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3. หลักเกณฑ์ต้นทุนการถือครองทรัพย์สิน



4. ก ำหนดอัตรำค่ำธรรมเนียมถือครองทรัพย์สิน (capital 
charge rate) อย่ำงไร

3. หน่วยงำนควรได้รับกำรชดเชย (compensate) อย่ำงไร

1. ใครควรถูกคิดค่ำธรรมเนียมถือครองทรัพย์สิน

2. ทรัพย์สินใดที่ควรถูกคิดค่ำธรรมเนียมถือครองทรัพย์สิน
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ค่าธรรมเนียมถือครองทรัพย์สิน
(capital charge)

ประเทศไทย
- ส ำนักงำนทรัพย์สินพระมหำกษัตริย์
- ส ำนักงำนจัดกำรทรัพย์สินจุฬำลงกรณ์

มหำวิทยำลัย
- กำรรถไฟแห่งประเทศไทย
- กำรเคหะแห่งชำติ

ต่างประเทศ
- ประเทศนิวซีแลนด์
- ประเทศออสเตรเลีย
- ประเทศแคนนำดำ
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หลักเกณฑ์ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน : ไทย
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หลักเกณฑ์ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน : ต่ำงประเทศ
ประเทศ / 

เกณฑ์

เก็บใคร เก็บอะไร ชดเชยอย่างไร เก็บอย่างไร

นิวซีแลนด์ กรม (department) ทั้งหมด และ
หน่วยงำนของรัฐที่มีพระรำชบัญญัติจัดตั้ง 
(statutory crown entity) ทั้งหมด 
•  ทรัพย์สินสุทธิเกิน 15 ล้ำนดอลลำร์
นิวซีแลนด์ (รำยได้คุ้มกับค่ำใช้จ่ำยจัดเก็บ)
•  หน่วยงำนที่ไม่ต้องน ำส่งก ำไร (dividend 
scheme) ให้กับภำครัฐ (ก ำไรคือจ่ำยต้นทุน
ถือครองแล้ว)

สินทรัพย์ทั้งหมดที่รัฐ 
(Crown) จัดหำให้เท่ำนั้น ไม่
รวมสินทรัพย์ที่หน่วยงำนจัดหำ
มำด้วยตนเอง เช่น รับบริจำค 
เป็นต้น

1. การลงทุนเพิ่มเติมใน
ทรัพย์สินใหม่ คณะรัฐมนตรี
เห็นชอบ ยกเว้นค่ำธรรมเนียม
ถือครองทรัพย์สิน
2. การส่งคืนทรัพย์สินโดย
สมัครใจ ไม่ถูกลดงบประมำณ 
น ำค่ำธรรมเนียมถือครองฯที่
ลดลงใช้ประโยชน์ด้ำนอื่นได้

•  อัตรำกำรคิดลดของภำครัฐ 
(ปัจจุบัน 8%)

ออสเตรเลีย กรม (department) หน่วยงำนภำครัฐ 
กรมจัดสรรค่ำธรรมเนียมไปยังหน่วยงำนย่อย
ของกรม

สินทรัพย์ทำงกำยภำพที่ไม่
หมุนเวียน (non-current 
physical asset) ที่กรมเป็นผู้
ควบคุมดูแล บันทึกไว้ในงบดุล
ของกรมนั้น ๆ 

ยกเว้นค่ำธรรมเนียมให้กับ
สินทรัพย์บำงประเภท เช่น 
สินทรัพย์ทำงกำรเงิน, ถนน, 
อุทยำนแห่งชำติ, ผลงำนศิลปะ 
เป็นต้น 
ยกเว้นค่ำธรรมเนียมให้กับ
อำคำรที่อยู่ในระหว่ำงกำร
ก่อสร้ำง เฉพำะปีที่ 1

ร้อยละ 8 ของมูลค่ำสินทรัพย์
ทำงกำยภำพที่ไม่หมุนเวียน 
(non-current physical 
asset) ที่ถูกบันทึกไว้ในงบดุล
ของกรม (department) ช ำระ
เป็นรำยเดือน 
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หลักเกณฑ์ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน : ต่ำงประเทศ

ประเทศ / 

เกณฑ์

เก็บใคร เก็บอะไร ชดเชยอย่างไร เก็บอย่างไร

แคนนาดา

ผู้เช่ำที่ดิน  10 ประเภท คือ
• พำณิชยกรรม (commercial) 
• เกษตรกรรม (agricultural) 
• พื้นที่ผิวน้ ำ (waterlots)
• อุตสำหกรรม (industrial)
• สำธำรณูปโภคที่ผ่ำนไปเหนือหรือใต้ดิน 

(rights of way) 
• สถำบัน (institutional) 
• กำรใช้ประโยชน์พิเศษ (special uses) 
• กำรนันทนำกำรที่มิใช่กำรค้ำของเอกชน 

(private non-commercial 
recreational) 

• ที่อยู่อำศัย (residential)
• อื่น ๆ 

ทรัพย์สินทุกประเภทที่ผู้เช่ำ
ตำมข้อ 1) ได้เช่ำจำกรัฐ ค่ำเช่ำ
ตำมอัตรำที่ก ำหนดไว้ 

•พำณิชยกรรม ค่ำเช่ำร้อยละ 7
•สถำนที่ท ำงำนหรือให้บริกำร

ประชำชน เช่น โรงเรียน 
โบสถ์ สถำนีดับเพลิง ค่ำเช่ำ
ร้อยละ 4

ค่ำเช่ำที่ดินส ำหรับหน่วยงำน
หรือองค์กรเช่ำเพ่ือเป็นสถำนที่
ท ำงำนหรือให้บริกำรประชำชน
ในอัตรำร้อยละ 4 ของมูลค่ำ
ตลำด (market value)



หลักเกณฑ์ที่ 1
มูลค่าของที่ดินที่ส่วนราชการใช้

ประโยชน์
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3. หลักเกณฑ์ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน

ต้นทุนการถือครองที่ดิน 
ค่ำธรรมเนียมกำรถือครองที่ดิน 
อัตรำในกำรจัดเก็บ บังคับใช้กับที่ดินทุก
แปลงของหน่วยงำนนั้น

หลักเกณฑ์ที่ 2
ความเหมาะสมของการถือครองที่ดินของ

หน่วยงาน

ต้นทุนการถือครองที่ดิน 
ค่ำธรรมเนียมกำรถือครองที่ดิน ค านึงถึง
ความเหมาะสมของการถือครองที่ดิน 
โดยไม่ได้ท ำประโยชน์ของหน่วยงำน
ดังกล่ำวด้วย ไม่ได้จัดเก็บจำกที่ดินทุก
แปลง โดยใช้อัตรำเดียวกันในกำรจัดเก็บ



หลักเกณฑ์ที่ 1
มูลค่าของที่ดินที่ส่วนราชการใช้

ประโยชน์
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ข้อดี
- ควำมง่ำยในกำรน ำไปปฏิบัติ เพรำะจัดเก็บอัตรำเดียว 
- แต่ละหน่วยงำนรู้ต้นทุนกำรถือครองที่ดินของตนเอง 

ข้อเสีย
- ไม่สะท้อนควำมจ ำเป็นกำรใช้ประโยชน์ในอนำคต
- น ำไปสู่กำรส่งคืนที่ดินให้กับกรมธนำรักษ์ ซึ่งอำจจะใช้
ประโยชน์ในอนำคต

หลักเกณฑ์ที่ 2
ความเหมาะสมของการถือครองที่ดินของ

หน่วยงาน
ข้อดี
- พิจำรณำควำมจ ำเป็นในกำรถือครองที่ดินโดยไม่ได้ท ำ

ประโยชน์ 
- มีควำมยืดหยุ่นในกำรถือครองที่ดินที่ไม่ได้ท ำประโยชน์ได้

ระยะเวลำหนึ่ง 
ข้อเสีย
- ควำมยุ่งยำกในกำรค ำนวณต้นทุนกำรถือครองที่ดิน 
- ระบุข้อก ำหนดเพื่อยกเว้นค่ำธรรมเนียมต้นทุนกำรถือ

ครองที่ดินบำงส่วนตำมควำมจ ำเป็นของหน่วยงำนที่ถอื
ครองที่ดินที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ 

3. หลักเกณฑ์ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน



ควำมพร้อมในกำรด ำเนินกำร

ความส าเร็จของโครงการค านึงถึงความพร้อมต่อไปนี้

- ฐำนข้อมูลศักยภำพที่รำชพัสดุ 
- ข้อกฎหมำยที่จะน ำมำบังคับใช้กับส่วนรำชกำร
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3.หลักเกณฑ์ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน:ควำมพร้อมในกำรด ำเนินกำร

สรุป หลักเกณฑ์ที่ 1
• ต้นทุนการคือครองที่ดินจากมูลค่าของทีด่ินที่ส่วนราชการใช้ประโยชน์
• อัตราการจัดเก็บเพียงอัตราเดียว



กำรจัดเก็บต้นทุนในกำรถือครองที่รำชพัสดุ ค ำนึงถึงหลักเกณฑ์ 4 ประกำร

1. ใครควรถูกคิดค่าธรรมเนียมถือครองทรัพย์สิน

ส่วนรำชกำร องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งครอบคลุมถึงกระทรวง กรมต่ำง ๆ

2. ทรัพย์สินใดที่ควรถูกคิดค่าธรรมเนียมถือครองทรัพย์สิน

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำงที่ส่วนรำชกำร องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เป็นผู้ควบคุมดูแล

3. หน่วยงานควรได้รับการชดเชยอย่างไร

อัตรำค่ำธรรมเนียมจัดเก็บ ร้อยละ 2 จากราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจากกรมธนารักษ์

( เอกชนค่ำธรรมเนียมจัดเก็บ ร้อยละ 4 )

4. ก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมถือครองทรัพย์สิน อย่างไร

ร้อยละ 2 จากราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจากกรมธนารักษ์
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3. ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน: วิธีกำร
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10-Years Bond Yield
ปี ไทย นิวซีแลนด์ ออสเตรเลีย

2001 5.513 6.457 5.638
2002 4.666 6.531 5.825
2003 3.435 5.876 5.361
2004 4.814 6.113 5.617
2005 4.969 5.889 5.326
2006 5.372 5.817 5.626
2007 4.577 6.286 6.017
2008 4.459 6.017 5.738
2009 3.929 5.512 5.186
2010 3.527 5.588 5.337
2011 3.7 4.904 4.846
2012 3.548 3.667 3.371
2013 3.798 4.128 3.713
2014 3.514 4.257 3.57
2015 2.753 3.414 2.676
2016 2.198 2.758 2.333
2017 2.53 3.005 2.658
2018 2.564 2.72 2.638
2019 1.993 1.631 1.443
2020 1.282 0.876 0.893

ค่าเฉลี่ย 20 ปี 3.657 4.572 4.191
ค่าเฉลี่ย 10 ปี 2.788 3.136 2.814
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3. ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน: วิธีกำร
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การค านวนต้นทุนการถือครองทรพัย์สินจะแบ่งออกเป็น 2 ระยะ คือ 
ระยะแรก ค ำนวนต้นทุนในกำรถือครองที่ดินเฉพำะส่วนของที่ดินเพียงอย่ำงเดียว 
ระยะที่สอง เมื่อฐำนข้อมูลสิ่งปลูกสร้ำงครบถ้วนสมบูรณ์แล้ว จัดเก็บต้นทุนกำรถือครองทั้งในส่วนของที่ดิน  

และส่ิงปลูกสร้ำง* เพื่อกำรใช้ทรัพย์สินได้มีประสิทธิภำพสูงสุด

*ฐำนข้อมูลสิ่งปลูกสร้ำงยังขำดรำยละเอียด เช่น ปีที่ปลูกสร้ำง พ้ืนที่อำคำร มูลค่ำของอำคำร ค่ำเสื่อมรำคำ  

การศึกษาวิเคราะห์เพ่ือจัดท ามาตรการพัฒนาและสร้างมูลค่าเพ่ิมในที่ดนิที่สว่นราชการไม่ได้ใช้ประโยชน์

ต้นทุนการถือครองที่ดิน = อัตราค่าธรรมเนียม X ราคาประเมินทรัพย์สิน (กรมธนารักษ์)

2 %   X  (ราคาที่ดิน + (ราคาสิ่งปลูกสร้าง – ค่าเสื่อมราคา))

3. ต้นทุนกำรถือครองทรัพย์สิน: กำรค ำนวณ
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3. ต้นทุนกำรถือครองทีด่ิน: กำรค ำนวณ

ส่วนราชการ ราคาประเมินที่ดิน

(ข)

ต้นทุนถือครองที่ดิน 

Capital Charge 

(ค) = (ข) x 2%

1. ส่วนราชการ ก 10,000,000 200,000

2. ส่วนราชการ ข 30,000,000 600,000

3. ส่วนราชการ ค 2,000,000 40,000

4. ส่วนราชการ ง 8,000,000 160,000

5. ส่วนราชการ จ 12,000,000 240,000

6. ส่วนราชการ ฉ 1,000,000 20,000

7. ส่วนราชการ ช 1,400,000 28,000

รวม 64,400,000 1,288,000




