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  16 กมุภาพนัธ ์ 2567 

 
ดัชนีความเชื่อมั่นในการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  

ไตรมาส 4 ปี 2566 
 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ได้ติดตามสถานการณ์ความต้องการซือ้ที่อยู่อาศัยใน
พืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล มาอย่างต่อเนื่องและพบว่านับตั้งแต่การแพร่ระบาดของโรคโควิด–19 ในช่วงตน้ปี 2563 
เป็นตน้มา ธุรกิจอสังหาริมทรพัยไ์ทยโดยเฉพาะในส่วนของความต้องการที่อยู่อาศัย ตอ้งเผชิญกับปัจจัยลบทาง
เศรษฐกิจหลายประการ เป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อก าลังซือ้ที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคในประเทศไทย  จึงได้
เห็นถึงความส าคญัในการจดัท า “ดชันีความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล” เพื่อใชเ้ป็นดชันีอา้งอิงส าหรบั
ติดตามสถานการณค์วามตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัในปัจจุบนั เมื่อก าหนดค่ากลางของดชันีเท่ากบั 50.0 จุด   

ผลการศึกษา “ดัชนีความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล” ในภาพรวมของไตรมาส 4 ปี 
2566 เปรียบเทียบค่าดชันีความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศยัฯ ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 มีค่าดชันีเท่ากบั 41.2 ซึ่ง
สะทอ้นใหเ้ห็นว่าผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัมีความเชื่อมั่นในระดบัเกณฑต์ ่า ต่อมาในไตรมาส 4 ปี 2566 มีค่าดชันีเท่ากบั
ระดบั 44.5 ซึ่งเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัไตรมาส 3 ปี 2566 (QoQ) ที่มีค่าดชันีเท่ากบัระดบั 41.2 และเป็นระดบัความเชื่อมั่นที่ต  ่า
กว่าค่ากลางที่ระดบั 50.0  

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่าการจดัท าดชันีความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล เป็นดชันีเชิงปริมาณ 
(Quantity index) ในรูปแบบของดชันีการกระจาย (Diffusion Index) โดยใชแ้บบสอบถามส ารวจความคิดเห็นจากช่องทาง
ประชาสมัพนัธ์ของศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัยม์าค านวณดัชนี ซึ่งมีขอ้ค าถามเก่ียวกับแผนในการซือ้ที่อยู่อาศยัใหม่ และ 
ระยะเวลาที่วางแผนจะซือ้ที่อยู่อาศัย โดยค่าดัชนีความเชื่อมั่นในการซือ้ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 
2566 เท่ากบัระดบั 44.5 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัยงัคงมีความเชื่อมั่นในระดบันอ้ยหรือเกณฑร์ะดบัต ่า  

“ความเชื่อมั่นที่ลดลงอาจจะเป็นผลมาจากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัจากปัจจยัลบต่าง ๆ โดยเฉพาะอตัราดอกเบีย้
นโยบายท่ียงัคงอยู่ในระดบัรอ้ยละ 2.50 ที่สงูต่อเนื่องตัง้แต่เมื่อวนัที่ 27 กนัยายน 2566 และอาจจะมีแนวโนม้ทรงตวัอยู่ใน
อตัราระดบันีใ้นอีกระยะหนึ่ง อีกทัง้ธนาคารแห่งประเทศไทยยงัไม่มีนโยบายท่ีจะผ่อนปรนมาตรการ LTV นอกจากนี ้การท่ีมี
ภาพรวมภาวะหนีส้ินครวัเรือนที่สงูเกินกว่ารอ้ยละ 90 ของ GDP สะทอ้นความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัที่เป็นปัจจยัส าคญัที่
สง่ผลกระทบต่อความเชื่อมั่นความตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัในช่วงเวลานี ้โดยเกิดความกงัวลต่อการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงินที่
อาจเสี่ยงต่อการถูกปฏิเสธสินเชื่อ” 
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แผนภูมิที ่1 ดัชนีความเชื่อมั่นในการซือ้ทีอ่ยู่อาศัย (HPCI) 

 
             ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

นอกจากนี ้ศนูยข์อ้มลูฯ ยงัไดศ้ึกษาถึงกลุม่ผูต้อบแบบส ารวจในมิติต่างๆ ดงันี ้ 
ลกัษณะทางประชาการศาสตรข์องผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยั ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงรอ้ยละ 53.1 และส่วนใหญ่มี

อายอุยู่ระหว่าง 25-34 ปี หรือเป็นคนกลุม่ Gen Y และ Gen Z มากที่สดุรอ้ยละ 46.1 สว่นใหญ่เป็นผูท้ี่มีระดบัการศึกษาอยู่
ในระดบัปรญิญาตรี หรือเทียบเท่าคิดเป็นรอ้ยละ 73.6  

ทัง้นี ้ผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่รอ้ยละ 59.7 มีอาชีพเป็นพนักงานเอกชน  และส่วนใหญ่รอ้ยละ 34.6 มี
รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือนอยู่ในช่วง 15,001 – 30,000 บาท (ดูแผนภูมิที่ 2) ทัง้นี ้ลกัษณะทางประชากรศาสตรใ์นภาพรวมมี
ความใกลเ้คียงกบัไตรมาสก่อนหนา้ ทัง้ดา้น เพศ ช่วงอาย ุระดบัการศกึษา อาชีพ และรายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน 

 

แผนภูมิที ่2 ลักษณะทางประชากรศาสตรข์องผู้ทีต่้องการซือ้ทีอ่ยู่อาศัย 

 
            ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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ด้านวัตถุประสงคใ์นการซือ้ทีอ่ยู่ใหม่ พบว่า ผูต้อ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัสว่นใหญ่รอ้ยละ 35.8 ตอ้งการมีที่อยู่อาศัย

เป็นของตนเอง เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ที่มีความตอ้งการรอ้ยละ 28.1 รองลงมาคือซือ้เพื่อเป็นทรพัยส์ินรอ้ยละ 15.2 
ลดลงจากไตรมาสก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 17.8 โดยทัง้สองวตัถุประสงคม์ีสดัส่วนรวมกนัถึงรอ้ยละ 51.0 แสดงใหเ้ห็นไดว้่า ผูซ้ือ้
ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัเพื่อสรา้งความมั่งคั่งและมั่นคงในชีวิต และหากเทียบกบัไตรมาส 3 ปี 2566 พบว่า ปัจจยัที่ผูต้อ้งการ
ซือ้ที่อยู่อาศัยเลือกพิจารณามากขึน้ คือ ตอ้งการความสะดวกในการเดินทาง และตอ้งการซือ้เพื่อลงทุน /เก็งก าไร/ใหเ้ช่า  
โดยมีสดัสว่นเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 11.0 เป็นรอ้ยละ 12.6 และจากรอ้ยละ 10.3 เป็นรอ้ยละ 12.4 ตามล าดบั (ดแูผนภมูิที่ 3)  
 

แผนภูมิที ่3 วัตถุประสงคใ์นการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยใหม่ 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
เมื่อพิจารณาลักษณะความต้องการซือ้ทีอ่ยู่อาศัย พบว่า 

1. ด้านประเภท สว่นใหญ่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัทัง้มือหนึ่งหรือมือสองมีรอ้ยละ 51.6 ลดลงจากรอ้ยละ 63.5 ใน
ไตรมาสก่อนหน้า แต่ผูท้ี่ตอ้งการซือ้เฉพาะที่อยู่อาศัยมือหนึ่ง มีรอ้ยละ 41.5 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 31.1 ใน 
ไตรมาสก่อนหนา้ ในขณะที่ผูต้อ้งการซือ้ที่อยู่อาศัยมือสองมีรอ้ยละ 6.9 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 5.4 เมื่อเทียบกับ
ไตรมาสก่อน แสดงใหเ้ห็นว่าผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัมีความสนใจบา้นใหม่มากขึน้ 

2. ช่วงราคาของทีอ่ยู่อาศัย ส่วนใหญ่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัในระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท เป็นอนัดบัแรก 
ที่รอ้ยละ 29.7 อนัดบัที่ 2 คือระดบัราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท รอ้ยละ 26.1 และอนัดบั 3 คือระดบัราคา 1.51 
– 2.00 ลา้นบาท รอ้ยละ 15.5 โดยช่วงระดบัราคา 2.01-5.00 ลา้นบาทมีสดัสว่นรวมกนัถึงรอ้ยละ 55.8 ทัง้นี ้มี
ขอ้สงัเกตว่าที่อยู่อาศยัในระดบัราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท เคยอยู่ในอนัดบั 3 ในไตรมาสก่อนหนา้ และระดบั
ราคา 1.51 – 2.00 ลา้นบาท อยู่ในอนัดบัที่ 2 ในไตรมาสก่อนหนา้ ในขณะที่กลุ่มที่อยู่อาศยัในระดบัราคา
มากกว่า 5.01 – 10.00 ลา้นบาท มีความตอ้งการคิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 18.3 และพบว่า กลุม่ผูต้อ้งการซือ้ที่อยู่
อาศยัระดบัราคา 10.00 ลา้นบาทขึน้ไป มีเพียงรอ้ยละ 1.4 เท่านัน้ (ดแูผนภมูิที่ 4) 
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แผนภูมิที ่4 ประเภทและช่วงราคาของทีอ่ยู่อาศัยที่มีความต้องการซือ้   
 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
3. ประเภทที่อยู่อาศัย ส่วนใหญ่ตอ้งการซือ้บา้นเด่ียว รอ้ยละ 41.8 และตอ้งการซือ้ในระดบัราคา 3.01 - 5.00 

ล้านบาทมากที่สุด รองลงมาคือคอนโดมิเนียมร้อยละ 34.1 โดยต้องการซื ้อในระดับราคา 2.01 - 3.00  
ลา้นบาทมากที่สดุ ส าหรบัทาวนเ์ฮา้สม์ีความตอ้งการซือ้รอ้ยละ 16.5 และส่วนใหญ่ตอ้งการซือ้ในระดบัราคา 
2.01 - 3.00 ลา้นบาท มากที่สดุ และบา้นแฝดมีความตอ้งการซือ้รอ้ยละ 7.6 และสว่นใหญ่ตอ้งการซือ้ในระดบั
ราคา 5.01 -  7.50 ลา้นบาทมากที่สดุ (ดแูผนภูมิที่ 5) โดยมีขอ้สงัเกตว่าผูท้ี่ตอ้งการซือ้บา้นแฝดมีความสนใจ
ในระดบัราคาสงูมากกว่าประเภทอ่ืน ๆ เนื่องจากท าเลที่ตอ้งการซือ้ส่วนใหญ่อยู่ในกรุงเทพมหานครซึ่งที่ดินมี
ราคาสงูกว่าจงัหวดัอ่ืน ทัง้นี ้ในไตรมาส 3 ปี 2566 ความตอ้งการซือ้บา้นเด่ียวมีสดัส่วนรอ้ยละ 47.3  ในขณะ
ที่ความตอ้งการซือ้คอนโดมิเนียม ทาวนเ์ฮา้ส ์บา้นแฝด และมีสดัสว่นรอ้ยละ 36.5 13.5 และ 2.7  ตามล าดบั  

 
แผนภูมิที ่5 ประเภททีอ่ยู่อาศัยทีม่ีความต้องการซือ้ แยกตามระดับราคา 

 
            ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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