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คํานํา

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนผลการปฏิบัตงิานในชวงท่ี
ผูศึกษาไดมาปฏิบัติราชการท่ีกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม โดยการศึกษาหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืนท่ีมีการใหเชาท่ีดินในลักษณะใกลเคียงกัน รวมท้ังวิเคราะหผลกระทบ
ท่ีเกิดข้ึนจากการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินจากเดิมคิดเปนรอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ เปนอัตราคาเชา
ท่ีดินใหม คิดเปนจํานวนเงินคงท่ีตามระดับชวงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ 11 ชวง
ตลอดจนนําเสนอแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม สะทอนใหเห็นความ
ตองการคาเชาของผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน

ผลการศึกษาเปนเพียงแนวทางเบื้องตนท่ีอาจเปนประโยชนแกผูสนใจศึกษาหาความรู และ
เพ่ิมพูนประสบการณในการปฏิบัติงาน รวมท้ังใชอางอิงในการปรับปรุงและพัฒนาแนวคิดเก่ียวกับคา
เชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในระยะตอไป
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ธันวาคม 2560
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สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (นางวรรณนภา บุญสุข) ในขณะท่ีดํารงตําแหนงผูอํานวยการ
สํานักบริหารกองทุน ไดมอบหมายใหกลุมท่ีดินและผลประโยชน ดําเนินการศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรณีเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน และสําเร็จดวย
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เลขาธิการสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และนายเจริญชัย พรรณาภพ ผูอํานวยการสํานักพัฒนา
และถายทอดเทคโนโลยี กรรมการอานผลงาน นางสาวพิมพพรรณ อนันตเสรี ผูเชี่ยวชาญดานการบริหาร
จัดการทรัพยสินและผลประโยชนกองทุน ผูใหแนวคิดและถายทอดประสบการณการทํางานแกผูศึกษา
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ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และเกษตรกรผูเชาท่ีดิน ผูใหความรวมมือสนับสนุนขอมูลท่ีเปนประโยชนแก
การศึกษาทําใหผลการศึกษาครบถวนสมบูรณ
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บทสรุปสําหรับผูบริหาร

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนการศึกษาหลักเกณฑ วิธีการกําหนด
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินดังกลาว
รวมท้ังนําเสนอแนวคิดในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังดาน
ผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดิน ขอบเขตการศึกษามีเนื้อหาเก่ียวกับ แนวคิดทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
หลักเกณฑ รูปแบบในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
โดยมีการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ จากการเดินทางไปปฏิบัติงานชี้แจงสรางความเขาใจในการปรับปรุง
อัตราคาเชาท่ีดินใหแกผูเชาท่ีดิน และสัมภาษณผูเชาท่ีดินเก่ียวกับการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใช
ประโยชนในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา การวิเคราะหขอมูล เชิงคุณภาพใชการพรรณนาความ
เปรียบเทียบ และเชื่อมโยงความสัมพันธเชิงปริมาณ ใชสถิติพ้ืนฐาน ไดแก รอยละ คามัธยฐาน คาเฉลี่ย
และการวิเคราะหรายไดและคาใชจายทางการเกษตร

ผลการศึกษา สรุปสาระสําคัญ ดังนี้
(1) การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดเปลี่ยนจากหลักเกณฑการคํานวณสัดสวนคิดเปน

รอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อโดยเฉลี่ย มาใชเกณฑกําหนดจํานวนเงินตอไรคงท่ีลักษณะข้ันบันได 11 ข้ัน
ตามชวงระดับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ และใหปรับเพ่ิมข้ึนทุก 4 ป

(2) ผลกระทบ เกษตรกรผูเชาท่ีดินไดรับผลกระทบเกือบทุกรายคิดเปนรอยละ 99.53 แยกเปน
ผูท่ีมีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนคิดเปนรอยละ 53.35 ลดลงคิดเปนรอยละ 46.18 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด
แตเม่ือคิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปแลวลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม

(3) อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม เปนอัตราท่ีสะทอนความตองการคาเชาของผูเชา
ที่ดินและผูใหเชาที่ดิน ซึ่งสามารถปรับเขาหากันจนกระทั่งยอมรับไดทั้ง 2 ดาน มีความเปนไปไดโดย
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองพัฒนาผูเชาท่ีดินใหมีองคความรูในการประกอบอาชีพ
เกษตรกรรม และผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชประโยชนอยางจริงจังและตอเนื่อง จนสามารถลดตนทุน
การผลิต ทําใหเกิดรายไดเพ่ิมข้ึนอยางยั่งยืน

ขอเสนอแนะ
(1) การพัฒนาสิทธิการเชาท่ีดินไปสูการเชาซื้อท่ีดิน ควรมุงเนนกลุมท่ีไดรับผลกระทบจากการ

ปรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึน และเพ่ือเรงรัดการดําเนินงานดานการพัฒนาสิทธิ จึงเห็นควรกําหนดใหเปน
ตัวชี้วัดการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี

(2) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรดําเนินการสอบทานและเก็บขอมูลผูเชาท่ีดิน
เปนระยะๆ ไดแก การใชประโยชนท่ีดิน การประกอบการเกษตร รายได รายจาย รวมท้ังทรัพยสิน และ
หนี้สินเพ่ือใชประโยชนในการบริหารจัดการท่ีดิน และการวางแผนงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร

(3) การดําเนินงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร ควรขยายการดําเนินงานโดยนําแนวทางเศรษฐกิจ
พอเพียงมาใชประโยชนในท่ีดินท่ีจัดซื้อใหเพ่ิมมากข้ึน

(4) อัตราคาเชาท่ีดินท่ีถูกกําหนดข้ึน ตองเปนราคาสมเหตุสมผล สะทอนใหเห็นความเปนธรรมท่ี
สามารถยอมรับไดท้ังผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชา ซึ่งสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในฐานะ
ผูบริหารทรัพยสิน ควรคํานึงถึงการหาประโยชนจากท่ีดินควบคูกับการดูแลเกษตรกรดวย เพ่ือกอใหเกิดรายได
เปนทุนหมุนเวียนแกการปฏิรูปท่ีดิน

(5) เพ่ือไมใหเกิดความเหลื่อมล้ําในการเรียกเก็บเงินคาเชาท่ีดินและคาเชาซื้อท่ีดิน ควรใชเกณฑ
การคํานวณเชนเดียวกัน เชนการอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ หรือรายไดจากผลผลิต
อยางใดอยางหนึ่งใหเหมือนกัน
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บทที่ 1
บทนํา

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา
เหตุผลในการประกาศใชกฎหมายปฏิรูปท่ีดิน ปรากฏอยูทายพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดิน

เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2518 กลาวคือ ประเทศไทยเปนประเทศเกษตรกรรม ประชากรสวนใหญมีอาชีพ
ในการเกษตร ท่ีดินจึงเปนปจจัยสําคัญและเปนรากฐานเบื้องตนของการผลิตทางเกษตรกรรม
แตปจจุบันปรากฏวาเกษตรกรกําลังประสบความเดือดรอน เนื่องจากตองสูญเสียสิทธิในท่ีดินและ
กลายเปนผูเชาท่ีดิน ตองเสียคาเชาท่ีดินในอัตราสูงเกินสมควร ท่ีดินขาดการบํารุงรักษา จึงทําใหอัตรา
ผลิตผลเกษตรกรรมอยูในระดับต่ํา เกษตรกรไมไดรับความเปนธรรมและเสียเปรียบจากระบบการเชาท่ีดิน
และการจําหนายผลิตผลตลอดมา ซึ่งสงผลใหเกิดภาวะความยุงยากท้ังในทางเศรษฐกิจ สังคม การปกครอง
และการเมืองของประเทศอยางมาก จึงเปนความจําเปนอยางยิ่งท่ีรัฐจะตองดําเนินการแกไขปญหา
ดังกลาวโดยดวนท่ีสุด โดยวิธีการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือชวยใหเกษตรกรมีท่ีดินทํากิน และใหการใชท่ีดิน
เกิดประโยชนมากท่ีสุด พรอมกับการจัดระบบการผลิตและจําหนายผลิตผลเกษตรกรรมเพ่ือใหความเปนธรรม
แกเกษตรกร ท้ังนี้ เพ่ือเปนการสนองแนวนโยบายแหงรัฐในการลดความเหลื่อมล้ําในฐานะของบุคคล
ในทางเศรษฐกิจ และสังคม ตามท่ีไดกําหนดไวในรัฐธรรมนูญ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2549) และนับแตพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดลงประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา ฉบับพิเศษ เลมท่ี 92 ตอนท่ี 54 วันท่ี 5 มีนาคม 2518 มีผลใชบังคับเม่ือวันท่ี 6
มีนาคม 2518 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดดําเนินการจัดท่ีดินใหเกษตรกรเชาเพ่ือประกอบ
การเกษตรในท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดซื้อมาจากเอกชนกระจายท่ัวทุกภาค
ของประเทศ รวม 35 จังหวัด เนื้อท่ี 158,922 ไร จํานวนเกษตรกร 9,741 ราย โดยใชหลักเกณฑ
การคํานวณคาเชาตามมติคณะกรรมการปฏิรูป ท่ีดิน เพ่ือเกษตรกรรม ครั้ งท่ี5/2522 วันท่ี 14
พฤษภาคม 2522 และครั้งท่ี 6/2525 วันท่ี 28 มิถุนายน 2525 กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหเทากับ
รอยละ 3 ตอป ของราคาท่ีดินเฉลี่ยตอไร ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อ หรือเวนคืน
จากเจาของท่ีดิน แตหากเปนกรณีผูเชาท่ีดินเดิมติดท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อ
มา ถาคาเชาท่ีดินท่ีเคยจายกับเจาของท่ีดินเดิมสูงกวาคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดใหเก็บตามท่ีกําหนด ถาต่ํากวา
ใหเก็บตามท่ีเคยจายกับเจาของท่ีดินเดิม

หากเม่ือพิจารณาจํานวนเม็ดเงินคาเชาท่ีดินท่ีจัดเก็บได ตั้งแตเริ่มจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดิน
เ ม่ือป 2520 จนถึงป 2556 เปนจํ านวนเงิน 646.56 ลานบาท (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม, 2557 ก) คิดเปนรอยละ 7.48 ของรายไดทุกประเภทตามมาตรา 10 (4) ซึ่งในระยะแรก
คาเชาท่ีดินถือเปนแหลงรายไดท่ีสําคัญลําดับแรกของกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถ
สรางรายไดในชวงป 2520 ถึงป 2532 มีสัดสวนคิดเปนรอยละ 42.90 ของรายไดตามมาตรา 10(4) แตใน
ระยะ 10 ป ยอนหลังผลการจัดเก็บคาเชาท่ีดินชวง 5 ปแรก ป 2547 ถึงป 2551 มีคาเฉลี่ย เทากับ
41.86 ลานบาท เปรียบเทียบกับ ชวง 5 ปหลัง ป 2552 ถึงป 2556 มีคาเฉลี่ยเทากับ 26.18 ลานบาท
ในขณะท่ีมีแผนจัดเก็บคาเชาท่ีดินประมาณ 80 ลานบาท เชนเดียวกัน จะเห็นไดวาการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน
ลดลงอยางมากตั้งแต ป 2552 เปนตนมา ผลทําใหกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมมียอดเงินคาเชา
ท่ีดินคางชําระสูงถึง 52.24 ลานบาท คิดเปนรอยละ 65.49 ของแผนจัดเก็บคาเชาในป 2557 สาเหตุ
สําคัญท่ีจัดเก็บคาเชาท่ีดินลดลง เนื่องจากภัยธรรมชาติ เกิดภัยแลง วาตภัย น้ําทวมซ้ําซากใน ป 2550
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ป 2551 และป 2554 ทําใหผลผลิตสวนใหญเสียหาย รวมท้ังในบางปนโยบายรัฐบาล เชน โครงการรับ
จํานําขาว มีผลใหเกษตรกรไดรับเงินลาชา เกษตรกรจึงมีรายไดไมเพียงพอท่ีจะชําระคาเชาท่ีดิน

ถึงแมสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจะมีระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดิน
เ พ่ือเกษตรกรรมว าดวยหลักเกณฑและวิธีการพิจารณาลดหรือยกเวนการเ ก็บค าเช า ท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2536 ชวยเหลือผอนปรนคาเชาท่ีดินใหแกเกษตรกรแลวก็ตาม แตการจัดเก็บ
คาเชาท่ีดินท่ีลดลงดังกลาว  ทําใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตองหันกลับมาพิจารณา
ทบทวนหลักเกณฑการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน ซึ่งกําหนดข้ึนมาจากรอยละของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ยังคง
มีความเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันหรือไม โดยเฉพาะอยางยิ่งราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ในชวงป 2552
ถึง 2556 สูงถึง 40,000 ถึง 140,000 บาทตอไร หากคํานวณคาเชาท่ีดินในอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดิน
ท่ีจัดซื้อ เทากับ 1,200 ถึง 4,200 บาทตอไร เปรียบเทียบกับ ชวงป 2519 ถึงป 2532 และชวงป 2533 ถึงป
2547 ท่ีมีราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อโดยเฉลี่ย 2,683.27 และ 15,446.30 บาทตอไร คํานวณคาเชาท่ีดินไดเทากับ
80.50 และ 463 บาทตอไรตามลําดับ ซึ่ งคาเชา ท่ีดินมีความแตกตางเหลื่อมล้ํ ากันระหวาง
ผูเชาท่ีดินเดิมเม่ือป 2520 เปนตนมากับผูเชาท่ีดินรุนใหมตั้งแตป 2552 ท้ังนี้เนื่องมาจากราคาท่ีดิน
ท่ีจัดซื้อดังกลาวไมไดสะทอนศักยภาพในการผลิตแตเพียงอยางเดียว มีปจจัยอ่ืนประกอบสงผลใหราคาท่ีดิน
สูงข้ึนดวย เชน ความตองการท่ีดินในการประกอบพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ทําเลท่ีตั้ง การกักตุนท่ีดิน
เพ่ือเก็งกําไรในอนาคต เปนตน ในขณะท่ีคาเชาท่ีดิน ควรจะตองสะทอนใหเห็นสภาพการใชประโยชนในท่ีดิน
หรือศักยภาพในการผลิตท่ีเกิดจากท่ีดิน ดังนั้น หากคาเชาท่ีดินยังคงใชเกณฑอิงกับราคาจัดซื้อท่ีดิน
จึงเกิดมีประเด็นพิจารณาข้ึนมาวาเกษตรกรผูเชาท่ีดินจะตองทําการเกษตรประเภทใดท่ีจะสงผลให
มีรายไดเพียงพอชําระคาเชาท่ีดิน และในดานของผูใหเชา จะตองกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บ
จากผูเชาท่ีดินอยางไรจึงจะมีความเหมาะสม

ดวยแนวคิดดังกลาว เปนท่ีมาใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จัดประชุมหารือ
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมระหวางสํานักจัดการปฏิรูปท่ีดิน สํานักกฎหมาย
สํานักบริหารกองทุน และศูนยสารสนเทศ เม่ือวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2556 ท่ีประชุมมีความเห็น
รวมกันวา การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหใชเกณฑผลผลิตหรือรายไดโดยอาจจําแนก
ตามประเภทพืชหลัก และกําหนดรูปแบบใหสะดวกในการใชงานของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด รวมท้ัง
ใหศึกษารูปแบบทางเลือกอ่ืนเพ่ือประกอบการพิจารณาของคณะอนุกรรมการโครงการและการ
เงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พรอมท้ังมอบหมายสํานักบริหารกองทุน ศึกษารูปแบบ
ของกรมธนารักษ สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร และหนวยงานอ่ืนดวย ซึ่งในการศึกษาของสํานักบริหาร
กองทุน ดําเนินการโดยจัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขต
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” ระหวางวันท่ี 26 – 27 มิถุนายน 2557 ใหกับขาราชการสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาค ประมาณ 100 คน ซึ่งไดมีการใหความรูในดาน
แนวคิด ทฤษฎี หลักเกณฑ รูปแบบ และวิธีการคิดคาเชาท่ีดินของผูเชี่ยวชาญจากหลายหนวยงาน ไดแก
สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร กรมธนารักษ และคณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร รวมท้ัง
เปดเวทีอภิปราย ระดมสมอง นําเสนอแนวคิด จนไดขอสรุปรวมกันวาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชา
ท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดสามารถนําไปใชในการปฏิบัติงานได คือ การคิดคาเชาท่ีดินโดย
อิงราคาท่ีดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษในปท่ีเกษตรกรจัดทําสัญญา
เชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามอัตราท่ีกําหนดในลักษณะ
ข้ันบันได 11 ชวงระดับราคาท่ีดิน กําหนดเปนคาเชาท่ีดินข้ันต่ําสุด 60 บาทตอไรตอป สําหรับราคาประเมิน
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ทุนทรัพยท่ีดินไมเกิน 2,000 บาทตอไร สูงสุด 600 บาทตอไรตอป สําหรับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน
1-1.5 ลานบาทตอไร และหากกรณีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินสูงกวา 1.5 ลานบาทตอไรข้ึนไป อัตรา
คาเชาท่ีดินสูงกวา 600 บาทตอไรตอป ตามท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนด

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
รวมท้ังวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินในลักษณะอิงราคาประเมินทุน
ทรัพยท่ีดินดังกลาว อยางไรก็ตามการอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ถึงแมจะเปนราคาท่ีดินท่ียอมรับกัน
โดยท่ัวไป และสะดวกในการคํานวณคาเชาท่ีดิน แตคาเชาท่ีดินท่ีเกิดจากคํานวณวิธีนี้ไมไดสะทอนใหเห็น
ศักยภาพของท่ีดินในการเปนปจจัยการผลิตทางการเกษตรโดยตรง และท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินมีอยู
ท่ัวประเทศ ยอมมีศักยภาพในการกอใหเกิดผลผลิตทางการเกษตรแตกตางกัน ซึ่งหากการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินคํานึงถึงผลผลิต หรือรายไดทางการเกษตรของผูเชาท่ีดินในแตละพ้ืนท่ี จะสะทอนใหเห็น
ศักยภาพของดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีไมเทาเทียมกันไดอยางชัดเจน สามารถนํามาใชเปนเครื่องมือในการ
กํากับดูแลผูเชาท่ีดิน และพ้ืนท่ีเกษตรกรรมไดอยางเหมาะสม เพราะสรางความเปนธรรมใหแกผูเชาท่ีดิน
ท่ีใชประโยชนในท่ีดิน กอใหเกิดผลผลิตและรายไดบนท่ีดินผืนนั้น ในขณะเดียวกันสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะเจาของท่ีดิน ควรคํานึงถึงรายไดท่ีจะเกิดจากทรัพยสินท่ีดินอันเปนสมบัติของ
ประเทศดวย เกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินจึงตองมีความเปนธรรม ไมเกิดการเสียเปรียบหรือ
ไดเปรียบแกท้ัง 2 ดาน ดังนั้นนอกจากการศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมท่ีใชอยูในปจจุบันแลว จึงไดนําเสนอแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดิน เพ่ือประโยชน
ในการปรับปรุงพัฒนาการดําเนินงานเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในระยะตอไป
1.2 วัตถุประสงค

1.2.1 เพ่ือศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีนํามาใช
เรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

1.2.2 เพ่ือวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ดังกลาว

1.2.3 เพ่ือศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกร
ผูเชาท่ีดิน และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชา
1.3 ขอบเขตของการศึกษา

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา
เนื้อหาสาระท่ีดําเนินการศึกษา ประกอบดวย แนวคิดทฤษฎีคาเชา หลักเกณฑ รูปแบบ และ

วิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
1.3.2 ขอบเขตดานพื้นท่ี
การศึกษาครั้งนี้ ดําเนินการในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดินซึ่งมีการจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชน

โดยการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
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1.4 วิธีการศึกษา
1.4.1 การเก็บรวบรวมขอมูล

1. ขอมูลปฐมภูมิ
1.1 ดําเนินการจัดประชุมหารือแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

รวมกันภายในสํานักบริหารกองทุนเพ่ือศึกษาความเห็นของเจาหนาท่ีผูรวมประชุม
1.2 ดําเนินการจัดประชุมหารือแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

รวมกับหนวยงานสวนกลางในสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเพ่ือศึกษาความเห็นของเจาหนาท่ี
ผูรวมประชุม

1.3 ดําเนินการจัดฝกอบรมเชิงปฏิบัติการ หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุง
อัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือสอบถามความเห็นจากผูเขาอบรมและหาขอสรุป
แนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

1.4 ดําเนินการนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาตอคณะกรรมการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือขอความเห็นและอนุมัติปรับปรุงอัตราคาเชา พรอมท้ังแจงสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติ

1.5 ดําเนินการเก็บขอมูลจากการปฏิบัติงาน ชี้แจงสรางความเขาใจในการปรับปรุง
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษรกรรมใหแกผูเชาท่ีดิน

1.6 ดําเนินการเก็บขอมูลจากแบบสัมภาษณการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง
มาใชประโยชนของผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา

2. ขอมูลทุติยภู มิ จากการรวบรวมเอกสารของสํานักงานการปฏิรูป ท่ีดินเ พ่ือ
เกษตรกรรม เอกสารเผยแพรของหนวยงานอ่ืน ขอมูลจากระบบขอมูลกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ขอมูลการเพาะปลูกทางการเกษตรของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร และขอมูลจาก
เครือขายอินเตอรเน็ต

1.4.2 การวิเคราะหขอมูล
1. ขอมูลเชิงคุณภาพ ใชวิธีการจัดหมวดหมู ตรวจสอบ พรรณนาความ เปรียบเทียบ

และเชื่อมโยงความสัมพันธในประเด็นตางๆ
2. ขอมูลเชิงปริมาณ ใชวิธีการคํานวณคาสถิติพ้ืนฐาน ไดแก คาสูงสุด คาต่ําสุด รอยละ

คามัธยฐาน และคาเฉลี่ย เพ่ือวิเคราะหรายไดและคาใชจายทางการเกษตร

1.5 นิยามศัพท

กองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม หมายความวา กองทุนท่ีจัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

เกษตรกร หมายความวา ผูประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลัก และใหหมายความรวมถึงบุคคล
ผูยากจนหรือผูจบการศึกษาทางเกษตรกรรม หรือผู เปนบุตรของเกษตรกร บรรดาซึ่งไมมี ท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมเปนของตนเอง และประสงคจะประกอบเกษตรกรรมเปนหลัก
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เกษตรกรรม หมายความวา การทํานา ทําไร ทําสวน เลี้ยงสัตว เลี้ยงสัตวน้ํา และกิจการอ่ืน
ตามท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงเกษตรและสหกรณกําหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เจาของท่ีดิน หมายความวา ผูมีสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ
ผูเชาท่ีดิน หมายความวา ผูไดรับการจัดท่ีดินดวยการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม โดยผานการ

คัดเลือกจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดและจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมแลว
การเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม หมายความวา การเชาจากผูใหเชาซึ่งท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม โดย

ไดรับคาเชาท่ีดิน
คาเชาท่ีดิน หมายความวา เงินซึ่งเปนคาตอบแทนการเชาท่ีดินท่ีผูเชาจายใหแกผูใหเชา เพ่ือเปน

การตอบแทนท่ีไดใชหรือไดรับประโยชนจากท่ีดิน
เขตปฏิรูปท่ีดิน หมายความวา เขตท่ีดินท่ีไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดใหเปนเขตปฏิรูปท่ีดิน

เพ่ือเกษตรกรรม
1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

1. สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีแนวทางในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชาท่ีดิน

2. เจาหนาท่ีและผูสนใจ สามารถนํามาใชอางอิงในการศึกษาหาความรู และเพ่ิมพูน
ประสบการณในการปฏิบัติงาน
1.7 ระยะเวลาดําเนินงาน

ตุลาคม 2556 – ธันวาคม 2560



บทที่ 2
แนวคิดทฤษฎี และผลงานที่เกี่ยวของ

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีการทบทวนแนวคิดทฤษฎี และ
เอกสารท่ีเก่ียวของ แบงเนื้อหาออกเปน 5 สวนประกอบดวย (1) แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน (2) แนวคิดและ
ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน (3) แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง (4) ผลงานท่ีเก่ียวของกับคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และ (5) กรอบแนวคิดในการศึกษา โดยมีรายละเอียดแตละสวน ดังนี้
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับท่ีดิน

แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน สามารถพิจารณาได 3 ลักษณะ
2.1.1 ท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติ

ท่ีดิน หมายถึง ท่ีดินท่ีมีอยูตามธรรมชาติ อันอาจใชประโยชนสนองความตองการของ
มนุษยในทางตางๆ โดยคํานึงถึงผลตอบแทนจากการใชประโยชนท่ีดินนั้นเปนสําคัญ (กรมพัฒนาท่ีดิน,
ม.ป.ป.) ซึง่ในทางการเกษตร ถือเปนปจจัยสําคัญในการผลิตสินคาเกษตร

2.1.2 ท่ีดินเปนทรัพยสิน
ท่ีดิน คือ ทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินท่ีไมสามารถเคลื่อนยายได การ

ครอบครองท่ีดิน ตองมีหลักฐานเอกสารตาง ๆ ท่ีออกใหโดยหนวยงานราชการ เชน โฉนดท่ีดิน นส.3
หรือหนังสือแสดงสิทธิอ่ืนๆ (วิกิพีเดีย, 2556) ซึ่งผูเปนเจาของท่ีดินถือทรัพยสินไวเพ่ือหาประโยชน หรือ
เพ่ือแสดงถึงความมีฐานะทางสังคม เปนหลักประกันความม่ันคงในชีวิตและครอบครัว ซึ่งสามารถนํา
ท่ีดินออกมาหารายไดใหกับเจาของท่ีดิน

2.1.3 ท่ีดินเปนสินคา
สินคา หรือผลิตภัณฑ (Product) หมายถึง การนําผลิตผล (Produce) หรือวัตถุดิบ

(Raw Material) ท่ีไดจากธรรมชาติ เชน ผัก ผลไม เนื้อ ปลา แรธาตุ ฯลฯ มาผานกรรมวิธีในการผลิต
อาจจะใชเครื่องจักร ออกมาเปนสินคาหรือผลิตภัณฑ (Pump Lee, 2558) ซึ่งในกรณีการซื้อท่ีดินของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปรียบไดกับการซื้อวัตถุดิบ นํามาผานกรรมวิธีในการผลิต
ไดแก การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐาน การพัฒนาแปลงเกษตรกรรม การรังวัดแบงแปลงเพ่ือออกโฉนดท่ีดิน
ออกมาเปนท่ีดินขายใหแกผูเชาซื้อท่ีดิน เปนตน หากแตในปจจุบันไมไดพิจารณาท่ีดินในลักษณะสินคา
การขายท่ีดินใหแกผูเชาซื้อท่ีดินยังถือเปนการขายทรัพยสิน

2.2 แนวคิดและทฤษฎคีาเชาท่ีดิน
2.2.1 ความหมายของคาเชา

ราชบัณฑิตยสถาน (2544) คาเชา เปนคํานาม หมายความวาคาตอบแทนท่ีผูเชา
จายใหแกผูใหเชา เพ่ือเปนการตอบแทนท่ีไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินท่ีเชา

พระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 คาเชา หมายความวา
ผลิตผลเกษตรกรรม เงินหรือทรัพยสินอ่ืนใด ซึ่งใหเปนคาตอบแทนการเชา และหมายความรวมถึง
ประโยชนอ่ืนใดอันอาจคํานวณเปนเงินไดท่ีผูใหเชาหรือบุคคลอ่ืนไดรับเพ่ือตอบแทนการใหเชา
ท้ังโดยทางตรงหรือทางออม
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David Ricardo (อางในบันลือคําวชิรพิทักษ, 2523) ใหคําอธิบายวาคาเชา (Rent) คือ
สวนหนึ่งของผลิตผลของโลกท่ีตองจายแกเจาของท่ีดินในการใชความอุดมสมบูรณของท่ีดินท่ีมีอยูเดิม
และไมสามารถทําลายได

(….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) คาเชาท่ีดิน (Land rent) หมายถึง ผลตอบแทนในทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งเกิดข้ึนหรือจะเกิดข้ึนแกท่ีดินอันเนื่องมาจากในการนําท่ีดินนั้นไปใชประโยชนเพ่ือการผลิต
สินคาและบริการตางๆ

พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ 2518 แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี2)
พ.ศ.2519 และ (ฉบับท่ี 3 ) พ.ศ.2532 คาเชาท่ีดิน หมายความวา ผลิตผลเกษตรกรรม เงินหรือ
ทรัพยสินอ่ืนใดซึ่งเปนคาตอบแทนการเชาท่ีดิน และหมายความรวมถึงประโยชนอ่ืนใด อันอาจคํานวณ
เปนเงินไดท่ีผูใหเชาท่ีดินหรือบุคคลอ่ืนไดรับเพ่ือตอบแทนการใหเชาท่ีดินท้ังโดยทางตรงหรือทางออม

จากแนวคิดเก่ียวกับความหมายของ “คาเชาท่ีดิน”ขางตน ประกอบกับการดําเนินงาน
ปจจุบันของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงสรุปวา “คาเชาท่ีดิน” หมายถึง เงินซึ่งเปน
คาตอบแทนการเชาท่ีดินท่ีผูเชาจายใหแกผูใหเชา เพ่ือเปนการตอบแทนท่ีไดใชหรือไดรับประโยชนจากท่ีดิน

2.1.2 แนวคิด และทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
ในการศึกษาครั้งนี้ไดพิจารณาจําแนกทฤษฎีคาเชาท่ีดินออกเปน 3 ดาน คือ ดานผูเชาท่ีดิน

ดานผูใหเชาท่ีดิน และดานการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ดังนี้
(1) ดานผูเชาท่ีดิน

คาเชาท่ีดิน เปนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ ท่ีเกิดข้ึนจากการใชประโยชนท่ีดิน ซึ่ง
สามารถอธิบายตามแนวคิดและทฤษฎีของนักเศรษฐศาสตร ไดดังนี้

1.1) ทฤษฎีคาเชาของริคารโด
David Ricardo (อางในบันลือ คําวชิรพิทักษ, 2523) ไดกลาวไวดังนี้ “….ถาหากท่ีดิน

ท้ังหมดมีคุณภาพอยางเดียวกันและมีจํานวนไมจํากัดแลวยอมจะไมมีการเรียกรองเอาคาตอบแทน
จากการใชท่ีดินนั้น เวนเสียแตวาท่ีดินนั้นตั้งอยูในท่ี ๆ มีทําเลดีเปนพิเศษ  และโดยท่ีท่ีดินมีอยูอยาง
จํากัด และคุณภาพแตกตางกันไป ดังนั้นเม่ือมีจํานวนประชากรเพ่ิมมากข้ึน จึงมีความจําเปนท่ีจะตองนํา
ท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณต่ําลงมาหรือมีความจําเปนท่ีจะตองนําท่ีดินท่ีตั้งอยูในทําเลท่ีใชประโยชนนอย
กวามาใชในการเพาะปลูกเพ่ิมเติม จึงทําใหเกิดคาเชาท่ีดินข้ึน เม่ือมีการนําท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ
นอยกวามาใชในการเพาะปลูกนั้น คาเชาท่ีดินก็จะเกิดข้ึนแกท่ีดินท่ีมีคุณภาพชั้นท่ีหนึ่ง (first quality)
และจํานวนคาเชาก็จะข้ึนอยูกับความแตกตางในคุณภาพของท่ีดินท้ังสองแปลงนี้

เม่ือมีการนําเอาท่ีดินท่ีมีคุณภาพเลวกวาหรือเปนท่ีดินชั้นท่ีสามมาใชในการเพาะปลูก
เพ่ิมข้ึนมาอีก ก็จะเกิดคาเชาข้ึนแกท่ีดินชั้นท่ีสองเหมือนกับในกรณีแรกท่ีนําท่ีดินชั้นท่ีสองมาทําการผลิต
และเกิดคาเชาข้ึนกับท่ีดินชั้นท่ีหนึ่ง คืออาศัยความแตกตางกันระหวางศักยภาพในการผลิตท่ีท่ีดิน
คุณภาพชั้นท่ีหนึ่งผลิตไดเหนือกวาหรือมากกวาท่ีดินคุณภาพชั้นท่ีสองผลิตได ท้ังนี้โดยการใชปจจัยการ
ผลิตอ่ืน คือ จํานวนทุนและแรงงานจํานวนใดจํานวนหนึ่งเทากัน และเม่ือจํานวนประชากรเพ่ิมมากข้ึน ๆ ทุกที
ก็จะทําใหประเทศนั้นๆ หันมาใชท่ีดินท่ีมีคุณภาพเลวกวามาใชในการเพาะปลูกพืชผลเพ่ือเลี้ยงประชากร
จึงทําใหเกิดคาเชากับท่ีดินท่ีมีคุณภาพอุดมสมบูรณกวา….”
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David Ricardo (อางใน ลัทธิเศรษฐกิจ, ม.ป.ป.) อธิบายเก่ียวกับคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมเปนผลการตอบแทนตอการใชท่ีดิน เกิดข้ึนเนื่องจากท่ีดินมีคุณภาพตางกัน และคาเชา
จะถูกกําหนดโดยราคาของผลผลิตบนท่ีดิน คาเชาไมไดเปนตัวกําหนดมูลคาของขาว แตในทางตรงขาม
มูลคาของขาวเปนตัวกําหนดคาเชา  เปนคําอธิบายความสัมพันธระหวางทฤษฎีคาเชา และทฤษฎีมูลคา
จากทฤษฎีคาเชาจะเห็นไดวาคาเชาท่ีตกเปนของท่ีดินท่ีมีคุณภาพดี คือความแตกตางระหวางมูลคาของขาว
ซึ่งถูกกําหนดโดยตนทุนการผลิตขาวบนท่ีดินแปลงท่ีเลวท่ีสุดกับตนทุนการผลิตขาวแปลงนั้นๆ ซึ่งตนทุน
จะประกอบดวยคาจาง และกําไรเทานั้น ฉะนั้นคาเชาจะมากหรือนอยจึงข้ึนอยูกับมูลคาของขาว

1.2) ทฤษฎีคาเชาของโรเบิรทมัลธัส (อางในลิทธิเศรษฐกิจ, ม.ป.ป.) แสดงใหเห็นวา
การผลิตการเกษตรจะเผชิญกับกฎการลดนอยถอยลงของผลไดเพราะเม่ือใชทุนและแรงงานจํานวนมากข้ึน
ทําการผลิตบนท่ีดินจํานวนเทาเดิมจะใหผลตอบแทนลดลง

1.3) ทฤษฎีคาเชาของจอหนสจอตมิลล (อางในลัทธิเศรษฐกิจ, ม.ป.ป.) อธิบาย
คาเชาเกิดจากการท่ีท่ีดินมีคุณภาพแตกตางกัน และคาเชาจะถือวาเปนสวนหนึ่งของตนทุนการผลิตข้ึนอยู
กับวาท่ีดินนั้นใชประโยชนไดหลายทางหรือไม

1.4) Sir William Petty และ Von Thunan (อางในบันลือ คําวชิรพิทักษ, 2523)
ไดใหขอสังเกตเก่ียวกับปจจัยท่ีเกิดจากสถานท่ีตั้งของท่ีดินมีผลกระทบตอคาเชาท่ีดินข้ึน แนวความคิด
ของทานท้ังสองนี้ไดมุงความสําคัญเก่ียวกับคาใชจายดานขนสงผลผลิตออกสูตลาด ท่ีดินท่ีอยูใกลตัวเมือง
จะไดคาเชาท่ีดินสูงกวาท่ีดินท่ีอยูไกลตลาดออกไป ถึงแมวาท่ีดินท้ังสองแหงนั้น จะมีความอุดมสมบูรณ
เทาเทียมกันก็ตาม ความแตกตางของขนาดคาเชานี้เกิดจากความแตกตางระหวางตนทุนของคาระวางขนสง
ท่ีตองเสียไปในการนําผลผลิตออกจากฟารมเขาสูตลาดนั้นเอง

1.5) ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากรท่ีดิน (บันลือ คําวชิรพิทักษ, 2523)
เปนแนวความคิดของนักเศรษฐศาสตรท่ีใหความหมายของผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของท่ีดินวาคือ
“คาเชาท่ีดิน” (Land Rent) การจายคาเชาท่ีดินจะเกิดข้ึนแกการใชท่ีดินนับตั้งแตเริ่มการจัดตั้งท่ีดิน
มาแลว และการจายคาเชาท่ีดินเหลานี้จะเปนมาตรการเพ่ิมของผลตอบแทนในทางเศรษฐกิจจากการนํา
ท่ีดินนั้นไปใชในการผลิต ซึ่งผลตอบแทนทางเศรษฐกิจในการใชทรัพยากรท่ีดินนี้จะเปนผลตอบแทนสุทธิ
(Net Return) หรือ เรียกอีกอยางหนึ่งวาเปนมูลคาสวนเกินรวมของผลผลิตท่ีเกินกวาตนทุนรวมของ
ปจจัยการผลิตท่ีใชในการดําเนินการผลิต ซึ่งผลตอบแทนสุทธิหรือมูลคาสวนเกินอันนี้จะเปนเรื่องของคาเชาท่ีดิน
ท้ังสิ้น

(2) ดานผูใหเชาท่ีดิน
ท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติท่ีมีอยูอยางจํากัด ผูถือครองท่ีดินสามารถนําท่ีดิน

ออกมาหาผลประโยชนไดโดยมีอายุการใชประโยชนยาวนาน ซึ่งสามารถรวบรวมแนวคิดและวิธีการคิด
คาเชาท่ีดินได ดังนี้

2.1) แนวคิด รูปแบบ และวิธีการคิดคาเชาท่ีดินของผูเชี่ยวชาญดานการประเมิน
มูลคาท่ีดิน (แคลว  ทองสม, บรรยาย)

1. แนวคิด มาจากสูตรการประเมินมูลคาท่ีดิน V = I
R

เม่ือ V : Market Value (มูลคาตลาด)
I : Income / Net Income (รายไดสุทธิ)
R : Capitalization Rate (อัตราแปลงรายไดเปนมูลคา)
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2. รูปแบบอัตราคาเชาท่ีดิน ศึกษาเปรียบเทียบรูปแบบการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจาก 4 แหลง คือ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย ภาคเอกชน และ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

3. วิธีการคิดคาเชาท่ีดิน ใชการวิเคราะหเปรียบเทียบอัตราคาเชาตลาดกับ
คาเชาท่ีดินราชพัสดุกรมธนารักษ และท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดย
นําขอมูลคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 9 จังหวัด ประกอบดวยขอมูลจํานวน
ผูเชา คาเชาต่ําสุด คาเชาสูงสุด มัธยฐานคาเชา คาการกระจาย (Coefficient of Dispersion) จํานวน
อัตราคาเชาตามตารางท่ี 2.1 และวิเคราะหเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินตามตารางท่ี 2.2
ตารางท่ี 2.1 วิเคราะหเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 9 จังหวัด

ลํา
ดับ เปรียบเทียบขอมูล ฉะเชิงเทรา ชัยนาท นครนายก นครสวรรค บุรีรัมย ปราจีนบุรี ลพบุรี สุพรรณบุรี อยุธยา

1 จํานวนผูเชา (ราย) 883 201 1,179 3,257 211 109 1,139 225 110
2 คาเชาตํ่าสุด (บาท/ไร/ป) 10 15 4 1 300 27 47 81 74
3 คาเชาสูงสุด (บาท/ไร/ป) 3,200 690 153 3,000 405 78 675 1,900 101
4 มัธยฐานคาเชา (บาท/ไร/ป) 71 390 54 270 400 39 120 90 85

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

6 จํานวนอัตราคาเชา 52 91 72 108 3 20 24 15 13
ที่มา : เอกสารประกอบการบรรยายของแคลว  ทองสม

ตารางท่ี 2.2 เปรียบเทียบคาเชาตลาด คาเชาท่ีดินราชพัสดุ และคาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ปจจัยเปรียบเทียบ ทางเลือก 1 ทางเลือก 2
อัตราคาเชาทํานาครั้งเดียว อัตราคาเชาทํานา2ครั้ง

1.คาเชาตลาด 500-1,000 เฉลี่ย 750บาท/ไร/ป 1,000-2,000 เฉลี่ย 1,500
2.คาเชาท่ีดินราชพัสดุ 50 70
3.คาเชาท่ีดินเอกชน ใชคามัธยฐานของแตละจังหวัด

ที่มา : เอกสารประกอบการบรรยายของแคลว  ทองสม

ทางเลือก 1 ถาอัตราคาเชาตลาด 750 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากศักยภาพท่ีดินท่ีทํานา
ครั้งเดียว และอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุ 50 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากราคาประเมินจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมชวงไรละ 50,001 – 100,000 บาท และอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัดตัวอยาง 9 จังหวัด พิจารณาจากคามัธยฐานของแตละจังหวัด และคามัธยฐานของ
กลุมตัวอยาง สรุปไดวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุคิดเปนรอยละ 6.67 ของอัตราคาเชาตลาด สวนอัตรา
คาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม คิดเปนรอยละ 20.92 ของอัตราคาเชา
ตลาด สูงกวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุรอยละ 14.25

ทางเลือก 2 ถาอัตราคาเชาตลาด 1,500 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากศักยภาพท่ีดิน
ท่ีทํานาสองครั้ง และอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุ 70 บาทตอไรตอป โดยพิจารณาจากราคาประเมิน
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมชวงไรละ 100,001- 200,000 บาท และอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการ
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ปฏิรูปท่ีดินจังหวัดตัวอยาง 9 จังหวัด พิจารณาจากคามัธยฐานของแตละจังหวัดและคามัธยฐานของกลุม
ตัวอยาง สรุปไดวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุคิดเปนรอยละ 4.67 ของอัตราคาเชาตลาดสวนอัตรา
คาเชาท่ีดินเอกชนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม คิดเปนรอยละ 10.46 ของอัตราคาเชาตลาด
สูงกวาอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุรอยละ 5.79 (10.46-4.67)

4. ขอเสนอแนะสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมควรศึกษาแนวทาง
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหม โดยกําหนดเปนอัตรารอยละของคาเชาตลาด

2.2) การบริหารจัดการท่ีราชพัสดุ (วรเชษฐ  ทับทิม, บรรยาย) คณะกรรมการ
ท่ีราชพัสดุ เปนผูกําหนดนโยบาย หลักเกณฑ และวิธีการในการปกครองดูแล บํารุงรักษา ใชและจัดหา
ประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ ซึ่งไดกําหนดระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนใน
ที่ราชพัสดุ พ.ศ.2552 และคําสั่งกรมธนารักษท่ี 296/2553 สั่ง ณ วันท่ี 29 มิถุนายน พ.ศ. 2553
เรื่องหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชา คาทดแทน และคาธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาประโยชนใน
ท่ีราชพัสดุ ซึ่งสรุปสาระในสวนท่ีเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดังนี้

1. อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตามบัญชีหมายเลข 2 ของกรมธนารักษ
กําหนดในลักษณะข้ันบันได 11 ข้ัน ตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ซึ่งจําแนกได 2 ประเภท

- ทําไร/ทํานา อัตราคาเชาข้ันต่ํา 20 บาทตอไรตอป ข้ันสูงอยูในดุลยพินิจ
ของอธิบดีกรมธนารักษ

- ประกอบการเกษตรอ่ืน อัตราคาเชาข้ันต่ํา 200 บาทตอไรตอป ข้ันสูง
อยูในดุลยพินิจของอธิบดีกรมธนารักษ

2. การปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน ใหคิดคาเชาเพ่ิมข้ึนรอยละ 15 ของอัตรา
คาเชาเดิมทุก 5 ป

3. คาธรรมเนียมในการจัดใหเชาครั้งแรก อัตรา 2 เทาของคาเชา 1 ป
4. คาธรรมเนียมการตออายุสัญญาเชาไมเรียกเก็บ

2.3) กรมสงเสริมสหกรณ คิดอัตราคาเชาท่ีดินรอยละ 3 ของราคาท่ีดิน ซึ่งได
กําหนดไวในระเบียบกรมสงเสริมสหกรณ วาดวยหลักเกณฑและอัตราการเก็บเงินคาบํารุงนิคมสหกรณ
สําหรับการเขาทําประโยชนหรือกระทําการอ่ืนใดภายในนิคมสหกรณ (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2547 ดังนี้

1. เนื้อท่ี 1 – 50 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 3 ของราคาท่ีดิน
2. เนื้อท่ี 51 – 200 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 4 ของราคาท่ีดิน
3. เนื้อท่ี 201 –1,000 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 5 ของราคาท่ีดิน

2.4) การรถไฟแหงประเทศไทย คิดอัตราคาเชาท่ีดินเปนตารางเมตร ซึ่งไดกําหนด
ไวในระเบียบการรถไฟแหงประเทศไทย ฉบับท่ี 129 วาดวยการจัดประโยชนในทรัพยสินของการรถไฟ
แหงประเทศไทยสรุปสาระสําคัญ ดังนี้

1. อํานาจในการจัดใหเชา การจัดใหเชากระทําโดยวิธีประมูลตามระเบียบท่ี
การรถไฟฯ กําหนด เวนแตกรณีดังตอไปนี้จะจัดใหเชาโดยไมตองใชวิธีประมูลก็ได เชน กิจการสาธารณูปโภค
กิจกรรมหรือสนับสนุนกิจกรรมการขนสงทางรถไฟ การใชประโยชนเพ่ือประกอบการเกษตรกรรม เปนตน

2. ระยะเวลาเชา การใชประโยชนเพ่ือประกอบการเกษตรกรรม ระยะเวลาใหเชา
ไมเกินคราวละ 3 ป

3. อัตราคาเชา การใหเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใหเรียกผลประโยชนข้ันต่ํา ดังนี้
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-ทํานา ตารางเมตรละ 0.10 บาทตอป หรือ 160 บาทตอไรตอป
-ประกอบการเกษตรอ่ืนๆ นอกจาก (1) ตารางเมตรละ 0.75 บาท ตอป

หรือ 1,200 บาทตอไรตอป
-คาเชาคู คลอง หนอง บึง เพ่ือจับสัตวน้ํา หรือเลี้ยงสัตวน้ํา ตารางเมตรละ

1.00 บาทตอป
4. การตอสัญญา ใหตอครั้งละไมเกิน 3 ป โดยเรียกเก็บคาเชาตามหลักเกณฑเดิม

ท่ีกําหนดไวแลว แตท้ังนี้คาเชาจะตองไมต่ํากวาอัตราท่ีเคยเรียกเก็บอยูกอนหมดอายุสัญญา ซึ่งไดปรับ
เพ่ิมปละ 5% แลว

5. คาธรรมเนียมการตออายุสัญญา ใหกําหนดคาธรรมเนียมฯ ไมนอยกวา 30 %
ของผลตอบแทนรวม

(3) ดานการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม
3.1) แนวคิด รูปแบบ และวิธีการคิดคาเชา (ผศ.ดร.ศุภชาติ  สุขารมณ, บรรยาย)

1. แนวคิดการกําหนดราคาท่ีดิน พิจารณาอุปสงคและอุปทาน
2. วิธีการประเมินมูลคาท่ีดิน มี 5 วิธี คือ
-The Comparative Principle ประเมินมูลคาโดยเปรียบเทียบสถิติราคา

ทรัพยสินในลักษณะเดียวกันท่ีขายในอดีตและปจจุบัน
-The Investment Principle ใชหลักการประเมินมูลคาโดยวิเคราะห

ผลตอบแทนจากการลงทุนในพันธบัตร
-The Residual Principle ใชหลักการประเมินมูลคาจากรายไดท่ีเหลือ

หลังหักคาชดเชยใหแกเจาของปจจัยการผลิตอ่ืนๆ ยกเวนสวนของท่ีดินออกหมดแลว
-The Profit Principle ใชหลักการประเมินมูลคาจากกําไรท่ีคาดวาจะ

ไดรับจากการนําทรัพยสินมาใชประโยชน
-The Cost Principle ใชหลักการประเมินมูลคาจากคาใชจายในการลงทุน

ในการพัฒนา และกอสรางทรัพยสินท่ีเปนสวนควบของท่ีดิน
นอกจาก 5 วิธีดังกลาวแลว มูลคาของท่ีดินยังไมมีการซื้อขายแตมีผูถือครอง

อยูอาจใชวิธีการสํารวจเพ่ือประเมินคาโดยใชวิธี “Contingent Valuation Method” เชน การสอบถามราคา
ท่ีผูถือครองท่ีดินเต็มใจท่ีจะรับคาชดเชยจากการท่ีไมใชประโยชนจากท่ีดิน (Willingness to Accept
Compensation: WTA) และสํารวจราคาท่ีผูตองการท่ีดินยินดีท่ีจะจายเพ่ือซื้อท่ีดินผืนนั้น (Willingness
to Pay : WTP) ตามวิธีการประเมินมูลคาของทรัพยสินท่ีไมผานระบบตลาด

3. การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
- การกําหนดอัตราคาเชาของเจาของท่ีดิน พิจารณาจากคาเสียโอกาสในท่ีดิน

ผืนนั้น โดยเริ่มคิดจากรายไดท่ีจะไดจากผืนดินนั้นในแตละป ซึ่งก็คือ คาเสียโอกาสหากมีการทําประโยชน
จากท่ีดินนั้น หรือถาหากเจาของท่ีดินขายท่ีดินออกไปแลวนําเงินรายไดสุทธิจากการขายท่ีดินไปลงทุน
ใหผลตอบแทน

Ri = r y บาท / ป
100

i
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อัตราคาเชาท่ีดินท่ีเจาของท่ีดินคิดโดยวิธีนี้จึงข้ึนอยูกับอัตราผลตอบแทน
ท่ีเจาของท่ีดินจะนําเงินไปลงทุน ซึ่งโดยท่ัวไปเทากับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากระยะยาวและข้ึนอยูกับรายได
สุทธิท่ีจะไดเม่ือขายท่ีดิน (y)i ซึ่ง yi นี้จะข้ึนอยูกับราคาท่ีดินท่ีคาดวาจะขายไดหักออกดวยคาใชจายในการ
ขายและภาษีอากรตางๆ ในการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

- การกําหนดอัตราคาเชาของผูขอเชาท่ีดินพิจารณาจากรายไดท่ีเหลืออยู
จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีทําบนท่ีดินเชาในแตละปตลอดอายุสัญญาเชา

รายไดท่ีเหลืออยูในรอบป (Ri) สามารถคํานวณไดจาก

Ri = รายรับในรอบป – คาใชจายท่ีจายใหแกแรงงาน – คาใชจายท่ีจายใหเจาของปจจัยการผลิต
- คาใชจายท่ีจายใหแกเจาของทุน - คาใชจายท่ีจายใหแกผูประกอบการ คือตัวผูเชาเอง (กําไร)

- การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ในดานเจาของท่ีดินตองการใหเชา
ท่ีดินในอัตราเชาสูงสุด สวนผูเชาท่ีดินตองการอัตราคาเชาท่ีดินในอัตราต่ําสุด ท้ังสองดานตองมีขอมูล
เก่ียวกับการเชาท่ีดินนํามาเจรจาตอรองตกลงกันในอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม มีความพอใจกันท้ัง 2 ดาน
ซึ่งหากการเจรจาตอรองมีความเสมอภาค ความสมมาตรของขอมูลท้ังเจาของท่ีดิน และผูเชาท่ีดิน
มีขอมูลเทาเทียมกัน และรูขอมูลของอีกดานหนึ่งวามีวิธีคิดคาเชาดวยหลักเกณฑอยางไร การตอรองตกลง
คาเชาท่ีดินท่ีพอใจกันท้ัง 2 ดาน โดยมีความเสมอภาคของขอมูลอาจเรียกไดวา “อัตราคาเชาท่ีเปน
ธรรม” ไมมีดานใดไดเปรียบหรือเสียเปรียบและไมกอใหเกิดผลประโยชนท่ีเหลื่อมล้ํากันระหวางเจาของ
ท่ีดินและผูเชาท่ีดิน

- รูปแบบอัตราคาเชาท่ีดิน กําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน แบงออกเปน 3 รูปแบบ คือ
1) กรณีคาเชาท่ีดินท่ียังไมมีการลงทุนพัฒนาท่ีดินและความเสี่ยง อัตราคาเชาคิดจากรายไดหรือผลประโยชน
จากท่ีดินหักดวยตนทุนในการพัฒนาท่ีดินและคาประกันความเสี่ยงกับอัตราคาเชาท่ีดิน 2) กรณีคาเชา
ท่ีดินรวมตนทุนในการพัฒนาท่ีดิน และ 3) กรณีคาเชาท่ีดินไมรวมคาพัฒนาแตพิจารณาความเสี่ยงดาน
ตาง ๆ เขาไวในการคิดคาเชา เชน ความไมแนนอนทางดานสังคม เศรษฐกิจ การเมืองสภาพแวดลอม
และลักษณะทางกายภาพของดิน

4. ขอสังเกตเก่ียวกับการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมควรพิจารณาวัตถุประสงคของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมวัตถุประสงค
ในการเก็บคาเชาท่ีดิน และจํานวนเงินเปาหมาย ซึ่งอาจมีวัตถุประสงค ดังนี้ 1) เพ่ือใหคุมกับตนทุนในการ
รักษาผลิตภาพของดิน 2) เพ่ือใหคุมกับตนทุนในการพัฒนาท่ีดิน และ 3) เพ่ือใหคุมกับตนทุนในการพัฒนา
ท่ีดินบางสวนไมเต็มจํานวน เพราะตองการชวยเหลือเกษตรกรใหเสียคาเชาต่ํา มีคาใชจายในการผลิตต่ํา
สงผลใหเกษตรกรมีรายไดสุทธิจากการทําการเกษตรเพ่ิมข้ึน ตนทุนในการพัฒนาจึงมีบางสวนท่ีรัฐจาย
อุดหนุน

3.2) พระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับท่ี 2 พ.ศ.2559
มีสาระสําคัญในสวนท่ีเก่ียวกับการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ดังนี้ (ราชกิจจานุเบกษา, 2524, 2559)

1. หมวดท่ี 1 มาตรา 7-20 วาดวยเรื่องคณะกรรมการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
(คชก.) และอํานาจหนาท่ีซึ่งกําหนดใหมี คชก.จังหวัด คชก.อําเภอ และ คชก.ตําบล ในองคประกอบ
มีผูแทนหนวยงานท่ีเก่ียวของ ผูเชาและผูใหเชาฝายละ 4 คน
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2. หมวด 2 มาตรา 21-62 วาดวยเรื่องการเชานา กําหนดใหการเชานามีการควบคุม
ตามพระราชบัญญัตินี้ และใหฟองรองบังคับคดีกันได ไมวาจะมีหลักฐานเปนหนังสือหรือไมก็ตาม ในหมวดนี้
ประกอบดวย 5 สวน ไดแก 1. ระยะเวลาการเชา และการบอกเลิกการเชา 2. คาเชานา 3. สิทธิหนาท่ี
ของผูเชานา และผูใหเชานา 4. อุทธรณและบังคับคดี 5. บทกําหนดลงโทษ ซึ่งในสวนท่ี 2 คาเชานา
กําหนดให คชก.ตําบล ประกาศกําหนดอัตราคาเชานาข้ันสูง และผลผลิตข้ันสูงของผลิตผลเกษตรกรรม
ซึ่งเปนพืชหลักท่ีนิยมปลูกในพ้ืนท่ีโดยในการกําหนดอัตราคาเชาข้ันสูงของแตละพ้ืนท่ีในเขตตําบล
ใหกําหนดเปนราคาผลผลิตของพืชหลักสําหรับทองท่ีนั้น ตามหลักเกณฑดังนี้

- กําหนดพืชหลักสําหรับทองท่ีนั้น โดยคํานึงถึงสภาพแหงทองท่ี และการ
ทํางานกับการลงทุน ซึง่เกษตรกรท่ัวไปในทองท่ีนั้นอาจกระทําไดโดยไมเปนภาระเกินควร

- ใหหักคาใชจายเก่ียวกับการลงทุนทํานาของผูเชาตามหลักเกณฑท่ีกระทรวง
เกษตรและสหกรณ และกระทรวงมหาดไทยรวมกันกําหนด ท้ังนี้ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของผลผลิตข้ันสูง
ท่ี คชก.ตําบล กําหนด

- ผลผลิตข้ันสูงภายหลังหักคาใชจายแลว ใหกําหนดเปนคาเชานาข้ันสูงไดไม
เกินก่ึงหนึ่งโดยใหคํานึงถึง ผลิตผลนั้นในแตละทองท่ี

กรณีปใดการผลิตไมไดผลสมบูรณเพราะเหตุแหงภัยธรรมชาติ คชก.ตําบล
จะประกาศทองท่ีนั้นเปนทองท่ีผูเสียหาย และกําหนดคาเชานาใหลดลงตามสวนแหงความเสียหาย หรือ
งดเก็บคาเชานาสําหรับปนั้น และในกรณีการทํานาไมไดผลโดยมิใชความผิดของผูเชานา ถาผลผลิตต่ํา
กวา 3 ใน 4 ของผลผลิตข้ันสูง คชก.ตําบล กําหนดใหผูเชานาเสียคาเชานาลดลงตามสวน แตถาได
ผลผลิต 1 ใน 3 ของผลผลิตข้ันสูง ผูใหเชานาจะเรียกเก็บคาเชานามิได นอกจากนี้ในกรณีของผูใหเชานาท่ีถูก
งดคาเชานาเพราะเหตุแหงภัยธรรมชาติ หรือเรียกเก็บคาเชานามิได เพราะเหตุอ่ืนท่ีมิใชความผิดของผูเชานา
อาจรองขอ คชก.ตําบล เรียกเก็บคาเชานาเฉพาะปถัดมาสูงกวาท่ี คชก.ตําบล กําหนดก็ได

3. หมวด 3 มาตรา 63-65 วาดวยเรื่องการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม
อยางอ่ืนกําหนดใหรัฐบาลตราพระราชกฤษฎีกาใชบังคับแกการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม
ประเภทอ่ืนนอกจากการเชานา ในกรณีการเชาท่ีดินประเภทใดนั้น เปนชองทางใหเกิดการเอารัดเอาเปรียบ
เกษตรกรผูเชาโดยไมเปนธรรมจนเกิดความเดือดรอน และเสียหายตอเศรษฐกิจของประเทศ โดยใหนํา
บทบัญญัติในหมวด 2 มาใชบังคับแกการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรมประเภทนั้นโดยอนุโลม

4. หมวด 4 มาตรา 65/1 – 65/3 วาดวยบทกําหนดโทษเก่ียวกับการใหบุคคล
ตางดาวเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และการดําเนินการเชาท่ีดินของคนตางดาว รวมท้ังผูใหความชวยเหลือ
สนับสนุนหรือดําเนินการใดๆ เพ่ือใหคนตางดาวไดเชาท่ีดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม

5. บทเฉพาะกาล มาตรา 66-72
จากการศึกษาเอกสารท่ีเก่ียวของ ผูเชี่ยวชาญและหนวยงานตาง ๆ มีการกําหนด

อัตราคาเชาดังนี้
หนวยงาน อัตราคาเชา

ผู เชี่ยวชาญดานการประเมิน
มูลคาท่ีดิน

- ใหกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ส.ป.ก. เปนอัตรารอยละของคาเชาตลาด
- ควรพิจารณาวัตถุประสงคขององคกร วัตถุประสงคในการเก็บคาเชา
ท่ีดิน และจํานวนเงินเปาหมาย

การบริหารจัดการท่ีราชพัสดุ
ของกรมธนารักษ

- ทําไร/ทํานา อัตราคาเชาข้ันต่ํา 20 บาทตอไรตอป
- ประกอบการเกษตรอ่ืน อัตราคาเชาข้ันต่ํา 200 บาทตอไรตอป
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หนวยงาน อัตราคาเชา
- ปรับอัตราคาเชาเพ่ิมข้ึน 15 % ทุก 5 ป

กรมสงเสริมสหกรณ - เนื้อท่ี 1 – 50 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 3 ของราคาท่ีดิน
- เนื้อท่ี 51 – 200 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 4 ของราคาท่ีดิน
- เนื้อท่ี 201 –1,000 ไร อัตราคาบํารุงตอไรตอป รอยละ 5 ของราคาท่ีดิน

การรถไฟแหงประเทศไทย - ทํานาอัตราคาเชา 160 บาทตอไรตอป
- ประกอบการเกษตรอ่ืนๆอัตราคาเชา 1,200 บาทตอไรตอป
- คาเชาคู คลอง หนอง บึงอัตราคาเชา 1,600 บาทตอไรตอป

จากแนวคิดขางตน สรุปไดวา ปจจัยท่ีสงผลตอความแตกตางของคาเชาท่ีดิน
ถูกกําหนดโดยมูลคาผลผลิตบนท่ีดิน ทําเลท่ีตั้งท่ีดิน และคุณภาพความอุดมสมบูรณของดิน มูลคาของ
ผลผลิตถูกกําหนดโดยตนทุนการผลิต เชน คาจาง คาระวางขนสง เปนตน ดังนั้น ท่ีดินท่ีมีความ
อุดมสมบูรณ ตั้งอยูใกลตลาด จะมีคาเชาท่ีดินสูงกวาท่ีดินท่ีมีคุณภาพต่ํา และอยูหางไกลตลาด
นอกจากนี้จะเห็นวา ตามทฤษฎีการคิดคาเชาการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน มีท้ังการอิงรายไดหรือผลผลิต
และอิงราคาท่ีดิน โดยการกําหนดอัตราคาเชาของเจาของท่ีดินพิจารณาจากคาเสียโอกาสในท่ีดินผืนนั้น
สวนการกําหนดอัตราคาเชาของผูขอเชาท่ีดินพิจารณาจากรายไดท่ีเหลืออยูจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ี
ทําบนท่ีดิน ดังนั้นการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ในดานเจาของท่ีดินตองการใหเชาท่ีดินในอัตรา
คาเชาสูงสุด สวนผูเชาท่ีดินตองการอัตราคาเชาท่ีดินในอัตราต่ําสุด ท้ัง 2 ดาน ตองมีขอมูลเก่ียวกับการเชา
ท่ีดินนํามาเจรจาตอรองตกลงกันในอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม

2.3 แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
เศรษฐกิจพอเพียง เปนปรัชญาท่ีพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรม

ราโชวาทในพิธีพระราชทานปริญญาบัตรของมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร  ณ หอประชุม
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร วันพฤหัสบดีท่ี 18 กรกฎาคม พ.ศ.2517 “….การพัฒนาประเทศจําเปนตอง
ทําตามลําดับข้ัน ตองสรางพ้ืนฐาน คือ ความพอมีพอกิน พอใชของประชาชนสวนใหญเปนอันพอควร
และปฏิบัติไดแลว จึงคอยสรางคอยเสริมความเจริญยกเศรษฐกิจข้ึนใหรวดเร็วแตประการเดียว โดยไมให
แผนปฏิบัติการสัมพันธกับสภาวะของประเทศและของประชาชนโดยสอดคลองดวย ก็จะเกิดความไม
สมดุลในเรื่องตางๆ ข้ึน ซึ่งอาจกลายเปนความยุงยากลมเหลวไดในท่ีสุด….” (วิกิพีเดีย, ม.ป.ป.)

หลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง ประกอบดวย 5 สวน ดังนี้
(1) กรอบแนวคิด เปนปรัชญาท่ีชี้แนะแนวทางการดํารงอยู  และปฏิบัติตนในทาง

ท่ีควรจะเปน โดยมีพ้ืนฐานมาจากวิถีชีวิตดั้งเดิมของสังคมไทย สามารถนํามาประยุกตใชไดตลอดเวลา
และเปนการมองโลกเชิงระบบท่ีมีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา และเปนการมองโลกเชิงระบบท่ีมี
การเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา มุงเนนการรอดพนจากภัย และวิกฤต เพ่ือความม่ันคง และความยั่งยืน
ของการพัฒนา

(2) คุณลักษณะ เศรษฐกิจพอเพียง สามารถนํามาประยุกตใชกับการปฏิบัติตนไดใน
ทุกระดับ โดยเนนการปฏิบัติบนทางสายกลาง และการพัฒนาอยางเปนข้ันตอน

(3) คํานิยาม ความพอเพียงจะตองประกอบดวย 3 คุณลักษณะ พรอมๆ กันดังนี้
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ความพอประมาณ หมายถึง ความพอดีท่ีไมนอยเกินไป และไมมากเกินไปโดย
ไมเบียดเบียนตนเอง และผูอ่ืน การผลิตและการบริโภคท่ีอยูในระดับพอประมาณ ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรม
ท่ีสอดคลองกับหลักความพอประมาณ ไดแก

- การลดตนทุน เชน การใชเงินทุนทําการเกษตรของตนเอง คัดเลือกพันธุพืช/
พันธุสัตวท่ีเหมาะสมตอสภาพพ้ืนท่ี เก็บพันธุพืช/พันธุสัตว ไวใชเอง เตรียมดินเพาะปลูกดวยตนเอง
ปองกันศัตรูพืชโดยวิธีธรรมชาติ และลดการใชสารเคมีในกระบวนการผลิต

- การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต เชน การไมทําลายหนาดิน (การไถกลบตอซัง
แทนการเผา) การปรับปรุงบํารุงดิน การพัฒนาแหลงน้ํา การใชระบบน้ําในแปลง การเปลี่ยนจากนาหวาน
เปนนาหยอด ฯ

- การปรับเปนวิธีการผลิตจากพืชเชิงเดี่ยว
ความมีเหตุผล หมายถึง การตัดสินใจเก่ียวกับระดับของความพอเพียงนั้น จะตอง

เปนไปอยางมีเหตุผล โดยพิจารณาจากเหตุปจจัยท่ีเก่ียวของตลอดจนคํานึงถึงผลท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากการ
กระทํานั้น ๆ อยางรอบคอบ ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลองกับหลักความมีเหตุผล ไดแก

- การพ่ึงพาตนเอง เชน การปลูกขาว เลี้ยงปลา/เลี้ยงสัตว ปลูกพืชผักสวนครัว
ไวบริโภคภายในครัวเรือน การทําปุยหมัก/ปุยอินทรีย หรือสารสกัดชีวภาพ การทํากิจกรรมนอก
การเกษตร การขายผลผลิตโดยไมผานคนกลาง และการทําบัญชีฟารม/บัญชีครัวเรือน

- การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต เชน การแปรรูปผลผลิต การสรางตราสินคา
การพัฒนาบรรจุภัณฑ และการพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑ

การมีภูมิคุมกันท่ีดีในตัว หมายถึง การเตรียมตัวใหพรอมรับผลกระทบ และการ
เปลี่ยนแปลงดานตาง ๆ ท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนในอนาคตท้ังใกลและไกล ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลอง
กับการมีภูมิคุมกันท่ีดีในตัว ไดแก การรวมกลุมทํากิจกรรมการผลิต การแปรรูป การจําหนาย หรือการมี
สวนรวมในการดําเนินงานของกลุม การเปนสมาชิกกลุมเกษตรกร/วิสาหกิจชุมชน/สหกรณ

(4) เงื่อนไข การตัดสินใจและการดําเนินกิจกรรมตาง ๆ ใหอยูในระดับพอเพียงนั้น
ตองอาศัยท้ังความรู และคุณธรรมเปนพ้ืนฐาน 2 เงื่อนไข ดังนี้

- เงื่อนไขความรู ประกอบดวย ความรอบรูเก่ียวกับวิชาการตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ
อยางรอบดาน ความรอบคอบท่ีจะนําความรู เหลานั้นมาพิจารณาใหเชื่อมโยงกัน เพ่ือประกอบ
การวางแผน และความระมัดระวังในข้ันปฏิบัติ ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลองกับเงื่อนไขความรู ไดแก
การไดรับการฝกอบรม/ศึกษา/ดูงาน มีการแลกเปลี่ยนประสบการณ และความรูเก่ียวกับการประกอบอาชีพ
การนําความรูไปใชประโยชน

- เงื่อนไขคุณธรรม ท่ีจะตองเสริมสรางประกอบดวย มีความตระหนักในคุณธรรม
มีความซื่อสัตยสุจริต และมีความอดทน มีความเพียร ใชสติปญญาในการดําเนินชีวิต ไมโลภ ไมตระหนี่
ซึ่งมีตัวอยางกิจกรรมท่ีสอดคลองกับเงื่อนไขคุณธรรม ไดแก การประพฤติตนตามจารีตประเพณี
และธรรมเนียมปฏิบัติในสังคม ไมใชเวลาวางไปในทางไมเกิดประโยชน การรวมกิจกรรมท่ีเปนประโยชน
ตอสวนรวม การใหความรวมมือชวยเหลือผูอ่ืน และการผลิตโดยคํานึงถึงความปลอดภัยของผูบริโภค

(5) แนวทางปฏิบัติ/ผลท่ีคาดวาจะไดรับ จากการนําปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง
มาประยุกตใช คือ การพัฒนาท่ีสมดุล และยั่งยืน พรอมรับตอการเปลี่ยนแปลงในทุกดาน ท้ังดานเศรษฐกิจ
สังคม สิ่งแวดลอม ความรู และเทคโนโลยี (เศรษฐกิจพอเพียง.net, ม.ป.ป. ; ดารณี ชนะชนม, 2557)
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การปฏิบัติตามแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดเริ่มนอมนําแนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง

มาถือปฏิบัติในการพัฒนาเกษตรกร เม่ือป 2549 ตามแผนแกไขปญหาความยากจนของกระทรวงเกษตร
และสหกรณ ซึ่งนําเสนอคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี 4 ตุลาคม 2548 มีหลักการสําคัญ 4 ประการ
(กระทรวงเกษตรและสหกรณ, 2548) ประกอบดวย

(1) เนนการสรางกระบวนการเรียนรู (Learning Process) เพ่ือใหเกษตรกรไดเขาถึง ขอมูล
ขาวสาร ความรู และปญญา เพ่ือแกไขปญหาความยากจน ตามแนวปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง

(2) เนนการฝกอบรมภาคปฏิบัติ (Skill Practice) เพ่ือใหเกษตรกรรูจักการลดรายจาย
เพ่ิมรายไดและเขาถึงโอกาสใหมๆ โดยมีการทํากินในแปลงท่ีดินท่ีจัดใหควบคูไปกับการเรียนรู

(3) เนนการนําท่ีดินท่ีถูกปลอยใหรกรางวางเปลามาใชประโยชน (Land Refrom) ในการสราง
งานสรางรายไดใหกับเกษตรกรยากจน ควบคูกับการฟนฟูธรรมชาติและสิ่งแวดลอม

(4) เนนการรวมกลุมเกษตรกร ใหพ่ึงพาชวยเหลือกันในรูปสหกรณ หรือวิสาหกิจชุมชน
(Business chain) สรางความรวมมือกับภาคเอกชน เพื่อชวยเหลือดานการตลาด อันสามารถจะ
เชื่อมโยงไปสูการสงออกในรูปการทํา Contract Farming กับบริษัทเอกชน

สําหรับการดําเนินงานในระยะแรกจัดตั้งเปนโครงการนิคมเศรษฐกิจพอเพียง และในป 2552
นิคมท่ีมีการดําเนินงานพัฒนาตอเนื่องไดยกระดับข้ึนเปนโครงการนิคมการเกษตร ตอมาในป 2557 มีการ
ปรับปรุงแนวทางและกระบวนการทํางานโดยรวมโครงการนิคมเศรษฐกิจพอเพียง และโครงการนิคม
การเกษตรท่ีมีลักษณะการทํางานคลายคลึงกันข้ึนเปน “โครงการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงใน
เขตปฏิรูปท่ีดิน” กําหนดขอบเขตการขับเคลื่อนการดําเนินงาน 3 ข้ันตอน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม, 2559 ง) ดังนี้

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

- ข้ันท่ี 2 พิจารณาจากชุมชนเศรษฐกิจพอเพียง ท่ีมีการรวมกลุม มีการชวยเหลือพ่ึงพากัน
ในรูปกลุมเพ่ือพัฒนากลุมท่ีเข็มแข็งพ่ึงพาตนเองได รวมท้ังขยายพ้ืนท่ี ระยะเวลาดําเนินการ 1 ป

- ข้ันท่ี 3 พัฒนาจากชุมชนเศรษฐกิจพอเพียง ท่ีมีการขยายองคความรู เรื่องการผลิต การตลาดสู
ชุมชนภายนอก สรางเครือขายกิจกรรม และประสานภาคีรวมมือภาครัฐ และเอกชน ระยะดําเนินงาน 1 ป

นอกจากโครงการขับเคลื่อนชุมชนเศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิรูปท่ีดินแลวใน ป 2550
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดทําโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม (สํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2559 จ) เปนโครงการความรวมมือระหวางกระทรวงเกษตรและสหกรณ
โดยสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกระทรวงศึกษาธิการ โดยสํานักงานคณะกรรมการ
อาชีวศึกษา เพ่ือพัฒนาบุคคลท่ัวไปท่ีสนใจประกอบอาชีพเกษตรกร โดยใชกลไกการทํางานท่ีมีอยูใหเกิด
ประโยชนสูงสุด ซึ่งไดมีการดําเนินงานตอเนื่องขยายเครือขายความรวมมือเพ่ิมข้ึนอีก 2 หนวยงาน คือ
สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย และธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร รวมเปน
โครงการความรวมมือ 4 หนวยงาน มีวัตถุประสงคเพ่ือสรางเกษตรกรรุนใหมท่ีมีความรูท้ังทางดาน
ทฤษฎีและปฏิบัติ เพ่ือประกอบอาชีพเกษตรกรรมและเปนแบบอยางท่ีดีใหแกเกษตรกรรายอ่ืนไดเรียนรู
รวมท้ังเพ่ือพัฒนาการเกษตรท่ียั่งยืน และเปนการแกไขปญหาเกษตรกรขาดความรู ความเขาใจ ทักษะ
ในการประกอบอาชีพ
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ผลจากรายงานการติดตามการประเมินผลการใชประโยชนท่ีดิน และการนําแนวคิด
ตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใชประโยชนของเกษตรกรในเขตปฏิรูปท่ีดิน ป พ.ศ. 2555 (ดารณี
ชนะชนม, 2557) พบวา ขอ 1) ประเด็นความพอประมาณ เกษตรกรมีการลงทุนดานการเกษตร มีปจจัย
การผลิตลดการพ่ึงพาจากภายนอก คิดเปนรอยละ 87.14 เกษตรกรมีรูปแบบการผลิตท่ีสอดคลอง
ตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง คิดเปนรอยละ 94.40 ขอ 2) ประเด็นความมีเหตุผล เกษตรกรมีกิจกรรม
ลดการพ่ึงพาดานเทคโนโลยีโดยการมีกิจกรรมทางธรรมชาติ รอยละ 49.05 ลดการใชสารเคมี รอยละ
18.85 และเพ่ิมการใชปุยหมัก ปุยคอก ปุยชีวภาพ รอยละ 32.05 ประเด็นการมีภูมิคุมกัน พิจารณาจาก
การมีรายไดสุทธิในครัวเรือน ไมต่ํากวา 23,000 บาทตอคนตอป คิดเปนรอยละ 42.04 มีการออม รอยละ
47.74 มีการเปนสมาชิกกลุมและมีสวนรวมของเกษตรกร รอยละ 40.77 ขอ 3) ประเด็นการมีเงื่อนไข
ความรู พบวาเกษตรกรเคยไดรับองคความรู รอยละ 46.91 แตมีการนําไปใชประโยชนเพียงรอยละ 1.66
ขอ 4) ประเด็นการมีเงื่อนไขคุณธรรม เกษตรกรมีความสามารถชําระหนี้ตรงเวลาทุกครั้ง รอยละ 68.19
มีกิจกรรมสวนรวมรอยละ 91.38

โดยสรุป การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงไปใชประโยชนในการดํารงชีวิต เปนปจจัยสนับสนุน
ใหมีกิจกรรมลดการพ่ึงพาเทคโนโลยี การใชสารเคมี สงเสริมการออม การพัฒนาองคความรูในการ
ประกอบอาชีพ ความมีคุณธรรม และการมีสวนรวม จากกิจกรรมเหลานี้ ชวยใหเกษตรกรมีรายได
เพียงพอในการดําเนินชีวิต พ่ึงพาตนเองได มีความสามารถชําระหนี้ตรงเวลา

2.4 ผลงานท่ีเกี่ยวของกับคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ

เกษตรกรรมนําท่ีดินท่ีไดมา จัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินโดยคิดคาเชาท่ีดินเปนรายป ตามอัตราคาเชาท่ีดิน
ท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนด ดังนี้

2.4.1 ท่ีดินจัดซ้ือ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อท่ีดินจากเจาของท่ีดิน ตั้งแตป 2519

จนถึงขณะนี้ ป 2557 มีจํานวนท้ังสิ้น 49 จังหวัดเนื้อท่ี 436,997ไร คิดเปนเงิน 2,304.87 ลานบาท
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2558) และไดนํามาจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชน
โดยการเชาและเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งในสวนของการเชาท่ีดิน เริ่มตั้งแตป 2520 โดยคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ไดพิจารณากําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและมีการปรับปรุงหลายครั้ง
ตั้งแตป 2519 จนถึงป 2525 สรุปสาระสําคัญ ดังนี้

(1) หลักการการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินในป 2519 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม นําเสนอหลักการในการคํานวณคาเชาท่ีดินใหอัตราคาเชาเทากับผลคูณของราคาท่ีดินและ
อัตราดอกเบี้ย (รอยละ 4 ตอป) และคํานึงถึงกําลังความสามารถของเกษตรกรท่ีจะตองรับภาระดวย
โดยคาเชาท่ีดินจะตองอยูในระดับไมต่ํากวา 1 ใน 10 ของผลผลิตหลักท้ังหมดตอป แตจะตองไมสูงกวา
1 ใน 3 ของผลผลิตหลักท้ังหมดตอป ซึ่งอัตราคาเชานี้จะเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไดตามรายไดของ
เกษตรกร แตตองอยู ในระหวางท่ีกําหนดข้ันต่ําและข้ันสูงเอาไว (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2519)
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(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ในป 2521 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม นําเสนอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พิจารณาหลักเกณฑการเรียกเก็บ
คาเชาท่ีดิน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2521 ก) ดังนี้

1) คาเชาใหเทากับรอยละ 4 ตอป ของราคาท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ซื้อจากเจาของท่ีดิน

2) จํานวนเรียกเก็บในแตละปจะตองเทากัน
3) การเรียกเก็บคาเชาในกรณีท่ีอัตราจากขอ 2 เกินกวาหนึ่งในสามของผลผลิต

ใหเรียกเก็บเฉพาะหนึ่งในสามของผลผลิตเทานั้น
อยางไรก็ตามในขณะนั้นไดมีประเด็นพิจารณาวาการกําหนดหลักเกณฑดังกลาว

จะขัดตอพระราชบัญญัติควบคุมการเชาท่ีนา พ.ศ.2517 หรือไม และคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม มีอํานาจหนาท่ีในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินหรือไม จึงไดนําเรื่องเสนอคณะกรรมการ
กฤษฎีกาเพ่ือพิจารณาตีความ ซึ่งผลการตีความในกรณีของการปฏิรูปท่ีดินการใหเชาท่ีดินของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดินไมอยูในบังคับแหงพระราชบัญญัติควบคุมการเชาท่ีนา
พ.ศ.2517 อัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน อาจกําหนดใหสูงกวาอัตราคาเชานาข้ันสูงท่ีคณะกรรมการ
ควบคุมการเชานาประจําอําเภอกําหนดไว ดังนั้นคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงไดมีมติให
ใชหลักเกณฑการคํานวณคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดิน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2522) ดังนี้

1) ในกรณีท่ีผูเชาท่ีดินเปนเกษตรกรรายใหม ไมไดเชาท่ีดินในบริเวณใกลเคียง
แปลงท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดใหเชากําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหเทากับรอยละ
3 ตอป ของราคาท่ีดินตอไร ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมซื้อหรือเวนคืนจากเจาของท่ีดิน

2) ในกรณีท่ีผูเชาท่ีดินเปนผูเชาเดิมอยูแลว หรือไดเชาท่ีดินในบริเวณใกลเคียง
แปลงท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดใหเชา ถาคาเชาท่ีเคยจายหรือไดตกลงวาจะ
จายกับเจาของท่ีดินเดิมนั้น สูงกวาคาเชาท่ีกําหนดตามขอ 1 ใหเก็บตามกําหนด ถาต่ํากวาใหเก็บตามท่ี
เคยจายหรือตกลงไววาจะจายใหเจาของท่ีดินเดิม

3) ถาผูเชารายใดเห็นวาคาเชาไมเปนธรรมหรือหลักเกณฑไมเหมาะสมให
จัดทําคํารองตอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด เม่ือคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดพิจารณาเห็นเปน
ประการใดใหเสนอตอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเพ่ือพิจารณาตอไป

(3) การปรับปรุงหลักเกณฑ ในป 2525 เนื่องจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินรอยละ
3 ตอปของราคาท่ีดินตอไรไมครอบคลุมในกรณีการจัดรูปแปลงท่ีดินใหม โดยการรวมแปลงท่ีดิน
หลายแปลงเขาดวยกันและแบงแยกแปลงใหม ซึ่งคาบเก่ียวท่ีดินหลายแปลงท่ีมีราคาจัดซื้อท่ีดินตางกัน
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินใหเทากับรอยละ 3 ตอปของราคา
ท่ีดินเฉลี่ยตอไร ตามราคาจัดซื้อหรือเวนคืนของแปลงท่ีดินท่ีอยูในกลุมท่ีจัดแบงแปลงนั้น นอกจากนี้
ในกรณีจัดท่ีดินใหเกษตรกรไปแลวแตเกษตรกรไดรับเนื้อท่ีเชาจํานวนนอยตองการเชาท่ีดินเพ่ิมเติมและ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถซื้อท่ีดินแปลงใหมท่ีมีเนื้อท่ีติดกันไดเพ่ิมเติม การคิด
คาเชาท่ีดินใหเปรียบเทียบระหวางเนื้อท่ีเชาเดิมกับเนื้อท่ีเชาใหมและใหคิดจากอัตราท่ีคํานวณไดจาก
พ้ืนท่ีสวนใหญ (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2525)

(4) คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม คราวประชุม ครั้งท่ี 3/2557 เม่ือวันท่ี
26 สิงหาคม 2557 มีมติอนุมัติในหลักการใหปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
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เกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) โดยใหคิดคาเชาท่ีดินโดยอิงมูลคาท่ีดินตาม
บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ท่ีดินฯ ของกรมธนารักษในปท่ีจัดใหเกษตรกรทําสัญญาเชาท่ีดินกับ
ส.ป.ก.ในอัตราคาเชาตอป ตาม “ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของ ส.ป.ก.” ท้ังนี้
ไมต่ํากวาไรละ 60 บาท และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรตามราคาประเมินมูลคา
ท่ีดินของกรมธนารักษ

ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

ลําดับ ราคาประเมินมูลคาท่ีดินกรมธนารักษ
ในปท่ีจัดทําสัญญาเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของส.ป.ก.

บาท / ไร บาท / ไร
1 ไมเกิน 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 มากกวา 600 (ตามท่ี คปก. กําหนด)

2.4.2 ท่ีดินพระราชทาน
หมายถึงท่ีดินตามท่ีพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช ไดโปรดเกลาฯ

พระราชทานท่ีดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยใหแกสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม นําไป
ดําเนินการปฏิรูปท่ีดิน ซึ่งมีอยูในพ้ืนท่ี 5 จังหวัด ไดแก ฉะเชิงเทรา นครนายก นครปฐม ปทุมธานี และ
พระนครศรีอยุธยา รวมเนื้อท่ี 44,369 ไร คิดเปนเงิน 103.53 ลานบาท (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2557 ก) ท่ีดินดังกลาวมีหลักการ และหลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ดังนี้

(1 ) หลักการ พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวภู มิพลอดุลยเดช พระราชทาน
พระบรมราโชวาทแกผูบริหารสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เม่ือวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2518
ณ พระตําหนักจิตรลดารโหฐาน โดยสรุป คือ ทรงมีพระราชประสงคใหจัดท่ีดินใหเปนธรรมตามเนื้อท่ีท่ี
กฎหมายปฏิรูปท่ีดินกําหนดใหเกษตรกรผูเชาท่ีดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยอยูเดิมไดทํากินอยู
ในท่ีดินนั้นตลอดไปชั่วลูกชั่วหลาน แตจะไมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนั้น (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม, 2543) ดังนั้น สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จึงไดนอมนําพระบรมราโชบาย
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มาถือปฏิบัติในการนําท่ีดินพระราชทานมาดําเนินการปฏิรูปท่ีดินโดยการจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินเทานั้น
ไมจัดใหเชาซื้อท่ีดินเพราะไมใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพระราชทานแกเกษตรกร

(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ใหใชหลักเกณฑเชนเดียวกันกับการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อหรือเวนคืนจากเจาของท่ีดิน
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2522) ซึ่งก็คือรอยละ 3 ตอปของราคาท่ีดินท่ีสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดใหแกสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย

(3) การปรับปรุงหลักเกณฑ คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหนํา
หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในท่ีดินจัดซื้อ ซึ่งปรับปรุงหลักเกณฑเม่ือป 2525 มาใชเรียกเก็บจาก
เกษตรกรผูเชาท่ีดินในท่ีดินพระราชทาน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2528)

2.4.3 ท่ีดินบริจาค
เปนท่ีดินเอกชนท่ีมีเจาของท่ีดินหลายรายไดเจริญรอยตามเบื้องพระยุคลบาท

รวมบริจาคท่ีดินโดยเสด็จพระราชกุศลเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน มีจํานวนท้ังสิ้น 23 จังหวัด เนื้อท่ี 6,735 ไร
คิดเปนเงิน 20.39 ลานบาท (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2557 ก) คณะกรรมการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใหยึดถือหลักการจัดท่ีดินใหเกษตรกรเชาโดยไมใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน และ
หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินเชนเดียวกันกับท่ีดินพระราชทาน (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม, 2521 ข, 2528)

2.4.4 ท่ีดินราชพัสดุ
เปนท่ีดินของกระทรวงการคลังท่ีอยูในความดูแลของกรมธนารักษ ซึ่งอนุญาตและมอบ

อํานาจใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมนําไปดําเนินการปฏิรูปท่ีดิน จํานวน 116 แปลง เนื้อ
ท่ี 6,495 ไร ตั้งอยู ในพ้ืนท่ี 5 จังหวัด ไดแก ฉะเชิงเทรา นครนายก ปทุมธานี ปราจีนบุรี  และ
พระนครศรีอยุธยา (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2557 ก) มีหลักการ และหลักเกณฑการ
เรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ดังนี้

(1) หลักการ จัดใหเกษตรกรเชาโดยใหคาเชาและผลประโยชนอ่ืนท่ีไดจากการจัดให
เชาเปนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และใหระงับไปเม่ือสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมเลิกดําเนินการตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และใหนําท่ีดิน
ดังกลาวสงคืนกระทรวงการคลัง (กระทรวงการคลัง, 2521)

(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
กําหนดใหเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในอัตราท่ีลดลงรอยละ 20 ของอัตราเดิม ท่ีกรมธนารักษเคยเรียกเก็บ
จากเกษตรกร และในกรณีพ้ืนท่ีท่ีราชพัสดุไดมีการจัดรูปแบบใหม ใหเฉลี่ยคาเชาท่ีดินท่ีกรมธนารักษ
เคยเรียกเก็บจากเกษตรกรแตละแปลงใหเทากันท้ังพ้ืนท่ี และลดอัตราคาเชาเฉลี่ยลงรอยละ 20 สําหรับ
ในปท่ีทําสัญญาเชาตามอัตราใหมดังกลาวกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เม่ือรวมกับคา
ภาษีบํารุงทองท่ีท่ีเกษตรกรตองชําระเองแลวสูงกวาจํานวนเงินท่ีกรมธนารักษเคยเรียกเก็บ ใหลดคาเชา
ท่ีดินลงอีก โดยเม่ือรวมกับคาภาษีบํารุงทองท่ีแลวเทากับจํานวนเงินท่ีกรมธนารักษเคยเรียกเก็บจาก
เกษตรกร (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2523)

2.4.5. ท่ีดินของรัฐ
หมายถึง บรรดาท่ีดินท้ังหลายอันเปนทรัพยสินของแผนดิน หรือสาธารณสมบัติ

ของแผนดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และท่ีดินในเขตปาสงวนแหงชาติ ท่ีรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงเกษตรและสหกรณไดอนุมัติใหบุคคลเขาอยูอาศัยหรือทําประโยชน ตามกฎหมายวาดวย
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ปาสงวนแหงชาติ มีจํานวนเกษตรกรท่ีไดรับการจัดท่ีดินจนถึงป 2558 จํานวน 2,165,627 ราย เนื้อท่ี
34.70 ลานไร (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2549 ก, 2558) มีหลักการ และหลักเกณฑ
การเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ดังนี้

(1) หลักการ พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มาตรา 30 วรรค 3
และวรรค 4 ไดบัญญัติไวในเรื่องการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของรัฐ ท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกร
ผูครอบครองท่ีดินตามชวงระยะเวลาการครอบครองท่ีดิน

(2) หลักเกณฑการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน
1) เกษตรกรท่ีครอบครองท่ีดินกอน พ.ศ.2510 สวนท่ีไมเกิน 50 ไร ไมตอง

เก็บคาเชาสวนท่ีเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ 10 บาทตอป
2) เกษตรกรท่ีครอบครองท่ีดินระหวาง พ.ศ.2510-2524 สวนท่ีไมเกิน 50 ไร

เก็บในอัตราไรละ 10 บาทตอป สวนท่ีเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ 15 บาทตอป
3) เกษตรกรท่ีครอบครองหลัง พ.ศ.2524 สวนท่ีไมเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ

10 บาทตอป สวนท่ีเกิน 50 ไร เก็บในอัตราไรละ 20 บาทตอป
แตท้ังนี้ใหมีชวงระยะเวลาดําเนินการประชาสัมพันธเก่ียวกับการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน

ของรัฐ ใหเกษตรกรทุกพ้ืนท่ีไดเขาใจเหตุผล และเงื่อนไขท่ีตองจัดเก็บสักระยะหนึ่งกอน ซึ่งจนถึงขณะนี้
(ป 2559) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ยังไมมีการดําเนินงานจัดเก็บคาเชาท่ีดินในท่ีดินของรัฐ

กลาวโดยสรุป คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดกําหนดใหสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จัดเก็บคาเชาท่ีดินจากเกษตรกรผูเชา ถือปฏิบัติตามมติครั้งท่ี 6/2525
เม่ือวันท่ี 28 มิถุนายน 2525 โดยใชอัตราตอไรตอป รอยละ 3 ของราคาท่ีดิน โดยเฉลี่ยท่ีจัดซื้อหรือ
เวนคืน แตหากกรณีเกษตรกรท่ีไดรับการจัดท่ีดินเปนผูเชาเดิมท่ีติดท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อมา ใชอัตราท่ีต่ํากวาระหวางอัตราเดิมท่ีเคยจายใหกับเจาของท่ีดินและอัตรา
ท่ีกําหนด ซึ่งมติครั้งท่ี 6/2525 นี้ไดนํามาใชในท่ีดินพระราชทาน และท่ีดินบริจาคดวย แตสําหรับท่ีดิน
ราชพัสดุถือปฏิบัติตามมติคณะกรรมการครั้งท่ี 8/2523 เม่ือวันท่ี 21 สิงหาคม 2523 โดยเรียกเก็บใน
อัตราลดลงรอยละ 20 ของอัตราเดิมท่ีกรมธนารักษเรียกเก็บจากเกษตรกร ซึ่งอัตราคาเชาท่ีดินดังกลาว
ถือปฏิบัติมาเปนระยะเวลานานอาจไมเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันท่ีเปลี่ยนแปลงไป จึงมีการ
ดําเนินงานปรับอัตราคาเชาท่ีดิน นอกจากนี้ ท่ีดินท้ัง 5 ประเภทขางตนเปนท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน
มีลักษณะการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเชนเดียวกัน การกําหนดคาเชาท่ีดินไมควรมีความ
แตกตางกันตามแหลงท่ีมาของท่ีดิน เพราะทําใหเกิดความเหลื่อมล้ําของคาเชาท่ีดินในระหวางกลุมผูเชา
ท่ีดินในท่ีดินตางประเภทกัน แตควรคํานึงถึงศักยภาพในการผลิตของท่ีดินเปนหลักท่ีทําใหเกิดการผลิต
แตกตางกัน จึงมีผลทําใหคาเชาท่ีดินแปรผันแตกตางตามไปดวย

2.5 กรอบแนวคิดในการศึกษา
ผลจากแนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง รวมท้ังผลงาน

ท่ีเก่ียวของกับคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถนํามาจัดทํากรอบแนวคิดเพ่ือศึกษาการดําเนินงาน
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม การวิเคราะหผลกระทบจากการดําเนินงาน และแนวคิดในการ
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังดานผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน โดยวิธีการ
นําแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง มาใชเปนแนวทาง
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรม โดยนําขอมูลทุติยภูมิเก่ียวกับการผลิตทางการเกษตร
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ขอมูลการชําระคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน และเก็บตัวอยางขอมูลผูเชาท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
เพ่ือนํามาทดสอบแนวคิดและทฤษฎีคาเชาท่ีดิน ตามภาพท่ี 2.1

ภาพท่ี 2.1 กรอบแนวคิดในการศึกษา

แนวคิดเก่ียวกับท่ีดินและทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
แนวคิดเก่ียวกับท่ีดิน – เปนทรัพยากรธรรมชาติ ทรัพยสิน และสินคา
ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน
- ปจจัยท่ีมีผลตอคาเชาท่ีดิน ไดแก คุณภาพดิน มูลคา

ผลผลติบนท่ีดิน ทําเลท่ีตั้ง
- การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ไดแก อิงราคาท่ีดิน และอิง

ผลผลติหรือรายได

ผลกระทบจากการดําเนินงาน
- ผลกระทบตอผูใหเชา

ท่ีดิน
- ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน

ผูใหเชาท่ีดิน

ผูเชาท่ีดิน

การกําหนดอัตราคาเชา
ท่ีเปนธรรม

การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของ ส.ป.ก.

- พระราชบัญญตัิการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม
- เกณฑรายไดจากการผลติ/รายได
จากทรัพยสิน
-ผลการชําระคาเชาท่ีดิน/คาเชาทองตลาด
- แนวคิดปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
 ความพอประมาณ
 ความมีเหตุผล
 ความมีภมูิคุมกัน
 มีความรู
 มีคุณธรรม



23

บทที่ 3
การเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูล

การศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม การวิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดข้ึน
จากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินดังกลาว รวมท้ังการนําเสนอแนวคิดในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ังดานผู เชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดิน
มีรายละเอียดการเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูล ดังนี้
3.1 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล

ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลท้ังขอมูลปฐมภูมิ และขอมูลทุติยภูมิ รายละเอียด ดังนี้
3.1.1 กลุมเปาหมายผูใหขอมูล
1) เจาหนาท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท้ังสวนกลาง และสวนภูมิภาค

โดยคัดเลือกจากผูดําเนินงานท่ีเก่ียวของกับคาเชาท่ีดินและการจัดเก็บผลประโยชนจากท่ีดินประมาณ 100 ราย
2) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดโดยคัดเลือกจังหวัดท่ีมีความแตกตางของอัตรา

คาเชาท่ีดินเดิม และอัตราคาเชาท่ีดินใหมคอนขางสูง 5 จังหวัดไดแก นครปฐม พระนครศรีอยุธยา
ปทุมธานี นครสวรรค และอุบลราชธานี จํานวน 339 ราย

3) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในนิคมการเกษตรขาว ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

4) เกษตรกรผูเชาท่ีดินตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ตําบลนครเนื่องเขต
อําเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา ภายใตความรับผิดชอบดําเนินงานของศูนยการเรียนรูเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

5) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จากการสอบถามผูเชาท่ีดิน จํานวน 6 ราย

โดยการคัดเลือกเกษตรกรผูเชาท่ีดิน 3 พ้ืนท่ีในเขตปฏิรูปจังหวัดฉะเชิงเทรา เนื่องจากบริเวณ
พ้ืนท่ีอยูใกลเคียงกัน มีสภาพดินชุดฉะเชิงเทรา ใชประโยชนท่ีดินปลูกขาวและถาสามารถยกรองสูงใหพน
น้ําทวม สามารถปลูกพืชไรและพืชสวนครัวได และมีการจัดท่ีดินใหกลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนเกษตรกรท่ีไดรับ
การพัฒนาอยางตอเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนบุคคลท่ัวไปไดรับการ
ฝกอบรมตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม และกลุมผูเชาท่ีดินท่ีทําเกษตรแบบดั้งเดิม ซึ่ง
สามารถนําขอมูลเกษตรกรท้ัง 3 กลุมมาเปรยีบเทียบกันได

3.1.2 เครื่องมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล
การศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลความคิดเห็นของเกษตรกรผูเชาท่ีดินใน

ประเด็นการนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน โดยใชแบบสัมภาษณการนําแนวคิดเศรษฐกิจ
พอเพียงมาใชประโยชนของผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน แบบสัมภาษณฉบับนี้ ผูวิจัยประยุกตใชจากแบบ
สัมภาษณการติดตามประเมินผลการใชประโยชนท่ีดินและการนําแนวคิดตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไป
ใชประโยชนของเกษตรกรในเขตปฏิรูปท่ีดิน ป พ.ศ. 2555 (ดารณี ชนะชนม, 2557) รวมกับรายการขอมูล
ประกอบรายงานผลการดําเนินงานประจําปงบประมาณ 2559 นิคมการเกษตรขาว จังหวัดฉะเชิงเทรา
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา, 2559) โดยเนื้อหาโครงสรางแบบสัมภาษณ มีดังนี้
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สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบ ประกอบดวย เพศ อายุ การศึกษา จํานวนสมาชิกและจํานวน
แรงงานในครัวเรือน และเนื้อท่ีเชาท่ีดิน

สวนท่ี 2 ความเปนมาในการประกอบอาชีพ ประกอบดวย อาชีพเดิม ปญหาในการประกอบ
อาชีพ

สวนท่ี 3 การเปลี่ยนแปลงดานอาชีพ ประกอบดวย อาชีพปจจุบัน รายไดเฉลี่ยตอป สาเหตุ
การเปลี่ยนแปลงอาชีพ ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม

สวนท่ี 4 การสนับสนุนจากหนวยงาน ประกอบดวย หนวยงานภาครัฐ หนวยงานภาคเอกชน
NGOs และอ่ืนๆ

สวนท่ี 5 การใชเนื้อท่ีเพาะปลูกในรอบปท่ีผานมา ประกอบดวย กิจกรรมการผลิต เนื้อท่ี
ผลผลิต รายได ตนทุน และรายไดสุทธิ

สวนท่ี 6 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน ประกอบดวย ความพอประมาณ
ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุมกัน การมีความรู การมีคุณธรรม

สวนท่ี 7 ผังแปลงเกษตรกรรม
สวนท่ี 8 รายรับและรายจายครัวเรือนในรอบ 1 ป ประกอบดวย รายรับ รายจาย หนี้สิน และ

เงินออม
3.1.3 ข้ันตอนการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ
ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลตามกรอบการศึกษาความคิดเห็นเจาหนาท่ี

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท้ังสวนกลาง และสวนภูมิภาค รวมถึงเกษตรกรผูเชาท่ีดิน
ในเขตปฏิรูปท่ีดิน มีวิธีการเก็บขอมูล ดังนี้

ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิดวยวิธีการดังตอไปนี้
1. การประชุมหารือภายในสํานักบริหารกองทุน เม่ือวันท่ี 16 ตุลาคม 2556 โดยกลุมท่ีดินและ

ผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน นําเสนอผลการศึกษาเบื้องตนเก่ียวกับหลักเกณฑการกําหนดอัตราคา
เชาท่ีดินของหนวยงานตางๆ เพ่ือรวบรวมความคิดเห็นจากผูรวมประชุมเก่ียวกับแนวทางการกําหนด
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

2. การจัดการประชุมหารือภายในหนวยงานสวนกลาง จํานวน 2 ครั้ง คือ ครั้งท่ี 1 เม่ือวันท่ี
22 พฤศจิกายน 2556 และครั้งท่ี 2 เม่ือวันท่ี 20 มิถุนายน 2557 โดยสํานักบริหารกองทุนจัดการประชุม
ประกอบดวยสํานักกฎหมาย สํานักจัดการปฏิรูปท่ีดิน ศูนยสารสนเทศและการสื่อสาร และสํานักบริหาร
กองทุน เพ่ือรวบรวมความคิดเห็นจากผูรวมประชุมเก่ียวกับแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม

3. การจัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการ หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน
ในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม”เม่ือวันท่ี 26-27 มิถุนายน 2557 ผูเขารับการฝกอบรมประกอบดวย
ขาราชการท้ังจากสวนกลาง และสวนภูมิภาค ประมาณ 100 คน วิธีการฝกอบรมใชรูปแบบการบรรยาย
ใหความรูจากวิทยากร 5 ทาน คือ (1) ผูเชี่ยวชาญดานการประเมินมูลคาท่ีดิน อดีตผูอํานวยการสํานัก
ประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ (อาจารยแคลว ทองสม) (2) ผศ.ดร.ศุภชาติ สุขารมณ ภาควิชา
เศรษฐศาสตร คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร (3) นายวรเชษฐ ทับทิม ผูแทนจาก
กรมธนารักษ (4) นายเปรมชัย เกตุสําเภา ผูแทนจากสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร (5) นางสาวจุฑาสินี
ขําวิไล ผู อํานวยการกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน เพ่ือนําเสนอองคความรู
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และรวบรวมความคิดเห็นจากผูเขารับการฝกอบรม รวมท้ังหาขอสรุปเก่ียวกับแนวทางการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

4. การนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินตอคณะอนุกรรมการโครงการและการ
เงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือขอ
ความเห็นและมติท่ีประชุมในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จากนั้นจึงจัดทําวิธีปฏิบัติ
ในการเรียกเก็บคาเช าที ่ด ิน พรอมทั ้งว ิธ ีปฏิบัต ิในการจัดทําสัญญาเชาที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม
แจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด เพ่ือถือปฏิบัติ ซึ่งการปรับเปลี่ยนอัตราคาเชาท่ีดิน มีข้ันตอน
ดําเนินงาน 7 ข้ันตอน (สํานักบริหารกองทุน, 2559 ก) คือ

4.1 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดประสานสํานักงานท่ีดินจังหวัดเพ่ือขอทราบราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดิน

4.2 คํานวณราคาประเมินท่ีดินรายแปลง โดยชางของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
4.3 จัดทําตารางเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม และอัตราใหม และอัตราคาเชา

ซื้อท่ีดินเปรียบเทียบกัน
4.4 ประชาสัมพันธใหผูเชาท่ีดินทราบการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในอัตราใหมตามตาราง

เปรียบเทียบ รวมท้ังชี้แจงสิทธิของเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และผูเชาซื้อท่ีดิน เพ่ือประโยชนของเกษตรกร
ประกอบการตัดสินใจคงสิทธิเปนผูเชาท่ีดิน ซึ่งตองจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน หรือเปลี่ยนสิทธิจากผูเชาท่ีดิน
เปนผูเชาซื้อท่ีดิน

4.5 ขอความเห็นชอบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ปรับอัตราคาเชาท่ีดินเปนราย
แปลง

4.6 แจงผู เชาท่ีดินจัดทําบันทึกตอทายสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และเม่ือ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมแกไขปรับปรุงสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเสร็จเรียบรอย
จะไดแจงใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติตอไป

4.7 บันทึกขอมูลผูเชาท่ีดินในระบบฐานขอมูลกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
5. การชี้แจงสรางความเขาใจในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินใหแกเจาหนาท่ีสํานักงานการ

ปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 5 จังหวัด ไดแก กาฬสินธุ ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี ลพบุรี และ สุพรรณบุรี และผูเชา
ท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน 5 จังหวัด โดยคัดเลือกจังหวัดท่ีมีความแตกตางของอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตรา
คาเชาท่ีดินใหมคอนขางสูง ไดแก นครปฐม พระนครศรีอยุธยา ปทุมธานี  นครสวรรค และ อุบลราชธานี
มีผูเชาท่ีดินรับฟงคําชี้แจง จํานวน 339 ราย ตามตารางท่ี 3.1 ซึ่งสามารถประเมินความเขาใจและความ
คิดเห็นของเกษตรกรท่ีมีตอการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน จากการสังเกตพูดคุยและการรับแบบคํารองขอ
เชาซื้อท่ีดิน (แบบ ส.ป.ก. 4-16)

6. การเก็บขอมูลจากแบบสัมภาษณการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนของผูเชา
ท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 20 ราย ดังนี้

6.1 กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนเกษตรกรไดรับการพัฒนาอยางตอเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจ
พอเพียง  ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

6.2 กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนบุคคลท่ัวไปไดรับการฝกอบรมตามโครงการสรางและพัฒนา
เกษตรกรรุนใหม ตําบลคลองนครเนื่องเขต อําเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย

6.3 กลุมผูเชาท่ีดินท่ีทําเกษตรแบบดั้งเดิม ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัด
ฉะเชิงเทรา จํานวน 6 ราย
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ตารางท่ี 3.1 การช้ีแจงและสรางความเขาใจกับผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

ลําดับ วัน/เดือน/ป จังหวัด อําเภอ ตําบล จํานวนผูเชาท่ีดิน
(ราย)

จํานวนผูรับฟง
(ราย)

อัตราคาเชาท่ีดิน (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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สาํนกับริหารกองทุน
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3.1.4 ข้ันตอนการเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิ
ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนขอมูลท่ีไดจากการรวบรวมเอกสาร งานวิชาการ ขอมูล

จากหนวยงานตางๆ ขอมูลจากเครือขายอินเตอรเน็ต และระบบฐานขอมูลกองทุนการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ไดแก

1. การศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
ท้ังของสํานักบริหารกองทุนเอง และของหนวยงานตางๆ ประกอบดวย กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ
กระทรวงมหาดไทยซึ่งเปนผูรับผิดชอบดูแลการเชาท่ีนา โดยใหคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ประจําตําบล (คชก.ตําบล) เปนผูกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินตามพระราชบัญญัติควบคุมการเชาท่ีนา
และสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรท่ีดําเนินการสํารวจขอมูลภาคการเกษตร นอกจากนี้ยังมีการรถไฟแหง
ประเทศไทยซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจ

2. การศึกษาเอกสารวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินของ ส.ป.ก.และของหนวยงานอ่ืน
เพ่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
และหนวยงานอ่ืน  ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน และผลกระทบตอผูใหเชาท่ีดิน คือสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม

3. การศึกษาขอมูลการปรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
จากเอกสารประกอบการประชุมเพ่ือขออนุมัติปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจากคณะกรรมการ
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ซึ่งจากขอมูลความกาวหนาในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจาก
ส.ป.ก.จังหวัด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2559 พบวา สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดท่ีมีผูเชาท่ีดินในท่ีดิน
จัดซื้อ 36 จังหวัด จํานวนผูเชาท่ีดิน 9,600 ราย ดําเนินการแลวเสร็จถึงข้ันตอนนําเสนอคณะกรรมการ
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัด พิจารณาใหความเห็นชอบปรับอัตราคาเชาท่ีดินรายแปลง 29 จังหวัด จํานวนผูเชา
ท่ีดิน 7,039 ราย คิดเปนรอยละ 73.32 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด ตามตารางท่ี 3.2
ตารางท่ี 3.2 ผลการดําเนินงานปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

จังหวัด เปาหมาย (ราย) จํานวนผูเชาท่ีดิน (ราย) รอยละ
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 ผลการดําเนินงานปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ตอ)
จังหวัด เปาหมาย (ราย) จํานวนผูเชาท่ีดิน (ราย) รอยละ

อุตรดิตถ 13 13 100.00
อุทัยธานี 144 144 100.00
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
กาฬสินธุ 191
ขอนแกน 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 -
สิงหบุรี 20 20 100.00
สุพรรณบุรี 183 183 100.00
ภาคใต
พังงา 16 16 100.00
ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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3.2 วิธีการวิเคราะหขอมูล
ขอมูลเชิงคุณภาพ เปนการวิเคราะหโดยใชวิธีการจัดหมวดหมู พรรณนาความเปรียบเทียบ

เนื้อหา และเชื่อมโยงความสัมพันธในประเด็นตางๆ
ขอมูลเชิงปริมาณ วิเคราะหโดยการคํานวณคาสถิติพ้ืนฐาน เชน คาสูงสุด คาต่ําสุด ความถ่ี

รอยละ คามัธยฐาน คาฐานนิยม คาเฉลี่ย เพ่ือวิเคราะหรายไดและคาใชจายทางการเกษตร และการ
คํานวณโดยใชสูตรคํานวณคาเชาท่ีดิน



บทที่ 4
การกําหนดอัตราคาเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

การศึกษาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงคเพ่ือ 1) ศึกษา
หลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีนํามาใชเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชา
ท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน 2) วิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และ
3) ศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกรผู เชาท่ีดิน และ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชา ผลการศึกษาในสวนนี้นําเสนอสาระสําคัญ แบงเปน
2 ตอน คือ

ตอนท่ี 1 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ตอนท่ี 2 ผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

4.1 ตอนท่ี 1 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงคเพ่ือนํามาใชในการปรับปรุงอัตรา

คาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ซึ่งใช
มาตั้งแตป 2522 ผูศึกษาไดดําเนินการ 5 ข้ันตอน คือ 1) ศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน 2) จัดการประชุมหารือภายในหนวยงานสวนกลาง 3)
จัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม” 4) นําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน และ 5) จัดทําวิธีปฏิบัติใน
การเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ผลการศึกษามีดังนี้

4.1.1. ผลการศึกษาการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ประกอบดวยข้ันตอนท่ี1-3
พบวา (สํานักบริหารกองทุน, 2556ก) มีหนวยงานท่ีดําเนินการเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปน
หนวยงานราชการ ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ
กระทรวงมหาดไทย ซึ่งเปนผูรับผิดชอบดูแลการเชาท่ีนา โดยใหคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมประจําตําบล (คชก.ตําบล) เปนผูกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินตามพระราชบัญญัติควบคุมการเชา
ท่ีนา และสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรท่ีดําเนินการสํารวจขอมูลภาคการเกษตร นอกจากนี้ยังมีการรถไฟ
แหงประเทศไทยซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจ จากการศึกษาการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของหนวยงานดังกลาว
มีสาระสรุปดังนี้

(1) หลักเกณฑการคิดอัตราคาเชาท่ีดินของหนวยงานอ่ืน มีความแตกตางกัน กรมสงเสริม
สหกรณ  ใชฐานการคิดจากขนาดท่ีดินท่ีทําประโยชน กรมธนารักษใชฐานการคิดจากราคาท่ีดินและ
ประเภทการใชท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยใชฐานการคิดโดยอิงขอมูลการสํารวจจากสํานักงานเศรษฐกิจ
การเกษตร โดยให คชก.ตําบล กําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน การรถไฟแหงประเทศไทยใชฐานการคิดจากอัตรา
คาเชาท่ีดินคงท่ีตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน การคิดอัตราคาเชาจึงไมผันผวนตามราคาท่ีดิน

(2) แนวคิดในการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม เม่ือเปรียบเทียบกับของหนวยงานอ่ืน มี 2 แนวคิด คือ การใชราคาท่ีดินเปนเกณฑ และการ
ใชรายไดจากการเกษตรเปนเกณฑ ดังนี้
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2.1) การเปรียบเทียบโดยใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ เปนการเปรียบเทียบ
อัตราคาเชาท่ีดินของหนวยงานตางๆ ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริม
สหกรณ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย และ สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร รายละเอียดตาม
ตารางท่ี 4.1
ตารางท่ี 4.1 การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมโดยใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ

ที่ จังหวัด
อัตรา
สูงสุด
ตํ่าสุด

ราคาจัดซ้ือ
(บาท/ไร)

ส.ป.ก.
อัตรา

รอยละ 3
ของราคา

ซ้ือ

กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย สศก.
อัตรา
คาเชา
ที่นา

พื้นที่1-50 ไร ทําไร พืชสวน ทํานา ทําสวน/ทําไร
อัตรารอยละ3/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 ขอนแกน 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 รอยเอ็ด 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 การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมโดยใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ
(ตอ)

ที่ จังหวัด
อัตรา
สูงสุด
ตํ่าสุด

ราคาจัดซ้ือ
(บาท/ไร)

ส.ป.ก.
อัตรา

รอยละ 3
ของราคา

ซ้ือ

กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย สศก.
อัตรา
คาเชา
ที่นา

พื้นที่1-50 ไร ทําไร พืชสวน ทํานา ทําสวน/ทําไร
อัตรารอยละ3/ไร/ป ทํานา พืชผัก ตรม.ละ ตรม.ละ
ของราคาที่ดิน 10 ส.ต./ป 75 สต./ป

14 สระแกว 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

จากตารางท่ี 4.1 เปนกรณีตัวอยาง 14 จังหวัด ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ไดมีการดําเนินการจัดซื้อท่ีดินตามโครงการแกไขปญหาท่ีดินทํากินใหแกเกษตรกรสภาประชาชน 4 ภาค
ซึ่งเปนราคาท่ีดินในชวงป 2553 –2556 เม่ือคํานวณคาเชาท่ีดินตามหลักเกณฑของหนวยงานตางๆ
เปรียบเทียบกันจะพบวา หลักเกณฑของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และ กรมสงเสริม
สหกรณ กรณีเนื้อท่ีไมเกิน 50 ไร คิดเปนรอยละ 3 ของราคาท่ีดินตอไรตอป เชนเดียวกันคํานวณคาเชา
ท่ีดินไดจํานวนเงินท่ีเทากัน ในขณะท่ีคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษ กําหนดเปนจํานวนเงินคงท่ีตอไรตอป
ตามชวงของระดับราคาท่ีดิน 11 ชวงและประเภทการทําการเกษตร 2 ประเภท ไดแก การทํานา ทําไร
และพืชสวนพืชผัก สวนการรถไฟแหงประเทศไทยกําหนดคาเชาท่ีดนิเปนจํานวนเงินคงท่ีตอตารางเมตรตอป
ตามประเภทการทําการเกษตร 2 ประเภท ไดแก ทํานา ทําสวน หรือทําไร และสํานักงานเศรษฐกิจ
การเกษตร ไดขอมูลคาเชาท่ีดินจากผลการสํารวจ

นอกจากนี้สํานักบริหารกองทุนไดจัดทําตารางคํานวณปรับลดอัตราคาเชาท่ีดินจาก
รอยละ 3 คงเหลือเปนรอยละ 2.5 รอยละ 2 และรอยละ 1.5 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อตามลําดับ
ตามตารางท่ี 4.2
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ตารางท่ี 4.2 การคํานวณปรับลดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ท่ี จังหวัด
ราคา

จัดซื้อท่ีดิน
อัตราคาเชาท่ีดินของ ส.ป.ก. (คิดเปนรอยละของราคาซื้อท่ีดิน)

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
ไมเกิน 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.กบินทรบุรี
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
ในทองท่ีต.ทับปริก
อ.เมือง จ.กระบี่

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

2.2) การเปรียบเทียบโดยใชผลผลิต หรือรายไดจากการเกษตรเปนเกณฑการคํานวณ
กรณีตัวอยางประกาศคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมประจําจังหวัดนครราชสีมา ป 2554
กําหนดผลผลิตข้ันสูงของพืชหลัก และกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินคิดเปนรอยละของผลผลิตข้ันสูง
รายละเอียดตามตารางท่ี 4.3
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ตารางท่ี 4.3 การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินโดยใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑการคํานวณ

จังหวัด ผลผลติ ผลผลติข้ันสูง
คาเชาท่ีดิน ราคาท่ี

มูลคาท่ี
ขายได
(บาท)

คาเชาท่ีดินไมเกิน 20% ของ เกษตรกร
ผลผลติข้ันสูง ขายได

(กก.ตอไร) (กก.ตอไร) (บาท/กก) (บาท/ไร/ป)
นครราชสีมา ขาว 400 80 10.81 4,324 864.80

มันสําปะหลัง 3,000 600 2.68 8,040 1,608.00
ขาวโพดเลี้ยงสัตว 700 140 7.63 5,341 1,068.20
ออย 3,000 600 0.945 2,835 567.00

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

จากกรณีตัวอยางจังหวัดนครราชสีมาใชขอมูลตามประกาศคณะกรรมการการเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมประจําจังหวัดนครราชสีมา ป 2554 และราคาผลผลิตจากขอมูลพ้ืนฐานเศรษฐกิจการเกษตร
สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร ป 2554 ซึ่งทําใหอัตราคาเชาท่ีดินข้ึนอยูกับปริมาณและราคาผลผลิตและมี
ความแตกตางกันตามรายพืช

จากการเปรียบเทียบขางตนในกรณีการใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ
โดยกําหนดอัตราเรียกเก็บคาเชาคงท่ี ผูเชาท่ีดินเปนผูรับความเสี่ยงในดานปริมาณ และราคาผลผลิต แต
หากกรณีใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑ เจาของท่ีดินหรือผูใหเชาจะเปนผูรับความเสี่ยงท้ัง 2 ดานไวเอง
ดังนั้นจึงควรท่ีจะพิจารณาแนวทางท่ีสามารถลดความเสี่ยงของผูเชา และผูใหเชาใหลงมาอยูในระดับท่ี
ยอมรับไดท้ัง 2 ฝาย

(3) แนวคิดและรูปแบบการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยใชรายไดจากการเกษตรเปน
เกณฑ มีดังนี้

3.1) การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยวิธีวิเคราะหรายไดและคาใชจาย จากการศึกษา
ของกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน โดยนางสาวจุฑาสินี ขําวิไล กลาวถึงรูปแบบการ
กําหนดอัตราคาเชาโดยใชหลักการทฤษฎีคาเชาท่ีดินการเกษตรของ เดวิช ริคาโด (DividRicado) และ
ทฤษฎีเงินออมจากทฤษฎีความตองการถือเงินของเคนส (Kynes) เพ่ือนํามาเขียนสมการคํานวณคาเชา
ท่ีดิน 2 วิธีดังนี้

1. ทฤษฎีคาเชาท่ีดิน จากทฤษฎีคาเชาท่ีดินการเกษตรกรของเดวิด ริคาโด
(DividRicado) และหนังสือเศรษฐศาสตร ท่ีดินของบันลือวชิรพิทักษกลาวถึงกระบวนการผลิต
ประกอบดวย ผลผลิต และปจจัยการผลิต และอนุมานวา “คาเชาท่ีดิน” คือ ผลตอบแทนสุทธิท่ีเกิดจาก
มูลคาของผลผลิตรวม สวนท่ีเกินกวาตนทุนรวมของปจจัยการผลิต เขียนเปนสมการ ณ จุดท่ีใหกําไรสูงสุด
ไดดังนี้



35

มูลคาผลผลิตหรือรายไดจากการผลิต= ปจจัยการผลิต
แทนคา
โดย มูลคาผลผลิต หรือรายไดจากการผลิต คํานวณจากปริมาณผลผลิตคูณราคาผลผลิต

ปจจัยการผลิต ประกอบดวย ท่ีดิน แรงงาน ทุนดําเนินงาน และสวนของผูประกอบการ
คํานวณจากการแทนคา ดังนี้
 ท่ีดิน มีผลตอบแทนการใชท่ีดินแทนคาดวยคาเชาท่ีดิน เปนตัวแปรท่ีตองการหาคา
 แรงงานและทุนดําเนินงาน แทนคาดวยคาใชจายในการผลิต
 สวนของผูประกอบการ แทนคาดวย ผลตอบแทนหรือกําไรแทนคาดวยอัตราผลตอบแทน

ทางการเกษตรรอยละ 25 ของผลผลิต
ท่ีมา :ขอมูลจากรายงานฉบับสุดทายโครงการการศึกษาแนวทางการประเมินมูลคาท่ีดินใน
เขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ระยะท่ี 2)

วิธีท่ี 1 เขียนรูปสมการใหม
รายไดจากการผลิต = คาเชาท่ีดิน + คาใชจายในการผลิต + ผลตอบแทน
ดังนั้น   คาเชาท่ีดิน = รายไดจากการผลิต – คาใชจายในการผลิต – ผลตอบแทน

2. ทฤษฎีเงินออม จากทฤษฎีความตองการถือเงินของ เคนส (Kynes) กลาววาความ
ตองการถือเงินของบุคคล มี 3 สวน เพ่ือการจับจายใชสอย เผื่อเหตุฉุกเฉิน และเพ่ือลงทุนเก็งกําไรจึงนํามา
เขียนเปนสมการไดดังนี้

วิธีท่ี 2 เขียนรูปสมการใหม
รายไดจากการผลิต– คาใชจายในการผลิต = คาเชาท่ีดิน + ผลตอบแทน

= เงินคงเหลือ
= การจับจายใชสอย + เหตุฉุกเฉิน + ลงทุนเก็งกําไร

ถากําหนดให : การจับจายใชสอยเฉพาะรายจายในการบริโภค
: แบงเงินออมเพ่ือเหตุฉุกเฉิน และเงินออมเพ่ือการลงทุน/กําไร ในจํานวนท่ีเทากัน
: แทนคาเชาท่ีดินดวยเงินออมเพ่ือการลงทุน/กําไร เพราะจากการประชุมท่ีผานมา

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีแนวคิดจะเก็บคาเชาท่ีดินจากเงินออมของเกษตรกร
เพราะฉะนั้น : จะไดสมการใหม ดังนี้

คาเชาที่ดิน = รายไดจากการผลิต – คาใชจายในการผลิต – รายจายในการบริโภค – เงินออมเพื่อเหตุฉุกเฉิน

3.2) การทดสอบสมการ
1. ทดสอบสมการโดยใชตัวอยางการวิเคราะหขอมูลรายไดรายจายในจังหวัดท่ีสํานักงาน

การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อท่ีดินในป 2557 ไดแก กําแพงเพชร สุพรรณบุรี และ สิงหบุรี
ตามตารางท่ี 4.4

2. ทดสอบสมการโดยใชตารางขอมูลสรุปรายได - รายจาย รายไดสุทธิของครัวเรือน
เกษตรปเพาะปลูก 2553/2554 และ 2551/2552 ของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร ตามตารางท่ี 4.5
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- คํานวณหาคาเชาท่ีดินตามวิธีท่ี 1 และวิธีท่ี 2 รวมท้ังสิ้น 76 จังหวัด
- คํานวณคาสถิติพ้ืนฐานไดแก คาสูงสุด คาต่ําสุด คามัธยฐาน และคาเฉลี่ย
- การเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินคํานวณไดตามวิธีท่ี 1 และวิธีท่ี 2 กับราคาตลาด
- การคํานวณคิดเปนรอยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน
3.3) คํานวณเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตามเกณฑราคาท่ีดิน เกณฑ

ราคาท่ีดินประเภทการใชประโยชน และเกณฑผลผลิตหรือรายได ตามตารางท่ี 4.6
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ตารางท่ี 4.4 คํานวณเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม วิธีวิเคราะหรายไดและคาใชจายครัวเรือน

จังหวัด ราคาจัดซ้ือ
บาท/ไร

วิธีวิเคราะหรายได
คาเชารอยละ
3 ของราคา

จัดซ้ือ

ประกาศ
ศชก.

คาเชา
(ผูเชาเดิม)

รายไดทาง
การเกษตร

(บาท/
ครัวเรือน/ป)

คาใหจาย
ทางการเกษตร

(บาท/
ครัวเรือน/ป)

ผลตอบแทน
รอยละ 25

คาใชจาย
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
คาจางแรงงาน 1,000 บาท/ไร
- กรณีราคาขาย1.87 บาท/กก. ตนทุน 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
ทํานาปละ 2 คร้ัง ผลผลิต 15 เกวียน/คร้ัง
รายได 300,000 บาท/ป ตนทุน 4,500 บาท/รอบ
สิงหบุรี 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
ทํานาปละ 2 คร้ัง ผลผลิต 36 เกวียน/ป
ตนทุน 200,000 บาท/ไร/ป
รายได 396,000 บาท/ป
- แผนการผลิต (โครงการเกษตรกรรุนใหม) 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 – รายจาย รายไดสุทธิของครัวเรือนเกษตร ปเพาะปลูก 2553/2554
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ตารางท่ี 4.5 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมปการเพาะปลูก 2551/2552 และป 2553/2554

รายการ
คาสูงสุด คาตํ่าสุด คามัธยฐาน คาเฉลี่ย 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.คาเชาท่ีดิน (บาท / ครัวเรือน) 128,069 150,654 -27,062 1,613 31,576 34,172 38,884 44,706

รอยละของรายไดทาง
การเกษตร 63 68 -39 4 26 27 26 30

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

3.อัตราคาเชาท่ีดิน (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.รอยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน 4.04 1.54 5.22 2.66
วิธีท่ี 2
5.คิดคาเชาจากเงินลงทุนเพ่ือเก็งกําไร
(บาท/ครัวเรือน) 66,978 73,183 -28,853 -10,885 17,124 17,001 20,737 23,389

รอยละของรายไดทาง
การเกษตร 39 39 -43 -31 14 13 9 12

รอยละของรายไดสุทธิ 1,529 42 -193 -75 31 27 47 20
6.อัตราคาเชาท่ีดิน (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.รอยละของราคาจัดซื้อท่ีดิน 1.73 0.81 2.38 1.10

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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ตารางที่ 4.6 การคํานวณเปรียบเทียบคาเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมตามเกณฑราคาที่ดิน เกณฑราคาที่ดินและประเภทการใชประโยชน และเกณฑผลผลิตหรือรายไดโดยจําแนกตามราคาที่ดิน

ที่ ชวงระดับราคา ราคาที่ดิน (บาท/ไร)

เกณฑราคาที่ดิน เกณฑราคาที่ดินและประเภทการใชประโยชน เกณฑผลผลิตหรือรายได
ส.ป.ก. กรมสงเสริมสหกรณ ราคากรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย

คาเชา คชก.
ที่นา

(คาเฉลี่ย ป 53)

กลุมที่ดินและผลประโยชน
อัตรา พื้นที่ 1-50 ไร ทําไรทํานา พืชสวน ทํานา ทําสวน/ทําไร วิเคราะห วิเคราะห

รอยละ 3 อัตรารอยละ 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

39
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จากตารางท่ี 4.6 แสดงชวงระดับราคาท่ีดินเปนตัวอยางในการคํานวณเปรียบเทียบ
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตามเกณฑราคาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรม
สงเสริมสหกรณ เกณฑราคาท่ีดิน และประเภทการใชประโยชนของกรมธนารักษ และการรถไฟแหง
ประเทศไทย และเกณฑผลผลิตหรือรายไดของคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และ
กลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน รวมท้ังสิ้น 9 ชวงระดับราคา ตั้งแตชวงแรกต่ําสุด
30,001-60,000 บาท จนถึงชวงสุดทายสูงสุด 270,001–300,000 บาทจะเห็นไดวาคาเชาท่ีดินของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมสงเสริมสหกรณ จะเพ่ิมสูงข้ึนตามระดับราคาท่ีดินท่ี
สูงข้ึน ในขณะท่ีคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย คณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม (คชก.)และกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุนจะคงท่ีทุกชวงระดับราคาท่ีดิน
ดังนั้นสามารถสรุปรูปแบบการคํานวณคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมได 2 รูปแบบ

1. รูปแบบท่ี 1 ใชราคาท่ีดินเปนเกณฑในการคํานวณคาเชาท่ีดิน รูปแบบนี้จํานวนเงิน
คาเชาท่ีดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึนหรือลดลง แตจะคงท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับระดับ
ผลผลิตหรือรายได ดังนั้นหากปใดผลผลิตเสียหายหรือราคาผลผลิตตกต่ํา ผูเชาท่ีดินก็ยังคงตองจายคาเชา
ตามอัตราท่ีกําหนด ซึ่งแยกได 2 กรณี

- กําหนดเปนรอยละของราคาท่ีดิน ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และกรมสงเสริมสหกรณ
- กําหนดเปนจํานวนเงินคงท่ีโดยจําแนกตามประเภทของกิจกรรมการเกษตร
ไดแก กรมธนารักษ และการรถไฟแหงประเทศไทย ซึ่งรูปแบบนี้หากคํานวณ
คิดเปนรอยละของราคาท่ีดิน ถาราคาท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึนอัตรารอยละจะลดลง

2. รูปแบบท่ี 2 ใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑในการคํานวณคาเชาท่ีดิน รูปแบบนี้
จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะคงท่ีในทุกระดับราคาท่ีดิน แตจะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได ดังนั้นหากปใด
ผลผลิตหรือราคาผลผลิตเพ่ิมข้ึนหรือลดลงทําใหรายไดเพ่ิมข้ึนหรือลดลง ผูเชาท่ีดินก็จะจายคาเชาท่ีดิน
เพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามสัดสวนของรายได ไดแก คณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และสํานัก
บริหารกองทุน

กลาวโดยสรุป สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในสวนกลาง เห็นวาการ
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ควรใชวิธีวิเคราะหรายไดและคาใชจายในครัวเรือน โดยเพ่ิมราคาท่ีดินเปนตัว
แปร และปรับลดลงดวยตัวทอนคา (คาเชาท่ีดินท่ีคํานวณไดตามวิธีนี้ จะตองไมสูงกวาคาเชาท่ีดินท่ีคํานวณ
จากอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีจัดซื้อ) แลวนําคาเชาท่ีดินท่ีคํานวณไดเปรียบเทียบกับคาเชาท่ีดินตาม
ประกาศคณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตําบล หากคาเชาท่ีดินท่ีคํานวณไดประเภทใดต่ํากวา
ใหใชเปนคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน

(4) แนวคิดและรูปแบบการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยของ
กรมธนารักษ ผูศึกษาไดดําเนินการจัดฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” มีความเห็นของผูเขาอบรมและขอสรุป ดังนี้
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4.1) ความคิดเห็น
1. แนวคิดโดยใชรายไดจากการผลิตเปนเกณฑ จะมีปญหาดานขอมูลในแตละพ้ืนท่ีผัน

แปร ไมสามารถสรุปไดวาแตละจังหวัดจะคิดเทาใด ควรหาคากลางท่ีอางอิง และเชื่อถือได ท้ังในดานราคา
ตลาด ราคาซื้อขาย และราคาคาเชาตลาด

2. แนวคิดในการคํานวณคาเชาท่ีดิน ควรใชเกณฑท่ีไมผันแปร เชน ราคาท่ีดิน แตหาก
ปจจุบันคิดเปนรอยละ 3 ของราคาจัดซื้อเปนอัตราท่ีสูงเกินไป ควรลดลงใหเหมาะสม เพราะการจัดซื้อ
ท่ีดินเพ่ือนํามาจัดใหเกษตรกรเชาหรือเชาซื้อ มิไดเพ่ือแสวงกําไร ซึ่งอาจจะประมาณรอยละ 1 ของราคา
จัดซื้อท่ีดิน

3. การคํานวณคาเชาท่ีดินเอกชนมีตัวแปร 3 ตัวคือ (1) ศักยภาพพ้ืนท่ี แบงเปนในเขต
และนอกเขตชลประทาน (2) เนื้อท่ี การเชาท่ีดินแปลงเล็กอัตราคาเชาควรต่ํากวาแปลงใหญ (3) เกณฑใน
การคํานวณ คิดจากผลผลิตหรือราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ แตเสนอใหคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของ
กรมธนารักษ โดยเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในลักษณะข้ันบันได

4. ในกรณีท่ีใชเกณฑราคาท่ีดินโดยอิงบัญชีอัตราคาเชาท่ีดินราชพัสดุของกรมธนารักษ
ใชครั้งแรกป พ.ศ.2519 และปรับคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน รอยละ 15 ของอัตราคาเชาท่ีดินเดิม ทุก 5 ป
ซึ่งจนถึงขณะนี้ไดปรับคาเชาท่ีดินมาแลว 7 ครั้ง ดังนั้นหากนําบัญชีอัตราคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษมาใช
จะตองคิดยอนกลับไปปแรกกอนแลวจึงคํานวณเทียบหาคาเชาท่ีดินในปจจุบัน

4.2) ขอสรุปมีดังนี้
1. หลักการของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองการชวยเหลือเกษตรกร

ตามเจตนารมณของการปฏิรูปท่ีดิน การคิดคาเชาท่ีดินในอัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อเปนอัตรา
ท่ีสูงเกินไปในปจจุบัน การท่ีจะชวยใหเกษตรกรอยูได ควรพิจารณาจากการใชประโยชนท่ีดินของเกษตรกร
ใหมีรายไดเพียงพอท่ีจะอยูได และจูงใจใหเปลี่ยนจากการเชาไปสูการเชาซื้อท่ีดินเพ่ือใหไดกรรมสิทธิ์
ในท่ีดิน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรมีฐานการคิดเปนของตนเองโดยอาศัยฐานการคิด
ของกรมธนารักษมาใชเทียบเคียง เพ่ือหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน และเปน
ราคาคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรมกับเกษตรกร

2. ควรนําเสนอแนวคิดหลักเกณฑการใหเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตอผูบริหารกองทุน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดังนี้

- กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยคํานึงถึงความสามารถในการจายคาเชาท่ีดินของ
เกษตรกรหรือใชวิธีรายไดท่ีเหลืออยู (Residual income) ซึ่งอาจจะใชเรียกเก็บคาเชา
ท่ีดินจากเกษตรกรของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามประกาศกําหนด
กรอบอัตราคาเชาท่ีดินข้ันสูงของ คชก.ตําบล แตกรณีนี้จะมีประเด็นปญหาคือ คชก.ตําบล
ไมไดประกาศอัตราคาเชาท่ีดินครบทุกพ้ืนท่ีท่ัวประเทศ
- ใชอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามบัญชีหมายเลข 2ของกรมธนารักษมาปรับใช
เปนอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ตามตารางท่ี 4.7 และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ซึ่งประกาศในแตละ
คราวใหใชไดไมเกิน 4 ป
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ตารางท่ี 4.7 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ของ สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เปรียบเทียบกับกรมธนารักษ
แนวคิดหลักเกณฑการใหเชาที่ดินเพือ่เกษตรกรรมของ ส.ป.ก.

อัตราคาเชา ส.ป.ก.
3% ของราคาที่ดิน

ที่จัดซ้ือ(ใน
ปจจุบัน)

การกําหนดอัตรา
การใหเชาซ้ือทีด่ิน

ของส.ป.ก. และ การ
รับโอนสิทธิในที่ดิน
คืนจากเกษตรกร

ราคาประเมินทุนทรัพย
ที่ดินกรมธนารักษในปที่
จัดทําสัญญาเชาที่ดิน

อัตราคาเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรมของ ส.ป.ก. (โดยอิงอัตราคาเชากรมธนารักษ)

คาเชาอัตรากรมธนารักษ การเพิ่มอัตราคาเชากรมธนารักษ (เพิ่ม 15% ทุกๆ 5 ป ของ อัตราคาเชาเดิม) คิดเปน

(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

ไมเกิน 2,000 20 1.000 23 26.5 30.4 35 40.2 46.3 53.2 61.2 60 3 ไมเกิน 60 - ใหเกษตรกรเชาซ้ือ
ในราคาประเมิน
กรมธนารักษ
ในปที่ ส.ป.ก.
ใหเกษตรกรเชาซ้ือ

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
กรมธนารักษในปที่
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
มากกวา 200 มากกวา

600 มากกวา 45,000

ตามที่ คปก.
กําหนด

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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4.1.2. การนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดนําเสนอปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตรา

คาเชาท่ีดินจากเดิมรอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อเปลี่ยนเปนหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ทุกประเภทในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ตอคณะอนุกรรมการโครงการและ
การเงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดังนี้
(สํานักบริหารกองทุน, 2557)

(1) ใหคิดคาเชาท่ีดิน โดยอิงมูลคาท่ีดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของ
กรมธนารักษ ในปท่ีจัดใหเกษตรกรทําสัญญาเชาท่ีดินกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในอัตรา
คาเชาตอป ตามตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ท้ังนี้ ไมต่ํากวาไรละ 60 บาท และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรตามราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ

ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม

ราคาประเมินมูลคาท่ีดินกรมธนารักษ
ในปท่ีจัดทําสัญญาเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของส.ป.ก.

บาท / ไร บาท / ไร
ไมเกิน 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 มากกวา 600 (ตามท่ี คปก. กําหนด)

(2) กรณีผู เชาท่ีดินเปนเกษตรกรท่ีทําสัญญาเชาท่ีดินกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม กอนหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามขอ 1 มีผลบังคับ ใหจัดทํา
รายละเอียดเปรียบเทียบคาเชาท่ีดินท่ีเคยจายกับคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดตามขอ 1 เสนอขอความเห็นชอบ
ตอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด และจัดทําสัญญาแกไขเพ่ิมเติมเพ่ือปรับอัตราคาเชาเพ่ิมข้ึนหรือลดลง
แลวแตกรณีไดในปถัดไป ท้ังนี้ จะตองแจงเปนหนังสือใหผูเชาทราบลวงหนากอนเรียกเก็บคาเชาในปถัดไป
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(3) ถาผูขอเชารายใดเห็นวา คาเชาไมเปนธรรม หรือหลักเกณฑไมเหมาะสม ใหทําคํารองตอ
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด เม่ือคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดพิจารณาเห็นเปนประการใดใหเสนอ
ตอคณะกรรมการปฏริูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมพิจารณาตอไป

ความเห็น และขอสังเกตของคณะกรรมการ (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม,2557)
3.1) การปรับเกณฑคาเชาครั้งนี้ จะมีเกษตรกรสวนหนึ่งไดประโยชนกับอีกสวนหนึ่งเสียประโยชน

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรศึกษาตัวเลขเปรียบเทียบจากสัญญาเดิมวาใครได ใครเสีย
อยางไร นําเสนอประกอบการพิจารณาดวย

3.2) การคิดคาเชาควรมีการแยกเปนท่ีนา ท่ีไร และกําหนดตามรายภาคใหชัดเจน เนื่องจากราคา
ท่ีดินท่ีจัดซื้อ และผลประโยชนท่ีเกษตรกรไดรับในพืชแตละชนิด และในแตละพ้ืนท่ีมีความแตกตางกัน

3.3) ควรมีการกําหนดราคาเพดานข้ันสูงหรือไม วาราคาท่ีดินท่ีจะจัดซื้อใหเกษตรกรเชาไมควร
เกินราคาเทาใด

3.4) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองคํานวณความสามารถในการชําระคืนคาท่ีดิน
และรายไดท่ีจะเกิดข้ึนของเกษตรกร ถาเรามีวิธีคิดใหม คือ ท่ีดินท่ีซื้อมาและยังไมมีการใหเชาซื้อก็ใหหาท่ีมี
ความเหมาะสม แลกกันในสภาพท่ีถูกกวาก็จะไดท่ีดินจํานวนมาก และนํามาจัดใหผูไรท่ีดินทํากินไดเพ่ิมข้ึน

มติคณะกรรมการ อนุมัติในหลักการใหปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ท้ังนี้ ใหรับขอสังเกตของประธาน และกรรมการ
ไปศึกษารายละเอียด และนําเสนอคณะกรรมการตอไป

4.1.3. การจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินและ

ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พรอมท้ังวิธีปฏิบัติในการจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม แจงสํานักงานการปฏิรูปที่ดิน 72 จังหวัด เพื่อถือปฏิบัติ (สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม สํานักบริหารกองทุน, 2558,2559 ข) สรุปสาระสําคัญดังนี้

(1) อัตราคาเชาท่ีดินใหม ใหใชเรียกเก็บกับเกษตรกรรายใหมท่ียังไมเคยทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม กับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมมากอน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) โดยใชแบบ
สัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.4-14ก)

(2) กรณีเกษตรกรรายเดิมท่ีคาเชาท่ีดินครบกําหนดชําระตั้งแตป 2559 ใหคิดอัตราใหม
โดยจัดทํารายละเอียดเปรียบเทียบคาเชาที่ดินที่เกษตรกรเคยจายกับคาเชาที่ดินตามหลักเกณฑใหม
นําเสนอขอความเห็นชอบตอคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด และแจงเปนหนังสือใหผูเชาที่ดิน
ทราบลวงหนา พรอมท้ังจัดทําบันทึกตอทายสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (แบบ ส.ป.ก.4-141) คิดคา
เชาในอัตราใหม กอนถึงกําหนดชําระคาเชาที่ดินในปถัดไป และเมื่อสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมไดดําเนินการแกไขสัญญาเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเสร็จเรียบรอย จะแจงใหสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินจังหวัดทราบและถือปฏิบัติตอไป

(3) หากกรมธนารักษ มีการปรับราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินในที่ดินแปลงใด สํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินจังหวัด จะตองปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรในปที่กรมธนารักษปรับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินดวย
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(4) กรณีเกษตรกรรายเดิมท่ีขอยกเลิกสัญญาเชาซื้อท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปลี่ยนสิทธิเปน
สัญญาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองคิดคาเชาท่ีดินตลอดระยะเวลาที่เชาซื้อดวย โดยใชอัตราคาเชา
เดิมตามท่ีระบุไวในสัญญาเชาซื้อ (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2559 ค)

การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจากเดิมใชเกณฑ
อิงราคาท่ีดินโดยกําหนดเปนรอยละของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ กลาวไดวามีความเหมาะสมในชวงระยะเวลาท่ี
ผานมาในขณะท่ีราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อไมสูงมากนัก ผูเชาท่ีดินสามารถชําระคาเชาท่ีดินและสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมสามารถจัดเก็บนํารายไดสงเขากองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม แตเม่ือ
ราคาท่ีดินท่ีนํามาใชเปนเกณฑการคํานวณคาเชาท่ีดินปรับตัวสูงข้ึนเรื่อย ๆ หากยังยึดถือหลักเกณฑเดิม
จะไมสามารถนํามาใชกับผูเชาท่ีดินรายใหมในท่ีดินท่ีจัดซื้อมาตั้งแตป 2552 และยังไมไดนําท่ีดินท่ีจัดซื้อ
ไวแลวมาจัดสรรใหเกษตรกร เนื่องจากราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อคอนขางสูง การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยคิดเปน
รอยละของราคาท่ีดินจึงสูงตามไปดวย คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีสูงกวาคาเชาท่ีดินในบริเวณ
ขางเคียงมาก จึงมีความจําเปนตองทบทวนเกณฑการคํานวณและกําหนดข้ึนใหม

กลาวโดยสรุปการกําหนดคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใชแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ซึ่งมีฐานการคํานวณ 2 วิธี คือ การคํานวณโดยอิงราคาท่ีดิน และการคํานวณโดยอิงรายได
หรือผลผลิตท่ีเกิดจากท่ีดินท่ีเชานั้น ดําเนินการโดย 5 ข้ันตอน คือ 1) การศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑ
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน 2) การจัดการประชุมหารือภายใน
หนวยงานสวนกลาง 3) การจัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” 4) การนําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน
และ 5) การจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน ไดขอสรุปวิธีการกําหนดคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม โดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ เปนวิธีการท่ีไมสลับซับซอนสามารถ
นําไปปฏิบัติได มีตารางคาเชาท่ีดินตอไรตอป ท่ีเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดิน 11 ชวงชั้น ตามราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินซึ่งผูปฏิบัติไมตองคํานวณคาเชาท่ีดินท่ีอาจจะเกิดการคลาดเคลื่อนจากการคํานวณ
ได จึงทําใหเกิดความสะดวกในการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี และไดใชถือปฏิบัติเปนวิธีการกําหนดคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในปจจุบัน

4.2 ตอนท่ี 2 ผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม สําหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินจําแนกได 11 ข้ัน โดยอิงตามชวงระดับราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ และแจงใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติแลว
ผูศึกษาไดดําเนินการศึกษาผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมดังกลาว
โดยการจําแนกออก 3 สวน ไดแก (1) การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืน เพ่ือใหทราบวาอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีกําหนดข้ึนเปนอัตราท่ีสูงหรือต่ํากวาหนวยงานอ่ืนท่ีมีการใหเชาท่ีดินใน
ลักษณะเดียวกันมากหรือนอยเพียงใด (2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน เพ่ือศึกษาวาอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนด
ข้ึนมีผลกระทบโดยตรงตอผูเชาท่ีดินอยางไรบาง และ (3) ผลกระทบตอผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะใหเชาท่ีดิน และเปนผูกําหนดนโยบาย ไดรับผลกระทบอยางไรบาง
จากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินครั้งนี้ โดยแตละสวนมีรายละเอียดดังนี้
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4.2.1. ผลการเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีกําหนดข้ึนของสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืน ไดแก กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย และกรม
สงเสริมสหกรณ พบวา เม่ือพิจารณาเกษตรกรรายเดิมท่ีเริ่มเชาท่ีดินประมาณป 2519 – 2520 หากเชา
ท่ีดินอยูจนถึงป 2559 อัตราคาเชาท่ีดินของกรมธนารักษ ปรับเพ่ิมรอยละ 15 ของคาเชาท่ีดินเดิมทุก 5 ป
คิดเปนการปรับเพ่ิม 8 ครั้ง อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม จะใกลเคียงกันกับของกรมธนารักษกรณีการทําไรทํานา เนื่องจากในการกําหนดอัตราคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใชการเทียบเคียงอัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ แตหากเปนการเชาท่ีดินครั้งแรกของเกษตรกรผูเชาท่ีดินรายใหม อัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ ยังคงใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิม

สําหรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของการรถไฟแหงประเทศไทย กําหนดเปนตารางเมตร
และคงท่ีทุกระดับราคาท่ีดิน การปรับคาเชาท่ีดินปรับเพ่ิมข้ึนทุกปในอัตรารอยละ 5 ของคาเชาท่ีดินเดิม
ซึ่งจะเห็นไดวาอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางสูงเม่ือเทียบกับอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และกรมธนารักษ

นอกจากนี้เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของกรมสงเสริมสหกรณ
พ้ืนท่ี 1-50 ไร อัตรารอยละ 3 ของราคาท่ีดิน และขอมูลการสํารวจของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรป
การเพาะปลูก 2559 จะเห็นไดอยางชัดเจนวา อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางต่ํามีลักษณะก่ึงการสงเคราะห ตามตารางท่ี 4.8
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ตารางท่ี 4.8 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและหนวยงานอ่ืน

ลําดับ
ท่ี

ราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดินของกรมธนารักษ
ในปท่ีจัดทําสัญญา

อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (บาท/ไร/ป)

ส.ป.ก.

กรมธนารักษ (ปรับเพ่ิม 15% ทุก5ป) การรถไฟแหงประเทศไทย(ปรับเพ่ิมปละ 5%) กรมสงเสริม
สหกรณ

พ้ืนท่ี 1-50 ไร
อัตรา 3 %

ของราคาท่ีดิน

สศก.ปการ
เพาะปลูก2559ทําไรทํานา พืชสวนพืชผัก ทํานา ตรม.ละ10สต./ป ทําสวนทําไร ตรม.ละ

75สต./ป

รายเดิม รายใหม รายเดิม รายใหม รายเดิม รายใหม รายเดิม รายใหม นาป นาปรัง

1 ไมเกิน2,000 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 มากกวา 600 มากกวา
200

มากกวา
2,000 1,126.40 160 8,448 1,200 มากกวา 45,000 750 1,000

ค.ป.ก.
กําหนด

ดุลยพินิจ
ของอธิบดี

ดุลยพินิจ
ของอธิบดี

ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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4.2.2. ผลกระทบของอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดข้ึนตอผูเชาท่ีดิน
เกษตรกรผูเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ท่ีจะไดรับผลกระทบจากการ

กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สามารถพิจารณาได 2 กลุม คือ ผูเชาท่ีดินเดิมตั้งแต ป 2520
และผูเชาท่ีดินรายใหมตั้งแต ป 2557 เปนตนไป

(1) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดินเดิม
ผูเชาท่ีดินเดิมมีจํานวนประมาณ 14,000 ราย กระจายอยูในพ้ืนท่ี 39 จังหวัด ประกอบดวยผู

เชาท่ีดิน ในท่ีดิน 3 ประเภท ไดแก 1) ท่ีดินจัดซื้อโดยสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใช
เงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 2) ท่ีดินบริจาคท่ีผูศรัทธาบริจาคโดยเสด็จพระราชกุศล และ
3) ท่ีดินราชพัสดุท่ีไดรับมอบจากกระทรวงการคลัง

เม่ือสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดแจงหลักเกณฑวิธีปฏิบัติในการปรับเปลี่ยน
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติแลว มีผลกระทบตอผูเชา
ท่ีดิน ดังนี้

1.1) ผูเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาค และท่ีดินราชพัสดุ เดิมจายคาเชาท่ีดินในอัตรารอยละ 3 ของ
ราคาท่ีดิน หรือกรณีผูเชาท่ีดินติดท่ีดินท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อใชอัตราต่ํากวา
ระหวางอัตราเดิมท่ีจายใหเจาของท่ีดิน และอัตราท่ีกําหนด สําหรับท่ีดินราชพัสดุใหเรียกเก็บในอัตราลดลง
รอยละ 20 ของคาเชาท่ีดินท่ีจายใหกรมธนารักษ ซึ่งต่ํากวาอัตราคาเชาท่ีดินใหม และเจาหนาท่ีสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินจังหวัดไดรายงานผลการประชาสัมพันธวาผูเชากลุมนี้ ไมเห็นดวยกับการปรับปรุงอัตราคา
เชาท่ีดินครั้งนี้เนื่องจากสิทธิของผูเชาท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ไมสามารถพัฒนาสิทธิใหเปนผูเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งจะ
ไดรับกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อท่ีดินครบถวนได ตองคงสิทธิเปนผูเชาท่ีดินตามเงื่อนไขการไดรับ
มอบท่ีดินมาดําเนินการปฏิรูปท่ีดิน ดังนั้นจึงไมสมควรปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหมซึ่งเพ่ิมสูงข้ึนกับผูเชาท่ีดิน
ในท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ดวยเหตุดังกลาวสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดยสํานักบริหารกองทุน
ไดมีหนังสือแจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ไมตองปรับอัตราคาเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาคและท่ีดินราชพัสดุ
(สํานักบริหารกองทุน, 2559 ข) คงเหลือใหดําเนินการปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหมเฉพาะผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ี
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อเทานั้น

1.2) ผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง มีความพอใจอัตราคาเชาท่ีดินใหม สวนผูเชาท่ีดิน
ท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน เจาหนาท่ีไดอธิบายสรางความเขาใจแกผูเชาท่ีดินใหทราบวาสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิมตั้งแตป 2522 จนถึงป 2557 เปนระยะเวลา 35 ป
ไมเคยปรับอัตราคาเชาท่ีดิน ในขณะท่ีหนวยงานอ่ืนปรับอัตราคาเชาท่ีดินทุกปหรือทุก 5 ป เพราะตระหนัก
ดีวาเปนการเพ่ิมภาระใหแกผูเชาท่ีดิน แตดวยปจจุบันภาวะเศรษฐกิจและสังคมเปลี่ยนแปลงไปมากราคา
ท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึนมาก อัตราคาเชาท่ีดินท่ีปรับใหมครั้งนี้ต่ํากวาอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน รวมท้ัง
คํานวณเปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาท่ีดินใหมกับอัตราคาเชาซื้อท่ีดินท่ียังคงใชราคาเชาซื้อท่ีดินท้ัง
แปลงเทากับราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อมาประมาณป 2519 และระยะเวลาการเชาซื้อท่ีดินท่ีขยายจากเดิม 15 ป
เปน 25 ป พรอมท้ังลดอัตราดอกเบี้ยคาเชาซื้อท่ีดินจากรอยละ 4 ตอป คงเหลือรอยละ 1 ตอป จึงมีกลุม
ผูเชาท่ีดินหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเชาเปนเชาซื้อ
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1.3) ผลการปรับอัตราคาเชาจากการติดตามความกาวหนาในการปรับอัตราคาเชา ณ วันท่ี 30
ธันวาคม 2559 พบวา

1 ดานอัตราคาเชาท่ีดิน จากการเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหม
ปรากฏดังนี้

- อัตราคาเชาท่ีดินเดิมมีคาต่ําสุด 6 บาทตอไร อยูท่ีจังหวัดปทุมธานี สูงสุด 1,900 บาทตอไร
อยูท่ีจังหวัดสุพรรณบุรี คามัธยฐาน 300 บาทตอไร และคาเฉลี่ย201.49 บาทตอไร
คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอป 22,241,628.36 บาท

- อัตราคาเชาท่ีดินใหม มีคาต่ําสุด 60 บาทตอไร อยูท่ีจังหวัดชัยนาท สูงสุด 600 บาทตอ
ไรอยูท่ีจังหวัดปทุมธานี คามัธยฐาน 105 บาทตอไร และคาเฉลี่ย149.37 บาทตอไร
คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอป 16,488,462.08 บาท ลดลงจากจํานวนเงินคาเชา
ท่ีดินเดิม 5,753,116.28 บาท คิดเปนลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินเดิม

- อัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดินในป 2557 ขอมูลจากสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัด18 จังหวัด ไดแจงอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ซึ่งพบวาเปนอัตราคาเชา
ท่ีสูงกวาอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท้ัง 18 จังหวัด โดยมีคาเชาต่ําสุด 500 บาทตอไร
อยูท่ีจังหวัดอุทัยธานี และสูงสุด 3,000 บาทตอไร อยูท่ีจังหวัดปทุมธานี ตามตารางท่ี 4.9



ตารางท่ี 4.9 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาท่ีดินใหม และอัตราคาเชาท่ีนานอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ป 2557

จังหวัด เน้ือท่ีเชา
(ไร)

ราคาจัดซื้อท่ีดิน
(บาท/ไร)

ราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดิน

ป 2559
(บาท/ไร)

อัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาใหม เพ่ิม/ลด อัตราคาเชาท่ีนา
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)
คาตํ่าสุด
(บาท/ไร)

คาสูงสุด
(บาท/ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/ไร)

ตอป
(บาท)

คาตํ่าสุด
(บาท/

ไร)

คาสูงสุด
(บาท/

ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/

ไร)

ตอป
(บาท)

ตอป
(บาท) รอยละ

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 -

ขอนแกน 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 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาท่ีดินใหม และอัตราคาเชาท่ีนานอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ป 2557 (ตอ)

จังหวัด เน้ือท่ีเชา
(ไร)

ราคาจัดซื้อท่ีดิน
(บาท/ไร)

ราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดิน

ป 2559
(บาท/ไร)

อัตราคาเชาท่ีดินเดิม อัตราคาเชาใหม เพ่ิม/ลด อัตราคาเชาท่ีนา
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)
คาตํ่าสุด
(บาท/ไร)

คาสูงสุด
(บาท/ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/ไร)

ตอป
(บาท)

คาตํ่าสุด
(บาท/

ไร)

คาสูงสุด
(บาท/

ไร)

คามัธย
ฐาน

(บาท/ไร)

คาเฉลี่ย
(บาท/

ไร)

ตอป
(บาท)

ตอป
(บาท) รอยละ

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

สิงหบรุี 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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2. ดานผูเชาท่ีดิน สามารถจําแนกเปน 2 กลุม
- กลุมท่ีไมไดรับผลกระทบ คือกลุมท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมเปน

อัตราเดียวกัน คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีจะตองชําระเทาเดิม มีจํานวน 33 ราย
คิดเปนรอยละ 0.47 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด

- กลุมท่ีไดรับผลกระทบมีจํานวน 7,006 ราย คิดเปนรอยละ 99.53 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด
จําแนกเปน 1) อัตราคาเชาท่ีดินลดลง 3,251 ราย คิดเปนรอยละ 46.18 ของผูเชาท่ีดิน
ท้ังหมด เปนจํานวนเงิน 12,423,014.12 บาท และ 2) อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน 3,755 ราย
คิดเปนรอยละ 53.35 ของผูเชาที่ดินทั้งหมดเปนจํานวนเงิน 6,669,847.84 บาท
ในจํานวนผูเชาท่ีดินท่ีมีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนไดขอเปลี่ยนสิทธิการเชาเปนการเชาซื้อ
ท่ีดิน 621 ราย ตามตารางท่ี 4.10

(2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดินรายใหม
ผู เชาท่ีดินรายใหมเปนผู เชาท่ีดินซึ่ งทําสัญญาเชาท่ีดินเ พ่ือเกษตรกรรมตั้งแตป 2557

ประกอบดวยผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อ และผูเชาซื้อท่ีดินท่ีขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดิน
2.1) ผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อ สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดซื้อท่ีดินจาก

เอกชนในชวงป 2552-2559 ในพ้ืนท่ี 15 จังหวัด เนื้อท่ีประมาณ 4,715 ไร คิดเปนเงินคาจัดซื้อท่ีดิน
465.78 ลานบาท หรือเฉลี่ยราคาจัดซื้อ 98,726 บาทตอไร ในจํานวนท่ีดินดังกลาวนี้ไดนํามาจัดให
เกษตรกรเชาแลว 4 จังหวัด ไดแก สุพรรณบุรี พิจิตร อางทอง และนราธิวาส โดยใชอัตราคาเชาใหม

2.2) ผูเชาซื้อท่ีดินท่ีขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดิน ผูเชาซื้อท่ีดินท่ีไมสามารถชําระคาเชาซื้อ
ท่ีดินแตยังมีความประสงคทํากินในท่ีดินท่ีไดรับจัดสรรนั้น สามารถขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดินได
เม่ือเปรียบเทียบคาเชาซื้อท่ีดิน และคาเชาท่ีดินแลว คาเชาท่ีดินคิดเปนจํานวนเงินท่ีตองชําระตอป
นอยกวาจะชวยลดภาระลง และหากในระยะตอไปเกษตรกรรายดังกลาวมีความพรอมสามารถ
เปลี่ยนแปลงสิทธิกลับคืนเปนผูเชาซื้อท่ีดินได

2.3) ผลการวิเคราะหเปรียบเทียบอัตราคาเชาเดิมและอัตราคาเชาใหม
1. ผูเชาท่ีดินในท่ีดินท่ีจัดซื้อ จะเห็นไดวา อัตราคาเชาเดิมอยูระหวาง 1,650-3,979.71 บาท

ตอไร เปนอัตราท่ีคอนขางสูง ไมสามารถนํามาจัดใหเกษตรกรรับภาระคาเชาท่ีดินในอัตรานี้ได เม่ือปรับ
อัตราคาเชาท่ีดินตามอัตราใหมแลวอยูระหวาง 105-210 บาทตอไร ทําใหจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปลดลงมาก
คิดเปนรอยละ 93.70 ของคาเชาท่ีดินเดิม สงผลใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดเริ่มนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไว
แลวทยอยออกมาดําเนินการจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชนโดยการเชาท่ีดิน ตามตารางท่ี 4.11

แตสําหรับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดท่ีอยูระหวางดําเนินการ จะเห็นวาคาเชาท่ีดินในอัตรา
ใหม ลดลงมากเชนเดียวกัน คิดเปนรอยละ 95.54 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งคาดวาเปนอัตราท่ีสามารถจูงใจ
เกษตรกร และชวยสนับสนุนการจัดท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดได ตามตารางท่ี 4.12

2) ผูเชาซื้อท่ีดินท่ีขอเปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดินในป 2559 มีผูเชาซื้อท่ีดินจํานวน 19 ราย
ในจังหวัดยะลา 15 ราย ลพบุรี 3 รายและอุทัยธานี 1 ราย ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด
เปลี่ยนแปลงสิทธิเปนการเชาท่ีดิน สําหรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีตองคิดยอนกลับไปตลอดระยะเวลาเชาซื้อ
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ตั้งแตวันท่ีเขาทําประโยชนจนถึงวันท่ีเปลี่ยนแปลงสิทธิใหใชอัตราเดิม และใชอัตราใหมกับสัญญาเชาท่ีดินท่ี
จัดทําข้ึนใหม (สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2559ค)

เกณฑการคํานวณใหมกําหนดเปนจํานวนเงินคงท่ีลักษณะข้ันบันได 11 ข้ัน โดยอิงชวงระดับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษและปรับเพ่ิมข้ึนทุก 4 ป มีผลกระทบตอผูเชาท่ีดินเดิมเกือบ
ทุกราย ท้ังผูท่ีจะตองจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนและลดลง หากแตคาเชาท่ีดินท่ีลดลงคิดเปนสัดสวนท่ีสูงกวา
คาเชาท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึน จึงทําใหประมาณการคาเชาท่ีดินตอปลดลงถึง 1 ใน 4 ของคาเชาท่ีดินตามเกณฑเดิม
ในขณะเดียวกันเปนตัวเรงใหผูท่ีจะตองชําระคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนขอปรับเปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อท่ีดิน เพราะ
มูลคาเชาซื้อท่ีดินยังคงใชเทากับราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ประกอบกับระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม วาดวยหลักเกณฑและวิธีการเก่ียวกับการเชาซื้อท่ีดิน ไดปรับปรุงใหมกําหนดระยะเวลาเชา
ซื้อเพ่ิมข้ึนจากเดิมสูงสุด 15 ป เปน 25 ป และลดอัตราดอกเบี้ยคาเชาซื้อท่ีดินจากรอยละ 4 ตอปคงเหลือ
รอยละ 1 ตอป สําหรับการจัดท่ีดินใหผูเชาท่ีดินรายใหมไดเริ่มมีการนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไวแลวทยอยออกมา
ดําเนินการในป 2558 จึงถือไดวาเปนอัตราคาเชาท่ีดินท่ีผูเชาท่ีดินยอมรับได และสนับสนุนงานการจัดท่ีดิน
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ถึงแมวารายไดของกองทุนปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
อาจจะลดลงบางในระยะแรกแตคาดวาสามารถชดเชยไดจากการนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไวแลวออกมาจัดให
เกษตรกรเชาทําการเกษตรเพ่ิมมากยิ่งข้ึน
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ตารางท่ี 4.10จํานวนผูเชาท่ีดิน และจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน

จังหวัด

จํานวน
ผูเชา
ท่ีดิน
(ราย)

ไม
กระทบ
(ราย)

ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดิน
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)

ยื่นคํารองขอเชา
ซื้อ

(ราย)
หมายเหตุเพิ่มข้ึน ลดลง รวม

ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ
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 ทําสัญญาเชาซื้อแลว
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
ขอนแกน 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 จํานวนผูเชาท่ีดิน และจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน (ตอ)

จังหวัด

จํานวน
ผูเชา
ท่ีดิน
(ราย)

ไม
กระทบ
(ราย)

ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน อัตราคาเชาท่ีดิน
นอกเขตปฏิรูปท่ีดิน/
นอกเขตชลประทาน

(บาท/ไร)

ยื่นคํารองขอเชาซื้อ
(ราย) หมายเหตุเพิ่มข้ึน ลดลง รวม

ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ ราย บาท/ป รอยละ

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 เขาคปจ.ไมครบขาดอยู 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

สิงหบุรี 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  การคํานวณรอยละของผลกระทบเพิ่ม/ลด เทียบกับจํานวนเงินคาเชาตอป ตามอัตราเดิม
ที่มา: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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ตารางท่ี 4.11 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหม กรณีจัดท่ีดินใหแกผูเชาท่ีดินรายใหม ขอมูล ณ 30กันยายน 2559

ลําดับที่ จังหวัด
เนื้อที่ ราคาจัดซ้ือ

(บาท)

ราคาจดัซ้ือ
เฉลี่ย

(บาท/ไร)

ราคาประเมนิทนุ
ทรพัย (บาท/ไร)

จัดใหผูเชาทีด่ิน
อัตราคาเชาทีด่ินเดิม อัตราคาเชาทีด่ินใหม ลดลง

ราย
เนื้อที่

ไร งาน วา ไร งาน วา ตอไร ตอป ตอไร ตอป ตอป รอยละ

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 อางทอง 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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ตางรางท่ี 4.12 การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหม กรณีผูเชาท่ีดินรายใหมอยูระหวางดําเนินการ

ลําดับที่ จังหวัด
เนื้อที่ ราคาจัดซ้ือ

(บาท)

ราคาจัดซ้ือ
เฉลี่ย

(บาท/ไร)

ราคาประเมิน
ทุนรัพย
(บาท/ไร)

อัตราคาเชาที่ดินเดิม อัตราคาเชาที่ดินใหม ลดลง

ไร งาน วา ตอไร ตอป ตอไร ตอป ตอป รอยละ

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 อางทอง 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 ปตตานี 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: กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
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4.2.3. ผลกระทบของอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดข้ึนตอผูใหเชาท่ีดิน
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูจัดท่ีดินใหเชาแกเกษตรกร ไดรับผลกระทบ

จากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน ดังนี้
(1) ประมาณการจัดเก็บคาเชาท่ีดินจากตารางท่ี 3.2 และ 4.9 แสดงถึงการดําเนินงานของ

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดแลวเสร็จ คิดเปนรอยละ 73.32 ของจํานวนผู เชาท่ีดินท้ังหมด
เม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมแลว มีผลทําใหจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอป
ท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูเชาท่ีดินลดลง 5.75 ลานบาท แตหากคิดรวมกับคาเชาท่ีดินท่ีจะไดรับจากผูเชาท่ีดิน
ใหมคิดเปนเงิน 0.08 ลานบาท ตามตารางท่ี 4.11 พรอมท้ังเรงรัดการจัดท่ีดินในท่ีดินท่ีไดจัดซื้อไวแลว
คงเหลืออยูประมาณ 4,095 ไร คิดเปนเงิน 0.52 ลานบาท ตามตางรางท่ี 4.12 ซึ่งจะชวยใหประมาณการ
จัดเก็บคาเชาท่ีดินลดลงเหลือ 5.15 ลานบาท

(2) การประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง พบวาจังหวัดท่ีอยูบริเวณรอบเขตปริมณฑล
มีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในแปลงท่ีจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินสูงกวา 1.5 ลานบาท ซึ่งตองนําเสนอ
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินสูงกวา 600 บาท ไดแก จังหวัด
ปทุมธานี 51 แปลง ฉะเชิงเทรา 3 แปลง และนครนายก 35 แปลง หากเม่ือตรวจสอบรายละเอียดขอมูล
การจัดท่ีดินแลว ปรากฏวาสวนใหญเปนการจัดท่ีดินใหเกษตรกรเชารายละไมเกิน 1 ไร และไมมีการจัด
ท่ีดินเพ่ือทําการเกษตรรวมอยูดวย ประกอบกับท่ีตั้งท่ีดินอยูในบริเวณเขตเทศบาลหรือติดถนนท่ีความ
เจริญเขาถึงแปลงท่ีดิน ลักษณะดังกลาวเปนการจัดท่ีดินเพ่ืออยูอาศัย อัตราคาเชาท่ีดินเปนไปตามท่ี
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดในการประชุมครั้งท่ี 2/2524 เม่ือวันท่ี 25 มีนาคม
2524 ซึ่งไมอยูในหลักเกณฑการปรับอัตราคาเชาท่ีดินครั้งนี้

(3) การพัฒนาสิทธิการเชาเปนเชาซื้อท่ีดิน การปรับอัตราคาเชาท่ีดิน มีผลกระตุนให
ผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิจากการเชาเปนเชาซื้อท่ีดิน เพราะเม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินใหมกับอัตรา
คาเชาท่ีดินท่ียังคงใชอัตราเดิม พบวาอัตราคาเชาซื้อท่ีดินต่ํากวาคาเชาท่ีดิน ซึ่งจะเห็นไดวาจํานวนผูเชา
เปลี่ยนสิทธิเพ่ิมข้ึนจากจํานวน 224 ราย ในป 2558 เปนจํานวน 531 ราย ในป 2559 มากกวาเดิมถึง
1.37 เทา

โดยสรุป เม่ือพิจารณาผลการดําเนินงานรอยละ 73.32 ของจํานวนผูเชาท่ีดินท้ังหมดท่ีสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัดนําเสนอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดใหความเห็นชอบปรับอัตราคาเชาท่ีดินแลว
พบวาอัตราคาเชาใหมมีผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน เกือบทุกรายคิดเปนรอยละ 99.53 ของผูเชาท่ีดินท่ีไดรับ
ความเห็นชอบแลว จําแนกเปนผูเชาท่ีดินท่ีมีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนคิดเปนรอยละ 53.35 และลดลง
คิดเปนรอยละ 46.18 ซึ่งหากนําสัดสวนรอยละดังกลาวมาอนุมานจํานวนผูเชาท่ีดินท่ีไดรับผลกระทบ
ท้ังหมด คิดเปน 9,555 ราย แยกเปนผูท่ีอัตราคาเชาเพ่ิมข้ึน 5,121 ราย และลดลง 4,434 ราย แตเม่ือคิด
เปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปแลวกลับลดลงถึง 1 ใน 4 ของคาเชาท่ีดินเดิม แสดงใหเห็นชัดเจนวา
เปนอัตราคาเชาท่ีดินท่ีต่ํามีลักษณะก่ึงการสงเคราะห ในขณะเดียวกันหากเปนผูเชาท่ีดินรายใหมจะเปน
อัตราคาเชาท่ีดินท่ีชวยสนับสนุนการจัดท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหเกิดการ
นําท่ีดินท่ีไดจัดซื้อไวแลวทยอยออกมาใหแกเกษตรกรเขาทําประโยชนโดยการเชาท่ีดินตามอัตราท่ีกําหนด
ข้ึนใหมซึ่งต่ํามาก คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินท่ีลดลงเกือบเทากับจํานวนเงินคาเชาท่ีดินเดิมท่ีผูเชาท่ีดิน
จะตองชําระ
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4.3 สรุป
ในภาพรวม ผลการศึกษาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดยการศึกษาระเบียบ

และหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน จัดการประชุมหารือภายใน
หนวยงานสวนกลาง จัดการฝกอบรมเชิงปฏิบัติการพบวาหลักเกณฑการคิดอัตราคาเชาท่ีดินของแตละ
หนวยงาน มีความแตกตางกัน โดยคาเชาท่ีดินกรณีท่ีใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ ไดแก สํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ และการรถไฟแหงประเทศไทยพบวา
จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึนหรือลดลง แตจะคงท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับ
ระดับผลผลิตหรือรายได ดังนั้นหากปใดผลผลิตเสียหายหรือราคาผลผลิตตกต่ํา ผูเชาท่ีดินก็ยังคงตองจายคา
เชาตามอัตราท่ีกําหนด สวนคาเชาท่ีดินกรณีท่ีใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑการคํานวณ ไดแก
คณะกรรมการการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และกลุมท่ีดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน
พบวา จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะคงท่ีในทุกระดับราคาท่ีดิน แตจะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได ดังนั้น
หากปใดผลผลิตหรือราคาผลผลิตเพ่ิมข้ึนหรือลดลงทําใหรายไดเพ่ิมข้ึนหรือลดลง ผูเชาท่ีดินก็จะจายคาเชา
ท่ีดินเพ่ิมข้ึนหรือลดลงตามสัดสวนของรายได

จากการจัดฝกอบรมเชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขต
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม” มีความเห็นวาการคิดคาเชาท่ีดินโดยใชรายไดจากการผลิตเปนเกณฑ จะมี
ปญหาดานขอมูลในแตละพ้ืนท่ีผันแปร ควรหาคากลางท่ีอางอิง และเชื่อถือได ควรใชเกณฑท่ีไมผันแปร เชน
ราคาท่ีดิน แตหากปจจุบันคิดเปนรอยละ 3 ของราคาจัดซื้อเปนอัตราท่ีสูงเกินไป ควรลดลงใหเหมาะสม และ
เสนอใหคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ โดยเรียกเก็บคาเชาท่ีดินในลักษณะข้ันบันได
และนําเสนอแนวคิดหลักเกณฑการใหเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตอผูบริหารกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม โดยปรับใชอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามบัญชีหมายเลข 2 ของกรมธนารักษ เปนอัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และใหปรับอัตราคาเชาท่ีดินตาม
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ซึ่งประกาศในแตละคราวใหใชไดไมเกิน 4 ป ซึ่งจากการ
นําเสนอการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดมีขอสังเกตให
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมศึกษาตัวเลขคาเชาใหมเปรียบเทียบจากสัญญาเดิม การคิดคาเชา
ควรมีการแยกเปนท่ีนา ท่ีไร และกําหนดตามรายภาคใหชัดเจน เนื่องจากราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ และผลประโยชน
ท่ีเกษตรกรไดรับในพืชแตละชนิด และในแตละพ้ืนท่ีมีความแตกตางกันควรมีการกําหนดราคาเพดานข้ันสูง
และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองคํานวณความสามารถในการชําระคืนคาท่ีดิน และรายไดท่ี
จะเกิดข้ึนของเกษตรกร ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการมีมติอนุมัติใหปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมแลว สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดจัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินและ
ตารางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พรอมท้ังวิธีปฏิบัติในการจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมแจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด 72 จังหวัด ถือปฏิบัติ

เม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีกําหนดข้ึนของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และหนวยงานอ่ืนไดแก กรมธนารักษ การรถไฟแหงประเทศไทย และกรมสงเสริมสหกรณ
พบวา เกษตรกรรายเดิมท่ีเริ่มเชาท่ีดินประมาณป 2519 – 2520 หากเชาท่ีดินอยูจนถึงป 2559 อัตรา
คาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จะใกลเคียงกันกับของ
กรมธนารักษ สําหรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของการรถไฟแหงประเทศไทย คอนขางสูงเม่ือเทียบ
กับอัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมธนารักษนอกจากนี้เม่ือพิจารณา
เปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของกรมสงเสริมสหกรณ พ้ืนท่ี 1 - 50 ไร และขอมูลการสํารวจ
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ของสํานักงานเศรษฐกิจการเกษตรปการเพาะปลูก 2559 จะเห็นวา อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางต่ํามีลักษณะก่ึงการสงเคราะห

ภายหลังจากท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม สําหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินจําแนกได 11 ข้ัน โดยอิงตามชวงระดับราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษและแจงใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดถือปฏิบัติแลว
มีผลกระทบของอัตราคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดข้ึนตอผูเชาท่ีดิน และตอผูใหเชาท่ีดิน คือ 1)ผลกระทบตอผูเชา
ท่ีดินเดิมตั้งแต ป 2520 กรณีผูเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาค และท่ีดินราชพัสดุ ไมเห็นดวยกับการปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินครั้งนี้เนื่องจากสิทธิของผูเชาท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ไมสามารถพัฒนาสิทธิใหเปนผูเชาซื้อท่ีดิน
สวนผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง มีความพอใจอัตราคาเชาท่ีดินใหม สวนผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ิมข้ึนหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเชาเปนเชาซื้อ กลุมผูเชาท่ีดินท่ีไมไดรับผลกระทบจากการปรับอัตรา
คาเชา คิดเปนรอยละ 0.47 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด สวนกลุมท่ีไดรับผลกระทบ คิดเปนรอยละ 99.53
ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด 2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดินรายใหมกรณีท่ีจัดซื้อ จํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปลดลงมาก
คิดเปนรอยละ 93.70 ของคาเชาท่ีดินเดิม สงผลใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดเริ่มนําท่ีดินท่ีจัดซื้อไวแลว
ทยอยออกมาดําเนินการจัดใหเกษตรกรเขาทําประโยชนโดยการเชาท่ีดิน กรณีเปลี่ยนสิทธิจากเชาซื้อเปนเชา
ในป 2559 มีผูเชาซื้อท่ีดินจํานวน 19 ราย ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดเปลี่ยนแปลง
สิทธิเปนการเชาท่ีดิน 3) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูจัดท่ีดินใหเชาแกเกษตรกร
ไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดิน คือ จํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูเชา
ท่ีดินลดลง 5.15 ลานบาทการประเมินราคาทุนทรัพยท่ีดินรายแปลง พบวาจังหวัดท่ีอยูบริเวณรอบเขต
ปริมณฑล มีราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินในแปลงท่ีจัดใหเกษตรกรเชาท่ีดินสูงกวา 1.5 ลานบาท ซึ่งตอง
นําเสนอคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินสูงกวา 600 บาท นอกจากนี้
การปรับอัตราคาเชาท่ีดิน มีผลกระตุนใหผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิจากการเชาเปนเชาซื้อท่ีดินมากกวาเดิม
ในระยะตอไปหากผูเชาท่ีดินเดิมไดรับการเปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อท่ีดินและโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเปนเจาของ
ท่ีดินสมตามเจตนารมณของการปฏิรูปท่ีดินแลว สํานักงานการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมควรปรับปรุงอัตรา
คาเชาท่ีดินโดยคํานึงถึงรายไดท่ีเกิดจากท่ีดินท้ังในดานการผลิตของผูเชาท่ีดิน และการหารายไดจาก
ทรัพยสินของผูใหเชาท่ีดินเพ่ือสรางรายไดใหแกกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมควบคูกันไปดวย
ซึ่งจะเปนอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ท่ีสะทอนศักยภาพของท่ีดิน และมีความเปนธรรมแกผูเชาท่ีดิน
และผูใหเชาท่ีดินท้ัง 2 ดาน
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บทที่ 5
แนวทางกําหนดอัตราคาเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมที่เปนธรรม

จากแนวความคิดเก่ียวกับท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติ นํามาใชประโยชนเปนปจจัยการผลิตทาง
การเกษตร และในขณะเดียวกันท่ีดินถือเปนทรัพยสินของเจาของท่ีสามารถนํามาหาประโยชนได ดังนั้นใน
บทนี้จะไดนําเสนอแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน โดยพิจารณาดานผูเชาท่ีดินซึ่งเปนผูใชประโยชน
ทางการเกษตรจากท่ีดิน และดานผูใหเชาซึ่งเปนเจาของหาประโยชนจากทรัพยสิน เพ่ือใหไดอัตราคาเชา
ท่ีดินท่ีมีความเหมาะสมไมมีผูไดเปรียบหรือเสียเปรียบ มีความเปนธรรมท่ีสามารถรับกันไดท้ัง 2 ดาน
5.1 แนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม

การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินโดยพิจารณาท้ังดานผูเชาท่ีดินท่ีมีความตองการคาเชาราคาถูก และผูให
เชาท่ีดินท่ีมีความตองการคาเชาท่ีดินราคาสูง การปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีอยูสุดโตงท้ัง 2 ดานเขาหากันตรง
จุดก่ึงกลาง ไมมีการไดเปรียบหรือเสียเปรียบเกิดข้ึน สามารถยอมรับไดท้ัง 2 ดาน จึงอาจกลาวไดวาเปนการ
กําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรมแกผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน มีแนวทาง 4 แนวทาง ดังนี้

5.1.1 แนวทางท่ี 1 เกณฑการคํานวณตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม วิธีนี้
นําแนวทางตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับ 2 พ.ศ.2559
มาตรา 40-41 ซึ่งมีหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชานาข้ันสูง ใหกําหนดเปนผลผลิตของพืชหลักสําหรับ
ทองท่ีนั้น หักดวยคาใชจายเก่ียวกับการลงทุน สวนเหลือกําหนดเปนคาเชานาข้ันสูงไดไมเกินก่ึงหนึ่งโดยให
คํานึงถึงราคาผลผลิตนั้นในแตละทองท่ี

ตัวอยาง การคํานวณคาเชาท่ีดิน โดยนําตนทุนการผลิตพืช 5 ประเภทของศูนยสารสนเทศ
การเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร ตั้งแตป 2550 – ป 2559 นํามาหาคาเฉลี่ย 10 ป และ
คํานวณคาเชาที่ดิน คาที่ไดจะเปนคากลางสําหรับพืชชนิดนั้นๆ ตามตารางท่ี 5.1 แตในทางปฏิบัติจริง
จะตองใชขอมูลการผลิตพืชของแตละทองท่ีเปนเกณฑในการคํานวณคาเชาท่ีดินสําหรับทองท่ีนั้นๆ ซึ่งการจัดเก็บ
ขอมูลในพ้ืนท่ีเปนเรื่องละเอียดออน เจาหนาท่ีตองมีความชํานาญ หรืออาจใชขอมูลการเกษตรของหนวยงาน
ภายในจังหวัด
ตารางท่ี 5.1 การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยอิงหลักเกณฑการคํานวณตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรม

ลําดับ ประเภทการผลิต รายไดการเกษตร
(บาท/ไร)

ตนทุนการผลิต
(บาท/ไร)

รายไดสทุธิ
ทางการผลิต
(บาท/ไร)

คาเชาที่ดนิ
ไมเกินก่ึงหนึ่งของรายไดสุทธิ

(บาท/ไร)
1 ขาวนาป 4,154.41 3,952.12 263.55 131.76
2 ขาวนาปรัง 5,709.70 5,005.51 704.19 352.10
3 ขาวโพดเลี้ยงสัตว 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 : ศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร



62

5.1.2 แนวทางท่ี 2 การปรับเพิ่มและลดคาเชาท่ีดินระหวางผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน วิธีนี้
นําการคํานวณคาเชาท่ีดินดานผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งพิจารณาจากแนวคิดท่ีแตกตางกัน มาปรับเขา
หากันโดยในดานผูเชาท่ีดิน ตองการคาเชาท่ีดินในอัตราต่ํา เพราะจะทําใหตนทุนการผลิตต่ํา รายไดจะเพ่ิม
สูงข้ึน ในขณะท่ีผูใหเชาท่ีดินตองการคาเชาท่ีดินในอัตราสูง เพราะเปนการหารายไดจากทรัพยสินท่ีถืออยู
เม่ือปรับเขาหากันโดยคํานวณหาสวนตางของคาเชาท่ีดินท่ีเกิดจากการคํานวณท้ัง 2 ดานนํามารับภาระ
สวนตางรวมกันโดยปรับเพ่ิมข้ึนในดานผูเชาท่ีดิน และปรับลดลงในดานผูใหเชาท่ีดิน เพ่ือใหคาเชาท่ีดินท่ีมี
ความเปนธรรม สามารถยอมรับไดท้ัง 2 ดาน

1) ดานผูเชาท่ีดิน คํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู ตามท่ีกลาวไวแลว

คาเชาที่ดิน = รายไดจากการผลิต – คาใชจายในการผลิต – ผลตอบแทนทางการเกษตร (ซึ่งเปนสวนของผูดําเนินการผลิต)

ในท่ีนี้ใชผลตอบแทนทางการเกษตร รอยละ 25 ของผลผลิต (ขอมูลจากรายงานฉบับสุดทายโครงการ
การศึกษาแนวทางการประเมินมูลคาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม สํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ระยะท่ี 2)

ตัวอยางการคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู โดยใชขอมูลจากตารางสรุปผลสํารวจภาวะ
เศรษฐกิจสังคมครัวเรือนและแรงงานเกษตร จังหวัดฉะเชิงเทรา ของศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงาน
เศรษฐกิจการเกษตร ปเพาะปลูก 2550/2551 ถึง ปเพาะปลูก 2554/2555 นํามาหาเฉลี่ย 5 ป และ
คํานวณคาเชาท่ีดินจะไดผลลัพธเทากับ 3,075 บาทตอไร ตามตารางท่ี 5.2
ตารางท่ี 5.2 การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู

รายการ ป 2550/2551 ป 2551/2552 ป 2552/2553 ป 2553/2554 ป 2554/2555 คาเฉล่ีย

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

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

3.รายไดหลังหักคาใชจาย (1-2) 211,203 189,978 190,584 255,332 225,276 214,474

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

5.คาเชาท่ีดิน (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. คาเชาท่ีดินเฉล่ีย (บาท/ไร) 3,520 2,924 2,610 3,227 3,077 3,075

ที่มา : ศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร

2) ดานผูใหเชาท่ีดิน คํานวณตามสูตรการประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได

คาเชาท่ีดิน = มูลคาท่ีดิน X อัตราดอกเบี้ย

ในท่ีนี้มูลคาท่ีดิน ใชราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ป 2559 และอัตราดอกเบี้ย
เงินฝากประจําธนาคารของรัฐ รอยละ 1.55 ตอป

V =   I
R
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ตัวอยางการคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได ในพ้ืนท่ีเขตปฏิรูปท่ีดิน
5 อําเภอ ไดแก อําเภอเมือง อําเภอพนมสารคาม อําเภอราชสาสน อําเภอบานโพธิ์ และอําเภอบางคลา
จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวนผูเชาท่ีดินท้ังสิ้น 629 ราย ขนาดตัวอยาง 138 ราย คิดเปนรอยละ 21.94
ของจํานวนผูเชาท่ีดินท้ังสิ้น เนื้อท่ี 1,735 - 3 - 60.09 ไร ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ป 2559 เฉลี่ย
214,766 บาทตอไร อัตราดอกเบี้ยรอยละ 1.55 ตอป ผลลัพธการคํานวณคาเชาท่ีดินเทากับ 3,221 บาทตอไร
ตามตารางท่ี 5.3
ตารางท่ี 5.3 การคํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได

อําเภอ
จํานวน

ผูเชาที่ดิน
(ราย)

ตัวอยาง ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน (บาท/ไร) อัตรา
ดอกเบี้ย
1.55%

คาเชาที่ดิน
(บาท/ไร)ผูเชาที่ดิน

(ราย)
เนื้อที่
(ไร) ตํ่าสุด สูงสุด ฐานนิยม คาเฉล่ีย

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. บานโพธิ์ 214 17 29-1-84 120,000 600,000 600,000 548,235 1.55 8,224
5. บางคลา 47 9 136-3-0.90 200,000 260,000 260,000 240,000 1.55 3,600

ที่มา : ศูนยสารสนเทศการเกษตร สํานักงานเศรษฐกิจการเกษตร

3) คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน ผลลัพธการคํานวณคาเชาดานผูเชาท่ีดิน 3,075 บาทตอไร และ
ผลลัพธการคํานวณคาเชาท่ีดินดานผูใหเชาท่ีดิน 3,221 บาทตอไร คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน คือ
3,221 บาท หักดวย 3,075 บาทไดเทากับ 146 บาท

4) การปรับสวนตางของคาเชาท่ีดิน สวนตางของคาเชาท่ีดิน จํานวน 146 บาท หากแตละดาน
รับภาระดานละครึ่งกลาวคือผูเชาท่ีดินยินยอมจายเพ่ิมข้ึน 73 บาท และผูใหเชายินยอมลดคาเชาลง
73 บาท จะไดอัตราคาเชาท่ีเหมาะสมเปนธรรมคือ 3,148 บาทตอไร เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันท้ัง 2 ดาน

5.1.3 แนวทางท่ี 3 การพิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดิน
เปรียบเทียบกับคาเชาท่ีดินทองตลาด

1) ดานผูเชา พิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินหรือผลการจัดเก็บรายไดคาเชาท่ีดิน
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมยอนหลัง 5 ป ตั้งแตป 2555 ถึง 2559 คํานวณหาคาเชาท่ีดิน
เฉลี่ย 5 ป

2) ดานผูใหเชา พิจารณาราคาคาเชาท่ีดินทองตลาด ในการปฏิบัติควรใชขอมูลในแตละทองท่ี
แตในท่ีนี้ใชขอมูลคาเฉลี่ยรวมท้ังประเทศเพ่ือเปนตัวอยางการศึกษา ตามตารางท่ี 5.4
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ตารางท่ี 5.4 ผลจัดเก็บคาเชาท่ีดิน 5 ป (ป 2555 – ป 2559)

ป ผลการเก็บคาเชาท่ีดิน
(บาท)

เนื้อท่ีเชา
(ไร)

คาเชาท่ีดิน
(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

คาเฉลี่ย 5 ป 49,184,745.83 136,277 360.91
ที่มา : กลุมที่ดินและผลประโยชน สํานักบริหารกองทุน

3) คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดินจากผลการจัดเก็บคาเชาท่ีดินเฉลี่ย 5 ป ของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ซึ่งแสดงใหเห็นไดวาผูเชาท่ีดินโดยรวมแลวสามารถจายคาเชาท่ีดินเฉลี่ย
360 บาทตอไร หากนํามาเปรียบเทียบกับความตองการของผูใหเชาท่ีดิน โดยพิจารณาราคาคาเชาท่ีดิน
ทองตลาดนอกเขตปฏิรูปท่ีดินประมาณ 1,200 บาทตอไร คํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน คือ 1,200 บาท
หักดวย 360 บาท ไดเทากับ 840 บาท

4) การปรับสวนตางของคาเชาท่ีดิน สวนตางจํานวน 840 บาทนี้ หากแตละดานรับภาระรวมกัน
ดานละครึง่ กลาวคือผูเชาท่ีดินยินยอมจายเพ่ิม 420 บาท และผูใหเชายินยอมลดคาเชาลง 420 บาท ดังนั้น
อัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน คือ 780 บาทตอไร เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันได
ท้ังสองดาน แตในความเปนจริงนั้นสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูใหเชาท่ีดินอาจ
ยินยอมลดคาเชาท่ีดินลงจาก 1,200 บาทตอไร เหลือ 780 บาทตอไร ไดเพราะเปนหนวยงานรัฐมีหนาท่ี
ดูแลเกษตรกร ในขณะท่ีผูเชาท่ีดินไมมีความสามารถจายคาเชาท่ีดินในอัตรานี้ได การปรับ เพ่ิม/ลด โดยรับ
ชําระคาเชาท่ีดินคนละครึ่งจึงไมใชวิธีท่ีจะนํามาใชไดจริง

5.1.4 แนวทางท่ี 4 การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชประโยชนในเขตปฏิรูปท่ีดิน
เพ่ือทดสอบแนวคิดการปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรมท้ัง 2 ดาน โดยวิธีการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง
มาใชประโยชน เนื่องจากขอจํากัดของแนวทางท่ี 2 และ 3 เปนการปรับตัวเงินของผูเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนและ
ผูใหเชาท่ีดินลดลง ซึ่งคอนขางเปนไปไดยากในสวนของผูเชาท่ีดินท่ีมีการผลิตและรายไดจากการเกษตร
ไมมากนัก ดังนั้นนอกจากการปรับตัวเงินแลวการปรับองคความรูโดย สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ผูใหเชาเปนผูพัฒนาเกษตรกรสงเสริมใหมีการนําองคความรูตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมา
ใชในเขตปฏิรูปท่ีดิน ในสวนของผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชใหเกิดประโยชนโดยปรับเปลี่ยนวิถีทางใน
การผลิตและการดําเนินชีวิตแลว และเม่ือผูเชาท่ีดินสามารถลดคาใชจายลงไดทําใหมีรายไดเพ่ิมข้ึน
ความสามารถชําระคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนผูใหเชาท่ีดินก็สามารถปรับคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได จึงเปนแนวทางการ
ปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรมยอมรับไดท้ัง 2 ดานอีกแนวทางหนึ่ง

ในการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงไปใชประโยชนของผู เชาท่ีดิน พิจารณาคุณลักษณะ
3 ประการ ไดแก ความพอประมาณ ความมีเหตุผล และมีภูมิคุมกันในตัวท่ีดี โดยมีเงื่อนไขตองมีความรู
และคุณธรรม
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การศึกษาครั้งนี้ไดเก็บขอมูลโดยใชแบบสัมภาษณกับกลุมตัวอยางผูเชาท่ีดินจาก 3 พ้ืนท่ีในเขต
ปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ซึ่งเปนบริเวณพ้ืนท่ีอยูใกลเคียงกันมีสภาพดินชุดฉะเชิงเทราเหมาะสมในการ
ใชประโยชนในท่ีดิน ปลูกขาว และถาสามารถยกรองสูงใหพนน้ําทวมสามารถปลูกพืชไรและพืชสวนครัวได
(สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม, 2560) ไดแก กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนเกษตรกรไดรับการพัฒนา
อยางตอเนื่องตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียง กลุมผูเชาท่ีดินท่ีเปนบุคคลท่ัวไปไดรับการฝกอบรมตาม
โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม และกลุมผูเชาท่ีดินท่ีทําเกษตรแบบดั้งเดิม เพ่ือเปรียบเทียบการ
คํานวณอัตราคาเชาท่ีดินระหวางกลุมผูเชาท่ีดิน

(1) ผลการศึกษากลุมเกษตรกร
1.1) ผูเชาท่ีดินในนิคมการเกษตรขาว ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา

เม่ือป 2549 จัดตั้งเปนนิคมเศรษฐกิจพอเพียง ผลิตพันธุขาว พ้ืนท่ีดําเนินงาน 90 ไร เกษตรกรผูเชาท่ีดินเขา
รวมโครงการ 50 ราย ตอมาขยายพ้ืนท่ีดําเนินงานประมาณ 5,000 ไร และมีผูเชาท่ีดินเขารวมโครงการ
465 ราย จัดตั้งเปนนิคมการเกษตรขาวเม่ือป 2552 และในป 2559 จัดเปนโครงการขับเคลื่อนชุมชน
เศรษฐกิจพอเพียงในเขตปฏิรูปท่ีดินระดับท่ี 3 ผูเชาท่ีดินในพ้ืนท่ีดังกลาว ไดรับการพัฒนาองคความรู
และนําไปปฏิบัติอยางตอเนื่องมุงเนนการผลิตใหสอดคลองกับความตองการของตลาด ลดตนทุนการผลิต
และสนับสนุนเกษตรอินทรีย โดยผานกระบวนการฝกอบรม ศึกษาดูงาน และการเรียนรูจากการปฏิบัติจริง
ในแปลงท่ีดิน

ขอมูลจากรายงานผลการดําเนินงานนิคมการเกษตรขาว จังหวัดฉะเชิงเทรา ประจําปงบประมาณ
2559 รวมกับขอมูลจากการสอบถามเกษตรกร สามารถสรุปสาระสําคัญของผูเชาท่ีดินท่ีไดรับการพัฒนา
เปนเกษตรกรตนแบบ จํานวน 7 ราย ไดดังนี้ (สํางานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา, 2559)

1. ความเปนมา เปนผูเชาท่ีดินของ ส.ป.ก. ในท่ีดินพระราชทาน เพศชาย 2 คน และเพศหญิง
5 คน อัตราคาเชาท่ีดิน 6.40-50.10 บาทตอไรตอป ประสบปญหาสภาพดินมีอินทรียอัตราต่ํามีความเปน
กรดสูง การผลิตทํานามีตนทุนสูงเนื่องจากใชสารเคมี และยาฆาแมลงศัตรูพืช รวมท้ังการใชเครื่องจักรกล
ทางการเกษตรเขามาแทนท่ีแรงงานคน

2. การเขารวมโครงการ ทํานาอินทรียลดตนทุนการผลิต ไดรับการฝกอบรมจาก สํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และหนวยงานท่ีรวมบูรณาการ เชน ศูนยวิจัยขาวฉะเชิงเทรา สํานักงาน
ตรวจบัญชีสหกรณ สํานักงานเกษตรและสหกรณจังหวัด ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร
สถานีพัฒนาท่ีดิน เปนตน ไดรับการสนับสนุนไถกลบตอซัง ทดลองใชเครื่องหยอดเมล็ดพันธุของสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และทดลองทํานาอินทรีย ลดการใชสารเคมี โดยใชปุยหมัก ปุยอินทรีย
สารสกัดจากพืช ทําใหประหยัดตนทุนลงได ดังนี้

- หวานเมล็ดพันธุใช 30-40 กิโลกรัมตอไร ลดลงเหลือ 10-12 กิโลกรัมตอไร
- ลดการใชปุยเคมี ยาฆาแมลงศัตรูพืชหันมาใชน้ําหมัก ฮอรโมนสกัด และปุยอินทรีย
- เครื่องหยอดเม็ดพันธุ โดยใชเม็ดพันธุ 10-12 กิโลกรัมตอไร
- ผลผลิตแนวโนมเพ่ิมข้ึน จากการปรับเปลี่ยนวิถีการทํานาจากนาหวานเปนนาหยอด

ทําใหกําไรสุทธิเพ่ิมข้ึนท้ัง 7 ราย ประมาณ 800 – 1,500 บาทตอไร
3. การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน ผูเชาท่ีดินกลุมนี้ไดนําแนวทางเศรษฐกิจ

พอเพียงมาใชประโยชนอยางตอเนื่องภายในโครงการนิคมการเกษตรขาว ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ตามตารางผนวกท่ี 2.4



66

4. การผลิตและรายไดทางการเกษตร เนื้อท่ีเชาเฉลี่ยรายละ 25-3-04 ไร แบงเปนบานและบอน้ํา
1-3-04 ไร แปลงเกษตรกรรม 24-0-00 ไร ปลูกขาวอินทรียและพืชผัก เชน ขา ตะไคร  คะนา ผักบุง ฯลฯ
รวมท้ังเลี้ยงปลาในบอไวบริโภคและขาย จากบัญชีครัวเรือนในรอบป 2559 พบวามีรายไดทางการเกษตร
เฉลี่ย 158,828.57 บาทตอป ตนทุนการผลิตเฉลี่ย 73,478.57 บาทตอป คิดเปนรายไดสุทธิทางการเกษตร
เฉลี่ย 85,350 บาทตอป สําหรับการประกอบรายไดนอกการเกษตร ไดแก รับจางนอกการเกษตร ขายอาหาร
เบี้ยเลี้ยงผูสูงอายุ เปนตนโดยเฉลี่ย 44,342.86 บาทตอป รวมเปนรายไดสุทธิเฉลี่ย 129,692.86 บาทตอป
เม่ือหักคาใชจายในการบริโภคภายในครัวเรือน 81,188.57 บาทตอป คงเหลือรายไดหลักหลังหักคาใชจาย
ครัวเรือนเฉลี่ย 58,790 บาทตอป ตามตารางท่ี 5.5

5. ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม เนื่องจากท่ีดินบริเวณนี้เปนท่ีดินพระราชทาน
ซึ่งมติคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ครั้งท่ี 3/2557 เม่ือวันท่ี 26 สิงหาคม 2557 อนุมัติให
ปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ดังนั้น ในขณะ
นี้ ผูเชาท่ีดินในท่ีดินพระราชทานจึงยังคงใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิม

1.2) ผูเชาท่ีดินตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ภายใตความรับผิดชอบ
ดําเนินงานของศูนยการเรียนรูเพ่ือการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เปน 1 ในศูนยปฏิบัติการโครงการ
สรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ท่ีสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ดําเนินการท้ังสิ้น 15 ศูนย
ตั้งอยูตําบลคลองนครเนื่องเขต อําเภอเมือง จังหวัดฉะเชิงเทรา มีพ้ืนท่ีดินดําเนินการ 15 ไร ดําเนินการ
รับสมัครบุคคลท่ัวไป เขารวมโครงการเม่ือป 2549 จํานวน 30 ราย ชี้แจงโครงการและคัดเลือกผูมี
คุณสมบัติจัดฝกอบรมหลักสูตรการพัฒนาผูนําเกษตรกรรุนใหมเม่ือป 2552 จํานวน 10 ราย ระยะเวลา
ฝกอบรมภาคทฤษฏีและปฏิบัติภายในศูนย 1 ป 7 เดือนเม่ือผานการฝกอบรมแลวสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน
จังหวัดฉะเชิงเทรา ไดจัดใหทดลองเขาประกอบการเกษตรรายละ 1 ไร และไดจัดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมเม่ือป 2559 ซึ่งขอมูลจากการสอบถามผูเชาท่ีดิน จํานวน 7 ราย สรุปสาระสําคัญ ดังนี้

1. ความเปนมา ผูเชาท่ีดินกลุมนี้ เปนเพศชาย 5 คน เพศหญิง 2 คน อายุระหวาง 46-51 ป
ระดับการศึกษาสวนใหญจบมัธยมศึกษาตอนตน มีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 4 คน แรงงานในครัวเรือน
3 คน เดิมอาชีพรับจางนอกการเกษตรและลูกจางบริษัท ประสบปญหาไมมีท่ีอยูอาศัยของตนเอง อาศัยอยู
กับญาติ ตกงานและมีรายไดไมเพียงพอตอการครองชีพ

2. การเขารวมโครงการ สมัครเขารวมโครงการและไดรับคัดเลือกเขารับการฝกอบรม ทดลอง
ทําการเกษตรและผานการประเมินไดรับการจัดท่ีดินรายละ 1 ไร อัตราคาเชาท่ีดิน 300 บาทตอไรตอป

3. การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน ผูเชาท่ีดินกลุมนี้ไดนําความรูตามแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียงท่ีไดรับจากการฝกอบรมมาใชในการประกอบการเกษตรและดําเนินชีวิต ซึ่งจะเห็นไดจาก
กิจกรรมเก่ียวกับความพอประมาณ ความมีเหตุผล ความมีภูมิคุมกัน รวมท้ังนําความรูท่ีไดรับไปใชประโยชน
และมีคุณธรรม ตามตารางผนวกท่ี 2-4

4. การผลิตและรายไดทางเกษตร เนื้อท่ี เชา 1 ไร  แบงเปนบานและบอน้ํา 1 งาน
แปลงเกษตรกรรม 3 งาน ปลูกผักปลอดสารพิษ เชน คะนา กวางตุง ผักกาด ฯ ปละ 3 - 5 รุน จํานวน
5 ราย เลี้ยงไกชน 2 ราย นอกจากนี้ ปลูกไมผล เชน มะมวง มะพราว รวมท้ังพืชผักสวนครัวไวบริโภคใน
ครัวเรือน มีรายไดทางการเกษตรเฉลี่ยรายละ 64,285.71 บาทตอป ตนทุนการผลิต 19,657.14 บาทตอป
คิดเปนรายไดสุทธิทางการเกษตร 44,628.57 บาทตอป สําหรับการประกอบรายไดนอกการเกษตร ไดแก
การทําหัตถกรรม รายไดของคูสมรสและลูกใหโดยเฉลี่ยรายละ 89,742.86 บาทตอป รวมเปนรายไดสุทธิ
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เฉลี่ย 134,371.43 บาทตอป เม่ือหักคาใชจายในการบริโภคภายในครัวเรือน 81,502.86 บาทตอป คงเหลือ
รายไดหลังหักคาใชจายครัวเรือน 52,868.57 บาทตอป

5. ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม ผูเชาท่ีดินกลุมนี้เพ่ิงไดรับการทําสัญญาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม ปลายป 2559 ซึ่งเปนการจัดใหเชาท่ีดินภายหลังป 2557 ตองใชอัตราคาเชาท่ีดินใหม
มีความเห็นวาพึงพอใจในอัตราคาเชาท่ีดิน 4 ราย ตองการเปลี่ยนเปนเชาซื้อท่ีดิน 3 ราย ในจํานวน 3 รายนี้
แจงวาอัตราคาเชาท่ีดินท่ีสามารถชําระไดประมาณ 500 บาทตอไรตอป

1.3) เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัดฉะเชิงเทรา
จากการสอบถามผูเชาท่ีดิน จํานวน 6 ราย สรุปขอมูลการเพาะปลูกป 2559 ดังนี้

1. ความเปนมา ผูเชาท่ีดินเปนเพศชาย 4 คน เพศหญิง 2 คน อายุระหวาง 34-68 ป ระดับ
การศึกษา ประถมศึกษา จํานวนสมาชิกในครัวเรือน 5 คน แรงงานครัวเรือน 3 คน เนื้อท่ีเชาเฉลี่ยรายละ
24-3-91 ไรอัตราคาเชาท่ีดินเดิม 67.37-105 บาทไรตอป อัตราคาเชาท่ีดินใหม 150-210 บาทตอไรตอป
ประกอบการเกษตรทํานาปละ 2 ครั้ง มีผูเชาท่ีดินจํานวน 2 ราย เชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน เนื้อท่ี 10 ไร
และ 14 ไร ทํานาเพ่ิมเติมอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูป 1,200 บาทตอไรตอป ประสบปญหาสภาพดิน
เปรี้ยวตองปรับปรุงดินโดยใสปูนมารล ทุก 2 ป มีแมลงศัตรูพืชตองใชยาฆาแมลงและใชปุยเคมีในการผลิต
ทําใหตนทุนการผลิตขาวสูง

2. การผลิตและรายไดทางการเกษตร เนื้อท่ีเชาแบงเปนบาน โรงนา และบอน้ํา 3-2-25 ไร
แปลงเกษตรกรรม 21-1-66 ไร ปลูกขาวและปลูกพืชผัก เชน ขา ตะไคร มีรายไดทางเกษตรเฉลี่ยรายละ
162,242.50 บาทตอป ตนทุนการผลิต 131,900 บาทตอป คิดเปนรายไดสุทธิทางการเกษตร 30,342.50 บาทตอป
สําหรับการประกอบรายไดนอกการเกษตร ไดแก รับจางนอกการเกษตรและลูกให โดยเฉลี่ย 46,600 บาทตอป
รวมเปนรายไดสุทธิเฉลี ่ย 76,942.50 บาทตอป เมื่อหักคาใชจายในการบริโภคภายในครัวเรือน
78,366.67 บาทตอป คงเหลือรายไดหลังหักคาใชจายครัวเรือนติดคาลบ 1,424.17 บาทตอป ซึ่งแสดงให
เห็นไดวามีรายไดไมเพียงพอกับคาใชจายแตในจํานวนเงินท่ีไมสูงมากนัก ตามตารางท่ี 5.7

3. ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม อัตราคาเชาท่ีดินใหมเพ่ิมสูงข้ึนจากเดิมทุกราย
ประมาณ 103 บาทตอไรตอป ผูเชาท่ีดิน ไมตองการใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเพ่ิมคาเชา
ท่ีดิน เพราะทําใหตนทุนการผลิตสูงข้ึน หากเม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาใหมกับอัตราคาเชาซื้อท่ีดิน
ระยะเวลา 25 ป ดอกเบี้ยรอยละ 1 ตอป อัตราคาเชาซื้อถูกกวาคาเชาท่ีดินจึงตองการเปลี่ยนสิทธิเปนเชา
ซื้อท่ีดิน

(2) ผลการวิเคราะหเปรียบเทียบระหวางกลุม
เม่ือพิจารณาผูเชาท่ีดินท้ัง 3 กลุมเปรียบเทียบกันแลว จะเห็นไดวากลุมท่ี 1 โครงการนิคม

การเกษตรขาว และกลุมท่ี 2 โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม เปนกลุมท่ีไดรับการพัฒนาองค
ความรูตามแนวทางปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงและนําไปใชประโยชนในการประกอบการเกษตรและการ
ดําเนินชีวิตอยางตอเนื่องสงผลใหเกิดประสิทธิภาพในการผลิต กลาวคือมีการใชปจจัยการผลิต ไดแก เมล็ด
พันธุ ปุย ยาฆาแมลง ท่ีคัดสรรไวและผลิตข้ึนเองโดยไมใชสารเคมี นํามาใชในกระบวนการผลิต ตั้งแตการ
เตรียมดิน การเพาะปลูก การดูแลรักษา ท่ีพ่ึงพาตนเองและแรงงานในครัวเรือนเปนหลัก ผลผลิตท่ีไดมี
คุณภาพดีเปนท่ีตองการของตลาด มีการรวมกลุมเกษตรกรเพ่ือจําหนายผลผลิตสามารถขายไดภายใน
จังหวัดหรือนําไปขายในตลาดชานเมืองกรุงเทพฯ ใหแกผูบริโภคโดยตรงสรางรายไดทางการเกษตรสูงกวา
กลุมผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีอยูในบริเวณใกลเคียงกันซึ่งทําการผลิตของตนเองเพียงลําพังหรือมี
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เจาหนาท่ีมาสงเสริมใหความรูเปนครั้งคราว แตไมไดนําความรูไปปฏิบัติในการผลิตอยางจริงจัง และตอเนื่อง
ในการปรับเปลี่ยนวิถีการผลิต ทําใหมีตนทุนการผลิตสูงมาก และเม่ือเปรียบเทียบกับกลุมท่ี 1 ซึ่งทํานา
2 ครั้งเชนเดียวกัน มีเนื้อท่ีเพาะปลูกผลผลิตและรายไดทางการเกษตรใกลเคียงกัน แตกลุมท่ี 1 มีตนทุนการ
ผลิตนอยกวามาก ทําใหมีรายไดสุทธิทางการเกษตรสูงกวากลุมท่ี 3 สวนในดานผูใหเชาท่ีดิน หากคิดคาเชา
ท่ีดินโดยอิงรายไดจากการผลิตดังกลาว ตัวอยางเชน รอยละ 5 ของรายไดสุทธิทางการเกษตรจะเห็นไดวา
ความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดินเรียงตามลําดับจากมากไปนอย คือ กลุมท่ี 2 กลุมท่ี 1
และ กลุมท่ี 3 ตามลําดับ ตามตารางแนบท่ี 5.8 ซึ่งสอดคลองกับความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหม
ในกลุมท่ี 2 ท่ีมีความพึงพอใจ และสามารถจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได แตในกลุมท่ี 3 ไมตองการใหสํานักงาน
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากอัตราเดิม
5.2 สรุป

แนวทางการกําหนดคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท้ัง 4 แนวทางขางตนจะเห็นไดวาพ้ืนฐานในการ
คํานวณคาเชาท่ีดินจะใชวิธีคํานวณรายไดท่ีเหลืออยูของผูเชาท่ีดิน ท่ีสะทอนออกมาจากการใชท่ีดินในการ
ผลิต หากแตแนวทางท่ี 1-3 ไมมีสวนของเจาของท่ีดินท่ีเขาไปใหการดูแลปรับปรุงบํารุงดิน ปลอยใหเปน
หนาท่ีของผูเชาท่ีดิน และในเม่ือท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีสามารถปรับปรุงบํารุงใหมีความอุดมสมบูรณเพ่ิมข้ึนได
หากปลอยไวใหคงสภาพเดิมหรือใหผูเชาท่ีดินซึ่งเปนผูทําการเกษตรดูแลรักษาแตเพียงฝายเดียว การกํากับ
ดูแลของหนวยงานรัฐดําเนินการไดไมท่ัวถึงและตอเนื่อง ยอมสงผลตอประสิทธิภาพของการใชท่ีดิน แตถา
หนวยงานรัฐในฐานะเจาของท่ีดินไดเขามาดูแลทะนุบํารุงทรัพยากรของประเทศโดยการจัดทําโครงการ
ตางๆใหมีผลตอการผลิตไมวาจะโดยตรง เชน การพัฒนาแปลงท่ีดิน การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานฯ หรือโดย
ออมท่ีผานกระบวนการฝกอบรมใหความรูพัฒนาเกษตรกรอยางตอเนื่องตามแนวทางท่ี 4 ซึ่งเปรียบเทียบให
เห็นชัดเจนในพ้ืนท่ีใกลเคียงกัน ท่ีมีสภาพชุดดินและความเหมาะสมในการใชประโยชนท่ีดินเชนเดียวกัน
ผูเชาท่ีดินท่ีไดรับการพัฒนาความรูและนําไปปฏิบัติในแปลงเกษตรกรรม เชน โครงการนิคมการเกษตรขาว
และโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหมจะสงผลใหมีรายไดทางการเกษตรมากกวาผูเชาท่ีดินท่ี
ดําเนินการผลิตแบบดั้งเดิมเพียงลําพัง หรือไดรับการดูแลจากหนวยงานรัฐเปนครั้งคราว เชน ผูเชาท่ีดินใน
เขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา เปนตน ดังนั้น แนวทางท่ี 4
การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชประโยชน จึงเปนแนวทางท่ีมีความเหมาะสมและเปนธรรมท้ังใน
ดานผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน
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อัตราคาเชา อัตราคาเชา รายได รายไดสุทธิ รายได คาใชจาย รายไดสุทธิ
ที่ดิน (เดิม) ที่ดิน (ใหม) ทางการเกษตร ทางการเกษตร นอกการเกษตร ในครัวเรือน หลังหักคาใชจาย

เลขประจําตัวประชาชน (บาท/ไร/ป) ตอไร 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 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 20-0-00

ขา ตะไคร 2-0-00
ไกไข 10 ตัว

181/2532/10 ก.ค. 2532 25-0-00 6.40 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 23-0-00

คะนา ผักบุง ขา 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 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 10-0-00

15/2557/26 ก.พ. 2557  2-1-87.50 50.10 104,000 256,750 เทาเดิม - คะนา ผักบุง ขา ตะไคร มะนาว ถ่ัว 3-0-00

เล้ียงปลาหมอ 200 ตัว
นาขาวอินทรีย 33-0-00

ขา ตะไคร
คะนา ตนหอม 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 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 20-0-00

มะมวง มะพราว กลวย 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 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 27-0-00

ขา ตะไคร

150/2532/10 ก.ค. 2532 23-0-87 6.40 240,000 5,572,200 เทาเดิม - นาขาวอินทรีย 23-0-00

ขา ตะไคร

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

คาเฉล่ียตอราย  25-3-04 21.17 เทาเดิม - 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: ที่ดินพระราชทานไมจัดใหเชาซ้ือที่ดิน

อัตราคาเชาซ้ือ
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209,000
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5,000

57,600
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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

นางลวน พรมแดง
3240300586704

65,000

40,800

80,000

80,000 1,919,600

104,000 2,084,160

เทาเดิม

เทาเดิม

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

นางบุญชวย วรสิทธ
3240300572240

นางรัชนีย ใหมเจริญ
3240300575834

นายพิเชษ จูเปย
3240300572380

1-0-00

ตารางท่ี 5.5 การใชประโยชนท่ีดนิ รายไดและคาใชจายครัวเรือนป 2559 ของผูเชาท่ีดนิในเขตโครงการนิคมการเกษตรขาว ต.โพรงอากาศ อ.บางนํ้าเปรี้ยว จ.ฉะเชิงเทรา

ลําดับที่

56,600

ราคาประเมิน
ทุนทรัพยฯ

82,6504

นางเรณู ใหมเจริญ
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 เพ็ชรผุดผอง
3240300586089

รายไดสุทธิ
(บาท/ป)

ตนทุนการผลิต
(บาท/ป)

เลขที่สัญญาเชา เนื้อที่เชา
(ไร)

การใชประโยชนที่ดินทางการเกษตร

240,000

58,000

8,400

-

-

ช่ือ-สกุล

160,000 80,000

1

1
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อัตราคาเชา อัตราคาเชา รายได รายไดสุทธิ รายได
ท่ีดิน (เดิม) ท่ีดิน (ใหม) ทางการเกษตร ทางการเกษตร นอกการเกษตร

เลขประจําตัวประชาชน (บาท/ไร/ป) ตอไร ท้ังแปลง (บาท/ไร/ป) (บาท/ไร/ป) กิจกรรมการเกษตร เนื้อท่ีเพาะปลูก (บาท/ป) (บาท/ป) (บาท/ป)
ปลูกผัก 3 รุน : คะนา ตนหอม ถั่วพู ฟกทองฯ
พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู มะเขือ
ไมผล : มะพราว
ไมลมลุก : กลวย
ปลูกผัก 5 รุน : คะนา กวางตุง ผักกาด ฯ

175 พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู ตะไคร มะเขือ มะนาว
ไมผล : มะมวง ฝร่ัง
ปลูกผัก 3 รุน : คะนา ผักกาด ผักหวาน ฯ

175 ไมผล : มะมวง
เล้ียงปลาไวบริโภค
ปลูกเมลอน ฟกทอง

175 พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู ตะไคร
เล้ียงปลาไวบริโภค
ปลูกผัก 5 รุน : คะนา กวางตุง

175 พืชลมลุก : กลวย
เล้ียงปลาไวบริโภค
เล้ียงไกชน 300 ตัว

175 พืชผักสวนครัว : ขา ตะไคร มะนาว
ไมผล : มะมวง มะพราว
ปลูกชะอม ไผหวาน
พืชผักสวนครัว : พริกขี้หนู ขา ตะไคร

175 ไมผล : มะมวง
เล้ียงสัตว : วัวพ้ืนเมือง 4 ตัว ไกชน 50 ตัว
กบ 2 รุน รุนละ 1,000 ตัว

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

คาเฉล่ียตอราย 1-0-00 - 300 0-3-00 64,285.71 19,657.14 44,628.57 89,742.86 134,371.43

อัตราคาเชาซ้ือ

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 พุมมณี
 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
นางแดงตอย 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 การใชประโยชนทีด่นิ รายไดและคาใชจายครัวเรือนป 2559 ของผูเชาทีด่นิในเขตโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม ต.คลองนครเนือ่งเขต อ.เมือง จ.ฉะเชิงเทรา

ราคาประเมิน
ทุนทรัพยฯลําดับท่ี เลขท่ีสัญญาเชา

เนื้อท่ีเชา
(ไร)

การใชประโยชนท่ีดินทางการเกษตร

นายสมหวัง คําคง
3240300684170

นายณัฐดนัย บุญ
สราง

3240100072219

ชื่อ-สกุล ตนทุนการผลิต
(บาท/ป)

รายไดสุทธิ
(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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อตัราคาเชา อตัราคาเชา รายได รายไดสุทธิ รายได

ที่ดิน (เดิม) ที่ดิน (ใหม) ทางการเกษตร ทางการเกษตร นอกการเกษตร

เลขประจําตัวประชาชน (บาท/ไร/ป) ตอไร 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 นาขาว-พืชผัก 24-0-00

นอกเขต 14-0-00 แปลง 2 (นอกเขต) นาขาว (1คร้ัง) 14-0-00

420/2531/ 25-0-00 71.07 80,000 2,000,000 150 118.45 นาขาว 25-0-00

11-เม.ย.-31

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

31-ส.ค.-48 เล้ียงไก/เล้ียงปลา ไวบริโภค

62/2552/5 ก.ค. 2552  8-3-38 67.34 104,000 919,880 210 112.23 นาขาว-ขา ตะไคร 13-0-00

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

184/2531/5 ม.ค. 2531 12-0-48 67.34 104,000 939,120 210 112.23 นาขาว-ตะไคร กลวย 9-0-00

เล้ียงปลาไวบริโภค

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

นอกเขต 10-0-00

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

คาเฉล่ียตอราย  24-3-91 77.01 180  21-1-66 162,242.50 131,900.00 30,342.50 46,600.00

อตัราคาเชาซือ้

นางบญุเรือง เพ็ชรผุดผอง
 3240300584086

นางเฉลียว แสงมี
3240300589308

2

3

4

5

6

นายหนอย อนิทรประเสริฐ
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 การใชประโยชนทีด่นิ รายไดและคาใชจายครัวเรือนป 2559 ของผูเชาทีด่นิในเขตปฏริูปทีด่นิ ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ําเปรี้ยว จ.ฉะเชิงเทรา

ลําดับที่ เลขที่สัญญาเชา

235,255
นายธรรณ เกตุรัตน
3240300588154

190,0001

เนื้อที่เชา (ไร)

ราคาประเมิน
การใชประโยชนที่ดินทางการเกษตร ตนทุนการผลิต

(บาท/ป)
ทุนทรัพยฯ

 -

ชื่อ-สกลุ

212,000

15,000

8,40028,000

7,000

10,400 37,200
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กลุมท่ี 1 กลุมท่ี 2 กลุมท่ี 3

ผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปฯ

ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ําเปร้ียว
1 สภาพดิน ชุดดินฉะเชิงเทรา ชุดดินฉะเชิงเทรา ชุดดินฉะเชิงเทรา
2 จํานวนผูเชาท่ีดิน (ราย) 7 7 6
3 เนื้อท่ีเชาเฉล่ียตอราย (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 รายไดทางการเกษตร (บาท/ครัวเรือน/ป) 158,828.57 64,285.71 162,242.50
7 ตนทุนการผลิต (บาท/ครัวเรือน/ป) 73,478.57 19,657.14 131,900.00
8 รายไดสุทธิทางการเกษตร (บาท/ครัวเรือน/ป) 85,350.00 44,628.57 30,342.50
9 รายไดสุทธิทางการเกษตรเฉล่ียตอไร (บาท) 3,556.25 59,504.76 1,416.88
10 ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน (บาท/ไร) 80,000-240,000 300,000-400,000 80,000-104,000
11 อัตราคาเชาท่ีดินเดิม (บาท/ไร/ป) 6.40-50.10 - 67.34-105
12 อัตราคาเชาท่ีดินใหม (บาท/ไร/ป) เทาเดิม 300 150-210
13 อัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน (บาท/ไร/ป) 1,200 1,200 1,200
14 คํานวนอัตราคาเชาท่ีดินรอยละ 5 ของรายไดสุทธิทางการเกษตร 177.81 2,975.24 70.84

หมายเหตุ          ไมมีอัตราคาเชาเดิมเนื่องจากไดรับการจัดที่ดินภายหลังป 2557

         ที่ดินพระราชทานใชอัตราคาเชาที่ดินอัตราเดิม

ตารางท่ี 5.8 ตวัอยางการคํานวนคาเชาท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมในโครงการนิคมการเกษตรขาว โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม และผูเชาท่ีดนิในเขตปฏิรูปท่ีดนิ

โครงการนิคมการเกษตรขาว
ต.โพรงอากาศ อ.บางน้ําเปร้ียว

โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม
 ต.คลองนครเนื่องเขต อ.เมือง

รายการลําดับท่ี

1

2

1

2
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บทที่ 6
บทวิเคราะห

การศึกษาแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีวัตถุประสงคการศึกษา
เพ่ือ 1) ศึกษาหลักเกณฑ และวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีนํามาใชเรียกเก็บจาก
เกษตรกรผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน 2) วิเคราะหผลกระทบท่ีเกิดจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม และ 3) ศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมแกเกษตรกรผูเชาท่ีดิน
และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมผูใหเชา ในบทนี้ ผูศึกษาไดทําการวิเคราะหเชื่อมโยงผลท่ีได
จากการศึกษาเขากับแนวคิดทฤษฎี และงานวิชาการท่ีเก่ียวของ ดังนี้
6.1 การวิเคราะหเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ผลการศึกษา พบวา การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีใชเรียกเก็บจากผูเชาท่ีดิน
ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม เดิมใชรอยละ 3 ของราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ ซึ่งเปนเกณฑการอิง
ราคาท่ีดิน สอดคลองกับวิธีการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินในดานของเจาของท่ีดิน ท่ีพิจารณาจากคาเสีย
โอกาสในท่ีดินผืนนั้น หากมีการทําประโยชนจากท่ีดิน หรือถาหากเจาของท่ีดินขายท่ีดินออกไปแลวนําเงิน
รายไดสุทธิจากการขายท่ีดินไปลงทุนใหผลตอบแทน ตามเอกสารการบรรยายของ ผศ.ดร.ศุภชาติ
สุขารมณ และสอดคลองกับแนวคิดท่ีมาจากสูตรการประเมินมูลคาท่ีดิน ตามเอกสารการบรรยายของ
แคลว ทองสม ปจจุบันมีการปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหม โดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ
แลวก็ตามแตยังคงใชเกณฑอิงราคาท่ีดินเชนเดิม เปลี่ยนจากการกําหนดเปนรอยละ มาใชจํานวนเงินคงท่ี
ตามชวงระดับราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ดังนั้นเม่ือพิจารณาความเสี่ยงดานจํานวนผลผลิตและราคา
จึงยังตกอยูกับผูเชาท่ีดินเชนเดิม ถึงแมวาราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน จะเปนราคาท่ีดินท่ีคํานึงถึงประเภท
การใชประโยชนท่ีดิน แตก็ยังไมไดสะทอนถึงศักยภาพการผลิตของท่ีดินท่ีถูกใชประโยชนโดยตรง

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม มีท่ีดินอยูในการดูแลท่ัวประเทศ ท้ังท่ีดินรัฐและท่ีดิน
เอกชน ศักยภาพของท่ีดินแตละพ้ืนท่ีไมเหมือนกัน ความแตกตางของคุณภาพดินทําใหเกิดคาเชาท่ีดินข้ึน
ตามทฤษฎีคาเชาของริคารโด ซึ่งจะมีการใชท่ีดินเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆโดยขาดการดูแลปรับปรุงบํารุงดิน ดังนั้น
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ในฐานะหนวยงานรัฐพึงควรใหความสําคัญกับการใชประโยชน
ในท่ีดิน และผลตอบแทนหรือรายไดท่ีเกิดจากการใชประโยชนในท่ีดินผืนนั้น โดยนํามาใชเปนเกณฑในการ
กําหนดคาเชาท่ีดิน ซึ่งอาจแตกตางกันไปตามศักยภาพของท่ีดิน แตจะเปนอัตราคาเชาท่ีดินท่ีสะทอน
ศักยภาพของท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีสามารถสรางความเปนธรรมใหเกิดข้ึนแกผูใชประโยชนจากท่ีดิน ซึ่ง
ก็คือ ผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

นอกจากนี้ หากนําแนวทางตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชรวมดวยในการกําหนดอัตรา
คาเชาท่ีดิน จะเปนการพัฒนาเกษตรกรผูเชาท่ีดิน และการดูแลปรับปรุงบํารุงทรัพยากรท่ีดินควบคูไปกับ
การสรางรายไดใหแกกองทุนการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะเจาของท่ีดินผูใหเชาท่ีดินดวย
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6.2 ผลกระทบจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
ผลจากการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินใหม ในภาพรวมสงผลใหรายไดจากการจัดเก็บคาเชาท่ีดิน

รายปลดลงประมาณรอยละ 25 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งเม่ือพิจารณารายจังหวัด จะพบวา จังหวัดในภาค
กลางสวนใหญอัตราคาเชาท่ีดินจะเพ่ิมข้ึน  จึงควรเรงใหผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิเปนเชาซื้อท่ีดิน โดยการ
กําหนดมาตรการเสริมเพ่ือกระตุนใหเกิดการดําเนินงานใหแลวเสร็จโดยเร็ว อาจกําหนดใหเปนตัวชี้วัดการ
ปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี ท้ังนี้ เม่ือผูเชาเดิมเปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อท่ีดินแลว ในระยะตอไปจะตอง
ปรับปรุงหลักเกณฑการคิดคาเชาท่ีดิน และคาเชาซื้อท่ีดินใหม เพ่ือใหสอดคลองกัน และไมเกิดความ
เหลื่อมล้ําจากการใชเกณฑเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน และคาเชาซื้อท่ีดินแตกตางกันเชนในปจจุบัน แตสําหรับ
การจัดท่ีดินใหแกผูเชาท่ีดินรายใหมในท่ีดินจัดซื้อท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลงจากเดิมคอนขางมาก ควรเรงรัด
การจัดท่ีดินโดยเร็วเพ่ือนํารายไดมาชดเชยกับสวนท่ีลดลงดังกลาวขางตน

อยางไรก็ตาม จากผลการศึกษาพบวา สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด ไดดําเนินการปรับปรุง
อัตราคาเชาแลว ประมาณรอยละ 73.32 สวนท่ีเหลือ หากยังดําเนินการไมแลวเสร็จ จะมีผลกระทบตอ
สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ทําใหขาดรายไดเพ่ิมข้ึน ในกรณีรายท่ีอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ิมสูงข้ึน และในทางตรงขามผูเชาท่ีดินอาจเสียประโยชนในกรณีท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง จึงไมควรละเลย
การดําเนินงานดังกลาว
6.3 แนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม

ผลการศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรมท้ัง 4 แนวทาง
กําหนดข้ึนมาจากแนวคิดท่ีสะทอนใหเห็นศักยภาพในการผลิตของท่ีดิน ดังนี้

1. แนวทางท่ี 1 ใชเกณฑการคํานวณคาเชาท่ีดินท่ีสอดคลองกับพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ซึ่งกําหนดข้ึนมาจากผลผลิตทางการเกษตรของพืชหลักในทองท่ีนั้น แตวิธีนี้มีขอเสียท่ี คชก.
ตําบลไมไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเปนประจําทุกป ทุกพ้ืนท่ี และในในการจัดเก็บขอมูลทางการเกษตร
เปนเรื่องละเอียดออนท่ีคลาดเคลื่อนไดงาย ตองทําซ้ําๆใหเกิดความชํานาญ

2. แนวทางท่ี 2 ในดานผูเชาท่ีดิน ใชเกณฑวิธีรายไดท่ีเหลือ และดานผูใหเชาท่ีดินใชเกณฑ
รายไดตามสูตรการประเมินมูลคาท่ีดิน นําคาท่ีไดท้ัง 2 ดานมาปรับเพ่ิมข้ึนและลดลงระหวางผูเชาท่ีดิน
และผูใหเชาท่ีดิน สอดคลองกับแนวทางการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเปนธรรม ซึ่งท้ังผูเชาและผูใหเชา
ตองมีขอมูลเก่ียวกับการเชา นํามาเจรจาตอรองตกลงกันในอัตราคาเชาท่ีเหมาะสม มีความพอใจกันท้ัง
2 ดาน และการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนทางการเกษตร (ผศ.ดร. ศุภชาติ สุขารมย, 2557) แตวิธีนี้
มีขอเสียในดานการเก็บขอมูลทางการเกษตรเชนเดียวกันกับแนวทางท่ี 1 และการคํานวณหาอัตรา
ผลตอบแทนทางการเกษตร

3. แนวทางท่ี 3 ใชการเปรียบเทียบผลจัดเก็บคาเชาท่ีดินเฉลี่ย กับราคาคาเชาท่ีดินตลาด
ซึ่งพบวามีความแตกตางกันคอนขางมาก ดังนั้น ในการปรับอัตราคาเชาท่ีดินท้ัง 2 คา เขาหากันจึงมีความ
เปนไปไดยาก

4. แนวทางท่ี 4 การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใช เปนแนวทางท่ีท้ังผูเชาท่ีดินและ
ผูใหเชาท่ีดินสามารถนําองคความรูมาใชใหเกิดประโยชน โดยไมมีขอจํากัดอยางเชนแนวทางท่ี 1-3 แตอาจ
มีขอเสยี ตองใชระยะเวลาในการปรับเปลี่ยนวิถีทางการผลิตของผูเชาท่ีดิน ในขณะท่ีสํานักงานการปฏิรูป
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมไดถือปฏิบัติตามแนวทางนี้ในการพัฒนาเกษตรกรมาตั้งแตป 2549 แตสวนใหญ
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นํามาใชดําเนินงานในท่ีดินรัฐ หากขยายการดําเนินงานเขามาในท่ีดินเอกชนท่ีจัดซื้อ จะสามารถชวย
สงเสริมใหมีการใชประโยชนในท่ีดินเกิดประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน
6.4 สรุป

สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินใหม โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ
กระตุนการจัดท่ีดินใหนําท่ีดินท่ีไดจัดซื้อไวและยังไมไดจัดใหเกษตรกรประมาณ 4,095 ไร เนื่องจากอัตรา
คาเชาท่ีดินเดิมใชเกณฑรอยละของราคาท่ีดิน คิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอไรสูง เกษตรกรไมสามารถ
รับภาระได จึงไดปรับเปลี่ยนใชเกณฑการประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ทําใหอัตราคาเชาเดิม
ลดลงเกือบเทาตัวของอัตราคาเชาท่ีดินเดิม แตในขณะเดียวกัน อัตราคาเชาท่ีดินใหม จะเปนอัตราท่ี
เพ่ิมข้ึนในกรณีท่ีผูเชาเดิมในพ้ืนท่ีภาคกลาง ซึ่งคาดหมายกระตุนใหผูเชากลุมนี้เปลี่ยนสิทธิเปนผูเชาซื้อ
ท่ีดิน ไดรับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อเสร็จสิ้น เปนเจาของท่ีดินสมตามเจตนารมณในการ
ออกพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเม่ือป 2518

ในระยะตอไป สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรท่ีจะตองใชอัตราคาเชาท่ีดินเปน
เครื่องมือใหสะทอนถึงการใชประโยชนจากท่ีดินตามศักยภาพ เพ่ือสรางความเปนธรรมใหเกิดแกเกษตรกร
ผูเชาท่ีดิน และสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินผูใหเชาท่ีดินควบคูกันไปดวยท้ัง 2 ดาน
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บทที่ 7
สรุปผล และขอเสนอแนะ

บทนี้เปนการสรุปผลท่ีไดจากการศึกษาแนวทางกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมพรอมท้ัง
ขอเสนอแนะซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้
7.1 สรุปผล

7.1.1 การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ดําเนินการศึกษาโดยใชแนวคิดทฤษฎี
เก่ียวกับการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ซึ่งมีฐานการคํานวณ 2 วิธี คือ การคํานวณโดยอิงราคาท่ีดิน และ
การคํานวณโดยอิงรายไดหรือผลผลิตท่ีเกิดจากท่ีดินท่ีเชานั้น และกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ผานข้ันตอนการดําเนินงาน 5 ข้ันตอน คือ 1) ศึกษาระเบียบ และหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมของหนวยงานอ่ืน 2) จัดการประชุมหารือภายในหนวยงานสวนกลาง 3) จัดการฝกอบรม
เชิงปฏิบัติการหลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม”
4) นําเสนอหลักเกณฑการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดิน และ 5) จัดทําวิธีปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดิน
ผลการศึกษา สรุปสาระโดยสังเขป ดังนี้

จากการศึกษาเอกสารและการประชุมหารือของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ไดขอสรุปวา คาเชาท่ีดินของแตละหนวยงานมีความแตกตางกัน กรณีท่ีใชราคาท่ีดินเปนเกณฑการคํานวณ
ไดแก สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม กรมสงเสริมสหกรณ กรมธนารักษ และการรถไฟแหง
ประเทศไทย พบวา จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะแปรผันไปตามระดับราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึนหรือลดลง แตจะ
คงท่ีเม่ือเปรียบเทียบกับระดับผลผลิตหรือรายได ดังนั้นความเสี่ยงในดานปริมาณและราคาผลผลิตจึงตกอยู
กับผูเชาท่ีดิน สวนกรณีท่ีใชผลผลิตหรือรายไดเปนเกณฑการคํานวณ ไดแก คณะกรรมการการเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม (คชก.) และสํานักบริหารกองทุน พบวา จํานวนเงินคาเชาท่ีดินจะคงท่ีในทุกระดับราคา
ท่ีดิน แตจะแปรผันตามผลผลิตหรือรายได ซึ่งผูใหเชาท่ีดินจะเปนฝายไดรับความเสี่ยง อยางไรก็ตาม
จากการจัดฝกอบรม หลักสูตร “การศึกษาแนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม” ไดขอสรุปวา (1) หลักการของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตองการ
ชวยเหลือเกษตรกรตามเจตนารมณของการปฏิรูปท่ีดิน การคิดคาเชาท่ีดินเดิมในอัตรารอยละ 3 ของ
ราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อเปนอัตราท่ีสูงเกินไปในปจจุบัน (2) เห็นควรนําเสนอแนวคิดหลักเกณฑการใหเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรมใหมโดยปรับตามราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ซึ่งประกาศทุก 4 ป

จากขอสรุปดังกลาว สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมจึงนําเสนอคณะกรรมการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ขอปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินจากเดิมรอยละ 3 ของราคา
ท่ีดินท่ีจัดซื้อ ใหคิดคาเชาท่ีดินโดยอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ ในปท่ีจัดใหเกษตรกรทํา
สัญญาเชาท่ีดินกับสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในอัตราคาเชาตอปตามตารางการกําหนด
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมต่ําสุด 60 บาท กรณีราคาท่ีดินตอไรไมเกิน 2,000 บาท และสูงสุด
600 บาท สําหรับราคาท่ีดินตอไรสูงกวา 1 ลานบาท และไดรับอนุมัติในหลักการใหปรับปรุงหลักเกณฑ
การกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน (ยกเวนท่ีดินพระราชทาน) ซึ่งไดจัดทําวิธี
ปฏิบัติในการเรียกเก็บคาเชาท่ีดินแจงสํานักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด 72 จังหวัดถือปฏิบัติ ตั้งแตป
2559 เปนตนไป
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โดยสรุป การปรับปรุงอัตราคาเชาใหมยังคงใชเกณฑราคาท่ีดิน แตเปลี่ยนจากการคํานวณสัดสวน
รอยละ มาใชกําหนดจํานวนเงินตอไรคงท่ีลักษณะข้ันบันได 11 ข้ันตามชวงระดับราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีดินของกรมธนารักษ และใหปรับเพ่ิมข้ึนทุก 4 ป

7.1.2 ผลกระทบจากการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
(1) การเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรมและหนวยงานอ่ืน คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไดกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน
เพ่ือเกษตรกรรม สําหรับการเรียกเก็บจากเกษตรกรผูเชาท่ีดินจําแนกได 11 ข้ัน โดยอิงตามชวงระดับ
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินของกรมธนารักษ เปรียบเทียบกับหนวยงานท่ีมีหลักเกณฑการปรับอัตราคา
เชาท่ีดิน ไดแก กรมธนารักษ และการรถไฟแหงประเทศไทย โดยพิจารณาเกษตรกรรายเดิมท่ีเริ่มเชา
ท่ีดินประมาณป 2519 – 2520 เชนเดียวกัน หากเชาท่ีดินอยูจนถึงป 2559 อัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ ปรับเพ่ิมรอยละ 15 ของคาเชาท่ีดินเดิมทุก 5 ป คิดเปนการปรับเพ่ิม 8 ครั้ง อัตราคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม จะใกลเคียงกันกับของกรมธนารักษ
กรณีการทําไรทํานา แตหากเปนการเชาท่ีดินครั้งแรกของเกษตรกรผูเชาท่ีดินรายใหม อัตราคาเชาท่ีดินของ
กรมธนารักษ ยังคงใชอัตราคาเชาท่ีดินเดิม สําหรับการรถไฟแหงประเทศไทย การปรับคาเชาท่ีดินปรับ
เพ่ิมข้ึนทุกปในอัตรารอยละ 5 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งเปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางสูงเม่ือเทียบกับอัตรา
คาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และกรมธนารักษ หากเปรียบเทียบอัตราคาเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมของกรมสงเสริมสหกรณ อัตราคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
เปนอัตราคาเชาท่ีดินคอนขางต่ํา

(2) ผลกระทบตอผูเชาท่ีดิน สามารถพิจารณาได 2 กลุม คือ ผูเชาท่ีดินเดิมตั้งแต ป 2520
และผูเชาท่ีดินใหมตั้งแต ป 2557 เปนตนไป

ผูเชาท่ีดินเดิม
ผูเชาท่ีดินในท่ีดินบริจาค และท่ีดินราชพัสดุ ไมเห็นดวยกับการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินครั้งนี้

เนื่องจากสิทธิของผูเชาท่ีดินท้ัง 2 ประเภทไมสามารถพัฒนาสิทธิใหเปนผูเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งจะไดรับ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อท่ีดินครบถวน ดังนั้นไมสมควรปรับอัตราคาเชาท่ีดินใหมซึ่งเพ่ิมสูง
ข้ึนกับผูเชาท่ีดินในท่ีดินท้ัง 2 ประเภท ดวยเหตุดังกลาวสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมโดย
สํานักบริหารกองทุน ไดมีหนังสือแจงสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัด

กลุมผูเชาท่ีดินในท่ีดินจัดซื้อท่ีอัตราคาเชาท่ีดินลดลง มีความพอใจอัตราคาเชาท่ีดินใหม สวน
กลุมผูเชาท่ีดินท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน เจาหนาท่ีไดอธิบายสรางความเขาใจแกผูเชาท่ีดิน ในปจจุบัน
อัตราคาเชาท่ีดินท่ีปรับใหมครั้งนี้ต่ํากวาอัตราคาเชาท่ีดินนอกเขตปฏิรูปท่ีดิน ประกอบกับราคาท่ีดิน
เพ่ิมสูงข้ึนมาก หากคํานวณเปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาท่ีดินใหมกับอัตราคาเชาซื้อท่ีดินท่ียังคงใชราคา
ท่ีดินท่ีจัดซื้อมา อัตราคาเชาซื้ออาจต่ํากวาหรือใกลเคียงกับอัตราคาเชาท่ีดิน และเพ่ือเปนการสงเสริมให
ผูเชาท่ีดินปรับปรุงสิทธิเปลี่ยนเปนการเชาซื้อท่ีดิน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดขยาย
ระยะเวลาการเชาซื้อท่ีดินจากเดิม 15 ป เปน 25 ป พรอมท้ังลดอัตราดอกเบี้ยคาเชาซื้อท่ีดินจากรอยละ
4 ตอป คงเหลือรอยละ 1 ตอป จึงทําใหกลุมผูเชาท่ีดินหลายรายขอเปลี่ยนสิทธิจากเชาเปนเชาซื้อ
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จากการติดตามความกาวหนาในการปรับอัตราคาเชา ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2559 มีผูท่ีไมได
รับผลกระทบ คือ กลุมท่ีอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมเปนอัตราเดียวกัน คิดเปนรอยละ
0.47 และกลุมผูท่ีไดรับผลกระทบคิดเปนรอยละ 99.53 คือ กลุมอัตราคาเชาท่ีดินลดลง คิดเปนรอยละ
46.18 และกลุมอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน คิดเปนรอยละ 53.35 แตเม่ือคิดเปนจํานวนเงินคาเชาตอปแลว
ลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม

ผูเชาท่ีดินรายใหม
ในกรณีท่ีดินจัดซื้อตั้งแตป 2552-2559 อัตราคาเชาเดิมอยูระหวาง 1,650-3,979.71 บาทตอไร

เปนอัตราท่ีคอนขางสูง เม่ือปรับอัตราคาเชาท่ีดินตามอัตราใหมแลวอยูระหวาง 105-210 บาทตอไร ทําให
จํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปลดลงมาก คิดเปนรอยละ 93.70 ของคาเชาท่ีดินเดิม ซึ่งคาดวาเปนอัตราท่ี
สามารถจูงใจเกษตรกร และชวยสนับสนุนการจัดท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดได

(3) ผลกระทบตอผูใหเชาท่ีดิน
เม่ือเปรียบเทียบอัตราคาเชาท่ีดินเดิมและอัตราคาเชาท่ีดินใหมแลวมีผลทําใหจํานวนเงิน

คาเชาท่ีดินตอปท่ีจะตองเรียกเก็บจากผูเชาท่ีดินลดลง 5.75 ลานบาท คิดเปนรอยละ 25.87 ของคาเชา
ท่ีดินตามอัตราเดิมและมีผลกระตุนใหผูเชาท่ีดินเปลี่ยนสิทธิจากการเชาเปนเชาซื้อท่ีดินเพ่ิมข้ึนจาก
จํานวน 224 ราย ในป 2558 เปนจํานวน 531 ราย ในป 2559 มากกวาเดิมถึง 1.37 เทา

โดยสรุป เกษตรกรผูเชาท่ีดินไดรับผลกระทบเกือบทุกรายคิดเปนรอยละ 99.53 แยกเปนผูท่ีมี
อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนคิดเปนรอยละ 53.35 และลดลงคิดเปนรอยละ 46.18 ของผูเชาท่ีดินท้ังหมด
แตเม่ือคิดเปนจํานวนเงินคาเชาท่ีดินตอปแลวลดลงรอยละ 25.87 ของคาเชาท่ีดินตามอัตราเดิม

7.1.3 แนวทางอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม พิจารณาได 4 แนวทาง
(1) แนวทางท่ี 1 เกณฑการคํานวณตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม โดย

นําแนวทางตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และฉบับ 2 พ.ศ.2559
ซึ่งมีหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชานาข้ันสูง ใหกําหนดเปนผลผลิตของพืชหลักสําหรับทองท่ีนั้น
หักดวยคาใชจายเก่ียวกับการลงทุน สวนเหลือกําหนดเปนคาเชานาข้ันสูงไดไมเกินก่ึงหนึ่งโดยใหคํานึงถึง
ราคาผลผลิตนั้นในแตละทองท่ี

(2) แนวทางท่ี 2 การปรับเพิ่มและลดคาเชาท่ีดินระหวางผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน โดยนําการ
คํานวณคาเชาท่ีดินดานผูเชาท่ีดิน และผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งพิจารณาจากแนวคิดท่ีแตกตางกัน มาปรับเขาหากันโดยใน
ดานผูเชาท่ีดิน ตองการคาเชาท่ีดินในอัตราต่ํา เพราะจะทําใหตนทุนการผลิตต่ํา รายไดจะเพ่ิมสูงข้ึน ในขณะท่ีผูให
เชาท่ีดินตองการคาเชาท่ีดินในอัตราสูง เพราะเปนการหารายไดจากทรัพยสินท่ีถืออยู

ดานผูเชาท่ีดิน คํานวณคาเชาท่ีดินโดยวิธีรายไดท่ีเหลืออยู ดานผูใหเชาท่ีดิน คํานวณตามสูตร
การประเมินมูลคาท่ีดินเกณฑรายได จากนั้นคํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน และปรับสวนตางของ
คาเชาท่ีดิน โดยใหรับภาระดานละครึ่ง กลาวคือผูเชาท่ีดินยินยอมจายเพ่ิมข้ึน และผูใหเชายินยอมลด
คาเชาลง จะไดอัตราคาเชาท่ีเหมาะสมเปนธรรม เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันท้ัง 2 ดาน

(3) แนวทางท่ี 3 การพิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดิน เปรียบเทียบ
กับคาเชาท่ีดินทองตลาด โดยดานผูเชา พิจารณาความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินหรือผลการ
จัดเก็บรายไดคาเชาท่ีดินของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมยอนหลัง 5 ป ดานผูใหเชา
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พิจารณาราคาคาเชาท่ีดินทองตลาด จากนั้นคํานวณสวนตางของคาเชาท่ีดิน ปรับสวนตางของคาเชาท่ีดิน
ใหแตละดานรับภาระรวมกันดานละครึ่งระหวางผูเชาและผูใหเชา จึงไดอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปน
ธรรมในเขตปฏิรูปท่ีดิน เปนอัตราท่ีรับภาระรวมกันไดท้ังสองดาน แตในความเปนจริงนั้นสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมในฐานะผูใหเชาท่ีดินอาจยินยอมลดคาเชาท่ีดินลงไดอีก เพราะเปนหนวยงาน
รัฐมีหนาท่ีดูแลเกษตรกร ในขณะท่ีผูเชาท่ีดินไมมีความสามารถจาย คาเชาท่ีดินในอัตรานี้ได การปรับ
เพ่ิม/ลด โดยรับชําระคาเชาท่ีดินคนละครึ่งจึงไมใชวิธีท่ีจะนํามาใชไดจริง

(4) แนวทางท่ี 4 การนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาปรับใชประโยชนในเขตปฏิรูปท่ีดิน โดย
วิธีการนําแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนโดยสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
ผูใหเชาเปนผูพัฒนาพ้ืนท่ีดูแลรักษาทรัพยากรท่ีดินและสงเสริมการเกษตร ใหมีการนําองคความรูตาม
ปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาใช  ในสวนของผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชใหเกิดประโยชนโดย
ปรับเปลี่ยนวิถีทางในการผลิตและการดําเนินชีวิต สามารถลดคาใชจายลงไดทําใหมีรายไดเพ่ิมข้ึน
ความสามารถชําระคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึน ผูใหเชาท่ีดินก็สามารถปรับคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได จึงเปนแนว
ทางการปรับอัตราคาเชาท่ีดินท่ีเหมาะสมเปนธรรมยอมรับไดท้ัง 2 ดานอีกแนวทางหนึ่ง

จากการสอบถามผูเชาท่ีดิน 3 กลุม ในเขตปฏิรูปท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา ไดแก กลุมท่ี 1 ผูเชา
ท่ีดินในนิคมการเกษตรขาว ตําบลโพรงอากาศ อําเภอบางน้ําเปรี้ยว จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 7 ราย
กลุมท่ี 2 ผูเชาที่ดินตามโครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม จํานวน 7 ราย และ กลุมท่ี 3
ผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ตําบลโพรงอากาศ อําเภอโพรงอากาศ จังหวัดฉะเชิงเทรา จํานวน 6 ราย
พบวา กลุมท่ี 1 โครงการนิคมการเกษตรขาว และกลุมท่ี 2 โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม
เปนกลุมท่ีไดรับการพัฒนา องคความรูตามแนวทางปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงและนําไปใชประโยชนใน
การประกอบการเกษตรและการดําเนินชวีิตอยางตอเนื่องสงผลใหเกิดประสิทธิภาพในการผลิต สรางรายได
ทางการเกษตรสูงกวากลุมผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินท่ีอยูในบริเวณใกลเคียงกันซึ่งทําการผลิตของ
ตนเองเพียงลําพังหรือมีเจาหนาท่ีมาสงเสริมใหความรูเปนครั้งคราว แตไมไดนําความรูไปปฏิบัติในการ
ผลิตอยางจริงจัง ทําใหมีตนทุนการผลิตสูงมาก ดานผูใหเชาท่ีดิน หากคิดคาเชาท่ีดินโดยอิงรายไดจาก
การผลิตดังกลาว ความสามารถในการชําระคาเชาท่ีดินของผูเชาท่ีดินเรียงตามลําดับจากมากไปนอย คือ
กลุมท่ี 2 กลุมท่ี 1 และ กลุมท่ี 3 ตามลําดับ สอดคลองกับความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดินใหมใน
กลุมท่ี 2 ท่ีมีความพึงพอใจ และสามารถจายคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนได แตในกลุมท่ี 3 ไมตองการใหสํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมข้ึนจากอัตราเดิม

โดยสรุป อัตราคาเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมท่ีเปนธรรม เปนอัตราท่ีสะทอนความตองการคาเชา
ของผูเชาท่ีดินและผูใหเชาท่ีดิน ซึ่งสามารถปรับเขาหากันจนกระท่ังยอมรับไดท้ัง 2 ดาน มีความเปนไป
ไดโดยสํานักงานปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมควรสงเสริมพัฒนาผูเชาท่ีดินใหมีองคความรูตามแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียง และผูเชาท่ีดินไดนําองคความรูไปใชประโยชนอยางจริงจังและตอเนื่อง จนสามารถลด
ตนทุนการผลิต ทําใหเกิดรายไดเพ่ิมข้ึนอยางยั่งยืน
7.2 ขอเสนอแนะ

7.2.1 ขอเสนอแนะจากผลจากการศึกษา
(1) การเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑการปฏิบัติงานท่ีมีผลกระทบตอบุคคลจํานวนมาก

จะตองใชระยะเวลาประมาน 2-3 ป ในการกําหนดข้ันตอนการปฏิบัติงาน การชี้แจงเจาหนาท่ีผูปฏิบัติ
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การสรางความเขาใจแกบุคคลท่ัวไปและผูท่ีไดรับผลกระทบโดยตรงใหยอมรับการเปลี่ยนแปลงท่ีอาจทํา
ใหเสียประโยชน ซึ่งตองมีวิธีการเยียวยาหรือทางเลือกใหพิจารณาตัดสินใจดวย

(2) การพัฒนาสิทธิการเชาท่ีดินไปสูการเชาซื้อท่ีดิน ควรมุงเนนกลุมท่ีไดรับผลกระทบ
จากการปรับอัตราคาเชาท่ีดินเพ่ิมสูงข้ึน และเพ่ือเรงรัดการดําเนินงานดานพัฒนาสิทธิ จึงเห็นควร
กําหนดใหเปนตัวชี้วัดการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี

(3) การพัฒนาสิทธิกลุมผูท่ีไดรับผลกระทบจากการปรับอัตราคาเชาท่ีดินลดลงใหเปน
ผูเชาซื้อท่ีดิน ตองชี้แจงสิทธิท่ีแตกตางกันระหวางผูเชาท่ีดินและผูเชาซื้อท่ีดิน ซึ่งจะไดรับกรรมสิทธิ์เปน
เจาของท่ีดินเม่ือชําระคาเชาซื้อท่ีดินครบถวนแลว แตอยางไรก็ตามราคาท่ีดินในปจจุบันปรับตัวสูงข้ึน
มากเม่ือเปรียบเทียบกับราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อมาในอดีต จึงอาจใชเปนตัวเรงใหเกิดการตัดสินใจเปลี่ยนสิทธิ
ได ตัวอยางเชน การเปลี่ยนมูลคาเชาซื้อท่ีดินจากเดิมเทากับราคาจัดซื้อท่ีดิน เปนใหเทากับราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดิน เปนตน และในกรณีรายท่ีมีหนี้คาเชาท่ีดินคางชําระ ใหเรงรัดจัดเก็บหนี้คางชําระให
ครบถวนกอนเปลี่ยนสิทธิ เพราะตามระเบียบปฏิบัติตองเปนผูเชาท่ีดินท่ีไมมีหนี้คางชําระ

7.2.2 ขอเสนอแนะเชิงนโยบาย
(1) สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ควรดําเนินการสอบทานและเก็บขอมูลผู

เชาท่ีดินเปนระยะๆ ไดแก การใชประโยชนท่ีดิน การประกอบการเกษตร รายได รายจาย รวมท้ังทรัพยสิน
และหนี้สิน เพ่ือใชประโยชนในการบริหารจัดการท่ีดิน และการวางแผนงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร

(2) การดําเนินงานสงเสริมพัฒนาเกษตรกร ควรขยายการดําเนินงานโดยนําแนวทาง
เศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนในท่ีดินท่ีจัดซื้อใหเพ่ิมมากข้ึน

(3) อัตราคาเชาท่ีดินท่ีถูกกําหนดข้ึน ตองเปนราคาสมเหตุสมผล สะทอนใหเห็นความเปน
ธรรมท่ีสามารถยอมรับไดท้ังผูเชาท่ีดิน และเจาของท่ีดินผูใหเชา ซึ่งสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม ในฐานนะผูบริหารทรัพยสิน ควรคํานึงถึงการหาประโยชนจากท่ีดินควบคูกับการดูแลเกษตรกร
ดวย เพ่ือกอใหเกิดรายไดเปนทุนหมุนเวียนแกการปฏิรูปท่ีดิน

(4) เพ่ือไมใหเกิดความเหลื่อมล้ําในการเรียกเก็บเงินคาเชาที่ดินและคาเชาซื้อที่ดิน
ควรใชเกณฑการคํานวณเชนเดียวกัน เชนการอิงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ราคาท่ีดินท่ีจัดซื้อ หรือรายได
จากผลผลิต อยางใดอยางหนึ่งใหเหมือนกัน
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“………………..”. 2556. รายงานการประชุม เรื่อง การหารือกําหนดอัตราคาเชาท่ีดิน ครั้งท่ี 1/2556.
(อัดสําเนา). กรุงเทพฯ : สํานักบริการกองทุน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม.

“………………..”. 2557. รายงานการประชุมคณะอนุกรรมการโครงการและการเงินกองทุนการปฏิรูปท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรม ครั้งท่ี 3/2557. สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม.29 กรกฎาคม 2557.
40 หนา.

“………………..”. 2557. แนวทางปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม. อัดเสียง.
กรุงเทพฯ : สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม.

“………………..”. 2558. การปรับปรุงหลักเกณฑการกําหนดอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม.
เอกสาร ท่ี กษ 1207/ว 138 ลงวันท่ี 29 มกราคม 2558.

“………………..”. 2559. ติดตามความกาวหนาการปรับปรุงอัตราคาเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม.
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. สินคาหมายถึง ?. (online) http://th.www.im2market.com/2015/12/13/2181.
สืบคนเม่ือ 2 กุมภาพันธ 2560.
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ตารางผนวกท่ี 2 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความพอประมาณ

ช่ือ - สกุล

การลดตนทุน การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลติ การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต

ใชทุ
นต

นเอ
ง

คัด
เลือ

กพั
นธุ



เก็บ
พัน

ธุพื
ช

เตร
ียม

ดิน

ปอ
งกั

นศ
ัตร

ูพืช

ลด
กา

รใช
สา

รเค
มี

ไม
ทํา

ลา
ยห

นา
ดิน

(ไถ
กล

บต
อซ

ังแ
ทน

กา
ร

เผา
)

ปร
ับป

รุงบ
ําร

ุงด
ิน

พัฒ
นา

แห
ลง

น้ํา

ใชร
ะบ

บน้ํ
าใน

แป
ลง

เปล
ี่ยน

นา
หว

าน
เปน

หย
อด

พืช
หล

ัก-ทํ
าน

า

พืช
ผัก

ไม
ผล

/ไม
ใชส

อย

เลีย้
งส

ตัว
 วัว

/ไก
/กบ

/
ปล

า

โครงการนิคมการเกษตรขาว

1. นางบุญชวย  วรสิทธ์ิ        

2. นายพิเชษ  จูเปย         

3. นางรัชนี ใหมเจริญ       

4. นางเรณู  ใหมเจริญ         

5. นางลวน  วิจารณา          

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม        

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย        
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ตารางผนวกท่ี 2 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความพอประมาณ (ตอ)

ช่ือ - สกุล

การลดตนทุน การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลติ การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต

ใชทุ
นต

นเอ
ง

คัด
เลือ

กพั
นธุ



เก็บ
พัน

ธุพื
ช

เตร
ียม

ดิน

ปอ
งกั

นศ
ัตร

ูพืช

ลด
กา

รใช
สา

รเค
มี

ไม
ทํา

ลา
ยห

นา
ดิน

(ไถ
กล

บต
อซ

ังแ
ทน

กา
ร

เผา
)

ปร
ับป

รุงบ
ําร

ุงด
ิน

พัฒ
นา

แห
ลง

น้ํา

ใชร
ะบ

บน้ํ
าใน

แป
ลง

เปล
ี่ยน

นา
หว

าน
เปน

หย
อด

พืช
หล

ัก-ทํ
าน

า

พืช
ผัก

ไม
ผล

/ไม
ใชส

อย

เลีย้
งส

ตัว
 วัว

/ไก
/กบ

/
ปล

า

โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุนใหม

1. นายสมหวัง  คําคง       

2. นายณัฐดนัย  บุญสราง          

3. นางชูชีพ  คชวงษ       

4. นายอํานาจ  พุมมณี            

5. นางแดงตอย หริพงษ         - 

6. นายบุญเลศิ  กูลศิริ     

7. นางราตรี  สาระโชติ         

88



ตารางผนวกท่ี 3 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความมีเหตุผล และความมภีูมิคุมกัน

ช่ือ - สกุล

ความมีเหตุผล ความมีภมูิคุมกัน
การพ่ึงพาตนเอง การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต การรวมกลุม

ปล
ูกข

าว
ไวบ

รโิภ
ค

เลี้ย
งส

ตัว
/เล

ี้ยง
ปล

า

ปล
ูกผ

ักส
วน

คร
ัว

ทํา
ปุย

หม
ัก/

ปุย
อิน

ทร
ีย

ทํา
กิจ

กร
รม

นอ
กก

าร
เกษ

ตร

ขา
ยผ

ลผ
ลติ

ไม
ผา

นค
นก

ลา
ง

ทํา
บัญ

ชีฟ
าร

ม/
คร

ัวเร
ือน

แป
รร

ูปผ
ลผ

ลติ

สร
างต

รา
สิน

คา

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

รว
มค

ิด/
รว

มทํ
า

เปน
สม

าชิ
กก

ลุม
/วช

ช/
สห

กร
ณ

โครงการนิคมการเกษตรขาว

1. นางบุญชวย  วรสิทธ์ิ          

2. นายพิเชษ  จูเปย        

3. นางรัชนี ใหมเจริญ         

4. นางเรณู  ใหมเจริญ          

5. นางลวน  วิจารณา     

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม    

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย    
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ตารางผนวกท่ี 3 การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : ความมีเหตุผล และความมีภูมิคุมกัน (ตอ)

ช่ือ - สกุล

ความมีเหตุผล ความมีภมูิคุมกัน
การพ่ึงพาตนเอง การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต การรวมกลุม

ปล
ูกข

าว
ไวบ

รโิภ
ค

เลี้ย
งส

ตัว
/เล

ี้ยง
ปล

า

ปล
ูกผ

ักส
วน

คร
ัว

ทํา
ปุย

หม
ัก/

ปุย
อิน

ทร
ีย

ทํา
กิจ

กร
รม

นอ
กภ

าค
เกษ

ตร

ขา
ยผ

ลผ
ลติ

ไม
ผา

นค
นก

ลา
ง

ทํา
บัญ

ชีฟ
าร

ม/
คร

ัวเร
ือน

แป
รร

ูปผ
ลผ

ลติ

สร
างต

รา
สิน

คา

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

รว
มค

ิด/
รว

มทํ
า

เปน
สม

าชิ
กก

ลุม
/วช

ช/
สห

กร
ณ

โครงการสรางและพัฒนาเกษตรกรรุน
ใหม

1. นายสมหวัง  คําคง          

2. นายณัฐดนัย  บุญสราง         

3. นางชูชีพ  คชวงษ     

4. นายอํานาจ  พุมมณี        

5. นางแดงตอย หริพงษ           

6. นายบุญเลศิ  กูลศิริ    

7. นางราตรี  สาระโชติ     
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ตารางผนวกท่ี 4 การนําแนวคดิเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : มีความรู และมีคณุธรรม

ช่ือ - สกุล

มีความรู มีคุณธรรม

ฝก
อบ

รม
/ด

ูงาน

ประเภทการฝกอบรม

แล
กเป

ลี่ย
นป

ระ
สบ

กา
รณ

/คว
าม

รู

การนําความรูไปใชประโยชน

ผิด
จา

รีต
ปร

ะเพ
ณี

เลน
กา

รพ
นัน

/ด
ื่มส

ุรา

ทํา
ปร

ะโย
ชน

ตอ
สว

นร
วม

รว
มม

ือ/
ชว

ยเห
ลือ

ผูอื่
น

ยึด
คว

าม
ปล

อด
ภัย

ผูบ
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
ขาว

1. นางบุญชวย  วรสิทธ์ิ           - -   

2. นายพิเชษ  จูเปย           - -   

3. นางรัชนี ใหมเจริญ           - -   

4. นางเรณู  ใหมเจริญ           - -   

5. นางลวน  วิจารณา           - -   

6. นายสมศักดิ์  เช้ือหอม           - -   

7. นายสุทิน  เพชรอุทัย           - -   
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ตารางผนวกท่ี 4 การนําแนวคดิเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน : มีความรู และมีคณุธรรม (ตอ)

ชื่อ - สกุล

มีความรู มีคุณธรรม

ฝก
อบ

รม
/ด

ูงาน

ประเภทการฝกอบรม

แล
กเป

ลี่ย
นป

ระ
สบ

กา
รณ

/คว
าม

รู การนําความรูไปใชประโยชน

ผิด
จา

รีต
ปร

ะเพ
ณี

เลน
กา

รพ
นัน

/ด
ื่มส

ุรา

ทํา
ปร

ะโย
ชน

ตอ
สว

นร
วม

รว
มมื

อ/
ชว

ยเห
ลือ

ผูอ
ื่น

ยึด
คว

าม
ปล

อด
ภัย

ผูบ
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

โครงการสรางและพัฒนา
เกษตรกรรุนใหม

1. นายสมหวัง  คําคง           - -   

2. นายณัฐดนัย  บุญสราง          - -   

3. นางชูชีพ  คชวงษ             - -   

4. นายอํานาจ  พุมมณี             - -   

5. นางแดงตอย หริพงษ             - -   

6. นายบุญเลศิ  กูลศิริ           - -   

7. นางราตรี  สาระโชติ          - -   
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ภาคผนวก ข
แบบสัมภาษณการนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนของผูเชาท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน

จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ.2560



ชื่อผูสัมภาษณ.........................................
แบบสัมภาษณ

การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชนของผูเชาท่ีดิน
ในเขตปฏิรูปท่ีดิน จังหวัด.............

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

ชื่อ....................................... สกุล.......................................... เลขประจําตัว..............................................
โทรศัพท................................................................................ สัญญาเชาเลขท่ี..........................................
1.ขอมูลท่ัวไป
1.1 เพศ ชาย หญิง
1.2 อายุ...............ป
1.3 การศึกษา 1.ไมไดเรียนหนังสือ 2.ประถมศึกษา 3.มัธยมศึกษาตอนตน

4.มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 5.อนุปริญญา/ปวท./ปวส.
6.ปริญญาตรี/เทียบเทา 7.สูงกวาปริญญาตรี ระบุ.....

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

1.6 เนื้อท่ีเชา
ในเขต..............แปลง รวมเนื้อท่ี...............ไร ราคาประเมิน................ บาท/ไร
นอกเขต...........แปลง รวมเนื้อท่ี...............ไร ราคาประเมิน................ บาท/ไร
2. ความเปนมาในการประกอบอาชีพ
เดิม
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................
ปญหา
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................
3. การเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดข้ึน
ปจจุบัน/รายไดเฉลี่ยตอป
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................
เหตุท่ีเปลี่ยนแปลง
..............................................................................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................

ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาท่ีดิน เพ่ิม/ลดลงจากเดิม
เพ่ิมข้ึน ..................................................................................................................................................
ลดลง .....................................................................................................................................................

1

6

2
3

8

5
4

10
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9

7
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4. การสนับสนุนจากหนวยงาน ภาครัฐ/ภาคเอกชน/NGOs
4.1 หนวยงานภาครัฐ
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
4.2 หนวยงานภาคเอกชน
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
4.3 NGOs
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
4.4 อ่ืนๆ ระบุ
.................................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................................
5. การใชเนื้อท่ีเพาะปลูกในรอบปท่ีผานมา

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

รายไดทางการเกษตร
ราคาขาย x ผลผลิต

ตนทุนการผลิต รายไดสุทธิ

พืช
1.
2.
3.
4.
5.

สัตวบก
1.
2.
3.

สัตวน้ํา
1.
2.
3.
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6. การนําแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงมาใชประโยชน
6.1 ความพอประมาณ

(1) การลดตนทุน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.ใชเงินทุนทําการเกษตรของตนเอง
2.คัดเลือกพันธุพืช/พันธุสัตว ท่ีเหมาะสมตอสภาพพ้ืนท่ี
3.เก็บพันธุพืช/พันธุสัตว ไวใชเอง
4.เตรียมดินเพาะปลูกดวยตนเอง
5.ปองกันกําจัดสัตรูพืชโดยวิธีธรรมชาติ เชน ใชสารสกัดจากสะเดา
6.ลดการใชสารเคมีในกระบวนการผลิต
7.อ่ืนๆ ระบุ………………..

(2) การเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.การไมทําลายหนาดิน เชน การไถกลบตอซังแทนการเผา
2.การปรับปรุงบํารงุดิน เชน การปรับสภาพดิน การใชปุยอินทรีย การปลูกพืชตระกูลถ่ัว ฯ
3.การพัฒนาแหลงน้ําการเกษตร
4.การใชระบบน้ําในแปลง เชน ระบบน้ําหยด ระบบสปงเกอร
5.การใชเทคโนโลยีในการผลิต/ดูแล/เก็บเก่ียว
6.การเปลี่ยนจากนาหวานเปนปกดํา/โยนกลา
7.อ่ืนๆ ระบุ…………………

(3) การปรับเปลี่ยนวิธีการผลิต (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1. ปลูกพืชเชิงเดี่ยว..................
2. อ่ืนๆ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

2.1 เกษตรผสมผสาน 2.2 ปลูกพืชหมุนเวียน
2.3 ปลูกพืชผัก 2.4 ปลูกพืชสมุนไพร
2.5 ปลูกไมผล/ไมใชสอยในครัวเรือน 2.6 เพาะเห็ดจากวัสดุเหลือใช
2.7 เกษตรทฤษฎีใหม 30:30:30:10
2.8 อ่ืนๆ ระบุ…………………

6.2 ความมีเหตุผล
(1) การพ่ึงพาตนเอง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1. การปลูกขาวไวบริโภคเพียงพอตลอดป
2. เลี้ยงสัตว/เลี้ยงปลา ไวบริโภคในครัวเรือน
3. ปลูกพืชผักสวนครัวไวบริโภคในครัวเรือน
4. การทําปุยหมัก/ปุยอินทรีย หรือสารสกัดชีวภาพดวยตนเอง ฯลฯ
5. เผาถาน บอกาซชีวภาพ หรือกิจกรรมเพ่ือประหยัดพลังงาน
6. การทําของใชในครัวเรือน เชน สบู แชมพู น้ํายาซักผา น้ํายาลางจาน ฯลฯ
7. การทํากิจกรรมนอกการเกษตร เชน หัตถกรรมตางๆ
8. การนําผลผลิตไปขายโดยไมผานคนกลาง
9. การทําบัญชีฟารม/บัญชีครัวเรือน
10. อ่ืนๆ.............................



97

(2) การสรางมูลคาเพ่ิมของผลผลิต
1. การแปรรูปผลผลิต
2. การสรางตราสินคา
3. การพัฒนาบรรจุภัณฑ
4. การพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑ
5. อ่ืนๆ ระบ.ุ......................

6.3 ความมีภูมิคุมกัน
(1) มีการรวมกลุมทํากิจกรรมการผลิต เชน การเพาะพันธุ เตรียมดิน เพาะปลูก ดูแล เก็บเก่ียว ฯ

1. มี 2. ไมมี
(2) มีการรวมกลุมทํากิจกรรมการแปรรูป/และการบรรจุสินคา

1. มี 2. ไมมี
(3) มีการรวมกลุมทํากิจกรรมเก่ียวกับการจําหนาย

1. มี 2. ไมมี
(4) มีสวนรวมในการดําเนินงานของกลุม รวมคิด รวมทํากิจกรรม

1. มี 2. ไมมี
(5) เปนสมาชิกกลุมเกษตรกร/วิสาหกิจชุมชน/สหกรณ

1. เปน 2. ไมเปน
6.4 มีความรู

(1) โดยไดรับการฝกอบรม/ศึกษาดูงาน
1. เคย 2. ไมเคย

(2) ประเภทของการฝกอบรม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1. ดานเกษตร 2. ดานการพัฒนาอาชีพ
3. ดานแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง 4. ดานการจัดทําบัญชีครัวเรือน
5. ดานการจัดทําบัญชีฟารม (รายไดรายจายทางการผลิต)

(3) มีการแลกเปลี่ยนประสบการณและความรูเก่ียวกับการประกอบอาชีพของเกษตรกร
1. มี 2. ไมมี

(4) มีการนําความรูไปใชประโยชนดานใดบาง (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1. ดานเกษตร 2. ดานการพัฒนาอาชีพ
3. ดานแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง 4. ดานการจัดทําบัญชีครัวเรือน
5. ดานการจัดทําบัญชีฟารม 6. ไมไดนําไปใชประโยชน

(รายไดรายจายทางการผลิต)
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6.5 มีคุณธรรม
(1) การประพฤติผิดจารีตประเพณี ธรรมเนียมปฏิบัติในสังคม

1. เคย 2. ไมเคย
(2) การใชเวลาวางไปในทางไมเกิดประโยชน เชน เลนการพนัน สุรา

1. ใช 2. ไมใช
(3) การเขารวมกิจกรรมท่ีเปนประโยชนตอสวนรวม

1. เขา 2. ไมเขา
(4) การใหความรวมมือ/ชวยเหลือผูอ่ืน

1. ให 2. ไมให
(5) มีการผลิตท่ีคํานึงถึงความปลอดภัยของผูบริโภค หรือไม

1. ใช (ระบุ)..................................................................................................................
2. ไมใช

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

1.รายรับ
1.1 รายรับจากการประกอบอาชีพ

1.1.1 ภาคการเกษตร (เชน พืช สัตว ประมง ฯลฯ)
1) (ระบุ)..............................................................................
2) (ระบุ)..............................................................................
3) (ระบุ)..............................................................................

1.1.2 นอกภาคการเกษตร (เชน รับจาง ทอผา แปรรูปผลิตภัณฑ ฯลฯ)
1) (ระบุ)..............................................................................
2) (ระบุ)..............................................................................
3) (ระบุ)..............................................................................

1.2 รายรับอ่ืนๆ (เชน เงินคาตอบแทนประจําตําแหนง ลูกให เบี้ยเลี้ยงผูสูงอายุหวย ล็อตเตอรี่ ฯลฯ
1.2.1 (ระบุ).......................................................................................
1.2.2 (ระบุ).......................................................................................
1.2.3 (ระบุ).......................................................................................

รวมรายรับ
2. รายจาย (เปนคาใชจายเฉลี่ยตอเดือน หรือตอป)

2.1 รายจายจากการประกอบอาชีพ
-ภาคการเกษตรกร
-นอกภาคเกษตรกร

2.2 คาอาหาร
2.3 คาสาธารณูปโภค เชน คาน้ํา คาไฟ คาโทรศัพท
2.4 คายา – สุขภาพอนามัย
2.5 เสื้อผา เครื่องนุงหม
2.6 ท่ีอยูอาศัย
2.7 คาใชจายเพ่ือการพักผอน/งานสังคมตางๆ
2.8 คาใชจายเพ่ือการศึกษา การเรียนรู (.....) ตนเอง (.....) คนในครอบครัว
2.9 อ่ืนๆ (ระบุ)............................................................................................

รวมรายจาย
รายไดสุทธิ 1 - 2

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

4. เงินออม
หมายเหตุ :
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