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  5 พฤษภาคม 2566 
 

ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
ไตรมาส 1 ปี 2566 ทีด่ินจังหวัดปริมณฑล ราคาขึน้ TOP 5 จากการพัฒนาแถบชานเมือง 

 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) รายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริณฑล 
ประจ าไตรมาส 1/2566 พบการเปล่ียนแปลงค่าดัชนีปรับเพ่ิมขึน้ร้อยละ 13.1 ซึ่งเป็นการปรับเพ่ิมขึน้อย่าง
ต่อเน่ือง แต่ยังคงต ่ากว่าค่าอัตราเฉล่ีย 5 ปีในช่วงก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 โดยพบว่าที่ดินชานเมือง
ยังคงอัตราการเพ่ิมขึน้มากกว่าที่ดินในเมือง เน่ืองจากมีการขยายการลงทุนพัฒนาโครงการในแถบชาน
เมือง ส าหรับท าเลรถไฟฟ้า ที่ดินในรถไฟฟ้าสายสีม่วงราคาขึน้สูงสุดอีกคร้ัง เหตุเพราะราคาที่ดินซือ้ขาย
เปล่ียนกรรมสิทธิ์ในอ าเภอเมืองนนทบุรี และอ าเภอบางบัวทองปรับเพ่ิมสูงขึน้ 
 
 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ รักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูลสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์
เปิดเผยว่า ดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2566 มีค่าดชันีเท่ากับ 385.7 
จดุ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.1  เมื่อเทียบกบัไตรมาส 4 ปี 2565  (QoQ) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกัน
ของปีก่อน (YoY) ภาพรวมดชันีราคาที่ดินยงัคงปรบัขึน้แต่อยู่ในอัตราที่ชะลอตัว เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงราคาที่เพิ่ม
สงูขึน้ อยู่ในกลุ่มการซือ้ขายท่ีดินในพืน้ที่จงัหวัดปริมณฑล ขณะที่กรุงเทพฯ โซนพืน้ที่ชัน้ในชะลอการซือ้ขายและโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินแปลงใหญ่   สง่ผลใหอ้ตัราการเพิ่มขึน้ของค่าดชันียงัคงต ่ากว่าอตัราเฉลี่ย 5 ปีก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 
(ปี 2558 – 2562) ซึ่งมีอตัราเฉลี่ยต่อปีรอ้ยละ 14.8 และอตัราเฉลี่ยต่อไตรมาสรอ้ยละ 4.1  

ปัจจยัหลกัที่ท าใหร้าคาที่ดินเปล่าเพิ่มขึน้อย่างชะลอตวั คือภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวและอัตราเงินเฟ้อใน
เดือนมีนาคม 2566 ยังคงเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.83 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ส่งผลใหห้ลายภาคธุรกิจ
ลงทนุในแบบชะลอตวัเพื่อรอการฟ้ืนตวัที่ชดัเจนของเศรษฐกิจ สง่ผลใหค้วามตอ้งการซือ้ที่ดินในตลาดชะลอตวัลงไป
ดว้ย ดงันัน้ ราคาที่ดินจึงมีการปรบัเพิ่มขึน้ไม่มากดงัเช่นช่วงหลายปีก่อนหนา้ 

 
ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2566 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
 
 

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

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 341.0 354.5 368.8 381.4 385.7

QoQ 0.6% 4.0% 4.0% 3.4% 1.1%

YoY 4.5% 6.5% 10.3% 12.5% 13.1%
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ทัง้นี ้ในไตรมาส 1 ปี 2566 โซนที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุ 5 อนัดบัแรก เมื่อเทียบกบั

ไตรมาสเดียวกนัของปี 2565 เป็นที่สงัเกตว่าจงัหวดัปริมณฑลเป็นโซนที่มีการเปลี่ยนแปลงราคาสงูกว่าโซนในเมือง 
และในพืน้ที่กรุงเทพฯ สาเหตสุ  าคญัเกิดจากการซือ้ขายท่ีมีราคาเพิ่มขึน้จากฐานราคาที่ต  ่า  

 
 โดย อันดับ 1 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนจังหวัดนครปฐม มีอัตราการเปลี่ยนราคามากถึงรอ้ยละ 68.2 อันดับ 2 

ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนบางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง มีอัตราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 52.4  เป็นการเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง อันดับ 3 
ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนจังหวัดสมุทรสาคร มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 39.1 อันดับ 4 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองปทุมธานี-
ลาดหลมุแกว้-สามโคก มีอตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ  28.7 และ อนัดบั 5 ไดแ้ก่ ที่ดินในโซนเมืองนนทบุรี-ปากเกร็ด มี
อตัราการเปลี่ยนราคารอ้ยละ 25.7 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2565  

“จากภาวะราคาที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงขา้งตน้ สะทอ้นใหเ้ห็นว่า ที่ดินที่อยู่บรเิวณชานเมืองของกรุงเทพฯ
และจงัหวดัปริมณฑล มีฐานราคาซือ้ขายที่ต  ่ากว่าที่ดินในเขตชัน้ในของเมือง ซึ่งยงัสามารถน าไปใชพ้ฒันาเป็นที่อยู่
อาศยัแนวราบในระดบัราคาที่สอดคลอ้งกบัความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัในปัจจุบนัได ้จึงมีความตอ้งการที่ดิน
ในบรเิวณชานเมืองเพิ่มมากขึน้ สง่ผลใหร้าคาที่ดินในจงัหวดัปรมิณฑลมีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคามากกว่าใน
พืน้ที่ชัน้ในและชัน้กลางของกรุงเทพฯ ที่มีฐานราคาที่สงูอยู่แลว้ จึงท าใหม้ีอตัราการเปลี่ยนแปลงไม่สงูดงัเช่นในพืน้ที่
ชานเมือง และไม่ติดอนัดบัโซนที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุ 5 อนัดบัแรก” 

นอกจากนี ้REIC ไดจ้ัดอันดับที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่าน พบว่าเสน้ทาง
รถไฟฟ้า 5 อนัดบัแรก ที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุ เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2565 พบว่า
สว่นใหญ่เป็นท าเลโครงการบา้นจดัสรร หรือเป็นสว่นต่อขยายของแนวเสน้ทางรถไฟฟ้า โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

อนัดบั 1 ไดแ้ก่ สายสีม่วง (บางใหญ่-เตาปูน) เป็นเปิดใหบ้ริการแลว้ มีค่าดชันีเท่ากบั 420.8 จดุ มีอตัราการ
ขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยบริเวณที่มีการปรบัราคา
ที่ดินเพิ่มขึน้มาก คือ อ าเภอเมืองนนทบรุี และอ าเภอบางบวัทอง 

และ อันดับ 2 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (คูคต-ล าลูกกา) เป็นโครงการในอนาคต มีค่าดัชนีเท่ากับ 339.8 จุด มี
อตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยบริเวณที่มี
การปรบัราคาที่ดินเพิ่มขึน้มาก คือ อ าเภอล าลกูกา  

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต) และ สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-มธ.รังสิต)  เปิด
ใหบ้รกิารแลว้ มีค่าดชันีเท่ากบั  446.5 จดุ และ 439.6 จดุ ตามล าดบั มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 7.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยบริเวณที่มีการปรบัราคาที่ดินเพิ่มขึน้มาก คือ เขตดอน
เมือง เขตบางเขน และอ าเภอคลองหลวง  

อันดับ 4 ไดแ้ก่ MRT เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ และ สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-หัวล าโพง) เป็น
โครงการในอนาคต มีค่าดชันีเท่ากบั 474.0 จุด และ 466.6 จุด ตามล าดบั โดยมีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดิน 
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เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  โดยบริเวณที่มีการปรบัราคาที่ดินเพิ่มขึน้มาก  คือ 
เขตจตจุกัร หว้ยขวาง และราชเทวี   อนัดบั 5 ไดแ้ก่ สายสีแดงเข้ม (หัวล าโพง-มหาชัย) เป็นโครงการในอนาคตมีค่า
ดชันีเท่ากบั 441.1 จุด มีอตัราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 
(YoY) โดยบรเิวณที่มีการปรบัราคาที่ดินเพิ่มขึน้มาก คือ อ าเภอเมืองสมทุรสาคร และบางขนุเทียน  

 
ตารางที ่3 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด  
5 อันดับแรกในไตรมาส 1 ปี 2566 

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

2566

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

1 สายสีมว่ง (บางใหญ่-เตาปนู) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 383.1 397.3 426.7 453.7 420.8 9.8%

2 สายสีเขียว (คคูต-ล าลูกกา) โครงการในอนาคต 311.1 321.5 319.2 356.5 339.8 9.2%

สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 414.3 429.2 452.7 477.3 446.5 7.8%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-มธ.รงัสิต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 407.9 422.5 445.7 469.9 439.6 7.8%

MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 440.8 456.8 486.9 508.3 474.0 7.5%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 433.9 449.7 479.3 500.4 466.6 7.5%

5 สายสีแดงเขม้ (หวัล  าโพง-มหาชยั) โครงการในอนาคต 414.5 430.2 437.5 452.5 441.1 6.4%

2565
YoY

4
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ล าดับ โซน สถานะการก่อสร้าง


