
บทที 3

วิธดำเนนการวิจย

จ า ก ว ร ร ณ ก ร ร ม ป ร ิท ัศ น ์ท ี่ไ ด ้ท ำ ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์เป ร ีย บ เท ีย บ ถ ึง โ ค ร ง ล ร า ง แ บ บ จ ำ ล อ ง ต ่า ง  ๆ  

พ บ ข ้อ ล ธ ุป ว ่า  แ บ บ จ ำ ล อ ง  S t o c k -F lo w  1 T w o -P e r io d  แ ล ะ  T w o - S e c t o r  a n d  T w o - F a c t o r  ม ี 

ล ัก ษ ณ ะ เป ็น  T im e - S e r ie s  M o d e l จ ึง ล า ม า ร ถ น ำ ม า ท ด ล อ บ ก ับ ข ้อ 3 ร ุเล ป ๋จ ล ัย ท า ง ก า ร เง ิน  ก ัง น ั้น  

เพ ื่อ ท ี่จ ะ ว ิเค ร า ะ ห ์แ ล ะ เป ร ีย บ เท ีย บ ผ ล ท า ง เศ ร ษ ฐ ม ิต ิจ ึง ไ ด ้เล ือ ก ท ด ล อ บ แ บ บ จ ำ ล อ ง ท ง ห ม ด  3  £ป  

แ บ บ  ค ือ  T w o -P e r io d  M o d e l ช ี่ง จ ะนำแ น ว ค ิด ม า จ า ก  R o b e r t  M. S c h w a b 1, T w o - S e c t o r  a n d  

T w o -F a c to r  M o d e l ต า ม แ น ว ค ิด ข อ ง  A r n o ld  c . H a r b e r g 2 แ ล ะ  S t o c k -F lo w  M o d e l  ท ี่อ า ก ัย แ น ว  

ค ว า ม ค ิด ข อ ง  K w a n y o u n g  K im 3 โ ด ย จ ะ น ำ ม า ป ร ะ ย ุก ต ่ใ ช ้เฉ พ า ะ ป ๋จ ล ัย ท า ง ก า ร เง ิน ข อ ง ป ร ะ เท ศ  

ไ ท ย เท ่า น ั้น

3.1  T w o -P er io d  M od el

ก าร ค ิก ษ าข อ ง  S ch w a b  ได ้ปฎ ิเลธข ้อลม มต ิท ี่ให ้อ ัตราดอกเบ ี้ยท ี่เป ็น ต ัวเง ิน เป ็น ป ๋จล ัย  
กำห น ด อ ุป ลงค'ท อย ู่อ าก ัย  เน ี้องอ ัตราดอกเบ ี้ยท ี่เป ็นต ัวเง ินจะถ ูกทำให ้บ ิดเบ ือนไปจากผลกระทบ  
ข อ งอ ัต ราเง ิน เฟ ้อ ท ี่ค าด ค ะเน  ก ังน ั้น การใช ้อ ัต ราดอกเบ ี้ยท ี่แท้จร ิงในภารค ิกษาจะลามารถขล ัด  
อิทธ ิพลของระกับราคาออกไป ชี่งในประเทศไทย ได ้ม ีการกำห น ดเพ ดาน อ ัตราดอกเบ ี้ยไว ้ จ ึงทำให  ้
อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ท ี่ เป ็น ต ัว เง ิน ค 1อน ข ้างคงท ี่ ใน การน ำม าป ระย ุกต ์ค ิกษ าน ี้ จ ึงได ้กำหนดให ้อ ัตรา 
ด อกเบ ี้ยท ีแ่ท้จริง อ ัตราเง ิน เฟ ้อท ี่คาดคะเน  รายได ้ และราคาเป ็น ปจล ัยท ี่คาดว ่าจะม ีอ ิทธ ิพ ลต ่อ  
อ ุป ลงค ิท ี่อย ุ่อาก ัย  ซี่งมี^ปแบบ กังน ี้

H d =  H ° ( P  , TC 1 Y  1 P H )

h d -  อ ุป ล ง ค ์ท ี่อ ย ุ่อ า ศ ัย ใ น เว ล า  t

-  อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย เง ิน ^

1 Ibid., p. 10.
2 Ibid., p. 12.
3 Ibid., p. 14.
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Y - ร า ย ไ ด ้ส ่ว น บ ุค ค ล ส ุท ธ ิเฉ ล ี่ย ต ่อ ห ัว  ( D i s p o s a b l e  P e r s o n a l  I n c o m e

P e r  C a p ita )

P H - ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

tC - อ ัต ร า เง ิน เฟ ้อ ท ี่ค า ด ค ะ เน

P  -  อ ัต ร าด อ ก เบ ี้ย ท ี่แ ท ้'จ 'ร ง

3 .2  T w o -S e c to r  an d  T w o -F a c to r  M od el

แบบ จำลองน ี้ เป ็น การค ืกษาถ ีงอ ิทธ ิพ ลของป ๋จจ ัยภาษ ีฝาน ต ัวแปรราคาท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ส ่งผล  
กระทบต ่ออ ุปลงค'ท ี่อย ู่อาศ ัย ลำหรบในประเทศไทย ได ้ม ีการน ำแบ บ จำลองน ี้ม าค ืกษ าโดย ราต ร ี 
ซ ี่งกำห น ดให ้อ ุป ลงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัยข ึ้น อย ู่ก ัน  อ ัตราดอกเบ ื้ย  รายได ้ ร าค าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  และจำนวน  
ประซาก? ดงนั้น งาน ว ิจ ัยน ี้จ ีงได ้นำ$ปแบบเด ้มมาทำการค ืกษาเพ ื่อใช ้เปร ียบเท ียบผลกระทบต ่อ  
อ ุปสงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ได ้ก ับรปแบบอ ี่น  ขึ้ง'จะมี£ปแบบลมการ ดังนี้

เท h d = H ° (  R ^ ,, In Y  , In P H , In DE

h d -  อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เว ล า  t

R h -  อ ัต ร า ด อ ก เบ ื้ย เง ิน ^

Y -  ร า ย ไ ด ้ส ่ว น บ ุค ค ล เฉ ล ี่ย ต ่อ ห ัว

P h - ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

D E M O -  จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร

3 . 3  S t o c k - F l o w  M o d e l

แ บ บ จ ำ ล อ ง ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ล ม ก า ร ห ล ัก  ด ัง น ี้ ส ม ก า ร อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ส ม ก า ร ป ร ิม า ณ ส ิน  

เช ื่อ  แ ล ะ ล ม ก า ร ป ร ิม า ณ เง ิน อ อ ม  โ ด ย จ ะ เป ็น ก า ร ป ร ะ ม า ณ ค ่า ร ะ บ บ ล ม ก า ร แ บ บ  R e c u r s iv e  ค ือ  ก า ร  

ป ร ะ ม า ณ ล ม ก า ร ป ร ิม า ณ เ ง ิน อ อ ม เ ป ็น อ ัน ด ับ แ ร ก  แ ล ้ว น ำ ผ ล ท ี่ไ ด ้จ า ก ค ่า ป ร ะ ม า ณ ข อ ง ล ม ก า ร  

(F itted ) ไ ป ใ ช ้ป ร ะ ม า ณ ห า ล ม ก า ร ป ร ิม า ณ ส ิน เช ื่อ  แ ล ้ว จ ืง น ำ ค ่า ป ร ะ ม า ณ จ า ก ล ม ก า ร ป ร ิม า ณ ส ิน เช ื่อ  

ท ี่ไ ด ้ ( F i t t e d )  น ี้ไ ป เป ็น ต ัว แ ป ร เพ ื่อ ป ร ะ ม า ณ ห า ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ล ม ก า ร อ ุป ล ง ค ์ท ี่อ ย ู่

อ า ศ ัย
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3.3.1 ส«การอุปสงค์ที่'aย ุ่สาค ์ย

Hd = H° ( Y* 1 DEMO 1 PH 1 LOANS 1 p )

hd - อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยในเวลา t ซ่ึงเป็นตัวแปรนบุ;ป Stock
y" - รายได้ถาวรเฉล่ียต่อหัว (Stock)
DEMO - จำนวนประชากรสุทธิ (Flow)
PH - ราคาทีอ่ยูอ่าศยั (Flow)
LOANS - ปริมาณสินเช่ือเพีอ่ท่ีอยู่อาศัย (Flow)
p - อัตราดอกเบ้ียเงินภู้ท่ีแท้จริง (Stock)

3.3.2 ส«กา?ปร«ิาณสนิเชือ่ 

LOANS = f 1 ( P , DEPOSIT 1 BDEBTt 1 , FUND )

P - อัตราดอกเบ้ียเงินฤท่ีแท้จริง (Stock)
DEPOSIT - เงินออมในธนาคารอาคารลงเคราะห์ (Flow)
BDEBTM - ปริมาณหน้ีเสียในชีวงเวลาท่ีฝานมา (Flow)
FUND - เงินกองทุนของธนาคารอาคารลงเคราะห์ (Stock)

3.3.3 ส«การกระแสเง ินฝาก  

DEPOSIT = f2 ( Dl , R ^ p  , CPI 1 GDEMO )

Dl - รายได้ส่วนบุคคลสุทธิในรป Stock (Disposable Personal Income)
R^p - อัตราดอกเบ้ียเงินฝากท่ีแท้จริง (Stock)
CPI - ค่าครองชีพ (Flow)
GDEMO - อัตราการเตบโตของประชากรในประเทศ (Flow)

จากลมการข้างด้น ลามารถตัง้ลมมติฐานจากความเปนิเหตุเป1็4ผลและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
รวมต้ังวรรณกรรมปริทัศน์ท่ีผ่านมา โดยมข้อสมมติให้ขณะพจารณาการเปล่ียนแปลงของตัวแปร
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1. ราคาที่อยู่อาตัย (PH) จะมีความสัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับอุปสงค์ที่อยู่อาศัย คอ 
เมื่อราคาที่อยู่อาศัยปรับตัวสูงขึ้นจะทำให้อุปสงค์ที่อยู่อาศัยลดลง ซึ่งลอดคล้องกับกฎของอุปสงค์ 
ที่กำหนดให้ราคาสินด้าและปริมาณความต้องการซื้อสินด้านละบริการของผู้บริโภคมีความ 
สัมพันธ์ในทิ ศทางตรงกันข้าม ตังน้ัน ค่าสัมประสิทธิของอุปสงค์ต่อราคาที่อยู่อาศัยจะน้อยกว่า 
ศูนย์ ในงานวิสัยนี้ได้ใช้ตัซนึราคาที่อยู่อาศัยทั้งประเทศที่รวบรวมโดยกองระตับราคา กรม 
เศรษฐกิจการพาณิชย์ กระทรวงพาณิชย์ ซี่งสัดเกิบและคำนวณจากค่าเข้าที่ดินและบานและค่า 
วัสดุก่อสร้างท่ีลำค ญ ท ั้วประเทศโดยใช้ราคาปี 2 5 1 9  เป็นปีฐาน

2. รายได้ลุทธิเฉล่ียต่อหัวและรายได้ถาวรสูทธิเฉล่ียต่อหัว (Y 1 Ÿ*) จะมีความสัมพันธ์ใน
ทศิทางเดียวกับอุปสงค์ทีอ่ยู่อาศัย คอ เม่ือรายได้เพ่ิมข้ึนจะทำให้อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนซ่ึงสอด 
คล้องกับกฎของอุปสงค์ท่ีว่า กรณีท่ีสินด้าเป็นสินคาปกติ (Normal Goods) ความสัมพันธ์
ระหว่างรายได้และปริมาณซ้ือจะเป็นไปในทิศทางเดียวกัน ตังน้ัน ค่าสัมประสิทธ'ของอุปสงค์ท่ีอยู่ 
อาศยัตอ่รายไดจ้ะมากกวา่ศนูย์ แต่เน่ืองจากความไฝสมบุรณด้ิานข้อ^ลรายได้ของธนาคารอาคาร 
ลงเคราะห ์ ตังน้ัน ข้อยุลรายได้ลุทธิ (Disposable Income) จะใช้ตัวเลขรายได้ลุทธิลํวนบุคคล 
(Disposable Personal Income) เน่ืองจากหากใช้ตัวเลขรายได้ประซาชาติ4เป็นตัวแทนน้ันจะพบ 
ขอ้บกพรอ่งทีว่า่ จะมีรายได้บางส่วนท่ีอาจไฝตกไปถึงเจ้าของรายได้และบางส่วนตกไปถึงบุคคล 
น้ันท้ังท่ีไฝได้เป็นเจ้าของปีจสัยการผลิต แต่การใช้ตัวเลขรายได้ลุทธิส่วนบุคคลน้ันจะคิดเฉพาะเงิน 
ท่ีตกไปถึงมือบุคคลน้ันจริง  ๆ โดยไฝคำนึงถึงว่าเป็นรายได้ในฐานะเจ้าของปัจสัยการผลิตหรือ‘น] 
ซ่ึงประกอบด้วยค่าตอบแทนแรงงาน (Compensation of Employees) รายได้จากเงินประกัน 
สังคม (Social Security Benefit) รายได้จากสถานประกอบการท่ีไฝใช่นิติบุคคล (Income from 
Unincorporated Enterprises) รายได้จากทรัพย์ลน (Income from Property) เงินโอนจาก 
นิติบุคคล (Corporate Transfer Payments) เงินโอนจากภาครัฐบาล (Current Transfers from 
General Government) เงินโอนจากต่างประเทศ (Current Transfers from the Reat of the 
World) หกัด้วยภาษทางตรง (Direct Taxes) เงินโอนของภาครัฐบาล (Current Transfers to 
General Government) และเงินประกันสังคม (Social Security Contribution) ส่วนข้อบุลรายได้

ตัวใดตัวหนื่ง ตัวแปรตัวอื่น  ๆ จะไฝเปลี่ยนแปลง (Ceteris Paribus) ซึ่งสามารถอธิบายความ

หมายและรายละเอียดของข้อบุล รวมทั้งแหล่งที่มาของข้อ3รุ)ลแต่ละตัวแปร ตังนี้

4รายได้ประ;ซาชาติ คือ ผลรวมของผลตอบแทนที่เจ้าของปัจจัยการผลิตได้รับในฐานะที่มีล่วนในการ 
ผลิตหรือเป็นเจ้าของทรัพย์ลินที่ใช้ในการผลิต
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ถาวรสุทธิเฉลี่ยต่อหัว5จะใขืข้อชุลรายได้เฉลี่ยต่อหัว (Disposable Personal Income Per 
Capita) ของประชากรทั้งประเทศจากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห้ง 
ชาติมาเฉลี่ย#อนกสับ (moving average) ไป 2, 3, 4 และ 5 ปีแล้'วนำไปทดลอบกับลมการเพื่อ 
คัดเลือกค่าที่ให้นัยสำคัญทางลถติดีที่ลุดเป็นตัวประมาณการแทน โดยอาคัยแนวคดทฤษฎีของ 
Friedman6 ที่กล่าวว่า การบริโภคของบุคคลจะขึ้นคับรายได้ถาวรไม่ได้ขึ้นอยู่คับรายได้ที่เป็นอยู่ใน 
ขณะน้ัน เพราะบุคคลต้องการที่จะม่การบริโภคที่เป็นไปอฟางลมํ่าเลมอในแต่ละปี แทนท่ีจะบริโภค 
มากปีหรือแทบจะไม่มีการบริโภคเลยในบางปี สำหรับรายได้ถาวร ( / )  จะชุกลมมติให้มีค่าเท่าคับ 
ค่าเฉลี่ยที่ถ่วงนํ้าหพาระหว่างรายได้ในปัจจุบันและรายได้ในอดีต พิจารณาได้จากลมการ ตังน้ี

Y* = ¥ 1 + 0 (Y - Y  1)

Yp = 0Y + (1 - 9) Y1

เม่ือ Y1 = รายได้ในงวดท่ีแล้ว
Y = รายได้ในปัจจุบัน
0 = สัดล่วนของรายได้ถาวรท่ีมาจากรายได้ปัจจุบัน
(1 - 0 ) = สัดส่วนของรายได้ท่ีมาจากงวดท่ีแล้ว

เพ่ือความละดวกในการพยากรณ์จงกำหนดให้สัดส่วนของ?ายได้คงท่ีในทุกงวด

ลำหรับความสัมพันธ์ของรายได้ต่อปริมาณเงินออมน้ัน จะลามารถอธิบายได้จากทฤษฎี 
การบริโภคของ John Maynard Keynes ท่ีว่า การบริโภคท่ีเกิดขืนในงวดเวลาใดจะมความ 
สัมพันธ์ในทิศทางเดียวคับรายได้ลมบุรณ์ (Absolute Income) ภายหสงัจากหกัภาษแีล้ว หรือราย 
ได้สุทธิ แต่สัดส่วนการเพ่ืมข้ึนของรายได้และการบริโภคจะไม่เป็นไปในอัตราคงท่ี คอ เม่ือรายได้ 
เพ่ิมข้ึน ความโน้มเอียงเฉล่ียในการอุปโภคบริโภค (Average Propensity to Consume) จะมค่ีา 
ลดลงแต่จะมากกว่าชุนยและนอ้ยกว่าหนึง่ ช่ีงผลต่างท่ีเกิดข้ึนระหว่างรายได้และการบริโภคน้ีจะ 
เป็นเงินออม ตังน้ัน เม่ือรายได้เพ่ิมข้ึน จงทำให้ปริมาณเงินฝากเพ่ิมข้ึนด้วย ตังน้ัน ค่าสัมประลทธ้ิ 
ของปริมาณเงินฝากต่อรายได้จีงมากกว่าชนุย์

5รายได้สุทธิส่วนบุคคลต่อหัว คีอ รายได้สุทธิส่วนบุคคลหารจำนวนประชากรทั้งประเทศ

6Rudiger Dornbusch and Stanley Fischer, “Consumption and the 1987 stock Market Crash",
Macroeconomics. 6 edition, (New York : McGraw-Hill,Inc., 1994), p. 308-310.
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3 . จำนวนประชากร (D E M O ) การเพ่ิมข้ึนของจำนวนประชากรจะทำให้อุปลงคทอ^อาดัย 
เพ่ิมข้ึนในทิศทางเดียวก้น ด้งน้ัน ค่าสัมประส ิท ธ ิ้ซองอุปสงค์ท่ีอ^อาดัยต่อจำนวนประชากรจะมาก 
กว่าคุนอ ั และเพ่ือให้ลอดคห้องกับตัวแปรรายได้สุทธิส่วนบุคคลข้างสัน ชีง่เปิน'เอมูลรายได้เฉล่ีย 
ต่อหัวของประซากรน้ังประเทศ รวมท้ังการท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์ได้อำนวยสินเช่ือท่ีอ^อาดัย 
ครอบคลุมท้ังประเทศใVIกลุ่มประชากรอายุต่าง  ๆดงัตารางท ี่ 3 .1  ช่ีงแสดงให้เห็นสัดส่วนประชากร 
ท่ีธอล.อำนวยสินเช่ือให้ในชํวงปี 2 5 3 5 - 2 5 3 9  พบว่า ส ัด ส่วนประชากรในชํวงอายุ 3 0 - 4 0  ปี จะเป็น 
กลุ่มอายุท่ีธอล.อนุม ัต เงิน?เให้มากท่ีสุดคดเป็นร้อยละ 4 4 - 4 6  โดยกลุ่มอายุตังแต่ 6 0  ปีข้ึนไปจะ 
เปน็สดัสว่นอายทุีธ่อล.อำนวยสนิเชือ่ใหน้อ้ยทีส่ดุเพยีงรอ้ยละ 0.9-1.2 การดีกษาน้ีจึงตองใช้ 
จำนวนประชากรท้ังประเทศดีกษๆ โดยข้อมูลจะได้จากการรวบรวมของกองคสังข้อมูลและลนเทศ 
สถต ลำนักงานลถต่แห่งชาต ช่ีงเป็นจำนวนประชากรท้ังประเทศจากการทะเปียนของประเทศไทย 
โดยกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย

ตารางที ่ 3.1 ชว่งฉายของผู'้ขอร้ฆฆริการสืนเชือ่ธอ*?.
ป ี 2535 2536 2537 2538 2539

จำไ«นรๆย จำ'เ«พร่า ย: รุธ์ยธ์? จำนวนราย รุt>ย9ะ จำนวนราย รุยยธะ: จำนวนราย ร ุยยระ

อๆชุ. (ป ี)
1. ไม ่เก น  30 ป ี 7,938 14.77 14,270 20.60 18,136 18.46 26,431 21.82 34,955 21.61
2. 30-40 24,509 45.60 31,658 45.70 44,269 45.06 54,389 44.90 71,399 44.14
3. 40-50 15,030 27.98 16,875 24.36 25,465 25.92 29,980 24.75 41,264 25.51
4. 50-60 5,692 10.59 5,694 8.22 9,265 9.43 9,291 7.67 12,552 7.76
5, พไน 60 ป ี 570 1.06 776 1.12 1,110 1.13 1,042 0.86 1,569 0.97
ทมา : รายงานประจำปีรนาคารอาคารสงเคราะห์

4. อัตราดอกเบ้ียเงินมู้ท่ีแท้จริง (p) อัตราดอกเบ้ียเงินมู้ท่ีแท้จริงจะมีความสัมพันธ์ในทิศ 
ทางตรงข้ามกับอุปลงค์ท่ีอยุ่อาดัย และมีความสัมพันธ์ทิศทางตรงข้ามกับปริมาณสินเช่ือ กล่าวคือ 
การเพิม่ข้ึนของอตัราดอกเบีย้เงินมูท้ีแ่ทจ้ริงจะทำใหป้ระซาซนตอ้งเพิม่รายจ่ายในการผอ่นชำระ 
เงินมู้ ความตอ้งการสนิเชือ่เพือ่ทีอ่ยุอ่าดยัจงึลดลง ทำให้อุปสงค์ท่ีอยุ่อาดัยลดลง ดังน้ัน ค่า
สมัประสทิธ้ีของอปุลงค์ทีอ่ยุ่อาดัยต่ออตัราดอกเบีย้เงินมู้และต่อปรมาณสนิเชือ่จะนอ้ยกว่าศเุนย์ 
และเนีอ่งจากวิทยานพินธ์ฉบบนีไ้ดท้ำการดกีษากรณตีวัอย่างธนาคารอาคารลงเคราะหแ์ละเพือ่ 
ให้ลอดคห้องกับตัวแปรเงินกองทุน ปรมาณหน้ีเลีย ปริมาณเงินฝาก ปริมาณสินเช่ือและอุปสงค์ท่ี 
อยุอ่าดยั ช่ีงใช้ข้อมูลของธนาคารอาคารลงเคราะห์ท้ังหมด ดังน้ัน จึง'ใช้อัตราดอกเบ้ียเงินภู้เฉล่ีย 
ของธนาคารอาคารลงเคราะห์และอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจำ 1 ปี
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ในการเลือกใช้อัตราดอกเบ้ียท่ีแท้จริงทำการคืกษาน้ีไตัอาศัยผลการวิเคราะห์ของ Robert 
Schwab ท่ีพบว่า ภาระของการคืนเงินสู้ยืมจากสถาบันการเงินจะประกอบตัวยเงินต้นและอัตรา 
ดอกเบ้ีย ช่ืงจะทำให้เกิดป๋ญหากระแลเงินลด (Cash-Flow) การเพมข้ึนของค่าคาดคะเนอัตราเงิน 
เฟอ้จะทำใหอั้ตราดอกเบ้ียท่ีแท้จรงลดลง ในขณะท่ีอัตราดอกเบ้ียท่ีเป็นตัวเงินจะไม่เปล่ียนแปลง 
ตัง'นน เมือ่พจิารณาการจา่ยคนืเงนิสูใ้น^ลคา่ปจ๋จบุนั ผลกระทบของการถูกหักลด (Discount) 
ตัวยอัตราดอกเบ้ียท่ีแท้จรงจะม่ค่ามากว่าอัตราดอกเบ้ียท่ีเป็นตัวเงิน จงทำให้ค่าประมาณของอุป- 
ลงคท์ีไ่ตแัตกตา่งตนั ลำหf บประเทศไทยจะพบว่า อัตราดอกเบ้ียเงินสู้ท่ีเป็นตัวเงินจะมีความ 
ผันผวนท่ี'น้อยกว่าอัตราดอกเบ้ียท่ีเป็นตัวเงิน อนัเนือ่งจากมกีารกำหนดเพดานอัตราดอกเบีย้ไว้ตัง 
น้ันการใช้อัตราดอกเบ้ียท่ีแท้จริงทำการคืกษาจึงให้ค่าประมาณการท่ีดีว่า

5. ปรมาณสินเช่ือ (LOANS) ท่ีอยู่อาตัยจัดเป็นสินค้าคงทน ( D u r a b le  Goods) ท่ีมีราคา
สูง โดยปกติรายไตัของบุคคลจะไม่เพิยงพอต่อการจัดข้ึอท่ีอยู่อาตัยไตั เน่ืองจากจะต้องออมเงินไว้ 
จำนวนหน่ืงช่ืงต้องใช้ระยะเวลานาน ตังน้ัน สถาบันการเงินจึงเข้ามามีบทบาทในการให้สู้ยืมเพ่ือ 
ข้ึอท่ีอยู่อาตัย เม่ือปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาตัยของลถาบันการเงินเพ่ิมข้ึน จะทำให้อุปสงค์ท่ีอยู่ 
อาตยัปรบัตวัเพิม่ขึน้ตวัย เน่ืองจากเป็นการเพ่ิมความลามารถในการสู้ยืมให้ตับสู้บริโภค ตังน้ัน 
ปรมิาณสนิเชือ่เพือ่ทีอ่ยูอ่าศยัจะมคีวามอมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวตบัอปุลงคท์ ีอ่ยูอ่าตยั คา่ 
อมัประสทิธ้ิของอปุลงคท์ีอ่ยู่อาศัยตอ่ปริมาณสนิเชือ่จึงมากกว่าคนุย์ และเพือ่ให้เกิดความต่อ
เนือ่งของขอ้บลุจงึใชป้ริมาณสนิเชือ่เพือ่ทีอ่ยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะหท์ีร่วบรวมโดย 
ธนาคารแห่งประเทศไทย

6. ปรมิาณเงนิฝาก (Deposit) ปริมาณเงินฝากจะมีความอัมพนัธ์ในทิศทางเดียวตับ 
ปริมาณสินเช่ือ เม่ือปริมาณเงินฝากเพ่ิมข้ึน จะทำให้สถาบันการเงินมีเงินทุนในการปล่อยสินเช่ือ 
เพิม่ข้ึน ทำใหป้ระขาซนมโีอกาลไตัสนิเชือ่เพิม่ขึน้ อปุลงคท์ีอ่ยูอ่าศยัจงึเพิม่ขึน้ ตังน้ัน คา่ 
อัมประสิทธ้ิของปริมาณสินเช่ือต่อปริมาณเงินฝากจะมากกว่าคุนย์ ช่ืงข้อ^ลจะไตัจากปริมาณเงิน 
ฝากสทุธิหรือปริมาณเงินฝากทีเ่พิม่ขึน้ในแต่ละปจีากรายงานแหลง่ทีม่าของเงินทนุของธนาคาร 
อาคารลงเคราะห ์7

7. ปริมาณหบ้ีเสีย'ไนช่'วงเวลาท่ีผ่านมา (Bdebt^) เม่ืออัตราหบ้ีเสียในช่วงเวลาท่ีผ่านมา 
เพ่ิมมากข้ึนจะทำให้ธนาคารอาคารลงเคราะห์ต้องลำรองหน้ีสูญเพ่ิมข้ึน ธนาคารฯ จึงมีเงินทุนใน 
การอำนวยสินเช่ือน้อยลง ทำให้อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยลดลง ตังน้ัน ค่าอัมประสิทธของปริมาณสินเช่ือ
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ต่อปริมาณหน้ีเสืยในร}วงเวลาท่ีฝานมาจะน้อยกว่าสูนอั สำห?บสถาบันการเงินอ่ืน  ๆ น้ัน ในอดต 
จะไม่มีการเปิดเผยข้อยุลน้ี ดงน้ัน เพ่ีอความลมบุรณ์ของข้อบุลจึงใช้ข้อมุเลจากรายงานแหล่งท่ีใช้ 
ไปของเงินทุนรายปีของธนาคารอาคารลงเคราะห์

8. เงินกองทุนของธนาคารอาคารสงเคราะห์ (FUND) เมือ่ธนาคารอาคารลงเคราะหม์เีงิน 
กองทุนเพ่ิมข้ึนจะทำให้ลามารถปล่อยเงินตุ้ไคม้ากข้ึนอันมีผลต่อการกระตุ้นอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย ซ่ึง 
คา่อมัประสทิธของปรมิาณสนิเซึอ่ตอ่เงนิกองทนุจะมากกวา่สนูอ ั ในวิทยานิพนธไแจะใช้ข้อยุล 
จากรายงานงบดุลรายป'ีของธนาคารอาคารลงเคราะห์

9. อัตราดอกเบีย้เงินฝาก (Rpgp) ความอัมพันธ์ของอัตราดอกเบ้ียเงินฝากและปริมาณเงิน 
ออมจะเป็นไปในทิศทางเดยวกัน เน่ืองจากเม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินฝากปรับตัวเพิม่ข้ึน จะสูงใจให้ 
ประซาซนทวไปนำเงินมาออมเพ่ิมข้ึน ดังน้ัน ค่าอัมประสิทธ้ีของปริมาณเงินออมต่ออัตราดอกเบ้ีย 
เงินฝากจะมากกวา่คนุย ์ ซ่ึงจะใข้ตัวเลขอัตราดอกเบีย้เงินฝากระยะจากธนาคารอาคารสงเคราะห ์
ซ่ึงจะเป็นตัวเลขอัตราดอกเบ้ียเงิใฟากประจำ 1 ปี เน่ืองจากระยะเวลารับฝากเงินสูงสุดในประเทศ 
ไทยท่ีสถาบันการเงินต่าง  ๆรวมท้ังธนาคารอาคารลงเคราะห์รับฝากจะเป็นระยะเวลา 1 ปี

1 0 . ค่าครองชีพ (C P I) จะมีความอัมพันธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับอุปลงค่ท่ีอยู่อาศัย คือ 
เม่ือค่าครองชีพปรับตัวสูงข้ึนจะทำให้ประซาซนต้องใข้จ่ายในการข้ึอสินค้าอุปโภคบริโภคท่ีจำเป็น 
เพ่ิมมากข้ึน ดังน้ันอุปลงค่ท่ีอยู่อาศัยจึงลดลง ซ่ึงในท่ีน้ีใข้ดัซนีราคาสินค้าบริโภคท่ีรวบรวมโดยกอง 
ระดับราคา กรมเศรษฐกิจการพาณซิย์กระทรวงพาณชิย์

11. อตัราเงินเฟอ้ทีค่าดคะเน (7Ce) จะมีความอัมพันธ์ในทิศทางตรงข้ามกับอุปลงคทอยู่ 
อาศยั เนือ่งจากเม่ืออัตราเงินเฟอ้ท่ีคาดคะเนเพิม่ข้ึน จะทำให้ประชาซ14ต้องสำรองเงินเพ่ือใช้จ่าย 
ใ14ภารอุปโภคบริโภคสินค้าต่าง  ๆ เพ่ิมข้ึน ทำให้อุปลงค่ท่ีอยู่อาศัยลดลง ดังน้ัน ค่าอัมประสิทธิ๙'ของ 
อปุลงคท์ีอ่ยูอ่าศยัตอ่อตัราเงินเฟอ้ทีค่าดคะเนจะนอ้ยกวา่สนูย ์ โดยการพจิารณาอัตราเงินเฟอ้ท่ี 
คาดคะเนจะพิจารณาจากอัตราเงินเฟ้อท่ีเกิดข้ึนในร}วงเวลาท่ีฝาใแมา ซ่ึงในวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีจะใช้ 
อัตราเงินเฟอ้ในปีท่ีแล้วเป็นตัวประมาณการแทนอัตราเงินเฟอ้ท่ีคาดคะเน
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