
 
บทที่ 3 

ระเบียบวิธีวจิัย 
 

การศึกษาครั้งนี้ใชการวิเคราะหความถดถอย เพื่อหาคาความเส่ียง ทิศทางผลตอบแทน และ
การประเมินราคาหลักทรัพยของกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยใชขอมูลรายสัปดาห ของราคาปด
หลักทรัพยกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพยมาทําการศึกษา ซ่ึงไดแก บริษัทแลนดแอนดเฮาส จํากัด 
(มหาชน): LH  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) : CPN  บริษัท ควอลิต้ี เฮาส จํากัด (มหาชน) : 
QH   บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวลอปเมนต จํากัด : ITD  และขอมูลคาเฉล่ียอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก
ประจํา 3 เดือนของธนาคารขนาดใหญในประเทศไทย โดยใชขอมูลต้ังแตเดือนเมษายน 2548  ถึง
เดือนเมษายน 2552 ซ่ึงใชแหลงขอมูลจากบริษัทหลักทรัพยตางๆ  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
ศูนยการเงินการลงทุน หองสมุดคณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม 

 
3.1 แบบจําลองท่ีใชในการศึกษา 

การศึกษาคร้ังนี้ใชแบบจําลอง CAPM  โดยใชรูปแบบสมการ Capital Asset Pricing Model 
ดังนี้  

 

( )it ft mt ft it tR R R R β ε= + − +     (3.1) 

 

itR  = ผลตอบแทนท่ีคาดหวังจากการลงทุนในหลักทรัพยพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ณ เวลา  t 

ftR = ผลตอบแทนของหลักทรัพยท่ีมีความเส่ียงเปน 0 หรือหลักทรัพยท่ีไมมีความเส่ียง เชน อัตรา
ดอกเบ้ียเงินฝากประจํา ณ เวลา t 

mtR = ผลตอบแทนของตลาดหลักทรัพย ณ เวลา t 

itβ   = ความเส่ียงในการลงทุนในหลักทรัพยพัฒนาอสังหาริมทรัพย ณ เวลา t 

tε    = คาความผิดพลาด ณ เวลา t  
   t   =     ชวงเวลาท่ีทําการศึกษาเปนรายสัปดาห เร่ิมต้ังแตวันท่ี 2 พฤษภาคม 2548 ถึง                 

วันท่ี 27 เมษายน 2552 
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3.2 วิธีการศึกษา 
3.2.1  การหาผลตอบแทนของตลาดหลักทรัพยและหลักทรัพยจากแบบจําลอง CAPM 

 1. การหาผลตอบแทนของการลงทุนในตลาดหลักทรัพยท้ังตลาด ( mtR ) ซ่ึงสามารถ
คํานวณไดจากดัชนีราคาตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (Set Index) ไดดังนี้ 
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โดยท่ี 

mtR = ผลตอบแทนของตลาดหลักทรัพยในชวงเวลา t  

tI    = ดัชนีตลาดหลักทรัพย (Set Index)ในชวงเวลา t  

1tI −   = ดัชนีตลาดหลักทรัพย (Set Index)ในชวงเวลา t-1 
 
 2. การหาผลตอบแทนของหลักทรัพย i ณ เวลา t ( itR ) ซ่ึงสามารถใชขอมูลราคาปดราย
สัปดาหของหลักทรัพย i ณ เวลา t  และขอมูลราคาปดรายสัปดาห ณ เวลา t-1 มาทําการคํานวณดังนี้ 
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โดยท่ี  

itR  =  ผลตอบแทนของหลักทรัพยพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ในชวงเวลา t  

tP    = ราคาปดของหลักทรัพยพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ในชวงเวลา t  

1tP− = ราคาปดของหลักทรัพยพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ในชวงเวลา t  
 
 3. การหาผลตอบแทนของหลักทรัพยท่ีไมมีความเสี่ยง( ftR ) คํานวณจากอัตราดอกเบ้ีย
ฝากประจํา 3 เดือนของธนาคารขนาดใหญในประเทศไทย คือ ธนาคารกรุงไทย จํากัด(มหาชน)  
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด(มหาชน) ธนาคารกสิกรไทย จํากัด(มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย จํากัด
(มหาชน)  
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 3.2.2 การทดสอบความนิ่ง (Unit Root Test) ของขอมูลอัตราผลตอบแทน 
การทดสอบยนูิทรูทเปนการตรวจสอบขอมูลอนุกรมเวลาวามีลักษณะขอมูลนิ่ง [integration 

of order 0 = I(0)]  หรือไมนิง่ [integration of order d= I(d), d>0]  โดยมีความสัมพันธเปนดังนี ้
   
   tΧ – 1−Χ t   =   tt εθ +Χ −1  
   tΔΧ    =   tt εθ +Χ −1  
 

 โดยท่ี   tΧ  , 1−Χ t  คือ หลักทรัพยพัฒนาอสังหาริมทรัพย ณ เวลา t และ t -1 
   tε   คือ ความคลาดเคล่ือนเชิงสุม (random error) 
   θ   คือ คาพารามิเตอร 
    t   คือ คาแนวโนม 
 ในการศึกษาในคร้ังนี้จะใชวธีิ Augmented Dickey-Fuller test (ADF) ซ่ึงจะเปน การ
พิจารณาสมการถดถอย 3 รูปแบบที่แตกตางกัน โดยเพิ่ม lagged change เขาไปในสมการทางขวา ซ่ึง
สามารถทดสอบหาคา Unit Root ไดดีกวา โดยใชแบบจําลองดังตอไปนี้ 
 

  tΔΧ  = tΧ – 1−Χ t   = t
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  tΔΧ  = tΧ – 1−Χ t  = ∑
Ρ

=
−− +Χ+Χ++

1
1

j
tjttt εφθβα   (3.4) 

 โดยท่ี α ,β , ρ ,φ   คือ     คา พารามิเตอร 
                        p                    คือ จํานวนของ lag ท่ีใสเขาไปเพื่อแกปญหา 

   Autocorrelation ในตัวแปรสุม 
 การทดสอบ θ  จะมีสมมติฐาน ดังนี ้

  H0 : θ  =  0 ( tΧ  มี Unit Root หรือมีลักษณะไมนิ่ง) 
H1 : θ  <  0 ( tΧ  ไมมี Unit Root หรือมีลักษณะน่ิง) 

 โดยในการทดสอบสมมติฐานเปนการทดสอบวาตัวแปรท่ีศึกษา ( tΧ )นั้นมี Unit Root 
หรือไม ซ่ึงสามารถพิจารณาไดจากคาθ   ถายอมรับ H0 หมายความวา tΧ  มี Unit Root หรือ tΧ      มี
ลักษณะไมนิ่ง (Non- stationary) แตถายอมรับ H1 จะไดวา tΧ ไมมี Unit Root แสดงวาขอมูลนั้นมี
ลักษณะน่ิง (Stationary) 
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 3.2.3 การวิเคราะหความเสี่ยงและทิศทางผลตอบแทนของหลักทรัพยกลุมพัฒนา 
                อสังหาริมทรัพย 

จากสมการ 3.1 จะเห็นวาคา ftR  ควรมีคาไมแตกตางจาก 0 อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ซ่ึงจะ
แทนจุดตัดนี้ดวยตัวแปร α   ซ่ึงคา α  ควรมีคาไมแตกตางจาก 0 เพื่อดูวาปจจัยอ่ืนท่ีทําใหเกิด
ผลตอบแทนที่ผิดปกติหรือไม และทดสอบตัวแปร β   โดยคาความเส่ียงของแตละหลักทรัพยท่ี
สามารถวัดไดจากความเส่ียงของหลักทรัพยท่ีมีตอความเส่ียงของตลาด เพื่อหาความสัมพันธของ
หลักทรัพยและผลตอบแทนของตลาด 
  1.ทดสอบคาα  
  คา α  จากการวเิคราะหความสัมพันธถดถอยของแตละหลักทรัพยไมแตกตางจากศูนย
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ การทดสอบใชคาสถิติ t-test มาทําการทดสอบ โดยมีสมมุติฐานดังนี ้
  0:0 =Η α  (ไมมีปจจยัอ่ืนนอกจากความเส่ียงท่ีทําใหผลตอบแทนผิดปกติ) 
  0:1 ≠Η α   (มีปจจยัอ่ืนนอกจากความเส่ียงท่ีทําใหผลตอบแทนผิดปกติ) 
  2.ทดสอบคา β  
  เปนการดูความสัมพันธกันของอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพย ( itR ) กับอัตรา
ผลตอบแทนของดัชนีตลาดหลักทรัพย ( mtR ) ซ่ึงการทดสอบจะใชคาทางสถิติ t-test มาทําการ
ทดสอบ โดยมีสมมุติฐานดังนี้ 
  0:0 =Η β    (ผลตอบแทนของหลักทรัพยกับผลตอบแทนจากตลาดไมมี 

ความสัมพันธกัน) 
  0:1 ≠Η β     (ผลตอบแทนของหลักทรัพยกับผลตอบแทนจากตลาดมี 
   ความสัมพันธกัน) 
  อีกท้ังยังตองพิจารณาคา 2R  โดยถา 2R  มีคาสูง แสดงวาการเคล่ือนไหวของหลักทรัพย i 
หรือผลตอบแทนของหลักทรัพย ( itR ) สามารถอธิบายไดดวยการเคลื่อนไหวของดัชนีตลาด
หลักทรัพย( mtR ) 
 
 3.2.4 การหาเสนทางตลาดหลักทรัพย (Security Market Line : SML ) และการประเมินราคา 
                หลักทรัพย 

เสนทางตลาดหลักทรัพย (Security Market Line : SML ) เปนความสัมพันธท่ีแสดงระดับ
ผลตอบแทนท่ีนักลงทุนตองการ ณ ระดับความเส่ียงตางๆ  ( iβ ) โดยที่ระดับอัตราผลตอบแทนของ
ดัชนีตลาดหลักทรัพย E ( mR ) เฉล่ียรายสัปดาหซ่ึงคิดเปนรอยละ จะมีคาความเส่ียงเทากับความเส่ียง
ของการลงทุนในตลาดหลักทรัพย หรือมีคา β  = 1 ในขณะท่ีอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยท่ีไม
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มีความเส่ียง E ( fR ) โดยเฉล่ียรายสัปดาห จะมีคาความเส่ียงเปนศูนย หรือมีคา β  เทากับ 0 ท้ังนี้ 
อัตราผลตอบแทนของดัชนีตลาดหลักทรัพย E ( mR ) และอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยท่ีไมมี
ความเส่ียง E ( fR ) จะไดจากการประมาณคาในหัวขอ 3.1 
 ดังนั้น เสนตลาดหลักทรัพย (Security Market Line : SML ) จึงเปนเสนตรงท่ีลากเช่ือม
ระหวางจุดสองจุดของแกนอัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวังจากหลักทรัพยท่ีทําการลงทุน E ( iR ) กับ
แกนของความเส่ียง ซ่ึงจุดแรกไดจากระดับอัตราผลตอบแทนเฉล่ียของดัชนีตลาดหลักทรัพย E( mR ) 
คิดเปนรอยละตอสัปดาห กับความเส่ียงของการลงทุนในตลาดหลักทรัพย ( β  = 1 ) และจุดท่ีสองได
จากอัตราผลตอบแทนของหลักทรัพยท่ีไมมีความเส่ียงโดยเฉล่ีย E ( fR ) ซ่ึงมีคาความเส่ียงเปนศูนย 
( β  = 0 ) 

จากการวิเคราะหความถดถอย (Regression) จะไดคา α  และคา β  แลวจึงนําคา α , β  
และคาอัตราผลอัตราตอบแทนของดัชนีตลาดหลักทรัพยโดยเฉลี่ย E( mR ) คิดรอยละ ท่ีไดจากการ
ประมาณคาในหัวขอ 3.1 มาหาอัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวัง E ( iR ) ตามสมการ 3.5 ดังนี ้
 

   E ( itR ) = iα + iβ  E( mtR )          (3.5) 

 

แลวจึงนําเอาคาความเส่ียง ( β  ) และอัตราผลตอบแทนท่ีคาดหวังของแตละหลักทรัพย      
E ( itR ) ท่ีหาไดจากสมการ  3.5  มากําหนดจุดเพื่อเปรียบเทียบกับเสน SML โดยถาหลักทรัพยใดอยู
เหนือเสน SML จะเปนหลักทรัพยท่ีคาดวาจะใหผลตอบแทนมากกวาตลาด นั้นคือ ราคาของ
หลักทรัพยนั้นมีคาตํ่ากวาจะควรจะเปน (Under Value) และในอนาคตราคาของหลักทรัพยจะสูงข้ึน
ผลตอบแทนของหลักทรัพยก็จะลดลงเขาสูระดับเดียวกับผลตอบแทนตลาด ซ่ึงนักลงทุนควรซ้ือ
หลักทรัพยนี้ไว ในทางกลับกันถาหลักทรัพยใดอยูตํ่ากวาเสน SML จะเปนหลักทรัพยท่ีคาดวาจะให
ผลตอบแทนนอยกวาตลาด นั่นคือ ราคาของหลักทรัพยนั้นมีคาสูงกวาท่ีควรจะเปน (Over Value) ใน
อนาคตเม่ือราคาของตลาดหลักทรัพยนั้นลดลง ผลตอบแทนของหลักทรัพยก็จะสูงข้ึนจนเขาสูระดับ
เดียวกับผลตอบแทนตลาดถือวาเปนภาวะดุลยภาพ ดังนั้นนักลงทุนควรขายหลักทรัพยนี้กอนท่ีราคา
จะลดตํ่าลง 


