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บทคัดย่อ 
 จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ส่งผลกระทบในวงกว้าง
ต่อทุกวงการทั่วโลก รวมถึงภาคอสังหาริมทรัพย์เองก็ได้รับผลกระทบอย่างรุนแรงและต่อเนื่องเช่นเดียวกัน 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งตลาดอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมที่เป็นสัดส่วนที่ใหญ่ที่สุดของตลาดที่อยู่อาศัย เนื่องจากการ
ชะลอตัวของตลาดจากก าลังซื้อที่ลดลง โครงการต่าง ๆ จึงพยายามกระตุ้นยอดขายโดยการลดราคา ก่อให้เกิดการ
แข่งขันด้านราคาที่ดุเดือดในช่วง 1-2 ปีที่ผ่านมา  อย่างไรก็ตามในตลาดอาคารชุดมีความหลากหลายของ
ผลิตภัณฑ์ ท าให้มีความแตกต่างกันของผลกระทบที่เกิดขึ้น ดังจะเห็นได้ว่าขณะที่หลายโครงการชะลอตัว แต่ยังคง
มีการเปิดตัวโครงการใหม่ ๆ เกิดข้ึนอยู่ตลอดเวลา เพ่ือที่จะศึกษาผลกระทบจาก COVID-19 ต่อตลาดอาคารชุดแต่
ละประเภท ผู้ศึกษาจึงเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลราคาขายที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครก่อนและหลังการแพร่ระบาดของโควิด-19 จากการศึกษาพบว่าอาคารชุดช่วงราคาต่ ากว่า 3 ล้าน
บาท มีอัตราการอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขายลดลงมากท่ีสุด โดยเฉพาะอาคารแบบตึกสูง ราคาขายลดลงเฉลี่ย
ที่ร้อยละ 14.38 และพบว่ากลุ่มอาคารชุดแบบ Economy มีอัตราการอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขายเฉลี่ยลดลง
มากที่สุด อยู่ที่ร้อยละ 14.39 ของราคาขายก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 ในขณะที่กลุ่มอาคารชุดราคา 
5-10 ล้านบาท และแบบ Main class อัตราการปรับลดราคาขายเฉลี่ยน้อยที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 9.94 และ 8.30 
ตามล าดับ ซึ่งแสดงให้เห็นว่ากลุ่มนี้มีผลกระทบด้านราคาน้อยที่สุดและอาจยังมีโอกาสในการพัฒนา 
 

ค าส าคัญ: อาคารชุด; อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขาย; โควิด-19 
 

Abstract 
The epidemic situation of the coronavirus disease 2019 (COVID-19) has a broad impact 

on all aspects worldwide. The real estate sector has been severely and continuously affected, 
especially the condominium market, which is the most significant proportion of the housing. 
Due to the market slowdown from declining purchasing power, projects are trying to boost sales 
by reducing prices. It has caused fierce price competition in the past 1-2 years. However, 
condominium market, the diversification of products has made a difference in its impact. In 
contrast, many projects have slowed down, but there are still new projects being launched. 
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ทบทวนวรรณกรรม 
1. แนวโน้มการพัฒนาอาคารชุดหลัง COVID-

19  
มีการคาดการณ์จากสถิติยอดขาย ยอดคงค้าง

หน่วยขายสะสม และความต้องการซื้อ (demand) 
ของผู้บริโภค ว่าผู้ประกอบอาจลดการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดลง และหาวิธีระบายหน่วยขายคงเหลือมาก
ขึ้น โดยมีการจัดโปรโมชั่นต่าง ๆ ซึ่งในปัจจุบันลูกค้า
ให้ความส าคัญกับโปรโมชั่นประเภทการผ่อนจ่าย การ
ให้ระยะเวลาในการเข้าอยู่ฟรี ฟรีค่าโอนหรือค่า
ส่วนกลาง และส่วนลดเงินสดหรือของแถม [6]  

และผลจากการที่ ผู้ประกอบการได้พยายาม
ระบายหน่วยขายคงเหลือด้วยการลดราคา หรือจัด
โปรโมชั่น ที่ผ่านมาพบว่ามีเพียงผู้ที่มีก าลังซื้อให้ความ
สนใจกับการจับจองโครงการคงเหลือที่เหมาะสมเพ่ือ
การลงทุน มากกว่าเพ่ืออยู่อาศัย จึงจะท าให้ยอดขาย
ในช่วงปี 2564 มีแนวโน้มที่จะยังชะลอตัวเหมือนในปี
ที่ผ่านมา 

อย่างไรก็ตามพบว่าอาคารชุดระดับราคา 80,000 
– 150,000 บาทต่อตารางเมตรยังเป็นระดับที่ผู้ซื้อให้
ความสนใจ [2] ซึ่งความแตกต่างของอาคารชุดในแต่
ละระดับราคาจะกล่าวถึงต่อไป 

2. การแบ่งระดับของอาคารชุดจากราคา 
การแบ่งระดับของอสังหาริมทรัพย์มักถูกจ าแนก

ด้วยระดับของราคาต่อหน่วย อาคารชุดเป็นประเภทที่
อยู่อาศัยที่สามารถปรากฏขึ้นได้ในทุกช่วงราคา ตั้งแต่
กลุ่มต่ ากว่า 3 ล้านบาท กลุ่มราคา 3-5 ล้านบาท กลุ่ม 
5-10 ล้านบาท หรือแม้แต่ กลุ่มราคาเกิน 10 ล้าน
บาทต่อหนึ่งหน่วยขาย ในขณะที่ไม่พบบ้านเดี่ยวหรือ
บ้านแฝดในกลุ่มต่ ากว่า 3 ล้านบาท ในพ้ืนที่ย่านกลาง
เมืองเนื่องจากขอจ ากัดด้านต้นทุนการก่อสร้างและ
ราคาที่ดินที่สูง  

นอกจากราคาต่อหน่วยเร่ิมต้นแล้ว อาคารชุดถูก
แบ่งระดับราคาออกเป็น 7 ประเภทตามราคาต่อ
ตารางเมตรอีกด้วย (ตารางที่  1) ซึ่ งนิยมน ามาใช้
มากกว่าเนื่องจากสามารถเปรียบเทียบข้อโครงการต่อ
โครงการได้ดีกว่า  

และข้อจ ากัดทางด้ านราคานี้ เอ งที่ ส่ งผลต่อ
คุณลักษณะต่าง ๆ ของอาคารชุด ซึ่งแน่นอนว่าอาคาร
ชุดจากราคาที่แตกต่างกัน ย่อมมีผลกระทบด้านราคา
จาก COVID-19 ต่างกันอย่างมีนัยยะส าคัญ โดยจะ
กล่าวต่อใปในผลการศึกษา 

 
ตารางที่ 1 ระดับของอาคารชุด (บาท: ตารางเมตร)
[7] 

Segment ลักษณะ 
Super economy 
ต่ ากว่า 50,000 

ราคาถูก มีไม่มากในตลาด 

Economy 
50,000 – 70,000 

ราคาประหยัด จับกลุ่มคน
เริ่มท างาน ท าเลชานเมือง 

Main Class 
70,000 – 100,000 

ระดับกลาง จับตลาดกลุ่ม
ใหญ่ของลูกค้าระดับกลาง 

Upper Class 
100,000 – 150,000 

อาคารชุดชั้นดี ท าเลอยู่ไม่
ไกลจากรถไฟฟ้า เดินทาง
สะดวก 

High Class 
150,000 – 200,000 

ระดับสูง ท าเลดี เกาะแนว
รถไฟฟ้า วัสดุเกรดดี  

Luxury 
200,000 – 300,000 

ระดับสูง ท าเลในเมือง การ
ออกแบบและใช้วัสดุที่ดี 

Super Luxury 
300,000 ขึ้นไป 

ระดับบน ตั้งใจกลางเมือง
และย่ านธุรกิ จส าคัญ   มี
เอกลักษณ์ 
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This research aims to study the impact of COVID-19 on each type of condominium market. 
Therefore, the researcher collected and analyzed the selling price of condominiums in Bangkok 
before and after the epidemic of COVID-19. Condominiums priced below 3 million baht had the 
most reducing rate in selling prices, especially high-rise buildings. The average selling price 
dropped by 14.38%. The Economy condominium segment had the most average selling price 
change rate, at 14.39% of the pre-COVID-19 sales price. At the same time, condominiums priced 
at 5-10 million baht and the Main class condominiums have the lowest average selling price 
reduction rates of 9.94% and 8.30 percent, respectively, indicating that this group has the most 
negligible impact on prices and may still have development opportunities. 
 

Keywords: Condominium; Selling Price Change Rate; COVID-19 
 
บทน า 

อาคารชุดเป็นหน่วยที่อยู่อาศัยที่มีสัดส่วนที่ใหญ่
ที่สุดในพ้ืนที่กรุงเทพและปริมณฑล เนื่องจากมีราคาที่
เข้าถึงได้และสามารถดูแลรักษาได้ง่าย ซึ่งในปี 2563 
พบว่ามีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 39.60 ของจ านวนหน่วย
ขายที่อยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่ทั้งหมด  

แต่หลังจากเหตุการณ์การแพร่ระบาดของโรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนาท าให้ส่งผลให้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้ม
ห ด ตั ว อ ย่ า งรุ น แ รงที่  -8 .8%  [1 ] โด ย เฉพ าะ
สถาน การณ์ ก ารข าย ใน ตล าดอ าค ารชุ ด ห รื อ
คอนโดมิเนียมหดตัวลงอย่างต่อเนื่อง ดังจะเห็นได้จาก
หน่วยเหลือขายที่ เพ่ิมขึ้นจาก ปี 2562 ถึงร้อยละ 
18.5 ในปี 2563 ซึ่งสูงมากเมื่อเทียบกับค่าเฉลี่ยตลาด
ที่อยู่อาศัยทั้งหมด ที่เพ่ิมขึ้นอยู่ที่ร้อยละ 6.1 เท่านั้น 
ทั้ง ๆ ที่มีการลดลงของการพัฒนาโครงการอาคารชุด
สูงถึงร้อยละ 41.80 ซึ่งต่ าที่สุดในรอบ 5 ปี [2] นั่นจึง
เป็นสาเหตุให้เกิดการแข่งขันด้านราคาที่สูงมากในช่วง
ที่ผ่านมา  

อย่างไรก็ตามการกระตุ้นผู้บริโภคด้วยการลด
ราคาจ าเป็นต้องวางแผนอย่างรอบคอบเนื่องจากจะ
ส่งผลต่อความน่าเชื่อถือและคุณภาพของโครงการ 

 
ด้วย นอกจากนี้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีลักษณะของ
สินค้าและราคาที่หลากหลาย ซึ่งเฉพาะเจาะจงกับผู้
ซื้อในแต่ละกลุ่มอย่างชัดเจน กลไกด้านราคาจึงส าคัญ
มาก ดังนั้นการศึกษานี้จึ งมุ่ งเน้นที่ จะศึกษาการ
เปลี่ยนแปลงราคาขายอาคารชุดอันเน่ืองมาจาก
สถานการณ์ COVID-19 เพ่ือให้เข้าใจแนวโน้มหรือ
ผลกระทบจากเหตุการณ์ และสามารถตัดสินใจในการ
เลือกพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุด รวมทั้ ง
ปรับตัวให้เข้ากับความเสี่ยงในปัจจุบันและรับมือกับ
เหตุการณ์ที่อาจเกิดข้ึนในอนาคตได้ 
 

วัตถุประสงค์  
1. เพ่ือทราบสถานการณ์และผลกระทบของการ

แพร่ระบาดของโรคติดเชื้อโควิด-19 ที่มีต่อการเปลี่ยน 
แปลงราคาขายอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพ่ือทราบอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขาย
อาคารชุดประเภทต่าง ๆ และน าไปสู่การทางเลือกใน
การตัดสินใจของผู้พัฒนาโครงการ 
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หน่วยขายสะสม และความต้องการซื้อ (demand) 
ของผู้บริโภค ว่าผู้ประกอบอาจลดการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดลง และหาวิธีระบายหน่วยขายคงเหลือมาก
ขึ้น โดยมีการจัดโปรโมชั่นต่าง ๆ ซึ่งในปัจจุบันลูกค้า
ให้ความส าคัญกับโปรโมชั่นประเภทการผ่อนจ่าย การ
ให้ระยะเวลาในการเข้าอยู่ฟรี ฟรีค่าโอนหรือค่า
ส่วนกลาง และส่วนลดเงินสดหรือของแถม [6]  

และผลจากการที่ ผู้ประกอบการได้พยายาม
ระบายหน่วยขายคงเหลือด้วยการลดราคา หรือจัด
โปรโมชั่น ที่ผ่านมาพบว่ามีเพียงผู้ที่มีก าลังซื้อให้ความ
สนใจกับการจับจองโครงการคงเหลือที่เหมาะสมเพ่ือ
การลงทุน มากกว่าเพ่ืออยู่อาศัย จึงจะท าให้ยอดขาย
ในช่วงปี 2564 มีแนวโน้มที่จะยังชะลอตัวเหมือนในปี
ที่ผ่านมา 

อย่างไรก็ตามพบว่าอาคารชุดระดับราคา 80,000 
– 150,000 บาทต่อตารางเมตรยังเป็นระดับที่ผู้ซื้อให้
ความสนใจ [2] ซึ่งความแตกต่างของอาคารชุดในแต่
ละระดับราคาจะกล่าวถึงต่อไป 

2. การแบ่งระดับของอาคารชุดจากราคา 
การแบ่งระดับของอสังหาริมทรัพย์มักถูกจ าแนก

ด้วยระดับของราคาต่อหน่วย อาคารชุดเป็นประเภทที่
อยู่อาศัยที่สามารถปรากฏขึ้นได้ในทุกช่วงราคา ตั้งแต่
กลุ่มต่ ากว่า 3 ล้านบาท กลุ่มราคา 3-5 ล้านบาท กลุ่ม 
5-10 ล้านบาท หรือแม้แต่ กลุ่มราคาเกิน 10 ล้าน
บาทต่อหนึ่งหน่วยขาย ในขณะที่ไม่พบบ้านเดี่ยวหรือ
บ้านแฝดในกลุ่มต่ ากว่า 3 ล้านบาท ในพ้ืนที่ย่านกลาง
เมืองเนื่องจากขอจ ากัดด้านต้นทุนการก่อสร้างและ
ราคาที่ดินที่สูง  

นอกจากราคาต่อหน่วยเริ่มต้นแล้ว อาคารชุดถูก
แบ่งระดับราคาออกเป็น 7 ประเภทตามราคาต่อ
ตารางเมตรอีกด้วย (ตารางที่  1) ซึ่ งนิยมน ามาใช้
มากกว่าเนื่องจากสามารถเปรียบเทียบข้อโครงการต่อ
โครงการได้ดีกว่า  

และข้อจ ากัดทางด้ านราคานี้ เอ งที่ ส่ งผลต่อ
คุณลักษณะต่าง ๆ ของอาคารชุด ซึ่งแน่นอนว่าอาคาร
ชุดจากราคาที่แตกต่างกัน ย่อมมีผลกระทบด้านราคา
จาก COVID-19 ต่างกันอย่างมีนัยยะส าคัญ โดยจะ
กล่าวต่อใปในผลการศึกษา 

 
ตารางที่ 1 ระดับของอาคารชุด (บาท: ตารางเมตร)
[7] 

Segment ลักษณะ 
Super economy 
ต่ ากว่า 50,000 

ราคาถูก มีไม่มากในตลาด 

Economy 
50,000 – 70,000 

ราคาประหยัด จับกลุ่มคน
เริ่มท างาน ท าเลชานเมือง 

Main Class 
70,000 – 100,000 

ระดับกลาง จับตลาดกลุ่ม
ใหญ่ของลูกค้าระดับกลาง 

Upper Class 
100,000 – 150,000 

อาคารชุดชั้นดี ท าเลอยู่ไม่
ไกลจากรถไฟฟ้า เดินทาง
สะดวก 

High Class 
150,000 – 200,000 

ระดับสูง ท าเลดี เกาะแนว
รถไฟฟ้า วัสดุเกรดดี  

Luxury 
200,000 – 300,000 

ระดับสูง ท าเลในเมือง การ
ออกแบบและใช้วัสดุที่ดี 

Super Luxury 
300,000 ขึ้นไป 

ระดับบน ตั้งใจกลางเมือง
และย่ านธุรกิ จส าคัญ   มี
เอกลักษณ์ 
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This research aims to study the impact of COVID-19 on each type of condominium market. 
Therefore, the researcher collected and analyzed the selling price of condominiums in Bangkok 
before and after the epidemic of COVID-19. Condominiums priced below 3 million baht had the 
most reducing rate in selling prices, especially high-rise buildings. The average selling price 
dropped by 14.38%. The Economy condominium segment had the most average selling price 
change rate, at 14.39% of the pre-COVID-19 sales price. At the same time, condominiums priced 
at 5-10 million baht and the Main class condominiums have the lowest average selling price 
reduction rates of 9.94% and 8.30 percent, respectively, indicating that this group has the most 
negligible impact on prices and may still have development opportunities. 
 

Keywords: Condominium; Selling Price Change Rate; COVID-19 
 
บทน า 

อาคารชุดเป็นหน่วยที่อยู่อาศัยที่มีสัดส่วนที่ใหญ่
ที่สุดในพ้ืนที่กรุงเทพและปริมณฑล เนื่องจากมีราคาที่
เข้าถึงได้และสามารถดูแลรักษาได้ง่าย ซึ่งในปี 2563 
พบว่ามีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 39.60 ของจ านวนหน่วย
ขายที่อยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่ทั้งหมด  

แต่หลังจากเหตุการณ์การแพร่ระบาดของโรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนาท าให้ส่งผลให้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้ม
ห ด ตั ว อ ย่ า งรุ น แ รงที่  -8 .8%  [1 ] โด ย เฉพ าะ
สถาน การณ์ ก ารข าย ใน ตล าดอ าค ารชุ ด ห รื อ
คอนโดมิเนียมหดตัวลงอย่างต่อเนื่อง ดังจะเห็นได้จาก
หน่วยเหลือขายที่ เพ่ิมขึ้นจาก ปี 2562 ถึงร้อยละ 
18.5 ในปี 2563 ซึ่งสูงมากเมื่อเทียบกับค่าเฉลี่ยตลาด
ที่อยู่อาศัยทั้งหมด ที่เพ่ิมขึ้นอยู่ที่ร้อยละ 6.1 เท่านั้น 
ทั้ง ๆ ที่มีการลดลงของการพัฒนาโครงการอาคารชุด
สูงถึงร้อยละ 41.80 ซึ่งต่ าที่สุดในรอบ 5 ปี [2] นั่นจึง
เป็นสาเหตุให้เกิดการแข่งขันด้านราคาที่สูงมากในช่วง
ที่ผ่านมา  

อย่างไรก็ตามการกระตุ้นผู้บริโภคด้วยการลด
ราคาจ าเป็นต้องวางแผนอย่างรอบคอบเนื่องจากจะ
ส่งผลต่อความน่าเชื่อถือและคุณภาพของโครงการ 

 
ด้วย นอกจากนี้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีลักษณะของ
สินค้าและราคาที่หลากหลาย ซึ่งเฉพาะเจาะจงกับผู้
ซื้อในแต่ละกลุ่มอย่างชัดเจน กลไกด้านราคาจึงส าคัญ
มาก ดังนั้นการศึกษานี้จึ งมุ่ งเน้นที่ จะศึกษาการ
เปลี่ยนแปลงราคาขายอาคารชุดอันเนื่องมาจาก
สถานการณ์ COVID-19 เพ่ือให้เข้าใจแนวโน้มหรือ
ผลกระทบจากเหตุการณ์ และสามารถตัดสินใจในการ
เลือกพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุด รวมทั้ ง
ปรับตัวให้เข้ากับความเสี่ยงในปัจจุบันและรับมือกับ
เหตุการณ์ที่อาจเกิดข้ึนในอนาคตได้ 
 

วัตถุประสงค์  
1. เพ่ือทราบสถานการณ์และผลกระทบของการ

แพร่ระบาดของโรคติดเชื้อโควิด-19 ที่มีต่อการเปลี่ยน 
แปลงราคาขายอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพ่ือทราบอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขาย
อาคารชุดประเภทต่าง ๆ และน าไปสู่การทางเลือกใน
การตัดสินใจของผู้พัฒนาโครงการ 

 
 
 

วารสารวิศวกรรมศาสตร์และการวิจัยเชิงนวัตกรรม

คณะวิศวกรรมศาสตร์ มทร.อีสาน วิทยาเขตขอนแก่น
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รูปที่ 3 อัตราลดของราคาขายอาคารชุดหลัง COVID-

19 ที่จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 
 

2. อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขายอาคารชุดที่
จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 

 เมื่อจ าแนกอาคารชุดตามช่วงราคาขายต่อ
ตารางเมตรพบว่า อัตราลดของราคาขายหลัง COVID-
19 เฉลี่ยรวมอยู่ที่ร้อยละ 11.25 ซึ่งเมื่อพิจารณาเป็น
ราย segment จะพบว่าอัตราลดราคาที่ สู งกว่ า
ค่ า เฉลี่ ย เรี ย งตามล าดั บ จากมากไปน้ อย  ดั งนี้ 
Economy ร้อยละ 14.39 Super Luxury ราคาขาย
ลดลงร้อยละ 12.80 Upper class ราคาขายลดลง
ร้อยละ 12.43 และ High class ร้อยละ 11.70  

 ในขณะที่ อีกสอง segments ที่ เหลือ คือ 
Main class และ Luxury มีราคาขายลดลงต่ ากว่า
ค่าเฉลี่ยรวม อยู่ที่ร้อยละ 8.30 และ 9.03 ตามล าดับ 
(รูปที่ 3) โดยทั้งสองช่วงราคานี้ถือเป็นกลุ่มราคาที่พบ
บ่อยในตลาดอาคารชุดเนื่องจากเป็นที่นิยม เพราะ
ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ซื้อกลุ่มหลัก 

 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
อาคารชุดหรืออาคารชุดที่มีโอกาสในการพัฒนา

หลังจากเกิดการชะงักทางเศรษฐกิจด้วยเหตุการณ์ภัย
พิบัติทางโรคติดต่อร้ายแรงจากเชื้อไวรัสโคโรน่า คือ 
อาคารชุดกลุ่มราคา 5-10 ล้านบาท และแบบ Main 

class เนื่องจากมีอัตราการปรับลดราคาขายเฉลี่ยน้อย
ที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 9.94 และ 8.30 จากราคาเปิดตัว 
ในขณะที่กลุ่มอาคารชุดที่มีราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาท 
และแบบ Economy เป็นกลุ่มที่แสดงให้เห็นถึงก าลัง
ซื้อที่ลดลงมากจนต้องปรับลดราคาขายเฉลี่ยลงถึงร้อย
ละ 13.89 และ 14.39 ตามล าดับ ซึ่งเป็นสองเท่าของ
กลุ่มแรก นอกจากนี้อัตราการปรับราคาขายในกลุ่ม
อ่ืนๆสามารถน าไปเป็นทางเลือกในการพิจารณาตั้ง
ราคาขายเพื่อกระตุ้นก าลังซื้อได้  

อย่างไรก็ตามนอกจากอาคารชุดแล้วอสังหาริม-
ทรัพย์ที่ พัฒ นาเพ่ื อขายประเภท อ่ืน  ๆ  ก็ ได้ รับ
ผลกระทบและอยู่ในสถานการณ์เดียวกันนี้ เช่นกัน 
ดั งนั้ น ในอนาคตหากมีการศึกษาเรื่องนี้ ในกลุ่ ม
อสังหาริมทรัพย์ อ่ืน ๆ จะท าให้เห็นภาพกว้างและ
แนวโน้มตลาดอสังหาฯหลังเหตุการณ์โควิดได้จากอีก
มุมมองหนึ่ง 

 
กิตติกรรมประกาศ 
ขอขอบคุณผู้ดูแลโครงการอาคารชุดทุกโครงการ

รวมถึ งหน่วยงานที่ เกี่ ยวข้อง ที่ ให้ ข้อมูลในการ
ศึกษาวิจัยครั้งนี้  รวมถึงคุณสิรภพ วงศ์นาถกุลที่
อ าน วยความสะดวกทางด้ านข้ อมู ล  ผู้ วิ จั ยจึ ง
ขอขอบคุณมา ณ ที่นี้ 
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การเก็บรวบรวมข้อมูล 
การศึกษานี้ท าการเก็บข้อมูลราคาขายอาคารชุด

ในเขตกรุงเทพมหานครเฉพาะที่เหลือหน่วยขายมือ
หนึ่ง หลังการส ารวจเบื้องต้น (Pilot study) พบว่า
เป็นโครงการระหว่างปี 2559 -2563 ซึ่งมีจ านวน
ทั้งสิ้น 448 โครงการ [3]  

จากการก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างตามวิธีการ
ก าหนดเกณฑ์ โดยพิจารณาขนาดของประชากร 
ก าหนดให้ ขนาดประชากรหลักร้อยใช้กลุ่มตัวอย่าง
อย่างน้อยร้อยละ 25 [4-5] จึงได้จ านวนกลุ่มตัวอย่าง 
116 โครงการ สามารถจ าแนกตามช่วงราคาขาย 
(segment) ต่อหน่วย เป็น ต่ ากว่า 3 ล้าน 3-5 ล้าน
บาท 5-10 ล้ านบาท และสูงกว่า 10 ล้ านบาท 
นอกจากนี้ยังจ าแนกตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 
ได้แก่ Economy, Main Class, Upper Class, High 
Class, Luxury และ Super Luxury (รูปที่ 1) 

 
รูปที่ 1 การจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามช่วงราคาขายต่อ

หน่วย และช่วงราคาขายต่อตารางเมตร  
 

ผลการศึกษา 
1. อัตราการเปล่ียนแปลงราคาขายอาคารชุดท่ี

จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อหน่วย 
 พบว่าอัตราเฉลี่ยการลดราคาขายอาคารชุด

ราคาต่ ากว่าสามล้านบาทคิดเป็นร้อยละ 13.96 ของ
ราคาขายเริ่มต้น อาคารชุดประเภทตึกสูงในกลุ่มนี้มี
อัตราเฉลี่ยการลดราคามากที่สุดคือร้อยละ 14.38 

เนื่องจากมีจ านวนหน่วยมากและมีอัตราเหลือขาย
สะสมสูงกว่าความต้องการตลาดมากไป 

 กลุ่มราคา 3-5 ล้านบาท มีอัตราเฉลี่ยการลด
ราคาน้อยเป็นอันดับสองคือร้อยละ 9.94 ที่น่าสนใจใน
กลุ่มนี้คือ และดูเหมือนว่าอาคารชุดแนวราบยังคงเป็น
ที่ต้องการอยู่ ส่วนกลุ่มราคา ขณะที่กลุ่มราคา 5-10 
ล้านบาท มีอัตราเฉลี่ยการลดราคาหลัง COVID-19 
น้อยที่สุด และใกล้เคียงกันทั้งอาคารชุดแนวราบและ
แนวสูง คือร้อยละ 8.24  

 กลุ่มสุดท้ายมีอัตราเฉลี่ยการลดราคาเป็น
อันดับทีสาม คือร้อยละ 11.97 ซึ่งกลุ่มนี้แตกต่างจาก
กลุ่มราคาที่ผ่านมาตรงที่อาคารชุดแนวสูงมีอัตราการ
ลดราคาน้อยกว่าอย่างเห็นได้ชัด ซึ่งคือกลุ่มอาคารชุด
ราคาเกิน 10 ล้านบาทต่อหน่วย (รูปที่ 2) มีพ้ืนที่ใช้
สอยกว้างและอยู่ในย่านใจกลางเมือง 

 

 
รูปที่ 2 อัตราลดของราคาขายอาคารชุดหลัง COVID-

19 ที่จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อหน่วย 
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รูปที่ 3 อัตราลดของราคาขายอาคารชุดหลัง COVID-

19 ที่จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 
 

2. อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขายอาคารชุดที่
จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 

 เมื่อจ าแนกอาคารชุดตามช่วงราคาขายต่อ
ตารางเมตรพบว่า อัตราลดของราคาขายหลัง COVID-
19 เฉลี่ยรวมอยู่ที่ร้อยละ 11.25 ซึ่งเมื่อพิจารณาเป็น
ราย segment จะพบว่าอัตราลดราคาที่ สู งกว่ า
ค่ า เฉลี่ ย เรี ย งตามล าดั บ จากมากไปน้ อย  ดั งนี้ 
Economy ร้อยละ 14.39 Super Luxury ราคาขาย
ลดลงร้อยละ 12.80 Upper class ราคาขายลดลง
ร้อยละ 12.43 และ High class ร้อยละ 11.70  

 ในขณะที่ อีกสอง segments ที่ เหลือ คือ 
Main class และ Luxury มีราคาขายลดลงต่ ากว่า
ค่าเฉลี่ยรวม อยู่ที่ร้อยละ 8.30 และ 9.03 ตามล าดับ 
(รูปที่ 3) โดยทั้งสองช่วงราคานี้ถือเป็นกลุ่มราคาที่พบ
บ่อยในตลาดอาคารชุดเนื่องจากเป็นที่นิยม เพราะ
ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ซื้อกลุ่มหลัก 

 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
อาคารชุดหรืออาคารชุดที่มีโอกาสในการพัฒนา

หลังจากเกิดการชะงักทางเศรษฐกิจด้วยเหตุการณ์ภัย
พิบัติทางโรคติดต่อร้ายแรงจากเชื้อไวรัสโคโรน่า คือ 
อาคารชุดกลุ่มราคา 5-10 ล้านบาท และแบบ Main 

class เนื่องจากมีอัตราการปรับลดราคาขายเฉลี่ยน้อย
ที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 9.94 และ 8.30 จากราคาเปิดตัว 
ในขณะที่กลุ่มอาคารชุดที่มีราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาท 
และแบบ Economy เป็นกลุ่มที่แสดงให้เห็นถึงก าลัง
ซื้อที่ลดลงมากจนต้องปรับลดราคาขายเฉลี่ยลงถึงร้อย
ละ 13.89 และ 14.39 ตามล าดับ ซึ่งเป็นสองเท่าของ
กลุ่มแรก นอกจากนี้อัตราการปรับราคาขายในกลุ่ม
อ่ืนๆสามารถน าไปเป็นทางเลือกในการพิจารณาตั้ง
ราคาขายเพื่อกระตุ้นก าลังซื้อได้  

อย่างไรก็ตามนอกจากอาคารชุดแล้วอสังหาริม-
ทรัพย์ที่ พัฒ นาเพ่ื อขายประเภท อ่ืน  ๆ  ก็ ได้ รับ
ผลกระทบและอยู่ในสถานการณ์เดียวกันนี้ เช่นกัน 
ดั งนั้ น ในอนาคตหากมีการศึกษาเรื่องนี้ ในกลุ่ ม
อสังหาริมทรัพย์ อ่ืน ๆ จะท าให้เห็นภาพกว้างและ
แนวโน้มตลาดอสังหาฯหลังเหตุการณ์โควิดได้จากอีก
มุมมองหนึ่ง 
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การเก็บรวบรวมข้อมูล 
การศึกษานี้ท าการเก็บข้อมูลราคาขายอาคารชุด

ในเขตกรุงเทพมหานครเฉพาะที่เหลือหน่วยขายมือ
หนึ่ง หลังการส ารวจเบื้องต้น (Pilot study) พบว่า
เป็นโครงการระหว่างปี 2559 -2563 ซึ่งมีจ านวน
ทั้งสิ้น 448 โครงการ [3]  

จากการก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างตามวิธีการ
ก าหนดเกณฑ์ โดยพิจารณาขนาดของประชากร 
ก าหนดให้ ขนาดประชากรหลักร้อยใช้กลุ่มตัวอย่าง
อย่างน้อยร้อยละ 25 [4-5] จึงได้จ านวนกลุ่มตัวอย่าง 
116 โครงการ สามารถจ าแนกตามช่วงราคาขาย 
(segment) ต่อหน่วย เป็น ต่ ากว่า 3 ล้าน 3-5 ล้าน
บาท 5-10 ล้ านบาท และสูงกว่า 10 ล้ านบาท 
นอกจากนี้ยังจ าแนกตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 
ได้แก่ Economy, Main Class, Upper Class, High 
Class, Luxury และ Super Luxury (รูปที่ 1) 

 
รูปที่ 1 การจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามช่วงราคาขายต่อ

หน่วย และช่วงราคาขายต่อตารางเมตร  
 

ผลการศึกษา 
1. อัตราการเปล่ียนแปลงราคาขายอาคารชุดท่ี

จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อหน่วย 
 พบว่าอัตราเฉลี่ยการลดราคาขายอาคารชุด

ราคาต่ ากว่าสามล้านบาทคิดเป็นร้อยละ 13.96 ของ
ราคาขายเริ่มต้น อาคารชุดประเภทตึกสูงในกลุ่มนี้มี
อัตราเฉลี่ยการลดราคามากที่สุดคือร้อยละ 14.38 

เนื่องจากมีจ านวนหน่วยมากและมีอัตราเหลือขาย
สะสมสูงกว่าความต้องการตลาดมากไป 

 กลุ่มราคา 3-5 ล้านบาท มีอัตราเฉลี่ยการลด
ราคาน้อยเป็นอันดับสองคือร้อยละ 9.94 ที่น่าสนใจใน
กลุ่มนี้คือ และดูเหมือนว่าอาคารชุดแนวราบยังคงเป็น
ที่ต้องการอยู่ ส่วนกลุ่มราคา ขณะที่กลุ่มราคา 5-10 
ล้านบาท มีอัตราเฉลี่ยการลดราคาหลัง COVID-19 
น้อยที่สุด และใกล้เคียงกันทั้งอาคารชุดแนวราบและ
แนวสูง คือร้อยละ 8.24  

 กลุ่มสุดท้ายมีอัตราเฉลี่ยการลดราคาเป็น
อันดับทีสาม คือร้อยละ 11.97 ซึ่งกลุ่มนี้แตกต่างจาก
กลุ่มราคาที่ผ่านมาตรงที่อาคารชุดแนวสูงมีอัตราการ
ลดราคาน้อยกว่าอย่างเห็นได้ชัด ซึ่งคือกลุ่มอาคารชุด
ราคาเกิน 10 ล้านบาทต่อหน่วย (รูปที่ 2) มีพ้ืนที่ใช้
สอยกว้างและอยู่ในย่านใจกลางเมือง 

 

 
รูปที่ 2 อัตราลดของราคาขายอาคารชุดหลัง COVID-

19 ที่จ าแนกตามช่วงราคาขายต่อหน่วย 
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 การศึกษาและทดสอบเครื่องอบแห้งข้าวแต๋นน ้าแตงโมด้วยพลังงานแสงอาทิตย์ 
The Experimental and Study of Watermelon Rice Cracker Drying Using Solar Energy  
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บทคัดย่อ 
 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ศึกษาลักษณะทางกายภาพของแผ่นข้าวแต๋นน้้าแตงโม และการออกแบบทดสอบ
ประเมินผลเครื่องอบแผ่นข้าวแต๋นน้้าแตงโมด้วยพลังงานแสงอาทิตย์ ผลการศึกษาพบว่าวัตถุดิบและส่วนผสมของข้าว
แต๋นน้้าแตงโม ได้แก่ ข้าวเหนียว 75 %  น้้าแตงโม 7 %  งาด้า 5 %  กะทิ 5 %  นมสด 5 %  เกลือ 3 %  ขนาดและ
รูปร่างเฉลี่ยของแผ่นข้าวแต๋นน้้าแตงโม มีเส้นผ่านศูนย์กลาง 52.28  มิลลิเมตร  ความหนา  0.79  มิลลิเมตร 
เปอร์เซ็นต์ความชื้นมาตรฐานแห้ง 51.31 %  ค่าสัมประสิทธิ์และความสว่างของสี L* =+41.5, a*=+3.8, b*=+12.8 
ความหนาแน่นเฉลี่ยเท่ากับ 6.65 กรัมต่อลูกบาศก์เซนติเมตร การออกแบบเครื่องอบข้าวแต๋นน้้าแตงโมด้วยพลังงาน
แสงอาทิตย์ มีส่วนประกอบหลัก คือ ชุดโครงสร้างเครื่อง, ห้องอบแห้ง, ตะแกรงวางแผ่นข้าวแต๋น, ชุดโครงสร้างรองรับ
แผงโซล่าเซลล์ ผลการทดสอบประเมินผลการท้างานของเครื่องอบข้าวแต๋นน้้าแตงโมด้วยพลังงานแสงอาทิตย์ การอบ
แผ่นข้าวแต๋นน้้าแตงโมอุณหภูมิเท่ากับ 75 องศาเซลเซียส และเวลาที่เหมาะสม 60 นาที การเปรียบเทียบระหว่าง
การตากแผ่นข้าวแต๋นน้้าแตงโมด้วยแสงแดด และเครื่องอบข้าวแต๋นน้้าแตงโมด้วยพลังงานแสงอาทิตย์ พบว่า
ความสามารถในการตากด้วยแสงแดดเท่ากับ 504 แผ่นต่อวัน และการอบด้วยเครื่องอบข้าวแต๋นน้้าแตงโมด้วย
พลังงานได้ 2,016 แผ่นต่อวัน  
 

ค้าส้าคัญ: แผ่นข้าวแต๋น; ความสว่างของสี; พลังงานแสงอาทิตย์; การอบแห้ง 
 

 Abstract 
       This research presents purpose of the study was to examine watermelon rice cracker 
properties and, to evaluate performance of the drying machine and to find break-even point 
analyze. The results of the study showed that, watermelon rice cracker consisted of 75% sticky 
rice, 7% watermelon juice, 5% black sesame, 5% coconut milk, 5% fresh milk, and  
3% salt. The diameter of rice crack being dried was 52.28 millimeter. The thickness of rice crack being 
dried was 0.79 millimeter. The moisture content of rice cracker was 51.31 %db. The brightness of rice 
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