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บทคดัย่อ  

ราคาทีÉอยูอ่าศยันบัเป็นเครืÉองชีÊสาํคญัทีÉใชต้ดิตาม และวเิคราะหเ์สถยีรภาพของภาค

อสงัหารมิทรพัย ์ซึÉงเป็นภาคเศรษฐกจิทีÉสาํคญัของเศรษฐกจิโดยรวม เนืÉองจากการเปลีÉยนแปลงราคาทีÉอยู่

อาศยัเป็นปจัจยัทีÉส่งผลกระทบตั Êงแต่ระดบัครวัเรอืน ไปจนถงึภาคเศรษฐกจิในวงกวา้ง วกิฤตกิารเงนิทีÉ

ส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกจิทั Éวโลกอยา่งรนุแรงหลายครั Êง เชน่ วกิฤตการเงนิของไทยในปี 2540 และ 

วกิฤตการณ์ Subprime ของสหรฐัอเมรกิา ในปี 2551 ลว้นมสีาเหตุเกีÉยวเนืÉองกบัภาคอสงัหารมิทรพัย์

ทั ÊงสิÊน และส่งผลเชืÉอมโยงไปสู่ภาคเศรษฐกจิอืÉนๆ รวมถงึระบบการเงนิของประเทศ การประชุม 

Executive Board Meeting ของกองทุนการเงนิระหวา่งประเทศ (International Monetary Fund: IMF) 

ในปี 2544 ไดม้ขีอ้ตกลงเกีÉยวกบัการพฒันาจดัทาํเครืÉองชีÊเพืÉอสอดส่องดแูลความแขง็แกรง่และ

เสถยีรภาพของระบบการเงนิ หรอื Financial Soundness Indicators (FSIs) โดยหนึÉงในเครืÉองชีÊหลกัคอื 

เครืÉองชีÊภาคอสงัหารมิทรพัย ์จงึไดว้างแนวดาํเนินนโยบายมุ่งเน้นใหแ้ต่ละประเทศพฒันาแหล่งขอ้มลู 

วธิกีารและเทคนิคการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยั (Residential Property Price Index: RPPI) เพืÉอ

ตดิตามและวเิคราะหเ์สถยีรภาพการเงนิ รวมถงึกระตุน้ใหเ้ผยแพรข่อ้มลู เพืÉอจะสามารถเปรยีบเทยีบและ

ตดิตามสถานการณ์การเงนิระหวา่งประเทศได ้ 

ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ไดจ้ดัทาํและเผยแพร่ดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยั จาํแนก

ออกเป็น 3 ประเภทไดแ้ก่ ดชันรีาคาบา้นเดีÉยวพรอ้มทีÉดนิ ทาวน์เฮา้สพ์รอ้มทีÉดนิ และอาคารชุด โดย

คาํนวณจากสนิเชืÉอทีÉมทีีÉอยูอ่าศยัเป็นหลกัประกนั   และดาํเนินการปรบัปรุงดชันีฯ ชุดใหม่ล่าสุดในปี 

2558 เพืÉอใหส้ามารถตดิตามภาวะและโครงสรา้งของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ทีÉมกีารเปลีÉยนแปลงอยา่ง

รวดเรว็ อาท ิการขยายตวัของสาธารณูปโภคสาํคญั เช่น รถไฟฟ้ า (BTS, MRT, Airport Rail Link) และ

ทางด่วน ซึÉงเป็นปจัจยัสาํคญัอยา่งยิÉงสาํหรบัการกาํหนดราคาทีÉอยูอ่าศยั  

บทความนีÊจะกล่าวถงึผลการศกึษา และวธิกีารจดัทาํดชันีราคาทีÉอาศยัแบบใหม่ ซึÉงใช้

แบบจาํลอง Hedonic แบบ Rolling window and time dummy โดยผลการพฒันา ทาํใหด้ชันีราคาทีÉอยู่

อาศยัชุดปรบัปรุงใหม่มพีลวตั (Dynamic) มากยิÉงขึÊน สามารถอธบิายราคาทีÉอยูอ่าศยัไดด้ยี ิÉงขึÊน รวมถงึ

สอดคลอ้งกบัมาตรฐานสากลทีÉ IMF ไดแ้นะนําใหป้ระเทศสมาชกิพฒันาจดัทาํ  
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บทนํา 

 ทีÉอยูอ่าศยัเป็นปจัจยัในการดาํรงชพีทีÉสาํคญัในประเทศไทย จากสาํมะโนประชากรและเคหะ ของสาํนกังาน

สถติแิหง่ชาต ิพ.ศ. 2553 ประชากรไทยมกีารครอบครองทีÉอยูอ่าศยัถงึ 20.4 ลา้นครวัเรอืน โดยเป็นของตนเองถงึรอ้ย

ละ 91.2 สะทอ้นใหเ้หน็วา่ คนไทยมค่ีานิยมในการมทีีÉอยูอ่าศยัเป็นของตนเองค่อนขา้งสงู ดงันั Êน ทีÉอยูอ่าศยัจงึเป็น

หลกัทรพัยส์าํคญัประเภทหนึÉงของภาค

ครวัเรอืนไทย อยา่งไรกด็ ีการเป็นเจา้ของทีÉ

อยูอ่าศยันั Êน นอกจากใชเ้งนิสดแลว้ ภาค

ครวัเรอืนยงัสามารถใชเ้งนิกูจ้ากสถาบนั

การเงนิ โดยในปี 2558 พบวา่ ครวัเรอืนใช้

สนิเชืÉอเพืÉอทีÉอยูอ่าศยั จากธนาคารพาณิชย ์

คดิเป็นรอ้ยละ 49.7 ของสนิเชืÉออุปโภค

บรโิภคส่วนบุคคล (รปูทีÉ 1) และเป็นสดัส่วน

มากทีÉสุดในสนิเชืÉออุปโภคบรโิภคส่วนบุคคล 

สะทอ้นวา่ ภาระการผ่อนชาํระหนีÊเพืÉอทีÉอยู่

อาศยั เป็นภาระหนีÊหลกัของผูบ้รโิภค โดย

การผ่อนชาํระหนีÊ เพืÉอซืÊอทีÉอยูอ่าศยัมชี่วง

ระยะเวลาการผ่อนชาํระคนื (Repayment 

period) โดยเฉลีÉยอยูท่ ีÉประมาณ 25 ปี1 

รวมถงึเมืÉอพจิารณาค่าผ่อนชาํระรายเดอืน 

(เงนิตน้และดอกเบีÊย) เทยีบกบั รายไดข้อง  

ผูย้ ืÉนกูใ้หม่ ในเดอืนมกราคม 2559 พบวา่   

มสีดัส่วนสงูถงึรอ้ยละ 26.9 และเมืÉอคดิเป็น

ตวัเงนิโดยเฉลีÉยจะอยูท่ ีÉประมาณ 18,218 

บาทต่อเดอืน (รปูทีÉ 2)  

  

  

 

 

 

                                         
1
  ท่ีมา ขอมูลสินเช่ือท่ีมีท่ีอยูอาศัยเปนหลักประกัน จากธนาคารพาณิชย คํานวณโดย ธปท. 
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ในระดบัมหภาค สนิเชืÉออสงัหารมิทรพัยค์งคา้ง (ครวัเรอืนและผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย)์ เทยีบกบัผลติภณัฑ์

มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) มสีดัส่วนสงูขึÊนเป็นลาํดบั หลงัวกิฤตเศรษฐกจิการเงนิในปี 

2540 ไดล้ดลงบา้งแค่ชั Éวคราว (รปูทีÉ 3) และปี 2557 สนิเชืÉออสงัหาฯ คงคา้งทั Êงหมดคดิเป็นสดัส่วนต่อ GDP สงูถงึ

รอ้ยละ 24.4 หรอืเป็นตวัเงนิ 2.2 ลา้นลา้นบาท แสดงใหเ้หน็วา่ ภาคอสงัหารมิทรพัยม์คีวามสาํคญัต่อระบบเศรษฐกจิ

ของประเทศไทยค่อนขา้งมาก โดยเฉพาะในส่วนของสนิเชืÉอเพืÉอทีÉอยูอ่าศยัของภาคครวัเรอืนมสีดัส่วนสงูถงึรอ้ยละ 

18.0 ของ GDP 

สนิเชืÉอภาคอสงัหารมิทรพัยท์ีÉสงูขา้งตน้ ส่วนใหญ่ครวัเรอืน หรอืผูท้าํธรุกจิ ตอ้งใชท้ีÉอยูอ่าศยัหรอื

อสงัหารมิทรพัย ์เพืÉอใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูเ้งนิจากธนาคาร และปจัจยัหนึÉงทีÉจะทาํใหม้ลูค่าอสงัหารมิทรพัย์

เปลีÉยนแปลงไปกค็อื ราคาของอสงัหารมิทรพัยท์ีÉถอืครอง  ธปท. จงึไดเ้ริÉมจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัในปี 2547 เพืÉอใช้

เป็นเครืÉองชีÊทีÉสาํคญั เพืÉอตดิตามแนวโน้ม รวมถงึเป็นสญัญาณเตอืนภยัทางเศรษฐกจิประกอบการดาํเนินนโยบาย

การเงนิ และนโยบายสถาบนัการเงนิ ตลอดจนการวเิคราะหค์วามเสีÉยงของสนิเชืÉออสงัหารมิทรพัยท์ีÉสถาบนัการเงนิ

ปล่อยกู ้ และในปี 2558 ไดพ้ฒันาปรบัปรุงดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัใหมใ่หท้นัการณ์ โดยนําปจัจยัใหม่ ซึÉงเกดิจากความ

เจรญิของสาธารณูปโภคเขา้มาร่วมดว้ย ทาํใหด้ชันีชุดใหม่สามารถอธบิายภาวะการณ์ต่างๆ ไดด้ขี ึÊน และสามารถ

สะทอ้นราคาทีÉอยูอ่าศยัในภาวะทีÉตลาดมกีารเปลีÉยนแปลงไปอยา่งรวดเรว็ไดด้ยี ิÉงขึÊน 

บทความนีÊมวีตัถุประสงค ์เพืÉออธบิายวธิกีารจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัของประเทศไทยในปจัจุบนั ซึÉงไดร้บั

การพฒันาปรบัปรุงเมืÉอ ปี 2558 ทั ÊงนีÊ คาดวา่จะช่วยใหผู้ใ้ชง้านไดเ้ขา้ใจดชันีดงักล่าวไดด้ยี ิÉงขึÊน รวมถงึเพืÉอเป็น

ประโยชน์สาํหรบัผูท้ ีÉจะพฒันาดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยันีÊต่อไป โดยเนืÊอหาประกอบดว้ย 5 ส่วนหลกัคอื 1) การจดัทาํดชันี

ราคาทีÉอยูอ่าศยัของต่างประเทศ 2) วธิกีารจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัชุดใหม่ของประเทศไทย 3) ขอ้มลูทีÉใชใ้นการ

จดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยั 4) ผลของการพฒันาดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัชุดปรบัปรุงใหม ่5) บทสรุปและการดาํเนินการ

ต่อไป 
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1. การจดัทาํดชันีราคาทีÉอยู่อาศยัของต่างประเทศ 

เนืÉองจากตวัแปรทีÉสง่ผลต่อราคาทีÉอยูอ่าศยัของแต่ละประเทศ มคีวามแตกต่างกนัอยูบ่า้ง ขึÊนอยูก่บัพฤตกิรรมของ

ผูบ้รโิภคและปจัจยัแวดลอ้มต่างๆ ทาํใหแ้ต่ละประเทศเลอืกใชข้อ้มลูทีÉมคีวามเหมาะสม และสามารถอธบิายราคาทีÉอยู่

อาศยัของประเทศตวัเองมากทีÉสุด นอกจากนั Êน ขอ้มลูทีÉจดัเกบ็ ทั ÊงในเรืÉองของความครอบคลุม และความถีÉของขอ้มลู จงึมี

ผลใหว้ธิกีารและปจัจยัทีÉใชใ้นการจดัทาํดชันีฯ มคีวามแตกต่างกนัไปตามความเหมาะสมของแต่ละประเทศ   

ญีÉปุ่ น: จดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัของประเทศ โดย Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 

(MLIT) ใชห้ลกัการอา้งองิมาจาก Handbook on Residential Property Prices Indices (RPPIs) ซึÉงจดัทาํร่วมกนัหลาย

หน่วยงาน2
  ญีÉปุน่เลอืกจดัทาํ RPPI ดว้ยวธิ ีHedonic แบบ Rolling window จากขอ้มลู การจดทะเบยีน Questionnaire 

survey และ On-site survey รวบรวมโดย MLIT จาํนวนประมาณ 300,000 รายการ ต่อปี3 ขอ้มลูทีÉใชจ้ดัทาํ RPPI 

ประกอบดว้ย ราคาซืÊอขายจรงิ (Transaction price) วนั เวลาซืÊอขาย ทาํเลทีÉตั Êง ขนาดพืÊนทีÉ อาย ุสถานีรถไฟฟ้ าใกลเ้คยีง 

ฯลฯ นอกจากนั Êน ยงัแบ่งกลุม่ของดชันฯี ตามความเหมาะสม อาท ิกลุ่มพืÊนทีÉเพืÉออยูอ่าศยั กลุม่พืÊนทีÉเพืÉอการพาณชิย ์

กลุ่มพืÊนทีÉอุตสาหกรรม แลว้จงึจดัทาํเป็นดชันีฯ ตวัรวม ครอบคลุมทั Éวประเทศ โดยการถ่วงนํÊาหนกัมลูค่าการซืÊอขายทีÉ

ปรบัเปลีÉยนทุกเดอืน (Monthly weight) สาํหรบัการเผยแพร่จาํแนกเป็นดชันีราคาบา้นเดีÉยว ดชันรีาคาคอนโดมเินียม และ

ดชันีราคาทีÉดนิเพืÉอการอยูอ่าศยั ความถีÉรายเดอืน และล่าชา้ 3 เดอืน   

ฝรั Éงเศส: การซืÊอขายอสงัหาฯ ทั Êงหมดตอ้งทาํการจดทะเบยีนผ่าน Notaries RPPI ฝรั Éงเศสจงึใชฐ้านขอ้มลูจาก 

Notaries (สดัส่วนซืÊอขายทีÉอยูอ่าศยัมอืสองสงูถงึรอ้ยละ 75) โดยไดร้บัคาํแนะนําดา้นวธิกีารจดัทาํจาก National Institute 

of Statistics and Economic Studies (INSEE) และหน่วยงานสถติต่ิางๆ โดยใชว้ธิกีาร Hedonic สรา้งแบบจาํลองยอ่ยใน

แต่ละกลุม่ทีÉอยูอ่าศยั ซึÉงมปีจัจยัทีÉส่งผลต่อราคาเหมอืนกนั แลว้จงึทาํขึÊนเป็นดชันีฯ รวม ดว้ยการถ่วงนํÊาหนกัมลูค่าซืÊอ

ขายในแต่ละกลุ่ม ทั ÊงนีÊ ลกัษณะทีÉอยูอ่าศยัทีÉใชใ้นแบบจาํลอง ประกอบดว้ย ขนาดทีÉดนิ ทาํเล ช่วงเวลาทีÉก่อสรา้ง จาํนวน

หอ้ง พืÊนทีÉแต่ละหอ้ง จาํนวนทีÉจอดรถ จาํนวนชั Êน/ชั ÊนทีÉตั Êง และตวัแปรหุน่ของเวลา (Time dummy) โดยเผยแพร ่RPPI 

ความถีÉรายไตรมาส  

ไอรแ์ลนด:์ จดัทาํ RPPI ใชว้ธิ ีHedonic แบบ Rolling window and time dummy จากฐานขอ้มลูสนิเชืÉอทีÉมทีีÉอยู่

อาศยัเป็นหลกัประกนั (Mortgage loan) ขอ้มลูดงักล่าว ไดร้บัจากสถาบนัการเงนิทั Êง 8 แห่ง ซึÉงครอบคลมุมากกวา่รอ้ยละ 

75 ของการซืÊอขายทีÉอยูอ่าศยัทั Êงหมด ผูร้เิริÉมจดัทาํ RPPI ของไอรแ์ลนด ์คอื Department of Environment, Heritage and 

Local Government (DoEHLG) ดว้ยวธิ ีStratification ก่อนทีÉ Central Statistics Office (CSO) จะปรบัปรงุการจดัทาํเป็น

วธิ ีHedonic แลว้เริÉมเผยแพร่ตั Êงแต่เดอืนมนีาคม 2554 เป็นตน้มา CSO จดัทาํ RPPI แต่ละภมูภิาค แลว้รวมเป็นดชันีฯ 

ของประเทศ โดยถ่วงนํÊาหนกัดว้ยมลูค่าซืÊอขายของปีก่อนหน้า สาํหรบัตวัแปรทีÉใชใ้นการสรา้งแบบจาํลอง จะใชร้าคาทีÉ  

                                         
2
 co-ordinated by the Statistical Office of the European Union (Eurostat), under the joint responsibility of six organizations - International Labour Organization (ILO), 

International Monetary Fund (IMF), Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD), Statistical Office of the European Union (Eurostat), United Nations 

Economic Commission for Europe (UNECE) and World Bank 
3
  ขอ้มลูทีÉ MLIT จดัเก็บ นอกจากขอ้มลูอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการอยูอ่าศยั (ใชส้ําหรบัการทาํ RPPI) แลว้ ยงัประกอบไปด้วยขอ้มลูอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการพาณิชย ์เชน่ โรงงาน ร้านคา้ 

ออฟฟิศ ทั ÊงนีÊได้กําหนดให ้อสงัหารมิทรพัยท์ีÉมพีืÊนทีÉใชส้อยมากกวา่ 3 เทา่ ของขนาดทีÉดนิ เป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการพาณิชย ์
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ผูซ้ ืÊอผูข้ายตกลงกนั (Agreed purchase price) เป็นตวัแปรตาม และควบคุมลกัษณะ ซึÉงประกอบดว้ย ประเภททีÉอยูอ่าศยั 

ทาํเล ทีÉอยูอ่าศยัเก่า/ใหม่ อาย ุวสัดุก่อสรา้ง พืÊนทีÉใชส้อย ขนาดทีÉดนิ จาํนวนหอ้งนอน หอ้งนํÊา สาํหรบัการเผยแพรด่ชันีฯ 

ภาพรวมของประเทศ จาํแนกไดต้ามประเภททีÉอยูอ่าศยั 1) ดชันรีาคาบา้นเดีÉยว และ 2) ดชันรีาคาอพารท์เมน้ท ์ความถีÉ

รายเดอืน และล่าชา้ประมาณ 1 เดอืน 

องักฤษ: มหีลายหน่วยงานทีÉจดัทาํ RPPI ทาํใหว้ธิกีารและความครอบคลุมแตกต่างกนั ดชันีทางการทีÉเผยแพร ่

ม ี2 หน่วยงานทีÉจดัทาํ คอื Office of the Deputy Prime Minister (ODPM) และ Land Registry โดย ODPM จดัทาํ RPPI 

ดว้ยวธิ ีStratification ใชข้อ้มลู Survey of Mortgage Lenders (SML) ซึÉง The Council of Mortgage Lenders (CML) เป็น

ผูจ้ดัเกบ็ โดยมคีวามถีÉรายเดอืน ล่าชา้ 1 เดอืน เริÉมเผยแพร่ตั Êงแต่ปี 2545 อยา่งไรกต็าม ขอ้มลูครอบคลมุเพยีงรอ้ยละ  

30 -50 ของสนิเชืÉอทีÉไดร้บัการอนุมตั ิส่วน Land Registry ใชว้ธิ ีSimple average ในการจดัทาํ RPPI โดยใชข้อ้มลูการจด

ทะเบยีน (Land Registry Dataset) ซึÉงครอบคลุมทุกธรุกรรมซืÊอขายทีÉอยูอ่าศยัในองักฤษและเวลส ์(รวมถงึธรุกรรมซืÊอขาย

ดว้ยเงนิสด) อยา่งไรกต็าม ขอ้มลูไมไ่ดม้กีารบนัทกึลกัษณะสาํคญัของทีÉอยูอ่าศยัไว ้ทาํใหไ้มส่ามารถจดัทาํ RPPI ดว้ยวธิ ี

Hedonic ได ้รวมถงึขอ้มลูทีÉไดม้คีวามถีÉรายไตรมาส ล่าชา้ 6 สปัดาห ์นอกจากสองหน่วยงานทีÉกล่าวแลว้ ยงัมหีน่วยงาน

เอกชนอืÉนจดัทาํ RPPI โดยใชข้อ้มลูและวธิกีารทีÉแตกต่างกนั เช่น 1) Halifax/Nationwide ใชว้ธิ ีHedonic จากขอ้มลู

สนิเชืÉอบา้นทีÉไดร้บัอนุมตั ิครอบคลมุเฉพาะสนิเชืÉอทีÉย ืÉนขอผ่าน Halifax/Nationwide 2) Hometrack ใชว้ธิ ีStratification 

จากขอ้มลูสาํรวจตวัแทนอสงัหาฯ ประมาณ 4,000 ราย ครอบคลุมองักฤษและเวลส ์3) Rightmove ใชว้ธิ ีStratification 

จากขอ้มลูราคาประกาศขายบน Website ครอบคลมุองักฤษและเวลส ์ 

 

ตารางทีÉ 1 :  สรปุการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยู่อาศยัของต่างประเทศ 

ประเทศ ผูจ้ดัทาํ วิธีการปรบัคณุภาพ  ฐานข้อมลู ราคา นํÊาหนัก ความถีÉ 

Japan MLIT Hedonic (Rolling 

window and time 

dummy)  

1) การจดทะเบยีน 

2) Questionnaire survey 

3) On-site surveys 

ราคาซืÊอขายจรงิ 

(Transaction price) 

มลูคา่ 

(Value) 

รายเดอืน 

France Notaries และ 

INSEE 

Hedonic ขอ้มลูจดทะเบยีนผา่น Notaries ราคาซืÊอขายจรงิ 

(Transaction price) 

มลูคา่ 

(Value) 

รายไตรมาส 

Ireland CSO Hedonic (Rolling 

window and time 

dummy) 

ฐานขอ้มลูสนิเชืÉอทีÉมทีีÉอยู่อาศยัเป็น

หลกัประกนั (Mortgage loan) 

ราคาทีÉผูซ้ืÊอผูข้าย  

ตกลงกนั(Agreed 

purchase price) 

มลูคา่ 

(Value) 

รายเดอืน 
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2. วิธีการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยู่อาศยัชุดใหมข่องประเทศไทย  

วธิกีารทีÉใชใ้นการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัตามหลกัสากลนั Êน จะเปรยีบเทยีบราคาทีÉอยูอ่าศยัซึÉงมลีกัษณะ

เหมอืนกนั หรอืใกลเ้คยีงกนัมากทีÉสุด (Homogeneity) กล่าวคอื ตดัประเดน็เรืÉอง ความแตกต่างในดา้นคุณลกัษณะของทีÉ

อยูอ่าศยัออกไปก่อน ทั ÊงนีÊ เพืÉอใหเ้หน็ถงึการเปลีÉยนแปลงของราคาทีÉอยูอ่าศยั จากปจัจยัอืÉนๆ แทนทีÉจะมาจากปจัจยัดา้น

คุณลกัษณะทีÉแตกต่างกนัของทีÉอยูอ่าศยั  

ทีÉอยูอ่าศยัในประเทศไทยนั Êน มคีวามแตกต่างกนัในดา้นคุณลกัษณะค่อนขา้งสงู อาท ิทาํเลทีÉตั Êงใกล ้– ไกลจาก

สาธารณูปโภคต่างกนั อายขุองทีÉอยูอ่าศยั และขนาดทีÉดนิหรอืพืÊนทีÉใชส้อย การนําราคาของทีÉอยูอ่าศยัมาเปรยีบเทยีบกนั

ทนัท ีโดยไม่ทาํการปรบัลกัษณะใหม้คุีณสมบตัเิป็น Homogeneity จะทาํใหเ้กดิปญัหาได ้ตวัอยา่ง ถ้าสมมตใิหใ้นอดตีคน

นิยมซืÊอทีÉอยูอ่าศยันอกเมอืงทีÉห่างไกลจากสาธารณูปโภคทีÉสาํคญั โดยผูก่้อสรา้งเป็นบรษิทัรบัเหมาไม่มชีืÉอเสยีงทาง

การตลาด หรอือาจทาํการก่อสรา้งทีÉอยูอ่าศยัดว้ยตนเอง ขณะทีÉปจัจุบนัคนส่วนใหญ่นิยมซืÊอทีÉอยูอ่าศยัในเมอืงเพราะความ

สะดวกในการตดิต่อธุรกจิ และง่ายต่อการคมนาคมไปทีÉต่างๆ รวมถงึตอ้งการทีÉอยูอ่าศยัทีÉก่อสรา้งโดยผูป้ระกอบการ ทีÉจด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์เพืÉอเพิÉมความมั ÉนใจในคุณภาพของสิÉงปลกูสรา้ง เมืÉอพจิารณาราคาโดยเฉลีÉยและไม่คาํนงึถงึ

ลกัษณะของทีÉอยูอ่าศยัทีÉมคีวามแตกต่างกนัแลว้ อาจพบวา่ ราคาของทีÉอยูอ่าศยัปจัจุบนัสงูกวา่ในอดตีเป็นอยา่งมาก แต่

ในความจรงิแลว้ราคาของทีÉอยูอ่าศยัทีÉเพิÉมขึÊนนั Êน อาจมาจากปจัจยัดา้นลกัษณะทีÉอยูอ่าศยัทีÉเปลีÉยนแปลงไป ไมใ่ช่เกดิจาก

การเปลีÉยนแปลงทีÉเกีÉยวกบัอุปสงคท์ีÉเรง่ตวั หรอืการเกง็กาํไร 

ดงันั Êน เพืÉอทีÉจะขจดัปญัหาดงักล่าว จงึตอ้งคาํนงึวา่การเปลีÉยนแปลงของราคานั Êนสามารถแบ่งออกไดเ้ป็นสองส่วน 

ส่วนแรกคอื ราคาทีÉเปลีÉยนแปลงจากลกัษณะหรอืคุณภาพของทีÉอยูอ่าศยัทีÉเปลีÉยนแปลงไป อาท ิขนาดทีÉดนิ/พืÊนทีÉใชส้อย 

อายทุีÉอยูอ่าศยั ระยะทางห่างจากสาธารณูปโภคทีÉสาํคญั ประเภทของผูก่้อสรา้ง จาํนวนชั Êน/ชั ÊนทีÉตั Êง ฯลฯ ส่วนทีÉสอง คอื 

ราคาทีÉเปลีÉยนแปลงอนัเนืÉองมาจากปจัจยัอืÉนๆ นอกจากส่วนแรก เช่น ความตอ้งการซืÊอทีÉอยูอ่าศยัทีÉเพิÉมขึÊนในช่วงทีÉมแีรง

กระตุน้จากนโยบายทางการ หรอืประเดน็เรืÉองการเกง็กาํไร เป็นตน้ ดงันั Êน หากตอ้งการใหร้าคาสะทอ้นความตอ้งการ

เพิÉมขึÊนหรอืลดลง (ส่วนทีÉสอง) จงึตอ้งมวีธิกีารในการควบคุมตวัแปรดา้นคุณลกัษณะของทีÉอยูอ่าศยั (ส่วนทีÉหนึÉง)  

ตารางทีÉ 1 :  สรปุการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยู่อาศยัของต่างประเทศ 

England ODPM Stratification ขอ้มลู Survey of Mortgage Lenders 

(SML) 

ราคาซืÊอขายจรงิ 

(Transaction price) 

มลูคา่ 

(Value) 

รายเดอืน 

Land 

Registry 

Simple average ขอ้มลูการจดทะเบยีน (Land Registry 

dataset) 

ราคาซืÊอขายจรงิ 

(Transaction price) 

มลูคา่ 

(Value) 

รายไตรมาส 

ทีÉมา : National Statistics Office ของแต่ละประเทศ 
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วิธีการปรบัคณุภาพ (Quality Adjust) ทีÉนิยมใช้กนั ประกอบด้วย 3 วิธี ดงัต่อไปนีÊ  

1. Repeat Sales Method คอืการคาํนวณราคาทีÉอยูอ่าศยัเดมิทีÉมกีารซืÊอขายเปลีÉยนมอื ซึÉงเป็นวธิกีารทีÉดทีีÉสุด

สาํหรบัการทาํ Quality adjust เนืÉองจากทีÉอยูอ่าศยัทีÉนํามาเปรยีบเทยีบนั Êน เป็นทีÉอยูอ่าศยัเดมิอยา่งแทจ้รงิ (หลงัจากปรบั

ราคาทีÉเกดิจากค่าเสืÉอมและการต่อเตมิ) รวมถงึไม่ซบัซอ้นหรอืไม่ยากต่อการทาํความเขา้ใจ อยา่งไรกต็าม วธินีีÊเหมาะ

สาํหรบัประเทศทีÉมตีลาดอสงัหารมิทรพัยเ์ตบิโตและพฒันาเตม็ทีÉ และมคีวามนยิมในการซืÊอขายทีÉอยูอ่าศยัมอืสอง 

2. Hedonic Regression Method คอืการหาความสมัพนัธข์องราคาทีÉอยูอ่าศยักบัลกัษณะของทีÉอยูอ่าศยั แลว้

ควบคุมราคาทีÉเกดิจากการเปลีÉยนแปลงลกัษณะหรอืคุณภาพใหค้งทีÉ ซึÉงทาํใหส้ามารถวดัการเปลีÉยนแปลงส่วนอืÉนๆ ทีÉ

ไมไ่ดเ้กดิจากลกัษณะได ้อยา่งไรกต็าม บางประเทศไมส่ามารถทาํได ้เนืÉองจากไม่มกีารจดัเกบ็ลกัษณะของทีÉอยูอ่าศยัมาก

พอ รวมถงึมจีาํนวนขอ้มลู (Number of transaction) ไม่เพยีงพอในการสรา้งแบบจาํลอง 

3. Stratification Method คอืการจดักลุ่มของทีÉอยูอ่าศยัทีÉมลีกัษณะใกลเ้คยีงกนัใหอ้ยูใ่นกลุม่เดยีวกนั แลว้หา

ราคากลาง4 ของแต่ละกลุ่ม ก่อนทีÉจะเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัเป็นดชันีฯ ตวัรวม โดยมขีอ้ดคีอื ไม่ตอ้งใชข้อ้มลูลกัษณะของทีÉอยู่

อาศยัมากเท่ากบัวธิ ีHedonic Regression อยา่งไรกต็าม วธิ ีStratification จะเป็นการทาํ Quality adjust ทีÉไม่ดเีท่ากบัวธิ ี

Hedonic Regression 

สาํหรบัการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยู่อาศยัของประเทศไทยนัÊน ยงัใช้วิธี Hedonic Regression แต่พฒันา

วิธีการคาํนวณค่าสมัประสิทธิÍ ให้มีพลวติัมากยิÉงขึÊน รวมถึงเพิÉมตวัแปรปัจจยัระยะห่างของทีÉอยู่อาศยักบั

สาธารณูปโภคทีÉสาํคญั เช่น รถไฟฟ้า ทางด่วน และ Airport Rail Link และปรบัปรงุข้อมลูทีÉนํามาใช้ในการ

คาํนวณให้มีความถกูต้องมากยิÉงขึÊน ซึÉงวธิกีารทีÉพฒันานีÊมคีวามเหมาะสมสาํหรบัลกัษณะของตลาดทีÉอยูอ่าศยัไทย 

และมขีอ้มลูเพยีงพอทีÉจะจดัทาํดว้ยวธิดีงักล่าว  
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 นิยมใชวิธีหาคากลางแบบมัธยฐาน เนื่องจากราคาท่ีอยูอาศัยมักจะมีลักษณะเบขวา 
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ขั Êนตอนการจดัทาํดชันีฯ ด้วยวิธี Hedonic Regression แบบ Rolling window and time dummy5 มี ดงันีÊ 

ข ั ÊนทีÉหนึÉง การคดัเลอืกตวัแปรคุณลกัษณะ 

การสรา้งแบบจาํลอง Hedonic Regression จะตอ้งทาํการตรวจสอบความสมัพนัธข์องลกัษณะทีÉอยูอ่าศยัทีÉมต่ีอ

ราคา เพืÉอกาํหนดวา่แบบจาํลองควรมปีจัจยัลกัษณะทีÉอยูอ่าศยัใดบา้ง สาํหรบัการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัของประเทศ

ไทยชุดใหม่นีÊ ไดพ้จิารณาจากปจัจยัต่างๆ ทีÉมผีลต่อราคาทีÉอยูอ่าศยั ดงันีÊ   

1) ลกัษณะของทีÉอยูอ่าศยันั Êนมคีวามสมัพนัธก์บัราคาอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติ ิ(Statistically significant) 

รวมถงึมทีศิทางทีÉถูกตอ้งตามหลกัเหตุผลทางเศรษฐศาสตร ์เช่น ทีÉอยูอ่าศยัมอีายมุากขึÊนควรจะมรีาคาตํÉาลง หรอืทีÉอยู่

อาศยัยิÉงอยูใ่กลส้าธารณูปโภคควรจะมรีาคาสงูขึÊน เป็นตน้ 

2) การศกึษาลกัษณะของตลาดอสงัหารมิทรพัยแ์ละการสอบถามความคดิเหน็จากผูเ้ชีÉยวชาญในวงการ

อสงัหารมิทรพัย ์เชน่ สมาคมผูป้ระเมนิ ผูป้ระกอบการดา้นอสงัหารมิทรพัย ์นกัวชิาการ ฯลฯ  

3) ไม่เกดิปญัหาความสมัพนัธร์ะหวา่งตวัแปรอสิระ (Multicollinearity) หากพบวา่ตวัแปรอสิระมคีวามสมัพนัธ์

กนั จะทาํการตดัตวัแปรตวัใดตวัหนึÉงออก อาท ิคอนโดมเินียมทีÉตั Êงอยูใ่กลท้่าเรอืแม่นํÊาเจา้พระยา มกัจะตั Êงอยูใ่กลส้ถานี

รถไฟฟ้ าดว้ย จงึทาํใหเ้กดิความสมัพนัธร์ะหวา่งตวัแปรระยะทางจากท่าเรอื และตวัแปรระยะทางจากรถไฟฟ้ า จงึตอ้ง

ทาํการเลอืกตวัแปรทีÉเหมาะสมกวา่ไวใ้นแบบจาํลอง และตดัอกีตวัแปรออกไป 

ผลการทดสอบความสมัพนัธข์องลกัษณะทีÉอยูอ่าศยัทีÉมต่ีอราคาตามทีÉกล่าวขา้งตน้ สรุปวา่ บา้นเดีÉยว ทาวน์

เฮา้ส ์และคอนโดมเินียม มปีจัจยัทีÉส่งผลต่อราคาแตกต่างกนั เชน่ ตวัแปรทางด่วน มผีลต่อราคาบา้นเดีÉยว แต่ไม่มผีล

กบัราคาทาวน์เฮา้ส ์และคอนโดมเินียม อยา่งมนียัสาํคญั (ตารางทีÉ 2) นอกจากนั Êน สาํหรบัตวัแปรระยะห่างจากรถไฟฟ้ า 

(BTS/MRT) กบัทีÉอยูอ่าศยัแนวราบ (บา้นเดีÉยวและทาวน์เฮา้ส)์ จะเริÉมมผีลต่อราคา เมืÉอรถไฟฟ้ าเริÉมเปิดใหใ้ชบ้รกิาร 

ส่วนทีÉอยูอ่าศยัแนวดิÉง (คอนโดมเินียม) จะมผีลต่อราคา ตั Êงแต่รถไฟฟ้ าเริÉมดาํเนนิการก่อสรา้ง6 ดงันั Êน ในการสรา้ง

แบบจาํลอง บา้นเดีÉยว ทาวน์เฮา้ส ์และคอนโดมเินียม จะแตกต่างกนัตามปจัจยัทีÉกาํหนดราคาทีÉอยูอ่าศยั  

 

 

 

 

 

 

                                         
5 แบบจําลองไดร้บัคําแนะนําจาก IMF - Technical Assistant รวมถงึได้ผา่นการพจิารณาจากผูเ้ชีÉยวชาญดา้นอสงัหารมิทรพัย ์ 
6
 จากผลการทดสอบและสอบถามจากผูเช่ียวชาญดานอสังหาริมทรัพย พบวา ราคาคอนโดมิเนียมจะสูงขึ้นตั้งแตประชาชนมีการรับรูวาจะมีโครงการ

รถไฟฟาในพ้ืนท่ี เพราะการซื้อขายเปลีย่นมือคอนโดมิเนียมทําไดคอนขางงายกวาท่ีอยูอาศัยแนวราบ (สงผลใหการเก็งกําไรของคอนโดมิเนียมทําไดงาย
กวา) ในขณะท่ีราคาท่ีอยูอาศัยแนวราบจะสูงขึ้นอยางเปนลําดับ ตามสัดสวนการกอสรางท่ีแลวเสร็จของโครงการรถไฟฟา 
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ตารางทีÉ 2 : ผลการทดสอบความสมัพนัธร์ะหว่างราคาและลกัษณะทีÉอยู่อาศยั (ปี 2557) 

Variable Single Detach House Townhouse Condominium 

BTS/MRT  

(Square root form) 
   

Airport Rail Link  

(Square root form) 
   

           Expressway 

(Square root form) 
 

  

Developer dummy    

Storey    

Age    

Time dummy    

Constant    

กาํหนดให้ 

BTS/MRT                     = ระยะห่างระหว่างกลางตาํบลทีÉอยู่อาศยัถึงสถานีรถไฟฟ้า (BTS/MRT) ทีÉใกล้ทีÉสุด (กม.) 

Airport Rail Link         = ระยะห่างระหว่างกลางตาํบลทีÉอยู่อาศยัถึงสถานี Airport Rail Link ทีÉใกล้ทีÉสุด (กม.) 

Expressway         = ระยะห่างระหว่างกลางตาํบลทีÉอยู่อาศยัถึงทางขึÊนทางด่วนทีÉใกล้ทีÉสุด (กม.) 

Developer Dummy     = ตวัแปรหุ่นผู้ประกอบการ โดยเท่ากบั 1 เมืÉอผูป้ระกอบการจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

                                        เท่ากบั 0 เมืÉอผูป้ระกอบการไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

Storey          = จาํนวนชั ÊนสาํหรบัทีÉอยู่อาศยัแนวราบ / ชั ÊนทีÉตั ÊงสาํหรบัทีÉอยู่อาศยัแนวดิÉง 

Age          = อายุของทีÉอยู่อาศยั (ปี) 

Time dummy         = ตวัแปรหุ่นเวลา 

Constant         = ค่าคงทีÉ 
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ขั ÊนทีÉสอง ในการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัจะใชเ้ฉพาะขอ้มลูสนิเชืÉอทีÉมวีตัถุประสงคเ์ฉพาะเพืÉอซืÊอทีÉอยู่

อาศยัใหม่และทีÉอยูอ่าศยัมอืสองเท่านั Êน เพืÉอใหด้ชันีฯ สะทอ้นการเปลีÉยนแปลงของราคาทีÉอยูอ่าศยัทีÉมกีารซืÊอขายกนั

ในตลาด นอกจากนั Êน ยงัมกีารคดักรองขอ้มลูทีÉผดิปกตอิอกจากการคาํนวณ ซึÉงเป็นเกณฑท์ีÉแตกต่างกนัตามความ

เหมาะสม สาํหรบัทีÉอยูอ่าศยัแต่ละประเภท (ตารางทีÉ 3) 

ขั ÊนทีÉสาม สรา้งแบบจาํลองดชันรีาคาทีÉอยูอ่าศยัรายเดอืน โดยการสรา้งแบบจาํลองในช่วงเวลา T จะ

ประกอบไปดว้ยขอ้มลูทั Êงหมด 12 เดอืน (เดอืนทีÉ T และขอ้มลูยอ้นหลงัไปอกี 11 เดอืน หรอื T - 11) เป็นลกัษณะ 

Rolling window เช่น แบบจาํลองเดอืนมกราคมปี 2558 จะใชข้อ้มลูตั Êงแต่เดอืนกุมภาพนัธข์องปี 2557 ถงึเดอืน

มกราคม 2558 ในการสรา้งแบบจาํลอง โดยตวัแปรอธบิาย (Independent variable) ประกอบไปดว้ย 1) ตวัแปร

ลกัษณะทีÉเป็นปจัจยักาํหนดราคาทีÉอยูอ่าศยั และ 2) ตวัแปรหุ่นของเวลา7 (Time dummy variable) เพืÉอทีÉจะเป็น

ปจัจยัสะทอ้นพฒันาการของราคาระหวา่งช่วงเวลา เท่ากบัวา่ เป็นการวดัการเปลีÉยนแปลงของราคาทีÉเกดิจากปจัจยั

เวลา หรอืตวัแปรอืÉนๆ (ส่วนทีÉ 2) ไม่เกีÉยวกบัปจัจยั ดา้นคุณลกัษณะ (ส่วนทีÉ 1)   

 

กาํหนดให ้

  = ค่าคงทีÉในช่วงเวลา t  

  = ค่าสมัประสทิธิ ÍของลกัษณะทีÉอยูอ่าศยัในช่วงเวลา t 

  = ลกัษณะทีÉอยูอ่าศยัในช่วงเวลา t 

  = ค่าสมัประสทิธิ Íพฒันาการของราคาในช่วงเวลา t 

  = ตวัแปรหุ่นของเวลา 
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 การใส่ตวัแปรหุ่นของเวลาจะกําหนดให ้  เป็น Benchmark เพืÉอหลกีเลีÉยงปญัหา Dummy trap 

ตารางทีÉ 3 :  เกณฑก์ารกรองข้อมลูทีÉนํามาใช้จดัทาํดชันีฯ 

ประเภทบ้าน บ้านเดียว ทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุด 

ราคาประเมนิ (บาท/หลงั) 500,000 - 90,000,000 300,000 - 40,000,000 300,000 - 75,000,000 

อายุบา้น (ปี) <30 <30 <30 

จํานวนชั Êน 1 - 3 ชั Êน 1 - 3 ชั Êน 1 - 60 ชั Êน 

พืÊนทีÉใชส้อย (ตารางเมตร) 90 - 1,300 60 - 400 20 - 700 

ขนาดทีÉดนิ (ตารางวา) 50 - 1,000 16 - 45 ไมม่ ี

ทีÉมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ขั ÊนทีÉสีÉ ช่วงปีแรกของการคาํนวณดชันีฯ ตอ้งสรา้งแบบจาํลองโดยใชข้อ้มลู 12 เดอืนแรก กาํหนดใหเ้ดอืน

แรก (จุดเริÉมตน้) ดชันีมค่ีาเท่ากบั 100 แลว้นําค่าสมัประสทิธิ Íตวัแปรหุ่นของเวลา (ในรปูถอด Exponential) ทีÉไดจ้าก

แบบจาํลองภายใน 1 ปีแรก คณู 100 จะไดด้ชันีฯ เช่น การจดัทาํดชันีฯ มจีุดเริÉมตน้เดอืนมกราคม ปี 2551 ดงันั Êน จะ

กาํหนดใหด้ชันีฯ เดอืนมกราคม ปี 2551 เท่ากบั 100 แลว้นําค่าสมัประสทิธิ Íของตวัแปรหุ่นของเวลาทีÉไดจ้ากการสรา้ง

แบบจาํลองโดยใชข้อ้มลูตั Êงแต่เดอืนมกราคม 2551 ถงึ เดอืนธนัวาคม 2551 (T = 12) ถอด Exponential คณู 100 จะ

ไดด้ชันีฯ ในเดอืนถดัๆ มาของปี 2551 (เนืÉองจากการสรา้งแบบจาํลองไดก้าํหนดใหต้วัแปรหุ่นของเวลาในเดอืนทีÉ 1 

เป็น Benchmark จงึสามารถตคีวามไดว้า่ค่าสมัประสทิธิ Íตวัแปรหุ่นของเวลาตั Êงแต่ช่วงเวลาทีÉ 2 ถงึ 12 คอื การ

เปรยีบเทยีบส่วนต่างของราคาทีÉมใิชจ่ากคุณลกัษณะของช่วงเวลาดงักล่าวกบัเดอืนทีÉ 1) 
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 ตัวเลขมีการปดจุดทศนิยม 

ตารางทีÉ 5 : ตวัอย่างการคาํนวณดชันีฯ ในช่วงปีแรก 

Period 
Time Dummy Coefficient 

(Take exponential)
8
 

Index 

ม.ค.-51 1.00 100.00 

ก.พ.-51 0.97 96.71 

มี.ค.-51 1.02 101.71 

เม.ย.-51 1.05 104.84 

พ.ค.-51 1.02 102.13 

มิ.ย.-51 1.03 103.23 

ก.ค.-51 1.03 103.03 

ส.ค.-51 1.09 108.74 

ก.ย.-51 1.13 113.09 

ต.ค.-51 1.09 108.66 

พ.ย.-51 1.10 110.37 

ธ.ค.-51 1.15 114.72 

ทีÉมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ตารางทีÉ 4 : ตวัอย่างค่าสมัประสิทธิÍ จากการแสดง

แบบจาํลอง (at T = 12) 

Variable Coefficient 

Constant 9.33 

BTS/MRT -0.18 

Airportlink -0.10 

Expressway -0.03 

Developer Dummy 0.18 

Storey 0.30 

Age -0.03 

TD2 -0.03 

TD3 0.02 

TD4 0.05 

TD5 0.02 

TD6 0.03 

TD7 0.03 

TD8 0.08 

TD9 0.12 

TD10 0.08 

TD11 0.10 

TD12 0.14 

ทีÉมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ดชันีฯ เดอืน ม.ค. 2551 ( ) เท่ากบั 100 

ดชันีฯ เดอืน ก.พ. 2551 ( ) คาํนวณจาก  หรอื exp (-0.03) = 0.97 แลว้นํา 0.97*100 เท่ากบั 96.71 

ดชันีฯ เดอืน ม.ีค. 2551 ( ) คาํนวณจาก  หรอื exp (0.02) = 1.02 แลว้นํา 1.02*100 เท่ากบั 101.71 

ดชันีฯ เดอืน ธ.ค. 2551 ( ) คาํนวณจาก  หรอื exp (0.14) = 1.15 แลว้นํา 1.15*100 เท่ากบั 114.72 

ขั ÊนทีÉห้า คาํนวณดชันีฯ ช่วงเวลาถดัจากปีแรก ดว้ยการคาํนวณการเปลีÉยนแปลงของราคาในระยะสั Êน (Short 

term momentum) แลว้คณูกบัดชันีฯ เดอืนก่อนหน้า ( ) ซึÉงผลลพัธจ์ะไดด้ชันีฯ ณ ช่วงเวลาปจัจุบนั ( ) ทั ÊงนีÊ

สามารถคาํนวณ Short term momentum ดว้ยการนําค่าสมัประสทิธิ Íตวัแปรหุ่น (ในรปูถอด Exponential) ของเวลา

ตวัทีÉ 12 หารดว้ยตวัทีÉ 11  

ตวัอยา่งในการคาํนวณดชันีฯ เดอืน มกราคม ปี 2552 ( ) สามารถทาํได ้ดงันีÊ  

1) คาํนวณ Short term momentum (ทีÉไดจ้ากการสรา้งแบบจาํลองโดยใชข้อ้มลูตั Êงแต่เดอืน กุมภาพนัธ ์ปี 

2551 ถงึ เดอืน มกราคม ปี 2552) โดยการนําค่าสมัประสทิธิ Íตวัแปรหุ่นในรปูถอด Exponential ตวัทีÉ 12 หารดว้ยตวั

ทีÉ 11 ดงันีÊ  

               

= 0.95 (ตารางที É 6 ข ั Êนตอนที É 1) 

2) คาํนวณดชันีฯ เดอืน มกราคม ปี 2552 ( ) โดยนํา Short term momentum ทีÉไดจ้ากขอ้ 1) คณูกบัดชันีฯ 

เดอืนธนัวาคม ปี 2551 (คาํนวณไวใ้นตารางทีÉ 5) ดงันีÊ 

                         
= 114.72 * 0.95 = 108.98 (ตารางทีÉ 6 ข ั ÊนตอนทีÉ 2) 

เช่นเดยีวกนัไปเรืÉอยๆ จนไดด้ชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัทีÉเป็น Time series 

ตารางทีÉ 6 : ตวัอย่างการคาํนวณดชันีฯ หลงัจากปีแรก 

ข ั Êนตอน Variable 

Exponential 

Coefficient (at T = 13) 

(ม.ค. 2552) 

Exponential 

Coefficient (at T = 14) 

(ก.พ. 2552) 

Exponential 

Coefficient (at T = 15) 

(มี.ค. 2552) 

ขั ÊนตอนทีÉ 1 

TD11 1.19 1.08 1.01 

TD12 1.13 1.04 1.07 

Short term 

momentum 
0.95 0.97 1.06 

ข ั ÊนตอนทีÉ 2 
Index (T-1) 114.72 108.98 105.71 

Index (T) 108.98 105.71 112.05 

ทีÉมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 



 

 

15 การพฒันาดชันีราคาทีÉอยู่อาศยัของไทย  

 

3. ข้อมูลทีÉใช้ในการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยู่อาศยั 

ขอ้มลูทีÉใชใ้นการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัชุดปรบัปรุงใหม่นีÊ คอื ขอ้มลูสนิเชืÉอปล่อยใหมท่ีÉมทีีÉอยูอ่าศยัเป็น

หลกัประกนัในพืÊนทีÉกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลทีÉไดร้บัจากธนาคารพาณิชยจ์ดทะเบยีนในประเทศ 17 แห่ง โดย

ขอ้มลูมคีวามถีÉเป็นรายเดอืน ตั Êงแต่ เดอืน มกราคม 2551 ขอ้มลูทีÉ ธปท. ไดร้บัมรีายละเอยีดดงัต่อไปนีÊ 

ตารางทีÉ 7 : รายละเอียดข้อมลูสินเชืÉอทีÉมีทีÉอยู่อาศยัเป็นหลกัประกนั 

ส่วนทีÉ 1 ลกัษณะของผูก้ ู้ ส่วนทีÉ 2 ลกัษณะของสินเชืÉอ ส่วนทีÉ 3 ลกัษณะของทีÉอยู่อาศยั 

วนัทีÉเบกิเงนิกูง้วดแรก วนัทีÉประเมนิราคาหลกัประกนั เลขทีÉอา้งองิของหลกัประกนั/เลขทีÉโฉนด 

เลขทีÉอา้งองิภายในของ ธ.พ. เกีÉยวกบั

สญัญาเงนิกู ้

วตัถุประสงคห์ลกัในการกู ้(ซืÊอทีÉอยู่

อาศยัใหม่, ซืÊอทีÉอยู่อาศยัมอืสอง, การ

บรโิภคอืÉนๆ ฯลฯ) 

ประเภทสิÉงปลูกสรา้งของหลกัประกนั (บา้น

เดีÉยว, ทาวน์เฮา้ส,์ คอนโดมเินียม ฯลฯ) 

เลขทีÉบตัรประชาชนของผูกู้ห้ลกั วงเงนิกู ้ ความเป็นเจา้ของ (Freehold, Leasehold)  

จํานวนผูกู้ ้(ผูกู้ห้ลกั + ผูกู้ร้ว่ม) ระยะเวลาการผอ่นชําระ 
ทีÉต ั Êงของหลกัประกนั (จงัหวดั อําเภอ และ

ตําบล) 

จํานวนผูค้ํÊาประกนั จํานวนเงนิทีÉผอ่นชาํระต่อเดอืน ชืÉอหมูบ่า้นหรอืชืÉออาคาร 

รายไดร้วมของผูกู้ ้(ผูกู้ห้ลกั + ผูกู้ร้ว่ม) อตัราดอกเบีÊยทีÉใชค้ํานวณเงนิผอ่นชาํระ 

ประเภทผูก้อ่สรา้ง (บรษิทัในตลาด

หลกัทรพัย,์ บรษิทันอกตลาดหลกัทรพัย์ 

ฯลฯ) 

อาชพี (ขา้ราชการ, เจา้ของกจิการ ฯลฯ) ระยะเวลาของอตัราดอกเบีÊยคงทีÉ อายุสิÉงปลูกสรา้ง 

ประเภทกจิการของสถานทีÉทํางาน 
 

ขนาดพืÊนทีÉใชส้อย 

  
ขนาดทีÉดนิ 

  
ราคาตลาดทีÉดนิรวมสิÉงปลูกสรา้ง 

  
ราคาประเมนิทีÉดนิรวมสิÉงปลูกสรา้ง 

  
ราคาประเมนิทีÉดนิ 

  
ราคาประเมนิสิÉงปลูกสรา้ง 

  

ช ั ÊนทีÉ (สาํหรบัอาคารชุด)  / จํานวนชั Êน 

(สาํหรบัทีÉอยู่อาศยัแนวราบ) 

  
การตกแต่ง 

ทีÉมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ทั ÊงนีÊ ขอ้มลูหลกัทีÉนํามาใชใ้นการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัจะเป็นขอ้มลูลกัษณะทีÉอยูอ่าศยั อยา่งไรกต็ามขอ้มลู

ทีÉไดร้บั ยงัขาดปจัจยัสาํคญัในการสะทอ้นราคาทีÉอยูอ่าศยั ซึÉงคอื “ทาํเลทีÉตั Êง” จงึไดพ้ฒันาจดัเกบ็ขอ้มลูระยะห่างจากตาํบล

ทีÉตั ÊงของทีÉอยูอ่าศยัไปถงึทีÉตั Êงของสาธารณูปโภคสาํคญั ประกอบดว้ย 1) สถานรีถไฟฟ้ า BTS และ MRT 2) สถาน ีAirport 

Rail Link 3) ทางขึÊนทางด่วน 4) ท่าเรอืด่วนแม่นํÊาเจา้พระยา 5) สนามบนิดอนเมอืงและสุวรรณภมู ิซึÉงจดัเกบ็โดยการวดั

ระยะทางขบัรถจาก Google Map (โดยใชพ้กิดัจุด ละตจิดู ลองจจิดู ของจุดศนูยก์ลางตาํบล ทีÉอยูอ่าศยัตั Êงอยูก่บั 

สาธารณูปโภคสาํคญั) อยา่งไรกต็าม ขอ้มลูทั Êงหมดจะนํามาทดสอบตามวธิกีารจดัทาํดชันีฯ เพืÉอคดัเลอืกตวัแปรทีÉมคีวาม

เหมาะสมในการสรา้งแบบจาํลอง 

ตารางทีÉ 8 สรปุการปรบัปรงุการจดัทาํดชันีราคาทีÉอยู่อาศยั 

 แบบจาํลองปัจจบุนั 

      (Old) 

แบบจาํลองใหม่ 

     (New) 

ข้อดีของการปรบัปรงุ 

แบบจาํลองทีÉใช้

ในการจดัทําดชันี

ราคาทีÉอยู่อาศยั  

Hedonic แบบ Fixed 

Coefficient  

Hedonic แบบ Rolling 

window + Time dummy  

ทําใหม้คีวาม Dynamic มากขึÊน สามารถสะท้อน

โครงสรา้งทีÉอยู่อาศยัทีÉเปลีÉยนแปลงไปไดด้ ีรวมถงึ

สามารถปรบัเปลีÉยนหรอื เพิÉม/ลด ตวัแปรทีÉมี

ความสําคญัต่อราคาไดต้ลอดเวลา รวมทั Êงเป็นทีÉยอมรบั

จากสากล (ญีÉปุ ่ น  ไอรแ์ลนด ์โปรตุเกส)  

ตวัแปรใน

แบบจาํลอง  

แบง่ Zone ตามลกัษณะ

ภมูภิาค  

ระยะห่างทีÉต ั ÊงทีÉอยู่อาศยั

กบัทีÉต ั Êงของ

สาธารณูปโภคทีÉสําคญั 

(คาํนวณจาก Google 

map) 

สะทอ้นราคาทีÉอยู่อาศยัซึÉงใกลเ้คยีงกบัสาธารณูปโภคทีÉ

สาํคญั เช่น รถไฟฟ้ า ทางขึÊนทางด่วน Airport Rail Link  

เป็นตน้ 

ข้อมลู Mortgage 

Loan จาก

ธนาคารพาณิชย ์ 

ทุกวตัถุประสงค์ (เชน่ ซืÊอ

ทีÉอยู่อาศยัใหม ่ซืÊอทีÉอยู่

อาศยัมอืสอง Refinance  

บรโิภคอืÉน)  

เฉพาะเพืÉอซืÊอทีÉอยู่อาศยั

ใหมแ่ละทีÉอยู่อาศยัมอื

สอง  

ดชันีฯ สะท้อนการเปลีÉยนแปลงของราคาทีÉอยู่อาศยัทีÉมี

การซืÊอขายกนัในตลาด  

ราคาทีÉใช้จดัทํา 

ดชันีฯ  

ราคาทีÉดนิต่อ ตรม. + ราคา

สิÉงปลูกสรา้งต่อ ตรม.  

ราคาประเมนิทีÉดนิรวมสิÉง

ปลูกสรา้งต่อ ตรม.  

ลดขอ้จํากดัของขอ้มลู และเพิÉมความถูกตอ้งในการ

จดัทํา เชน่ ธนาคารไมส่ามารถรายงานราคาทีÉดนิ  

ปรบั Seasonality  ไมป่รบั Seasonality จากการทดสอบและสอบถามผูเ้ชีÉยวชาญดา้นอสงัฯ ไม่

ม ีSeasonality ในราคาทีÉอยู่อาศยั แต่ม ีSeasonality ใน

ปรมิาณการซืÊอขาย  

ทีÉมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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4. ผลของการพฒันาดชันีราคาทีÉอยู่อาศยัชุดปรบัปรงุใหม ่

การจดัทาํดชันรีาคาทีÉอยูอ่าศยัชุดใหมน่ีÊ แยกตามประเภททีÉอยูอ่าศยั9 คอื 1) ดชันรีาคาบา้นเดีÉยวพรอ้มทีÉดนิ  

2) ดชันรีาคาทาวน์เฮา้สพ์รอ้มทีÉดนิ 3) ดชันีราคาคอนโดมเินียม จดัทาํโดยใชว้ธิ ีHedonic แบบ Rolling window and time 

dummy ซึÉงมผีลใหค่้าสมัประสทิธิ ÍเปลีÉยนแปลง (Update) และสะทอ้นโครงสรา้งทีÉอยูอ่าศยัทีÉเปลีÉยนแปลงไปไดด้ยี ิÉงขึÊน 

รวมถงึสามารถปรบัเพิÉมหรอืลดตวัแปรอธบิายทีÉส่งผลต่อราคาได ้เชน่ ในอนาคตหากสามารถจดัเกบ็ตวัแปรเกีÉยวกบั

คุณภาพของวสัดุก่อสรา้งทีÉอยูอ่าศยั คุณภาพส่วนกลางของทีÉอยูอ่าศยั หรอื ทีÉอยูอ่าศยัมสีวนหรอืไม่มสีวน ซึÉงถ้ามี

นยัสาํคญัต่อราคาทีÉอยูอ่าศยั จะสามารถเพิÉมเขา้มาในแบบจาํลองได ้ 

ผลการพฒันาพบวา่ ดชันีฯ ชุดปรบัปรงุใหม ่สามารถอธบิายเหตุการณ์ต่าง ๆ ไดด้ยี ิÉงขึÊน  อาท ิเหตุการณ์มหา

อุทกภยัซึÉงทาํใหร้าคาทีÉอยูอ่าศยัแนวราบตกตํÉาลง (รปูทีÉ 3 และรปูทีÉ 4) ขณะทีÉหลงัจากเหตุการณ์มหาอุทกภยัผูบ้รโิภคมี

ความตอ้งการทีÉอยูอ่าศยัแนวดิÉงมากขึÊน จงึทาํใหด้ชันีฯ คอนโดมเินียมสงูขึÊน (รปูทีÉ 5) สาํหรบัช่วงทีÉรฐับาลออกนโยบาย

บา้นหลงัแรกไดส้ง่ผลใหด้ชันีฯ ทีÉอยูอ่าศยัทั ÊงสามประเภทสงูขึÊน ส่วนการใชม้าตรการ Loan to Value สาํหรบัทีÉอยูอ่าศยั

แนวดิÉงของ ธปท. เมืÉอเดอืนมกราคม 2554 ไดส้ง่ผลทาํใหด้ชันีฯ คอนโดมเินียมลดลง 

 

                                         
9
 ไดมีการพัฒนาดัชนีราคาท่ีดินใหมดวย แตวิธีการแตกตางกัน จึงขอนําเสนอตางหากในโอกาสตอไป 
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นอกจากนั Êน เมืÉอเปรยีบเทยีบ ดชันีฯ ชุดปรบัปรุงใหม่กบัชดุเดมิของทีÉอยูอ่าศยัประเภทเดยีวกนัแต่ละประเภท 

พบวา่ ดชันชีดุเดมิมกีารเปลีÉยนแปลงราคาทีÉอยูอ่าศยัแนวราบ (บา้นเดีÉยวและทาวน์เฮา้ส)์ แตกต่างกนัค่อนขา้งสงู ขณะทีÉ

ดชันีฯ ทีÉอยูอ่าศยัแนวราบซึÉงไดร้บัการปรบัปรงุใหม่มลีกัษณะการเปลีÉยนแปลงราคาทีÉคลา้ยกนัมากขึÊน โดยลกัษณะการ

เปลีÉยนแปลงราคาทีÉอยูอ่าศยัแนวดิÉงยงัคงสงูกวา่แนวราบ (รปูทีÉ 6 และรปูทีÉ 7) 
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5. บทสรปุและการดาํเนินการต่อไป 

การพฒันาดชันรีาคาทีÉอยูอ่าศยัในครั ÊงนีÊ ดาํเนนิการในสองส่วนหลกั คอื 1) การปรบัปรุงแบบจาํลองเป็นการใชว้ธิ ี

Hedonic แบบ Rolling window and time dummy ซึÉงทาํใหด้ชันีฯ มพีลวตั (Dynamic) มากขึÊน สามารถสะทอ้นโครงสรา้ง

ทีÉอยูอ่าศยัทีÉเปลีÉยนแปลงไป รวมถงึสามารถปรบัเปลีÉยนหรอืเพิÉม/ลด ตวัแปรทีÉมคีวามสาํคญัต่อราคาได ้สอดรบักบัภาวะ

ตลาดอสงัหาฯ ทีÉเปลีÉยนแปลงรวดเรว็ไดด้ยี ิÉงขึÊน และรองรบักบัการขยายตวัของเสน้ทางรถไฟฟ้ าทีÉเริÉมดาํเนนิการก่อสรา้ง

และจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในอนาคตอนัใกล ้และ 2)  การปรบัปรุงตวัแปรในแบบจาํลอง จากเดมิทีÉใชก้ารแบ่ง Zone ตาม

ลกัษณะภมูภิาค เป็นการใชร้ะยะห่างทีÉตั ÊงทีÉอยูอ่าศยักบัทีÉตั ÊงของสาธารณูปโภคทีÉสาํคญั ทาํใหส้ามารถสะทอ้นราคาทีÉอยู่

อาศยัไดด้ยี ิÉงขึÊน 

การปรบัปรงุ RPPI ชุดใหม่นีÊ ผ่านการใหค้วามเหน็จากผูเ้ชีÉยวชาญดา้นอสงัหาฯ ทั Êงภายในและภายนอก ธปท. 

โดยขอ้มลูชุดใหม่นีÊ เริÉมเผยแพร่แทนขอ้มลูชุดเดมิแลว้ตั Êงแต่สิÊนเดอืนมกราคม 2559 เป็นตน้ไป ล่าชา้ (Lag time) 1 เดอืน 

และยอ้นหลงัตั Êงแต่เดอืน มนีาคม 2551 

ดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัชุดปรบัปรงุใหม ่สามารถใชเ้ป็นเครืÉองชีÊแนวโน้มของราคาทีÉอยูอ่าศยัไดด้ใีนระยะยาว 

อยา่งไรกต็าม ในการวเิคราะหต่์างๆ ควรคาํนงึถงึขอ้จาํกดัของดชันีฯ อนัเนืÉองมาจากฐานขอ้มลูทีÉใชใ้นการจดัทาํ ทั ÊงนีÊ 

การวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบกบัดชันรีาคาทีÉอยูอ่าศยัทีÉสรา้งจากฐานขอ้มลูอืÉน รวมถงึเครืÉองชีÊภาคอสงัหารมิทรพัยอ์ืÉนๆ จะ

ช่วยใหเ้กดิความสมบรูณ์ในการวเิคราะหม์ากยิÉงขึÊน 

อยา่งไรกด็ ีการจดัทาํดชันรีาคาทีÉอยูอ่าศยั จากฐานขอ้มลูสนิเชืÉอเพืÉอทีÉอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยไ์ทยนั Êน เป็น

สนิเชืÉอฯ เพืÉอซืÊออสงัหาฯ ทีÉมมีลูค่ากลาง - สงูเป็นส่วนใหญ่ ดงันั Êน ดชันีฯ จงึสะทอ้นราคาของทีÉอยูอ่าศยัในระดบักลางและ

ระดบับน เพืÉอใหก้ารวเิคราะหเ์สถยีรภาพของตลาดอสงัหาฯ มคีวามครอบคลุมมากยิÉงขึÊน ธปท. อยูร่ะหวา่งการขยาย

ฐานขอ้มลูใหค้รอบคลมุธนาคารเฉพาะกจิ เชน่ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ซึÉงจะทาํใหค้รอบคลุมตลาดอสงัหารมิทรพัย์

ระดบัล่างและกลางมากขึÊน นอกจากนั Êน การจดัทาํดชันีราคาทีÉอยูอ่าศยัของภาคต่างๆ ของไทย กเ็ป็นเรืÉองจาํเป็นทีÉตอ้ง

ดาํเนินการต่อไป 

นอกจากดชันรีาคาทีÉอยูอ่าศยัแลว้ บางประเทศไดเ้ริÉมใหค้วามสนใจจดัทาํดชันีราคาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการ

พาณิชย ์(Commercial Property Price Index: CPPI) เพืÉอสามารถวเิคราะหแ์ละตดิตามภาวะอสงัหาฯ ไดค้รบถ้วนยิÉงขึÊน 

แต่การจดัทาํ CPPI ในทางปฏบิตันิั Êน มคีวามยากลาํบากในเรืÉองการจดัแบ่งหรอืระบุวตัถุประสงคข์องอสงัหาฯ วา่เพืÉออยู่

อาศยั หรอืเพืÉอการพาณชิย ์จงึเป็นขอ้จาํกดัหนึÉงในการจดัทาํ ซึÉงทาง IMF กย็งัไม่มขีอ้สรุปทีÉชดัเจน ดงันั Êนหากมคีวาม

ชดัเจน และมขีอ้มลูเพยีงพอในการจดัทาํ ธปท. กจ็ะไดพ้ฒันา CPPI ในลาํดบัต่อไป 
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