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                                                                                                                               11 มกราคม 2566 
 

ดัชนีความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาทีอ่ยู่อาศัย ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
ไตรมาส 4 ปี 2565 

 
 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์รายงานดชันีความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาที่
อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ในภาวะปัจจุบนั (Current Situation Index) ในภาพรวมของไตรมาส 4 ปี 2565 มีค่า
ดัชนีเท่ากับ 51.5 ลดลงเล็กนอ้ยเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ที่มีค่าดัชนีเท่ากับ 51.8 และมีความเชื่อมั่นลดลง
เล็กน้อยเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวของปีก่อน (YoY) ที่มีค่าดัชนีเท่ากับ 52.0 แต่ยังคงสูงกว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 ซึ่ง
สะทอ้นใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการในภาพรวมยงัคงมีความเชื่อมั่นต่อธุรกิจในภาวะปัจจุบนั  

 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์กลา่วว่า 
ทั้งนี ้ดัชนีความเชื่อมั่นที่ลดลงเล็กน้อยในไตรมาสนี ้ เมื่อพิจารณาที่มาของการลดลงพบว่า มีความเชื่อมั่นในด้านผล
ประกอบการ ยอดขาย การจา้งงาน และการเปิดโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ ที่ลดลงระหว่าง -1.7 ถึง -2.3 หน่วย ซึ่งอาจ
เป็นผลมาจากภาวะทิศทางดอกเบีย้ขาขึน้ในประเทศ โดยช่วงไตรมาส 4 ปี 2565 โดยมีการปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้ของ กนง. 
ในช่วงเวลาใกลเ้คียง คือ วันที่ 28 กันยายน 2565 และ 30 พฤศจิกายน 2565  แต่มีความเชื่อมั่นในดา้นการลงทุนและ
ตน้ทุนผลประกอบการที่ปรบัเพิ่มขึน้จากระดบัถึง 1.8 และ 4.4 หน่วย ตามล าดบั ซึ่งสะทอ้นว่า ผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันา
ที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ – ปรมิณฑลยงัคงมีความมั่นใจในการลงทนุในการพฒันาที่อยู่อาศยัอย่างต่อเนื่องในปี 2566 

เมื่อจ าแนกความเชื่อมั่นตามกลุ่มผูป้ระกอบการฯ พบว่า ความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบันของผูป้ระกอบการกลุ่ม  
Listed Companies ในไตรมาส 4 ปี 2565 มีค่าดชันีเท่ากบั 55.2 ต ่ากว่าไตรมาสก่อนหนา้ที่มีค่าดชันี 58.0 ซึ่งเป็นผลจาก
ความเชื่อมั่นในดา้นผลประกอบการ ยอดขาย  การจา้งงาน และการเปิดโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ แต่ยงัคงสงูกว่าค่า
กลางที่ระดบั 50.0 แสดงใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการกลุม่ Listed Companies มีความเชื่อมั่นต่อธุรกิจในภาวะปัจจบุนั  

ขณะที่ผู ้ประกอบการกลุ่ม Non-listed Companies ในไตรมาส 4 ปี 2565 มีค่าดัชนีความเชื่อมั่นเท่ากับ 46.0 
ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่ระดบั 42.6  และเป็นการเพิ่มขึน้ของความเชื่อมั่นในทุกดา้น แมว้่าจะยงัคงต ่า
กว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 แต่แสดงใหเ้ห็นว่าผู้ประกอบการรายย่อยกลุ่ม Non-listed Companies ยังมีความกังวลต่อ
ปัจจยัลบดงักลา่วมากกว่ากลุม่ Listed Companies แต่เริ่มคลายความกงัวลลงบา้ง (ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 1) 

ส าหรบัดัชนีความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ในภาพรวมอีก 6 
เดือนขา้งหนา้ (Expectations Index) มีค่าเท่ากับ 60.5 เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ ซึ่งอยู่ที่ระดับ 57.9 และค่าดัชนีสูง
กว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 สะท้อนให้เห็นว่าผู้ประกอบการมีความเชื่อมั่นในมุมมองเชิงบวกต่อสถานการณ์ธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้ 

แต่เมื่อพิจารณาถึงความเชื่อมั่นในแต่ละดา้นพบว่า ความเชื่อมั่นไดเ้พิ่มขึน้ในดา้นการลงทนุ การจา้งงาน ตน้ทนุ
การประกอบการ และการเปิดโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ ที่เพิ่มขึน้ระหว่าง 2.4 ถึง 4.9 หน่วยซึ่งน่าจะเป็นผลมาจาก
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การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจในภาพรวมที่ไดร้บัผลจาการขยายตวัของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งจะไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุส าคญัจาก
การเปิดประเทศของจีนตัง้แต่วนัที่ 8 มกราคม 2566 แต่กลบัพบว่า ดา้นผลประกอบการ และ ยอดขาย ลดลงจากไตรมาส
ก่อน -2.1 และ -3.0 หน่วยตามล าดบั ซึ่งอาจเนื่องมาจากการธนาคารแห่งประเทศไทยไดป้ระกาศไม่ต่ออายกุารผ่อนคลาย
มาตรการ LTV ที่ไดส้ิน้สดุไปเมื่อวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 และการที่จะมีการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์จากรอ้ยละ 
2 เหลือรอ้ยละ 1 ซึ่งเคยลดใหถ้ึงรอ้ยละ 0.01 ในช่วงปี 2563 - 2564  

เมื่อจ าแนกกลุ่มผูป้ระกอบการฯ ตามประเภทบริษัท พบว่า กลุ่ม Listed Companies มีค่าดชันีความเชื่อมั่นในอีก 
6 เดือนขา้งหนา้เท่ากบั 61.2 ลดลงเล็กนอ้ยจากไตรมาสก่อนซึ่งอยู่ที่ระดบั 61.8 แสดงใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการยงัคงมีความ
เชื่อมั่นต่อธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์แต่มีเพียงดา้นผลประกอบการ และ ยอดขาย ที่นอ้ยกว่าไตรมาสก่อนหนา้อย่างมีนยัส าคญั 

ขณะที่ผูป้ระกอบการฯ กลุ่ม Non-listed Companies มีค่าดชันีเท่ากบั 59.3 เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่
ระดับ 52.1 แสดงใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการกลุ่ม Non-listed Companies เริ่มมีความเชื่อมั่นความเพิ่มขึน้จากปัจจัยบวกต่าง ๆ 
ดังกล่าว โดยเฉพาะความเชื่อมั่นในดา้นผลประกอบการ ยอดขาย การลงทุน การเปิดโครงการใหม่และ/หรือเฟสใหม่ (ดู
ตารางที่ 2 และ แผนภมูิที่ 2) 
 
 

 
 
 
        ตารางที ่1 ดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

 
           ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 
 

Q4/64 Q1/65 Q2/65 Q3/65 Q4/65 Q4/64 Q1/65 Q2/65 Q3/65 Q4/65 Q4/64 Q1/65 Q2/65 Q3/65 Q4/65

1. ผลประกอบการ 59.4 51.8 53.8 58.9 52.3 44.2 35.9 38.0 37.5 42.3 53.3 45.4 47.5 50.4 48.3

2. ยอดขาย 62.5 60.0 62.5 62.5 58.3 48.1 44.6 42.4 40.9 42.3 56.7 53.8 54.5 53.9 51.9

3. การลงทนุ 58.3 58.3 65.6 66.2 66.7 47.1 44.6 50.0 50.0 53.8 53.8 52.8 59.4 59.7 61.5

4. การจา้งงาน 56.9 56.7 64.1 66.2 58.3 48.1 48.9 50.0 47.7 53.8 53.4 53.6 58.4 58.8 56.5

5. ตน้ทนุการประกอบการ (ผกผัน) 40.3 31.7 21.9 26.5 31.3 38.5 32.6 26.1 31.8 35.6 39.6 32.0 23.6 28.6 33.0

6. การเปิดโครงการใหม ่และ/หรอื เฟสใหม่ 60.3 48.3 61.7 67.6 64.6 47.1 40.2 46.7 47.7 48.1 55.0 45.1 55.7 59.7 58.0

ดัชนีความเช่ือม่ันในภาวะปัจจุบนั 56.3 51.1 54.9 58.0 55.2 45.5 41.1 42.2 42.6 46.0 52.0 47.1 49.8 51.8 51.5

หวัข้อ
Current Situation IndexNon-listed CompaniesListed Companies
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         แผนภูมิที ่1 ดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

 
            ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

        ตารางที ่2 ดัชนีความเชื่อมั่นในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) 

 
           ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

        แผนภูมิที ่2 ดัชนีความเชื่อมั่นในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) 

 
          ที่มา : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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Current Situation Index listed non-listed ค่ากลางดัชนี     . 

Q4/64 Q1/65 Q2/65 Q3/65 Q4/65 Q4/64 Q1/65 Q2/65 Q3/65 Q4/65 Q4/64 Q1/65 Q2/65 Q3/65 Q4/65

1. ผลประกอบการ 75.0 67.9 61.5 67.9 59.1 57.7 52.2 53.3 55.7 63.5 68.1 61.6 58.2 63.0 60.8

2. ยอดขาย 77.8 71.7 71.9 75.0 62.5 58.7 63.0 54.3 58.0 69.2 70.1 68.2 64.9 68.2 65.2

3. การลงทนุ 81.9 73.3 75.0 69.1 72.9 60.6 54.3 52.2 58.0 64.4 73.4 65.7 65.9 64.7 69.5

4. การจา้งงาน 66.7 60.0 65.6 60.3 66.7 55.8 54.3 54.3 52.3 61.5 62.3 57.7 61.1 57.1 64.6

5. ตน้ทนุการประกอบการ (ผกผัน) 25.0 21.7 20.3 27.9 35.4 28.8 28.3 29.3 31.8 34.6 26.5 24.3 23.9 29.5 35.1

6. การเปิดโครงการใหม ่และ/หรอื เฟสใหม่ 77.9 68.3 75.0 70.6 70.8 62.5 51.1 51.1 56.8 62.5 71.8 61.4 65.4 65.1 67.5

ดัชนีความคาดหวังในอีก 6 เดือนข้างหน้า 67.4 60.5 61.6 61.8 61.2 54.0 50.5 49.1 52.1 59.3 62.0 56.5 56.6 57.9 60.5

หวัข้อ
Expectations IndexNon-listed CompaniesListed Companies
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วิธีการจัดท าข้อมูล 
ศูนยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ไดอ้อกแบบสอบถามเพื่อจดัท า “ดชันีความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการธุรกิจ

พฒันาที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล” เป็นรายไตรมาส โดยเริ่มจดัท ามาตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2550  
ดชันีความเชื่อมั่นฯ จะแบ่งออกเป็น ดชันีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบนั (Current Situation Index) และดชันีความเชื่อมั่นในอีก 6 

เดือนขา้งหนา้ (Expectation Index) ซึ่งทัง้สองดชันี จะมีขอ้ค าถาม 6 ดา้น ไดแ้ก่ ผลประกอบการของบรษิัท ยอดขาย สถานการณก์ารลงทนุ 
การจา้งงาน ตน้ทนุการประกอบการ และการเปิดโครงการใหม่  

ในการประมวลผล ศูนยข์อ้มลูฯ จะใหน้ า้หนกักับบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (Listed Companies) มากกว่า บริษัทที่ไม่

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

การแปลความหมาย 
ค่ากลางของดชันีเท่ากบั 50.0 จุด ดงันัน้ หากค่าดชันีสงูกว่าค่ากลาง หมายถึง ผูป้ระกอบการมีความเชื่อมั่นและมีมมุมองเชิงบวก

ต่อสถานการณธ์ุรกิจ ในทางตรงกนัขา้ม หากค่าดชันีต  ่ากว่าค่ากลาง จะหมายถึง ผูป้ระกอบการมีความเชื่อมั่นลดลงและมีมมุมองเชิงลบต่อ
สถานการณธ์ุรกิจ 

…………………………………………….. 
 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน
มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อ ความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 

 


