
ทฤษฎีและวรรณกรรมปริทศน์

ในการคืกษาความสัมพันธ์ของปัจจัยทางการเงินต่ออุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย สามารถพจารณา 
ความสมัพันธ์ได้จากทฤษฎีโครงลร้างตลาดท่ีอยู่อาศัยและตลาดการเงินท่ีอยู่อาศัย รวมท้ังทฤษฎี 
การปันส่วนสินเช่ือ ช่ืงลามารถพจิารณารายละเอยีดได้ดังนี้

2.1 ทฤษฏืโครงสเางตลาดทอยู่อาศัยน,ละตลาดการเงินทอยู่อาศัย1

ทฤษฎีน้ือธบายได้เป็น 2 ส่วน คอ ตลาดทีอ่ยูอ่าศยั ช่ืงจะกล่าวเน้นเฉพาะอุปลงคทอยู่ 
อาศยัผา่นทางตลาดทีอ่ยูอ่าศยั และตลาดการเงินท่ีกล่าวถึงความลามารถในการหาเงินทุนเพ่ือ 
อุปโภคท่ีอยู่อาศัย

1. ตลาคฑอยู่อาศัย

ปริมาณทีอ่ยูอ่าศยัและความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัของครวัเรอืนจะกำหนดราคาทีอ่ยูอ่าศยั 
โดยมปัจจัยทางการเงินเช่ือมโยงระหว่างภาคท่ีอยู่อาศัยและตลาดทุน ช่ืงจะเป็นตัวกำหนดเงินทุน 
และความลามารถในการหาเงนิทนุเพือ่ทีอ่ยูอ่าศยั โดยความลามารถในการหาเงินทุนเพ่ือท่ีอยู่ 
อาศัยจะข้ึนกับลถาพันการเงิน ความเต็มใจท่ีจะให้ฤและขนาดของ portfolio ท่ีลถาพันการเงินลง 
ทุนในสัดส่วนต่าง ๆ

ในการวิเคราะห์จะมีข้อลมมติในด้านอุปลงค์ท่ีอยู่อาศัย คือ ลมมติให้อุปสงค์ท่ีแท้จริงข้ึน 
กับรายได้ถาวร ความม่ังค่ังท่ีละลม ปัจจัยทางประชากร ราคาทีอ่ยู่อาศยัโดยเปรยบเทย้บ และต้น 
ทุนของเงินทุน ช่ืงต้นทุนของเงินทุนจะข้ึนกับอัตราดอกเบ้ียเงินฤท่ีอยู่อาศัย โดยให้ความลามารถ 
ในการหาเงินฤเพ่ือท่ีอยู่อาศัยไม่มีผลกระทบต่ออุปทานท่ีอยู่อาศัย แต่จะมีผลกระทบต่ออุปลงค์ท่ี 
อยู่อาศัยในระยะสัน ตังน้ัน อุปทานจะฤกลมมติให้คงท่ี ในระยะยาวการปันส่วนสินเช่ือหรือเง่ือนไข

1 Kwanyoung Kim, " The Role of Housing Finance in the Korean Housing Market : A Time- 
series Analysis from 1970 to 1986." Asian Economic Journal 4 1 (March 1990) : p. 181 - 195.
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อืน่ในตลาดทนุจะมผีลกระทบตอ่การตดัสนิใจเลอืกผลติภณัฑใ์หม่ๆ  ของผู้บริโภค รวมท้ัง 
พลุติกรรมของผู้ผลิตท่ีจะมีผลกระทบต่อปริมาณท่ีอยู่อาภัยในอนาคต

เมีอ่พจิารณาความสมัพนัธ์ของความตอ้งการทีอ่ยู่อาภยัและตลาดการเงินจากรปที ่ 2.1 
จะพบความสัมพันธ์ระหว่างภาคครัวเรือน ภาคลถาบนัการเงิน และภาครัฐบาล ซีง่!นภาคการเงิน 
และภาครัฐบาลจะเปน็ตวักำหนดทีล่ำคญในการกระตุน้หรือชะลอความตอ้งการทีอ่ยู่อาภยัของ 
ภาคครัวเรือน โดยราคาทีอ่ยู่อาภัยจะลกุกำหนดจากปริมาณความต้องการทีอ่ยู่อาภัย ซ่ีง'จะ'ข้ึน1อยู่ 
กับภาคครัวเรือน อ้นประกอบต้วย รสนิยมของผู้บริโภคและปัจจัยทางประชากร ทรัพย์ลนและราย 
ไต้ของประชากรท่ีแฟ้จริง ราคาสินต้าโดยเปรียบเทียบ ต้นทุนทางการเงินและระยะเวลาในกา?ผู้ยืม 
เงิน รวมท้ังภาษท่ีเก่ียวข้อง โดยในส่วนภาคการเงินน้ันจะข้ึนอยู่กับสถาบันกา?เงิน ซ่ึงการอนุมัติ 
สินเซีอ่ของลถาบันการเงินจะข้ึนอยู่กับอัตราส่วนโดยเปรียบเทียบของผลตอบแทนในการอำนวย 
สินเซ่ึอต่อผลตอบแทนในตลาดทุนอ่ืน  ๆ โดยท้ัวไป และเง่ือนไขโดยรวมของตลาดการเงิน ซ่ึง 
บทบาทของสถาบันการเงินจะมีส่วนในการกำหนดอุปสงค์ท่ีอยู่อาภัยของครัวเรือนและราคาท่ีอยู่ 
อาภยั

ลำหรับภาครัฐบาลจะเขา้มาเกีย่วขอ้งโดยการออกกฎหมายและกำหนดนโยบายตา่ง  ๆ
ไต้แก่ นโยบายทีอ่ยูอ่าภยั นโยบายการเงินและนโยบายการคสงั เพ่ือให้เกิดเสถียรภาพทาง 
เศรษฐกจิและไมใ่หเ้กดิปญัหาเงนิเฟอ้ ซ่ึงนโยบายท่ีรัฐบาลกำหนดลงไปน้ันจะมีผลกระทบต่อ 
สถาบนัการเงินและราคาทีอ่ยูอ่าภยั โดยจะเป็นกา?เพ่ิมหรือลดอำนาจช้ือให้แก่ผู้บริโภคผ่านการ 
เพ่ิมหรือการลดความลามารถในการอำนวยสินเซ่ีอของสถาบันการเงิน
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รูปที่2.1 มมมองของความต้องการที่อยู่อาต้ยและ:ตลาดการเงินที่อยู่อาต้ย

2. ตลาดการเงิน

ภ า ค การเงนิของทีอ่ยูอ่าคยัจะหมายถงึเงินทนุเพือ่การชึอ้ทีอ่ยูอ่าคยั ซ่ึงจะเก่ียวข้องกับ 
สถาบนการเงนิ เนือ่งจากปจ๋จยัดา้นสถาบนัการเงินนัน้มสีว่นสำคญัตอ่กา?ตดัสนิใจดา้นทีอ่ยู ่
อาคยั การทีส่ถาบนัการเงินจะอนมุตัวิงเงินสนิเชือ่ใหหรอืไมน่ัน้ฟอมขึน้อยูค่บัตวัผูฤ้เองและ 
นโยบายของสถาบันการเงิน สำหรับตัวผู้คุ้ (ลูกหน้ี) ธนาคารมักใข้หลักพ้ืนฐาน 5'c ในการ 
พจิารณา คือ พิจารณาด้านคุณสมบัติของผู้ภู้ (Character) ความลามารถในการทำรายได้เพ่ือ 
จา่ยคนืเงินลู ้ (Capacity) เงินทุนของผู้ลู้ (Capital) หลักประคัน (Collateral) และสภาวะแวดด้อม 
(Condition) โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไขข้อจำคัดด้านเงินทุนของสถาบันการเงิน

แต่ในภาวะท่ีประเทศไทยขาดแคลนเงินทุน (Capital Shortage) คือ มีการละลมเงินออม 
ไม่เพียงพอแก่การลู้ยืมไปลงทุน กา?จัดสรรสินเช่ือของธนาคารจีงอยู่ในสภาพของการจัดสรรภาย 
ใต้ความไม่เพียงพอ หรือท่ีเรียกว่า Credit Rationing Situation ซึง่ลามารถพจิารณาได้จากทฤษฎี 
ดงน้ี
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2.2 ทฤษฎึการปันส่วนสินเจึเอ (Credit Rationing)

ลาเหตุท่ีสำคัญของการเกิดการปน๋สวํนสนิเชือ่ลามารถจำแนกได้เปน็ 2 ลักษณะ คือ 
ข่อนุลข่าวสารท่ีไม่สมบุรณ์และระเบยบข่อกำหนดของทางการ ช่ืงพจิารณาได้ ดังน้ี

1 .ผู้ ให้ กู้ ไม่ ลามารถบอกได้ว่าลูกค้าคนน้ันเป็นคนดีหรือไม่ เน่ืองจากข่อนุลข่าวสารท่ีถูก 
จำคัด ทำให้สถาบันการเงินไม่ลามารถทราบความเล่ียงท่ีแท้จรืงของผู้กู้แต่ละรายได้ การปล่อยสิน 
เชือ่จึงเป็นลักษณะการคาดคะเนในผลตอบแทนและความเล่ียงตลอดเวลา นำไปกู้ป๋ญหา Moral 
Hazard และ Adverse Selection โดย Moral Hazard เป็นความเล่ียงหลังจากท่ีสถาบันการเงิน 
ได้อนุฟ้ตสินเช่ือแล้ว ผู้ขอกู้อาจนำเงินกู้ท่ีได้ไปใช้อย่างผิดว้ตฤประสงค์จากเดิม เน่ือง'จากผู้1ซอกู้ใม่ 
กลัวความเล่ียงจากความไม่ลามารถชำระเงินกู้คืนได้ การข้ึนอัตราดอกเบ้ียของสถาบันการเงินเพือ่ 
จำคัดอุปสงค์สินเช่ือล่วนเกินและเพ่ือเพ่ิมผลตอบแทนจาก High Risk-High Return น้ัน อาจทำให้ 
ผลตอบแทนของสถาบันการเงินลดลง เน่ืองจากผู้กู้จะไม่สามารถชำระท้ังเงินต้นและอัตราดอกเบ้ีย 
คืนได้ ล่วน Adverse Selection เป็นความเล่ียงก่อนการอำนวยสินเช่ือของสถาบันการเงิน เน่ือง 
จากการปรบอตัราดอกเบีย้สงูขึน้ของสถาบนัการเงิน จะทำให้ผู้ขอกู้ท่ีมีความเล่ียงต่ําไม่ยอมรบ 
อัตราดอกเบ้ียใหม่น้ี ทำให้ท่ีอัตราดอกเบ้ียสูงน้ีจะมีแต่ผู้ฃอกู้ท่ีมีความเล่ียงสูง เน่ือง'จากผู้'ขอกู้ท่ี,ไม่ 
ดจีะไมค่ำนงํถงีความลามารถในการชำระคนืเงินตน้และอตัราดอกเบีย้ แต่ในกรณีท่ีผู้ขอกู้เป็น 
ลูกค้าท่ีดีท่ีมีความช่ือลัตย่จะไม่เข่ามากู้ท่ีอัตราดอกเบ้ียสูงน้ี เน่ืองจากเขาจะคำนึงถึงผลตอบแทน 
ท่ีคาดว่าจะได้รับช่ืงอาจจะน้อยกว่าดอกเบ้ียท่ีจะต้องชำระคืน ทำให้ผลตอบแทนของสถาบันการ 
เงินลดลงจากความเล่ียงท่ีอาจไม่ได้รับชำระคืนท้ังเงินต้นและดอกเบ้ียจากผู้ขอกู้ได้ ช่ืงในกรณีท่ีผู้ 
ใหกู้ไ้มล่ามารถแยกความแตกตา่งดา้นความเลีย่งของผูกู้ไ้ดน้ัน้ ทำใหธ้นาคารอาจจะคิดอัตรา 
ดอกเบีย้เดยีวคนั ก่อให้เกิดการบันล่วนสินเช่ือข้ึน (Credit Rationing) เน่ืองจากการคิดอัตรา 
ดอกเบีย้ตา่งคนัจะทำใหม้คีา์ใชจ้า่ยสงูขึน้ในการแบง่แยกลกูคา้และอาจเกดิภาพพจนท์ีไ่มด่ตีอ่ 
ความสัมพันธ์ของลูกค้า ดังน้ัน สถาบันการเงินจึงต้องป็นล่วนสินเช่ือโดยให้สิทธิพิเศษแก่ลูกค้าเก่า 
ท่ีมีประวัตดีก่อนและการจำคัดวงเงินกู้ในแต่ละบุคคลลง เพือ่ลดความเล่ียงของลูกค้าแตล่ะราย
โดยใหกู้ใ้นอตัราดอกเบีย้เดยีวคนั นอกจากน้ี สถาบันการเงินจะให้ลูกค้านำหลักทรัพย์มาค้ํา 
ประคัน เพ่ือเป็นภารลดป๋ญหา Moral Hazard และ Adverse Selection ท่ีอาจจะเกิดข้ึนได้

2. การแทรกแซงตลาดสนิเชือ่โดยธนาคารกลาง ช่ืงธนาคารกลางจะเข่ามาชีน้ำอตัรา 
ดอกเบ้ียและจำคัดการปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืน ทำให้สถาบันการ
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เงนิตา่ง  ๆ ไม่ ลามารถขยายปริมาณสินเช่ือได้ จงเกดการปันส่วนสินเช่ือช่ืน ด้งน้ัน สามารถ 
พจิารณาได้เป็น 2 กรณี กังน้ี

2.1 การทีธ่นาคารกลางเขา้มาจำกดัการปลอ่ยสนิเชือ่ซองสถาบนัการเงนิ 
พิจารณาได้จาก^ปท่ี 2.2

รูปท ี่2.2 การปนส่วนft นIชี่อจากข้อจำกัดft นเช่ือ

จากร;ป ตามสมมติฐานของ Mckinnon-Shaw 
กำหนดให้

I = l(r) ะ l*(r) < 0
ร = ร(r,g) : S'(r) > 0 , ร'(g) > 0

สมมตใิหธ้นาคารกลางจำกดัสนิเชือ่เทา่กบั ร1 จะท่าให้ธนาคารพาณิชย์ปล่อยเงินดุท่ี 
อัตราดอกเบีย้ r ช่ืงหากปล่อยให้เป็นไปตามกลไกตลาด ณ จดุดลุยภาพ อัตราดอกเบ้ียจะเท่ากับ 
r* และปริมาณสินเช่ือท่ีธนาคารพาณิชย์ลามารถให้ดุ้ได้เท่ากับ ร2 ดงน้ัน จะเกิดการปันส่วนสินเช่ือ 
เท่ากับ ร1ร2 และผูดุ้ต้อ้งจ่ายดอกเบีย้สงูกว่าอตัราดอกเบีย้ดลุยภาพเทา่กับ rr* ชืง่การ'ขยายตลาด 
การเงินอ่ืน  ๆ เช่น ตลาดทุน ตลาดพันธบัตร ตลาดตราสารหน้ี จะลามารถลด Creditt Rationing 
ได้

2.2 การท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยเข้ามาซ้ีนำอัตราดอกเบ้ียในตลาดการเงินซอง 
สถาบันการเงิน สามารถพิจารณาจากร;ปท่ี 2.3 กังน้ี
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อัตราดอกเบ้ีย ร(โ,g)

รูปท 2.3 การปนส่วนส่นเริ!อจากข้อจำกัดอ้ตราดอกเนย

จากรป สมมต ิธนาคารกลางกำหนดเพ ดานอ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินฝากและ'อ ัตราดอกเบ ี้ยน ินภ  ู
ไว้ (Ceiling or D ep osit and Lending Rate) ไม ่ให ้เก ิน โ จะม ีคน มาฝากเง ิน เท ่าก ับ  0 ร ใ หรือที่ 
จ ุด A เน ื่องจากเป ็น อ ัตราดอกเบ ี้ยท ี่ต ํ่ากว ่าท ี่ควรจะเป ็น  ซ ึ่งถ ้าปล ่อยให ้เป ็น ไปตามกลไกตลาด  
อ ัตราดอกเบ ี้ยจะเก ิดด ุลยภาพ ท ี่จ ุด  โ* หรือจุด C เม ี่อม ีนโยบายจากร ัฐบาลเข ้ามาแทรกแซง ท ่าให  ้
อ ัตราดอกเบ ี้ยต ํ่ากว ่าท ี่ควรจะเป ็น  ความ ต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยจะมากช ื้น เท ่าก ับ  0 ร 2 หรือที่จุด B ศัง 
นั้น จะม ีคน มาขอก ู้เง ิน มากกว ่าคน ฝากเง ิน  เก ิดการป ันล่วนสินเช ื่อ (Credit Rationing) เท ่าก ับ  
ร 1ร 2 หรือ A B  ท ำ ใ ห ธ้น าคารเล ือกปฏ ิบ ้ต ิต ่อผ ู้ก ู้ ค ือ ล ูกค ้าท ี่ม ีความเล ี่ยงส ูงจะไม ่ไต ้ร ับอน ุม ่ต ิเง ินก ู ้
หรืออาจไต ้เง ินก ู้ไม ่เต ็มจำนวนในอ ัตราดอกเบ ี้ยท ี่ส ูงมาก

น อ ก จ า ก น ี้แ ล ้ว  D o n a ld  p . T u c k e r 2 อ ัง ไ ต ้ก ล ่า ว ถ ึง ก า ? ป น ส ่ว น ส ิน เช ื่อ ว ่า เก ิด ช ื้น เน ื่อ ง จ า ก  

ค ว า ม ส ่า ช ้า ใ น ก า ร ป ร ับ ต ัว ข อ ง อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ก ู้ข อ ง ธ น า ค า ร อ ัน น ำ ไ ป ย ู่ค ว า ม ไ ร ้ด ุล ย ภ า พ ข อ ง  

ต ล า ด ก า ร เง ิน  เม ื่อ ร ะ บ บ ต ล า ด ม ีอ ุป ส ง ค ์ส ิน เช ื่อ ม า ก ก ว ่า อ ุป ท า น ส ิน เช ื่อ  จ ะ เก ิด อ ุป ส ง ค ์ส ิน เช ื่อ ส ่ว น  

เก ิน  ใ น ก ร ณ ีท ี่อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ให ้ก ู้ย ืม ข อ ง ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ไ ม ่ส า ม า ร ถ ข จ ัด อ ุป ส ง ค ์ส ่ว น เก ิน น ี้ไ ต ้ 

จ ึง เก ิด ก า ร ป น ส ่ว น ส ิน เช ื่อ ชื้น เน ื่อ ง จ า ก อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ใน ข ณ ะ น ั้น ไ ม ่ 

ล า ม า ร ถ ใ ห ้ก ู้ย ืม ไ ต ้ต า ม ท ี่ผ ู้ก ู้ต ้อ ง ก า ร  ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์จ ึง ใ ห ้ก ู้ย ืม เพ ีย ง บ า ง ร า ย เท ่า น ั้น  ส ่ว น ใน แ ง  ่

ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย น ั้น ล า ม า ร ถ อ ธ ิบ า ย ไ ต ้จ า ก แ น ว ค ิด ข อ ง  J o s e p h  E. S tig litz  แ ล ะ  A n d r e w  

W e i s s 3 ท ี่ก ล ่า ว ว ่า  ถ ้า ร ะ บ บ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ม ีอ ุป ส ง ค ์ส ิน เช ื่อ ไ ม ่เท ่า ก ับ อ ุป ท า น ส ิน เช ื่อ  อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน  

ใ ห ้ก ู้ย ืม จ ะ ป ร ับ ต ัว ส ูง ช ื้น  เพ ื่อ ข จ ัด อ ุป ส ง ค ์ส ิน เช ื่อ ส ่ว น เก ิน ให ้ห ม ด ไ ป  ซ ึ่ง ใน ส ภ า ว ะ ไ ร ้ด ุล ย ภ า พ ใน  

ร ะ บ บ ก า ร เ ง ิน จ ะ ท ำ ใ ห ้ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์พ ิจ า ร ณ า ก า ร ใ ห ้ส ิน เ ช ื่อ โ ด ย ค ำ น ึง ถ ึง อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย แ ล ะ  6

6J.E. stiglitz and A. Weiss, “Credit Rationing in Market with Imperfect Information," American
Economic Review 71 3 (1981) :p.393-410.
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ค ว า ม เส ีย ง ท ี่อ า จ จ ะ เก ิด ข ึ้น จ า ก ค ว า ม ล า ม า ร ถ แ ล ะ พ ฦ ต ิก ร ร ม ข อ ง ผ ู้ผ ู้ต ่อ โ อ ก า ส ใ น ก า ร ท ี่ธ น า ค า ร จ ะ  

ไ ม ่ไ ด ้ร ับ เง ิน ค ืน  ก า ? ค ว บ ค ุม ส ิน เช ื่อ จ ะ ท ำ ใ ห ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ส ูง ข ึ้น แ ล ะ ม ีผ ล ต ่อ แ ห ล ่ง เง ิน ท ุน ข อ ง  

ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน  อ ัน จ ะ เป ็น ผ ล ให ้ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ โ ด ย เฉ พ า ะ ส ิน เช ื่อ เพ ี่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ช ื่ง จ ะ เป ็น ส ่ว น  

แ ร ก ท ี่ไ ด ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ  เน ื่อ ง จ า ก ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะ เป ็น ล ูก ค ้า ร า ย ย ่อ ย

2.3 วรรฒกรรมปริฟ้ศน์

การศ ึกษ าท ี่ผ ่าน ม าลาม ารถ พ ิจารณ า§ป แบ บ ของแบบ จำลองต ่าง ๆ ได ้เป ็น  5  ประเภท ชื่ง 
จะมีป๋จจ้'ยต่าง ๆ เข ้ามาเก ี่ยวข ้องทีส่ ำค ัญ  ได ้แก ่ ป ็จจ ัยด ้าน เศรษฐก ิจที่ประกอบด ้วยปร ิมาณ ส ิน  
เชื่อ อ ัตราดอกเบ ื้ย  เป ็นตน และป ๋จจ ัยด ้านประซากร โด ยแบ บ จำลอง Tw o-Period จะเป ็นการ  
พ ิจารณ าถ ีงผลกระทบของอ ัตราดอกเบ ื้ยช ื่งประกอบด ้วยอ ัตราดอกเบ ี้ยท ี่แท ้จร ิงและอ ัตราเง ิน เฟ ้อ  
ท ี่คาดคะเน ต ่ออ ุป ลงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัย  ส ่วนแบบจำลอง T w o-Sector and Tw o-Factor จะพ ิจารณ าถ ีง  
ผ ล ก ร ะท บ ข อ งป จ ส ัย ภ าษ ีต ่อ อ ุป ส งค ์ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ผ ่าน ก ารเป ร ีย บ เท ีย บ ข อ งราค าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ภ าย ใต  ้
ล ถ าน การณ ์ก ่อน และห ลงเก ็บ ภ าษ ี และลำหร ับแบบจำลอง Stock-Flow  จะให ้ความ ลำศ ัญ ก ับ  
บ ัจอ ัยท างการเง ิน ท ี่ม ีล ักษณ ะเป ็น  Stock  และ Flow ต ่ออ ุป ลงคท อย ู่อาศ ัย  ส่วนอีก 2  แบบจำลอง  
คือ A H ousehold  และ Life-Cycle น ั้นจะเป ็นการค ืกษาถ ีงป ๋จจ ัยทางประชากรต ่อ ุปสงค ์ท ี่อย ู่ 
อาศ ัย  ช ื่งสาม ารถพ ิจารณ ารายละเอ ียดใน แต ่ละแบ บ จำลองได ้ ศังนี้

1. Two-Period Model

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น อ ด ีต พ บ ว ่า  

ส ่ว น ให ญ ่จ ะ ใ ช ้ต ัว แ ป ร อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่เป ็น ต ัว เง ิน  (n o m in a l in te r e s t  r a te )  แ ต ่จ า ก แ น ว ค ิด ข อ ง  

l iv in g  F is h e r  ท ี่ว ่า อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ ท ี่ค า ด ค ะ เน  ( e x p e c t e d  in fla tio n  ra te )  แ ล ะ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่แ ท ้จ ร ิง  

(r e a l in t e r e s t  r a te )  เป ็น ส ่ว น ป ร ะ ก อ บ ข อ ง อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่เป ็น ต ัว เง ิน น ั้น  จ ึง เป ็น ผ ล ใ ห ้ม ีผ ู้ศ ึก ษ า ใ น  

ร า ย ล ะ เอ ีย ด ถ ีง ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ ท ี่ค า ด ค ะ เน แ ล ะ อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่แ ท ้จ ร ิง ต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง  

ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ท ง น ี้ล า ม า ร ถ อ ธ ิบ า ย ไ ด ้จ า ก  T w o -P e r io d  M o d e l ช ื่ง แ ป ง ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์อ อ ก เป ็น  2  

ซ ว ง เว ล า  เพ ี่อ เป ร ีย บ เท ีย บ ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ ท ี่ค า ด ค ะ เน ต ่อ ก า ร จ ่า ย ค ืน เง ิน ต ้น ท ี่แ ท ้จ ร ิง ใ น  

แ ต ่ล ะ ช ่ว ง เว ล า  โ ด ย ผ ู้บ ร ิโ ภ ค จ ะ ว า ง แ ผ น ใ I เก า ร บ ร ิโ ภ ค ผ ่า น ก า ร ค า ด ค ะ เน อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ  ค ว า ม พ อ ใ จ  

ข อ ง ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ใน แ ต ่ล ะ ช ่ว ง เว ล า จ ะ เก ิด จ า ก ก า ร บ ร ิโ ภ ค ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ส ิน ค ้า อ ื่น ท ี่ใช ้ป ร ะ ก อ บ ก ัน  ภ า ย  

ใต ้ส ม ม ต ิฐ า น ข อ ง อ ร ร ถ ป ร ะ โย ช น ์ส ูง ส ุด  ( m a x im iz e  utility) โ ด ย ม ีง บ ป ร ะ ม า ณ จ า ก ร า ย ไ ด ้แ ล ะ เง ิน ผ ู้ 

ย ืม จ า ก ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน เป ็น ข ้อ จ ำ ก ัด  ช ื่ง ใ น ส ่ว น ข อ ง ก า ร ผ ู้ย ืม เง ิน จ า ก ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน เพ ี่อ บ ร ิโ ภ ค ท ี่อ ย ู่
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อ า ศ ัย น ั้น  จ ะ เป ็น ผ ล ใ ห ้ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ต ้อ ง จ ่า ย ค ืน เง ิน ผ ู้ใ น เป ข อ ง เง ิน ต ้น บ ว ก อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่เป ็น ต ัว เง ิน ใน  

จ ำ น ว น ค ง ท ี่ท ุก ง ว ด  ข ึ้ง ใ น ท ี่น ี้จ ะ เร ีย ก ว ่า เง ิน ค ่า ง ว ด  ถ ูล ค ่า ป ัจ จ ุบ ัน  ( p r e s e n t  v a lu e )  ข อ ง เง ิน ค ่า ง ว ด  

น ี้ จ ึง เท ่า ก บ เง ิน ค ่า ง ว ด ห ัก ส ่ว น ล ด  ( d is c o u n t )  ด ้ว ย อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่แ ท ้จ ร ิง  ต ัง น ั้น  ห า ก ม ีก า ร ค า ด  

ค ะ เน ว ่า อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ จ ะ ส ูง ข ึ้น  ก ็จ ะ ท ำ ให ้อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่เป ็น ต ัว เง ิน ส ูง ข ึ้น  ร ว ม น ั้ง เง ิน ค ่า ง ว ด ท ี่เป ็น  

ต ัว เง ิน ก ็จ ะ ส ูง ต า ม ไ ป ด ้ว ย  ใน ข ณ ะ ท ี่ม ุเล ค ่า ป จ จ ุบ ัน ข อ ง เง ิน ค ่า ง ว ด ท ี่แ ท ้จ ร ิง โ ด ย ร ว ม จ ะ ย ง ม ีค ่า ค ง ท ี่ 

แ ต ่ก า ร ผ ่อ น ข ำ ร ะ จ ะ ม ีแ น ว โ น ้ม ว ่า ภ า ร ะ ใน ช ่ว ง แ ร ก จ ะ ห น ก ก ว ่า ใน ร iว ง ห ล ง  น ำ ไ ป ย ู่ป ญ ห า ก ร ะ แ ล เง ิน  

ส ด  ( c a s h  f lo w  p r o b le m )  ใ น ท ้า ย ท ี่ส ุด  ย ก ต ัว อ ย ่า ง ก ร ณ ก า ร ผ ู้ร ะ ย ะ เว ล า  30 ป ี เง ิน ต ้น  2 ล ้า น บ า ท  

อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่แ ท ้จ ร ิง ร ้อ ย ล ะ  3 ห า ก อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ ค า ด ค ะ เน ว ่า เป ็น (ส ูน ย ์ เง ิน ค ่า ง ว ด ท ง ท ี่เป ็น ต ัว เง ิน  

แ ล ะ ท ี่แ ท ้จ ร ิง  จ ะ ม ีค ่า ค ง ท ี่เท ่า ก ัน  ค ือ  ง ว ด ล ะ  1 0 ,2 0 0  บ า ท  แ ต ่ล ้า ค า ด ค ะ เน เง ิน เฟ ้อ ว ่า จ ะ อ ย ู่ใ น อ ัต ร า  

ร ้อ ย ล ะ  8  เง ิน ค ่า ง ว ด ท ี่แ ท ้จ ร ิง จ ะ ก ล า ย เป ็น  21,300 บ า ท ใ น ป ีแ ร ก  แ ล ะ  2,290 บ า ท ใ น ป ีท ี่ 30 ผ ล  

ก ร ะ ท บ น ี้อ า จ จ ะ ไ ม ่ม ีค ว า ม ส ำ ก ัญ ต ่อ ผ ู้บ ร ิโ ภ ค ท ี่ไ ม ่ต ้อ ง ผ ู้เ ง ิน ม า ข ึ้อ ท ี่อ ย ู่อ า ต ัย  แ ต ่ส ำ ห ร ับ ผ ู้ท ี่ม ีข ้อ  

จ ำ ก ัด ข อ ง แ ห ล ่ง เง ิน ผ ู้ ก ็จ ำ เป ็น ต ้อ ง ป ร ับ ต ัว ด ้ว ย ก า ? ท ด แ ท น  ( s u b s t i t u t e )  ร ะ ห ว ่า ง ท ี่อ ย ู่อ า ก ัย  ก า ?  

บ ร ิโภ ค ใน ป ๋จ จ ุบ ัน  แ ล ะ ก า ร บ ร ิโ ภ ค ใ น อ น า ค ต  ข ึ้ง ก า ร ป ร ับ ต ัว เช ่น น ี้ ย ่อ ม ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ อ ุป ล ง ค ข อ ง  

ท ี่อ ย ู่อ า ก ัย อ ย ่า ง ห ล ีก เล ี่ย ง ไ ม ่ไ ด ้ ร ว ม ท ง ป ญ ห า ล ภ า พ ค ล ่อ ง ข อ ง น ั้ง ผ ู้ผ ู้แ ล ะ ผ ู้ใ ห ้ผ ู้

การค ืกษ าของ J.R.Kearl4(1979) พบว่า การคาดคะเนอ ัตราเง ิน เฟ ้อไม ่ได ้ทำให ้ต ัวแป?ท ี ่
แท้จริงเปลี่ยนแปลงไป แม ้ว ่าอ ัตราเง ิน เฟ ้อจะทำให ้การขำระค ืนเง ินผ ู้เพ ิ่มข ึ้น  แต ่ก ็จะทำให ้รายได ้ท ี ่
เป ็นตัวเงินสูงข ึ้นด้วย โดยคร ัวเร ือนม ีแนวโน ้มท ี่จะออมมากข ึ้นและลดการบริโภคในป ็จจ ุบ ันลง ขึ้ง 
น ำไป ย ู่ก าร ล ด ล ง ข อ ง ค ว าม ต ้อ ง ก าร ท ี่อ ย ู่อ าก ัย แ ล ะ ร า ค าท ี่อ ย ู่อ าก ัย โด ย เป ร ีย บ เท ีย บ  ทำให ้ผ ู้ 
ประกอบ การลดการก ่อลร ้างและลร ้างท ี่อย ู่อาก ัยท ี่ม ีค ุณ ภาพ ลดลง ต ่อม า Robert M. Schw ab5 
(1983) ใช้ข ้อมุเลของครัวเรือนจำนวน 8 ,7 0 0  ครัวเร ือนในช่วงระหว่างไตรมาลที่ 4  ของปี 1 958  ถึง 
ไตรมาลท ี่ 3  ปี 1 9 7 5  ประมาณ การความส ัมพ ันธ ์ของอ ัตราเง ิน เฟ ้อท ี่คาดคะเนต ่ออ ุปลงค ่ท ี่อย ู่ 
อาศ ัย  ผลการค ืกษ าพ บ ว ่า อ ุปลงค ์ของท ี่อย ู่อาศ ัยข ึ้น อย ู่ก ับทงอ ัตราเง ิน เฟ ้อท ี่คาดคะเน และอ ัตรา 
ด อ ก เบ ี้ย ท ี่แ ท ้จ ร ิง  ผลกระทบ ของอ ัตราเง ิน เฟ ้อท ี่คาดคะเน จะม ีมากต ่อผ ู้บ ร ิโภคข ึ้งถ ูกจำก ัดด ้วย  
แหล่งเงินผู้ และผ ู้บร ิโกคท ี่ม ีฐานะค ืจะเป ็นผ ู้ใช ้ประโยชน ์จากข ้อม ุเลเก ี่ยวก ับอ ัตราเง ิน เฟ ้อมากท ี่ส ุด

J. R. Kearl., "Inflation, Mortgage, and Housing," Journal of Political Economy 87 5 (October 
1979) ; p. 1115-1138.

5 Robert M. Schwab, ” Real and Nominal Interest Rates and the Demand for Housing," 
Journal of Urban Economic 13(1983) : p. 181 -195.
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2. T w o-Sector and Two-Factor Model

ผ ล ข อ ง ก า ร เก ็บ ภ า ษ ีไ ด ้ม ีอ ีท ? พ ล ต ่อ ต ัว แ ป ร ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ซ ึ่ง ร ว ม ถ ง ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ด ้ว ย  ก า ร  

ว ิเค ร า ะ ห ์ใ น แ บ บ จ ำ ล อ ง น ี้จ ึง ไ ด ้ท ำ ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  

ภ า ย ใ ต ้ส ถ า น ก า ร ณ ์ก ่อ น แ ล ะ ห ล ัง ก า ? เก ็บ ภ า ษ ี โ ด ย ฝ า น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ซ อ ง ร า ค า โ ด ย เป ร ีย บ เท ีย บ  

ท ั้ง น ี้ผ ู้บ ร ิโ ภ ค จ ะ พ ิจ า ร ณ า จ า ก ร า ค า ซ ึ่อ ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  ส ่ว น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ะ พ จ า ร ณ า จ า ก ร า ค า ต ้น ท ุน  

ว ต ฤ ด ิบ ซ ึ่ง ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ป ัจ จ ัย ท ุน แ ล ะ แ ร ง ง า น  ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ใ น ต ล า ด แ ข ่ง  

ข น ท ั้น ม ั'ก จ ะ ก ำ ห น ด ข ึ้น จ า ก ต ้น ท ุน ส ่ว น เพ ิ่ม  (M a r g in a l C o s t )  ซ ึ่ง ไ ด ้จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใ น ผ ล ต อ บ  

แ ท น ข อ ง ท ุน จ า ก ก า ร เ ก ็บ ภ า ษ ี ด ้ว ย เ ห ต ุน ี้ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง ภ า ษ ีต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย จ ง  

พ ิจ า ร ณ า ไ ด ้จ า ก ค ่า ค ว า ม ย ืด ห ย ุ่น ข อ ง ก า ร ท ด แ ท น ล ัน ร ะ ห ว ่า ง ป ัจ จ ัย ท ุน แ ล ะ แ ร ง ง า น ใ น ก า ร ล ร ้า ง ท ี่อ ย ู่ 

อ า ล ัย เป ร ีย บ เท ีย บ ล ับ ผ ล ต อ บ แ ท น ข อ ง ท ุน ท ี่ใ ช ้ใ น ก า ร ผ ล ิต ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  อ ีก ท ั้ง ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ ช ้ป ัจ จ ัย  

ก า ร ผ ล ิต ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ย ัง ข ึ้น อ ย ู่ล ับ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ร า ค า ป ัจ จ ัย ก า ร ผ ล ิต  โ ด ย ป ก ต ิภ า ร ะ  

ภ า ษ ีจ ะ ต ก อ ย ู่ล ับ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร เป ็น ผ ล ใ 'ห ม ีก า ? ผ ล ัก ภ า ร ะ ภ า ษ ีไ ป ย ู่แ ร ง ง า น เพ ิ่อ ม ิใ ห ้อ ัต ร า ผ ล ต อ บ  

แ ท น ซ อ ง ท ุน ล ด ล ง  ใ น ก ร ณ ีท ี่ก า ร ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย น น ใ ช ้แ ร ง ง า น ม า ก ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ก ็จ ะ ล า ม า ร ถ ผ ล ัก  

ภ า ร ะ ภ า ษ ีไ ป ย ัง แ ร ง ง า น ไ ด ้ใน ล ัด ส ่ว น ท ี่ส ูง  ห า ก เป ็น ก า ร ล ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ท ี่ใ ช ้ป ัจ จ ัย ท ุน ม า ก  ภ า ร ะ  

ภ า ษ ีข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร บ า ง ส ่ว น จ ะ ช ุก ผ ล ัก ไ ป ย ัง ผ ู้บ ร ิโ ภ ค  ซ ึ่ง จ ะ ข ึ้น อ ย ู่ล ับ ค ่า ค ว า ม ย ืด ห ย ุ่น ข อ ง

อ ุป ส ง ค ์แ ล ะ อ ุป ท า น ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ต ่อ ร า ค า  อ ัน จ ะ ท ำ ใ ห ้ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย เพ ิ่ม ข ึ้น แ ล ะ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู ่

อ า ล ัย ล ด ล ง  ซ ึ่ง ร ูป แ บ บ ข อ ง แ บ บ จ ำ ล อ ง น ี้จ ะ อ า ล ัย แ น ว ค ด จ า ก ล ม ก า ร  C o b b - D o u g la s  แ บ ่ง  

เศ ร ษ ฐ ก ิจ อ อ ก เป ็น  2  อ ุต ส า ห ก ร ร ม ห ร ือ  2  ส ่ว น  ซ ึ่ง ผ ล ิต ส ิน ด ้า  X แ ล ะ  Y แ ล ะ ใ ช ้ป ัจ จ ัย ก า ร ผ ล ิต  2  ช น ิด  

ค ือ  แ ร ง ง า น  (L) แ ล ะ ท ุน  (K) ซ ึ่ง ห า ก ม ีก า ร เก ็บ ภ า ษ ีจ ะ ส ่ง ผ ล ใ ห ้เก ิด ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใ น ร า ค า  โ ด ย จ ะ  

ล า ม า ร ถ ห า อ ัต ร า ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ร า ค า ไ ด ้จ า ก ล ม ก า ร  ล ัง น ี้

dPK = * T

จากลมการท ี่ได ้ พบว่า ห ากม ีการเก ็บ ภ าษ ีใน อ ัตรา T จะทำให ้ต ้นท ุนการก ่อลร ้างท ี่อย ู ่
อ าล ัย เพ ิ่ม ข ึ้น อ ัน ส ่งผ ล ให ้ร าค าท ี่อ ย ู่อ าล ัย ส ูงข ึ้น  ความ ต ้องการท ี่อย ู่อาล ัยจะลดลง ลังน ี้น การ  
เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ร าค าท ี่อ ย ู่อ าล ัย ก ็จ ะ เท ่าล ับ ภ าษ ีท ี่เพ ิ่ม ซ ึ่ง จ ะ ต ก อ ย ู่ล ับ ผ ู้ซ ึ่อ ท ี่อ ย ู่อ าล ัย  ใVเการ 
ประ!เกต ์เพ ื่อ ใช ้ค ืกษ า จ ึงลาม ารถค ืกษ าความ ต ้องการท ี่อย ู่อ าล ัยผ ่าน ต ัวแป รท างด ้าน ราคา แล้วทำ
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ผ ล ก า ร ค ืก ษ า ฃ อ ง  A rn o ld  c .  H a r b e r g 6( 1 9 8 2 )  พ บ ว ่า  อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ไ ฝ ม ีค ว า ม  

ย ด ห อ ุ่น ต ่อ ร า ค า ห ร ือ  Price Inelastic ผ ล ข อ ง ก า ร เก ็บ ภ า ษ ีน ิต ิบ ุค ค ล จ ะ ต ก อ ย ู่ก ับ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร  

เน ื่อ ง จ า ก ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ไ ฝ ล า ม า ร ถ ผ ล ัก ภ า ร ะ ภ า ษ ีไ ต ้ ด ้ง น ั้น  เพ ื่อ ท ี่จ ะ ไ ฝ ใ ห ้อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ล ด ล ง  

ท ำ ให ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต ้อ ง ล ด ผ ล ต อ บ แ ท น ต ่อ เง ิน ท ุน ล ง  ต ่อ ม า  ร า ต ร ึ ฟ ้ร ึย ะ ป ร ะ ส า ธ ฆ ์7( 2 5 3 4 )  ไ ต ้ 

น ำ แ น ว ค ว า ม ค ิด น ี้ม า ป ร ะ ย ุก ต ์ค ืก ษ า ก ร ณ ีป ร ะ เท ศ ไ ท ย โ ด ย ผ ่า น ต ัว แ ป ร ร า ค า  จ าก ข ้อ ม ุเล  time series 
ป ี 2 5 1 3 - 2 5 3 2  พ บ ว ่า  ก า ร เก ็บ ภ า ษ ีจ ะ ท ำ ใ ห ้ต ้น ท ุน ง า น ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ส ูง ข ึ้น เท ่า ก ับ ภ า ร ะ ภ า ษ  ี

จ า ก ก า ร จ ัด เก ็บ  ซ ึ่ง จ ะ ท ำ ใ ห ้ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ส ูง ข ึ้น  ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย จ ะ ล ด ล ง  น อ ก จ า ก น ั้น  

ย ง พ บ ว ่า  ป ๋จ จ ัย อ ื่น ท ี่ส น ับ ส น ุน ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  ค ือ  อ ัต ร า ก า ร เพ ิ่ม ข ึ้น ข อ ง ป ร ะ ซ า ก ร ท ี่ม ีอ า ย  ุ

ใน ช ่ว ง ร ะ ห ว ่า ง  2 5 - 4 4  ป ี แ ล ะ ร า ย ไ ต ้ถ า ว ร เฉ ล ี่ย ต ่อ ค ร ัว เร ือ น  ส ่ว น อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ผ ู้เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  

จ ะ ให ้ค ว า ม ล ัม พ ้'น ธ ิใ น ท ีศ ท า ง ต ร ง ข ้า ม ก ับ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  แ ต ่ก าร ค ิก ษ าซ อ ง ร าต 'ร ืไฝ ไต ้ท ำ  

ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ล ม ก า ร ท ี่เก ิด ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง ร า ค า ต ่อ อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ภ า ย ใ ต ้ส ถ า น ก า ร ณ ์ท ี่อ ัง ไ ม  ่

ถ ูก เ ก ็บ ภ า ษ ีแ ล ะ ท ี่ล ุก เ ก ็บ ภ า ษ ีแ ล ้ว  โ ด ย ค ืก ษ า เฉ พ า ะ ต ัว แ ป ร ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย เม ื่อ ถ ูก เก ็บ ภ า ษ ีแ ล ้ว  

เท ่า น ั้น  ด ัง น ั้น  ใ น ง า น ว จ ัย น ี้จ ํง ไ ต ้ท ำ ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ท ั้ง ล อ ง ภ า ว ะ ก า ร ณ ์ด ัง ก ล ่า ว  ซ ึ่ง จ ะ ก ล ่า ว ใน บ ท  

ท ี่ห ้า ต ่อ ไ ป

3. Stock-Flow Model

จากการทีค่วามตอ้งการทีอ่ยู่อาลัยข้ึนอยู่กบัปจัจัยหลายประการทัง้ในระยะลันและระยะ 
ยาว โดยการคืกษาท่ีผ่านมาไฝไต้แยกความแตกต่างท่ีซดเจน แบบจำลองน้ีจีงไต้แยกพิจารณาโดย 
ใหป้จัจยัทีม่อีทิธพิลตอ่ความตอ้งการทีอ่ยูอ่าลยัประกอบตว้ยลกัษณะทางโครงสรา้งทีล่า่ลญั 2 
ประการ คือ ลักษณะท่ีเป็น Stock และลักษณะท่ีเป็น Flow ของตลาด ดังจะลามารถอธิบายไต้ดัง 
นิ

การเปรียบเทียบระหว่างความต้องการที่อยู่อาลัยภายใต้ลถานการณ์ที่มีการเก็บภาษีและไฝมการ

เก็บภาษี

6 Arnold c. Harberg, "The Incidence of the Corporate Income Tax," Journal of Political 
Economics 65 (May 1962) : p.224-247

7 ราตรี พิริยะประลาธน์, " ความต้องการที่อยู่อาลัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล " (วิทยา 
นิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชาเศรษฐศาลตร์บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธรรมศาลตรี, 2534).
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ลักษรนะท่ีเป็น Flow ของตลาดเกิดข้ึนจากอิทธิพลของตัวแป?ทางการเงินอันจะนำไปยู่กา? 
ปรบัตวัของความตอ้งการทีอ่ยูอ่าลยัในระยะลนั ซ่ึงผู้บริโภคจะตอบลนองความต้องกา?ของตน 
โดยพจิารณาจากราคาและปริมาณทีอ่ยู่อาลยัทีล่ร้างขึน้ใหม ่ ทำให้เกิดการช้ือขายในป๋จจุบันเพ่ือ 
อยูอ่าลยัเอง โดยมีป๋จลัยทางการเงินเป็นตัวลนํบสนุน ท้ังน้ีลักษรนะท่ีเป็น Flow จะมความหมาย 
แคบกว่าลักษณะท่ีเป็น Stock กล่าวคือ Stock ของตลาดนอกจากจะเปน็ความต้องกา?ทีอ่ยู่อาลัย 
เพือ่อยู่อาลยัเองแลวั อังรวมกงการตอบลนองต่อพ้ืนฐานของมนุษย์และผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไต้ 
รบัจากกา?ขายทีอ่ยูอ่าลยันัน้ในอนาคตตว้ย ซ่ึงกอไต้ว่าเป็นลักษรนะของกา?ลงทุนประเภทหน้ีง 
ต้วยเหตุน้ีลักษรนะท่ีเป็น Stock จะเป็นตัวกำหนดป?มาณท่ีอยู่อาลัยท่ีแต่ละบุคคลครอบค?อง โดย 
ป?มาณทีอ่ยูอ่าลยัจะป?ะกอบดวยปรมาณทีอ่ยูอ่าลยัทีป่?ากฎ ณ เวลาหน้ีง และป?มาณท่ีอยู่ 
อาลัยท่ีเกิดจากการลงทุนใหม่

ป ็จ ล ัย ท ี่ม ีค ว า ม ล ำ ล ัญ ใ น ก า ? ก ำ ห น ด ค ว า ม ต ้อ ง ก า ? ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย แ บ บ  F lo w  จ ะ ป ร ะ ก อ บ ไ ป  

ด ้ว ย ป ๋จ ล ัย ท า ง ก า ร เง ิน เป ็น ห ล ัก  ล ่ว น  S t o c k  จ ะ ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ร า ย ไ ต ้ ร า ค า  ข น า ด แ ล ะ โ ค ร ง ส ร ้า ง อ า ย ุ 

ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร  ซ ึ่ง จ ะ น ำ ไ ป ย ู่ก า ? ป ร ับ ต ัว ข อ ง ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ใ น ร ะ ย ะ ย า ว  แ ล ะ ก ่อ ใ ห ้เก ิด ก า ?  

เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใ14ภ า ? ล ง ท ุน ล ? า ง ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ให ม ่ผ ่า น ก า ? ป ร ับ ต ัว ข อ ง ล น ท ร ัพ ย ์ ท ั้ง น ี้ด ุล ย ภ า พ ใ น ร ะ ย ะ  

ย า ว จ ะ ห ม า ย ถ ีง ล ภ า ว ะ ท ี่ป ๋จ 'ลัยร า ค า  ร า ย ไ ต ้ แ ล ะ อ ื่น  ๆ  ไ ม ่ม ีแ น ว โ น ้ม ผ ล ัก ล ัน ให ้ป ? ม า ณ ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย  

เป ล ี่ย น แ ป ล ง  ก า ? ล ง ท ุน ล ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ใ ห ม ่จ ะ เป ็น ผ ล จ า ก ก า ? เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใ น โ ค ร ง ล ร ้า ง ป ร ะ ช า ก ร  

แ ล ะ ก า ? ท ด แ ท น ท ี่อ ย ู่อ า ล ัย ท ี่เล ี่อ ม ล ภ า พ ล ง  โ ด ย ม ีป ๋จ ล ัย ท า ง ก า ? เง ิน เป ็น ต ัว ล น ํบ ล น ุน  ล ัง น ั้น  เพ ื่อ ท ี ่

จ ะ ห า ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง ป ๋จ ล ัย ล ัง ก ล ่า ว ร า ง ต ้น ต ่อ อ ุป ส ง ค ท อ ย ู่อ า ล ัย  ใน ก า ? ค ืก ษ า น ี้จ ง ไ ต ้ห า ผ ล ก ร ะ ท บ  

ท ี่เ ก ิด จ า ก ก า ? เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ป๋จล ัย ท า ง ก า ร เง ิน อ ัน เก ิด จ า ก ป ? ม า ณ เง ิน อ อ ม  อ ัน 'จ ะ เป ็14บัจลัยท่ี 
ล ำ ล ัญ ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ป ร ิม า ณ ส ิน เช ื่อ  แ ล ะ ป ร ิม า ณ ส ิน เช ื่อ น ี้จ ะ เป ็น ต ัว แ ป ? ท ี่ม ีอ ิท ธ ิพ ล ต ่อ อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่ 

อ า ล ัย

กา?คืกษาฃอง D e n n is  G le n n o n a( 1 9 8 9 )  จากรอนุล time series ปี 1 9 6 5 - 1 9 8 4  พบว่า 
การเปล่ียนแปลงในราคาท่ีอยู่อาลัยน้ันจะมีผลในระยะลันต่อกา?ชายท่ีอยู่อาลัย และในระยะยาว 
ตอ่ความตอ้งการครอบครองทีอ่ยูอ่าลยั โดยค่าความยืดหยู่นของอุปลงคท์ีอ่ยู่อาลยัต่อราคาใน 
ระยะยาวจะมีทิคทางตรงรามกนโดยจะยืดหยู่นมากกว่าในระยะลันค่าความยืดหยู่นของอุปลงค์ท่ี 
อยูอ่าลยัตอ่อตัราดอกเบีย้จะนอ้ยกวา่คเุนย ์ แลดงว่ากา?เปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียมีอิทธิพล

■ Glennon, Dennis, " Estimating the Income, Price and Interest Elasticities of Housing
Demand," Journal of Urban Economics 2 5 (19891 : p. 219 - 229.
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ตอ่อปุสงคท์ีอ่ยูอ่าศยันอ้ย และค่าความยดหยู่นของอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้จะมากกว่าหน่ึง 
แสดงว่าการเปล่ียนแปลงชองรายได้มีอิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงของอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยมาก ส่วน 
การปนส่วนสินเช่ือจะมีอิทธิพลต่อต้นทุนเงิน^ในทิศทางเดียวกัน นอกจากน้ัน นโยบายของรัฐบาล 
ทีม่ผีลต่อการเปล่ียนแปลงในรายได้จะมีผลกระทบต่อความด้องการท่ีอยู่อาศัยมากกว่าการเปล่ียน 
แปลงในอัตราดอกเบ้ีย

สำหรับในประเทศไทย สบฺยี ์ รกัษ์วทย์9(2536) ได้ใ'ด้ขั'อ^ลจำนวนปานใหม่จากการ 
สำรวจสภาวะเศรษฐกิจและลังคมครัวเรือนปี 2531 และด้อ^ล time series ใน'5ร‘วง พ.ศ. 2513- 
2533 ทำการดีกษๆ พบว่า การเปล่ียนแปลงอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยข้ึนกับการเปล่ียนแปลงด้านรายได้ 
มากกวา่ดา้นราคา เม่ีอรายได้เพ่ิมข้ึนจะทำให้ช้ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึน การลดลงของราคาทีอ่ยูอ่าศยั 
จะทำใหอุ้ปสงค์ท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนมากกว่าราคาท่ีลดลง พๆติกรรมการช้ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิอเก็งกำไร 
ในระหว่างปี 2530-2533 มีผลทำให้อุปสงค์เพ่ิมข้ึน การช้ือท่ีอยู่อาศัยจะข้ึนกับการขอสินเช่ือและ 
ลักษณะการลงทุนจะเปินแบบ Countercyclicle คอ ภาคท่ีอยู่อาศัยจะได้รับสินเช่ือในลัดส่วนท่ีสูง 
มากใน^วงเศรษฐกจิตกตํา่ ช่ืงแนวโน้มการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีอยู่อาศัยสูงกว่าการเพ่ิมข้ึนของราย 
ได้ เน่ืองจากราคาปานเด่ียวได้ปรับตัวเพ่ิมข้ึน 2-3 เท่า ภายในระยะเวลา 3 ปี ส่วน,ไX.เปี 2534 เม่ือ 
เทียบกับปี 2530 อำนาจช้ือปานแถวของผู้มีรายได้ต่ําลดลง 3 เท่า และอำนาจช้ืออาคารชุดราคา 
ประหยัดของผู้มีรายได้ต่ําลดลง 1 เท่า ส่วนแนวโน้มอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ในอํวงระหว่างปี 2534-2543 ความด้องการทีอ่ยู่อาศัยมอัีตราการขยายตัวประมาณร้อยละ 10 
และร้อยละ 8 ตามจำนวนหลังจริง (Actual Unit) และจำนวนหลังเทียบเท่า (Equivalent Unit) 
ตามลำดบั ต่อมา กฤษฎา เจรญิกลกจิ10(2537) ได้แยกพจารณาเปน็ปานเด่ียว ทาวน์เด้าล์และ 
ปานแฝด จากดอ้^ล time series ปี พ.ศ. 2525-2534 ผลการดีกษาพบว่า ปริมาณสินเช่ือมีส่วนใน 
การกำหนดความตอ้งการปานเด ีย่วในทศิทางตรงขาม แตม่สีว่นในการกำหนดความ 
ดอ้งการทาวนเ์ดา้ลใ์นทศิทางเดยีวกนั สว่นปจ๋จยดา้นราคามทีศิทางตรงขามกบัความตอ้ง 
การปานแฝด รายได้มีผลต่อความต้องการปานเด่ียวและปานเฟดในทิศทางเดียวกัน แต่เป็นไปใน

• สนิย ์ ร'กษ็วิทย์, " ตลาดที่อยู่อาศัย : กรณีสืกษาอุปสงค์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหา'นครแล:; 
ปริมณฑล " (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชาเศรษฐศาสตร์บ ัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,

2536)
10 กฤษฎา เจริญกลกิจ, ” การประ;มาณค่าความยีอหยุ่นของความต้องการที่อยู่อาศัยต่อราคา รายไต ้

และอัตราดอกเบี้ย " (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชาเศรษฐศาสตร์บ ัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2537).
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ทางตรงกนัรามกบัความตอ้งการทาวนเ์ราส'' ส่วนอัตราดอกเบ้ียมีผลต่อความต้องการบ้านเด่ียว 
และทาวน์เฮ้าส'ในทศทางเดยวกัน แต่ให้ผลตรง'รามกับความต้องการบ้านแฝด

จากการศกษ'าท่ีผ่าIเมาในด้านตัวแปรทางการเงินน้ัน มกีารดกีษาเพยิงอตัราดอกเบีย้เงิน 
q และปรมิาณสนิเชือ่เทา่นัน้ โดยไม่ไต้พิจารณาความสำคัญของตัวแปรอ่ืนในต้านการเงิน การ 
ดีกษาของ Kwanyoung Kim,1(1990) จึงไต้นำกระแสเงินทุนจากภาคการเงินและอุปทานเรามา 
พจิารณาดว้ย โดยใร Stock-Flow Partial Adjustm ent Framework สร้างแบบจำลองสำหรับท่ีอยู่ 
อาคยัและตลาดการเงนิทีอ่ยูอ่าคยั เพือ่หาบ้จจ้ยท่ีมีอิทธิพลต่ออุปสงค์/อุปทานท่ีอยู่อาศัยและ 
อิทธิพลของกระแสเงินทุนสำหรับการก่อสร้างท่ีอยู่อาคัยในประเทศเกาหล จากรอยลุ tim e ser ie s  
ปี 1 9 7 0 -1 9 8 6  ของ Korea H ousing Bank ช่ืงพบว่าการเพ่ิมข้ึนของปริมาณเงินออมจะส่งผลให้ 
ปริมาณสินเช่ือเพ่ิมข้ึนอันเป็นลาเหตุให้อุปสงค'ทีอ่ยู่อาคัยเพ่ิมข้ึน ส่วนบ้จจยท่ีมีนํยสำคัญในทาง 
ลนํบลนุนปริมาณเงินออม ได้แก่ รายไต้ ปริมาณเงินในระบบเศรษฐกิจและการเปล่ียนแปลงของ 
ราคาทีอ่ยูอ่าศยั ส่วนบ้จจัยท่ีมอิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงของปริมาณเงินให้Qยมในท่ศทางเดียว 
กัน ได้แก่ ปริมาณเงินออม เงินกองทุนของลถาบ้1เการเงิน รายไต้และอัตราหน้ีเสีย ส่วนอัตรา 
ดอกเบ้ียเงิน/)จะให้ผลในทิศทางตรงกันรามในต้านอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยน้ันตัวแปรรายไต้ถาวรจะให้ 
ความสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกนั ส่วนต้นทุนและ^ลค่าท่ีอยู่อาศัยในร}วงท่ีฝานมาจะให้ความ 
สัมพันธ์นเทางตรงกันราม ต้านอุปทานท่ีอยู่อาศัยน้ัน การเปลีย่นเฟลงของราคาทีอ่ยูอ่าศยั รายไต้ 
และปริมาณเงินออมจะให้ความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน

4. A Household Model for Economic and Social Studies (HOMES)

การดีกษาวิธินีเ้ปน็การสร้างแบบจำลองโครงสร้างของครัวเรือนข้ี!เมาเพือ่นำมาหาความ 
สัมพันธ์ต่อจำนวนท่ีอยู่อาศัย ตังน้ันจึงให้ความสำคัญในตัวแปรต้านประซากรต่อความต้องการท่ี 
อยูอ่าศยัเทา่นัน้ ส่วนบ้จอัยทางต้านเศรษฐกิจจะไม่มีอิทธิพลใด  ๆ ทงล้ิน โดยเป็นการวิเคราะห์$ป 
แบบและองค์ประกอบสกัษณะของการอยู่อาศัยในครัวเรือนเพ่ือคำนวณอัตราความเป็นหว์หนำ 
ครวัเรือนและอตัราความสมัพนัธอ์ืน่ เพ่ือประมาณจำนวนและองค์ประกอบของครัวเรือน เม่ือ 
ลามารถประมาณจำนวนครัวเรอนแล้วจึงนำมาหาความสัมพันธ์ต่อความต้องการท่ีอยู่อาศัย จาก

Ibid. 1 p. 7.11
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การคืกษ-!ของ Burnham Campbell และ Nipon Poapong8akom'2(1988)îดยอาศยัขอ้มลูจาก 
การสำรวจลำมะ'โนปร'ะ'ชากรและบาน1จากกระทร'วงมหาดไทย'ในปี 1970 พบว่า ป๋จจัยท่ีมีผลต่อ 
ป?มาณความต่องการท่ีอยู่อาศัยจะข้ึนกับจำนวนประชากร ส่วนป๋จจัยทางเศรษฐกิจ เรรน รายไต่ 
เฉล่ียต่อคนและราคาบ้านไม่มีอิทธิพลในการกำหนดความต่องการท่ีอยู่อาศัย และในรรวงปี 1985- 
2010 การขยายตัวของประชากรโดยเฉล่ียจะเท่ากับร้อยละ 1.3 ต่อปี และครัวเรือนจะมีขนาดเลิก 
ลง ความต่องการท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 33 จากในร}วง 1980-1995 และจะเพ่ิม 
ข้ึนร้อยละ 13 ในร}วงปี 1990-1995 ต่อมา มาลินี ชาล ิทา,3(2536) ก็'ไต่ใ'รแนวความคด๗นเดยว 
กันน้ี โดยนำข้อมูลจากการสัมภาษณ์คนงานในโรงงานอุตสาหกรรมในเขตรังสิตและคลองหลวงใน 
ปี 2532 รวม 270 ตัวอฟาง พบว่า เพศ สถานภาพลมรส ขนาดครัวเรือน รายไต่ ความเป็นเต่าของ 
ในท่ีอยู่อาศัย ประ๓ทท่ีอยู่อาศัย ความลามารถในการผ่อนชำระท่ีอยู่อาศัย และระยะเวลาในการ 
อยู่อาศัยมีผลต่อความตอ่งการทีอ่ยู่อาศัยของลกูตา่งในบ?เวณตังกล่าว

5. Life-Cycle Model

จากการเปล่ียนแปลง'โครงสร้างประชากรท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลง'ไนต่านต่าง  ๆ โดย 
เฉพาะการเปล่ียนแปลงในอุปสงค์สินค้าเพีอ่อุปโภคบ?โภค รวมท้ังอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยและราคาท่ี 
อยูอ่าศยั ตังน้ัน การวิเคราะห์จึงให้ประซาซนมีการบ?โภคสินค้า 2 ชนิด คือ ท่ีอยู่อาศัยและสินค้า 
บ?โภคอ่ืน อ่ืงผู้บ?โภคมีแนวโนมจะบ?โภคเพ่ือให้เกิดความพอใจหรืออรรถประโยซนํลูงลุด ภายใต ่
ข้อจำกดัคา้นงบประมาณทีพ่งิม ี แล้วทำการเปรียบเทียบอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยในแต่ละชํวงเวลาเม่ือ 
โครงสร้างของประชากรเปลีย่นแปลงไป โดยโครงสร้างทีอ่ยู่อาศยัจะหมายกิง อายุเฉล่ียซอง 
สมาซิกในแต่ละครัวเรือน ระยะเวลาการสมรส ลถา14ภาพสมรส จำนวนประชากร จำนวนครัวเรือน 
และจำนวนสมาซกิของครัวเรือน John Ermisch'4(1996^ต่ใข้ข้อมูลครัวพี!อนของ Joseph 
Rowntree Foundation (JRF) ชีง่พจิารณารายจ่ายของครัวเรือ14ต่อรายไต่และคุณภาพของท่ีอยู่ * 13 14

,2Burnham c. and N. Paopongsakorn,"Housing Demand and Residential Construction in 
Thailand" 1(M imeographed).

13 มาลินี ชาลิทา, “ การวิเคราะ:ห์ป็จจ้ยที่มีผลต่อความต้องการที่อยู่อาศัยของลูกจ้างโรงงาน

อุตลาหกรรม ; กรณีสืกษ'าที่นที่'ในเขตรังสิตและ;คลองหลวง1จังหวัดปทุมธานี ■ (วิทยานิพนธ์มหาบัณี•ทิต ภาควิชา 
เศรษฐศาสตร์ บr u f iตวิทยาลัย จุฬาลงกรณีมหาวิทยาลัย, 2536).

14 John Erm isch,"The Demand gor Housing in Britain and Population Age ing ; M icroeconometric  
Evidence," Econom ica 63 (August 1996) : p. 383 - 404.
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อาศ ัย  ในป ี 1 9 8 8 -1 9 8 9  จาก 6  พื้นที่ ค ือ Birmingham 1 Bristol 1 G lasgow  1 N ew castle , 
Sheffield  และพื้นท ี่ใน G reater London ร,วม 9 ,5 0 0  ต ัวอย ่าง พบว ่า ส ่วนประกอบท ี่ลำศ ัญของ 
ความ ต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย  คือ อาย ุเฉล ี่ยของแต ่ละกล ุ่มจำนวนครัวเร ือน ระยะเวลาการลมรล ราคา  
ท ี่อย ู่อ าศ ัย  รายได ้และต ้นท ุนท ี่อย ู่อาศ ัย การเปล ี่ยนแปลงโครงสร ้างอาย ุประชากรจะม ีผลกระทบ  
ต ่อ จ ำน วน ค ร ัว เร ือ น แต ่ล ะช ่วงอาย ุ เม ื่อกำหนดให ้รายได ้ของครัวเร ือนคงท ี่ อาย ุและการเป ล ี่ยน  
แป ลงการกระจายอาย ุข องป ระชากรจะม ีอ ิท ธ ิพ ลต ่อความ ต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย  ในระยะยาวอ ัตรา  
การเต ิบ โต ข องรายได ้เฉ ล ี่ยต ่อห ัวข องป ระช ากรจะเท ่าก ับ ร ้อยละ 2  ช ี่งจะทำให ้การป?โภคท ี่อย ู่ 
อาศ ัยโดยรวมจะเพ ิ่มข ึ้นร ้อยละ 1 ต ่อป ี และเม ื่อทำการสำรวจจากช ่อเท ็จจ?ง พบว ่า จากรรวง baby  
boom  ในป ี 1 960  ทำให ้จำนวนประซาซนในรเวงอายุท ี่ม ีความต ้องการชื้อบ ้านหลงแรกได ้เพ ิ่มข ึ้น  
ใน ระยะเวลาต ่อม า คือ ในร!วงปี 1 9 8 0  ราคาบ ้านของอ ังกฤษได ้เพ ิ่มข ึ้นอย ่างร ุนแรง และเม ื่ออ ัตรา 
การเกดของประชากรได ้ลดลงอย ่างต ่อเน ี่องในระหว ่างป ี 1 9 7 0 -1 9 8 0  จ ึงเป ็นผลให ้ ในช่วงป ี 1 990  
ราคาบ ้าน ของป ระเท ศอ ังกฤษ ลดลงอย ่างร ุน แรง ขณะท ี่การฝอนผ ันกฎมาตรการทางการเง ินและ  
การเต ิบโตอย ่างรวดเร ็วของรายได ้ท ี่แท ็จ?งทำให ้อ ุปสงค ์และราคาท ี่อย ู่อาศ ัยเพ ิ่มข ึ้น

เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า ถ ีง ค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ข อ ง แ บ บ จ ำ ล อ ง ช ่า ง ต ้น  จ ะ เฟ ้น ,ได ้'ว ่า A  H o u s e h o ld  M o d e l  

fo r  E c o n o m ic  a n d  S o c ia l  S t u d ie s  (H O M E S ) แ ล ะ  L ife -C y c le  M o d e l เป ็น ร ุป แ บ บ ก า ร ค ืก ษ า ท ี ่

ใ ห ้ค ว า ม ล ำ ก ัญ เฉ พ า ะ ต ัว แ ป ร ด ้า น ป ร ะ ช า ก ร เท ่า น ั้น  ส ่ว น  T w o -P e r io d  M o d e l แ ล ะ  T w o - S e c t o r  

a n d  T w o - F a c t o r  M o d e l เป ็น ก า ร ค ืก ษ ๆ เพ ื่อ พ ิจ า ร ณ า ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง ต ัว แ ป ร เฉ พ า ะ ด ้า น ต ่อ  

ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ค ือ  อ ัต ร า ด อ ก เบ ื้ย แ ล ะ อ ัต ร า ภ า ษ  ต า ม ล ำ ต ับ  แ ต ่ S t o c k -F lo w  M o d e l  

เป ็น ก า ร ห า ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง ป ๋จ จ ย ท ั่ว  ๆ  ไ ป ร ว ม ท ั่ง ป จ ก ัย ท า ง ก า ร เง ิน ท ี่ม ีอ ิท ธ ิพ ล ต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู ่

อ า ศ ัย  ช ึ่ง ท ี่ผ ่า น ม า ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย จ ะ ท ำ ก า ร ค ืก ษ า เพ ีย ง ต ัว แ ป ร อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน โ ) แ ล ะ ป ? ม า ณ ส ิน  

เช ื่อ เท ่า น ั้น  ต ัง น ั้น  ก า ร ท ด ส อ บ ป ๋จ จ ัย ท ี่ก ำ ห น ด ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  จ ึง ค ว ร เพ ิ่ม  

ป ๋จ จ ย ท า ง ก า ร เง ิน อ ื่น  ๆ  ใ น ก า ร ค ืก ษ า  ช ื่ง พ บ ว ่า  S to c k -F lo w  M o d e l เป ็น ร ุป แ บ บ ท ี่ส า ม า ร ถ อ ธ ิบ า ย  

ค ร อ บ ค ล ุม ป จ จ ัย ท า ง ก า ร เง ิน 'ไ ด ้ด ีท ี่ล ุด  ส ่ว น  A  H o u s e h o ld  M o d e l แ ล ะ  L ife -C y c le  M o d e l จ ะ เป ็น  

ก า ร ค ืก ษ า ท ี่ไ ม ่ไ ด ้ใ ห ้ค ว า ม ล ำ ศ ัญ ก ับ ป ๋จ จ ัย ท า ง ด ้า น ก า ร เง ิน  ต ัง น ั้น  ใ น ก า ร ค ืก ษ า จ ึง น ำ ร ุป แ บ บ  T w o -  

P e r io d  M o d e l 1 T w o - S e c to r  a n d  T w o -F a c to r  M o d e l แ ล ะ  S t o c k -F lo w  M o d e l ม า ท ำ ก า ร  

ท ด ส อ บ ด ้ว ย ป จ จ ย ท า ง ก า ร เง ิน จ า ก ว ิธ ีก า ร ท า ง เศ ร ษ ฐ ม ีต ิ โ ด ย จ ะ ก ล ่า ว ร า ย ล ะ เอ ีย ด ใ น บ ท ต ่อ ไ ป
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