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                                                     31 ตลุาคม 2566 
 

ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
ไตรมาส 3 ปี 2566 

 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์รายงานดชันีราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพฒันาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
ไตรมาส 3 ปี 2566 มีค่าดชันีเท่ากบั 379.9 จดุ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และเมื่อ
เทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 ภาพรวมทิศทางที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้แต่เป็นแบบชะลอตวั เมื่อเทียบกบั
การปรบัเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเฉลี่ย 5 ปี ในช่วงก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 (ปี 2558 – 2562) ที่มีอตัราเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
14.8 ต่อไตรมาส เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  และอตัราเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.1 จากไตรมาสก่อนหนา้ 
(QoQ) แสดงใหเ้ห็นว่าอตัราเรง่ของดชันีราคาที่ดินในช่วงเวลาก่อนเกิดวิกฤต สงูกว่าปัจจบุนัถึงประมาณ 5 เท่า  
 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ เปิดเผย
ว่า ปัจจัยที่ท าใหร้าคาที่ดินเปล่ามีการเพิ่มขึน้ในอัตราที่ชะลอตัวลง ผลจากปัจจัยลบต่าง ๆ โดยเฉพาะการปรบัขึน้อัตรา
ดอกเบีย้นโยบายของ กนง. ที่ปรบัขึน้มาที่ระดับรอ้ยละ 2.50 ในวนัที่ 27 กนัยายน 2566 ปรบัขึน้มาแลว้ 5 ครัง้ตัง้แต่ตน้ปี 
2566 อีกทัง้การยกเลิกการผ่อนคลายมาตรการ LTV ของ ธปท. และภาวะหนีส้ินครวัเรือนที่ยงัอยู่ในระดับสงูเกินกว่ารอ้ย
ละ 90 ของ GDP ซึ่งเป็นปัจจยัลบท่ีสง่ผลต่อก าลงัซือ้ทัง้สิน้ ท าใหก้ าลงัซือ้ที่อยู่อาศยัชะลอตวั ผูป้ระกอบการสว่นหนึ่งมีการ
ชะลอแผนการเปิดขายโครงการใหม่ จึงอาจตอ้งชะลอการซือ้ที่ดินเปล่าเพื่อการพัฒนาลงไปดว้ย ประกอบกับรฐับาลได้
ประกาศจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเต็มอัตราในปี 2566 จึงอาจท าใหค้วามตอ้งการในการซือ้ที่ดินสะสมใน Land 
Bank ของผูป้ระกอบการลดลง เนื่องจากการซือ้ที่ดินสะสมไวจ้ะมีภาระที่ตอ้งจ่ายภาษีที่ดินฯ ท าใหเ้กิดตน้ทุนจากการถือ
ครองที่ดิน ซึ่งจะกลายเป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการในระยะต่อไป 

 

ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2566 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

ในไตรมาส 3 ปี  2566 นี ้ พบว่า  โซนที่ มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ ดิน เพิ่มขึ ้นสูงสุด  5 อันดับแรก 
เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ดงันี ้

 
 
 

ทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2565 Q2/2565 Q3/2565 Q4/2565 Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 341.0 354.5 368.8 381.4 385.7 376.5 379.9

QoQ 0.6% 4.0% 4.0% 3.4% 1.1% -2.4% 0.9%

YoY 4.5% 6.5% 10.3% 12.5% 13.1% 6.2% 3.0%
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อนัดบั 1 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนนครปฐมมีอตัราการเปลี่ยนราคามากถึงรอ้ยละ 62.5 
อนัดบั 2 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 22.3 
อนัดบั 3 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์มีอตัราการเปลี่ยนราคา  รอ้ยละ 17.9 
อนัดบั 4 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวฒันา-ธนบุรี-คลองสาน-บางพลดั-บางกอก

นอ้ย-บางกอกใหญ่ มีอตัราการเปลี่ยนราคา  รอ้ยละ 14.9 
อนัดบั 5 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนกรุงเทพชัน้ใน มอีตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 6.8 (ดตูารางที่ 2) 
 

จากภาวะราคาที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงขา้งตน้ สะทอ้นใหเ้ห็นว่า ที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯ
และปรมิณฑลมีการเปลี่ยนแปลงของราคาที่สงูกว่าในเขตชัน้ใน เนื่องจากมีแผนงานที่จะการพฒันาโครงการส าคญัในพืน้ที่
จงัหวดัในปริมณฑลมากขึน้ โดยเฉพาะในพืน้ที่จงัหวดันครปฐม ประกอบกบัราคาที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองยงัราคา
ไม่สงูนกั และสามารถน าไปใชใ้นการพฒันาเป็นที่อยู่อาศยัแนวราบที่อยู่อาศยัใหส้อดคลอ้งกบัความสามารถในการซือ้ที่อยู่
อาศยัของผูซ้ือ้ที่ตอ้งการที่อยู่อาศยัแบบแนวราบได ้ทัง้นีจ้ากขอ้มลูส ารวจที่อยู่อาศัยในช่วงครึ่งแรกของ ปี 2566 จะพบว่า
โซนเหล่านีเ้ป็นโซนที่มีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใหม่เป็นจ านวนมาก และที่ส  าคัญเป็นโซนที่มียอดขายใหม่สูงเป็น
ระดบัตน้ๆ อีกดว้ย 

 

     ตารางที ่2 แสดง 5 อันดับแรกของโซนทีอ่ัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด ไตรมาส 3 ปี 2566 

 
        ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 

แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
        ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

1 นครปฐม 62.5%

2 บางพลี-บางบอ่-บางเสาธง 22.3%

3 เมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย์ 17.9%

4 ตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวัฒนา-ธนบรุี-คลองสาน-บางพลดั-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่ 14.9%

5 กรุงเทพชัน้ใน 6.8%

ล าดับ โซน YoY
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        ปีฐาน : 2555 
 

แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 
 

ส าหรบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 นี ้พบว่าเสน้ทาง
รถไฟฟ้า 5 อันดับแรกที่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สูงสุดเมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน (YoY)  
ส่วนใหญ่เป็นที่ดินที่มีโครงการรถไฟฟ้าเปิดใหบ้ริการแลว้ และเป็นโครงการในอนาคตที่มีการเชื่อมต่อกับพืน้ที่ส  าคัญดา้น
พาณิชยกรรมและเป็นพืน้ที่ที่มีการพฒันาโครงการอยู่ในปัจจุบนั โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (สมุทรปราการ-บางปู) และ สายสีเขียว (แบร่ิง-สมุทรปราการ) เป็นโครงการใน
อนาคตและโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 254.9 จุด และ 251.1 จุด ตามล าดบั และอตัราการขยายตัว
ของราคาที่ ดินเพิ่มขึ ้นร้อยละ 17.9 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  โดยราคาที่ ดินในเขตเมือง
สมทุรปราการและพระสมทุรเจดีย ์เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 

อนัดบั 2 ไดแ้ก่ สายสีแดงอ่อน (ตล่ิงชัน-ศาลายา) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากับ 430.0 จุด และ
อตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขต
ทวีวฒันา บางกรวย และพทุธมณฑลเป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงิน (บางแค-สาย 4) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 428.8 จุด และอตัรา
การขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขตหนอง
แขมและบางแคเป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 4 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงนิ (หัวล าโพง-บางแค) สายสีทอง (ธนบุรี-ประชาธิปก) เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการ
แลว้ และสายสีส้ม (ตล่ิงชัน-ศูนยว์ัฒนธรรม) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 502.4 , 495.2 และ 487.6 จดุ 
ตามล าดบั โดยมีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ทัง้นีม้ี
ราคาที่ดินในเขตบางกอกนอ้ย ธนบรุี คลองสาน และหว้ยขวาง เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 5 ไดแ้ก่ สายสีแดงอ่อน (บางซื่อ-ตล่ิงชัน) เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั  479.8 จุด และ
อัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.3  เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขตบางซื่อ 
และบางกรวยเป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก (ดตูารางที่ 3 และดแูผนที่ประกอบ) 
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      ตารางที ่3 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด 
      5 อันดับแรกในไตรมาส 3 ปี 2566 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

…………………………………………………………….. 
 

วิธีการจัดท าข้อมูล 
ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ท าการติดตามการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในพืน้ท่ี

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

ในการศึกษาจะใชข้อ้มลูการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเปล่าของกรมท่ีดิน โดยจะคดัเลือกเฉพาะท่ีดินเปล่าไม่รวมส่ิงปลกูสรา้ง ท่ีมีขนาด
ที่ดินตัง้แต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใชข้อ้มลูเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีผูโ้อนหรือผูร้บัโอนที่เป็น “นิติบุคคล” เท่านัน้ เนื่องจากส่วนใหญ่
จะเป็นราคาซือ้ขายจรงิ ซึ่งบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งบนัทึกค่าใชจ้่ายหรือรายไดใ้หถ้กูตอ้งเพื่อสามารถค านวณภาษี และค่าใชจ้่ายใน
แต่ละปี 

การค านวณค่าดชันีฯ ใชว้ิธีการวิเคราะหแ์บบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ดินเปล่าที่น ามาค านวณคอื ราคาเฉล่ียต่อตารางวา ซึ่ง
ถ่วงน า้หนกัดว้ยมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ตัง้แต่ปี 2555-2559 โดยปัจจยัที่น ามาวิเคราะหก์ารถดถอยเชิง
พหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ไดแ้ก่ (1) ท าเลที่ตัง้ของที่ดิน (2) แผนผงัก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน และ (3) เสน้ทางรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนผ่าน 

 
 

 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้รวจสอบจน

มั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลู

ไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 

 

……………………………………………………… 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

สายสีเขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู โครงการในอนาคต 221.7 230.4 216.1 223.9 232.7 256.6 254.9 17.9%

สายสีเขียว (แบริง่-สมทุรปราการ) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 218.4 227.0 212.9 220.7 229.3 252.8 251.1 17.9%

2 สายสีแดงออ่น (ตลิ่งชนั-ศาลายา) โครงการในอนาคต 401.8 416.3 372.2 404.0 402.6 396.7 430.0 15.5%

3 สายสีน า้เงิน (บางแค-พุทธมณฑลสาย 4) โครงการในอนาคต 429.5 444.1 373.2 410.0 410.3 396.9 428.8 14.9%

สายสีน า้เงิน (หวัล  าโพง-บางแค) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 444.1 459.9 462.5 488.4 463.2 459.8 502.4 8.6%

สายสีทอง (ธนบรุ-ีประชาธิปก) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 437.7 453.3 455.9 481.4 456.6 453.2 495.2 8.6%

สายสีสม้ (ตลิ่งชนั-ศนูยว์ฒันธรรมฯ) โครงการในอนาคต 431.0 446.3 448.8 474.0 449.5 446.2 487.6 8.6%

5 สายสีแดงออ่น (บางซ่ือ-ตลิ่งชนั) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 427.4 443.0 443.0 467.9 445.0 442.7 479.8 8.3%

4

อันดับ รถไฟฟ้า สถานะการก่อสร้าง
2565 2566

YoY
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