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                                                                                                                                                                                  1 ธันวาคม 2566   
 

ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ของประเทศไทย 
ไตรมาส 3 ปี 2566 

 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ รายงานดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) 
ของประเทศไทย ในภาพรวมของ  ไตรมาส 3 ปี 2566 มีค่าดชันีเท่ากบั 82.5 พบว่า มีการปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัไตรมาส
ก่อนหน้า (QoQ) รอ้ยละ -8.9 อีกทั้งพบว่าลดต่อเนื่องมาจากไตรมาส 2 ปี 2566 และลดลงรอ้ยละ -13.6 เมื่อเทียบกับ
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) (ดตูารางที่ 1 แผนภูมิที่ 1 และแผนภูมิที่ 2) โดยดา้นผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศไทย 
(GDP) ไตรมาส 3 ปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ชะลอตวัลงจากรอ้ยละ 1.8 ในไตรมาส 2 ปี 2566  คาดว่าอาจเป็นผลจาก
ภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั และเป็นผลจากการสง่ออกรวมชะลอตวัลงจากการสง่ออกสินคา้ที่ลดลง   

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ รักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
เปิดเผยว่า ดา้นดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) ของประเทศไทยในไตรมาส 3 ปี 2566 ที่ลดลงรอ้ยละ -
13.6 เมื่อเทียบกบัปีก่อน (YoY) ทัง้นีเ้ป็นการลดลงทัง้ในดา้นของอปุสงคแ์ละอุปทาน คาดว่าเป็นผลมาจากการลดลงของ
ดา้นอปุสงคข์องที่อยู่อาศยั โดยพบว่า ดา้นโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยัลดลงรอ้ยละ -10.0 และอตัราดดูซบัหอ้งชุดใหม่ลดลง
รอ้ยละ -3.6 และอัตราดูดซับบา้นแนวราบใหม่ลดลงรอ้ยละ -2.0 ส่วนในดา้นอุปทาน พบว่า ที่อยู่อาศัยสรา้งเสร็จจด
ทะเบียนลดลงรอ้ยละ -9.6 ในขณะที่ดชันีความเชื่อมั่นผูป้ระกอบการลดลง -2.1 จุด โดยเฉพาะจากการที่ความเชื่อมั่นใน
ดา้นยอดขายลดลงไป -12.0 จุด ดา้นการจา้งงานลดลง -3.7 จุด ดา้นการลงทุนลดลง -10.1 จุด และดา้นผลประกอบการ
ลดลง -2.8 จุด ทัง้นีอ้าจเนื่องมาจากมีปัจจัยลบหลายดา้น เช่น (1) การยกเลิกการผ่อนคลายมาตรการ LTV ของ ธปท. ที่
กระทบต่อคนที่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศัยเป็นบา้นสญัญาที่ 2 และ 3 (2) ภาวะหนีค้รวัเรือนที่ยงัคงมีอตัราส่วนที่สงูกว่ารอ้ยละ 
90 ของ GDP (3) ภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ ที่ปรับขึน้มาแล้ว 5 ครั้ง (ม.ค. - ก.ย.2566) หรือเพิ่มขึน้ 125 bps ซึ่งมีผลต่อ
ความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัใหล้ดลงโดยตรง (4) การท่ีเศรษฐกิจไทยฟ้ืนตวัชา้ ซึ่งสิ่งเหลา่นีล้ว้นเป็นปัจจยัส าคญัที่จะ
ท าใหผู้ท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัมีรายไดเ้พิ่มขึน้นอ้ย ขณะที่ภาระค่าใชจ้่ายมากขึน้และความสามารถในการซือ้และการผ่อน
ช าระลดลง ซึ่งจะกระทบต่อยอดขายท่ีอยู่อาศยัโดยตรง  

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์คาดว่า ภาพรวมดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) ในปี 2566 มี

แนวโนม้ที่จะปรบัตวัลงจากปี 2565 เล็กนอ้ย โดยจะปรบัลงมาอยู่ที่ 89.8 จดุ หรือลดลง ประมาณรอ้ยละ -3.0 ส าหรบักรณี

ฐาน (Base Case) แต่หากมีปัจจยับวกที่ดีกว่าที่คาดไวอ้าจจะมีการปรบัเพิ่มมาอยู่ที่ระดบั 98.8 หรือ ขยายตวัไดถ้ึงรอ้ยละ 

6.7 (Best Case)  ในทางตรงขา้ม หากมีปัจจัยที่ส่งผลรุนแรงกว่าที่คาดไว ้อาจจะปรบัตัวลดมาอยู่ที่ระดับ 80.8 หรือลดลง

รอ้ยละ -12.7  (Worst Case) (ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 3)  
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ตารางที ่1 ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) ของประเทศไทย (ปี 2555 = 100.0) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
แผนภูมิที ่1 ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ของประเทศไทย (ปี 2555 = 100.0) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ของประเทศไทย  

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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แผนภูมิที ่3 ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ของประเทศไทย (ปี 2555 = 100.0) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
วิธีการจัดท าข้อมูล 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ไดพ้ัฒนา “ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่
อาศัย) ของประเทศไทย” ดว้ยการจัดท าดัชนีเชิงปริมาณ (Quantity index) แบบวิธีการวัดค่ากลางของข้อมูลค่าเฉลี่ย
เรขาคณิต (Geometric Mean)  และใชแ้บบจ าลองในการพยากรณด์ว้ยการวิเคราะหก์ารถดถอยพหุคณู (Multiple Linear 
Regression) 

โดยใชข้อ้มลูทัง้ดา้นอปุสงคแ์ละดา้นอปุทานในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ซึ่งประกอบดว้ยตวัแปรดงัต่อไปนี ้  

1. ชดุตวัแปรอิสระมีจ านวน 6 ตวัแปร 
1) ขอ้มลูโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศยั ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุสงค ์
2) อตัราดดูซบับา้นจดัสรร ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุสงค ์
3) อตัราดดูซบัอาคารชุด ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุสงค ์
4) ขอ้มลูที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียน ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุทาน 
5) จ านวนพืน้ที่ที่ไดร้บัอนญุาตก่อสรา้งที่อยู่อาศยั ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุทาน 
6) ดชันีความเชื่อมั่นผูป้ระกอบการ  ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุทานและอปุสงค ์

2. ชุดตวัแปรตามมีจ านวน 1 ตวัแปร ไดแ้ก่ “ดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย)” ที่จดัท าขึน้
   

ดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) ของประเทศไทย  พฒันาขึน้ เป็นรายไตรมาส เริ่มตัง้แต่ไตรมาส 
4 ปี 2564  โดยใชข้อ้มลูทัง้ดา้นอปุสงคแ์ละดา้นอปุทาน ปี 2552 – 2560 มาพฒันาดชันี และใชด้ชันีปี 2555 เป็นปีฐาน 
 

…………………………………………….. 
 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน
มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูต้องหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อ ความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
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เกิดเหตกุารณน์ า้ท่วมใหญ่ใน กรุงเทพฯ ปรมิณฑล เริม่ควบคมุ LTV ตัง้แต ่เม ย    
มีการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในประเทศไทย

ปีฐาน


