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                                                         25 มกราคม 2565 
   

ดัชนีราคาท่ีดินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
ไตรมาส 4 ปี 2564 

 
 

 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์  รายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2564 มีค่าดัชนีเท่ากับ  339.0 จุด เพ่ิมขึน้ร้อยละ 1.4 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) และ
เพ่ิมขึน้เล็กน้อยเพียงร้อยละ 1.7 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) ซึ่งแสดงให้เห็นว่าราคาที่ดินยังเพ่ิมขึ ้น
อย่างต่อเนื่อง แม้ในช่วงภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว แต่เป็นการเพ่ิมขึน้ในอัตราที่ชะลอตัวลงเป็นไตรมาสที่ 6 แล้ว นับต้ังแต่
ไตรมาส 3 ปี 2563 ที่ผ่านมา หากดูค่าเฉล่ียอัตราขยายตัวย้อนหลังไป 5 ปี ต้ังแต่ปี 2558 ถึงปี 2562 ก่อนเกิดวิกฤตการณ์
แพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าในแต่ละไตรมาสเพ่ิมขึน้โดยมีค่าเฉล่ียประมาณร้อยละ 14.8 ต่อไตร
มาสเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเพ่ิมขึน้โดยเฉล่ียประมาณร้อยละ 4.1 ต่อไตรมาสเมื่อเทียบกับไตร
มาสก่อนหน้า (QoQ)  แสดงว่าแม้ราคาที่ดินเปล่าฯ จะยังมีการเพ่ิมขึน้ แต่เป็นการเพ่ิมขึน้ในอัตราที่ลดลง ซึ่งน่าจะเป็นผล
จากปัจจัยส าคัญหนึ่งคือ ความคืบหน้าของการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายต่างๆ ที่ใกล้จะแล้วเสร็จในปี 2565  

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ มี
ข้อสังเกตว่า ภาพรวมสถานการณ์ของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงหลังจากที่มี
การแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ที่เร่ิมแพร่ระบาดในไตรมาส 2 ปี 2563 มาจนถึงไตรมาส 4 ปี 2564 ซึ่งถือว่าเป็นการ
แพร่ระบาดช่วงต้นของสายพันธ์โอมิครอน ท าให้ดัชนีราคาของที่ดินเปล่าฯในแต่ละไตรมาสเพ่ิมขึน้แบบชะลอตัวลง โดย
เฉล่ียเหลือประมาณร้อยละ 13.8 ต่อไตรมาสเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และมีการขยายตัวเพ่ิมขึน้ใน
อัตราที่ลดลงต่อเนื่องกันถึง 6 ไตรมาส นับต้ังแต่ไตรมาส 3 ปี 2563 อีกทั้งยังเป็นการเพ่ิมที่ต ่ากว่าค่าเฉล่ียก่อนเกิด การแพร่
ระบาดของไวรัส COVID-19  ต่อเนื่องกันถึง 4 ไตรมาส ขณะที่การเปล่ียนแปลงของไตรมาสเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า  
(QoQ) เพ่ิมขึน้โดยเฉล่ียประมาณร้อยละ 2.1 ต่อไตรมาส ยังเป็นการเพ่ิมที่ต ่ากว่าค่าเฉล่ียก่อนเกิด การแพร่ระบาดของ
ไวรัส COVID-19  ต่อเนื่องกันถึง 4 ไตรมาสเช่นกัน   

ภาพรวมของการเปล่ียนแปลงของดัชนีของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลยังคงแสดงให้
เห็นว่า แม้ว่ามีการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 อยู่ก็ตาม ราคาที่ดินเปล่าฯ ก็ยังมีการเพ่ิมขึน้ แต่เป็นการเพ่ิมขึน้ใน
อัตราที่ลดลง ซึ่งน่าจะเป็นผลจากปัจจัยส าคัญหนึ่งคือ ความคืบหน้าของการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายต่างๆ ที่ใกล้จะแล้วเสร็จ
ในปี 2565  ซึ่งในไตรมาสนี้โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับราคาเพ่ิมขึน้ในบริเวณที่เป็นเส้นทางรถไฟฟ้าที่เปิดให้บริการแ ล้ว 
บริเวณที่เป็นเส้นทางรถไฟฟ้าผ่านเป็นหลัก และบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง  
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นอกจากนี้ จะสังเกตได้ว่าในไตรมาส 4 ปี 2564 นี้ ส่วนใหญ่เป็นที่ดินที่อยู่ในกรุงเทพมหานครฝ่ังตะวันออกที่ราคา
มีการเปล่ียนแปลงสูงขึน้ เนื่องจากมีรถไฟฟ้าหลายสายที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างที่ใกล้จะแล้วเสร็จ อาทิ รถไฟฟ้าสายสีส้ม 
(ศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี) มีความคืบหน้าการก่อสร้างไปแล้วร้อยละ 89.5 ที่มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้มากเป็นอันดับ 2  
รถไฟฟ้าสายสายสีเหลือง (ลาดพร้าว-ส าโรง) มีความคืบหน้าการก่อสร้างไปแล้วร้อยละ 88.7 มีแผนว่าจะเปิดให้บริการ
ในช่วงกลางปี 2565 โดยช่วงที่ 1 สถานีภาวนา-สถานีส าโรง และช่วงที่ 2 สถานีลาดพร้าว ซึ่งมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้มาก
เป็นอันดับ 3 และรถไฟฟ้าสายสีชมพู (แคราย-มีนบุรี) ขณะนี้มีความคืบหน้าการก่อสร้างไปแล้วร้อยละ 82.0 มีแผนว่าจะ
เปิดให้บริการในกลางปี 2565 โดยแบ่งออกเป็น 3 ช่วงด้วยกัน ช่วงที่ 1 สถานีศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ-สถานีมีนบุรี  
ช่วงที่ 2 สถานีชลประทาน-สถานีแจ้งวัฒนะ 14 –  สถานีนพรัตนราชธานี และช่วงที่ 3 สถานีแคราย-สถานีศูนยร์าชการ 
จ.นนทบุรี อีกปัจจัยหนึง่ที่ท าให้ราคาที่ดินยังคงขึน้ต่อเนือ่งเป็นเพราะอุปทานที่ดินทีม่ีศักยภาพส าหรับการพัฒนามีจ ากัด 
 

ตาราง ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2564 

 
          ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
 

แผนภูมิ ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
          ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
          ปีฐาน : 2555 

 
 
 
 

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

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 293.3 308.6 310.7 333.4 326.2 332.8 334.4 339.0

QoQ 3.0% 5.2% 0.7% 7.3% -2.2% 2.0% 0.5% 1.4%

YoY 27.7% 30.3% 21.1% 17.1% 11.2% 7.8% 7.6% 1.7%
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0

50

100

150

200

250

300

350

400

Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4

2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564



 

Press Release 

สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ชั้น 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ส านักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท์  02-645-9675-6 โทรสาร 0-2643-1251  www.reic.or.th  
3 

 

 
แผนภูมิ อัตราขยายตัวของดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
         ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์  โดยก าหนดให้ปี 2555 เป็นปีฐาน 

 

ราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในท าเลที่มีเส้นทางรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาสนี้ พบว่า 5 อันดับแรกที่มีอัตราการ
ขยายตัวของราคาที่ดินเพ่ิมขึน้สูงสุด คือ 

อันดับ 1 ได้แก่ BTS สายสุขุมวิท ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดให้บริการแล้ว มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพ่ิมขึ ้น
ร้อยละ 15.0  เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) พบว่า ราคาที่ ดินที่รถไฟฟ้าผ่านในเขตจตุจักร บางนา 
พญาไท และพระโขนง เป็นบริเวณที่ราคาเพ่ิมขึน้มาก หากเปรียบเทียบย้อนหลังมาประมาณ 10 ปี พบว่า ราคาที่ดินใน
บริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าสายนี้เพ่ิมขึน้มากถึงร้อยละ 305.8 หรือเฉล่ียปีละประมาณร้อยละ 30.6 

อันดับ 2 ได้แก่ สายสีส้ม (ศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี) ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และในไตรมาสนี้ มี
ความคืบหน้าการก่อสร้างไปแล้วร้อยละ 89.5  มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ ดินเพ่ิมขึ ้นร้อยละ 14.6 เมื่อเทียบกับ
ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้าผ่านในเขตบางกะปิ  มีนบุรี และสะพานสูง เป็นบริเวณที่
ราคาเพ่ิมขึน้มาก หากเปรียบเทียบย้อนหลังมาประมาณ 10 ปี พบว่า ราคาที่ดินในบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าสายนี้เ พ่ิมขึ ้น
มากถึงร้อยละ 325.6 หรือเฉล่ียปีละประมาณร้อยละ 32.6 

อันดับ 3 ได้แก่ สายสีเหลือง (ลาดพร้าว-ส าโรง) ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และในไตรมาสนี้ มี
ความคืบหน้าการก่อสร้างไปแล้วร้อยละ 88.7 และมีแผนที่จะเปิดให้บริการในช่วงกลางปี 2565 มีอัตราการขยายตัวของ
ราคาที่ดินเพ่ิมขึน้ร้อยละ 12.7 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้าผ่ านใน เขต
บางพลี  ประเวศ และเมืองสมุทรปราการ เป็นบริเวณที่ราคาเพ่ิมขึน้มาก หากเปรียบเทียบย้อนหลังมาประมาณ 10 ปี 
พบว่า ราคาที่ดินในบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าสายนี้เพ่ิมขึน้มากถึงร้อยละ 273.7 หรือเฉล่ียปีละประมาณร้อยละ 27.4 
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อันดับ 4 ได้แก่ Airport Link ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดให้บริการแล้ว มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพ่ิมขึน้ร้อยละ 
10.8  เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้าผ่านในเขตดินแดง วังทองหลาง สวน
หลวง และห้วยขวาง เป็นบริเวณที่ราคาเพ่ิมขึน้มาก หากเปรียบเทียบย้อนหลังมาประมาณ 10 ปี พบว่า ราคาที่ดินใน
บริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าสายนี้เพ่ิมขึน้มากถึงร้อยละ 290.2 หรือเฉล่ียปีละประมาณร้อยละ 29.0 

และ อันดับ 5 ได้แก่ MRT ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดให้บริการแล้ว และ สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) เป็น
โครงการที่มีแผนจะก่อสร้างในอนาคต โดยทั้ง 2 โครงการ มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10.7 เมื่อเทียบ
กับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  พบว่า ราคาที่ดินที่รถไฟฟ้าผ่านในเขตบางซื่อ เป็นบริเวณที่ราคาเพ่ิมขึน้มากอย่าง
ต่อเนื่อง หากเปรียบเทียบย้อนหลังมาประมาณ 10 ปี พบว่า ราคาที่ดินในบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้า MRT เพ่ิมขึน้มากถึงร้อย
ละ 343.9 หรือเฉล่ียปีละประมาณร้อยละ 34.4 ส่วน สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) หากเปรียบเทียบย้อนหลังมา
ประมาณ 10 ปี พบว่า ราคาที่ดินในบริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าสายนี้เ พ่ิมขึน้มากถึงร้อยละ 337.0  หรือเฉล่ียปีละประมาณ
ร้อยละ 33.7 
 

ตาราง ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่มีการเปลี่ยนแปลงสูงสุด 5 อันดับแรกใน 
ไตรมาส 4 ปี 2564 (YoY) 

 
ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

…………………………………………………………….. 
 

วิธีการจัดท าข้อมูล 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ท าการติดตามการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเปล่าก่อนการ

พัฒนาในพ้ืนที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 6 จังหวัด ประกอบด้วย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร 
และนครปฐม โดยก าหนดให้ปี 2555 เป็นปีฐาน และจัดท าดัชนีเป็นรายไตรมาส 

ในการศึกษาจะใช้ข้อมูลการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินเปล่าของกรมที่ดิน โดยจะคัดเลือกเฉพาะที่ดินเปล่าไม่รวมส่ิงปลูก
สร้าง ที่มีขนาดที่ดินต้ังแต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใช้ข้อมูลเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ผู้โอนหรือผู้รับโอนที่เป็น “นิติ
บุคคล” เท่านั้น เนื่องจากส่วนใหญ่จะเป็นราคาซื้อขายจริง ซึ่งบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะต้องบันทึกค่าใช้จ่ายหรือรายได้ให้
ถูกต้องเพ่ือสามารถค านวณภาษี และค่าใช้จ่ายในแต่ละปี 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

1 BTS สายสุขมุวทิ เปิดใหบ้รกิารแลว้ 293.0 315.2 325.1 359.1 392.7 397.1 420.4 413.1 15.0% 305.8%

2 สายสีสม้ (ศนูยว์ฒันธรรม-มีนบรุ)ี อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง 305.7 328.2 339.9 374.4 414.8 419.1 439.8 428.9 14.6% 325.6%

3 สายสีเหลือง (ลาดพรา้ว-ส าโรง) อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง 280.6 300.7 309.5 342.3 360.5 364.2 384.2 385.9 12.7% 273.7%

4 Airport Link เปิดใหบ้รกิารแลว้ 293.4 314.1 324.1 358.6 378.6 382.5 402.4 397.2 10.8% 290.2%

MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 318.8 345.1 358.0 394.0 430.8 438.5 470.4 436.0 10.7% 343.9%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 313.9 339.7 352.5 387.9 424.0 431.7 463.0 429.2 10.7% 337.0%

เพิ่มขึน้

จากปี 2555

YoY

(Q4/63-Q4/64)

5

2563 2564
อันดับ รถไฟฟ้า สถานะการก่อสร้าง
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การค านวณค่าดัชนีฯ ใช้วิธีการวิเคราะห์แบบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ดินเปล่าที่น ามาค านวณคือ ราคา
เฉล่ียต่อตารางวา ซึ่งถ่วงน ้าหนักด้วยมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินในพ้ืนทีก่รุงเทพฯ-ปริมณฑล ต้ังแต่ปี 2555-2559 โดย
ปัจจัยที่น ามาวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ได้แก่  

1) ท าเลที่ต้ังของที่ดิน 
2) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
3) เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน 
 
 

ข้อความจ ากัดความรับผดิชอบ 
ข้อมูลสถิติ ข้อเขียนใด ๆ  ที่ปรากฏในรายงานฉบับนีศู้นย์ข้อมลูอสังหาริมทรัพย์ได้รับมาจากแหล่งขอ้มูลทีเ่ชือ่ถือได้หรือจากการประมวลผลทีเ่ชือ่ถือได้ศูนย์ข้อมลูอสังหาริมทรพัย์ได้ตรวจสอบจน

มั่นใจในระดับหนึ่งแล้ว แต่ศูนย์ข้อมลูอสังหาริมทรพัย์ไม่สามารถยืนยันความถูกต้องหรือความเปน็จรงิและไม่อาจรับผิดชอบต่อความเสียหายทีเ่กิดขึ้นไม่วา่ในกรณใีด ๆ  จากการใช้ข้อมูลผู้น าขอ้มูล

ไปใช้พึงใช้วิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์  

ชั้น 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ส านักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
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