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                                      2 สิงหาคม 2566 

 
ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

ไตรมาส 2 ปี 2566 ภาพรวมเพิม่ขึน้ 6.2% แตต่ ่ากว่าคา่เฉลี่ยก่อนโควิด-19 
 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ รายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - 
ปรมิณฑล ไตรมาส 2 ปี 2566 พบความเปลี่ยนแปลงในทิศทางที่ชะลอตวัลงโดยมีค่าดชันีเท่ากบั 376.5 จดุ โดยพบว่า 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่ลดลงรอ้ยละ -2.4  เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน
หนา้ (QoQ)  ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันายงัคงมีทิศทางที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้แต่มีการชะลอตัวจาก
ไตรมาสแรก หลงัจากเริ่มมีการชะลอตวัของตลาดจากปัจจยัลบต่าง ๆ โดยภาพรวมอตัราการเพิ่มของดชันีราคาที่ดิน
เปลา่ฯ ในไตรมาสนี ้มกีารปรบัเพิ่มขึน้ของต ่ากว่าอตัราค่าเฉลี่ย 5 ปี ในช่วงก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 (ปี 2558 – 2562)  
 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์
เปิดเผยว่าดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 2 ปี 2566 มีค่าดชันีเท่ากับ 376.5 
จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.2 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) แต่เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 
ลดลงรอ้ยละ -2.4  ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันายงัคงมีทิศทางที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่
มีการชะลอตัวจากไตรมาสแรก โดยอัตราการเพิ่มของดัชนีราคาที่ดินในไตรมาสนี ้ ยังเป็นการเพิ่มที่ไม่สูงเมื่อ
เปรียบเทียบกบัการปรบัเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเฉลี่ย 5 ปี ในช่วงก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 (ปี 2558 – 2562) ซึ่งมีอตัรา
เฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.8 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2565 (YoY) อีกทัง้ยงัมีอตัราเฉลี่ยของอตัราการเปลี่ยนแปลงจาก
ไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ที่เพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 4.1 แสดงใหเ้ห็นอัตราเร่งของดัชนีราคาที่ดินในช่วงดังกล่าวที่สูงกว่า
ปัจจบุนั   

 “ปัจจยัที่ท าใหร้าคาที่ดินเปล่ามีการเพิ่มขึน้ในอัตราที่ชะลอตวัลง เนื่องจากการที่เศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งปี 
2566 มีการขยายตวัลดลงกว่าที่คาดการณไ์ว ้รวมทัง้การยกเลิกการผ่อนคลายมาตรการ LTV ของ ธปท. และภาวะหนี ้
ครัวเรือนที่ยังคงมีอัตราส่วนที่สูงถึง 90% ของ GDP  อีกทั้งเป็นช่วงภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ ซึ่งล้วนเป็นปัจจัยที่จะ 
ท าใหค้วามสามารถในการซือ้และการผ่อนช าระที่อยู่อาศัยของประชาชนลดลง ส่งผลใหก้ าลงัซือ้ที่อยู่อาศยัชะลอตัว 
ผูป้ระกอบการจึงชะลอแผนในการเปิดขายโครงการใหม่ในปีนีถ้ึงปี 2567 มีผลใหเ้กิดการชะลอการซือ้ที่ดินเปล่าเพื่อ
รองรบัการพัฒนาลงบา้งในหลายท าเล  ประกอบกับรฐับาลไดป้ระกาศจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งเต็มอัตรา 
ในปี 2566 จึงท าใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบัแผนการซือ้ที่ดินสะสมเพื่อรองรบัการพฒันาโครงการในอนาคต  ส่งผลให้
ความตอ้งการซือ้ที่ดินสะสมในตลาดเพื่อเป็น Land Bank ลดลง เพื่อควบคมุภาระตน้ทุนจากการถือครองที่ดิน โดย
ภาระภาษีที่ดินฯ ซึ่งเป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการในระยะต่อไป” 
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     ตารางที ่1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 2 ปี 2566 

 
       ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 

แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
                    ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ปีฐาน : 2555 

 
  แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
    ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 
 
 

ทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566 Q2/2566
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 341 354.5 368.8 381.4 385.7 376.5

QoQ 0.6% 4.0% 4.0% 3.4% 1.1% -2.4%
YoY 4.5% 6.5% 10.3% 12.5% 13.1% 6.2%
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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  
3 

 

ในไตรมาส 2 ปี 2566 REIC พบว่าโซนที่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ ดินเพิ่มขึน้สูงสุด  5 อันดับแรก                
เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) มดีงันี ้

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง มีอตัราการเปลี่ยนราคามากถึงรอ้ยละ 54.9 
อนัดบั 2 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนสมทุรสาคร มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 26.1 
อนัดบั 3 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก มีอตัราการเปลี่ยนราคาราคารอ้ยละ 17.6 
อันดับ 4 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนราษฎรบ์ูรณะ-บางขุนเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง มีอัตราการเปลี่ยนราคา

ราคารอ้ยละ  17.5 
อันดับ 5 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ์มีอัตราการเปลี่ยนราคาราคา

รอ้ยละ 11.4  
 

          ตารางที ่2 แสดง 5 อันดับแรกของโซนทีอ่ัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด ไตรมาส 2 ปี 2566 

 
                              ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 

จากภาวะราคาที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงข้างต้น สะท้อนให้เห็นว่าที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองของ
กรุงเทพฯและปริมณฑลมีการเปลี่ยนแปลงของราคามาก เนื่องจากที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองมีราคาไม่แพงและ
ยังสามารถน าไปใชใ้นการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบได ้ซึ่งท าให้สามารถควบคุมตน้ทุนของราคาที่อยู่อาศัยให้
สอดคลอ้งกับความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศัยได้ ทัง้นี ้โซนเหล่านีเ้ป็นโซนที่มีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเป็น
จ านวนมาก และที่ส  าคญัเป็นโซนที่มียอดขายในระดบัตน้ ๆ อีกดว้ย 

 

ส าหรบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาสนี ้พบว่าเสน้ทางรถไฟฟ้า 5 
อนัดบัแรกที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุเมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  ส่วนใหญ่
เป็นที่ดินที่มีโครงการรถไฟฟ้าเปิดให้บริการแล้ว  และเป็นโครงการในอนาคตที่มีการเชื่อมต่อกับพืน้ที่ส  าคัญ
ดา้นพาณิชยกรรมและเป็นพืน้ที่ที่มีการพัฒนาโครงการอยู่ในปัจจุบัน  โดยมีรายละเอียด ดังนี ้  

 
 
 
 

1 บางพลี-บางบอ่-บางเสาธง 54.9%

2 สมทุรสาคร 26.1%

3 เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก 17.6%

4 ราษฎรบ์รูณะ-บางขนุเทยีน-ทุง่ครุ-บางบอน-จอมทอง 17.5%

5 เมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย์ 11.4%

ล าดับ โซน YoY
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อันดับ 1 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (สมุทรปราการ-บางปู) และ สายสีเขียว (แบร่ิง-สมุทรปราการ) เป็น
โครงการในอนาคตและโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ 256.6 จุด และ 252.8 จุด ตามล าดับ และ
อตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดิน
ในเขตเมืองสมทุรปราการและพระสมทุรเจดีย ์เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อนัดบั 2 ไดแ้ก่ สายสีม่วง (บางใหญ่-เตาปูน) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากับ 415.1 จุด และ
อตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินใน
เขตเมืองนนทบรุี บางใหญ่ และบางบวัทอง เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อันดับ 3 ได้แก่ MRT และสายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) เป็นโครงการที่เปิดให้บริการแล้วและ
โครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ 474.4 จุด และ 467.0 จุด ตามล าดับ และอัตราการขยายตัวของราคาที่ดิน
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขตจตจุกัร หว้ยขวาง และพญาไท 
เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อันดับ 4 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต) และ สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-มธ.รังสิต)        
ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 443.4 และ 436.6 จุด ตามล าดบั และอตัราการขยายตวัของ
ราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.3 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขตบางเขน หลกัสี่ 
ดอนเมือง และคลองหลวง เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อันดับ 5 ได้แก่ สายสีแดงเข้ม (หัวล าโพง-มหาชัย) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ                 
440.4 จุด และอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) 
โดยราคาที่ดินในเขตจอมทอง บางบอน และบางขนุเทียน เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

 

ตารางที ่3 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด 
5 อันดับแรกในไตรมาส 2 ปี 2566 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
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Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

สายสีเขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู โครงการในอนาคต 221.7 230.4 216.1 223.9 232.7 256.6 11.4%

สายสีเขียว (แบริง่-สมทุรปราการ) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 218.4 227.0 212.9 220.7 229.3 252.8 11.4%

2 สายสีมว่ง (บางใหญ่-เตาปนู) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 383.1 397.3 426.7 453.7 420.8 415.1 4.5%

MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 440.8 456.8 486.9 508.3 474.0 474.4 3.8%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 433.9 449.7 479.3 500.4 466.6 467.0 3.8%

สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 414.3 429.2 452.7 477.3 446.5 443.4 3.3%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-มธ.รงัสิต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 407.9 422.5 445.7 469.9 439.6 436.6 3.3%

5 สายสีแดงเขม้ (หวัล  าโพง-มหาชยั) โครงการในอนาคต 414.5 430.2 437.5 452.5 441.1 440.4 2.4%

โซน สถานะการก่อสร้าง
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YoYล าดับ
2566
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วิธีการจัดท าข้อมูล 
ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ท าการติดตามการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาใน

พืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 6 จังหวัด ประกอบดว้ย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม โดย
ก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน และจดัท าดชันีเป็นรายไตรมาส 

ในการศึกษาจะใชข้อ้มลูการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเปล่าของกรมท่ีดิน โดยจะคดัเลือกเฉพาะท่ีดินเปล่าไม่รวมส่ิงปลกูสรา้ง ท่ีมี
ขนาดที่ดินตั้งแต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใช้ข้อมูลเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีผู้โอนหรือผู้รับโอนที่เป็น “นิติบุคคล” เท่านั้น 
เนื่องจากส่วนใหญ่จะเป็นราคาซือ้ขายจริง ซึ่งบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งบันทึกค่าใชจ้่ายหรือรายไดใ้ห้ถูกตอ้งเพื่อสามารถ
ค านวณภาษี และค่าใชจ้่ายในแต่ละปี 

การค านวณค่าดชันีฯ ใชว้ิธีการวิเคราะหแ์บบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ดินเปล่าที่น ามาค านวณคือ ราคาเฉล่ียต่อตาราง
วา ซึง่ถว่งน า้หนกัดว้ยมลูคา่การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ตัง้แต่ปี 2555-2559 โดยปัจจยัที่น ามาวิเคราะหก์าร
ถดถอยเชงิพหคุณู (Multiple Regression Analysis) ไดแ้ก่ (1) ท าเลที่ตัง้ของที่ดิน (2) แผนผงัก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน และ (3) 
เสน้ทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน 
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