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                  25 กรกฎาคม 2567 

ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 
ไตรมาส 2 ปี 2567 

  

 ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์  (REIC) รายงานดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา 
ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาส 2 ปี 2567 มีค่าดัชนีเท่ากับ 398.2 จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 เมื่อเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่ลดลงรอ้ยละ -2.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่า การเติบโต
ของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันายงัคงมีการปรบัตวัขึน้ในทิศทางที่ชะลอตัวลงเมื่อเทียบกับอัตราการเพิ่มขึน้เฉลี่ย  
5 ปี ในช่วงก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 (ปี 2558 – 2562) ที่มีอตัราเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.8 ต่อไตรมาสเมื่อเทียบกับ
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และอตัราเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.1 จากไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) (ดตูารางที่ 1 และ
แผนภมูิที่ 1 – 2) 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ ์ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า การที่ราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันามีการเพิ่มขึน้ในอัตราที่ชะลอตัวลง อาจมีสาเหตุ 
มาจากปัจจยัภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนภายในประเทศที่ฟ้ืนตวัชา้ในช่วงที่ผ่านมา ประกอบกบัปัจจยัลบที่ส  าคัญ  
ที่เก่ียวกับการยกเลิกมาตรการผ่อนปรน LTV ภาวะหนีค้รวัเรือนที่สูงเกินกว่ารอ้ยละ 90 ของ GDP ภาวะดอกเบีย้
นโยบายยงัทรงตวัอยู่ในระดบัสงูที่รอ้ยละ 2.50 รวมถึงสถาบนัการเงินไดพ้ิจารณาสินเชื่อดว้ยเกณฑท์ี่เขม้งวดมากใน
ปัจจบุนั สง่ผลต่อความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัและการขอสินเชื่อของผูต้อ้งการซือ้ที่อยู่อาศยั 

ปัจจัยลบขา้งตน้เหล่านีไ้ดส้่งผลใหภ้าคอสงัหาริมทรพัยเ์กิดการชะลอตัวมากในช่วงที่ผ่านมา อาจส่งผลให้
ผูป้ระกอบการมีความตอ้งการซือ้ที่ดินเพื่อสะสมลดลง เนื่องจากผูป้ระกอบการจะตอ้งมีตน้ทุนการถือครองที่ดินจาก
การจ่ายภาษีที่ ดินและสิ่งปลูกสร้าง  โดยในปี 2567 รัฐไม่มีมาตรการลดภาษีที่ ดินและสิ่งปลูกสร้าง อีกทั้ง
ผูป้ระกอบการบางส่วนไดข้ยายตลาดออกไปยังจังหวัดหลกัในภูมิภาคอ่ืน จึงเป็นอีกเหตุผลหนึ่งที่ท าใหอุ้ปสงคข์อง
ที่ดินในกรุงเทพฯ - ปรมิณฑลโดยรวมชะลอตวัลงดว้ย 
 

        ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 2 ปี 2567 

 
             ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

 

ในไตรมาส 2 ปี 2567 พบว่า โซนที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุ 5 อนัดบัแรก เมื่อเทียบกบั
ไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ดงันี ้(ดตูารางที่ 2) 

อนัดบั 1  ไดแ้ก ่ที่ดินโซนนครปฐม ที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 82.1 

ทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566 Q1/2567 Q2/2567

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 385.7 376.5 379.9 394.2 407.8 398.2

QoQ 1.1% -2.4% 0.9% 3.8% 3.5% -2.4%

YoY 13.1% 6.2% 3.0% 3.4% 5.7% 5.8%
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อนัดบั 2  ได้แก่ ที่ดินในโซนกรุงเทพชั้นใน (ประกอบด้วยเขตจตุจักร ห้วยขวาง ยานนาวา วัฒนา คลองเตย  

พญาไท บางคอแหลม ป้อมปราบศัตรูพ่าย บางซื่อ ดินแดง ราชเทวี และบางรัก) ที่ มีอัตราการ
เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 17.8 

อนัดบั 3  ไดแ้ก ่ที่ดินในโซนสมทุรสาคร ที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 13.4 
อนัดบั 4  ได้แก่ ที่ดินในโซนตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวัฒนา-ธนบุรี-คลองสาน-บางพลัด- 

บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่ ที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 13.3 
อนัดบั 5  ไดแ้ก่ เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก ที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 12.6  

ภาวะราคาที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงขา้งตน้ไดส้ะทอ้นว่า ที่ดินที่อยู่บริเวณพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลยงัมีการเปลี่ยนแปลงของราคาที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นผลจากการขยายตัวของเมือง ที่เกิดจากการ
พัฒนาขยายตัวของโครงการระบบถนนทางหลวงและทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง และโครงการขนส่งมวลชน 
ระบบรางทัง้เสน้ทางใหม่และส่วนต่อขยาย ซึ่งสรา้งความสะดวกในการเดินทางเขา้-ออกเมืองไดส้ะดวกมากยิ่งขึน้ 
ประกอบกบัราคาที่ดินบรเิวณชานเมืองยงัคงมีราคาไม่สงูมากนกั และผูป้ระกอบการสามารถพฒันาเป็นโครงการที่อยู่
อาศยัแนวราบที่สอดคลอ้งกับความสามารถในการซือ้ของผูท้ี่ตอ้งการที่อยู่อาศัยแนวราบได้และยงัไดท้ าการพัฒนา
พืน้ที่พาณิชยกรรมในพืน้ที่ชานเมืองอีกดว้ย ดว้ยเหตุนีจ้ึงท าใหพ้ืน้ที่ชานเมืองเป็นทางเลือกที่ดีส  าหรบัคนที่ตอ้งการ  
หาซือ้ที่อยู่อาศยัที่มีราคาย่อมเยาลง จึงท าใหผู้ป้ระกอบการไดเ้ขา้พฒันาที่อยู่อาศยัในพืน้ที่ชานเมืองมากขึน้  

ในขณะที่ราคาที่ดินของโซนกรุงเทพชั้นในเริ่มมีการปรบัตัวสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง ซึ่งอาจเกิดจากการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่ของรฐัและเอกชน ซึ่งมกัเป็นรูปแบบโครงการ Mixed-use ที่ประกอบดว้ย อาคารส านกังาน อาคาร
พาณิชยกรรม และอาคารที่อยู่อาศยัแนวสงู เนื่องจากที่ดินในบริเวณโซนกรุงเทพชัน้ในมักจะเป็นการซือ้ขายที่ดินที่มี
ขนาดแปลงไม่ใหญ่แต่มีมลูค่าสงู โดยมกัจะพฒันาเป็นโครงการที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด ซึ่งสอดคลอ้งกบัขอ้มูล
ส ารวจที่อยู่อาศัยในช่วงไตรมาส 1 ปี 2567 ที่พบว่า โซนกรุงเทพชั้นในเป็นโซนที่มีการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารชุดใหม่เพิ่มขึน้มากถึงรอ้ยละ 269.1 ส่งผลใหท้ าเลที่เป็นจุดเชื่อมต่อส าคัญของเมืองมีการเติบโตขึน้
อย่างรวดเร็ว และท าใหเ้กิดความตอ้งการที่ดินมากขึน้ สง่ผลใหร้าคาที่ดินสงูขึน้ตามไปดว้ย โดยเฉพาะโซนกรุงเทพฝ่ัง
ตะวนัตก ไดแ้ก่ ตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวฒันา-ธนบุรี-คลองสาน-บางพลดั-บางกอกนอ้ย-บางกอก
ใหญ่ ต่อเนื่องไปจนถึงนครปฐม  
 

    ตารางที ่2 โซนทีอ่ัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด 5 อันดับแรก ไตรมาส 2 ปี 2567 

   
      ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 

ล าดับ โซน YoY

1 นครปฐม 82.1%

2 กรุงเทพชัน้ใน 17.8%

3 สมทุรสาคร 13.4%

4 ตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวัฒนา-ธนบรุี-คลองสาน-บางพลดั-บางกอกนอ้ย-บางกอกใหญ่ 13.3%

5 เมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก 12.6%
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      แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

  
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 
 
 

แผนภูมิที ่2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล   

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน 
 

ส าหรบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่านในไตรมาส 2 ปี 2567 พบว่า เสน้ทาง
รถไฟฟ้า 5 อนัดบัแรกที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุเมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  
ส่วนใหญ่เป็นที่ดินที่มีโครงการรถไฟฟ้าเปิดใหบ้ริการแลว้ และเป็นท าเลที่มีสถานีเชื่อมต่อระหว่างสายรถไฟฟ้าหรือ
สามารถเดินทางเชื่อมถึงกนัไดง้่าย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

อันดับ 1 ได้แก่ สายสีน ้าเงิน (MRT) เป็นโครงการที่เปิดให้บริการแล้ว และสายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-       
หัวล าโพง) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 558.7 จดุ และ 550.0 จดุ ตามล าดบั โดยมีอตัราการขยายตวั
ของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขตสาทร พญาไท 
และดินแดง เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 
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อันดับ 2 ไดแ้ก่ สายสีน ้าเงิน (หัวล าโพง-บางแค) เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ สายสีทอง (ธนบุรี-

ประชาธิปก) เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ และสายสีส้ม (ตล่ิงชัน-ศูนยว์ัฒนธรรม) เป็นโครงการในอนาคต 
ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ 536.6 จุด 528.9 จุด และ 520.7 จุด โดยมีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.7 
เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในเขตภาษีเจริญ บางพลดั และธนบุรี เป็นบริเวณที่มี
ราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 

อนัดบั 3 ไดแ้ก่ สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต) เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ และสายสีแดง
เข้ม (บางซื่อ-มธ.รังสิต) เป็นโครงการที่เปิดใหบ้รกิารแลว้บางสว่น ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 512.8 จดุ และ 504.9 จดุ โดย
มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดิน
ในล าลกูกา ธัญบรุี และเขตบางเขน เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก   

อันดับ 4 ไดแ้ก่ สายสีลม (BTS) เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ และสายสีน ้าเงิน (บางซื่อ-ท่าพระ)  
เป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 506.4 จดุ และ 498.6 จดุ ตามล าดบั และอตัราการขยายตัวของ
ราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  โดยราคาที่ดินในเขตภาษีเจรญิ ธนบุรี 
และบางแคเป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

 

อนัดบั 5 ไดแ้ก่ สายสีแดงเข้ม (หัวล าโพง-มหาชัย) เป็นโครงการในอนาคต ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากบั 506.1 จุด 
และอตัราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.9 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคา
ที่ดินในเขตเมืองสมุทรสาคร และบางขุนเทียน เป็นบริเวณที่มีราคาปรับเพิ่มขึน้มาก (ดูตารางที่ 3 และดูแผนที่
ประกอบ) 
 

     ตารางที ่3 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด  
              5 อันดับแรกในไตรมาส 2 ปี 2567   

 
          ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 
วิธีการจัดท าข้อมูล 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ท าการติดตามการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาใน
พืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 6 จังหวัด ประกอบดว้ย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม โดย
ก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน และจดัท าดชันีเป็นรายไตรมาส 

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 474.4 520.2 506.9 522.0 558.7 17.8%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 467.0 512.1 499.0 513.8 550.0 17.8%

สายสีน า้เงิน (หวัล  าโพง-บางแค) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 459.8 502.4 522.6 503.1 536.6 16.7%

สายสีทอง (ธนบรุ-ีประชาธิปก) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 453.2 495.2 515.1 495.9 528.9 16.7%

สายสีสม้ (ตลิ่งชนั-ศนูยว์ฒันธรรม) โครงการในอนาคต 446.2 487.6 507.2 488.2 520.7 16.7%

สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 443.4 480.3 467.5 486.8 512.8 15.6%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-มธ.รงัสิต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 436.6 472.9 460.2 479.3 504.9 15.6%

BTS สายสีลม เปิดใหบ้รกิารแลว้ 440.4 473.9 501.5 476.1 506.4 15.0%

สายสีน า้เงิน (บางซ่ือ-ทา่พระ) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 433.6 466.6 493.8 468.8 498.6 15.0%

5 สายสีแดงเขม้ (หวัล  าโพง-มหาชยั) โครงการในอนาคต 440.4 471.8 491.0 476.9 506.1 14.9%
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ในการศึกษาจะใชข้อ้มลูการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเปล่าของกรมท่ีดิน โดยจะคดัเลือกเฉพาะท่ีดินเปล่าไม่รวมส่ิงปลกูสรา้ง ท่ีมี

ขนาดที่ดินตั้งแต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใช้ข้อมูลเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีผู้โอนหรือผู้รับโอนที่เป็น “นิติบุคคล” เท่านั้น 
เนื่องจากส่วนใหญ่จะเป็นราคาซือ้ขายจริง ซึ่งบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งบันทึกค่าใชจ้่ายหรือรายไดใ้ห้ถูกตอ้งเพื่อสามารถ
ค านวณภาษี และค่าใชจ้่ายในแต่ละปี 

การค านวณค่าดชันีฯ ใชว้ิธีการวิเคราะหแ์บบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ดินเปล่าที่น ามาค านวณคือ ราคาเฉล่ียต่อตาราง
วา ซึ่งถ่วงน า้หนกัดว้ยมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ตัง้แต่ปี 2555-2559 โดยปัจจยัที่น ามาวิเคราะหก์าร
ถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ไดแ้ก่ (1) ท าเลที่ตัง้ของที่ดิน (2) แผนผังก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน และ (3) 
เสน้ทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน 

 
 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 
ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ด้

ตรวจสอบจนมั่นใจในระดับหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถูกตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการ
ใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลูไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 

………………………………………………………… 
 
 

               


