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บานเด่ียวพรอมที่ดิน ทาวนเฮาสพรอมที่ดิน และอาคารชุด และ ดัชนีราคาที่ดิน โดยคํานวณจากขอมูลที่อยูอาศัย
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Keyword: House price index, Hedonic regression methods 
Author’s Email: rujaa@bot.or.th, nitisanP@bot.or.th  

 
 
 
 

                                                             
1 คณะผูศึกษาขอขอบคุณ ดร. อัจนา ไวความดี รองผูวาการ ดานเสถียรภาพการเงิน และผูบังคับบัญชาในสายนโยบายการเงินที่ใหโอกาสและ
คําแนะนําในการศึกษาคร้ังนี้ และขอบคุณผูที่เคยรับหนาที่ศึกษาติดตามดัชนีราคาอสังหาริมทรัพยของสายนโยบายการเงินที่ไดรวมแบงปน
ประสบการณ รวมทั้งขอขอบคุณ ผูทรงคุณวุฒิจากหนวยงานตางๆ ที่คณะผูศึกษาไดรับฟงมุมมองและขอคิดเห็นตลอดจนการประยุกตผล
การศึกษาไปสูสถานการณจริง ไดแก  สมาคมธุรกิจบานจัดสรร สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย สมาคมอาคารชุด ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 
และ อาจารยจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยและมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ขอคิดเห็นที่ปรากฏในบทความน้ีเปนความเห็นสวนตัวของผูเขียนโดยเฉพาะ  
ซึ่งไมจําเปนตองสอดคลองกับนโยบายของธนาคารแหงประเทศไทย 
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การปรับปรุงดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยของไทย 

1. บทนํา 

จากบทเรียนภาวะฟองสบูในภาคอสังหาริมทรัพยป 2540 ผูที่เกี่ยวของทั้งในภาครัฐและภาคเอกชนลวน
ตระหนักถึงความสําคัญของการมีฐานขอมูลดานอสังหาริมทรัพยที่มีรายละเอียดเพียงพอเพื่อใชประโยชนใน
การดําเนินธุรกิจของภาคเอกชนรวมทั้งการดําเนินนโยบายของทางการไดอยางถูกตองเหมาะสมและทันการณ 

ราคาที่อยูอาศัยเปนตัวแปรหน่ึงที่สําคัญตอการประเมินความสมดุลในภาคอสังหาริมทรัพย ซึ่งในทาง
ทฤษฎีควรเปนการติดตามราคาที่อยูอาศัยหลังเดิมที่มีการซื้อขายเปลี่ยนมือเมื่อเวลาผานไป เชน ที่มีการติดตามใน
ประเทศที่ตลาดที่อยูอาศัยมือสองมีขนาดใหญและมีระบบฐานขอมูลที่ดี แตสําหรับประเทศไทยตลาดบานมือสองยัง
คอนขางจํากัด การติดตามราคาที่อยูอาศัยตามนัยดังกลาวจึงจําเปนตองคํานวณทางออมจากฐานขอมูลที่อยูอาศัย
ที่ใชเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน โดยในปจจุบันศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคาร
อาคารสงเคราะห (ธอส.) ไดเผยแพรดัชนีราคาที่อยูอาศัย (บานเด่ียวพรอมที่ดิน และทาวนเฮาสพรอมที่ดิน) ที่
ศูนยขอมูลฯ รวมมือกับธนาคารแหงประเทศไทย จัดทําขึ้นต้ังแตป 2547 โดยคํานวณจากฐานขอมูลสินเชื่อของ 
ธอส. ดวยวิธี Hedonic regression นอกจากนี้ ศูนยขอมูลฯ ยังไดเผยแพรดัชนีราคาอาคารชุดที่ไดจาก
การสํารวจปละ 2 ครั้ง ต้ังแตครึ่งหลังของป 2552 เปนตนมา 

การปรับปรุงดัชนีราคาที่อยูอาศัยของไทยชุดน้ี มวีัตถุประสงคเพื่อพัฒนาเครื่องชี้ดานราคาอสังหาริมทรัพย
ใหมีความครอบคลุมมากขึ้น เพื่อใชติดตามการเปลี่ยนแปลงของราคาที่อยูอาศัยที่มาจากแรงกดดันดานอุปสงคเปน
สําคัญ และให มี เครื่องชี้ดานราคาที่มีความถี่ที่ เหมาะสมสําหรับใชประเมินภาวะและแนว โนมของ
ภาคอสังหาริมทรัพยของไทยรวมกับเครื่องชี้อื่นๆ เพ่ือประกอบการทํานโยบายเศรษฐกิจที่เหมาะสมและทันการณ 
ซึ่งจะมีวัตถุประสงคที่แตกตางจากการประเมินการเปลี่ยนแปลงราคาที่อยูอาศัยในแตละ Segment ของระดับ
ราคาตามที่ภาคธุรกิจใชในการจัดทําแผนธุรกิจและการตลาด โดยในครั้งน้ีไดรับความรวมมือเปนอยางดีจาก
ธนาคารพาณิชย (ธพ.) ทั้งในดานความถูกตองครบถวนของขอมูล ชองทางการสื่อสารที่เหมาะสมในทางปฏิบัติ 
รวมทั้งขอเสนอแนะในการแกไขปญหาในระหวางการทํางานรวมกัน ทําใหไดใชประโยชนจากฐานขอมูลสินเชื่อสวน
บุคคลปลอยใหมที่มีที่อยูอาศัยเปนหลักประกันในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ ธพ. 17 ธนาคาร เพ่ือ
การจัดทําดัชนีราคาที่อยูอาศัยครั้งน้ี 

สําหรับวิธีการคํานวณดัชนีราคาที่อยูอาศัยชุดน้ี ยังคงใชวิธี Hedonic regression สําหรับราคาบานเด่ียว
พรอมที่ดิน ทาวนเฮาสพรอมที่ดิน และอาคารชุด และใชวิธี Mix adjustment สําหรับราคาที่ดิน ดังเชนที่ใชใน
การคํานวณดัชนีราคาที่อยูอาศัยจากฐานขอมูลของ ธอส. แตในครั้งน้ีจะมีขอไดเปรียบที่ขอมูลมีจํานวนมาก และมี
รายละเอียดที่สามารถนํามาใชควบคุมคุณลักษณะของตัวแปรที่ใชในการคํานวณไดอยางเหมาะสมมากขึ้น  

2. ลักษณะของขอมูลท่ีใชในการศึกษา 

ขอมูลที่ใชในการศึกษา ไดแก ขอมูลสินเชื่อสวนบุคคลปลอยใหมที่มีที่อยูอาศัยเปนหลักประกันในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ ธพ. ที่จดทะเบียนในประเทศ 17 ธนาคาร โดยขอมูลมีความถี่เปนราย
เดือน ต้ังแตเดือนมกราคม 2551 ประกอบดวย 35 รายการ จําแนกเปน 3 ลักษณะ ไดแก ลักษณะของผูกู 
(Borrower features) ลักษณะของสินเชื่อ (Loan features) และ ลักษณะของที่อยูอาศัย (Housing features) 
(ตารางที่ 1)  
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ตารางท่ี 1 ขอมูลสินเชื่อท่ีมีท่ีอยูอาศัยเปนหลักประกัน 
1. ลักษณะของผูกู 2. ลักษณะของสินเชื่อ 3. ลักษณะของที่อยูอาศัย 

1. วันที่เบิกเงินกูงวดแรก 9. วันที่ประเมินราคาหลักประกัน  19. ประเภทของหลักประกัน  
2. เลขที่อางอิงภายในของ ธพ. 
เก่ียวกับสัญญาเงินกู  

10. วัตถุประสงคหลักในการกู ไดแก ซื้อที่อยูอาศัยใหม, ซื้อที่อยูอาศัยมือสอง, กู
เพื่อสรางที่อยูอาศัย, ซื้อที่ดินเปลาที่คาดวาจะมีการสรางที่อยูอาศัยสวนบุคคล, 
เพื่อ Refinance, เพื่อการบริโภคอื่น ,ๆ และเพื่อการปรับปรุง/ตอเติม/ซอมแซมที่
อยูอาศัย 

20. สถานะความเปนเจาของ  

3. เลขที่บัตรประชาชนของผูกูหลัก  11. วงเงินกูที่ไดรับการอนุมัติสําหรับซ้ือที่อยูอาศัย 21. ทําเลที่ตั้ง  
4. จํานวนผูกู (ผูกูหลัก + ผูกูรวม) 12. วงเงินกูสวนที่มี Mortgage Default Insurance (การประกันสวนที่เกิน LTV)  22. รหัสไปรษณีย  
5. จํานวนผูค้ําประกัน 13. วงเงินกูสําหรับคาเบี้ยประกันอัคคีภัย  23. ชื่อโครงการ  
6. รายไดรวมของผูกู  14. วงเงินกูสําหรับคาเบี้ยประกันชีวิตผูกู  24. สถานะบริษัทผูพัฒนาโครงการ  
7. อาชีพ  15. วงเงินกูสําหรับซื้อสินคาอุปโภคบริโภคอื่นที่มิใชที่อยูอาศัย  25. อายุสิ่งปลูกสราง  
8. ประเภทกิจการของสถานที่ทํางาน  16. ระยะเวลาการผอนชําระ 26. ปที่ปลูกสราง  
 17. อัตราดอกเบี้ยที่ใชคํานวณเงินผอนชําระ  27. ขนาดพื้นที่ใชสอย  
 18. ระยะเวลาของอัตราดอกเบี้ยคงที ่ 28. ขนาดที่ดิน  
  29. ราคาที่ดินรวมสิ่งปลูกสรางที่ลูกคา

จายจริงใหกับผูขาย  
  30. ราคาประเมินที่ดินรวมสิ่งปลูกสราง  
  31. ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง  
  32. ราคาประเมินที่ดิน  
  33. จํานวนชั้น / ชั้นที ่ 

  34. การตกแตง  
35. จํานวนการปฏิเสธคําขอสินเชื่อของธนาคารตลอดทั้งเดือนนั้น  ๆ

ในสวนของราคาที่ใชในการคํานวณ เลือกใชราคาประเมิน เน่ืองจากเปนขอมูลที่มีครบถวนสมบูรณใน
ฐานขอมูลของ ธพ. ทุกแหง และสะทอนราคาที่เปนจริงมากกวาราคาซื้อขายที่ผูกูแจงแกธนาคารซึ่งอาจมากหรือ
นอยกวาราคาตลาด สําหรับการประเมินราคาตามมาตรฐานสากล มี 3 วิธี ขึ้นอยูกับลักษณะของทรัพยสินที่
ประเมิน ไดแก (1) การเปรียบเทียบราคาตลาด เปนการหาราคาประเมินโดยรวบรวมขอมูลเปรียบเทียบกับ
ทรัพยสินอ่ืนๆ ที่มีลักษณะในดานตางๆ คลายคลึงกัน เชน บานในหมูบานจัดสรรเดียวกัน (2) คํานวณจากตนทุน 
เปนการหามูลคาของทรัพยสินจากผลรวมของมูลคาที่ดินและมูลคาสิ่งปลูกสราง และ (3) คํานวณจากรายได 
เปนวิธีการประเมินราคาที่ใชสําหรับทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได หรือประเมินราคาในแงของการลงทุน เชน 
อาคารพาณิชย โรงแรม หางสรรพสินคา สํานักงานใหเชา โรงพยาบาล เปนตน โดยใชลักษณะการแปลงรายไดมา
เปนมูลคา ทั้งน้ี ธพ. จะมีหนวยงานภายในหรือวาจางหนวยงานภายนอกทําหนาที่ประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง
กอนอนุมัติสินเชื่อทุกครั้ง เพ่ือใหไดขอมูลที่ใกลเคียงความเปนจริงมากที่สุดสําหรับใชเปนฐานในการคํานวณมูลคา
หลักประกันสินเชื่อ 
 นอกจากน้ี สินเชื่อที่อยูอาศัยในฐานขอมูลนี้ เปนสินเชื่อเพ่ือการจัดซื้อที่อยูอาศัยใหมในสัดสวนรอยละ 83 ของ
สินเชื่อที่มีที่อยูอาศัยเปนหลักประกันทั้งหมด ดังน้ัน ผลของการคํานวณดัชนีราคาจะสะทอนถึงราคาบานมือหนึ่ง
มากกวาบานมือสอง  
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3. วิธีการศึกษา 

ตามหลักการทั่วไป การคํานวณดัชนีราคาที่เหมาะสมนั้น จะตองปรับสินคาที่เปน Underlying ใหมี
คุณลักษณะที่เหมือนกันกอน สําหรับการคํานวณดัชนีราคาที่อยูอาศัยในที่นี้ ไดหาวิธีขจัดความแตกตางดาน
คุณภาพและทําเลที่ ต้ังของที่อยูอาศัยในฐานขอมูล  เ พ่ือใหสามารถเปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยที่ มี
ความแตกตางกันบนมาตรฐานเดียวกัน วิธีที่นิยมใช ในการคํานวณดัชนีร าคาที่อ ยูอาศัย เพื่อขจัด
ความแตกตางของที่อ ยูอาศัยดังกลาว โดยทั่วไปมีอยู  3 วิธี  ไดแก  Hedonic regression, Repeat 
sales และ Mix adjustment ซึ่งแตละวิธีมีขอดีขอเสียที่แตกตางกัน ดังน้ี (ตารางที่ 2) 

ตารางที่ 2 การเปรียบเทียบวิธีการคํานวณดัชนีราคา 

แนวทาง แนวคิดพื้นฐาน ประโยชน ขอจํากัด 

1) Hedonic 
regression 
method 

 หาความสัมพันธของราคา
บานกับคุณลักษณะของบาน 
และมีการควบคุมคุณลักษณะ
บานหลังใหมใหเหมือนกับบาน
หลังเดิม โดยขจัดความแตกตาง
ดานคุณภาพและทําเลท่ีต้ังของ
ท่ีอ ยูอ า ศัย  เ พ่ือใหสามารถ
เปรียบเทียบราคาท่ีอยูอาศัยท่ี
เปลี่ยนแปลงไปบนมาตรฐาน
เดียวกันได ซึ่งหมายถึง การขจัด
การเปล่ียนแปลงราคาจากผล
ของการเปล่ียนแปลงคุณภาพ
หรือลักษณะของท่ีอยูอาศัย 

 ควบคุมคุณลักษณะได  ใน
กรณีท่ีมีขอจํากัดดานขอมูลของ
ตลาดบานมือสอง 

 ต อ งก ารฐ านข อ มู ลขนาดใ หญ ท่ี มี
รายละ เอียดมาก โดยเฉพาะขอ มูล
คุณลักษณะบานท่ีสําคัญ 
 มีความออนไหวตอการเปล่ียนแปลง
โครงสรางตลาด 

2) Repeat 
sales method 

  คํานวณราคาบานหลังเดิมท่ี
มีการซื้อขายเปล่ียนมือ 

 ไมตองกําหนดคุณลักษณะ
บาน เนื่องจากคํานวณจากบาน
หลังเดิมที่ซื้อขายซ้ํา 
 ตองการเพียงขอมูลราคาบาน
ท่ีมีการซื้อขายในสองชวงเวลา 

 วิธี นี้ เห มาะ กั บประ เทศ ท่ี มี ต ล าด
อสังหาริมทรัพยท่ีเติบโตและพัฒนาเต็มท่ี
แลว เนื่องจากตลาดบานมือสองจะมีขนาด
ใหญ และมีสัดสวนสูงตอการซื้อขายบานใน
ตลาดทั้งหมด 

3) Mix 
adjustment 
method 

 จั ด ก ลุ ม ข อ ง บ า น ท่ี มี
ลักษณะและทําเลท่ีใกลเคียงกัน
อยู ในกลุม เดียวกัน และหา
ราคาเฉล่ียถวงน้ําหนักในแตละ
กลุม 

 ไมตองกําหนดคุณลักษณะ
บาน เนื่องจากอาศัยการจัดกลุม
บ านที่ มี ลัก ษ ณะ และ ทํ าเ ล ท่ี
ใกลเคียงกันอยูกลุมเดียวกัน 

 มีบางคุณลักษณะที่ไมถูกควบคุม 
 ขึ้นอยูกับความถูกตองในการจัดกลุม 
เนื่องจากตองจัดกลุมบานท่ีมีลักษณะและ
ทําเลท่ีใกลเคียงกันอยูกลุมเดียวกัน 

อยางไรก็ตาม จากวิธีการคํานวณดัชนีราคาทั้ง 3 วิธีขางตน วิธีที่มีความเหมาะสมที่สุดในทางทฤษฎีเมื่อ
เปรียบเทียบกับวิธีอื่นๆ คือ Repeat sales เพราะใกลเคียงความเปนจริงมากที่สุด เนื่องจากเปนการคํานวณ
ราคาบานหลังเดิมที่มีการซื้อขายเปลี่ยนมือโดยตรง แตในกรณีของไทย การจัดเก็บขอมูลตลาดบานมือสองยังมี
ขอจํากัด จึงไมมีขอมูลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมมาใชในการคํานวณดัชนี ดังนั้น จึงตองใชวิธีทางเศรษฐมิติ ซึ่งเปนวิธี
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ที่สามารถปรับคุณภาพหรือลักษณะของที่อยูอาศัยใหเสมือนที่อยูอาศัยหลังเดิม หรือ วิธี Hedonic regression 
โดยในงานศึกษานี้จะคํานวณดัชนีราคาที่อยูอาศัย 3 ประเภท ไดแก บานเด่ียวพรอมที่ดิน ทาวนเฮาสพรอม
ที่ดิน และ อาคารชุด ดวยวิธี Hedonic regression และ คํานวณดัชนีราคาที่ดินดวยวิธี Mix adjustment  

3.1 วิธีการคํานวณดัชนีราคาบานเด่ียวพรอมท่ีดิน ทาวนเฮาสพรอมท่ีดิน และ อาคารชุด 

ในการคํานวณดัชนีราคาดัชนีราคาที่อยูอาศัย 3 ประเภท ไดแก บานเดี่ยวพรอมที่ดิน ทาวนเฮาสพรอม
ที่ดิน และ อาคารชุด ดวยวิธี Hedonic regression นั้น ขั้นตอนแรกตองกําหนดคุณลักษณะของที่อยูอาศัยที่
จะควบคุมใหคงที่ ซึ่งในการศึกษาครั้งน้ี ไดแก (1) อายุบาน (2) จํานวนชั้นสําหรับบานแนวราบ หรือ ชั้นที่ตั้ง
สําหรับอาคารชุด (3) ประเภทผูประกอบการ แบงเปนผูประกอบการที่จดทะเบียนกับไมไดจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย และ (4) ทํา เลที่ตั้ง โดยในเขตกรุงเทพฯ 50 เขต จะแบงเปนกรุงเทพฯ ชั้นใน, กลาง, 
ตะวันออก, เหนือ, ใต และ ธนบุรี สวนเขตปริมณฑลแบงเปนสมุทรปราการ, นนทบุรี, ปทุมธานี, นครปฐม และ 
สมุทรสาคร  

เม่ือเปรียบเทียบคุณลักษณะของที่อยูอาศัยที่ควบคุมใหคงที่ตามวิธีการคํานวณขางตนกับคุณลักษณะที่
ควบคุมฯ ของตางประเทศ (ตารางที่ 3) แมวาการคํานวณดัชนีราคาที่อยูอาศัยของไทยในครั้งน้ีมีคุณลักษณะที่
ควบคุมฯ นอยกวา เน่ืองจากขอจํากัดของขอมูลดิบในระบบฐานขอมูล แตคุณลักษณะที่ควบคุมฯ ทั้ง 4 
คุณลักษณะ มีสาระสําคัญที่ยอมรับไดตอการคํานวณดัชนีราคาที่อยูอาศัยของไทย ภายใตขอจํากัดในปจจุบัน 
นอกจากน้ี ประเภทของผูประกอบการไดควบคุมคุณลักษณะอื่นๆ ไปบางสวน เชน ลักษณะการออกแบบ คุณภาพ
ของวัสดุกอสราง ความประณีตในการกอสราง เปนตน 

ตารางที่ 3 การเปรียบเทียบตัวแปรท่ีใชในการทํา Hedonic ของประเทศตางๆ 
ตัวแปร อังกฤษ (Nationwide) อังกฤษ (Halifax) ฝร่ังเศส ไทย (ธอส.) ไทย (ธพ.) 

ราคาบาน/ตารางเมตร  / / / / / 
ประเภทท่ีอยูอาศัย  / / / / / 
จํานวนหองนอน/หองนั่งเลน  / / /   
โรงรถ/พื้นท่ีจอดรถ  / / /   
เคร่ืองทําความรอนรวม  / /    
พ้ืนท่ีใชสอย  / /  /  
ขนาดท่ีดิน  / / /   
จํานวนหองน้ํา  / / /   
สวน  / /    
อายุสินทรัพย  / / /  / 
ใหม/เกา / /    
ทําเล  / /   / 
ลิฟท   /   
จํานวนชั้น/ชั้นที่    / / / 
ลิฟท    /   
ประปา     /  
ไฟฟา     /  
ทอระบายน้ํา     /  
ผูประกอบการ      / 

 ที่มา: Laferrere, Anne (2003), “Hedonic Housing Price Indices: the French Experience”, A paper presented at the IMF/BIS conference 
on Real Estate Indicators and Financial Stability, October 27-28, 2003, Washington D.C., Wood, R. (2003), “A Comparison of UK 
Residential House Price Indices”, A Paper presented at the IMF/BIS conference on Real Estate Indicators and Financial Stability, 
October 27-28, 2003. 
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ขั้นตอนที่สองเปนการคัดเลือกขอมูลที่มีความถูกตองมาใชคํานวณ โดยขจัดขอมูลที่ไมสมบูรณหรือผิดปกติ
ออกจากการคํานวณ และเลือกใชเฉพาะขอมูลที่สมเหตุสมผลกับความเปนจริง สอดคลองกับเกณฑการสราง
ที่อยูอาศัยตามกฎหมาย ดังตารางที่ 4 ซึ่งทําใหไดจํานวนขอมูลที่นํามาใชในการคํานวณดังตารางที่ 5  

ตารางท่ี 4 เงื่อนไขในการคัดเลือกขอมูล 
ประเภทบาน บานเด่ียว ทาวนเฮาส อาคารชุด 

ราคาประเมิน (บาท/หลัง) 500,000 – 90,000,000 300,000 – 40,000,000 300,000 – 75,000,000 
อายุบาน (ป) ไมเกิน 30 ป ไมเกิน 30 ป ไมเกิน 30 ป 
จํานวนชั้น 1 - 3 ชั้น 1 - 3 ชั้น ช้ันท่ี 1 – ช้ันท่ี 60 
พ้ืนท่ีใชสอย (ตารางเมตร) 90 – 1,300 60 - 400 20 – 700 
ขนาดท่ีดิน (ตารางวา) 50 – 1,000 16 - 45 ไมมี 

ตารางที่ 5 จํานวนตัวอยางขอมูลราคาท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ป 2551-2553 

ประเภท จํานวนขอมูลท้ังหมด 
จํานวนขอมูลท่ีไมสมบูรณ 

หรือไมตรงตามเงื่อนไขในตารางที่ 4 
จํานวนที่ใชในการคํานวณ 

บานเดี่ยว 69,168 30,176 38,992 
ทาวนเฮาส 61,961 28,460 33,501 
อาคารชุด 59,659 15,133 44,526 

นอกจากน้ี ราคาประเมินของที่อยูอาศัยแตละแหงไดถูกแปลงหนวยใหเปนบาทตอตารางเมตร กอนที่จะ
นํามาคํานวณดัชนีราคา เพ่ือขจัดผลของขนาดที่อยูอาศัย ดังน้ัน กลยุทธการขายโดยไมปรับราคาที่อยูอาศัยแตใช
วิธีการลดขนาดที่อยูอาศัยลงแทน จึงไมกระทบตอการอธิบายทิศทางของราคาที่อยูอาศัยที่ไดจากการคํานวณดัชนี
ราคาดังกลาว 

ขั้นตอนที่สาม เม่ือไดขอมูลที่ถูกตองสอดคลองกับขอเท็จจริงแลว จึงนําไปคํานวณดัชนีราคาดวยวิธี 
Hedonic regression ซึ่งแบงเปน 5 ขั้นตอน ดังน้ี 

 

1) หาความสัมพันธระหวาง คุณลักษณะท่ีอยูอาศัย กับ ราคา  
จาก ราคาที่อยูอาศัย    =    ราคาพ้ืนฐาน + ราคาที่ถูกกําหนดโดยคุณลักษณะที่ควบคุม 
นํามากําหนดรูปแบบความสัมพันธที่เหมาะสมได ดังน้ี 

 

 

 

 

หาความสัมพันธ
ของคุณลักษณะท่ี
อยูอาศัยกับราคา 

หาราคาที่อยู
อาศัยพื้นฐาน

กําหนดคุณลักษณะ
ของที่อยูอาศัยใน
ตระกราอางอิง

หาราคาที่อยูอาศัยที่มี
ลักษณะเหมือนกับ

ตระกราอางอิง 

จัดทําเปน
ดัชนีราคา

สมการ: ݊ܮ(݌௜) = ܿ + ଵAGߚ + ܮܨଶߚ + ݀ݒଷ݀݁ߚ + ସܿ݀ߚ + ହ݁݀ߚ + ଺݊݀ߚ + ݀ݏ଻ߚ + ݀ݐ଼ߚ +

ଽ݀11ߚ                                 + ଵ଴݀12ߚ + ଵଵ݀13ߚ + ଵଶ݀73ߚ + ଵଷ݀74ߚ + ௜ߝ  

(௜݌)݊ܮ = (଴݌)݊ܮ + ෍ ௞ߚ

௄

௞ୀଵ

ܺ௞,௜ +  ௜ߝ
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โดยที่ ݌௜ คือ ราคาประเมินของที่อยูอาศัยแตละหลังในแตละเดือน (บาทตอตารางเมตร)  
 ଴  คือ ราคาที่อยูอาศัยพ้ืนฐานในแตละเดือน݌  

  ௞  คือ สัมประสิทธิ์ของความสัมพันธระหวางคุณลักษณะที่ควบคุมกับราคาที่อยูอาศัยߚ
           ܺ௞,௜ คือ คุณลักษณะที่ควบคุม ไดแก อายุบาน จํานวนชั้น หรือ ชั้นที่ตั้ง ประเภทผูประกอบการ และ      
                         ทําเลที่ตั้ง 
  1) AG        = อายุบาน (ป) 
 จํานวนชั้นสําหรับบานแนวราบ หรือ ชั้นทีต้ั่งสําหรับอาคารชุด =        ܮܨ (2  
   ,ประเภทของบริษัท (Dummy variable โดยทีผู่พัฒนาโครงการในตลาดหลักทรัพย = 1  =   ݀ݒ݁݀ (3              
                                       ผูพัฒนาโครงการนอกตลาดหลักทรัพย และ ผูรับเหมากอสราง = 0) 
  4) ทําเลที่ตั้ง (Dummy variable) ประกอบดวย 

ܾܿ݀݀ (เขตพ้ืนที่อางอิง) = กรุงเทพฯ ชั้นใน ไดแก พญาไท ราชเทวี สาทร ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา  
           ܿ݀ = กรุงเทพฯ กลาง ไดแก ดุสิต พระนคร ปอมปราบ สัมพันธวงศ ดินแดง หวยขวาง วังทองหลาง 
           ݁݀ = กรุงเทพฯ ตะวันออก ไดแก บึงกุม บางกะป สะพานสูง คันนายาว หนองจอก ลาดกระบัง มีนบุรี คลองสามวา 
           ݊݀ = กรุงเทพฯ เหนือ ไดแก จตุจักร ลาดพราว ดอนเมือง บางซื่อ หลักสี่ บางเขน สายไหม 
 กรุงเทพฯ ใต ไดแก คลองเตย วัฒนา พระโขนง บางนา สวนหลวง ประเวศ บางคอแหลม = ݀ݏ           
 ฝงธนบุรี ไดแก คลองสาน ธนบุรี บางกอกใหญ จอมทอง ตลิ่งชัน บางกอกนอย บางพลัด ทวีวัฒนา = ݀ݐ           
                  ภาษีเจริญ บางแค หนองแขม ราษฎรบูรณะ บางบอน บางขุนเทียน ทุงคร ุ
          ݀11= สมุทรปราการ 
          ݀12= นนทบุร ี
          ݀13= ปทุมธาน ี
          ݀73= นครปฐม 
          ݀74= สมุทรสาคร 
 
 

 
 
 
 

 
หมายเหตุ: * ระดับนัยสําคัญที่ 0.01 
 

ผลจากสมการขางตน ซึ่งใชขอมูลต้ังแตป 2551-2553 พบวา คุณลักษณะฯ ทั้ง 4 คุณลักษณะ (อายุ ชั้น 
ผูประกอบการ และเขตพ้ืนที่) มีผลตอราคาที่อยูอาศัยทั้ง 3 ประเภท (บานเด่ียวพรอมที่ดิน, ทาวนเฮาสพรอมที่ดิน 
และ อาคารชุด) อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ และความสัมพันธดังกลาวมีความสมเหตุสมผลในทางทฤษฎีและ
สอดคลองกับสภาวะตลาดในชวงเวลาดังกลาว กลาวคือ หากกําหนดใหปจจัยอ่ืนคงที่แลว พบวา 

บานเดี่ยวพรอมที่ดิน: ݊ܮ(݌௜) = 9.66 − ∗ܩܣ0.02 + ∗ܮܨ0.30 + ∗݀ݒ0.19݀݁ − 0.11ܿ݀∗ − 0.38݁݀∗ − 0.28݊݀∗ − ∗݀ݏ0.15 − ∗݀ݐ0.33 −

                                                        0.40݀11∗  − 0.34݀12∗ − 0.54݀13∗ − 0.59݀73∗ − 0.55݀74∗                   R2= 0.32 

ท  ทาวนเฮาสพรอมที่ดิน: ݊ܮ(݌௜) = 9.65 − 0.02AG∗ + ∗ܮܨ0.40 + ∗݀ݒ0.17݀݁ − 0.36ܿ݀∗ − 0.71݁݀∗ − 0.62݊݀∗ − ∗݀ݏ0.49 − ∗݀ݐ0.74 −

                                                           0.90݀11∗ − 0.77݀12∗ − 0.99݀13∗ − 1.07݀73∗ − 1.00݀74∗                      R2= 0.52 

อาคารชุด:                   ݊ܮ(݌௜) = 10.88 − ∗ܩܣ0.04 + ∗ܮܨ0.02 + ∗݀ݒ0.12݀݁ − 0.23ܿ݀∗ − 0.56݁݀∗ − 0.42݊݀∗ − ∗݀ݏ0.15 − ∗݀ݐ0.37 −

                                                        0.74݀11∗ − 0.70݀12∗ − 0.98݀13∗ − 0.90݀73∗ − 0.94݀74∗                     R2= 0.42 
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- ที่อยูอาศัยมีอายุมากขึ้น ราคาที่อยูอาศัยถูกลง  
- จํานวนชั้นของที่อยูอาศัยแนวราบหรือชั้นที่สูงกวาของอาคารชุด เปนปจจัยทําใหที่อยูอาศัยมีราคาสงูขึ้น  
- ที่อยูอาศัยที่สรางหรือพัฒนาโดยผูประกอบการที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยมีราคา

สูงกวาที่อยูอาศัยที่พัฒนาโดยผูประกอบการนอกตลาดหลักทรัพยหรือสรางโดยผูรับเหมาทั่วไป เนื่องจาก
ความนาเชื่อถือทีแ่ตกตางกันของผูประกอบการสองกลุม 

- ที่อยูอาศัยทีต้ั่งอยูในเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน (ܾܿ݀݀) มีราคาสูงกวาในเขตอื่นๆ ของกรุงเทพฯ ทั้งหมด และ
ที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ ทุกเขต มีราคาสูงกวาที่อยูอาศัยในเขตปริมณฑล และเฉพาะในเขตปริมณฑล 
ที่อยูอาศัยในจังหวัดนนทบุรีมีราคาสูงที่สุด 

-  ที่อยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาส ที่อยูในเขตกรุงเทพฯ กลางมีราคาสูงเปนอันดับสองรอง
จากเขต ܿ ܾ݀݀ สวนอาคารชุดที่อยูในเขตกรุงเทพฯ ใต ซึ่งเปนสวนตอขยายของรถไฟฟาสายออนนุช มีราคาสูงเปน
อันดับสองรองจากเขต ܾܿ݀݀  

2) หาราคาท่ีอยูอาศัยพ้ืนฐานในแตละเดือน 
จาก  ราคาพ้ืนฐาน = ราคาที่อยูอาศัย - ราคาที่ถูกกําหนดโดยคุณลักษณะที่ควบคุม 
นํามากําหนดรูปแบบความสัมพันธเพ่ือหาราคาที่อยูอาศัยพ้ืนฐานในแตละเดือนได ดังน้ี 
 
 
 

 
โดยที่     p଴        คือ ราคาที่อยูอาศัยพ้ืนฐานในแตละเดือน 

∑ ௅௡(௣೔)೙
೔సభ

௡
  คือ ราคาประเมินเฉลี่ยของที่อยูอาศัย n หลัง ในแตละเดือน 

 ௜         คือ ราคาประเมินของที่อยูอาศัยแตละหลังในแตละเดือน݌
തܺ௞        = ∑ ௑ೖ,೔

೙
೔సభ

௡
     คือ คุณลักษณะเฉลี่ยของที่อยูอาศัย n หลัง ในแตละเดือน 

ราคาที่อยูอาศัยพ้ืนฐาน คือราคาทีไ่มไดถูกกําหนดโดยคุณลักษณะที่ควบคุมทั้ง 4 คุณลักษณะหรือกลาว
อีกนัยหนึ่งคือ ราคาที่อยูอาศัยทีไ่มรวมความแตกตางดานจํานวนชั้น อายุที่อยูอาศัย ประเภทผูประกอบการที่ทํา
การกอสราง และทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย ในที่น้ีคํานวณจากราคาเฉลี่ยของที่อยูอาศัยที่มีการซื้อขายในแตละเดือน 
หักออกดวย ราคาที่ถูกกําหนดโดยคุณลักษณะที่ควบคุม 4 คุณลักษณะขางตน  

3) กําหนดท่ีอยูอาศัยอางอิง  
 ตามหลักการคํานวณโดยวิธี Hedonic regression เพื่อใหไดราคาที่อยูอาศัยที่ เปรียบเสมือน
การเปลี่ยนแปลงราคาของที่อยูอาศัยหลังเดิมนั้น จําเปนตองกําหนดที่อยูอาศัยอางอิงที่สามารถเทียบไดกับ
ตะกราที ่อยูอาศัยหลังเดิมตามนัยขางตน ซึ่งในการศึกษานี้เลือกใชขอมูลที่อยูอาศัยฯ ในป 2552 เปนปฐาน
เน่ืองจากเปนขอมูลที่มีความสมบูรณมากที่สุด โดยที่อยูอาศัยอางอิงป 2552 มีจํานวนและโครงสราง ตามรูปที่ 1  
 
 
 

(଴݌)݈݊ =  
∑ ௡(௜݌)݊ܮ

௜ୀଵ

݊
− ෍ መ௞ߚ

௄

௞ୀଵ

തܺ௞ 
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รูปท่ี 1 ลักษณะของท่ีอยูอาศัยอางอิง ป 2552 

 
บานเด่ียว จํานวน 14,367 หลัง   ทาวนเฮาส จํานวน 10,485 หลัง  อาคารชุด 16,351 หอง 

   
 
 
 

 
    
 
 
 

  
 
 
  
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

 

 

 

4)  หาราคาท่ีอยูอาศัยลาสุดเทียบกับท่ีอยูอาศัยอางอิง 
ราคาที่อยูอาศัย     =        ราคาพื้นฐาน + ราคาที่ถูกกําหนดโดยคุณลักษณะที่ควบคุม 
เม่ือไดราคาพ้ืนฐานของที่อยูอาศัยลาสุดตามการคํานวณในขอ 2) แลว นํามารวมกับราคาที่อยูอาศัยที่ถูกกําหนด

โดยลักษณะที่ควบคุมของที่อยูอาศัยอางอิงป 2552 ตามสมการ 

53.8%
27.0%

12.3%
6.9%

อายุ
<=1 ป 2-5 ป 6-10 ป >=11 ป

4.0%

94.5%

1.6%

จํานวนช้ัน

1 2 3

41.4%

58.6%

ผูประกอบการ

ผูประกอบการใน SET ผูประกอบการนอก SET

52.8%

23.6%

9.3%

14.4%

อายุ

<=1 ป 2-5 ป 6-10 ป >=11 ป

1.3%

71.4%

27.3%

จํานวนช้ัน

1 2 3

28.4%

71.6%

ผูประกอบการ

ผูประกอบการใน SET ผูประกอบการนอก SET

73.0%

21.3%

1.5% 4.2%

อายุ

<=1 ป 2-5 ป 6-10 ป >=11 ป

51.0%

49.0%

ผูประกอบการ

ผูประกอบการใน SET ผูประกอบการนอก SET

0.2%
0.7%

16.8%

10.4%

5.0%

12.2%
10.3%

24.0%

14.8%

3.1% 2.5%

เขตพื้นที่
d10cbd d10c d10e d10n
d10s d10t d11 d12
d13 d73 d74

0.6%
1.8%

14.8%

13.6%

6.9%

14.0%11.3%

18.0%

13.1%

2.3% 3.5%

เขตพื้นที่
d10cbd d10c d10e d10n
d10s d10t d11 d12
d13 d73 d74

12.6%

15.5%

5.9%

17.0%20.1%

16.3%

2.2%
9.6% 0.5%

0.2% 0.0%

เขตพื้นที่
d10cbd d10c d10e d10n
d10s d10t d11 d12
d13 d73 d74

38.4%

34.9%

13.1%
7.6%

5.8%

ชั้นที่

ชั้นที่ 1-5 ชั้นท่ี 6-10 ชั้นที่ 11-15
ชั้นที่ 16-20 สูงกวาชั้นท่ี 20
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โดยที ่   jบานเด่ียว  =  1 ถึง 14,367 เทากับจํานวนที่อยูอาศัยอางอิงในป 2552 

  jทาวนเฮาส =  1 ถึง 10,485 เทากับจํานวนที่อยูอาศัยอางอิงในป 2552 
  jอาคารชุด  =  1 ถึง 16,351 เทากับจํานวนที่อยูอาศัยอางอิงในป 2552 
 
ผลลัพธของการคํานวณเปรียบเสมือนกับราคาลาสุดของที่อยูอาศัยหลังเดิมตามตะกราที่อยูอาศัยป 

2552 หรือที่อยูอาศัยอางอิงป 2552  

5) จัดทําเปนดัชนรีาคา 
นําราคาที่ไดจากการคํานวณในขอ 4 มาจัดทําเปนดัชนีราคาที่อยูอาศัย โดยกําหนดใหเดือนมกราคม 

2552 เทากับ 100 เพ่ือใหสอดคลองกับปที่กําหนดที่อยูอาศัยอางอิง หลังจากน้ันนํามาปรับฤดูกาลและคํานวณ
คาเฉลี่ยเคลื่อนที่ 3 เดือน 

3.2 วิธีการคํานวณดัชนีราคาท่ีดิน 

  ในการคํานวณดัชนีราคาที่ดินจะคํานวณดวยวิธี Mix adjustment จากขอมูลราคาที่ดินของที่อยูอาศัยทุก

ประเภทและที่ดินเปลา ดวย Median price รายเขต และ ถวงน้ําหนักแบบ Fixed weight ดวยจํานวนธุรกรรมที่
ขออนุมัติสินเชื่อในป 2552 

  ทั้งน้ี ไดทดสอบทําดัชนีราคาที่ดินดวยวิธี Hedonic regression พบวา ดัชนีมีความผันผวนสูง สวนหนึ่ง

เน่ืองจากไมมีคุณลักษณะอื่นใดในการกําหนดใหเปนที่ดินผืนเดิมนอกจากขอมูลเขตพ้ืนที่ ดังน้ัน การคํานวณดัชนี
ราคาที่ดินดวยวิธี Mix adjustment และ Fixed weight จึงเหมาะสมกวา อีกทั้งยังสอดคลองกับวิธีจัดทําดัชนี
ราคาที่ดินจากฐานขอมูล ธอส. ที่ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยเผยแพรอยูในปจจุบัน 
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4. ผลการคํานวณ 

          ผลลัพธจากการคํานวณตามขอ 3.1 และ 3.2 พบวา ในระยะเวลา 2 ปที่ผานมา (เดือนมกราคม 2552 – 
เดือนธันวาคม 2553) ราคาบานเดี่ยวเพ่ิมขึ้นรอยละ 1.1 ราคาทาวนเฮาสเพ่ิมขึ้นรอยละ 5.7 ราคาอาคารชุด
เพ่ิมขึ้นรอยละ 17.8 และ ราคาที่ดินเพ่ิมขึ้นรอยละ 17.6 (รูปที่ 2)  

ปจจัยที่กําหนดการเปลี่ยนแปลงของราคาดังกลาวมาจากอุปสงคเปนสําคัญ สวนหน่ึงจากมาตรการกระตุน
อสังหาริมทรัพยของทางการและรสนิยมผูบริโภคที่ มีตออาคารชุดมากขึ้น  สอดคลองกับความเห็นของ
ผูประกอบการ ซึ่งประเมินวาในชวง 2 ปที่ผานมา ราคาบานเด่ียวที่มีลักษณะคลายกันในพ้ืนที่ใกลเคียงกันเพ่ิมขึ้น
ไมเกินรอยละ 5 เชนเดียวกับราคาทาวนเฮาสที่เพิ่มขึ้นไมมากนัก ขณะที่ราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้นตามความตองการที่
สูงขึ้นอยางชัดเจน อยางไรก็ดี หลังจากสิ้นสุดมาตรการกระตุนฯ ในชวงกลางป 2553 ราคาอาคารชุดเริ่มชะลอลง 
พรอมกับจํานวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่ชะลอลง (รูปที่ 3) ขณะที่ราคาทาวนเฮาสเพ่ิมขึ้น ตามอุปสงคที่เพ่ิมขึ้น
หลังจากที่ทรงตัวมาชวงระยะเวลาหนึ่ง 

นอกจากน้ี ในสวนของราคาที่ดินน้ัน พบวาราคาที่ดินปรับตัวเพ่ิมขึ้นสอดคลองกับราคาอาคารชุด 
เน่ืองจากมาตรการกระตุนภาคอสังหาริมทรัพยของทางการในชวงที่ผานมา ทําใหอุปสงคตอที่อยูอาศัยเพ่ิมขึ้นมาก 
โดยเฉพาะอาคารชุด จึงทําใหราคาที่ดินที่นํามาพัฒนาเปนที่อยูอาศัยเรงตัวขึ้นตาม ทั้งน้ี อัตราการขยายตัวของ
ราคาที่ดินที่คํานวณไดจากดัชนีในชวง 3 ปที่ผาน (เดือนมีนาคม 2551 – เดือนกุมภาพันธ 2554) อยูที่รอยละ 
29.1 สอดคลองกับราคาประเมินที่ดินตามแนวกอสรางรถไฟฟาขนสงมวลชนของกรมธนารักษที่เพิ่มขึ้นรอยละ 
30-50 ในชวงเวลา 4 ป ที่ผานมา 
 

 
 
 

 

 

 

 

  
 

หากเปรียบเทียบอัตราการเพ่ิมขึ้นของดัชนีราคาที่อยูอาศัยชุดน้ีกับดัชนีราคาที่อยูอาศัยของตางประเทศ 
พบวา ในชวง 2 ปที่ผานมา ดัชนีราคาที่อยูอาศัยของไทยมีอัตราการขยายตัวตํ่ากวาของตางประเทศ เห็นไดจาก
อัตราการการขยายตัวของราคาอาคารชุดของไทยเทียบกับราคาที่อยูอาศัยของประเทศที่ทางการออกมาตรการเพื่อ
ชะลอความรอนแรงของภาคอสังหาริมทรัพย อาทิ จีน สิงคโปร และไตหวัน (รูปที่ 4) และอัตราการขยายตัวของ
ราคาบานเด่ียวของไทยเทียบกับราคาบานของอินโดนีเซีย และมาเลเซีย (รูปที่ 5) 
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5. สรุปผลการศึกษาและการดําเนินการตอไป 

1) ดัชนีราคาที่อยูอาศัยของไทยป 2554 ที่ไดจากการศึกษาจัดทําครั้งนี้ประกอบดวย ดัชนีราคาบานเด่ียว
พรอมที่ดิน ดัชนีราคาทาวนเฮาสพรอมที่ดิน และดัชนีราคาอาคารชุด ซึ่งคํานวณโดยวิธี Hedonic regression 
รวมทั้งดัชนีราคาที่ดินที่คํานวณดวยวิธี Mix adjustment จากฐานขอมูลที่อยูอาศัยที่ใชเปนหลักประกันในการขอ
สินเชื่อ (รอยละ 83 เปนสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยูอาศัยที่สรางใหม) ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จาก ธพ. ใน
ประเทศ 17 ธนาคาร พบวา การเปลี่ยนแปลงของราคาที่อยูอาศัยสอดคลองกับอุปสงคเปนสําคัญ  

2) ดัชนีราคาที่อยูอาศัยฯ นี้ เปนเครื่องชี้ที่สะทอนความเคลื่อนไหวของราคาที่อยูอาศัยในระยะยาว การใช
เครื่องชี้นี้ในการประเมินภาวะและแนวโนมภาคอสังหาริมทรัพย ควรคํานึงถึงขอจํากัดของดัชนีฯ อันเนื่องมาจาก
ฐานขอมูลที่ใช ดังน้ัน จึงควรติดตามดัชนีราคาที่อยูอาศัยที่สรางจากฐานขอมูลอ่ืน หรือผลสํารวจภาคสนาม และ
ติดตามเครื่องชี้ภาคอสังหาริมทรัพยอื่นๆ ควบคูกันไปดวย รวมถึงการใชขอมูลเชิงคุณภาพที่ไดจาก
การแลกเปลี่ยนความคิดเห็นกับผูที่เกี่ยวของในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผูบริโภคตลอดจนสถาบันการเงิน เพื่อ
ความสมบูรณในการติดตามความสมดุลของภาคอสังหาริมทรัพย 

3) เน่ืองจากความสัมพันธระหวางคุณลักษณะของที่อยูอาศัยที่มีอิทธิพลตอราคา ไดแก อายุ จํานวน
ชั้น ประเภทผูประกอบการ และ ทําเล ซึ่งใชเปนคุณลักษณะที่ควบคุมในการคํานวณครั้งน้ี อาจเปลี่ยนแปลงตาม
ระยะเวลา จึงควรทบทวนหรือปรับปรุงสมการความสัมพันธดังกลาวอยางนอยทุกๆ 5 ป ตามปจจัยที่เปลี่ยนแปลง
ไป เชน โครงสรางตลาด สภาพแวดลอมทางการเงิน หรือ พฤติกรรมของผูบริโภค 
  4) เน่ืองจากคุณลักษณะที่อ ยูอาศัย 4 คุณลักษณะ ไดแก  อายุ จํานวนชั้น ประเภทผูประกอบการ 
และ ทําเล ยังคงไมสามารถใชเปนตัวแปรควบคุมสําหรับการคํานวณที่เปรียบเสมือนการติดตามราคา
ที่อยูอาศัยหลังเดิมไดโดยสมบูรณ ดังนั้น จึงควรจัดเก็บคุณลักษณะของที่อยูอาศัยที่คาดวาเปนปจจัยสําคัญของ
การกําหนดราคาซื้อขาย อาทิ ระยะหางจากสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน เพ่ือใหดัชนีราคาที่อยูอาศัยที่สรางจาก
ฐานขอมูลนี้สะทอนการเปลี่ยนแปลงทีเ่สมือนกับการติดตามราคาที่อยูอาศัยหลังเดิมมากที่สุด ทั้งนี้จําเปนตอง
ไดรับความรวมมือและตระหนักถึงความจําเปนน้ีจากผูเกี่ยวของทั้งผูประกอบการ ผูบริโภค และสถาบันการเงิน 
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ภาคผนวก 
ตารางท่ี 1 ราคาที่อยูอาศัยของไทยท่ีเผยแพรในปจจุบัน 

 เครื่องชี้ดานราคา 
ที่อยูอาศัย 

ขอมูลที่ใชคํานวณ 
รูปแบบ 

การเผยแพร 
ความถี ่ ผูเผยแพร  

1 
ดัชนีราคาบานเด่ียว 

พรอมที่ดิน/ 
ทาวนเฮาสพรอมที่ดิน 

สินเชื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมของ ธอส. 
ในเขต กทม. และปริมณฑล 
(ที่อยูอาศัยระดับลาง-กลาง) 

ดัชนีราคา ไตรมาส REIC  

2 ดัชนีราคาหองชุด 
สํารวจราคาอาคารชุด 

ที่อยูระหวางการขาย ในเขต กทม. 
ดัชนีราคา ครึ่งป  REIC 

3 
ราคาเฉลี่ยของที่อยูอาศัย 

เปดขายใหม 
สํารวจราคาที่อยูอาศัยเปดขายใหม 

ในเขต กทม. และปริมณฑล 
ราคาเฉลี่ย เดือน AREA  

หมายเหตุ: ธอส. คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห, REIC คือ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (Real Estate Information Center), และ 
AREA คือ Agency for Real Estate Affairs 
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ตารางท่ี 2 สมการราคาท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และ ปริมณฑล ป 2551-2553  
ท่ีใชในการคํานวณดัชนีราคาดวยวิธี Hedonic regression 

ตัวแปร บานเด่ียวพรอมท่ีดิน ทาวนเฮาสพรอมท่ีดิน อาคารชุด 
คาคงที่ 9.66 

(307.09)*** 
9.65 

(363.98)*** 
10.88 

(1748.90)*** 
อายุ -0.02 

(-62.74)*** 
-0.01 

(-55.19)*** 
-0.04 

(-64.35)*** 
ชั้น 0.30 

(48.04)*** 
0.40 

(98.36)*** 
0.02 

(79.43)*** 
ผูประกอบการ 0.19 

(58.07)*** 
0.17 

(42.61)*** 
0.12 

(33.56)*** 
เขตพ้ืนท่ี 
- กทม. ชั้นใน 
- กทม. กลาง 
 
- กทม. ตะวันออก 
 
- กทม. เหนือ 
 
- กทม. ใต 
 
- กทม. ธนบุรี  
 
- สมุทรปราการ 
 
- นนทบุร ี
 
- ปทุมธานี 
 
- นครปฐม  
 
- สมุทรสาคร 

 
Reference 

-0.11 
(-3.34)*** 

-0.38 
(-13.40)*** 

-0.28 
(-9.92)*** 

-0.15 
(-5.09)*** 

-0.33 
(-11.38)*** 

-0.40 
(-13.76)*** 

-0.34 
(-11.90)*** 

-0.54 
(-18.97)*** 

-0.59 
(-19.67)*** 

-0.55 
(-18.42)*** 

 
Reference 

-0.36 
(-13.57)*** 

-0.71 
(-29.08)*** 

-0.62 
(-25.38)*** 

-0.49 
(-19.73)*** 

-0.74 
(-30.32)*** 

-0.90 
(-36.75)*** 

-0.77 
(-31.65)*** 

-0.99 
(-40.21)*** 

-1.07 
(-40.20)*** 

-1.00 
(-39.02)*** 

 
Reference 

-0.23 
(-33.30)*** 

-0.56 
(-67.68)*** 

-0.42 
(-64.06)*** 

-0.15 
(-24.64)*** 

-0.37 
(-57.23)*** 

-0.74 
(-61.67)*** 

-0.70 
(-83.94)*** 

-0.98 
(-50.29)*** 

-0.90 
(-22.82)*** 

-0.94 
(-9.38)*** 

R-square 0.32 0.52 0.42 
F-Stat 1426.533 2820.834 2473.881 
Number of 
observations 38,992 33,501 44,526 

หมายเหตุ: - ตัวเลขในวงเล็บแสดงคา t-statistics 
    - *** แสดงระดับความเชื่อม่ัน 99% 
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ตารางที่ 3 ดัชนีราคาที่อยูอาศัย 

 บานเด่ียวพรอมท่ีดิน ทาวนเฮาสพรอมท่ีดิน อาคารชุด ที่ดิน 
มี.ค. 2551 91.6 96.5 90.2 93.5 

เม.ย. 93.5 97.4 91.9 93.4 
พ.ค. 94.3 97.9 94.4 92.4 
มิ.ย. 95.1 98.3 96.3 92.4 
ก.ค. 95.9 98.0 98.2 93.6 
ส.ค. 96.9 98.5 99.5 95.8 
ก.ย. 98.1 99.2 99.6 98.7 
ต.ค. 98.5 100.4 97.1 99.1 
พ.ย. 99.4 101.6 97.9 99.2 
ธ.ค. 99.8 100.4 99.3 100.7 

ม.ค. 2552 100.0 100.0 100.0 100.0 
ก.พ. 99.0 99.5 102.0 102.5 
มี.ค. 99.1 101.1 106.3 104.0 
เม.ย. 99.2 101.2 110.6 106.9 
พ.ค. 100.5 100.6 111.8 107.5 
มิ.ย. 101.1 100.6 111.9 108.5 
ก.ค. 101.0 101.0 113.5 109.1 
ส.ค. 101.2 101.4 115.8 109.4 
ก.ย. 100.6 101.2 117.9 109.3 
ต.ค. 100.6 99.8 119.7 109.9 
พ.ย. 100.3 99.3 119.5 110.5 
ธ.ค. 100.8 99.2 118.7 111.6 

ม.ค. 2553 100.8 100.3 118.5 111.1 
ก.พ. 101.0 100.7 116.9 110.4 
มี.ค. 101.9 102.8 118.6 111.6 
เม.ย. 102.0 102.0 117.6 111.1 
พ.ค. 102.1 104.0 118.0 113.8 
มิ.ย. 101.1 103.5 114.4 112.5 
ก.ค. 101.0 103.7 113.9 110.4 
ส.ค. 100.9 102.6 112.8 108.6 
ก.ย. 101.5 102.9 112.9 110.7 
ต.ค. 101.4 104.6 114.5 115.1 
พ.ย. 101.6 105.0 116.3 117.6 
ธ.ค. 101.1 105.7 117.8 117.6 

ม.ค. 2554 101.8 105.9 117.7 120.8 
ก.พ. 102.2 107.0 119.5 120.7 
มี.ค. 102.8 107.3 119.1 121.6 
เม.ย. 102.8 107.6 120.2 120.7 
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ตารางท่ี 4 สมการราคาที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และ ปริมณฑล 
ท่ีไดทําการทดสอบระหวางการศึกษา 

 แบบจําลอง 1 แบบจําลอง 2 

ตัวแปร บานเด่ียวพรอมท่ีดิน ทาวนเฮาสพรอม
ท่ีดิน บานเด่ียวพรอมท่ีดิน ทาวนเฮาสพรอมท่ีดิน 

คาคงที่ 9.84 
(310.43)*** 

9.67 
(403.18)*** 

9.83 
(309.93)*** 

9.72 
(410.09)*** 

อายุ -0.02 
(-58.30)*** 

-0.01 
(-51.26)*** 

-0.02 
(-58.25)*** 

-0.01 
(-51.68)*** 

ชั้น 0.25 
(45.49)*** 

0.40 
(88.49)*** 

0.26 
(47.17)*** 

0.40 
(87.70)*** 

ผูประกอบการ 0.21 
(60.57)*** 

0.17 
(41.95)*** 

0.21 
(60.59)*** 

0.17 
(42.20)*** 

พ้ืนที่ใชสอย 0.0003 
(17.82)*** 

-0.0008 
(-16.29)*** 

0.0003 
(15.57)*** 

0.0006 
(-13.14)*** 

ขนาดท่ีดิน -0.00004 
(-9.62)*** 

  0.0005 
(11.15)*** n.a. n.a. 

เขตพ้ืนท่ี 
- กทม. ชั้นใน 
- กทม. กลาง 
 
- กทม. 
ตะวันออก 
 
- กทม. เหนือ 
 
- กทม. ใต 
 
- กทม. ธนบุรี  
 
- สมุทรปราการ 
 
- นนทบุร ี
 
- ปทุมธานี 
 
- นครปฐม  
 
- สมุทรสาคร 

 
Reference 

-0.28 
(-8.44)*** 

-0.53 
(-18.14)*** 

-0.43 
(-14.66)*** 

-0.32 
(-10.64)*** 

-0.49 
(-16.71)*** 

-0.56 
(-19.00)*** 

-0.49 
(-16.60)*** 

-0.68 
(-23.16)*** 

-0.73 
(-23.87)*** 

-0.69 
(-22.22)*** 

 
Reference 

-0.35 
(-14.89)*** 

-0.71 
(-33.18)*** 

-0.62 
(-28.75)*** 

-0.49 
(-22.39)*** 

-0.74 
(-34.46)*** 

-0.91 
(-42.01)*** 

-0.78 
(-36.41)*** 

-0.99 
(-45.85)*** 

-1.09 
(-45.37)*** 

-0.99 
(-43.47)*** 

 
Reference 

-0.28 
(-8.48)*** 

-0.54 
(-18.24)*** 

-0.44 
(-14.74)*** 

-0.32 
(-10.73)*** 

-0.50 
(-16.81)*** 

-0.57 
(-19.10)*** 

-0.49 
(-16.70)*** 

-0.69 
(-23.30)*** 

-0.75 
(-24.46)*** 

-0.69 
(-22.39)*** 

 
Reference 

-0.35 
(-14.87)*** 

-0.71 
(-33.08)*** 

-0.62 
(-28.68)*** 

-0.49 
(-22.35)*** 

-0.74 
(-34.40)*** 

-0.90 
(-41.87)*** 

-0.78 
(-36.25)*** 

-0.99 
(-45.68)*** 

-1.09 
(-45.09)*** 

-0.99 
(-43.29)*** 

R-square 0.32 0.54 0.32 0.53 
F-Stat 1291.05 2562.61 1373.55 2726.67 
Number of 
observations 40,439 33,347 40,439 33,347 

หมายเหตุ: - ตัวเลขในวงเล็บแสดงคา t-statistics 
    - *** แสดงระดับความเชื่อม่ัน 99% 
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ตารางขางตนแสดงความสัมพันธของคุณลักษณะบาน 6 คุณลักษณะ ที่มีผลตอราคา ซึ่งคุณลักษณะ

ดังกลาวประกอบดวย อายุ ชั้น ประเภทผูประกอบการ พ้ืนที่ใชสอย ขนาดที่ดิน และเขตพ้ืนที่ โดยพบวา แม
คุณลักษณะทุกประการมีผลตอราคาอยางมีนัยสําคัญ แตพ้ืนที่ใชสอยและขนาดที่ดินมีความสัมพันธตอราคาบาน
คอนขางนอยเม่ือเทียบกับคุณลักษณะอ่ืน เน่ืองจากพ้ืนที่ใชสอยและขนาดที่ดินถูกคํานวณอยูในราคาทีม่ีหนวยเปน
บาทตอตารางเมตร นอกจากน้ี ความสัมพันธระหวางขนาดที่ดินกับราคาบานเดี่ยวและความสัมพันธระหวางพื้นที่
ใชสอยกับราคาทาวนเฮาสไมสามารถสรุปไดอยางชัดเจน ดังน้ัน แบบจําลองที่เหมาะสมในการศึกษาน้ีควรมี 4 
คุณลักษณะ ไดแก อายุ ชั้น ผูประกอบการ และเขตพื้นที ่ดังที่กลาวไปในสวนของวิธีการศึกษา 
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