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  26 กรกฏาคม 2564 

ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  
ไตรมาส 2/2564 เพิม่ขึน้ในอัตราทีช่ะลอตัวต ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี  

 
ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์รายงานดชันีราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพฒันา ในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล 
ไตรมาส 2 ปี 2564 มีค่าดชันีเท่ากบั 332.8 จดุ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
7.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่ก็เป็นการเพิ่มขึน้ในอตัราที่ชะลอตวัลง หากดคู่าเฉลี่ยอตัราขยายตวั
ยอ้นหลงัไป 5 ปี ตัง้แต่ปี 2559 ถึงปี 2563 พบว่าดชันีราคาที่ดินเปลา่ในแต่ละไตรมาสเพิ่มขึน้โดยเฉลี่ยประมาณรอ้ยละ 
17.7 ต่อไตรมาสเมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  
 

ดร.วิชัย วิรตักพันธ์ ผูต้รวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรกัษาการผูอ้  านวยการศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์
กลา่วว่า จากการจดัท ารายงานดชันีราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพฒันา และติดตามความเคลื่อนไหวของราคามาอย่างต่อเนื่อง
ศนูยข์อ้มลูฯมีขอ้สงัเกตว่า แมว้่าราคาที่ดินยงัเพิ่มขึน้ แต่เป็นอตัราการขยายตวัของดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาที่
ต  ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปีของอัตราการขยายตัวของดัชนีราคาที่ดิน ซึ่งต่อเนื่องกันรวม 3 ไตรมาสแลว้ นับตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 
2563 ที่มีการแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 ต่อเนื่องมาจนถึงไตรมาส 2 ปี 2564 โดยเห็นไดว้่า ราคาที่ดินเปล่าก่อนการ
พฒันาในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑลยงัคงเพิ่มขึน้แบบชะลอตวัลง แสดงใหเ้ห็นถึงเจา้ของที่ดินสว่นหนึ่งที่ไดร้บัผลกระทบนอ้ยจาก
การระบาดของไวรสั COVID-19 อาจมีการถือครองที่ดินต่อไปเพื่อรอใหเ้ศรษฐกิจฟ้ืนตวัขึน้ และอาจมีเจา้ของที่ดินอีกส่วน
หนึ่งที่ไดข้ายที่ดินในช่วงนี ้ประกอบกบัความตอ้งการซือ้ที่ดินอาจนอ้ยลงดว้ย จึงท าใหร้าคาที่ดินปรบัตวัเพิ่มขึน้ไม่มากนกั 
อย่างไรก็ตาม ในระยะต่อไปหากเจา้ของที่ดินมีความตอ้งการระบายที่ดินมากขึน้ก็อาจสง่ผลใหอ้ตัราการเปลี่ยนแปลงของ
ราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพฒันาในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ที่จะยงัคงชะลอตวัลงต่อเนื่องในระยะเวลาต่อไป 

 
ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 2 ปี 2564 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
 
 
 
 
 

ทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2563 Q2/2563 Q3/2563 Q4/2563 Q1/2564 Q2/2564

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 293.3 308.6 310.7 333.4 326.2 332.8

QoQ 3.0% 5.2% 0.7% 7.3% -2.2% 2.0%

YoY 27.7% 30.3% 21.1% 17.1% 11.2% 7.8%
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แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
  ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
  ปีฐาน : 2555 
 

แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
ปีฐาน : 2555 

 
ทัง้นี ้จากรายงานพบว่าในไตรมาส 2 ปี 2564 ราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพฒันาในท าเลที่มีเสน้ทางรถไฟฟ้าผ่าน  

5 อนัดบัแรกที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุ คือ (ดตูารางที่ 2 และแผนที่) 
อนัดบั 1 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงิน (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) ซึ่งเป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสรา้งในอนาคต โดย

เป็นที่ดินโซนตะวนัตกของกรุงเทพมหานคร มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 29.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้าผ่านในเขตหนองแขม และบางแค เป็นบรเิวณที่ราคาเพิ่มขึน้มาก โดย
ที่ดินในบรเิวณนีม้ีราคาเพิ่มขึน้เป็นอนัดบั 1 ติดต่อกนัมา 3 ไตรมาสแลว้ ทัง้นีร้าคาที่ดินที่เปลี่ยนเปลงในพืน้ที่ดงักล่าวเป็น
ผลต่อเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินในบรเิวณแนวรถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน (หวัล าโพง-บางแค) ที่เปิดใหบ้ริการแลว้ 
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อันดับ 2 ไดแ้ก่ สายสีทอง (ธนบุรี-ประชาธิปก) และ สายสีน ้าเงิน (หัวล าโพง-บางแค) ซึ่งเป็นโครงการ
รถไฟฟ้าที่เปิดใหบ้ริการแลว้ส่วน รวมถึง สายสีส้ม (ศูนยว์ัฒนธรรม-มีนบุรี) เป็นโครงการที่ก าลงัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 
และ สายสีส้ม (ตล่ิงชัน-ศูนยว์ัฒนธรรม) เป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสรา้งในอนาคต โดยทั้ง 4 โครงการมีอัตราการ
ขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 27.7 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้า
ผ่านในเขตบางกอกใหญ่ คลองสาน  พระนคร หว้ยขวาง และบางกะปิ เป็นบริเวณที่ราคาเพิ่มขึน้มาก ทัง้นีม้ีขอ้สงัเกตว่า 
ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าสายสีทอง (ธนบรุี-ประชาธิปก) ที่เพิ่งเปิดใหบ้รกิารไปเมื่อปลายปี 2563 มีการปรบัเพิ่มขึน้เป็นอนัดับ 
2 ติดต่อกนัมา 2 ไตรมาสแลว้ 

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ MRT ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ มีอตัราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 27.1 
เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้าผ่านในเขตบางซื่อ และจตุจักร เป็นบริเวณที่
ราคาเพิ่มขึน้มากมาอย่างต่อเนื่อง 

อันดับ 4 ไดแ้ก่ สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) ซึ่งเป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสรา้งในอนาคต มีอัตราการ
ขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 27.0 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้า
ผ่านในเขตปอ้มปราบศตัรูพ่าย เป็นบรเิวณที่ราคาเพิ่มขึน้มากมาอย่างต่อเนื่อง 

และ อันดับ 5 ไดแ้ก่ BTS สายสุขุมวิท ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดิน
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 26.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้าผ่านในเขตคลองเตย บาง
นา และพระโขนง เป็นบรเิวณที่ราคาเพิ่มขึน้มากมาอย่างต่อเนื่อง  
 

ตารางที ่2 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด 5 อันดับแรก 
ในไตรมาส 2 ปี 2564 (YoY) 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

…………………………………………………………….. 
 
 
 
 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
1 สายสีน า้เงิน (บางแค-พทุธมณฑล สาย 4) โครงการในอนาคต 292.0 317.5 321.9 430.4 403.9 410.7 29.4

สายสีทอง (ธนบุร-ีประชาธิปก) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 311.5 337.5 348.2 403.9 423.4 430.9 27.7

สายสีน า้เงิน (หวัล  าโพง-บางแค) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 316.0 342.4 353.2 409.8 429.6 437.2 27.7

สายสีสม้ (ตลิง่ชนั-ศนูยว์ฒันธรรม) โครงการในอนาคต 306.7 332.3 342.8 397.7 416.9 424.3 27.7

สายสีสม้ (ศนูยว์ฒันธรรม-มีนบุร)ี อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง 305.7 328.2 339.9 374.4 414.8 419.1 27.7

3 MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 318.8 345.1 358.0 394.0 430.8 438.5 27.1

4 สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 313.9 339.8 352.5 387.9 424.0 431.7 27.0

5 BTS สายสขุมุวิท เปิดใหบ้รกิารแลว้ 293.0 315.2 325.1 359.1 392.7 397.1 26.0

%YoY

2

25642563
อันดับ รถไฟฟ้า สถานะการก่อสร้าง
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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
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 

 


