
1 

วิธีค ำนวณค่ำดัชนี 
ดัชนีรำคำทีด่ินเปล่ำก่อนกำรพัฒนำในพืน้ที ่EEC 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ท าการติดตามการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน
เปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ที่ EEC (Eastern Economic Corridor) ประกอบดว้ยจังหวัดชลบุรี จังหวัดระยอง 
และจังหวัดฉะเชิงเทรา เพื่อใชใ้นการติดตามการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปล่าในพืน้ที่ 3 จังหวัด EEC โดย
ก าหนดใหปี้ 2558 เป็นปีฐานของดชันีฯ เนื่องจากเป็นปีที่ศนูยข์อ้มลูฯ ไดร้บัขอ้มลูการโอนกรรมสิทธ์ิที่ครอบคลมุ
ทั่วประเทศจากกรมที่ดิน และในปีนีเ้ป็นปีที่ไม่มีภาวะปัจจยัพิเศษที่จะท าใหเ้กิดความผิดปกติต่อภาพรวมทาง
เศรษฐกิจของประเทศและของพืน้ที่ หรือมีการวิกฤตเศรษฐกิจขึน้ ดงันัน้ปี  2558 นีจ้ึงเป็นปีที่มีความเหมาะสมที่
จะจดัท าเป็นปีฐานส าหรบัการจดัท า “ดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในพืน้ที่ EEC” ขึน้ โดยการจดัท าดชันี
ฯ ดงักลา่วนี ้ศนูยข์อ้มลูฯ จะมีการจดัท าเป็นดชันีรายไตรมาส 

ในการจัดท าดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนานี ้ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ได้ใช้ข้อมูลการโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินเปล่าของกรมที่ดิน โดยจะคัดเลือกเฉพาะที่ดินเปล่าไม่มีสิ่งปลูกสรา้ง ที่มีขนาดที่ดินตัง้แต่ 200 
ตารางวาขึน้ไป และใชข้อ้มลูการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินเฉพาะที่มี “ผูโ้อน” หรือ “ผูร้บัโอน” ที่มีฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเป็น “นิติ
บคุคล” เนื่องจากบรษิัทสว่นใหญ่มกัจะมีการแจง้ราคาซือ้ขายที่แทจ้รงิใหถู้กตอ้ง เนื่องจากนิติบคุคลจะตอ้งบนัทึกเป็น
ค่าใชจ้่ายหรือรายไดใ้นระบบบญัชีในการแสดงผลก าไร-ขาดทนุ และใชใ้นการค านวณส าหรบัการเสียภาษีอากร
ดว้ย 

การค านวณค่าดัชนีฯ ใช้วิธีการวิเคราะห์แบบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ ดินเปล่าที่น ามา
ค านวณคือ  ราคา เฉลี ่ยต่อตารางวา  ซึ ่ง ถ่ว งน ้าหน ักด ้วยม ูลค่าการ โอนกรรมสิท ธิ ์ที ่ด ิน ในพื ้นที ่  
3 จังหวัด EEC ตัง้แต่ปี 2558-2562 โดยปัจจยัที่น ามาวิเคราะหก์ารถดถอยเชิงพหุคณู (Multiple Regression 
Analysis) ไดแ้ก่  

(1) ท าเลที่ตัง้ของที่ดิน

(2) แผนผงัก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน


