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Abstract 
 
The research is to study the factors affecting demand in housing development projects in Greater 
Bangkok in attempt to make prediction of the future demand. The research is based on statistical 
secondary data during the period of 1987- 2005 using the multiple linear regressions.  
 
The research shows that the following factors have significant correlation with the demand a 
actually occurred. These factors are 1) Bangkok people income  2) Housing price index 3) Gross 
Regional and Provincial Product (GPP) for Bangkok, insignificance order respectively 4) Bangkok  
population and 5) Gross Regional and Provincial Product (GPP) of housing sector , in significance 
order respectively.    
 
By using All Possible Regression, it is found that there are 4 out of 5 factors which are most suitable 
in determination of the demand. These 4 factors include Bangkok people income, Housing price 
index, Gross Regional and Provincial Product (GPP) for Bangkok and Gross Regional and 
Provincial Product (GPP) of housing sector. These factors change in the direction according to the 
number of housing within Greater Bangkok. 
 
This research finally proposed a prediction model for future housing demand in Greater Bangkok 
based on the result aforementioned  
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บทที ่1 บทนํา 
 

1.1  ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 
งานวิจยัฉบบันีผูว้ิจยั้ คาํนึงถึงจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและคาํนึงถึงปัจจยั่
ดา้นเศรษฐศาสตร์เชิงสงัคมท่ีมีผลตอ่ จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  โดยสร้าง
สมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน้ (Multiple Linear Regression) วิเคราะห์หาสมการจาํนวนท่ีอยอูาศยัใน่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลดว้ยวิธี ออล โพลสิเบิล รีเกรชชนั (All Possible Regression) ท่ี
เหมาะสมเพื่อแสดงความสมัพนัธ์ระหวางปัจจยัตางๆท่ีมีตวัแปรอิสระสงผลตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัใน่ ่ ่ ่ ่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพ่ือนาํมาพยากรณ์จาํนวนท่ีอยอูาศยัในอนาคตในชวงระยะเวลาสนัๆ่ ่ ้
เน่ืองจากปัจจยัท่ีใชไ้มเหมาะสม ณ ปีนนัๆและมีปัจจยัอ่ืนมาแทรกแซง่ ้ โดยการวิเคราะห์ขอ้มูลนนัทาํ้
การวิเคราะห์ดว้ยคอมพวิเตอร์ โดยใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูป SPSS for Window Version 13 ชวยในการ่
ประเมินผล 
 
ท่ีอยอูาศยั่ เป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีจาํเป็นของมวลมนุษย ์ ไมวาจะเป็นผูมี้รายไดน้อ้ย รายไดป้านกลาง ่ ่
หรือรายไดสู้ง ตางกมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งมีท่ีอยอูาศยัทงัสิน ในปัจจุบนัท่ีอยอูาศยันบัวามีความสาํคญั่ ็ ่ ่ ่้ ้
ในการพฒันาคุณของชีวิตของระชาชนโดยทวัไป เพราะเหตุวาท่ีอยอูาศยัมิได้่ ่ ่ เป็นเพยีงสถานท่ีพกัผอน่
นอนหลบัเทานนั แตเป็นเป็นศูนยร์วมของครอบครัว เม่ือเกดความตอ้งการท่ีอยอูาศยัจึงเป็น่ ่ ิ ่้
เคร่ืองกระตุน้ใหเ้กดการออมทรัพยแ์ละเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นถาวรท่ีมีมูลคาสูงเพื่อเป็นรากฐานิ ่
ของครอบครัว ท่ีอยอูาศยันอกจากจะเป็นการพฒันาทางดา้นสงัค่ มสิงแวดลอ้มใหป้ระชาชนไดมี้ท่ีอยู่ ่
อาศยัท่ีมีคุณภาพแลว้ ยงัมีสวนชวยในการเสริมสร้างและกระตุน้การพฒันาเศรษฐกจของระเทศ ่ ่ ิ
กอใหเ้กดการพฒันาอุตสาหกรรมการกอสร้าง และอุตสาหกรรมอ่ืน ๆ ท่ีเกยว่ ่ิ ี่ ขอ้ง 
 
ธุรกจท่ีอยอูาศยัถือวาเป็นธุรกจท่ีสามารถสะทอ้นใหเ้ห็นถึงระดัิ ่ ่ ิ บมาตรฐานคุณภาพชีวิตประชาชน 
และมีอิทธิพลตอการขยายตวัทางเศรษฐกจ  ภาวะ การจา้งงาน ตลอดจนอุตสาหกรรมท่ีเกยวขอ้ง่ ิ ี่
มากมาย  โดยในระยะท่ีผานมาการพฒันาโครงการท่ีอยอูาศยัไดข้ยายตวัอยใูนเกณฑสู์งอยางท่ีไมเคย่ ่ ่ ่ ่
ปรากฏมากอน ซ่ึงจากภาวการณ์ขยายตวัอยางรวดเร็วของธุรกจ่ ่ ิ ท่ีอยอูาศยัในชวงปี ่ ่ 2530 – 2533 ทาํให้
มีผูป้ระกอบการเขา้มาในธุรกจนีเป็นจาํนวนมาก  การพฒันาโครงการท่ีอยอูาศยัเป็นไปอยางรวดเร็ว  ิ ่ ่้
อยางไรกตาม ธุรกจท่ีอยอูาศยัไดช้ะลอตวัลงบา้งในปี ่ ็ ิ ่ 2534 – 2535 ซ่ึงเป็นชวงท่ีเกดวิกฤตการณ์ทาง่ ิ
การเมืองในประเทศและสงครามอาวเ่ ปอร์เซียแตในปี ่ 2536 – 2537 ธุรกจท่ีอยอูาศยักไดฟื้นตวัขึน ิ ่ ็ ้ ้
โครงการตาง ๆ ไดเ้ปิดตวัใหมอีกครังโดนเฉพาะในปี ่ ่ ้ 2537 มีโครงการท่ีอยอูาศยัเปิดตวัใหมขยายตวั่ ่
สูงมาก  ทาํใหป้ริมาณท่ีอยอูาศยัเพิมขึนอยางรวดเร็วจนเกดภาวะอุปทานลน้ตลาด ่ ่ ิ่ ้ (Over  Supply) และ
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บา้นไร้ผูอ้ยอูาศยั ่ (Vacant House) จาํนวนมากในปี 2538 และถือเป็นสาเหตุหลกัท่ีกอใหภ้าวะซบเซา่
ของตลาดท่ีอยอูาศยัในปี ่ 2539 – 2540 ประกอบกบเป็นชวงท่ีประเทศไทยเกดวกิฤตการณ์ทางดารเงินั ่ ิ
ทาํใหเ้ศรษฐกจชะลอตวัลงอยางรวดเร็ว  สงผลใหเ้กดวิกฤตการณ์ตกตํ่าของธุรกจท่ีอยอูาศิ ่ ่ ิ ิ ่ ยั   ซ่ึ
นอกจากจะสงผลกระทบตอผูป้ระกอบการแลว้  ยงัสงผลกระทบตอสถาบนัการเงินท่ีปลอยสินเช่ือ่ ่ ่ ่ ่
เป็นจาํนวนมากแกธุรกจนี และผูบ้ริโภคเน่ืองจากเม่ือผูป้ระกอบการสถาบนัการเงินท่ีปลอยสินเช่ือ่ ิ ่้
เป็นจาํนวนมากแกธุรกจนี และผูบ้ริโภคเน่ืองจากเม่ือผูป้ระกอบการขาดงเงินทุ่ ิ ้ นหมุนเวยีนกจะสงผล็ ่
ใหเ้กดความลาชา้ในการกอสร้างและการโอนใหแ้กลูกคา้ิ ่ ่ ่  

หลงัจากเกดวกิฤติเศรษฐกจในปี ิ ิ 2540 สงผลใหธุ้รกจอสงัหาริมทรัพยห์ดตวัลงอยางรุนแรง่ ิ ่  
ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตางชะลอการลงทุนหรือลม้เลิกกจการไปเป็นจาํนวนมาก่ ิ  จนปัจจุบนัคาดวา่
มีผูป้ระกอบการเหลือประมาณ 400 ราย จากกวา ่ 2,000 รายในชวงกอนเกดวกิฤติเศรษฐกจ่ ิ ิ่  การหด
ตวัอยางรุนแรงของธุรกจอสงัหาริมทรัพยส์งผลโดยตรงตอการขยายตวัทางเศรษฐกจของไทย่ ิ ่ ่ ิ  ตอมา่
ในปี 2544 รัฐบาลไดอ้อกมาตรการตาง ๆ ในการสนบัสนุนธุรกจอสงัหาริมทรัพย ์ อาทิ่ ิ  การลด
คาธรรมเนียมการโอนซื่ ้อขายอสงัหาริมทรัพยจ์ากร้อยละ 2 เหลือ 0.01 การลดคาธรรมเนียมการจด่
จาํนองอสงัหาริมทรัพยจ์ากร้อยละ 1 เหลือ 0.01 และการลดคาภาษีธุรกจเฉพาะจากร้อยละ ่ ิ 3.3 เหลือ 
0.11 เป็นตน้ ขณะเดียวกนสถาบนัการเงินตางกเสนอบริการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยอูาศยัอตัราดอกเบียตํ่าจูงใั ่ ็ ่ ้
ใหป้ระชาชนสนใจซือบา้นมากขึน้ ้  สงผลใหธุ้รกจนีฟืนตวัขึนและเติบโตอยางรวดเร็วจนถึงปัจจุบนั่ ิ ่้ ้ ้   

ในปี 2546 ธุรกจบา้นจดัสรรเติบโตอยางมาก ผูป้ระกอบการตางตอ้งการขยายธุรกจิ ่ ่ ิ  แตสถาบนัการเงิน่
สวนใหญยงัคงชะลอการอาํนวยสินเช่ือใหก้บโครงการบา้นจดัสรร่ ่ ั  เน่ืองจากเกรงวาจ่ ะเกดปัญหาหนีิ ้
เสียเชนในอดีตท่ีผานมา่ ่  ในปี 2547 คาดวาตลาดบา้นจดัสรรยงัคงมีแนวโนม้เติบโตแตอาจจะชะลอตวั่ ่
จากปีกอนเลก็นอ้ย่  จากการท่ีมาตรการชวยเหลือภาคอสงัหาริมทรัพยข์องรัฐบาลไดสิ้นสุดลงแลว้่ ้  และ
คาดวาราคาบา้นโดยเฉล่ียจะขยบัสูงขึนประมาณร้อยละ ่ ้ 5-10 จากผลของหลายปัจจยั อาทิ วสัดุ
กอสร้างขาดแคลนและมีราคาสูงขึน การขาดแคลนแรงงาน่ ้  การประกาศใชบ้ญัชีประเมินราคาท่ีดิน
ใหม่ และการประกาศใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพฯฉบบัใหมในกลางปี่ 2547 เป็นตน้ อยางไรกตาม่ ็  ถึงแมว้า่
ปัจจยัดงักลาวขา้งตน้จะกระทบตอธุรกจบา้นจดัสรร่ ่ ิ  ทาํใหผู้บ้ริโภคชะลอการซือและใชเ้วลาในการ้
ตดัสินใจซือท่ีอยอูาศยันานขึน้ ่ ้  แตความตอ้งการซือบา้นจดัสรรกยงัคงมีอย ู เพราะภาวะเศรษฐกจยงัคง่ ็ ่ ิ้
มีแนวโนม้เติบโต ขณะเดียวกนอตัราดอกเบียเงินกยูงัทรงตวัอยใูนระดบัตํ่าั ้ ่้  ผูป้ระกอบการตางใชก้ล่
ยทุธ์การตลาดท่ีมีความหลากหลายมากขึนเพื่อแย้ ง่ชิงสวนแบงการตลาด่ ่  เชน การโฆษณาทางส่ือตาง่ ่ ๆ 
การกาหนดเป้าหมายมายงักลุมลูกคา้ระดบักลางของผูป้ระกอบการรายใหญท่ีคาดวาเป็นผูบ้ริโภคท่ีมีํ ่ ่ ่
ความตอ้งการท่ีอยอูาศยัจริงมากกวาการซือเพ่ือเกงกาไร่ ่ ็ ํ้  ดงันนัหากผูบ้ริโภคมีความตอ้งการท่ีอยอูาศยั้ ่
จริง ขณะเดียวกนผูป้ั ระกอบการกจดัหาท่ีอยอูาศยัโดยคาํนึงถึงความตอ้งการท่ีแทจ้ริงกจะทาํใหธุ้รกจ็ ่ ็ ิ
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บา้นจดัสรรในอนาคตมีเสถียรภาพมากขึน้  นอกจากนีหากทุกฝ่ายท่ีเกยวขอ้งในธุรกจนีไดต้ระหนกัถึง้ ้ี่ ิ
บทเรียนในอดีตท่ีธุรกจอสงัหาริมทรัพยป์ระสบปัญหาวกิฤติอยางรุนแรงิ ่  

เห็นไดว้าธุรกจโครงการบ้่ ิ านพกัอาศยัจะประสบความสาํเร็จตอ้งอาศยัปัจจยัหลายดา้นไมวาจะเป็น่ ่
ปัจจยัทางกายภาพ สถานท่ีตงัของโครงการ ความตอ้งการท่ีอยอูาศยั ปัจจยัทางเศรษฐกจ ปัจจยัทาง้ ่ ิ
การเงิน สภาพเศรษฐกจของประเทศการปลอยสินเช่ือในการกอสร้างโครงการของสถาบนัการเงิน ิ ่ ่
กาลงัซือของลูกคา้การปลํ ่้ อยสินเช่ือในการซือบา้นพกัอาศยัของลูกคา้ ปัจจยัทางการตลาด การแขงขนั้ ่
ของโครงการท่ีเกดขึน ปัจจยัทางกฎหมายและนโยบายภาครัฐบาลิ ้  การลดอตัราดอกเบียเงินก ู ความ้ ้
ตอ้งการใหป้ระชาชนมีท่ีอยอูาศยัปัจจยัเหลานีลว้นเป็น่ ่ ้ ปัจจยัท่ีมีความสาํคญัท่ีจะทาํใหโ้ครงการ
บา้นพกัอาศยัประสบความสาํเร็จหรือไม่  

ปัญหาด้านการเงนิและภาษอีากร 
1.  ขาดแหลงเงินกรูะยะยาวเพื่อการลงทุน ่ ้  
 
2.  อตัราดอกเบียคอนขา้งสูง้ ่  
 
3.  ผูป้ระกอบการตอ้งเสียทงัภาษีการคา้ ภาษีเงินได ้คาธรรมเนียมการเงิน คาธรรมเนียมการ้ ่ ่ จาํนอง 
           

ปัญหาด้านที่ดนิ 
1.  ท่ีดินเหมาะสมสาํหรับทาํโครงการหายากขึนทุกที้  
   
2.  ท่ีดินเหมาะสมสาํหรับทาํโครงการท่ีมีอยกูมีราคาแพงและมกัตกอยใูนมือของนกัเกงกาไร่ ็ ่ ็ ํ  

 
ปัญหาด้านกฎหมายและการควบคมของรัฐุ  
1.  การตอ้งขออนุญาตซาํซอ้นในเร่ืองท่ีดิน เชน ตอ้งขออนุญาตทงัคา้ท่ีดินและจดัสรรท่ีดินตาม้ ่ ้                 
     กฎหมายท่ีดิน และ  ปว.286 
 
2.  มาตรฐานของอาคารและสาธารณูปโภคในโครงการท่ีกาหนดโดยกฎหมายตางๆ เชนขอ้กาหนดํ ่ ่ ํ      
     เกยวกบการจดัสรรท่ีดิน พรบี่ ั . ควบคุมการกอสร้าง ฯลฯ ยงัไมเหมาะสมกบสภาพเศรษฐกจและ่ ่ ั ิ   
     สงัคมในปัจจุบนัเทาท่ีควร่  
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3.  ขนัตอนและ้ ระยะเวลาท่ีใชใ้นการขออนุญาตแตละประเภทคอนขา้งมากใชเ้วลาคอนขา้งนาน และ่ ่ ่  
     สวนใหญกาหนดเวลาแลว้เสร็จท่ีแนนอนไมได้่ ่ ํ ่ ่  

 
ปัญหาด้านการจดัการ 
1.  ผูป้ระกอบการสวนใหญเป็นกจการขนาดกลางและขนาดเลก็ ซ่ึงมกัขาดบุคลากรทางดา้นการ่ ่ ิ     
     วางแผนจดัทาํโครงการ การสาํรวจและวิจยัตลาด ตลอดจนการติดตามศึกษาและพฒันาเทคนิคและ   
     เทคโนโลยใีหมๆ  เพื่อปรับปรุงคุณภาพของสินคา้และประสิทธิภาพในการผลิต่  
 
2.  ผูป้ระกอบการสวนใหญมกัประสบปัญหาในเร่ืองการดูแลชุมชน เชน ไฟฟ้าสาธารณะ การรักษา่ ่ ่    
     ความปลอดภยั และความสะอาดในชุมชน นาํใช้้  (กรณีใชน้าํบาดาล้ ) เป็นตน้ ซ่ึงเป็นปัญหาสวน่   
     ใหญท่ีประสบคือ เร่ืองการเกบคานาํและคาดูแลชุมชน่ ็ ่ ่้  

 
ปัญหาอืน่ ๆ  
ความเช่ือถือของประชาชนตอโครงการ โดยเฉพาะโครงการขนาดเลก็และโครงการท่ีจดัทาํโดย่
ผูป้ระกอบการหนา้ใหม คนสวนใหญมกัไมคอยเช่ือถือ่ ่ ่ ่ ่  
การท่ีท่ีดินของโครงการท่ีไดจ้ดัทาํไปแลว้ หรือกาลงัจะจดัทาํถูกประกาศเวนคืนโดยหนวยงานของรัฐ ํ ่
ซ่ึงทาํใหโ้ครงการตอ้งหยดุชะงกัหรือขายไมออก  ตวัอยางเชน กรณีท่ีมีขาววาจะมีการตดัถนนสายเอก่ ่ ่ ่ ่
มยั-รามอินทรา ซึงจะตอ้งตดัผานท่ีดินในซอยโชคชยั ้ ่ 4 ลาดปลาเคา้และจะมีการเวนคืนท่ีดินใน
บริเวณนนั ทาํใหโ้ครงการบา้นจดัสรรท่ีกาลงัเปิดขายอยไูมไดห้รือยอดขายตกตํ่าลงอยางมากทางดา้้ ํ ่ ่ ่
สถาบนัการเงินกเขม้งวดและระมดัระวงัในการรับจาํนองและใหสิ้นเช่ือในท่ีดินในบริเวณดงักลาว็ ่
อยางเครงครัดท่ีสุด และในกรณีท่ีจะรับจาํนองหรือใหสิ้นเช่ือกจะตีราคาท่ีดินในบริเวณ่ ่ ็ นนัตํ่ากวาราค้ ่
กลางประมาณ 50 % หรือตํ่ากวาเทานนั่ ่ ้  
งานวิจยัฉบบันีจะเนน้การศึกษาถึงปัจจยัของการลงทุนของโครงการบา้นพกัอาศยัตอการคาดการณ์ใน้ ่
อนาคตมีความนาเช่ือถือตอความสาํเร็จโครงการทาํใหท้ราบถึงแนวทางในการประเมินโครงการ่ ่
บา้นพกัอาศยั รวมถึงแนวทางการแกไขปัญหาข้ องการยติุของโครงการ  ปัญหาท่ีไดจ้ากการศึกษา
นาํมาวิเคราะห์หาขอ้สรุปในการตดัสินใจลงทุนในโครงการบา้นพกัอาศยั เพื่อไมใหเ้กดผลตอ่ ิ ่
ภาคอุตสาหกรรมการกอสร้างนาํไปกระทบกบสภาวะเศรษฐกจของประเทศ่ ั ิ  
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1.2 วตัถประสงค์ุ  

1.  ศึกษาปัจจยัดา้นเศรษฐศาสตร์เชิงสงัคมของอุปสงคท่ี์อยอูาศยั่ เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการตดัสินใจ  
     ลงทุนสาํหรับผูบ้ริโภค 
 
2.  ศึกษาแนวทางในการพิจารณาโครงการอาคารประเภทบา้นพกัอาศยั โดยการสร้างแบบจาํลองใน 
     การพยากรณ์ความตอ้งการท่ีอยอูาศยัตอการกอ่ ่ ่ สร้างโครงการประเภทบา้นอาคารพกัอาศยั 
 

1.3 ขอบเขตงานวจัิย 
1.  ศึกษาถึงท่ีพกัอาศยัเฉพาะในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีไดรั้บการยอมรับจากทางราช  
     การ เชน บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์  แฟลต และอาคารชุด่  
 
2.  ศึกษาปัจจยัโดยอาศยัขอ้มูลอนุกรมเวลา (Time Series Data) ชวงปีพ่ .ศ.2530-2548 
 
3.  ศึกษาปัจจยัโดยการพิจารณาถึงปัจจยัท่ีสงผลกระทบทางดา้นกายภาพ เศรษฐกจ การตลาด ่ ิ  
     รวมถึงดา้นกฎหมายและนโยบายของภาครัฐท่ีเกยวขอ้งในการพิจารณาการกอสร้างโครงการี่ ่  
     อาคารประเภทอาคารบา้นพกัอาศยั 

 
1.4 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
1.  เพื่อเป็นแนวทางในการลงทุนท่ีอยอูาศยัของภาครัฐและเอกชนใหส้่ อดคลอ้งกบความตอ้งการของั  
     ประชาชน 
 
2.  เพื่อใหส้ามารถนาํแบบจาํลองท่ีเป็นผลจากการวิจยัท่ีไดม้า เป็นแนวทางในการประเมินในการตดั 
     สินใจในการลงทุนของโครงการ 
 
3.  เพื่อใหท้ราบถึงปัจจยัตางๆท่ีมีผลตออุปสงคท่ี์อยอูาศยัและใชเ้ป็นแนวทางในการดาํเนินการลงทุน่ ่ ่  
     โครงการอาคารประเภทอาคารบา้นพกัอาศยั  
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บทที ่2 ทฤษฎแีละงานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 
 

ทฤษฎีท่ีเกยวขอ้งแบงเป็น ี่ ่ 11 หวัขอ้หลกัดว้ยกน โดยหวัขอ้ท่ี ั 1 กลาวถึงทฤษฎีความสมัพนัธ์ระหวาง่ ่
อุตสาหกรรมกอสร้างกบระบบเศรษฐกจ หวัขอ้ท่ี ่ ั ิ 2 ความตอ้งการท่ีอยอูาศยั ่ (Housing Demand)  
หวัขอ้ท่ี 3  องคก์รท่ีผลิตท่ีอยอูาศยั  หวัขอ้ท่ี ่ 4 ปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอการเกดอุปทานลน้ตลาดของท่ี่ ิ
อยอูาศยั หวัขอ้ท่ี ่ 5 ความแปรปรวนเชิงวฏัจกัรท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานคร หวัขอ้ท่ี ่ 6 ทฤษฎีกาไรํ
(Theories of profit) หวัขอ้ท่ี 7 การประเมินคาโครงการล่ งทุน หวัขอ้ท่ี 8  คุณลกัษณะของวงจรธุรกจ ิ
หวัขอ้ท่ี 9 วิธีการเศรษฐกจมิติหวัท่ี ิ 10  การสร้างสมการถดถอยหวัขอ้ท่ี 11   กลาวถึงการศึกษา่
แบบจาํลองเพ่ือคาดการณ์ปริมาณงานกอสร้าง่  เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษาในการสร้างแบบจาํลอง
ในการทาํวิจยัตอไป่  
 

2.1 ทฤษฎคีวามสัมพนัธ์ระหว่างอตสาหกรรมก่อสร้างและระบบเศรษฐกจิุ  
Patricia (1989) กลาวถึงความสมัพนัธ์ของอุตสาหกรรมกอสร้างตอระบบเศรษฐกจในประเดน็ท่ี่ ่ ิ่
อุตสาหกรรมกอสร้างมีขนาดใหญเปรียบเทียบกบอุตสาหกรรมรวมของประเทศและอุตสาหกรรม่ ่ ั
กอสร้างเป็นอุตสาหกรรมตอเน่ืองสงผลใหเ้กดการลงทุนตอเน่ื่ ่ ่ ิ ่ องและรัฐบาลเป็นเจา้ของงานสวนใหญ่ ่ 
 

2.1.1 อตสาหกรรมก่อสร้างมีขนาดใหญ่เปรียบเทยีบกบัอตสาหกรรมรวมของประเทศ ุ ุ  
มูลคาของผลผลิตสุดทา้ย่ (Final Product) ของอุตสาหกรรมกอสร้างของสหราชอาณาจกัรในปี พ่ .ศ. 
2526มีสดัสวน ่ 9-10 % ของผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ และผลิตผลของอุตสาหกรรมกอสร้าง่
มีมูลคาคร่ึงหน่ึงของอุตสาหกรรมพลงังานซ่ึงใหญกวาอุตสาหกรรมขนสง ทงันีการจา้งงานมีมูลคา่ ่ ่ ่ ่้ ้
ประมาณสามเทาขอ่ งภาคเกษตร (กสิกรรม ป่าไม ประมง่ ) ภาคอุตสาหกรรมพลงังานและมากกวาสาม่
เทาของอุตสาหกรรมเหมืองแร ไมเพียงแตในสหราชอาณาจกัรอุตสาหกรรมก่ ่ ่ ่ ่อสร้างในนานาประเทศ
ถือเป็นอุตสากรรมท่ีสาํคญัโดยมีสดัสวนที ่ 3 – 10% ของผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศของ
ประเทศกาลงัพฒันาํ  
ขนาดของอุตสาหกรรมกอสร้างประเทศไทยจากขอ้มูลบญัชีรายไดป้ระชาชาติ ่ (สาํนกังาน
คณะกรรมการการพฒันาการเศรษฐกจและสงัคมแหงชาติ ิ ่ 2542 ) ระบุสดัสวนมูลค่ ่าอุตสาหกรรม
กอสร้างตอภาคการผลิตรวม สดัสวนอุตสากรรมกอสร้างสูงถึง ่ ่่ ่ 7.46 % ของผลิตภณัฑม์วลรวม
ภายในประเทศ ในปี พ.ศ. 2539 ซ่ึงเป็นชวงท่ีภาวะเศรษฐกจเริมขยายตวัโดยมีสดัสวนใกลเ้คียง่ ิ ่่
อุตสาหกรรมขนสงและส่ือสารภาคกสิกรรมและมีมูลคาเป็นสองเทาของภาคพลงังาน่ ่ ่  
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ศูนยว์ิจยักสิกรไทย (2002) กลาวถึงกจกรรมเศรษฐกจของ่ ิ ิ ๓คการกอสร้างในปี ่ 2002 มีสดัสวนตอ่ ่
เศรษฐกจไทยร้อยละ ิ 10 และการลงทุนใน๓คการกอสร้างเพิมขึนทุกร้อยละ ่ ่ ้ 1 จะมีผลทาํใหภ้าคธุรกจิ
ท่ีเกยวของกบการกอสร้างขยายตวัร้อยละ ี่ ั ่ 1 

  
2.1.2 อตสาหกรรมก่อสร้างเป็นอตสากรรมต่อเน่ืุ ุ อง 
 อุตสาหกรรมกอสร้างเป็นอุตสาหกรรมท่ีกอเกดผลิตผลซ่ึงนาํไปใชโ้ดยอุตสาหกรรมอ่ืน เชน อาคาร่ ่ ิ ่
เรียนเพื่อใหเ้กดการศึกษา โรงงานอุตสาหกรรมกอใหเ้กดการผลิตในอุตสาหกรรมอ่ืนๆ ถนนิ ิ่
กอใหเ้กดการขนสงเป็นสวนท่ีอุตสาหกรรมอ่ืนตอ้งใชโ้ดยความสมัพนัธ์ระหวางอุตสาหกร่ ิ ่ ่ ่ รม
ก่อสร้างและเศรษฐกจโดยรวมเกิ ิดจากอุตสาหกรรมกอสร้างเป็นอุตสาหกรรมตอเน่ืองซ่ึงมีมูลคาสูง่ ่ ่
สงผลใหต้อ้งมีกาลงัซือจากอุตสาหกรรมอ่ืน รวมไปถึงรายไดต้อครัวเรือนท่ีจะมาจบัจายใน่ ํ ่ ่้
อุตสาหกรรมตางๆจากแผนภูมิดงันี่ ่ ้ ้  
     

อุตสาหกรรมขนสง่  
    พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
อุตสากรรมกอสร้าง่   อุตสาหกรรมโรงแรม 
    อุตสาหกรรมการผลิต 
    อุตสาหกรรมอ่ืนๆ 
 
การกอสร้างถนน สะพาน เพื่อเป็นระบบขนสงซ่ึงโดยทวัไปรัฐบาลจะเป็นเจา้ของเงินทุนกอสร้างมาก่ ่่ ่
จากงบประมาณเพ่ือการสงเสริมระบบสาธารณูปโภคของรัฐบาล และเพื่ออาํนวยประโยชน์ตอ่ ่
อุตสาหกรรมอ่ืนๆ การกอสร้างท่ีอยอูาศยัเป็นงานท่ีพึ่งพาอาศยัธุรกจอสงัหาริมทรัพยแ์ละผลิตผลท่ีได้่ ่ ิ
เพื่อใชเ้ป็นท่ีอยอูาศยั รวมทงัอุตสาหกรรมโรงแรม การลงทุนเพื่อกอสร้างอาคารโรงแรมถือเป็น่ ้ ่
ผลิตผลของอุตสาหกรรมกอสร้างทงัสิน่ ้ ้  
 
โดยสรุปแลว้ระบบเศรษฐกจโดยรวมอาศยัผลิตผลจากอุตสาิ หกรรมกอสร้างในการดาํเนินการของ่
ระบบ และอุตสาหกรรมกอสร้างจาํเป็นตอ้งพึ่งพาความตอ้งการจากอุตสาหกรรมอ่ืนๆในระบบซึงเป็น่ ้
ความสมัพนัธ์ซ่ึงกนและกนและเน่ืองจากผลิตผลจากอุตสาหกรรมกอสร้างมีอายกุารใชง้านยาวนาน ั ั ่
ดงันนัผลผลิตสะสมของอุตสาหกรรมนีจะมีปริมาณมากเม่ือเที้ ้ ้ ยบกบผลผลิตตอปีทาํใหก้ารคงเหลือั ่
ของอุปสงคข์องอุตสาหกรรมนีมี้ สว่ นสาํคญัอยางมากตอผลิตผลในแตละปี่ ่ ่  
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ศูนยว์ิจยักสิกรไทย (2002) กลาวถึงโครงสร้างตน้ทุนในก่ ารกอสร้างไทยซ่ึงมีความเกยวข้่ ี่ องกบั
อุตสาหกรรมอ่ืนๆ โดยร้อยละ 50 ของมูลคาการผลิตรวมในงานกอสร้างมาจากอุตสาห่ ่ กรรมการผลิต
วสัดุกอสร้างเฉล่ียประมาณร้อยละ ่ 5 มาจากอุตสาหกรรมการขนสงร้อยละ ่ 11 มาจากแรงงานและจาก
อุตสาหกรรมการผลิตอุปกรณ์ไฟฟ้าร้อยละ 4 ทงันีการกอสร้างแตละประเภทจะมีอตัราสวนท่ีแตกตาง้ ้ ่ ่ ่ ่
กนแตยงัมีสดัสวนท่ีใกลเ้คียงกนั ่ ่ ั  
 

2.1.3 รัฐบาลเป็นเจ้าของงานส่วนใหญ่ 
ในประเทศท่ีกาลงัพฒันาปริมาณงานกอสร้างภาครัฐบาลมีสัดสวนสุงกวางานกอสร้างภาคเอกชน ดงัํ ่ ่่ ่ ้
นันนโยบายของรัฐบาลในการควบคุมและสงเสริมอุตสาหกรรมการกอสร้างจะสงผลชวยเหลือ้ ่ ่ ่่
โดยตรงตออุตสาหกรรมนี ดงันนัผลการวิจยัของ่ ้ ้ ้ Georg (1988) สรุปการลงทุนของภาครัฐบาลใน
อุตสาหกรรมกอสร้างของประเทศสิงคโ์ปร์มีสวนชวยเหลือและพฒันาการกอสร้างรวมทงันี่ ่่ ่ ้ ้ มาตรการ
กระตุน้เศรษฐกจโดยการเพิมมูลคาการลงทุนในงานกอสร้างของรัฐบาลสิงคโ์ปร์ไดน้าํมาใิ ่่ ่ ชห้ลายครัง้
ในภาวะเศรษฐกจตกตํ่าิ  
 
ลกัษณะสําคญัสามประการของอุตสาหกรรมการกอสร้างคือขนาดใหญเป็นอุตสาหกร่ ่ รมตอเน่ือง ่
รัฐบาลสามารถควบคุมและเป็นเจา้ของงานสวนใหญเป็นสาเหตูสาํคญัท่ีทาํใหอุ้สาหกรรมการกอสร้าง่ ่ ่
มีความสัมพนัธ์กบระบบเศรษฐกจของประเทศขนาดของอุตสาหกรรมการกอสร้างสามารถสงผลั ิ ่่
กระทบตอมูลคาผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศทงัทางตรงและทางออ้มการท่ีเป็นอุตสาหกรรม่ ้
ต่อเน่ืองสงผลให้ไมสามารถควบคุมความตอ้งการจากอุตสาหกรรมอ่ืนโดยตรง เชน ไมสามารถคาด่ ่ ่ ่
การผลผลิตท่ีไดจ้ากโรงงานได ้ไมทราบยอดขายบา้น การตดัสินใจลงทุนเพื่อสังคมของรัฐบาล เชน ่ ่
ตดัถนนสร้างเข่ือน ทงัหลายเหลานีทาํให้การควบคุมอุตสาหกรรมกอสร้างมีปัจจยัท่ีไมสามารถ้ ่ ่้ ่
ควบคุมได้สุดท้ายการท่ีรัฐบาลเป็นเจ้าของงานทาํให้รัฐบาลสามารถ เพิม ลด ความต้องการใน่
อุตสาหกรรมไดท้งัทางตรงและทางออ้ม เชน การควบคุมการปลอยสินเช่ือ การเพิมลดอตัราดอกเบีย้ ่ ่ ่ ้  
 
ความสัมพนัธ์ของอุตสาหกรรมกอสร้างและระบบเศรษฐกจท่ีเกยวเน่ืองกน สามารถกลาวได้วา่ ิ ี่ ั ่ ่
ผลกระทบของอุตสาหกรรมกอสร้างตอระบบเศรษฐกจ หรือผลกระทบของระบบเศรษฐกจตอ่ ่ ิ ิ ่
อุตสาหกรรมกอสร้างเกดขึนทุกขณะและทุกระดบั โดยสงผลกระทบปัจจยัความตอ้งการ ผลผลิต การ่ ิ ่้
จา้งงาน รายได ้การใชจ้ายของรัฐบาลและระดบัราคาการเปล่ียนแปลงในความตอ้งการ ผลผลิต การ่
จา้งงาน หรือรายได ้จะสงผลตอกนและกน เชน การลดลงของการจา้งงานสงผลให้รายไดล้ดลง ซ่ึง่ ่ ั ั ่ ่
เป็นสาเหตุตอเน่ืองใหก้าลงัซือ ความตอ้งการลดลงดว้ย่ ํ ้  
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Patricia (1989) กลาวถึงผลกระทบของการแปรผนั ่ (Fluctuation) ในตวัแปรทางเศรษฐกจตอความิ ่
ตอ้งการในอุตสาหกรรมการกอสร้าง ทงันีความสมัพั่ ้ ้ นธ์ระหวางราคาและปริมาณความตอ้งการท่ีอยู่ ่
อาศยัแสดงโดยคา ่ Elasticity of Demand ซ่ึงเป็นอตัราสวนของ่ เปอร์เซ็นตก์ารเปล่ียนแปลงความ
ตอ้งการท่ีอยอูาศยั ตอคา่ ่ ่ เปอร์เซ็นตก์ารเปล่ียนแปลงราคา คา ่ Elasticity of Demand สามารถอธิบายถึง
การเพิมขึนของความตอ้งการท่ีอยู่ ้ อ่าศยั เม่ือราคาลดลง ความสมัพนัธ์ของการเพิมรายไดต้อความ่ ่
ตอ้งการอุตสาหกรรมการกอสร้าง โดยคา ่ ่ Income Elasticity เป็นอตัราสวนของ่ เปอร์เซ็นตก์าร
เปล่ียนแปลงความตอ้งการตออุตสาหกรรมกอสร้างเพิมขึน ่ ่ ่ ้ 10 เปอร์เซ็นต ์ คา ่ Income Elasticity of 
Demand เทากบ่ ั 1/2 
 

2.2 ความต้องการทีอ่ย่อาศัย ู (Housing Demand)  
การทาํโครงการท่ีอยูอาศยัในรูปแบบ ประเภทหรือระดับราคาใดๆ โดยขาดขอ้มูลและการศึกษา่
วิเคราะห์ท่ีดีพอนัน จะไมสามารถสนองความตอ้งการของประชาชนไดอ้ยางเหมาะสมเต็มเม็ดเต็ม้ ่ ่
หนวย ทงัยงัสงผลกระทบตอเจา้ของโครงการในแงของการ่ ่ ่ ่้ จาํหนายท่ีอยูอาศยัท่ีสร้างขึนมาแลว้อีก่ ่ ้
ด้วย ดังนันท่ีจะจัดทาํโครงการบ้านพกัอาศัยขึนมาสักแหงจึงต้องมีการศึกษาความต้องการของ้ ้ ้ ่
ประชาชนในดา้นตางๆ อยางรอบคอบตวัอยางเชน การพฒันาทางดา้นอุตสาหกรรมขึนในบริเวณใด่ ่ ่ ่ ้
บริเวณหน่ึงในพืนท่ีรอบๆ บริเวณนนัยอมมีผลตอคว้ ้ ่ ่ ามตอ้งการท่ีอยอูาศยั เพราะฉะนนั ความตอ้งการ่ ้
ตามสภาพความเป็นจริงของบริเวณหน่ึงๆ จะตอ้งถูกประมาณการอยางถูกตอ้งท่ีสุดเทาท่ีจะเป็นไปได้่ ่
เพื่อลดความเส่ียงในการลงทุนป้องกนร่ืองการสร้างบา้นเกนความตอ้งการสร้างบา้นผิดแบบผิดั
ประเภทหรือมีระดบัราคาท่ีผดิไปจากความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของผูท่ี้จะมาเป็นลูกคา้ของโครงการ 
 
การประมาณความตอ้งการท่ีอยูอาศยัท่ีถูกตอ้งเป็นเร่ืองท่ีทาํไดย้ากแตกยงัเป็นสิงท่ีจาํเป็นตอ้งทาํ ่ ่ ็ ่
วิธีการคาํนวณหาความขาดแคลนท่ีอยอูาศยัซ่ึงใชก้นอยทูวัไปเพื่อเป็นแน่ ั ่ ่ วคิดในการหาปริมาณความ
ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนในระดบัรายไดต้าง ๆ มี ่ 3 วิธีดงันี ้ ้  
 
วิธีท่ี1 ใชเ้กณฑท่ี์สหประชาชาติกาหนดคือ ควรสร้างท่ีอยอูาศยั ํ ่ 10 หนวยตอประชากร ่ ่ 1,000 คน ท่ี
เพิมขึนในแตละปี ่ ้ ่  
 
วิธีท่ี2 ใชห้ลกัเกณฑว์าประชากร ่ 1 ครัวเรือน ควรมีท่ีอยอูาศยั ่ 1 หนวย โดยกาหนดใหข้นาดของ่ ํ
ครัวเรือนเทากบ ่ ั 5.5 คน  
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วิธีท่ี3 ใชค้วามตอ้งการของประชาชนอนัเน่ืองมาจากสาเหตุตาง ๆ โดยท่ีอยอูาศยัขาดแคลนอยกูอน่ ่ ่ ่
แลว้ (Backlog) ความตอ้งการท่ีเพิมขึนในแตละปีอตัราการเพิมของประชากร ท่ีอยอูาศยัหมดอายุ่ ่้ ่ ่
เส่ือมสภาพ ถูกรือถอน และพินาศลงดว้ยเหตุตาง ๆ เชน อคัคีภยั้ ่ ่  วาตะ ภยั อ่ืนๆ 
 
วิธีการท่ีกลาวมาทงัหมดนี แมจ้ะไมสามารถนาํใชห้าปริมาณความตอ้งการท่ีอยอูาศยัไดโ้ดยตรงก่ ่ ่ ็้ ้
ตามแตจะทาํใหเ้ห็นถึงภาพรวมของความตอ้งการท่ีอยอูาศยัได ้ โดยวธีิการคาํนวณวธีิท่ี่ ่ 2 ประชากร
หน่ึงครัวเรือนควรมีท่ีอยอูาศยั ่ 1 หนวย ่  
ตอ ่ 1หนวย่  
จาํนวนท่ีอยูอ่าศยัท่ีคาดแคลน  = A-B+C 
A =  จาํนวนท่ีอยอูาศยัท่ีควรจะมี่  = ประชากร (ลา้นคน) / คาเฉล่ียขนาดครัวเรือน่  
B = จาํนวนท่ีอยอูาศยัคาดวามีอยจูริง่ ่ ่  
C =  2% ของจาํนวนท่ีอยอูาศยัคาดวามีอยจูริง่ ่ ่  
 

2.3 องค์กรทีผ่ลติทีอ่ย่อาศัยู  
องค์กรท่ีทาํการผลิตท่ีอยูอาศยัในกรุงเทพ่ มหานคร และปริมณฑลกเชนเดียวกบทงัประเทศโดย็ ่ ั ้
สวนรวมกลาวคือ มีอยดูว้ยกน ่ ่ ่ ั 3 ภาคใหญ ๆ ไดแ้ก่ ่ 
1.  ภาครัฐ (Public Sector) ไดแ้ก ท่ีอยอูาศยัท่ีจดัสร้างขึนโดยหนวยงานของรัฐ เชน บา้นพกัขา้ราชการ ่ ่ ่ ่้   
     อาคารสงเคราะห์ (Public Housing) และโครงการท่ีอยอูาศยัข่ องการเคหะแหงชาติ่  
 
2.  ภาคเอกชน (Private Sector) ไดแ้กท่ีอยอูาศยัท่ีผลิตขึนมาโดยผูป้ระกอบการเอกชน สวนใหญมี่ ่ ่ ่้     
     ลกัษณะเป็นสินคา้อยางหน่ึง เชนโครงการบา้นจดัสรร และโครงการท่ีอยอูาศยัของบรรดาสหกรณ์่ ่ ่   
     เคหะการตาง่  
 
3.  ภาคมหาชน (Popular Sector) เป็นการจดัสร้างท่ีอยอูาศยัรายยอยในลกัษณะครอบครัวซ่ึงเป็นภาค่ ่   
     ของการจดัสร้างท่ีใหญ่ท่ีสุด เพราะมีมาตงัเดิมวิธีการกอสร้างสวนใหญมกัใชก้ารจา้งชางหรือ้ ่ ่ ่ ่    
     ผูรั้บเหมารายยอยมาดาํเนินการกลุมประชากรท่ีใชว้ิธีการกอสร้างในลกัษณะนีมีตงัแตรายไดน้อ้ย่ ่ ่่ ้ ้   
     ถึงรายไดสู้ง และในปัจจุบนันีธุรกจรับสร้างบา้นกาลงัขยายตวัเขา้มามีบทบาทในการผลิตท่ีอยู้ ิ ํ  ่
     อาศยัในภาคมหาชนมากขึนเป็นลาํดบั้  
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2.4 ปัจจัยทีม่ผีลกระทบต่อการเกดิอปทานล้นตลาดของทีอ่ย่อาศัยุ ู  
สุริยา สุพฒันะสกุล (2542) กลาวถึงวงจรธุรกจท่ีอยูอาศยัพบว่ ิ ่ ่า มกัผนัผวนตามภาวะเศรษฐกจและิ
การเมืองของประเทศเป็นหลกั  โดยทวัไปสามารถแบงออกเป็น ่ ่ 4 ชวง ไดแ้ก  ชวงฟืนตวั ่ ่่ ้ (Recovering 
Period) ซ่ึงเป็นชวงท่ีเศรษฐกจเริมฟืนตวัจากภาวะตกตํ่า ประชายชนจะเริมมีรายไดม้ากขึน ทาํให่ ิ ่ ่้ ้
สามารถใชจ้ายและซือหาท่ีอยอูาศยัไดเ้พิม่ ่้ ่ ขึน  ชวงรุงเรือง ้ ่ ่ (Boom  Period) จะเป็นชวงท่ีราคาท่ีดิน่
และท่ีอยอูาศยัปรับตวัสูงขึนอยางรวดเร็ว เน่ืองจากมีการแขงขนักนซือท่ีอยอูาศยัทงัจากผูป้ระกอบการ่ ่ ่ ั ่้ ้ ้
เองและนกัเกงกาไร ชวงถดถอย ็ ํ ่ (Recession Period) จะเป็นชวงท่ีมีปริมาณท่ีอยอูาศยัมากเกนความ่ ่ ิ
ตอ้งการ (Over  Supply) จนทาํให้เกดการแขงขนัดา้นการตลาดและการขายอยางรุนแรงเพ่ือแยงชิงิ ่ ่ ่
ตลาด และชวงตกตํ่า ่ (Bust Period) ซ่ึงเป็นชวงท่ีโครงการใหมจะเกดขึนนอ้ยลง แตโครงการเกาท่ี่ ่ ิ ่้ ่
ตอ้งการทาํการกอสร้างให้แลว้เสร็จยงัมีมากและปริมาณเหลือขายยงัมีอยมูาก ในขณะท่ีกาลงั่ ่ ํ การซือ้
ยงัคงหดตวั ทาํให้ราคาท่ีดินและท่ีอยูอาศยัยงัคงทรงตวัตอไป โดยทวัไปวงจรธุรกจท่ีอยูอาศยันัน่ ่ ิ ่่ ้
มกัจะผนัผวนรุนแรงกวาภาวะเศรษฐกจโดยรวมของประเทศคอนขา้งมาก ดงันนัแมว้าผูป้ระกอบการ่ ิ ่ ่้
จะรู้วาภาวะเศรษฐกจเริมถดถอยและกาลงัซือของประชาชนชะลอตวัลง กจะไมสา่ ิ ํ ็ ่่ ้ มารถปรับตวัทนั
กบสถานการณ์ เน่ืองจากผูป้ระกอบการไดมี้การซือท่ีดินและเริมการกอสร้างไปแลว้ั ้ ่ ่  

ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอจาํนวนบา้นไร้ผูอ้ยอูาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซ่ึงใช้่ ่
วิธีการทางเศรษฐมิ์ติโดยการสร้างสมการถดถอยเชิงซอ้น (Multiple Regressions) ในรูปลอ็กการิธึม 
(Logarithm) เพื่อพิจารณาความสมัพนัธ์ระหวางตวัแปรตามและตวัแปรอิสระตาง ๆ นนั ่ ่ ้ ปรากฏวา ่
ปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอจาํนวนบา้นไร้ผูอ้าศยัมากท่ีสุด คือ่  จาํนวนประชากร รองลงมา ไดแ้ก ่ รายได้
ของประชาชน ราคาท่ีอยอูาศยั่  และตวัแปรหุนท่ีแทนพฤติกรรมการซือท่ีอยู่ ่้ อาศยัเพ่ือการเกงกาไร็ ํ  
 

2.5 ความแปรปรวนเชิงวฏัจักรทีอ่ย่อาศัยในกรงเทพมหานครู ุ  
ลาวลัย ์ คงัคะศรี (2541) ความแปรปรวนเชิงวฎัจกัรของท่ีอยอูาศยัทางดา้นอุปสงค ์ คือทางดา้นคว่ าม
ตอ้งการท่ีอยอูาศยัของประชาชน่ จากขอ้มูลจาํนวนท่ีอยอูาศยัท่ีเพิมขึนทงัเฉพาะในเขตกรุงเท่ ่ ้ ้ พมหานคร 
และกรุงเทพมหานครรวมกบปริมณฑล พบวามีลกัษณะคลา้ยกน แตระดบัความแปรผนัตางกน โดยั ่ ั ่ ่ ั
เม่ือพิจารณาเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครจะมีความแปรผนัไปจากระดบัแนวโนม้มากกวาเพื่อ่
พิจารณาในเขตกรุงเทพและปริมณฑล และเม่ือพิจารณาถึงชวงท่ีเกดความแปรผนัของ ่ ิ 1 วฎัจกัร พบวา ่
กรณีท่ี 1 คือท่ีอยอูาศยัท่ีเพมิขึนเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร จะอยใูนชวงเวลาประมาณ ่ ่ ่่ ้ 6 ปี สวน ่
กรณีท่ี 2 คือท่ีอยอูาศยัท่ีเพิมขึนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะอยใูนชวงประมาณ่ ่ ่่ ้  5 ปี 
แสดงวาเม่ือรวมพิจารณาเขตปริมณฑลดว้ยจะทาํใหก้ารผนัแปรเกดขึนไดเ้ร็วขึน่ ิ ้ ้  
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เพื่อพิจารณาพฤติกรรมของทงัผูป้ระกอบการ และผูท่ี้ตอ้งการท่ีอยูอาศยัควบคูกนพบวาสวนใหญ้ ่ ่ ั ่ ่ ่
ความตอ้งการกอสร้างท่ีอยอูาศยัของผูป้ระกอบการและความตอ้งการซือของประชาชนนนัมีคาความ่ ่ ่้ ้
แปรผนัเชิงวฎัจกัรสูงกวาระดบัแนวโนม้อยใูนชวงใกลเ้คียงกน คือชวงท่ีภาวะเศรษฐก่ ่ ่ ั ่ ิจมีการขยายตวั
สูงและปานกลาง แตกมีบางสวนท่ีมีความแปรผนัเ่ ็ ่ ชิงวฎัจกัรของท่ีอยอูาศยัสร้างขึนแลว้สูงกวาระดบั่ ่้
แนวโนม้ แตความแปรผนัเชิงวฎัจกัรของความตอ้งการของประชาชนตํ่ากวาระดบัแนวโนม้ ดงัเชน ป่ ่ ่
 2532-2533 จึงทาํให้ปริมาณท่ีอยอูาศยัท่ีสร้างขึนแลว้เหลือสะสม่ ้ เป็นจาํนวนมาก ประกอบกบเม่ือั
สร้างเพิมขึนมาเร่ือย ๆ ในปีตอ ๆ มา จึงทาํให้จาํนวนท่ีอยูอาศัยมากกวาความต้องการซือของ่ ้ ่ ่ ่ ้
ประชาชนตอเน่ืองมาจนถึงปัจจุบนั่  

สาํหรับผลการวิเคราะห์ความแปรผนัเชิงวฎัจกัรของกลุมมูลคาผลิตภณัฑม์วลรวมรายภาคสาขาท่ีอยู่ ่ ่
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เปรียบเทียบกบผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศสาขาท่ีั
อยอูาศยั และผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ ่ (GDP) พบวา ให้ผลการวิเคราะห์ไปในทางเดียวกน่ ั
ทงั ้ 3 กรณี คือ ในชวงปี ่ 2526-2537 นนั เป็นปีท่ีมีคาผลิตภณัฑม์วลรวมตํ่ากวาระดบัแนวโนม้ แล้ ่ ่
พบวา มูลคา ่ ่ GDP จะมีการลดลงอยางรวดเร็ว และมีการเพิมขึนอยางรวดเร็วเชนเดียวกน แตมูลคา ่ ่ ่ ั ่ ่่ ้
GDP จะมีการเพิมขึนกอนท่ีจะเกดการเพิมขึนของผลิตภณัฑม์วลรวมรายภาคสาขาท่ีอยอูาศยั และ่ ่้ ้่ ิ ่
ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศสาขาท่ีอยอูาศยั ซ่ึงอาจจะเป็นไปไดว้าการเพิมขึนของการขยายตวั่ ่ ่ ้
ทางเศรษฐกจมีผลทาํใหเ้กดการเพิมขึนของผลิตภณัฑม์วลรวมรายภาคสาขาท่ีอยอูาศยั และผลิตภณัฑ์ิ ิ ่่ ้
มวลรวมภายในประเทศสาขาท่ีอยอูาศยั่  

2.6 ทฤษฎกีาํไร (Theories of Profit) 
กาไรคือ ผลตอบแทนของผูป้ระกอบการซ่ึงอาจเกดขึนจากการใชท้รัพยากรจากแหลงตาง ๆ หรือ จากํ ิ ่ ่้
สาเหตุตางกน ทฤษฎี่ ั เกยวกบกาไรมีหลายทฤษฎีดว้ยกน เชน  ทฤษฎีเกยวกบการยอมรับภาระการเส่ียงี่ ั ํ ั ่ ี่ ั
ภยั  ทฤษฎีการริเริมคิดผลิตภณัฑใ์หม  ทฤษฎีการผกูขาด  ทฤษฎีเกยวกบประสิทธิภาพทางการจดัการ ่ ่ ี่ ั
และ ทฤษฎีเกยวกบรายไดท่ี้ไดม้าโดยมิไดค้าดฝันี่ ั  
 

2.6.1การยอมรับภาระการเส่ียงภยั  (Risk – Bearing) 
เป็นการยอมรับกนวา  กาไรทางเศรษฐศาสตร์คือผลตอบแทนท่ีผูป้ระกอบการไดรั้บจากการยอมรับั ่ ํ
ภาระความเส่ียงภยัในการประกอบธุรกจ เน่ืองจากกจการมีภาระผกูพนัท่ีจะจายคาตอบแทนใหแ้กิ ิ ่ ่ ่
ปัจจยัการผลิตตาง ๆ ในรูปของแรงงาน  คาเชา  และดอกเบีย  ดงันนักาไรทางเศรษฐศา่ ่ ่ ํ้ ้ สตร์จึงเป็น
สวนท่ีเหลืออยหูลงัจากหกัคาตอบแทนนีออกแลว้  ผูป้ระกอบการมีความเส่ียงภยัมาก เพราะใน่ ่ ่ ้
บางครังกจการอาจไมไดรั้บผลกาไร  หรือในบางกรณีอาจขาดทุนกได ้ ดงันนัตามทฤษฎีเกยวกบการ้ ้ิ ่ ํ ็ ี่ ั
ยอมรับการเส่ียงภยั  ถา้ทุกสิงดาํเนินไปอยางถูกตอ้ง เหมาะสม  ผูป้ระกอบก่ ่ ารกสมควรท่ีจะไดรั้บ็
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ผลตอบแทนใด ๆ กตามท่ีเหลืออยหูลงัจากหกัตน้ทุนทงัหมดออกแลว้ ยงิกวานนั เน่ืองจากปัจจยัอ่ืน ๆ ็ ่ ่้ ้่
ไมจาํเป็นตอ้งรับภาระเส่ียงภยัหรือถา้มีกนอ้ยมาก ดงันนัจึงสมควรท่ีจะไดรั้บผลตออบแทนเพยีงเทาท่ี่ ็ ่้
ตกลงกนเทานนัั ่ ้  
 
เน่ืองจากการประกอบธุรกจมีควิ ามเส่ียงภยัดงันันความสามารถในการหากาไรจะตอ้งสูงมาก จน้ ํ
พอท่ีจะจูงใจให้ผูป้ระกอบการรับหน้าท่ีในการจดัองคก์าร พฒันาและดาํเนินธุรกจปกติ  ยิงธุรกจมีิ ิ่
ความเส่ียงภยัมากเพียงใด กตอ้งคาดหวงัวาจะไดรั้บกาไรมากขึนเพียงนัน  ความเส่ียงภยัอาจทาํให้็ ่ ํ ้ ้
ผูผ้ลิตท่ีจะเขา้มาดาํเนินการในระยะเริมตน้เกดความทอ้ถอย  เม่ือเป็นเชนนีผูป้ระกอบการท่ียอมเส่ียง่ ิ ่ ้
ดาํเนินการกสมควรจะไดรั้บกาไรสูงขึนเม่ือธุรกจประสบผลสาํเร็จ็ ํ ิ้  
 
ทฤษฎีการยอมรับการเส่ียงภยั  แสดงใหเ้ห็นวาผูใ้ดควรไดรั้บกาไรทางเศรษฐศาสตร์ และทาํไมจึงเป็น่ ํ
เชนนนั  แตทฤษฎีนีมิไดอ้ธิ่ ่้ ้ บายถึงแหลงท่ีมาหรือเหตุผลท่ีทาํให้ไดรั้บกาไร  ความเป็นจริงนนั  กาไร่ ํ ํ้
มกัไมไดส้ัดสวนกนกบความเส่ียงภยัของกจการ  ในบางกรณีการประกอบกจการอาจเส่ียงมาก  และ่ ่ ั ั ิ ิ
ไมมีกาไรจนกระทงัตอ้งลม้ละลายหรือเลิกกจการไปกได ้ แตในบางกรณีท่ีมีการให้สัมปทาน การ่ ํ ิ ็ ่่
ควบคุมแหลงท่ี่ มาของวตัถุดิบ  หรือการไดรั้บอนุญาตจากรัฐบาลให้ประกอบธุรกจสาธารณูปโภคิ
เหลานี  ทาํใหผู้ป้ระกอบการแนใจวาจะไดรั้บกาไรโดยมีความเส่ียงภยันอ้ยลง่ ่ ่ ํ้  
 
ทฤษฎีการยอมรับการเส่ียงภยัพจิารณาเฉพาะความเส่ียงภยัท่ีเกดขึนในการประกอบธุรกจ ความเส่ียงิ ิ้
ภยันีรวมถึงการท่ีผูบ้ริ้ โภคจะยอมรับหรือปฏิเสธผลิตภณัฑข์องธุรกจ การเปล่ียนแปลงราคา หรือ การิ
ท่ีผูผ้ลิตรายใหมนาํผลิตภณัฑใ์หมท่ีดีกวาเขา้มาแขงขนัในตลาด  ถา้ผูป้ระกอบการมีฝ่ายบริหารท่ีมี่ ่ ่ ่
ประสิทธิภาพ  กอาจลดการขาดทุนเน่ืองจากความเส่ียงภยัในธุรกจดงักลาวขา้งตน้ได ้  สวนการ็ ิ ่ ่
ขาดทุนเน่ืองจากความเส่ียงภยัจากภายนอก  เชน อคัคีภยั  หรือโจรกรรมนีเป็นปัจจยัท่ีฝ่ายบริหารไม่ ่้
สามารถควบคุมได ้ (Uncontrollable   Factors) ดงันนัจึงอาจป้องกนหรือขจดัไดโ้ดยการผลกัภาระการ้ ั
เส่ียงภยัใหแ้กบริษทัประกนภยั่ ั  
 

2.6.2 การหาค่าความยดืหย่นของอปสงค์โดยการใช้สตุ ุ ู ร 
สูตรในการหาคาความยดืหยนุของอุปสงคต์อราคา แสดงถึงอตัราการเปล่ียนแปลง่ ่ ่  
ปริมาณสินคา้ท่ีมีผูต้อ้งการซือหรือท่ีผูข้ายขายไดก้บอตัราการเปล่ียนแปลงราคา้ ั  
ความยดืหยนุของอุปสงคต์อราคา่ ่  =    อตัราสวนร้อยของการเปล่ียนแปลงในปริมาณซือ่ ้  

    อตัราสวนร้องของการเปล่ี่ ยนแปลงราคา 

หรือ   Ep   = 
PΔ

ΔΟ  
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โดยท่ี  Ep   = ความยดืหยนุของอุปสงคต์อราคา่ ่  
P    = ราคาสินคา้ 
O     = ปริมาณสินคา้ท่ีมีผูต้อ้งการซือ้  
    = อตัราสวนร้อยท่ีเปล่ียนแปลง่  
 

2.6.3  การหาค่าความยดืหย่นของอปสงค์โดยวธีิหุ ุ ารายรับรวม 
การหาคายดืหยนุของอุปสงคต์อราคามีความสาํคญัอยางยงิตอผูผ้ลิตหรือผูจ้าํหนาย เพราะคาความ่ ่ ่ ่ ่ ่ ่่
ยดืหยนุของอุปสงคจ์ะแสดงใหเ้ห็นวารายรับทงัหมดจะเป็นอยางไรถา้ราคาและปริมาณขาย่ ่ ่้
เปล่ียนแปลงไป นอกจากนนัความยดืหยนุยงัมีความสาํคญัแกผูบ้ริโภคดว้ย  กลาวคือ้ ่ ่่ รายรับทงัหมดท่ี้
ผูข้ายไดรั้บแสดงถึงรายจายทงัหมดท่ีผูบ้ริโภคจายเพ่ือซือสินคา้และบริการอ่ืน ๆ นอ้ยลง่ ่้ ้  
 
การหาคาความยดืหยนุของอุปสงคโ์ดยวิธีหารายรับรวมนี  แสดงใหเ้ห็นโดยตรงวารายรับทงัหมดจะ่ ่ ่้ ้
เป็นเทาใดเม่ือราคาเปล่ียนแปลง  จึงเป็นการแสดงใหเ้ห็นถึงความสาํคั่ ญของการหาคาความยดืหยนุ่ ่
ของอุปสงคไ์ดช้ดัเจนขึน  ดงัตวัอยางท่ีแสดงในตาราง  ้ ่ 2.1   ถึงการหาคาความยดืหยนุของเสน้อุปสงค์่ ่
ทงั ้ 3 เสน้ขา้งตน้ 
ตารางที ่2.1  แสดงการหาคาความยดืหยนุของอุปสงค์่ ่  
 

วิธีการใชสู้ตร วิธีการหารายรับรวม 
เสน้อุปสงค ์

PEp ΟΔΟ= /  20 บาท x 3,000 = 64,000 บาท 
ประเภทความยดืหยนุ่ 

D1 
 

D2 
 

D3 

0.1
22.0
22.0

=  
 

8.1
22.0
40.0

=  
 

5.0
22.0
11.0

=  

16 บาท x 4,000 = 64,000 บาท 
 

16 บาท x 4,800 = 76,800 บาท 
 

16 บาท x 3,600 = 57,600 บาท 

Unitary 
 

Elastic 
 

Inelastic 

 

จาตาราง 2.1 ในชองท่ี  ่ 2  แสดงคาความยืดหยุนตอราคาท่ีคาํนวณขึนโดยการใชสู้ตร สวนชองท่ี ่ ่ ่ ่ ่้ 3  
แสดงถึงรายรับทงัหมดท่ีไดจ้ากการขาย ณ ราคาตาง ๆ คือ  ณ ราคาขาย ้ ่ 20  บาท จะมีรายรับรวมจาก
ปริมาณขาย  3,200  หนวย  เทากบ ่ ่ ั 64,000  บาท และเม่ือราคาตํ่าลงมาเป็น  16  บาท  ตามเส้นอุปสงค ์
D1 รายรับทงัหมดจะคงเดิมคือ  ้ 64,000  บาท  เน่ืองจากความยืดหยนุของอุปสงคเ์ทากบ  ่ ่ ั 1.0  ดงันนั ้
การเปล่ียนแปลงปริมาณสินค้าท่ีมีผู ้ต้องการซือจะเปล่ียนไปเป็นอัตราสวนเดียวกนกบการ้ ่ ั ั
เปล่ียนแปลงราคา  รายรับท่ีลดลงจากการลดราคาจะไดรั้บการชดเชยจากรายรับท่ีเพิมขึนจากการมขาย่ ้
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สินคา้ไดม้ากขึนพอดี  ดงันนัรายรับทงัหมดจึงยงัคงเดิมคือเทากบ  ้ ้ ้ ่ ั 64,000  บาท  ในกรณีนีผูข้ายจะไม้ ่
รู้สึกถึงความแตกตางของราคา เพราะไมวาจะตงัราคา  ่ ่ ่ ้ 16  บาทหรือ  20  บาทกจะได้รายรับรวม  ็
64,000  บาทเทาเดิม  อยางไรกตามผูผ้ลิต่ ่ ็ ไมควรลืมคาํนึงถึงตน้ทุนการผลิตของตนในการกาหนด่ ํ
ราคาสินคา้ดว้ย  เชน  ถา้ตน้ทุนการผลิตสินคา้หนวยละ ่ ่ 12 บาท และราคาขายหนวยละ ่ 20  บาท  กาไรํ
ตอหนวยคือ ่ ่ 8  บาท กาไรทงัหมดจากการขายสินคา้  ํ ้ 3,200  หนวย คือ  ่ 25,600 บาท  (8x 3,200 )  แต่
ถา้ขายสินคา้ในราคาหนวยละ ่ 16  บาท กาไรท่ีจะไดรั้บจากการขายสินคา้ ํ 4000 หนวย คือ ่ 16,000  
บาท (4 x 4,000)  ดงันนัราคาท่ีเหมาะสมท่ีสุดท่ีจะทาํใหไ้ดรั้บกาไรเพิมขึน  คือราคาขายหนวยละ ้ ํ ่่ ้ 20  
บาท 
 

สาํหรับเส้นอุปสงค ์D2  ซ่ึงมีคาความยดืหยนุของอุปสงคต์อราคาเทากบ  ่ ่ ่ ่ ั 1.8  รายรับทงัหมดท่ีเพิ้ ่มขึน้
เม่ือราคาสินค้าลดลงจะเทากบ  ่ ั 25600  บาท ( )[ ]200}3800}416 −×   ในขณะท่ีรายรับท่ีลดลง
เน่ืองจากการลดราคามีจาํนวนเพียง  12800  บาทเทาเดิม  ผลสุทธิกคือรายรับทงัหมดจะเพิมขึนจาก  ่ ็ ้ ่ ้
64,000  บาท เป็น 76,800  บาท ( )[ ]800,12600,25000,64 −+   ในกรณีเชนนีผูผ้่ ้ ลิตอาจเห็นสมควร
ท่ีจะเพิมปริมาณผลผลิตและลดราคาลงเพ่ือเพิมปริมาณขาย  อยางไรกตามเส้นอุปสงค์ท่ีมีความ่ ่ ่ ็
ยดืหยนุมากอาจไมเป็นผลดีแกผูผ้ลิตในการเพิมราคาขาย  เพราะการเพิมราคาสินคา้จะเป็นผลใหอ้ตัรา่ ่ ่ ่ ่
การลดลงของปริมาณขายสูงกวาอตัราการเปล่ียนแปลงราคารายรับทงัหมด่ ้ ท่ีไดจ้ะลดลง เชน  การเพิม่ ่
ราคาขายจาก 16 บาท เป็น 20 บาท รายรับทงัหมดจะลดลงจาก ้ 76,800  บาท (16x 4,800)  เป็น 64,000 
บาท (20x  3,200) 
 

ในทาํนองเดียวกน เสน้อุปสงค ์ั D3 ท่ีมีคาความยดืหยนุเทากบ ่ ่ ่ ั 0.5 จะเห็นไดว้าถา้ราคาขายลดลงจาก ่ 20  
บาท เป็น 16  บาท รายรับทั้งหมดจะลดลงจาก 64,000 บาท [16x (3,600-3,200)] จะไมเพียงพอท่ีจะ่
ชดเชยกบรายรับท่ีลดลงเน่ืองจากการลดราคาสินคา้ ั 12,800 บาท ผลสุทธิคือรายรับทงัหมดจะลดลง้
เม่ือราคาสินคา้ลดลง 6,400 บาท (64,000-57,600) ในกรณีเชนนี ผูผ้ลิตจะไมประสบผลสาํเร็จในการ่ ่้
ลดราคาสินคา้ ในทางตรงกนขา้มควรสังเกตวาเม่ืออุปสงคต์อราคามีความยืดหยนุนอ้ย  การเพิมราคาั ่ ่ ่ ่
สินคา้จะไมทาํให้ปริมาณขายลดลงมากนัก  เน่ืองจากการตอบสนองตอการเปล่ียนแปลงราคาของ่ ่
ผูบ้ริโภคมีนอ้ยมาก ดงันนัรายรับท่ีเพิมขึนจากการเพิมราคาสินคา้มากกวา เชน  การเพิมราคาขายจาก ้ ่ ่ ่้ ่ ่
16 บาท เป็น 20 บาท จะทาํใหผู้ข้ายมีรายไดเ้พิมขึนจาก ่ ้ 57,600  บาท  เป็น 64,000  บาท  เชนนีเป็นตน้่ ้  
 

จากการวิเคราะห์ขา้งตน้สรุปได้วา  ถา้คาความยืดหยุนเทากบ  ่ ่ ่ ่ ั 1.0  รายรับรวมจะคงท่ีเม่ือราคา
เปล่ียนแปลง  แตหากความยืดหยนุมีคาเทากบ ่ ่ ่ ่ ั 1.0  รายรับรวมจะเปล่ียนไปในทิศทางตรงกนขา้มกบั ั
การเปล่ียนแปลงราคา  และถา้ความยืดหยุนมีคาน้อยกวา ่ ่ ่ 1.0  รายรับรวมจะเปล่ียนไปในทิศทาง
เดียวกนกบการเปล่ียนแผลงราคาั ั  
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2.6.4 ปัจจยัทีม่ีผลต่อการเปลีย่นแปลงปริมาณขาย 
การเปล่ียนแปลงปริมาณสินคา้ขายมกัเป็นผลเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงราคาของสินคา้เป็นสวน่
ใหญ ดงัแสดงความสมัพนัธ์เป็นรูปสมการไดว้า่ ่  
Q  = f (P) 
กอาจนาํปัจจยัตางๆท่ีกระทบกระเทือนปริมาณขายมารวมเขียนไวใ้นสมการเดียวกนไดด้งันี็ ่ ั ้  
Q  = f (P, DI, Pc, A, Pop, C, D, T, Govt …) 
 โดยท่ี 
P      = Price (ราคา้สินคา้ท่ีกาลงัพิจารณาํ ) 
DI  = Disposable income (รายไดส้วนบุคคลสุทธิ่ ) 
Pc  = Competition price (ราคา้สินคา้อ่ืนท่ีเกยวขอ้งี่ ) 
A  = Advertising (คาใชจ้ายในการโฆษณา่ ่ ) 
Pop  = Population (จาํนวนประชากร) 
C  = Credit term (เง่ือนไขการชาํระเงิน) 
D  = Design (รูปแบบของสินคา้) 
T   = Taste (รสนิยมผูบ้ริโภค) 
Govt = Government policy (นโยบายของรัฐ) 

 
2.7 การประเมนิค่าโครงการลงทนุ  
เม่ือไดท้าํการประมาณกระแสงเงินสดจายเพ่ือการลงทุน  และประมาณกระแสเงินสดรับสุทธิท่ีจะ่
ไดรั้บจากโครงการในแตละปีแลว้  ขนัตอไปกจะตอ้งทาํการประเมินคาโครงการวาจะใหผ้ลตอบแทน่ ่ ็ ่ ่้
แกธุรกจเพี่ ิ ยงใด แตวิธีการท่ีนิยมใช้กนอยางแพรหลายทัวไปกคือวิธีการหาคาปัจจุบัน  ตาม่ ั ่ ่ ็ ่่
หลักเกณฑ์ของวิธีนีจะถือวาเงินท่ีได้รับในปัจจุบันจะมีมูลคามากกวาเงินท่ีจะได้รับในอนาคต  ้ ่ ่ ่
หมายความวาเงินจาํนวน ่ 1 บาทท่ีจะได้รับในวนันีกบเงินจาํนวนเดียวกนท่ีได้รับในเวลาอีก ้ ั ั 5 ปี 
ขา้งหนา้จะมีมูลคาไมเทากน   เพราะเงินในอนาคตจะมีมูลคานอ้ยกวา  แตมูลคาท่ีนอ้ยลงจะเป็นเทาใด่ ่ ่ ั ่ ่ ่ ่ ่
ขึนอยกูบวาการคิดอตัราลด  ้ ่ ั ่ (Discount rate) ของเงินนนัจะถูกกาหนดไวเ้ป็นจาํนวนเทาใด้ ํ ่  
 
รูปแบบจาํลองท่ีใชใ้นการประเมินคาของโครงการลงทุน จากการพจิารณาหาคาของเ่ ่ งินตามระยะเวลา
กคือ็  

มูลคาของเงิน่   = 
( )∑

= +

n

t
tk1 1

 

หรือ   = 
( )∑

= +

n

t
tk1 1

 

รายรับรวม - รายจายรวม่  

กระแสเงินสดรับสุทธิ 
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โดยกาหนดให้ํ   
k   = คาความเส่ียงท่ีธุรกจมีอยทูงัหมดหรือคือตน้ทุนของเงินโดยเฉล่ีย่ ิ ่ ้
ของกจการิ  
t   = ระยะเวลา 
CF   = กระแสเงินสดสุทธิท่ีคาดวาจะไดรั้บจากการลงทุน่  
จากสมการขา้งตน้ เป็นการปรับมูลคาของกระแสเงินสดรับสุทธิใหเ้ป็นคาปัจจุบนั  หากนาํคาปัจจุบนั่ ่ ่
ของกระแสเงินสดรับสุทธิหกัออกดว้ยคาปัจจุบนัของเงินลงทุนแลว้  กจะไดเ้ป็นคาปัจจุบนัสุทธิ ่ ็ ่ (Net 
present value) ซ่ึงกคือผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บ็ จากการลงทุนนนัเอง ดงันนัถา้กาหนดให้่ ้ ํ  
C   = จาํนวนเงินลงทุนในปัจจุบนั 
NPV   = คาปัจจุบนัสุทธิหรือผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการลงทุน่  
  
จากสูตรการคาํนวณหาคาปัจจุบนัสุทธิวา่ ่  

NPV   = 
( )

C
k

CFn

t
t

t −
+

∑
=1 1

 

 
2.8 คณลกัษณะของวงจรธรกจิุ ุ  
จากการศึกษาภาวะเศรษฐกจในอดีต พิ บวาภาวะเศรษฐกจไมวาจะเป็นของประเทศใดกตามจะ่ ิ ่ ่ ็
หมุนเวียนเปล่ียนไปในลกัษณะท่ีคลา้ย ๆ กนเสมอ  กลาวคือ อาจเป็นการเปล่ียนแปลงจากภาวะปกติ ั ่
ไปสูภาวะรุงเรืองหรือภาวะฝืดเคือง  หรือจากภาวะฝืดเคืองไปสูภาวะวิกฤติจนอาจแกไขไมทนัและ่ ่ ่ ้ ่
อาจจะกลบัมาสูภาวะปกติอีกไดใ้นท่ี่ สุด  เป็นไปเชนนีตลอดกาลนาน่ ้  
 

วงจรของธุรกจมกัจะมีลกัษณะตามกนไปกบภาวะเศรษฐกจ คือมีทงัหมดดว้ยกน ิ ั ั ิ ั้ 4 ระยะ ดงัน้ี 
1.ระยะท่ีเศรษฐกจรุงเรือง ิ ่ (Prosperity) 
2.ระยะท่ีเศรษฐกจหดตวั ิ (Recession) 
3.ระยะท่ีเศรษฐกจตกตํ่า ิ (Depression) 
4.ระยะท่ีเศรษฐกจฟืนตวั ิ ้ (Recovery) 

ระยะท่ีเศรษฐกจรุงเรือง  หากเกดขึนเม่ือใดกตามจะทาํใหก้จกรรมทางธุรกจหรือกจกรรมิ ่ ิ ็ ิ ิ ิ้  

ทางเศรษฐกจอยใูนระดบัสูง  ถึงแมว้าระดบัการวาจา้ง แรงงานไมเตม็ท่ีกตามิ ่ ่ ่ ่ ็  
ระยะเศรษฐกจหดตวั  ถา้เกดขึนเม่ือใดจะเป็นผลทาํใหก้จกรรมทางธุรกจลดลงโดยทวัไปิ ิ ิ ิ้ ่  
ระยะเศรษฐกจติ กตํ่า  เป็นชวงท่ีระดบักจกรรมทางธุรกจลดลงมากกวาระยะหดตวั  และจะ่ ิ ิ ่  
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อยใูนระดบัตํ่าสุดของวงจรนนั่ ้  
ระยะฟืนตวั  จะเกดขึนเม่ือระยะกจกรรมทางธุรกจเริมมีการกระเตืองขึน้ ้ิ ิ ิ้ ้่  
วงจรธุรกจจะหมุนเวียนเปล่ียนไปตามชวงทงั ิ ่ ้ 4 ท่ีกลาวขา้งตน้  ซ่ึงรูปท่ี ่ 2.1 ไดแ้สดงถึง 
วงจรธุรกจทงั ิ ้ 4 ชวง  ในบางครังอาจมีผูเ้รียกระยะเศรษฐกจหดตวัวา ภาวะเศรษฐกจตกตํ่าท่ีไมรุนแรง  ่ ิ ่ ิ ่้
(Mild depression) ไดเ้ชนกน่ ั  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รปที ู่ 2.1 แสดงวงจรธุรกจในชวงภาวะเศรษฐกจตาง ๆ กนิ ่ ิ ่ ั  

 
2.8.1 ระยะและความรนแรงของวงจรุ  
ระยะเวลาและความรุนแรงของการเปล่ียนแปลงวงจรธุรกจไมสามารถจะกาหนดไดแ้นนอน เพราะิ ่ ํ ่
การเปล่ียนแปลงในระยะเวลาและความรุนแรงอาจแตกตางจากคาเฉล่ียมาก  วงจรหลายวงจรอาจมี่ ่
ระยะเวลานานและสันกวาเวลาเฉล่ีย ้ ่ (4-5 ปี)  ซ่ึงขนาดความรุนแรงจะไมคงท่ี และมีการเปล่ียนแปลง่
ไปไดเ้ชนกน ่ ั  
 
ในระยะ 4-5 ปี มานี  นั้ กเศรษฐศาสตร์ทศนิยมเรียกภาวะเศรษฐกจตกตํ่าวา ภาวะเศรษฐกจตกตํ่าแบบไิ ่ ิ
รุนแรง (Mild depression) และเรียกภาวะเศรษฐกจหดตวัสาภาวะเศรษฐกจหดตวัแบบไมรุนแรงิ ่ ิ ่  (Mild 
Recession) 
 
ไดมี้ผูพ้ยายามจะหาระยะเวลาถวัเฉล่ียนของแตละชวงวงจรเศรษฐกจ  แตเน่ืองจากมีปัญหาเกยวก่ ่ ิ ่ ี่ บั
การกาหนดเสน้แบงแตละชวงของวงจรเศรษฐกจวาควรจะใชจุ้ดแบงชวงการเปล่ียนแปลงจึงจะเป็นจุดํ ่ ่ ่ ิ ่ ่ ่
ท่ีเหมาะสม  เพราะไมมีเส้นแบงให้เห็นชัดเจนไดร้ะหวางชวงภาวะเศรษฐกจหดตวัมาสูชวงภาวะ่ ่ ่ ่ ิ ่ ่
เศรษฐกจตกตํ่า  หรือชวงภาวะเศรษฐกจพน้สภาพการหดตวัเขา้สูภาวะเศรษฐกจตกตํ่า  หิ ่ ิ ่ ิ รือชวงภา่
เศรษฐกจฟืนตวัและพฒันามาสูชวงท่ีเศรษฐกจรุงเรือง  ในเร่ืองนีผูว้ิเคราะห์ตางกมีแนวความคิดและิ ่ ่ ิ ่ ่ ็้ ้

ระยะเวลา(ปี) 
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แนวทางตาง ๆ กนไป  แตจากการศึกษาวงจรเศรษฐกจในอดีตพบวาระยะท่ีเศรษฐกจหดตวัเป็นช่ ั ่ ิ ่ ิ ่วง
ระยะเวลาท่ีสันมาก  สวนระยะท่ีเศรษฐกจรุงเรืองสวนใหญจะมีระยะ้ ่ ิ ่ ่ ่ เวลายาวนานกวาระยะเศรษฐกจ่ ิ
ตกตํ่า 
 
องคก์ารวิจยั (NBER The National   Bureau of Economic Research) ในสหรัฐอเมริกาเสนอแนะวาให้่
เรียกระยะจากเสน้แนวโนม้ไปยงัจุดยอดของวงจรวา ระยะท่ีเศรษฐกจรุงเรืองและใหเ้รียกระยะจากจุด่ ิ ่
ยอดกลบัมาสูแนวโนม้วาระยะท่ีเศรษฐกจหดตวั่ ่ ิ  สวนระยะจากเส้นแนวโนม้มาถึงจุดตํ่าสุดของวงจ่
เรียกวาระยะท่ีภาวะเศรษฐกจตกตํ่า และระยะจากจุดของภาวะเศรษฐกจตกตํ่ากลบัมาสูเสน้แนวโนม้่ ิ ิ ่
เป็นระยะท่ีมีภาวะเศรษฐกจฟืนตวั ดงัแสดงชวงของวงจรธุรกจไดใ้นรูปท่ีิ ่ ิ้  2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รปที ่ ู 2.2 แสดงการแบงชวงวงจรธุรกจตา่ ่ ิ มขอ้เสนอแนะของ NBER 
 

 
ปัญหาประการหน่ึงเกยวกบขอ้เสนอแนะดงักลาวขา้มตน้กคือ  ผูว้ิเคราะห์ไมสามารถชีจุดสูงสุดหรือี่ ั ่ ็ ่ ้
จุดตํ่าสุดของวงจรธุรกจไดจ้นกระทงัวงจรธุรกจนนัไดเ้กดขึนแลว้  สาเหตุท่ีเป็นเชนนีกเน่ืองจากควาิ ิ ิ ่ ็่ ้ ้ ้
ลาชา้ในการรวบรวมขอ้มูลท่ีจะนาํมาใชเ้ป็นเ่ คร่ืองบงชีนนัเอง่ ้ ่  
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2.9 วธีิการเศรษฐมติิ 
การพยากรณ์โดยใชว้ิธีเศรษฐมิติเป็นวิธีการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ในทางเศรษฐกจโดยการใชท้ฤษฎีิ
ทางเศรษฐศาสตร์รวมกบวิธีการทางคณิตศาสตร์และสถิติ  ซ่ึงทาํให้การวิเคราะห์มีขอ้ได้เปรียบ่ ั
เหนือกวาวิธีอ่ืนอยหูลายประการ กลาว่ ่ ่ คือ 
 
ประการท่ีหน่ึง  วิธีการเศรษฐมิติมีกฎเกณฑบ์งัคบัไวว้าการพยากรณ์จะตอ้งมีการกาหนดขอ้สมมติของ่ ํ
ความสัมพนัธ์ระหวางตวัแปรทางเศรษฐกจท่ีตอ้งการพิจารณาไวอ้ยางชดัเจน  หรืออาจกลาวไดอี้ก่ ิ ่ ่
ประการหน่ึงวา ผูพ้ยากรณ์จะตอ้งพิจารณาถึงความสมัพนัธ์ของตวัแปรทางเศรษฐกจท่ี่ ิ เกยวขอ้งอยางมีี่ ่
เหตุผล  เพื่อใหผ้ลการพยากรณ์มีความสอดคลอ้งกบขอ้มูลท่ีเกดขึนจริง  ซ่ึงหมายความวาผลลพัธ์ท่ีได้ั ิ ่้
จากการพยากรณ์จะมีความนาเช่ือถือไดม้ากยงิขึนและสามารถเป็นท่ียอมรับไดอ้ยางสมเหตุสมผล่ ่่ ้  
 
ขอ้ไดเ้ปรียบประการท่ีสอง  คือ  การพยากรณ์ดว้ยวิธีการเศรษฐมิติจะตอ้งมีการเปรียบเทียบผลการ
พยากรณ์กบขอ้มูลท่ีเกดขึนจริง ๆ เป็นระยะ  และนาํขอ้มูลท่ีไดรั้บจากผลการเปรียบเทียบมาปรับปรุงั ิ ้
ในแบบ จาํลองการพยากรณ์โดยการนําขอ้ผิดพลาดท่ีเกดขึนจากการพยากรณ์ในอดีตมาทาํการิ ้
ประมาณขอ้มูลท่ีตอ้งการจะพยากรณ์ขึนใหม  ซ่ึงทาํใหก้า้ ่ รวิเคราะห์ผลการพยากรณ์ในอนาคตถูกตอ้ง
ไดม้ากขึน้  
 
สาํหรับขอ้ไดเ้ปรียบประการท่ีสามกคือ  เน่ืองจากวิธีการประมาณมูลคาท่ีแทจ้ริงของตวัแปรท่ีตอ้งการ็ ่
พยากรณ์  ดงันันแบบจาํลองในการพยากรณ์จึงไมเพียงแตจะแสดงทิศทางการเปล่ียนแปลงของตวั้ ่ ่
แปรเทานนัแตจะแสดงถึงขนาดการเป่ ่้ ล่ียนแปลงของขอ้มูลไดอี้กดว้ย  หมายความวาผลการวิเคราะห์่
จากการพยากรณ์โดยวิธีนีมีมากกวาการพยากรณ์ดว้ยวิธีอ่ืน้ ่  
 
ขอ้ไดเ้ปรียบประการสุดทา้ยคือ  แบบจาํลองทางเศรษฐศาสตร์มิติจะแสดงถึงความสัมพนัธ์ขนัพืนฐาน้ ้
ของการเปล่ียนแปลงขอ้มูลทางเศรษฐกจไดเ้ป็นอยางดี  เพราะในิ ่ การพยากรณ์จะตอ้งทาํการสํารวจ
ความสมัพนัธ์ของขอ้มูลทุกชนิดท่ีเกยวขอ้งกบตวัแปรท่ีตอ้งพยากรณ์  ทงัยงัตอ้งเป็นตวัแปรท่ีสามารถี่ ั ้
ควบคุมไดด้ว้ยเพื่อป้องกนปัญหาท่ีอาจเกดขึนจากการพยากรณ์  ตวัอยางเชน  การพยากรณ์การขายั ิ ่ ่้
สินคา้ชนิดใดชนิดหน่ึงของบริษทั ก  ธุรกจจะตอ้ิ งพิจารณาทงัราคาของสินคา้ จาํนวนเงินท่ีคิดวาจาย้ ่ ่
หรือได้จายไปแลว้เพื่อการโฆษณา  รวมทงัตวัแปรอ่ืนใดท่ีอาจจะมีหรือไมมีอิทธิพลตอตวัแปรท่ี่ ่ ่้
ตอ้งการพยากรณ์  ซ่ึงถา้ฝ่ายจดัการธุรกจไดเ้ขา้ใจถึงความสัมพนัธ์เหลานีเป็นอยางดีกจะสามารถชวยิ ่ ่ ็ ่้
ให้การพยากรณ์ทาํไดถู้กตอ้งมากยิงขึนและการตดัสินใจใด ๆ เพื่อทาํให้ธุรกจได้รับผลตอบแทน่ ้ ิ
สูงสุดกจะมีความเป็นไปไดเ้ชนกน  เพราะไดมี้การเลือกมูลคาของตวัแปรตาง ๆ ท่ีสามารถควบคุมได้็ ่ ั ่ ่
เป็นอยางดีแลว้่  
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2.9.1 แบบจาํลองสมการเชิงเดีย่ว (Simple Equation Model)  
แบบจาํลองท่ีใชก้ารพยากรณ์คาตาง่ ่  ๆ ของธุรกจดว้ยวิธีการเศรษฐมิติ  สามารถแสดงไดด้ว้ยการใช้ิ
สมการเชิงเด่ียว โดยในขนัแรกจะตอ้งมีการปรับปรุงแบบจาํลองตามขอ้สมมติในเร่ืองความสัมพนัธ์้
ของตวัแปรทางเศรษฐกจขึนเป็นรูปสมการเสียกอน  ตวัอยางเชน  การสร้างแบบจาํลองเพื่อการิ ่ ่้ ่
พยากรณ์อุปสงคท่ี์มีตอเคร่ือง่ คอมพิวเตอร์สวนบุคคลในเขตใดเขตหน่ึงของจงัหวดักรุงเทพมหานคร ่
อาจมีกาหนดขอ้สมมติไวว้าอุปสงคข์องเคร่ืองคอมพิวเตอร์ ํ ่ (Q) จะเป็นจาํนวนเทาใดขึนอยกูบปัจจยั่ ่ ั้
ตาง ๆ ่ ดงันีคือ ราคาของเคร่ืองคอมพิวเตอร์นนั้ ้  (P) รายไดส้วนบุคคลสุทธิ่  (DI) จาํนวนประชากรใน
เขตทอ้งท่ีนนั้  (Pop) ขอ้กาหนดเกยวกบสินเช่ือท่ีธุรกจใหก้บผูซื้อํ ี่ ั ิ ั ้  (Cr) และรายจายในการโฆษณา่  (A) 
เป็นตน้ ดงันนัธุรกจจะสามารถสร้างแบบจาํลองในรูปของสมการเสน้ตรงไดว้า้ ิ ่  
   Q = a0+a1 P+a2 DI+a3Pop+a4Cr+a5A 
 
เม่ือไดส้ร้างความสัมพนัธ์ทางเศรษฐกจออกมาในรูปสมการไดแ้ลว้  ในขนัิ ้ ตอไปธุรกจจะตอ้งทาํการ่ ิ
ประมาณคาสัมประสิทธิตาง ๆ ในสมการขึนมา  วิธีการท่ีใชก้นอยางแพรหลายกคือวิธีการประมาณ่ ์ ่ ั ่ ่ ็้
ด้วยการวิเคราะห์การถดถอยจากการใช้ขอ้มูลของอนุกรมเวลานันเอง  และหลังจากท่ีได้มีการ่
ประมาณคาสัมประสิทธิตาง ๆ แลว้  ขนัตอไปกจะตอ้งทาํการหาคาข่ ์ ่ ่ ็ ่้ องตวัแปรอิสระทงัหลายใน้
แบบจาํลองสมการเชิงเด่ียวขึนมา  ซ่ึงคา ้ ่ P, DI, Pop, Cr และคา ่ A นีจะเป็นคาท่ีธุรกจกาหนดขึนมาก้ ่ ิ ํ ็้
ได้ จากนันจึงคอยทาํการประมาณคาของตัวแปรตามสมการ้ ่ ่  ในท่ีนีกคือคาอุปสงค์ของเคร่ือง้ ็ ่
คอมพิวเตอร์สวนบุคคล ่ (Q) นนัเอง่  
 

2.9.2 ระบบสมการเชิงซ้อน (Multiple Equation System) 
แมว้าการพยากรณ์มูลคาในทางเศรษฐกจจะสามารถวิเคราะห์ไดอ้ยางถูกตอ้งดว้ยการใชแ้บบจาํลอง่ ่ ิ ่
สมหารเชิงเด่ียวกตาม แตในหลาย ๆ กรณีความสมัพนัธ์ท่ีเกยวขอ้งของตวัแปรตาง ๆ กอาจมีขอ้ยงุยาก็ ่ ี่ ่ ็ ่
และสลบัซบัซอ้นมากจนจาํเป็นท่ีจะตอ้งใชร้ะบบของสมการเชิงซอ้นกได ้ ในระบบสมการเชิงซอ้นนี็ ้
หมายความวาตวัแปรท่ีมีอิทธิพลตอคาท่ีตอ้งการพยากรณ์ อาจเป็นไดท้งัตวัแปรภายในธุรกจและตวั่ ่ ่ ิ้
แปรภายนอกธุรกจซ่ึงตวัแปรภายในธุรกจจะมีลกัษณะคลา้ยกบตวัแปรตามในระบบสมการเชิงเด่ียว  ิ ิ ั
สวนตวัแปรภายนอกกจะเป็นตวัแปรอิสระ่ ็  
 
แบบจาํลองทางเศรษฐมิติของสมการเชิงซอ้นจะมีสมการดว้ยกนหลายสมการ  ซ่ึงสมการทงัหลายจะั ้
ประกอบไปดว้ยสมการ  2  ชนิด  คือ สมการเชิงเอกลกัษณ์ (Identities  or  Definitional  Equations) 
และ สมการเชิงพฤติกรรม (Behavioral  Equation)  สมการเชิงเอกลกัษณ์จะเป็นสมการท่ีแสดงถึง
ความสมัพนัธ์ของตวัแปรตามคาํจาํกดความท่ีไดก้าหนดไว ้ ตวัอยางเชน  คาํจาํกดความของคาํวากาไร ั ํ ่ ่ ั ่ ํ
( )π จะมีคาเทากบผลตางระหวางรายรับรวมทงัหมด ่ ่ ั ่ ่ ้ (TR) กบตน้ทุนรวมทงัหมด ั ้ (TC)  ดงันนัสมการ้
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เอกลกัษณ์กคือ ็ TCTR −=π   เป็นตน้  สวนส่ มการเชิงพฤติกรรมจะเป็นสมการท่ีแสดงถึงขอ้สมมติ
ของตวัแปรตาง ๆ ในระบบเศรษฐกจวาจะมีปฏิกริยาหรือความสัมพนัธ์ตอกนอยางไร  ตวัอยางเชน ่ ิ ่ ิ ่ ั ่ ่ ่
สมการพฤติกรรมอาจบอกให้เราทราบได้วาบุคคลหรือสถานท่ีจะมีปฏิกริยาตอสิงกระตุน้ตาง ๆ  ่ ิ ่ ่่
อยางไร  หรือเชน  สมการผลิตท่ีสามา่ ่ รถแสดงถึงความสมัพนัธ์ทางเทคนิคตาง ๆ ในระบบการผลิตได ้่  
 

2.10 การสร้างสมการถดถอย 
 
2.10.1การวเิคราะห์การถดถอยแบบเส้นตรงเชิงเดยีว 
 
2.10.1.1 การคาํนวณสมการถดถอยโดยการปรับตัวเลขด้วยค่า  X  และ  Y  
เพื่อความสะดวกและความรวดเร็วในดา้นการคาํนวณสมการการถดถอย จึงนิยมปรับตวัเลขของขอ้มูล
ใหน้อ้ยลง ซ่ึงมีอยหูลายวิธี แตวิธีท่ีนิยมกนมากท่ีสุด กคือ  การปรับตวัเลขของขอ้มูลดว้ยคาเฉล่ียของ่ ่ ั ็ ่
ขอ้มูล X ( X ) และคาเฉล่ียนของขอ้มูล ่ Y ( Y ) ซ่ึงขอ้มูลท่ีปรับดว้ยคาเฉล่ียเรียบร้อยแลว้เรียกวา ่ ่
Corrected data หรือ adjusted data 
จากแบบหุน ่    
Yi = a + bXi + ei 

 = Y  – b X  + bXi + ei 
Yi – Y  = (b Xi + X ) + ei 

Yi – Y  = b (Xi + X ) + ei 

ให ้ yi = Yi – Y  
xi = Xi – X  
แบบหุนจึงกลายเป็น  ่ xi  =  bxi + ei 
หาสมการปกติเพื่อคาํนวณหาคา  ่ b ไดด้งัน้ี 
yi  =   bxi + ei 
ei = yi – bxi 

∑ 2
ie  = ∑ (yi – bxi)

2 

 
2.10.1.2 การคาํนวณสมการการถดถอยกรณต้ีองโค๊ดตัวเลข 
การคาํนวณสมการการถดถอย โดยวิธีโค๊ดเป็นตวัเลข  ซ่ึงวิธีนีใชใ้นกรณีขอ้มูลท่ีเกยวขอ้งกบ พ้ ี่ ั .ศ. 
หรือ เดือน  หรือคา  ่ X ท่ีมีชองหางเทากน่ ่ ่ ั  (equal space) 
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เพื่อจะคาดคะเนสมการแสดงแนวโน้มของประชากรในหมูบ้านนี จําเป็นต้อง่ ้ โค๊ด  พ.ศ. ซ่ึง
เปรียบเสมือนคา ่ X และ Y จาํนวนประชากรและแบบหุนกเหมือนกบแบบหุนทวั่ ็ ั ่ ่  ๆ ไป คือ 
Yi = a + bXi + ei 

สมการคาดคะเน  คือ  iŶ   =  a + bXi 
 

สร้างสมการปกติ  เพื่อคาดคะเนคา ่ a และ b ไดโ้ดยดิฟเฟอเรนทิเอท คา่ ∑ 2
ie  ขึนตรงตอ  ้ ่ a  และ  b 

จะไดส้มการปกติ ออกมา คือ 
 

∑ iY     = na  +  b∑ iX  .......................................................  (1) 

∑ ii YX   =  ∑+∑ 2
ii XbXa ................................................... (2) 

   
 
จากสมการ (1) และ (2) หาคา่ 

b = 

n
)X(

X

n
YX

YX

2
12

i

ii
ii

∑
∑ −

∑
∑ ∑−

 

a = Y  – b X  
แตเพื่อความสะดวกในกรณีท่ีขอ้มูลมีจาํนวน พ่ .ศ. เป็นจาํนวนค่ี  ควรจะโค๊ต พ.ศ. ตรงกงกลาง ให้ ึ่ X 
= 0  เพราะจะทาํใหค้า  ่ ∑X  = 0  จะงายตอการคาํนวณคา  ่ ่ ่ a  คา  ่ b  มากขึน  แตถา้  พ้ ่ .ศ.  มีจาํนวน
เป็นเลขคู  ควรจะโคต๊ ชวงหางของแตละ พ่ ่ ่ ่ .ศ. ใหเ้ป็น 2 หนวย ่  
 
2.10.1.3 การตีความหมายของค่า a และ b (Interpretation) 
การตีความหมายของคา ่ a 
คา ่ a  เป็นคาท่ีบอกใหเ้ราทราบวา  ถา้  ่ ่ X = 0  แลว้ คา  ่ Y  จะเทากบ  ่ ั a  และคา ่ a  มีคาไดท้งับวกและ่ ้
ลบ  หรือเทากบศูนยก์ได ้ กลาวคือ่ ั ็ ่  
ถา้ a มีคาเป็นบวกเส้นการถดถอยจะตดัแกน่   Y   เหนือจุดเริมตน้ ่ (Origin) ในกรณีนีแสดงวา ้ ่          ถา้  
X  =  0 ,  Y  จะมีคาเป็นบวก่  
ถา้ a มีคาเป็นลบ เส้นการถดถอยจะตดัแกน ่ Y ใตจุ้ดเริมตน้ ่ (Origin)ในกรณีนีแสดงวา  ถา้  ้ ่ X  =  0 ,  
Y  จะมีคาเป็นลบ่  
ถา้ a = 0 เส้นการถดถอยจะผานจุดเริมตน้ ่ ่ (Origin) พอดี แสดงวา ถา้่  X = 0, Y จะมีคาเทากบ่ ่ ั  0 
เชนเดียวกน่ ั  
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รปที ู่  2.3 ความลาดชนั (Slope) ของเสน้การถดถอย   

การตีความหมายของ  b 
b คือ ความลาดชนั (Slope) ของเส้นการถดถอย  มีคาไดท้งับวกและลบ  ซ่ึงเคร่ืองหมายของ  ่ ้ b  จะ
บอกใหท้ราบวา ขอ้มูล ่ X และ Y จะมีความสัมพนัธ์กนแบบไหน  นนัคือ  ถา้ ั ่ b เป็นบวก  แสดงวา  ่ X 
กบ ั Y มีความสมัพนัธ์กนแบบไปทางเดียวกน ั ั (คือ  ถา้เพิมคา ่ ่ X แลว้ Y จะเพิมไปดว้ย  ถา้ลดคา ่ ่ X แลว้ 
Y  ยอมลดตามไปดว้ย่ ) ในทาํนองเดียวกน  ถา้ ั b  เป็นลบ  แสดงวา  ่ X แลว้ Y จะลดลง  และถา้ลดคา ่
X แลว้ Y จะเพิมขึน่ ้ ) 
นอกจากนีคา  ้ ่ b ยงัเป็นคาท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงการเปล่ียนแปลงของ่ คา่  Y ตอการเปล่ียนแปลงของคา ่ ่ X  1 

หนวย เชน  จากสมการ ่ ่ iŶ   =  93.6 + 2.7Xi  แสดงวา ถา้ ่ X เปล่ียนแปลงไป 1 หนวย คา ่ ่ Y จะ
เปล่ียนแปลงไป 2.7 หนวย เป็นตน้่  
 
2.10.1.4 ความคลาดเคลือ่นมาตรฐานของการกะประมาณ (The Standard Error of Estimate) 
การใชเ้สน้การถดถอยนาํไปคาดคะเนคา ่ Y ในอนาคตนนัจะถูกตอ้งแคไหนขึนอยกูบขอ้มูลท่ีรวบรวม้ ่ ่ ั้
มาไดน้ัน จะกระจดักระจายไปจากเส้นการถดถอยท่ีคาํนวณไดม้ากน้อยเพียงใด กลาวคือ ถา้ขอ้มูล้ ่

กระจดักระจายหางจากเส้นการถดถอยมาก  การคาดคะเน ่ Ŷ  จะมีโอกาสท่ีจะแตกตางไปจาก ่ Y ท่ี

แทจ้ริงไดง้าย  ในทางตรงกนขา้ม  ถา้คาของขอ้มูลกระจดักระจายหางจากเส้นการถดถอยน้อย ่ ั ่ ่ (อยู่

ใกล ้ๆ เส้นการถดถอย) การคาดคะเน Ŷ  จะมีโอกาสถูกตอ้งกบ ั Y ท่ีแทจ้ริงไดม้ากท่ีสุด  มาตรการท่ี

ใชว้ดัการกระจายของขอ้มูลท่ีรวบรวมมาไดนี้จะวดัอยใูนรูปของความแตกตางระหวาง ้ ่ ่ ่ Y กบ ั Ŷ  

หรือในรูปของคา ่ e นนัเอง่  
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กลาวคือ จากความรู้ท่ีวา่ ่  

ei  = Yi –  – iŶ  

ei
2  = (Yi –  – iŶ )2 

∑ 2
ie  = ∑ (Yi –  – iŶ )2 

  

f.d
e2

i∑  =     
2n

)ŶY( 2
ii

−

−∑
   ซ่ึงเรียกวา ความแปรปรวนของการกะประมาณ่  (Variance of 

estimate) 
  

และ 
f.d
e2

i∑  =     
2n

)ŶY( 2
ii

−

−∑
   เรียกวาความคลาดเคล่ือนมาตรฐานของการกะ่

ประมาณ (Standard  error of estimate) 
 
ให ้ SY.X  เป็น ความคลาดเคล่ือนมาตรฐานของการกะประมาณของคา ่ Y บนคา ่ X  
และ S2

Y.X.  เป็น  ความแปรปรวนของการกะประมาณของคา ่ Y บนคา ่ X 
 
นอกจากนียงัมีวิธีหาคา ้ ่ SY.X  และคา  ่ S2

Y.X. โดยวิธีแยกการกระจายของขอ้มูลตาง ๆ ออ่ กเป็นหลายๆ 
สวน่   ดงัรูปท่ี  2.4 
 

 
รปที ่ ู 2.4 วิธีหาคา ่ SY.X และคา่  S2

Y.X. โดยวิธีแยกการกระจายของขอ้มูล 
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จากรูปจะเห็นวา่ 
Yi  – Y   = ( iŶ  – Y ) + (Yi – iŶ ) 

∑ − 2
i )YY(  = [ ]2iii )ŶY()YŶ(∑ −+−  

  = [ ]∑ −+−−+− 2
iiiii

2
i )ŶY()ŶY)(YŶ(2)YŶ(  

  = ∑ −∑+−−∑+− 2
iiiii

2
i )ŶY()ŶY)(YŶ(2)YŶ(  

นนัคือ่    
2

i )YY( −∑  = 2
1i

2
i )YY()YŶ( −∑+−∑  

 

คา  ่ 2
i )YY( −∑  เรียกวาผลรวมกาลงัสองของการกระจายทงัหมด ่ ํ ้ (Total Variation) หรือ 

(Total Sum Squares) 

คา   ่ 2
i )YŶ( −∑  เรียกวาผลรวมกาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบายได ้่ ํ (Explained Variation) 

หรือ (Unexplained Sum Squares) ซ่ึงเทากบ ่ ั ∑ ei
2 นนัเอง่  

เพราะฉะนนั  ้ Total SS  = Explained SS + Unexplained SS 
หรือ  Unexplained SS  = Total SS – Explained SS 
หรือ   Explained SS  = Total SS – Unexplained SS (SS = Sum of Squares) 

แต  ่ 2
i )YY( −∑  = ∑ yi

2 = ∑Yi
2  –  

n
)Y( 2

1∑
 

และ  2
i )YŶ( −∑   = ∑ (a + bXi – Y )2 

    = ∑ ( Y  – b X  + bXi – Y )2 
    = ∑ (bXi – b X )2 
    = b2∑ (Xi – X )2 
    = b2∑ xi

2 
    = b ∑ xiyi 

นนัคือ  จาก  ่  SY.X  = 
2n

)ŶY( 2
ii

−

−∑
 

    = 
2n

)YŶ()YY( 2
1

2
i

−
−∑−−∑

 

    = 
2n

xby 2
i

22
i

−
∑−∑
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จากคา  ่ SY.X ท่ีคาํนวณไดจ้ะแสดงใหเ้ห็นถึงการกระจายของขอ้มูลเป็นอยางดี  กลาวคือ  ถา้ ่ ่ SY.X  มีคา่
นอ้ย  ยอมบอกใหท้ราบวาขอ้มูล  ่ ่ Y  ท่ีใชค้าํนวณนนักระ้ จดักระจายอยใูกลชิ้ดกบเส้นการถดถอยมาก ่ ั
ในดา้นตรงกนขา้ม ถา้ ั SY.X  ท่ีคาํนวณไดมี้คามาก  ยอมแสดงใหเ้ห็นวาขอ้มูล ่ ่ ่ Y ท่ีนาํมาใชค้าํนวณนนั้
กระจายหางจากเส้นการถดถอยมาก  และถา้ ่ SY.X  =  0  คา  ่ Y  จะอยบูนเส้นการถดถอยทงัหมด  จาก่ ้
เหตุผลขา้งบนยอมทาํใหส้รุปความเช่ือ่ ถือของสมการไดด้งันี  คือ้  
ถา้ SY.X มีคานอ้ย สมการถดถอยท่ีคาดคะเนได้่  ควรไดรั้บความเช่ือถือสูง คือ เม่ือนาํไปใชค้าดคะเนคา ่
Y ในอนาคตจะมีโอกาสถูกตอ้งกบความเป็นจริงมากั  
ถา้  SY.X มีคามาก สมการการถดถอยท่ีคาดคะเนไดจ้ะไดรั้บความเช่ือถือน้อยกลาวคือ่ ่  หากนาํไปใช้
คาดคะเนคา ่ Y ในอนาคตแลว้จะมีโอกาสผดิไปจากความเป็นจรองไดม้ากทีเดียว 
ถา้ SY.X  มีคาเทากบ  ่ ่ ั 0  สมการถดถอยท่ีคาดคะเนไดจ้ะไดรั้บความเช่ือถือวาตอ้งถูกถึง ่ 100% เพราะ
เป็นสมการท่ีไมมีความคลาดเคล่ือนเลยนันเอง  กรณีเชนนีถา้นาํสมการไปใชค้าดคะเนคา ่ ่ ่่ ้ Y ใน
อนาคต  จะถูกตอ้งกบความจริงเลยทีเดียว  แตในทางปฏิบติั  สมการการถดถอยท่ีมีคา ั ่ ่ SY.X เทากบ ่ ั 0 
นนั หาไดย้ากมาก้  
 
2.10.1.5 สัมประสิทธ์ิของตวักาํหนด (Coefficient of Determination) (r2) 
กลาวมาแลว้วา  ่ ่ Total Variation จะเทากบ ่ ั Explained Variation กบ ั Unexplained Variation บวกกนั 

2
i )YY( −∑  = 2

i )YŶ( −∑  +  2
i )YY( −∑  

 

คา  ่ 2
i )YY( −∑  หรือ  ผลรวมกาลงัของการกระจายทงัหมด  นนัเป็นการกระจายของคา ํ ่้ ้ Y ท่ีเกดขึนิ ้

ในขอ้มูลทงัหมด้  

คา  ่ 2
i )YŶ( −∑  หรือ  ผลรวมกาลงัของการกรํ ะจายท่ีอธิบายไดน้นั เป็นการกระจายของคา ้ ่ Y ท่ี

คาดคะเนไดจ้ากสมการถดถอย  Ŷ   = a + bX ซ่ึงเป็นคาท่ีไมสามารถอธิบายไดจ้ากสมการการถดถอย่ ่  

สวนคา ่ ่ 2)YY( −∑   หรือ ผลรวมกาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบายไมได้ เป็นการกระจายท่ีํ ่

เกดขึิ ้นจากผลตางระหวาง ่ ่ Y ท่ีแทจ้ริงกบ ั Ŷ  ซ่ึงเป็นคาท่ีไมสามารถอธิบายไดจ้ากสมการการถดถอย่ ่  
 
สมการท่ีดีท่ีสามารถนาํไปคาดคะเนคา ่ Y ในอนาคตโดยมีโอกาสท่ีจะถูกตอ้งตรงตามกบคา ั ่ Y ท่ี
แทจ้ริงไดม้ากนนั จะตอ้งสามารถอธิบายการกระจายท่ีเกดขึนในคา ้ ิ ่้ Y ไดม้ากท่ีสุด นนัคือ ่ ผลรวม
กาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบายได้ จะตอ้งมีคาใกลเ้คียงกบผลรวมกาลงัสองของการกระจายํ ่ ั ํ
ทงัหมด้  และถา้ผลรวมกาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบายไดเ้ทากบผลรวมกาลงัสองของการกระจายํ ่ ั ํ
ทงัหมดแลว้ สมการถดถอยจะสามารถอธิบายการกระจายของ ้ Y ทงัหมดไดถึ้ง ้ 100% ถา้นาํสมการไป
คาดคะเนคา ่ Y ในอนาคตจะไดค้า ่ Y ถูกตอ้งกบความเป็นจริง ั 100% เชนกน่ ั  
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โดยเหตุผลดงักลาวขา้งตน้ จึงไดมี้การวดัอตัราสวนระหวางผลรวมกาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบาย่ ่ ่ ํ
ไดก้บผลรวมกาลงัสองของการกระจายทงัหมด  ซ่ึงเรียกวา  สมัประสิทธิของตวักาหนด ั ํ ่ ์ ํ้ (r2) นัน่คือ 
 

r2 = 2
i

2
1

)YY(
)YŶ(

−∑
−∑

 

 = 2
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ii

y
yxb

∑
∑

 

 = 
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y.x
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∑∑
∑

 

 = 
)ianceY)(varianceX(var
) Yและ  Xของ ariance(cov 2

  =   2
Y

2
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2
Y.X

S.S

)S(
 

แต  ่ Explained Variation จะเทากบ ่ ั Total Variation – Unexplained Variation  

  r2 = 
iationvarTotal

nd variatioUnexplaine- variationTotal
 

 = 1  –  
iationvarTotal

nd variatioUnexplaine
 

คา ่ r2 ในทางปฏิบติั เรามกัคูณดว้ย 100 เพือ่คาํนวณออกมาใหรู้ปของเปอร์เซ็นตแ์ละคา ่ r2 จะไมมี่
หนวยเพราะเป็นอตัราสวนระหวางคาการกระจาย ่ ่ ่ ่ 2 คา่  
  
คุณสมบติัของ  r2 
r2 มีคาเป็นบวกเสมอ่  
r2 มีคาตงัแต่ ่้  0 ถึง 1 หรือมีคาตงัแต ่ ่้ 0% ถึง 100% 
นนัคือ  ่ 0 ≤   r2  ≤  1 หรือ 0%  ≤   r2  ≤   100% 
 
ประโยชน์ของ  r2 
1)  r2 เป็นเคร่ืองวดัความใกลชิ้ดระหวางเสน้การถดถอยกบคา่ ั ่  Y บนแผนภาพการกระจายหมายความ
วา ถา้ ่  
ก)   r2 = 1 คา่  Y จะอยบูนเสน้การถดถอยทุกจุด่  
ข)   r2 มีคามาก่   Y  จะอยใูกลชิ้ดกบเสน้การถดถอย่ ั  
ค)  r2   มีคานอ้ย  ่ Y  จะอยหูางจากเสน้กบเสน้การถดถอย่ ่ ั  
ง)  r2 มีคาเทากบศูนย์่ ่ ั   Y  จะกระจายหางกนกบเสน้การถดถอ่ ั ั ยมาก จนหาแนวโนม้ท่ีถูกตอ้งไมได้่  
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2)  r2 เป็นเคร่ืองวดัความเหมาะสมของเสน้การถดถอยวา่ จะแสดงแนวโนม้ของขอ้มูลบนแผนภาพ่   
     การกระจาย ไดม้ากนอ้ยเพียงใด เชน กรณีท่ีศึกษาถึงการถดถอยของขอ้มูลบนเสน้ตรง จะไดว้า  ถา้่ ่  
ก)  r2 มีคาใกลเ้คียง่   1  แสดงวาแนวโนม้ของขอ้มูลจะเป็นลกัษณะแนวเสน้ตรงมากท่ีสุด่  
ข)  r2 มีคาใกล้่ เคียงเลข ศูนย ์แสดงวาแนวโนม้ของขอ้มูลจะมีลกัษณะไมเป็นเ่ ่ สน้ตรง ซ่ึงอาจจะเป็น 
     เสน้โคง้กได้็  
3)  ในทางปฏิบติัใช ้r2 เป็นเคร่ืองแสดงอิทธิพลของตวัแปรอิสระ (X) ท่ีมีตอตวัแปรตาม ่ (Y) ทงันี ้ ้   
      เพราะวาจากคา ่ ่ r2 ท่ีคาํนวณไดจ้ะบอกใหท้ราบวา  การกระจายทั่ ้งหมดของคา ่ Y นนั สามารถ้     
     อธิบายไดจ้ากเสน้การถดถอยกเปอร์เซ็นต ์ นนัคือ อาจพดูไดอ้กอยางวา ี่ ่ ่่ r2 นนัเป็นคาบอกใหเ้รา้ ่  
     ทราบวา การกระจายของคา ่ ่ Y ทงัหมดนนัจะสามารถอธิบายไดจ้ากคา ้ ้ ่ X ไดก้เปอร์เซ็นต ์หรือ ี่ X มี  
     อิทธิพลตอ ่ Y กเปอร์เซ็นต์ี่  
 
2.10.1.6 ค่าสัมประสิทธ์ิของตัวกาํหนดทีป่รับค่าแล้ว (Adjusted Coefficient of Determination) (r-2) 
ในกรณีขอ้มูลท่ีนาํมาศึกษามีจาํนวน (n) นอ้ย การใช ้r2 เป็นเคร่ืองชีวา้ ่  สมการการถดถอยอธิบายการ
กระจายของคา ่ Y ทงัหมดไดเ้ทานนัเทานีเปอร์เซ็นตน์นั อาจจะมีขอ้ผดิ้ ้ ้่ ่ ้ พลาดและมีความคลาดเคล่ือน 
(Bias) ถา้เรานาํสมการการถดถอยนีไปทดสอบนัยสําคญั ้ (Significance) เชน ในกรณี ่ n น้อย ถึงแม้
คาํนวณ r2 ได ้90% เม่ือทดสอบสมการแลว้อาจไมมีนยัสาํคญักได ้เพ่ือขจดัปัญหาอนันี จึงตอ้งนาํคา่ ็ ่้  r2 

มาปรับเสียใหม ่ เรียกวา ่ Adjusted  r2 (r-2) ซ่ึงมีสูตร ดงัน้ี 

r-2 = 1  –  
iationvarTotal

nd variatioUnexplaine
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และจาก  r2 = 1  –  2
i

2
ii

)YY(
)ŶY(

−∑
−∑

 

ดงันนั  ถา้  ้ n  มีคานอ้ย  ่
2n
1n

−
−

 จะมีคามากกวา  ่ ่ 1  จะทาํให ้ r-2  จะนอ้ยกวา  ่ r2 

ถา้ n มีคามาก ่
2n
1n

−
−

 จะมีคาใกลเ้คียง ่ 1 ทาํใหค้า ่ r-2 ใกลเ้คียงกบ ั r2 (ในทางปฏิบติั  n < 30  เป็น

ตวัอยางขนาดเลก็่ ) 
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2.10.1.7 ความสัมพนัธ์ระหว่าง S2
Y.X

 กบั r2 
ในการคาํนวณ S2

Y.X
   นนั มีขอ้เสียอยอูยางหน่ึงวา้ ่ ่ ่  คา  ่ ε  หรือคา ่ Y ท่ีกระจายอยรูอบ ๆ ่ μ Y.X นนั้

จะตอ้งเป็นโคง้ปกติ เพราะเป็นขอ้สมมุติอนัสาํคญัท่ีจะใชท้ดสอบสมมุติฐาน และชวงของพาร่ ามิเตอร์
ตอไปนี จึงเห็นไดว้า ่ ่้ ถา้ประชากรของ Y เป็นการกระจายแบบโคง้ปกติ จะคาํนวณคา ่ S2

Y.X
   ออกมา 

และใช้อธิบายความสําคญัของสมการได้ แตถา้การกระจายของประชากร ไมเป็นโคง้ปกติ  กจะ่ ่ ็

คาํนวณคา ่ r2  ออกมาและใชอ้ธิบายการกระจายของ Y รอบ ๆ  Ŷ  เชนเดียวหบั ่ S2
Y.X

    
จึงเห็นไดว้า ่ r2 ใชอ้ธิบายสมการการถดถอยไดท้งัในกรณีการกระจายของประชากรไมเป็นโคง้ปกติ้ ่  
และเป็นโคง้ปกติดว้ย  เพราะฉะนนั  ้ r2  จึงถูกนาํมาใชก้วา้งขวางกวาคา ่ ่ S2

Y.X
    

อยางไรกดี  ทงั ่ ็ ้ S2
Y.X

   และ r2 ยอมีความสมัพนัธ์กนดงันี่ ั ้  คือ 
 
เพราะวา  ่  
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)ŶY( 2
ii

−
−∑

 

และ 

  S2
Y  = 

2n
)YY( 2

i

−
−∑

 

เพราะฉะนนั้  

  
2n
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 จะใกลเ้คียงเลข 1 
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นนัคือ่  
  S2

Y.X
    = (1 – r2) S2

Y= S2
Y – r2 S2

Y 
จึงเห็นไดว้าถา้ ่ r2 มีคามาก ่  S2

Y.X จะมีคานอ้ย  และถา้ ่ r2  มีคานอ้ย  ่ S2
Y.X   จะมีคามากนนัเอง่ ่  

 
2.10.1.8 ค่าเฉลีย่และความแปรปรวนของตัวคาดคะเน 
ในการศึกษาการถดถอย กรณีขอ้มูลเป็นเพียงตวัอยางทางสถิติถือวาการถดถอยท่ีศึกษาไดเ้ป็นเพียงตวั่ ่

คาดคะเนเทานนั นนัคือ สมการ  ่ ้ ่ iŶ   =  a  +  bXi (คาํนวณไดจ้ากขอ้มูลตวัอยาง่ ) จะเป็นตวัคาดคะเน
สมการท่ีแทจ้ริง คือ สมการ μ Y.X =  iXβ+α  (ซ่ึงเป็นสมการการถดถอยของขอ้มูลทงัหมดท่ี้
แทจ้ริง  เพราะคาํนวณจากประชากร) จึงพบวา  คา ่ ่ α  กดี หรือคา ็ ่ β  กดี  ตางกเป็นตวัพารามิเตอร์  ็ ่ ็
สวนคา ่ ่ a และ b จึงเป็นตวัคาดคะเน (Estimator) ดว้ยความจริงท่ีวา่ 
a เป็นตวัคาดคะเนของตวัพารามิเตอร์  α  
b เป็นตวัคาดคะเนของตวัพารามิเตอร์  β  
 
2.10.1.9 การทดสอบความแปรปรวน (Analysis of Variance) 
การทดสอบความแปรปรวน เป็นวิธีการอยางหน่ึงสาํหรับทดสอบวา ่ ่ β  =  0  หรือไม ถา้ทดสอบแลว้ ่
ยอมรับ HO  สรุปไดว้า  ่ β  =  0  แสดงวาในดา้นขอ้มูลของประชากร  ่ X  ยอมไมมีอิทธิพลตอ ่ ่ ่ Y (X 
กบ ั Y จึงไมมีความสัมพนัธ์กน่ ั )  ในทางตรงกนขา้ม  ถา้ทดสอบแลว้ยอมรับ ั  HA สรุปไดว้า ่ β  ≠  0  
ในดา้นของขอ้มูลประชากรแสดงวา  ่ X  ตอ้งมีอิทธิพลตอ ่ Y (X กบ ั Y  ยอมมีความสัมพนัธ์กน่ ั ) ขนั้
ตาง ๆ ในการทดสอบความแปรปรวน คือ่  
HO  : β    =  0 (หรือ X  ไมมีอิทธิพลตอ  ่ ่ Y) 
HA  : β   ≠ 0  (หรือ X มีอิทธิพลตอ ่ Y) 
เขตวิกฤต FC  >  F  d.f.  l,  n – 2  
คาํนวณ  FC  :   จากตารางการวิเคราะห์  ความแปรปรวน 

Total SS  =  2
iy∑  = 2

iy∑  –  
n

)Y( 2
i∑

 

Regression SS  = Explained SS  =  b xy∑  
เม่ือ 

ii yx∑  = ii YX∑  –  
n

YX ii ∑∑
 

Residual SS = Unexplained  SS  =  Total  SS  –  Regression  SS 

  = 2
iy∑  –  b ii yx∑  
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2.10.1.10 ข้อสมมติฐานในการวเิคราะห์สุ มการการถดถอย 
ในการท่ีจะใชส้มการถดถอยจากขอ้มูลตวัอยางไปอา้งอิง หรือคาดคะเนสมการการถดถอยท่ีแทจ้ริง ่
(คาํนวณจากขอ้มูลทงัหมด้ ) ไดอ้ยางมีประสิทธิภาพสามารถทดสอบนยัสาํคญัไดจ้าํเป็นตอ้งมีขอ้จาํกด่ ั
สาํหรับคา  ่ ε   และคา  ่ Y ในรูปแบบ (Model) Yi  =  iiX ε+β+α  ไวด้งัน้ี 
1)  ผลรวมของคา ่ ε i ในแตละ ประชากรยอย จะตอ้งเทากบ ่ ่ ่ ั 0 (รวมกนโดยคิดเคร่ืองหมายั ) หรือเขียน 
     เป็นสญัลกัษณ์ไดว้า่ 
    ε∑ I  = 0 
2)  การกระจายของคา ่ ε i ในแตล่ ะประชากรยอย ่ จะตอ้งมีลกัษณะเป็นโคง้ปกติ (Normal    
     Distraction) 
3)  การกระจายของคา ่ ε i ในแตละประชากรยอย จะตอ้งเทากน  นนัคือ  คาความแปรปรวนในแตละ่ ่ ่ ั ่ ่่            
     ประชากรยอยจะตอ้งเทากน กลาวคือ  ความแปรปรวนของ ่ ่ ั ่ ε i = σ 2 คุณสมบติันี ้ เรียกวา  ่      
     Homoscedasticity แตถา้ความแปรปรวนไมเทา่ ่ ่ กน เรียกวา ั ่ Heteroscedasticity  
 

 
รปที ่ ู 2.5 ในแตละประชากรยอย ท่ีมีความแปรปรวนของ ่ ่ ε i เทากนและการกระจายเป็นแบบปกติ่ ั  
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รปที ่ ู 2.6 แสดงการกระจายของ ε i ในแตละประชากรยอย ท่ีมีความแปรปรวนไมเทากน แตการ่ ่ ่ ่ ั ่   
                กระจายเป็นแบบปกติ 
 
4)  คา ่ ε   ในแตละคาจะตอ้งเป็นอิสระตอกน ่ ่ ่ ั (ไมมี ่ Auto-correlation) นนัคือ  ความแปรปรว่ นของ 
ε i  กบ  ั ε j (i ≠ j) = 0  ซ่ึงเขียนเป็นสญัลกัษณ์ไดว้า่ 
E (ε i  ε j)  =  0  (i ≠ j) 
ความสมัพนัธ์ระหวาง ่ ε i  กบ  ั Yi 
คาเฉล่ียของ  ่ ε  = 0 แตคาเฉล่ียของ  ่ ่ Y  =  X.Yμ  
ถา้ ε  มีการกระจายเป็นโคง้ปกติ  Y  กจะมีการกระจายเป็นโคง้ปกติดว้ย็  
ถา้ ความแปรปรวนของ ε  คงท่ีแลว้  ความแปรปรวนของ Y ยอมคงท่ีดว้ย่  
ความแปรปรวนของ ε   =  ความแปรปรวนของ  Y 
ถา้ให ้   
σ 2   = ความแปรปรวนของε  
σ 2

Y.X = ความแปรปรวนของ  Y  บนคา  ่ X   
σ 2 = σ 2

Y.X 
ความสมัพนัธ์ระหวางคา  ่ ่ r2  และ  Sb

2 

จากคา  ่ Sb
2   =   2

2
X.Y

X
S
∑

 ซ่ึงคา  ่ 2
X.YS  นนัเป็นท่ีทราบกนวา มีความสมัพนัธ์กบคา  ้ ั ่ ั ่ r2 ในแบบตรงกนั

ขา้ม  กลาวคือ  ถา้่  

r2   สูง  2
X.YS   จะตํ่า 

และ r2   ตํ่า  2
X.YS   จะสูง 
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2.10.2 การวเิคราะห์สมการถดถอยแบบเส้นตรงในกรณมีีตวัแปรอสิระหลายตวั 
2.10.2.1 แบบห่นเส้นตรงุ  (Multiple  Linear  Regression  Model) 
ให ้
Y = ตวัแปรตาม 
X1 = ตวัแปรอิสระตวัท่ี  1 
X2 = ตวัแปรอิสระตวัท่ี  2 
•   • 
•   • 
•   • 
•   • 
Xk = ตวัแปรอิสระตวัท่ี  k 
 
ถา้สมมุติวา  ่ X1 , X2 ,......................., Xk  มีอิทธิพลตอ ่ Y แบบรูปเสน้ตรงหรือ Y ขึนตรงตอ ้ ่ X1 , X2 
,......................., Xk   ในแบบรูปเสน้ตรงแลว้  จะเขียนเป็นฟังกชนัไดด้งันี คือ์ ้  
Y  =  f( X1 , X2 ,......................., Xk  ) 
ให ้ 

k21 X.................X.X.Yμ   เป็นคาของ ่ Y บนเส้นการถดถอยเสน้ตรงอนัเน่ืองมาจากอิทธิพลของ X1 , 

X2 ,......................., Xk  ซ่ึงเขียนความสมัพนัธ์เป็นรูปสมการดงัน้ี 

k21 X.................X.X.Yμ  = kiki22i11 X................XX β++β+β+α  .................(1) 

α    = คาท่ีตดัแกน ่ Y ของสมการเส้นตรง 

iβ    = คาสมัประสิทธิของการถดถอย ่ ์ (regression coefficient) 
ของ Y ท่ีมีผลตอ ่ Xi เม่ือกาหนดให ้ํ X ตวัอ่ืน ๆ คงท่ี จึงเรียกคา ่ iβ  วา สมัประสิทธิของการถดถอยแต่ ์ ่
ละตวั 
ให ้ ε   เป็นคาความแตกตางระหวาง ่ ่ ่ Y กบ ั

k21 X.................X.X.Yμ  

Yi = 
k21 X.................X.X.Yμ  +  ε I    .................(2) 

Y1 = kiki22i11 X................XX β++β+β+α +  ε  ................. (3) 
สมการ (1) เรียกวา สมการการถดถอยแบบเสน้ตรงเชิงซอ้น ่ (Multiple Linear Regression Model) 
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2.10.2.2 การคาดคะเนสมการการถดถอยแบบเส้นตรงเชิงซ้อน  
(Estimation of Multiple  Linear  Regression  Equation)ในกรณีขอ้มูลท่ีนาํมาคาํนวณสมการการ

ถดถอยเป็นขอ้มูลตวัอยาง  ใหค้า  ่ ่ Ŷ  เป็นคา ่ Y บนเส้นการถดถอยอนัเน่ืองมาจากอิทธิพลของ X1 , X2 
,......................., Xk   ซ่ึงเขียนเป็นสมการได ้

Ŷ  = a  +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki  .................(4) 
เม่ือ  Ŷ i   คือ  ตวัคาดคะเนของ  

k21 X.................X.X.Yμ   และ  a  ,  b1 , b2 ,.................., bk    คือ  ตวั

คาดคะเนของคา  ่  k21 ............,, βββα  ตามลาํดบัและให ้ e  คือ  คาแสดงความแตกตางระหวาง  ่ ่ ่ Y  
กบ  ั Ŷ   นนัคือ่  
Yi = Ŷ i  +  ei        .................(5) 
หรือ  
Yi = a  +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki +  ei   .................(6) 
สมการ (4)  เรียกวา่สมการการถดถอยแบบเส้นตรงเชิงซอ้นในกรณีท่ีขอ้มูลไดม้าจากการสุม่ (Sample 
Multiple Regression Models) 
สมการ (5) หรือ (6)  เรียกวาแบบหุนของการถดถอยแบบเส้นตรงเชิ่ ่ งซอ้นในกรณีท่ีขอ้มูลไดม้าจาก
การสุม  ่ (Sample Multiple Linear Regression Model) 
 
2.10.2.3 การคาดคะเนค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยแต่ละตวัในสมการการถดถอยเชิงซ้อนโดยวธีิ  
              พชีคณติ 
จากวิธีกาลงัสองนอ้ยท่ีสุดอยางธรรมดาํ ่   สามารถหาคา ของ  ่ a, b1, b2,................, bk ไดด้งัน้ี 

จากคุณสมบติัของ  OLSM  ท่ีวา  ่ ∑ 2
ie  =   คานอ้ยท่ีสุด่  

หาสมการปกติไดด้งัน้ี 
  ei  = Yi  –  Ŷ i 

∑ 2
ie   = ∑ [Yi – (a  +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki)]

2 
  = ∑ [Y – a  –  b1X1i –  b2X2i – ......... – bkXki)]

2
 

a
e2

i

∂
∑∂  = 0  จะได ้  

∑Yi     =    na +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki 

a
e2

i

∂
∑∂   = 0  จะได ้  

∑X1iYi  = kii1ki2i12
2
i11i1 XXb........XXbXbXa ∑++∑+∑+∑  
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2

2
i

◌ิb
e

∂
∑∂      =   0  จะได ้ ∑X2iYi  = 

kii2k
2

i22i2i11i2 XXb........XbXXbXa ∑++∑+∑∑+∑  
     •   •  •  •  •  • 
     •   •  •  •  •  • 
     •   •  •  •  •  • 

b
e2

i

∂
∑∂      =   0  จะได ้ ∑XkiYi  = 

2
kikkii22kii11ki Xb........XXbXXbXa ∑++∑+∑+∑  

 
นนัคือ  ถา้มีตวัแปรอิสระ  ่ k  ตวัในสมการจะได ้ สมการปกติ จาํนวน k + 1 สมการดงัน้ี 
  
∑Yi  = na  +  b1∑X1i  +  b2∑X2i +..................+  bk ∑Xki 
 .................(1) 
∑X1i Yi = a∑X1i  +  b1∑X2

1i  +  b2∑X1iX2i +..................+  bk ∑X1iXki

 .................(2) 
∑X2i Yi = a∑X2i  +  b1∑X1iX2i  +  b2∑X2

2i +..................+  bk ∑X2iXki

 .................(3) 
       •         •  •         •              • 
       •         •  •         •              • 
       •         •  •         •              • 
∑Xki Yi = a∑Xki  +  b1∑X1iXki  +  b2∑X1iXki +..................+  bk ∑X2

ki

 ............(k+1) 
  
 
2.10.2.4 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของสมการการถดถอยหลายช้ันแบบเส้นตรง 
ให ้ S2

Y.123.....................k  เป็นคาความแปรปรวนของสมการการถดถอยหลายชนัท่ีมีตวัแปรอิสระ ่ ้ k ตวั 

S2
Y.123.....................k = 

1kn
)ŶY( 2

i1

−−
−∑

 

  = 
1kn

SS  gressionRe  SS  Total
−−

−
 

ใหS้2
Y.123.....................k   เป็นคาสวนเบ่ียงเบนมาตรฐานของสมการถดถอยเชิงซอ้น นนัคือ่ ่ ่  



 37 

S2
Y.123.....................k   = 2

....k....................Y.123.....S  

แต  ่   
Total  SS = ∑ (Yi – Y )2  = ∑ y2

i 
Regression SS = ∑ ( Ŷ i – Y )2 
  = ∑ (a + b1X1i + b2X2i +.........+ bkXki –  Y )2 
  = ∑ ( Y  – b1 X 1– b2 X 2 –.........– bk X k + b1X2i +.....+ bkXki – Y )2 
  = ∑ [b1(X1i– X 1) + b2(X2i– X 2) + ......+ bk(Xki– X k)] 
  = ∑ (b1x1i + b2x2i +.......... bkxki)

2
 

สมการปกติ ท่ีมีตวัแปรอิสระ k  ตวั เป็นดงัน้ี 

∑ x1iyi    =     kii1k21i12
2
i11 xxb........xxbxb ∑++∑+∑   .................(1) 

∑ x2iyi    =     kii2k
2

i2221i11 xxb........xbxxb ∑++∑+∑   .................(2) 
        •       •      •  
        •       •      •  
        •       •      •  

∑ xkiyi    =     2
kikkii221ki11 xb........xxbxxb ∑++∑+∑   .................(k) 

(1) ×  b1  ได ้ b1  ∑ xkiyi    =  b2
1 ∑ x2

1i + b1 b2 ∑ x1ix2i +......+ b1 bk ∑ x1ixki  
 .............(k+1) 
(2) ×  b2  ได ้ b2  ∑ x2iyi    =  b1 b2 ∑ x1i x2i + b2

1∑ x2
 2i +......+ b2 bk ∑ x2ixki  

 .............(k+2) 
•         •                     •   • 
•         •                     •   • 
•         •                     •   • 
(k) ×  bk  ได ้ bk  ∑ xkiyi    =  b1 bk ∑ x1i xki + b1bk∑ x 2ixki +......+ b2

k∑ x2
k  

 .............(k+k) 
เอาสมการ (k+1) + (k+2) +.......+ (k+k) ได ้
b1 ∑ x1iyi + b2 ∑ x2iyi + ..........+ bk ∑ xkiyi 
= b2

1 ∑ x2
1i + 2b1b2 ∑ x2ix2i +..... 2b1bk∑ x1ixki+ b2

2 ∑ x2
2i + 2b2b3 ∑ x2ix3i +..... 

2b2bk∑ x2ixki+....+b2
k–1 ∑ x2

ki–1 + 2bki–1bk ∑ xki–1xki +..... b2
k∑ x2

 ki 
= ∑ [b2

1x
2
1i + 2b1 b2 x1i x2i +.....+ 2b1 bk x1i x2i+  b2

2x
2
2i + 2b2 b3 x2i x3i +.....+ 2b2 bk x2i xki 

+......+b2
k–1 x

2
ki–1 + 2bk–1 bk xki–1 xki + b2

k x
2
ki ] 

= ∑ (b1x1i + b2  x2i +.....+ bk xki 
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ดงันนั้  2
i )YŶ( −∑  = b1∑ x1iyi + b2∑ x2iyi +.......+ bk∑ xkiyi 

   = ∑
=

k

1j
jb  ∑
=

n

1i
ijiyx  

  j = k  (จาํนวนตวัแปรอิสระ) 
  i = n  (จาํนวนขอ้มูลท่ีสุมมา่ ) 

ดงันนั   ้ S2
Y.123.....................k   = 

1kn

)yx(by
k

1j

n

1i
ijij

2
i

−−

∑ ∑ ∑−
= =  

 

2.10.6 ค่าสัมประสิทธ์ิของตวักาํหนดทีป่รับแล้ว (Adjusted Coefficient of   
           Determination) 
ให ้ k................12.Y

2R  เป็นคาสมัประสิทธิของตวักาหนดท่ีปรับแลว้ของสมการการถดถอยแบบเสน้ตรง่ ์ ํ
เชิงซอ้น 

k................12.Y
2R  = 1 –  ⎥

⎦

⎤
⎢
⎣

⎡
−−

−
−∑
−∑

1kn
1n

.
)YY(
)ŶY(
2

i

2
ii  

  = 1 – 

⎥
⎥
⎥
⎥

⎦

⎤

⎢
⎢
⎢
⎢

⎣

⎡

−−
−

∑

∑ ∑−∑
= =

1kn
1n

.
y

)yx(by

2
i

k

1j

n

1i
ijij

2
i

 

เม่ือ   k = จาํนวนตวัแปรอิสระ 
J  = 1 , 2 , 3 ,......................., k 
 

2.10.7 ค่าสัมประสิทธ์ิของการถดถอยบางส่วน (Partial Regression Coefficient) 
ไดก้ลาวมาตอนตน้ของบทนีแลว้วา  คา ่ ่ ่้ b แตละคาในสมการ  ่ ่ Y  =  a + b1X1 + b2 X2 +........+ bkXk 
นนั เรียกวา  สัมปร้ ่ ะสิทธิของการถดถอยบางสวน  ซ่ึงมีความหมายวา  คา  ์ ่ ่ ่ b  จะแดสงถึงอิทธิพลของ 
X แตละตวัท่ีมีตอ ่ ่ Y โดยกาหนใหค้า  ํ ่ X  อ่ืน ๆ ท่ีเหลือในสมการคงท่ี เชน ่ b1  เป็นคาบอกใหท้ราบวา  ่ ่
ถา้ให ้ X2, X3, ......, Xk  คงท่ีแลว้ Y คาดคะเนจะเปล่ียนแปลงไป b1 จาํนวน  ถา้  X1 เปล่ียนแปลงไป
เทากบ ่ ั 1 หนวย จึงมีนกัสถิติบางคนนิยมเขียนสมการการถดถอยเชิงซอ้น อีกแบบหน่ึง เป็น่  
Ŷ    =   aY.123....k + bY1.23....k X1 + bY 2.13....k X2 +....+ bYk.12......k–1Xk 
เชน  ในกรณีมีตวัแปรอิสระ ่ 3 ตวัจะเป็น 

Ŷ    =   aY.123 + bY1.23 X1 + bY 2.13 X2 +....+ bYk.12X3 
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ซ่ึงอธิบายแตละคาตามสญัลกัษณ์  ดงันี่ ่ ้  
aY.123 เป็นคาท่ีเส้นการถดถอยตดัแกน ่ Y (Y – intercept) บน X1 , X2  และ  X3  ซ่ึงถา้ X1 , X2 และ 
Xa มีคา ่ = 0 แลว้คา  ่ Y  บนเสน้การถดถอย ( Ŷ ) จะเทากบ  ่ ั aY.123 พอดี 
bY.123 เป็นคาสัมประสิทธิของการถดถอยของ  ่ ์ Y  บน X1 เม่ือกาหนดให ้ํ X2 และ X3 คงท่ี ดงันนั้ ถา้ 
X1 เปล่ียนแปลงไป 1 หนวย และ ่ X2 กบ ั X3 คงท่ี  คาของ ่ Y บนเส้นการถดถอยจะเปล่ียนแปลงไป
เทากบ ่ ั bY.123  หนวย่  
bY2.13 คือ  คาสัมประสิทธิของการถดถอ่ ์ ยของ Y บน X1 เม่ือกาหนดให ้ํ X1 และ X3 คงท่ี ดงันนั้ ถา้ 
X1 และ X3  คงท่ี  คาของ ่ Y บนเสน้การถดถอยจะเปล่ียนแปลงไปเทากบ ่ ั bY2.13  หนวย่  
เม่ือ X2 เปล่ียนแปลงไป 1 หนวย่  
และ bY3.12 คือ  คาสมัประสิทธิของการถดถอยของ ่ ์ Y บน X3 โดยกาหนดให ้ํ X1 และ X2 คงท่ี จึง
เห็นวา่ ถา้กาหนดให ้ํ X1 และ X2  คงท่ีแลว้  เม่ือ X3 เปล่ียนแปลงไป  1  หนวย่  แลว้คา ่ Y บนเส้นการ
ถดถอยจะเปล่ียนแปลงไป  bY3.12 หนวย่  
 
2.10.2.8 ค่าเฉลีย่และค่าแปรปรวนของตัวคาดคะเน 
ในการศึกษาเกยวกบการถดถอยแบบเสน้ตรงเชิงซอ้นนนั ไดใ้นสมการี่ ั ้  
Ŷ    =   a + b1X1i + b2X2i +....+ bkXki  สาํหรับคาดคะเนสมการ 

k21 X.....X.X.Yμ  =    i11Xβ+α  + i22Xβ  +.......+ kik Xβ  จึงเห็นวา  คา  ่ ่ a, b1, b2, .........., bk 

ตางกเป็นตวัคาดคะเนของพารามิเตอร์  ่ ็ k21 ,,, βββα  ตามลาํดบั  โดยตวัคาดคะเนเหลานี จะเป็น ่ ้
Unbiased estimator  ของพาพามิเตอร์  นนัคือ  คาเฉล่ียของ  ่ ่ a, b1, b2, .........., bk จะเทากบ  ่ ั

k21 ,,, βββα  ตามลาํดบั สวนความแปรปรวนและความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน ในกรณีท่ีมีตวัแปร่
อิสระหลายๆ ตวั หาไดย้าก และมีสูตรท่ียากแกการจดจาํ ในท่ีนีจะให้สูตรเฉพาะกรณีมีตวัแปรอิสระ่ ้
เพียง 2 ตวั เทานนั เพราะถา้สมการการถดถอยท่ีมีตวัแปรอิสระเกน ่ ิ้ 2 ตวั จะใชค้วามรู้ดา้น เมตริกซ์ 
(Matrices) สมมติใหส้มการการถดถอย   Ŷ    =   a + b1 + X1 + b2 X2 

ให ้
S2

a = ความแปรปรวนของคา ่ a 
Sa = ความคลาดเคล่ือนมาตรฐานของคา ่ a 

jbS  = ความแปรปรวนของคา  ่ bj 

jbS  = ความคลาดเคล่ือนมาตรฐานของคา  ่ bj 

ดงันนักรณีมีตวัแปรอิสระ ้ 2 ตวั คือ X1 และ X2 

S2
a = 

⎥
⎥
⎦

⎤

⎢
⎢
⎣

⎡

∑ ∑ ∑−
∑−∑ ∑

2
i2i1

2
i2

2
i1

2
i2i1

2
i2

2
i1

2
12.Y

)xx(xx

)XX(XX
n

S
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Sa = 2
aS  

คา่ 

2
b1

S  = 
⎥
⎥
⎦

⎤

⎢
⎢
⎣

⎡

∑ ∑ ∑−
∑

2
i2i1

2
i2

2
i1

2
i22

12.Y
)xx(xx

x
S  

และ 
2
b1

S  = 2
b1

S  

   

2
b 2

S  = 
⎥
⎥
⎦

⎤

⎢
⎢
⎣

⎡

∑ ∑ ∑−
∑

2
i2i1

2
i2

2
i1

2
i22

12.Y
)xx(xx

x
S  

และ  

2bS  = 2
b 2

S  

 
 
2.10.2.9 ช่วงความเช่ือม่ันของการคาดคะเนค่าพารามิเตอร์ 
1)  ชวงความเช่ือมนัของการคาดคะเน ่ ่ α  ท่ีระดบัความเช่ือมนั ่ 99% คือ 
a – t.99S .Sa < α < a + t.99S .Sa 
d.f. ของตาราง t คือ n – k – 1 
2)  ชวงความเช่ือมนัของการคาดคะเน  ่ ่ jβ  เม่ือ j = 1, 2, .........k  ท่ีระดบัความมนัใจ ่ 99% คือ 

bj – t.99S jbS.  < jβ < bj + t.99S jbS.  

เชนการคาดคะเน ่ jβ  จากสมการคาดคะเน  Ŷ    =   a + b1 + x1 + b2 x2  จะได ้

b1 – t.99S 1bS.  < jβ < b1 + t.99S 1bS.  

d.f. ของตาราง t คือ n – k – 1 
 
2.10.2.10 การทดสอบสมมติฐานุ  
ก)  การทดสอบ  α  =  0 
ในการวิเคราะห์สมการการถดถอยนนัไดก้ลา้ ่ วแลว้วา  การทดสอบความมีนยัสาํคญัของคา ่ ่ a ไมคอย่ ่
จะจาํเป็นนกั เพราะถึงแมว้า ่ a จะไมเทากบศูนยอ์ยางไมมีนยัสาํคญั ่ ่ ั ่ ่ (α  = 0) หรือในทางตรงกนขา้ม ั a 
จะไมเทากบศูนยอ์ยางมีนัยสําคญั ่ ่ ั ่ (α  ≠ 0) กไมได้็ ่ ทาํให้สมการการถดถอยจากขอ้มูลตวัอยางนัน ่ ้
ควรจะเช่ือไดห้รือเช่ือถือไมไดแ้ตอยางไร  ทงันีเพราะสมการการถดถอยอาจมีคา ่ ่ ่ ่้ ้ a หรือ α  เทาไรก่ ็
ไดไ้มจาํกด่ ั  
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การทดสอบ α  = 0  ตงั ้ HO และ HA  ดงันนั้  
HO : α  = 0 
HA : α  ≠ 0 
คาสถิติ ่ t คาํนวณไดจ้ากสูตร 

ta = 
aS

a α−
 

 = 
aS

a
  df.  =  n–k–1 

ข)  การทดสอบ  jβ   =  0 

HO : jβ  = 0 

HA : jβ  ≠ 0 

คาสถิติ ่ t  คือ 

jbt  = 
jb

jj

S

b β−
 

 = 
jb

j

S

β
    df.  =  n–k–1 

 
2.10.2.11 การวเิคราะห์ความแปรปรวน 
การทดสอบความแปรปรวนของสมการการถดถอยเชิงซอ้น  ผลสรุปจะไมสอดคลอ้งกบการทดสอบ ่ ั t 
เหมือนกบสมการการถดถอยเชิงเดียว ทงันีเพราะวา การทดสอบ ั ่้ ้ t ในกรณีมีตวัแปรอิสระหลายตวันนั้
ตอ้งการจะดูความมีนยัสาํคญัของตวัแปรอิสระตวัใดตวัหน่ึง ซ่ึงมีความสัมพนัธ์กบ ั Y โดยกาหนดให้ํ
ตวัแปรอิสระท่ีเหลือคงท่ี  สวนการทดสอบความแปรปรวนนนัเป็นการทดสอบความมีนยัสาํคั่ ้ ญของ
ตวัแปรอิสระทุกตวัรวมกน ซ่ึงมีความสัมพนัธ์กบ ั ั Y จึงให้ผลท่ีแตกตางกน การทดสอบความ่ ั
แปรปรวนในสมการการถดถอยเชิงซอ้น มี 2 วิธี คือ 
วิธีท่ี  1  เป็นการทดสอบความมีนยัสาํคญัของตวัแปรอิสระทุกตวัรวมกน  ตารางการวิเคราะห์ความั
แปรปรวน และการตงัสมมติฐานจึงเป็นดงันี้ ้  
HO : 1β  = 2β  = .... = kβ   =  0 
HA : อยางนอ้ยมี ่ jβ  1 คาท่ีไมเทากบศูนย์่ ่ ่ ั  
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วิธีท่ี  2  เป็นการทดสอบความมีนัยสําคญัของตัวแปรอิสระทุกตัวรวมกน  และทดสอบความมีั
นัยสําคญัของตวัแปรอิสระตวัใดตวัหน่ึงพร้อมกน ตารางวิเคราะห์ความแปรปรวนแบบนี บางทีั ้
เรียกวาการวิเคราะห์ความแปรปรวนแตละคา ่ ่ ่ (Partial  Analysis  of  Variance) 
HO   (1)    :   1β  = 2β  = .... = kβ   =  0 (ตวัแปรอิสระ k ตวั) 
สมมติฐานตงัขึนมาเพ่ือทดสอบความมีนยัสาํคญัของตวัแปรอิสระทุกตวั้ ้  
(2)   kβ  =  0 
สมมติฐานนีตงัขึนมาเพ่ือทดสอบความมีนยัสาํคญัของ ้ ้ ้ Xk  ตวัเดียว  ซ่ึงการทดสอบในหวัขอ้นีตอ้งการ้
จะทราบวา  ในสมการการถดถอยท่ีมีตวัแปรอิสระ ่ k ตวันนั  ้ ถา้ใส ่ X ตวัอ่ืน ๆ ลงในสมการแลว้ Xk 

(หรืออาจทดสอบ X ตวัใดตวัหน่ึงกได้็ ) จะมีนยัสาํคญัทางสถิติหรือไม  ถา้ทดสอบแลว้ ่ Xk มีนยัสาํคญั
ทางสถิติ  ยอมแสดงวา ่ ่ Xk  ยงัมีความสาํคญัอย ู ควรใสเขา้ไปในสมการการถดถอย  แตถา้ ่ ่ ่ Xk ไมมี่
นยัสาํคญัทางสถิติควรตดั Xk ทิงไมใสเข้้ ่ ่ าไปรวมในสมการการถดถอย่  
 
2.10.2.12 สหสัมพนัธ์บางส่วน (Partial Correlation) 
ใหส้มการการถดถอบเชิงซอ้นของ  Y  บน  X1 และ X2 เป็น 

iŶ   =   a  +  b1  X1i  + b2  X2i 
หรือเขียนอยใูนรูปแสดงสมัประสิทธิของการถดถอยแตละตวั ไดว้า่ ์ ่ ่  

12.iŶ   =   aY.12  +  bY1.2  X1i  + bY2.1  X2i 

และเขียนในรูปของการปรับคาเฉล่ียได้่  

iŷ  = b1 x1i + b2 x2i 
ใหส้มการการถดถอยแบบเสน้ตรงเชิงเดียว (Simple  Linear  Regression) ของ  Y บน X1 เป็น 

iŶ  = aY.2 + bY2 X2i 
และใหส้มการการถดถอยแบบเสน้ตรงเชิงเดียว (Simple  Linear  Regression) ของ  Y บน X2 เป็น 

2.iŶ  = aY.1 + bY1 X1i 

ดงันนั้  2
12.YR เป็นคาแสดงวา  ่ ่ X1 และ X2 รวมแลว้จะมีอิทธิพลตอคา ่ ่ Y อยกูเปอร์เซ็นต ์ ซ่ึงเรียกวา ่ ี่ ่

สมัประสิทธิของตั์ วกาหนดคา ํ ่ Y บน X1 และ X2 
 

2
12.YR  = 

∑
∑ ∑+

=
∑ −
∑ −

2
i

1i221.Yii12.1Y
2

i

2
12.i

y
yxbyxb

)YY(
)YŶ(

 

2
12.YR  = 2

12.YR   จึงเป็นคาแสดงความสัมพนัธ์ระหวาง ่ ่ Y กบ ั X1 และ X2 ซ่ึงเรียกวา  ่

สัมประสิทธิของสหสัมพนัธ์เชิงซอ้น ์ (Multiple  Correlation  Coefficient) ระหวาง ่ Y กบ ั X1 และ X2 
นนัเอง่  
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12.YR  = 
∑

∑ ∑+
=

∑ −
∑ −

2
i

1i221.Yii12.1Y
2

i

2
12.i

y
yxbyxb

)YY(
)YŶ(

 

ให ้ r2
Y.1    เป็นสัมประสิทธิของตวักาหนดคา ์ ํ ่ Y บน X1  โดยมี  r2

Y.2  เป็นคาสัมประสิทธิของตวั่ ์
กาหนดคา ํ ่ Y บน X2  

นนัคือ่  r2
Y.1   = 

∑ −
∑ −

2
i

2
1.i

)YY(
)YŶ(

   =   
∑
∑

2
i

ii11Y

y
yxb

 

และ r2
Y.2   = 

∑ −
∑ −

2
i

2
2.i

)YY(
)YŶ(

   =   
∑
∑

2
i

ii22Y

y
yxb

 

ดงันนั  ้ 1 –  r2
Y.1    จึงเป็นคาท่ีแสดงวา  ่ ่ Y  ขึนอยกูบปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีมิใช ้ ่ ั ่ X1 

และ 1 –  r2
Y.2    จึงเป็นคาท่ีแสดงวา  ่ ่ Y  ขึนอยกูบปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีมิใช ้ ่ ั ่ X2 

และ 1 –  2
12.YR     จึงเป็นคาท่ีแสดงวา่ ่ Y ขึนอยกูบปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีนอกเหนือไปจาก ้ ่ ั X1 และ X2 

 
2

12.YR – r2
Y.1   จึงเป็นคาแสดงอิทธิพลของ ่ X2  ท่ีมีคาตอ ่ ่ Y เม่ือกาหนดให ้ํ X1 คงท่ี ซ่ึงเขียนเป็น

สัญลกัษณ์  r2
Y.2.1  และเรียกคา ่ r2

Y.2.1  วา  สัมประสิทธิของตวักาหนดแตละตวัของ ่ ์ ํ ่ Y บน X2  โดย
กาหนดให ้ํ X1 คงท่ี 

r2
Y.2.1     = 2

12.YR – r2
Y.1 =  (1 – r2

Y.1) – (1 – 2
12.YR ) 

ซ่ึงเขียนในรูปความสมัพนัธ์ (relative term) ไดว้า่ 

r2
Y.2.1 = 2

1.Y

2
12.Y

2
1.Y

r1
)R1()r1(

−
−−−

  =   2
1.Y

2
1.Y

2
12.Y

r1
rR

−
−

 

ให ้

rY.2.1 = 2
1.2Yr  

 = คาสมัประสิทธิสหสมัพนัธ์ระหวาง ่ ์ ่ Y กบ ั X2 เม่ือให ้X1 คงท่ี 

ในทาํนองเดียวกบ   ั r2
Y.2.1  =   2

12.YR – r2
Y.2 =  (1 – r2

Y.2) – (1 – 2
12.YR ) 

เขียนในรูปความสมัพทัธ์ได ้

r2
Y.1.2 = 2

2.Y

2
12.Y

2
2.Y

r1
)R1()r1(

−
−−−

  =   2
2.Y

2
2.Y

2
12.Y

r1
rR

−
−

 

 = คาสมัประสิทธิสหสมัพนัธ์ระหวาง ่ ์ ่ Y กบ ั X1 เม่ือให ้X2 คงท่ี 
และให ้  

rY1.2 = 2
2.1Yr  

 = คาสมัประสิทธิสหสมัพนัธ์ระหวาง ่ ์ ่ Y กบ ั X1 เม่ือให ้X2 คงท่ี 
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จาก  

r2
Y2.1 = 2

1.Y

2
1.Y

2
12.Y
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 = 
∑ ∑ −−−
∑ ∑ −−−
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แต    ่  

∑ − 2
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2
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จากสมการปกติ 

ii1 yx∑  = bY1.2
2
i1x∑  +  bY2.1

2
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ii2 yx∑  = bY1.2 i2i1 xx∑  +  bY2.1
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หาโดยวิธีพีชคณิต 
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แทนคา  ่ bY1.2  และ  bY2.1  ได ้

r2
Y.2.1 = 

)r1)(r1(

r*rr
2

21
2

1Y

211Y2Y

−−
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ในทาํนองเดียวกนยอมสามารถพิสูจน์ไดว้าั ่ ่  
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2.10.2.13 การทดสอบค่าสัมประสิทธ์ิของสหสัมพันธ์เชิงซ้อนในกรณีที่ เป็นข้อมลประชากรู  
สมมติฐานในการทดสอบ  
คอื 
HO   : k12.Y −−−ρ   =  0 
HA   : k12.Y −−−ρ   ≠   0 
คาสถิติในการทดสอบ  คือ่  

F = 
Square  Mean  Error

Square  Mean  gressionRe
    = 

E.MS
R.MS

 

แสดงวา การทดสอบ  ่ k12.Y −−−ρ   =  0  จะเหมือนกบการทดสอบสมมุติฐานท่ีวา  ั ่  

1β  =  2β   =  – – – = kβ  =   0    นนัเอง  และในทางปฏิบติันนัจะหาคา่ ้ ่   R  ท่ีมีนยัสาํคญัไดจ้าก
ตารางท่ี  4  ในภาคผนวก 
 

2.10.3 การเลอืกสมการการถดถอยทีด่ ี
2.10.3.1 การเปรียบเทยีบโมเดลของสมการการถดถอย 
ในกรณีท่ีสามารถกาหนดลกัษณะแนวโนม้ของขอ้มูลชุดใดวาจะมีลกัษณะเป็นโมเดลแบบไหนดีท่ีสุดํ ่
นนั ในทางปฏิบติันิยมสร้างโมเดลหลาย ๆ แบบสําหรับขอ้มูลหน่ึง ๆ แลว้จึงนาํโมเดลตาง ๆ นนัมา้ ้่
พิจารณาอีกทีหน่ึงวา โมเดลไหนจะ่ เหมาะสมกบขอ้มูลดีท่ีสุด โดยพิจารณาจากคาตาง ๆ ตอไปนีเป็นั ่ ่ ่ ้
หลกั คือ 
พิจารณาคาสวนเบ่ียงเบนมาตรฐานของการถดถอย ่ ่ (SY.X) กลาวคือ  โมเดลท่ีมีคา ่ ่ SY.X  ตํ่าจะเป็นโมเด
ท่ีเหมาะสมกบขอ้มูลดีท่ีสุดั  
พิจารณาคา ่ r2 นนัคือ  ถา้โมเดลใดมีคา ่ ่ r2 สูงสุดจะเป็นสมการท่ีเหมาะสมกบขอ้มูลดีท่ีสุดั  
อยางไรกดี การเปรียบเทียบโดยใช้ ่ ็ SY.X  นัน จะใช้เฉพาะกรณีข้อมูลของทุก ๆ โมเดลท่ีนํามา้
เปรียบเทียบอยใูนหนวยเดียวกนเทานนั ซ่ึงตางกบการเปรียบเทียบโดยใช ้่ ่ ั ่ ่ ั้ r2 เป็นหลกั  ทงันีเพราะวา ้ ้ ่
การใช ้r2 เปรียบเทียบขอ้มูลของแตละโมเดลไมจาํเป็นต้่ ่ องอยใูนหนวยเดียวกนแตอยางใด จึงเห็นได้่ ่ ั ่ ่
วาโดยทวั ๆ ไปแลว้นิยมใชค้า ่ ่่ r2 มากกวาใชค้า ่ ่ SY.X  
นอกจากนียงัสามารถใชค้า ้ ่ t และคา ่ F  ของแตละโมเดลเปรียบเทียบไดอี้กเชนกน กลาวคือ โมเดลใดท่ี่ ่ ั ่
มีคา ่ t และคา ่ F มากจะเป็นโมเดลท่ีเหมาะสมกบขอ้มูลชุดนนัดีท่ีสุดั ้  
  
2.10.3.2 การเลอืกตัวแปรอสิระ 
ในการวิเคราะห์การถดถอยแบบหลายชนันนั การใชต้วัแปรอิสระหลาย ๆ ตวั บางครังทาํใหเ้กดความ้ ้ ้ ิ
ยงุยากทงัในดา้นการคาํนวณ การนาํไปใชป้ระโยชน์ และยงัทาํใหเ้สียตน้ทุนสูงอีกดว้ย ทงันีเพราะ ตวั่ ้ ้ ้
แปรอิสระบางตวัท่ีใสเขา้ไปในสมการอาจไมมีนัยสํา่ ่ คญัทางสถิติเลยกได ้ดงันัน ในทางปฏิบติัจึง็ ้
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หาทางขจดัตวัแปรอิสระท่ีไมมีความสําคญัตอตวัแปรตามทิงเสีย แลว้จดัลาํดบัตวัแปรอิสระตาม่ ่ ้
ความสาํคญั 
วิธีการจดัลาํดบัตวัแปรอิสระท่ีมีความสาํคญัตอตวัแปรตาม มีหลายวิธีด้่ วยกน ในท่ีนีจะกลาวถึง ั ่้  คือ 
วิธี  ออล  โพลสิเบิล  รีเกรชชนั (All Possible Regression) 
เป็นวิธีการกาจดัตวัแปรอิสระวิธีหน่ึง  โดยการนาํตวัแปรอิสระทุกตวัท่ีคาดวาจะมีความสัมพนัธ์ หรือํ ่
มีอิทธิพลตอตวัแปรตาม แลว้ใชค้าสัมประสิทธิของตวักาหนด ่ ่ ์ ํ (R2) เป็นตวัตดัสิน ซ่ึงวิธีการวิเคราะห์
เป็นขนั ดงันี้ ้  
ขนัท่ี  ้ 1  ใสตั่ วแปรอิสระทุกตวัท่ีคาดวา จะมีอิทธิพลตอตวัแปรตามลงในสมการ ทงันี โดยการใสตวั่ ่ ่้ ้
แปรอิสระลงไปแตละตวักอน สมมุตวา มีตวัแปรอิสระ ่ ่่ 4 ตวั 
ก.  หาสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 1 ตวัจากโมเดล 
Y = ε+β+α 11X  
Y = ε+β+α 22 X  
Y = ε+β+α 32 X  
Y = ε+β+α 42 X  
ข.  หาสมการประกอบดว้ยตวัแปรอิสระ 2 ตวั จากโมเดล 
Y = ε+β+β+α 2211 XX  
Y = ε+β+β+α 3311 XX  
Y = ε+β+β+α 4411 XX  
Y = ε+β+β+α 3322 XX  
Y = ε+β+β+α 4422 XX  
Y = ε+β+β+α 4433 XX  
ค.  หาสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 3 ตวั จากโมเดล 
Y = ε+β+β+β+α 332211 XXX  
Y = ε+β+β+β+α 442211 XXX  
Y = ε+β+β+β+α 443311 XXX  
Y = ε+β+β+β+α 443322 XXX  
ง.  หาสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 4 ตวั จากโมเดล 
Y = ε+β+β+β+β+α 44332211 XXXX  
ขอ้สงัเกต  :  ถา้มีตวัแปรอิสระ จาํนวน k แลว้ สมการท่ีนาํมาศึกษามี 2k-1  สมการเชน ตามตวัอยาง่ ่
นีมีตวั้   แปรอิสระ 4 ตวั จาํนวนสมการท่ีนาํมาศึกษาจะมี  24-1 = 15 
ขนัท่ี  ้ 2  หาคาสมัประสิทธิของตวักาหนดของแตละสมการในทุกกลุม่ ์ ํ ่ ่  

ก.   2
1YR , 2

2YR  ,  2
3YR ,  2

4YR  



 47 

ข.   2
12YR , 2

13YR  ,  2
14YR ,  2

23YR 2
24YR , 2

34YR  

ค.   2
123YR , 2

124YR  ,  2
134YR ,  2

234YR  

ง.   2
1234YR  

ตอจากนนักพิจารณาดูคา ่ ็ ่้ r2 ในแตละกลุม แลว้เลือกคา ่ ่ ่ r2 ท่ีสูงสุดของแตละกลุมมาศึกษา่ ่   
 

2.11 การศึกษาแบบจําลองเพือ่คาดการณ์ปริมาณงานก่อสร้าง 
ความสําคญัของแบบจาํลองท่ีจะกลาวถึง สามารถอธิบายผลกระ่ ทบของตวัแปรของระบบเศรษฐกจิ
ตาง ๆ ตอความตอ้งการภาคกอสร้าง ดงัผลวิจยั ความตอ้งการท่ีอยอูาศยัของ ่ ่ ่่ Clayford (1978) 
แสดงความสัมพนัธ์ของ จาํนวนประชากร รายได ้จาํนวนท่ีอยูอาศยัวาง มีผลตอความตอ้งการท่ีอยู่ ่ ่ ่
อาศยัในสหรัฐอเมริกา 
 
โดยแบบจาํลองจะแสดงนําหนกัความสําคญัข้ องตวัแปรตาง ๆ เชน รายไดป้ระชาชาติ ่ ่ (National 
income per capita) สงผลตอความตอ้งการภาคท่ีอยอูาศยั ในระดบันบัสาํคญัเทาใด ดงันนัการใช่ ่ ่ ่ ่้
มาตรการและนโยบายของภาครัฐบาลในการชวยเหลืออุตสาหกรรมกอสร้างภาคท่ีอยอูาศยัในประเด็น่ ่่
การเพิมความตอ้งการของภาคการผลิตนีจะส่ ้ ามารถกาหนดแนวทางไดช้ดัเจน และแกปัญหาไดอ้ยางมีํ ้ ่
ประสิทธิภาพ 
 
ผลการวิจยัแบบจาํลองคาดการณ์ปริมาณงานกอสร้างในอดีต่  
1.  แบบจาํลองของรัฐฮาวาย Department of Planning and Economic Development, Hawaii (1980) 
วิจยัโดยภาควิชาวางแผนและเศรษฐศาสตร์พฒันา (Department of Planning and Economic 
Development) โดยการเกบขอ้มูลรายปี ตงัแตปี พ็ ่้ .ศ. 2521 โดยใชว้ิธีนี กาลงัสองน้อยท่ีสุด ้ ํ (Least 
Square Method)  โดยแบบจาํลองแบงเป็น ่ 3 แบบจาํลอง ดงัน้ี 
ก)  งานกอสร้างภาคท่ีอยอูาศยั่ ่  
IR72 = 918.1 + .4011YDL1 + 1.2186VL2 – 1344.2CR – 0.1866KL1 
R2=  0.84 , DW = 1.61 , SEE = 34.2 (15.5%) 
โดย 
IR72 = ปริมาณงานกอสร้างท่ีอยอูาศยัภาคเอกชนปรับลดมูลคาโดยฐานราคา พ่ ่ ่ .ศ.2515 
YDL1 = รายไดป้ระชาชาติถอยลน ่ 1 ปี ปรับลดมูลคาโดย ดชันีราคาผูบ้ริโภค่  
V1L2 = สินเช่ือเพ่ือกอสร้างโครงการใหมถอยลน ่ ่ ่ 2 ปี 
CR = อตัราสวน ดชันีราคาคากอสร้าง ตอ ดชันีราคาผูบ้ริโภค พ่ ่ ่่ .ศ. 2515 = 1 
KL1 = ปริมาณท่ีอยอูาศยัคงเหลือในปีกอน่ ่  
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งานกอสร้างโครงการอุตสาหกรรมและพาณิชย์่  
IC = 1600.9+0.0729GKPL1-0.2572V1L2-0.4694KCL1-1703.1ML1 
R2 = 0.57,DW = 1.33,SEE=13.4(14.1%) 
โดย 
IC = ปริมาณงานกอส่ ร้างโครงการอุตสาหกรรมและพาณิชย ์
GKPL1 = ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ ถอยลน ่ 1 ปี 
KCL1 = ปริมาณอาคารอุตสาหกรรมและพาณิชยค์งเหลือสะสม 
ML1 = ปริมาณโครงการอุตสาหกรรมคงเหลือสะสม 
 
ข)  งานกอสร้างของรัฐ่  
CSL = 454.1+0.1675YDL1-0.1535KSLL1-625ML1 
R2 = 0.81 , DW = 1.29 , SEE = 25.8 (14.2%) 
โดย 
CSL = ปริมาณงานกอสร้างของรัฐ่  
KSLL1 = ปริมาณงานกอสร้างของรัฐคงเหลือสะสม่  
 
2.  แบบจาํลองของ Cassimates (1980) ศึกษาปริมาณงานกอสร้างของประเทศกรีช โดยใชว้ิธีกาลงั่ ํ   
     สองนอ้ยท่ีสุด ใชข้อ้มูลรายปี ตงัแตปี พ้ ่ .ศ.2501-2513  
ก) งานกอส่ ร้างภาคท่ีอยอูาศยั่  
     มูลคางานกอสร้างท่ีอยอูาศยั ่ ่่ = -4.04871+0.00118 (รายไดป้ระชาชาติตอหวั่ )-(0.2383 ดชันีคาเชา่ ่ /    
     ดชันีคากอสร้าง่ ่ ) 
 
แบบจาํลองอธิบายถึงตวัแปรของรายไดต้อหวัของประชากร ดชันีราคาคาเชา ดชันีคากอสร้างมีผลตอ่ ่ ่ ่ ่่
ความตอ้งการงานกอสร้่ างท่ีอยอูาศยั โดยอธิบายลาํดบัความสาํคญัโดยคาสัมประสิทธิ คาสัมประสิทธิ่ ่ ์ ่ ์
แสดงถึง คาดชันีราคาคาเชา และ ดชันีคาวสัดุมีผลกระทบมากกวารายไดต้อหวัของประชากร่ ่ ่ ่ ่ ่  
จะเห็นวาแบบจาํลองของ ่ Cassimates แสดงเหตุผลของความตอ้งการงานกอสร้างภาคท่ีอยอูาศยัโดย่ ่
เม่ือราคาคาเช่ ่าสูงขึน ผูเ้ชาท่ีอาศยัจะเปล่ียนจากการเชาเป็นการซือ ซ่ึงจะสงผลให้งานกอสร้างท่ีอยู้ ่ ่ ่ ่้ ่
อาศยัใหมเพิมขึน   ่ ่ ้ และการท่ีรายไดต้อหัวของประชากรมากขึน สงผลตอการซือท่ีอยอูาศยัน้อยนัน่ ่ ่ ่้ ้ ้  
เน่ืองจากการใชจ้ายเม่ือรายไดเ้พิมขึนอาจไมใชการใชเ้พ่ือซือท่ีอยอูาศั่ ่ ่ ่่ ้ ้ ยเสมอไป 
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ข) งานกอสร้างซ่ึงไมใชท่ีอยอูาศยั่ ่ ่ ่  
งานกอสร้างซ่ึงไมใชท่ีอยูอาศัยประกอบด้วยโครงการอุตสาหกรรม ออฟฟิศ โกดัง โรงแรม ่ ่ ่ ่
Cassimates แสดงดว้ยสมการตอไปนี่ ้  
Log (มูลคางานกอสร้างซ่ึงไมใชท่ีอยอูาศยั่ ่ ่ ่่ ) = 0.74277+0.26894 log (การออมขององคก์ร/ดชันีราคา
คากอสร้าง่ ่ )+0.95326 log (ดชันีผลผลิตทางอุตสาหกรรม) 
 
จากแบบจาํลองจะเห็นไดว้า ดชันีผลผลิตทางอุตสาหกรรม มีผลตองานกอสร้างภาคไมใชท่ีอยอูาศยั่ ่ ่ ่ ่่  
มากกวา การออมขององคก์รตอดชันีราคาคากอสร้าง ซ่ึงสามารถอธิบายวาเม่ือ อุตสาหกรรมมีการ่ ่ ่ ่่  
ผลิตเพิมขึนความตอ้งการข่ ้ ยายงานโดยกอสร้างสิงกอสร้างเพิมเพ่ือรองรับกบอุตสาหรรมนนั ๆ่ ่่ ่ ั ้  
จาํเป็นตอ้งเพิมขึนโดยราคาคากอสร้างมีผลกระทบนอ้ย่ ้ ่ ่  
 
ค)  งานกอสร้างอ่ืนๆ่  
งานกอสร้างอ่ืนๆประกอบดว้ย งานกอสร้างสาธารณูปโภคของทางราชการ และ อาคารของ่ ่  
ราชการ แสดงดว้ยสมการ ดงัน้ี 
 
มูลคางานกอสร้่ ่ างของราชการ= 0.18437(มูลคางบประมาณกอสร้างของรัฐบาลถอยลน ่ ่่ 1ปี)+ 
0.1534(รายไดข้องรัฐบาล/ดชันีราคาคากอสร้าง่ ่ ) 
 
จะเห็นวาแบบจาํลองอธิบายอยางชดัเจนวามูลคางบประมาณท่ีรัฐบาลจดัสรรให้ภาคกอสร้างจะเป็น่ ่ ่ ่ ่
ปัจจยัในการเพิมความตอ้งการงานกอสร้างโดยตรง่ ่  
 
3.  แบบจาํรองของ Tachopiyagoon (1989) ศึกษาและคาดการณ์ปริมาณงานกอสร้างของประเทศไทย่  
    โดยวิธีกาลงัสองนอ้ยท่ีสุด โดยใชข้อ้มูลตงัแต พํ ่้ .ศ. 2519-2528 ดงัน้ี 
ก)  งานกอสร้างท่ีอยอูาศยั่ ่  
Tachopiyagoon แสดงแบบจาํรองปริมาณกอสร้างภาคท่ีอยอูาศยัไวด้งันี่ ่ ้  
RES1 = c + a NPCI + b POP +d P1 + e INT 
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ตารางที ่2.2 คาสมัประสิทธ์แบบจาํลองปริมาณกอสร้างภาคท่ีอยอูาศยั่ ่่  
 

 c  a 
(NPCI) 

b(POP) d(P1) e(INT) 
 

R2 DW F-test 

Coef. -734.4 1.75 10.79 2.61 -2.92 0.9591 1.84 29.25 
SEE 97.1 1.63 5.38 1.21 3.46    
t-value -7.57 1.07 2 2.15 -0.84    

 
โดย  
RES1 =     มูลคางานกอสร้างท่ีอยอูาศยั ่ ่่ (ลา้นบาท) 
NPCI =        รายไดป้ระชาชาติตอหวั ่ (บาท) 
POP =        จาํนวนประชากร (ลา้นคน) 
P1  =         อตัราสวนดชันีราคาผูบ้ริโภคตอดชันีราคาคากอสร้าง พ่ ่ ่ ่ .ศ.2519 = 100 
INT =        อตัราดอกเบีย ้ (เปอร์เซ็นต)์ 
 
แบบจาํลองบงบอกถึงความตอ้งการท่ีอยอูาศยัขึนกบจาํนวนประชากรเป็นสวนใหญ รายได้่ ่ ั ่ ่้
ประชาชาติ ดชันีราคาผูบ้ริโภค อตัราดอกเบีย สงผลตอปริมาณความตอ้งการนอ้ย้ ่ ่  
 
ข)  งานกอสร้างซ่ึงไมใชท่ีอยอูาศยั่ ่ ่ ่  
Tachopiyagoon แสดงแบบจาํรองปริมาณกอสร้างภาคไมใชท่ีอยอูาศั่ ่ ่ ่ ยซ่ึงประกอบโครงการ
อุตสาหกรรมออฟฟิศ โกดงั โรงแรม ไวด้งัน้ี 
      
LNREST = f + g LCSI + h LMPI 

  
ตารางที ่2.3 คาสมัประสิทธ์แบบจาํลองปริมาณกอสร้างไมใชท่ีอยอูาศยั่ ่ ่ ่่  

 
 F G(LCSI) h(LMPI) R2 DW F-test 

Coef. -1.5 0.77 1.76 0.7324 1.51 9.58 
SEE 3.95 0.44 0.48    

t-value -0.37 1.73 3.63    
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โดย 
LNREST = คา่ Log ของปริมาณกอสร้างภาคไมใชท่ีอยอูาศยั ่ ่ ่ ่ (บาท) 
LCSI  = คา่ Log ของอตัราสวนเงินออมขององคก์ร ตอ ดชันีราคาคากอสร้าง่ ่ ่ ่  
                                  พ.ศ. 2519 = 100 
LMPI                = คา่ Log ของดชันีผลผลิตทางอุตสาหกรรม พ.ศ. 2519 = 100 
 
แบบจําลองอธิบายปริมาณงานกอสร้างประเภทไมใชท่ีพักอาศัยขึนอยูกบดัชนีผลผลิตทาง่ ่ ่ ่ ั้
อุตสาหกรรม ดชันีการคาดหวงัผลกาไร คือ อตัราสวน การออมขององคก์ร ตอ ดชันีคากอสร้างํ ่ ่ ่ ่  
 
จากคาคงท่ี่ (Coefficient) ในแบบจาํลองแสดงใหเ้ห็นวา ความตอ้่ งการสิงปลูกสร้างประเภทไมใชท่ีพกั่ ่ ่
อาศยั ขึนอยกูบ ดชันีผลผลิตทางอุตสาหกรรมเป็นสวนใหญ้ ่ ั ่ ่ 
 
ค)  การกอสร้างภาคอ่ืนๆ ่  
Tachopiyagoon   แสดงแบบจาํลองปริมาณกอสร้างภาคอ่ืนๆ ซ่ึงประกอบดว้ย งานกอสร้าง่ ่  
สาธารณูปโภคของรัฐบาล ไวด้งัน้ี 
 

OTHI = k + m GR1I (-1) + n VAI (-1) 
 

 
ตารางที ่2.4 คาสมัประสิทธ์แบบจาํลองปริมาณกอสร้างอ่ืนๆ่ ่  

 
 K m(GR1I) n(VAI) R2 DW F-test 

Coef. -78.51 0.57 0.68 0.9586 1.9 57.86 
SEE 29.46 0.61 0.11    

t-value -267 0.93 6.47    
 

โดย 
OTHI   =   ปริมาณงานกอสร้างภาคอ่ืนๆ ่ (ลา้นบาท) 
GR1I (-1) =    อตัราสวนรายไดข้องรัฐ ตอดชันีราคาคากอสร้าง ถอยลน ่ ่ ่ ่่ 1 ปี 
VAI (-1) =    มูลคาการลงทุนสิงกอสร้างสาธารณะถอยลน ่ ่่ ่ 1 ปี 
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การกอสร้างดา้นอ่ืนๆขึนอยกูบ อตัราสวน รายไดข้องรัฐบาล ตอดชันีคากอสร้างถอยลน ่ ่้ ่ ั ่ ่ ่ ่ 1 ปี และ 
มูลคาเพิมจากการลงทุนสิงกอสร้างสาธารณะจากแ่ ่ ่ ่ บบจาํลอง แสดงใหเ้ห็นวามูลคาเพิมจากการลงทุน่ ่ ่
สิงกอสร้างสาธารณะสงผลตอการกอสร้างดา้นอ่ืนๆ เพียงอยางเดียว่ ่ ่่ ่ ่  
 
3.  แบบจาํลองคาดการณ์ ความตอ้งการงานกอสร้างภาคเอกชนของของสหราชอาณาจกัร ่ Akintola  
     และ Martin (1994) 
สร้างแบบจาํลองจากขอ้มูลรายไตรมาส ตงัแต พ้ ่ .ศ. 2517-พ.ศ.2531 โดยวิธี ความถอยพหุคูณสรุป
แบบจาํลองไดด้งัน้ี 
ปริมาณงานกอสร้างท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่ ่  
PRHG = -13.400 +2.287r + 2.442Y - 2.207P 
R2 = 0.970 R2 = adjusted = 0.937 SEE = 0.151 F = 264.1 
DF = 3,50 DW = 1.647 
โดย   
PRHG    = ปริมาณความตอ้งการงานกอสร้่ างท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่  
r                    = อตัราดอกเบียจริง้  
Y                  = ผลผลิตมวลรวมประชาชาติ 
P                   = ราคาคากอสร้าง่ ่  
 
4.  Akintola (1994) ใหค้วามเห็นวา อตัราการวางงาน และ ผลผลิตทางอุตสาหกรรม ไมมี่ ่ ่  
      ความสมัพนัธ์ ตอความตอ้่ งการปริมาณกอสร้างภาคท่ีอยอูาศยัของเอกชน่ ่  
 
ก) ปริมาณงานกอสร้างพาณิชยภ์าคเอกชน่  
 
PRHG = -31.908 -1.381r + 2.683M1 +1.795M2+1.802Y – 0.454U 

     R2= 0.991 R2 = adjusted = 0.980 SEE = 0.090 F = 492.7    
DF = 5,46 DW = 1.762 
โดย 
PRCM   =ปริมาณความตอ้งการงานกอ่ สร้างพาณิชยภ์าคเอกชน 
M1        =ผลผลิตทางอุตสาหกรรม ถอยลน ่ 4 ไตรมาส 
M2        =ผลผลิตทางอุตสาหกรรม ถอยลน ่ 5ไตรมาส 
U          = อตัราการวางงาน่  
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ข)  ปริมาณงานกอสร้างอุตสาหกรรม่  
PRID= -7.125 + 0.856Y + 0.801M 
R2 = 0.845      R2 = adjusted = 0.703 SEE = 0.246 F = 66.2 
DF = 2,53      DW = 1.372 
โดย 
PRID = ปริมาณความตอ้งการงานกอสร้างอุตสาหกรรม่  
Akintola (1994) ใหค้วามเห็นวาปริมาณความตอ้งการงานกอสร้างอุตสาหกรรมมีความสมัพนัธ์กบ่ ั่
ผลผลิตมวลรวมประชาชาติ ผลผลิตทางอุตสาหกรรม เทานนั่ ้  
 
5.  แบบจาํลองของกาญจนา พิทกัษธี์ระธรรม (1994) ไดศึ้กษาและสร้างแบบจาํลองของความตอ้งการ     
     ท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลสร้างแบบจาํลองจากขอ้มู่ ล ตงัแต พ้ ่ .ศ. 2520-พ.ศ.  
     2534 โดยวธีิ ความถอยพหุคูณสรุปแบบจาํลองไดด้งัน้ี 
 
Q = -220,732.7142 – 2143.7337P + 0.0562POP + 12.3663L + 29,468.0779D  
R2 = 0.9321 R2 = adjusted = 0.9049 F = 34.3174 DW = 2.8137 
โดย   
Q = ความตอ้งการจาํนวนท่ีอยอูาศยั่  (หนวย่ ) 
P = ราคาท่ีอยอูาศยัในรูปดชันี่  
POP  = จาํนวนประชากรกรุงเทพและปริมณฑล (คน) 
L = ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยอูาศยั ่ (ลา้นบาท) 
D = นโยบายรัฐ กระตุน้D=1 ไมกระตุน้่ D=0 
ราคาท่ีอยอูาศยัมีการแปรผนัตรงขา้มกบความตอ้งการท่ีอยอูาศยัปัจจยัอ่ืนมีความแปรผนัไปในทาง่ ั ่
เด่ียวกบความตอ้งการท่ีอยอูาศยัั ่  
 
6.  แบบจาํลองของกรกฤช ประคองวิทยา (1993) ไดศึ้กษาและสร้างแบบจาํลองในการประเมิน    
     ประสิทธิภาพในงานกอสร้าง ่ โดยใชว้ิธีการวิเคราะห์องคป์ระกอบ (Factor Analysis) โดยใชก้าร    
     รวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามจาํนวน 12 โครงการ ดงัน้ี 
 
แบบจาํลองในการประเมินประสิทธิภาพในงานกอสร้างดว้ยวิธีวเิคราะห์องคป์ระกอบแสดงดว้ย่
สมการดงัน้ี 
 
SUCCESS=25.00 SM + 13.92MM + 24.13EM + 36.25 LM 



 54 

 
โดย 
SUCCESS = ประสิทธิภาพในงานกอสร้างท่ีจะทาํใหโ้ครงการประสบผลสาํเร็จ่  
SM = ปัจจยัการจดัการงานสนาม 
MM = ปัจจยัการจดัการวสัดุ 
EM = ปัจจยัการจดัการดา้นเคร่ืองจกัร 
LM = ปัจจยัการจดัการแรงงาน 
 
โดยแบบจาํลองแสดงใหเ้ห็นถึงคานาํหนกัของปัจจยัแตละปัจจยัซ่ึงสงผลตอป่ ่ ่ ่้ ระสิทธิภาพในงา
กอสร้างท่ีจะทาํใหโ้ครงการประสบผลสาํเร็จ จะเห็นไดว้า ปัจจยัทางการจดัการแรงงานมีนาํหนกัสู่ ่ ้
ท่ีสุด ตามดว้ยปัจจยัดา้นการจดัการงานสนาม และปัจจยัการจดัการดา้นเคร่ืองจกัรและปัจจยัการ
จดัการวสัดุ ซ่ึงมีนาํหนกัของตวัแปรลดลงตามลาํดบั ฉะนนัในการเพิมประส้ ้ ่ ิทธิภาพงานกอสร้างจาํเป็่
จะตอ้งใหค้วามสาํคญักบปัจจยัท่ีมีนาํหนกัมาก ๆ และลดหลนักนไปตามนาํหนกัของปัจจยัั ั้ ้่  
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บทที ่3 การดาํเนินการวจัิย 
 
ในบทนีกลาวถึงขนัตอนการดาํเนินการวจิยัเกยวกบปัจจยัท่ีสงผลตออุปสงคท่ี์พกัอาศยัเพ่ือพิจารณา้ ่ ี่ ั ่ ่้
ความนาลงทุนขอ่ งอาคารบา้นพกัอาศยัในกรุงเทพมหานครพิจารณาจากวฎัจกัรของธุรกจการกอสร้างิ ่
และแตละชวงของวฎัจกัรของธุ่ ่ รกจการกอสร้างซ่ึงในแตละขนัตอนการดาํเนินการวจิยันนัผูว้ิจยัได้ิ ่่ ้ ้
แบงรายละเอียดในการวิจยัออกเป็น ่ 4  ขนัตอนดงัแสดงในรูปท่ี้ ้ 3.1 
 
                                     
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รปที ู่ 3.1 แสดงขนัตอนในการดาํเนินการวจิยั้  

Input 
1.  รวบรวมขอ้มูล 

1.1 รวบรวมขอ้มูลทางดา้นวชิาการการเพื่อ กาหนดปัจจยัท่ีสงผกระทบํ ่  

Methodology 

 
2.  คดัเลือกขอ้มูล 
2.1จดัเกบขอ้มูลทางสถิติจากปัจจยัท่ีไดก้าหนด็ ํ  
 

Output 

4.  สรุปผลการวิจยั 
4.1  แบบจาํลองความนาลงทุน่  
4.2  บทสรุปความคิดเห็นตอปัจจยัท่ีสงผลตอความนาลงทุน่ ่ ่ ่  

    ธุรกจจกัรการกอสร้างิ ่  
4.3  บทสรุปของปัญหาและแนวทางแกไข้  

 
3.วเิคราะห์ขอ้มูลและประมวลผล 
3.1 จากการจดัเกบขอ้มูลทางสถิติจากปัจจยัท่ีไดก้าหนด็ ํ  
3.2 จากขอ้มูลทางสถิติจากปัจจยัเพ่ือนาํมาวเิคราะห์จากสมการถดถอยหา     
       ปัจจยัรวมถึงการนาํมาวเิคราะห์ปัจจยัตางๆท่ีสงผลในการลงทุน่ ่  
3.3 ทาํการเปรียบเทียบขอ้มูลกบแบบจาํลองความนาลงทุนั ่  
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ในการดาํเนินการวิจยันี สามารถกลาวถึงรายละเอียดของขนัตอนท่ีไดใ้นการดาํเนินการวิจยัและการ้ ่ ้
วิเคราะห์ขอ้มูลออกเป็น 4 ขนัตอนดงันี้ ้  
 

3.1 การรวบรวมข้อมลปัจจัยทีส่่งผลต่อควาู มน่าลงทนในโครงการบ้านพกัอาศัยุ  
การวิจยัมุงเนน้ในการศึกษาปัจจยัตาง ๆ ท่ีสงผลตอความนาลงทุนในการดาํเนินโครงการบา้นพกัอาศยั่ ่ ่ ่ ่
ตลอดจนรายละเอียดของแตละปัจจยัท่ีมีสวนสนบัสนุนตอความนาลงทุนในการดาํเนินโครงการ่ ่ ่ ่
บา้นพกัอาศยั ซ่ึงการเกบขอ้มูลปัจจยัในการนาลงทุนของโ็ ่ ครงการเพ่ือใชเ้ป็นแนวทางในการ
ดาํเนินการวิจยัจาก 2 สวนคือ่  
 

3.1.1  การรวบรวมทางวชิาการเพือ่กาํหนดปัจจยัทีส่่งผลต่อความน่าลงทน ุ  
เป็นการรวบรวมขอ้มูลท่ีเกยงขอ้งจากองคค์วามรู้ตาง ๆ จากหนงัสือทางวิชาการ ขอ้มูลจากระบบี่ ่
สารสนเทศ บทความทางวิชาการ กฎหมายสิงแวดลอ้ม ่  งานวิจยัและวิทยานิพนธ์ท่ีเกยวขอ้ง ขอ้มูลี่
ทางตวัเลขและสถิติท่ีเกยวขอ้ง รวมถึงขอ้มูลจากหนวยงานของภาครัฐ และภาคเอกชนท่ีเกยวขอ้งเป็นี่ ่ ี่
ตน้  
 
ซ่ึงสามารถกาหนดปัจจยัหลกัออกเป็น ํ 5 ปัจจยัดงัแสดงในตารางท่ี้ 3.1 ปัจจยัทงั ้ 5 สามารถแบง่
ลกัษณะได ้ 2 ลกัษณะคือสามารถเกบ็ขอ้มูลไดจ้ากขอ้มูลทางสถิติหรือตวัเลขท่ีใชท้างวิชาการจาก
องคก์รตางๆดงัแสดงในตารางท่ี่ ้ 3.2 โดยทงั ้ 5 ปัจจยัมีผลสอดคลอ้งกบความนาลงทุนซ่ึงมาจากจาํนวนั ่
ท่ีอยอูาศยั่  
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ตารางที3่.1  แสดงปัจจยัท่ีมีผลตอความนาลงทุน่ ่  
 

ปัจจยัท่ีสงผลตอการลงทุน่ ่  
ปัจจยัทางกายภาพ ปัจจยัทาง

เศรษฐกจิ  
ปัจจยัทางดา้นการเงิน ปัจจยัทางการตลาด ปัจจยัทางกฎหมาย

และนโยบายรัฐบาล 
1.ทาํเลท่ีตงัโครง ้  
   การ 
2.มูลคาท่ีดินและ่  
   อาคาร 
3.ขนาดของ 
   อาคาร 
4.ความสามารถ 
   ในการ ดดั 
   แปลงอาคาร 
5.ร้อยละของ 
   โครงการท่ี 
   ดาํเนินการไป 
   แลว้ 
6.จาํนวนประชา 
   กร 
7.ระยะเวลากอสร้าง่
จนแลว้เสร็จ 

1.อตัราดอกเบีย้  
   เงินกู ้
2.อตัราดอกเบีย้  
   เงินฝาก 
3.อตัราแลก 
   เปล่ียน 
4.ภาษี 
5.อตัราเงินเฟ้อ 
6.ผลิตภณัฑม์วล
รวมในประเทศ 
-กรุงเทพฯ 
-ท่ีอยอูาศยั่  
7.การสะสมทุน 
-ท่ีอยอูาศยั่  

1.คาพฒันาท่ีดิน่  
2.คาการออกแบบ่  
3.คาบริหารและควบ่  
   คุมการกอสร้าง่  
4.คากอสร้าง่ ่  
5.คาโฆษณาและ่  
   ประชาสัมพนัธ์ 
6.คาใชจ้ายในการ่ ่
ดาํเนินงานเมือเปิด
โครงการ 

1.กลุมผูบ้ริโภค่  
2.รายไดผู้บ้ริโภค 
3.ราคาท่ีอยอูาศยั่  
4.สินเช่ือ 
5.อตัราเงินดาวน์ 
6.อตัราการผอน่  
7.อตัราของดอกเบีย้     
เงินกเูพ่ือท่ี้ อยอูาศยั    ่  
8.ระยะเวลา 
   จาํหนายโครงการ ่  
   ทงัหมด้  
9.ความตอ้งการผู ้
   บริโภค 
10.อตัราผลตอบ 
   แทน 
11.ความนาเช่ือถือ่
ของโครงการ 
12.คูแขง่ ่  

1.การขอใบอนุญาต 
   กอสร้าง่  
2.กฎหมายท่ี
เกยวขอ้งี่  
   กบอาคารั  
3.กฎหมายสิงแวด่  
   ลอ้ม 
4.แผนพฒันา 
   เศรษฐกจและิ
สังคม 
5.นโยบายภาครัฐ 
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ตารางที3่.2 ขอ้มูลไดจ้ากขอ้มูลทางสถิติหรือตวัเลขท่ีใชท้างวิชาการจากองคก์รตางๆ่  
 

ปัจจยัท่ีสงผลตอการลงทุน่ ่  
ปัจจยัทาง
กายภาพ 

ปัจจยัทางเศรษฐกจิ  ปัจจยัทางดา้น
การเงิน 

ปัจจยัทาง
การตลาด 

ปัจจยัทางกฎหมายและ
นโยบายรัฐบาล 

1.จาํนวน 
    ประชา กร 
2.ความ
หนาแนน่  

1.อตัราดอกเบีย้  
   เงินกู ้
2.อตัราดอกเบีย้  
   เงินฝาก 
3.อตัราแลก 
   เปล่ียน 
4.ภาษี 
5.อตัราเงินเฟ้อ 
6.ผลิตภณัฑม์วลรวมใน 
ประเทศ 
-กรุงเทพฯ 
-ท่ีอยอูาศยั่  
7.การสะสมทุน 

-ท่ีอยอูาศยั่  

 

 1.รายได้
ผูบ้ริโภค 
2.สินเช่ือ 
3.ราคาท่ีอยู่
อาศยั 
4.ราคาวสัดุ
กอสร้าง่  
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ตารางที3่.3 ขอ้มูลท่ีไมสามารถเกบขอ้มูลทางสถิติหรือตวัเลขท่ีใชท้างวิชาการจากองคก์รตางๆ่ ็ ่  
 

ปัจจยัท่ีสงผลตอการลงทุน่ ่  
ปัจจยัทางกายภาพ ปัจจยัทาง

เศรษฐกจิ  
ปัจจยัทางดา้นการเงิน ปัจจยัทาง

การตลาด 
ปัจจยัทางกฎหมาย
และนโยบายรัฐบาล 

1.ทาํเลท่ีตงัโครง ้  
   การ 
2.มูลคาท่ีดินและ่  
   อาคาร 
3.ขนาดของ 
   อาคาร 
4.ความสามารถ 
   ในการ ดดั 
   แปลงอาคาร 
5.ร้อยละของ 
   โครงการท่ี 
   ดาํเนินการไป 
   แลว้ 
6.ระยะเวลากอสร้าง่
จนแลว้เสร็จ 

 1.คาพฒันาท่ีดิน่  
2.คาการออกแบบ่  
3.คาบริหารและควบ่  
   คุมการกอสร้าง่  
4.ค่ากอสร้าง่  
5.คาโฆษณาและ่  
   ประชาสัมพนัธ์ 
6.คาใชจ้ายในการ่ ่
ดาํเนินงานเมือเปิดโครงการ 

1.กลุมผูบ้ริโภค่  
2.อตัราเงินดาวน์ 
3.อตัราการผอน่  
4.ระยะเวลา 
   จาํหนายโครง่  
   การทงัหมด้  
5.อตัราผลตอบ 
   แทน 
6.ความนาเช่ือถือ่
ของโครงการ 
7.คูแขง่ ่  

1.แผนพฒันา 
   เศรษฐกจและิ สังคม 
2.นโยบายภาครัฐ 
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1.  ปัจจัยทางกายภาพ  (Physical Factor)  
เป็นปัจจยัท่ีเกยวขอ้งกบลกัษณะทางกายภาพโดยตรงของอาคาร ซ่ึงสงผลตอระดบัความนาลงทุนของี่ ั ่ ่ ่
อาคาร เป็นการพิจารณาตวัอาคารในปัจจุบนั เพื่อจะดาํเนินการกบอาคารหน่ึงั  ๆ ตอไป โดยปัจจยัทาง่
กายภาพนนัยงัสามารถจาํแนกออกเป็นปัจจยัยอย้ ่  ๆ หลายๆ ปัจจยั ไดแ้ก่ 
 
1.1  ทาํเลท่ีตงัโครงการ  ้ (Location)   
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของตาํแหนงท่ีตงัของอาคารระบบสาธารณูปโภค  ่ ้ (Infrastructure)  
ตาง  ๆ  ของอาคารและบริเวณใกล้เ คียงเชน   ระบบไฟฟ้าประปา   โทรศัพท์  ร่ ่ ะบบขนสง  ่
(Transportation)  การเดินทางพืนท่ีตาง ๆ เชนรถๆฟฟ้าใต้ดิน รถโดยสารประจาํทาง ทางดวน  ้ ่ ่ ่
(Express  way)  รวมถึง  บริเวณสถานท่ีใกลเ้คียง  เชน  หา้งสรรพสินคา้  สถานท่ีราชการ  สนามบิน  ่
และแมนาํ  ซ่ึงจะพิจารณาสิงเหลานีวามีความเหมาะสมเพียงใด่ ่ ่้ ่ ้  
 
1.2  มูลคาท่ีดินและอาคาร  ่ (Land & Building Cost)  
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของราคาท่ีดินโดยอาจมีการเปรียบเทียบกบราคากลาง ั (Market 
Price) ของภาครัฐโดยเป็นราคาของกรมท่ีดินในปัจจุบนัเทียบกบราคาของพืนท่ีอาคารท่ีจะทาํการั ้
ลงทุน 
 
1.3  ขนาดของอาคาร  (Size)   
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมในตวัขนาดของอาคารโดยพิจารณาในแนวราบถึงพืนท่ีรวมของ้
อาคารและพืนท่ีใชข้องอาคารรวมถึงพิจารณาในแนวดิงถึงความสูงของอาคารรวมถึงจาํนวนชนัของ้ ่ ้
อาคารท่ีพิจารณาของอาคารท่ีเป็นอยใูนปัจจุบนั่  
 
1.4  ความสามารถในการดดัแปลงแกไขอาคาร  ้ (Ability to Apart)  
เป็นการพิจารณาถึงความสามารถในการเปล่ียนแปลงรายละเอียดตาง่  ๆ   ของอาคาร ทงัในสวนของ้ ่
อาคาร โครงสร้างสถาปัตยง์านระบบ และภูมิสถาปัตย ์โดยเป็นการดดัแปลงแกไขในสวนเหลานี้ ่ ่ ้
เพ่ือใหเ้หมาะสมกบความตอ้งการในปัจจุบนัของผูบ้ริโภครวมถึงใหเ้หมาะกบงบประมาณท่ีใชใ้ั ั นการ
ดาํเนินโครงการและราคาในการจาํหนายของโครงการ่  
 
1.5  ร้อยละของโครงการท่ีดาํเนินงานไปแลว้  (Percent of Complete Work)   
เป็นการพิจารณาถึงตวัโครงการในปัจจุบนัวาสาํเร็จลุลวงไปแลว้ร้อยละเทาไรเม่ือเทียบกบโครงการ่ ่ ่ ั
จริงทงัหมดท่ีไดย้ืน่ขออนุญาตไวก้บโยธาเขตตาง ๆ้ ั ่  รวมถึงท่ีไดรั้บอนุญาตกบทางกรุงเทพมหานครไว้ั  
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1.6 จาํนวนประชากรในเขตกรุงเทพ    
เป็นตวัแปรทางดา้นประชากร  โดยหากจาํนวนประชากรทงัหมดเพิมขึน  แตขนาดสมาชิกตอหลงัคา้ ่ ้ ่ ่
เรือนลดลง  จะทาํใหค้วามตอ้งการท่ีอยอูาศยัเพิมขึน  นนัหมายถึงความสัมพนัธ์ระหวางขนาดสมาชิก่ ่่ ้ ่
ตอหลั่ งคาเรือนกบความตอ้งการท่ีอยอูาศยัเป็นไปในทิศทางตรงกนขา้ม  อยางไรกตามตวัแปรขนาดั ่ ั ่ ็
สมาชิกตอหลงัคาเรือนนี  อาจจะมีเง่ือนไขของรายไดเ้ขา้มาเกยวขอ้งดว้ย  กลาวคือเม่ือรายไดข้อง่ ี่ ่้
ประชากรสูงขึนทาํใหป้ระชากรเกดความตอ้งการท่ีอยอูาศยัเพิมขึน   ้ ้ิ ่ ่  
   
1.7  ระยะเวลากอสร้างแลว้เสร็จ  ่ (Complete Work Duration)  
เป็นการพิจารณาถึงระยะเวลาท่ีตอ้งใชใ้นการดาํเนินโครงการกบอาคารท่ีทิงร้างไวจ้นเสร็จแลว้ทงัในั ้ ้
สวนของงานโครงสร้างสถาปัตยง์านระบบ และภูมิสถาปัตย ์จนกระทงัตวัอาคารสามารถเปิดใชง้าน่ ่
หรือจาํหนายแกผูบ้ริโภคได้่ ่  
 
2.  ปัจจัยทางเศรษฐกจิ  (Economic Factor)   
เป็นปัจจยัท่ีเกยวขอ้งกบทางดา้นเศรษฐกจ  เป็นภาพรวมของเศรษฐกจในปัจจุบนัซ่ึงมีผลชวยระดบัี่ ั ิ ิ ่
การนาลงทุน  ซ่ึงประกอบดว้ยปัจจยัภายในประเทศ  ทงัในสวนของภาคการเงินการธนาคาร  ขอ่ ่้
กาหนดทางดา้นภาษี  รวมถึงตวัเลขชีวดัทางเศรษฐกํ ิ้ จของประเทศอ่ืน ๆ  และปัจจยัทางเศรษฐกจิ
ภายนอกประเทศ  ซ่ึงพิจารณาในสวนของอตัราแลกเปล่ียน  โดยทางเศรษฐกจนนัยงัสามารถจาํแนก่ ิ ้
เป็นปัจจยัยอย ๆ หลาย  ๆ ปัจจยั  ไดแ้ก่ ่ 
 
2.1  อตัราดอกเบียเงินก ู ้ ้ (Lending   Rate)  
อตัราดอกเบียของการเงินการธนาคาร ซ่ึงปลอยสินเช่ื้ ่ อให้กบผูป้ระกอบการ และเจา้ของโครงการั
ทราบถึงระยะเวลาในการผอนชาํระเงินก ูและขอ้เสนอในเร่ืองของอตัราดอกเบียท่ีทางสถาบนัการเงิน่ ้ ้
หรือธนาคารเสนอให้สาํหรับการดาํเนินโครงการและพิจาณาถึงความแตกตางระหวางอตัราดอกเบีย่ ่ ้
เงินกแูละเงินฝากดว้ย้  
 
2.2  อตัราดอกเบียเงินฝาก้   (Interest Rate)  
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของอตัราดอกเบียการเงินการธนาคารถึงการให้ผลตอบแทนเงิน้
ฝากซ่ึงสงผลโดยตรงกบผูบ้ริโภคในการตดัสินใจในการซือโครงการหรืออาคาร่ ั ้  
 
2.3.  อตัราแลกเปล่ียน ( Exchange Rate)   
เป็นการพิจาณาถึงความเหมาะสมของอตัราแลกเปล่ียนในปัจจุบนัเทียบกบเงินสกุลตางประเทศ ั ่ (ท่ีน้ี
เปรียบเทียบกบเงินสกลุดอลลาร์สหรัฐั )  ซ่ึงอตัราแลกเปล่ียนจะสงผลกระทบตอตน้ทุนในการกอสร้าง่ ่ ่
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ในดา้นของวตัถุดิบท่ีนาํมาใชใ้นการกอสร้าง  เชน  เหล็ก  ปูนซิเมนต์  นาํมนั  เคร่ืองมือ  เคร่ืองจกัร ่ ่ ้
และวตัถุดิบอ่ืน ๆ ท่ีใชใ้นการกอสร้าง  เป็นตน้่  
 
2.4  อตัราเงินเฟ้อ  (Inflation Rate)  
เป็นการพิจารณาถึงการเพิมขึนของราคาสินคา้่ ้  โดยทวัไปซ่ึงเกดจากอุปสงค ์่ ิ (Demand) มีมากกวา่
อุปทาน (Supply) รวมถึงปริมาณเงินรวมทงัสินเช่ือในระบบเศรษฐกจ้ ิ  
 
2.5  ภาษี (Tex)   
เป็นการพิจารณาถึงอตัราภาษีในดา้นตาง ๆ ่ ท่ีทางรัฐบาลจดัเกบในสวนของผูป้ระกอบการ ไดแ้ก ็ ่ ่
อตัราภาษีธุรกจเฉพาะิ  (รวมภาษีทงัสิน้ ้ ) จากการโอนอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นการคา้หรือกาไร และในํ
สวนของผูบ้ริโภค หรือผูซื้อในสวนของคาธรรมเนียมการจดจาํนองคาธรรมเนียมการโอน คา่ ่ ่ ่ ่้
ลดหยอนการเงินภาษี ่ (ดอกเบียเงินกู้ )้ คาลดหยอนคาํนวณภาษี่ ่  (เงินดาวน์) ซ่ึงเหลานีสงผลตอความนา่ ่ ่ ่้
ลงทุนของโครงการ 
 
2.6  ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ  (Gross Domestic Product)  
เป็นการพิจารณาถึงผลผลิตรวมภายในประเทศ ในปัจจุบนัมีอตัราการเจริญเติบโตมากนอ้ยเพียงใด ซ่ึง
ระดับภาวะทางเศรษฐกจของประเทศ โดยอาจพิจารณาถึงผลิตภณัฑ์มวลรวมของภาคธุรกจการิ ิ
กอสร้างดว้ยวามีอตัราการเติบโตมากนอ้ยเพียงใด เม่ือเทียบกบผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศของทุก่ ่ ั  
ๆ ภาคโดยพิจารณาของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและสาขาท่ีอยอูาศยั่  
 
2.7 การสะสมทุนในรูปสิทรัพยถ์าวร (Gross Fixed Capital Formation)  
สาขาตางๆในงานวิจยันีพิจารณาในสาขาท่ีอยอูาศยัทงัภาครัฐและเอกชน่ ่้ ้  
 
3.  ปัจจัยทางการเงิน (Financial Factor)  
เป็นปัจจยัท่ีเกยวขอ้งกบการลงทุนเสมือนเจา้ของโครงการโดยตรงในการระดมเงินทุน และการทาํการี่ ั
วางแผนทางการเงิน โดยจาํเป็นจะตอ้งมีการพิจารณาในการวางแผนการใชเ้งินในแตละขนัตอนของ่ ้
โครงการอยางเหมาะสมและคุม้คา ตงัแตเริมโครงการจนกระทงัโครงการแลว้เสร็จ โดยปัจจยัทาง่ ่ ่้ ่่
การเงินสามารถจาํแนกเป็นปัจจยัยอย่  ๆ หลาย ๆ ปัจจยั ไดแ้ก่ 
 
3.1  คาซอมแซม  ่ ่ (Repairing Cost)  
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เป็นการพิจารณาถึงอตัราซอมแซมของตวั่ อาคารวาจะตอ้งใชเ้งินทุนในการซอมแซมมากนอ้ยเพียงใด ่ ่
รวมถึงการซอมแซมอาคารเทียบกบตวัโครงสร้าง ซ่ึงจะนาํมาเปรียบเทียบกบตวัโครงการในปัจจุบนั ่ ั ั
รวมถึงมูลคารวมของโครงการจนแลว้เสร็จ่  
 
3.2 คารือถอน ่ ้ (Remove Cost) 
เป็นการพิจารณาถึงคารือถอนในการปรับปรุงอาคารและโคร่ ้ งการกอสร้างและดาํเนินการในขนัตอน่ ้
อ่ืน ๆ ตอไป่  
 
3.3  คาการพฒันาท่ีดิน ่ (Cost of Develop Property) 
เป็นการพิจารณาถึงคาการพฒันาท่ีดินรอบ่  ๆ ตวัอาคารหรือโครงการ การเพิมลด หรือการปรับปรุง่
บริเวณรอบอาคารใหแ้ลว้เสร็จตามโครงการ 
 
3.4  คาบริหารควบคุมการกอสร้าง  ่ ่ (Management Cost)  
เป็นการพิจารณาถึงคาบริหารควบคุมผูรั้บเหมางานอาคารหรือโครงการ โดยบริษทัท่ีปรึกษาซ่ึงทาํ่
หนา้ท่ีเป็นเจา้ของโครงการ 
 
3.5  คาออกแบบ ่ (Design Cost)  
เป็นการพิจารณาถึงคาการออกแบบในสวนของอาคารมีการเพิม ่ ่ ่ หรือลด หรือมีการเปล่ียนแปลง ตวั
อาคารทังใน้ สวนของโครงสร้าง สถาปัตย์ งานระบบ และภูมิสถาปัตย์ เพ่ือให้สอดคล้อง กบ่ ั
งบประมาณและความตอ้งการของผูบ้ริโภคในปัจจุบนั 
 
3.6  คากอสร้าง  ่ ่ (Construction Cost)  
เป็นการพิจาณาถึงมูลคาการกอสร้างโครงสร้างท่ีเหลือจนกระทงัโครงการเสร็จแลว้ ทงัในสวนงาน่ ่่ ่ ้
โครงสร้าง สถาปัตย ์งานระบบ และภูมิสถาปัตย ์เหมาะสมกบความนาลงทุนอยางไรั ่ ่  
 
3.7  คาโฆษณาและประชาสัมพนัธ์่  (Advertising & Public  Relation)   
เป็นการพิจารณาถึงคาการประชาสัมพนัธ์  ให้กบผูบ้ริโภคได้ทราบถึงโครงการในการจาํหนาย่ ั ่
โครงการ ลกัษณะโครงการและรายละเอียดอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบโครงการเพ่ือจูงใจผูบ้ริโภคในการั
ตัดสินใจซือบริการในส่ือตาง ๆ ทังโทรทัศน์  หนังสือพิมพ์  วิทยุ  ใบปลิว   หรือการจัดการ้ ่ ้
ประชาสมัพนัธ์นอกสถานท่ี  เป็นตน้ 
 
3.8  คาใชจ้ายในการดาํเนินการ  ่ ่ (Operating Cost)  
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เป็นการพิจารณาถึงคาใชจ้ายในการดาํเนินการโครง่ ่ การภายหลงัจากโครงการเสร็จแลว้ และอยใูนชวง่ ่
การเปิดดาํเนินการจาํหนาย และ คาใชจ้ายในการดูแลอาคาร่ ่ ่  
 
4.  ปัจจัยทางการตลาด (Marketing Factor)  
เป็นปัจจยัท่ีเกยวขอ้งกบแนวทางการตลาดท่ีมีตอผูบ้ริโภคและพิจารณาถึงการวางแผน ในการจาํหนายี่ ั ่ ่
โครงการโอกาสทางธุรกจ ทงักิ ้ ารสร้างความนาเช่ือถือให้กบตวัโครงการ รวมถึงการพิจารณาคูแขง่ ั ่ ่
และการแขงขนัท่ีเกดขึน ในการดาํเนินอาคารหรือโครงการ โดยปัจจยัทางการตลาดสามารถจาํแนก่ ิ ้
เป็นปัจจยัยอย่  ๆ หลาย ๆ ปัจจยั ไดแ้ก่ 
 
4.1  กลุมผูบ้ริโภค  ่ (Consumer)   
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของผูบ้ริโภคท่ีเขา้มาซือโครงการรวมถึงจาํนวนผูบ้ริโภคท่ีมีกาลงั้ ํ
บริโภคในการซืออาคารชุดในปัจจุบนั้  
 
4.2  รายไดผู้บ้ริโภค  (Consumer Income)  
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของอตัราเงินเดือนหรือรายไดข้องผูบ้ริโภคท่ีเขา้มาซือโครงการ ้
รวมถึงรายไดข้องกลุมผูบ้ริโภคท่ีมีกาลงัซื่ ํ ้ อโครงการปัจจุบนั รายไดข้องประชากรทงัหมดในเขต้
กรุงเทพฯ ในท่ีนีจะพิจารณาจากมูลคาผลิตภณัฑภ์าคในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล และเพ่ือตอ้งการ้ ่
พิจารณาถึงการเปล่ียนแปลงของรายไดท่ี้แทจ้ริงท่ีเกดขึนในปีนนัิ ้ ้  ๆ โดยมิไดมี้การเปล่ียนแปลงของ
คาเงินเขา้มาเกยวขอ้ง  ดงันั่ ี่ ้นจึงใชมู้ลคาผลิตภณัฑภ์าคในเขตกรุงเทพฯ  ่  
 
4.3  ราคาท่ีอยอูาศยั ่ (Price index)     
ในการรวบรวมราคาท่ีอยอูาศยั  จะพบปัญหาความหลากหลายของราคา  ซ่ึงเกดจากความแตกตางใน่ ิ ่
ดา้นประเภท  ขนาด  ทาํเลท่ีตงั  จึงยงัไมมีหนวยงานใดท่ีทาํการรวบรวมไดอ้ยางสมบูรณ์  การศึกษ้ ่ ่ ่ า
โดยสวนใหญจึงมกัอยใูนรูปดชันีราคา  และในท่ีน่ีกไดใ้ชด้ชันีราคาท่ีอยอูาศยั  ่ ่ ่ ็ ่ (housing  price  index)  
เป็นตวัแทนในการศึกษา เชนเดียวกน  โดยกองระดบัราคา  กรมเศรษฐกจการพาณิชย ์ กระทรวง่ ั ิ
พาณิชยเ์ป็นหนวยงานรับผดิชอบ  ่  
 
4.4 ราคาราคาวสัดุกอสร้าง่  (Income)    
ในการรวบรวมราคาวสัดุกอสร้าง่  จะพบปัญหาความหลากหลายของราคา ในท่ีน่ีกไดใ้ชด้ชันีราคา็
วสัดุกอสร้าง่  เป็นตวัแทนในการศึกษา เชนเดียวกน โดยกองระดบัราคา กรมเศรษฐกจการพาณิชย ์่ ั ิ
กระทรวงพาณิชยเ์ป็นหนวยงานรับผดิชอบ่    
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4.5 สินเช่ือ (Credit)   
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของการให้สินเช่ือแกผูบ้ริโภค โดยเป็นขอ้ตกลงรวมกนของ่ ่ ั
เจา้ของโครงการหรือเจา้ของอาคาร กบสถาบนัการเงินตางั ่  ๆ วามีความเหมาะสมกบโครงการเชนไร ่ ั ่
รวมถึงอตัราดอกเบียและระยะเวลาในการผอนชาํระ้ ่  
  
4.6 เงินดาวน์ (Rate of Down Payment)   
เป็นการพิจารณาถึงการชาํระเงินในงวดแรกของการซือหอ้งชุดของผูบ้ริโภค้  
 
4.4 อตัราเงินผอน  ่ (อตัราคาเชา่ ่ )  (Rate of  Installment  for  Selling & Rent)   
เป็นการพิจารณาถึงอตัราเงินผอนชาํระท่ีเจา้ของโครงการใหผู้บ้ริโภคผอนชาํระกบสถาบนัการเงินเป็น่ ่ ั
รายเดือน  หรือ หากเป็นอาคารท่ีใชเ้ชากจะพิจาร่ ็ ณาถึงคาเชาท่ีเกบจากผูบ้ริโภค่ ่ ็  
  
4.8 อตัราของดอกเบียเงินกเูพ่ือท่ีอยอูาศยั    ้ ้ ่  
เน่ืองจากท่ีอยอูาศยัถือไดว้าเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลคาสูง  โดยสวนใหญแลว้การซือท่ีอยอูาศยัไดจ้ะตอ้ง่ ่ ่ ่ ่ ่้
อาศยัสินเช่ือเพื่อท่ีอยอูาศยัจากสถาบนัการเงิน  ซ่ึงระยะเวลาในการผอนชาํ่ ่ ระเงินกูเพื่อท่ีอยอูาศยันนั้ ่ ้
สวนใหญแลว้เป็นการผอนระยะยาว  คือตงัแต  ่ ่ ่ ่้ 10-20  ปี   สถาบนัการเงินสวนใหญจะคิดอตัรา่ ่
ดอกเบียเงินกูโดยอิงกบอตัราดอกเบียเงินกูระยะยาวสาํหรับลูกคา้ชนัดี  ้ ้้ ั ้ ้ (Minimum Loan Rates)   
ดงันนัในท่ีนีตวัแปรอตัราดอกเบียเงินกูเพ่ื้ ้ ้ ้ อท่ีอยอูาศยัจะใชอ้ตัราดอกเบียเงินกูระยะยาวสาํหรับลูกคา้่ ้้
ชนัดีเฉล่ียของธนาคารพาณิชยเ์ป็นตวัแทนในการศึกษา้  
 
4.9 ระยะเวลาในการจาํหนายโครงการทงัหมด่ ้  (Project Selling Period)  
เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของระยะเวลาภายหลงัจากโครงการแลว้พร้อมท่ีจะจาํหนาย่
จนกระทัง่โครงการจาํหนายหมด่  
 
4.10 ความตอ้งการท่ีอยอูาศยั่     เป็นตวัแปรตาม (Dependent   variable)  
ของการศึกษาสมการอุปสงคท่ี์อยอูาศยั โดยในท่ีนีจะศึกษาความตอ้งการท่ีอยอูาศยัในลกัษณะท่ีเป็น่ ่้
สินคา้โดยรวม กลาวคือท่ีอยอูาศยัทุกประเภทและขนาดเสมือนวามีลกัษณะเหมือนก่ ่ ่ นั (Homogenous) 
จึงไมไดแ้ยกพิจารณาถึงประเภทและขนาดของท่ีอยอูาศยั เน่ืองจากผูบ้ริโภคจะเลือกท่ีอยอูาศยัให้ได้่ ่ ่
อรรถประโยชน์ (Utility) สูงสุด   
  
4.11 อตัราผลตอบแทน (Profit)   
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เป็นการพิจารณาถึงความเหมาะสมของผลตอบแทนตอเจา้ของโครงการ โดยเปรียบเทียบกบมูลคาขอ่ ั ่ ง
โครงการท่ีดาํเนินการและสงผลตอราคาขายของโครงการดว้ย่ ่  
 
4.12 ความนาเช่ือถือของโครงการ ่ (Possibility of Project)  
เป็นการพิจารณาระดบัความนาเช่ือถือของตวัโครงการและภาพลกัษณ์ของโครงการ่  ในการสร้างความ
นาเช่ือถือใหก้บผูบ้ริโภค ซ่ึงจะชวยจูงใจในการซ่ึงใจกบผูบ้ริ่ ั ่ ั โภคทางหน่ึงดว้ย 
 
4.13 คูแขง ่ ่ (Competitor)  
เป็นการพิจาณาถึงการแขงขนัทางการคา้ระหวางเจา้ของโครงการกบเจา้ของโครงการอ่ืน ๆ ่ ่ ั ในบริเวณ
ใกลเ้คียง รวมถึงประเภทของโครงการอาคารชุดท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนซ่ึงมีการจาํหนายและแขงขนัั ่ ่
กนในปัจจุบนัั  
 
5.  ปัจจัยทางกฎหมายและนโยบายภาครัฐ (Laws & Policy Factor)   
เป็นปัจจยัท่ีเกยวขอ้งกบขอ้กฎหมายตาง ๆ ท่ีใช้ในการควบคุมรวมถึงนโยบายของภาครัฐท่ีชวยี่ ั ่ ่
สนบัสนุนการดาํเนินโครงการอาคารสร้าง  โดยในขอ้กฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมอาคาร  ครอบคลุม
ในสวนของกฎกระทรวง  พระราชบัญญติัควบคุมอาคาร  ่ รวมถึงกฎหมายสิงแวดลอ้ม  รวมถึง่
ขอ้บญัญติัของกรุงเทพฯ   ท่ีมีผลตอการดาํเนินการโครงการ  และทางดา้นนโยบายของรัฐ  เป็นการ่
พิจาณานโยบายตาง ๆ ท่ีออกมากระตุน้ธุรกจอสังหาริมทรัพยใ์นสวนของอาคารชุด  โดยปัจจยัทาง่ ิ ่
กฎหมายและนโยบายภาครัฐจะประกอบดว้ยปัจจยัตาง ๆ ไดแ้ก่ ่ 
5.1  การขอตอใบอนุญาตกอสร้าง  ่ ่ (Renew Contrition)  
เป็นการพิจารณาถึงขอ้กฎหมายตาง่  ๆ ท่ีเกยวขอ้งกบการตอใบอนุญาต โดยเฉพาะกฎกระทรวงฉบบัท่ี ี่ ั ่
10,  33  และ 57  ซ่ึงสงผลโดยตรงกบการขอตอใบอนุญาต่ ั ่  
 
5.2  กฎหมายท่ีเกยวขอ้งกบอาคาร  ี่ ั (Low on construction)   
เป็นการพิจารณาถึงลกัษณะทางกายภาพตามกฎหมายท่ีประกาศใชอ้ยูเชน  ระยะถอยรนของอาคาร  ่ ่ ่
การกาหนดพืนท่ีเปิด ํ ้ (Open  Space  Ratio)  รวมถึงชวงทางเดินรถภายในอาคาร   ซ่ึงสงผลกระทบตอ่ ่ ่
การขอตอใบอนุญาต่  
 
5.3  ระบบป้องกนอคัคีภยั ั (Fire Protection)  
เป็นการพิจารณาถึงกฎหมายท่ีเกยวขอ้งกบระบบป้องกนอคัคีภยั เชน ทางหนีไฟ ระยะของหัวฉีดนํี่ ั ั ่ ้
ดบัเพลิง (Sprinkler) รวมถึงระบบป้องกนอคัคีภยัอ่ืนั  ๆ ตามท่ีกฎหมายกาหนดํ  
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5.4  กฎหมายสิงแวดลอ้ม  ่ (Low of Environment)   
เป็นการพิจารณาถึงกฎหมายท่ีกลาวถึงผลกระทบทางสิงแวดลอ้มทงั พระราชบญัญติั่ ่ ้ สิงแวดลอ้ม  ่
กฎกระทรวงฉบบัท่ี  414  และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร  เป็นตน้ 
 
5.5 การฟ้องร้อง (Claim)  
เป็นการพิจารณาถึงปัญหาทางคดีความ ซ่ึงสงผลตอการดาํเนินโครงการทงัจากเจา้ของโครงการ ่ ่ ้
สถาบนัการเงิน หรือผูป้ระกอบการกอสร้าง่  

 
5.6 แผนพฒันาเศรษฐกจและสงคมแหงชาติิ ่  

 
5.7 นโยบายของภาครัฐ (Policy  of  Gourmet)  
 
5.8 เป็นการพิจารณาถึงแนวทางตาง ๆ ของทางภาครัฐ่ บาล 
ชวยสนบัสนุน  หรือ  บรรเทาปัญหาของโครงการร้างในปัจจุบนั  ทงัในสวนของนโยบายและในสวน่ ่ ่้
ของการแกไขขอ้กฎหมาย  ซ่ึงทาํใหเ้กดขอ้จาํกดในการดาํเนินการกอสร้างโครงการตอไป้ ิ ั ่่ เพราะโดย
ปกติแลว้นโยบายของรัฐบาลจะมีผลกระทบตอความตอ้งการท่ีอยอูาศยัทงัในทางเพิมขึนและลดลง  ่ ่ ้ ่ ้
ในท่ีนีจะพิจารณาเฉพาะนโยบายของรัฐบาลท่ีสงผลกระทบตอความตอ้งการท่ีอยอูาศยัเพิมขึน้ ่ ่ ่ ่ ้  
 

3.2 คดัเลอืกข้อมลู  
การศึกษางานวิจยันีนาํขอ้มูลในการท่ีนาํมาวิเคราะห์้  เป็นการรวบรวมขอ้มูลท่ีเกยงขอ้งจากองคค์วามรู้ี่
ตาง ๆ จากหนังสือทางวิชาการ ข้อมูลจากระบบสารสนเทศ บทความทางวิชาการ กฎหมาย่
สิงแวดลอ้ม  งานวิจยัและวิทยานิพนธ์ท่ีเกยวขอ้ง ขอ้มูลทางตวัเลขและสถิติท่ีเกยวขอ้ง รวมถึงขอ้มูล่ ี่ ี่
จากหนวยงานของภาครัฐ และภาคเอกชนท่ีเกยวขอ้ง่ ี่  
 

3.2.1 พจิารณาข้อมลทีม่ีความสัมพนัธ์กบัตวัแปรตามู  และ Time series data 
โดยการพิจารณาปัจจยัหลกั 5 ปัจจยัพิจารณายอยในแตละปัจจยัหลกัท่ีมีขอ้มูล ่ ่ Time series data 
ยอ้นหลังในชวงเวลาตังแตปี พ่ ่้ .ศ.2530-2548ท่ีมีความสัมพนัธ์กบตัวแปรตามในงานวิจัยฉบับนีั ้
กาหนดปัจจยัตามคือ ํ จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและจาํนวนท่ีเพิมขึนของท่ี่ ่ ้
อยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  
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1.  ปัจจยัทางกายภาพ  (Physical Factor)  
จาํนวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
จาํนวนสมาชิกในครัวเรือนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ความหนาแนนของ่ จาํนวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
2.  ปัจจยัทางเศรษฐกจ  ิ (Economic Factor) 
อตัราดอกเบียเงินก ู้ ้  
อตัราดอกเบียเงินฝาก้  
ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ 
การสะสมทุนในรูปสิทรัพยถ์าวร 
 
3.  ปัจจยัทางการเงิน (Financial Factor) 
ไมสามารถหาขอ้มูลในรูป่  Time series data ได ้
 
4.  ปัจจยัทางการตลาด (Marketing Factor) 
รายได ้
ราคาท่ีอยอูาศยั่  
ราคาราคาวสัดุกอสร้าง่  
สินเช่ือ 
อตัราของดอกเบียเงินกเูพ่ือท่ีอยอูาศยั      ้ ้ ่  
 
5.  ปัจจยัทางกฎหมายและนโยบายภาครัฐ (Laws & Policy Factor)  
ไมสามารถหาขอ้มูลในรูป่  Time Series Data ได ้

 
3.2.2 พจิารณาข้อมลู ตดัปัจจยัทีม่ีความสัมพนัธ์กนั 
โดยการพิจารณาปัจจยัหลกั 5 ปัจจยัพจิารณายอยในแตละปัจจยัหลกัท่ีมีขอ้มูล ่ ่ Time Series Data 
ยอ้นหลงัในชวงเวลาตงัแตปี พ่ ่้ .ศ.2530-2548ท่ีมีความสมัพนัธ์กบตวัแปรตามในงานวิจยัฉบบันีั ้
กาหนดปัจจยัตามคือ จาํนวนท่ีอยอูาศัํ ่ ยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและจาํนวนท่ีเพิมขึนของท่ี่ ้
อยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดย่ ตดัปัจจยัยอย่ ท่ีมีความสมัพนัธ์แปรผนัหรือผกผนักนั 
 
1.  ปัจจยัทางกายภาพ  (Physical Factor)  
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จาํนวนสมาชิกในครัวเรือนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแปรผกผนักบัจาํนวนประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และจาํนวนท่ีอยอูาศยั่ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ความหนาแนนของ่ จาํนวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลแปรผกผนักบัจาํนวน
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และขนาดของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ดงันนั เลือกปัจจยัยอย ้ ้ ่ 1 จาํนวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
2.  ปัจจยัทางเศรษฐกจ  ิ (Economic Factor) 
อตัราดอกเบียเงินก ู้ ้  
อตัราดอกเบียเงินฝาก้  
โดย 2 ปัจจยัยอยมีความสมัพนัธ์นอ้ยกบจาํนวนวนท่ีอยอูาศยัท่ีเพิ่ ั ่ ่มขึนเมือเทียบกบ้ ั อตัราของดอกเบีย้
เงินกเูพ่ือท่ีอยอูาศยั้ ่ ของปัจจยัหลกัทางดา้นการเงิน       
ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ 
เม่ือพิจารณาผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศมีผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาการกอสร้าง ่ ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่  
ดงันนั ้ ้  เลือกปัจจยัยอย่  3 ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 4 ผลิตภณัฑม์วลรวม
สาขาท่ีอยอูาศยั่  
การสะสมทุนในรูปสินทรัพยถ์าวร 
โดย การสะสมทุนในรูปสินทรัพยถ์าวรมีหลายสาขาพิจารณาในสาขาการกอสร้างแบงเป็นการสะสม่ ่
ทุนในรูปสิทรัพยถ์าวรสาขาท่ีอยอูาศยั การสะสมทุนในรูปสิทรัพยถ์าวรสาขาท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน ่ ่  
การสะสมทุนในรูปสิทรัพยถ์าวรสาขาท่ีอยอูาศยัภาครัฐบาล่  
ดงันนั ้ ้  เลือกปัจจยัยอย ่ 4 การสะสมทุนในรูปสิทรัพยถ์าวรสาขาท่ีอยอูาศยั่  5 การสะสมทุนในรูปสิ
ทรัพยถ์าวรสาขาท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่  6 การสะสมทุนในรูปสิทรัพยถ์าวรสาขาท่ีอยอูาศยัภาครัฐบาล่  
 
3.  ปัจจยัทางการตลาด (Marketing Factor) 
รายไดป้ระชาการกรรวมทงัประเทศ ้ รายไดป้ระชาการกรกรุงเทพมหานครและรายจงัหวดั 
ดงันนั เลือกปัจจยัยอย ้ ้ ่ 7 รายไดป้ระชาการกรกรุงเทพมหานคร 
ราคาท่ีอยอูาศยั่ อยใูนรูปดชันี่  
ราคาท่ีอยอูาศยั่ อยใูนรูปดชันีมีความสมัพนัธ์ตอท่ีอยอูาศยั่ ่ ่ กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ดงันนั เลือกปัจจยัยอย ้ ้ ่ 8 ราคาท่ีอยอูาศยั่ อยใูนรูปดชันี่  
ราคาราคาวสัดุกอสร้างอยใูนรูปดชันี่ ่  
ราคาท่ีอยอูาศยั่ อยใูนรูปดชันีมีความสมัพนัธ์ตอท่ีอยอูาศยั่ ่ ่ กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ดงันนั เลือกปัจจยัยอย ้ ้ ่ 9 ราคาราคาวสัดุกอสร้างอยใูนรูปดชันี่ ่  
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สินเช่ือเพ่ือท่ีอยอูาศยั่  
ดงันนั เลือกปั้ ้ จจยัยอย ่ 10 สินเช่ือเพ่ือท่ีอยอูาศยั่  
อตัราของดอกเบียเงินกเูพ่ือท่ีอยอูาศยั ้ ้ ่  
อตัราของดอกเบียเงินกเูพ่ือท่ีอยอูาศยั้ ้ ่ ของปัจจยัหลกัทางดา้นการเงินมีความสมัพนัธ์กบจาํนวนวนท่ีอยูั ่
อาศยัท่ีเพ่ิมขึนมากกวาเมือเทียบกบ้ ่ ั  อตัราดอกเบียเงินกู้ ใ้นสาขาอ่ืน อตัราดอกเบ้ียเงินฝาก 
ดงันนั เลือกปัจจยัยอย ้ ้ ่ 11 อตัราของดอกเบียเงินกเูพ่ือท่ีอยอูาศยั ้ ้ ่  
  

3.3  วเิคราะห์ข้อมลและประมวลผลู  

 
3.3.1 จากข้อมลทางสถติิจากปัจจยัเพือ่นํามาวเิคราะห์จากสมการถดถอยหาปัจจยัรวมถงึู   
         การนํามาวเิคราะห์ปัจจยัต่างๆที่ส่งผลในการลงทนุ  
 
3.3.1.1  แบบห่นเส้นตรง ุ (Multiple  Linear  Regression  Model) 
ให ้
Y = ตวัแปรตาม 
X1 = ตวัแปรอิสระตวัท่ี  1 
X2 = ตวัแปรอิสระตวัท่ี  2 
•   • 
•   • 
•   • 
•   • 
Xk = ตวัแปรอิสระตวัท่ี  k 
 
ถา้สมมุติวา  ่ X1 , X2 ,......................., Xk  มีอิทธิพลตอ ่ Y แบบรูปเสน้ตรงหรือ Y ขึนตรงตอ ้ ่ X1 , X2 
,......................., Xk   ในแบบรูปเสน้ตรงแลว้  จะเขียนเป็นฟังกชนัไดด้งันี คือ์ ้  
Y  =  f( X1 , X2 ,......................., Xk  ) 
ให ้ 

k21 X.................X.X.Yμ   เป็นคาของ ่ Y บนเสน้การถดถอยเสน้ตรงอนัเน่ืองมาจากอิทธิพลของ X1 , 

X2 ,......................., Xk  ซ่ึงเขียนความสมัพนัธ์เป็นรูปสมการดงัน้ี 

k21 X.................X.X.Yμ  = kiki22i11 X................XX β++β+β+α  .................(1) 

α    = คาท่ีตดัแกน ่ Y ของสมการเสน้ตรง 

iβ    = คาสมัประสิทธิของการถดถอ่ ์ ย (regression coefficient) 
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ของ Y ท่ีมีผลตอ ่ Xi เม่ือกาหนดให ้ํ X ตวัอ่ืน ๆ คงท่ี จึงเรียกคา ่ iβ  วา สมัประสิทธิของการถดถอยแต่ ์ ่
ละตวั 
ให ้ ε   เป็นคาความแตกตางระหวาง ่ ่ ่ Y กบ ั

k21 X.................X.X.Yμ  

Yi = 
k21 X.................X.X.Yμ  +  ε I    .................(2) 

Y1 = kiki22i11 X................XX β++β+β+α +  ε  ................. (3) 
สมการ (1) เรียกวา สมการการถดถอยแบบเสน้ตรงเชิงซอ้น ่ (Multiple Linear Regression Model) 
 
3.3.1.2 การคาดคะเนสมการการถดถอยแบบเส้นตรงเชิงซ้อน  
(Estimation of Multiple  Linear  Regression  Equation)ในกรณีขอ้มูลท่ีนาํมาคาํนวณสมการการ

ถดถอยเป็นขอ้มูลตวัอยาง  ใหค้า  ่ ่ Ŷ  เป็นคา ่ Y บนเสน้การถดถอยอนัเน่ืองมาจากอิทธิพลของ X1 , X2 
,......................., Xk   ซ่ึงเขียนเป็นสมการได ้

Ŷ  = a  +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki  .................(4) 

เม่ือ  Ŷ i   คือ  ตวัคาดคะเนของ  
k21 X.................X.X.Yμ   และ  a  ,  b1 , b2 ,.................., bk    คือ  ตวั

คาดคะเนของคา  ่  k21 ............,, βββα  ตามลาํดบัและให ้ e  คือ  คาแสดงความแตกตางระหวาง  ่ ่ ่ Y  
กบ  ั Ŷ   นนัคือ่  

Yi = Ŷ i  +  ei        .................(5) 
หรือ  
Yi = a  +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki +  ei   .................(6) 
สมการ (4)  เรียกวา่สมการการถดถอยแบบเสน้ตรงเชิงซอ้นในกรณีท่ีขอ้มูลไดม้าจากการสุม่ (Sample 
Multiple Regression Model) 
สมการ (5) หรือ (6)  เรียกวาแบบหุนของการถดถอยแบบเสน้ตรงเชิ่ ่ งซอ้นในกรณีท่ีขอ้มูลไดม้าจาก
การสุม  ่ (Sample Multiple Linear Regression Model) 
 
3.3.1.3 การคาดคะเนค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยแต่ละตัวในสมการการถดถอยเชิงซ้อนโดยวธีิพชีคณติ 
จากวิธีกาลงัสองนอ้ยท่ีสุดอยางธรรมดา  สามารถหาคา ของ  ํ ่ ่ a, b1, b2,................, bk ไดด้งัน้ี 

จากคุณสมบติัของ  OLSM ท่ีวา่  ∑ 2
ie  =   คานอ้ยท่ีสุ่ ด 

หาสมการปกติไดด้งัน้ี 
  ei  = Yi  –  Ŷ i 

∑ 2
ie   = ∑ [Yi – (a  +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki)]

2 
  = ∑ [Y – a  –  b1X1i –  b2X2i – ......... – bkXki)]

2
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a
e2

i

∂
∑∂  = 0  จะได ้  

∑Yi     =    na +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki 

a
e2

i

∂
∑∂   = 0  จะได ้  

∑X1iYi  = kii1ki2i12
2
i11i1 XXb........XXbXbXa ∑++∑+∑+∑  

2

2
i

◌ิb
e

∂
∑∂      =   0   

จะได ้ ∑X2iYi  = kii2k
2

i22i2i11i2 XXb........XbXXbXa ∑++∑+∑∑+∑  
     •   •  •  •  •  • 
     •   •  •  •  •  • 
     •   •  •  •  •  • 

b
e2

i

∂
∑∂      =   0   

จะได ้ ∑XkiYi  = 2
kikkii22kii11ki Xb........XXbXXbXa ∑++∑+∑+∑  

 
นนัคือ  ถา้มีตวัแปรอิสระ  ่ k ตวัในสมการจะได ้ สมการปกติ จาํนวน k + 1 สมการดงัน้ี 
  
∑Yi  = na  +  b1∑X1i  +  b2∑X2i +..................+  bk ∑Xki 
 .................(1) 
∑X1i Yi = a∑X1i  +  b1∑X2

1i  +  b2∑X1iX2i +..................+  bk ∑X1iXki

 .................(2) 
∑X2i Yi = a∑X2i  +  b1∑X1iX2i  +  b2∑X2

2i +..................+  bk ∑X2iXki

 .................(3) 
       •         •  •         •              • 
       •         •  •         •              • 
       •         •  •         •              • 
∑Xki Yi = a∑Xki  +  b1∑X1iXki  +  b2∑X1iXki +..................+  bk ∑X2

ki

 ............(k+1) 
 ตวัอยางถา้มีตวัแปรอิสระ ่ 2 ตวั สมการปกติจะมี 3 สมการ คือ 
 
∑Yi  = na  +  b1∑X1i  +  b2∑X2i    .................(1) 
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∑X1i Yi = a∑X1i  +  b1∑X2
1i  +  b2∑X1iX2i   .................(2) 

∑X2i Yi = a∑X2i  +  b1∑X1X2i  +  b2∑X2
2i   .................(3) 

 
จากสมการ 3 สมการ เราหาคา ่ a, b1, b2  โดยวธีิพีชคณิตและจากสมการ (1) 

n
Yi∑

 = a  +  b1 
n
X i1∑

 +  b2 
n
X i2∑

 

Y  = a  +  b1 X 1  +  b2 X 2   
a = Y  – b1 X 1  +  b2 X 2   
อยางไ่ รกดี  การหาคา ็ ่ a และ b  ตาง ๆ โดยวิธีนีไมคอยนิยมนกั แตมกัจะใชว้ิธีขจดัสมการปกติใหน้อ้ยลง โดยนาํคา ่ ่ ่ ่ ่้

X  และ Y  มาปรับ (Corrected  Term) ดงัน้ี 
แบบหุน่   Yi   =   a  +  b1X1i +  b2X2i + ......... + bkXki +  ei 

∴ Yi   =    Y  –  b1 X 1  –  b2 X 2 –............– bk X k  +  b1X1i + b2X2i +...+ bkXki + ei 
  
Yi – Y        = (b1X1i – b1 X 1) + (b2X2i – b2 X 2) +............+ (bkXki – bk X k) + ei 
Yi – Y        = b1 (X1i – X 1) + b2 (X2i – X 2) +............+ bk (Xki – X k) + ei 

∴ yi    =   Yi – Y  
 x1i   = X1i – X 1 
 x2i   =  X2i – X 1 
  •  •        
  •  •        
 xki   =  Xki – X k 
∴ ei    =  yi – (bix1i + b2x2i  +.......... bkxki) 

∑ 2
ie    = ∑ [yi – (b1x1i + b2x2i + ........+ bkxki)]2 

หาสมการปกติได ้

1

2
i

◌ิb
e

∂
∑∂

     =   0  จะได ้ ∑ x1iyi  = kii1ki2i12
2
i11 XXb........xxbXb ∑++∑+∑

 .................(1) 

2

2
i

◌ิb
e

∂
∑∂

     =   0  จะได ้ ∑ x2iyi  = kii2k
2

i22i2i11 XXb........xbxxb ∑++∑+∑

 .................(2) 
     •        •  •          •   •   
     •        •  •          •   •   
     •        •  •          •   •   

k

2
i

b
e

∂
∑∂

     =   0  จะได ้ ∑ xkiyi  = 2
kikkii22kii11 xb........xxbxxb ∑++∑+∑

 .................(3) 
 
ดงันนั  กรณีมีตวัแปรอิสระ ้ 2 ตวั จะเหลือ สมการปกติเพียง 2 สมการ เทานนั คือ่ ้  

∑ x1iyi  =  kii1ki2i12
2
i11 XXb........xxbXb ∑++∑+∑ ................. (1) 
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∑ x2iyi  =  kii2k
2

i22i2i11 XXb........xbxxb ∑++∑+∑ ................. (2) 
แลว้หาคา ่  b1 ,  b2 โดยวธีิพีชคณิต  และคา ่ a หาไดจ้ากสูตร 

a = Y  – b1 X 1 – b2 X 2 
สวนคาท่ีปรับโดย่ ่ คาเฉล่ียตาง ๆ หาไดโ้ดยใชสู้ตร่ ่  

∑ x1iyi  = ∑X1i Yi  –  
n

YX iii ∑∑
 

∑ x2
ii  = ∑X2

ii  –  
n

)X( 2
ii∑

 

∑ xixj  = ∑Xi Yj  –  
n

XX ii ∑∑
 

 i  ≠        j 
 
 
3.3.1.4 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของสมการการถดถอยหลายช้ันแบบเส้นตรง 
ให ้ S2

Y.123.....................k เป็นคาความแปรปรวนของสมการการถดถอยหลายชนัท่ีมีตวัแปรอิสระ่ ้  k ตวั 

S2
Y.123.....................k = 

1kn
)ŶY( 2

i1

−−
−∑

 

  = 
1kn

SS  gressionRe  SS  Total
−−

−
 

ใหS้2
Y.123.....................k   เป็นคาสวนเบ่ียงเบนมาตรฐานของสมการถดถอยเชิงซอ้น นนัคือ่ ่ ่  

S2
Y.123.....................k   = 2

....k....................Y.123.....S  

แต  ่   
Total  SS = ∑ (Yi – Y )2  = ∑ y2

i 

Regression SS = ∑ ( Ŷ i – Y )2 
  = ∑ (a + b1X1i + b2X2i +.........+ bkXki –  Y )2 
  = ∑ ( Y  – b1 X 1– b2 X 2 –.........– bk X k + b1X2i +.....+ bkXki – Y )2 
  = ∑ [b1(X1i– X 1) + b2(X2i– X 2) + ......+ bk(Xki– X k)] 
  = ∑ (b1x1i + b2x2i +.......... bkxki)

2
 

สมการปกติ ท่ีมีตวัแปรอิสระ k  ตวั เป็นดงัน้ี 

∑ x1iyi    =     kii1k21i12
2
i11 xxb........xxbxb ∑++∑+∑   ................. (1) 

∑ x2iyi    =     kii2k
2

i2221i11 xxb........xbxxb ∑++∑+∑   ................. (2) 
        •       •      •  
        •       •      •  
        •       •      •  
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∑ xkiyi    =     2
kikkii221ki11 xb........xxbxxb ∑++∑+∑   .................(k) 

(1) ×  b1  ได ้ b1  ∑ xkiyi    =  b2
1 ∑ x2

1i + b1 b2 ∑ x1ix2i +......+ b1 bk ∑ x1ixki  
 .............(k+1) 
(2) ×  b2  ได ้ b2  ∑ x2iyi    =  b1 b2 ∑ x1i x2i + b2

1∑ x2
 2i +......+ b2 bk ∑ x2ixki  

 .............(k+2) 
•         •                     •   • 
•         •                     •   • 
•         •                     •   • 
(k) ×  bk  ได ้ bk  ∑ xkiyi    =  b1 bk ∑ x1i xki + b1bk∑ x 2ixki +......+ b2

k∑ x2
k  

 .............(k+k) 
เอาสมการ (k+1) + (k+2) +.......+ (k+k) ได ้
b1 ∑ x1iyi + b2 ∑ x2iyi + ..........+ bk ∑ xkiyi 
= b2

1 ∑ x2
1i + 2b1b2 ∑ x2ix2i +..... 2b1bk∑ x1ixki+ b2

2 ∑ x2
2i + 2b2b3 ∑ x2ix3i +..... 

2b2bk∑ x2ixki+....+b2
k–1 ∑ x2

ki–1 + 2bki–1bk ∑ xki–1xki +..... b2
k∑ x2

 ki 
= ∑ [b2

1x
2
1i + 2b1 b2 x1i x2i +.....+ 2b1 bk x1i x2i+  b2

2x
2
2i + 2b2 b3 x2i x3i +.....+ 2b2 bk x2i xki 

+......+b2
k–1 x

2
ki–1 + 2bk–1 bk xki–1 xki + b2

k x
2
ki ] 

= ∑ (b1x1i + b2  x2i +.....+ bk xki 

ดงันนั้  2
i )YŶ( −∑  = b1∑ x1iyi + b2∑ x2iyi +.......+ bk∑ xkiyi 

   = ∑
=

k

1j
jb  ∑
=

n

1i
ijiyx  

  j = k  (จาํนวนตวัแปรอิสระ) 
  i = n  (จาํนวนขอ้มูลท่ีสุมมา่ ) 

ดงันนั   ้ S2
Y.123.....................k   = 

1kn

)yx(by
k

1j

n

1i
ijij

2
i

−−

∑ ∑ ∑−
= =  

3.3.1.5 สัมประสิทธ์ิของตัวกาํหนด (Coefficient of determination) (r2) 
กลาวมาแลว้วา  ่ ่ Total variation จะเทากบ ่ ั Explained variation กบ ั Unexplained variation บวกกนั 

2
i )YY( −∑  = 2

i )YŶ( −∑  +  2
i )YY( −∑  

 

คา  ่ 2
i )YY( −∑  หรือ  ผลรวมกาลงัของการกระจายทงัหมด  นนัเป็นการกระจายของคา ํ ่้ ้ Y ท่ีเกดขึนิ ้

ในขอ้มูลทงัหมด้  
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คา  ่ 2
i )YŶ( −∑  หรือ  ผลรวมกาลงัของการกระจายท่ีอธิบายไดน้นั เป็นการกระจายของคา ํ ่้ Y ท่ี

คาดคะเนไดจ้ากสมการถดถอย  Ŷ   =  a + bX  ซ่ึงเป็นคาท่ีไมสามารถอธิบายไดจ้ากสมการการ่ ่
ถดถอย 

สวนคา ่ ่ 2)YY( −∑   หรือ ผลรวมกาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบายไมได้ เป็นการกระจายท่ีํ ่

เกดขึนจากผลตางระหวาง ิ ่ ่้ Y ท่ีแทจ้ริงกบ ั Ŷ  ซ่ึงเป็นคาท่ี่ ไมสามารถอธิบายไดจ้ากสมการการถดถอย่  
 
สมการท่ีดีท่ีสามารถนาํไปคาดคะเนคา ่ Y ในอนาคตโดยมีโอกาสท่ีจะถูกตอ้งตรงตามกบคา ั ่ Y ท่ี
แทจ้ริงไดม้ากนนั จะตอ้งสามารถอธิบายการกระจายท่ีเกดขึนในคา ้ ิ ่้ Y ไดม้ากท่ีสุด นนัคือ ่ ผลรวม
กาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบายได้ จะตอ้งมีคาใกล้ํ ่ เคียงกบผลรวมกาลงัสองของการกระจายั ํ
ทงัหมด้  และถา้ผลรวมกาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบายไดเ้ทากบผลรวมกาลงัสองของการกระจายํ ่ ั ํ
ทงัหมดแลว้ สมการถดถอยจะสามารถอธิบายการกระจายของ ้ Y ทงัหมดไดถึ้ง ้ 100% ถา้นาํสมการไป
คาดคะเนคา ่ Y ในอนาคตจะไดค้า ่ Y ถูกตอ้งกบความเป็นจริง ั 100% เชนกน่ ั  
  
โดยเหตุผลดงักลาวขา้งตน้ จึงไดมี้การวดัอตัราสวนระหวางผลรวมกาลงัสองของการกระจายท่ีอธิบาย่ ่ ่ ํ
ไดก้บผลรวมกาลงัสองของการกระจายทงัหมด  ซ่ึงเรียกวา  สมัประสิทธิของตวักาหนด ั ํ ่ ์ ํ้ (r2) นนัคือ่  
 

r2 = 2
i

2
1

)YY(
)YŶ(

−∑
−∑

 

 = 2
i

ii

y
yxb

∑
∑

 

 = 
2

i
2

i

2
ii

y.x
)yx(

∑∑
∑

 

 = 
)ianceY)(varianceX(var
) Yและ  Xของ ariance(cov 2

  =   2
Y

2
X

2
Y.X

S.S

)S(
 

แต  ่ Explained variation จะเทากบ ่ ั Total variation – Unexplained variation  

  r2 = 
iationvarTotal

nd variatioUnexplaine- variationTotal
 

 = 1  –  
iationvarTotal

nd variatioUnexplaine
 

คา ่ r2 ในทางปฏิบติั เรามกัคูณดว้ย 100 เพ่ือคาํนวณออกมาให้รูปของเปอร์เซ็นตแ์ละคา ่ r2 จะไมมี่
หนวยเพราะเป็นอตัราสวนระหวางคาการกระจาย ่ ่ ่ ่ 2 คา่  
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คุณสมบติัของ  r2 
r2 มีคาเป็นบวกเสมอ่  
r2 มีคาตงัแต่ ่้  0 ถึง 1 หรือมีคาตงัแต ่ ่้ 0% ถึง 100% 
นนัคือ  ่ 0 ≤   r2  ≤  1 หรือ 0%  ≤   r2  ≤   100% 
 
ประโยชน์ของ  r2 
1)  r2 เป็นเคร่ืองวดัความใกลชิ้ดระหวางเส้นการถดถอยกบคา่ ั ่  Y บนแผนภาพการกระจายหมายความ
วา ถา้ ่  
ก)   r2  =  1  คา  ่ Y  จะอยบูนเสน้การถดถอยทุกจุด่  
ข)   r2 มีคามาก่   Y  จะอยูใ่กลชิ้ดกบเสน้การถดถอยั  
ค)  r2   มีคานอ้ย  ่ Y  จะอยหูางจากเสน้กบเสน้การถดถอย่ ่ ั  
ง)  r2 มีคาเทากบศูนย์่ ่ ั   Y  จะกระจายหางกนกบเสน้การถดถอ่ ั ั ยมาก จนหาแนวโนม้ท่ีถูกตอ้งไมได้่  
2)  r2 เป็นเคร่ืองวดัความเหมาะสมของเสน้การถดถอยวา่ จะแสดงแนวโนม้ของขอ้มูลบนแผนภาพ่  
     การกระจาย ไดม้ากนอ้ยเพียงใด เชน กรณีท่ีศึกษาถึงการถดถอยของขอ้มูลบนเสน้ตรง จะไดว้า  ถา้่ ่  
ก)  r2 มีคาใกลเ้คียง่   1  แสดงวาแนวโนม้ของขอ้มูลจะเป็นลกัษณะแนวเสน้ตรงมากท่ีสุด่  
ข)  r2 มีคาใกลเ้คียงเลข่  ศูนย ์แสดงวาแนวโนม้ของขอ้มูลจะมีลกัษณะไมเป็นเ่ ่ สน้ตรง ซ่ึงอาจจะเป็น   
     เสน้โคง้กได้็  
3)  ในทางปฏิบติัใช ้r2 เป็นเคร่ืองแสดงอิทธิพลของตวัแปรอิสระ (X) ท่ีมีตอตวัแปรตาม ่ (Y) ทงันี ้ ้  
     เพราะวาจากคา ่ ่ r2 ท่ีคาํนวณไดจ้ะบอกใหท้ราบวา  การกระจายทงัหมดของคา ่ ่้ Y นนั สามารถ้   
     อธิบายไดจ้ากเสน้การถดถอยกเปอร์เซ็นี่ ต ์ นนัคือ อาจพดูไดอ้กอยางวา ่ ่ ่ r2 นนัเป็นคาบอกใหเ้รา้ ่  
     ทราบวา การกระจายของคา ่ ่ Y ทงัหมดนนัจะสามารถอธิบายไดจ้ากคา ้ ้ ่ X ไดก้เปอร์เซ็นต ์หรือ ี่ X มี 
     อิทธิพลตอ ่ Y กเปอร์เซ็นต์ี่  
ขนัท่ี  ้ 1  ใสตวัแปรอิสระทุกตวัท่ีคาดวา จะมีอิทธิพลตอตวัแปรตามลงในสม่ ่ ่ การ ทงันี โดยการใสตวั้ ้ ่
แปรอิสระลงไปแตละตวักอน สมมุตวา มีตวัแปรอิสระ ่ ่่ 4 ตวั 
ก.  หาสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 1 ตวัจากโมเดล 
Y = ε+β+α 11X  
Y = ε+β+α 22 X  
Y = ε+β+α 32 X  
Y = ε+β+α 42 X  
ข.  หาสมการประกอบดว้ยตวัแปรอิสระ 2 ตวั จากโมเดล 
Y = ε+β+β+α 2211 XX  
Y = ε+β+β+α 3311 XX  
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Y = ε+β+β+α 4411 XX  
Y = ε+β+β+α 3322 XX  
Y = ε+β+β+α 4422 XX  
Y = ε+β+β+α 4433 XX  
ค.  หาสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 3 ตวั จากโมเดล 
Y = ε+β+β+β+α 332211 XXX  
Y = ε+β+β+β+α 442211 XXX  
Y = ε+β+β+β+α 443311 XXX  
Y = ε+β+β+β+α 443322 XXX  
ง.  หาสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 4 ตวั จากโมเดล 
Y = ε+β+β+β+β+α 44332211 XXXX  
ขอ้สงัเกต  :  ถา้มีตวัแปรอิสระ จาํนวน k แลว้ สมการท่ีนาํมาศึกษามี 2k-1  สมการเชน ตามตวัอยาง่ ่
น้ีมีตวั  แปรอิสระ 4 ตวั จาํนวนสมการท่ีนาํมาศึกษาจะมี  24-1 = 15 
ขนัท่ี  ้ 2  หาคาสมัประสิทธิของตวักาหนดของแตละสมการในทุกกลุม่ ์ ํ ่ ่  

ก.   2
1YR , 2

2YR  ,  2
3YR ,  2

4YR  

ข.   2
12YR , 2

13YR  ,  2
14YR ,  2

23YR 2
24YR , 2

34YR  

ค.   2
123YR , 2

124YR  ,  2
134YR ,  2

234YR  

ง.   2
1234YR  

ตอจากนนักพิจารณาดูคา ่ ็ ่้ r2 ในแตละกลุม แลว้เลือกคา ่ ่ ่ r2 ท่ีสูงสุดของแตละกลุมมาศึกษา่ ่   
 

3.3.3 ทาํการเปรียบเทยีบข้อมลกบัแบบจาํลองความน่าลงทนู ุ  
ทาํการเปรียบเทียบขอ้มูลท่ีเกดขึนจริงกบขอ้มูลท่ีไดจ้ากแบบจาํลองความนาลงทุนิ ั ่้  
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ตารางที3่.4จาํนวนท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิมขึน่ ้ ในกรุงเทพมหานครชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 
 

ปี พ.ศ. จาํนวนท่ีอยอูาศยั่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

จาํนวนท่ีอยอูาศยัท่ีเพิมขึนใน่ ่ ้
กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล 
2530 1,526,020 122,310 

2531 1,640,571 144,551 

2532 1,723,944 83,373 

2533 1,837,930 113,989 

2534 1,965,029 127,126 

2535 2,224,132 259,103 

2536 2,400,384 176,252 

2537 2,586,675 186,291 

2538 2,792,321 205,646 

2539 2,947,068 154,747 

2540 3,111,457 164,389 

2541 3,191,956 80,499 

2542 3,245,363 53,407 

2543 3,292,442 47,079 

2544 3,354,165 61,723 

2545 3,429,987 75,822 

2546 3,545,519 115,532 

2547 3,649,376 103,857 

2548 3,770,411 121,035 

 
ท่ีมา: กองการทะเบียน กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
 
3.4 สรปผลการวจิัยุ  
เป็นขนัตอนในการนาํผลท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์ในสวนตางๆไดแ้กแบบจาํลองในการประเมินความนา้ ่ ่ ่่
ลงทุนในโครงการบา้นพกัอาศยัตามความสาํคญัของปัจจยัตางๆ่  
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บทที ่4 ผลการวเิคราะห์ข้อมลู  

 
การวิจยัครังนีเป็นการนาํมาศึกษาขอ้มูลทางสถิติท่ีสอดคลอ้งตอความนาจะทาํให้เกดท่ีอยอูาศยันาํมา้ ้ ่ ่ ิ ่
วิเคราะห์ด้วยวิธี Regression ท่ีสงผลในการทาํนายความนาลงทุนในโครงการบ้านพกัอาศัย่ ่ ใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยแบงรายละเอียดออกเป็น ดงันี่ ้  
 

4.1 ตวัแปรทีนํ่ามาวเิคราะห์ 
ในการกาหนดตวัแปรในการนาํมาวิเคราะห์ไดค้าํนึงถึงความสัมพนัธ์ของตวัแปรโดยตดัความสัมพนัธ์ํ
ของตวัแปรท่ีมีความสอดคลอ้งกนให้หรือตวัแปรท่ีมีความสําคญัท่ีสุด เป็นตวัแปรท่ีสอดคลอ้งตอั ่
ความนาจะทาํใหเ้กดท่ีอยอูาศยัและหาขอ้มูลทางสถิติไดโ้ดยขอ้มูลอยใูนชวงอนุกรมเวลา่ ิ ่ ่ ่ (Time Series 
Data) ชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 รวมทงัสิน้ ้ 19 ปี โดยการวิเคราะห์ขอ้มูลนันทาํการวิเคราะห์ดว้ย้
คอมพิวเตอร์ โดยใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูป SPSS for Window Version 13 โดยวิธี Regression โดยการ
แบงตวัแปรตามท่ีจะบอกถึงการทาํนายความนาลงทุนในโครงการบา้นพกัอาศยัเป็น่ ่  2 ตวัคือ จาํนวนท่ี
พกัอาศยัในท่ีเพิมขึนของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลและ่ ้ จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานคร่
และปริมณฑลหาความสมัพนัธ์กบตวัแปรอิสระจาํนวน ั 11 ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2.ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
3.ปริมาณสินเช่ือท่ีอยอูาศยั่   
4. รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ  
5. อตัราดอกเบียเงินก ู้ ้ MLR  
6. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
7. ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
8. การสะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่   
9. สะสมทุนท่ีอยอู่าศยัภาครัฐบาล  
10. การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่   
11. ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่  
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4.1.1 สมมตฐิานในการวจิยัุ  
ในการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยมีขอ้่ ่
สมมุติฐานในกาวิจยัดงัน้ี 
ภาวะทางการเมือง เศรษฐกจิ อยใูนสภาวะท่ีไมกอใหปั้จ่ ่ ่ จยัตางๆเกดการเปล่ียนแปลง่ ิ  

 
4.2 การตดัความสัมพนัธ์ของตวัแปรจากการวเิคราะห์ด้วยวธีิการ Regression 
จากการวิเคราะห์ดว้ยวิธีการ Regression โดยใหจ้าํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครเป็นตามกกบตวั่ ั
แปรอิสระ โดยคาํนึงถึงความสัมพนัธ์ของตวัแปรตามกบตวัแปรอิสระโดยตดัความสัั มพนัธ์ของตวั
แปรอิสระท่ีมีความสอดคล้องกนให้หรือตัวแปรอิสระท่ีมีความสําคญัท่ีสุด เป็นตัวแปรอิสระท่ีั
สอดคลอ้งตอความนาจะทาํใหเ้กดท่ีอยอูาศยั โดยการนาํขอ้มูลในเชิงสถิติ โดยขอ้มูลอยใูนชวงอนุกรม่ ่ ิ ่ ่ ่
เวลา (Time Series Data) ชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 รวมทงัสิน้ ้ 19 ปี ความสัมพนัธ์ระหวาง่ จาํนวนท่ีพกั

อาศยัในท่ีเพิมขึนของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ ้ (ตวัแปรตาม) กบตวัแปรอิสระ ั 11 ตวั  
1. จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
3. ปริมาณสินเช่ือท่ีอยอูาศยั่   
4. รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ  
5. อตัราดอกเบียเงินก ู้ ้ MLR  
6. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
7. ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
8. การสะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่   
9. สะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาครัฐบาล่   
10. การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่   
11. ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่   
โดยพิจารณาคา่  R Square ไมสามารถบอกความสมัพนัธ์่ ดว้ยวิธีการ Regression ได ้
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ตารางที4่.1 สรุปขอ้มูลในการพิจารณาคดัเลือกปัจจยั 
 

จาํนวนท่ีอยอูาศยั่ /ปัจจยั mean Std.Error of the Estimate  
R 

Square  

จาํนวนประชากร  
  

9,076,739.00  233,758.82 0.906 

ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
  

87.90  122,239.81 0.974 

ปริมาณสินเช่ือท่ีอยอูาศยั่  
  

151,185.84  555,254.20 0.469 

รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
  

239,622.58  116,346.93 0.977 

อตัราดอกเบียเงินกู้  ้MLR 
  

10.95  623,493.97 0.331 

ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่  
  

113,753.60  233,435.87 0.906 
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  

  
1,926,731.30  165,843.29 0.953 

การสะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่  
  

155,102.89  759,284.19 0.070 

สะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาครัฐบาล่  
  

11,139.47  531,589.63 0.513 

การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่  
  

166,242.37  761,942.76 0.000 

ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่  
  

107.59  255,300.85 0.881 
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จากการวิเคราะห์ดว้ยวิธีการ Regression โดยใหจ้าํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครเป็นตาม่ กบตวัั

แปรอิสระ โดยคาํนึงถึงความสัมพนัธ์ของตวัแปรตามกบตวัแปรอิสระโดยตดัความสัมพนัธ์ของตวัั
แปรอิสระท่ีมีความสอดคล้องกนให้หรือตัวแปรอิสระท่ีมีความสําคญัท่ีสุด เป็นตัวแปรอิสระท่ีั
สอดคลอ้งตอความนาจะทาํใหเ้กดท่ีอยอูาศยั โดยการนาํขอ้มูลในเชิงสถิติ โดยขอ้มูลอยใูนชวงอนุกรม่ ่ ิ ่ ่ ่
เวลา (Time Series Data) ชวงปี่  พ.ศ.2530-2548 รวมทงัสิน้ ้ 19 ปี ความสัมพนัธ์ระหวาง่ จาํนวนท่ีพกั

อาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ตวัแปรตาม) กบตวัแปรอิสระ ั 11 ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2 .ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
3.ปริมาณสินเช่ือท่ีอยอูาศยั่   
4.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ  
5. อตัราดอกเบียเงินก ู้ ้ MLR   
6. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
7. ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
8. การสะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่   
9. สะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาครัฐบาล่   
10. การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่   
11.ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่  
 
-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปั รอิสระจาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล เทากบ่ ั  0.906 แสดงวา่ จาํนวนประชากร
ในกรุงเทพฯและปริมณฑล มีอิทธิพลตอจาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  90.6
เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแั ปรอิสระดชันีราคาท่ีอยอูาศั่ ย เทากบ่ ั  0.974 แสดงวา่ ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  มีอิทธิพลตอจาํนวนท่ี่
พกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 97.40 เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตัั ว แปรอิสระปริมาณสินเช่ือท่ีอยอูาศยั่ เทากบ่ ั  0.469 แสดงวา่ปริมาณสินเช่ือท่ีอยอูาศยั่ มีอิทธิพลตอ่
จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 46.90 เปอร์เซ็นต ์
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-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสระ รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯั เทากบ่ ั  0.977 แสดงวา่รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ มีอิทธิพล
ตอจาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  97.70 เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสรั ะ อตัราดอกเบียเงินกู ้ ้ MLRเทากบ ่ ั 0.331 แสดงวา่ อตัราดอกเบียเงินก ู้ ้ MLR มีอิทธิพล
ตอ จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ 33.10เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสรั ะ ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่ เทากบ่ ั  0.906 แสดงวา่ ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ี
อยอูาศยั่  มีอิทธิพลตอ จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  90.60 เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสรั ะ ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แสดงวา่ ผลิตภณัฑม์วลรวม
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเทากบ่ ั  0.953 มีอิทธิพลตอ ่ จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 95.3 เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสรั ะ การสะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่ เทาก่ บั 0.007 แสดงวา่ การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่
ภาคเอกชน มีอิทธิพลตอ จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ 0.7เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสรั ะ สะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาครัฐบาล่ เทากบ่ ั 0 .513 แสดงวา่ สะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาครัฐบาล่  
มีอิทธิพลตอ จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ 5.13 เปอร์เซ็นต ์
 

-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสรั ะ การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่ เทากบ่ ั 0.00 แสดงวา่ การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่  มีอิทธิพลตอ ่
จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 0 เปอร์เซ็นต ์
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-พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 

กบตวัแปรอิสรั ะ ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่ แสดงวาเทากบ่ ่ ั 0.888 ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่ มีอิทธิพลตอ่
จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล88.80เปอร์เซ็นต ์
 
ตารางที ่4.2 แสดงความสมัพนัธ์ดชันีราคาวสัดุกอสร้างตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัในแตละชวงปี่ ่ ่ ่ ่  
 

ชวงปี่  พ.ศ. 
R 

Square  Std.Error of the Estimate  

2530-2534 0.867 
  

71,841.677  

2530-2539 0.711 
  

288,274.769  

2530-2544 0.863 
  

254,730.602  

2535-2539 0.973 
  

55,005.921  

2535-2544 0.824 
  

177,084.846  

2535-2549 0.883 
  

166,225.034  

2540-2544 0.533 
  

73,408.080  

2540-2549 0.894 
  

76,390.597  

2544-2549 0.884 
  

60,521.562  
จากการคาํนวณ 
จากการพิจารณาความสัมพนัธ์จากคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและ่
ปริมณฑล (ตวัแปรตาม) กบตวัแปรอิสระตางั ่ ๆ เม่ือพิจารณาตวัแปรอิสระดชันีราคาวสัดุกอสร้างมีคา่ ่  
R Square ใกลเ้คียง0.90 จะเห็นไดว้าในแตละชวงปีมีคา่ ่ ่ ่  R Square เกนิ  0.90 ชวงปีพ่ .ศ.2535-2539มีคา่  
R Square 0.973และชวงปีพ่ .ศ.2540-2544มีคา่  R Square 0.533 ซ่ึงอาจสงผลมาจากภาวะเศรษฐกจ่ ิ
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ในชวงนนัเพ่ือความแมนยาํและลดความยงุยากในการคาํนวณเลือกพิจารณาปัจจยัท่ีมีคา่ ่ ่ ่้  R Square 
0.90 ขึนไป้  
ตารางที4่.3 สรุปขอ้มูลในการพิจารณาเลือกใช ้
 

จาํนวนท่ีอยอูาศยั่ /ปัจจยั mean Std.Error of the Estimate  
R 

Square  

จาํนวนประชากร  9,076,739.00 233,758.824 0.906 

ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
  

87.90  
  

122,239.810  0.974 

รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
  

239,622.58  116,346.930 0.977 

ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่  
  

113,753.60  
  

233,435.870  0.906 
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  

  
1,926,731.30  

  
165,843.290  0.953 

 
พิจารณาคา่ R Square กบปัจจยัอิสระสามารถตดัปัจจยัท่ีไมั ่สง่ ผลตอจาํนวนท่ีพกัอาศั่ ยของ
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ตวัแปรตาม) เหลือ  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
  

4.3 การเลอืกสมการทีด่สีดุ  

ในการเลือกสมการท่ีดีท่ีสุดโดยการใชว้ิธี ออล โพสสิเบิล รีเกรชชนั (All Possible Regression) 
โดยพิจารณาจากคา่  R Square 5กลุมจากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ่ 1ตวัจากตวัแปรอิสระ5ตวั1.จาํนวน
ประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล 2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่ 3รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ4. ผลิตภณัฑ์
มวลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่  5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑลซ่ึงจะมีสมการทงัหมด ้
32-1=31 สมการ 
 



 87 

ตารางที4่.4 สรุปสมการท่ีดีท่ีสุด 

 

จาํนวนท่ีอยอูาศยั่ /ปัจจยั Model 
Std.Error of the 

Estimate  
R 

Square  

กลุม่  1   
                        
116,346.930  

       
0.977  

Constant 
                
772,429.006      

รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
                            
8.250      

กลุม่  2   
                          
61,799.018  

       
0.994  

Constant 
          
(1,481,661.782)     

ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
                  
38,944.611      

ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  

                            
0.419      

กลุม่  3   
                          
60,565.200  

       
0.994  

Constant 
          
(1,602,597.000)     

จาํนวนประชากร  
                            
0.020      

ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยั  
                  
38,298.396      

ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  

                            
0.417      
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จาํนวนท่ีอยอูาศยั่ /ปัจจยั Model 
Std.Error of the 

Estimate  
R 

Square  

กลุม่  4   
                          
60,569.223  

        
0.995  

Constant 
              
(748,154.700)     

ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
                  
26,357.899      

รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
                             
1.851      

ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่  
                             
1.037      

ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  

                             
0.321      

กลุม่  5   
                          
61,125.287  

        
0.995  

Constant 
                
567,387.200      

จาํนวนประชากร  
                          
(0.160)     

ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่   
                  
25,769.063      

รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
                             
2.318      

ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่  
                             
2.342      

ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  

                             
0.286      

ในวงเลบ็มีค่าลบ (-) 
 
 
 



 89 

พิจารณากลุม่ 1 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ1 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
โดยกลุม ่ 1 คา่  R Square จากจาํนวนท่ีอยอูาศยัรายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ่ 97.7%มีคา่ Std.Error of the 
Estimate นอ้ยท่ีสุด 

 
พิจารณากลุม่ 2 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ2 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
กลุมท่ี ่ 2 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ดชันีท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล ่ ่ 99.4%
มีคา่ Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
 
พิจารณากลุม่ 3 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ3 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่ 3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
กลุม ่ 3 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวม
กรุงเทพฯปริมณฑล 99.4% มีคา่ Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
 
 
พิจารณากลุม่ 4 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 4 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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กลุม ่ 4 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ี
อยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  99.5% มีคา่  Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
 
พิจารณากลุม่ 5 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ 4 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
กลุม ่ 5 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  99.5%มีคา่  Std.Error of the 
Estimate นอ้ยท่ีสุด 
  
การเลือกตวัแปรดว้ยวิธีจดัลาํดบัตวัแปรอิสระท่ีมีความสาํคญัตอตวัแปรตามดว้ยวิธี ออล โพสสิเบิล รี่
เกรชชนั (All Possible Regression) พิจารณาจาก R Square มากเทียบกบจาํนวนปัจจยันอ้ยสุดั  
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โดยพิจารณากลุม่ 1 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ1 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ไดส้มการจาํนวน 5 สมการ 
โดยกลุม ่ 1 คา่  R Square จากจาํนวนท่ีอยอูาศยัรายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ่ 97.7%มีคา่ Std.Error of the 
Estimate นอ้ยท่ีสุด 

ตารางที ่4.5 สมัประสิทธ์ิสมการจากจาํนวนท่ีอยอูาศยั่ รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 

Coefficientsa

772429.006 8.250

78731.200 .309

.988

9.811 26.688

.000 .000

606320.693 7.597

938537.318 8.902

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant) รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

1

Model

Dependent Variable: จาํนวนที่อยู่อาศัยa. 
 

 
Model = Y 
Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัวปีท่ีt 

Y = 772429.006+8.25X1 
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โดยพิจารณากลุม่ 2 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ2 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ไดส้มการจาํนวน 10 สมการ 
โดยกลุมท่ี ่ 2 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ดชันีท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล ่ ่
99.4%มีคา่ Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
 

ตารางที ่4.6 สมัประสิทธ์ิสมการดชันีท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  

Coefficientsa

-1481661.782 38944.611 .419

228623.719 3775.017 .059

.599 .413

-6.481 10.316 7.107

.000 .000 .000

-1966322.415 30941.932 .294

-997001.149 46947.290 .544

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant)
ดัชนีราคาที่อยู่

อาศัย
ผลิตภณัฑม์วลรวมก
รุงเทพฯปริมณฑล

1

Model

Dependent Variable: จาํนวนที่อยู่อาศัยa. 
 

Model = Y 
Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 
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X2ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

Y = -1,481,661.782+38,944.661X1+0.419X2 
 
โดยพิจารณากลุม่ 3 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ3 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศั่ ย  
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ไดส้มการจาํนวน 10 สมการ 
โดยกลุม ่ 3 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วล
รวมกรุงเทพฯปริมณฑล 99.4% มีคา่ Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
 

ตารางที4่.7 สมัประสิทธ์ิสมการดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวม 

                 กรุงเทพฯปริมณฑล 
 

Coefficientsa

-1602597 .020 38298.396 .417

702493.26 .110 5260.170 .062

.013 .589 .410

-2.281 .183 7.281 6.702

.038 .857 .000 .000

-3099926 -.214 27086.609 .284

-105268.0 .254 49510.182 .549

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant)
จาํนวนประชา

กร
ดัชนีราคาที่อยู่

อาศัย
ผลิตภณัฑม์วลรวมก
รุงเทพฯปริมณฑล

1

Model

Dependent Variable: จาํนวนที่อยูอ่าศัยa. 
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Model = Y 
Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = จาํนวนประชากรกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

X2ปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X3ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

Y = -1,602,597+0.20X1+38,298.396X2+0.417X3 
 
โดยพิจารณากลุม่ 4 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ4 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ไดส้มการจาํนวน 5 สมการ 
โดยกลุม ่ 4 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วล
รวมท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  99.5% มีคา่  Std.Error of the Estimateนอ้ยท่ีสุด  

ตารางที4่.8 สมัประสิทธ์ิสมการดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยู ่
                 อาศยัผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 
 

Coefficientsa

-748154.7 .321 1.037 1.851 26357.899

505535.70 .084 1.038 1.162 8590.949

.316 .070 .222 .405

-1.480 3.803 .999 1.593 3.068

.161 .002 .335 .134 .008

-1832421 .140 -1.190 -.642 7932.146

336111.52 .502 3.264 4.343 44783.653

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant)
ผลิตภณัฑ์มวลรวมก
รุงเทพฯปริมณฑล

ผลิตภณัฑ์มวลรวม
ที่อยู่อาศัย รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

ดัชนีราคาที่อยู่
อาศัย

1

Model

Dependent Variable: จาํนวนที่อยู่อาศัยa. 
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Model = Y 

Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X2ปีท่ีt = รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัวปีท่ีt 

X3ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X4ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

Y = -78,154.7+26,357.899X1+1.851X2+1.037X3+0.321X4 
 
โดยพิจารณากลุม่ 5 จากสมการท่ีมีตวัแปรอิสระ5 ตวั จากตวัแปรอิสระ 5ตวั  
1.จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล  
2. ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
3.รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
4. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่   
5.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ไดส้มการจาํนวน 1 สมการ 
โดยกลุม ่ 5 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากร
กรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  99.5%  
Model = Y 

Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = จาํนวนประชากรกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

X2ปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอู่าศยัปีท่ีt 

X3ปีท่ีt = รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัวปีท่ีt 

X4ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X5ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

Y = 567,387.2-0.160X+125,769.063X2+2.318X3+2.342X4+0.286X5 
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ตารางที4่.9 สมัประสิทธ์ิสมการจาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ      
                   ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  
 

Coefficientsa

567387.2 1605871 .353 .730 -2901886.683 4036661.136

.286 .094 .282 3.031 .010 .082 .490

2.342 1.838 .159 1.274 .225 -1.629 6.312

2.318 1.291 .278 1.795 .096 -.472 5.107

25769.063 8696.567 .396 2.963 .011 6981.272 44556.855

-.160 .186 -.101 -.864 .403 -.562 .241

(Constant)

ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพฯ
ปริมณฑล

ผลิตภณัฑ์มวลรวมที่อยูอ่าศยั

รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

ดัชนีราคาที่อยูอ่าศัย

จาํนวนประชากร

Mode
l
1

B Std. Error

Unstandardized
Coefficients

Beta

Standardized
Coefficients

t Sig.
Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval for
B

Dependent Variable: จาํนวนที่อยูอ่าศัยa. 
 

 
ดงันนั  เลือกกลุมท่ี ้ ่ 4 ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ่
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลมีอิทธิพลตอท่ีอยอูาศยั่ ่ 99.55%เทากบกลุม ่ ั ่ 5 แตมีตวัแปรอิสระ่
นอ้ยกวากลุม ่ ่ 5   
Model = Y 
Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X2ปีท่ีt = รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัวปีท่ีt 

X3ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X4ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

Y = -78,154.7+26,357.899X1+1.851X2+1.037X3+0.321X4 
 
จะเห็นไดว้าสมัประสิทธิ่ ์ สมการดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยู่
อาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลเป็นบวกมีคาแ่ นวโนม้ไปในทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยูั ่
อาศยั 
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4.4 ทดสอบModel 
ผลการวิเคราะห์สมการจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวามีคา่ ่ ่  R Square 
99.5%แสดงวาปัจจยัท่ีประกอบดว้ย่ ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยู่
อาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลมีอิทธิพลตอท่ีอยอูาศยั่ ่ 99.55% สาํหรับเคร่ืองหมายหนา้
สมัประสิทธิเป็นไปในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล์ ั ่  
 
1.ดชันีราคาท่ีอยูอาศยั มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยอูาศยั ่ ั ่ ราคาท่ีอยอูาศยัเพิมขึน ่ ่ ้ 1 
หนวยจะทาํให้่ จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน่ ่ ้ 26, 357.899หนวยหรือ่    
26, 358 หนวย่  ในทางกลบักนดชันีราคาท่ีอยูอาศยัลดลง หนวยจะทาํให้จาํนวนท่ีอยอูาศยัในั ่ ่ ่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง26, 357.899หนวยหรือ่ 26, 358หนวย่   สามารถอธิบายไดว้าราคา่
ท่ีอยูอาศยัมีแ่ นวโน้มสูงขึนอยางตอเน่ืองจึงเกดการซือเพ่ือเกงกาไรเพราะมีการคาดการวาภาวะ้ ่ ่ ิ ็ ํ ่้
เศรษฐกจจะขยายตวัตอไปทาํให้ราคาท่ีอยูอาศยัปรับตวัสูงขึนและจะทาํกาไรในอนาคต ประชาชนิ ่ ่ ํ้
สวนหน่ึงซ่ือท่ีอยอูาศยัเกบไว้่ ่ ็  เกรงวาราคาจะปรับตวัสูงขึนจนไมสามารถท่ีจะซือในอนาคต่ ่้ ้ หรือซือ้
เพ่ือบุตรหลานในอนาคต 
 
2.รายไดป้ระชากรในกรุงเทพมหานครมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยอูาศยัเป็นั ่ รายได้
ประชากรกรุงเทพฯเพิมขึน ่ ้ 1บาทจะทาํใหจ้าํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน่ ่ ้
1.851หนวยหรือ่ ประมาณ 2 หนวยในทางกลบักน่ ั รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯลดลง 1 บาทจะทาํให้
จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง่ 1.851หนวยหรือประมาณ่ 2 หนวย่  สามารถ
อธิบายไดว้ารายไดป้ระชากรเพิมสูงขึนกระตุน้ใหเ้กดความตอ้งการท่ีอยอูาศยัมากขึนทงัจากผูท่ี้มีท่ีออ่ ิ ่่ ้ ้ ้
ยอูาศยัอยแูลว้แตตอ้งก่ ่ ่ ารซ่ือท่ีอยอูาศยัเพ่ือวตัถุประสงค์่ อ่ืนๆ เชน การซือไวเ้พ่ือเกงกาไร ซือไวเ้ป็น่ ็ ํ้ ้
บา้นหลงัท่ีสอง  ซือเพ่ือบุตรหลานในอนาคต้  
 
3.ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่ มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยอูาศยัเป็นั ่ ผลิตภณัฑม์วล
รวมกรุงเทพฯปริมณฑลเพิมขึน ่ ้ 1 ลา้นบาทจะทาํให้จาํนวนท่ีอยูอาศยัในกรุงเทพมหานค่ รและ
ปริมณฑลเพิมขึน่ ้ 1.037หนวยหรือ่ 1หนวยหรือในทางกลบักนผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่ ั
ลดลง 1ลา้นบาทจะทาํให้จาํนวนท่ีอยูอาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง่ 1.037หนวยซ่ึ่ ง
หรือ1หนวย่  สามารถอธิบายไดว้า่ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่ ท่ีมีการเพิมขึน่ ้ หมายถึงผลิตภณัฑท่ี์
เพิมขึนในสาขาท่ีอยูอาศยัซึงกคือ่ ้ ้่ ็ สภาวะทางเศรษฐกจิ ท่ีบอกถึงการผลิตท่ีอยูอาศยั่ ท่ีเพิมขึนมาจาก่ ้
สภาพทางเศรษฐกจท่ีดีขึนสงผลใหป้ระชาชนิ ่้ มีรายไดท่ี้นาํมาใชส้ร้อยเพิมขึนกคือ่ ้ ็ จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  
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4.ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํั นวนท่ีอยอูาศยั่ ผลิตภณัฑ์
มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลเพิมขึน่ ้  1ลา้นบาทจะทาํใหจ้าํนวน
ท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน่ ่ ้ 0.321 หนวยหรือ่ ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯ
ปริมณฑลเพิมขึนประมาณ่ ้ 3ลา้นบาทจะทาํให้จาํนวนท่ีอยูอาศยัในกรุงเทพมหาน่ ครและปริมณฑล
เพิมขึนประมาณ ่ ้ 1 หนวย่ หรือในทางกลบักนผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลลดลงั  3 ลา้นบาท
จะทาํให้จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง่  1 หนวย่  สามารถอธิบายไดว้า่
ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลท่ีมีการเพิมขึน่ ้ หมายถึงสภาวะทางเศรษฐกจิ ของกรุงเทพฯ
ปริมณฑลท่ีดีขึน้ สงผลให้ประชาชนมีรายไดท่ี้นาํมาใชส้ร้อยเพิมขึนทาํให้มีความผูต้อ้งการท่ีอยอูาศยั่ ่่ ้
ซือท่ีอยอูาศยัเพ่ืออยเูอง ผูท่ี้มีท่ีอยอูาศยัอยแูลว้ตอ้งการท่ีอยอูาศยัท่ีใหญกวาเดิม ท่ีอยอูาศยัหลงัท่ีสอง ้ ่ ่ ่ ่ ่ ่ ่ ่
เพ่ือท่ีอยอูาศยั่ เพ่ือบุตรหลานในอนาคต หรือซ้ือเพ่ือเกงกาไรในอนาคต็ ํ   
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ตารางที4่.10 แสดงจาํนวนประชากรจาก Model กบจาํนวนประชากรท่ีเกดจริงั ิ  
 
ปี 
พ.ศ. 

จาํนวนท่ีอยู่
อาศยั

กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล

จริง 

จาํนวนท่ีอยู่
อาศยั

กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล

Model 

จาํนวนท่ีอยู่
อาศยัท่ีเพิมขึน่ ้

ใน
กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

ท่ีอยอูาศยัท่ี่
เพิมขึนใน่ ้

กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล

Model 

ผลตาง่
ของท่ีอยู่
อาศยัจริง
กลบั

Model 

2530 1,526,020      1,414,075  122,310     
2531 1,640,571      1,548,786  144,551         134,711  9,840 
2532 1,723,944      1,731,148  83,373         182,362  -98,089 
2533 1,837,930      1,898,249  113,989         167,101  -53,112 
2534 1,965,029      2,046,626  127,126         148,377  -21251 
2535 2,224,132      2,195,573  259,103         148,947  110,156 
2536 2,400,384      2,318,827  176,252         123,255  52,997 
2537 2,586,675      2,510,123  186,291         191,295  -5,004 
2538 2,792,321      2,754,747  205,646         244,624  -38,978 
2539 2,947,068      2,942,161  154,747         187,414  -32,667 
2540 3,111,457      3,035,814  164,389           93,653  70,736 
2541 3,191,956      3,098,892  80,499           63,078  17,421 
2542 3,245,363      3,192,475  53,407           93,582  -40,146 
2543 3,292,442      3,289,466  47,079           96,991  -49,921 
2544 3,354,165      3,353,106  61,723           63,640  -1,917 
2545 3,429,987      3,461,728  75,822         108,622  32,800 
2546 3,545,519      3,491,794  115,532           30,066  85,466 
2547 3,649,376      3,597,569  103,857         105,775  -1,918 
2548 3,770,411      3,716,941  121,035         119,372  1,663 
จากการคาํนวณ 
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รปทีู่ 4.1 แสดงการเปรียบเทียบจาํนวนท่ีอยอูาศยัท่ีเกดขึนจริงกบจาก ่ ิ ั้ Model 
 
 
 
 
 

การเปรยีบเทียบจํานวนจรงิกบั Model

0

500,000

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

3,000,000

3,500,000

4,000,000

2525 2530 2535 2540 2545 2550

ปี พ.ศ.

ห
น
่วย

จํานวนทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจริง

จํานวนทีอ่ยู่อาศัยกรุงเทพมหานครและปริมณฑลModel
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รปทีู่ 4.2 แสดงการเปรียบเทียบจาํนวนท่ีอยอูาศยัท่ีเพิมขึนท่ีเกดขึนจริงกบจาก ่ ิ ั่ ้ ้ Model 
 

4.5  การพยากรณ์ความต้องการทีอ่ย่อาศัยู  
จากการทดสอบแบบจาํลองท่ีมีความเหมาะสมมากท่ีสุดความเม่ือเปรียบเทียบตอ้งการท่ีอยอูาศยัใน่
กรุงเทพมหานครฯและปริมณฑลมีความใกลเ้คียงกบคาท่ีเกดขึนจริงั ่ ิ ้  แสดงวาแบบจาํลองในสมการนี่ ้
มีความเหมาะสมพอสมควร ดงันนัจึงใชแ้บบจาํลองนี้ ้ ในการพยากรณ์ความตอ้งการท่ีอยอูาศยัในอีก่  2 
ปีขา้งหนา้ระหวางปี่  2549-2550  
 
โดยเริมการพยากรณ์คาตวัแปรอิสระทุกตวัจากแบบจาํลอง่ ่  
Model = Y 
Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X2ปีท่ีt = รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัวปีท่ีt 

การเปรยีบเทยีบการเพิม่ขึน้จากจํานวนจรงิกบั Model
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จํานวนทีอ่ยู่อาศัยทีเ่พิม่ข ึน้ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ทีอ่ยู่อาศัยทีเ่พิม่ข ึน้ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลModel
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X3ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X4ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

Y = -78,154.7+26,357.899X1+1.851X2+1.037X3+0.321X4 
ประกอบไปดว้ยตวัแปรอิสระ 
-ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  

-รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัว/ปี 
-ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่  
-ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 

 
โดยนาํตวัแปรอิสระแตละตวัมาประมาณการในสมการถดถอย ่ (Simple Regression) รูปเสน้ตรงให้
ขึนกบเวลาเพ่ือประมาณการตวัแปรอิสระในอนาคต จะไดผ้ลดงันี้ ั ้   
ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัเป็นตวัแปรอิสระเวลาจาํนวน่ (ปี)เป็นตวัแปรตาม 

ตารางที ่4.11 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square สมัประสิทธ์ิเวลา 
                      กบดชันีราคาท่ีอยอูาศยัั ่  

Descriptive Statistics

87.9000 11.38805 19

10.00 5.627 19

ดัชนีราคาที่อยูอ่าศัย

เวลา

Mean
Std.

Deviation N

 
 

Model Summary

.973a .947 .944 2.69475

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), เวลาa. 
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Coefficientsa

68.205 1.969

1.287 .113

.973

52.999 17.449

.000 .000

65.490 1.731

70.920 2.208

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant) เวลา

1

Model

Dependent Variable: ดัชนีราคาที่อยูอ่าศัยa. 
 

 
จะไดว้า่  คา่ R Square ระหวาง ่ ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั ่ (ตวัแปรตาม) กบตัั ว แปรอิสระเวลาจาํนวน (ปี) 
เทาก่ บั 0.947 แสดงวาเวลาจาํนวน่  (ปี) มีอิทธิพลตอ่ ดชันีราคาท่ีอยอูาศั่ ย 94.70 เปอร์เซ็นตซ่ึ์งได้
แบบจาํลองในการประมาณการดชันีราคาท่ีอยอูาศยัคือ่  
Model = Y 
Yปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่ ปีท่ีt 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = เวลาจาํนวน (ปี) ปีท่ีt 

Y = 68.205+1.969X1 
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รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัว/ปีเป็นตวัแปรอิสระเวลาจาํนวน(ปี)เป็นตวัแปรตาม 

ตารางที ่4.12 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square สมัประสิทธ์ิเวลา 
                      กบัรายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
 

Descriptive Statistics

239,622.58 88,718.183 19

10.00 5.627 19

รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

เวลา

Mean
Std.

Deviation N

 
 

Model Summary

.969a .940 .936 22,448.351

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), เวลาa. 
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Coefficientsa

86807.070 15281.551

10720.590 940.258

.969

8.097 16.253

.000 .000

64188.602 13297.780

109425.54 17265.322

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant) เวลา

1

Model

Dependent Variable: รายได้ประชากรกรุงเทพฯa. 
 

 
จะไดว้า่  คา่ R Square ระหวาง่ รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัว/ปี (ตวัแปรตาม) กบตัั ว แปรอิสระ
เวลาจาํนวน (ปี) เทาก่ บั 0.940 แสดงวาเวลาจาํนวน ่ (ปี) มีอิทธิพลตอ่ รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/
ครอบครัว/ปี 94.00 เปอร์เซ็นตซ่ึ์งไดแ้บบจาํลองในการประมาณการรายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/
ครอบครัว/ปี คือ 
Model = Y 
Yปีท่ีt = รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัว/ปี ปีท่ีt 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = เวลาจาํนวน (ปี) ปีท่ีt 

Y = 86,807.070+15,281.551X1 
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ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัเป็นตวัแปรอิสระเวลาจาํนวน่ (ปี)เป็นตวัแปรตาม 

ตารางที ่4.13 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square สมัประสิทธ์ิเวลา 
                      กบผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัั ่  
 

Descriptive Statistics

113,753.68 50,220.937 19

10.00 5.627 19

ผลิตภณัฑ์มวลรวม
ที่อยู่อาศัย

เวลา

Mean
Std.

Deviation N

 
 

Model Summary

.985a .971 .969 8,778.332
Model

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), เวลาa. 
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Coefficientsa

25805.772 8794.791

4192.241 367.684

.985

6.156 23.919

.000 .000

16960.916 8019.046

34650.627 9570.536

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant) เวลา

1

Model

Dependent Variable: ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัยa. 
 

จะไดว้า่  คา่ R Square ระหวาง่ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยูอาศยั่  (ตวัแปรตาม) กบตัั ว แปรอิสระเวลา
จาํนวน (ปี) เทาก่ บั 0.971 แสดงวาเวลาจาํนวน ่ (ปี) มีอิทธิพลตอ่ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่  97.10 
เปอร์เซ็นตซ่ึ์งไดแ้บบจาํลองในการประมาณการผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่ คือ 
Model = Y 
Yปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่ ปีท่ีt 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = เวลาจาํนวน (ปี) ปีท่ีt 

Y = 25,805.772+8,794.941X1 
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ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลเป็นตวัแปรอิสระเวลาจาํนวน(ปี)เป็นตวัแปรตาม 
ตารางที ่4.14 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square สมัประสิทธ์ิเวลา 
                      กบผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯและปริมณฑลั  
 

Descriptive Statistics

1,926,731.30 728,925.125 19

10.00 5.627 19

ผลิตภณัฑ์มวลรวมก
รุงเทพฯปริมณฑล

เวลา

Mean
Std.

Deviation N

 

Model Summary

.966a .933 .929 193,556.075

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), เวลาa. 
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Coefficientsa

675269.99 125146.1

92435.981 8107.172

.966

7.305 15.436

.000 .000

480247.11 108041.5

870292.86 142250.8

B

Std. Error

Unstandardized
Coefficients

BetaStandardized Coefficients

t

Sig.

Lower
Bound

Upper
Bound

95% Confidence Interval
for B

(Constant) เวลา

1

Model

Dependent Variable: ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลa. 
 

จะไดว้า่  คา่ R Square ระหวาง่ ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล (ตวัแปรตาม) กบตัั ว แปรอิสระ
เวลาจาํนวน (ปี) เทาก่ บั 0.933 แสดงวาเวลาจาํนวน ่ (ปี) มีอิทธิพลผลิตภณัฑต์อ่ ผลิตภณัฑม์วลรวม
กรุงเทพฯปริมณฑล 93.30 เปอร์เซ็นตซ่ึ์งไดแ้บบจาํลองในการประมาณการผลิตภณัฑ์มวลรวม
กรุงเทพฯปริมณฑลท่ีอยอูาศยั่ คือ 
Model = Y 
Yปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = เวลาจาํนวน (ปี) ปีท่ีt 

Y = 675,269.99+125,146.1X1 
 
ดว้ยขอ้จาํกดของั  Sample Multiple Linear Regression Model เป็นการเพิมขึนในลกัษณะสมการ่ ้
เส้นตรงซ่ึงในการพยากรณ์ตวัแปรอิสระจาก Sample Linear Regression Modelเพ่ือนาํมาพยากรณ์
ความต้องการท่ีอยูอาศัยในกรุ่ งเทพมหานครฯและปริมณฑลจึงสามารถพยากรณ์ได้ครังละ้ 2ปี
เน่ืองจากเป็นการเพิมขึนในลกัษณะสมการเส้นตรงท่ีเทากนของชวงเวลา ่ ้ ่ ั ่ (ปี) จึงทาํให้การพยากรณ์
ความตอ้งการท่ีอยอูาศั่ ยมีอตัราการเพิมขึนท่ีเทากนดงันนัเพ่ือความแมนยาํในการพยากรณ์ท่ีอยอูาศยั่ ้ ่ ั ่ ่้
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ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจึงตอ้งทาํการพยากรณ์ตวัแปรอิสระท่ีใชใ้นแบบจาํลองจาํนวนท่ีอยู่
อาศยัในกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑลทุก 2ปีโดยมีการเพิมขอ้มูลทุติยภูมิ่ ขอ้มูลอนุกรมเวลา (Time 
Series Data)ในแตละปีท่ีเพิมขึน่ ่ ้  

 
ตารางที ่4.15 พยากรณ์แนวโนม้ปัจจยัท่ีใชใ้น Model ชวงปีพ่ .ศ. 2549-2550 
 
ปี พ.ศ. ดชันีราคาท่ีอยู่

อาศยั 
รายไดป้ระชากรใน
กรุงเทพมหานคร 

ผลิตภณัฑม์วลรวม
สาขาการผลิตท่ีอยู่

อาศยั 

ผลิตภณัฑม์วลรวม
ของกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล 

2549 107.5 392,438 43,402 3,178,192 

2550 109.5 407,720 44,281 3,303,338 
 
 
ตารางที ่4.16 พยากรณ์แนวโนม้จาํนวนท่ีอยอูาศยักรุงเทพมหานครและปริมณฑล่ Modelและท่ีอยู ่  
                      อาศยัท่ีเพิมขึนในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่ ้ Model พ.ศ. 2549-2550 
 

ปี พ.ศ. จาํนวนท่ีอยอูาศยั่
กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลModel 

ท่ีอยอูาศยัท่ีเพิมขึนใน่ ่ ้
กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลModel 

2549 3,844,061 97,120 

2550 3,965,225 121,164 
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บทที ่5 สรปผลการวจัิยและข้อเสนอแนะุ  
 
เม่ือไดผ้ลการวิเคราะห์จากในบทท่ี4ท่ีแลว้สามรถนาํผลของการวิเคราะห์ขอ้มูลท่ีไดม้าสรุปผลของ
ขอ้มูลจากการวิเคราะห์ไดเ้ป็น 2 สวน่ ดงันี้ ้  
1.บทสรุปจากแบบจาํลองในความนาลงทุนในโครงก่ ารประเภทบา้นพกัอาศยัจากจาํนวนความ   
   ตอ้งการท่ีอยอูาศยัโดยอาศยัแบบจาํลองทางคณิตศาสตร์่  
2.บทสรุปจากการพยากรณ์จากแบบจาํลองความนาลงทุนในโครงการบา้นพกัอาศยั่ จากจาํนวนความ   
   ตอ้งการท่ีอยอูาศยั่ ชวงปี พ่ .ศ.2549-2550 
 

5.1 สรปผลกาุ รวเิคราะห์ข้อมลู  
5.1.1 แบบจําลองในความน่าลงทนในโครงการบ้านพกัอาศัยุ  
แบบจาํลองท่ีไดจ้ากการพิจารณาถึงปัจจยัหลกัท่ีมีตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัพิจารณาปัจจยัยอยของแตละ่ ่ ่ ่
ปัจจยัหลกัท่ีมีความสัมพนัธ์ตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พิจารณาจาํนวน่ ่
ขอ้มูลในปัจจยัโดยอาศยัขอ้มูลอนุกรมเวลา (Time Series Data) ชวงปีพ่ .ศ.2530-2548 โดยใชก้าร
วิเคราะห์สมการถดถอยแบบเส้นตรงในกรณีมีตัวแปรอิสระหลายตัวเป็นตัวตัดปัจจัยท่ีไมมี่
ความสมัพนัธ์เชิงเสน้ตรง 
 
ในการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัโดยใช้่ ่ การวิเคราะห์สมการถดถอยแบบ
เสน้ตรง Regression เป็นตวัตดัปัจจยั 
1.พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 
กบตวัแปรอิสระั จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล เทากบ่ ั  0.906 แสดงวา่ จาํนวนประชากร
ในกรุงเทพฯและปริมณฑล มีอิทธิพลตอจาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  90.6
เปอร์เซ็นต ์
 
2.พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 
กบตวัแปรอิสระดชันีราคาท่ีอยอูาศัั ่ ย เทากบ่ ั  0.974 แสดงวา่ ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  มีอิทธิพลตอจาํนวนท่ี่
พกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 97.40 เปอร์เซ็นต ์
 
3.พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 
กบตวัแปรอิสระ รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯเทากบั ่ ั  0.977 แสดงวา่รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ มีอิทธิพล
ตอจาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  97.70 เปอร์เซ็นต ์
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4.พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 
กบตวัแปรอิสรั ะ ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่ เทากบ่ ั  0.906 แสดงวา่ ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ี
อยอูาศยั่  มีอิทธิพลตอ จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่  90.60 เปอร์เซ็นต ์
 
5.พิจารณาคา่  R Square ระหวาง จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ (ตวัแปรตาม) 
กบตวัแปรอิสรั ะ ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แสดงวา่ ผลิตภณัฑม์วลรวม
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเทากบ่ ั  0.953 มีอิทธิพลตอ ่ จาํนวนท่ีพกัอาศยัของกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 95.3 เปอร์เซ็นต ์
 
เม่ือพิจารณาปัจจยัท่ีสงผลตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยวิเคราะห์จากคา่ ่ ่ ่  
R Square แลว้ ปัจจยัท่ีสงผลตอจาํนวนท่ีอยูอาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมากท่ีสุดคือ่ ่ ่
รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯรองลงมาคือดชันีราคาท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ่
ปริมณฑล ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่ และจาํนวนประชากรในกรุงเทพฯและปริมณฑล 
 

เลือกสมการท่ีดีท่ีสุดโดยการใชว้ิธี ออล โพสสิเบิล รีเกรชชนั (All Possible Regression) 
มี 5 ปัจจยัแบงตวัแปรเป็น ่ 5 กลุมตาม่ วิธี ออล โพสสิเบิล รีเกรชชนั (All Possible Regression) 
กลุ่ม 1 คา่  R Square จากจาํนวนท่ีอยอูาศยัรายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ่  97.7%มีคา่ Std.Error of the 
Estimate นอ้ยท่ีสุด 
กลุมท่ี ่ 2 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ดชันีท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล ่ ่ 99.4%
มีคา่ Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
กลุม ่ 3 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวม
กรุงเทพฯปริมณฑล 99.4% มีคา่ Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
กลุม ่ 4 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ี
อยอูาศยั ผลิ่ ตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 99.5% มีคา่  Std.Error of the Estimate นอ้ยท่ีสุด 
กลุม ่ 5 คา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 
ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  99.5%  
ดงันนั  เลือกกลุมท่ี้ ่  4 ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ่
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลมีอิทธิพลตอท่ีอยอูาศยั่ ่ 99.55%เทากบกลุม ่ ั ่ 5 แตมีตวัแปรอิสระ่
นอ้ยกวากลุม ่ ่ 5   
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Model = Y 
Yปีท่ีt = จาํนวนท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

Constant= คาคงท่ีของสมการ่  
X1ปีท่ีt = ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X2ปีท่ีt = รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ/ครอบครัวปีท่ีt 

X3ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยัปีท่ี่ t 

X4ปีท่ีt = ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลปีท่ีt 

 

Y = -78,154.7+26,357.899X1+1.851X2+1.037X3+0.321X4 
 
ผลกาวิเคราะห์สมการสามารถสรุปปัจจัยท่ีมีผลตอจํานวนท่ีอยูอาศัยในกรุงเทพมหานครและ่ ่
ปริมณฑล 
-ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยอูาศยักลาวคือดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่ ั ่ ่ ่
เพิมขึน ่ ้ 1 หนวยจะทาํใหจ้าํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน่ ่ ่ ้  26,357.899 หรือ
ดชันีราคาท่ีอยอูาศยัเพิมขึน ่ ่ ้ 26,358 หนวยในทางกลบักนดชันีราคาท่ีอยอูาศยัลดลง ่ ั ่ 1 หนวยจะทาํให้่
จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง่  26,358 หนวย่  
 
-รายได้ประชากรกรุงเทพฯมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยูอาศัยกลาวคือั ่ ่ รายได้

ประชากรกรุงเทพฯเพิมขึ่ ้น 1บาทจะทาํใหจ้าํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน่ ่ ้
1.851 หนวยหรือ่ 2หนวยในทางกลบักน่ ั รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯลดลง 1 บาทจะทาํใหจ้าํนวนท่ีอยู่
อาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง2 หนวย่  
 
-ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่ มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีั อยอูาศยักลาวคือเ่ ่ ผลิตภณัฑ์

มวลรวมท่ีอยอูาศยัเ่ พิมขึน ่ ้ 1 ลา้นบาทจะทาํให้จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่
เพิมขึน่ ้ 1.037หนวยหรือ่ 1หนวยหรือในทางกลบักน่ ั ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่ ลดลง 1ลา้นบาทจะ
ทาํใหจ้าํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง่ 1 หน่วย 
 

-ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยอูาศยักลาวคือั ่ ่

ผลิตภัณฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลเพิมขึน ่ ้ 1 ล้านบาทจะทาํให้จ ํานวนท่ีอยูอาศัยใน่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน่ ้ 0.321หนวย่ หรือผลิตภัณฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล
เพิมขึน ่ ้ 3 ลา้นบาทจะทาํใหจ้าํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน่ ่ ้ 3หนวย่ ในทาง
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กลับกนผลิตภัณฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑลลดลงั  3ล้านบาทจะทาํให้จ ํานวนท่ีอยูอาศัยใน่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลลดลง1 หนวย่  
 
จะเห็นไดว้าปัจจยัทงั ่ ้ 4 มีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกบจาํนวนท่ีอยอูาศัั ่ ยกลาวคือถา้ปัจจยัเพิมขึนทาํ่ ่ ้
ให้จาํนวนท่ีอยอูาศยัเพิมขึนตามไปดว้ยซึงมาจากภาวะเศรษฐกจท่ีดีขึนประชาชนมีความสามารถใน่ ิ่ ้ ้ ้
การอุปโภค บริโภคมากขึนสงผลใหจ้าํนวนท่ีอยอู้ ่ ่ าศยัเพิมขึนตามไปดว้ย่ ้ นอกเหนือจากการใชอ้ยอูาศยั่
เอง มีวตัถุประสงคเ์พ่ือท่ีอยูอาศยัหลงัท่ีสอง่ ตามชาญเมือง เพื่อท่ีอยูอาศยัเพื่อบุตรหลานในอนาคต ่
เพ่ือใหบุ้ตรหลานเขา้มาศึกษาตอในกรุงเทพฯหรือซือเพ่ือเกงกาไรในอนาคต ่ ็ ํ้  
 

5.1.2 การพยากรณ์จากแบบจําลอง 
การพยากรคาของตวัแปรอิสระท่ีใชใ้นแบบจาํลองโดยศึกษาในสมการเส้นตรงระหวางตวัแปรอิสระ่ ่
นนัๆกบเวลาไดแ้สดงในภาคผน้ ั วก จากสมการดงักลาวนาํมาพยากรณ์คาของตงัแปรอิสระชวงปี พ่ ่ ่ .ศ.
2549-2550 รวม 2 ปี ปรากฏวาคาแนวโนม้ของตวัแปรอิสระมีลกัษณะเพิมขึนตามการเวลาจากนนันาํ่ ่ ่ ้ ้
คาตวัแปรอิสระมาแทนคาสมการจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล่ ่ ่  
ปี พ.ศ.2549จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหาน่ ครและปริมณฑล 3,844,061 หนวยจาํนวนท่ีอยอูาศยั่ ่
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน ่ ้ 97,120 หนวย่  
ปี พ.ศ.2550จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ่ 3,965,225 หนวยจาํนวนท่ีอยอูาศยั่ ่
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิมขึน ่ ้ 121,164 หนวย่  
 
จากการพยากรณ์แนวโนม้จาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลชวงปีพ่ ่ .ศ.2549-2551 
ถือวาเป็นการพยากรณ์ในระยะสันคือ่ ้ 2ปี เน่ืองจากหากทาํการพยากรณ์ระยะเวลายาวเป็นเวลาหลายปี
โอกาสในความคลาดเคล่ือนและผดิพลาดยอมมีมาก เพราะอาจมีการเปล่ียนแปลงในดา้นตางๆได ้เชน ่ ่ ่
ภาวะเศรษฐกจสังคม การเมือง เป็ิ นตน้และดว้ยขอ้จาํกดของั  Sample Multiple Linear Regression 
Model เป็นการเพิมขึนในลกัษณะสมการเส้นตรงซ่ึงในการพยากรณ์ตวัแปรอิสระจาก่ ้  Sample Linear 
Regression Modelเพ่ือนาํมาพยากรณ์ความตอ้งการท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑลจึง่
สามารถพยากรณ์ได้ครังละ้ 2ปีเน่ืองจากเป็นการเพิมขึนในลักษณะสมการเส้นตรงท่ีเทากนของ่ ้ ่ ั
ชวงเวลา ่ (ปี) จึงทาํใหก้ารพยากรณ์ความตอ้งการท่ีอยอูาศั่ ยมีอตัราการเพิมขึนท่ีเทากนดงันนัเพ่ือความ่ ้ ่ ั ้
แมนยาํในการพยากรณ์ท่ีอยูอาศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจึงตอ้งทาํการพยากรณ์ตวัแปร่ ่
อิสระท่ีใชใ้นแบบจาํลองจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑลทุก ่ 2ปีโดยมีการเพิม่
ขอ้มูลทุติยภูมิขอ้มูลอนุกรมเวลา (Time Series Data)ในแตละปีท่ีเพิมขึน่ ่ ้  
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5.2 ข้อเสนอแนะ 
จากการวิจยัครังนีทาํการศึกษาขอ้มูลทุติยภูมิท่ีในรูป้ ้  Time Series Data ท่ีมีความสัมพนัธ์กบจาํนวนท่ีั
อยูอ่ าศยักรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีเป็นรูปเชิงเส้นตรงทาํการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์จาก
สมการเชิงเส้นตรง Regression โดยตดัขอ้มูลทุติยภูมิท่ีในรูป Time Series Dataท่ีไมอยใูนรูปเส้นตรง่ ่
ออกและปัจจยัของขอ้มูลท่ีมีความสัมพนัธ์กบจาํนวนท่ีอยอูาศยักรุงเทพมหานครและปริมณฑลั ่ ท่ียงั
ไมไดเ้กบในรูปขอ้มูลทุติยภูมิท่ีในรูป่ ็  Time Series Data 
 
ดังนันงานวิจัยครังตอไปต้องคํานึงถึงข้อมูลปฐมภูมิท่ีมีความสัมพันธ์กบจํานวนท่ีอยูอาศัย้ ้ ้ ่ ั ่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลขอ้มูลทุติยภูมิท่ีในรูป Time Series Dataท่ีมีความสัมพนัธ์กบจาํนวนท่ีั
อยอูาศยักรุงเ่ ทพมหานครและปริมณฑลท่ีไมอยใูนรูปเส้นตรงทาํการเกบขอ้มูลทุติยภูมิท่ีในรูป่ ่ ็  Time 
Series Dataจากปัจจยัท่ีมีท่ีมีความสัมพนัธ์กบจาํนวนท่ีอยอูาศยักรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพื่อั ่
นาํมาวิเคราะห์สมการจาํนวนท่ีอยอูาศยัในกรุง่ เทพมหานครและปริมณฑลใหมี้ความถูกตอ้งมากท่ีสุด 
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เอกสารอ้างองิ 
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ตารางที ่ก.1 จาํนวนประชากรกรุงเทพมหานครชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 
( คน ) 

 
ปี พ.ศ. จาํนวนประชากร

กรุงเทพมหานคร 
อตัราการเปล่ียนแปลง 

( ร้อยละ) 
2530 5,609,352 0 
2531 5,716,779 1.92 
2532 5,832,843 2.03 
2533 5,546,937 -4.90 
2534 5,620,591 1.33 
2535 5,562,141 -1.04 
2536 5,572,712 0.19 
2537 5,584,226 0.21 
2538 5,570,743 -0.24 
2539 5,584,963 0.56 
2540 5,604,772 0.34 
2541 5,647,799 0.77 
2542 5,662,499 0.26 
2543 5,680,380 0.32 
2544 5,726,203 0.81 
2545 5,782,159 0.98 
2546 5,844,607 1.08 
2547 5,634,132 -3.06 
2548 5,658,953 0.49 

 
ท่ีมา: กองการทะเบียน กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
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ตารางที ่ก.2 จาํนวนประชากรกรุงเทพมหานครและปริมณฑลชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 
( คน ) 

 
ปี พ.ศ. จาํนวนประชากร

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
อตัราการเปล่ียนแปลง 

( ร้อยละ) 
2530 8,292,009 0 
2531 8,509,386 2.62 

2532 8,728,335 2.57 

2533 8,538,610 -2.17 

2534 8,701,374 1.91 

2535 8,661,228 -0.46 

2536 8,769,341 1.25 

2537 8,851,180 0.93 

2538 8,896,506 0.51 

2539 9,009,004 1.26 

2540 9,114,852 1.17 

2541 9,242,038 1.40 

2542 9,308,924 0.72 

2543 9,400,478 0.98 

2544 9,528,891 1.37 

2545 9,668,854 1.47 

2546 9,815,354 1.52 

2547 9,636,541 -1.82 

2548 9,785,136 1.54 
 
ท่ีมา: กองการทะเบียน กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย 
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ตารางที ่ก.3 ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยอูาศยัชวงปี พ่ ่ .ศ.2530-2548 
( หนวย ่ : ลา้นบาท) 

 
ปี พ.ศ. ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยอูาศยั่  
2530 54,470 
2531 59,240 
2532 51,271 
2533 65,196 
2534 78,306 
2535 111,346 
2536 147,829 
2537 209,811 
2538 223,408 
2539 241,172 
2540 204,303 
2541 103,733 
2542 64,301 
2543 108,841 
2544 112,611 
2545 164,851 
2546 296,661 
2547 294,403 
2548 279,392 

 
ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไท่ ย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 121 

ตารางที ่ก.4 ดชันีราคาวสัดุกอสร้างชวงปี พ่ ่ .ศ.2530-2548 
( รูปดชันี ) 

 
ปี พ.ศ. ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่  
2530 65.0 
2531 72.5 
2532 87.2 
2533 87.7 
2534 92.3 
2535 91.8 
2536 92.8 
2537 94.8 
2538 98.4 
2539 100.0 
2540 106.5 
2541 125.6 
2542 119.8 
2543 120.7 
2544 125.4 
2545 126.5 
2546 136.1 
2547 150.0 
2548 150.0 

 
 
ท่ีมา: รายงานการสาํรวจภาวะเศรษฐกจและสังคมของครัวเรือนสาํนกังานสถิติแหงชาติิ ่  
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ตารางที ่ก.5 รายไดป้ระชากรในกรุงเทพมหานครชวงปี พ่ .ศ.2530-2548         
                                                                                                                                  ( ครัวเรือน : บาท) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ท่ีมา: รายงานการสาํรวจภาวะเศรษฐกจและสังคมของครัวเรือนสาํนกังานสถิติแหงชาติิ ่  
         *ประมาณการ 
 
 

ปี พ.ศ. รายไดป้ระชากรในกรุงเทพมหานคร 

2530                                                    71,460*  

2531                                                    94,529  

2532                                                  117,606*  

2533                                                  140,688  

2534                                                  165,990 * 

2535                                                  191,292  

2536                                                  198,516  

2537                                                  220,104  

2538                                                  241,692 * 

2539                                                  263,280  

2540                                                  280,620  

2541                                                  299,148  

2542                                                  320,904  

2543                                                  302,904  

2544                                                  292,380  

2545                                                  338,856  

2546                                                  338,304  

2547                                                  337,620  

2548                                                  336,936  
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ตารางที ่ก.6 ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่ ชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 
( รูปดชันี ) 

 
ปี พ.ศ. ดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยั 

2530 68.9 

2531 71 

2532 73.5 

2533 75.5 

2534 77.3 

2535 78.8 

2536 79.9 

2537 82.7 

2538 86.9 

2539 89.8 

2540 93.8 

2541 97 

2542 96.8 

2543 98.4 

2544 100 

2545 100 

2546 99.2 

2547 99.7 

2548 100.9 

 
ท่ีมา: รายงานการสาํรวจภาวะเศรษฐกจและสังคมของิ ครัวเรือนสาํนกังานสถิติแหงชาติ่  
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ตารางที ่ก.7 อตัราดอกเบียเงินใหสิ้นเช่ือของธนาคารพาณิชย์้  ชวงปี ่ (MLR) พ.ศ.2530-2548 
( หนวย ่ : ร้อยละ) 

 
ปี พ.ศ. อตัราดอกเบียเงินใหสิ้นเช่ือของธนาคารพาณิชย์้  
2530 11.54 
2531 11.60 
2532 12.27 
2533 14.57 
2534 15.40 
2535 11.50 
2536 10.50 
2537 10.87 
2538 14.20 
2539 14.04 
2540 14.85 
2541 15.51 
2542 9.56 
2543 8.33 
2544 7.56 
2545 7.41 
2546 6.25 
2547 5.84 
2548 6.25 

 
 
ท่ีมา : ธนาคารแหงประเทศไทย่  
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ตารางที ่ก.8 ผลิตภณัฑม์วลรวมของกรุงเทพมหานครชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 
( หนวย่  : ลา้นบาท) 

 
ปี พ.ศ. ผลิตภณัฑม์วลรวมของกรุงเทพมหานคร 
2530 495,107 
2531 609,924 
2532 694,501 
2533 860,474 
2534 980,066 
2535 1,088,234 
2536 1,242,817 
2537 1,380,343 
2538 1,652,600 
2539 1,797,809 
2540 1,827,844 
2541 1,353,478 
2542 1,482,519 
2543 1,579,296 
2544 1,656,112 
2545 1,671,289 
2546 1,747,573 
2547 1,908,140 
2548 2,045,505 

 
 
ท่ีมา : สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจและสงัคมแหงชาติ สาํนกันายกรัฐมนตรีิ ่  
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ตารางที ่ก.9 ผลิตภณัฑม์วลรวมของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 
( หนวย่  : ลา้นบาท) 

 
 

ปี พ.ศ. ผลิตภณัฑม์วลรวมของกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

2530 611,496 
2531 713,114 
2532 924,350 
2533 1,140,077 
2534 1,300,774 
2535 1,456,129 
2536 1,689,364 
2537 1,906,499 
2538 2,165,448 
2539 2,354,275 
2540 2,198,867 
2541 2,009,549 
2542 2,182,354 
2543 2,333,316 
2544 2,451,177 
2545 2,497,863 
2546 2,638,872 
2547 2,895,287 
2548 3,139,084 

 
ท่ีมา : สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจและสงัคมแหงชาติ สาํนกันายกรัฐมนตรีิ ่  
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ตารางที ่ก.10 ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาการผลิตท่ีอยูอ่าศยัชวงปี พ่ .ศ.2530-2548 
( หนวย่  : ลา้นบาท) 

 
ปี พ.ศ. ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาการผลิตท่ีอยูอ่าศยั 

2530                                                     48,802  

2531                                                     52,697  

2532                                                     58,430  

2533                                                     60,756  

2534                                                     63,181  

2535                                                     75,435  

2536                                                     81,241  

2537                                                     88,795  

2538                                                     99,247  

2539                                                   109,279  

2540                                                   115,076  

2541                                                   120,099  

2542                                                   123,101  

2543                                                   161,363  

2544                                                   164,366  

2545                                                   171,703  

2546                                                   178,367  

2547                                                   189,508  

2548                                                   199,874  

 
ท่ีมา : สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจและสงัคมแหงชาติ สาํนกันายกรัฐมนตรีิ ่  
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ตารางที ่ก.11 การสะสมทุนถาวรเบืองตน้ตามราคาประจาํปีชวงปี พ้ ่ .ศ.2530-2548 
( หนวย่  : ลา้นบาท) 

 
ปี พ.ศ. การสะสมทุนการกอสร้าง่  อตัราการเปล่ียนแปลง 

( ร้อยละ) 
2530 143,177  
2531 188,934 31.95 
2532 253,039 33.93 
2533 436,220 72.39 
2534 538,447 23.43 
2535 573,430 6.50 
2536 641,896 11.40 
2537 742,093 15.61 
2538 826,668 11.40 
2539 910,745 10.17 
2540 715,650 -21.42 
2541 506,887 -29.17 
2542 464,124 -8.44 
2543 419,197 -9.66 
2544 436,790 4.20 
2545 458,640 5.00 
2546 504,882 10.08 
2547 587,105 16.28 
2548 682,912 16.32 

 
ท่ีมา : สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจและสงัคมแหงชาติ สาํนกันายกรัฐมนตรีิ ่  
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ตารางที ่ก.12 การสะสมทุนถาวรเบืองตน้ตามราคาประจาํปีชวงปี พ้ ่ .ศ.2530-2548 
( หนวย่  : ลา้นบาท) 

 
ปี พ.ศ. การสะสมทุนการ

กอสร้าง่  
ภาคเอกชน 

การสะสมทุน
การท่ีอยอูาศยั่  

การสะสมทุนการ
กอสร้าง่  

ภาครัฐบาล 

การสะสมทุน
การท่ีอยอูาศยั่  

2530 87,697 59,684 55,480 1,238 
2531 128,044 85,239 60,890 1,733 
2532 181,126 112,878 71,913 1,779 
2533 336,085 199,461 100,135 2,257 
2534 359,451 231,888 132,996 5,349 
2535 406,754 212,219 166,676 6,935 
2536 448,430 230,575 193,466 9,238 
2537 495,501 260,285 246,572 12,345 
2538 536,633 286,205 290035 15,719 
2539 547,328 288,023 363,417 18,732 
2540 285,680 113,802 492,970 23,530 
2541 155,244 62,131 351,643 14,426 
2542 125,633 47,171 383,491 13,420 
2543 144,411 61,181 274,786 12,217 
2544 161,735 78,549 275,025 11,333 
2545 195,909 104,063 262,731 8,080 
2546 241,161 130,997 263,731 6,737 
2547 292,481 167,761 294,924 14,664 
2548 354,721* 214,843* 328,191* 31,918* 

 
ท่ีมา : สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจและสงัคมแหงชาติ สาํนกันายกรัฐมนตรีิ ่  
         *ประมาณการ 
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ตารางที ่ก.13 อตัราการเปล่ียนแปลงการสะสมทุนถาวรเบืองตน้ตามราคาประจาํปีชวงปี พ้ ่ .ศ.2530-    
                      2548 

( หนวย่  : ร้อยละ) 
 

ปี พ.ศ. การสะสมทุนการ
กอสร้าง่  

ภาคเอกชน 

การสะสมทุน
การท่ีอยอูาศยั่  

การสะสมทุนการ
กอสร้าง่  

ภาครัฐบาล 

การสะสมทุน
การท่ีอยอูาศยั่  

2530     
2531 46.00 42.82 9.75 39.98 
2532 41.45 32.42 18.10 2.65 
2533 85.55 76.70 39.24 26.87 
2534 6.95 16.26 32.81 136.99 
2535 13.15 -8.48 25.32 29.65 
2536 10.25 8.65 16.07 33.20 
2537 10.50 12.88 27.45 33.68 
2538 8.30 9.95 17.62 27.33 
2539 1.99 0.64 25.30 19.16 
2540 -47.80 -60.48 35.65 25.61 
2541 -45.65 -45.40 -28.66 -38.69 
2542 -19.07 -24.08 9.05 -6.97 
2543 14.95 29.70 -28.34 -8.96 
2544 11.00 28.38 0.08 -7.23 
2545 21.13 32.48 -4.47 -28.70 
2546 23.10 25.88 0.38 -16.62 
2547 21.28 28.06 11.82 117.66 
2548 21.28* 28.06* 11.82* 117.66* 

 
ท่ีมา : จากการคาํนวณ*ประมาณการ 
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ตารางที ่ข.1 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร 
 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

9,076,739.00 468,326.861 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

จาํนวนประชากร

Mean Std. Deviation N

 
 

Model Summary

.952a .906 .900 233,758.824
Model

1
R R Square

Adjusted R
Square

Std. Error of the
Estimate

Predictors: (Constant), จาํนวนประชากรa. 
 

ตารางที ่ข.2 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั่  
 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

87.900 11.3881 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

Mean Std. Deviation N

 
 
 

Model Summary

.987a .974 .973 122,239.810
Model

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยa. 
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ตารางที ่ข.3 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ปริมาณสินเช่ือ่  

Descriptive Statistics

2749197.37 740,563.901 19

151,185.84 85,908.537 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

ปริมาณสินเชื่อ

Mean Std. Deviation N

 
 

Model Summary

.685a .469 .438 555,254.196
Model

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ปริมาณสินเช่ือa. 
 

ตารางที ่ข.4 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั รายไดป้ระชากร่  
 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

239,622.58 88,718.183 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ

Mean Std. Deviation N

 
 

Model Summary

.988a .977 .975 116,346.934
Model

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), รายได้ประชากรกรุงเทพฯa. 
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ตารางที ่ข.5 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั อตัราดอกเบี่ ้ยเงินกู ้

Descriptive Statistics

2749197.37 740,563.901 19

10.9500 3.29273 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

อตัราดอกเบี้ย

Mean Std. Deviation N

 

Model Summary

.575a .331 .291 623,493.968

Mode

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), อัตราดอกเบี้ยa. 
 

ตารางที ่ข.6 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยู่  ่      

                  อาศยั 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

113,753.68 50,220.937 19

จาํนวนที่อยูอ่าศัย

ผลิตภณัฑม์วลรวม
ที่อยูอ่าศัย

Mean Std. Deviation N

 
 

Model Summary

.952a .906 .901 233,435.869

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑ์มวลรวมที่อยู่อาศัยa. 
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ตารางที ่ข.7 แสดงคา ่ Mean และ Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวม่  

                  กรุงเทพมหานคร 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

1,926,731.30 728,925.125 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

ผลิตภณัฑ์มวลรวม
กรุงเทพฯปริมณฑล

Mean Std. Deviation N

 
 

Model Summary

.976a .953 .950 165,843.294

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล

a. 

 
ตารางที ่ข.8 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่ ่    

                  ภาคเอกชน 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

155,102.89 82,362.771 19

จาํนวนที่อยูอ่าศัย

การสะสมทุนที่อยู่
อาศัยเอกชน

Mean Std. Deviation N
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Model Summary

.085a .007 -.051 759,284.191
Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), การสะสมทุนที่อยู่อาศัยเอกชนa. 
 

ตารางที ่ข.9 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่ ่  

                  ภาครัฐบาล 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

11,139.47 7,928.744 19

จาํนวนที่อยูอ่าศัย

การสะสมทุนที่อยู่
อาศัยรัฐบาล

Mean Std. Deviation N

 
 

Model Summary

.716a .513 .485 531,589.629
Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), การสะสมทุนที่อยู่อาศัยรัฐบาลa. 
 

ตารางที ่ข.10 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่ ่  
 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

166,242.37 84,655.169 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

การสะสมทุนที่อยู่อาศัย

Mean Std. Deviation N
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Model Summary

.015a .000 -.059 761,942.762

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), การสะสมทุนที่อยู่อาศัยa. 
 

ตารางที ่ข.11 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่ ่  
 

Descriptive Statistics

2,749,197.37 740,563.901 19

107.59 24.243 19

จาํนวนที่อยู่อาศัย

ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง

Mean Std. Deviation N

 
 

Model Summary

.942a .888 .881 255,300.849

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ดัชนีราคาวสัดุก่อสร้างa. 
 

ตารางที ่ข.12 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั่  

Model Summary

.988a .975 .972 123,368.240

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), จาํนวนประชากร,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 
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ตารางที ่ข.13 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั จาํนวนประชากร รายไดป้ระชากร่  
 

Model Summary

.991a .981 .979 107,652.353

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), รายได้ประชากรกรุงเทพฯ,
จาํนวนประชากร

a. 

 
ตารางที ่ข.14 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั จาํนวนประชากร ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่ ่  
 

Model Summary

.957a .916 .906 227,253.274

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑ์มวลรวมที่อยู่อาศัย,
จาํนวนประชากร

a. 

 
ตารางที ่ข.15 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั จาํนวนประชากร ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯ่  

                    ปริมณฑล 
 

Model Summary

.986a .972 .968 131,444.019
Model

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล, จาํนวนประชากร

a. 
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ตารางที ่ข.16 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ดชันีท่ีอยอูาศยั รายไดป้ระชากร่ ่  
 

Model Summary

.992a .984 .982 99,281.784

Mode
l
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), รายได้ประชากรกรุงเทพฯ,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 

 
ตารางที ่ข.17 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ดชันีท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์่ ่ วลรวมท่ีอยอูาศยั่  
 

Model Summary

.989a .978 .976 115,585.987

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 

 
ตารางที ่ข.18 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั ดชันีท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯ่ ่  

                    ปริมณฑล 

Model Summary

.997a .994 .993 61,799.018

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 
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ตารางที ่ข.19 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวม่  

                    กรุงเทพฯปริมณฑล 

Model Summary

.993a .986 .985 91,822.857

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

a. 

 
ตารางที ่ข.20 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยู่  ่
                    อาศยั 
 

Model Summary

.992a .984 .982 99,281.784

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), รายได้ประชากรกรุงเทพฯ,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 

 
ตารางที ่ข.21 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวม่  

                    กรุงเทพฯปริมณฑล 

Model Summary

.983a .965 .961 145,946.867

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย

a. 
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ตารางที ่ข.22 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากร 

                    กรุงเทพฯ 
 

Model Summary

.992a .985 .982 99,755.266
Model

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), รายได้ประชากรกรุงเทพฯ,
จาํนวนประชากร, ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 

 
ตารางที ่ข.23 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั่  ผลิตภณัฑม์วล     

                    รวมท่ีอยอูาศยั่  
 

Model Summary

.990a .979 .975 117,243.950

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑ์มวลรวมที่อยู่อาศัย,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย, จาํนวนประชากร

a. 

 
 

ตารางที ่ข.24 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วล่  

                    รวมกรุงเทพฯปริมณฑล 
 

Model Summary

.997a .994 .993 63,754.807

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล, จาํนวนประชากร,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 
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ตารางที ่ข.25 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ    
                    ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 

Model Summary

.994a .989 .987 85,454.948

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล, จาํนวนประชากร,
รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

a. 

 
 

ตารางที ่ข.26 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ  

                     ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่  

Model Summary

.995a .990 .988 80,642.125
Model

1
R R Square

Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑ์มวลรวมที่อยู่อาศัย,
รายได้ประชากรกรุงเทพฯ, จาํนวนประชากร

a. 

 
ตารางที ่ข.27 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั ่    

                    ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 
 

Model Summary

.986a .972 .966 135,580.790

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล, จาํนวนประชากร,
ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย

a. 

 
 



 142 

ตารางที ่ข.28 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ  

                    ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่  

Model Summary

.995a .989 .987 83,432.745

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย,
รายได้ประชากรกรุงเทพฯ, ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 

 
ตารางที ่ข.29 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศั่ ย ดชันีท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ   
                    ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 
 

Model Summary

.997a .994 .993 60,565.200

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย, รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

a. 

 
ตารางที ่ข.30 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยอูาศยั่  ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่  

                    ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล  
 

Model Summary

.997a .994 .993 63,595.068

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย,
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 
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ตารางที ่ข.31 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยู ่  
                    อาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 

Model Summary

.996a .991 .990 75,672.340

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), รายได้ประชากรกรุงเทพฯ,
ผลิตภณัฑ์มวลรวมที่อยู่อาศัย,
ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล

a. 

 
ตารางที ่ข.32 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยรูาคาอาศยั รายได้่  

                    ประชากรกรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่   
 

Model Summary

.996a .992 .989 76,954.291

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย,
รายได้ประชากรกรุงเทพฯ, จาํนวนประชากร,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย

a. 

 
ตารางที ่ข.33 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ ดชันี  
                      ท่ีอยรูาคาอาศยั่  ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 

Model Summary

.997a .994 .993 62,471.623

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant),
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล, จาํนวนประชากร,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย, รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

a. 
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ตารางที ่ข.34 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยูอ่าศยั จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยรูาคาอาศยั ่   ผลิตภณัฑ ์ 

                    มวลรวมท่ีอยอูาศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล่  

Model Summary

.997a .994 .992 65,795.791

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ผลิตภณัฑ์มวลรวมที่อยู่อาศัย,
ผลิตภณัฑ์มวลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย, จาํนวนประชากร

a. 

 
ตารางที ่ข.35 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ    
                    ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยูอ่าศยั ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 

Model Summary

.996a .992 .989 76,240.766

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), รายได้ประชากรกรุงเทพฯ,
ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย,
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล, จาํนวนประชากร

a. 

 
 
ตารางที ่ข.36 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  ดชันีท่ีอยรูาคาอาศยั รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ่     
                   ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่  ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 

Model Summary

.997a .995 .993 60,569.223

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย,
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย, รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

a. 
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ตารางที ่ข.37 แสดงคา่  R Square จาํนวนท่ีอยอูาศยั่  จาํนวนประชากร ดชันีท่ีอยอูาศยั รายไดป้ระชากร่   

                    กรุงเทพฯ ผลิตภณัฑม์วลรวมท่ีอยอูาศยั่  ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล 
 

Model Summary

.998a .995 .993 61,125.287

Model
1

R R Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

Predictors: (Constant), จาํนวนประชากร,
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพฯปริมณฑล,
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย, ผลิตภณัฑม์วลรวมที่อยู่อาศัย,
รายได้ประชากรกรุงเทพฯ

a. 

 
 
ตารางที ่ข.38 แสดงคา ่ Mean Std. Deviation และ R Square ของปัจจยัตางๆตอจาํนวนท่ีอยอูาศยัท่ี่ ่ ่  
                       เพิมขึน่ ้  
 

ปัจจยั mean Std.Error of the Estimate  
R 

Square  

จาํนวนประชากร  9,076,739.00 53,227.69 0.185 

ดชันีราคาท่ีอยอูาศยั ่  87.90 54,457.06 0.147 

ปริมาณสินเช่ือท่ีอยอูาศยั่  151185.84 56,837.21 0.071 

รายไดป้ระชากรกรุงเทพฯ 239622.58 56,716.34 0.075 

อตัราดอกเบียเงินก ู้ ้ MLR 10.95 55,784.27 0.105 

ผลิตภณัฑม์วลรวมสาขาท่ีอยอูาศยั่  113753.60 54,856.07 0.141 
ผลิตภณัฑม์วลรวมกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  1926731.30 58,183.43 0.026 

การสะสมทุนท่ีอยอูาศยัภาคเอกชน่  155102.89 42,606.47 0.748 

สะสมทุนท่ีอยอูาศั่ ยภาครัฐบาล 11139.47 58,731.02 0.008 

การสะสมทุนท่ีอยอูาศยั่  166242.37 43,186.07 0.464 

ดชันีราคาวสัดุกอสร้าง่  107.59 54,398.39 0.149 
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