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บัญชรีาคาประเมินที่ดนิ และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาที่ดิน 

ตามกฎกระทรวงการกำหนดราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง การจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสร้าง และแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน พ.ศ. 2563 กำหนดคณะกรรมการประเมินราคา
ทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐประจำจังหวัดจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดิน แบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลักคือ 
บัญชีราคาประเมินที่ดินของโฉนดที่ดิน และหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) ซึ่งเป็นการจัดทำบัญชี
ราคาประเมินที่ดินเป็นรายแปลง และบัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอ่ืน
นอกเหนือจากโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) ซึ่งประกาศเป็นรายหน่วยที่ดิน 
แยกพ้ืนที่ตามเขตเทศบาล และตำบล โดยบัญชีทั้ง 2 ประเภทมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. บัญชีราคาประเมินที่ดินของโฉนดที่ดิน และหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) และ
แผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน 

การจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินจะจัดทำแยกตามสำนักงานที่ดิน โดยจะใช้ข้อมูลรูปแปลงที่ดิน
มาใช้ในการคำนวณราคาประเมินที่ดินเป็นหลักเนื่องจากการประเมินราคาที่ดินจะต้องทราบตำแหน่งที่ตั้ง  
ของแปลงที่ดิน ระยะความลึกของแปลงที่ดิน และรูปร่างของแปลงที่ดิน แต่ข้อมูลรูปแปลงที่ดินไม่มีข้อมูลเลขที่
โฉนดที่ดิน หน้าสำรวจ และเนื้อที่ตามทะเบียนที่ดิน จึงต้องนำข้อมูลรูปแปลงที่ดินที่ได้มีการกำหนดราคา
ประเมินที่ดินแล้วมาเชื่อมโยงกับข้อมูลทะเบียนที่ดินเพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อมูลดังกล่าวในการจัดทำบัญชีราคา
ประเมินที่ดิน โดยการเชื่อมโยงข้อมูลหากแปลงที่ดินที่สามารถเชื่อมโยงข้อมูลทะเบียนที่ดินได้จะจัดทำบัญชี
ราคาประเมินที่ดินแบบเรียงเลขที่โฉนดที่ดินและเลขที่ น.ส. 3 ก. และแปลงที่ดินที่เชื่อมโยงข้อมูลทะเบียนไม่ได้
จะจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินแบบเรียงเลขที่ดินตามระวางในระบบพิกัดฉาก UTM และเรียงเลขที่ดิน 
ตามระวางรูปถ่ายทางอากาศ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.1 บัญชีราคาประเมินที่ดินประเภทเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน 

1.1.1 แบบเรียงเลขที่โฉนดที่ดิน  
เป็นบัญชีราคาประเมินที่ดินที่แสดงราคาประเมินของโฉนดที่ดิน โดยข้อมูลรูปแปลง

ที่ดินสามารถเชื่อมโยงกับข้อมูลทะเบียนที่ดินได้ประกอบด้วย 
1) ชื่อสำนักงานที่ดิน 
2) โฉนดที่ดินเลขที ่

        3) อำเภอ  
       4) ตำบล  
       5) หน้าสำรวจ  
       6) เครื่องหมายที่ดินระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม/ศูนย์กำเนิด คือ เลขระวางที่เป็นที่ตั้งของ

แปลงที่ดิน 
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- ระวางแผนที่ภูมิประเทศ และแผ่นระวางภูมิประเทศ 
- ระวาง UTM  
- แผ่นระวาง UTM  
- มาตราส่วน  
- เลขที่ดิน  

7) เนื้อท่ี (ไร่-งาน-ตร.ว.)  
8) ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) 
9) มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ คือ วันที่บัญชีราคาประเมินที่ดินมีผลบังคับใช้ 
10) รอบบัญชี คือ รอบระยะเวลาในการประกาศบังคับใช้บัญชีราคาประเมินดิน 
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1.1.2 แบบเรียงเลขที่ดินตามระวางในระบบพิกัดฉาก UTM 
เป็นบัญชีราคาประเมินที่ดินที่แสดงราคาประเมินของโฉนดที่ดิน โดยข้อมูลรูปแปลง

ที่ดินไมส่ามารถเชื่อมโยงกับข้อมูลทะเบียนที่ดินได้ประกอบด้วย 
       1) ชื่อสำนักงานที่ดิน 
       2) เครื่องหมายที่ดินระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม/ศูนย์กำเนิด คือ เลขระวางที่เป็นที่ตั้งของแปลง

ที่ดิน 
          - ระวางแผนที่ภูมิประเทศ และแผ่นระวางภูมิประเทศ 

      - ระวาง UTM  
      - แผ่นระวาง UTM  
      - มาตราส่วน  
      - เลขที่ดิน  

      3) ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) 
     4) มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ คือ วันที่บัญชีราคาประเมินที่ดินมีผลบังคับใช้ 
     5) รอบบัญชี  คือ รอบระยะเวลาในการประกาศบังคับใช้บัญชีราคาประเมินดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ตัวอย่าง บัญชีราคาประเมินที่ดิน ประเภทโฉนดที่ดินแบบเรียงเลขที่ดินตามระวางในระบบพิกัดฉาก UTM 
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1.2 บัญชีราคาประเมินที่ดินประเภทหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

1.2.1 แบบเรียงเลขที่ น.ส. 3 ก. 
เป็นบัญชีราคาประเมินที่ดินที่แสดงราคาประเมินของหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 

(น.ส. 3 ก.) โดยข้อมูลรูปแปลงที่ดินสามารถเชื่อมโยงกับข้อมูลทะเบียนที่ดินได ้ประกอบด้วย 
  1) ชื่อสำนักงานที่ดิน 
  2) น.ส. 3 ก. เลขท่ี  
  3) ตำบล  
  4) อำเภอ  
  5) ชื่อระวางรูปถ่ายทางอากาศ 
  6) หมายเลขระวาง 
  7) แผ่นที่ 
  8) เลขที่ดิน 
  9) เนื้อท่ี (ไร่-งาน-ตร.ว.) 
  10) ราคาประเมิน (บาทต่อตารางวา) 
  11) มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ คือ วันที่บัญชีราคาประเมินที่ดินมีผลบังคับใช้ 
  12) รอบบัญชี  คือ รอบระยะเวลาในการประกาศบังคับใช้บัญชีราคาประเมินดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ตัวอย่าง บัญชีราคาประเมินที่ดิน ประเภท น.ส. 3 ก.แบบเรียงเลขท่ี น.ส. 3 ก. 
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1.2.2 แบบเรียงเลขที่ดินตามตามระวางรูปถ่ายทางอากาศ 
เป็นบัญชีราคาประเมินที่ดินที่แสดงราคาประเมินของหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 

(น.ส. 3 ก.) โดยข้อมูลรูปแปลงที่ดินไม่สามารถเชื่อมโยงกับข้อมูลทะเบียนที่ดินได ้ประกอบด้วย 
  1) ชื่อสำนักงานที่ดิน 
  2) หมายเลขระวาง 
  3) แผ่นที่ 
  4) เลขที่ดิน 
  5) ราคาประเมิน (บาทต่อตารางวา) 
  6) มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ คือ วันที่บัญชีราคาประเมินที่ดินมีผลบังคับใช้ 
  7) รอบบัญชี  คือ รอบระยะเวลาในการประกาศบังคับใช้บัญชีราคาประเมินดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ตัวอย่าง บัญชีราคาประเมินที่ดิน ประเภท น.ส. 3 ก. แบบเรียงเลขท่ีดินตามตามระวางรูปถ่ายทางอากาศ 
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1.3 แผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน 
แผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน คือแผนที่แสดงรูปแปลงของโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทำประโยชน์ที่ดิน (น.ส. 3 ก.) โดยมีเลขที่ดินแต่ละแปลงและมีราคาประเมินที่ดิน (บาท/ตารางวา) 
กำกับไว้ตามรูปแปลงที่ปรากฏ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

1.3.1 แผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน (โฉนดที่ดิน) ประกอบด้วย  
1) จังหวัด 
2) ระวางพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม  

  - ระวางภูมิประเทศ 
  - แผ่นระวางภูมิประเทศ 

  - ระวาง UTM 
    - แผ่นระวาง UTM 

3) โซนที่ คือ ระบบพิกัดท่ีใช้อ้างอิงในการกำหนดตำแหน่งหรือบอกตำแหน่งพ้ืนโลก 
4) เลขที่ดินเป็นเลขไทยสีดำ 
5) ราคาประเมิน (บาทต่อตารางวา)  เป็นเลขอารบิกสีแดง 
6) อำเภอและตำบล 
7) รอบบัญชี  คือรอบระยะเวลาในการประกาศบังคับใช้บัญชีราคาประเมินดิน 
8) มาตราส่วน 
9) สารบัญระวางติดต่อ เป็นแผนภาพที่แสดงให้ทราบว่า โดยรอบแผนที่ระวางที่ใช้อยู่ 

มีระวางใดบ้างเพ่ือสะดวกในการค้นหาระวางถัดไป ระวางที่ใช้จะแสดงด้วยกรอบสีแดงตรงกลาง 
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ตัวอย่าง แผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน (โฉนดที่ดิน) 
 
 

1

1 

9 

8 

7 

6 

5 

4 

3 2 

1 

2 3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 



- 8 - 
 

1.3.2 แผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน (น.ส. 3 ก.) ประกอบด้วย 
1) จังหวัด 
2) ระวางพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม  
    - ระวางภูมิประเทศ 

  - แผนระวางภูมิประเทศ 
  - แผ่นระวาง UTM 

3) โซนที่ คือ ระบบพิกัดท่ีใช้อ้างอิงในการกำหนดตำแหน่งหรือบอกตำแหน่งพ้ืนโลก 
4) เลขที่ดินเป็นเลขไทยสีดำ 
5) ราคาประเมิน (บาทต่อตารางวา) เป็นเลขอารบิกสีแดง 
6) อำเภอและตำบล 
7) รอบบัญชี  คือรอบระยะเวลาในการประกาศบังคับใช้บัญชีราคาประเมินดิน 
8) มาตราส่วน 
9) สารบัญระวางติดต่อ เป็นแผนภาพที่แสดงให้ทราบว่า โดยรอบแผนที่ระวางที่ใช้อยู่  

มีระวางใดบ้างเพ่ือสะดวกในการค้นหาระวางถัดไป ระวางที่ใช้จะแสดงด้วยกรอบสีแดงตรงกลาง 
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ตัวอย่าง แผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน (น.ส. 3 ก.) 
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2. บัญชีราคาประเมินที่ดินนอกเหนือจากโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

หรือ บัญชีราคาประเมินที่ดินรายเขตปกครอง 

บัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) ประกอบด้วย 2 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่  1 ประกาศคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐประจำจังหวัด             
มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. เรื่อง 
2. สาระสำคัญของประกาศและวันที่มีผลบังคับใช้ 
3. วันที่ประกาศ 
4. ประธานกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำจังหวัดลงนาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตัวอย่าง ประกาศบัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดิน 

หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

4 

3 

2 

1 1 

2 

3 

4 
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ส่วนที่ 2 บัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) มีรายละเอียด ดังนี้ 

 1. ชื่อเทศบาล/ตำบล  อำเภอ  จังหวัด 

 2. ชื่อหน่วยที่ดินระยะความลึกมาตรฐาน ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.) ราคาประเมิน (บาท/ไร่) 
 3. วันที่มีผลบังคับใช้บัญชีฯ  

4. วันที่ประกาศ 

 5. ประธานกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐประจำจังหวัดลงนาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ตัวอย่าง บัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับที่ดินซึ่งมีเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดิน หรือ

หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

 

1 

4 

2 

3 

5 

1 

2 

3 

4 

5 
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การใช้บัญชรีาคาประเมินที่ดิน 

การใช้บัญชีราคาประเมินที่ดิน ในการกำหนดมูลค่าที่ดินเพ่ือนำไปใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิง หรือเป็นฐาน
ในการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายหรือเพ่ือใช้ประโยชน์
อย่างอ่ืนของรัฐ มีข้ันตอนในการดำเนินการ ดังนี้ 

1. กรณีที่ดินประเภทโฉนดที่ดิน 
การตรวจสอบให้นำข้อมูลของแปลงที่ดินมาตรวจสอบราคาประเมินที่ดินจากบัญชีฯ ดังนี้ 
- บัญชีราคาประเมินที่ดิน แบบเรียงเลขที่โฉนดที่ดิน ตรวจสอบสำนักงานที่ดิน เลขที่โฉนด 

หน้าสำรวจ ตำบล อำเภอระวางภูมิประเทศ แผ่นระวางภูมิประเทศ ระวาง UTM แผ่นระวาง UTM มาตราส่วน 
เลขที่ดิน และเนื้อที่ (ไร่-งาน-ตารางวา) หากข้อมูลตรงกันก็สามารถนำราคาประเมินที่ดินที่ปรากฏในบัญชีฯ     
ไปใช้ได ้หากไม่พบราคาประเมินที่ดินในบัญชีฯ ให้ตรวจสอบจากบัญชีราคาประเมินที่ดิน แบบเรียงเลขท่ีดิน  

- บัญชีราคาประเมินที่ดินแบบเรียงเลขท่ีดินตามระวางในระบบพิกัดฉาก UTM ตรวจสอบ
สำนักงานที่ดิน ระวางภูมิประเทศ แผ่นระวางภูมิประเทศ ระวางUTM แผ่นระวาง UTM มาตราส่วนและเลขที่ดิน
หากข้อมูลตรงกัน ให้ตรวจสอบกับแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดินประกอบหากตำแหน่งและรูปแปลง
ที่ดินตรงกัน ก็สามารถนำราคาประเมินที่ดิน ที่ปรากฏในบัญชีฯ ไปใช้ได้  

2. กรณีที่ดินประเภทหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 
การตรวจสอบให้นำข้อมูลของแปลงที่ดินมาตรวจสอบราคาประเมินที่ดินจากบัญชีฯ ดังนี้ 
- บัญชีราคาประเมินที่ดิน แบบเรียงเลขท่ี น.ส. 3 ก. ตรวจสอบสำนักงานที่ดิน เลขที่น.ส. 3 ก.

ตำบล อำเภอ ชื่อระวางรูปถ่ายทางอากาศหมายเลขระวางแผ่นที่เลขที่ดิน  และเนื้อที่ (ไร่-งาน-ตารางวา)  
หากข้อมูลตรงกัน ก็สามารถนำราคาประเมินที่ดินที่ปรากฏในบัญชีฯ ไปใช้ได้ หากไม่พบราคาประเมินที่ดิน 
ในบัญชีฯ ให้ตรวจสอบจากบัญชีราคาประเมินที่ดินแบบเรียงเลขท่ีดิน  

- บัญชีราคาประเมินที่ดินแบบเรียงเลขที่ดินตามระวางรูปถ่ายทางอากาศ ตรวจสอบ
สำนักงานที่ดิน หมายเลขระวางแผ่นที่ และเลขที่ดินหากข้อมูลตรงกัน ให้ตรวจสอบกับแผนที่ประกอบการ
ประเมินราคาที่ดินประกอบหากตำแหน่งและรูปแปลงที่ดินตรงกัน ก็สามารถนำราคาประเมินที่ดิน ที่ปรากฏ 
ในบัญชีฯ ไปใช้ได้  
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กรณีไม่ปรากฎราคาประเมินในบัญชีราคาประเมินที่ดิน 
หากไม่ปรากฏราคาประเมินที่ ดินของโฉนดที่ ดิน และหนั งสือรับรองการทำประโยชน์              

(น.ส. 3 ก.) ในบัญชีราคาประเมินที่ดิน ให้เทียบเคียงราคาประเมินกับแปลงที่ดินใกล้เคียงที่มีรูปร่างของ         
แปลงที่ดินที่คล้ายคลึงกันและมีระยะความลึกของแปลงที่ดินใกล้เคียงกัน โดยตรวจสอบจากแผนที่ประกอบการ
ประเมินราคาที่ดินของโฉนดที่ดิน และหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

 
ตัวอย่างการเทียบเคียงราคาประเมินที่ดินจากแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 แปลงที่ดินเลขที่ 129 ไม่ปรากฏราคาประเมินในบัญชีราคาประเมินที่ดินเมื่อตรวจสอบแปลงที่ดิน

ข้างเคียงที่ตั้งอยู่บนถนนเดียวกันพบว่ามีแปลงที่ดินเลขที่ 21 มีลักษณะรูปร่างเป็นสีเหลี่ยมและระยะความลึก
คล้ายคลึงกับแปลงเลขที่ดิน 129 จึงสามารถนำราคาประเมินของแปลงที่ดินเลขที่ 21 มาเทียบเคียงกับแปลงที่ดิน
เลขที่ 129 โดยกำหนดราคาประเมินเท่ากันทีต่ารางวาละ 54,000 บาท 
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3. ที่ดินประเภทอ่ืนที่นอกเหนือจากโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

บัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับที่ดินประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินและหนังสือรับรอง
การทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เป็นการกำหนดราคาประเมินเป็นรายหน่วยที่ดินแยกเป็นรายเขตปกครอง  
(เขตเทศบาล/ตำบล) ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินและหนังสือรับรอง  
การทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) จะต้องทำการคำนวณราคาประเมินที่ดินแต่ละแปลงเพ่ือให้ได้ราคาประเมิน 
(บาท/ตร.ว.) ในการนำไปใช้ โดยหน่วยที่ดินในบัญชีดังกล่าวประกอบด้วยหน่วยที่ดินดังต่อไปนี้ 
   1. ที่ดินติดทางหลวงแผ่นดิน หมายถึง ที่ดินติดถนนสายหลักที่เป็นโครงข่ายเชื่อมระหว่าง
ภาค จังหวัด อำเภอ ที่กรมทางหลวงเป็นผู้ดำเนินการก่อสร้าง ขยาย บูรณะและบำรุงรักษา และได้ลงทะเบียน
ไว้เป็นทางหลวงแผ่นดิน (ตามพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535)  
  2. ที่ดินติดทางหลวงชนบท หมายถึง ที่ดินติดถนนสายรองที่เชื่อมระหว่างหมู่บ้านหรือตำบล 

รวมทั้งถนนเทศบาลต่างๆเช่น ถนน อบจ. สาย...  ถนน อบต. สาย...  ถนนสายบ้าน... ฯลฯ 
  3. ที่ดินติดทะเล หมายถึง ที่ดินที่ตั้งอยู่ติดทะเลที่อยู่ในตำบลนั้นๆ 
  4. ที่ดินติดแม่น้ำ หมายถึง ที่ดินที่ตั้งอยู่ติดแม่น้ำที่ตั้งอยู่ในตำบลนั้นๆ ทั้งนี้ไม่รวมถึงคลอง      
ลำราง ลำเหมือง ห้วย ฯลฯ 
  5. ที่ดินติดคลอง หมายถึง ที่ดินที่ตั้งอยู่ติดคลอง ลำราง ลำเหมือง ห้วย ฯลฯ ตามชื่อคลอง  
ที่ประกาศอยู่ในบัญชีกำหนดราคาประเมินฯ 
  6. ที่ดินติดถนน ซอย ทาง หมายถึง ที่ดินที่ตั้งอยู่ติดถนน ซอย ทางที่อยู่ในตำบลนั้นๆ 
(นอกเหนือจากข้อ 1 และ 2) 
  7. ที่ดินนอกเหนือจากหน่วยที่ 1-6 หมายถึง ที่ดินที่ไม่ได้อยู่ติดหน่วยที่ 1-6 ให้ใช้หน่วยนี้ 
รวมถึงที่ดินที่ไม่มีทางเข้าออก  
 ทั้งนี้หน่วยที่ดินในบัญชีกำหนดราคาประเมินฯ จะกำหนดจากหน่วยที่ดินที่มีอยู่ในบัญชีกำหนด
มูลค่าถนนในพื้นที่นั้นๆ ซึ่งในบางพ้ืนที่อาจมีไม่ครบทั้ง 7 หน่วยที่ดิน  
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ตัวอย่างบัญชีราคาประเมินที่ดิน 
สำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

กรณมีีหน่วยที่ดินในพ้ืนที่ครบทั้ง 7 หน่วย 
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กรณีมีหน่วยที่ดินในพ้ืนที่ไม่ครบ 7 หน่วย 
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ขั้นตอนการประเมินราคาที่ดิน 
สำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แปลงที่ดินนอกเหนือจาก 

โฉนดที่ดิน และ น.ส.3 ก. 

กรณีแปลงที่ดินตดิถนน  
ซอยทาง ทะเล แม่น า้คลอง 

 

 

บญัชีก าหนดราคาประเมินฯ 

แปลงที่ดินที่ตัง้อยู่ในหนว่ยที่ดิน

นอกเหนือจากหน่วยที่ก าหนดไว ้

 

วดัระยะความลกึแปลงที่ดิน 

 

ค านวณราคาประเมินที่ดิน 

 

ราคาประเมินที่ดิน (บาท/ตร.ว.) 

 

ตรวจสอบ 



- 18 - 
 

1. ตรวจสอบข้อมูลแปลงที่ดินเพ่ือระบุตำแหน่งที่ตั้งของที่ดินแปลงที่จะประเมินราคาว่าตั้งอยู่
ในจังหวัด อำเภอ ตำบล และหน่วยที่ดินใด เพ่ือให้ทราบราคาประเมินของหน่วยที่ดินจากบัญชีราคาประเมิน
ที่ดินสำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

2. วัดระยะความลึกของแปลงที่ดินจะวัดความลึกเฉพาะแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่ในหน่วยที่ดินติดถนน 
ซอยทาง ทะเล แม่น้ำ คลอง ที่มีการกำหนดระยะความลึกมาตรฐานไว้ โดยวัดจากก่ึงกลางแปลงด้านที่ติดถนนหรือ
ด้านที่ติดกับหน่วยที่ดินถึงก่ึงกลางด้านหลังของแปลงที่ดิน ยกเว้นแปลงรูปธงให้วัดตั้งฉากจากขาธงไปสุดแปลง 
ซึ่งในการวัดความลึกแปลงจะต้องวัดตามมาตราส่วนของแผนที่ตามหน่วยวัดเป็นเมตร แต่หากแปลงที่ดินที่จะ
ประเมินราคาเป็นแปลงที่ดินที่ไม่มีทางเข้าออก ในกรณีนี้ไม่ต้องวัดระยะความลึกแปลงที่ดิน โดยการวัดระยะ
ความลึกของแปลงที่ดินมีรายละเอียดดังตัวอย่างต่อไปนี้ 
 

ตัวอย่างการวัดระยะความลึกแปลงที่ดิน 
 

 
 
 

 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ถนนพหลโยธิน 

ถนนพหลโยธิน 

รูปแปลงทีด่นิชายธง    

รูปแปลงทีด่นิสามเหลี่ยม 

รูปแปลงทีด่นิปกติรูปเอียง 
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 3. การคำนวณราคาประเมินแปลงที่ดิน 
 3.1 นำราคาประเมินของหน่วยที่ดินตามบัญชีกำหนดราคาประเมินฯ ตามที่ได้ตรวจสอบ

ตามข้อ 1 มาคำนวณเพ่ือปรับลดตามสัดส่วนของความต่างด้านความลึก ซึ่งจะพิจารณาจากระยะความลึก 
ของแปลงที่ดินที่วัดได้จากข้อ 2 เปรียบเทียบกับระยะความลึกมาตรฐานของหน่วยที่ดินที่กำหนดไว้โดยมี
สัดส่วนการลดลงตามระยะความลึกท่ีเพ่ิมข้ึนตามสัดส่วนของแต่ละช่วง ดังนี้ 

ตารางเปอร์เซ็นต์การคำนวณ (กรณีความลึกมาตรฐาน 40 เมตร) 

ระยะ 
ความลึกแปลง 

(เมตร) 

¼ ของระยะ 
ความลึก

มาตรฐาน (เมตร) 

ความลึกที่ยอมรับ
ได้ในแต่ละระยะ 

(เมตร) 

เปอร์เซ็นต์ 
การคำนวณ (%) 

1 40 10 50 100 
2 80 10 90 87.5 
3 120 10 130 75 
4 160 10 170 62.5 
5 200 10 210 53.75 
6 240 10 250 46.88 
7 มากกว่า 250 - - 41.07 

  

 3.2 เมื่อปรับลดราคาตามข้อ 3.1 แล้ว จะต้องมาผลลัพธ์ที่ได้มาปรับลดตามลักษณะของ  
รูปแปลงที่ดิน ซึ่งมีเกณฑ์การพิจารณารูปแปลงที่ดิน มีดังนี้ 

1. แปลงที่ดินปกติ หมายถึง รูปแปลงที่ดินปกติตั้งฉากกับถนน 
2. แปลงที่ดินรูปขนนเปียกปูน (แปลงเอียง) หมายถึง แปลงที่ดินที่มีรูปแปลงด้านข้าง

ไม่ตั้งฉากกับถนน และแปลงที่ดินทำมุมเอียงกับถนนน้อยกว่าหรือเท่ากับ 30 องศา 
3. แปลงที่ดินรูปสามเหลี่ยม หมายถึง แปลงที่ดินที่มีรูปแปลงสามเหลี่ยมฐานติดถนน 

และสามเหลี่ยมมุมติดถนน 
4. แปลงที่ดินรูปธง ที่มีหน้ากว้างด้านติดถนนมากกว่าหรือน้อยกว่า 2 เมตร มีลักษณะ

เหมือนคอขวดเข้าจากถนน 
5. แปลงที่ดินที่ใช้ประโยชน์เป็นถนนหรือเป็นทางที่ใช้สัญจรเพ่ือให้แปลงที่ดินที่อยู่  

ติดทางนั้นสามารถเข้าออกได้  
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เงื่อนไขการคำนวณรูปแปลงที่ดิน 
 

ลักษณะ 
รูปแปลง 

เงื่อนไขการคำนวณรูปแปลงที่ดิน 
เปอร์เซ็นต์การ

คำนวณราคาประเมิน 
ของแปลงปกติ (%) 

 แปลงที่ดินติดถนนทั่วไปที่ไม่มีข้อจำกัดการใช้ประโยชน์ 100 

 แปลงที่ดินไม่มีทางเข้าออก 100 

 แปลงที่ดินรูปขนมเปียกปูน (แปลงเอียง) คือ แปลงที่ดินที่มี 
รูปแปลงด้านข้างไม่ตั้งฉากกับถนน และแปลงที่ดิน 
ทำมุมเอียงกับถนนน้อยกว่าหรือเท่ากับ 30 องศา 
 

95 

 แปลงที่ดินรูปสามเหลี่ยม คือ แปลงที่ดินที่มีรูปแปลง
สามเหลี่ยมฐานติดถนน และมีมุมภายในของรูปแปลง
รวมกันได้ 180 องศา 
ในกรณีที่ฐานติดถนน  
ในกรณีที่ยอดติดถนน  

 
 
 

65 
35 

 แปลงที่ดินรูปธง ที่มีหน้ากว้างด้านติดถนนมากกว่า 2 เมตร 
มีลักษณะเหมือนคอขวดเข้าจากถนน 
 

75 

 แปลงที่ดินรูปธง ที่มีหน้ากว้างด้านติดถนนน้อยกว่า 2 เมตร 
มีลักษณะเหมือนคอขวดเข้าจากถนน 
 

65 

 แปลงที่ดินที่ใช้ประโยชน์เป็นถนนหรือเป็นทางที่ใช้สัญจร
เพ่ือให้แปลงที่ดินที่อยู่ติดทางนั้นสามารถเข้าออกได้  
 

50 
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 3.3 นำราคาประเมินที่ได้จากการคำนวณข้อ 3.2 มาปัดเศษตามเกณฑ์การปัดเศษในการ
กำหนดราคาประเมินที่ดิน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

หลักสิบ ให้ปัดเศษทีละ 5 ถ้าน้อยกว่ากึ่งหนึ่งให้ปัดลง เช่น 82 ปัดเป็น 80, 83  
ปัดเป็น 85 

  หลักร้อยให้ปัดเศษทีละ 10 ถ้าน้อยกว่า 5 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 5 ขึ้นไปให้ปัดขึ้น เช่น 
114 ปัดเป็น 110, 115 ปัดเป็น 120 

  หลักพัน ให้ปัดเศษทีละ 50 ถ้าน้อยกว่า 25 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 25 ขึ้นไปให้ปัดขึ้นและ
ถ้าน้อยกว่า 75 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 75 ขึ้นไปให้ปัดขึ้น เช่น 1,114 ปัดเป็น 1,100, 1130 ปัดเป็น 1,150, 2,180  
ปัดเป็น 2,200  

  หลักหม่ืน ให้ปัดเศษ ทีละ 500 ถ้าน้อยกว่า 250 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 250 ขึ้นไปให้  
ปัดขึ้น และถ้าน้อยกว่า 750 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 750 ขึ้นไปให้ปัดขึ้น เช่น 11,1114 ปัดเป็น 11,000, 11,250  
ปัดเป็น 11,500 

  หลักแสน ให้ปัดทีละ 5,000 ถ้าน้อยกว่า 2,500 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 2,500 ขึ้นไปให้ 
ปัดขึ้นและถ้าน้อยกว่า 7,500 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 7,500 ขึ้นไป เช่น 111,114 ปัดเป็น 110,000 , 112,500  
ปัดเป็น 115,000  

  หลักล้าน ให้ปัดเศษ ทีละ 50,000 ถ้าน้อยกว่า 25,000 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 25,000 ขึ้นไป 
ให้ปัดขึ้นและถ้าน้อยกว่า 75,000 ให้ปัดลง ตั้งแต่ 75,000 ขึ้นไปให้ปัดขึ้น เช่น 1,111,114 ปัดเป็น 1,100,000 , 
1,125,000 ปัดเป็น 1,150,000 

  หมายเหตุ การประเมินราคาที่ดินกรณีที่ดินติดถนน ซอยทาง ทะเล แม่น้ำ คลอง  
เมื่อคำนวณแล้วราคาประเมินที่ดินที่คำนวณได้ต่ำกว่าเกณฑ์การกำหนดราคาประเมินขั้นต่ำ (ตาดีต่ำสุด) จึงควร
กำหนดราคาประเมินที่ดินให้สูงกว่าราคาประเมินที่ดินที่ไม่มีทางเข้าออก 30% ของราคาประเมินที่ดินบริเวณนั้น 
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ตัวอย่างการคำนวณราคาประเมินที่ดิน 

ตัวอย่างที่ 1 แปลงที่ดิน น.ส. 3 ตั้งอยู่ ตำบลแหลมใหญ่ อำเภอเมืองสมุทรสงคราม จังหวัด
สมุทรสงคราม เป็นแปลงที่ดินไม่มีทางเข้าออก เนื้อท่ี 2 ไร่ 74 ตารางวา ดังรูป 

 

 
 

 
 

จากตัวอย่างจะต้องนำบัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก
โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) พื้นที่ตำบลแหลมใหญ่ อำเภอเมืองสมุทรสงคราม 
จังหวัดสมุทรสงคราม มาตรวจสอบเพ่ือให้ทราบถึงราคาประเมินของหน่วยที่ดินที่แปลงที่ดินนั้นตั้งอยู่ 

 

 
 

 

น.ส. 3 
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1. ตรวจสอบตำแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดิน น.ส. 3 ดังกล่าวจากบัญชีกำหนดราคาประเมินฯ      
ซึ่ งแปลงที่ดินดังกล่าวเป็นแปลงที่ดินไม่มีทางเข้าออก จึงต้องใช้ราคาประเมินของหน่วยที่  7 ที่ดิน
นอกเหนือจากหน่วยที่ 1-6 ซึ่งมีราคาประเมินตารางวาละ 150 บาท เป็นฐานในการคำนวณราคาประเมิน 

2. จากตัวอย่างเป็นแปลงที่ดินไม่มีทางเข้าออก จึงไม่ต้องวัดความลึกแปลงที่ดิน เนื่องจากความลึก
แปลงที่ดินไม่มีผลต่อการคำนวณราคาประเมินในกรณีท่ีเป็นแปลงที่ดินที่ไม่มีทางเข้าออก 

3. จากตัวอย่างเป็นแปลงที่ดินไม่มีทางเข้าออก จึงไม่ต้องพิจารณาลักษณะรูปแปลงที่ดิน 
เนื่องจากความลักษณะรูปแปลงที่ดินไม่มีผลต่อการคำนวณราคาประเมินในกรณีที่เป็นแปลงที่ดินที่ไม่มี
ทางเข้าออก 

4. จากตัวอย่างเป็นแปลงที่ดินไม่มีทางเข้าออกจึงนำราคาประเมินของหน่วยที่ดินนอกเหนือจาก
หน่วยที่ 1-5 ซึ่งมีราคาประเมินตารางวาละ 150 บาท มาประเมินราคาให้กับแปลงที่ดินดังกล่าว 

5. แปลงที่ดิน น.ส. 3 ตามตัวอย่างมีราคาประเมินตารางวาละ 150 บาท 
ดังนั้นแปลงที่ดิน น.ส. 3 เนื้อที่ 874 ตร.ว. จะมีราคาประเมินที่ดินทั้งแปลงเท่ากับ (150 X 874) 

131,100 บาท (หนึ่งแสนสามหมื่นหนึ่งพันหนึ่งร้อยบาท) 
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ตัวอย่างที่ 2 แปลงที่ดิน น.ส. 3 ตั้งอยู่ในตำบลแหลมใหญ่ อำเภอเมืองสมุทรสงคราม     
จังหวัดสมุทรสงคราม แปลงที่ดินตั้งอยู่ในซอยเจริญสุข เนื้อที่ 5 ไร่ 2 งาน 50 ตารางวา ดังรูป 

 
 

 
 

น.ส. 3 

 
 

จากตัวอย่างจะต้องนำบัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก
โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) พื้นที่ตำบลแหลมใหญ่ อำเภอเมืองสมุทรสงคราม 
จังหวัดสมุทรสงคราม มาตรวจสอบเพ่ือให้ทราบถึงราคาประเมินของหน่วยที่ดินที่แปลงที่ดินนั้นตั้งอยู่ 

 

 
น.ส.3 

 
ซอยเจริญสุข 

น.ส. 3 



- 25 - 
 

  1. ตรวจสอบตำแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดิน น.ส. 3 ดังกล่าวจากบัญชีกำหนดราคาประเมินฯ      
ซึ่งแปลงที่ดินดังกล่าวเป็นแปลงที่ดินติดซอยเจริญสุข จึงต้องใช้ราคาประเมินของหน่วยที่ 5 ที่ดินติดถนน      
ซอย ทาง ซึ่งมีราคาประเมินตารางวาละ 800 บาท ระยะความลึกมาตรฐาน 40 เมตร เป็นฐานในการคำนวณ
ราคาประเมิน 

2. วัดระยะความลึกของแปลงที่ดินที่จะประเมินราคาเท่ากับ 60 เมตร ซึ่งระยะความลึกของ
แปลงที่ดินจะอยู่ในช่วงระยะที่ 2 เมื่อเทียบกับความลึกมาตรฐาน เปอร์เซ็นต์การคำนวณราคาประเมินของ
แปลงที่ดินดังกล่าวเท่ากับ 87.50 %  

 
 
 
 
 
 
 
3. ลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปแปลงสี่เหลี่ยม เปอร์เซ็นต์การคำนวณราคาประเมินเท่ากับ 

100 % 
4. นำราคาประเมินของหน่วยที่ดินจากข้อ 1 มาปรับลดตามระยะความลึกของแปลงที่ดินจาก

ข้อ 2 และคำนวณราคาประเมินตามรูปแปลงที่ดินจากข้อ 3 เท่ากับ (800 X 87.50% X 100%) = 700บาท/
ตร.ว. 

5. ราคาประเมินขั้นต่ำ (ตาดีต่ำสุด) ในพ้ืนที่เทศบาลตำบลท่าพริก-เนินทราย คำนวณจาก
ราคาประเมินของหน่วยที่ดินนอกเหนือจากหน่วยที่ 1 -6 เพ่ิมขึ้น 30% เท่ากับ (150 + (150 X 30%)) =     
195 บาท/ตร.ว. 

6. ราคาประเมินที่คำนวณได้จากข้อ 4 สูงกว่าราคาประเมินขั้นต่ำ (ตาดีต่ำสุด) จากข้อ 5 
แปลงที่ดิน น.ส. 3 ตามตัวอย่างจึงมีราคาประเมินตารางวาละ 700 บาท/ตร.ว. 

ดังนั้นแปลงที่ดิน น.ส. 3 เนื้อที่ 2,250 ตร.ว. จะมีราคาประเมินที่ดินทั้งแปลงเท่ากับ (700 X 
2,250) = 1,575,000 บาท (หนึ่งล้านห้าแสนเจ็ดหมื่นห้าพันบาท) 
 

 
 
 
 
 

 

 
ซอยเจริญสุข 

น.ส. 3 

60 ม. 
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ตัวอย่างที่ 3 แปลงที่ดิน น.ส. 3 ตั้งอยู่ในตำบลแหลมใหญ่ อำเภอเมืองสมุทรสงคราม จังหวัด
สมุทรสงคราม แปลงที่ดินตั้งอยู่ในซอยหนองกลางบ้าน เนื้อที่ 3 ไร่ ดังรูป 

 
 

 
 
 

 
 

จากตัวอย่างจะต้องนำบัญชีราคาประเมินที่ดินสำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก
โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) พื้นที่ตำบลแหลมใหญ่ อำเภอเมืองสมุทรสงคราม 
จังหวัดสมุทรสงคราม มาตรวจสอบเพ่ือให้ทราบถึงราคาประเมินของหน่วยที่ดินที่แปลงที่ดินนั้นตั้งอยู่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
น.ส. 3 

 

 
        คลองตรง 

น.ส. 3 
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  1. ตรวจสอบตำแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดิน น.ส. 3 ดังกล่าวจากบัญชีกำหนดราคาประเมินฯ      
ซึ่งแปลงที่ดินดังกล่าวเป็นแปลงที่ดินติดคลองตรง จึงต้องใช้ราคาประเมินของหน่วยที่ 6 ที่ดินติดคลองตรง     
ซึ่งมีราคาประเมินตารางวาละ 300 บาท ระยะความลึกมาตรฐาน 40 เมตร เป็นฐานในการคำนวณราคา
ประเมิน 

2. ร่างบันทึกข้อตกลงว่าด้วยการขอใช้ประโยชน์ข้อมูลร่วมกันเกี่ยวกับบัญชีราคาประเมิน
ทรัพย์สิน พ.ศ. 2567 ระหว่างกรมที่ดินและกรมธนารักษ์ ร่างบันทึกข้อตกลงว่าด้วยการขอใช้ประโยชน์ข้อมูล
ร่วมกันเกี่ยวกับบัญชีราคาประเมินทรัพย์สิน พ.ศ. 2567 ระหว่างกรมที่ดินและกรมธนารักษ์ วัดระยะความลึก
ของแปลงที่ดินที่จะประเมินราคาเท่ากับ 60 เมตร ซึ่งระยะความลึกของแปลงที่ดินจะอยู่ในช่วงระยะที่ 2 เมื่อ
เทียบกับความลึกมาตรฐาน เปอร์เซ็นต์การคำนวณราคาประเมินของแปลงที่ดินดังกล่าวเท่ากับ 87.50 %  

 
 
 
 
 
 
 
3. ลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปแปลงสามเหลี่ยมยอดติดถนน เปอร์เซ็นต์การคำนวณราคา

ประเมินเท่ากับ 35 % 
4. นำราคาประเมินของหน่วยที่ดินจากข้อ 1 มาปรับลดตามระยะความลึกของแปลงที่ดินจาก

ข้อ 2 และคำนวณราคาประเมินตามรูปแปลงที่ดินจากข้อ 3 เท่ากับ (300 X 87.50% X 35%) = 91.87       
ทำการปัดเศษราคาประเมินที่คำนวณได้ตามหลักเกณฑ์เท่ากับ 90 บาท/ตร.ว. 

5. ราคาประเมินขั้นต่ำ (ตาดีต่ำสุด) ในพ้ืนที่เทศบาลตำบลท่าพริก-เนินทราย คำนวณจาก
ราคาประเมินของหน่วยที่ดินนอกเหนือจากหน่วยที่ 1 -6 เพ่ิมขึ้น 30% เท่ากับ (150 + (150 X 30%)) =      
195 บาท/ตร.ว. 

6. ราคาประเมินที่คำนวณได้จากข้อ 4 ต่ำกว่าราคาประเมินขั้นต่ำ (ตาดีต่ำสุด) จากข้อ 5 
แปลงทีดิน น.ส.3 ตามตัวอย่างจึงมีราคาประเมินตารางวาละ 195 บาท/ตร.ว. 

ดังนั้นแปลงที่ดิน น.ส. 3 เนื้อที่  1,200 ตร.ว. จะมีราคาประเมินที่ดินทั้ งแปลงเท่ากับ          
(195 X 1,200) = 234,000 บาท (สองแสนสามหมื่นสี่พันบาท) 

 

 

 
 

 
คลองตรง 

น.ส. 3 

60 ม. 
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โปรแกรมคำนวณราคาประเมินที่ดิน 
สำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

กรมธนารักษ์ได้ดำเนินการจัดทำบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินสำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืน

นอกเหนือจากโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) รายตำบลเพื่อใช้เป็นฐานในการ

คำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างกรณีแปลงที่ดินประเภทอื่นนอกเหนือจากโฉนดที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

โดยแนวทางปฏิบัติในการคำนวณราคาประเมินที่ดินรายแปลงมีขั้นตอนการดำเนินการดังนี้  

1. ตรวจสอบข้อมูลจากเอกสารสิทธิ เพ่ือระบุตำแหน่ งที่ตั้ ง ว่าตั้ งอยู่ ในหน่วยที่ ดินใด        
เพ่ือให้ทราบราคาประเมินที่ดิน (บาทต่อตารางวา)  

2. วัดระยะความลึกของแปลงที่ดินเพ่ือกำหนดเปอร์เซ็นต์การคำนวณ ตามมาตราส่วนของ   
แผนที่มีหน่วยวัดเป็นเมตร 

3. นำราคาประเมินที่ดิน (บาทต่อตารางวา) ของหน่วยที่ดินที่เป็นที่ตั้งของแปลงที่ดิน      
คูณเปอร์เซ็นต์การคำนวณตามข้อ 2 

4. นำมูลค่าที่ได้ตามข้อ 3 มาปรับเปอร์เซ็นต์ตามรูปแปลง 
5. นำราคาที่คำนวณได้ตามข้อ 4 (บาทต่อตารางวา) มาคำนวณมูลค่าที่ดิน ทั้งแปลง           

โดยคูณด้วยจำนวนเนื้อที ่(ตร.ว.) ของแปลงที่ดิน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



- 29 - 
 

1. กรอกรายละเอียดตำแหน่งแปลงที่ดิน ได้แก่ ระวางภูมิประเทศ ระวาง UTM แผ่นระวาง UTM 

มาตราส่วน เลขที่ดิน เนื้อท่ีของแปลงที่ดิน (ไร่ งาน วา) 

 2. กรอกรายละเอียดเงื่อนไขการคำนวณราคาประเมิน ได้แก่ 

  - มูลค่าถนน กรอกข้อมูลราคาประเมินของหน่วยที่ดินตามตำแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดินนั้น 
  - ความลึกมาตรฐาน กรอกข้อมูลระยะความลึกมาตรฐานของแต่ละหน่วยที่ดินยกเว้นหน่วย

ที่ดินหน่วยนอกเหนือให้ใส่ค่าเป็น 0 
  - ความลึกแปลงที่ดิน กรอกข้อมูลระยะความลึกของแปลงที่ดินที่จะประเมินราคา 
  - ประเภทรูปแปลงที่ดิน กรอกข้อมูลรูปร่างของแปลงที่ดินที่จะประเมินราคายกเว้นแปลง

ที่ดินไม่มีทางเข้าออกให้ระบุเป็น “ที่ดินหน่วยนอกเหนือ” โดยในช่องดังกล่าวจะมีรายการให้เลือกดังนี้ 
- ที่ดินหน่วยนอกเหนือ 
- แปลงที่ดินใช้ประโยชน์เป็นทาง 
- รูปแปลงขนมเปียกปูน 

ระวางภูมิประเทศ

ระวาง UTM

แผ่น

มาตราส่วน

เลขท่ีดิน

เน้ือท่ี 1 ไร่ 0 งาน 0 วา

เน้ือท่ีดินรวม (ตร.ว.)

มูลค่าถนน บาท/ตร.ว.

ความลึกมาตรฐาน (ม.) เมตร

ความลึกแปลงท่ีดิน (ม.) เมตร

ประเภทรูปแปลง

ราคาประเมินหน่วยท่ีดินนอกเหนือ บาท/ตร.ว.

ราคาประเมินก่อนปรับเลขกลม บาท/ตร.ว.

ราคาประเมิน (บ./ตร.ว.) บาท/ตร.ว.

ราคาประเมินทั้งแปลง บาท
ราคาประเมิน

350

400.00

ต าแหน่งแปลงท่ีดิน

เน้ือท่ี

เง่ือนไขการค านวณ
ราคาประเมิน

104,000               
260

260

โปรแกรมค านวณราคาประเมิน

200

สามเหล่ียมฐานติดถนน

80

40

580

1000

15

5618

4923IV

1 

2 
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 - รูปแปลงที่ดินปกติ 
 - รูปแปลงธง (2-8 ม.) 

 - รูปแปลงธง (น้อยกว่า 2 ม.) 
 - สามเหลี่ยมฐานติดถนน 
 - สามเหลี่ยมติดถนนมุมเดียว 

- ราคาประเมินหน่วยที่ดินนอกเหนือ กรอกข้อมูลราคาประเมินหน่วยที่ดินนอกเหนือของแต่
ละพ้ืนที่ตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินสำหรับเอกสารสิทธิประเภทอ่ืนนอกเหนือจากโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) รายตำบล 

3. เมื่อกรอกข้อมูลครบตามข้อ 1 และ 2 แล้วจะปรากฎข้อมูลราคาประเมินต่อตารางวาของแปลง
ที่ดินนั้นในช่อง “ราคาประเมิน (บ./ตร.ว.) และราคาประเมินของแปลงที่ดินทั้งแปลงในช่อง “ราคาประเมิน    
ทั้งแปลง” 
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การคำนวณแปลงที่ดินในแนวเขตเดินสายไฟแรงสูงและและที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อ 

พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 กำหนดให้
คณะกรรมการประจำจังหวัดประกาศกำหนดพ้ืนที่และกำหนดระยะเวลาที่จะดำเนินการสำรวจที่ดิน และจัดให้
มีการสำรวจสภาพที่ดินในพ้ืนที่ที่จะกำหนดราคาประเมิน โดยอย่างน้อยต้องประกอบด้วย ตำแหน่งที่ตั้งของ
แปลงที่ดิน ลักษณะรูปแปลงที่ดิน การใช้ประโยชน์ที่ดิน และสภาพแวดล้อม รวมทั้งสืบหาราคาตลาด          
เมื่อคณะกรรมการประจำจังหวัดพิจารณาเห็นชอบราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดินแล้ว จึงนำราคาที่ดิน      
รายหน่วยดังกล่าว มากำหนดราคาประเมินที่ดินแต่ละแปลง โดยพิจารณาปัจจัยในเรื่องของระยะความลึก
แปลงที่ดิน รูปแปลงที่ดิน และข้อจำกัดในการเข้าออก เพ่ือกำหนดเป็นราคาที่ดินแต่ละแปลงแต่ไม่รวมถึง     
แนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูง หรือแปลงที่ดินที่มีการขุดหน้าดินและมีสภาพเป็นบ่อลึกจากระดับพื้นดินเกิน 3 เมตร 
ซึ่งปัจจัยดังกล่าวทำให้มูลค่าที่ดินลดลง เนื่องจากที่ดินที่อยู่ในแนวเขตไฟฟ้าแรงสูงมีข้อจำกัดในการใช้
ประโยชน์และที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อต้องจัดหาดินมาเพ่ือปรับปรุงให้แปลงที่ดินกลับมาสู่สภาพปกติ              
จึงจำเป็นต้องมีการประกาศการประเมินราคาที่ดินที่มีแนวเขตสายไฟฟ้าแปลงที่ดินกลับมาสู่สภาพปกติและ
เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมกับประชาชนจึงจำเป็นต้องมีการประกาศการประเมินราคาที่ดินที่มีแนวเขต         
สายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่านและที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อไว้ให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องสามารถนำไปคำนวณปรับลด
ราคาประเมินที่ดินจากราคาประเมินที่ดินปกติได้ 

กรมธนารักษ์มีหนังสือ ที่ กค 0311/ว 135 ลงวันที่ 10 พฤศจิกายน 2565 เรื่อง การประเมิน
ราคาที่ดินในแนวเขตเดินสายไฟแรงสูงและการประเมินราคาที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อ แจ้งให้ธนารักษ์พ้ืนที่จัดทำ
ประกาศการประเมินราคาที่ดินในแนวเขตเดินสายไฟแรงสูงให้สอดคล้องกับประกาศการไฟฟ้าฝ่ายผลิต  
แห่งประเทศไทย และการประเมินราคาที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อ เสนอคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน  
เพ่ือประโยชน์แห่งรัฐประจำจังหวัดพิจารณากำหนดราคาที่ดินและประกาศใช้ในวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2566 
เพ่ือให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์การประเมินราคาทรัพย์สินและการจัดทำบัญชีราคาประเมินทรัพย์สินตาม
พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 

ดังนั้น ในกรณีที่เจ้าของที่ดินแจ้งว่าที่ดินอยู่ในแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงหรือมีสภาพเป็นบ่อ 
เจ้าหน้าที่จะต้องตรวจสอบโดยให้เจ้าของที่ดินแสดงหลักฐานจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ก่อนพิจารณาปรับลด
ราคาประเมินที่ดินจากบัญชีราคาประเมินที่ดินตามประกาศคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือ
ประโยชน์แห่งรัฐประจำจังหวัด เรื่อง การประเมินราคาที่ดินในแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงและการประเมิน
ราคาที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อ 

 

 

 



- 32 - 
 

3.1 ตัวอย่างการคำนวณราคาประเมินแปลงที่ดินในแนวเขตเดินสายไฟแรงสูง 
แปลงที่ดินมีเนื้อที่ทั้งหมด 2 ไร่ 2 งาน  แบ่งเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม 1 ไร่ 2 งาน พ้ืนที่ใต้แนวเขต

เดินสายไฟฟ้าแรงสูง 1 ไร่ ราคาประเมินตารางวาละ 1,000 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิธีคำนวณ 
ส่วนที่ 1 ส่วนทีม่ีการใช้ประโยชน์เป็นเกษตรกรรม เนื้อท่ี 1-2-0 ไร่    = 600 ตารางวา 
ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ        = 1,000 บาท  
มูลค่าที่ดินส่วนที่ 1 (600 X 1,000)  = 600,000  บาท 
 
ส่วนที่ 2 ส่วนใต้แนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูง เนื้อท่ี 1-0-0 ไร่     = 400 ตารางวา 
ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ        = 1,000 บาท 
เนื่องจากเป็นเป็นแปลงใต้แนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูง 300 กิโลโวลต์ 

ในระยะรัศมีจากกึ่งกลางเสา ด้านละ 20 เมตร  
คิดร้อยละ 30 ของราคาประเมิน (1,000 x 30%)            = 300 บาท/ตร.ว. 
มูลค่าที่ดินส่วนที ่2 (400 X 300)    = 120,000 บาท 

 
ดังนั้น มูลค่าที่ดินทั้งแปลง (มูลค่าที่ดินส่วนที่ 1 + มูลค่าที่ดินส่วนที่ 2) = 720,000 บาท 
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3.2 ตัวอย่างการคำนวณราคาประเมินแปลงที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อ 
แปลงที่ดินมีเนื้อที่ทั้งหมด 13 ไร่ 3 งาน แบ่งเป็น บ่อน้ำลึกจากระดับพ้ืนดินเกิน 3 เมตร 

เนื้อท่ี 5 ไร่และเป็นแปลงเกษตรกรรม เนื้อท่ี 8 ไร่ 3 งาน ราคาประเมินตารางวาละ 1,000 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิธีคำนวณ 
ส่วนที่ 1 ส่วนทีม่ีการใช้ประโยชน์เป็นเกษตรกรรม เนื้อท่ี 8-3-0 ไร่ = 3,500 ตารางวา 
ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ     = 1,000 บาท  
มูลค่าที่ดินส่วนที่ 1 (3,500 X 1,000)    = 3,500,000 บาท 
 
ส่วนที่ 2 ส่วนทีเ่ป็นบ่อน้ำ เนื้อท่ี 5-0-0 ไร่    = 2,000 ตารางวา 
ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ     = 1,000 บาท 
เนื่องจากเป็น บ่อ ให้คิดร้อยละ 25 ของราคาประเมิน (1,000 x 25%) = 250 บาท/ตร.ว. 

มูลค่าที่ดินส่วนที่ 2 (2,000 X 250)     = 500,000 บาท 
 
ดังนั้น มูลค่าที่ดินทั้งแปลง (มูลค่าที่ดินส่วนที่ 1 + มูลค่าที่ดินส่วนที่ 2) = 4,000,000 บาท 

 
 
 
 
 
 
 

บ่อน้ำ เนื้อที่ 5 ไร่ 
ที่เกษตรกรรม  

เนื้อที่ 8 ไร่ 3 งาน 


