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       21 พฤศจิกายน 2567 
 

REIC เผยรถไฟฟ้าหนุนดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพ - ปริมณฑล ปรับสูงขึน้  
ส่งสัญญาณภาคอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิมฟ้ืนตัว คาดการณแ์นวโน้มราคาปรับขึน้อีกในปี 2568 

 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) รายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา 
ในกรุงเทพ – ปริมณฑล ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 พบราคาที่ดินเปล่าในพื้นที่กรุงเทพ - ปริมณฑล รวม 6 จังหวัด  
ค่าดัชนีเท่ากับ 391.1 เพ่ิมขึ้นร้อยละ 2.9 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟ้า 
และพื้นที่ใกล้เคียง สะท้อนการฟ้ืนตัวของการลงทุนภาคอสังหาริมทรัพย ์คาดการณ์ปี 2568 ราคาปรับ
เพ่ิมขึน้อีก เชื่อมั่นผู้ประกอบการ มุ่งพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ เพ่ือรองรับความต้องการที่อยู่อาศัย
ตามแนวรถไฟฟ้า ยังคงเพ่ิมสูงขึน้ในอนาคต 
 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) รายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา 

ในกรุงเทพ - ปริมณฑล ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 พบว่า จากการติดตามการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปล่า  
ก่อนการพัฒนา (ไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง ที่มีขนาดที่ดินตั้งแต่ 200 ตารางวาขึน้ไป)ในพื ้นที่กรุงเทพ - ปริมณฑล  
รวม 6 จังหวัด ประกอบดว้ย กรุงเทพ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม มีค่าดัชนีเท่ากับ 
391.1 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ซึ่งถือว่าอยู่ในอตัราที่ต  ่ากว่าค่าเฉลี่ยดชันีราคา
ที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา 5 ปียอ้นหลงัในช่วงก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าผูป้ระกอบการมีความเชื่อมั่น 
ว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มกลับมาฟ้ืนตัวขึน้ แม้จะยังไม่สูงมากเมื่อเทียบกับช่วงก่อน เกิดวิกฤต COVID-19  
แต่เริ่มเห็นสญัญาณการกลบัมาซือ้ที่ดินส าหรบัการลงทุนก่อสรา้งโครงการจดัสรรตามแนวรถไฟฟ้ามากขึน้ เห็นไดจ้าก
ราคาที่ดินในหลายพืน้ที่ขยับเพิ่มสูงขึน้ เนื่องจากเป็นท าเลที่มีศักยภาพดา้นการลงทุน รวมถึงพืน้ที่ปริมณฑลที่ไดร้บัอานิสงส ์
จากการพัฒนาทางหลวงระหว่างเมือง อาทิ โซนจังหวัดนครปฐม เพิ่มขึน้มากที่สุด รอ้ยละ 22.7 โซนอ าเภอเมืองปทุมธานี  
ลาดหลุมแก้ว สามโคก จังหวัดปทุมธานี เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.3 โซนตลิ่งชัน บางแค ภาษีเจริญ หนองแขม ทวีวัฒนา ธนบุรี  
คลองสาน บางพลัด บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.0 โซนเขตจตุจักร หว้ยขวาง ยานนาวา วัฒนา 
คลองเตย พญาไท บางคอแหลม ป้อมปราบศตัรูพ่าย บางซื่อ ดินแดง ราชเทวี และบางรกั หรือ กรุงเทพชัน้ใน เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 6.2 และโซนจงัหวดัสมทุรสาคร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.9 

นอกจากนี ้ ยังพบว่าราคาที่ ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนถือเป็นท าเล 
ที่มีศักยภาพสูง ในไตรมาส 3 ปี 2567 ซึ่งมีอัตราการเพิ่มขึน้ของดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนามากที่สุด  
5 อันดับแรก เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน (YoY) ซึ่งส่วนใหญ่เป็นที่ดินที่รถไฟฟ้าเปิดให้บริการแล้ว  
และเป็นที่ดินที่มีจดุเชื่อมต่อรถไฟฟ้าตัง้แต่ 2 สายขึน้ไป ไดแ้ก่  

1) รถไฟฟ้า สายสีน ้าเงิน (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) มีค่าดัชนีเท่ากับ 458.8 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.0  
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินที่ปรบัเพิ่มสงูขึน้ในเขตบางแค และหนองแขม  
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2) รถไฟฟ้า สายสีน ้าเงิน (หัวล าโพง-บางแค) มีค่าดัชนีเท่ากับ 534.5, รถไฟฟ้าสายสีทอง (ธนบุรี 
-ประชาธิปก) มีค่าดัชนีเท่ากับ 526.8 และรถไฟฟ้าสายสีส้ม (ตล่ิงชัน-ศูนยว์ัฒนธรรม) มีค่าดัชนี
เท่ากับ 518.7 โดยมีอัตราการเพิ่มขึน้ของราคาที่ดินเท่ากันที่ร ้อยละ 6.4 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน 
ของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินที่ปรบัเพิ่มขึน้มากส่วนใหญ่อยู่ในเขตภาษีเจรญิ, บางกอกใหญ่ และบางกะปิ 

3) รถไฟฟ้า สายสีลม มีค่าดชันีเท่ากบั 503.6, รถไฟฟ้า สายสีน ้าเงนิ (บางซื่อ-ท่าพระ) มีค่าดชันีเท่ากบั 
495.9 และรถไฟฟ้า สายสีแดงเข้ม (หัวล าโพง-มหาชัย) มีค่าดัชนีเท่ากับ 501.4 มีอัตราเพิ่มขึน้ 
ของราคาที่ดินรอ้ยละ 6.3 เท่ากนัทัง้ 3 สาย เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินที่
ปรบัเพิ่มขึน้อยู่ในเขตภาษีเจรญิ, สาทร และบางกอกใหญ่ 

4) รถไฟฟ้าใต้ดิน ตลอดเส้นทาง มีค่าดัชนีเท่ากับ 552.4 และรถไฟฟ้า สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ 

-หัวล าโพง) มีค่าดัชนีเท่ากับ 543.8 โดยมีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.2 เท่ากัน 
ทัง้ 2 สาย เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยเฉพาะในเขตสาทร, คลองเตย และดินแดง  

 

5) รถไฟฟ้า สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม่ -คูคต)  มีค่าดัชนีเท่ากับ 508.2 และรถไฟฟ้า  

สายสีแดงเข้ม (บางซื่อ-มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ รังสิต) มีค่าดัชนีเท่ากับ 500.3 มีอัตราการขยายตัว 
ของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินที่ปรบัเพิ่มขึน้
มากอยู่ในเขตสามโคก, ธัญบรุี และบางเขน  

 

ทั้งนี ้จากอัตราการเติบโตของราคาที่ดินตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่มีการเปลี่ยนแปลงราคาสูง สะท้อนถึงความต้องการ 
ที่ดินในบริเวณดงักล่าวมากขึน้ เนื่องจากมีระบบโครงข่ายรถไฟฟ้ารองรบัทัง้ที่เปิดใหบ้ริการแลว้ และโครงการที่ก าลงั
จะพัฒนาขึ ้น ในอนาคต โดยแนวโน้มการ เพิ่ มขึ ้นของราคาที่ ดินในพื ้นที่ แนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่ มี ผล 
ต่อการเพิ่มขึน้ของดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาอย่างเป็นรูปธรรมนั้น อยู่ในพืน้ที่ที่มีการเชื่อมต่อรถไฟฟ้า 
หลายสาย (Interchange) และบรเิวณที่เป็นสถานีส าคญั 
 

REIC จึงคาดการณ์ว่า ราคาที่ดินตามแนวรถไฟฟ้ามีแนวโน้มเติบโตต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นที่ 
ทีอ่ยู่ระหว่างการพัฒนาโครงการ หรือเร่ิมเปิดให้บริการใหม่ เน่ืองจากเส้นทางดังกล่าวเป็นท าเลทียั่งมีความ
ต้องการในด้านที่อ ยู่อาศัย และใช้ เป็นพื้นที่ เชิงพาณิชย์ และหากภาวะเศรษฐกิจขยายตัวดีขึ้น  
ตามการคาดการณข์องกระทรวงการคลังว่า จะขยายตัวมากกว่า 3% ซึ่งส่วนหน่ึงเป็นผลมาจากมาตรการ
กระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล อาทิ มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองเหลือ 0.01%  
และการจัดท าสินเชื่ ออัตราดอกเบี้ยต ่ าของ ธอส. ประกอบกับการปรับลดอัตราดอกเบี้ยนโยบาย 
ของคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ปัญหาหนี้ครัวเรือนลดลง และการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน 
โครงการรถไฟฟ้าสายใหม่ และโครงสร้างพื้นฐานต่าง ๆ ซึ่งถือเป็นช่วงเวลาที่เหมาะสม หากผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์จะเร่งพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ เพ่ือรองรับความต้องการที่อยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้า 
เน่ืองจากยังเป็นในช่วงเวลาทีร่าคาทีด่ินชะลอการปรับขึน้ราคา ก่อนจะปรับเพ่ิมสูงขึน้ในอนาคตต่อไป   

…………………………………………………………….. 
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แผนภูมิอัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล   

  
หมายเหต ุ: ปี 2555 เป็นปีฐาน 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์  

 
 

แผนที่ แสดงบรเิวณที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาตามเสน้ทางรถไฟฟ้าที่มีอตัราการเปล่ียนแปลงราคาสงูสดุ 5 อนัดบัแรกในไตรมาส 3 ปี 2567 
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วิธีการจัดท าข้อมูล 
ศูนยข์อ้มลูอสังหาริมทรพัย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) ท าการติดตามการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเปล่า

ก่อนการพฒันาในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล รวม 6 จงัหวดั ประกอบดว้ย กรุงเทพฯ นนทบรุี ปทมุธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร และ
นครปฐม โดยก าหนดใหปี้ 2555 เป็นปีฐาน และจดัท าดชันีเป็นรายไตรมาส 

ในการศึกษาจะใชข้อ้มลูการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเปล่าของกรมท่ีดิน โดยจะคดัเลือกเฉพาะท่ีดินเปล่าไม่รวมส่ิงปลกูสรา้ง ท่ีมี
ขนาดที่ดินตั้งแต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใช้ข้อมูลเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีผู้โอนหรือผูร้บัโอนที่เป็น “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 าเลที่ตั้งของที่ดิน (2) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และ  
(3) เสน้ทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน 

 
 

ข้อความจ ากัดความรับผิดชอบ 
ขอ้มลูสถิติ ขอ้เขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูที่เชื่อถือไดห้รือจากการประมวลผลที่เชื่อถือไดศ้นูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ด้

ตรวจสอบจนมั่นใจในระดับหนึ่งแลว้ แต่ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถยืนยนัความถูกตอ้งหรือความเป็นจริงและไม่อาจรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการ
ใชข้อ้มลูผูน้  าขอ้มลูไปใชพึ้งใชว้ิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 

   


