
 
    

ผลการศึกษาดัชนีราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนา ไตรมาส 1 ปี 2562 
ในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

 
ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ท าการติดตามการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดินเปล่า

ก่อนการพัฒนาในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 6 จังหวัด ประกอบด้วย กรุงเทพฯ  นนทบุรี ปทุมธานี 
สมทุรปราการ สมทุรสาคร และนครปฐม โดยก าหนดให้ปี 2555 เป็นปีฐาน และจดัท าดชันีเป็นรายไตรมาส 
 

ในการศกึษาจะใช้ข้อมลูการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดนิเปลา่ของกรมท่ีดนิ โดยจะคดัเลือกเฉพาะท่ีดินเปล่าไม่รวม
สิ่งปลกูสร้าง ท่ีมีขนาดท่ีดินตัง้แต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใช้ข้อมลูเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีผู้ โอนหรือ
ผู้ รับโอนท่ีเป็น “นิติบคุคล” เท่านัน้ เน่ืองจากส่วนใหญ่จะเป็นราคาซือ้ขายจริง ซึ่งบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จะต้อง
บนัทกึคา่ใช้จา่ยหรือรายได้ให้ถกูต้องเพ่ือสามารถค านวณภาษี และคา่ใช้จา่ยในแตล่ะปี 
 

การค านวณค่าดชันีฯ ใช้วิธีการวิเคราะห์แบบ Chain Laspeyresโดยราคาท่ีดินเปล่าท่ีน ามาค านวณคือ 
ราคาเฉล่ียต่อตารางวา ซึ่ง ถ่วงน า้หนักด้วยมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินในพืน้ ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  
ตัง้แตปี่ 2555-2559 โดยปัจจยัท่ีน ามาวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหคุณู (Multiple Regression Analysis) ได้แก่  

1) ท าเลท่ีตัง้ของท่ีดนิ 
2) แผนผงัก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
3) เส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนผา่น 

 

 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคาร และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
เ ปิดเผยว่าในไตรมาส 1 ปี  2562 ดัช นีราคาท่ีดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ ท่ีก รุง เทพฯ -ปริมณฑล 
มีค่าดัชนีเท่ากับ 229.7 จุด ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 2.9 เม่ือเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ  
223.2 จุด และปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 21.5 เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ซึ่งมีค่าดชันีเท่ากับ 189.0 จุด 
ทัง้นีร้าคาท่ีดินตามท าเลท่ีมีอตัราการเปล่ียนแปลงของราคามากท่ีสุดได้แก่ ท าเลจงัหวดันครปฐม เพิ่มขึน้ร้อยละ 
67.4 และราคาท่ีดินตามแนวเส้นทางการก่อสร้างรถไฟฟ้าท่ีมีอตัราการเปล่ียนแปลงของราคามากท่ีสุด ได้แก่        
แนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน (บางแค-พทุธมณฑล สาย 4) เพิ่มขึน้ร้อยละ 46.6 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนั
ของปีก่อน ซึง่เป็นโครงการในอนาคต(ดตูารางท่ี 1 และแผนภมูิท่ี 1-2) 

ตารางท่ี 1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ท่ี กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2562 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 

ที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2561 Q2/2561 Q3/2561 Q4/2561 Q1/2562

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 189.0 217.8 219.2 223.2 229.7

QoQ 12.3% 15.2% 0.6% 1.8% 2.9%

YoY 16.0% 32.3% 31.6% 32.6% 21.5%



รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

แผนภูมิท่ี 1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

แผนภูมิท่ี 2 อัตราขยายตัวของดัชนีดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

ส าหรับ 5 อนัดบัท าเลท่ีดินเปล่าก่อนการพัฒนาท่ีมีอัตราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้มากท่ีสุดใน 
ไตรมาส 1 ปี 2561 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ได้แก่ 1)ท าเลจังหวัดนครปฐม มีอตัราการ
เปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้มากท่ีสุดร้อยละ 67.4 ราคาท่ีดินปรับเพิ่มสงูขึน้ส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณ อ าเภอสาม
พราน และอ าเภอเมืองนครปฐม เน่ืองจากมีแผนโครงการรถไฟฟ้าในอนาคตสายสีน า้เงินหวัล าโพง-บางแค ส่วนตอ่
ขยายไปพุทธมณฑลสาย 4 ส่งผลให้ราคาท่ีดินในบริเวณนีเ้พิ่มขึน้2) ท าเลจังหวัดสมุทรสาคร มีอัตราการ
เปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 52.1 ราคาท่ีดนิปรับเพิ่มสงูขึน้ส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณ อ าเภอเมืองและอ าเภอ
กระทุ่มแบนเน่ืองจากจะมีการก่อสร้างมอเตอร์เวย์กรุงเทพ-วงัมะนาวเช่ือมต่อจากทางด่วนพิเศษช่วงพระราม 2 
ส่งผลให้ราคาท่ีดินในบริเวณนีเ้พิ่มขึน้3)ท าเลเขตตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวัฒนา มีการ
เปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 46.6 4) ท าเลเขตบางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลักส่ี มีอัตราการ
เปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 44.0 และ 5) ท าเลเขตราษฎร์บูรณะ-บางขุนเทียน-ทุ่ งครุ-บางบอน-

จอมทอง มีอตัราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 34.8 จากท าเล 5 อนัดบัแรกข้างต้นได้สะท้อนให้เห็น
แนวโน้มความต้องการท่ีดนิเพ่ือการพฒันาขยายตวัไปในพืน้ท่ีจงัหวดัปริมณฑล และชานเมืองมากขึน้ซึ่งเป็นท าเล
ท่ียังมีฐานราคาต ่า จึงมีอัตราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้สูงกว่าบริเวณในกลางเมืองเม่ือเทียบกับช่วง
เดียวกนัของปีก่อน (ดตูารางท่ี 2) 

 
ตารางท่ี 2 ท าเลที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา 5 อันดับแรกที่มีอัตราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้มาก
ที่สุดไตรมาส 1 ปี 2562 

 
 
หากพิจารณาแยกตามท าเลเฉพาะท่ีมีเส้นทางรถไฟฟ้าผ่านจะพบว่า 5 อันดับแรกท่ีมีอัตราการ

เปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้สงูสดุ เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ได้แก่ 1) สายสีน า้เงิน (บาง
แค-พุทธมณฑล สาย 4) เป็นโครงการในอนาคตมีอตัราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 46.6 2) สายสี
แดงอ่อน (ตลิ่งชัน-ศาลายา) เป็นโครงการในอนาคต มีอตัราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 43.8  3) 
สายสีเขียว (คูคต-ล าลูกกา) เป็นโครงการในอนาคตมีอตัราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 38.7 4) 

อันดบั ท าเล
% การเปล่ียนแปลง

ราคาที่ดนิ

1 นครปฐม 67.4%

2 สมทุรสาคร 52.1%

3 ตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทววีฒันา-ธนบรีุ-คลองสาน-บางพลดั-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่ 46.6%

4 บางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลกัสี่-มีนบรีุ-หนองจอก-คลองสามวา-ลาดกระบงั 44.0%

5 ราษฎร์บรูณะ-บางขนุเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง 34.8%



สายสีเขียว   (แบร่ิง-สมุทรปราการ) มีอตัราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 31.2 ก่อสร้างแล้วเสร็จ
และเปิดให้บริการในวนัท่ี 6 ธนัวาคม 2561 ท่ีผ่านมา ส่วนสายสีเขียวช่วงสมุทรปราการ-บางปู เป็นโครงการใน
อนาคตซึ่งเป็นส่วนต่อขยายจากสายสีเขียว (แบร่ิง-สมุทรปราการ) แม้ว่าขณะนีย้งัไม่เร่ิมก่อสร้าง แต่ราคาท่ีดิน
เปล่าก่อนการพัฒนาก็มีอัตราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 31.2 เช่นเดียวกับราคาท่ีดินช่วงแบร่ิง -
สมุทรปราการท่ีเปิดให้บริการแล้ว และ 5) สายสีเทา (วัชรพล-พระราม 9 -ท่าพระ) เป็นโครงการในอนาคตมี
อตัราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 29.1 (ดตูารางท่ี 3) 

 
ตารางที่  3 อัตราการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่ มีการ
เปล่ียนแปลงสูงสุด 5 อันดับแรกในไตรมาส 1ปี 2562เทียบกับไตรมาส 1ปี 2561 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ข้อความจ ากดัความรับผิดชอบ 

ข้อมลูสถิติ ข้อเขียนใด ๆ ท่ีปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้รับมาจากแหลง่ข้อมลูท่ีเช่ือถือได้หรือจากการประมวลผลท่ีเช่ือถือได้ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้
ตรวจสอบจนมัน่ใจในระดบัหนึ่งแล้ว แต่ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถยืนยนัความถกูต้องหรือความเป็นจริงและไมอ่าจรับผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้ไมว่า่ในกรณีใด ๆ 

จากการใช้ข้อมลูผู้น าข้อมลูไปใช้พงึใช้วิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
 

สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติม : ฝ่ายประชาสัมพันธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

ชัน้ 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ส านักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท์  02-645-9674-6 โทรสาร 0-2643-1252 

Q1/61 Q2/61 Q3/61 Q4/61 Q1/62

1 สายสนี า้เงิน (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) โครงการในอนาคต 172.8 219.0 227.6 248.4 253.3 2.0% 46.6%

2 สายสแีดงอ่อน (ตลิ่งชนั-ศาลายา) โครงการในอนาคต 169.8 200.9 210.1 238.6 244.2 2.3% 43.8%

3 สายสเีขียว (คคูต-ล าลกูกา) โครงการในอนาคต 141.3 154.0 172.9 188.1 195.9 4.2% 38.7%

สายสเีขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู โครงการในอนาคต 144.2 148.3 154.9 181.8 189.2 4.0% 31.2%

สายสเีขียว (แบร่ิง-สมทุรปราการ) เปิดให้บริการแล้ว 142.1 146.1 152.6 179.2 186.4 4.0% 31.2%

5 สายสเีทา (วชัรพล-พระราม 9 -ท่าพระ) โครงการในอนาคต 217.2 249.2 256.9 276.3 280.4 1.5% 29.1%

YoY

4

อันดบั เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานะด าเนินการ
ค่าดชันี

QoQ



ตารางท่ี 1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ท่ี กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 1 ปี 2562 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

แผนภูมิท่ี 1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2561 Q2/2561 Q3/2561 Q4/2561 Q1/2562

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 189.0 217.8 219.2 223.2 229.7

QoQ 12.3% 15.2% 0.6% 1.8% 2.9%

YoY 16.0% 32.3% 31.6% 32.6% 21.5%



แผนภูมิท่ี 2 อัตราขยายตัวของดัชนีดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

 

ตารางท่ี 2 ท าเลที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา 5 อันดับแรกที่มีอัตราการเปล่ียนแปลงของราคาเพิ่มขึน้มาก
ที่สุดไตรมาส 1 ปี 2562 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

อันดบั ท าเล
% การเปล่ียนแปลง

ราคาที่ดนิ

1 นครปฐม 67.4%

2 สมทุรสาคร 52.1%

3 ตลิ่งชนั-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทววีฒันา-ธนบรีุ-คลองสาน-บางพลดั-บางกอกน้อย-บางกอกใหญ่ 46.6%

4 บางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลกัสี่-มีนบรีุ-หนองจอก-คลองสามวา-ลาดกระบงั 44.0%

5 ราษฎร์บรูณะ-บางขนุเทียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทอง 34.8%



ตารางที่  3 อัตราการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่ มีการ
เปล่ียนแปลงสูงสุด 5 อันดับแรกในไตรมาส 1 ปี 2562 เทียบกับไตรมาส 1 ปี 2561 

 
ท่ีมา : กรมท่ีดนิ 
รวบรวมและประมวลผลโดย : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

 

Q1/61 Q2/61 Q3/61 Q4/61 Q1/62

1 สายสนี า้เงิน (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) โครงการในอนาคต 172.8 219.0 227.6 248.4 253.3 2.0% 46.6%

2 สายสแีดงอ่อน (ตลิ่งชนั-ศาลายา) โครงการในอนาคต 169.8 200.9 210.1 238.6 244.2 2.3% 43.8%

3 สายสเีขียว (คคูต-ล าลกูกา) โครงการในอนาคต 141.3 154.0 172.9 188.1 195.9 4.2% 38.7%

สายสเีขียว (สมทุรปราการ-บางป)ู โครงการในอนาคต 144.2 148.3 154.9 181.8 189.2 4.0% 31.2%

สายสเีขียว (แบร่ิง-สมทุรปราการ) เปิดให้บริการแล้ว 142.1 146.1 152.6 179.2 186.4 4.0% 31.2%

5 สายสเีทา (วชัรพล-พระราม 9 -ท่าพระ) โครงการในอนาคต 217.2 249.2 256.9 276.3 280.4 1.5% 29.1%

YoY

4

อันดบั เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานะด าเนินการ
ค่าดชันี

QoQ


