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ระเบียบวิธีศึกษา 
 
วิธีการศึกษา 
 

การศึกษาความเสี่ยงและผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบง
การศึกษาออกเปน 2 สวน คือ สวนแรกเปนการศึกษาความเสี่ยงและผลตอบแทนของหลักทรัพยใน
กลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย และสวนที่สองเปนการศึกษาความสัมพันธของตัวแปรอิสระที่คาดวา
จะมีผลกระทบตออัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยจํานวน 5 ปจจัย 
ซ่ึงในสวนของการศึกษาความเสี่ยงและผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยมี
ขั้นตอนวิธีการศึกษาดังนี้  

ในสวนที่หนึ่งเปนการศึกษาผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
เปนการเปรียบเทียบคาสูงสุด ต่ําสุด และคาเฉลี่ยของอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยแตละตัว และ
กับคาสูงสุด ต่ําสุด และคาเฉลี่ยของอัตราผลตอบแทนของดัชนีกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยและ
อัตราผลตอบแทนของดัชนีตลาด 

ดานการศึกษาความเสี่ยงของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย เปนการเปรียบ
เทียบคาความเสี่ยงที่เปนระบบ ความเสี่ยงที่ไมเปนระบบ และคาความเสี่ยงรวม โดยการหาคาเบตา
จากสมการเสนลักษณะของหลักทรัพยแตละตัว 

สวนที่สองเปนการศึกษาความสัมพันธของตัวแปรอิสระที่คาดวาจะมีอิทธิพลตออัตราผล
ตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยใชสมการถดถอยเชิงซอน ซ่ึงจากบท
ความของ American Real Estate Society ที่กลาวถึงการศึกษาประสิทธิภาพของหลักทรัพยในกลุม
พัฒนาอสังหาริมทรัพยของตลาดเกิดใหมในเอเชียตะวันออก 7 ประเทศ1 ไดแก ฮองกง อินโดนีเซีย 
สิงคโปร มาเลเซีย เกาหลีใต ไตหวัน และไทย ระหวางป 2535 ถึง 2545 พบวาวิกฤตฟองสบูใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยของภูมิภาคเอเชียตะวันออกเกิดจากการไหลเขาของเงินลงทุนจากประเทศ
ตะวันตกโดยเฉพาะจากสหรัฐอเมริกา โดยเปนผลมาจากความเหลื่อมลํ้าของอัตราผลตอบแทนของ
ประเทศในเอเชียตะวันออกที่สูงกวาในอเมริกา ผลตางของอัตราดอกเบี้ย และภาวะอัตราแลกเปลี่ยน 

                                                 
1 American Real Estate Society. 2004. “Risk-Adjusted Performance of Real Estate Stocks: Evidence from 
Developing Markets.”[Online].Source http://www.findarticle.com  (28 September 2005) 
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และจากบทความของธนาคารแหงประเทศไทยที่รายงานสภาวะของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 
2544 และแนวโนมในป 25452 ที่กลาวถึงแนวโนมการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศ
ไทย อันเปนผลมาจากแนวโนมของอัตราดอกเบี้ยภายในประเทศที่ลดต่ําลง ซ่ึงสามารถคัดเลือก
จํานวนตัวแปรอิสระที่นํามาศึกษาในครั้งนี้ได 5 ปจจัย ไดแก 
 
1. ดัชนีตลาดหลกัทรัพยแหงประเทศไทย (SET Index)  

 เพื่อศึกษาวาการเปลี่ยนแปลงของภาวะตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยจะสงผลตออัตรา
ผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางไร โดยคาดวาดัชนีตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทยนาจะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยใน
กลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงจากทบทวนวรรณกรรมของสัจจพันธ คุรุภากรณ (2540) พบวาดัชนี
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มีผลตอดัชนีกลุมพลังงาน จึงเปนที่นาสนใจวา ดัชนีตลาดหลัก
ทรัพยแหงประเทศไทยจะมีผลตออัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย
อยางไร 

 
2. ดัชนีหลักทรัพยกลุมกอสรางและวัสดกุอสราง (BUILD)  

 เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมกอสรางและวัสดุ
กอสรางและอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย เนื่องจากธุรกิจกอ
สรางและวัสดุกอสรางเปนธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยตรง 
 
3. ดัชนีอุตสาหกรรมดาวโจนส (Dow Jones Industrial Index)  

 เนื่องจากเมื่ออัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในสหรัฐอเมริกาซึ่งถือวาเปนตลาดทุนที่มี
ขนาดใหญที่สุดในโลกใหผลตอบแทนลดลง นักลงทุนจะมีแนวโนมที่จะเคลื่อนยายเงินทุนเขามาหา
ผลตอบแทนในตลาดที่ใหผลตอบแทนดีกวา และมักจะใหน้ําหนักในการลงทุนไปในหลักทรัพยที่มี
มูลคาตามราคาตลาดสูง ซ่ึงไทยเปนหนึ่งในตลาดเกิดใหมที่ใหอัตราผลตอบแทนในระดับที่สูงและ
มุ งไปที่ ก ลุมห ลักทรัพยที่ เปนภาคเศรษฐกิจจริง(Real Sector) ซ่ึ งห ลักทรัพยก ลุมพัฒนา
อสังหาริมทรัพยถือเปนหนึ่งในกลุมหลักทรัพยที่เปนภาคเศรษฐกิจจริง3 
                                                 
2 ธนาคารแหงประเทศไทย. 2545. “ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป 2544 และแนวโนมป 2545.” [ระบบออนไลน]. แหลง
ที่มา http://www.bot.or.th (11 พฤศจิกายน 2545) 
3 ตะวัน สุรัติเจริญสุข . 16 สูตรสําเร็จรวยดวยหุน (กรุงเทพมหานคร : บริษัท เนชั่น มัลติมีเดีย กรุป จํากัด(มหาชน)
, 2546.), หนา 91-94. 
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4. อัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยช้ันด(ีMRR) ของธนาคารแหงประเทศไทย  

 เนื่องจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่เกี่ยวของกับการใหสินเชื่อ ดังจะเห็นได
จากแนวโนมการฟนตัวของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยมีปจจัยหนุนจากอัตราดอกเบี้ยที่ลดต่ํา
ลงอยางตอเนื่องในป 25444  ฉะนั้นอัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยช้ันดีจึงนาจะเปนตัวแปรที่มี
ความสัมพันธกับดัชนีหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 
5. อัตราแลกเปลี่ยนเงินบาทตอดอลลาหสหรัฐ  
 จากความวิตกในเรื่องเสถียรภาพของคาเงินดอลลาหสงผลใหเกิดการกระจายการลงทุนไป
ในตลาดภายนอกสหรัฐอเมริกา ซ่ึงจากอัตราผลตอบแทนของดัชนี MSCI Emerging Markets Free 
Index ที่อยูในระดับ 24.3% เปรียบเทียบกับผลตอบแทนของดัชนีตลาดสําคัญๆในยุโรปและสหรัฐที่
อยูที่ 6% - 13% เพราะฉะนั้นจึงอาจจะกลาวไดวาประเทศในแถบเอเชียแปซิฟกกําลังไดรับอานิสงค
จากเงินลงทุนจํานวนมากที่ไหลเขาจากอเมริกาเหนือ ยุโรป และละตินอเมริกา5 จึงเปนที่นาสนใจ
ศึกษาวาอัตราแลกเปลี่ยนจะมีผลตออัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย
อยางไร และในที่นี้จะใชเงินสกุลดอลลาหสหรัฐซ่ึงถือเปนเงินสกุลหลักที่ใชในการแลกเปลี่ยน 
 
การคํานวณอตัราผลตอบแทน6 
 

ผลตอบแทนของหลักทรัพยและผลตอบแทนของรวมของตลาดหลักทรัพยในการศึกษาครั้ง
นี้ จะคิดออกมาเปนรายวันโดยใชราคาปด ณ ส้ินวันทําการเปนตัวแทนราคาปดในวันนั้นๆ บวกดวย
สวนตางของราคาปดรายวัน ผลรวมทั้งหมดสวนดวยราคาปดของวันทําการกอนหนานั้น โดยไม
รวมอัตราผลตอบแทนในสวนของเงินสดรับหรือปนผลที่ไดรับ เนื่องจากผลตอบแทนจากเงินปน
ผลตอวันมีคานอยจนไมมีนัยสําคัญตออัตราผลตอบแทนรายวันรวม 
 
         ……………....……….สมการ 3.1 
 
                                                 
4 ธนาคารแหงประเทศไทย. 2545. “ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป 2544 และแนวโนมป 2545.” [ระบบออนไลน]. แหลง
ที่มา http://www.bot.or.th (11 พฤศจิกายน 2545) 
5 ธีระ  ภูตระกูล. “คนรวยลงทุนอยางไร?”. Money and Wealth, 29(กันยายน 2548) : 67. 
6 จิรัตน สังขแกว. การลงทุน (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544), หนา 156. 

มูลคาตนงวด 
อัตราผลตอบแทน = (มูลคาปลายงวด-มูลคาตนงวด) *100% 
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 การคํานวณอัตราผลตอบแทนของตลาด และอัตราผลตอบแทนของหุนรายกลุมสําหรับการ
ศึกษาครั้งนี้ การคํานวณอัตราผลตอบแทนของตลาด จะใชดัชนีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
และการคํานวณอัตราผลตอบแทนของหุนรายกลุม จะใชดัชนีของแตละกลุมหลักทรัพย ซ่ึงอัตราผล
ตอบแทนของตลาดและรายกลุมจะเปนดังนี้ 
 
              ………….……สมการ 3.2 
 
 
การคํานวณคาความเสี่ยง7 
 

ความเสี่ยงในการลงทุนในหลักทรัพยประกอบไปดวยความเสี่ยงที่เปนระบบและไมเปน
ระบบ การคํานวณคาความเสี่ยงที่เปนระบบและไมเปนระบบมีดังตอไปนี้ 

ถาอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยใดหลักทรัพยหนึ่งเทียบกับอัตราผลตอบแทนของตลาด 
ณ แตละชวงเวลา(RiและRm) และสมมุติความสัมพันธในเชิงเสนตรง จะไดวาแตละคาของอัตราผล
ตอบแทนของหลักทรัพยเทากับคาคงที่(Intercept) บวกกับ คาเบตาคูณอัตราผลตอบแทนของตลาด 
และบวกคาอัตราผลตอบแทนที่อธิบายไมได(Error Term) ดังสมการ 3.3 

 
imiii RR εβα ++=     ………………………………….สมการ 3.3 

  
เมื่อหาคาความแปรปรวนของอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพย(σ2

i) จะไดวา 
 

)(var)(var)(var)(var imiii ianceRianceianceRiance εβα ++=  
          )(var)(var0 2

imi ianceRiance εβ ++=  
          2222 )( imiiR εσσβσ +=      ……………………......สมการ 3.4 
            = systematic variance + unsystematic variance 

  
 ซ่ึงเปนสมการแบงแยกความเสี่ยงรวมซึ่งวัดดวยคา 2

iσ  ออกเปนสองสวน ดังนี้ 

                                                 
7 จิรัตน สังขแกว. การลงทุน (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544), หนา 178 – 227. 

อัตราผลตอบแทน = (ราคาปดดัชนีวันที่ t) – (ราคาปดดัชนีวันที่ t-1) 
ราคาปดดัชนีวันที่ t-1 

*100% 
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- ความเสี่ยงที่เปนระบบหรือความเสี่ยงของตลาด(Systematic Risk หรือ Market Risk) 
ซ่ึงวัดดวยคา 22

mi σβ   
- ความเสี่ยงที่ไมเปนระบบหรือความเสี่ยงเฉพาะตัว(Unsystematic Risk หรือ Unique 

Risk) ซ่ึงวัดดวยคา 2
iεσ  

 
ความเสี่ยงที่เปนระบบเปนความเสี่ยงที่เกิดจากปจจัยที่บริษัทไมสามารถควบคุมได และสง

ผลกระทบตอทุกๆหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพย เราจึงสามารถหาคาความเสี่ยงที่เปนระบบไดจาก
คาสัมประสิทธิ์ของการตัดสินใจ (Coefficient of Determination หรือเรียกอีกชื่อหนึ่งวา R-Squared 
(R2)) ซ่ึงเปนคาที่บอกสัดสวนของความแปร ปรวนทั้งหมดของตัวแปรตาม ซ่ึงในที่นี้หมายถึงความ
เสี่ยงของหลักทรัพย วามีผลเนื่องมาจากความแปรปรวนของตัวแปรอิสระซ่ึงหมายถึงความเสี่ยงของ
ตลาดวามีผลมากนอยเพียงใด ดังนั้นคาความเสี่ยงของระบบจึงมีคาดังนี้ 

 
ความแปรปรวนเปนผลมาจากตลาด = 2

imρ  * ความแปรปรวนของหลกัทรัพย 
 

 สวนความเสี่ยงที่ไมเปนระบบ(Unsystematic Risk) ซ่ึงเปนความเสี่ยงที่ไมไดมีผลมาจาก
ตลาดสามารถคํานวณไดดังนี้ 

 
ความแปรปรวนที่ไมใชผลมาจากตลาด = (1- 2

imρ )* ความแปรปรวนของหลักทรัพย 
 

ซ่ึงคา 2
imρ  นี้มีความสัมพันธกับคาเบตาคือ 

 

2

22
2

i

mi
im σ

σβρ =       ……………………………….สมการ 3.5 

 
โดย   
 

β        -  สัดสวนระหวางคาความแปรปรวนรวมของอัตราผลตอบแทนของหลกั
ทรัพย i กับตลาด (หรือคา covariance(i,m)) กับคาความแปรปรวนของ
อัตราผลตอบแทนของตลาด (หรือคา variance(m)) 

2
mσ      - คาความแปรปรวนของอัตราผลตอบแทนของตลาด 
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2
iσ        - คาความแปรปรวนของอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพย i  

 
และจากสมการแบงแยกความเสี่ยงรวม 
 

2222 )( imiRi εσσβσ +=  
            
จะได 

222

22
2

imi

mi
im

εσσβ
σβρ
+

=   …. …………………...…สมการ 3.6 

 
นั่นคือคา 2

imρ  ของหลักทรัพยใดๆก็คือสัดสวนระหวางความเสี่ยงที่เปนระบบกับความเสี่ยง
รวมนั่นเอง และคาเบตาสามารถหาไดจาก 
 

)(
),(

m

mi
i rVar

rrCov
=β    ………..………………………สมการ 3.7 
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สมการถดถอยเชิงซอน (Multiple Regression)8 
 

ในสวนของการศึกษาความสัมพันธระหวางอัตราผลตอบแทนหลักทรัพยกลุมพัฒนา
อสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนตัวแปรตามกับปจจัยตางๆซึ่งเปนตัวแปรอิสระ โดยใชสมการถดถอย
เชิงซอน ซ่ึงมีสมการดังนี้ 

 
Rp = a + MnRn + Mn-1Rn-1 + … + M3R3 + M2R2 + M1R1 + e  ………สมการ 3.8 

 
โดย a = คาคงที่ของสมการถดถอย 

   Rp = อัตราผลตอบแทนของกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
   Mn = สัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ 
   Rn = คาของตัวแปรอิสระ 
   n   = จํานวนตวัแปรอิสระ 
   e   = คาความคลาดเคลื่อน ซ่ึงในที่นี้ให e = 0 
 

ตัวแปรอิสระที่ใชในการศึกษาความสัมพันธจํานวน 5 ตัวแปร ประกอบดวย 
1. ดัชนีตลาดหลกัทรัพยแหงประเทศไทย (SET Index) 
2. ดัชนีหลักทรัพยกลุมกอสรางและวัสดุกอสราง (BUILD) 
3. ดัชนีอุตสาหกรรมดาวโจนส (Dow Jones Industrial Index) 
4. อัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยช้ันดี(MRR) ของธนาคารแหงประเทศไทย 
5. อัตราแลกเปลี่ยนเงินบาทตอดอลลาหสหรัฐ 
โดยมีระยะเวลาการเก็บขอมูลตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2545 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม 2545 
 

                                                 
8 กุณฑลี เวชสาร. การวิจัยการตลาด (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545.), หนา 326. 
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นิยามศัพท 
 
ผลตอบแทน หมายถึง อัตราสวนของสวนตางของราคาปดของวันกอนหนาเทียบกับราคาปดของวัน
ปจจุบัน โดยไมคํานึงถึงกระแสเงินสดรับที่ไดจากการปนผล 
 
หลักทรัพย หมายถึง หุนสามัญที่ทําการซื้อขายอยูในตลาดรองของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทย โดยไมรวมตราสารอนุพันธุและตราสารสิทธิประเภทตางๆ 
 
หลักทรัพยกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย คือ  หุนสามัญในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ทําการซื้อ
ขายอยูในตลาดรองของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยไมรวมตราสารอนุพันธุและตราสาร
สิทธิประเภทตางๆ 
 
 

ขอบเขตการศกึษา 
 
1. ศึกษาผลตอบแทนและความเสี่ยงของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยผลตอบ

แทนของตลาดจะศึกษาโดยใชดัชนีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
2. ศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตออัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
3. ระยะเวลาการเก็บขอมูลตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2545 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม 2545 
 
แหลงที่มาของขอมูล 
  
 ขอมูลที่ใชในการศึกษาทั้งหมดเปนขอมูลทุติยภูมิซ่ึงเก็บรวบรวมเปนรายวัน ไดแก ราคา
ปดของหลักทรัพยในกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั้ง 26 หลักทรัพยซ่ึงใชในการหาคา Beta, ดัชนี
กลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนตัวแปรตาม, ดัชนีกลุมวัสดุกอสราง, ดัชนีตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย, ดัชนีอุตสาหกรรมดาวโจนส(Dow Jones), อัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยช้ัน
ดี(MRR) และอัตราแลกเปลี่ยนเงินบาทตอดอลลาหสหรัฐซึ่งเปนตัวแปรอิสระ  ที่รวบรวมไดจาก
แหลงตางๆ เชน เว็บไซตของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เว็บไซตของธนาคารแหงประเทศ
ไทย เอกสารและหนังสือที่เผยแพรตางๆ ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2545 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม 2545 
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