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 17 เมษายน 2567 

 
ดัชนีราคาบ้านจัดสรรทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ไตรมาส 1 ปี 2567 

ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 
 

ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ในกรุงเทพและปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2567 ยังคงปรับตัว
เพ่ิมขึน้ต่อเน่ือง 5 ไตรมาสปรับเพ่ิมขึ้นร้อยละ 2.5 ค่าดัชนีอยู่ที่ 131.5 จุด สะท้อนราคาที่อยู่อาศัยยังคง
ปรับตัวสูงขึน้ต่อเน่ือง โดยมีปัจจัยหลักมาจากต้นทุนที่ดิน วัสดุก่อสร้าง และค่าแรงงาน เพ่ิมสูงขึน้ มีเพียง
บางท าเลที่ราคาต้นทุนเดิมช่วยดึงราคา คาดว่าราคาที่อยู่อาศัยของโครงการใหม่จะสะท้อนต้นทุนใหม่ จะ
แรงผลักให้ดัชนีราคาทีอ่ยู่อาศัยมีแนวโน้มทีจ่ะปรับตัวสูงขึน้ได้ในคร่ึงปีหลัง 
 
ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขายในพืน้ทีก่รุงเทพฯ-ปริมณฑล (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์ 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์หรือ REIC รายงานดัชนีราคาบา้นจัดสรรใหม่ที่อยู่
ระหว่างการขายในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1/ 2567 พบว่าดชันีมีค่าเท่ากบั 131.5 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 เมื่อ
เทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) ที่มีค่าดัชนีเท่ากับ 128.3 โดยมีการเพิ่มติดต่อกัน 5 ไตรมาส ตัง้แต่ไตร
มาส 1 ปี 2566 ถึง ไตรมาส 1 ปี 2567 และเมื่อเทียบกบัไตรมาส 4 ปี 2566 (QoQ) พบว่า ดชันีราคาบา้นจดัสรรมีการ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่าราคาบา้นจดัสรรในไตรมาส 1 ปี 2567 ไดม้ีการปรบัราคาขึน้อย่างต่อเนื่องเมื่อ
เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) 

ดร.วิชัย วิรตักพันธ์ ผูต้รวจการธนาคาร และรกัษาการผูอ้  านวยการศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์เปิดเผยว่า
สาเหตสุ  าคญัที่มีผลใหด้ชันีราคาบา้นจดัสรรใหม่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง มาจากตน้ทนุการพฒันาที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้จาก
ปัจจยัหลายประการ เช่น ราคาที่ดิน ค่าวสัดกุ่อสรา้ง และค่าแรงงานที่เพิ่มขึ ้น ส่งผลใหก้ารพฒันาที่อยู่อาศยัที่ออกมา
สู่ตลาดที่เปิดตวัโครงการในปี 2565 – 2566 มีราคาเสนอขายเพิ่มขึน้ตามตน้ทุนที่ปรบัตวัสงูขึน้ ขณะที่ความสามารถ
ในการซือ้ที่อยู่อาศยัมีขอ้จ ากดัในหลายดา้น ดงันัน้ เพื่อกระตุน้ยอดขายพบว่าในไตรมาสนี ้ผูป้ระกอบการสว่นใหญ่ใช้
กลยุทธจ์ดัโปรโมชั่นเพื่อกระตุน้ยอดขายโดยการใหข้องแถมมากที่สดุถึงรอ้ยละ 41.2 รองลงมาเป็นการช่วยค่าใชจ้่าย 
ณ วนัโอนฯ รอ้ยละ 37.2 เพื่ออ านวยความสะดวกและช่วยแบ่งเบาภาระของผูซ้ือ้ 

     เมื่อจ าแนกดชันีราคาบา้นจดัสรรตามพืน้ที่ พบว่า ในพืน้ที่กรุงเทพฯ มีค่าดชันีเท่ากบั 128.3 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.8 
เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.5 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ขณะที่ 3 
จังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี  ปทุมธานี  และ สมุทรปราการ)  มี ค่าดัชนี เท่ ากับ 134.0 เพิ่ มขึ ้นร้อยละ 3.9 
เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.9 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ซึ่งมีอัตรา
การเปลี่ยนแปลงราคาบา้นจดัสรรในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้นอ้ยกว่าใน 3 จงัหวดัปรมิณฑล (ดตูารางที่ 1 และ แผนภมูิที่ 1 – 3) 
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โดยในส่วนของดชันีราคาบา้นเด่ียว ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2567 มีค่าดชันีเท่ากบั 131.9 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) เป็นการเพิ่มขึน้ต่อเนื่องกนั 7 ไตรมาส ตัง้แต่ ไตร
มาส 3 ปี 2565 ถึงไตรมาส 1 ปี 2567 แต่ลดลงรอ้ยละ -1.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ)  
  เมื่อพิจารณาตามพืน้ที่ พบว่ากรุงเทพฯ มีค่าดัชนีเท่ากับ 126.6 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7 เมื่อเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่ลดลงรอ้ยละ -0.9 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ซึ่งการลดลงดังกล่าวเป็นผล
สืบเนื่องจากการจัดโปรโมชั่นเพื่อกระตุน้ยอดขายบา้นเด่ียวในไตรมาส 1 ปี 2567 โดยพบว่าบา้นเด่ียวที่ลดราคาส่วน
ใหญ่เป็นบา้นเด่ียวที่มีราคาแพงอยู่ในระดับราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาทขึน้ไป และเพื่อเป็นการกระตุน้ตลาดเร่ง
ระบายสต๊อก และเป็นการลดราคาจากไตรมาสก่อนหนา้ ซึ่งสว่นใหญ่อยู่ในโซนราษฎรบ์รูณะ-บางขุนเทียน-ทุ่งครุ-บาง
บอน-จอมทอง รองลงมาในโซนลาดพรา้ว-บางกะปิ-วงัทองหลาง-บึงกุ่ม-สะพานสูง-คันนายาว และโซนบางเขน-สาย
ไหม-ดอนเมือง-หลกัสี่ 
  ส าหรบั 3 จ ังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ)  มีค่าดัชนีเท่ากับ 134.5 เพิ่มขึน้           
ร้อยละ 3.9 เมื่ อ เที ยบกับช่ วง เวลาเ ดียวกันของ ปีก ่อ น  ( YoY) แ ต ่ล ด ล ง ร อ้ ย ล ะ  -1.6 เ มื ่อ เ ท ีย บ ก ับ 
ไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ทั้งนี ้ไดพ้บการเปลี่ยนแปลงของราคาบา้นเด่ียวที่มีการปรบัตัวขึน้จากช่วงเดียวกันของ
ปีก่อนต่อเนื่องกันถึง 8 ไตรมาสตั้งแต่ไตรมาส 2 ปี 2565 ถึงไตรมาส 1 ปี 2567 (ดูตารางที่ 2 และแผนภูมิที่ 1-3) 
โดยเฉพาะโครงการที่เปิดตัวใหม่ในปี 2565-2566 เนื่องจากมีตน้ทุนที่สูงขึน้จากราคาวัสดุก่อสรา้งที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้
จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน พบว่า โซนที่ปรบัราคาเพิ ่มขึ น้มากที่ส ุด ไดแ้ก่ โซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง  
ในระดับราคา 5.01 – 7.50 ลา้นบาท รองลงมาในโซนล าลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ ในระดับราคา 3.01 – 
5.00 ลา้นบาท และโซนเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก ในระดบัราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาทขึน้ไป 
 ส่วนดัชนีราคาทาวน์เฮ ้าส ์ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2567 มีค่าดัชนีเท่ากับ 131.3 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 เมื่อเทียบกับไตร
มาสก่อนหน้า (QoQ) โดยดัชนีราคาเริ่มมีแนวโน้มกลับมาปรับตัวเพิ่มขึน้หลังจากปรับตัวลงไตรมาสก่อนหน้า 
มีข้อสังเกตว่าการเพิ่มขึน้ของดัชนีราคาในไตรมาส 1 ปี 2567 เป็นผลจากราคาประกาศขายในกรณีที่เป็นการ
เปิดโครการใหม่ แต่หากเป็นโครงการเก่าตั้งแต่ปี 2564 และต้นทุนการผลิตยังเป็นต้นทุนเดิม และพบว่า บาง
โครงการยังคงมีการลดราคาเพื่อเป็นการกระตุ้นตลาดเร่งระบายสต๊อก  

ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงของดชันีราคาทาวเฮา้สเ์ฉพาะในพืน้ที่กรุงเทพฯ มีค่าดชันีเท่ากบั 129.5 ลดลงรอ้ย
ละ -0.01 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.5 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) 
พบการเปลี่ยนแปลงของดชันีราคาที่เพิ่มขึน้หลงัจากลดลงต่อเนื่องติดต่อกนั 3 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 2 ปี 2566 ถึง 
ไตรมาส 4 ปี 2566 ส่วนใหญ่เป็นโครงการเก่าตัง้แต่ปี 2564 และตน้ทุนการผลิตยังเป็นตน้ทุนเดิม และเพื่อเป็นการ
กระตุน้ตลาดเร่งระบายสต๊อก พบว่ามีการลดราคามากที่สุดในโซนมีนบุรี -หนองจอก-คลองสามวา-ลาดกระบงั ใน
ระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท รองลงมาในโซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ ในระดบัราคา 3.01 – 5.00 
ลา้นบาท และโซนราษฎรบ์รูณะ-บางขนุเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง ในระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท 
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 ขณะที่ใน 3 จงัหวดัปรมิณฑล (นนทบรุี ปทมุธานี และสมทุรปราการ) ดชันีราคาทาวเฮา้สม์ีค่าดชันีเท่ากบั 
133.8 ปรบัเพิ่มขึน้รอ้ย 4.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน หลงัจากท่ีลดลงในไตรมาสก่อนหนา้ และเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 3.3 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) และพบว่าส่วนใหญ่มีการเพิ่มราคามากที่สุดในโซนบางพลี-บาง
บ่อ-บางเสาธง  ในระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท รองลงมาในโซนล าลกูกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ ในระดบั
ราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท และโซนเมืองสมทุรปราการ-พระสมุทรเจดีย-์พระประแดง ในระดับราคา 2.01 – 3.00 
ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (ดตูารางที่ 3 และ แผนภมูิที่ 1 – 3) 
 

 “ท่ามกลางสภาพเศรษฐกิจที่ยงัคงชะลอตวั ผูป้ระกอบการไดใ้ชก้ลยุทธ์ส่งเสริมการขายมากขึน้ เช่น การให้
ส่วนลดเงินสด ของแถม และการช่วยเหลือค่าใชจ้่ายในวนัโอนกรรมสิทธิ์ เพื่อกระตุน้ยอดขาย แต่เมื่อรฐับาลประกาศ
มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจผ่านการซือ้ที่อยู่อาศัยในระดับราคาไม่เกิน 7 ลา้นบาท คาดว่าจะสรา้งความตอ้งการซือ้
หรืออุปสงคใ์นตลาดที่อยู่อาศัยเพิ่มขึน้มากพอสมควร โดยเฉพาะในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2567 ซึ่งคาดว่าจะช่วย
ระบายอปุทานเดิมที่ยงัอยู่ในราคาตน้ทุนเดิมออกไปพอสมควร และเมื่อผูป้ระกอบการเปิดโครงการใหม่ขึน้ ราคาที่อยู่
อาศยัของโครงการใหม่ก็จะสะทอ้นตน้ทุนใหม่ ซึ่งจะแรงผลกัใหด้ชันีราคาที่อยู่อาศยัมีแนวโนม้ที่จะปรบัตวัสงูขึน้ได ้ซึ่ง
ก็ท าใหผู้ท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัตอ้งซือ้ในราคาที่สงูขึน้ ดงันัน้สิ่งที่ส  าคญัในการช่วยใหค้นไทยสามารถซือ้ที่อยู่อาศัยที่
มีทิศทางราคาที่สงูขึน้ คือการพฒันาเศรษฐกิจเศรษฐกิจที่ดีขึน้ สรา้งการกระจายรายไดใ้หไ้ปถึงประชาชนทุกกลุ่มที่
มากขึน้ ซึ่งจะช่วยใหร้ายไดข้องคนไทยมีการปรบัตัวดีขึน้ และก็จะช่วยใหป้ระชาชนมีความสามารถในการซือ้ที่อยู่
อาศยัและความสามารถในการเขาถึงสินเชื่อสงูขึน้” ดร.วิชยั กลา่วในตอนทา้ย 
 
 
 

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

 
    ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 
 
 

  

ดัชนีราคาบา้นจัดสรรใหม่ Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566 Q1/2567

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 128.3 129.7 129.8 130.3 131.5

QoQ -1.5% 1.1% 0.1% 0.4% 0.9%

YoY 0.8% 1.9% 2.1% 0.1% 2.5%

▪ กรุงเทพฯ 126.0 127.9 128.7 127.7 128.3

QoQ -0.1% 1.5% 0.6% -0.8% 0.5%

YoY -0.2% 1.9% 2.2% 1.3% 1.8%

▪ ปริมณฑล 129.0 130.5 129.8 131.5 134.0

QoQ -2.6% 1.2% -0.5% 1.3% 1.9%

YoY 0.5% 1.0% 1.3% -0.8% 3.9%



 

 4 

 

 
 

 ตารางที ่2 ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว ในกรุงเทพฯ -ปริมณฑล (ปี 2555 = 100.0) 

           
           ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

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

 
         ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาบา้นจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล (ปี 2555 = 100.0)      

 
         ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ดัชนีราคาบา้นเดี่ยว Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566 Q1/2567

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 127.1 129.1 130.7 133.8 131.9

QoQ -3.0% 1.6% 1.2% 2.4% -1.4%

YoY 1.0% 2.5% 2.6% 2.1% 3.8%

▪ กรุงเทพฯ 122.1 126.5 128.7 127.7 126.6

QoQ -1.2% 3.6% 1.7% -0.8% -0.9%

YoY -2.5% 1.4% 1.8% 3.3% 3.7%

▪ปริมณฑล 129.5 130.1 131.3 136.7 134.5

QoQ -3.8% 0.5% 0.9% 4.1% -1.6%

YoY 2.9% 3.0% 2.7% 1.6% 3.9%

ดัชนีราคาทาวนเ์ฮ้าส์ Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566 Q1/2567

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 129.7 129.9 129.3 128.7 131.3

QoQ 0.3% 0.2% -0.5% -0.5% 2.0%

YoY 0.5% 0.8% 1.8% -0.5% 1.2%

▪ กรุงเทพฯ 129.5 128.8 128.7 127.6 129.5

QoQ 1.0% -0.6% -0.1% -0.9% 1.5%

YoY 1.9% 2.1% 2.5% -0.47% -0.01%

▪ ปริมณฑล 128.5 130.6 129.2 129.5 133.8

QoQ -1.1% 1.6% -1.1% 0.2% 3.3%

YoY -2.4% -1.7% 0.5% -0.3% 4.1%

127.1
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128.3

130.3
131.5

129.7
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Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

บ้านเดี่ยว (Detached-House) บ้านจัดสรร (Detached-House&Townhouse) ทาวนเ์ฮ้าส ์(Townhouse)
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แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ –ปริมณฑล 
เปรียบเทยีบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) 

 
         ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 
 

แผนภูมิที ่3 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล 
เปรียบเทยีบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 

 
        ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

บ้านเดีย่ว  Detached-House) บ้านจัดสรร  Detached-House&Townhouse) ทาวนเ์ฮ้าส ์ Townhouse)
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บ้านเดีย่ว  Detached-House) บ้านจัดสรร  Detached-House&Townhouse) ทาวนเ์ฮ้าส ์ Townhouse)
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แผนภูมิที่ 4 รายการส่งเสริมการขายบ้านจัดสรรที่อยู่ระหว่างการขาย 
ในไตรมาส 4 ปี 2566 - ไตรมาส 1 ปี 2567 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
 
วิธีการจัดท าข้อมูล 

ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ประกอบด้วย  ดัชนีราคาบ้านเด่ียว และดัชนีราคา 
ทาวน์เฮ้าสใ์นโครงการบ้านจัดสรรสรา้งใหม่ที่ยังอยู่ระหว่างการขาย ซึ่งโครงการที่อยู่ระหว่างการขาย หมายถึง 
โครงการที่มีหน่วยเหลือขายตัง้แต่ 6 หน่วยขึน้ไป โดยในการจดัท าดชันีราคานีจ้ะไม่นบัรวมบา้นมือสอง  

พืน้ที่ในการจัดเก็บขอ้มูลรวบรวมขอ้มูล กรุงเทพฯ และปริมณฑล ประกอบดว้ย กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทมุธานี และสมทุรปราการ เพียง 4 จงัหวดั   

การสุ่มตัวอย่างเพื่อการจัดท าดัชนีราคานี ้จะใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 
จ านวน 245 ตวัอย่าง โดยราคาขายที่น ามาจัดท าดชันีราคานี ้เป็นราคาขายที่แทจ้ริง ซึ่งไดห้กัมลูค่ารายการส่งเสริม
การขายออกจากราคาที่ประกาศขายแลว้ โดยใชร้าคาปี 2555 เป็นปีฐาน 
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