






ประโยชน์เพื่อการเกษตร เพื่อโรงงานอตุสาหกรรม สนามกอล์ฟ 
หรือเป็นแปลงขนาดกลางหรือเล็กที่เหมาะสมเพื่อการพัฒนาที่
อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยวหรอือาคารชดุ เพื่ออาคารส�านกังาน 
โรงแรม ศูนย์การค้า เป็นต้น 
   2) รูปลักษณะของแปลงที่ดิน (Plot Shape)  
หากแปลงที่ดนิมลีกัษณะปกตเิป็นรปูสี่เหลี่ยมจตัรุสัหรอืสี่เหลี่ยม
ผืนผ้า สะดวกในการพัฒนาและการวางผังมูลค่าจะสูง หากมี 
รปูแปลงไม่เหมาะสม เช่น เป็นสามเหลี่ยม สี่เหลี่ยมคางหม ูหรอื
มลีกัษณะเว้าแหว่ง ฯลฯ มูลค่ากจ็ะลดลง 
   3) สภาพภูมิศาสตร์ของที่ดิน (Topographic 
Features) ได้แก่ ลกัษณะธรรมชาตขิองความสงูต�่าของแปลงที่ดนิ
ที่อาจวัดได้โดยการท�า Contour Map เช่น ที่ดินที่เป็นพื้นที่ลุ่ม 
เป็นแอ่งน�้า หนอง เป็นหบุเขา เนนิเขา ความลาดชนั หรอืเป็น
ที่ราบ ฯลฯ ซึ่งลักษณะของที่ดินที่แตกต่างกันเหล่านี้ จะท�าให้
มูลค่าของที่ดินแตกต่างกันไป ทั้งนี้ตามวัตถุประสงค์ของการ 
ใช้ประโยชน์ที่ดนิ 
   4) คุณภาพหรือสภาพของเนื้อดิน (Soil 
Qualities & Conditions) สภาพของดิน เช่น เป็นดินทราย  
ดนิเหนยีว ดนิร่วน ดนิแขง็ ดนิอ่อน ดนิปุ๋ย ดนิเปรี้ยว ดนิเคม็ 
เป็นต้น จะเป็นปัจจยัหนึ่งที่มผีลท�าให้มลูค่าของที่ดนิเพิ่มขึ้นหรอื
ลดลงตามวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น ที่ดิน 
เพื่อการเกษตรกรรม (Agricultural Uses) หากดนิมคีณุภาพด ีมี
ปุ๋ยสูง ไม่เป็นกรดเป็นด่างมากไป สามารถปลูกพชืงอกงามได้ด ี
(Fertility) มูลค่ากจ็ะสงู หรอืหากเป็นที่ดนิในเขตเมอืงเพื่อการปลกู
สร้างอาคาร (Building Construction) หากเนื้อดนิแน่นแขง็หรอืมี
โครงสร้างใต้ดนิที่เหมาะสม จะท�าใหป้ระหยดัคา่ใช้จ่ายด้านการ
ก่อสร้างฐานรากอาคารได้มาก แปลงที่ดนินั้นกจ็ะมมีลูค่าสูงกว่า
แปลงที่ดนิที่มสีภาพเนื้อดนิอ่อน ที่ต้องเจาะเสาเขม็ที่ลกึหรอืสร้าง
ฐานรากที่แขง็แรง เป็นต้น 
   5) ระดบัพืน้ผวิของแปลงทีด่นิ (Surface Eleva-
tion) ระดบัพื้นผวิของที่ดนิอยู่สูงหรอืต�่าหรอืเสมอจากพื้นถนนที่
ผ่านหน้าที่ดินมากน้อยเพียงใดจะส่งผลต่อมูลค่าต่อที่ดินมาก

เพียงนั้น เนื่องจากจะส่งผลต่อต้นทุนการถมดิน หรือการ 
ปรับระดับพื้นที่ให้เหมาะแก่การการก่อสร้างอาคารหรือการ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 
   6) หน้ากว้างของที่ดินที่ติดถนน (Road  
Frontage and Width) ที่ดินเพื่อประโยชน์ทางการค้าพาณิชย์ 
อาคารส�านักงาน หรือการพัฒนาที่อยู่อาศัย บางครั้งต้องมี 
หน้าที่ดินติดกับถนนใหญ่และมีขนาดที่กว้างเพียงพอ ไม่เป็น 
ข้อจ�ากดัในการก่อสร้างหรอืการเข้าออกสู่ถนนด้วยรถยนต์จงึจะ
มมีูลค่าสูง 
   7) ลกัษณะพเิศษด้านกายภาพของแปลงท่ีดนิ 

(Special Physical Features) หากที่ดนิมลีกัษณะทางกายภาพดี
เป็นพิเศษ เช่น อยู่ในท�าเลที่สามารถเดินทางเข้าออกสู่ถนนได้
หลายทศิทาง ที่ดนิเพื่อการค้าอยูห่วัมมุรมิถนน (Corner Site) ที่ดนิ
อยู ่อาศัยติดกับสวนสาธารณะ ติดสนามกอล์ฟ ติดแม่น�้า 
ล�าคลอง บึง ทะเลสาบ หาดชายทะเล ภูเขา น�้าตก หรือมี 
ววิทวิทศัน์ธรรมชาตทิี่สวยงามเป็นพเิศษ เป็นต้น มลูค่าที่ดนิกจ็ะ
เพิ่มขึ้นสูงกว่าปกตทิั่วไป 
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  2.1.3 ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการและ

บริการชุมชน (Infrastructure, facilities and services) ใน

บริเวณที่ดิน 

   1) ระบบสาธารณูปโภค (Infrastructure) เช่น 
ถนน ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ระบบระบายน�้า เป็นต้น ในบรเิวณ
ที่ดนิมมีากน้อยเพยีงใด หากมพีร้อมสมบูรณ์ มูลค่าที่ดนิกจ็ะสูง 
   2) ระบบสาธารณูปการ (Public Facilities) เช่น 
ตลาด ร้านค้า สวนสาธารณะ สโมสร สนามกฬีา โรงเรยีน เป็นต้น 
ในบริเวณที่ดินมีมากน้อยเพียงใด หากมีพร้อมสมบูรณ์มาก 
เพยีงใด มูลค่าที่ดนิกจ็ะสูงมากเพยีงนั้น 
   3) บริการชุมชน (Community Services) เช่น 
บริเวณที่ดินแปลงใดมีบริการชุมชนที่ดีเพียงใดในเรื่องการรักษา
ความสะอาด การดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
เป็นต้น ที่ดนิบรเิวณนั้นย่อมมมีูลค่าสูงขึ้น 
   4) สภาพแวดล้อมของกายภาพโดยรอบ 

(Physical Environment) เช่น ลักษณะความสะอาดบริสุทธิ์ของ
อากาศ ทิศทางการพัดของลม อุณหภูมิร้อนหนาวของอากาศ 
กลิ่น เสยีง แสงสว่าง ฝุ่นละออง สภาพแหล่งน�้า ความร่มรื่นของ
ต้นไม้และทศันยีภาพรอบทศิทาง เป็นต้น หากโดยรอบมสีภาพ
แวดล้อมที่ปราศจากมลภาวะและมธีรรมชาตทิี่สวยงามดเีพยีงใด 
มูลค่าที่ดนิกจ็ะสูงมากเพยีงนั้น 
   5) แนวโน้มความเจริญเติบโตของเมืองใน

อนาคต (Future Potential Urban Growth) ที่ดนิที่ตั้งอยู่ในท�าเล
ที่ดีอยู่ในบริเวณที่มีศักยภาพ หรือมีแนวโน้มที่เมืองจะขยายตัว
หรอืเจรญิเตบิโตมากในอนาคตอนัเนื่องจากปัจจยัต่างๆ เช่น การ
ขยายตวัของประชากร การพฒันาถนนและระบบสาธารณปูโภค 
สาธารณูปการต่างๆ ของภาครัฐ การลงทุนพัฒนาโครงการ 
ที่อยู่อาศัยและโครงการอสังหาริมทรัพย์อื่นๆ ของภาคเอกชน 
เป็นต้น 

 2.2 พลังอ�านาจด้านเศรษฐกิจ-การเงิน (Economic 

and Financial Forces) 

  1) ภาวะเศรษฐกิจ (Economic Condition) ได้แก่ 
สภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศและชุมชนดีมากน้อย 
เพียงใด หากเศรษฐกิจ อุตสาหกรรม หรือธุรกิจในภาคต่างๆ 
ขยายตวัสูงท�าให้ความต้องการที่ดนิเพื่อการพฒันาด้านต่างๆ ก็
จะมากขึ้น นอกจากนั้นการจ้างงานด้านต่างๆ มมีากขึ้น และจะ
ท�าให้ประชาชนมรีายได้และก�าลงัซื้อจะสูง มูลค่าที่ดนิโดยรวมก็
จะสูงตามไปด้วย 
  2) อุปสงค์และอุปทานของที่ดิน (Land Supply and 
Demand) มลูค่าของที่ดนิย่อมขึ้นกบัอปุสงค์และอปุทานในตลาด
โดยตรง หากในตลาดมีภาวะอุปสงค์สูงนั่นคือมีจ�านวนคนที่มี
ความประสงค์จะซื้อ (Want or Desire) จ�านวนมาก และมกี�าลงั
ซื้อเพยีงพอ (Purchasing Power or Ability to Pay) แต่ในตลาดมี
ที่ดนิที่เสนอขายที่จ�ากดัมลูค่าที่ดนิกจ็ะสูงขึ้น ตรงกนัข้ามหากใน
ตลาดมอีปุทานของที่ดนิจ�านวนมากในขณะที่ผู้ต้องการซื้อมน้ีอย 
มูลค่ากย็่อมลดลง 
  3) ภาวะทางการเงนิและนโยบายสินเชือ่ (Financial 
Condition and Lending Policy) โดยเฉพาะอย่างยิ่งสภาพคล่อง
ทางการเงิน อัตราดอกเบี้ยและนโยบายด้านสินเชื่อ จะส่งผล 
กระทบต่อมูลค่าของที่ดิน ตัวอย่างเช่น หากในระบบสถาบัน 
การเงนิมสีภาพคล่องต�่าอตัราดอกเบี้ยจะสูง จะท�าให้ค่าใช้จ่าย
ในการกู้หรอืการช�าระเงนิกู้เพื่อซื่อที่ดนิท�าได้ยาก ผู้กู้กจ็ะมนี้อย 
การซื้อขายกจ็ะน้อย มูลค่าที่ดนิกจ็ะต�่า นอกจากนี้หากสถาบนั
การเงนิมนีโยบายจ�ากดัสนิเชื่อ เช่น ไม่ปล่อยเงนิกูใ้ห้กบัผูซ้ื้อที่ดนิ 
ดงันี้การซื้อขายที่ดนิกจ็ะท�าได้ยาก ผูม้เีงนิสดเท่านั้น จงึจะซื้อได้ 
ผู้ซื้อกส็ามารถกดราคาซื้อขายได้ มูลค่าที่ดนิกจ็ะต�่า 
 4) สภาพคล่องของการซ้ือขายเปลีย่นมือ (Transaction 
Liquidity) ที่ดนิแปลงใดมที�าเลที่ดทีี่เหมาะสม ขนาดแปลงไม่เลก็
หรือใหญ่เกินไปจะเป็นที่นิยมในตลาดสูง เพราะเป็นที่ต้องการ
ของหลายคน สามารถจะท�าการซื้อขายเปลี่ยนมอืได้ง่าย (แม้จะ
ถกูบงัคบัจ�านองขายทอดตลาดกม็ผีูส้นใจจะซื้อมาก) ที่ดนิแปลง
นั้นย่อมมมีูลค่าสูง 



 2.3 พลงัอ�านาจด้านประชากรและสงัคม (Population 

and Social Forces) 

  1) จ�านวนประชากร (Population) โดยทั่วไปหากเมอืง
ใดหรือพื้นที่ใดมีประชากรมากหรือมีอัตราการขยายตัวของ
ประชากรสงู จะส่งผลให้ความต้องการที่ดนิเพื่อการอยูอ่าศยัหรอื
เพื่อการท�ากจิกรรมทางเศรษฐกจิและสงัคมอื่นๆ สูงตามไปด้วย 
และหากที่ดินมีอยู่อย่างจ�ากัดก็จะท�าให้มูลค่าที่ดินในพื้นที่นั้นๆ 
สูงขึ้น 
  2) ทัศนคติและความนิยมทางสังคม (Social Atti-
tude and Value) หากท้องถิ่นใดหรอืชมุชนใด ประชาชนมทีศันคติ
ต้องมทีี่ดนิเป็นของตนเอง หรอืให้ค่านยิมกบัการถอืครองที่ดนิว่า
เป็นสิ่งจ�าเป็น เช่น เพื่อการสร้างมรดกแก่ลูกหลาน การสะสม
ความมั่งคั่งในอนาคต การแสดงออกซึ่งฐานะชนชั้นหรอืฐานะใน
สงัคม เป็นต้น ความต้องการซื้อที่ดนิกจ็ะมมีากและมูลค่าที่ดนิ
กจ็ะมากตามไปด้วย หรอืหากประชาชนมคีวามนยิมอยูอ่าศยับน
ที่ดนิที่อยูร่มิน�้า รมิบงึ รมิทะเล เป็นต้น ที่ดนิบรเิวณเหล่านี้มลูค่า
กจ็ะสูงขึ้น 
 3) พฤติกรรมทางสังคมจิตวิทยา (Social Psychological 
Behavior) บางครั้งบางท้องที่ ความรู้สกึนกึคดิและความเชื่อถอื
ของประชาชนในสังคมจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินด้วย เช่น 
ความเชื่อเรื่องสิ่งศักดิ์สิทธิ์และโชคลาง ความกลัวเรื่องผีสาง 
ความเชื่อถอืในเรื่องท�าเลที่ดนิดร้ีายตามหลกัฮวงจุย้ เป็นต้น ย่อม
ท�าให้ที่ดินมีมูลค่าสูงหรือต�่าไปตามความเชื่อถือหรือความรู้สึก
นึกคิดนั้นด้วย เช่น เชื่อว่าที่ดินในทางสามแพร่ง ที่ดินที่มีการ 
ฆ่าตวัตายหรอืมอีบุตัภิยัเกดิขึ้น ที่ดนิใกล้สสุาน เป็นต้น เป็นที่
ไม่ด ีมูลค่าจงึลดลง  

 2.4 พลังอ�านาจด้านการเมืองและความมั่นคง

ปลอดภัย (Political and Security Forces) 

  1) นโยบายของรัฐบาล (Government Policy) หาก
รัฐบาลมีนโยบายด้านการพัฒนาเศรษฐกิจสังคม การพัฒนา
เมอืงใหม่ หรอืมโีครงการก่อสร้างถนน เครอืข่ายคมนาคม ระบบ

สาธารณูปโภค หรอืสาธารณูปการในเมอืงใดพื้นที่ใด กจ็ะส่งผล
ให้มูลค่าที่ดนิเมอืงนั้น ย่านนั้นปรบัตวัสูงขึ้น รองรบัความเจรญิ
ที่จะเกดิขึ้นตามมา 
  2) ความมัน่คงทางการเมอืง (Political Stability) หาก
รฐับาลมคีวามมั่นคง นโยบายการพฒันาเศรษฐกจิพฒันาเมอืง
มคีวามชดัเจนต่อเนื่อง ย่อมส่งผลให้มลูค่าที่ดนิมเีสถยีรภาพหรอื
มีมูลค่าสูงขึ้นตามทิศทางของการพัฒนาเศรษฐกิจและเมือง  
ตรงกนัข้ามหากรฐับาลไม่มเีสถยีรภาพ เช่น เกดิการรฐัประหาร
ขึ้น เกิดการต่อสู้ทางการเมือง ที่อาจท�าให้มีการเปลี่ยนแปลง
รัฐบาลและนโยบายของรัฐบ่อยครั้ง ย่อมส่งผลกระทบต่อภาวะ
เศรษฐกจิและความเชื่อมั่นของประชาชน และส่งผลกระทบท�าให้
มูลค่าที่ดนิลดลง 
 3) ความปลอดภัยและความมั่นคงในชุมชน (Safety 
and Security) หากประเทศใด เมอืงใด หรอืพื้นที่ชมุชนใดไร้ความ
สงบสขุ มกีารก่ออาชญากรรมสูง มปีัญหาความขดัแย้ง การสู้รบ  
หรอืเกดิภาวะสงครามขึ้น ผู้คนกจ็ะขาดความมั่นคงปลอดภยัใน
ชีวิตและทรัพย์สิน ก็จะละทิ้งถิ่นที่อยู่หรือต้องการขายที่ดินของ
ตนออกไป ซึ่งส่งผลให้มูลค่าที่ดินในบริเวณนั้นลดลง ตัวอย่าง
เช่น ปัญหาความไม่สงบที่เกดิขึ้นในพื้นที่ชายแดนภาคใต้ของไทย 
เป็นต้น 

 2.5 พลังอ�านาจด้านกฎหมายและภาษีอากร (Legal 

and Taxation Forces)

  1) ข้อก�าหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามกฎหมาย

ผังเมือง (Urban Planning Law) ได้แก่ การที่หน่วยงานต่างๆ ของ
รัฐออกประกาศผังเมืองรวมตามกฎหมายผังเมือง ที่มีข ้อ
ก�าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดนิเป็นย่านต่างๆ (Land Use Zoning) 
เช่น การอนญุาตให้ใช้ประโยชน์ที่ดนิ (Permitted Uses) ในพื้นที่
ต่างๆ เพื่อเป็นที่พกัอาศยั การพาณชิยกรรม การอตุสาหกรรม 
การเกษตร ฯลฯ ย่อมส่งผลให้มูลค่าที่ดนิในพื้นที่นั้นๆ สูงต�่าไป
ตามศักยภาพของการใช้ที่ดินที่ดีที่สุดและเป็นประโยชน์สูงสุด 
(Highest and Best Use) ตามประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดนิ
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ในโซนนั้นๆ ด้วย เช่น ที่ดนิที่อยู่ในโซนเพื่อการพาณชิยกรรมจะ
มมีลูค่าสงูกว่าที่ดนิในโซนเพื่อการพฒันาเป็นที่พกัอาศยั เป็นต้น 
  2) ข้อจ�ากดัทางกฎหมายในการใช้ประโยชน์ของ

ที่ดิน (Land Use Restrictions) ได้แก่ ข้อก�าหนดตามกฎหมายที่
ก�าหนดให้บางพื้นที่ต้องห้ามปลูกสร้างอาคาร (Building Prohibi-
tions) หรอืมกีารก�าหนดเงื่อนไขอื่นๆ ที่เป็นข้อจ�ากดัเกี่ยวกบัการ
พฒันาที่ดนิหรอืปลูกสร้างอาคาร (Restrictions on Building) ตาม
กฎหมายต่างๆ (เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร กฎหมายจดัสรรที่ดนิ กฎหมายสิ่งแวดล้อม หรอื
ข้อบัญญัติต่างๆ ขององค์กรปกครองท้องถิ่น) มีหลายประการ 
เช่น ข้อจ�ากดัความสูงและขนาดอาคาร (Limitations on Building 
Size and Height) ระยะถอยร่นจากถนน (Setback) ความหนาแน่น
ของอาคาร เป็นต้น ย่อมมผีลกระทบต่อแปลงที่ดนิที่ตั้งอยูใ่นพื้นที่
ในข่ายข้อจ�ากัดเหล่านั้นให้มีมูลค่าต�่าหรือมีมูลค่าที่ลดลง 
เนื่องจากส่งผลให้ที่ดนิแปลงนั้นๆ ไม่สามารถใช้ประโยชน์สูงสดุ
ได้เหมอืนกบัที่ดนิแปลงอื่นซึ่งมสีภาพคล้ายคลงึกนั

  3) เอกสารแสดงสิทธิการถือครองที่ดิน (Land 
Rights Status) ที่ดนิที่มหีลกัฐานแสดงสทิธหิรอืการถอืครองที่ดนิ
ที่แตกต่างกนั เช่น เอกสารสทิธใินที่ดนิเป็นใบจอง, ใบเหยยีบย�่า, 
น.ส. 3, น.ส. 3 ก., โฉนดที่ดนิ เป็นต้น ย่อมให้ความมั่นคงใน
เรื่องสิทธิแก่ผู้เป็นเจ้าของแตกต่างกัน (เช่น การไม่ถูกแย่งสิทธิ
หรอืการถกูครอบครองปรปักษ์โดยผูอ้ื่น) จงึท�าให้มลูค่าของที่ดนิ
แตกต่างกนัไปด้วย ตวัอย่างเช่น ที่ดนิมโีฉนดย่อมมมีลูค่าสงูกว่า
ที่ดนิที่มเีอกสารเป็น น.ส. 3 เป็นต้น
  4) นโยบายการเก็บภาษีเก่ียวกับท่ีดินของรัฐ 
(Taxation Policy) การเก็บภาษีเกี่ยวกับที่ดินในอัตราต่างๆ เช่น 
ภาษโีรงเรอืนและที่ดนิ (Land and Building Tax) ภาษบี�ารงุท้องที่ 
(Local Improvement Tax) ค่าธรรมเนยีมการโอนสทิธแิละนติกิรรม
ในการโอนเปลี่ยนมือที่ดินจะมีผลกระทบโดยตรงต่อมูลค่าของ
ที่ดนิในพื้นที่ต่างๆ หรอืในช่วงเวลาต่างๆ ด้วย 
  5) ที่ดินที่ถูกรอนสิทธิหรือมีปัญหาเกี่ยวกับ

กรรมสิทธิ์ (Restrictions on Land Rights) ได้แก่ ที่ดนิในแนว
ประกาศจะถูกเวนคืนจากรัฐ (Expropriation) ที่ดินที่ติดภาระ
จ�ายอม (Servitude, Easement) ที่ดนิที่ถูกประกาศบงัคบัจ�านอง
ขายทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคด ี(Foreclosure) หรอืแปลงที่ดนิที่
มกีารรอนสทิธอิื่นๆ เช่น มแีนวเสาไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน เป็นต้น 
รวมทั้งที่ดินที่มีกรณีปัญหาทางกฎหมายหรือมีกรณีข้อพิพาท 
เกดิขึ้น (Legal Dispute) ที่ดนิเหล่านี้ ย่อมมมีูลค่าลดลงกว่าปกต ิ
 จากทีก่ล่าวมาจะเหน็ได้ว่ามลูค่าหรือราคาท่ีดนิ ท่ีอยู่

อาศัย หรืออสังหาริมทรัพย์ต่างๆ นั้นมิหยุดน่ิง แต่จะ

เคล่ือนไหวเปล่ียนแปลงอยู่เสมอตามพลังอ�านาจหรือเหตุ

ปัจจัยต่างๆ มากมาย เช่น พลังอ�านาจด้านกายภาพและ

สิง่แวดล้อม พลังอ�านาจด้านเศรษฐกิจ-การเงนิ พลงัอ�านาจ

ด้านประชากรและสังคม พลังอ�านาจด้านการเมือง และ

พลังอ�านาจด้านกฎหมายและภาษอีากร ซึง่สถาบนัการเงนิ 

ผูป้ระเมนิ นกัลงทนุ ผูซ้ือ้ผูข้ายอสงัหารมิทรพัย์จ�าเป็นต้อง

เข้าใจในพลวัตของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่มิเคยหยุดนิ่ง


