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14 มกราคม 2564 
 

มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาครัฐเร่ิมกระตุ้นดัชนีความเชื่อมั่น 
ผู้ประกอบการฯท่ีอยู่อาศัยในไตรมาส 4 ปี 2563 แต่คาดว่า COVID-19 รอบใหม่อาจฉุดลงอีกครัง้ 

 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ได้รายงานดัชนีความเชื่อมั่ นของ
ผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล โดยพบว่า ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2563 
Current Situation Index ผู้ ประกอบการฯมีภาวะความเชื่อมั่ นดีขึน้ โดยมีดัชนีเท่ากับร้อยละ 46.3 
เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหน้า (ที่มีค่าดัชนีอยู่ท่ีร้อยละ 42.8) แต่ยังคงต ่ากว่าค่ากลางที่ระดับต ่ากว่า
ร้อยละ 50 ติดต่อกัน 7 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 2 ปี 2562 ซึ่งเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการประกาศใช้
มาตรการ LTV ได้สะท้อนให้เห็นว่า ปัจจุบันผู้ประกอบการฯยังคงขาดความเชื่อมั่นในการประกอบ
ธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  

 
นอกจากนีผ้ลการส ารวจดัชนีความเชื่อมั่ นในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) ผู้

ประกอบการฯ ที่ด าเนินการส ารวจในช่วงปลายปี 2563 ซึ่งยังไม่มีการแพร่ระบาดของ COVID-19 รอบ
สอง มีค่าเท่ากับร้อยละ 54.4 ที่เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหน้าที่ (ท่ีมีค่าดัชนีอยู่ท่ีร้อยละ 52.9)  สูงกว่า
ค่ากลางที่ระดับร้อยละ 50.0 สะท้อนให้เห็นว่าผู้ประกอบฯขณะนัน้เร่ิมมีความหวังต่อการฟ้ืนตัวของ
ตลาดท่ีอยู่อาศัยในปี 2564 เน่ืองจาก ภาวะเศรษฐกิจมีการฟ้ืนตัวจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของ
ภาครัฐอย่างต่อเน่ือง  

 
แต่อย่างไรก็ตาม การแพร่ระบาดของ COVID-19 รอบสองนี ้คาดว่าจะส่งผลให้ความเชื่อมั่ น

ของผู้ประกอบการฯ ใน 6 เดือนแรกของปี 2564 ปรับตัวลดลงกว่าผลที่ส ารวจข้างต้นได้ 
 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ รักษาการผู้ อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่า ในไตรมาส 4 ปี 2563 ผู้ ประกอบการยังคงขาดความเชื่อมั่นในการประกอบธุรกิจ
พัฒนาที่อยู่อาศัย แม้ว่าค่าดัชนีความเชื่อมั่นฯภาพรวมได้เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อน จากการเร่ิมฟื้นตัวของ
เศรษฐกิจจากมาตรการกระตุ้ นเศรษฐกิจต่าง ๆ ของภาครัฐที่ออกมาอย่างต่อเนื่อง  แต่จะเห็นได้ว่ากลุ่ม
ผู้ประกอบการฯ Listed Companies มีค่าดชันีเท่ากบัร้อยละ 49.2 เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหน้า ซึ่งมีค่าดชันีอยู่
ที่ 43.1 ขณะที่ผู้ประกอบการฯกลุ่ม Non-listed Companies กลบัมีค่าดัชนีเท่ากับ 42.1 ลดลงเล็กน้อยจากไตร
มาสก่อนหน้าที่มีค่าดชันีอยู่ที่ 42.4 ทัง้นีจ้ะเห็นได้ว่า กลุ่มผู้ประกอบการฯ Listed Companies จะมีระดบัความ
เชื่อมั่นที่สูงกว่าร้อยละ 50 ในด้าน ยอดขาย การจ้างงาน และการเปิดตัวโครงการใหม่ ขณะที่ผู้ประกอบการฯ
กลุ่ม Non-listed Companies ไม่มีความเชื่อมั่นด้านใดเลยที่เกินกว่าร้อยละ 50 ซึ่งสะท้อนได้อย่างชัดเจนว่า 
กลุ่มผู้ ประกอบการฯ Listed Companies จะเป็นผู้ บทบาทหลักในการลงทุนและการขยายตัวของตลาดที่อยู่
อาศยัในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล  (ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 1) 
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ดร.วิชยั วิรัตกพันธ์ กล่าวเพิ่มเติมว่า ส าหรับดัชนีความเชื่อมั่นในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations 
Index) มีค่าเท่ากับ 54.4 ท่ีเพิ่มขึน้จาก ไตรมาสก่อนหน้า แสดงเห็นว่าในภาพรวมผู้ประกอบการมีมุมมอง
เชิงบวกส าหรับธุรกิจพัฒนาที่อยุ่อาศัยในอีก 6 เดือนข้างหน้า ซึ่งคาดว่าวัคซีนป้องกัน COVID-19 จะ
น ามาใช้อย่างกว้างขวางและสามารถควบคมุการแพร่ระบาดได้ และเศรษฐกิจจะขยายตวัได้มากขึน้ แต่จะ
เห็นได้ชัดว่า มุมมองเชิงบวกเช่นนี ้เป็นผลมาจากกลุ่มผู้ประกอบการฯ Listed Companies ท่ีมีค่าดัชนี
ความเชื่อมั่นในอีก 6 เดือนข้างหน้าเท่ากับร้อยละ 59.7 เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนซึ่งอยู่ที่ระดับ 58.0 แต่
ส าหรับกลุม่ผู้ประกอบการฯ Non-listed Companies มีค่าดชันีเพียงร้อยละ 46.5 แม้จะเพิ่มขึน้จากไตรมาส
ก่อนหน้าเล็กน้อยที่ระดบั 45.2 แต่ได้แสดงให้เห็นได้ว่ากลุ่มผู้ประกอบการ Non-listed Companies ยงัคง
ขาดความเชื่อมั่นในการประกอบธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัยในปี 2564 ขณะที่กลุ่มผู้ประกอบการฯ Listed 
Companies มีความเชื่อมัน่มากขึน้ชดัเจนในทกุด้าน โดยเฉพาะในด้านยอดขาย การลงทุน และการเปิดตวั
โครงการใหม่ (ดตูารางที่ 2 และแผนภมูิที่ 2)  

 
แต่ขอให้ขีดเส้นใต้ไว้หลายๆ เส้นว่า “การส ารวจความเชื่อมั่นฯนี ้ด าเนินการในช่วงปลายปี 2563 

ก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 รอบใหม่” ดงันัน้จึงคาดได้ว่า ในช่วงคร่ึงปีแรก โดยเฉพาะในไตรมาส
แรก ปี 2564 นี ้ความเชื่อมั่นผู้ประกอบการคงจะปรับลดลงจากการส ารวจช่วงปลายปีอย่างแน่นอน โดย
เห็นว่า ผู้ประกอบการยงัคงระมดัระวงัเก่ียวกบัการเปิดขายโครงการใหม่ เพื่อลดจ านวนอปุทานเหลือขายที่
ยงัมีอยู่มากในตลาด และรอดผูลกระทบจากการระบาดรอบใหม่อีกครัง้หนึ่ง 

 
 
อย่างไรก็ตามภายใต้สถานการณ์ที่เปลี่ยนไปจากช่วงการส ารวจ ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ประเมิน

ว่า การเปิดตัวปี 2564 ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล จะมีจ านวนประมาณ 89,000 หน่วย แบ่งเป็นแนวสูง 
36,000 -37,000 หน่วย คิดเป็นสัดส่วน 30-40% และแนวราบ 52,000 หน่วย แต่ถ้าโควิดยืดเยือ้อาจจะ
ลดลงอีก 10,000 หน่วย เหลือ 79,000 หน่วย เท่ากับปีนีจ้ะอยู่ระหว่าง 79,000 -89,000 หน่วย สูงกว่าปี 
2563 ที่เปิดรวม 71,500 หน่วย  แม้ว่าปีนีเ้ศรษฐกิจจะยังไม่ฟื้นตัว แต่ผู้ ประกอบการยังคงต้องเปิดตัว
โครงการใหม่ เพราะสต็อกพร่องลงจากปีก่อน  

 
โดยมีการคาดการณ์ผ่านการจ าลองหลายสถานการณ์ (Scenario) เพื่อเปรียบเทียบให้เห็นถึง

ภาพรวมแบ่งเป็น 3 ระดบั คือ ระดบัดีที่สดุ (best) คือ ตลาดจะโต 5-10% ระดบักลาง (base) ตลาดทรงตวั
บวกลบไม่เกิน 0.5 % และระดับแย่ที่สุด (worst) ติดลบ 10 % เท่ากับปี 2563 เท่ากับภาพรวมตลาดทั่ว
ประเทศลดลงถึง 20% ซึง่รุนแรงพอควร เพราะต ่าสดุในรอบ 5 ปี ใกล้เคียงกบัช่วงเกิดน า้ท่วมใหญ่ปี 2554 

“มีความเป็นไปได้ว่าปี 2564 จะติดลบถึง10 % ซึ่งเป็นจุดที่ต้องระมัดระวังอย่างยิ่ง เพราะปีนีก้ าลงั
ซือ้ที่อัน้อยู่อาจมีไม่มากเหมือนปีที่แล้ว เนื่องจากผู้บริโภคได้รับผลกระทบในแง่ของรายได้ต่อเนื่องมานาน 
สง่ผลให้ดีมานด์ใหม่ของที่อยู่อาศยัได้รับผลกระทบรุนแรง” 
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-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 
 

ตารางท่ี 1 ดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

Q4/62 Q1/63 Q2/63 Q3/63 Q4/63 Q4/62 Q1/63 Q2/63 Q3/63 Q4/63 Q4/62 Q1/63 Q2/63 Q3/63 Q4/63

1. ผลประกอบการ 45.0 43.8 43.3 35.7 46.7 37.5 30.6 31.1 40.0 38.8 42.0 38.5 38.4 37.4 43.5

2. ยอดขาย 37.5 33.3 48.3 42.9 50.0 34.4 30.6 28.4 38.6 39.5 36.3 32.3 40.4 41.1 45.8

3. การลงทุน 50.0 44.2 42.2 41.7 48.3 51.9 48.1 39.2 43.6 44.7 50.8 45.8 41.0 42.4 46.9

4. การจ้างงาน 47.5 46.2 43.8 45.0 51.7 51.9 46.9 42.6 43.6 42.8 49.3 46.4 43.3 44.4 48.1

5. ต้นทุนการประกอบการ 42.5 42.3 50.0 46.7 46.7 41.3 39.4 45.1 42.9 42.8 42.0 41.1 48.1 45.1 45.1

6. การเปิดโครงการใหม่ และ/หรือ เฟสใหม่ 45.0 40.4 46.7 46.4 51.7 47.5 47.5 41.7 45.7 44.1 46.0 43.2 44.7 46.1 48.6

ดัชนีความเช่ือม่ันในภาวะปัจจุบัน 44.6 41.7 45.7 43.1 49.2 44.1 40.5 38.0 42.4 42.1 44.4 41.2 42.6 42.8 46.3

หัวข้อ
Listed Companies Non-listed Companies Current Situation Index

 
ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์  

 

แผนภูมิท่ี 1 ดัชนีความเชื่อมั่นในภาวะปัจจุบัน (Current Situation Index) 

 
ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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ตารางท่ี 2 ดัชนีความเชื่อมั่นในอีก 6 เดือนข้างหน้า (Expectations Index) 

Q4/62 Q1/63 Q2/63 Q3/63 Q4/63 Q4/62 Q1/63 Q2/63 Q3/63 Q4/63 Q4/62 Q1/63 Q2/63 Q3/63 Q4/63

1. ผลประกอบการ 62.5 60.4 58.3 55.4 58.3 50.0 42.5 41.9 45.7 47.4 57.5 53.3 51.8 51.5 53.9

2. ยอดขาย 60.0 53.8 59.4 61.7 61.7 54.4 48.8 43.9 48.6 51.3 57.8 51.8 53.2 56.4 57.5

3. การลงทุน 65.0 53.8 59.4 61.7 66.7 54.4 46.7 45.3 45.0 47.4 60.8 51.0 53.7 55.0 58.9

4. การจ้างงาน 55.0 51.9 51.6 53.3 56.7 53.8 46.9 44.4 42.1 44.7 54.5 49.9 48.7 48.9 51.9

5. ต้นทุนการประกอบการ 42.5 44.2 48.4 48.3 48.3 38.1 40.6 38.2 40.7 40.1 40.8 42.8 44.3 45.3 45.1

6. การเปิดโครงการใหม่ และ/หรือ เฟสใหม่ 70.0 64.6 65.0 67.9 66.7 51.9 53.1 50.7 49.3 48.0 62.8 60.0 59.3 60.4 59.2

ดัชนีความคาดหวังในอีก 6 เดือนข้างหน้า 59.2 54.8 57.0 58.0 59.7 50.4 46.4 44.1 45.2 46.5 55.7 51.5 51.8 52.9 54.4

หัวข้อ
Listed Companies Non-listed Companies Expectations Index

 
ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 
แผนภูมิที่ 2 ดัชนีความเชื่อมั่นในอีก 6 เดอืนข้างหน้า (Expectations Index) 

 

 
 ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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