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                                                26 มกราคม 2567  

 
ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

ไตรมาส 4 ปี 2566 

 
REIC รายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2566 เพ่ิมขึน้ร้อยละ 
3.8 จากไตรมาสก่อนหน้า และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 3.4 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน แสดงว่าราคาที่ดิน
เปล่ามีแนวโน้มปรับตัวเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง แต่ยังต ่ากว่าอัตราการขยายตัวเฉล่ีย 5 ปีก่อนเกิด COVID-19 ซึ่ง
เป็นเหตุจากเศรษฐกิจชะลอตัวจากปัจจัยลบต่าง ๆ เช่น อัตราดอกเบีย้นโยบายปรับขึน้ การจัดเก็บภาษีที่ดิน
เต็มอัตรา และภาระหนี้ครัวเรือนสูง ส่งผลให้ความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการฯลดลง REIC พบว่าโซนที่ราคา
ที่ดินเพ่ิมขึน้สูงสุด คือ (1) สมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ์ส าหรับเส้นทางรถไฟฟ้าที่ราคาที่ดิน
เพ่ิมขึน้สูงสุด คือ สีเขียว ช่วง แบร่ิง-สมุทรปราการ-บางปู       
 

 ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์  (REIC) รายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา ใน
กรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2566 มีค่าดัชนีเท่ากับ 394.2 จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า 
(QoQ) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) สะทอ้นใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการ
พัฒนายังคงมีทิศทางที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่ยังคงเป็นการปรบัตัวขึน้แบบชะลอตัว ดังจะเห็นไดว้่าการปรบั
เพิ่มขึน้นัน้เป็นอัตราการขยายตัวที่ต  ่ากว่าการปรบัเพิ่มขึน้ของอัตราค่าเฉลี่ย 5 ปี (ปี 2558 – 2562) ในช่วงก่อนเกิดวิกฤต 
COVID-19 ซึ่งมีอตัราเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.8 ต่อไตรมาสเมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  และอตัราเฉลี่ย
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.1 จากไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) (ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 1 – 2) 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า “ปัจจัยที่ท าใหร้าคาที่ดินเปล่ามีการเพิ่มขึน้ในอัตราที่ชะลอตัวลงนั้น เป็นผลจากที่ภาวะ
เศรษฐกิจที่ชะลอตัวจากปัจจัยลบต่าง ๆ โดยเฉพาะอัตราดอกเบีย้นโยบายที่ปรบัขึน้มาที่ระดับรอ้ยละ 2.50 เมื่อวันที่  
27 กนัยายน 2566 (ปรบัขึน้ครัง้ที่ 5 ในปี 2566) และอาจจะมีแนวโนม้ทรงตวัอยู่ในระดบัสงูในอีกระยะหนึ่ง อีกทัง้รฐับาลได้
จดัเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเต็มอตัราโดยไม่ไดร้บัสว่นลดรอ้ยละ 90 เหมือนเช่นในปี 2562 – 2563 และกรมธนารกัษ์
ประกาศใชร้าคาประเมินที่ดินใหม่รอบปี 2566 - 2569 ปัจจยัเหลา่นีท้  าใหเ้จา้ของที่ดินไดป้ล่อยอปุทานที่ดินสู่ตลาดเพื่อลด
ภาระการจ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง แต่ในขณะเดียวกัน ความตอ้งการซือ้ที่ดินสะสมในตลาดของผูป้ระกอบการก็
ลดลงเนื่องจากการซือ้ที่ดินสะสมไวจ้ะมีภาระที่ตอ้งจ่ายภาษีที่ดินฯ ท าใหเ้กิดตน้ทุนจากการถือครองที่ดิน ซึ่งจะกลายเป็น
ตน้ทุนในการพัฒนาโครงการในระยะต่อไป และปัจจัยลบที่ส่งผลต่อก าลังซือ้โดยตรงมาจาก ประเทศไทยในปัจจุบนัมี 
ภาวะหนีส้ินครวัเรือนที่สงูเกินกว่ารอ้ยละ 90 ของ GDP รวมทัง้มาตรการผ่อนปรน LTV ไดห้มดลงในวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 
ท าใหก้ าลงัซือ้ที่อยู่อาศยัชะลอตัวลง ผูป้ระกอบการจึงตอ้งปรบัตวัโดยชะลอแผนการเปิดขายโครงการใหม่ลง จึงอาจตอ้ง
ชะลอการซือ้ที่ดินเปลา่สะสมเพื่อการพฒันาลงไปดว้ย” 
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ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2566 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

ในไตรมาส 4 ปี 2566 นี ้พบว่า โซนที่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สูงสุด 5 อันดับแรกเมื่อเทียบกับ 
ไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ดงันี ้

อนัดบั 1 ไดแ้ก ่ที่ดินในโซนเมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย ์มีอตัราการเปลี่ยนราคามากขึน้รอ้ยละ 51.3 
อนัดบั 2 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวฒันา-ธนบุรี-คลองสาน-บางพลดั-บางกอก

นอ้ย-บางกอกใหญ่ มีอตัราการเปลี่ยนราคา รอ้ยละ 31.0 
อนัดบั 3 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนลาดพรา้ว-บางกะปิ-วงัทองหลาง-บงึกุ่ม-สะพานสงู-คนันายาว มีอตัราการเปลี่ยนราคา 

รอ้ยละ 30.2 
อนัดบั 4 ไดแ้ก ่ที่ดินในโซนราษฎรบ์รูณะ-บางขุนเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 26.9 
อนัดบั 5 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนนครปฐม มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 24.1 (ดตูารางที่ 2) 

จากภาวะราคาที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงขา้งตน้ สะทอ้นใหเ้ห็นว่า ที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯ
และปริมณฑลมีการเปลี่ยนแปลงของราคาที่สงูกว่าในเขตชัน้ใน เนื่องจากมีแผนพฒันาโครงการส าคญัในพืน้ที่ชานเมือง
และจังหวัดในปริมณฑล เช่น การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ของรฐัและเอกชน แผนเวนคืนที่ดินเพื่อตัดถนนใหม่ และ
แผนพัฒนาโครงการขนส่งมวลชนระบบรางทั้งเส้นทางใหม่และส่วนต่อขยาย ประกอบกับ การจัดท าผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบบัปรบัปรุงครัง้ที่ 4 (คาดประกาศใชปี้ 2568) ซึ่งจะมีการปรบัเปลี่ยนผังสีการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน และ
ศกัยภาพในการพฒันาในบางพืน้ที่ใหส้ามารถรองรบัการพฒันาโครงการพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศยัที่หนาแน่นไดม้าก
ขึน้ โดยเฉพาะพืน้ที่ตามแนวรถไฟฟ้าที่เพิ่งเปิดใหบ้ริการหลงัปี 2556 ท าใหท้ี่ดินในท าเลดงักล่าวมีอัตราการเปลี่ยนแปลง
ราคาที่สงูขึน้อย่างรวดเร็ว ในขณะที่ท าเลใจกลางเมือง แมร้าคาจะมีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ แต่ที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาเริ่มมี
จ ากัดและมีราคาที่สูงอยู่ก่อนแลว้ จึงท าให้อัตราการเติบโตของราคาต ่ากว่าบริเวณพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯและ
ปรมิณฑล  

 

ตารางที ่2 โซนทีอ่ัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด 5 อันดับแรก ไตรมาส 4 ปี 2566 

 
 ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

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

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 341.0 354.5 368.8 381.4 385.7 376.5 379.9 394.2

QoQ 0.6% 4.0% 4.0% 3.4% 1.1% -2.4% 0.9% 3.8%

YoY 4.5% 6.5% 10.3% 12.5% 13.1% 6.2% 3.0% 3.4%

1 เมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย์ 51.3%

2 ตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวัฒนา-ธนบรุี-คลองสาน-บางพลดั-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่ 31.0%

3 ลาดพรา้ว-บางกะปิ-วังทองหลาง-บงึกุ่ม-สะพานสงู-คนันายาว 30.2%

4 ราษฎรบ์รูณะ-บางขนุเทยีน-ทุง่ครุ-บางบอน-จอมทอง 26.9%

5 นครปฐม 24.1%

ล าดับ โซน YoY
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แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
          ปีฐาน : 2555 

 

แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 
 

ส าหรับราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในแนวเส้นทางที่มีรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาส 4 ปี 2566 พบว่าเส้นทาง
รถไฟฟ้า 5 อนัดบัแรกที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุเมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  สว่น
ใหญ่เป็นที่ดินที่มีแผนพัฒนาโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต มีการเชื่อมต่อกับพืน้ที่ส  าคัญด้านพาณิชยกรรมและโครงการ
รถไฟฟ้าที่เปิดใหบ้ริการแลว้ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (สมุทรปราการ-บางปู) และ สายสีเขียว (แบร่ิง-สมุทรปราการ) เป็นโครงการใน
อนาคตและโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 338.8 จุด และ 333.9 จุด ตามล าดบั และอตัราการขยายตัว
ของราคาที่ ดินเพิ่มขึ ้นร้อยละ 51.3 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY)  โดยราคาที่ ดินในเขตเมือง
สมุทรปราการและพระสมุทรเจดีย์ เป็นบริเวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก อาจเนื่องมาจากเป็นบริเวณที่เป็นจุดเชื่อมต่อ
โครงข่ายระบบรางของรถไฟฟ้าระหว่าง รถไฟฟ้าสายสีเขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู สายสีเขียว (แบริ่ง-สมทุรปราการ) และ 
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ช่วงที่มีการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19
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สายสีเหลือง (ลาดพรา้ว-ส าโรง) ท าใหส้ะดวกต่อการเดินทาง ผูป้ระกอบจึงมีการซือ้ที่ดินในท าเลนีเ้พื่อพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั 

อนัดบั 2 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงนิ (บางแค-พุทธมณฑลสาย 4) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 536.9 จดุ 
และอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินใน
เขตบางแคเป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ สายสีแดงอ่อน (ตล่ิงชัน-ศาลายา) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 507.5 จุด และ
อตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขต
พทุธมณฑล ทวีวฒันา และตลิ่งชนั และบางกรวย เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อนัดบั 4 ไดแ้ก่ สายสีม่วง (บางซื่อ-ราษฎรบ์ูรณะ) เป็นโครงการที่ก าลงัอยู่ระหว่างก่อสรา้ง ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากับ 
471.4 จุด และอตัราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดย
ราคาที่ดินในเขตพระประแดง ทุ่งครุ และจอมทอง เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อนัดบั 5 ไดแ้ก่ สายสีเทา (วัชรพล-พระราม 9 -ท่าพระ) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 479.4 จดุ และ
อตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขต
วงัทองหลาง บงึกุ่ม ลาดพรา้ว และยานนาวา เป็นบรเิวณที่มรีาคาปรบัเพิ่มขึน้มาก (ดตูารางที่ 3 และดแูผนที่ประกอบ) 
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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 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

สายสีเขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู โครงการในอนาคต 221.7 230.4 216.1 223.9 232.7 256.6 254.9 338.8 51.3%

สายสีเขียว (แบริง่-สมทุรปราการ) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 218.4 227.0 212.9 220.7 229.3 252.8 251.1 333.9 51.3%

2 สายสีน า้เงิน (บางแค-พุทธมณฑลสาย 4) โครงการในอนาคต 429.5 444.1 373.2 410.0 410.3 396.9 428.8 536.9 31.0%

3 สายสีแดงออ่น (ตลิ่งชนั-ศาลายา) โครงการในอนาคต 401.8 416.3 372.2 404.0 402.6 396.7 430.0 507.5 25.6%

4 สายสีมว่ง (บางซ่ือ-ราษฎรบ์รูณะ) อยูร่ะหวา่งการกอ่สรา้ง 392.5 406.4 400.5 412.1 403.5 402.0 422.4 471.4 14.4%

5 สายสีเทา (วชัรพล-พระราม 9 -ทา่พระ) โครงการในอนาคต 412.4 426.9 419.5 434.5 422.9 417.1 439.3 479.4 10.3%
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ข้อความจ ากดัความรับผิดชอบ 

ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขยีนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่

เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ดต้รวจสอบจนมั่นใจในระดบัหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถกูตอ้งหรือ

ความเป็นจรงิและไม่อาจรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่วา่ในกรณีใด ๆ จากการใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลูไปใชพ้งึใชว้จิารณญาณ และ

ตรวจสอบตามความเหมาะสม 
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