรษฐกจิและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเทศไทยปี                          
                  พ.ศ. 2528-2533 
 
อัตราการเปลี่ยนแปลง (ร้อยละ) 2528 2529 2530 2531 2532 2533 

อัตราการเติบโต (GDP) 4.6 5.5 9.5 13.3 12.3 11.2 

อัตราเงินเฟ้อ 2.4 1.9 2.5 3.8 5.4 5.9 

อัตราดอกเบี้ย MLR (ร้อยละต่อปี) 15.5 12.0 11.5 12.0 12.5 16.5 
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ (เฉพาะธนาคาร
พาณิชย์) 15.9 6.8 49.3 75.4 85.0 76.6 

สินเช่ือที่อยู่อาศัย (เฉพาะธนาคารพาณิชย์) 13.6 20.6 59.8 50.7 39.6 37.5 

เงินทุนต่างประเทศในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 2.8 -83.7 -396.4 183.1 958.9 156.0 

ที่มา: พรทิพย์  ษมาวตัร (2541: 13) 
  
 นอกจากนี้ ดว้ยความเชื่อมั่นที่มีต่อการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และความเชื่อมั่นว่า 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกจิที่มีหลักประกันคุ้ม สภาพการเก็งก าไรจึงเกิดขึ้นอย่างรวดเร็วและ
แพร่หลายท้ังฝ่ายนักลงทุน ผู้ประกอบการ และผู้บริโภค ส่งผลให้ธุรกิจนี้มีอัตราเร่งในการเติบโตที่
สูง ถือเป็นยุคทองของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท ทัง้ธุรกิจการค้าท่ีดนิ ธุรกจิบ้านจดัสรร 
อาคารชุดราคาแพง อาคารส านักงาน อาคารชดุตากอากาศ รีสอร์ท อาคารชุดราคาถูก และอาคารชุด
ใจกลางเมือง การเร่งขยายตัวเพื่อรองรับการเติบโตของระบบเศรษฐกิจท าให้ราคาท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทเติบโตสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
 

ช่วงที่ 2 ยุคการปรับตัวในช่วงภาวะเศรษฐกิจซบเซา (พ.ศ. 2534-2537) 
 

 ผลกระทบของวกิฤตการณ์สงครามอ่าวเปอร์เซียในช่วงเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2533 และภาวะ
การเมืองในประเทศไทยที่ไม่เอ้ืออ านวยในช่วงเดือนเมษายน-พฤษภาคม พ.ศ. 2534 ท าให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทประสบกับภาวะชะงักงนัอย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเฟ่ืองฟูของธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์ในช่วงก่อนหน้า ส่วนหนึ่งเป็นอุปสงค์เทียมท่ีเกิดจากการเก็งก าไรของตลาด
ระดับบน (อาคารชุดราคาแพง) และการขาดข้อมูลของตลาดระดับล่าง (อาคารชุดราคาถูก) เป็น
ส าคัญ ท าให้เกดิภาวะอุปทานส่วนเกนิขึน้ในธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ 
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ตารางที่ 3  อัตราการเติบโตทางเศรษฐกจิและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเทศไทยปี                            
                  พ.ศ. 2534-2537 
 
อัตราการเปลี่ยนแปลง (ร้อยละ) 2534 2535 2536 2537 

อัตราการเติบโต (GDP) 8.6 8.1 8.4 8.9 

อัตราเงินเฟ้อ 5.7 4.1 3.3 5.0 

อัตราดอกเบี้ย MLR (ร้อยละต่อปี) 14.0 11.5 10.5 11.8 

สินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ (เฉพาะธนาคารพาณิชย์) 22.7 21.4 25.2 29.1 

สินเช่ือที่อยู่อาศัย (เฉพาะธนาคารพาณิชย์) 32.6 32.1 37.4 36.5 

เงินทุนต่างประเทศในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 6.3 -44.8 -19.6 69.4 

ที่มา: พรทิพย์  ษมาวตัร (2541: 15) 
 
 จากตารางท่ี 3 พบว่าภาวะตกต่ าทางเศรษฐกิจในชว่งนี้เกิดขึ้นเพียงช่วงส้ันๆ เนื่องจากมีการ 
ด าเนินนโยบายผ่อนคลายทางการเงินตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535 โดยทยอยยกเลิกเพดานอัตราดอกเบี้ยท้ัง
ด้านเงินฝากและเงินกู้ การสนับสนุนการเปิดกิจการวิเทศธนกิจของสถาบันการเงิน การก าหนด
น้ าหนักความเส่ียงของสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยน้อยกว่าสินเช่ือทั่วไป ส่งผลให้การแข่งขันในการปล่อย
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย์สูงขึ้น ส าหรับผู้ประกอบการบางส่วนสามารถปรับตัวเขา้กับสภาวการณ์ที่
เกิดขึน้ได้ โดยมุ่งพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทราคาไม่แพงขึ้นมาแทน ผู้ประกอบการธุรกิจ
ขนาดเล็กและขนาดกลางเริ่มหาพันธมิตรทางการค้าเพื่อความมั่นคงของกิจการ หรือขอรับการ
ส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน และเน้นกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจนยิ่งขึน้
โดยเฉพาะผู้มีรายได้ประจ า เช่น กลุ่มทหาร กลุ่มข้าราชการครู ส่วนผู้ประกอบการขนาดใหญ่
นอกจากจะปรับเปล่ียนรูปแบบสินค้าเพื่อความอยู่รอด ยังหันมาสนใจปรับการบริหารการจัดองคก์ร
ให้ทันสมัยและเป็นสากลยิ่งขึ้น เน้นการเข้าเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย เพื่อที่จะระดมเงินทนุต่ าจากมหาชนและจากต่างประเทศ  
 

ช่วงที่ 3 ยุคถดถอยของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ. 2538-2541) 
 

 การขยายตัวของระบบเศรษฐกิจในระดับสูงต่อเนื่องมาหลายปีได้ค่อยๆ สร้างแรงกดดัน
เพิ่มขึ้นต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจจนเห็นได้ชดัเจนในช่วงปี พ.ศ. 2538-2539 ทั้งภาวะเงนิเฟ้อ การ
ขาดดุลบัญชีเดนิสะพัด จนภาครัฐต้องด าเนินนโยบายการเงนิที่เข้มงวดเพื่อชะลอการใช้จ่ายใน
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ประเทศ ท าให้นกัลงทุนต่างชาตขิาดความมั่นใจ มกีารถอนการลงทุนทั้งในตลาดทุน และตลาด
อสังหาริมทรัพย์ออกไป สภาพคล่องเริ่มตึงตัว ส่งผลให้การขยายตวัของระบบเศรษฐกจิชะลอตัวลง 
 

ภาวะตกต่ าของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เกดิขึน้จากปัจจัยทั้งภายในและภายนอกธุรกจิ 
กล่าวคือ ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการชะลอตัวทางเศรษฐกจิ อีกส่วนหนึ่งเป็นผลจากปัญหาท่ียังมี
อุปทานส่วนเกินสะสมอยู่อย่างมากจากการขยายตัวของอาคารชุดราคาแพงในช่วงปี พ.ศ.2531-2533 
และอาคารชุดราคาถูกในชว่งปี พ.ศ.2537-2538 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2539 ปัญหาสภาพคล่องของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เริ่มปรากฏชัดเจนขึ้นเม่ือสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์เริ่มชะลอตัวลงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2538 
ดังตารางที่ 4 เนื่องจากเป็นธุรกจิที่ต้องใช้เงินลงทุนสูง และเงินทุนส่วนใหญ่ได้จากการกูย้ืมสถาบัน
การเงิน 
 
ตารางที่ 4  สินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทยจากธนาคารพาณิชย์และบริษัทเงินทนุปี                      
                  พ.ศ. 2533-2540 
 

ปี พ.ศ. 
 สินเช่ือเพื่อพัฒนา
โครงการ (ล้านบาท) 

สินเช่ือที่อยู่
อาศัย (ล้านบาท) 

อัตราการเปลี่ยนแปลงสินเช่ือ        
เพื่อพัฒนาโครงการ  

อัตราการเปลี่ยนแปลง
ของสินเช่ือที่อยู่อาศัย 

2533 
                                               

245,042.00  
                                

102,420.00  - - 

2534 
                                               

299,151.00  
                                

139,534.00  22.1 36.2 

2535 
                                               

365,077.00  
                                

181,620.00  22.0 30.2 

2536 
                                               

459,906.00  
                                

251,735.00  26.0 38.6 

2537 
                                               

588,504.00  
                                

343,612.00  28.0 36.5 

2538 
                                               

710,792.00  
                                

421,121.00  20.8 22.6 

2539 
                                               

775,507.00  
                                

490,120.00  9.1 16.4 

2540 
                                               

589,493.00  
                                

470,300.00  -24.0 -4.0 

ที่มา: พรทิพย์  ษมาวตัร (2541: 17) 
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สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทยหลงัวิกฤตเศรษฐกิจระหว่างปี พ.ศ. 2542-2548 
 
 หลังจากวกิฤตเศรษฐกจิปี พ.ศ. 2540 เศรษฐกิจเริ่มมกีารขยายตัวในช่วงปี พ.ศ. 2544-2548 
ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มมีสัญญาณการขยายตัวทีด่ีขึ้น พจิารณาจากตารางท่ี 5 พบว่า การ
เติบโตของเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย และภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตสูงสุด
ในช่วงปี พ.ศ. 2546-2548 โดยมีปัจจัยสนับสนนุจากอัตราดอกเบี้ยท่ีต่ าลง และมาตรการของรัฐบาล
ที่ออกมาฟื้นฟูและสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท าให้เกิดแรงจูงใจในการซ้ือและการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มมากขึ้น อย่างไรก็ตามหากพิจารณาถึงปริมาณสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ในช่วง      
ปี พ.ศ. 2542-2543 ยังอยู่ในระดับท่ีลดลง อันเป็นผลมาจากสถาบันการเงินยังมีความเข้มงวดในด้าน
การปล่อยสินเช่ือ เมื่อระยะเวลาผ่านไป การขยายตวัของสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ และสินเช่ือเพื่ออยู่
อาศัยของธนาคารพาณิชย์เริ่มเพิ่มสูงขึน้ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2544 จนมีระดับสูงสุดในปี พ.ศ. 2547   
 
ตารางที่ 5  อัตราการเติบโตทางเศรษฐกจิและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2542-2548 
 
อัตราการเปลี่ยนแปลง (ร้อยละ) 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 
อัตราการเติบโตของ GDP ณ ราคาปัจจุบัน 0.2 6.2 4.3 6.2 8.6 9.7 9.3 
อัตราเงินเฟ้อ 0.3 1.6 1.6 0.7 1.8 2.7 4.5 
อัตราดอกเบี้ย MLR เฉลี่ย (ร้อยละต่อปี) 8.375 7.875  7.25 6.75  5.625 5.625 6.625 
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ (เฉพาะธนาคาร
พาณิชย์) -2.66 -21.49 -15.54 9.23 1.74 23.38 13.41 
สินเช่ือที่อยู่อาศัย (เฉพาะธนาคารพาณิชย์) -7.38 -6.37  -1.46 12.64   7.9 26.03 14.62 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553) 
 
 นอกจากนี้หากพิจารณาถึงปริมาณการเปิดตัวของโครงการที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลในช่วงปี พ.ศ. 2537-2548 ดังภาพท่ี 8 พบว่าหลังจากวกิฤตเศรษฐกิจ
ปี พ.ศ. 2540 ปริมาณการลงทุนในโครงการที่อยู่อาศัยมกีารปรับตัวลดลง และมีมูลค่าต่ าสุดในปี 
พ.ศ. 2542 อันเป็นผลจากนกัลงทุนยังไม่ม่ันใจในภาวะเศรษฐกิจ และไมก่ล้าลงทุนเปิดตัวโครงการ
ใหม่ เมื่อระยะเวลาผ่านไป ปริมาณการเปดิตัวของโครงการเริ่มฟื้นตัวขึ้นในปี พ.ศ. 2543 และมี
มูลค่าการลงทุนสูงสุดในปี พ.ศ. 2547 โดยมีปัจจัยที่สนับสนุนที่ส าคัญ คือ ภาวะเศรษฐกจิโดยรวม
ของประเทศท่ีดีขึน้ ท าให้ประชาชนมีรายได้สูงขึ้น อัตราดอกเบี้ยท่ีอยู่อาศัยอยู่ในระดับต่ า และ
รัฐบาลมีการต่ออายุมาตรการใน การกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประกอบกับการแข่งขนัด้าน
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สินเช่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินต่างๆ ช่วยให้ประชาชนสามารถกู้เงินซ้ือที่อยู่อาศัยได้ง่ายขึ้น 
ขณะเดียวกนัราคาท่ีอยู่อาศัยใหม่ยังไม่ปรับตวัสูงมากนกั ผลจากการทีค่วามต้องการที่อยู่อาศัยเพิ่ม
สูงขึ้น ท าให้ผู้ประกอบการเปดิตัวในโครงการใหม่เพิ่มขึ้น การฟื้นตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มี
ความชัดเจนในช่วงปี พ.ศ. 2546-2547 นี้ ส่วนหนึ่งนับว่าได้รับอานิสงส์จากรัฐบาลที่มีส่วนช่วยใน
การส่งเสริมและผลักดัน โดยเฉพาะนโยบายสนับสนุนให้ข้าราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจมีท่ีอยู่
อาศัยเป็นของตนเองอย่างท่ัวถึง มอบหมายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์จัดท าโครงการบ้าน ธอส. 
เพื่อข้าราชาการสมาชิก กบข. และโครงการบ้าน ธอส. เพื่อพนักงานรัฐวิสาหกิจ ซ่ึงท้ังสองโครงการ
สามารถช่วยให้ข้าราชการและพนกังานรัฐวิสาหกิจมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
 

การเปิดตัวของโครงการทีอ่ยู่อาศัยในกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล
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ภาพที่ 8  การเปิดตัวของโครงการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล                           
               ปี พ.ศ. 2537-2548 
ที่มา: โสภณ  พรโชคชยั (2549: 40)   
 
สถานการณ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทยและภาพรวมเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2549-มิถุนายน พ.ศ. 2553 
  
 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยในชว่งปี พ.ศ. 2549-2552 ประเทศไทยประสบ
ปัญหาทางเศรษฐกิจ อันเป็นผลจากการเพิ่มสูงขึ้นของราคาน้ ามัน ปัญหาความขดัแย้งทางการเมืองท่ี
เกิดขึน้ภายในประเทศ และจากวกิฤตการณ์ทางการเงินโลกที่มีจุดเริ่มต้นจากเกดิภาวะฟองสบู่ของท่ี
อยู่อาศัยแตกในประเทศสหรัฐอเมริกา การเกิดปัญหาด้านสินเช่ือและตราสารหนี้ซับไพร์ม ต่อเนื่อง
ด้วยวกิฤตสถาบันทางการเงนิในสหรัฐอเมริกา และลุกลามเป็นวิกฤตการเงินที่รนุแรงแผ่ขยายไปท่ัว
โลก ส่งผลให้อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจมีทิศทางท่ีชะลอตัวลง โดยพิจารณาไดจ้ากอัตราการ
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เติบโตทางเศรษฐกิจภายในประเทศและอัตราเงินเฟ้อ ดังตารางท่ี 6 ซ่ึงมีค่าต่ าสุดในปี พ.ศ. 2552 
การชะลอตัวลงของเศรษฐกิจส่งผลกระทบต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้มกีารเติบโตในทิศทางท่ี
ลดลง อัตราการเปล่ียนแปลงของสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์และสินเช่ือที่อยู่อาศัยมีค่าต่ าสุดในปี พ.ศ. 
2552 ทั้งนี้ประเด็นปัญหาท่ีส าคญัส่วนหนึ่งมาจากปัญหาด้านความขัดแย้งทางการเมืองท่ีทวีความ
รุนแรงสูงขึ้น มกีารชุมนุมทางการเมือง ส่งผลให้ประชาชนชะลอการใช้จ่ายส าหรับการบริโภค
สินค้าต่างๆ เนื่องจากยังไม่ม่ันใจในเศรษฐกิจของประเทศ ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์เป็น
ทรัพย์สินที่มีมูลค่าการในลงทุนค่อนข้างสูง นอกจากนี้สถาบันการเงินหลายแห่งยังคงมคีวาม
เข้มงวดในด้านการปล่อยสินเช่ือ เพื่อป้องกันมิให้เกิดปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจขึ้นดังเช่นในปี         
พ.ศ. 2540 
 
ตารางที่ 6  อัตราการเติบโตทางเศรษฐกจิและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2549-2552 
 
อัตราการเปลี่ยนแปลง (ร้อยละ) 2549 2550 2551 2552 
อัตราการเติบโตของ GDP ณ ราคาปัจจุบัน 10.60 8.70 6.50 -0.40 
อัตราเงินเฟ้อ 4.70 2.30 5.50 -0.90 
อัตราดอกเบ้ีย MLR เฉลี่ย (ร้อยละต่อปี) 7.75 6.99 6.87 6.05 
สินเชื่ออสงัหาริมทรัพย ์(เฉพาะธนาคารพาณชิย)์ 9.22 12.29 12.23 4.09 
สินเชื่อทีอ่ยูอ่าศยั (เฉพาะธนาคารพาณชิย์) 10.00 12.25 12.49     10.3 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553) 
  
 จากข้อมูลการส ารวจความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยจากผู้เข้าชมงานมหกรรมบ้านและคอนโด
ครั้งที ่22 ระหว่างวันที ่18-22 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2553 โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ ดังตารางที่ 7 
พบว่าระดับราคาท่ีอยู่อาศัยที่ผู้เข้าชมงานมคีวามต้องการซ้ือมากที่สุดคือช่วง 1-2 ล้านบาท มีสัดส่วน
ร้อยละ 46.09 ระดับราคา 2-3 ล้านบาท มีสัดส่วนร้อยละ 20.7 และระดับราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท มี
สัดส่วนร้อยละ 14.41 จะเห็นว่าความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยระดับราคา 1-3 ล้านบาท มีสัดส่วนถึง
ร้อยละ 66.79 จากข้อมูลการส ารวจระดับราคาดังกล่าวข้างต้น ส่งผลให้โครงการที่อยู่อาศัยที่จด
ทะเบียนใหม่ส่วนใหญ่มีราคาท่ีต่ าลงเพื่อเป็นการสนองตอบต่อความต้องการของกลุ่มลูกค้า ซ่ึงหาก
พิจารณาถึงการเปล่ียนแปลงของระดับราคาท่ีอยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่ในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลระหว่างปี  พ.ศ. 2537-2553 ดังภาพท่ี 9 แสดงให้เห็นว่าระดับราคาท่ีอยู่อาศัยในปี พ.ศ. 
2553 มีแนวโน้มลดต่ าลงเป็นระดับราคาเฉล่ีย 2.28 ล้านบาท ซ่ึงเป็นระดับราคาที่สอดคล้องกับความ
ต้องการจากข้อมูลการส ารวจของกลุ่มลูกค้า 
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ราคาเฉล่ียของทีอ่ยู่อาศัยในโครงการทีเ่ปิดตัวใหมใ่นกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล
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ตารางที่ 7  ระดับราคาที่อยู่อาศัยจากการส ารวจจากผู้เข้าชมงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 22  
                  ระหว่างวันที่ 18-22 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2553 
 

ระดับราคาที่ต้องการซ้ือ จ านวน  ร้อยละ 
ไม่เกิน 1,000,000 บาท 1,335 14.41 

1-2 ล้านบาท 4,270 46.09 
2-3 ล้านบาท 1,918 20.70 
3-4 ล้านบาท    935 10.09 
4-6 ล้านบาท    550   5.94 
6-10 ล้านบาท   172  1.86 

10-15 ล้านบาท    46  0.50 
15 ล้านบาท     39  0.42 

รวม 9,265                 100.00 
ที่มา: อิสระ  บุญยัง (2553: 22)  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 9  ราคาเฉล่ียของท่ีอยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล                            
               ปี พ.ศ. 2537-2553 
ที่มา: โสภณ  พรโชคชยั (2553: 13) 
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อย่างไรก็ตามปัญหาในภาคอสังหาริมทรัพย์ช่วงปี พ.ศ. 2549 ถึงเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2553 
คงยังไม่มีความรุนแรงเท่าวกิฤตปี พ.ศ. 2540 ที่ผ่านมา เนื่องจากมีปัจจัยพื้นฐานที่แตกต่างกัน 
กล่าวคือในปัจจุบันสถาบันการเงนิมีความเข้มงวดรัดกุมในการปล่อยสินเช่ือทั้งในด้านลูกค้าราย
ย่อยที่กู้ซ้ือที่อยู่อาศัย และลูกค้าท่ีเป็นผู้พัฒนาโครงการ ระดับอัตราดอกเบี้ยในตลาดถือว่าอยูใ่น
ระดับต่ าเมื่อเทียบกับในอดีต ผู้ประกอบการรายใหญ่มีความระมัดระวังมากขึ้นโดยสังเกตไดจ้าก
ผู้ประกอบการหลายรายท่ีเริ่มชะลอการพัฒนาโครงการใหม่และหันมาเก็บงานในโครงการที่พัฒนา
ค้างอยู่ อีกทั้งอัตราส่วนหนี้สินต่อทุนของผู้ประกอบการในตลาดอยู่ระดับต่ ากว่าอดตีมากเมื่อเทียบ
กับสมัยก่อนวิกฤตเศรษฐกิจ ท าให้มีภูมคิุ้มกนัดีขึ้น เม่ือเกิดปัญหาแล้วไม่ต้องแก้สภาพคล่องโดย
การขายสินทรัพย์ ท าให้ไม่เกิดการกดราคาลงมา ส าหรับผู้ประกอบการรายเล็กที่ปรับตวัไม่ได้อาจ
เริ่มมีการจ าหน่ายโครงการให้ผู้ประกอบการรายใหญ ่
 

มาตรการของรัฐบาลเพื่อกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 
 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นับว่าเปน็ธุรกิจที่มีบทบาทส าคัญต่อระบบเศรษฐกจิของประเทศไทย 
ดังนั้นภาครัฐบาลจึงให้ความส าคญักับการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ เพื่อหวังจะให้เป็นภาค
เศรษฐกิจน าของประเทศไทย อย่างไรก็ตามการเปล่ียนแปลงขึ้นลงของภาวะเศรษฐกจิโดยรวมท่ี
ภาคธุรกจิไม่สามารถควบคุมได้ ท าให้อุตสาหกรรมตา่งๆ รวมถึงภาคอสังหาริมทรัพย์มกีาร
เปล่ียนแปลงขึ้นลงตามวัฏจักรธุกิจ เมื่อใดที่ธุรกิจอยูใ่นชว่งชะลอตัว ภาครัฐจะออกมาตรการ
ช่วยเหลือเพื่อฟื้นฟูภาคอสังหาริมทรัพย์ให้มกีารเติบโตในทิศทางท่ีดีขึ้น โดยจะสนับสนนุการฟื้นฟู
ในส่วนของท่ีอยู่อาศัยที่ค้างสะสมส าหรับช่วยเหลือด้านผู้ประกอบการ และออกมาตรการส าหรับ
กระตุน้ให้เกดิการซ้ือที่อยู่อาศัยของประชาชน เนื่องจากความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยของประชาชน
นับว่าเป็นปัจจัยส าคัญส าหรับการกระตุ้นภาคอสังหาริมทรพัย์ให้เติบโตได้ 
 
 จากภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศไทยในอดีตที่ผ่านมาพบว่า ผลกระทบจากวกิฤต
เศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 ได้ก่อให้เกิดปญัหาต่อที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างรุนแรง มีจ านวนที่
อยู่อาศัยล้นตลาด ปัญหาหนี้ค้างด้านอสังหาริมทรัพย์ โครงการก่อสร้างค้างสะสม ประกอบกับก าลัง
ซ้ือของประชาชนลดต่ าลงจากปัญหาเศรษฐกจิตกต่ า ดว้ยเหตุนี้ท าให้รัฐบาลพยายามหามาตรการ
แก้ไขปัญหาวิกฤตที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้น มีการจดัตั้งคณะกรรมการและ
คณะท างานเพื่อท าหน้าที่รวบรวมปัญหา ก าหนดมาตรการแก้ไขปัญหาต่างๆ เกีย่วกับ
อสังหาริมทรัพย์ โดยมาตรการของภาครัฐในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 ทีผ่่านมาถึงเดือน
มิถุนายน พ.ศ. 2553 สามารถสรุปรายละเอียดของมาตรการได้ดังนี ้
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 มาตรการส าหรับเป็นแนวทางการฟื้นฟูภาคอสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ. 2543 
 
ตารางที่ 8  เครื่องช้ีภาวะธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ปี พ.ศ. 2540-2544 
 

ปี พ.ศ. 2540 2541 2542 2543 2544 
มูลค่าการซื้อขายที่ดินทั่วประเทศ         
(ล้านบาท) 338,946.07 209,113.92 186,221.95 193,760.07 208,960.72 
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศ 
(หน่วย) 72,420.00 34,386.00 9,786.00 6,821.00 7,846.00 
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล (หน่วย) 145,355.00 63,864.00 33,382.00 32,028.00 34,023.00 
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ 
(ล้านบาท) 937,326.00 929,559.00 904,844.00 710,420.00 600,049.00 
     ผู้ประกอบการ 490,723.00 513,395.00 519,402.00 349,533.00 244,427.00 
     ผู้บริโภค 446,603.00 416,164.00 385,442.00 360,887.00 355,622.00 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553) 
 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2540-2544 สถานการณ์โดยรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังอยู่ในภาวะที่
ซบเซา พิจารณาจากเครื่องช้ีธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ดังตารางที่ 8 พบว่า มูลค่าการซ้ือขายที่ดินตั้งแต่         
ปี พ.ศ. 2541-2543 มีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง และหากพิจารณาในด้านการผลิตจะพบว่า
ปริมาณการขอจดทะเบียนอาคารชดุทั่วประเทศ และปริมาณที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีจ านวนลดลงเช่นกัน สาเหตุของภาวะการซบเซาดังกล่าวนี้เป็น
ผลกระทบท่ีเกิดจากวิกฤตเศรษฐกจิ ท าให้ก าลังซ้ือของประชาชนลดลง ความสามารถในการผ่อน
ช าระสินเช่ือที่อยู่อาศัยของประชาชนลดลงมาก รวมถึงโครงการที่อยู่อาศัยหลายแห่งไม่สามารถ
โอนกรรมสิทธ์ิได้ ดังนั้นในปี พ.ศ. 2543 ภาครัฐบาลร่วมกบัภาคเอกชนได้ร่วมมือกันหาแนวทางใน
การปรับปรุงมาตรการกระตุ้นภาคการก่อสร้างและธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ โดยมีข้อสรุป ดังนี้  
 
 1.  กระทรวงการคลังยินยอมให้สถาบันการเงิน ผู้ประกอบการบ้านจัดสรรและผู้ซ้ือบ้านน า
ระบบบัญชีค้ าประกันการจองซ้ือมาใช้เป็นการชัว่คราว ซ่ึงกระทรวงการคลังจะมกีารหารือกับ
สมาคมธนาคารไทยเพื่อวางแนวทางปฏิบัติให้สามารถด าเนินการไดก้่อนที่จะผลักดันเป็นกฎหมาย
ต่อไป 
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 2.  การจัดตั้งสถาบันข้อมูลเพื่ออสังหาริมทรัพย์ โดยจะรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการ
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย และความต้องการที่อยู่อาศัย เพื่อเป็นฐานข้อมูลที่ชัดเจนจากหนว่ยงานต่างๆ ซ่ึง
จะช่วยเป็นข้อมูลส าหรับเป็นแนวทางการตัดสินใจลงทุนในธุรกิจของผู้ประกอบการ 
 
 3.  เสนอให้มีการขยายสิทธิประโยชนใ์นเรื่องการขอลดหยอ่นภาษกีารโอนให้รวมถึงท่ีดนิ
เปล่าท่ีได้รับอนุญาตให้จัดสรร จากเดิมทีก่ าหนดให้เฉพาะบ้านและที่ดินเท่านั้น 
 
 4.  การเก็บภาษีอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการประนอมหนีข้องคณะกรรมการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้ จะมกีารเปล่ียนแปลงจากที่ระบใุห้เก็บจากราคาท่ีสูงสุดระหว่างราคาตลาดกับราคา
ประเมินมาเป็นการเก็บภาษใีนราคาตลาดที่มีการซ้ือขายจรงิเท่านั้น เนื่องจากราคาอสังหาริมทรัพย์
ในโครงการประนอมหนี้มรีาคาต่ ากว่าราคาประเมินเป็นส่วนใหญ ่
 
 5.  กระทรวงการคลังมอบหมายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์พิจารณาเพิ่มวงเงินกู้ส าหรับ
ลูกค้าท่ีท างานประจ าในอัตราประมาณ 30 เท่าของเงินเดือน และผู้ประกอบอาชีพอิสระในอัตรา 15 
เท่าของรายได้แต่ละเดือน 
 
 6.  ให้การเคหะแห่งชาติเร่งรัดกระบวนการรับซ้ือโครงการที่อยู่อาศัยที่มีปัญหาในการ
ก่อสร้างตามวงเงินมูลค่า 15,000,000,000 บาท 
 
 7.  ให้คณะกรรมการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของธนาคารแห่งประเทศไทยช่วยเร่งการ
ประนอมหนี้ของผู้ประกอบการขนาดกลางและย่อม โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย์ 
 

8.  กระทรวงการคลังได้เร่งรัดให้มกีารจัดตั้งบรรษัทบริหารสินทรัพย์ เพื่อช่วยแก้ไขปัญหา
อสังหาริมทรัพย์ (พัลลภ  กฤตยานวุัตร, 2543: 47) 
 

มาตรการสนับสนนุและฟื้นฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาล พ.ต.ท.ทักษิณ  ชิณวัตร ใน   
ปี พ.ศ. 2544-2546 
 

เมื่อวันที่ 3 เมษายน พ.ศ. 2544 กระทรวงการคลังเสนอมาตรการเพื่อสนับสนุนธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากมีปริมาณอสังหาริมทรัพย์ส่วนเกนิ ประกอบกับก าลังซ้ือของประชาชน
อยู่ระดับต่ า และสถาบันการเงินมคีวามเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือ ดังนั้นภาครัฐจึงสนับสนุนให้มี
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การ กระตุ้นก าลังซ้ือของประชาชน ซ่ึงเนื้อหาของมาตรการสามารถสรุปได้ ดังนี้                    
(พัลลภ  กฤตยานวัตร, 2544: 21) 

 
1.  การหักลดหย่อนค่าใชจ้่ายท่ีใช้ซ้ืออาคารพร้อมท่ีดินหรอืห้องชุด โดยก าหนดให้บุคคล

ธรรมดาท่ีมีการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นอาคาร หรืออาคารพร้อมท่ีดิน หรือห้องชุดในอาคารชุด 
หรือตามสัญญาซ้ือที่ดินพร้อมกับท าสัญญาจ้างสร้างอาคารลงบนที่ดิน สามารถน าเงินดาวน์หรือเงิน
ค่าซ้ือทรัพย์สินดังกล่าวมาหักเป็นค่าลดหย่อนพิเศษเพิ่มเตมิจากค่าลดหย่อนดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อซ้ือ
ที่อยู่อาศัยได้ตามจ านวนที่จ่ายจริงตามหลักเกณฑ์ และเงื่อนไขต่อไปนี้ 

 
     1.1  ต้องเป็นการจ่ายค่าซ้ือ หรือผ่อนช าระราคาตามสัญญา เฉพาะส่วนที่มกีารจ่ายภายใน

ก าหนดระยะเวลา 1 ปี นับแต่กฎหมายมีผลบังคับ โดยจะได้รับสิทธิ คือ 
 
            1.1.1  กรณีเป็นการจ่ายค่าซ้ืออาคารตามราคาท่ีตกลงกันทั้งจ านวนในคราวเดียว

เท่าที่จ่ายจริง แต่ไม่เกนิ 200,000 บาท และเงินที่ได้จ่ายไปนั้นต้องเป็นของผู้มีเงินได้เอง โดยมิใช่
เป็นเงินที่ได้จากการกู้ยืมจากผู้อ่ืน โดยได้รบัสิทธิปีละครึ่งหนึ่งเป็นระยะเวลา 2 ปี ติดต่อกันโดยให้
เริ่มตั้งแต่ปีภาษีที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิ 

 
            1.1.2  กรณีเป็นการผ่อนช าระราคาค่าซ้ืออาคาร ให้ได้รับสิทธิเท่าที่จ่ายจริงแต่ไม่

เกิน 100,000 บาท ในปีภาษีที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิ 
 
     1.2  ต้องมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ภายใน 1 ปี นับตั้งแต่วันทีก่ฎหมายเริ่มมีผล

บังคับใช ้
 
     1.3  อาคารพร้อมท่ีดินหรือห้องชุดในอาคารชดุที่ซ้ือมานั้น ผู้มีสิทธิหักลดหย่อนจะต้อง

เป็นผู้ท่ีซ้ือที่ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินนั้นมาก่อนในช่วง 1 ปี ก่อนวนัที่กฎหมายมีผลบังคับใช้ 
และผู้มีสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ที่ซ้ือเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี นับแต่วันที่มกีรรมสิทธ์ิ 

  
     1.4  สิทธิในการหักลดหย่อนตามมาตรการนี้ให้ใช้ส าหรับการซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพียง

แห่งเดียวส าหรับผู้มีเงินได้ไม่ว่าจะมีคู่สมรสด้วยหรือไม่ก็ตาม 
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2.  การหักค่าสึกหรอและค่าเส่ือมราคาเบ้ืองต้น ส าหรับการซ้ืออาคารถาวรเป็นกรณพีิเศษ 
โดยก าหนดให้บริษัท หรือห้างหุ้นส่วนนิติบคุคลที่มีการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นอาคารถาวร
สามารถหักค่าสึกหรอและค่าเส่ือมราคาเบ้ืองต้นไดใ้นวันทีไ่ด้ทรัพย์สินนัน้มาในอัตราร้อยละ 20 
ของมูลค่าต้นทุนที่ซ้ือมา ส าหรับมูลค่าต้นทนุส่วนที่เหลือให้ทยอยหักได้ 20 ปี ตามเกณฑ์ปกติ ทั้งนี้
ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไข ดังนี้  

 
     2.1  ต้องเป็นอาคารถาวรที่ซ้ือหรือได้รับโอนกรรมสิทธ์ิภายใน 1 ปี นับแต่วนัที่กฎหมาย

มีผลบังคับใช ้
 
     2.2  ต้องเป็นอาคารถาวรที่ซ้ือหรือได้รับโอนกรรมสิทธ์ิมาเพื่อใช้ในกิจการของตนเอง

มิใช่เพื่อขาย 
 
นอกจากมาตรการส าหรับการกระตุ้นอ านาจซ้ือของประชาชนแล้ว ภาครัฐยังได้ออก

มาตรการส าหรับการฟื้นฟภูาคอสังหาริมทรัพยใ์นปี พ.ศ. 2546 ซ่ึงมีข้อสรุป ดังนี้  
 

 1.  การออกมาตรการสนับสนนุธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การหักลดหย่อนเงินทีใ่ช้ซ้ือ
อาคารพร้อมท่ีดินหรือห้องชุด การหักค่าสึกหรอและค่าเส่ือมราคาเบ้ืองต้นส าหรับการซ้ืออาคาร
ถาวรเป็นกรณีพิเศษ และให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ปล่อยสินเช่ือให้กลุ่มข้าราชการและพนกังาน
รัฐวิสาหกิจในวงเงิน 100% ของราคาประเมินหรือตามราคาซ้ือขาย 
 
 2.  โครงการน าร่องแกไ้ขปัญหาวิกฤตอสังหาริมทรัพย์ภาคเอกชน โดยกระทรวงการคลังได้
มอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเปน็หน่วยงานกลางในการเชื่อมประสานกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ บริษัทบริหารสินทรัพย์สุขุมวิท และธนาคารกรงุไทย ในการคดัเลือกโครงการที่เป็นหนี้
ด้อยคุณภาพมาด าเนินการพฒันา และให้การสนับสนุนด้านการเงิน การลงทุน เพ่ือจ าหน่ายให้กับ
กลุ่มข้าราชการ พนกังานรัฐวิสาหกิจ และประชาชนทัว่ไป เพื่อส่งผลให้ข้าราชการ พนกังาน
รัฐวิสาหกิจ และประชาชนผู้มีรายได้ได้มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
 
 3.  ออกโครงการสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยแก่ข้าราชการที่เป็นสมาชิกกองทุนบ าเหน็จบ านาญ
ข้าราชการ โดยให้วงเงินกู้ร้อยละ 100 ของราคาประเมิน ดอกเบี้ยคงท่ีร้อยละ 4.5 เป็นเวลา 3 ปี 
หลังจากนั้นคิดดอกเบี้ยเท่ากับดอกเบี้ยเงินฝากประจ า 36 เดือน ของธนาคารกรุงไทย จ ากัด 
(มหาชน) บวกร้อยละ 0.75 ต่อป ี
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 4.  มาตรการภาษใีนการฟื้นฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การให้ลดหย่อนค่าจดทะเบียน
การจ านองอสังหาริมทรัพย์จากร้อยละ 1 เหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับห้องชุด ที่ดินอาคาร หรืออาคาร
พร้อมท่ีดินตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการจดัสรรที่ดนิ หรือที่ด าเนินการจัดสรรที่ดินโดยทาง
ราชการ หรือองคก์รของรัฐบาล ซ่ึงมีอ านาจหน้าทีใ่นการจดัสรรที่ดิน  
 
 5.  มาตรการสนับสนนุธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ โดยให้น าดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อใช้ซ้ือ เช่าซ้ือ 
หรือสร้างอาคารที่อยู่อาศัย มาหักลดหย่อนในการค านวณภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา การยกเว้นภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์ให้กับ กบข.  
 
 พิจารณาจากเครื่องช้ีภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปี พ.ศ. 2544-2548 ดังตารางที่ 9 พบว่า ผล
ของมาตรการการสนับสนนุและการฟืน้ฟูธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลในชว่ง                          
ปี พ.ศ. 2444-2546 ท าให้มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิมีการปรับตวัเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง และมีมูลค่า
การซ้ือขายท่ีสูงสุดในปี พ.ศ. 2546 ขณะเดียวกันส าหรับภาคการผลิตก็มีปริมาณการขอจดทะเบียน
อาคารชุด และการจดทะเบียนที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิ่มสูงขึ้นเช่นกนั 
แสดงให้เห็นว่าภาคธุรกจิอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มการเตบิโตในทิศทางท่ีดีขึน้ 
 
ตารางที่ 9  เครื่องช้ีภาวะธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ปี พ.ศ. 2544-2548 
 

ปี พ.ศ. 2544 2545 2546 2547 2548 
มูลค่าการซื้อขายที่ดินทั่วประเทศ      
(ล้านบาท) 208,960.72 364,022.88 762,579.28 694,339.09 614,836.78 
การขอจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศ 
(หน่วย) 7,846.00 6,295.00 9,824.00 10,387.00 13,239.00 
ที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล (หน่วย) 34,023.00 34,035.00 50,594.00 62,796.00 67,829.00 
สินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ของธนาคาร
พาณิชย์ (ล้านบาท) 600,049.00 655,463.00 666,864.62 822,795.15 933,109.16 
     ผู้ประกอบการ 244,427.00 254,906.00 234,631.98 278,073.28 308,732.30 
     ผู้บริโภค 355,622.00 400,557.00 432,232.64 544,721.87 624,376.86 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553) 
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วิเคราะห์มาตรการกระตุ้นภาคอสงัหาริมทรัพยข์องรัฐบาลในปี พ.ศ. 2551-2553 
 
 ผลกระทบจากวกิฤตการเงินโลก และภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยในช่วง          
ปี พ.ศ. 2450-2551 ท าให้ภาคอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบ อย่างไรก็ตามความรนุแรงท่ีได้รับใน
ครั้งนี้ยังน้อยกว่าในชว่งวกิฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 ที่ผ่านมา เนื่องจากทั้งผู้ประกอบการ และ
สถาบันการเงินต่างมีบทเรียนการรับมือกับวกิฤตเศรษฐกิจที่รุนแรงในอดีต ตวัอย่างเช่น สถาบัน
การเงินเริ่มมีความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือให้กับผู้ประกอบการและผู้ซ้ือที่อยู่อาศัยรายย่อย 
ผู้ประกอบการมีฐานข้อมูลส าหรับศึกษาสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ และความต้องการซ้ือที่อยู่
อาศัยของประชาชนก่อนการตัดสินใจลงทุนก่อสร้างโครงการต่างๆ การชะลอตัวลงภาวะเศรษฐกจิ
โลก ท าให้เศรษฐกิจของประเทศไทยไดร้ับผลกระทบ ประกอบกับปัญหาความขดัแย้งทางการเมือง
ภายในประเทศที่เริ่มทวคีวามรนุแรงขึ้น ท าให้ภาครัฐต้องด าเนินการฟืน้ฟูระบบเศรษฐกจิ
ภายในประเทศ ส่งเสริมการลงทุน และสร้างความเชื่อมั่นให้กับนักลงทุนทั้งภายในประเทศและ
ต่างประเทศ โดยรัฐบาลได้ออกมาตรการเพ่ือกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพย์ เพื่อหวังจะสามารถท าให้
ระบบเศรษฐกจิของประเทศเติบโตขึน้ ซ่ึงมาตรการที่รัฐบาลให้การช่วยเหลือภาคอสังหาริมทรัพย์
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวนี้ ประกอบดว้ย 
 

1.  ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์ร้อยละ 0.01 ตาม
ประกาศกระทรวงมหาดไทยเรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนยีมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีผล
บังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 28 มนีาคม พ.ศ. 2551 และขยายระยะเวลาการส้ินสุดถึงวันที่ 30 มิถุนายน       
พ.ศ. 2553 โดยมีรายละเอียด ดังนี ้

 
     1.1  ให้เรียกเก็บค่าจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์รอ้ยละ 0.01 ส าหรับกรณี
สนับสนุนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ดังนี ้
 
            1.1.1  เป็นที่ดิน อาคาร หรืออาคารพร้อมท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการจดัสรรที่ดนิ 
หรือที่ด าเนินการจัดสรรทีด่ินโดยทางราชการหรือองค์การของรัฐบาล ซ่ึงมีอ านาจหน้าที่ท าการ
จัดสรรที่ดิน และ 
 

            1.1.2  เป็นอาคารประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว อาคารพาณิชย ์
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     1.2  ให้เรียกเก็บค่าจดทะเบียนการโอนห้องชุดร้อยละ 0.01 ส าหรับการสนับสนุนการซ้ือ
ห้องชุด ดังนี ้
 
            1.2.1  การโอนสิทธ์ิห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดซ่ึงจดทะเบียนอาคารชุดตาม
กฎหมายว่าดว้ยอาคารชดุ 
 
            1.2.2  การโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดซ่ึงจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดตาม
กฎหมายว่าดว้ยอาคารชดุ 
 
     1.3  ให้เรียกเก็บค่าจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารส านกังาน ร้อยละ 
0.01 ส าหรับกรณีสนับสนุนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงาน โดยอาคาร
ส านักงานต้องเป็นอาคารหรืออาคารพร้อมท่ีดนิที่ได้รับอนญุาตให้ก่อสร้างหรือใบรับแจ้งการ
ก่อสร้างเป็นอาคารส านักงานตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร 
 
 ส าหรับค่าธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพย์โดยปกตจิะเรียกเก็บในอัตราร้อยละ 2 ของ
ราคาประเมินของทางราชการ ภาระค่าใชจ้่ายในส่วนนี้โดยทั่วไปแล้วผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้
ช าระให้กับกรมท่ีดินเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ หรือขึ้นอยู่กับข้อตกลง
ระหว่างผู้ซ้ือและผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ การที่รัฐบาลช่วยเหลือโดยออกมาตรการลดค่าธรรมเนียม
การโอน ส่งผลให้ผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ได้รับผลประโยชนใ์นการลดภาระค่าใช้จ่ายในการซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ ตัวอย่างเช่น กรณีผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ราคา 2,500,000 บาท ราคาประเมินของทาง
ราชการเท่ากับ 2,000,000 บาท เมื่อมกีารโอนกรรมสิทธ์ิการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ผู้ซ้ือมีภาระต้องเสีย
ค่าใช้จ่ายในการโอนร้อยละ 2 ของราคาประเมินของทางราชการ เท่ากับ 40,000 บาท แต่หากมกีาร
โอนกรรมสิทธ์ิในช่วงระยะเวลาท่ีรัฐบาลมีมาตรการสนับสนุน ผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์จะเสีย
ค่าใช้จ่ายในการโอนเท่ากับ 200 บาท โดยค่าใช้จ่ายนี้จะช าระให้กับกรมท่ีดิน หากพจิารณา
เปรียบเทียบค่าใชจ้่ายในการโอนที่ดิน พบว่าค่าใช้จ่ายในชว่งระยะเวลาท่ีมีมาตรการชว่ยเหลือน้อย
กว่าในช่วงท่ีไม่มีมาตรการค่อนข้างมาก และสามารถเป็นแรงกระตุน้ให้ผู้บรโิภคมคีวามต้องการซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์สูงขึ้นตามหลักทฤษฎีอุปสงค์ที่อยู่อาศัยได ้อย่างไรก็ตามการใช้มาตรการเพียง
ดังกล่าวนี้เพียงอย่างเดยีวอาจไม่ท าให้ผู้บริโภคตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ในทันที เนื่องจาก
อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่มีราคาค่อนข้างสูง หากผู้บริโภคไม่มีอ านาจซ้ือ การซ้ือขายก็จะไม่
เกิดขึน้ ดังนัน้พิจารณาได้ว่า การตัดสินใจการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ขึน้อยู่กับมาตรการช่วยเหลือ
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เพียงอย่างเดียว ยังต้องขึน้อยู่กับพฤตกิรรมของผู้บริโภค และการใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการ
โอนเพื่อให้สามารถบรรลุผลได้ตามเป้าหมายนั้นย่อมขึน้อยู่กับช่วงระยะเวลาท่ีเหมาะสม 
 

2.  ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดจ านองร้อยละ 0.01 ของวงเงินที่จดจ านอง จากเดิมเรียก
เก็บร้อยละ 1 โดยมีผลบังคับใช้ตั้งแตว่ันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2551 และขยายระยะเวลาส้ินสุดถึงวันที่ 
30 มิถุนายน พ.ศ. 2553 โดยประเภทของอสังหาริมทรัพย์ทีไ่ด้รับการลดค่าธรรมเนียมการจดจ านอง
ประกอบด้วย      

 
      2.1  ที่ดิน บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว อาคารพาณิชย์ หรืออาคารพร้อมท่ีดินที่อยู่ใน

โครงการที่ได้รับอนญุาตจดัสรรตามกฎหมาย หรือห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดที่มกีารจดทะเบียน
อาคารชุด จดทะเบียนนติิบุคคลอาคาร ตามกฎหมายอาคารชุด  

 
      2.2  กรณีมกีารไถ่ถอนจ านอง แล้วจ านองใหม ่  
 

            2.3  กรณีซ้ือที่ดินเปล่าในโครงการจัดสรรที่ได้รับอนุญาตจัดสรรตามกฎหมายจาก
ผู้ประกอบการหรือหน่วยงานของรัฐ แล้วผู้ซ้ือมาก่อสร้างอาคารเอง หากมีการจ านองท่ีดนิพร้อม
อาคารดังกล่าว จะไดร้ับลดค่าธรรมเนียมจ านองท้ังหมด 
 
 ส าหรับค่าธรรมเนียมการจดจ านอง คือค่าธรรมเนยีมท่ีเกิดขึ้นกรณีที่ผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ได้ขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน โดยปกตจิะเสียค่าจดจ านองในอัตราร้อยละ 1 ของวงเงินที่จด
จ านองกับสถาบันการเงิน ตัวอย่างเช่น ผู้บริโภคซ้ือที่อยู่อาศัยราคา 2,500,000 บาท และขอสินเช่ือ
กับสถาบันการเงินทีว่งเงิน 2,000,000 บาท เมื่อมีการขอใชว้งเงินสินเช่ือและขอจดจ านอง
อสังหาริมทรัพย์กับสถาบันการเงิน จะต้องเสียค่าธรรมเนียการจดจ านองร้อยละ 1 ของมูลค่าการจด
จ านอง 2,000,000 บาท ดังนั้นผู้บริโภคจะมภีาระค่าใช้จ่ายเท่ากับ 20,000 บาท แต่หากผู้บริโภคซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์และจดจ านองในช่วงเวลาท่ีมีมาตรการชว่ยเหลือ จะเสียค่าธรรมเนียมการจดจ านอง
ร้อยละ 0.01 คิดเป็นภาระค่าใช้จ่ายเท่ากับ 200 บาท เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายแล้ว พบว่า
ค่าใช้จ่ายในช่วงระยะเวลาท่ีมีมาตรการช่วยเหลือน้อยกว่าในช่วงท่ีไม่มีมาตรการค่อนข้างมาก และ
สามารถเป็นแรงกระตุ้นให้ผู้บริโภคตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ในชว่งระยะเวลาท่ีมีมาตรการ
ช่วยเหลือ อย่างไรก็ตามการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ผู้บริโภคจะต้องได้รับการพจิารณาการ
อนุมัติสินเช่ือ ซ่ึงโดยปกติสถาบันการเงินจะวิเคราะห์ถึงความสามารถในการผ่อนสินเช่ือจากรายได้
ของผู้ขอสินเช่ือเป็นหลัก ดังนั้นอาจกล่าวไดว้่า มาตรการดงักล่าวนี้สามารถกระตุ้นความต้องการซ้ือ
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อสังหาริมทรัพย์ต่อกลุ่มผู้บริโภคได้ แต่หากผู้บริโภคไม่มีอ านาจซ้ือ หรือไม่ได้รับการอนุมัติสินเช่ือ
จากสถาบันการเงนิ การซ้ืออสังหาริมทรัพย์จะไม่เกิดขึ้น ดงันั้นการเลือกใช้มาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการจดจ านองเพื่อให้บรรลุผลตามเป้าหมายยอ่มขึ้นอยู่กับช่วงระยะเวลาท่ีเหมาะสม 
 
 3.  ให้ลดอัตราภาษีธุรกจิเฉพาะ จากเดิมทีก่ าหนดไว้อัตรารอ้ยละ 3.3 เป็นอัตราร้อยละ 0.11 
ของราคาซ้ือขายหรือราคาประเมินจากทางราชการขึน้อยู่กบัว่าราคาใดสูงกว่า มีผลบังคับใชต้ั้งแต่
วันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2551 และขยายเวลาส้ินสุดถึงวันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2553 ส าหรับมาตรการนี้ 
ผู้ท่ีได้รับผลประโยชน์ คือผู้ท่ีขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไร ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลทัว่ไปท่ีครอบครองอสังหาริมทรัพย์ไม่เกิน 5 ปี เนื่องจากบคุคล
ดังกล่าวมีหน้าทีต่้องช าระภาษีเมื่อมีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในทางการค้าหรือการเก็งก าไร 
ตัวอย่างเช่น กรณกีารขายอสังหาริมทรัพย์ราคา 2,500,000 บาท ราคาประเมินจากทางราชการเท่ากับ 
2,000,000 บาท กรณนีี้ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในอัตราร้อยละ 3.3 ของราคา
ซ้ือขาย (ราคาซ้ือขายสูงกว่าราคาประเมินของทางราชการ) เท่ากับ 82,500 บาท โดยถ้ามีการขาย
อสังหาริมทรัพย์ในช่วงระยะเวลาท่ีมีมาตรการชว่ยเหลือของรัฐบาล ผู้ขายอสังหาริมทรัพย์จะเสีย
ภาษใีนอัตราร้อยละ 0.11 เท่ากบั 2,750 บาท เมื่อพิจารณาภาระภาษีที่ผู้ค้าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
เก็งก าไรต้องช าระพบว่า การมีมาตรการชว่ยเหลือจะช่วยให้ผู้ประกอบการเสียค่าใช้จ่ายลดลง 
สามารถกระตุ้นให้เกิดการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้มากขึน้ และก่อให้เกิดปริมาณหน่วยที่
อยู่อาศัยเพิ่มสูงขึ้น โดยตามหลักทฤษฎีอุปทานที่อยู่อาศัย ได้กล่าวว่าอุปทานที่อยู่อาศัยมีศักยภาพใน
การชี้น าเศรษฐกจิมหภาค คือมีการเชื่อมโยงไปข้างหน้าของภาคที่อยู่อาศัยกระจายไปสู่สาขา
เศรษฐกิจต่างๆ ดังนั้นอาจกล่าวได้ว่า มาตรการลดภาษีธุรกจิเฉพาะจะสามารถกระตุ้นให้เกดิการ
ลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ และก่อให้เกิดผลต่อเนื่องตอ่สาขาธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีมีความเชื่อมโยงกับ
ภาคอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้ระดับรายได้ของประชากรสูงขึ้น ในที่สุดจะท าให้ผู้บริโภคมีอ านาจ
ซ้ือสูงขึ้นและน าไปสู่การตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภค  
  
 4.  การลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา โดยก าหนดให้ผู้ท่ีซ้ือบ้านใหม่และท าการโอน
กรรมสิทธ์ิภายในปี พ.ศ. 2552 สามารถน าเงินตน้มาหักลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาได้เท่ากับ
จ านวนทีจ่่ายจริง แต่ไม่เกิน 300,000 บาท โดยเงินต้นที่น ามาลดหย่อนในที่นี้หมายถึงราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ โดยกรณีนี้ได้รวมพิจารณาการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ด้วยเงินสดและซ้ือโดยขอ
สินเช่ือจากสถาบันการเงิน ตวัอย่างเช่น ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ราคา 1,500,000 บาท วันที่ 1 สิงหาคม 
พ.ศ. 2552 โดยจ่ายเงินจองให้กับโครงการ 500,000 บาท และขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน 
1,000,000 บาท การซ้ืออสังหาริมทรัพย์ครั้งนี้ได้ท าการโอนกรรมสิทธ์ิภายในวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
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2552 กรณนีี้จะสามารถน าเงินค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์จ านวน 1,500,000 บาท มาลดหย่อนภาษไีด้ แต่
สูงสุดไม่เกิน 300,000 บาท ดังนั้นผู้มีเงินได้ที่ถึงเกณฑ์เสียภาษีสามารถน าเงินค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 
300,000 บาท มาหักออกจากรายได้สุทธิก่อนน ารายไดน้ั้นมาพิจารณาช าระภาษตีามเกณฑ์ท่ี
กฎหมายก าหนด 
 

จากตวัอย่างข้างตน้ พบว่าผู้ที่ไดร้ับผลประโยชนจ์ากมาตรการการช่วยเหลือนี้ได้แก่ 
ผู้บริโภคที่มีรายได้ถึงเกณฑ์การเสียภาษี อย่างไรก็ตามจะมผีู้บริโภคบางกลุ่มท่ีไม่ได้รับประโยชน์
จากมาตรการชว่ยเหลือนี้ ตัวอย่างเช่น ผู้มีรายได้เดือนละ 20,000 บาท สถานภาพโสด มีรายได้ต่อปี
เท่ากับ 240,000 บาท หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 40 ของรายได้ สูงสุดไม่เกิน 60,000 บาท คงเหลือ 180,000 
บาท หักลดหย่อนตนเอง 30,000 บาท คงเหลือรายได้สุทธิ 150,000 บาท ซ่ึงเป็นระดับรายได้ที่ไม่ถึง
เกณฑ์ต้องเสียภาษี ดังนัน้หากผู้มีรายได้เดือนละ 20,000 บาท ซ้ือและโอนอสังหาริมทรัพย์ภายใน  
ปี พ.ศ. 2552 ราคา 1,500,000 บาท จะไม่ได้รับประโยชน์จากเงินลดหย่อน 300,000 บาท ในการซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ อีกกรณีหนึ่ง ผู้มีรายได้เดือนละ 30,000 บาท สถานภาพโสด มีรายได้ต่อปีเท่ากับ 
360,000 บาท หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 40 ของรายได้ สูงสุดไม่เกิน 60,000 บาท คงเหลือ 300,000 บาท 
หักลดหย่อนตนเอง 30,000 บาท คงเหลือรายได้สุทธิ 270,000 บาท ซ่ึงตามกฎหมายต้องเสียภาษี
เท่ากับ 12,000 บาท แต่หากผู้มีรายได้ ซ้ือและโอนอสังหาริมทรัพย์ภายในปี พ.ศ. 2552 ราคา 
1,500,000 บาท จะได้รับประโยชน์จากเงินลดหย่อน 300,000 บาท คือไม่ต้องเสียภาษีจ านวน 
12,000 บาท หรือหากเสียภาษีไปแล้ว สามารถเรียกคืนภาษนีั้นได้เต็มจ านวน และกรณีผู้มีรายได้
เดือนละ 50,000 บาท สถานภาพโสด มีรายได้ต่อปีเท่ากับ 600,000 บาท หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 40 ของ
รายได้ สูงสุดไม่เกิน 60,000 บาท คงเหลือ 540,000 บาท หักลดหย่อนตนเอง 30,000 บาท คงเหลือ
รายได้สุทธิ 510,000 บาท ซ่ึงตามกฎหมายต้องเสียภาษีเท่ากับ 36,000 บาท แต่หากผู้มีรายได้ซ้ือและ
โอนอสังหาริมทรัพย์ภายในปี พ.ศ. 2552 ราคา 2,500,000 บาท สามารถน าเงินค่าซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์จ านวน 300,000 บาท มาหักลดหย่อนรายได้ก่อนที่จะน ามาค านวณภาษีได้ คือผู้มี
รายได้จะเหลือรายได้สุทธิเท่ากับ 210,000 บาท เมื่อน ารายได้สุทธิไปค านวณภาษีจะเสียภาษีเท่ากับ 
6,000 บาท 
  

จากค าอธิบายข้างต้น พบว่าผู้ที่ได้รับผลประโยชน์โดยตรงจากมาตการช่วยเหลือนี้คือ กลุ่ม
ผู้ท่ีมีรายได้ต่อเดือนระหว่าง 30,000-45,000 บาท กล่าวคือผู้มีรายได้ในระดับนี้หากซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์และโอนภายในปี พ.ศ. 2552 จะได้ลดหย่อนเพิ่มเติมอีก 300,000 บาท ท าให้ไม่ต้อง
เสียภาษี และผู้ท่ีมีรายได้ต่อเดือนในระดับท่ีสูงกว่า 45,000 บาท จะได้รับประโยชน์จากมาตรการ
จากการเสียภาษี โดยจะเสียภาษใีนจ านวนที่น้อยลง   
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 จากเนื้อหารายละเอียดมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ทีอ่ธิบายข้างต้นทั้ง 4 มาตรการ 
พบว่ารัฐบาลได้ให้การช่วยเหลือต่อกลุ่มผู้บริโภค และผู้ประกอบการส าหรับการช่วยลดภาระค่าใช้
ต่างๆ เกี่ยวกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใ์นชว่งระยะเวลาที่ระบบเศรษฐกจิอยู่ในภาวะตกต่ า 
กระท าโดยวิธีเพิ่มรายจ่ายของภาครัฐ และลดภาษขีองประชาชน โดยวตัถุประสงค์ของมาตรการ
ต้องการให้เป็นไปตามทฤษฎีผลของนโยบายรัฐบาลที่อธิบายว่า การลดภาษจีะท าให้การออม
ภาครัฐบาลลดลง และก่อให้เกดิการออมภาคเอกชนสูงขึน้ ส่งผลให้มีการบริโภคเพิ่มสูงขึ้น 
กล่าวคือมาตรการที่รัฐบาลให้การสนับสนนุภาคอสังหาริมทรัพย์ในชว่งระยะเวลาดังกล่าวนี้ เพ่ือ
กระตุน้ความต้องการของผู้บริโภคในการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ และส่งผลต่อเนื่องถึง
ผู้ประกอบการภาคอสังหาริมทรัพย ์
 

การวิเคราะห์ความเคลือ่นไหวของข้อมลูที่ใชใ้นการศึกษา 
 

จากการน าข้อมูลปริมาณการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย และตวัแปร
อิสระด้านปัจจัยทางเศรษฐกจิที่เกี่ยวข้องกับการศกึษาครั้งนี้ เป็นข้อมูลทุติยภูมิรายเดือนที่เกดิขึ้นใน
อดีตตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 จ านวน 53 เดือน มาสร้างกราฟ
แผนภูมิเส้น ก าหนดให้แกน Y เป็นหน่วยของข้อมูลที่น ามาวิเคราะห์ และแกน X เป็นระยะเวลา 
(เดือน) ได้ผลการศึกษาดังนี ้
 
มูลค่าการซ้ือขายทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างทัง้ประเทศ 
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา มูลค่าซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศมีค่าเฉล่ีย
เท่ากับ 53,799.8 ล้านบาท พิจารณาจากภาพท่ี 10 พบว่ามูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศไทย มีการเคล่ือนไหวขึ้นลงระดับใกล้เคียงกันตลอดในช่วงระยะเวลาเดือนมกราคม         
พ.ศ. 2549 ถึงเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2553 และมีค่าสูงสุดในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2553  
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ภาพที่ 10  มูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศ เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือน  
                 พฤษภาคม พ.ศ. 2553 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553)  
 
 มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลในช่วงเวลาท่ีท าการศึกษาประกอบดว้ย 
มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน ลดค่าธรรมเนียมการจดจ านอง มาตรการลดหย่อนภาษีธุรกจิ
เฉพาะ และมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา โดย 3 มาตรการแรกนั้นเริ่มมีผลบังคับใช้
พร้อมกันในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2551 เดิมทั้ง 3 มาตรการมีก าหนดระยะเวลาส้ินสุดวันที่ 28 มีนาคม 
พ.ศ. 2553 แต่ในชว่งระยะเวลาดังกล่าวเกิดปัญหาการชุมนมุทางการเมือง ท าให้หนว่ยงานราชการ
ต้องปิดการท าการ ส่งผลให้มีผู้บริโภคบางกลุ่มไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิการซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ได้ทันในก าหนดระยะเวลาของมาตรการ ดังนั้นรัฐบาลจึงขยายระยะเวลาช่วยเหลือผู้บริโภคในส่วน
ของมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและการจดจ านองให้ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 
2553 ส่วนมาตรการภาษีธุรกจิเฉพาะให้ส้ินสุดวันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2553 คงเดิม พิจารณาจากภาพ
ที่ 10 พบว่ามูลค่าการซ้ือขายท่ีดินทั้งประเทศมีค่าสูงสุดในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2553 ซ่ึงเป็นเดือน
สุดท้ายของมาตรการช่วยเหลือก่อนที่รัฐบาลขยายเพิ่มเวลา 2 มาตรการต่อไปอีก 3 เดือน  
 
 ส่วนมาตรการการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดากรณมีีการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ใหม ่
และโอนกรรมสิทธ์ิภายในปี พ.ศ. 2552 สามารถน าเงินค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์มาหักลดหย่อนภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดาได้เท่าจ านวนเงินทีจ่่ายจริง แต่ไม่เกิน 300,000 บาท โดยกรณีนีใ้ห้รวมถึงการ
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ซ้ือขายในช่วงก่อนปี พ.ศ. 2552 ได้ แต่การโอนกรรมสิทธ์ิต้องอยู่ภายในปี พ.ศ. 2552 ซ่ึงค าส่ังของ
มาตรการนี้ตามประกาศของกฎกระทรวงฉบับที่ 271 (พ.ศ. 2552) ประกาศ ณ วันที่ 30 มีนาคม พ.ศ. 
2552 พิจารณาถึงระยะเวลาของการด าเนินงานของมาตรการเป็นมาตรการที่ช่วยเหลือในระยะส้ัน 
ซ่ึงอาจมีผู้บริโภคบางกลุ่มท่ีตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ในช่วงเวลาดังกล่าวไม่ทัน เนื่องจาก
อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่มีมูลค่าการลงทุนค่อนข้างสูง ผู้บริโภคจึงต้องมีความมัน่ใจใน
อ านาจซ้ือของตนเอง และความเชื่อมั่นในระบบเศรษฐกิจกอ่นตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย นอกจากนี้การ
ลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาสามารถท าได้หลายวิธี และการลดหย่อนด้วยวิธีอ่ืนๆ มีต้นทุน
ในการลงทุนที่ต่ ากว่าการซ้ือที่อยู่อาศัย ดังนั้นในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศกึษานี้ การตัดสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ของบริโภคอาจไม่ได้ขึน้อยู่กับมาตรการชว่ยเหลือของรัฐบาลเพียงอย่างเดียว ดังนั้น
มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดาจึงไม่อาจท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตได้   
   
ดัชนีผลผลิตอตุสาหกรรม 
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 182.28 พิจารณา
จากภาพท่ี 11 พบว่าค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมมคี่าต่ าสุดในช่วงเดือนมกราคม พ.ศ. 2552 แสดง
ให้เห็นว่าประเทศไทยประสบปัญหาการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ อันมีสาเหตุมาจากผลกระทบของ
วิกฤตการเงินโลกที่ส่งผลให้ธุรกิจหลายแห่งในประเทศไทยต้องปิดกิจการลง และปัญหาความ
ขัดแย้งทางการเมืองภายในประเทศท่ีทวคีวามรนุแรงขึน้อยา่งต่อเนื่อง ส่งผลต่อการชะลอตัวลงของ
ระบบเศรษฐกจิภายในประเทศ ท าให้ระดับรายไดข้องประชาชนลดลง ท้ังนี้ค่าดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรมเริ่มมีค่าสูงขึน้อย่างต่อเนื่องตั้งแต่เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2552 ถึง เดือนมีนาคม พ.ศ. 
2553 แสดงถึงสัญญาณที่ดีของการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 
 

หากพิจารณาเปรียบเทียบทิศทางการเคล่ือนไหวของค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมดังภาพที่ 
11 คู่กับระดับการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศจากภาพท่ี 10 พบว่ามีทิศทางการ
เคล่ือนไหวในทางเดยีวกัน ซ่ึงสอดคล้องกับทฤษฎดี้านการลงทุนที่กล่าวว่าเมื่อระดับรายไดข้อง
ประชาชนสูงขึ้น จะก่อให้เกิดการลงทุนเพิ่มสูงขึ้น โดยในแง่ของผู้ประกอบการจะท าให้มีความ
มั่นใจในการตดัสินใจลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ้น และในด้านผู้บริโภคเมื่อมีรายได้
สูงขึ้นก็จะมีความมัน่ใจต่อการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยเพิ่มสูงขึ้น สามารถท าให้ธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์เติบโตขึ้นได้ ดังนัน้ค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมในฐานะเป็นตัวแปรท่ีชีว้ัดระดับ
การเติบโตของธุรกิจ และระดับรายได้ของประชาชน มีผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ได้ในทิศทางเดยีวกัน 
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ภาพที่ 11  ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือน พฤษภาคม พ.ศ. 2553 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553) 
 
ดัชนีความเชื่อมัน่ทางธุรกิจกอ่สร้าง 
 
 ในช่วงระยะเวลาการศึกษา ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้างมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 44.79 
ค่าเฉล่ียนี้อยู่ในระดับทีต่่ ากว่าค่ากลางดัชนี แสดงวา่โดยรวมแล้วระดับความเชื่อมั่นทางธุรกิจ
ก่อสร้างอยู่ในระดับต่ า พิจารณาจากภาพท่ี 12 พบว่าค่าดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้างมีการ
เคล่ือนไหวขึ้นลงช่วงเดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนเมษยายน พ.ศ. 2552 ในระดับใกล้เคียงกัน 
และเริ่มมีแนวโน้มการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2552 มคี่าสูงสุดในเดือน
มีนาคม พ.ศ. 2553 อย่างไรก็ตามค่าดัชนคีวามเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้างส่วนใหญ่มคี่าต่ ากว่าค่ากลาง
ดัชน ี
 

ค่าดัชนคีวามเชื่อมั่นทางธุรกจิก่อสร้าง เป็นการเก็บรวมรวมข้อมูลโดยธนาคารแห่งประเทศ
ไทย ก าหนดให้ค่ากลางดัชนีมคี่าเท่ากับ 50 แสดงให้เห็นว่าระดับความเชื่อมั่นในธุรกิจอยู่ระดับทรง
ตัว หากค่าดัชนีมคี่ามากกว่า 50 หมายความว่าความเชื่อมั่นทางธุรกิจสูงขึ้น และหากค่าดัชนีมีค่าต่ า
กว่า 50 หมายความว่าความเชื่อมั่นในธุรกิจแย่ลง ตามหลักทฤษฎีอุปทานที่อยู่อาศัยที่อธิบายว่าการ
เปล่ียนแปลงจ านวนหนว่ยที่อยู่อาศัยที่พร้อมขายให้กับผู้ซ้ือมีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา และส่วน
หนึ่งเป็นผลจากแผนการลงทุนของผู้ประกอบการที่ก าหนดไว้ล่วงหน้า ดังนั้นค่าดัชนคีวามเชื่อมั่น
ทางธุรกิจก่อสร้างในฐานะที่เป็นตัวแปรอธิบายถึงระดับความมั่นใจต่อการลงทุนของผู้ประกอบการ
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ดัชนีความเช่ือม่ันทางธุรกิจก่อสรา้ง
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จะมีส่งผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ด้ในทิศทางเดียวกัน อย่างไรก็ตามข้อมูล
ของค่าดัชนใีนชว่งระยะเวลาท่ีท าการศกึษามีค่าเฉล่ียอยู่ในระดับท่ีต่ ากว่าค่ากลางดัชนี แสดงว่า
ระดับความเชื่อมั่นทางธุรกิจโดยรวมอยู่ในระดับท่ีตกต่ า ซ่ึงไม่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ได้ตามทฤษฎ ี
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 12  ดัชนคีวามเชื่อมั่นทางธุรกจิก่อสร้าง เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม          
                 พ.ศ.2553 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553) 
 
อัตราดอกเบี้ย MLR เฉลี่ย 5 ธนาคาร 
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา ระดับอัตราดอกเบี้ยท่ีแท้จริงมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ร้อยละ 5.59    
ค่าอัตราดอกเบี้ยท่ีแทจ้ริงค านวณได้จาก อัตราดอกเบี้ยตามตัวเลข ลบ อัตราเงินเฟ้อ พิจารณาจาก      
ภาพท่ี 13 พบว่าอัตราดอกเบี้ยท่ีแท้จริงมกีารเปล่ียนแปลงอย่างชัดเจนตลอดระยะเวลา ส่วนหนึ่งเป็น
ผลมาจากมีการเปล่ียนแปลงของระดับอัตราเงินเฟ้อ โดยในช่วงแรกของระยะเวลาการศกึษา อัตรา
ดอกเบี้ยมีค่าเพิ่มสูงขึ้นตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 และเริ่มชะลอตัวลงในเดือนมิถุนายน          
พ.ศ. 2550 จนมีค่าต่ าสุดที่เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2551 หลังจากนั้นอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เริ่มมีค่าสูงขึ้น 
โดยมีค่าสูงสุดในเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2552 
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อัตราดอกเบ้ีย MRL เฉล่ีย
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ภาพที่ 13  อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR เฉล่ีย เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือน พฤษภาคม พ.ศ. 2553 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2553) 
 
 ตามหลักทฤษฎีการลงทุนด้านการสร้าง ได้อธิบายว่าผลของการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ย
จะกระทบต่อการลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ การเพ่ิมขึ้นของอัตราดอกเบี้ยจะมีผลท าให้การ
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยลดลง เพราะท าให้อุปสงค์ที่อยู่อาศัยลดลง รวมถึงต้นทุนเงินทนุในการก่อสร้างท่ี
อยู่อาศัยใหม่สูงขึ้น ดังนัน้อัตราดอกเบี้ยเงินกูจ้ะส่งผลต่อการเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ใน
ทิศทางตรงกันข้าม  
 
ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง 
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้างมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 140.05 
พิจารณาจากภาพท่ี 14 พบว่าการเคล่ือนไหวของค่าดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้างอยู่ในระดับทรงตวั 
และมีค่าสูงสุดในช่วงเดือนพฤษภาคม ถึง เดือนกนัยายน พ.ศ. 2551 
 
 การเปล่ียนแปลงของดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้างจะมีผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ในทิศทางตรงกันข้ามตามหลักทฤษฎีอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ที่อธิบายว่าอุปสงค์ที่อยู่อาศัยในเชิง
เศรษฐศาสตร์เชิงปริมาณส่วนหนึ่งขึน้อยู่กับระดับราคาท่ีอยู่อาศัยหรือราคาวัสดกุ่อสร้าง ท้ังนี้
เนื่องจากวัสดกุ่อสร้างถือเป็นต้นทุนปัจจัยการผลิตที่ส าคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เมื่อราคาวัสดุ
ก่อสร้างเพิ่มสูงขึ้นท าให้ตน้ทุนในการลงทุนสูงขึ้น ผู้ประกอบการต้องเพิ่มระดับราคาท่ีอยู่อาศัยให้
สูงขึ้น และในที่สุดแล้วจะส่งผลต่อเนื่องถึงระดับความต้องการของผู้บริโภค คือเมื่อระดับราคาที่อยู่
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ดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสรา้ง
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จดุ

ระยะเวลา

อาศัยสูงขึ้น ท าให้ความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคลดลง ดังนั้นดัชนรีวมราคาวัสดกุ่อสร้าง
ส่งผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ไดใ้นทิศทางตรงกนัข้าม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 14  ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 
ที่มา: ส านักดัชนีเศรษฐกิจการค้า กรมเศรษฐกิจพาณิชย์ (2553)  
 
อัตราการว่างงาน 
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษาอัตราการว่างงานมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 1.42 พิจารณาจาก      
ภาพท่ี 15 พบว่าการเคล่ือนไหวของอัตราการว่างงานมกีารเปล่ียนแปลงขึ้นลงในแต่ละชว่งเวลา    
ซ่ึงส่วนหนึ่งขึ้นอยูก่ับระบบเศรษฐกิจภายในประเทศ โดยระดับอัตราการว่างงานมคี่าสูงสุดในชว่ง
เดือนกุมภาพนัธ์ ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2552 และเริ่มมีค่าลดต่ าลงตั้งแต่เดือนมิถุนายน          
พ.ศ. 2552 หากพิจารณาถึงระดับอัตราการว่างงานดังภาพท่ี 15 คู่กับการเปล่ียนแปลงของดัชนี
ผลผลิตอุตสาหกรรมจากภาพท่ี 11 พบว่าช่วงท่ีค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมมีค่าต่ าสุด เป็น
ระยะเวลาเดียวกับท่ีมีระดับอัตราการว่างงานสูงสุด แสดงให้เห็นว่าการเพิ่มขึน้ของอัตราการว่างงาน
เป็นสัญญาณแห่งการชะลอตัวลงของระบบเศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
 การเพิ่มขึน้ของอัตราการว่างงาน มักเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลาท่ีประสบปัญหาการชะลอตัว
ทางระบบเศรษฐกจิ เมื่อธุรกิจต่างๆ มีผลการด าเนินงานที่แย่ลง มีผลประกอบการขาดทุนถึงขัน้ต้อง
เลิกกิจการ ท าให้ระดับการว่างงานเพิ่มสูงขึ้น ท าให้ระดับรายได้ของประชาชนลดลง ซ่ึงตามหลัก
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อัตราการว่างงาน
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ระยะเวลา

ทฤษฎีอุปสงค์ที่อยู่อาศัย ที่อธิบายว่าระดับความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคจะลดลงเมื่อ
รายได้ของผู้บริโภคลดลง ดังนั้นช่วงระยะเวลาท่ีอัตราการว่างงานเพ่ิมสูงขึ้น ระดับรายได้ของ
ผู้บริโภคลดต่ าลง ท าให้ความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคลดลงตามล าดับ ดังนั้นอัตราการ
ว่างงานจึงส่งผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ได้ในทิศทางตรงกันข้าม 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 15  อัตราการว่างงาน เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2553) 
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บทที่ 5 
 

ผลการวิจัย 
  
 การศึกษาผลกระทบของมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาลต่อการเติบโตของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย เป็นการวิเคราะห์โดยใช้แบบจ าลองสมการถดถอยเชิงซ้อน 
โดยวิธีก าลังสองน้อยที่สุด ตัวแปรทีใ่ชใ้นการศึกษาประกอบด้วย ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (mpi) 
ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง (bsi) อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (r) ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง (cost) 
อัตราการว่างงาน (unem) มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง (dum1) มาตรการภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (dum2) และมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา (dum3) โดยใชข้้อมูลทุติยภูมิ 
(secondary data) เป็นรายเดือน ตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 ซ่ึง
แสดงผลการศึกษาได้ดังนี ้
 
ผลการทดสอบค่าสถิติเบื้องต้น 
 
 จากข้อมูลในภาคผนวก จ สามารถน าไปค านวณค่าสถิติเบือ้งต้น ได้ผลดังตารางที่ 10 สรุป
ได้ดังนี้ ค่าเฉล่ียเลขคณิต (Mean) ของมูลค่าการซ้ือขายที่แท้จริงของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศในชว่งระยะเวลาของการศกึษา ข้อมูลตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม 
พ.ศ. 2553 มีมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียเดอืนละ 53,799.8 ล้านบาท ค่าส่วน
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เท่ากับ 
50,547.15 และเมื่อพิจารณาค่าสถิติความเบ้ (Skewness) พบว่ามีค่าเท่ากับ 3.82 แสดงว่าการกระจาย
ข้อมูลมีลักษณะเบข้วา และค่าสถิติความโด่ง (Kurtosis) มีค่าเท่า 23.21 แสดงให้เห็นว่าข้อมูลมีการ
กระจายท่ีมคีวามโด่งมากกว่าการกระจายแบบปกติ 
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ตารางที่ 10  ค่าสถิติเบ้ืองต้นของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิในประเทศไทยเดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง 
                    เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 
 

  Y 
Mean 53799.8 

Median 50547.15 
Maximum 164249.8 
Minimum 25072.19 
Std. Dev. 18905.61 
Skewness 3.82 
Kurtosis 23.21 

Observations 53 
Q(2) 0.000 *** 
Q(4) 0.000*** 
Q(8) 0.000*** 

 Q(12) 0.000*** 
หมายเหตุ: *** มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นรอ้ยละ 99 
ทีม่า: จากการค านวณ 
 
 เมื่อพิจารณาค่าอัตตสหสัมพันธ์ (Serial Correlation) ของขอ้มูลย้อนหลัง (Lag) โดย
พิจารณาจากค่า Q-statistic ที่ระดับ 2, 4, 8 และ 12  ซ่ึงช้ีให้เห็นว่ามูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างของประเทศไทยในปจัจุบันมคีวามสัมพันธ์กับมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างในอดีต 
ดังนั้นการประมาณค่าในแบบจ าลองของการศึกษาครั้งนี้ตอ้งค านึงถึงปัญหาดังกล่าว โดยขจัดปัญหา 
Serial Correlation ที่จะเกิดในการประมาณค่าในแบบจ าลอง โดยแก้ปัญหาด้วยวิธี Autoregressive 
หรือ   AR (q) Model 
 
การทดสอบคุณสมบัติความนิง่ 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดน้ าข้อมูลอนุกรมเวลามาใชใ้นการประมาณค่า ซ่ึงอาจเกดิปัญหาความ
ไม่นิ่งของข้อมูล ดังนัน้ก่อนทีจ่ะท าการประมาณค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรในแบบจ าลอง
การศึกษาจ าเปน็ที่ต้องท าการทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของข้อมูลก่อน โดยการทดสอบ Stationary 
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หรือ Non-stationary โดยประยกุต์จากการทดสอบ Unit Root ซ่ึงการทดสอบ Stationary เป็นการ
ทดสอบ Stochastic Process คือกระบวนการอธิบายตัวแปรโดยค่าตวัแปรของมันเองในอดีตว่ามีการ
เปล่ียนแปลงหรือมีการแปรปรวนแบบเป็นฤดกูาลหรือไม่ ถ้า Stochastic Process มีการเปล่ียนแปลง
หรือมีการแปรปรวนของแบบจ าลองอันเนื่องมาจากฤดกูาล (เวลา) แสดงว่าตัวแปรดังกล่าวเป็น 
Non-stationary ในขณะที่ตวัแปรดังกล่าวจะเปน็ Stationary ก็ต่อเมื่อม ีStochastic Process คงท่ี
ตลอดช่วงเวลา โดยที่ค่า Mean, Variance และ Covariance จะเข้าใกล้ค่าคงท่ีค่าหนึ่งหรือเข้าหาดุลย
ภาพ ซ่ึงอาจมีความผันผวนจากดุลยภาพเป็นการชั่วคราว และมีแนวโน้มกลับมาสู่ดุลยภาพเดิม โดย
ในการศึกษาครั้งนีใ้ช้วิธีการทดสอบของ Augmented Dickeyand Fuller Test (ADF Test) ซ่ึง
ก าหนดให้มีสมมติฐานหลัก คือ ข้อมูลม ีUnit Root หรือขอ้มูลมีลักษณะ Non-stationary และมี
สมมติฐานรอง คือข้อมูลไม่มี Unit Root หรือข้อมูลมีลักษณะ Stationary ผลจากการทดสอบ
คุณสมบัติความนิ่งของข้อมูลดังภาคผนวก ค สามารถสรุปผลคุณสมบัติความนิ่งตัวแปรท่ี
ท าการศึกษาไดด้ังนี ้
 
ตารางที่ 11  ผลการทดสอบความนิ่งของตัวแปรในแบบจ าลอง 
 

ตัวแปร คุณสมบัติความนิ่ง 

มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศ มีความนิ่ง 
ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม ไม่มีความนิ่ง 
ดัชนีความชื่อมั่นทางธุรกจิก่อสร้าง มีความนิ่ง 
อัตราดอกเบี้ยเงินกู ้ ไม่มีความนิ่ง 
ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง ไม่มีความนิ่ง 
อัตราการว่างงาน มีความนิ่ง 
หมายเหตุ: ทดสอบ ณ ระดับความเชื่อมั่นที่ร้อยละ 90 
ที่มา: จากการค านวณ 
 
 จากตารางท่ี 11 ผลการทดสอบความนิ่งของตวัแปรท่ีใชใ้นการศึกษาครั้งนี้ พบว่าตัวแปร
ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ และ ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้างไม่มีคุณสมบัตคิวาม
นิ่งของข้อมูลที่ระดับ Level I(0) ณ ระดับความเชื่อมั่นที่ร้อยละ 90 ดังนั้นจึงต้องท าการแก้ไขโดยน า
ตัวแปรท้ังสามมาท าการ differencing อย่างต่อเนื่อง ผลจากการทดสอบดังแสดงในภาคผนวก ค 
พบว่า ตัวแปรดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ และดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้าง มีระดับ
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ความนิ่งของข้อมูลที่ระดับ Level I (1) ณ ระดับความเชื่อมัน่ที่ร้อยละ 90 และเพื่อท าให้ข้อมูลที่
น ามาใช้มีความนิ่งและอยู่ใน Order เดียวกนั จึงต้องน าข้อมลูของตัวแปรมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง และอัตราการว่างงานมาทดสอบในอันดับท่ีสูงขึ้น
คือที่ 1st Different Order ซ่ึงผลการทดสอบพบว่าตัวแปรท้ังหมดสามารถปฏิเสธสมมติฐานหลักใน
การทดสอบความนิ่งของข้อมูลที่ระดับผลต่างล าดับที่ 1 ณ ระดับความเชื่อมั่นที่ร้อยละ 90 เมื่อท า
การแก้ไขคณุสมบัติความนิ่งของตวัแปรท้ังหมดแล้ว สามารถน าตัวแปรดังกล่าวมาประมาณค่า
สัมประสิทธ์ิของตัวแปรตามในสมการ และสามารถอธิบายผลกระทบของตวัแปรอิสระต่อตัวแปร
ตามได้โดยวิธี Ordinary Least Square: OLS นอกจากนี้ผู้วจิัยได้เพิ่มตัวแปร dummy เข้าไปใน
สมการ 3 ตัวแปร ประกอบดว้ย ตวัแปรมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนการจดจ านอง ตัวแปร
มาตรการลดหย่อนภาษีธุรกิจเฉพาะ และตัวแปรมาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา เพื่อ
น ามาพิจารณาเปรยีบเทียบถึงภาวะการเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นในช่วงระยะเวลา
การมีมาตรการ และไม่มีมาตรการในชว่งระยะเวลาท่ีท าการศึกษา  
 
การทดสอบค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร 
 
 หลังจากทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรและได้แก้ไขปัญหาเรียบร้อยแล้ว เบื้องต้น
ได้น าค่าตัวแปรท่ีผ่านการทดสอบคณุสมบัติ Stationary มาวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ 
ได้ผลการทดสอบดังตารางท่ี 12 ผลจากการทดสอบพบว่าค่า Correlation ระหว่างตัวแปรต่างๆ มีค่า
คอ่นข้างต่ า ท าให้ปัญหา Multicollinearity ไม่เกิดขึ้น 
 
ตารางที่ 12  ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรในแบบจ าลองท่ี 1 
 

  Y mpi bsi r cost unem 

Y 1.00 0.61 0.26 -0.06 -0.13 -0.24 
mpi 0.61 1.00 0.06 0.14 -0.08 -0.25 
bsi 0.26 0.06 1.00 0.03 -0.13 0.04 
r -0.06 0.14 0.03 1.00 -0.18 -0.12 

 cost -0.13 -0.08 -0.13 -0.18 1.00 0.03 
unem -0.24 -0.25 0.04 -0.12 0.03 1.00 

ที่มา: จากการค านวณ  
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 เนื่องจากแบบจ าลองท่ีผู้วิจัยเลือกใช้ส าหรับการอธิบายผลการศึกษา มีการปรับค่าตัวแปร
ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้างให้อยูใ่นรูปของอัตราการเปล่ียนแปลง พร้อมกับได้ท าการทดสอบ
คุณสมบัติความนิ่ง ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 90 ดังภาคผนวก ค และเมื่อน าค่าตัวแปรท้ังหมดใน
แบบจ าลองดังกล่าวมาทดสอบค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์ ได้ผลการทดสอบดังตารางท่ี 13 ซ่ึงผล
จากการทดสอบพบว่า Correlation ระหว่างตัวแปรต่างๆ มีค่าค่อนข้างต่ า ท าให้ปญัหา 
Multicollinearity ไม่เกิดขึน้  
 
ตารางที่ 13  ค่าสัมประสิทธ์สหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรในแบบจ าลองท่ี 2 
  

  Y mpi bsi r log(cost) unem 

Y 1.00 0.61 0.26 -0.06 -0.02 -0.24 
mpi 0.61 1.00 0.06 0.14 -0.06 -0.25 
bsi 0.26 0.06 1.00 0.03 -0.01 0.04 
r -0.06 0.14 0.03 1.00 -0.11 -0.12 

log(cost) -0.02 -0.06 -0.01 -0.11 1.00 0.04 
unem -0.24 -0.25 0.04 -0.12 0.04 1.00 

ที่มา: จากการค านวณ 
 
ผลการวเิคราะห์ผลของมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของรัฐบาลตอ่การเตบิโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย 
 

ในส่วนนี้จะเป็นการวิเคราะห์ถึงผลกระทบของมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของ
รัฐบาลต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย จากการทดสอบค่าสถิติเบ้ืองต้น 
ค่าสถิติทดสอบ Q-statistic พบว่า มูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย (Y) มี
ปัญหา Serial-correlation ดังนั้นในแบบจ าลองนีจ้ึงจ าเป็นตอ้งแก้ปัญหา Serial Correlation โดยการ
ประยุกตใ์ช ้AR(q) Model เพื่อแก้ปัญหาดังกล่าว ซ่ึงการศึกษาครั้งนี้ได้แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 2 
แบบจ าลอง ดังนี้ 
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 tttttttt dumbdumbunembtbrbbsibmpibbY 21cos 76543210  
           tt edumb 38          (1) 
 

 tttttttt dumbdumbunembtbrbbsibmpibbY 21)log(cos 76543210

           tt edumb 38          (2) 
 

จากตารางท่ี 14 เปน็การวิเคราะห์ผลการประมาณค่าของแบบจ าลองด้วยวิธี Ordinary Least 
Square: OLS หลังจากท าการแก้ไขตวัแปรในแบบจ าลองให้มีคุณสมบัติความนิ่งของข้อมูลในระดับ
เดียวกนั โดยผลการศึกษาของแบบจ าลองท่ี 1 ประกอบด้วยตัวแปรดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม ดัชนี
ความเชื่อมั่นทางธุรกจิก่อสร้าง อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง อัตราการว่างงาน  
ตัวแปรหุ่นมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง ตัวแปรหุ่นมาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และตัวแปรหุ่นมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา จากการพิจารณาค่า Q-Statistic ดัง
ตารางท่ี 10 พบว่ามูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยมีปัญหา Serial-correlation 
จึงประยุกต์ใชว้ิธี Autoregressive Model พบว่าหลังจากการแก้ปัญหาแล้ว ค่าสถิต ิR2 เท่ากับ 0.79 
อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาค่า t-statistic ของตัวแปรในแบบจ าลองนี้ พบว่ามีตัวแปรดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรม อัตราการว่างงาน ตัวแปรหุ่นมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง ตัว
แปรหุ่นมาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ และตัวแปรหุ่นมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
สามารถอธิบายได้อย่างมีนัยส าคัญ    
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ตารางที่ 14  ผลการวิเคราะห์แบบจ าลองท่ี 1 ในการศกึษาโดยการประมาณค่าโดยใช้วิธี Ordinary  
                     Least Square: OLS 
 

ตัวแปร Y= mpi,bsi,r, cost,dum1,dum2,dum3 
  OLS OLS+AR 

mpi       1231.789*** 1130.713*** 
bsi                  1314.426*               344.3584 
r                 -7955.636*              -3399.187 
cost                 -1181.854              -360.5530 
unem                 -8545.703              -13303.44* 
dum1                  -28620.61*              -27739.37*** 
dum2                   35647.23**               36471.56*** 
dum3                 -10651.02              -10867.72*** 

C                 -396.0244                -2093.793 
AR (1)                         - -0.816760*** 

R-square 0.539057 0.785737 
Adjusted R-square 0.453300 0.738703 
S.E. of regression 21147.20 14580.68 

F-statistic 6.285883 16.70591 
Durbin-Watson stat 3.127417 2.022860 

หมายเหตุ: * มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 90 
               ** มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 
             *** มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 
ที่มา: จากการค านวณ 
 
  นอกจากนี้ ผู้วจิัยได้ปรับรูปแบบของตัวแปรดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้างให้อยูใ่นรูปของ
อัตราการเปล่ียนแปลง (log(cost)) เพื่อท าให้ตัวแปรดัชนรีวมราคาวัสดกุ่อสร้าง และตัวแปรอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู้ สามารถอธิบายผลกระทบได้อย่างมีนัยส าคญั ผลจากการปรับตัวแปรดัชนีรวมราคา
วัสดุก่อสร้าง สามารถสรุปผลของแบบจ าลองท่ี 2 ดังตารางที่ 15 
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  ตารางที่ 15 ผลการวิเคราะห์แบบจ าลองท่ี 2 ในการศกึษาโดยการประมาณค่าโดยใช้วิธี Ordinary  
                     Least Square: OLS 
 

ตัวแปร Y= mpi,bsi,r,log(cost),dum1,dum2,dum3 
  OLS OLS+AR 

mpi       1216.729*** 1141.281*** 
bsi                  1424.848*               496.5751 
r                -7424.926*             -4300.614* 

log(cost)                -74999.09             -61185.51*** 
unem                 -8100.166             -13857.76** 
dum1                 -24521.92             -25694.45*** 
dum2                  44769.93**               44564.38*** 
dum3                 -20109.42*              -19284.25*** 

C                  365378.9               297095.0*** 
AR (1)                      -   -0.865973*** 

R-square 0.540670 0.820619 
Adjusted R-square 0.455213 0.781243 
S.E. of regression 21110.17 13341.11 

F-statistic 6.326827 20.84040 
Durbin-Watson stat 3.286136 2.210989 

หมายเหตุ: * มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 90 
               ** มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 
             *** มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 
ที่มา: จากการค านวณ 
 
 ผลจากการวิเคราะห์แบบจ าลองท่ี 2 โดยในแบบจ าลองประกอบด้วยตัวแปรดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรม ดัชนคีวามเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้าง 
อัตราการว่างงาน ตัวแปรหุ่นมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง ตวัแปรหุ่นมาตรการ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และตวัแปรหุ่นมาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา จากการพิจารณาค่า    
Q-Statistic ดังตารางที ่10 พบว่ามูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยมีปัญหา 
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Serial-correlation จึงประยกุตใ์ช้วิธี Autoregressive Model เพื่อแก้ไขปัญหา Serial correlation 
นอกจากนี้ค่า t-statistic บ่งชี้ถึงตัวแปร AR(q) สามารถอธิบายตัวของมันเองได้อย่างมีนัยส าคัญทาง
สถิติ ประกอบกับค่าสถิต ิR2 ก็มากขึน้หลังจากการแก้ปญัหา Serial-correlation 
 
 จากการประมาณค่าของแบบจ าลองท้ัง 2 พบว่า เมื่อมีการปรับตัวแปรดัชนีรวมราคาวัสดุ
ก่อสร้างให้อยู่ในรูปของอัตราการเปล่ียนแปลง ท าให้ตวัแปรดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้าง และตัว
แปรอัตราดอกเบี้ยเงินกู้สามารถอธิบายถึงการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างในประเทศไทยได้อย่างมีนัยส าคัญ และค่าสถิติ R2 มีค่าสูงขึ้น ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงได้
เลือกแบบจ าลองดังกล่าว ซ่ึงสามารถแสดงผลการประมาณค่าของแบบจ าลองได้ ดังนี ้
 

∆Yt = 297095 + 1141.28∆mpit + 496.58∆bsit  - 4300.61∆rt - 61185.51log(costt)  
           (3.02)***     (6.39)***          (1.08)N.S.            (-1.70)*          (-3.04)***      
           – 13857.76∆unemt – 25694.45dum1t + 44564.38dum2t – 19284.25dum3t 
               (-2.21)**                    (-3.50)***             (5.82)***                (-4.61)***   

R-square  = 0.82 
Adjusted R-square = 0.78 
F-statistic  = 20.84 
Durbin-Watson statistic =  2.21 
 

หมายเหตุ: ค่าในวงเล็บ คือ t-statistic 
                  * มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 90 
                ** มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 
              *** มีนัยส าคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 
             N.S. ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติ 
 
จากการประมาณค่าในแบบจ าลองดังกล่าว พบว่าค่า R2 เท่ากับ 0.82 แสดงให้เห็นว่าตัวแปร 

อิสระทั้งหมดในแบบจ าลอง ซ่ึงประกอบด้วย ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (mpi) ดัชนีความเชื่อมั่น
ทางธุรกิจก่อสร้าง (bsi) อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ (r) ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง (cost) อัตราการว่างงาน 
(unem) มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง (dum1) มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(dum2) และมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา (dum3) สามารถอธิบายการเติบโตของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยไดร้้อยละ 82 ส่วนที่เหลืออีกร้อยละ 18 เกิดจากอิทธิพลของ
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ตัวแปรอิสระอ่ืนๆ ที่ไม่ได้น ามาวิเคราะห์ในการศึกษาครั้งนี้ และเมื่อพิจารณาค่า Adjusted R2 มีค่า
เท่ากับ 0.78 แสดงว่าหลังจากการปรับค่า R2 ด้วยตัวแปรอิสระในแบบจ าลองแล้วตัวแปรอิสระ
ทั้งหมดในแบบจ าลองยังสามารถอธิบายการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ได้ร้อยละ 78 
นอกจากนี้เม่ือทดสอบความมนีัยส าคัญของแบบจ าลองด้วยค่า F-statistic (Overall Significance) 
จากการประมาณค่า F-statistic เท่ากับ 20.84 ซ่ึงได้ปฏิเสธข้อสมมติฐานหลัก แสดงว่าตัวแปรอิสระ
ทั้งหมดในแบบจ าลองมีอิทธิพลต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย อย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 นอกจากนี้การทดสอบความมีนัยส าคญัของค่า
สัมประสิทธ์ิของตัวแปรอิสระแต่ละตัวโดยการทดสอบค่าสถิติ t-statistic พบว่าเครื่องหมายหน้า
สัมประสิทธ์ิของตัวแปรอิสระ แต่ละตัวสอดคล้องกับข้อสมมติฐานที่ก าหนดไวใ้นการศึกษาครั้งนี้ 
ยกเว้นตัวแปรมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง และตัวแปรมาตรการลดหย่อนภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดา ซ่ึงขัดแย้งกับสมมติฐานการศึกษาท่ีก าหนดไว้ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 
95 
 
 จากการประมาณค่าท่ีได ้จะเห็นไดว้่าผลของตัวแปรอิสระต่างๆ ท่ีมีผลต่อการเติบโตของ 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยนัน้ แสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์ของตวัแปรในแบบจ าลอง 
ซ่ึงสามารถอธิบายได้ดังนี้ 
 
 1.  การเปล่ียนแปลงของค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมในช่วงเวลาปัจจุบัน (mpit) มี
ความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกับการเปล่ียนแปลงของมูลคา่การซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศในชว่งเวลาปัจจุบัน (Yt) ณ ระดับความเชื่อมั่นรอ้ยละ 99 มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวก
เท่ากับ 1141.28 หมายถึง เมื่อก าหนดให้ปจัจัยอ่ืนๆ คงท่ี หากมีการเปล่ียนแปลงของค่าดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรมเท่ากับ 1 จดุ ส่งผลให้การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศเพิ่มขึ้น 1141.28 ล้านบาท ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานที่ก าหนดไว ้
 
 2.  การเปล่ียนแปลงของค่าดัชนีความเชื่อมั่นธุรกิจก่อสร้างในช่วงเวลาปัจจุบัน (bsit) มี
ความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกับการเปล่ียนแปลงของมูลคา่การซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศในชว่งเวลาปัจจุบัน (Yt) แต่ผลการเช็คสอบระดบันัยส าคัญค่าสัมประสิทธ์ิตัวแปรนี้ 
พบว่า ไม่มีนัยส าคัญทางสถิติ กล่าวคือการเปล่ียนแปลงของค่าดัชนคีวามเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง
ไม่มีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศ 
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 3.  การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงนิกูใ้นชว่งเวลาปัจจุบัน (rt) มีความสัมพันธ์ใน
ทิศทางตรงกันข้ามกับการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายที่ดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศใน
ช่วงเวลาปัจจุบัน (Yt) ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 90 มคี่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบเท่ากับ 4300.61 
หมายถึง เมื่อก าหนดให้ปัจจัยอ่ืนๆ คงท่ี หากมกีารเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 1 ส่งผลให้
การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งท้ังประเทศลดลง 4300.61 ล้านบาท ซ่ึง
เป็นไปตามสมมติฐานที่ก าหนดไว ้
 
 4.  อัตราการเปล่ียนแปลงของค่าดัชนีราคาวัสดกุ่อสร้างในช่วงเวลาปัจจุบัน (log(costt)) มี
ความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิทั้งประเทศใน
ช่วงเวลาปัจจุบัน (Yt) ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 มคี่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบเท่ากับ 61185.51 
หมายถึง เมื่อก าหนดให้ปัจจัยอ่ืนๆ คงท่ี หากอัตราการเปล่ียนแปลงของค่าดัชนรีวมราคาวัสดุ
ก่อสร้างเพิ่มขึ้นร้อยละ 1 ส่งผลให้การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศลดลงเท่ากับ 61185.51 ล้านบาท ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานที่ก าหนดไว ้
 
  5.  การเปล่ียนแปลงของอัตราการว่างงานในชว่งเวลาปัจจบุัน (unemt) มีความสัมพันธ์ใน
ทิศทางตรงกันข้ามกับการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายที่ดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศใน
ช่วงเวลาปัจจุบัน (Yt) ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 มคี่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบเท่ากับ 13857.76 
หมายถึง เมื่อก าหนดให้ปัจจัยอ่ืนๆ คงท่ี หากมกีารเปล่ียนแปลงของอัตราการว่างงานเท่ากับ 1 ส่งผล
ให้การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศลดลงเท่ากับ 13857.76 
ล้านบาท ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานที่ก าหนดไว ้
 
 6.  มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง (dum1) มีความสัมพันธ์ในทิศทาง
ตรงกันข้ามกับการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศในช่วงเวลา
ปัจจุบัน (Yt) ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบเท่ากับ 25694.45 หมายถึง 
เมื่อก าหนดให้ปจัจัยอ่ืนๆ คงท่ี ชว่งระยะเวลาท่ีมกีารใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจด
จ านอง ส่งผลให้การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศลงลง
เท่ากับ 25694.45 ล้านบาท ซ่ึงไม่เป็นไปตามสมมติฐานที่ก าหนดไว ้
 
  7.  มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ (dum2) มีความสัมพันธ์ในทศิทางเดียวกนักับการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศในชว่งเวลาปัจจุบัน (Yt) ณ 
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ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นบวกเท่ากับ 44564.38 หมายถึง เมื่อก าหนดให้
ปัจจัยอ่ืนๆ คงท่ี ช่วงระยะเวลาท่ีมกีารใช้มาตรการภาษีธุรกจิเฉพาะ ส่งผลให้การเปล่ียนแปลงของ
มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิทั้งประเทศเพิ่มขึน้เท่ากับ 44564.38 ล้านบาท ซ่ึงเป็นไปตามสมมติฐานที่
ก าหนดไว ้
  

8.  มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา (dum3) มีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกัน
ขา้มกับการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศในระยะเวลา
ปัจจุบัน (Yt) ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99 มีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบเท่ากับ 19284.25 หมายถึง 
เมื่อก าหนดให้ปจัจัยอ่ืนๆ คงท่ี ชว่งระยะเวลาท่ีมกีารใช้มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา 
ส่งผลให้การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินทั้งประเทศลดลงท่ากับ 19284.25 ล้านบาท ซ่ึง
ไม่เป็นไปตามสมมติฐานที่ก าหนดไว ้
 
 จากผลการศกึษาข้างตน้ แม้ว่าจะเป็นที่น่าพอใจเมื่อพิจารณาจากค่าสถิติ เช่น R2, adjusted 
R2 และ F-statistics แต่เม่ือท าการทดสอบค่านัยส าคัญทางสถิติของค่าสัมประสิทธ์ิด้วย t-statistics 
แล้ว สรุปได้ว่า การเปล่ียนแปลงของตวัแปร 7 ตัว คือ ดัชนผีลผลิตอุตสาหกรรม อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 
ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง อัตราการว่างงาน มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง 
มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ และมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา มีผลกระทบต่อการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินทั้งประเทศ ในขณะที่การเปล่ียนแปลงของดัชนคีวามเชื่อมั่น
ทางธุรกิจก่อสร้างไม่มีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท้ัง
ประเทศ ท้ังนี้เนื่องมาจากในชว่งระยะเวลาท่ีใช้ในการศึกษา ค่าเฉล่ียของดัชนคีวามเชื่อมั่นธุรกิจ
ก่อสร้างมีค่าเท่ากับ 44.79 ซ่ึงมีค่าน้อยกว่าค่ากลางดัชนี (50) แสดงให้เห็นว่าระดับความเชื่อมั่นต่อ
การลงทุนก่อสร้างอยูใ่นระดับแย่ ดังนัน้ค่าดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้างจึงไม่สามารถอธิบาย
การเติบโตได้  
 
 นอกจากนี้ผลจากการศกึษา ยังพบว่ามีค่าตัวแปร 2 ตัว ท่ีให้ผลออกมาไม่สอดคล้องตาม
สมมติฐานที่ก าหนดไว้ ได้แก่ มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง และมาตรการ
ลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ท้ังนี้อาจมีสาเหตุมาจาก 
 
 1.  การใช้มาตรการลดค่าธรรมเนยีมการโอน การจดจ านอง รัฐบาลให้การสนับสนุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นการกระตุ้นความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค โดยออกมาตรการการ
ลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง มีก าหนดระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 28 มีนาคม พ.ศ. 2551 ถึง     
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30 มิถุนายน พ.ศ. 2553 เพื่อลดภาระค่าใช้จ่ายในการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค ท าให้ตน้ทุนในการ
ซ้ือที่อยู่อาศัยลดลง และส่งผลต่อระดับความต้องการของผู้บริโภคในระดับท่ีสูงขึ้น อย่างไรก็ตาม
ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา คือชว่งเดือนมกราคม พ.ศ. 2549 ถึง เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2553 ได้
เกิดวกิฤตการณ์ทางการเงินโลก ที่ส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกจิทั่วโลก ประกอบกับสถานการณ์
ความขดัแย้งทางการเมืองภายในประเทศไทยที่ทวคีวามรุนแรงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท าให้ผู้บรโิภคไม่มี
ความมั่นใจในระบบเศรษฐกิจ และการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคในขณะนี้อาจไม่ได้
ขึ้นอยู่กับมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านองเพียงอย่างเดียว เพราะจากปัญหาทาง
เศรษฐกิจที่ท่ัวโลกได้รับผลกระทบ ท าให้พฤตกิรรมการใชจ้่ายของผู้บริโภคเปล่ียนแปลงไป ต้อง
วางแผนทางการเงนิที่ดีโดยพิจารณาถึงความสามารถในการผ่อนช าระสินเช่ือของตนในอนาคต อีก
ทั้งมีข้อจ ากดัในเรื่องของการซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคที่ส่วนใหญจ่ าเป็นต้องไดร้ับการอนุมตัิ
สินเช่ือจากสถาบันการเงิน ดังนั้นในชว่งระยะเวลาท่ีเกดิการชะลอตัวทางเศรษฐกจิ สถาบันการเงนิ
จะมีความเข้มงวด และความระมดัระวังในการให้สินเช่ือกบับุคคลทั่วไป โดยจะพจิารณาจากความ
มั่นคงของระดับรายได้ และความมั่นคงในธุรกจิของผู้บริโภค ส่งผลให้มีผู้บริโภคบางกลุ่มท่ีไม่ได้
รับการอนุมัติสินเช่ือจากสถาบันการเงนิ และไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิการซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยได้ทัน
ในก าหนดระยะเวลาช่วยเหลือของมาตรการ ดังนัน้อาจสรปุได้ว่าแม้มาตรการดังกล่าวนีจ้ะสามารถ
เพิ่มความต้องการในการซ้ือที่อยู่อาศัยได้ แต่หากไม่มีการซ้ือเกิดขึ้นจริง ย่อมส่งผลให้มูลค่าการซ้ือ
ขายท่ีดินมคี่าลดลงได ้
 
 2.  การใช้มาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาในป ีพ.ศ. 2552 รัฐบาลให้การ
สนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อกระตุ้นให้เกดิการซ้ือที่อยู่อาศัย โดยก าหนดว่าผู้ที่ท าการซ้ือที่
อยู่อาศัยใหม่และโอนกรรมสิทธ์ิในปี พ.ศ. 2552 สามารถน าเงินค่าซ้ืออสังหาริมทรัพย์มาลดหย่อน
ภาระภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาได้เท่ากับจ านวนที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 300,000 บาท หากพิจารณา
แล้ว จะมีผู้บริโภคบางกลุ่มเท่านั้นทีไ่ด้รับประโยชน์โดยตรงจากมาตรการนี้ ขณะที่บางกลุ่มท่ีระดับ
รายได้ไม่ถึงเกณฑก์ารเสียภาษีจะไม่ได้รับผลประโยชน์จากมาตรการนี้ นอกจากนี้ระยะเวลาท่ี
ผู้บริโภคต้องตัดสินใจซ้ือและท าการโอนที่อยู่อาศัยคือในชว่งปี พ.ศ. 2552 ถือว่าเป็นระยะเวลาท่ีส้ัน 
เนื่องจากการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคเป็นส่ิงส าคัญ เพราะท่ีอยู่อาศัยถือเป็นทรัพย์สินที่มี
มูลค่าค่อนข้างสูง และเป็นสินทรัพย์ถาวรที่ผู้บริโภคสามารถใช้ประโยชน์ได้เป็นระยะเวลานาน 
และการลดหย่อนภาระภาษยีังสามารถลดหย่อนได้จากเบี้ยประกันชวีิต เงินบรจิาค เงินจ่ายสมทบ
กองทุนส ารองเล้ียงชีพ เงินลงทุนในกองทุนประเภท LTF หรือ RMF เป็นต้น ซ่ึงเงินลงทุนเหล่านี้มี
ต้นทุนน้อยกว่าการลงทุนซ้ือที่อยู่อาศัย ดังนั้นการใช้มาตรการดังกล่าวนี้อาจไม่ช่วยกระตุ้นให้เกดิ
การซ้ือที่อยู่อาศัย และยังไม่สามารถท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตได้ 
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บทที่ 6 
 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 
 

สรุปผลการวิจัย 
 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นสาขาท่ีมีบทบาทส าคัญต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ เนื่องจาก
มีความเชื่อมโยงเกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมอ่ืนๆ ส่งผลให้ภาครัฐให้ความส าคัญกับการเติบโตของ
ธุรกิจดังจะพิจารณาได้จากมาตรการต่างๆ ท่ีภาครัฐออกมาส าหรับช่วยเหลือ ฟื้นฟู และสนับสนุน
การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท าให้การวิจยัครั้งนี้มวีัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงพัฒนาการของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รวมถึงมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย และเพื่อศึกษาถึง
ผลกระทบของมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลต่อการเติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยท าการศึกษาในเชิงพรรณนา และเชิงปริมาณ ซ่ึงการวิเคราะห์
เชิงปริมาณจะใช้การสร้างแบบจ าลองเศรษฐมิติถดถอยเชิงซ้อน (multiple regression model) โดยได้
สรุปผลการวิจัยออกมา ดังนี ้
 
 การวิเคราะห์เชิงพรรณนา เพื่อศึกษาถึงพัฒนาการของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ และมาตรการ
กระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล พบว่าพัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มกีารเปล่ียนแปลง
เป็นไปตามวัฏจกัรธุรกจิ มีภาวะการตกต่ าของธุรกจิในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 และ
หลังจากวกิฤตเศรษฐกจิปี พ.ศ. 2540 ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เริ่มขยายตวัขึ้น และเติบโตสูงสุดในชว่ง
ปี พ.ศ. 2546-2548 อย่างไรก็ตามสถานการณข์องธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเริ่มชะลอตัว
ลงอีกครั้งเมื่อเกิดวกิฤตการเงินโลกในปี พ.ศ. 2549 ประกอบกับสถานการณ์ทางการเมือง
ภายในประเทศที่มีความรุนแรงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท าให้ธุรกจิต่างๆ รวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ได้รับผลกระทบ ส าหรับการศึกษาด้านมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล พบว่ารัฐบาล
ได้ออกมาตรการต่างๆ เพื่อเป็นการสนับสนนุ ฟื้นฟู และกระตุ้นธุรกจิอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่อง 
ทั้งในช่วงระยะเวลาท่ีการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในภาวะตกต่ า และในภาวะรุ่งเรือง 
เนื้อหารายละเอียดของมาตรการจะให้การชว่ยเหลือต่อกลุ่มผู้ประกอบการเพื่อกระตุน้ให้เกิดการ
ลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ และช่วยเหลือต่อกลุ่มผู้บริโภคเพื่อสนับสนุนให้ผู้บริโภคสามารถมี
ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ซ่ึงมาตรการชว่ยเหลือของภาครฐัช่วงปี พ.ศ. 2551-2553 ประกอบด้วย 
มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง เหลือร้อยละ 0.01 มาตรการลดภาษีธุรกิจเฉพาะ
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เหลือร้อยละ 0.11 และการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาส าหรับผู้ที่ซ้ืออสังหาริมทรัพย์และ
โอนภายในปี พ.ศ. 2552 สามารถลดหย่อนภาษีได้สูงสุดไมเ่กิน 300,000 บาท ทั้งนี้วัตถุประสงค์ของ
มาตรการเหล่านี้เพ่ือจะเป็นแรงกระตุ้นให้เกิดการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคและ
ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตได้อย่างต่อเนื่อง 
  
 การวิเคราะห์เชิงปริมาณโดยวิธีสร้างแบบจ าลองเศรษฐมิตถิดถอยเชิงซ้อน เพ่ือวิเคราะห์ถึง
ปัจจัยทางเศรษฐกิจ ประกอบดว้ย ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกิจก่อสร้าง 
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ดัชนีรวมราคาวัสดกุ่อสร้าง อัตราการวา่งงาน และปัจจัยทางด้านมาตรการ
กระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลที่ส่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
ประกอบด้วย มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ และ
มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา พบว่าตัวแปรที่มีผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ดัชนีรวมราคาวัสดุ
ก่อสร้าง อัตราการว่างงาน มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง มาตรการภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา ซ่ึงสามารถอธิบายถึงการเติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ ผลจากการศกึษาพบว่า ค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม 
และการใช้มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ จะส่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นทิศทาง
เดียวกนั ส่วนอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ดัชนรีวมราคาวัสดกุ่อสร้าง อัตราการว่างงาน การใช้มาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง และมาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา จะส่งผล
กระทบต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นทิศทางตรงกันข้าม โดยสามารถสรุปสาเหตุได้
ดังต่อไปนี ้
 
 ถ้ามีการเปล่ียนแปลงของค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมเพิ่มขึ้น จะส่งผลให้การเปล่ียนแปลง
ของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพิ่มสูงขึ้น เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่มี
มูลค่าค่อนข้างสูง การตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคจะขึน้อยู่กับการเติบโตของระบบ
เศรษฐกิจ และอ านาจซ้ือของผู้บริโภค ในฐานะที่ตัวแปรดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมเป็นตัวชีว้ัดทาง
เศรษฐกิจ และสามารถเป็นตัวแปรที่อธิบายถึงทิศทางของระดับรายได้ กล่าวคือเมื่อดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรมมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ แสดงให้เห็นว่าระบบเศรษฐกิจเติบโตขึน้ รายได้ของ
ผู้บริโภคสูงขึน้ เม่ือผู้บริโภคมคีวามมัน่ใจในระบบเศรษฐกจิประกอบกับมีระดับรายได้เพิ่มขึน้ 
ส่งผลให้ระดับความต้องการรวมถึงอ านาจซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ้น และท าให้การเติบโตของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์สูงขึ้น 
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 ถ้ามีการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่สูงขึ้น จะส่งผลให้การเปล่ียนแปลงของ
มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างลดลง เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้นับเป็นตน้ทุนที่ส าคัญต่อ
ผู้บริโภค และผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กล่าวคอื หากมีการเปล่ียนแปลงของอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูใ้นทิศทางท่ีสูงขึ้นจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อระดับอุปสงค์ที่อยู่อาศัย และต่อการลงทุน
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยในทิศทางท่ีลดลง โดยผลของการลดลงของระดับอุปสงค์ท าให้ราคาซ้ือขายท่ีอยู่
อาศัยลดลง ขณะที่ผลของการลงทุนที่ลดลงนัน้มีสาเหตุจากการเพิ่มสูงขึน้ของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะ
ส่งผลให้ต้นทุนเงินทุนในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่สูงขึ้น ท าให้การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยลดน้อยลง 
ดังนั้นการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยเงนิกูน้อกจากท าให้การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยลดลง
อันมีสาเหตุจากระดับราคาท่ีปรับลดลงแล้ว ยังมีสาเหตุมาจากการเพิ่มขึ้นของต้นทุนเงินทนุในการ
ก่อสร้างด้วย ท าให้การลงทุนก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ปรับตวัลดลงอย่างมาก จึงสรุปไดว้่าการเพิ่มขึ้น
ของระดับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะท าให้การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ลดลง 
 
 ถ้าอัตราการเปล่ียนแปลงของดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้างมีค่าเพิ่มสูงขึ้น จะส่งผลกระทบต่อ
การเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งลดลง เนื่องจากดัชนีรวมราคาวัสดุ
ก่อสร้างเป็นปัจจัยการผลิตที่ส าคัญต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การเพิ่มขึน้ของราคาปัจจัยการผลิต ท า
ให้ผู้ประกอบการลงทุนในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ลดลง ระดับราคาของอสังหาริมทรัพย์จะเพิ่ม
สูงขึ้น ส่งผลให้ระดับความต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ลดลง และท าให้การเติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ลดลง 
 
 ถ้าการเปล่ียนแปลงของอัตราการว่างงานมคี่าเพิ่มสูงขึ้น จะส่งผลกระทบต่อการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างลดลง เนื่องจากการเพ่ิมสูงขึ้นของระดับ
อัตราการว่างงาน ท าให้รายไดข้องผู้บริโภคลดลง และความต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ลดลง 
ส่งผลท าให้การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ลดลง 
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา การใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง 
ของภาครัฐส าหรับสนับสนุนและกระตุน้ระดับความต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภค 
ส่งผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างท่ีลดลง กล่าวคือ 
มาตรการนี้ยังไม่สามารถช่วยให้ธุรกิจกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตไดใ้นชว่งระยะเวลาดังกล่าว ทั้งนี้
เนื่องจากรัฐบาลออกมาตรการช่วยเหลือในชว่งระยะเวลาท่ีเกิดวกิฤตการเงินโลก ท่ีส่งกระทบต่อ
การชะลอตัวของระบบเศรษฐกิจภายในประเทศ ประกอบกับเกิดปญัหาความขัดแย้งทางการเมือง
ในประเทศไทย ท าให้ผู้บริโภคไม่สามารถซ้ือที่อยู่อาศัยได้ทันในชว่งระยะเวลาท่ีมีมาตรการ
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ช่วยเหลือ ส่วนหนึ่งเนื่องมาจากพฤตกิรรมการบริโภคของผู้บริโภคทีต่้องระมัดระวังในการ
ตัดสินใจซ้ือสินค้า รวมถึงการรอผลการอนุมัติสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ทั้งนีก้ารซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคต้องอาศัยสินเช่ือจากสถาบันการเงินเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากมีมูลค่า
การซ้ือขายค่อนข้างสูง ซ่ึงหลังจากวกิฤตเศรษฐกิจ ปี พ.ศ. 2540 ที่ผ่านมา ท าให้สถาบันการเงิน
ได้รับบทเรียนจากเหตกุารณ์ที่เกิดขึน้ และมีความเข้มงวด ความระมดัระวังในการปล่อยสินเช่ือ โดย
ผู้บริโภคบางกลุ่มอาจไม่ได้รับการอนุมัติสินเช่ือจากสถาบันการเงิน และไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิ
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ได้ทนัในชว่งเวลานี้ ดังนั้นการใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน 
การจดจ านองของรัฐบาลในช่วงระยะเวลานี้ยังไม่สามารถท าให้การเติบโตของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้นได้เท่าที่ควร 
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา การใช้มาตรการภาษีธุรกจิเฉพาะของรัฐบาลส าหรับ
สนับสนุนและเพื่อกระตุ้นการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ของผู้ประกอบการ ส่งผลต่อการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสูงขึ้น กล่าวคือ มารตรการนี้สามารถช่วย
ให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตได้ เนื่องจาก เป็นการช่วยเหลือให้ผู้ประกอบการมภีาระภาษีธุรกจิ
เฉพาะท่ีเกิดจากการคา้อสังหาริมทรัพย์ลดลง จะสามารถเป็นแรงจูงใจต่อการลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ของผู้ประกอบการ ก่อให้เกิดการจ้างงานเพิ่มสูงขึ้น ต่อเนื่องถึงการเติบโตของ
ระบบเศรษฐกจิโดยรวม ดังนั้นมาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะของรัฐบาลในช่วงระยะเวลานี้ สามารถท า
ให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตได ้
 
 ในช่วงระยะเวลาท่ีท าการศึกษา การใช้มาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในการ
ซ้ือที่อยู่อาศัยใหม่ ส าหรับกระตุ้นระดับความต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคในช่วง           
ปี พ.ศ. 2552 ส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าการซ้ือขายที่ดินและส่ิงปลูกสร้างลดลง กล่าวคือ 
การใช้มาตรการนี้ยังไม่สามารถช่วยให้ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เติบโตได้ เนื่องจากมขี้อจ ากดัในด้าน
ของการก าหนดระยะเวลาการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์และโอนภายในปี พ.ศ. 2552 เพียงปีเดียว 
ถือเป็นช่วงระยะเวลาท่ีส้ัน มีผู้บริโภคบางกลุ่มท่ีไดร้ับผลประโยชน์ นอกจากนีก้ารลดหย่อนภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดายังสามารถท าได้หลายช่องทาง ซ่ึงการลงทุนในวิธีอ่ืนที่จะช่วยลดภาษี ใช้เงิน
ลงทุนน้อยกว่าการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ดังนั้นมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในช่วง
ระยะเวลานี้ยังไม่สามารถท าให้การเติบโตของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้นได้เท่าท่ีควร      
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 ทั้งนี้ในการศกึษาครั้งนี้มตีัวแปรปัจจัยทางเศรษฐกิจ 1 ตัวแปร คือ ดัชนคีวามเชื่อมั่นทาง
ธุรกิจก่อสร้างท่ีไม่สามารถอธิบายถึงการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได ้ณ ระดับนัยส าคญั 
0.10 
 

ข้อเสนอแนะ 
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดพ้ิจารณาแบ่งข้อเสนอแนะออกเป็น 3 ส่วน คือข้อเสนอแนะ 
จากการศึกษา ข้อจ ากดัในการศกึษา และข้อเสนอแนะส าหรับการศกึษาในครั้งต่อไป ซ่ึงเนื้อหา 
ข้อเสนอแนะทั้ง 3 ส่วนมีดังต่อไปนี ้
 
ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 
 
 1.  ในช่วงระยะเวลาท่ีเกดิปัญหาการชะลอตัวของธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ รัฐบาลควร
ส่งเสริมสนับสนุนมาตรการกระตุน้ธุรกิจโดยชว่ยเหลือทั้งด้านผู้ประกอบการและผู้บริโภค ท้ังนี้เพ่ือ
เร่งให้เกิดการตดัสินใจซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ให้เร็วขึ้น เพื่อสนับสนุนการลงทุนในภาคธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์ และเพื่อส่งผลต่อเนื่องต่อการเติบโตของระบบเศรษฐกจิภายในประเทศ โดยผล
จากการศึกษาครั้งนี้ แสดงให้เห็นว่ามาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลในส่วนของ
มาตรการลดภาษีธุรกิจเฉพาะจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย์ สามารถบรรลุเป้าหมายต่อการเติบโต
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ส่วนการใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง และ
ลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับการซ้ือที่อยู่อาศัยใหม่ ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวนี้ยังไม่
สามารถส่งผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ได้ ทั้งนี้อาจมีปัจจัยข้อจ ากัดด้าน
ความเข้มงวดของสถาบันการเงินที่มีความระมัดระวังในการอ านวยสินเช่ือต่อผู้บริโภคที่ต้องการ
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย ท าให้ผู้บริโภคบางกลุ่มไม่ไดร้ับการอนุมัติสินเช่ือ หรือไม่สามารถโอน
กรรมสิทธ์ิการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ได้ทันในชว่งเวลาท่ีมีมาตรการชว่ยเหลือ  
 
 2.  ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์วรมกีารวางแผนบริหารจัดการด้านต้นทุนการ
ผลิต และเทคโนโลยีการผลิตให้มีประสิทธิภาพ หรือควรรวมตัวกันเป็นพนัธมิตรทางการค้าส าหรับ
การบริหารตน้ทุนการผลิตให้มีประสิทธิภาพ มีอ านาจการต่อรองในการจัดซ้ือวัสดกุ่อสร้าง อันเป็น
ต้นทุนอย่างหนึ่ง เพื่อก่อให้เกิดการประหยดัต้นทนุในการผลิต และส่งผลต่อระดับรายได้ในภาค
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มสูงขึ้น ทั้งนี้ผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลการวิจัยในครั้งนี้ได้แสดงให้เห็น
ว่า การทีต่้นทุนราคาวัสดกุ่อสร้างมีค่าลดลงสามารถช่วยท าให้มูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูก
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สร้างเพิ่มสูงขึ้น ดังนั้นอาจสรุปได้ว่าผู้ประกอบการที่สามารถบริหารจัดการต้นทนุได้อย่างมี
ประสิทธิภาพจะสามารถช่วยให้ธุรกิจเติบโตได้อย่างมีประสิทธิภาพเหนือคู่แข่งขัน 
  
 3.  สถาบันการเงิน โดยธนาคารแห่งประเทศไทยรว่มกับธนาคารพาณิชย์ท่ีให้บรกิารอ านวย
สินเช่ือแก่ประชาชนทั่วไป ควรร่วมมือกนัในการก าหนดระดับอัตราดอกเบี้ยเงนิกูใ้ห้เหมาะสมกับ
สภาพเศรษฐกจิเพื่อส่งเสริมให้เกิดการลงทุน และการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของผู้บริโภค ซ่ึง
ผลจากการวิจัยครั้งนี้ได้แสดงให้เห็นว่า การเปล่ียนแปลงของระดับอัตราดอกเบี้ยเงินกูใ้นทิศทางท่ี
ลดลง จะสามารถท าให้มูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพิ่มสูงขึ้น ดังนัน้ในช่วงระยะเวลาท่ี
เกิดการชะลอตัวลงทางเศรษฐกิจ การประกาศลดอัตราดอกเบี้ยเงินกู้จะสามารถเป็นแรงกระตุน้ท า
ให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตขึน้ได ้
 
 4.  ประชาชนที่ต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ในช่วงท่ีรัฐบาลมีมาตรการชว่ยเหลือ ควรศกึษา
รายละเอียดของมาตรการ เพื่อเข้าใจถึงประโยชน์ทีจ่ะได้รบัจากมาตรการ อย่างไรก็ตามการ
ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของประชาชนไม่ควรค านึงถึงประโยชน์จากมาตรการเพียงอย่างเดียว 
ควรพิจารณาถึงระดับการเติบโตของระบบเศรษฐกจิโดยรวม และระดับความสามารถในการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์จากระดับความมัน่คงทางด้านรายได้ ซ่ึงผลจากการวิจัยครั้งนี้ได้แสดงให้เห็นว่าการ
เพิ่มสูงขึ้นของค่าดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม และระดับการจ้างงาน อันบ่งบอกถึงการเติบโตของ
ระบบเศรษฐกจิ และระดับรายได้ที่เพิ่มสูงขึ้น จะส่งผลท าให้มูลค่าการซ้ือขายท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้าง
เพิ่มขึ้น  
 
ข้อจ ากดัในการศึกษา 
 
 1.  เนื่องจากในการศึกษาครั้งนี้มีข้อจ ากัดของตัวแปรด้านรายได้ประชาชาติที่มิได้จัดท าเป็น
รายเดือน จึงไม่มีการวิเคราะห์ผลกระทบจากตัวแปรดังกล่าวในแบบจ าลองการศึกษา จึงอาจจะ
ส่งผลให้ผลการประมาณค่าในครั้งนี้ไมใ่ช่ผลการประมาณค่าท่ีดีที่สุด อย่างไรก็ตามได้มกีารน าตัว
แปรดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมมาอธิบายค่าแทนโดยผ่านการทดสอบสหสัมพันธ์ของตัวแปรท้ังสอง
แล้ว ซ่ึงสามารถใช้เป็นตัวชี้วัดแทนได้ สามารถท าให้แบบจ าลองมีความสมบูรณ์ 
 
 2.  การศึกษาครั้งนี้มขี้อจ ากดัในการเลือกใช้ตัวแปรมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ทั้งประเทศเป็นตัวแปรตามส าหรับอธิบายค่าการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากข้อมูล
ดังกล่าวมิไดจ้ัดท าแบ่งแยกระหว่างมูลค่าการซ้ือขายของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีพัฒนาใหม่ กับ
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มูลค่าการซ้ือขายของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเคยผ่านการใช้งานมานานแล้ว จึงอาจจะส่งผลให้การ
ประมาณค่าในครั้งนี้ไมใ่ช่ผลการประมาณที่ดีสุด เนื่องจากเนื้อหารายละเอียดของมาตรการกระตุ้น
อสังหาริมทรัพย์ในระยะเวลาท่ีท าการศกึษานี้มุ่งเน้นการสนับสนุนช่วยเหลือเพื่อกระตุ้นให้เกดิการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ในส่วนของการพฒันาโครงการใหม่เป็นส่วนใหญ่ 
 
 3.  เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่มีมูลคา่ค่อนข้างสูง ดังนั้นการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่จ าเปน็ต้องอาศัยสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ซ่ึงหลังจากวกิฤตเศรษฐกจิใน 
ปี พ.ศ. 2540 ที่ผ่านมา ธนาคารพาณิชย์ทุกแห่งเริ่มมคีวามเข้มงวดในการพิจารณาสินเช่ืออย่างมาก 
ในการศึกษาครั้งนี้จึงมีข้อจ ากัดเรื่องของความเข้มงวดของสถาบันการเงินในการอ านวยสินเช่ือแก่
ประชาชน อันจะส่งผลให้ผู้บริโภคทีต่้องการซ้ือที่อยู่อาศัยในช่วงท่ีมีมาตรการช่วยเหลือไม่สามารถ
โอนกรรมสิทธ์ิการซ้ือขายได้ทันก าหนดระยะเวลา จึงอาจจะส่งผลให้การพิจารณาประมาณค่าของ
ปัจจัยด้านมาตรการของรัฐบาลในครั้งนี้ไม่ใช่ผลการประมาณที่ดีสุด 
 
ข้อเสนอแนะส าหรับการศกึษาคร้ังต่อไป 
 
 1.  ควรศกึษาเพิ่มเติมด้านระดับความพึงพอใจต่อมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพย์ที่รัฐบาล
ให้การชว่ยเหลือเพิ่มเติม รวมถึงด้านทัศนคติของผู้ที่ได้รับผลกระทบจากมาตรการ เพื่อให้ได้
ผลลัพธ์ที่สมบูรณ์ คือรับทราบระดับความพึงพอใจ ความคดิเห็นของผู้ที่เกี่ยวข้องกับมาตรการที่
รัฐบาลช่วยเหลือ ท้ังนี้เพ่ือสามารถเป็นแนวทางการวางแผนก าหนดมาตรการช่วยเหลือของรัฐบาล
ต่อไป 
 

 2.  ควรศกึษาเพิ่มเติมด้านระดับการรับรู้ต่อมาตรการของผู้เกี่ยวข้อง รวมถึงระดับความยาก

ง่าย ของการน าหลักการมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ไปปฏิบัติ ท้ังนี้เพ่ือที่เป็นแนวทาง

รับทราบต่อภาครัฐบาลถึงปัญหาหรืออุปสรรคต่างๆ จากการน ามาตรการไปปฏิบัตใิช้ และเพื่อ

สามารถน าไปปรับปรุงแก้ไขปญัหาของภาครัฐบาลในอนาคตได ้
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  ลักษณะของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์
 
 1.  เป็นธุรกิจที่มีโครงสร้างซับซ้อน เพราะมีความหลากหลายของประเภทสินค้า นอกจากนี้
สินค้าแต่ละประเภทก็มีองค์ประกอบซับซ้อนในตวัเองท้ังดา้นการผลิตและการตลาด จึงเป็นสินค้าท่ี
ไม่อาจทดแทนกนัได้ทั้งที่เป็นสินค้าประเภทเดยีวกัน ถ้าเพยีงแต่ต่างท าเลกัน 
 
 2.  เป็นภาคเศรษฐกิจน า (leading sector) ที่มีความส าคัญ ดงัจะเห็นจากการที่
อสังหาริมทรัพย์เป็นทั้งปัจจัยที่เอ้ือต่อการผลิต และการลงทุนของประเทศ เป็นทั้งผลผลิตของภาค
การก่อสร้างและแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้บริโภคผลผลิตของภาคการผลิต (ธุรกจิ
ต่อเนื่อง) อ่ืนๆ นอกจากนี้ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะด้านที่อยู่อาศัยจะสามารถแสดงถึง
คุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ของประชาชนอีกดว้ย การขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะส่งผล
กระทบต่อเนื่องถึงภาคธุรกิจอ่ืนหลายประเภท เช่น การก่อสร้าง ภาคการค้า การจ้างงาน และที่
ส าคัญอย่างยิ่งคือภาคการเงิน 
 
 3.  เป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนสูง ถือเป็นสินทรัพย์ทุนที่ส าคัญ จึงมคีวามผูกพันที่แน่น
แฟ้นกับภาคการเงิน ทั้งตลาดเงินและตลาดทนุ จะเห็นได้ชดัเจนจากความเกี่ยวพันของผลกระทบท่ี
เกิดขึน้ท่ามกลางวกิฤตธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ วกิฤตสถาบันการเงิน และวกิฤตเศรษฐกิจที่ผ่านมา 
 
 4.  เป็นธุรกิจที่มีองค์ประกอบของปัจจัยการผลิตในประเทศสูงเกือบร้อยละ 90 สร้างเงินทุน
หมุนเวียนในระบบไมต่่ ากว่า 500,000 ล้านบาท และนอกจากจะชว่ยสร้างงานให้ผู้มีรายได้น้อยนับ
ล้านคนแล้ว ยังสามารถสร้างรายไดใ้นรัฐนับหมืน่ล้านบาท ในรูปของค่าธรรมเนียม และภาษีเงินได้
นิติบุคคล 
 
 5.  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกจิที่มีความส าคัญอย่างสูงในฐานะเป็นหนึ่งในปัจจัยส่ีที่
จ าเป็นต่อการด ารงชีวติ จึงถือเป็นความมั่งคั่งทางสังคมของประชาชน โดยเฉพาะส าหรับผู้มีรายได้
ปานกลางค่อนข้างต่ าลงมา ท่ีทางภาครัฐมีหน้าที่ต้องจดัหาให้ประชาชนสามารถมีบ้านหลังแรกเปน็
ของตัวเองได ้(พรทิพย์  ษมาวัตร, 2541: 12) 
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บทบาทผู้เกี่ยวขอ้งในวงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกจิที่มีความสลับซับซ้อนสูง และมีผู้เกี่ยวข้องหลายฝ่าย 
สามารถแบ่งได้เป็น 5 กลุ่มใหญ่ ได้แก่ กลุ่มผู้ใช้ กลุ่มผู้ผลิต กลุ่มผู้สนับสนุนทางการเงิน กลุ่ม
ผู้ช านาญการ และกลุ่มผู้ควบคุม ซ่ึงแต่ละกลุ่มประกอบด้วยบุคคลหรือหน่วยงานที่แสดงบทบาท
ต่างๆ ดังแสดงในภาพภาคผนวกที่ 1 (พัลลภ กฤตยานวัช, 2547: 45-49) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพผนวกที่ 1 ความสัมพันธ์ระหว่างผู้เกี่ยวข้องในวงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ที่มา: พัลลภ กฤตยานวัช (2547: 45) 
 

ผู้ผลิต  

(supplier) 

ผู้ช านาญการ 

(specialists) 

ผู้สนับสนุนทางการเงิน 

(financiers) 

ผู้ควบคุม 

(regulators) 

ผู้ใช้             

(users) 

วางแผน ผลิต และจ าหน่าย 

ให้ข้อมูลเพื่อการตัดสินใจ 

ออกกฎและควบคุม 

 ให้กู้เงิน 
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กลุ่มผูใ้ช้หรือผู้บริโภค (user or consumer) 
 
 ในกระบวนการตลาดกลุ่มผู้ใช้หรือผู้บริโภค หมายถึง กลุ่มที่มีความต้องการในการซ้ือหา 
และใช้ประโยชน์ทรัพย์สินเพื่อสนองความพอใจสูงสุดของตน กลุ่มผู้ใช้อสังหาริมทรัพย์สามารถ
แบ่งเป็น 3 กลุ่มย่อย ได้แก ่
 
 1.  กลุ่มเจ้าของใช้เอง (owner-occupants) ได้แก่ กลุ่มบุคคลที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
และเป็นผู้ใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยตรง ท่ีเป็นกลุ่มส าคัญ ได้แก่ กลุ่มเจ้าของผู้อยู่อาศัย 
(homeowner) กลุ่มเจ้าของธุรกิจ (business owners) ทั้งที่เป็นบุคคลและองค์กร (บรษิัทและ
หน่วยงานต่างๆ) ซ่ึงอาจเป็นเจ้าของและผู้ใช้ส านกังาน ร้านค้า และโรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึงเป็น
แหล่งผลิตสินค้าและบริการของเขา นอกจากนีก้็มีกลุ่มข้าราชการที่ท างานอยูใ่นส านกังานที่ท าการ
ของรัฐระดับต่างๆ 
 
 2.  กลุ่มผู้เช่า (tenants or lessees) ได้แก่ กลุ่มบุคคลทีใ่ช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ใน
ช่วงเวลาหนึ่งโดยมิได้เป็นเจ้าของเอง (non-owner users) โดยทั่วไปจะหมายถึงผู้เช่า อาจเช่าทรัพย์
จากผู้ให้เช่าเป็นระยะเวลานาน เช่น เช่าส านักงาน อาคารร้านค้า หรือโรงงานเปน็เวลา 5 ปีขึ้นไป 
หรืออาจเช่าพียงระยะเวลาส้ันๆ เช่น ผู้อาศัยที่เช่าบ้านในระยะเวลา 1-2 ปี นักศึกษาท่ีเช่าใน
ระยะเวลาเพียง 6 เดือน หรือพ่อค้าเช่าที่เก็บของเพียงช่ัวคราว เป็นต้น 
 
 3.  กลุ่มนักลงทุน (investors) หมายถึง กลุ่มบุคคลที่ยอมสูญเสียเงินหรือทุนอ่ืนๆ ไป
ชั่วคราว โดยหวังว่าจะได้รับผลตอบแทนเป็นเงินมากกว่าท่ีลงทุนไป นั่นคือหวังผลก าไรในเชิง
ธุรกิจ กลุ่มนกัลงทุนอาจซ้ือที่ดินเปล่า หรืออสังหาริมทรัพย์โดยมุ่งหวังขายต่อในระยะส้ัน (มักไม่
เกิน 1-2 ปี) ในโอกาสที่เหมาะสมและได้ราคาดี ดังที่เรียกวา่ นักเก็งก าไร หรืออาจลงทุนในการซ้ือ
ที่ดินเพื่อท าการจดัสรรเป็นแปลงย่อยแบ่งขาย หรือการพัฒนาเพ่ือปลูกสร้างอาคารประเภทต่างๆ 
เพื่อขายหรือเพื่อให้เช่า ผู้ที่ซ้ืออสังหาริมทรัพย์ที่มีในท้องตลาดเพ่ือให้ผู้อ่ืนเช่าหารายได้ถือว่าเป็น
กลุ่มนักลงทุนทั้งส้ิน 
  
กลุ่มผูผ้ลิต (suppliers or producers) 
 
 ในกระบวนการตลาด กลุ่มผู้ผลิตคือ กลุ่มท่ีมีความต้องการผลิตสินค้าหรือบริการเพื่อ
ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค กลุ่มผู้ผลิตอสังหาริมทรัพย์แบ่งได้เป็น 3 กลุ่มย่อย ได้แก ่
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 1.  กลุ่มนักจัดสรรที่ดนิ (land subdivides) ได้แก่ บุคคลหรอืบริษัทท่ีด าเนินการจัดสรรที่ดนิ 
และแบ่งที่ดินนั้นออกเป็นแปลงย่อย โดยอาจจะจดัให้มกีารสาธารณูปโภคในมาตรฐานต่างๆ กนั 
ตั้งแต่ ถนน ทางเท้า ไฟฟ้า ประปา ระบายน้ า เป็นตน้ ส่วนโครงการจัดสรรทีด่ินที่มีสาธารณูปโภค
พร้อม ถูกเรียกว่า โครงการ site and service ส่วนการจัดสรรที่ดินเพียงแต่แบ่งท่ีดนิแปลงย่อยโดยมี
เพียงถนนและซอยต่างๆ มักเรียกว่า land partition 
  

2.  กลุ่มนักพฒันาท่ีดนิ (land developers) ได้แก่ บุคคลหรอืบริษัทด าเนินการจัดหาท่ีดิน
และพัฒนาที่ดิน โดยการปลูกสร้างอาคารประเภทต่างๆ ตามความต้องการของลูกค้า บางครั้ง
นักพัฒนาที่ดินถูกเรียกว่า นกัพัฒนาอาคาร และบ่อยครั้งอาจจะถูกเรียกตามอาคารที่พัฒนาขึ้นมา 
เช่น เป็นนักพฒันาเพื่อที่อยู่อาศัย นักพฒันาอาคารชดุ นกัพฒันาเพื่ออาคารส านักงาน นกัพัฒนาทีด่ิน
เพื่อการอุตสาหกรรม เป็นตน้ 
 
 ส่วนใหญ่นกัพัฒนาที่ดินจะเป็นนกัลงทุนและต้องเผชิญความเส่ียงต่อผลก าไรขาดทุนที่
เกิดขึน้จากการท าโครงการ ในวงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ถือว่า นักพฒันาท่ีดนิเป็นกลุ่มท่ีมีบทบาท
ส าคัญที่สุดในกระบวนการผลิต เพราะเป็นผู้ลงทุนและวางแผนน าทรัพยากรการผลิต ได้แก่ ท่ีดิน 
เงินทุน วัสดกุ่อสร้าง แรงงาน และนักวิชาชีพ (นกัส ารวจ สถาปนิก วิศวกร นักการตลาด) เป็นต้น 
มาด าเนินการให้เกิดสินค้าท่ีสนองความต้องการของผู้บริโภค ดังนั้นบางครั้งจึงเรียกกลุ่มบุคคลนี้ว่า 
ผู้ประกอบการ 
 
 3.  กลุ่มผู้รับเหมาก่อสร้าง (builder or building contractor) ได้แก่ บุคคลหรือบริษัทท่ี
รับเหมางานก่อสร้างมาพัฒนาทีด่ิน เพื่อด าเนินการก่อสร้างตามแผนงานและรายละเอียดต่างๆ        
ที่ระบุไว้ โดยทั่วไปมกัแบ่งผู้รับเหมาก่อสร้างเป็น 2 ประเภทคือ ผู้รับเหมาโดยตรง ซ่ึงเป็นผู้เซ็น
สัญญารับงานโดยตรงจากนกัพัฒนาทีด่ิน และเป็นผู้รับเหมาช่วง ซ่ึงรับงานบางประเภทท่ีถนดัมา
ด าเนินงานต่อ เช่น งานประปา งานถมดนิ งานทาสี งานไฟฟ้า เป็นต้น 
 
กลุ่มผู้สนับสนุนการเงิน (financiers mortgage lenders) 
 
 เนื่องจากธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกจิที่ต้องลงทุนสูง ดงันั้นผู้ผลิตจึงต้องอาศัยเงินกู้ใน
ระยะส้ันเพื่อการพัฒนาโครงการ ในขณะที่ผู้ใช้ประโยชนต์้องอาศัยเงินกู้ระยะยาวเพื่อการซ้ือหา 
จากนกัการเงิน ธนาคารหรือสถาบันการเงินต่างๆ 
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 สถาบันการเงินที่ส าคัญในการให้กู้ยืมแก่ลูกค้าเพื่อซ้ือหาหรือการก่อสร้างโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก ่
 
 1.  ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เป็นธนาคารทีใ่ห้สินเช่ือที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะเพื่อผู้ซ้ือราย
ย่อย 
 
 2.  ธนาคารพาณิชย์ ได้แก่ ธนาคารพาณิชย์ต่างๆ ซ่ึงถือว่าเป็นสถาบันการเงินหลักของ 
ประเทศ ท่ีให้ทั้งกู้ระยะส้ันแก่ผู้ประกอบการ และระยะยาวแก่ลูกค้ารายย่อยทั่วไป 
 
 3.  บริษัทเงินทุน คือ สถาบันการเงินหลักของประเทศท่ีให้กู้ทั้งระยะส้ันแก่ผู้ประกอบการ 
และระยะยาวแก่ลูกค้ารายย่อยทั่วไป 
 
 4.  บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ คือ บริษัทท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจฟองซิเอร์ อันได้แก่ 
การให้กู้ยืมเงินโดยวิธีรับจ านองอสังหาริมทรัพย์ การรับซ้ืออสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาขายฝาก 
รวมถึงด าเนินการอ่ืนๆ อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีกฎหมายก าหนด 
 
 5.  บริษัทประกันชวีิต สถาบันการเงินซ่ึงมีลักษณะกจิการในทางประกนัสังคมเป็นหลัก 
ส าหรับการน าสินทรัพย์ไปลงทุนหาผลประโยชน์นัน้ บริษทัอาจให้กู้ยืมแก่บรษิัทจัดสรรบ้านและ
ที่ดิน หรือเจ้าของโครงการสามารถกู้ได้ และอาจให้ผู้ซ้ือบ้านรายย่อยกู้ได้เช่นกนั 
 
 6.  ธนาคารออมสิน สหกรณ์ออมทรัพย์ และสหกรณ์เครดติยูเนียน เป็นสถาบันการเงินแก่
ลูกค้าโดยเฉพาะผู้กูร้ายย่อยเพื่อการจัดซ้ือหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยของประชาชนหรือสมาชิก 
 
 อนึ่ง การกู้ยืมเพื่อการจดัซ้ือหรือด าเนินการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มักจะเป็นการกู้ยืมโดย
การจ านองเป็นหลักประกนั โดยใช้อสังหาริมทรัพย์เป็นสินทรัพย์ในการช าระหนี้ ทั้งนี้อาจมีบุคคล
ที่สามารถเป็นผู้ค้ าประกันในการกู้ยืมดว้ยกไ็ด ้
 
ผู้ช านาญการ (specialists) 
 
 เนื่องจากธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกจิใหญ่และสลับซับซ้อน ทั้งในแง่การลงทุน การ
ผลิตและการจ าหน่าย รวมท้ังการด าเนินธุรกิจประเภทนี้ต้องอาศัยเงินลงทุนเป็นอย่างมาก ด้วยเหตุนี้
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เพื่อเป็นการลดหรือป้องกันความเส่ียง และเพื่อให้การด าเนนิธุรกิจเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ จึง
จ าเป็นต้องอาศัยผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน (specialist) ที่เรียกวา่ ท่ีปรึกษา (consultant) หรือนักวิชาชพี 
(professional) หลายสาขามาร่วมงาน ผู้ช านาญการอาจแบ่งย่อยได้ดังนี ้
 
 1.  กลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านการลงทุน (investment consultants) บริษัทท่ีปรกึษาทางธุรกิจและ
การลงทุนหรือกลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านการลงทุน จะชว่ยในการศึกษาวิเคราะห์ให้ค าปรึกษา แนะน า 
และเสนอข้อมูลต่างๆ ท่ีเหมาะสมกับลูกค้าว่า จะลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทใด ที่ไหน 
อย่างไร จึงจะเกดิผลตอบแทนสูงสุด 
 
 2.  กลุ่มผู้เชี่ยวชาญทางด้านทีด่ิน (land professionals) ได้แก่ กลุ่มคนที่มีความรู้ความ
เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการส ารวจวิเคราะห์ที่ดิน การประเมินราคา และการวางแผนใช้ประโยชนจ์าก
ที่ดิน กลุ่มบุคคลเหล่านี้ได้แก่ นักภูมิศาสตร์ นกัผังเมือง นักวางผังท่ีดนิ นกัประเมินราคาท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง นักบริหารที่ดนิเมือง และนักวิเคราะห์สภาพแวดล้อม นักส ารวจ เป็นต้น 
 
 3.  กลุ่มผู้ช านาญด้านการเงิน (financial specialist) ได้แก่ ผู้ที่มีความเชี่ยวชาญทางด้านการ
บริหารการเงินของโครงการ เช่น นักบัญชี นักวิเคราะห์การเงิน ที่ปรึกษาทางด้านการเงิน 
นักวิเคราะห์สินเช่ือ และนักเศรษฐศาสตร์ เป็นต้น 
 
 4.  กลุ่มผู้เชี่ยวชาญทางด้านการออกแบบและก่อสร้าง (design and construction experts) 
ได้แก่ กลุ่มคนที่มีประสบการณ์เชี่ยวชาญทางด้านการออกแบบและทางด้านวิศวกรรม โดยทั่วไป
หมายถึง บริษัทท่ีปรึกษาด้านการออกแบบ หรือบริษัทวิศวกรที่ปรกึษา อันประกอบดว้ยสถาปนิก
และวิศวกรเป็นส่วนใหญ ่
 
 5.  กลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านกฎหมาย (legal experts on real property) ได้แก่ นิตกิร หรือ
ส านักงานกฎหมายที่ช านาญเกี่ยวกับด้านการด าเนินงานทางกฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
โดยตรง เช่น การจดัการทางกฎหมายเกี่ยวกับนิตกิรรมทางสัญญาซ้ือขาย การจ านอง การบังคับคดี 
การภาษีอากร เปน็ต้น 
 
 6.  กลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านการตลาด การขาย (marketing and selling professionals) ได้แก่ 
กลุ่มนักวิชาชีพโครงการตลาดและการขาย ตวัอย่างเช่น นกัวิเคราะห์ตลาด ตัวแทนขาย นายหน้า
อสังหาริมทรัพย์ นักโฆษณาการขาย นักขายมืออาชีพ เป็นต้น 
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 7.  กลุ่มผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับทางด้านการจดัการสินทรัพย์ (property management 
professional) ได้แก่ บุคคลหรือบริษัทท่ีด าเนินธุรกิจด้านการจัดการทรัพย์สินมืออาชีพ โดยท า
หน้าที่บ ารุงรักษาอาคารสถานที่ รวมถึงรักษาความปลอดภยั การสร้างความสัมพันธ์ และการ
ให้บริการกับผู้อยู่อาศัย ผู้เช่า ผู้เช่าซ้ือด้านต่างๆ รวมท้ังการจัดเก็บค่าเช่า ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง หรือ
การจัดการผลประโยชน์ที่เกดิจากทรัพย์สินให้เป็นไปตามเป้าหมาย เรียกว่า ผู้จดัการทรัพย์สิน ใน
กรณีที่อสังหาริมทรัพย์เป็นอาคารชุดหรือหมู่บ้านจดัสร ซ่ึงกฎหมายก าหนดให้มนีิติบุคคลอาคารชุด
หรือนิติบุคคลบ้านจัดสรร ผู้จดัการทรัพย์สินที่เป็นบรษิัทมืออาชีพมักจะได้รับจ้างให้ท าหน้าที่เป็น 
ผู้จัดการนิติบคุคลอาคารชุดหรือนิติบุคคลบ้านจดัสรร 
 
กลุ่มผู้ควบคุมก ากบั (regulators) 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เป็นธุรกจิที่มีกฎหมายและระเบียบขอ้บังคับต่างๆ จากรัฐบาลหรือ
หน่วยงานราชการควบคมุมากที่สุดธุรกิจหนึ่ง โดยการควบคุมส่วนใหญ่เป็นไปเพื่อประโยชนข์อง
สาธารณะ เช่น เพื่อความปลอดภัยและสุขภาพอนามยั เพื่อเป็นประโยชน์ทางผังเมืองและทาง
ราชการ และเพื่อประโยชนใ์นการคุ้มครองผู้บริโภค เป็นตน้ การควบคุมการประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ปรากฏในหลายรูปแบบ ดังนี ้
 
 1.  การควบคุมทางด้านการผลิต (production control) ซ่ึงส่วนใหญก่ารควบคุมนี้มกัจะอาศัย
อ านาจรัฐที่เรียกว่า อ านาจต ารวจ ท้ังนี้โดยมกีฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่างๆ ทางราชการมา
บังคับควบคุมเกี่ยวกับการใช้และการพฒันาท่ีดนิที่ส าคัญ ได้แก่ การควบคุมการใช้ท่ีดินตาม
กฎหมายผังเมือง ควบคุมมาตรฐานการจดัสรรที่ดินตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน และควบคุมมาตรฐาน
การก่อสร้าง ตามกฎหมายควบคุมก่อสร้างอาคาร เป็นตน้ 
 
 2.  การควบคุมทางด้านการเงินการคลัง (financial control) การออกกฎหมายและข้อ
ระเบียบ ข้อบังคับด้านการเงินของรัฐบาล ย่อมมีผลกระทบอย่างยิ่งต่อการด าเนนิธุรกจิของ
ภาคเอกชน รวมท้ังภาครัฐเองด้วย การควบคมุของรัฐที่มีผลต่อทิศทางการด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การก าหนดนโยบายด้านการเงิน เชน่ อัตราดอกเบี้ยการให้เงินอุดหนุนแก่
โครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายไดน้้อย และนโยบายด้านาการคลังผ่านมาตรการด้านการจัดเก็บภาษีอากร
อสังหาริมทรัพย์ 
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 3.  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (eminent domain) รัฐบาลมีอ านาจในการเวนคนืที่ดินหรือ
การจัดหาท่ีดินโดยการบังคับซ้ือ นับว่าเป็นผลกระทบท่ีมีตอ่การใช้ท่ีดินหรือการลงทุนในธุรกิจ
ที่ดินของเอกชนมากทั้งทางบวกและทางลบ อาทิเช่น ทางลบในการเวนคืนท าให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เสียเปรียบเพราะได้รับการชดเชยจากรัฐไม่คุ้มค่า หรือทางบวกในการเวนคืนที่ดนิ
เพื่อสร้างถนนใหม่ ท าให้เจ้าของท่ีดินและนกัเก็งก าไรได้รบัประโยชน์หรือร่ ารวยขึน้มาทันทีโดย
ไม่ได้ลงทุนลงแรงพัฒนา ท าให้ที่ดินมีราคาสูงขึ้นมาก เป็นต้น 
  
การควบคุมทางวิชาชีพ (professional regulations) 
 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต้องใช้เงนิลงทุน และเกี่ยวข้องกับชีวิตความเป็นอยู่บนพื้นฐานของ
ประชาชนมาก ด้วยเหตนุี้รัฐจึงมักจะเข้าแทรกแซงและควบคุมจรรยาบรรณของบุคคลที่ประกอบ
อาชีพในวงการนี้หลายอาชีพ อาทิเช่น สถาปนิกและวิศวกรจะต้องมีใบอนญุาตประกอบวิชาชีพจึง
จะรับงานได้ ซ่ึงในต่างประเทศก็มีหลายแห่งท่ีไดข้ยายขอบเขตการควบคุมทางวิชาชีพของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ออกไปหลายสาขา โดยเฉพาะนกัประเมนิราคา และนักจัดการทรัพย์สิน 
ตัวอย่างเช่น ประเทศสหรัฐอเมริกามีกฎหมายลิขสิทธ์ิ เพื่อที่ก าหนดให้บุคคลที่มีคุณสมบัติเข้าเกณฑ์
เท่านั้นจึงจะได้รับใบอนุญาตให้ประกอบอาชีพด้านธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ได้ เช่น นายหน้า 
พนักงานขาย นกัประเมินราคา เป็นต้น นอกจากนี้ก็มีสมาคมทางวิชาชีพอีกหลายแห่งท่ีเกี่ยวข้องกับ
การส่งเสริมและรวมถึงการควบคุมมาตรฐานทางอาชีพของบุคคลในวงการ 
 
 ในประเทศไทยการควบคุมทางวิชาชีพด้านอสังหาริมทรัพย์ยังไม่ท ากันจริงจังนัก ยกเว้น
สถาปนิกและวิศวกร ซ่ึงสมาคมสถาปนิกสยาม และสมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย
ควบคุมอยู่ ส าหรับสมาคมอ่ืนๆ ท่ีพยายามควบคุมและยกระดับมาตรฐานอาชีพอสังหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ สมาคมตวัแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย สมาคม
บริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน เป็นต้น 
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ภาคผนวก ข 
การทดสอบค่าสถิติเบ้ืองต้น 
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ตารางผนวกที่ 1  การทดสอบค่าสถิติเบ้ืองต้นของตวัแปรในแบบจ าลอง 
 

        Y          Mpi              bsi             r             cost         unem 
Mean 53799.8 182.28 44.79 5.59 140.05 1.42 
Median 50547.15 179.33 44.50 5.66 137.40 1.40 
Maximum 164249.8 235.9 54.3 9.05 177.00 2.40 
Minimum 25072.19 153.16 35.9 3.68 121.9 0.80 
Std. Dev. 18905.61 17.12 4.11 0.91 12.41 0.34 
Skewness 3.82 0.45 0.08 0.74 1.57 0.78 
Kurtosis 23.21 3.2649 2.6846 5.5539 5.06 3.453 
       
Jarque-Bera 1031.429 1.9328 0.2551 19.1943 31.0158 5.804 
Probability 0.0000 0.3804 0.8715 0.00006 0.0000 0.0549 
       
Sum 2851389 9661.04 2373.8 296.05 7422.6 75.1 
Sum Sq. Dev. 1.86E+10 15242.85 879.8332 43.4522 8005.812 5.955 
       
Observations 53 53 53 53 53 53 

ที่มา: จากการค านวณ 
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ภาคผนวก ค 
การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของข้อมูล 
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ตารางผนวกที่ 2  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
                           ของประเทศไทย 
 
Null Hypothesis: Y has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
 Lag Length: 1 (Fixed) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -6.0630 0.0000 
Test critical values:   1% level -4.1485  
   5% level -3.5005  
  10% level -3.1796   

 
ตารางผนวกที่ 3  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรมูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   
                           ของประเทศไทยระดับ Level 1 
 
Null Hypothesis: d(Y) has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
 Lag Length: 1 (Automatic based on AIC, MAXLAG=5) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -9.7793 0.0000 
Test critical values:   1% level -4.1525  
   5% level -3.5024  
  10% level -3.1807   
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ตารางผนวกที่ 4  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม 
 
Null Hypothesis: mpi has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 3 (Automatic based on AIC, MAXLAG=5) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -2.3149 0.4182 
Test critical values:   1% level -4.1567  
   5% level -3.5043  
  10% level -3.1818   

 
ตารางผนวกที่ 5  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม                
                           ระดับ Level 1 
 
Null Hypothesis: d(mpi) has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 2 (Automatic based on AIC, MAXLAG=5) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -3.7406 0.0288 
Test critical values:   1% level -4.1567  
   5% level -3.5043  
  10% level -3.1818   
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ตารางผนวกที่ 6  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกจิก่อสร้าง 
 
Null Hypothesis: bsi has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 1 (Fixed) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -3.9634 0.0163 
Test critical values:   1% level -4.1485  
   5% level -3.5005  
  10% level -3.1796   

 
ตารางผนวกที่ 7  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกจิก่อสร้าง  
                                  ระดับ Level 1 
 
Null Hypothesis: d(bsi) has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 3 (Automatic based on AIC, MAXLAG=5) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -6.8769 0.0000 
Test critical values:   1% level -4.1611  
   5% level -3.5064  
  10% level -3.1830   
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ตารางผนวกที่ 8  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 
 
Null Hypothesis: r has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 1 (Fixed) 

    t-Statistic Prob* 

Augmented Dickey-Fuller test statistic   -2.5553 0.3017 

Test critical values:   1% level -4.1485  
   5% level -3.5005  
  10% level -3.1796   

 
ตารางผนวกที่ 9  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิ่งของตัวแปรอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ระดบั Level 1 
 
Null Hypothesis: d(r) has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 1 (Fixed) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -5.5774 0.0002 
Test critical values:   1% level -4.1525  
   5% level -3.5024  
  10% level -3.1807   
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ตารางผนวกที่ 10  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิง่ของตัวแปรดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้าง 
 
Null Hypothesis: cost has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 1 (Automatic based on AIC, MAXLAG=5) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -3.0600 0.1268 
Test critical values:   1% level -4.1485  
   5% level -3.5005  
  10% level -3.1796   

 
ตารางผนวกที่ 11  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิง่ของตัวแปรดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้างระดับ  
                              Level 1 
 
Null Hypothesis: d(cost) has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 1 (Automatic based on AIC, MAXLAG=5) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -3.4019 0.0626 
Test critical values:   1% level -4.1525  
   5% level -3.5024  
  10% level -3.1807   
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ตารางผนวกที่ 12 การทดสอบความนิ่งของของตวัแปรอัตราการเปล่ียนแปลงของดัชนรีวมราคา  
                             วัสดุก่อสร้าง 
 
Null Hypothesis: log(cost) has a unit root 
Exogenous: Constant  
Lag Length: 1 (Automatic based on AIC, MAXLAG=5) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -2.9154 0.0505 
Test critical values:   1% level -3.5654  
   5% level -2.9199  
  10% level -2.5979   

 
ตารางผนวกที่ 13  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิง่ของตัวแปรอัตราการว่างงาน 
 
Null Hypothesis: unem has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 3 (Fixed) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -3.4839 0.0523 
Test critical values:   1% level -4.1567  
   5% level -3.5043  
  10% level -3.1818   
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ตารางผนวกที่ 14  การทดสอบคุณสมบัตคิวามนิง่ของตัวแปรอัตราการว่างงานระดับ Level 1 
 
Null Hypothesis: d(unem) has a unit root 
Exogenous: Constant, Linear Trend  
Lag Length: 10 (Automatic based on AIC, MAXLAG=10) 
    t-Statistic Prob* 
Augmented Dickey-Fuller test statistic   -4.3891 0.0061 
Test critical values:   1% level -4.1985  
   5% level -3.5236  
  10% level -3.1929   
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ภาคผนวก ง 
การประมาณค่าโดยใชว้ิธี OLS 
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ตารางผนวกที่ 15  ผลการวิเคราะห์แบบจ าลองท่ี 1โดยการประมาณค่าใช้วิธี Ordinary Lease       
                              Square: OLS 
 
Dependent Variable: d(Y) 
Method: Least Squares 
Date: 02/04/11 Time: 23:58 
Sample (adjusted): 2549:02 2553:05 
Included observations: 52 after adjusting endpoints 
  Variable Coefficient       Std. Error     t-statistic          Prob.   

 d(mpi) 1231.789 239.1675 5.150319 0.0000  

 d(bsi) 1314.426 239.1675 5.150319 0.0769  

 d(r) -7955.636 4289.415 -1.854713 0.0705  

 d(cost) -1181.854 863.9885 -1.367905 0.1784  

 d(unem) -8545.703 9292.118 -0.919672 0.3629  

 dum1 -28620.61 16337.8 -1.751803 0.0869  

 dum2 35647.23 16818.73 2.119496 0.0399  

 dum3 -10651.02 8611.261 -1.236871 0.2228  

 C -396.0244 4373.361 -0.090554 0.9283  

R-square 0.539057 Mean dependent var 274.8569  

Adjust R-square 0.453300 S.D. dependent var 28600.82  

S.E. of regression 21147.20 Akaike info criterion 22.91251  

Sum Squared resid 1.92E+10 Schwarz criterion 23.25023  

Log likelihood -586.7253 F-statistic  6.285883  

Durbin-Watson stat 3.127417 Prob(F-static)   0.000022  

 
 
 
 
 
 
 



 
121 

 

ตารางผนวกที่ 16  ผลการวิเคราะห์แบบจ าลองท่ี 1 และได้แก้ปัญหา Serial Correlation โดยการ 
                              ประยุกตใ์ช ้AR(q) Model 
 
Dependent Variable: d(Y) 
Method: Least Squares 
Date: 02/05/11 Time: 00:09 
Sample (adjusted): 2549:03 2553:05 
Included observations: 51 after adjusting endpoints 
Convergence achieved after 8 iterations 
  Variable Coefficient         Std. Error     t-statistic          Prob.   

 d(mpi) 1130.713 200.1802 5.648475 0.0000  

 d(bsi) 344.3584 512.2088 0.672301 0.5052  

 d(r) -3399.187 2911.602 -1.167463 0.2498  

 d(cost) -360.5530 378.9123 -0.951548 0.3469  

 d(unem) -13303.44 7005.764 -1.898928 0.0646  

 dum1 -27739.37 8082.725 -3.431933 0.0014  

 dum2 36471.56 8290.456 4.399222 0.0001  

 dum3 -10867.72 3556.377 -3.055839 0.0039  

 C -2093.793 1725.808 -1.213225 0.2320  

  AR(1) -0.816760 0.112261 -7.275540 0.0000   

R-square 0.785737 Mean dependent var -350.5837  

Adjust R-square 0.738703 S.D. dependent var 28524.01  

S.E. of regression 14580.68 Akaike info criterion 22.18669  

Sum Squared resid 8.72E+09 Schwarz criterion 22.56547  

Log likelihood -555.7605 F-statistic  16.70591  

Durbin-Watson stat 2.022860 Prob(F-static)   0.0000   
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ตารางผนวกที่ 17  ผลการวิเคราะห์แบบจ าลองที่ 2โดยการประมาณค่าใช้วิธี Ordinary Lease       
                              Square: OLS 
 
Dependent Variable: d(Y) 
Method: Least Squares 
Date: 02/04/11 Time: 23:44 
Sample (adjusted): 2549:02 2553:05 
Included observations: 52 after adjusting endpoints 
  Variable Coefficient        Std. Error     t-statistic Prob.   

 d(mpi) 1216.729 237.7229 5.118267 0.0000  

 d(bsi) 1424.848 718.6712 1.982614 0.0538  

 d(r) -7424.926 4219.223 -1.759785 0.0856  

 log(cost) -74999.09 52655.67 -1.424331 0.1616  

 d(unem) -8100.166 9273.221 -0.873501 0.3872  

 dum1 -24521.92 16648.65 -1.472907 0.1481  

 dum2 44769.93 17156.28 2.609536 0.0124  

 dum3 -20109.42 101516.15 -1.912241 0.0625  

 C 365378.9 257824.2 1.417163 0.1636  

R-square 0.540670 Mean dependent var 274.8569  

Adjust R-square 0.455213 S.D. dependent var 28600.82  

S.E. of regression 21110.17 Akaike info criterion 22.90901  

Sum Squared resid 1.92E+10 Schwarz criterion 23.90901  

Log likelihood -586.6342 F-statistic  6.326827  

Durbin-Watson stat 3.286136 Prob(F-static)   0.000021  
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ตารางผนวกที่ 18  ผลการวิเคราะห์แบบจ าลองท่ี 2 และได้แก้ปัญหา Serial Correlation โดยการ 
                              ประยุกตใ์ช ้AR(q) Model 
 
Dependent Variable: d(Y) 
Method: Least Squares 
Date: 02/04/11 Time: 22:55 
Sample (adjusted): 2549:03 2553:05 
Included observations: 51 after adjusting endpoints 
Convergence achieved after 7 iterations 
  Variable Coefficient Std. Error     t-statistic          Prob.   

 d(mpi) 1141.281 178.4809 6.394418 0.0000  

 d(bsi) 496.5751 458.7610 1.082427 0.6815  

 d(r) -4300.614 2536.235 -1.695669 0.0975  

 log(cost) -61185.51 20105.75 -3.043185 0.0041  

 d(unem) -13857.76 6281.338 -2.206181 0.0330  

 dum1 -25694.45 7339.105 -3.501034 0.0011  

 dum2 44564.38 7656.409 5.820532 0.0000  

 dum3 -19284.25 4810.129 -4.613314 0.0000  

 C 297095.0 98460.40 3.017406 0.0044  

  AR(1) -0.865973 0.105079 -8.241120 0.0000   

R-square 0.820619 Mean dependent var -350.5837  

Adjust R-square 0.781243 S.D. dependent var 28524.01  

S.E. of regression 13341.11 Akaike info criterion 22.00899  

Sum Squared resid 7.30E+09 Schwarz criterion 22.38778  

Log likelihood -551.2293 F-statistic  20.84040  

Durbin-Watson stat 2.210989 Prob(F-static)   0.0000   
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ภาคผนวก จ 
ตัวแปรท่ีใชใ้นแบบจ าลอง 
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ตารางผนวกที่ 19  ข้อมูลของตัวแปรในแบบจ าลองท่ีใชใ้นการศึกษาโดยการประมาณค่า        
                              โดยใชว้ิธี Ordinary Least Square: OLS 

 
obs Y mpi bsi r cost unem dum1 dum2 dum3 
ม.ค. 49        43,121.79  156.41 42.90 4.375 121.90 2.20 0 0 0 
ก.พ. 49        75,294.12  162.48 48.10 4.175 122.60 1.60 0 0 0 
มี.ค. 49        59,696.38  182.20 43.60 4.775 125.90 1.80 0 0 0 
เม.ย. 49        41,662.38  153.16 45.80 4.725 128.20 2.10 0 0 0 
พ.ค. 49        47,845.55  167.01 38.70 4.925 130.00 1.40 0 0 0 
มิ.ย. 49        52,623.69  168.82 39.30 4.925 131.50 1.50 0 0 0 
ก.ค. 49        48,036.07  162.29 44.00 5.625 131.50 1.10 0 0 0 
ส.ค. 49        49,659.47  166.73 44.20 5.85 130.40 1.40 0 0 0 
ก.ย. 49        49,911.54  171.99 43.90 5.85 130.20 1.20 0 0 0 
ต.ค. 49        49,233.71  168.43 45.20 5.95 131.00 1.70 0 0 0 
พ.ย. 49        52,514.61  170.83 42.70 6.05 132.00 1.20 0 0 0 
ธ.ค. 49        59,866.62  173.43 42.90 6.25 131.50 1.00 0 0 0 
ม.ค. 50        39,333.86  170.94 48.70 6.15 130.90 1.60 0 0 0 
ก.พ. 50        40,920.23  170.91 43.20 6.35 132.70 1.50 0 0 0 
มี.ค. 50        50,392.16  189.16 44.40 6.325 134.40 1.60 0 0 0 
เม.ย. 50        38,407.61  162.87 43.50 6.05 134.60 1.70 0 0 0 
พ.ค. 50        46,939.20  177.34 45.10 6.55 134.80 1.60 0 0 0 
มิ.ย. 50        56,115.27  175.50 47.90 6.55 135.60 1.40 0 0 0 
ก.ค. 50        45,030.12  174.67 44.70 6.19 135.00 1.20 0 0 0 
ส.ค. 50        50,360.38  183.69 46.50 6.29 133.90 1.20 0 0 0 
ก.ย. 50        52,675.05  187.33 39.40 6.19 134.40 1.20 0 0 0 
ต.ค. 50        51,928.06  190.26 50.00 5.99 136.90 1.40 0 0 0 
พ.ย. 50        55,040.70  191.46 44.20 5.89 139.00 1.10 0 0 0 
ธ.ค. 50        67,709.99  193.81 38.40 5.79 140.50 0.80 0 0 0 
ม.ค. 51        44,254.99  194.83 39.80 5.79 147.10 1.70 0 0 0 
ก.พ. 51        46,906.99  196.43 44.80 5.49 151.70 1.50 0 0 0 
มี.ค. 51        40,588.09  206.61 47.20 5.29 154.50 1.50 1 1 0 
เม.ย. 51        52,013.71  179.16 44.60 4.89 159.00 1.50 1 1 0 
พ.ค. 51        45,710.81  193.49 37.80 4.19 170.50 1.50 1 1 0 
มิ.ย. 51        73,640.86  195.32 35.90 3.775 175.30 1.20 1 1 0 
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ตารางผนวกที่ 19  (ต่อ)   
 

obs Y mpi bsi r cost unem dum1 dum2 dum3 
ก.ค. 51        58,716.05  193.99 39.40 3.675 177.00 1.30 1 1 0 
ส.ค. 51        40,408.43  197.91 42.30 4.675 172.60 1.20 1 1 0 
ก.ย. 51        81,845.85  195.42 49.00 4.775 161.00 1.10 1 1 0 
ต.ค. 51        59,990.26  194.76 42.60 4.975 149.10 1.20 1 1 0 
พ.ย. 51        63,106.00  176.63 38.00 5.375 142.40 1.40 1 1 0 
ธ.ค. 51        29,749.46  157.82 41.60 5.075 140.30 1.40 1 1 0 
ม.ค. 52        42,672.23  153.51 40.90 5.075 137.50 2.40 1 1 1 
ก.พ. 52        42,528.21  157.03 44.10 5.2 138.40 1.90 1 1 1 
มี.ค. 52        65,160.20  176.58 41.90 4.75 136.00 1.90 1 1 1 
เม.ย. 52        37,498.56  161.97 44.50 5.25 134.60 2.10 1 1 1 
พ.ค. 52        44,036.63  174.55 47.60 9.05 134.50 1.70 1 1 1 
มิ.ย. 52        63,191.60  179.33 50.00 7.05 134.90 1.40 1 1 1 
ก.ค. 52        53,519.82  180.51 47.70 7.25 137.40 1.20 1 1 1 
ส.ค. 52        54,067.00  178.29 50.80 6.25 140.10 1.20 1 1 1 
ก.ย. 52        65,095.86  199.26 48.80 6.15 141.10 1.20 1 1 1 
ต.ค. 52        51,017.47  196.01 48.00 6.15 140.70 1.10 1 1 1 
พ.ย. 52        50,547.15  193.43 50.80 5.05 138.90 1.00 1 1 1 
ธ.ค. 52        62,679.48  214.87 49.20 5.75 138.60 0.90 1 1 1 
ม.ค. 53        47,513.12  198.04 47.90 5.45 138.00 1.40 1 1 0 
ก.พ. 53        63,875.61  205.14 54.10 5.76 138.20 1.00 1 1 0 
มี.ค. 53      164,249.80  235.90 54.30 5.66 138.70 1.00 1 1 0 
เม.ย. 53        25,072.19  197.46 44.80 5.56 142.50 1.20 1 0 0 
พ.ค. 53        57,414.35  205.07 48.10 4.88 142.60 1.50 1 0 0 

 

ก าหนดให้ 
Y  = มูลค่าการซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังประเทศ (ล้านบาท) 
mpi  = ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม 
bsi  = ดัชนีความเชื่อมั่นทางธุรกจิก่อสร้าง 
r  = อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ MLR เฉล่ีย 
cost  = ดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้าง 
unem  = อัตราการว่างงาน 
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dum1  = ตัวแปรหุ่นมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง โดยที ่
    dum1 = 1 เมื่อมีการใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง 
                 dum1 = 0 เมื่อไม่มีการใช้มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน การจดจ านอง 
dum2  = ตัวแปรหุ่นมาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยที ่
                dum2 = 1 เมื่อมีการใช้มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ 
                 dum2 = 0 เมื่อไม่มีการใช้มาตรการภาษีธุรกิจเฉพาะ 
dum3  = ตัวแปรหุ่นมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา โดยที ่
                 dum3 = 1 เมื่อมีการใช้มาตรการลดหย่อนภาษีเงนิได้บุคคลธรรมดา 
                 dum3 = 0 เมื่อไม่มีการใช้มาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา 
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ประวัติการศึกษา และการท างาน 
 
ชื่อ – นามสกุล              นางสาวฐิติพร  พรชัยศิร ิ
วัน เดอืน ปี ที่เกิด             วันที่ 12 เดือนมกราคม พ.ศ. 2529 
สถานที่เกดิ              จังหวัดสมุทรสาคร 
ประวัติการศึกษา              วิทยาศาสตรบัณฑิต (เศรษฐศาสตร์สหกรณ)์ 
               มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ์
ต าแหน่งหน้าทีก่ารงานปัจจุบัน            เจ้าหน้าที่อ านวยสินเช่ือ ระดับ 8 ชั้นโท 
สถานที่ท างานปัจจุบัน             ธนาคารกรุงเทพ 
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