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1. ช่ือโครงการ   
   โครงการพัฒนาบุคลากรโดยใชหลักแนวคิด Unit School หลักสูตร “การประเมินมูลคา
ทรัพยสินตามมาตรฐานวิชาชีพกับบริบทของการปฏิรูปท่ีดิน” ผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม 
Zoom Meeting 

2. หลักการและเหตุผล 

  สำนักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ไดกำหนดแผนยุทธศาสตรการเสริมสราง
ความผาสุกและความผูกพันของบุคลากรท่ีมีตอองคกรของ ส.ป.ก. ประจำปงบประมาณ 2564 – 2565 
ยุทธศาสตรท่ี 2 การเสริมสรางแรงจูงใจในการปฏิบัติงานของบุคลากร ดวยการจัดทำโครงการพัฒนาบุคลากร
ใหมี ความรูความสามารถ ทักษะ และสมรรถนะท่ีสอดคลองกับตำแหนงในการปฏิบัติงานของ ส.ป.ก.  
ดวย Unit School ซ่ึงสำนักบริหารกองทุน (สบท.) มีอำนาจและหนาท่ีตามภารกิจในการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน การกำหนดอัตราคาเชาและคาตอบแทนการใชประโยชนในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย และการจัดเก็บ
ผลประโยชนในท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินนำรายไดสงเขากองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือเปน 
ทุนหมุนเวียนในการสนับสนุนการปฏิรูปท่ีดิน เชน การจัดซ้ือท่ีดินเอกชน การใหสินเชื่อเกษตรกรและสถาบัน
เกษตรกร การพัฒนาอาชีพ การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐาน เปนตน กรณีการกำหนดอัตราคาตอบแทนการใช
ประโยชนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตปฏิรปูท่ีดินท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูใชประโยชนท่ีดิน จะตองนำราคา
ประเมินมูลคาท่ีดินดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และราคาประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได และราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางของกรมธนารักษ มาประกอบการคำนวณใหถูกตองตามหลักเกณฑ 
ท่ีกำหนดตามแตกรณี  รวมท้ังกรณีจัดซ้ือท่ีดินเอกชนดวยเงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ซ่ึงเปนภารกิจ 
ของ ส.ป.ก.จังหวัด ท่ีตองสืบราคาตลาดและตรวจสอบสภาพแปลงท่ีดินเพ่ือประกอบการพิจารณาจัดซ้ือท่ีดิน  
นอกจากนั้น รัฐบาลโดยคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ มีนโยบายในการจัดทำแนวทางการปฏิรูปการสรางมูลคา
ท่ีดินท่ีรัฐจัดใหกับประชาชน โดยมีแผนดำเนินการในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดิน ซ่ึงกำหนดใหมีการประเมินมูลคาท่ีดิน
ของรัฐ การพัฒนาสิทธิในท่ีดิน การบริหารจัดการทรัพยสิน หนี้สิน และเพ่ิมชองทางการใหสินเชื่อ ซ่ึงกระทบตอ
การดำเนินงานของ ส.ป.ก. ในภาพรวมท้ังภารกิจหนาท่ีของ ส.ป.ก.สวนกลางและจังหวัด 

  ดังนั้น เพ่ือใหการขับเคลื่อนแผนปฏิบัติราชการกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ป 2566 
– 2570 ตามแผนงานโครงการไดกำหนดใหมีหลักเกณฑการประเมินมูลคาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินซ่ึงสอดคลองกับ
นโยบายของรัฐบาลและคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ และมีแผนการพัฒนารายไดกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ใหเพ่ิมข้ึน 
รวมท้ังการทบทวน/ปรับปรุงระเบียบ ประกาศ หลักเกณฑคาเชา และคาตอบแทนการใชประโยชน ท่ีดิน 
หรืออสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม ซ่ึงตองอาศัยความรูตามหลักวิชาการท่ีเก่ียวของ  
และ ส.ป.ก. ไดจางพนักงานราชการเชี่ยวชาญพิเศษ ดานการบริหารจัดการทรัพยสินและผลประโยชน  
รายนายวิเศษ นุยตูม ซ่ึงเปนผูท่ีมีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณดานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
จากภาคเอกชน และมีหนาท่ีในการถายทอดองคความรูท่ีเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรพัยสิน ใหบุคลากร ส.ป.ก. 
เพ่ือใหมีความรู ความเขาใจเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน และการกำหนดอัตราคาเชาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย 
สบท. เห็นวา การจัดทำโครงการพัฒนาบุคลากรโดยใชหลักแนวคิด Unit School หลักสูตร “การประเมิน
มูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานวิชาชีพกับบริบทของการปฏิรูปท่ีดิน” จะเปนประโยชนกับการปฏิบัติราชการ 
ของบุคลากร ส.ป.ก. ใหมีประสิทธิภาพสอดคลองกับภารกิจขององคกรท้ังในปจจุบันและอนาคต  
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3. วัตถุประสงค 
   3.1 เพ่ือใหผูเขารับการฝกอบรม มีความรูและเขาใจเก่ียวกับหลักวิชาการและวิธีการประเมิน
มูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานและจรรยาบรรณาวิชาชีพท่ีกำหนดในประเทศไทย 
  3.2 เพ่ือใหผู เขารับการอบรม นำความรูและหลักการท่ีเก่ียวกับกับการประเมินมูลคา
ทรัพยสินมาปรับใชกับภารกิจการจัดซ้ือท่ีดิน การประเมินมูลคาท่ีดิน การประเมินมูลคาสิ่งปลูกสราง และการจัดเก็บ
ผลประโยชนในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพ 

4. หัวขอ/เนื้อหาการฝกอบรม 
  4.1 มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 
  4.2 หลักการ วิธีการ และปจจัยท่ีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
   4.3 วิธีการประเมินมูลคาท่ีดินดวยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market comparison 
approach) 
  4.4 วิธีการประเมินอาคารหรือสิ่งปลูกสรางดวยวิธีตนทุน (Cost approach) 
  4.5 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได (Income approach)  
  4.6 การสำรวจแปลงท่ีดิน และการตรวจสอบเอกสารสิทธิในท่ีดิน 
  4.7 การประเมินมูลคาสิทธิการเชาและการเปรียบเทียบคาเชาทรัพยสินของภาคเอกชนและภาครัฐ  
(รายละเอียดตามเอกสารแนบ) 

5. กลุมเปาหมาย 
  5.1 บุคลากร ส.ป.ก.สวนกลาง (สำนัก กอง ศูนย กลุม) จำนวน 50 ราย 
     5.2 บุคลากร ส.ป.ก.จังหวัด (กลุมการเงินบญัชีและจัดเก็บผลประโยชน กลุมกฎหมาย กลุมงาน
ชางและแผนท่ี และกลุมยุทธศาสตรและการปฏิรูปท่ีดิน) จำนวน 100 ราย 

6. วิธีการฝกอบรม  การบรรยาย เสวนาแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และตอบขอซักถาม 

7. ระยะเวลาการฝกอบรม   เดือนกรกฎาคม - กันยายน 2565 จำนวน 7 ครั้ง 

  7.1 มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 
        วันศุกร ท่ี 1 กรกฎาคม 2565 
  7.2 หลักการ วิธีการ และปจจัยท่ีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
        วันศุกร ท่ี 8 กรกฎาคม 2565 
   7.3 วิธีการประเมินมูลคาท่ีดินดวยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด(Market comparison 
         approach) วันศุกร ท่ี 22 กรกฎาคม 2565 
  7.4 วิธีการประเมินอาคารหรือสิ่งปลูกสรางดวยวิธีตนทุน (Cost approach) 
        วันศุกร ท่ี 5 สิงหาคม 2565 
  7.5 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได (Income approach)  
 วันศุกร ท่ี 19 สิงหาคม 2565 
  7.6 การสำรวจแปลงท่ีดิน และการตรวจสอบเอกสารสิทธิในท่ีดิน 
        วันศุกร ท่ี 2 กันยายน 2565 
  7.7 การประเมินมูลคาสิทธิการเชาและการเปรียบเทียบคาเชาทรัพยสินของภาคเอกชนและภาครัฐ 
         วันศุกร ท่ี 16 กันยายน 2565 
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8. สถานท่ีปฏิบัติการจัดอบรมทางไกลผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม Zoom Meeting  
   ณ หองประชุมจำลอง  อัตนโถ ส.ป.ก. ถนนราชดำเนินนอก กรุงเทพฯ 

9. วิทยากร วิทยากร ส.ป.ก. นายวิเศษ นุยตูม ผูเชี่ยวชาญดานการบริหารจัดการทรัพยสินและผลประโยชน 
และผูชวยวิทยากรจากกลุมท่ีดินและประโยชน สบท. 

10. ผลท่ีคาดวาจะไดรับ 
           10.1 มีความรู ความเขาใจเก่ียวกับความรูและเขาใจเก่ียวกับหลักวิชาการและวิธีการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานและจรรยาบรรณาวิชาชีพท่ีกำหนดในประเทศไทย 
          10.2 สามารถนำความรูและหลักการท่ีเก่ียวกับกับการประเมินมูลคาทรัพยสินมาปรับ
ใชกับภารกิจการจัดซ้ือท่ีดิน การประเมินมูลคาท่ีดิน การประเมินมูลคาสิ่งปลูกสราง และการจัดเก็บ
ผลประโยชนในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพ     

11. ท่ีปรึกษาโครงการ 

          1. นายวุฒิพงศ เนียมหอม รองเลขาธิการ ส.ป.ก.  
   2. นางสาวจิราทิตย โรจนอุนวงศ ผูอำนวยการสำนักบริหารกองทุน 
   3. นายวิเศษ นุยตูม ผูเชี่ยวชาญดานการบริหารจัดการทรัพยสินและผลประโยชน 

11. ผูรับผิดชอบโครงการ 
           กลุมท่ีดินและผลประโยชน สำนักบริหารกองทุน 

   นางสาวดวงขวัญ ทวีวชิรา หมายเลขโทรศัพท  06-5524-3716  
            นางสาวสุหฤทธา     เตงแกว หมายเลขโทรศัพท  09-6969-9662 

 นายอภิชาติ   วงษคำ หมายเลขโทรศัพท  08-4327-5399 
 นางสาววิมลมาศ  โอสถเสน หมายเลขโทรศัพท  08-5900-7632 
  นางสาววรางคณา  เรือนทิพย หมายเลขโทรศัพท  09-4676-2224 
  นางสาวกันยภัทร   ชัยทวม  หมายเลขโทรศัพท  08-9052-4265 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



- 4 - 

 



4 
 

กำหนดการฝกอบรม 
โครงการพัฒนาบุคลากรโดยใชหลักแนวคิด Unit school หลักสูตร “การประเมินมูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานวิชาชีพ 

กับบริบทของการปฏิรูปทีด่ิน” ผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม Zoom Meeting 
ปฏิบัติการจัดอบรมทางไกลผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม Zoom Meeting 

ณ หองประชุมจำลอง อัตนโถ ส.ป.ก. ถนนราชดำเนินนอก กรุงเทพฯ 

ลำดับ วัน/เดือน/ป หัวขอ เนื้อหาพอสังเขป บริบทการปฏิรูปท่ีดิน 
1 วันศุกร ท่ี 1 กรกฎาคม 2565 

เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 
- 9.00 – 9.30 น.  เปดการ
ฝกอบรม โดย ผอ.สบท. 
- 9.30 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

มาตรฐานและจรรยาบรรณ
วิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคา
ทรัพยสินในประเทศไทย 

- การประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 
- มาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินตาม
หลักวิชาการ 
-จรรยาบรรณาวิชาชีพในการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน 

หลักการทางวิชาการเบื้องตนสำหรับการประเมิน
มูลคาทรัพยสินประเทศไทยและสากล เพื่อกำหนด
มูลคาตลาดทรัพยสินและวางแนวคิดรวมทั ้งการ
จัดทำราคาประเมินมูลคาตลาดที่ดินเพื่อการจัดเก็บ
ผลประโยชน การจัดซื ้อที ่ดิน การใหสินเชื ่อ และ 
หมุนเวียนท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน 

2 วันศุกร ท่ี 8 กรกฎาคม 2565 
เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

หลักการ วิธีการ และปจจัยท่ี
ผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 

- หลักการในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
- วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
- ปจจัยท่ีมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

แนวคิดและหลักการทางเศรษฐศาสตร ท ี ่ด ินมี
ผลกระทบตอมูลคาที่ดิน ซึ่งภาคเอกชนและภาครัฐ 
ในประเทศไทยใชสำหรับการกำหนดมูลคาตลาด
ที่ดิน โดยเฉพาะการกำหนดมูลคาตลาดที่ดินสำหรับ
เอกสารสิทธิตามประมวลกฎหมายที ่ด ิน ซึ ่งเปน
แนวคิดพื ้นฐานในการนำมาปรับใชสำหร ับการ
ประเมินมูลคาท่ีดินรัฐและเอกชนในเขตปฏิรูปท่ีดิน 

3 วันศุกร ท่ี 22 กรกฎาคม 
2565 
เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 

วิธีการประเมินมูลคาท่ีดินดวย
วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market comparison 
approach) 

- หลักการสืบราคาตลาดท่ีดิน 
- หลักการสำหรับการเปรียบเทียบราคาตลาด
ท่ีดิน 
- การวิเคราะหราคาท่ีดินดวยวิธีการ WQS 
และ Grid-Adjustment Analysis  

การจัดซื ้อที ่ดินและการจัดเก็บผลประโยชนที ่ดิน
กิจการตามกฎกระทรวงฯ สำหรับที่ดินที่มีเอกสาร
สิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดิน จะตองพิจารณาถึง
ราคาตลาดที่ดินเปนสำคัญ ซึ่งเปนวิธีการที่สำคัญ
และใชอยางแพรหลายมากที่สุดสำหรับการประเมิน
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ลำดับ วัน/เดือน/ป หัวขอ เนื้อหาพอสังเขป บริบทการปฏิรูปท่ีดิน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

มูลคาที ่ดิน และเปนหลักการเบื ้องตนสำหรับการ
กำหนดคาทดแทนที่ดินกรณีการเวนคืนที ่ดินหรือ
คาตอบแทนกรณีการโอนสิทธิในท่ีดินคืน ส.ป.ก. 

4 วันศุกร ท่ี 5 สิงหาคม 2565 
เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

วิธีการประเมินอาคารหรือสิ่งปลูก
สรางดวยวิธีตนทุน (Cost 
approach) 

- แนวคิดวิธีการประเมินมูลคาดวยวิธีตนทุน 
- การสำรวจอาคารหรือสิ่งปลูกสราง 
- ตัวอยางการวิเคราะหและประเมินอาคาร
หรือสิ่งปลูกสรางประเภทท่ีอยูอาศัย อาคาร
เชิงพาณิชย 

การประเมินมูลคาอาคารหรือสิ ่งปลูกสรางเปน
แนวคิดสำหรับการบริหารจัดการทรัพยสิน การนำ
ทร ัพย ส ินไปเป นหล ักประก ัน และการจ ัดเก็บ
ผลประโยชนกรณีอาคารหรือสิ ่งปลูกสรางที ่เปน
กรรมสิทธ ิ ์ของ ส.ป.ก. ตามกฎหมายในปจจุบัน
รวมทั้งการแกไขกฎหมายในการยืดอสังหาริมทรัพย
เพ่ือนำมาเปนกรรมสิทธิ์ของ ส.ป.ก.  

  5 วันศุกร ท่ี 19 สิงหาคม 2565 
เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ดวยวิธีรายได (Income 
approach) 

- หลักการวิเคราะหรายได คาใชจายทางบัญชี 
- วิธีการประเมินรายไดดวยวิธีการรายได
ทางตรง/มูลคาท่ีเหลืออยู / การประเมินดวย
กระแสเงินสด 
-ตัวอยางการวิเคราะหและประเมินทรัพยสิน
ดวยวิธีรายได 

การกำหนดมูลคาทรัพยส ิน สำหรับทรัพยส ินท่ี
สามารถสรางรายไดในรูปแบบตัวเงิน สามารถใชวิธี
ประเมินดวยวิธีรายไดซึ่งสามารถสะทอนศักยภาพ
การสรางกระแสเงินสดได เชน ที ่ดินเกษตรกรรม 
โรงแรม คลังสินคา ทรัพยสินมูลคาสูงอ่ืนๆ เปนตน  

   6 วันศุกร ท่ี 2 กันยายน 2565 
เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

การสำรวจแปลงท่ีดิน และการ
ตรวจสอบเอกสารสิทธิในท่ีดิน 

- เทคนิคการสำรวจแปลงท่ีดินสำหรับการ
ประเมินมูลคาทรัพยสิน ภาคสนามและ
เครื่องมือสารสนเทศ 
- การตรวจสอบแนวเขตแปลงท่ีดิน 
- การตรวจสอบเอกสารสิทธิตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

ในการจัดซื้อที่ดิน และการจัดเก็บผลประโยชนใน
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย รวมท้ังการหมุนเวียนท่ีดิน
ที่ดินรัฐและเอกชน มีความจำเปนตองสำรวจทำเล
ที ่ต ั ้งท ี ่ด ิน ร ูปแปลงที ่ด ิน แนวเขที ่ด ิน การใช
ประโยชนท ี ่ด ิน ความผิดปกติ ข อจำกัดการใช
ประโยชนที่ดิน หรือกรณีอื ่นๆ เจาหนาที่ผู ปฏิบัติ
จำเปนตองเรียนรูเทคนิค วิธีการ และการตรวจสอบ
เอกสารสิทธิ โดยเฉพาะเอกสารสิทธิตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
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หมายเหต:ุ กำหนดการอาจเปลี่ยนแปลงไดตามความเหมาะสม  

 

ลำดับ วัน/เดือน/ป หัวขอ เนื้อหาพอสังเขป บริบทการปฏิรูปท่ีดิน 
  7 วันศุกร ท่ี 16 กันยายน 2565 

เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

การประเมินมูลคาสิทธิการเชา
และการเปรียบเทียบคาเชา
ทรัพยสินของภาคเอกชนและ
ภาครัฐ 

- วิธีการประเมินคาเชาเพ่ือกำหนดมูลคา
ตลาดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย 
- การกำหนดอัตราคาเชาท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยของหนวยงานภาครัฐ 
- ตัวอยางการสำรวจคาเชาตลาดท่ีดินเพ่ือ
วิเคราะหและกำหนดคาเชาท่ีดิน 

การกำหนดคาเชา คาตอบแทนการใชประโยชนที่ดิน
หรืออสังหาทรัพยของภาคเอกชนจะอางอิงการ
กำหนดมูลคาตลาดของที่ดิน ซึ่งสะทอนหลักอุปสงค
และอุปทานของตลาด และมีความแตกตางจากการ
กำหนดของหนวยงานภาครัฐ แตหลักแนวคิดพ้ืนฐาน
ของการกำหนดอัตราคาเชาหรือตอบแทนก็จะมี
ความคลายคลึงกัน ซึ่งเจาหนาที่ ส.ป.ก. จำเปนท่ี
จะตองเรียนรูหลักการและแนวคิดพื้นฐานเพื่อนำมา
ปรับใชในการบริหารจัดการ และการกำหนดอัตรา 
คาเชา คาตอบแทนการใชประโยชนท่ีดินฯ ในเขต
ปฏิรูปท่ีดิน  
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