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20 กรกฎาคม 2561 
 

ผลการศึกษาดัชนีราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนา ณ ไตรมาส 2ปี 2561 
ในพืน้ท ี่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

 
ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ทําการติดตามการเปล่ียนแปลงของราคาท่ีดิน

เปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล รวม 6 จังหวัด ประกอบด้วย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี 
สมทุรปราการ สมทุรสาคร และนครปฐม โดยกําหนดให้ปี 2555 เป็นปีฐาน และจดัทําดชันีเป็นรายไตรมาส 

ในการศึกษาจะใช้ข้อมลูการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเปล่าของกรมท่ีดิน โดยจะคดัเลือกเฉพาะท่ีดินเปล่าไม่
รวมสิ่งปลกูสร้าง ท่ีมีขนาดท่ีดินตัง้แต่ 200 ตารางวาขึน้ไป และจะใช้ข้อมลูเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีผู้ โอน
หรือผู้ รับโอนท่ีเป็น “นิติบุคคล” เท่านัน้ เน่ืองจากส่วนใหญ่จะเป็นราคาซือ้ขายจริง ซึ่งบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
จะต้องบนัทกึคา่ใช้จ่ายหรือรายได้ให้ถกูต้องเพ่ือสามารถคํานวณภาษีและคา่ใช้จ่ายในแต่ละปี 

การคํานวณคา่ดชันีฯ ใช้วิธีการวิเคราะห์แบบ Chain Laspeyres โดยราคาท่ีดินเปล่าท่ีนํามาคํานวณคือ 
ราคาเฉล่ียต่อตารางวา ซึ่งถ่วงนํา้หนักด้วยมูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑล  
ตัง้แต่ปี 2555-2559 โดยปัจจยัท่ีนํามาวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหคุณู (Multiple Regression Analysis) ได้แก่  

1) ทําเลท่ีตัง้ของท่ีดิน 
2) แผนผงักําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
3) เส้นทางรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนผา่น 

 ใน ไตรมาส  2 ปี  2561 ดัชนีร าคาท ี่ด ิน เปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ท ี่  กรุ งเทพฯ -ปริมณฑล 
มีค่าดัชนีเท่ากับ 217.8 จุด ปรับเพ่ิมขึน้ร้อยละ 15.2 เม่ือเทียบกับไตรมาส 1 ปี 2561 ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ  
189.0 จดุ และปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 32.3 เม่ือเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2560 ซึง่มีค่าดชันีเท่ากบั 164.6 จดุทัง้นีเ้ป็น
ผลมาจากการปรับเพ่ิมขึน้ของราคาท่ีดินเปล่าท่ีอยู่ใกล้แนวเส้นทางการก่อสร้างรถไฟฟ้าและในเขตจังหวัด
ปริมณฑล (แผนภมูิท่ี 1-2) 

สําหรับ 5 อนัดบัทําเลท่ีมีการปรับราคาของท่ีดินเปลา่ก่อนการพฒันาท่ีเพิ่มขึน้มากท่ีสดุในไตรมาส 2 ปี 
2561 เม่ือเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2560 ได้แก่  

1) เขตพระโขนง-บางนา-สวนหลวง-ประเวศมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้มากท่ีสดุร้อยละ 53.0 
2) เขตจังหวัดนครปฐมมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 39.1 
3) เขตราษฎร์บูรณะ-บางขุนเท ียน-ทุ่งครุ-บางบอน-จอมทองมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ38.2 
4) เขตจังหวัดสมุทรสาครมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 27.4 
5) เขตกรุงเทพฯ  ชัน้ใน มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 20.1 
ซึ่งเป็นท่ีสงัเกตว่าทําเลดงักล่าวข้างต้นมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ืองมาจากไตรมาสก่อนหน้านี ้

สะท้อนให้เห็นราคาท่ีดินท่ีเพิม่ขึน้ในเขตเมืองชัน้ในได้สง่ผลให้เกิดการขยายตวัตามความต้องการท่ีดินพืน้ท่ีชาน
เมือง ซึง่สง่ผลต่อการปรับราคาขึน้ของท่ีดินเปลา่ก่อนการพฒันาในเขตชานเมืองด้วย 
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แผนภมูทิี ่1 ด ัชนรีาคาทีด่นิเปล่ากอ่นการพฒันา กรงุเทพฯ-ปรมิณฑล
เทียบกบัไตรมาสกอ่นหนา้ (QoQ)

Index QoQ
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แผนภมูทิี ่2 ดชันรีาคาทีด่นิเปล่ากอ่นการพฒันา กรงุเทพฯ-ปรมิณฑล
เทียบกบัชว่งเวลาเดยีวกันของปกีอ่น (YoY)

Index YoY
 

 
ในช่วงไตรมาส 2 ปี 2561 ศูนย์ข้อมลูฯ ได้วิเคราะห์การเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินเปล่าก่อนการพฒันา 

โดยจําแนกตามประเภทแผนผงักําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในไตรมาส 2 ปี 2561 เม่ือเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 
2560 พบว่า พืน้ท่ีท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก มีการปรับราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 56.1 ส่วนพืน้ท่ีอตุสาหกรรม มีการ
ปรับราคาเพิม่ขึน้ร้อยละ 29.8 พืน้ท่ีท่ีอยูอ่าศยัชมุชน (ทําเลในจงัหวดัปทมุธานี นครปฐม และสมทุรสาคร) มีการ
รับราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 19.7 พืน้ท่ีท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 13.1พืน้ท่ี 
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พาณิชยกรรม มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 6.6 พืน้ท่ีท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้
ร้อยละ 3.6และพืน้ท่ีเกษตรกรรม มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 2.6 (ดตูารางท่ี 1) 
 
ตารางที่ 1 การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนาจาํแนกตามประเภทแผนผังกาํหนดการใช้  
                 ประโยชน์ท ี่ดนิ ไตรมาส 2 ปี 2561 เท ียบกับไตรมาส 2 ปี 2560 

แผนผังกําหนดการ ใช้ประโยชน์ท่ีดิน QoQ YoY
ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 28.7% 56.1%

อุตสาหกรรม 6.7% 29.8%
ท่ีอยู่อาศัยชุมชน 7.9% 19.7%

ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 1.8% 13.1%
พาณิชยกรรม 3.1% 6.6%

ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 3.4% 3.6%
เกษตรกรรม 0.8% 2.6%  

 
เม่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างท่ีดินเปล่าในการใช้ประโยชน์เพ่ือเกษตรกรรมท่ีมีราคาต่ําสดุ

กบัราคาท่ีดินเปลา่ก่อนการพฒันาในแตล่ะแผนผงักําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอ่ืน พบวา่ พืน้ท่ีพาณิชยกรรม มี
ราคาสงูกว่าพืน้ท่ีเกษตรกรรม ร้อยละ 133.4 ส่วนพืน้ท่ีท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลางมีราคาสงูกว่าร้อยละ 81.0 พืน้ท่ีท่ี
อยู่อาศยัหนาแน่นมาก มีราคาสงูกว่าร้อยละ 74.6 พืน้ท่ีท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย มีราคาสงูกว่าร้อยละ 57.4 พืน้ท่ีท่ีอยู่
อาศยัชมุชน มีราคาสงูกว่าร้อยละ 48.3 และพืน้ท่ีอตุสาหกรรม มีราคาสงูกว่าร้อยละ 30.7ตามลําดบั (ดตูารางท่ี 2) 

 
ตารางที่ 2 การเปรียบเทียบราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพฒันา จาํแนกตามประเภทแผนผังกาํหนดการใช้  
             ประโยชน์ท ี่ดนิ  ณ ไตรมาส 2 ปี 2561 

% ความแตกต่างของราคาท่ีดิน

เม่ือเทียบกับพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

พาณิชยกรรม 133.4%

ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 81.0%

ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 74.6%

ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 57.4%

ท่ีอยู่อาศัยชุมชน 48.3%

อุตสาหกรรม 30.7%

แผนผังกําหนดการ ใช้ประโยชน์ท่ีดิน
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นอกจากนี ้ศูนย์ข้อมูลฯ ยงัได้วิเคราะห์เปรียบเทียบราคาท่ีดินเปล่าก่อนการพฒันาในแต่ละทําเลท่ีมี

เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่านกับราคาท่ีดินในทําเลท่ีไม่มีโครงการรถไฟฟ้าผ่าน พบว่า ทําเลท่ีมีแผนการ
ลงทนุโครงการลงรถไฟฟ้าในอนาคต มีราคาสงูกว่าร้อยละ 52.1 เน่ืองจากราคาที่ดินปรับเพิม่จากฐานราคาเดิมท่ี
ยงัไม่สงูมากนัก ส่วนทําเลท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า จะมีราคาสงูกว่าร้อยละ 32.1 ในขณะท่ี
ทําเลท่ีมีโครงการรถไฟฟ้าเปิดให้บริการแล้ว จะมีราคาสงูกวา่ร้อยละ 24.2(ดตูารางท่ี 3) 
 
 
ตารางที่ 3 การเปรียบเทียบราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพฒันา จาํแนกตามทาํเลท ี่มีเส้นทางรถไฟฟ้า 

    ขนส่งมวลชนผ่าน เมื่อเท ียบกับทาํเลท ี่ไม่มีโครงการรถไฟฟ้าผ่าน 
% ความแตกต่างของราคาท่ีดิน

เม่ือเทียบกับทําเลท่ีไ ม่มีโคร งการ รถไฟฟ้าผ่าน

เส้นทางในอนาคต 52.1%

เส้นทางท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 32.1%

เส้นทางท่ีเปิดให้บริการแล้ว 24.2%

ทําเลเส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน

 
 

 
เม่ือแยกตามทําเลเฉพาะท่ีมีเส้นทางรถไฟฟ้าผ่านแล้วจะพบว่า 5 อนัดบัแรกท่ีมีการปรับราคาเพิ่มขึน้

สงูสดุได้แก่ 
1) BTS สายสุข ุมวิทมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้มากท่ีสดุร้อยละ 26.8 
2)สายสีส้ม (ช่วงศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี) มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 23.5 
3) สายสีแดงเข้ม (ช่วงหวัลาํโพง-มหาชัย) มีปรับราคาเพิ่มขึน้ร้อยละ 21.4 
4)สายสีน ํา้เงนิ(ช่วงบางซื่อ-ท่าพระ-หวัลาํโพง-บางแค)มีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 21.3 
5)BTS สายสีลมมีการปรับราคาเพ่ิมขึน้ร้อยละ 21.2(ดตูารางท่ี 4) 
ซึ่งเป็นท่ีสังเกตว่า ทําเลในพืน้ท่ีดังกล่าวข้างต้นมีการปรับตัวขึน้ในทิศทางเดียวกับการพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ และเพ่ือพกัอาศยัใหมใ่นพืน้ท่ี 
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ตารางที่ 4 การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าท ี่มีการปรับราคา 

    เพ ิ่มข ึน้สูงสุด 5 อันดับแรกในไตรมาส 2 ปี 2561 เทยีบกับไตรมาส 2 ปี 2560 
 

Q2/2560 Q1/2561 Q2/2561

1 BTS สายสุขุมวิท เปิดให้บริการแล้ว 217.9 243.9 276.3 13.3% 26.8%

2 สายสีส้ม (ศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี) อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 210.4 228.7 259.7 13.5% 23.5%

3 สายสีแดงเข้ม (หัวลําโพง-มหาชัย) โครงการในอนาคต 227.5 238.7 276.2 15.7% 21.4%

4 สายสีนํ้าเงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ-หัวลําโพง-บางแค) อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 233.0 244.3 282.6 15.7% 21.3%

5 BTS สายสีลม เปิดให้บริการแล้ว 229.4 240.5 278.3 15.7% 21.2%

ค่าดัชนี
QoQ YoYอันดับ เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานะการ ก่อสร้ าง

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อความจาํกดัความรับผิดชอบ 
ข้อมลูสถิติ ข้อเขียนใด ๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบบันีศ้นูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้รับมาจากแหล่งข้อมลูท่ีเชื่อถือได้หรือจากการ
ประมวลผลที่เช่ือถือได้ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้ตรวจสอบจนมัน่ใจในระดบัหนึง่แล้ว แต่ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ไม่
สามารถยืนยนัความถกูต้องหรือความเป็นจริงและไม่อาจรับผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ จากการใช้

ข้อมลูผู้ นําข้อมลูไปใช้พงึใช้วิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
 

สอบถามรายละเอ ียดเพ ิ่มเตมิ : ฝ่ายประชาสัมพนัธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์  
ชัน้ 18 อาคาร 2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาํนักงานใหญ่ 63 ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
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