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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  ราคาที�ดนิขยบัดนัต้นทุนก่อสรา้งพุ่ง  ( 24 January 2019 )

ดชันีราคาที�ดนิขยบั

ศนูย์ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ ระบรุถไฟฟ้าสว่นตอ่ขยาย ดนั ที�ดนิชานเมอืงขยบัแรงกระทบที�อยูอ่าศยัขึ�นราคา

ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาํรวจการเปลี�ยนแปลงของราคาที�ดนิเปลา่กอ่นการพฒันาในพื�นที�
กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล รวม 6 จงัหวดั ประกอบดว้ยกรุงเทพฯ นนทบรีุ ปทมุธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร และนครปฐม โดยกาํหนดใหปี้
2555 เป็นปีฐานและจดัทาํดชันีเป็นรายไตรมาส ในการศกึษาจะใชข้อ้มลูการโอนกรรมสทิธิ �ที�ดนิเปลา่ของ กรมที�ดนิ โดยจะคดัเลือกเฉพาะ
ที�ดนิเปลา่ไมร่วมสิ�งปลูกสรา้งที�มขีนาดที�ดนิต ั�งแต ่200 ตารางวาขึ�นไป และจะใชข้อ้มลู เฉพาะการโอนกรรมสทิธิ �ที�ดนิที�ผูโ้อนหรือผูร้บัโอน
ที�เป็น "นิตบิคุคล" เทา่นั�น เนื�องจากสว่นใหญเ่ป็นราคาซื�อขายจรงิ ซึ�งบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์จะตอ้งบนัทกึคา่ใชจ้า่ยหรือรายไดเ้พื�อ
คาํนวณภาษีและคา่ใชจ้า่ยในแตล่ะปี

การคาํนวณคา่ดชันีฯ ใชว้ธิกีารวเิคราะห์แบบ Chain Laspeyres โดยราคาที�ดนิเปลา่ที�นํามาคาํนวณคอื ราคาเฉลี�ยตอ่ตารางวา
ซึ�งถว่งนํ�าหนกัดว้ยมลูคา่การโอนกรรมสทิธิ �ที�ดนิในพื�นที�กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ต ั�งแตปี่ 2555-2559 โดยปจัจยัที�นํามาวเิคราะห์การถดถอย
เชงิพหคุณู (Multiple Regression Analysis) ไดแ้ก ่1.ทาํเลที�ต ั�งของที�ดนิ 2.แผนผงักาํหนดการใชป้ระโยชน์ที�ดนิ 3.เสน้ทางรถไฟฟ้า
ขนสง่มวลชนผา่น

วชิยั วริตักพนัธ์ รกัษาการผูอ้าํนวยการ ศนูย์ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ กลา่ววา่ ผลการจดัทาํดชันีราคาที�ดนิเปลา่กอ่นการพฒันาใน
ไตรมาส 4 ปี 2561 พบวา่ ดชันีราคาที�ดนิเปลา่กอ่นการพฒันาในพื�นที�กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล มคีา่ดชันีเทา่กบั 223.2 จุด ปรบัเพิ�มขึ�นรอ้ย
ละ 1.8 เมื�อเทยีบกบัไตรมาสกอ่นหน้า ซึ�งมคีา่ดชันีเทา่กบั 219.2 จุด และปรบัเพิ�มขึ�น รอ้ยละ 32.6 เมื�อเทยีบกบัชว่งเวลาเดยีวกนัของปี
กอ่น ซึ�งมคีา่ดชันีเทา่กบั 168.3 จุด ท ั�งนี�เป็นผลมาจากการปรบัเพิ�มขึ�นของราคาที�ดนิเปลา่ที�อยูใ่กลแ้นวเสน้ทางการกอ่สรา้งรถไฟฟ้า โดย
เฉพาะแนวเสน้รถไฟฟ้าสายสเีขยีว (ชว่งแบริ�ง-สมทุรปราการ) เนื�องจากกอ่สรา้งแลว้เสร็จ

สาํหรบั 5 อนัดบัทาํเลที�มกีารปรบัราคาของที�ดนิเปลา่กอ่นการพฒันาที�เพิ�มขึ�น มากที�สดุในไตรมาส 4 ปี 2561 เมื�อเทยีบ กบัชว่ง
เวลาเดยีวกนัของปีกอ่นไดแ้ก ่ 1.ทาํเลเขตพระโขนง-บางนา-สวนหลวงประเวศ มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นมากที�สดุรอ้ยละ 61.8 2.ทาํเล
จ.สมทุรสาครมกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 56.1 ราคาที�ดนิปรบัเพิ�มสงูขึ�นสว่นใหญอ่ยูใ่น บรเิวณ อ.เมอืงและกระทุม่แบน 3.ทาํเลเขต
ราษฎร์บรูณะ-บางขนุเทยีน-ทุง่ครุ-บางบอน-จอมทอง มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 55.2  4.ทาํเล จ.นครปฐม มกีารปรบัราคา เพิ�มขึ�น
รอ้ยละ 55.1 ราคาที�ดนิปรบัเพิ�มสงูขึ�นสว่นใหญอ่ยูใ่นบรเิวณ  อ.เมอืง  กาํแพงแสน และสามพราน และ 5.ทาํเลบางกรวย-บางใหญ-่
บางบวัทอง-ไทรน้อย มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 49.8 จากทาํเล  5 อนัดบัแรกขา้งตน้ไดส้ะทอ้นใหเ้ห็น แนวโน้มความตอ้งการที�ดนิ
เพื�อการ พฒันาโครงการที�อยูอ่าศยัขยายตวัไปในพื�นที�จงัหวดัปรมิณฑล และชานเมอืงมากขึ�น

หากพจิารณาแยกตามทาํเลเฉพาะที�มเีสน้ทางรถไฟฟ้าผา่นจะพบวา่ 5 อนัดบัแรกที�มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นสงูสดุ ไดแ้ก ่ 1.สายสี
เขยีว (แบริ�ง-สมทุรปราการ) มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นมากที�สดุรอ้ยละ 44.6 เนื�องจากกอ่สรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้รกิารวนัที� 6 ธ.ค. 2561
มที ั�งหมด 9 สถานี ไดแ้ก ่ สถานีสาํโรง ปู่ เจา้สมงิพราย ชา้งเอราวณั โรงเรียนนายเรือ ปากนํ�า ศรีนครนิทร์ แพรกษา สายลวด และเคหะ
สมทุรปราการ จงึสง่ผลใหร้าคาที�ดนิในแนวรถไฟฟ้าสายสเีขยีวปรบัสงูขึ�น สว่นสายสเีขยีวชว่งสมทุรปราการบางปเูป็นโครงการในอนาคต
ยงัไมเ่ริ�มกอ่สรา้ง มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 44.6 ซึ�งเป็นการปรบัตวัขึ�นตามชว่ง แบริ�ง-สมทุรปราการที�มกีารเปิดใหบ้รกิารแลว้
2.สายสแีดงออ่น (ตลิ�งชนั-ศาลายา) มปีรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 40.1  3.สายสนํี�าเงนิ (บางแค-สาย 4) มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 35.8
4.รถไฟฟ้า บทีเีอส สายสขุมุวทิมกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 34.3 และ 5.สายสแีดงเขม้ (หวัลาํโพง-มหาชยั) มปีรบัราคาเพิ�มขึ�นรอ้ยละ
30.2

ท ั�งนี� ดชันีราคาที�ปรบัขึ�นสว่นใหญเ่ป็นทาํเลชานเมอืงและปรมิณฑล  เนื�องจากรถไฟฟ้าสว่นตอ่ขยายมคีวามชดัเจนมากขึ�น ขณะที�
แนวทางการพฒันาโครงการสว่นใหญผู่ป้ระกอบการใหค้วามสาํคญักบัการพฒันาโครงการแนวราบมากขึ�น โดยมาเน้นกลุม่เรียลดมีานด์ที�
ซื�อเพื�ออยูอ่าศยัจรงิ ขณะเดยีวกนัดชันีราคาที�ดนิที�สงูขึ�นจะสง่ผลใหร้าคาขายอสงัหาฯ ใหมป่รบัสงูขึ�นตามไปดว้ย
 
ที�มา : หนงัสือพิมพ์โพสต์ทูเดย์
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