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คํานํา

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนผลการปฏิบัตงิานในชวงท่ี
ผูศึกษาไดมาปฏิบัติราชการท่ีกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม โดยการศึกษาหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืนท่ีมีการใหเชาท่ีดินในลักษณะใกลเคียงกัน รวมท้ังวิเคราะหผลกระทบ
ท่ีเกิดข้ึนจากการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินจากเดิมคิดเปนรอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ เปนอัตราคาเชา
ท่ีดินใหม คิดเปนจํานวนเงินคงท่ีตามระดับชวงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ 11 ชวง
ตลอดจนนําเสนอแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม สะทอนใหเห็นความ
ตองการคาเชาของผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน

ผลการศึกษาเปนเพียงแนวทางเบื้องตนท่ีอาจเปนประโยชนแกผูสนใจศึกษาหาความรู และ
เพ่ิมพูนประสบการณในการปฏิบัติงาน รวมท้ังใชอางอิงในการปรับปรุงและพัฒนาแนวคิดเก่ียวกับคา
เชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในระยะตอไป

จุฑาสินี ขําวิไล
ธันวาคม 2560
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การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เริ่มตนจากรองเลขาธิการ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (นางวรรณนภา บุญสุข) ในขณะท่ีดํารงตําแหนงผูอํานวยการ
สํานักบริหารกองทุน ไดมอบหมายใหกลุมท่ีดินและผลประโยชน ดําเนินการศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรณีเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน และสําเร็จดวย
คําแนะนําท่ีเปนประโยชนอยางยิ่งจากคณะกรรมการวิชาการ นายสมปอง อินทรทอง เลขาธิการ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ประธานคณะกรรมการ ดร.วีระชัย  นาควิบูลยวงค อดีต
เลขาธิการสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และนายเจริญชัย พรรณาภพ ผูอํานวยการสํานักพัฒนา
และถายทอดเทคโนโลยี กรรมการอานผลงาน นางสาวพิมพพรรณ อนันตเสรี ผูเชี่ยวชาญดานการบริหาร
จัดการทรัพยสินและผลประโยชนกองทุน ผูใหแนวคิดและถายทอดประสบการณการทํางานแกผูศึกษา
สะสมเปนองคความรูตลอดระยะเวลาปฏิบัติงาน รวมท้ังขอขอบพระคุณเจาหนาท่ีสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และเกษตรกรผูเชาท่ีดิน ผูใหความรวมมือสนับสนุนขอมูลท่ีเปนประโยชนแก
การศึกษาทําใหผลการศึกษาครบถวนสมบูรณ
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บทสรุปสําหรับผูบริหาร

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนการศึกษาหลักเกณฑ วิธีการกําหนด
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินดังกลาว
รวมท้ังนําเสนอแนวคิดในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังดาน
ผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดิน ขอบเขตการศึกษามีเนื้อหาเก่ียวกับ แนวคิดทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
หลักเกณฑ รูปแบบในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
โดยมีการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ จากการเดินทางไปปฏิบัติงานชี้แจงสรางความเขาใจในการปรับปรุง
อัตราคาเชาท่ีดินใหแกผูเชาท่ีดิน และสัมภาษณผูเชาท่ีดินเก่ียวกับการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใช
ประโยชนในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา การวิเคราะหขอมูล เชิงคุณภาพใชการพรรณนาความ
เปรียบเทียบ และเชื่อมโยงความสัมพันธเชิงปริมาณ ใชสถิติพ้ืนฐาน ไดแก รอยละ คามัธยฐาน คาเฉลี่ย
และการวิเคราะหรายไดและคาใชจายทางการเกษตร

ผลการศึกษา สรุปสาระสําคัญ ดังนี้
(1) การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดเปลี่ยนจากหลักเกณฑการคํานวณสัดสวนคิดเปน

รอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อโดยเฉลี่ย มาใชเกณฑกําหนดจํานวนเงินตอไรคงท่ีลักษณะข้ันบันได 11 ข้ัน
ตามชวงระดับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ และใหปรับเพ่ิมข้ึนทุก 4 ป

(2) ผลกระทบ เกษตรกรผูเชาท่ีดินไดรับผลกระทบเกือบทุกรายคิดเปนรอยละ 99.53 แยกเปน
ผูท่ีมีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนคิดเปนรอยละ 53.35 ลดลงคิดเปนรอยละ 46.18 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด
แตเม่ือคิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปแลวลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม

(3) อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม เปนอัตราท่ีสะทอนความตองการคาเชาของผูเชา
ที่ดินและผูใหเชาที่ดิน ซึ่งสามารถปรับเขาหากันจนกระทั่งยอมรับไดทั้ง 2 ดาน มีความเปนไปไดโดย
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองพัฒนาผูเชาท่ีดินใหมีองคความรูในการประกอบอาชีพ
เกษตรกรรม และผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชประโยชนอยางจริงจังและตอเนื่อง จนสามารถลดตนทุน
การผลิต ทําใหเกิดรายไดเพ่ิมข้ึนอยางยั่งยืน

ขอเสนอแนะ
(1) การพัฒนาสิทธิการเชาท่ีดินไปสูการเชาซื้อท่ีดิน ควรมุงเนนกลุมท่ีไดรับผลกระทบจากการ

ปรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึน และเพ่ือเรงรัดการดําเนินงานดานการพัฒนาสิทธิ จึงเห็นควรกําหนดใหเปน
ตัวชี้วัดการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี

(2) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรดําเนินการสอบทานและเก็บขอมูลผูเชาท่ีดิน
เปนระยะๆ ไดแก การใชประโยชนท่ีดิน การประกอบการเกษตร รายได รายจาย รวมท้ังทรัพยสิน และ
หนี้สินเพ่ือใชประโยชนในการบริหารจัดการท่ีดิน และการวางแผนงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร

(3) การดําเนินงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร ควรขยายการดําเนินงานโดยนําแนวทางเศรษฐกิจ
พอเพียงมาใชประโยชนในท่ีดินท่ีจัดซื้อใหเพ่ิมมากข้ึน

(4) อัตราคาเชาท่ีดินท่ีถูกกําหนดข้ึน ตองเปนราคาสมเหตุสมผล สะทอนใหเห็นความเปนธรรมท่ี
สามารถยอมรับไดท้ังผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชา ซึ่งสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในฐานะ
ผูบริหารทรัพยสิน ควรคํานึงถึงการหาประโยชนจากท่ีดินควบคูกับการดูแลเกษตรกรดวย เพ่ือกอใหเกิดรายได
เปนทุนหมุนเวียนแกการปฏิรูปท่ีดิน

(5) เพ่ือไมใหเกิดความเหลื่อมล้ําในการเรียกเก็บเงินคาเชาท่ีดินและคาเชาซื้อท่ีดิน ควรใชเกณฑ
การคํานวณเชนเดียวกัน เชนการอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ หรือรายไดจากผลผลิต
อยางใดอยางหนึ่งใหเหมือนกัน
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บทที่ 1
บทนํา

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา
เหตุผลในการประกาศใชกฎหมายปฏิรูปท่ีดิน ปรากฏอยูทายพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดิน

เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2518 กลาวคือ ประเทศไทยเปนประเทศเกษตรกรรม ประชากรสวนใหญมีอาชีพ
ในการเกษตร ท่ีดินจึงเปนปจจัยสําคัญและเปนรากฐานเบื้องตนของการผลิตทางเกษตรกรรม
แตปจจุบันปรากฏวาเกษตรกรกําลังประสบความเดือดรอน เนื่องจากตองสูญเสียสิทธิในท่ีดินและ
กลายเปนผูเชาท่ีดิน ตองเสียคาเชาท่ีดินในอัตราสูงเกินสมควร ท่ีดินขาดการบํารุงรักษา จึงทําใหอัตรา
ผลิตผลเกษตรกรรมอยูในระดับต่ํา เกษตรกรไมไดรับความเปนธรรมและเสียเปรียบจากระบบการเชาท่ีดิน
และการจําหนายผลิตผลตลอดมา ซึ่งสงผลใหเกิดภาวะความยุงยากท้ังในทางเศรษฐกิจ สังคม การปกครอง
และการเมืองของประเทศอยางมาก จึงเปนความจําเปนอยางยิ่งท่ีรัฐจะตองดําเนินการแกไขปญหา
ดังกลาวโดยดวนท่ีสุด โดยวิธีการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือชวยใหเกษตรกรมีท่ีดินทํากิน และใหการใชท่ีดิน
เกิดประโยชนมากท่ีสุด พรอมกับการจัดระบบการผลิตและจําหนายผลิตผลเกษตรกรรมเพ่ือใหความเปนธรรม
แกเกษตรกร ท้ังนี้ เพ่ือเปนการสนองแนวนโยบายแหงรัฐในการลดความเหลื่อมล้ําในฐานะของบุคคล
ในทางเศรษฐกิจ และสังคม ตามท่ีไดกําหนดไวในรัฐธรรมนูญ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2549) และนับแตพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดลงประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา ฉบับพิเศษ เลมท่ี 92 ตอนท่ี 54 วันท่ี 5 มีนาคม 2518 มีผลใชบังคับเม่ือวันท่ี 6
มีนาคม 2518 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดดําเนินการจัดท่ีดินใหเกษตรกรเชาเพ่ือประกอบ
การเกษตรในท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดซื้อมาจากเอกชนกระจายท่ัวทุกภาค
ของประเทศ รวม 35 จังหวัด เนื้อท่ี 158,922 ไร จํานวนเกษตรกร 9,741 ราย โดยใชหลักเกณฑ
การคํานวณคาเชาตามมติคณะกรรมการปฏิรูป ท่ีดิน เพ่ือเกษตรกรรม ครั้ งท่ี5/2522 วันท่ี 14
พฤษภาคม 2522 และครั้งท่ี 6/2525 วันท่ี 28 มิถุนายน 2525 กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหเทากับ
รอยละ 3 ตอป ของราคาท่ีดินเฉลี่ยตอไร ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อ หรือเวนคืน
จากเจาของท่ีดิน แตหากเปนกรณีผูเชาท่ีดินเดิมติดท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อ
มา ถาคาเชาท่ีดินท่ีเคยจายกับเจาของท่ีดินเดิมสูงกวาคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดใหเก็บตามท่ีกําหนด ถาต่ํากวา
ใหเก็บตามท่ีเคยจายกับเจาของท่ีดินเดิม

หากเม่ือพิจารณาจํานวนเม็ดเงินคาเชาท่ีดินท่ีจัดเก็บได ตั้งแตเริ่มจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดิน
เ ม่ือป 2520 จนถึงป 2556 เปนจํ านวนเงิน 646.56 ลานบาท (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม, 2557 ก) คิดเปนรอยละ 7.48 ของรายไดทุกประเภทตามมาตรา 10 (4) ซึ่งในระยะแรก
คาเชาท่ีดินถือเปนแหลงรายไดท่ีสําคัญลําดับแรกของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถ
สรางรายไดในชวงป 2520 ถึงป 2532 มีสัดสวนคิดเปนรอยละ 42.90 ของรายไดตามมาตรา 10(4) แตใน
ระยะ 10 ป ยอนหลังผลการจัดเก็บคาเชาท่ีดินชวง 5 ปแรก ป 2547 ถึงป 2551 มีคาเฉลี่ย เทากับ
41.86 ลานบาท เปรียบเทียบกับ ชวง 5 ปหลัง ป 2552 ถึงป 2556 มีคาเฉลี่ยเทากับ 26.18 ลานบาท
ในขณะท่ีมีแผนจัดเก็บคาเชาท่ีดินประมาณ 80 ลานบาท เชนเดียวกัน จะเห็นไดวาการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน
ลดลงอยางมากตั้งแต ป 2552 เปนตนมา ผลทําใหกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมมียอดเงินคาเชา
ท่ีดินคางชําระสูงถึง 52.24 ลานบาท คิดเปนรอยละ 65.49 ของแผนจัดเก็บคาเชาในป 2557 สาเหตุ
สําคัญท่ีจัดเก็บคาเชาท่ีดินลดลง เนื่องจากภัยธรรมชาติ เกิดภัยแลง วาตภัย น้ําทวมซ้ําซากใน ป 2550



2

ป 2551 และป 2554 ทําใหผลผลิตสวนใหญเสียหาย รวมท้ังในบางปนโยบายรัฐบาล เชน โครงการรับ
จํานําขาว มีผลใหเกษตรกรไดรับเงินลาชา เกษตรกรจึงมีรายไดไมเพียงพอท่ีจะชําระคาเชาท่ีดิน

ถึงแมสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจะมีระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดิน
เ พ่ือเกษตรกรรมว าดวยหลักเกณฑและวิธีการพิจารณาลดหรือยกเวนการเ ก็บค าเช า ท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2536 ชวยเหลือผอนปรนคาเชาท่ีดินใหแกเกษตรกรแลวก็ตาม แตการจัดเก็บ
คาเชาท่ีดินท่ีลดลงดังกลาว  ทําใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตองหันกลับมาพิจารณา
ทบทวนหลักเกณฑการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน ซึ่งกําหนดข้ึนมาจากรอยละของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ยังคง
มีความเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันหรือไม โดยเฉพาะอยางยิ่งราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ในชวงป 2552
ถึง 2556 สูงถึง 40,000 ถึง 140,000 บาทตอไร หากคํานวณคาเชาท่ีดินในอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดิน
ท่ีจัดซื้อ เทากับ 1,200 ถึง 4,200 บาทตอไร เปรียบเทียบกับ ชวงป 2519 ถึงป 2532 และชวงป 2533 ถึงป
2547 ท่ีมีราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อโดยเฉลี่ย 2,683.27 และ 15,446.30 บาทตอไร คํานวณคาเชาท่ีดินไดเทากับ
80.50 และ 463 บาทตอไรตามลําดับ ซึ่ งคาเชา ท่ีดินมีความแตกตางเหลื่อมล้ํ ากันระหวาง
ผูเชาท่ีดินเดิมเม่ือป 2520 เปนตนมากับผูเชาท่ีดินรุนใหมตั้งแตป 2552 ท้ังนี้เนื่องมาจากราคาท่ีดิน
ท่ีจัดซื้อดังกลาวไมไดสะทอนศักยภาพในการผลิตแตเพียงอยางเดียว มีปจจัยอ่ืนประกอบสงผลใหราคาท่ีดิน
สูงข้ึนดวย เชน ความตองการท่ีดินในการประกอบพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ทําเลท่ีตั้ง การกักตุนท่ีดิน
เพ่ือเก็งกําไรในอนาคต เปนตน ในขณะท่ีคาเชาท่ีดิน ควรจะตองสะทอนใหเห็นสภาพการใชประโยชนในท่ีดิน
หรือศักยภาพในการผลิตท่ีเกิดจากท่ีดิน ดังนั้น หากคาเชาท่ีดินยังคงใชเกณฑอิงกับราคาจัดซื้อท่ีดิน
จึงเกิดมีประเด็นพิจารณาข้ึนมาวาเกษตรกรผูเชาท่ีดินจะตองทําการเกษตรประเภทใดท่ีจะสงผลให
มีรายไดเพียงพอชําระคาเชาท่ีดิน และในดานของผูใหเชา จะตองกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บ
จากผูเชาท่ีดินอยางไรจึงจะมีความเหมาะสม

ดวยแนวคิดดังกลาว เปนท่ีมาใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จัดประชุมหารือ
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมระหวางสํานักจัดการปฏิรูปท่ีดิน สํานักกฎหมาย
สํานักบริหารกองทุน และศูนยสารสนเทศ เม่ือวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2556 ท่ีประชุมมีความเห็น
รวมกันวา การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหใชเกณฑผลผลิตหรือรายไดโดยอาจจําแนก
ตามประเภทพืชหลัก และกําหนดรูปแบบใหสะดวกในการใชงานของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด รวมท้ัง
ใหศึกษารูปแบบทางเลือกอ่ืนเพ่ือประกอบการพิจารณาของคณะอนุกรรมการโครงการและการ
เงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พรอมท้ังมอบหมายสํานักบริหารกองทุน ศึกษารูปแบบ
ของกรมธนารักษ สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร และหนวยงานอ่ืนดวย ซึ่งในการศึกษาของสํานักบริหาร
กองทุน ดําเนินการโดยจัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขต
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” ระหวางวันท่ี 26 – 27 มิถุนายน 2557 ใหกับขาราชการสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาค ประมาณ 100 คน ซึ่งไดมีการใหความรูในดาน
แนวคิด ทฤษฎี หลักเกณฑ รูปแบบ และวิธีการคิดคาเชาท่ีดินของผูเชี่ยวชาญจากหลายหนวยงาน ไดแก
สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร กรมธนารักษ และคณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร รวมท้ัง
เปดเวทีอภิปราย ระดมสมอง นําเสนอแนวคิด จนไดขอสรุปรวมกันวาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชา
ท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดสามารถนําไปใชในการปฏิบัติงานได คือ การคิดคาเชาท่ีดินโดย
อิงราคาท่ีดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษในปท่ีเกษตรกรจัดทําสัญญา
เชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามอัตราท่ีกําหนดในลักษณะ
ข้ันบันได 11 ชวงระดับราคาท่ีดิน กําหนดเปนคาเชาท่ีดินข้ันต่ําสุด 60 บาทตอไรตอป สําหรับราคาประเมิน
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ทุนทรัพยท่ีดินไมเกิน 2,000 บาทตอไร สูงสุด 600 บาทตอไรตอป สําหรับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน
1-1.5 ลานบาทตอไร และหากกรณีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินสูงกวา 1.5 ลานบาทตอไรข้ึนไป อัตรา
คาเชาท่ีดินสูงกวา 600 บาทตอไรตอป ตามท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนด

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
รวมท้ังวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินในลักษณะอิงราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ีดินดังกลาว อยางไรก็ตามการอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ถึงแมจะเปนราคาท่ีดินท่ียอมรับกัน
โดยท่ัวไป และสะดวกในการคํานวณคาเชาท่ีดิน แตคาเชาท่ีดินท่ีเกิดจากคํานวณวิธีนี้ไมไดสะทอนใหเห็น
ศักยภาพของท่ีดินในการเปนปจจัยการผลิตทางการเกษตรโดยตรง และท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินมีอยู
ท่ัวประเทศ ยอมมีศักยภาพในการกอใหเกิดผลผลิตทางการเกษตรแตกตางกัน ซึ่งหากการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินคํานึงถึงผลผลิต หรือรายไดทางการเกษตรของผูเชาท่ีดินในแตละพ้ืนท่ี จะสะทอนใหเห็น
ศักยภาพของดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีไมเทาเทียมกันไดอยางชัดเจน สามารถนํามาใชเปนเครื่องมือในการ
กํากับดูแลผูเชาท่ีดิน และพ้ืนท่ีเกษตรกรรมไดอยางเหมาะสม เพราะสรางความเปนธรรมใหแกผูเชาท่ีดิน
ท่ีใชประโยชนในท่ีดิน กอใหเกิดผลผลิตและรายไดบนท่ีดินผืนนั้น ในขณะเดียวกันสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะเจาของท่ีดิน ควรคํานึงถึงรายไดท่ีจะเกิดจากทรัพยสินท่ีดินอันเปนสมบัติของ
ประเทศดวย เกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินจึงตองมีความเปนธรรม ไมเกิดการเสียเปรียบหรือ
ไดเปรียบแกท้ัง 2 ดาน ดังนั้นนอกจากการศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมท่ีใชอยูในปจจุบันแลว จึงไดนําเสนอแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดิน เพ่ือประโยชน
ในการปรับปรุงพัฒนาการดําเนินงานเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในระยะตอไป
1.2 วัตถุประสงค

1.2.1 เพ่ือศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีนํามาใช
เรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

1.2.2 เพ่ือวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ดังกลาว

1.2.3 เพ่ือศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกร
ผูเชาท่ีดิน และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชา
1.3 ขอบเขตของการศึกษา

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา
เนื้อหาสาระท่ีดําเนินการศึกษา ประกอบดวย แนวคิดทฤษฎีคาเชา หลักเกณฑ รูปแบบ และ

วิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
1.3.2 ขอบเขตดานพื้นท่ี
การศึกษาครั้งนี้ ดําเนินการในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดินซึ่งมีการจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชน

โดยการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
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1.4 วิธีการศึกษา
1.4.1 การเก็บรวบรวมขอมูล

1. ขอมูลปฐมภูมิ
1.1 ดําเนินการจัดประชุมหารือแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

รวมกันภายในสํานักบริหารกองทุนเพ่ือศึกษาความเห็นของเจาหนาท่ีผูรวมประชุม
1.2 ดําเนินการจัดประชุมหารือแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

รวมกับหนวยงานสวนกลางในสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเพ่ือศึกษาความเห็นของเจาหนาท่ี
ผูรวมประชุม

1.3 ดําเนินการจัดฝกอบรมเชิงปฏิบัติการ หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุง
อัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือสอบถามความเห็นจากผูเขาอบรมและหาขอสรุป
แนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

1.4 ดําเนินการนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาตอคณะกรรมการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือขอความเห็นและอนุมัติปรับปรุงอัตราคาเชา พรอมท้ังแจงสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติ

1.5 ดําเนินการเก็บขอมูลจากการปฏิบัติงาน ชี้แจงสรางความเขาใจในการปรับปรุง
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษรกรรมใหแกผูเชาท่ีดิน

1.6 ดําเนินการเก็บขอมูลจากแบบสัมภาษณการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง
มาใชประโยชนของผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา

2. ขอมูลทุติยภู มิ จากการรวบรวมเอกสารของสํานักงานการปฏิรูป ท่ีดินเ พ่ือ
เกษตรกรรม เอกสารเผยแพรของหนวยงานอ่ืน ขอมูลจากระบบขอมูลกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ขอมูลการเพาะปลูกทางการเกษตรของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร และขอมูลจาก
เครือขายอินเตอรเน็ต

1.4.2 การวิเคราะหขอมูล
1. ขอมูลเชิงคุณภาพ ใชวิธีการจัดหมวดหมู ตรวจสอบ พรรณนาความ เปรียบเทียบ

และเชื่อมโยงความสัมพันธในประเด็นตางๆ
2. ขอมูลเชิงปริมาณ ใชวิธีการคํานวณคาสถิติพ้ืนฐาน ไดแก คาสูงสุด คาต่ําสุด รอยละ

คามัธยฐาน และคาเฉลี่ย เพ่ือวิเคราะหรายไดและคาใชจายทางการเกษตร

1.5 นิยามศัพท

กองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม หมายความวา กองทุนท่ีจัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

เกษตรกร หมายความวา ผูประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลัก และใหหมายความรวมถึงบุคคล
ผูยากจนหรือผูจบการศึกษาทางเกษตรกรรม หรือผู เปนบุตรของเกษตรกร บรรดาซึ่งไมมี ท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมเปนของตนเอง และประสงคจะประกอบเกษตรกรรมเปนหลัก
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เกษตรกรรม หมายความวา การทํานา ทําไร ทําสวน เลี้ยงสัตว เลี้ยงสัตวน้ํา และกิจการอ่ืน
ตามท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงเกษตรและสหกรณกําหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เจาของท่ีดิน หมายความวา ผูมีสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ
ผูเชาท่ีดิน หมายความวา ผูไดรับการจัดท่ีดินดวยการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม โดยผานการ

คัดเลือกจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดและจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมแลว
การเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม หมายความวา การเชาจากผูใหเชาซึ่งท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม โดย

ไดรับคาเชาท่ีดิน
คาเชาท่ีดิน หมายความวา เงินซึ่งเปนคาตอบแทนการเชาท่ีดินท่ีผูเชาจายใหแกผูใหเชา เพ่ือเปน

การตอบแทนท่ีไดใชหรือไดรับประโยชนจากท่ีดิน
เขตปฏิรูปท่ีดิน หมายความวา เขตท่ีดินท่ีไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดใหเปนเขตปฏิรูปท่ีดิน

เพ่ือเกษตรกรรม
1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

1. สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีแนวทางในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชาท่ีดิน

2. เจาหนาท่ีและผูสนใจ สามารถนํามาใชอางอิงในการศึกษาหาความรู และเพ่ิมพูน
ประสบการณในการปฏิบัติงาน
1.7 ระยะเวลาดําเนินงาน

ตุลาคม 2556 – ธันวาคม 2560



บทที่ 2
แนวคิดทฤษฎี และผลงานที่เกี่ยวของ

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีการทบทวนแนวคิดทฤษฎี และ
เอกสารท่ีเก่ียวของ แบงเนื้อหาออกเปน 5 สวนประกอบดวย (1) แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน (2) แนวคิดและ
ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน (3) แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง (4) ผลงานท่ีเก่ียวของกับคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และ (5) กรอบแนวคิดในการศึกษา โดยมีรายละเอียดแตละสวน ดังนี้
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับท่ีดิน

แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน สามารถพิจารณาได 3 ลักษณะ
2.1.1 ท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติ

ท่ีดิน หมายถึง ท่ีดินท่ีมีอยูตามธรรมชาติ อันอาจใชประโยชนสนองความตองการของ
มนุษยในทางตางๆ โดยคํานึงถึงผลตอบแทนจากการใชประโยชนท่ีดินนั้นเปนสําคัญ (กรมพัฒนาท่ีดิน,
ม.ป.ป.) ซึง่ในทางการเกษตร ถือเปนปจจัยสําคัญในการผลิตสินคาเกษตร

2.1.2 ท่ีดินเปนทรัพยสิน
ท่ีดิน คือ ทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินท่ีไมสามารถเคลื่อนยายได การ

ครอบครองท่ีดิน ตองมีหลักฐานเอกสารตาง ๆ ท่ีออกใหโดยหนวยงานราชการ เชน โฉนดท่ีดิน นส.3
หรือหนังสือแสดงสิทธิอ่ืนๆ (วิกิพีเดีย, 2556) ซึ่งผูเปนเจาของท่ีดินถือทรัพยสินไวเพ่ือหาประโยชน หรือ
เพ่ือแสดงถึงความมีฐานะทางสังคม เปนหลักประกันความม่ันคงในชีวิตและครอบครัว ซึ่งสามารถนํา
ท่ีดินออกมาหารายไดใหกับเจาของท่ีดิน

2.1.3 ท่ีดินเปนสินคา
สินคา หรือผลิตภัณฑ (Product) หมายถึง การนําผลิตผล (Produce) หรือวัตถุดิบ

(Raw Material) ท่ีไดจากธรรมชาติ เชน ผัก ผลไม เนื้อ ปลา แรธาตุ ฯลฯ มาผานกรรมวิธีในการผลิต
อาจจะใชเครื่องจักร ออกมาเปนสินคาหรือผลิตภัณฑ (Pump Lee, 2558) ซึ่งในกรณีการซื้อท่ีดินของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปรียบไดกับการซื้อวัตถุดิบ นํามาผานกรรมวิธีในการผลิต
ไดแก การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐาน การพัฒนาแปลงเกษตรกรรม การรังวัดแบงแปลงเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน
ออกมาเปนท่ีดินขายใหแกผูเชาซื้อท่ีดิน เปนตน หากแตในปจจุบันไมไดพิจารณาท่ีดินในลักษณะสินคา
การขายท่ีดินใหแกผูเชาซื้อท่ีดินยังถือเปนการขายทรัพยสิน

2.2 แนวคิดและทฤษฎคีาเชาท่ีดิน
2.2.1 ความหมายของคาเชา

ราชบัณฑิตยสถาน (2544) คาเชา เปนคํานาม หมายความวาคาตอบแทนท่ีผูเชา
จายใหแกผูใหเชา เพ่ือเปนการตอบแทนท่ีไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินท่ีเชา

พระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 คาเชา หมายความวา
ผลิตผลเกษตรกรรม เงินหรือทรัพยสินอ่ืนใด ซึ่งใหเปนคาตอบแทนการเชา และหมายความรวมถึง
ประโยชนอ่ืนใดอันอาจคํานวณเปนเงินไดท่ีผูใหเชาหรือบุคคลอ่ืนไดรับเพ่ือตอบแทนการใหเชา
ท้ังโดยทางตรงหรือทางออม
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David Ricardo (อางในบันลือคําวชิรพิทักษ, 2523) ใหคําอธิบายวาคาเชา (Rent) คือ
สวนหนึ่งของผลิตผลของโลกท่ีตองจายแกเจาของท่ีดินในการใชความอุดมสมบูรณของท่ีดินท่ีมีอยูเดิม
และไมสามารถทําลายได

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

บันลือ คําวชิรพิทักษ (2523) คาเชาท่ีดิน (Land rent) หมายถึง ผลตอบแทนในทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งเกิดข้ึนหรือจะเกิดข้ึนแกท่ีดินอันเนื่องมาจากในการนําท่ีดินนั้นไปใชประโยชนเพ่ือการผลิต
สินคาและบริการตางๆ

พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ 2518 แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี2)
พ.ศ.2519 และ (ฉบับท่ี 3 ) พ.ศ.2532 คาเชาท่ีดิน หมายความวา ผลิตผลเกษตรกรรม เงินหรือ
ทรัพยสินอ่ืนใดซึ่งเปนคาตอบแทนการเชาท่ีดิน และหมายความรวมถึงประโยชนอ่ืนใด อันอาจคํานวณ
เปนเงินไดท่ีผูใหเชาท่ีดินหรือบุคคลอ่ืนไดรับเพ่ือตอบแทนการใหเชาท่ีดินท้ังโดยทางตรงหรือทางออม

จากแนวคิดเก่ียวกับความหมายของ “คาเชาท่ีดิน”ขางตน ประกอบกับการดําเนินงาน
ปจจุบันของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงสรุปวา “คาเชาท่ีดิน” หมายถึง เงินซึ่งเปน
คาตอบแทนการเชาท่ีดินท่ีผูเชาจายใหแกผูใหเชา เพ่ือเปนการตอบแทนท่ีไดใชหรือไดรับประโยชนจากท่ีดิน

2.1.2 แนวคิด และทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
ในการศึกษาครั้งนี้ไดพิจารณาจําแนกทฤษฎีคาเชาท่ีดินออกเปน 3 ดาน คือ ดานผูเชาท่ีดิน

ดานผูใหเชาท่ีดิน และดานการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ดังนี้
(1) ดานผูเชาท่ีดิน

คาเชาท่ีดิน เปนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ ท่ีเกิดข้ึนจากการใชประโยชนท่ีดิน ซึ่ง
สามารถอธิบายตามแนวคิดและทฤษฎีของนักเศรษฐศาสตร ไดดังนี้

1.1) ทฤษฎีคาเชาของริคารโด
David Ricardo (อางในบันลือ คําวชิรพิทักษ, 2523) ไดกลาวไวดังนี้ “….ถาหากท่ีดิน

ท้ังหมดมีคุณภาพอยางเดียวกันและมีจํานวนไมจํากัดแลวยอมจะไมมีการเรียกรองเอาคาตอบแทน
จากการใชท่ีดินนั้น เวนเสียแตวาท่ีดินนั้นตั้งอยูในท่ี ๆ มีทําเลดีเปนพิเศษ  และโดยท่ีท่ีดินมีอยูอยาง
จํากัด และคุณภาพแตกตางกันไป ดังนั้นเม่ือมีจํานวนประชากรเพ่ิมมากข้ึน จึงมีความจําเปนท่ีจะตองนํา
ท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณต่ําลงมาหรือมีความจําเปนท่ีจะตองนําท่ีดินท่ีตั้งอยูในทําเลท่ีใชประโยชนนอย
กวามาใชในการเพาะปลูกเพ่ิมเติม จึงทําใหเกิดคาเชาท่ีดินข้ึน เม่ือมีการนําท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ
นอยกวามาใชในการเพาะปลูกนั้น คาเชาท่ีดินก็จะเกิดข้ึนแกท่ีดินท่ีมีคุณภาพชั้นท่ีหนึ่ง (first quality)
และจํานวนคาเชาก็จะข้ึนอยูกับความแตกตางในคุณภาพของท่ีดินท้ังสองแปลงนี้

เม่ือมีการนําเอาท่ีดินท่ีมีคุณภาพเลวกวาหรือเปนท่ีดินชั้นท่ีสามมาใชในการเพาะปลูก
เพ่ิมข้ึนมาอีก ก็จะเกิดคาเชาข้ึนแกท่ีดินชั้นท่ีสองเหมือนกับในกรณีแรกท่ีนําท่ีดินชั้นท่ีสองมาทําการผลิต
และเกิดคาเชาข้ึนกับท่ีดินชั้นท่ีหนึ่ง คืออาศัยความแตกตางกันระหวางศักยภาพในการผลิตท่ีท่ีดิน
คุณภาพชั้นท่ีหนึ่งผลิตไดเหนือกวาหรือมากกวาท่ีดินคุณภาพชั้นท่ีสองผลิตได ท้ังนี้โดยการใชปจจัยการ
ผลิตอ่ืน คือ จํานวนทุนและแรงงานจํานวนใดจํานวนหนึ่งเทากัน และเม่ือจํานวนประชากรเพ่ิมมากข้ึน ๆ ทุกที
ก็จะทําใหประเทศนั้นๆ หันมาใชท่ีดินท่ีมีคุณภาพเลวกวามาใชในการเพาะปลูกพืชผลเพ่ือเลี้ยงประชากร
จึงทําใหเกิดคาเชากับท่ีดินท่ีมีคุณภาพอุดมสมบูรณกวา….”
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David Ricardo (อางใน ลัทธิเศรษฐกิจ, ม.ป.ป.) อธิบายเก่ียวกับคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมเปนผลการตอบแทนตอการใชท่ีดิน เกิดข้ึนเนื่องจากท่ีดินมีคุณภาพตางกัน และคาเชา
จะถูกกําหนดโดยราคาของผลผลิตบนท่ีดิน คาเชาไมไดเปนตัวกําหนดมูลคาของขาว แตในทางตรงขาม
มูลคาของขาวเปนตัวกําหนดคาเชา  เปนคําอธิบายความสัมพันธระหวางทฤษฎีคาเชา และทฤษฎีมูลคา
จากทฤษฎีคาเชาจะเห็นไดวาคาเชาท่ีตกเปนของท่ีดินท่ีมีคุณภาพดี คือความแตกตางระหวางมูลคาของขาว
ซึ่งถูกกําหนดโดยตนทุนการผลิตขาวบนท่ีดินแปลงท่ีเลวท่ีสุดกับตนทุนการผลิตขาวแปลงนั้นๆ ซึ่งตนทุน
จะประกอบดวยคาจาง และกําไรเทานั้น ฉะนั้นคาเชาจะมากหรือนอยจึงข้ึนอยูกับมูลคาของขาว

1.2) ทฤษฎีคาเชาของโรเบิรทมัลธัส (อางในลิทธิเศรษฐกิจ, ม.ป.ป.) แสดงใหเห็นวา
การผลิตการเกษตรจะเผชิญกับกฎการลดนอยถอยลงของผลไดเพราะเม่ือใชทุนและแรงงานจํานวนมากข้ึน
ทําการผลิตบนท่ีดินจํานวนเทาเดิมจะใหผลตอบแทนลดลง

1.3) ทฤษฎีคาเชาของจอหนสจอตมิลล (อางในลัทธิเศรษฐกิจ, ม.ป.ป.) อธิบาย
คาเชาเกิดจากการท่ีท่ีดินมีคุณภาพแตกตางกัน และคาเชาจะถือวาเปนสวนหนึ่งของตนทุนการผลิตข้ึนอยู
กับวาท่ีดินนั้นใชประโยชนไดหลายทางหรือไม

1.4) Sir William Petty และ Von Thunan (อางในบันลือ คําวชิรพิทักษ, 2523)
ไดใหขอสังเกตเก่ียวกับปจจัยท่ีเกิดจากสถานท่ีตั้งของท่ีดินมีผลกระทบตอคาเชาท่ีดินข้ึน แนวความคิด
ของทานท้ังสองนี้ไดมุงความสําคัญเก่ียวกับคาใชจายดานขนสงผลผลิตออกสูตลาด ท่ีดินท่ีอยูใกลตัวเมือง
จะไดคาเชาท่ีดินสูงกวาท่ีดินท่ีอยูไกลตลาดออกไป ถึงแมวาท่ีดินท้ังสองแหงนั้น จะมีความอุดมสมบูรณ
เทาเทียมกันก็ตาม ความแตกตางของขนาดคาเชานี้เกิดจากความแตกตางระหวางตนทุนของคาระวางขนสง
ท่ีตองเสียไปในการนําผลผลิตออกจากฟารมเขาสูตลาดนั้นเอง

1.5) ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากรท่ีดิน (บันลือ คําวชิรพิทักษ, 2523)
เปนแนวความคิดของนักเศรษฐศาสตรท่ีใหความหมายของผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของท่ีดินวาคือ
“คาเชาท่ีดิน” (Land Rent) การจายคาเชาท่ีดินจะเกิดข้ึนแกการใชท่ีดินนับตั้งแตเริ่มการจัดตั้งท่ีดิน
มาแลว และการจายคาเชาท่ีดินเหลานี้จะเปนมาตรการเพ่ิมของผลตอบแทนในทางเศรษฐกิจจากการนํา
ท่ีดินนั้นไปใชในการผลิต ซึ่งผลตอบแทนทางเศรษฐกิจในการใชทรัพยากรท่ีดินนี้จะเปนผลตอบแทนสุทธิ
(Net Return) หรือ เรียกอีกอยางหนึ่งวาเปนมูลคาสวนเกินรวมของผลผลิตท่ีเกินกวาตนทุนรวมของ
ปจจัยการผลิตท่ีใชในการดําเนินการผลิต ซึ่งผลตอบแทนสุทธิหรือมูลคาสวนเกินอันนี้จะเปนเรื่องของคาเชาท่ีดิน
ท้ังสิ้น

(2) ดานผูใหเชาท่ีดิน
ท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติท่ีมีอยูอยางจํากัด ผูถือครองท่ีดินสามารถนําท่ีดิน

ออกมาหาผลประโยชนไดโดยมีอายุการใชประโยชนยาวนาน ซึ่งสามารถรวบรวมแนวคิดและวิธีการคิด
คาเชาท่ีดินได ดังนี้

2.1) แนวคิด รูปแบบ และวิธีการคิดคาเชาท่ีดินของผูเชี่ยวชาญดานการประเมิน
มูลคาท่ีดิน (แคลว  ทองสม, บรรยาย)

1. แนวคิด มาจากสูตรการประเมินมูลคาท่ีดิน V = I
R

เม่ือ V : Market Value (มูลคาตลาด)
I : Income / Net Income (รายไดสุทธิ)
R : Capitalization Rate (อัตราแปลงรายไดเปนมูลคา)
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2. รูปแบบอัตราคาเชาท่ีดิน ศึกษาเปรียบเทียบรูปแบบการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจาก 4 แหลง คือ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย ภาคเอกชน และ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

3. วิธีการคิดคาเชาท่ีดิน ใชการวิเคราะหเปรียบเทียบอัตราคาเชาตลาดกับ
คาเชาท่ีดินราชพัสดุกรมธนารักษ และท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดย
นําขอมูลคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 9 จังหวัด ประกอบดวยขอมูลจํานวน
ผูเชา คาเชาต่ําสุด คาเชาสูงสุด มัธยฐานคาเชา คาการกระจาย (Coefficient of Dispersion) จํานวน
อัตราคาเชาตามตารางท่ี 2.1 และวิเคราะหเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินตามตารางท่ี 2.2
ตารางท่ี 2.1 วิเคราะหเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 9 จังหวัด

ลํา
ดับ เปรียบเทียบขอมูล ฉะเชิงเทรา ชัยนาท นครนายก นครสวรรค บุรีรัมย ปราจีนบุรี ลพบุรี สุพรรณบุรี อยุธยา

1 จํานวนผูเชา (ราย) 883 201 1,179 3,257 211 109 1,139 225 110
2 คาเชาตํ่าสุด (บาท/ไร/ป) 10 15 4 1 300 27 47 81 74
3 คาเชาสูงสุด (บาท/ไร/ป) 3,200 690 153 3,000 405 78 675 1,900 101
4 มัธยฐานคาเชา (บาท/ไร/ป) 71 390 54 270 400 39 120 90 85

5 คา Coefficient of
dispersion: COD (%) 56.61 29.33 29.54 32.74 6.18 31.54 31.94 203.58 4.86

6 จํานวนอัตราคาเชา 52 91 72 108 3 20 24 15 13
ที่มา : เอกสารประกอบการบรรยายของแคลว  ทองสม

ตารางท่ี 2.2 เปรียบเทียบคาเชาตลาด คาเชาท่ีดินราชพัสดุ และคาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ปจจัยเปรียบเทียบ ทางเลือก 1 ทางเลือก 2
อัตราคาเชาทํานาครั้งเดียว อัตราคาเชาทํานา2ครั้ง

1.คาเชาตลาด 500-1,000 เฉลี่ย 750บาท/ไร/ป 1,000-2,000 เฉลี่ย 1,500
2.คาเชาท่ีดินราชพัสดุ 50 70
3.คาเชาท่ีดินเอกชน ใชคามัธยฐานของแตละจังหวัด

ที่มา : เอกสารประกอบการบรรยายของแคลว  ทองสม

ทางเลือก 1 ถาอัตราคาเชาตลาด 750 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากศักยภาพท่ีดินท่ีทํานา
ครั้งเดียว และอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุ 50 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากราคาประเมินจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมชวงไรละ 50,001 – 100,000 บาท และอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัดตัวอยาง 9 จังหวัด พิจารณาจากคามัธยฐานของแตละจังหวัด และคามัธยฐานของ
กลุมตัวอยาง สรุปไดวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุคิดเปนรอยละ 6.67 ของอัตราคาเชาตลาด สวนอัตรา
คาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม คิดเปนรอยละ 20.92 ของอัตราคาเชา
ตลาด สูงกวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุรอยละ 14.25

ทางเลือก 2 ถาอัตราคาเชาตลาด 1,500 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากศักยภาพท่ีดิน
ท่ีทํานาสองครั้ง และอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุ 70 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากราคาประเมิน
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมชวงไรละ 100,001- 200,000 บาท และอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการ
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ปฏิรูปท่ีดินจังหวัดตัวอยาง 9 จังหวัด พิจารณาจากคามัธยฐานของแตละจังหวัดและคามัธยฐานของกลุม
ตัวอยาง สรุปไดวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุคิดเปนรอยละ 4.67 ของอัตราคาเชาตลาดสวนอัตรา
คาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม คิดเปนรอยละ 10.46 ของอัตราคาเชาตลาด
สูงกวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุรอยละ 5.79 (10.46-4.67)

4. ขอเสนอแนะสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมควรศึกษาแนวทาง
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหม โดยกําหนดเปนอัตรารอยละของคาเชาตลาด

2.2) การบริหารจัดการท่ีราชพัสดุ (วรเชษฐ  ทับทิม, บรรยาย) คณะกรรมการ
ท่ีราชพัสดุ เปนผูกําหนดนโยบาย หลักเกณฑ และวิธีการในการปกครองดูแล บํารุงรักษา ใชและจัดหา
ประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ ซึ่งไดกําหนดระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนใน
ที่ราชพัสดุ พ.ศ.2552 และคําสั่งกรมธนารักษท่ี 296/2553 สั่ง ณ วันท่ี 29 มิถุนายน พ.ศ. 2553
เรื่องหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชา คาทดแทน และคาธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาประโยชนใน
ท่ีราชพัสดุ ซึ่งสรุปสาระในสวนท่ีเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดังนี้

1. อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตามบัญชีหมายเลข 2 ของกรมธนารักษ
กําหนดในลักษณะข้ันบันได 11 ข้ัน ตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ซึ่งจําแนกได 2 ประเภท

- ทําไร/ทํานา อัตราคาเชาข้ันต่ํา 20 บาทตอไรตอป ข้ันสูงอยูในดุลยพินิจ
ของอธิบดีกรมธนารักษ

- ประกอบการเกษตรอ่ืน อัตราคาเชาข้ันต่ํา 200 บาทตอไรตอป ข้ันสูง
อยูในดุลยพินิจของอธิบดีกรมธนารักษ

2. การปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน ใหคิดคาเชาเพ่ิมข้ึนรอยละ 15 ของอัตรา
คาเชาเดิมทุก 5 ป

3. คาธรรมเนียมในการจัดใหเชาครั้งแรก อัตรา 2 เทาของคาเชา 1 ป
4. คาธรรมเนียมการตออายุสัญญาเชาไมเรียกเก็บ

2.3) กรมสงเสริมสหกรณ คิดอัตราคาเชาท่ีดินรอยละ 3 ของราคาท่ีดิน ซึ่งได
กําหนดไวในระเบียบกรมสงเสริมสหกรณ วาดวยหลักเกณฑและอัตราการเก็บเงินคาบํารุงนิคมสหกรณ
สําหรับการเขาทําประโยชนหรือกระทําการอ่ืนใดภายในนิคมสหกรณ (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2547 ดังนี้

1. เนื้อท่ี 1 – 50 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 3 ของราคาท่ีดิน
2. เนื้อท่ี 51 – 200 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 4 ของราคาท่ีดิน
3. เนื้อท่ี 201 –1,000 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 5 ของราคาท่ีดิน

2.4) การรถไฟแหงประเทศไทย คิดอัตราคาเชาท่ีดินเปนตารางเมตร ซึ่งไดกําหนด
ไวในระเบียบการรถไฟแหงประเทศไทย ฉบับท่ี 129 วาดวยการจัดประโยชนในทรัพยสินของการรถไฟ
แหงประเทศไทยสรุปสาระสําคัญ ดังนี้

1. อํานาจในการจัดใหเชา การจัดใหเชากระทําโดยวิธีประมูลตามระเบียบท่ี
การรถไฟฯ กําหนด เวนแตกรณีดังตอไปนี้จะจัดใหเชาโดยไมตองใชวิธีประมูลก็ได เชน กิจการสาธารณูปโภค
กิจกรรมหรือสนับสนุนกิจกรรมการขนสงทางรถไฟ การใชประโยชนเพ่ือประกอบการเกษตรกรรม เปนตน

2. ระยะเวลาเชา การใชประโยชนเพ่ือประกอบการเกษตรกรรม ระยะเวลาใหเชา
ไมเกินคราวละ 3 ป

3. อัตราคาเชา การใหเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใหเรียกผลประโยชนข้ันต่ํา ดังนี้
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-ทํานา ตารางเมตรละ 0.10 บาทตอป หรือ 160 บาทตอไรตอป
-ประกอบการเกษตรอ่ืนๆ นอกจาก (1) ตารางเมตรละ 0.75 บาท ตอป

หรือ 1,200 บาทตอไรตอป
-คาเชาคู คลอง หนอง บึง เพ่ือจับสัตวน้ํา หรือเลี้ยงสัตวน้ํา ตารางเมตรละ

1.00 บาทตอป
4. การตอสัญญา ใหตอครั้งละไมเกิน 3 ป โดยเรียกเก็บคาเชาตามหลักเกณฑเดิม

ท่ีกําหนดไวแลว แตท้ังนี้คาเชาจะตองไมต่ํากวาอัตราท่ีเคยเรียกเก็บอยูกอนหมดอายุสัญญา ซึ่งไดปรับ
เพ่ิมปละ 5% แลว

5. คาธรรมเนียมการตออายุสัญญา ใหกําหนดคาธรรมเนียมฯ ไมนอยกวา 30 %
ของผลตอบแทนรวม

(3) ดานการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม
3.1) แนวคิด รูปแบบ และวิธีการคิดคาเชา (ผศ.ดร.ศุภชาติ  สุขารมณ, บรรยาย)

1. แนวคิดการกําหนดราคาท่ีดิน พิจารณาอุปสงคและอุปทาน
2. วิธีการประเมินมูลคาท่ีดิน มี 5 วิธี คือ
-The Comparative Principle ประเมินมูลคาโดยเปรียบเทียบสถิติราคา

ทรัพยสินในลักษณะเดียวกันท่ีขายในอดีตและปจจุบัน
-The Investment Principle ใชหลักการประเมินมูลคาโดยวิเคราะห

ผลตอบแทนจากการลงทุนในพันธบัตร
-The Residual Principle ใชหลักการประเมินมูลคาจากรายไดท่ีเหลือ

หลังหักคาชดเชยใหแกเจาของปจจัยการผลิตอ่ืนๆ ยกเวนสวนของท่ีดินออกหมดแลว
-The Profit Principle ใชหลักการประเมินมูลคาจากกําไรท่ีคาดวาจะ

ไดรับจากการนําทรัพยสินมาใชประโยชน
-The Cost Principle ใชหลักการประเมินมูลคาจากคาใชจายในการลงทุน

ในการพัฒนา และกอสรางทรัพยสินท่ีเปนสวนควบของท่ีดิน
นอกจาก 5 วิธีดังกลาวแลว มูลคาของท่ีดินยังไมมีการซื้อขายแตมีผูถือครอง

อยูอาจใชวิธีการสํารวจเพ่ือประเมินคาโดยใชวิธี “Contingent Valuation Method” เชน การสอบถามราคา
ท่ีผูถือครองท่ีดินเต็มใจท่ีจะรับคาชดเชยจากการท่ีไมใชประโยชนจากท่ีดิน (Willingness to Accept
Compensation: WTA) และสํารวจราคาท่ีผูตองการท่ีดินยินดีท่ีจะจายเพ่ือซื้อท่ีดินผืนนั้น (Willingness
to Pay : WTP) ตามวิธีการประเมินมูลคาของทรัพยสินท่ีไมผานระบบตลาด

3. การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
- การกําหนดอัตราคาเชาของเจาของท่ีดิน พิจารณาจากคาเสียโอกาสในท่ีดิน

ผืนนั้น โดยเริ่มคิดจากรายไดท่ีจะไดจากผืนดินนั้นในแตละป ซึ่งก็คือ คาเสียโอกาสหากมีการทําประโยชน
จากท่ีดินนั้น หรือถาหากเจาของท่ีดินขายท่ีดินออกไปแลวนําเงินรายไดสุทธิจากการขายท่ีดินไปลงทุน
ใหผลตอบแทน

Ri = r y บาท / ป
100

i
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อัตราคาเชาท่ีดินท่ีเจาของท่ีดินคิดโดยวิธีนี้จึงข้ึนอยูกับอัตราผลตอบแทน
ท่ีเจาของท่ีดินจะนําเงินไปลงทุน ซึ่งโดยท่ัวไปเทากับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากระยะยาวและข้ึนอยูกับรายได
สุทธิท่ีจะไดเม่ือขายท่ีดิน (y)i ซึ่ง yi นี้จะข้ึนอยูกับราคาท่ีดินท่ีคาดวาจะขายไดหักออกดวยคาใชจายในการ
ขายและภาษีอากรตางๆ ในการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

- การกําหนดอัตราคาเชาของผูขอเชาท่ีดินพิจารณาจากรายไดท่ีเหลืออยู
จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีทําบนท่ีดินเชาในแตละปตลอดอายุสัญญาเชา

รายไดท่ีเหลืออยูในรอบป (Ri) สามารถคํานวณไดจาก

Ri = รายรับในรอบป – คาใชจายท่ีจายใหแกแรงงาน – คาใชจายท่ีจายใหเจาของปจจัยการผลิต
- คาใชจายท่ีจายใหแกเจาของทุน - คาใชจายท่ีจายใหแกผูประกอบการ คือตัวผูเชาเอง (กําไร)

- การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ในดานเจาของท่ีดินตองการใหเชา
ท่ีดินในอัตราเชาสูงสุด สวนผูเชาท่ีดินตองการอัตราคาเชาท่ีดินในอัตราต่ําสุด ท้ังสองดานตองมีขอมูล
เก่ียวกับการเชาท่ีดินนํามาเจรจาตอรองตกลงกันในอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม มีความพอใจกันท้ัง 2 ดาน
ซึ่งหากการเจรจาตอรองมีความเสมอภาค ความสมมาตรของขอมูลท้ังเจาของท่ีดิน และผูเชาท่ีดิน
มีขอมูลเทาเทียมกัน และรูขอมูลของอีกดานหนึ่งวามีวิธีคิดคาเชาดวยหลักเกณฑอยางไร การตอรองตกลง
คาเชาท่ีดินท่ีพอใจกันท้ัง 2 ดาน โดยมีความเสมอภาคของขอมูลอาจเรียกไดวา “อัตราคาเชาท่ีเปน
ธรรม” ไมมีดานใดไดเปรียบหรือเสียเปรียบและไมกอใหเกิดผลประโยชนท่ีเหลื่อมล้ํากันระหวางเจาของ
ท่ีดินและผูเชาท่ีดิน

- รูปแบบอัตราคาเชาท่ีดิน กําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน แบงออกเปน 3 รูปแบบ คือ
1) กรณีคาเชาท่ีดินท่ียังไมมีการลงทุนพัฒนาท่ีดินและความเสี่ยง อัตราคาเชาคิดจากรายไดหรือผลประโยชน
จากท่ีดินหักดวยตนทุนในการพัฒนาท่ีดินและคาประกันความเสี่ยงกับอัตราคาเชาท่ีดิน 2) กรณีคาเชา
ท่ีดินรวมตนทุนในการพัฒนาท่ีดิน และ 3) กรณีคาเชาท่ีดินไมรวมคาพัฒนาแตพิจารณาความเสี่ยงดาน
ตาง ๆ เขาไวในการคิดคาเชา เชน ความไมแนนอนทางดานสังคม เศรษฐกิจ การเมืองสภาพแวดลอม
และลักษณะทางกายภาพของดิน

4. ขอสังเกตเก่ียวกับการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมควรพิจารณาวัตถุประสงคของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมวัตถุประสงค
ในการเก็บคาเชาท่ีดิน และจํานวนเงินเปาหมาย ซึ่งอาจมีวัตถุประสงค ดังนี้ 1) เพ่ือใหคุมกับตนทุนในการ
รักษาผลิตภาพของดิน 2) เพ่ือใหคุมกับตนทุนในการพัฒนาท่ีดิน และ 3) เพ่ือใหคุมกับตนทุนในการพัฒนา
ท่ีดินบางสวนไมเต็มจํานวน เพราะตองการชวยเหลือเกษตรกรใหเสียคาเชาต่ํา มีคาใชจายในการผลิตต่ํา
สงผลใหเกษตรกรมีรายไดสุทธิจากการทําการเกษตรเพ่ิมข้ึน ตนทุนในการพัฒนาจึงมีบางสวนท่ีรัฐจาย
อุดหนุน

3.2) พระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับท่ี 2 พ.ศ.2559
มีสาระสําคัญในสวนท่ีเก่ียวกับการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ดังนี้ (ราชกิจจานุเบกษา, 2524, 2559)

1. หมวดท่ี 1 มาตรา 7-20 วาดวยเรื่องคณะกรรมการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
(คชก.) และอํานาจหนาท่ีซึ่งกําหนดใหมี คชก.จังหวัด คชก.อําเภอ และ คชก.ตําบล ในองคประกอบ
มีผูแทนหนวยงานท่ีเก่ียวของ ผูเชาและผูใหเชาฝายละ 4 คน
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2. หมวด 2 มาตรา 21-62 วาดวยเรื่องการเชานา กําหนดใหการเชานามีการควบคุม
ตามพระราชบัญญัตินี้ และใหฟองรองบังคับคดีกันได ไมวาจะมีหลักฐานเปนหนังสือหรือไมก็ตาม ในหมวดนี้
ประกอบดวย 5 สวน ไดแก 1. ระยะเวลาการเชา และการบอกเลิกการเชา 2. คาเชานา 3. สิทธิหนาท่ี
ของผูเชานา และผูใหเชานา 4. อุทธรณและบังคับคดี 5. บทกําหนดลงโทษ ซึ่งในสวนท่ี 2 คาเชานา
กําหนดให คชก.ตําบล ประกาศกําหนดอัตราคาเชานาข้ันสูง และผลผลิตข้ันสูงของผลิตผลเกษตรกรรม
ซึ่งเปนพืชหลักท่ีนิยมปลูกในพ้ืนท่ีโดยในการกําหนดอัตราคาเชาข้ันสูงของแตละพ้ืนท่ีในเขตตําบล
ใหกําหนดเปนราคาผลผลิตของพืชหลักสําหรับทองท่ีนั้น ตามหลักเกณฑดังนี้

- กําหนดพืชหลักสําหรับทองท่ีนั้น โดยคํานึงถึงสภาพแหงทองท่ี และการ
ทํางานกับการลงทุน ซึง่เกษตรกรท่ัวไปในทองท่ีนั้นอาจกระทําไดโดยไมเปนภาระเกินควร

- ใหหักคาใชจายเก่ียวกับการลงทุนทํานาของผูเชาตามหลักเกณฑท่ีกระทรวง
เกษตรและสหกรณ และกระทรวงมหาดไทยรวมกันกําหนด ท้ังนี้ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของผลผลิตข้ันสูง
ท่ี คชก.ตําบล กําหนด

- ผลผลิตข้ันสูงภายหลังหักคาใชจายแลว ใหกําหนดเปนคาเชานาข้ันสูงไดไม
เกินก่ึงหนึ่งโดยใหคํานึงถึง ผลิตผลนั้นในแตละทองท่ี

กรณีปใดการผลิตไมไดผลสมบูรณเพราะเหตุแหงภัยธรรมชาติ คชก.ตําบล
จะประกาศทองท่ีนั้นเปนทองท่ีผูเสียหาย และกําหนดคาเชานาใหลดลงตามสวนแหงความเสียหาย หรือ
งดเก็บคาเชานาสําหรับปนั้น และในกรณีการทํานาไมไดผลโดยมิใชความผิดของผูเชานา ถาผลผลิตต่ํา
กวา 3 ใน 4 ของผลผลิตข้ันสูง คชก.ตําบล กําหนดใหผูเชานาเสียคาเชานาลดลงตามสวน แตถาได
ผลผลิต 1 ใน 3 ของผลผลิตข้ันสูง ผูใหเชานาจะเรียกเก็บคาเชานามิได นอกจากนี้ในกรณีของผูใหเชานาท่ีถูก
งดคาเชานาเพราะเหตุแหงภัยธรรมชาติ หรือเรียกเก็บคาเชานามิได เพราะเหตุอ่ืนท่ีมิใชความผิดของผูเชานา
อาจรองขอ คชก.ตําบล เรียกเก็บคาเชานาเฉพาะปถัดมาสูงกวาท่ี คชก.ตําบล กําหนดก็ได

3. หมวด 3 มาตรา 63-65 วาดวยเรื่องการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม
อยางอ่ืนกําหนดใหรัฐบาลตราพระราชกฤษฎีกาใชบังคับแกการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม
ประเภทอ่ืนนอกจากการเชานา ในกรณีการเชาท่ีดินประเภทใดนั้น เปนชองทางใหเกิดการเอารัดเอาเปรียบ
เกษตรกรผูเชาโดยไมเปนธรรมจนเกิดความเดือดรอน และเสียหายตอเศรษฐกิจของประเทศ โดยใหนํา
บทบัญญัติในหมวด 2 มาใชบังคับแกการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรมประเภทนั้นโดยอนุโลม

4. หมวด 4 มาตรา 65/1 – 65/3 วาดวยบทกําหนดโทษเก่ียวกับการใหบุคคล
ตางดาวเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และการดําเนินการเชาท่ีดินของคนตางดาว รวมท้ังผูใหความชวยเหลือ
สนับสนุนหรือดําเนินการใดๆ เพ่ือใหคนตางดาวไดเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม

5. บทเฉพาะกาล มาตรา 66-72
จากการศึกษาเอกสารท่ีเก่ียวของ ผูเชี่ยวชาญและหนวยงานตาง ๆ มีการกําหนด

อัตราคาเชาดังนี้
หนวยงาน อัตราคาเชา

ผู เชี่ยวชาญดานการประเมิน
มูลคาท่ีดิน

- ใหกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ส.ป.ก. เปนอัตรารอยละของคาเชาตลาด
- ควรพิจารณาวัตถุประสงคขององคกร วัตถุประสงคในการเก็บคาเชา
ท่ีดิน และจํานวนเงินเปาหมาย

การบริหารจัดการท่ีราชพัสดุ
ของกรมธนารักษ

- ทําไร/ทํานา อัตราคาเชาข้ันต่ํา 20 บาทตอไรตอป
- ประกอบการเกษตรอ่ืน อัตราคาเชาข้ันต่ํา 200 บาทตอไรตอป
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หนวยงาน อัตราคาเชา
- ปรับอัตราคาเชาเพ่ิมข้ึน 15 % ทุก 5 ป

กรมสงเสริมสหกรณ - เนื้อท่ี 1 – 50 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 3 ของราคาท่ีดิน
- เนื้อท่ี 51 – 200 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 4 ของราคาท่ีดิน
- เนื้อท่ี 201 –1,000 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 5 ของราคาท่ีดิน

การรถไฟแหงประเทศไทย - ทํานาอัตราคาเชา 160 บาทตอไรตอป
- ประกอบการเกษตรอ่ืนๆอัตราคาเชา 1,200 บาทตอไรตอป
- คาเชาคู คลอง หนอง บึงอัตราคาเชา 1,600 บาทตอไรตอป

จากแนวคิดขางตน สรุปไดวา ปจจัยท่ีสงผลตอความแตกตางของคาเชาท่ีดิน
ถูกกําหนดโดยมูลคาผลผลิตบนท่ีดิน ทําเลท่ีตั้งท่ีดิน และคุณภาพความอุดมสมบูรณของดิน มูลคาของ
ผลผลิตถูกกําหนดโดยตนทุนการผลิต เชน คาจาง คาระวางขนสง เปนตน ดังนั้น ท่ีดินท่ีมีความ
อุดมสมบูรณ ตั้งอยูใกลตลาด จะมีคาเชาท่ีดินสูงกวาท่ีดินท่ีมีคุณภาพต่ํา และอยูหางไกลตลาด
นอกจากนี้จะเห็นวา ตามทฤษฎีการคิดคาเชาการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน มีท้ังการอิงรายไดหรือผลผลิต
และอิงราคาท่ีดิน โดยการกําหนดอัตราคาเชาของเจาของท่ีดินพิจารณาจากคาเสียโอกาสในท่ีดินผืนนั้น
สวนการกําหนดอัตราคาเชาของผูขอเชาท่ีดินพิจารณาจากรายไดท่ีเหลืออยูจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ี
ทําบนท่ีดิน ดังนั้นการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ในดานเจาของท่ีดินตองการใหเชาท่ีดินในอัตรา
คาเชาสูงสุด สวนผูเชาท่ีดินตองการอัตราคาเชาท่ีดินในอัตราต่ําสุด ท้ัง 2 ดาน ตองมีขอมูลเก่ียวกับการเชา
ท่ีดินนํามาเจรจาตอรองตกลงกันในอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม

2.3 แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
เศรษฐกิจพอเพียง เปนปรัชญาท่ีพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรม

ราโชวาทในพิธีพระราชทานปริญญาบัตรของมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร  ณ หอประชุม
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วันพฤหัสบดีท่ี 18 กรกฎาคม พ.ศ.2517 “….การพัฒนาประเทศจําเปนตอง
ทําตามลําดับข้ัน ตองสรางพ้ืนฐาน คือ ความพอมีพอกิน พอใชของประชาชนสวนใหญเปนอันพอควร
และปฏิบัติไดแลว จึงคอยสรางคอยเสริมความเจริญยกเศรษฐกิจข้ึนใหรวดเร็วแตประการเดียว โดยไมให
แผนปฏิบัติการสัมพันธกับสภาวะของประเทศและของประชาชนโดยสอดคลองดวย ก็จะเกิดความไม
สมดุลในเรื่องตางๆ ข้ึน ซึ่งอาจกลายเปนความยุงยากลมเหลวไดในท่ีสุด….” (วิกิพีเดีย, ม.ป.ป.)

หลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง ประกอบดวย 5 สวน ดังนี้
(1) กรอบแนวคิด เปนปรัชญาท่ีชี้แนะแนวทางการดํารงอยู  และปฏิบัติตนในทาง

ท่ีควรจะเปน โดยมีพ้ืนฐานมาจากวิถีชีวิตดั้งเดิมของสังคมไทย สามารถนํามาประยุกตใชไดตลอดเวลา
และเปนการมองโลกเชิงระบบท่ีมีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา และเปนการมองโลกเชิงระบบท่ีมี
การเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา มุงเนนการรอดพนจากภัย และวิกฤต เพ่ือความม่ันคง และความยั่งยืน
ของการพัฒนา

(2) คุณลักษณะ เศรษฐกิจพอเพียง สามารถนํามาประยุกตใชกับการปฏิบัติตนไดใน
ทุกระดับ โดยเนนการปฏิบัติบนทางสายกลาง และการพัฒนาอยางเปนข้ันตอน

(3) คํานิยาม ความพอเพียงจะตองประกอบดวย 3 คุณลักษณะ พรอมๆ กันดังนี้
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ความพอประมาณ หมายถึง ความพอดีท่ีไมนอยเกินไป และไมมากเกินไปโดย
ไมเบียดเบียนตนเอง และผูอ่ืน การผลิตและการบริโภคท่ีอยูในระดับพอประมาณ ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรม
ท่ีสอดคลองกับหลักความพอประมาณ ไดแก

- การลดตนทุน เชน การใชเงินทุนทําการเกษตรของตนเอง คัดเลือกพันธุพืช/
พันธุสัตวท่ีเหมาะสมตอสภาพพ้ืนท่ี เก็บพันธุพืช/พันธุสัตว ไวใชเอง เตรียมดินเพาะปลูกดวยตนเอง
ปองกันศัตรูพืชโดยวิธีธรรมชาติ และลดการใชสารเคมีในกระบวนการผลิต

- การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต เชน การไมทําลายหนาดิน (การไถกลบตอซัง
แทนการเผา) การปรับปรุงบํารุงดิน การพัฒนาแหลงน้ํา การใชระบบน้ําในแปลง การเปลี่ยนจากนาหวาน
เปนนาหยอด ฯ

- การปรับเปนวิธีการผลิตจากพืชเชิงเดี่ยว
ความมีเหตุผล หมายถึง การตัดสินใจเก่ียวกับระดับของความพอเพียงนั้น จะตอง

เปนไปอยางมีเหตุผล โดยพิจารณาจากเหตุปจจัยท่ีเก่ียวของตลอดจนคํานึงถึงผลท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการ
กระทํานั้น ๆ อยางรอบคอบ ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลองกับหลักความมีเหตุผล ไดแก

- การพ่ึงพาตนเอง เชน การปลูกขาว เลี้ยงปลา/เลี้ยงสัตว ปลูกพืชผักสวนครัว
ไวบริโภคภายในครัวเรือน การทําปุยหมัก/ปุยอินทรีย หรือสารสกัดชีวภาพ การทํากิจกรรมนอก
การเกษตร การขายผลผลิตโดยไมผานคนกลาง และการทําบัญชีฟารม/บัญชีครัวเรือน

- การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต เชน การแปรรูปผลผลิต การสรางตราสินคา
การพัฒนาบรรจุภัณฑ และการพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑ

การมีภูมิคุมกันท่ีดีในตัว หมายถึง การเตรียมตัวใหพรอมรับผลกระทบ และการ
เปลี่ยนแปลงดานตาง ๆ ท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคตท้ังใกลและไกล ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลอง
กับการมีภูมิคุมกันท่ีดีในตัว ไดแก การรวมกลุมทํากิจกรรมการผลิต การแปรรูป การจําหนาย หรือการมี
สวนรวมในการดําเนินงานของกลุม การเปนสมาชิกกลุมเกษตรกร/วิสาหกิจชุมชน/สหกรณ

(4) เงื่อนไข การตัดสินใจและการดําเนินกิจกรรมตาง ๆ ใหอยูในระดับพอเพียงนั้น
ตองอาศัยท้ังความรู และคุณธรรมเปนพ้ืนฐาน 2 เงื่อนไข ดังนี้

- เงื่อนไขความรู ประกอบดวย ความรอบรูเก่ียวกับวิชาการตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ
อยางรอบดาน ความรอบคอบท่ีจะนําความรู เหลานั้นมาพิจารณาใหเชื่อมโยงกัน เพ่ือประกอบ
การวางแผน และความระมัดระวังในข้ันปฏิบัติ ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลองกับเงื่อนไขความรู ไดแก
การไดรับการฝกอบรม/ศึกษา/ดูงาน มีการแลกเปลี่ยนประสบการณ และความรูเก่ียวกับการประกอบอาชีพ
การนําความรูไปใชประโยชน

- เงื่อนไขคุณธรรม ท่ีจะตองเสริมสรางประกอบดวย มีความตระหนักในคุณธรรม
มีความซื่อสัตยสุจริต และมีความอดทน มีความเพียร ใชสติปญญาในการดําเนินชีวิต ไมโลภ ไมตระหนี่
ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลองกับเงื่อนไขคุณธรรม ไดแก การประพฤติตนตามจารีตประเพณี
และธรรมเนียมปฏิบัติในสังคม ไมใชเวลาวางไปในทางไมเกิดประโยชน การรวมกิจกรรมท่ีเปนประโยชน
ตอสวนรวม การใหความรวมมือชวยเหลือผูอ่ืน และการผลิตโดยคํานึงถึงความปลอดภัยของผูบริโภค

(5) แนวทางปฏิบัติ/ผลท่ีคาดวาจะไดรับ จากการนําปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง
มาประยุกตใช คือ การพัฒนาท่ีสมดุล และยั่งยืน พรอมรับตอการเปลี่ยนแปลงในทุกดาน ท้ังดานเศรษฐกิจ
สังคม สิ่งแวดลอม ความรู และเทคโนโลยี (เศรษฐกิจพอเพียง.net, ม.ป.ป. ; ดารณี ชนะชนม, 2557)
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การปฏิบัติตามแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดเริ่มนอมนําแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง

มาถือปฏิบัติในการพัฒนาเกษตรกร เม่ือป 2549 ตามแผนแกไขปญหาความยากจนของกระทรวงเกษตร
และสหกรณ ซึ่งนําเสนอคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี 4 ตุลาคม 2548 มีหลักการสําคัญ 4 ประการ
(กระทรวงเกษตรและสหกรณ, 2548) ประกอบดวย

(1) เนนการสรางกระบวนการเรียนรู (Learning Process) เพ่ือใหเกษตรกรไดเขาถึง ขอมูล
ขาวสาร ความรู และปญญา เพ่ือแกไขปญหาความยากจน ตามแนวปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง

(2) เนนการฝกอบรมภาคปฏิบัติ (Skill Practice) เพ่ือใหเกษตรกรรูจักการลดรายจาย
เพ่ิมรายไดและเขาถึงโอกาสใหมๆ โดยมีการทํากินในแปลงท่ีดินท่ีจัดใหควบคูไปกับการเรียนรู

(3) เนนการนําท่ีดินท่ีถูกปลอยใหรกรางวางเปลามาใชประโยชน (Land Refrom) ในการสราง
งานสรางรายไดใหกับเกษตรกรยากจน ควบคูกับการฟนฟูธรรมชาติและสิ่งแวดลอม

(4) เนนการรวมกลุมเกษตรกร ใหพ่ึงพาชวยเหลือกันในรูปสหกรณ หรือวิสาหกิจชุมชน
(Business chain) สรางความรวมมือกับภาคเอกชน เพื่อชวยเหลือดานการตลาด อันสามารถจะ
เชื่อมโยงไปสูการสงออกในรูปการทํา Contract Farming กับบริษัทเอกชน

สําหรับการดําเนินงานในระยะแรกจัดตั้งเปนโครงการนิคมเศรษฐกิจพอเพียง และในป 2552
นิคมท่ีมีการดําเนินงานพัฒนาตอเนื่องไดยกระดับข้ึนเปนโครงการนิคมการเกษตร ตอมาในป 2557 มีการ
ปรับปรุงแนวทางและกระบวนการทํางานโดยรวมโครงการนิคมเศรษฐกิจพอเพียง และโครงการนิคม
การเกษตรท่ีมีลักษณะการทํางานคลายคลึงกันข้ึนเปน “โครงการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงใน
เขตปฏิรูปท่ีดิน” กําหนดขอบเขตการขับเคลื่อนการดําเนินงาน 3 ข้ันตอน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม, 2559 ง) ดังนี้

- ข้ันท่ี 1 พิจารณาจากการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีดําเนินการ
ข้ันพ้ืนฐานเศรษฐกิจพอเพียง (พออยู พอกิน) ระยะเวลาดําเนินงาน 3 ป

- ข้ันท่ี 2 พิจารณาจากชุมชนเศรษฐกิจพอเพียง ท่ีมีการรวมกลุม มีการชวยเหลือพ่ึงพากัน
ในรูปกลุมเพ่ือพัฒนากลุมท่ีเข็มแข็งพ่ึงพาตนเองได รวมท้ังขยายพ้ืนท่ี ระยะเวลาดําเนินการ 1 ป

- ข้ันท่ี 3 พัฒนาจากชุมชนเศรษฐกิจพอเพียง ท่ีมีการขยายองคความรู เรื่องการผลิต การตลาดสู
ชุมชนภายนอก สรางเครือขายกิจกรรม และประสานภาคีรวมมือภาครัฐ และเอกชน ระยะดําเนินงาน 1 ป

นอกจากโครงการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิรูปท่ีดินแลวใน ป 2550
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดทําโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม (สํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2559 จ) เปนโครงการความรวมมือระหวางกระทรวงเกษตรและสหกรณ
โดยสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกระทรวงศึกษาธิการ โดยสํานักงานคณะกรรมการ
อาชีวศึกษา เพ่ือพัฒนาบุคคลท่ัวไปท่ีสนใจประกอบอาชีพเกษตรกร โดยใชกลไกการทํางานท่ีมีอยูใหเกิด
ประโยชนสูงสุด ซึ่งไดมีการดําเนินงานตอเนื่องขยายเครือขายความรวมมือเพ่ิมข้ึนอีก 2 หนวยงาน คือ
สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย และธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร รวมเปน
โครงการความรวมมือ 4 หนวยงาน มีวัตถุประสงคเพ่ือสรางเกษตรกรรุนใหมท่ีมีความรูท้ังทางดาน
ทฤษฎีและปฏิบัติ เพ่ือประกอบอาชีพเกษตรกรรมและเปนแบบอยางท่ีดีใหแกเกษตรกรรายอ่ืนไดเรียนรู
รวมท้ังเพ่ือพัฒนาการเกษตรท่ียั่งยืน และเปนการแกไขปญหาเกษตรกรขาดความรู ความเขาใจ ทักษะ
ในการประกอบอาชีพ
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ผลจากรายงานการติดตามการประเมินผลการใชประโยชนท่ีดิน และการนําแนวคิด
ตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใชประโยชนของเกษตรกรในเขตปฏิรูปท่ีดิน ป พ.ศ. 2555 (ดารณี
ชนะชนม, 2557) พบวา ขอ 1) ประเด็นความพอประมาณ เกษตรกรมีการลงทุนดานการเกษตร มีปจจัย
การผลิตลดการพ่ึงพาจากภายนอก คิดเปนรอยละ 87.14 เกษตรกรมีรูปแบบการผลิตท่ีสอดคลอง
ตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง คิดเปนรอยละ 94.40 ขอ 2) ประเด็นความมีเหตุผล เกษตรกรมีกิจกรรม
ลดการพ่ึงพาดานเทคโนโลยีโดยการมีกิจกรรมทางธรรมชาติ รอยละ 49.05 ลดการใชสารเคมี รอยละ
18.85 และเพ่ิมการใชปุยหมัก ปุยคอก ปุยชีวภาพ รอยละ 32.05 ประเด็นการมีภูมิคุมกัน พิจารณาจาก
การมีรายไดสุทธิในครัวเรือน ไมต่ํากวา 23,000 บาทตอคนตอป คิดเปนรอยละ 42.04 มีการออม รอยละ
47.74 มีการเปนสมาชิกกลุมและมีสวนรวมของเกษตรกร รอยละ 40.77 ขอ 3) ประเด็นการมีเงื่อนไข
ความรู พบวาเกษตรกรเคยไดรับองคความรู รอยละ 46.91 แตมีการนําไปใชประโยชนเพียงรอยละ 1.66
ขอ 4) ประเด็นการมีเงื่อนไขคุณธรรม เกษตรกรมีความสามารถชําระหนี้ตรงเวลาทุกครั้ง รอยละ 68.19
มีกิจกรรมสวนรวมรอยละ 91.38

โดยสรุป การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงไปใชประโยชนในการดํารงชีวิต เปนปจจัยสนับสนุน
ใหมีกิจกรรมลดการพ่ึงพาเทคโนโลยี การใชสารเคมี สงเสริมการออม การพัฒนาองคความรูในการ
ประกอบอาชีพ ความมีคุณธรรม และการมีสวนรวม จากกิจกรรมเหลานี้ ชวยใหเกษตรกรมีรายได
เพียงพอในการดําเนินชีวิต พ่ึงพาตนเองได มีความสามารถชําระหนี้ตรงเวลา

2.4 ผลงานท่ีเกี่ยวของกับคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ

เกษตรกรรมนําท่ีดินท่ีไดมา จัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินโดยคิดคาเชาท่ีดินเปนรายป ตามอัตราคาเชาท่ีดิน
ท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนด ดังนี้

2.4.1 ท่ีดินจัดซ้ือ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อท่ีดินจากเจาของท่ีดิน ตั้งแตป 2519

จนถึงขณะนี้ ป 2557 มีจํานวนท้ังสิ้น 49 จังหวัดเนื้อท่ี 436,997ไร คิดเปนเงิน 2,304.87 ลานบาท
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2558) และไดนํามาจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชน
โดยการเชาและเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งในสวนของการเชาท่ีดิน เริ่มตั้งแตป 2520 โดยคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ไดพิจารณากําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและมีการปรับปรุงหลายครั้ง
ตั้งแตป 2519 จนถึงป 2525 สรุปสาระสําคัญ ดังนี้

(1) หลักการการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินในป 2519 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม นําเสนอหลักการในการคํานวณคาเชาท่ีดินใหอัตราคาเชาเทากับผลคูณของราคาท่ีดินและ
อัตราดอกเบี้ย (รอยละ 4 ตอป) และคํานึงถึงกําลังความสามารถของเกษตรกรท่ีจะตองรับภาระดวย
โดยคาเชาท่ีดินจะตองอยูในระดับไมต่ํากวา 1 ใน 10 ของผลผลิตหลักท้ังหมดตอป แตจะตองไมสูงกวา
1 ใน 3 ของผลผลิตหลักท้ังหมดตอป ซึ่งอัตราคาเชานี้จะเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไดตามรายไดของ
เกษตรกร แตตองอยู ในระหวางท่ีกําหนดข้ันต่ําและข้ันสูงเอาไว (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2519)
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(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ในป 2521 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม นําเสนอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พิจารณาหลักเกณฑการเรียกเก็บ
คาเชาท่ีดิน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2521 ก) ดังนี้

1) คาเชาใหเทากับรอยละ 4 ตอป ของราคาท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ซื้อจากเจาของท่ีดิน

2) จํานวนเรียกเก็บในแตละปจะตองเทากัน
3) การเรียกเก็บคาเชาในกรณีท่ีอัตราจากขอ 2 เกินกวาหนึ่งในสามของผลผลิต

ใหเรียกเก็บเฉพาะหนึ่งในสามของผลผลิตเทานั้น
อยางไรก็ตามในขณะนั้นไดมีประเด็นพิจารณาวาการกําหนดหลักเกณฑดังกลาว

จะขัดตอพระราชบัญญัติควบคุมการเชาท่ีนา พ.ศ.2517 หรือไม และคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม มีอํานาจหนาท่ีในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินหรือไม จึงไดนําเรื่องเสนอคณะกรรมการ
กฤษฎีกาเพ่ือพิจารณาตีความ ซึ่งผลการตีความในกรณีของการปฏิรูปท่ีดินการใหเชาท่ีดินของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดินไมอยูในบังคับแหงพระราชบัญญัติควบคุมการเชาท่ีนา
พ.ศ.2517 อัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน อาจกําหนดใหสูงกวาอัตราคาเชานาข้ันสูงท่ีคณะกรรมการ
ควบคุมการเชานาประจําอําเภอกําหนดไว ดังนั้นคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงไดมีมติให
ใชหลักเกณฑการคํานวณคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดิน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2522) ดังนี้

1) ในกรณีท่ีผูเชาท่ีดินเปนเกษตรกรรายใหม ไมไดเชาท่ีดินในบริเวณใกลเคียง
แปลงท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดใหเชากําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหเทากับรอยละ
3 ตอป ของราคาท่ีดินตอไร ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมซื้อหรือเวนคืนจากเจาของท่ีดิน

2) ในกรณีท่ีผูเชาท่ีดินเปนผูเชาเดิมอยูแลว หรือไดเชาท่ีดินในบริเวณใกลเคียง
แปลงท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดใหเชา ถาคาเชาท่ีเคยจายหรือไดตกลงวาจะ
จายกับเจาของท่ีดินเดิมนั้น สูงกวาคาเชาท่ีกําหนดตามขอ 1 ใหเก็บตามกําหนด ถาต่ํากวาใหเก็บตามท่ี
เคยจายหรือตกลงไววาจะจายใหเจาของท่ีดินเดิม

3) ถาผูเชารายใดเห็นวาคาเชาไมเปนธรรมหรือหลักเกณฑไมเหมาะสมให
จัดทําคํารองตอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด เม่ือคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดพิจารณาเห็นเปน
ประการใดใหเสนอตอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเพ่ือพิจารณาตอไป

(3) การปรับปรุงหลักเกณฑ ในป 2525 เนื่องจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินรอยละ
3 ตอปของราคาท่ีดินตอไรไมครอบคลุมในกรณีการจัดรูปแปลงท่ีดินใหม โดยการรวมแปลงท่ีดิน
หลายแปลงเขาดวยกันและแบงแยกแปลงใหม ซึ่งคาบเก่ียวท่ีดินหลายแปลงท่ีมีราคาจัดซื้อท่ีดินตางกัน
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหเทากับรอยละ 3 ตอปของราคา
ท่ีดินเฉลี่ยตอไร ตามราคาจัดซื้อหรือเวนคืนของแปลงท่ีดินท่ีอยูในกลุมท่ีจัดแบงแปลงนั้น นอกจากนี้
ในกรณีจัดท่ีดินใหเกษตรกรไปแลวแตเกษตรกรไดรับเนื้อท่ีเชาจํานวนนอยตองการเชาท่ีดินเพ่ิมเติมและ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถซื้อท่ีดินแปลงใหมท่ีมีเนื้อท่ีติดกันไดเพ่ิมเติม การคิด
คาเชาท่ีดินใหเปรียบเทียบระหวางเนื้อท่ีเชาเดิมกับเนื้อท่ีเชาใหมและใหคิดจากอัตราท่ีคํานวณไดจาก
พ้ืนท่ีสวนใหญ (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2525)

(4) คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม คราวประชุม ครั้งท่ี 3/2557 เม่ือวันท่ี
26 สิงหาคม 2557 มีมติอนุมัติในหลักการใหปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
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เกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) โดยใหคิดคาเชาท่ีดินโดยอิงมูลคาท่ีดินตาม
บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ท่ีดินฯ ของกรมธนารักษในปท่ีจัดใหเกษตรกรทําสัญญาเชาท่ีดินกับ
ส.ป.ก.ในอัตราคาเชาตอป ตาม “ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของ ส.ป.ก.” ท้ังนี้
ไมต่ํากวาไรละ 60 บาท และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรตามราคาประเมินมูลคา
ท่ีดินของกรมธนารักษ

ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

ลําดับ ราคาประเมินมูลคาท่ีดินกรมธนารักษ
ในปท่ีจัดทําสัญญาเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของส.ป.ก.

บาท / ไร บาท / ไร
1 ไมเกิน 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 ข้ึนไป มากกวา 600 (ตามท่ี คปก. กําหนด)

2.4.2 ท่ีดินพระราชทาน
หมายถึงท่ีดินตามท่ีพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช ไดโปรดเกลาฯ

พระราชทานท่ีดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยใหแกสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม นําไป
ดําเนินการปฏิรูปท่ีดิน ซึ่งมีอยูในพ้ืนท่ี 5 จังหวัด ไดแก ฉะเชิงเทรา นครนายก นครปฐม ปทุมธานี และ
พระนครศรีอยุธยา รวมเนื้อท่ี 44,369 ไร คิดเปนเงิน 103.53 ลานบาท (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2557 ก) ท่ีดินดังกลาวมีหลักการ และหลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ดังนี้

(1 ) หลักการ พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวภู มิพลอดุลยเดช พระราชทาน
พระบรมราโชวาทแกผูบริหารสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เม่ือวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2518
ณ พระตําหนักจิตรลดารโหฐาน โดยสรุป คือ ทรงมีพระราชประสงคใหจัดท่ีดินใหเปนธรรมตามเนื้อท่ีท่ี
กฎหมายปฏิรูปท่ีดินกําหนดใหเกษตรกรผูเชาท่ีดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยอยูเดิมไดทํากินอยู
ในท่ีดินนั้นตลอดไปชั่วลูกชั่วหลาน แตจะไมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนั้น (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม, 2543) ดังนั้น สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงไดนอมนําพระบรมราโชบาย
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มาถือปฏิบัติในการนําท่ีดินพระราชทานมาดําเนินการปฏิรูปท่ีดินโดยการจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินเทานั้น
ไมจัดใหเชาซื้อท่ีดินเพราะไมใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพระราชทานแกเกษตรกร

(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ใหใชหลักเกณฑเชนเดียวกันกับการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อหรือเวนคืนจากเจาของท่ีดิน
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2522) ซึ่งก็คือรอยละ 3 ตอปของราคาท่ีดินท่ีสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดใหแกสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย

(3) การปรับปรุงหลักเกณฑ คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหนํา
หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในท่ีดินจัดซื้อ ซึ่งปรับปรุงหลักเกณฑเม่ือป 2525 มาใชเรียกเก็บจาก
เกษตรกรผูเชาท่ีดินในท่ีดินพระราชทาน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2528)

2.4.3 ท่ีดินบริจาค
เปนท่ีดินเอกชนท่ีมีเจาของท่ีดินหลายรายไดเจริญรอยตามเบื้องพระยุคลบาท

รวมบริจาคท่ีดินโดยเสด็จพระราชกุศลเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน มีจํานวนท้ังสิ้น 23 จังหวัด เนื้อท่ี 6,735 ไร
คิดเปนเงิน 20.39 ลานบาท (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2557 ก) คณะกรรมการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใหยึดถือหลักการจัดท่ีดินใหเกษตรกรเชาโดยไมใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน และ
หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินเชนเดียวกันกับท่ีดินพระราชทาน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2521 ข, 2528)

2.4.4 ท่ีดินราชพัสดุ
เปนท่ีดินของกระทรวงการคลังท่ีอยูในความดูแลของกรมธนารักษ ซึ่งอนุญาตและมอบ

อํานาจใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมนําไปดําเนินการปฏิรูปท่ีดิน จํานวน 116 แปลง เนื้อ
ท่ี 6,495 ไร ตั้งอยู ในพ้ืนท่ี 5 จังหวัด ไดแก ฉะเชิงเทรา นครนายก ปทุมธานี ปราจีนบุรี  และ
พระนครศรีอยุธยา (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2557 ก) มีหลักการ และหลักเกณฑการ
เรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ดังนี้

(1) หลักการ จัดใหเกษตรกรเชาโดยใหคาเชาและผลประโยชนอ่ืนท่ีไดจากการจัดให
เชาเปนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และใหระงับไปเม่ือสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมเลิกดําเนินการตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และใหนําท่ีดิน
ดังกลาวสงคืนกระทรวงการคลัง (กระทรวงการคลัง, 2521)

(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
กําหนดใหเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในอัตราท่ีลดลงรอยละ 20 ของอัตราเดิม ท่ีกรมธนารักษเคยเรียกเก็บ
จากเกษตรกร และในกรณีพ้ืนท่ีท่ีราชพัสดุไดมีการจัดรูปแบบใหม ใหเฉลี่ยคาเชาท่ีดินท่ีกรมธนารักษ
เคยเรียกเก็บจากเกษตรกรแตละแปลงใหเทากันท้ังพ้ืนท่ี และลดอัตราคาเชาเฉลี่ยลงรอยละ 20 สําหรับ
ในปท่ีทําสัญญาเชาตามอัตราใหมดังกลาวกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เม่ือรวมกับคา
ภาษีบํารุงทองท่ีท่ีเกษตรกรตองชําระเองแลวสูงกวาจํานวนเงินท่ีกรมธนารักษเคยเรียกเก็บ ใหลดคาเชา
ท่ีดินลงอีก โดยเม่ือรวมกับคาภาษีบํารุงทองท่ีแลวเทากับจํานวนเงินท่ีกรมธนารักษเคยเรียกเก็บจาก
เกษตรกร (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2523)

2.4.5. ท่ีดินของรัฐ
หมายถึง บรรดาท่ีดินท้ังหลายอันเปนทรัพยสินของแผนดิน หรือสาธารณสมบัติ

ของแผนดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และท่ีดินในเขตปาสงวนแหงชาติ ท่ีรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงเกษตรและสหกรณไดอนุมัติใหบุคคลเขาอยูอาศัยหรือทําประโยชน ตามกฎหมายวาดวย
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ปาสงวนแหงชาติ มีจํานวนเกษตรกรท่ีไดรับการจัดท่ีดินจนถึงป 2558 จํานวน 2,165,627 ราย เนื้อท่ี
34.70 ลานไร (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2549 ก, 2558) มีหลักการ และหลักเกณฑ
การเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ดังนี้

(1) หลักการ พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มาตรา 30 วรรค 3
และวรรค 4 ไดบัญญัติไวในเรื่องการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของรัฐ ท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกร
ผูครอบครองท่ีดินตามชวงระยะเวลาการครอบครองท่ีดิน

(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน
1) เกษตรกรท่ีครอบครองท่ีดินกอน พ.ศ.2510 สวนท่ีไมเกิน 50 ไร ไมตอง

เก็บคาเชาสวนท่ีเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ 10 บาทตอป
2) เกษตรกรท่ีครอบครองท่ีดินระหวาง พ.ศ.2510-2524 สวนท่ีไมเกิน 50 ไร

เก็บในอัตราไรละ 10 บาทตอป สวนท่ีเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ 15 บาทตอป
3) เกษตรกรท่ีครอบครองหลัง พ.ศ.2524 สวนท่ีไมเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ

10 บาทตอป สวนท่ีเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ 20 บาทตอป
แตท้ังนี้ใหมีชวงระยะเวลาดําเนินการประชาสัมพันธเก่ียวกับการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน

ของรัฐ ใหเกษตรกรทุกพ้ืนท่ีไดเขาใจเหตุผล และเงื่อนไขท่ีตองจัดเก็บสักระยะหนึ่งกอน ซึ่งจนถึงขณะนี้
(ป 2559) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ยังไมมีการดําเนินงานจัดเก็บคาเชาท่ีดินในท่ีดินของรัฐ

กลาวโดยสรุป คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดกําหนดใหสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จัดเก็บคาเชาท่ีดินจากเกษตรกรผูเชา ถือปฏิบัติตามมติครั้งท่ี 6/2525
เม่ือวันท่ี 28 มิถุนายน 2525 โดยใชอัตราตอไรตอป รอยละ 3 ของราคาท่ีดิน โดยเฉลี่ยท่ีจัดซื้อหรือ
เวนคืน แตหากกรณีเกษตรกรท่ีไดรับการจัดท่ีดินเปนผูเชาเดิมท่ีติดท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อมา ใชอัตราท่ีต่ํากวาระหวางอัตราเดิมท่ีเคยจายใหกับเจาของท่ีดินและอัตรา
ท่ีกําหนด ซึ่งมติครั้งท่ี 6/2525 นี้ไดนํามาใชในท่ีดินพระราชทาน และท่ีดินบริจาคดวย แตสําหรับท่ีดิน
ราชพัสดุถือปฏิบัติตามมติคณะกรรมการครั้งท่ี 8/2523 เม่ือวันท่ี 21 สิงหาคม 2523 โดยเรียกเก็บใน
อัตราลดลงรอยละ 20 ของอัตราเดิมท่ีกรมธนารักษเรียกเก็บจากเกษตรกร ซึ่งอัตราคาเชาท่ีดินดังกลาว
ถือปฏิบัติมาเปนระยะเวลานานอาจไมเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันท่ีเปลี่ยนแปลงไป จึงมีการ
ดําเนินงานปรับอัตราคาเชาท่ีดิน นอกจากนี้ ท่ีดินท้ัง 5 ประเภทขางตนเปนท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน
มีลักษณะการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเชนเดียวกัน การกําหนดคาเชาท่ีดินไมควรมีความ
แตกตางกันตามแหลงท่ีมาของท่ีดิน เพราะทําใหเกิดความเหลื่อมล้ําของคาเชาท่ีดินในระหวางกลุมผูเชา
ท่ีดินในท่ีดินตางประเภทกัน แตควรคํานึงถึงศักยภาพในการผลิตของท่ีดินเปนหลักท่ีทําใหเกิดการผลิต
แตกตางกัน จึงมีผลทําใหคาเชาท่ีดินแปรผันแตกตางตามไปดวย

2.5 กรอบแนวคิดในการศึกษา
ผลจากแนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง รวมท้ังผลงาน

ท่ีเก่ียวของกับคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถนํามาจัดทํากรอบแนวคิดเพ่ือศึกษาการดําเนินงาน
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม การวิเคราะหผลกระทบจากการดําเนินงาน และแนวคิดในการ
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังดานผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน โดยวิธีการ
นําแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง มาใชเปนแนวทาง
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรม โดยนําขอมูลทุติยภูมิเก่ียวกับการผลิตทางการเกษตร
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ขอมูลการชําระคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน และเก็บตัวอยางขอมูลผูเชาท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
เพ่ือนํามาทดสอบแนวคิดและทฤษฎีคาเชาท่ีดิน ตามภาพท่ี 2.1

ภาพท่ี 2.1 กรอบแนวคิดในการศึกษา

แนวคิดเก่ียวกับท่ีดินและทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน – เปนทรัพยากรธรรมชาติ ทรัพยสิน และสินคา
ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
- ปจจัยท่ีมีผลตอคาเชาท่ีดิน ไดแก คุณภาพดิน มูลคา

ผลผลติบนท่ีดิน ทําเลท่ีตั้ง
- การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ไดแก อิงราคาท่ีดิน และอิง

ผลผลติหรือรายได

ผลกระทบจากการดําเนินงาน
- ผลกระทบตอผูใหเชา

ท่ีดิน
- ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน

ผูใหเชาท่ีดิน

ผูเชาท่ีดิน

การกําหนดอัตราคาเชา
ท่ีเปนธรรม

การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของ ส.ป.ก.

- พระราชบัญญตัิการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม
- เกณฑรายไดจากการผลติ/รายได
จากทรัพยสิน
-ผลการชําระคาเชาท่ีดิน/คาเชาทองตลาด
- แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
 ความพอประมาณ
 ความมีเหตุผล
 ความมีภมูิคุมกัน
 มีความรู
 มีคุณธรรม
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บทที่ 3
การเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูล

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม การวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึน
จากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินดังกลาว รวมท้ังการนําเสนอแนวคิดในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังดานผู เชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดิน
มีรายละเอียดการเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูล ดังนี้
3.1 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล

ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลท้ังขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภูมิ รายละเอียด ดังนี้
3.1.1 กลุมเปาหมายผูใหขอมูล
1) เจาหนาท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท้ังสวนกลาง และสวนภูมิภาค

โดยคัดเลือกจากผูดําเนินงานท่ีเก่ียวของกับคาเชาท่ีดินและการจัดเก็บผลประโยชนจากท่ีดินประมาณ 100 ราย
2) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดโดยคัดเลือกจังหวัดท่ีมีความแตกตางของอัตรา

คาเชาท่ีดินเดิม และอัตราคาเชาท่ีดินใหมคอนขางสูง 5 จังหวัดไดแก นครปฐม พระนครศรีอยุธยา
ปทุมธานี นครสวรรค และอุบลราชธานี จํานวน 339 ราย

3) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในนิคมการเกษตรขาว ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

4) เกษตรกรผูเชาท่ีดินตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ตําบลนครเนื่องเขต
อําเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา ภายใตความรับผิดชอบดําเนินงานของศูนยการเรียนรูเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

5) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จากการสอบถามผูเชาท่ีดิน จํานวน 6 ราย

โดยการคัดเลือกเกษตรกรผูเชาท่ีดิน 3 พ้ืนท่ีในเขตปฏิรูปจังหวัดฉะเชิงเทรา เนื่องจากบริเวณ
พ้ืนท่ีอยูใกลเคียงกัน มีสภาพดินชุดฉะเชิงเทรา ใชประโยชนท่ีดินปลูกขาวและถาสามารถยกรองสูงใหพน
น้ําทวม สามารถปลูกพืชไรและพืชสวนครัวได และมีการจัดท่ีดินใหกลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนเกษตรกรท่ีไดรับ
การพัฒนาอยางตอเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนบุคคลท่ัวไปไดรับการ
ฝกอบรมตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม และกลุมผูเชาท่ีดินท่ีทําเกษตรแบบดั้งเดิม ซึ่ง
สามารถนําขอมูลเกษตรกรท้ัง 3 กลุมมาเปรยีบเทียบกันได

3.1.2 เครื่องมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล
การศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลความคิดเห็นของเกษตรกรผูเชาท่ีดินใน

ประเด็นการนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน โดยใชแบบสัมภาษณการนําแนวคิดเศรษฐกิจ
พอเพียงมาใชประโยชนของผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน แบบสัมภาษณฉบับนี้ ผูวิจัยประยุกตใชจากแบบ
สัมภาษณการติดตามประเมินผลการใชประโยชนท่ีดินและการนําแนวคิดตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไป
ใชประโยชนของเกษตรกรในเขตปฏิรูปท่ีดิน ป พ.ศ. 2555 (ดารณี ชนะชนม, 2557) รวมกับรายการขอมูล
ประกอบรายงานผลการดําเนินงานประจําปงบประมาณ 2559 นิคมการเกษตรขาว จังหวัดฉะเชิงเทรา
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา, 2559) โดยเนื้อหาโครงสรางแบบสัมภาษณ มีดังนี้
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบ ประกอบดวย เพศ อายุ การศึกษา จํานวนสมาชิกและจํานวน
แรงงานในครัวเรือน และเนื้อท่ีเชาท่ีดิน

สวนท่ี 2 ความเปนมาในการประกอบอาชีพ ประกอบดวย อาชีพเดิม ปญหาในการประกอบ
อาชีพ

สวนท่ี 3 การเปลี่ยนแปลงดานอาชีพ ประกอบดวย อาชีพปจจุบัน รายไดเฉลี่ยตอป สาเหตุ
การเปลี่ยนแปลงอาชีพ ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม

สวนท่ี 4 การสนับสนุนจากหนวยงาน ประกอบดวย หนวยงานภาครัฐ หนวยงานภาคเอกชน
NGOs และอ่ืนๆ

สวนท่ี 5 การใชเนื้อท่ีเพาะปลูกในรอบปท่ีผานมา ประกอบดวย กิจกรรมการผลิต เนื้อท่ี
ผลผลิต รายได ตนทุน และรายไดสุทธิ

สวนท่ี 6 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน ประกอบดวย ความพอประมาณ
ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุมกัน การมีความรู การมีคุณธรรม

สวนท่ี 7 ผังแปลงเกษตรกรรม
สวนท่ี 8 รายรับและรายจายครัวเรือนในรอบ 1 ป ประกอบดวย รายรับ รายจาย หนี้สิน และ

เงินออม
3.1.3 ข้ันตอนการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ
ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลตามกรอบการศึกษาความคิดเห็นเจาหนาท่ี

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท้ังสวนกลาง และสวนภูมิภาค รวมถึงเกษตรกรผูเชาท่ีดิน
ในเขตปฏิรูปท่ีดิน มีวิธีการเก็บขอมูล ดังนี้

ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิดวยวิธีการดังตอไปนี้
1. การประชุมหารือภายในสํานักบริหารกองทุน เม่ือวันท่ี 16 ตุลาคม 2556 โดยกลุมท่ีดินและ

ผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน นําเสนอผลการศึกษาเบื้องตนเก่ียวกับหลักเกณฑการกําหนดอัตราคา
เชาท่ีดินของหนวยงานตางๆ เพ่ือรวบรวมความคิดเห็นจากผูรวมประชุมเก่ียวกับแนวทางการกําหนด
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

2. การจัดการประชุมหารือภายในหนวยงานสวนกลาง จํานวน 2 ครั้ง คือ ครั้งท่ี 1 เม่ือวันท่ี
22 พฤศจิกายน 2556 และครั้งท่ี 2 เม่ือวันท่ี 20 มิถุนายน 2557 โดยสํานักบริหารกองทุนจัดการประชุม
ประกอบดวยสํานักกฎหมาย สํานักจัดการปฏิรูปท่ีดิน ศูนยสารสนเทศและการสื่อสาร และสํานักบริหาร
กองทุน เพ่ือรวบรวมความคิดเห็นจากผูรวมประชุมเก่ียวกับแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม

3. การจัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการ หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน
ในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม”เม่ือวันท่ี 26-27 มิถุนายน 2557 ผูเขารับการฝกอบรมประกอบดวย
ขาราชการท้ังจากสวนกลาง และสวนภูมิภาค ประมาณ 100 คน วิธีการฝกอบรมใชรูปแบบการบรรยาย
ใหความรูจากวิทยากร 5 ทาน คือ (1) ผูเชี่ยวชาญดานการประเมินมูลคาท่ีดิน อดีตผูอํานวยการสํานัก
ประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ (อาจารยแคลว ทองสม) (2) ผศ.ดร.ศุภชาติ สุขารมณ ภาควิชา
เศรษฐศาสตร คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร (3) นายวรเชษฐ ทับทิม ผูแทนจาก
กรมธนารักษ (4) นายเปรมชัย เกตุสําเภา ผูแทนจากสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร (5) นางสาวจุฑาสินี
ขําวิไล ผู อํานวยการกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน เพ่ือนําเสนอองคความรู
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และรวบรวมความคิดเห็นจากผูเขารับการฝกอบรม รวมท้ังหาขอสรุปเก่ียวกับแนวทางการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

4. การนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินตอคณะอนุกรรมการโครงการและการ
เงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือขอ
ความเห็นและมติท่ีประชุมในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จากนั้นจึงจัดทําวิธีปฏิบัติ
ในการเรียกเก็บคาเช าที ่ด ิน พรอมทั ้งว ิธ ีปฏิบัต ิในการจัดทําสัญญาเชาที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม
แจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด เพ่ือถือปฏิบัติ ซึ่งการปรับเปลี่ยนอัตราคาเชาท่ีดิน มีข้ันตอน
ดําเนินงาน 7 ข้ันตอน (สํานักบริหารกองทุน, 2559 ก) คือ

4.1 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดประสานสํานักงานท่ีดินจังหวัดเพ่ือขอทราบราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดิน

4.2 คํานวณราคาประเมินท่ีดินรายแปลง โดยชางของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
4.3 จัดทําตารางเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม และอัตราใหม และอัตราคาเชา

ซื้อท่ีดินเปรียบเทียบกัน
4.4 ประชาสัมพันธใหผูเชาท่ีดินทราบการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในอัตราใหมตามตาราง

เปรียบเทียบ รวมท้ังชี้แจงสิทธิของเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และผูเชาซื้อท่ีดิน เพ่ือประโยชนของเกษตรกร
ประกอบการตัดสินใจคงสิทธิเปนผูเชาท่ีดิน ซึ่งตองจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน หรือเปลี่ยนสิทธิจากผูเชาท่ีดิน
เปนผูเชาซื้อท่ีดิน

4.5 ขอความเห็นชอบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ปรับอัตราคาเชาท่ีดินเปนราย
แปลง

4.6 แจงผู เชาท่ีดินจัดทําบันทึกตอทายสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และเม่ือ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมแกไขปรับปรุงสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเสร็จเรียบรอย
จะไดแจงใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติตอไป

4.7 บันทึกขอมูลผูเชาท่ีดินในระบบฐานขอมูลกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
5. การชี้แจงสรางความเขาใจในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินใหแกเจาหนาท่ีสํานักงานการ

ปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 5 จังหวัด ไดแก กาฬสินธุ ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี ลพบุรี และ สุพรรณบุรี และผูเชา
ท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน 5 จังหวัด โดยคัดเลือกจังหวัดท่ีมีความแตกตางของอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตรา
คาเชาท่ีดินใหมคอนขางสูง ไดแก นครปฐม พระนครศรีอยุธยา ปทุมธานี  นครสวรรค และ อุบลราชธานี
มีผูเชาท่ีดินรับฟงคําชี้แจง จํานวน 339 ราย ตามตารางท่ี 3.1 ซึ่งสามารถประเมินความเขาใจและความ
คิดเห็นของเกษตรกรท่ีมีตอการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน จากการสังเกตพูดคุยและการรับแบบคํารองขอ
เชาซื้อท่ีดิน (แบบ ส.ป.ก. 4-16)

6. การเก็บขอมูลจากแบบสัมภาษณการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนของผูเชา
ท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 20 ราย ดังนี้

6.1 กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนเกษตรกรไดรับการพัฒนาอยางตอเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจ
พอเพียง  ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

6.2 กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนบุคคลท่ัวไปไดรับการฝกอบรมตามโครงการสรางและพัฒนา
เกษตรกรรุนใหม ตําบลคลองนครเนื่องเขต อําเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

6.3 กลุมผูเชาท่ีดินท่ีทําเกษตรแบบดั้งเดิม ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จํานวน 6 ราย
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ตารางท่ี 3.1 การช้ีแจงและสรางความเขาใจกับผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

ลําดับ วัน/เดือน/ป จังหวัด อําเภอ ตําบล จํานวนผูเชาท่ีดิน
(ราย)

จํานวนผูรับฟง
(ราย)

อัตราคาเชาท่ีดิน (บาท/ไร/ป)

หมายเหตุในเขตปฏิรูปท่ีดิน
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 ในเขตชลประทานพุทธมณฑล 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 อุบลราชธานี พิมูลมังสาหาร 3 57 50 50-1500 105-150 1,000-15,000

4 29-30 ก.ย. 59 นครสวรรค ไพศาลี 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

ธัญบุรี 1 59 50
ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สาํนกับริหารกองทุน
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3.1.4 ข้ันตอนการเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิ
ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนขอมูลท่ีไดจากการรวบรวมเอกสาร งานวิชาการ ขอมูล

จากหนวยงานตางๆ ขอมูลจากเครือขายอินเตอรเน็ต และระบบฐานขอมูลกองทุนการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ไดแก

1. การศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
ท้ังของสํานักบริหารกองทุนเอง และของหนวยงานตางๆ ประกอบดวย กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ
กระทรวงมหาดไทยซึ่งเปนผูรับผิดชอบดูแลการเชาท่ีนา โดยใหคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ประจําตําบล (คชก.ตําบล) เปนผูกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินตามพระราชบัญญัติควบคุมการเชาท่ีนา
และสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรท่ีดําเนินการสํารวจขอมูลภาคการเกษตร นอกจากนี้ยังมีการรถไฟแหง
ประเทศไทยซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจ

2. การศึกษาเอกสารวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินของ ส.ป.ก.และของหนวยงานอ่ืน
เพ่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
และหนวยงานอ่ืน  ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน และผลกระทบตอผูใหเชาท่ีดิน คือสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม

3. การศึกษาขอมูลการปรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
จากเอกสารประกอบการประชุมเพ่ือขออนุมัติปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจากคณะกรรมการ
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ซึ่งจากขอมูลความกาวหนาในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจาก
ส.ป.ก.จังหวัด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2559 พบวา สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดท่ีมีผูเชาท่ีดินในท่ีดิน
จัดซื้อ 36 จังหวัด จํานวนผูเชาท่ีดิน 9,600 ราย ดําเนินการแลวเสร็จถึงข้ันตอนนําเสนอคณะกรรมการ
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัด พิจารณาใหความเห็นชอบปรับอัตราคาเชาท่ีดินรายแปลง 29 จังหวัด จํานวนผูเชา
ท่ีดิน 7,039 ราย คิดเปนรอยละ 73.32 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด ตามตารางท่ี 3.2
ตารางท่ี 3.2 ผลการดําเนินงานปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

จังหวัด เปาหมาย (ราย) จํานวนผูเชาท่ีดิน (ราย) รอยละ
รวมท้ังสิ้น 9,600 7,039 73.32
ภาคเหนือ
กําแพงเพชร 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
ลําพูน 252 152 60.32
สุโขทัย 186
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ตารางท่ี 3.2 ผลการดําเนินงานปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ตอ)
จังหวัด เปาหมาย (ราย) จํานวนผูเชาท่ีดิน (ราย) รอยละ

อุตรดิตถ 13 13 100.00
อุทัยธานี 144 144 100.00
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
กาฬสินธุ 191
ขอนแกน 29 29 100.00
ชัยภูมิ 4 - -
นครราชสมีา 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
อุดรธานี 6 6 100.00
อุบลราชธานี 253 253 100.00
ภาคกลาง
กาญจนบุรี 270 270 100.00
จันทบุรี 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
ปทุมธานี 836 836 100.00
ปราจีนบุรี 120 88 73.33
พระนครศรีอยุธยา 79 79 100.00
ราชบุรี 15 15 100.00
ลพบุรี 1,148 -
สระบรุี 19 -
สิงหบุรี 20 20 100.00
สุพรรณบุรี 183 183 100.00
ภาคใต
พังงา 16 16 100.00
ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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3.2 วิธีการวิเคราะหขอมูล
ขอมูลเชิงคุณภาพ เปนการวิเคราะหโดยใชวิธีการจัดหมวดหมู พรรณนาความเปรียบเทียบ

เนื้อหา และเชื่อมโยงความสัมพันธในประเด็นตางๆ
ขอมูลเชิงปริมาณ วิเคราะหโดยการคํานวณคาสถิติพ้ืนฐาน เชน คาสูงสุด คาต่ําสุด ความถ่ี

รอยละ คามัธยฐาน คาฐานนิยม คาเฉลี่ย เพ่ือวิเคราะหรายไดและคาใชจายทางการเกษตร และการ
คํานวณโดยใชสูตรคํานวณคาเชาท่ีดิน



บทที่ 4
การกําหนดอัตราคาเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

การศึกษาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงคเพ่ือ 1) ศึกษา
หลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีนํามาใชเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชา
ท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน 2) วิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และ
3) ศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกรผู เชาท่ีดิน และ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชา ผลการศึกษาในสวนนี้นําเสนอสาระสําคัญ แบงเปน
2 ตอน คือ

ตอนท่ี 1 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ตอนท่ี 2 ผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

4.1 ตอนท่ี 1 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงคเพ่ือนํามาใชในการปรับปรุงอัตรา

คาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ซึ่งใช
มาตั้งแตป 2522 ผูศึกษาไดดําเนินการ 5 ข้ันตอน คือ 1) ศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน 2) จัดการประชุมหารือภายในหนวยงานสวนกลาง 3)
จัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม” 4) นําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน และ 5) จัดทําวิธีปฏิบัติใน
การเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ผลการศึกษามีดังนี้

4.1.1. ผลการศึกษาการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ประกอบดวยข้ันตอนท่ี1-3
พบวา (สํานักบริหารกองทุน, 2556ก) มีหนวยงานท่ีดําเนินการเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปน
หนวยงานราชการ ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ
กระทรวงมหาดไทย ซึ่งเปนผูรับผิดชอบดูแลการเชาท่ีนา โดยใหคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมประจําตําบล (คชก.ตําบล) เปนผูกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินตามพระราชบัญญัติควบคุมการเชา
ท่ีนา และสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรท่ีดําเนินการสํารวจขอมูลภาคการเกษตร นอกจากนี้ยังมีการรถไฟ
แหงประเทศไทยซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจ จากการศึกษาการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของหนวยงานดังกลาว
มีสาระสรุปดังนี้

(1) หลักเกณฑการคิดอัตราคาเชาท่ีดินของหนวยงานอ่ืน มีความแตกตางกัน กรมสงเสริม
สหกรณ  ใชฐานการคิดจากขนาดท่ีดินท่ีทําประโยชน กรมธนารักษใชฐานการคิดจากราคาท่ีดินและ
ประเภทการใชท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยใชฐานการคิดโดยอิงขอมูลการสํารวจจากสํานักงานเศรษฐกิจ
การเกษตร โดยให คชก.ตําบล กําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน การรถไฟแหงประเทศไทยใชฐานการคิดจากอัตรา
คาเชาท่ีดินคงท่ีตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน การคิดอัตราคาเชาจึงไมผันผวนตามราคาท่ีดิน

(2) แนวคิดในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม เม่ือเปรียบเทียบกับของหนวยงานอ่ืน มี 2 แนวคิด คือ การใชราคาท่ีดินเปนเกณฑ และการ
ใชรายไดจากการเกษตรเปนเกณฑ ดังนี้
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2.1) การเปรียบเทียบโดยใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ เปนการเปรียบเทียบ
อัตราคาเชาท่ีดินของหนวยงานตางๆ ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริม
สหกรณ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย และ สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร รายละเอียดตาม
ตารางท่ี 4.1
ตารางท่ี 4.1 การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมโดยใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ

ที่ จังหวัด
อัตรา
สูงสุด
ตํ่าสุด

ราคาจัดซ้ือ
(บาท/ไร)

ส.ป.ก.
อัตรา

รอยละ 3
ของราคา

ซ้ือ

กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย สศก.
อัตรา
คาเชา
ที่นา

พื้นที่1-50 ไร ทําไร พืชสวน ทํานา ทําสวน/ทําไร
อัตรารอยละ3/ไร/ป ทํานา พืชผัก ตรม.ละ ตรม.ละ
ของราคาที่ดิน 10 ส.ต./ป 75 สต./ป

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

ตํ่าสุด - - - -

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

ตํ่าสุด - - - -

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

ตํ่าสุด 46,352.50 1,390.58 1,390.58 35.00 350.00

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

ตํ่าสุด 30,000.00 900.00 900.00 35.00 350.00

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

ตํ่าสุด 53,000.00 1,590.00 1,590.00 50.00 500.00

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

ตํ่าสุด - - - - - - - -

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

ตํ่าสุด 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
ตํ่าสุด 52,000.00 1,560.00 1,560.00 50.00 500.00

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

ตํ่าสุด 30,000.00 900.00 900.00 35.00 350.00

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

ตํ่าสุด - - - -

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

ตํ่าสุด 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

ตํ่าสุด - - - -
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ตารางท่ี 4.1 การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมโดยใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ
(ตอ)

ที่ จังหวัด
อัตรา
สูงสุด
ตํ่าสุด

ราคาจัดซ้ือ
(บาท/ไร)

ส.ป.ก.
อัตรา

รอยละ 3
ของราคา

ซ้ือ

กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย สศก.
อัตรา
คาเชา
ที่นา

พื้นที่1-50 ไร ทําไร พืชสวน ทํานา ทําสวน/ทําไร
อัตรารอยละ3/ไร/ป ทํานา พืชผัก ตรม.ละ ตรม.ละ
ของราคาที่ดิน 10 ส.ต./ป 75 สต./ป

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

ตํ่าสุด 43,000.00 1,290.00 1,290.00 35.00 350.00

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

จากตารางท่ี 4.1 เปนกรณีตัวอยาง 14 จังหวัด ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ไดมีการดําเนินการจัดซื้อท่ีดินตามโครงการแกไขปญหาท่ีดินทํากินใหแกเกษตรกรสภาประชาชน 4 ภาค
ซึ่งเปนราคาท่ีดินในชวงป 2553 –2556 เม่ือคํานวณคาเชาท่ีดินตามหลักเกณฑของหนวยงานตางๆ
เปรียบเทียบกันจะพบวา หลักเกณฑของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และ กรมสงเสริม
สหกรณ กรณีเนื้อท่ีไมเกิน 50 ไร คิดเปนรอยละ 3 ของราคาท่ีดินตอไรตอป เชนเดียวกันคํานวณคาเชา
ท่ีดินไดจํานวนเงินท่ีเทากัน ในขณะท่ีคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษ กําหนดเปนจํานวนเงินคงท่ีตอไรตอป
ตามชวงของระดับราคาท่ีดิน 11 ชวงและประเภทการทําการเกษตร 2 ประเภท ไดแก การทํานา ทําไร
และพืชสวนพืชผัก สวนการรถไฟแหงประเทศไทยกําหนดคาเชาท่ีดนิเปนจํานวนเงินคงท่ีตอตารางเมตรตอป
ตามประเภทการทําการเกษตร 2 ประเภท ไดแก ทํานา ทําสวน หรือทําไร และสํานักงานเศรษฐกิจ
การเกษตร ไดขอมูลคาเชาท่ีดินจากผลการสํารวจ

นอกจากนี้สํานักบริหารกองทุนไดจัดทําตารางคํานวณปรับลดอัตราคาเชาท่ีดินจาก
รอยละ 3 คงเหลือเปนรอยละ 2.5 รอยละ 2 และรอยละ 1.5 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อตามลําดับ
ตามตารางท่ี 4.2
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ตารางท่ี 4.2 การคํานวณปรับลดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ท่ี จังหวัด
ราคา

จัดซื้อท่ีดิน
อัตราคาเชาท่ีดินของ ส.ป.ก. (คิดเปนรอยละของราคาซื้อท่ีดิน)

3% 2.5% 2% 1.5% หมายเหตุ(บาท/ไร) (บาท/ไร/ป) (บาท/ไร/ป) (บาท/ไร/ป) (บาท/ไร/ป)
1 โครงการเกษตร 60,000 1,800 1,500 1,200 900 ราคาจัดซื้อท่ีดิน

สภาประชาชน
4 ภาค

ตามมติ ครม.
3 กพ. 2552
ไมเกิน 60,000 บาท/ไร

2 ปราจีนบุรี 74,000 2,220 1,850 1,480 1,110 ราคาจัดซื้อตามมติ
อกก.คง.
ครั้งท่ี 5/2556
เรื่องท่ี 3.2 ขออนุมัติ
จัดซื้อท่ีดินเอกชน
ต.วังตะเคียน
อ.กบินทรบุรี
จ.ปราจีนบุรี

3 กระบี่ 242,000 7,260 6,050 4,840 3,630 ราคาจัดซื้อตามมติ
อกก.คง.
ครั้งท่ี 4/2556
เรื่อง อนุมัติหลักการ
ตามท่ี ส.ป.ก.กระบี่
ขอจัดซื้อท่ีดินเอกชน
ในทองท่ีต.ทับปริก
อ.เมือง จ.กระบี่

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

2.2) การเปรียบเทียบโดยใชผลผลิต หรือรายไดจากการเกษตรเปนเกณฑการคํานวณ
กรณีตัวอยางประกาศคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมประจําจังหวัดนครราชสีมา ป 2554
กําหนดผลผลิตข้ันสูงของพืชหลัก และกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินคิดเปนรอยละของผลผลิตข้ันสูง
รายละเอียดตามตารางท่ี 4.3
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ตารางท่ี 4.3 การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินโดยใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑการคํานวณ

จังหวัด ผลผลติ ผลผลติข้ันสูง
คาเชาท่ีดิน ราคาท่ี

มูลคาท่ี
ขายได
(บาท)

คาเชาท่ีดินไมเกิน 20% ของ เกษตรกร
ผลผลติข้ันสูง ขายได

(กก.ตอไร) (กก.ตอไร) (บาท/กก) (บาท/ไร/ป)
นครราชสีมา ขาว 400 80 10.81 4,324 864.80

มันสําปะหลัง 3,000 600 2.68 8,040 1,608.00
ขาวโพดเลี้ยงสัตว 700 140 7.63 5,341 1,068.20
ออย 3,000 600 0.945 2,835 567.00

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

จากกรณีตัวอยางจังหวัดนครราชสีมาใชขอมูลตามประกาศคณะกรรมการการเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมประจําจังหวัดนครราชสีมา ป 2554 และราคาผลผลิตจากขอมูลพ้ืนฐานเศรษฐกิจการเกษตร
สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร ป 2554 ซึ่งทําใหอัตราคาเชาท่ีดินข้ึนอยูกับปริมาณและราคาผลผลิตและมี
ความแตกตางกันตามรายพืช

จากการเปรียบเทียบขางตนในกรณีการใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ
โดยกําหนดอัตราเรียกเก็บคาเชาคงท่ี ผูเชาท่ีดินเปนผูรับความเสี่ยงในดานปริมาณ และราคาผลผลิต แต
หากกรณีใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑ เจาของท่ีดินหรือผูใหเชาจะเปนผูรับความเสี่ยงท้ัง 2 ดานไวเอง
ดังนั้นจึงควรท่ีจะพิจารณาแนวทางท่ีสามารถลดความเสี่ยงของผูเชา และผูใหเชาใหลงมาอยูในระดับท่ี
ยอมรับไดท้ัง 2 ฝาย

(3) แนวคิดและรูปแบบการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยใชรายไดจากการเกษตรเปน
เกณฑ มีดังนี้

3.1) การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยวิธีวิเคราะหรายไดและคาใชจาย จากการศึกษา
ของกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน โดยนางสาวจุฑาสินี ขําวิไล กลาวถึงรูปแบบการ
กําหนดอัตราคาเชาโดยใชหลักการทฤษฎีคาเชาท่ีดินการเกษตรของ เดวิช ริคาโด (DividRicado) และ
ทฤษฎีเงินออมจากทฤษฎีความตองการถือเงินของเคนส (Kynes) เพ่ือนํามาเขียนสมการคํานวณคาเชา
ท่ีดิน 2 วิธีดังนี้

1. ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน จากทฤษฎีคาเชาท่ีดินการเกษตรกรของเดวิด ริคาโด
(DividRicado) และหนังสือเศรษฐศาสตร ท่ีดินของบันลือวชิรพิทักษกลาวถึงกระบวนการผลิต
ประกอบดวย ผลผลิต และปจจัยการผลิต และอนุมานวา “คาเชาท่ีดิน” คือ ผลตอบแทนสุทธิท่ีเกิดจาก
มูลคาของผลผลิตรวม สวนท่ีเกินกวาตนทุนรวมของปจจัยการผลิต เขียนเปนสมการ ณ จุดท่ีใหกําไรสูงสุด
ไดดังนี้
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มูลคาผลผลิตหรือรายไดจากการผลิต= ปจจัยการผลิต
แทนคา
โดย มูลคาผลผลิต หรือรายไดจากการผลิต คํานวณจากปริมาณผลผลิตคูณราคาผลผลิต

ปจจัยการผลิต ประกอบดวย ท่ีดิน แรงงาน ทุนดําเนินงาน และสวนของผูประกอบการ
คํานวณจากการแทนคา ดังนี้
 ท่ีดิน มีผลตอบแทนการใชท่ีดินแทนคาดวยคาเชาท่ีดิน เปนตัวแปรท่ีตองการหาคา
 แรงงานและทุนดําเนินงาน แทนคาดวยคาใชจายในการผลิต
 สวนของผูประกอบการ แทนคาดวย ผลตอบแทนหรือกําไรแทนคาดวยอัตราผลตอบแทน

ทางการเกษตรรอยละ 25 ของผลผลิต
ท่ีมา :ขอมูลจากรายงานฉบับสุดทายโครงการการศึกษาแนวทางการประเมินมูลคาท่ีดินใน
เขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ระยะท่ี 2)

วิธีท่ี 1 เขียนรูปสมการใหม
รายไดจากการผลิต = คาเชาท่ีดิน + คาใชจายในการผลิต + ผลตอบแทน
ดังนั้น   คาเชาท่ีดิน = รายไดจากการผลิต – คาใชจายในการผลิต – ผลตอบแทน

2. ทฤษฎีเงินออม จากทฤษฎีความตองการถือเงินของ เคนส (Kynes) กลาววาความ
ตองการถือเงินของบุคคล มี 3 สวน เพ่ือการจับจายใชสอย เผื่อเหตุฉุกเฉิน และเพ่ือลงทุนเก็งกําไรจึงนํามา
เขียนเปนสมการไดดังนี้

วิธีท่ี 2 เขียนรูปสมการใหม
รายไดจากการผลิต– คาใชจายในการผลิต = คาเชาท่ีดิน + ผลตอบแทน

= เงินคงเหลือ
= การจับจายใชสอย + เหตุฉุกเฉิน + ลงทุนเก็งกําไร

ถากําหนดให : การจับจายใชสอยเฉพาะรายจายในการบริโภค
: แบงเงินออมเพ่ือเหตุฉุกเฉิน และเงินออมเพ่ือการลงทุน/กําไร ในจํานวนท่ีเทากัน
: แทนคาเชาท่ีดินดวยเงินออมเพ่ือการลงทุน/กําไร เพราะจากการประชุมท่ีผานมา

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีแนวคิดจะเก็บคาเชาท่ีดินจากเงินออมของเกษตรกร
เพราะฉะนั้น : จะไดสมการใหม ดังนี้

คาเชาที่ดิน = รายไดจากการผลิต – คาใชจายในการผลิต – รายจายในการบริโภค – เงินออมเพื่อเหตุฉุกเฉิน

3.2) การทดสอบสมการ
1. ทดสอบสมการโดยใชตัวอยางการวิเคราะหขอมูลรายไดรายจายในจังหวัดท่ีสํานักงาน

การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อท่ีดินในป 2557 ไดแก กําแพงเพชร สุพรรณบุรี และ สิงหบุรี
ตามตารางท่ี 4.4

2. ทดสอบสมการโดยใชตารางขอมูลสรุปรายได - รายจาย รายไดสุทธิของครัวเรือน
เกษตรปเพาะปลูก 2553/2554 และ 2551/2552 ของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร ตามตารางท่ี 4.5
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- คํานวณหาคาเชาท่ีดินตามวิธีท่ี 1 และวิธีท่ี 2 รวมท้ังสิ้น 76 จังหวัด
- คํานวณคาสถิติพ้ืนฐานไดแก คาสูงสุด คาต่ําสุด คามัธยฐาน และคาเฉลี่ย
- การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินคํานวณไดตามวิธีท่ี 1 และวิธีท่ี 2 กับราคาตลาด
- การคํานวณคิดเปนรอยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน
3.3) คํานวณเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตามเกณฑราคาท่ีดิน เกณฑ

ราคาท่ีดินประเภทการใชประโยชน และเกณฑผลผลิตหรือรายได ตามตารางท่ี 4.6
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ตารางท่ี 4.4 คํานวณเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม วิธีวิเคราะหรายไดและคาใชจายครัวเรือน

จังหวัด ราคาจัดซ้ือ
บาท/ไร

วิธีวิเคราะหรายได
คาเชารอยละ
3 ของราคา

จัดซ้ือ

ประกาศ
ศชก.

คาเชา
(ผูเชาเดิม)

รายไดทาง
การเกษตร

(บาท/
ครัวเรือน/ป)

คาใหจาย
ทางการเกษตร

(บาท/
ครัวเรือน/ป)

ผลตอบแทน
รอยละ 25

คาใชจาย
ในการบริโภค

(บาท/
ครัวเรือน/ป)

วิธีที่ 1
(3) - (4) -(5)

เนื้อที่

วิธีที่ 2

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

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

กําแพงเพชร 270,384.001/ 146,287.001/ 67,596.00 37,742.00 1,306.00 998.00
อกก.คง. 2/2557 วันที่ 23 มิ.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
เนื้อที่ 43-1-25.10 ไร
ปลูกมันสําปะหลังผลผลิต 4 ตัน/ไร
ราคาขาย 2,300 บาท/ตัน
ทุนดําเนินงาน 1,900 บาท/ไร
คาจางแรงงาน 1,000 บาท/ไร
- กรณีราคาขาย1.87 บาท/กก. ตนทุน 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
สุพรรณบุรี 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 ไร 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
ทํานาปละ 2 คร้ัง ผลผลิต 15 เกวียน/คร้ัง
รายได 300,000 บาท/ป ตนทุน 4,500 บาท/รอบ
สิงหบุรี 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
เนื้อที่ 20-3-51 ไร
ทํานาปละ 2 คร้ัง ผลผลิต 36 เกวียน/ป
ตนทุน 200,000 บาท/ไร/ป
รายได 396,000 บาท/ป
- แผนการผลิต (โครงการเกษตรกรรุนใหม) 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
เนื้อที่ 5-0-00 ไร
1/ที่มา: สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร, ตารางสรุปรายได – รายจาย รายไดสุทธิของครัวเรือนเกษตร ปเพาะปลูก 2553/2554
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ตารางท่ี 4.5 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมปการเพาะปลูก 2551/2552 และป 2553/2554

รายการ
คาสูงสุด คาตํ่าสุด คามัธยฐาน คาเฉลี่ย ราคาตลาด ราคาจัดซ้ือ (เฉลี่ย)

ป 51/52 ป 53/54 ป 51/52 ป 53/54 ป 51/52 ป 53/54 ป 51/52 ป 53/54 ป 51/52 ป 53/54
วิธีท่ี 1
1.คาเชาท่ีดิน (บาท / ครัวเรือน) 128,069 150,654 -27,062 1,613 31,576 34,172 38,884 44,706

รอยละของรายไดทาง
การเกษตร 63 68 -39 4 26 27 26 30

รอยละของรายไดสุทธิ 1,434 73 -127 12 53 52 77 51
2.เน้ือท่ีสามารถเพาะปลูกได
(Arable land) (ไร/ครัวเรือน) 43 82 3 1 21 25 22 27

3.อัตราคาเชาท่ีดิน (บาท/ไร) 21,926 36,896 -2,093 54 1,673 1,331 2,162 2,300 1,000-2,500 41,435 86,351
4.รอยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน 4.04 1.54 5.22 2.66
วิธีท่ี 2
5.คิดคาเชาจากเงินลงทุนเพ่ือเก็งกําไร
(บาท/ครัวเรือน) 66,978 73,183 -28,853 -10,885 17,124 17,001 20,737 23,389

รอยละของรายไดทาง
การเกษตร 39 39 -43 -31 14 13 9 12

รอยละของรายไดสุทธิ 1,529 42 -193 -75 31 27 47 20
6.อัตราคาเชาท่ีดิน (บาท/ไร) 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.รอยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน 1.73 0.81 2.38 1.10

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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ตารางที่ 4.6 การคํานวณเปรียบเทียบคาเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมตามเกณฑราคาที่ดิน เกณฑราคาที่ดินและประเภทการใชประโยชน และเกณฑผลผลิตหรือรายไดโดยจําแนกตามราคาที่ดิน

ที่ ชวงระดับราคา ราคาที่ดิน (บาท/ไร)

เกณฑราคาที่ดิน เกณฑราคาที่ดินและประเภทการใชประโยชน เกณฑผลผลิตหรือรายได
ส.ป.ก. กรมสงเสริมสหกรณ ราคากรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย

คาเชา คชก.
ที่นา

(คาเฉลี่ย ป 53)

กลุมที่ดินและผลประโยชน
อัตรา พื้นที่ 1-50 ไร ทําไรทํานา พืชสวน ทํานา ทําสวน/ทําไร วิเคราะห วิเคราะห

รอยละ 3 อัตรารอยละ 3/ไร/ป พืชผัก ตรม.ละ ตรม.ละ รายได รายได
ของราคาซ้ือ ของราคาที่ดิน 10 สต./ป 75 สต./ป วิธีที่ 1 วิธีที่ 2

1 30,001 - 60,000 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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 ตํ่าสุด 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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จากตารางท่ี 4.6 แสดงชวงระดับราคาท่ีดินเปนตัวอยางในการคํานวณเปรียบเทียบ
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตามเกณฑราคาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรม
สงเสริมสหกรณ เกณฑราคาท่ีดิน และประเภทการใชประโยชนของกรมธนารักษ และการรถไฟแหง
ประเทศไทย และเกณฑผลผลิตหรือรายไดของคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และ
กลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน รวมท้ังสิ้น 9 ชวงระดับราคา ตั้งแตชวงแรกต่ําสุด
30,001-60,000 บาท จนถึงชวงสุดทายสูงสุด 270,001–300,000 บาทจะเห็นไดวาคาเชาท่ีดินของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมสงเสริมสหกรณ จะเพ่ิมสูงข้ึนตามระดับราคาท่ีดินท่ี
สูงข้ึน ในขณะท่ีคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย คณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม (คชก.)และกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุนจะคงท่ีทุกชวงระดับราคาท่ีดิน
ดังนั้นสามารถสรุปรูปแบบการคํานวณคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมได 2 รูปแบบ

1. รูปแบบท่ี 1 ใชราคาท่ีดินเปนเกณฑในการคํานวณคาเชาท่ีดิน รูปแบบนี้จํานวนเงิน
คาเชาท่ีดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึนหรือลดลง แตจะคงท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับระดับ
ผลผลิตหรือรายได ดังนั้นหากปใดผลผลิตเสียหายหรือราคาผลผลิตตกต่ํา ผูเชาท่ีดินก็ยังคงตองจายคาเชา
ตามอัตราท่ีกําหนด ซึ่งแยกได 2 กรณี

- กําหนดเปนรอยละของราคาท่ีดิน ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และกรมสงเสริมสหกรณ
- กําหนดเปนจํานวนเงินคงท่ีโดยจําแนกตามประเภทของกิจกรรมการเกษตร
ไดแก กรมธนารักษ และการรถไฟแหงประเทศไทย ซึ่งรูปแบบนี้หากคํานวณ
คิดเปนรอยละของราคาท่ีดิน ถาราคาท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึนอัตรารอยละจะลดลง

2. รูปแบบท่ี 2 ใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑในการคํานวณคาเชาท่ีดิน รูปแบบนี้
จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะคงท่ีในทุกระดับราคาท่ีดิน แตจะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได ดังนั้นหากปใด
ผลผลิตหรือราคาผลผลิตเพ่ิมข้ึนหรือลดลงทําใหรายไดเพ่ิมข้ึนหรือลดลง ผูเชาท่ีดินก็จะจายคาเชาท่ีดิน
เพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามสัดสวนของรายได ไดแก คณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และสํานัก
บริหารกองทุน

กลาวโดยสรุป สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในสวนกลาง เห็นวาการ
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ควรใชวิธีวิเคราะหรายไดและคาใชจายในครัวเรือน โดยเพ่ิมราคาท่ีดินเปนตัว
แปร และปรับลดลงดวยตัวทอนคา (คาเชาท่ีดินท่ีคํานวณไดตามวิธีนี้ จะตองไมสูงกวาคาเชาท่ีดินท่ีคํานวณ
จากอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีจัดซื้อ) แลวนําคาเชาท่ีดินท่ีคํานวณไดเปรียบเทียบกับคาเชาท่ีดินตาม
ประกาศคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตําบล หากคาเชาท่ีดินท่ีคํานวณไดประเภทใดต่ํากวา
ใหใชเปนคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน

(4) แนวคิดและรูปแบบการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยของ
กรมธนารักษ ผูศึกษาไดดําเนินการจัดฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” มีความเห็นของผูเขาอบรมและขอสรุป ดังนี้
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4.1) ความคิดเห็น
1. แนวคิดโดยใชรายไดจากการผลิตเปนเกณฑ จะมีปญหาดานขอมูลในแตละพ้ืนท่ีผัน

แปร ไมสามารถสรุปไดวาแตละจังหวัดจะคิดเทาใด ควรหาคากลางท่ีอางอิง และเชื่อถือได ท้ังในดานราคา
ตลาด ราคาซื้อขาย และราคาคาเชาตลาด

2. แนวคิดในการคํานวณคาเชาท่ีดิน ควรใชเกณฑท่ีไมผันแปร เชน ราคาท่ีดิน แตหาก
ปจจุบันคิดเปนรอยละ 3 ของราคาจัดซื้อเปนอัตราท่ีสูงเกินไป ควรลดลงใหเหมาะสม เพราะการจัดซื้อ
ท่ีดินเพ่ือนํามาจัดใหเกษตรกรเชาหรือเชาซื้อ มิไดเพ่ือแสวงกําไร ซึ่งอาจจะประมาณรอยละ 1 ของราคา
จัดซื้อท่ีดิน

3. การคํานวณคาเชาท่ีดินเอกชนมีตัวแปร 3 ตัวคือ (1) ศักยภาพพ้ืนท่ี แบงเปนในเขต
และนอกเขตชลประทาน (2) เนื้อท่ี การเชาท่ีดินแปลงเล็กอัตราคาเชาควรต่ํากวาแปลงใหญ (3) เกณฑใน
การคํานวณ คิดจากผลผลิตหรือราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ แตเสนอใหคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของ
กรมธนารักษ โดยเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในลักษณะข้ันบันได

4. ในกรณีท่ีใชเกณฑราคาท่ีดินโดยอิงบัญชีอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุของกรมธนารักษ
ใชครั้งแรกป พ.ศ.2519 และปรับคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน รอยละ 15 ของอัตราคาเชาท่ีดินเดิม ทุก 5 ป
ซึ่งจนถึงขณะนี้ไดปรับคาเชาท่ีดินมาแลว 7 ครั้ง ดังนั้นหากนําบัญชีอัตราคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษมาใช
จะตองคิดยอนกลับไปปแรกกอนแลวจึงคํานวณเทียบหาคาเชาท่ีดินในปจจุบัน

4.2) ขอสรุปมีดังนี้
1. หลักการของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองการชวยเหลือเกษตรกร

ตามเจตนารมณของการปฏิรูปท่ีดิน การคิดคาเชาท่ีดินในอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อเปนอัตรา
ท่ีสูงเกินไปในปจจุบัน การท่ีจะชวยใหเกษตรกรอยูได ควรพิจารณาจากการใชประโยชนท่ีดินของเกษตรกร
ใหมีรายไดเพียงพอท่ีจะอยูได และจูงใจใหเปลี่ยนจากการเชาไปสูการเชาซื้อท่ีดินเพ่ือใหไดกรรมสิทธิ์
ในท่ีดิน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรมีฐานการคิดเปนของตนเองโดยอาศัยฐานการคิด
ของกรมธนารักษมาใชเทียบเคียง เพ่ือหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน และเปน
ราคาคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรมกับเกษตรกร

2. ควรนําเสนอแนวคิดหลักเกณฑการใหเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตอผูบริหารกองทุน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดังนี้

- กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยคํานึงถึงความสามารถในการจายคาเชาท่ีดินของ
เกษตรกรหรือใชวิธีรายไดท่ีเหลืออยู (Residual income) ซึ่งอาจจะใชเรียกเก็บคาเชา
ท่ีดินจากเกษตรกรของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามประกาศกําหนด
กรอบอัตราคาเชาท่ีดินข้ันสูงของ คชก.ตําบล แตกรณีนี้จะมีประเด็นปญหาคือ คชก.ตําบล
ไมไดประกาศอัตราคาเชาท่ีดินครบทุกพ้ืนท่ีท่ัวประเทศ
- ใชอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามบัญชีหมายเลข 2ของกรมธนารักษมาปรับใช
เปนอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ตามตารางท่ี 4.7 และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ซึ่งประกาศในแตละ
คราวใหใชไดไมเกิน 4 ป
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ตารางท่ี 4.7 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ของ สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เปรียบเทียบกับกรมธนารักษ
แนวคิดหลักเกณฑการใหเชาที่ดินเพือ่เกษตรกรรมของ ส.ป.ก.

อัตราคาเชา ส.ป.ก.
3% ของราคาที่ดิน

ที่จัดซ้ือ(ใน
ปจจุบัน)

การกําหนดอัตรา
การใหเชาซ้ือทีด่ิน

ของส.ป.ก. และ การ
รับโอนสิทธิในที่ดิน
คืนจากเกษตรกร

ราคาประเมินทุนทรัพย
ที่ดินกรมธนารักษในปที่
จัดทําสัญญาเชาที่ดิน

อัตราคาเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ ส.ป.ก. (โดยอิงอัตราคาเชากรมธนารักษ)

คาเชาอัตรากรมธนารักษ การเพิ่มอัตราคาเชากรมธนารักษ (เพิ่ม 15% ทุกๆ 5 ป ของ อัตราคาเชาเดิม) คิดเปน

(บาท/ไร)
บาท/ไร/ป

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

บาท/ไร/ป % บาท/ไร/ป
เร้ิมป 19- 23 เร่ิมป 24 เร่ิมป 29 เร่ิมป 34 เร่ิมป 39 เร่ิมป 44 เร่ิมป 49 เร่ิมป 54 เร่ิมป 59

ไมเกิน 2,000 20 1.000 23 26.5 30.4 35 40.2 46.3 53.2 61.2 60 3 ไมเกิน 60 - ใหเกษตรกรเชาซ้ือ
ในราคาประเมิน
กรมธนารักษ
ในปที่ ส.ป.ก.
ใหเกษตรกรเชาซ้ือ

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
กรมธนารักษในปที่
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
มากกวา 200 มากกวา

600 มากกวา 45,000

ตามที่ คปก.
กําหนด

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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4.1.2. การนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดนําเสนอปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตรา

คาเชาท่ีดินจากเดิมรอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อเปลี่ยนเปนหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ทุกประเภทในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ตอคณะอนุกรรมการโครงการและ
การเงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดังนี้
(สํานักบริหารกองทุน, 2557)

(1) ใหคิดคาเชาท่ีดิน โดยอิงมูลคาท่ีดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของ
กรมธนารักษ ในปท่ีจัดใหเกษตรกรทําสัญญาเชาท่ีดินกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในอัตรา
คาเชาตอป ตามตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ท้ังนี้ ไมต่ํากวาไรละ 60 บาท และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรตามราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ

ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

ราคาประเมินมูลคาท่ีดินกรมธนารักษ
ในปท่ีจัดทําสัญญาเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของส.ป.ก.

บาท / ไร บาท / ไร
ไมเกิน 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 ข้ึนไป มากกวา 600 (ตามท่ี คปก. กําหนด)

(2) กรณีผู เชาท่ีดินเปนเกษตรกรท่ีทําสัญญาเชาท่ีดินกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม กอนหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามขอ 1 มีผลบังคับ ใหจัดทํา
รายละเอียดเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินท่ีเคยจายกับคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดตามขอ 1 เสนอขอความเห็นชอบ
ตอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด และจัดทําสัญญาแกไขเพ่ิมเติมเพ่ือปรับอัตราคาเชาเพ่ิมข้ึนหรือลดลง
แลวแตกรณีไดในปถัดไป ท้ังนี้ จะตองแจงเปนหนังสือใหผูเชาทราบลวงหนากอนเรียกเก็บคาเชาในปถัดไป
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(3) ถาผูขอเชารายใดเห็นวา คาเชาไมเปนธรรม หรือหลักเกณฑไมเหมาะสม ใหทําคํารองตอ
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด เม่ือคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดพิจารณาเห็นเปนประการใดใหเสนอ
ตอคณะกรรมการปฏริูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมพิจารณาตอไป

ความเห็น และขอสังเกตของคณะกรรมการ (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม,2557)
3.1) การปรับเกณฑคาเชาครั้งนี้ จะมีเกษตรกรสวนหนึ่งไดประโยชนกับอีกสวนหนึ่งเสียประโยชน

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรศึกษาตัวเลขเปรียบเทียบจากสัญญาเดิมวาใครได ใครเสีย
อยางไร นําเสนอประกอบการพิจารณาดวย

3.2) การคิดคาเชาควรมีการแยกเปนท่ีนา ท่ีไร และกําหนดตามรายภาคใหชัดเจน เนื่องจากราคา
ท่ีดินท่ีจัดซื้อ และผลประโยชนท่ีเกษตรกรไดรับในพืชแตละชนิด และในแตละพ้ืนท่ีมีความแตกตางกัน

3.3) ควรมีการกําหนดราคาเพดานข้ันสูงหรือไม วาราคาท่ีดินท่ีจะจัดซื้อใหเกษตรกรเชาไมควร
เกินราคาเทาใด

3.4) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองคํานวณความสามารถในการชําระคืนคาท่ีดิน
และรายไดท่ีจะเกิดข้ึนของเกษตรกร ถาเรามีวิธีคิดใหม คือ ท่ีดินท่ีซื้อมาและยังไมมีการใหเชาซื้อก็ใหหาท่ีมี
ความเหมาะสม แลกกันในสภาพท่ีถูกกวาก็จะไดท่ีดินจํานวนมาก และนํามาจัดใหผูไรท่ีดินทํากินไดเพ่ิมข้ึน

มติคณะกรรมการ อนุมัติในหลักการใหปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ท้ังนี้ ใหรับขอสังเกตของประธาน และกรรมการ
ไปศึกษารายละเอียด และนําเสนอคณะกรรมการตอไป

4.1.3. การจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินและ

ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พรอมท้ังวิธีปฏิบัติในการจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม แจงสํานักงานการปฏิรูปที่ดิน 72 จังหวัด เพื่อถือปฏิบัติ (สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม สํานักบริหารกองทุน, 2558,2559 ข) สรุปสาระสําคัญดังนี้

(1) อัตราคาเชาท่ีดินใหม ใหใชเรียกเก็บกับเกษตรกรรายใหมท่ียังไมเคยทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม กับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมมากอน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) โดยใชแบบ
สัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.4-14ก)

(2) กรณีเกษตรกรรายเดิมท่ีคาเชาท่ีดินครบกําหนดชําระตั้งแตป 2559 ใหคิดอัตราใหม
โดยจัดทํารายละเอียดเปรียบเทียบคาเชาที่ดินที่เกษตรกรเคยจายกับคาเชาที่ดินตามหลักเกณฑใหม
นําเสนอขอความเห็นชอบตอคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด และแจงเปนหนังสือใหผูเชาที่ดิน
ทราบลวงหนา พรอมท้ังจัดทําบันทึกตอทายสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (แบบ ส.ป.ก.4-141) คิดคา
เชาในอัตราใหม กอนถึงกําหนดชําระคาเชาที่ดินในปถัดไป และเมื่อสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมไดดําเนินการแกไขสัญญาเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเสร็จเรียบรอย จะแจงใหสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินจังหวัดทราบและถือปฏิบัติตอไป

(3) หากกรมธนารักษ มีการปรับราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินในที่ดินแปลงใด สํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินจังหวัด จะตองปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรในปที่กรมธนารักษปรับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินดวย
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(4) กรณีเกษตรกรรายเดิมท่ีขอยกเลิกสัญญาเชาซื้อท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปลี่ยนสิทธิเปน
สัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองคิดคาเชาท่ีดินตลอดระยะเวลาที่เชาซื้อดวย โดยใชอัตราคาเชา
เดิมตามท่ีระบุไวในสัญญาเชาซื้อ (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2559 ค)

การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจากเดิมใชเกณฑ
อิงราคาท่ีดินโดยกําหนดเปนรอยละของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ กลาวไดวามีความเหมาะสมในชวงระยะเวลาท่ี
ผานมาในขณะท่ีราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อไมสูงมากนัก ผูเชาท่ีดินสามารถชําระคาเชาท่ีดินและสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมสามารถจัดเก็บนํารายไดสงเขากองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม แตเม่ือ
ราคาท่ีดินท่ีนํามาใชเปนเกณฑการคํานวณคาเชาท่ีดินปรับตัวสูงข้ึนเรื่อย ๆ หากยังยึดถือหลักเกณฑเดิม
จะไมสามารถนํามาใชกับผูเชาท่ีดินรายใหมในท่ีดินท่ีจัดซื้อมาตั้งแตป 2552 และยังไมไดนําท่ีดินท่ีจัดซื้อ
ไวแลวมาจัดสรรใหเกษตรกร เนื่องจากราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อคอนขางสูง การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยคิดเปน
รอยละของราคาท่ีดินจึงสูงตามไปดวย คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีสูงกวาคาเชาท่ีดินในบริเวณ
ขางเคียงมาก จึงมีความจําเปนตองทบทวนเกณฑการคํานวณและกําหนดข้ึนใหม

กลาวโดยสรุปการกําหนดคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใชแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ซึ่งมีฐานการคํานวณ 2 วิธี คือ การคํานวณโดยอิงราคาท่ีดิน และการคํานวณโดยอิงรายได
หรือผลผลิตท่ีเกิดจากท่ีดินท่ีเชานั้น ดําเนินการโดย 5 ข้ันตอน คือ 1) การศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑ
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน 2) การจัดการประชุมหารือภายใน
หนวยงานสวนกลาง 3) การจัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” 4) การนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน
และ 5) การจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ไดขอสรุปวิธีการกําหนดคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม โดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ เปนวิธีการท่ีไมสลับซับซอนสามารถ
นําไปปฏิบัติได มีตารางคาเชาท่ีดินตอไรตอป ท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดิน 11 ชวงชั้น ตามราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินซึ่งผูปฏิบัติไมตองคํานวณคาเชาท่ีดินท่ีอาจจะเกิดการคลาดเคลื่อนจากการคํานวณ
ได จึงทําใหเกิดความสะดวกในการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี และไดใชถือปฏิบัติเปนวิธีการกําหนดคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในปจจุบัน

4.2 ตอนท่ี 2 ผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม สําหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินจําแนกได 11 ข้ัน โดยอิงตามชวงระดับราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ และแจงใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติแลว
ผูศึกษาไดดําเนินการศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมดังกลาว
โดยการจําแนกออก 3 สวน ไดแก (1) การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืน เพ่ือใหทราบวาอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีกําหนดข้ึนเปนอัตราท่ีสูงหรือต่ํากวาหนวยงานอ่ืนท่ีมีการใหเชาท่ีดินใน
ลักษณะเดียวกันมากหรือนอยเพียงใด (2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน เพ่ือศึกษาวาอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนด
ข้ึนมีผลกระทบโดยตรงตอผูเชาท่ีดินอยางไรบาง และ (3) ผลกระทบตอผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะใหเชาท่ีดิน และเปนผูกําหนดนโยบาย ไดรับผลกระทบอยางไรบาง
จากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินครั้งนี้ โดยแตละสวนมีรายละเอียดดังนี้



46

4.2.1. ผลการเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีกําหนดข้ึนของสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืน ไดแก กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย และกรม
สงเสริมสหกรณ พบวา เม่ือพิจารณาเกษตรกรรายเดิมท่ีเริ่มเชาท่ีดินประมาณป 2519 – 2520 หากเชา
ท่ีดินอยูจนถึงป 2559 อัตราคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษ ปรับเพ่ิมรอยละ 15 ของคาเชาท่ีดินเดิมทุก 5 ป
คิดเปนการปรับเพ่ิม 8 ครั้ง อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม จะใกลเคียงกันกับของกรมธนารักษกรณีการทําไรทํานา เนื่องจากในการกําหนดอัตราคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใชการเทียบเคียงอัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ แตหากเปนการเชาท่ีดินครั้งแรกของเกษตรกรผูเชาท่ีดินรายใหม อัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ ยังคงใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิม

สําหรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของการรถไฟแหงประเทศไทย กําหนดเปนตารางเมตร
และคงท่ีทุกระดับราคาท่ีดิน การปรับคาเชาท่ีดินปรับเพ่ิมข้ึนทุกปในอัตรารอยละ 5 ของคาเชาท่ีดินเดิม
ซึ่งจะเห็นไดวาอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางสูงเม่ือเทียบกับอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และกรมธนารักษ

นอกจากนี้เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของกรมสงเสริมสหกรณ
พ้ืนท่ี 1-50 ไร อัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดิน และขอมูลการสํารวจของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรป
การเพาะปลูก 2559 จะเห็นไดอยางชัดเจนวา อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางต่ํามีลักษณะก่ึงการสงเคราะห ตามตารางท่ี 4.8
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ตารางท่ี 4.8 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและหนวยงานอ่ืน

ลําดับ
ท่ี

ราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดินของกรมธนารักษ
ในปท่ีจัดทําสัญญา

อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (บาท/ไร/ป)

ส.ป.ก.

กรมธนารักษ (ปรับเพ่ิม 15% ทุก5ป) การรถไฟแหงประเทศไทย(ปรับเพ่ิมปละ 5%) กรมสงเสริม
สหกรณ

พ้ืนท่ี 1-50 ไร
อัตรา 3 %

ของราคาท่ีดิน

สศก.ปการ
เพาะปลูก2559ทําไรทํานา พืชสวนพืชผัก ทํานา ตรม.ละ10สต./ป ทําสวนทําไร ตรม.ละ

75สต./ป

รายเดิม รายใหม รายเดิม รายใหม รายเดิม รายใหม รายเดิม รายใหม นาป นาปรัง

1 ไมเกิน2,000 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 มากกวา 600 มากกวา
200

มากกวา
2,000 1,126.40 160 8,448 1,200 มากกวา 45,000 750 1,000

ค.ป.ก.
กําหนด

ดุลยพินิจ
ของอธิบดี

ดุลยพินิจ
ของอธิบดี

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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4.2.2. ผลกระทบของอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดข้ึนตอผูเชาท่ีดิน
เกษตรกรผูเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ท่ีจะไดรับผลกระทบจากการ

กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถพิจารณาได 2 กลุม คือ ผูเชาท่ีดินเดิมตั้งแต ป 2520
และผูเชาท่ีดินรายใหมตั้งแต ป 2557 เปนตนไป

(1) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดินเดิม
ผูเชาท่ีดินเดิมมีจํานวนประมาณ 14,000 ราย กระจายอยูในพ้ืนท่ี 39 จังหวัด ประกอบดวยผู

เชาท่ีดิน ในท่ีดิน 3 ประเภท ไดแก 1) ท่ีดินจัดซื้อโดยสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใช
เงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 2) ท่ีดินบริจาคท่ีผูศรัทธาบริจาคโดยเสด็จพระราชกุศล และ
3) ท่ีดินราชพัสดุท่ีไดรับมอบจากกระทรวงการคลัง

เม่ือสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดแจงหลักเกณฑวิธีปฏิบัติในการปรับเปลี่ยน
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติแลว มีผลกระทบตอผูเชา
ท่ีดิน ดังนี้

1.1) ผูเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาค และท่ีดินราชพัสดุ เดิมจายคาเชาท่ีดินในอัตรารอยละ 3 ของ
ราคาท่ีดิน หรือกรณีผูเชาท่ีดินติดท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อใชอัตราต่ํากวา
ระหวางอัตราเดิมท่ีจายใหเจาของท่ีดิน และอัตราท่ีกําหนด สําหรับท่ีดินราชพัสดุใหเรียกเก็บในอัตราลดลง
รอยละ 20 ของคาเชาท่ีดินท่ีจายใหกรมธนารักษ ซึ่งต่ํากวาอัตราคาเชาท่ีดินใหม และเจาหนาท่ีสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินจังหวัดไดรายงานผลการประชาสัมพันธวาผูเชากลุมนี้ ไมเห็นดวยกับการปรับปรุงอัตราคา
เชาท่ีดินครั้งนี้เนื่องจากสิทธิของผูเชาท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ไมสามารถพัฒนาสิทธิใหเปนผูเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งจะ
ไดรับกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อท่ีดินครบถวนได ตองคงสิทธิเปนผูเชาท่ีดินตามเงื่อนไขการไดรับ
มอบท่ีดินมาดําเนินการปฏิรูปท่ีดิน ดังนั้นจึงไมสมควรปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหมซึ่งเพ่ิมสูงข้ึนกับผูเชาท่ีดิน
ในท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ดวยเหตุดังกลาวสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดยสํานักบริหารกองทุน
ไดมีหนังสือแจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ไมตองปรับอัตราคาเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาคและท่ีดินราชพัสดุ
(สํานักบริหารกองทุน, 2559 ข) คงเหลือใหดําเนินการปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหมเฉพาะผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ี
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อเทานั้น

1.2) ผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง มีความพอใจอัตราคาเชาท่ีดินใหม สวนผูเชาท่ีดิน
ท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน เจาหนาท่ีไดอธิบายสรางความเขาใจแกผูเชาท่ีดินใหทราบวาสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิมตั้งแตป 2522 จนถึงป 2557 เปนระยะเวลา 35 ป
ไมเคยปรับอัตราคาเชาท่ีดิน ในขณะท่ีหนวยงานอ่ืนปรับอัตราคาเชาท่ีดินทุกปหรือทุก 5 ป เพราะตระหนัก
ดีวาเปนการเพ่ิมภาระใหแกผูเชาท่ีดิน แตดวยปจจุบันภาวะเศรษฐกิจและสังคมเปลี่ยนแปลงไปมากราคา
ท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึนมาก อัตราคาเชาท่ีดินท่ีปรับใหมครั้งนี้ต่ํากวาอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน รวมท้ัง
คํานวณเปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาท่ีดินใหมกับอัตราคาเชาซื้อท่ีดินท่ียังคงใชราคาเชาซื้อท่ีดินท้ัง
แปลงเทากับราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อมาประมาณป 2519 และระยะเวลาการเชาซื้อท่ีดินท่ีขยายจากเดิม 15 ป
เปน 25 ป พรอมท้ังลดอัตราดอกเบี้ยคาเชาซื้อท่ีดินจากรอยละ 4 ตอป คงเหลือรอยละ 1 ตอป จึงมีกลุม
ผูเชาท่ีดินหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเชาเปนเชาซื้อ
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1.3) ผลการปรับอัตราคาเชาจากการติดตามความกาวหนาในการปรับอัตราคาเชา ณ วันท่ี 30
ธันวาคม 2559 พบวา

1 ดานอัตราคาเชาท่ีดิน จากการเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหม
ปรากฏดังนี้

- อัตราคาเชาท่ีดินเดิมมีคาต่ําสุด 6 บาทตอไร อยูท่ีจังหวัดปทุมธานี สูงสุด 1,900 บาทตอไร
อยูท่ีจังหวัดสุพรรณบุรี คามัธยฐาน 300 บาทตอไร และคาเฉลี่ย201.49 บาทตอไร
คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอป 22,241,628.36 บาท

- อัตราคาเชาท่ีดินใหม มีคาต่ําสุด 60 บาทตอไร อยูท่ีจังหวัดชัยนาท สูงสุด 600 บาทตอ
ไรอยูท่ีจังหวัดปทุมธานี คามัธยฐาน 105 บาทตอไร และคาเฉลี่ย149.37 บาทตอไร
คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอป 16,488,462.08 บาท ลดลงจากจํานวนเงินคาเชา
ท่ีดินเดิม 5,753,116.28 บาท คิดเปนลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินเดิม

- อัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดินในป 2557 ขอมูลจากสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัด18 จังหวัด ไดแจงอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ซึ่งพบวาเปนอัตราคาเชา
ท่ีสูงกวาอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท้ัง 18 จังหวัด โดยมีคาเชาต่ําสุด 500 บาทตอไร
อยูท่ีจังหวัดอุทัยธานี และสูงสุด 3,000 บาทตอไร อยูท่ีจังหวัดปทุมธานี ตามตารางท่ี 4.9



ตารางท่ี 4.9 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาท่ีดินใหม และอัตราคาเชาท่ีนานอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ป 2557

จังหวัด เน้ือท่ีเชา
(ไร)

ราคาจัดซื้อท่ีดิน
(บาท/ไร)

ราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดิน

ป 2559
(บาท/ไร)

อัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาใหม เพ่ิม/ลด อัตราคาเชาท่ีนา
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)
คาตํ่าสุด
(บาท/ไร)

คาสูงสุด
(บาท/ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/ไร)

ตอป
(บาท)

คาตํ่าสุด
(บาท/

ไร)

คาสูงสุด
(บาท/

ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/

ไร)

ตอป
(บาท)

ตอป
(บาท) รอยละ

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

กําแพงเพชร

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

นครสวรรค 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

เพชรบรูณ 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

ลําพูน 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 -

อุตรดิตถ 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

กาฬสินธุ -

ขอนแกน 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 - -

บุรรีัมย -

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 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาท่ีดินใหม และอัตราคาเชาท่ีนานอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ป 2557 (ตอ)

จังหวัด เน้ือท่ีเชา
(ไร)

ราคาจัดซื้อท่ีดิน
(บาท/ไร)

ราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดิน

ป 2559
(บาท/ไร)

อัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาใหม เพ่ิม/ลด อัตราคาเชาท่ีนา
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)
คาตํ่าสุด
(บาท/ไร)

คาสูงสุด
(บาท/ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/ไร)

ตอป
(บาท)

คาตํ่าสุด
(บาท/

ไร)

คาสูงสุด
(บาท/

ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/

ไร)

ตอป
(บาท)

ตอป
(บาท) รอยละ

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 -

กาญจนบุรี 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

จันทบรุี 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

ปราจีนบุรี 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

ราชบุรี 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

ลพบรุี - 500-1,000

สระบุรี - 1,000.00

สิงหบรุี 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

สุพรรณบรุี 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

ภาคใต 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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2. ดานผูเชาท่ีดิน สามารถจําแนกเปน 2 กลุม
- กลุมท่ีไมไดรับผลกระทบ คือกลุมท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมเปน

อัตราเดียวกัน คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีจะตองชําระเทาเดิม มีจํานวน 33 ราย
คิดเปนรอยละ 0.47 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด

- กลุมท่ีไดรับผลกระทบมีจํานวน 7,006 ราย คิดเปนรอยละ 99.53 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด
จําแนกเปน 1) อัตราคาเชาท่ีดินลดลง 3,251 ราย คิดเปนรอยละ 46.18 ของผูเชาท่ีดิน
ท้ังหมด เปนจํานวนเงิน 12,423,014.12 บาท และ 2) อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 3,755 ราย
คิดเปนรอยละ 53.35 ของผูเชาที่ดินทั้งหมดเปนจํานวนเงิน 6,669,847.84 บาท
ในจํานวนผูเชาท่ีดินท่ีมีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนไดขอเปลี่ยนสิทธิการเชาเปนการเชาซื้อ
ท่ีดิน 621 ราย ตามตารางท่ี 4.10

(2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดินรายใหม
ผู เชาท่ีดินรายใหมเปนผู เชาท่ีดินซึ่ งทําสัญญาเชาท่ีดินเ พ่ือเกษตรกรรมตั้งแตป 2557

ประกอบดวยผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อ และผูเชาซื้อท่ีดินท่ีขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดิน
2.1) ผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อ สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดซื้อท่ีดินจาก

เอกชนในชวงป 2552-2559 ในพ้ืนท่ี 15 จังหวัด เนื้อท่ีประมาณ 4,715 ไร คิดเปนเงินคาจัดซื้อท่ีดิน
465.78 ลานบาท หรือเฉลี่ยราคาจัดซื้อ 98,726 บาทตอไร ในจํานวนท่ีดินดังกลาวนี้ไดนํามาจัดให
เกษตรกรเชาแลว 4 จังหวัด ไดแก สุพรรณบุรี พิจิตร อางทอง และนราธิวาส โดยใชอัตราคาเชาใหม

2.2) ผูเชาซื้อท่ีดินท่ีขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดิน ผูเชาซื้อท่ีดินท่ีไมสามารถชําระคาเชาซื้อ
ท่ีดินแตยังมีความประสงคทํากินในท่ีดินท่ีไดรับจัดสรรนั้น สามารถขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดินได
เม่ือเปรียบเทียบคาเชาซื้อท่ีดิน และคาเชาท่ีดินแลว คาเชาท่ีดินคิดเปนจํานวนเงินท่ีตองชําระตอป
นอยกวาจะชวยลดภาระลง และหากในระยะตอไปเกษตรกรรายดังกลาวมีความพรอมสามารถ
เปลี่ยนแปลงสิทธิกลับคืนเปนผูเชาซื้อท่ีดินได

2.3) ผลการวิเคราะหเปรียบเทียบอัตราคาเชาเดิมและอัตราคาเชาใหม
1. ผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อ จะเห็นไดวา อัตราคาเชาเดิมอยูระหวาง 1,650-3,979.71 บาท

ตอไร เปนอัตราท่ีคอนขางสูง ไมสามารถนํามาจัดใหเกษตรกรรับภาระคาเชาท่ีดินในอัตรานี้ได เม่ือปรับ
อัตราคาเชาท่ีดินตามอัตราใหมแลวอยูระหวาง 105-210 บาทตอไร ทําใหจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปลดลงมาก
คิดเปนรอยละ 93.70 ของคาเชาท่ีดินเดิม สงผลใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดเริ่มนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไว
แลวทยอยออกมาดําเนินการจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชนโดยการเชาท่ีดิน ตามตารางท่ี 4.11

แตสําหรับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดท่ีอยูระหวางดําเนินการ จะเห็นวาคาเชาท่ีดินในอัตรา
ใหม ลดลงมากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 95.54 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งคาดวาเปนอัตราท่ีสามารถจูงใจ
เกษตรกร และชวยสนับสนุนการจัดท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดได ตามตารางท่ี 4.12

2) ผูเชาซื้อท่ีดินท่ีขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดินในป 2559 มีผูเชาซื้อท่ีดินจํานวน 19 ราย
ในจังหวัดยะลา 15 ราย ลพบุรี 3 รายและอุทัยธานี 1 ราย ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
เปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดิน สําหรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีตองคิดยอนกลับไปตลอดระยะเวลาเชาซื้อ
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ตั้งแตวันท่ีเขาทําประโยชนจนถึงวันท่ีเปลี่ยนแปลงสิทธิใหใชอัตราเดิม และใชอัตราใหมกับสัญญาเชาท่ีดินท่ี
จัดทําข้ึนใหม (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2559ค)

เกณฑการคํานวณใหมกําหนดเปนจํานวนเงินคงท่ีลักษณะข้ันบันได 11 ข้ัน โดยอิงชวงระดับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษและปรับเพ่ิมข้ึนทุก 4 ป มีผลกระทบตอผูเชาท่ีดินเดิมเกือบ
ทุกราย ท้ังผูท่ีจะตองจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนและลดลง หากแตคาเชาท่ีดินท่ีลดลงคิดเปนสัดสวนท่ีสูงกวา
คาเชาท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึน จึงทําใหประมาณการคาเชาท่ีดินตอปลดลงถึง 1 ใน 4 ของคาเชาท่ีดินตามเกณฑเดิม
ในขณะเดียวกันเปนตัวเรงใหผูท่ีจะตองชําระคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนขอปรับเปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อท่ีดิน เพราะ
มูลคาเชาซื้อท่ีดินยังคงใชเทากับราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ประกอบกับระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม วาดวยหลักเกณฑและวิธีการเก่ียวกับการเชาซื้อท่ีดิน ไดปรับปรุงใหมกําหนดระยะเวลาเชา
ซื้อเพ่ิมข้ึนจากเดิมสูงสุด 15 ป เปน 25 ป และลดอัตราดอกเบี้ยคาเชาซื้อท่ีดินจากรอยละ 4 ตอปคงเหลือ
รอยละ 1 ตอป สําหรับการจัดท่ีดินใหผูเชาท่ีดินรายใหมไดเริ่มมีการนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไวแลวทยอยออกมา
ดําเนินการในป 2558 จึงถือไดวาเปนอัตราคาเชาท่ีดินท่ีผูเชาท่ีดินยอมรับได และสนับสนุนงานการจัดท่ีดิน
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ถึงแมวารายไดของกองทุนปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
อาจจะลดลงบางในระยะแรกแตคาดวาสามารถชดเชยไดจากการนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไวแลวออกมาจัดให
เกษตรกรเชาทําการเกษตรเพ่ิมมากยิ่งข้ึน
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ตารางท่ี 4.10จํานวนผูเชาท่ีดิน และจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน

จังหวัด

จํานวน
ผูเชา
ท่ีดิน
(ราย)

ไม
กระทบ
(ราย)

ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดิน
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)

ยื่นคํารองขอเชา
ซื้อ

(ราย)
หมายเหตุเพิ่มข้ึน ลดลง รวม

ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ
รวมท้ังส้ิน 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
กําแพงเพชร
เชียงราย 13 13 - 77,148.84 - 85.54 13 - 77,148.84 - 85.54 1,000
เชียงใหม 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
ลําพูน 152 152 70,654.53 41.56 152 70,654.53 41.56 63 ทําสัญญาเชาซื้อแลว
สุโขทัย
อุตรดิตถ 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
กาฬสินธุ
ขอนแกน 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
บุรีรัมย
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 จํานวนผูเชาท่ีดิน และจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน (ตอ)

จังหวัด

จํานวน
ผูเชา
ท่ีดิน
(ราย)

ไม
กระทบ
(ราย)

ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดิน
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)

ยื่นคํารองขอเชาซื้อ
(ราย) หมายเหตุเพิ่มข้ึน ลดลง รวม

ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ

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

ปทุมธานี 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 เขาคปจ.ไมครบขาดอยู 32 ราย

พระนครศรีอยุธยา 79 79 141,485.24 214.32 79 141485.24 214.32 1,500.00 ในเขตชลประทาน

เพชรบุรี

ราชบุรี 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

สระบุรี 1,000.00 2 ในเขตชลประทาน

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

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

ภาคใต

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

หมายเหตุ  การคํานวณรอยละของผลกระทบเพิ่ม/ลด เทียบกับจํานวนเงินคาเชาตอป ตามอัตราเดิม
ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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ตารางท่ี 4.11 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหม กรณีจัดท่ีดินใหแกผูเชาท่ีดินรายใหม ขอมูล ณ 30กันยายน 2559

ลําดับที่ จังหวัด
เนื้อที่ ราคาจัดซ้ือ

(บาท)

ราคาจดัซ้ือ
เฉลี่ย

(บาท/ไร)

ราคาประเมนิทนุ
ทรพัย (บาท/ไร)

จัดใหผูเชาทีด่ิน
อัตราคาเชาทีด่ินเดิม อัตราคาเชาทีด่ินใหม ลดลง

ราย
เนื้อที่

ไร งาน วา ไร งาน วา ตอไร ตอป ตอไร ตอป ตอป รอยละ

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 สุพรรณบุรี 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 อางทอง 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 นราธวิาส 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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ตางรางท่ี 4.12 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหม กรณีผูเชาท่ีดินรายใหมอยูระหวางดําเนินการ

ลําดับที่ จังหวัด
เนื้อที่ ราคาจัดซ้ือ

(บาท)

ราคาจัดซ้ือ
เฉลี่ย

(บาท/ไร)

ราคาประเมิน
ทุนรัพย
(บาท/ไร)

อัตราคาเชาที่ดินเดิม อัตราคาเชาที่ดินใหม ลดลง

ไร งาน วา ตอไร ตอป ตอไร ตอป ตอป รอยละ

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 อางทอง 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 กําแพงเพชร 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 ปราจีนบุรี 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 ปตตานี 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 อุทัยธานี 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 อุบลราชธานี 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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4.2.3. ผลกระทบของอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดข้ึนตอผูใหเชาท่ีดิน
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูจัดท่ีดินใหเชาแกเกษตรกร ไดรับผลกระทบ

จากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน ดังนี้
(1) ประมาณการจัดเก็บคาเชาท่ีดินจากตารางท่ี 3.2 และ 4.9 แสดงถึงการดําเนินงานของ

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดแลวเสร็จ คิดเปนรอยละ 73.32 ของจํานวนผู เชาท่ีดินท้ังหมด
เม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมแลว มีผลทําใหจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอป
ท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูเชาท่ีดินลดลง 5.75 ลานบาท แตหากคิดรวมกับคาเชาท่ีดินท่ีจะไดรับจากผูเชาท่ีดิน
ใหมคิดเปนเงิน 0.08 ลานบาท ตามตารางท่ี 4.11 พรอมท้ังเรงรัดการจัดท่ีดินในท่ีดินท่ีไดจัดซื้อไวแลว
คงเหลืออยูประมาณ 4,095 ไร คิดเปนเงิน 0.52 ลานบาท ตามตางรางท่ี 4.12 ซึ่งจะชวยใหประมาณการ
จัดเก็บคาเชาท่ีดินลดลงเหลือ 5.15 ลานบาท

(2) การประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง พบวาจังหวัดท่ีอยูบริเวณรอบเขตปริมณฑล
มีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในแปลงท่ีจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินสูงกวา 1.5 ลานบาท ซึ่งตองนําเสนอ
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินสูงกวา 600 บาท ไดแก จังหวัด
ปทุมธานี 51 แปลง ฉะเชิงเทรา 3 แปลง และนครนายก 35 แปลง หากเม่ือตรวจสอบรายละเอียดขอมูล
การจัดท่ีดินแลว ปรากฏวาสวนใหญเปนการจัดท่ีดินใหเกษตรกรเชารายละไมเกิน 1 ไร และไมมีการจัด
ท่ีดินเพ่ือทําการเกษตรรวมอยูดวย ประกอบกับท่ีตั้งท่ีดินอยูในบริเวณเขตเทศบาลหรือติดถนนท่ีความ
เจริญเขาถึงแปลงท่ีดิน ลักษณะดังกลาวเปนการจัดท่ีดินเพ่ืออยูอาศัย อัตราคาเชาท่ีดินเปนไปตามท่ี
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดในการประชุมครั้งท่ี 2/2524 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม
2524 ซึ่งไมอยูในหลักเกณฑการปรับอัตราคาเชาท่ีดินครั้งนี้

(3) การพัฒนาสิทธิการเชาเปนเชาซื้อท่ีดิน การปรับอัตราคาเชาท่ีดิน มีผลกระตุนให
ผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิจากการเชาเปนเชาซื้อท่ีดิน เพราะเม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินใหมกับอัตรา
คาเชาท่ีดินท่ียังคงใชอัตราเดิม พบวาอัตราคาเชาซื้อท่ีดินต่ํากวาคาเชาท่ีดิน ซึ่งจะเห็นไดวาจํานวนผูเชา
เปลี่ยนสิทธิเพ่ิมข้ึนจากจํานวน 224 ราย ในป 2558 เปนจํานวน 531 ราย ในป 2559 มากกวาเดิมถึง
1.37 เทา

โดยสรุป เม่ือพิจารณาผลการดําเนินงานรอยละ 73.32 ของจํานวนผูเชาท่ีดินท้ังหมดท่ีสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัดนําเสนอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดใหความเห็นชอบปรับอัตราคาเชาท่ีดินแลว
พบวาอัตราคาเชาใหมมีผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน เกือบทุกรายคิดเปนรอยละ 99.53 ของผูเชาท่ีดินท่ีไดรับ
ความเห็นชอบแลว จําแนกเปนผูเชาท่ีดินท่ีมีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนคิดเปนรอยละ 53.35 และลดลง
คิดเปนรอยละ 46.18 ซึ่งหากนําสัดสวนรอยละดังกลาวมาอนุมานจํานวนผูเชาท่ีดินท่ีไดรับผลกระทบ
ท้ังหมด คิดเปน 9,555 ราย แยกเปนผูท่ีอัตราคาเชาเพ่ิมข้ึน 5,121 ราย และลดลง 4,434 ราย แตเม่ือคิด
เปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปแลวกลับลดลงถึง 1 ใน 4 ของคาเชาท่ีดินเดิม แสดงใหเห็นชัดเจนวา
เปนอัตราคาเชาท่ีดินท่ีต่ํามีลักษณะก่ึงการสงเคราะห ในขณะเดียวกันหากเปนผูเชาท่ีดินรายใหมจะเปน
อัตราคาเชาท่ีดินท่ีชวยสนับสนุนการจัดท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหเกิดการ
นําท่ีดินท่ีไดจัดซื้อไวแลวทยอยออกมาใหแกเกษตรกรเขาทําประโยชนโดยการเชาท่ีดินตามอัตราท่ีกําหนด
ข้ึนใหมซึ่งต่ํามาก คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีลดลงเกือบเทากับจํานวนเงินคาเชาท่ีดินเดิมท่ีผูเชาท่ีดิน
จะตองชําระ
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4.3 สรุป
ในภาพรวม ผลการศึกษาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดยการศึกษาระเบียบ

และหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน จัดการประชุมหารือภายใน
หนวยงานสวนกลาง จัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการพบวาหลักเกณฑการคิดอัตราคาเชาท่ีดินของแตละ
หนวยงาน มีความแตกตางกัน โดยคาเชาท่ีดินกรณีท่ีใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ ไดแก สํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ และการรถไฟแหงประเทศไทยพบวา
จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึนหรือลดลง แตจะคงท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับ
ระดับผลผลิตหรือรายได ดังนั้นหากปใดผลผลิตเสียหายหรือราคาผลผลิตตกต่ํา ผูเชาท่ีดินก็ยังคงตองจายคา
เชาตามอัตราท่ีกําหนด สวนคาเชาท่ีดินกรณีท่ีใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑการคํานวณ ไดแก
คณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
พบวา จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะคงท่ีในทุกระดับราคาท่ีดิน แตจะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได ดังนั้น
หากปใดผลผลิตหรือราคาผลผลิตเพ่ิมข้ึนหรือลดลงทําใหรายไดเพ่ิมข้ึนหรือลดลง ผูเชาท่ีดินก็จะจายคาเชา
ท่ีดินเพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามสัดสวนของรายได

จากการจัดฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขต
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” มีความเห็นวาการคิดคาเชาท่ีดินโดยใชรายไดจากการผลิตเปนเกณฑ จะมี
ปญหาดานขอมูลในแตละพ้ืนท่ีผันแปร ควรหาคากลางท่ีอางอิง และเชื่อถือได ควรใชเกณฑท่ีไมผันแปร เชน
ราคาท่ีดิน แตหากปจจุบันคิดเปนรอยละ 3 ของราคาจัดซื้อเปนอัตราท่ีสูงเกินไป ควรลดลงใหเหมาะสม และ
เสนอใหคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ โดยเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในลักษณะข้ันบันได
และนําเสนอแนวคิดหลักเกณฑการใหเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตอผูบริหารกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม โดยปรับใชอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามบัญชีหมายเลข 2 ของกรมธนารักษ เปนอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินตาม
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ซึ่งประกาศในแตละคราวใหใชไดไมเกิน 4 ป ซึ่งจากการ
นําเสนอการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดมีขอสังเกตให
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมศึกษาตัวเลขคาเชาใหมเปรียบเทียบจากสัญญาเดิม การคิดคาเชา
ควรมีการแยกเปนท่ีนา ท่ีไร และกําหนดตามรายภาคใหชัดเจน เนื่องจากราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ และผลประโยชน
ท่ีเกษตรกรไดรับในพืชแตละชนิด และในแตละพ้ืนท่ีมีความแตกตางกันควรมีการกําหนดราคาเพดานข้ันสูง
และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองคํานวณความสามารถในการชําระคืนคาท่ีดิน และรายไดท่ี
จะเกิดข้ึนของเกษตรกร ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการมีมติอนุมัติใหปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมแลว สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินและ
ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พรอมท้ังวิธีปฏิบัติในการจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมแจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 72 จังหวัด ถือปฏิบัติ

เม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีกําหนดข้ึนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืนไดแก กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย และกรมสงเสริมสหกรณ
พบวา เกษตรกรรายเดิมท่ีเริ่มเชาท่ีดินประมาณป 2519 – 2520 หากเชาท่ีดินอยูจนถึงป 2559 อัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จะใกลเคียงกันกับของ
กรมธนารักษ สําหรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของการรถไฟแหงประเทศไทย คอนขางสูงเม่ือเทียบ
กับอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมธนารักษนอกจากนี้เม่ือพิจารณา
เปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของกรมสงเสริมสหกรณ พ้ืนท่ี 1 - 50 ไร และขอมูลการสํารวจ



59

ของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรปการเพาะปลูก 2559 จะเห็นวา อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางต่ํามีลักษณะก่ึงการสงเคราะห

ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม สําหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินจําแนกได 11 ข้ัน โดยอิงตามชวงระดับราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษและแจงใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติแลว
มีผลกระทบของอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดข้ึนตอผูเชาท่ีดิน และตอผูใหเชาท่ีดิน คือ 1)ผลกระทบตอผูเชา
ท่ีดินเดิมตั้งแต ป 2520 กรณีผูเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาค และท่ีดินราชพัสดุ ไมเห็นดวยกับการปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินครั้งนี้เนื่องจากสิทธิของผูเชาท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ไมสามารถพัฒนาสิทธิใหเปนผูเชาซื้อท่ีดิน
สวนผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง มีความพอใจอัตราคาเชาท่ีดินใหม สวนผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ิมข้ึนหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเชาเปนเชาซื้อ กลุมผูเชาท่ีดินท่ีไมไดรับผลกระทบจากการปรับอัตรา
คาเชา คิดเปนรอยละ 0.47 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด สวนกลุมท่ีไดรับผลกระทบ คิดเปนรอยละ 99.53
ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด 2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดินรายใหมกรณีท่ีจัดซื้อ จํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปลดลงมาก
คิดเปนรอยละ 93.70 ของคาเชาท่ีดินเดิม สงผลใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดเริ่มนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไวแลว
ทยอยออกมาดําเนินการจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชนโดยการเชาท่ีดิน กรณีเปลี่ยนสิทธิจากเชาซื้อเปนเชา
ในป 2559 มีผูเชาซื้อท่ีดินจํานวน 19 ราย ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดเปลี่ยนแปลง
สิทธิเปนการเชาท่ีดิน 3) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูจัดท่ีดินใหเชาแกเกษตรกร
ไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน คือ จํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูเชา
ท่ีดินลดลง 5.15 ลานบาทการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง พบวาจังหวัดท่ีอยูบริเวณรอบเขต
ปริมณฑล มีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในแปลงท่ีจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินสูงกวา 1.5 ลานบาท ซึ่งตอง
นําเสนอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินสูงกวา 600 บาท นอกจากนี้
การปรับอัตราคาเชาท่ีดิน มีผลกระตุนใหผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิจากการเชาเปนเชาซื้อท่ีดินมากกวาเดิม
ในระยะตอไปหากผูเชาท่ีดินเดิมไดรับการเปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อท่ีดินและโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเปนเจาของ
ท่ีดินสมตามเจตนารมณของการปฏิรูปท่ีดินแลว สํานักงานการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมควรปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินโดยคํานึงถึงรายไดท่ีเกิดจากท่ีดินท้ังในดานการผลิตของผูเชาท่ีดิน และการหารายไดจาก
ทรัพยสินของผูใหเชาท่ีดินเพ่ือสรางรายไดใหแกกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมควบคูกันไปดวย
ซึ่งจะเปนอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ท่ีสะทอนศักยภาพของท่ีดิน และมีความเปนธรรมแกผูเชาท่ีดิน
และผูใหเชาท่ีดินท้ัง 2 ดาน
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บทที่ 5
แนวทางกําหนดอัตราคาเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมที่เปนธรรม

จากแนวความคิดเก่ียวกับท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติ นํามาใชประโยชนเปนปจจัยการผลิตทาง
การเกษตร และในขณะเดียวกันท่ีดินถือเปนทรัพยสินของเจาของท่ีสามารถนํามาหาประโยชนได ดังนั้นใน
บทนี้จะไดนําเสนอแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน โดยพิจารณาดานผูเชาท่ีดินซึ่งเปนผูใชประโยชน
ทางการเกษตรจากท่ีดิน และดานผูใหเชาซึ่งเปนเจาของหาประโยชนจากทรัพยสิน เพ่ือใหไดอัตราคาเชา
ท่ีดินท่ีมีความเหมาะสมไมมีผูไดเปรียบหรือเสียเปรียบ มีความเปนธรรมท่ีสามารถรับกันไดท้ัง 2 ดาน
5.1 แนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม

การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยพิจารณาท้ังดานผูเชาท่ีดินท่ีมีความตองการคาเชาราคาถูก และผูให
เชาท่ีดินท่ีมีความตองการคาเชาท่ีดินราคาสูง การปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีอยูสุดโตงท้ัง 2 ดานเขาหากันตรง
จุดก่ึงกลาง ไมมีการไดเปรียบหรือเสียเปรียบเกิดข้ึน สามารถยอมรับไดท้ัง 2 ดาน จึงอาจกลาวไดวาเปนการ
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรมแกผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน มีแนวทาง 4 แนวทาง ดังนี้

5.1.1 แนวทางท่ี 1 เกณฑการคํานวณตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม วิธีนี้
นําแนวทางตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับ 2 พ.ศ.2559
มาตรา 40-41 ซึ่งมีหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชานาข้ันสูง ใหกําหนดเปนผลผลิตของพืชหลักสําหรับ
ทองท่ีนั้น หักดวยคาใชจายเก่ียวกับการลงทุน สวนเหลือกําหนดเปนคาเชานาข้ันสูงไดไมเกินก่ึงหนึ่งโดยให
คํานึงถึงราคาผลผลิตนั้นในแตละทองท่ี

ตัวอยาง การคํานวณคาเชาท่ีดิน โดยนําตนทุนการผลิตพืช 5 ประเภทของศูนยสารสนเทศ
การเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร ตั้งแตป 2550 – ป 2559 นํามาหาคาเฉลี่ย 10 ป และ
คํานวณคาเชาที่ดิน คาที่ไดจะเปนคากลางสําหรับพืชชนิดนั้นๆ ตามตารางท่ี 5.1 แตในทางปฏิบัติจริง
จะตองใชขอมูลการผลิตพืชของแตละทองท่ีเปนเกณฑในการคํานวณคาเชาท่ีดินสําหรับทองท่ีนั้นๆ ซึ่งการจัดเก็บ
ขอมูลในพ้ืนท่ีเปนเรื่องละเอียดออน เจาหนาท่ีตองมีความชํานาญ หรืออาจใชขอมูลการเกษตรของหนวยงาน
ภายในจังหวัด
ตารางท่ี 5.1 การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยอิงหลักเกณฑการคํานวณตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรม

ลําดับ ประเภทการผลิต รายไดการเกษตร
(บาท/ไร)

ตนทุนการผลิต
(บาท/ไร)

รายไดสทุธิ
ทางการผลิต
(บาท/ไร)

คาเชาที่ดนิ
ไมเกินก่ึงหนึ่งของรายไดสุทธิ

(บาท/ไร)
1 ขาวนาป 4,154.41 3,952.12 263.55 131.76
2 ขาวนาปรัง 5,709.70 5,005.51 704.19 352.10
3 ขาวโพดเลี้ยงสัตว 4,769.74 3,964.64 805.10 402.55
4 มันสําปะหลังโรงงาน 7,281.10 6,023.14 1258.10 629.05
5 อ่ืนๆ 9,064.72 8,507.05 557.67 278.84

ที่มา : ศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร
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5.1.2 แนวทางท่ี 2 การปรับเพิ่มและลดคาเชาท่ีดินระหวางผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน วิธีนี้
นําการคํานวณคาเชาท่ีดินดานผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งพิจารณาจากแนวคิดท่ีแตกตางกัน มาปรับเขา
หากันโดยในดานผูเชาท่ีดิน ตองการคาเชาท่ีดินในอัตราต่ํา เพราะจะทําใหตนทุนการผลิตต่ํา รายไดจะเพ่ิม
สูงข้ึน ในขณะท่ีผูใหเชาท่ีดินตองการคาเชาท่ีดินในอัตราสูง เพราะเปนการหารายไดจากทรัพยสินท่ีถืออยู
เม่ือปรับเขาหากันโดยคํานวณหาสวนตางของคาเชาท่ีดินท่ีเกิดจากการคํานวณท้ัง 2 ดานนํามารับภาระ
สวนตางรวมกันโดยปรับเพ่ิมข้ึนในดานผูเชาท่ีดิน และปรับลดลงในดานผูใหเชาท่ีดิน เพ่ือใหคาเชาท่ีดินท่ีมี
ความเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ัง 2 ดาน

1) ดานผูเชาท่ีดิน คํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู ตามท่ีกลาวไวแลว

คาเชาที่ดิน = รายไดจากการผลิต – คาใชจายในการผลิต – ผลตอบแทนทางการเกษตร (ซึ่งเปนสวนของผูดําเนินการผลิต)

ในท่ีนี้ใชผลตอบแทนทางการเกษตร รอยละ 25 ของผลผลิต (ขอมูลจากรายงานฉบับสุดทายโครงการ
การศึกษาแนวทางการประเมินมูลคาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ระยะท่ี 2)

ตัวอยางการคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู โดยใชขอมูลจากตารางสรุปผลสํารวจภาวะ
เศรษฐกิจสังคมครัวเรือนและแรงงานเกษตร จังหวัดฉะเชิงเทรา ของศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงาน
เศรษฐกิจการเกษตร ปเพาะปลูก 2550/2551 ถึง ปเพาะปลูก 2554/2555 นํามาหาเฉลี่ย 5 ป และ
คํานวณคาเชาท่ีดินจะไดผลลัพธเทากับ 3,075 บาทตอไร ตามตารางท่ี 5.2
ตารางท่ี 5.2 การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู

รายการ ป 2550/2551 ป 2551/2552 ป 2552/2553 ป 2553/2554 ป 2554/2555 คาเฉล่ีย

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

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

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

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

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

6.ขนาดเน้ือท่ีถือครอง (ไร/ครัวเรือน) 34.54 33.73 37.07 46.23 39.11 38.14

7. คาเชาท่ีดินเฉล่ีย (บาท/ไร) 3,520 2,924 2,610 3,227 3,077 3,075

ที่มา : ศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร

2) ดานผูใหเชาท่ีดิน คํานวณตามสูตรการประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได

คาเชาท่ีดิน = มูลคาท่ีดิน X อัตราดอกเบี้ย

ในท่ีนี้มูลคาท่ีดิน ใชราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ป 2559 และอัตราดอกเบี้ย
เงินฝากประจําธนาคารของรัฐ รอยละ 1.55 ตอป

V =   I
R
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ตัวอยางการคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได ในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดิน
5 อําเภอ ไดแก อําเภอเมือง อําเภอพนมสารคาม อําเภอราชสาสน อําเภอบานโพธิ์ และอําเภอบางคลา
จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวนผูเชาท่ีดินท้ังสิ้น 629 ราย ขนาดตัวอยาง 138 ราย คิดเปนรอยละ 21.94
ของจํานวนผูเชาท่ีดินท้ังสิ้น เนื้อท่ี 1,735 - 3 - 60.09 ไร ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ป 2559 เฉลี่ย
214,766 บาทตอไร อัตราดอกเบี้ยรอยละ 1.55 ตอป ผลลัพธการคํานวณคาเชาท่ีดินเทากับ 3,221 บาทตอไร
ตามตารางท่ี 5.3
ตารางท่ี 5.3 การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได

อําเภอ
จํานวน

ผูเชาที่ดิน
(ราย)

ตัวอยาง ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน (บาท/ไร) อัตรา
ดอกเบี้ย
1.55%

คาเชาที่ดิน
(บาท/ไร)ผูเชาที่ดิน

(ราย)
เนื้อที่
(ไร) ตํ่าสุด สูงสุด ฐานนิยม คาเฉล่ีย

จังหวัดฉะเชิงเทรา
5 อําเภอ 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. บานโพธิ์ 214 17 29-1-84 120,000 600,000 600,000 548,235 1.55 8,224
5. บางคลา 47 9 136-3-0.90 200,000 260,000 260,000 240,000 1.55 3,600

ที่มา : ศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร

3) คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน ผลลัพธการคํานวณคาเชาดานผูเชาท่ีดิน 3,075 บาทตอไร และ
ผลลัพธการคํานวณคาเชาท่ีดินดานผูใหเชาท่ีดิน 3,221 บาทตอไร คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน คือ
3,221 บาท หักดวย 3,075 บาทไดเทากับ 146 บาท

4) การปรับสวนตางของคาเชาท่ีดิน สวนตางของคาเชาท่ีดิน จํานวน 146 บาท หากแตละดาน
รับภาระดานละครึ่งกลาวคือผูเชาท่ีดินยินยอมจายเพ่ิมข้ึน 73 บาท และผูใหเชายินยอมลดคาเชาลง
73 บาท จะไดอัตราคาเชาท่ีเหมาะสมเปนธรรมคือ 3,148 บาทตอไร เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันท้ัง 2 ดาน

5.1.3 แนวทางท่ี 3 การพิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดิน
เปรียบเทียบกับคาเชาท่ีดินทองตลาด

1) ดานผูเชา พิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินหรือผลการจัดเก็บรายไดคาเชาท่ีดิน
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมยอนหลัง 5 ป ตั้งแตป 2555 ถึง 2559 คํานวณหาคาเชาท่ีดิน
เฉลี่ย 5 ป

2) ดานผูใหเชา พิจารณาราคาคาเชาท่ีดินทองตลาด ในการปฏิบัติควรใชขอมูลในแตละทองท่ี
แตในท่ีนี้ใชขอมูลคาเฉลี่ยรวมท้ังประเทศเพ่ือเปนตัวอยางการศึกษา ตามตารางท่ี 5.4
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ตารางท่ี 5.4 ผลจัดเก็บคาเชาท่ีดิน 5 ป (ป 2555 – ป 2559)

ป ผลการเก็บคาเชาท่ีดิน
(บาท)

เนื้อท่ีเชา
(ไร)

คาเชาท่ีดิน
(บาท/ไร)

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

คาเฉลี่ย 5 ป 49,184,745.83 136,277 360.91
ที่มา : กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

3) คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดินจากผลการจัดเก็บคาเชาท่ีดินเฉลี่ย 5 ป ของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ซึ่งแสดงใหเห็นไดวาผูเชาท่ีดินโดยรวมแลวสามารถจายคาเชาท่ีดินเฉลี่ย
360 บาทตอไร หากนํามาเปรียบเทียบกับความตองการของผูใหเชาท่ีดิน โดยพิจารณาราคาคาเชาท่ีดิน
ทองตลาดนอกเขตปฏิรูปท่ีดินประมาณ 1,200 บาทตอไร คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน คือ 1,200 บาท
หักดวย 360 บาท ไดเทากับ 840 บาท

4) การปรับสวนตางของคาเชาท่ีดิน สวนตางจํานวน 840 บาทนี้ หากแตละดานรับภาระรวมกัน
ดานละครึง่ กลาวคือผูเชาท่ีดินยินยอมจายเพ่ิม 420 บาท และผูใหเชายินยอมลดคาเชาลง 420 บาท ดังนั้น
อัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน คือ 780 บาทตอไร เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันได
ท้ังสองดาน แตในความเปนจริงนั้นสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูใหเชาท่ีดินอาจ
ยินยอมลดคาเชาท่ีดินลงจาก 1,200 บาทตอไร เหลือ 780 บาทตอไร ไดเพราะเปนหนวยงานรัฐมีหนาท่ี
ดูแลเกษตรกร ในขณะท่ีผูเชาท่ีดินไมมีความสามารถจายคาเชาท่ีดินในอัตรานี้ได การปรับ เพ่ิม/ลด โดยรับ
ชําระคาเชาท่ีดินคนละครึ่งจึงไมใชวิธีท่ีจะนํามาใชไดจริง

5.1.4 แนวทางท่ี 4 การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชประโยชนในเขตปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือทดสอบแนวคิดการปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรมท้ัง 2 ดาน โดยวิธีการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง
มาใชประโยชน เนื่องจากขอจํากัดของแนวทางท่ี 2 และ 3 เปนการปรับตัวเงินของผูเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนและ
ผูใหเชาท่ีดินลดลง ซึ่งคอนขางเปนไปไดยากในสวนของผูเชาท่ีดินท่ีมีการผลิตและรายไดจากการเกษตร
ไมมากนัก ดังนั้นนอกจากการปรับตัวเงินแลวการปรับองคความรูโดย สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ผูใหเชาเปนผูพัฒนาเกษตรกรสงเสริมใหมีการนําองคความรูตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมา
ใชในเขตปฏิรูปท่ีดิน ในสวนของผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชใหเกิดประโยชนโดยปรับเปลี่ยนวิถีทางใน
การผลิตและการดําเนินชีวิตแลว และเม่ือผูเชาท่ีดินสามารถลดคาใชจายลงไดทําใหมีรายไดเพ่ิมข้ึน
ความสามารถชําระคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนผูใหเชาท่ีดินก็สามารถปรับคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได จึงเปนแนวทางการ
ปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรมยอมรับไดท้ัง 2 ดานอีกแนวทางหนึ่ง

ในการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใชประโยชนของผู เชาท่ีดิน พิจารณาคุณลักษณะ
3 ประการ ไดแก ความพอประมาณ ความมีเหตุผล และมีภูมิคุมกันในตัวท่ีดี โดยมีเงื่อนไขตองมีความรู
และคุณธรรม
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การศึกษาครั้งนี้ไดเก็บขอมูลโดยใชแบบสัมภาษณกับกลุมตัวอยางผูเชาท่ีดินจาก 3 พ้ืนท่ีในเขต
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ซึ่งเปนบริเวณพ้ืนท่ีอยูใกลเคียงกันมีสภาพดินชุดฉะเชิงเทราเหมาะสมในการ
ใชประโยชนในท่ีดิน ปลูกขาว และถาสามารถยกรองสูงใหพนน้ําทวมสามารถปลูกพืชไรและพืชสวนครัวได
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2560) ไดแก กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนเกษตรกรไดรับการพัฒนา
อยางตอเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนบุคคลท่ัวไปไดรับการฝกอบรมตาม
โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม และกลุมผูเชาท่ีดินท่ีทําเกษตรแบบดั้งเดิม เพ่ือเปรียบเทียบการ
คํานวณอัตราคาเชาท่ีดินระหวางกลุมผูเชาท่ีดิน

(1) ผลการศึกษากลุมเกษตรกร
1.1) ผูเชาท่ีดินในนิคมการเกษตรขาว ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา

เม่ือป 2549 จัดตั้งเปนนิคมเศรษฐกิจพอเพียง ผลิตพันธุขาว พ้ืนท่ีดําเนินงาน 90 ไร เกษตรกรผูเชาท่ีดินเขา
รวมโครงการ 50 ราย ตอมาขยายพ้ืนท่ีดําเนินงานประมาณ 5,000 ไร และมีผูเชาท่ีดินเขารวมโครงการ
465 ราย จัดตั้งเปนนิคมการเกษตรขาวเม่ือป 2552 และในป 2559 จัดเปนโครงการขับเคลื่อนชุมชน
เศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิรูปท่ีดินระดับท่ี 3 ผูเชาท่ีดินในพ้ืนท่ีดังกลาว ไดรับการพัฒนาองคความรู
และนําไปปฏิบัติอยางตอเนื่องมุงเนนการผลิตใหสอดคลองกับความตองการของตลาด ลดตนทุนการผลิต
และสนับสนุนเกษตรอินทรีย โดยผานกระบวนการฝกอบรม ศึกษาดูงาน และการเรียนรูจากการปฏิบัติจริง
ในแปลงท่ีดิน

ขอมูลจากรายงานผลการดําเนินงานนิคมการเกษตรขาว จังหวัดฉะเชิงเทรา ประจําปงบประมาณ
2559 รวมกับขอมูลจากการสอบถามเกษตรกร สามารถสรุปสาระสําคัญของผูเชาท่ีดินท่ีไดรับการพัฒนา
เปนเกษตรกรตนแบบ จํานวน 7 ราย ไดดังนี้ (สํางานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา, 2559)

1. ความเปนมา เปนผูเชาท่ีดินของ ส.ป.ก. ในท่ีดินพระราชทาน เพศชาย 2 คน และเพศหญิง
5 คน อัตราคาเชาท่ีดิน 6.40-50.10 บาทตอไรตอป ประสบปญหาสภาพดินมีอินทรียอัตราต่ํามีความเปน
กรดสูง การผลิตทํานามีตนทุนสูงเนื่องจากใชสารเคมี และยาฆาแมลงศัตรูพืช รวมท้ังการใชเครื่องจักรกล
ทางการเกษตรเขามาแทนท่ีแรงงานคน

2. การเขารวมโครงการ ทํานาอินทรียลดตนทุนการผลิต ไดรับการฝกอบรมจาก สํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และหนวยงานท่ีรวมบูรณาการ เชน ศูนยวิจัยขาวฉะเชิงเทรา สํานักงาน
ตรวจบัญชีสหกรณ สํานักงานเกษตรและสหกรณจังหวัด ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร
สถานีพัฒนาท่ีดิน เปนตน ไดรับการสนับสนุนไถกลบตอซัง ทดลองใชเครื่องหยอดเมล็ดพันธุของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และทดลองทํานาอินทรีย ลดการใชสารเคมี โดยใชปุยหมัก ปุยอินทรีย
สารสกัดจากพืช ทําใหประหยัดตนทุนลงได ดังนี้

- หวานเมล็ดพันธุใช 30-40 กิโลกรัมตอไร ลดลงเหลือ 10-12 กิโลกรัมตอไร
- ลดการใชปุยเคมี ยาฆาแมลงศัตรูพืชหันมาใชน้ําหมัก ฮอรโมนสกัด และปุยอินทรีย
- เครื่องหยอดเม็ดพันธุ โดยใชเม็ดพันธุ 10-12 กิโลกรัมตอไร
- ผลผลิตแนวโนมเพ่ิมข้ึน จากการปรับเปลี่ยนวิถีการทํานาจากนาหวานเปนนาหยอด

ทําใหกําไรสุทธิเพ่ิมข้ึนท้ัง 7 ราย ประมาณ 800 – 1,500 บาทตอไร
3. การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน ผูเชาท่ีดินกลุมนี้ไดนําแนวทางเศรษฐกิจ

พอเพียงมาใชประโยชนอยางตอเนื่องภายในโครงการนิคมการเกษตรขาว ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ตามตารางผนวกท่ี 2.4
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4. การผลิตและรายไดทางการเกษตร เนื้อท่ีเชาเฉลี่ยรายละ 25-3-04 ไร แบงเปนบานและบอน้ํา
1-3-04 ไร แปลงเกษตรกรรม 24-0-00 ไร ปลูกขาวอินทรียและพืชผัก เชน ขา ตะไคร  คะนา ผักบุง ฯลฯ
รวมท้ังเลี้ยงปลาในบอไวบริโภคและขาย จากบัญชีครัวเรือนในรอบป 2559 พบวามีรายไดทางการเกษตร
เฉลี่ย 158,828.57 บาทตอป ตนทุนการผลิตเฉลี่ย 73,478.57 บาทตอป คิดเปนรายไดสุทธิทางการเกษตร
เฉลี่ย 85,350 บาทตอป สําหรับการประกอบรายไดนอกการเกษตร ไดแก รับจางนอกการเกษตร ขายอาหาร
เบี้ยเลี้ยงผูสูงอายุ เปนตนโดยเฉลี่ย 44,342.86 บาทตอป รวมเปนรายไดสุทธิเฉลี่ย 129,692.86 บาทตอป
เม่ือหักคาใชจายในการบริโภคภายในครัวเรือน 81,188.57 บาทตอป คงเหลือรายไดหลักหลังหักคาใชจาย
ครัวเรือนเฉลี่ย 58,790 บาทตอป ตามตารางท่ี 5.5

5. ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม เนื่องจากท่ีดินบริเวณนี้เปนท่ีดินพระราชทาน
ซึ่งมติคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ครั้งท่ี 3/2557 เม่ือวันท่ี 26 สิงหาคม 2557 อนุมัติให
ปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ดังนั้น ในขณะ
นี้ ผูเชาท่ีดินในท่ีดินพระราชทานจึงยังคงใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิม

1.2) ผูเชาท่ีดินตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ภายใตความรับผิดชอบ
ดําเนินงานของศูนยการเรียนรูเพ่ือการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เปน 1 ในศูนยปฏิบัติการโครงการ
สรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดําเนินการท้ังสิ้น 15 ศูนย
ตั้งอยูตําบลคลองนครเนื่องเขต อําเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา มีพ้ืนท่ีดินดําเนินการ 15 ไร ดําเนินการ
รับสมัครบุคคลท่ัวไป เขารวมโครงการเม่ือป 2549 จํานวน 30 ราย ชี้แจงโครงการและคัดเลือกผูมี
คุณสมบัติจัดฝกอบรมหลักสูตรการพัฒนาผูนําเกษตรกรรุนใหมเม่ือป 2552 จํานวน 10 ราย ระยะเวลา
ฝกอบรมภาคทฤษฏีและปฏิบัติภายในศูนย 1 ป 7 เดือนเม่ือผานการฝกอบรมแลวสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัดฉะเชิงเทรา ไดจัดใหทดลองเขาประกอบการเกษตรรายละ 1 ไร และไดจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมเม่ือป 2559 ซึ่งขอมูลจากการสอบถามผูเชาท่ีดิน จํานวน 7 ราย สรุปสาระสําคัญ ดังนี้

1. ความเปนมา ผูเชาท่ีดินกลุมนี้ เปนเพศชาย 5 คน เพศหญิง 2 คน อายุระหวาง 46-51 ป
ระดับการศึกษาสวนใหญจบมัธยมศึกษาตอนตน มีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 4 คน แรงงานในครัวเรือน
3 คน เดิมอาชีพรับจางนอกการเกษตรและลูกจางบริษัท ประสบปญหาไมมีท่ีอยูอาศัยของตนเอง อาศัยอยู
กับญาติ ตกงานและมีรายไดไมเพียงพอตอการครองชีพ

2. การเขารวมโครงการ สมัครเขารวมโครงการและไดรับคัดเลือกเขารับการฝกอบรม ทดลอง
ทําการเกษตรและผานการประเมินไดรับการจัดท่ีดินรายละ 1 ไร อัตราคาเชาท่ีดิน 300 บาทตอไรตอป

3. การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน ผูเชาท่ีดินกลุมนี้ไดนําความรูตามแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียงท่ีไดรับจากการฝกอบรมมาใชในการประกอบการเกษตรและดําเนินชีวิต ซึ่งจะเห็นไดจาก
กิจกรรมเก่ียวกับความพอประมาณ ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุมกัน รวมท้ังนําความรูท่ีไดรับไปใชประโยชน
และมีคุณธรรม ตามตารางผนวกท่ี 2-4

4. การผลิตและรายไดทางเกษตร เนื้อท่ี เชา 1 ไร  แบงเปนบานและบอน้ํา 1 งาน
แปลงเกษตรกรรม 3 งาน ปลูกผักปลอดสารพิษ เชน คะนา กวางตุง ผักกาด ฯ ปละ 3 - 5 รุน จํานวน
5 ราย เลี้ยงไกชน 2 ราย นอกจากนี้ ปลูกไมผล เชน มะมวง มะพราว รวมท้ังพืชผักสวนครัวไวบริโภคใน
ครัวเรือน มีรายไดทางการเกษตรเฉลี่ยรายละ 64,285.71 บาทตอป ตนทุนการผลิต 19,657.14 บาทตอป
คิดเปนรายไดสุทธิทางการเกษตร 44,628.57 บาทตอป สําหรับการประกอบรายไดนอกการเกษตร ไดแก
การทําหัตถกรรม รายไดของคูสมรสและลูกใหโดยเฉลี่ยรายละ 89,742.86 บาทตอป รวมเปนรายไดสุทธิ
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เฉลี่ย 134,371.43 บาทตอป เม่ือหักคาใชจายในการบริโภคภายในครัวเรือน 81,502.86 บาทตอป คงเหลือ
รายไดหลังหักคาใชจายครัวเรือน 52,868.57 บาทตอป

5. ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม ผูเชาท่ีดินกลุมนี้เพ่ิงไดรับการทําสัญญาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ปลายป 2559 ซึ่งเปนการจัดใหเชาท่ีดินภายหลังป 2557 ตองใชอัตราคาเชาท่ีดินใหม
มีความเห็นวาพึงพอใจในอัตราคาเชาท่ีดิน 4 ราย ตองการเปลี่ยนเปนเชาซื้อท่ีดิน 3 ราย ในจํานวน 3 รายนี้
แจงวาอัตราคาเชาท่ีดินท่ีสามารถชําระไดประมาณ 500 บาทตอไรตอป

1.3) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัดฉะเชิงเทรา
จากการสอบถามผูเชาท่ีดิน จํานวน 6 ราย สรุปขอมูลการเพาะปลูกป 2559 ดังนี้

1. ความเปนมา ผูเชาท่ีดินเปนเพศชาย 4 คน เพศหญิง 2 คน อายุระหวาง 34-68 ป ระดับ
การศึกษา ประถมศึกษา จํานวนสมาชิกในครัวเรือน 5 คน แรงงานครัวเรือน 3 คน เนื้อท่ีเชาเฉลี่ยรายละ
24-3-91 ไรอัตราคาเชาท่ีดินเดิม 67.37-105 บาทไรตอป อัตราคาเชาท่ีดินใหม 150-210 บาทตอไรตอป
ประกอบการเกษตรทํานาปละ 2 ครั้ง มีผูเชาท่ีดินจํานวน 2 ราย เชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน เนื้อท่ี 10 ไร
และ 14 ไร ทํานาเพ่ิมเติมอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูป 1,200 บาทตอไรตอป ประสบปญหาสภาพดิน
เปรี้ยวตองปรับปรุงดินโดยใสปูนมารล ทุก 2 ป มีแมลงศัตรูพืชตองใชยาฆาแมลงและใชปุยเคมีในการผลิต
ทําใหตนทุนการผลิตขาวสูง

2. การผลิตและรายไดทางการเกษตร เนื้อท่ีเชาแบงเปนบาน โรงนา และบอน้ํา 3-2-25 ไร
แปลงเกษตรกรรม 21-1-66 ไร ปลูกขาวและปลูกพืชผัก เชน ขา ตะไคร มีรายไดทางเกษตรเฉลี่ยรายละ
162,242.50 บาทตอป ตนทุนการผลิต 131,900 บาทตอป คิดเปนรายไดสุทธิทางการเกษตร 30,342.50 บาทตอป
สําหรับการประกอบรายไดนอกการเกษตร ไดแก รับจางนอกการเกษตรและลูกให โดยเฉลี่ย 46,600 บาทตอป
รวมเปนรายไดสุทธิเฉลี ่ย 76,942.50 บาทตอป เมื่อหักคาใชจายในการบริโภคภายในครัวเรือน
78,366.67 บาทตอป คงเหลือรายไดหลังหักคาใชจายครัวเรือนติดคาลบ 1,424.17 บาทตอป ซึ่งแสดงให
เห็นไดวามีรายไดไมเพียงพอกับคาใชจายแตในจํานวนเงินท่ีไมสูงมากนัก ตามตารางท่ี 5.7

3. ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม อัตราคาเชาท่ีดินใหมเพ่ิมสูงข้ึนจากเดิมทุกราย
ประมาณ 103 บาทตอไรตอป ผูเชาท่ีดิน ไมตองการใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเพ่ิมคาเชา
ท่ีดิน เพราะทําใหตนทุนการผลิตสูงข้ึน หากเม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาใหมกับอัตราคาเชาซื้อท่ีดิน
ระยะเวลา 25 ป ดอกเบี้ยรอยละ 1 ตอป อัตราคาเชาซื้อถูกกวาคาเชาท่ีดินจึงตองการเปลี่ยนสิทธิเปนเชา
ซื้อท่ีดิน

(2) ผลการวิเคราะหเปรียบเทียบระหวางกลุม
เม่ือพิจารณาผูเชาท่ีดินท้ัง 3 กลุมเปรียบเทียบกันแลว จะเห็นไดวากลุมท่ี 1 โครงการนิคม

การเกษตรขาว และกลุมท่ี 2 โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม เปนกลุมท่ีไดรับการพัฒนาองค
ความรูตามแนวทางปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงและนําไปใชประโยชนในการประกอบการเกษตรและการ
ดําเนินชีวิตอยางตอเนื่องสงผลใหเกิดประสิทธิภาพในการผลิต กลาวคือมีการใชปจจัยการผลิต ไดแก เมล็ด
พันธุ ปุย ยาฆาแมลง ท่ีคัดสรรไวและผลิตข้ึนเองโดยไมใชสารเคมี นํามาใชในกระบวนการผลิต ตั้งแตการ
เตรียมดิน การเพาะปลูก การดูแลรักษา ท่ีพ่ึงพาตนเองและแรงงานในครัวเรือนเปนหลัก ผลผลิตท่ีไดมี
คุณภาพดีเปนท่ีตองการของตลาด มีการรวมกลุมเกษตรกรเพ่ือจําหนายผลผลิตสามารถขายไดภายใน
จังหวัดหรือนําไปขายในตลาดชานเมืองกรุงเทพฯ ใหแกผูบริโภคโดยตรงสรางรายไดทางการเกษตรสูงกวา
กลุมผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีอยูในบริเวณใกลเคียงกันซึ่งทําการผลิตของตนเองเพียงลําพังหรือมี
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เจาหนาท่ีมาสงเสริมใหความรูเปนครั้งคราว แตไมไดนําความรูไปปฏิบัติในการผลิตอยางจริงจัง และตอเนื่อง
ในการปรับเปลี่ยนวิถีการผลิต ทําใหมีตนทุนการผลิตสูงมาก และเม่ือเปรียบเทียบกับกลุมท่ี 1 ซึ่งทํานา
2 ครั้งเชนเดียวกัน มีเนื้อท่ีเพาะปลูกผลผลิตและรายไดทางการเกษตรใกลเคียงกัน แตกลุมท่ี 1 มีตนทุนการ
ผลิตนอยกวามาก ทําใหมีรายไดสุทธิทางการเกษตรสูงกวากลุมท่ี 3 สวนในดานผูใหเชาท่ีดิน หากคิดคาเชา
ท่ีดินโดยอิงรายไดจากการผลิตดังกลาว ตัวอยางเชน รอยละ 5 ของรายไดสุทธิทางการเกษตรจะเห็นไดวา
ความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดินเรียงตามลําดับจากมากไปนอย คือ กลุมท่ี 2 กลุมท่ี 1
และ กลุมท่ี 3 ตามลําดับ ตามตารางแนบท่ี 5.8 ซึ่งสอดคลองกับความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม
ในกลุมท่ี 2 ท่ีมีความพึงพอใจ และสามารถจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได แตในกลุมท่ี 3 ไมตองการใหสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากอัตราเดิม
5.2 สรุป

แนวทางการกําหนดคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท้ัง 4 แนวทางขางตนจะเห็นไดวาพ้ืนฐานในการ
คํานวณคาเชาท่ีดินจะใชวิธีคํานวณรายไดท่ีเหลืออยูของผูเชาท่ีดิน ท่ีสะทอนออกมาจากการใชท่ีดินในการ
ผลิต หากแตแนวทางท่ี 1-3 ไมมีสวนของเจาของท่ีดินท่ีเขาไปใหการดูแลปรับปรุงบํารุงดิน ปลอยใหเปน
หนาท่ีของผูเชาท่ีดิน และในเม่ือท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีสามารถปรับปรุงบํารุงใหมีความอุดมสมบูรณเพ่ิมข้ึนได
หากปลอยไวใหคงสภาพเดิมหรือใหผูเชาท่ีดินซึ่งเปนผูทําการเกษตรดูแลรักษาแตเพียงฝายเดียว การกํากับ
ดูแลของหนวยงานรัฐดําเนินการไดไมท่ัวถึงและตอเนื่อง ยอมสงผลตอประสิทธิภาพของการใชท่ีดิน แตถา
หนวยงานรัฐในฐานะเจาของท่ีดินไดเขามาดูแลทะนุบํารุงทรัพยากรของประเทศโดยการจัดทําโครงการ
ตางๆใหมีผลตอการผลิตไมวาจะโดยตรง เชน การพัฒนาแปลงท่ีดิน การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานฯ หรือโดย
ออมท่ีผานกระบวนการฝกอบรมใหความรูพัฒนาเกษตรกรอยางตอเนื่องตามแนวทางท่ี 4 ซึ่งเปรียบเทียบให
เห็นชัดเจนในพ้ืนท่ีใกลเคียงกัน ท่ีมีสภาพชุดดินและความเหมาะสมในการใชประโยชนท่ีดินเชนเดียวกัน
ผูเชาท่ีดินท่ีไดรับการพัฒนาความรูและนําไปปฏิบัติในแปลงเกษตรกรรม เชน โครงการนิคมการเกษตรขาว
และโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหมจะสงผลใหมีรายไดทางการเกษตรมากกวาผูเชาท่ีดินท่ี
ดําเนินการผลิตแบบดั้งเดิมเพียงลําพัง หรือไดรับการดูแลจากหนวยงานรัฐเปนครั้งคราว เชน ผูเชาท่ีดินใน
เขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา เปนตน ดังนั้น แนวทางท่ี 4
การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชประโยชน จึงเปนแนวทางท่ีมีความเหมาะสมและเปนธรรมท้ังใน
ดานผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน
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อัตราคาเชา อัตราคาเชา รายได รายไดสุทธิ รายได คาใชจาย รายไดสุทธิ
ที่ดิน (เดิม) ที่ดิน (ใหม) ทางการเกษตร ทางการเกษตร นอกการเกษตร ในครัวเรือน หลังหักคาใชจาย

เลขประจําตัวประชาชน (บาท/ไร/ป) ตอไร ทั้งแปลง (บาท/ไร/ป) (บาท/ไร/ป) กิจกรรมการเกษตร เนื้อที่เพาะปลูก (บาท/ป) (บาท/ป) (บาท/ป) (บาท/ป) (บาท/ป)

182/2532/10 ก.ค. 2532  25-1-62 6.40 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 20-0-00

ขา ตะไคร 2-0-00
ไกไข 10 ตัว

181/2532/10 ก.ค. 2532 25-0-00 6.40 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 23-0-00

คะนา ผักบุง ขา ตะไคร 2-0-00

เล้ียงปลา 1,000 ตัว

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

15/2557/26 ก.พ. 2557  2-1-87.50 50.10 104,000 256,750 เทาเดิม - คะนา ผักบุง ขา ตะไคร มะนาว ถ่ัว 3-0-00

เล้ียงปลาหมอ 200 ตัว
นาขาวอินทรีย 33-0-00

ขา ตะไคร
คะนา ตนหอม 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 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 20-0-00

มะมวง มะพราว กลวย ตะไคร 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 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 27-0-00

ขา ตะไคร

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

ขา ตะไคร

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

คาเฉล่ียตอราย  25-3-04 21.17 เทาเดิม - 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: ที่ดินพระราชทานไมจัดใหเชาซ้ือที่ดิน

อัตราคาเชาซ้ือ

-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

นางลวน พรมแดง
3240300586704

65,000

40,800

80,000

80,000 1,919,600

104,000 2,084,160

เทาเดิม

เทาเดิม

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

นางบุญชวย วรสิทธ
3240300572240

นางรัชนีย ใหมเจริญ
3240300575834

นายพิเชษ จูเปย
3240300572380

1-0-00

ตารางท่ี 5.5 การใชประโยชนท่ีดนิ รายไดและคาใชจายครัวเรือนป 2559 ของผูเชาท่ีดนิในเขตโครงการนิคมการเกษตรขาว ต.โพรงอากาศ อ.บางนํ้าเปรี้ยว จ.ฉะเชิงเทรา

ลําดับที่

56,600

ราคาประเมิน
ทุนทรัพยฯ

82,6504

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

65/2548/27 ก.ค. 2548

 23-3-98

20-0-16

80,000

นายสมศักด์ิ เช้ือหอม
3240300585023

นางสุทิน เพ็ชรผุดผอง
3240300586089

รายไดสุทธิ
(บาท/ป)

ตนทุนการผลิต
(บาท/ป)

เลขที่สัญญาเชา เนื้อที่เชา
(ไร)

การใชประโยชนที่ดินทางการเกษตร

240,000

58,000

8,400

-

-

ช่ือ-สกุล

160,000 80,000

1

1

69
69
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อัตราคาเชา อัตราคาเชา รายได รายไดสุทธิ รายได
ท่ีดิน (เดิม) ท่ีดิน (ใหม) ทางการเกษตร ทางการเกษตร นอกการเกษตร

เลขประจําตัวประชาชน (บาท/ไร/ป) ตอไร ท้ังแปลง (บาท/ไร/ป) (บาท/ไร/ป) กิจกรรมการเกษตร เนื้อท่ีเพาะปลูก (บาท/ป) (บาท/ป) (บาท/ป)
ปลูกผัก 3 รุน : คะนา ตนหอม ถั่วพู ฟกทองฯ
พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู มะเขือ
ไมผล : มะพราว
ไมลมลุก : กลวย
ปลูกผัก 5 รุน : คะนา กวางตุง ผักกาด ฯ

175 พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู ตะไคร มะเขือ มะนาว
ไมผล : มะมวง ฝร่ัง
ปลูกผัก 3 รุน : คะนา ผักกาด ผักหวาน ฯ

175 ไมผล : มะมวง
เล้ียงปลาไวบริโภค
ปลูกเมลอน ฟกทอง

175 พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู ตะไคร
เล้ียงปลาไวบริโภค
ปลูกผัก 5 รุน : คะนา กวางตุง

175 พืชลมลุก : กลวย
เล้ียงปลาไวบริโภค
เล้ียงไกชน 300 ตัว

175 พืชผักสวนครัว : ขา ตะไคร มะนาว
ไมผล : มะมวง มะพราว
ปลูกชะอม ไผหวาน
พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู ขา ตะไคร

175 ไมผล : มะมวง
เล้ียงสัตว : วัวพ้ืนเมือง 4 ตัว ไกชน 50 ตัว
กบ 2 รุน รุนละ 1,000 ตัว

รวม 7-0-00  5-1-00 450,000 137,600 312,400 628,200 940,600

คาเฉล่ียตอราย 1-0-00 - 300 0-3-00 64,285.71 19,657.14 44,628.57 89,742.86 134,371.43

อัตราคาเชาซ้ือ

0-3-00

0-3-00

0-3-00

0-3-00

0-3-00

0-3-00

0-3-00

300,000 300,000

300,000 300,000

300,000300,000

300,000 300,000

300,000300,000

300400,000 400,000

400,000 400,000

300

นายบุญเลิศ กูลศิริ
3102101169138

1-0-00

1-0-00

1-0-00

1-0-00

1-0-00

3/2560/7 พ.ย. 2560

5/2560/7 พ.ย. 2560

10/2560/7 พ.ย. 2560

19/2560/7 พ.ย. 2560

18/2560/7 พ.ย. 2560

300

-

-

-

-

-

90,000 33,000 57,000 180,000 237,000
นายอํานาจ พุมมณี
 3100903857930

7
นางราตรี สาระโชติ
 3249900099039

85,000 9,000 76,000 10,000 86,000

98,000 30,000 68,000 80,000 148,0006

5
นางแดงตอย หริ

พงษ
3360300521512

62,000 26,000 36,000 24,000 60,000

300

300

-

-

300 24,000

4

3
นางชูชีพ คชวงษ
3240100072294

29,000 9,000 20,000 105,000 125,000

62,000 20,600 41,400 48,000 89,4004/2560/7 พ.ย. 2560

300

ตารางที่ 5.6 การใชประโยชนทีด่นิ รายไดและคาใชจายครัวเรือนป 2559 ของผูเชาทีด่นิในเขตโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ต.คลองนครเนือ่งเขต อ.เมือง จ.ฉะเชิงเทรา

ราคาประเมิน
ทุนทรัพยฯลําดับท่ี เลขท่ีสัญญาเชา

เนื้อท่ีเชา
(ไร)

การใชประโยชนท่ีดินทางการเกษตร

นายสมหวัง คําคง
3240300684170

นายณัฐดนัย บุญ
สราง

3240100072219

ชื่อ-สกุล ตนทุนการผลิต
(บาท/ป)

รายไดสุทธิ
(บาท/ป)

1

2

10,000 14,000 181,200 195,2007/2560/7 พ.ย. 2560 1751-0-00

1-0-00
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อตัราคาเชา อตัราคาเชา รายได รายไดสุทธิ รายได

ที่ดิน (เดิม) ที่ดิน (ใหม) ทางการเกษตร ทางการเกษตร นอกการเกษตร

เลขประจําตัวประชาชน (บาท/ไร/ป) ตอไร ทั้งแปลง (บาท/ไร/ป) (บาท/ไร/ป) กจิกรรมการเกษตร เนื้อที่เพาะปลูก (บาท/ป) (บาท/ป) (บาท/ป)

5/2535/7 ม.ค. 2535 26-0-86 80.24 104,000 2,726,360 210 133.73 แปลง 1 นาขาว-พืชผัก 24-0-00

นอกเขต 14-0-00 แปลง 2 (นอกเขต) นาขาว (1คร้ัง) 14-0-00

420/2531/ 25-0-00 71.07 80,000 2,000,000 150 118.45 นาขาว 25-0-00

11-เม.ย.-31

192/2548/   23-2-65 71.07 80,000 1,893,000 150 118.45 นาขาว-ตะไคร 18-0-00

31-ส.ค.-48 เล้ียงไก/เล้ียงปลา ไวบริโภค

62/2552/5 ก.ค. 2552  8-3-38 67.34 104,000 919,880 210 112.23 นาขาว-ขา ตะไคร 13-0-00

63/2552/5 ก.ค. 2552 9-0-12 67.34 104,000 939,120 210 112.23 เล้ียงปลาไวบริโภค

184/2531/5 ม.ค. 2531 12-0-48 67.34 104,000 939,120 210 112.23 นาขาว-ตะไคร กลวย 9-0-00

เล้ียงปลาไวบริโภค

196/2531/5 ม.ค. 2531 21-0-00 105 80,000 1,680,000 150 175 นาขาว-ตะไคร 25-0-00

นอกเขต 10-0-00

รวม 149-3-49 128-2-00 973,455 791,400 182,055 279,600

คาเฉล่ียตอราย  24-3-91 77.01 180  21-1-66 162,242.50 131,900.00 30,342.50 46,600.00

อตัราคาเชาซือ้

นางบญุเรือง เพ็ชรผุดผอง
 3240300584086

นางเฉลียว แสงมี
3240300589308

2

3

4

5

6

นายหนอย อนิทรประเสริฐ
3240300587042

นายสมเดช ฤทธิ์ภคัดี
 3240300587034

นายสมปอง น้ําดอกไม
3240300582709

201,000

64,000

60,300

45,255

24,000

21,700

52,700

76,100

200,000224,000

97,800

113,000

74,400

229,000

ตารางที่ 5.7 การใชประโยชนทีด่นิ รายไดและคาใชจายครัวเรือนป 2559 ของผูเชาทีด่นิในเขตปฏริูปทีด่นิ ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ําเปรี้ยว จ.ฉะเชิงเทรา

ลําดับที่ เลขที่สัญญาเชา

235,255
นายธรรณ เกตุรัตน
3240300588154

190,0001

เนื้อที่เชา (ไร)

ราคาประเมิน
การใชประโยชนที่ดินทางการเกษตร ตนทุนการผลิต

(บาท/ป)
ทุนทรัพยฯ

 -

ชื่อ-สกลุ

212,000

15,000

8,40028,000

7,000

10,400 37,200
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กลุมท่ี 1 กลุมท่ี 2 กลุมท่ี 3

ผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปฯ

ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ําเปร้ียว
1 สภาพดิน ชุดดินฉะเชิงเทรา ชุดดินฉะเชิงเทรา ชุดดินฉะเชิงเทรา
2 จํานวนผูเชาท่ีดิน (ราย) 7 7 6
3 เนื้อท่ีเชาเฉล่ียตอราย (ไร)  25-3-04 1  24-3-91
4 เนื้อท่ีเพาะปลูก 24-0-00 0-3-00  21-1-66
5 กิจกรรมการเกษตร นาอินทรีย 2 คร้ัง และพืชผัก พืชผัก/เล้ียงไก ทํานา 2 คร้ัง และพืชผัก
6 รายไดทางการเกษตร (บาท/ครัวเรือน/ป) 158,828.57 64,285.71 162,242.50
7 ตนทุนการผลิต (บาท/ครัวเรือน/ป) 73,478.57 19,657.14 131,900.00
8 รายไดสุทธิทางการเกษตร (บาท/ครัวเรือน/ป) 85,350.00 44,628.57 30,342.50
9 รายไดสุทธิทางการเกษตรเฉล่ียตอไร (บาท) 3,556.25 59,504.76 1,416.88
10 ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน (บาท/ไร) 80,000-240,000 300,000-400,000 80,000-104,000
11 อัตราคาเชาท่ีดินเดิม (บาท/ไร/ป) 6.40-50.10 - 67.34-105
12 อัตราคาเชาท่ีดินใหม (บาท/ไร/ป) เทาเดิม 300 150-210
13 อัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน (บาท/ไร/ป) 1,200 1,200 1,200
14 คํานวนอัตราคาเชาท่ีดินรอยละ 5 ของรายไดสุทธิทางการเกษตร 177.81 2,975.24 70.84

หมายเหตุ          ไมมีอัตราคาเชาเดิมเนื่องจากไดรับการจัดที่ดินภายหลังป 2557

         ที่ดินพระราชทานใชอัตราคาเชาที่ดินอัตราเดิม

ตารางท่ี 5.8 ตวัอยางการคํานวนคาเชาท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมในโครงการนิคมการเกษตรขาว โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม และผูเชาท่ีดนิในเขตปฏิรูปท่ีดนิ

โครงการนิคมการเกษตรขาว
ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ําเปร้ียว

โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม
 ต.คลองนครเนื่องเขต อ.เมือง

รายการลําดับท่ี

1

2

1

2
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บทที่ 6
บทวิเคราะห

การศึกษาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงคการศึกษา
เพ่ือ 1) ศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีนํามาใชเรียกเก็บจาก
เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน 2) วิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และ 3) ศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกรผูเชาท่ีดิน
และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชา ในบทนี้ ผูศึกษาไดทําการวิเคราะหเชื่อมโยงผลท่ีได
จากการศึกษาเขากับแนวคิดทฤษฎี และงานวิชาการท่ีเก่ียวของ ดังนี้
6.1 การวิเคราะหเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ผลการศึกษา พบวา การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีใชเรียกเก็บจากผูเชาท่ีดิน
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เดิมใชรอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ซึ่งเปนเกณฑการอิง
ราคาท่ีดิน สอดคลองกับวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินในดานของเจาของท่ีดิน ท่ีพิจารณาจากคาเสีย
โอกาสในท่ีดินผืนนั้น หากมีการทําประโยชนจากท่ีดิน หรือถาหากเจาของท่ีดินขายท่ีดินออกไปแลวนําเงิน
รายไดสุทธิจากการขายท่ีดินไปลงทุนใหผลตอบแทน ตามเอกสารการบรรยายของ ผศ.ดร.ศุภชาติ
สุขารมณ และสอดคลองกับแนวคิดท่ีมาจากสูตรการประเมินมูลคาท่ีดิน ตามเอกสารการบรรยายของ
แคลว ทองสม ปจจุบันมีการปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหม โดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ
แลวก็ตามแตยังคงใชเกณฑอิงราคาท่ีดินเชนเดิม เปลี่ยนจากการกําหนดเปนรอยละ มาใชจํานวนเงินคงท่ี
ตามชวงระดับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ดังนั้นเม่ือพิจารณาความเสี่ยงดานจํานวนผลผลิตและราคา
จึงยังตกอยูกับผูเชาท่ีดินเชนเดิม ถึงแมวาราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน จะเปนราคาท่ีดินท่ีคํานึงถึงประเภท
การใชประโยชนท่ีดิน แตก็ยังไมไดสะทอนถึงศักยภาพการผลิตของท่ีดินท่ีถูกใชประโยชนโดยตรง

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีท่ีดินอยูในการดูแลท่ัวประเทศ ท้ังท่ีดินรัฐและท่ีดิน
เอกชน ศักยภาพของท่ีดินแตละพ้ืนท่ีไมเหมือนกัน ความแตกตางของคุณภาพดินทําใหเกิดคาเชาท่ีดินข้ึน
ตามทฤษฎีคาเชาของริคารโด ซึ่งจะมีการใชท่ีดินเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆโดยขาดการดูแลปรับปรุงบํารุงดิน ดังนั้น
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในฐานะหนวยงานรัฐพึงควรใหความสําคัญกับการใชประโยชน
ในท่ีดิน และผลตอบแทนหรือรายไดท่ีเกิดจากการใชประโยชนในท่ีดินผืนนั้น โดยนํามาใชเปนเกณฑในการ
กําหนดคาเชาท่ีดิน ซึ่งอาจแตกตางกันไปตามศักยภาพของท่ีดิน แตจะเปนอัตราคาเชาท่ีดินท่ีสะทอน
ศักยภาพของท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีสามารถสรางความเปนธรรมใหเกิดข้ึนแกผูใชประโยชนจากท่ีดิน ซึ่ง
ก็คือ ผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

นอกจากนี้ หากนําแนวทางตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชรวมดวยในการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดิน จะเปนการพัฒนาเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และการดูแลปรับปรุงบํารุงทรัพยากรท่ีดินควบคูไปกับ
การสรางรายไดใหแกกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดินดวย
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6.2 ผลกระทบจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
ผลจากการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินใหม ในภาพรวมสงผลใหรายไดจากการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน

รายปลดลงประมาณรอยละ 25 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งเม่ือพิจารณารายจังหวัด จะพบวา จังหวัดในภาค
กลางสวนใหญอัตราคาเชาท่ีดินจะเพ่ิมข้ึน  จึงควรเรงใหผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิเปนเชาซื้อท่ีดิน โดยการ
กําหนดมาตรการเสริมเพ่ือกระตุนใหเกิดการดําเนินงานใหแลวเสร็จโดยเร็ว อาจกําหนดใหเปนตัวชี้วัดการ
ปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี ท้ังนี้ เม่ือผูเชาเดิมเปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อท่ีดินแลว ในระยะตอไปจะตอง
ปรับปรุงหลักเกณฑการคิดคาเชาท่ีดิน และคาเชาซื้อท่ีดินใหม เพ่ือใหสอดคลองกัน และไมเกิดความ
เหลื่อมล้ําจากการใชเกณฑเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน และคาเชาซื้อท่ีดินแตกตางกันเชนในปจจุบัน แตสําหรับ
การจัดท่ีดินใหแกผูเชาท่ีดินรายใหมในท่ีดินจัดซื้อท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลงจากเดิมคอนขางมาก ควรเรงรัด
การจัดท่ีดินโดยเร็วเพ่ือนํารายไดมาชดเชยกับสวนท่ีลดลงดังกลาวขางตน

อยางไรก็ตาม จากผลการศึกษาพบวา สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ไดดําเนินการปรับปรุง
อัตราคาเชาแลว ประมาณรอยละ 73.32 สวนท่ีเหลือ หากยังดําเนินการไมแลวเสร็จ จะมีผลกระทบตอ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ทําใหขาดรายไดเพ่ิมข้ึน ในกรณีรายท่ีอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ิมสูงข้ึน และในทางตรงขามผูเชาท่ีดินอาจเสียประโยชนในกรณีท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง จึงไมควรละเลย
การดําเนินงานดังกลาว
6.3 แนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม

ผลการศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมท้ัง 4 แนวทาง
กําหนดข้ึนมาจากแนวคิดท่ีสะทอนใหเห็นศักยภาพในการผลิตของท่ีดิน ดังนี้

1. แนวทางท่ี 1 ใชเกณฑการคํานวณคาเชาท่ีดินท่ีสอดคลองกับพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ซึ่งกําหนดข้ึนมาจากผลผลิตทางการเกษตรของพืชหลักในทองท่ีนั้น แตวิธีนี้มีขอเสียท่ี คชก.
ตําบลไมไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเปนประจําทุกป ทุกพ้ืนท่ี และในในการจัดเก็บขอมูลทางการเกษตร
เปนเรื่องละเอียดออนท่ีคลาดเคลื่อนไดงาย ตองทําซ้ําๆใหเกิดความชํานาญ

2. แนวทางท่ี 2 ในดานผูเชาท่ีดิน ใชเกณฑวิธีรายไดท่ีเหลือ และดานผูใหเชาท่ีดินใชเกณฑ
รายไดตามสูตรการประเมินมูลคาท่ีดิน นําคาท่ีไดท้ัง 2 ดานมาปรับเพ่ิมข้ึนและลดลงระหวางผูเชาท่ีดิน
และผูใหเชาท่ีดิน สอดคลองกับแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ซึ่งท้ังผูเชาและผูใหเชา
ตองมีขอมูลเก่ียวกับการเชา นํามาเจรจาตอรองตกลงกันในอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม มีความพอใจกันท้ัง
2 ดาน และการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนทางการเกษตร (ผศ.ดร. ศุภชาติ สุขารมย, 2557) แตวิธีนี้
มีขอเสียในดานการเก็บขอมูลทางการเกษตรเชนเดียวกันกับแนวทางท่ี 1 และการคํานวณหาอัตรา
ผลตอบแทนทางการเกษตร

3. แนวทางท่ี 3 ใชการเปรียบเทียบผลจัดเก็บคาเชาท่ีดินเฉลี่ย กับราคาคาเชาท่ีดินตลาด
ซึ่งพบวามีความแตกตางกันคอนขางมาก ดังนั้น ในการปรับอัตราคาเชาท่ีดินท้ัง 2 คา เขาหากันจึงมีความ
เปนไปไดยาก

4. แนวทางท่ี 4 การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใช เปนแนวทางท่ีท้ังผูเชาท่ีดินและ
ผูใหเชาท่ีดินสามารถนําองคความรูมาใชใหเกิดประโยชน โดยไมมีขอจํากัดอยางเชนแนวทางท่ี 1-3 แตอาจ
มีขอเสยี ตองใชระยะเวลาในการปรับเปลี่ยนวิถีทางการผลิตของผูเชาท่ีดิน ในขณะท่ีสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมไดถือปฏิบัติตามแนวทางนี้ในการพัฒนาเกษตรกรมาตั้งแตป 2549 แตสวนใหญ
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นํามาใชดําเนินงานในท่ีดินรัฐ หากขยายการดําเนินงานเขามาในท่ีดินเอกชนท่ีจัดซื้อ จะสามารถชวย
สงเสริมใหมีการใชประโยชนในท่ีดินเกิดประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน
6.4 สรุป

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินใหม โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ
กระตุนการจัดท่ีดินใหนําท่ีดินท่ีไดจัดซื้อไวและยังไมไดจัดใหเกษตรกรประมาณ 4,095 ไร เนื่องจากอัตรา
คาเชาท่ีดินเดิมใชเกณฑรอยละของราคาท่ีดิน คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอไรสูง เกษตรกรไมสามารถ
รับภาระได จึงไดปรับเปลี่ยนใชเกณฑการประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ทําใหอัตราคาเชาเดิม
ลดลงเกือบเทาตัวของอัตราคาเชาท่ีดินเดิม แตในขณะเดียวกัน อัตราคาเชาท่ีดินใหม จะเปนอัตราท่ี
เพ่ิมข้ึนในกรณีท่ีผูเชาเดิมในพ้ืนท่ีภาคกลาง ซึ่งคาดหมายกระตุนใหผูเชากลุมนี้เปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อ
ท่ีดิน ไดรับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อเสร็จสิ้น เปนเจาของท่ีดินสมตามเจตนารมณในการ
ออกพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเม่ือป 2518

ในระยะตอไป สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรท่ีจะตองใชอัตราคาเชาท่ีดินเปน
เครื่องมือใหสะทอนถึงการใชประโยชนจากท่ีดินตามศักยภาพ เพ่ือสรางความเปนธรรมใหเกิดแกเกษตรกร
ผูเชาท่ีดิน และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินผูใหเชาท่ีดินควบคูกันไปดวยท้ัง 2 ดาน



76

บทที่ 7
สรุปผล และขอเสนอแนะ

บทนี้เปนการสรุปผลท่ีไดจากการศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมพรอมท้ัง
ขอเสนอแนะซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้
7.1 สรุปผล

7.1.1 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ดําเนินการศึกษาโดยใชแนวคิดทฤษฎี
เก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ซึ่งมีฐานการคํานวณ 2 วิธี คือ การคํานวณโดยอิงราคาท่ีดิน และ
การคํานวณโดยอิงรายไดหรือผลผลิตท่ีเกิดจากท่ีดินท่ีเชานั้น และกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ผานข้ันตอนการดําเนินงาน 5 ข้ันตอน คือ 1) ศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน 2) จัดการประชุมหารือภายในหนวยงานสวนกลาง 3) จัดการฝกอบรม
เชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม”
4) นําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน และ 5) จัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน
ผลการศึกษา สรุปสาระโดยสังเขป ดังนี้

จากการศึกษาเอกสารและการประชุมหารือของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ไดขอสรุปวา คาเชาท่ีดินของแตละหนวยงานมีความแตกตางกัน กรณีท่ีใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ
ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ และการรถไฟแหง
ประเทศไทย พบวา จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึนหรือลดลง แตจะ
คงท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับระดับผลผลิตหรือรายได ดังนั้นความเสี่ยงในดานปริมาณและราคาผลผลิตจึงตกอยู
กับผูเชาท่ีดิน สวนกรณีท่ีใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑการคํานวณ ไดแก คณะกรรมการการเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และสํานักบริหารกองทุน พบวา จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะคงท่ีในทุกระดับราคา
ท่ีดิน แตจะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได ซึ่งผูใหเชาท่ีดินจะเปนฝายไดรับความเสี่ยง อยางไรก็ตาม
จากการจัดฝกอบรม หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม” ไดขอสรุปวา (1) หลักการของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองการ
ชวยเหลือเกษตรกรตามเจตนารมณของการปฏิรูปท่ีดิน การคิดคาเชาท่ีดินเดิมในอัตรารอยละ 3 ของ
ราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อเปนอัตราท่ีสูงเกินไปในปจจุบัน (2) เห็นควรนําเสนอแนวคิดหลักเกณฑการใหเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมใหมโดยปรับตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ซึ่งประกาศทุก 4 ป

จากขอสรุปดังกลาว สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจึงนําเสนอคณะกรรมการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ขอปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินจากเดิมรอยละ 3 ของราคา
ท่ีดินท่ีจัดซื้อ ใหคิดคาเชาท่ีดินโดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ในปท่ีจัดใหเกษตรกรทํา
สัญญาเชาท่ีดินกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในอัตราคาเชาตอปตามตารางการกําหนด
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมต่ําสุด 60 บาท กรณีราคาท่ีดินตอไรไมเกิน 2,000 บาท และสูงสุด
600 บาท สําหรับราคาท่ีดินตอไรสูงกวา 1 ลานบาท และไดรับอนุมัติในหลักการใหปรับปรุงหลักเกณฑ
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ซึ่งไดจัดทําวิธี
ปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินแจงสํานักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด 72 จังหวัดถือปฏิบัติ ตั้งแตป
2559 เปนตนไป
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โดยสรุป การปรับปรุงอัตราคาเชาใหมยังคงใชเกณฑราคาท่ีดิน แตเปลี่ยนจากการคํานวณสัดสวน
รอยละ มาใชกําหนดจํานวนเงินตอไรคงท่ีลักษณะข้ันบันได 11 ข้ันตามชวงระดับราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดินของกรมธนารักษ และใหปรับเพ่ิมข้ึนทุก 4 ป

7.1.2 ผลกระทบจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
(1) การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมและหนวยงานอ่ืน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม สําหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินจําแนกได 11 ข้ัน โดยอิงตามชวงระดับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ เปรียบเทียบกับหนวยงานท่ีมีหลักเกณฑการปรับอัตราคา
เชาท่ีดิน ไดแก กรมธนารักษ และการรถไฟแหงประเทศไทย โดยพิจารณาเกษตรกรรายเดิมท่ีเริ่มเชา
ท่ีดินประมาณป 2519 – 2520 เชนเดียวกัน หากเชาท่ีดินอยูจนถึงป 2559 อัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ ปรับเพ่ิมรอยละ 15 ของคาเชาท่ีดินเดิมทุก 5 ป คิดเปนการปรับเพ่ิม 8 ครั้ง อัตราคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จะใกลเคียงกันกับของกรมธนารักษ
กรณีการทําไรทํานา แตหากเปนการเชาท่ีดินครั้งแรกของเกษตรกรผูเชาท่ีดินรายใหม อัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ ยังคงใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิม สําหรับการรถไฟแหงประเทศไทย การปรับคาเชาท่ีดินปรับ
เพ่ิมข้ึนทุกปในอัตรารอยละ 5 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งเปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางสูงเม่ือเทียบกับอัตรา
คาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมธนารักษ หากเปรียบเทียบอัตราคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของกรมสงเสริมสหกรณ อัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
เปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางต่ํา

(2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน สามารถพิจารณาได 2 กลุม คือ ผูเชาท่ีดินเดิมตั้งแต ป 2520
และผูเชาท่ีดินใหมตั้งแต ป 2557 เปนตนไป

ผูเชาท่ีดินเดิม
ผูเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาค และท่ีดินราชพัสดุ ไมเห็นดวยกับการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินครั้งนี้

เนื่องจากสิทธิของผูเชาท่ีดินท้ัง 2 ประเภทไมสามารถพัฒนาสิทธิใหเปนผูเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งจะไดรับ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อท่ีดินครบถวน ดังนั้นไมสมควรปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหมซึ่งเพ่ิมสูง
ข้ึนกับผูเชาท่ีดินในท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ดวยเหตุดังกลาวสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดย
สํานักบริหารกองทุน ไดมีหนังสือแจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด

กลุมผูเชาท่ีดินในท่ีดินจัดซื้อท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง มีความพอใจอัตราคาเชาท่ีดินใหม สวน
กลุมผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน เจาหนาท่ีไดอธิบายสรางความเขาใจแกผูเชาท่ีดิน ในปจจุบัน
อัตราคาเชาท่ีดินท่ีปรับใหมครั้งนี้ต่ํากวาอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ประกอบกับราคาท่ีดิน
เพ่ิมสูงข้ึนมาก หากคํานวณเปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาท่ีดินใหมกับอัตราคาเชาซื้อท่ีดินท่ียังคงใชราคา
ท่ีดินท่ีจัดซื้อมา อัตราคาเชาซื้ออาจต่ํากวาหรือใกลเคียงกับอัตราคาเชาท่ีดิน และเพ่ือเปนการสงเสริมให
ผูเชาท่ีดินปรับปรุงสิทธิเปลี่ยนเปนการเชาซื้อท่ีดิน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดขยาย
ระยะเวลาการเชาซื้อท่ีดินจากเดิม 15 ป เปน 25 ป พรอมท้ังลดอัตราดอกเบี้ยคาเชาซื้อท่ีดินจากรอยละ
4 ตอป คงเหลือรอยละ 1 ตอป จึงทําใหกลุมผูเชาท่ีดินหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเชาเปนเชาซื้อ
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จากการติดตามความกาวหนาในการปรับอัตราคาเชา ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2559 มีผูท่ีไมได
รับผลกระทบ คือ กลุมท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมเปนอัตราเดียวกัน คิดเปนรอยละ
0.47 และกลุมผูท่ีไดรับผลกระทบคิดเปนรอยละ 99.53 คือ กลุมอัตราคาเชาท่ีดินลดลง คิดเปนรอยละ
46.18 และกลุมอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน คิดเปนรอยละ 53.35 แตเม่ือคิดเปนจํานวนเงินคาเชาตอปแลว
ลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม

ผูเชาท่ีดินรายใหม
ในกรณีท่ีดินจัดซื้อตั้งแตป 2552-2559 อัตราคาเชาเดิมอยูระหวาง 1,650-3,979.71 บาทตอไร

เปนอัตราท่ีคอนขางสูง เม่ือปรับอัตราคาเชาท่ีดินตามอัตราใหมแลวอยูระหวาง 105-210 บาทตอไร ทําให
จํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปลดลงมาก คิดเปนรอยละ 93.70 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งคาดวาเปนอัตราท่ี
สามารถจูงใจเกษตรกร และชวยสนับสนุนการจัดท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดได

(3) ผลกระทบตอผูใหเชาท่ีดิน
เม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมแลวมีผลทําใหจํานวนเงิน

คาเชาท่ีดินตอปท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูเชาท่ีดินลดลง 5.75 ลานบาท คิดเปนรอยละ 25.87 ของคาเชา
ท่ีดินตามอัตราเดิมและมีผลกระตุนใหผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิจากการเชาเปนเชาซื้อท่ีดินเพ่ิมข้ึนจาก
จํานวน 224 ราย ในป 2558 เปนจํานวน 531 ราย ในป 2559 มากกวาเดิมถึง 1.37 เทา

โดยสรุป เกษตรกรผูเชาท่ีดินไดรับผลกระทบเกือบทุกรายคิดเปนรอยละ 99.53 แยกเปนผูท่ีมี
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนคิดเปนรอยละ 53.35 และลดลงคิดเปนรอยละ 46.18 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด
แตเม่ือคิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปแลวลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม

7.1.3 แนวทางอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม พิจารณาได 4 แนวทาง
(1) แนวทางท่ี 1 เกณฑการคํานวณตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม โดย

นําแนวทางตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับ 2 พ.ศ.2559
ซึ่งมีหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชานาข้ันสูง ใหกําหนดเปนผลผลิตของพืชหลักสําหรับทองท่ีนั้น
หักดวยคาใชจายเก่ียวกับการลงทุน สวนเหลือกําหนดเปนคาเชานาข้ันสูงไดไมเกินก่ึงหนึ่งโดยใหคํานึงถึง
ราคาผลผลิตนั้นในแตละทองท่ี

(2) แนวทางท่ี 2 การปรับเพิ่มและลดคาเชาท่ีดินระหวางผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน โดยนําการ
คํานวณคาเชาท่ีดินดานผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งพิจารณาจากแนวคิดท่ีแตกตางกัน มาปรับเขาหากันโดยใน
ดานผูเชาท่ีดิน ตองการคาเชาท่ีดินในอัตราต่ํา เพราะจะทําใหตนทุนการผลิตต่ํา รายไดจะเพ่ิมสูงข้ึน ในขณะท่ีผูให
เชาท่ีดินตองการคาเชาท่ีดินในอัตราสูง เพราะเปนการหารายไดจากทรัพยสินท่ีถืออยู

ดานผูเชาท่ีดิน คํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู ดานผูใหเชาท่ีดิน คํานวณตามสูตร
การประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได จากนั้นคํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน และปรับสวนตางของ
คาเชาท่ีดิน โดยใหรับภาระดานละครึ่ง กลาวคือผูเชาท่ีดินยินยอมจายเพ่ิมข้ึน และผูใหเชายินยอมลด
คาเชาลง จะไดอัตราคาเชาท่ีเหมาะสมเปนธรรม เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันท้ัง 2 ดาน

(3) แนวทางท่ี 3 การพิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดิน เปรียบเทียบ
กับคาเชาท่ีดินทองตลาด โดยดานผูเชา พิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินหรือผลการ
จัดเก็บรายไดคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมยอนหลัง 5 ป ดานผูใหเชา
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พิจารณาราคาคาเชาท่ีดินทองตลาด จากนั้นคํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน ปรับสวนตางของคาเชาท่ีดิน
ใหแตละดานรับภาระรวมกันดานละครึ่งระหวางผูเชาและผูใหเชา จึงไดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปน
ธรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันไดท้ังสองดาน แตในความเปนจริงนั้นสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูใหเชาท่ีดินอาจยินยอมลดคาเชาท่ีดินลงไดอีก เพราะเปนหนวยงาน
รัฐมีหนาท่ีดูแลเกษตรกร ในขณะท่ีผูเชาท่ีดินไมมีความสามารถจาย คาเชาท่ีดินในอัตรานี้ได การปรับ
เพ่ิม/ลด โดยรับชําระคาเชาท่ีดินคนละครึ่งจึงไมใชวิธีท่ีจะนํามาใชไดจริง

(4) แนวทางท่ี 4 การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชประโยชนในเขตปฏิรูปท่ีดิน โดย
วิธีการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนโดยสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ผูใหเชาเปนผูพัฒนาพ้ืนท่ีดูแลรักษาทรัพยากรท่ีดินและสงเสริมการเกษตร ใหมีการนําองคความรูตาม
ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาใช  ในสวนของผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชใหเกิดประโยชนโดย
ปรับเปลี่ยนวิถีทางในการผลิตและการดําเนินชีวิต สามารถลดคาใชจายลงไดทําใหมีรายไดเพ่ิมข้ึน
ความสามารถชําระคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน ผูใหเชาท่ีดินก็สามารถปรับคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได จึงเปนแนว
ทางการปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรมยอมรับไดท้ัง 2 ดานอีกแนวทางหนึ่ง

จากการสอบถามผูเชาท่ีดิน 3 กลุม ในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ไดแก กลุมท่ี 1 ผูเชา
ท่ีดินในนิคมการเกษตรขาว ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย
กลุมท่ี 2 ผูเชาที่ดินตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม จํานวน 7 ราย และ กลุมท่ี 3
ผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 6 ราย
พบวา กลุมท่ี 1 โครงการนิคมการเกษตรขาว และกลุมท่ี 2 โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม
เปนกลุมท่ีไดรับการพัฒนา องคความรูตามแนวทางปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงและนําไปใชประโยชนใน
การประกอบการเกษตรและการดําเนินชวีิตอยางตอเนื่องสงผลใหเกิดประสิทธิภาพในการผลิต สรางรายได
ทางการเกษตรสูงกวากลุมผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีอยูในบริเวณใกลเคียงกันซึ่งทําการผลิตของ
ตนเองเพียงลําพังหรือมีเจาหนาท่ีมาสงเสริมใหความรูเปนครั้งคราว แตไมไดนําความรูไปปฏิบัติในการ
ผลิตอยางจริงจัง ทําใหมีตนทุนการผลิตสูงมาก ดานผูใหเชาท่ีดิน หากคิดคาเชาท่ีดินโดยอิงรายไดจาก
การผลิตดังกลาว ความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดินเรียงตามลําดับจากมากไปนอย คือ
กลุมท่ี 2 กลุมท่ี 1 และ กลุมท่ี 3 ตามลําดับ สอดคลองกับความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหมใน
กลุมท่ี 2 ท่ีมีความพึงพอใจ และสามารถจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได แตในกลุมท่ี 3 ไมตองการใหสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากอัตราเดิม

โดยสรุป อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม เปนอัตราท่ีสะทอนความตองการคาเชา
ของผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งสามารถปรับเขาหากันจนกระท่ังยอมรับไดท้ัง 2 ดาน มีความเปนไป
ไดโดยสํานักงานปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมควรสงเสริมพัฒนาผูเชาท่ีดินใหมีองคความรูตามแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียง และผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชประโยชนอยางจริงจังและตอเนื่อง จนสามารถลด
ตนทุนการผลิต ทําใหเกิดรายไดเพ่ิมข้ึนอยางยั่งยืน
7.2 ขอเสนอแนะ

7.2.1 ขอเสนอแนะจากผลจากการศึกษา
(1) การเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑการปฏิบัติงานท่ีมีผลกระทบตอบุคคลจํานวนมาก

จะตองใชระยะเวลาประมาน 2-3 ป ในการกําหนดข้ันตอนการปฏิบัติงาน การชี้แจงเจาหนาท่ีผูปฏิบัติ
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การสรางความเขาใจแกบุคคลท่ัวไปและผูท่ีไดรับผลกระทบโดยตรงใหยอมรับการเปลี่ยนแปลงท่ีอาจทํา
ใหเสียประโยชน ซึ่งตองมีวิธีการเยียวยาหรือทางเลือกใหพิจารณาตัดสินใจดวย

(2) การพัฒนาสิทธิการเชาท่ีดินไปสูการเชาซื้อท่ีดิน ควรมุงเนนกลุมท่ีไดรับผลกระทบ
จากการปรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึน และเพ่ือเรงรัดการดําเนินงานดานพัฒนาสิทธิ จึงเห็นควร
กําหนดใหเปนตัวชี้วัดการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี

(3) การพัฒนาสิทธิกลุมผูท่ีไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดินลดลงใหเปน
ผูเชาซื้อท่ีดิน ตองชี้แจงสิทธิท่ีแตกตางกันระหวางผูเชาท่ีดินและผูเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งจะไดรับกรรมสิทธิ์เปน
เจาของท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อท่ีดินครบถวนแลว แตอยางไรก็ตามราคาท่ีดินในปจจุบันปรับตัวสูงข้ึน
มากเม่ือเปรียบเทียบกับราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อมาในอดีต จึงอาจใชเปนตัวเรงใหเกิดการตัดสินใจเปลี่ยนสิทธิ
ได ตัวอยางเชน การเปลี่ยนมูลคาเชาซื้อท่ีดินจากเดิมเทากับราคาจัดซื้อท่ีดิน เปนใหเทากับราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดิน เปนตน และในกรณีรายท่ีมีหนี้คาเชาท่ีดินคางชําระ ใหเรงรัดจัดเก็บหนี้คางชําระให
ครบถวนกอนเปลี่ยนสิทธิ เพราะตามระเบียบปฏิบัติตองเปนผูเชาท่ีดินท่ีไมมีหนี้คางชําระ

7.2.2 ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย
(1) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรดําเนินการสอบทานและเก็บขอมูลผู

เชาท่ีดินเปนระยะๆ ไดแก การใชประโยชนท่ีดิน การประกอบการเกษตร รายได รายจาย รวมท้ังทรัพยสิน
และหนี้สิน เพ่ือใชประโยชนในการบริหารจัดการท่ีดิน และการวางแผนงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร

(2) การดําเนินงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร ควรขยายการดําเนินงานโดยนําแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนในท่ีดินท่ีจัดซื้อใหเพ่ิมมากข้ึน

(3) อัตราคาเชาท่ีดินท่ีถูกกําหนดข้ึน ตองเปนราคาสมเหตุสมผล สะทอนใหเห็นความเปน
ธรรมท่ีสามารถยอมรับไดท้ังผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชา ซึ่งสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ในฐานนะผูบริหารทรัพยสิน ควรคํานึงถึงการหาประโยชนจากท่ีดินควบคูกับการดูแลเกษตรกร
ดวย เพ่ือกอใหเกิดรายไดเปนทุนหมุนเวียนแกการปฏิรูปท่ีดิน

(4) เพ่ือไมใหเกิดความเหลื่อมล้ําในการเรียกเก็บเงินคาเชาที่ดินและคาเชาซื้อที่ดิน
ควรใชเกณฑการคํานวณเชนเดียวกัน เชนการอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ หรือรายได
จากผลผลิต อยางใดอยางหนึ่งใหเหมือนกัน
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(อัดสําเนา). กรุงเทพฯ : สํานักบริการกองทุน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม.

“………………..”. 2557. รายงานการประชุมคณะอนุกรรมการโครงการและการเงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรม ครั้งท่ี 3/2557. สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม.29 กรกฎาคม 2557.
40 หนา.

“………………..”. 2557. แนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม. อัดเสียง.
กรุงเทพฯ : สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม.

“………………..”. 2558. การปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม.
เอกสาร ท่ี กษ 1207/ว 138 ลงวันท่ี 29 มกราคม 2558.

“………………..”. 2559. ติดตามความกาวหนาการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม.
เอกสาร ท่ี กษ 1207/ว 219 ลงวันท่ี 25 กุมภาพันธ 2559.

“………………..”. 2559. หนังสือประทับตราแทนการลงนาม. เอกสาร ท่ี กษ 1207/ว 270 ลงวันท่ี
9 มีนาคม 2559.

Pump Lee. 2558. สินคาหมายถึง ?. (online) http://th.www.im2market.com/2015/12/13/2181.
สืบคนเม่ือ 2 กุมภาพันธ 2560.
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ตารางผนวกท่ี 2 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความพอประมาณ

ช่ือ - สกุล

การลดตนทุน การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลติ การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต

ใชทุ
นต

นเอ
ง

คัด
เลือ

กพั
นธุ



เก็บ
พัน

ธุพื
ช

เตร
ียม

ดิน

ปอ
งกั

นศ
ัตร

ูพืช

ลด
กา

รใช
สา

รเค
มี

ไม
ทํา

ลา
ยห

นา
ดิน

(ไถ
กล

บต
อซ

ังแ
ทน

กา
ร

เผา
)

ปร
ับป

รุงบ
ําร

ุงด
ิน

พัฒ
นา

แห
ลง

น้ํา

ใชร
ะบ

บน้ํ
าใน

แป
ลง

เปล
ี่ยน

นา
หว

าน
เปน

หย
อด

พืช
หล

ัก-ทํ
าน

า

พืช
ผัก

ไม
ผล

/ไม
ใชส

อย

เลีย้
งส

ตัว
 วัว

/ไก
/กบ

/
ปล

า

โครงการนิคมการเกษตรขาว

1. นางบุญชวย  วรสิทธ์ิ        

2. นายพิเชษ  จูเปย         

3. นางรัชนี ใหมเจริญ       

4. นางเรณู  ใหมเจริญ         

5. นางลวน  วิจารณา          

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม        

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย        

87



ตารางผนวกท่ี 2 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความพอประมาณ (ตอ)

ช่ือ - สกุล

การลดตนทุน การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลติ การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต

ใชทุ
นต

นเอ
ง

คัด
เลือ

กพั
นธุ



เก็บ
พัน

ธุพื
ช

เตร
ียม

ดิน

ปอ
งกั

นศ
ัตร

ูพืช

ลด
กา

รใช
สา

รเค
มี

ไม
ทํา

ลา
ยห

นา
ดิน

(ไถ
กล

บต
อซ

ังแ
ทน

กา
ร

เผา
)

ปร
ับป

รุงบ
ําร

ุงด
ิน

พัฒ
นา

แห
ลง

น้ํา

ใชร
ะบ

บน้ํ
าใน

แป
ลง

เปล
ี่ยน

นา
หว

าน
เปน

หย
อด

พืช
หล

ัก-ทํ
าน

า

พืช
ผัก

ไม
ผล

/ไม
ใชส

อย

เลีย้
งส

ตัว
 วัว

/ไก
/กบ

/
ปล

า

โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม

1. นายสมหวัง  คําคง       

2. นายณัฐดนัย  บุญสราง          

3. นางชูชีพ  คชวงษ       

4. นายอํานาจ  พุมมณี            

5. นางแดงตอย หริพงษ         - 

6. นายบุญเลศิ  กูลศิริ     

7. นางราตรี  สาระโชติ         
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ตารางผนวกท่ี 3 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความมีเหตุผล และความมภีูมิคุมกัน

ช่ือ - สกุล

ความมีเหตุผล ความมีภมูิคุมกัน
การพ่ึงพาตนเอง การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต การรวมกลุม

ปล
ูกข

าว
ไวบ

รโิภ
ค

เลี้ย
งส

ตัว
/เล

ี้ยง
ปล

า

ปล
ูกผ

ักส
วน

คร
ัว

ทํา
ปุย

หม
ัก/

ปุย
อิน

ทร
ีย

ทํา
กิจ

กร
รม

นอ
กก

าร
เกษ

ตร

ขา
ยผ

ลผ
ลติ

ไม
ผา

นค
นก

ลา
ง

ทํา
บัญ

ชีฟ
าร

ม/
คร

ัวเร
ือน

แป
รร

ูปผ
ลผ

ลติ

สร
างต

รา
สิน

คา

พัฒ
นา

บร
รจ

ุภณั
ฑ

พัฒ
นา

รูป
แบ

บผ
ลิต

ภณั
ฑ

ทํา
กา

รผ
ลิต

ทํา
กา

รแ
ปร

รูป

จํา
หน

าย
ผล

ผล
ิต

มีส
วน

รว
มค

ิด/
รว

มทํ
า

เปน
สม

าชิ
กก

ลุม
/วช

ช/
สห

กร
ณ

โครงการนิคมการเกษตรขาว

1. นางบุญชวย  วรสิทธ์ิ          

2. นายพิเชษ  จูเปย        

3. นางรัชนี ใหมเจริญ         

4. นางเรณู  ใหมเจริญ          

5. นางลวน  วิจารณา     

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม    

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย    
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ตารางผนวกท่ี 3 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความมีเหตุผล และความมีภูมิคุมกัน (ตอ)

ช่ือ - สกุล

ความมีเหตุผล ความมีภมูิคุมกัน
การพ่ึงพาตนเอง การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต การรวมกลุม

ปล
ูกข

าว
ไวบ

รโิภ
ค

เลี้ย
งส

ตัว
/เล

ี้ยง
ปล

า

ปล
ูกผ

ักส
วน

คร
ัว

ทํา
ปุย

หม
ัก/

ปุย
อิน

ทร
ีย

ทํา
กิจ

กร
รม

นอ
กภ

าค
เกษ

ตร

ขา
ยผ

ลผ
ลติ

ไม
ผา

นค
นก

ลา
ง

ทํา
บัญ

ชีฟ
าร

ม/
คร

ัวเร
ือน

แป
รร

ูปผ
ลผ

ลติ

สร
างต

รา
สิน

คา

พัฒ
นา

บร
รจ

ุภณั
ฑ

พัฒ
นา

รูป
แบ

บผ
ลิต

ภณั
ฑ

ทํา
กา

รผ
ลิต

ทํา
กา

รแ
ปร

รูป

จํา
หน

าย
ผล

ผล
ิต

มีส
วน

รว
มค

ิด/
รว

มทํ
า

เปน
สม

าชิ
กก

ลุม
/วช

ช/
สห

กร
ณ

โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุน
ใหม

1. นายสมหวัง  คําคง          

2. นายณัฐดนัย  บุญสราง         

3. นางชูชีพ  คชวงษ     

4. นายอํานาจ  พุมมณี        

5. นางแดงตอย หริพงษ           

6. นายบุญเลศิ  กูลศิริ    

7. นางราตรี  สาระโชติ     
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ตารางผนวกท่ี 4 การนําแนวคดิเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : มีความรู และมีคณุธรรม

ช่ือ - สกุล

มีความรู มีคุณธรรม

ฝก
อบ

รม
/ด

ูงาน

ประเภทการฝกอบรม

แล
กเป

ลี่ย
นป

ระ
สบ

กา
รณ

/คว
าม

รู

การนําความรูไปใชประโยชน

ผิด
จา

รีต
ปร

ะเพ
ณี

เลน
กา

รพ
นัน

/ด
ื่มส

ุรา

ทํา
ปร

ะโย
ชน

ตอ
สว

นร
วม

รว
มม

ือ/
ชว

ยเห
ลือ

ผูอื่
น

ยึด
คว

าม
ปล

อด
ภัย

ผูบ
ริโภ

ค

กา
รเก

ษต
ร

เศร
ษฐ

กิจ
พอ

เพี
ยง

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น

บัญ
ชีฟ

าร
ม

กา
รเก

ษต
ร

เศร
ษฐ

กิจ
พอ

เพี
ยง

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น

บัญ
ชีฟ

าร
ม

โครงการนิคมการเกษตร
ขาว

1. นางบุญชวย  วรสิทธ์ิ           - -   

2. นายพิเชษ  จูเปย           - -   

3. นางรัชนี ใหมเจริญ           - -   

4. นางเรณู  ใหมเจริญ           - -   

5. นางลวน  วิจารณา           - -   

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม           - -   

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย           - -   

91



ตารางผนวกท่ี 4 การนําแนวคดิเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : มีความรู และมีคณุธรรม (ตอ)

ชื่อ - สกุล

มีความรู มีคุณธรรม

ฝก
อบ

รม
/ด

ูงาน

ประเภทการฝกอบรม

แล
กเป

ลี่ย
นป

ระ
สบ

กา
รณ

/คว
าม

รู การนําความรูไปใชประโยชน

ผิด
จา

รีต
ปร

ะเพ
ณี

เลน
กา

รพ
นัน

/ด
ื่มส

ุรา

ทํา
ปร

ะโย
ชน

ตอ
สว

นร
วม

รว
มมื

อ/
ชว

ยเห
ลือ

ผูอ
ื่น

ยึด
คว

าม
ปล

อด
ภัย

ผูบ
ริโภ

ค

กา
รเก

ษต
ร

พัฒ
นา

อา
ชีพ

เศร
ษฐ

กิจ
พอ

เพี
ยง

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น

บัญ
ชีฟ

าร
ม

กา
รเก

ษต
ร

พัฒ
นา

อา
ชีพ

เศร
ษฐ

กิจ
พอ

เพี
ยง

บัญ
ชีค

รัว
เรือ

น

บัญ
ชีฟ

าร
ม

โครงการสรางและพัฒนา
เกษตรกรรุนใหม

1. นายสมหวัง  คําคง           - -   

2. นายณัฐดนัย  บุญสราง          - -   

3. นางชูชีพ  คชวงษ             - -   

4. นายอํานาจ  พุมมณี             - -   

5. นางแดงตอย หริพงษ             - -   

6. นายบุญเลศิ  กูลศิริ           - -   

7. นางราตรี  สาระโชติ          - -   
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ภาคผนวก ข
แบบสัมภาษณการนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนของผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ.2560



ชื่อผูสัมภาษณ.........................................
แบบสัมภาษณ

การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนของผูเชาท่ีดิน
ในเขตปฏิรูปท่ีดิน จังหวัด.............

พ.ศ. 2560
เลขท่ีแบบสัมภาษณ..............................
ภาค.........................ตําบล.....................
อําเภอ.....................จังหวัด...................

ชื่อ....................................... สกุล.......................................... เลขประจําตัว..............................................
โทรศัพท................................................................................ สัญญาเชาเลขท่ี..........................................
1.ขอมูลท่ัวไป
1.1 เพศ ชาย หญิง
1.2 อายุ...............ป
1.3 การศึกษา 1.ไมไดเรียนหนังสือ 2.ประถมศึกษา 3.มัธยมศึกษาตอนตน

4.มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 5.อนุปริญญา/ปวท./ปวส.
6.ปริญญาตรี/เทียบเทา 7.สูงกวาปริญญาตรี ระบุ.....

1.4 จํานวนสมาชิกในครัวเรือน...........คน 1.5 จํานวนแรงงานในครัวเรือน............คน

1.6 เนื้อท่ีเชา
ในเขต..............แปลง รวมเนื้อท่ี...............ไร ราคาประเมิน................ บาท/ไร
นอกเขต...........แปลง รวมเนื้อท่ี...............ไร ราคาประเมิน................ บาท/ไร
2. ความเปนมาในการประกอบอาชีพ
เดิม
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................
ปญหา
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................
3. การเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดข้ึน
ปจจุบัน/รายไดเฉลี่ยตอป
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................
เหตุท่ีเปลี่ยนแปลง
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................

ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดิน เพ่ิม/ลดลงจากเดิม
เพ่ิมข้ึน ..................................................................................................................................................
ลดลง .....................................................................................................................................................

1

6

2
3

8

5
4

10
1211

9

7
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4. การสนับสนุนจากหนวยงาน ภาครัฐ/ภาคเอกชน/NGOs
4.1 หนวยงานภาครัฐ
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
4.2 หนวยงานภาคเอกชน
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
4.3 NGOs
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
4.4 อ่ืนๆ ระบุ
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
5. การใชเนื้อท่ีเพาะปลูกในรอบปท่ีผานมา

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

รายไดทางการเกษตร
ราคาขาย x ผลผลิต

ตนทุนการผลิต รายไดสุทธิ

พืช
1.
2.
3.
4.
5.

สัตวบก
1.
2.
3.

สัตวน้ํา
1.
2.
3.
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6. การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน
6.1 ความพอประมาณ

(1) การลดตนทุน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.ใชเงินทุนทําการเกษตรของตนเอง
2.คัดเลือกพันธุพืช/พันธุสัตว ท่ีเหมาะสมตอสภาพพ้ืนท่ี
3.เก็บพันธุพืช/พันธุสัตว ไวใชเอง
4.เตรียมดินเพาะปลูกดวยตนเอง
5.ปองกันกําจัดสัตรูพืชโดยวิธีธรรมชาติ เชน ใชสารสกัดจากสะเดา
6.ลดการใชสารเคมีในกระบวนการผลิต
7.อ่ืนๆ ระบุ………………..

(2) การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.การไมทําลายหนาดิน เชน การไถกลบตอซังแทนการเผา
2.การปรับปรุงบํารงุดิน เชน การปรับสภาพดิน การใชปุยอินทรีย การปลูกพืชตระกูลถ่ัว ฯ
3.การพัฒนาแหลงน้ําการเกษตร
4.การใชระบบน้ําในแปลง เชน ระบบน้ําหยด ระบบสปงเกอร
5.การใชเทคโนโลยีในการผลิต/ดูแล/เก็บเก่ียว
6.การเปลี่ยนจากนาหวานเปนปกดํา/โยนกลา
7.อ่ืนๆ ระบุ…………………

(3) การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1. ปลูกพืชเชิงเดี่ยว..................
2. อ่ืนๆ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

2.1 เกษตรผสมผสาน 2.2 ปลูกพืชหมุนเวียน
2.3 ปลูกพืชผัก 2.4 ปลูกพืชสมุนไพร
2.5 ปลูกไมผล/ไมใชสอยในครัวเรือน 2.6 เพาะเห็ดจากวัสดุเหลือใช
2.7 เกษตรทฤษฎีใหม 30:30:30:10
2.8 อ่ืนๆ ระบุ…………………

6.2 ความมีเหตุผล
(1) การพ่ึงพาตนเอง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1. การปลูกขาวไวบริโภคเพียงพอตลอดป
2. เลี้ยงสัตว/เลี้ยงปลา ไวบริโภคในครัวเรือน
3. ปลูกพืชผักสวนครัวไวบริโภคในครัวเรือน
4. การทําปุยหมัก/ปุยอินทรีย หรือสารสกัดชีวภาพดวยตนเอง ฯลฯ
5. เผาถาน บอกาซชีวภาพ หรือกิจกรรมเพ่ือประหยัดพลังงาน
6. การทําของใชในครัวเรือน เชน สบู แชมพู น้ํายาซักผา น้ํายาลางจาน ฯลฯ
7. การทํากิจกรรมนอกการเกษตร เชน หัตถกรรมตางๆ
8. การนําผลผลิตไปขายโดยไมผานคนกลาง
9. การทําบัญชีฟารม/บัญชีครัวเรือน
10. อ่ืนๆ.............................
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(2) การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต
1. การแปรรูปผลผลิต
2. การสรางตราสินคา
3. การพัฒนาบรรจุภัณฑ
4. การพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑ
5. อ่ืนๆ ระบ.ุ......................

6.3 ความมีภูมิคุมกัน
(1) มีการรวมกลุมทํากิจกรรมการผลิต เชน การเพาะพันธุ เตรียมดิน เพาะปลูก ดูแล เก็บเก่ียว ฯ

1. มี 2. ไมมี
(2) มีการรวมกลุมทํากิจกรรมการแปรรูป/และการบรรจุสินคา

1. มี 2. ไมมี
(3) มีการรวมกลุมทํากิจกรรมเก่ียวกับการจําหนาย

1. มี 2. ไมมี
(4) มีสวนรวมในการดําเนินงานของกลุม รวมคิด รวมทํากิจกรรม

1. มี 2. ไมมี
(5) เปนสมาชิกกลุมเกษตรกร/วิสาหกิจชุมชน/สหกรณ

1. เปน 2. ไมเปน
6.4 มีความรู

(1) โดยไดรับการฝกอบรม/ศึกษาดูงาน
1. เคย 2. ไมเคย

(2) ประเภทของการฝกอบรม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1. ดานเกษตร 2. ดานการพัฒนาอาชีพ
3. ดานแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง 4. ดานการจัดทําบัญชีครัวเรือน
5. ดานการจัดทําบัญชีฟารม (รายไดรายจายทางการผลิต)

(3) มีการแลกเปลี่ยนประสบการณและความรูเก่ียวกับการประกอบอาชีพของเกษตรกร
1. มี 2. ไมมี

(4) มีการนําความรูไปใชประโยชนดานใดบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1. ดานเกษตร 2. ดานการพัฒนาอาชีพ
3. ดานแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง 4. ดานการจัดทําบัญชีครัวเรือน
5. ดานการจัดทําบัญชีฟารม 6. ไมไดนําไปใชประโยชน

(รายไดรายจายทางการผลิต)
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6.5 มีคุณธรรม
(1) การประพฤติผิดจารีตประเพณี ธรรมเนียมปฏิบัติในสังคม

1. เคย 2. ไมเคย
(2) การใชเวลาวางไปในทางไมเกิดประโยชน เชน เลนการพนัน สุรา

1. ใช 2. ไมใช
(3) การเขารวมกิจกรรมท่ีเปนประโยชนตอสวนรวม

1. เขา 2. ไมเขา
(4) การใหความรวมมือ/ชวยเหลือผูอ่ืน

1. ให 2. ไมให
(5) มีการผลิตท่ีคํานึงถึงความปลอดภัยของผูบริโภค หรือไม

1. ใช (ระบุ)..................................................................................................................
2. ไมใช

7.ผังแปลงเกษตรกรรม
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8. บัญชีครัวเรือน (ในรอบ 1 ป/2559)
รายการ จํานวนเงิน (บาท)

1.รายรับ
1.1 รายรับจากการประกอบอาชีพ

1.1.1 ภาคการเกษตร (เชน พืช สัตว ประมง ฯลฯ)
1) (ระบุ)..............................................................................
2) (ระบุ)..............................................................................
3) (ระบุ)..............................................................................

1.1.2 นอกภาคการเกษตร (เชน รับจาง ทอผา แปรรูปผลิตภัณฑ ฯลฯ)
1) (ระบุ)..............................................................................
2) (ระบุ)..............................................................................
3) (ระบุ)..............................................................................

1.2 รายรับอ่ืนๆ (เชน เงินคาตอบแทนประจําตําแหนง ลูกให เบี้ยเลี้ยงผูสูงอายุหวย ล็อตเตอรี่ ฯลฯ
1.2.1 (ระบุ).......................................................................................
1.2.2 (ระบุ).......................................................................................
1.2.3 (ระบุ).......................................................................................

รวมรายรับ
2. รายจาย (เปนคาใชจายเฉลี่ยตอเดือน หรือตอป)

2.1 รายจายจากการประกอบอาชีพ
-ภาคการเกษตรกร
-นอกภาคเกษตรกร

2.2 คาอาหาร
2.3 คาสาธารณูปโภค เชน คาน้ํา คาไฟ คาโทรศัพท
2.4 คายา – สุขภาพอนามัย
2.5 เสื้อผา เครื่องนุงหม
2.6 ท่ีอยูอาศัย
2.7 คาใชจายเพ่ือการพักผอน/งานสังคมตางๆ
2.8 คาใชจายเพ่ือการศึกษา การเรียนรู (.....) ตนเอง (.....) คนในครอบครัว
2.9 อ่ืนๆ (ระบุ)............................................................................................

รวมรายจาย
รายไดสุทธิ 1 - 2

3. หนี้สิน
ในระบบ (ธ.ก.ส.,ส.ป.ก.,สถาบันการเงินอ่ืนๆ)
นอกระบบ

4. เงินออม
หมายเหตุ :


	00001#_ปกเอกสารวิชาการ.pdf
	00002#_คำนำ.pdf
	00003#_กิติกรรมประกาศ.pdf
	00004#_สารบัญ.pdf
	00005#_สารบัญตาราง.pdf
	00006#_สารบัญภาพ.pdf
	00007#_บทสรุปผู้บริหาร.pdf
	00008#_บทที่ 1 ปรับปรุงอัตราค่าเช่า.pdf
	00009#_บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง.pdf
	00010#_บทที่ 3 วิธีการศึกษา.pdf
	00011#_บทที่ 4 การกำหนดอัตราค่าเช่า 3.pdf
	00012#_บทที่ 5 แนวทางกำหนดอัตราค่าเช่าฯ.pdf
	00013#_บทที่ 6 บทวิเคราะห์.pdf
	00014#_บทที่ 7 สรุปและข้อเสนอแนะ.pdf
	00015#_เอกสารอ้างอิง.pdf
	00016#_ภาคผนวก ก.pdf
	00017#_ผ 2-4 ตารางเศรษฐกิจพอเพียง (ภาคผนวก ก).pdf
	00018#_ภาคผนวก ข.pdf
	00019#_แบบสัมภาษณ์ (ภาคผนวก ข).pdf

