
การจัดเก็บผลประโยชน์และการค านวณค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
หรืออสังหาริมทรัพย์ 

                         

Product 

  
            โดย  กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์  ส านักบริหารกองทุน  
                24-26 พฤษภาคม 2565  
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ล าดับ ระเบียบ/กฎหมาย การจัดที่ดิน มติ คปก. ประกาศ/ค าสั่ง หนังสือเวียนแนวปฏิบัติ หมายเหตุ 
1 ระเบียบ คปก. คัดเลือกและจัดที่ดินฯ  

พ.ศ. 2564  
(ข้อ 4.1 ส.ป.ก. ประกาศก าหนด 
โดย คปก. เห็นชอบ) 

เช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม 
  ที่ดินเอกชน 

5/2564 
(24 พ.ย. 2564) 

ประกาศ ส.ป.ก. 
(27 ธ.ค. 2564) 

ด่วนที่สุด ที่ 
กษ 1207/ว 1754 
ลว 12 เม.ย. 2564 

  

  
  

   ที่ดินรัฐ 5/2564 
(24 พ.ย. 2564) 

ระหว่างด าเนินการ ระหว่างด าเนินการ - 

(ข้อ 41 วรรค 2 คปก.  
ก าหนดมูลค่าที่ดิน) 

เช่าซื้อที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรม 

3/2564 
(20 ก.ค. 2564) 

- ด่วนที่สุด ที ่
กษ 1207/ว 1754 
ลว 12 เม.ย. 2564 

- 

2 ระเบียบ คปก. การอนุญาตกิจการ
สนับสนุนหรือเกี่ยวเนือ่ง พ.ศ. 2541  
(ข้อ 10 คปก. ก าหนดค่าตอบแทน) 

อนุญาตใช้ท่ีดินหรือ  
  อสังหาริมทรัพย์ 

5/2564 
(24 พ.ย. 2564) 

ประกาศ คปก. 
(ราชกิจจาฯ  

16 มี.ค. 2565) 

ด่วนที่สุดที่ 
กษ 1207/ว 2216 
ลว 12 พ.ค. 2564 

กิจการตามประกาศ คปก. 
เร่ือง รายการกิจการ  
พ.ศ. 2563  
(ราชกิจจาฯ 25 ธ.ค. 2563) 
ประกาศ คปก. เร่ือง การจัด
ที่ดินชุมชน  
(ราชกิจจาฯ 25 ธ.ค. 2563) 

3 ระเบียบ คปก. จัดที่ดินให้สถาบัน
เกษตรกร พ.ศ. 2559  
(ข้อ 10 คปก. ก าหนดค่าเช่า) 

เช่าที่ดิน 
   (ข้อ 3 นิยาม  
  “สถาบันเกษตรกร” 
  ที่ กษ 1204/ว 6979 
    ลว 20 ก.ย. 2562 

1/2559 
(19 ม.ค. 2559) 

ข้อ 1 - เกษตรกรรมและที่อยู่
อาศัยตามมติ คปก. 3/2557 

ราคาประเมินหน่วยสุดท้ายของ
กรมธนารักษ์ 

 
- 

 
- 

 
- 
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ล าดับ ระเบียบ/กฎหมาย การจัดที่ดิน มติ คปก. ประกาศ/ค าสั่ง หนังสือเวียนแนวปฏิบัติ หมายเหตุ 
      5/2564 

(24 พ.ย. 2564) 
ประกอบกิจการสนับสนุนหรือ

เกี่ยวเนื่อง 

- ด่วนที่สุดที่ 
กษ. 1207/ว 2216 
ลว 12 พ.ค. 2564 

  

  

4 ระเบียบ คปก. การอนุญาต 
ใช้ที่ดินเพื่อกิจการ
สาธารณูปโภคและกิจการอื่น พ.
ศ. 2536 

อนุญาตใช้ท่ีดิน 1/2546 
(7 ม.ค. 25546) 

2/2547 
(9 ก.ค. 2547) 

ค าสั่ง ส.ป.ก.   
855/2561  

(13 ก.ค. 2561) ขั้นตอน
แนวทางปฏิบัติการ

พิจารณาค าขออนญุาตข้อ  
2.7 อ านาจเรียกเกบ็

ค่าตอบแทน 

ที่ กษ 1204/ว 1935 
ลว 16 ก.ค. 2561 

- 

5 ระเบียบ คปก. การใช้และ
ค่าตอบแทน พ.ศ. 2561และ 
ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2563 

ยินยอมหรืออนญุาตใช้ที่ดิน  

  กิจการพลังงาน 
    ก. ปิโตรเลียม 
    ข. ผลิตพลังงานไฟฟ้า 
       จากพลังงานลม 
    ค. กิจการระบบโครงข่าย 
       พลังงาน 
       - ระบบโครงข่ายไฟฟ้า 
       - ระบบโครงข่ายก๊าซ 
         ธรรมชาติ 

- 

 การส ารวจแร่  
   การท าเหมือง  
   การท าเหมืองใต้ดิน 

โครงการของรัฐซึ่งเป็น 
    ประโยชน์ส่วนรวมของ 
    ประเทศ 

   

- การพัฒนาโครงสร้าง 
    พ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
    และระบบโลจิสติกส์ 
  - การพัฒนาโครงสร้าง 
    พ้ืนฐานและโครงข่ายใน 
    ระบบโทรคมนาคม 
  - โครงการที่คณะรัฐมนตรีมี 
    มติให้ด าเนินการ 

 

หมายเหตุ - การก าหนดเลขสัญญาให้เรียงล าดับตามปีงบประมาณ (ที่ กษ 1207/ว 6228 ลว. 30 ธันวาคม 2564) 3 



การจัดเก็บผลประโยชน์ในที่ดินหรอือสังหาริมทรัพย์ 

1. การใช้บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน 

2. การใช้บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้าง 

ส.ป.ก. มีหนังสือเวียน ที่ กษ 1207/ว 2338 ลว. 13 พฤษภาคม 2564 
1. กรณีโฉนดที่ดิน หรือ หนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก.)  ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินรายแปลงไว้แล้ว  
2. กรณีที่ดินรัฐ / น.ส.3 / น.ส.3 ข. หรือเอกสารสิทธิอื่น ให้ใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก.)   
(บัญชีแนบบราคาประเมินรายต าบล) >>> เป็นการก าหนดตามเขตการปกครองของต าบล (เขตเทศบาล/นอกเขตเทศบาล) 
<https://assessprice.treasury.go.th/> 

3. การประเมินราคาตลาดที่ดิน  

การก าหนดราคาประเมินฯ หลังหักค่าเสื่อมราคา ตามหลักเกณฑ์กรมธนารักษ์  <https://assessprice.treasury.go.th/> 
 

กรณีอนุญาตใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับกิจการหรือโครงการด้านการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่งและระบบโลจิสติกส์ กิจการตาม
กฎกระทรวงฯ อาศัยอ านาจหัวหน้า คสช. ที่ 31/2560 

อ้างอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ของกรมธนารักษ์ 

อ้างอิงราคาตลาดที่ดิน 
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 โฉนดที่ดิน 

 Web-site ส าหรับการค้นหาราคาประเมินทุนทรัพย์ของกรมธนารักษ ์

ที่ดินรัฐ/น.ส.3/น.ส.3 ข 

<https://assessprice.treasury.go.th/> 
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 น.ส. 3 ก. 



ตัวอย่าง บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรายต าบล 

หมายเหตุ 
ให้ใช้บัญชีที่มีผลใช้บังคับ  
ณ วันเริ่มระยะเวลาการเช่าหรือ 
เข้าใช้ประโยชน์ที่ดินตามท่ีได้รับ
อนุมัติหรืออนุญาตไว้ 

หน่วยสุดท้าย 

ขอบเขตการปกครอง/ 
บางกรณีนอกเขตหรือในเขตเทศบาล 

6 



การจัดเก็บผลประโยชน์ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ในเขตปฏิรูปที่ดิน 
 
 ประกาศ ส.ป.ก.  

และมติ คปก. เช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 1 

2 

3 

4 

5 

เช่าที่ดิน  
กรณีการจัดที่ดินตามระเบียบ คปก. จัดที่ดินให้สถาบันเกษตรกร 

ค่าตอบแทน  
กรณีใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและกิจการอื่น ๆ 

ค่าตอบแทน  
กรณีใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการหรือโครงการตามกฎกระทรวง 

ประกาศ ส.ป.ก. 
และมติ คปก. 

ประกาศ คปก. 

มติ คปก. 

ระเบียบ คปก. 

ค่าตอบแทนกรณีกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดิน 

7 
6 ค่าเช่าซื้อที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

 

  ระเบียบ และ มติ คปก. 



> ระเบียบ คปก. ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข 
ในการคัดเลือกและจัดที่ดินให้แก่เกษตรกร การโอนหรือ 
ตกทอดทางมรดกสิทธิการเช่าหรือเช่าซื้อ และการจัดการ
ทรัพย์สินและหนี้สินของเกษตรกรผู้ได้รับที่ดิน พ.ศ. 2564  
(ระเบียบคัดเลือกและจัดที่ดินฯ พ.ศ. 2564)  
>  ข้อ 41 “สัญญาเช่าให้ก าหนดค่าเช่าตามอัตราที่ ส.ป.ก. 
ประกาศก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ”  

อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
ประเภทที่ดินเอกชน 

อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
ประเภทที่ดินของรัฐ 

1 เช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
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ค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ประเภทที่ดินของเอกชน 

หลักการ: 
• ที่ดินจัดซื้อ 
• ที่ดินบริจาค 
• ที่ราชพัสดุ  
      (กระทรวงการคลังอนุญาตให้ ส.ป.ก. ด าเนินการปฏิรูปท่ีดิน) 
• ที่พระราชทาน 
       >>> ร้อยละ 3 ของราคาประเมินฯ ณ ปี ที่ ส.ป.ก.ได้รับพระราชทาน 
 ไม่ปรับปรุงค่าเช่าตามราคาประเมินฯ 
 

อัตราค่าเช่าตามราคาประเมินฯ ณ ปีที่
จัดท าสัญญา (60 – 600 บาทต่อไร่ต่อปี) 

 มติ คปก. ครั้งที่ 5/2564 (24 พ.ย. 2564) เห็นชอบการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน โดยให้ใช้กับเกษตรกรที่ท าสญัญาเช่ากับ ส.ป.ก. 
ภายหลังประกาศอัตราค่าเช่าที่ดินมีผลบังคับใช้ 

 ประกาศ ส.ป.ก. อัตราค่าเช่า ฯ 
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อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ประเภทท่ีดินของรัฐ 

 มติ คปก. ครั้งที่ 5/2564 (24 พ.ย. 2564) เห็นชอบการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน โดยให้ใช้อ้างอิงกับเกษตรกรที่ท าสัญญาเช่ากับ ส.ป.ก. 
ภายหลังวันที่ประกาศมีผลบังคับใช้ 

 มติคณะอนุกรรมกรรมประเมินมูลค่าที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 1/2565 (21 เม.ย. 65) 

หลักการ 

 ที่ดินของรัฐจัดโดยสิทธิการเช่า  
      (จัดที่ดินตามระเบียบ คปก. คัดเลือกและจัดที่ดิน พ.ศ. 2564) 
 สิทธิการเช่ารวมถึงท่ีอยู่อาศัยในแปลงที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ 

นอกแปลงเกษตรกรรม (ฐานการค านวณค่าเช่าไม่รวมเนื้อที่ท่ีได้รับสิทธิ
ในที่ดินจากการปฏิรูปที่ดินที่มาก่อนการค านวณ) 

 อัตราค่าเช่าตามจ านวนเนื้อที่ (ต่อราย) ดังนี้ 
•  อัตราค่าเช่าที่ดิน 100 บาทต่อไร่ต่อปี ส่วนที่ไมเ่กิน 15 ไร่ 
• ที่ดินเกิน 15 ไร่ คิดค่าเช่าร้อยละ 0.1 ของราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน

ในปีท่ีจัดท าสัญญา 
       (ขั้นต่ า 100 บาทต่อไร่ต่อปี ข้ันสูงไม่เกิน 600 บาทต่อไร่ต่อปี) 
•  เศษของบาทให้ปัดขึ้นเป็นหนึ่งบาท 
 ไม่ปรับปรุงค่าเช่าตามราคาประเมินฯ 
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ประกาศ คปก. เร่ือง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าตอบแทนการใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ส าหรับกิจการที่เป็นการสนับสนนุ 
หรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดนิเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2565  

ประกาศ ณ วันที่ 21 มกราคม พ.ศ. 2565 มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 17 มีนาคม พ.ศ. 2565 

2   ค่าตอบแทนการใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ส าหรับกิจการที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดิน  
 

  ม. 30 วรรคห้า  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
 ข้อ 10 ระเบียบอนุญาตกิจการสนับสนนุหรือเกีย่วเนื่องฯ พ.ศ. 2541 
 มติ คปก. ครั้งที่ 5/2564 เมื่อวันที่ 24 พฤศจิกายน 2564 ดังนี้ 
      1) เห็นชอบร่างประกาศ คปก. เร่ือง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าตอบแทนฯ  
      2) ยกเลิก มติ คปก.  
        กรณีที่ 1 คปก. ครั้งที่ 2/2564 (20 พ.ค. 2564) ค่าเช่าที่ดินชุมชน เฉพาะข้อ 1 
        กรณีที่ 2 คปก. ครั้งที่ 1/2559 (19 ม.ค. 2559) ค่าเช่าที่ดินสถาบันเกษตรกร เฉพาะข้อ 2 และข้อ 3 
        โดยใช้อัตราตามร่างประกาศ คปก. กับกรณี 1 และ 2 ด้วย 

(แนวปฏิบัติเกี่ยวกับการค านวณค่าตอบแทน  หนังสือด่วนที่สุด ที่ กษ 1207/ว 2216 ลงวันที่ 12 พฤษภาคม 2565) 11 



 ระเบียบสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง “ข้อ 10 ...การจ่ายค่าตอบแทน
ตามที่ คปก. ก าหนด เว้นแต่ คปก. จะอนุญาตให้ไม่ต้องจ่าย”  

 ประกาศ คปก. เรื่อง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าตอบแทนการใช้   
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ส าหรับกิจการที่เป็นการสนับสนุนหรือ
เกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2565 มีผลบังคับ
ใช้ตั้งแต่วันที่ 17 มีนาคม พ.ศ. 2565  

      หลักเกณฑ์ในการก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าตอบแทน ค่าหลักประกัน 
อ่ืนใดที่ขัดหรือแย้งกับที่ก าหนดตามประกาศนี้ ให้ใช้หลักเกณฑ์ที่ก าหนด
ตามประกาศนี้ 
 
 

 ม. 30 วรรคห้า พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดิน  
      “... ให้ ส.ป.ก. มีอ านาจจัดที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลใด        
ตามขนาดการถือครองในที่ดินที่ คปก.   เห็นสมควร ซึ่งต้องไม่เกิน 50 ไร่ ...” 
 ประกาศ กษ เรื่อง ก าหนดกิจการอื่นที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องฯ  

จ านวน 2 ฉบับ  
       - ฉบับที่ 1 (27 พ.ย. 2533) ก าหนดกิจการข้อ 1 (1.1 – 1.4) และ ข้อ 2 
       - ฉบับท่ี 2 (9 พ.ค. 2543) ก าหนดกิจการข้อ 1.5 โดยกิจการต้องอยู ่
         ในพื้นที่ที่ คปก. ก าหนดให้เป็นพื้นที่เพื่อการนั้นโดยเฉพาะ 
  ประกาศ ส.ป.ก. (2 เม.ย.2556) เรื่อง รายกิจการอื่น 
  ประกาศ คปก. (28 ต.ค.2563) เรื่อง รายการกิจการอื่น โดยปรับเพิ่ม 

 รายการกิจการจากประกาศ ส.ป.ก.   
      ** ประกาศ กษ. ข้อ 1.5 เพิ่มรายกิจการ ล าดับที่ 12 “กิจการเกี่ยวกับ 
          ที่อยู่อาศัย เช่น ที่อยู่อาศัย ท่ีพัก หอพัก” 
      - ประกาศ คปก. (30 ต.ค.2563) เรื่อง การจัดที่ดินชุมชน  
 

การจัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์เพื่อใช้ส าหรับกิจการสนับสนุน หรือเกี่ยวเนื่อง  

การก าหนดอัตราค่าตอบแทนกิจการที่เป็นการสนับสนุน 
หรือเกี่ยวเนื่อง 

12 



ประกาศ คปก. เรื่อง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าตอบแทน ฯ 

13 

หลักการ 

 ใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ส าหรับกิจการที่เป็นการ
สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง ฯ 

1. ระเบียบ คปก. การอนุญาตกิจการสนับสนุนหรือ
เกี่ยวเนื่อง พ.ศ. 2541 
2. ระเบียบ คปก.  การจัดที่ดินสถาบันเกษตรกร  
พ.ศ. 2559 <เฉพาะกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องฯ> 
3. ประกาศ คปก. จัดที่ดินชุมชน 
 กิจการตามประกาศ คปก. เรื่องหลักเกณฑ์การก าหนด

อัตราค่าตอบแทน ฯ พ.ศ. 2565 
 อัตราค่าตอบแทนใช้บังคับกับการอนุญาตและจัดท า

สัญญาเช่าหรือเข้าท าประโยชน์ ถัดจากวันประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา ตั้งแต่วันที่ 17 มี.ค. 2565 



นิยาม การปรับปรุงค่าตอบแทน การจัดกลุ่ม ส่วนลดและเงื่อนไขอื่นๆ 

1 

2 
3 

14 
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 ตั้งแต่วันที่ 17 มี.ค. 2565 



การจัดกลุ่มประเภทกิจการเพ่ือก าหนดอัตราค่าตอบแทนกจิการที่เปน็การสนบัสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง  

กลุ่มที่ 3   
กิจการที่เป็นการบริการหรือเกี่ยวข้อง 

กับความเป็นอยู่ของเกษตรกร 
 ในด้านเศรษฐกิจและสังคม 

จัดกลุ่ม 
ประเภทกิจการ 

3 กลุ่ม 

กลุ่มที่ 2  
กิจการที่ส่งเสริม หรือประกันราคาพืชผล 
ทางการเกษตร หรือลดต้นทุนการผลิตทาง 

การเกษตร กิจการที่เป็นข้อตกลงร่วมกับ ส.ป.ก. ฯ 

กลุ่มที่ 1  
กิจการทางวิชาการเกษตร  
การสาธิต การทดลองเพ่ือ 
ประโยชน์ทางเกษตรและ 

กิจการอื่นที่ไม่แสวงหาก าไร  

* ค่าตอบแทนก าหนดอัตราร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินตามกลุม่ประเภทกจิการ (วัตถุประสงค์และการใช้ประโยชน์ที่ดิน) 16 
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โรงงานจ าพวกท่ี 1 
ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด 
ในกฎกระทรวงและประกาศกระทรวง 
โรงงานจ าพวกท่ี 2 
ไม่ต้องขออนุญาต แต่ต้องปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดเช่นเดียวกับโรงงาน
จ าพวกที่ 1 และเม่ือจะเริ่มประกอบกิจการ 
ต้องแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ทราบก่อน 
โรงงานจ าพวกท่ี 3 
ต้องรับใบอนุญาตก่อนจึงจะตั้งโรงงานได้  
ได้แก่ แบบ รง.3 คือ แบบค าขอรับใบอนุญาต 
และแบบ รง.4 คือ ใบอนุญาตประกอบกิจการ
โรงงาน แบบ รง.3/1 คือแบบขอต่ออายุ
ใบอนุญาต และ แบบ รง.3/2 คือแบบค าขอรับ
โอนใบอนุญาตประกอบกิจการ  

18 
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หลักเกณฑ์การลด
อัตราค่าตอบแทน 

21 



การก าหนดวันเริ่มนับระยะเวลาการอนุญาตเพื่อเรียกเก็บค่าตอบแทน 

กรณีการจัดท าสัญญาใหม่ 
    เสนอ คปจ./คปก. อนุญาต      ก าหนดช่วงระยะเวลาอนุญาตในวาระการประชุมให้ชัดเจน 
     เช่น อนุญาต 10 มีนาคม 2560 ถึง 9 มีนาคม 2563 รวมระยะเวลา 3 ปี  
      

กรณีการจัดท าสัญญารายเดิม 
     เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาสัญญาเดมิ       ให้ก าหนดวันเริ่มอนุญาตโดยนับถัดจากวันสิ้นสุดสัญญาเดิม 
      เพื่อให้การอนุญาตต่อเนื่องจากสัญญาเดิม เช่น อนุญาตต่อเนื่องจากสัญญาเดิม 10 มีนาคม 2563 
      ถึง 9 มีนาคม 2566 รวมระยะเวลา 3 ปี  
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ค่าเช่าที่ดิน (จัดที่ดินให้สถาบันเกษตรกร) 3 

ให้เรียกเก็บตามมติ คปก. ครั้งที่ 3/2557 

เช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัย 
เช่าที่ดินส าหรับประกอบกิจการสนับสนุนฯ 

ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินหน่วยสุดท้าย 
ของกรมธนารักษ์ ส าหรับต าบลที่ตั้งที่ดิน 

แปลงที่ให้เช่านั้น 

เก็บค่าเช่าที่ดินเฉพาะในพ้ืนที่ส่วนนั้น ให้ใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเท่ากับ
ตามประกาศ คปก. เร่ือง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าตอบแทน ฯ  

พ.ศ. 2565 

หนังสือที่ กษ 1204/ว 6978 ลว. 20 ก.ย. 2559  เรื่อง ขอซักซ้อมแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจัดที่ดินให้สถาบันเกษตรกร                                                    

มติ คปก. 1/2559 (19 ก.พ. 2559) 
มติ คปก. 5/2564 (24 พ.ย. 2564) 

การประกอบกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง > อนุญาตสถาบันเกษตรกรแต่ละแห่งใช้ท่ีดินได้ไม่เกิน 50 ไร่ แม้จะมีที่ดินหลายแปลงหรือหลายพ้ืนที่ก็ตาม 
เช่าเกินกว่า 3 ปี ต้องจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่           
สามารถจัดท าสัญญาโดยแยกประเภทกิจการได้ 
สถาบันเกษตรกรขอลด/ยกเว้นค่าเช่า ให้น าเสนอ คปจ. ให้ความเห็นชอบ และเสนอ คปก. พิจารณาอนุมัติเป็นการเฉพาะราย  
  ซึ่ง ส.ป.ก. จังหวัด ยังคงต้องจัดท าสัญญาเช่าแม้จะได้รับยกเว้นค่าเช่าจาก คปก. 

23 

ระเบียบ คปก. ว่าด้วย การจัดที่ดินให้สถาบันเกษตรกร พ.ศ. 2558 
ข้อ 10 ค่าเช่าให้เป็นไปตามท่ีคณะกรรมการก าหนด 



Product 

การยกเว้น การเก็บค่าเช่าที่ดินกรณีสถาบันเกษตรกร 
มติ คปก.1/2563 (4 ก.พ. 2563) เร่ืองที่ 3.5 ขอยกเว้นค่าเช่าที่ดินให้สถาบันเกษตรกรทีไ่ดร้ับการจัดที่ดนิภายใต้นโยบายรัฐบาล 

ตามระเบียบ คปก.ว่าด้วยการจัดที่ดินให้สถาบนัเกษตรกร พ.ศ. 2558 

1. อนุมัติหลักการยกเว้นค่าเช่าท่ีดินให้สถาบันเกษตรกรท่ีได้รับการจัดท่ีดินท ากินให้ชุมชน ตามนโยบายรัฐบาลภายใต้ค าสั่งคณะกรรมการ 
   จัดท่ีดินแห่งชาติ (คทช.) ตามระเบียบ คปก. ว่าด้วยการจัดท่ีดินให้สถาบันเกษตรกร  พ.ศ. 2558 ในช่วงเริ่มต้นของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
   ตามสัญญาเช่าท่ีดินส าหรับสถาบันเกษตรกร (ส.ป.ก. 4-140)  เป็นระยะเวลา 3 ปี   
2. ก าหนดให้มีข้อมูลประกอบการพิจารณา กรณีสถาบันเกษตรกรขอยกเว้นค่าเช่าท่ีดิน ส าหรับช่วงระยะเวลาการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายหลัง 
   ครบรอบระยะเวลา 3 ปีแรกของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ดังนี้ 
    2.1 แผนการด าเนินการของสถาบันเกษตรกร ในแต่ละปีตลอดระยะเวลาท่ีเช่าท่ีดิน ส.ป.ก. (รวมช่วงเวลาเริ่มต้นของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 3 ปีแรก) 
แผนรายได้ แผนการประกอบอาชีพ ผลการติดตามและการประเมินผลสถาบันเกษตรกร รวมท้ังสมาชิกเป็นระยะๆ ทุกปี เพื่อทราบ
ความสามารถในการสร้างรายได้ สาเหตุที่ไม่สามารถด าเนินการได้ตามแผนและไม่สามารถช าระค่าเช่าได้  
    2.2 ข้อมูลสภาพพื้นท่ี ข้อมูลการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน ท่ีอยู่อาศัย ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา รวมถึงแหล่งน้ าท่ีใช้ในการประกอบ
เกษตรกรรม ซึ่งแสดงให้เห็นถึงศักยภาพพื้นท่ี ความพร้อมในการด าเนินการของสถาบันเกษตรกรและสมาชิกในการสร้างรายได้ รวมท้ังการ
พัฒนาและให้ความช่วยเหลือสถาบันเกษตรกรและสมาชิก 

     ส.ป.ก. จังหวัด ท าความเห็น : วิเคราะห์ เหตุผล ความจ าเป็น  เสนอ คปจ.     สพท. วิเคราะห์สถาบัน        สจก. ตรวจสอบข้อมูลที่ดิน การจ าแนกประเภท
การใช้ประโยชน์ที่ดิน (พื้นที่ประกอบการค านวณค่าเช่า )     สบท. เสนอคณะอนุกรรมการประเมินมูลค่าที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ กลั่นกรอง      คปก.    24    



Product 

4 
ค่าตอบแทน  
กรณีใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการ
สาธารณูปโภคและกิจการอื่น ๆ 

ระเบียบ คปก. ว่าด้วยการมอบหมายให้เลขาธิการ ส.ป.ก. พิจารณาอนุญาตการใช้ที่ดินเพื่อ
กิจการสาธารณูปโภคและกิจการอื่นๆในเขตปฏิรูปทีด่ิน พ.ศ. 2536 (ระเบียบสาธารณูปโภค)  

มติ คปก. 1/2546 (7 ม.ค. 2546) เรื่องที่ 3.7 ขอยกเลกิมต ิคปก. 1/2542 เรื่อง ขอทบทวนมติ คปก. ในการเรียกเกบ็ค่าตอบแทนกิจการสาธารณปูโภค 

1. ยกเลิกมติ คปก. 1/42  วาระที่ 3.2  ข้อ 2  
2. อนุมัติให้เลขาธิการ ส.ป.ก. มีอ านาจพิจารณาเรียกเก็บค่าตอบแทน....ตามระเบียบสาธารณูปโภค ดังนี้  
   2.1 ให้เรียกเก็บค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ที่ดินตามราคาประเมินฯ หรือ ราคาที่ ส.ป.ก. ได้จ่ายช าระค่าที่ดินอันมีราคาสูงกว่าราคาประเมินฯ 
        ในปีที่ได้รับอนุญาตให้ใช้ที่ดิน  
   2.2 การขอใช้ประโยชน์ที่ดิน กรณีที่หน่วยงานที่ขอใช้ท่ีดินก าหนดให้มีคณะกรรมการก าหนดราคาค่าทดแทนทรัพย์สิน โดยมีผู้แทน ส.ป.ก.  
        เป็นกรรมการร่วมด้วย ให้เรียกเก็บค่าตอบแทน...ตามท่ีคณะกรรมการหน่วยงานน้ันก าหนด เช่น กฟผ. หรือ กรณีไม่มีผู้แทนของ ส.ป.ก. 
        เป็นกรรมการและคณะกรรมการให้ก าหนดค่าตอบแทนไว้ไม่น้อยกว่าข้อ 2.1 
   2.3 ให้ ลธก. มีอ านาจยกเว้นการเรียกเก็บค่าตอบแทน... เมื่อมีข้อเท็จจริงปรากฏท้ัง 3 กรณี ดังน้ี 
        2.3.1 หน่วยงานของรัฐ ที่ขอใช้ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคไม่มีการเรียกเกบ็ค่าบริการหรือค่าใช้จ่ายใดๆ จากผู้ใช้บริการ 
        2.3.2 มีการแสดงเหตุผลที่ชัดเจนว่า การใช้ที่ดินบริเวณที่ขออนุญาตจะเป็นประโยชน์แก่เกษตรกร และต่อชุมชนในท้องถิ่น 
                ตามเจตนารมณ์ของการปฏิรูปท่ีดิน หรือเป็นที่ที่เหมาะสมในการรักษาความมั่งคงของประเทศ 
        2.3.3 การใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่มีการใช้สอยพ้ืนที่ตามขนาดเน้ือที่ที่จ าเป็นแก่การน้ัน และกระทบต่อพื้นที่แปลงเกษตรกรรมน้อยที่สุด 
               และผ่านความเห็นชอบจากชุมชนท้องถิ่นว่าไม่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม 

มติ คปก. 2/47 (9 ก.ค.47) เรื่องที่ 4.4 
อนุมัติให้ ข้อ 2.3.1 เพิ่ม “หรือเอกชน  

ที่ด าเนินการโดยไม่แสวงหาก าไร” 

25 หนังสือที่ กษ 1204/ว1935 ลว. 16 ก.ค. 2561 เรื่องข้ันตอนแนวปฏิบัติการพิจารณาค าขอฯ  ข้อ 2.7 อ านาจเรียกเก็บค่าตอบแทน (ค าสั่ง ส.ป.ก. 855/2561) 



5 ค่าตอบแทน  
กรณีใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการ 
หรือโครงการตามกฎกระทรวง 

ระเบียบ คปก. ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการใช้และค่าตอบแทนการใช้
ประโยชน์ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน พ.ศ. 2561 และ ฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2563 
(ระเบียบค่าตอบแทน) 

ข้อ 9 หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
       ให้จ าแนกตามวัตถุประสงค์และลักษณะการใช้ท่ีดินที่แสดงในแผนผัง 
       ซึ่งคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมพิจารณาให้ความยินยอม 
       หรืออนุญาตแล้ว 

ค าสั่งหัวหน้า คสช. ที่ ๓๑/๒๕๖๐ 

1. กิจการด้านพลังงาน ได้แก่  
(ก) กิจการปิโตรเลียม                 (ข) กิจการผลิตไฟฟ้าจากพลังงานลม 
(ค) กิจการระบบโครงข่ายพลังงาน  (ง) กิจการเกี่ยวเนื่อง (ก) (ข) และ (ค) 

2. การใช้ทรัพยากรธรรมชาติตามกฎหมายว่าด้วยแร่ ได้แก่  
(ก) การส ารวจแร่ /ท าเหมือง/ท าเหมืองใต้ดิน  
(ข) กิจการตาม (ก) 

3. โครงการของรัฐซึ่งเป็นประโยชน์ส่วนรวมของประเทศ ได้แก่ 
(ก) การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งและระบบโลจิสติกส์ 
(ข) การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและโครงข่ายในระบบโทรคมนาคม 
(ค) โครงการที่คณะรัฐมนตรมีีมติให้ด าเนินการ 

กฎกระทรวง –  การให้ความยินยอม/อนุญาต  
(1) มีวัตถุประสงค์เพื่อส ารวจปิโตรเลียมขั้นต้น หรือการท าเหมืองใต้ดิน
เฉพาะส่วนที่ไม่กระทบพื้นที่เกษตรกรรมเหนือพ้ืนดิน 

(2) มีวัตถุประสงค์และลักษณะการใช้ที่ดินที่มีผลให้เกษตรกรไม่สามารถใช้
ประโยชน์ที่ดินนั้นเพื่อประกอบเกษตรกรรม  

ค่าตอบแทน  -  ร้อยละ 5 ของราคาประเมินฯ *เนื้อที่ *ระยะเวลา 

ค่าตอบแทน  -  ตามบัญชีแนบท้าย *เนื้อที่ *ระยะเวลา 

(3) กิจการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งและระบบโลจิสติกส์ซึ่งใช้ที่ดินอย่างถาวร 

ค่าตอบแทน  -  เปรียบเทียบ 3 ราคา แล้วแต่ราคาอย่างใดจะสูงกว่า 
    ราคาที่จัดซื้อ  &  ราคาซื้อขายท้องตลาด  &  ราคาประเมิน  *  เนื้อที่ 

26 



Product 

บัญชีค่าตอบแทนการใช้ที่ดินแนบท้าย ข้อ 9 (2)  

     *  ระหว่างด าเนินการก าหนดหลักเกณฑ์อัตราค่าตอบแทนเป็นรายกจิการเพิ่มเตมิ เช่น  กิจการระบบโครงข่ายพลังงาน 
(เสาไฟฟ้าแรงสูงและท่อก๊าซธรรมชาติ) การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและโครงข่ายในระบบโทรคมนาคม เป็นต้น 

27 



การใช้ที่ดินเพื่อกิจการปิโตรเลียมตามกฎหมายว่าด้วยปิโตรเลยีม การใช้ที่ดินเพื่อการใช้ทรัพยากรตามกฎหมายว่าด้วยแร่ 
ระเบียบค่าตอบแทน ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2563 

(4) การใช้ที่ดินเพื่อกิจการปิโตรเลียมตามกฎหมายว่าด้วยปิโตรเลยีม ให้เรียกเก็บค่าตอบแทน ดังนี้  
(ก) การส ารวจ หรือขุดเจาะเพื่อส ารวจปิโตรเลียม >> ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินต่อปี  
(ข) การผลิตปิโตรเลียม ให้เรียกเก็บค่าตอบแทน 2 ส่วน ดังนี้  
       ส่วนท่ี 1 ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน >> ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินต่อปี  
       ส่วนท่ี 2 ค่าตอบแทนการเสื่อมสภาพจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นรายปี >> ร้อยละ 5 ของมูลค่าปิโตรเลียมก่อนหักค่าใช้จ่าย 

(5) การใช้ที่ดินเพื่อการใช้ทรัพยากรตามกฎหมายว่าด้วยแร่ ให้เรียกเก็บค่าตอบแทน ดังนี้  
(ก) การส ารวจแร่ >> ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินต่อปี  
(ข) การท าเหมืองหรือการท าเหมืองใต้ดิน ให้เรียกเก็บค่าตอบแทน 2 ส่วน ดังนี้  
        ส่วนท่ี 1 ค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน >> อัตราร้อยละ 2 ของมูลค่าทรัพย์สิน คูณด้วยจ านวนปีท่ีให้ใช้ประโยชน์                 
 ส่วนท่ี 2 ค่าตอบแทนการเสื่อมสภาพจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นรายปี >> โดยเทียบเคียงจากอัตราค่าภาคหลวง 
(ค)     การด าเนินการอันเกี่ยวเนื่องกับการส ารวจแร่ การท าเหมือง หรือการท าเหมืองใต้ดิน >> อัตราร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินต่อปี  
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เช่าซื้อที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

ข้อ 41 วรรค 2  
“. . .ค่ า เช่ าซื้ อ เท่ากับมูลค่าที่ ดินตามหลัก เกณฑ์ที่
คณะกรรมการก าหนดกับอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 1 ต่อปี...” 

ข้อ 42 
 เรียกเก็บตัง้แตว่ันเข้าท าประโยชน์ตามทีร่ะบุในสญัญา 
 จัดท าสัญญาเช่าต่อเนื่องจากยกเลิกสัญญาเช่าซื้อ 
 จัดท าสัญญาเช่าซื้อต่อเนื่องจากยกเลิกสัญญาเช่า 
       (คู่สัญญารายเดิมในที่ดนิแปลงเดียวกัน) 
 ให้ถือว่าวันครบก าหนดช าระค่าเช่าซื้อที่ถูกยกเลิก 

หรือ วันครบก าหนดช าระค่าเช่าในปีสุดท้ายของ
สัญญาเช่าที่ถูกยกเลกิเป็นวันที่เกษตรกรเข้าท า
ประโยชน์ตามที่ระบุในสัญญาเช่า / สัญญาเช่าซื้อ 
ที่จัดท าขึ้นใหม่ 

 ก าหนดระยะเวลาเช่าซื้อไม่เกิน 25 ปี 

ข้อ 47 โอนสิทธิในที่ดินให้ผู้เช่าซื้อ 
1. ครบก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าซ้ือ 

ตามสัญญา 
2. ช าระค่าเช่าซื้อครบถ้วนถูกต้อง 
3. ส.ป.ก. ได้รับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

ข้อ 48 ยกเลิกและปรับปรงุสิทธิที่ดินแปลงเดิม  
1. เช่า     เช่าซื้อ ห้าม ! กรณีที่ดินของรัฐ  
2. เช่าซื้อ  เช่า  (หลักเกณฑ์ค านวณค่าเช่า) 
3. โครงการกองทุนที่ดิน กรณียังไม่แปลงหนี้    

ให้จัดท าสัญญาเช่า 

 ส.ป.ก.จังหวัด ตรวจสอบและจัดท าข้อมูล จัดส่งพร้อมเอกสารหลักฐานให้ สบท. ดังนี ้
ตารางรายละเอียดประกอบการตรวจสอบการเช่าซื้อก่อนจดทะเบียนโอนสิทธิ 

1. สัญญาเช่าซื้อที่ดิน + แก้ไขเพิ่มเติม (ถ้ามี) 
2. ทะเบียนผู้เช่าซื้อเกษตรกรรม (ระบบข้อมูลกองทุน) 
3. หนังสือส าคัญแสดงสิทธิ  น.ส.3, น.ส.3 ก., โฉนด 
4. ข้อมูลราคาจัดซื้อที่ดิน ท.ด.13, ท.ด.52, ใบส าคัญแสดงการจ่ายเงินค่าที่ดิน 
5. รายงานการประชุม คปก., คปจ. ตามข้อมูลบันทึกทะเบียนผู้เช่าซื้อ 
6. กรณีเปลี่ยนสิทธิเช่า  เช่าซื้อ  ตรวจสอบหนี้ค้างช าระทะเบียนผู้เช่าซื้อท่ีดิน 
(ส.ป.ก.จังหวัด รับรองส าเนาถูกต้องทุกฉบับ)  

รหัส P 

โอนสิทธิให้เกษตรกร บันทึก รหัส T  แจ้ง สบท. ทราบ (ทุกสัญญา) 
และแจ้ง สบท. คืนเงินช าระเกินกรณีช าระเกิน 

รหัส T 

เช่า / เช่าซื้อ 



 จบการน าเสนอ 

โทร. 1274 

กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 

ทีมงาน ส.ป.ก. ค านวณค่าเช่าและค่าตอบแทนฯ 


