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                                                                                                                                 27 มกราคม 2566 

ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
ไตรมาส 4 ปี 2565 

 
 ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ รายงานดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันา ในกรุงเทพฯ - 
ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2565 มีค่าดชันีเท่ากับ 381.4 จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) และ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนามี
การปรบัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่ยงัคงเป็นการปรบัเพิ่มขึน้ในอัตราที่ต  ่ากว่าอัตราเฉลี่ย 5 ปีก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 (ปี 
2558 – 2562) เล็กนอ้ย โดยมีอตัราเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และมีอตัรา
เฉลี่ยที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.1 จากไตรมาสก่อนหนา้ (ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 1 - 2) 
 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์เปิดเผย
ว่า ปัจจยัที่ท าใหร้าคาที่ดินเปล่ามีการเพิ่มขึน้ในอัตราที่ชะลอตวัลง มาจากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวจากการแพร่ระบาด
ของ COVID-19 และสงครามระหว่างรสัเซียและยูเครนที่ยังมีปัญหายืดเยือ้ต่อเนื่อง กระทบต่อเศรษฐกิจโลกโดยรวม ที่
อาจจะท าใหเ้ศรษฐกิจไทย ปี 2566 ขยายตวัลดลง รวมถึงรฐับาลไดป้ระกาศจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งเต็มอัตรา
โดยไม่ไดร้บัสว่นลดรอ้ยละ 90 เหมือนเช่นในปี 2562 – 2563 ที่ผ่านมา และกรมธนารกัษป์ระกาศใชร้าคาประเมินที่ดินใหม่
รอบปี 2566-2569 ในวนัที่ 1 มกราคม 2566 หลงัเลื่อนใชร้อบใหม่มาตัง้แต่ปี 2564 ซึ่งมีผลท าใหภ้าพรวมของราคาประเมิน
ที่ดินทัง้ประเทศปรบัขึน้เฉลี่ยประมาณรอ้ยละ 8 ปัจจัยเหล่านีไ้ดท้ าใหเ้จา้ของที่ดินไดป้ล่อยอุปทานที่ดินสู่ตลาดเพื่อลด
ภาระการจ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ในขณะเดียวกนัความตอ้งการซือ้ที่ดินสะสมในตลาดก็ลดลงอีกดว้ย 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 นี ้พบว่า โซน ที่มีอตัราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสุด 5 อนัดบัแรก เมื่อเทียบกับ
ไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ดงันี ้

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง มีอตัราการเปลี่ยนราคามากถึงรอ้ยละ 57.3 
อนัดบั 2 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองนนทบรุี-ปากเกรด็ มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 46.9 
อนัดบั 3 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก มีอตัราการเปลี่ยนราคาราคารอ้ยละ 31.9 
อนัดบั 4 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนกรุงเทพชัน้ใน มีอตัราการเปลี่ยนราคาราคารอ้ยละ  16.6 
อนัดบั 5 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนบางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลกัสี่-มีนบรุี-หนองจอก-คลองสามวา-ลาดกระบงั มอีตัรา

การเปลี่ยนราคาราคารอ้ยละ 10.1% (ดตูารางที่ 2) 
จากภาวะราคาที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงขา้งตน้ สะทอ้นใหเ้ห็นว่า ที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯ

และปรมิณฑลมีการเปลี่ยนแปลงของราคาในลกัษณะปรบัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากราคาซือ้ขายยงัไม่สงูมากนกั และ
ยงัมีความตอ้งการน าไปใชใ้นการพฒันาเป็นที่อยู่อาศยัแนวราบมาก เนื่องจากสามารถควบคมุตน้ทนุของราคาที่อยู่อาศยั 
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ใหส้อดคลอ้งกบัความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัได ้ ในขณะที่ราคาที่ดินในเขตชัน้ในและชัน้กลางของกรุงเทพฯ  มีราคา
ที่สงูอยู่แลว้ แมว้่าจะมีการปรบัตวัขึน้บา้ง จึงท าใหอ้ตัรารอ้ยละการเปลี่ยนแปลงราคาไม่สงูดงัเช่นในพืน้ที่ชานเมือง 
 

ส าหรบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาสนี ้พบว่าเสน้ทางรถไฟฟ้า 5 
อนัดบัแรกที่มีอัตราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสุดเมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน (YoY) ส่วนใหญ่เป็น
ที่ดินที่มีโครงการรถไฟฟ้าเปิดใหบ้ริการแลว้และเป็นโครงการในอนาคตโดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ MRT ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้มีค่าดชันีเท่ากบั 508.3 จดุ มีอตัราการขยายตวัของราคา
ที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  โดยราคาที่ดินในเขตบางซื่อเป็นบริเวณที่มีราคา
ปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อนัดบั 2 ไดแ้ก่ สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) ซึ่งเป็นโครงการในอนาคตมีค่าดชันีเท่ากบั 500.4 จดุ มีอตัรา
การขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขตบางรกั 
และสมัพนัธวงศเ์ป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อันดับ 3 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต) ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้มีค่าดัชนีเท่ากบั 
477.3 จดุ มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคา
ที่ดินในเขตจตจุกัร ดอนเมือง และบางเขน เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 4 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงิน (หัวล าโพง-บางแค) ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้มีค่าดชันีเท่ากบั 488.4 จดุ 
มีอตัราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.1 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินใน
เขตภาษีเจรญิ เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

และ อนัดบั 5 ไดแ้ก่ สายสีทอง (ธนบุรี-ประชาธิปก) ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้รกิารแลว้มีค่าดชันีเท่ากบั 481.4 
จุด มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดิน
ในเขตคลองสาน เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก (ดตูารางที่ 3 และดแูผนที่ประกอบ) 
 
 
      ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2565 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
 
 

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

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 326.2 332.8 334.4 339.0 341.0 354.5 368.8 381.4

QoQ -2.2% 2.0% 0.5% 1.4% 0.6% 4.0% 4.0% 3.4%

YoY 11.2% 7.8% 7.6% 1.7% 4.5% 6.5% 10.3% 12.5%
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      ตารางที ่2 แสดง 5 อันดับแรกของโซนทีอ่ัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด ไตรมาส 4 ปี 2565 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
         ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
         ปีฐาน : 2555 
 

แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 

1 บางพลี-บางบอ่-บางเสาธง 57.3%

2 เมืองนนทบรุี-ปากเกร็ด 46.9%

3 เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก 31.9%

4 กรุงเทพชัน้ใน 16.6%

5 บางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลกัสี่-มีนบรุี-หนองจอก-คลองสามวา-ลาดกระบงั 10.1%

ล าดับ โซน YoY
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ช่วงที่มีการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19



 

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  
4 

 

 

     ตารางที ่3 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด  
     5 อันดับแรกในไตรมาส 4 ปี 2565 

 
          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
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 

                                           ……………………………………………………………. 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

1 MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 430.8 438.5 470.4 436.0 440.8 456.8 486.9 508.3 16.6%

2 สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 424.0 431.7 463.0 429.2 433.9 449.7 479.3 500.4 16.6%

3 สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 405.2 413.2 437.8 409.3 414.3 429.2 452.7 477.3 16.6%

4 สายสีน า้เงิน (หวัล  าโพง-บางแค) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 429.6 437.2 465.9 431.8 444.1 459.9 462.5 488.4 13.1%

5 สายสีทอง (ธนบรุ-ีประชาธิปก) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 423.4 430.9 459.2 425.6 437.7 453.3 455.9 481.4 13.1%

ล าดับ โซน สถานะการก่อสร้าง
2564

YoY
2565


