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  8 ตุลาคม 2564 

 
ดัชนีความเชื่อม่ันของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัย ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

ไตรมาส 3 ปี 2564 
 

 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ รายงานดัชนีความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่
อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) ในภาพรวมของไตรมาส 3 ปี 2564 มีค่า
ดัชนีเท่ากับ 45.8 ลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) แต่ค่าดัชนีไตรมาสนี้ยังต ่ากว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 
ซึ่งสะท้อนว่าผู้ประกอบการยังคงขาดความเชื่อมั่นในการประกอบธุรกิจ โดยเป็นเช่นนี้ต้ังแต่ไตรมาส 2 ปี 2562 รวมเป็น
ระยะเวลาติดต่อกันมาถึง 10 ไตรมาสแล้ว  

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ รักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ กล่าวว่า ค่าดัชนี
ไตรมาสนี้ยังต ่ากว่าระดับ 50.0 เร่ิมต้นจากการบังคับใช้มาตรการควบคุม LTV  ของธนาคารแห่งประเทศไทยในไตรมาส 2 
ปี 2562 ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญอันหนึ่งที่ท าให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์เร่ิมชะลอตัวลง และต้ังแต่ต้นปี 2563 จนมาถึงไตรมาส 3 
ปี 2564 ประเทศไทยต้องประสบกับการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ซึ่งเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ส าคัญอย่างมากที่ท าให้
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัวทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยในไตรมาส 3 ปี 2564 สถานการณ์การระบาดของโควิดมี
ความรุนแรงมากขึน้ เห็นได้ชัดเจนจากตัวเลขผู้ติดเชื้อเฉล่ียรายวันอยู่ที่ประมาณ 15,000 คนต่อวัน เพ่ิมขึน้จากเดิมในไตร
มาส 2 ปี 2564 ซึ่งช่วงก่อนหน้าอยู่ที่ประมาณ 2,500 คนต่อวัน และมีการล๊อคดาวน์ในบางพ้ืนที่โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขต
พ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลที่เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจหลักของประเทศที่มีการล๊อคดาวน์อีกครั้งต้ังแต่ปลายเดือนกรกฎาคม
จนถึงเดือนกันยายน  2564 ท าให้ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจโดยตรงและยังคงท าให้ผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัยมี
ความวิตกกังวลต่อผลกระทบของสถานการณ์ดังกล่าวในภาวะปัจจุบันเป็นอย่างมาก 

เมื่อจ าแนกกลุ่มผู้ประกอบการฯ ตามประเภทบริษัท พบว่า ความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบันของผู้ประกอบการกลุ่ม  
Listed Companies ในไตรมาส 3 ปี 2564 มีค่าดัชนีเท่ากับ 48.6 ซึ่งต ่ากว่าค่ากลางที่ระดับ 50 และต ่ากว่าไตรมาสก่อน
หน้าที่มีค่าดัชนี 51.1 แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการกลุ่ม Listed Companies มีความเชื่อมั่นต่อธุรกิจในภาวะปัจจบุันลดลง
จากไตรมาสที่ผ่านมา ทั้งนี้ เป็นผลมาจากการที่ยอดขายลดลงไปมากโดยมีค่าดัชนีต ่ากว่าค่ากลางที่ระดับ 50  และการ
เปิดตัวโครงการใหม่หรือเฟสใหม่ลดลงจากไตรมาสก่อนหน้า 

ขณะที่ผู้ประกอบการกลุ่ม Non-listed Companies ในไตรมาส 3 ปี 2564 มีค่าดัชนีเท่ากับ 41.6 เพ่ิมขึน้จากไตรมาส
ก่อนหน้าที่มีค่าดัชนีอยู่ที่ 39.3 เล็กน้อย ดูเหมือนความเชื่อมั่นจะดีขึน้กว่าไตรมาสก่อนหน้า แต่ถึงอย่างไรค่าดัชนียังคงต ่ากวา่
ค่ากลางที่ระดับ 50 แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการกลุ่ม Non-listed Companies มีความเชื่อมั่นต่อธุรกิจในภาวะปัจจุบัน 
ในระดับที่ต ่า และยังคงต ่ากว่าผู้ประกอบการกลุ่ม Listed Companies อย่างมีนัยส าคัญ (ดูตารางที่ 1 และแผนภูมิที ่1) 
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ตารางที่ 1 ดัชนีความเชื่อม่ันในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

 
           ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

แผนภูมิที่ 1 ดัชนีความเชื่อม่ันในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

 
           ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
 

  

Q3/63 Q4/63 Q1/64 Q2/64 Q3/64 Q3/63 Q4/63 Q1/64 Q2/64 Q3/64 Q3/63 Q4/63 Q1/64 Q2/64 Q3/64

1. ผลประกอบการ 35.7 46.7 51.3 46.4 47.4 40.0 38.8 36.3 33.0 38.4 37.4 43.5 45.3 41.1 43.8

2. ยอดขาย 42.9 50.0 54.8 55.4 47.6 38.6 39.5 41.1 38.4 41.1 41.1 45.8 49.3 48.6 45.0

3. การลงทนุ 41.7 48.3 57.1 53.1 53.6 43.6 44.7 43.5 38.4 47.3 42.4 46.9 51.7 47.2 51.1

4. การจา้งงาน 45.0 51.7 42.9 51.0 56.0 43.6 42.8 42.7 44.6 50.9 44.4 48.1 42.8 48.5 53.9

5. ตน้ทนุการประกอบการ 46.7 46.7 46.4 41.7 33.3 42.9 42.8 45.8 44.6 31.7 45.1 45.1 46.2 42.9 32.7

6. การเปิดโครงการใหม่ และ/หรอื เฟสใหม่ 46.4 51.7 44.0 58.7 53.8 45.7 44.1 40.8 36.6 40.2 46.1 48.6 42.8 49.9 48.3

ดชันีความเช่ือม่ันในภาวะปัจจุบนั 43.1 49.2 49.4 51.1 48.6 42.4 42.1 41.7 39.3 41.6 42.8 46.3 46.3 46.4 45.8

Current Situation Index
หวัข้อ

Listed Companies Non-listed Companies
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ส าห รั บ ดัช นี คว าม เชื่ อ มั่ น ข อ ง ผู้ป ระกอบการ ธุ รกิ จพัฒน าที่ อ ยู่ อ า ศัย ใน กรุ ง เท พฯ  – ปริ มณฑล  
ในภาพรวมอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) มีค่าเท่ากับ 57.2 เพ่ิมขึน้อย่างชัดเจนจากไตรมาสก่อนหน้า ซึ่งอยูท่ี่
ระดับ 50.5 และมีการเพ่ิมขึน้ในทุกปัจจัยสะท้อนใหเ้ห็นว่าผู้ประกอบการมคีวามเชื่อมั่นต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ในอีก 6 เดือนข้างหน้าในเชิงบวกเพ่ิมขึน้มากจากไตรมาสก่อนหน้า อาจเป็นเหตุผลจากการที่รัฐบาลประกาศให้บริก าร
วัคซีนเข็มกระตุ้น (Booster dose) หรือเข็มที่ 3 โดยไม่มีค่าใช้จ่าย ผนวกกับการที่ประเทศไทยได้รับบริจาควัคซีนไฟเซอร์
จากสหรัฐอเมริกาโดยเร่งฉีดให้บุคลากรด่านหน้า กลุ่มเปราะบาง และนักเรียนที่มีอายุอยู่ในช่วง 12 -18 ปี โดยรัฐบาลต้ัง
เป้าฉีดวัคซีนให้ครบสองเข็มให้ได้ร้อยละ 70  ของประชากรทั้งประเทศภายในสิน้ปี 2564 นี้ และศูนย์บริหารสถานการณ์
เศรษฐกิจ (ศบศ.) ได้มีการเสนอต่อคณะรัฐมนตรี (ครม.) ออกมาตรการกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเสนอให้พิจารณา
เห็นชอบร่างแก้ไขกฎหมาย ขยายเพดานให้ชาวต่างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยขยายเพดาน
ให้ชาวต่างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้เกิน 49% ตลอดจนให้สิทธ์ิเพ่ิมที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว เพ่ือให้สิทธ์ินัก
ลงทุนต่างชาติ เข้าซื้ออสังหาริมทรัพย์ไทยและน าเงินเข้ามาลงทุนในประเทศไทยมากขึน้ โดยผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาที่
อยู่อาศัยให้ความสนใจต่อเรื่องนี้เป็นอย่างมาก และอีกปัจจัยบวกที่ส าคัญที่เ พ่ิมความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการที่มี ต่อ
เศรษฐกิจไทย โดยรัฐบาลเร่ิมมีการผ่อนคลายล๊อคดาวน์ อนุญาตให้ผู้ประกอบการกลับมาเปิดให้บริการบางส่วน เช่น 
ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย ร้านนวด รวมทั้งสายการบินเร่ิมเตรียมความพร้อมในการให้บริการเทีย่วบิน ส่งผลให้ความเชือ่มัน่
ต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในอีก 6 เดือนข้างหน้าเพ่ิมขึน้มากอย่างเห็นได้ชัด 

เมื่อจ าแนกกลุ่มผู้ประกอบการฯ ตามประเภทบริษัท พบว่า กลุ่ม Listed Companies มีค่าดัชนีความเชื่อมั่นในอกี 
6 เดือนข้างหน้าเท่ากับ 62.9 เพ่ิมขึน้จากไตรมาสก่อนซึ่งอยู่ที่ระดับ 55.7 สูงกว่าค่ากลางที่ระดับ 50.0 และจะเห็นได้ว่ามี
การเพ่ิมขึน้ในทุกปัจจัย 

ขณะที่ผู้ประกอบการฯ กลุ่ม Non-listed Companies มีค่าดัชนีเท่ากับ 48.7 เพ่ิมขึน้จากไตรมาสก่อนหน้าซึ่งอยู่ที่
ระดับ 42.7 เช่นกัน โดยมีการเพ่ิมขึน้ในทุกปัจจัยเช่นกัน เห็นได้อย่างชัดว่าผู้ประกอบการกลุ่ม Non-listed Companies และ
ผู้ประกอบการกลุ่ม Listed Companies เร่ิมมีความมั่นใจในอีก 6 เดือนขา้งหน้ามากยิ่งขึน้ (ดูตารางที่ 2 และ แผนภูมทิี่ 2) 

ตารางที่ 2 ดัชนีความเชื่อม่ันในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) 

 
           ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
  

Q3/63 Q4/63 Q1/64 Q2/64 Q3/64 Q3/63 Q4/63 Q1/64 Q2/64 Q3/64 Q3/63 Q4/63 Q1/64 Q2/64 Q3/64

1. ผลประกอบการ 55.4 58.3 69.7 58.3 65.8 45.7 47.4 52.5 41.1 47.3 51.5 53.9 62.8 51.4 58.4

2. ยอดขาย 61.7 61.7 75.0 58.7 66.7 48.6 51.3 57.5 43.8 54.5 56.4 57.5 68.0 52.7 61.8

3. การลงทนุ 61.7 66.7 69.0 65.6 69.0 45.0 47.4 55.8 42.0 53.6 55.0 58.9 63.8 56.2 62.9

4. การจา้งงาน 53.3 56.7 54.8 55.2 63.1 42.1 44.7 49.2 42.9 48.2 48.9 51.9 52.5 50.3 57.1

5. ตน้ทนุการประกอบการ 48.3 48.3 46.4 35.4 41.7 40.7 40.1 42.5 45.5 37.5 45.3 45.1 44.9 39.5 40.0

6. การเปิดโครงการใหม่ และ/หรอื เฟสใหม่ 67.9 66.7 66.7 60.9 71.3 49.3 48.0 51.7 41.1 50.9 60.4 59.2 60.7 53.0 63.1

ดชันีความคาดหวังในอีก 6 เดอืนข้างหน้า 58.0 59.7 63.6 55.7 62.9 45.2 46.5 51.5 42.7 48.7 52.9 54.4 58.8 50.5 57.2

Listed Companies Non-listed Companies Expectations Index
หวัข้อ
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แผนภูมิที่ 2 ดัชนีความเชื่อม่ันในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) 

 
             ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

วิธีการจัดท าข้อมูล 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ได้ออกแบบสอบถามเพื่อจัดท า “ดัชนีความเช่ือม่ันของ

ผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล” เป็นรายไตรมาส โดยเริ่มจัดท ามาตั้งแต่ไตรมาส 4 ปี 2550  
ดัชนีความเช่ือม่ันฯ จะแบ่งออกเป็น ดัชนีความเช่ือม่ันในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) และดัชนีความ

เช่ือม่ันในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectation Index) ซ่ึงท้ังสองดัชนี จะมีข้อค าถาม 6 ด้าน ได้แก่ ผลประกอบการของบริษั ท 
ยอดขาย สถานการณ์การลงทุน การจ้างงาน ต้นทุนการประกอบการ และการเปิดโครงการใหม่  

ในการประมวลผล ศูนย์ข้อมูลฯ จะให้น ้าหนักกับบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ( Listed Companies) 

มากกว่า บริษัทท่ีไม่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ (Non-listed Companies) ในสัดส่วน 60 : 40 เน่ืองจากโครงการท่ีอยู่
อาศัยท่ีอยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ – ปริมณฑลปัจจุบันส่วนใหญ่เกินกว่าร้อยละ 60 เป็นโครงการของ บริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์ฯ (Listed Companies) กลุ่มตัวอย่างท่ีท าการสอบถาม จะเป็นผู้ประกอบการท่ีพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยใน
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล รวม 5 จังหวัด ได้แก่ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม  

การแปลความหมาย 
ค่ากลางของดัชนีเท่ากับ 50.0 จุด ดังน้ัน หากค่าดัชนีสูงกว่าค่ากลาง หมายถึง ผู้ประกอบการมีความเช่ือม่ันและ มี

มุมมองเชิงบวกต่อสถานการณ์ธุรกิจ ในทางตรงกันข้าม หากค่าดัชนีต ่ากว่าค่ากลาง จะหมายถึง ผู้ประกอบการมีความเช่ือม่ัน
ลดลงและมีมุมมองเชิงลบต่อสถานการณ์ธุรกิจ 

…………………………………………….. 
ขอ้ความจ ากัดความรับผดิชอบ 

ข้อมูลสถิติ ข้อเขียนใด ๆ  ที่ปรากฏในรายงานฉบับนีศู้นย์ข้อมลูอสังหาริมทรัพย์ได้รับมาจากแหล่งขอ้มูลทีเ่ชือ่ถือได้หรือจากการประมวลผลทีเ่ชือ่ถือได้ศูนย์ข้อมลูอสังหาริมทรพัย์ได้ตรวจสอบจน
มั่นใจในระดับหนึ่งแล้ว แต่ศูนย์ข้อมลูอสังหาริมทรพัย์ไม่สามารถยืนยันความถูกต้องหรือความเปน็จรงิและไม่อาจรับผิดชอบต่อ ความเสียหายทีเ่กิดขึ้นไม่วา่ในกรณีใด ๆ  จากการใช้ข้อมลูผู้น าข้อมลู

ไปใช้พึงใช้ว ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
                  


