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แนวทางปฏิบัติสําหรับการคํานวณมูลคา่ของโครงการ 
การลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๕๘ 

 
จัดทําโดย 

 
สํานักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ 
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๑. เหตุผลและความจําเป็นในการคํานวณมูลค่าของโครงการ 
มาตรา ๒๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๕๖ 

(พ.ร.บ. ร่วมลงทุนฯ ปี ๒๕๕๖) ได้กําหนดให้คณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
(คณะกรรมการ) กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณมูลค่าของโครงการการลงทุนในกิจการของรัฐ 
(โครงการ) 

โดยคณะกรรมการได้มีประกาศคณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณมูลค่าของโครงการการลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๕๘ เพื่อกําหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการในการคํานวณมูลค่าของโครงการและมอบอํานาจให้สํานักงานคณะกรรมการนโยบาย
รัฐวิสาหกิจ (สํานักงาน) กําหนดแนวทางปฏิบัติสําหรับการคํานวณมูลค่าของโครงการ 

เพื่อให้เกิดความชัดเจน ความคล่องตัว และเป็นมาตรฐานในการคํานวณมูลค่าของโครงการ 
สํานักงานจึงได้ออกประกาศกําหนดแนวทางปฏิบัติสําหรับการคํานวณมูลค่าของโครงการการลงทุนในกิจการ
ของรัฐ พ.ศ. ๒๕๕๘ 

๒. แนวทางปฏิบัติในการคํานวณมูลค่าของโครงการ 
๒ .๑ ภายใต้ประกาศคณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 

เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณมูลค่าของโครงการการลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๕๘ คณะกรรมการ 
ได้วางหลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณมูลค่าของโครงการ สรุปได้ดังนี้ 

หลักเกณฑ์การคํานวณมูลค่าของโครงการ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการคํานวณเงินลงทุน 
และทรัพย์สินของภาครัฐและของเอกชนตลอดอายุของโครงการ ณ วันที่มีการคํานวณมูลค่าของโครงการ 

วิธีการคํานวณมูลค่าของโครงการ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการคํานวณเงินลงทุนและ
ทรัพย์สินของภาครัฐและของเอกชนทั้งทรัพย์สินที่มีรูปร่าง (Tangible Asset) และไม่มีรูปร่าง (Intangible 
Asset) ที่ทําให้มีการดําเนินงานตามโครงการในระดับเต็มกําลังการผลิตที่คาดการณ์ไว้ (Utilization Capacity 
at Projected Level) และสามารถรักษากําลังการผลิตและ/หรือเพิ่มกําลังการผลิตในอนาคตที่หน่วยงาน 
เจ้าของโครงการประสงค์ที่จะดําเนินการ โดยให้คํานวณเงินลงทุนและทรัพย์สินดังกล่าวเฉพาะส่วนที่ใช้ในการ
ดําเนินงานตามโครงการและตามระยะเวลาที่ใช้งาน 
ซึ่งปรากฏตามแผนภาพดังนี้ 
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แผนภาพแสดงเงินลงทุนและทรัพย์สินสําหรบัการคํานวณมูลค่าของโครงการ 

 
๒.๒ ในการคํานวณมูลค่าของโครงการหากหน่วยงานเจ้าของโครงการพิจารณาเลือกคํานวณ 

เงินลงทุนและ/หรือทรัพย์สินบางส่วนซึ่งสามารถคํานวณมูลค่าได้อย่างแน่นอนและชัดเจนแล้วปรากฏว่า มูลค่า
ของเงินลงทุนและ/หรือทรัพย์สินดังกล่าวเกินกว่ามูลค่าโครงการที่กําหนดตามมาตรา ๒๓ แห่ง พ.ร.บ. ร่วมลงทุนฯ 
ปี ๒๕๕๖ หรือมูลค่าที่กําหนดเพิ่มขึ้นโดยกฎกระทรวงตามมาตรา ๒๓ แห่ง พ.ร.บ. ร่วมลงทุนฯ ปี ๒๕๕๖ 
ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการสามารถดําเนินการตามขั้นตอนที่กําหนดใน พ.ร.บ. ร่วมลงทุนฯ ปี ๒๕๕๖ ได้ 
โดยไม่จําเป็นต้องคํานวณเงินลงทุนและทรัพย์สินทั้งหมดของโครงการ เพื่อความสะดวก ความคล่องตัว 
และประโยชน์สําหรับการใช้ทรัพยากรของหน่วยงานเจ้าของโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

๓. แนวทางในการคํานวณเงินลงทุนและมูลค่าของทรัพย์สิน 
๓.๑ ที่ดิน (Land) 

ในการคํานวณมูลค่าของที่ดินให้หน่วยงานเจ้าของโครงการคํานวณมูลค่าที่ดินตามแนวทาง
ดังนี้ 

๓.๑.๑ กรณีรัฐให้เอกชนเช่าที่ดิน 
(๑) ให้ใช้มูลค่าปัจจุบัน (Present Value: PV) ของค่าเช่าที่ดินตามราคาตลาด 

ตลอดระยะเวลาการให้เช่า ด้วยอัตราการเติบโตของค่าเช่าร้อยละ ๓ ต่อปี และคิดลดค่าเช่าดังกล่าวให้เป็น
มูลค่าปัจจุบันโดยใช้อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาล (Government Bond 
Yield) ณ ขณะนั้น ที่มีอายุเท่ากับหรือตํ่ากว่าระยะเวลาของโครงการหรือระยะเวลาการให้เช่าแล้วแต่กรณี 

 
 

ประมาณการเงินลงทุนเริ่มต้น 
(Initial Capital Investment) 

ประมาณการเงินลงทุนในอนาคต 
(Future Capital Expenditure) 

ที่ดิน 

สิ่งปลูกสร้าง/เครื่องจักร/อุปกรณ์ 

เครื่องหมายการค้า/สิทธิบัตร/ลิขสิทธิ์/
การอนุญาต/การให้สัมปทาน/การให้สิทธิ 

ทรัพย์สินอื่นที่จําเปน็ 
ในการดําเนินโครงการ 

เอกชน 

รัฐ 

มูลค่าของ 
โครงการ = 

แหล่งของเงินลงทุน 
และทรัพย์สิน 

เงินทุนและทรัพย์สิน 

เงินลงทุน 

ทรัพย์สิน
ของ 

ภาครัฐ 
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(๒ ) ในกรณีที ่ไม่สามารถหามูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าที ่ด ินตามราคาตลาด  
ตามข้อ ๓ .๑.๑ (๑) ได้ ให้ใช้มูลค่าสูงสุดระหว่าง (ก) ราคาตลาด หรือ (ข) ราคาประเมินของกรมธนารักษ์  
และให้นํามูลค่าสูงสุดดังกล่าวมาเทียบอัตราส่วนระยะเวลาการให้เช่ากับอายุการใช้งาน (Useful Life) ของที่ดิน 
ซึ่งกําหนดให้มีอายุการใช้งาน ๓๐ ปี 
ซึ่งปรากฏตามแผนภาพดังนี้ 

 

แผนภาพแสดงวิธีการคํานวณมูลค่าของที่ดิน(กรณีรัฐให้เอกชนเช่าที่ดิน) 

 
 

๓.๑.๒ กรณีรัฐหรือเอกชนจัดหาที่ดินใหม่ 
 ให้ใช้มูลค่าสูงสุดระหว่าง (ก) ประมาณการราคาที่จะจัดหาที่ดิน หรือ (ข) ราคาตลาด 

หรือ (ค) ราคาประเมินของกรมธนารักษ์ 
ซึ่งปรากฏตามแผนภาพดังนี้ 

 

แผนภาพแสดงวิธีการคํานวณมูลค่าของที่ดิน (กรณีรัฐหรือเอกชนจัดหาที่ดินใหม)่ 
 

 
 

มูลค่าสูงสุดระหว่าง

ประมาณการ 
ราคาที่จะจัดหาที่ดนิ ราคาตลาด 

ราคาประเมิน 
ของกรมธนารักษ ์

มูลค่าปัจจุบันของ
ค่าเช่า 

ตามราคาตลาด

ราคาตลาด x   ระยะเวลาการให้เช่า 
              ๓๐ ปี 

- อัตราการเติบโตของค่าเช่าร้อยละ ๓ ต่อปี 
- อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่อัตราผลตอบแทน
พันธบัตรรัฐบาล (Government Bond Yield)  
ณ ขณะนั้น ที่มีอายุเท่ากับหรือต่ํากว่าระยะเวลาของ
โครงการหรือระยะเวลาการให้เช่าแล้วแต่กรณี 

ราคาประเมินของกรมธนารักษ์ x   ระยะเวลาการให้เช่า 
                                     ๓๐ ปี 

หรือ 

กรณีหาไม่ได้ 

มูลค่าสูงสุดระหว่าง 
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๓.๒ สิ่งปลูกสร้าง (Building and Structure) เครื่องจักร (Machinery) หรืออุปกรณ์ (Equipment) 
ในการคํานวณมูลค่าของสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักร หรืออุปกรณ์ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการ

คํานวณมูลค่าของทรัพย์สินดังกล่าวตามแนวทางดังต่อไปนี้ 
๓.๒.๑ กรณีรัฐให้เอกชนเช่าสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักร หรืออุปกรณ์ 

(๑) ให้ใช้มูลค่าปัจจุบัน (Present Value: PV) ของค่าเช่าสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักร 
หรืออุปกรณ์ ตามราคาตลาดตลอดระยะเวลาที่ใช้ทรัพย์สินนั้นในการดําเนินโครงการด้วยอัตราการเติบโต 
ของค่าเช่าร้อยละ ๓ ต่อปี และคิดลดค่าเช่าดังกล่าวให้เป็นมูลค่าปัจจุบันโดยใช้อัตราคิดลด (Discount Rate) 
ที่อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาล (Government Bond Yield) ณ ขณะนั้น ที่มีอายุเท่ากับหรือตํ่ากว่า
ระยะเวลาการให้เช่าหรือระยะเวลาที่ใช้ทรัพย์สินนั้นในการดําเนินโครงการแล้วแต่กรณี 

(๒) ในกรณีที่ไม่สามารถหามูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าทรัพย์สินนั้นตามราคาตลาด 
ตามข้อ ๓.๒.๑ (๑) ได้ ให้ใช้ต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ของทรัพย์สินดังกล่าว และให้นํา
มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ดังกล่าว มาเทียบอัตราส่วนระยะเวลาที่ใช้ทรัพย์สินนั้น
ในการดําเนินโครงการกับอายุการใช้งาน (Useful Life) ของทรัพย์สินนั้น 

(๓ ) ในกรณีที่ ไม่สามารถหาต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)  
ตามข้อ ๓.๒.๑ (๒) ได้ ให้ใช้ราคาต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าว โดยไม่ต้องตัดค่าเสื่อมราคา 
(Depreciation) และให้นํามูลค่าราคาต้นทุน หรือค่าใช้จ่ายดังกล่าวมาเทียบอัตราส่วนระยะเวลาที่ใช้ทรัพย์สินนั้น
ในการดําเนินโครงการกับอายุการใช้งาน (Useful Life) ของทรัพย์สินนั้น 
ซึ่งปรากฏตามแผนภาพดังนี้ 

 

แผนภาพแสดงวิธีการคํานวณมูลค่าของสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักรหรืออุปกรณ์ 

 
 
 
 

๓.๒.๒ กรณีรัฐหรือเอกชนจัดหาสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักร หรืออุปกรณ์ใหม่ 
ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการประมาณการต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มา 

ซึ่งทรัพย์สินดังกล่าว 
สําหรับกรณีมีการจัดหาทรัพย์สินดังกล่าวในอนาคต (Future Capital Expenditure) 

ให้ใช้มูลค่าปัจจุบันของประมาณการต้นทุน หรือค่าใช้จ่ายเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าว โดยใช้อัตราคิดลด 
(Discount Rate) ที่อัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาล (Government Bond Yield) ณ ขณะนั้น ที่มีอายุเท่ากับหรือ
ตํ่ากว่าระยะเวลาที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าว 

 
 

มูลค่าปัจจุบันของค่าเช่า
ของทรัพย์สินนั้นตามราคา

ต้นทุนทดแทนใหม่
(Replacement Cost New) 

ต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่ได้มาซึ่งทรัพย์สิน
ดังกล่าวโดยไม่ตัดค่าเสื่อมราคา

กรณี 

หาไม่ได้ 

กรณี

หาไม่ได้ 

เทียบอัตราส่วนระยะเวลาที่ใชท้รัพย์สินนั้นในการดําเนนิ
โครงการกับอายุการใช้งาน (Useful Life) ของทรัพย์สินนั้น 
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๓.๓ ทรัพย์สินที่ไม่มีรูปร่าง (Intangible Asset) 
ในการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินที่ไม่มีรูปร่าง ซึ่งรวมถึงเครื่องหมายการค้า (Trademark) 

สิทธิบัตร (Patent) และลิขสิทธ์ิ (Copyright) ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินดังกล่าว
ตามแนวทางดังต่อไปนี้ ตามลําดับ 

๓.๓.๑ ให้ใช้ค่าใช้จ่ายในการวิจัยและพัฒนาเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินที่ไม่มีรูปร่างนั้น  
๓.๓.๒ ในกรณีที่ไม่สามารถหาค่าใช้จ่ายตามข้อ ๓.๓.๑ ได้ ให้ใช้มูลค่าที่หน่วยงานเจ้าของ

โครงการเห็นว่าเหมาะสม  
ซึ่งปรากฏตามแผนภาพดังนี้ 

 

แผนภาพแสดงวิธีการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินที่ไม่มรีูปรา่ง 
กรณี 

 
หาไม่ได้ 

๓.๔ การอนุญาต การให้สัมปทาน หรือการให้สิทธิแก่เอกชนเพื่อดําเนินกิจการของรัฐ 
ในการคํานวณมูลค่าของการอนุญาต การให้สัมปทาน หรือการให้สิทธิแก่เอกชนเพื่อดําเนิน

กิจการของรัฐ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินดังกล่าวตามแนวทางดังต่อไปนี้ 
ตามลําดับ 

๓.๔.๑ ให้ใช้มูลค่าที่ภาครัฐเคยได้รับจากการอนุญาต การให้สัมปทาน หรือการให้สิทธิ 
แก่เอกชนในลักษณะเดียวกันที่ดําเนินการมาแล้วในอดีต ทั้งของหน่วยงานเจ้าของโครงการหรือหน่วยงานอื่น 
ที่เคยดําเนินการ 

๓ .๔ .๒ ในกรณีที่ ไม่ เคยมีโครงการให้อนุญาต ให้สัมปทาน หรือให้สิทธิแก่เอกชน 
ในลักษณะเดียวกันมาก่อน หรือหน่วยงานเจ้าของโครงการสามารถแสดงเหตุผลให้เห็นได้ว่าไม่สมควรใช้มูลค่า
ตามข้อ ๓.๔.๑ ให้ใช้มูลค่าที่หน่วยงานเจ้าของโครงการเห็นว่าเหมาะสม  
ซึ่งปรากฏตามแผนภาพดังนี้ 

แผนภาพแสดงวิธีการคํานวณมูลค่าของการอนุญาต/การให้สัมปทาน/การให้สิทธิแก่เอกชน 

 
 

๓.๕ ทรัพย์สินอื่นที่จําเป็นในการดําเนินโครงการ 
ในการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินอื่นที่จําเป็นในการดําเนินโครงการ ให้หน่วยงานเจ้าของ

โครงการคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินอื่นที่จําเป็นในการดําเนินโครงการโดยการใช้มูลค่าที่หน่วยงานเจ้าของ
โครงการเห็นว่าเหมาะสม 

 

 

ใช้มูลค่าที่รัฐเคยไดร้ับจากการอนุญาต 
สัมปทาน หรือใช้สทิธิลักษณะเดียวกัน 

ในอดีต 

มูลค่าที่หน่วยงานเจ้าของโครงการ 
เห็นว่าเหมาะสม 

กรณีไม่เคยอนุญาต

หรือไม่ควรใช้มูลคา่เดิม

ค่าใช้จ่ายในการวิจยัและพัฒนา
เพ่ือให้ได้มาซึ่งทรพัย์สินที่ไม่มีรูปร่าง 

มูลค่าที่หน่วยงานเจ้าของโครงการ
เห็นว่าเหมาะสม 



หน้า ๖ 
 

๔. คําจํากัดความของคําศัพท์ที่เก่ียวข้องกับการคํานวณมูลค่าของโครงการ 
เพื่อประโยชน์ในการปฏิบัติตามแนวทางปฏิบัติในการคํานวณมูลค่าของโครงการกําหนดให้ราคา

ตลาด ราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์และราคาจัดหาใหม่ มีความหมายดังต่อไปนี้ 
๔.๑ ราคาตลาด (Market Price) 

ราคาตลาดของที่ดิน หมายถึง ราคาซื้อขายกันในท้องตลาดหรือราคาจํานองหรือราคาขาย
ฝากครั้งสุดท้ายของที่ ดินหรือที่ ดินข้างเคียง โดยคํานึงถึงสภาพแห่งที่ ดินนั้นว่าเป็นที่ ดินประเภทใด  
เช่น ที่อยู่อาศัย ที่โรงงาน ที่ให้บริการหรือค้าขาย ที่สวน ที่นา ที่ไร่ เป็นต้น และที่นั้นอยู่ในทําเลอย่างใดด้วย 

ค่าเช่าที่ดินตามราคาตลาด หมายถึง ค่าเช่าในท้องตลาดของที่ดินที่ใช้ในการดําเนินโครงการ
หรือของที่ดินข้างเคียงโดยคํานึงถึงสภาพแห่งที่ดินนั้นว่าเป็นที่ดินประเภทใด เช่น ที่อยู่อาศัย ที่โรงงาน  
ที่ให้บริการหรือค้าขาย ที่สวน ที่นา ที่ไร่ เป็นต้น และที่นั้นอยู่ในทําเลอย่างใดด้วย 

ค่าเช่าสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักร หรืออุปกรณ์ ตามราคาตลาด หมายถึง ค่าเช่าในท้องตลาด 
ของทรัพย์สินนั้นหรือทรัพย์สินที่มีสภาพทรัพย์ที่ คล้ ายกัน  โดยคํานึ งถึ งปัจจัยที่ ส่ งผลต่อค่ า เช่ า 
ทั้งสภาพแวดล้อมคุณลักษณะทางกายภาพ ประโยชน์ใช้สอย การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคตด้วย 

๔.๒ ราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์ 
ราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์หมายถึง ราคาประเมินของที่ดินที่กําหนดโดยสํานัก

ประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง  
๔.๓ ต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New)* 

ต้นทุนทดแทนใหม่ หมายถึง ประมาณการต้นทุนในปัจจุบันในการจัดซื้อจัดหาทรัพย์สินใหม่
เพื่อนํามาทดแทนทรัพย์สินเดิม โดยอย่างน้อยต้องมีความใกล้เคียงหรือทัดเทียมในด้านเทคโนโลยี วัสดุ 
อุปกรณ์ที่ใช้ ประสิทธิภาพ และกําลังการผลิต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

* ที่มา มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าโรงงาน เครื่องจักร และอุปกรณ์ โดยสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์ 
และตลาดหลักทรัพย์ สมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย และสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
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