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5 เมษายน 2567 

 
ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ของประเทศไทย 

ไตรมาส 4 ปี 2566 
 

REIC รายงานดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) ของประเทศไทย ในภาพรวมไตรมาส 4 ปี 
2566 มีค่าดัชนีเท่ากับ 81.9 ลดลงร้อยละ -0.7 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน (QoQ) และลดลงร้อยละ -13.9 เมื่อ
เทยีบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) เป็นผลจาก 4 ปัจจัยหลัก การยกเลิกมาตรการผ่อนปรน LTV ภาวะ
หนี้ครัวเรือนที่ยังสูงมาก อัตราดอกเบีย้ขาขึน้ เศรษฐกิจขยายตัวช้า ส่งผลให้ความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศัย
ของผู้บริโภคลดลง ภาพรวมทั้งปี 2566 ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) มีค่าเท่ากับ 87.3 จุด 
ลดลงร้อยละ -4.8 เมื่อเทียบกับปี 2565 และต ่ากว่าที่คาดการณไ์ว้เล็กน้อย ปี 2567 คาดว่าดัชนีจะปรับตัวลดลง
เล็กน้อย อยู่ที ่86.6 จุด หรือลดลงประมาณร้อยละ -0.8 เน่ืองจากยังจะเผชิญปัจจัยเส่ียงหลายด้าน  
 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์หรือ REIC รายงานดชันีรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์(หมวดที่
อยู่อาศัย) ของประเทศไทย ซึ่งเป็นดัชนีที่เป็น Composite Index ที่สะทอ้นภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยทัง้ดา้นอุปสงค์
และอปุทาน โดยในภาพรวมไตรมาส 4 ปี 2566 พบว่า มีค่าดชันีเท่ากบั 81.9 มีการปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อน
หนา้ (QoQ) รอ้ยละ -0.7 และลดลงรอ้ยละ -13.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ทัง้นีเ้ป็นการลดลงทัง้ใน
ดา้นของอปุสงคแ์ละอปุทาน 

 โดยดา้นอุปสงคข์องที่อยู่อาศัย พบว่า ดา้นโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยลดลงทัง้หน่วยและมูลค่ารอ้ยละ -8.8 และ
รอ้ยละ -4.2 ตามล าดบั และอตัราดดูซบัหอ้งชุดใหม่ลดลงรอ้ยละ -2.8 และอตัราดดูซบับา้นแนวราบใหม่ลดลงรอ้ยละ -1.5 
ส่วนในดา้นอุปทาน พบว่า พืน้ที่อนุญาตก่อสรา้งที่อยู่อาศัยลดลงรอ้ยละ -6.8 ในขณะที่ดัชนีความเชื่อมั่นผูป้ระกอบการ
ลดลง -4.0 จุด โดยเฉพาะดา้นการลงทุนลดลง -10.8 จุด ดา้นยอดขายลดลง -6.8 จุด ดา้นผลประกอบการลดลง -6.5 จุด 
ดา้นการจา้งงานลดลง -5.9 จดุ และดา้นการการเปิดโครงการใหม่ และ/หรือ เฟสใหม่ลดลง -2.5 จดุ 

 ทัง้นี ้เนื่องมาจากมีปัจจยัลบหลายดา้น เช่น (1) การยกเลิกการผ่อนคลายมาตรการ LTV ของ ธปท. (2) ภาวะหนี ้
ครวัเรือนที่ยงัคงมีอตัราส่วนที่สงูกว่ารอ้ยละ 90 ของ GDP (3) ภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ ที่ปรบัขึน้ 5 ครัง้ ในปี 2566 ซึ่งมีผลต่อ
ความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัใหล้ดลงโดยตรง (4) การท่ีเศรษฐกิจไทยฟ้ืนตวัชา้ ซึ่งสิ่งเหลา่นีล้ว้นเป็นปัจจยัส าคญัที่จะ
ท าใหผู้ท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัมีรายไดเ้พิ่มขึน้นอ้ย ขณะที่ภาระค่าใชจ้่ายมากขึน้และความสามารถในการซือ้และการผ่อน
ช าระลดลง ซึ่งจะกระทบต่อยอดขายที่อยู่อาศยัโดยตรง  

ดร.วิชัย วิรตักพันธ์ ผูต้รวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรกัษาการผูอ้  านวยการศูนยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย์ 
เปิดเผยว่าภาพรวมทั้งปี 2566 ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) ของประเทศไทย   มีค่าเท่ากับ  87.3 
ลดลงรอ้ยละ –4.8 เมื่อเทียบกบัปี 2565  และต ่ากว่าที่ REIC ไดค้าดการณไ์วท้ี่ 89.8 เล็กนอ้ย โดยไดร้บัผลกระทบจากการ
ที่ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2566 มีการขยายตวัขึน้เพียงรอ้ยละ 1.9  ซึ่งชะลอตวัลงจากปี 2565 ที่ขยายตวัรอ้ยละ 2.5   

แนวโนม้ดชันีรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์(หมวดท่ีอยู่อาศยั) ของประเทศไทย ในปี 2567 ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์

คาดว่า ยงัตอ้งเผชิญกบัปัจจยัเสี่ยงหลายดา้น ไดแ้ก่ (1) เศรษฐกิจไทยที่อาจจะชะลอตวัลงจากเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั (2)  
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การยกเลิกมาตรการผ่อนปรน LTV (3) ค่าครองชีพที่สงูขึน้ และภาวะหนีค้รวัเรือนที่ยงัคงมีอัตราส่วนที่สงูกว่าร ้อยละ 90 
ของ GDP ซึ่งสิ่งเหล่านีล้ ้วนเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศัยและการขอสินเชื่อ ท าใหม้ี
โอกาสเขา้ถึงสินเชื่อไดน้อ้ยลง เนื่องจากสถาบนัการเงินยงัคงใชเ้กณฑใ์นการพิจารณาสินเชื่อที่เขม้งวดเช่นเดียวกบัปีก่อน
และอาจเขม้งวดมากขึน้กว่าปีก่อน 

ทั้งนี ้REIC คาดว่า ภาพรวมดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศัย)ในปี 2567 มีแนวโน้มที่จะ
ปรบัตวัลงจากปี 2566 เล็กนอ้ย โดยจะปรบัลงมาอยู่ที่  86.6 จุด หรือลดลง ประมาณรอ้ยละ -0.8 ส าหรบักรณีฐาน (Base 
Case) โดยคาดว่าเป็นการปรับตัวลดลงจากปัจจัยในดัชนีความเชื่อมั่นของผูป้ระกอบการ  ในดา้นยอดขาย และดา้นผล
ประกอบการ ของผูป้ระกอบการ เน่ืองจากมีความกงัวลต่อภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวั ส าหรบัดา้นอปุสงคก์ารโอนกรรมสิทธิ์

ที่อยู่อาศัย และอุปทานดา้นพืน้ที่อนุญาตก่อสรา้งอาจจะปรบัตัวขึน้มาดีขึน้จากปี 2566 เล็กนอ้ย แต่อุปทานที่อยู่อาศัย
สรา้งเสรจ็จดทะเบียนอาจจะมีการชะลอตวัลงเล็กนอ้ยจากอปุทานที่ยงัมีอยู่มากในตลาดและฃภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวั  

แต่อย่างไรก็ตาม หากปัจจยัเหล่านีม้ีผลออกมาเป็นผลดีต่อตลาดอสงัหาริมทรพัยส์งูกว่าที่คาดการณไ์วต้าม
กรณีฐาน อาจจะมีผลใหด้ชันีปรบัเพิ่มมาอยู่ที่ระดบั 95.3 หรือ ขยายตวัไดถ้ึงรอ้ยละ 9.1 (Best Case)  แต่ในทางกลบักัน 
หากปัจจยัเหล่านีก้ลบัมีผลเป็นลบที่แรงกว่าที่คาดการณไ์วใ้นสมมติฐานตามกรณีฐาน ดชันีฯ ก็อาจจะปรบัตวัลดลงมาอยู่ที่
ระดบั 77.9  หรือลดลงไดถ้ึงรอ้ยละ -10.7  (Worst Case) (ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 3)  

 
ตารางที ่1 ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดที่อยู่อาศัย) ของประเทศไทย (ปี 2555 = 100.0) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

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

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 

Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566 P Q2/2566 P Q3/2566 P Q4/2566 P
Worst Case

2567F

Base Case

2567F

Best Case

2567F

Index 90.7 89.0 95.5 95.1 94.1 90.6 82.5 81.9 77.9 86.6 95.3

QoQ 12.0% -1.9% 7.3% -0.4% -1.1% -3.7% -9.0% -0.7%

YoY 19.5% 19.4% 34.0% 17.4% 3.7% 1.8% -13.6% -13.9% -10.7% -0.8% 9.1%
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แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ของประเทศไทย  

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
แผนภูมิที ่3 ดัชนีรวมตลาดอสังหาริมทรัพย ์(หมวดทีอ่ยู่อาศัย) ของประเทศไทย (ปี 2555 = 100.0) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
“หากพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงค่าดัชนีเห็นได้ว่า หลังจากที่พบปัญหาการแพร่ระบาดของ COVID-19 ตลาด
อสงัหาริมทรพัยป์รบัตัวลงต ่าสุดในไตรมาสที่ 3 ปี 2564 และมีการฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่อง ต่อมาตัง้แต่ไตรมาสที่ 1 ปี 2566 
จนถึงไตรมาส 1 ปี 2567 ที่มีการยกเลิกการผ่อนปรน มาตรการ LTV ประกอบกับ อัตราดอกเบีย้มีการปรบัตัวสูงมากขึน้ 
และปัญหาหนีค้รวัเรือนมีความรุนแรงมากขึน้ รวมถึงเศรษฐกิจของประเทศก็มีการชะลอตัวลงอย่างชัดเจน ซึ่งเป็นปัจจัย
ส าคัญที่ส่งผลใหต้ลาดอสงัหาริมทรพัยข์องประเทศไทยในแต่ละไตรมาส (QoQ) มีทิศทางปรบัตัวลงต่อเนื่อง โดยเฉพาะ
ในช่วงไตรมาส 3 และ 4 ปี 2566 ที่ปรบัตวัลงอย่างมาก และคาดว่าไดส้่งผลให้ตลาดอสงัหาริมทรพัย์ในช่วงไตรมาส 1 ปี 
2567 ที่ยงัไม่มีปัจจยับวกใหม่ ๆ ยงัคงซบเซาต่อเนื่อง โดยทกุภาคสว่นหวงัอย่างยิ่งว่าจะไดเ้ห็นปัจจยับวกใหม่ ๆ เกิดขึน้ใน 
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เกิดเหตกุารณน์ า้ท่วมใหญ่ใน กรุงเทพ  ปรมิณ ล เริม่ควบคมุ LTV ตัง้แต ่เม ย    
มีการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 ในประเทศไทย

ปีฐาน
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ไตรมาส 2 หรือ ไม่เกินไตรมาส 3 ปี 2567 เพื่อจะดึงใหภ้าพรวมทัง้ปีมีการขยายตัวขึน้จากปี 2567 ได”้ ดร.วิชัย กล่าวใน
ตอนทา้ย  

---------------------------------------------------------------- 
 
วิธีการจัดท าข้อมูล 

ศูนยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ไดพ้ฒันา “ดชันีรวมตลาดอสงัหาริมทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) ของประเทศ
ไทย” ดว้ยการจัดท าดัชนีเชิงปริมาณ (Quantity index) แบบวิธีการวัดค่ากลางของขอ้มูลค่าเฉล่ียเรขาคณิต (Geometric Mean)  และใช้
แบบจ าลองในการพยากรณด์ว้ยการวิเคราะหก์ารถดถอยพหคุณู (Multiple Linear Regression) 

โดยใชข้อ้มลูทัง้ดา้นอปุสงคแ์ละดา้นอปุทานในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ซึ่งประกอบดว้ยตวัแปรดงัต่อไปนี ้ 

1. ชดุตวัแปรอิสระมีจ านวน 6 ตวัแปร 
1) ขอ้มลูโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั ซึ่งเป็นขอ้มลูท่ีเป็นตวัแปรดา้นอปุสงค ์
2) อตัราดดูซบับา้นจดัสรร ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุสงค  ์
3) อตัราดดูซบัอาคารชดุ ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุสงค  ์
4) ขอ้มลูที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบียน ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุทาน 
5) จ านวนพืน้ท่ีที่ไดร้บัอนญุาตก่อสรา้งที่อยู่อาศยั ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุทาน 
6) ดชันีความเชื่อมั่นผูป้ระกอบการ  ซึ่งเป็นขอ้มลูที่เป็นตวัแปรดา้นอปุทานและอปุสงค ์

2. ชดุตวัแปรตามมีจ านวน 1 ตวัแปร ไดแ้ก่ “ดชันีรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั)” ที่จดัท าขึน้   
ดชันีรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์(หมวดที่อยู่อาศยั) ของประเทศไทย พฒันาขึน้ เป็นรายไตรมาส เริ่มตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2564  โดย

ใชข้อ้มลูทัง้ดา้นอปุสงคแ์ละดา้นอปุทาน ปี 2552 – 2560 มาพฒันาดชันี และใชด้ชันีปี 2555 เป็นปีฐาน 
 
 

…………………………………………….. 
 

 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน
มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อ ความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
 

สอบถามรายละเอียดเพ่ิมเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธแ์ละบริการข้อมูล ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์
ช้ัน 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ส านักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท ์ 02-645-9674-6 โทรสาร 0-2643-1252 

 


