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คำสงวนลิขสิทธิ์
การนำข�อมูลที่ปรากฏในวารสารฉบับ
นี้ไปใช�งานหร�อเผยแพร�ต�อ ไม�ว�าแต�
เพ�ยงบางส�วนหร�อท้ังหมด กรุณาอ�างอิง 
“ธนาคารอาคารสงเคราะห�” เป�นแหล�ง
ที่มาของข�อมูลด�วย

ข�อจำกัดความรับผิดชอบ
ข�อมูลสถิติ ข�อเข�ยนใดๆ ที่ปรากฏใน
วารสารฉบับนี้ ได�รับมาจากแหล�งข�อมูล
ที่น�าเชื่อถือได�หร�อจากการประมวลผล 
ที่เชื่อถือได� กองบรรณาธิการได�ตรวจ
สอบจนมั่นใจในระดับหนึ่งแล�ว 
แต�ธนาคารอาคารสงเคราะห�ไม�สามารถ
ยืนยันความถูกต�องหร�อความเป�นจร�ง 
และไม�อาจรับผิดชอบต�อความเสียหาย
ท่ีเกิดข�น้ไม�ว�ากรณีใดๆ จากการใช�ข�อมูล 
ผู�นำข�อมูลไปใช�พ�งใช�ว�จารณญาณ
และตรวจสอบความถูกต�อง

ศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย�
มีบร�การข�อมูลด�านต�างๆ ดังนี้

สมาชิกผู�ใช�ข�อมูลบน
 www.reic.or.th

รายงานสรุปข�อมูลโครงการอาคารชุดและบ�านจัดสรร
ที่เป�ดขายในแต�ละเดือน โดยจัดส�งรายงานให�สมาชิกทุกเดือน 

อัตราค�าสมาชิก 25,000 บาท / ป�

สามารถกําหนดรัศมีพ�้นที่ที่สนใจให�ทางศูนย�ข�อมูลฯ 
จัดทําข�อมูล นําไปใช�งานด�านการวางแผนเพ�่อการลงทุน
ตัวอย�างข�อมูลประกอบด�วย ข�อมูลสํารวจโครงการ
ที่อยู�อาศัยล�าสุด ข�อมูลย�อนหลังแยกตามประเภท
และระดับราคา จํานวนหน�วยที่ขายได� หน�วยคงเหลือ 
อัตราดูดซับ (Absorption Rate) และข�อมูลโอนกรรมสิทธิ์

สอบถามรายละเอียดเพ��มเติมได�ที่
คุณอภิญญา
ศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย�
ธนาคารอาคารสงเคราะห�
โทรศัพท� 0 2645 9677 โทรสาร 0 2643 1251
E-Mail : Apinya.t@reic.or.th

ข�อมูลสถิติในด�านต�างๆ เช�น
• การโอนกรรมสิทธิ์ 
• ข�อมูลที่อยู�อาศัยสร�างเสร็จจดทะเบียน 
• ใบอนุญาตก�อสร�างที่อยู�อาศัย 

สามารถดาวน�โหลดข�อมูลไฟล� Excel บนเว็บไซต�

อัตราค�าสมาชิก 20,000 บาท / ป�

สมาชิกรายงาน
โครงการเป�ดตัวใหม�
กรุงเทพฯ – ปร�มณฑล (รายเดือน)

บร�การจัดทําข�อมูล
ตามความต�องการของลูกค�า 
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การดำเนินงานที่โดดเด�น
และแข็งแกร�งของ ธอส. 

ทำให�ธนาคารได�รับรางวัล
อย�างต�อเนื่อง  โดยล�าสุด ธนาคาร

ได�รับรางวัลรัฐว�สาหกิจดีเด�น 
(SOE   Award)  ประจำป� 2564

นายฉัตรชัย ศิร�ไล
 กรรมการผู�จัดการ ธนาคารอาคารสงเคราะห�
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การดำเนินงานที่โดดเด�น
และแข็งแกร�งของ ธอส. 

ทำให�ธนาคารได�รับรางวัล
อย�างต�อเนื่อง  โดยล�าสุด ธนาคาร

ได�รับรางวัลรัฐว�สาหกิจดีเด�น 
(SOE   Award)  ประจำป� 2564

นายฉัตรชัย ศิร�ไล
 กรรมการผู�จัดการ ธนาคารอาคารสงเคราะห�

 ประธานกรรมการดำเนินการ ศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย�

ในปี 2564 ภายใต้้สถานการณ์์การแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรัส COVID-19 ธนาคารอาคารสงเคราะห์์ (ธอส.) ในฐานะสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจของรัฐ  ยังคงสามารถต้อบสนองนโยบายรัฐบาลและกระทรวงการคลัง ในการชื้่วยเห์ล้อประชื้าชื้น โดยเฉพาะอย่างยิ�งกล่่ม

ผู้้้มีรายได้น้อยและปานกลางให้์ได้มีที�อย่้อาศััยเป็นของต้นเองอย่างต่้อเน่�อง ธนาคารปล่อยสินเช้ื้�อให์ม่ได้ 246,875 ล้านบาท เพิ�มข้�น 9.65% 

จากปี 2563 (ปล่อยได้ส้งกว่าเป้าห์มาย 31,234 ล้านบาท คิดเป็น 14.49%) เป็นจำานวนสินเช้ื้�อปล่อยให์ม่ที�ส้งที�ส่ด 

ในประวัต้ิศัาสต้ร์ 68 ปี นับตั้�งแต้่ก่อตั้�งธนาคาร แบ่งเป็นสินเช้ื้�อปล่อยให์ม่สำาห์รับกล่่มผู้้้มีรายได้น้อยและปานกลางวงเงินก้้ไม่เกิน  

2 ล้านบาท จำานวน 85,403 ราย คิดเป็น 57% ของจำานวนรายล้กค้าสินเชื้้�อปล่อยให์ม่ ทำาให์้ ณ์ สิ�นปี 2564 ธอส. มียอดสินเชื้้�อ 

คงค้างรวมทั�งสิ�น 1,458,659 ล้านบาท เพิ�มข้�น 9.40% นอกจากน้� ยังสามารถชื้่วยเห์ล้อล้กค้าที�ได้รับผู้ลกระทบด้านรายได้จาก 

COVID-19 ต้่อเน่�องต้ั�งแต้่ปี 2563 ผู้่าน 22 มาต้รการ รวมจำานวนล้กค้าที�ได้รับความชื้่วยเห์ล้อส้งส่ด 973,227 บัญชื้ี วงเงินสินเชื้้�อ 

847,218 ล้านบาท

แผนการดำำาเนินงานในปี 2565 ธอส. กำาหนดำยุุทธศาสตร์ภายุใต้แนวคิิดำ GHB Next Move Sustainable Bank มุุ่�งส่�การเป็นธนาคิาร

เพื่่�อคิวามุ่ยุ่�งยุ่นดำ้วยุ 3 แนวทางหลั่กในการขั่บเคิลั่�อนองคิ์กร ประกอบดำ้วยุ 

 1.เพิื่�มุ่ประสิทธิภาพื่ Technology ใช้้ Technology Digital ปร่บกระบวนการให้บริการล่ักคิ้าดำ้วยุ Digital Services แลัะ 

Implement Digital Operation ในส�วนขัอง Digital Services ธนาคิารอยุ่�ระหว�างการพื่่ฒนา Mobile Application: GHB ALL GEN 

(New Version Mobile Application: GHB ALL) ให้ท่นสมุ่่ยุใช้้งานง�ายุ ตอบโจทย์ุ Lifestyle แบบ New Normal ขัองล่ักคิ้าทุก  

Generation

 2.ยุกระด่ำบ Operation การทำางานท่�เก่�ยุวกบ่ล่ักค้ิา เพ่ื่�อเปา้หมุ่ายุสำาคิญ่ทางดำา้นการเงนิ อาท ิสนิเช้่�อปลั�อยุใหมุ่� เพิื่�มุ่ข้ั�น 4% 

จากเป้าหมุ่ายุในปี 2564 บริหารจ่ดำการหน่�ท่�ไมุ่�ก�อให้เกิดำรายุไดำ้ (NPL) ให้อยุ่�ท่�ระดำ่บไมุ่�เกิน 4.67% ขัองสินเช้่�อรวมุ่ โดำยุมุ่่ลั่กคิ้าเป็น

ศ่นยุ์กลัางผ�าน Customer Journey : เพื่่�อให้ลั่กคิ้าร่้จ่ก, เขั้าถึ้ง, ใช้้จริง, บอกต�อ แลัะ Loyalty ก่บธนาคิาร

 3.พื่่ฒนาผ่้ปฏิิบ่ติงานส่� People Excellence ดำ้วยุการสร้าง Mindset บุคิลัากรกว�า 5,000 คิน ดำ้วยุคิ�านิยุมุ่ GIVE+4 (G Good 

Governance, I: Innovative Thoughts, V: Value Teamwork E : Excellent Services C : (En)courage to Change A: Achievement 

Oriented, P: Professional แลัะ S: Speed) เพ่ื่�อให้มุ่่คิวามุ่พื่ร้อมุ่มุ่่คิวามุ่สามุ่ารถึในการปร่บต่วแลัะเปลั่�ยุนแปลังให้เสมุ่อท่นการ

เปลั่�ยุนแปลังขัองเทคิโนโลัยุ่ พื่ร้อมุ่ทำางานดำ้วยุคิวามุ่รวดำเร็วแลัะเป็นมุ่่ออาช้่พื่

จากผลัการดำำาเนินงานท่�โดำดำเดำ�นแลัะแข็ังแกร�งขัอง ธอส. ทำาให้ธนาคิารไดำ้ร่บรางว่ลัอยุ�างต�อเน่�อง โดำยุลั�าสุดำ ธนาคิารไดำ้ร่บรางว่ลั

ร่ฐวิสาหกิจดำ่เดำ�น (SOE Award) ประจำาปี 2564  ซึ่้�งจ่ดำขั้�นโดำยุสำาน่กงานคิณะกรรมุ่การนโยุบายุร่ฐวิสาหกิจ (สคิร.) จำานวน 6 รางว่ลั

ประกอบดำ้วยุ 1.รางว่ลัการบริหารจ่ดำการองคิ์กรดำ่เดำ�น (ดำ่เดำ�น) 2.รางว่ลัการเปิดำเผยุขั้อมุ่่ลัแลัะคิวามุ่โปร�งใสดำ่เดำ�น 3.รางว่ลัคิวามุ่คิิดำ

สร้างสรรค์ิแลัะนว่ตกรรมุ่ด่ำเดำ�น ดำ้านคิวามุ่คิิดำสร้างสรรคิ์ ประเภทด่ำเดำ�น 4.รางว่ลัคิวามุ่ร�วมุ่มุ่่อเช้ิงยุุทธศาสตร์เพ่ื่�อการพ่ื่ฒนาด่ำเดำ�น 

ประเภทเช้ิดำช่้เก่ยุรติ 5.รางว่ลับริการด่ำเดำ�น แลัะ 6.รางว่ลัคิวามุ่คิิดำสร้างสรรคิ์แลัะนว่ตกรรมุ่ด่ำเดำ�น ดำ้านนว่ตกรรมุ่ ประเภทช้มุ่เช้ยุ 

นอกจากน่� ธนาคิารยุ่งไดำ้ร่บรางว่ลั “ธนาคารที�มีบริการยอดเยี�ยม ด้านสินเชื้้�อบ้าน 2564 Best Service Provider - Mortgage 2021” 

แลัะรางว่ลั “บ้ธสวยงาม ยอดเยี�ยม ในขนาดพ้�นที� 300 - 500 ต้ารางเมต้ร Best Design Excellence Award” ในงาน MONEY & 

BANKING AWARDS 2021 ท่�จ่ดำขั้�นโดำยุวารสารการเงินธนาคิาร น่บเป็นปีท่� 4 ติดำต�อก่นท่� ธอส. ไดำ้ร่บรางว่ลัธนาคิารท่�มุ่่บริการยุอดำ

เยุ่�ยุมุ่ด้ำานสนิเช้่�อบา้นแลัะรางว่ลับธ่สวยุงามุ่ยุอดำเยุ่�ยุมุ่ ซึ่้�งเป็นการสะทอ้นใหเ้หน็ถึง้คิวามุ่มุ่่ประสทิธภิาพื่ส่งในการดำำาเนนิงานขัองธนาคิาร

โดำยุในปี 2565  ธอส. จะยุ่งคิงมุุ่�งมุ่่�นในการดำำาเนินงานตามุ่พื่่นธกิจ “ทำาให์้คนไทยมีบ้าน” เพื่่�อสน่บสนุนแลัะช้�วยุเหลั่อให้คินไทยุไดำ้มุ่่

ท่�อยุ่�อาศ่ยุเป็นขัองตนเองต�อไป
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 ดร.ว�ชัย  ว�รัตกพันธ�
 ผู�ตรวจการธนาคาร 
 และรักษาการผู�อำนวยการศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย�
 

ศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย� 
ขอทุกภาคส�วนมั่นใจว�า 

เราจะเป�นส�วนหนึ่งในการช�วยเฝ�า
ติดตามสถานการณ�และรายงาน
สถานการณ�ให�รวดเร็วและเท�าทัน

สถานการณ� รวมทั้งเป�น
เพ�่อคู�คิดของทุกภาคส�วน 

ในช่ื้วงไต้รมาส 4 ปี 2564 แวดวงอสังห์าได้รับข่าวดีที�เป็นปัจจัยบวกในห์ลายเร้�องที�ด้แล้วน่าจะช่ื้วยให้์ต้ลาดอสังห์าริมทรัพย์จะกลับมา

ฟ้ื้นตั้วอีกครั�งห์ลังจากที�ได้รับผู้ลกระทบอย่างแรงจากพิษภัยของไวรัส COVID-19 โดยปัจจัยบวกที�ว่าก็ค้อ การผู่้อนคลายมาต้รการ LTV 

ของธนาคารแห์่งประเทศัไทย การขยายมาต้รการการลดค่าธรรมเน้ยมการโอนกรรมสิทธิ�และค่าจดจำานองสำาห์รับที�อย่้อาศััยราคา 

ไม่เกิน 3 ล้านบาทที�รวมที�อย่้อาศััยให์ม่และม้อสอง รวมถ้งการส่งสัญญาณ์การฟ้ื้นต้ัวทางเศัรษฐกิจปี 2565 จากห์น่วยงานต้่างๆ  

ซึ่้�งทำาให้์ภาพรวมของภาคอสังห์ารมิทรัพยป์รับต้วัดขี้�นในทก่ด้าน เริ�มจากดัชื้นค้วามเช้ื้�อมั�นของผู้้้ประกอบการธร่กจิพัฒนาที�อย่้อาศัยั

ในกร่งเทพฯ–ปริมณ์ฑลในไต้รมาส 4 ปี 2564 มีการปรับต้ัวส้งข้�นเป็น 52.0 จาก 47.1 ในไต้รมาสก่อนห์น้า เกิดการขยายต้ัวของ

ห์น่วยเปิดต้ัวให์ม่ใน 27 จังห์วัดในช่ื้วงคร้�งห์ลังปี 2564 เพิ�มข้�นจากคร้�งแรกของปี 2564 ถ้งร้อยละ 57.8 และ เกิดการขยายต้ัวของ

การโอนกรรมสิทธิ� ในไต้รมาส 4 ปี 2564 ถ้งร้อยละ 32.4 เม้�อเทียบกับไต้รมาสก่อนห์น้า ซ้ึ่�งเป็นสิ�งที�แสดงให์้เห็์นได้ว่า  

ภาคอสงัห์ารมิทรพัย ์ของไทยไดผู้้า่นจด่ต้ำ�าส่ดในไต้รมาสที� 3 ปี 2564 มาแลว้ และเริ�มตั้�งลำาที�จะขยายต้วัอยา่งต้อ่เน่�อง และศัน้ยข์อ้ม้ล

อสังห์าริมทรัพย์ได้คาดว่าห์ากสิ�งแวดล้อมทางธ่รกิจเป็นเชื้่นน้� เราอาจจะเห์็นการฟื้้นต้ัวของภาคอสังห์าริมทรัพย์กลับมาเทียบเท่ากับ

ค่าเฉลี�ยของชื้่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 ในปี 2566

แต�อยุ�างไรก็ตามุ่ ในช้�วงต้นปี 2565 เป็นต้นมุ่า ดำ่เหมุ่่อนว�ามุ่่ปัจจ่ยุเส่�ยุงใหมุ่�ๆ หลัายุเร่�องท่�เริ�มุ่ถึาโถึมุ่เขั้ามุ่าในระบบเศรษฐกิจไทยุ

แลัะภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ น่บต่�งแต�การส�งส่ญญาณดำอกเบ่�ยุขัาขั้�นท่�อาจจะมุ่่การปร่บขั้�นท่�คิ�อนขั้างแรง ซึ่้�งจะทำาให้กำาลั่งซึ่่�อขัองผ่้ซึ่่�อท่�

อยุ่�อาศ่ยุลัดำลังแลัะต้นทุนทางการเงินขัองผ้่ประกอบการฯ ส่งขั้�น ราคิาว่สดุำก�อสร้างท่�ส่งขั้�นแลัะแรงงานท่�หายุากแลัะมุ่่คิ�าจ้างท่�ส่งขั้�น 

ซึ่้�งจะส�งผลัต�อต้นทุนการผลัิตท่�อยุ่�อาศ่ยุ ซึ่้�งคิาดำว�าจะถึ�ายุโอนไปส่�ผ่้ซึ่่�อโดำยุการปร่บราคิาท่�อยุ่�อาศ่ยุให้ส่งขั้�นประมุ่าณร้อยุลัะ 5 – 10 

รวมุ่ถึง้การเกดิำภาวะสงคิรามุ่ระหว�างประเทศร่สเซึ่ยุ่แลัะยุ่เคิรน ส�งผลัทำาใหเ้กดิำการปร่บต่วส่งขั้�นขัองราคิานำ�ามุ่่นขั้�นมุ่าก กดำด่ำนใหเ้กดิำ

ภาวะเงินเฟ้อ้ท่�สง่ขั้�นอยุ�างรวดำเรว็ เป็นเหมุ่่อนการซึ่ำ�าเตมิุ่กำาลัง่ซึ่่�อขัองผ่้ท่�ซึ่่�อท่�อยุ่�อาศ่ยุแลัะกดำดำน่ตน้ทุนการผลัติขัองผ่ป้ระกอบการฯ

อยุ�างมุ่าก

ปัจจ่ยุเส่�ยุงเหลั�าน่� เป็นเร่�องท่�เราจะต้อง “Deal with Risk Factors” อยุ�างหล่ักเลั่�ยุงไมุ่�ไดำ้ ท่�งน่� ในช้�วงปลัายุปี 2564 ศ่นย์ุข้ัอมุ่่ลั

อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ไดำ้เคิยุคิาดำการณ์จาก “ดัชื้น้รวมต้ลาดอสังห์าริมทรัพย์ (ห์มวดที�อย้่อาศััย)” ว่า ภาพื่รวมุ่ตลัาดำท่�อยุ่�อาศ่ยุไทยุในปี 

2565 มุ่่โอกาสจะขัยุายุต่วถึ้งร้อยุลัะ 14.2 เมุ่่�อเท่ยุบก่บปีก�อน ซึ่้�งเป็น Base Case Scenario แต�ดำ้วยุปัจจ่ยุเส่�ยุงเหลั�าน่�แลัะหากมุ่่การ

ยุ่ดำเยุ่�อนานกว�าคิร้�งปีแรกขัองปี 2565 ก็อาจจะทำาให้มุ่่การปร่บต่วขัยุ่บลัดำลังจนเขั้าใกลั้ Worst Case Scenario ท่�มุ่่ระดำ่บการขัยุายุต่ว

ร้อยุลัะ 8.4 ท่�งน่�อาจจะเร็วเกินไปท่�จะสรุปทิศทางตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ไดำ้ช้่ดำเจนในขัณะน่� แลัะทุกภาคิส�วนคิงต้องเฝ้้าดำ่ปัจจ่ยุเส่�ยุง

เหลั�าน่�อยุ�างใกลั้ช้ิดำ เพื่่�อจะไดำ้มุ่่การปร่บต่วในการรองร่บสถึานการณ์ท่�มุ่่การเปลั่�ยุนแปลังไดำ้ท่นสถึานการณ์

ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ ขัอทุกภาคิส�วนมุ่่�นใจว�า เราจะเป็นส�วนหน้�งในการช้�วยุเฝ้้าติดำตามุ่สถึานการณ์แลัะรายุงานสถึานการณ์ 

ใหร้วดำเรว็แลัะเท�าทน่สถึานการณ ์รวมุ่ท่�งเป็นเพ่ื่�อคิ่�คิดิำขัองทกุภาคิส�วนท่�งในดำา้นการสน่บสนนุขัอ้มุ่่ลัเพ่ื่�อการปร่บเปลั่�ยุนดำา้นนโยุบายุ

สำาหร่บหน่วยุงานภาคิร่ฐ แลัะการปร่บเปลั่�ยุนกลัยุุทธ์แลัะแผนธุรกิจสำาหร่บหน่วยุงานภาคิเอกช้น รวมุ่ถึ้งประช้าช้นท่�ต้องการทราบ

ขั�าวสารเพ่ื่�อวางแผนในการซึ่่�อท่�อยุ่�อาศ่ยุเพ่ื่�อการลังทุนอ่กด้ำวยุ ท้ายุน่�ต้องขัอขัอบคิุณทุกภาคิส�วนท่�ให้คิวามุ่สน่บสนุน คิวามุ่ร�วมุ่มุ่่อ 

แลัะคิวามุ่ช้�วยุเหลั่อในดำ้านต�างๆ แก�ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ในการปฏิิบ่ติภารกิจเหลั�าน่�ลัุลั�วงมุ่าดำ้วยุดำ่ตลัอดำระยุะเวลัากว�า 18 ปี 

ขัอบคิุณมุ่ากคิร่บ
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ฟื้้�นตััวบนความูเส่�ย์ง
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ทิศูทางตัลาดอสังหาริมูทรัพย์์ในปีี 2565
จากมูุมูมูองข้อง 9 ผูู้้ทรงคุณวุฒิิและผูู้้เชี่่�ย์วชี่าญ

ด้านอสังหาริมูทรัพย์์ทั�งภาครัฐและเอกชี่น
โดย์คาดว่าตัลาดจะเริ�มูฟื้้�นตััวจากปีัจจัย์บวก

ท่�ชี่่วย์สนับสนุนแตั่ก็มู่ความูเส่�ย์งท่�ส่งผู้ลกระทบ
วิเคราะห์กำาลังซื้้�อ (Demand) ในข้ณะท่�อุปีทาน

ในตัลาด (Supply) เริ�มูมู่การปีรับสมูดุล
ด้านผูู้้ปีระกอบการตั้องเตัรีย์มูความูพร้อมู

และปีรับตััวเพ่�อรองรับพฤตัิกรรมูข้อง
ผูู้้ซื้้�อท่�อย์ู่อาศูัย์และสภาพแวดล้อมูท่�เปีล่�ย์นแปีลงไปี

ท่�มุ่า • สรุปสาระสำาคิ่ญจากงานส่มุ่มุ่นาใหญ�ประจำาปี "อสังห์าริมทรัพย์ ดัชื้น้ห์ลักชื้ี�เศัรษฐกิจปี 2022"
จ่ดำโดำยุ • สมุ่าคิมุ่ธุรกิจบ้านจ่ดำสรร • สมุ่าคิมุ่อาคิารชุ้ดำไทยุ • สมุ่าคิมุ่อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ไทยุ 

เมุ่่�อว่นท่� 24 กุมุ่ภาพื่่นธ์ 2565 ณ โรงเเรมุ่โกลัเดำ้น ทิวลัิป ซึ่อฟ้เฟ้อริน กรุงเทพื่ฯ
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“ภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุมุ่่คิวามุ่สำาคิ่ญแลัะน่บเป็นเคิร่�องช่้�ว่ดำ
ขัองเศรษฐกิจสำาคิ่ญอยุ�างหน้�ง เน่�องจากเป็นปัจจ่ยุพื่่�นฐานท่�
มุ่่คิวามุ่เก่�ยุวเน่�องกบ่ธรุกจิหลัายุสาขัา ซ้ึ่�งท่�ผ�านมุ่าร่ฐบาลัเห็น
คิวามุ่สำาค่ิญขัองภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ จ้งได้ำมุ่่การออกมุ่าตรการ
กระตุ้นแลัะช้�วยุเหล่ัอมุ่าอยุ�างต�อเน่�อง ผ�านการข่ับเคิลั่�อนตามุ่
แผนยุุทธศาสตร์ช้าติ แผนพ่ื่ฒนาพ่ื่�นท่�เศรษฐกิจใหมุ่�ภาคิ
ตะว่นออก (EEC) การพ่ื่ฒนาโคิรงขั�ายุคิมุ่นาคิมุ่ส�วนกลัางไป
ยุ่งภ่มิุ่ภาคิ มุ่่การสรา้งสาธารณ่ปโภคิขันาดำใหญ� ท่�งระบบราง
แลัะระบบขันส�ง ท่�งน่� เพ่ื่�อต้องการพ่ื่ฒนาเศรษฐกิจในภาพื่
รวมุ่ให้เติบโต ป่ทางคิวามุ่มุ่่�นใจในการลังทุนขัองภาคิเอกช้น

ภารกิิจสำำาคััญของรัฐบาลตอนน้� คัือ 
กิารแกิ้ไขปััญหาอัตราเงินเฟ้้อ 

ที่้�กิระที่บต่อคัวามมั�นใจของผู้้้บริโภคั
และเอกิชน รัฐบาลกิำาลังดู้แลให้อยู่้่ในเกิณฑ์์
ที่้�เหมาะสำม นโยู่บายู่รัฐบาลคัือกิารรับมือ

ยู่ึดูหลักิเสำถี้ยู่รภาพของปัระเที่ศ 
และคัวามสำามารถีในกิารแข่งขัน

คัาดูว่า GDP ปัีน้�จะโตไดู้ 3-4% 
ตามเปั้าหมายู่ที่้�ตั�งไว้

นาย์สุพัฒนพงษ์์ พันธ์มีเชาว์์ 
รองนายู่กิรัฐมนตรี

และรัฐมนตรีว่ากิารกิระที่รวงพลังงาน

ภาพื่รวมุ่เศรษฐกิจไทยุปีท่�ผ�านมุ่า ร่ฐบาลัพื่ยุายุามุ่อยุ�างเต็มุ่
ท่�ในการสร้างคิวามุ่มุ่่�นใจด้ำานระบบสาธารณสุขั ผ�านการ
จด่ำหาว่คิซึ่น่ท่�เพ่ื่ยุงพื่อตามุ่เปา้หมุ่ายุ เพ่ื่�อผ�อนคิลัายุมุ่าตรการ
ทางส่งคิมุ่ เปิดำการคิ้าขัายุ นำาไปส่�การฟ้ื้นต่วทางเศรษฐกิจ
แลัะการเปิดำประเทศ เมุ่่�อว่นท่� 1 พื่ฤศจกิายุน 2564 ไดำส้ำาเร็จ
ทำาให้ดำ่ช้น่ช้่�ว่ดำเศรษฐกิจภาคิต�างๆ ดำ่ขั้�นตามุ่ลัำาดำ่บ ต�างช้าติ
ทยุอยุเขั้ามุ่าลังทุนเพิื่�มุ่ขั้�น เกิดำเม็ุ่ดำเงินสะสมุ่มุ่ากข้ั�น  
ยุอดำบริษ่ทขัอส�งเสริมุ่การลังทุนส่งรวมุ่ 640,000 ลั้านบาท 
ส�วนอน่ด่ำบคิวามุ่น่าเช้่�อถึอ่ขัองไทยุยุ่งอยุ่�ในเกณฑ์์ด่ำ จากการ
สำารวจขัองสถึาบ่นช่้�นนำา เช้�น ฟิตช์้ เรตติ�ง สะท้อนว�าประเทศ 

ไทยุมุ่่เสถึ่ยุรภาพื่คิวามุ่มุ่่�นคิงทางการเงิน ซ้ึ่�งจะเป็นพ่ื่�นฐาน
ขัองส่ญญาณบวกต�อการฟ้ื้นต่วขัองเศรษฐกิจไทยุ ปี 2565 
แบบคิ�อยุเป็นคิ�อยุไป ส�งแรงบวกต�อภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ 
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สำาหร่บปี 2565 นอกจากส่ญญาณการฟ้ื้นต่วทางเศรษฐกิจ
ต�อเน่�อง ร่ฐบาลัยุ่งจะเร�งสร้างคิวามุ่มุ่่�นใจต�อการระบาดำรอบใหมุ่�
โดำยุการเตร่ยุมุ่ว่คิซึ่่น 90 ลั้านโดำส เพื่่�อเป็นเขั็มุ่กระตุ้นให้ก่บ
ประช้าช้นตลัอดำท่�งปี ให้เกิดำคิวามุ่มุ่่�นใจ โอกาสท่�จะกลั่บไป
ปิดำประเทศท่�คิงไมุ่�เกิดำข้ั�น อ่กท่�งไดำ้มุ่่การผ�อนคิลัายุให้ 
น่กท�องเท่�ยุวเข้ัามุ่าในประเทศได้ำมุ่ากข้ั�น ระบบ Test and Go 
ทำาให้ปริมุ่าณน่กท�องเท่�ยุวปีน่�คิาดำว�าจะได้ำตามุ่เป้า 5-7 ล้ัานคิน 
ซึ่้�งจะเป็นโอกาสด่ำขัองภาคิธุรกิจอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ดำ้วยุ แลัะ 
สิ�งท่�จะเป็นอานสิงส์มุ่ากสุดำ คิอ่ แผนพ่ื่ฒนาโคิรงสรา้งพ่ื่�นฐาน
ใน กทมุ่. แลัะปรมิุ่ณฑ์ลั โดำยุปี 2565 จะมุ่่รถึไฟ้ฟ้้าอก่ 2 สายุ
แล้ัวเสร็จ คิาดำจะช้�วยุทำาให้การขัยุายุต่วขัองท่�อยุ่�อาศ่ยุเพิื่�มุ่ข้ั�น 
นอกจากน่�น เพ่ื่�อเป็นการช้�วยุเหล่ัอล่ักหน่�ผ�านการปร่บ
โคิรงสร้างหน่� จะทำาให้กลุั�มุ่คินท่�มุ่่ปัญหาดำ้านการเงินฟ้ื้นต่ว
ไดำ้ดำ่ ท่�งน่� เพื่่�อป้องก่นไมุ่�ให้มุ่่ทร่พื่ยุ์ โคิรงการท่�อยุ่�อาศ่ยุถึ่ก
ยุ้ดำแลัะไหลักลั่บเข้ัามุ่าในตลัาดำ แลัะส�งผลักระทบต�อราคิา
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ในอนาคิต 

ภารกิจสำาคิ่ญขัองร่ฐบาลัตอนน่� คิ่อ การแก้ไขัปัญหาอ่ตรา
เงินเฟ้้อ ท่�กระทบต�อคิวามุ่มุ่่�นใจขัองผ้่บริโภคิแลัะเอกช้น 
ร่ฐบาลักำาลั่งด่ำแลัให้อยุ่�ในเกณฑ์์ท่�เหมุ่าะสมุ่ การแก้ปัญหา 
การสต๊อกสนิคิา้ ดำำาเนนิคิด่ำกบ่ผ้่กก่ตุนสินคิา้อยุ�างจริงจง่ ส�วน
ราคิาพื่ลั่งงาน เป็นปัจจ่ยุภายุนอกท่�คิวบคุิมุ่ไดำ้ยุาก อยุ�างไร
กด่็ำ มุ่่นโยุบายุการร่บมุ่่อเพ่ื่�อประคิองเศรษฐกิจไทยุให้เป็นไป
อยุ�างราบร่�น โดำยุยุ้ดำหลั่กเสถึ่ยุรภาพื่ขัองประเทศ แลัะคิวามุ่
สามุ่ารถึในการแขั�งขั่น คิาดำว�า GDP ปีน่�จะโตไดำ้ 3-4% ตามุ่
เป้าหมุ่ายุท่�ต่�งไว้

สำาหร่บมุ่าตรการการกระตุ้นตลัาดำท่�อยุ่�อาศยุ่ ร่ฐบาลัได้ำขัยุายุ
มุ่าตรการลัดำคิ�าธรรมุ่เน่ยุมุ่การโอนแลัะจดำจำานองอส่งหา- 
ริมุ่ทร่พื่ย์ุ สำาหร่บบ้านมุ่่อใหมุ่�แลัะบ้านมุ่่อสอง รวมุ่ถ้ึงช้�วยุเหล่ัอ

ผ้่ประกอบการผ�านมุ่าตรการทางภาษ่ แลัะสน่บสนุนสินเช้่�อ 
ดำ้วยุการปลัดำลั็อกมุ่าตรการ LTV ซึ่้�งจะทำาให้เกิดำสภาพื่คิลั�อง
ด้ำงเมุ่ด็ำเงินเข้ัาส่�อตุสาหกรรมุ่แลัะธรุกิจเก่�ยุวเน่�อง กระตุ้นการ
จ้างงานขัองอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุได้ำอ่กมุ่าก อยุ�างไรก็ด่ำในด้ำาน
คิวามุ่ท้าทายุขัองอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ มุ่่อยุ่� 3 เร่�อง ได้ำแก� 

1 |นโยุบายุขัองประเทศเก่�ยุวก่บ COP 26 การต่�งเป้าลัดำ
ก๊าซึ่เร่อนกระจกเป็นศ่นยุ์ ในปี 2050 

2|การเปล่ั�ยุนแปลังขัองผ่้บริโภคิยุุคิใหมุ่� ท่�สนใจก่บ
เทคิโนโลัยุ่ คิวามุ่สะดำวกสบายุ การเร่ยุนแลัะทำางานท่�บ้าน

3|นโยุบายุสน่บสนุนรถึ EV กระตุ้นคิวามุ่ต้องการใช้้งาน
 ฉะน่�น ในภาคิอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุมุ่่คิวามุ่จำาเป็นตอ้งปร่บ

ต่วแลัะพื่่ฒนาสินคิ้าให้ตอบโจทยุ์ดำ้วยุ 

ส�วนแนวทางนโยุบายุกระตุ้นการเข้ัามุ่าอยุ่�อาศยุ่ขัองช้าวต�างช้าติ
เช้�น ผ้่ท่�มุ่่ทก่ษะส่ง, กลุั�มุ่คินต�างช้าติว่ยุเกษยุ่ณ แลัะคินมุ่่ฐานะ
ผ�านการให้ว่ซึ่�าระยุะยุาวน่�น จะยุ่งคิงดำำาเนนิการอยุ�างต�อเน่�อง
เพ่ื่�อเพิื่�มุ่ด่ำมุ่านด์ำให้กบ่ตลัาดำ เปลั่�ยุนผ�านการกระตุ้นเศรษฐกิจ
จากการพ้ื่�งพื่าน่กท�องเท่�ยุวท่�เขั้ามุ่าในประเทศเป็นคิร่�งคิราว 
เน่�องจากการเขัา้มุ่าอยุ่�อาศยุ่ท่�มุ่่การใช้้จ�ายุต�อห่วส่ง จะกระตุ้น
ไดำ้ยุ่�งยุ่นกว�า 

ร่ฐบาลัมุ่่หน้าท่�ส�งเสริมุ่ระบบนิเวศให้เอ่�ออำานวยุก่บภาคิ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ ์ต่�งแต�โคิรงสรา้งพ่ื่�นฐาน ระบบขันส�งมุ่วลัช้น
แลัะโคิรงสรา้งดำา้นดิำจทิล่ัเทคิโนโลัยุ่ โดำยุนายุกร่ฐมุ่นตร่ได้ำให้
คิวามุ่สำาคิ่ญมุ่าตลัอดำ 7 ปี จากสิ�งท่�เร�งผลั่กดำ่น คิาดำอ่ก 5 ปี 
จะเหน็ผลัเป็นร่ปธรรมุ่ อยุ�างไรก็ตามุ่ จำาเป็นต้องอาศ่ยุคิวามุ่
ร�วมุ่มุ่่อจากเอกช้นเช้�นก่น ในการฝ้่าคิวามุ่ท้าทายุใหมุ่�เพื่่�อให้
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุผล่ักด่ำนเศรษฐกิจไทยุอยุ�างก้าวหน้าแลัะ
ยุ่�งยุ่นต�อไป” 
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 ที่่ามกิลาง เศรษฐกิิจไที่ยู่ 
ที่้�อยู่้่ระหว่างกิารฟ้้�นตัว แต่ยู่ังต้องใช้เวลากิ่อน

กิลับเข้าสำ้่ระดูับกิ่อนเกิิดูวิกิฤติโคัวิดู
 ปีี 2563 GDP ไที่ยู่ติดูลบถีึง 

6.1% 
ปัี 2564 ฟ้้�นข้�นมาเปั็นบวกิ

เพียู่งเล็กิน้อยู่ 1.6% เที่่านั�น

“ภาพื่รวมุ่เศรษฐกจิไทยุมุ่่ผลัโดำยุตรงขัองการฟ้ื้นต่วขัอง
ภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ อยุ�างไรก็ตามุ่ ขัณะน่� โอมุ่ิคิรอน 
เป็นปัจจ่ยุเส่�ยุง ท่�สร้างแรงกดำด่ำนต�อระบบสาธารณสุขั
เพื่ราะการระบาดำยุ่งมุ่่คิวามุ่ไมุ่�แน่นอน ท�ามุ่กลัาง 
เศรษฐกจิไทยุ ท่�อยุ่�ระหว�างการฟ้ื้นต่ว แต�ยุ่งต้องใช้้เวลัา
ก�อนกล่ับเข้ัาส่�ระด่ำบก�อนเกดิำวิกฤติโคิวิดำ ปี 2563 GDP ไทยุ
ติดำลับถึ้ง 6.1% ปี 2564 ฟ้ื้นขั้�นมุ่าเป็นบวกเพ่ื่ยุงเลั็ก
น้อยุ 1.6% เท�าน่�น โดำยุมุ่่การคิงอ่ตราดำอกเบ่�ยุตำ�า 0.5% 
ตลัอดำ 2 ปีวิกฤติ เพื่่�อเป็นเคิร่�องพื่ยุุงเศรษฐกิจ 

การฟ้ื้นต่วขัองเศรษฐกิจไทยุมุ่่การโตแตกต�างกน่ น่�นค่ิอ 
คิวามุ่เปราะบางขัองภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ แมุ้่แนวโน้มุ่ GDP 
ปีน่�คิาดำว�าจะโต 3-4% แต�เจาะล้ักลังไป พื่บว�าการ 
ท�องเท่�ยุว - บรกิาร ซ้ึ่�งมุ่่การจ้างแรงงานถ้ึง 50% ในระบบ
ยุ่งฟ้ื้นต่วได้ำไมุ่�ด่ำ ฉะน่�นรายุได้ำขัองคินส�วนใหญ�ยุ่งหายุไป 
รวมุ่ไปถ้ึงคิวามุ่เส่�ยุงจากผลัขัองเงนิเฟ้้อต�อคิ�าคิรองช่้พื่ขัอง
กลุั�มุ่ผ้่มุ่่รายุได้ำน้อยุแลัะคิวามุ่สามุ่ารถึในการช้ำาระหน่�ขัอง
ภาคิคิร่วเร่อนแลัะธุรกจิ โดำยุเฉพื่าะในกลุั�มุ่เปราะบาง โดำยุ
ข้ัอมุ่่ลัในไตรมุ่าส 3 ปี 2564 กิจกรรมุ่การฟ้ื้นต่วขัอง
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุพื่�วงการก�อสร้าง ร่�งอน่ด่ำบ 4 จากท้ายุสุดำ

มุ่ิติขัองสินเช้่�ออส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ท่�งผ้่ประกอบการแลัะ 
รายุยุ�อยุ โตไดำ้ไมุ่�ดำ่ ตามุ่คิวามุ่ต้องการท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�ปร่บ
ลัดำลัง ส�วนประเด็ำนในเร่�องการผ�อนคิลัายุมุ่าตรการ LTV ลัง
มุ่ผ่ลัแคิ�ไหน จากขั้อมุ่่ลัในไตรมุ่าส 4 ท่�ผ�านมุ่า ยุง่ไมุ่�เหน็
ผลัช่้ดำเจน เน่�องจากรายุไดำ้ประช้ากรยุ่งไมุ่�ฟ้ื้น ฉะน่�น  
ถึ้าปีน่�เห็นการจ้างงานท่�ด่ำข้ั�น กำาลั่งซ่ึ่�อก็อาจจะฟ้ื้นได้ำ  
ในทางกล่ับกน่ หลัมุุ่การจ้างงานท่�หายุไป 6 แสนลัา้นบาท
หร่อ ราว 15% ขัองระบบ แลัะคินว�างงานอ่ก 3 ลั้านคิน
ยุ่งเป็นขั้อน่าก่งวลัขัองภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์" 

ดร.สักกะภพ พันธ์ย์านุกูล 
ผู้้้อำานวยู่กิารอาวุโสำ ฝ่่ายู่เศรษฐกิิจมหภาคั 

ธนาคัารแห่งปัระเที่ศไที่ยู่ (ธปัที่.)
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“ขัณะน่� เศรษฐกิจไทยุไดำ้เขั้ามุ่าใกลั้ปลัายุอุโมุ่งคิ์มุ่ากขั้�นเมุ่่�อ
เทยุ่บกบ่ปีท่�แล้ัว โดำยุเรากำาลัง่กา้วเขัา้ส่�เฟ้สใหมุ่�ขัองเศรษฐกจิ
 ซึ่้�งเป็นช้�วงเปล่ั�ยุนผ�านท่�อาจจะมุ่่คิวามุ่ผ่นผวนหลัายุด้ำาน แต�
ถึ้าผ�านไปได้ำ เศรษฐกิจไทยุจะเดำินหน้าไปดำ้วยุด่ำ ซ้ึ่�งถึ่อว�ามุ่่
น่ยุสำาคิ่ญต�อภาคิธุรกิจอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ท่�จะต้องเตร่ยุมุ่ต่ว

ท่�งน่� ในช้�วงปลัายุอุโมุ่งค์ิขัองเศรษฐกจิไทยุน่�น จะมุ่่การแขั�งข่ัน
ท่�มุ่ากข้ั�นเป็นพิื่เศษ ด่ำงน่�นคินท่�เตร่ยุมุ่ต่วได้ำด่ำ จะสามุ่ารถึ 
ฟ้ื้นต่วได้ำ จ้งแนะนำาให้ภาคิธรุกจิอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุได้ำเตร่ยุมุ่ต่ว
ให้ด่ำในช้�วงโคิ้งสุดำท้ายุท่�จะออกจากวิกฤตท่�งการปร่บปรุง
กิจการ การลัดำต้นทุน การร่บคินงานใหมุ่� การลั็อกต้นทุน
ดำอกเบ่�ยุ การซึ่่�อสินทร่พื่ยุ์ การออกไปส่�ภ่มุ่ิภาคิแลัะการเป็น
พื่่นธมุ่ิตรก่บธุรกิจท่�จะยุ้ายุเขั้ามุ่า

5 คำำ�ถ�มสำำ�คำัญ
ที่่�ผู้้�ประกอบก�รอสำังห�ริมที่รัพย์์อย์�กร้�

1|ถึงเวลาหรือย์ังท่�ตั้องเตัรีย์มูการลงทุนใหมู่ มุ่องว�า
ถึง้เวลัาแล้ัว เพื่ราะประเมุ่นิว�าปัญหาโอมุ่คิิรอนท่�ระบาดำ

หน่กน่�น จะเป็นปัญหาในช้�วงส่�นๆ เห็นได้ำจากในต�างประเทศ
ท่�ต่วเลัขัคินติดำเช่้�อท่�ส่งในระยุะเวลัาอ่นรวดำเร็วแต�ก็ลัดำลังใน
เวลัาอ่นส่�นเช้�นก่น ขัณะท่�อ่ตราการฉ่ดำว่คิซึ่่นจะมุ่ากข้ั�นหร่อ
เก่อบ 100% ในท่�วโลัก หมุ่ายุคิวามุ่ว�าภ่มิุ่ต้านทานโรคิจะด่ำข้ั�น 
สำาหร่บไทยุน่�น ประเมุ่นิโอมิุ่คิรอนจะลัดำลังในช้�วงปลัายุเด่ำอน
มุ่่นาคิมุ่น่�

2|เศูรษฐกิจไทย์และกำาลงัซื้้�อจะเป็ีนอย่์างไร จะเห็นว�า
ด่ำช้น่เศรษฐกจิไทยุเริ�มุ่ด่ำขั้�นมุ่าต่�งแต�ปลัายุปีท่�แลัว้ โดำยุ

กิจกรรมุ่ทางเศรษฐกิจด่ำข้ั�นสอดำร่บก่บ Google Mobility 
Index ท่�ระบุว�า แมุ่้โอมุ่ิคิรอนยุ่งระบาดำ แต�กิจกรรมุ่ทาง
เศรษฐกจิหลัายุดำา้นยุ่งด่ำ ยุกเวน้ภาคิท�องเท่�ยุวท่�ยุ่งตำ�า อยุ�างไร

ก็ด่ำ ในภาคิการท�องเท่�ยุวน่�น ก็เริ�มุ่กล่ับมุ่าด่ำขั้�นหล่ังร่ฐบาลั
เปิดำร่บน่กท�องเท่�ยุว คิาดำท่�งปีจะมุ่่น่กท�องเท่�ยุวต�างช้าติ
มุ่ากกว�า 6 ลั้านคิน

3|ตั้นทุนและเงินเฟื้้อจะเปี็นอย์่างไร ประเมุ่ินว�า อ่ตรา
เงนิเฟ้้อขัองไทยุยุ่งอยุ่�ในระด่ำบตำ�ากว�าต�างประเทศ แลัะ

คิาดำว�าในช้�วงคิร้�งหลั่งขัองปีหร่อต่�งแต�เด่ำอนก่นยุายุนจะเริ�มุ่
ลัดำลัง อยุ�างไรกด่็ำ สิ�งท่�สำาคิญ่กบ่ผ้่ประกอบการ คิอ่ ราคิาว่สดำุ
ก�อสร้างท่�เพิื่�มุ่ขั้�นมุ่าประมุ่าณ 10% โดำยุเฉพื่าะราคิาเหล็ัก ซึ่้�ง
เป็นผลัพื่วงขัองการปร่บต่วขัองเศรษฐกิจ แต�เช่้�อว�าน่าจะ
ทรงต่วไดำ้ในช้�วงต�อไป เน่�องจากราคิาปร่บขั้�นมุ่ามุ่ากแลั้ว

สำาหร่บราคิานำ�ามุ่่นน่�น ขัณะน่�ทะลัุ 100 เหร่ยุญต�อบาร์เรลั
แลั้ว ซึ่้�งอาจจะทำาให้เรามุ่่ปัญหาเร่�องขัองเงินเฟ้้อเพื่ิ�มุ่ขั้�นแลัะ
เป็นต้นทุนใหญ�ขัองโลักท่�จะกระทบก่บภาพื่รวมุ่ต้นทุนการ
ดำำาเนินการต�างๆ ขัณะท่�อ่ตราดำอกเบ่�ยุนโยุบายุขัองไทยุน่�น 
เช่้�อว�าจะไมุ่�มุ่่การปร่บข้ั�นในอก่ 1 ปี เพื่ราะคินยุ่งตกงานอยุ่�มุ่าก
 โดำยุเฉพื่าะในภาคิการท�องเท่�ยุว แต�อ่ตราดำอกเบ่�ยุพื่่นธบ่ตร
ก็ปร่บขั้�นไปแลั้วแลัะจะกระทบต�อต้นทุนหุ้นก่้ขัองทุกคิน

4| เรื�องค่าเงินบาท ประเมุ่ินว�าคิ�าเงินบาทจะอ�อนคิ�า
ระหว�าง 32-34 บาทต�อดำอลัลัาร์สหร่ฐฯ ซ้ึ่�งเป็นผลั

พื่วงจากคิ�าเงินดำอลัลัาร์สหร่ฐฯท่�แขั็งคิ�าขั้�นจากการข้ั�น
ดำอกเบ่�ยุขัองเฟ้ดำแลัะการดำ้งสภาพื่คิลั�องกลั่บ 

5|นโย์บาย์รฐัและ Location ท่�มู่ศูกัย์ภาพ ซึ่้�งหล่ังจาก
ท่�ไทยุผ�านคิวามุ่ผ่นผวนต�างๆ แล้ัว ทกุอยุ�างจะเดิำนหน้า

ไปดำ้วยุดำ่ การลังทุนในหลัายุโคิรงการขันาดำใหญ�ขัองร่ฐบาลั
จะเดำนิหนา้แลัะจะเช้่�อมุ่โยุงไปยุ่งประเทศอ่�นในภ่มุ่ภิาคิ ฉะน่�น
 จง้เป็นจง่หวะสำาคิญ่สำาหร่บผ้่ประกอบการอส่งหารมิุ่ทร่พื่ยุท์่�
จะลังทุนใหมุ่�” 

ดร.กอบศักดิ� ภูตระกูล 
รองผู้้้จัดูกิารใหญ่ ธนาคัารกิรุงเที่พ จำากิัดู (มหาชน) 

และอดู้ตรัฐมนตรีปัระจำาสำำานักินายู่กิรัฐมนตรี 
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เศรษฐกิิจไที่ยู่ ที่้�อยู่้่ระหว่างกิารฟ้้�นตัว 
แต่ยู่ังต้องใช้เวลากิ่อนกิลับเข้าสำ้่ระดูับกิ่อนเกิิดู

วิกิฤติโคัวิดู ปัี 2563 GDP ไที่ยู่ ติดูลบถีึง 6.1% 
ปัี 2564 ฟ้้�นข้�นมาเปั็นบวกิเพียู่งเล็กิน้อยู่ 1.6% 

เที่่านั�น โดูยู่ม้กิารคังอัตราดูอกิเบ้�ยู่ตำ�า 0.5% 
ตลอดู 2 ปัีวิกิฤติ เพ่�อเปั็นเคัร่�องพยูุ่งเศรษฐกิิจ

ปีัจจุบันตัลาดอสังหาริมูทรัพย์์ ไทย์ต้ัองเผู้ชิี่ญกับแรง
กดดนัหลาย์ดา้นท่�สง่ผู้ลใหค้วามูตัอ้งการซื้้�อท่�อยู่์อาศูยั์
ลดลง ทั�งน่�เปี็นผู้ลมูาจาก 7 ปีัจจัย์หลักท่�มูาจาก 

1|โคิรงสร้างประช้ากรไทยุท่�เปล่ั�ยุนแปลังไป “คินว่ยุ
ทำางานลัดำโสดำนาน ช้ราเพื่ิ�มุ่” ทำาให้นิยุมุ่บ้านพื่่กขันาดำ

พื่อเหมุ่าะ เน้นคิวามุ่ปลัอดำภ่ยุแลัะฟังก์ช่้นใช้้งานง�ายุ  
คิาดำการณ์ว�า 10 ปีข้ัางหน้าขันาดำคิรอบคิร่วไทยุมุ่่แนวโน้มุ่
ลัดำลังตามุ่จำานวนประช้ากร โดำยุกลุั�มุ่ว่ยุทำางานลัดำลังมุ่าก  
แต�จะเพิื่�มุ่ขั้�นในเขัตปรมิุ่ณฑ์ลัแลัะภาคิตะว่นออก ซ้ึ่�งเป็นท่�นา่
จ่บตามุ่องเพื่ราะจะมุ่่การเคิล่ั�อนยุ้ายุขัองประช้ากร ขัณะท่�
กลัุ�มุ่ผ่้ส่งอายุุเพื่ิ�มุ่ขั้�น

2|พื่ฤติกรรมุ่ผ่้บริโภคิเปล่ั�ยุนไปห่นมุ่าทำางานท่�บ้าน 
(Work from Home) มุ่ากขั้�น จ้งต้องการท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�

มุ่่พ่ื่�นท่�ส�วนต่ว ในเขัตช้านเมุ่่องหร่อต�างจง่หว่ดำ แลัะมุ่่ฟังก์ช่้น
ตอบโจทย์ุ รวมุ่ถึง้ให้คิวามุ่สำาคิญ่กบ่ปัญหาสิ�งแวดำล้ัอมุ่มุ่ากข้ั�น
 ด่ำงน่�นกลัยุุทธ์ท่�ผ้่ประกอบการคิวรทำากค่็ิอการพ่ื่ฒนาโคิรงการ
ท่�สอดำร่บกบ่คิวามุ่ตอ้งการขัองผ้่บรโิภคิท่�เปลั่�ยุนแปลังไป เช้�น
การมุ่่ฟังก์ช้่นท่�รองร่บ Work from Home แลัะการใช้้ว่สดำุท่�
เป็นมุ่ิตรก่บสิ�งแวดำลั้อมุ่ (Eco Friendly)

3|ปัญหาเร่�องหน่�คิรว่เร่อนไทยุยุ่งอยุ่�ในระด่ำบสง่จะกลัายุ
เป็นแรงกดำดำ่นกำาลั่งซึ่่�อขัองผ่้บริโภคิ

4|มุ่าตรการ ร่ฐในป ี  2565 ท่� ออกมุ่าช้ �วยุภาคิ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ช้�วยุกระตุ้นกำาล่ังซึ่่�อในประเทศไดำ้

ระดำ่บหน้�ง แต�ยุ่งไมุ่�คิรอบคิลัุมุ่ถึ้งท่�อยุ่�อาศ่ยุระดำ่บปานกลัาง 
แลัะมุ่่ระยุะเวลัาจำาก่ดำแคิ�ปี 2565 เท�าน่�น การผ�อนคิลัายุ
มุ่าตรการกำาก่บสินเช้่�อเพื่่�อท่�อยุ่�อาศ่ยุ (Loan to Value: LTV) 
จะช้�วยุฟ้ื้นฟ่้ด่ำมุ่านดำ์ท่�อยุ่�ในระด่ำบตำ�า ส�วนมุ่าตรการกระตุ้น
ต� างช้าติซึ่่� ออ ส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ  พื่บว� า ส่ดำส�วนการซึ่่� อ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ขัองต�างช้าติลัดำลัง โดำยุเฉพื่าะจ่น ซึ่้�งเป็น
กำาลั่งซึ่่�อหลั่กลัดำลังมุ่าต่�งแต�ปี 2561 

5|ซึ่่พื่พื่ลัายุส�วนเกิน (Excess Supply) ในภาคิ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุใน 3 ปีท่�ผ�านมุ่า เริ�มุ่มุ่่การปร่บสมุ่ดุำลั

6| แนวโน้มุ่ต้นทนุงานก�อสร้างเพื่ิ�มุ่ข้ั�น ผ้่ประกอบการต้อง
บริหารจ่ดำการให้ดำ่ อาทิ การบริหารจ่ดำการสต๊อกว่สดำุ

ก�อสร้างอยุ�างมุ่่ประสิทธิภาพื่ แลัะการจ่ดำหาแรงงานก�อสร้าง
เพ่ื่�อไมุ่�ให้ขัาดำแคิลัน สำาหร่บท่�ดำนิ ตน้ทุนแรงงานท่�ปร่บต่วส่ง
ขั้�นน่�น ได้ำส�งผลักระทบต�อต้นทุนการพ่ื่ฒนาอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ

7| แนวโน้มุ่อ่ตราดำอกเบ่�ยุปร่บเพื่ิ�มุ่ ส �งผลัต�อภาคิ
อส่งหารมิุ่ทร่พื่ยุ ์ซึ่้�งคิาดำการณว์�าจะมุ่่การปร่บดำอกเบ่�ยุ

นโยุบายุในปี 2566 ซ้ึ่�งจะนำาไปส่�การขั้�นดำอกเบ่�ยุเงนิก่ต้ามุ่มุ่า
การบริหารดำอกเบ่�ยุขัาขั้�น สามุ่ารถึดำำาเนินการไดำ้ อาทิ ลั็อก
ตน้ทนุดำอกเบ่�ยุไว้ ลัดำผลักระทบดำอกเบ่�ยุขัาขั้�น ออกแคิมุ่เปญ
จง่ใจเสนอขัายุกลุั�มุ่ล่ักค้ิาท่�มุ่่ศก่ยุภาพื่ร่บสิทธสิ�วนลัดำ ขัองแถึมุ่
 พื่ร้อมุ่ดำอกเบ่�ยุถึ่ก เพื่่�อระบายุสต็อกท่�มุ่่อยุ่�ออกไป

ในโลักท่�เกิดำการ Disruption เราไมุ่�สามุ่ารถึอยุ่�ได้ำด้ำวยุ 
ต่วคินเด่ำยุวPartnership ถึ่อเป็นสิ�งท่�สำาคิ่ญในการกระตุ้นให้
เกดิำการเตบิโตขัองภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ แลัะเอ่�อให้คินเข้ัาถึง้ 
ท่�อยุ่�อาศยุ่ได้ำเพิื่�มุ่ข้ั�น สามุ่ารถึทำาได้ำ ผ�านการทำาแคิมุ่เปญร�วมุ่
กน่กบ่ภาคิอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุ ผ้่ประกอบการร�วมุ่กบ่สถึาบน่การ
เงนิ เพ่ื่�อเปิดำโอกาสให้คินกลุั�มุ่ท่�ไมุ่�สามุ่ารถึเขัา้ถึง้สินเช้่�อบา้น
ไดำ้มุ่่โอกาสเขั้าถึ้งสินเช้่�อไดำ้มุ่ากขั้�น โดำยุการให้ “จ�ายุคิ�าเช้�า” 
แทนการก้่ในช้�วงแรก แลัะเปล่ั�ยุนคิ�าเช้�าเป็นเงนิดำาวน์ในระยุะ
ขัา้งหนา้ เพื่ราะเมุ่่�อธนาคิารเหน็ถ้ึงคิวามุ่สามุ่ารถึการผ�อนจ�ายุ
ขัองล่ักหน่�ท่�ด่ำ อาจทำาใหธ้นาคิารกล่ับมุ่าปลั�อยุสินเช้่�อได้ำ เพ่ื่�อ
ลัดำการปฏิิเสธต่�งแต�คิร่�งแรกท่�ขัอก่้สินเช้่�อ

ว่นน่�หน่�คิร่วเร่อนส่ง ลั่กหน่�ท่�มุ่่สินเช้่�อบ้าน รถึยุนต์เขั้าส่�การ
พื่่กหน่� 50% แลัะปัจจุบ่นมุ่่ 1 ใน 4 หร่อ 17.8% ท่�ยุ่งขัอเขั้า
มุ่าตรการช้�วยุเหล่ัอ แลัะ 5.2% เป็นล่ักหน่�ท่�กำาลั่งมุ่่ปัญหา 
แลัะ 3.6% เป็นล่ักหน่�ท่�มุ่่ปัญหาไปแล้ัว ซึ่้�งอาจส�งผลัให้การก้่
บ้านหล่ังท่�สองในระยุะข้ัางหน้าลัดำลังได้ำแลัะภายุใต้ดำอกเบ่�ยุ
ท่�มุ่่แนวโน้มุ่เพิื่�มุ่ข้ั�น อาจส�งผลัทำาให้ภาระผ�อนขัองผ้่ก่้ปร่บ
เพื่ิ�มุ่ขั้�นไดำ้” 

ดร.ปีิติ ตัณฑเกษ์ม 
กิรรมกิารและปัระธานเจ้าหน้าที่้�บริหาร 

ธนาคัารที่หารไที่ยู่ธนชาต จำากิัดู (มหาชน)
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แนวโน้มุ่ตลัาดำท่�อยุ่�อาศ่ยุไทยุ เมุ่่�อประเมุ่ินต่วเลัขั GDP 
ท่� 3-4% น่�น คิาดำว�าท่�งปี 2565 จะมุ่่หน่วยุท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�
ไดำ้ร่บใบอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดำินประมุ่าณ 85,538 หน่วยุ 
เพิื่�มุ่ข้ั�น 28% ส�วนหน่วยุเปิดำต่วใหมุ่� อยุ่�ท่�ประมุ่าณ 
81,226 หน่วยุ เพิื่�มุ่ขั้�น 74.3% เป็นมุ่่ลัคิ�ามุ่ากถ้ึง 
389,210 ล้ัานบาท เตบิโต 103.5% ท่�งน่� REIC คิาดำการณ์
แนวโน้มุ่การโอนกรรมุ่สิทธิ� ท่�งปี 2565 อยุ่�ท่� ประมุ่าณ 
332,192 หน่วยุ เพื่ิ�มุ่ขั้�น 26.1% มุ่่ลัคิ�าราว 909,864 
ลั้านบาท เพื่ิ�มุ่ขั้�นท่�งโคิรงการแนวราบแลัะคิอนโดำฯ 

การบริหารสภาพื่คิลั�องแลัะต้นทุนขัองผ่้ประกอบการยุง่
เป็นเร่�องท่�มุ่่คิวามุ่สำาคิ่ญมุ่ากอ่ก 1 ปี เพื่ราะมุ่่การเปิดำ
โคิรงการใหมุ่�ๆ มุ่ากกว�าปี 2564 หากไมุ่�มุ่่การบริหาร
ยุอดำขัายุ-ยุอดำโอนให้เป็นไปตามุ่เป้า ก็อาจเกิดำปัญหา
สภาพื่คิลั�องไดำ ้รวมุ่ถึง้ตน้ทนุทางการเงนิแลัะคิ�าก�อสรา้ง
จะแพื่งขั้�น" 

REIC คัาดูกิารณ์แนวโน้ม
กิารโอนกิรรมสำิที่ธิ� ที่ั�งปัี 2565 อยู่้่ที่้� 

ปัระมาณ 332,192 หน่วยู่ เพ่�มข้�น 26.1% 
ม้ลคั่าราว 909,864 ล้านบาที่ เพ่�มข้�นที่ั�ง

โคัรงกิารแนวราบและคัอนโดูฯ

ดร.ว์ิชัย์ ว์ิรัตกพันธ์ 
รักิษากิารผู้้้อำานวยู่กิาร

ศ้นยู่์ข้อม้ลอสำังหาริมที่รัพยู่์ ธอสำ. (REIC)

“ฉากใหมุ่�อส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุไทยุปี 2565 ไมุ่�เป็นดำ่�งคิิดำ 
หล่ังท่�เคิยุคิาดำการณ์ภาวะคิล่ั�คิลัายุขัองสถึานการณ์ 
โคิวิดำ-19 จะจบลังต่�งแต�ปลัายุปี 2564 แต�ปัจจุบ่น
ประเทศแถึบอาเซึ่่ยุน มุ่่ยุอดำผ้่ติดำเช่้�อรายุว่นพุื่�งขั้�น 
ในทุกประเทศ ส่งสุดำเกาหลั่ใต้ 170,000 คินต�อว่น ขัณะ
ประเทศไทยุลั�าสุดำ (24 ก.พื่.) เกิน 20,000 รายุ ซึ่้�งเป็น
ปัจจ่ยุท่�คิวบคิุมุ่ไมุ่�ไดำ้ ไมุ่�น่บรวมุ่สถึานการณ์คิวามุ่
ต้งเคิร่ยุดำระหว�างร่สเซึ่่ยุแลัะยุ่เคิรน ท่�คิาดำก่นว�า ราคิา
นำ�ามุ่่นโลักปีน่�จะทะลัุ 100 เหร่ยุญสหร่ฐฯต�อบาร์เรลั  
จะเป็นปัจจ่ยุกดำดำ่นต�อธุรกิจอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ ์โดำยุเฉพื่าะ
แนวโน้มุ่ราคิาคิ�าว่สดำกุ�อสร้างแลัะคิ�าขันส�ง ส�วนปัจจยุ่บวก
กรณ่ธนาคิารแห�งประเทศไทยุ (ธปท.) ผ�อนคิลัายุ
มุ่าตรการกำากบ่ด่ำแลัสินเช้่�อเพ่ื่�อท่�อยุ่�อาศยุ่ไปจนถ้ึงเด่ำอน
ธน่วาคิมุ่ 2565 แลัะการขัยุายุมุ่าตรการลัดำคิ�าธรรมุ่เน่ยุมุ่
การโอนแลัะจดำจำานอง ท่�อยุ่�อาศยุ่ราคิาไมุ่�เกนิ 3 ลัา้นบาท
 ยุ่งต้องตดิำตามุ่ผลั สถึานการณ์โอมิุ่คิรอน อาจจะกล่ับมุ่า
กดำด่ำนการฟ้ื้นต่วขัองเคิร่�องยุนต์เศรษฐกิจอ่�นๆ เช้�น  
การส�งออก แลัะน่กท�องเท่�ยุว ท่�วางเป้าไว้ 5-6 ลั้านคิน
ปีน่� เป็นคิำาถึามุ่ว�า จากมุ่าตรการบวกขัองร่ฐออกมุ่า 
กระตุ้น จะพื่อตา้นไหวกบ่ปัจจยุ่เส่�ยุงหร่อไมุ่� ขัณะท่�ภาพื่
รวมุ่สินเช้่�อแลัะคิวามุ่ผ่นผวนขัองตลัาดำเงินโลัก อาจจะ
กระทบต�อกำาลั่งซึ่่�ออส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์เช้�นก่น" 

นาย์อิสระ บุญย์ัง 
ปัระธานคัณะกิรรมกิารอสำังหาริมที่รัพยู่์

ออกิแบบและกิ่อสำร้าง สำภาหอกิารคั้าแห่งปัระเที่ศไที่ยู่ 
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“ในคิวามุ่เป็นจริงผ้่ประกอบการธุรกิจอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ 
จะประคิ่บประคิองให้มุ่่ช่้วิตรอดำปีน่�แลัะปีหน้าอยุ�างไร  
บนสถึานการณ์ท่�คิวบคิุมุ่ไมุ่�ไดำ้เลัยุ เช้�น เร่�องโคิวิดำปลัายุ
ปี 2564 ท่�คิาดำว�าจะเริ�มุ่ดำ่ขั้�น แต�ทางร่ฐบาลัไดำ้มุ่่คิำาส่�งให้
ขั้าราช้การทำางานอยุ่�ท่�บ้าน เหมุ่่อนสะท้อนให้เห็นว�า 
สถึานการณ์มุ่่คิวามุ่รุนแรง ราคิานำ�ามุ่่น เป็นปัจจ่ยุ
ภายุนอกท่�มุ่ากระทบก่บภาคิธุรกิจปี 2565 SME ยุ่งไมุ่�
แขั็งแรง เป็นปัจจ่ยุลับขัองกำาลั่งซึ่่�อ กำาลั่งซึ่่�อคินไทยุ ใน
กลุั�มุ่คิอนโดำมิุ่เน่ยุมุ่ก็ยุ่งอยุ่�ในอาการอ�อนต่ว ยุ่งไมุ่�กล่ับ
มุ่าซึ่่�อ ขัณะท่�ผ่้ซึ่่�อช้าวต�างช้าติยุ่งไมุ่�กลั่บมุ่า โดำยุเฉพื่าะ
กลัุ�มุ่ลั่กคิ้าช้าวจ่นมุ่่ส่ดำส�วนประมุ่าณ 90% ขัองผ่้ซึ่่�อช้าว
ต�างช้าติท่�งหมุ่ดำ เมุ่่�อยุ่งไมุ่�ช่้ดำเจนในการกล่ับมุ่า ตลัาดำ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุไทยุ โดำยุเฉพื่าะสินคิ้าคิอนโดำมุ่ิเน่ยุมุ่ 
ระด่ำบราคิากลัางจนถ้ึงระด่ำบบนจง้ยุ่งไมุ่�ฟ้ื้นต่ว ขัณะท่�หน่�
สินคิร่วเร่อน แมุ้่จะอยุ่�ในระด่ำบทรงต่วแต�ก็ยุ่งไมุ่�ด่ำขั้�น 
ธนาคิารพื่าณชิ้ย์ุ ยุ่งคิงเขั้มุ่งวดำ แมุ่้ว�าหล่ังปีใหมุ่�มุ่าเริ�มุ่
ผ�อนคิลัายุเล็ักน้อยุ แต�ยุอดำปฏิิเสธสนิเช่้�อยุ่งอยุ่�ในระด่ำบส่ง
ราคิาว่สดำุก�อสร้าง เหลั็ก นำ�ามุ่่นแพื่งขั้�น ตอนน่�ขัองแพื่ง 
ตน้ทุนพุื่�ง คิ�าแรงปร่บส่งขั้�น ในขัณะท่�สนิคิา้สตอ๊กรอการ
ขัายุท่�งแนวส่งแลัะแนวราบส่งมุ่าก ลั้วนแต�เป็นปัจจ่ยุลับ
ระยุะส่�น

ปัจจ่ยุบวก มุ่่ท่�งเร่�องเศรษฐกิจขัองโลักดำ่ขั้�น ร่ฐบาลัผลั่ก
ด่ำนให้เศรษฐกจิเติบโตด่ำขั้�น โคิวิดำรุนแรงนอ้ยุกว�าปี 2564 
อต่ราดำอกเบ่�ยุตำ�าท่�จะช้�วยุให้ผ้่ประกอบการเร�งขัายุสนิค้ิาได้ำ 
แลัะร่ฐบาลัลัดำคิ�าธรรมุ่เน่ยุมุ่จนถ้ึงสิ�นปี2565 สมุ่าคิมุ่
อาคิารชุ้ดำไทยุ ได้ำขัอสน่บสนุนจากร่ฐเพ่ื่�อกระตุ้นทางด้ำาน
จิตวิทยุาในการซึ่่�อท่�อยุ่�อาศ่ยุ ไดำ้แก� 

ดร.อาภา อรรถบูรณ์ว์งศ์ 
นายู่กิสำมาคัมอาคัารชุดูไที่ยู่ 

1|ขัอให้เร�งออก Long Term VISA 

2|บ้านหล่ังแรก ขัอให้ฟ้รค่ิ�าธรรมุ่เน่ยุมุ่โอน "อยุ�างถึาวร" 
(แต�ผ่้ประกอบการมุ่่คิ�าภาษ่ธุรกิจเฉพื่าะ แลัะภาษ่ห่ก 
ณ ท่�จ�ายุ) 

3|ฟ้ื้นโคิรงการ "บ้านดำ่มุ่่ดำาวน์ ร่ฐช้�วยุให้มุ่่บ้าน" 

4|เสนอสถึาบ่นการเงินสน่บสนุนให้คิอนโดำมิุ่เน่ยุมุ่ เป็น
สินคิ้าเพ่ื่�อการออมุ่แลัะลังทุน จากนิยุามุ่เดิำมุ่ท่�ซึ่่�อ 
คิอนโดำฯ เพื่่�อการอยุ่�อาศ่ยุ 

5|การต่�ง Mortgage Insurance ช้�วยุผ่้ก่้สามุ่ารถึมุ่่หลั่ก
ประกน่ในเร่�องการได้ำร่บสินเช้่�อจากสถึาบน่การเงนิ ท่�งน่�

มุ่องว�าคิอนโดำมุ่ิเน่ยุมุ่ในปีน่� ตลัาดำระดำ่บ 1 ลั้านบาท บวกลับ
จะมุ่่คิวามุ่ต้องการส่งมุ่ากข้ั�น ผ้่ประกอบการห่นมุ่าปร่บ 
โปรด่ำกส์เป็นคิอนโดำมิุ่เน่ยุมุ่โลัว์ไรสเ์พ่ื่�อให้เกดิำคิวามุ่คิลั�องต่ว
ในการลังทนุ ซึ่้�งคิาดำว�าตลัาดำคิอนโดำมุ่เิน่ยุมุ่ปีน่�จะโตขั้�น 5-15% 
แลั้วแต�ระดำ่บราคิา จากในปีท่�ผ�านมุ่าติดำลับ 20%” 

ข้อคัำานึงดู้านต้นทีุ่นมาจากิปััจจัยู่
กิดูดูัน 3 เร่�อง คัือ

ปััญหาแรงงานที่้�แพงข้�นและขาดูแคัลน
กิระที่บต่อต้นทีุ่นกิ่อสำร้างโคัรงกิาร
ปััญหาคั่าคัรองช้พสำ้ง

ที่้�ม้ผู้ลกิระที่บต่อกิำาลังซื้ื�อ
ของล้กิคั้าโดูยู่ตรง 

และปััญหาราคัาที่้�ดูิน
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“สถึานการณ์โคิวิดำทำาให้ตลัาดำอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุ
กระทบท่�งตลัาดำบน-กลัาง-ลั�าง เพ่ื่ยุงแต�
ผลักระทบแตกต�างกน่ โดำยุช้�วงโคิวิดำมุ่่กำาล่ัง
ซึ่่�อระดำ่บกลัางเขั้ามุ่าอยุ�างไมุ่�คิิดำไมุ่�ฝัน โดำยุ
เฉพื่าะบ้านแนวราบ แต�กลุั�มุ่กำาลั่งซึ่่�อระด่ำบ
ลั�างหายุไป ขัณะท่�แนวโน้มุ่ดำอกเบ่�ยุขัาข้ั�น 
เป็นภาระตลัาดำลั�าง เพื่ราะคินก่เ้งิน 2 ล้ัานบาท
ต้องจ�ายุคิ�าผ�อนเพิื่�มุ่เด่ำอนลัะ 4,000 บาท 
เป็นภาระหน่กมุ่ากขั้อเสนอแนะต�อนโยุบายุ
ภาคิร่ฐมุ่่ 3 เร่�อง ไดำ้แก� 

1|ตลัาดำระด่ำบลั�างคิวามุ่สามุ่ารถึในการ
ซึ่่�อมุ่่จำากด่ำ จง้เสนอให้ร่ฐเพิื่�มุ่แรงจง่ใจ

ให้คินมุ่่กำาลั่งซึ่่�อส่ง มุ่่การซึ่่�อหร่อสร้างท่�อยุ่�
อาศยุ่เพ่ื่�อปลั�อยุเช้�า ผ้่มุ่่รายุได้ำน้อยุ สามุ่ารถึ
นำาคิ�าใช้้จ�ายุมุ่าห่กลัดำหยุ�อนภาษ่ไดำ้

2|ปัจจบุน่ร่ฐมุ่่การจ่ดำเกบ็ภาษ่ท่�ดำนิแลัะ
สิ�งปล่ักสร้าง ขั้อเสนอคิ่อถึ้าทำาไดำ้ 

คิวรแยุกจ่ดำเก็บภาษ่คินลัะประเภท คิ่อแยุก
ภาษ่ท่�ดำินก่บภาษ่สิ�งปลั่กสร้างออกจากก่น

3|กรณ่มุ่่การเช้�าท่�ดิำนเพ่ื่�อสร้างท่�อยุ่�
อาศ่ยุแลั้วนำามุ่าปลั�อยุเช้�าให้ก่บผ้่มุ่่

รายุไดำน้อ้ยุหร่อตลัาดำลั�าง เสนอใหข้ัยุายุอายุุ
ส่ญญาเช้�าได้ำถึ้ง 40-50 ปี จากปัจจุบ่น
ส่ญญาเช้�าตามุ่กฎหมุ่ายุแพื่�งเช้�าไดำ้ส่งสุดำ  
30 ปี โอกาสขัองอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุยุ่งมุ่่อยุ่� 
หากมุ่่การเปลั่�ยุนเง่�อนไขั ไมุ่�ว�าจะเร่�องขัอง
กฎหมุ่ายุ ก็จะมุ่่โอกาสให้ก่บภาคิธุรกิจ 
ไดำ้ดำ้วยุ" 

“เทรนด์ำธุรกจิท่�อยุ่�อาศยุ่ปี 2565 ในสถึานการณ์โอมิุ่คิรอน เปร่ยุบเหมุ่่อน
รถึไฟ้ start เคิร่�องแล้ัวแลัะกำาล่ังเคิล่ั�อนต่วออกเดิำนทาง ผ้่ประกอบการท่�ไมุ่�
ปร่บต่วรองร่บเทรนด์ำเศรษฐกิจฟ้ื้นต่วก็อาจตกขับวนได้ำ เพื่ราะฉะน่�น  
ผ้่ประกอบการต้องเตร่ยุมุ่ต่วท่�จะไปต�อในการลังทุนรองร่บอนาคิตอน่ใกล้ัน่�

ขั้อคิำาน้งดำ้านต้นทุนมุ่าจากปัจจ่ยุกดำดำ่น 3 เร่�อง คิ่อ ปัญหาแรงงานท่�แพื่ง
ขั้�นแลัะขัาดำแคิลัน กระทบต�อต้นทุนก�อสร้างโคิรงการ ปัญหาคิ�าคิรองช้่พื่
ส่งท่�มุ่่ผลักระทบต�อกำาลั่งซึ่่�อขัองลั่กคิ้าโดำยุตรง แลัะปัญหาราคิาท่�ดำินยุุคิ
โคิวดิำ 2 ปี (2563-2564) ปร่บต่วส่งขั้�น 15% ทำาให้โคิรงการใหมุ่�มุ่่ตน้ทนุ
ใหมุ่� แต�กำาลั่งซึ่่�อเท�าเดำิมุ่หร่อลัดำลัง จ้งเป็นคิวามุ่ท้าทายุ ส�วนโรคิระบาดำ
มุ่่ทิศทางท่�คิลั่�คิลัายุมุ่ากขั้�น แลัะถ้ึาไมุ่�มุ่่การลั็อกดำาวน์ประเทศจะเป็น
ปัจจ่ยุบวกเพื่ราะสามุ่ารถึทำาธุรกิจไดำ้ตามุ่ปกติ

ในเร่�องขัอง “Property Tax” ภาษ่ท่�ดำินแลัะสิ�งปล่ักสร้าง ขั้อกำาหนดำ
กฎหมุ่ายุภาษ่มุ่่การลัดำคิ�าภาษ่ 90% ใหก้่บบริษ่ทจ่ดำสรรเป็นเวลัา 3 ปี 
น่บจากว่นท่�ไดำ้ร่บใบอนุญาตจ่ดำสรรกรณ่สร้างบ้านแนวราบ แลัะน่บจาก
ว่นท่�ไดำร่้บใบอนญุาตก�อสร้างในกรณ่สร้างคิอนโดำมุ่เิน่ยุมุ่ ประเด็ำนคิอ่ภาษ่
ท่�ดำินฯ เริ�มุ่บ่งคิ่บใช้้ปี 2562 เท�าก่บปี 2565 จะคิรบ 3 ปี ท่�มุ่่คิ�าใช้้จ�ายุ
ภาษ่ 10% หลั่งจากน่�นปีท่� 4 เป็นต้นไป ผ่้ประกอบการต้องกลั่บมุ่าจ�ายุ
ภาษ่เต็มุ่ 100% จ้งเป็นโจทยุ์ธุรกิจท่�ต้องร่บมุ่่อให้ดำ่

ตอนน่�เราตอ้งเตร่ยุมุ่ต่วให้พื่รอ้มุ่ ตอ้งระว่งสิ�งท่�อาจเกดิำขั้�น ขัณะเด่ำยุวกน่
เราต้องห่นมุ่าพ่ื่ฒนาปร่บปรุงต่วเอง โดำยุให้คิวามุ่สำาคิ่ญในเร่�องสภาพื่
คิลั�อง สำาหร่บภาพื่รวมุ่ตลัาดำแนวราบปี 2565 ยุ่งทรงต่ว คิาดำว�าจะเตบิโต
ร้อยุลัะ 5 บวกลับ โดำยุมุ่่ซึ่่พื่พื่ลัายุใหมุ่�เพื่ิ�มุ่ขั้�นประมุ่าณ 50,000 หน่วยุ 
ส�วนยุอดำโอนประมุ่าณ 1 แสนหน่วยุ" 

นาย์มีศักดิ� ชุนห์รักษ์์โชติ 
นายู่กิสำมาคัมอสำังหาริมที่รัพยู่์ไที่ยู่ 

นาย์ว์สันต์ เคีย์งศิริ 
นายู่กิสำมาคัมธุรกิิจบ้านจัดูสำรร 
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อยุ�างไรกต็ามุ่ สิ�งกำาล่ังเกดิำขั้�นในปัจจบุน่ โดำยุเฉพื่าะอยุ�างยิุ�ง การเปลั่�ยุนแปลัง
ท่�เร็วกว�าการคิาดำการณ์ขัองราคิานำ�ามุ่่น ราคิาสินค้ิา แลัะอ่ตราดำอกเบ่�ยุ 
ในตลัาดำโลัก รวมุ่ท่�งสถึานการณ์ร่สเซึ่ยุ่ ยุ่เคิรน ท่�ลุักลัามุ่ไปมุ่ากกว�าการ 
คิาดำการณ์น่�น ส�วนใหญ�ได้ำถึก่ระบไุว้เป็นปัจจยุ่เส่�ยุงด้ำานตำ�าต�อการขัยุายุต่ว
ทางเศรษฐกิจแล้ัวในการประมุ่าณการสำาหร่บการแถึลังขั�าวขัองสำาน่กงานฯ 
เมุ่่�อว่นท่� 21 กมุุ่ภาพ่ื่นธ์ท่�ผ�านมุ่า เพ่ื่ยุงแต�ในว่นน่�ได้ำพ่ื่ฒนาจากการเป็นปัจจยุ่
เส่�ยุงขั้�นเป็นปัจจยุ่ท่�เกิดำขั้�นจริง ซึ่้�งทำาให้เศรษฐกจิไทยุในปี 2565 มุ่่แนวโน้มุ่
ท่�จะขัยุายุต่วตำ�ากว�าท่�คิาดำการณ์ไว้ รวมุ่ท่�งมุ่่น่ยุสำาคิญ่ต�อทศิทางเศรษฐกจิโลัก
แลัะเศรษฐกิจไทยุในระยุะปานกลัาง อยุ�างไรก็ตามุ่ สถึานการณ์คิวามุ่ 
ขั่ดำแยุ้งร่สเซึ่่ยุ–ยุ่เคิรน แลัะระหว�างข่ั�วอำานาจหล่ักขัองโลักยุ่งมุ่่คิวามุ่ไมุ่�
แน่นอนอยุ่�ส่งท่�งในด้ำานคิวามุ่ยุ่ดำเยุ่�อ ขัอบเขัตแลัะคิวามุ่รุนแรงขัอง
สถึานการณ์ ด่ำงน่�นในการบรรยุายุในว่นน่� จง้ใคิร�ขัอเริ�มุ่จากภาพื่การประเมุ่นิ
เศรษฐกิจไทยุขัองสำาน่กงานคิร่�งลั�าสุดำในการแถึลังขั�าว เมุ่่�อว่นท่�  
21 กมุุ่ภาพ่ื่นธ์ท่�ผ�านมุ่าแลัะพ่ื่ดำถ้ึงน่ยุสำาคิญ่ขัองสถึานการณ์ร่สเซึ่ยุ่-ยุ่เคิรน
ท่�มุ่่ต�อเศรษฐกจิท่�คิาดำว�าจะเป็นไปได้ำในเบ่�องต้น 

ในการประเมิุ่นสถึานการณ์เศรษฐกจิไทยุคิร่�งหลัง่สดุำขัองสำาน่กงานในการ
แถึลังขั�าว เมุ่่�อว่นท่� 21 กุมุ่ภาพ่ื่นธ์ท่�ผ�านมุ่าสามุ่ารถึสรุปได้ำว�าตลัอดำปี 
2564 ท่�ผ�านมุ่าน่�น เศรษฐกิจไทยุมุ่่การฟ้ื้นต่วในระด่ำบท่�น่าพื่อใจภายุใต้
สถึานการณก์ารระบาดำขัองโรคิโคิวดิำท่�กล่ับมุ่าทว่คิวามุ่รุนแรงเป็นระลัอกๆ

Situation REIC

ที่ิศที่างแนวโน้มเศรษฐกิจไที่ย์
ปีี 2565
เศูรษฐกิจไทย์ในปีี 2565 เริ�มูเข้้าสู่ช่ี่วงข้องการเปีล่�ย์นแปีลงทางเศูรษฐกิจและการเมู้องโลกท่�สำาคัญ 
อ่กวาระหนึ�ง โดย์เฉพาะการเปีล่�ย์นทิศูทางนโย์บาย์การเงินข้องปีระเทศูเศูรษฐกิจหลักและการเพ่�มูข้้�น
ข้องความูเส่�ย์งจากความูข้ัดแย์้งทางภูมูิรัฐศูาสตัร์ระหว่างข้ั�วอำานาจข้องโลก 

ดร.ว์ิชญาย์ุทิธ บุญชิต 
รองเลขาธิกิารสำภาพัฒนา

กิารเศรษฐกิิจและสำังคัมแห่งชาติ (สำศช.)
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โดำยุมุ่่ปัจจ่ยุสน่บสนุนมุ่าจากการดำำาเนินมุ่าตรการทาง
เศรษฐกิจขัองภาคิร่ฐแลัะการขัยุายุต่วในเกณฑ์์ส่งขัองภาคิ
การส�งออก ซ้ึ่�งทำาให้เศรษฐกิจไทยุท่�งปีสามุ่ารถึกล่ับมุ่า 
ขัยุายุต่วอยุ�างช้้าๆ รอ้ยุลัะ 1.6 ส่งกว�าการคิาดำการณข์ัองทาง
สภาพ่ื่ฒน์ฯ เองแลัะส่งกว�าการคิาดำการณ์ขัองหลัายุหน่วยุงาน
ซึ่้�งคิาดำว�าเศรษฐกิจไทยุในปี 2564 จะขัยุายุต่วประมุ่าณ 
ร้อยุลัะ 1 โดำยุในดำ้านการใช้้จ�ายุ การขัยุายุต่วท่�งปี มุ่่ปัจจ่ยุ
สน่บสนุนจากแรงข่ับเคิลั่�อนขัองการใช้้จ�ายุแลัะการลังทุน 
ภาคิร่ฐ แลัะการขัยุายุต่วในเกณฑ์์ส่งขัองการส�งออกสินคิ้า  
ในขัณะท่�การใช้้จ�ายุขัองภาคิคิร่วเร่อนยุ่งขัยุายุต่วในเกณฑ์์
ตำ�าแลัะการท�องเท่�ยุวยุ่งมุ่่ขัอ้จำากด่ำการขัยุายุต่วท่�เกิดำจากการ
ระบาดำขัองโรคิโคิวิดำ-19 ส�วนในด้ำานการผลัติ การขัยุายุต่ว 
นำาโดำยุการขัยุายุต่วในเกณฑ์์ดำ่ขัองสาขัาอุตสาหกรรมุ่ สาขัา
การเกษตร การก�อสร้าง สาขัาการเงิน บริการสุขัภาพื่ สาขัา
ขั้อมุ่่ลัการส่�อสารแลัะสารสนเทศแลัะบริการภาคิร่ฐ 

แมุ่้ว�าเศรษฐกิจจะขัยุายุต่วจากปี 2563 แต�ระด่ำบกิจกรรมุ่ 
ทางเศรษฐกิจในภาพื่รวมุ่ท่�งปียุ่งอยุ่�ในระด่ำบตำ�ากว�าช้�วงก�อน
การระบาดำขัองโรคิในปี 2562 หร่อกลั�าวไดำ้ว�าเศรษฐกิจไทยุ
ในภาพื่รวมุ่ยุ่งอยุ่�ในช้�วงขัองการฟ้ื้นต่วแลัะเป็นการฟ้ื้นต่วท่�
ไมุ่�เท�าเท่ยุมุ่หร่อเป็น K Shape Recovery ซึ่้�งหากพื่ิจารณา 
ในรายุลัะเอ่ยุดำจากจำานวนสาขัาการผลิัตใน GDP ท่�งหมุ่ดำ  
20 สาขัา มุ่่สาขัาการผลัิตท่�มุ่่ระด่ำบกิจกรรมุ่ทางเศรษฐกิจ 
ส่งกว�าปี 2562 หร่อกล่ับเขั้าส่�การขัยุายุต่วแล้ัวจำานวน  
9 สาขัา ซ้ึ่�งส�วนใหญ�เป็นสาขัาท่�ไดำ้ร่บประโยุช้น์จากการ
ระบาดำขัองโรคิโคิวิดำ-19 เช้�น สาขัาขั้อมุ่่ลัแลัะการส่�อสาร 
สาขัาการเงิน แลัะสาขัาบริการสุขัภาพื่ ส�วนอ่ก 11 สาขัา 
ยุ่งมุ่่ระด่ำบกจิกรรมุ่ทางเศรษฐกจิตำ�ากว�าก�อนโคิวิดำในปี 2562 
หร่อยุ่งอยุ่�ในช้�วงขัองการฟ้ื้นต่ว โดำยุส�วนใหญ�เป็นสาขัา
บริการท่�เก่�ยุวเน่�องก่บภาคิการท�องเท่�ยุวหร่อสาขัาบริการ 
ท่�มุ่่การรวมุ่ต่วขัองคินหมุ่่�มุ่าก หร่อผ้่ร่บบริการต้องมุ่่การ 
ใกลั้ช้ิดำก่บผ่้ใหบ้ริการ เช้�น สาขัาท่�พื่ก่แรมุ่แลัะบริการอาหาร
สาขัาการขันส�ง สาขัาศิลัปะแลัะการบ่นเทิง สาขัาการค้ิาส�ง 
คิ้าปลั่ก เป็นต้น 

อยุ�างไรก็ตามุ่ การฟ้ื้นต่วท่�ไมุ่�เท�าเท่ยุมุ่ด่ำงกลั�าวน่�นไมุ่�ไดำ้ 
เป็นปรากฏิการณ์ท่�เกิดำข้ั�นเฉพื่าะประเทศไทยุ โดำยุหาก
พื่ิจารณาขั้อมุ่่ลั GDP ขัองสหร่ฐฯจะพื่บว�าระดำ่บกิจกรรมุ่ทาง
เศรษฐกิจในภาพื่รวมุ่ลั�าสุดำอยุ่�ในระดำ่บส่งกว�าระดำ่บกิจกรรมุ่
ทางเศรษฐกิจในช้�วงก�อนการระบาดำขัองโคิวิดำแล้ัว แต�สาขัา
บริการท่�เก่�ยุวขั้องก่บการท�องเท่�ยุว บริการท่�ต้องมุ่่การรวมุ่
ต่วขัองคินหมุ่่�มุ่าก แลัะบริการท่�ต้องมุ่่คิวามุ่ใกล้ัช้ิดำระหว�าง
ผ้่ร่บบริการแลัะผ้่ให้บริการยุ่งอยุ่�ในระด่ำบตำ�ากว�าก�อนช้�วง 
โคิวิดำคิ�อนขั้างมุ่าก หร่อเป็นการฟ้ื้นต่วแลัะขัยุายุต่วแบบ 
ไมุ่�เท�าเท่ยุมุ่ในลั่กษณะ K Shape Expansion เช้�นเด่ำยุวก่น  
โดำยุปรากฏิการณ์ด่ำงกลั�าวจะยุ่งคิงอยุ่�ตราบเท�าท่�ยุ่งมุ่่การ
ระบาดำรุนแรงขัองโคิวิดำ ซึ่้�งข้ัอมุ่่ลัในส�วนน่�ช่้�ให้เห็นว�าใน 
ทุกวิกฤติการณ์ยุ่งมุ่่ผ้่ไดำ้ร่บประโยุช้น์จากการเปล่ั�ยุนแปลัง
ขัองเศรษฐกิจ รวมุ่ท่�งมุ่่น่ยุสำาคิ่ญสำาหร่บภาคิเอกช้นในการ
กำาหนดำเป้าหมุ่ายุล่ักคิ้าในการดำำาเนินธุรกิจ แลัะต�อภาคิร่ฐ 
ในการกำาหนดำมุ่าตรการช้�วยุเหล่ัอภาคิธุรกิจได้ำตรงเป้าหมุ่ายุ 
มุ่ากขั้�น

นอกเหน่อจากการฟ้ื้นต่วท่�ไมุ่�เท�าเท่ยุมุ่ระหว�างสาขัา การ
ระบาดำขัองโรคิโคิวิดำยุ่งทิ�งร�องรอยุทางเศรษฐกิจโดำยุเฉพื่าะ
ในภาคิการเงนิ หร่อท่�น่กเศรษฐศาสตร์บางท�านเร่ยุกว�า Long  
Financial Covid ท่�มุ่่น่ยุสำาคิ่ญต�อทิศทางเศรษฐกิจขัอง
ประเทศต�างๆ ในระยุะปานกลัาง โดำยุเฉพื่าะอยุ�างยิุ�ง การเพิื่�มุ่ข้ั�น
ขัองภาระหน่�สินท่�งในภาคิร่ฐ ภาคิคิร่วเร่อน แลัะภาคิธุรกิจ
ซึ่้�งนอกจากจะเป็นปัจจ่ยุฉุดำร่�งการขัยุายุต่วทางเศรษฐกิจใน
ระยุะต�อไปแล้ัว ยุ่งทำาให้การฟ้ื้นต่วแลัะขัยุายุต่วทางเศรษฐกิจ
มุ่่คิวามุ่เปราะบางต�อการเพิื่�มุ่ขั้�นอยุ�างรวดำเร็วขัองราคิาสนิคิา้
แลัะอ่ตราดำอกเบ่�ยุในตลัาดำโลัก รวมุ่ท่�งมุ่่คิวามุ่เปราะบางต�อ
การช้ะลัอต่วรุนแรงขัองเศรษฐกิจโลักหร่อวิกฤติการณ์ 
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ได้ำมุ่ากข้ั�นตามุ่มุ่าตรการการเปิดำภาคิการท�องเท่�ยุวขัอง 
ร่ฐบาลัไทยุแลัะร่ฐบาลัประเทศต�างๆ ท่�ทยุอยุยุกเลักิมุ่าตรการ
ห้ามุ่เดำินทางอยุ�างต�อเน่�อง ส�วนภาคิการส�งออกยุ่งขัยุายุต่ว 
ในเกณฑ์์ด่ำแลัะสน่บสนุนการฟ้ื้นต่วขัองเศรษฐกิจไทยุใน 
ภาพื่รวมุ่อยุ�างต�อเน่�อง แมุ้่จะช้ะลัอต่วลังตามุ่ฐานการขัยุายุต่ว 
ท่�ส่งขั้�นแลัะแนวโน้มุ่การช้ะลัอต่วลังขัองเศรษฐกิจโลัก
 
การประมุ่าณการภาพื่เศรษฐกจิด่ำงกลั�าวยุ่นอยุ่�บนสมุ่มุ่ตฐิาน 
ท่�สำาคิ่ญๆ 6 ประการ ซ้ึ่�งเป็นภาพื่สมุ่มุ่ติฐานก�อนท่�จะมุ่่ 
ปฏิิบ่ติการทางทหารขัองร่สเซึ่่ยุต�อยุ่เคิรน ประกอบด้ำวยุ
เศรษฐกิจแลัะปริมุ่าณการค้ิาโลักขัยุายุต่วร้อยุลัะ 4.5 แลัะ 
ร้อยุลัะ 6.0 ตามุ่ลัำาด่ำบ ราคิานำ�ามุ่่นดิำบในช้�วง 72-82 ดำอลัลัาร์
ต�อบาร์เรลั อ่ตราแลักเปล่ั�ยุน 32.2-33.2 บาทต�อดำอลัลัาร์  
สรอ. ราคิาส�งออก แลัะราคิานำาเข้ัาเพิื่�มุ่ข้ั�นร้อยุลัะ 0.5-1.5  
แลัะร้อยุลัะ 1.0-2.0 ตามุ่ลัำาด่ำบ แลัะรายุร่บจากน่กท�องเท่�ยุว 
4.7 แสนลั้านบาท โดำยุมุ่่น่กท�องเท่�ยุวต�างช้าติเดำนิทางเข้ัามุ่า 
ท�องเท่�ยุวในประเทศไทยุจำานวน 5.4 ล้ัานคิน

ท่�งน่� การประมุ่าณการในการแถึลังขั�าวคิร่�งด่ำงกลั�าว ทาง 
สภาพ่ื่ฒน์ฯ ได้ำระบปุัจจยุ่สน่บสนนุท่�สำาคิญ่ๆ ต�อการขัยุายุต่ว
ขัองเศรษฐกิจไทยุในปี 2565 ไว้ด้ำวยุกน่ 4 ประการ ในขัณะท่�
ระบขุ้ัอจำาก่ดำแลัะปัจจยุ่เส่�ยุงสำาคิญ่ๆ ท่�อาจทำาให้เศรษฐกจิไทยุ
ขัยุายุต่วได้ำน้อยุกว�าการคิาดำการณ์ 5 ประการ

ในด้้านปััจจัยสนับสนุนการขยายตััวทางเศรษฐกิจ
ปัระการแรก คิอ่การฟ้ื้นต่วขัองอปุสงค์ิในประเทศตามุ่แนวโน้มุ่
การลัดำลังขัองคิวามุ่รนุแรงขัองผลักระทบจากการระบาดำขัอง
โรคิโคิวดิำซึ่้�งแมุ้่ผ้่ตดิำเช่้�อจะมุ่่จำานวนมุ่ากขั้�น แต�อต่ราการเส่ยุช่้วติ

ทางเศรษฐกิจในระด่ำบโลักท่�อาจเกิดำข้ั�นในระยุะต�อไป ซ้ึ่�งใน
กรณ่ขัองประเทศไทยุก็อยุ่�ในกฎเกณฑ์์น่�เช้�นก่น แต�ไมุ่�ไดำ้
เปราะบางมุ่ากเหมุ่่อนในกรณ่ขัองประเทศอ่�นหลัายุๆ ประเทศ
ซึ่้�งน่บจากการเริ�มุ่ระบาดำขัองขัองโคิวดิำในปี 2562 เป็นตน้มุ่า
มุ่่การปร่บลัดำฐานะเคิรดำิตในประเทศต�างๆ แล้ัวไมุ่�ตำ�ากว�า  
50 ประเทศ นอกจากน่�น บางประเทศเริ�มุ่เขั้าส่�วิกฤติการณ์
ทางการเงินในช้�วงการระบาดำขัองโคิวิดำ ส�วนในกรณ่ขัอง
ประเทศไทยุน่�นเสถึ่ยุรภาพื่ทางเศรษฐกิจยุ่งอยุ่�ในเกณฑ์์ 
ท่�น่าพื่อใจ โดำยุเฉพื่าะเสถึ่ยุรภาพื่ภาคิเศรษฐกิจต�างประเทศ 
แต�ฐานะทางการคิล่ังเริ�มุ่มุ่่ข้ัอจำาก่ดำมุ่ากข้ั�น ด่ำงน่�นภายุใต้
เง่�อนไขัขัองเศรษฐกจิโลักท่�ยุ่งมุ่่คิวามุ่ไมุ่�แน่นอนอยุ่�ในเกณฑ์์
ส่งน่�น ประเทศไทยุคิวรให้คิวามุ่สำาคิ่ญก่บการพิื่จารณา 
คิวามุ่เหมุ่าะสมุ่ขัองมุ่าตรการทางการคิล่ัง แลัะใหค้ิวามุ่สำาคิญ่
มุ่ากขั้�นกบ่การด่ำแลัใหมุ่้่ Fiscal Space ท่�เพ่ื่ยุงพื่อต�อการร่บมุ่่อ
กบ่คิวามุ่ผ่นผวนขัองเศรษฐกิจโลักท่�อาจเกดิำขั้�นในอนาคิต

ในดำา้นการคิาดำการณเ์ศรษฐกจิปี 2565 ในการแถึลังขั�าวเมุ่่�อ
ว่นท่� 21 กมุุ่ภาพื่น่ธ์ท่�ผ�านมุ่า สำานก่งานฯ ได้ำคิาดำการณ์ว�า
เศรษฐกจิไทยุในปี 2565 จะขัยุายุต่วในช้�วงร้อยุลัะ 3.5-4.5 
อต่ราเงนิเฟ้้อในช้�วงรอ้ยุลัะ 1.5-2.5 แลัะบญ่ช่้เดำนิสะพ่ื่ดำกลับ่
มุ่าเกินดุำลัร้อยุลัะ 1.5 ขัอง GDP โดำยุการใช้้จ�ายุภาคิคิรว่เรอ่น
มุ่่แนวโน้มุ่ขัยุายุต่วเร�งขั้�นตามุ่ฐานท่�ยุ่งอยุ่�ในระด่ำบตำ�าในปี 
ก�อนหน้าแลัะการลัดำลังขัองคิวามุ่รุนแรงขัองโรคิโคิวิดำ-19 แลัะ
แรงส�งจากมุ่าตรการกระตุ้นเศรษฐกิจท่�ยุ่งมุ่่อยุ่�ต�อเน่�องแมุ้่จะ
เริ�มุ่ทยุอยุลัดำลังจากปีก�อนหน้า ซึ่้�งจะเอ่�ออำานวยุให้พื่ฤตกิรรมุ่
การใช้้จ�ายุขัองภาคิคิร่วเร่อนกล่ับเข้ัาส่�ภาวะปกติมุ่ากขั้�น  
เช้�นเด่ำยุวก่บการส�งออกบริการท�องเท่�ยุวท่�เริ�มุ่ฟ้ื้นต่วแลัะ 
เริ�มุ่กลั่บมุ่าสน่บสนุนการขัยุายุต่วทางเศรษฐกิจในภาพื่รวมุ่ 
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บวกมุ่ากข้ั�นจากน่กท�องเท่�ยุวจ่น ซ้ึ่�ง ณ 
ปัจจุบ่นยุ่งไมุ่�ได้ำมุ่่การคิาดำหว่งในเร่�อง
ด่ำงกลั�าวเน่�องจากทางการจ่นยุ่ง 
ยุ้ดำมุ่่�นอยุ่�กบ่ Zero Covid Policy อยุ�าง
ต�อเน่�อง

ปััจจัยสนับสนุนปัระการท่�สาม เป็น
เร่�องการขัยุายุต่วขัองเศรษฐกิจแลัะ

ปริมุ่าณการค้ิาโลักท่�ยุ่งอยุ่�ในเกณฑ์์ด่ำซ้ึ่�งจะ
สน่บสนุนให้ภาคิการส�งออกขัองไทยุมุ่่แนวโน้มุ่

การขัยุายุต่วแลัะสน่บสนุนการขัยุายุต่วทางเศรษฐกจิใน
ภาพื่รวมุ่ได้ำอยุ�างต�อเน่�อง แมุ้่ว�าจะเริ�มุ่ช้ะลัอต่วลังจากปี 2564 
โดำยุปัจจยุ่สน่บสนนุการขัยุายุต่วขัองเศรษฐกิจโลักในปี 2565 
น่�นมุ่าจากการขัยุายุต่วในเกณฑ์์ด่ำขัองประเทศเศรษฐกจิหล่ัก 
ซึ่้�งมุ่่ปัจจยุ่สน่บสนุนหลัายุด้ำานท่�งในด้ำานเงินออมุ่ส�วนเกนิขัอง
ภาคิประช้าช้นท่�เพิื่�มุ่ขั้�นมุ่ากในช้�วงการระบาดำขัองโคิวิดำ  
แรงขับ่เคิล่ั�อนจากมุ่าตรการกระตุ้นเศรษฐกิจทางการคิล่ังท่�ยุ่ง
มุ่่อยุ่�อยุ�างต�อเน่�องท่�งในสหร่ฐฯ แลัะยุุโรป ในขัณะท่�อ่ตรา
ดำอกเบ่�ยุนโยุบายุยุ่งอยุ่�ในระด่ำบตำ�ากว�าท่�คิวรจะเป็นคิ�อนข้ัาง
มุ่าก แลัะการอ่ดำฉ่ดำเมุ่็ดำเงินจำานวนมุ่หาศาลัเข้ัาส่�ระบบ
เศรษฐกจิในช้�วงการระบาดำขัองโรคิโคิวิดำในช้�วง 2 ปีก�อนหน้า 
เง่�อนไขัด่ำงกลั�าวทำาให้เศรษฐกิจสหร่ฐฯ ฟ้ื้นต่วแลัะขัยุายุ
ต่วอยุ�างร้อนแรงจนทำาให้แรงกดำด่ำนด้ำานเงินเฟ้้อเพิื่�มุ่ส่งขั้�น โดำยุ
เมุ่่�อพิื่จารณาถ้ึงเง่�อนไขัทางเศรษฐกจิขัองสหร่ฐฯ ในปัจจบุน่
พื่บว�าอต่ราดำอกเบ่�ยุนโยุบายุขัองสหร่ฐฯ อยุ่�ในระด่ำบตำ�ากว�าท่�
คิวรจะเป็นประมุ่าณร้อยุลัะ 5.0 นอกจากน่�น น่บจากท่�มุ่่การ
ระบาดำขัองโคิวดิำเป็นต้นมุ่า ธนาคิารกลัางสหร่ฐฯ อด่ำฉด่ำเม็ุ่ดำ
เงนิเข้ัาส่�ระบบเศรษฐกจิผ�านมุ่าตรการขัยุายุปรมิุ่าณเงนิหร่อท่�
เร่ยุกว�า Quantitative Easing ไมุ่�ตำ�ากว�า 5 ล้ัานๆ ดำอลัลัาร์ สรอ.

สำาหร่บปัจจ่ยุสน่บสนุนการขัยุายุต่วทางเศรษฐกิจประการ
สดุำท้ายุคิอ่กรอบเมุ่ด็ำเงนิงบประมุ่าณด้ำานการลังทนุขัองภาคิร่ฐ
ท่�งภายุใต้กรอบงบประมุ่าณรายุจ�ายุประจำาปี กรอบงบลังทนุ
ร่ฐวิสาหกจิ แลัะกรอบ พื่รก. เงินก่ท้่�จะสน่บสนุนให้การลังทนุ
ภาคิร่ฐฯ ในปี 2565 ขัยุายุต่วในเกณฑ์์ดำ่แลัะสน่บสนุนการ
ขัยุายุต่วขัองเศรษฐกิจในภาพื่รวมุ่อยุ�างต�อเน่�อง

ภายุใต้ปัจจ่ยุบวกท่�จะสน่บสนุนการขัยุายุต่วขัองเศรษฐกิจ
ในปี 2565 ด่ำงกลั�าว ในการแถึลังขั�าวคิร่�งท่�ผ�านมุ่า สภาพ่ื่ฒน์
ได้ำระบปุัจจยุ่เส่�ยุงท่�อาจทำาให้เศรษฐกจิไทยุในปี 2565 ขัยุายุ
ต่วตำ�ากว�าการคิาดำการณ์ไว้ด้ำวยุกน่ 5 ประการประกอบด้ำวยุ

อยุ่�ในระด่ำบตำ�ากว�าสายุพ่ื่นธุ์เดำลัต้ามุ่าก 
เง่�อนไขัด่ำงกลั�าวทำาให้ภาคิร่ฐสามุ่ารถึ
ผ� อนคิลัายุมุ่าตรการคิวบคิุ มุ่
กิจกรรมุ่ทางเศรษฐกิจได้ำมุ่ากขั้�น
ตามุ่ลัำาด่ำบ ในขัณะท่�ประช้าช้นปร่บ
พื่ฤติกรรมุ่การประกอบกิจกรรมุ่
ทางเศรษฐกิจแลัะการดำำารงช่้พื่เข้ัาส่�
ภาวะปกติมุ่ากขั้�น โดำยุเคิร่�องช่้�เร็ว
ทางเศรษฐกิจคิ่อ Google mobility แลัะ 
Apple Mobility ในช้�วงต้นปี 2565 อยุ่�ใน
ระด่ำบส่งกว�าในช้�วงต้นปี 2564 อยุ�างช่้ดำเจน  
มุ่องไปในช้�วงท่�เหลั่อขัองปีก็เริ�มุ่มุ่่ทิศทางบวกมุ่ากขั้�น โดำยุผ่้
เช่้�ยุวช้าญท่�งในต�างประเทศแลัะในประเทศเริ�มุ่ให้คิวามุ่เห็นว�า 
การระบาดำขัองโรคิโคิวิดำมุ่่แนวโน้มุ่ท่�จะพ่ื่ฒนาไปส่�สิ�งท่�เร่ยุกว�า 
Endemic มุ่ากขั้�น

ปััจจัยสนับสนุนปัระการท่�สอง เป็นเร่�องการฟ้ื้นต่วขัองภาคิ
การท�องเท่�ยุว ซ้ึ่�งเป็นผลัตามุ่มุ่าจากการดำำาเนินมุ่าตรการ 
เปิดำร่บน่กท�องเท่�ยุวต�างช้าติขัองร่ฐบาลัไทยุ แลัะการยุกเลักิ
มุ่าตรการคิวบคุิมุ่การเดำินทางระหว�างประเทศขัองประเทศ
ต�างๆ โดำยุในปี 2564 ท่�ผ�านมุ่า มุ่่จำานวนน่กท�องเท่�ยุวต�างช้าติ
เดำนิทางเข้ัามุ่าในประเทศไทยุรวมุ่กว�า 4 แสนคิน เกอ่บท่�งหมุ่ดำ
เป็นการเดิำนทางเข้ัามุ่าในช้�วงท่�ร่ฐบาลัดำำาเนินมุ่าตรการเปิดำ
ประเทศด้ำานการท�องเท่�ยุว แลัะในช้�วง 3 เด่ำอนแรกขัองปีน่�กย่็ุง
มุ่่น่กท�องเท่�ยุวต�างช้าติเดำินทางเข้ัามุ่ายุ่งประเทศไทยุใน 
เกณฑ์์ด่ำอยุ�างต�อเน่�อง แลัะหากโช้คิด่ำหล่ังการประชุ้มุ่พื่รรคิ
คิอมุ่มุ่วินสิต์จน่ในเด่ำอนพื่ฤศจกิายุน อาจมุ่่พ่ื่ฒนาการในทาง
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ปัระการแรก การกลัายุพ่ื่นธ์แลัะการระบาดำขัองไวร่สในช้�วง
หล่ังโอไมุ่คิรอน แมุ้่ว�าผ้่เช้่�ยุช้าญบางส�วนจะให้คิวามุ่เห็นว�า
พ่ื่ฒนาการขัองโรคิโคิวิดำมุ่่แน้วโน้มุ่ท่�จะไปส่� Endemic มุ่ากข้ั�น
แต�น่กไวร่สวทิยุาบางส�วนให้คิวามุ่เห็นว�ายุ่งเรว็เกินไปท่�จะสรปุ
ไปในทศิทางด่ำงกลั�าว ซ้ึ่�งหมุ่ายุคิวามุ่ว�ายุ่งมุ่่คิวามุ่เป็นไปได้ำท่�
ไวร่สโคิวิดำจะกลัายุพ่ื่นธ์แลัะกลั่บมุ่าสร้างผลักระทบต�อ
เศรษฐกิจโลักแลัะเศรษฐกจิไทยุในช้�วงท่�เหล่ัอขัองปี ซึ่้�งยุ่งเป็น
เร่�องท่�ยุ่งต้องตดิำตามุ่แลัะประเมิุ่นสถึานการณ์อยุ�างใกล้ัชิ้ดำ 

ปัระการท่�สอง คิ่อคิวามุ่ผ่นผวนขัองระบบเศรษฐกิจแลัะ 
การเงินโลัก โดำยุมุ่่จุดำท่�จะต้องให้คิวามุ่สำาคิ่ญอยุ�างน้อยุ 
สามุ่เร่�องหลัก่ คิอ่ เร่�องแรก คิวามุ่เส่�ยุงท่�ราคิาสินค้ิา เงินเฟ้้อ 
แลัะอ่ตราดำอกเบ่�ยุในประเทศเศรษฐกิจหลั่กปร่บต่วเพิื่�มุ่ขั้�น 
เร็วแลัะแรงกว�าการคิาดำการณ์ แลัะนำาไปส่�การช้ะลัอต่ว 
ขัองเศรษฐกิจโลักท่�เรว็กว�าการคิาดำการณ์ในกรณ่ฐาน โดำยุมุ่่
สาเหตุสำาคิ่ญมุ่าจากการดำำาเนินนโยุบายุการเงินท่�ผ�อนคิลัายุ
มุ่ากเกนิไปท่�งในด้ำานการขัยุายุปรมิุ่าณเงนิเพ่ื่�ออด่ำฉด่ำเมุ่ด็ำเงนิ
เข้ัาส่�ระบบเศรษฐกจิ แลัะการปลั�อยุให้อต่ราดำอกเบ่�ยุนโยุบายุ
อยุ่�ในระด่ำบตำ�าแลัะนานเกินไปหร่อท่�เร่ยุกว�า Too Low for Too 
Long จนก�อให้เกิดำแรงกดำด่ำนด้ำานเงินเฟ้้อในระด่ำบท่�เป็น
อน่ตรายุต�อระบบเศรษฐกจิเช้�นท่�กำาล่ังเกดิำข้ั�นในสหร่ฐฯ แลัะใน
ประเทศเศรษฐกจิหล่ักบางประเทศ เมุ่่�อดำำาเนนินโยุบายุการเงนิ
แบบ Too Low for Too Long แลัะเงนิเฟ้้อเพิื่�มุ่ข้ั�นจนเข้ัาขั�ายุ 
ท่�จะเป็นอน่ตรายุต�อระบบเศรษฐกจิ กท็ำาให้ธนาคิารกลัางมุ่่คิวามุ่
จำาเป็นท่�จะต้องปร่บทศิทางนโยุบายุการเงนิโดำยุการปร่บเพิื่�มุ่
อต่ราดำอกเบ่�ยุนโยุบายุอยุ�างเร�งร่บ คิวบคิ่�ไปกบ่การด่ำดำสภาพื่
คิลั�องส�วนเกินออกจากระบบเศรษฐกิจผ�านการทำามุ่าตรการ 
Quantitative tightening ซึ่้�งเป็นสิ�งท่�ตรงกน่ข้ัามุ่กบ่ Quanti-
tative easing โดำยุในเร่�องน่�น่�น หากธนาคิารกลัางขัองประเทศ
เศรษฐกิจหล่ักสามุ่ารถึทำาได้ำอยุ�างถึ่กต้องเหมุ่าะสมุ่ อ่ตรา
เงนิเฟ้้อจะปร่บต่วลัดำลังแลัะเศรษฐกจิจะคิ�อยุๆ ช้ะลัอต่วลังใน
ลัก่ษณะท่�เป็นการปร่บต่วอยุ�างราบร่�น หร่อ Smooth Transition 
แต�หากทำาลั�าช้้าเกินไปหร่อน้อยุเกนิไปกจ็ะนำาไปส่�สิ�งท่�เร่ยุกว�า 
Hyperinflation คิอ่เงนิเฟ้้อยุ่งอยุ่�ในเกณฑ์์ส่งแลัะเศรษฐกจิช้ะลัอ

ลังอยุ�างลั�าช้้า แต�ถ้ึาทำาเรว็แลัะแรงเกนิไปก็อาจเกดิำสิ�งท่�เร่ยุกว�า 
Recession คิอ่อต่ราเงนิเฟ้้อลัดำลังพื่ร้อมุ่ๆ กบ่การหดำต่วขัอง
กิจกรรมุ่ทางเศรษฐกิจ หร่อในบางกรณ่เงินเฟ้้อไมุ่�ลัดำลังแต�
เศรษฐกิจหดำต่วซึ่้�งเร่ยุกว�า Stagflation ด่ำงน่�นอนาคิตขัอง
เศรษฐกิจโลักในช้�วงท่�เหล่ัอขัองปีน่�แลัะในระยุะ 1–2 ปีข้ัางหน้า
ส�วนหน้�งจ้งยุ่งขั้�นอยุ่�ก่บข่ัดำคิวามุ่สามุ่ารถึขัองธนาคิารกลัาง 
ขัองประเทศเศรษฐกิจหล่ัก โดำยุเฉพื่าะอยุ�างยิุ�งธนาคิารกลัาง
สหร่ฐฯ ว�าจะสามุ่ารถึปร่บเปลั่�ยุนทศิทางนโยุบายุการเงนิโดำยุ
เหมุ่าะสมุ่เพ่ื่ยุงพื่อก่บการด้ำงเงินเฟ้้อลังมุ่าในล่ักษณะท่�เป็น 
Smooth Transition ได้ำหร่อไมุ่� ซ้ึ่�งโดำยุส�วนต่วแล้ัวผมุ่ไมุ่�คิ�อยุ
มุ่่�นใจน่กด้ำวยุสาเหตุสำาคิ่ญๆ สองประการคิ่อ ประการแรก
ธนาคิารกลัางสหร่ฐฯ อ�านสถึานการณ์ผิดำพื่ลัาดำมุ่าอยุ�างต�อเน่�อง
ว�าเงนิเฟ้้อท่�เพิื่�มุ่ข้ั�นในสหร่ฐฯ น่�นเป็นเงนิเฟ้้อช่้�วคิราวแลัะก�อให้
เกดิำการช้ะลั�าใจมุ่าอยุ�างต�อเน่�องท่�งๆ ท่� Lawrence Summers 
ซึ่้�งเป็นผ้่ท่�มุ่่คิวามุ่ร้่แลัะเช่้�ยุวช้าญด้ำานเศรษฐศาตร์ได้ำเคิยุออก
มุ่าเต่อนว�าการกระตุ้นเศรษฐกจิท่�งในด้ำานนโยุบายุการเงนิการ
คิล่ังขัองสหร่ฐฯ น่�นมุ่่คิวามุ่เส่�ยุงอยุ�างมุ่ากท่�จะนำาไปส่�ปัญหา
เงนิเฟ้้อรนุแรง ซึ่้�งในเร่�องน่�ในส�วนขัองสภาพ่ื่ฒน์ฯ กไ็ด้ำตดิำตามุ่
แลัะมุ่่คิวามุ่ก่งวลัว�าการดำำาเนินนโยุบายุการเงินขัองสหร่ฐฯ  
โดำยุการเข้ัาซึ่่�อพ่ื่นธบต่รอยุ�างไมุ่�จำากด่ำน่�นในท่�สุดำแล้ัวจะนำาไป
ส่�ปัญหา Inflation แลัะเป็นเง่�อนไขัท่�มุ่่แนวโน้มุ่จะสร้างปัญหา
แก�เศรษฐกิจโลักในระยุะปานกลัางหล่ังจากการระบาดำขัอง 
โรคิโคิวิดำสิ�นสุดำลัง แลัะได้ำสะท้อนคิวามุ่ห�วงใยุต�อประเดำ็น 
ด่ำงกลั�าวในประเดำน็ข้ัอเสนอแนะการบริหารนโยุบายุเศรษฐกิจ
ตามุ่ท่�ปรากฏิในรายุงานเศรษฐกิจฉบ่บไตรมุ่าสท่�สองขัองปี 
2563 เป็นต้นมุ่า สาเหตปุระการท่�สองท่�ทำาให้ไมุ่�มุ่่�นใจว�าสหร่ฐฯ
จะสามุ่ารถึแก้ไขัปัญหาเงินเฟ้้อได้ำอยุ�างราบร่�นก็คิ่อในช้�วงท่�
ผ�านมุ่า สหร่ฐฯ เคิยุปร่บขั้�นอต่ราดำอกเบ่�ยุนโยุบายุบายุหล่ังจาก
ปลั�อยุให้อยุ่�ในระด่ำบตำ�ากว�าท่�คิวรจะเป็นมุ่ากๆ มุ่าแล้ัว 7 คิร่�ง 
โดำยุ 5 ใน 7 คิร่�งตามุ่มุ่าด้ำวยุภาวะถึดำถึอยุหร่อ Recession ขัอง
เศรษฐกจิสหร่ฐฯ 

เร่�องท่�สองขัองคิวามุ่เส่�ยุงขัองเศรษฐกจิโลักท่�จะต้องให้คิวามุ่
สนใจคิอ่ปัญหาอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุแลัะการช้ะลัอต่วขัองเศรษฐกจิ
จน่ ซ้ึ่�งหลัายุฝ่้ายุกำาล่ังกง่วลัว�าปัญหา Evergrande น่�นจะเป็น
เหมุ่่อนปัญหา Lehman Brother ท่�จดุำช้นวนวกิฤตกิารณ์ทางการ
เงินในสหร่ฐฯ ในปี 2552 หร่อไมุ่� ซ้ึ่�งขัอเร่ยุนว�าปัญหา  
Evergrande น่�นเป็นเพ่ื่ยุงจดุำเลัก็ๆ ในปัญหาภาคิอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุ
จน่เท�าน่�น กรณ่ท่�อาจจะสะท้อนภาพื่ปัญหาท่�มุ่ากกว�าน่�นคิอ่
กรณ่ขั�าวการผิดำน่ดำช้ำาระหน่�ขัองบรษิท่ Shimao ซึ่้�งได้ำร่บการ
จด่ำฐานะเคิรดำติอยุ่�ในระด่ำบ BB- ส่งกว�าฐานะเคิรดำติระด่ำบ C 
ขัอง Evergrande แลัะส่งกว�าฐานะเคิรดำติขัองบริษท่คิร้�งหน้�ง
ขัองบริษท่อส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุจน่ท่�งหมุ่ดำ ซึ่้�งแสดำงให้เหน็ว�าหาก
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บรษิท่ Shimao ท่�มุ่่ฐานะเคิรดิำตระด่ำบ C ผดิำน่ดำช้ำาระหน่�กอ็าจ
จะเป็นเคิร่�องช่้�ว�าบริษท่อก่คิร้�งหน้�งขัองบรษิท่อส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุจน่
ท่�งหมุ่ดำท่�มุ่่ฐานะเคิรดิำตตำ�ากว�ากอ็าจจะไมุ่�มุ่่คิวามุ่มุ่่�นคิงมุ่ากน่ก
 
เร่�องท่�สามุ่ขัองเศรษฐกจิโลักท่�จะต้องตดิำตามุ่ให้คิวามุ่สำาคิญ่ก็
คิ่อปัญหาคิวามุ่ต้งเคิร่ยุดำทางการเมุ่่องระหว�งประเทศ คิ่อ
ปัญหาคิวามุ่ขัด่ำแยุ้งร่สเซึ่ยุ่-ยุ่เคิรน ปัญหาจน่ ใต้หว่น แลัะคิวามุ่
ขัด่ำแยุ้ง อสิราเอลั อิหร�าน

สำาหรับปััจจัยเส่�ยงปัระการท่�สาม ต�อการขัยุายุต่วขัอง
เศรษฐกิจไทยุคิอ่ ปัญหาอปุสรรคิในห�วงโซึ่�อปุทานโลักท่�อาจมุ่่
คิวามุ่ยุ่ดำเยุ่�อแลัะทำาให้เศรษฐกจิโลักแลัะเศรษฐกจิไทยุขัยุายุต่ว
ได้ำตำ�ากว�าท่�คิาดำการณ์ไว้

ปััจจัยปัระการท่�ส่� เป็นเร่�องข้ัอจำาก่ดำต�อการขัยุายุต่วทาง
เศรษฐกิจ คิ่อเร่�องปัญหาข้ัอจำาก่ดำด้ำานฐานะทางการเงินขัอง
ภาคิคิร่วเร่อน ภาคิธุรกจิ แลัะภาคิร่ฐ โดำยุเฉพื่าะหน่�สนิท่�อยุ่�ใน
ระด่ำบส่งซึ่้�งจะเป็นปัจจยุ่เหน่�ยุวร่�งการฟ้ื้นต่วทางเศรษฐกจิใน
ระยุะต�อไป แลัะมุ่่คิวามุ่เปราะบางต�อการปร่บต่วเพิื่�มุ่ขั้�นขัอง
ราคิาสินค้ิา อต่ราดำอกเบ่�ยุ แลัะการช้ะลัอต่วขัองเศรษฐกจิโลัก
ท่�อาจเกดิำขั้�นในระยุะต�อไป

ปััจจัยความเส่�ยงปัระการท่�ห้า คิอ่ ระด่ำบราคิาสนิค้ิา เงนิเฟ้้อ
แลัะอ่ตราดำอกเบ่�ยุในประเทศซึ่้�งในตอนท่�ยุ่งจ่ดำทำารายุงาน
เศรษฐกจิฉบบ่ลั�าสุดำอยุ่�น่�น ระด่ำบราคิาสินค้ิา แลัะเงินเฟ้้อใน
ประเทศยุ่งปร่บต่วเพิื่�มุ่ข้ั�นอยุ�างช้้าๆ แต�สำาน่กงานฯ กม็ุ่องว�ายุ่ง
มุ่่คิวามุ่เส่�ยุงท่�อาจจะปร่บต่วเพิื่�มุ่ข้ั�นเรว็กว�าการคิาดำการณ์ ตามุ่
แรงกดำด่ำนเงินเฟ้้อขัองประเทศเศรษฐกิจหล่ัก

ในภาพื่การประมุ่าณการเศรษฐกิจ ปัจจยุ่บวก ขั้อจำาก่ดำแลัะ
ปัจจ่ยุเส่�ยุงท่�กระผมุ่ได้ำนำาเสนอขั้างต้นน่�น เป็นภาพื่การ
ประมุ่าณการเศรษฐกิจท่�จะจ่ดำทำาข้ั�นก�อนท่�จะมุ่่ปฏิิบ่ติการ
ทางทหารขัองร่สเซึ่่ยุต�อยุ่เคิรน หลั่งจากท่�สำาน่กงานฯ ไดำ้
แถึลังขั�าว เมุ่่�อว่นท่� 21 กมุุ่ภาพ่ื่นธ์ท่�ผ�านมุ่าน่�นถึด่ำมุ่าอก่ 2-3 ว่น

กองท่พื่ร่สเซึ่่ยุก็ไดำ้บุกเขั้าไปในประเทศยุ่เคิรนหร่อกลั�าวอ่ก
อยุ�างหน้�งว�าปัญหาคิวามุ่ขั่ดำแยุ้งร่สเซึ่่ยุ–ยุ่เคิรนท่�ถ่ึกระบุ 
ว�าเป็นปัจจ่ยุเส่�ยุงในรายุงานเศรษฐกิจตามุ่ท่�ปรากฏิในการ
แถึลังขั�าว เมุ่่�อว่นท่� 21 กุมุ่ภาพื่่นธ์ 2565 ท่�ผ�านมุ่าน่�นไมุ่�ใช้�
คิวามุ่เส่�ยุงอ่กต�อไป แต�เป็นสิ�งท่�เกิดำข้ั�นจริงแลัะมุ่่แนวโน้มุ่ 
ท่�จะส�งผลักระทบต�อเศรษฐกิจโลักแลัะเศรษฐกิจไทยุอยุ�างมุ่่
น่ยุสำาคิ่ญในช้�วงท่�เหล่ัอขัองปีน่�แลัะในระยุะถึ่ดำไป อยุ�างไร
กต็ามุ่เร่�องร่สเซึ่ยุ่–ยุ่เคิรน ท่�เกดิำขั้�นเป็นเร่�องคิ�อนข้ัางใหมุ่�ยุ่งมุ่่
คิวามุ่ไมุ่�แน่นอนอยุ่�ส่งว�าจะมุ่่พ่ื่ฒนาการไปในทิศทางใดำ  
แลัะเป็นเร่�องท่�อยุ่�นอกเหน่อขัอบเขัตขัองคิวามุ่สามุ่ารถึขัอง
น่กเศรษฐศาสตร์ ทำาให้เป็นเร่�องยุากต�อการต่กรอบสำาหร่บ
ใช้้ในการวิเคิราะห์น่ยุสำาคิ่ญขัองเร่�องด่ำงกลั�าวต�อเศรษฐกิจ
โลักแลัะเศรษฐกิจไทยุ 

อยุ�างไรก็ตามุ่ จากท่�ได้ำมุ่่โอกาสติดำตามุ่สิ�งต�างๆ ท่�เกิดำขั้�น
ระหว�างร่สเซึ่่ยุก่บยุ่เคิรนก็โดำยุเฉพื่าะท�าท่ท่�แขั็งกร้าวแลัะ
ดำุด่ำนขัองทางฝั่งร่สเซึ่่ยุท่�ส�งส่ญญาณต�อสหร่ฐฯ แลัะช้าติ
พ่ื่นธมิุ่ตร ในเร่�องการตอบโต้โดำยุการใช้้อาวุธนิวเคิล่ัยุร์ใน
กรณ่ท่�สหร่ฐฯ แลัะช้าติพ่ื่นธมุ่ิตรเขั้าแทรกแซึ่งสถึานการณ์ 
ทำาให้ผ่้บรรยุายุคิิดำถึ้งเกมุ่เกมุ่หน้�งท่�เร่ยุกว�า Chicken Game 
ซึ่้�งเป็นร่ปแบบขัองเกมุ่พ่ื่�นฐานท่�ง�ายุท่�สุดำในทฤษฎ่เกมุ่หร่อ 
Game Theory ท่�น่าจะสามุ่ารถึนำามุ่าใช้้ในการวิเคิราะห์
สถึานการณ์ในเบ่�องต้นเพ่ื่�อหาฉากทศ่น์ (Scenarios) ท่�เป็นไป
ไดำส้ำาหร่บการคิาดำการณ์ทศิทางผลักระทบในเบ่�องต้น ซ้ึ่�งการ
บรรยุายุในส�วนน่�ผ้่บรรยุายุใคิร�ขัอออกต่วว�าเป็นคิวามุ่เห็น 
ในเบ่�องต้นส�วนตว่ขัองผ่้บรรยุายุเองโดำยุไมุ่�ผก่พื่น่หนว่ยุงาน
ต้นส่งก่ดำ 

Chicken Game น่�นเป็นเกมุ่ว่ดำใจขัองว่ยุรุ�นอเมุ่ริก่นในช้�วง
ทศวรรษท่� 1950s วิธ่การเลั�นเกมุ่ดำ่งกลั�าวคิ่อ มุ่่ผ่้เลั�น 2 คิน 
ขั่บรถึคินลัะคิ่นวิ�งเขั้าหาก่น ใคิรหลับก�อนคิ่อ Chicken หร่อ
ผ้่แพื่้ โดำยุแทคิติกท่�สำาคิ่ญในการเลั�นเกมุ่อยุ�างหน้�งก็คิ่อการ
ทำาให้คิ่�ต�อส่้เช้่�อว�าผ่้เลั�นเป็นคินบ้าไมุ่�กลั่วคิวามุ่ตายุ ไมุ่�สนใจ
อะไรท่�งน่�น ไมุ่�ว�าจะเกิดำอะไรขั้�นจะไมุ่�ห่กพื่วงมุ่าลั่ยุหลับ 
แลัะหล่ักทางให้ฝ่้ายุตรงข้ัามุ่อยุ�างแน่นอนผ้่เลั�นบางคินถึอดำ
พื่วงมุ่าล่ัยุรถึออกแลั้วโยุนพื่วงมุ่าล่ัยุออกนอกหน้าต�างรถึให้
คิ่�ต�อส้่เห็น เพ่ื่�อเป็นการยุ่นยุ่นแก�ค่ิ�ต�อส้่ว�าฉ่นจะไมุ่�ห่ก 
พื่วงมุ่าล่ัยุรถึหลับอยุ�างแน่นอน เพ่ื่�อท่�จะทำาให้คิ่�ต�อส้่เกิดำ 
คิวามุ่กลั่วแลัะห่กรถึหลับหร่อกลัายุเป็นผ้่แพื่้หร่อ Chicken 
ในการแขั�งขั่นน่�นเอง สำาหร่บใคิรท่�อยุากเห็นบรรยุากาศขัอง
การเลั�นเกมุ่น่�ถ้ึาจำาไมุ่�ผิดำอาจจะพื่อหาด่ำได้ำในหน่งเร่�อง  
Rebel Without a Cause หร่อการก�อกบฏิโดำยุไร้สาเหตุซึ่้�ง
นำาแสดำงโดำยุ James Dean แลัะ Natalie Wood ในปี 1995 
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ในบริบทขัอง Game Theory น่�น Chicken Game มุ่่ผลัลั่พื่ธ์
ท่�เป็นไปไดำ้อยุ่� 4 ผลัลั่พื่ธ์ คิ่อกรณ่ 0, 0 ก็คิ่อผ่้เขั้าแขั�งขั่น
ห่กพื่วงมุ่าล่ัยุรถึหลับท่�งคิ่�โดำยุไมุ่�มุ่่ใคิรได้ำใคิรเส่ยุหร่อไมุ่�มุ่่
ผ้่ช้นะแลัะผ้่แพ้ื่ กรณ่ -5, – 5 คิอ่กรณ่ท่�ไมุ่�มุ่่ใคิรห่กหลับก็
คิอ่ส่ญเส่ยุท่�งคิ่�แลัะมุ่่ลัคิ�าคิวามุ่ส่ญเส่ยุน่�นส่งกว�ารางว่ลัท่�
ได้ำร่บจากการช้นะในการแขั�งข่ัน แลัะอก่ 2 กรณ่ คิอ่ฝ่้ายุใดำ
ฝ้า่ยุหน้�งเป็นผ้่ห่กพื่วงมุ่าลัยุ่รถึหลับใหก้บ่ฝัง่ตรงขัา้มุ่ โดำยุ
กรณ่ท่�ผ้่เลั�นส่นำ�าเงินเป็นฝ้่ายุห่กหลับก็คิ่อกรณ่ผลัลั่พื่ธ์ท่�
เป็น -1, 1 คิ่อผ่้เลั�นส่แดำงเป็นฝ้่ายุช้นะ แลัะในกรณ่ท่�ฝ้่ายุ
แดำงเป็นฝ้่ายุห่กหลับผลัลั่พื่ธ์ก็จะเป็น 1, -1 โดำยุในกรอบ
ขัอง Game Theory น่�นบอกว�ากรณ่ 0, 0 น่�นไมุ่�ใช้� Nash 
Equilibrium เน่�องจากมุ่่ฝ้่ายุใดำฝ่้ายุหน้�งสามุ่ารถึเปลั่�ยุน
พื่ฤติกรรมุ่โดำยุการไมุ่�ห่กพื่วงมุ่าลั่ยุรถึหลับเพ่ื่�อจะไดำ้ร่บ
คิวามุ่พื่้งพื่อใจท่�เพื่ิ�มุ่ขั้�น ส�วนกรณ่ – 5, -5 ก็ไมุ่�ใช้� Nash 
Equilibrium เช้�นเด่ำยุวก่น เน่�องจากฝ่้ายุใดำฝ่้ายุหน้�ง
สามุ่ารถึเปลั่�ยุนพื่ฤติกรรมุ่โดำยุการห่กพื่วงมุ่าลั่ยุรถึหลับ
เพ่ื่�อท่�จะทำาให้ท่�งสองฝ่้ายุได้ำร่บคิวามุ่พื่อใจท่�ด่ำข้ั�นจากการ
ท่�ไมุ่�ต้องบาดำเจบ็หร่อล้ัมุ่ตายุท่�งคิ่� แต�ในกรณ่ท่�ฝ้า่ยุใดำฝ่้ายุ
หน้�งห่กหลับซึ่้�งกค็ิอ่กรณ่ท่�มุ่่ผลัล่ัพื่ธ์เป็น -1, 1 หร่อ 1, -1 
น่�น ถึ่อเป็น Nash Equilibrium สำาหร่บเกมุ่ส์น่� หร่อเป็น
ทางออกท่�ดำ่ท่�สุดำสำาหร่บ Chicken Game ส�วนการพื่ิส่จน์
ว�าทางออก 1, -1 แลัะ -1, 1 เป็นทางออกท่�ดำ่ท่�สุดำ แลัะ
การมุ่่อยุ่�จริงขัอง Nash Equilibrium เป็นเร่�องท่�คิ�อนข้ัางยุาก
แต�หากมุ่่ผ้่สนใจเร่�องน่� จุดำเริ�มุ่ต้นท่�ด่ำน่าจะเป็นภาพื่ยุนต์
เร่�อง A Beautiful Mind 

หากมุ่องในกรอบขัอง Chicken Game เราพื่อจะกลั�าวได้ำว�า
น่บจากว่นท่�สงคิรามุ่ร่สเซึ่่ยุ-ยุ่เคิรนเริ�มุ่ต้นขั้�นจนถ้ึงว่นน่�
ทางสหร่ฐฯ แลัะฝ่้ายุพ่ื่นธมิุ่ตรเป็นฝ้่ายุห่กพื่วงมุ่าล่ัยุรถึ
หลับ ซึ่้�งน่บว�าทางฝ่้ายุร่สเซึ่่ยุประสบคิวามุ่สำาเร็จใน 
ยุกแรกด้ำวยุการส�งทหารเขั้าไปในยุ่เคิรนพื่ร้อมุ่ๆ ก่บคิำาข่ั�
อยุ�างข้ังขั่งว�าหากสหร่ฐฯ แลัะพ่ื่นธมิุ่ตรเข้ัามุ่าแทรกแซึ่ง

โดำยุตรงก็จะกดำปุ่มุ่นิวเคิล่ัยุร์ เหมุ่่อนก่บผ้่เลั�นฝ่้ายุแดำงใน 
Chicken Game ถึอดำพื่วงมุ่าล่ัยุรถึแล้ัวโยุนออกนอกหน้าต�างรถึ
ซึ่้�งก็ไดำ้ผลัในการทำาให้สหร่ฐฯ แลัะฝ้่ายุพื่่นธมุ่ิตร หร่อผ่้เลั�น
ฝ้่ายุส่นำ�าเงินห่กพื่วงมุ่าลั่ยุรถึหลับสอดำคิลั้องก่บคิำาให้
ส่มุ่ภาษณ์ขัองประธานาธิบด่ำโจ ไบเดำนท่�บอกว�าหากสหร่ฐฯ 
แลัะพ่ื่นธมุ่ิตรเขั้าไปแทรกแซึ่งโดำยุตรงอาจหมุ่ายุถึ้งสงคิรามุ่
นิวเคิลั่ยุร์ 

แลัะเมุ่่�อสหร่ฐฯ แลัะพ่ื่นธมุ่ิตรห่กพื่วงมุ่าลั่ยุรถึหลับ ไมุ่�ส�ง
ทหารเข้ัาแทรกแซึ่งโดำยุตรง ก็ทำาไดำ้เพ่ื่ยุงการทำาสงคิรามุ่
เศรษฐกิจก่บ ร่สเซึ่่ยุแลัะให้การสน่บสนุนด้ำานอาวุธ
ยุุทโธปกรณ์แก�ยุ่เคิรน ร่สเซึ่ยุ่ก็อยุ่�ในฐานะขัองการทำาสงคิรามุ่
ทางทหารโดำยุตรงก่บยุ่เคิรน โดำยุท่�การรุกขัองทางฝั่งร่สเซึ่่ยุ
ยุ่งไปไมุ่�ถ้ึงฝันแลัะประสบคิวามุ่ส่ญเส่ยุคิ�อนขั้างมุ่าก โดำยุ
คิวามุ่คิบ่หนา้ลั�าสุดำทำาได้ำมุ่ากสุดำคิอ่การปิดำล้ัอมุ่แลัะระดำมุ่ยิุง
เพ่ื่�อสร้างคิวามุ่ส่ญเส่ยุแลัะบ่บบ่งคิ่บให้ยุ่เคิรนยุอมุ่จำานน ใน
ขัณะท่�สงคิรามุ่ทางเศรษฐกิจท่�สหร่ฐฯก่บพ่ื่นธมุ่ิตรร�วมุ่ก่น
แทรกแซึ่งเศรษฐกิจร่สเซึ่่ยุ แลัะมุ่่คิวามุ่คิาดำหว่งว�าจะช้�วยุ
ยุ่เคิรนน่�นคิงต้องใช้้เวลัาคิ�อนขัา้งยุาวนานกว�าจะใหเ้กดิำผลัใน
ทางปฏิิบติ่ ด่ำงน่�นยุ่เคิรนยุ่งต้องต�อส้่ก่บร่สเซึ่ยุ่เพ่ื่ยุงลัำาพ่ื่ง ยิุ�ง
การต�อส้่ยุาวนานมุ่ากข้ั�นเท�าไรก็จะมุ่่คิวามุ่ส่ญเส่ยุมุ่ากข้ั�น
เท�าน่�น ดำ่งน่�นสงคิรามุ่ทางทหารระหว�างรส่เซึ่ยุ่กบ่ยุเ่คิรนจง้มุ่่
แนวโน้มุ่ท่�จะยุุติลังหร่อบรรเทาลังในร่ปแบบใดำร่ปแบบหน้�ง

อยุ�างไรก็ตามุ่สิ�งท่�จะต้องระมุ่่ดำระว่งก็คิ่อ การห่กพื่วงมุ่าล่ัยุ
รถึหลับขัองสหร่ฐฯ แลัะช้าตพ่ิื่นธมุ่ติรใน Chicken Game น่�น
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ด่ำเหมุ่่อนจะเป็นเพ่ื่ยุง Nash Equilibrium ระยุะส่�นหร่อเป็น
ดำุลัยุภาพื่ใน One Shot Game หร่อใน Static Game เท�าน่�น 
เน่�องจากเบ่�ยุงหลับขัองสหร่ฐฯ น่�นทำาให้ยุุทธศาสตร์การ 
ป้องปรามุ่ทางนิวเคิล่ัยุร์ขัองสหร่ฐฯ หมุ่ดำคิวามุ่ศ่กดิำ�สิทธ์ลัง 
แลัะมุ่่แนวโนมุ้่ท่�จะเป็นอน่ตรายุต�อสหร่ฐฯ แลัะช้าติพ่ื่นธมิุ่ตร
เช้�นหากร่สเซึ่่ยุมุ่่�นใจว�า จะไมุ่�ว�าอยุ�างไรก็ตามุ่สหร่ฐฯ จะ 
ไมุ่�กลั้ากดำปุ่มุ่นิวเคิล่ัยุร์หร่อเป็น Chicken ไปตลัอดำ ร่สเซึ่่ยุ
อาจจะไมุ่�หยุุดำแคิ�ยุ่เคิรนแต�อาจดำำาเนินการก่บประเทศต�างๆ  
อยุ�างต�อเน่�องหร่อดำำาเนินการอ่�นเพ่ื่�อบรรลัุว่ตถึุประสงค์ิท่�มุ่า
กกว�าว่ตถุึประสงคิ์ในระยุะส่�น นอกจากน่�นคิวามุ่สำาเร็จขัอง
ร่สเซึ่ยุ่ในการทำาใหส้หร่ฐฯ เป็นฝ้า่ยุห่กหลับอาจเป็นแรงจง่ใจ
ให้ประเทศอ่�นๆ เช้�น จ่น ดำำาเนินการก่บประเทศอ่�นๆ ใน
ลั่กษณะเดำ่ยุวก่นก่บร่สเซึ่่ยุ 

ภายุใต้เง่�อนไขัดำ่งกลั�าว สหร่ฐฯ แลัะช้าติพื่่นธมุ่ิตรมุ่่แนวโน้มุ่
คิวามุ่จำาเป็นท่�จะต้องหาทางพื่ลิักสถึานการณ์อยุ�างต�อเน่�อง 
เพ่ื่�อทำาให้ยุุทธศาตร์การป้องปรามุ่ทางนิวเคิล่ัยุร์ขัองตนเอง
แลัะช้าติพื่่นธมุ่ิตรกลั่บมุ่ามุ่่คิวามุ่ศ่กดำิ�สิทธิ� รวมุ่ท่�งเพื่่�อบรรลัุ
เปา้หมุ่ายุทางการเมุ่่องแลัะเศรษฐกจิระหว�างประเทศในระยุะ
ยุาว แลัะการดำำาเนินการพื่ลัิกสถึานการณ์ดำ่งกลั�าวมุ่่แนวโน้มุ่
ท่�จะผลั่กดำ่นให้จ่นมุ่่คิวามุ่แนบแน่นก่บร่สเซึ่่ยุมุ่ากขั้�น แลัะใน
กรณ่ถึ้งท่�สุดำสหร่ฐฯ อาจจะต้องท้าทายุร่สเซึ่่ยุเลั�น Chicken 
Game ก่นใหมุ่�โดำยุอาจจะตอ้งถึอดำพื่วงมุ่าลัยุ่รถึออกแลัว้โยุน
ออกนอกหน้าต�างให้ร่สเซึ่่ยุเห็นเหมุ่่อนก่บท่�ร่สเซึ่่ยุทำาในเกมุ่
รอบแรก ซึ่้�งถึ้าหากร่สเซึ่่ยุยุ่งคิงถึอดำพื่วงมุ่าล่ัยุอยุ่�เช้�นเดำิมุ่
คิวามุ่เส่�ยุงท่�จะเกดิำสงคิรามุ่ใหญ�หร่อสงคิรามุ่นิวเคิล่ัยุร์กอ็าจ
จะมุ่่ขั้�น แต�ก็ยุ่งมุ่่คิวามุ่เป็นไปไดำ้น้อยุ เพื่ราะกรณ่ด่ำงกลั�าว
ไมุ่�ใช้� Nash Equilibrium ท่�งใน Static แลัะ Dynamic Game 
แลัะจะเกดิำข้ั�นในกรณ่ท่�ไมุ่�ได้ำต่�งใจ หร่อผ้่เลั�นเกมุ่ไมุ่�ใช้�คินท่�มุ่่
เหตุมุ่่ผลัเท�าน่�น 

ภายู่ใต้หลักิกิารของ CHICKEN GAME 
ดูังกิล่าว ผู้ลลัพธ์ที่้�เปั็นไปัไดู้ของคัวามขัดูแยู่้ง

ระหว่างสำหรัฐฯ รัสำเซื้้ยู่ และยู่้เคัรน 
จากิกิารปัระเมินในเบื�องต้น

จ้งน่าจะม้อยู่้่ดู้วยู่กิัน 4 Scenarios หลักิๆ คัือ

กรณ่ีแรก สงคิรามุ่ทางทหารระหว�างร่สเซึ่ยุ่-ยุ่เคิรนสิ�นสุดำลัง
แลัะสงคิรามุ่ทางเศรษฐกิจระหว�างสหร่ฐฯ แลัะร่สเซึ่่ยุยุุติลัง
แลัะกล่ับเข้ัาส่�ภาวะปกติ กรณ่น่�เป็นกรณ่ 0, 0 ใน Chicken 
Game

กรณ่ีท่�สอง เป็นกรณ่ท่�สงคิรามุ่ทางทหารระหว�างร่สเซึ่่ยุ
-ยุ่เคิรนยุ่ดำเยุ่�อไประด่ำบหน้�งแต�ก็ยุุติลังเน่�องจากการต�อส้่
ท่�ยิุ�งยุาวนานเพ่ื่ยุงใดำก็ยิุ�งก�อใหเ้กิดำคิวามุ่ส่ญเส่ยุแก�ท่�งสอง
ฝ้า่ยุมุ่ากข้ั�นเท�าน่�น ในขัณะท่�สงคิรามุ่ทางเศรษฐกจิระหว�าง
สหร่ฐฯแลัะช้าตพ่ิื่นธมิุ่ตรกบ่ร่สเซึ่ยุ่มุ่่คิวามุ่ยุ่ดำเยุ่�อต�อเน่�อง
แต�ไมุ่�ขัยุายุขัอบเขัตไปจากปัจจุบ่นมุ่ากน่กเน่�องจากท่�งคิ่�
ต�างกไ็มุ่�ตอ้งการคิวามุ่ส่ญเส่ยุทางเศรษฐกจิในกรณ่น่�นา่จะ
เป็นดุำลัยุภาพื่ในระยุะส่�นหร่อกรณ่ -1, 1 สอดำคิลั้องก่บ
ท�าทป่ัจจบุน่ขัองฝ่้ายุพ่ื่นธมิุ่ตรคิอ่ EU ท่�มุ่่ท�าทล่่ังเลัต�อการ 
Boycott นำ�ามุ่่นร่สเซึ่่ยุ ด่ำงน่�นผลัล่ัพื่ธ์ในกรณ่น่�น่าจะเป็น
กรณ่ฐานสำาหร่บการวิเคิราะห์ผลักระทบทางเศรษฐกิจใน
เบ่�องต้นสำาหร่บช้�วงท่�เหล่ัอขัองปีน่� ซึ่้�งสามุ่ารถึแบ�งได้ำเป็น 

1|ผลักระทบทางตรงผ�านการค้ิาสินค้ิาไทยุ รส่เซึ่ยุ่ แลัะ
ไทยุ ยุ่เคิรน ซ้ึ่�งผลักระทบทางตรงในส�วนน่�จะมุ่่ไมุ่�

มุ่ากน่ก เน่�องจากไทยุส�งออกไปร่สเซึ่่ยุแลัะยุ่เคิรนเพ่ื่ยุง 
ร้อยุลัะ 0.4 แลัะร้อยุลัะ 0.05 ขัองมุ่่ลัคิ�าการส�งออกขัองไทยุ
ท่�งหมุ่ดำเท�าน่�น 

2|ผลักระทบทางตรงผ�านการท�องเท่�ยุวท่�อาจจะมุ่่มุ่าก
ขั้�นกว�าในอด่ำต เน่�องจากในปัจจุบ่นประเทศไทยุมุ่่

การพ้ื่�งพื่งิจำานวนน่กท�องเท่�ยุวจากยุุโรปแลัะร่สเซึ่ยุ่มุ่ากข้ั�น
เป็นประมุ่าณร้อยุลัะ 70 เพิื่�มุ่ขั้�นจากร้อยุลัะ 20 ในช้�วงก�อน
การระบาดำขัองโรคิโคิวิดำ ดำ่งน่�น การช้ะลัอต่วขัองเศรฐกิจ
ยุุโรปแลัะสงคิรามุ่ร่สเซึ่่ยุ-ยุ่เคิรนจ้งมุ่่ผลักระทบต�อ
เศรษฐกิจไทยุผ�านภาคิการท�องเท่�ยุวไดำ้มุ่ากขั้�น 

3|ผลักระทบทางอ้อมุ่ผ�านห�วงโซึ่�การผลัิตท่�เกิดำจาก
การสงคิรามุ่ท่�มุ่่ผลัให้การผลิัตสินคิา้สำาคิญ่ต้องหยุุดำ

ช้ะง่กลังรวมุ่ท่�งการใช้้สินคิ้าเป็นยุุทโธปกรณ์ในการทำา
สงคิรามุ่ทางเศรษฐกิจ โดำยุมุ่่สินคิ้าสำาคิ่ญๆ ท่�อาจมุ่่ปัญหา
การขัาดำแคิลัน เช้�น Neon (อุตสาหกรรมุ่การผลัิตช้ิป
คิอมุ่พื่วิเตอร์) Palladium (อุตสาหกรรมุ่รถึยุนต์) โปแตส  
(ภาคิการเกษตร) ธ่ญพ่ื่ช้ แลัะกลุั�มุ่โลัหะพ่ื่�นฐาน เช้�น 
แพื่ลัทิน่มุ่ เป็นต้น 

4| ผลักระทบผ�านการเพิื่�มุ่ข้ั�นขัองราคิานำ�ามุ่่นแลัะก๊าซึ่
ธรรมุ่ช้าติในตลัาดำโลักซึ่้�งปร่บต่วเพิื่�มุ่ส่งข้ั�นมุ่าก 

หลัง่จากท่�คิวามุ่ขัด่ำแยุ้งระหว�างร่สเซึ่ยุ่-ยุ่เคิรน แลัะสหร่ฐฯ
แลัะพ่ื่นธมิุ่ตรมุ่่คิวามุ่ช่้ดำเจนแลัะรุนแรงมุ่ากข้ั�น อยุ�างไร
กต็ามุ่ ในกรณ่ท่�สงคิรามุ่ทางทหารระหว�างร่สเซึ่ยุ่แลัะยุ่เคิรน
ยุุติลังรวมุ่ท่�งมุ่าตรการแทรกแซึ่งทางเศรษฐกจิแลัะมุ่าตรการ
ตอบโต้ระหว�างสหร่ฐฯ แลัะช้าติพ่ื่นธมิุ่ตรก่บร่สเซึ่่ยุ 
ไมุ่�ขัยุายุขัอบเขัตเพิื่�มุ่เตมิุ่คิาดำว�าอุปสงค์ิแลัะอปุทานนำ�ามุ่่นใน 
ตลัาดำโลักจะปร่บต่วตามุ่การเปลั่�ยุนแปลังขัองราคิาแลัะ
การ Reallocate จนทำาให้ราคิานำ�ามุ่่นแลัะราคิาก๊าซึ่ธรรมุ่ช้าติ
ในตลัาดำโลักคิ�อยุๆ ปร่บต่วลัดำลัง โดำยุในกรณ่ท่�ราคิานำ�ามุ่่นดิำบ
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ท่�งปี 2565 อยุ่�ท่�เฉลั่�ยุ 100 ดำอลัลัาร์ สรอ. ต�อบาร์เรลัน่�นจะ
ทำาให้เศรษฐกิจขัยุายุต่วช้้าลังจากการประมุ่าณการคิร่�งท่�ผ�าน
มุ่าประมุ่าณร้อยุลัะ 0.55 

5| ผลักระทบทางอ้อมุ่ผ�านราคิาสินคิ้า เงินเฟ้้อ อ่ตรา
ดำอกเบ่�ยุ แลัะการช้ะลัอต่วขัองประเทศเศรษฐกิจหลั่ก

แลัะเศรษฐกจิโลักในภาพื่รวมุ่ ซึ่้�งเกดิำจากขัอ้เทจ็จรงิท่�ว�าการ
เพิื่�มุ่ขั้�นขัองราคิานำ�ามุ่่นแลัะราคิาสินคิ้าในตลัาดำโลักเกิดำขั้�น
ท�ามุ่กลัางอ่ตราเงินเฟ้้อในประเทศเศรษฐกิจท่�อยุ่�ในระด่ำบส่ง
ใกลัเ้คิยุ่งกบ่ช้�วงตน้ทศวรรษท่� 1970 เป็นทนุเดำมิุ่อยุ่�แลัว้ แลัะ
เกิดำข้ั�นในช้�วงท่�ประเทศเศรษฐกิจหลั่กโดำยุเฉพื่าะสหร่ฐฯ มุ่่
คิวามุ่จำาเป็นจะต้องปร่บทิศทางนโยุบายุการเงินเพ่ื่�อลัดำแรง
กดำด่ำนจากเงนิเฟ้้ออยุ�างเร�งร่บหลัง่จากท่�ปลั�อยุใหน้โยุบายุการ
เงนิอยุ่�ในระด่ำบท่�ผ�อนคิลัายุมุ่ากเกนิคิวามุ่จำาเป็นในช้�วงก�อนหน้า 
ด่ำงน่�นการเพิื่�มุ่ข้ั�นขัองราคิานำ�ามุ่่นแลัะราคิาสินค้ิาท่�เกิดำจาก 
สถึานการณ์คิวามุ่ขั่ดำแยุ้งร่สเซึ่่ยุ-ยุ่เคิรน แลัะสหร่ฐฯ  
แลัะช้าติพ่ื่นธมิุ่ตรด่ำงกลั�าว จ้งเป็นปัจจ่ยุซึ่ำ�าเติมุ่ให้ประเทศ
เศรษฐกิจหล่ักมุ่่คิวามุ่เส่�ยุงต�อปัญหาเงินเฟ้้อรุนแรงหร่อ  
Hyperinflation ในช้�วงท่�เหล่ัอขัองปีมุ่ากข้ั�น รวมุ่ท่�งทำาให้
ธนาคิารกลัางประเทศเศรษฐกิจมุ่่คิวามุ่จำาเป็นท่�จะต้องปร่บ
เพิื่�มุ่อ่ตราดำอกเบ่�ยุแลัะปร่บลัดำปริมุ่าณเงินผ�านมุ่าตรการ 
Quantitative Tightening ท่�เร็วแลัะแรงมุ่ากข้ั�นซึ่้�งจะทำาให้คิวามุ่
เส่�ยุงท่�จะเกิดำปัญหา Stagflation หร่อ Recession ในประเทศ
เศรษฐกิจหล่ักในระยุะ 1-2 ปีข้ัางหน้าเพิื่�มุ่ส่งข้ั�น แลัะเป็นเร่�อง
ท่�ยุ่งต้องติดำตามุ่แลัะประเมุ่นิผลักระทบต�อเศรษฐกิจโลักแลัะ
เศรษฐกิจไทยุอยุ�างใกลั้ช้ิดำ

กรณ่ีท่�สาม เป็นกรณ่ท่�สงคิรามุ่ทางทหารระหว�างร่สเซึ่่ยุ-
ยุ่เคิรนมุ่่คิวามุ่ยุ่ดำเยุ่�อ โดำยุสหร่ฐฯ แลัะพ่ื่นธมิุ่ตรเพิื่�มุ่คิวามุ่
พื่ยุายุามุ่ในการสน่บสนุนยุ่เคิรนอยุ�างเต็มุ่ท่�คิวบคิ่�ไปก่บการ

ประกาศเพิื่�มุ่เติมุ่มุ่าตรการแทรกแซึ่งร่สเซึ่่ยุโดำยุอาจมุ่่
ว่ตถึุประสงคิ์มุ่ากกว�าช่้ยุช้นะขัองยุ่เคิรน ในกรณ่ด่ำงกลั�าว
ร่สเซึ่่ยุมุ่่แนวโน้มุ่ท่�จะห่นไปพ้ื่�งจ่นมุ่ากข้ั�นแลัะอาจนำาไปส่�
คิวามุ่ขั่ดำแยุ้งท่�ช่้ดำเจนมุ่ากข้ั�นระหว�างจ่นก่บสหร่ฐฯ แลัะ
พ่ื่นธมิุ่ตร ซึ่้�งในท่�สุดำแล้ัวจะนำาไปส่�การแบ�งข่ั�วทางเศรษฐกิจ
ออกจากกน่หร่อเป็นสงคิรามุ่เยุน็ทางทหารแลัะทางเศรษฐกิจ
โดำยุในกรณ่น่�จะเป็นภาพื่ขัองการเปลั่�ยุนผ�านจาก Static ไป
เป็น Dynamic Game อยุ�างไรกต็ามุ่ผลักระทบในระยุะส่�นขัอง
กรณ่น่�ท่�มุ่่ต�อเศรษฐกิจโลักแลัะเศรษฐกิจไทยุยุ่งขั้�นอยุ่�ก่บ
ขัอบเขัตแลัะคิวามุ่รนุแรงขัองการใช้้มุ่าตรการแทรกแซึ่งทาง
เศรษฐกิจขัองสหร่ฐฯ แลัะช้าติพ่ื่นธมิุ่ตร แลัะขัอบเขัตแลัะ
คิวามุ่รุนแรงขัองมุ่าตรการตอบโต้จากร่สเซึ่ยุ่ แลัะท�าทข่ัองจน่ 
แมุ่ว้�าในกรณ่ฐานจะคิาดำว�าการยุกระด่ำบมุ่าตรการแทรกแซึ่ง
แลัะมุ่าตรการตอบโต้จะมุ่่ลั่กษณะคิ�อยุเป็นคิ�อยุไปเน่�องจาก
ประเทศค่ิ�ขั่ดำแยุ้งต�างคิำาน้งถึ้งผลักระทบท่�จะมุ่่ต�อเศรษฐกิจ
ขัองตนเองกต็ามุ่ แต�ในกรณ่ท่�เกดิำขั้�นอยุ�างรวดำเรว็แลัะรนุแรง
จะทำาให้อุปสงค์ิแลัะอุปทานนำ�า มุ่่นแลัะสินคิ้าสำาคิ่ญๆ  
ไมุ่�สามุ่ารถึ Reallocate ไดำ้ท่น แลัะอาจทำาให้เกิดำปัญหาการ
ขัาดำแคิลันพื่ล่ังงานแลัะสินคิ้าสำาคิ่ญๆ ห�วงโซึ่�อุปทานโลัก  
รวมุ่ท่�งอาจจะก�อให้เกิดำคิวามุ่ผ่นผวนรุนแรงขัองทร่พื่ย์ุสิน
แลัะคิ�าเงินสกุลัหล่ัก แลัะการช้ะง่กง่นขัองเศรษฐกิจแลัะ
ปริมุ่าณการคิ้าโลัก ส�วนในระยุะยุาว คิวามุ่ขั่ดำแยุ้งดำ่งกลั�าวมุ่่
แนวโน้มุ่ท่�จะทำาใหค้ิวามุ่ร�วมุ่มุ่่อระหว�างร่สเซึ่ยุ่แลัะจน่มุ่่คิวามุ่
ใกล้ัช้ิดำก่นมุ่ากข้ั�นแลัะนำาไปส่�การแบ�งข่ั�วทางเศรษฐกิจมุ่าก
ขั้�นท่�งทางด้ำานการค้ิา การลังทุน รวมุ่ท่�งการเงินแลัะระบบ
การช้ำาระเงนิระหว�างประเทศ ซึ่้�งจะมุ่่น่ยุสำาคิญ่ต�อทศิทางแลัะ
การขัยุายุต่วขัองเศรษฐกิจแลัะปริมุ่าณการคิ้าโลักรวมุ่ท่�งมุ่่
น่ยุสำาคิ่ญต�อทิศทางการเมุ่่องแลัะคิวามุ่ร�วมุ่มุ่่อระหว�าง
ประเทศ 
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กรณ่ีท่�ส่� หร่อกรณ่สุดำท้ายุเป็นกรณ่ท่�สหร่ฐฯ พื่ยุายุามุ่สร้าง
คิวามุ่ศก่ดิำ�สทิธิ�ให้กบ่ยุุทธศาสตร์การป้องปรามุ่ทางนิวเคิล่ัยุร์
ขัองตนเองอก่คิร่�ง หร่อสหร่ฐฯ กบ่ช้าตพ่ิื่นธมิุ่ตรเข้ัาส่� Chicken 
Game รอบใหมุ่�กบ่ร่สเซึ่ยุ่ แมุ่ว้�าในกรอบขัอง Chicken Game 
จะยุ่งระบุว�าผลัลั่พื่ธ์ -1, 1 (สหร่ฐฯ หลับเอง) หร่อ 1, -1  
(ร่สเซึ่่ยุเป็นฝ้่ายุหลับ) จะยุ่งคิงเป็น Nash equilibrium แลัะ
แมุ่้ว�ากรณ่น่�คิาดำว�าจะยุ่งคิงไมุ่�เกิดำข้ั�นในระยุะอ่นใกล้ัก็ตามุ่ 
แต�การเผช้ญิหนา้ในเกมุ่ส์ด่ำงกลั�าวกม่็ุ่แนวโน้มุ่ท่�จะสรา้งคิวามุ่
ต่�นตระหนกเช้�นท่�เคิยุเกิดำข้ั�นในวิกฤติการณ์คิิวบา (Cuban 
Missile Crisis) ในปี 2505 แลัะอาจสรา้งคิวามุ่ผ่นผวนรนุแรง
ใหก้บ่ระบบเศรษฐกจิแลัะการเงนิโลักไดำมุ้่ากกว�าสถึานการณ์
คิวามุ่ขั่ดำแยุ้งท่�เกิดำขั้�นในปัจจุบ่น นอกจากน่�น แมุ่้ว�าผลัลั่พื่ธ์
กรณ่ -5, -5 จะไมุ่�ใช้� Nash Equilibrium แลัะมุ่่โอกาสเกิดำขั้�น
คิ�อนขั้างน้อยุ แต�หากฝ้่ายุใดำฝ่้ายุหน้�งประเมุ่ินฝ้่ายุตรงข้ัามุ่
ผดิำพื่ลัาดำ หร่อฝ่้ายุใดำฝ่้ายุหน้�งไมุ่�ใช้�ผ้่มุ่่เหตมุุ่่ผลั (Nonrational) 
ซึ่้�งเป็นสมุ่มุ่ติฐานสำาคิ่ญขัองผ้่เลั�นเกมุ่ในกรอบการวิเคิราะห์
ขัอง Game Theory ในกรณ่ด่ำงกลั�าวสถึานการณค์ิวามุ่ขัด่ำแยุ้ง
ท่�เกดิำขั้�นในปัจจบุน่กอ็าจจะนำาไปส่�ผลัลัพ่ื่ธ์ท่�สร้างคิวามุ่เส่ยุหายุ
ให้ก่บโลักแลัะมุ่วลัมุ่นุษยุช้าติไดำ้เช้�นก่น

แมุ่้ว�าในกรอบการวิเคิราะห์ขัอง Chicken Game จะแสดำงให้
เห็นถึง้ผลัล่ัพื่ธ์ท่�เป็นไปได้ำท่�ง 4 กรณ่ กต็ามุ่ แต�ในเบ่�องต้นน่�น
กรณ่ท่�สองยุ่งน่าจะเป็นกรณ่ฐานสำาหร่บการใช้้ในการวิเคิราะห์
แลัะเตร่ยุมุ่การสำาหร่บการวางแผนทางธุรกจิแลัะการบริหาร
จ่ดำการเศรษฐกิจในปีน่� ซึ่้�งในกรณ่ด่ำงกลั�าวแสดำงให้เห็นว�า
เศรษฐกิจแลัะภาคิธุรกิจไทยุจะมุ่่แรงกดำด่ำนมุ่ากขั้�นจากการ
เพื่ิ�มุ่ขั้�นขัองราคิาสินคิ้า เงินเฟ้้อ แลัะแนวโน้มุ่การเริ�มุ่ปร่บต่ว
เพิื่�มุ่ข้ั�นขัองอ่ตราดำอกเบ่�ยุแลัะอ่ตราผลัตอบแทนพ่ื่นธบ่ตร 
ท่�ส�งผ�านมุ่าจากประเทศเศรษฐกิจหลั่ก ในขัณะท่�เศรษฐกิจ
แลัะปริมุ่าณการคิ้าโลักจะเริ�มุ่ช้ะลัอต่วลังจากปีท่�ผ�านมุ่าซ้ึ่�ง
เป็นปัจจยุ่ท่�หนว่ยุงานต�างๆ ได้ำคิดิำคิำาน้งแลัะน่บรวมุ่ไว้ในการ

คิาดำการณ์ทางเศรษฐกิจอยุ่�บ้างแล้ัวน่บจากช้�วงปลัายุปีท่�ผ�านมุ่า 
เพื่่ยุงแต�สถึานการณ์คิวามุ่ขั่ดำแยุ้งร่สเซึ่่ยุ-ยุ่เคิรน เป็นปัจจ่ยุ
ตอกยุำ�าให้แรงกดำด่ำนจากปัญหาด่ำงกลั�าวมุ่่คิวามุ่ช่้ดำเจนแลัะ 
ส�งผลักระทบต�อเศรษฐกิจไทยุมุ่ากข้ั�น แมุ้่กระน่�นก็ตามุ่  
ผลักระทบจากการวิเคิราะห์เบ่�องต้นในกรณ่ฐานท่�งในดำ้าน
การส�งออกสินคิ้า การท�องเท่�ยุว ราคิานำ�ามุ่่น แลัะก็ไมุ่�ได้ำมุ่่
คิวามุ่รุนแรงมุ่ากน่ก แมุ้่ว�าผลักระทบท่�จะส�งผ�านการช้ะลัอต่ว
ขัองเศรษฐกจิโลักแลัะพ่ื่ฒนาการในระยุะต�อไปขัองคิวามุ่ขัด่ำแยุ้ง
ในกรณ่ท่�สามุ่จะเป็นเร่�องท่�ยุ่งต้องติดำตามุ่ แลัะประเมุ่ิน
สถึานการณอ์ยุ�างใกล้ัชิ้ดำ รวมุ่ท่�งเตร่ยุมุ่การรองร่บคิวามุ่เส่�ยุง
ท่�อาจเกดิำข้ั�นกต็ามุ่ นอกจากน่�น เง่�อนไขัคิวามุ่ขัด่ำแยุ้งระหว�าง
ร่สเซึ่่ยุแลัะยุ่เคิรนยุ่งมุ่่แนวโน้มุ่ท่�จะส�งผลัด้ำานบวกต�อในบาง
สาขัาเศรษฐกจิแลัะบางประเภทธรุกจิ เช้�นเด่ำยุวกบ่ผลัด้ำานบวก
ท่�เคิยุเกิดำขั้�นในทุกวิกฤติการณ์ท่�ผ�านมุ่าไมุ่�ว�าจะเป็น

วิกิฤติกิารณ์ที่างเศรษฐกิิจและกิารเงิน
ปี 2540-2541

 
วิกิฤติกิารณ์นำ�ามันใน

ปี 2550-2551

วิกิฤติกิารณ์สำงคัรามกิารคั้าสำหรัฐฯ - จีน
ปี 2561-2562

วิกิฤติกิารณ์กิารระบาดูของโรคัโคัวิดู
ปี 2563-2564 

ซึ่้�งเป็นสิ�งตอกยุำ�าคิวามุ่จริงท่�ว�าในทุกวิกฤติน่�นมุ่่โอกาส  
ขั้�นอยุ่�ก่บว�าเราจะหาโอกาสในวกิฤติเจอหร่อไมุ่� แลัะสามุ่ารถึ
ใช้้ให้เป็นประโยุช้น์ในการดำำาเนินธรุกจิแลัะการบรหิารจด่ำการ
เศรษฐกิจเพ่ื่�อลัดำผลักระทบไดำ้มุ่ากน้อยุเพ่ื่ยุงใดำ ใน
วกิฤตกิารณ์คิวามุ่ขัด่ำแยุง้ระหว�างร่สเซึ่ยุ่-ยุ่เคิรน แลัะสหร่ฐฯ
แลัะช้าติพ่ื่นธมิุ่ตร ก็เช้�นเด่ำยุวก่นซ้ึ่�งแมุ่้ว�าจะสร้างแรงกดำด่ำน
ด้ำานราคิานำ�ามุ่่น ราคิาสนิค้ิา เงนิเฟ้้อ แลัะอต่ราดำอกเบ่�ยุเพิื่�มุ่ข้ั�น
แต�เริ�มุ่มุ่่ส่ญญาณดำา้นบวกในบางสาขัากิจกรรมุ่ทางเศรษฐกจิ
ท่�คิาดำว�าจะมุ่่คิวามุ่ช่้ดำเจนมุ่ากขั้�น  ในส�วนขัองภาคิ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ก็เช้�นเดำ่ยุวก่น แมุ่้ว�าจะมุ่่คิวามุ่ก่งวลัต�อการ
เพิื่�มุ่ขัองต้นทุนการผลิัตแลัะอ่ตราดำอกเบ่�ยุ แต�ท�ามุ่กลัาง 
แนวโน้มุ่การเ พิื่�มุ่ขั้� นขัองอ่ตราเงิน เ ฟ้้อแลัะเง่� อนไขั 
บางประการท่�เกิดำขั้�นจากคิวามุ่ขัด่ำแยุง้ระหว�างร่สเซึ่ยุ่-ยุ่เคิรน
 สหร่ฐฯ แลัะช้าติพ่ื่นธมุ่ิตร ภาคิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุในบาง 
ภาคิส�วนก็มุ่่โอกาสจากสถึานการณ์ท่�เกิดำขั้�นเช้�นเดำ่ยุวก่น 
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สถานการณ์์
ตลาดท่ี่�อยู่่�อาศััยู่ทัี่�วประเที่ศั 
ไตรมาส 4 ปี ี2564 และแนวโน้มปี ี2565

จากภาพรวมูภาวะเศูรษฐกิจข้องปีระเทศูในชี่่วงไตัรมูาส 4 ปีี 2564 
ท่�มู่การข้ย์าย์ตััวเพ่�มูข้้�นร้อย์ละ 1.9 จากท่�ลดลงร้อย์ละ -0.2  
ในไตัรมูาส 3 ปีี 2564 โดย์เปี็นผู้ลมูาจากสินค้านำาเข้้า - ส่งออก 
มู่การข้ย์าย์ตััวเพ่�มูข้้�น ปีระกอบกับรัฐบาลได้ผู้่อนคลาย์มูาตัรการ
การควบคุมูการแพร่ระบาดข้องโควิด-19 และธนาคาร 
แห่งปีระเทศูไทย์ (ธปีท.) ได้มู่ปีระกาศูผู้่อนคลาย์มูาตัรการ LTV 
ชี่ั�วคราว ตัั�งแตั่วันท่� 20 ตัุลาคมู 2564 ถึงวันท่� 31 ธันวาคมู 2565 
เพ่�อชี่่วย์พย์ุงเศูรษฐกิจไทย์ท่�ย์ังคงได้รับผู้ลกระทบจาก
สถานการณ์การระบาดข้องโควิด-19 

การแพื่ร�ระบาดำขัองไวร่ส COVID-19 ท่�ยุ่ดำเยุ่�อมุ่าเป็นเวลัา
กว�า 2 ปี ได้ำส�งผลักระทบทำาให้ท่�งอุปทานแลัะอุปสงค์ิขัอง
ตลัาดำท่�อยุ่�อาศ่ยุในไตรมุ่าส 4 ปี 2564 ยุ่งคิงหดำต่วลัดำลัง
อยุ�างต�อเน่�องเมุ่่�อเทยุ่บกบ่ช้�วงเด่ำยุวกน่ขัองปีก�อน โดำยุเฉพื่าะ
ตลัาดำอาคิารชุ้ดำ ซ้ึ่�งไดำร่้บผลักระทบจากกำาล่ังซึ่่�อช้าวต�างช้าติ
ท่�ไมุ่�สามุ่ารถึเดำินทางเขั้าประเทศได้ำ แลัะกลุั�มุ่ท่�ซึ่่�อเพ่ื่�อการ
ลังทุนช้ะลัอการซึ่่�อ 

แนวโน้มุ่เศรษฐกิจไทยุในปี 2565 สำาน่กงานสภาพื่่ฒนาการ
เศรษฐกจิแลัะส่งคิมุ่แห�งช้าตคิิาดำว�า จะขัยุายุต่วร้อยุลัะ 3.5 – 4.5 
เพื่ิ�มุ่ขั้�นจากร้อยุลัะ 1.6 ในปี 2564 โดำยุมุ่่ปัจจ่ยุบวกมุ่าจาก
การปร่บต่วด่ำข้ั�นขัองอุปสงคิ์ภายุในประเทศ การฟ้ื้นต่วขัอง
ภาคิการท�องเท่�ยุว รวมุ่ท่�งการขัยุายุต่วอยุ�างต�อเน่�องขัองการ
ส�งออก แลัะแรงขั่บเคิลั่�อนจากการลังทุนขัองภาคิร่ฐ สำาหร่บ
ภาคิธรุกจิอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุร่ฐบาลัได้ำขัยุายุมุ่าตรการให้มุ่่การ
ลัดำคิ�าธรรมุ่เน่ยุมุ่การโอนกรรมุ่สิทธิ�แลัะการจดำจำานองสำาหร่บ
ท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�ไมุ่�เกิน 3 ลั้านบาท แลัะขัยุายุคิรอบคิลุัมุ่ไปถ้ึง
บ้านมุ่่อสอง สิ�นสุดำว่นท่� 31 ธ่นวาคิมุ่ 2565 แลัะธนาคิารแห�ง
ประเทศไทยุ (ธปท.) มุ่่ประกาศผ�อนคิลัายุมุ่าตรการ LTV 
ช้่�วคิราว สำาหร่บส่ญญาเงินก่้ท่�ทำาส่ญญาต่�งแต�ว่นท่� 20 
ตุลัาคิมุ่ 2564 ถึ้งว่นท่� 31 ธ่นวาคิมุ่ 2565

สแกน QR Code
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อยุ�างไรก็ตามุ่ ในปี 2565 ปัจจ่ยุลับท่�จะทำาให้ภาวะเศรษฐกิจ
รวมุ่ท่�งภาคิธุรกิจอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุมุ่่การช้ะลัอต่วลัง ได้ำแก� 
สถึานการณก์ารส้่รบระหว�างร่สเซึ่ยุ่ แลัะยุ่เคิรน ท่�ทำาให้ราคิา
นำ�ามุ่่นแลัะว่สดุำก�อสร้างปร่บราคิาเพิื่�มุ่ขั้�น การขัาดำแคิลัน
แรงงานภาคิการก�อสร้าง หน่�สินภาคิคิร่วเร่อนท่�เพิื่�มุ่ส่งขั้�น 
แลัะการปร่บเพื่ิ�มุ่อ่ตราดำอกเบ่�ยุเงินก่้

จากปัจจ่ยุบวกแลัะปัจจ่ยุลับท่�ต้องระมุ่่ดำระว่งด่ำงท่�กลั�าวมุ่า 
ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุได้ำคิาดำการณ์ว�า แนวโน้มุ่ในปี 
2565 สถึานการณ์อุปทานแลัะอุปสงคิ์ขัองตลัาดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ 
จะปรบ่ต่วดำข่ั้�น เมุ่่�อเท่ยุบก่บปี 2564 โดำยุมุ่่รายุลัะเอ่ยุดำ ดำง่น่�

1. สถานการณ์์ด้านอุปที่านท่ี่�อยู่่�อาศััยู่
1.1 การออกใบอนุุญาตจััดสรรท่ี่�ดินุทัี่�วประเที่ศ
ในไตรมุ่าส 4 ปี 2564 มุ่่โคิรงการท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�ไดำ้ร่บอนุญาต
จด่ำสรรท่�ดิำนท่�วประเทศ รวมุ่จำานวน 132 โคิรงการ 15,252 หน่วยุ
ลัดำลังท่�งจำานวนโคิรงการแลัะจำานวนหน่วยุร้อยุลัะ -21.9  
แลัะรอ้ยุลัะ -19.9 ตามุ่ลัำาดำบ่ เมุ่่�อเท่ยุบกบ่ช้�วงเวลัาเดำยุ่วก่น
ขัองปี 2563 ท่�มุ่่จำานวน 169 โคิรงการ มุ่่จำานวน 19,032 หน่วยุ
 ซึ่้�งเป็นการลัดำลังต�อเน่�องเป็นไตรมุ่าสท่�เจ็ดำแลั้ว แลัะจำานวน
หน่วยุท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�ได้ำร่บอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดิำนท่�วประเทศ
จำานวน 15,252 หน่วยุ ในไตรมุ่าสน่� ยุ่งมุ่่จำานวนตำ�ากว�า 
คิ�าเฉล่ั�ยุ 5 ปี ก�อนเกดิำวิกฤตการแพื่ร�ระบาดำไวร่ส COVID-19 
ซึ่้�งมุ่่จำานวน 26,000 หน่วยุ (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 1)

แผนภููมิท่ี่� 1
การออกใบอนุญาตจััดสรรท่ี่�ดินเพ่ื่�อท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั
ไตรมาส 4 ปี ี2564



52.6%
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล
8,030 หน่วย

24.2%
ภาคตะวันออก
3,689 หน่วย

Q4/63 : 169 โครงการ 19,032 หน่วย
Q4/64 : 132 โครงการ 15,252 หน่วย
YoY : โครงการ -21.9% หน่วย -19.9%

ลำดับหน่วยการจัดสรรทีดิน
1. กรุงเทพฯ - ปริมณฑล YoY -26.9%
2. ภาคตะวันออก YoY +22.0%
3. ภาคเหนือ YoY -49.9%
4. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ YoY -42.8%
5. ภาคใต้ YoY -33.5%
6. ภาคกลาง YoY +25.2%
7. ภาคตะวันตก  YoY +287.1%

6.1%
ภาคเหนือ
930 หน่วย5.2%

ภาคใต้
795 หน่วย

3.7%
ภาคกลาง
557 หน่วย

5.3%
ภาคตะวันออก

เฉียงเหนือ
802 หน่วย

2.9%
ภาคตะวันตก
449 หน่วย
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หากพิื่จารณาเป็นรายุพ่ื่�นท่� พื่บว�า การออกใบอนุญาตจด่ำสรร
ท่�ดิำนในไตรมุ่าส 4 ปี 2564 เพิื่�มุ่ข้ั�นในภาคิตะว่นออก  
ภาคิกลัางแลัะภาคิตะว่นตก โดำยุกระจายุต่วอยุ่�ในพ่ื่�นท่� 
กรุงุเที่พฯ-ปริุมณฑล มุ่ากท่�สุดำจำานวน 8,030 หนว่ยุ คิดิำเป็น
ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 52.6 ขัองจำานวนหน่วยุท่�งหมุ่ดำ มุ่่จำานวนลัดำลัง
ร้อยุลัะ -26.9 เมุ่่�อเท่ยุบก่บช้�วงเวลัาเด่ำยุวก่นขัองปี 2563 
รองลังมุ่าคิอ่ ภาคตะวันัออก มุ่่การออกใบอนญุาตจด่ำสรรท่�ดำนิ
จำานวน 3,689 หน่วยุ คิิดำเป็นส่ดำส�วนร้อยุลัะ 24.2 มุ่่จำานวน
หน่วยุเพื่ิ�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 22.0 ภาคเหนือ มุ่่จำานวน 930 หน่วยุ 
มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 6.1 มุ่่จำานวนหน่วยุลัดำลังร้อยุลัะ -49.9  
ภาคตะวัันออกเฉีียงเหนือ มุ่่จำานวน 802 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วน 
ร้อยุลัะ5.3 มุ่่จำานวนหน่วยุลัดำลังร้อยุลัะ -42.8 ภาคใต้  
มุ่่จำานวน 795 หน่วยุโดำยุมุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 5.2 มุ่่จำานวนหน่วยุ 
ลัดำลังร้อยุลัะ -33.5 ภาคกลาง มุ่่จำานวน 557 หน่วยุ  
มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 3.7 มุ่่จำานวนหน่วยุเพื่ิ�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 25.2 แลัะ
ภาคตะวัันตก มุ่จ่ำานวน 449 หน่วยุ โดำยุมุ่่ส่ดำส�วนน้อยุท่�สุดำ
ร้อยุลัะ 2.9 แต�มุ่่จำานวนหน่วยุเพื่ิ�มุ่ขั้�นมุ่ากถึ้งร้อยุลัะ 287.1 
ตามุ่ลัำาดำ่บ (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 2)

แผนภููมิท่ี่� 2
สัดส�วนจัำานวนหน�วยู่การออกใบอนุญาตจััดสรรท่ี่�ดินเพ่ื่�อท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั
ไตรมาส 4 ปีี 2564



แผนภููมิท่ี่� 3
การออกใบอนุญาตจััดสรรท่ี่�ดินเพ่ื่�อท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั
ปี ี2564 แนวโน้มปี ี2565

แผนภููมิท่ี่� 4
สัดส�วนจัำานวนหน�วยู่การออกใบอนุญาตจััดสรรท่ี่�ดิน
เพ่ื่�อท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั ปี ี2564

ท่�มุ่า : ศน่ย์ุข้ัอมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหต ุ: F หมุ่ายุถ้ึง ข้ัอมุ่่ลัพื่ยุากรณ์

52.6%
กรุงเทพฯ-ปริมณฑล
8,030 หน่วย

24.2%
ภาคตะวันออก
3,689 หน่วย

Q4/63 : 169  โครงการ  19,032  หน่วย
Q4/64 : 132  โครงการ  15,252  หน่วย
YoY : โครงการ -21.9% หน่วย -19.9%

ลำดับหน่วยการจัดสรรทีดิน
1. กรุงเทพฯ - ปริมณฑล  YoY -33.2%
2. ภาคตะวันออก  YoY  -6.6% 
3. ภาคเหนือ  YoY -13.9%
4. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ YoY -20.0%
5. ภาคใต้  YoY -10.5%
6. ภาคกลาง  YoY -34.3%
7. ภาคตะวันตก  YoY -9.7%

8.5%
ภาคเหนือ
5,704 หน่วย5.6%

ภาคใต้
3,749 หน่วย

2.8%
ภาคกลาง
1,841 หน่วย

7.8%
ภาคตะวันออก

เฉียงเหนือ
5,237 หน่วย
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47.4%
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล
31,662 หน่วย
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2.6%
ภาคตะวันตก
1,706 หน่วย

25.3%
ภาคตะวันออก
16,937 หน่วย

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
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AVG.5Y (58-62), 104,000
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YoYจำนวนหน่วย
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40.8%

2565F
Worst
Case

2565F
Base
Case

2565F
Best
Case

29

วารสารศููนย์์ข้้อมููลอสังหาริมูทรัพย์์ โดย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์์
REAL ESTATE INFORMATION CENTER JOURNAL BY GH BANK

ในภาพื่รวมุ่ปี 2564 ท่�งปี การออกใบอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดำิน 
เพ่ื่�อท่�อยุ่�อาศ่ยุ ท่�วประเทศ มุ่่จำานวนรวมุ่ 608 โคิรงการ 
66,836 หน่วยุ ซึ่้�งลัดำลังท่�งจำานวนโคิรงการแลัะจำานวนหน่วยุ
ร้อยุลัะ -18.8 แลัะ -23.7 ตามุ่ลัำาดำ่บ เมุ่่�อเท่ยุบก่บช้�วงเวลัา
เด่ำยุวก่นขัองปี 2563 ท่�มุ่่จำานวน 749 โคิรงการ มุ่่จำานวน 
87,611 หน่วยุ แลัะพื่บว�า เป็นปีท่�มุ่่จำานวนหน่วยุท่�ได้ำร่บ
อนุญาตจ่ดำสรรท่�ดำินท่�วประเทศน้อยุท่�สุดำในรอบ 12 ปี 
ท่�ผ�านมุ่า น่บต่�งแต�ปี 2553 ซึ่้�งมุ่่หน่วยุท่�ได้ำร่บอนญุาตจด่ำสรร 
78,163 หน่วยุ (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 3)

การออกใบอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดำินท่�วประเทศในปี 2564  
ทุกภาคิมุ่่จำานวนหน่วยุท่�ได้ำร่บอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดิำนลัดำลัง 
ทุกภาคิ เมุ่่�อเท่ยุบก่บช้�วงเวลัาเด่ำยุวก่นขัองปี 2563 โดำยุ
กระจายุต่วอยุ่�ในพ่ื่�นท่� กรุุงเที่พฯ-ปริุมณฑล มุ่ากท่�สดุำจำานวน 
31,662 หน่วยุ คิิดำเป็นส่ดำส�วนร้อยุลัะ 47.4 ลัดำลัง -33.2  
รองลังมุ่า เมุ่่�อเทยุ่บก่บปี 2563 รองลังมุ่า ได้ำแก� ภาคตะวัันออก
 มุ่่จำานวน 16,937 หน่วยุ คิิดำเป็นส่ดำส�วนร้อยุลัะ 25.3 ลัดำลัง
รอ้ยุลัะ -6.6 ภาคหนือ มุ่่จำานวน 5,704 หนว่ยุ คิดิำเป็นส่ดำส�วน
ร้อยุลัะ 8.5 ลัดำลังร้อยุลัะ -13.9 ภาคตะวัันออกเฉีียงเหนือ  
มุ่่จำานวน 5,237 หน่วยุ คิิดำเป็นส่ดำส�วนร้อยุลัะ 7.8 ลัดำลัง 
รอ้ยุลัะ -20.0 ภาคใต้ มุ่่จำานวน 3,749 หนว่ยุ คิดิำเป็นส่ดำส�วน
ร้อยุลัะ 5.6 ลัดำลังร้อยุลัะ -10.5 ภาคกลาง มุ่่จำานวน  
1,841 หน่วยุ คิิดำเป็นส่ดำส�วนร้อยุลัะ 2.8 ลัดำลัง -34.3 แลัะ
ภาคตะวัันตก มุ่่จำานวน 1,706 หน่วยุ คิดิำเป็นส่ดำส�วนร้อยุลัะ 
2.6 ลัดำลังร้อยุลัะ -9.7 

สำาหร่บประเภทท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�ไดำ้ร่บอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดำินในปี 
2564 พื่บว�า ทาวน์เฮ้้าส์มุ่่ส่ดำส�วนมุ่ากท่�สุดำร้อยุลัะ 49.1  
รองลังมุ่าเป็น บา้นเด่ำ�ยุว รอ้ยุลัะ 27.2 บา้นแฝ้ดำ รอ้ยุลัะ 19.5 
อาคิารพื่าณชิ้ยุ ์รอ้ยุลัะ 2.2 แลัะท่�ดำนิเปลั�าจด่ำสรร รอ้ยุลัะ 2.0 
ตามุ่ลัำาดำ่บ (ดำ่ตารางท่� 1 แลัะแผนภ่มุ่ิท่� 4)



จง่หว่ดำท่�มุ่่การออกใบอนญุาตจด่ำสรรท่�ดำนิส่งสดุำ 10 อน่ด่ำบแรก
ปี 2564 ซึ่้�งคิิดำเป็นส่ดำส�วนโดำยุรวมุ่มุ่ากถึ้งร้อยุลัะ 74.9  
ขัองจำานวนหนว่ยุท่�อยุ่�อาศยุ่ท่�ได้ำร่บใบอนญุาตจด่ำสรรท่�ดำนิ
ท่�งหมุ่ดำ ประกอบดำ้วยุ

ลำาดับ จัังหวัด สัดส�วนร้อยู่ละ

 1 สมุที่รปีราการ 18.4 
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอบางพล่ี อำาเภอเมืืองสมุืที่รปราการ
  แลีะอำาเภอพระสมุืที่รเจัด่ย์ู่

 2 กรุงเที่พื่มหานคร 15.8
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุเขตบางเขนุ เขตประเวศ แลีะเขตราษฎร์บ่รณะ

 3 ชลบุร่ 11.1
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอเมืืองชลีบุร่ อำาเภอบางลีะมุืง 
  แลีะอำาเภอศร่ราชา

 4 ระยู่อง 9.4
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอปลีวกแดง อำาเภอนิุคมืพัฒนุา
  แลีะอำาเภอเมืืองระยู่อง

 5 สมุที่รสาคร 4.4
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอเมืืองสมุืที่รสาคร อำาเภอบ้านุแพ้ว
  แลีะอำาเภอกระทุ่ี่มืแบนุ

 6 ปีทุี่มธาน่ 4.0
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอลีำาล่ีกกา อำาเภอคลีองหลีวง 
  แลีะธััญบุร่ 

 7 เช่ยู่งใหม� 3.6
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอดอยู่สะเก็ด อำาเภอสันุกำาแพง 
  แลีะอำาเภอสารภ่

 8 นครราชส่มา 3.1
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอเมืืองนุครราชส่มืา อำาเภอส่งเนิุนุ
  แลีะอำาเภอขามืที่ะเลีสอ

 9 นนที่บุร่ 2.6
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอบางกรวยู่ อำาเภอบางบัวที่อง
  แลีะอำาเภอเมืืองนุนุที่บุร่

 10 ฉะเชิงเที่รา 2.5
  ส่วนุใหญ่อยู่่่ในุอำาเภอแปลีงยู่าว อำาเภอบ้านุโพธิั�
  แลีะอำาเภอบางปะกง

สำาหร่บประเภทท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�ไดำ้ออกใบอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดำิน 
ใน 10 อ่นดำ่บแรก ส�วนใหญ�จะเป็นทาวน์เฮ้าส์ยุกเว้นจ่งหว่ดำ
เช้่ยุงใหมุ่� จ่งหว่ดำนคิรราช้ส่มุ่า ท่�ส�วนใหญ�จะออกใบอนุญาต
จด่ำสรรท่�ดิำนเป็นบา้นเดำ่�ยุว แลัะจะเหน็ว�าเกอ่บทกุจง่หว่ดำมุ่่การ
ออกใบอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดำินลัดำลัง ยุกเว้น จ่งหว่ดำช้ลับุร่ แลัะ
จ่งหวด่ำสมุ่ทุรสาคิร มุ่ก่ารออกใบอนญุาตจ่ดำสรรท่�ดำนิเพื่ิ�มุ่ขั้�น
 (ดำ่ตารางท่� 2)

สำาหร่บแนวโน้มุ่การออกใบอนุญาตจ่ดำสรรท่�ดิำนท่�วประเทศ 
ในปี 2565 ศ่นย์ุขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ คิาดำว�าจะมุ่่จำานวน
ประมุ่าณ 85,538 หน่วยุ เพื่ิ�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 28.0 จากปี 2564 
โดำยุมุ่่ช้�วงคิาดำการณอ์ยุ่�ประมุ่าณ 76,984 ถ้ึง 94,092 หนว่ยุ
มุ่่การเปลั่�ยุนแปลังระหว�างร้อยุลัะ 15.2 ถึ้ง 40.8 เมุ่่�อเท่ยุบ
ก่บปี 2564 ซึ่้�งมุ่่จำานวน 66,836 หน่วยุ (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 3)

ตารางท่ี่� 1 การออกใบอนุญาตจััดสรรท่ี่�ดินเพ่ื่�อท่ี่�อยูู่�อาศััยู่เร่ยู่งลำาดับตามภูาค ปี ี2564

ลำำ�ดัับ 
จัังหวััดั

จัังหวััดั ภ�ค จัำ�นวัน 
โครงก�ร

จัำ�นวัน 
หน่วัย

ที่่�ดัิน
จััดัสรร

บ้�น
เดั่�ยวั

บ้�น
แฝดั

ที่�วัน์
เฮ้้�ส์

อ�ค�ร
พ�ณิิชย์

YoY 
หน่วัย

สัดัส่วัน 
จัำ�นวัน
หน่วัย

1 กรุุงเทพฯ
- ปริุมณฑล 186 31,662 47.4% 730 5,948 4,494 19,820 670 -33.1% -33.2%

2 ภาคตะวัันออก 178 16,937 25.3% 46 4,381 4,108 8,123 279 -4.3% -6.6%

3 ภาคเหนือ 72 5,704 8.5% 158 3,140 1,606 623 177 -7.7% -13.9%

4 ภาคตะวัันออก
เฉีียงเหนือ 68 5,237 7.8% 125 2,252 1,218 1,457 185 -11.7% -20.0%

5 ภาคใต้ 56 3,749 5.6% 55 1,419 1,116 1,096 63 -11.1% -10.5%

6 ภาคกลาง 21 1,841 2.8% 178 333 177 1,110 43 -34.4% -34.3%

7 ภาคตะวัันตก 27 1,706 2.6% 43 686 338 591 48 -22.9% -9.7%

รวมท่ั่�วประเทั่ศ 608 66,836 100.0% 1,335 18,159 13,057 32,820 1,465 -18.8% -23.7%

ส่ัดส่ัวนประเภทั่ 2.0% 27.2% 19.5% 49.1% 2.2%
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ตารางท่ี่� 2 
จัังหวัดท่ี่�ม่การออกใบอนุญาตจััดสรรท่ี่�ดินเพ่ื่�อท่ี่�อยูู่�อาศััยู่มากท่ี่�สุด 10 อันดับแรก ปี ี2564

1.2 การออกใบอนุุญาตก่อสร้างท่ี่�อยู่่่อาศัยู่
ทัี่�วประเที่ศ
ในช้�วงไตรมุ่าส 4 ปี 2564 มุ่่การออกใบอนญุาตก�อสร้างท่�อยุ่�
อาศ่ยุ ท่�วประเทศ ท่�งประเภท บ้านท่�ประช้าช้นสร้างเอง แลัะ
บ้านในโคิรงการจ่ดำสรร จำานวนประมุ่าณ 70,749 หน่วยุ  
ลัดำลังร้อยุลัะ -13.2 เมุ่่�อเทยุ่บกบ่ช้�วงเวลัาเด่ำยุวกน่ขัองปี 2563 
ท่�มุ่่จำานวน 81,486 หน่วยุ ซึ่้�งเป็นการลัดำลังต�อเน่�องเป็น
ไตรมุ่าสท่�แปดำแลัว้ แลัะจำานวนหนว่ยุท่�ได้ำร่บอนุญาตก�อสรา้ง
ในไตรมุ่าสน่�จำานวน 70,748 หน่วยุ เป็นจำานวนท่�ตำ�ากว�า 

คิ�าเฉลั่�ยุ 5 ปี ซึ่้�งมุ่่จำานวน 86,282 หน่วยุ (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 5) 
เมุ่่�อแบ�งตามุ่ประเภทท่�อยุ่�อาศ่ยุ พื่บว�า ในไตรมุ่าสน่�ท่�อยุ่�
อาศ่ยุแนวราบเพิื่�มุ่ข้ั�น แต�อาคิารชุ้ดำได้ำร่บอนุญาตก�อสร้าง
ลัดำลัง โดำยุท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบได้ำร่บอนุญาตก�อสร้างจำานวน 
63,437 หน่วยุ เพิื่�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 8.7 เมุ่่�อเท่ยุบก่บช้�วงเวลัา
เด่ำยุวก่นขัองปี 2563 แลัะอาคิารช้ดุำ มุ่่จำานวน 21,439 หนว่ยุ
ลัดำลังร้อยุลัะ -7.2 (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 5 แลัะ 6)

แผนภููมิท่ี่� 5 
การออกใบอนุญาตก�อสร้างท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั 
ไตรมาส 4 ปี ี2564

แผนภููมิท่ี่� 6
อัตราขยู่ายู่ตัวจัำานวนหน�วยู่การออกใบอนุญาตก�อสร้าง
ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั ไตรมาส 4 ปี ี2564

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : E หมุ่ายุถึ้ง ต่วเลัขัประมุ่าณการ

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : E หมุ่ายุถึ้ง ต่วเลัขัประมุ่าณการ

แนวราบ อาคารชุด YoY ทุกประเภท

65,487 63,846 59,909 58,376 66,349 59,129 55,668 63,437 

30,629 12,923 20,920 23,110 
17,912 

13,224 17,209 
21,439 

96,116 

76,769 80,829 81,486 84,261 

72,353 72,877 

70,749 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2563 2564 E

AVG.5Y (58-62) = 86,282

-1.9% -17.2% -6.9% -13.5% -12.3% -10.2% -9.8% -13.2%

2563 2564 E

YoY แนวราบ YoY อาคารชุด

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

3.7%

-11.9%

-66.7% -31.6% -32.1%
-41.5%

-24.4%

2.3%
-7.2%

18.4%
6.6%

-2.9% 1.3%

-7.4%

-2.2%
8.7%

ลำาดัับ จัังหวััดั ภาค จัำานวัน
โครุงการุ

จัำานวัน
หน่วัย

ที�ดิัน
จััดัสรุรุ บ้านเดีั�ยวั บ้านแฝดั ทาวัน์เฮ้้าส์ อาคารุ

พาณิชย์
YoY

โครุงการุ
YoY

หน่วัย
สัดัส่วัน
จัำานวัน
หน่วัย

1 สมุทรุปรุาการุ กรุุงเทพฯ-  ปริุมณฑล 51 12,305 117 1,944 1,660 8,553 31 -31.1% -22.1% 18.4%

2 กรุุงเทพ
มหานครุ กรุุงเทพฯ - ปริุมณฑล 74 10,541 236 2,297 1,098 6,601 309 -28.2% -24.1% 15.8%

3 ชลบุรีุ ภาคตะวัันออก 62 7,395 26 1,383 2,174 3,755 57 0.0% 24.7% 11.1%

4 รุะยอง ภาคตะวัันออก 68 6,306 8 1,848 1,112 3,271 67 -18.1% -17.4% 9.4%

5 สมุทรุสาครุ กรุุงเทพฯ - ปริุมณฑล 19 2,960 300 474 548 1,554 84 18.8% 10.6% 4.4%

6 ปทุมธานี กรุุงเทพฯ - ปริุมณฑล 14 2,656 29 228 578 1,706 115 -48.1% -57.0% 4.0%

7 เชียงใหม่ ภาคเหนือ 22 2,421 7 1,431 692 291  - -29.0% -34.9% 3.6%

8 นครุรุาชสีมา ภาคตะวัันออกเฉีียงเหนือ 25 2,090 121 1,188 254 387 140 0.0% -3.5% 3.1%

9 นนทบุรีุ กรุุงเทพฯ - ปริุมณฑล 13 1,741 0 631 346 737 27 -71.1% -76.9% 2.6%

10 ฉีะเชิงเทรุา ภาคตะวัันออก 18 1,676 1 363 594 698 20 -40.0% -60.0% 2.5%

จัังหวััดัอื�นๆ 242 16,745 490 6,372 4,001 5,267 615 -4.3% -6.4% 25.1%

รวมท่ั่�วประเทั่ศ 608 66,836 1,335 18,159 13,057 32,820 1,465 -18.8% -23.7% 100.0%
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ภาพื่รวมุ่ปี 2564 ท่�งปี มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างท่�อยุ่�
อาศยุ่ท่�วประเทศ มุ่่จำานวน 315,914 หน่วยุ ลัดำลังร้อยุลัะ -5.8 
เมุ่่�อเท่ยุบก่บช้�วงเวลัาเด่ำยุวก่นขัองปี 2563 ท่�มุ่่จำานวน 
335,201 หน่วยุ (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 7 แลัะ 8)

เป็นท่�อยุ่�อาศ่ยุประเภทแนวราบ ประมุ่าณ 247,523 หน่วยุ 
ลัดำลังร้อยุลัะ -0.04 แลัะอาคิารชุ้ดำ ประมุ่าณ 68,391 หน่วยุ
ลัดำลังร้อยุลัะ -21.9 เมุ่่�อเท่ยุบก่บปี 2563 (ดำ่ตารางท่� 3 แลัะ
แผนภ่มุ่ิท่� 8) 

แผนภููมิท่ี่� 7 
การออกใบอนุญาตก�อสร้างท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั 
ปี ี2564 และแนวโน้มปี ี2565

แผนภููมิท่ี่� 8 
อัตราขยู่ายู่ตัวจัำานวนหน�วยู่การออกใบอนุญาตก�อสร้าง
ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั ปี ี2564 และแนวโน้มปี ี2565

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : E หมุ่ายุถึ้ง ต่วเลัขัประมุ่าณการ, F หมุ่ายุถึ้ง ขั้อมุ่่ลัพื่ยุากรณ์

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : E หมุ่ายุถึ้ง ต่วเลัขัประมุ่าณการ, F หมุ่ายุถึ้ง ขั้อมุ่่ลัพื่ยุากรณ์

แนวราบ อาคารชุด YoY ทุกประเภท

2561 2562 2563 2564 E Worst
2565F

Base
2565F

Best
2565F

 335,241
 368,765

 301,717 315,914 335,201
 371,635

 326,681

 223,427
 233,447  247,618  247,523  229,999

 255,554
 281,110

 103,254  138,188  87,583  68,391  71,718
 79,687

 87,656

-5.8% -4.5% -6.1% -16.7%-9.8%13.8%4.0%

5Y Average = 340,000

YoY แนวราบ YoY อาคารชุด

2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565F

Base Case

3.2%

-0.04%6.1%

4.5%

8.6%
-1.5%0.4%

-6.1%

-24.5%

-4.7%

33.8%

-36.6%
-21.9%

16.5%

เมุ่่�อพื่ิจารณาเป็นรายุภาคิเท่ยุบก่บปี 2563 พื่บว�า การออก
ใบอนุญาตก�อสร้างท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบในปี 2564 ลัดำลังใน
ภาคิกลัาง ภาคิเหน่อ แลัะภาคิตะว่นออกเฉยุ่งเหน่อ ตามุ่ลัำาด่ำบ
ในขัณะท่�กรุงเทพื่ฯ-ปริมุ่ณฑ์ลั ภาคิใต้ ภาคิตะว่นตก แลัะ
ภาคิตะว่นออก มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างเพิื่�มุ่ขั้�นตามุ่
ลัำาดำ่บ 

ส�วนการออกใบอนุญาตก�อสร้างอาคิารชุ้ดำในปี 2564 มุ่่
จำานวนลัดำลังทุกภาคิ ยุกเว้นภาคิกลัางแลัะภาคิใต้ ท่�มุ่่การ
ออกใบอนุญาตก�อสร้างเพื่ิ�มุ่ขั้�น (ดำ่ตารางท่� 3)

ตารางท่ี่� 3 
การออกใบอนุญาตก�อสร้างท่ี่�อยูู่�อาศััยู่เร่ยู่งลำาดับตามภูาค ปี ี2564

ลำำ�ด่บ จ่ังหว่ด
ปี 2563 ปี 2564 YOY ส่ัดส่ัวน

แนวร�บ อ�ค�รชุุด รวม แนวร�บ อ�ค�รชุุด รวม แนวร�บ อ�ค�รชุุด รวม แนวร�บ อ�ค�รชุุด รวม

1
กรุุงเทพฯ

- ปริุมณฑล
 57,936  70,312  128,248  61,666  53,832  115,498 6.4% -23.4% -9.9% 24.9% 78.7% 36.6%

2 
ภาค

ตะวัันออก
เฉีียงเหนือ

 46,899  1,926  48,825  45,681  1,312  46,993 -2.6% -31.9% -3.8% 18.5% 1.9% 14.9%

3 ภาคใต้  36,886  4,142  41,028  38,491  5,100  43,591 4.4% 23.1% 6.2% 15.6% 7.5% 13.8%

4 ภาคตะวััน
ออก  34,890  7,603  42,493  35,237  6,522  41,759 1.0% -14.2% -1.7% 14.2% 9.5% 13.2%

5 ภาคเหนือ  37,476  1,268  38,744  36,253  699  36,952 -3.3% -44.9% -4.6% 14.6% 1.0% 11.7%

6 ภาคตะวััน
ตก  19,102  1,760  20,862  19,480  65  19,545 2.0% -96.3% -6.3% 7.9% 0.1% 6.2%

7 ภาคกลาง  14,429  571  15,000  10,715  860  11,575 -25.7% 50.6% -22.8% 4.3% 1.3% 3.7%
รวมท่ั่�ว
ประเทั่ศ  247,618  87,583  335,201 247,523  68,391  315,914 -0.04% -21.9% -5.8% 100.0% 100.0% 100.0%

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
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จง่หว่ดำท่�มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างส่งสุดำ 10 อน่ด่ำบแรก ในปี
 2564 คิดิำเป็นส่ดำส�วนรวมุ่กน่มุ่ากถ้ึงร้อยุลัะ 55.9 ขัองจำานวน
การออกใบอนุญาตก�อสร้างท่�งหมุ่ดำ เร่ยุงตามุ่ลัำาด่ำบ ด่ำงน่�

 กรงุเที่พื่มหานคร มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้าง
จำานวน 61,161 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 19.4  
มุ่่การขัยุายุต่วลัดำลังร้อยุลัะ -25.5 โดำยุเป็นการ 
ลัดำลังท่�งท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบแลัะอาคิารชุ้ดำ ร้อยุลัะ 
-1.5 แลัะ -31.2 ตามุ่ลัำาดำ่บ

2 ชลบุร่ มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างจำานวน 20,727 
หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 6.6 มุ่่การขัยุายุต่วเพื่ิ�มุ่ขั้�น
ร้อยุลัะ 5.3 โดำยุเป็นการเพิื่�มุ่ข้ั�นขัองท่�อยุ่�อาศ่ยุ 
แนวราบ ร้อยุลัะ 10.0 แต�อาคิารชุ้ดำลัดำลังร้อยุลัะ -5.4

3 สมุที่รปีราการ มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้าง
จำานวน 16,429 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 5.2 มุ่่การ
ขัยุายุต่วเพิื่�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 30.5 โดำยุเป็นการเพิื่�มุ่ขั้�น
ท่�งท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบแลัะอาคิารชุ้ดำ ร้อยุลัะ 6.1 
แลัะ 261.0 ตามุ่ลัำาด่ำบ ซึ่้�งอาคิารช้ดุำเป็นการเพิื่�มุ่ข้ั�น
จากฐานท่�ตำ�ามุ่ากในช้�วงเวลัาเด่ำยุวก่นขัองปี 2563 
ท่�มุ่่เพื่่ยุง 1,205 หน่วยุ 

4 ปีทีุ่มธาน่ มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างจำานวน 
16,359 หนว่ยุ มุ่่ส่ดำส�วนรอ้ยุลัะ 5.2 มุ่่การขัยุายุต่ว
เพื่ิ�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 14.9 โดำยุเป็นการเพื่ิ�มุ่ขั้�นขัองท่�อยุ่�
อาศ่ยุแนวราบ ร้อยุลัะ 25.8 ในขัณะท่�อาคิารชุ้ดำ 
ลัดำลังร้อยุลัะ -42.3

5 นครราชส่มา มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้าง 
จำานวน 12,813 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 4.1 ลัดำลัง 
ร้อยุลัะ -18.7 โดำยุเป็นการลัดำลังท่�งท่�อยุ่�อาศยุ่แนวราบ
แลัะอาคิารชุ้ดำร้อยุลัะ -16.3 แลัะร้อยุลัะ -64.9  
ตามุ่ลัำาด่ำบ

6 เช่ยู่งใหม� มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างจำานวน 
11,182 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 3.5 ลัดำลังร้อยุลัะ - 8.0 
โดำยุลัดำลังท่�งท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบแลัะอาคิารชุ้ดำ 
ร้อยุลัะ -5.4 แลัะร้อยุลัะ -46.5 ตามุ่ลัำาดำ่บ

7 นนที่บุร่ มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างจำานวน 
10,871 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 3.4 ขัยุายุต่วเพิื่�มุ่ข้ั�น
ร้อยุลัะ 21.7 โดำยุเป็นการเพิื่�มุ่ขั้�นขัองอาคิารชุ้ดำ 
มุ่ากถึง้ร้อยุลัะ 967.7 แต�เป็นการเพิื่�มุ่ขั้�นจากฐานท่�
ตำ�ามุ่ากในช้�วงเวลัาเด่ำยุวก่นขัองปี 2563 ท่�มุ่่เพ่ื่ยุง  
223 หน่วยุ ในขัณะท่�ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบลัดำลัง 
ร้อยุลัะ -2.5 

8 สงขลา มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างจำานวน 
10,144 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 3.2 ขัยุายุต่วเพิื่�มุ่ข้ั�น
รอ้ยุลัะ 25.0 เป็นการเพิื่�มุ่ข้ั�นท่�งท่�อยุ่�อาศยุ่แนวราบ
แลัะอาคิารชุ้ดำ ซ้ึ่�งอาคิารชุ้ดำเพิื่�มุ่ขั้�นมุ่ากถ้ึงร้อยุลัะ 
965.3 แต�เป็นการเพิื่�มุ่ข้ั�นจากฐานท่�ตำ�ามุ่ากในช้�วง
เวลัาเด่ำยุวก่นขัองปี 2563 ท่�มุ่่เพ่ื่ยุง 160 หน่วยุ  
ในขัณะท่�แนวราบเพื่ิ�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 6.1

9 ขอนแก�น มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างจำานวน 
8,823 หนว่ยุ มุ่่ส่ดำส�วนรอ้ยุลัะ 2.8 ขัยุายุต่วเพิื่�มุ่ขั้�น
ร้อยุลัะ 6.2 โดำยุเป็นการเพิื่�มุ่ขั้�นขัองท่�อยุ่�อาศยุ่แนวราบ
ร้อยุลัะ 11.2 ในขัณะท่�อาคิารชุ้ดำลัดำลังร้อยุลัะ -30.8 

10 ระยู่อง มุ่่การออกใบอนุญาตก�อสร้างจำานวน  
8,138 หน่วยุ มุ่่ส่ดำส�วนร้อยุลัะ 2.6 ลัดำลัง 
รอ้ยุลัะ -14.6 โดำยุเป็นการลัดำลังท่�งท่�อยุ่�อาศ่ยุแนว
ราบแลัะอาคิารช้ดุำ รอ้ยุลัะ -11.6 แลัะรอ้ยุลัะ -35.9 
ตามุ่ลัำาดำ่บ (ดำ่ตารางท่� 4)

ตารางท่ี่� 4 
จัังหวัดท่ี่�ม่การออกใบอนุญาตก�อสร้างเพ่ื่�อท่ี่�อยูู่�อาศััยู่มากท่ี่�สุด 10 อันดับแรก ในปี ี2564

ลำาดัับ จัังหวััดั ภาค แนวัรุาบ อาคารุชุดั รุวัม
YoY สัดัส่วัน

รุ้อยละแนวัรุาบ อาคารุชุดั รุวัม

1 กรุุงเทพ
มหานครุ กรุุงเทพฯ-  ปริุมณฑล  15,430  45,731  61,161 -1.5% -31.2% -25.5% 19.4%

2 ชลบุรีุ ภาคตะวัันออก  15,026  5,701  20,727 10.0% -5.4% 5.3% 6.6%

3 สมุทรุปรุาการุ กรุุงเทพฯ - ปริุมณฑล  12,078  4,351  16,429 6.1% 261.0% 30.5% 5.2%

4 ปทุมธานี กรุุงเทพฯ - ปริุมณฑล  15,036  1,323  16,359 25.8% -42.3% 14.9% 5.2%

5 นครุรุาชสีมา ภาคตะวัันออกเฉีียงเหนือ  12,547  266  12,813 -16.3% -64.9% -18.7% 4.1%

6 เชียงใหม่ ภาคเหนือ  10,777  405  11,182 -5.4% -46.5% -8.0% 3.5%

7 นนทบุรีุ กรุุงเทพฯ - ปริุมณฑล  8,493  2,378  10,871 -2.5% 967.7% 21.7% 3.4%

8 สงขลา ภาคใต้  8,445  1,699  10,144 6.1% 965.3% 25.0% 3.2%

9 ขอนแก่น ภาคตะวัันออกเฉีียงเหนือ  8,144  679  8,823 11.2% -30.8% 6.2% 2.8%

10 รุะยอง ภาคตะวัันออก  7,379  759  8,138 -11.6% -35.9% -14.6% 2.6%

จัังหวััดัอื�น ๆ 134,168  5,100  139,268 20.4% 93.6% -27.2% 44.1%

รวมท่ั่�วประเทั่ศ  247,523  68,391  315,914 -0.04% -21.9% -5.8% 100.0%

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
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สำาหร่บแนวโน้มุ่การออกใบอนุญาตก�อสร้างท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�ว
ประเทศในปี 2565 ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ คิาดำว�าจะมุ่่
จำานวนประมุ่าณ 335,241 หน่วยุ เพื่ิ�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 6.1 โดำยุมุ่่
ช้�วงคิาดำการณ์อยุ่�ประมุ่าณ 301,717 ถึ้ง 368,765 หน่วยุ  
มุ่่อ่ตราการขัยุายุต่วอยุ่�ในช้�วงร้อยุลัะ -4.5 ถึ้งร้อยุลัะ 16.7 
เมุ่่�อเท่ยุบก่บปี 2564 ซึ่้�งมุ่่จำานวนประมุ่าณ 315,914 หน่วยุ
(ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 7)

2. ด้านอุปสงค์์ท่ี่�อยู่่�อาศััยู่
2.1 การโอนุกรรมืสิที่ธิั�ท่ี่�อยู่่่อาศัยู่ทัี่�วประเที่ศ 
จากข้ัอมุ่่ลัเบ่�องต้น ในช้�วงไตรมุ่าส 4 ปี 2564 มุ่่การโอน
กรรมุ่สทิธิ�ท่�อยุ่�อาศยุ่ท่�วประเทศ จำานวนประมุ่าณ 79,688 หน่วยุ
มุ่่มุ่่ลัคิ�าประมุ่าณ 230,092 ลั้านบาท ซึ่้�งมุ่่การขัยุายุต่ว 
ลัดำลังท่�งจำานวนหน่วยุแลัะมุ่่ลัคิ�า ร้อยุลัะ -15.3 แลัะร้อยุลัะ 
-8.1 เมุ่่�อเทยุ่บกบ่ช้�วงเด่ำยุวกน่ขัองปี 2563 ซึ่้�งจำานวนหน่วยุ
ลัดำลังต�อเน่�องเป็นไตรมุ่าสท่�แปดำ แลัะมุ่่ลัคิ�าลัดำลังต�อเน่�องเป็น
ไตรมุ่าสท่�ห้า (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 9 แลัะ 10)

ในปี 2564 ท่�งปีมุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�ท่�วประเทศจำานวน
ประมุ่าณ 265,493 หน่วยุ แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�าประมุ่าณ 802,720 
ลั้านบาท ซึ่้�งมุ่่การขัยุายุต่วลัดำลังท่�งจำานวนหน่วยุแลัะมุ่่ลัคิ�า
ร้อยุลัะ -26.0 แลัะ -13.5 ตามุ่ลัำาดำ่บ หากแยุกตามุ่ประเภท
ท่�อยุ่�อาศ่ยุพื่บว�า ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบ มุ่่การโอนจำานวน 
175,657 หน่วยุ ลัดำลังจากช้�วงเวลัาเด่ำยุวก่นขัองปีก�อน 
ร้อยุลัะ -25.7 มุ่่มุ่่ลัคิ�า 548,813 ล้ัานบาท ลัดำลังจากช้�วงเวลัา
เดำ่ยุวก่นขัองปีก�อนร้อยุลัะ -11.0 แลัะอาคิารชุ้ดำ มุ่่การโอน
จำานวน 89,836 หนว่ยุ ลัดำลังจากช้�วงเวลัาเด่ำยุวกน่ขัองปีก�อน

รอ้ยุลัะ -26.6 แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า 253,907 ลัา้นบาท ลัดำลังจากช้�วง
เวลัาเด่ำยุวกน่ขัองปีก�อนร้อยุลัะ -18.5 (ด่ำตารางท่� 5 แผนภ่มิุ่ท่� 
11 แลัะ 12) 

หากพื่ิจารณาการโอนกรรมุ่สิทธิ�เป็นรายุภาคิ พื่บว�า 
• กรุงเที่พื่ฯ - ปีริมณฑล มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่าก

ท่�สดุำ จำานวน 166,402 หนว่ยุ ขัยุายุต่วลัดำลังจากปี 2563 
ร้อยุลัะ -15.5 มุ่่มุ่่ลัคิ�าการโอน 581,659 ลั้านบาท  
ลัดำลังเพื่่ยุงร้อยุลัะ -5.2 

• ภูาคตะวันออก มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 41,723 หน่วยุ
ลัดำลังร้อยุลัะ -18.7 แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า 95,005 ลั้านบาท  
ลัดำลังร้อยุลัะ -21.0 

• ภูาคตะวันออกเฉ่ยู่งเหน่อ มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�
จำานวน 22,169 หน่วยุ ลัดำลังร้อยุลัะ -34.8 แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า
 45,184 ลั้านบาท ลัดำลังร้อยุลัะ -19.8

• ภูาคเหน่อ มุ่่การโอนกรรมุ่สทิธิ�จำานวน 12,082 หน่วยุ
ลัดำลังร้อยุลัะ -57.5 แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า 25,351 ลั้านบาท  
ลัดำลังร้อยุลัะ -49.7

• ภูาคใต้ มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 10,848 หน่วยุ  
ลัดำลังร้อยุลัะ -59.9 แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า 29,961 ลั้านบาท  
ลัดำลังร้อยุลัะ -47.6

• ภูาคกลาง มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 8,034 หน่วยุ 
ลัดำลังร้อยุลัะ -24.5 แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า 14,837 ลั้านบาท  
ลัดำลังร้อยุลัะ -12.4

• ภูาคตะวันตก มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 4,235 หน่วยุ
ลัดำลังร้อยุลัะ -59.7 แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า 10,722 ลั้านบาท  
ลัดำลังร้อยุลัะ -51.9 (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 13 แลัะ 14)

แผนภููมิท่ี่� 9 
จัำานวนหน�วยู่การโอนกรรมสิที่ธิ�ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั
ไตรมาส 4 ปีี 2564

แผนภููมิท่ี่� 10 
มูลค�าการโอนกรรมสิที่ธิ�ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั
ไตรมาส 4 ปี ี2564 (หน�วยู่ : ล้านบาที่)

AVG.5Y (58-62) = 90,233

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

แนวราบ อาคารชุด YoY ทุกประเภท

2563 2564 P

89,026
79,599

96,042 94,080

59,723 65,908 60,174

79,688

-6.5% -6.1% -8.0% -12.6%
-32.9%

-17.2%
-37.3%

-15.3%

27,068
18,889

21,975
21,904

39,27330,562
24,398

28,111

60,915 55,201 65,480 54,807
37,819 43,933 41,285 52,620

AVG.5Y (58-62) = 199,395

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

แนวราบ อาคารชุด YoY ทุกประเภท

2563 2564 P

 210,273
 212,597

 255,113  250,284

 184,788
 202,084  185,756

 230,092

-7.3% 5.1% 9.0% -6.5%
-12.1%

-4.9%
-27.2%

-8.1%

 71,952
 55,533 63,062

 63,359

 95,990 83,445

 66,266 65,764

 144,510  146,331  171,668  154,294
 121,429  139,022  130,222  158,140

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : เป็นขั้อมุ่่ลัเบ่�องต้น

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : เป็นขั้อมุ่่ลัเบ่�องต้น
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แผนภููมิท่ี่� 11 
จัำานวนหน�วยู่การโอนกรรมสิที่ธิ�ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั
ปี ี2564 และแนวโน้มปีี 2565

แผนภููมิท่ี่� 12 
มูลค�าการโอนกรรมสิที่ธิ�ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั 
ปี ี2564 และแนวโน้มปี ี2565 (หน�วยู่ : ล้านบาที่)

แนวราบ อาคารชุด YoY ทุกประเภท

2561 2562 2563 2564 P Worst
2565F

Base
2565F

Best
2565F

332,192 359,747293,309

 265,493

 358,747
 391,964 393,761

260,081 262,523
236,403 175,657 197,014 218,904 240,795

 133,680  129,441
 122,344

89,836 96,295
113,288

118,952

-26.0% 10.5% 25.1% 35.5%-8.5%-0.5%25.0%

AVG.5Y (58-62) = 360,932

แนวราบ อาคารชุด YoY ทุกประเภท

2561 2562 2563 2564 P Worst
2565F

Base
2565F

Best
2565F

909,864
994,745

809,719802,720
928,268930,751935,290

583,176 603,927  616,803  548,813 544,117 604,575 665,032

352,114  326,824 311,464
253,907 265,602

305,289

329,713 

-13.5% -12.8% -2.0% 7.2%-0.3%-0.5%38.7%

AVG.5Y (58-62) = 797,578

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : เป็นขั้อมุ่่ลัเบ่�องต้น

หมุ่ายุเหตุ : เป็นขั้อมุ่่ลัเบ่�องต้น 

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์
หมุ่ายุเหตุ : เป็นขั้อมุ่่ลัเบ่�องต้น

หมุ่ายุเหตุ : เป็นขั้อมุ่่ลัเบ่�องต้น 

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์

62.7%
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล
166,402 หน่วย

ลำดับหน่วยการจัดสรรทีดิน
1. กรุงเทพฯ - ปริมณฑล  YoY - 15.5% 
2. ภาคตะวันออก  YoY - 18.7% 
3. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ YoY - 34.8% 
4. ภาคเหนือ  YoY - 57.5% 
5. ภาคใต้  YoY - 59.9% 
6. ภาคกลาง  YoY - 24.5% 
7. ภาคตะวันตก  YoY - 59.7%

8.4%
ภาคตะวันออก
เฉียงเหนือ
22,169 หน่วย 

15.7%
ภาคตะวันออก

41,723 หน่วย

4.6%
ภาคเหนือ

12,082 หน่วย

4.1%
ภาคใต้

 10,848 หน่วย

3.0%
ภาคกลาง

 8,034 หน่วย

1.6%
ภาคตะวันตก

 4,235 หน่วย 1

3

5

4

2

7

6

72.5%
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล
581,659 หน่วย

5.6%
ภาคตะวันออก
เฉียงเหนือ
45,184 หน่วย 

11.8%
ภาคตะวันออก
 95,005 หน่วย

3.2%
ภาคเหนือ

25,351 หน่วย

1.8% ภาคกลาง
14,837 หน่วย

1.3%
ภาคตะวันตก
  10,722 หน่วย

1

3

5

4

2

7
6

ลำดับหน่วยการจัดสรรทีดิน
1. กรุงเทพฯ - ปริมณฑล  YoY -5.2% 
2. ภาคตะวันออก  YoY -14.6% 
3. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ YoY -19.8%
4. ภาคเหนือ YoY -49.7% 
5. ภาคใต้  YoY -47.6% 
6. ภาคกลาง YoY -12.4% 
7. ภาคตะวันตก YoY -51.9% 

3.7% ภาคใต้
29,961 หน่วย

แผนภููมิท่ี่� 13 
สัดส�วนจัำานวนหน�วยู่การโอนกรรมสิที่ธิ�ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่
ทัี่�วปีระเที่ศั ปี ี2564 

แผนภููมิท่ี่� 14 
สัดส�วนมูลค�าการโอนกรรมสิที่ธิ�ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ทัี่�วปีระเที่ศั 
ปี ี2564 (หน�วยู่ : ล้านบาที่) 35
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เมุ่่�อพื่ิจารณารายุจ่งหว่ดำท่�มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�ท่�อยุ่�อาศ่ยุ
ส่งสุดำ 10 อ่นดำ่บแรก ในปี 2564 ซึ่้�งมุ่่ส่ดำส�วนจำานวนหน่วยุ
รวมุ่ก่นร้อยุลัะ 81.0 ขัองจำานวนหน่วยุโอนกรรมุ่สิทธิ�ท่�อยุ่�
อาศ่ยุท่�งหมุ่ดำ แลัะมุ่่ส่ดำส�วนมุ่่ลัคิ�ารวมุ่ก่นร้อยุลัะ 86.4  
มุ่่รายุลัะเอ่ยุดำตามุ่ลัำาดำ่บ ดำ่งน่� 

1 กรุงเที่พื่มหานคร มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�ท่�อยุ่�
อาศ่ยุจำานวน 82,460 หน่วยุ ลัดำลังร้อยุลัะ -21.6 
แลัะมุ่่มุ่่ลัคิ�า 355,384 ลัา้นบาท ลัดำลังร้อยุลัะ -10.0 
โดำยุท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวนมุ่าก
ในเขัตคิลัองสามุ่วา เขัตสายุไหมุ่ แลัะเขัตหนองจอก
ส�วนอาคิารชุ้ดำโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวนมุ่ากในเขัต 
จ่ตุจ่กร เขัตว่ฒนา แลัะเขัตภาษ่เจริญ

2 ชลบรุ่ มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 27,246 หน�วยุ
 มุ่่ลัคิ�า 64,903 ลัา้นบาท ลัดำลังท่�งจำานวนแลัะมุ่่ลัคิ�า
ร้อยุลัะ -6.9 แลัะร้อยุลัะ -5.7 ตามุ่ลัำาดำ่บ โดำยุมุ่่ 
ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอ
ศร่ราช้า บางลัะมุุ่ง แลัะอำาเภอเมุ่่องช้ลับุร่ ส�วน
อาคิารชุ้ดำโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอบางลัะมุุ่ง 
ศร่ราช้า แลัะอำาเภอเมุ่่องช้ลับุร่

3 ปีทุี่มธาน ่มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 25,909 หน�วยุ
มุ่่ลัคิ�า 59,695 ลั้านบาท จำานวนลัดำลังร้อยุลัะ -4.4 
แต�มุ่่มุ่่ลัคิ�าเพิื่�มุ่ข้ั�นร้อยุลัะ 12.9 โดำยุมุ่่ท่�อยุ่�อาศ่ยุ 
แนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอคิลัองหลัวง 
ลัำาลั่กกา แลัะอำาเภอเมุ่่องปทุมุ่ธาน่ ส�วนอาคิารชุ้ดำ
โอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอคิลัองหลัวง ธญ่บุร่ แลัะ
อำาเภอเมุ่่องปทุมุ่ธาน่ 

4 นนที่บรุ ่มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 23,687 หน�วยุ
 มุ่่ลัคิ�า 78,555 ลัา้นบาท จำานวนลัดำลังรอ้ยุลัะ -8.1 
แต�มุ่่มุ่่ลัคิ�าเพิื่�มุ่ข้ั�นร้อยุลัะ 4.0 โดำยุมุ่่ท่�อยุ่�อาศ่ยุ 
แนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอบางบ่วทอง 
บางใหญ� แลัะบางกรวยุ ส�วนอาคิารชุ้ดำโอน
กรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอเมุ่่องนนทบุร่ ปากเกร็ดำ 
แลัะบางบ่วทอง 

5 สมุที่รปีราการ มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 
22,840 หน่วยุ มุ่่ลัคิ�า 62,690 ลั้านบาท ลัดำลังท่�ง
จำานวนแลัะมุ่่ลัคิ�าร้อยุลัะ -10.9 แลัะร้อยุลัะ -1.8 
ตามุ่ลัำาดำ่บ โดำยุมุ่่ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�
มุ่ากในอำาเภอเมุ่่องสมุุ่ทรปราการ บางพื่ล่ั แลัะ 
พื่ระสมุุ่ทรเจด่ำย์ุ ส�วนอาคิารชุ้ดำโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่าก
ในอำาเภอเมุ่่องสมุ่ทุรปราการ บางพื่ล่ั แลัะบางเสาธง 

6 ระยู่อง มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 8,743 หน�วยุ
 มุ่่ลัคิ�า 18,551 ลัา้นบาท ลัดำลังท่�งจำานวนแลัะมุ่่ลัคิ�า

ร้อยุลัะ -27.3 แลัะร้อยุลัะ -23.8 ตามุ่ลัำาดำ่บ โดำยุ
มุ่่ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอ
เมุ่่องระยุอง ปลัวกแดำง แลัะนคิิมุ่พ่ื่ฒนา ส�วนอาคิารช้ดุำ
โอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอเมุ่่องระยุอง แกลัง แลัะ
ปลัวกแดำง 

7 นครราชส่มา  มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน  
6,875 หน่วยุ มุ่่ลัคิ�า 16,055 ลั้านบาท ลัดำลังท่�ง
จำานวนแลัะมุ่่ลัคิ�าร้อยุลัะ -17.8 แลัะร้อยุลัะ -6.9 
ตามุ่ลัำาดำ่บ โดำยุมุ่่ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�
มุ่ากในอำาเภอเมุ่่องนคิรราช้ส่มุ่า ส่งเนนิ แลัะปากช้�อง
ส�วนอาคิารชุ้ดำโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอเมุ่่อง
นคิรราช้ส่มุ่า ปากช้�อง แลัะส่งเนิน

8 สมุที่รสาคร  มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน  
6,067 หน่วยุ มุ่่ลัคิ�า 14,415 ลั้านบาท จำานวน 
ลัดำลังร้อยุลัะ -3.9 แต�มุ่่มุ่่ลัคิ�าเพิื่�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 1.6 
ตามุ่ลัำาดำ่บ โดำยุมุ่่ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�
มุ่ากในอำาเภอเมุ่่องสมุุ่ทรสาคิร กระทุ�มุ่แบน แลัะ
บ้านแพื่้ว ส�วนอาคิารชุ้ดำโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่าก 
ในอำาเภอเมุ่่องสมุุ่ทรสาคิรแลัะกระทุ�มุ่แบน 

9 ขอนแก�น มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 5,753 หน�วยุ
ลัดำลังร้อยุลัะ -7.8 แต�มุ่่มุ่่ลัคิ�า 12,214 ลั้านบาท 
เพิื่�มุ่ข้ั�นร้อยุลัะ 5.5 โดำยุมุ่่ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบ
โอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอเมุ่่องขัอนแก�น ชุ้มุ่แพื่ 
แลัะนำ�าพื่อง ส�วนอาคิารชุ้ดำโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่าก 
ในอำาเภอเมุ่่องขัอนแก�น

10 นครปีฐม มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จำานวน 5,439 หน�วยุ
 มุ่่ลัคิ�า 10,919 ล้ัานบาท ลัดำลังท่�งจำานวนแลัะมุ่่ลัคิ�า
ร้อยุลัะ -20.2 แลัะร้อยุลัะ -11.6 ตามุ่ลัำาด่ำบ โดำยุมุ่่
ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอ
สามุ่พื่ราน เมุ่่องนคิรปฐมุ่ แลัะพืุ่ทธมุ่ณฑ์ลั ส�วน
อาคิารชุ้ดำโอนกรรมุ่สิทธิ�มุ่ากในอำาเภอสามุ่พื่ราน 
พื่ทุธมุ่ณฑ์ลั แลัะนคิรช่้ยุศร่ (ด่ำตารางท่� 5)

แนวโน้มุ่การโอนกรรมุ่สิทธิ�ท่�อยุ่�อาศ่ยุท่�วประเทศในปี 2565 
ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุคิาดำว�าจะมุ่่จำานวนประมุ่าณ 
332,192 หนว่ยุ เพิื่�มุ่ข้ั�นรอ้ยุลัะ 25.1 จากปี 2564 โดำยุมุ่่ช้�วง
คิาดำการณ์อยุ่�ประมุ่าณ 293,309 ถึ้ง 359,747 หน่วยุ มุ่่การ
เปลั่�ยุนแปลังระหว�างร้อยุลัะ 10.5 ถึ้งร้อยุลัะ 35.5 เมุ่่�อเท่ยุบ
ก่บปี 2564 ซ้ึ่�งมุ่่จำานวน 265,493 หน่วยุ แลัะคิาดำว�าจะมุ่่
มุ่่ลัคิ�าการโอนกรรมุ่สิทธิ�ประมุ่าณ 909,864 ล้ัานบาท เพิื่�มุ่ข้ั�น
ร้อยุลัะ 13.3 โดำยุมุ่่ช้�วงคิาดำการณ์อยุ่�ประมุ่าณ 809,719 ถึง้ 
994,745 ล้ัานบาท มุ่่การเปล่ั�ยุนแปลังระหว�างร้อยุลัะ 0.9 ถ้ึง 
ร้อยุลัะ 23.9 เมุ่่�อเทยุ่บก่บปี 2564 ซึ่้�งมุ่่มุ่่ลัคิ�า 802,720 ล้ัานบาท
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ลำำ�ด่บ
จ่ังหว่ด

จ่ังหว่ด 
กรุงเทั่พ
มห�นคร

ภ�ค

หน่วย

ส่ัดส่ัวน
YoY

หน่วย

มูลำค่�
ส่ัดส่ัวน
มูลำค่�

YoY
มูลำค่�แนวร�บ อ�ค�รชุุด รวม แนวร�บ อ�ค�รชุุด รวม

1 กรุุงเทพ
มหานครุ

กรุุงเทพฯ
- ปริุมณฑล 33,485 48,975 82,460 31.1% -21.6% 175,111 180,273 355,384 44.3% -10.0%

2 ชลบุรีุ ภาคตะวััน
ออก 18,246 9,000 27,246 10.3% -6.9% 44,960 19,944 64,903 8.1% -5.7%

3 ปทุมธานี กรุุงเทพฯ
- ปริุมณฑล 19,689 6,220 25,909 9.8% -4.4% 51,329 8,366 59,695 7.4% 12.9%

4 นนทบุรีุ กรุุงเทพฯ
- ปริุมณฑล 17,321 6,366 23,687 8.9% -8.1% 68,083 10,473 78,555 9.8% 4.0%

5 สมุทรุปรุาการุ กรุุงเทพฯ
- ปริุมณฑล 16,037 6,803 22,840 8.6% -10.9% 52,913 9,777 62,690 7.8% -1.8%

6 รุะยอง ภาคตะวััน
ออก 7,762 981 8,743 3.3% -27.3% 16,829 1,722 18,551 2.3% -23.8%

7 นครุรุาชสีมา
ภาคตะวััน
ออกเฉีียง

เหนือ
5,659 1,216 6,875 2.6% -17.8% 13,008 3,047 16,055 2.0% -6.9%

8 สมุทรุสาครุ กรุุงเทพฯ 
- ปริุมณฑล 5,575 492 6,067 2.3% -3.9% 14,172 243 14,415 1.8% 1.6%

9 ขอนแก่น
ภาคตะวััน
ออกเฉีียง

เหนือ
5,284 469 5,753 2.2% -7.8% 11,401 813 12,214 1.5% 5.5%

10 นครุปฐม กรุุงเทพฯ 
- ปริุมณฑล 4,169 1,270 5,439 2.0% -20.2% 9,794 1,126 10,919 1.4% -11.6%

จัังหวััดัอื�นๆ 42,430 8,044 50,474 19.0% -52.4% 91,213 18,123 109,337 13.6% -43.2%

รุวัมทั�วัปรุะเทศ 175,657 89,836 265,493 100% -26.0% 548,813 253,907 802,720 100.0% -13.5%

YOY -25.7% -26.6% -26.0% -11.0% -18.5% -13.5%

การโอนกรรมุ่สิทธิ�ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบท่�วประเทศในปี 2565  
คิาดำว�าจะมุ่่จำานวนประมุ่าณ 218,904 หน่วยุ เพิื่�มุ่ขั้�น 
ร้อยุลัะ 24.6 โดำยุมุ่่ช้�วงคิาดำการณ์อยุ่�ประมุ่าณ 197,014  
ถึ้ง 240,795 หน่วยุ มุ่่การเปล่ั�ยุนแปลังระหว�างร้อยุลัะ 12.2 
ถึง้ ร้อยุลัะ 37.1 เมุ่่�อเท่ยุบก่บปี 2564 ซึ่้�งมุ่่ 175,657 หน่วยุ
แลัะคิาดำว�าจะมุ่่มุ่่ลัคิ�าการโอนกรรมุ่สิทธิ�ประมุ่าณ 604,575 
ลั้านบาท เพิื่�มุ่ข้ั�นร้อยุลัะ 10.2 โดำยุมุ่่ช้�วงคิาดำการณ์อยุ่�
ประมุ่าณ 544,117 ถ้ึง 665,032 ลัา้นบาท มุ่่การเปล่ั�ยุนแปลัง
ระหว�างร้อยุลัะ -0.9 ถึ้งร้อยุลัะ 21.2 เมุ่่�อเท่ยุบก่บปี 2564 
ซึ่้�งมุ่่มุ่่ลัคิ�า 548,813 ลั้านบาท 

การโอนกรรมุ่สิทธิ�อาคิารช้ดุำท่�วประเทศในปี 2565 คิาดำว�าจะ
มุ่่จำานวนประมุ่าณ 113,288 หน่วยุ เพิื่�มุ่ข้ั�นร้อยุลัะ 26.1  
โดำยุมุ่่ช้�วงคิาดำการณอ์ยุ่�ประมุ่าณ 96,295 ถ้ึง 118,952 หนว่ยุ
มุ่่การเปล่ั�ยุนแปลังระหว�างร้อยุลัะ 7.2 ถ้ึงร้อยุลัะ 32.4  
เมุ่่�อเท่ยุบก่บปี 2564 ซึ่้�งมุ่่ 89,836 หน่วยุ แลัะคิาดำว�าจะมุ่่
มุ่่ลัคิ�าการโอนกรรมุ่สิทธิ�ประมุ่าณ 305,289 ลั้านบาท  
เพิื่�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 20.2 โดำยุมุ่่ช้�วงคิาดำการณ์อยุ่�ประมุ่าณ 265,602 
ถึง้ 329,713 ลัา้นบาท มุ่่การเปล่ั�ยุนแปลังระหว�างร้อยุลัะ 4.6  
ถึ้งร้อยุลัะ 29.9 เมุ่่�อเท่ยุบก่บปี 2564 ซึ่้�งมุ่่มุ่่ลัคิ�า 253,907 
ลั้านบาท (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 11 แลัะ 12)  

หมุ่ายุเหตุ : เป็นขั้อมุ่่ลัเบ่�องต้น 

ท่�มุ่า : ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์

ตารางท่ี่� 5 
จัังหวัดท่ี่�ม่การโอนกรรมสิที่ธิ�ท่ี่�อยูู่�อาศััยู่มากท่ี่�สุด 10 อันดับแรก ปี ี2564
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ข้้อมูลดัชนี

ราย์งานแนวทางการพัฒินา

ดูัชน้รวมตลาดูอสำังหาริมที่รัพยู่์
( หมูวดท่�อย์ู่อาศูัย์ )
กิารติดูตามกิารเปัล้�ยู่นแปัลงของสำถีานกิารณ์อสำังหาริมที่รัพยู่์นับเปั็นเร่�องที่้�ม้คัวาม
สำำาคััญอยู่่างมากิ เนื�องจากิอสำังหาริมที่รัพยู่์เปั็นหนึ�งในธุรกิิจที่้�สำำาคััญอยู่่างมากิต่อกิาร
ขับเคัลื�อนเศรษฐกิิจของปัระเที่ศไที่ยู่ โดูยู่ม้ม้ลคั่าเฉล้�ยู่คัิดูเปั็นปัระมาณร้อยู่ละ 3 
ของผู้ลิตภัณฑ์์มวลรวมของปัระเที่ศไที่ยู่ (Gross Domestic Product : GDP)
โดูยู่เฉพาะอยู่่างยู่ิ�งอสำังหาริมที่รัพยู่์ที่้�เปั็นปัระเภที่ที่้�อยู่้่อาศัยู่ไดู้กิ่อให้เกิิดูกิารจ้างงาน
และสำร้างรายู่ไดู้ แกิ่ปัระชาชน และยู่ังช่วยู่สำร้างให้เกิิดูธุรกิิจเชื�อมโยู่งอื�น เช่น ธุรกิิจกิารเงิน
กิารธนาคัาร ธุรกิิจกิารกิ่อสำร้าง ธุรกิิจวัสำดูุกิ่อสำร้าง ธุรกิิจเกิ้�ยู่วกิับตกิแต่งภายู่ใน เปั็นต้น 
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ในช้�วง 18 ปี ท่�ผ�านมุ่า ศน่ยุข์ัอ้มุ่่ลัอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุได้ำจด่ำเกบ็ขัอ้มุ่่ลัแลัะการตดิำตามุ่ข้ัอมุ่่ลัการเปล่ั�ยุนแปลัง
เป็นดำ้านๆ ขัองเคิร่�องช้่�ภาวะอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ท่�สำาคิ่ญ เช้�น ขั้อมุ่่ลัจำานวนหน่วยุไดำ้ร่บใบอนุญาตจ่ดำสรร
ท่�ดำิน ขั้อมุ่่ลัจำานวนหนว่ยุไดำ้ร่บใบอนุญาตปลั่กสร้าง ขั้อมุ่่ลัหนว่ยุท่�อยุ่�อาศ่ยุสร้างเสร็จจดำทะเบ่ยุน ขั้อมุ่่ลั
หนว่ยุแลัะมุ่่ลัคิ�าท่�มุ่่การโอนกรรมุ่สิทธิ� แลัะขัอ้มุ่่ลัการสำารวจตลัาดำท่�อยุ่�อาศยุ่ ซ้ึ่�งยุ่งไมุ่�ได้ำนำามุ่าจด่ำทำาเป็น
ด่ำช้น่รวมุ่ท่�จะสามุ่ารถึบ�งช่้�ภาพื่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุในหมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ เพ่ื่�อให้เห็นภาพื่การ
เปลั่�ยุนแปลังขัองตลัาดำท่�อยุ่�อาศ่ยุในแต�ลัะช้�วงเวลัาว�าไดำ้มุ่่การเปล่ั�ยุนแปลังเป็นในอ่ตราร้อยุลัะเท�าไร 
นอกจากน่� ก็ยุ่งไมุ่�มุ่่หน่วยุงานใดำจ่ดำทำาด่ำช้น่ท่�แสดำงภาพื่รวมุ่ขัองสถึานการณ์ตลัาดำท่�อยุ่�อาศ่ยุสำาหร่บ
ประเทศไทยุเลัยุ

ศน่ย์ุข้ัอมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุจง้ได้ำเห็นถึง้คิวามุ่สำาคิญ่ในการพ่ื่ฒนาจด่ำทำา
 “ดชัื้นร้วมต้ลาดอสงัห์ารมิทรพัย ์(ห์มวดที�อย่้อาศัยั)” ขั้�น เพ่ื่�อใช้้เป็น

ด่ำช้น่อ้างอิงสำาหร่บการเปล่ั�ยุนแปลังขัองตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุขัอง
ประเทศ แลัะในการประชุ้มุ่คิณะกรรมุ่การดำำาเนินการศ่นยุ์ข้ัอมุ่่ลั
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์คิร่�งท่� 1/2565 ว่นท่� 18 มุ่กราคิมุ่ 2565 ไดำ้อนุมุ่่ติ 
“ด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุ (หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศยุ่)” แลัะ “หล่ักการ
แลัะวิธ่การพื่ยุากรณ์ด่ำช้น่ภาพื่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ (หมุ่วดำ 

ท่�อยุ่�อาศ่ยุ)” รวมุ่ถึ้งยุ่งไดำ้อนุมุ่่ติเห็นให้เผยุแพื่ร� “ดำ่ช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ (หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ)” 
เพื่่�อสะท้อนสถึานการณ์อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ในภาพื่รวมุ่ขัองประเทศไปส่�การร่บร่้ขัองสาธารณะดำ้วยุ

การพ่ื่ฒนาแบบจำาลัองท่�ใช้้สำาหร่บเป็นเคิร่�องมุ่่อในการพื่ยุากรณ์ “ด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ (หมุ่วดำ
ท่�อยุ่�อาศ่ยุ)” น่� ศ่นยุ์ขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุใช้้เพ่ื่�อเป็นเคิร่�องมุ่่อในการคิาดำการณ์ทิศทางขัองตลัาดำ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ในหมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ สำาหร่บเป็นแนวทางให้ก่บภาคิร่ฐในการวางแผนด้ำานนโยุบายุแลัะ
มุ่าตรการต�างๆ ท่�จะเป็นประโยุช้น์ต�อเศรษฐกจิโดำยุรวมุ่ แลัะผ้่ประกอบการในการวางแผนธรุกจิไดำอ้ยุ�าง
เหมุ่าะสมุ่ ซ้ึ่�งจะช้�วยุป้องกน่ภาวะฟ้องสบ่�อส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ แลัะ/หร่อ ภาวะท่�เกดิำอปุทานส�วนเกนิมุ่ากเกนิไป
ท่�อาจเกิดำขั้�นในอนาคิต

รายุงานสรุปฉบ่บน่�ได้ำแสดำงผลัการพ่ื่ฒนา แลัะช่้�แจงวิธ่การจ่ดำทำาด่ำช้น่ด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ  
(หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศยุ่) ซ้ึ่�งพ่ื่ฒนาด่ำช้น่ด้ำวยุการจด่ำทำาด่ำช้น่เช้งิปริมุ่าณ (Quantity Index) แบบวิธก่ารว่ดำคิ�ากลัาง
ขัองขั้อมุ่่ลัคิ�าเฉลั่�ยุเรขัาคิณิต (Geometric Mean) แลัะใช้้แบบจำาลัองในการพื่ยุากรณ์ดำ้วยุการวิเคิราะห์
การถึดำถึอยุพื่หุคิ่ณ (Multiple Linear Regression) โดำยุผลัการพื่่ฒนาดำ่ช้น่ ยุ่งไดำ้ร่บการทดำสอบดำ้วยุ
สถึานการณ์จริงในการเปล่ั�ยุนแปลังขัองตลัาดำอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุในหมุ่วดำท่�อยุ่�อาศยุ่ได้ำอยุ�างเหมุ่าะสมุ่ แลัะ
สอดำคิลั้องก่บเหตุการณ์ต�างๆ ท่�เกิดำขั้�นในแต�ลัะช้�วงเวลัา 
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1. ราย์ละเอ่ย์ดการจัดทำาดัชี่น่รวมูตัลาดอสังหาริมูทรัพย์์ (หมูวดท่�อย์ู่อาศูัย์)
ศ่นย์ุขั้อมุ่่ลัฯ ไดำ้วางแนวทางการจ่ดำทำา “ด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ (หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ)” โดำยุใช้้
ขั้อมุ่่ลัท่�งดำ้านอุปสงคิ์แลัะดำ้านอุปทานในพื่่�นท่�กรุงเทพื่ฯ - ปริมุ่ณฑ์ลั ต่�งแต�ปี 2552 – 2560 ซึ่้�งประกอบ
ดำ้วยุต่วแปรดำ่งต�อไปน่� 
 1. ชื้่ดต้ัวแปรอิสระ มุ่่จำานวน 6 ต่วแปร
  1) ขั้อมุ่่ลัโอนกรรมุ่สิทธิ�ท่�อยุ่�อาศ่ยุ ซึ่้�งเป็นขั้อมุ่่ลัท่�เป็นต่วแปรดำ้านอุปสงคิ์
  2) อ่ตราดำ่ดำซึ่่บบ้านจ่ดำสรร ซึ่้�งเป็นขั้อมุ่่ลัท่�เป็นต่วแปรดำ้านอุปสงคิ์
  3) อ่ตราดำ่ดำซึ่่บอาคิารชุ้ดำ ซึ่้�งเป็นขั้อมุ่่ลัท่�เป็นต่วแปรดำ้านอุปสงคิ์
  4) ขั้อมุ่่ลัท่�อยุ่�อาศ่ยุสร้างเสร็จจดำทะเบ่ยุน ซึ่้�งเป็นขั้อมุ่่ลัท่�เป็นต่วแปรดำ้านอุปทาน  
  5) จำานวนพื่่�นท่�ท่�ไดำ้ร่บอนุญาตก�อสร้างท่�อยุ่�อาศ่ยุ ซึ่้�งเป็นขั้อมุ่่ลัท่�เป็นต่วแปรดำ้านอุปทาน
  6) ดำ่ช้น่คิวามุ่เช้่�อมุ่่�นผ่้ประกอบการ ซึ่้�งเป็นขั้อมุ่่ลัท่�เป็นต่วแปรดำ้านอุปทานแลัะอุปสงคิ์
 2. ชื้่ดต้ัวแปรต้าม มุ่่จำานวน 1 ต่วแปร
  ไดำ้แก� “ดำ่ช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ (หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ)” ท่�จ่ดำทำาขั้�น  
จากการวิเคิราะห์คิวามุ่ส่มุ่พ่ื่นธ์ขัองชุ้ดำข้ัอมุ่่ลัท่�ง 6 ต่วแปร ร�วมุ่ก่บ “ด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ 
(หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศยุ่)” พื่บว�า ขัอ้มุ่่ลัด่ำช้น่คิวามุ่เช้่�อมุ่่�นผ้่ประกอบการมุ่่ผลัต�อภาพื่รวมุ่ตลัาดำอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุ
ในหมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุมุ่ากท่�สุดำ รองลังมุ่าเป็นจำานวนพ่ื่�นท่�ท่�ไดำ้ร่บอนุญาตก�อสร้างท่�อยุ่�อาศ่ยุ ขั้อมุ่่ลัสร้าง
เสรจ็จดำทะเบยุ่น ขัอ้มุ่่ลัโอนกรรมุ่สทิธิ�ท่�อยุ่�อาศยุ่ ขัอ้มุ่่ลัอต่ราด่ำดำซึ่บ่อาคิารช้ดุำ แลัะขัอ้มุ่่ลัอต่ราด่ำดำซึ่บ่บา้น
จ่ดำสรร ตามุ่ลัำาดำ่บ 

2. ผู้ลการศูึกษาการจัดทำาดัชี่น่รวมูตัลาดอสังหาริมูทรัพย์์ (หมูวดท่�อย์ู่อาศูัย์)
ผลัการศ้กษา พื่บว�า ด่ำช้น่ฯ ท่�จ่ดำทำาขั้�นสามุ่ารถึอธิบายุสถึานการณ์การเปลั่�ยุนแปลังขัองตลัาดำ
อส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุในหมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุไดำ้อยุ�างเหมุ่าะสมุ่ แลัะสอดำคิล้ัองก่บเหตุการณ์ต�างๆ ท่�เกิดำข้ั�นใน
แต�ลัะช้�วงเวลัา (ด่ำแผนภ่มุ่ทิ่� 1 แลัะ 2) ด่ำงเช้�นในปี 2561 ด่ำช้น่ภาพื่รวมุ่ตลัาดำอส่งหารมิุ่ทร่พื่ยุ์ในกรงุเทพื่ฯ
แลัะปรมิุ่ณฑ์ลั สะท้อนให้เห็นว�า มุ่่คิ�าด่ำช้น่เท�ากบ่ 105.5 มุ่่อต่ราขัยุายุต่วมุ่ากท่�สดุำในรอบ 6 ปี โดำยุเพิื่�มุ่ข้ั�น
รอ้ยุลัะ 7.3 เมุ่่�อเทยุ่บกบ่ปี 2560 แลัะได้ำสอดำคิล้ัองกบ่อต่ราการขัยุายุต่ว GDP ขัองประเทศท่�มุ่่การเตบิโต
ส่งสุดำในรอบ 6 ปีร้อยุลัะ 4.2 เช้�นก่น (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 3 แลัะ 4)
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แผนภูมิที่  1 • “ดัชนีรวมตลาดอสังหาร�มทรัพย�  (หมวดที่อยู�อาศัย)”
รายไตรมาส • ระหว�างป� 2552-2564  (ไตรมาส 1 – 4)
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ปีฐาน

เกิดเหตุการณ�น้ำท�วมใหญ�ใน กรุงเทพฯ-ปร�มณฑล เกิดความไม�สงบทางการเมือง
มีมาตรการลดหย�อนค�าธรรมเนียม

การโอนฯ ใน Q4/58
และไปสิ�นสุดในช�วงประมาณเดือน เม.ย.59

เร��มควบคุม LTV ตั้งแต� เม.ย. 62

เร��มมีการแพร�ระบาดของไวรัส COVID-19 ในประเทศไทย

ไวรัส COVID-19 แพร�ระบาดหนัก

แผนภูมิที่  2 • “ดัชนีรวมตลาดอสังหาร�มทรัพย�  (หมวดที่อยู�อาศัย)”
รายป� • ระหว�างป� 2552-2564

เกิดเหตุการณ�น้ำท�วมใหญ�ใน กรุงเทพฯ-ปร�มณฑล
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ปีฐาน

มีการแพร�ระบาดของไวรัส 
COVID-19 ในประเทศไทย

เร��มควบคุม LTV 
ตั้งแต� เม.ย. 62

แผนภูมิที่  3 • เปร�ยบเทียบอัตราขยายตัวระหว�าง “ดัชนีรวมตลาดอสังหาร�มทรัพย�  (หมวดที่อยู�อาศัย)”  กับอัตราขยายตัวของ GDP
รายไตรมาส • ระหว�างป�  2553-2564  (ไตรมาส 1 - 4)

อัตราขยายตัว Index อัตราขยายตัว GDP
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เกิดเหตุการณ�น้ำท�วมใหญ�ใน 
กรุงเทพฯ-ปร�มณฑล

เกิดความไม�สงบทางการเมือง

เร��มควบคุม LTV 
ตั้งแต� เม.ย. 62

ไวรัส COVID-19
แพร�ระบาดหนัก

เร��มมีการแพร�ระบาดของ
ไวรัส COVID-19 ในประเทศไทย

แผนภูมิที่ 4 • เปร�ยบเทียบอัตราขยายตัวระหว�าง  “ดัชนีรวมตลาดอสังหาร�มทรัพย�   (หมวดที่อยู�อาศัย)”  กับอัตราขยายตัวของ GDP
รายป� • ระหว�างป� 2553-2564
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แผนภูมิที่ 5 • “ดัชนีรวมตลาดอสังหาร�มทรัพย�  (หมวดที่อยู�อาศัย)”  
รายไตรมาส • เปร�ยบเทียบ ระหว�างข�อมูลจร�งและแบบจำลองในป� 2561-2564 ( ไตรมาส 1 – 4 )

Index ประมาณการ อัตราขยายตัว Index

88.3 
92.5 

104.0 

118.6 122.1 

100.4 
92.4 

106.1 103.7 106.0 

92.0 

64.3 

90.7 
98.6 

103.5 107.1 

95.6 

110.8 113.5 
104.9 

91.8 

104.1 
109.7 110.9 

94.1 
99.0 

105.9 107.8 108.6 

90.1 

101.4 99.0 

88.7 
96.2 

104.0 104.1 106.9 
102.6 

109.3 

103.0 

93.2 89.2 90.9 
88.0 

80.6 
75.3 74.4 72.2 

75.2 

75.9 
68.0 

74.5 

88.9 

38.3%

8.5%

-11.2%-10.6%-15.1%

5.6%
-0.4%

-39.3%

-12.5%
-7.0%

12.5%

66.5%

5.4%
12.3% 9.6%

-2.1% -4.0% -6.1% -3.4%
5.8% 2.5%

-4.8% -3.4% -2.9%

15.4%

-9.0% -4.2% -8.1%
-18.4%

6.7% 2.5% 5.2%

20.6%

6.7% 5.1%
-1.0%

-12.8%-13.1%
-16.8%

-14.6%-13.6%-15.6%
-18.2%

-17.9%-6.7%
0.9%

-8.6%
3.1%

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564

ปีฐาน

เกิดเหตุการณ�น้ำท�วมใหญ�ใน
กรุงเทพฯ - ปร�มณฑล

เกิดความไม�สงบทางการเมือง
เร��มควบคุม LTV 
ตั้งแต� เม.ย. 62

ไวรัส COVID-19 
แพร�ระบาดหนัก

เร��มมีการแพร�ระบาดของ
ไวรัส COVID-19 ในประเทศไทย

แผนภูมิที่   6 • “ดัชนีรวมตลาดอสังหาร�มทรัพย�  (หมวดที่อยู�อาศัย)”  
รายป� • เปร�ยบเทียบระหว�างข�อมูลจร�งและแบบจำลองในป� 2552-2564
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Index ประมาณการ อัตราขยายตัว Index

เร��มควบคุม LTV
ตั้งแต� เม.ย. 62 เร��มมีการแพร�ระบาดของ

ไวรัส COVID-19 ในประเทศไทย

เกิดเหตุการณ�น้ำท�วมใหญ�ใน
กรุงเทพฯ - ปร�มณฑล

3.  นำาผู้ลลัพธ์จากการสร้างแบบจำาลองเพ่�อการพย์ากรณ์
 มูาเปีรีย์บเท่ย์บกับข้้อมููลจริงตัั�งแตั่ปีี 2561 - 2564 (ไตัรมูาส 1 ถึงไตัรมูาส 4) 
จากการพื่ยุากรณ์คิ�า “ด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ (หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ)” พื่บว�า แบบจำาลัองการ
พื่ยุากรณ ์มุ่่คิ�า R-Square เท�ากบ่ 0.996235649 แลัะมุ่่คิ�า Significance นอ้ยุกว�า 0.05 สามุ่ารถึอธบิายุ
ได้ำว�า ชุ้ดำข้ัอมุ่่ลัด่ำงกลั�าวท่�ง 6 ต่วแปร มุ่่คิวามุ่เหมุ่าะสมุ่ท่�จะเป็นต่วแทนท่�สามุ่ารถึสะท้อนถ้ึงภาพื่รวมุ่
ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ในหมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ ไดำ้มุ่ากถึ้งร้อยุลัะ 99.62 

พื่บว�า ผลัการคิาดำการณ์มุ่่ทิศทางท่�สอดำคิลั้องก่นก่บขั้อมุ่่ลัจริง ดำ่งแสดำงในแผนภ่มุ่ิท่� 5 แลัะ 6 ท่�งน่� หาก
มุ่่การเปร่ยุบเท่ยุบก่บคิ�าจากผลัลั่พื่ธ์ท่�ไดำ้จากแบบจำาลัองการพื่ยุากรณ์แลัะขั้อมุ่่ลัจริงแลั้ว จะมุ่่คิ�า Error 
ในระหว�างปี 2561 – 2564 ตำ�ากว�าร้อยุลัะ 10 โดำยุในการพื่ยุากรณ์รายุไตรมุ่าสมุ่่คิ�า Error อยุ่�ในช้�วง
ประมุ่าณร้อยุลัะ 0.1 – 19.3 หร่อเฉลั่�ยุ 16 ไตรมุ่าสอยุ่�ท่�ร้อยุลัะ 5.0 

สำาหร่บในการพื่ยุากรณ์รายุปีมุ่่คิ�า Error อยุ่�ในช้�วงประมุ่าณร้อยุลัะ 1.6 – 5.5 หร่อเฉลั่�ยุ 4 ปีอยุ่�ท่� 
ร้อยุลัะ 3.8 ซึ่้�งน่บว�าคิ�าการพื่ยุากรณ์มุ่่คิวามุ่น่าเช้่�อถึ่อแลัะมุ่่คิวามุ่แมุ่�นยุำา (รายุลัะเอ่ยุดำตามุ่ตารางท่� 1 
แลัะ 2)
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ไตรม�สำ Index Index ประม�ณก�ร % Error

Q1/61 106.9 101.5 5.1%
Q2/61 102.6 101.6 1.0%
Q3/61 109.3 106.2 2.8%
Q4/61 103.0 105.9 2.8%
Q1/62 93.2 95.7 2.6%
Q2/62 89.2 97.1 8.9%
Q3/62 90.9 98.7 8.6%
Q4/62 88.0 89.9 2.1%
Q1/63 80.6 84.3 4.6%
Q2/63 75.3 75.6 0.4%
Q3/63 74.4 74.5 0.1%
Q4/63 72.2 77.8 7.6%
Q1/64 75.2 72.9 3.1%
Q2/64 75.9 77.3 1.8%
Q3/64 68.0 73.8 8.5%
Q4/64 74.5 88.9 19.3%

AVG.16Q 5.0%

4. สรุปีผู้ลการจัดทำาดัชี่น่ ปีี 2564 และแนวโน้มู ปีี 2565 
ผลัการพ่ื่ฒนาด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ (หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศ่ยุ) พื่บว�า ด่ำช้น่ฯ สามุ่ารถึอธิบายุไดำ้
สอดำคิล้ัองกบ่เหตกุารณจ์ริงต�างๆ ได้ำอยุ�างด่ำ อาท ิในช้�วงเหตกุารณม์ุ่หาอทุกภ่ยุนำ�าท�วมุ่ใหญ�ในช้�วงปลัายุ
ปี 2554 ทำาให้ท่�อยุ่�อาศ่ยุแนวราบได้ำร่บผลักระทบอยุ�างมุ่าก ด่ำช้น่ฯ ได้ำแสดำงให้เห็นว�าในไตรมุ่าส 4  
ปี 2554 มุ่่การเปลั่�ยุนแปลังท่�ติดำลับลังมุ่าถึ้งร้อยุลัะ -39.3 ในขัณะท่�ช้�วงประมุ่าณปลัายุปี 2556 จนถึ้ง 
ไตรมุ่าส 3 ปี 2557 ท่�เริ�มุ่เกิดำคิวามุ่ไมุ่�สงบทางการเมุ่่องแลัะเกิดำเหตุการณ์ร่ฐประหารในราวประมุ่าณ
กลัางปี 2557 ดำ่ช้น่ฯ ในช้�วงน่�นได้ำลัดำลังติดำต�อก่นถึ้ง 4 ไตรมุ่าส ดำ้วยุก่น สำาหร่บในช้�วงปลัายุปี 2558 
ถึ้งประมุ่าณเด่ำอนเมุ่ษายุน 2559 ท่�มุ่่การออกมุ่าตรการลัดำหยุ�อนคิ�าธรรมุ่เน่ยุมุ่การโอนกรรมุ่สิทธิ�จาก
ร้อยุลัะ 2 แลัะคิ�าธรรมุ่เน่ยุมุ่การจดำจำานองจากร้อยุลัะ 1 เหลั่อเพื่่ยุงประเภทลัะร้อยุลัะ 0.01 น่�น ดำ่ช้น่ฯ 
ในช้�วงเวลัาน่�นได้ำแสดำงผลัขัองสถึานการณ์จากท่�ยุ่งมุ่่การตดิำลับร้อยุลัะ -2.9 ในไตรมุ่าส 4 ปี 2558 แลัะ
มุ่่การเพื่ิ�มุ่ส่งขั้�นร้อยุลัะ 15.4 ในไตรมุ่าส 1 ปี 2559

ต�อมุ่า ในช้�วงเด่ำอนเมุ่ษายุน 2562 ท่�เริ�มุ่มุ่่การใช้้มุ่าตรการ Loan to Value (LTV) ขัองธนาคิารแห�ง
ประเทศไทยุ ดำ่ช้น่ฯ ไดำ้สะท้อนในช้�วงปี 2562 ท่�ดำ่ช้น่ฯ ลัดำลังต�อเน่�องไปจนถึ้งในช้�วงไตรมุ่าส 2 ปี 2563 
ท่�เริ�มุ่มุ่่การแพื่ร�ระบาดำขัองไวร่ส COVID-19 ในประเทศไทยุแลัะยุ่งคิงลัดำลังต�อเน่�องมุ่าจนมุ่าถ้ึงไตรมุ่าส 
3 ปี 2564 ในช้�วงเวลัาน่� ธนาคิารแห�งประเทศไทยุ ไดำ้ผ�อนปรนมุ่าตรการ LTV ทำาให้ดำ่ช้น่ฯ ในไตรมุ่าส 
4 ปี 2564 เพื่ิ�มุ่ขั้�นร้อยุลัะ 3.1 (ดำ่แผนภ่มุ่ิท่� 1) ส�งผลัให้ภาพื่รวมุ่ท่�งปี 2564 ลัดำลังร้อยุลัะ -2.9 จาก 
ปี 2563 

ศน่ย์ุข้ัอมุ่่ลัฯ ได้ำคิาดำการณ์ทิศทางขัองด่ำช้น่รวมุ่ตลัาดำอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ (หมุ่วดำท่�อยุ่�อาศยุ่) ตามุ่แบบจำาลัอง
ท่�ได้ำพ่ื่ฒนาข้ั�น โดำยุคิาดำว�าในปี 2565 ด่ำช้น่ฯ จะขัยุ่บข้ั�นไปอยุ่�ท่� 83.8 จดุำ โดำยุเพิื่�มุ่ข้ั�นจากปี 2564 ร้อยุลัะ 14.2 
(กรณ่ Base Case) (ด่ำแผนภ่มุ่ทิ่� 6) ท่�งน่� คิาดำว�ากรอบขัองด่ำช้น่ฯ จะอยุ่�ระหว�างช้�วง 79.6 หร่อเพิื่�มุ่ข้ั�น 
ร้อยุลัะ 8.4 (กรณ่ Worst Case) ถึง้ 88.1 จดุำ หร่อเพิื่�มุ่ข้ั�นร้อยุลัะ 20.0 (กรณ่ Best Case)

ปี Index Index ประม�ณก�ร % Eror

2561 105.5 103.8 1.6%
2562 90.3 95.3 5.5%
2563 75.6 78.0 3.2%
2564 73.4 77.0 4.9%

AVG. 4Y 3.8%

ตัารางท่� 2 • การเปีรีย์บเท่ย์บกับค่าจากผู้ลลัพธ์ท่�ได้จาก
แบบจำาลองการพย์ากรณ์และข้้อมููลจริง • ราย์ปีี

ตัารางท่� 1 • การเปีรีย์บเท่ย์บกับค่าจากผู้ลลัพธ์ท่�ได้
จากแบบจำาลองการพย์ากรณ์และข้้อมููลจริง • ราย์ไตัรมูาส
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ธอส. 
คว้า 6 รางวัลรัฐวิสาหกิจ
ด่เด่น
ปีระจำาปีี 2564
เมู้�อวันท่� 31 มูกราคมู 2565 คุณอาคมู เตัิมูพ่ทย์าไพสิฐ 
รัฐมูนตัรีว่าการกระทรวงการคลัง เปี็นปีระธานในพ่ธ่มูอบ
รางวัลรัฐวิสาหกิจด่เด่น ปีระจำาปีี 2564 โดย์มู่ คุณฉัตัรชี่ัย์ 
ศูิริไล กรรมูการผูู้้จัดการพร้อมูด้วย์ผูู้้บริหารระดับสูง เปี็น
ผูู้้รับมูอบ ซื้ึ�ง ธอส. ได้รับรางวัลรฐัวิสาหกจิดเ่ด่น ปีระจำาปีี 
2564 จำานวน 6 รางวลั ปีระกอบด้วย์ 

1. รางวัลการบริหารจัดการองค์กรด่เด่น (ด่เด่น)
2. รางวัลการเปีิดเผู้ย์ข้้อมููลและความูโปีร่งใสด่เด่น 
3. รางวัลความูคิดสร้างสรรค์และนวัตักรรมูด่เด่น
 ด้านความูคิดสร้างสรรค์ ปีระเภทด่เด่น
4. รางวัลความูร่วมูมู้อเชี่ิงย์ุทธศูาสตัร์เพ่�อการพัฒินา
 ด่เด่นปีระเภทเชี่ิดชีู่เก่ย์รตัิ
5. รางวัลบริการด่เด่น
6. รางวัลความูคิดสร้างสรรค์และนวัตักรรมูด่เด่น
 ด้านนวัตักรรมู ปีระเภทชี่มูเชี่ย์

ทั�งน่� พ่ธ่มูอบรางวัลดังกล่าวจัดข้้�นโดย์สำานักงาน 
คณะกรรมูการนโย์บาย์รัฐวิสาหกิจ (สคร.)  
ณ ตัึกสันตัิไมูตัรี ทำาเน่ย์บรัฐบาล
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ธอส. โชว์ New High 
ผลการดำาเนินงานปี ี64

ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์ เปิดำเผยุผลัการดำำาเนินงานปี 2564 
ประสบคิวามุ่สำาเร็จตามุ่พ่ื่นธกิจ “ทำาให้คินไทยุมุ่่บ้าน”  
ไดำอ้ยุ�างต�อเน่�อง ดำว้ยุสินเช่้�อใหมุ่�ส่งสดุำในรอบ 68 ปี ท่�จำานวน
 2.47 แสนลัา้นบาท เพิื่�มุ่ขั้�น 9.65% ส่งกว�าเปา้หมุ่ายุ 31,234 
ลัา้นบาท สนิเช้่�อคิงค้ิาง 1,458,659 ลัา้นบาท เพิื่�มุ่ข้ั�น 9.40% 
สนิทรพ่ื่ยุร์วมุ่ 1,506,337 ลัา้นบาท เพื่ิ�มุ่ขั้�น 7.04% เงินฝ้าก
รวมุ่ 1,274,849 ลั้านบาท เพิื่�มุ่ขั้�น 9.74% แลัะมุ่่หน่�ท่� 
ไมุ่�ก�อให้เกดิำรายุได้ำ (NPL) จำานวน 58,381 ล้ัานบาท คิดิำเป็น  
4% ขัองยุอดำสินเช้่�อรวมุ่ ช้�วยุเหลั่อลั่กคิ้าท่�ไดำ้ร่บผลักระทบ
ดำ้านรายุได้ำจาก COVID-19 ต�อเน่�องต่�งแต�ปี 2563 ผ�าน  
22 มุ่าตรการ รวมุ่จำานวนล่ักค้ิาท่�ได้ำร่บคิวามุ่ช้�วยุเหล่ัอส่งสุดำ 
973,227 บ่ญช่้ วงเงินสินเช่้�อ 847,218 ลั้านบาท พื่ร้อมุ่ 
เดำินหน้าตามุ่แผนยุุทธศาสตร์ GHB Next Move Sustainable 
Bank ก้าวส่�การเป็นธนาคิารเพ่ื่�อคิวามุ่ยุ่�งยุ่นด้ำวยุ 3 แนวทางหล่ัก
ในการข่ับเคิล่ั�อนองค์ิกร โดำยุการเพิื่�มุ่ประสิทธิภาพื่ 1) 
Technology 2) Operation แลัะ 3) People ต่�งเป้าปลั�อยุ 
สินเช้่�อใหมุ่�เพื่ิ�มุ่ขั้�น 3% จากเป้าหมุ่ายุปี 2564

ธนาคิารอาคิารสงเคิราะห์ จ่ดำงาน “3.3 
Online Home Auction ประม้ลบ้านม้อสอง
ธอส. ออนไลน์” ผ�าน Application: G H 
Bank Smart NPA เมุ่่�อว่นท่� 3 มุ่่นาคิมุ่ 2565 
ซึ่้�งปรากฏิว�ามุ่่ล่ักค้ิาร�วมุ่ประมุ่่ลัซึ่่�อทร่พื่ยุ์
จำานวนรวมุ่ 92 รายุการ มุ่่ลัคิ�ารวมุ่กว�า 103 
ลัา้นบาท แบ�งเป็นทร่พื่ย์ุขัองฝ่้ายุบรหิารหน่�
ภ่มุ่ิภาคิ จำานวน 80 รายุการ มุ่่ลัคิ�ารวมุ่ 
85.24 ลั้านบาท แลัะทร่พื่ยุ์ขัองฝ้่ายุ
บรหิาร NPA จำานวน 12 รายุการ มุ่่ลัคิ�า
รวมุ่ 17.35 ลั้านบาท การจ่ดำงาน
ประมุ่่ลัออนไลัน์ด่ำงกลั�าวจ่ดำข้ั�น ณ 
ห้อง Virtual Conference 3 
อาคิารปฏิิบติ่การคิอมุ่พิื่วเตอร์
ธนาคิารอาคิาร สงเคิราะห์ 
สำาน่กงานใหญ�

3.3 Online Home Auction 
ประมู่ลออนไลน์บ้้านมืูอสอง ธอส. 
ผ่�าน Application GH Bank Smart NPA



46

วารสารศููนย์์ข้้อมููลอสังหาริมูทรัพย์์ โดย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์์
REAL ESTATE INFORMATION CENTER JOURNAL BY GH BANK 6/19

ธอส. รัับรัางวััลในงาน
มหกรัรัมการัเงินครัั�งท่ี่� 21
MONEY EXPO 2021
คุ์ณ์วิที่ยู่า แสนภัักด่ รองกรรมืการ 
ผู้่้จััดการ ธัอส. กลุ่ีมืงานุการตลีาด 
เปน็ุผู้่้แที่นุธันุาคารรับรางวัลี “ธนาค์าร
ท่ี่�มู่บ้ริการยู่อดเยู่่�ยู่มู ด้านสินเชืื่�อบ้้าน 
2564 Best Service Provider 
- Mortgage 2021” แลีะคุ์ณ์สุดจิิตตรา 
ค์ำาด่ ผู้่้ช่วยู่กรรมืการผู้่้จััดการ ธัอส. 
สายู่งานุสื�อสารแลีะภาพลัีกษณ์
องค์กร เป็นุผู้่้แที่นุธันุาคารรับรางวัลี 
“บ่้ธสวยู่งามูยู่อดเยู่่�ยู่มูในขนาดพืื้�นท่ี่� 
300 - 500 ตารางเมูตร Best 
Design Excellence Award” ในุงานุ 
MONEY & BANKING AWARDS 2021 

เมืื�อวันุท่ี่� 4 ม่ืนุาคมื 2565 ท่ี่�จััดข้�นุ
โดยู่วารสารการเงินุธันุาคาร โดยู่ม่ื 
ดร.เศัรษฐพุื้ฒิิ สุที่ธิวาที่นฤพุื้ฒิิ  
ผู้่้ว่าการธันุาคารแห่งประเที่ศไที่ยู่  
ให้เก่ยู่รติเปน็ุประธัานุมือบรางวัลี แลีะ
นัุบเปน็ุปท่ีี่� 4 ติดต่อกันุท่ี่� ธัอส. ได้รับ
รางวัลีธันุาคารท่ี่�ม่ืบริการยู่อดเยู่่�ยู่มื
ด้านุสินุเชื�อบ้านุแลีะรางวัลีบ่ธัสวยู่งามื
ยู่อดเยู่่�ยู่มือ่กด้วยู่ 

สำาหรับรางวัลี "ธนาค์ารท่ี่�มู่บ้ริการ
ยู่อดเยู่่�ยู่มู ด้านสินเชืื่�อบ้้าน 2564"  
ผู้่้จััดงานุได้ร่วมืกับสวนุดุสิตโพลี 

สำารวจัความืคิดเห็นุจัากผู้่้สมัืครแลีะ 
ขอใช้บริการที่างการเงินุแลีะการลีงทุี่นุ
ในุงานุมืหกรรมืการเงินุครั�งท่ี่� 21 
MONEY EXPO 2021 ท่ี่�จััดข้�นุระหว่าง
วันุท่ี่� 23-26 ธั.ค. 64 ณ อิมืแพ็ค 
เมืืองที่องธัานุ่ แลีะผู้ลีสำารวจัในุงานุ
มืหกรรมืการเงินุ Money Expo 
ภ่มิืภาครวมื 7 ครั�ง ทัี่�งนุ่� พิธ่ัมือบ
รางวัลีดังกล่ีาวจััดข้�นุ ณ อาคารเดอะ 
พอร์ที่อลี ไลีฟ์ส์ไตล์ี คอมืเพล็ีกซ์์ อิมื
แพ็คเมืืองที่องธัานุ่ 
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ศ่นุย์ู่ข้อม่ืลีอสังหาริมืที่รัพย์ู่
แสดงความืยิู่นุด่ในุโอกาสเปดิตัว
สมืาคมือสังหาริมืที่รัพย์ู่เช่ยู่งรายู่
(CRA)
ดร.วิชัยู่ วิรัตกพันุธ์ั ผู้่้ตรวจัการธันุาคารแลีะรักษาการผู้่้อำานุวยู่การศ่นุย์ู่ข้อม่ืลี
อสังหาริมืที่รัพย์ู่ ร่วมืงานุ "ข้�นุเฮืือนุใหม่ืสมืาคมือสังหาริมืที่รัพย์ู่เช่ยู่งรายู่"  
แลีะได้เข้าร่วมืแสดงความืยิู่นุด่ ในุโอกาสเปิดตัวสมืาคมือสังหาริมืที่รัพย์ู่เช่ยู่งรายู่ 
(CRA) โดยู่ร่วมืเป็นุวิที่ยู่ากรพิเศษ เสวนุาในุหัวข้อ"สถานุการณ์เเนุวโนุ้มื
อสังหาริมืที่รัพย์ู่" โดยู่ม่ื คุณดรุณ่ เลีาหะว่ร์ นุายู่กสมืาคมือสังหาริมืที่รัพย์ู่
จัังหวัดเช่ยู่งรายู่ ให้การต้อนุรับอยู่่างอบอุ่นุ ทัี่�งนุ่� สมืาคมือสังหาริมืที่รัพย์ู่
เช่ยู่งรายู่ (CRA) ม่ืวัตถุประสงค์ในุการจััดตั�งข้�นุเพื�อส่งเสริมืเเลีะสนัุบสนุุนุ 
การประกอบธุัรกิจัการค้าเเลีะพัฒนุาอสังหาริมืที่รัพย์ู่ รวมืถ้งเปน็ุสื�อกลีาง
ระหว่างภาคประชาชนุ ภาครัฐ เเลีะสมืาคมืผู้่้ประกอบการดำาเนิุนุงานุด้านุ
อสังหาริมืที่รัพย์ู่ได้ด่ยิู่�งข้�นุ เมืื�อวันุเสาร์ท่ี่� 12 กุมืภาพันุธ์ั 2565 
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ศ่นุย์ู่ข้อม่ืลีอสังหาริมืที่รัพย์ู่ (REIC) จััดแถลีงข่าว
สถานุการณ์ธุัรกิจัท่ี่�อยู่่่อาศัยู่ป ี2564
เเลีะเเนุวโนุ้มืป ี2565
ศ่นุย์ู่ข้อม่ืลีอสังหาริมืที่รัพย์ู่ ธันุาคารอาคารสงเคราะห์  
จััดเเถลีงข่าวสถานุการณ์ธุัรกิจัท่ี่�อยู่่่อาศัยู่ป ี2564  
เเลีะเเนุวโนุ้มืป ี2565 โดยู่ ดร.วิชัยู่ วิรัตกพันุธ์ั ผู้่้ตรวจัการ
ธันุาคารอาคารสงเคราะห์ เเลีะรักษาการผู้่้อำานุวยู่การศ่นุย์ู่
ข้อม่ืลีอสังหาริมืที่รัพย์ู่ นุำาเสนุอข้อม่ืลี

• สถานการณ์ตลาดท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ปีี 2564
• สถานการณ์ตลาดท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ของคนต�างชาติ
• แนวโน้มตลาดท่ี่�อยูู่�อาศััยู่ปีี 2565
• ดัชน่รวมตลาดอสังหาริมที่รัพื่ย์ู่ (หมวดท่ี่�อยูู่�อาศััยู่) 
 ดัชน่อ้างอิงสำาหรับการเปีล่�ยู่นแปีลงของตลาดรวม
• ชุดข้อมูลเผยู่แพื่ร�ใหม�ใน ปีี 2565
• ข้อมูลท่ี่�อยูู่�อาศััยู่สร้างเสร็จัจัดที่ะเบ่ยู่นทัี่�วปีระเที่ศั
• ข้อมูลจัดที่ะเบ่ยู่นการขายู่ฝากทัี่�วปีระเที่ศั
• รายู่งานสำารวจัภูาคสนามพ่ื่�นท่ี่�กรุงเที่พื่ฯ-ปีริมณฑล 
 เเละ 3 จัังหวัด ภูาคตะวันออก (EEC) รายู่ไตรมาส 

งานุดังกล่ีาว จััดข้�นุ ณ โรงแรมืฮิืลีตันุ สุขุมืวิที่ กรุงเที่พฯ
เมืื�อวันุท่ี่� 18 กุมืภาพันุธ์ั 2565 โดยู่ม่ืสื�อมืวลีชนุเข้าร่วมืงานุ
อยู่่างคับคั�ง
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บรรยู่ายู่ งานสัมมนาใหญ�ปีระจัำาปีี

อสังหาริมืที่รัพย์ู่ 
ดัชนุ่หลัีกช่�เศรษฐกิจั
ป ี2022

ดร.วิชื้ัย วิรัต้กพันธ์ ผ่้ตรวจการธนาคิาร เเลัะร่กษา
การผ้่อำานวยุการศน่ยุข์ัอ้มุ่่ลัอส่งหารมิุ่ทร่พื่ย์ุ ธนาคิาร
อาคิารสงเคิราะห์ ร�วมุ่เป็นวิทยุากรบรรยุายุในงาน
ส่มุ่มุ่นาใหญ�ประจำาปี "อสังห์าริมทรัพย์ดัชื้น้ห์ลักชีื้�
เศัรษฐกิจปี 2022" บรรยุายุในห่วขั้อเร่�อง "เเนวโน้ม
ภาวะเศัรษฐกิจ ต้ลาดเงิน ต้ลาดท่นจะมีผู้ลกระทบ
ต้่อต้ลาดอสังห์าฯ ในปี 2565 อย่างไร" งานส่มุ่มุ่นา
ด่ำงกลั�าวจ่ดำโดำยุสมุ่าคิมุ่ธุรกิจบ้านจ่ดำสรร สมุ่าคิมุ่
อาคิารชุ้ดำไทยุ เเลัะสมุ่าคิมุ่อส่งหาริมุ่ทร่พื่ยุ์ไทยุ 
พื่ร้อมุ่ก่นน่� ท่มุ่งานศ่นย์ุขั้อมุ่่ลัอส่งหาริมุ่ทร่พื่ย์ุ ไดำ้
ออกบ่ธ ประช้าส่มุ่พื่่นธ์เเลัะให้บริการขั้อมุ่่ลัขั�าวสาร 
ด้ำานอส่งหาฯ ณ โรงเเรมุ่โกลัเด้ำน ทวิลิัป ซึ่อฟ้เฟ้อรนิ 
กรุงเทพื่ฯ เมุ่่�อว่นท่� 24 กุมุ่ภาพื่่นธ์ 2565

สัมืภาษณ์พิเศษ 
รายู่การ เรื�องง่ายู่ใกล้ีตัว 
ที่างช่อง 9 MCOT HD
ดร.วิชัยู่ วิรัตกพันุธ์ั ผู้่้ตรวจัการธันุาคารเเลีะรักษาการ 
ผู้่้อำานุวยู่การศ่นุย์ู่ข้อม่ืลีอสังหาริมืที่รัพย์ู่ (REIC)  
ให้สัมืภาษณ์รายู่การ เรื�องง่ายู่ใกล้ีตัว ที่างช่อง 9 
MCOT HD ประเด็นุ เเนุวโนุ้มือสังหาฯ ในุปี 65  
ณ ธันุาคารอาคารสงเคราะห์ สำานัุกงานุใหญ่  
เมืื�อวันุท่ี่� 8 ม่ืนุาคมื 2565 ซ้์�งจัะออกอากาศในุวันุเสาร์ท่ี่� 
19 ม่ืนุาคมื 2565 เวลีาประมืาณ 20.00 นุ.



IEE / EIA Approved

ราย์ช่�อโครงการอาคารชุดและบ้านจััดสรรทิี�ได้รับอนุมัติ IEE และ EIA 
เด่อนตุลาคม - พฤศจัิกาย์น 2564

ราย์ช่�อโครงการโรงแรม และอพาร์ทิเม้นทิ์ทิี�ได้รับอนุมัติ IEE และ EIA
เด่อนตุลาคม - พฤศจัิกาย์น 2564

สแกน 
QR Code

ช่�อ เจั้าข้อง
ว์ันทิี�ออกห์นังส่อ 

เห์็นชอบ
ตำาบล เข้ต/ อำาเภอ จัังห์ว์ัด

เดำอะ ไพื่รดำ์ พื่ลั่ส พื่่ทยุา 
(The Pride Plus Pattaya)

บริษ่ท ปริญสิริ จำาก่ดำ (มุ่หาช้น) 16 พื่.ยุ. 2564 หนองปร่อ บางลัะมุุ่ง  ช้ลับุร่ 

นายุเลัิศ บ่ช้ เฮ้้าส์ ห่วหิน บริษ่ท นายุเลัิศ ปาร์คิ 
ห่วหิน จำาก่ดำ

14 พื่.ยุ. 2564  หนองแก ห่วหิน ประจวบคิ่ร่ขั่นธ์ 

จ่ดำสรรท่�ดำิน ว่ไอพื่่ กาแลั็คิซึ่่� 
วิลัลั�า (VIP Galaxy villa)

บริษ่ท อุท่ยุคิำา จำาก่ดำ 24 ต.คิ. 2564 ราไวยุ์ เมุ่่องภ่เก็ต เมุ่่องภ่เก็ต 

ศุภาลั่ยุ ลัอฟ้ท์ ร่ช้ดำาฯ
 - วงศ์สว�าง

บริษ่ท ศุภาลั่ยุ จำาก่ดำ (มุ่หาช้น) 20 ต.คิ. 2564 วงศ์สว�าง บางซึ่่�อ กรุงเทพื่มุ่หานคิร

อาคิารชุ้ดำ เดำอะคิราวน์ พื่ระรามุ่ 4 
(The Crown Rama 4)

บริษ่ท สถึาพื่ร เอสเตท จำาก่ดำ 14 ต.คิ. 2564 ทุ�งมุ่หาเมุ่ฆ สาทร กรุงเทพื่มุ่หานคิร 

ไนท์บริดำจ์ สเปซึ่ สุขัุมุ่วิท 
- พื่ระรามุ่ 4 (Knightsbridge 
Space Sukhumvit - Rama 4)

บริษ่ท พื่าร์คิ พื่ิลัลัาร์ อาร์4 จำาก่ดำ 08 ต.คิ. 2564 พื่ระโขันง คิลัองเตยุ กรุงเทพื่มุ่หานคิร 

โรงพื่ยุาบาลัสินแพื่ทยุ์
อุบลัราช้ธาน่

บริษ่ท สินแพื่ทยุ์ 
อุบลัราช้ธาน่ จำาก่ดำ

05 ต.คิ. 2564 ในเมุ่่อง เมุ่่องอุบลัราช้ธาน่ อุบลัราช้ธาน่ 

ช่�อ เจั้าข้อง
ว์ันทิี�ออกห์นังส่อ 

เห์็นชอบ
ตำาบล เข้ต/ อำาเภอ จัังห์ว์ัด

โรงแรมุ่เมุ่อร์เมุ่ดำ พื่่ทยุา 
(Mrmaid Pattaya)

บริษ่ท ศิริโฮ้มุ่ พื่่ทยุา จำาก่ดำ 01 พื่.ยุ. 2564  หนองปร่อ บางลัะมุุ่ง ช้ลับุร่ 

โรงแรมุ่ อะบอริท่�มุ่ 
Arboretum Hotel

บริษ่ท สานฝัน 
ดำ่เวลัลัอปเมุ่้นท์ จำาก่ดำ

29 ต.คิ. 2564 ห่วหิน ห่วหิน ประจวบคิ่ร่ขั่นธ์ 

โรงแรมุ่ ช้ิคิ ช้ิลัลั์ แอท 
เอราวาณา พื่่ลั วิลัลัา พื่่ทยุา 

(Chicchill@Eravana)

บริษ่ท เอราวาณา 
สปา ร่สอร์ท จำาก่ดำ

07 ต.คิ. 2564 หนองปร่อ บางลัะมุุ่ง  ช้ลับุร่ 

โรงแรมุ่ เดำอะเกรทพื่่ทยุา บริษ่ท เดำอะเกรทพื่่ทยุา จำาก่ดำ 23 ก.ยุ. 2564 หนองปร่อ บางลัะมุุ่ง  ช้ลับุร่ 

โรงแรมุ่ แกรนดำ์ 
เซึ่นเตอร์ พื่อยุดำ์ ลัุมุ่พื่ิน่

บริษ่ท แอลั เอช้ มุ่อลัลั์ แอนดำ์ 
โฮ้เทลั จำาก่ดำ

23 ก.ยุ. 2564 ทุ�งมุ่หาเมุ่ฆ สาทร กรุงเทพื่มุ่หานคิร 

อาศ่ยุ โฮ้เทลั แอนดำ์ เรสซึ่ิเดำ้นท์ 
สุขัุมุ่วิท 11 ( ASAI Hotel & 
Residence Sukhumvit 11)

บริษ่ท เอส อาร์ ว่ แอสเส็ท จำาก่ดำ 22 ก.ยุ. 2564  คิลัองเตยุเหน่อ  ว่ฒนา กรุงเทพื่มุ่หานคิร 

โรงแรมุ่ นิว แทรเวิลัลัอดำ์จ บริษ่ท นิว แทรเวิลัลัอดำ์จ จำาก่ดำ 13 ก.ยุ. 2564  ท�าช้้าง เมุ่่องจ่นทบุร่ จ่นทบุร่ 
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ราย์ช่�อโครงการเห์ม่องแร่ทิี�ได้รับอนุมัติ IEE และ EIA
เด่อนตุลาคม - พฤศจัิกาย์น 2564     

ราย์ช่�อโครงการอุตสาห์กรรมทิี�ได้รับอนุมัติ IEE และ EIA 
เด่อนตุลาคม - พฤศจัิกาย์น 2564     

ท่�มุ่า : สำาน่กงานนโยุบายุแลัะแผนทร่พื่ยุากรธรรมุ่ช้าติแลัะสิ�งแวดำลั้อมุ่

ช่�อ เจั้าข้อง
ว์ันทิี�ออกห์นังส่อ 

เห์็นชอบ
ตำาบล เข้ต/ อำาเภอ จัังห์ว์ัด

โคิรงการโรงไฟ้ฟ้้า
สุราษฎร์ธาน่ ชุ้ดำท่� 1-2

การไฟ้ฟ้้าฝ้่ายุผลัิต
แห�งประเทศไทยุ

29 ต.คิ. 2564  เขัาห่วคิวายุ  พืุ่นพื่ิน จ่ สุราษฎร์ธาน่

โคิรงการท�อส�งก๊าซึ่
ธรรมุ่ช้าติจากท�อส�งก๊าซึ่

ธรรมุ่ช้าติ RRPP 

บริษ่ท หินกองเพื่าเวอร์ จำาก่ดำ 06 ต.คิ. 2564  โพื่ธารามุ่ แลัะ
เมุ่่องราช้บุร่ 

 โพื่ธารามุ่ 
แลัะเมุ่่องราช้บุร่ 

ราช้บุร่ 

โคิรงการนิคิมุ่
อุตสาหกรรมุ่ปิ่นทอง 

(โคิรงการ 6) 

บริษ่ท ปิ่นทอง 
อินดำ่สเตร่ยุส ปาร์คิ จำาก่ดำ 

(มุ่หาช้น)

28 ก.ยุ. 2564 แมุ่�นำ�าคิ่้ ปลัวกแดำง ระยุอง

โคิรงการโรงงานผลัิต
ทองแดำงบริสุทธิ�
แลัะโลัหะมุ่่คิ�า

บริษ่ท จุ้น จ่� แมุ่ทท่เร่ยุลั 
เทคิโนโลัยุ่ จำาก่ดำ

20 ก.ยุ. 2564 เขัาคิ่นทรง ศร่ราช้า  ช้ลับุร่

โครุงการุรุะบบโครุงข่าย
ไฟฟ้า 230 กิโลโวัลต์ 

พะเยา-เชียงรุาย

การุไฟฟ้าฝ่ายผลิต
แห่งปรุะเทศไทย

15 ก.ย. 2564 แม่ลาวั  แม่ลาวั เชียงรุาย

ช่�อ เจั้าข้อง
ว์ันทิี�ออกห์นังส่อ 

เห์็นชอบ
ตำาบล เข้ต/ อำาเภอ จัังห์ว์ัด

โคิรงการทำาเหมุ่่องแร�หิน
อุตสาหกรรมุ่ช้นิดำหิน

บะซึ่อลัต์ 

นายุประเสริฐ ศร่หิร่ญร่ตน์ 23 ก.ยุ. 2564 ท�าเยุ่�ยุมุ่ โช้คิช้่ยุ  นคิรราช้ส่มุ่า 
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การออกใบอนุญาตก่อสร้างเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
ประเภทแนวราบ ท่ัวประเทศ  
 ในไตรมาส 3 ป ี2564 

การออกใบอนุญาตจัดสรร ท่ัวประเทศ
 ในไตรมาส 3 ป ี2564 

ร้อยละ 16.5 QoQ 

ร้อยละ 3.7 YoY

จํานวนโครงการ
ท่ีได้รับใบอนุญาตจัดสรร

184
โครงการ

ร้อยละ 6.4 QoQ 

ร้อยละ 20.9 YoY

จํานวนหน่วยท่ีได้รับ
อนุญาตจัดสรร 

18,501
หน่วย

ร้อยละ 34.9 QoQ

ร้อยละ 64.7 YoY

7,128 หน่วย

ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในเขตกรุงเทพฯ - ปริมณฑล
 ในไตรมาส 3 ปี 2564 

ร้อยละ 31.9 QoQ 

ร้อยละ 52.4 YoY

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล

15,472
หน่วย

กรุงเทพฯ

ร้อยละ 29.2 QoQ

ร้อยละ 32.4 YoY

8,344 หน่วย

จังหวัดปริมณฑล

เมื่อพิจารณาประเภท
ที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุญาต
จัดสรรมากที่สุด
ในไตรมาสนี้ ได้แก่

ทาวน์เฮ้าส์
7,456 หน่วย 
บ้านเดี่ยว
6,523 หน่วย 
บ้านแฝด
3,658 หน่วย 
ที่ดินเปล่า
548 แปลง
อาคารพาณิชย์
316 หน่วย

ร้อยละ 0.9 QoQ 

ร้อยละ 2.2 YoY

จํานวนหน่วย
ท่ีได้รับใบอนุญาตก่อสร้าง

58,608
หน่วย

จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน 
เปน็พ้ืนท่ีท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้าง 

7,988,173 ตารางเมตร 
เพิ�มข้ึนร�อยละ 2.8 จากไตรมาสก�อน และเพิ�มข้ึนร�อยละ 4.0 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน
จะเห็นได�ว�าจังหวัดที่มีจํานวนหน�วยที่ได�รับใบอนุญาต
ก�อสร�างประเภทแนวราบมากที่สุด 5 อันดับแรก ได�แก�

จังหวัดที่มีจํานวนหน่วยที่ได้รับใบอนุญาตจัดสรรมากที่สุด 
5 อันดับแรก ได้แก่

01 02กรุงเทพ
มหานคร 

สมุทร
ปราการ 03 ชลบุรี 04 สมุทร

สาคร 05 ระยอง

01 02 03

กรุงเทพ
มหานคร

สมุทร
ปราการ

ชลบุรี นครราชสีมา ปทุมธานี

04 05

การออกใบอนุญาตก่อสร้างเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
ประเภทอาคารชุด ท่ัวประเทศ  
 ในไตรมาส 3 ป ี2564 

ร้อยละ 24.2 QoQ 

ร้อยละ 26.2 YoY

มีการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารชุด

77
อาคาร

จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน 
เปน็พ้ืนท่ีท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้าง 

677,819 ตารางเมตร 
เพิ�มขึ้นร�อยละ 19.6 จากไตรมาสก�อน แต�ลดลงร�อยละ 24.4 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน ทั้งนี้จังหวัดที่มีพื้นที่ที่ได�รับ
อนุญาตก�อสร�างอาคารชุดมากที่สุด 5 อันดับแรก ได�แก�

01 02 03

กรุงเทพ
มหานคร

ชลบุรี ปทุมธานี นนทบุรี สมุทร
ปราการ

04 05
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การออกใบอนุญาตก่อสร้างเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
ประเภทแนวราบ ท่ัวประเทศ  
 ในไตรมาส 3 ปี 2564 

การออกใบอนุญาตจัดสรร ท่ัวประเทศ
 ในไตรมาส 3 ปี 2564 

ร้อยละ 16.5 QoQ 

ร้อยละ 3.7 YoY

จํานวนโครงการ
ท่ีได้รับใบอนุญาตจัดสรร

184
โครงการ

ร้อยละ 6.4 QoQ 

ร้อยละ 20.9 YoY

จํานวนหน่วยท่ีได้รับ
อนุญาตจัดสรร 

18,501
หน่วย

ร้อยละ 34.9 QoQ

ร้อยละ 64.7 YoY

7,128 หน่วย

ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในเขตกรุงเทพฯ - ปริมณฑล
 ในไตรมาส 3 ปี 2564 

ร้อยละ 31.9 QoQ 

ร้อยละ 52.4 YoY

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล

15,472
หน่วย

กรุงเทพฯ

ร้อยละ 29.2 QoQ

ร้อยละ 32.4 YoY

8,344 หน่วย

จังหวัดปริมณฑล

เมื่อพิจารณาประเภท
ที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุญาต
จัดสรรมากที่สุด
ในไตรมาสนี้ ได้แก่

ทาวน์เฮ้าส์
7,456 หน่วย 
บ้านเดี่ยว
6,523 หน่วย 
บ้านแฝด
3,658 หน่วย 
ที่ดินเปล่า
548 แปลง
อาคารพาณิชย์
316 หน่วย

ร้อยละ 0.9 QoQ 

ร้อยละ 2.2 YoY

จํานวนหน่วย
ท่ีได้รับใบอนุญาตก่อสร้าง

58,608
หน่วย

จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน 
เปน็พ้ืนท่ีท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้าง 

7,988,173 ตารางเมตร 
เพิ�มข้ึนร�อยละ 2.8 จากไตรมาสก�อน และเพิ�มข้ึนร�อยละ 4.0 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน
จะเห็นได�ว�าจังหวัดที่มีจํานวนหน�วยที่ได�รับใบอนุญาต
ก�อสร�างประเภทแนวราบมากที่สุด 5 อันดับแรก ได�แก�

จังหวัดที่มีจํานวนหน่วยที่ได้รับใบอนุญาตจัดสรรมากที่สุด 
5 อันดับแรก ได้แก่

01 02กรุงเทพ
มหานคร 

สมุทร
ปราการ 03 ชลบุรี 04 สมุทร

สาคร 05 ระยอง

01 02 03

กรุงเทพ
มหานคร

สมุทร
ปราการ

ชลบุรี นครราชสีมา ปทุมธานี

04 05

การออกใบอนุญาตก่อสร้างเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
ประเภทอาคารชุด ท่ัวประเทศ  
 ในไตรมาส 3 ป ี2564 

ร้อยละ 24.2 QoQ 

ร้อยละ 26.2 YoY

มีการออกใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารชุด

77
อาคาร

จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน 
เป็นพ้ืนท่ีท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้าง 

677,819 ตารางเมตร 
เพิ�มขึ้นร�อยละ 19.6 จากไตรมาสก�อน แต�ลดลงร�อยละ 24.4 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน ทั้งนี้จังหวัดที่มีพื้นที่ที่ได�รับ
อนุญาตก�อสร�างอาคารชุดมากที่สุด 5 อันดับแรก ได�แก�

01 02 03

กรุงเทพ
มหานคร

ชลบุรี ปทุมธานี นนทบุรี สมุทร
ปราการ

04 05
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เมื่อพิจารณาแยกตามประเภท
ที่อยู่อาศัย ได้ดังนี้

01 02

05

03 04

อําเภอบางพลี 

เขตธนบุรี

อําเภอ
คลองหลวง 

เขตพระโขนง 

เขตราชเทวี 

พ้ืนที่ซึ่งมีหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ
จดทะเบียนใหม่ประเภทแนวราบมากที่สุด 
5 อันดับแรก ได้แก่  

พ้ืนที่ซึ่งมีหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ
จดทะเบียนใหม่ประเภทห้องชุดมากที่สุด 
5 อันดับแรก ได้แก่ 

อําเภอ
พระสมุทร
เจดีย์ 

01

05

03

02

04

เขตหนองจอก

อําเภอบางพลี

อําเภอบางบ่อ อําเภอเมือง
สมุทรสาคร 

บ�านเดี่ยว  มีจำนวน 5,811 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 38 ของท่ีอยู�อาศัยสร�างเสร็จ
จดทะเบียนใหม�ทุกประเภทรวมกัน) ลดลง
ร�อยละ 19.1 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 29.5 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ห�องชุด มีจำนวน 5,293 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 34) ลดลงร�อยละ 49.0 
จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 71.9 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ทาวน�เฮ�าส� มีจำนวน 3,368 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 22) ลดลงร�อยละ 11.1 
จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 13.9 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านแฝด มีจำนวน 630 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 4) ลดลงร�อยละ 31.9 
จากไตรมาสก�อน แต�เพิ�มขึ้นร�อยละ 1.4 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

อาคารพาณิชย�  มีจำนวน 370 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 2) ลดลงร�อยละ 17.6 
จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 58.6 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน 

การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัย ในเขตกรุงเทพฯ - ปริมณฑล
 ไตรมาส 3 ป ี2564

ห�องชุดเ�นประเภทที่มีการโอนมาก
ท่ีสุด จำนวน 14,538 หน�วย ลดลงร�อยละ 
15.0 จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 
41.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ทาวน�เฮ�าส�จำนวน 11,851 หน�วย ลดลง
ร�อยละ 17.7 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 18.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านเดี่ยวจำนวน 6,243 หน�วย ลดลง
ร�อยละ 14.7 จากไตรมาสก�อน  และลดลง
ร�อยละ 17.4  จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านแฝดจำนวน 2,015 หน�วย ลดลง
ร�อยละ 11.0 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 8.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

อาคารพาณิชย�  จำนวน 1,406 หน�วย 
ลดลงร�อยละ 29.6 จากไตรมาสก�อน และ
ลดลงร�อยละ 31.5 จากไตรมาสเดียวกัน
ของ�ก�อน

ห�องชุดมากท่ีสุด มูลค�า 45,541 ล�านบาท 
ลดลงร�อยละ 13.0 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 35.9 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านเด่ียวมูลค�า 43,049 ล�านบาท ลดลง
ร�อยละ 8.9 จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 
6.9 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ทาวน�เฮ�าส�มูลค�า 28,653 ล�านบาท ลดลง
ร�อยละ 15.5 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 14.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านแฝดมูลค�า 8,508 ล�านบาท ลดลง 
ร�อยละ 10.6 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 2.8 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

อาคารพาณิชย�มูลค�า 5,635 ล�านบาท 
ลดลงร�อยละ 27.8 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 27.8 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย

131,385
ล้านบาท

ร้อยละ 12.9 QoQ 

ร้อยละ 21.5 YoY

ร้อยละ 16.3 QoQ 

ร้อยละ 29.8 YoY

จํานวนหน่วย

36,053
หน่วย

สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลท่ัวไป
ปล่อยใหม่ ท่ัวประเทศ 

 ไตรมาส 3 ป ี2564

มีมูลค�ารวม 142,647 ล้านบาท 
ลดลงร�อยละ 8.3 จากไตรมาสก�อน

และลดลงร�อยละ 10.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ส่วนแบ่งตลาด สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
บุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ 
 ไตรมาส 3 ปี 2564

ธนาคารพาณิชย�ทุกแห�งรวมกันร�อยละ 50.3 
สถาบันการเงินของรัฐร�อยละ 47.7 
และสถาบันอื่นๆ มีเพียงร�อย 2.0

สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลท่ัวไป
คงค้าง ท่ัวประเทศ 

 ณ ไตรมาส 3 ป ี2564

มีมูลค�า 4,428,953 ล้านบาท 
เพิ�มขึ้นร�อยละ 1.2 จากไตรมาสก�อน  

และเพิ�มขึ้นร�อยละ 6.2 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ส่วนแบ่งตลาด สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
บุคคลท่ัวไปคงค้าง 

 ณ ไตรมาส 3 ป ี2564

ธนาคารพาณิชย�ทุกแห�งรวมกันร�อยละ 58.7 
สถาบันการเงินของรัฐร�อยละ 39.6 
และสถาบันอื่นๆ มีเพียงร�อยละ 1.7
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เมื่อพิจารณาแยกตามประเภท
ที่อยู่อาศัย ได้ดังนี้

01 02

05

03 04

อําเภอบางพลี 

เขตธนบุรี

อําเภอ
คลองหลวง 

เขตพระโขนง 

เขตราชเทวี 

พ้ืนที่ซึ่งมีหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ
จดทะเบียนใหม่ประเภทแนวราบมากที่สุด 
5 อันดับแรก ได้แก่  

พ้ืนที่ซึ่งมีหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ
จดทะเบียนใหม่ประเภทห้องชุดมากที่สุด 
5 อันดับแรก ได้แก่ 

อําเภอ
พระสมุทร
เจดีย์ 

01

05

03

02

04

เขตหนองจอก

อําเภอบางพลี

อําเภอบางบ่อ อําเภอเมือง
สมุทรสาคร 

บ�านเดี่ยว  มีจำนวน 5,811 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 38 ของท่ีอยู�อาศัยสร�างเสร็จ
จดทะเบียนใหม�ทุกประเภทรวมกัน) ลดลง
ร�อยละ 19.1 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 29.5 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ห�องชุด มีจำนวน 5,293 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 34) ลดลงร�อยละ 49.0 
จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 71.9 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ทาวน�เฮ�าส� มีจำนวน 3,368 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 22) ลดลงร�อยละ 11.1 
จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 13.9 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านแฝด มีจำนวน 630 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 4) ลดลงร�อยละ 31.9 
จากไตรมาสก�อน แต�เพิ�มขึ้นร�อยละ 1.4 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

อาคารพาณิชย�  มีจำนวน 370 หน�วย 
(สัดส�วนร�อยละ 2) ลดลงร�อยละ 17.6 
จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 58.6 
จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน 

การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัย ในเขตกรุงเทพฯ - ปริมณฑล
 ไตรมาส 3 ป ี2564

ห�องชุดเ�นประเภทที่มีการโอนมาก
ท่ีสุด จำนวน 14,538 หน�วย ลดลงร�อยละ 
15.0 จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 
41.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ทาวน�เฮ�าส�จำนวน 11,851 หน�วย ลดลง
ร�อยละ 17.7 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 18.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านเดี่ยวจำนวน 6,243 หน�วย ลดลง
ร�อยละ 14.7 จากไตรมาสก�อน  และลดลง
ร�อยละ 17.4  จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านแฝดจำนวน 2,015 หน�วย ลดลง
ร�อยละ 11.0 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 8.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

อาคารพาณิชย�  จำนวน 1,406 หน�วย 
ลดลงร�อยละ 29.6 จากไตรมาสก�อน และ
ลดลงร�อยละ 31.5 จากไตรมาสเดียวกัน
ของ�ก�อน

ห�องชุดมากท่ีสุด มูลค�า 45,541 ล�านบาท 
ลดลงร�อยละ 13.0 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 35.9 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านเด่ียวมูลค�า 43,049 ล�านบาท ลดลง
ร�อยละ 8.9 จากไตรมาสก�อน และลดลงร�อยละ 
6.9 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ทาวน�เฮ�าส�มูลค�า 28,653 ล�านบาท ลดลง
ร�อยละ 15.5 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 14.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

บ�านแฝดมูลค�า 8,508 ล�านบาท ลดลง 
ร�อยละ 10.6 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 2.8 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

อาคารพาณิชย�มูลค�า 5,635 ล�านบาท 
ลดลงร�อยละ 27.8 จากไตรมาสก�อน และลดลง
ร�อยละ 27.8 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย

131,385
ล้านบาท

ร้อยละ 12.9 QoQ 

ร้อยละ 21.5 YoY

ร้อยละ 16.3 QoQ 

ร้อยละ 29.8 YoY

จํานวนหน่วย

36,053
หน่วย

สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลท่ัวไป
ปล่อยใหม่ ท่ัวประเทศ 

 ไตรมาส 3 ป ี2564

มีมูลค�ารวม 142,647 ล้านบาท 
ลดลงร�อยละ 8.3 จากไตรมาสก�อน

และลดลงร�อยละ 10.7 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ส่วนแบ่งตลาด สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
บุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ 
 ไตรมาส 3 ปี 2564

ธนาคารพาณิชย�ทุกแห�งรวมกันร�อยละ 50.3 
สถาบันการเงินของรัฐร�อยละ 47.7 
และสถาบันอื่นๆ มีเพียงร�อย 2.0

สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลท่ัวไป
คงค้าง ท่ัวประเทศ 

 ณ ไตรมาส 3 ป ี2564

มีมูลค�า 4,428,953 ล้านบาท 
เพิ�มขึ้นร�อยละ 1.2 จากไตรมาสก�อน  

และเพิ�มขึ้นร�อยละ 6.2 จากไตรมาสเดียวกันของ�ก�อน

ส่วนแบ่งตลาด สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
บุคคลท่ัวไปคงค้าง 

 ณ ไตรมาส 3 ป ี2564

ธนาคารพาณิชย�ทุกแห�งรวมกันร�อยละ 58.7 
สถาบันการเงินของรัฐร�อยละ 39.6 
และสถาบันอื่นๆ มีเพียงร�อยละ 1.7
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ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC)
ขอเสนอชุดข้อมูลเพ่ือแสดงภาพรวมอสังหาริมทรัพย์
                       โดยข้อมูลสรุปสามารถตอบโจทย์ต่างๆ ดังน้ี

จำนวนใบอนุญาตกอสราง
ที่อยูอาศัยที่มีการขอใหม

จำนวนโครงการ
ที่เปดใหมในป

ประเภทบาน 
หรือหองชุด

ในทำเลที่ ขายดี 

จำนวนหนวยที่อยูอาศัย
ระหวางขาย (Total Supply) 

ทั้งหมด หนวยขายได 
และเหลือขาย

จำนวนที่อยูอาศัย
สรางเสร็จ

จดทะเบียนใหม

จำนวนหนวย
การโอนกรรมสิทธิ์

ชุดข้อมูลจะแสดงในตาราง 
5 ตาราง ดังนี้

ขอ้มลูโอนกรรมสทิธิอ์ยูอ่าศัย แสดงจาํหนว่ย 
และมูลค่า แยกพ้ืนที่ แยกระดับราคา   

01
ขอมูลใบอนุญาตกอสราง 
แสดงจำนวนหนวย - พื้นที่ (ตรม.) 
แยกพื้นที่

ตารางแสดงจำนวนโครงการ
ที่อยูอาศัย (แนวราบ - สูง) 
แยกพื้นที่

ตารางสรุปขอมูลสำรวจโครงการ
ที่อยูอาศัย (แนวราบ - สูง) 
แสดงจำนวนหนวย ระดับราคา 
แยกตามพื้นที่

ขอมูลที่อยูอาศัยสรางเสร็จ
จดทะเบียนใหม แสดงจำนวนหนวย 
แยกพื้นที่

ขอมูลโอนกรรมสิทธิ์อยูอาศัย 
แสดงจำหนวย และ มูลคา 
แยกพื้นที่ แยกระดับราคา  

02

05

03

04

ระดับราคา
ที่ขายดี 

สอบถามรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ี 
คุณอภิญญา ศูนยขอมูลอสังหาร�มทรัพย ธนาคารอาคารสสงเคราะห
โทรศัพท 0 2645 9677 โทรสาร 0 2643 1251 E-mail : Apinya.t@reic.or.th

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ บานเดี่ยว 3,000,001 - 5,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ บานเดี่ยว 5,000,001 - 7,500,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ บานแฝด 5,000,001 - 7,500,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ ทาวนเฮาส ≤ 1,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ ทาวนเฮาส 1,000,001 - 1,500,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ ทาวนเฮาส 1,500,001 - 2,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ อาคารพาณิชย 5,000,001 - 7,500,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ อาคารพาณิชย 7,500,001 - 10,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล บานจัดสรร สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ ที่ดินเปลา 1,500,001 - 2,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล อาคารชุด สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ 1 หองนอน 2,000,001 - 3,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล อาคารชุด สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ 1 หองนอน 3,000,001 - 5,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล อาคารชุด สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ 2 หองนอน 5,000,001 - 7,500,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล อาคารชุด สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ 3 หองนอน 5,000,001 - 7,500,000

       ขึ้นไป

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล อาคารชุด สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ สตูดิโอ 1,500,001 - 2,000,000

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล อาคารชุด สมุทรปราการ เมืองสมุทรปราการ สตูดิโอ 2,000,001 - 3,000,000

 ภาค ประเภท จังหวัดใหม อำเภอใหม ประเภทบาน ระดับราคา
    /หองชุด
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