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ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย ไตรมาส 1 ปี 2566 
ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 

1) ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ (บ้านเดี่ยวและทาวนเ์ฮ้าส)์ 
ดชันีราคาบา้นจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในภาพรวม ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 

2566 ค่าดชันีมีค่าเท่ากบั 128.3 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ที่มีค่าดชันี
เท่ากบั 127.3 แต่เมื่อเทียบกบัไตรมาส 4 ปี 2565 (QoQ) พบว่า ดชันีราคาบา้นจดัสรรลดลงเล็กนอ้ยรอ้ยละ -1.5 
ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่าราคาบา้นจัดสรรในปี 2566 ไดม้ีการปรบัตัวขึน้จากปีก่อน แต่การปรบัตัวลดลงเล็กนอ้ยใน
ไตรมาส 1 ปี 2566 เนื่องจากผูป้ระกอบการสามารถปรบัลดราคาเล็กนอ้ยเพื่อการกระตุน้ยอดขายบา้นจัดสรร 
และเสนอใหส้อดคลอ้งกับความสามารถในการซือ้ของผูซ้ือ้ในกลุ่ม Real Demand  ซึ่งพบว่า ส่วนใหญ่เป็นการ
ปรบัราคาลงจากโครงการประเภทบา้นเด่ียว ที่สว่นใหญ่เป็นโครงการเก่าที่เปิดขายมาก่อนหนา้ไตรมาสนี ้และยงั
ตน้ทุนการผลิตยงัเป็นตน้ทุนเดิม แต่อย่างไรก็ตาม ผลการส ารวจพบว่า โครงการบา้นจดัสรรที่เกิดขึน้ใหม่มีการ
ปรับราคาขายสูงขึน้ตามต้นทุนที่สูงขึน้แล้ว ทั้งนีย้ังพบว่า โครงการบ้านจัดสรรที่มีราคาลดลงส่วนมากเป็น
โครงการในพืน้ที่ปรมิณฑล โดยดชันีราคาบา้นจดัสรรตามพืน้ที่ พบว่า 

▪ กรุงเทพฯ มีค่าดัชนีเท่ากับ 126.0 ลดลงรอ้ยละ -0.2 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของ  
ปีก่อน (YoY) และเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ลดลงร้อยละ -0.1  

▪ 3 จงัหวดัปริมณฑล (สมทุรปราการ นนทบุรี และปทุมธานี) มีค่าดชันีเท่ากบั 129.0 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.5 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ลดลงรอ้ยละ -2.6 (ดู
ตารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 1 – 3) 
 

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

 

 ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
  

ดชันีราคาบา้นจดัสรรใหม่ Q1/2564 Q2/2564 Q3/2564 Q4/2564 Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 128.2 127.8 127.2 126.8 127.3 127.3 127.2 130.2 128.3

QoQ 0.3% -0.3% -0.5% -0.3% 0.4% -0.01% -0.1% 2.4% -1.5%

YoY -0.2% -0.4% -0.7% -0.8% -0.7% -0.4% -0.02% 2.7% 0.8%

▪ กรุงเทพฯ 127.1 126.7 126.2 125.8 126.2 125.5 125.9 126.1 126.0

QoQ 0.3% -0.3% -0.4% -0.3% 0.3% -0.6% 0.3% 0.2% -0.1%

YoY -0.2% -0.5% -0.7% -0.7% -0.7% -0.1% -0.2% 0.2% -0.2%

▪ ปริมณฑล 129.0 128.7 128.1 127.6 128.4 129.2 128.1 132.5 129.0

QoQ 0.2% -0.2% -0.5% -0.4% 0.6% 0.6% -0.9% 3.4% -2.6%

YoY -0.2% -0.3% -0.7% -0.9% -0.5% 0.4% -0.002% 3.8% 0.5%
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แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล (ปี 2555 = 100.0) 

 
 ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล 
เปรียบเทยีบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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แผนภูมิที ่3 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล 
เปรียบเทยีบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

2) ดัชนีราคาบ้านเดี่ยว 
ดัชนีราคาบา้นเด่ียว ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2566 มีค่าดัชนีเท่ากับ 127.1 เพิ่มขึน้ 

ร้อยละ 1.0  เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) แต่เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ)  
ลดลงรอ้ยละ -3.0  

▪ กรุงเทพฯ มีค่าดชันีเท่ากับ 122.1 ลดลงรอ้ยละ -2.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) 
และเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ลดลงรอ้ยละ -1.2 เพื่อเป็นการเร่งการขายบา้นเด่ียวที่
ลดราคาส่วนใหญ่เป็นบา้นเด่ียวที่มีราคาแพงอยู่ในระดบัราคามากกว่า 10 ลา้นบาทขึน้ไป ซึ่งจะพบ
มากในโซนราษฎรบ์ูรณะ-บางขุนเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง โซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-
ประเวศ  และลาดพรา้ว-บางกะปิ-วงัทองหลาง-บงึกุ่ม-สะพานสงู-คนันายาว 

▪ 3 จังหวัดปริมณฑล มีค่าดัชนีเท่ากับ 129.5 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.9 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของ 
ปีก่อน (YoY) แต่เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า  (QoQ) ลดลงรอ้ยละ -3.8 (ดูตารางที่ 2 และ 
แผนภูมิที่ 1 - 3) โดยเป็นการลดลงในกลุ่มระดับราคา 7.51 - 10 ลา้นบาท ซึ่งจะพบมากในโซน 
บางกรวย-บางใหญ่-บางบวัทอง-ไทรนอ้ย โซนเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด และโซนเมืองปทุมธานี-ลาด
หลมุแกว้-สามโคก 

 
  

0.7%

2.8%

-3.0%

0.2%

1.8%

0.3%0.4%

2.4%

-1.5%

-4.0%

-3.0%

-2.0%

-1.0%

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

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

                            

บ้านเดีย่ว (Detached-House) ทาวนเ์ฮ้าส ์(Townhouse) บ้านจัดสรร (Detached-House&Townhouse)



REIC Research Report 
 

4 

 

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

 
 ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

3) ดัชนีราคาทาวนเ์ฮ้าส ์
ดัชนีราคาทาวน์เฮ้าส ์ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2566 มีค่าดัชนีเท่ากับ 129.7 เพิ่มขึน้ 

ร้อยละ 0.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้  (QoQ)  
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.3  

▪ กรุงเทพฯ มีค่าดชันีเท่ากบั 129.5 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) 
และเมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ)  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.0 

▪ 3 จ ังหวัดปริมณฑล มีค่าดัชนีเท่ากับ 128.5 ลดลงรอ้ยละ -2.4 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของ 
ปีก่อน (YoY) และเมื่ อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า  (QoQ) ลดลงร้อยละ -1.1 (ดูตารางที่  3 และ 
แผนภมูิที่ 1 - 3) 

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

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

ส าหรบัรายการส่งเสริมการขายบา้นจดัสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในไตรมาสนี ้พบว่า ส่วนใหญ่  
รอ้ยละ 38.7 เป็นของแถมมากที่สุด เช่น ฟรีแอร ์ป๊ัมน า้ แทง้คน์ า้ มิตเตอรน์ า้ มิตเตอรไ์ฟฟ้า จดัสวน ปหูญา้ แต่
เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนซึ่งมีสดัส่วนรอ้ยละ 36.2  รองลงมารอ้ยละ 38.1 ใหฟ้รีค่าใชจ้่ายในวันโอนฯ ลดลงจาก

ดชันีราคาบา้นเดีย่ว Q1/2564 Q2/2564 Q3/2564 Q4/2564 Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 126.4 126.0 125.5 124.9 125.8 125.9 127.4 131.0 127.1

QoQ 0.3% -0.3% -0.4% -0.5% 0.7% 0.1% 1.2% 2.8% -3.0%
YoY -0.2% -0.5% -0.7% -0.9% -0.5% -0.1% 1.5% 4.9% 1.0%

▪ กรุงเทพฯ 125.7 125.4 125.0 124.3 125.2 124.8 126.4 123.6 122.1
QoQ 0.3% -0.2% -0.3% -0.6% 0.7% -0.3% 1.3% -2.2% -1.2%
YoY -0.5% -0.5% -0.6% -0.8% -0.4% -0.5% 1.1% -0.6% -2.5%

▪ปริมณฑล 126.5 126.1 125.6 125.1 125.9 126.3 127.8 134.6 129.5
QoQ 0.2% -0.3% -0.4% -0.4% 0.6% 0.3% 1.2% 5.3% -3.8%
YoY -0.2% -0.4% -0.8% -0.9% -0.5% 0.2% 1.8% 7.6% 2.9%

ดชันีราคาทาวนเ์ฮา้ส์ Q1/2564 Q2/2564 Q3/2564 Q4/2564 Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 130.1 129.7 129.1 128.8 129.0 128.9 127.0 129.3 129.7

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

YoY -0.2% -0.4% -0.7% -0.7% -0.8% -0.6% -1.6% 0.4% 0.5%

▪ กรุงเทพฯ 128.2 127.8 127.3 127.1 127.1 126.1 125.5 128.2 129.5

QoQ 0.2% -0.3% -0.4% -0.2% 0.02% -0.8% -0.5% 2.2% 1.0%

YoY -0.2% -0.5% -0.7% -0.6% -0.9% -1.3% -1.4% 0.9% 1.9%

▪ ปริมณฑล 132.1 131.9 131.2 130.8 131.6 132.9 128.5 129.9 128.5

QoQ 0.2% -0.2% -0.5% -0.3% 0.6% 1.0% -3.3% 1.1% -1.1%

YoY -0.1% -0.2% -0.6% -0.8% -0.4% 0.8% -2.1% -0.7% -2.4%
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ไตรมาสก่อนหนา้ซึ่งมีสดัส่วนรอ้ยละ 40.4 และรอ้ยละ 23.2 เป็นการใหส้่วนลดเงินสด ลดลงจากไตรมาสก่อน
ซึ่งมีสดัส่วนรอ้ยละ 23.4 (ดแูผนภูมิที่ 4) 
 

แผนภูมิที่ 4 รายการส่งเสริมการขายบ้านจัดสรรที่อยู่ระหว่างการขาย 
ในไตรมาส 4  ปี 2565 - ไตรมาส  ปี 1 2566 

 
 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 

วิธีการจัดท าข้อมูล 
ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขาย ประกอบด้วย  ดัชนีราคาบ้านเด่ียว และดัชนีราคา  

ทาวนเ์ฮา้สใ์นโครงการบา้นจัดสรรสรา้งใหม่ที่ยงัอยู่ระหว่างการขาย ซึ่งโครงการที่อยู่ระหว่างการขาย หมายถึง 
โครงการที่มีมลูค่าราคาขายนอ้ยที่สดุ โดยในการจดัท าดชันีราคานีจ้ะไม่นบัรวมบา้นมือสอง  

พืน้ที่ในการจัดเก็บข้อมูลรวบรวมข้อมูล กรุงเทพฯ และปริมณฑล ประกอบด้วย กรุงเทพมหานคร 
นนทบรุี ปทมุธานี และสมทุรปราการ เพียง 4 จงัหวดั   

การสุ่มตวัอย่างเพื่อการจดัท าดชันีราคานี ้จะใชว้ิธีการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 
จ านวน 245 ตัวอย่าง โดยราคาขายที่น ามาจัดท าดัชนีราคานี ้เป็นราคาขายที่แทจ้ริง ซึ่งไดห้ักมูลค่ารายการ
สง่เสรมิการขายออกจากราคาที่ประกาศขายแลว้ โดยใชร้าคาปี 2555 เป็นปีฐาน 

 

................................................................. 
 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี ้ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือได ้หรอืจากการประมวลผลที่เชื่อถือได ้ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจนมั่นใจ
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