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     11 มกราคม 2567 
 

ดัชนีราคาห้องชุดใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ไตรมาส 4 ปี 2566 
ในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล แตะ 154.3 จุด ปริมณฑลลดต่อเน่ืองข้ามปี  

 
ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์( REIC) รายงานดัชนีราคาหอ้งชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการ

ขายในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ไตรมาส 4 ปี 2566  พบว่ามค่ีาดชันีเท่ากบั 154.3 จดุ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) ซึ่งเป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของดชันีราคาหอ้งชุดในพืน้ที่กรุงเทพฯถึงรอ้ยละ 3.5 เมื่อเทียบกบัช่วง
เดียวกนัของปี 2565 (YoY) แต่ภาพรวมเมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ลดลงรอ้ยละ -0.5  ซึ่งเป็นการลดลงต่อเนื่อง
จากไตรมาสที่แลว้ เพื่อกระตุน้ขายและยอดโอนในช่วงปลายปี ขณะที่รายการสง่เสรมิการขายหอ้งชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการ
ขายในไตรมาส 4 ปี 2566 สว่นใหญ่รอ้ยละ 36.3 เป็นของแถม ซึ่งลดลงจากไตรมาสก่อนหนา้ที่มีสดัสว่นรอ้ยละ 38.4  

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า ดัชนีราคาหอ้งชุดใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ มีทิศทางที่ปรบัตัวขึน้อย่างต่อเนื่องเมื่อเทียบกับ
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยมีการปรบัตวัขึน้ติดต่อกนัมาแลว้ 4 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2566 ถึง ไตรมาส 4 
ปี 2566 ขณะที่ดชันีราคาหอ้งชุดในจงัหวัดปริมณฑลมีปรบัตวัลดลง เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดย
ลดลงต่อเนื่องกนั 5 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2565 ถึง ไตรมาส 4 ปี 2566 

“มีขอ้สงัเกตว่าการปรบัลดลงของดชันีราคาหอ้งชุดในจงัหวดัปรมิณฑล โดยสว่นใหญ่เป็นผลจากโครงการเก่าที่มี
การเปิดขายมาก่อนปี 2564 ที่ยังขายไม่หมด และเป็นโครงการที่สรา้งเสร็จจากตน้ทุนการก่อสรา้งของราคาวสัดุก่อสรา้ง
และค่าแรงงานที่ยงัไม่ปรบัตัวขึน้ ดังนัน้ผูป้ระกอบการยงัสามารถปรบัลดราคาลงได ้จึงใชก้ลยุทธส์่งเสริมการขายในไตร
มาส 4 ปี 2566 นีเ้ป็นการใหส้ว่นลดเงินสดและใหข้องแถมเพื่อกระตุน้ยอดขาย ซึ่งมีสดัสว่นรวมกนัสงูถึงรอ้ยละ 71.5”  

  ทัง้นี ้ดชันีราคาหอ้งชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ในไตรมาส 4 ปี 2566 เมื่อแยกตามพืน้ที่ พบว่ากรุงเทพฯ มีค่าดัชนี
เท่ากับ 157.3 จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) แต่ลดลงรอ้ยละ -0.5 เมื่อเทียบ
กบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) โดยดชันีราคาหอ้งชดุของกรุงเทพฯ เป็นทิศทางทรงตวัค่อนไปทางขาขึน้ (Sideway-up) เนื่องจาก
มีการเปลี่ยนแปลงราคาเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) ต่อเนื่องกัน 4 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 
2566 ถึงไตรมาส 4 ปี 2566 ซึ่งโซนที่ปรบัราคาเพิ่มขึน้ ไดแ้ก่ โซนสุขุมวิทตอนตน้ ในระดับราคา 7.51 – 10.00 ลา้นบาท 
รองลงมาคือโซนธนบรุี ในระดบัราคา 3.01 – 5.00 ลา้นบาท และโซนลาดพรา้ว-วงัทองหลาง-บางกะปิ ในระดบัราคา 3.01 
– 5.00 ลา้นบาท 
 ส าหรบั 2 จงัหวดัปริมณฑล (สมทุรปราการ และ นนทบุรี) มีค่าดชันีเท่ากบั 141.2 จุด ลดลงรอ้ยละ -0.9 เมื่อเทียบ
กบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และลดลงรอ้ยละ -0.2 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) โดยดชันีราคาหอ้งชุด
ของปริมณฑลยงัเป็นทิศทางชะลอตวั เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงราคาลดลงเมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) 
ต่อเนื่องกนั 5 ไตรมาส ตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2565 ถึงไตรมาส 4 ปี 2566  ซึ่งโซนที่ปรบัราคาลดลงไดแ้ก่ โซนเมือง 
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สมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์อยู่ในระดบัราคา 1.01 – 1.50 ลา้นบาท รองลงมาคือ โซนเมืองนนทบรุี-ปาก 

เกรด็ ในระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท และโซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง อยู่ในระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท ซึ่ง
เป็นโซนที่มีการแข่งขนัสงูและมีหน่วยเหลือขายอยู่พอสมควร 
 

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

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 

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

 
  ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ดัชนีราคาหอ้งชุด Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 151.7 151.8 153.2 150.3 154.7 155.1 155.0 154.3
QoQ 0.3% 0.1% 0.9% -1.9% 2.9% 0.3% -0.1% -0.5%
YoY -0.3% -0.1% 1.0% -0.6% 2.0% 2.2% 1.2% 2.7%

  ▪ กรุงเทพฯ 153.2 153.6 155.0 152.0 157.7 158.4 158.1 157.3
QoQ 0.2% 0.2% 0.9% -1.94% 3.7% 0.4% -0.2% -0.5%
YoY -0.2% 0.1% 1.1% -0.59% 2.9% 3.1% 2.0% 3.5%

▪ ปริมณฑล 144.1 143.4 144.5 142.5 141.5 141.1 141.5 141.2
QoQ 0.7% -0.5% 0.8% -1.4% -0.7% -0.3% 0.3% -0.2%
YoY -0.8% -0.8% 0.3% -0.4% -1.8% -1.6% -2.1% -0.9%
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แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาห้องชุดใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ในกรุงเทพฯ –ปริมณฑล 
เปรียบเทยีบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
ส าหรบัรายการสง่เสรมิการขายหอ้งชดุใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในไตรมาสนีพ้บว่า สว่นใหญ่รอ้ยละ 36.3 เป็นของ

แถม ซึ่งลดลงจากไตรมาสก่อนหนา้ที่มีสดัส่วนรอ้ยละ 38.4 ส  าหรบัรูปแบบการสง่เสริมการขายเป็นการใหส้่วนลดเงินสด มี
สัดส่วนรอ้ยละ 35.2 ลดลงจากไตรมาสก่อนหน้า ซึ่งมีสัดส่วนรอ้ยละ 35.3 และการใหส้่วนลดฟรีค่าใช้จ่ายในวันโอน
กรรมสิทธิ์ มีสดัสว่นรอ้ยละ 28.5 เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งมีสดัสว่นรอ้ยละ 26.4  
 

แผนภูมิที ่3 เปรียบเทียบรายการส่งเสริมการขายห้องชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย 
ในไตรมาส 3 ปี 2566 - ไตรมาส 4 ปี 2566  

 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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วิธีการจัดท าข้อมูล 

ดชันีราคาหอ้งชุดใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย หมายถึง ราคาหอ้งชุดในโครงการอาคารชุด ที่มีหน่วยเหลือขายตัง้แต่ 
6 หน่วยขึน้ไป โดยในการจดัท าดชันีราคานีจ้ะไม่นบัรวมหอ้งชดุมือสอง  

พืน้ที่ในการจัดเก็บขอ้มูลรวบรวมขอ้มูล กรุงเทพฯ และปริมณฑล ประกอบดว้ย กรุงเทพมหานคร นนทบุรี และ
สมทุรปราการ เพียง 3 จงัหวดั   

การสุม่ตวัอย่างเพื่อการจดัท าดชันีราคานี ้จะใชว้ิธีการสุม่ตวัอย่างแบบง่าย (Simple Random Sampling) จ านวน 
150 ตวัอย่าง ราคาขายที่น ามาจดัท าเป็นดชันีนี ้เป็นราคาขายที่แทจ้ริง ซึ่งไดห้กัลบมลูค่ารายการสง่เสริมการขายออกจาก
ราคาที่ประกาศขายแลว้ โดยใชร้าคาปี 2555 เป็นปีฐาน 
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