
 

                                     
 

 

 

 

 

ผลการศึกษาดัชนีราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนา ไตรมาส 3 ป 2561 

ในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ทําการติดตามการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปลา

กอนการพัฒนาในพ้ืนที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 6 จังหวัด ประกอบดวย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี 

สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม โดยกําหนดใหป 2555 เปนปฐาน และจัดทําดัชนีเปนรายไตรมาส 
 

ในการศึกษาจะใชขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเปลาของกรมท่ีดิน โดยจะคัดเลือกเฉพาะที่ดินเปลาไมรวม

สิ่งปลูกสราง ทีม่ีขนาดที่ดินตั้งแต 200 ตารางวาขึ้นไป และจะใชขอมูลเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดนิที่ผูโอนหรือผูรับ

โอนที่เปน “นิติบุคคล” เทานั้น เนื่องจากสวนใหญจะเปนราคาซื้อขายจริง ซึ่งบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองบันทึก

คาใชจายหรือรายไดใหถูกตองเพ่ือสามารถคํานวณภาษ ีและคาใชจายในแตละป 
 

การคํานวณคาดัชนีฯ ใชวิธีการวิเคราะหแบบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ดินเปลาที่นํามาคํานวณคือ 

ราคาเฉลี่ยตอตารางวา ซึ่ งถวงน้ํ าหนักดวยมูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ที่ ดิน ใน พ้ืนที่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล  

ตั้งแตป 2555-2559 โดยปจจัยที่นํามาวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ไดแก  

1) ทําเลที่ตั้งของที่ดิน 

2) แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 

3) เสนทางรถไฟฟาขนสงมวลชนผาน 
 

 ใน ไตรมาส 3 ป  2561 ดัชนี ราคา ท่ีดิน เปล ากอนการพัฒนาในพื้ นที่ กรุ งเทพฯ-ปริมณ ฑล  

มีคาดัชนีเทากับ 219.2 จุด ปรับเพ่ิมข้ึนเล็กนอยเพียงรอยละ 0.6 เมื่อเทียบกับไตรมาสกอนหนา ซึ่งมีคาดัชนีเทากับ  

217.8 จุด และปรับเพิ่มข้ึนรอยละ 31.6 เมื่อเทียบกับชวงเวลาเดียวกันของปกอน ซึ่งมีคาดัชนีเทากับ 166.5 จุด 

ทั้งนีเ้ปนผลมาจากการปรับเพ่ิมขึ้นของราคาที่ดินเปลาที่อยูใกลแนวเสนทางการกอสรางรถไฟฟา โดยเฉพาะแนวเสน

รถไฟฟาสายสีสม (ชวงศูนยวัฒนธรรม-มีนบุรี) ซึ่งมีการปรับเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องมาตั้งแตไตรมาส 1 ป 2561 

(ดตูารางที่ 1 และแผนภูมิท่ี 1-2) 
 

ตารางที่ 1 ดัชนีราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนาในพื้นท่ี กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 3 ป 2561 

 
ทีÉมา : กรมทีÉดิน 

รวบรวมและประมวลผลโดย : ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

ดัชนีราคาท่ีดินเปลากอนการพัฒนา Q1/2560 Q2/2560 Q3/2560 Q4/2560 Q1/2561 Q2/2561 Q3/2561

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 162.9 164.6 166.5 168.3 189.0 217.8 219.2

QoQ 8.9% 1.0% 1.2% 1.1% 12.3% 15.2% 0.6%

YoY 14.3% 13.3% 12.6% 12.5% 16.0% 32.3% 31.6%
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สํ าหรับ  5 อันดับทํ าเล ท่ีมี การปรับราคาของที่ ดิน เปล ากอนการพัฒ นาที่ เ พ่ิ มขึ้ นมากที่ สุ ด ใน 

ไตรมาส 3 ป 2561 เมื่อเทียบกับชวงเวลาเดียวกันของปกอน ไดแก 1) เขตพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศ 

มีการปรับราคาเพิ่มขึ้นมากที่สุดรอยละ 49.5 ; 2) เขตจังหวัดนครปฐม มีการปรับราคาเพิ่มขึ้นรอยละ 45.0 ;  

3) เขตจังหวัดสมุทรสาคร มีการปรับราคาเพ่ิมขึ้นรอยละ 44.5 ; 4) เขตราษฎรบูรณะ-บางขุนเทียน-ทุงครุ- 

บางบอน-จอมทอง มีการปรับราคาเพ่ิมข้ึนรอยละ 40.8 และ 5) เขตอําเภอเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง- 

พระสมุทรเจดีย มีการปรับราคาเพิ่มขึ้นรอยละ 23.9 สะทอนใหเห็นแนวโนมความตองการที่ดินเพ่ือการพัฒนา

โครงการทีอ่ยูอาศัยในพ้ืนที่ชานเมืองที่มีมากขึ้น 
 

แผนภูมิที่ 1 ดัชนีราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
ที่มา : กรมทีดิ่น 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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แผนภูมิที่ 2 อัตราขยายตัวของดัชนีดัชนีราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
ที่มา : กรมทีดิ่น 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 
 

ในชวงไตรมาส 3 ป 2561 ศนูยขอมูลฯ ไดวิเคราะหเปรียบเทียบความแตกตางระหวางที่ดินเปลาในการใช

ประโยชนเพ่ือเกษตรกรรมที่มีราคาต่ําสุดกับราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนาในแตละแผนผังกําหนดการใชประโยชน

ที่ดินประเภทอ่ืน พบวา พ้ืนที่พาณิชยกรรม มีราคาสูงกวาพื้นที่เกษตรกรรม รอยละ 125.9 สวนพ้ืนท่ีที่อยูอาศัย

หนาแนนมาก มีราคาสูงกวารอยละ 116.7 พื้นที่ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง มีราคาสูงกวารอยละ 96.5 พื้นท่ีที่

อยูอาศัยหนาแนนนอย มีราคาสูงกวารอยละ 75.3 พื้นที่ที่อยูอาศัยชุมชน (ทําเลในจังหวัดปทุมธานี นครปฐม และ

สมุทรสาคร) มีราคาสูงกวารอยละ 68.2 และพ้ืนที่อุตสาหกรรม มีราคาสูงกวารอยละ 8.0 ตามลําดับ (ดูตารางที่ 3) 
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ตารางที่ 3 การเปรียบเทียบราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนา จําแนกตามประเภทแผนผังกําหนดการใชประโยชน

ที่ดินในไตรมาส 3 ป 2561 

 
ทีÉมา : กรมทีÉดิน 

รวบรวมและประมวลผลโดย : ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 นอกจากนี้ ศูนยขอมูลฯ ยังไดวิเคราะหเปรียบเทียบราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนาในแตละทําเลที่มี

เสนทางรถไฟฟาขนสงมวลชนผานกับราคาที่ดินในทําเลที่ไมมีโครงการรถไฟฟาผาน พบวา ทําเลที่มีแผนการลงทุน

โครงการลงรถไฟฟาในอนาคต มีราคาสูงกวารอยละ 66.7 เนื่องจากราคาที่ดินปรับเพิ่มจากฐานราคาเดิมที่ยังไมสูง

มากนัก ซึ่งสวนใหญอยูแถบชานเมือง สวนทําเลที่อยูระหวางการกอสรางโครงการรถไฟฟา จะมีราคาสูงกวารอยละ 

51.6 ในขณะที่ทําเลที่มีโครงการรถไฟฟาเปดใหบริการแลว จะมีราคาสูงกวารอยละ 28.8 (ดูตารางที่ 4) 
 

ตารางที่  4 การเปรียบเทียบราคาท่ีดิน เปลากอนการพัฒนา จําแนกตามทําเลที่มี เสนทางรถไฟฟา 

ขนสงมวลชนผาน เมื่อเทียบกับทําเลท่ีไมมีโครงการรถไฟฟาผานในไตรมาส 3 ป 2561 

 
ทีÉมา : กรมทีÉดิน 

รวบรวมและประมวลผลโดย : ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

แตเม่ือแยกตามทําเลเฉพาะที่มีเสนทางรถไฟฟาผานแลวจะพบวา 5 อันดับแรกที่มีการปรับราคาเพิ่มข้ึน

สูงสุด ไดแก 1) BTS สายสุขุมวิท มีการปรับราคาเพ่ิมขึ้นมากที่สุดรอยละ 27.6 ; 2) สายสีสม (ชวงศูนย

วัฒนธรรม-มีนบุรี) มีการปรับราคาเพิ่มขึ้นรอยละ 25.1 ; 3) สายสีเขียว (ชวงสมุทรปราการ-บางปู) มีปรับราคา

เพ่ิมข้ึนรอยละ 23.9 ; 4) สายสีเขียว (ชวงแบริ่ง-สมุทรปราการ) มีการปรับราคาเพิ่มข้ึนรอยละ 23.8 และ  

5) สายสีแดงเขม (ชวงหัวลําโพง-มหาชัย) มีการปรับราคาเพ่ิมขึ้นรอยละ 23.8 (ดูตารางที่ 5) 

% ค วามแตกตางของราค าท่ีดิน

เ ม่ือเทียบกับพื้นท่ีเกษตรกรรม

พาณิชยกรรม 125.9%

ท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 116.7%

ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 96.5%

ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 75.3%

ท่ีอยูอาศัยชุมชน 68.2%

อุตสาหกรรม 8.0%

แผนผังกําหนดการใช ประโยชนท่ีดิน

% ค วามแตกตางของราค าท่ีดิน

เ ม่ือเทียบกับทําเลท่ีไมมี โค รงการรถไฟฟาผาน

เสนทางในอนาคต 66.7%

เสนทางท่ีอยูระหวางการกอสราง 51.6%

เสนทางท่ีเปดใหบริการแลว 28.8%

ทําเลเสนทางรถไฟฟาข นสงมวลชนผาน
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ตารางที่ 5 การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเปลากอนการพัฒนาตามเสนทางรถไฟฟาที่มีการปรับราคาเพิ่มขึ้นสูงสุด 

5 อันดับแรกในไตรมาส 3 ป 2561 เทียบกับไตรมาส 3 ป 2560 

ทีÉมา : กรมทีÉดิน 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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ขอความจํากัดความรับผดิชอบ 

ขอมูลสถิติ ขอเขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยไดรับมาจากแหลงขอมูลที่เชื่อถือไดหรือจากการประมวลผลที่เชือ่ถือไดศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยได

ตรวจสอบจนมั่นใจในระดับหนึ่งแลว แตศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยไมสามารถยืนยันความถูกตองหรือความเปนจริงและไมอาจรับผิดชอบตอความเสียหายที่เกิดข้ึนไมวาในกรณีใด ๆ จาก

การใชขอมูลผูนําขอมูลไปใชพึงใชวิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 

 

 

Q3/2560 Q2/2561 Q3/2561

BTS สายสุขมุวิท เปดใหบริการแลว 219.0 276.3 279.4 1.1% 27.6%

สายสีสม (ศูนยวัฒนธรรม-มีนบุรี) อยูระหวางการกอสราง 211.9 259.7 265.1 2.1% 25.1%

สายสีเขียว (สมุทรปราการ-บางปู) โครงการในอนาคต 125.0 148.3 154.9 4.5% 23.9%

สายสีเขียว (แบร่ิง-สมุทรปราการ) อยูระหวางการกอสราง 123.2 146.1 152.6 4.4% 23.8%

สายสีแดงเขม (หัวลําโพง-มหาชัย) โครงการในอนาคต 228.4 276.2 282.7 2.4% 23.8%

YoYเสนทางรถไฟฟาขนสงมวลชน สถานะการกอสราง
คาดัชนี

QoQ

REIC Research Report 

สอบถามรายละเอียดเพิ�มเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ชั %น 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาํนักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท์  02-645-9674-6 โทรสาร 0-2643-1252 Email : www.reic.or.th / www.clickthaihome.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


