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   19 มกราคม 2567           

    
ดัชนีความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาทีอ่ยู่อาศัย ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

ไตรมาส 4 ปี 2566   
 

 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์หรือ REIC รายงานดัชนีความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการ
ธุรกิจพฒันาที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ในภาวะปัจจุบนั (Current Situation Index) ในภาพรวมของไตรมาส 4 ปี 
2566 มีค่าดัชนีเท่ากับระดับ 47.6 ลดลง เมื่อเทียบกับไตรมาส 3 ปี 2566 (QoQ) ที่มีค่าดัชนีเท่ากับระดับ 49.7 โดยเป็น
ระดับความเชื่อมั่นที่ต  ่ากว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 ซึ่งลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) ที่มีค่าดัชนี
เท่ากบัระดบั 51.5 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการมีความเชื่อมั่นลดลงจากเดิมเล็กนอ้ยและยงัมคีวามกงัวลต่อสถานการณ์
ธุรกิจในภาวะปัจจบุนั    

REIC พบว่า ด้านที่มีระดับความเชื่อมั่นต ่ากว่าระดับ 50.0 หรือเกิดภาวะขาดความเชื่อมั่นและมีความกังวล 
ประกอบดว้ย ดา้นผลประกอบการอยู่ในระดับ 41.8 ที่ต  ่ากว่าระดบั 50.0 ต่อเนื่องมา 5 ไตรมาส ดา้นยอดขายอยู่ในระดับ 
45.1 และตน้ทุนการประกอบการ (ผกผนั) อยู่ในระดบั 41.5 ซึ่งต ่ากว่าระดบั 50.0 แต่พบว่า ในดา้นการลงทุนและดา้นการ
จา้งงาน อยู่ในระดบั 50.7 และดา้นการเปิดโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ ที่อยู่ในระดบั 55.5 

 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า “ผลจากการส ารวจความเชื่อมั่นฯ แสดงใหเ้ห็นว่า ในไตรมาส 4 ปี 2566 ผูป้ระกอบการฯ 
ยงัคงมีความเชื่อมั่นลดลงและมีมมุมองเชิงลบต่อสถานการณธ์ุรกิจมาตลอดทัง้ปี 2566 โดยพบว่า มีระดบัความเชื่อมั่นต ่า
กว่าระดบั 50.0 ต่อเนื่องมาตัง้แต่ไตรมาส 1 ถึงไตรมาส 4 ปี 2566 ซึ่งเป็นผลจากปัจจัยลบต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
ปรบัขึน้อัตราดอกเบีย้นโยบายของ กนง. ที่ปรบัขึน้มาแลว้ ตัง้แต่ตน้ปี 2566 ที่ระดับรอ้ยละ 1.25 มาเป็นรอ้ยละ 2.50 ใน
ไตรมาส 4 ปี 2566 แต่มีสังเกตว่า ความเชื่อมั่นที่เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหน้ามีเพียง 2 ดา้นที่มีทิศทางที่ปรบัตัวดีขึน้
เล็กนอ้ย ในดา้นยอดขายและดา้นการลงทุน โดยดา้นการลงทุนมีการปรบัตัวจากระดับ 49.7 เป็นระดับ 50.7 แต่ในดา้น
ยอดขายยงัอยู่ในระดบัที่ต  ่ากว่าระดบั 50.0 ติดต่อกนัถึง 4 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 1 ถึงไตรมาส 4 ปี 2566” 

เมื่อจ าแนกความเชื่อมั่นตามกลุ่มผูป้ระกอบการฯ พบว่า ความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบันของผูป้ระกอบการกลุ่ม 
Listed Companies ในไตรมาส 4 ปี 2566 มีค่าดชันีเท่ากบั 48.1 นอ้ยกว่าไตรมาสก่อนหนา้ที่มีค่าดชันีระดบั 54.7 และต ่า
กว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 แสดงใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการกลุ่ม Listed Companies มีความกงัวลต่อธุรกิจในภาวะปัจจุบัน 
โดยเฉพาะในดา้นผลประกอบการที่ลดลงไปที่ระดับ 36.4  จากไตรมาสก่อนที่ระดับ 56.8 และดา้นการเปิดโครงการใหม่ 
และ/หรือเฟสใหม่ลดลงไปที่ 56.3 จากไตรมาสก่อนที่ระดบั 65.4  

ขณะที่ผูป้ระกอบการกลุ่ม Non-listed Companies ในไตรมาส 4 ปี 2566 มีค่าดัชนีความเชื่อมั่นที่ระดับ 46.8 
เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่ระดับ 42.3 ซึ่งยังคงต ่ากว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 แสดงใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการราย
ย่อยกลุม่ Non-listed Companies ยงัคงมีความกงัวลต่อปัจจยัลบต่าง ๆ เช่นเดียวกบักลุม่ Listed Companies ทัง้นี ้ความ
เชื่อมั่นของผูป้ระกอบการ Non-listed Companies ที่เพิ่มขึน้อย่างชดัเจนคือดา้นผลประกอบการที่เพิ่มขึน้เป็นระดบั 50.0  
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จากไตรมาสก่อนที่ระดบั 33.8 และดา้นยอดขายที่เพิ่มขึน้เป็นระดบั 44.1 จากไตรมาสก่อนที่ระดบั 32.5 (ดตูารางที่ 1 และ
แผนภมูิที่ 1) 

 
 

        ตารางที ่1 ดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

 
           ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 
แผนภูมิที ่1 ดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

 
           ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
 

Q4/65 Q1/66 Q2/66 Q3/66 Q4/66 Q4/65 Q1/66 Q2/66 Q3/66 Q4/66 Q4/65 Q1/66 Q2/66 Q3/66 Q4/66

1. ผลประกอบการ 52.3 50.0 50.0 56.8 36.4 42.3 36.9 37.0 33.8 50.0 48.3 44.8 44.8 47.6 41.8

2. ยอดขาย 58.3 47.5 54.2 48.1 45.8 42.3 35.7 33.7 32.5 44.1 51.9 42.8 46.0 41.8 45.1

3. การลงทนุ 66.7 55.0 62.5 51.9 54.2 53.8 48.8 45.7 46.3 45.6 61.5 52.5 55.8 49.7 50.7

4. การจา้งงาน 58.3 62.5 58.3 57.7 52.1 53.8 47.6 45.7 51.3 48.5 56.5 56.5 53.3 55.1 50.7

5. ตน้ทนุการประกอบการ (ผกผัน) 31.3 35.0 33.3 48.1 43.8 35.6 39.3 43.5 35.0 38.2 33.0 36.7 37.4 42.8 41.5

6. การเปิดโครงการใหม ่และ/หรอื เฟสใหม่ 64.6 50.0 54.2 65.4 56.3 48.1 42.9 38.0 55.0 54.4 58.0 47.1 47.7 61.2 55.5

ดัชนีความเช่ือม่ันในภาวะปัจจุบนั 55.2 50.0 52.1 54.7 48.1 46.0 41.9 40.6 42.3 46.8 51.5 46.7 47.5 49.7 47.6
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ส าหรบัดชันีความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑล ในภาพรวมอีก 6 เดือน

ขา้งหนา้ (Expectations Index) อยู่ที่ระดบั 60.0 โดยลดลงเล็กนอ้ยจากไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่ในระดบั 60.1 ซึ่งยงัคงมี
ค่าดชันีสงูกว่าค่ากลางที่ระดบั 50.0 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการยงัคงมีความเชื่อมั่นในมมุมองเชิงบวกต่อสถานการณ์
ธุรกิจอสงัหารมิทรพัยใ์นอีก 6 เดือนขา้งหนา้ หากพิจารณาในรายดา้นพบว่า ดา้นที่มีระดบัความเชื่อมั่นสงูขึน้กว่าไตรมาส
ก่อนประกอบดว้ย ดา้นการลงทนุเพิ่มขึน้เป็นระดบั 66.6 หรือเพิ่มขึน้ 0.9 จุด และดา้นตน้ทนุการประกอบการ (ผกผนั) 
เพิ่มขึน้เป็นระดบั 37.4 หรือเพิ่มขึน้ 3.0 จดุ ดา้นที่มีระดบัความเชื่อมั่นเท่าเดิม คือ ดา้นผลประกอบการ ที่อยู่ในระดบั 65.0 
ดา้นที่มีระดบัความเชื่อมั่นลดลง ประกอบดว้ย ดา้นยอดขายลดลงเหลือระดบั 68.4 หรือลดลง -1.1 จดุ ดา้นการจา้งงาน
ลดลงเหลือระดบั 56.1 หรือลดลง -0.7 จดุ และการเปิดตวัโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ลดลงเหลือระดบั 66.6 หรือลดลง 
-2.9 จดุ  

เมื่อจ าแนกกลุม่ผูป้ระกอบการฯ ตามประเภทบริษัท พบว่า กลุม่ Listed Companies มีค่าดชันี ความเชื่อมั่นในอีก 
6 เดือนขา้งหนา้เท่ากับระดับ 63.1 ลดลงจากไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่ระดับ 64.7 แสดงใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการฯ กลุ่ม 
Listed Companies มีความเชื่อมั่นต่อธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลดลงเล็กนอ้ย หากพิจารณาในรายดา้นพบว่า ดา้นที่มีระดับ
ความเชื่อมั่นสูงขึน้กว่าไตรมาสก่อนคือ ดา้นตน้ทุนการประกอบการ (ผกผัน) เพิ่มขึน้เป็นระดับ 41.7 หรือเพิ่มขึน้ 5.2 จุด 
ด้านที่มีระดับความเชื่อมั่นลดลง ประกอบด้วย ด้านผลประกอบการลดลงเหลือระดับ 68.2 หรือลดลง -2.6 จุด ด้าน
ยอดขายลดลงเหลือระดับ 70.8 หรือลดลง -4.2 จุด ดา้นการจา้งงานลดลงเหลือระดับ 56.3 หรือลดลง -3.3 จุดและการ
เปิดตวัโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ลดลงเหลือระดบั 70.8 หรือลดลง -4.2 จดุ 

ขณะที่ผูป้ระกอบการฯ กลุ่ม Non-listed Companies มีค่าดชันีเท่ากบั 55.4 เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่
ระดับ 53.3 แสดงใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการกลุ่ม Non-listed Companies มีความเชื่อมั่นเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย หากพิจารณาใน
รายดา้นพบว่า ดา้นที่มีระดบัความเชื่อมั่นสงูขึน้กว่าไตรมาสก่อนประกอบดว้ย ดา้นผลประกอบการเพิ่มขึน้เป็นระดบั 60.3 
หรือเพิ่มขึน้ 4.0 จุด ดา้นยอดขายเพิ่มขึน้เป็นระดับ 64.7 หรือเพิ่มขึน้ 3.4 จุดและดา้นการจา้งงานเพิ่มขึน้เป็นระดับ 55.9 
หรือเพิ่มขึน้ 3.4 จุด ดา้นที่มีระดบัความเชื่อมั่นลดลง ประกอบดว้ย ดา้นตน้ทุนการประกอบการ (ผกผนั) ลดลงเหลือระดบั 
30.9 หรือลดลง -0.4 จดุและการเปิดตวัโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ลดลงเหลือระดบั 60.3 หรือลดลง -1.0 จดุ (ดตูาราง
ที่ 2 และ แผนภมูิที่ 2) 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์ให้ความเห็นเพ่ิมเติมว่า “ความเชื่อมั่นของภาพรวมอีก 6 เดือนขา้งหนา้ที่ยงัคงใกลเ้คียง
ระดับในการส ารวจในไตรมาสก่อนอาจเป็นผลมาจากความเชื่อมั่นที่เกิดจากปัจจัยบวกจากการต่อมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจภาคอสงัหาริมทรพัยไ์ปจนถึง 31 ธันวาคม 2567 ที่จะลดค่าจดทะเบียนโอนอสงัหาริมทรพัยจ์ากเดิมรอ้ยละ 2.0 
เหลือรอ้ยละ 1.0 และค่าจดทะเบียนการจ านองอสงัหารมิทรพัยจ์ากเดิมรอ้ยละ 1.0 เหลือรอ้ยละ 0.01 (เฉพาะการโอนและ
จดจ านองในคราวเดียวกัน) และอีกปัจจัยหนึ่งที่มีความส าคัญต่อก าลังซือ้หอ้งชุด โดยเฉพาะก าลังซือ้ห้องชุดจากคน
ต่างชาติกลบัคืนมาจากการกระตุน้เศรษฐกิจดว้ยภาคการท่องเที่ยวดว้ยการให้ฟรีวีซ่าใหก้ับนกัท่องเที่ยวชาวจีน และชาว
คาซคัสถาน เป็นระยะเวลา 5 เดือน โดยเริ่มตัง้แต่เดือนกนัยายน 2566 - เดือนกมุภาพนัธ ์2567 และมีการเพิ่มฟรีวีซ่าใหก้บั
ประเทศอินเดีย และไตห้วนั เป็นระยะเวลา 7 เดือน โดยเริ่มตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2566 - เดือนพฤษภาคม 2567 อาจจะ
สง่ผลใหเ้กิดความสนใจซือ้หอ้งชดุในประเทศไทยมากขึน้”  
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        ตารางที ่2 ดัชนีความเชื่อมั่นในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) 

 
           ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

แผนภูมิที ่2 ดัชนีความเชื่อมั่นในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) 

 
          ที่มา : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
วิธีการจัดท าข้อมูล 

ศูนยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ไดอ้อกแบบสอบถามเพื่อจดัท า “ดชันีความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการธุรกิจ
พฒันาที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล” เป็นรายไตรมาส โดยเริ่มจดัท ามาตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2550  

ดชันีความเชื่อมั่นฯ จะแบ่งออกเป็น ดชันีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบนั (Current Situation Index) และดชันีความเชื่อมั่นในอีก 6 
เดือนขา้งหนา้ (Expectation Index) ซึ่งทัง้สองดชันี จะมีขอ้ค าถาม 6 ดา้น ไดแ้ก่ ผลประกอบการของบรษิัท ยอดขาย สถานการณก์ารลงทนุ 
การจา้งงาน ตน้ทนุการประกอบการ (ผกผนั) และการเปิดโครงการใหม่ และ/หรือ เฟสใหม่ 

ในการประมวลผล ศูนยข์อ้มลูฯ จะใหน้ า้หนกักับบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (Listed Companies) มากกว่า บริษัทที่ไม่

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (Non-listed Companies) ในสดัส่วน 60 : 40 เนื่องจากโครงการที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ – 
ปรมิณฑลปัจจบุนัส่วนใหญ่เกินกว่ารอ้ยละ 60 เป็นโครงการของ บรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (Listed Companies) กลุ่มตวัอย่าง
ที่ท  าการสอบถาม จะเป็นผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ - ปรมิณฑล รวม 5 จงัหวดั ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทมุธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร และนครปฐม 

 

Q4/65 Q1/66 Q2/66 Q3/66 Q4/66 Q4/65 Q1/66 Q2/66 Q3/66 Q4/66 Q4/65 Q1/66 Q2/66 Q3/66 Q4/66

1. ผลประกอบการ 59.1 75.0 77.3 70.8 68.2 63.5 54.8 57.6 56.3 60.3 60.8 66.9 69.4 65.0 65.0

2. ยอดขาย 62.5 75.0 77.1 75.0 70.8 69.2 60.7 58.7 61.3 64.7 65.2 69.3 69.7 69.5 68.4

3. การลงทนุ 72.9 77.5 79.2 71.2 70.8 64.4 61.3 53.3 57.5 60.3 69.5 71.0 68.8 65.7 66.6

4. การจา้งงาน 66.7 67.5 70.8 59.6 56.3 61.5 52.4 48.9 52.5 55.9 64.6 61.5 62.1 56.8 56.1

5. ตน้ทนุการประกอบการ (ผกผัน) 35.4 35.0 29.2 36.5 41.7 34.6 34.5 37.0 31.3 30.9 35.1 34.8 32.3 34.4 37.4

6. การเปิดโครงการใหม ่และ/หรอื เฟสใหม่ 70.8 72.5 81.3 75.0 70.8 62.5 53.6 54.3 61.3 60.3 67.5 64.9 70.5 69.5 66.6

ดัชนีความคาดหวังในอีก 6 เดือนข้างหน้า 61.2 67.1 69.1 64.7 63.1 59.3 52.9 51.6 53.3 55.4 60.5 61.4 62.1 60.1 60.0

หวัข้อ
Expectations IndexNon-listed CompaniesListed Companies
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Expectations Index listed non-listed ค่ากลางดัชนี     . 
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การแปลความหมาย 

ค่ากลางของดชันีเท่ากบั 50.0 จุด ดงันัน้ หากค่าดชันีสงูกว่าค่ากลาง หมายถึง ผูป้ระกอบการมีความเชื่อมั่นและมีมมุมองเชิงบวก
ต่อสถานการณธ์ุรกิจ ในทางตรงกันขา้ม หากค่าดชันีต ่ากว่าค่ากลาง หมายถึง ผูป้ระกอบการมีความเชื่อมั่นลดลงและมีมมุมองเชิงลบต่อ
สถานการณธ์ุรกิจ 

 

 

…………………………………………….. 
 

 

 

 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน
มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูต้องหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อ ความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
 
 
 
 

 

 


