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                                                                                                                                  10 มกราคม 2567 

 
ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ไตรมาส 4 ปี 2566 

บ้านเดี่ยวในกรุงเทพฯดัชนีเพ่ิมขึน้ร้อยละ 3.3 ดันดัชนีภาพรวมพุ่ง 130.3 
 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์  (REIC) รายงานดชันีราคาบา้นจัดสรรใหม่(บา้นเด่ียวและ
ทาวนเ์ฮา้ส)์ที่อยู่ระหว่างการขายในภาพรวมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2566 ค่าดัชนีมีค่าเท่ากับ 130.3 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.1 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) ที่มีค่าดัชนีเท่ากับ 130.2 แสดงใหเ้ห็นว่าราคาที่อยู่
อาศยัแนวราบโดยภาพรวมของปี 2566 ปรบัเพิ่มขึน้ต่อเนื่องตลอดทุกไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2565 ถึง ไตรมาส 4 ปี 
2566 และเมื่อเทียบระหว่างไตรมาส (QoQ) พบว่าดชันีราคาบา้นจดัสรรมีการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4  โดยมีการเพิ่มติดต่อกัน 
3 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 2 ปี 2566 ถึงไตรมาส 4 ปี ส่งผลใหด้ชันีราคาบา้นจดัสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ณ ไตรมาส 4 
ปี 2566 กลบัขึน้มาสงูกว่าช่วงเดียวกนัของปี 2565 เล็กนอ้ย  

ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า “เหตผุลส าคญัที่ท าใหด้ชันีราคาบา้นจดัสรรใหม่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง หลกั ๆ มาจาก ตน้ทุน
การก่อสรา้งที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้จากปัจจัยหลายประการ เช่น ราคาที่ดิน ค่าวสัดกุ่อสรา้ง และค่าแรงงานที่เพิ่มขึน้ลว้นมีผล
โดยตรงต่อตน้ทุนการก่อสรา้งที่อยู่อาศัย ส่งผลใหก้ารพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ออกมาสู่ตลาดที่เปิดตัวโครงการในปี 2565 – 
2566 มรีาคาเสนอขายเพิ่มขึน้ตามตน้ทนุที่สงูขึน้” 

“นอกจากนีย้งัมีการกระตุน้ยอดขายโครงการบา้นจดัสรร พบว่าในไตรมาสสดุทา้ยของปี 2566 ผูป้ระกอบการส่วน
ใหญ่ใชก้ลยุทธ์โปรโมชั่นเพื่อกระตุน้ยอดขายโดยการใหข้องแถมมากที่สุด เช่น ฟรีแอร ์ม่าน ป๊ัมน า้ แท็งกน์ า้ มิเตอรน์ า้ 
มิเตอรไ์ฟฟ้า จัดสวน ปูหญ้า รองลงมาเป็นการช่วยค่าใชจ้่าย ณ วันโอน เพื่ออ านวยความสะดวกและช่วยแบ่งเบาภาระ
ของผูซ้ือ้ โดยการใหส้ว่นลดเป็นเงินสดมีแนวโนม้ลดลงต่อเนื่อง” 

 
ตารางที ่1 ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ในกรุงเทพฯ -ปริมณฑล (ปี 2555 =100.0) 

 

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
 

ดัชนีราคาบา้นจัดสรรใหม่ Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 127.3 127.3 127.2 130.2 128.3 129.7 129.8 130.3

QoQ 0.4% -0.01% -0.1% 2.4% -1.5% 1.1% 0.1% 0.4%

YoY -0.7% -0.4% -0.02% 2.7% 0.8% 1.9% 2.1% 0.1%

▪ กรุงเทพฯ 126.2 125.5 125.9 126.1 126.0 127.9 128.7 127.7

QoQ 0.3% -0.6% 0.3% 0.2% -0.1% 1.5% 0.6% -0.8%

YoY -0.7% -0.1% -0.2% 0.2% -0.2% 1.9% 2.2% 1.3%

▪ ปริมณฑล 128.4 129.2 128.1 132.5 129.0 130.5 129.8 131.5

QoQ 0.6% 0.6% -0.9% 3.4% -2.6% 1.2% -0.5% 1.3%

YoY -0.5% 0.4% -0.002% 3.8% 0.5% 1.0% 1.3% -0.8%
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เมื่อจ าแนกดัชนีราคาบา้นจัดสรรตามพืน้ที่ พบว่าโครงการจัดสรรใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ มีค่าดัชนีเท่ากับ 127.7 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.3 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน  (YoY) แต่ลดลงรอ้ยละ -0.8 เมื่อเทียบกับไตรมาส
ก่อนหน้า (QoQ) ขณะที่ในพืน้ที่  3 จงัหวดัปรมิณฑล (นนทบรุี ปทมุธานี และ สมทุรปราการ) มีค่าดชันีเท่ากบั 131.5  ลดลงรอ้ย
ละ -0.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.3 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) แสดงใหเ้ห็น
ว่าเมื่อเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ราคาบา้นจดัสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในพืน้ที่ 3 จงัหวดัปรมิณฑลเป็นตวัแปรส าคญัที่
ท าใหภ้าพรวมของดชันีราคาปรบัเพิ่มขึน้  
 

ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาตามประเภทที่อยู่อาศยั ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2566 
มีค่าดชันีเท่ากบั 133.8 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยเป็นการเพิ่มขึน้ต่อเนื่องกนั 
6 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 3 ปี 2565 ถึงไตรมาส 4 ปี 2566 และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) 
โดยเป็นการเพิ่มขึน้ต่อเนื่องกนั 3 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 2 ปี 2566 ถึงไตรมาส 4 ปี 2566 
   เมื่อพิจารณาลงรายพืน้ที่ พบว่ากรุงเทพฯ มีค่าดัชนีเท่ากับ 127.7 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.3 เมื่อเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่ลดลงรอ้ยละ -0.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) เพื่อกระตุน้ตลาดส่งทา้ยปี 2566  
บา้นเด่ียวที่ปรบัลดราคาลงส่วนใหญ่เป็นบา้นเด่ียวที่มีราคาแพงอยู่ในระดับราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาทขึน้ไป ส่วน 3 
จังหวัดปริมณฑล มีค่าดชันีเท่ากบั 136.7 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 4.1 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ขณะที่พบการเปลี่ยนแปลงของราคาบา้นเดี่ยวที่มีการปรบัตัวขึน้
จากช่วงเดียวกันของปีก่อนต่อเนื่องกันถึง 7 ไตรมาสตั้งแต่ไตรมาส 2 ปี 2565 ถึงไตรมาส 4 ปี 2566 โดยเฉพาะ
โครงการที่เปิดตัวใหม่ในปี 2565-2566 เนื่องจากมีตน้ทุนที่สูงขึน้จากราคาวัสดุก่อสรา้งที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้  
  ดร.วิชยั กล่าวว่า ในไตรมาส 4 ปี 2566 ที่ผ่านมาในพืน้ที่กรุงเทพฯ มีการลดราคาของบา้นเด่ียวมากที่สุดในโซน
ราษฎรบ์ูรณะ-บางขุนเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง รองลงมาในโซนลาดพรา้ว-บางกะปิ-วงัทองหลาง-บึงกุ่ม-สะพานสูง-
คนันายาว และพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ ส่วนพืน้ที่ 3 จังหวัดปริมณฑล พบว่าโซนที่ปรบัราคาเพิ่มขึน้มาก
ที่สุด ไดแ้ก่ โซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ ในระดบัราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท รองลงมาในโซนบางกรวย-
บางใหญ่-บางบวัทอง-ไทรนอ้ย ในระดับราคา 5.01 – 7.50 ลา้นบาท และโซนเมืองปทุมธานี-ลาดหลุมแกว้-สามโคก ใน
ระดบัราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาทขึน้ไป 
 
ตารางที ่2 ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว ในกรุงเทพฯ -ปริมณฑล (ปี 2555 = 100.0) 

 
 ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ดัชนีราคาบา้นเดี่ยว Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 125.8 125.9 127.4 131.0 127.1 129.1 130.7 133.8

QoQ 0.7% 0.1% 1.2% 2.8% -3.0% 1.6% 1.2% 2.4%

YoY -0.5% -0.1% 1.5% 4.9% 1.0% 2.5% 2.6% 2.1%

▪ กรุงเทพฯ 125.2 124.8 126.4 123.6 122.1 126.5 128.7 127.7

QoQ 0.7% -0.3% 1.3% -2.2% -1.2% 3.6% 1.7% -0.8%

YoY -0.4% -0.5% 1.1% -0.6% -2.5% 1.4% 1.8% 3.3%

▪ปริมณฑล 125.9 126.3 127.8 134.6 129.5 130.1 131.3 136.7

QoQ 0.6% 0.3% 1.2% 5.3% -3.8% 0.5% 0.9% 4.1%

YoY -0.5% 0.2% 1.8% 7.6% 2.9% 3.0% 2.7% 1.6%
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 ส าหรบัดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส์ ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2566 มีค่าดัชนีเท่ากับ 128.7 ลดลง 
รอ้ยละ -0.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และลดลงรอ้ยละ -0.5 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ)  

โดยกรุงเทพฯ มีค่าดชันีเท่ากบั 127.6 ลดลงรอ้ยละ -0.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และ
ลดลงรอ้ยละ -0.9 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ)  ทัง้นี ้พบการเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาลดลงต่อเนื่องติดต่อกัน 
3 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 2 ปี 2566 ถึง ไตรมาส 4 ปี 2566 ส่วนใหญ่เป็นโครงการเก่าตัง้แต่ปี 2564 และตน้ทุนการผลิต
ยังเป็นตน้ทุนเดิม ส าหรบั 3 จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ) มีค่าดัชนีเท่ากับ 129.5 ลดลง                    
รอ้ยละ -0.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.2 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ)  

ทัง้นีด้ชันีราคาทาวนเ์ฮา้สไ์ดส้ะทอ้นว่าราคาโดยภาพรวมของทาวนเ์ฮา้สช์ะลอตัวลงจากปีก่อนหนา้หากดูค่าเฉลี่ย
ของดชันีในปี 2565 และปี 2566 เทียบกนัจะพบว่าราคาทาวนเ์ฮา้สใ์น 3 จังหวัดปริมณฑลลดลงรอ้ยละ -1.0  อาจเนื่องมาจาก
ต้นทุนของราคาที่ดินในจังหวัดปริมณฑลไม่สูงเท่ากับในกรุงเทพมหานครจึงท าให้ผู ้ประกอบสามารถลดราคาลง  เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัความสามารถในการซือ้ของผูบ้ริโภค  
 “เพื่อเป็นการกระตุน้ตลาดเร่งระบายสต๊อกทาวนเ์ฮา้สส์่งทา้ยปี 2566 พบว่าในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 
มีการลดราคามากที่สุดในโซนตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวัฒนา ในระดับราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท  
รองลงมาในโซนบางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลกัสี่ ในระดบัราคา 5.01 – 7.50 ลา้นบาท และโซนลาดพรา้ว-บางกะปิ-วัง
ทองหลาง-บึงกุ่ม-สะพานสูง-คันนายาว ในระดับราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาทขึน้ไป ส่วนในพืน้ที่ 3 จังหวัดปริมณฑล
พบว่ามีการลดลงราคามากที่สดุในโซนบางกรวย-บางใหญ่-บางบวัทอง-ไทรนอ้ย ในระดับราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท 
รองลงมาในโซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง ในระดบัราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท และโซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-
หนองเสือ ในระดับราคา 1.51 – 2.00 ลา้นบาท” ดร.วิชยั กลา่วเสรมิ 
 

ตารางที ่3 ดัชนีราคาทาวนเ์ฮ้าส ์ในกรุงเทพฯ -ปริมณฑล (ปี 2555 = 100.0) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
  

ดัชนีราคาทาวนเ์ฮ้าส์ Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 129.0 128.9 127.0 129.3 129.7 129.9 129.3 128.7

QoQ 0.2% -0.1% -1.5% 1.8% 0.3% 0.2% -0.5% -0.5%

YoY -0.8% -0.6% -1.6% 0.4% 0.5% 0.8% 1.8% -0.5%

▪ กรุงเทพฯ 127.1 126.1 125.5 128.2 129.5 128.8 128.7 127.6

QoQ 0.02% -0.8% -0.5% 2.2% 1.0% -0.5% -0.1% -0.9%

YoY -0.9% -1.3% -1.4% 0.9% 1.9% 2.1% 2.5% -0.5%

▪ ปริมณฑล 131.6 132.9 128.5 129.9 128.5 130.6 129.2 129.5

QoQ 0.6% 1.0% -3.3% 1.1% -1.1% 1.6% -1.1% 0.2%

YoY -0.4% 0.8% -2.1% -0.7% -2.4% -1.7% 0.5% -0.3%
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แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล (ปี 2555 = 100.0) 

 
  ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 
 

แผนภูมิที่ 2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล 
เปรียบเทยีบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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แผนภูมิที่ 3 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล 
เปรียบเทยีบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 ส าหรบัรายการสง่เสรมิการขายบา้นจดัสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ประจ าไตรมาส 4/2566 พบว่า สว่นใหญ่ 
รอ้ยละ 40.2 เป็นของแถมมากที่สดุ เช่น ฟรีแอร ์ม่าน ป๊ัมน า้ แท็งกน์ า้ มิเตอรน์ า้ มิเตอรไ์ฟฟ้า จดัสวน  ปหูญา้ และลดลง
จากไตรมาสก่อนซึ่งมีสดัสว่นรอ้ยละ 40.5  รองลงมารอ้ยละ 38.9 เป็นการใหส้ว่นลดฟรีค่าใชจ้่ายในวนัโอนฯ ลดลงจากไตร
มาสก่อนหนา้ซึ่งมีสดัสว่นรอ้ยละ 39.0 และรอ้ยละ 20.9 เป็นการใหส้ว่นลดเงินสด เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนซึ่งมีสดัสว่นรอ้ย
ละ 20.4   
 

แผนภูมิที่ 4 รายการส่งเสริมการขายบ้านจัดสรรที่อยู่ระหว่างการขาย 
ในไตรมาส 3 ปี 2566 - ไตรมาส 4 ปี 2566 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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วิธีการจัดท าข้อมูล 
ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่ อยู่ ระหว่างการขาย ประกอบด้วย  ดัชนีราคาบ้านเ ด่ียว และดัชนีราคา  

ทาวนเ์ฮา้สใ์นโครงการบา้นจดัสรรสรา้งใหม่ที่ยงัอยู่ระหว่างการขาย ซึ่งโครงการที่อยู่ระหว่างการขาย หมายถึง โครงการที่มี
มลูค่าราคาขายนอ้ยที่สดุ โดยในการจดัท าดชันีราคานีจ้ะไม่นบัรวมบา้นมือสอง  

พืน้ที่ในการจดัเก็บขอ้มลูรวบรวมขอ้มลู กรุงเทพฯ และปรมิณฑล ประกอบดว้ย กรุงเทพมหานคร นนทบรุี ปทมุธานี 
และสมทุรปราการ เพียง 4 จงัหวดั   

การสุ่มตัวอย่างเพื่อการจัดท าดัชนีราคานี ้จะใชว้ิธีการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) จ านวน 
245 ตวัอย่าง โดยราคาขายที่น ามาจัดท าดชันีราคานี ้เป็นราคาขายที่แทจ้ริง ซึ่งไดห้กัมลูค่ารายการส่งเสริมการขายออก
จากราคาที่ประกาศขายแลว้ โดยใชร้าคาปี 2555 เป็นปีฐาน 
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