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          3 พฤษภาคม 2565 

ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
ไตรมาส 1 ปี 2565 

 

 ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ รายงานดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันา ในกรุงเทพฯ - 
ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2565 มีค่าดชันีเท่ากบั  341.0 จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) และ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันามีการ
ปรบัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่เป็นการปรบัเพิ่มขึน้ในอตัราที่ชะลอตวั  เนื่องจากเมื่อเทียบกบัค่าเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี ก่อนเกิด
วิกฤตการณ์แพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 (ปี 2558 – 2562) จะเห็นไดว้่าดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนามีการ
ขยายตวัเฉลี่ยรอ้ยละ 14.8 ต่อไตรมาส เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และขยายตวัเฉลี่ยรอ้ยละ 4.1 ต่อ
ไตรมาส เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) 

ดร.วิชยั วิรตักพนัธ ์รกัษาการผูอ้  านวยการศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ เปิดเผยว่า ดชันี
ราคาที่ดินปลา่ก่อนการพฒันาในกรุงเทพฯ - ปรมิณฑล ปรบัเพิ่มมากขึน้สงูสดุในช่วงปี 2561 ซึ่งเป็นปีที่รฐับาลสง่เสริมใหม้ี
การพฒันารถไฟฟ้าสายต่างๆ ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล เพื่อเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจตัง้แต่ โครงการรถไฟฟ้าสายสีเหลือง 
ลาดพรา้ว-ส าโรง สายสีชมพ ูแคราย-มีนบุรี สายสีลม้ ศนูยว์ฒันธรรม-สวุินทวงศ ์ฯลฯ ก่อนที่จะมีการชะลอการปรบัเพิ่มขึน้
ของราคาในช่วงไตรมาส 2 ปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงที่มีการประกาศมาตรการ LTV แต่หลงัจากนัน้ในไตรมาส 3 ปี 2562 จนถึง
ไตรมาส 1 ปี 2563 ก็มีการปรบัตวัเพิ่มสงูขึน้อีกครัง้ ก่อนที่จะมีการชะลอตวัลงในไตรมาส 2 ปี 2563 จากสถานการณก์าร
แพรร่ะบาดของ COVID-19 และชะลอตวัต่อเนื่องมาจนถึงปัจจบุนั (ดตูารางที่ 1 - 2 และแผนภมูิที่ 1 – 2)   

ปัจจยัที่ท าใหร้าคาที่ดินเปล่ามีการเพิ่มขึน้ในอัตราที่ชะลอตวัลง มาจากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัต่อเนื่องมาเป็น
ระยะเวลานานกว่า 2 ปี จากการแพรร่ะบาดของ COVID-19 และล่าสดุยงัไดร้บัผลกระทบจากสงครามระหว่างรสัเซีย และ
ยูเครน ที่อาจท าให้เศรษฐกิจไทยในปี 2565 ขยายตัวลดลงกว่าที่คาดการณ์ ส่งผลให้ก าลังซือ้ที่อยู่อาศัยชะลอตัว 
ผูป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งชะลอการเปิดขายโครงการใหม่และชะลอการซือ้ที่ดินเปลา่เพื่อการพฒันา ประกอบกบัในปี 2565 
นี ้รฐับาลไดป้ระกาศจะจดัเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเต็มอตัราโดยไม่ไดร้บัส่วนลดรอ้ยละ 90 เหมือนเช่นในปี 2562 – 
2563 ที่ผ่านมา จึงท าใหผู้ป้ระกอบการตอ้งพิจารณาการซือ้ที่ดินสะสมเพิ่มมากขึน้ เพื่อควบคมุภาระภาษีที่ดินซึ่งเป็นตน้ทุน
ในการพฒันาโครงการในระยะต่อไป 

 

ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2565 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2564 Q2/2564 Q3/2564 Q4/2564 Q1/2565

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 326.2 332.8 334.4 339.0 341.0

QoQ -2.2% 2.0% 0.5% 1.4% 0.6%

YoY 11.2% 7.8% 7.6% 1.7% 4.5%
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แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
          ปีฐาน : 2555 
 

แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
           ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 
 

ส าหรบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาสนี ้พบว่าเสน้ทางรถไฟฟ้า 5 
อนัดบัแรกที่มีอัตราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุเมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ส่วนใหญ่เป็น
ที่ดินที่มีแผนจะพฒันาโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
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อันดับ 1 ไดแ้ก่ สายสีแดงอ่อน (ตล่ิงชัน-ศาลายา) ซึ่งเป็นโครงการที่ก าลงัจะก่อสรา้งในอนาคต มีอัตราการ
ขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินที่ปรบัเพิ่มขึน้มาก
อยู่ในในเขตทวีวฒันา และเขตตลิ่งชนั  

อนัดบั 2 ไดแ้ก่ สายสีชมพู (แคราย-มีนบุรี) ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง มีความคืบหนา้การก่อสรา้ง
ไปแลว้กว่ารอ้ยละ 90.7 ราคาที่ดินปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  เขตหลกัสี่ และ
เขตคนันายาว เป็นบรเิวณที่ราคาที่ดินปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ สายสีม่วง (บางใหญ่-เตาปูน) ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการตัง้แต่ปี 2559 มีอตัราการขยายตวั
ของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.7 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  ราคาที่ดินในอ าเภอเมืองนนทบุรี และ
อ าเภอบางบวัทอง เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 4 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงนิ (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) ซึ่งเป็นโครงการที่ก าลงัจะก่อสรา้งในอนาคต มีอตัรา
การขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.3 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) พบว่า ราคาที่ดินในเขต
หนองแขม และเขตบางแค เป็นบรเิวณที่มีการปรบัราคาเพิ่มขึน้มาก  

และ อนัดบั 5 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (สมุทรปราการ-บางปู) ซึ่งเป็นโครงการที่ก าลงัจะก่อสรา้งในอนาคต  และสาย
สีเขียว (แบร่ิง-สมุทรปราการ) ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ โดยราคาที่ดินทัง้ 2 เสน้ทาง มีอัตราการขยายตัว
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  โดยพบว่าอ าเภอเมืองสมุทรปราการ เป็นบริเวณที่มี
ราคาที่ดินเพิ่มขึน้มาก (ดตูารางที่ 2 และดแูผนที่ประกอบ) 
 

ตารางที ่2 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด  
5 อันดับแรกในไตรมาส 1 ปี 2565 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

ส่วนราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในท าเลที่มีเสน้ทางรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาสนี ้พบว่า 5 อนัดบัแรกที่มีการปรบั
เพิ่มของราคาที่ดินนอ้ยที่สุดเมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน (YoY) ส่วนใหญ่เป็นแนวรถไฟฟ้าที่ราคาที่ดินมีการ
ปรบัเพิ่มขึน้สงูอย่างต่อเนื่องมาก่อน ซึ่งจะเห็นไดจ้ากดชันีราคาที่ดินมีค่าเกิน 400 จดุ ท าใหร้าคาที่ดินในไตรมาสปัจจุบนัมี
ฐานราคาที่สงู โดยมีรายละเอียดดงันี ้

2565

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

1 สายสีแดงออ่น (ตลิ่งชนั-ศาลายา) โครงการในอนาคต 370.5 377.4 392.3 382.8 401.8 8.5%

2 สายสีชมพู (แคราย-มีนบรุ)ี อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง 306.5 311.1 318.8 333.4 331.5 8.2%

3 สายสีมว่ง (บางใหญ่-เตาปนู) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 359.1 366.1 391.4 376.8 383.1 6.7%

4 สายสีน า้เงิน (บางแค-สาย 4) โครงการในอนาคต 403.9 410.7 429.5 397.9 429.5 6.3%

สายสีเขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู โครงการในอนาคต 209.5 212.3 221.7 274.8 221.7 5.8%

สายสีเขียว (แบริง่-สมทุรปราการ) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 206.4 209.2 218.4 270.7 218.4 5.8%

อันดับ รถไฟฟ้า สถานะการก่อสร้าง
2564

5

YoY
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อันดับ 1 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (คูคต-ล าลูกกา) ซึ่งเป็นโครงการที่ก าลงัจะก่อสรา้งในอนาคต มีอัตราการขยายตวั
ของราคาที่ดินเพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 1.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  

อนัดบั 2 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต) และสายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-ม.ธรรมศาสตรรั์งสิต) 
ซึ่งรถไฟฟ้าทัง้ 2 โครงการ เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ ราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.2 เมื่อเทียบ
กบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)   

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงนิ MRT  ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ และสายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) 
เป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสรา้งในอนาคต ที่ดินตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าทัง้ 2 โครงการ  มกีารปรบัราคาเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 
เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)   

อันดับ 4 ไดแ้ก่ สายสีแดงเข้ม (หัวล าโพง-มหาชัย) เป็นโครงการที่ก าลังจะก่อสรา้งในอนาคต มีอัตราการ
ขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  

และ อันดับ 5 ไดแ้ก่ สายสีเทา (วัชรพล-พระราม 9 -ท่าพระ) เป็นโครงการโครงการในอนาคต มีอัตราการ
ขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  (ดตูารางที่ 3) 
 

ตารางที ่3 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงน้อยทีสุ่ด  
5 อันดับแรกในไตรมาส 1 ปี 2565 (YoY) 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 

…………………………………………………………….. 
วิธีการจัดท าข้อมูล 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ท าการติดตามการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปลา่ก่อนการ
พฒันาในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 6 จงัหวดั ประกอบดว้ย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร 
และนครปฐม โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน และจดัท าดชันีเป็นรายไตรมาส 

ในการศึกษาจะใชข้อ้มลูการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเปลา่ของกรมท่ีดิน โดยจะคดัเลือกเฉพาะท่ีดินเปล่าไม่รวมสิ่งปลกู
สรา้ง ที่มีขนาดที่ดินตัง้แต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใชข้อ้มลูเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินท่ีผูโ้อนหรือผูร้บัโอนที่เป็น “นิติ

2565
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

1 สายสีเขียว (คคูต-ล าลูกกา) โครงการในอนาคต 305.8 314.4 311.1 305.2 311.1 1.7%

สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 405.2 413.2 437.8 409.3 414.3 2.2%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-มธ.รงัสิต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 399.0 406.8 431.0 403.0 407.9 2.2%

MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 430.8 438.5 470.4 436.0 440.8 2.3%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 424.0 431.7 463.0 429.2 433.9 2.3%

4 สายสีแดงเขม้ (หวัล  าโพง-มหาชยั) โครงการในอนาคต 404.2 410.8 432.4 400.3 414.5 2.5%

5 สายสีเทา (วชัรพล-พระราม 9 -ทา่พระ) โครงการในอนาคต 400.6 406.4 426.5 407.1 412.4 3.0%

อันดับ รถไฟฟ้า สถานะการก่อสร้าง
2564 YoY
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บคุคล” เท่านัน้ เนื่องจากสว่นใหญ่จะเป็นราคาซือ้ขายจรงิ ซึ่งบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งบนัทึกค่าใชจ้่ายหรือรายไดใ้ห้
ถกูตอ้งเพื่อสามารถค านวณภาษี และค่าใชจ้่ายในแต่ละปี 

การค านวณค่าดชันีฯ ใชว้ิธีการวิเคราะหแ์บบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ดินเปล่าที่น ามาค านวณคือ ราคา
เฉลี่ยต่อตารางวา ซึ่งถ่วงน า้หนกัดว้ยมลูค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ตัง้แต่ปี 2555-2559 โดย
ปัจจยัที่น ามาวิเคราะหก์ารถดถอยเชิงพหคุณู (Multiple Regression Analysis) ไดแ้ก่  

1) ท าเลที่ตัง้ของที่ดิน 
2) แผนผงัก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 
3) เสน้ทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนผ่าน 
 
 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน

มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
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