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  28 มกราคม 2564 
 

ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2563 
 

ราคาท่ีดินปี 2564 ยังคงสูงขึน้อย่างต่อเน่ืองในอัตราท่ีชะลอตัวลง ท่ีดินท าเลรอบเส้นทางรถไฟฟ้าเป็นปัจจัย
ส าคัญดึงภาพรวมราคาให้สูงขึน้ ราคาอาจปรับขึน้แรงอีกครัง้เหมือนปี 2562 หากเศรษฐกิจในคร่ึงหลังปี 2564 
ฟ้ืนตัว 

 
ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จดัท ารายงานดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนา 

ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2563 พบการปรับตวัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง แม้ว่าภาวะเศรษฐกิจชะลอตวัจากวิกฤตการแพร่
ระบาดของ COVID-19 โดยมีค่าดชันีเท่ากบั 333.4 จุด ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.3 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ซึ่งมี
ค่าดชันีเท่ากบั 310.7 จดุ และปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 17.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) ซึง่มีค่าดชันีเท่ากับ 
284.7 จดุ  

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้ อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสงัหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่าผลการจัดท ารายงานดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในไตรมาส 4 ปี 2563 ท าเลที่ดัชนี
ราคาที่ดินปรับเพิ่มขึน้มากส่วนใหญ่เป็นที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) ที่มีแผนจะ
ก่อสร้างในอนาคต ซึ่งเป็นที่ดินโซนตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ส่วนที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าสายสีทอง (ธนบุรี -ประชาธิ
ปก) ที่เพิ่งเปิดให้บริการไปเมื่อเดือนธันวาคม 2563 มีการปรับเพิ่มขึน้มากเป็นอนัดบั 4 และส าหรับที่ดินตามแนวรถไฟฟ้า
สายสีเขียว (คคูต-ล าลกูกา) ซึง่เป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสร้างในอนาคต และเคยมีอตัราการปรับเพิ่มขึน้สงูสดุติดต่อกนั 3 
ไตรมาสปี 2563 แต่พอมาในไตรมาสสดุท้ายของปี 2563 มีการปรับราคาเพิ่มขึน้ในอัตราที่ ชะลอตวัลง (ดูตารางที่ 1 - 2 
และแผนภูมิที ่1 – 2) 

 
ตารางท่ี 1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2563 

 
          ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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แผนภูมิท่ี 1 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล 

 
 
                 ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
                 ปีฐาน : 2555 
 
 

แผนภูมิท่ี 2 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล  

 
                ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
                ปีฐาน : 2555 
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ส าหรับท าเลที่มีเส้นทางรถไฟฟ้าผ่าน 5 อนัดบัแรกที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุ   ได้แก่  
1) สายสีน า้เงนิ (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) ซึง่เป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสร้างในอนาคต มีอตัรา 

การขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 67.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้ร้อยละ 33.7 
เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ)  

2) สายสีแดงอ่อน (ตลิ่งชัน-ศาลายา) เป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสร้างในอนาคต มีอตัราการขยายตัว
ของราคาที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 43.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้ร้อยละ 26.6 เมื่อเทียบกับ
ไตรมาสก่อนหน้า (QoQ)  

3) สายสีทอง (ธนบุรี-ประชาธิปก) ซึ่งเป็นโครงการที่เพิ่งเปิดให้บริการแล้วเมื่อเดือนธันวาคม 2563 ที่
ผ่านมา มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 35.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้
ร้อยละ 16.0 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ)  

4) สายสีส้ม (ตลิ่งชัน-ศูนย์วัฒนธรรม) ซึ่งเป็นเป็นโครงการที่มีแผนจะก่อสร้างในอนาคต มีอตัราการ
ขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 35.6 มื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้ร้อยละ 16.0 เมื่อ
เทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) เนื่องจากได้อานิสงค์จาก รถไฟฟ้าสายสีส้ม (ศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี) ท่ีมีความ
คืบหน้าการก่อสร้างโดยรวม ณ ธันวาคม 2563 อยู่ที่ร้อยละ 74.37 

และ 5) สายสีน า้เงิน (หัวล าโพง-บางแค) ซึ่งเป็นโครงการที่เปิดให้บริการแล้ว มีอตัราการขยายตวัของ
ราคาที่ดินเพิ่มขึน้ร้อยละ 35.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  และเพิ่มขึน้ร้อยละ 16.0  (ดูตารางที่ 2 - 3 
และแผนที่แสดงบริเวณที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงราคาสูงสดุ 5 อนัดบัแรก
ในไตรมาส 4 ปี 2563) 

ส าหรับรถไฟฟ้าสายสีเขียว (คคูต-ล าลกูกา) ที่เคยมีอตัราขยายตวัติดต่อกนั 3 ไตรมาส ตัง้แต่    ไตรมาส 4 
ปี 2562 ถึงไตรมาส 2 ปี 2563 ถึงร้อยละ 61.3 – 66.0 แต่ในไตรมาสนีม้ีการปรับเพิ่มขึน้ในอตัราที่ลดลงเหลือเพียงร้อยละ 
10.2 เท่านัน้ 

 
ตารางที่ 2 ดัชนีราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่มีการเปลี่ยนแปลงสูงสุด 5 อันดับแรก     

            ในไตรมาส 4 ปี 2563 (YoY) 
 

 
 ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

1 สายสีน ้าเงิน (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) โครงการในอนาคต 253.3 247.1 250.5 256.7 292.0 317.5 321.9 430.4 67.6

2 สายสีแดงอ่อน (ตล่ิงชัน-ศาลายา) โครงการในอนาคต 244.2 246.5 257.5 276.4 292.9 311.8 312.9 396.0 43.3

3 สายสีทอง (ธนบุรี-ประชาธิปก) เปิดให้บริการแล้ว 319.5 316.4 326.4 298.0 311.5 337.5 348.2 403.9 35.6

4 สายสีส้ม (ตล่ิงชัน-ศูนย์วัฒนธรรม) โครงการในอนาคต 314.5 311.5 321.4 293.4 306.7 332.3 342.8 397.7 35.6

5 สายสีน ้าเงิน (หัวล้าโพง-บางแค) เปิดให้บริการแล้ว 324.1 321.0 331.2 302.3 316.0 342.4 353.2 409.8 35.6

2563
อันดับ %YoYรถไฟฟ้า สถานะการ ก่อสร้ าง

2562
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ตารางที่ 3 ดัชนีราคาที่ดนิเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าที่มีการเปลี่ยนแปลงสูงสุด 

ในไตรมาส 4 ปี 2563 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 
 

 
 ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ได้ให้ข้อสังเกตว่า ในภาพรวมของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯและ

ปริมณฑลในช่วงปี 2563 ยงัคงมีการปรับตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเพิ่มขึน้จากปี 2562 ถึงร้อยละ 17.1 โดยในความจริง
ราคาที่ดินเปล่า ได้เพิ่มสงูขึน้มากตัง้แต่ปี 2562 และในปี 2563 เป็นการเพิ่มขึน้ในอตัราที่ชะลอตวัซึ่งชดัเจนในไตรมาสที่ 3 
ปี 2563 และเร่ิมที่จะมีการขยายตัวอีกครัง้ในไตรมาสที่ 4 ปี 2563 โดยเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.3 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า 
(QoQ)  ซึ่งท าให้เห็นสญัญาณของราคาที่ดินที่มีโอกาสจะเพิ่มในอัตราการขยายตัวที่สูงเช่นในปี 2562 แต่อย่างไรก็ตาม 
ในช่วงปลายปี 2563 เกิดสถานการณ์ระบาดของ COVID-19 รอบสองขึน้ ซึง่อาจสง่ผลให้ราคาที่ดินจะไม่เปลี่ยนแปลงมาก
นกัในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2564 แต่อาจเห็นสญัญาณที่ชดัเจนในคร่ึงหลงัปี 2564 ตามภาวะการฟืน้ตวัทางเศรษฐกิจและ
ภาคอสงัหาริมทรัพย์  

หากเราน าข้อมลูการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปลา่บริเวณท าเลรถไฟฟ้า ซึ่งมีราคาเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้
จากปีก่อน (YoY) สูงกว่าภาพรวมถึง 2 – 4 เท่า มาพิจารณาประกอบ ท าให้เราเห็นได้ว่า ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการ
พฒันาในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑลในภาพรวมที่เพิ่มขึน้นัน้ได้รับผลจากปัจจยัเร่ืองรถไฟฟ้าอย่างชดัเจน 
 

.................................................................. 
 
 
 
 

สอบถามรายละเอียดเพิ่มเติมโทร 0-2645-9675-6      
ฝ่ายประชาสัมพันธ์และบริการข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

1 สายสีน ้าเงิน (บางแค-พุทธมณฑล สาย 4) โครงการในอนาคต 253.3 247.1 250.5 256.7 292.0 317.5 321.9 430.4 33.7

2 สายสีแดงอ่อน (ตล่ิงชัน-ศาลายา) โครงการในอนาคต 244.2 246.5 257.5 276.4 292.9 311.8 312.9 396.0 26.6

3 สายสีทอง (ธนบุรี-ประชาธิปก) เปิดให้บริการแล้ว 319.5 316.4 326.4 298.0 311.5 337.5 348.2 403.9 16.0

4 สายสีส้ม (ตล่ิงชัน-ศูนย์วัฒนธรรม) โครงการในอนาคต 314.5 311.5 321.4 293.4 306.7 332.3 342.8 397.7 16.0

5 สายสีน ้าเงิน (หัวล้าโพง-บางแค) เปิดให้บริการแล้ว 324.1 321.0 331.2 302.3 316.0 342.4 353.2 409.8 16.0

2563
อันดับ %QoQรถไฟฟ้า สถานะการ ก่อสร้ าง

2562


