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1. ช่ือโครงการ   
   โครงการพัฒนาบุคลากรโดยใชหลักแนวคิด Unit School หลักสูตร “การประเมินมูลคา
ทรัพยสินตามมาตรฐานวิชาชีพกับบริบทของการปฏิรูปท่ีดิน” ผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม 
Zoom Meeting 

2. หลักการและเหตุผล 

  สำนักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ไดกำหนดแผนยุทธศาสตรการเสริมสราง
ความผาสุกและความผูกพันของบุคลากรท่ีมีตอองคกรของ ส.ป.ก. ประจำปงบประมาณ 2564 – 2565 
ยุทธศาสตรท่ี 2 การเสริมสรางแรงจูงใจในการปฏิบัติงานของบุคลากร ดวยการจัดทำโครงการพัฒนาบุคลากร
ใหมี ความรูความสามารถ ทักษะ และสมรรถนะท่ีสอดคลองกับตำแหนงในการปฏิบัติงานของ ส.ป.ก.  
ดวย Unit School ซ่ึงสำนักบริหารกองทุน (สบท.) มีอำนาจและหนาท่ีตามภารกิจในการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน การกำหนดอัตราคาเชาและคาตอบแทนการใชประโยชนในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย และการจัดเก็บ
ผลประโยชนในท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินนำรายไดสงเขากองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือเปน 
ทุนหมุนเวียนในการสนับสนุนการปฏิรูปท่ีดิน เชน การจัดซ้ือท่ีดินเอกชน การใหสินเชื่อเกษตรกรและสถาบัน
เกษตรกร การพัฒนาอาชีพ การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐาน เปนตน กรณีการกำหนดอัตราคาตอบแทนการใช
ประโยชนท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยในเขตปฏิรปูท่ีดินท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูใชประโยชนท่ีดิน จะตองนำราคา
ประเมินมูลคาท่ีดินดวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และราคาประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได และราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางของกรมธนารักษ มาประกอบการคำนวณใหถูกตองตามหลักเกณฑ 
ท่ีกำหนดตามแตกรณี  รวมท้ังกรณีจัดซ้ือท่ีดินเอกชนดวยเงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ซ่ึงเปนภารกิจ 
ของ ส.ป.ก.จังหวัด ท่ีตองสืบราคาตลาดและตรวจสอบสภาพแปลงท่ีดินเพ่ือประกอบการพิจารณาจัดซ้ือท่ีดิน  
นอกจากนั้น รัฐบาลโดยคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ มีนโยบายในการจัดทำแนวทางการปฏิรูปการสรางมูลคา
ท่ีดินท่ีรัฐจัดใหกับประชาชน โดยมีแผนดำเนินการในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดิน ซ่ึงกำหนดใหมีการประเมินมูลคาท่ีดิน
ของรัฐ การพัฒนาสิทธิในท่ีดิน การบริหารจัดการทรัพยสิน หนี้สิน และเพ่ิมชองทางการใหสินเชื่อ ซ่ึงกระทบตอ
การดำเนินงานของ ส.ป.ก. ในภาพรวมท้ังภารกิจหนาท่ีของ ส.ป.ก.สวนกลางและจังหวัด 

  ดังนั้น เพ่ือใหการขับเคลื่อนแผนปฏิบัติราชการกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ป 2566 
– 2570 ตามแผนงานโครงการไดกำหนดใหมีหลักเกณฑการประเมินมูลคาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินซ่ึงสอดคลองกับ
นโยบายของรัฐบาลและคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ และมีแผนการพัฒนารายไดกองทุนการปฏิรูปท่ีดินฯ ใหเพ่ิมข้ึน 
รวมท้ังการทบทวน/ปรับปรุงระเบียบ ประกาศ หลักเกณฑคาเชา และคาตอบแทนการใชประโยชน ท่ีดิน 
หรืออสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม ซ่ึงตองอาศัยความรูตามหลักวิชาการท่ีเก่ียวของ  
และ ส.ป.ก. ไดจางพนักงานราชการเชี่ยวชาญพิเศษ ดานการบริหารจัดการทรัพยสินและผลประโยชน  
รายนายวิเศษ นุยตูม ซ่ึงเปนผูท่ีมีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณดานการประเมินมูลคาทรัพยสิน
จากภาคเอกชน และมีหนาท่ีในการถายทอดองคความรูท่ีเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรพัยสิน ใหบุคลากร ส.ป.ก. 
เพ่ือใหมีความรู ความเขาใจเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน และการกำหนดอัตราคาเชาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย 
สบท. เห็นวา การจัดทำโครงการพัฒนาบุคลากรโดยใชหลักแนวคิด Unit School หลักสูตร “การประเมิน
มูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานวิชาชีพกับบริบทของการปฏิรูปท่ีดิน” จะเปนประโยชนกับการปฏิบัติราชการ 
ของบุคลากร ส.ป.ก. ใหมีประสิทธิภาพสอดคลองกับภารกิจขององคกรท้ังในปจจุบันและอนาคต  
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3. วัตถุประสงค 
   3.1 เพ่ือใหผูเขารับการฝกอบรม มีความรูและเขาใจเก่ียวกับหลักวิชาการและวิธีการประเมิน
มูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานและจรรยาบรรณาวิชาชีพท่ีกำหนดในประเทศไทย 
  3.2 เพ่ือใหผู เขารับการอบรม นำความรูและหลักการท่ีเก่ียวกับกับการประเมินมูลคา
ทรัพยสินมาปรับใชกับภารกิจการจัดซ้ือท่ีดิน การประเมินมูลคาท่ีดิน การประเมินมูลคาสิ่งปลูกสราง และการจัดเก็บ
ผลประโยชนในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพ 

4. หัวขอ/เนื้อหาการฝกอบรม 
  4.1 มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 
  4.2 หลักการ วิธีการ และปจจัยท่ีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
   4.3 วิธีการประเมินมูลคาท่ีดินดวยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market comparison 
approach) 
  4.4 วิธีการประเมินอาคารหรือสิ่งปลูกสรางดวยวิธีตนทุน (Cost approach) 
  4.5 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได (Income approach)  
  4.6 การสำรวจแปลงท่ีดิน และการตรวจสอบเอกสารสิทธิในท่ีดิน 
  4.7 การประเมินมูลคาสิทธิการเชาและการเปรียบเทียบคาเชาทรัพยสินของภาคเอกชนและภาครัฐ  
(รายละเอียดตามเอกสารแนบ) 

5. กลุมเปาหมาย 
  5.1 บุคลากร ส.ป.ก.สวนกลาง (สำนัก กอง ศูนย กลุม) จำนวน 50 ราย 
     5.2 บุคลากร ส.ป.ก.จังหวัด (กลุมการเงินบญัชีและจัดเก็บผลประโยชน กลุมกฎหมาย กลุมงาน
ชางและแผนท่ี และกลุมยุทธศาสตรและการปฏิรูปท่ีดิน) จำนวน 100 ราย 

6. วิธีการฝกอบรม  การบรรยาย เสวนาแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และตอบขอซักถาม 

7. ระยะเวลาการฝกอบรม   เดือนกรกฎาคม - กันยายน 2565 จำนวน 7 ครั้ง 

  7.1 มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 
        วันศุกร ท่ี 1 กรกฎาคม 2565 
  7.2 หลักการ วิธีการ และปจจัยท่ีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 
        วันศุกร ท่ี 8 กรกฎาคม 2565 
   7.3 วิธีการประเมินมูลคาท่ีดินดวยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด(Market comparison 
         approach) วันศุกร ท่ี 22 กรกฎาคม 2565 
  7.4 วิธีการประเมินอาคารหรือสิ่งปลูกสรางดวยวิธีตนทุน (Cost approach) 
        วันศุกร ท่ี 5 สิงหาคม 2565 
  7.5 วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีรายได (Income approach)  
 วันศุกร ท่ี 19 สิงหาคม 2565 
  7.6 การสำรวจแปลงท่ีดิน และการตรวจสอบเอกสารสิทธิในท่ีดิน 
        วันศุกร ท่ี 2 กันยายน 2565 
  7.7 การประเมินมูลคาสิทธิการเชาและการเปรียบเทียบคาเชาทรัพยสินของภาคเอกชนและภาครัฐ 
         วันศุกร ท่ี 16 กันยายน 2565 
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8. สถานท่ีปฏิบัติการจัดอบรมทางไกลผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม Zoom Meeting  
   ณ หองประชุมจำลอง  อัตนโถ ส.ป.ก. ถนนราชดำเนินนอก กรุงเทพฯ 

9. วิทยากร วิทยากร ส.ป.ก. นายวิเศษ นุยตูม ผูเชี่ยวชาญดานการบริหารจัดการทรัพยสินและผลประโยชน 
และผูชวยวิทยากรจากกลุมท่ีดินและประโยชน สบท. 

10. ผลท่ีคาดวาจะไดรับ 
           10.1 มีความรู ความเขาใจเก่ียวกับความรูและเขาใจเก่ียวกับหลักวิชาการและวิธีการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานและจรรยาบรรณาวิชาชีพท่ีกำหนดในประเทศไทย 
          10.2 สามารถนำความรูและหลักการท่ีเก่ียวกับกับการประเมินมูลคาทรัพยสินมาปรับ
ใชกับภารกิจการจัดซ้ือท่ีดิน การประเมินมูลคาท่ีดิน การประเมินมูลคาสิ่งปลูกสราง และการจัดเก็บ
ผลประโยชนในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพ     

11. ท่ีปรึกษาโครงการ 

          1. นายวุฒิพงศ เนียมหอม รองเลขาธิการ ส.ป.ก.  
   2. นางสาวจิราทิตย โรจนอุนวงศ ผูอำนวยการสำนักบริหารกองทุน 
   3. นายวิเศษ นุยตูม ผูเชี่ยวชาญดานการบริหารจัดการทรัพยสินและผลประโยชน 

11. ผูรับผิดชอบโครงการ 
           กลุมท่ีดินและผลประโยชน สำนักบริหารกองทุน 

   นางสาวดวงขวัญ ทวีวชิรา หมายเลขโทรศัพท  06-5524-3716  
            นางสาวสุหฤทธา     เตงแกว หมายเลขโทรศัพท  09-6969-9662 

 นายอภิชาติ   วงษคำ หมายเลขโทรศัพท  08-4327-5399 
 นางสาววิมลมาศ  โอสถเสน หมายเลขโทรศัพท  08-5900-7632 
  นางสาววรางคณา  เรือนทิพย หมายเลขโทรศัพท  09-4676-2224 
  นางสาวกันยภัทร   ชัยทวม  หมายเลขโทรศัพท  08-9052-4265 
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กำหนดการฝกอบรม 
โครงการพัฒนาบุคลากรโดยใชหลักแนวคิด Unit school หลักสูตร “การประเมินมูลคาทรัพยสินตามมาตรฐานวิชาชีพ 

กับบริบทของการปฏิรูปทีด่ิน” ผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม Zoom Meeting 
ปฏิบัติการจัดอบรมทางไกลผานระบบออนไลน (Online) โดยโปรแกรม Zoom Meeting 

ณ หองประชุมจำลอง อัตนโถ ส.ป.ก. ถนนราชดำเนินนอก กรุงเทพฯ 

ลำดับ วัน/เดือน/ป หัวขอ 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.  เปดการ
ฝกอบรม โดย ผอ.สบท. 
- 9.30 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

มาตรฐานและจรรยาบรรณ
วิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคา
ทรัพยสินในประเทศไทย 

- การประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 
- มาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินตาม
หลักวิชาการ 
-จรรยาบรรณาวิชาชีพในการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน 

หลักการทางวิชาการเบื้องตนสำหรับการประเมิน
มูลคาทรัพยสินประเทศไทยและสากล เพื่อกำหนด
มูลคาตลาดทรัพยสินและวางแนวคิดรวมทั ้งการ
จัดทำราคาประเมินมูลคาตลาดที่ดินเพื่อการจัดเก็บ
ผลประโยชน การจัดซื ้อที ่ดิน การใหสินเชื ่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
ตามหัวขอ 

หลักการ วิธีการ และปจจัยท่ี
ผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน 

- หลักการในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
- วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
- ปจจัยท่ีมีผลตอมูลคาทรัพยสิน 

แนวคิดและหลักการทางเศรษฐศาสตร ท ี ่ด ินมี
ผลกระทบตอมูลคาที่ดิน ซึ่งภาคเอกชนและภาครัฐ 
ในประเทศไทยใชสำหรับการกำหนดมูลคาตลาด
ที่ดิน โดยเฉพาะการกำหนดมูลคาตลาดที่ดินสำหรับ
เอกสารสิทธิตามประมวลกฎหมายที ่ด ิน ซึ ่งเปน
แนวคิดพื ้นฐานในการนำมาปรับใชสำหร ับการ
ประเมินมูลคาท่ีดินรัฐและเอกชนในเขตปฏิรูปท่ีดิน 

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

วิธีการประเมินมูลคาท่ีดินดวย
วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market comparison 
approach) 

- หลักการสืบราคาตลาดท่ีดิน 
- หลักการสำหรับการเปรียบเทียบราคาตลาด
ท่ีดิน 
- การวิเคราะหราคาท่ีดินดวยวิธีการ WQS 
และ Grid-Adjustment Analysis  

การจัดซื ้อที ่ดินและการจัดเก็บผลประโยชนที ่ดิน
กิจการตามกฎกระทรวงฯ สำหรับที่ดินที่มีเอกสาร
สิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดิน จะตองพิจารณาถึง
ราคาตลาดที่ดินเปนสำคัญ ซึ่งเปนวิธีการที่สำคัญ
และใชอยางแพรหลายมากที่สุดสำหรับการประเมิน
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ลำดับ วัน/เดือน/ป หัวขอ เนื้อหาพอสังเขป บริบทการปฏิรูปท่ีดิน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

มูลคาที ่ดิน และเปนหลักการเบื ้องตนสำหรับการ
กำหนดคาทดแทนที่ดินกรณีการเวนคืนที ่ดินหรือ
คาตอบแทนกรณีการโอนสิทธิในท่ีดินคืน 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
ตามหัวขอ 

วิธีการประเมินอาคารหรือสิ่งปลูก
สรางดวยวิธีตนทุน (Cost 
approach) 

- แนวคิดวิธีการประเมินมูลคาดวยวิธีตนทุน 
- การสำรวจอาคารหรือสิ่งปลูกสราง 
- ตัวอยางการวิเคราะหและประเมินอาคาร
หรือสิ่งปลูกสรางประเภทท่ีอยูอาศัย อาคาร
เชิงพาณิชย 

การประเมินมูลคาอาคารหรือสิ ่งปลูกสรางเปน
แนวคิดสำหรับการบริหารจัดการทรัพยสิน การนำ
ทร ัพย ส ินไปเป นหล ักประก ัน และการจ ัดเก็บ
ผลประโยชนกรณีอาคารหรือสิ ่งปลูกสรางที ่เปน
กรรมสิทธ ิ ์ของ ส.ป.ก. ตามกฎหมายในปจจุบัน
รวมทั้งการแกไขกฎหมายในการยืดอสังหาริมทรัพย
เพ่ือนำมาเปนกรรมสิทธิ์ของ 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
ตามหัวขอ 

วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน
ดวยวิธีรายได (Income 
approach) 

- หลักการวิเคราะหรายได คาใชจายทางบัญชี 
- วิธีการประเมินรายไดดวยวิธีการรายได
ทางตรง/มูลคาท่ีเหลืออยู / การประเมินดวย
กระแสเงินสด 
-ตัวอยางการวิเคราะหและประเมินทรัพยสิน
ดวยวิธีรายได 

การกำหนดมูลคาทรัพยส ิน สำหรับทรัพยส ินท่ี
สามารถสรางรายไดในรูปแบบตัวเงิน สามารถใชวิธี
ประเมินดวยวิธีรายไดซึ่งสามารถสะทอนศักยภาพ
การสรางกระแสเงินสดได เชน ที ่ดินเกษตรกรรม 
โรงแรม คลังสินคา ทรัพยสินมูลคาสูงอ่ืนๆ เปนตน  

   6 วันศุกร ท่ี 2 กันยายน 2565 
เวลา 9.00 – 12.00 น. 
- 8.30 – 9.00 น. ลงทะเบียน 
- 9.00 – 12.00 น. บรรยาย
ตามหัวขอ 

การสำรวจแปลงท่ีดิน และการ
ตรวจสอบเอกสารสิทธิในท่ีดิน 

- เทคนิคการสำรวจแปลงท่ีดินสำหรับการ
ประเมินมูลคาทรัพยสิน ภาคสนามและ
เครื่องมือสารสนเทศ 
- การตรวจสอบแนวเขตแปลงท่ีดิน 
- การตรวจสอบเอกสารสิทธิตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

ในการจัดซื้อที่ดิน และการจัดเก็บผลประโยชนใน
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย รวมท้ังการหมุนเวียนท่ีดิน
ที่ดินรัฐและเอกชน มีความจำเปนตองสำรวจทำเล
ที ่ต ั ้งท ี ่ด ิน ร ูปแปลงที ่ด ิน แนวเขที ่ด ิน การใช
ประโยชนท ี ่ด ิน ความผิดปกติ ข อจำกัดการใช
ประโยชนที่ดิน หรือกรณีอื ่นๆ เจาหนาที่ผู ปฏิบัติ
จำเปนตองเรียนรูเทคนิค วิธีการ และการตรวจสอบ
เอกสารสิทธิ โดยเฉพาะเอกสารสิทธิตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
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หมายเหต:ุ กำหนดการอาจเปลี่ยนแปลงไดตามความเหมาะสม  

 

ลำดับ วัน/เดือน/ป หัวขอ 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
ตามหัวขอ 

การประเมินมูลคาสิทธิการเชา
และการเปรียบเทียบคาเชา
ทรัพยสินของภาคเอกชนและ
ภาครัฐ 

- วิธีการประเมินคาเชาเพ่ือกำหนดมูลคา
ตลาดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย 
- การกำหนดอัตราคาเชาท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยของหนวยงานภาครัฐ 
- ตัวอยางการสำรวจคาเชาตลาดท่ีดินเพ่ือ
วิเคราะหและกำหนดคาเชาท่ีดิน 

การกำหนดคาเชา คาตอบแทนการใชประโยชนที่ดิน
หรืออสังหาทรัพยของภาคเอกชนจะอางอิงการ
กำหนดมูลคาตลาดของที่ดิน ซึ่งสะทอนหลักอุปสงค
และอุปทานของตลาด และมีความแตกตางจากการ
กำหนดของหนวยงานภาครัฐ แตหลักแนวคิดพ้ืนฐาน
ของการกำหนดอัตราคาเชาหรือตอบแทนก็จะมี
ความคลายคลึงกัน ซึ่งเจาหนาที่ ส.ป.ก. จำเปนท่ี
จะตองเรียนรูหลักการและแนวคิดพื้นฐานเพื่อนำมา
ปรับใชในการบริหารจัดการ และการกำหนดอัตรา 
คาเชา คาตอบแทนการใชประโยชนท่ีดินฯ ในเขต
ปฏิรูปท่ีดิน  
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