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                                                                                                                                                                  10 พฤศจกิายน 2568
  

 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2568 
 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) จัดท าบทวิเคราะห ์เร่ือง “ดัชนีราคา
ที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2568” พบว่ามีค่าดัชนีเท่ากับ 447.2 จุด 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.7 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน (QoQ) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.3 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 
(YoY) ซึ่งเป็นการขยายตวัมากกว่ารอ้ยละ 10.0 เป็นครัง้แรกในรอบ 10 ไตรมาส นบัตัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2566  แสดง
ใหเ้ห็นว่าราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนายังคงมีทิศทางที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะที่ดินในท าเลศักยภาพสงู
บรเิวณแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าและพืน้ที่ที่มีการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น บางพลี–บางบ่อ–บางเสาธง ซึ่งมีอตัราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาสูงถึง ร้อยละ 44.0 (YoY) รวมถึงที่ ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีเขียว ทั้งช่วง
สมทุรปราการ–บางป ูและ แบริ่ง–สมทุรปราการ ที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 26.1 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
 

    ตารางที ่1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 3 ปี 2568 

 
       หมายเหต ุ: ปี 2555 เป็นปีฐาน 
       ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

ท าเลที่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สูงสุด 5 อันดับแรก ไตรมาส 3 ปี 2568 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 
(YoY) มีดงันี ้ 

อนัดบั 1  ได้แก่  ที่ ดินในบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง ที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ ดินสูงขึ ้น 
รอ้ยละ 44.0 เนื่องจากเป็นเขตอตุสาหกรรมและโลจิสติกสท์ี่เติบโตต่อเนื่อง ใกลส้นามบิน สามารถ
เดินทางเขา้เมืองและ EEC ไดส้ะดวก 

อนัดบั 2  ไดแ้ก่ ที่ดินในบางกรวย-บางใหญ่-บางบัวทอง-ไทรน้อย ที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน
สงูขึน้รอ้ยละ 26.4 

อนัดบั 3  ไดแ้ก่ ที่ดินในเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย ์ที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคา
ที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 26.1 

อนัดบั 4  ไดแ้ก่ ที่ดินในเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด ที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 22.8 
อนัดบั 5  ได้แก่ ที่ ดินในเขตลาดพร้าว-บางกะปิ-วังทองหลาง-บึงกุ่ม-สะพานสูง-คันนายาว ที่มีอัตราการ

เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 21.4 

 

ทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2567 Q2/2567 Q3/2567 Q4/2567 Q1/2568 Q2/2568 Q3/2568

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 407.8 398.2 391.1 401.4 433 415.2 447.2

QoQ 3.5% -2.4% -1.8% 2.6% 7.9% -4.1% 7.7%

YoY 5.7% 5.8% 2.9% 1.8% 6.2% 4.3% 14.3%
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จากการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินใน 5 อันดับแรก สะทอ้นใหเ้ห็นว่า ที่ดินในพืน้ที่ปริมณฑลมีการปรบัตัวเพิ่มขึน้
อย่างชดัเจนตามการขยายตัวของเมือง โดยเฉพาะจงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งไดร้บัแรงสนบัสนุนจากผงัเมืองรวมฉบบั
ใหม่ที่มีผลบังคับใชต้ั้งแต่วันที่ 22 สิงหาคม 2568 โดยไดม้ีการปรบัปรุงขอ้ก าหนดการใช้ประโยชนท์ี่ดิน และปรบั
ประโยชนก์ารใชผ้งัสีใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดม้ากขึน้ เช่น การขยายพืน้ที่ที่สามารถพฒันาเป็นที่อยู่อาศยัหนาแน่น
มากและกิจกรรมเชิงพาณิชย ์ส่งผลใหศ้กัยภาพการพฒันาและมูลค่าที่ดินในจงัหวัดสมทุรปราการเพิ่มสงูขึน้ อย่างมี
นยัส าคญั ขณะเดียวกนัพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯ และปรมิณฑลซึ่งมีฐานราคาที่ดินต ่ากว่าพืน้ที่ชัน้ในของเมืองมาก 
ยงัคงมีศกัยภาพในการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบที่สอดคลอ้งกบัก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภค ท าใหม้ีความตอ้งการ
ซือ้ที่ดินอย่างต่อเนื่อง และสง่ผลใหร้าคาที่ดินในพืน้ที่ชานเมืองปรบัเพิ่มขึน้ในอตัราที่สงูกว่าพืน้ที่ชัน้ในของเมือง 
 

     ตารางที ่2 ท าเลทีอ่ัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด 5 อันดับแรก ไตรมาส 3 ปี 2568   

 
         ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

ส าหรบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้า ในไตรมาส 3 ปี 2568 พบว่า เสน้ทางรถไฟฟ้า 5 
อันดับแรก ที่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ ดินเพิ่มขึ ้นสูงสุดเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY)   
สว่นใหญ่เป็นที่ดินที่มีโครงการรถไฟฟ้าเปิดใหบ้ริการแลว้ และโครงการในอนาคต โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
 

อันดับ 1 ได้แก่ ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว (สมุทรปราการ-บางปู) และสายสีเขียว (แบร่ิง-

สมุทรปราการ) โดยรถไฟฟ้าทั้งสองสายมีค่าดัชนีเท่ากับ 338.6 จุด และ 333.7 จุด ตามล าดับ แต่มีอัตรา 
การขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้เท่ากนั คือ รอ้ยละ 26.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินใน
พืน้ที่พระสมทุรเจดีย ์และเมืองสมทุรปราการ เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 
อันดับ 2  ได้แก่ ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าสายสีชมพู (แคราย-มีนบุรี ) มีค่าดัชนีเท่ากับ 337.4 จุดโดยมีอัตรา 
การขยายตัวของราคาที่ ดินเพิ่มขึ ้นร้อยละ 20.7 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ ดินในพื ้นที่ 
บงึกุ่ม เมืองนนทบรุี และหลกัสี่ เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 
อันดับ 3 ได้แก่ ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า BTS สายสีม่วง (บางใหญ่-เตาปูน) มีค่าดัชนีเท่ากับ 529.3 จุด โดยมี 
อัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 19.6 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในพื ้นที่ 
เมืองนนทบรุี และบางใหญ่ เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 
 
 

อันดับ ท าเล YoY

1 บางพลี-บางบอ่-บางเสาธง 44.0%

2 บางกรวย-บางใหญ่-บางบวัทอง-ไทรนอ้ย 26.4%

3 เมืองสมทุรปราการ-พระประแดง-พระสมทุรเจดีย์ 26.1%

4 เมืองนนทบรุี-ปากเกร็ด 22.8%

5 ลาดพรา้ว-บางกะปิ-วังทองหลาง-บงึกุ่ม-สะพานสงู-คนันายาว 21.4%
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อันดับ 4  ไดแ้ก่ ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน ้าตาล (แคราย-ล าสาลี) และ รถไฟฟ้าสายสีเหลือง (ลาดพร้าว-
ส าโรง) โดยรถไฟฟ้าทั้งสองสายมีค่าดัชนีเท่ากับ 505.3 จุด และ 460.1 จุด ตามล าดับ แต่มีอัตราการขยายตัว 
ของราคาที่ ดินเพิ่มขึ ้นเท่ากัน คือ ร้อยละ 19.2 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ ดินในพื ้นที่ 
สวนหลวง วงัทองหลาง และหว้ยขวาง เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  
อนัดบั 5  ไดแ้ก่ ทีด่ินตามแนวรถไฟฟ้า MRT และสายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) โดยรถไฟฟ้าทัง้สองสายมีค่า
ดัชนีเท่ากับ 654.8 จุด และ 644.6 จุด ตามล าดับ แต่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้เท่ากัน คือ รอ้ยละ 18.5  
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในพืน้ที่คลองเตย หว้ยขวาง และวฒันา เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบั
เพิ่มขึน้มาก  
 

ตารางที ่3 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่มีการเปล่ียนแปลงสูงสุด  
     5 อันดับแรกในไตรมาส 3 ปี 2568 

 
       หมายเหต ุ: ปี 2555 เป็นปีฐาน 
       ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

…………………………………………….. 
 
 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

สายสีเขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู โครงการในอนาคต 265.1 237.3 268.6 256.3 311.6 331.1 338.6 26.1%

สายสีเขียว (แบริง่-สมทุรปราการ) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 261.2 233.8 264.7 252.5 307.0 326.3 333.7 26.1%

2 สายสีชมพู (แคราย-มีนบรุ)ี เปิดใหบ้รกิารแลว้ 300.7 284.3 279.6 292.7 322.8 290.4 337.4 20.7%

3 สายสีมว่ง (บางใหญ่-เตาปนู) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 430.1 444.7 442.6 469.3 510.1 489.4 529.3 19.6%

สายสีน า้ตาล (แคราย-ล าสาลี) โครงการในอนาคต 417.8 429.5 424.0 450.1 496.6 455.8 505.3 19.2%

สายสีเหลือง (ลาดพรา้ว-ส าโรง) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 393.9 391.3 386.1 406.0 458.5 424.5 460.1 19.2%

MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 522.0 558.7 552.4 590.3 651.1 603.0 654.8 18.5%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 513.8 550.0 543.8 581.1 641.0 593.6 644.6 18.5%
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อันดับ รถไฟฟ้า สถานะการก่อสร้าง
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