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ค ำน ำ 

การศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เป็นผลการปฏิบัติงานในช่วงที่
ผู้ศึกษาได้มาปฏิบัติราชการทีก่ลุ่มท่ีดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม โดยการศึกษาหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และหน่วยงานอื่นที่มีการให้เช่าที่ดินในลักษณะใกล้เคียงกัน รวมทั้งวิเคราะห์ผลกระทบ
ที่เกิดขึ้นจากการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินจากเดิมคิดเป็นร้อยละ 3 ของราคาท่ีดินที่จัดซื้อ เป็นอัตราค่าเช่า
ที่ดินใหม่ คิดเป็นจ านวนเงินคงที่ ตามระดับช่วงราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ 11 ช่วง 
ตลอดจนน าเสนอแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตร กรรมที่เป็นธรรม สะท้อนให้เห็นความ
ต้องการค่าเช่าของผู้เช่าที่ดินและผู้ให้เช่าที่ดิน 

ผลการศึกษาเป็นเพียงแนวทางเบื้องต้นที่อาจเป็นประโยชน์แก่ผู้สนใจศึกษาหาความรู้ และ
เพ่ิมพูนประสบการณ์ในการปฏิบัติงาน รวมทั้งใช้อ้างอิงในการปรับปรุงและพัฒนาแนวคิดเก่ียวกับค่า
เช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในระยะต่อไป 
 
 
          จุฑาสินี ข าวิไล 
          กันยายน 2560 
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การศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เป็นการศึกษาหลักเกณฑ์ วิธีการก าหนด
อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และวิเคราะห์ผลกระทบทีเ่กิดข้ึนจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินดังกล่าว  
รวมทั้งน าเสนอแนวคิดในการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมที่เป็นธรรม สามารถยอมรับได้ทั้งด้าน 
ผู้เช่าที่ดิน และเจ้าของที่ดินผู้ให้เช่าที่ดิน ขอบเขตการศึกษามีเนื้อหาเก่ี ยวกับ  แนวคิดทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน  
หลักเกณฑ์  รูปแบบในการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิ นเพื่อเกษตรกรรม  และแนวคิดปรั ชญาเศรษฐกิจพอเพียง 
โดยมีการเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ  จากการเดินทางไปปฏิบัติงานชี้แจง สร้างความเข้าใจในการปรับปรุง
อัตราค่าเช่าที่ดิน ให้แก่ผู้เช่าที่ดิน และสัมภาษณ์ ผู้เช่าที่ดินเกี่ยวกับการน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใช้
ประโยชน์ ในเขตปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา การวิเคราะห์ ข้อมูล  เชิงคุณภาพใช้การพรรณนาความ  
เปรียบเทียบ  และเชื่อมโยงความสัมพันธ์  เชิงปริมาณ ใช้ สถิติพ้ืนฐาน  ได้แก่ ร้อยละ ค่ามัธยฐาน ค่าเฉลี่ย  
และการวิเคราะห์รายได้และค่าใช้จ่ายทางการเกษตร  

ผลการศึกษา สรุปสาระส าคัญ ดังนี้ 
(1) การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้เปลี่ยนจากหลักเกณฑ์การค านวณสัดส่วนคิดเป็น

ร้อยละ 3 ของราคาท่ีดินที่จัดซื้อโดยเฉลี่ย มาใช้เกณฑ์ก าหนดจ านวนเงินต่อไร่คงที่ ลักษณะขั้นบันได 11 ขั้น
ตามช่วงระดับราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์ และให้ปรับเพิ่มขึ้นทุก 4 ปี 

(2) ผลกระทบ  เกษตรกรผู้เช่าที่ดินได้รับผลกระทบเกือบทุกรายคิดเป็นร้อยละ 99.53 แยกเป็น 
ผู้ที่มีอัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 53.35 ลดลงคิดเป็นร้อยละ 46.18 ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมด  
แต่เมื่อคิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปีแล้วลดลงร้อยละ 25.87 ของค่าเช่าที่ดินตามอัตราเดิม  

(3) อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมทีเ่ป็นธรรม เป็นอัตราที่สะท้อนความต้องการค่าเช่า ของผู้เช่า
ที่ดินและผู้ให้เช่าที่ดิน ซึ่งสามารถปรับเข้าหากันจนกระทั่งยอมรับได้ทั้ง  2 ด้าน มีความเป็นไปได้โดย
ส านักงาน การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ต้องพัฒนาผู้เช่าที่ดินให้มีองค์ความรู้ในการประกอบอาชีพ
เกษตรกรรม และผู้เช่าที่ดินได้น าองค์ความรู้ไปใช้ประโยชน์อย่างจริงจังและต่อเนื่อง จนสามารถลดต้นทุน
การผลิต ท าให้เกิดรายได้เพ่ิมข้ึนอย่างยั่งยืน 

ข้อเสนอแนะ 
(1) การพัฒนาสิทธิการเช่าที่ดินไปสู่การเช่าซื้อท่ีดิน ควรมุ่งเน้นกลุ่มที่ได้รับผลกระทบจากการ 

ปรับอตัราค่าเช่าที่ดินเพิ่มสูงขึ้น และเพ่ือเร่งรัดการด าเนินงานด้านการพัฒนาสิทธิ  จึงเห็นควรก าหนดให้เป็น
ตัวชี้วัดการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่  

(2) ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ควรด าเนินการสอบทาน และเก็บข้อมูลผู้เช่าที่ดิน 
เป็นระยะๆ ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน การประกอบ การเกษตร รายได้ รายจ่าย รวมทั้งทรัพย์สิน และ
หนี้สินเพื่อใช้ประโยชน์ในการบริหารจัดการที่ดิน และการวางแผนงานส่งเสริมพัฒนาเกษตรกร 

(3) การด าเนินงานส่งเสริมพัฒนาเกษตรกร ควรขยายการด าเนินงานโ ดยน าแนวทางเศรษฐกิจ
พอเพียงมาใช้ประโยชน์ในที่ดินที่จัดซื้อให้เพ่ิมมากข้ึน 

(4) อัตราค่าเช่าที่ดินที่ถูกก าหนดขึ้น ต้องเป็นราคาสมเหตุสมผล สะท้อนให้เห็นความเป็นธรรม ที่
สามารถยอมรับได้ทั้งผูเ้ช่าที่ดิน และเจ้าของที่ดินผู้ให้เช่า ซึ่งส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ในฐานะ
ผู้บริหารทรัพย์สิน ควรค านึงถึงการหาประโยชน์จากที่ดินควบคู่กับการดูแลเกษตรกรด้วย เพื่อก่อให้เกิดรายได้
เป็นทุนหมุนเวียนแก่การปฏิรูปที่ดิน 

(5) เพ่ือไม่ให้เกิดความเหลื่อมล้ าในการเรียกเก็บเงินค่าเช่าที่ดิน และค่าเช่าซื้อที่ดิน  ควรใช้เกณฑ์
การค านวณ เช่นเดียวกัน เช่นการอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ราคาท่ีดินที่จัดซื้อ หรือรายได้จากผลผลิต 
อย่างใดอย่างหนึ่งให้เหมือนกัน 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 
 เหตุผลในการประกาศใช้กฎหมายปฏิรูปที่ดิน ปรากฏอยู่ท้ายพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2518 กล่าวคือ ประเทศไทยเป็นประเทศเกษตรกรรม ประชากรส่วนใหญ่มีอาชีพ 
ในการเกษตร ที่ดินจึงเป็นปัจจัยส าคัญและเป็นรากฐานเบื้องต้นของการผลิตทางเกษตรกรรม  
แต่ปัจจุบันปรากฏว่าเกษตรกรก าลังประสบความเดือดร้อน เนื่องจากต้องสูญเสียสิทธิในที่ดินและ
กลายเป็นผู้เช่าที่ดิน ต้องเสียค่าเช่าที่ดินในอัตราสูงเกินสมควร ที่ ดินขาดการบ ารุงรักษา จึงท าให้อัตรา
ผลิตผลเกษตรกรรมอยู่ในระดับต่ า เกษตรกรไม่ได้รับความเป็นธรรมและเสียเปรียบจากระบบการเช่าที่ดิน 
และการจ าหน่ายผลิตผลตลอดมา ซึ่งส่งผลให้เกิดภาวะความยุ่งยากท้ังในทางเศรษฐกิจ สังคม การปกครอง
และการเมืองของประเทศอย่างมาก จึงเป็นความจ า เป็นอย่างยิ่งท่ีรัฐจะต้องด าเนินการแก้ไขปัญหา
ดังกล่าวโดยด่วนที่สุด โดยวิธีการปฏิรูปที่ดินเพ่ือช่วยให้เกษตรกรมีที่ดินท ากิน และให้การใช้ที่ดิน 
เกิดประโยชน์มากที่สุด พร้อมกับการจัดระบบการผลิตและจ าหน่ายผลิตผลเกษตรกรรมเพื่อให้ความเป็นธรรม
แก่เกษตรกร ทั้งนี้ เพ่ื อเป็นการสนองแนวนโยบายแห่งรัฐในการลดความเหลื่อมล้ าในฐานะของบุคคล
ในทางเศรษฐกิจ  และสังคม ตามที่ได้ก าหนด ไว้ในรัฐธรรมนูญ จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น 
(ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ เกษตรกรรม, 2549) และนับแต่พระราชบัญญัติฉบับนี้ได้ลงประกาศใน    
ราชกิจจานุเบกษา ฉบับพิเศษ เล่มที่ 92 ตอนที่ 54 วันที่ 5 มีนาคม 2518 มีผลใช้บังคับเมื่อวันที่ 6  
มีนาคม 2518 ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้ด าเนินการจัดที่ดินให้เกษตรกรเช่าเพ่ือประกอบ 
การเกษตรในที่ดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้จัดซื้อมาจากเอกชนกระจายทั่วทุกภาค 
ของ ประเทศ รวม 35 จังหวัด เนื้อที่ 158,922 ไร่ จ านวนเกษตรกร  9,741 ราย   โดยใช้หลักเกณฑ์ 
การค านวณ ค่าเช่าตามมติคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน เพ่ือเกษตรกรรม ครั้งที่ 5/2522 วันที่ 14  
พฤษภาคม 2522 และครั้งที่ 6/2525 วันที่ 28 มิถุนายน 2525 ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินให้เท่ากับ 
ร้อยละ 3 ต่อปี ของราคาที่ดินเฉลี่ยต่อไร่ ที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจัดซื้อ  หรือเวนคืน 
จากเจ้าของที่ดิน แต่หากเป็นกรณีผู้เช่าที่ดินเดิมติดท่ีดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจัดซื้อ
มา ถา้ค่าเช่าที่ดินที่เคยจ่ายกับเจ้าของที่ดินเดิมสูงกว่าค่าเช่าที่ดินที่ก าหนดให้เก็บตามที่ก าหนด ถ้าต่ ากว่า 
ให้เก็บตามที่เคยจ่ายกับเจ้าของที่ดินเดิม  

หากเมื่อพิจารณาจ านวนเม็ดเงินค่าเช่าที่ดินที่จัดเก็บได้ ตั้งแต่เริ่มจัดให้เกษตรกรเช่าที่ดิน  
เมื่อปี 2520 จนถึงปี 2556 เป็นจ านวนเงิน 646 .56 ล้านบาท (ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม, 2557 ก) คิดเป็นร้อยละ 7.48 ของรายได้ทุกประเภทตามมาตรา 10 (4) ซึ่งในระยะแรก 
ค่าเช่าที่ดินถือเป็นแหล่งรายได้ท่ีส าคัญล าดับแรกของกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  สามารถ
สร้างรายได้ในช่วงปี 2520 ถึงปี 2532 มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 42.90 ของรายได้ตามมาตรา 10(4) แต่ใน
ระยะ 10 ปี ย้อนหลังผลการจัดเก็บค่าเช่าที่ดินช่วง 5 ปีแรก ปี 2547 ถึงปี 2551 มีค่าเฉลี่ย เท่ากับ 
41.86 ล้านบาท เปรียบเทียบกับ ช่วง 5 ปีหลัง ปี 2552 ถึงปี 2556 มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  26.18 ล้านบาท 
ในขณะที่มีแผนจัดเก็บค่าเช่าที่ดินประมาณ 80 ล้านบาท เช่นเดียวกัน จะเห็นได้ว่าการจัดเก็บค่าเช่าที่ ดิน
ลดลงอย่างมากตั้งแต่ ปี 2552 เป็นต้นมา ผลท าให้กองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมมียอดเงินค่าเช่า
ที่ดินค้างช าระสูงถึง 52.24 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 65.49 ของแผนจัดเก็บค่าเช่าในปี 2557 สาเหตุ
ส าคัญที่จัดเก็บค่าเช่าที่ดินลดลง เนื่องจากภัยธรรมชาติ  เกิดภัยแล้ง วาตภัย น้ าท่วมซ้ าซากใน  ปี 2550   
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ปี 2551 และปี 2554 ท าให้ผลผลิตส่วนใหญ่เสียหาย รวมทั้งในบางปีนโยบายรัฐบาล เช่น โครงการรับ
จ าน าข้าว มีผลให้เกษตรกรได้รับเงินล่าช้า เกษตรกรจึงมีรายได้ไม่เพียงพอที่จะช าระค่าเช่าที่ดิน  

ถึงแม้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะมีระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรมว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการพิจารณาลดหรือยกเว้นการเก็บค่าเช่าที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม พ .ศ.2536 ช่วยเหลือผ่อนปรนค่าเช่าที่ดินให้แก่เกษตรกรแล้วก็ตาม แต่การจัดเก็บ 
ค่าเช่าที่ดินที่ลดลงดังกล่าว  ท าให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมต้องหันกลับมาพิจารณา
ทบทวนหลักเกณฑ์การจัดเก็บค่าเช่าที่ดิน ซึ่งก าหนดขึ้นมาจากร้อยละของราคาท่ีดิ นที่จัดซื้อ ยังคง 
มีความเหมาะสมกับสถาน การณ์ปัจจุบันหรือไม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งราคา ที่ดินที่จัดซื้อ ในช่วงปี 2552  
ถึง 2556 สูงถึง 40,000 ถึง 140,000 บาทต่อไร่ หากค านวณค่าเช่าที่ดินในอัตราร้อยละ 3 ของราคาท่ีดิน 
ที่จัดซื้อ เท่ากับ 1,200 ถึง 4,200 บาทต่อไร่ เปรียบเทียบกับ ช่วงปี 2519 ถึงปี 2532 และช่วงปี 2533 ถึงปี 
2547 ที่มีราคาที่ดินที่จัดซื้อโดยเฉลี่ย 2,683.27 และ 15,446.30 บาทต่อไร ่ค านวณค่าเช่าที่ดินได้เท่ากับ 
80 .50 และ 463 บาทต่อไร่ ตามล าดับ  ซึ่งค่าเช่าที่ดินมีความแตกต่างเหลื่อมล้ ากันระหว่าง 
ผู้เช่าที่ดินเดิมเมื่อปี 2520 เป็นต้นมากับผู้เช่าที่ดินรุ่นใหม่ ตั้งแต่ปี  2552 ทั้งนี้เนื่องมาจากราคาท่ีดิน 
ที่จัดซื้อดังกล่าวไม่ได้สะท้อนศักยภาพในการผลิตแต่เพียงอย่างเดียว มีปัจจัยอื่นประกอบส่งผลให้ราคาที่ดิน
สูงขึ้นด้วย เช่น ความต้องการที่ดินในการประกอบพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ท าเลที่ตั้ง การกักตุนที่ดิน 
เพ่ือเก็งก าไรในอนาคต เป็นต้น ในขณะที่ค่าเช่าที่ดิน ควรจะต้องสะท้อนให้เห็นสภาพการใช้ประโยชน์ในที่ดิน  
หรือศักยภาพในการผลิตที่เกิดจากท่ีดิน ดังนั้น หากค่าเช่าที่ดินยังคงใช้เกณฑ์อิงกับราคาจัดซื้อที่ดิน  
จึงเกิดมีประเด็นพิจารณาขึ้นมาว่าเกษตรกรผู้เช่าที่ดินจะต้องท าการเกษตรประเภทใดท่ีจะส่งผลให้ 
มีรายได้เพียงพอช าระค่าเช่าที่ดิน และในด้านของผู้ให้เช่า จะต้องก าหนดอัตร าค่าเช่าที่ดินที่เรียกเก็บ 
จากผู้เช่าที่ดินอย่างไรจึงจะมีความเหมาะสม 

ด้วยแนวคิดดังกล่าว เป็นที่มาให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม จัดประชุมหารือ 
การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมระหว่างส านักจัดการปฏิรูปที่ดิน ส านักกฎหมาย       
ส านักบริหารกอง ทุน และศูนย์สารสนเทศ เมื่อวันที่ 22 พฤศจิกายน 2556 ที่ประชุมมีความเห็น    
ร่วมกันว่า การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ให้ใช้เกณฑ์ผลผลิตหรือรายได้ โดยอาจจ าแนก
ตามประเภทพืชหลัก และก าหนดรูปแบบให้สะดวกในการใช้งานของส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด รวมทั้ง
ให้ศึกษารูปแบบทางเลือกอ่ืนเพื่อประกอบการพิจารณาของคณะอนุกรรมการโครงการ และการ
เงินกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พร้อมทั้งมอบหมายส านักบริหารกองทุน ศึกษารูปแบบ 
ของกรมธนารักษ์ ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร และหน่วยงานอื่นด้วย ซึ่งในการศึกษาของส านักบริหาร
กองทุน ด าเนินการโดยจัดการฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินในเขต
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม” ระหว่างวันที่ 26 – 27 มิถุนายน 2557 ให้กับข้าราชการส านักงานการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค ประมาณ 100 คน ซึ่งได้มีการให้ความรู้ในด้าน
แนวคิด ทฤษฎี หลักเกณฑ์ รูปแบบ และวิธีการคิดค่าเช่าที่ดิน ของผู้เชี่ยวชาญจากหลายหน่วยงาน ได้แก่ 
ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร กรมธนารักษ์ และคณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ รวมทั้ง
เปิดเวทีอภิปราย ระดมสมอง น าเสนอแนวคิด จนได้ข้อสรุ ปร่วมกันว่าแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่า
ที่ดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดสามารถน าไปใช้ในการปฏิบัติงานได้ คือ การคิดค่าเช่าที่ดินโดย
อิงราคาที่ดินตามบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ในปีที่เกษตรกรจัดท าสัญญา
เช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม กับส านัก งานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามอัตราที่ก าหนดในลักษณะ
ขั้นบันได 11 ช่วงระดับราคาท่ีดิน ก าหนดเป็นค่าเช่าที่ดินขั้นต่ าสุด 60 บาทต่อไร่ต่อปี ส าหรับราคาประเมิน
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ทุนทรัพย์ที่ดินไม่เกิน 2,000 บาทต่อไร่ สูงสุด 600 บาทต่อไร่ต่อปี ส าหรับราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 
1-1.5 ล้านบาทต่อไร่  และหากกรณี ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินสูงกว่า 1.5 ล้านบาทต่อไร่ขึ้นไป อัตรา 
ค่าเช่าที่ดินสูงกว่า 600 บาทต่อไร่ต่อป ีตามท่ีคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมก าหนด  

การศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาหลักเกณฑ์ และวิธีการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
รวมทั้งวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินในลักษณะอิงราคาประเมินทุน
ทรัพย์ที่ดินดังกล่าว อย่างไรก็ตามการอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน ถึงแม้จะเป็นราคาที่ดินที่ยอมรับกัน
โดยทั่วไป และสะดวกในการค านวณค่าเช่าที่ดิน แต่ค่าเช่าที่ดินที่เกิ ดจากค านวณวิธีนี้ไม่ได้สะท้อน ให้เห็น
ศักยภาพของที่ดิน ในการเป็นปัจจัยการผลิตทางการเกษตรโดยตรง และท่ีดินในเขตปฏิรูปที่ดินมีอยู่ 
ทั่วประเทศ ย่อมมีศักยภาพในการก่อให้เกิดผลผลิตทางการเกษตรแตกต่างกัน ซึ่งหากการก าหนดอัตร า
ค่าเช่าที่ดินค านึงถึงผลผลิต หรือรายได้ทางการเกษตรของผู้เช่าที่ดินในแต่ละพ้ืนที่  จะสะท้อนให้เห็ น
ศักยภาพของดินในเขตปฏิรูปที่ดินที่ไม่เท่าเทียมกันได้อย่างชัดเจน สามารถน ามาใช้เป็นเครื่องมือในการ
ก ากับดูแลผู้เช่าที่ดิน และพ้ืนที่เกษตรกรรมได้อย่างเหมาะสม เพราะสร้างความเป็นธรรมให้แก่ผู้เช่าที่ดิน
ที่ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ก่อให้เกิดผลผลิตและรายได้บนที่ดินผืนนั้น ในขณะเดียวกันส านักงานการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะเจ้าของที่ดิน ควรค านึงถึงรายได้ท่ีจะเกิดจากทรัพย์สินที่ดินอันเป็นสมบัติของ
ประเทศด้วย  เกณฑ์การก าหนด อัตราค่าเช่าที่ดินจึงต้องมีความเป็นธรรม ไม่เกิดการเสียเปรียบหรือ
ได้เปรียบแก่ทั้ง  2 ด้าน ดังนั้นนอกจาก การศึกษาหลักเกณฑ์ และวิธีการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน          
เพ่ือเกษตรกรรมที่ใช้อยู่ในปัจจุบันแล้ว จึงได้น าเสนอแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ที่เป็นธรรม สามารถยอมรับได้ทั้งเกษตรก รผู้เช่าที่ดิน และเจ้าของที่ดิน ผู้ให้เช่าที่ดิน เพื่อประโยชน์ 
ในการปรับปรุงพัฒนาการด าเนินงานเกี่ยวกับการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในระยะต่อไป 

1.2 วัตถุประสงค์ 

1.2.1 เพ่ือศึกษาหลักเกณฑ์ และวิธีการก าหนด อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่น ามาใช้ 
เรียกเก็บจากเกษตรกรผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 

1.2.2 เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบ ที่เกิดขึ้นจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม
ดังกล่าว 

1.2.3 เพ่ือศึกษา แนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่เป็นธรรมแก่เกษตรกร 
ผู้เช่าที่ดิน และส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมผู้ให้เช่า 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

เนื้อหาสาระที่ด าเนินการศึกษา  ประกอบด้วย แนวคิดทฤษฎีค่าเช่า หลักเกณฑ์ รูปแบบ และ
วิธีการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง  

1.3.2 ขอบเขตด้านพื้นที ่

การศึกษาครั้งนี้ ด าเนินการในพ้ืนที่เขตปฏิรูปที่ดินซึ่งมีการจัดให้เกษตรกรเข้าท าประโยชน์
โดยการเช่า ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
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1.4 วิธีการศึกษา 
1.4.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
           1. ข้อมูลปฐมภูมิ  
  1.1 ด าเนินการจัดประชุมหารือแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ร่วมกันภายในส านักบริหารกองทุนเพ่ือศึกษาความเห็นของเจ้าหน้าที่ผู้ร่วมประชุม 
 1.2 ด าเนินการจัดประชุมหารือแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ร่วมกับหน่วยงานส่วนกลางในส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเพ่ือศึกษาความเห็นของเจ้าหน้าที่   
ผู้ร่วมประชุม 

 1.3 ด าเนินการจัดฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการ หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุง
อัตราค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เพื่อสอบถามความเห็นจากผู้เข้าอบรมและหาข้อสรุป
แนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
  1.4 ด าเนินการน าเสนอหลักเกณฑ์การปรับปรุงอัตราค่าเช่าต่อคณะกรรมการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เพื่อขอความเห็นและอนุมัติปรับปรุงอัตราค่าเช่า พร้อมทั้งแจ้งส านักงานการปฏิรูป
ที่ดินจังหวัดถือปฏิบัติ 

    1.5 ด าเนินการเก็บข้อมูลจากการปฏิบัติงาน ชี้แจงสร้างความเข้าใจในการปรับปรุง
อัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษรกรรมให้แก่ผู้เช่าที่ดิน  

   1.6 ด าเนินการเก็บ ข้อมูล จากแบบสัมภาษณ์ การน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง    
มาใช้ประโยชน์ของผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา 

2. ข้อมูลทุติยภูมิ  จากการรวบรวมเอกสารของส านักงานการปฏิรูป ที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม เอกสารเผยแพร่ของหน่วยงานอื่น  ข้อมูลจาก ระบบข้อมูลกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ข้อมูลการเพาะปลูกทางการเกษตรของส านักงานเศรษฐกิจการเก ษตร  และข้อมูลจาก
เครือข่ายอินเตอร์เน็ต 

1.4.2 การวิเคราะห์ข้อมูล  

         1. ข้อมูลเชิงคุณภาพ ใช้วิธีการจัดหมวดหมู่ ตรวจสอบ พรรณนาความ เปรียบเทียบ
และเชื่อมโยงความสัมพันธ์ในประเด็นต่างๆ  

         2. ข้อมูลเชิงปริมาณ ใชว้ิธีการค านวณค่าสถิติพ้ืนฐาน ได้แก่ ค่าสูงสุด ค่าต่ าสุด ร้อยละ 
ค่ามัธยฐาน และค่าเฉลี่ย เพื่อวิเคราะห์รายได้และค่าใช้จ่ายทางการเกษตร  

1.5 นิยามศัพท ์

กองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หมายความว่า กองทุนที่จัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

เกษตรกร หมายความว่า ผู้ประกอบอาชีพเกษตรกรรมเป็นหลัก และให้หมายความรวมถึงบุคคล 
ผู้ยากจนหรือผู้จบการศึกษาทางเกษตรกรรม หรือผู้เป็นบุตรของเกษตรกร บรรดาซึ่งไม่มีที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมเป็นของตนเอง และประสงค์จะประกอบเกษตรกรรมเป็นหลัก 
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เกษตรกรรม หมายความว่า การท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า และกิจการอื่น
ตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ก าหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

เจ้าของที่ดิน หมายความว่า ผู้มีสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

ผู้เช่าที่ดิน หมายความว่า ผู้ได้รับการจัดที่ดินด้วยการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม โดยผ่านการ
คัดเลือกจากคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดและจัดท าสัญญาเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมแล้ว 

การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หมายความว่า การเช่าจากผู้ให้เช่าซึ่งที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม โดย
ได้รับค่าเช่าที่ดิน  

ค่าเช่าที่ดิน หมายความว่า เงินซึ่งเป็นค่าตอบแทนการเช่าที่ดินที่ผู้เช่าจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า เพื่อเป็น
การตอบแทนที่ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากที่ดิน 

เขตปฏิรูปที่ดิน หมายความว่า เขตท่ีดินที่ไ ด้มีพระราชกฤษฎีกาก าหนดให้เป็ นเขตปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม มีแนวทางในการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมที่เป็นธรรมแก่เกษตรกรผู้เช่าที่ดิน และส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมผู้ให้เช่าที่ดิน 

2. เจ้าหน้าที่และผู้สนใจ สามารถน ามาใช้ อ้างอิงในการ ศึกษาหาความรู้  และเพ่ิมพูน
ประสบการณ์ในการปฏิบัติงาน 

1.7 ระยะเวลาด าเนินงาน 

ตุลาคม 2556 – ธันวาคม 2560   



บทที่ 2 

แนวคิดทฤษฎี และผลงานที่เกี่ยวข้อง 
 การศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน เพ่ือเกษตรกรรม มีการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และ
เอกสารที่เกี่ยวข้อง แบ่งเนื้อหา ออกเป็น 5 ส่วนประกอบด้วย  (1) แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน  (2) แนวคิดและ
ทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน  (3) แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง  (4) ผลงานที่เก่ียวข้องกับค่าเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม และ (5) กรอบแนวคิดในการศึกษา โดยมรีายละเอียดแต่ละส่วน ดังนี้  

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับท่ีดิน 

 แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน สามารถพิจารณาได้ 3 ลักษณะ 

 2.1.1 ที่ดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติ 

                    ที่ดิน หมายถึง ที่ดินที่มีอยู่ตามธรรมชาติ อันอาจใช้ประโยชน์สนองความต้องการของ
มนุษย์ในทางต่างๆ โดยค านึงถึงผลตอบแทนจากการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นเป็นส าคัญ  (กรมพัฒนาที่ดิน , 
ม.ป.ป.) ซ่ึงในทางการเกษตร ถือเป็นปัจจัยส าคัญในการผลิตสินค้าเกษตร 

 2.1.2 ที่ดินเป็นทรัพย์สิน 

                    ที่ดิน คือ ทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินที่ไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ การ
ครอบครองที่ดิน ต้องมีหลักฐานเอกสารต่าง  ๆ ที่ออกให้โดยหน่วย งานราชการ  เช่น โฉนดที่ดิน นส .3 
หรือหนังสือแสดงสิทธิอื่นๆ (วิกิพีเดีย, 2556) ซึ่งผู้เป็นเจ้าของที่ดินถือทรัพย์สินไว้เพื่อหาประโยชน์ หรือ
เพ่ือแสดงถึงความมีฐานะทางสังคม เป็นหลักประกันความม่ันคงในชีวิตและครอบครัว  ซึ่งสามารถน า
ที่ดินออกมาหารายได้ให้กับเจ้าของที่ดิน 

 2.1.3 ที่ดินเป็นสินค้า 

        สินค้า หรือผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง การน าผลิตผล (Produce) หรือวัตถุดิบ 
(Raw Material) ที่ได้จากธรรมชาติ เช่น ผัก ผลไม้ เนื้อ ปลา แร่ธาตุ ฯลฯ มาผ่านกรรมวิธีในการผลิต 
อาจจะใช้เครื่องจักร ออกมาเป็นสินค้าหรือผลิตภัณฑ์ (Pump Lee, 2558) ซึ่งในกรณีการซื้อท่ีดินของ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  เปรียบได้กับการซื้อวัตถุดิบ น ามาผ่านกรรมวิธีในการผลิต 
ได้แก่ การ พัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน การพัฒนาแปลงเกษตรกรรม การรังวัดแบ่งแปลงเพ่ือออกโฉนดที่ดิน 
ออกมาเป็นที่ดินขายให้แก่ผู้เช่าซื้อที่ดิน เป็นต้น หากแต่ในปัจจุบันไม่ได้พิจารณาที่ดินในลักษณะสินค้า 
การขายที่ดินให้แก่ผู้เช่าซื้อที่ดินยังถือเป็นการขายทรัพย์สิน 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน 

2.2.1 ความหมายของค่าเช่า 
 ราชบัณฑิตยสถาน (2544 ) ค่าเช่า เป็นค านาม หมายความว่าค่าตอบแทนที่ผู้เช่า 

จ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า เพื่อเป็นการตอบแทนที่ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า 
 พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 ค่าเช่า หมายความว่า 

ผลิตผลเกษตรกรรม เงินหรือทรัพย์สินอื่นใด ซึ่งให้เป็นค่าตอบแทนการเช่า และหมายความรวมถึง
ประโยชน์อื่นใดอันอาจค านวณเป็นเงินได้ที่ผู้ให้เช่าหรือบุคคลอื่นได้รับเพื่อตอบแทนการให้เช่า 
ทั้งโดยทางตรงหรือทางอ้อม 
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David Ricardo (อ้างในบันลือค าวชิรพิทักษ์, 2523)  ให้ค าอธิบายว่าค่าเช่า (Rent) คือ
ส่วนหนึ่งของผลิ ตผลของโลกท่ีต้องจ่ายแก่เจ้าของที่ดินในการใช้ความอุดมสมบูรณ์ของที่ดินที่มีอยู่เดิม 
และไม่สามารถท าลายได้ 

(….that portion of the product which is paid to the landlord for the use 
of original and indistrictible  powers of the soil)  

บันลือ ค าวชิรพิทักษ์ (2523) ค่าเช่าที่ดิน (Land rent) หมายถึง ผลตอบแทนในทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งเกิดข้ึนหรือจะเกิดขึ้นแก่ที่ดินอันเนื่องมาจากในการน าที่ดินนั้นไปใช้ประโยชน์เพื่อการผลิต
สินค้าและบริการต่างๆ 

พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ 2518 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่2) 
พ.ศ.2519  และ (ฉบับที่ 3 ) พ.ศ.2532 ค่าเช่าที่ดิน หมายความว่า ผลิตผลเกษตรกรรม เงินหรือ
ทรัพย์สินอื่นใดซ่ึงเป็นค่าตอบแทนการเช่าที่ดิน และหมายความรวมถึงประโยชน์อื่นใด อันอาจค านวณ
เป็นเงินได้ที่ผู้ให้เช่าที่ดินหรือบุคคลอื่นได้รับเพื่อตอบแทนการให้เช่าที่ดินทั้งโดยทางตรงหรือทางอ้อม 

       จากแนวคิดเกี่ยวกับ ความหมายของ “ค่าเช่าที่ดิน ”ข้างต้น ประกอบกับ การด าเนินงาน
ปัจจุบันของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงสรุปว่า “ค่าเช่าที่ดิน ” หมายถึง เงินซึ่งเป็น
ค่าตอบแทนการเช่าที่ดินที่ผู้เช่าจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า เพ่ือเป็นการตอบแทนที่ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากที่ดิน 

2.1.2 แนวคิด และทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน 

         ในการศึกษาครั้งนี้ได้พิจารณาจ าแนกทฤษฎีค่าเช่าที่ดินออกเป็น 3 ด้าน คือ ด้านผู้เช่าที่ดิน
ด้านผู้ให้เช่าที่ดิน และด้านการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรม ดังนี้  

         (1) ด้านผู้เช่าที่ดิน  

               ค่าเช่าที่ดิน เป็นผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ ที่เกิดขึ้นจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่ง
สามารถอธิบายตามแนวคิดและทฤษฎีของนักเศรษฐศาสตร์ ได้ดังนี้ 

1.1) ทฤษฎีค่าเช่าของริคาร์โด 
David Ricardo (อ้างในบันลือ ค าวชิรพิทักษ์, 2523) ได้กล่าวไว้ดังนี้ “….ถ้าหากที่ดิน

ทั้งหมดมีคุณภาพอย่างเดียวกันและมีจ านวนไม่จ ากัดแล้วย่อมจะไม่มีการเรียกร้องเอาค่าตอบแทน      
จากการใช้ที่ดินนั้น เว้นเสียแต่ว่าที่ดินนั้นตั้งอยู่ในที่  ๆ มีท าเลดีเป็นพิเศษ  และโดยที่ที่ดินมีอยู่อย่าง
จ ากัด และคุณภาพแตกต่างกันไป ดังนั้นเมื่อมีจ านวนประชากรเพิ่มมากขึ้น จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องน า
ที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณ์ต่ าลงมาหรือมีความจ าเป็นที่จะต้องน าที่ดินที่ตั้งอยู่ในท าเลที่ใช้ประโยชน์น้อย
กว่ามาใช้ในการเพาะปลูกเพ่ิมเติม จึงท าให้เกิดค่าเช่าที่ดินขึ้น เมื่อมี การน าที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณ์
น้อยกว่ามาใช้ในการเพาะปลูกนั้น ค่าเช่าที่ดินก็จะเกิดขึ้นแก่ที่ดินที่มีคุณภาพชั้นที่หนึ่ง (first quality) 
และจ านวนค่าเช่าก็จะข้ึนอยู่กับความแตกต่างในคุณภาพของที่ดินทั้งสองแปลงนี้  

เมื่อมีการน าเอาท่ีดินที่มีคุณภาพเลวกว่าหรือเปน็ที่ดินชั้นที่สามมาใช้ในการเพาะปลูก
เพ่ิมข้ึนมาอีก ก็จะเกิดค่าเช่าขึ้นแก่ที่ดินชั้นที่สองเหมือนกับในกรณีแรกท่ีน าที่ดินชั้นที่สองมาท าการผลิต 
และเกิดค่าเช่าขึ้นกับท่ีดินชั้นที่หนึ่ง คืออาศัยความแตกต่างกันระหว่างศักยภาพในการผลิตที่ที่ดิน
คุณภาพชั้นที่หนึ่งผลิตไ ด้เหนือกว่าหรือมากกว่าที่ดินคุณภาพชั้นที่สองผลิตได้ ทั้งนี้โดยการใช้ปัจจัยการ
ผลิตอ่ืน คือ จ านวนทุนและแรงงานจ านวนใดจ านวนหนึ่งเท่ากัน และเม่ือจ านวนประชากรเพิ่มมากขึ้น ๆ ทุกที 
ก็จะท าใหป้ระเทศนั้นๆ หันมาใช้ที่ดินที่มีคุณภาพเลวกว่ามาใช้ในการเพาะปลูกพืชผลเพ่ือเลี้ ยงประชากร 
จึงท าให้เกิดค่าเช่ากับที่ดินที่มีคุณภาพอุดมสมบูรณ์กว่า….” 
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 David Ricardo (อ้างใน ลัทธิเศรษฐกิจ , ม.ป.ป.) อธิบายเกี่ยวกับค่าเช่าที่ดิน   
เพ่ือเกษตรกรรมเป็นผลการตอบแทนต่อการใช้ที่ดิน เกิดขึ้นเนื่องจากท่ีดินมีคุณภาพต่างกัน และค่าเช่า 
จะถูกก าหนดโดยราคาของผลผลิตบนที่ดิน ค่าเช่าไม่ได้เป็นตัวก าหนดมูลค่าของข้าว แต่ในทางตรงข้าม
มูลค่าของข้าวเป็นตัวก าหนดค่าเช่า  เป็นค าอธิบายความสัมพันธ์ระหว่างทฤษฎีค่าเช่า และทฤษฎีมูลค่า 
จากทฤษฎีค่าเช่าจะเห็นได้ว่าค่าเช่าที่ตกเป็นของที่ดินที่มีคุณภาพดี คือความแตกต่างระหว่างมูลค่าของข้าว
ซึ่งถูกก าหนดโดยต้นทุนการผลิตข้าวบนที่ดินแปลงที่เลวที่สุดกับต้นทุนการผลิตข้าวแปลงนั้นๆ ซึ่งต้นทุน
จะประกอบด้วยค่าจ้าง และก าไรเท่านั้น ฉะนั้นค่าเช่าจะมากหรือน้อยจึงขึ้นอยู่กับมูลค่าของข้าว 

1.2) ทฤษฎีค่าเช่าของโรเบิร์ทมัลธัส (อ้างในลทิธิเศรษฐกิจ, ม.ป.ป.) แสดงให้เห็นว่า
การผลิตการเกษตรจะเผชิญกับกฎการลดน้อยถอยลงของผลได้เพราะเม่ือใช้ทุนและแรงงานจ านวนมากขึ้น 
ท าการผลิตบนที่ดินจ านวนเท่าเดิมจะให้ผลตอบแทนลดลง 

1.3) ทฤษฎีค่าเช่าของจอห์นสจ๊อตมิลล์  (อ้างในลัทธิเศรษฐกิจ , ม.ป.ป.) อธิบาย  
ค่าเช่าเกิดจากการที่ที่ดินมีคุณภาพแตกต่างกัน และค่าเช่าจะถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนการผลิตขึ้นอยู่
กับว่าที่ดินนั้นใช้ประโยชน์ได้หลายทางหรือไม่  

1.4) Sir William Petty และ Von Thunan (อ้างในบันลือ ค าวชิรพิทักษ์, 2523)   
ได้ให้ข้อสังเกตเก่ียวกับปัจจัยที่เกิดจากสถานท่ีตั้งของที่ดินมีผลกระทบต่อค่าเช่าที่ดินขึ้น แนวความคิด 
ของท่านทั้งสองนี้ได้มุ่งความส าคัญเก่ียวกับค่าใช้จ่ายด้านขนส่งผลผลิตออกสู่ตลาด ที่ดินที่อยู่ใกล้ตัวเมือง
จะได้ค่าเช่าที่ดินสูงกว่าที่ดินที่อยู่ไกลตลาดออกไป ถึ งแม้ว่าที่ดินทั้งสองแห่งนั้น จะมีความอุดมสมบูรณ์ 
เท่าเทียมกันก็ตาม ความแตกต่างของขนาดค่าเช่านี้เกิดจากความแตกต่างระหว่างต้นทุนของค่าระวางขนส่ง 
ที่ต้องเสียไปในการน าผลผลิตออกจากฟาร์มเข้าสู่ตลาดนั้นเอง 

1.5) ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากรที่ดิน  (บันลือ ค าวชิรพิทักษ์ , 2523) 
เป็นแนวความคิดของนักเศรษฐศาสตร์ที่ให้ความหมายของผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของที่ดินว่าคือ 
“ค่าเช่าที่ดิน” (Land Rent)  การจ่ายค่าเช่าที่ดินจะเกิดขึ้นแก่การใช้ที่ดินนับตั้งแต่เริ่มการจัดตั้งที่ดิน
มาแล้ว และการจ่ายค่าเช่าที่ดินเหล่านี้จะเป็นมาตรการเพ่ิมของผลตอบแทนในทางเศรษฐกิจจากการน า
ที่ดินนั้นไปใช้ในการผลิต ซึ่งผลตอบแทนทางเศรษฐกิจในการใช้ทรัพยากรที่ดินนี้จะเป็นผลตอบแทนสุทธิ 
(Net Return) หรือ เรียกอีกอย่างหนึ่งว่าเป็นมูลค่าส่วนเกินรวมของผลผลิตที่เกินกว่าต้นทุนรวมของ
ปัจจัยการผลิตที่ใช้ในการด าเนินการผลิต ซึ่งผลตอบแทนสุทธิหรือมูลค่าส่วนเกินอันนี้จะเป็นเรื่องของค่าเช่าที่ดิน 
ทั้งสิ้น 

(2) ด้านผู้ให้เช่าที่ดิน  
     ที่ดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยู่อย่างจ ากัด ผู้ถือครองที่ดินสามารถน าที่ดิน

ออกมาหาผลประโยชน์ได้โดยมีอายุการใช้ประโยชน์ยาวนาน ซึ่งสามารถรวบรวมแนวคิดและวิธีการคิด
ค่าเช่าที่ดินได้ ดังนี ้

     2.1) แนวคิด รูปแบบ และวิธีการคิดค่าเช่าที่ดินของผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมิน
มูลค่าที่ดิน (แคล้ว  ทองสม, บรรยาย) 

1. แนวคิด มาจากสูตรการประเมินมูลค่าท่ีดิน  V = I 
R 

เมื่อ  V        : Market Value (มูลค่าตลาด) 
       I         : Income / Net Income (รายได้สุทธิ) 

  R :  Capitalization Rate (อัตราแปลงรายได้เป็นมูลค่า) 
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2. รูปแบบอัตราค่าเช่าที่ดิน ศึกษาเปรียบเทียบรูปแบบการก าหนดอัตรา 
ค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจาก 4 แหล่ง คือ กรมธนารักษ์ การ รถไฟแห่งประเทศไทย ภาคเอกชน และ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

3. วิธีการคิดค่าเช่าที่ดิน ใช้การวิเคราะห์เปรียบเทียบอัตราค่าเช่าตลาดกับ
ค่าเช่าที่ดินราชพัสดุกรมธนารักษ์ และท่ีดินเอกชนของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม โดย 
น าข้อมูลค่าเช่าที่ดินเพือ่เกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด 9 จังหวัด ประกอบด้วยข้อมูลจ านวน 
ผู้เช่า ค่าเช่าต่ าสุด ค่าเช่าสูงสุด มัธยฐานค่าเช่า ค่าการกระจาย  (Coefficient of Dispersion) จ านวน
อัตราค่าเช่าตามตารางที่ 2.1 และวิเคราะห์เปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินตามตารางที่ 2.2 

 ตารางท่ี 2.1 วิเคราะห์เปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินเอกชนของส านักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 9 จังหวัด 
ล า
ดับ 

เปรียบเทียบข้อมูล ฉะเชิงเทรา ชัยนาท นครนายก นครสวรรค์ บุรีรัมย ์ ปราจีนบุร ี ลพบุร ี สุพรรณบุร ี อยุธยา 

1 จ านวนผู้เช่า (ราย) 883 201 1,179 3,257 211 109 1,139 225 110 

2 ค่าเช่าต่ าสุด (บาท/ไร่/ปี) 10 15 4 1 300 27 47 81 74 

3 ค่าเช่าสูงสุด (บาท/ไร่/ปี) 3,200 690 153 3,000 405 78 675 1,900 101 

4 มัธยฐานค่าเช่า (บาท/ไร่/ปี) 71 390 54 270 400 39 120 90 85 

5 
ค่า Coefficient of 
dispersion: COD (%) 

56.61 29.33 29.54 32.74 6.18 31.54 31.94 203.58 4.86 

6 จ านวนอัตราค่าเช่า 52 91 72 108 3 20 24 15 13 
ที่มา : เอกสารประกอบการบรรยายของแคล้ว  ทองสม 

ตารางท่ี 2.2 เปรียบเทียบค่าเช่าตลาด ค่าเช่าที่ดินราชพัสดุ และค่าเช่าที่ดินเอกชนของส านักงาน  
การปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 

ปัจจัยเปรียบเทียบ 
ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 

อัตราค่าเช่าท านาครั้งเดียว อัตราค่าเช่าท านา2ครั้ง 
1.ค่าเช่าตลาด 500-1,000 เฉลี่ย 750บาท/ไร่/ปี 1,000-2,000 เฉลี่ย 1,500 
2.ค่าเช่าที่ดินราชพัสดุ 50 70 
3.ค่าเช่าที่ดินเอกชน ใช้ค่ามัธยฐานของแต่ละจังหวัด 

ที่มา : เอกสารประกอบการบรรยายของแคล้ว  ทองสม 

ทางเลือก 1 ถ้าอัตราค่าเช่าตลาด 750 บาทต่อไร่ต่อปี โดยพิจารณาจากศักยภาพที่ดินที่ท านา
ครั้งเดียว และอัตราค่าเช่าที่ดินราชพัสดุ 50 บาทต่อไร่ต่อปี โดยพิจารณาจากราคาประเมินจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมช่วงไร่ละ 50,001 – 100,000 บาท และอัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดิน
จังหวัดตัวอย่าง 9 จังหวัด พิจารณาจากค่ามัธยฐานของแต่ละจังหวัด และค่ามัธยฐานของ 
กลุ่มตัวอย่าง สรุปได้ว่าอัตราค่าเช่าที่ดินราชพัสดุคิดเป็นร้อยละ 6.67 ของอัตราค่าเช่าตลาด ส่วนอัตรา
ค่าเช่าที่ดินเอกชนของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  คิดเป็นร้อยละ 20.92 ของอัตราค่าเช่า
ตลาด สูงกว่าอัตราค่าเช่าที่ดินราชพัสดุร้อยละ 14.25  

ทางเลือก 2 ถ้าอัตราค่าเช่าตลาด 1,500 บาทต่อไร่ต่อปี  โดยพิจารณาจากศักยภาพที่ดิน 
ที่ท านาสองครั้ง และอัตราค่าเช่าที่ดินราชพัสดุ  70 บาทต่อไร่ต่อปี  โดยพิจารณาจากราคาประเมิน 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมช่วงไร่ละ 100,001- 200,000 บาท และอัตราค่าเช่าที่ดินของ ส านักงานการ
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ปฏิรูปที่ดินจังหวัดตัวอย่าง  9 จังหวัด พิจารณาจากค่ามัธยฐานของแต่ละจังหวัดและค่ามัธยฐานของกลุ่ม
ตัวอย่าง สรุปได้ว่าอัตราค่าเช่า ที่ดินราชพัสดุคิดเป็นร้อยละ 4.67 ของอัตราค่าเช่าตลาดส่วนอัตรา  
ค่าเช่าที่ดินเอกชนของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม คิดเป็นร้อยละ 10.46 ของอัตราค่าเช่าตลาด 
สูงกว่าอัตราค่าเช่าที่ดินราชพัสดุร้อยละ 5.79 (10.46-4.67) 

  4. ข้อเสนอแนะส านักงานการปฏิรูปที่ดิ นเพื่อเกษตรกรรมควรศึกษาแนวทาง 
การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ โดยก าหนดเป็นอัตราร้อยละของค่าเช่าตลาด  

2.2) การบริหารจัดการที่ราชพัสดุ (วรเชษฐ  ทับทิม , บรรยาย ) คณะกรรมการ          
ที่ราชพัสดุ เป็นผู้ก าหนดนโยบาย หลักเกณฑ์ และวิธีการในการปกครองดูแล บ ารุงรักษา ใช้และจัดหา
ประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ ซึ่งได้ก าหนดระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยการจัดหาประโยชน์ใน    
ที่ราช พัสดุ พ .ศ.2552  และค าสั่งกรมธนารักษ์ที่ 296/2553  สั่ง ณ วันที่ 29 มิถุนายน พ.ศ. 2553    
เรื่องหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน และค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาประโยชน์ใน    
ที่ราชพัสดุ ซึ่งสรุปสาระในส่วนที่เกี่ยวกับการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ดังนี้  

1. อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามบัญชีหมายเลข 2 ของกรมธนารักษ์ 
ก าหนดในลักษณะขั้นบันได 11 ขั้น ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ซึ่งจ าแนกได้ 2 ประเภท 

- ท าไร่/ท านา อัตราค่าเช่าขั้นต่ า 20 บาทต่อไร่ต่อปี ขั้นสูงอยู่ในดุลยพินิจ
ของอธิบดีกรมธนารักษ์ 
   -  ประกอบการเกษตรอ่ืน อัตราค่าเช่าขั้นต่ า 200 บาทต่อไร่ต่อปี ขั้นสูง 
อยู่ในดุลยพินิจของอธิบดีกรมธนารักษ์ 

2. การปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดิน ให้คิดค่าเช่าเพิ่มขึ้นร้อยละ 15 ของอัตรา 
ค่าเช่าเดิมทุก 5 ปี  

3. ค่าธรรมเนียมในการจัดให้เช่าครั้งแรก อัตรา 2 เท่าของค่าเช่า 1 ปี 
4. ค่าธรรมเนียมการต่ออายุสัญญาเช่าไม่เรียกเก็บ 

2.3) กรมส่งเสริมสหกรณ์ คิดอัตราค่าเช่าที่ดิน ร้อยละ 3 ของราคาท่ีดิน  ซึ่งได้
ก าหนดไว้ในระเบียบกรมส่งเสริมสหกรณ์ ว่าด้วยหลักเกณฑ์และอัตราการเก็บเงินค่าบ ารุงนิคมสหกรณ์ 
ส าหรับการเข้าท าประโยชน์หรือกระท าการอื่นใดภายในนิคมสหกรณ์ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2547 ดังนี้ 

1. เนื้อท่ี   1 –   50  ไร่ อัตราค่าบ ารุงต่อไร่ต่อปี ร้อยละ 3 ของราคาท่ีดิน 
2. เนื้อท่ี  51 – 200  ไร่ อัตราค่าบ ารุงต่อไร่ต่อปี ร้อยละ 4 ของราคาท่ีดิน 
3. เนื้อท่ี 201 –1,000  ไร่ อัตราค่าบ ารุงต่อไร่ต่อปี ร้อยละ 5 ของราคาท่ีดิน 

2.4) การรถไฟแห่งประเทศไทย คิดอัตราค่าเช่าที่ดินเป็นตารางเมตร ซึ่งได้ก าหนด
ไว้ในระเบียบการรถไฟแห่งประเทศไทย ฉบับที่ 129 ว่าด้วยการจัดประโยชน์ในทรัพย์สินของการรถไฟ
แห่งประเทศไทยสรุปสาระส าคัญ ดังนี้ 

1. อ านาจในการจัดให้เช่า การจัดให้เช่ากระท าโดยวิธีประมูลตามระเบียบที่
การรถไฟฯ ก าหนด เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้จะจัดให้เช่าโดยไม่ต้องใช้วิธีประมูลก็ได้ เช่น กิจการสาธารณูปโภค 
กิจกรรมหรือสนับสนุนกิจกรรมการขนส่งทางรถไฟ การใช้ประโยชน์เพ่ือประกอบการเกษตรกรรม เป็นตน้ 

2. ระยะเวลาเช่า การใช้ประโยชน์เพื่อประกอบการเกษตรกรรม ระยะเวลาให้เช่า
ไม่เกินคราวละ 3 ปี  
                              3. อัตราค่าเช่า การให้เช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมให้เรียกผลประโยชน์ขั้นต่ า ดังนี้ 
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                                 -ท านา ตารางเมตรละ 0.10 บาทต่อปี หรือ 160 บาทต่อไร่ต่อปี 
                                 -ประกอบการเกษตรอ่ืนๆ นอกจาก (1) ตารางเมตรละ 0.75 บาท ต่อปี 
หรือ 1,200 บาทต่อไร่ต่อปี 
                                 -ค่าเช่าคู คลอง หนอง บึง เพื่อจับสัตว์น้ า หรือเลี้ยงสัตว์น้ า ตารางเมตรละ 
1.00 บาทต่อปี 

4. การต่อสัญญา ให้ต่อครั้งละไม่เกิน 3 ปี โดยเรียกเก็บค่าเช่าตามหลักเกณฑ์เดิม 
ที่ก าหนดไว้แล้ว แต่ทั้งนี้ค่าเช่ าจะต้องไม่ต่ ากว่าอัตราที่เคยเรียกเก็บอยู่ก่อนหมดอายุสัญญา ซึ่งได้ปรับ
เพ่ิมปีละ 5% แล้ว  

5. ค่าธรรมเนียมการต่ออายุสัญญา ให้ก าหนดค่าธรรมเนียมฯ ไม่น้อยกว่า 30 % 
ของผลตอบแทนรวม  

(3) ด้านการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรม 
 3.1)  แนวคิด รูปแบบ และวิธีการคิดค่าเช่า (ผศ.ดร.ศุภชาติ  สุขารมณ์, บรรยาย) 

1. แนวคิดการก าหนดราคาที่ดิน พิจารณาอุปสงค์และอุปทาน 
2. วิธีการประเมินมูลค่าท่ีดิน มี 5 วิธี คือ   
-The Comparative Principle ประเมินมูลค่าโดยเปรียบเทียบสถิติราคา

ทรัพย์สินในลักษณะเดียวกันที่ขายในอดีตและปัจจุบัน 
-The Investment Principle ใช้หลักการประเมินมูลค่าโดยวิเคราะห์

ผลตอบแทนจากการลงทุนในพันธบัตร 
-The Residual Principle ใช้หลักการประเมินมูลค่าจากรายได้ที่เหลือ  

หลังหักค่าชดเชยให้แก่เจ้าของปัจจัยการผลิตอ่ืนๆ ยกเว้นส่วนของที่ดินออกหมดแล้ว 
-The Profit Principle ใช้หลักการประเมินมูลค่าจากก าไรที่คาดว่าจะ

ได้รับจากการน าทรัพย์สินมาใช้ประโยชน์ 
-The Cost Principle ใช้หลักการประเมินมูลค่าจากค่าใช้จ่ายในการลงทุน

ในการพัฒนา และก่อสร้างทรัพย์สินที่เป็นส่วนควบของที่ดิน 
นอกจาก 5 วิธีดังกล่าวแล้ว มูลค่าของที่ดินยังไม่มีการซื้อขายแต่มีผู้ถือครอง

อยู่อาจใช้วิธีการส ารวจเพื่อประเมินค่าโดยใช้วิธี “Contingent Valuation Method” เช่น การสอบถามราคา 
ที่ผู้ถือครองที่ดินเต็มใจที่จะรับค่าชดเชยจากการที่ไม่ใช้ประโยชน์จากที่ดิน (Willingness to Accept 
Compensation: WTA) และส ารวจราคาที่ผู้ต้องการที่ดินยินดีที่จะจ่ายเพื่อซื้อที่ดินผืนนั้น (Willingness 
to Pay : WTP) ตามวิธีการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่ไม่ผ่านระบบตลาด  

3. การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน  
   - การก าหนดอัตราค่าเช่าของเจ้าของที่ดิน พิจารณาจากค่าเสียโอกาสในที่ดนิ

ผืนนั้น โดยเริ่มคิดจากรายได้ที่จะได้จากผืนดินนั้นในแต่ละปี ซึ่งก็คือ ค่าเสียโอกาสหากมีการท าประโยชน์
จากที่ดินนั้น หรือถ้าหากเจ้าของที่ดินขายที่ดินออกไปแล้วน าเงินรายได้สุทธิจากการขายที่ดินไปลงทุน 
ให้ผลตอบแทน 

 
    Ri =       r     y  บาท / ปี 
           100 

i 
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อัตราค่าเช่าที่ดินที่เจ้าของที่ดินคิดโดยวิธีนี้จึงขึ้นอยู่กับอัตราผลตอบแทน 
ที่เจ้าของที่ดินจะน าเงินไปลงทุน ซึ่งโดยทั่วไปเท่ากับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากระยะยาวและขึ้นอยู่กับรายได้
สุทธิที่จะได้เมื่อขายที่ดิน (y)i ซ่ึง yi นี้จะข้ึนอยู่กับราคาที่ดินที่คาดว่าจะขายได้หักออกด้วยค่าใช้จ่ายในการ
ขายและภาษีอากรต่างๆ ในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

- การก าหนดอัตราค่าเช่าของผู้ขอเช่าที่ดินพิจารณาจากรายได้ท่ีเหลืออยู่
จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ท าบนที่ดินเช่าในแต่ละปีตลอดอายุสัญญาเช่า  

รายได้ที่เหลืออยู่ในรอบปี (Ri) สามารถค านวณได้จาก 

Ri = รายรับในรอบปี – ค่าใช้จ่ายที่จ่ายให้แก่แรงงาน – ค่าใช้จ่ายที่จ่ายให้เจ้าของปัจจัยการผลิต 
- ค่าใช้จ่ายที่จ่ายให้แก่เจ้าของทุน - ค่าใช้จ่ายที่จ่ายให้แก่ผู้ประกอบการ คือตัวผู้เช่าเอง (ก าไร) 

  - การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรม ในด้านเจ้าของที่ดินต้องการให้เช่า
ที่ดินในอัตราเช่าสูงสุด ส่วนผู้เช่าที่ดินต้องการอัตราค่าเช่าที่ดินในอัตราต่ าสุด ทั้งสองด้านต้องมีข้อมูล
เกี่ยวกับการเช่าที่ดินน ามาเจรจาต่อรองตกลงกันในอัตราค่าเช่าที่เหมาะสม มีความพอใจกัน ทั้ง 2 ด้าน 
ซึ่งหากการเจรจาต่อรองมีความเสมอภาค ความสมมาตรของข้อมูลทั้งเจ้าของที่ดิน และผู้เช่าที่ดิน       
มีข้อมูลเท่าเทียมกัน และรู้ข้อมูลของอีกด้านหนึ่งว่ามีวิธีคิดค่าเช่าด้วยหลักเกณฑ์อย่างไร การต่อรองตกลง  
ค่าเช่าที่ดินที่พอใจกันทั้ง 2 ด้าน โดยมีความเส มอภาคของข้อมูลอาจเรียกได้ว่า “อัตราค่าเช่าที่เป็น
ธรรม” ไม่มีด้านใดได้เปรียบหรือเสียเปรียบและไม่ก่อให้เกิดผลประโยชน์ที่เหลื่อมล้ ากันระหว่างเจ้าของ
ที่ดินและผู้เช่าที่ดิน 

  - รูปแบบอัตราค่าเช่าที่ดิน ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ  คือ 
1) กรณีค่าเช่าที่ดินที่ยังไม่มีการลงทุนพัฒนาที่ดินและความเสี่ยง อัตราค่าเช่าคิดจากรายได้หรือผลประโยชน์
จากที่ดินหักด้วยต้นทุนในการพัฒนาที่ดินและค่าประกันความเสี่ยงกับอัตราค่าเช่าที่ดิน  2) กรณีค่าเช่า
ที่ดินรวมต้นทุนในการพัฒนาที่ดิน และ 3) กรณีค่าเช่าที่ดินไม่รว มค่าพัฒนาแต่พิจารณาความเสี่ยงด้าน
ต่าง ๆ เข้าไว้ในการคิดค่าเช่า  เช่น ความไม่แน่นอนทางด้านสังคม เศรษฐกิจ การเมืองสภาพแวดล้อม 
และลักษณะทางกายภาพของดิน 

 4. ข้อสังเกตเก่ียวกับการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรมควรพิจารณาวัตถุประสงค์ของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมวัตถุประสงค์ 
ในการเก็บค่าเช่าที่ดิน และจ านวนเงินเปูาหมาย ซึ่งอาจมีวัตถุประสงค์ ดังนี้ 1) เพ่ือให้คุ้มกับต้นทุนในการ
รักษาผลิตภาพของดิน 2) เพ่ือให้คุ้มกับต้นทุนในการพัฒนาที่ดิน และ 3) เพ่ือให้คุ้มกับต้นทุนในการพัฒนา
ที่ดินบางส่วนไม่เต็มจ านวน  เพราะต้องการช่วยเหลือเกษตรกรให้เสียค่าเช่าต่ า มีค่าใช้จ่ายในการผลิตต่ า 
ส่งผลให้เกษตรกรมีรายได้สุทธิจากการท าการเกษตรเพิ่มขึ้น ต้นทุนในการพัฒนาจึงมีบางส่วนที่รัฐจ่าย
อุดหนุน 

3.2) พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับที่ 2 พ.ศ.2559  
มีสาระส าคัญในส่วนที่เกี่ยวกับการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน ดังนี้ (ราชกิจจานุเบกษา, 2524, 2559) 

1. หมวดที่ 1 มาตรา 7-20 ว่าด้วยเรื่องคณะกรรมการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
(คชก .) และอ านาจหน้าที่ซึ่งก าหนดให้มี คชก .จังหวัด คชก .อ าเภอ และ คชก .ต าบล ในองค์ประกอบ 
มีผู้แทนหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่าและผู้ให้เช่าฝุายละ 4 คน  
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2. หมวด 2 มาตรา 21-62 ว่าด้วยเรื่องการเช่านา ก าหนดให้การเช่านามีการควบคุม
ตามพระราชบัญญัตินี้ และให้ฟูองร้องบังคับคดีกันได้ ไม่ว่าจะมีหลักฐานเป็นหนังสือหรือไม่ก็ตาม ในหมวดนี้
ประกอบด้วย 5 ส่วน ได้แก่ 1. ระยะเวลาการเช่า และการบอกเลิกการเช่า 2. ค่าเช่านา 3. สิทธิหน้าที่
ของผู้เช่านา และผู้ให้เช่านา 4. อุทธรณ์และบังคับคดี 5. บทก าหนดลงโทษ ซึ่งในส่วนที่ 2 ค่าเช่านา
ก าหนดให้ คชก.ต าบล ประกาศก าหนดอัตราค่าเช่านาขั้นสูง และผลผลิตขั้นสูงของผลิตผลเกษตรกรรม 
ซึ่งเป็นพืชหลักท่ีนิยมปลูกในพื้นที่โดยในการก าหนดอัตราค่าเช่าขั้นสูงของแต่ละพ้ืนที่ในเขตต าบล 
ให้ก าหนดเป็นราคาผลผลิตของพืชหลักส าหรับท้องที่นั้น ตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 

- ก าหนดพืชหลั กส าหรับท้องที่นั้น โดยค านึงถึงสภาพแห่งท้องที่ และการ
ท างานกับการลงทุน ซึ่งเกษตรกรทั่วไปในท้องที่นั้นอาจกระท าได้โดยไม่เป็นภาระเกินควร 

- ให้หักค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการลงทุนท านาของผู้เช่าตามหลักเกณฑ์ท่ีกระทรวง
เกษตรและสหกรณ์ และกระทรวงมหาดไทยร่วมกันก าหนด ทั้งนี้ไ ม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของผลผลิตขั้นสูง 
ที่ คชก.ต าบล ก าหนด 

- ผลผลิตขั้นสูงภายหลังหักค่าใช้จ่ายแล้ว ให้ก าหนดเป็นค่า เช่านาขั้นสูงได้ไม่
เกินก่ึงหนึ่งโดยให้ค านึงถึง ผลิตผลนั้นในแต่ละท้องที่ 

กรณีปีใดการผลิตไม่ได้ผลสมบูรณ์เพราะเหตุแห่งภัยธรรมชาติ คชก .ต าบล  
จะประกาศทอ้งที่นั้นเป็นท้องที่ผู้เสียหาย และก าหนดค่าเช่านาให้ลดลงตามส่วนแห่งความเสียหาย หรือ 
งดเก็บค่าเช่านาส าหรับปีนั้น และในกรณีการท านาไม่ได้ผลโดยมิใช่ความผิดของผู้เช่านา ถ้าผลผลิตต่ า
กว่า 3 ใน 4 ของผลผลิตขั้นสูง คชก .ต าบล ก าหนดให้ผู้เช่านาเสียค่าเช่านาลดลงตามส่วน แ ต่ถ้าได้
ผลผลิต 1 ใน 3 ของผลผลิตขั้นสูง ผู้ให้เช่านาจะเรียกเก็บค่าเช่านามิได้ นอกจากนี้ในกรณีของผู้ให้เช่านาที่ถูก
งดค่าเช่านาเพราะเหตุแห่งภัยธรรมชาติ หรือเรียกเก็บค่าเช่านามิได้ เพราะเหตุอ่ืนที่มิใช่ความผิดของผู้เช่านา 
อาจร้องขอ คชก.ต าบล เรียกเก็บค่าเช่านาเฉพาะปีถัดมาสูงกว่าที่ คชก.ต าบล ก าหนดก็ได้ 

 3. หมวด 3 มาตรา 63-65 ว่าด้วยเรื่องการเช่าที่ดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม
อย่างอ่ืนก าหนดให้รัฐบาลตราพระราชกฤษฎีกาใช้บังคับแก่การเช่าที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม
ประเภทอ่ืนนอกจากการเช่านา ในกรณีการเช่าที่ดินประเภทใดนั้น เป็นช่องทางให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบ
เกษตรกรผู้เช่าโดยไม่เป็นธรรมจนเกิดความเดือดร้อน และเสียหายต่อเศรษฐกิจของประเทศ โดยให้น า
บทบัญญัติในหมวด 2 มาใช้บังคับแก่การเช่าที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรมประเภทนั้นโดยอนุโลม 

 4. หมวด 4 มาตรา 65/1 – 65/3 ว่าด้วยบทก าหนดโทษเกี่ยวกับการให้บุคคล
ต่างด้าวเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และการด าเนินการเช่าที่ดินของคนต่างด้าว รวมทั้งผู้ให้ความช่วยเหลือ
สนับสนุนหรือด าเนินการใดๆ เพื่อให้คนต่างด้าวได้เช่าที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม 

 5. บทเฉพาะกาล มาตรา 66-72 
 จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้อง ผู้เชี่ยวชาญ และหน่วยงานต่าง   ๆ มีการก าหนด
อัตราค่าเช่าดังนี้ 

หน่วยงาน อัตราค่าเช่า 
ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมิน
มูลค่าที่ดิน 

- ให้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน ส.ป.ก. เป็นอัตราร้อยละของค่าเช่าตลาด 
- ควรพิจารณาวัตถุประสงค์ขององค์กร วัตถุประสงค์ในการเก็บค่าเช่า
ที่ดิน และจ านวนเงินเปูาหมาย 

การบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 
ของกรมธนารักษ ์

- ท าไร่/ท านา อัตราค่าเช่าขั้นต่ า 20 บาทต่อไร่ต่อป ี
- ประกอบการเกษตรอ่ืน อัตราค่าเช่าขั้นต่ า 200 บาทต่อไร่ต่อปี 
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หน่วยงาน อัตราค่าเช่า 
 - ปรับอัตราค่าเช่าเพิ่มขึ้น 15 % ทุก 5 ปี 
กรมส่งเสริมสหกรณ ์ - เนื้อท่ี 1 – 50 ไร่ อัตราค่าบ ารุงต่อไร่ต่อปี ร้อยละ 3 ของราคาท่ีดิน  

- เนือ้ที่ 51 – 200 ไร่ อัตราค่าบ ารุงต่อไร่ต่อปี ร้อยละ 4 ของราคาท่ีดิน 
- เนื้อท่ี 201 –1,000 ไร่ อัตราค่าบ ารุงต่อไร่ต่อปี ร้อยละ 5 ของราคาท่ีดิน 

การรถไฟแห่งประเทศไทย - ท านาอัตราค่าเช่า 160 บาทต่อไร่ต่อป ี
- ประกอบการเกษตรอ่ืนอัๆตราค่าเช่า 1,200 บาทต่อไร่ต่อปี 
- ค่าเช่าคู คลอง หนอง บึงอัตราค่าเช่า 1,600 บาทต่อไร่ต่อปี 

 จากแนวคิดข้างต้น สรุปได้ว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อความแตกต่างของค่าเช่าที่ดิน         
ถูกก าหนดโดยมูลค่าผลผลิตบนที่ดิน ท าเลที่ตั้งที่ดิน และคุณภาพความอุดมสมบูรณ์ของดิน มูลค่าของ
ผลผลิตถูกก าหนดโดยต้นทุนการผลิต เช่น ค่าจ้าง ค่าระวางขนส่ง เป็นต้น ดังนั้น ที่ดินที่มีความ       
อุดมสมบูรณ์ ตั้งอยู่ใกล้ตลาด จะมีค่าเช่าที่ดินสูงกว่าที่ดินที่มีคุณภาพต่ า  และอยู่ห่างไกลตลาด 
นอกจากนี้จะเห็นว่า ตามทฤษฎีการคิดค่าเช่า การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน มีทั้งการอิงรายไดห้รือผลผลิต 
และอิงราคาท่ีดิน โดยการก าหนดอัตราค่าเช่า ของเจ้าของที่ดินพิจารณาจากค่าเสียโอกาสในที่ดิน ผืนนั้น   
ส่วนการก าหนดอัตราค่าเช่าของผู้ขอเช่าที่ดินพิจารณาจากรายได้ท่ีเหลืออยู่จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่
ท าบนที่ดิน  ดังนั้นการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรม ในด้านเจ้าของที่ดินต้องการให้เช่าที่ดินในอัตรา
ค่าเช่าสูงสุด ส่วนผู้เช่าที่ดินต้องการอัตราค่าเช่าที่ดินในอตัราต่ าสุด ทั้ง 2 ด้าน ต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับการเช่า
ที่ดินน ามาเจรจาต่อรองตกลงกันในอัตราค่าเช่าที่เหมาะสม   

2.3 แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง 
 เศรษฐกิจพอเพียง เป็นปรัชญาที่พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรม
ราโชวาทในพิธีพระราชทานปริญญาบัตรของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ณ หอประชุม
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วันพฤหัสบดีที่ 18 กรกฎาคม พ .ศ.2517 “….การพัฒนาประเทศจ าเป็นต้อง
ท าตามล าดับขั้น ต้องสร้างพ้ื นฐาน คือ ความพอมีพอกิน พอใช้ของประชาชนส่วนใหญ่เป็นอันพอควร
และปฏิบัติได้แล้ว จึงค่อยสร้างค่อยเสริมความเจริญยกเศรษฐกิจขึ้นให้รวดเร็วแต่ประการเดียว โดยไม่ให้
แผนปฏิบัติการสัมพันธ์กับสภาวะของประเทศและของประชาชนโดยสอดคล้องด้วย ก็จะเกิดความไม่
สมดุลในเรื่องต่างๆ ขึ้น ซึ่งอาจกลายเป็นความยุ่งยากล้มเหลวได้ในที่สุด….” (วิกิพีเดีย, ม.ป.ป.) 
            หลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง ประกอบด้วย 5 ส่วน ดังนี้ 
  (1) กรอบแนวคิด  เป็นปรัชญาที่ชี้แนะแนวทางการด ารงอยู่ และปฏิบัติตน ในทาง 
ที่ควรจะเป็น โดยมีพ้ืนฐานมาจากวิถีชีวิตดั้งเดิมของสังคมไทย สามารถน ามาประยุกต์ใช้ได้ตลอดเวลา 
และเป็นการมองโลกเชิงระบบที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา และเป็นการมองโลกเชิงระบบที่มี 
การเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา มุ่งเน้นการรอดพ้นจากภัย และวิกฤต เพื่อความมั่นคง และความยั่งยืน
ของการพัฒนา 
  (2) คุณลักษณะ  เศรษฐกิจพอเพียง สามารถน ามาประยุกต์ใช้กับการปฏิบัติตนได้ใน  
ทุกระดับ โดยเน้นการปฏิบัติบนทางสายกลาง และการพัฒนาอย่างเป็นขั้นตอน 
  (3) ค านิยาม ความพอเพียงจะต้องประกอบด้วย 3 คุณลักษณะ พร้อมๆ กันดังนี้  
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       ความพอประมาณ  หมายถึง ความพอดีที่ไม่น้อยเกินไป และไม่มากเกินไปโดย     
ไม่เบียดเบียนตนเอง และผู้อื่น การผลิตและการบริโภคท่ีอยู่ในระดับพอประมาณ ซึ่งมีตัวอย่างกิจกรรม
ที่สอดคล้องกับหลักความพอประมาณ ได้แก่  
                            - การลดต้นทุน เช่น การใช้เงินทุนท าการเกษตรของตนเอ ง คัดเลือกพันธุ์พืช /
พันธุ์สัตว์ที่เหมาะสมต่อสภาพพ้ืนที่ เก็บพันธุ์พืช /พันธุ์สัตว์ ไว้ใช้เอง เตรียมดินเพาะปลูกด้วยตนเอง 
ปูองกันศัตรูพืชโดยวิธีธรรมชาติ และลดการใช้สารเคมีในกระบวนการผลิต 
                            - การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต เช่น การไม่ท าลา ยหน้าดิน (การไถกลบตอซัง
แทนการเผา) การปรับปรุงบ ารุงดิน การพัฒนาแหล่งน้ า การใช้ระบบน้ าในแปลง การเปลี่ยนจากนาหว่าน
เป็นนาหยอด ฯ 
                            - การปรับเป็นวิธีการผลิตจากพืชเชิงเดี่ยว 
         ความมีเหตุผล หมายถึง การตัดสินใจเกี่ยวกับระดับของความพอเพียงนั้น จะต้อง
เป็นไปอย่างมีเหตุผล โดยพิจารณาจากเหตุปัจจัยที่เกี่ยวข้องตลอดจนค านึงถึงผลที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากการ
กระท านั้น ๆ อย่างรอบคอบ ซึ่งมีตัวอย่างกิจกรรมที่สอดคล้องกับหลักความมีเหตุผล ได้แก่  
                            - การพ่ึงพาตนเอง เช่น  การปลูกข้าว เลี้ยงปลา /เลี้ยงสัตว์ ปลูกพืชผักสวนครัว   
ไว้บริโภคภายในครัวเรือน การท าปุ๋ยหมัก /ปุ๋ยอินทรีย์ หรือสารสกัดชีวภาพ การท ากิจกรรมนอก
การเกษตร การขายผลผลิตโดยไม่ผ่านคนกลาง และการท าบัญชีฟาร์ม/บัญชีครัวเรือน 
                            - การสร้างมูลค่าเพ่ิ มของผลผลิต เช่น การแปรรูปผลผลิต การสร้างตราสินค้า 
การพัฒนาบรรจุภัณฑ์ และการพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑ์   
         การมีภูมิคุ้มกันที่ดีในตัว  หมายถึง การเตรียมตัวให้พร้อมรับผลกระทบ และการ
เปลี่ยนแปลงด้านต่าง ๆ ที่คาดว่าจะเกิดข้ึนในอนาคตทั้งใกล้และไกล ซึ่งมีตัวอย่า งกิจกรรมที่สอดคล้อง
กับการมีภูมิคุ้มกันที่ดีในตัว ได้แก่ การรวมกลุ่มท ากิจกรรมการผลิต การแปรรูป การจ าหน่าย หรือการมี
ส่วนร่วมในการด าเนินงานของกลุ่ม การเป็นสมาชิกกลุ่มเกษตรกร/วิสาหกิจชุมชน/สหกรณ์ 
    (4) เงื่อนไข  การตัดสินใจและการด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ให้อยู่ในร ะดับพอเพียงนั้น 
ต้องอาศัยทั้งความรู้ และคุณธรรมเป็นพื้นฐาน 2 เงื่อนไข ดังนี้ 
        - เงื่อนไขความรู้  ประกอบด้วย ความรอบรู้เกี่ยวกับวิชาการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง
อย่างรอบด้าน ความรอบคอบที่จะน าความรู้เหล่านั้นมาพิจารณาให้เชื่อมโยงกัน เพ่ือประกอบ 
การวางแผน และความระมัดระวังในขั้นปฏิบัติ ซึ่งมีตัวอย่างกิจกรรมที่สอดคล้องกับเงื่อนไขความรู้  ได้แก่ 
การได้รับการฝึกอบรม/ศึกษา/ดูงาน มีการแลกเปลี่ยนประสบการณ์ และความรู้เกี่ยวกับการประกอบอาชีพ 
การน าความรู้ไปใช้ประโยชน์ 
       - เงื่อนไขคุณธรรม  ที่จะต้องเสริมสร้างประกอบด้ วย มีความตระหนักในคุณธรรม 
มีความซื่อสัตย์สุจริต และมีความอดทน มีความเพียร ใช้สติปัญญาในการด าเนินชีวิต  ไม่โลภ ไม่ตระหนี่ 
ซึ่งมีตัวอย่างกิจกรรมที่สอดคล้องกับเงื่อนไขคุณธรรม ได้แก่ การประพฤติตนตามจารีตประเพณี       
และธรรมเนียมปฏิบัติ ในสังคม ไม่ใช้เวลาว่างไปในทางไม่เกิดประโยชน์ การร่วมกิจกรรมที่เป็นประโยชน์  
ต่อส่วนรวม การให้ความร่วมมือช่วยเหลือผู้อื่น และการผลิตโดยค านึงถึงความปลอดภัยของผู้บริโภค 
   (5) แนวทางปฏิบัต/ิผลที่คาดว่าจะได้รับ จากการน าปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง 
มาประยุกต์ใช้ คือ การพัฒนาที่สมดุล และยั่งยืน พร้อมรับต่อการเปลี่ยนแปลงในทุกด้าน ทั้งด้านเศรษฐกิจ 
สังคม สิ่งแวดล้อม ความรู้ และเทคโนโลยี (เศรษฐกิจพอเพียง.net, ม.ป.ป. ; ดารณี ชนะชนม์, 2557) 
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การปฏิบัติตามแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง 
 ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน เพ่ือเกษตรกรรม ได้เริ่มน้อมน าแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง      
มาถือปฏิบัติในการพัฒนาเกษตรกร เมื่อปี 2549 ตามแผนแก้ไขปัญหาความยากจนของกระทรวงเกษตร
และสหกรณ์ ซึ่งน าเสนอคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 4 ตุลาคม 2548 มีหลักการส าคัญ 4 ประการ 
(กระทรวงเกษตรและสหกรณ์, 2548) ประกอบด้วย 

(1) เน้นการสร้างกระบวนการเรียนรู้ (Learning Process) เพ่ือให้เกษตรกรได้เข้าถึง ข้อมูล
ข่าวสาร ความรู้ และปัญญา เพื่อแก้ไขปัญหาความยากจน ตามแนวปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง 

(2) เน้นการฝึกอบรมภาคปฏิบัติ (Skill Practice) เพ่ือให้เกษตรกรรู้จักการลดรายจ่าย      
เพ่ิมรายได้และเข้าถึงโอกาสใหม่ๆ โดยมีการท ากินในแปลงที่ดินที่จัดให้ควบคู่ไปกับการเรียนรู้ 

(3) เน้นการน าที่ดินที่ถูกปล่อยให้รกร้างว่างเปล่ามาใช้ประโยชน์ (Land Refrom) ในการสร้าง
งานสร้างรายได้ให้กับเกษตรกรยากจน ควบคู่กับการฟ้ืนฟูธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

(4) เน้นการรวมกลุ่มเกษตรกร ให้พึ่งพาช่วยเหลือกันในรูปสหกรณ์ หรือวิสาหกิจชุมชน 
(Business chain) สร้างความร่วมมือกับภาคเอกชน เพ่ือช่วยเหลือด้านการตลาด อันสามารถจะ
เชื่อมโยงไปสู่การส่งออกในรูปการท า Contract Farming กับบริษัทเอกชน 

ส าหรับการด าเนินงานในระยะแรกจัดตั้ งเป็นโครงการนิคมเศรษฐกิจพอเพียง และในปี 2552 
นิคมท่ีมีการด าเนินงานพัฒนาต่อเนื่องได้ยกระดับขึ้นเป็นโครงการนิคมการเกษตร ต่อมาในปี 2557 มีการ
ปรับปรุงแนวทางและกระบวนการท างานโดยรวมโครงการนิคมเศรษฐกิจพอเพียง และโครงการนิคม
การเกษตรที่มีลักษณะการท างานคล้ายคลึงกั นขึ้นเป็น “โครงการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงใน
เขตปฏิรูปที่ดิน ” ก าหนดขอบเขตการขับเคลื่อนการด าเนินงาน 3 ขั้นตอน (ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน  
เพ่ือเกษตรกรรม, 2559 ง) ดังนี้ 

- ขั้นที่ 1 พิจารณาจากการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิรูปที่ดินที่ด าเนินการ
ขั้นพ้ืนฐานเศรษฐกิจพอเพียง (พออยู่ พอกิน) ระยะเวลาด าเนินงาน 3 ปี  

- ขั้นที่ 2 พิจารณาจากชุมชนเศรษฐกิจพอเพียง ที่มีการรวมกลุ่ม มีการช่วยเหลือพ่ึงพากัน    
ในรูปกลุ่มเพ่ือพัฒนากลุ่มท่ีเข็มแข็งพ่ึงพาตนเองได้ รวมทั้งขยายพ้ืนที่ ระยะเวลาด าเนินการ 1 ปี  

- ขั้นที่ 3 พัฒนาจากชุมชนเศรษฐกิจพอเพียง ที่มีการขยายองค์ความรู้ เรื่องการผลิต การตลาดสู่
ชุมชนภายนอก สร้างเครือข่ายกิจกรรม และประสานภาคีร่วมมือภาครัฐ และเอกชน ระยะด าเนินงาน 1 ปี  

นอกจากโครงการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิรูปที่ดินแล้วใน ปี 2550 
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้จัดท าโครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ (ส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม , 2559 จ) เป็นโครงการความร่วมมือระหว่างกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ 
โดยส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และกระทรวงศึกษาธิการ โดยส านักงานคณะกรรมการ
อาชีวศึกษา เพ่ือพัฒนาบุคคลทั่วไปที่สนใจประกอบอาชีพเกษตรกร โดยใช้กลไกการท างานที่มีอยู่ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด ซึ่งได้มีการด าเนินงานต่อเนื่องขยายเครือข่ายความร่วมมือเพ่ิมข้ึนอีก 2 หน่วยงาน คือ 
ส านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย และธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร รวมเป็น
โครงการความร่วมมือ 4 หน่วยงาน  มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างเกษตรกรรุ่นใหม่ที่มีความรู้ทั้งทางด้าน
ทฤษฎีและปฏิบัติ เพื่อประกอบอาชีพเกษตรกรรมและเป็นแบบอย่างที่ดีให้แก่เกษตรกร รายอื่นได้เรียนรู้ 
รวมทั้งเพ่ือพัฒนาการเกษตรที่ยั่งยืน และเป็นการแก้ไขปัญหาเกษตรกรขาดความรู้ ความเข้าใจ ทักษะ
ในการประกอบอาชีพ 
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ผลจากรายงานการติดตามการประเมินผลการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการน าแนวคิด         
ตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใช้ประโยชน์ของเกษตรกรในเขตปฏิ รูปที่ดิน ปี พ .ศ. 2555 (ดารณี 
ชนะชนม์, 2557) พบว่า ข้อ 1) ประเด็นความพอประมาณ เกษตรกรมีการลงทุนด้านการเกษตร มีปัจจัย
การผลิตลดการพึ่งพาจากภายนอก คิดเป็นร้อยละ 87.14 เกษตรกรมีรูปแบบการผลิตที่สอดคล้อง    
ตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง คิดเป็นร้อยละ 94.40 ข้อ 2) ประเด็นความมีเหตุผล เกษตรกรมีกิจกรรม
ลดการพึ่งพาด้านเทคโนโลยีโดยการมีกิจกรรมทางธรรมชาติ ร้อยละ 49.05 ลดการใช้สารเคมี ร้อยละ 
18.85 และเพ่ิมการใช้ปุ๋ยหมัก ปุ๋ยคอก ปุ๋ยชีวภาพ ร้อยละ 32.05 ประเด็นการมีภูมิคุ้มกัน พิจารณาจาก
การมีรายได้สุทธิในครัวเรือน ไม่ต่ ากว่า 23,000 บาทต่อคนต่อปี คิดเป็นร้อยละ 42.04 มีการออม ร้อยละ 
47.74 มีการเป็นสมาชิกกลุ่มและมีส่วนร่วมของเกษตรกร ร้อยละ 40.77 ข้อ 3) ประเด็นการมีเงื่อนไข
ความรู้ พบว่าเกษตรกรเคยได้รับองค์ความรู้ ร้อยละ 46.91 แต่มีการน าไปใช้ประโยชน์เพียงร้อยละ 1.66 
ข้อ 4) ประเด็นการมีเงื่อนไขคุณธรรม เกษตรกรมีความสามารถช าระหนี้ตรงเวลาทุกครั้ง ร้อยละ 68.19    
มีกิจกรรมส่วนร่วมร้อยละ 91.38  

โดยสรุป การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงไปใช้ประโยชน์ในการด ารงชีวิต เป็นปัจจัยสนับสนุน
ให้มีกิจกรรมลดการพึ่งพาเทคโนโลยี การใช้สารเคมี ส่งเสริมก ารออม การพัฒนาองค์ความรู้ในการ
ประกอบอาชีพ ความมีคุณธรรม และการมีส่วนร่วม จากกิจกรรมเหล่านี้ ช่วยให้เกษตรกรมีรายได้
เพียงพอในการด าเนินชีวิต พึ่งพาตนเองได้ มีความสามารถช าระหนี้ตรงเวลา 
 

2.4 ผลงานที่เกี่ยวข้องกับค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ ดินเพื่อเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน เพ่ือ
เกษตรกรรมน าที่ดินที่ได้มา  จัดให้เกษตรกรเช่าที่ดินโดยคิดค่าเช่าที่ดินเป็นรายปี ตามอัตราค่าเช่าที่ดิน    
ที่คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมก าหนด ดังนี้ 

2.4.1 ที่ดินจัดซื้อ 

  ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจัดซื้อท่ีดินจากเจ้าของที่ดิน ตั้งแต่ปี 2519
จนถึงขณะนี้ ปี 2557 มีจ านวนทั้งสิ้น 49 จังหวัดเนื้อท่ี 436,997ไร่ คิดเป็นเงิน 2,304.87 ล้านบาท
(ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม , 2558 ) และได้น ามาจัดให้เกษตรกรเข้าท าประโยชน์        
โดยการเช่าและเช่าซื้อที่ดิน ซึ่งในส่วนของการเช่าที่ดิน เริ่มตั้งแต่ปี 2520 โดยคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม ได้พิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษต รกรรมและมีการปรับปรุงหลายครั้ง 
ตั้งแต่ปี 2519 จนถึงปี 2525 สรุปสาระส าคัญ ดังนี้ 

(1) หลักการการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินในปี 2519 ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม น าเสนอหลักการในการค านวณค่าเช่าที่ดินให้อัตราค่าเช่าเท่ากับผลคูณของราคาท่ีดินและ
อัตราดอกเบี้ ย (ร้อยละ 4 ต่อปี ) และค านึงถึงก าลังความสามารถของเกษตรกรที่จะต้องรับภาระด้วย   
โดยค่าเช่าที่ดินจะต้องอยู่ในระดับไม่ต่ ากว่า 1 ใน 10 ของผลผลิตหลักท้ังหมดต่อปี แต่จะต้องไม่สูงกว่า   
1 ใน 3 ของผลผลิตหลักท้ังหมดต่อปี ซึ่งอัตราค่าเช่านี้จะเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นหรือลดลงได้ตามรายได้ของ
เกษตรกร แต่ต้องอยู่ในระหว่างที่ก าหนดขั้นต่ าและข้ันสูงเอาไว้ (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม, 2519) 
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(2) หลักเกณฑ์การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน ในปี 2521 ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม  น าเสนอคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พิ จารณาหลักเกณฑ์การเรียกเก็บ 
ค่าเช่าที่ดิน (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม, 2521 ก) ดังนี้ 
   1) ค่าเช่าให้เท่ากับร้อยละ 4 ต่อปี ของราคาที่ดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม ซื้อจากเจ้าของที่ดิน 

2) จ านวนเรียกเก็บในแต่ละปีจะต้องเท่ากัน 
3) การเรียกเก็บค่าเช่าในกรณีท่ีอัตราจากข้อ 2 เกินกว่าหนึ่งในสามของผลผลิต

ให้เรียกเก็บเฉพาะหนึ่งในสามของผลผลิตเท่านั้น  
อย่างไรก็ตามในขณะนั้นได้มีประเด็นพิจารณาว่าการก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าว     

จะขัดต่อพระราชบัญญัติควบคุมการเช่าที่นา พ .ศ.2517 หรือไม่ และคณะกรร มการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม มีอ านาจหน้าที่ในการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินหรือไม่ จึงได้น าเรื่องเสนอคณะกรรมการ
กฤษฎีกาเพ่ือพิจารณาตีความ ซึ่งผลการตีความในกรณีของการปฏิรูปที่ดินการให้เช่าที่ดินของส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน ไม่อยู่ในบังคับแห่งพระราชบัญญัติควบคุมการเช่าที่นา 
พ.ศ.2517 อัตราค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน อาจก าหนดให้สูงกว่าอัตราค่าเช่านาขั้นสูงที่คณะกรรมการ
ควบคุมการเช่านาประจ าอ าเภอก าหนดไว้ ดังนั้นคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม จึงได้มีมติให้
ใช้หลักเกณฑ์การค านวณค่าเช่ าที่ดินที่เรียกเก็บจากเกษตรกรผู้เช่าที่ดิน (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม, 2522) ดังนี้ 

1) ในกรณีที่ผู้เช่าที่ดินเป็นเกษตรกรรายใหม่ ไม่ได้เช่าที่ดินในบริเวณใกล้เคียง
แปลงที่ดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดให้เช่าก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิ นให้เท่ากับร้อยละ  
3 ต่อปี ของราคาที่ดินต่อไร่ ที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมซื้อหรือเวนคืนจากเจ้าของที่ดิน 

2)  ในกรณีที่ผู้เช่าที่ดินเป็นผู้เช่าเดิมอยู่แล้ว หรือได้เช่าที่ดินในบริเวณใกล้เคียง
แปลงที่ดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดใ ห้เช่า ถ้าค่าเช่าที่เคยจ่ายหรือได้ตกลงว่าจะ
จ่ายกับเจ้าของที่ดินเดิมนั้น สูงกว่าค่าเช่าที่ก าหนดตามข้อ 1 ให้เก็บตามก าหนด ถ้าต่ ากว่าให้เก็บตามที่
เคยจ่ายหรือตกลงไว้ว่าจะจ่ายให้เจ้าของที่ดินเดิม  

3)  ถ้าผู้เช่ารายใดเห็นว่าค่าเช่าไม่เป็นธรรมหรือหลักเกณฑ์ไม่เหมาะ สมให้
จัดท าค าร้องต่อคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด เมื่อคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดพิจารณาเห็นเป็น
ประการใดให้เสนอต่อคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเพ่ือพิจารณาต่อไป 
  (3) การปรับปรุงหลักเกณฑ์ ในปี 2525 เนื่องจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินร้อยละ 
3 ต่อปี ของราคาท่ีดินต่อไร่ไม่ครอบคลุมในกรณีการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ โดยการรวมแปลงที่ดิน     
หลายแปลงเข้าด้วยกันและแบ่งแยกแปลงใหม่ ซึ่งคาบเก่ียวที่ดินหลายแปลงที่มีราคาจัดซื้อที่ดินต่างกัน 
คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม จึงก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินให้เท่ากับร้อยล ะ 3 ต่อปีของราคา
ที่ดินเฉลี่ยต่อไร่ ตามราคาจัดซื้อหรือเวนคืนของแปลงที่ดินที่อยู่ในกลุ่มที่จัดแบ่งแปลงนั้น นอกจากนี้     
ในกรณีจัดที่ดินให้เกษตรกรไปแล้วแต่เกษตรกรได้รับเนื้อท่ีเช่าจ านวนน้อยต้องการเช่าที่ดินเพ่ิมเติมและ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม สาม ารถซื้อที่ดินแปลงใหม่ที่มีเนื้อท่ีติดกันได้เพ่ิมเติม การคิด
ค่าเช่าที่ดินให้เปรียบเทียบระหว่างเนื้อที่เช่าเดิมกับเนื้อที่เช่าใหม่และให้คิดจากอัตราที่ค านวณได้จาก
พ้ืนที่ส่วนใหญ่ (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม, 2525) 

(4) คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม คราวประชุม ครั้งที่ 3/2557 เมื่อวันที่ 
26 สิงหาคม 2557 มีมติอนุมัติในหลักการให้ปรับปรุงหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือ
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เกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน (ยกเว้นที่ดินพระราชทาน ) โดยให้คิดค่าเช่าที่ดินโดยอิงมูลค่าท่ีดิ นตาม
บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ที่ดินฯ ของกรมธนารักษ์ในปีที่จัดให้เกษตรกรท าสัญญาเช่าที่ดินกับ 
ส.ป.ก.ในอัตราค่าเช่าต่อปี ตาม “ตารางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ ส .ป.ก.” ทั้งนี้ 
ไม่ต่ ากว่าไร่ละ 60 บาท และให้ปรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่เรียกเก็ บจากเกษตรกรตามราคาประเมินมูลค่า
ที่ดินของกรมธนารักษ ์

ตารางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

ล าดับ 
ราคาประเมินมูลค่าที่ดินกรมธนารักษ์ 

ในปีที่จัดท าสัญญาเช่าที่ดิน 
อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส.ป.ก. 

 บาท / ไร่ บาท / ไร่ 
1 ไม่เกิน 2,000 60 

2 2,001 - 5,000 66 

3 5,001 - 10,000 75 

4 10,001 - 20,000 90 

5 20,001 - 50,000 105 

6 50,001 - 100,000 150 

7 100,001 - 200,000 210 

8 200,001 - 500,000 300 

9 500,001 - 1,000,000 450 

10 1,000,001 - 1,500,000 600 

11 1,500,000 ขึ้นไป มากกว่า 600 (ตามท่ี คปก. ก าหนด) 

2.4.2 ที่ดินพระราชทาน 
หมายถึงท่ีดินตามที่ พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช ได้โปรดเกล้าฯ 

พระราชทานที่ดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้แก่ส านัก งานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม น าไป
ด าเนินการปฏิรูปที่ดิน ซึ่งมีอยู่ในพื้นท่ี 5 จังหวัด ได้แก่ ฉะเชิงเทรา นครนายก นครปฐม ปทุมธานี และ
พระนครศรีอยุธยา รวมเนื้อที่ 44,369 ไร่ คิดเป็นเงิน 103.53 ล้านบาท (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม, 2557 ก) ที่ดินดังกล่าวมีหลักการ และหลักเกณฑ์การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน ดังนี้ 

(1) หลักการ พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวภูมิพลอดุลยเดช พระราชทาน 
พระบรมราโชวาทแก่ผู้บริหารส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เมื่อวันที่ 22 พฤศจิกายน 2518 
ณ พระต าหนักจิตรลดารโหฐาน โดยสรุป คือ ทรงมี พระราชประสงค์ให้จัดที่ดินให้เป็นธรรมตามเนื้อที่ที่
กฎหมายปฏิรูปที่ดินก าหนดให้เกษตรกรผู้เช่าที่ดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์อยู่เดิมได้ท ากินอยู่ 
ในที่ดินนั้นตลอดไปชั่วลูกชั่วหลาน แต่จะไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น (ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม, 2543) ดังนั้น ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม จึงได้น้อมน าพระบรมราโชบาย 



20 
 

มาถือปฏิบัติในการน าที่ดินพระราชทานมาด าเนินการปฏิรูปที่ดินโดยการจัดให้เกษตรกรเช่าที่ดินเท่านั้น 
ไม่จัดให้เช่าซื้อที่ดินเพราะไม่ให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพระราชทานแก่เกษตรกร 

(2) หลักเกณฑ์กา รเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม    
ให้ใช้หลักเกณฑ์เช่นเดียวกันกับการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินในที่ดินที่จัดซื้อหรือเวนคืนจากเจ้าของที่ดิน 
(ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม , 2522) ซึ่งก็คือร้อยละ 3 ต่อปีของราคาท่ีดินที่ส านักงา นการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมก าหนดให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

(3) การปรับปรุงหลักเกณฑ์ คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ให้น า
หลักเกณฑ์การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินในที่ดินจัดซื้อ ซึ่งปรับปรุงหลักเกณฑ์เม่ือปี 2525 มาใช้เรียกเก็บจาก
เกษตรกรผู้เช่าที่ดินในที่ดินพระราชทาน (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม, 2528) 

2.4.3 ที่ดินบริจาค 
เป็นที่ดิน เอกชนที่มีเจ้าของที่ดินหลายรายได้เจริญรอยตามเบื้องพระยุคลบาท 

ร่วมบริจาคที่ดินโดยเสด็จพระราชกุศลเพ่ือการปฏิรูปที่ดิน มีจ านวนทั้งสิ้น 23 จังหวัด เนื้อท่ี 6,735 ไร่ 
คิดเป็นเงิน 20.39 ล้านบาท (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม , 2557 ก) คณะกรรมการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมให้ยึดถือหลักการจัดที่ดินให้เกษตรกรเช่าโดยไม่ให้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน และ
หลักเกณฑ์การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินเช่นเดียวกันกับที่ดินพระราชทาน (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม, 2521 ข, 2528) 
 2.4.4 ที่ดินราชพัสดุ 

เป็นที่ดินของกระทรวงการคลังที่อยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ ซึ่งอนุญาตและมอบ
อ านาจให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมน าไปด าเนินการปฏิรูปที่ดิน จ านวน 116 แปลง เนื้อ
ที่ 6,495 ไร่  ตั้งอยู่ในพื้นท่ี 5 จังหวัด ได้แก่ ฉะเชิงเทรา  นครนายก ปทุมธานี ปราจีนบุรี แล ะ
พระนครศรีอยุธยา (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม , 2557 ก) มีหลักการ และหลักเกณฑ์การ
เรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน ดังนี้ 
    (1) หลักการ จัดให้เกษตรกรเช่าโดยให้ค่าเช่าและผลประโยชน์อื่ นที่ได้จากการจัดให้
เช่าเป็นของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และให้ระงับไปเมื่อส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรมเลิกด าเนินการตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และให้น าที่ดิน
ดังกล่าวส่งคืนกระทรวงการคลัง (กระทรวงการคลัง, 2521) 
    (2) หลักเกณฑ์การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
ก าหนดให้เรียกเก็บค่าเช่าที่ดินในอัตราที่ลดลงร้อยละ 20 ของอัตราเดิม  ที่กรมธนารักษ์เคยเรียกเก็บ 
จากเกษตรกร และในกรณีพ้ืนที่ที่ราชพัสดุได้มีการจัดรูปแบบใหม่ ให้เฉลี่ยค่าเช่าที่ดินที่กรม ธนารักษ์ 
เคยเรียกเก็บจากเกษตรกรแต่ละแปลงให้เท่ากันทั้งพ้ืนที่ และลดอัตราค่าเช่าเฉลี่ยลงร้อยละ 20 ส าหรับ 
ในปีที่ท าสัญญาเช่าตามอัตราใหม่ดังกล่าวกับส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เมื่อรวมกับค่า
ภาษีบ ารุงท้องที่ท่ีเกษตรกรต้องช าระเองแล้วสูงกว่าจ านวนเงินที่ กรมธนารักษ์เคยเรียกเก็บ ให้ลดค่าเช่า
ที่ดินลงอีก  โดยเมื่อรวมกับค่าภาษีบ ารุงท้องที่แล้วเท่ากับจ านวนเงินที่กรมธนารักษ์เคยเรียกเก็บจาก
เกษตรกร (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม, 2523) 

2.4.5. ที่ดินของรัฐ 
หมายถึง บรรดาที่ดินทั้งหลายอันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน หรือสาธารณสมบัติ 

ของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และท่ีดินในเขตปุาสงวนแห่งชาติ ที่รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ได้อนุมัติให้บุคคลเข้าอยู่อาศัยหรือท าประโยชน์ ตามกฎหมายว่าด้วย       
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ปุาสงวนแห่งชาติ มี จ านวนเกษตรกรที่ได้รับการจัดที่ดินจนถึงปี 2558 จ านวน 2,165,627 ราย เนื้อท่ี 
34.70 ล้านไร่ (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม , 2549 ก, 2558) มีหลักการ และหลักเกณฑ์
การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน ดังนี้ 

(1) หลักการ พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม มา ตรา 30 วรรค 3 
และวรรค 4 ได้บัญญัติไว้ในเรื่องการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินของรัฐ ที่เรียกเก็บจากเกษตรกร              
ผู้ครอบครองที่ดินตามช่วงระยะเวลาการครอบครองที่ดิน  

(2) หลักเกณฑ์การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน 
 1) เกษตรกรที่ครอบครองที่ดินก่อน พ .ศ.2510 ส่วนที่ไม่เ กิน 50 ไร่ ไม่ต้อง

เก็บค่าเช่าส่วนที่เกิน 50 ไร่ เก็บในอัตราไร่ละ 10 บาทต่อปี 
 2) เกษตรกรที่ครอบครองที่ดินระหว่าง พ .ศ.2510-2524 ส่วนที่ไม่เกิน 50 ไร่ 

เก็บในอัตราไร่ละ 10 บาทต่อปี ส่วนที่เกิน 50 ไร่ เก็บในอัตราไร่ละ 15 บาทต่อปี 
 3) เกษตรกรที่ครอบครองหลัง พ.ศ.2524 ส่วนที่ไม่เกิน 50 ไร่ เก็บในอัตราไร่ละ 

10 บาทต่อปี ส่วนที่เกิน 50 ไร่ เก็บในอัตราไร่ละ 20 บาทต่อปี 
แต่ทั้งนี้ให้มีช่วงระยะเวลาด าเนินการประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับการจัดเก็บค่าเช่าที่ดิน

ของรัฐ ให้เกษตรกรทุกพ้ืนที่ได้เข้าใจเหตุผล และเงื่อนไขที่ต้องจัดเก็บสั กระยะหนึ่งก่อน ซึ่งจนถึงขณะนี้  
(ปี 2559) ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ยังไม่มีการด าเนินงานจัดเก็บค่าเช่าที่ดินในที่ดินของรัฐ 

กล่าวโดยสรุป  คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้ก าหนดให้ส านักงาน 
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม จัดเก็บค่าเช่าที่ดินจา กเกษตรกรผู้เช่า ถือปฏิบัติตามมติครั้งที่ 6/2525 
เมื่อวันที่ 28 มิถุนายน 2525 โดยใช้อัตราต่อไร่ต่อปี ร้อยละ 3 ของราคาท่ีดิน  โดยเฉลี่ยที่จัดซื้อหรือ
เวนคืน แต่หากกรณีเกษตรกรที่ได้รับการจัดที่ดินเป็นผู้เช่าเดิมท่ีติดที่ดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรก รรมจัดซื้อมา ใช้อัตราที่ต่ ากว่าระหว่างอัตราเดิมท่ีเคยจ่ายให้กับเจ้าของที่ดินและอัตรา 
ที่ก าหนด ซึ่งมติครั้งที่ 6/2525 นี้ได้น ามาใช้ในที่ดินพระราชทาน และที่ดินบริจาคด้วย แต่ส าหรับที่ดิน
ราชพัสดุถือปฏิบัติตามมติคณะกรรมการครั้งที่ 8/2523 เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2523 โดยเรียกเก็บใน
อัตราลดลงร้อยละ 20 ของอัตราเดิมที่กรมธนารักษ์เรียกเก็บจากเกษตรกร ซึ่งอัตราค่าเช่าที่ดินดังกล่าว
ถือปฏิบัติมาเป็นระยะเวลานานอาจไม่เหมาะสมกับสถานการณ์ปัจจุบันที่เปลี่ยนแปลงไป จึงมีการ
ด าเนินงานปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน นอกจากนี้ที่ดินทั้ง 5 ประเภทข้างต้นเป็นที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน        
มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเช่นเดียวกัน การก าหนดค่าเช่าที่ดินไม่ควรมีความ
แตกต่างกันตามแหล่งที่มาของที่ดิน เพราะท าให้เกิดความเหลื่อมล้ าของค่าเช่าที่ดินในระหว่างกลุ่มผู้เช่า
ที่ดินในที่ดินต่างประเภทกัน แต่ควรค านึงถึงศักยภาพในการผลิตของที่ดินเป็นหลักท่ีท าให้เกิดการผลิต
แตกต่างกัน จึงมีผลท าให้ค่าเช่าที่ดินแปรผันแตกต่างตามไปด้วย 
  

2.5 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
       ผลจากแนวคิดเกี่ยวกับที่ดิน  ทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน แนวคิดปรัชญา เศรษฐกิจพอเพียง รวมทั้งผลงาน    
ที่เก่ียวข้องกับค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม สามารถน ามาจัดท ากรอบแนวคิดเพ่ือศึกษาการด าเนินงาน
ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม การวิเคราะหผ์ลกระทบจากการด าเนินงาน และแนวคิดในการ
ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรม สามารถยอมรับ ได้ทั้งด้านผู้เช่าที่ดิน และผู้ให้เช่าที่ดิน โดยวิธีการ  
น าแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง มาใช้เป็นแนวทาง
ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เหมาะสมเป็นธรรม โดยน าข้อมูลทุติยภูมิเก่ียวกับการผลิตทางการเกษตร 
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ข้อมูลการช าระค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน และเก็บตัวอย่างข้อมูลผู้เช่าที่ดินในพ้ืนที่เขตปฏิรูปที่ดินจังหวัด   
เพ่ือน ามาทดสอบแนวคิดและทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน ตามภาพท่ี 2.1 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2.1 กรอบแนวคิดในการศึกษา 

แนวคิดเกี่ยวกับท่ีดินและทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน  
แนวคิดเกี่ยวกับท่ีดิน – เป็นทรัพยากรธรรมชาติ ทรัพย์สิน และสินค้า 
ทฤษฎีค่าเช่าท่ีดิน  
- ปัจจัยที่มีผลต่อค่าเช่าท่ีดิน ได้แก่ คุณภาพดิน มูลค่า

ผลผลิตบนที่ดิน ท าเลที่ตั้ง   
- การก าหนดอัตราค่าเช่าท่ีดิน ได้แก่ อิงราคาที่ดิน และอิง

ผลผลิตหรือรายได้ 

ผลกระทบจากการด าเนินงาน 
- ผลกระทบต่อผู้ให้เช่า

ที่ดิน 
- ผลกระทบต่อผู้เช่าท่ีดิน 

ผู้ให้เช่าที่ดิน 

ผู้เช่าท่ีดิน 

การก าหนดอัตราค่าเช่า 
ที่เป็นธรรม 

การก าหนดอัตราค่าเช่าท่ีดินของ ส.ป.ก. 

- พระราชบัญญัติการเช่าท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม 
- เกณฑ์รายได้จากการผลิต/รายได้
จากทรัพย์สิน 
- ผลการช าระค่าเช่าท่ีดิน/ค่าเช่าท้องตลาด 
- แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง 

 ความพอประมาณ 
 ความมีเหตุผล 
 ความมีภูมคิุ้มกัน 
 มีความรู ้
 มีคุณธรรม 
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บทที่ 3 

การเก็บรวบรวมข้อมูล และการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

การศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม การวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้น     
จากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินดังกล่าว รวมทั้ง การน าเสนอแนวคิดในการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน     
เพ่ือเกษตรกรรมที่เป็นธรรม สามารถยอมรับได้ทั้งด้านผู้เช่าที่ดิน และเจ้าของที่ดินผู้ให้เช่าที่ดิน             
มีรายละเอียดการเก็บรวบรวมข้อมูล และการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้ 

3.1 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

  ผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลทั้งข้อมูลปฐมภูมิ และข้อมูลทุติยภูมิ รายละเอียด ดังนี้ 

3.1.1 กลุ่มเป้าหมายผู้ให้ข้อมูล 

1) เจ้าหน้าที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมทั้งส่วนกลาง และส่วนภูมิภาค          
โดยคัดเลือกจากผู้ด าเนินงานที่เก่ียวข้องกับค่าเช่าที่ดินและการจัดเก็บผลประโยชน์จากที่ดินประมาณ 100 ราย 

2) เกษตรกรผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินจังหวัดโดยคัดเลือกจังหวัดที่มีความแตกต่างของอัตรา
ค่าเช่าที่ดินเดิม และอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ค่อนข้างสูง 5 จังหวัดได้แก่  นครปฐม พระนครศรีอยุธยา 
ปทุมธานี นครสวรรค์ และอุบลราชธานี จ านวน 339 ราย 

3) เกษตรกรผู้เช่าที่ดินในนิคมการเกษตรข้าว ต าบลโพรงอากาศ อ าเภอบางน้ าเปรี้ยว จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จ านวน 7 ราย 

4) เกษตรกรผู้เช่าที่ดินตามโครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่  ต าบลนครเนื่องเขต    
อ าเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา ภายใต้ความรับผิดชอบด าเนินงานของศูนย์การเรียนรู้เพื่อการปฏิรูปที่ดิน
จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 7 ราย 

5) เกษตรกรผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน ต าบลโพรงอากาศ อ าเภอโพรงอากาศ จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จากการสอบถามผู้เช่าที่ดิน จ านวน 6 ราย 

โดยการคัดเลือกเกษตรกรผู้เช่าที่ดิน 3 พ้ืนที่ในเขตปฏิรูปจังหวัดฉะเชิงเทรา เนื่องจากบริเวณ
พ้ืนที่อยู่ใกล้เคียงกัน มีสภาพดินชุดฉะเชิงเทรา ใช้ประโยชน์ที่ดินปลูกข้าวและถ้าสามารถยกร่องสูงให้พ้น
น้ าท่วม สามารถปลูกพืชไร่และพืชสวนครัวได้ และมีการจัดที่ดินให้กลุ่มผู้ เช่าที่ดินที่เป็นเกษตรกรที่ได้รับ
การพัฒนาอย่างต่อเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่เป็นบุคคลทั่วไปได้รับการ
ฝึกอบรมตามโครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ และกลุ่มผู้เช่าที่ดินที่ท าเกษตรแบบดั้งเดิม ซึ่ง
สามารถน าข้อมูลเกษตรกรทั้ง 3 กลุ่มมาเปรียบเทียบกันได้ 

3.1.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

การศึกษาครั้งนี้ ผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลความคิดเห็นของเกษตรกรผู้เช่าที่ดินใน
ประเด็นการน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ โดยใช้แบบสัมภาษณ์การน าแนวคิดเศรษฐกิจ
พอเพียงมาใช้ประโยชน์ของผู้เช่ าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน แบบสัมภาษณ์ฉบับนี้ ผู้วิจัยประยุกต์ใช้จากแบบ
สัมภาษณ์การติดตามประเมินผลการใช้ประโยชน์ที่ดินและการน าแนวคิดตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไป
ใช้ประโยชน์ของเกษตรกรในเขตปฏิรูปที่ดิน ปี พ.ศ. 2555 (ดารณี ชนะชนม์, 2557) ร่วมกับรายการข้อมูล
ประกอบร ายงานผลการด าเนินงานประจ าปีงบประมาณ 2559 นิคมการเกษตรข้าว จังหวัดฉะเชิงเทรา 
(ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา, 2559) โดยเนื้อหาโครงสร้างแบบสัมภาษณ์ มีดังนี้ 



24 

 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบ ประกอบด้วย เพศ อายุ การศึกษา  จ านวนสมาชิกและจ านวน
แรงงานในครัวเรือน และเนื้อที่เช่าที่ดิน 

ส่วนที่ 2 ความเป็นมาในการประกอบอาชีพ ประกอบด้วย อาชีพเดิม ปัญหาในการประกอบ
อาชีพ    

ส่วนที่ 3 การเปลี่ยนแปลงด้านอาชีพ ประกอบด้วย อาชีพปัจจุบัน รายได้เฉลี่ยต่อปี สาเหตุ
การเปลี่ยนแปลงอาชีพ ความคิดเห็นเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ 

ส่วนที่ 4 การสนับสนุนจากหน่วยงาน ประกอบด้วย หน่วยงานภาครัฐ หน่วยงานภาคเอกชน 
NGOs และอ่ืนๆ 

ส่วนที่ 5 การใช้เนื้อท่ีเพาะปลูกในรอบปีที่ผ่านมา ประกอบด้วย กิจกรรมการผลิต เนื้อที่ 
ผลผลิต รายได้ ต้นทุน และรายได้สุทธิ 

ส่วนที่ 6 การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ ประกอบด้วย ความพอประมาณ 
ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุ้มกัน การมีความรู้ การมีคุณธรรม  

ส่วนที่ 7 ผังแปลงเกษตรกรรม 
ส่วนที่ 8 รายรับและรายจ่ายครัวเรือนในรอบ 1 ปี ประกอบด้วย รายรับ รายจ่าย หนี้สิน และ

เงินออม 

3.1.3 ขั้นตอนการเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ 

ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เป็นข้อมูลตามกรอบการศึกษาความคิดเห็นเจ้าหน้าที่
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมทั้งส่วนกลาง และส่วนภูมิภาค รวมถึงเกษตรกรผู้เช่าที่ดิน      
ในเขตปฏิรูปที่ดิน มีวิธีการเก็บข้อมูล ดังนี้ 

ผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิด้วยวิธีการดังต่อไปนี้ 
1. การประชุมหารือภายในส านักบริหารกองทุน เมื่อวันที่ 16 ตุลาคม 2556 โดยกลุ่มท่ีดินและ

ผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน น าเสนอผลการศึกษาเบื้องต้นเกี่ยวกับหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่า
เช่าที่ดินของหน่วยงานต่างๆ เพื่อรวบรวมความคิดเห็นจากผู้ร่วมประชุมเก่ียวกับแนวทางการก าหนด
อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม   

2. การจัดการประชุมหารือภายในหน่วยงานส่วนกลาง  จ านวน 2 ครั้ง คือ ครั้งที่ 1 เมื่อวันที่ 
22 พฤศจิกายน 2556 และครั้งที่ 2 เมื่อวันที่ 20 มิถุนายน 2557 โดยส านักบริหารกองทุนจัดการประชุม 
ประกอบด้วยส านักกฎหมาย ส านักจัดการปฏิรูปที่ดิน  ศูนย์สารสนเทศและการสื่อสาร และส านักบริหาร
กองทุน เพ่ือรวบรวมความคิดเห็นจากผู้ร่วมประชุมเก่ียวกับแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน        
เพ่ือเกษตรกรรม   

3. การจัดการฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการ  หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดิน
ในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ”เมื่อวันที่ 26-27 มิถุนายน 2557 ผู้เข้ารับการฝึกอบรมประกอบด้วย
ข้าราชการทั้งจากส่วนกลาง และส่วนภูมิภาค ประมาณ 100 คน วิธีการฝึกอบรมใช้รูปแบบการบรรยาย
ให้ความรู้จากวิทยากร 5 ท่าน คือ (1) ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินมูลค่าที่ดิน อดีตผู้อ านวยการส านัก
ประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์  (อาจารย์แคล้ว ทอง สม) (2) ผศ.ดร.ศุภชาติ สุขารมณ์ ภาควิชา
เศรษฐศาสตร์ คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ (3) นายวรเชษฐ  ทับทิม ผู้แทนจาก
กรมธนารักษ์ (4) นายเปรมชัย   เกตุส าเภา ผู้แทนจากส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร (5) นางสาวจุฑาสินี    
ข าวิไล ผู้อ านวยการกลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน  เพ่ือน าเสนอองค์ความรู้          
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และรวบรวมความคิดเห็นจากผู้เข้ารับการฝึกอบรม รวมทั้งหาข้อสรุปเกี่ยวกับ แนวทางการก าหนดอัตรา
ค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม   

4. การน าเสนอหลักเกณฑ์การปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินต่อคณะอนุกรรมการโครงการและการ
เงินกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  เพ่ือขอ
ความเห็นและมติที่ประชุมในการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม จากนั้นจึง จัดท าวิธีปฏิบัติ    
ในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน  พร้อมทั้งวิธีปฏิบัติในการจัดท าสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม             
แจ้งส านักงานการปฏิรูปที่ดิน จังหวัด เพื่อถือปฏิบัติ  ซึ่งการปรับเปลี่ยนอัตราค่าเช่าที่ดิน มีขั้นตอน
ด าเนินงาน 7 ขั้นตอน (ส านักบริหารกองทุน, 2559 ก) คือ 

4.1 ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดประสานส านักงานท่ีดินจังหวัดเพ่ือขอทราบราคา
ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน  

4.2 ค านวณราคาประเมินที่ดินรายแปลง โดยช่างของส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด 
4.3 จัดท าตารางเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินตามอัตราเดิม และอัตราใหม่ และอัตราค่าเช่า

ซื้อทีด่ินเปรียบเทียบกัน 
4.4 ประชาสัมพันธ์ให้ผู้เช่าที่ดินทราบการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินในอัตราใหม่ตามตาราง

เปรียบเทียบ รวมทั้งชี้แจงสิทธิของเกษตรกรผู้เช่าที่ดิน และผู้เช่าซื้อที่ดิน เพื่อประโยชน์ของเกษตรกร
ประกอบการตัดสินใจคงสิทธิเป็นผู้เช่าที่ดิน ซึ่งต้องจ่ายค่าเ ช่าที่ดินเพ่ิมข้ึน หรือเปลี่ยนสิทธิจากผู้เช่าที่ดิน
เป็นผู้เช่าซื้อที่ดิน 

4.5 ขอความเห็นชอบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด ปรับอัตราค่าเช่าที่ดินเป็นราย
แปลง 

4.6 แจ้งผู้เช่าที่ดินจัดท าบันทึกต่อท้ายสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และเมื่อ
ส านักงาน การปฏิรูปที่ดินเพื่ อเกษตรกรรมแก้ไขปรับปรุงสัญญาเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเสร็จเรียบร้อย    
จะได้แจ้งให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดถือปฏิบัติต่อไป 

4.7 บันทึกข้อมูลผู้เช่าที่ดินในระบบฐานข้อมูลกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
5. การชี้แจงสร้างความเข้าใจในการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินให้แก่ เจ้าหน้าที่ส านักงานการ

ปฏิรูปที่ดินจังหวัด 5 จังหวัด ได้แก่ กาฬสินธุ์ ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี ลพบุรี และ สุพรรณบุรี และ ผู้เช่า
ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 5 จังหวัด โดยคัดเลือกจังหวัดที่มีความแตกต่างของอั ตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตรา
ค่าเช่าที่ดินใหม่ค่อนข้างสูง ได้แก่ นครปฐม พระนครศรีอยุธยา ปทุมธานี  นครสวรรค์ และ อุบลราชธานี 
มีผู้เช่าที่ดินรับฟังค าชี้แจง  จ านวน 339 ราย ตามตารางท่ี 3.1 ซึ่งสามารถประเมิน ความเข้าใจและความ
คิดเห็นของเกษตรกรที่มีต่อการปรับปรุงอั ตราค่าเช่าที่ดิน จากการสังเกตพูดคุยและการรับแบบค าร้องขอ
เช่าซื้อที่ดิน (แบบ ส.ป.ก. 4-16)  

6. การเก็บข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์การน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง มาใช้ประโยชน์ของผู้เช่า
ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 20 ราย ดังนี้ 

6.1 กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่เป็นเกษตรกรได้รับการพัฒนาอย่างต่อเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจ
พอเพียง  ต าบลโพรงอากาศ อ าเภอบางน้ าเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 7 ราย 
 6.2 กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่เป็นบุคคลทั่วไปได้รับการฝึกอบรมตามโครงการสร้างและพัฒนา
เกษตรกรรุ่นใหม่ ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 7 ราย 
 6.3 กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่ท าเกษตรแบบดั้งเดิม ต าบลโพรงอากาศ อ าเภอโพรงอากาศ จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จ านวน  6 ราย 



26 

 

ตารางท่ี 3.1 การชี้แจงและสร้างความเข้าใจกับผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 

ล าดับ วัน/เดือน/ปี จังหวัด อ าเภอ ต าบล 
จ านวนผู้เช่าท่ีดิน 

(ราย) 
จ านวนผู้รับฟัง 

(ราย) 

อัตราค่าเช่าท่ีดิน (บาท/ไร/่ปี) 

หมายเหต ุในเขตปฏิรูปที่ดิน 
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน 

เดิม ใหม ่

 
รวม 6 10 28 690 339 

    
1 24-28 มี.ค. 57 นครปฐม บางเลน 6 45 45 

39-210 150-450 1,500 ในเขตชลประทาน 
   

พุทธมณฑล 1 2 2 

   
ดอนตูม 1 2 2 

2 8-11 เม.ย. 57 พระนครศรีอยุธยา ลาดบัวหลวง 3 55 40 74-100 105-450 1,500 ในเขตชลประทาน 

3 5-9 ก.ย. 59 อุบลราชธาน ี พิมูลมังสาหาร 3 57 50 50-1500 105-150 1,000-15,000 
 

4 29-30 ก.ย. 59 นครสวรรค ์ ไพศาล ี 2 255 100 60-410 90-300 1,300-1,500 
 

5 4-5 ต.ค. 59 ปทุมธานี หนองเสือ 1 196 50 
6-727 210-600 3,000 ในเขตชลประทาน 

   
ธัญบุร ี 1 59 50 

  ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 
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3.1.4 ขั้นตอนการเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ 

ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นข้อมูลที่ได้จากการรวบรวมเอกสาร งานวิชาการ ข้อมูล
จากหน่วยงานต่างๆ ข้อมูลจากเครือข่ายอินเตอร์เน็ต และระบบ ฐานข้อมูล กองทุนการปฏิรูปที่ดิน       
เพ่ือเกษตรกรรม ได้แก่   

1. การศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม    
ทั้งของส านักบริหารกองทุนเอง และของหน่วยงานต่างๆ ประกอบด้วย กรมส่งเสริมสหกรณ์ กรมธนารักษ ์
กระทรวงมหาดไทยซึ่งเป็นผู้รับผิดชอบดูแลการเช่าที่นา โดยให้คณะกรรมการการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม
ประจ าต าบล (คชก .ต าบล ) เป็นผู้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน ตามพระราชบัญญัติควบ คุมการเช่าที่นา        
และส านักงานเศรษฐกิจการเกษตรที่ด าเนินการส ารวจข้อมูลภาคการเกษตร นอกจากนี้ยังมีการรถไฟแห่ง
ประเทศไทยซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจ 
 2. การศึกษาเอกสารวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน ของ ส .ป.ก.และของหน่วยงานอื่น 
เพ่ือ เปรียบเทียบ อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม             
และหน่วยงานอื่น  ผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดิน และผลกระทบต่อผู้ให้เช่าที่ดิน  คือส านักงานการปฏิรูปที่ดิน    
เพ่ือเกษตรกรรม  
 3. การศึกษาข้อมูลการปรับอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด 
จากเอกสารประกอบการประชุมเพ่ือขออนุมัติปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจากคณะกรรมการ
ปฏิรูปที่ดินจังหวัด  ซึ่งจากข้อมูลความก้าวหน้าในการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ื อเกษตรกรรมจาก     
ส.ป.ก.จังหวัด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2559 พบว่า ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดที่มีผู้เช่าที่ดินในที่ดิน
จัดซื้อ 36 จังหวัด จ านวนผู้เช่าที่ดิน 9,600 ราย ด าเนินการแล้วเสร็จถึงข้ันตอนน าเสนอคณะกรรมการ
ปฏิรูปที่ดินจังหวัด พิจารณาให้ความเห็นชอบปรั บอัตราค่าเช่าที่ดินรายแปลง 29 จังหวัด จ านวนผู้เช่า
ที่ดิน 7,039 ราย คิดเป็นร้อยละ 73.32 ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมด ตามตารางท่ี 3.2 

 ตารางท่ี 3.2 ผลการด าเนินงานปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
จังหวัด เป้าหมาย (ราย) จ านวนผู้เช่าท่ีดิน (ราย) ร้อยละ 

รวมท้ังสิ้น 9,600 7,039 73.32 
ภาคเหนือ 
ก าแพงเพชร 182 

  
เชียงราย 13 13 100.00 
เชียงใหม ่ 15 15 100.00 
นครสวรรค ์ 2,933 2,933 100.00 
พิจิตร 376 358 95.21 
เพชรบูรณ ์ 63 63 100.00 
ล าพูน 252 152 60.32 
สุโขทัย 186 
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ตารางท่ี 3.2 ผลการด าเนินงานปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ต่อ) 

จังหวัด เป้าหมาย (ราย) จ านวนผู้เช่าท่ีดิน (ราย) ร้อยละ 
อุตรดิตถ ์ 13 13 100.00 
อุทัยธาน ี 144 144 100.00 
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

   
กาฬสินธุ ์ 191 

  
ขอนแก่น 29 29 100.00 
ชัยภูม ิ 4 - - 
นครราชสีมา 2 2 100.00 
บึงกาฬ 2 2 100.00 
บุรีรัมย ์ 190 

  
เลย 3 3 100.00 
ศรีสะเกษ 20 20 100.00 
หนองคาย 30 30 100.00 
อุดรธาน ี 6 6 100.00 
อุบลราชธาน ี 253 253 100.00 
ภาคกลาง 
กาญจนบุร ี 270 270 100.00 
จันทบุร ี 20 20 100.00 
ฉะเชิงเทรา 629 138 21.94 
ชัยนาท 176 176 100.00 
นครนายก 1,113 1,113 100.00 
นครปฐม 49 49 100.00 
ปทุมธาน ี 836 836 100.00 
ปราจีนบุร ี 120 88 73.33 
พระนครศรีอยุธยา 79 79 100.00 
ราชบุร ี 15 15 100.00 
ลพบุร ี 1,148 

 
- 

สระบุร ี 19 
 

- 
สิงห์บุร ี 20 20 100.00 
สุพรรณบุร ี 183 183 100.00 
ภาคใต้ 
พังงา 16 16 100.00 

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 
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3.2 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

ข้อมูลเชิงคุณภาพ เป็นการวิเคราะห์โดยใช้วิธีการจัดหมวดหมู่ พรรณนาความเปรียบเทียบ
เนื้อหา และเชื่อมโยงความสัมพันธ์ในประเด็นต่างๆ 

ข้อมูลเชิงปริมาณ วิเคราะห์โดยการค านวณค่าสถิติพ้ืนฐาน เช่น ค่าสูงสุด ค่าต่ าสุด ความถ่ี 
ร้อยละ ค่ามัธยฐาน ค่าฐานนิยม ค่าเฉลี่ย เพ่ือวิเคราะห์รายได้และค่าใช้จ่ายทางการเกษตร และการ
ค านวณโดยใช้สูตรค านวณค่าเช่าที่ดิน 



 

บทที่ 4 

การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
  

การศึกษาแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงค์เพ่ือ  1) ศึกษา
หลักเกณฑ์ และวิธีการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่น ามาใช้เรียกเก็บจากเกษตรกรผู้เช่า
ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 2) วิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และ  
3) ศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่เป็นธรรมแก่เกษตรกรผู้ เช่าที่ดิน และ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมผู้ให้เช่า  ผลการศึกษา ในส่วนนี้น าเสนอสาระส าคัญ แบ่งเป็น      
2 ตอน คือ  

ตอนที่ 1 การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ตอนที่ 2 ผลกระทบที่เกิดจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
 

4.1 ตอนที่ 1 การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม มีวัตถุประสงค์เพ่ือน ามาใช้ในการปรับปรุงอัตรา

ค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  ในอัตราร้อยละ 3 ของราคาท่ีดินที่จัดซื้อ ซึ่งใช้
มาตั้งแต่ปี 2522 ผู้ศึกษาได้ด าเนินการ 5 ขั้นตอน คือ 1) ศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑ์การก าหนดอัตรา
ค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของหน่วยงานอื่น 2) จัดการประชุมหารือภายในหน่วยงานส่วนกลาง  3) 
จัดการฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน         
เพ่ือเกษตรกรรม ” 4) น าเสนอหลักเกณฑ์ การปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดิน  และ  5) จัดท าวิธีปฏิบัติ ใน      
การเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน ผลการศึกษามีดังนี ้

4.1.1. ผลการศึกษาการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ประกอบด้วยขั้นตอนที่ 1-3 
พบว่า (ส านักบริหารกองทุน, 2556ก) มีหน่วยงานที่ด าเนินการเกี่ยวกับการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่เป็น
หน่วยงานราชการ ได้แก่ ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม กรมส่งเสริมสหกรณ์ กรมธนารักษ์ 
กระทรวงมหาดไทย  ซึ่งเป็นผู้รับผิดชอบดูแลการเช่าที่นา โดยให้คณะกรรมการการเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมประจ าต าบล (คชก.ต าบล) เป็นผู้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินตามพระราชบัญญัติควบคุมการเช่า
ที่นา และส านักงานเศรษฐกิจการเกษตรที่ด าเนินการส ารวจข้อมูลภาคการเกษตร นอกจากนี้ยังมีการรถไฟ
แห่งประเทศไทยซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจ  จากการศึกษา การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินของหน่วยงานดังกล่าว      
มีสาระสรุปดังนี้ 

(1)  หลักเกณฑ์การคิดอัตราค่าเช่าที่ดินของหน่วยงานอื่น มีความแตกต่างกัน กรมส่งเสริม
สหกรณ์  ใช้ฐานการคิดจากขนาดที่ดินที่ท าประโยชน์  กรมธนารักษ์ใช้ฐานการคิดจากราคาท่ีดินและ
ประเภทการใช้ที่ดิน ก ระทรวงมหาดไทยใช้ฐานการคิดโดยอิงข้อมูลการส ารวจจากส านักงานเศรษฐกิจ
การเกษตร โดยให้ คชก.ต าบล ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน การรถไฟแห่งประเทศไทยใช้ฐานการคิดจากอัตรา
ค่าเช่าที่ดินคงท่ีตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน การคิดอัตราค่าเช่าจึงไม่ผันผวนตามราคาท่ีดิน 

(2)  แนวคิดในการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม เมื่อเปรียบเทียบกับของหน่วยงานอื่น มี  2 แนวคิด คือ การใช้ราคาที่ดินเป็นเกณฑ์  และการ
ใช้รายได้จากการเกษตรเป็นเกณฑ์ ดังนี้ 
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2.1)  การเปรียบเทียบโดยใช้ราคาท่ีดินเป็น เกณฑ์การค านวณ เป็นการเปรียบเทียบ
อัตราค่าเช่าที่ดินของหน่วยงานต่างๆ ได้แก่ ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม กรมส่งเสริม
สหกรณ์ กรมธนารักษ์  การรถไฟแห่งประเทศไทย และ ส านักงานเศรษฐ กิจการเกษตร รายละเอียดตาม
ตารางที่ 4.1   

ตารางท่ี 4.1 การเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมโดยใช้ราคาที่ดินเป็นเกณฑ์การค านวณ 

ที่ จังหวัด 
อัตรา
สูงสุด 
ต่ าสุด 

ราคาจัดซ้ือ  
(บาท/ไร)่ 

ส.ป.ก.  
อัตรา 

ร้อยละ 3
ของราคา

ซ้ือ 

กรมส่งเสริมสหกรณ์ กรมธนารักษ์ การรถไฟแห่งประเทศไทย สศก.  
อัตรา
ค่าเช่า 
ที่นา 

พื้นที่1-50 ไร ่ ท าไร ่ พืชสวน ท านา ท าสวน/ท าไร ่
อัตราร้อยละ 3/ไร/่ปี ท านา พืชผัก ตรม.ละ ตรม.ละ 

ของราคาที่ดิน     10 ส.ต./ป ี 75 สต./ปี 

1 กาฬสินธุ ์ สูงสุด 56,846.18 1,705.39 1,705.39 50.00 500.00 160.00 1,200.00 670.93 

    ต่ าสุด - -   - -       

2 ขอนแก่น สูงสุด 49,085.00 1,472.55 1,472.55 35.00 350.00 160.00 1,200.00 670.93 

    ต่ าสุด - -   - -       

3 นครพนม สูงสุด 57,500.00 1,725.00 1,725.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 670.93 

    ต่ าสุด 31,316.87 939.51 939.51 35.00 350.00       

4 นครราชสีมา สูงสุด 57,000.00 1,710.00 1,710.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 670.93 

    ต่ าสุด 46,352.50 1,390.58 1,390.58 35.00 350.00       

5 บุรีรัมย์ สูงสุด 44,026.66 1,320.80 1,320.80 35.00 350.00 160.00 1,200.00 670.93 

    ต่ าสุด 30,000.00 900.00 900.00 35.00 350.00       

6 ปราจีนบุร ี สูงสุด 60,000.00 1,800.00 1,800.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 783.52 

    ต่ าสุด 53,000.00 1,590.00 1,590.00 50.00 500.00       

7 เพชรบุร ี สูงสุด 50,000.00 1,500.00 1,500.00 35.00 350.00 160.00 1,200.00 783.52 

    ต่ าสุด - - - - - - - - 

8 มุกดาหาร สูงสุด 60,000.00 1,800.00 1,800.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 670.93 

  ต่ าสุด 58,999.96 1,770.00 1,770.00 50.00 500.00    

9 ยโสธร สูงสุด 59,000.00 1,770.00 1,770.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 670.93 

  ต่ าสุด 52,000.00 1,560.00 1,560.00 50.00 500.00    

10 ร้อยเอ็ด สูงสุด 50,000.00 1,500.00 1,500.00 35.00 350.00 160.00 1,200.00 670.93 

  ต่ าสุด 30,000.00 900.00 900.00 35.00 350.00    

11 ลพบุร ี สูงสุด 54,000.00 1,620.00 1,620.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 783.52 

  ต่ าสุด - -   - -    

12 ศรีสะเกษ สูงสุด 48,000.00 1,440.00 1,440.00 35.00 350.00 160.00 1,200.00 670.93 

  ต่ าสุด 40,000.00 1,200.00 1,200.00 35.00 350.00    

13 สกลนคร สูงสุด 50,000.00 1,500.00 1,500.00 35.00 350.00 160.00 1,200.00 670.93 

  ต่ าสุด - -   - -    
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ตารางท่ี 4.1 การเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมโดยใช้ราคาที่ดินเป็นเกณฑ์การค านวณ  
(ต่อ)   

ที่ จังหวัด 
อัตรา
สูงสุด 
ต่ าสุด 

ราคาจัดซ้ือ  
(บาท/ไร)่ 

ส.ป.ก.  
อัตรา 

ร้อยละ 3
ของราคา

ซ้ือ 

กรมส่งเสริมสหกรณ์ กรมธนารักษ์ การรถไฟแห่งประเทศไทย สศก.  
อัตรา
ค่าเช่า 
ที่นา 

พื้นที่1-50 ไร ่ ท าไร ่ พืชสวน ท านา ท าสวน/ท าไร ่
อัตราร้อยละ 3/ไร/่ปี ท านา พืชผัก ตรม.ละ ตรม.ละ 
ของราคาที่ดิน     10 ส.ต./ป ี 75 สต./ปี 

14 สระแก้ว สูงสุด 49,000.00 1,470.00 1,470.00 35.00 350.00 160.00 1,200.00 783.52 

  
ต่ าสุด 43,000.00 1,290.00 1,290.00 35.00 350.00 

   

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 

จากตารางที่ 4.1 เป็นกรณีตัวอยา่ง 14 จังหวัด ที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
ได้มีการด าเนินการจัดซื้อที่ดินตามโครงการ แก้ไขปัญหาที่ดินท ากินให้แก่เกษตรกรสภา ประชาชน 4 ภาค 
ซึ่งเป็นราคาที่ดินในช่วงปี 2553 –2556 เมื่อค านวณค่าเช่าที่ดินตามหลักเกณฑ์ของหน่วยงานต่างๆ  
เปรียบเทียบกันจะพบว่า หลักเกณฑ์ของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และ กรมส่งเสริม
สหกรณ์ กรณีเนื้อท่ีไม่เกิน 50 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 3 ของราคาท่ีดินต่อไร่ ต่อปี เช่นเดียวกันค านวณค่าเช่า
ที่ดินได้จ านวนเงินที่เท่ากัน  ในขณะที่ค่าเช่าที่ดินของกรมธนารักษ์ ก าหนดเป็นจ านวนเงินคงท่ีต่อไร่ต่อปี 
ตามช่วงของระดับราคาที่ดิน 11 ช่วงและประเภทการท าการเกษตร 2 ประเภท ได้แก่  การท านา  ท าไร่      
และพืชสวนพืชผกั ส่วนการรถไฟแห่งประเทศไทยก าหนดค่าเช่าที่ดนิเป็นจ านวนเงินคงที่ต่อตารางเมตรต่อปี 
ตามประเภทการท าการเกษตร 2 ประเภท ได้แก่ ท านา  ท าสวน หรือท าไร่ และส านักงานเศรษฐกิจ
การเกษตร ไดข้้อมูลค่าเช่าที่ดินจากผลการส ารวจ 

นอกจากนี้ส านักบริหารกองทุนได้จัดท าตารางค านวณปรับลดอัตราค่า เช่าที่ดินจาก
ร้อยละ 3 คงเหลือเป็นร้อยละ 2.5 ร้อยละ 2 และร้อยละ 1.5 ของราคาท่ีดินที่จัดซื้อตามล าดับ         
ตามตารางท่ี 4.2 
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ตารางท่ี 4.2 การค านวณปรับลดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

ที ่ จังหวัด 
ราคา 

จัดซื้อท่ีดิน 
อัตราค่าเช่าท่ีดินของ ส.ป.ก. (คิดเป็นร้อยละของราคาซื้อท่ีดิน) 

3% 2.5% 2% 1.5% 
หมายเหต ุ

(บาท/ไร่) (บาท/ไร/่ปี) (บาท/ไร/่ปี) (บาท/ไร/่ปี) (บาท/ไร/่ปี) 
1 โครงการเกษตร 60,000 1,800 1,500 1,200 900 ราคาจัดซื้อท่ีดิน 

 
สภาประชาชน     
4 ภาค      

ตามมติ ครม. 
3 กพ. 2552 

 
  

     
ไม่เกิน 60,000 บาท/ไร ่

2 ปราจีนบุรี 74,000 2,220 1,850 1,480 1,110 
ราคาจัดซื้อตามมต ิ
อกก.คง. 

 
  

     
ครั้งท่ี 5/2556 

 
  

     
เรื่องที่ 3.2 ขออนุมัติ 

 
  

     
จัดซื้อท่ีดินเอกชน 

 
  

     
ต.วังตะเคียน 
อ.กบินทร์บุรี 

 
  

     
จ.ปราจีนบุรี 

3 กระบี่ 242,000 7,260 6,050 4,840 3,630 
ราคาจัดซื้อตามมต ิ
อกก.คง. 

 
  

     
ครั้งท่ี 4/2556 

 
  

     
เรื่อง อนุมัติหลักการ 

 
  

     
ตามที่ ส.ป.ก.กระบี่ 

 
  

     
ขอจัดซื้อท่ีดินเอกชน 

 
  

     
ในท้องที่ต.ทับปริก 

 
  

     
อ.เมือง จ.กระบี่ 

  ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 

2.2)  การเปรียบเทียบโดยใช้ผลผลิต หรือรายไดจ้ากการเกษตรเป็นเกณฑ์การค านวณ 
กรณีตัวอย่างประกาศ คณะกรรมการการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมประจ าจังหวัดนครราชสีมา ปี 2554 
ก าหนดผลผลิตขั้นสูงของพืชหลัก  และก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินคิดเป็นร้อยละของผลผลิตขั้นสูง 
รายละเอียดตามตารางท่ี 4.3 
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ตารางที่ 4.3 การเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินโดยใช้ผลผลิตหรือรายได้เป็นเกณฑ์การค านวณ 

จังหวัด ผลผลิต 
ผลผลิตขั้นสูง 

ค่าเช่าท่ีดิน ราคาที ่  
มูลค่าที่
ขายได้ 
(บาท) 

ค่าเช่าท่ีดิน ไม่เกิน 20% ของ เกษตรกร 
ผลผลิตขั้นสูง ขายได ้

(กก.ต่อไร่) (กก.ต่อไร่) (บาท/กก) (บาท/ไร/่ปี) 
นครราชสีมา ข้าว 400 80 10.81 4,324 864.80 

  มันส าปะหลัง 3,000 600 2.68 8,040 1,608.00 

  ข้าวโพดเลี้ยงสัตว์ 700 140 7.63 5,341 1,068.20 

  อ้อย 3,000 600 0.945 2,835 567.00 

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 

จากกรณีตัวอย่างจังหวัดนครราชสีมาใช้ข้อมูลตามประกาศคณะกรรมการการเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรมประจ าจังหวัดนครราชสีมา ปี 2554 และราคาผลผลิตจากข้อมูลพื้นฐานเศรษฐกิจการเกษตร 
ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร ปี 2554 ซึ่งท าให้อัตราค่าเช่าที่ดินขึ้นอยู่กับปริมาณและราคาผลผลิตและมี
ความแตกต่างกันตามรายพืช 

จากการเปรียบเทียบข้างต้น ในกรณีการใช้ ราคาที่ดินเป็นเกณฑ์ การค านวณ          
โดยก าหนดอัตราเรียกเก็บค่าเช่าคงท่ี ผู้เช่าที่ดินเป็นผู้รับความเสี่ยงในด้านปริมาณ และราคาผลผลิต แต่
หากกรณีใช้ผลผลิตหรือรายได้เป็นเกณฑ์ เจ้าของที่ดินหรือผู้ให้เช่าจะเป็นผู้รับความเสี่ยงทั้ง 2 ด้านไว้เอง 
ดังนั้นจึงควรที่จะพิจารณาแนวทางท่ีสามารถลดความเสี่ยงของ ผู้เช่า และผู้ให้เช่าให้ลงมาอยู่ในระดับที่
ยอมรับได้ทั้ง 2 ฝ่าย 

 (3)  แนวคิดและรูปแบบการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินโดยใช้รายได้จากการเกษตรเป็น
เกณฑ ์มีดังนี้ 

3.1)  การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินโดยวิธีวิเคราะห์รายได้และค่าใช้จ่าย จากการศึกษา
ของกลุ่มท่ีดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน โดยนางสาวจุฑาสินี ข าวิไล กล่าวถึงรูปแบบการ
ก าหนดอัตราค่าเช่า โดยใช้หลักการทฤษฎีค่าเช่าที่ดินการเกษตรของ เดวิช ริคาโด (DividRicado) และ 
ทฤษฎีเงินออมจากทฤษฎีความต้องการถือเงินของเคนส์ (Kynes) เพ่ือน ามาเขียนสมการค านวณค่ าเช่า
ที่ดิน 2 วิธีดังนี้ 

1. ทฤษฎีค่าเช่าที่ดิน จากทฤษฎีค่าเช่าที่ดินการเกษตรกรของ เดวิด ริคาโด
(DividRicado) และหนังสือ เศรษฐศาสตร์ที่ดินของบันลือวชิรพิทักษ์ กล่าวถึงกระบวนการผลิต
ประกอบด้วย ผลผลิต และปัจจัยการผลิต และอนุมาน ว่า “ค่าเช่าที่ดิน” คือ ผลตอบแทนสุทธิที่เกิดจาก
มูลค่าของผลผลิตรวม ส่วนที่เกินกว่าต้นทุนรวมของปัจจัยการผลิต เขียนเป็นสมการ ณ จุดที่ให้ก าไรสูงสุด 
ได้ดังนี ้
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มูลค่าผลผลิตหรือรายได้จากการผลิต= ปัจจัยการผลิต 
แทนค่า 
โดย           มูลค่าผลผลิต หรือรายได้จากการผลิต ค านวณจากปริมาณผลผลิตคูณราคาผลผลิต 

ปัจจัยการผลิต ประกอบด้วย ที่ดิน แรงงาน ทุนด าเนินงาน และส่วนของผู้ประกอบการ
ค านวณจากการแทนค่า ดังนี้ 
 ทีด่ิน มีผลตอบแทนการใช้ที่ดินแทนค่าด้วยค่าเช่าที่ดิน เป็นตัวแปรที่ต้องการหาค่า 
 แรงงานและทุนด าเนินงาน แทนค่าด้วยค่าใช้จ่ายในการผลิต 
 ส่วนของผู้ประกอบการ แทนค่าด้วย  ผลตอบแทนหรือก าไรแทนค่าด้วยอัตราผลตอบแทน

ทางการเกษตรร้อยละ 25 ของผลผลิต 
ที่มา :ข้อมูลจากรายงานฉบับสุดท้ายโครงการการศึกษาแนวทางการประเมินมูลค่าที่ดินใน
เขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ระยะที่ 2) 

วิธีที่ 1 เขียนรูปสมการใหม่ 
 รายได้จากการผลิต = ค่าเช่าทีด่ิน + ค่าใช้จ่ายในการผลิต + ผลตอบแทน 

ดังนั้น   ค่าเช่าที่ดิน = รายได้จากการผลิต – ค่าใช้จ่ายในการผลิต – ผลตอบแทน 

2. ทฤษฎีเงินออม จากทฤษฎีความต้องการถือเงินของ เคนส์ (Kynes) กล่าวว่าความ
ต้องการถือเงินของบุคคล มี 3 ส่วน เพ่ือการจับจ่ายใช้สอย เผื่อเหตุฉุกเฉิน และเพ่ือลงทุนเก็งก าไรจึงน ามา
เขียนเป็นสมการได้ดังนี้  

วิธีที่ 2 เขียนรูปสมการใหม่ 
รายได้จากการผลิต– ค่าใช้จ่ายในการผลิต = ค่าเช่าที่ดิน + ผลตอบแทน 

 = เงินคงเหลือ 
  = การจับจ่ายใช้สอย + เหตุฉุกเฉิน + ลงทุนเก็งก าไร 

ถ้าก าหนดให้ : การจับจ่ายใช้สอยเฉพาะรายจ่ายในการบริโภค 
: แบ่งเงินออมเพ่ือเหตุฉุกเฉิน และเงินออมเพ่ือการลงทุน/ก าไร ในจ านวนที่เท่ากัน 
: แทนค่าเช่าที่ดินด้วยเงินออมเพ่ือการลงทุน /ก าไร เพราะจากการประชุมที่ผ่านมา 

ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม มีแนวคิดจะเก็บค่าเช่าที่ดินจากเงินออมของเกษตรกร 
เพราะฉะนั้น : จะได้สมการใหม่ ดังนี้ 

ค่าเช่าที่ดิน = รายได้จากการผลิต – ค่าใช้จ่ายในการผลิต – รายจ่ายในการบริโภค – เงินออมเพื่อเหตุฉุกเฉิน 

3.2) การทดสอบสมการ 
1. ทดสอบสมการโดยใชต้ัวอย่างการวิเคราะห์ข้อมูลรายได้รายจ่ายในจังหวัดที่ส านักงาน

การปฏิรูปที่ดิน เพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อ ที่ดินในปี 2557 ได้แก่ ก าแพงเพชร สุพรรณบุรี และ สิงห์บุรี       
ตามตารางท่ี 4.4 

2. ทดสอบสมการโดยใช้ ตารางข้อมูลสรุปรายได้ -  รายจ่าย รายได้สุ ทธิของครัวเรือน
เกษตรปีเพาะปลูก 2553/2554 และ 2551/2552 ของส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร ตามตารางที่ 4.5 
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- ค านวณหาค่าเช่าที่ดินตามวิธีที่ 1 และวิธีที่ 2 รวมทั้งสิ้น 76 จังหวัด 
- ค านวณค่าสถิติพ้ืนฐานได้แก่ ค่าสูงสุด ค่าต่ าสุด ค่ามัธยฐาน และค่าเฉลี่ย 
- การเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินค านวณได้ตามวิธีที่ 1 และวิธีที่ 2 กับราคาตลาด 
- การค านวณคิดเป็นร้อยละของราคาจัดซื้อที่ดิน 
3.3) ค านวณเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามเกณฑ์ราคาที่ดิน เกณฑ์

ราคาที่ดินประเภทการใช้ประโยชน์ และเกณฑ์ผลผลิตหรือรายได้ ตามตารางที่ 4.6  
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ตารางท่ี 4.4 ค านวณเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม วิธีวิเคราะห์รายได้และค่าใช้จ่ายครัวเรือน 

จังหวัด 
ราคาจัดซื้อ

บาท/ไร่ 

วิธีวิเคราะห์รายได ้

ค่าเช่าร้อยละ 
3 ของราคา

จัดซื้อ 

ประกาศ 
ศชก. 

ค่าเช่า     
(ผู้เช่าเดิม) 

รายได้ทาง
การเกษตร 

(บาท/
ครัวเรือน/ปี) 

ค่าให้จ่าย
ทางการเกษตร

(บาท/
ครัวเรือน/ปี) 

ผลตอบแทน
ร้อยละ 25 

ค่าใช้จ่าย 
ในการบริโภค 

(บาท/
ครัวเรือน/ปี) 

วิธีที่ 1 
(3) - (4) -(5) 

เนื้อที่ 

วิธีที่ 2 

(3) - (4) -(6) 
         2  

เนื้อที ่
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 

ก าแพงเพชร   270,384.001/ 146,287.001/ 67,596.00 37,742.00 1,306.00 998.00       
อกก.คง. 2/2557 วันที่ 23 ม.ิย.57 65,000.00 398,477.00 125,607.00 99,619.25 37,742.00 4,000.00 2,714.00 1,950.00   1,000.00 
เนื้อที ่43-1-25.10 ไร่                     
ปลูกมันส าปะหลังผลผลิต 4 ตัน/ไร่                     
ราคาขาย 2,300 บาท/ตัน                     
ทุนด าเนินงาน 1,900 บาท/ไร ่                     
ค่าจ้างแรงงาน 1,000 บาท/ไร ่                     
- กรณีราคาขาย 1.87 บาท/กก. ต้นทุน 0.80 บาท/กก.   323,979.00 138,600.00 80,995.00 37,742.00 2,410.00 1,704.00 1,950.00   1,000.00 
สุพรรณบุร ี   293,337.001/ 169,279.001/ 73,334.25 35,478.00 1,644.00 1,435.00       
ออก.คง. 1/2557 วันที่ 26 ก.พ.57 เนื้อที่ 15 ไร่ 150,000.00 300,000.00 135,000.00 75,000.00 35,478.00 6,000.00 4,317.00 4,500.00 1,500.00 30,000.00 
ท านาปีละ 2 ครั้ง ผลผลิต 15 เกวียน/ครั้ง                     
รายได ้300,000 บาท/ปี ต้นทุน 4,500 บาท/รอบ                     
สิงห์บุร ี   300,464.001/ 158,615.001/ 75,116.00 23,458.00 2,619.00 2,323.00       
อกก.คง. 1/2557 วันที่ 26 ก.พ.57 350,000.00 396,000.00 200,000.00 99,000.00 23,458.00 4,646.15 4,132.25 10,500.00 1,250.00 20,000.00 
เนื้อที ่20-3-51 ไร่                     
ท านาปีละ 2 ครั้ง ผลผลิต 36 เกวียน/ป ี                     
ต้นทุน 200,000 บาท/ไร/่ป ี                     
รายได ้396,000 บาท/ปี                     
- แผนการผลิต (โครงการเกษตรกรรุ่นใหม่)   394,800.00 126,200.00 98,700.00 23,458.00 53,720.00 24,514.00 10,500.00 1,250.00 20,000.00 
เนื้อที ่5-0-00 ไร่                     
1/ที่มา: ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร, ตารางสรุปรายได้ – รายจ่าย รายได้สุทธิของครัวเรือนเกษตร ปีเพาะปลูก 2553/2554 
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ตารางท่ี 4.5 การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมปีการเพาะปลูก 2551/2552 และปี 2553/2554 

รายการ 
ค่าสูงสุด ค่าต่ าสุด ค่ามัธยฐาน ค่าเฉลี่ย ราคาตลาด ราคาจัดซ้ือ (เฉลี่ย) 

ปี 51/52 ปี 53/54 ปี 51/52 ปี 53/54 ปี 51/52 ปี 53/54 ปี 51/52 ปี 53/54 ปี 51/52 ปี 53/54 

วิธีท่ี 1                        

1.ค่าเช่าท่ีดิน (บาท / ครัวเรือน) 128,069 150,654 -27,062 1,613 31,576 34,172 38,884 44,706      

  
ร้อยละของรายได้ทาง
การเกษตร 

63 68 -39 4 26 27 26 30 
 

    

  ร้อยละของรายได้สุทธิ 1,434 73 -127 12 53 52 77 51      
2.เนื้อท่ีสามารถเพาะปลูกได ้
(Arable land) (ไร/่ครัวเรือน) 

43 82 3 1 21 25 22 27 
 

    

3.อัตราค่าเช่าท่ีดิน (บาท/ไร่) 21,926 36,896 -2,093 54 1,673 1,331 2,162 2,300 1,000-2,500 41,435 86,351 

4.ร้อยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน         4.04 1.54 5.22   2.66      

วิธีท่ี 2                         
5.คิดค่าเช่าจากเงินลงทุนเพื่อเก็งก าไร 
(บาท/ครัวเรือน) 

66,978 73,183 -28,853 -10,885 17,124 17,001 20,737 23,389 
 

    

  
ร้อยละของรายได้ทาง
การเกษตร 

39 39 -43 -31 14 13 9 12 
 

    

  ร้อยละของรายได้สุทธิ 1,529 42 -193 -75 31 27 47 20      

6.อัตราค่าเช่าท่ีดิน (บาท/ไร่) 10,760 4,842 -3,482 -1,083 715 700 989 950 1,000-2,500 41,435 86,351 

            COD=158% COD=108% COV=176% COV=110%      

7.ร้อยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน 
    

1.73 0.81 2.38 1.10  
  

     ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน  
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ตารางที่ 4.6 การค านวณเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมตามเกณฑ์ราคาที่ดิน เกณฑ์ราคาที่ดินและประเภทการใช้ประโยชน์ และเกณฑ์ผลผลิตหรือรายได้โดยจ าแนกตามราคาที่ดิน 

ที ่ ช่วงระดับราคา ราคาที่ดิน (บาท/ไร)่ 

เกณฑ์ราคาที่ดิน เกณฑ์ราคาที่ดินและประเภทการใช้ประโยชน์ เกณฑ์ผลผลิตหรือรายได้ 
ส.ป.ก. กรมส่งเสริมสหกรณ์ ราคากรมธนารักษ ์ การรถไฟแห่งประเทศไทย 

ค่าเช่า คชก. 
ที่นา 

(ค่าเฉลี่ย ปี 53) 

กลุ่มที่ดินและผลประโยชน ์
อัตรา พื้นที่ 1-50 ไร่ ท าไร่ท านา พืชสวน ท านา ท าสวน/ท าไร ่ วิเคราะห ์ วิเคราะห ์

ร้อยละ 3 อัตราร้อยละ 3/ไร/่ปี   พืชผัก ตรม.ละ ตรม.ละ รายได้ รายได้ 
ของราคาซื้อ ของราคาที่ดิน     10 สต./ปี 75 สต./ปี วิธีที่ 1 วิธีที่ 2 

1 30,001 - 60,000 ต่ าสุด 30,001.00 900.03 900.03 35.00 350.00           
    สูงสุด 60,000.00 1,800.00 1,800.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 
2 60,001 - 90,000 ต่ าสุด 60,001.00 1,800.03 1,800.03 50.00 500.00           
    สูงสุด 90,000.00 2,700.00 2,700.00 50.00 500.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 
3 90,001 - 120,000 ต่ าสุด 90,001.00 2,700.03 2,700.03 50.00 500.00           
    สูงสุด 120,000.00 3,600.00 3,600.00 70.00 700.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 
4 120,001 - 150,000 ต่ าสุด 120,001.00 3,600.03 3,600.03 70.00 700.00           
    สูงสุด 150,000.00 4,500.00 4,500.00 70.00 700.00 160.00 1,200.00   1,331.00 700.00 
5 150,001 - 180,000 ต่ าสุด 150,001.00 4,500.03 4,500.03 70.00 700.00           
    สูงสุด 180,000.00 5,400.00 5,400.00 70.00 700.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 
6 180,001 - 210,000 ต่ าสุด 180,001.00 5,400.03 5,400.03 70.00 700.00           
    สูงสุด 210,000.00 6,300.00 6,300.00 100.00 1,000.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 
7 210,001 - 240,000 ต่ าสุด 210,001.00 6,300.03 6,300.03 100.00 1,000.00           
    สูงสุด 240,000.00 7,200.00 7,200.00 100.00 1,000.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 
8 240,001 - 270,000 ต่ าสุด 240,001.00 7,200.03 7,200.03 100.00 1,000.00           
    สูงสุด 270,000.00 8,100.00 8,100.00 100.00 1,000.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 
9 270,001 - 300,000 ต่ าสุด 270,001.00 8,100.03 8,100.03 100.00 1,000.00           
    สูงสุด 300,000.00 9,000.00 9,000.00 100.00 1,000.00 160.00 1,200.00 1,128.00 1,331.00 700.00 

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 
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จากตารางที่ 4.6 แสดงช่วงระดับราคาที่ดินเป็นตัวอย่างในการค านวณเปรียบเทียบ     
ค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามเกณฑ์ราคาที่ดิน ของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรม
ส่งเสริมสหกรณ์ เกณฑ์ราคาที่ดิน  และประเภทการใช้ประโยชน์ ของกรมธนารักษ์ และการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย และ เกณฑ์ผลผลิตหรือรายได้ ของคณะกรรมการการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และ
กลุ่มท่ีดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน  รวมทั้งสิ้น 9 ช่วงระดับราคา ตั้งแต่ช่วงแรกต่ าสุด 
30,001-60,000 บาท จนถึงช่วงสุดท้ายสูงสุด 270,001–300,000 บาทจะเห็นได้ว่าค่าเช่าที่ดินของ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และกรมส่งเสริมสหกรณ์ จะเพ่ิมสูงขึ้นตามระดับราคาที่ดินที่
สูงขึ้น ในขณะที่ค่าเช่าที่ดินของกรมธนารักษ์ การรถไฟแห่งประเทศไทย คณะกรรมการการเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม (คชก.)และกลุ่มท่ีดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน จะคงที่ทุกช่ วงระดับราคาที่ดิน
ดังนั้นสามารถสรุปรูปแบบการค านวณค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมได้ 2 รูปแบบ 

1. รูปแบบที่ 1 ใช้ราคาท่ีดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณค่าเช่าที่ดิน รูปแบบนี้จ านวนเงิน
ค่าเช่าที่ดินจะแปรผันไปตามระดับราคาที่ดินที่เพ่ิมสูงขึ้นหรือลดลง แต่จะคงที่เม่ือเปรียบเที ยบกับระดับ
ผลผลิตหรือรายได้ ดังนั้นหากปีใดผลผลิตเสียหายหรือราคาผลผลิตตกต่ า ผู้เช่าที่ดินก็ยังคงต้องจ่ายค่าเช่า
ตามอัตราที่ก าหนด ซึ่งแยกได้ 2 กรณี  

     - ก าหนดเป็นร้อยละของราคาท่ีดิน ได้แก่ ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ      
เกษตรกรรม และกรมส่งเสริมสหกรณ์ 
- ก าหนดเป็นจ านวนเงินคงที่โดยจ าแนกตามประเภทของกิจกรรมการเกษตร 
ได้แก่ กรมธนารักษ์  และการรถไฟแห่งประเทศไทย ซึ่งรูปแบบนี้หากค านวณ
คิดเป็นร้อยละของราคาท่ีดิน ถ้าราคาที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นอัตราร้อยละจะลดลง 

2. รูปแบบที่ 2 ใช้ผลผลิตหรือรายได้เป็นเกณฑ์ในการค านวณค่าเช่าที่ ดิน รูปแบบนี้
จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินจะคงท่ีในทุกระดับราคาท่ีดิน แต่ จะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได้ ดังนั้นหากปีใด
ผลผลิตหรือราคาผลผลิตเพ่ิมข้ึนหรือลดลงท าให้รายได้เพ่ิมข้ึนหรือลดลง ผู้เช่าที่ดินก็จะจ่ายค่าเช่าที่ดิน
เพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามสัดส่วนของรายได้ ได้แก่ คณะก รรมการการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และ ส านัก
บริหารกองทุน 

กล่าวโดยสรุป ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ในส่วนกลาง  เห็นว่า การ
ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน ควรใช้วิธีวิเคราะห์รายได้และค่าใช้จ่าย ในครัวเรือน  โดยเพิ่มราคาที่ดินเป็นตัว
แปร และปรับลดลงด้วยตัวทอนค่า (ค่าเช่าที่ดินที่ค านวณได้ตามวิธีนี้ จะต้องไม่สูงกว่าค่าเช่าที่ดินที่ค านวณ
จากอัตราร้อยละ 3 ของราคาท่ีจัดซื้อ ) แล้วน าค่าเช่าที่ดินที่ค านวณได้เปรียบเทียบกับค่าเช่าที่ดิน ตาม
ประกาศคณะกรรมการการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ต าบล หากค่าเช่าที่ดินที่ค านวณได้ประเภทใดต่ ากว่ า 
ให้ใช้เป็นค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน 

(4)  แนวคิดและรูปแบบการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินโดยอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ ของ
กรมธนารักษ์ ผู้ศึกษาได้ด าเนินการจัดฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา
ค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม” มีความเห็นของผู้เข้าอบรมและข้อสรุป ดังนี้ 
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4.1) ความคิดเห็น   
1. แนวคิดโดยใช้รายได้จากการผลิตเป็นเกณฑ์ จะมีปัญหาด้านข้อมูลในแต่ละพ้ืนที่ผัน

แปร ไม่สามารถสรุปได้ว่าแต่ละจังหวัดจะคิดเท่าใด ควรหาค่ากลางที่อ้างอิง และเชื่อถือได้ ทั้งในด้านราคา
ตลาด ราคาซื้อขาย และราคาค่าเช่าตลาด 

2. แนวคิดในการค านวณค่าเช่าที่ดิน ควรใช้เกณฑ์ท่ีไม่ผันแปร เช่น ราคาที่ดิน แต่หาก
ปัจจุบันคิดเป็นร้อยละ 3 ของราคาจัดซื้อเป็นอัตราที่สูงเกินไป ควรลดลงให้เหมาะสม เพราะการจัดซื้อ
ที่ดินเพ่ือน ามาจัดให้เกษตรกรเช่าหรือเช่าซื้อ มิได้เพ่ือแสวงก าไร ซึ่งอาจจะประมาณร้อยละ 1 ของราคา
จัดซื้อท่ีดิน 

3. การค านวณค่าเช่าที่ดินเอกชนมีตัวแปร 3 ตัวคือ (1) ศักยภาพพ้ืนที่ แบ่งเป็นในเขต 
และนอกเขตชลประทาน (2) เนื้อท่ี การเช่าที่ดินแปลงเล็กอัตราค่าเช่าควรต่ ากว่าแปลงใหญ่ (3) เกณฑ์ใน
การค านวณ คิดจากผลผลิตหรือราคาที่ดินที่จัดซื้อ แต่เสนอให้คิด จากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของ
กรมธนารักษ ์โดยเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินในลักษณะขั้นบันได 

4. ในกรณีที่ใช้เกณฑ์ราคาที่ดินโดยอิงบัญชีอัตราค่าเ ช่าที่ดินราชพัสดุของกรมธนารักษ์            
ใช้ครั้งแรกปี พ .ศ.2519 และปรับค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้น  ร้อยละ  15 ของอัตราค่าเช่ าที่ดินเดิม ทุก 5 ปี       
ซึ่งจนถึงขณะนี้ได้ปรับค่าเช่าที่ดินมาแล้ว 7 ครั้ง ดังนั้นหากน าบัญชีอัตราค่าเช่าที่ดินของกรมธนารักษ์มาใช้
จะต้องคิดย้อนกลับไปปีแรกก่อนแล้วจึงค านวณเทียบหาค่าเช่าที่ดินในปัจจุบัน 

 4.2) ข้อสรุปมีดังนี้ 
1. หลักการของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ต้องการช่วยเหลือเกษตรกร 

ตามเจตนารมณ์ของการปฏิรูปที่ดิน การคิดค่าเช่าที่ดินในอัตราร้อยละ 3 ของราคาท่ีดินที่จัดซื้อเป็นอัตรา 
ที่สูงเกินไปในปัจจุบัน การที่จะช่วยให้เกษตรกรอยู่ได้ ควรพิจารณาจากการใช้ประโยชน์ที่ดินของเกษตรกร
ให้มีรายได้เพียงพอที่จะอยู่ได้ และจูงใจให้เปลี่ยนจากการเช่าไปสู่การเช่าซื้อท่ีดินเพื่อให้ได้กรรมสิทธิ์      
ในที่ดิน ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ควรมีฐานการคิดเป็นของตนเองโดยอาศัยฐานการคิด
ของกรมธนารักษ์มาใช้เทียบเคียง เพื่อหาแนวทางท่ีเห มาะสมในการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดิน และเป็น
ราคาค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรมกับเกษตรกร 

2. ควรน าเสนอแนวคิดหลักเกณฑ์การให้เช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมต่อผู้บริหารกองทุน
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ดังนี้ 

- ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินโดย ค านึง ถึงความสามารถ ในการจ่ายค่าเช่า ที่ดิน ของ
เกษตรกรหรือใช้วิธีรายได้ที่เหลืออยู่ (Residual income) ซึ่งอาจจะใช้เรียกเก็บค่าเช่า
ที่ดินจากเกษตรกรของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามประกาศก าหนด
กรอบอัตราค่าเช่าที่ดินขั้นสูงของ คชก.ต าบล แตก่รณีนี้จะมีประเด็นปัญหาคือ คชก.ต าบล
ไม่ได้ประกาศอัตราค่าเช่าที่ดินครบทุกพ้ืนที่ทั่วประเทศ 
- ใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามบัญชีหมายเลข 2ของกรมธนารักษ์มาปรับใช้
เป็นอัตร าค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ตามตารางท่ี 4.7 และให้ปรับอัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์ ซึ่งประกาศในแต่ละ
คราวให้ใช้ได้ไม่เกิน 4 ปี 
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ตารางท่ี 4.7 การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ของ ส านักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เปรียบเทียบกับกรมธนารักษ์ 

แนวคิดหลักเกณฑ์การให้เช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ ส.ป.ก. 
อัตราค่าเช่า ส.ป.ก. 
3% ของราคาที่ดิน

ที่จัดซื้อ(ใน
ปัจจุบัน) 

การก าหนดอัตรา 
การให้เช่าซ้ือที่ดิน

ของส.ป.ก. และ การ
รับโอนสิทธิในที่ดิน
คืนจากเกษตรกร 

ราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ดินกรมธนารักษ์ในปีที่
จัดท าสัญญาเช่าที่ดิน 

อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ ส.ป.ก. (โดยอิงอัตราค่าเช่ากรมธนารักษ)์ 

ค่าเช่าอัตรากรมธนารักษ ์ การเพิ่มอัตราค่าเช่ากรมธนารักษ ์(เพิ่ม 15% ทุกๆ 5 ปี ของ อัตราค่าเช่าเดิม) คิดเป็น 

(บาท/ไร)่ 
บาท/ไร/่ป ี

% 
ครั้งที่ 1 ครั้งที่ 2 ครั้งที่ 3 ครั้งที่ 4 ครั้งที่ 5 ครั้งที่ 6 ครั้งที่ 7 ครั้งที่ 8 

บาท/ไร/่ปี % บาท/ไร/่ปี 
เร้ิมปี 19- 23 เร่ิมปี 24 เร่ิมปี 29 เร่ิมปี 34 เร่ิมปี 39 เร่ิมปี 44 เร่ิมปี 49 เร่ิมปี 54 เร่ิมปี 59 

ไม่เกิน 2,000 20 1.000 23 26.5 30.4 35 40.2 46.3 53.2 61.2 60 3 ไม่เกิน 60 - ให้เกษตรกรเช่าซ้ือ
ในราคาประเมิน
กรมธนารักษ ์
ในปีที่ ส.ป.ก.  
ให้เกษตรกรเช่าซ้ือ 

2,001-5,000 22 0.440 25.3 29.1 33.5 38.5 44.2 50.9 58.5 67.3 66 1.32 61-150 

5,001-10,000 25 0.250 28.8 33.1 38 43.7 50.3 57.8 66.5 76.5 75 0.75 151-300 

10,001-20,000 30 0.150 34.5 39.7 45.6 52.5 60.3 69.4 79.8 91.8 90 0.45 301-600 

20,001-50,000 35 0.070 40.3 46.3 53.2 61.2 70.4 81 93.1 107.1 105 0.21 601-1,500   

50,001-100,000 50 0.050 57.5 66.1 76 87.5 100.6 115.7 133 153 150 0.15 1,501-3,000   

100,001-200,000 70 0.035 80.5 92.6 106.5 122.4 140.8 161.9 186.2 214.1 210 0.11 3,001-6,000   

200,001-500,000 100 0.020 115 132.3 152.1 174.9 201.1 231.3 266 305.9 300 0.06 6,001-15,000 
- รับโอนสิทธิในที่ดิน
คืนจากเกษตรกร 
ในราคาประเมิน
กรมธนารักษ์ในปีที่ 
ส.ป.ก.รับโอนสิทธิคืน
จากเกษตรกร 

500,001-1,000,000 150 0.015 172.5 198.4 228.1 262.4 301.7 347 399 458.9 450 0.05 15,001-30,000 

1,000,001-1,500,000 200 0.013 230 264.5 304.2 349.8 402.3 462.6 532 611.8 600 0.04 30,001-45,000 

1,500,00 ขึ้นไป 
มากกว่า 200                   

มากกว่า 
600 

  มากกว่า 45,000 

                    
ตามที่ คปก.

ก าหนด 
    

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 
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4.1.2. การน าเสนอหลักเกณฑ์การปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดิน  

ส านัก งานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  ได้น าเสนอ ปรับปรุงหลักเกณฑ์การก าหนดอัตรา      
ค่าเช่าที่ดินจากเดิมร้อยละ 3 ของราคาท่ีดินที่จัดซื้อเปลี่ยนเป็นหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ทุกประเภทในเ ขตปฏิรูปที่ดิน (ยกเว้นที่ดินพระราชทาน ) ต่อคณะอนุกรรมการโครงการและ
การเงินกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ดังนี้  
(ส านักบริหารกองทุน, 2557) 

(1) ให้คิดค่าเช่าที่ดิน โดยอิงมูลค่าที่ดินตามบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของ        
กรมธนารักษ ์ในปีที่จัดให้เกษตรกรท าสัญญาเช่าที่ดินกับส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในอัตรา
ค่าเช่าต่อปี ตามตารางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ทั้งนี้ ไม่ต่ ากว่าไร่ละ  60 บาท และให้ปรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่เรียกเก็บจากเกษตรตามราคา
ประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ 

ตารางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

ราคาประเมินมูลค่าที่ดินกรมธนารักษ์ 
ในปีที่จัดท าสัญญาเช่าที่ดิน 

อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส.ป.ก. 

บาท / ไร่ บาท / ไร่ 
ไม่เกิน 2,000 60 

2,001 - 5,000 66 

5,001 - 10,000 75 

10,001 - 20,000 90 

20,001 - 50,000 105 

50,001 - 100,000 150 

100,001 - 200,000 210 

200,001 - 500,000 300 

500,001 - 1,000,000 450 

1,000,001 - 1,500,000 600 

1,500,000 ขึ้นไป มากกว่า 600 (ตามท่ี คปก. ก าหนด) 

(2) กรณีผู้เช่าที่ดินเป็นเกษตรกรที่ท าสัญญาเช่าที่ดินกับส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ก่อนหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ตามข้อ 1 มีผลบังคับ ให้จัดท า
รายละเอียดเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินที่เคยจ่ายกับค่าเช่าที่ดินที่ก าหนด ตามข้อ 1 เสนอขอความเห็นชอบ       
ต่อคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด และจัดท าสัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมเพ่ือปรับอัตราค่าเช่าเพิ่มขึ้นหรือลดลง
แล้วแต่กรณีได้ในปีถัดไป ทั้งนี้ จะต้องแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าก่อนเรียกเก็บค่าเช่าในปีถัดไป 



44 

 

(3) ถ้าผู้ขอเช่ารายใดเห็นว่า ค่าเช่าไม่เป็นธรรม หรือหลักเกณฑ์ไม่เหมาะสม ให้ท าค าร้องต่อ
คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด เมื่อคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดพิจารณาเห็นเป็นประการใดให้เสนอ
ต่อคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมพิจารณาต่อไป 

ความเห็น และข้อสังเกตของคณะกรรมการ (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม,2557) 

3.1) การปรับเกณฑ์ค่าเช่าครั้งนี้ จะมีเกษตรกรส่วนหนึ่งได้ประโยชน์กับอีกส่วนหนึ่งเสียประโยชน์ 
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ควรศึกษาตัวเลขเปรียบเทียบจากสัญญาเดิมว่าใครได้ ใครเสีย
อย่างไร น าเสนอประกอบการพิจารณาด้วย   

3.2) การคิดค่าเช่าควรมีการแยกเป็นที่นา ที่ไร่ และก าหนดตามรายภาคให้ชัดเจน เนื่องจากราคา
ที่ดินที่จัดซื้อ และผลประโยชน์ที่เกษตรกรได้รับในพืชแต่ละชนิด และในแต่ละพ้ืนที่มีความแตกต่างกัน 

3.3) ควรมีการก าหนดราคาเพดานขั้นสูงหรือไม่ ว่าราคาที่ดินท่ีจะจัดซื้อให้เกษตรกรเช่าไม่ควร
เกินราคาเท่าใด 

3.4) ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ต้องค านวณความสามารถในการช าระคืนค่าที่ดิน 
และรายไดท้ี่จะเกิดข้ึนของเกษตรกร ถ้าเรามีวิธีคิดใหม่ คือ ที่ดินที่ซื้อมาและยังไม่มีการให้เช่าซื้อก็ให้หาที่มี
ความเหมาะสม แลกกันในสภาพที่ถูกกว่าก็จะได้ที่ดินจ านวนมาก และน ามาจัดให้ผู้ไร้ที่ดินท ากินได้เพ่ิมข้ึน 

มติคณะกรรมการ อนุมัติในหลักการให้ปรับปรุงหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน (ยกเว้นที่ดินพระราชทาน ) ทั้งนี้ ให้รับข้อสังเกตของประธาน และกรรมการ
ไปศึกษารายละเอียด และน าเสนอคณะกรรมการต่อไป 

4.1.3. การจัดท าวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน    

ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้จัดท าวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินและ
ตารางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พร้อมทั้งวิธีปฏิบัติในการจัดท าสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม แจ้งส านักงานการปฏิรูปที่ดิน 72 จังหวัด เพื่อถือปฏิบัติ  (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม  ส านักบริหารกองทุน, 2558,2559 ข) สรุปสาระส าคัญดังนี้ 

(1) อัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ ให้ใช้เรียกเก็บกับเกษตรกรรายใหม่ที่ยังไม่เคยท าสัญญาเช่าที่ดิน เพ่ือ
เกษตรกรรม กับส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมมาก่อน (ยกเว้นที่ดินพระราชทาน ) โดยใช้แบบ
สัญญาเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.4-14ก) 

(2) กรณีเกษตรกรรายเดิมที่ค่าเช่าที่ดินครบก าหนดช าระตั้งแต่ปี 2559  ให้คิดอัตรา ใหม่      
โดยจัดท ารายละ เอียดเปรียบเทียบค่าเช่าที่ดินที่เ กษตรกรเคยจ่ายกับค่าเช่าที่ดินตามหลักเกณฑ์ใหม่ 
น าเสนอขอความเห็ นชอบต่อคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้เช่าที่ดิน
ทราบล่วงหน้า  พร้อมทั้ง จัดท าบันทึกต่อท้ายสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  (แบบ ส.ป.ก.4-141) คิดค่า
เช่าในอัตราใหม่  ก่อนถึงก าหนด ช าระค่าเช่าที่ดินในปีถัดไป และเมื่อส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมได้ด าเนินการแก้ไขสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเสร็จเรียบร้อย จะแจ้งให้ส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินจังหวัดทราบและถือปฏิบัติต่อไป  

(3) หากกรมธนารักษ์ มีการปรับราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินในที่ดิ นแปลงใด ส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินจังหวัด  จะต้องปรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่เรียกเก็บจากเกษตรกรในปีที่กรมธนารักษ์ปรับ
ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินด้วย  
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(4) กรณีเกษตรกรรายเดิมที่ขอยกเลิกสัญญาเช่าซื้อที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เปลี่ยนสิทธิเป็น
สัญญาเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ต้องคิดค่าเช่าที่ดินตลอดระยะเวลาที่เช่าซื้อด้วย โดยใช้อัตราค่าเช่า
เดิมตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าซื้อ (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม , 2559 ค) 

การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจากเดิมใช้เกณฑ์     
อิงราคาท่ีดินโดยก าหนดเป็นร้อยละของราคาท่ีดินที่จัดซื้อ กล่าวได้ว่ามีความเหมาะสมในช่วงระยะเวลาที่
ผ่านมาในขณะที่ราคาท่ีดินที่จัดซื้อไม่สูงมากนัก ผู้เช่าที่ดินสามารถช าระค่าเ ช่าที่ดินและส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมสามารถจัดเก็บน ารายได้ส่งเข้ากองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม แต่เมื่อ
ราคาที่ดินที่น ามาใช้เป็นเกณฑ์การค านวณค่าเช่าที่ดินปรับตัวสูงขึ้นเรื่อย  ๆ หากยังยึดถือหลักเกณฑ์เดิม    
จะไม่สามารถน ามาใช้กับผู้เช่าที่ดิน รายใหม่ในที่ดินที่จัดซื้อมาตั้งแต่ปี 2552 และยังไม่ได้น าที่ดินที่จัดซื้อ   
ไว้แล้วมาจัดสรรให้เกษตรกร เนื่องจากราคาท่ีดินที่จัดซื้อค่อนข้างสูง การค านวณค่าเช่าที่ดินโดยคิดเป็น
ร้อยละของราคาท่ีดินจึงสูงตามไปด้วย คิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินที่สูงกว่าค่าเช่าที่ ดินในบริเวณ
ข้างเคียงมาก จึงมีความจ าเป็นต้องทบทวนเกณฑ์การค านวณและก าหนดขึ้นใหม่ 

 กล่าวโดยสรุปการก าหนดค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ใช้แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ซึ่งมีฐานการค านวณ 2 วิธี คือ การค านวณโดยอิงราคาที่ดิน และการค านวณโดยอิงรายได้
หรือผลผลิตที่เกิดจากที่ดินท่ีเช่านั้น ด าเนินการโดย  5 ขั้นตอน คือ 1) การศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑ์
การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของหน่วยงานอื่น 2) การจัดการประชุมหารือภายใน
หน่วยงานส่วนกลาง 3) การจัดการฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา   
ค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ” 4) การน าเสนอหลักเกณฑ์ การปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดิน  
และ 5) การจัดท าวิธีปฏิบัติ ในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน  ได้ข้อสรุปวิธีการก าหนดค่าเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม โดยอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์ เป็นวิธีการที่ไม่สลับซับซ้อนสามารถ
น าไปปฏิบัติได้    มีตารางค่าเช่าที่ดินต่อไร่ต่อปี ที่เรียกเก็บ จากเกษตรกรผู้เช่าที่ดิน 11 ช่วงชั้น ตามราคา
ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินซ่ึงผู้ปฏิบัติไม่ต้องค านวณค่าเช่าที่ดินที่อาจจะเกิดการคลาดเคลื่อนจากการค านวณ
ได้ จึงท าให้เกิดความสะดวกในการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ และได้ใช้ถือปฏิบัติ เป็นวิธีการก าหนดค่าเช่า
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในปัจจุบัน 
 

4.2 ตอนที่ 2 ผลกระทบที่เกิดจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  

 ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ส าหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผู้เช่าที่ดินจ าแนกได้ 11 ขั้น โดยอิงตามช่วงระดับราคา
ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์  และแจ้งให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดถือปฏิบัติ แล้ว        
ผู้ศึกษา ได้ด าเนินการศึกษา ผลกระทบที่เกิดจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมดังกล่าว    
โดยการจ าแนกออก 3 ส่วน ได้แก่ (1) การเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และหน่วยงานอื่น เพื่อให้ทราบว่าอัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่ก าหนดขึ้นเป็นอัตราที่สูงหรือต่ ากว่าหน่วยงานอื่นที่มีการให้เช่ าที่ดินใน
ลักษณะเดียวกันมากหรือน้อยเพียงใด (2) ผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดิน เพื่อศึกษาว่าอัตราค่าเช่าที่ดินที่ก าหนด
ขึ้นมีผลกระทบโดยตรงต่อผู้เช่าที่ดินอย่างไรบ้าง และ  (3) ผลกระทบต่อผู้ให้เช่าที่ดิน ซึ่งส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในฐานะให้เช่าที่ดิน และเ ป็นผู้ก าหนดนโยบาย ได้รับผลกระทบอย่างไรบ้าง
จากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินครั้งนี้ โดยแต่ละส่วนมีรายละเอียดดังนี้ 
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4.2.1. ผลการเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ที่ก าหนดขึ้นของส านักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม และหน่วยงานอ่ืน  ได้แก่ กรมธนารักษ์ การรถไฟแห่งประเทศไทย และกรม
ส่งเสริมสหกรณ์ พบว่า เมื่อพิจารณาเกษตรกรรายเดิมที่เริ่มเช่าที่ดินประมาณปี 2519 –  2520 หากเช่า
ที่ดินอยู่จนถึงปี 2559 อัตราค่าเช่าที่ดินของกรมธนารักษ์ ปรับเพิ่มร้อยละ 15 ของค่าเช่าที่ดินเดิมทุก 5 ปี 
คิดเป็นการปรั บเพิ่ม 8 ครั้ง อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม จะใกล้เคียงกันกับของกรมธนารักษ์กรณีการท าไร่ท านา เนื่องจากในการก าหนดอัตราค่าเช่า
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมใช้การเทียบเคียงอัตราค่าเช่าที่ ดินของ
กรมธนารักษ์ แต่หากเป็นการเช่าที่ดินครั้งแรกของเกษตรกรผู้เช่าที่ดินรายใหม่ อัตราค่าเช่าที่ดินของ
กรมธนารักษ์ ยังคงใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเดิม  

ส าหรับอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของการรถไฟแห่งประเทศไทย ก าหนดเป็นตารางเมตร
และคงที่ทุกระดับราคาที่ดิน กา รปรับค่าเช่าที่ดินปรับเพิ่มขึ้นทุกปีในอัตราร้อยละ 5 ของค่าเช่าที่ดินเดิม 
ซึ่งจะเห็นได้ว่าอัตราค่าเช่าที่ดินค่อนข้างสูงเมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และกรมธนารักษ์ 

นอกจากนี้เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเ พ่ือเกษตรกรรมของกรมส่งเสริมสหกรณ์ 
พ้ืนที่    1-50 ไร่ อัตราร้อยละ 3 ของราคาท่ีดิน และข้อมูลการส ารวจของส านักงานเศรษฐกิจการเกษตรปี
การเพาะปลูก 2559 จะเห็นได้อย่างชัดเจนว่า อัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เป็นอัตราค่าเช่าที่ดินค่อนข้างต่ ามีลักษณะกึ่งการสงเคราะห์ ตามตารางท่ี 4.8 
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ตารางท่ี 4.8 การเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและหน่วยงานอ่ืน 

ล าดับ
ท่ี 

ราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดินของกรมธนารักษ์ 
ในปีท่ีจัดท าสัญญา 

อัตราค่าเช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (บาท/ไร่/ปี) 

ส.ป.ก. 

กรมธนารักษ์ (ปรับเพ่ิม 15% ทุก5ปี) การรถไฟแห่งประเทศไทย(ปรับเพ่ิมปีละ 5%) กรมส่งเสริม
สหกรณ์ 

พื้นท่ี 1-50 ไร่  
อัตรา 3 %  

ของราคาท่ีดิน 

สศก.ปีการ
เพาะปลูก2559 ท าไร่ท านา พืชสวนพืชผัก ท านา ตรม.ละ10สต./ปี 

ท าสวนท าไร่ ตรม.ละ 
75สต./ปี 

รายเดิม รายใหม่ รายเดิม รายใหม่ รายเดิม รายใหม่ รายเดิม รายใหม่ นาปี นาปรัง 

1 ไม่เกิน2,000 60 61.20 20 610.20 200 1,126.40 160 8,448 1,200 60 750 1,000 

2 2,001-5,000 66 67.30 22 670.30 220 1,126.40 160 8,448 1,200 60.03-150 750 1,000 

3 5,001-10,000 75 76.50 25 760.50 250 1,126.40 160 8,448 1,200 150.03-300 750 1,000 

4 10,001-20,000 90 91.80 30 910.80 300 1,126.40 160 8,448 1,200 300.03-600 750 1,000 

5 20,001-50,000 105 107.10 35 1,070.10 350 1,126.40 160 8,448 1,200 600.03-1,500 750 1,000 

6 50,001-100,000 150 153.00 50 1,530.00 500 1,126.40 160 8,448 1,200 1,500.03-3,000 750 1,000 

7 100,001-200,000 210 214.10 70 2,140.10 700 1,126.40 160 8,448 1,200 3,000.03-6,000 750 1,000 

8 200,001-500,000 300 305.90 100 3,050.90 1,000 1,126.40 160 8,448 1,200 6,000.03-15,000 750 1,000 

9 500,001-1,000,000 450 458.90 150 4,580.90 1,500 1,126.40 160 8,448 1,200 15,000.03-30,000 750 1,000 

10 1,000,001-1,500,000 600 611.80 200 6,110.80 2,000 1,126.40 160 8,448 1,200 30,000.03-45,000 750 1,000 

11 1,500,000 ขึ้นไป มากกว่า 600  
มากกว่า 

200 
 

มากกว่า 
2,000 

1,126.40 160 8,448 1,200 มากกว่า 45,000 750 1,000 

  
ค.ป.ก.
ก าหนด 

 
ดุลยพินิจ
ของอธิบดี 

 
ดุลยพินิจ
ของอธิบดี 

 
      

            ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน

 
47 



48 
 

 

 

4.2.2. ผลกระทบของอัตราค่าเช่าที่ดินที่ก าหนดขึ้นต่อผู้เช่าที่ดิน 

เกษตรกรผู้เช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ที่จะได้รับผลกระทบจากการ
ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม สามารถพิจารณาได้ 2 กลุ่ม คือ ผู้เช่าที่ดินเดิมตั้งแต่ ปี 2520 
และผู้เช่าที่ดินรายใหม่ตั้งแต่ ปี 2557 เป็นต้นไป 

(1)  ผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดินเดิม 

ผู้เช่าที่ดินเดิม มีจ านวนประมาณ 14,000 ราย กระจายอยู่ในพ้ืนที่ 39 จังหวัด ประกอบด้วยผู้
เช่าที่ดิน     ในที่ดิน 3 ประเภท ได้แก่ 1) ที่ดินจัดซื้อโดยส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมใช้
เงินกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 2) ที่ดินบริจาคที่ผู้ศรัทธาบริจาคโดยเสด็จพระราชกุศล และ  
3) ที่ดินราชพัสดุที่ได้รับมอบจากกระทรวงการคลัง  

เมื่อส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้แจ้งหลักเกณฑ์วิธีปฏิบัติในการปรับเปลี่ยน
อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดถือปฏิบัติแล้ว  มีผลกระทบต่อผู้เช่า
ที่ดิน ดังนี้ 

1.1) ผู้เช่าที่ดินในที่ดินบริจาค และที่ดินราชพัสดุ เดิมจ่ายค่าเช่าที่ดินในอัตราร้อยละ 3 ของ
ราคาที่ดิ น หรือกรณีผู้เช่าที่ดินติดที่ดินที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจัดซื้อใช้อัตราต่ ากว่า
ระหว่างอัตราเดิมท่ีจ่ายให้เจ้าของที่ดิน และอัตราที่ก าหนด ส าหรับที่ดินราชพัสดุให้เรียกเก็บในอัตราลดลง 
ร้อยละ 20 ของค่าเช่าที่ดินที่จ่ายให้กรมธนารักษ์ ซึ่งต่ ากว่าอั ตราค่าเช่าที่ดินใหม่ และเจ้าหน้าที่ส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินจังหวัดได้รายงานผลการประชาสัมพันธ์ว่าผู้เช่ากลุ่มนี้ ไม่เห็นด้วยกับการปรับปรุงอัตราค่า
เช่าที่ดินครั้งนี้เนื่องจากสิทธิของผู้เช่าที่ดินทั้ง 2 ประเภท ไม่สามารถพัฒนาสิทธิให้เป็นผู้เช่าซื้อที่ดิน ซึ่งจะ
ได้รับกรรมสิทธิ์ในที่ดินเมื่อช าระค่าเช่าซื้อที่ดินครบถ้วนได้ ต้องคงสิทธิเป็นผู้เช่าที่ดินตามเง่ือนไขการได้รับ
มอบที่ดินมาด าเนินการปฏิรูปที่ดิน ดังนั้นจึงไม่สมควรปรับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ซึ่งเพ่ิมสูงขึ้นกับผู้เช่าที่ดิน
ในที่ดินทั้ง 2 ประเภท ด้วยเหตุดังกล่าวส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมโดยส านักบริหารกองทุน 
ได้มีหนังสือแจ้งส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด ไม่ต้องปรับอัตราค่าเช่าที่ดินในที่ดินบริจาคและท่ีดินราชพัสดุ 
(ส านักบริหารกองทุน, 2559 ข) คงเหลือให้ด าเนินการปรับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่เฉพาะผู้เช่าที่ดินในที่ดินที่
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจัดซื้อเท่านั้น 

1.2) ผู้เช่าที่ดินที่อัตราค่าเช่าที่ดินลดลง มีความพอใจอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่  ส่วนผู้เช่าที่ดิน        
ที่อัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้น เจ้าหน้าที่ได้อธิบาย สร้างความเข้าใจแก่ผู้เช่าที่ดิน ให้ทราบ ว่าส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเดิมตั้งแต่ปี 2522 จนถึงปี 2557 เป็นระยะเวลา 35 ปี     
ไม่เคยปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน ในขณะที่หน่วยงานอื่นปรับอัตราค่าเช่าที่ดินทุกปีหรือทุก 5 ปี เพราะตระหนัก
ดีว่าเป็นการเพ่ิมภาระให้แก่ผู้เช่าที่ดิน  แต่ด้วยปัจจุบันภาวะเศรษฐกิจและสังคมเปลี่ยนแปลงไปมา กราคา
ที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นมาก  อัตราค่าเช่าที่ดินที่ปรับใหม่ครั้งนี้ต่ ากว่าอัตราค่าเช่าที่ดินนอกเขตปฏิรูปที่ดิน รวมทั้ง
ค านวณเปรียบเทียบระหว่างอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่กับอัตราค่าเช่าซื้อท่ีดินที่ยังคงใช้ราคาเช่าซื้อที่ดินทั้ง
แปลงเท่ากับราคาที่ดินที่จัดซื้อมาประมาณปี 2519 และระยะเวลาการเช่าซื้อที่ดิน ที่ขยายจากเดิม 15 ปี 
เป็น 25 ปี พร้อมทั้งลดอัตราดอกเบี้ยค่าเช่าซื้อที่ดินจากร้อยละ 4 ต่อปี คงเหลือร้อยละ 1 ต่อปี  จึงมีกลุ่ม
ผู้เช่าที่ดินหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเช่าเป็นเช่าซื้อ 
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1.3) ผลการปรับอัตราค่าเช่าจากการติดตามความก้าวหน้าในการปรับอัตราค่าเช่า ณ วันที่ 30 
ธันวาคม 2559 พบว่า 

1 ด้านอัตราค่าเช่าที่ดิน จากการเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ 
ปรากฏดังนี้ 

- อัตราค่าเช่าที่ดินเดิมมีค่าต่ าสุด 6 บาทต่อไร ่อยู่ที่จังหวัดปทุมธานี สูงสุด 1,900 บาทต่อไร ่
อยู่ที่จังหวัดสุพรรณบุรี ค่ามัธยฐาน 300 บาทต่อไร่ และค่าเฉลี่ย 201.49 บาทต่อไร่     
คิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปี 22,241,628.36 บาท 

- อัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ มีค่าต่ าสุด 60 บาทต่อไร่  อยู่ที่จังหวัดชัยนาท สูงสุด 600 บาทต่อ
ไร่อยู่ที่จังหวัดปทุมธานี ค่ามัธยฐาน 105 บาทต่อไร่ และค่าเฉลี่ย 149.37 บาทต่อไร่     
คิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปี 16,488,462.08 บาท ลดลงจากจ านวนเงินค่าเช่า
ที่ดินเดิม 5,753,116.28 บาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 25.87 ของค่าเช่าที่ดินเดิม 

- อัตราค่าเช่าที่ดินนอกเขตปฏิรูปที่ดินในปี 2557 ข้อมูลจากส านักงานการปฏิรูปที่ดิน
จังหวัด18 จังหวัด ได้แจ้งอัตราค่าเช่าที่ดินนอกเขตปฏิรูปที่ดิน ซึ่งพบว่าเป็นอัตราค่าเช่า
ที่สูงกว่าอัตราค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินทั้ง 18 จังหวัด โดยมีค่าเช่าต่ าสุด 500 บาทต่อไร ่
อยู่ที่จังหวัดอุทัยธานี และสูงสุด 3,000 บาทต่อไร่ อยู่ที่จังหวัดปทุมธานี ตามตารางท่ี 4.9 



 

 

ตารางท่ี 4.9 การเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเดิม อัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ และอัตราค่าเช่าที่นานอกเขตปฏิรูปที่ดิน ปี 2557 

จังหวัด 
เน้ือท่ีเช่า 

(ไร่) 
ราคาจัดซื้อท่ีดิน 

(บาท/ไร่) 

ราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ท่ีดิน 

ปี 2559 
(บาท/ไร่) 

อัตราค่าเช่าท่ีดินเดิม อัตราค่าเช่าใหม ่ เพ่ิม/ลด อัตราค่าเช่าท่ีนา 
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/ 
นอกเขตชลประทาน 

(บาท/ไร่) 
ค่าต่ าสุด 
(บาท/ไร่) 

ค่าสูงสุด 
(บาท/ไร่) 

ค่ามัธย
ฐาน 

(บาท/ไร่) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/ไร่) 

ต่อปี 
(บาท) 

ค่าต่ าสุด 
(บาท/

ไร่) 

ค่าสูงสุด 
(บาท/

ไร่) 

ค่ามัธย
ฐาน 

(บาท/ไร่) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/

ไร่) 

ต่อปี 
(บาท) 

ต่อปี 
(บาท) 

ร้อยละ 

รวม 110,387-3-34.33 
  

6 1,900 300 201.49 22,241,628.36 60 600 105 149.37 16,488,462.08 -5,753,166.28 - 25.87 
 

ภาคเหนือ 69,052,112.30 
               

ก าแพงเพชร 
                

เชียงราย 86-3-67 34,587.00 100,000.00 1,037.61 - 1,037.61 1,037.61 90,186.47 150 - 150 150 13,037.63 - 77,148.84 - 85.54 1,000 

เชียงใหม ่ 69-1-24 7,500.00 120,000.00 225 - 225 225 15,594.75 210 - 210 210 14,555.10 - 1,039.65 - 6.67 
 

นครสวรรค์ 57,377-3-65 2,000-13,600 20,000-50,000 60 410 300 250.92 14,397,479.99 90 300 105 105.52 6,041,474.79 - 8,356,005.20 - 58.04 1,300-1,500 

พิจิตร 7,133-0-16.50 
 

12,000-50,000 42 1650 750 287.93 1801056.37 90 105 105 103.11 743896.09 - 1,057,160.28 - 58.70 
 

เพชรบูรณ์ 614-1-67 11,000.00 20,001-50,000 330 - 330 330 202,770.49 105 - 105 105 64,511.73 - 138,258.76 - 68.18 
 

ล าพูน 1,416-2-57.40 4,000.00 60,000-160,000 120 - 120 120 169,997.22 150 210 150 171.35 240,651.75 70,654.53 41.56  

สุโขทัย 
             

- 
  

อุตรดิตถ์ 115-1-26 8,000-30,000 40,000-90,000 240 900 900 482.02 55,584.45 105 150 105 125.77 14,269.00 - 41,315.45 - 74.33 2,000 

อุทัยธานี 2,238-2-89.40 1,000-20,000 40,000-50,000 30 600 300 
 

584,611.91 105 - 105 105 235,275.71 - 349,336.21 - 59.76 500 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ     3,479-3-85 
             

กาฬสินธ์ุ 
             

- 
  

ขอนแก่น 412-1-70 4,000.00 100,000-200,000 120 - 120 120 49,490.79 150 210 210 191.38 80,417.37 30,926.58 62.49 900-1,000 

ชัยภูมิ 
                

นครราชสีมา 20-0-00 10,837.40 27,600.00 326 - 326 326 6,520.00 105 - 105 105 2,100.00 - 4,420.00 - 67.79 
 

บึงกาฬ 39-2-60 5,000.00 
 

150 - 150 150 5,947.50 150 - 150 150 5,947.50 - - 
 

บุรีรัมย ์
             

- 
  

เลย 22-2-58 7,130-10,000 180,000- 300 - 300 300 6,718.50 210 300 300 270 6,088.50 - 630.00 - 9.38 
 

ศรีสะเกษ 65-3-46 20,000.00 28,000.00 600 
 

600 600 39,519.00 105 - 105 105 6,915.82 - 32,603.18 - 82.50 
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ตารางท่ี 4.9 การเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเดิม อัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ และอัตราค่าเช่าที่นานอกเขตปฏิรูปที่ดิน ปี 2557 (ต่อ) 

จังหวัด 
เน้ือท่ีเช่า 

(ไร่) 
ราคาจัดซื้อท่ีดิน 

(บาท/ไร่) 

ราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดิน 

ปี 2559 
(บาท/ไร่) 

อัตราค่าเช่าท่ีดินเดิม อัตราค่าเช่าใหม ่ เพ่ิม/ลด อัตราค่าเช่าท่ีนา 
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/ 
นอกเขตชลประทาน 

(บาท/ไร)่ 
ค่าต่ าสุด 
(บาท/ไร่) 

ค่าสูงสุด 
(บาท/ไร่) 

ค่ามัธย
ฐาน 

(บาท/ไร่) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/ไร่) 

ต่อปี 
(บาท) 

ค่าต่ าสุด 
(บาท/

ไร่) 

ค่าสูงสุด 
(บาท/

ไร่) 

ค่ามัธย
ฐาน 

(บาท/ไร่) 

ค่าเฉลี่ย 
(บาท/

ไร่) 

ต่อปี 
(บาท) 

ต่อปี 
(บาท) 

ร้อยละ 

หนองคาย 443-0-58 2,000-10,000 
 

60 300 240 193.31 87,408.99 75 210 150 120 54,165.60 - 33,243.39 - 38.03 
 

อุดรธานี 100-2-83 13,000-15,650 50,000-100,000 100 390 100 148.33 13,082.40 105 150 105 112.50 11,041.61 - 2,040.79 - 15.60 
 

อุบลราชธานี 2,375-2-10 7,850-30,000 30,000-75,000 50 1,500.00 50 309.15 662,482.38 105 150 105 114.07 268,642.76 - 393,839.62 - 59.45 1,000-1,500 

ภาคกลาง 37,774,047.03 
            

- 
  

กาญจนบุร ี 2,571-2-86 720-1,900 240,000.00 177 - 177 177 455,111.78 300 - 300 300 771,514.50 316,402.72 69.52 
 

จันทบุร ี 179-3-87 23,000.00 40,000-100,000 690 875 690 718.94 136,882.16 105 150 150 141 26,379.75 - 110,502.41 - 80.73 
 

ฉะเชิงเทรา 1,735-3-60.90 
 

60,000-600,000 45 195 105.57 99.57 143,291.10 150 450 210 242.44 345,447.45 202,156.35 141.08 1,200.00 

ชัยนาท 2,898-2-09.70 500-158,000 24,000-60,000 15 690 420 363.27 1,056,241.51 60 150 75 89.43 311,046.50 - 745,195.01 - 70.55 1,000-2,000 

นครนายก 13,446-2-31.90 
 

70,000-880,000 20.96 153.43 72.72 60.36 746,947.84 150 450 150 231.78 2,633,047.65 1,886,099.81 252.51 800-1200 

นครปฐม 569-1-14 1,300-7,000 60,000-59,000 39 210 132 139.64 81,605.59 150 450 210 200.59 121,333.05 39,727.46 48.68 1,500.00 

ปทุมธานี 10,819-0-17.83 
 

200,000-1,500,000 6 727.37 8 70.13 680,393.01 210 600 300 345.10 3,574,336.05 2,893,943.04 425.33 3,000.00 

ปราจีนบุร ี 1,803-0-13 900-2,600 27,133.78-190,000 27 78 30 45.43 82,064.09 105 210 105 124.77 222,362.68 140,298.59 170.96 300.00 

พระนครศรีอยุธ
ยา 

782-2-15 2,464-3,363 21,000-800,000 73.92 100.89 85.22 84.62 66,015.91 105 450 210 257.17 207,501.15 141,485.24 214.32 1,500.00 

ราชบุร ี 152-1-97.7 2,300-4,500 30,000-83,625 69 140 69 91.13 14,081.65 105 150 105 117 17,810.80 3,729.15 26.48 800-1,000 

ลพบุร ี
             

- 
 

500-1,000 

สระบุร ี
             

- 
 

1,000.00 

สิงห์บุร ี 287-3-84 4,000-4,200 40,000-60,000 120 126 126 124.80 36,024.53 105 150 150 134.25 37,894.80 1,870.28 5.19 1,000-1,500 

สุพรรณบุร ี 2,527-0-30 3,000-89,000 60,000-150,000 81 1,900.00 90 211.48 483,425.92 150 210 150 159.03 403,975.46 - 79,450.46 - 16.43 2,000.00 

ภาคใต้ 81-1-90 
            

- 
  

พังงา 81-1-90 29,000.00 80,000-120,000 870 890.88 870 872.61 71,092.08 150 210 150 157.50 12,821.28 - 58,270.80 - 81.97 
 

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 
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2. ด้านผู้เช่าที่ดิน สามารถจ าแนกเป็น 2 กลุ่ม   

- กลุ่มที่ไม่ได้รับผลกระทบ คือกลุ่มท่ีอัตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตราค่าเช่า ที่ดินใหม่เป็น
อัตราเดียวกัน คิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินที่จะต้องช าระเท่าเดิม มีจ านวน 33 ราย       
คิดเป็นร้อยละ 0.47 ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมด 

- กลุ่มที่ได้รับผลกระทบมีจ านวน 7,006 ราย คิดเป็นร้อยละ 99.53 ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมด 
จ าแนกเป็น 1) อัตราค่าเช่าที่ดินลดลง 3,251 ราย คิดเป็นร้อยละ 46.18 ของผู้เช่าที่ดิน
ทั้งหมด เป็นจ านวนเงิน 12,423,014.12 บาท และ 2) อัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้น 3,755 ราย 
คิดเป็นร้อยละ 53.35 ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมดเป็นจ านวนเงิน 6,669 ,847 .84 บาท            
ในจ านวนผู้เช่าที่ดินที่มีอัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นได้ขอเปลี่ยนสิทธิการเช่าเป็นการเช่าซื้อ
ที่ดิน 621 ราย ตามตารางท่ี 4.10 

(2)  ผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดินรายใหม่ 

ผู้เช่าที่ดินรายใหม่ เป็นผู้เช่าที่ดินซึ่งท าสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมตั้งแต่ปี 2557 
ประกอบด้วยผู้เช่าที่ดินในที่ดินที่จัดซื้อ และผู้เช่าซื้อที่ดินที่ขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเป็นการเช่าที่ดิน 

2.1) ผู้เช่าที่ดินในที่ดินที่จัดซื้อ ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้จัดซื้อท่ีดินจาก
เอกชนในช่วงปี 2552-2559 ในพ้ืนที่ 15 จังหวัด เนื้อที่ประม าณ 4,715 ไร่ คิดเป็นเงินค่าจัดซื้อที่ดิน 
465.78 ล้านบาท หรือเฉลี่ยราคาจัดซื้อ 98,726  บาทต่อไร่ ในจ านวนที่ดินดังกล่าวนี้ได้น ามาจัดให้
เกษตรกรเช่าแล้ว 4 จังหวัด ได้แก่ สุพรรณบุรี พิจิตร อ่างทอง และนราธิวาส โดยใช้อัตราค่าเช่าใหม่ 

2.2) ผู้เช่าซื้อที่ดินที่ขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเป็นการเช่าที่ดิน ผู้เช่าซื้อที่ดินที่ไม่สามารถช าระค่าเช่าซื้อ
ที่ดินแต่ยังมีความประสงค์ท ากินในที่ดินที่ได้รับจัดสรรนั้น สามารถขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเป็นการเช่าที่ดินได้ 
เมื่อเปรียบเทียบค่าเช่าซื้อท่ีดิน และค่าเช่าที่ดินแล้ว ค่าเช่าที่ดินคิดเป็นจ า นวนเงินที่ต้องช าระต่อปี 
น้อยกว่าจะช่วยลดภาระลง และหากในระยะต่อไปเกษตรกรรายดังกล่าวมีความพร้อมสามารถ
เปลี่ยนแปลงสิทธิกลับคืนเป็นผู้เช่าซื้อที่ดินได้ 

2.3) ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบอัตราค่าเช่าเดิมและอัตราค่าเช่าใหม่ 

    1. ผู้เช่าที่ดินในที่ดินที่จัดซื้อ จะเห็นได้ว่า อัตราค่าเช่าเดิมอยู่ระหว่าง 1,650-3,979.71 บาท
ต่อไร่ เป็นอัตราที่ค่อนข้างสูง ไม่สามารถน ามาจัดให้เกษตรกรรับภาระค่าเช่าที่ดินในอัตรานี้ได้ เมื่อปรับ
อัตราค่าเช่าที่ดินตามอัตราใหม่แล้วอยู่ระหว่าง 105-210 บาทต่อไร่ ท าให้จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปีลดลงมาก 
คิดเป็นร้อยละ 93.70 ของค่าเช่าที่ดินเดิม ส่งผลให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดเริ่มน าที่ดินที่จัดซื้อไว้
แล้วทยอยออกมาด าเนินการจัดให้เกษตรกรเข้าท าประโยชน์โดยการเช่าที่ดิน ตามตารางท่ี 4.11 

    แต่ส าหรับส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดที่อยู่ระหว่างด าเนินการ จะเห็นว่าค่าเช่าที่ดินในอัตรา
ใหม่ ลดลงมากเช่นเดียวกัน คิดเป็นร้อยละ 95.54 ของค่าเช่าที่ดินเดิม ซึ่งคาดว่าเป็นอัตราที่สามารถจูงใจ
เกษตรกร และช่วยสนับสนุนการจัดที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดได้ ตามตารางที่ 4.12 

  2)  ผู้เช่าซื้อที่ดินที่ขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเป็นการเช่าที่ดินในปี 2559 มีผู้เช่าซื้อที่ดินจ านวน 19 ราย 
ในจังหวัดยะลา 15 ราย ลพบุรี 3 รายและอุทัยธานี 1 ราย ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด
เปลี่ยนแปลงสิทธิเป็นการเช่าที่ดิน ส าหรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่ต้องคิดย้อนกลับไปตลอดระยะเวลาเช่าซื้อ 



53 
 

 

ตั้งแต่วันที่เข้าท าประโยชน์จนถึงวันที่เปลี่ยนแปลงสิทธิให้ใช้อัตราเดิม และใช้อัตราใหม่กับสัญญาเช่าที่ดินที่
จดัท าข้ึนใหม่ (ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม, 2559ค) 

เกณฑ์การค านวณใหม่ก าหนดเป็นจ านวนเงินคงที่ลักษณะ ขั้นบันได 11 ขั้น โดยอิงช่วงระดับ
ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์และปรับเพิ่มขึ้นทุก 4 ปี มีผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดินเดิมเกือบ
ทุกราย ทั้งผู้ที่จะ ต้องจ่ายค่าเช่าที่ดินเพิ่มข้ึนและลดลง หากแต่ค่าเช่าที่ดินที่ลดลงคิดเป็นสัดส่วนที่สูงกว่า
ค่าเช่าที่ดินที่เพ่ิมข้ึน จึงท าให้ประมาณการค่าเช่าที่ดินต่อปีลดลงถึง 1 ใน 4 ของค่าเช่าที่ดินตามเกณฑ์เดิม 
ในขณะเดียวกันเป็นตัวเร่งให้ผู้ที่ จะต้องช าระค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึน้ขอปรับเปลี่ยนสิทธิเป็นผู้เช่าซื้อที่ดิน เพราะ
มูลค่าเช่าซื้อท่ีดินยังคงใช้เท่ากับราคาที่ดิน ที่จัดซื้อ ประกอบกับระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม  ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเก่ียวกับการเช่าซื้อที่ดิน ได้ปรับปรุงใหม่ก าหนดระยะเวลาเช่า
ซื้อเพ่ิมข้ึนจากเดิมสูงสุด 15 ปี เป็น 25 ปี และลดอัตราดอกเบี้ยค่าเช่าซื้อที่ดินจากร้อยละ 4 ต่อปีคงเหลือ
ร้อยละ 1 ต่อปี ส าหรับการจัดที่ดินให้ผู้เช่าที่ดินรายใหม่ได้เริ่มมีการน าที่ดินที่จัดซื้อไว้แล้วทยอยออกมา
ด าเนินการในปี 2558 จึงถือได้ว่าเป็นอัตราค่าเช่าที่ดินที่ผู้เช่าทีด่ินยอมรับได้ และสนับสนุนงานการจัดที่ดิน
ของส านักงานการปฏิรูปที่ดิน เพ่ือเกษตรกรรม ถึงแม้ว่ารายได้ของกองทุนปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
อาจจะลดลงบ้างในระยะแรกแต่คาดว่าสามารถชดเชยได้จากการน าที่ดินที่จัดซื้อไว้แล้วออกมาจัดให้
เกษตรกรเช่าท าการเกษตรเพิ่มมากยิ่งขึ้น 
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ตารางท่ี 4.10จ านวนผู้เช่าที่ดิน และจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน 

จังหวัด 

จ านวน
ผู้เช่า
ท่ีดิน 
(ราย) 

ไม่
กระทบ 
(ราย) 

ผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดิน อัตราค่าเช่าที่ดิน 
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/ 
นอกเขตชลประทาน 

(บาท/ไร่) 

ยื่นค าร้องขอเช่า
ซื้อ 

(ราย) 
หมายเหตุ เพิ่มข้ึน ลดลง รวม 

ราย บาท/ปี ร้อยละ ราย บาท/ปี ร้อยละ ราย บาท/ปี ร้อยละ 

รวมท้ังสิ้น 7,039 33 3,755 6,669,847.84 29.99 3,251 - 12,423,014.12 -55.85 7,039 -5,753,166.28 -25.87 
 

621 
 

ภาคเหนือ 

ก าแพงเพชร 
              

เชียงราย 13 
    

13 - 77,148.84 - 85.54 13 - 77,148.84 - 85.54 1,000 
  

เชียงใหม่ 15 
    

15 - 1,039.65 - 6.67 15 - 1,039.65 - 6.67 
   

นครสวรรค ์ 2,933 11 570 443,754.01 3.08 2,352 - 8,799,759.21 -61.12 2,933 - 8,356,005.20 -58.04 1,300-1,500 237 คปจ. 

พิจิตร 358 13 79 45,937.22 2.55 266 - 1,103,097.50 -61.25 358 - 1,057,160.28 -58.70 
   

เพชรบูรณ ์ 63 
    

63 - 138,258.76 - 68.18 63 - 138,258.76 - 68.18 
   

ล าพูน 152 
 

152 70,654.53 41.56 
   

152 70,654.53 41.56 
 

63 ท าสัญญาเช่าซื้อแล้ว 

สุโขทัย 
              

อุตรดิตถ์ 13 
    

13 - 41,315.45 - 74.33 13 - 41,315.45 - 74.33 2,000 
 

 

อุทัยธานี 144 1 17 27,687.53 4.74 126 - 377,023.74 -64.491 144 - 349,336.21 -59.76 500 
  

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

กาฬสินธุ์ 
              

ขอนแก่น 29 
 

29 30,926.58 62.49 - 
 

- 29 30,926.58 62.49 900-1,000 12 
 

ชัยภูมิ 3 
             

นครราชสีมา 2 
    

2 - 4,420.00 - 67.79 2 - 4,420.00 -67.79 
 

1 
 

บึงกาฬ 2 2 
      

2 
     

บุรีรัมย์ 
              

เลย 3 2 
   

1 - 630.00 -9.38 3 - 630.00 -9.38 
   

ศรีสะเกษ 20 
    

20 - 32,603.18 -82.50 20 - 32,603.18 -82.50 
   

หนองคาย 30 2 5 3,376.82 3.863 23 - 36,620.21 -41.90 30 - 33,243.39 -38.032 
 

3 
 

อุดรธานี 6 
 

5 451.61 3.45 1 - 2,492.40 -19.05 6 - 2,040.79 -15.60 
   

อุบลราชธานี 253 
 

167 92,328.75 13.94 86 - 486,168.36 -73.39 253 - 393,839.62 -59.45 1,000-1,500 
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ตารางท่ี 4.10 จ านวนผู้เช่าที่ดิน และจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน (ต่อ)     

จังหวัด 

จ านวน
ผู้เช่า
ท่ีดิน 
(ราย) 

ไม่
กระทบ 
(ราย) 

ผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดิน อัตราค่าเช่าที่ดิน 
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/ 
นอกเขตชลประทาน 

(บาท/ไร่) 

ยื่นค าร้องขอเช่าซื้อ 
(ราย) 

หมายเหตุ เพิ่มข้ึน ลดลง รวม 

ราย บาท/ปี ร้อยละ ราย บาท/ปี ร้อยละ ราย บาท/ปี ร้อยละ 

ภาคกลาง 

กาญจนบุรี 270 
 

270 316,402.72 69.52 - 
  

270 316,402.72 69.52 
 

- 
 

จันทบุรี 20 
    

20 - 110,502.41 -80.73 20 - 110,502.41 -80.73 
   

ฉะเชิงเทรา 138 
 

138 202,156.35 141.08 
   

138 202,156.35 141.08 1,200.00 138 
 

ชัยนาท 176 
 

26 28,710.70 2.72 150 - 773,905.71 -73.27 176 - 745,195.01 -70.55 1,000-2,000 
  

นครนายก 1,113 
 

1,109 1,886,615.88 252.58 4 - 516.07 -0.07 1,113 1,886,099.81 252.51 800-1200 
  

นครปฐม 49 2 45 39,998.06 49.01 2 -270.60 -0.33 49 39,727.46 48.68 1,500.00 42 ในเขตชลประทาน 

ปทุมธาน ี 836 
 

803 3,050,083.25 448.28 33 - 156,140.21 -22.95 836 2,893,943.04 425.33 3,000.00 60 ในเขตชลประทาน 

ปราจีนบุรี 88 
 

88 140,298.59 170.96 
   

88 140,298.59 170.96 300.00 37 เข้าคปจ.ไม่ครบขาดอยู่ 32 ราย 

พระนครศรีอยุธยา 79 
 

79 141,485.24 214.32 
   

79 141485.24 214.32 1,500.00 
 

ในเขตชลประทาน 

เพชรบุร ี
              

ราชบุร ี 15 
 

13 4,119.15 29.25 2 - 390.00 -2.77 15 3,729.15 26.48 800-1,000 8 
 

ลพบุรี 
           

500-1,000 18 
 

สระบุร ี
           

1,000.00 2 ในเขตชลประทาน 

สิงห์บุรี 20 
 

13 4,343.45 12.057 7 - 2,473.17 -6.87 20 1,870.28 5.19 1,000-1,500 
 

ในเขตชลประทาน 

สุพรรณบุร ี 183 
 

147 140,517.40 29.07 36 - 219,967.86 -45.50 183 - 79,450.46 -16.43 2,000.00 
 

ในเขตชลประทาน 

ภาคใต้ 

พังงา 16 
    

16 - 58,270.80 -81.97 16 - 58,270.80 -81.97 
   

หมายเหตุ  การค านวณร้อยละของผลกระทบเพิ่ม/ลด เทียบกับจ านวนเงินค่าเช่าต่อปี ตามอัตราเดิม 

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน  
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ตารางท่ี 4.11 การเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ กรณีจัดที่ดินให้แก่ผู้เช่าที่ดินรายใหม่ ข้อมูล ณ 30กันยายน 2559 

ล าดับที ่ จังหวัด 
เนื้อที ่

ราคาจัดซื้อ 
(บาท) 

ราคาจัดซื้อ
เฉลี่ย 

(บาท/ไร่) 

ราคาประเมินทุน
ทรัพย์ (บาท/ไร่) 

จัดให้ผู้เช่าที่ดิน 
อัตราค่าเช่าที่ดินเดิม อัตราค่าเช่าที่ดินใหม ่ ลดลง 

ราย 
เนื้อที ่

ไร่ งาน วา ไร่ งาน วา ต่อไร ่ ต่อปี ต่อไร ่ ต่อปี ต่อปี ร้อยละ 

รวม 1,596 1 93 205,185,485.00 128,523.48 
 

83 508 0 6 
 

1,354,466.26 
 

85,301.72 -1,269,164.54 -93.70 

1 สุพรรณบุร ี 1,119 2 10 152,840,697.50 136,522.81 70,000-150,000 19 174 0 79 1,900.00 330,975.25 150 26,129.63 -304,845.62 -92.11 

2 พิจิตร 5 3 80 327,250.00 55,000.00 50,000 1 5 3 80 1,650.00 9,817.50 105 624.75 -9,192.75 -93.64 

3 อ่างทอง 258 2 47 34,307,452.50 132,657.12 80,000-140,000 27 130 3 62 3,979.71 520,963.94 150-210 20,380.27 -500,583.67 -96.09 

4 นราธิวาส 212 1 56 17,710,085.00 83,384.74 80,000-110,000 36 196 3 85 2,501.54 492,709.57 150-210 38,167.07 -454,542.50 
-92.25 

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 
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ตางรางที่ 4.12 การเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ กรณีผู้เช่าที่ดินรายใหม่อยู่ระหว่างด าเนินการ  

ล าดับที่ จังหวัด 
เนื้อที่ ราคาจัดซ้ือ 

(บาท) 

ราคาจัดซ้ือ
เฉลี่ย 

(บาท/ไร)่ 

ราคาประเมิน
ทุนรัพย ์
(บาท/ไร)่ 

อัตราค่าเช่าที่ดินเดิม อัตราค่าเช่าที่ดินใหม ่ ลดลง 

ไร่ งาน วา ต่อไร่ ต่อปี ต่อไร่ ต่อปี ต่อปี ร้อยละ 

รวม 4,095 2 40 242,674,524.00 80,287.74 
  

11,660,247.63 
 

520,106.96 -11,140,140.67 -95.54 

1 สุพรรณบุรี 945 1 31 เนื้อที่คงเหลือการจัด 
จากตามตารางที่ 4.6 

136,522.81 70,000-150,000 4,095.68 3,871,758.94 150 141,799.13 -3,729,959.81 -96.34 

2 อ่างทอง 127 2 85 132,657.12 80,000-140,000 3,979.71 508,258.71 150-210 19,156.88 -489,101.83 -96.23 

3 ก าแพงเพชร 272 3 84.40 18,505,307.50 67,794.69 20,000-35,000 2,033.84 555,159.00 105 28,660.91 -526,498.09 -94.84 

4 พะเยา 370 0 07 31,548,160.00 86,075.45 30,000-80,000 2,557.84 946,445.56 105 38,851.84 -907,593.72 -95.89 

5 ฉะเชิงเทรา 90 0 84 15,958,320.00 176,901.90 60,000 5,307.06 478,749.88 150-450 40,594.50 -438,155.38 -91.52 

6 นครนายก 12 1 0 2,388,750.00 195,000.00 130,000 5,850.00 71,662.50 150-450 5,512.50 -66,150.00 -92.31 

7 นครพนม 90 0 96 5,395,182.75 59,787.04 36,000-60,000 1,793.61 161,855.37 105-150 10,072.20 -151,813.17 -93.80 

8 นครราชสีมา 527 0 41 52,710,250.00 100,000.00 40,000-81,030 3,000.00 1,581,307.50 105 55,345.76 -1,525,961.74 -96.50 

9 ปราจีนบุร ี 1,263 2 46.60 78,835,975.00 62,389.16 24,000-32,000 1,871.67 2,365,073.09 105 132,679.73 -2,232,393.36 -94.39 

10 ปัตตานี 125 1 70.20 10,881,991.25 86,760.60 32,500-50,000 2,602.82 326,460.00 105 13,170.00 -313,290.00 -95.97 

11 ยะลา 133 2 74.30 16,042,290.00 120,000.00 80,000 3,600.00 481,268.70 150 19,903.13 -461,365.57 -95.86 

12 อุทัยธาน ี 35 3 22.60 4,583,232.00 128,000.00 50,000 3,840.00 137,496.96 105 3,759.68 -133,737.28 -97.27 

13 อุบลราชธาน ี 101 0 97.90 5,825,065.50 57,534.49 32,000-40,000 1,726.03 174,751.48 105 10,630.70 -164,120.72 -93.92 

ที่มา: กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน
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4.2.3. ผลกระทบของอัตราค่าเช่าที่ดินที่ก าหนดขึ้นต่อผู้ให้เช่าที่ดิน  
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในฐานะผู้จัดที่ดินให้เช่าแก่เกษตรกร ได้รับผลกระทบ

จากการปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน ดังนี้ 
(1) ประมาณการจัดเก็บค่าเช่าที่ดินจากตารางที่ 3.2 และ 4.9 แสดงถึงการด าเนินงานของ

ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดแล้วเสร็จ  คิดเป็นร้อยละ  73 .32 ของจ านวนผู้เช่าที่ดินทั้งหมด            
เมื่อเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่แล้ว  มีผลท าให้จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปี   
ที่จะต้องเรียกเก็บจากผู้เช่าที่ดินลดลง 5.75 ล้านบาท แต่หากคิดรวมกับค่าเช่าที่ดินที่จะได้รับจากผู้เช่าที่ดนิ
ใหม่คิดเป็นเงิน  0.08 ล้านบาท ตามตารางท่ี 4.11 พร้อมทั้งเร่งรัดการจัดที่ดินในที่ดินที่ได้จัดซื้อไว้แล้ว   
คงเหลืออยู่ประมาณ 4,095 ไร่ คิดเป็นเงิน  0.52 ล้านบาท ตามตางรางที่ 4.12 ซึ่งจะช่วยให้ประมาณการ
จัดเก็บค่าเช่าที่ดินลดลงเหลือ 5.15 ล้านบาท 

(2) การประเมินราคาทุนทรัพย์ที่ดินรายแปลง พบว่าจังหวัดที่อยู่บริเวณรอบเขตปริมณฑล  
มีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในแปลงที่จัดให้เกษตรกรเช่าที่ดินสูงกว่า 1.5 ล้านบาท  ซึ่งต้องน าเสนอ
คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินสูงกว่า 600 บาท ได้แก่ จั งหวัด
ปทุมธานี 51 แปลง ฉะเชิงเทรา 3 แปลง และนครนายก 35 แปลง หากเมื่อตรวจสอบรายละเอียดข้อมูล
การจัดที่ดินแล้ว ปรากฏว่าส่วนใหญ่เป็นการจัดที่ดินให้เกษตรกรเช่ารายละไม่เกิน 1 ไร่ และไม่มีการจัด
ที่ดินเพ่ือท าการเกษตรร่วมอยู่ด้วย  ประกอบกับที่ตั้งที่ดินอยู่ในบริเวณเข ตเทศบาลหรือติดถนนที่ความ
เจริญเข้าถึงแปลงที่ดิน ลักษณะดังกล่าวเป็นการจัดที่ดินเพื่ออยู่อาศัย อัตราค่าเช่าที่ดินเป็นไปตามท่ี
คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมก าหนดในการประชุมครั้งที่ 2/2524 เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 
2524 ซึ่งไม่อยู่ในหลักเกณฑ์การปรับอัตราค่าเช่าที่ดินครั้งนี้ 

(3) การพัฒนาสิทธิการเช่าเป็นเช่าซื้อที่ดิน การปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน มีผลกระตุ้นให้ 
ผู้เช่าที่ดินเปลี่ยนสิทธิจากการเช่าเป็นเช่าซื้อที่ดิน เพราะเมื่อเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่กับอัตรา   
ค่าเช่าที่ดินที่ยังคงใช้อัตราเดิม  พบว่าอัตราค่าเ ช่าซื้อที่ดินต่ ากว่าค่าเช่าที่ดิน ซึ่งจะเห็นได้ว่าจ านวนผู้เช่า
เปลี่ยนสิทธิเพิ่มข้ึนจากจ านวน 224 ราย ในปี 2558 เป็นจ านวน 531 ราย ในปี 2559 มากกว่าเดิมถึง 
1.37 เท่า 

โดยสรุป เมื่อพิจารณาผลการด าเนินงานร้อยละ 73.32 ของจ านวนผู้เช่าที่ดินทั้งหมดท่ีส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินจังหวัดน าเสนอคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดให้ความเห็นชอบปรับอัตราค่าเช่าที่ดินแล้ว 
พบว่าอัตราค่าเช่าใหม่มีผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดิน เกือบทุกรายคิดเป็นร้อยละ 99.53 ของผู้เช่าที่ดินที่ได้รับ
ความเห็นชอบแล้ว  จ าแนกเป็นผู้เช่าที่ดินที่มีอัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 53.35 และลดลง    
คิดเป็นร้อยละ 46.18 ซึ่งหากน าสัดส่วนร้อยละดังกล่าวมาอนุมานจ านวนผู้เช่าที่ดินที่ได้รับผลกระทบ
ทั้งหมด คิดเป็น 9,555 ราย แยกเป็นผู้ที่อัตราค่าเช่าเพิ่มข้ึน 5,121 ราย และลดลง 4,434 ราย แต่เมื่อคิด
เป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปีแล้วกลับลดลงถึง  1 ใน 4 ของค่าเช่าที่ดินเดิม แสดงให้เห็นชัดเจนว่า     
เป็นอัตราค่าเช่าที่ดินที่ต่ ามีลักษณะกึ่งการสงเคราะห์  ในขณะเดียวกันหากเป็นผู้เช่าที่ดินรายใหม่จะเป็น
อัตราค่าเช่าที่ดินที่ช่วยสนับสนุนการจั ดที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ให้เกิดการ    
น าที่ดินที่ได้ จัดซื้อไว้แล้วทยอยออกมาให้แก่เกษตรกรเข้าท าประโยชน์โดยการเช่าที่ดินตามอัตราท่ีก าหนด    
ขึ้นใหม่ซึ่งต่ ามาก คิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินที่ลดลงเกือบเท่ากับจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินเดิมที่ผู้เช่าที่ดิน
จะต้องช าระ 
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4.3 สรุป 
ในภาพรวม ผลการศึกษาแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมโดยการศึกษาระเบียบ 

และหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของหน่วย งานอ่ืน จัดการประชุมหารือภายใน
หน่วยงานส่วนกลาง จัดการฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการ พบว่าหลักเกณฑ์การคิดอัตราค่าเช่าที่ดินของ แต่ละ
หน่วยงาน มีความแตกต่างกัน โดย ค่าเช่าที่ดินกรณีท่ีใช้ราคาท่ีดินเป็นเกณฑ์การค านวณ  ได้แก่ ส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมส่งเสริมสหกรณ์  กรมธนารักษ์ และการรถไฟแห่งประเทศไทย พบว่า 
จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินที่เพ่ิมสูงขึ้นหรือลดลง แต่จะคงที่เม่ือเปรียบเทียบกับ
ระดับผลผลิตหรือรายได้ ดังนั้นหากปีใดผลผลิตเสียหายหรือราคาผลผลิตตกต่ า ผู้เช่าที่ดินก็ยังคงต้องจา่ยค่า
เช่าตามอัตราที่ก าหนด ส่วนค่าเช่าที่ดิน กรณีท่ี ใช้ผลผลิตหรือรายได้เป็นเกณฑ์การค านวณ  ได้แก่ 
คณะกรรมการการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และกลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน
พบว่า จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินจะคงท่ีในทุกระดับราคาท่ีดิน แต่จะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได้ ดังนั้น
หากปีใดผลผลิตหรือราคาผลผลิตเพ่ิมข้ึนหรือลดลงท าให้รายได้เพ่ิมข้ึนหรือลดลง ผู้เช่าที่ดินก็จะจ่ายค่าเช่า
ที่ดินเพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามสัดส่วนของรายได้  

จากการจัดฝึกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินในเขต
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ” มีความเห็นว่าการคิดค่าเช่าที่ดิน โดยใช้รายได้จากการผลิตเป็นเกณฑ์ จะมี
ปัญหาด้านข้อมูลในแต่ละพ้ืนที่ผันแปร ควรหาค่ากลางที่อ้างอิง และเชื่อถือได้ ควรใช้เกณฑ์ท่ีไม่ผันแปร เช่น 
ราคาที่ดิน แต่หากปัจจุบันคิดเป็นร้อยละ 3 ของราคาจัดซื้อเป็นอัตราที่สูงเกินไป ควรลดลงให้เหมาะสม และ
เสนอให้คิดจากราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์  โดยเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินในลักษณะขั้นบันได  
และน าเสนอแนวคิดหลักเกณฑ์การให้เช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมต่ อผู้บริหารกองทุนการ ปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม โดยปรับใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามบัญชีหมายเลข 2 ของกรมธนารักษ์ เป็นอัตรา
ค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และให้ปรับอัตราค่าเช่าที่ดินตาม
ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์ ซึ่งประกาศในแต่ละคราวให้ใช้ได้ไม่เกิน 4 ปี ซึ่งจากการ
น าเสนอการปรับปรุงอัตรา ค่าเช่าที่ดิน คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้มีข้อสังเกตให้  
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมศึกษาตัวเลขค่าเช่าใหม่เปรียบเทียบจากสัญญาเดิม การคิดค่าเช่า
ควรมีการแยกเป็นที่นา ที่ไร่ และก าหนดตามรายภาคให้ชัดเจน เนื่องจากราคาท่ีดินที่จัดซื้อ และผลประโยชน์
ที่เกษตรกรได้รับในพืชแต่ละชนิด และในแต่ละพ้ืนที่มีความแตกต่างกันควรมีการก าหนดราคาเพดานขั้นสูง 
และส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ต้องค านวณความสามารถในการช าระคืนค่าที่ดิน และรายได้ที่
จะเกิดขึ้นของเกษตรกร ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการมีมติอนุมัติให้ปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมแล้ว ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้จัดท าวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินและ
ตารางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พร้อมทั้งวิธีปฏิบัติในการจัด ท าสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมแจ้งส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด 72 จังหวัด ถือปฏิบัติ  

เมื่อเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่ก าหนดขึ้นของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และหน่วยงานอื่นได้แก่ กรมธนารักษ์ การรถไฟแห่งประเทศไทย และ กรมส่งเสริมสหกรณ์ 
พบว่า เกษตรกรรายเดิมที่เริ่มเช่าที่ดินประมาณปี 2519 –  2520 หากเช่าที่ดินอยู่จนถึงปี 2559 อัตรา     
ค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม จะใกล้เคียงกัน กับของ       
กรมธนารักษ ์ส าหรับอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของการรถไฟแห่งประเทศไทย ค่อนข้างสูงเมื่อเทียบ
กับอัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมธนารักษ์ นอกจากนี้เมื่อพิจารณา
เปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของกรมส่งเสริมสหกรณ์ พื้นที่ 1 - 50  ไร ่และข้อมูลการส ารวจ
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ของส านักงานเศรษฐกิจการเกษตรปีการเพาะปลูก 2559 จะเห็นว่า อัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เป็นอัตราค่าเช่าที่ดินค่อนข้างต่ ามีลักษณะกึ่งการสงเคราะห์  

ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ส าหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผู้เช่าที่ดินจ าแนกได้ 11 ขั้น โดยอิงตามช่วงระดับราคา
ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์และแจ้งให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดถือปฏิบัติ แล้ว              
มีผลกระทบของอัตราค่าเช่าที่ดินที่ก าหนดขึ้นต่อผู้เช่าที่ดิน และต่อผู้ให้เช่าที่ดิน คือ 1)ผลกระทบต่อผู้เช่า
ที่ดินเดิมตั้งแต่ ปี 2520 กรณผีู้เช่าที่ดินในที่ดินบริจาค และที่ดินราชพัสดุ ไม่เห็นด้วยกับการปรับปรุงอัตรา
ค่าเช่าที่ดินครั้งนี้เนื่องจากสิทธิของผู้เช่าที่ดินทั้ง 2 ประเภท  ไม่สามารถพัฒนาสิทธิให้เป็นผู้เช่าซื้อที่ดิน     
ส่วนผู้เช่าที่ดินที่อัตราค่าเช่าที่ดินลดลง มีความพอใจอัตราค่าเช่าที่ดินใหม ่ส่วนผู้เช่าที่ดินที่อัตราค่าเช่าที่ดิน
เพ่ิมข้ึนหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเช่าเป็นเช่าซื้อ  กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่ไม่ได้รับผลกระทบ จากการปรับอัตรา     
ค่าเช่า  คิดเป็นร้อยละ 0.47 ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมด  ส่วนกลุ่มท่ีได้รับผลกระทบ คิดเป็นร้อยละ 99.53       
ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมด 2) ผลกระทบต่อผู้เช่าทีด่ินรายใหม่กรณีที่จัดซื้อ จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปีลดลงมาก 
คิดเป็นร้อยละ 93.70 ของค่าเช่าที่ดินเดิม ส่งผลให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดเริ่มน าที่ดินที่จัดซื้อไว้แล้ว
ทยอยออกมาด าเนินการจัดให้เกษตรกรเข้าท าประโยชน์โดยการเช่าที่ดิน กรณีเปลี่ยนสิทธิจากเช่าซื้อเป็นเช่า       
ในปี 2559 มีผู้เช่าซื้อที่ดินจ านวน 19 ราย ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดเปลี่ยนแปลง
สิทธิเป็นการเช่าที่ดิน  3) ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในฐานะผู้จัดที่ดินให้เช่าแก่เกษตรกร 
ได้รับผลกระทบจากการปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน คือ จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปีที่จะต้องเรียกเก็บจากผู้เช่า
ที่ดินลดลง  5.15 ล้านบาทการประเมินราคาทุนทรัพย์ที่ดินรายแปลง พบว่าจังหวัดที่อยู่บริเวณรอบเขต
ปริมณฑล มีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในแปลงที่จัดให้เกษตรกรเช่าที่ดินสูงกว่า 1.5 ล้านบาท ซึ่งต้อง
น าเสนอคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินสูงกว่า 600 บาท นอกจากนี้   
การปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน มีผลกระตุ้นให้ผู้เช่าที่ดินเปลี่ยนสิทธิจากการเช่าเป็นเช่าซื้อที่ดินมากกว่าเดิม      
ในระยะต่อไปหากผู้เช่าที่ดินเดิมได้รับก ารเปลี่ยนสิทธิเป็นผู้เช่าซื้อที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นเจ้าของ
ที่ดินสมตามเจตนารมณ์ของการปฏิรูปที่ดินแล้ว ส านักงานการปฏิรูปที่ดนิเพ่ือเกษตรกรรมควรปรับปรุงอัตรา
ค่าเช่าที่ดินโดยค านึงถึงรายได้ท่ีเกิดจากที่ดินทั้งในด้านการผลิตของผู้เช่าที่ดิน และการหารายไ ด้จาก
ทรัพย์สินของผู้ให้เช่าที่ดินเพ่ือสร้างรายได้ให้แก่กองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมควบคู่กันไปด้วย     
ซึ่งจะเป็นอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ที่สะท้อนศักยภาพของที่ดิน และมีความเป็นธรรมแก่ผู้เช่าที่ดิน 
และผู้ให้เช่าทีด่ินทั้ง 2 ด้าน 
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บทที่ 5  
แนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมที่เป็นธรรม 

จากแนวความคิดเกี่ยวกับที่ดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติ น ามาใช้ประโยชน์เป็นปัจจัยการผลิตทาง
การเกษตร และในขณะเดียวกันที่ดินถือเป็นทรัพย์สินของเจ้าของที่สามารถน ามาหาประโยชน์ได้ ดังนั้นใน
บทนี้จะได้น าเสนอแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน โดยพิจารณาด้านผู้เช่าที่ดินซึ่งเป็นผู้ใช้ประโยชน์
ทางการเกษตรจากที่ดิน  และด้านผู้ให้เช่าซึ่งเป็นเจ้าของหาประโยชน์จากทรัพย์สิ น เพ่ือให้ได้อัตราค่าเช่า
ที่ดินที่มีความเหมาะสมไม่มีผู้ได้เปรียบหรือเสียเปรียบ มีความเป็นธรรมที่สามารถรับกันได้ทั้ง 2 ด้าน  

5.1 แนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเป็นธรรม 

การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินโดยพิจารณาท้ังด้านผู้เช่าที่ดินที่มีความต้องการค่าเช่าราคาถูก และผู้ให้
เช่าที่ดินที่มีความต้องการค่าเช่าที่ดินราคาสูง  การปรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่อยู่สุดโต่งทั้ง 2 ด้านเข้าหากันตรง
จุดกึ่งกลาง ไม่มีการได้เปรียบหรือเสียเปรียบเกิดขึ้น  สามารถยอมรับได้ทั้ง 2 ด้าน จึงอาจกล่าวได้ว่าเป็นการ
ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าที่ดินและผู้ให้เช่าที่ดิน มีแนวทาง 4 แนวทาง ดังนี้ 

5.1.1 แนวทางท่ี 1 เกณฑ์การค านวณตามพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  วิธีนี้ 
น าแนวทางตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับ 2 พ.ศ.2559 
มาตรา 40-41 ซึ่งมีหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่า นาขั้นสูง ให้ก าหนดเป็นผลผลิตของพืชหลักส าหรับ
ท้องที่นั้น หักด้วยค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการลงทุน ส่วนเหลือก าหนดเป็นค่าเช่า นาขั้นสูงได้ไม่เกินกึ่ง หนึ่งโดยให้
ค านึงถึงราคาผลผลิตนั้นในแต่ละท้องที่ 

ตัวอย่าง  การค านวณค่าเช่าที่ดิน โดยน า ต้นทุนการผลิตพืช 5 ประเภท ของ ศูนย์สารสนเทศ
การเกษตร ส านักงานเศรษฐ กิจการเกษตร ตั้งแต่ปี 2550 –  ปี 2559 น ามาหาค่าเฉลี่ย 10 ปี และ
ค านวณค่าเช่าที่ดิน ค่าท่ี ได้จะเป็นค่ากลางส าหรับ พืชชนิดนั้นๆ ตามตารางที่ 5.1 แต่ในทางปฏิบัติจริง
จะต้องใช้ข้อมูลการผลิตพืชของแต่ละท้องที่เป็นเกณฑ์ในการค านวณค่าเช่าที่ดินส าหรับท้องที่นั้นๆ ซ่ึงการจัดเก็บ
ข้อมูลในพื้นท่ีเป็นเรื่องละเอียดอ่อน เจ้าหน้าที่ต้องมีความช านาญ หรืออาจใช้ข้ อมูลการเกษตรของหน่วยงาน
ภายในจังหวัด 

ตารางท่ี 5.1 การค านวณค่าเช่าที่ดินโดยอิงหลักเกณฑ์การค านวณตามพระราชบัญญัติการเช่าที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรม 

ล าดับ ประเภทการผลิต 
รายได้การเกษตร 

(บาท/ไร)่ 
ต้นทุนการผลิต 

(บาท/ไร)่ 

รายได้สุทธิ
ทางการผลิต 
(บาท/ไร)่ 

ค่าเช่าที่ดิน 
ไม่เกินกึ่งหนึ่งของรายได้สุทธ ิ

(บาท/ไร)่ 

1 ข้าวนาปี 4,154.41 3,952.12 263.55 131.76 

2 ข้าวนาปรัง 5,709.70 5,005.51 704.19 352.10 

3 ข้าวโพดเลี้ยงสัตว์ 4,769.74 3,964.64 805.10 402.55 

4 มันส าปะหลังโรงงาน 7,281.10 6,023.14 1258.10 629.05 

5 อ่ืนๆ  9,064.72 8,507.05 557.67 278.84 

ที่มา : ศูนย์สารสนเทศการเกษตร ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร 
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5.1.2 แนวทางท่ี 2 การปรับเพิ่มและลดค่าเช่าที่ดินระหว่างผู้เช่าที่ดิน และผู้ให้เช่าที่ดิน  วิธีนี้ 
น าการค านวณค่าเช่าทีด่ินด้านผู้เช่าที่ดิน และผู้ให้เช่าที่ดิน ซึ่งพิจารณาจากแนวคิดที่แตกต่างกัน มาปรับเข้า
หากันโดยในด้านผู้เช่าที่ดิน ต้องการค่าเช่าที่ดินในอัตราต่ า เพราะจะท าให้ต้นทุนการผลิตต่ า รายได้จะเพ่ิม
สูงขึ้น ในขณะที่ผู้ให้เช่าที่ดิน ต้องการค่าเช่าที่ดินในอัตราสูง เพราะเป็นการหารายได้จากทรัพย์สินที่ถืออยู่ 
เมื่อปรับเข้าหากันโดยค านวณหาส่วนต่างของค่าเช่าที่ดินที่เกิดจากการค านวณท้ัง 2 ด้านน ามารับภาระ   
ส่วนต่างร่วมกันโดยปรับเพ่ิมข้ึนในด้านผู้เช่าที่ดิน และปรับลดลงในด้านผู้ให้เช่าที่ดิน เพื่อให้ค่าเช่าที่ดินที่ มี
ความเป็นธรรม สามารถยอมรับได้ทั้ง 2 ด้าน  

1) ด้านผู้เช่าที่ดิน ค านวณค่าเช่าที่ดินโดยวิธีรายได้ที่เหลืออยู่ ตามที่กล่าวไว้แล้ว 

ค่าเช่าที่ดิน = รายได้จากการผลิต – ค่าใช้จ่ายในการผลิต – ผลตอบแทนทางการเกษตร (ซึ่งเป็นส่วนของผู้ด าเนินการผลิต) 

ในที่นี้ใช้ผลตอบแทนทางการเกษตร ร้อยละ 25 ของผลผลิต (ข้อมูลจากรา ยงานฉบับสุดท้ายโครงการ
การศึกษาแนวทางการประเมินมูลค่าท่ีดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ส านักงา นการปฏิรูปที่ดิน     
เพ่ือเกษตรกรรม ระยะที่ 2) 

ตัวอย่างการค านวณค่าเช่าที่ดินโดยวิธีรายได้ที่เหลืออยู่ โดยใช้ข้อมูลจากตาราง สรุปผลส ารวจภาวะ
เศรษฐกิจสังคมครัวเรือนและแรงงานเกษตร จังหวัดฉะเชิงเทรา ของศูนย์สารสนเทศการเกษตร ส านักงาน
เศรษฐ กิจการเกษตร ปีเพาะปลูก 2550 /2551 ถึง ปีเพาะปลูก 2554 /2555 น ามาหาเฉลี่ย 5 ปี และ
ค านวณค่าเช่าที่ดินจะได้ผลลัพธ์เท่ากับ 3,075 บาทต่อไร่ ตามตารางท่ี 5.2 

ตารางที ่5.2 การค านวณค่าเช่าที่ดินโดยวิธีรายได้ที่เหลืออยู่ 

รายการ ปี 2550/2551 ปี 2551/2552 ปี 2552/2553 ปี 2553/2554 ปี 2554/2555 ค่าเฉลี่ย 

1.รายได้เงินสดเกษตร (บาท/ครัวเรือน) 358,527 365,405 375,350 424,508 419,802 388,718 

2.รายจ่ายเงินสดเกษตร (บาท/ครัวเรือน) 147,324 175,427 184,766 169,176 194,526 174,244 

3.รายได้หลังหักค่าใช้จ่าย (1-2) 211,203 189,978 190,584 255,332 225,276 214,474 

4.ผลตอบแทนร้อยละ 25 ของรายได้ 89,632 91,351 93,838 106,127 104,951 97,180 

5.ค่าเช่าท่ีดิน (3-4) 121,571 98,627 96,746 149,205 120,325 117,294 

6.ขนาดเนื้อท่ีถือครอง (ไร่/ครัวเรือน) 34.54 33.73 37.07 46.23 39.11 38.14 

7. ค่าเช่าท่ีดินเฉลี่ย (บาท/ไร่) 3,520 2,924 2,610 3,227 3,077 3,075 

ที่มา : ศูนย์สารสนเทศการเกษตร ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร 

2) ด้านผู้ให้เช่าที่ดิน ค านวณตามสูตรการประเมินมูลค่าท่ีดินเกณฑ์รายได้ 

ค่าเช่าที่ดิน = มูลค่าที่ดิน X อัตราดอกเบี้ย 

ในที่นี้มูลค่าท่ีดิน ใช้ราคา ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์ ปี 2559  และอัตราดอกเบี้ย
เงินฝากประจ าธนาคารของรัฐ ร้อยละ 1.55 ต่อปี 

V =   I   
       R 
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ตัวอย่างการค านวณค่าเช่าที่ดินโดยวิธีประเมินมูลค่าที่ดินเกณฑ์รายได้ ในพ้ืนที่เขตปฏิรูปที่ดิน        
5 อ าเภอ  ได้แก่ อ าเภอเมือง อ าเภอพนมสารคาม อ าเภอราชสาสน์ อ าเภอบ้านโพธิ์  และอ าเภอบางคล้า     
จังหวัดฉะเชิงเทรา  จ านวนผู้เช่าที่ดินทั้งสิ้น 629 ราย ขนาดตัวอย่าง 138 ราย คิดเป็นร้อยละ 21.94      
ของจ านวนผู้เช่าที่ดินทั้งสิ้น เนื้อที่  1,735 -  3 - 60.09 ไร่ ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิ น ปี 2559 เฉลี่ย 
214,766 บาทต่อไร่ อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 1.55 ต่อปี ผลลัพธ์การค านวณค่าเช่าที่ดินเท่ากับ 3,221 บาทต่อไร ่
ตามตารางท่ี 5.3 

ตารางท่ี 5.3 การค านวณค่าเช่าที่ดินโดยวิธีประเมินมูลค่าที่ดินเกณฑ์รายได้ 

อ าเภอ 
จ านวน 

ผู้เช่าที่ดิน 
(ราย) 

ตัวอย่าง ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน (บาท/ไร)่ อัตรา
ดอกเบี้ย 
1.55% 

ค่าเช่าที่ดิน 
(บาท/ไร)่ ผู้เช่าที่ดนิ

(ราย) 
เนื้อที ่
(ไร)่ 

ต่ าสุด สูงสุด ฐานนิยม ค่าเฉลี่ย 

จังหวัดฉะเชิงเทรา 
5 อ าเภอ 

629 138 1,735-3-60.09 60,000 600,000 192,000 214,766 1.55 3,221 

1. เมือง 242  67 709-2-25 140,000 400,000 192,000 220,743 1.55 3,311 

2. พนมสารคาม 107  26 504-0-38 60,000 100,000 70,000 73,077 1.55 1,096 

3. ราชสาสน ์  19 19 356-0-13 60,000 100,000 70,000 76,315 1.55 1,145 
4. บ้านโพธิ ์  214 17 29-1-84 120,000 600,000 600,000 548,235 1.55 8,224 
5. บางคล้า  47 9 136-3-0.90 200,000 260,000 260,000 240,000 1.55 3,600 

ที่มา : ศูนย์สารสนเทศการเกษตร ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตร 

3) ค านวณส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน ผลลัพธ์การค านวณค่าเช่าด้านผู้เช่าที่ดิน 3,075 บาทต่อไร่ และ
ผลลัพธ์การค านวณค่าเช่าที่ดินด้านผู้ให้เช่าที่ดิน 3,221 บาทต่อไร่ ค านวณส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน คือ 
3,221 บาท หักด้วย 3,075 บาทได้เท่ากับ 146 บาท 

4) การปรับส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน ส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน จ านวน 146 บาท หากแต่ละด้าน
รับภาระด้านละครึ่งกล่าวคือผู้เช่าที่ดินยินยอมจ่ายเพ่ิมข้ึน 73 บาท และผู้ให้เช่ายินยอมลดค่าเช่าลง       
73 บาท จะได้อัตราค่าเช่าที่เหมาะสมเป็นธรรมคือ 3,148 บาทต่อไร่ เป็นอัตราที่รับภาระร่วมกันทั้ง 2 ด้าน 

5.1.3 แนวทางท่ี 3 การพิจารณา ความสามารถในการช าระค่าเช่าที่ดิน ของผู้เช่าที่ดิน 
เปรียบเทียบกับค่าเช่าที่ดินท้องตลาด 

1) ด้านผู้เช่า พิจารณาความสามารถในการช าระค่าเช่าที่ดินหรือผลการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าที่ดิน
ของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมย้อนหลัง 5 ปี ตั้งแต่ปี 2555 ถึง 2559 ค านวณหาค่าเช่าที่ดิน
เฉลี่ย 5 ปี 

2) ด้านผู้ให้เช่า พิจารณาราคา ค่าเช่าที่ดินท้องตลาด  ในการปฏิบัติควรใช้ข้อ มูลในแต่ละท้องที่    
แต่ในที่นี้ใช้ข้อมูลค่าเฉลี่ยรวมทั้งประเทศเพ่ือเป็นตัวอย่างการศึกษา ตามตารางที่ 5.4 
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ตารางที ่5.4 ผลจัดเก็บค่าเช่าที่ดิน 5 ปี (ปี 2555 – ปี 2559) 

ปี 
ผลการเก็บค่าเช่าที่ดิน 

(บาท) 
เนื้อท่ีเช่า 

(ไร่) 
ค่าเช่าที่ดิน 
(บาท/ไร่) 

2555 
2556 
2557 
2558 
2559 

38,650,583.67 
53,701,569.89 
44,961,493.35 
52,777,488.32 
55,832,593.93 

118,032 
120,903 
123,619 
127,142 
191,688 

327.45 
444.17 
363.71 
415.10 
291.27 

ค่าเฉลี่ย 5 ปี 49,184,745.83 136,277 360.91 

ที่มา : กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ ส านักบริหารกองทุน 

3) ค านวณส่วนต่างของค่าเช่าที่ ดินจากผลการจัดเ ก็บค่าเช่าที่ดินเฉลี่ย 5 ปี ของส านักงาน 
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ซึ่งแสดงให้เห็นได้ว่าผู้เช่าที่ดินโดยรวมแล้วสามารถจ่ายค่าเช่าที่ดินเฉลี่ย 
360 บาทต่อไร่ หากน ามาเปรียบเทียบกับความต้องการของผู้ ให้เช่าที่ดิน โดยพิจารณาราคาค่าเช่าที่ดิน
ท้องตลาดนอกเขตปฏิรูปที่ดินประมาณ 1,200 บาทต่อไร่ ค านวณส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน คือ 1,200 บาท
หักด้วย 360 บาท ได้เท่ากับ 840 บาท  

4) การปรับส่วนต่างของค่าเ ช่าที่ดิน ส่วนต่างจ านวน 840 บาทนี้ หากแต่ละด้านรับภาระ ร่วมกัน
ด้านละครึ่ง กล่าวคือผู้เช่าที่ดินยินยอมจ่ายเพ่ิม 420 บาท และผู้ให้เช่ายินยอมลดค่าเช่าลง 420 บาท ดังนั้น 
อัตราค่าเช่าที่ดินที่เหมาะสมเป็นธรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน คือ 780 บาทต่อไร่ เป็นอัตราที่รับภาระร่วมกันได้ 
ทั้งสองด้าน แต่ในความเป็นจริงนั้น ส านักงานการปฏิ รูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในฐานะผู้ให้เช่าที่ดินอาจ
ยินยอมลดค่าเช่าที่ดินลงจาก 1,200 บาทต่อไร่ เหลือ  780 บาทต่อไร่ ได้เพราะเป็นหน่วยงานรัฐมีหน้าที่
ดูแลเกษตรกร ในขณะที่ผู้เช่าที่ดินไม่มีความสามารถจ่ายค่าเช่าที่ดินในอัตรานี้ได้  การปรับ เพ่ิม/ลด โดยรับ
ช าระค่าเช่าที่ดินคนละครึ่งจึงไม่ใช่วิธีที่จะน ามาใช้ได้จริง 

5.1.4 แนวทางท่ี 4 การน าแนวทางเศรษฐกิจ พอเพียงมาปรับ ใช้ประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดิน   
เพ่ือทดสอบแนวคิดการปรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรมทั้ง 2 ด้าน โดยวิธีการน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง
มาใช้ประโยชน์  เนื่องจากข้อจ ากัดของแนวทางที่ 2 และ 3 เป็นการปรับตัวเงินของผู้เช่าที่ดินเพ่ิมข้ึนและ
ผู้ให้เช่าที่ดินลดลง  ซึ่งค่อนข้างเป็นไปได้ยากในส่วนของผู้เช่าที่ดินที่มีการผลิตและรายได้จากการเกษตร     
ไม่มากนัก ดังนั้นนอกจากการปรับตัวเงินแล้วการปรับองค์ความรู้โดย ส านักงานการปฏิรู ปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม  ผู้ให้เช่าเป็นผู้พัฒนาเกษตรกรส่งเสริมให้มีการน าองค์ความรู้ตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมา
ใช้ในเขตปฏิรูปที่ดิน  ในส่วนของผู้เช่าที่ดินได้น าองค์ความรู้ไปใช้ให้เกิดประโยชน์โดยปรับเปลี่ยนวิถีทางใน
การผลิต และการ ด าเนินชีวิต แล้ว และเม่ือผู้เช่าที่ดินสามารถลดค่าใช้จ่ายลงได้ท าให้ มีรายได้เพ่ิมข้ึน 
ความสามารถช าระค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นผู้ให้เช่าที่ดินก็สามารถปรับค่าเช่าที่ดินเพ่ิมข้ึนได้ จึงเป็นแนวทางการ
ปรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่เหมาะสมเป็นธรรมยอมรับได้ทั้ง 2 ด้านอีกแนวทางหนึ่ง 

ในการน าแ นวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใช้ประโยชน์ของผู้เช่าที่ดิน พิจารณาคุณลักษณะ            
3 ประการ ได้แก่  ความพอประมาณ ความมีเหตุผล และมีภูมิคุ้มกันในตัวที่ดี โดยมีเงื่อนไขต้องมีความรู้ 
และคุณธรรม  
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การศึกษาครั้งนี้ได้ เก็บข้อมูลโดยใช้แบบสัมภาษณ์กับกลุ่ม ตัวอย่างผู้เช่าที่ดิน จาก 3 พ้ืนที่ในเขต
ปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ซึ่ง เป็นบริเวณพ้ืนที่อยู่ใกล้เคียงกัน มีสภาพดินชุดฉะเชิงเทราเหมาะสมในการ
ใช้ประโยชน์ในที่ดิน ปลูกข้าว และถ้าสามารถยกร่องสูงให้พ้นน้ าท่วมสามารถปลูกพืชไร่และพืชสวนครัวได้ 
(ส านักงานการปฏิรูปที่ ดินเพื่อเกษตรกรรม , 2560)  ได้แก่ กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่เป็นเกษตรกรได้รับการพัฒนา
อย่างต่อเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่เป็นบุคคลทั่วไปได้รับการฝึกอบ รมตาม
โครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ และกลุ่มผู้เช่าที่ดินที่ท าเกษตร แบบดั้งเดิม เพ่ือเปรียบเทียบการ
ค านวณอัตราค่าเช่าที่ดินระหว่างกลุ่มผู้เช่าที่ดิน   

(1) ผลการศึกษากลุ่มเกษตรกร 
1.1) ผู้เช่าที่ดินในนิคมการเกษตรข้าว ต าบลโพรงอากาศ อ าเภอบางน้ าเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา 

เมื่อปี 2549 จัดตั้งเป็นนิคมเศรษฐกิจพอเพียง ผลิตพันธุ์ข้าว พ้ืนที่ด าเนินงาน 90 ไร่ เกษตรกรผู้เช่าที่ดินเข้า
ร่วมโครงการ 50 ราย ต่อมาขยายพื้นที่ด าเนินงานประมาณ 5,000 ไร่ และมีผู้เช่าที่ดินเข้าร่วมโครงการ 
465 ราย  จัดตั้งเป็นนิคม การเกษตรข้าวเมื่อปี 2552 และในปี 2559 จัดเป็นโครงการขับเคลื่อนชุมชน
เศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิ รูปที่ดิน ระดับท่ี 3 ผู้เช่าที่ดินในพ้ืนที่ดังกล่าว ได้รับการพัฒนาองค์ความรู้     
และน าไปปฏิบัติอย่างต่อเนื่องมุ่งเน้นการผลิตให้สอดคล้องกับความต้องการของตลาด ลดต้นทุนการผลิต 
และสนับสนุนเกษตรอินทรีย์ โดยผ่านกระบวนการฝึกอบ รม ศึกษาดูงาน และการเรียนรู้จากการปฏิบัติจริง
ในแปลงที่ดิน 

ข้อมูลจากรายงานผลการด าเนินงานนิคมการเกษตรข้าว จังหวัดฉะเชิงเทรา ประจ าปีงบประมาณ 
2559 ร่วมกับข้อมูลจากการสอบถามเกษตรกร  สามารถสรุปสาระส าคัญของผู้เช่าที่ดินที่ได้รับการพัฒนา
เป็นเกษตรกรต้นแบบ จ านวน 7 ราย ได้ดังนี้ (ส างานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา, 2559) 

1. ความเป็นมา เป็นผู้เช่าที่ดินของ ส.ป.ก. ในที่ดินพระราชทาน เพศชาย 2 คน และเพศหญิง 
5 คน อัตราค่าเช่าที่ดิน 6.40-50.10 บาทต่อไร่ ต่อปี ประสบปัญหาสภาพดินมีอินทรีย์อัตราต่ ามีความเป็น
กรดสูง การผลิตท านามีต้นทุนสูงเนื่องจากใช้สารเคมี และยาฆ่า แมลงศัตรูพืช รวมทั้งการใช้เครื่องจักรกล
ทางการเกษตรเข้ามาแทนที่แรงงานคน 

2. การเข้าร่วมโครงการ ท านาอินทรีย์ลดต้นทุนการผลิต ได้รับการฝึกอบรมจาก ส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  และหน่วยงานที่ร่วมบูรณาการ เช่น ศูนย์วิจัยข้าวฉะเชิงเทรา ส านักงาน
ตรวจบัญชีสหกรณ์  ส านักงาน เกษตรและสหกรณ์จังหวัด  ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 
สถานีพัฒนาที่ดิน เป็นต้น ได้รับการสนับสนุนไถกลบตอซัง ทดลองใช้เครื่องหยอด เมล็ดพันธุ์ของส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  และทดลองท าน าอินทรีย์ ลดการใช้สารเคมี โดยใช้ปุ๋ยหมัก ปุ๋ยอินทรีย์   
สารสกัดจากพืช ท าให้ประหยัดต้นทุนลงได้ ดังนี้   

- หว่านเมล็ดพันธุ์ใช้ 30-40 กิโลกรัมต่อไร่ ลดลงเหลือ 10-12 กิโลกรัมต่อไร่ 
- ลดการใช้ปุ๋ยเคมี ยาฆ่าแมลงศัตรูพืชหันมาใช้น้ าหมัก ฮอร์โมนสกัด และปุ๋ยอินทรีย์ 
- เครื่องหยอดเม็ดพันธุ์ โดยใช้เม็ดพันธุ์ 10-12 กิโลกรัมต่อไร่ 
- ผลผลิตแนวโน้มเพ่ิมข้ึน จากการปรับเปลี่ยนวิถีการท านาจาก นาหว่านเป็นนาหยอด  

ท าให้ก าไรสุทธิเพิ่มข้ึนทั้ง 7 ราย ประมาณ 800 – 1,500 บาทต่อไร่ 
3. การน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ ผู้เช่าที่ดินกลุ่มนี้ได้น าแนวทางเศรษฐกิจ

พอเพียงมาใช้ประโยชน์อย่างต่อเนื่องภายในโครงการนิคมการเกษตรข้าว ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ตามตารางผนวกท่ี 2.4 
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4. การผลิตและรายได้ทางการเกษตร เนื้อท่ีเช่าเฉลี่ยรายละ 25-3-04 ไร่ แบ่งเป็นบ้านและบ่อน้ า 
1-3-04 ไร่ แปลงเกษตรกรรม 24-0-00 ไร่ ปลูกข้าวอินทรีย์และพืชผัก เช่ น ข่า ตะไคร้  คะน้า ผักบุ้ง ฯลฯ 
รวมทั้งเลี้ยงปลาในบ่อไว้ บริโภคและขาย  จากบัญชีครัวเรือนในรอบปี 2559 พบว่ามีรายได้ทางการเกษตร
เฉลี่ย 158,828.57 บาทต่อปี ต้นทุนการ ผลิตเฉลี่ย 73,478.57 บาทต่อปี คิดเป็นรายได้สุทธิทางการเกษตร
เฉลี่ย 85,350 บาทต่อปี ส าหรับการประกอบรายได้นอกการเกษตร ได้แก่ รับจ้างนอกการเกษตร ขายอาหาร   
เบี้ยเลี้ยงผู้สูงอายุ เป็นต้นโดยเฉลี่ย 44,342.86 บาทต่อปี รวมเป็นรายได้สุทธิเฉลี่ย  129,692.86  บาทต่อปี      
เมื่อหักค่าใช้จ่ายในการบริโภคภายในครัวเรือน  81,188.57 บาทต่อปี คงเหลือรายได้หลัก หลังหักค่าใช้จ่าย
ครัวเรือนเฉลี่ย 58,790 บาทต่อปี ตามตารางท่ี 5.5  

5. ความคิดเห็นเ กี่ยวกับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ เนื่องจากที่ดินบริเวณนี้เป็นที่ดินพระราชทาน  
ซ่ึงมติคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ครั้งที่ 3/2557 เมื่อวันที่ 26 สิงหาคม 2557 อนุมัติให้
ปรับปรุงหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  (ยกเว้นที่ดินพระราชทาน ) ดังนั้น ในขณะ
นี้   ผู้เช่าที่ดินในที่ดินพระราชทานจึงยังคงใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเดิม 

1.2) ผู้เช่าที่ดินตามโครง การ สร้างและพัฒนาเกษตร กรรุ่นใหม่  ภายใต้ความรับผิดชอบ
ด าเนินงานของศูนย์การเรียนรู้เพื่อการปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เป็น 1 ในศูนย์ปฏิบัติการโครงการ
สร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ ที่ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ด าเนินการทั้งสิ้น 15 ศูนย์ 
ตั้งอยู่ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเท รา มีพ้ืนที่ดินด าเนินการ 15 ไร่ ด าเนินการ     
รับสมัครบุคคลทั่วไป เข้าร่วมโครงการเมื่อปี 2549 จ านวน 30 ราย ชี้แจงโครงการและ คัดเลือกผู้มี
คุณสมบัติจัดฝึกอบรมหลักสูตรการพัฒนาผู้น า เกษตรกรรุ่นใหม่เมื่อปี  2552 จ านวน 10 ราย ระยะเวลา
ฝึกอบรมภาคทฤษฏีและปฏิบัติภายในศูนย์ 1 ปี 7 เดือนเมื่อผ่านการฝึกอบรม แล้วส านักงานการปฏิรูปที่ดิน
จังหวัดฉะเชิงเทรา ได้จัด ให้ทดลองเข้าประกอบการเกษตร รายละ 1 ไร่ และได้ จัดท าสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมเมื่อปี 2559 ซึ่งข้อมูลจากการสอบถามผู้เช่าที่ดิน จ านวน 7 ราย สรุปสาระส าคัญ ดังนี้ 

1. ความเป็นมา ผู้เช่าที่ดินกลุ่มนี้ เป็นเพศชาย 5 คน เพศหญิง 2 คน อายุระหว่าง 46-51 ปี 
ระดับการศึกษาส่วนใหญ่จบมัธยมศึกษาตอนต้น มีจ านวนสมาชิกในครัวเรือน 4 คน แรงงานในครัวเรือน   
3 คน เดิมอาชีพรับจ้างนอกการเกษตรและลูกจ้าง บริษัท ประสบปัญหาไม่มีที่อยู่อาศัยของตนเอง อาศัยอยู่
กับญาต ิตกงานและมีรายได้ไม่เพียงพอต่อการครองชีพ 

2. การเข้าร่วมโครงการ สมัครเข้าร่วมโครงการและได้รับคัดเลือกเข้ารับการฝึกอบรม ทดลอง 
ท าการเกษตรและผ่านการประเมินได้รับการจัดที่ดินรายละ 1 ไร่ อัตราค่าเช่าที่ดิน 300 บาทต่อไร่ต่อป ี

3. การน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ ผู้เช่าที่ดินกลุ่มนี้ได้น าความรู้ตามแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียงที่ได้รับจากการฝึกอบรมมาใช้ในการประกอบการเกษตรและด าเนินชีวิต ซึ่งจะเห็นได้จา ก
กิจกรรมเกี่ยวกับความพอประมาณ ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุ้มกัน รวมทั้งน าความรู้ที่ได้รับไปใช้ประโยชน์ 
และมีคุณธรรม ตามตารางผนวกท่ี 2-4 

4. การผลิตและรายได้ทางเกษตร เนื้อที่เช่า 1 ไร่ แบ่งเป็น บ้านและบ่อน้ า 1 งาน  
แปลงเกษตรกรรม 3 งาน ปลูกผัก ปลอดสารพิษ  เช่น คะน้า กวางตุ้ง ผักกาด ฯ ปีละ 3 - 5 รุ่น จ านวน        
5 ราย เลี้ยงไก่ชน 2 ราย นอกจากนี้ ปลูกไม้ผล เช่น มะม่วง มะพร้าว รวมทั้งพืชผัก สวนครัวไว้บริโภคใน
ครัวเรือน มีรายได้ทางการเกษตรเฉลี่ย รายละ 64,285.71 บาทต่อปี ต้นทุนการ ผลิต 19,657.14 บาทต่อปี 
คิดเป็นรายได้สุ ทธิทางการเกษตร  44,628.57 บาทต่อปี ส าหรับการประกอบ รายได้นอกการเกษตร ได้แก่ 
การท าหัตถกรรม รายได้ของคู่สมรสและลูกให้โดยเฉลี่ย รายละ 89,742.86 บาทต่อปี รวมเป็นรายได้สุทธิ



67 

 

เฉลี่ย 134,371.43 บาทต่อปี เมื่อหักค่าใช้จ่ายในการบริโภคภายในครัวเรือน 81,502.86 บาทต่อปี คงเหลือ
รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายครัวเรือน 52,868.57 บาทต่อปี  

5. ความคิดเห็นเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ ผู้เช่าที่ดินกลุ่มนี้เพ่ิงได้รับการท าสัญญาเช่า ที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ปลายปี 2559 ซึ่งเป็นการจัดให้เช่าที่ดินภายหลังปี 2557 ต้องใช้อัตราค่าเช่า ที่ดินใหม่ 
มีความเห็นว่าพึงพอใจในอัตราค่าเช่าที่ดิน 4 ราย ต้องการเปลี่ยนเป็นเช่าซื้อที่ดิน 3 ราย ในจ านวน 3 รายนี้ 
แจ้งว่าอัตราค่าเช่าที่ดินที่สามารถช าระได้ประมาณ 500 บาทต่อไร่ต่อป ี

 
1.3) เกษตรกรผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน ต าบลโพรงอากาศ อ าเภอโพรงอากาศ จังหวัดฉะเชิงเทรา 

จากการสอบถามผู้เช่าที่ดิน จ านวน 6 ราย สรุปข้อมูลการเพาะปลูกปี 2559 ดังนี้ 
1. ความเป็นมา ผู้เช่าที่ดินเป็นเพศชาย 4 คน เพศหญิง 2 คน อายุระหว่าง 34-68 ปี ระดับ

การศึกษา  ประถมศึกษา  จ านวนสมาชิกในครัวเรือน 5 คน แรงงานครัวเรือน 3 คน เนื้อท่ีเช่าเฉลี่ยรายละ 
24-3-91 ไร่อัตราค่าเช่าที่ดินเดิม  67.37-105 บาทไร่ต่อปี อัตราค่าเช่าที่ดินใหม่  150-210 บาทต่อไร่ต่อปี 
ประกอบการเกษตรท านาปีละ 2 ครั้ง มีผู้เช่าที่ดินจ านวน 2 ราย เช่าที่ดินนอกเขตปฏิรูปที่ดิน เนื้อท่ี  10 ไร่
และ 14 ไร่ ท านาเพ่ิมเติ มอัตราค่าเช่าที่ดินนอกเขตปฏิรูป 1,200 บาทต่อไร่ต่อปี ประสบปัญหาสภาพดิน
เปรี้ยวต้องปรับปรุงดินโดยใส่ ปูนมาร์ล ทุก 2 ปี มีแมลงศัตรูพืช ต้องใช้ยาฆ่าแมลงและใช้ปุ๋ยเคมีในการผลิต 
ท าให้ต้นทุนการผลิตข้าวสูง 

2. การผลิตและรายได้ทางการเกษตร เนื้อท่ี เช่าแบ่ง เป็นบ้าน โรงนา และบ่อน้ า 3-2-25 ไร่ 
แปลงเกษตรกรรม 21-1-66 ไร่ ปลูกข้าวและปลูกพืชผัก เช่น ข่า ตะไคร้ มีรายได้ทางเกษตรเฉลี่ย รายละ 
162,242.50 บาทต่อปี ต้นทุนการผลิต 131,900 บาทต่อปี คิดเป็นรายได้สุทธิทางการเกษตร 30,342.50 บาทต่อป ี
ส าหรับการประกอบรายได้นอกการเกษตร ได้แก่ รับจ้างนอกการเกษตรและลูกให้ โดยเฉลี่ย 46,600 บาทต่อปี 
รวมเป็นรายได้สุทธิเฉลี่ย 76 ,942 .50 บาทต่อปี  เมื่อหักค่าใช้จ่ายในการบริโภคภายในครัวเรือน      
78,366.67 บาทต่อปี คงเหลือรายได้หลังหักค่าใช้จ่ายครัวเรือนติดค่าลบ 1,424.17 บาทต่อปี ซึ่งแสดงให้
เห็นได้ว่ามีรายไดไ้มเ่พียงพอกับค่าใช้จ่ายแต่ในจ านวนเงินที่ไม่สูงมากนัก ตามตารางที ่5.7 

3. ความคิดเห็นเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ อัตราค่าเช่าที่ดินใหม่เพ่ิมสูงขึ้นจากเดิม ทุกราย
ประมาณ 103 บาทต่อไร่ต่อปี ผู้เช่าที่ดิน ไม่ต้องการให้ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เพ่ิมค่าเช่า
ที่ดิน เพราะ ท าให้ ต้นทุนการผลิตสูงขึ้น หากเม่ือเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าใหม่กับอัตราค่าเช่าซื้อท่ีดิน
ระยะเวลา 25 ปี ดอกเบี้ยร้อยละ 1 ต่อปี อัตราค่าเช่าซื้อถูกกว่าค่าเช่าที่ดินจึงต้องการเปลี่ยน สิทธิเป็นเช่า
ซื้อที่ดิน 

(2) ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างกลุ่ม  
เมื่อพิจารณาผู้เช่าที่ดินทั้ง 3 กลุ่มเปรียบเทียบกันแล้ว จะเห็นได้ว่ากลุ่มที่ 1 โครงการ นิคม

การเกษตรข้าว และกลุ่มท่ี 2 โครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ เป็นกลุ่มที่ได้รับการพัฒนาองค์
ความรู้ตามแนวทางปรัชญาเศรษฐกิจพอเพี ยงและน าไปใช้ประโยชน์ในการ ประกอบการเกษตร และการ
ด าเนินชีวิตอย่างต่อเนื่องส่งผลให้เกิดประสิทธิภาพในการผลิต กล่าวคือมีการใช้ปัจจัยการผลิต ได้แก่ เมล็ด
พันธุ์ ปุ๋ย ยาฆ่าแมลง ที่คัดสรรไว้และผลิตขึ้นเองโดยไม่ใช้สารเคมี น ามาใช้ ในกระบวนการผลิต ตั้งแต่การ
เตรียมดิน กา รเพาะปลูก  การดูแลรักษา ที่พึ่ง พาตนเองและแรงงานในครัวเรือนเป็นหลัก ผลผลิตที่ได้มี
คุณภาพดีเป็นที่ต้องการของตลาด มีการรวมกลุ่มเกษตรกรเพ่ือจ าหน่ายผลผลิตสาม ารถขายได้ภายใน
จังหวัดหรือน าไปขายในตลาดชานเมืองกรุงเทพฯ ให้แก่ผู้บริโภคโดยตรง สร้างรายได้ทางการเกษตรสู งกว่า
กลุ่มผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิ รูปที่ดินที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันซึ่งท าการผลิตของตนเอง เพียงล าพังหรือมี
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เจ้าหน้าที่มาส่งเสริมให้ความรู้เป็นครั้งคราว แต่ไม่ได้น าความรู้ไปปฏิบัติในการผลิตอย่างจริงจัง และต่อเนื่อง
ในการปรับเปลี่ยน วิถีการผลิต ท าให้มีต้นทุนการผ ลิตสูงมาก และเมื่อเปรียบเทียบกับกลุ่มที่ 1 ซึ่งท านา     
2 ครั้งเช่นเดียวกัน มีเนื้อที่เพาะปลูกผลผลิตและรายได้ทางการเกษตรใกล้เคียงกัน แต่กลุ่มที่ 1 มีต้นทุนการ
ผลิตน้อยกว่ามาก ท าให้มีรายได้สุทธิทางการเกษตรสูงกว่ากลุ่มท่ี 3 ส่วนในด้านผู้ให้เช่าที่ดิน หากคิดค่ าเช่า
ที่ดินโดยอิงรายได้จากการผลิตดังกล่าว ตัวอย่าง เช่น ร้อยละ 5 ของรายได้สุทธิทางการเกษตรจะเห็นได้ว่า
ความสามารถในการช าระค่า เช่าที่ดินของผู้เช่าที่ดินเรียงตามล าดับจากมากไปน้อย คือ  กลุ่มท่ี 2 กลุ่มท่ี 1 
และ กลุ่มท่ี 3 ตามล าดับ ตามตารางแนบที่ 5.8 ซึ่งสอดคล้องกับความคิดเห็นเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่
ในกลุ่มท่ี 2 ที่มีความพึงพอใจ และสามารถจ่ายค่าเช่าที่ดินเพ่ิมข้ึนได้ แต่ในกลุ่มที่ 3 ไม่ต้องการให้ส านักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นจากอัตราเดิม 
5.2 สรุป 

แนวทางการก าหนดค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมทั้ง 4 แนวทางข้างต้นจะเห็นได้ว่าพ้ืนฐานในการ
ค านวณค่าเช่าที่ดินจะใช้วิธีค านวณรายได้ที่เหลืออยู่ของผู้เช่าที่ดิน ที่สะท้อนออกมาจากการใช้ที่ดินในการ
ผลิต หากแต่แนวทางท่ี 1-3 ไม่มีส่วนของเจ้าของที่ดินที่เข้าไปให้การดูแลปรับปรุง บ ารุงดิน ปล่อยให้เป็น
หน้าที่ของผู้เช่าที่ดิน และในเมื่อที่ดินเป็นทรัพยากรที่สามารถปรับปรุงบ ารุงให้มีความอุดมสมบูรณ์เพ่ิมข้ึนได้ 
หากปล่อยไว้ให้คงสภาพเดิมหรือให้ผู้เช่าที่ดินซึ่งเป็นผู้ท าการเกษตรดูแลรักษาแต่เพียงฝ่ายเดียว การก ากับ
ดูแลของหน่วยงานรัฐด าเนินการไ ด้ไม่ทั่วถึงและต่อเนื่อง ย่อมส่งผลต่อประสิทธิภาพของการใช้ที่ดิน แต่ถ้า
หน่วยงานรัฐในฐานะเจ้าของที่ดินได้เข้ามาดูแลทะนุบ ารุงทรัพยากรของประเทศโดยการจัดท าโครงการ
ต่างๆให้มีผลต่อการผลิตไม่ว่าจะโดยตรง เช่น การพัฒนาแปลงที่ดิน การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานฯ หรือโดย
อ้อมที่ผ่านกระบวนการฝึกอบรมให้ความรู้พัฒนาเกษตรกรอย่างต่อเนื่องตามแนวทางที่ 4 ซึ่งเปรียบเทียบให้
เห็นชัดเจนในพื้นที่ใกล้เคียงกั น ที่มีสภาพชุดดินและความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นเดียวกัน      
ผู้เช่าที่ดินที่ได้รับการพัฒนาความรู้และน าไปปฏิบัติใน แปลงเกษตรกรรม เช่ น โครงการนิคมการเกษตรข้าว 
และโครง การสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ จะส่งผลให้มีรายได้ ทางการเกษตรมากกว่าผู้เช่าที่ดินที่
ด าเนินการผลิตแบบดั้งเดิมเพียงล าพัง  หรือได้รับการดูแลจากหน่วยงานรัฐเป็นครั้งคราว เช่ น ผู้เช่าที่ดินใน
เขตปฏิรูปที่ดิน ต าบลโพร งอากาศ อ าเภอบางน้ าเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา เป็นต้น  ดังนั้น แนวทางท่ี 4    
การน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใช้ประโยชน์ จึงเป็นแนวทางท่ีมีความเหมาะสมและเป็นธรรมทั้งใน
ด้านผู้เช่าที่ดินและผู้ให้เช่าที่ดิน 
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อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่า รายได้ รายได้สุทธิ รายได้ ค่าใช้จ่าย รายได้สุทธิ
ท่ีดิน (เดิม) ท่ีดิน (ใหม)่ ทางการเกษตร ทางการเกษตร นอกการเกษตร ในครัวเรือน หลังหักค่าใช้จ่าย

เลขประจ าตัวประชาชน (บาท/ไร่/ปี) ต่อไร่ ทั้งแปลง (บาท/ไร่/ปี) (บาท/ไร่/ปี) กจิกรรมการเกษตร เนื้อท่ีเพาะปลูก (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี)

182/2532/10 ก.ค. 2532  25-1-62 6.40 เท่าเดิม - นาข้าวอนิทรีย์ 20-0-00

ข่า ตะไคร้ 2-0-00

ไกไ่ข่ 10 ตัว

181/2532/10 ก.ค. 2532 25-0-00 6.40 เท่าเดิม - นาข้าวอนิทรีย์ 23-0-00

คะน้า ผักบุ้ง ข่า ตะไคร้ 2-0-00

เล้ียงปลา 1,000 ตัว

14/2557/26 ก.พ. 2557  10-2-24.50 50.10 104,000 1,098,370 เท่าเดิม - นาข้าวอนิทรีย์ 10-0-00

15/2557/26 ก.พ. 2557  2-1-87.50 50.10 104,000 256,750 เท่าเดิม - คะน้า ผักบุ้ง ข่า ตะไคร้ มะนาว ถัว่ 3-0-00

เล้ียงปลาหมอ 200 ตัว

นาข้าวอนิทรีย์ 33-0-00

ข่า ตะไคร้

คะน้า ต้นหอม ผักชี มะนาว

เล้ียงปลานิล 3,000 ตัว 2-0-00

152/2532/10 ก.ค. 2532  22-1-13 6.40 240,000 5,347,800 เท่าเดิม - นาข้าวอนิทรีย์ 20-0-00

มะมว่ง มะพร้าว กล้วย ตะไคร้ 2-0-00

ไก ่20 ตัว 

เล้ียงปลา 100 ตัว

155/2532/10 ก.ค. 2532  27-1-40 6.40 240,000 6,564,000 เท่าเดิม - นาข้าวอนิทรีย์ 27-0-00

ข่า ตะไคร้

150/2532/10 ก.ค. 2532 23-0-87 6.40 240,000 5,572,200 เท่าเดิม - นาข้าวอนิทรีย์ 23-0-00

ข่า ตะไคร้

รวม 180-1-28  168-0-00 1,111,800 514,350 597,450 310,400 907,850 568,320 411,530

ค่าเฉล่ียต่อราย  25-3-04 21.17 เท่าเดิม - 24-0-00  24-0-00 158,828.57 73,478.57 85,350.00 44,342.86 129,692.86 81,188.57 58,790.00

หมายเหตุ:        ท่ีดินพระราชทานไมจ่ัดให้เช่าซ้ือท่ีดิน

อตัราค่าเช่าซ้ือ

-26,000

2

3

1

6

7

209,000

3,280

5,000

57,600

47,200 73,200

305,000

98,800

8.00

8.00

-

65,000

144,000

96,000

95,520

60,000

86,400

80,000 72,000

85,2004,000 167,850

144,000

-

-

47,200

5

นางล้วน พรมแดง 
3240300586704

65,000

40,800

80,000

80,000 1,919,600

104,000 2,084,160

เท่าเดิม

เท่าเดิม

207,600 43,750 163,850

216,000

112,000

105,000

64,800

84,000

72,000

64,800

170,000

105,600

140,600

นางบุญช่วย วรสิทธ ์
3240300572240

นางรัชนีย์ ใหมเ่จริญ 
3240300575834

นายพเิชษ จูเปีย 
3240300572380

1-0-00

ตารางที ่5.5 การใช้ประโยชน์ทีด่นิ รายไดแ้ละค่าใช้จ่ายครัวเรือนปี 2559 ของผู้เช่าทีด่นิในเขตโครงการนิคมการเกษตรข้าว ต.โพรงอากาศ อ.บางน้้าเปรีย้ว จ.ฉะเชิงเทรา

ล าดับท่ี

56,600

ราคาประเมนิ
ทุนทรัพย์ฯ

82,6504

นางเรณู ใหมเ่จริญ 
3240300575745 199/2532/10 ก.ค. 2532

65/2548/27 ก.ค. 2548

 23-3-98

20-0-16

80,000

นายสมศักด์ิ เชือ้หอม 
3240300585023

นางสุทิน เพช็รผุดผ่อง 
3240300586089

รายได้สุทธ ิ
(บาท/ปี)

ต้นทุนการผลิต
 (บาท/ปี)

เลขท่ีสัญญาเช่า
เนื้อท่ีเช่า

(ไร่)

การใช้ประโยชน์ท่ีดินทางการเกษตร

240,000

58,000

8,400

-

-

ชือ่-สกลุ

160,000 80,000
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กลุ่มท่ี 1 กลุ่มท่ี 2 กลุ่มที่ 3

ผู้เชา่ท่ีดินในเขตปฏรูิปฯ

ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ าเปร้ียว

1 สภาพดิน ชดุดินฉะเชงิเทรา ชดุดินฉะเชงิเทรา ชดุดินฉะเชงิเทรา

2 จ านวนผู้เชา่ท่ีดิน (ราย) 7 7 6

3 เนื้อท่ีเชา่เฉล่ียต่อราย (ไร่)  25-3-04 1  24-3-91

4 เนื้อท่ีเพาะปลูก 24-0-00 0-3-00  21-1-66

5 กจิกรรมการเกษตร นาอนิทรีย ์2 คร้ัง และพชืผัก พชืผัก/เล้ียงไก่ ท านา 2 คร้ัง และพชืผัก

6 รายได้ทางการเกษตร (บาท/ครัวเรือน/ป)ี 158,828.57 64,285.71 162,242.50

7 ต้นทุนการผลิต (บาท/ครัวเรือน/ป)ี 73,478.57 19,657.14 131,900.00

8 รายได้สุทธทิางการเกษตร (บาท/ครัวเรือน/ป)ี 85,350.00 44,628.57 30,342.50

9 รายได้สุทธทิางการเกษตรเฉล่ียต่อไร่ (บาท) 3,556.25 59,504.76 1,416.88

10 ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน (บาท/ไร่) 80,000-240,000 300,000-400,000 80,000-104,000

11 อตัราค่าเชา่ท่ีดินเดิม (บาท/ไร่/ป)ี 6.40-50.10 - 67.34-105

12 อตัราค่าเชา่ท่ีดินใหม่ (บาท/ไร่/ป)ี เท่าเดิม 300 150-210

13 อตัราค่าเชา่ท่ีดินนอกเขตปฏรูิปท่ีดิน (บาท/ไร่/ป)ี 1,200 1,200 1,200

14 ค านวนอตัราค่าเชา่ท่ีดินร้อยละ 5 ของรายได้สุทธทิางการเกษตร 177.81 2,975.24 70.84

หมายเหตุ            ไมม่อีตัราค่าเช่าเดิมเนื่องจากได้รับการจัดท่ีดินภายหลังปี 2557

         ท่ีดินพระราชทานใช้อตัราค่าเช่าท่ีดินอตัราเดิม

ตารางที ่5.8 ตวัอยา่งการค้านวนค่าเช่าทีด่นิเพ่ือเกษตรกรรมในโครงการนิคมการเกษตรข้าว โครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ และผู้เช่าทีด่นิในเขตปฏิรูปทีด่นิ

โครงการนิคมการเกษตรขา้ว 

ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ าเปร้ียว

โครงการสร้างและพฒันาเกษตรกรรุ่นใหม่

 ต.คลองนครเนื่องเขต อ.เมือง

รายการล าดับท่ี
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บทที่ 6 
บทวิเคราะห์ 

การศึกษาแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงค์การ ศึกษา       
เพ่ือ 1) ศึกษาหลักเกณฑ์ และวิธีการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่น ามาใช้เรียกเก็บจาก
เกษตรกรผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 2) วิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และ 3) ศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่เป็นธรรมแก่เกษตรกรผู้เช่าที่ดิน 
และส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมผู้ให้เช่า ในบทนี้ ผู้ศึกษาได้ท าการวิเคราะห์เชื่อมโยง ผลที่ได้
จากการศึกษาเข้ากับแนวคิดทฤษฎี และงานวิชาการที่เก่ียวข้อง ดังนี้   

6.1 การวิเคราะห์เกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

ผลการศึกษา  พบว่า การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่ใช้เรียกเก็บจากผู้เช่าที่ดิน
ของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เดิมใช้ร้อยละ 3 ของราคาท่ีดินที่จัดซื้อ ซึ่งเป็นเกณฑ์การอิง
ราคาที่ดิน  สอดคล้องกับวิธีการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินในด้านของเจ้าขอ งที่ดิน ที่พิจารณาจากค่าเสีย
โอกาสในที่ดินผืนนั้น หากมีการท าประโยชน์จากที่ดิน หรือถ้าหากเจ้าของที่ดินขายที่ดินออกไปแล้วน าเงิน
รายได้สุทธิจากการขายที่ดินไปลงทุนให้ผลตอบแทน  ตามเอกสารการบร รยายของ  ผศ .ดร .ศุภชาติ 
สุขารมณ์ และสอดคล้องกับแนวคิด ที่มาจากสูตรการประเมินมูลค่าท่ีดิน ตามเอกสารการบรรยายของ
แคล้ว ทองสม ปัจจุบันมีการปรับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ โดยอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ ์
แล้วก็ตามแต่ยังคงใช้เกณฑ์อิงราคาท่ีดินเช่นเดิม เปลี่ยนจากการก าหนดเป็นร้อยละ มาใช้จ านวนเงินคงที่  
ตามช่วงระดับราคา ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน ดังนั้น เมื่อพิจารณาความเสี่ยงด้านจ านวนผลผลิตและราคา     
จึงยังตกอยู่กับผู้เช่าที่ดินเช่นเดิม ถึงแม้ว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน จะเป็นราคาที่ดินที่ค านึงถึงประเภท
การใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่ก็ยังไม่ได้สะท้อนถึงศักยภาพการผลิตของที่ดินที่ถูกใช้ประโยชน์โดยตรง  

ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม มีที่ดินอยู่ในการดูแลทั่วประเทศ ทั้งท่ีดินรัฐและท่ีดิน
เอกชน ศักยภาพของที่ดินแต่ละพ้ืนที่ไม่เหมือนกัน ความแตกต่างของคุณภาพดินท าให้ เกิดค่าเช่าที่ดินขึ้น
ตามทฤษฎีค่าเช่าของริคาร์โด ซึ่งจะมีการใช้ที่ดินเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆโดยขาดการดูแลปรับปรุงบ ารุงดิน ดังนั้น
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ในฐานะหน่วยงานรัฐพึงควรให้ความส าคัญกับ การใช้ประโยชน์
ในที่ดิน และผลตอบแทนหรือรายได้ท่ีเกิดจากการใช้ประโยชน์ในที่ดินผืนนั้น โดยน ามาใช้เป็นเกณฑ์ในกา ร
ก าหนดค่าเช่าที่ดิน ซึ่งอาจแตกต่างกันไปตามศักยภาพของที่ดิน แต่จะเป็นอัตราค่าเช่าที่ดินที่สะท้อน
ศักยภาพของที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินที่สามารถสร้างความเป็นธรรมให้เกิดข้ึนแก่ผู้ ใช้ประโยชน์จากที่ดิน  ซ่ึง
ก็คือ ผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 

นอกจากนี้ หากน าแนวทางตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใช้ร่วมด้วยในการก าหนดอัตรา
ค่าเช่าที่ดิน จะเป็นการพัฒนาเกษตรกรผู้เช่าที่ดิน และการดูแลปรับปรุงบ ารุงทรัพยากรที่ดินควบคู่ไปกับ
การสร้างรายได้ให้แก่กองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในฐานะเจ้าของที่ดินผู้ให้เช่าที่ดินด้วย 
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6.2 ผลกระทบจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

ผลจากการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ ในภาพรวมส่งผลให้รายได้จากการจัดเก็บค่าเช่าที่ดิน
รายปีลดลงประมาณร้อยละ 25 ของค่าเช่าที่ดินเดิม ซึ่งเมื่อพิจารณารายจังหวัด จะพบว่า จังหวัดในภาค
กลางส่วนใหญ่อัตราค่าเช่าที่ ดินจะเพ่ิมข้ึน  จึงควรเร่งให้ผู้เช่าที่ ดินเปลี่ยนสิทธิเป็นเช่าซื้อที่ดิน โดยการ
ก าหนดมาตรการเสริมเพ่ือกระตุ้นให้เกิดการด าเนินงานให้แล้วเสร็จโดยเร็ว อาจก าหนดให้เป็นตัวชี้วัดการ
ปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ ทั้งนี้ เมื่อผู้เช่าเดิมเปลี่ยนสิทธิเป็นผู้เช่าซื้อที่ดิ นแล้ว ในระยะต่อไปจะต้อง
ปรับปรุงหลักเกณฑ์การคิดค่าเช่าที่ดิน  และค่าเช่าซื้อที่ดินใหม่ เพ่ือให้สอดคล้องกัน และไม่เกิดความ
เหลื่อมล้ าจากการใช้เกณฑ์เรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน  และค่าเช่าซื้อที่ดินแตกต่างกันเช่นในปัจจุบัน แต่ส าหรับ
การจัดที่ดินให้แก่ผู้เช่าที่ดินรายใหม่ในที่ดินจัดซื้อที่อัตราค่าเช่าที่ดินลดลงจากเดิมค่อนข้างมาก ควรเร่งรัด
การจัดที่ดินโดยเร็วเพ่ือน ารายได้มาชดเชยกับส่วนที่ลดลงดังกล่าวข้างต้น 

อย่างไรก็ตาม จากผลก ารศึกษาพบว่า ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน จังหวัด ได้ด าเนินการปรับปรุง
อัตราค่าเช่าแล้ว ประมาณร้อยละ 73.32 ส่วนที่เหลือ  หากยังด าเนินการไม่แล้วเสร็จ จะมีผลกระทบต่อ
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ท าให้ขาดรายได้เพ่ิมข้ึน ในกรณีรายที่อัตราค่าเช่าที่ดิน        
เพ่ิมสูงขึ้น และในทางตรงข้ามผู้เช่าที่ดินอาจเสียประโยชน์ในกรณีท่ีอัตราค่าเช่าที่ดินลดลง จึงไม่ควรละเลย
การด าเนินงานดังกล่าว 

6.3 แนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเป็นธรรม 

 ผลการศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่เป็นธรรมทั้ง 4 แนวทาง 
ก าหนดขึ้นมาจากแนวคิดท่ีสะท้อนให้เห็นศักยภาพในการผลิตของที่ดิน ดังนี้ 

 1. แนวทางท่ี 1 ใช้เกณฑ์การค านวณค่าเช่าที่ดินที่สอดคล้องกับพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ซึ่งก าหนดขึ้นมาจากผลผลิตทางการเกษตรของพืชหลักในท้องที่นั้น แต่วิธีนี้มีข้อเสียที่ คชก .
ต าบลไม่ได้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเป็นประจ าทุกปี ทุกพ้ืนที่ และในในการจัดเก็บข้อมูลทางก ารเกษตร
เป็นเรื่องละเอียดอ่อนที่คลาดเคลื่อนได้ง่าย ต้องท าซ้ าๆให้เกิดความช านาญ 

 2. แนวทางท่ี 2 ในด้านผู้เช่าที่ดิน  ใช้เกณฑ์วิธีรายได้ที่เหลือ และด้านผู้ให้เช่าที่ดินใช้เกณฑ์
รายได้ตามสูตรการประเมินมูลค่าท่ีดิน น าค่าที่ได้ทั้ง 2 ด้านมาปรับเพิ่มขึ้นและลดลงระหว่ างผู้เช่าที่ดิน
และผู้ให้เช่าที่ดิน สอดคล้องกับแนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินที่เป็นธรรม ซึ่งทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า
ต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับการเช่า น ามาเจรจาต่อรองตกลงกันในอัตราค่าเช่าที่เหมาะสม มีความพอใจกันทั้ง      
2 ด้าน และการค านวณหาอัตราผลตอบแทนทางการเ กษตร  (ผศ.ดร. ศุภชาติ สุขารมย์ , 2557) แต่วิธีนี้   
มีข้อเสียในด้านการเก็บข้อมูลทางการเกษตรเช่นเดียวกันกับแนวทางท่ี 1 และการค านวณหาอัตรา
ผลตอบแทนทางการเกษตร   

 3. แนวทางท่ี 3 ใช้การเปรียบเทียบผลจัดเก็บค่าเช่าที่ดินเฉลี่ย กับราคาค่าเช่าที่ดินตลาด        
ซึ่งพบว่ามีความแตกต่างกันค่อนข้างมาก ดังนั้น ในการปรับอัตราค่าเช่าที่ดินทั้ง 2 ค่า เข้าหากันจึงมีความ
เป็นไปได้ยาก  

 4. แนวทางท่ี 4 การน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใช้ เป็นแนวทางท่ีทั้งผู้เช่าที่ดินและ
ผู้ให้เช่าที่ดินสามารถน าองค์ความรู้มาใช้ให้เกิดประโยชน์ โดยไม่มีข้อจ ากัดอย่างเช่นแนวทางท่ี 1-3 แต่อาจ
มีข้อเสีย ต้องใช้ระยะเวลาในการปรับเปลี่ยนวิถีทางการผลิตของผู้เช่าที่ดิน ในขณะที่ส านักงานการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมได้ถือปฏิบัติตามแนวทางนี้ในการพัฒนาเกษตรกรมาตั้งแต่ปี 2549 แต่ส่วนใหญ่
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น ามาใช้ด าเนินงานในที่ดิน รัฐ หากขยายการด าเนินงานเข้ามาในที่ดินเอกชนที่จัดซื้อ จะสามารถช่วย
ส่งเสริมให้มีการใช้ประโยชน์ในที่ดินเกิดประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

6.4 สรุป 

 ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
กระตุ้นการจัดที่ดินให้น าที่ดินที่ได้จัดซื้อไว้และยังไม่ได้จัดให้เกษตรกรประมาณ 4,095 ไร่ เนื่องจากอัตรา
ค่าเช่าที่ดินเดิมใช้เกณฑ์ร้อยละของราคาท่ีดิน คิดเป็นจ านวนเงินค่า เช่าที่ดินต่อไร่สูง เกษตรกรไม่สามารถ
รับภาระได้ จึงได้ปรับเปลี่ยนใช้เกณฑ์การประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ ท าให้อัตราค่าเช่าเดิม
ลดลงเกือบเท่าตัวของอัตราค่าเช่าที่ดินเดิม แต่ในขณะเดียวกัน อัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ จะเป็นอัตราที่
เพ่ิมข้ึนในกรณีท่ีผู้เช่าเดิ มในพ้ืนที่ภาคกลาง ซึ่งคาดหมายกระตุ้นให้ผู้เช่ากลุ่มนี้เปลี่ยนสิทธิเป็นผู้เช่าซื้อ
ที่ดิน ได้รับการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเมื่อช าระค่าเช่าซื้อเสร็จสิ้น เป็นเจ้าของที่ดินสมตามเจตนารมณ์ในการ
ออกพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเมื่อปี 2518  

 ในระยะต่อไป ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ควรที่จะต้องใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเป็น
เครื่องมือให้สะท้อนถึงการใช้ประโยชน์จากที่ดินตามศักยภาพ เพื่อสร้างความเป็นธรรมให้เกิดแก่เกษตรกร
ผู้เช่าที่ดิน และส านักงานการปฏิรูปที่ดินผู้ให้เช่าที่ดินควบคู่กันไปด้วยทั้ง 2 ด้าน 
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บทที่ 7 
สรุปผล และข้อเสนอแนะ 

บทนี้เป็นการสรุปผลที่ได้จากการศึกษาแนวทางก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมพร้อมทั้ง
ข้อเสนอแนะซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

7.1 สรุปผล 

7.1.1 การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ด าเนินการศึกษาโดยใช้แนวคิดทฤษฎี
เกี่ยวกับการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ซึ่งมีฐานการค านวณ 2 วิธี คือ การค านวณโดยอิงราคาที่ดิน และ
การค านวณโดยอิงรายได้หรือผลผลิตที่เกิดจากที่ดินท่ีเช่านั้น และก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพือ่เกษตรกรรม
ผ่านขั้นตอนการด าเนินงาน 5 ขั้นตอน คือ 1) ศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมของหน่วยงานอื่น  2) จัดการประชุมหารือภายในหน่วยงานส่วนกลาง  3) จัดการฝึกอบรม       
เชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม”       
4) น าเสนอหลักเกณฑ์การปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดิน  และ 5) จัดท าวิธีปฏิบัติ ในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน      
ผลการศึกษา สรุปสาระโดยสังเขป ดังนี้ 

จากการศึกษาเอกสารและการประชุมหารือของส านักงานการปฏิรูปที่ดิ นเพื่อเกษตรกรรม        
ได้ข้อสรุปว่า ค่าเช่าที่ดินของแต่ละหน่วยงานมีความแตกต่างกัน กรณีท่ีใช้ราคาท่ีดินเป็นเกณฑ์การค านวณ 
ได้แก่ ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม กรมส่งเสริมสหกรณ์ กรมธนารักษ์ แ ละการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย  พบว่า จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินที่เพ่ิมสูงขึ้นหรือลดลง แต่จะ
คงท่ีเมื่อเปรียบเทียบกับระดับผลผลิตหรือรายได้ ดังนั้นความเสี่ยงในด้านปริมาณและราคาผลผลิตจึงตกอยู่
กับผู้เช่าที่ดิน ส่วนกรณีท่ีใช้ผลผลิตหรือรายได้เป็นเกณฑ์การค านวณ ได้แก่ คณะกรรมการการเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และส านักบริหารกองทุน พบว่า จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินจะคงท่ีในทุกระดับราคา
ที่ดิน แต่จะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได้ ซึ่งผู้ให้เช่าที่ดินจะเป็นฝ่ายได้รับความเสี่ยง  อย่างไรก็ตาม  
จากการจัดฝึกอบรม  หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ” ได้ข้อสรุปว่า (1) หลักการของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ต้องการ
ช่วยเหลือเกษตรกรตามเจตนารมณ์ของการปฏิรูปที่ดิน การคิดค่าเช่าที่ดิน เดิมในอัตราร้อยละ 3 ของ
ราคาที่ดินที่จัดซื้อเป็นอัตราที่สูงเกินไปในปัจจุบัน (2) เห็นควรน าเสนอแนวคิดหลักเกณฑ์การให้เช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรมใหม่โดยปรับตามราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ ซึ่งประกาศทุก 4 ปี  

จากข้อสรุปดังกล่าว ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจึง น าเสนอคณะกรรมการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  ขอปรับปรุงหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่า เช่าที่ดินจากเดิมร้อยละ 3 ของราคา
ที่ดินที่จัดซื้อ ให้คิดค่าเช่าที่ดินโดยอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์ ในปีที่จัดให้เกษตรกรท า
สัญญาเช่าที่ดินกับส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในอัตราค่าเช่าต่อปีตามตารางการก าหนด
อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ต่ าสุด 60 บาท กรณีราคาที่ดินต่อไร่ไม่เกิน 2,000 บาท และสูงสุด 
600 บาท ส าหรับราคาที่ดินต่อไร่สูงกว่า 1 ล้านบาท และได้รับอนุมัติในหลักการให้ปรับปรุงหลักเกณฑ์
การก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน (ยกเว้นที่ดินพระราชทาน ) ซึ่งได้จัดท าวิธี
ปฏิบัติในการเรียกเก็บค่าเช่าที่ดินแจ้งส านักงานการปฏิรูปที่ดิน จังหวัด 72 จังหวัด ถือปฏิบัติ  ตั้งแต่ปี 
2559 เป็นต้นไป  

 



77 
 

โดยสรุป การปรับปรุงอัตราค่าเช่าใหมย่ังคงใช้เกณฑ์ราคาที่ดิน แต่เปลี่ยนจากการค านวณสัดส่วน  
ร้อยละ มาใช้ก าหนดจ านวนเงินต่อไร่คงที่ ลักษณะขั้นบันได 11 ขั้นตามช่วงระดับราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ดินของกรมธนารักษ์ และให้ปรับเพิ่มขึ้นทุก 4 ปี 

7.1.2 ผลกระทบจากการก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

(1) การเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมและหน่วยงานอ่ืน  คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ได้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ส าหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผู้เช่าที่ดินจ าแนกได้ 11 ขั้น โดยอิงตามช่วงระดับ
ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของกรมธนารักษ์ เปรียบเทียบกับหน่วยงานที่มีหลักเกณฑ์การปรับอัตราค่า
เช่าที่ดิน  ได้แก่ กรมธนารักษ์ และการรถไฟแห่งประเทศไทย โดยพิจารณาเกษตรกรรายเดิมที่เริ่มเช่า
ที่ดินประมาณปี 2519 –  2520 เช่นเดียวกัน หากเช่าที่ดินอยู่จนถึงปี 2559 อัตราค่าเช่าที่ดินของ
กรมธนารักษ์ ปรับเพิ่มร้อยละ 15 ของค่าเช่าที่ดินเดิมทุก 5 ปี คิดเป็นการปรับเพ่ิม 8 ครั้ง อัตราค่าเช่า
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม จะใกล้เคียงกันกับของกรมธนารักษ์
กรณีการท าไร่ท านา แต่หากเป็นการเช่าที่ดินครั้งแรกของเกษตรกรผู้เช่าที่ดินรายใหม่ อัตราค่าเช่าที่ดินของ
กรมธนารักษ์ ยังคงใช้อัตราค่าเช่าที่ดินเดิม ส าหรับการรถไฟแห่งประเทศไทย การปรับค่าเช่าที่ดินปรับ
เพ่ิมข้ึนทุกปีในอัตราร้อยละ 5 ของค่าเช่าที่ดินเดิม ซึ่งเป็นอัตราค่าเช่าที่ดินค่อนข้างสูงเมื่อเทียบกับอัตรา
ค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมธนารักษ์  หากเปรียบเทียบอัตราค่าเช่า
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของกรมส่งเสริมสหกรณ์ อัตราค่าเช่าที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม
เป็นอัตราค่าเช่าที่ดินค่อนข้างต่ า 

(2) ผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดิน   สามารถพิจารณาได้ 2 กลุ่ม คือ ผู้เช่าที่ดินเดิมตั้งแต่ ปี 2520 
และผู้เช่าที่ดินใหม่ตั้งแต่ ปี 2557 เป็นต้นไป 

ผู้เช่าที่ดินเดิม  

ผู้เช่าที่ดินในที่ดินบริจาค และที่ดินราชพัสดุ ไม่เห็นด้วยกับการปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินครั้งนี้
เนื่องจากสิทธิของผู้เช่าที่ดินทั้ง 2 ประเภทไม่สามารถพัฒนาสิทธิให้เป็นผู้เช่าซื้อที่ดิน ซึ่งจะได้รับ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเมื่อช าระค่าเ ช่าซื้อที่ดินครบถ้วน  ดังนั้นไม่สมควรปรับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ซึ่งเพ่ิมสูง
ขึ้นกับผู้เช่าที่ดินในที่ดินทั้ง 2 ประเภท ด้วยเหตุดังกล่าวส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมโดย
ส านักบริหารกองทุน ได้มีหนังสือแจ้งส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด  

กลุ่มผู้เช่าที่ดิน ในที่ดินจัดซื้อที่อัตราค่าเช่าที่ดินลดลง มีความพอใจอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่  ส่วน
กลุ่มผู้เช่าที่ดินที่อัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้น เจ้าหน้าที่ได้อธิบายสร้างความเข้าใจแก่ผู้เช่าที่ดิน  ในปัจจุบัน
อัตราค่าเช่าที่ดินที่ปรับใหม่ครั้งนี้ต่ ากว่าอัตราค่าเช่าที่ดินนอกเข ตปฏิรูปที่ดิน ประกอบกับราคาท่ีดิน    
เพ่ิมสูงขึ้นมาก หากค านวณเปรียบเทียบระหว่างอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่กับอัตราค่าเช่าซื้อท่ีดินที่ยังคงใช้ราคา
ที่ดินที่จัดซื้อมา อัตราค่าเช่าซื้ออาจต่ ากว่าหรือใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าที่ดิน และเพ่ือเป็นการส่งเสริมให้
ผู้เช่าที่ ดินปรับปรุงสิทธิ เปลี่ยนเป็นการเช่าซื้อท่ีดิน ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้ขยาย
ระยะเวลาการเช่าซื้อที่ดินจากเดิม 15 ปี เป็น 25 ปี พร้อมทั้งลดอัตราดอกเบี้ยค่าเช่าซื้อที่ดินจากร้อยละ    
4 ต่อปี คงเหลือร้อยละ 1 ต่อปี จึงท าให้กลุ่มผู้เช่าที่ดินหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเช่าเป็นเช่าซื้อ  
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จากการติดตามความก้าวหน้าในการปรับอัตราค่าเช่า ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2559 มีผู้ที่ไม่ได้
รับผลกระทบ คือ กลุ่มท่ีอัตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตราค่าเช่า ที่ดินใหม่เป็นอัตราเดียวกัน คิดเป็นร้อยละ 
0.47  และกลุ่มผู้ที่ได้รับผลกระทบคิดเป็นร้อยละ 99.53 คือ กลุ่มอัตราค่าเช่าที่ดินลดลง คิดเป็นร้อยละ 
46.18 และกลุ่มอัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้น คิดเป็นร้อยละ 53.35  แต่เมื่อคิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าต่อปีแล้ว
ลดลงร้อยละ 25.87 ของค่าเช่าที่ดินตามอัตราเดิม 

ผู้เช่าที่ดินรายใหม่ 

ในกรณีที่ดินจัดซื้อตั้งแต่ปี 2552-2559 อัตราค่าเช่าเดิมอยู่ระหว่าง 1,650-3,979.71 บาทต่อไร่ 
เป็นอัตราที่ค่อนข้างสูง เมื่อปรับอัตราค่าเช่าที่ดินตามอัตราใหม่แล้วอยู่ระหว่าง 105-210 บาทต่อไร่ ท าให้
จ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปีลดลงมาก    คิดเป็นร้อยละ 93.70 ของค่าเช่าที่ดินเดิม  ซึ่งคาดว่าเป็นอัตราที่
สามารถจูงใจเกษตรกร และช่วยสนับสนุนการจัดที่ดินของส านักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัดได้ 

(3) ผลกระทบต่อผู้ให้เช่าที่ดิน 

เมื่อเปรียบเทียบอัตราค่าเช่าที่ดินเดิมและอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่แล้วมีผลท าให้ จ านวนเงิน      
ค่าเช่าที่ดินต่อปีท่ีจะต้อง เรียกเก็บจากผู้เช่าที่ดินลดลง 5.75 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 25.87 ของค่าเช่า
ที่ดินตามอัตราเดิมและ มีผลกระตุ้นให้ผู้เช่าที่ดินเปลี่ยนสิทธิจากการเช่าเป็นเช่าซื้อที่ดินเพ่ิมข้ึนจาก
จ านวน 224 ราย ในปี 2558 เป็นจ านวน 531 ราย ในปี 2559 มากกว่าเดิมถึง 1.37 เท่า 

โดยสรุป เกษตรกรผู้เช่าที่ดินได้รับผลกระทบเกือบทุกรายคิดเป็นร้อยละ 99.53 แยกเป็นผู้ที่มี
อัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 53.35 และลดลงคิดเป็นร้อยละ 46.18 ของผู้เช่าที่ดินทั้งหมด      
แต่เมื่อคิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่าที่ดินต่อปีแล้วลดลงร้อยละ 25.87 ของค่าเช่าที่ดินตามอัตราเดิม 

7.1.3 แนวทางอัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมทีเ่ป็นธรรม พิจารณาได้ 4 แนวทาง 

(1) แนวทางท่ี 1 เกณฑ์การค านวณตามพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  โดย
น าแนวทางตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับ 2 พ.ศ.2559 
ซึ่งมีหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่านาขั้นสูง ให้ก าหนดเป็นผลผลิตของพืชหลักส าหรับท้องที่นั้น    
หักด้วยค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการลงทุน ส่วนเหลือก าหนดเป็นค่าเช่านาขั้นสูง ได้ไม่เกินกึ่งหนึ่งโดยให้ค านึงถึง
ราคาผลผลิตนั้นในแต่ละท้องที่ 

(2) แนวทางท่ี 2 การปรับเพิ่มและลดค่าเช่าที่ดินระหว่างผู้เช่าที่ดิน และผู้ให้เช่าที่ดิน โดยน าการ
ค านวณค่าเช่าที่ดินด้านผู้เช่าที่ดิน และผู้ให้เช่าที่ดิน ซึ่งพิจารณาจากแนวคิดที่แตกต่างกัน มาปรับเข้าหากันโดยใน
ด้านผู้เช่าที่ดิน ต้องการค่าเช่าที่ดินในอัตราต่ า เพราะจะท าให้ต้นทุนการผลิตต่ า รายได้จะเพ่ิมสูงขึ้น ในขณะที่ผู้ให้
เช่าที่ดินต้องการค่าเช่าที่ดินในอัตราสูง เพราะเป็นการหารายได้จากทรัพย์สินที่ถืออยู่  

ด้านผู้เช่าที่ดิน ค านวณค่าเช่าที่ดินโดยวิธีรายได้ที่เหลืออยู่  ด้านผู้ให้เช่าที่ดิน ค านวณตามสูตร
การประเมินมูลค่าท่ีดินเกณฑ์รายได้ จากนั้นค านวณส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน และปรับส่วนต่างของ     
ค่าเช่าที่ดิน โดยให้รับภาระด้านละครึ่ง กล่าวคือผู้เช่าที่ดินยินยอมจ่ายเพ่ิมข้ึน และผู้ให้เช่ายินยอมลด    
ค่าเช่าลง จะได้อัตราค่าเช่าที่เหมาะสมเป็นธรรม เป็นอัตราที่รับภาระร่วมกันทั้ง 2 ด้าน 

(3) แนวทางท่ี 3 การพิจารณาความสามารถในการช าระค่าเช่าที่ดินของผู้เช่าที่ดิน เปรียบเทียบ
กับค่าเช่าที่ดินท้องตลาด  โดยด้านผู้เช่า พิจารณาความสามารถในการช าระค่าเช่าที่ดินหรือผลการ
จัดเก็บรายได้ค่าเช่าที่ดินของ ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมย้อนหลัง 5 ปี ด้านผู้ให้เช่า 
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พิจารณาราคาค่าเช่าที่ดินท้องตลาด จากนั้นค านวณส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน ปรับส่วนต่างของค่าเช่าที่ดิน 
ให้แต่ละด้านรับภาระร่วมกันด้านละครึ่งระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า จึงได้อัตราค่าเช่าที่ดินที่เหมาะสมเป็น
ธรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน เป็นอัตราที่รับภาระร่วมกันได้ทั้งสองด้าน แต่ในความเป็นจริงนั้นส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในฐานะผู้ให้เช่าที่ดินอาจยินยอมลดค่าเช่าที่ดินลงได้อีก เพราะเป็นหน่วยงาน
รัฐมีหน้าที่ดูแลเกษตรกร  ในขณะที่ผู้เช่าที่ดินไม่มีความสามารถจ่าย   ค่าเช่าที่ดินในอัตรานี้ได้ การปรับ 
เพ่ิม/ลด โดยรับช าระค่าเช่าที่ดินคนละครึ่งจึงไม่ใช่วิธีที่จะน ามาใช้ได้จริง 

(4) แนวทางท่ี 4 การน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใช้ประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดิน  โดย
วิธีการน าแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง มาใช้ประโยชน์ โดยส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม      
ผู้ให้เช่าเป็นผู้พัฒนา พ้ืนที่ดูแลรักษาทรัพยากรที่ดินและส่งเสริมการเกษตร ให้มีการน าองค์ความรู้ตาม
ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้  ในส่วนของผู้เช่าที่ดินได้น าองค์ความรู้ไปใช้ให้เกิดประโยชน์โดย
ปรับเปลี่ยนวิถีทางในการผลิตและการด าเนินชีวิต สามารถลดค่าใช้จ่ายลงได้ท าให้มีรายได้เพ่ิมข้ึน 
ความสามารถช าระค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้น ผู้ให้เช่าที่ดิ นก็สามารถปรับค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นได้ จึงเป็นแนว
ทางการปรับอัตราค่าเช่าที่ดินที่เหมาะสมเป็นธรรมยอมรับได้ทั้ง 2 ด้านอีกแนวทางหนึ่ง 

จากการสอบถามผู้เช่าที่ดิน 3 กลุ่ม ในเขตปฏิรูปที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา  ได้แก่ กลุ่มท่ี 1 ผู้เช่า
ที่ดินในนิคมการเกษตรข้าว ต าบลโพร งอากาศ อ าเภอบางน้ าเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 7 ราย 
กลุ่มท่ี 2 ผู้เช่าที่ดินตามโครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่  จ านวน 7 ราย และ  กลุ่มท่ี 3    
ผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน ต าบลโพรงอากาศ อ าเภอโพรงอากาศ จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 6 ราย 
พบว่า กลุ่มท่ี 1 โครงการนิคมการเกษตรข้าว และกลุ่มที่ 2 โครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม่ 
เป็นกลุ่มที่ได้รับการพัฒนา   องค์ความรู้ตามแนวทางปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงและน าไปใช้ประโยชน์ใน
การประกอบการเกษตรและการด าเนินชีวิตอย่างต่อเนื่องส่งผลให้เกิดประสิทธิภาพในการผลิต สร้างรายได้
ทางการเกษตรสูงกว่ากลุ่มผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันซึ่งท าการผลิตของ
ตนเองเพียงล าพังหรือมีเจ้าหน้าที่มาส่งเสริมให้ความรู้เป็นครั้งคราว แต่ไม่ได้น าความรู้ไปปฏิบัติในการ
ผลิตอย่างจริงจัง ท าให้มีต้นทุนการผลิตสูงมาก ด้านผู้ ให้เช่าที่ดิน หากคิดค่าเช่าที่ดินโดยอิงรายได้จาก
การผลิตดังกล่าว ความสามารถในการช าระค่าเช่าที่ดินของผู้เช่าที่ดินเรียงตามล าดับจากมากไปน้อย คือ
กลุ่มท่ี 2 กลุ่มท่ี 1 และ กลุ่มท่ี 3 ตามล าดับ สอดคล้องกับความคิดเห็นเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าที่ดินใหม่ใน
กลุ่มท่ี 2 ทีม่ีความพึงพอใจ และสามารถจ่ายค่าเช่าที่ดินเพ่ิมข้ึนได้ แต่ในกลุ่มที่ 3 ไม่ต้องการให้ส านักงานการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ดินเพ่ิมข้ึนจากอัตราเดิม 

โดยสรุป อัตราค่าเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่เป็นธรรม เป็นอัตราที่สะท้อนความต้องการค่าเช่า
ของผู้เช่าที่ดินและผู้ให้เช่าที่ดิน ซึ่งสามารถปรับเข้าหากันจนกระท่ังยอมรับได้ทั้ง 2 ด้าน มีความเป็นไป
ได้โดยส านักงานปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรส่งเสริม พัฒนาผู้เช่าที่ดินให้มีองค์ความรู้ ตามแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียง  และผู้เช่าที่ดินได้น าองค์ความรู้ไปใช้ประโยชน์อย่างจริงจังและต่อเนื่อง จนสามารถลด
ต้นทุนการผลิต ท าให้เกิดรายได้เพ่ิมข้ึนอย่างยั่งยืน 

7.2 ข้อเสนอแนะ 

7.2.1 ข้อเสนอแนะจากผลจากการศึกษา  

(1) การเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์การปฏิบัติงานที่มีผลกระทบต่อบุคคลจ านวนมาก 
จะต้องใช้ ระยะเวลาประมาน 2-3 ปี ในการก าหนดขั้นตอนการปฏิบัติงาน การชี้แจงเจ้าหน้าที่ผู้ ปฏิบัติ     
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การสร้างความเข้าใจแก่บุคคลทั่วไป และผู้ที่ได้รับผลกระทบโดยตรงให้ยอมรับการเปลี่ยนแปลงที่อาจท า
ให้เสียประโยชน์ ซึ่งต้องมีวิธีการเยียวยาหรือทางเลือกให้พิจารณาตัดสินใจด้วย 

(2) การพัฒนาสิทธิการเช่าที่ดินไปสู่การเช่าซื้อท่ีดิน ควรมุ่งเน้นกลุ่มที่ได้รับผลกระทบ 
จากการปรับอัตราค่าเช่าที่ดินเพิ่มสูงขึ้น และเพ่ือเร่งรัดการด าเนินงานด้านพัฒนาสิทธิ จึงเห็นควร
ก าหนดให้เป็นตัวชี้วัดการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ 

(3) การพัฒนาสิทธิกลุ่มผู้ที่ได้ รับผลกระทบจากการปรับอัตราค่าเช่าที่ดิน ลดลงให้เป็น  
ผู้เช่าซื้อที่ดิน ต้องชี้แจงสิทธิที่แตกต่างกัน ระหว่างผู้เช่าที่ดินและผู้เช่าซื้อที่ดิน ซึ่งจะได้รับกรรมสิทธิ์เป็ น
เจ้าของที่ดินเมื่อช าระค่า เช่าซื้อที่ดินครบถ้วนแล้ว แต่อย่างไรก็ตามราคาที่ดินในปัจจุบันปรับตัวสูงขึ้น
มากเมื่อเปรียบเทียบกับราคาที่ ดินที่จัดซื้อมาในอดีต จึงอาจใช้ เป็นตัวเร่งให้เกิดการตัดสินใจเปลี่ยนสิทธิ
ได้ ตัวอย่างเช่น การเปลี่ยนมูลค่าเช่าซื้อท่ีดินจากเดิมเท่ากับราคาจัดซื้อที่ดิน เป็นให้เท่ากับราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดิน เป็นต้น และในกรณีรายที่มีหนี้ค่าเช่าที่ดินค้างช าระ ให้เร่งรัดจัดเก็บหนี้ค้างช าระให้
ครบถ้วนก่อนเปลี่ยนสิทธิ เพราะตามระเบียบปฏิบัติต้องเป็นผู้เช่าที่ดินที่ไม่มีหนี้ค้างช าระ  

7.2.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

(1) ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ควรด าเนินการสอบทานและเก็บข้อมูลผู้
เช่าที่ดินเป็นระยะๆ ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน การประกอบการเกษตร รายได้ รายจ่าย รวมทั้งทรัพย์สิน
และหนี้สิน เพ่ือใช้ประโยชน์ในการบริหารจัดการที่ดิน และการวางแผนงานส่งเสริมพัฒนาเกษตรกร 

(2) การด าเนินงานส่งเสริมพัฒนาเกษตรกร ควรขยายการด าเนินงานโดย น าแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ในที่ดินที่จัดซื้อให้เพ่ิมมากข้ึน 

(3) อัตราค่าเช่าที่ดินที่ถูกก าหนดขึ้น ต้องเป็นราคาสมเหตุสมผล สะท้อนให้เห็นความเป็น
ธรรมที่สามารถยอมรับได้ทั้งผู้ เช่าที่ดิน และเจ้าของที่ดินผู้ให้เช่า ซึ่งส านักงานการ ปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม ในฐานนะผู้บริหารทรัพย์สิน ควรค านึงถึงการหาประโยชน์จากที่ดินควบคู่กับการดูแลเกษตรกร
ด้วย เพื่อก่อให้เกิดรายได้เป็นทุนหมุนเวียนแก่การปฏิรูปที่ดิน 

(4) เพ่ือไม่ให้เกิดความเหลื่อมล้ า ในการเรียกเก็บเงินค่าเช่าที่ดิน และค่าเช่าซื้อที่ดิน  
ควรใช้เกณฑ์การค านวณเช่นเดียวกัน เช่นการอิงราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ราคาท่ีดินที่จัดซื้อ หรือรายได้
จากผลผลิต อย่างใดอย่างหนึ่งให้เหมือนกัน 
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(ไถ

กล
บต

อซ
ังแ

ทน
กา

ร
เผ

า) 

ปร
ับป

รุง
บ า

รุง
ดิน

 

พัฒ
นา

แห
ล่ง

น้ า
 

ใช้
ระ

บบ
น้ า

ใน
แป

ลง
 

เป
ลี่ย

นน
าห

ว่า
นเป

็น
หย

อด
 

พืช
หล

ัก-
ท า

นา
 

พืช
ผัก

 

ไม
้ผล

/ไม
้ใช้

สอ
ย 

เล
ี้ยง

สัต
ว์ ว

ัว/ไ
ก/่

กบ
/

ปล
า 

โครงการนิคมการเกษตรข้าว                

1. นางบุญช่วย  วรสิทธ์ิ  
  

  
  

   
   

 
 

2. นายพิเชษ  จูเปีย  
  

  
   

  
   

 
 

3. นางรัชน ี ใหม่เจริญ      
   

  
   

 
 

4. นางเรณู  ใหม่เจริญ  
  

  
   

  
   

 
 

5. นางล้วน  วิจารณา  
  

  
   

  
     

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม  
  

  
   

  
   

  

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย  
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ตารางผนวกที่ 2 การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ : ความพอประมาณ (ต่อ) 

ช่ือ - สกุล 

การลดต้นทุน การเพิ่มประสิทธิภาพการผลิต การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต 

ใช้
ทุน

ตน
เอ

ง 

คัด
เล

ือก
พัน

ธุ ์

เก
็บพ

ันธ
ุ์พืช

 

เต
รีย

มด
ิน 

ป้อ
งก

ันศ
ัตร

ูพืช
 

ลด
กา

รใ
ช้ส

าร
เค

ม ี

ไม
่ท า

ลา
ยห

น้า
ดิน

 
(ไถ

กล
บต

อซ
ังแ

ทน
กา

ร
เผ

า) 

ปร
ับป

รุง
บ า

รุง
ดิน

 

พัฒ
นา

แห
ล่ง

น้ า
 

ใช้
ระ

บบ
น้ า

ใน
แป

ลง
 

เป
ลี่ย

นน
าห

ว่า
นเป

็น
หย

อด
 

พืช
หล

ัก-
ท า

นา
 

พืช
ผัก

 

ไม
้ผล

/ไม
้ใช้

สอ
ย 

เล
ี้ยง

สัต
ว์ ว

ัว/ไ
ก/่

กบ
/

ปล
า 

โครงการสร้างและพัฒนาเกษตรกรรุ่นใหม ่                

1. นายสมหวัง  ค าคง  
 

  
 

 
 

 
    

  
 

2. นายณัฐดนัย  บุญสร้าง   
 

   
 

   
  

  
 

3. นางชูชีพ  คชวงษ์  
    

  
 

 
   

   

4. นายอ านาจ  พุ่มมณ ี         
 

 
  

   

5. นางแดงต้อย  หริพงษ ์   
 

  
 

  
 

 
  

 -  

6. นายบุญเลิศ  กูลศิร ิ  
 

 
         

   

7. นางราตรี  สาระโชต ิ     
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ตารางผนวกที่ 3 การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ : ความมีเหตุผล และความมีภูมิคุ้มกัน 

ช่ือ - สกุล 

ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุ้มกัน 

การพึ่งพาตนเอง การสร้างมูลค่าเพิ่มของผลผลิต การรวมกลุ่ม 

ปล
ูกข

้าว
ไว

้บร
ิโภ

ค 

เล
ี้ยง

สัต
ว/์

เล
ี้ยง

ปล
า 

ปล
ูกผ

ักส
วน

คร
ัว 

ท า
ปุ๋ย

หม
ัก/

ปุ๋ย
อิน

ทร
ีย ์

ท า
กิจ

กร
รม

นอ
กก

าร
เก

ษต
ร 

ขา
ยผ

ลผ
ลิต

ไม
่ผ่า

นค
นก

ลา
ง 

ท า
บัญ

ชีฟ
าร

์ม/
คร

ัวเร
ือน

 

แป
รร

ูปผ
ลผ

ลิต
 

สร
้าง

ตร
าส

ินค
้า 

พัฒ
นา

บร
รจ

ุภัณ
ฑ ์

พัฒ
นา

รูป
แบ

บผ
ลิต

ภัณ
ฑ ์

ท า
กา

รผ
ลิต

 

ท า
กา

รแ
ปร

รูป
 

จ า
หน

่าย
ผล

ผล
ิต 

มีส
่วน

ร่ว
มค

ิด/
ร่ว

มท
 า 

เป
็นส

มา
ชิก

กล
ุ่ม/

วช
ช/

สห
กร

ณ ์

โครงการนิคมการเกษตรข้าว                 

1. นางบุญช่วย  วรสิทธ์ิ      
 

   
     

  

2. นายพิเชษ  จูเปีย      
 

 
       

  

3. นางรัชน ี ใหม่เจริญ      
 

  
      

  

4. นางเรณู  ใหม่เจริญ      
 

   
     

  

5. นางล้วน  วิจารณา     
  

 
         

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม  
 

  
  

 
         

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย  
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ตารางผนวกที่ 3 การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ : ความมีเหตุผล และความมีภูมิคุ้มกัน (ต่อ) 

ช่ือ - สกุล 

ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุ้มกัน 

การพึ่งพาตนเอง การสร้างมูลค่าเพิ่มของผลผลิต การรวมกลุ่ม 

ปล
ูกข

้าว
ไว

้บร
ิโภ

ค 

เล
ี้ยง

สัต
ว/์

เล
ี้ยง

ปล
า 

ปล
ูกผ

ักส
วน

คร
ัว 

ท า
ปุ๋ย

หม
ัก/

ปุ๋ย
อิน

ทร
ีย ์

ท า
กิจ

กร
รม

นอ
กภ

าค
เก

ษต
ร 

ขา
ยผ

ลผ
ลิต

ไม
่ผ่า

นค
นก

ลา
ง 

ท า
บัญ

ชีฟ
าร

์ม/
คร

ัวเร
ือน

 

แป
รร

ูปผ
ลผ

ลิต
 

สร
้าง

ตร
าส

ินค
้า 

พัฒ
นา

บร
รจ

ุภัณ
ฑ ์

พัฒ
นา

รูป
แบ

บผ
ลิต

ภัณ
ฑ ์

ท า
กา

รผ
ลิต

 

ท า
กา

รแ
ปร

รูป
 

จ า
หน

่าย
ผล

ผล
ิต 

มีส
่วน

ร่ว
มค

ิด/
ร่ว

มท
 า 

เป
็นส

มา
ชิก

กล
ุ่ม/

วช
ช/

สห
กร

ณ ์

โครงการสรา้งและพัฒนาเกษตรกรรุ่น
ใหม ่                 

1. นายสมหวัง  ค าคง   
    

  
 

  
     

2. นายณัฐดนัย  บุญสร้าง   
   

 
 

 
   

   
  

3. นางชูชีพ  คชวงษ์   
 

 
  

        
  

4. นายอ านาจ  พุ่มมณ ี  
 

 
 

 
   

   
 

  
  

5. นางแดงต้อย  หริพงษ ์  
   

 
  

 
 

  
     

6. นายบุญเลิศ  กูลศิร ิ  
  

  
 

        
 

 

7. นางราตรี  สาระโชต ิ  
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ตารางผนวกที่ 4 การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ : มีความรู้ และมีคุณธรรม 

ช่ือ - สกุล 

มีความรู ้ มีคุณธรรม 

ฝึก
อบ

รม
/ด

ูงา
น 

ประเภทการฝึกอบรม 

แล
กเ

ปล
ี่ยน

ปร
ะส

บก
าร

ณ์/ค
วา

มร
ู ้

การน าความรู้ไปใช้ประโยชน ์

ผิด
จา

รีต
ปร

ะเ
พณ

 ี

เล
่นก

าร
พนั

น/
ดื่ม

สุร
า 

ท า
ปร

ะโ
ยช

น์ต
่อส

่วน
รว

ม 

ร่ว
มม

ือ/
ช่ว

ยเ
หล

ือผ
ู้อื่น

 

ยึด
คว

าม
ปล

อด
ภัย

ผู้บ
ริโ

ภค
 

กา
รเก

ษต
ร 

เศ
รษ

ฐก
ิจพ

อเ
พีย

ง 

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น 

บัญ
ชีฟ

าร
์ม 

กา
รเก

ษต
ร 

เศ
รษ

ฐก
ิจพ

อเ
พีย

ง 

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น 

บัญ
ชีฟ

าร
์ม 

โครงการนิคมการเกษตร
ข้าว                

1. นางบุญช่วย  วรสิทธ์ิ           - -    

2. นายพิเชษ  จูเปีย           - -    

3. นางรัชน ี ใหม่เจริญ           - -    

4. นางเรณู  ใหม่เจริญ           - -    

5. นางล้วน  วิจารณา           - -    

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม           - -    

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย           - -    

  

91 



ตารางผนวกที่ 4 การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ : มีความรู้ และมีคุณธรรม (ต่อ) 

ชื่อ - สกุล 

มีความรู้ มีคุณธรรม 

ฝึก
อบ

รม
/ด

ูงา
น 

ประเภทการฝึกอบรม 

แล
กเ

ปล
ี่ยน

ปร
ะส

บก
าร

ณ์/ค
วา

มร
ู ้ การน าความรู้ไปใช้ประโยชน์ 

ผิด
จา

รีต
ปร

ะเ
พณ

ี 

เล
่นก

าร
พน

ัน/
ดื่ม

สุร
า 

ท า
ปร

ะโ
ยช

น์ต
่อส

่วน
รว

ม 

ร่ว
มมื

อ/
ช่ว

ยเ
หล

ือผ
ู้อื่น

 

ยึด
คว

าม
ปล

อด
ภัย

ผู้บ
ริโ

ภค
 

กา
รเก

ษต
ร 

พัฒ
นา

อา
ชีพ

 

เศ
รษ

ฐก
ิจพ

อเ
พีย

ง 

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น 

บัญ
ชีฟ

าร
์ม 

กา
รเก

ษต
ร 

พัฒ
นา

อา
ชีพ

 

เศ
รษ

ฐก
ิจพ

อเ
พีย

ง 

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น 

บัญ
ชีฟ

าร
์ม 

โครงการสร้างและพัฒนา
เกษตรกรรุ่นใหม ่                  

1. นายสมหวัง  ค าคง   
 

     
 

   - -    

2. นายณัฐดนัย  บุญสร้าง         
 

 
  

- -    

3. นางชูชีพ  คชวงษ์             - -    

4. นายอ านาจ  พุ่มมณ ี             - -    

5. นางแดงต้อย  หริพงษ ์             - -    

6. นายบุญเลิศ  กูลศิร ิ   
 

     
 

   - -    

7. นางราตรี  สาระโชต ิ         
 

 
  

- -    
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ภาคผนวก ข 
แบบสัมภาษณ์การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ของผู้เช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน  

จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ.2560 



      ชื่อผู้สัมภาษณ์......................................... 
แบบสัมภาษณ์ 

การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ของผู้เช่าที่ดิน 
ในเขตปฏิรูปที่ดิน จังหวัด............. 

พ.ศ. 2560 
       เลขที่แบบสัมภาษณ์.............................. 
       ภาค.........................ต าบล..................... 
       อ าเภอ.....................จังหวัด................... 
ชื่อ....................................... สกุล.......................................... เลขประจ าตัว.............................................. 
โทรศัพท.์............................................................................... สัญญาเช่าเลขที่.......................................... 
1.ข้อมูลทั่วไป 
1.1 เพศ    ชาย  หญิง 
1.2 อายุ...............ป ี
1.3 การศึกษา  1.ไม่ได้เรียนหนังสือ    2.ประถมศึกษา 3.มัธยมศึกษาตอนต้น 
   4.มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช.   5.อนุปริญญา/ปวท./ปวส. 
   6.ปริญญาตรี/เทียบเท่า    7.สูงกว่าปริญญาตรี ระบ.ุ.... 
1.4 จ านวนสมาชิกในครัวเรือน...........คน  1.5 จ านวนแรงงานในครัวเรือน............คน 
 
1.6 เนื้อท่ีเช่า 
ในเขต..............แปลง รวมเนื้อที่...............ไร ่ ราคาประเมิน................ บาท/ไร่ 
นอกเขต...........แปลง รวมเนื้อที่...............ไร่  ราคาประเมิน................ บาท/ไร่ 
2. ความเป็นมาในการประกอบอาชีพ 
เดิม
.............................................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................................. 
ปัญหา
.............................................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................................. 
3. การเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึน 
ปัจจุบัน/รายได้เฉลี่ยต่อปี
.............................................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................................. 
เหตุที่เปลี่ยนแปลง 
.............................................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................................. 
 
ความคิดเห็นเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าที่ดิน เพ่ิม/ลดลงจากเดิม 
  เพ่ิมข้ึน .................................................................................................................................................. 
  ลดลง ..................................................................................................................................................... 
 
 
 

1 

6 

2 
3 

8 

5 

4 

10 

12 11 
9 

7 
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4. การสนับสนุนจากหน่วยงาน ภาครัฐ/ภาคเอกชน/NGOs 
4.1 หน่วยงานภาครัฐ
................................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................................. 
4.2 หน่วยงานภาคเอกชน
................................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................................. 
4.3 NGOs 
.................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................. 
4.4 อ่ืนๆ ระบุ 
................................................................................................................................................................................. 
................................................................................................................................................................................. 
5. การใช้เนื้อท่ีเพาะปลูกในรอบปีที่ผ่านมา 

กิจกรรม ระบุชนิดของพืช/สัตว์ เนื้อท่ี ผลผลิต 
ก.ก./ตัว 

รายได้ทางการเกษตร 
ราคาขาย x ผลผลิต 

ต้นทุนการผลิต รายได้สุทธิ 

พืช             

1.             

2.             

3.             

4.             

5.             

สัตว์บก             

1.             

2.             

3.             

สัตว์น้ า             

1.             

2.             

3.             
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6. การน าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ประโยชน์ 

 6.1 ความพอประมาณ 

  (1) การลดต้นทุน (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
   1.ใช้เงินทุนท าการเกษตรของตนเอง 
   2.คัดเลือกพันธุ์พืช/พันธุ์สัตว์ ที่เหมาะสมต่อสภาพพ้ืนที่ 
   3.เก็บพันธุ์พืช/พันธุ์สัตว์ ไว้ใช้เอง 
   4.เตรียมดินเพาะปลูกด้วยตนเอง 
   5.ป้องกันก าจัดสัตรูพืชโดยวิธีธรรมชาติ เช่น ใช้สารสกัดจากสะเดา 
   6.ลดการใช้สารเคมีในกระบวนการผลิต 
   7.อ่ืนๆ ระบุ……………….. 

  (2) การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

   1.การไม่ท าลายหน้าดิน เช่น การไถกลบตอซังแทนการเผา 
   2.การปรับปรุงบ ารุงดิน เช่น การปรับสภาพดิน การใช้ปุ๋ยอินทรีย์ การปลูกพืชตระกูลถั่ว ฯ 
   3.การพัฒนาแหล่งน้ าการเกษตร 
   4.การใช้ระบบน้ าในแปลง เช่น ระบบน้ าหยด ระบบสปิงเกอร์ 
   5.การใช้เทคโนโลยีในการผลิต/ดูแล/เก็บเก่ียว 
   6.การเปลี่ยนจากนาหว่านเป็นปักด า/โยนกล้า 
   7.อ่ืนๆ ระบุ………………… 

  (3) การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

     1. ปลูกพืชเชิงเดี่ยว.................. 
     2. อ่ืนๆ (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

   2.1 เกษตรผสมผสาน   2.2 ปลูกพืชหมุนเวียน 
   2.3 ปลูกพืชผัก    2.4 ปลูกพืชสมุนไพร 
   2.5 ปลูกไม้ผล/ไม้ใช้สอยในครัวเรือน 2.6 เพาะเห็ดจากวัสดุเหลือใช้ 
   2.7 เกษตรทฤษฎีใหม่ 30:30:30:10 
   2.8 อ่ืนๆ ระบุ………………… 

 6.2 ความมีเหตุผล 

  (1) การพ่ึงพาตนเอง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
   1. การปลูกข้าวไว้บริโภคเพียงพอตลอดปี 
   2. เลี้ยงสัตว์/เลี้ยงปลา ไว้บริโภคในครัวเรือน 
   3. ปลูกพืชผักสวนครัวไว้บริโภคในครัวเรือน 
   4. การท าปุ๋ยหมัก/ปุ๋ยอินทรีย์ หรือสารสกัดชีวภาพด้วยตนเอง ฯลฯ 
   5. เผาถ่าน บ่อก๊าซชีวภาพ หรือกิจกรรมเพ่ือประหยัดพลังงาน 
   6. การท าของใช้ในครัวเรือน เช่น สบู่ แชมพู น้ ายาซักผ้า น้ ายาล้างจาน ฯลฯ 
   7. การท ากิจกรรมนอกการเกษตร เช่น หัตถกรรมต่างๆ 
   8. การน าผลผลิตไปขายโดยไม่ผ่านคนกลาง 
   9. การท าบัญชีฟาร์ม/บัญชีครัวเรือน  
   10. อ่ืนๆ............................. 
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  (2) การสร้างมูลค่าเพ่ิมของผลผลิต 

   1. การแปรรูปผลผลิต 
   2. การสร้างตราสินค้า 
   3. การพัฒนาบรรจุภัณฑ์ 
   4. การพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑ์ 
   5. อ่ืนๆ ระบุ....................... 

 6.3 ความมีภูมิคุ้มกัน 

  (1) มีการรวมกลุ่มท ากิจกรรมการผลิต เช่น การเพาะพันธุ์ เตรียมดิน เพาะปลูก ดูแล เก็บเกี่ยว ฯ 
   1. มี   2. ไม่มี 
  (2) มีการรวมกลุ่มท ากิจกรรมการแปรรูป/และการบรรจุสินค้า 
   1. มี   2. ไม่มี 
  (3) มีการรวมกลุ่มท ากิจกรรมเกี่ยวกับการจ าหน่าย 
   1. มี   2. ไม่มี 
  (4) มีส่วนร่วมในการด าเนินงานของกลุ่ม ร่วมคิด ร่วมท ากิจกรรม 
   1. มี   2. ไม่มี 
  (5) เป็นสมาชิกกลุ่มเกษตรกร/วิสาหกิจชุมชน/สหกรณ ์
   1. เป็น   2. ไม่เป็น   

 6.4 มีความรู้ 

  (1) โดยได้รับการฝึกอบรม/ศึกษาดูงาน 
   1. เคย   2. ไม่เคย 
  (2) ประเภทของการฝึกอบรม (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
   1. ด้านเกษตร    2. ด้านการพัฒนาอาชีพ 
   3. ด้านแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง  4. ด้านการจัดท าบัญชีครัวเรือน 
   5. ด้านการจัดท าบัญชีฟาร์ม (รายได้รายจ่ายทางการผลิต) 
  (3) มีการแลกเปลี่ยนประสบการณ์และความรู้เกี่ยวกับการประกอบอาชีพของเกษตรกร 
   1. มี   2. ไม่มี 
 
 
  (4) มีการน าความรู้ไปใช้ประโยชน์ด้านใดบ้าง (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
   1. ด้านเกษตร    2. ด้านการพัฒนาอาชีพ 
   3. ด้านแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง  4. ด้านการจัดท าบัญชีครัวเรือน 
   5. ด้านการจัดท าบัญชีฟาร์ม  6. ไม่ได้น าไปใช้ประโยชน์ 
  (รายไดร้ายจ่ายทางการผลิต) 
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 6.5 มีคุณธรรม 

  (1) การประพฤติผิดจารีตประเพณี ธรรมเนียมปฏิบัติในสังคม 
   1. เคย   2. ไม่เคย 
  (2) การใช้เวลาว่างไปในทางไม่เกิดประโยชน์ เช่น เล่นการพนัน สุรา 
   1. ใช่   2. ไม่ใช่ 
  (3) การเข้าร่วมกิจกรรมที่เป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม 
   1. เข้า   2. ไม่เข้า 
  (4) การให้ความร่วมมือ/ช่วยเหลือผู้อื่น 
   1. ให้   2. ไม่ให้ 
  (5) มีการผลิตที่ค านึงถึงความปลอดภัยของผู้บริโภค หรือไม่ 
   1. ใช่ (ระบ)ุ.................................................................................................................. 
   2. ไม่ใช่ 
7.ผังแปลงเกษตรกรรม 
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8. บัญชีครัวเรือน (ในรอบ 1 ปี/2559) 
   รายการ       จ านวนเงิน (บาท) 
1.รายรับ 
 1.1 รายรับจากการประกอบอาชีพ 
  1.1.1 ภาคการเกษตร (เช่น พืช สัตว์ ประมง ฯลฯ) 
   1) (ระบุ).............................................................................. 
   2) (ระบุ).............................................................................. 
   3) (ระบุ).............................................................................. 
  1.1.2 นอกภาคการเกษตร (เช่น รับจ้าง ทอผ้า แปรรูปผลิตภัณฑ์ ฯลฯ) 
   1) (ระบุ).............................................................................. 
   2) (ระบุ).............................................................................. 
   3) (ระบุ).............................................................................. 
 1.2 รายรับอื่นๆ (เช่น เงินค่าตอบแทนประจ าต าแหน่ง ลูกให้ เบี้ยเลี้ยงผู้สูงอายุหวย ล็อตเตอรี่ ฯลฯ 
  1.2.1 (ระบุ)....................................................................................... 
  1.2.2 (ระบุ)....................................................................................... 
  1.2.3 (ระบุ)....................................................................................... 
        รวมรายรับ 
2. รายจ่าย (เป็นค่าใช้จ่ายเฉลี่ยต่อเดือน หรือต่อปี) 
 2.1 รายจ่ายจากการประกอบอาชีพ 
  - ภาคการเกษตรกร 
  - นอกภาคเกษตรกร 
 2.2 ค่าอาหาร 
 2.3 ค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าโทรศัพท์ 
 2.4 ค่ายา – สุขภาพอนามัย 
 2.5 เสื้อผ้า เครื่องนุ่งห่ม 
 2.6 ที่อยู่อาศัย 
 2.7 ค่าใช้จ่ายเพื่อการพักผ่อน/งานสังคมต่างๆ 
 2.8 ค่าใช้จ่ายเพื่อการศึกษา การเรียนรู้ (.....) ตนเอง (.....) คนในครอบครัว 
 2.9 อ่ืนๆ (ระบุ)............................................................................................ 
        รวมรายจ่าย 
        รายได้สุทธิ 1 - 2 
3. หนี้สิน 
 ในระบบ (ธ.ก.ส.,ส.ป.ก.,สถาบันการเงินอื่นๆ) 
 นอกระบบ 
4. เงินออม 
หมายเหตุ : 
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