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                                                                 11 กมุภาพนัธ ์ 2568 
 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์รายงานดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
ไตรมาสที ่4 ปี 2567  

ย่านรถไฟฟ้า MRT - สายสีแดงเข้ม ครองแชมป์ราคาทีด่ินขึน้สูงสุด 
 

ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(REIC) ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) รายงาน “ดัชนีราคาที่ดินเปล่า
ก่อนการพัฒนา ในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ไตรมาสที ่4 ปี 2567” ค่าดชันีเท่ากบั 401.4 จดุ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
1.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.6 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ (QoQ) 
ซึ่งเป็นการเพิ่มขึน้ในอตัราที่ชะลอตวัลงเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้โดยไตรมาส 4 ปี 2566 เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ ซึ่งการชะลอตัวดังกล่าวเป็นผลจากการชะลอตัวของการ
ลงทุนเพื่อพัฒนาอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการใหม่ในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมา ตามก าลงัซือ้ที่อยู่อาศัยที่ชะลอตัวตาม
เศรษฐกิจ ท าใหผู้ป้ระกอบการบางส่วนใชค้วามระมดัระวงัในการตดัสินใจซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ ส่งผลให้
ความตอ้งการซือ้ขายที่ดินเปล่าในกรุงเทพฯ - ปริมณฑลชะลอตัวลง และท าใหร้าคาที่ดินเปล่าปรบัตวัเพิ่มขึน้ใน
อตัราที่ชะลอตวัลงดว้ยเช่นกนั  
 

 

 
ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 

แผนภูมิที่ 1 อัตราขยายตัวของดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล 

 
ทีม่า : ศูนยข้์อมูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ โดยก าหนดให้ปี 2555 เป็นปีฐาน 

ตารางที ่1 ดัชนีราคาทีด่นิเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาสที ่4 ปี 2567 
ทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนา Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 Q4/2566 Q1/2567 Q2/2567 Q3/2567 Q4/2567

กรุงเทพฯ - ปริมณฑล 385.7 376.5 379.9 394.2 407.8 398.2 391.1 401.4

QoQ 1.1% -2.4% 0.9% 3.8% 3.5% -2.4% -1.8% 2.6%

YoY 13.1% 6.2% 3.0% 3.4% 5.7% 5.8% 2.9% 1.8%
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ส าหรบัโซนที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้สงูสดุ 5 อนัดบัแรก เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 
(YoY) ยังคงเกาะกลุ่มอยู่ในพืน้ที่ชานเมืองของกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยมีปัจจัยส าคัญมาจากการพัฒนา
โครงสรา้งพืน้ฐานของรฐั อาทิ โครงการก่อสรา้งถนนทางหลวงและทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง ท าใหก้ารเดิน
ทางเข้า-ออกเมืองได้สะดวกมากยิ่งขึน้ ประกอบกับราคาที่ ดินบริเวณชานเมืองยังคงมีราคาไม่สูงมากนัก  
ซึ่งผูป้ระกอบการสามารถพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบได้ในราคาที่สอดคล้องกับก าลังซือ้ของกลุ่มผู้ที่มี 
ความต้องการที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ขณะที่ราคาที่ ดินในกรุงเทพชั้นในปรับตัวเพิ่มสูงขึน้มาจากที่ ดินเปล่า 
รอการพฒันาในพืน้ที่ดงักล่าวมีจ านวนจ ากดั จึงท าใหก้ารซือ้ขายที่ดินที่มีขนาดแปลงไม่ใหญ่แต่มีมลูค่าสงู และมกั
ถูกพัฒนาเป็นรูปแบบโครงการ Mixed-use ที่ประกอบด้วย อาคารส านักงาน อาคารพาณิชยกรรม และอาคาร 
ที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชุด โดยท าเลที่มีการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินสงูสดุ 5 อนัดบัแรก ประกอบดว้ย  
 อนัดบั 1  ไดแ้ก ่ที่ดินย่านนครปฐม มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 59.6 

อนัดบั 2  ไดแ้ก่ ที่ดินย่านสมทุรสาคร มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 44.2 
อนัดบั 3   ไดแ้ก่ ที่ดินในย่านเมืองปทมุธานี-ลาดหลมุแกว้-สามโคก มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดิน 
                    สงูขึน้รอ้ยละ 27.3 
อนัดบั 4  ไดแ้ก่ ที่ดินย่านกรุงเทพชัน้ใน (ประกอบดว้ย เขตจตจุกัร หว้ยขวาง ยานนาวา วฒันา คลองเตย  

  พญาไท บางคอแหลม ปอ้มปราบศตัรูพ่าย บางซื่อ ดินแดง ราชเทวี และบางรกั) ที่มีอตัราการ   
  เปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 16.4 

อนัดบั 5  ไดแ้ก่ ที่ดินย่านบางเขน-สายไหม-ดอนเมือง-หลกัสี่-มีนบุรี-หนองจอก-คลองสามวา-ลาดกระบงั  
  ที่มีอตัราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินสงูขึน้รอ้ยละ 1.2 

นอกจากนี ้REIC ยงัไดจ้ดัอนัดบัราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในแนวเสน้ทางที่มีรถไฟฟ้าผ่าน พบว่า
ท าเลที่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ ดินเพิ่มขึน้สูงสุดเมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน (YoY)  
ส่วนใหญ่เป็นที่ดินที่มีโครงการรถไฟฟ้าเปิดให้บริการแล้ว และเป็นท าเลที่มีสถานีเชื่อมต่อระหว่างสถานี
รถไฟฟ้าหรือสามารถเดินทางเชื่อมถึงกันไดง้่าย โดย 5 อนัดบัแรกที่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้
สงูสดุ ประกอบดว้ย 

อันดับ 1 ไดแ้ก่ รถไฟฟ้า MRT และรถไฟฟ้าสายสีแดงเขม้ (บางซื่อ-หัวล าโพง) โดยมีค่าดัชนีเท่ากับ 
590.3 จดุ และ 581.1 จดุ ตามล าดบั แต่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้เท่ากนัคือ
รอ้ยละ 16.4 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในพืน้ที่คลองเตย  
ดินแดง และจตุจักร ซึ่งเป็นพืน้ที่บริการตามแนวรถไฟฟ้า MRT เป็นบริเวณที่มีราคาปรับ
เพิ่มขึน้มากที่สดุ   
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อนัดบั 2 ไดแ้ก่ รถไฟฟ้าสายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม่-คคูต) และรถไฟฟ้าสายสีแดงเขม้ (บางซื่อ-มธ.รงัสิต) 
ซึ่งรถไฟฟ้าทัง้สองสายเป็นโครงการที่เปิดใหบ้ริการแลว้ มีค่าดัชนีเท่ากับ 540.2 จุด และ 
531.9 จุด ตามล าดบั แต่มีอตัราการขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้เท่ากนั คือ รอ้ยละ 15.6 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในพืน้ที่ธัญบุรี สามโคก และคลองหลวง 
ซึ่งเป็นพืน้ที่บรกิารตามแนวที่รถไฟฟ้าสายสีแดงเขม้ เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 

อันดับ 3 ได้แก่ รถไฟฟ้าสายสีเขียว (คูคต-ล าลูกกา) มีค่าดัชนีเท่ากับ 345.6 จุด โดยมีอัตราการ
ขยายตวัของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.1 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY)  โดย
ราคาที่ดินในพืน้ที่ล  าลกูกา และสายไหม เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก 

อนัดบั 4 ไดแ้ก่ รถไฟฟ้าสายสีม่วง (บางใหญ่-เตาปนู) มีค่าดชันีเท่ากบั 469.3 จุดโดยมีอตัราการขยายตวั
ของราคาที่ดินเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดิน
ในพืน้ที่บางบวัทอง จตจุกัร และบางซื่อ เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มาก  

อนัดบั 5 ไดแ้ก่ รถไฟฟ้าสายสีน า้เงิน (หวัล าโพง-บางแค), รถไฟฟ้าสายสีทอง (ธนบรุี - ประชาธิปก) และสายสีสม้ 
(ตลิ่งชนั-ศนูยว์ฒันธรรม) โดยรถไฟฟ้าทัง้สามสายมีค่าดัชนีเท่ากับ 570.8 จุด 562.6 จุด และ 
553.9 จุด ตามล าดับ แต่มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้เท่ากัน คือ รอ้ยละ 9.2 
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) โดยราคาที่ดินในพืน้ที่ภาษีเจริญ ธนบุรี และบางกอกใหญ่ 
ซึ่งเป็นพืน้ที่บรกิารของรถไฟฟ้าทัง้ 2 สาย เป็นบรเิวณที่มีราคาปรบัเพิ่มขึน้มากที่สดุ  

 
ดัชนีราคาทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีการเปล่ียนแปลงสูงสุด 5 อันดับแรก 

ในไตรมาสที ่4 ปี 2567    

 
ที่มา : ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 

--------------------------------------------------------------------

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

MRT เปิดใหบ้รกิารแลว้ 474.0 474.4 520.2 506.9 522.0 558.7 552.4 590.3 16.4%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-หวัล  าโพง) โครงการในอนาคต 466.6 467.0 512.1 499.0 513.8 550.0 543.8 581.1 16.4%

สายสีเขียว (หมอชิต-สะพานใหม-่คคูต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 446.5 443.4 480.3 467.5 486.8 512.8 508.2 540.2 15.6%

สายสีแดงเขม้ (บางซ่ือ-มธ.รงัสิต) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 439.6 436.6 472.9 460.2 479.3 504.9 500.3 531.9 15.6%

3 สายสีเขียว (คคูต-ล าลูกกา) โครงการในอนาคต 339.8 322.8 325.1 313.9 350.0 334.2 335.9 345.6 10.1%

4 สายสีมว่ง (บางใหญ่-เตาปนู) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 420.8 415.1 435.9 426.7 430.1 444.7 442.6 469.3 10.0%

สายสีน า้เงิน (หวัล  าโพง-บางแค) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 463.2 459.8 502.4 522.6 503.1 536.6 534.5 570.8 9.2%

สายสีทอง (ธนบรุ-ีประชาธิปก) เปิดใหบ้รกิารแลว้ 456.6 453.2 495.2 515.1 495.9 528.9 526.8 562.6 9.2%

สายสีสม้ (ตลิ่งชนั-ศนูยว์ฒันธรรม) โครงการในอนาคต 449.5 446.2 487.6 507.2 488.2 520.7 518.7 553.9 9.2%
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แผนที ่แสดงบริเวณทีด่ินเปล่าก่อนการพัฒนาตามเส้นทางรถไฟฟ้าทีม่ีอัตราการเปล่ียนแปลงราคาสูงสุด 5 อันดับแรกในไตรมาสที ่4 ปี 2567 

 


