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            9 พฤศจกิายน 2565 

ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
ไตรมาส 3 ปี 2565 เร่ิมปรับตัวดีขึน้เข้าใกล้ค่าเฉล่ีย 5 ปี   

 
ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์รายงานดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ 
- ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2565 พบว่าภาพรวมค่าดัชนีปรับตัวดีขึน้แม้ว่ายังคงต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 5 ปีก่อนเกิดวิกฤต 
COVID-19 (ปี 2558 – 2562) โดยจะเห็นได้จากค่าดัชนีมีแนวโน้มที่ดีขึ ้นเน่ืองจากเร่ิมปรับขึ้นมาอยู่ในระดับ
ใกล้เคียงการเพ่ิมขึน้ของค่าเฉล่ีย 5 ปีเมื่อเทยีบกับไตรมาสก่อนหน้าโดยมีค่าดัชนีเท่ากับ 368.8 จุด เพ่ิมขึน้ร้อย
ละ 4.0 เมื่อเทยีบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ขณะทีค่่าเฉล่ีย 5 ปี เพ่ิมขึน้ร้อยละ 4.1 ส่วนภาพรวมเปรียบเทียบ
รายปีอัตราการขยายตัวของดัชนีมีทศิทางดีขึน้เช่นกัน  

 
ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2565 มีค่าดัชนีเท่ากับ  368.8 จุด 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.0 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 
(YoY) แสดงใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันายงัคงมีการปรบัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่เป็นการปรบัเพิ่มขึน้ในอตัรา
ที่ต  ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปีก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 (ปี 2558 – 2562) โดยมีค่าเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.8 ต่อไตรมาสเมื่อเทียบ
กับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.1 จากไตรมาสก่อนหนา้ โดยเป็นการปรบัตัวดีขึน้ตาม
ปัจจัยประกอบส าคัญ คือความคืบหนา้ดา้นการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายต่างๆ และการที่ผู ้ประกอบการเริ่มกลบัมาประกาศ
แผนการพฒันาโครงการใหม่อย่างต่อเนื่อง (ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 1 - 2) 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์  เปิดเผยว่า ปัจจัยที่ท าใหร้าคาที่ดินเปล่ามีการเพิ่มขึน้ในอัตราที่ต  ่ากว่าค่าเฉลี่ยปกติต่อเนื่องตั้งแต่ปี 
2564 เป็นตน้มา ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการที่รฐับาลไดป้ระกาศจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเต็มอัตราโดยไม่ไดร้บั
ส่วนลดรอ้ยละ 90 เหมือนเช่นในปี 2562 – 2563 ท าใหผู้ป้ระกอบการตอ้งพิจารณาการซือ้ที่ดินสะสมลดลง เพื่อควบคุม
ภาระภาษีที่ดินซึ่งเป็นตน้ทุนในการพฒันาโครงการ รวมถึงในช่วงก่อนหนา้ผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ไดช้ะลอ
การลงทุนพฒันาโครงการใหม่เพื่อรอการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและการกลบัมาของก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภค รวมถึงในปี 2565 
ยังได้รับผลกระทบจากสงครามระหว่างรัสเซีย และยูเครน ที่อาจจะท าให้เศรษฐกิจไทยในปี 2565 ขยายตัวต ่ากว่าที่
คาดการณ์ไว ้ ทั้งหมดนีม้ีผลให้อัตราขยายตัวของดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑลยังไม่
กลบัมาใกลเ้สน้ค่าเฉลี่ย 5 ปี แมจ้ะดีขึน้ในรายไตรมาสก็ตาม  

โซนที่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สูงสุด  5 อันดับแรกในไตรมาส 3 ปี 2565 เมื่อเทียบกับไตรมาส
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) ยงัคงเป็นที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯและปริมณฑล เนื่องจากมีความตอ้งการ
ที่ดินเพื่อพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบ และราคาที่ดินยังอยู่ในระดับไม่สูง ท าใหส้ามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับ
ความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัได ้ในขณะที่ราคาที่ดินในเขตชัน้ในและชัน้กลางของกรุงเทพฯ มีราคาที่สงูอยู่แลว้ แมว้่า
จะมีการปรบัตวัขึน้บา้งแต่ก็ท าใหไ้ม่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงที่สงูดงัเช่นในพืน้ที่ชานเมือง ประกอบดว้ย  



 

Press Release 

สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธแ์ละบริการข้อมูล ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์
ช้ัน 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ส านักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท ์ 02-645-9675-6 โทรสาร 0-2643-1251  www.reic.or.th  
2 

 

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธงมีอตัราการเปลี่ยนราคามากถึงรอ้ยละ 55.7   
อนัดบั 2 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 42.8 
อนัดบั 3 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก มีอตัราการเปลี่ยนราคาราคารอ้ยละ 28.1 
อนัดบั 4 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนราษฎรบ์ูรณะ-บางขนุเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง มีอตัราการเปลี่ยนราคาราคารอ้ย

ละ  26.4 
อันดับ 5 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ มีอัตราการเปลี่ยนราคาราคารอ้ยละ 11.6 (ดู

ตารางที่ 2) 
ส าหรบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาสนี ้พบว่า เสน้ทางรถไฟฟ้า 5 

อนัดบัแรกที่มีอัตราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุเมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ส่วนใหญ่เป็น
ที่ดินที่มีแผนจะพฒันาโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ สายสีม่วง (บางใหญ่-เตาปูน) ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการตัง้แต่ปี 2559 มีอตัราการขยายตวั
ของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.0  เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  ราคาที่ดินในอ าเภอเมืองนนทบุรี และ
อ าเภอบางบวัทอง เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 2 ไดแ้ก่ สายสีชมพู (แคราย-มีนบุรี) ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง มีความคืบหนา้การก่อสรา้ง
ไปแลว้กว่ารอ้ยละ 92.82 ราคาที่ดินปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  เขตหลักสี่ 
และเขตคนันายาว เป็นบรเิวณที่ราคาที่ดินปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ สาย BTS สายสุขุมวิท ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการ มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 5.2 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินที่ปรบัเพิ่มขึน้มากอยู่ในเขตจตุจักร บางนา 
พญาไท และพระโขนง เป็นบรเิวณที่ราคาที่ดินปรบัเพิ่มขึน้มาก 

อนัดบั 4 ไดแ้ก่ สายสีเหลือง (ลาดพร้าว-ส าโรง) ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง มีความคืบหนา้การ
ก่อสรา้งไปแลว้กว่ารอ้ยละ 96.79 ราคาที่ดินปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  เขต
บางพลี  ประเวศ และเมืองสมทุรปราการ เป็นบรเิวณที่ราคาที่ดินปรบัเพิ่มขึน้มาก  

และ อันดับ 5 ไดแ้ก่ สายสีน ้าตาล (แคราย-ล าสาลี) ซึ่งเป็นโครงการที่ก าลงัจะก่อสรา้งในอนาคต มีอัตราการ
ขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) พบว่า ราคาที่ดินในอ าเภอเมือง
นนทบรุี และเขตหลกัสี่ เป็นบรเิวณที่มีการปรบัราคาเพิ่มขึน้มาก  (ดตูารางที่ 3 และดแูผนที่ประกอบ) 

----------------------------------------------------------- 
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      ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2565 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 

      ตารางที ่2 แสดง 5 อันดับแรกของโซนทีอ่ัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด ไตรมาส 3 ปี 2565 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
          ปีฐาน : 2555 
 
 
 
 
 

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

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 326.2 332.8 334.4 339.0 341.0 354.5 368.8

QoQ -2.2% 2.0% 0.5% 1.4% 0.6% 4.0% 4.0%

YoY 11.2% 7.8% 7.6% 1.7% 4.5% 6.5% 10.3%

1 บางพลี-บางบอ่-บางเสาธง 55.7%

2 เมืองนนทบรุี-ปากเกร็ด 42.8%

3 เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก 28.1%

4 ราษฎรบ์รูณะ-บางขนุเทยีน-ทุง่ครุ-บางบอน-จอมทอง 26.4%

5 พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ 11.6%

ล าดับ โซน YoY
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แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 
 

 
 

 
       ตารางที ่3 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด  
       5 อันดับแรกในไตรมาส 3 ปี 2565 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
…………………………………………………………….. 
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ช่วงที่มีการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

1 สายสีมว่ง (บางใหญ่-เตาปนู) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 359.1 366.1 391.4 376.8 383.1 397.3 426.7 9.0%

2 สายสีชมพู (แคราย-มีนบรุ)ี อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง 306.5 311.1 318.8 333.4 331.5 342.9 337.3 5.8%

3 BTS สายสุขมุวทิ เปิดใหบ้รกิารแลว้ 392.7 397.1 420.4 413.1 409.0 424.0 442.3 5.2%

4 สายสีเหลือง (ลาดพรา้ว-ส าโรง) อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง 360.5 364.2 384.2 385.9 379.3 392.8 402.1 4.7%

5 สายสีน า้ตาล (แคราย-ล าสาลี) โครงการในอนาคต 372.2 378.5 399.0 387.7 389.3 403.2 416.5 4.4%

ล าดับ โซน สถานะการก่อสร้าง
2564 2565

YoY
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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 

สอบถามรายละเอียดเพ่ิมเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธแ์ละบริการข้อมูล ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ 
ช้ัน 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ส านักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท ์ 02-645-9675-6 โทรสาร 0-2643-1251 

…………………………………………………………….. 
 

 


