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บทคัดย่อ 

บทความนี้ได้น าเสนอกรอบวิธีศึกษาในเชิงพลวัตเพื่อใช้วิเคราะห์ผลของการเก็บค่าธรรมเนียมการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเกษตรกรรม ส.ป.ก. ที่มีโฉนดแล้วเพื่อป้องกันไม่ให้ที ่ดินเกษตรกรรมถูก
เปลี่ยนแปลงไปใช้ท าประโยชน์ในรูปแบบอื่น ผลการศึกษาได้ยืนยันว่า การเก็บค่าธรรมเนียมที่สูงจะยิ่งเลื่อนจุด
เวลาในการเปลี่ยนแปลงที่ดินเกษตรกรรมไปเป็นอย่างอื่นนั้นให้ยิ่งห่างไกลออกไปในอนาคต การศึกษานี้ได้
ประยุกต์ใช้แนวคิดเรื่องการหาจุดเวลาที่เหมาะสมในการลงทุนพัฒนามาประยุกต์ใช้เพื่อป้องกันไม่ให้ที่ดิน ส.ป.ก. 
ที่ได้รับมอบโฉนดแล้ว ต้องถูกเปลี่ยนแปลงไปเป็นการใช้ประโยชน์ในรูปแบบอ่ืนทีม่ากจนเกินไป  

 

ค ำส ำคัญ: โฉนด ส.ป.ก., ค่ำธรรมเนียมในกำรเปลี่ยนแปลงที่ดิน, จุดเวลำที่เหมำะสมในกำรพัฒนำท่ีดิน  
 
ABSTRACT 
 This paper presents a dynamic framework to analyze the impact of land utilization 
conversion charges as a tool for protecting the SPK4-10 farmland that received land title deeds 
from being converted into non-farmland.  The analysis confirms that the optimal investment 
period of a land development project is further prolong by the application of a higher land 
utilization conversion charges.  This paper applies an optimal development time method to 
keep SPK4-10 with land title deeds from being over-converted into other types of land use.   
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ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

จากการแถลงนโยบายของรัฐบาลต่อรัฐสภาเมื่อวันที่ 11 กันยายน พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา รัฐบาลได้ระบุใน
ตอนหนึ่งว่า จะเร่งด าเนินการพิจารณาเอกสารสิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตปฏิรูปที่ดินให้เป็นโฉนด เพื่อจะใช้
เป็นหลักทรัพย์ในการค ้าประกันเงินกู้ของเกษตรกรได้ต่อไป ที่ผ่านมาการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน
จะต้องอยู่ภายใต้ระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (คปก.) ซึ่งมีข้อห้ามไม่ให้เกษตรกรน าที่ดิน
ทั้งหมดหรือบางส่วนไปขาย ให้เช่า หรือให้บุคคลอื่นเข้าท าประโยชน์แทน ดังนั้นหากจะสนองตอบนโยบายของ
รัฐบาลข้างต้นให้ได้แล้ว ก็จะต้องแก้ไขระเบียบ คปก. ทั้งในส่วนที่ เป็นหลักเกณฑ์วิธีการ และเงื่อนไขในการ
คดัเลือกและจัดที่ดิน การโอนหรือตกทอดทางมรดก สิทธิการเช่าหรือเช่าซื้อ และการจัดการทรัพย์สินและหนี้สิน
ของเกษตรกรทีไ่ด้รับท่ีดินมาด้วย  

ประเด็นค าถามวิจัยเพื่อหาความรู้เพิ่มเติมมาตอบโจทย์นี้ของรัฐบาลไทย ก็คือว่าภาครัฐจะป้องกันไม่ให้
ที่ดินของเกษตรกรในเขตปฏิรูปที่ดินต้องหลุดมือไปอยู่ในมือของพวกนายทุนที่ดินกันแทนมากขึ้น และอย่างมี
ประสิทธิภาพได้อย่างไร   

งานศึกษาที่เกี่ยวข้องกับเรื่องของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของกรรมสิทธิ์การถือครองที่ดินเกษตรกรรมที่
ถูกต้องตามกฎหมายที่มั่นคงเพิ่มขึ้นนั้น มักจะเกี่ยวข้องกับประเด็นเรื่องของโอกาสที่อาจจะเป็นประโยชน์ต่อ
เกษตรกรเจ้าของที่ดินที่มาในรูปของการช่วยให้เจ้าของที่ดินเกษตรกรรมมีความกล้าที่จะลงทุนพัฒนาที่ดิน
เกษตรกรรมมากขึ้น เพื่อให้ได้ผลผลิตที่สูงขึ ้น เช่น งานศึกษาของ Yongyuth Chalamwong & Gershon 
Feder (1988) ซึ่งได้ศึกษาผลประโยชน์ของการได้สิทธิครอบครองที่ดินเกษตรกรรมแบบ นส.3 และ นส.4 ใน
สามจังหวัดคือ ลพบุรี นครราชสีมา และขอนแก่น ที่ช่วยให้เกษตรกรเจ้าของที่ดินสามารถเข้าถึงสินเช่ือในระบบ
ที่เรียกเก็บอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ท่ีต ่ากว่า ผลประโยชน์ในรูปของสวัสดิการสงัคมที่สูงขึ้นอันเนื่องมาจากนโยบายการ
ส่งเสริมให้ได้กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดินในพื้นที่เกษตรกรรม ที่แต่เดิมนั้นเกษตรกรไม่มีกรรมสิทธิ์การถือครอง
ที่ดินอย่างถูกต้องตามกฎหมายนั้น ก็คือประโยชน์ที่ได้จากการเปลี่ยนมือการถือครองที่ดินที่เคยเป็นที่ดินของรฐั 
(หรือที่ดินสาธารณประโยชน์) ไปสู่การถือครองที่ดินของเอกชนอย่างถูกกฎหมาย ผลการศึกษานี้แสดงให้เหน็วา่ 
ส่วนต่างที่เป็นบวกระหว่างราคาที่ดินของเกษตรกรที่มีสิทธิการถือครองแบบ นส.3 และ นส.4 เมื่อเปรียบเทียบ
กับราคาที่ดินเกษตรกรรมที่ไม่มีกรรมสิทธิ์การถือครองที่ดินที่ถูกต้องตามกฎหมาย มีค่าเท่ากับผลบวกระหว่าง
มูลค่าผลประโยชน์ที่ได้จากการสามารถเข้าถึงแหล่งสินเชื่อดอกเบี้ยต ่าในระบบ กับมูลค่าผลประโยชน์ของความ
มั่นคงปลอดภัยจากความเสี่ยงท่ีจะถูกขับไล่ที่ นั่นเอง      

ภาวิณี อุดมใหม่ และคณะ (2565) ได้ท าการศึกษาการจัดที่ดินรัฐที่เป็นประเภทป่าสงวนแห่งชาติ โดยมี
เป้าหมายที่จะวิเคราะห์ข้อจ ากัดในการจัดที่ดินท ากินให้กับชุมชนในสองพื้นที่เป้าหมายคือ ในพื้นที่ป่าพระฉาย 
จังหวัดลพบุรี และพื้นที่ป่าปลายห้วยกระเสียว จังหวัดอุทัยธานี ซึ่งการศึกษาได้เสนอทางเลือกในการบริหาร
จัดการการใช้ที่ดินและการก ากับดูแลในสองทางเลือกด้วยกันคือ ทางเลือกที่หน่ึง ได้แก่การให้ผู้ว่าราชการจังหวัด
เป็นผู้ได้รับอนุญาตเหมือนเดิมในการก าหนดบทบาทหน้าที่ของกลุ่มผู้ที่ได้รับจัดที่ดินในชุมชน และการจดัท ากฎ 
กติกาต่างๆ โดยผ่านการประสานงานร่วมกับเจ้าหน้าที่ของรัฐ และทางเลือกที่สองคือ การให้ชุมชนและองค์กร
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ปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ก าหนดกฎเกณฑ์เกี่ยวกับผู้คนในชุมชนท่ีจะมีสิทธิ์ได้รับการจัดที่ดินในเขตป่าสงวนนั้น 
การศึกษามีข้อเสนอแนะในเบื้องต้นว่า ควรใหอ้งค์กรบริหารส่วนต าบลเป็นหน่วยงานที่มอี านาจในการอนุมัติสิทธิ
ในที ่ด ินท ากินในเขตป่าสงวนให้แก่เกษตรกรในชุมชน แต่ในระยะยาวแล้ว ก็ควรต้องหันมาทบทวน
พระราชบัญญัติป่าสงวนแห่งชาติ พ.ศ. 2507 กันใหม่ เพื่อเปิดโอกาสให้ชุมชนที่มีการรวมตัวกันในรูปแบบของ
สหกรณ์ สามารถร่วมกันก าหนดหลักเกณฑ์ในการจัดที่ดินในเขตป่าสงวนให้ได้อย่างเป็นระบบ ซึ่งก็อาจรวมถึง
การใช้ท าประโยชน์ที่ดินในกิจการอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับการเกษตรแต่เป็นประโยชน์ต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อมด้วย 
เป็นต้น ซึ่งผลการศึกษาเหล่านี้ก็สอดคล้องกับงานศึกษาของ ผาสุก พงษ์ไพจิตร และคณะ (2566) ที่ได้น าเสนอ
เสนอแนวทางในการปฏิรูประบบการก ากับดูแลที่ดินของประเทศไทยในระยะยาวไว้สามประการ ได้แก่ ประการ
แรกคือการมีความชัดเจนในเรื่องของวิธีการก าหนดและดูแลสิทธิของเกษตรกรในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประการ
ที่สอง การมีระบบกฎหมายและหน่วยงานที่เป็นอันหนึ่งอันเดียวกันในการจัดการทั้งที่ดินของรัฐและเอกชน และ
ประการที่สาม การเสริมสร้างความสามารถขององค์กรในระดับท้องถิ่นเพื่อมาท าหน้าท่ีประสานงานกับผู้มีสว่นได้
ส่วนเสียทุกฝ่ายในกระบวนการก ากับดูแลที่ดิน นอกจากนี้ งานศึกษานี้ก็ยังได้ให้ข้อเสนอในระยะสั้นด้วย เช่น    
ให้ยึดหลักการมีส่วนร่วมในก ากับดูแลที่ดินของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพื้นที่ ให้มีระบบชดเชยที่เป็นธรรมให้แก่        
ผู้เสียประโยชน์ที่ถูกให้ออกจากพื้นที่ท ากินหรือถูกเพิกถอนสิทธิในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ให้มีระบบการลงโทษ
เจ้าหน้าที่ที่ท าหน้าที่โดยมิชอบ ให้ทบทวนเรื่องการถือครองและการใช้ประโยชน์ที่ดินในที่ดินราชพัสดุและที่ดนิ
อื่นของรัฐที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์เต็มที่  และให้มีมาตรการป้องกันการเก็งก าไรในที่ดินและการอ าพรางความเป็น
เจ้าของถือครองที่ดินของชาวต่างชาติโดยท าผ่านตัวแทนแบบนอมินี เป็นต้น ซึ่งข้อเสนอเหล่านี้ต้องการจะให้มุ่ง
แก้ไขปัญหาความขัดแย้งในการถือครองท่ีดิน พร้อมไปกับการเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และการ
ลดความเหลื่อมล ้าในการถือครองที่ดินให้ลดน้อยลงกว่าที่ผ่านมา      

 Klaus Deininger, Daniel Ayalew Ali & Tekie Alemu (2009) ได้ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการ
ได้รับกรรมสิทธิ์การถือครองที่ดินต่อการลงทุนและต่อตลาดที่ดินในประเทศเอธิโอเปีย และพบว่ามีผลประโยชน์
ทางเศรษฐกิจในเชิงบวกต่างๆ จากการมีเอกสารสิทธิ์การถือครองที่ดินที่ถูกต้อง เช่น การมีความมั่นคงในการ
ครอบครองที่ดิน และมีการลงทุนพัฒนาในที่ดินมากขึ้น Godber Tumushabe & Alex Tatwangire (2017) 
ศึกษาผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงการเข้าถึงที่ดินของประชากรยากจนในประเทศอูกันดา ซึ่งพบว่าระบบการ
เข้าถือครองที่ดินตามระบบกลไกตลาดได้เข้ามาแทนที่ระบบการถือครองที่ดินแบบเดิมที่ไม่เป็นทางการและขาด
การรับรองโดยกฎหมาย อันเป็นผลมาจากการมีการลงทุนของบริษัทเกษตรกรรมขนาดใหญ่ งานของ Rikke 
Brandt Broegaard (2009) พบว่าเอกสารสิทธิ ์การถือครองที ่ดินจะเป็นเครื ่องมือในการรับรองคุ ้มครอง
กรรมสิทธ์ิในที่ดินของคนยากจน ท าให้การถือครองที่ดินมีความมั่นคงปลอดภัยมากข้ึน อย่างไรก็ตาม ในกรณีของ
คนยากจนส่วนใหญ่แล้ว ความมั่นคงปลอดภัยดังกล่าวนั้นจะมีต้นทุนในการปกป้องกรรมสิทธ์ิที่สูงมากกว่าคนรวย 
ท าให้กรรมสิทธิ ์ที ่ด ินของเกษตรกรจ านวนไม่น้อยต้องตกไปอยู ่ในมือของเจ้าของที ่ดินรายใหญ่ในที ่ส ุด 
Thanyaporn Chankrajang (2015) ได้ใช้วิธีทางเศรษฐมิติเพื่อยืนยันว่า การขยายจ านวนการถือครองที่ดินแบบ
จ ากัดสิทธินั้น จะมีผลท าให้ประสิทธิภาพของการผลิตในที่ดินเกษตรกรรมที่มีความอุดมสมบูรณ์มีค่าเพิ่มขึ้น 
ในขณะที่การเพิ่มขึ ้นของจ านวนที่ดิน ส.ป.ก. 4-01 นั้น จะเพิ่มระดับความหนาแน่นเข้มข้นในการใช้ที ่ดิน
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เกษตรกรรม การศึกษาไม่พบความสัมพันธ์อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติระหว่างการเพิ่มสัดส่วนของที่ดินที่มี ส.ป.ก. 
4-01 กับปริมาณสินเช่ือเกษตรกรรม งานของ Chaoran Chen (2017) พบว่าปัญหาเรื่องที่เกษตรกรไม่มีเอกสาร
สิทธิการถือครองที่ดิน จะมีความสัมพันธ์เชิงลบกับประสทิธิผลการผลิตทางด้านเกษตรกรรม Michael Grimm & 
Stephan Klasen (2015) พบว่าการย้ายถิ่นฐานของประชากรได้ช่วยเพิ่มแรงจูงใจในการถือเอกสารสิทธิ์ที่ดินท่ี
เป็นทางการให้เพิ่มมากขึ้น ท าให้มีค่าใช้จ่ายทางด้านปัจจัยการผลิตเพิ่มมากขึ้น และท าให้เกิดการลงทุนในที่ดนิ
และระบบชลประทานทีม่ากขึ้นด้วย  ในขณะที่ Quy-Toan Do & Lakshmi Iyer (2008) พบว่าการปฏิรูประบบ
กฎหมายการถือครองที่ดินในเวียดนามนั้น ไม่มีผลกระทบต่อการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายเพื่อการบริโภคโดยรวมของ
ครัวเรือน และไม่มีผลกระทบต่อการเพิ่มขึ้นของรายได้ในภาคเกษตรกรรม ในขณะที่ Yongjun Zhao (2011) 
พบว่าความหลากหลายแตกต่างกันในเรื่องของสิทธิการถือครองที่ดิน มักจะพัวพันกับอ านาจทางการเมืองใน
สังคม ดังนั้นการให้สิทธิการถือครองที่ดินจึงอาจไม่ได้ตอบโจทย์ความต้องการของเกษตรกรยากจนได้เท่าที่ควร 
ซึ่งก็ได้ผลที่ใกล้เคียงกับงานศึกษาของ James Ansil Ramsay (1982) ที่ระบุว่ากฎหมายปฏิรูปที่ดินในปี พ.ศ. 
2518 ซึ่งเป็นกฎหมายฉบับแรกของไทยนั้น กลับล้มเหลวไม่สามารถบรรลุเป้าหมายที่จะกระจายที่ดินจากผู้ถือ
ครองที่ดินรายใหญ่ไปให้กับเกษตรกรรายย่อยที่เป็นผู้เช่าที่ดินท ากิน เพราะภาครัฐและอ านาจทางการเมืองไม่มี
แรงจูงใจท่ีจะปฏิรูปที่ดินใหส้ าเร็จได้จริง  

ในแง่ของเศรษฐศาสตร์เชิงพลวัตแล้ว การปรับเปลี่ยนรูปแบบของการใช้ประโยชน์ที่ดินเกษตรกรรมเพื่อ
ไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบอื่นนั้น เจ้าของที่ดินจะต้องตัดสินใจเลือกจุดเวลาที่เหมาะสมในการลงทุนเปลี่ยนที่ดิน
เกษตรกรรมไปเป็นการใช้ประโยชน์ในรูปแบบอื่นที่เหมาะสมกว่า ภายใต้ความผันผวนของระดับราคาที่ดินใน
อนาคต ซึ่งหากนายทุนเจ้าของที่ดินมีการตัดสินใจที่ผิดพลาดในเรื่องนี้แล้ว เช่น รีบร้อนลงทุนพัฒนาก่อนเวลาที่
เหมาะสม เขาก็จะต้องแบกรับต้นทุนที ่เกิดจากความผิดพลาดที ่สูงมาก พวกเขาจึงมักจะเลือกเก็บที่ดิน
เกษตรกรรมนั้นไว้ไปพลางๆ ก่อน เพื่อรอจนกว่าจะแน่ใจว่า ถึงเวลาที่ควรจะต้องเปลี่ยนที่ดินนั้นเพื่อไปใช้ท า
ประโยชน์อย่างอ่ืนได้แล้วเท่านั้น ตัวอย่างของงานศึกษาที่เกีย่วข้องกับปัญหาดังกล่าวข้างต้นก็คือ งานบุกเบิกของ 
Dennis Capozza & Yuming Li (1994) ที่ได้ศึกษาปัญหาเรื่องการตัดสินใจลงทุนพัฒนาที่ดินในเชิงพลวัตเพื่อ
หาจุดเวลาที่เหมาะสมในการลงทุนพัฒนาเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินไปเป็นแบบอื่นอย่างถาวร 
และงานศึกษาของ อารยะ ปรีชาเมตตา (2566) ก็ได้ศึกษาเพิ่มเติมในเรื่องของการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินรกร้าง
หรือที่ดินเกษตรกรรมที่เกิดจากทางเลือกในการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินไปเป็นรูปแบบอื่นได้มากกวา่
หนึ่งรูปแบบในอนาคต และได้ชี้ให้เห็นถึงนัยเชิงนโยบายที่เกี่ยวข้องกับความพยายามของภาครัฐที่จะบังคับเก็บ
ภาษีที่ดินรกร้างในอัตราสูง เพื่อบีบให้เจ้าของที่ดินต้องรีบตัดสินใจพัฒนาเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน       
รกร้างไปเป็นรูปแบบอื่นใหเ้ร็วข้ึนกว่าจุดเวลาที่เหมาะสม เป็นต้น  

จากการทบทวนงานศึกษาในอดีตที่เกี่ยวข้องข้างต้น โจทย์ค าถามต่อไปที่ผู้ก าหนดนโยบายเรื่องโฉนด
ที่ดินเพื่อการเกษตรส าหรับท่ีดิน ส.ป.ก. ก็คือ การเตรียมรับมือกับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการ
ลงทุนและการถือครองที่ดินของเกษตรกรที่จะเกิดมาจากนโยบายนี้ รวมไปถึงมาตรการเชิงนโยบายในการก ากับ
ดูแลเพื่อลดปัญหาการเปลี่ยนมือของที่ดินเกษตรกรรมที่จะหลุดไปอยู่ในมือของนายทุนเจ้าของที่ดินรายใหญ่แทน 
กันมากข้ึนในอนาคต 
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จุดมุ่งหมายของการวิจัย 
บทความนี ้มีวัตถุประสงค์เพื ่อศึกษาเกี ่ยวกับ (ก) ผลกระทบจากนโยบายการมอบโฉนดที ่ดินเพื่อ

การเกษตรให้กับเกษตรกรผู้ถือครองที่ดิน ส.ป.ก. จนอาจน าไปสู่ปัญหาการลักลอบเปลี่ยนมือไปสู่นายทุนเจ้าที่ดิน
กันมากขึ้นแทน เนื่องจากว่าภาครัฐมีข้อจ ากัดในการก ากับ ควบคุม และดูแลที่ไม่ทั ่วถึง และ (ข) น าเสนอ
มาตรการเชิงนโยบายที่คาดว่าจะมีประสิทธิภาพในการป้องกันไม่ให้มีการลักลอบเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ส.ป.ก. ไปเป็นอย่างอื่นได้โดยง่าย   
 
ขอบเขตของการวิจัย 
 การศึกษาจะจ ากัดขอบเขตให้ครอบคลุมเฉพาะเรื่องของการก าหนดกรอบวิธีการวิเคราะห์เพื่อมุ่งตอบ
โจทย์เรื่อง (ก) ความสัมพันธ์ระหว่างนโยบายการมอบโฉนดที่ดินเพื่อการเกษตรกับเกษตรกรเจ้าของที่ดิน ส.ป.ก. 
กับปัญหาการลักลอบเปลี่ยนแปลงรปูแบบของการใช้ประโยชน์ที่ดินเกษตรกรรม โดยจะประยุกต์ใช้จากวิธีการหา
มูลค่าทางเลือก (Option Value) ของตราสารสิทธิแบบอเมริกันคอลออปชัน (American Call Option) เป็น
หลัก เพื่อน ามาใช้หาจุดเวลาที่เหมาะสมในการเปลี่ยนแปลงรูปแบบในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ส.ป.ก. ที่ได้รับโฉนด
แล้ว และน าเสนอนัยเชิงนโยบายของการจัดเก็บค่าธรรมเนียมเพิ่มเติมจากที่ดิน ส.ป.ก. ที่ได้รับมอบโฉนดตาม
นโยบายของรัฐบาลแล้ว เพื่อลดแรงจูงใจในการลักลอบเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินในรูปแบบอื่น  
   
สมมติฐานของการวิจัย   
 การศึกษานี้มสีมมติฐานว่า ทีด่ินเกษตรกรรมที่ได้รับโฉนด ส.ป.ก. จะมีรูปแบบในการใช้ประโยชน์แบบอื่น
ได้เพียงหนึ่งประเภทเท่านั้น ดังนั้นกรอบการวิเคราะห์ปญัหาจึงจะครอบคลมุเฉพาะปญัหาเรื่องของการหาจุด
เวลาที่เหมาะสมในการลุงทุนเปลี่ยนแปลงจากที่ดินเกษตรกรรมไปเปน็ที่ดินเพื่อการใช้ประโยชน์อื่นเท่านั้น โดยที่
ราคาทีด่ินเกษตรกรรมทีไ่ด้รับโฉนด ส.ป.ก. นั้นจะมีความผันผวนไมแ่น่นอน เจ้าของที่ดินจึงมีทางเลือกในการหา
จุดเวลาทีเ่หมาะสมในเชิงพลวัต หากจะลักลอบเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินใหเ้ป็นรูปแบบอ่ืนที่
สามารถให้ผลตอบแทนท่ีสูงกว่าไดใ้นอนาคตนั่นเอง 
 
วิธีการด าเนินการวิจัย     

การศึกษาในส่วนแรกนี้ จะเป็นการวิเคราะห์ราคาของที่ดินเกษตรกรรม ส.ป.ก. ในตอนเริ ่มแรกที่
เกษตรกรยังไม่มีโฉนดที่ดิน ส.ป.ก. ซึ่งหมายความว่า ที่ดินจะต้องถูกใช้เพื่อการผลิตทางด้านเกษตรกรรมตลอดไป
เท่านั้น ดังนั้น ราคาของที่ดินในโครงการ ส.ป.ก. ที่ไม่มีโฉนดที่ดินและไม่สามารถซื้อขายเปลี่ยนมือเพื่อใช้ท า

ประโยชน์ในกิจกรรมอื่น โดยที่ตัวแปร PL,0 ก็คือราคาทีด่ิน ส.ป.ก.2 ส่วนตัวแปร Ra  คืออัตราค่าเช่าท่ีดินที่ได้จาก

                                              
2 ราคาที่ดินนีใ้นสมการที่ (2) จะเป็นของที่ดิน ณ จุดที่ตั้ง (Location) จุดเดียวเท่านั้น แต่ก็สามารถขยายให้เป็นราคาที่ดินที่สะท้อน

ถึงที่ต้ังที่แตกต่างกันได้ โดยการเพิ่มตัวแปรเรื่องต้นทุนค่าเดินทางระหว่างที่ตั้งใดๆ กับจุดศูนย์กลางเมือง (CBD) เข้าไปได้ เป็นต้น  
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การท าประโยชน์ที ่ดินในเชิงเกษตรกรรม โดยสมมติว่าค่าเช่านี ้มีค่าคงที่  และตัวแปร r คืออัตราดอกเบี้ย                  
ดังนั้นมูลค่าของราคาที่ดินเกษตรกรรม ส.ป.ก. เมื่อน าไปเทียบเป็นราคาตลาดของที่ดินที่เวลาปัจจุบัน หรือ t=0 
แล้ว    ก็จะเขียนเป็นสมการได้ดังนี้คือ 
 PL,0 = E0[∫ Rae

−rtdt
∞

0
]  =   

Ra

r
                                                                                    (1) 

 

โปรดสังเกตว่า หากให้ที่ดิน ส.ป.ก. นี้ได้รับโฉนด ส.ป.ก. ด้วยตามนโยบายของรัฐบาล แต่หากทว่าที่ดิน
ดังกล่าวยังไม่สามารถเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการใช้ประโยชน์ที่ดินไปเป็นอย่างอื่นได้นอกจากการใช้ประโยชน์
ทางด้านการเกษตรเท่านั้น นโยบายของรัฐบาลในการออกโฉนด ส.ป.ก. ดังกล่าวนี้ ก็จะไม่ส่งผลใดๆ ต่อระดับ
ราคาของที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. เลย กล่าวคือโฉนด ส.ป.ก. ที่ออกโดยรัฐนั้น ก็จะไม่สามารถท าให้ราคาที่ดินนั้น
ขยับตัวเพิ่มสูงขึ้นแตกต่างจากราคาของที่ดิน ส.ป.ก. เดิมทีไ่ร้โฉนดเลย ทั้งนีเ้พราะราคาที่ดินท่ีมีโฉนด ส.ป.ก. นั้น 
จะมีค่าเท่ากับราคาที่ดินตามที่แสดงในสมการที่ (1) ซึ่งเป็นท่ีดินที่ใช้เพื่อการเกษตรตลอดไป เท่านั้น   

อย่างไรก็ตาม ในกรณีของที่ดินเกษตรกรรม ส.ป.ก. ที่มีโฉนดที่ดิน และมีข้อก าหนดว่าผู้ซื้อจะต้องน าท่ีดิน
ไปใช้เพื่อการเกษตรเท่านั้นก็ตาม แต่ทว่ารัฐบาลเองก็มักมีปัญหาข้อจ ากัดในเรื่องการก ากับติดตามดูแล ที่ท าไดไ้ม่
ทั่วถึงอยู่เสมอแล้ว ราคาของที่ดิน ส.ป.ก. ที่มีโฉนดก็จะเขียนใหม่ได้เป็น 

 PL,0 = E0 [∫ Rae
−rtdt

T

0
+ ET[e

−rT{∫ [R1,t − rC]
∞

T
e−r(t−T)dt}]]                     (2) 

 

โดยที่มูลค่าของส่วนที่สองที่อยู่ทางด้านขวามือของเครื่องหมายเท่ากับในสมการที่ (2) นั้น จะเท่ากับ
ค่าที่คาดหวังได้ของมูลค่าทางเลือก (Option) ในการเปลี่ยนรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นไปเป็นกิจกรรม
ประเภทอ่ืนในอนาคตเพราะมีความเหมาะสมมากกว่าในเชิงเศรษฐกิจ และนักพัฒนาที่ดินจะต้องเผชิญกับต้นทุน
ที่สูงมากในการปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในภายหลังหากมีการตัดสินใจผิดพลาดขึ้น ซึ่งท าให้การ
ลงทุนเปลี ่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที ่ดินดังกล่าวเป็นการลงทุนที ่เปลี ่ยนแปลงไม่ได้ง ่าย ( Irreversible 
Investment) โดยที่จุดเวลา T ก็คือจุดเวลาที่เหมาะสมในอนาคตส าหรับการลงทุนพัฒนาเพื่อใช้ประโยชน์ใน
กิจกรรมใหม่ อัตราค่าเช่าที ่ดินส าหรับกิจกรรมประเภทอื่นจะเท่ากับ R1,t และต้นทุนคงที่ในการก่อสร้าง
ปรับเปลี่ยนท่ีดินต่อหน่วยพ้ืนท่ีที่เท่ากับ C ที่จุดเวลาที่ท าการลงทุนเท่านั้น หรือคิดเป็นต้นทุนต่อทุกจุดเวลา t ที่
เท่ากับ rC ต่อป ีดังนั้นราคาที่ดินท่ีมีโฉนด ส.ป.ก. ตามสมการที่ (2) นั้น จะสามารถเขียนใหม่ได้เป็น    
 

 PL,0 = E0 [∫ Rae
−rtdt

∞

0
+ ET[e

−rT{∫ [R1,t − Ra − rC]
∞

T
e−r(t−T)dt}]]      

และ 
PL,0 = 

Ra

r
+ E0[e

−rT{∫ [R1,t − Ra − rC]
∞

T
e−r(t−T)dt}]                   (3)    

 

โดยทีจุ่ดเวลา t = T   จะได้ว่า  
          ET[e

−rT{∫ [R1,t − Ra − rC]dt
∞

T
}]    = ET [e−rT {

R1,T

r−δ
−

Ra

r
− C}]                        (4)      

 

ตัวแปร δ คืออัตราเงินปันผลของสินทรัพย์ประเภทเสี่ยง และ   0 < δ < r และค่าที่ไม่แน่นอนของ
อัตราค่าเช่าท่ีดินส าหรับกิจกรรมประเภทอื่นทีเ่ท่ากับ R1,t นั้น จะแสดงได้โดยสมการดังนี้ 



โฉนดที่ดิน ส.ป.ก. เมื่อพว่งกับค่ำธรรมเนียมกำรเปลี่ยนที่ดินเกษตรไปเป็นที่ดินประเภทอื่น                                     45 

 dR1,t = R1t[(r − δ)dt + σdzt]                                                                              (5)   
โดยที่ Zt จะใช้แทนตัวแปรสุ่มที่มีความไม่แน่นอนและมีการเคลื่อนที่ในแบบบราวน์เนียน (standard 

Brownian Motion Process) และ  คือค่าความผันผวนของอัตราค่าเช่าท่ีดินส าหรับกิจกรรมประเภทอื่น     
 
จุดเวลาที่เหมาะสมในการแปลงท่ีดินเกษตรไปเป็นการใช้ประโยชน์แบบอื่น  

สมมติว่าเจ้าของที่ดินรายใหญ่ได้กว้านซื้อที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. มาผืนหนึ่ง ซึ่งหากเขาสามารถลักลอบ
เปลี่ยนแปลงเป็นการใช้ประโยชน์ของที่ดินผืนนี้ไปเป็นการใช้ประโยชน์ประเภทอื่นได้ในอนาคตแล้ว เขาก็จะ
ได้รับอัตราค่าเช่าที่ดินส าหรับกิจกรรมประเภทอื่นที่เท่ากับ R1,t ตามที่แสดงในสมการที่ (5) เขาจึงมีทางเลือก 
(Option) ในการตัดสินใจเพื่อท่ีจะลงทุนแปลงท่ีดินนี้ที่จุดเวลาเหมาะสมที่ T เพื่อไปใช้ประโยชน์ประเภทอื่นได้ใน
อนาคต โดยทางเลือก (Option) ในการลงทุนของเขานี้ก็จะมีราคา (Option Value) เท่ากับ F(R1,t)    

จากแนววิธีการค านวณหามูลค่าที่แท้จริงของทางเลือกในการลงทุน (Real Option Value) ที่มีการ
น าเสนอรายละเอียดทั้งในแง่คณิตศาสตร์และเศรษฐศาสตร์ใน Anivash K. Dixit and Robert S. Pindyck 
(1994) เราสามารถหาราคาของ (Option Value) ของ F(R1,t) ได้โดยเริ่มจากการสมมติว่า เจ้าของที่ดินรายใหญ่
นี้จะสามารถสร้างพอร์ตการลงทุน ( Investment Portfolio) ขึ้นมาใหม่จากการมีทางเลือก (Option) ในการ
ลงทุนที่จะเปลี่ยนแปลงท่ีดินท่ีมีโฉนด ส.ป.ก. ให้เป็นท่ีดินเพื่อการใช้ประโยชน์แบบอื่น ได้ตามขั้นตอนต่อไปนี้คือ 
(ก) เจ้าของที่ดินรายนี้ได้ถือหน่วยลงทุนตั้งต้นในรูปของทางเลือกในการลงทุนแปลงที่ดินดังกล่าวโดยมีมูลค่า
เท่ากับ F(R1,t) ไว้ก่อน (ข) เจ้าของที่ดินรายนี้ได้ท าการซื้อขายล่วงหน้า (Short Position) ในฐานะของผู้ขาย
เพื่อให้ผู้ซื้อสัญญาล่วงหน้านี้สามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินนี้ในรูปแบบอื่นในอนาคตคิดเป็นจ านวน n หน่วย
ลงทุน โดยที่ก าหนดให้ n = F′(R1,t) ∙ R1,t หน่วยลงทุน โดยผู้ซื้อหน่วยลงทุนจะได้รับเงินปันผลจากการลงทุน
หน่วยละ  บาทในแต่ละปี ดังนั้นเจ้าของที่ดินรายใหญ่รายนี้จะมีรายจ่ายให้กับผู้ซื้อหน่วยลงทุนในแต่ละจุดเวลา
เท่ากับ δ ∙ F′(R1,t) ∙ R1,t บาท (ค) เจ้าของที่ดินรายใหญ่นี้ก็จะมีมูลค่าสุทธิของพอร์ตการลงทุน ( Investment 
Portfolio) นี้เท่ากับ F(R1,t) − F′(R1,t) ∙ R1,t บาท  

ดังนั้น ในแต่ละช่วงเวลาสั้นๆ นั้น เจ้าของที่ดินรายใหญ่ก็จะได้รับส่วนเพิ่มของรายรับรวมทั้งหมดจาก
พอร์ตการลงทุนนี้เท่ากับ 
    dF(R1,t) − F′(R1,t)dR1,t − δF′(R1,t)R1,tdt                                                           (6)         

 

ในขั้นต่อไปนี้ เราสามารถใช้ประโยชน์จากผลลัพธ์ที่ได้จาก Ito’s Lemma ซึ่งเขียนเป็นสมการได้เป็น 
dF(R1,t) = F′(R1,t)dR1,t + (1 2⁄ )F"(R1,t)[dR1,t]

2
                                               (7)   

 

ซึ่งเราจะสามารถแทนค่าของสมการที่ (7) ลงในสมการที่ (6) ท าให้ส่วนเพิ่มของรายรับรวมทั้งหมดจาก
พอร์ตการลงทุนนี้เท่ากับ 
         (1 2⁄ )F"(R1t)[dR1,t]

2
− δR1,tF

′(R1,t)dt                                                                   (8) 
 

และจากความหมายของ R1,t ในสมการที ่ (5) และในแต่ละจุดเวลาส ั ้นมากๆ ท าให ้เราได ้ว ่า 
(dR1,t)

2
= σ2R1,t

2 dt แล้วจึงน าผลที่ได้นี้ไปแทนค่าลงในสมการที่ (8) ก็จะเขียนเป็นสมการใหม่ได้ว่า 
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            (1 2⁄ )σ2R1,t

2 F"(R1,t)dt − δR1,tF
′(R1,t)dt                                                                 (9) 

 

เนื่องจากเจ้าของที่ดินรายใหญ่ซึ่งเป็นเจ้าของพอร์ตการลงทุนนี้ได้กระจายความเสี่ยงของการลงทุนดว้ย
วิธีการท าสัญญาซื้อขายล่วงหน้าในการให้สิทธิ์แก่ผู้ซื้อหุ้นของการใช้ประโยชน์จากที่ดินที่ได้โฉนด ส.ป.ก. นี้ใน
รูปแบบอื่นล่วงหน้าอย่างเหมาะสมจนท าให้ ผลตอบแทนสุทธิจากการลงทุนของพอร์ตการลงทุนนี้มีอัตราตอบ
แทนเท่ากับต้นทุนค่าเสียโอกาสของเงินลงทุน ซึ่งก็คืออัตราดอกเบี้ย r ในตลาดเงิน ดังนั้น ส่วนเพิ่มของรายรับ
รวมทั้งหมดจากพอร์ตการลงทุนนี้ตามที่แสดงโดยสมการที่ (9) ก็จะต้องมีค่าเท่ากับ  
          (1 2⁄ )σ2R1,t

2 F"(R1,t)dt − δR1,tF
′(R1,t)dt = r[F(R1,t) − F′(R1,t)R1,t]dt        (10) 

 

ดังนั ้น เราสามารถจัดรูปของสมการที่ (10) ใหม่ เพื ่อให้อยู ่ในรูปของสมการเชิงอนุพันธ์อันดับสอง 
(second order differential equation) ได้ดังนี้คือ 
               (1 2⁄ )σ2R1,t

2 F"(R1,t) − (r − δ)R1,tF
′(R1,t) − rF(R1,t) = 0                               (11)   

 

ซึ่งเราจะสามารถใช้สมการที่ (11) ในการหาค าตอบที่แสดงค่าของทางเลือก (option value) ที่ถูกแทน
ด้วย F(R1,t)  โดยสมการที่ (11) จะเป็นเงื่อนไขขอบเขต (boundary conditions) ซึ่งได้แก ่

F(0) = 0                                                                                                                        (12)      
 

            F(R1
∗) = R1

∗ − (Ra + rC)                                                                                            (13)  
 

            F′(R1
∗ ) = 1                                                                                                                     (14) 

 

 ทั้งนี้สมการที่ (12) จะมีความหมายว่า มูลค่าของทางเลือก (Option) จะเท่ากับศูนย์เมื่อโครงการลงทุน
นั้นมีไม่มีค่าใดๆ ส่วนสมการที่ (13) ให้ความหมายว่า ท่ีจุดเวลาเหมาะสมที่จะลงทุนเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ที ่ดินไปเป็นรูปแบบอื่นนั้น อัตราค่าเช่าของที่ดินจะมีค่าเท่ากับค่าคงที่ 𝑅1

∗ เป็นครั ้งแรก (ซึ ่งจะกล่าวถึงใน
รายละเอียดในหัวข้อถัดไป) และมูลค่าของทางเลือก (Option Value) ในการลงทุนจะต้องเท่ากับมูลค่ารายรับ
สุทธิของการลงทุนเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นไปเป็นแบบอื่น ณ จุดเวลานั้นด้วย และสมการที่ (14) 

เป็นเงื ่อนไขที่รู ้จักกันในชื่อว่า Smooth-pasting Condition3 ซึ่งก็จะเท่ากับการหาค่าความชันของทั้งทาง

ซ้ายมือและขวามือของสมการที่ (13) นั่นเอง โดยสรุปแล้ว ผลการวิเคราะห์ที่เชื่อมโยงกันทั้งหมดโดยผ่านชุด
สมการที่ (11) ถึงสมการที่ (14) จะสามารถแสดงผลให้เห็นเป็นภาพที่เข้าใจง่ายได้โดยภาพที่ 1 
 
 
 
 

                                              
3 เงื่อนไขนี้เป็นเงื่อนไขทางคณิตศาสตร์ที่ก าหนดว่าเส้นของมูลค่าของทางเลือก F(R1,t) ในภาพที่ 1 นั้นจะมีคุณสมบัติที่ต่อเนื่อง

และหาค่าอนุพันธ์ในล าดับที่ 1 ได้ เมื่อเทียบกับตัวแปรอิสระตามที่แสดงในสมการที่ 14 (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมส าหรับเงื่อนไข
ทั้งหมดได้ใน Dixit, A. & Pindyck, R. (1994))   
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ผลการศึกษา  
เจ้าของที่ดินรายใหญ่ที่ได้ที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. จะสามารถค านวณหามูลค่าของทางเลือก (Option 

Value) ในการใช้ประโยชน์ที่ดิน (หรือ F(R1,t)) ได้จากชุดสมการที่ (11) ถึง (14) จะหาค าตอบที่ได้จากวิธีการ
แก้ปัญหาแบบสมการเชิงอนุพันธ์อันดับสอง (Second Order Differential Equation) ที่รู ้จักกันโดยทั่วไป
นั่นเอง ซึ่งค าตอบท่ีได้ก็คือ  

F(R1,t) = [
R1
∗−(Ra+rC)

(R1
∗ )

β ] [R1
∗ ]β                                                                                                        (15)   

R1
∗ = [ β

β−1
] [Ra + rC]                                                                                                                      (16)  

 β = (1

2
) − (r−δ

σ2 ) + √[(r−δ)

σ2 − 1

2
]
2
+ 2r

σ2   ,      β > 1.                                                                    (17)  

 

 
ภาพที่ 1 ผลการวิเคราะห์จากชุดสมการท่ี (11) ถึง (14) ด้วยภาพ 
ที่มา: จากผลการศึกษา 
 

 โดยที่ค่าสัมประสิทธิ์  ก็คือค าตอบของรากลักษณะเฉพาะ (Characteristic Root) ที่ได้จากการแก้
สมการเชิงอนุพันธ์อันดับที่สองหรือสมการที่ (11) 

เจ้าของที่ดินรายใหญ่จะสามารถใช้สูตรส าเร็จ (Closed-form Solution) ข้างต้นเพื่อช่วยในการตัดสินใจ
หาจุดเวลาที่เหมาะสม (Optimal Stopping Time) ในการลงทุนพัฒนาที ่ดินที ่มีโฉนด ส.ป.ก. เป็นการใช้
ประโยชน์ประเภทอื่นในอนาคตได้ตามขั้นตอนต่อไปนี้คือ (ก) เปรียบเทียบอัตราค่าเช้าในตลาดของ R1,t ในแต่ละ
จุดเวลา t ใดๆ กับค่าของ R1

∗  จากสมการที่ (16) ซึ่งเป็นค่าคงที่ ตามที่แสดงในภาพที่ 2  (ข) ถ้าท่ีจุดเวลา t ใดๆ 
เจ้าของที่ดินรายใหญ่พบว่า R1,t < R1

∗   แล้ว เจ้าของที่ดินรายใหญ่ที่มีที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. นี้ก็จะยังคงเก็บ
ทางเลือก (Option) ในการลงทุนเปลี่ยนที่ดินเกษตรกรรมให้เป็นการใช้ประโยชน์อื่นเอาไว้ต่อไปก่อน เพราะว่า

𝑅1
∗ 𝑅𝑎 + 𝑟𝐶 

𝐹(𝑅1,𝑡) 

𝑅1,𝑡 

0 

𝐹(𝑅1,𝑡) 

= 

=
 

𝐹(𝑅1
∗) 
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มูลค่าของทางเลือก F(R1,t) ตามสมการที่ (15) นั้นก็จะมียังคงมีค่าที่สูงกว่ารายรับสุทธิที่เขาจะได้หากเขาลงทุน
เพื่อเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินไปเป็นแบบอื่นในทันที ซึ ่งจะมีค่าเท่ากับ R1,t − (Ra + rC) 
นั่นเอง (ค) ถ้าท่ีจุดเวลา t ใดๆ เจ้าของที่ดินรายใหญ่พบว่า R1,t = R1

∗   ได้เป็นครั้งแรกแล้ว เจ้าของที่ดินรายใหญ่
ที่มีที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. นี้ก็จะท าการทิ้งทางเลือก (Option) นั้นแล้วท าการลงทุนเพื่อเปลี่ยนที่ดินเกษตรกรรม
ให้เป็นการใช้ประโยชน์อื่นในทันที ซึ่งจุดเวลา t นี้ก็คือ จุดเวลาที่เหมาะสม (the First Hitting Time) ในการ
ลงทุนพัฒนาที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. เป็นการใช้ประโยชน์ประเภทอื่น หรือ t = T นั่นเอง (ง) หลังจากจุดเวลาที่ t > T 
แล้ว เจ้าของที่ดินรายใหญ่รายนี้ก็จะไม่มีทางเลือก (Option) ในการลงทุนเปลี่ยนแปลงที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก.                     
ผืนดังกล่าวไปเป็นที่ดินเพื่อการใช้ประโยชน์อย่างอื่นได้อีกต่อไป เพราะการลงทุนประเภทนี้ถือว่าเป็นการลงทุน
ประเภทท่ีไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้อีกในภายหลัง (Irreversible Investment)   
 หลักเกณฑ์ที ่กล่าวถึงข้างต้นของเข้าของที ่ดินรายใหญ่ที ่ไปซื ้อที ่ดินที ่มีโฉนด ส.ป.ก. เพื ่อหวังจะ
เปลี่ยนแปลงไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบอื่นโดยการหาจุดเวลาที่เหมาะสมในการลงทุนเปลี่ยนรูปแบบการใช้
ประโยชน์ในภายหลังที่เวลา T หรือ the First Hitting Time ตามที่ได้กล่าวไปแล้วนี้ อาจสามารถดัดแปลง
เพิ่มเติมเพื่อให้สามารถดูผลกระทบที่เกิดจากต้นทุนส่วนเพ่ิมที่เจ้าของที่ดินรายใหญ่นี้อาจต้องยอมจ่ายเพิ่มเพื่อให้
สามารถท าการลักลอบเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินไปเป็นแบบอ่ืนได้โดยไม่ต้องถูกเจ้าหน้าท่ีของรัฐ
จับกุมลงโทษได้ในภายหลังด้วยวิธีการต่างๆ  เช่นการจ่ายเงินค่าสินบนใต้โต๊ะให้กับเจ้าหน้าที่รัฐที่มีอ านาจหน้าที่
เกี่ยวข้องกับเรื่องการติดตามก ากับดูแลการใช้ประโยชน์ของที่ดินที่ได้โฉนด ส.ป.ก. ทั้งระบบ หรืออาจเปน็ผลมา
จากปัจจัยเรื่องการแทรกแซงของอ านาจทางการเมืองในมิติอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น  

                    
ภาพที่ 2  วิธีหาจุดเวลาที่เหมาะสม (the First Hitting Time) ที่เวลา T ในอนาคต 

ที่มา: จากผลการศึกษา 
  

สมมติให้ตัวแปร X ที่เป็นค่าบวกใดๆ เป็นต้นทุนที่มีค่าคงที่ที่เจ้าของที่ดินรายใหญ่นี้ต้องจ่ายเพิ่มเพื่อ
ลักลอบเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที ่ดินไปเป็นแบบอื่น เพื่อให้สามารถรอดพ้นจากการถูกตรวจจับได้ใน
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ความผิดนี้โดยเจ้าหน้าท่ีของรัฐที่เกี่ยวข้องแล้ว ผลก็คือว่า ตัวแปร X ดังกล่าวนี้จะมีผลท าให้ตัวแปรคงที่ R1
∗  ตาม

สมการที ่(16) ข้างต้นมีค่าที่เพ่ิมสูงขึ้น ตามที่แสดงในสมการต่อไปนี้       
 R̂1

∗ = [ β

β−1
] [Ra + rC + X]                                                                                         (18) 

  

ทั้งนี้ ผลกระทบโดยตรงของขนาดของต้นทุนที่มีค่าคงที่ X ที่เจ้าของที่ดินรายใหญ่นี้ต้องจ่ายเพิ่มเพื่อ
ลักลอบเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที ่ดินไปเป็นแบบอื่น  จะมีผลท าให้จุดเวลาที่เหมาะสมในการลักลอบ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินไปเป็นแบบอ่ืนนั้นต้องยืดยาวนานออกไปตามที่แสดงในภาพที่ 3   

จากภาพที่ 3 พบว่า หากภาครัฐมีความเข้มงวดมากขึ้นในการก ากับดูแลไม่ให้มีการลักลอบเปลี่ยนแปลง
ที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. ไปใช้ประโยชน์อย่างอื่นแล้ว จะมีผลท าให้ขนาดของต้นทุนส่วนที่เพิ่มขึ้นในการลักลอบ
เปลี่ยนรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งแทนด้วยตัวแปร X ในสมการที่ (18) มีค่าที่สูงขึ้น ซึ่งหมายความว่า 
เส้นตรง R̂1

∗  จะสูงขึ ้นไปด้วย และมีผลท าให้จุดเวลาที่เหมาะสมใหม่ T̂ ในการลักลอบเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดินไปเป็นรูปแบบอื่นที่ต้องยืดยาวออกไป แต่ในทางกลับกัน ถ้าหากกลไกภาครัฐมีความหละหลวม    
ในการท าหน้าท่ีก ากับดูแลในการป้องกันปัญหาดังกล่าวนี้ หรือมีต้นทุนในการก ากับดูแลของภาครัฐที่สูงมากจะมี
ผลท าให้ขนาดต้นทุนส่วนท่ีเพิ่มขึ้นในการลักลอบเปลี่ยนรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน X ในสมการที่ (18) มีค่าที่
ลดต ่าได้เช่นกัน และจะยกเส้นตรง R̂1

∗   ให้สูงข้ึนได้ไม่มาก ส่งผลให้จุดเวลาที่เหมาะสมใหม่ T̂ อยู่ห่างจากจดุเวลา
ที่เหมาะสมเดิมที่ T ได้ไม่มาก  

                   
ภาพที่ 3  ผลกระทบจากต้นทุนส่วนเพ่ิม X ที่ยืดจุดเวลาที่เหมาะสมให้ห่างไกลออกไป 

ที่มา: จากผลการศึกษา 
 

โดยสรุปแล้ว การศึกษานี้ได้แสดงให้เห็นว่า นายทุนเจ้าของที่ดินรายใหญ่ในบางพื้นท่ีอาจมองเห็นโอกาส
ในการท าก าไรจากที่ดิน ส.ป.ก. ที่ได้รับโฉนดเพื่อการเกษตร เพราะที่ดินนั้นอาจตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มีท าเลที่ดีกว่า
พื้นที่อื่นๆ มาก เช่น ตั้งอยู่บนพื้นที่ไหล่เขาที่หันหน้าออกสู่ทะเล เป็นต้น ก็จะเห็นถึงทางเลือก (Option) ในการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินจากเกษตรกรรมไปเป็นท่ีดินเพื่อท าท่ีพักตากอากาศที่จะสามารถท ารายได้ที่มากกว่าการ
ท าการเกษตรหลายเท่าตัว นายทุนเจ้าของที่ดินรายใหญ่ก็จะมีแรงจูงใจในการขอซื้อที่ดิน ส.ป.ก. ที่ได้รับมอบ

R1t 

0 t 

𝑅1
∗ 

T 

R
1t
 

𝑅 1

∗
 

𝑇  



 50                                                                                                              อำรยะ ปรีชำเมตตำ

                                                                           
โฉนดแล้วนั้นจากเกษตรกรผู้ถือครองที่ดินนั้นในราคาของที่ดินที่จะใช้ท าการเกษตร ซึ่งก็จะเป็นราคาที่ดินที่มี
มูลค่าตลาดที่ต ่ากว่าท่ีเขาคาดหวังไว้มาก (ตามที่แสดงในสมการที่ 1) ทั้งนี้ก็เพ่ือท่ีจะเก็บไว้ลักลอบพัฒนาที่ดินนั้น
ให้เป็นสถานที่ตากอากาศในอนาคต ซึ่งก็จะให้ผลตอบแทนในรูปของราคาที่ดินที่สูงกว่าเดิมมาก (ตามที่แสดงใน
สมการที่ 3) โดยที่จะมีจุดเวลาที่เหมาะสมที่ T ในอนาคตส าหรับการลักลอบลงทุนพัฒนาเปลี่ยนแปลงท่ีดินนั้นให้
กลายเป็นที่พักตากอากาศ (ตามที่แสดงในภาพที่ 2) โดยที่สมการที่ 15 นั้นก็จะแสดงถึงราคาตลาดของที่ดิน        
ส.ป.ก. ท่ีได้รับโฉนดแล้วและได้ถูกพัฒนาเปลี่ยนไปเป็นท่ีดินส าหรับบ้านพักตากอากาศที่จุดเวลาที่ T ในอนาคต     
 
ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

ตามที่ได้กล่าวไปแล้วว่า ระดับของความเข้มงวดในการก ากับดูแลของภาครัฐเพื่อไม่ให้มีการลักลอบ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จากที่ดินที่มีโฉนด ส.ป.ก. ไปเป็นการใช้ประโยชน์อย่างอื่นนั้น มักจะมีผลท าให้จุด
เวลาที่เหมาะสมใหม่ T̂ นั้น ต้องยืดยาวนานออกไปในอนาคตมากขึ้น แต่ทว่าการก ากับดูแลของภาครัฐก็มักเจอ
กับข้อจ ากัดหลายประการที่ท าใหภ้าครัฐต้องมีต้นทุนสูงในการก ากับดูแลเรื่องเหล่าให้ทั่วถึงด้วย 

ตัวอย่างที่เป็นรูปธรรมในทางปฏิบัติก็คือการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม “the Agricultural Use Value 
Conversion Charges” ท ี ่ก  าหนดโดย The State Department of Revenue ของ Rock County ในร ัฐ
วิสคอนซิน ประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ ่งมีตัวอย่างของค่าธรรมเนียมนี ้ในปี พ.ศ.2566 ที่เรียกเก็บจากที ่ดิน
เกษตรกรรมใน Rock County ที่มีการเปลี่ยนแปลงไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบอื่นในปี พ.ศ. 2565 ซึ่งจ าแนกตาม
ขนาดที่ดิน และขนาดของค่าธรรมเนียมต่อเอเคอร์/ปี (หรือ X ในสมการที่ 18) ตามที่แสดงในตารางที่ 1  
 

ตารางที่ 1  ค่าธรรมเนียม Conversion Charges ของ Rock County รัฐ WI ที่จัดเก็บในปี พ.ศ. 2566 
 

ขนาดของท่ีดิน (เอเคอร์) Conversion Charges ต่อเอเคอร์/ปี (ดอลลาร์สหรัฐ) 

น้อยกว่า 10 เอเคอร ์ $869  

10 – 30 เอเคอร ์ $651 

มากกว่า 30 เอเคอร์ $434 

ที่มา: Rock County, Wisconsin (2023) 
 

ข้อเสนอเชิงนโยบายส าหรับภาครัฐในการแก้ปัญหาดังกล่าวข้างต้น ก็คือข้อเสนอในเรื่องที่ว่า รัฐสามารถ
ใช้เครื่องมือในการก ากับดูแลที่มีต้นทุนต ่ากว่าและมีประสิทธิภาพที่สูง ในการก ากับดูแลไม่ให้มีการลักลอบ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ส.ป.ก. ที่ได้รับมอบโฉนดแล้วให้ไปเป็นการใช้ประโยชน์ประเภทอื่นได้ ซึ่งก็คือ 
วิธีการเก็บค่าธรรมเนียมการเปลี่ยนที่ดินเกษตรกรรม ส.ป.ก. ที่ได้โฉนด ในอัตราที่สูงหากต้องการจะเปลี่ยนไปใช้
ประโยชน์ในรูปแบบอื่น (Land Conversion Charge) นั่นเอง ซึ่งก็คือ ให้ภาครัฐพ่วงการจัดเก็บอัตราภาษีใน
ล ักษณะแบบเดียวกับค ่าธรรมเน ียม Land Conversion Charges ที ่คล ้ายก ับกรณีของ Rock County                       
รัฐวิสคอนซิน สหรัฐอเมริกา ซึ่งจะช่วยให้ภาครัฐมีวิธีการที่มีประสิทธิภาพและยืดหยุ่นมากขึ้นในการรับมือกับ
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ปัญหาเรื่องการสูญเสียที่ดินเกษตรกรรม ส.ป.ก. ที่มีโฉนดตามนโยบายของรัฐบาล โดยไม่ต้องวิตกกังวลว่า ที่ดิน
เกษตรกรรมเหล่านั้นจะถูกกว้านซื้อโดยนายทุนเจ้าของที่ดินรายใหญ่เพื่อเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์เป็นแบบ
อื่น เพราะอาจจะไม่มีความคุ้มค่าในเชิงพาณิชย์อีกต่อไปหากต้องเสียค่าธรรมเนียมแบบ Land Conversion 
Charges (ต่อไร่/ปี) เพิ่มขึ้นโดยไม่อาจหลีกเลี่ยงได้นั่นเอง 
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