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ส่วนที่ 1 

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมา 

กระทรวงเกษตรและสหกรณ์มีความร่วมมือทางวิชาการด้านการเกษตรกับกระทรวงเกษตรแห่งสหพันธรัฐ

รัสเซีย โดยจัดให้มีการประชุมคณะอนุกรรมาธิการว่าด้วยความร่วมมือด้านการเกษตรไทย–รัสเซีย เพ่ือประสาน

การด าเนินงานความร่วมมือทางการเกษตรระหว่างกัน ซึ่งสหพันธรัฐรัสเซียมีความก้าวหน้าในการท า

เกษตรกรรมในพ้ืนที่แห้งแล้ง มีรูปแบบการให้สินเชื่อทางการเกษตรและการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม

ที่ทันสมัยผ่านระบบออนไลน์ที่มีการรายงานผลแบบ real-time รวมทั้งมีหลักเกณฑ์และการด าเนินงานบน

พ้ืนฐานการค านวณค่ามาตรฐานของการประมาณการผลผลิต ต้นทุนการผลิต และภัยธรรมชาติที่อาจเกิดข้ึน 

มหาวิทยาลัย State University of Land Use Planning (GUZ) มีชื่อเสียงด้านการศึกษาและวิจัย

เกี่ยวกับที่ดินมากที่สุดในสหพันธรัฐรัสเซีย และมหาวิทยาลัย Plekhanov Russian University of Economics 

(PRUE) มีการพัฒนาด้านการวิจัยและนวัตกรรมเทคโนโลยีดิจิตัลที่ใช้ในการประเมินมูลค่าที่ดินประเภทต่าง ๆ 

รวมถึงที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ด้วยการใช้โปรแกรมเฉพาะด้านในการค านวนจากปัจจัยต่าง ๆ ทางการเกษตร 

เพ่ือให้ได้ผลการประเมินมูลค่าท่ีดินที่ถูกต้องและเป็นธรรม 

ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) เล็งเห็นถึงความก้าวหน้าด้านการประเมินมูลค่าที่ดิน

เพ่ือเกษตรกรรมของสหพันธรัฐรัสเซีย ประกอบกับ ส.ป.ก. ยังไม่มีระบบการประเมินมูลค่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม

ที่เหมาะสมเพ่ือสนับสนุนการชดเชยรายได้ให้กับเกษตรกรในเขตปฏิรูปที่ดิน กรณีที่เกษตรกรประสงค์คืนที่ดิน

ให้กับภาครัฐ จึงด าเนินงานโครงการความร่วมมือด้านการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมกับ GUZ และ 

PRUE เพ่ือพัฒนาระบบการประเมินมูลค่าที่ดินของ ส.ป.ก. ให้มีความทันสมัยและเป็นธรรมต่อเกษตรกรในเขต

ปฏิรูปที่ดินต่อไป 

1.2 วัตถุประสงค์ 

1) เพ่ือพัฒนาการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน ให้สามารถประเมินมูลค่าที่ดินแบบ

รายแปลงได ้

2) เพ่ือแลกเปลี่ยนข้อมูลด้านการจัดการและสนับสนุนค่าชดเชยให้กับเกษตรกร กรณีคืนที่ดินให้กับภาครัฐ 

1.3 ระยะเวลาด าเนินงาน 

ระยะเวลาด าเนินงานโครงการ 6 ปี (พ.ศ. 2562 – 2567) 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) ความร่วมมือทางวิชาการระหว่าง ส.ป.ก. กับสหพันธรัฐรัสเซีย ด้านการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

2) ข้อมูลด้านการจัดการและการสนับสนุนค่าชดเชยให้กับเกษตรกร กรณีคืนที่ดินให้กับภาครัฐ 
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1.5 หน่วยงานรับผิดชอบ 

หน่วยงานของไทย ได้แก่ ส านักบริหารกองทุน (สบท.) และส านักวิชาการและแผนงาน (สวผ.) ส.ป.ก. 

หน่วยงานของสหพันธรัฐรัสเซีย ได้แก่ มหาวิทยาลัย State University of Land Use Planning (GUZ) 

มหาวิทยาลัย Plekhanov Russian University of Economics (PRUE) กระทรวงเกษตรแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย 

และสถานทูตสหพันธรัฐรัสเซียประจ าประเทศไทย 
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ส่วนที่ 2 
วิธีการด าเนินงานโครงการ 

 
การด าเนินงานโครงการพัฒนาการประเมินมูลค่าที่ดินเกษตรระหว่าง ส.ป.ก. กับสหพันธรัฐรัสเซีย 

ภายในปีงบประมาณ พ.ศ. 2566 ของกลุ่มความร่วมมือระหว่างประเทศ (กคร.) ส านักวิชาการและแผนงาน (สวผ.) 
ส.ป.ก. หลังการประชุมหารือระหว่างผู้ประสานงานโครงการฯ  กับหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย ได้แก่ 
มหาวิทยาลัย State University of Land Use Planning (GUZ) มหาวิทยาลัย Plekhanov Russian University 
of Economics (PRUE) และกระทรวงเกษตรแห่งสหพันธรัฐรัสเซียและสถานทูตสหพันธรัฐรัสเซียประจ า
ประเทศไทย ในปีงบประมาณ พ.ศ. 2565 เพ่ือเสริมสร้างความเข้าใจระหว่างหน่วยงาน พูดคุยแลกเปลี่ยน
ข้อมูล เจรจาและปรับแนวทางการด าเนินงานโครงการฯ ให้สอดคล้องกับนโยบายและบริบทของหน่วยงาน 
ทั้งสองฝ่าย ประกอบด้วย 

1) การจัดตั้งคณะท างานด าเนินโครงการพัฒนาการประเมินมูลค่าที่ดินเกษตรกรรม: นวัตกรรมดิจิทัล 
ร่วมกับสหพันธรัฐรัสเซีย 

2) การประสานงานกับผู้แทนหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย เพ่ือจัดเตรียมข้อมูลและวางแผนการท า
ความร่วมมือระหว่างประเทศในรูปแบบการสัมมนาออนไลน์ 

3) การประสานงานกับส านักบริหารกองทุน ส.ป.ก. เพ่ือจัดเตรียมข้อมูลส าหรับการสัมมนาฯ 
4) การจัดการสัมมนาออนไลน์ ในประเด็นที่เก่ียวข้องกับการประเมินมูลค่าที่ดินเกษตรกรรม 
5) การสรุปและด าเนินการภายหลังการสัมมนาฯ 
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บทที่ 3 
ผลการด าเนินงานและการอภิปรายผล 

 
3.1 ผลการด าเนินงาน 

3.1.1 การจัดตั้งคณะท างานด าเนินโครงการพัฒนาการประเมินมูลค่าที่ดินเกษตรกรรม : นวัตกรรม

ดิจิทัล ร่วมกับสหพันธรัฐรัสเซีย 

ส.ป.ก. แต่งตั้งคณะท างานด าเนินโครงการพัฒนาการประเมินมูลค่าที่ดินเกษตรกรรม: นวัตกรรม

ดิจิทัล ร่วมกับสหพันธรัฐรัสเซีย โดยประกอบด้วยเจ้าหน้าที่กลุ่มความร่วมมือระหว่างประเทศ (กคร.) ส านัก

วิชาการและแผนงาน (สวผ.) เจ้าหน้าที่จากส านักบริหารกองทุน (สบท.) และส านัก/กอง/ศูนย์ ที่เกี่ยวข้อง 

รายละเอียดตามเอกสารภาคผนวก เพ่ือให้การด าเนินการโครงการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ รวดเร็ว และเกิด

ประโยชน์สูงสุดกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม รวมทั้งเกษตรกร และสถาบันเกษตรกรในเขตปฏิรูปที่ดิน 

3.1.2 การประสานงานกับผู้แทนหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย 

เจ้าหน้าที่ กคร. ได้แก่ นางสาวแพรรวี เคหะสุวรรณ ผู้อ านวยการกลุ่มความร่วมมือระหว่าง

ประเทศ และนายสุทธิวัฒน์ แสงไทยทวีพร นักวิเทศสัมพันธ์ปฏิบัติการ ในฐานะผู้ประสานงานฝ่าย ส.ป.ก.  

และผู้แทนจากหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย ได้แก่ มหาวิทยาลัย State University of Land Use Planning (GUZ) 

มหาวิทยาลัย Plekhanov Russian University of Economics (PRUE) และกระทรวงเกษตรแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย

และสถานทูตสหพันธรัฐรัสเซียประจ าประเทศไทย ร่วมจัดเตรียมข้อมูลและวางแผนการท าความร่วมมือระหว่าง

ประเทศในรูปแบบการสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมระหว่าง ส.ป.ก. กับ  

สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งที่ 1 ผ่านไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์และระบบการประชุมออนไลน์ Zoom Meeting 

โดยผู้ประสานงานฯ สอบถามข้อมูลประเด็นที่เป็นเกี่ยวข้องกับการจัดการและการสนับสนุน

ค่าชดเชยให้กับเกษตรกร กรณีคืนที่ดินให้กับภาครัฐจากหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย และ GUZ และ PRUE  

ส่งข้อมูลประเด็นทีต่้องการน าเสนอในการสัมมนาฯ ให้กับผู้ประสานงานฯ 

3.1.3 การประสานงานกับส านักบริหารกองทุน ส.ป.ก. 

ผู้ประสานงานฯ ประสานงานกับเจ้าหน้าที่กลุ่มที่ดินและผลประโยชน์ และผู้เชี่ยวชาญด้านการ

บริหารจัดการทรัพย์สินและผลประโยชน์ สบท. เพ่ือจัดเตรียมข้อมูลส าหรับการสัมมนาฯ 

โดย สบท. จัดเตรียมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน รวมถึงที่ดิน 

เพ่ือเกษตรกรรมของประเทศไทย ส าหรับการสัมมนาฯ และการอภิปรายแลกเปลี่ยนความคิดเห็นกับ 

สหพันธรัฐรัสเซีย 

3.1.4 การสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมระหว่าง ส.ป.ก. กับ 

สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งที่ 1/2565 

ผู้ประสานงานฯ จัดการสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมระหว่าง  

ส.ป.ก. กับ สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งที่ 1/2565 โดยมีผู้เข้าร่วมการสัมมนาฯ ประกอบด้วย เจ้าหน้าที่ ส.ป.ก.  

ผู้ผ่านการฝึกอบรมหลักสูตร PV-VAT ด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน 
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แห่งประเทศไทย และเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้อง พร้อมด้วยผู้แทนจากหน่วยงานของสหพันธรัฐรัสเซีย ผ่านระบบการ

ประชุมออนไลน์ Zoom Meeting ระหว่างวันที่ 15 – 16 ธันวาคม พ.ศ. 2565 

โดยผู้แทนจาก GUZ และ PURE น าเสนอข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการประเมินมูลค่าที่ดินเกษตรกรรม

และความเกี่ยวข้องในการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินที่ไม่เหมาะแก่การท าเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 

และผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการทรัพย์สินและผลประโยชน์ สบท. น าเสนอข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน รวมถึงที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของประเทศไทย พร้อมอภิปรายแลกเปลี่ยน 

ความคิดเห็นระหว่างกัน 

3.1.5 การสรุปและด าเนินการภายหลังการสัมมนาฯ 

ผู้ประสานงานฯ สรุปการสัมมนาฯ และแจ้งเวียนให้ผู้บริหาร ส.ป.ก. และเจ้าหน้าที่ สบท.  

ที่เก่ียวข้องทราบ รายละเอียดตามเอกสารภาคผนวก 

อีกทั้ง ผู้ประสานงานฯ ส่งหนังสือแสดงความขอบคุณ GUZ และ PRUE ผ่านสถานทูตสหพันธรัฐรัสเซีย

ประจ าประเทศไทย และ GUZ มอบเกียรติบัตรให้กับผู้เข้าร่วมการสัมมนาฯ เพ่ือแสดงความขอบคุณและ

ส่งเสริมความสัมพันธ์ระหว่างสหพันธรัฐรัสเซียกับไทย 
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ส่วนที่ 4 
สรุปผลการด าเนินงานและข้อเสนอแนะ 

 
4.1 สรุปผลการด าเนินงาน 

1) ส.ป.ก. แต่งตั้งคณะท างานด าเนินโครงการพัฒนาการประเมินมูลค่าที่ดินเกษตรกรรม: นวัตกรรมดิจิทัล 
ร่วมกับสหพันธรัฐรัสเซีย 

2) ส.ป.ก. ประสานงานกับผู้แทนหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย เพ่ือจัดเตรียมข้อมูลและวางแผนการท า
ความร่วมมือระหว่างประเทศในรูปแบบการสัมมนาออนไลน์ ผ่านระบบการประชุมออนไลน์ Zoom Meeting 
ในปีงบประมาณ พ.ศ. 2566 

3) GUZ และ PRUE ส่งข้อมูลประเด็นที่ต้องการน าเสนอในการสัมมนาฯ ให้กับ ส.ป.ก. ซึ่งเป็นข้อมูลที่
เกี่ยวข้องกับการจัดการและการสนับสนุนค่าชดเชยให้กับเกษตรกร กรณีคืนที่ดินให้กับภาครัฐ 

4) สบท. จัดเตรียมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมของประเทศไทย 
ส าหรับการสัมมนาฯ 

5) ผู้ประสานงานฯ จัดการสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมระหว่าง ส.ป.ก. 
กับ สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งที่ 1/2565 โดยมีผู้เข้าร่วมการสัมมนาฯ ทั้งเจ้าหน้าที่ ส.ป.ก. และผู้แทนจาก GUZ 
และ PRUE 

6) ผู้ประสานงานฯ แจ้งเวียนสรุปการสัมมนาฯ ให้ผู้บริหาร ส.ป.ก. และเจ้าหน้าที่ สบท. ที่เก่ียวข้องทราบ 
พร้อมส่งหนังสือแสดงความขอบคุณ GUZ และ PRUE ผ่านสถานทูตสหพันธรัฐรัสเซียประจ าประเทศไทย  
และ GUZ มอบเกียรติบัตรให้กับผู้เข้าร่วมการสัมมนาฯ 

 
4.2 ข้อเสนอแนะ 

1) หน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย เสนอแนะให้ ส.ป.ก. และ GUZ ลงนามในข้อตกลงความร่วมมือ 
(Cooperation Agreement) เพ่ือให้ GUZ มีเอกสารอ้างอิงส าหรับการจัดสรรงบประมาณจากรัฐบาล
สหพันธรัฐรัสเซียในการด าเนินความร่วมมือกับต่างประเทศ 

2) GUZ และ PRUE เสนอแนะให้ ส.ป.ก. จัดการสัมมนาร่วมกับ GUZ และ PRUE อีกครั้ง โดยเนื้อหา 
ในการสัมมนาครั้งถัดไปจะกล่าวถึงกฎหมายและการปรับเปลี่ยนกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับที่ดินเกษตรกรรมของ
สหพันธรัฐรัสเซีย 

3) การสัมมนาหรือประชุมระหว่างประเทศ มีการใช้ภาษาอังกฤษหรือภาษาต่างประเทศอ่ืน ๆ ในการ
สื่อสาร และผู้เข้าร่วมประกอบด้วยผู้ที่มีระดับความเข้าใจภาษาต่างประเทศแตกต่างกัน จึงต้องมีการใช้ล่ามช่วย
แปลภาษาต่างประเทศให้กับผู้เข้าร่วม ซึ่ง ส.ป.ก. ควรส่งเสริมการพัฒนาทักษะการแปลและล่ามให้เจ้าหน้าที่
วิเทศสัมพันธ์สามารถแปลภาษาให้คล่องแคล่วและแม่นย ามากยิ่งข้ึน 

4) ส.ป.ก. ประสานหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย เพ่ือการด าเนินงานในล าดับถัดไป 
 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

สรุปผลการสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ระหว่างส านักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) กับ สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งที่ 1/2565 

วันพฤหัสบดีที่ 15 ธันวาคม 2565 เวลา 13.3๐ – 16.30 น. 
และวันศุกร์ที่ 16 ธันวาคม 2565 เวลา 13.3๐ – 16.30 น. 

ผ่านระบบการประชุมออนไลน์ Zoom Meeting 
 
ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ร่วมกับมหาวิทยาลัย State University of Land 

Use Planning (GUZ) และมหาวิทยาลัย Plekhanov Russian University of Economics (PRUE) สหพันธรัฐ
รัสเซีย จัดการสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมระหว่าง ส านักงานการปฏิรูปที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) กับ สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งที่ 1/2565 เมื่อวันพฤหัสบดีที่ 15 ธันวาคม 2565 เวลา 
13.30 – 16.30 น. และวันศุกร์ที่ 16 ธันวาคม 2565 เวลา 13.30 – 16.30 น. ผ่านระบบการประชุม
ออนไลน์ Zoom Meeting โดยมีผู้เข้าร่วมการสัมมนาฯ ประกอบด้วย เจ้าหน้าที่ ส.ป.ก. ผู้ผ่านการฝึกอบรม
หลักสูตร PV-VAT ด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย และ
เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง พร้อมด้วยผู้แทนจากหน่วยงานของสหพันธรัฐรัสเซีย รวมจ านวน 30 ราย โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือแลกเปลี่ยนข้อมูลด้านการจัดการและการสนับสนุนค่าชดเชยให้กับเกษตรกร  กรณีคืนที่ดิน
ให้กับภาครัฐ มีสาระส าคัญ 6 ประเด็น ดังนี้ 

1) ประวัติการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 
2) หลักเกณฑ์และปัจจัยในการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 
3) วิธีการประเมินมูลค่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมขั้นพ้ืนฐานที่ใช้ในสหพันธรัฐรัสเซีย 
4) ความเกี่ยวข้องในการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินที่ไม่เหมาะแก่การท าเกษตรกรรมใน

สหพันธรัฐรัสเซีย 
5) การประเมินมูลค่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดินของประเทศไทย 
6) การอภิปรายแลกเปลี่ยนความคิดเห็น 

1. ประวัติการประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 
ที่ดินเกษตรกรรมถือเป็นพ้ืนที่ที่มีบทบาทส าคัญต่อสหพันธรัฐรัสเซีย โดยการประเมินมูลค่าที่ดิน

เกิดขึ้นในสหพันธรัฐรัสเซียเป็นระยะเวลากว่า 300 ปี ผ่านการใช้หลักเกณฑ์ องค์ประกอบ และแนวทางต่าง ๆ 
ซ่ึงปัจจัยด้านเศรษฐศาสตร์ถือเป็นส่วนส าคัญในการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

แบบจ าลองการประเมินมูลค่าที่ดินของสหพันธรัฐรัสเซีย ถูกสร้างข้ึนครั้งแรกเม่ือปี ค.ศ. 1975 และ
มีการพัฒนาแบบจ าลองทุก ๆ 5 ปี ต่อมาในปี ค.ศ. 2017 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน รวมถึงที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม เริ่มด าเนินการโดยหน่วยงาน State Budgetary Institutions (GBU) ของรัฐซึ่งตั้งอยู่ตาม
ภูมิภาคต่าง ๆ ของสหพันธรัฐรัสเซีย โดย GBU มีหน้าที่ ดังนี้ 

1) ประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดินตามกระบวนการของรัฐบาล 
2) ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการจดทะเบียน 
3) ให้ค าชี้แจงเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน 
4) พิจารณาค าขอแก้ไขข้อผิดพลาดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน 
5) รวบรวม ประมวลผล จัดระบบ และสะสมข้อมูลที่จ าเป็นต่อการก าหนดมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน 

รวมถึงข้อมูลตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
6) ตรวจสอบเอกสารที่จ าเป็นต่อการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน 
7) จัดเก็บรายงานและเอกสารที่จัดท าขึ้นระหว่างการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน 
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8) ให้ข้อมูลที่จ าเป็นต่อการเก็บบ ารุงรักษาทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐ 
9) ให้ข้อมูลรายไตรมาสเกี่ยวกับตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
10) ปฏิบัติตามข้อก าหนดทางกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
โดยรัฐบาลสหพันธรัฐรัสเซียได้สร้างหลักเกณฑ์และปัจจัยเพ่ือน ามาใช้ประกอบการประเมินมูลค่า

ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมโดยเฉพาะ 

2. หลักเกณฑ์และปัจจัยในการประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 
2.1 ปัจจัยในการประเมินมูลค่า 

ปัจจัยที่ใช้ในการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ประกอบด้วย ความอุดมสมบูรณ์ของดิน 
คุณสมบัติอ่ืนของดิน และต าแหน่งที่ตั้งของที่ดิน 

2.2 ชนิดของดิน 
สหพันธรัฐรัสเซียได้ก าหนดรหัสและชื่อให้กับแต่ละองค์ประกอบของดินจากที่ดินซึ่งเคยถูกใช้

เป็นพ้ืนที่ท าเกษตรกรรม เช่น คุณสมบัติเชิงบวกและลบ โครงสร้างทางธรณีวิทยา ความเหมาะสมส าหรับการ
ท าเกษตรกรรม เป็นต้น 

2.3 ชนิดของพืชผล 
พืชผลตัวอย่างซึ่งใช้ในการประเมินมูลค่า ได้แก่ ซีเรียล มันฝรั่ง พืชยืนต้น พืชล้มลุกปีเดียว  

พืชเส้นใยลินิน (flax fiber) ซ่ึงด าเนนิการทดสอบในพ้ืนท่ีลาดชัน ที่ราบ และที่ราบลุ่ม 
2.4 การก าหนดเขตที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

ขั้นตอนทั่วไปในการก าหนดแนวเขตท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ได้แก่ 
1) การรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับการใช้ที่ดินทั้งในอดีตและปัจจุบัน 
2) การวิเคราะห์ข้อมูลส าคัญที่เก่ียวข้อง 
3) การตรวจสอบพื้นท่ีเพ่ือก าหนดแนวเขตและระบปุระเภทของที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
4) การสร้างแบบจ าลองดิจิทัลหลายชั้น (multilayer digital model) ของที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

2.5 การพิจารณาก าหนดราคาซื้อที่ดินคืน ได้แก่ 
1) มูลค่าตลาดของกรรมสิทธิ์และอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในที่ดิน 
2) ความสูญเสียทั้งหมดที่เกิดขึ้นกับเจ้าของที่ดิน จากการยึดแปลงที่ดินคืน เช่น 

2.1) ความเสียหายจริงลบด้วยมูลค่าตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในที่ดิน 
2.2) ผลก าไรทีห่ายไป 
2.3) ความสูญเสียที่มต่ีอบุคคลที่สาม ซึ่งเกิดขึ้นจากเจ้าของที่ดิน 

3. วิธีการประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมขั้นพื้นฐานที่ใช้ในสหพันธรัฐรัสเซีย 
3.1 แนวทางการประเมินมูลค่า 

แนวทางท่ีสหพันธรัฐรัสเซียใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน ได้แก่ 
1) แนวทางพิจารณาจากรายได้ (income approach) เป็นแนวทางซึ่งใช้ในการประเมินมูลค่า

ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมบ่อยที่สุด 
2) แนวทางเปรียบเทียบราคา (comparative approach) เป็นแนวทางซึ่งใช้ราคาตลาดในการ

ประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม แต่มักใช้เพียงบางครั้ง 
3) แนวทางพิจารณาจากต้นทุน (cost approach) เป็นแนวทางซึ่งใช้พิจารณามูลค่าอาคารที่

สร้างในที่ดินท่ีต้องการประเมิน 
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3.2 สูตรค านวณที่เกี่ยวข้อง 
รัฐบาลสหพันธรัฐรัสเซียได้สร้างหลักเกณฑ์และปัจจัยเพ่ือน ามาประกอบการประเมินมูลค่าที่ดิน 

เพ่ือเกษตรกรรมโดยเฉพาะ ผ่านตัวอย่างสูตรการค านวณปัจจัยที่เกี่ยวข้องดังนี้ 
1) สูตรมาตรฐานการค านวณอัตราผลตอบแทนของพืชผลทางการเกษตรแต่ละชนิดส าหรับดิน 

ทุกประเภทคือ 
 

Un = 33.2 x 1.4 x (AP/10.0) x K1 x K2 x K3 x K4 
โดยก ำหนดให้ 
Un = ศักยภำพกำรผลิตปกติของพืชเมล็ด หน่วยเซนต์เนอร์1 ต่อเฮกตำร์ (centner per hectare: 

c/ha) 
AP = มูลค่ำศักยภำพด้ำนภูมิอำกำศทำงกำรเกษตร (agro-climatic) ของพืชผล 
10.0 = ค่ำพ้ืนฐำนของ AP 
33.2 = อัตรำผลผลิตมำตรฐำนของพืชเมล็ดจำกดินที่ใช้อ้ำงอิง 
1.4 = ค่ำสัมประสิทธิ์กำรแปลงเป็นระดับควำมสำมำรถในกำรผลิตของเทคโนโลยีกำรเพำะปลูก 
K1 … K4 = ตัวประกอบกำรปรับแก ้โดยก ำหนดให้ 

K1 = ปริมำณฮิวมัสในดินชั้นบน 
K2 = ควำมหนำของชั้นฮิวมัส 
K3 = ปริมำณของดินเหนียวตำมธรรมชำติในชั้นดินที่เหมำะแก่กำรเพำะปลูก 
K4 = คุณสมบัติเชิงลบของดิน 

2) ราคาซื้อขายส าหรับเจ้าของที่ดิน ค านวณตามสูตรต่อไปนี้ 
B = Rzem. + Ph.and. + Stubborn + Morning faces + UV 

โดยก าหนดให้ 
B = ราคาซื้อขายที่ดินซ่ึงถูกยึด 
Rzem. = มูลค่าตลาดของที่ดิน 
Ph.and. = มูลค่าตลาดของอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่บนแปลงที่ดิน 
Stubborn = ค่าใช้จ่ายที่ผู้ถูกละเมิดสิทธิด าเนินการเพ่ือให้ได้สิทธิที่ถูกละเมิดกลับคืน 
Morning faces = ความสูญเสียที่มีต่อบุคคลที่สาม ซึ่งเกิดขึ้นจากเจ้าของที่ดิน 
UV = การสูญเสียผลก าไร 
3) การพิจารณาจากรายได้ มีสูตรค านวณทั่วไป คือ 

  V =  
I

R
 

โดยก าหนดให้ 
V = ต้นทุน 
I = รายได้ 
R = ผลตอบแทนการลงทุนจากราคาที่จ่ายไป (capitalization rate) 

                                                 
1 หน่วยวัดน้ าหนักซึ่งใช้ในเกษตรกรรมของอดีตสหภาพโซเวียตและปัจจุบันยังคงใช้ในหลายรัฐเอกราชของอดีต
สหภาพโซเวียต โดยมีค่าเท่ากับ 100 กิโลกรัม 
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3.3 การค านวณต้นทุนต่อหน่วย 
1) องค์ประกอบของการค านวณต้นทุนต่อหน่วยส าหรับการเพาะปลูกพืชผลในสหพันธรัฐรัสเซีย 

ได้แก่ 
1.1) แผนที่เทคโนโลยี (Technomap) ซึ่งอยู่ในบริบทของการประเมินพืชผลและบริบทของ

หน่วยงานผู้แทนจากเขตการปกครองตามรัฐธรรมนูญรัสเซีย ประกอบด้วยชุดข้อมูลด้านปฏิบัติการ อุปกรณ์ปุ๋ย ยา
ฆ่าแมลง อัตราการส่งออกพืชผลจากฟาร์ม และอัตราการเพาะเมล็ด 

1.2) ต้นทุนการเพาะปลูกและเก็บเกี่ยวพืชผล ซ่ึงถูกก าหนดตามแผนที่เทคโนโลยี 
1.3) การค านวณโดยไม่รวมค่าใช้จ่ายในการรักษาความอุดมสมบูรณ์ของดิน 

2) การวิเคราะห์สิ่งที่จะท าการประเมินมูลค่า ประกอบด้วย 
2.1) การระบุความแตกต่างของดินภายในแนวเขตที่ดิน 
2.2) การค านวณศักยภาพด้านภูมิอากาศทางการเกษตรของดินแต่ละชนิด 
2.3) การค านวณอัตราผลผลิตมาตรฐานของพืชผลหลักท่ีเพาะปลูก 
2.4) การก าหนดต้นทุนการเพาะปลูกพืชผลหลักและบ ารุงดินให้มีความอุดมสมบูรณ์ 
2.5) การค านวณรายได้สุทธิส าหรับความแตกต่างของดินแต่ละชนิด 
2.6) การค านวณอัตราส่วนผลตอบแทนการลงทุนจากราคาที่จ่ายไป 
2.7) การค านวณมูลค่าทรัพย์สินและที่ดิน 
การประเมินมูลค่าจะด าเนินให้เฉพาะกับผู้ที่จดทะเบียนที่ดินไว้กับรัฐเท่านั้น 
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3.4 สรุปข้อมูลแนวทางการประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 

แนวทาง วิธีการ ข้อดี ข้อเสีย 
1. การพิจารณาจาก
รายได้ 

1) วิธีคิดจากรายได้
ผลตอบแทน (ค่าเช่า
ที่ดิน) 
2) วิธีคิดจากมูลค่า 
ที่เหลืออยู่ 
3) วิธีการทีไ่ด้รับการ
แนะน า 

1) ง่ายต่อการประเมิน
แทบทุกสิ่งที่สามารถท า
ก าไรได้ 
2) เป็นแนวทางเดียวที่
ค านึงถึงความคาดหวังใน
อนาคต 
3) ค านึงถึงแง่มุมของ
ตลาด (ส่วนลดของ
ตลาด) 
4) ค านึงถึงความล้าสมัย
ทางเศรษฐกิจ 

1) ประยุกต์ใช้ได้ยาก  
หากแปลงที่ดินไม่ได้ถูก
วางแผนไว้เพ่ือการสร้าง
ผลก าไร 
2) ไมส่ามารถใช้หา
ปริมาณก าไรที่แน่นอน
จากแปลงที่ดินอ่ืนที่
คล้ายกันได้เสมอไป 
3) ใช้แรงงานมาก 
4) มีข้อมูลบางส่วนไม่
ปกติ เช่น เจ้าของแปลง
ที่ดินอาจแจ้งข้อมูล
รายได้หรือผลประโยชน์
จากการใช้แปลงที่ดิน
ของตนเอง 
ไม่ละเอียดครบถ้วน 
เสมอไป เพราะต้องการ
เลี่ยงภาษี เป็นต้น 

2. การเปรียบเทียบ
ราคา 

1) วิธีการเปรียบเทียบ 
การขาย 
2) วิธีการคัดเลือก 
3) วิธีการจัดสรร 

1) ค่าใช้จ่ายทั้งหมด
สะท้อนถึงความคิดเห็น
ของผู้ขายและผู้ซื้อ
โดยทั่วไป 
2) ราคาขายสะท้อนถึง
การเปลี่ยนแปลงใน
สภาวะทางการเงินและ 
อัตราเงินเฟ้อ 
3) มีเหตุผลทางสถิติ 
4) มีการปรับเพ่ือแสดง
ความแตกต่างของสิ่ง 
ที่เปรียบเทียบ 
5) ง่ายต่อการ
ประยุกต์ใช้และให้ผล
ลัพธ์ที่เชื่อถือได้ 

1) ความแตกต่างของ
การขาย 
2) ความซับซ้อนของการ
รวบรวมข้อมูลทีเ่กี่ยวข้อง
กับการขายในราคาจริง 
3) ปัญหาการรวบรวม
ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับ
ธุรกรรมที่มีเงื่อนไข
เฉพาะ 
4) ต้องพ่ึงพากิจกรรม
ทางการตลาด 
5) ต้องพ่ึงพาเสถียรภาพ
ของตลาด 
6) ยากต่อการ
เปรียบเทียบข้อมูลที่
แตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญ 
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แนวทาง วิธีการ ข้อดี ข้อเสีย 
3. การพิจารณาจาก
ต้นทุน 

1) วิธีการประเมิน
ทรัพยากรและ
เทคโนโลยี 
2) วิธีแบบจ าลองค่า
มาตรฐานพารามิเตอร์ 
3) วิธีดัชนีการประเมิน 

1) มีความน่าเชื่อถือมาก
ที่สุด เมื่อท าการประเมิน
สิ่งอ านวยความสะดวก
รายการใหม่ 
2) แนวทางนี้เหมาะสม
และ/หรือเป็นไปได้
เฉพาะในกรณีต่อไปนี้ 
    2.1) การวิเคราะห์
แปลงที่ดินที่ดีที่สุดและมี
ประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
    2.2) การวิเคราะห์
เชิงเทคนิคและ
เศรษฐศาสตร์ของการ
ก่อสร้างและการ
ปรับปรุงครั้งใหม่ 
    2.3) การประเมิน
ของรัฐและสิ่งอ านวย
ความสะดวกแบบพิเศษ 
    2.4) การประเมิน
วัตถุในตลาดที่มีกิจกรรม
น้อย 
    2.5) การประเมิน 
เพ่ือวัตถุประสงค์ในการ
ประกันภัยและภาษี
อากร 

1) ต้นทุนไม่ได้มีมูลค่า
เทียบเท่ากับมูลค่าตลาด
เสมอไป 
2) ความคลาดเคลื่อน
ระหว่างต้นทุนการได้มา
ของอสังหาริมทรัพย์ที่
ประมาณและต้นทุนการ
ก่อสร้างใหม่ของ
อสังหาริมทรัพย์แบบ
เดียวกัน เนื่องจากใน
กระบวนการประเมินนั้น 
ค่าเสื่อมราคาสะสมจะถูก
หักออกจากค่าก่อสร้าง 
3) ปัญหาการค านวณ
ต้นทุนการถอดแบบ 
อาคารเก่า 
4) ยากต่อการพิจารณา
ความเสื่อมสภาพของ
อาคารและโครงสร้างเก่า 
5) ต้องประเมินแปลง
ที่ดินและอาคารแยกจาก
กัน 

อย่างไรก็ตาม ตลาดที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซียยังคงอยู่ในช่วงพัฒนา จึงมีความ
เสถียรและความน่าเชื่อถือน้อยกว่าตลาดที่ดินทั่วไป 

4. ความเกี่ยวข้องในการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินที่ไม่เหมาะแก่การท าเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 
4.1 ข้อมูลเบื้องต้น 

1) การหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินที่ไม่เหมาะแก่การท าเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย  
ได้รับการอนุมัติเมื่อปี ค.ศ. 2021 ประกอบด้วย 3 ส่วน ได้แก่ 

1.1) การสร้างเงื่อนไขต่อประสิทธิภาพในการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม 

1.2) การบูรณาการของที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
1.3) การประกันเงื่อนไขที่มีประสิทธิภาพต่อการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินเพ่ือ

เกษตรกรรม 
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ด้วยการพัฒนาและการสนับสนุนข้อมูลจากรัฐบาลสหพันธรัฐรัสเซีย ปัจจุบันมีที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซียที่เข้าร่วมการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจแล้วมากกว่า 13 ล้านเฮกตาร ์(ประมาณ 
81 ล้านไร่) 

2) เงื่อนไขที่เก่ียวข้อง 3 ข้อ ได้แก่ 
2.1) การก าหนดแนวเขตที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือสนับสนุนเทคโนโลยีและข้อมูลของการ

หมุนเวียนทางเศรษฐกิจทีม่ีประสิทธิภาพ 
2.2) การส ารวจที่ดินเพ่ือก าหนดลักษณะเชิงคุณภาพของดิน 
2.3) การพัฒนาและด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจบนพ้ืนฐานของ

ความคุ้มค่า เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม และมีความส าคัญต่อสังคม 
3) ในสภาพทรัพยากรที่จ ากัด จ าเป็นต้องพิจารณาสภาพแวดล้อม เศรษฐกิจ และสังคมของ

ภูมิภาค จากองค์ประกอบต่อไปนี้ 
3.1) การประเมินแปลงที่ดินตามความอุดมสมบูรณ์ของดิน ขนาดการลงทุน และความ

ใกล้ชิดชุมชนและถนน 
3.2) ปัจจัยในการจัดอันดับที่ดินเพ่ือการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ เช่น มูลค่ารวมสูงสุดของ

การผลิตพืชผล ต้นทุนขั้นต่ าในการพัฒนา ต้นทุนขั้นต่ าของโครงสร้างพื้นฐาน เป็นต้น 
3.3) มาตรการเงินอุดหนุนที่เกี่ยวข้องกับการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ 

4) ตัวอย่างโครงการน าร่องที่เกี่ยวข้องกับการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินชนบทในแคว้น 
ยาโรสลาฟล์ (Yaroslavl) ทางตะวันตกของสหพันธรัฐรัสเซีย ประกอบด้วยขั้นตอนดังนี้ 

4.1) การวิเคราะห์ลักษณะเชิงคุณภาพของดิน เช่น ดินประเภท Sod-podzolic จะมีความ
อุดมสมบูรณ์ต่ า มีปริมาณฮิวมัสร้อยละ 1 – 3 แต่สามารถใช้ประโยชน์ได้มากข้ึนเมื่อใส่ปุ๋ย เป็นต้น 

4.2) การประเมินเงื่อนไขของที่ดินที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ เพ่ือก าหนดต้นทุนการแปรสภาพ
ที่ดิน เช่น เส้นชั้นความสูง (contours) ของที่ดินที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ส่วนใหญ่มักมีแนวเขตท่ีไม่ถูกต้อง ค่าใช้จ่าย
ทีสู่งในการซ่อมแซมเครือข่ายถนน เป็นต้น 

4.3) การวิเคราะห์แผนที่สภาพแวดล้อม เช่น แผนที่น้ าท่วมขังเพ่ือตรวจสอบความชื้นแฉะ
ของดินและ/หรือมีหนองน้ าหรือไม่ แผนที่ป่าไม้เพ่ือตรวจสอบความหนาแน่นของป่าไม้ที่ปกคลุมที่ดิน เป็นต้น 

4.4) การวิเคราะห์สถานการณ์และการเชื่อมโยงการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ เช่น ระดับความ
เหมาะสมโดยค านึงถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจและผลประโยชน์จากการใช้ที่ดิน เป็นต้น 

4.2 ประโยชน์ที่ได้รับ 
การน าที่ดินที่ไม่เหมาะแก่การท าเกษตรกรรมเข้าสู่การหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ ประโยชน์ที่

เกิดขึ้นไม่เพียงแค่การเพ่ิมพ้ืนที่เท่านั้น แต่ยังรวมถึงมูลค่าของกิจกรรมและสิ่งต่าง ๆ ที่อยู่ในที่ดินที่น าเข้าสู่การ
หมุนเวียนอีกด้วย ซึ่งหากมีที่ดินจ านวนมากเข้าสู่การหมุนเวียน ก็จะสามารถขยายไปสู่การพัฒนาในระดับ
ภูมิภาคต่อไปได้ โดยตัวอย่างประโยชน์จากการน าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเข้าสู่การหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ ได้แก่ 

1) การเพ่ิมผลผลิตด้านปศุสัตว์ 
2) การสร้างงานในภาคการเกษตร 
3) การปรับปรุงประสิทธิภาพของระบบภาษีอากร 
4) การสร้างความปลอดภัยของอาหาร 
5) การลดมลพิษทางสิ่งแวดล้อม 

4.3 กฎระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
การประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซียถูกก าหนดตามกฎระเบียบที่

เกี่ยวข้อง ดังนี้ 
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1) กฎหมายของรัฐบาลกลาง เรื่อง การประเมินมูลค่าท่ีดินของรัฐ ค.ศ. 2016 
2) ค าแนะน าเกี่ยวกับวิธีการประเมินมูลค่าที่ดินของรัฐ ซ่ึงได้รับการอนุมัติจากค าสั่งของกระทรวง

เศรษฐการแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย ค.ศ. 2017 
3) การอนุมัติรูปแบบค าสั่งเพ่ือขจัดการละเมิดที่เกี่ยวข้องกับการไม่ปฏิบัติตามขั้นตอนการ

ประเมินมูลค่าที่ดินของรัฐ รวมถึงแนวทางการประเมินมูลค่าที่ดินของรัฐ ซึ่งเป็นค าสั่งของกระทรวงเศรษฐการ
แห่งสหพันธรัฐรัสเซีย ค.ศ. 2017 

4) กฤษฎีกาของรัฐบาลสหพันธรัฐรัสเซีย ค.ศ. 2017 ว่าด้วยการอนุมัติระเบียบในการก ากับ
ดูแลการประเมินมูลค่าที่ดินของรัฐ 

5) การอนุมัติข้อก าหนดส าหรับรายงานผลการประเมินมูลค่าที่ดินของรัฐ ซึ่งเป็นค าสั่งของ
กระทรวงเศรษฐการแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย ค.ศ. 2017 

6) ประมวลกฎหมายแพ่งของสหพันธรัฐรัสเซีย ค.ศ. 1994 
7) ประมวลกฎหมายที่ดินของสหพันธรัฐรัสเซีย ค.ศ. 2001 
8) กฎหมายของรัฐบาลกลาง ค.ศ. 2002 เรื่อง การหมุนเวียนของที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (แก้ไข

ในปี ค.ศ. 2022) 
9) ค าสั่งกระทรวงการพัฒนาเศรษฐกิจและการค้าแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย ด้านมาตรฐานการ

ประเมินของรัฐบาลกลาง เรื่อง โครงสร้างมาตรฐานการประเมินของรัฐบาลกลางและแนวคิดพ้ืนฐานที่ใช้ใน
มาตรฐานการประเมินของรัฐบาลกลาง ค.ศ. 2022 

10) ค าสั่งกระทรวงการพัฒนาเศรษฐกิจและการค้าแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย ด้านมาตรฐานการ
ประเมินของรัฐบาลกลาง เรื่อง ประเภทของมูลค่า ค.ศ. 2022 

11) ค าสั่งกระทรวงการพัฒนาเศรษฐกิจและการค้าแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย ด้านมาตรฐานการ
ประเมินของรัฐบาลกลาง เรื่อง กระบวนการประเมินมูลค่า ค.ศ. 2022 

4.4 การไม่ใช้ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและการยึดที่ดิน 
4.4.1 การไม่ใช้ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

1) เหตุผลในการไม่ใช้ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย ซึ่งจะท าให้ง่ายต่อการ
ระบุและจ าแนกปัญหาของการไม่ใช่ที่ดิน ได้แก่ 

1.1) ด้านกฎหมาย เช่น การไม่จดทะเบียนที่ดินตามกฎหมาย หรือการไม่มีผู้อ้างสิทธิใน
ส่วนแบ่งที่ดินทีไ่ม่ได้รับการจัดสรรจากท่ีดินที่มีกรรมสิทธิ์ร่วมกัน เป็นต้น 

1.2) ด้านเศรษฐกิจ เช่น การขาดแคลนทรัพยากรทางการเงิน การล้มละลายของ
องค์กรธุรกิจ ความไม่สะดวกอ่ืนทางเศรษฐกิจ เป็นต้น 

1.3) ด้านพ้ืนที่ เช่น ลักษณะภูมิประเทศที่เป็นอุปสรรค การขาดการสนับสนุนด้าน
โครงสร้างพ้ืนฐาน เป็นต้น 

1.4) ด้านสิ่งแวดล้อม เช่น คุณภาพดินไม่ดี ปัญหาสภาพแวดล้อม ผลเสียจาก
กิจกรรมของมนุษย์และภัยธรรมชาติ เป็นต้น 

2) สัญญาณของการไม่ใช้ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมตามวัตถุประสงค์หรือใช้ โดยฝ่าฝืน
กฎหมายของสหพันธรัฐรัสเซีย เช่น 

2.1) การมีวัชพืชเกิดขึ้นเกินร้อยละ 50 ในแปลงที่ดิน 
2.2) การไม่มีกิจกรรมการเกษตรในแปลงที่ดินที่เหลืออยู่ขณะนั้นหรือท ากิจกรรม

การเกษตรน้อยกว่าร้อยละ 25 ของแปลงที่ดิน 
2.3) การสร้างอาคารที่ไม่ได้รับการอนุญาตในที่ดิน 
2.4) ดินปนเปื้อนสารเคม ีกัมมันตภาพรังสี และกากอุตสาหกรรม 
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2.5) การมสีิ่งอ่ืนที่ไม่เกี่ยวข้องกับเกษตรกรรมในที่ดินเกินร้อยละ 20 
2.6) การมีวัชพืชชนิดร้ายแรงในที่ดินที่มีการเพาะปลูกพืชผลอยู่ขณะนั้น 
2.7) ความอุดมสมบูรณ์ของดินลดลงอย่างมาก หรือการสร้างอันตรายต่อสิ่งแวดล้อม 

4.4.2 การยึดที่ดิน 
1) กฎหมายของรัฐบาลกลาง ค.ศ. 2022 เรื่อง การแก้ไขกฎหมายของรัฐบาลกลางใน

การหมุนเวียนที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และบทบัญญัติทางกฎหมายบางประการของสหพันธรัฐรัสเซีย ซึ่งที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมอาจถูกยึดจากเจ้าของที่ดินได้ตามค าตัดสินของศาล หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ 

1.1) การไม่ใช้ประโยชน์ที่ดินตามวัตถุประสงค์เป็นเวลา 3 ปีขึ้นไป 
1.2) การใช้ที่ดินโดยการละเมิดกฎหมายของสหพันธรัฐรัสเซียเป็นเวลาอย่างน้อย 3 

ปีติดตอ่กันนับจากวันทีมี่การตรวจพบ 
1.3) การใช้ที่ดินโดยการละเมิดกฎหมายของสหพันธรัฐรัสเซียซึ่งท าให้ความอุดม

สมบูรณ์ของที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมลดลงอย่างมากหรือการสร้างอันตรายต่อสิ่งแวดล้อม 
1.4) การไม่ใช้ที่ดินซ่ึงได้มาตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนด 1 ปีนับจากวันที่ได้ที่ดินมา 

2) การยึดที่ดิน ประกอบด้วย 
2.1) การก าหนดเงินชดเชยจากราคาตลาดและหลักฐานที่เกี่ยวข้อง 
2.2) ข้อตกลงในการยึด 
2.3) การจดทะเบียนเพ่ือการยกเลิกสิทธิและการโอนสิทธิ 

3) เหตุผลในการยึดที่ดินส าหรับความต้องการของรัฐและเทศบาลของสหพันธรัฐรัสเซีย 
ได้แก่ 

3.1) การด าเนินการตามข้อตกลงระหว่างประเทศ 
3.2) การก่อสร้างและบูรณะวัตถุท่ีมีความส าคัญต่อรัฐหรือเทศบาล 
3.3) เหตุผลอื่น ๆ ตามกฎหมายของรัฐบาลกลางแห่งสหพันธรัฐรัสเซีย 

4) ขั้นตอนการยึดที่ดิน ประกอบด้วย 
4.1) การก าหนดประเภทการใช้และสภาพของแปลงที่ดิน 
4.2) การก าหนดมูลค่าตามราคาตลาด ณ วันที่ประเมินมูลค่าจริง 
4.3) การจ่ายค่าชดเชย 

5) วิธีการยึดที่ดิน ได้แก่ การยึดผ่านข้อตกลงระหว่างรัฐกับเจ้าของที่ดิน และการบังคับยึด 
สรุปดังตารางต่อไปนี้ 

การยึดที่ดินผ่านข้อตกลงหรือการบังคับ 
ผ่านข้อตกลง ผ่านการบังคับ 

1.  หน่ วยงานรั ฐ จะระบุ ตั ว เจ้ าของที่ ดิ นและ
ด าเนินการประเมินมูลค่าที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ส่วนที่วางแผนจะยึด พร้อมเจรจาเบื้องต้นกับเจ้าของ
ที่ดิน จนกว่าจะได้รับการตัดสิน 

1. มูลค่าจากการยึดทรัพย์สิน ที่ดิน และอาคารที่
ตั้งอยู่ในที่ดินนั้น จะถูกก าหนดโดยศาล และขึ้นอยู่
กับค่าชดเชยเบื้องต้นและค่าชดเชยที่เทียบเท่า ซึ่ง
หมายความว่าหน่วยงานรัฐจะจ่ายเงินส าหรับแปลง
ที่ดินในราคาตลาด 
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การยึดที่ดินผ่านข้อตกลงหรือการบังคับ 
ผ่านข้อตกลง ผ่านการบังคับ 

2. สิทธิการเป็นเจ้าของ การใช้งาน และการจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การยึดเพ่ือความจ าเป็น
ของรัฐหรือเทศบาล พร้อมความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น 
จะถูกสงวนไว้กับเจ้าของที่ดิน จนกว่าจะได้รับแจ้งถึง
การตัดสินในการยึดที่ดิน 

2. ให้หน่วยงานรัฐยื่นค าร้องต่อศาลเพ่ือบังคับยึด 
ภายใน 90 วัน หลังจากเจ้าของที่ดินหรือผู้เช่าได้รับ
ร่างข้อตกลงว่าด้วยการยึดที่ดิน 

3. หน่วยงานรัฐต้องส่งร่างข้อตกลงเกี่ยวกับราคา 
เงื่อนไขการยึด และการตัดสินยึดที่ดินจากเจ้าของ
ที่ดิน ภายใน 3 เดือน 

3. กฎหมายรัสเซียยังระบุว่า หากข้อตกลงได้ข้อสรุป
หลังจากได้รับแจ้งการยึดที่ดินแล้ว สิ่งที่ไม่ได้อยู่
ภายใต้การก าหนดเงินค่าชดเชย ผู้ถือสิทธิแปลงที่ดิน
จะไม่สามารถรับค่าชดเชยส าหรับโครงสร้างที่ดินได้  
หากโครงสร้างดังกล่าวไม่สอดคล้องกับการใช้งาน
แปลงที่ดินตามที่ได้รับอนุญาต หรือส าหรับความ
เสียหายที่เกิดขึ้นเนื่องจากการไม่สามารถด าเนินการ
ตามสัญญาเช่าของแปลงที่ดินได ้

4. ผู้ถือสิทธิ (ผู้เช่า ผู้ใช้ที่ดิน เจ้าของที่ดินและเจ้าของ
แปลงที่ ดิ น) ได้ รั บแจ้ งการตั ดสิ นยึ ดที่ ดิ นและ
อสังหาริมทรัพย์เป็นลายลักษณ์อักษร ภายใน 7 วัน นับ
จากวันที่มีการตัดสินดังกล่าว 

– 

5. การยึดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ก่อนครบก าหนด  
3 เดือน นับตั้งแต่วันที่ได้รับการแจ้งเตือน จะท าได้ 
ก็ต่อเมื่อได้รับความยินยอมจากผู้ถือสิทธิในที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 

– 

5. การประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดินของประเทศไทย 
5.1 ประวัติความเป็นมาของการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย เกิดขึ้นในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้า
เจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 5 (ประมาณปี พ.ศ. 2443) โดยได้มีการประเมินที่นาโดยดูจากผลผลิตที่ผลิตได้ต่อปีแล้ว
แยกที่นาออกเป็นระดับต่าง ๆ และจัดเก็บภาษีที่เรียกว่า “เงินค่านา” หลังจากนั้นได้มีการก าหนดวิธีการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเฉพาะที่ดิน ในปี พ.ศ. 2482 โดยให้กรมการจังหวัดจัดตั้งคณะกรรมการพิจารณา
ราคากลางของที่ดินในแต่ละต าบลเสนอต่อสภาจังหวัด เมื่อสภาจังหวัดเห็นชอบแล้ว จึงประกาศราคากลางให้
ประชาชนทราบ ซึ่งราคากลางดังกล่าวจัดท าขึ้นเพ่ือใช้เรียกเก็บเงินช่วยบ ารุงท้องที่รายปี และได้พัฒนาเป็น
พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 

ต่อมามีการเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องที่เป็นการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินที่
เรียกว่า “ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง” ซ่ึงใช้เป็นราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
และในการจัดเก็บภาษีที่ดินดังกล่าวจะเป็นหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (อปท.) สังกัดกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย (มท.) มท. จึงให้ความส าคัญในการพัฒนางานทางด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดย
จัดตั้งส านักงานประเมินราคาทรัพย์สิน ในปี พ.ศ. 2524 เพ่ือรับผิดชอบและรองรับภารกิจดังกล่าวโดยตรง 

ส านักงานประเมินราคาทรัพย์สิน เป็นหน่วยงานภาครัฐซึ่งท าหน้าที่ในการประเมินราคาที่ดิน 
โรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด โดยมีวัตถุประสงค์การประเมินราคาเพ่ือให้กรมที่ดินน าราคาประเมิน
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อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ปัจจุบันส านักงานประเมินราคาทรัพย์สินถูก
เปลี่ยนชื่อเป็นกองประเมินราคาทรัพย์สิน และย้ายมาอยู่ภายใต้สังกัดกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง  
ซ่ึงหน่วยงานอ่ืน ๆ จากทั้งภาครัฐและเอกชนได้น าราคาประเมินราคาทรัพย์สินของกรมธนารักษ์ไปใช้หรืออ้างอิง
เพ่ือวัตถุประสงค์ต่าง ๆ 

ต่อมาหลังจากที่ประเทศไทยได้เข้าร่วมเป็นสมาชิกสมาคมนักประเมินมูลค่าทรัพย์สินแห่ง
อาเซียน (The ASEAN Valuers Association: AVA) เพ่ือท าหน้าที่ประสานงานกับสมาคมนักประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินของประเทศต่าง ๆ ในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้นั้น ประเทศไทยจึงได้มีการจัดตั้งสมาคมผู้
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (The Valuers Association of Thailand: VAT) ในปี พ.ศ. 2529  
โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือส่งเสริมการผลิตบุคลากรด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน พัฒนามาตรฐานการ
ประกอบวิชาชีพด้านการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ประสานงานกับสมาคมนักประเมินค่าทรัพย์สินแห่งอาเซียน
และสมาคมหรือสถาบันอ่ืน ๆ ที่มีวัตถุประสงค์คล้ายกันทั้งภายในและภายนอกประเทศ 

5.2 แนวทางการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ประกอบด้วย 3 แนวทาง ได้แก่ แนวทางพิจารณา

จากต้นทุน แนวทางเปรียบเทียบราคาตลาด และแนวทางพิจารณาจากรายได้ โดยเลือกใช้แนวทางการประเมิน
อย่างน้อย 2 แนวทาง และก าหนดว่าแนวทางใดเป็นแนวทางหลักในการประเมิน เพ่ือช่วยให้สามารถตรวจทาน
ความเห็นจากแต่ละแนวทางได้ ทั้งนี้ หากจ าเป็นต้องใช้แนวทางใดเพียงแนวทางเดียว ผู้ประเมินจะต้องให้
เหตุผลที่ชัดเจนถึงข้อจ ากัดในการใช้แนวทางการประเมินเพียงแนวทางเดียว 

5.2.1 แนวทางพิจารณาจากต้นทุน 
เป็นแนวทางการประเมินมูลค่าที่ดินตามสภาพการใช้ประโยชน์  ณ ปัจจุบัน และใช้

ประเมินมูลค่าก่อสร้างทดแทนส าหรับอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่สามารถใช้ประโยชน์ได้คล้ายคลึงกัน 
(replacement) หรือที่เหมือนกัน (reproduction) ลบด้วยค่าเสื่อมราคาที่สะท้อนถึงการเสื่อมสภาพทาง
กายภาพ ความล้าสมัยจากลักษณะการใช้ประโยชน์ และปัจจัยแวดล้อมอ่ืน ๆ เป็นต้น 

5.2.2 แนวทางเปรียบเทียบราคาตลาด 
เป็นแนวทางการประเมินมูลค่าที่อ้างอิงข้อมูลตลาด หลักฐานการซื้อขาย และราคา

เสนอซื้อขายที่ปรากฏอยู่ในตลาด โดยการเปรียบเทียบข้อมูลที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน มีสภาพแวดล้อม
ใกล้เคียงกัน มีท าเลที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่เดียวกัน มีสภาพที่สามารถเปรียบเทียบกันได้ ตลอดจนมีการใช้ประโยชน์
สูงสุดที่คล้ายคลึงกัน แล้วน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบทรัพย์สินที่ต้องการประเมิน ด้วย 4 วิธี ได้แก่ วิธี
เปรียบเทียบโดยตรง (direct comparison method) วิธีปรับส่วนต่างราคาซื้อขาย (sales adjustment grid 
method) วิธีเปรียบเทียบระดับคะแนนคุณภาพ (weighted quality score method: WQS) และวิธีวิเคราะห์
การถดถอย (regression analysis method) 

5.2.3 แนวทางพิจารณาจากรายได้ 
เป็นแนวทางการประเมินมูลค่าศักยภาพของการก่อให้เกิดรายได้ โดยน ารายได้ท่ีคาดว่า

จะเกิดขึ้นในอนาคตของทรัพย์สินมาเป็นมูลค่าปัจจุบัน และอาศัยสมมติฐานการประมาณรายรับ รายจ่าย และ
ค่าเช่า ที่เชื่อถือได้และเป็นไปตามสภาวะการแข่งขันในตลาด เพ่ือให้สามารถสะท้อนมูลค่าทรัพย์สินได้อย่าง
แท้จริง โดยแบ่งออกเป็น 2 วิธี ได้แก่ วิธีคิดอัตราผลตอบแทนทางตรง (direct capitalization method)  
ซึ่งจะใช้วิธีนี้เมื่อราคาตลาดคงที่แล้ว และวิธีค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้จากกระแสเงินสด (discount 
cash flow method) ใช้เมื่อราคาตลาดไม่คงทีแ่ละต้องมีการคาดการณ์รายได้ค่าใช้จ่ายในอนาคต 
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5.3 การศึกษาการประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดินของ ส.ป.ก. 
5.3.1 วัตถุประสงค์ 

ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ส.ป.ก. ได้ศึกษาแนวทางที่เหมาะสมในการริเริ่มการประเมิน
มูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน โดยมีวัตถุประสงค์ได้แก่ 

1) ศึกษาแนวทางและวิธีการที่จะน ามาก าหนดการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับที่ดิน
ในเขตปฏิรูปที่ดิน 

2) รวบรวมและท าการประเมินมูลค่าที่ดินในพ้ืนที่น าร่อง พร้อมกับรวบรวมข้อมูล
มูลค่าที่ดินท่ีได้จากกรมธนารักษ์ และท าการเปรียบเทียบมูลค่าที่ดินที่ประเมินกับมูลค่าจากกรมธนารักษ์ 

3) ก าหนดแนวทางและหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือน ามา
ประยุกต์ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิทธิการใช้ประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดิน 

โดยปัจจัยที่ ส.ป.ก. น ามาศึกษาแนวทางในการประเมินมูลค่าที่ดิน ประกอบด้วย 
ฐานข้อมูลแผนที่ดิจิทัล ข้อมูลรังวัด บันทึกแผนที่ตัวเลข และการส ารวจภาคสนามที่เก่ียวข้อง 

5.3.2 แนวทางการประเมินมูลค่า 
การศึกษาแนวทางการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เพ่ือน าผลลัพธ์มาใช้อ้างอิง

ได ้ประกอบด้วย 
1) แนวทางพิจารณาจากมูลค่าที่เหลืออยู่ เหมาะส าหรับการหามูลค่าของที่ดิน โดยเริ่ม

จากการหามูลค่าของทรัพย์สินที่อยู่บนพ้ืนฐานการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด  (Highest and Best Use: 
HBU) ของที่ดิน ผ่านการพิจารณาปัจจัยด้านกฎหมาย กายภาพ ท าเล สิ่งแวดล้อม และสภาพเศรษฐกิจ เมื่อได้
มูลค่าทรัพย์สินแล้วจึงน ามาหารด้วยหนึ่งและบวกอัตราผลตอบแทนอันพึงได้ของทรัพย์สินดังกล่าว ผลลัพธ์ที่จะ
ได้คือต้นทุนของการพัฒนาทรัพย์สิน ซึ่งประกอบไปด้วยต้นทุนค่าก่อสร้างและต้นทุนค่าที่ดิน เมื่อหักต้นทุนค่า
ก่อสร้างออกแล้ว จึงเหลือมูลค่าที่สะท้อนถึงศักยภาพของที่ดินดังกล่าว 

2) แนวทางการอ้างอิงมูลค่าจากกรมธนารักษ์ เนื่องจากบางพ้ืนที่ของ ส.ป.ก. ไม่ได้อยู่
ในรายการบัญชีของกองประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ จึงมีการน าหลักการและวิธีการประเมินของกอง
ประเมินราคาทรัพย์สิน ซึ่งมีรากฐานมาจากวิธีการประเมินมูลค่าตลาด เนื่องจากข้อมูลการประเมินของกรมธนา
รักษ์เป็นที่น่าเชื่อถือ และช่วยให้ ส.ป.ก. ไม่จ าเป็นต้องใช้ทรัพยากรในทางปฏิบัติด้านการปะรเมินมูลค่าที่ดิน
มากเกินไป 

ดังนั้น เพ่ือให้การด าเนินการของ ส.ป.ก. เป็นไปอย่างสะดวกและเกิดความเป็นธรรมกับ
เกษตรกรในเขตปฏิรูปที่ดิน จึงจ าเป็นต้องศึกษาและเปรียบเทียบทั้ง 2 แนวทาง เพ่ือให้ทราบถึงความสัมพันธ์
ระหว่างมูลค่าที่ประเมินโดยกรมธนารักษ์กับมูลค่าที่ได้รับจากแนวทางพิจารณาจากมูลค่าที่เหลืออยู่ของ ส.ป.ก. 

6. การอภิปรายแลกเปลี่ยนความคิดเห็น 
6.1 หน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซียตอบค าถามจาก ส.ป.ก. 

1) ในสหพันธรัฐรัสเซีย ข้อเสียของแนวทางพิจารณาจากรายได้ของการประเมินมูลค่าที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรมในทางปฏิบัติคืออะไร และสะท้อนมูลค่าตลาดของแปลงที่ดินหรือไม่ 

ตอบ แนวทางพิจารณาจากรายได้ให้ผลลัพธ์ที่ไม่แม่นย ามากนัก เนื่องจากต้องค านวณด้วย
ผลตอบแทนการลงทุนจากราคาที่จ่ายไป (capitalization) ซึ่งปัจจุบันหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซียยังไม่มีข้อมูล
ที่แม่นย าสมบูรณ์ที่สุด และยากที่จะตัดสินใจว่าควรยึดผลลัพธ์จากรายได้จริงหรือจากการค านวณ ด้วย
ผลตอบแทนการลงทุนจากราคาที่จ่ายไป อย่างไรก็ตาม หน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซียได้ใช้การประเมินแบบมวล
รวม (mass valuation) เพ่ือพิจารณามูลค่าที่ดินซึ่งสามารถใช้ได้กับทุกแปลงที่ดินในทุกพ้ืนที่ 
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2) เป็นไปได้หรือไม่ที่จะเพ่ิมปัจจัยอ่ืน ๆ เช่น ระยะทางจากถนนสายหลักและเมือง เพ่ือชั่ง
น้ าหนักมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

ตอบ มีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องใช้ปัจจัยดังกล่าวประกอบการพิจารณา โดยหากที่ดินมี
ระยะห่างจากถนนมากเท่าไหร่ มูลค่าที่ดินก็จะยิ่งลดลง และยังมีการพิจารณาสภาพและคุณภาพของถนน
ประกอบด้วย 

3) เนื่องจากแนวทางเปรียบเทียบราคาตลาดในยุโรปมีการใช้วิธีการจ าลองราคาฮีดอนิค 
(Hedonic pricing)  และวิธีการไล่ระดับ (Gradient boosting algorithm)  ในการค านวณมูลค่าที่ ดิน 
เพ่ือก าหนดค่าชดเชย จึงอยากทราบว่าวิธีการดังกล่าวถูกใช้อย่างแพร่หลายในสหพันธรัฐรัสเซียหรือไม่ 

ตอบ มีการใช้วิธีสากลดังกล่าวในสหพันธรัฐรัสเซีย โดยกรณีที่รัฐเวนคืนที่ดินจากเกษตรกร 
ราคาที่ดินจะยังคงเป็นราคาตลาด แต่หากระยะเวลาผ่านไป ราคาที่ดินอาจพุ่งสูงขึ้นและท าให้ราคาชดเชยที่จะ
จ่ายไม่ครอบคลุมส่วนต่างที่เกิดขึ้น ซึ่งปัจจุบันสหพันธรัฐรัสเซียยังคงพยายามแก้ไขปัญหาดังกล่าว 

4) มีกรณีที่รัฐบังคับเวนคืนที่ดินหรือไม่ 
ตอบ มีกรณีตัวอย่าง เช่น การสร้างทางหลวงที่ต้องตัดผ่านบ้านและที่ดินของประชาชน  

ซึ่งภาครัฐพยายามประณีประนอมกับประชาชนที่อาศัยอยู่บริเวณดังกล่าวจนกระท้ังเวนคืนที่ดินได้ส าเร็จ 
5) มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมสู่ที่ดินซึ่งยังคงด าเนินกิจกรรมที่มี

จุดประสงค์เพ่ือการเกษตรหรือไม่ 
ตอบ พบกรณีดังกล่าวในสหพันธรัฐรัสเซียน้อยมาก เนื่องจากมักไม่พบการใช้ที่ดินเพ่ือ

เกษตรกรรมผิดวัตถุประสงค์หรือคุณลักษณะของที่ดินจากเจ้าของที่ดิน หากเกิดการใช้ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมผิด
วัตถุประสงค์หรือคุณลักษณะของที่ดิน หน่วยงานเทศบาล (municipal authority) ก็สามารถยึดที่ดินดังกล่าว
เข้าสู่กองทุนที่ดิน (land fund) และจัดสรรที่ดินนั้นใหม่ให้กับเจ้าของที่ดินรายอ่ืน ผ่านการประมูลหรือการโอน
สิทธิ 

6) ส.ป.ก. มีการจัดสรรที่ดินให้กับประชาชนเพ่ือวัตถุประสงค์ทางการเกษตร และเห็นควรจ่าย
ค่าชดเชยเมื่อประชาชนประสงค์จะคืนที่ดินให้กับ ส.ป.ก. จึงอยากทราบว่ามีกรณีที่คล้ายคลึงกันในสหพันธรัฐ
รัสเซียหรือไม่ อย่างไร 

ตอบ ตัวอย่างกรณีที่คล้ายคลึงกันคือ การที่รัฐบาลสหพันธรัฐรัสเซียจัดสรรที่ดินให้
ประชาชน แต่ไม่จ าเป็นต้องจ่ายค่าชดเชยในส่วนของที่ดิน และชดเชยเพียงค่าใช้จ่ายบางอย่าง เช่น ค่า
ด าเนินการท าเกษตรกรรมที่เกษตรกรได้ลงทุนไปแล้ว เป็นต้น นอกจากนี้ ยังควรพิจารณาถึงการสูญเสียผลก าไร
ของที่ดินจากการใช้ประโยชน์ หรือการใช้ที่ดินผิดวัตถุประสงค์หรือคุณลักษณะของที่ดินจากเจ้าของที่ดินอีก
ด้วย 

ในกรณีของ ส.ป.ก. ซึ่งต้องการจ่ายค่าชดเชยในส่วนของที่ดินให้กับเกษตรกรผู้ประสงค์จะ
คืนที่ดินให้กับ ส.ป.ก. นั้น GUZ ให้ความเห็นว่า ส.ป.ก. อาจต้องทบทวนและปรับเปลี่ยนในระดับตัวบท
กฎหมาย ซึ่งถือเป็นบริบทที่ส าคัญต่อแนวทางที่ ส.ป.ก. สนใจ โดย GUZ หวังว่าจะมีการสัมมนากับ ส.ป.ก.  
ครั้งต่อไป โดยจะเน้นถึงเนื้อหาด้านกฎหมายและการปรับเปลี่ยนกฎหมายที่เก่ียวข้องให้มากข้ึน 

7) มีข้อจ ากัด เช่น พื้นที่อุตสาหกรรม ระยะทาง หรือโครงสร้างพ้ืนฐาน ถูกใช้ส าหรับแนวทาง
พิจารณาจากรายได้หรือไม ่

ตอบ การประเมินมูลค่าที่ดิน ไม่เพียงแค่พิจารณาจากปัจจัยทั่วไปอย่างที่กล่าวมาเท่านั้น 
แต่ยังจ าเป็นต้องพิจารณาจากทั้งปัจจัยระดับมหาภาคไปจนถึงระดับจุลภาค อีกทั้งยังต้องอาศัยข้อมูลและ
วิธีการที่แม่นย าเชื่อถือได้ และความช านาญและความพร้อมของผู้ประเมินด้วยเช่นกัน 
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8) มีการเสียภาษีจากการใช้ที่ดินผิดประเภทในสหพันธรัฐรัสเซียหรือไม ่
ตอบ การใช้ที่ดินผิดประเภท ผิดวัตถุประสงค์ หรือไม่มีการใช้ที่ดินเกิดขึ้น จะถูกด าเนินการ

ยึดที่ดินคืนแทนการเสียภาษี 
9) พ้ืนที่เกษตรกรรมส่วนใหญ่ในสหพันธรัฐรัสเซียเป็นของเกษตรกรจากภาคเอกชนหรือภาครัฐ 

ตอบ ภาคเอกชนและบุคคลทั่วไปเป็นเจ้าของ 2 ใน 3 ของพ้ืนที่เกษตรกรรมในสหพันธรัฐ
รัสเซีย และพ้ืนที่ที่ภาครัฐเป็นเจ้าของมักเป็นพื้นที่ป่าไม้และพ้ืนที่เขตเมือง 

10) มีกรณีซึ่งที่ดินของรัฐถูกแปลงเป็นที่ดินเอกชน (กรรมสิทธิ์ส่วนบุคคล) ตามนโยบายของ
สหพันธรัฐรัสเซียหรือไม่ 

ตอบ นโยบายกระตุ้นการแข่งขันของสหพันธรัฐรัสเซียส่งเสริมความหลากหลายในการ
เป็นเจ้าของที่ดินให้กับทั้งภาครัฐและเอกชน ซึ่งจุดประสงค์ของการส่งเสริมความหลากหลายดังกล่าวคือเพ่ือ
การใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดและได้ประสิทธิภาพมากที่สุดโดยไม่เกี่ยวข้องว่าภาครัฐหรือเอกชนเป็นผู้ถือ
ครอง จึงไม่มีความจ าเป็นที่สหพันธรัฐรัสเซียจะต้องเน้นถึงการแปลงที่ดินของรัฐเป็นที่ดินเอกชน หรือที่ดิน
เอกชนเป็นที่ดินของรัฐ 

อีกทั้ง GUZ ยังเสนอแนะว่าเพ่ือส่งเสริมความเสมอภาคด้านโอกาสในสิทธิการเป็น
เจ้าของและการใช้ที่ดิน จ านวนเกษตรกรก็มีความส าคัญต่อสัดส่วนของพ้ืนที่เกษตรกรรมด้วยเช่นกัน  
หากจ านวนเกษตรกรเพ่ิมมากข้ึน สัดส่วนของพ้ืนที่เกษตรกรรมต่อเกษตรกรรายคนก็จะลดลง 

6.2 ส.ป.ก. ตอบค าถามจากหน่วยงานสหพันธรัฐรัสเซีย 
1) เมื่อใช้แนวทางพิจารณารายไดก้ับที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมนั้น ผลตอบแทนที่ได้คือผลตอบแทน

ทีแ่ท้จริงหรือไม ่และใช้ระยะเวลาในการเก็บข้อมูลของผลตอบแทนดังกล่าวกี่ปี 
ตอบ ส.ป.ก. ใช้ราคาต้นทุนการผลิตส าหรับแนวทางพิจารณารายได้กับที่ดินเ พ่ือ

เกษตรกรรม โดยใช้ระยะเวลา 2 ปี ในการเก็บข้อมูลของผลตอบแทน 
2) ตลาดที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในประเทศไทยพัฒนาไปมากน้อยเพียงใด 

ตอบ ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในประเทศไทยนั้นแบ่งออกเป็นที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินและนอก
เขตปฏิรูปที่ดิน ซึ่งที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมทั่วไปในประเทศไทยมีการพัฒนาสู่พาณิชยกรรมมากขึ้น โดย
ปรับเปลี่ยนพืชผลที่ปลูกจากข้าวเป็นพืชเชิงเศรษฐกิจ เช่น ยางพารา ทุเรียน เป็นต้น เนื่องจากกระแสเศรษฐกิจ
ที่เปลี่ยนไป 

3) ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมทั้งในและนอกเขตปฏิรูปที่ดิน คิดเป็นร้อยละเท่าใดของ พ้ืนที่
เกษตรกรรมทั้งหมดในประเทศไทย 

ตอบ อ้างอิงจากสถิติของ ส.ป.ก. ปี พ.ศ. 2565 ที่ดินเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดินของ ส.
ป.ก. มีพ้ืนที่คิดเป็นร้อยละ 23.78 และที่ดินเกษตรกรรมนอกเขตปฏิรูปที่ดินมีพ้ืนที่คิดเป็นร้อยละ 76.22 
ของพ้ืนที่เกษตรกรรมทั้งหมดในประเทศไทย (กระทรวงเกษตรและสหกรณ์, 2562) 

4) ลักษณะการถือครองที่ดินของภาคเอกชนหรือส่วนบุคคลในประเทศไทยเป็นอย่างไร 
ตอบ ที่ดินทั่วไปซึ่งอยู่ในเขตเมืองจะมีการถือครองแบบกรรมสิทธิ์ โดยมีจ านวนและ

มูลค่าเพ่ิมมากกว่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมที่มักอยู่นอกเขตเมือง ซึ่งที่ดินที่อยู่ติดกับเส้นทางรถไฟฟ้าจะมีมูลค่าสูง
เป็นพิเศษ ส่วนมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมมีแนวโน้มคงที่มากกว่า เนื่องจากมีการแข่งขันและเกณฑ์การ
ประเมินมูลค่าที่ชัดเจนน้อยกว่าที่ดินประเภททั่วไปในเขตเมือง 

5) มีการเก็บค่าธรรมเนียมการใช้ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินของ ส.ป.ก. หรือไม่ 
ตอบ โดยทั่วไปการใช้ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินของ ส.ป.ก. จะมีการเก็บค่าเช่าที่ดินตาม

หลักเกณฑ์ที่ ส.ป.ก. ก าหนด อย่างไรก็ตาม ส.ป.ก. ยังไม่นโยบายและหลักเกณฑ์ในการจ่ายค่าชดเชยให้กับ
ประชาชนที่ต้องการคืนที่ดินให้กับ ส.ป.ก. กรณีที่ประชาชนไม่ต้องการใช้ที่ดินท าเกษตรกรรมอีกต่อไป 
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6) ส.ป.ก. มีหลักเกณฑ์ในการก าหนดเก็บค่าเช่าที่ดินอย่างไร 
ตอบ โดยทั่วไปหลักเกณฑ์ในการเก็บค่าเช่าที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินของ ส.ป.ก. จะคิดจากทั้ง

ราคาตลาดที่ดินและรายได้จากการผลิตของที่ดินดังกล่าว รวมทั้งยังใช้อัตราค่าเช่าที่ดินจากหน่วยงานราชการ
หน่วยงานอื่นพิจารณาประกอบด้วย เช่น อัตราค่าเช่าที่ดินจากกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง เป็นต้น อย่างไร
ก็ตาม เมื่อก าหนดเกณฑ์การเก็บค่าเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดิน ส.ป.ก. จะใช้อัตราที่ต่ ากว่าราคา
ตลาดประมาณ 10 เท่าเนื่องจาก ส.ป.ก. ต้องการช่วยเหลือเกษตรกรด้านค่าใช้จ่าย และพ้ืนที่ในเขตปฏิรูปที่ดิน
มักมีสภาพดินที่ไม่ค่อยอุดมสมบูรณ์ อีกท้ังยังขาดการชลประทานที่พร้อมใช้งานด้วยเช่นกัน 

7) ในสหพันธรัฐรัสเซีย มีการแปลงมูลค่าของพืชผลทุกชนิดเข้าสู่ระบบเมล็ดพันธุ์  (grain 
equivalence) ซึ่งจะช่วยให้ง่ายต่อการเปรียบเทียบข้อมูล จึงอยากทราบว่า ส.ป.ก. มีแนวปฏิบัติที่คล้ายคลึงกัน
หรือไม ่

ตอบ ส.ป.ก. อ้างอิงฐานข้อมูลและสถิติการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับการเพาะปลูกผลผลิตต่าง 
ๆ และมูลค่าของผลผลิตภายนอกเขตปฏิรูปที่ดินจากส านักเศรษฐกิจการเกษตร (สศก.) และข้อมูลของระดับ
ความเหมาะสมของดินแต่ละชนิดจากกรมพัฒนาที่ดิน (พด.) เพ่ือให้ ส.ป.ก. สามารถน าข้อมูลดังกล่าวมา
วิเคราะห์ต่อยอดและประมวลผลต่อไป แต่ปัจจุบันประเทศไทยยังไม่ มีการแปลงมูลค่าของพืชผลทุกชนิดเข้าสู่
ระบบเมล็ดพันธุ์เช่นเดียวกับสหพันธรัฐรัสเซีย 

8) ส.ป.ก. มีเกณฑ์การแบ่งศักยภาพการผลิตของดินหรือไม่ อย่างไร 
ตอบ โดยทั่วไป พด. มีการแบ่งประเภทของดินออกเป็น 4 ประเภทตามศักยภาพการผลิต 

ดังนี้ เหมาะสมมากที่สุด (S1) เหมาะสม (S2) เหมาะสมเล็กน้อย (S3) และไม่เหมาะสมต่อการท าเกษตรกรรม 
(N) โดยมีการจัดท ารายงานข้อมูลพืชผลหลักในประเทศไทยประจ าปีและเผยแพร่ทางออนไลน์ ซึ่งกลุ่มวิเคราะห์
ข้อมูลระยะไกล ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของ ส.ป.ก. น าข้อมูลดังกล่าวมาวิเคราะห์ต่อยอด
และประมวลผลในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป 
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ภาพประกอบการสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมระหว่างส านักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) กับ สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งท่ี 1/2565 

 
ภาพที่ 1 การเข้าร่วมการสัมมนาออนไลน์ เรื่อง การประเมินมูลค่าท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 

ระหว่างส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) กับ สหพันธรัฐรัสเซีย ครั้งที่ 1/2565 
 

 
ภาพที่ 2 Mr. Sergey Nosov ศาสตราจารย์จาก PRUE บรรยายประวัติความเป็นมา หลักเกณฑ์ 

และปัจจัยในการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 
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ภาพที่ 3 Mr. Stanislav Komarov รองศาสตราจารย์ด้านการประเมินมูลค่าที่ดินจาก GUZ 

บรรยายวิธีการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมขั้นพ้ืนฐานที่ใช้ในสหพันธรัฐรัสเซีย 
 

 
ภาพที่ 4 Mrs. Olga Sorokina และ Mr. Alexander Fedorinov รองศาสตราจารย์จาก GUZ 

บรรยายความเกี่ยวข้องในการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจของที่ดินที่ไม่เหมาะแก่การท าเกษตรกรรม 
ในสหพันธรัฐรัสเซีย 
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ภาพที่ 5 Mrs. Ruslana Zhdanova รองศาสตราจารย์จาก GUZ 

บรรยายกรอบกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องกับที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมในสหพันธรัฐรัสเซีย 
 

 
ภาพที่ 6 ตัวอย่างแผนที่ที่ดินของรัฐในสหพันธรัฐรัสเซีย ซึ่งระบุถึงรายละเอียดต่าง ๆ ของแปลงที่ดิน 

เช่น ต าแหน่ง ที่อยู่ หมายเลข ประเภทที่ดิน/อสังหาริมทรัพย์ ขนาดพื้นที่ มูลค่าที่ดิน วันที่บันทึกข้อมูล เป็นต้น 
 



- 19 - 

 

 
ภาพที่ 7 ตัวอย่างแผนที่ทางกายภาพของดินโดยการแบ่งลักษณะตามสีต่าง ๆ 

 

 
ภาพที่ 8 การจัดการที่ดินของชนบทแห่งหนึ่งในสหพันธรัฐรัสเซียผ่านกระบวนการภาพถ่ายดาวเทียม 
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ภาพที่ 9 การลงนามรับรองวิธีการประเมินมูลค่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม โดยหน่วยงานรัสเซีย 

ที่เก่ียวข้อง 
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ภาพที่ 10 Mr. Vasily Nilipovskiy รองอธิการบดีของ GUZ ตอบค าถามและข้อสงสัยจาก ส.ป.ก. 

ในประเด็นต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 

 
ภาพที่ 11 นายวิเศษ นุ้ยตูม ผู้แทน ส.ป.ก. และผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารจัดการทรัพย์สินและ

ผลประโยชน์ บรรยายการประเมินมูลค่าท่ีดินทั่วไปและที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในเขตปฏิรูปที่ดินของประเทศไทย 
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ภาพที่ 12 ผู้เข้าร่วมการสัมมนาฯ อภิปรายแลกเปลี่ยนความคิดเห็น 

 
 
 
 
 


