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                                                                                                                      26 กนัยายน 2567 

 
การพัฒนา “ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ที ่EEC” 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) ติดตามการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินเปลา่ก่อนการ
พฒันาในพืน้ที่ EEC (Eastern Economic Corridor) ประกอบดว้ยจงัหวัดชลบุรี จงัหวดัระยอง และจงัหวดัฉะเชิงเทรา 
เพื่อใชติ้ดตามการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปล่าในพืน้ที่ 3 จังหวัด EEC และจัดท าดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการ
พัฒนา โดยก าหนดใหปี้ 2558 เป็นปีฐานของดัชนีฯ เนื่องจากเป็นปีที่  REIC ไดร้บัขอ้มูลการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเปล่า
ครอบคลุมทั่วประเทศ จากกรมที่ดิน และเป็นปีที่ไม่มีภาวะปัจจัยพิเศษที่ท าให้เกิดความผิดปกติต่อภาพรวมทาง
เศรษฐกิจของประเทศ และในพืน้ที่ EEC  ดงันัน้ปี 2558 นีจ้ึงเป็นปีที่มีความเหมาะสมที่จะจดัท าเป็นปีฐานส าหรบัการ
จัดท า “ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ที่ EEC” โดยการจัดท าดัชนีฯ ดังกล่าวก าหนดจัดท าและเผยแพร่ 
“ดชันีราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพฒันาในพืน้ที่ EEC” เป็นดชันีรายไตรมาส 

ในการจดัท าดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในพืน้ที่ EEC เลือกใชข้อ้มลูการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเปล่าของ
กรมที่ดิน โดยคัดเลือกเฉพาะที่ดินเปล่าไม่มีสิ่งปลูกสรา้ง ขนาดที่ดินตัง้แต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และใชข้อ้มูลการโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินเฉพาะท่ีมี “ผูโ้อน” หรือ “ผูร้บัโอน” ท่ีมีฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเป็น “นิติบคุคล” เน่ืองจากบรษัิทสว่นใหญ่มักจะมี
การแจง้ราคาซือ้ขายที่แทจ้รงิใหถู้กตอ้ง การค านวณค่าดชันีฯ ใชว้ิธีการวิเคราะหแ์บบ Chain Laspeyres โดยราคาที่ดิน
เปล่าที่น ามาค านวณคือ ราคาเฉลี่ยต่อตารางวา ซึ่งถ่วงน า้หนักดว้ยมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินในพืน้ท่ี  3 จังหวัด 
EEC ตัง้แต่ปี 2558-2562 โดยปัจจัยที่น ามาวิเคราะหก์ารถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ไดแ้ก่  
1. ท าเลที่ตัง้ของที่ดิน  และ 2. แผนผงัก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า ดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในพืน้ที่ EEC ในไตรมาส 2 ปี 2567 มีค่าดชันีเท่ากบั 
281.5 จุด เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.3 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.9 เมื่อเทียบกับ   
ไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่า การเติบโตของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันายงัคงมีการปรบัตวัขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง แต่อยู่ในทิศทางที่ชะลอตัวลง หากเทียบกับอัตราการเพิ่มขึน้เฉลี่ย  5 ปี ในช่วงก่อนเกิดวิกฤต COVID-19  
(ปี 2558 – 2562)  มีอตัราการปรบัตวัขึน้เฉลี่ยรอ้ยละ 14.0 ต่อไตรมาส เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) 
(ดตูารางที่ 1 และแผนภมูิที่ 1 – 2) 

ทัง้นี ้การที่ราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพฒันามีการเพิ่มขึน้ในอตัราที่ชะลอตวัลง อาจเนื่องมาจากผูป้ระกอบการฯมีความ
ตอ้งการน าที่ดินมาพฒันาเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี่ชะลอตวัลง เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนภายในประเทศที่
ฟ้ืนตวัชา้ในช่วงที่ผ่านมา ประกอบกบัปัจจยัลบที่ส  าคญัที่เก่ียวกบัการยกเลิกมาตรการผ่อนปรน LTV ภาวะหนีค้รวัเรือนที่สงู
เกินกว่ารอ้ยละ 90 ของ GDP ภาวะดอกเบีย้นโยบายยงัทรงตวัอยู่ในระดบัสงูที่รอ้ยละ 2.50 ผูท้ี่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัมีภาระ
ค่าใชจ้่ายมากขึน้แต่ความสามารถในการซือ้ที่อยู่อาศยัลดลง ปัจจยัเหล่านีไ้ดส้่งผลใหภ้าคอสงัหาริมทรพัยเ์กิดการชะลอตวั
มากในช่วงที่ผ่านมา อาจสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการมีความตอ้งการซือ้ที่ดินเพื่อสะสมลดลง เนื่องจากผูป้ระกอบการจะตอ้ง 
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มีตน้ทุนการถือครองที่ดินจากการช าระภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง โดยในปี 2567 รฐัไม่มีมาตรการลดภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลกูสรา้ง จึงเป็นอีกเหตผุลหนึ่งที่ท าใหอ้ปุสงคข์องที่ดินในพืน้ที่ EEC โดยรวมชะลอตวัลงดว้ย และอีกทัง้พืน้ที่สว่นใหญ่
ยังเป็นพืน้ที่ทางการเกษตรยังไม่เหมาะกับการน ามาพฒันาเป็นโครงการที่อยู่อาศัย ในขณะที่พืน้ที่อีกส่วนเป็นพืน้ที่ที่
น าไปพฒันาเป็นนิคมอตุสาหกรรม 

นอกจากนีย้งัพบว่า ดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในพืน้ที่ EEC ในไตรมาส 2 ปี 2567 ที่เพิ่มขึน้เป็นผล
มาจากราคาที่ดินเปลา่ในพืน้ที่จงัหวดัระยองมีค่าดชันีเท่ากบั 230.8 จดุ มีอตัราการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้มากที่สดุถึงรอ้ย
ละ 22.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.6 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) 
อาจเนื่องมาจากมีทุนจากประเทศจีนเขา้มาซือ้ที่ดินสรา้งโรงงานเก่ียวกับอุตสาหกรรมรถยนตไ์ฟฟ้า  เช่น แบตเตอรี่  
ที่ชารจ์ ในท าเลนิคมอุตสาหกรรมในพืน้ที่จงัหวัดระยองเป็นจ านวนมาก และมีกลุ่มผูผ้ลิตรถยนตไ์ฟฟ้า รายใหญ่จาก
ประเทศจีน อาทิ แบรนดบ์ีวายดี (BYD) ฉางอาน (Changan) เขา้มาลงทุนในพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมระยอง โดยเฉพาะ
ท าเลนิคมพฒันาปลวกแดง สง่ผลใหร้าคาที่ดินขยบัขึน้ประมาณ 2.3 เท่า เมื่อเทียบกบัปี 2558 ที่เป็นปีฐาน (100.0 จดุ) 
และนกัลงทุนนิยมลงทุนในจงัหวัดระยอง มากกว่าจงัหวดัชลบุรี เนื่องจากราคาที่ดินในจงัหวดัระยองยงัมีราคาต ่ากว่า
จงัหวดัชลบรุีประมาณ 30 – 40%  

รองลงมาพืน้ที่จงัหวดัชลบรุีมีค่าดชันีเท่ากบั 332.0 จดุ มีอตัราการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.0 เมื่อเทียบกบั
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) มีอตัราการเปลี่ยนแปลงลดลงรอ้ยละ -2.5 

และ พืน้ที่จังหวัดฉะเชิงเทรามีค่าดัชนีเท่ากับ 203.5 จุด มีอัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงรอ้ยละ -2.7 เมื่อเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) แต่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.7 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) (ดแูผนภมูิที่ 3) 

 ในไตรมาส 2 ปี 2567 พบว่า ท าเลที่อตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มสงูสุด 5 อนัดบัแรก เมื่อกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน (YoY) ดงันี ้(ดตูารางที่ 2) 
 อนัดบั 1 ไดแ้ก่ ที่ดินอ าเภอบา้นฉาง อยู่ในจงัหวัดระยอง มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 
52.5 เป็นอ าเภอที่มีระบบคมนาคมที่หลากหลายมีทัง้ถนนทางหลวงผ่านหลายเสน้ สามารถคมนาคมทางรถไฟสาย
ตะวนัออกได ้และมีสนามบินอู่ตะเภา อยู่ในพืน้ที่ท าเลนี ้เหมาะส าหรบัพฒันาเป็นโครงการที่อยู่อาศยั ผูป้ระกอบการใน
ทอ้งถิ่นและจากกรุงเทพมหานครจึงใหค้วามสนใจมีการซือ้ขายที่ดินในบรเิวณนีเ้พื่อน าไปพฒันาเป็นโครงการท่ีอยู่อาศยั
เพื่อรองรบัประชากรท่ีเขา้มาท างานในนิคมอตุสาหกรรม และการท่องเที่ยว 
 อันดับ 2 ได้แก่ ที่ ดินอ าเภอแกลง  อยู่ในจังหวัดระยอง  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ ดินสูงขึ ้น  
รอ้ยละ 34.5 เป็นพืน้ที่อีกอ าเภอหนึ่งที่ผูป้ระกอบการใหค้วามสนใจซือ้ที่ดินเพื่อน าไปพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั 
 อนัดบั 3 ไดแ้ก่ ที่ดินอ าเภอบางปะกง อยู่ในจงัหวดัฉะเชิงเทรา มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ย
ละ 31.0 เป็นอ าเภอที่ผูป้ระกอบการในทอ้งถิ่นและจากกรุงเทพมหานครใหค้วามสนใจเริ่มขยายไปพฒันาโครงการที่อยู่
อาศยัเพื่อขายเพิ่มขึน้ เนื่องจากเป็นพืน้ที่เชื่อมต่อกับสมุทรปราการ  และสอดคลอ้งกบัขอ้มูลจากการส ารวจโครงการที่
อยู่อาศยัในพืน้ที่ EEC ไตรมาส 2 ปี 2567 พบว่าเป็นพืน้ที่ที่ไดร้บัความนิยมส าหรบัน ามาพฒันาเป็นโครงการที่อยู่อาศยั  
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โดยจากขอ้มลูการส ารวจตลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่ 3 จงัหวดั EEC พบว่า พืน้ที่นี่มีโครงการที่อยู่อาศยัที่พรอ้มเสนอขาย
ในตลาดมากเป็นอนัดบัที่ 2 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 184.8 รองจากพืน้ที่อ  าเภอเมืองฉะเชิงเทรา  
 อันดับ 4 ได้แก่ ที่ ดินอ าเภอสัตหีบ อยู่ในจังหวัดชลบุรี  มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ ดินสูงขึ ้น  
รอ้ยละ 26.8  
 อนัดบั 5 ไดแ้ก่  ที่ดินท าเลอ าเภอนิคมพฒันา อยู่ในจงัหวดัระยอง มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้
รอ้ยละ 17.3  

 ภาวะราคาที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลงทัง้ 5 อันดับขา้งตน้ไดส้ะทอ้นว่า เป็นที่ดินที่มีบริเวณพืน้ที่อุตสาหกรรม 
และพืน้ที่ท่องเที่ยวเป็นปัจจัยบวกที่ท าให้ราคาที่ดินในพืน้ที่บริเวณนีเ้พิ่มขึน้ จากการน าที่ดินไปพัฒนาเป็นพื ้นที่
อุตสาหกรรมต่าง ๆ ในพืน้ที่ดังกล่าว ท าให้เกิดแหล่งงาน และเกิดการจ้างงานมากขึน้ สนับสนุนการตัดสินใจให้
ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรพัยไ์ปพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อรองรบัการเขา้มาอยู่อาศัยของคนที่เดินทางเขา้มา
ท างานในพืน้ที่ EEC ทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ 
 ทัง้นี ้มีขอ้สงัเกตว่าทัง้ 5 อนัดบัไดร้บัสิทธิประโยชนเ์พิ่มเติมจากการเปลี่ยนแปลงเรื่องแผนผงัการใชป้ระโยชน์
ที่ดิน ท าใหท้ี่ดินในพืน้ที่ดงักลา่วสามารถใชป้ระโยชนไ์ดม้ากขึน้ จึงท าใหร้าคาที่ดินมีมลูค่าเพิ่มขึน้ตามดว้ย              
 

ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ที ่EEC รายไตรมาส  

 

ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดใหปี้ 2558 เป็นปีฐาน 

 

 

ปี ไตรมาส index %YoY %QoQ ปี ไตรมาส index %YoY %QoQ
Q1 94.7 Q1 167.6 1.4% 7.8%
Q2 98.9 4.4% Q2 171.5 -0.6% 2.3%
Q3 99.9 1.0% Q3 176.2 3.6% 2.7%
Q4 106.5 6.6% Q4 173.5 11.6% -1.5%
Q1 107.6 13.6% 1.0% Q1 180.5 7.7% 4.0%
Q2 112.8 14.1% 4.8% Q2 201.9 17.7% 11.9%
Q3 115.2 15.3% 2.1% Q3 229.4 30.2% 13.6%
Q4 112.5 5.6% -2.3% Q4 254.6 46.7% 11.0%
Q1 121.9 13.3% 8.4% Q1 257.9 42.9% 1.3%
Q2 123.8 9.8% 1.6% Q2 255.8 26.7% -0.8%
Q3 130.0 12.8% 5.0% Q3 256.0 11.6% 0.1%
Q4 122.8 9.2% -5.5% Q4 259.4 1.9% 1.3%
Q1 123.8 1.6% 0.8% Q1 257.4 -0.2% -0.8%
Q2 133.7 8.0% 8.0% Q2 259.9 1.6% 1.0%
Q3 152.1 17.0% 13.8% Q3 258.3 0.9% -0.6%
Q4 165.5 34.8% 8.8% Q4 256.2 -1.2% -0.8%
Q1 165.3 33.5% -0.1% Q1 265.9 3.3% 3.8%
Q2 172.6 29.1% 4.4% Q2 281.5 8.3% 5.9%
Q3 170.1 11.8% -1.4%
Q4 155.5 -6.0% -8.6%
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แผนภูมิที ่1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ที ่EEC รายไตรมาส 
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1 บา้นฉาง ระยอง 52.5%

2 แกลง ระยอง 34.5%

3 บางปะกง ฉะเชิงเทรา 31.0%

4 สตัหบี ชลบรุี 26.8%

5 นิคมพฒันา ระยอง 17.3%
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แผนภูมิที ่3 ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในภาพรวมพืน้ที ่EEC และ 3 จังหวัด รายไตรมาส
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