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บทคัดยอ 

เอกัตศึกษาฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปญหาความเปนธรรมในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางสำหรับการเกษตร กรณีศึกษาธุรกิจฟารมไกเนื้อของประเทศไทย จากการศึกษาพบวาการจัดเก็บภาษี

ที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรางของธุรกิจฟารมปศุสัตวในประเทศไทยยังไมไดมีการแบงประเภทและรูปแบบของ 

ฟารมปศุสัตวระหวางฟารมปศุสัตวของกลุมบริษัทขนาดใหญซึ่งมีลักษณะเปนฟารมอุตสาหกรรมกับฟารมขนาดเล็ก

ซึ่งเปนฟารมของผูประกอบการรายยอยหรือฟารมของชาวบาน ทำใหการจัดเก็บภาษีระหวางผูประกอบการ 

รายใหญกับฟารมขนาดเล็กยังใชเปนเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในรูปแบบเดียวกันซึ่งนำมาซึ่ง

ความไมเปนธรรมแกผูประกอบการขนาดเล็ก แตอยางไรก็ตามจากการศึกษาพบวาประเทศสหรัฐอเมริกา และ

ประเทศออสเตรเลีย มีหลักเกณฑการพิจารณาจากปจจัยสำคัญ เชน ปจจัยในดานเงินลงทุน รายได และรูปแบบ 

สิ่งปลูกสราง ทำใหหลักเกณฑการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางมีการแบงแยกที่ชัดเจน มีความเปนธรรมและ

สอดคลองกับแนวทางในการจัดเก็บภาษีที่ดี 

จากการศึกษากฎหมายตางประเทศดังกลาว ผูวิจัยจึงเสนอแนะแนวทางในการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยโดยใหมีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของฟารมขนาดเล็กกับฟารม 

ขนาดใหญโดยใชหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่แตกตางกันเพื่อใหการจัดเก็บภาษีมีความเปนธรรมและสอดคลอง

กับแนวทางในการจัดเก็บภาษีที่ดี 



ข 

 

กิตติกรรมประกาศ 

เอกัตศึกษาฉบับนี้สำเร็จลุลวงไปไดดวยดีจากความอนุเคราะหของทานอาจารยผศ.ดร.โชติกา วิทยาวรากุล 

และทานอาจารยอวิรุทธ  ชาญชัยกิตติกร ที่ไดกรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษาเอกัตศึกษา ผูวิจัยขอขอบพระคุณทาน

อาจารยทั้งสองทานเปนอยางยิ่งที ่กรุณาสละเวลาอันมีคาในการรับเปนอาจารยที ่ปรึกษา ทั้งไดชี้แนะแนวทาง

เก่ียวกับการศึกษาคนควาหาขอมูล ใหคำแนะนำและขอเสนอแนะในเรื่องของการเขียนเอกัตศึกษา การลำดับเรื่อง 

การวิเคราะหขอมูล ตรวจสอบขอบกพรองและใหขอเสนอแนะในการแกไขโครงราง ตลอดจนขอคิดเห็นตาง ๆ อัน

เปนประโยชนตอเอกัตศึกษาเลมนี้ใหสำเร็จลุลวงไปไดดวยดี  

นอกจากนี้ผูวิจัยขอขอบคุณอาจารยทุกทานที่ไดถายทอดความรูและประสบการณอันมีคาอยางมากมาย 

ทั้งทางดานกฎหมายและความรูทั่วไป รวมทั้งครอบครัวอันเปนที่รักยิ่ง เพื่อน ๆ และผูที่เกี ่ยวของทุกทานที่ไดให

การสงเสริม สนับสนุน ใหคำปรึกษาและใหกำลังใจผูเขียนเสมอมา ซึ่งชวยทำใหเอกัตศึกษาเลมนี้สำเร็จลุลวงไปได

ดวยดี  

สุดทายนี้ ผูวิจัยหวังเปนอยางยิ่งวาเอกัตศึกษาฉบับนี้จะกอใหเกิดประโยชนแกทุกทานที่สนใจศึกษา หาก

เอกัตศึกษาเลมนี้สามารถกอใหเกิดประโยชนแกทุกทานในทางการศึกษาหรือในทางปฏิบัติได ผวูิจัยขอมอบคุณงาม

ความดีนี้แดครูบาอาจารย รวมทั้งผูมีพระคุณทุกทาน ท้ังนี้หากเอกัตศึกษาฉบับนี้มีขอบกพรองประการใด ผูวิจัยขอ

กราบอภัยมา ณ ที่นี้ดวย 

 

ปรารถนา เปอินทร  



ค 

สารบัญ 

บทคัดยอ .............................................................................................................................. ก 

กิตติกรรมประกาศ ................................................................................................................ ข  

สารบัญ ................................................................................................................................ ค 

สารบัญ - รูปภาพ .................................................................................................................. ง  

สารบัญ - ตาราง .................................................................................................................. จ 

สารบัญ - ตัวอยาง ................................................................................................................ ฉ 

บทที่ 1 ................................................................................................................................. 1 

บทนํา ................................................................................................................................... 1  

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา ............................................................................ 1  

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย ................................................................................................... 5  

1.3 สมมติฐานของการวิจัย ....................................................................................................... 5  

1.4 ขอบเขตการศึกษาวิจัย ....................................................................................................... 6  

1.5 วิธีการดำเนินการวิจัย ........................................................................................................ 6  

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการวิจัย  ............................................................................ 6  

บทที่ 2 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร : กรณีฟารมไกเนื้อ……….....7 

2.1 การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร .................................................... 7  

2.1.1 แนวคิดเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรบัการเกษตร ................... 7  

2.1.2 วิวัฒนาการของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรบัการเกษตร ................ 12  

2.1.3 คํานิยามของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร ...................................... 14  

2.1.4 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร .................... 16  

2.2 ธุรกิจฟารมไกเนื้อในประเทศไทย .................................................................................... 18 

2.2.1 ความทั่วไปของการประกอบธุรกิจฟารมไกเนื้อในประเทศไทย ................................ 18  

2.2.2 ความหมายและประเภทของการประกอบธุรกิจฟารมไกเนื้อ................................... 20  



ค 

2.2.3 ปญหาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร : กรณีฟารมไกเนื้อ.22  

บทที่ 3 การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางสำหรับการเกษตรในตางประเทศ……………….31 

3.1 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศสหรัฐอเมริกา..………………………….……..32 

3.1.1 หลักการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในสหรัฐอเมรกิา……………..………..32 

3.1.2 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรบัผูประกอบธุรกิจฟารม 

ปศสุัตวในสหรัฐอเมริกา………………………………….………………………………..…………...34 

3.1.2.1 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจ

ฟารมปศสุัตวในมลรัฐนอรทแคโรไลนา (North Carolina).……….....……....34 

3.1.2.2 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจ

ฟารมปศสุัตวในมลรัฐเท็กซัส (Texas)………………………….....………………....37 

3.1.2.3 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจ

ฟารมปศสุัตวในมลรัฐแมริแลนด (Maryland)………………...……….………....40 

3.1.3 หลักเกณฑในการหักคาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผู

ประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวในสหรัฐอเมริกา……………………………..…...……………....44 

3.1.3.1 มลรัฐนอรทแคโรไลนา…………………..………………...……….……………………....45 

3.1.3.2 มลรฐัเท็กซัส...............…………………..………………...……….……………………....45 

3.1.3.3 มลรัฐนอรทแคโรไลนา…………………..………………...……….……………………....46 

3.2 การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศออสเตรเลีย…………………………….…….... 47  

3.2.1 หลักการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในออสเตรเลีย……….…….………....47 

3.2.2 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรบัผูประกอบธุรกิจฟารม 

ปศุสัตวในออสเตรเลีย………………...……..…………….……………………………………..…....49 

3.2.2.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขวาดวยการยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินที่ใชผลิต

ขั้นตน (Primary Production Land) ในรัฐนิวเซาทเวลส..……….……….....49 

3.2.2.2 หลักเกณฑและเงื่อนไขวาดวยการยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินที่ใชผลิต

ขั้นตน (Primary Production Land) ในรัฐควีนสแลนด....……….………....51 

3.2.3 หลักเกณฑในการหักคาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผู

ประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวในออสเตรเลีย……………………………..….……..…………....54 



ค 

บทที่ 4 แนวทางในการปรับปรุงการจัดเก็บภาษทีี่ดินและส่ิงปลูกสรางสำหรับการเกษตรใน

ประเทศไทย............................................................................................................56 

4.1 วิเคราะหสภาพปญหาในเชิงกฎหมายและเชิงการประกอบธุรกิจที่เกี่ยวของกับฟารม 

ปศุสัตวในประเทศไทย : กรณีฟารมไกเลี้ยง…………….…………………………….…………..…....56 

4.2 วิเคราะหมาตรการทางกฎหมายในตางประเทศที่เก่ียวของกับการจัดเก็บภาษีฟารมสัตว

เลี้ยง.......................................................................................................………………..…....60 

4.3 แนวทางในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร........…………………....62 

4.3.1 หลักเกณฑการกำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง.................................…………....62 

4.3.2 การยกเวนหรือลดหยอนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง................................…………....62 

4.3.3 หลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสิน...............................................…………....63 

บทที่ 5 บทสรุปและขอเสนอแนะ…………………………………………………..………………………....64 

5.1 บทสรุป………………………………………………………………….………………..………………………....64 

5.2 ขอเสนอแนะ………………………………………………………….…….…………..………………………....66 

5.2.1 แนวทางในการกำหนดหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง..……....66 

5.2.2 การยกเวนและลดหยอนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง………………………....66 

5.2.3 การกำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง....................................………………………....67 

5.2.4 หลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสิน.................................………………………....67 

บรรณานุกรม……………………………………………………….……………………..………………………....68 

 

 

 



ง 

 

สารบัญ - รูปภาพ 

ภาพที่ 1 อัตราภาษีของท่ีดินเกษตรกรรม ................................................................................. 10 

ภาพที่ 2 อัตราภาษีที่ดินเกษตรกรรม ป 2563-2564 ............................................................... 11 

ภาพที่ 3 แสดงพื้นที่การประกอบอาชีพปศุสัตวฟารมไกเนื้อในประเทศไทย .............................. 19 

ภาพที่ 4 CUMULATIVE DISTRIBUTION ของทะเบียนเกษตรกร ............................................ 24 

ภาพที่ 5 การรวบรวมและเผยแพรอัตราภาษีทรัพยสินของแตละทองถิ่นอันเปนหนาที่ของ

สำนักงานบัญชีกลางตามประมวลภาษี มาตรา 5.091 ............................................................... 38 

 

 

 

 

 

 

 



จ 

สารบัญ - ตาราง 

ตาราง 1 อัตราภาษีในแตละทองถิ่น (เทศมณฑลและเมือง) ภายใตมลรัฐนอรทแคโรไลนา ........ 35 

ตาราง 2 อัตราภาษีของแตละเทศมณฑล (COUNTY) ในมลรัฐเท็กซัสที่จัดทำโดยสำนักงานบัญชี

กลางตามประมวลภาษี มาตรา 5.091 ...................................................................................... 38 

ตาราง 3 อัตราภาษีในแตละทองถิ่น (เทศมณฑลและเมือง) ภายใตมลรัฐแมริแลนด ................. 41 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ฉ 

สารบัญ - ตัวอยาง 

ตัวอยาง 1 เปรียบเทียบการคำนวณภาษีที่ดินตามกฎหมายฉบับเกาและใหม ............................ 25 

ตัวอยาง 2 เปรียบเทียบการคำนวณภาษีที่ดินของเกษตรกรท่ีเปนนายทุนใหญกับชาวบาน ....... 27 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1 

 

 

บทที่ 1 

 

บทนำ 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคญัของปญหา 

ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีการใชที่ดนิและสิ่งปลูกสรางที่มีความหลากหลายขึ้นอยูกับวัตถุประสงค

การใชที่ดินและสิ่งปลูกสรางของธุรกิจและลักษณะของการประกอบธุรกิจ ในขณะที่การประกอบธุรกิจฟารม

ปศุสัตวเปนหนึ่งในธุรกิจที่มีการดำเนินการในประเทศไทยคอนขางมากและมีความหลากหลาย มีการทำฟารม

ปศุสัตวตั้งแตฟารมสัตวขนาดเล็ก เชน เปด ไก ปลา เปนตน รวมไปถึงสัตวขนาดใหญ เชน สุกร โค กระบือ 

เปนตน1 โดยผูประกอบธุรกิจทั้งฟารมขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญนั้น มีตนทุนการผลิตตอหนวยที่

แตกตางกันผันแปรไปตามสัดสวนของปริมาณการผลิตและการลงทุนของกิจการ ซึ่งหากปริมาณการผลิตมี

จำนวนมากสงผลทำใหมูลคาของการไดมาของตนทุนนั้น ๆ ก็อาจถูกลงตามไปดวย หรืออาจกลาวไดวายิ่งซื้อ

เยอะยิ่งถูกกวานั่นเอง โดยหากผูผลิตมีการบริการตนทุนการผลิตใหตํ่าจะมีผลทําใหผูผลิตไดรับกําไรมากที่สุด

ตามมา การประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวหนึ่งที่นิยมในประเทศไทย คือ ฟารมไกเนื้อ ซึ่งในป พ.ศ. 2564 ที่ผาน

มาประเทศไทยมียอดเกษตรกรผูเลี้ยงไกเนื้อทั้งหมด 36,824 ราย จำนวนไกเนื้อ 311,495,718 ตัว2 โดยการ

ประกอบธุรกิจฟารมไกเนื้อขนาดกลางและขนาดเล็กสวนใหญของไทยเปนการเลี้ยงไกภายใตระบบเกษตรพันธ

สัญญา หรือ คอนแทรคฟารมมิ่ง (contract farming) ซึ่งมีลักษณะการเลี้ยงสัตว ที่มีการทำสัญญาซื้อขาย

ผลผลิตลวงหนาระหวางฝายเกษตรกร หรือเจาของฟารม กับคูสัญญา คือ "ผูรับประกัน" ซึ่งเปนบริษัทเอกชน

รายใหญที่มีเงินทุนในการผลิตและการซื้อสินคาเพื่อการกักตุนและสงตอสินคาเขาสูระบบการผลิตของบริษัท

ตนเอง โดยการตกลงในพันธสัญญานั้นจะมีการระบุราคาประกันในการซื้อขายไวกอนลวงหนาโดยแจงใหทั้ง

ฝายผูรับประกันและเกษตรกรไดรับทราบในการทำสัญญา3 ซึ่งในการดำเนินธุรกิจฟารมไกเนื้อขนาดกลางและ

ขนาดเล็ก ศักยภาพการบริหารจัดการธุรกิจของผูประกอบการเปนปจจัยสำคัญที่สุดในการดำเนินธุรกิจให

ประสบความสำเร็จและพึ่งพาตนเองได4 โดยภาระภาษีที่เกษตรกรผูประกอบธุรกิจฟารมไกเนื้อขนาดเล็กและ

ขนาดกลางตองแบกรับ คือ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยหลักเกณฑการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

 
1 ยุทธศาสตรกรมปศุสัตว พ.ศ. 2561- 2565, กระทรวงเกษตรและสหกรณ รวมกับ ศูนยบรกิารวิชาการ สถาบันบัณฑติพัฒนบริหารศาสตร 

[ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา

https://dld.go.th/th/images/stories/about_us/organization_chart/2561/strategy2561_2565.pdf 
2 ศูนยเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร กลุมสารสนเทศและขอมูลสถิต, ขอมูลเกษตรกรผูเลี้ยงสัตวและปศสุัตว ป 2564, กรมปศุสัตว [ออนไลน], 

26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา https://opendata.nesdc.go.th/dataset/number-of-farmers-and-animal-populations-2021 
3 ตติยา วิชัยดิษฐ, (2563), ระบบเกษตรพันธสัญญาในประเทศไทย (Contract Farming) [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา 

https://repaythailand.com/ระบบเกษตรพันธสัญญาในปร/ 
4 เนติลักษณ นีระพล, (2560), การสงเสริมระบบเกษตรพันธสัญญา (Contact farming) ของรัฐบาล, นักวิเคราะหนโยบายและแผนกอง

ประสานงานการเมือง [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา https://spm.thaigov.go.th/FILEROOM/spm-

thaigov/DRAWER014/GENERAL/DATA0000/00000188.PDF 
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ในประเทศไทยนั ้นไดมีการกำหนดอัตราการชำระภาษีตามมูลค าของฐานภาษีที ่กฎหมายกำหนดใน

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 โดยกฎหมายดังกลาวไดกำหนดหลักเกณฑการคำนวณ

อัตราภาษีที ่ตองชำระตามราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินและสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการโดยมีการ

กำหนดมูลคาของฐานภาษีเริ ่มตนไมเกิน 75 ลานบาท ใหใชอัตราภาษีรอยละ 0.01 สำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมในรูปแบบนิติบุคคล ซึ่งมีลักษณะไมเปนธรรมในการจัดเก็บภาษี

คอนขางมากเนื่องจากธุรกิจฟารมปศุสัตวขนาดกลางและขนาดยอมมีอัตราในการถูกจัดเก็บภาษีเชนเดียวกับ

ธุรกิจฟารมปศสุัตวขนาดใหญ ซึ่งเมื่อพิจารณาในแงของตนทุนและกระบวนการในการจัดการฟารมปศุสัตวรวม

ทั้งผลประกอบการทางธุรกิจของธุรกิจมีความแตกตางกันอยางมาก การกำหนดใหธุรกิจฟารมปศุสัตวขนาดเล็ก

กับฟารมปศุสัตวขนาดใหญจะตองจายภาษีในอัตราเดียวกันอาจเปนการไมเปนธรรมและสรางความเหลื่อมล้ำ

ใหกับระบบเศรษฐกิจโดยเฉพาะในประเทศไทยที่ประชากรสวนใหญประกอบอาชีพเกษตรกรรม ซึ่งเมื่อ

เปรียบเทียบกับตางประเทศการจัดเก็บภาษีของธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอมและธุรกิจขนาดใหญมี

หลักเกณฑการจัดเก็บและอัตราภาษีที่แตกตางกัน5 โดยในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ไดมีการกำหนดยกเวนสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาไมเกิน 50 ลานบาท ในกรณีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดา ซึ่งยกเวนโดยพิจารณาจากมูลคาทรัพยสิน ทำใหผูมีสิทธิไดรับยกเวน

อาจจะเปนเกษตรกรรายใหญหรือรายยอยก็ได นอกจากปญหาความเปนธรรมแลว การยกเวนภาษียังทำให

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดเก็บภาษีไดนอยลงกวาท่ีควรจะเปนดวย ซึ่งหากคิดถึงความเปนจริงในสังคมไทย

นั้น ผูที่มีอาชีพเกษตรกรสวนใหญจะถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพียงไมเกิน 10 ลานบาท ซึ่งถือวาเปน

มูลคาที่นอยนิดหากเทียบกับมูลคาภาษีที่ไดรับการยกเวนไมตองชำระภาษีที่จำนวนเงิน 50 ลานบาท โดยกลุม

บุคคลที่มีการถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคามากมายนั้นสวนใหญจะเปนกลุมนายทุนขนาดใหญ จาก

กรณีดังกลาวทำใหเห็นไดวาเกิดความไมเปนธรรมในการดำเนินธุรกิจซึ่งทำใหเกษตรกรรายยอยเสียเปรียบ

ผูประกอบการรายใหญที่ตองแบกรับภาระทางภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจากการถือครองมูลคาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางในเกณฑระดับเดียวกันและกฎหมายที่มีอยูนั้นเอื้อประโยชนตอคนรวยมากกวา สำหรับประเทศไทย

นั้นมีหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนการจัดเก็บภาษีเปนรายปตามมูลคาที่ดินและสิ่งปลูก

สร างท ี ่ครอบครอง โดยมีองค กรปกครองส วนทองถิ ่น ได แก  เทศบาล องคการบริหารส วนตำบล 

กรุงเทพมหานคร เทศบาลเมืองพัทยา เปนหนวยงานรบัผิดชอบการจัดเก็บภาษีดังกลาว การคำนวณภาษีท่ีดิน

และส ิ ่ งปล ูกสร างจะใชการคำนวณแบบขั ้นบ ันไดตามมูลค าของฐานภาษีแตละขั ้น6 ตามกฎหมาย

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 และพระราชกฤษฎีกา กำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง พ.ศ. 2564  

จากการศึกษาหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในตางประเทศ 

กรณีศึกษาในประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศออสเตรเลีย พบวา หลักเกณฑในการกำหนดกฎหมายภาษี

 
5 ยุทธศักดิ ์คณาสวัสดิ์, (2544). เปดตำนานเล้ียงไกโลก, วารสารสงเสริมการลงทุน 12,8 (สิงหาคม 2544), หนา 19. 
6 ยุทธนา ศรีสวัสดิ์, (2565). ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 2565. [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา https://www.itax.in.th/pedia/ภาษี

ที่ดิน/ 
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ทรัพยสินของตางประเทศนั้น ไมไดเอื้อประโยชนตอผมูีทรัพยสินราคาสูง แตตัวบทกฎหมายของไทยมีการเอ้ือ

ประโยชนตอผูมีทรัพยสินราคาสูง เปนตน ซึ่งการกำหนดภาษีของตางประเทศจะทำการคำนวณภาษีจาก

ทรัพยสินที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีอยูในพื้นที่ตามจริง โดยมีการแบงอัตราสิ่งปลูกสรางในแตละรูปแบบที่มี

มูลคาแตกตางกันขึ้นอยูกับโครงสรางและการออกแบบภูมิสถาปตยกรรม โครงสรางอาคาร วัสดุที่ใชในการ

กอสราง อีกทั้งผูท่ีมีสิ่งปลูกสรางที่มีความคงทนแข็งแรง มีการออกแบบการกอสรางท่ีไดมาตรฐาน ที่แสดงออก

ถึงการวางแผนใชงานในอนาคตจะมีการประเมินมูลคาสิ่งปลูกสรางที่มีราคาสูงกวาสิ่งปลูกสรางที่สรางขึ้นมา

โดยไมไดมีการออกแบบเพ่ือความคงทนถาวรมากนัก ทำใหผูท่ีมีสิง่ปลูกสรางและที่ดินที่อยูในเขตเศรษฐกิจและ

มีโครงสรางสิ่งปลูกสรางที่ไดมาตรฐานจะตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมากกวาผูอื่น ซึ่งกฎหมายใน

ตางประเทศนั้นถือไดวาเปนการไมไดออกกฎหมายเพื่อเอ้ือประโยชนใหแกบุคคลฝายใดฝายหนึ่ง เพียงแตมีการ

ดำเนินการท่ียึดหลักผูมีรายไดมาก ตองชำระภาษีจำนวนมาก ผูมีรายไดนอยตองชำระภาษีจำนวนนอย ใน

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่สามารถทำไดภายใต 3 วิธี ที่เปนที่ยอมรับ 

ไดแก วิธ ีเปรียบเทียบขายในตลาด (The Sales Approach) ว ิธีว ิเคราะหมูลคาจากตนทุน (The Cost 

Approach) และวิธีแปลงรายไดเปนมูลคา (The Income Approach)  ซึ่งการพิจารณาคุณสมบัติของที่ดินจะ

ถูกพิจารณาตามหลักเกณฑที่กำหนดไว เชน ที่ดินที่มีขนาดนอยกวา 20 เอเคอร แตมากกวา 3 เอเคอร จะใช

หลักการประเมินการใชงานที่ดินเพื่อการเกษตรไดตอเมื่อมีมีพื้นที่อยางนอย 5 เอเคอรที่ถูกใชเพื่อการเกษตร 

และหากที ่ดินนั้นมีพื้นที่ที ่ถูกใชเพื ่อการเกษตร นอยกวา 5 เอเคอร แตไมนอยกวา 3 เอเคอร ที่ดินนั้นจะ

สามารถใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินไดก็ตอเมื่อผานการประเมินดานรายได โดยตองมีรายไดรวมเฉลี่ย

ไมต่ำกวา 2,500 ดอลลารสหรัฐตอป เปนตน นอกจากนั้นแลวในตางประเทศมีหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษี

ที่ดนิและสิ่งปลูกสรางของตางประเทศตามหลักการขององคการเพ่ือความรวมมือและการพัฒนาทางเศรษฐกิจ 

(OECD) มีแนวทางในการนำปจจัยอื่น ๆ ที่สำคัญมาใชเปนหลักเกณฑในการพิจารณาประกอบดวย เชน ปจจัย

ในดานเงินลงทุน รายได และทุกรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกามีการนำโปรแกรมการประเมินการใชงานและ

มูลคา (Use-Value Assessment) ซึ่งการคำนวณภาษีจะขึ้นอยูกับคาสมมุติฐานของที่ดินที่ถูกใชในการทำ

การเกษตรในระยะเวลาถาวร โดยมีสิทธิประโยชนสำหรับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เชน การงดเวนภาษี การ

ลดคาใชจายภายในฟารม7 เปนตน ในการประเมินปจจัยอื่น ๆ ที่นำมาประกอบในการพิจารณาภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางของตางประเทศนั้น ทำใหไดขอมูลที่แทจริงมาใชในการคำนวณภาษี โดยการนำคาประเมินมูลคา

ทรัพยสินที่ดินและสิ่งปลูกสรางบนท่ีดิน ประเมินรวมกับเงินทุนท่ีใชในธุรกิจ รายไดที่ไดรับจากผลประกอบการ 

สถานการณประกอบการในปจจุบัน เปนตน ซึ่งถาหากผูประกอบการธุรกิจใดเกิดปญหาหรือไมไดเปดดำเนิน

กิจการจะสามารถนำสาเหตุดังกลาวไปใชในการหักลดอัตราภาษีที ่คำนวณได ถาหากในประเทศไทยมี

หลักเกณฑในการดำเนินการตามกระบวนการพิจารณาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางดวยปจจัยอ่ืน ๆ รวมดวย จะ

ชวยใหเกษตรกรของประเทศที่ติดปญหาการดำเนินธุรกิจ และการขาดทุนทางธุรกิจ ลดภาระยอดการชำระ

 
7 OECD, Chapter 38. United States, 38.3. Property taxation [Online], 2022, 7 November. Available from https://www.oecd-

ilibrary.org/sites/4d97f7fc-en/index.html?itemId=/content/component/4d97f7fc-en 
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ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของธุรกิจได ไมเปนการซ้ำเติมเกษตรกรที่มีปญหาในธุรกิจที่ไมสามารถดำเนินการ

ตอได อีกทั้งการสงเสริมและสนับสนุนเกษตรภายในประเทศอยางเต็มรูปแบบเพื่อชวยใหเกษตรกรสามารถนำ

เงินไปใชจายและพัฒนาธุรกิจตอไปได ซึ่งหลักเกณฑการพิจารณาภาษีท่ีดินในแตละประเทศมีความแตกตางกัน 

เนื่องจากมีหลักในการพิจารณาที่แตกตางกัน ไดแก การใชหลักความเปนเจาของ หลักการใชประโยชนใน

ทรัพยสิน คุณลักษณะของผูเปนเจาของหรอืผูที่ครอบครองทรัพยสิน เปนตน วิธีการประเมินหามูลคาทรัพยสิน

จะประเมินตามราคาประเมินทุนทรัพย (Capital Value) เปนฐานภาษี การหามูลคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบ

ราคาตลาด ใชวิธีหาตนทุนทดแทน (Replacement Cost) ซึ่งเปนการหามูลคาสิ่งปลูกสราง โดยสมมติวา

โรงเรือนสิ่งปลูกสรางที่กำลังพิจารณาอยูนั้นกอสรางดวยวัสดุและออกแบบประเภทใด ใชแรงงานทองถิ่นในการ

กอสรางหรือไม ซึ่งสามารถนำมาลดตนทุนในการกอสรางได มีการคำนวณคาเสื่อมราคาตามอายุของสิ่งปลูก

สรางมาหักออกจากมูลคาสิ่งปลูกสรางในปจจุบันทำใหเสียภาษีท่ีดินลดลงได นอกจากขึ้นอยูกับวิธีการประเมิน

หามูลคาทรัพยสินที่ใกลเคียงกับมูลคาท่ีแทจรงิในครั้งแรกที่ทำการประเมินแลว ยังข้ึนกับกรอบระยะเวลาที่ทำ

การประเมินใหม (Revaluation) หรือความถี่ของการประเมินดวย เพราะทรัพยสินยอมมีมูลคาผันแปรไปตาม

มูลเหตุปจจัยทางสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ดังนั้นการประเมินราคาทรัพยสิน

บอยครั้ง ยอมทำใหราคาทรัพยสินเปนปจจุบันยิ่งขึ้น ทั้งยังปองกันการเพิ่มขึ้นของราคาทรัพยสินที่มากเกินไป

จนทำใหผูเสียภาษีมีภาระมากขึ้น อยางไรก็ตามการประเมินมูลคาทรัพยสินบอยครั้งเกินไปก็อาจจะสงผลตอ

ตนทุนของรัฐที่เพ่ิมข้ึน ทำใหสวนใหญแลวไมสามารถประเมินมูลคาทรัพยสินไดทุกป8   

ผูวิจัยจึงตองการศึกษาหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินสิ่งปลูกสรางท่ีมีความเหมาะสมสำหรับฟารม 

ปศุสัตวขนาดเล็กของเกษตรกรชาวบานและฟารมปศุสัตวขนาดใหญของนายทุน สำหรับเหตุผลที่มุง

ทำการศึกษาฟารมไกเนื้อ เนื่องจากเปนปศุสัตวที่มีอัตราการสงออกไปยังตางประเทศในลำดับตน ๆ เมื่อ

เปรียบเทียบกับปศุสัตวชนิดอื่นและเปนหนึ่งในปศุสัตวที่ประชาชนทั่วไปมีการเพาะเลี้ยงทำฟารมจำนวนมาก

กระจายอยูทั่วทุกพื ้นที่ทั ่วประเทศซึ่งการเพาะเลี้ยงดังกลาวจะตองแขงขันกับฟารมขนาดใหญซึ่งเปนของ

ผูประกอบการรายใหญระดับประเทศ ทำใหเกิดการเสียเปรียบในการแขงขันทางธุรกิจ เนื่องจากหากมีการ

เปรียบเทียบโอกาสในการแขงขันทางธุรกิจจะเห็นไดวาหากฟารมใดมีการจัดการในสวนของตนทุนและ

คาใชจายไดดีก็จะนำมาซึ่งผลกำไรที่มากขึ้นของกิจการ โดยภาระทางภาษีถือเปนคาใชจายหลักสวนหนึ่งของ

กิจการที่ตองเสียไปหากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของฟารมปศุสัตวขนาดเล็กและฟารมปศุสัตวขนาดใหญมี

หลักเกณฑในการคำนวณภาษีที่เสียในอัตราที่เทากันจะนำมาซึ่งความเหลื่อมล้ำจากการไมไดมีการแบงแยก

ลักษณะและประเภทของฟารมในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไวอยางชัดเจน ซึ่งการศึกษาฟารมไก

เนื้อในประเด็นเกี่ยวกับหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ ่งปลูกสรางกรณีดังกลาวจะสะทอนใหเห็นถึง

ปญหาความเหลื่อมล้ำในการจัดเก็บภาษีของฟารมขนาดเล็กและฟารมขนาดใหญ และจะนำมาซึ่งการปรับปรุง

 
8 สำนักขาว TCIJ, (2559), เทียบกลไกและการเก็บภาษีที่ดิน จากประสบการณ 10 ประเทศ [ออนไลน], 12 พฤศจิกายน 2565. แหลงที่มา 

https://www.tcijthai.com/news/2016/29/scoop/5479 
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แกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดเก็บภาษีฟารมขนาดเล็กและฟารมขนาดใหญที่ประกอบธุรกิจเพาะเลี้ยง 

ไกเนื้อ โดยสามารถนำไปปรับใชกับฟารมปศสุัตวประเภทอื่น ๆ ในประเทศไทยไดดวย  

ดังน้ัน ดวยเหตุผลและความสําคัญของปญหาตามที่กลาวมาขางตน เอกัตศึกษาเลมนี้ ผูวิจัยจึงตองการ

ศึกษาถึงความเหมาะสมของหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร โดยเจาะจง

ไปที่ฟารมขนาดเล็กและฟารมขนาดใหญสำหรับการลงทุนในการทำฟารมไกซึ่งเปนหนึ่งในฟารมที่มีการลงทุน

และมีการประกอบธุรกิจกันอยางกวางขวางในประเทศไทยเนื่องจากประเทศไทยเปนประเทศผูผลิตเนื้อไกและ

ผลิตภัณฑรายใหญของโลก และเนื ้อไกถือเปนสินคาอุปโภคบริโภคหลัก ๆ ของคนไทย นอกจากนี ้จาก

การศึกษาหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในตางประเทศมาโดยสังเขป 

พบวาในประเทศสหรฐัอเมริกาและประเทศออสเตรเลีย มีการแบงแยกหลักเกณฑในการจัดเก็บไวอยางชัดเจน 

ซึ่งจะเปนประโยชนทั้งตอผูเปนเกษตรกรชาวบานและนายทุนผูประกอบธุรกิจ จึงควรศึกษาหลักเกณฑการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศดังกลาวเพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงหลักเกณฑการจัดเก็บ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวในประเทศไทย 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. ศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในประเทศไทย 

2. ศึกษาถึงความเหมาะสมของหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร 

กรณีธุรกิจฟารมไกเนื้อของประเทศไทย 

3. ศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในตางประเทศ 

4. ศึกษาแนวทางในการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับกิจการฟารมไกเนื้อใน

ประเทศไทย 

 

1.3 สมมติฐานของการวิจัย 

การเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของธุรกิจฟารมปศุสัตวในประเทศไทยยังไมไดมีการแบงประเภท

และรูปแบบของฟารมปศุสัตวระหวางฟารมปศุสัตวของกลุมบริษัทขนาดใหญซึ ่งมีลักษณะเปนฟารม

อุตสาหกรรมกับฟารมขนาดเล็กซึ่งเปนฟารมของผูประกอบการรายยอยหรือฟารมของชาวบาน ทำใหการ

จัดเก็บภาษีระหวางผูประกอบการรายใหญกับฟารมขนาดเล็กยังใชเปนเกณฑการจัดเก็บภาษีที ่ดินและ 

สิ่งปลูกสรางในรูปแบบเดียวกันนำมาซึ่งความไมเปนธรรมแกผูประกอบการขนาดเล็ก ดังนั้น เพื่อใหการจัดเก็บ

ภาษีมีความเปนธรรมและสอดคลองกับแนวทางในการจัดเก็บภาษีท่ีดีจึงควรปรับปรุงกฎหมายของประเทศไทย

ใหมีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของฟารมขนาดเล็กกับฟารมขนาดใหญโดยใชหลักเกณฑในการ

จัดเก็บภาษีที่แตกตางกัน 
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1.4 ขอบเขตการศึกษาวิจัย 

เอกัตศึกษาฉบับนี้มุงศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในประเทศไทยและ

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎหมายของตางประเทศ ไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศ

ออสเตรเลีย ตลอดจนรวบรวมขอมูลเพื่อวิเคราะหและนำขอมูลที่ไดมาปรับใชในการกำหนดหลักเกณฑในการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำหรับการเกษตรของประเทศไทย 

 

1.5 วิธีการดำเนนิการวิจัย 

ในการศึกษาครั ้งนี ้เนนการศึกษาวิจัยเอกสาร (Documentary Research) เปนสําคัญโดยศึกษา

คนควาจากเอกสารที่เปนหนังสือ ตํารา บทความ วิทยานิพนธ เอกัตศึกษาและเอกสารอื ่น ๆ ทั ้งที ่เปน

ภาษาไทยและภาษาตางประเทศและศึกษาขอมูลที่เผยแพรผานฐานขอมูลออนไลน ทั้งของหนวยงานภาครัฐ

และเอกชนรวมไปถึงตัวบทกฎหมายทั้งของประเทศไทยและตางประเทศที่เกี่ยวของ เชน พระราชบัญญัติภาษี

ที่ดนิและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 พระราชกฤษฎีกา กำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2564 และ

ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกตรกรรม 

พ.ศ. 2563 ในประเด็นที่เกี ่ยวของกับเรื่องที่ศึกษาและนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหเพื่อหาขอสรุปและแนวทางที่

จะแกไขปญหาตอไป 
 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการวิจัย 

1. ทำใหทราบหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในประเทศไทย 

2. ทำใหทราบความเหมาะสมของหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสรางสำหรับ

การเกษตร กรณีธุรกิจฟารมไกเนื้อของประเทศไทย 

3. ทำใหทราบหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในตางประเทศ 

4. ทำใหไดแนวทางในการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางอยางเหมาะสมและเปนธรรม

สำหรับประเทศไทย 



7 

 

 

บทที่ 2 

 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร : กรณีฟารมไกเนื้อ 

 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในแตละประเทศมีความแตกตางกัน ขึ้นอยูกับหลักเกณฑที่ใชใน

การกำหนดและพิจารณาเหตุผลการคำนวณมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง ซึ่งประเทศไทยนั้นไดมีการศึกษาและ

รางกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินสิ่งปลูกสรางเพื่อเสนอประกอบการออกกฎหมายผานหลายรัฐบาลแลวนั้น จนไดมี

การประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 และพระราชกฤษฎีกา กำหนดอัตราภาษี

ที่ดนิและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2564 อยางไรก็ตามภายหลังการประกาศบังคับใชกฎหมายดังกลาวไดมีนักวิชาการ

และผูเชี่ยวชาญออกมาวิเคราะหความเปนธรรมในการกำหนดใชกฎหมายการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

สำหรับการเกษตรฉบับดังกลาว ซึ่งผูศึกษาจะไดกลาวจำแนกเอาไวในบทนี้ นอกจากนี้แลวเนื้อหาในบทนี้ยัง

กลาวถึงรูปแบบการประกอบธุรกิจฟารมไกเนื้อในประเทศไทย รวมถึงปญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางสำหรับการเกษตร โดยผานกรณีศึกษากรณีฟารมไกเนื้อ เพื่อใหเขาใจถึงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางสำหรับการเกษตรในประเทศไทย และความเหมาะสมของหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางสำหรับการเกษตร กรณีธุรกิจฟารมไกเนื้อของประเทศไทย 

 

2.1 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางสำหรับเกษตรกร 

 2.1.1 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางสำหรับการเกษตร 

นโยบายในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางถือเปนหนึ่งในยุทธศาสตรสำคัญในการ

พัฒนาโครงสรางภาษีของประเทศไทย เนื่องจากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนแหลงรายไดที่สำคัญของรัฐทั้ง

ในระดับประเทศและองคกรปกครองสวนทองถิ่น อีกทั้งยังเปนเครื่องมือที่จะชวยในการกำหนดทิศทางการ

พัฒนาและการใชประโยชนจากที่ดินใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น9 ในอดีตนั้นการไดมาซึ่งท่ีดินเกิด

จากการลงแรงถางและหาที่ทำกินของบรรพบุรุษเพ่ือใหไดมาซึ่งที่ดินทำกิน ตอมาเม่ือมีการประกาศใชกฎหมาย

จึงไดมีการกำหนดขอบเขตพื้นที่ดินและกรรมสิทธิ์ใหแกเจาของที่ดินใหถูกตองตามกฎหมาย เมื่อมีการพัฒนา

พ้ืนที่ มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ แหลงชุมชน แหลงการคาขาย ทำใหท่ีดินบริเวณนั้นเพ่ิมมูลคาสูงขึ้น และ

มีผูประกอบการและนักธุรกิจอสังหาริมทรัพยเห็นประโยชนในการพัฒนาพ้ืนท่ีจึงไดมีการซื้อขายแลกเปลี่ยนมือ

จากผูถือครองที ่ดินแตดั่งเดิมเปนบุคคลใหม เพื่อนำพื้นที่เหลานั ้นไปพัฒนากอสรางสิ่งปลูกสรางเพื ่อให

สอดคลองกับการพัฒนาเศรษฐกิจทำใหในพื้นที่นั้น ๆ ทำใหที่ดินสวนมากตกเปนที่ดินของผูประกอบการราย

ใหญแตเพียงผูเดียว อีกทั้งการถือครองที่ดินของบุคคลใดก็ตามในกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

 
9 นางสาวลันตา อุตมะโภคิน, ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง : กาวตอไปของการจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศไทยอยางมีประสิทธิผล [ออนไลน], 

26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา

https://www.senate.go.th/assets/portals/93/fileups/272/files/S%E0%B9%88ub_Jun/3journal/b125%20jul_7_5.pdf 
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ประเทศไทยมีการกำหนดหลักเกณฑในการชำระภาษีในอัตราที่กฎหมายกำหนด โดยที่ดินที่มีการประกอบ

กิจการรวมถึงสิ่งปลูกสราง สำหรับการเกษตร จะมีอัตราชำระภาษีไมเกินรอยละ 0.15 ของมูลคาประเมินทุน

ทรัพย โดยกลาววาพื้นที่ใด ๆ ในประเทศไทยที่มีผูครอบครองหรือถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาว ตองมีการ

ชำระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นในพ้ืนท่ีตามอัตราภาษีท่ีกฎหมายกำหนด 

  การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยนั้น เปนไปตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ประกาศ ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ที่ไดกำหนดแนวทางหลักเกณฑในการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง โดยมอบหมายใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนผูดำเนินการจัดเก็บภาษีใน

พ้ืนที่ท่ีตนเองรบัผิดชอบ เงินรายไดท่ีไดจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหถือวาเปนทรัพยสิน

รายไดขององคกรปกครองสวนทองถิ่นที ่สามารถนำไปใชประโยชนในการพัฒนาพื้นที ่ของตนเองได ซึ่ง

หลักเกณฑในการคำนวณภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ไดมีแนวทางในการดำเนินงานที่ชัดเจนเพื่อใหเจาหนาที่จัดเก็บภาษีไดนำไปถือปฏิบัติใช หลักเกณฑในการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยนั้นจะใชรูปแบบการประเมินมูลคาทั้งหมดของทรัพยสินที่

ตั้งอยูในพื้นที่ดินนั้น โดยทำการประเมินมูลคาโดยรวมของทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางท้ังหมดนำมาคูณดวยอัตรา

ภาษีที่ตองชำระตามที่กฎหมายกำหนดไว ซึ่งสิ่งที่จะตองนำมาใชประกอบการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูก

สราง ประกอบดวยรายละเอียด10 

  (1) ที่ดิน โดยการประเมินมูลคาที่ดินนั้นใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินตามราคากลางของ

กรมธนารักษที่ไดตั้งราคาประเมินที่ดินทั่วประเทศในมูลคาตางกันในแตละพื้นที่เปนเกณฑในการคำนวณอัตรา

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่ตองชำระ 

(2) สิ่งปลูกสราง โดยการประเมินมูลคาสิ่งปลูกสราง ไดแก บานเรือน โรงเรือน อาคาร  

เปนตน หรือเปนสิ่งที่มีการกอสรางท่ีเห็นไดชัดเจนเปนหลักแหลงที่สามารถใชประโยชนจากสิ่งปลูกสรางนั้นได 

ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางตามเกณฑที่รัฐบาลกำหนดที่จะตองมีการประเมินโครงสราง วัสดุที่ใช 

ขนาด เปนเกณฑในการคำนวณอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีตองชำระ 

ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ไมสามารถประเมินมูลคาทุนทรัพยไดตามหลักเกณฑทั้งสอง

กรณขีางตน ใหเจาหนาที่จัดเก็บภาษีพิจารณาความเหมาะสมในการประเมินทุนทรัพยที่เขาขายตามหลักเกณฑ 

วิธีการ และเงื่อนไขที่กำหนดในกฎกระทรวงราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน สิ่งปลูกสราง ตามความเหมาะสมทาง

ดุลยพินิจของเจาหนาที ่จัดเก็บภาษีไดพิจารณา เพื ่อใชประกอบการคำนวณอัตราภาษีที ่ตองเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจากเจาของผจูดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน11  

ภายหลังการพิจารณามูลคาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางเสร็จสิ้นแลวนั้น เจาหนาที่จัดเก็บภาษีจะได

มีการเทียบเคียงอัตราภาษีที่ใชคำนวณควบคูกับมูลคาทรัพยสิน โดยจะทำการพิจารณาความเหมาะสมของ

 
10 พระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 
11 พระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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อัตราภาษีที่จะใหชำระตามประเภทการใชประโยชนท่ีดินในแตละประเภทท่ีแตกตางกันไป ซึ่งเปนไปตามราคา

ประเมนิทุนทรัพยท่ีกฎหมายกำหนด โดยแบงประเภทการประเมินมูลทุนทรัพย ดังตอไปนี้12 

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหมีอัตราภาษีไมเกิน

รอยละศนูยจุดหนึ่งหาของฐานภาษี 

(2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละศูนยจุด

สามของฐานภาษี 

(3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนอื่นนอกจาก (1) หรือ (2) ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอย

ละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี 

(4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพ ใหมีอัตรา

ภาษีไมเกินรอยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี 

ในการศกึษาครั้งนี้การใชประโยชนที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพ่ือประกอบอาชีพเกษตรกรรมและ

ฟารมปศุสัตว ซึ่งตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 กำหนดนิยามวาเปนพื้นที่ที่มีการ

ใชประโยชนที่ดินเพื่อการเกษตร โดยใชเพื่อการทำนา ทำไร ทำสวน เลี้ยงสัตว และกิจการอื่นๆ ที่เกี่ยวเนื่องท่ี

ตองดำเนินการชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามราคาประเมินทุนทรัพยตามจริงในอัตราภาษีไมเกินรอยละ

ศูนยจุดหนึ่งหาของฐานภาษี ทั้งนี้ไดแบงอัตราภาษียอยของแตละขนาดของกิจการโดยมีรายละเอียดดังนี้13  

1. มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางไมเกิน 75 ลานบาท ใหชำระภาษีในอัตรารอยละ 0.01 ของ

มูลคาราคาประเมินทุนทรัพย 

2. มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางตั้งแต 75 – 100 ลานบาท ใหชำระภาษีในอัตรารอยละ 0.03 

ของมูลคาราคาประเมินทุนทรพัย 

3. มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางตั้งแต 100 – 500 ลานบาท ใหชำระภาษีในอัตรารอยละ 0.05 

ของมูลคาราคาประเมินทุนทรพัย 

4. มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางตั้งแต 500 – 1,000 ลานบาท ใหชำระภาษีในอัตรารอยละ 

0.07 ของมูลคาราคาประเมินทุนทรัพย 

5. มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางเกิน 1,000 ลานบาทขึ้นไป ใหชำระภาษีในอัตรารอยละ 0.10 

ของมูลคาราคาประเมินทุนทรพัย ดังแสดงในรูปที่ 2.114 

 
12 พระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 
13 พระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 
14 พระราชกฤษฎกีา กำหนดอัตราภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2564 
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ภาพท่ี 1 อัตราภาษีของที่ดินเกษตรกรรม15 

 

จากการศึกษาขอมูลท่ีเก่ียวของกับการประกอบธุรกิจเกษตรและฟารมปศุสตัวในประเทศไทย

สวนใหญเปนการประกอบธุรกิจขนาดยอมและขนาดกลางที่มีมูลคาทรัพยสินไมเกิน 10 ลานบาท แตเมื่อมีการ

ชำระอัตราภาษีตามกฎหมายมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางทำใหเกษตรกรตองชำระภาษีในอัตรารอยละ 0.01 

ของมูลคาราคาประเมินทุนทรัพยในเกณฑของมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางไมเกิน 75 ลานบาท ซึ่งมีความ

แตกตางของฐานภาษีที่กวางมาก สงผลใหเกษตรกรขนาดยอมและขนาดกลางตองชำระภาษีในอัตราเทาเทียบ

กับผูประกอบการธุรกิจฟารมปศุสัตวเพ่ือคาขายและสงออกขนาดใหญ น้ันแสดงใหเห็นถึงชองวางเรื่องฐานภาษี

ที่มีความกวางของกฎหมายทำใหผูประกอบการรายใหญที่มีผลประกอบการสูงมีชองทางในการหลีกเลี่ยงภาษี

และผูประกอบการธุรกิจขนาดเล็กโดนซ้ำเติมจากการตองแบกรับภาระภาษีที่มีอยู ทำใหผูศึกษาเกิดคำถามใน

เรื่องการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางวาเปนการเอื้อประโยชนตอนายทุนขนาดใหญใหชำระภาษีในอัตรา

เทากับกับเกษตรกรชาวบานทั่วไป เกิดความไมเปนธรรมในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นเอง 

อยางไรก็ตามการประกาศหลักเกณฑการชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยนั้น

ไดเริ่มประกาศใชกฎหมายเมื่อ พ.ศ. 2562 ทำใหมีเกษตรกรผูที่ประกอบธุรกิจและทำฟารมปศุสัตวกอนหนาที่

จะมีการประกาศกฎหมายที่เขาขายในการชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางยังดำเนินกิจการดังกลาวอยูนั้น 

รัฐบาลจึงไดกำหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมในการยกเวนและลดภาษีใหแกเกษตรกรโดยมีเงื ่อนไขยกเวนภาษีให

เกษตรกรที่ประกอบธุรกิจในป พ.ศ. 2563-2565 (ภายหลังการประกาศใชกฎหมาย 3 ปใหหลัง) หลังจากนั้น

เกษตรกรจะไดรับการยกเวนไมตองชำระภาษี กรณีมีมูลคาทรัพยสินไมเกิน 50 ลานบาทแรก ไมตองชำระภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางเริ่มตั้งแต พ.ศ. 2566 เปนตนไป ใหยกเวนสำหรับเจาของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่เปน

 
15 พระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562, พระราชกฤษฎกีา กำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2564 
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บุคคลธรรมดา แตหากเปนเกษตรกรที่จดทะเบียนเปนนิติบุคคลจะไมไดรับการยกเวนภาษีตามกฎหมาย

ดังกลาว16  

จากกรณีการประกาศยกเวนภาษ ีให เกษตรกรตามประกาศกระทรวงการคลังและ

กระทรวงมหาดไทย ที่ทำการยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับเกษตรกรที่มีมูลคาทรัพยสิน

ไมเกิน 50 ลานบาทนั้น17 ยิ่งทำใหเกิดคำถามเกี่ยวกับการประกาศใชกฎหมายดังกลาว เนื่องจากหากศึกษา

รายไดจากการประกอบอาชีพและมูลคาทรัพยสนิที่เกษตรกรในประเทศไทยถือครองอยูนั้น สวนใหญมีมูลคาไม

เกิน 10 ลานบาท ซึ่งการยกเวนไมตองชำระภาษีในอัตราเพดานที่สูงมากสำหรับมูลคาทรัพยสิน ไมเกิน 50 

ลานบาทแรก ทำใหผปูระกอบการธุรกจิรายใหญที่มีมูลคาทรัพยสินไมเกิน 50 ลานบาท ไดรับการยกเวนในการ

ชำระภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสราง ทำใหเอ้ือประโยชนตอผูประกอบการธุรกจิขนาดใหญไมตองชำระภาษีสวนน้ัน 

ทำใหเกิดความไมเปนธรรมในการกำหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับขอยกเวนการชำระภาษีในกรณีดังกลาว และทำ

ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นสูญเสยีรายไดมหาศาลในการนำเงินไปใชในการพัฒนาทองถิ่น 

ในกรณีนิติบุคคลที่จดทะเบียนประกอบกิจการฟารมปศุสัตวนั้น ตามประกาศยกเวนภาษีให

เกษตรกรตามประกาศแนบทายของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดกำหนดอัตราการ

ชำระภาษขีองนิติบุคคลในป 2563 และป 2564 ใหคิดอัตราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางในอัตราปกติ แตในการ

ชำระเงินใหชำระเงินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพียง รอยละ 10 ของมูลคาภาษีที่ตองชำระ เนื่องดวยในป 

2563 มีการระบาดของระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 ทำใหรัฐบาลไดออกประกาศดังกลาวเพื่อชวยเหลือ

ผูประกอบการในวิกฤตดังกลาว ตอมาในป 2565 เปนตนไป ใหคำนวณภาษีนิติบุคคลผูที่เปนเจาของพื้นที่ทำ

การเกษตร ตองเสียภาษีตามหลักเกณฑการคำนวณภาษีในอัตราที่กฎหมายกำหนดไว และใหชำระภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางตามจำนวนที่คำนวณไดตามอัตราปกต ิ

 
ภาพที่ 2 อัตราภาษีท่ีดินเกษตรกรรม ป 2563-256418 

 
16 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 
17 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑและวิธกีารยกเวนมูลคาของฐานภาษทีี่ดินหรือสิ่งปลูกสราง ซ่ึงเจาของเปน

บุคคลธรรมดาใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม พ.ศ. 2563 
18 สรุปภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 2563 เก็บเทาไหร คำนวณยังไง หลังลดภาษ ี90% [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา 

https://money.kapook.com/view200995.html 
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ทั้งนี้ ผูวิจัยจะไดศึกษาหลักการและหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสราง

สำหรับการเกษตรในตางประเทศ ในหัวขอถัดไป 

 

 2.1.2 วิวัฒนาการของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร 

  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 ไดบัญญัติเรื่องการปกครองสวนทองถิ่นไวใน

หมวด 14 ตั้งแตมาตรา 249 ถึงมาตรา 254 ซึ่งกอใหเกิดการปฏิรูปการปกครองสวนทองถิ่นอยางมาก โดยมุง

กระจายอำนาจสูการปกครองสวนทองถิ่นและเพื่อเปนการสงเสริมใหทองถิ่นสามารถปกครองตนเองไดอยาง

เปนอิสระ มีความเปนอิสระในการกําหนดนโยบาย การจัดทำการบริการสาธารณะ โดยเฉพาะอยางยิ ่งใน

มาตรา 283 วรรคสี่ กําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีกฎหมายที่เกี่ยวกับรายไดทองถิ่น เพื่อกําหนด

อำนาจหนาที่ในการจัดเก็บภาษีและรายไดอื่น ๆ ขององคกรปกครองสวนทองถิ่นโดยมีหลักเกณฑที่เหมาะสม

ตามลักษณะของภาษีแตละชนิด ดังนั้นภาษีที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนผจูัดเก็บภาษีทองถ่ิน จึงเปนเรื่อง

สำคัญเน่ืองจากเปนรายไดที่ทองถิ่นจะนํามาใชในการพัฒนาความเจริญภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

นั้น ๆ ไมวาจะเปนองคการบรหิารสวนจังหวัด องคการบริหารสวนตำบล เทศบาลตำบล กรุงเทพมหานครและ

เมืองพัทยา 

  ในอดีตนั้นการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางอยูในรูปแบบของภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 ซึ่งจัดเก็บภาษีจากผูซึ่งเปนเจาของโรงเรือนและที่ดิน 

โดยประเมินชําระภาษีปละหนึ่งครั้งตามคารายปของทรัพยสิน ในอัตรารอยละ 12.5 ตอปของคารายป เวนแต

จะเขาขอยกเวนที่กฎหมายกําหนดใหไดรับการยกเวนหรืองดเวนการเก็บภาษี อยางไรก็ตามการจัดเก็บภาษี

โรงเรือนและที่ดินมีปญหาพอสมควร เนื่องจากกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินมีความลาสมัยไมเหมาะสมกับ

ยุคสมัยที่เปลี่ยนแปลงไป ประกอบกับมีปญหาในการตีความบทบัญญัติของกฎหมายอยูหลายประการ ดังนั้น

รัฐบาลจึงมีแนวคิดยกเลิกกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินรวมถึงกฎหมายอื ่น ๆ ที่เกี ่ยวของ และใหมีการ

ประกาศใชบังคับกฎหมายภาษีทองถิ่นฉบับใหม คือ พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562  

เปนกฎหมายภาษีทองถิ่นที่รัฐบาลมีแนวคิดการประกาศใชบังคับแทนกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษี

บํารุงทองที่ เพื่อเปนการแกไขปญหาเดิมที่เคยมีอยูและเพื่อใหการจัดเก็บภาษีมีความทันสมัยและสรางรายได

ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นเพิ่มมากขึ้น ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 

(มาตรา 6 มาตรา 8 และมาตรา 16) ซึ่งกำหนดหลักเกณฑการใชประโยชนท่ีดินและสิ่งปลูกสราง แบงออกเปน 

2 ประเภท คือ  

  (1) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ กับที่ดินซึ่งใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

นั้น ๆ ใหประเมินชำระภาษีปละครั้งตามคารายปของทรัพยสิน คือ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นกับที่ดิน

ซึ่งใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นนั้น ในอัตรารอยละสิบสองครึ่งของคารายป โดยคำนึงถึง

ลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที่ทำเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินน้ันไดรับประโยชน  
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  (2) ที่ดินซึ่งมิไดใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ ใหประเมินชำระภาษีปละ

ครั้ง ตามคารายปของทรัพยสิน คือ ที่ดิน ซึ่งมิไดใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ โดยอัตรา

รอยละเจ็ดแหงคารายปนั้น ๆ19  

  ทั ้งนี้ ในอดีตการจัดเก็บภาษีโรงเรือนของประเทศไทยเปนไปตามพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 ซึ่งไดกำหนดหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีในอัตราที่แตกตางจากในปจจุบัน 

และมีการประกาศใชกฎหมายดังกลาวมาเปนเวลายาวนานและไมไดมีการปรับปรุงใหสอดคลองกับสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปจากอดีต จึงทำใหการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินที่มีขอจำกัดเกี่ยวกับ

ฐานภาษี อัตราภาษี และการลดหยอนภาษีที่ไมสอดคลองกับสภาวการณในปจจุบัน ดังนี้20 

(1) ภาษีโรงเรือนและที่ดินใชฐานคารายปหรือคาเชาตอปในการประเมินภาษี จึงซ้ำซอนกับ

การเก็บภาษีเงนิไดจากการใหเชาทรัพยสิน 

(2) การประเมินคารายปขึ้นกับดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ ในการกำหนดคาเชาที่

สมควรใหเชาไดในปหนึ่ง 

(3) อัตราภาษีที่จัดเก็บกำหนดไวสูงมาก คือ รอยละ 12.5 ของคารายปหรือเทียบกับคาเชา

เดือนครึ่ง 

  นอกจากนี้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที ่ด ิน พุทธศักราช 2475 มีความลาหลังกับ

ตางประเทศ อยางมาก จนในป พ.ศ. 2562 รัฐบาลไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สราง พ.ศ. 2562 โดยมีหลักการสำคัญ ดังตอไปนี้21  

  (1) การจัดเก็บภาษีจะคำนวณจากมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางและการใชประโยชนของที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางนั้น 

(2) กำหนดอัตราภาษีเปนแบบกาวหนาตามมาตรฐานมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

(3) การเพ่ิมกระบวนการสรางความโปรงใสในการจัดเก็บภาษีโดยใหประชาชนมีสวนรวม 

(4) การกำหนดมาตรการเพ่ือสรางความรับผิดชอบในการชำระภาษี 

(5) การเพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษี โดยการเชื่อมโยงขอมูลที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

หนวยงานที่เก่ียวของ อาทิ กรมท่ีดิน กรมธนารักษ และองคกรปกครองสวนทองถิ่น เขาดวยกัน 

โดยความคาดหวังจาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ ่งปลูกสรางดังกลาวคาดวาจะมีประโยชน 

ดังน้ี22 

 
19 พระราชบัญญัตภิาษโีรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 
20 สรุปคำถาม – คำตอบเกีย่วกับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา 

http://www.dla.go.th/work/faq1.pdf 
21 สรุปคำถาม – คำตอบเกีย่วกับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา 

http://www.dla.go.th/work/faq1.pdf 
22 สรุปคำถาม – คำตอบเกีย่วกับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา 

http://www.dla.go.th/work/faq1.pdf 
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(1) ลดความเหลื่อมล้ำ ผูมีทรัพยสินมูลคาสูงมีภาระตองเสียภาษีมากกวาผูท่ีมีทรัพยสินมูลคา

ต่ำ ซึ่งจะทำใหเกิดความเปนธรรมและชวยลดความเหลื่อมล้ำในสังคม รวมถึงยังชวยกระตุนใหเกิดการกระจาย

การถือครองท่ีดิน 

(2) เพ่ิมประสิทธิภาพของกฎหมาย ในการประเมินภาษี โดยลดการใชดุลยพินิจของเจาหนาท่ี

ใหใชหลักเกณฑการประเมินภาษีเปนหลัก และกระตุนใหเจาของที่ดินใชประโยชนในที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ 

(3) เพิ ่มรายไดใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดที ่จะนำไปใชในการลงทุนและ

จัดบริการสาธารณะที่มีคุณภาพใหประชาชนในพ้ืนที่มากข้ึน 

(4) สงเสริมการมีสวนรวม กระตุนและสรางจิตสำนึกใหประชาชนในพ้ืนท่ีมีการตรวจสอบการ

ดำเนินงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นวามีการเก็บภาษีอยางทั่วถึงและเปนธรรม รวมถึงติดตามการใช

จายเงินภาษีซึ่งจัดเก็บจากประชาชนในพ้ืนที่ไปพัฒนาทองถิ่นไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับความตองการ

ของประชาชนหรือไม 

  ทั้งนี้ ในป พ.ศ. 2565 จะเปนปแรกของการชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของเกษตรกร 

โดยเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามอัตราปกติที่ระบุในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ่งหากแตยังมีขอสงสัยและขอกังวลในการประกาศใชหลักเกณฑตามกฎหมายดังกลาวที่มองวาไม

เหมาะสมในการกำหนดฐานภาษีขั้นต่ำ และเกณฑการยกเวนภาษีที่ควรไดรับการทบทวนตัวทบกฎหมายอีก

ครั้ง 

 

 2.1.3 คำนิยามของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 เปนกฎหมายใหมที่มาแทนกฎหมายวาดวยภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายวาดวยภาษีบํารุงทองท่ี 

โดยกฎหมายฉบับใหมมีจุดมุงหมายในการชวยลดความเลื ่อมล้ำในสังคมและเพิ ่มการกระจายอำนาจไปสู

ทองถิ่น เนื่องจากองคกรปกครองสวนทองถิ่น (อปท.) จะเปนผูจัดเก็บภาษีโดยมีรัฐบาลเปนผูดูแล ซึ่งหากมีการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดจรงิ ก็จะเปนการเพ่ิมรายไดใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพ่ือนำไปใช

พัฒนาทองถิ่นในดานสังคมอ่ืน ๆ ตอไป นำไปสคูุณภาพชีวิตของประชาชนที่ดีขึ้น นอกจากนี้การเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางยังสามารถลดการถือครองที่ดินเพื่อการเก็งกำไรในตลาดอสังหาริมทรัพยอีกดวย23 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดใหนิยามศัพทที่เกี่ยวของในการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ตามมาตรา 5 ดังนี้24 

“ที่ดิน หมายความวา พ้ืนดิน และใหหมายความรวมถึงพ้ืนที่ท่ีเปนภูเขาหรือที่มีน้ำดวย” 

 
23 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่คุณตองร ู! [ออนไลน], 12 พฤศจิกายน 2565. https://www.trebs.ac.th/th/news_detail.php?nid=117 
24 พระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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“สิ่งปลูกสราง หมายความวา โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนที่บุคคลอาจเขา

อยูอาศัยหรือใชสอยได หรือที่ใชเปนที่เก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และให

หมายความรวมถึงหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดท่ีไดออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุดแลว หรือแพที่

บุคคลอาจใชอยูอาศัยไดหรือที่มีไวเพื่อหาผลประโยชนดวย” 

ตามมาตรา 35 “ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งปลูกสรางที่เปนหองชุด 

คือ ราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการกําหนด

ราคาประเมนิทุนทรัพย”  

“ฐานภาษี คือ มูลคาทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง โดยการคํานวณมูลคาของที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรางเปนไปตามราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดกําหนดโดยความเห็นชอบของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย”25 

  จากความหมายของที่ดินและสิ่งปลูกสรางขางตนนั้น สามารถสรุปไดวา ที่ดินและสิ่งปลูก

สรางที่นำมาคำนวณอัตราภาษีนั้น หมายถึง พื้นดิน พื้นที่ที่เปนภูเขาหรือที่มีน้ำ สิ่งปลูกสราง อาคาร บานเรือน 

ที่เจาของเปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลที่ตั้งอาศัยอยูในพื้นที่ที่มีการจดทะเบียนในการประกอบกิจการเพื่อ

การเกษตรและปศุสัตวที่ตองไดรับการคำนวณอัตราภาษีและชำระภาษีในอัตราการประเมินมูลทรัพยสินและ

มูลคาที่ดิน ณ บริเวณดังกลาว  

การใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ตองเปนการทำนา ทำไร ทำสวน เลี้ยงสัตว 

เล ี ้ยงส ัตวน้ำ และกิจการอ่ืนตามหลักเกณฑที่ร ัฐมนตรีว าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว าการ

กระทรวงมหาดไทยรวมกันประกาศกำหนด26 

ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย ไดกำหนดใหท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีมีการใช

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหหมายความรวมถึงการปลูกพืช การเลี้ยงปศุสัตว การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำ 

การทำนาเกลือสมุทร การทำสวนปา การเพาะเลี้ยงแมลงเศรษฐกิจ การปลูกหมอนเลี้ยงไหม โดยมีวัตถุประสงค

เพื่อการบริโภค หรือจําหนาย หรือใชงานในฟารม และใหรวมถึงที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางในพื้นที่ตอเนื่องที ่ใช

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมนั้นดวย และระยะเวลาในการประกอบเกษตรกรรมใหรวมถึงชวงเวลาพัก

การเกษตร เพ่ือฟนฟูสภาพที่ดิน หรือการพักทีดินระหวางฤดูกาลผลิต หรือการตัดวงจรโรคดวย27 

ทั้งนี้ ในการศึกษาครั้งนี้ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร หมายถึง อัตราภาษีท่ี

ผูประกอบการธุรกิจฟารมปศุสัตวขนาดยอม ขนาดกลาง และขนาดใหญ ตองจายใหแกองคการปกครองสวน

 
25 พระราชบัญญัตภิาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 
26 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
27 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกตรกรรม พ.ศ. 2563 
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ทองถิ่น ตั้งแตป พ.ศ. 2563 ถึงปจจุบัน ซึ่งเปนไปตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

และประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบ

เกษตรกรรม พ.ศ. 2563 

 

 2.1.4 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร 

  กฎหมายพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 นี้กำหนดใหผูที่มีหนาที่เสีย

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ไดแก ผูครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง ผคูรอบครองหรือทำประโยชนในที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสรางที่เปนทรัพยสินของรัฐ28 ที่มีการใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหหมายความ

รวมถึงการปลูกพืช การเลี้ยงปศุสัตว การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำ การทำนาเกลือสมุทร การทำสวนปา การเพาะเลี้ยง

แมลงเศรษฐกิจ การปลูกหมอนเลี้ยงไหม29 ในวันท่ี 1 มกราคมของปใด เปนผมีูหนาที่เสียภาษีสำหรับปนั้น โดย

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะจัดการสำรวจที่ดินและสิ่งปลูกสรางสวนที่เกี่ยวของกับประเภท จำนวน ขนาด

ของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางการใชประโยชนที่ดิน และรายละเอียดตาง ๆ จากนั้นใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

จัดทำบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสราง พรอมจัดสงขอมูลใหผูเสียภาษีทราบและผูเสยีภาษีอาจยื่นคำรองเพ่ือ

ขอแกไขใหถูกตองได หากไมมีการแกไขขอมูล องคการปกครองสวนทองถิ่นสามารถดำเนินการประเมินและ

จัดเก็บภาษีไดตอไป ซึ่งจะตองรับชำระภาษีใหแลวเสร็จในเดือนเมษายนของทุกป กรณีที่ผูประกอบการหรือ

ผูใดใชประโยชนท่ีดนิประกอบเกษตรกรรม โดยกำหนดใหผูใดที่ประกอบกิจการเก่ียวกับการเกษตรที่กำหนดไว

ในประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย ใหชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในอัตราเพดาน รอย

ละ 0.1530 ชนิดพืช ชนิดสัตว หรือลักษณะการใชประโยชนในที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางตามท่ีปรากฏในบัญชีแนบ

ทายของประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย ใหมีอัตราขั้นต่ำของการประกอบการเกษตรตอไร 

อัตราพื้นที่คอกหรือโรงเรือน อัตราการใชที่ดินหรือมีลักษณะการใชประโยชนตามที่ระบุไวในบัญชีแนบทาย 

ประกอบดวยการเกษตรที ่เปนการทำไร การปลูกผัก การปลูกไมผลยืนตน การปลูกสวนปา การปลูกปา

เศรษฐกิจแบบสวนเฉพาะ หรือการปลูกไมผลหรือไมยืนตนแบบสวนผสมที่มีชนิดพืช จึงจะถือวาเปนการใช

ประโยชนในการประกอบการเกษตรกรรม31  

 
28 สรุปคำถาม – คำตอบเกีย่วกับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา 

http://www.dla.go.th/work/faq1.pdf 
29 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกตรกรรม พ.ศ. 2563 
30 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
31 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกตรกรรม พ.ศ. 2563 
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ซึ ่งการใชที ่ด ินเพื ่อการเกษตรกรรมจะต องเปนไปตามหลักเกณฑตามที ่กำหนดในประกาศ

กระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ซึ่ง

กำหนดใหการปลูกพืช 51 ชนิด และเลี้ยงสัตวอีก 9 ชนิด ที่ถือวาเปนการใชพื้นที่เกษตรกรรมและจะตอง

ประกอบการเกษตร ใหไดอัตราขั้นต่ำตามที่กำหนดไว จึงจะถือวาเปนการใชประโยชนในการประกอบการ

เกษตรกรรม32 

ทั้งนี้ ฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง คือ มูลคาทั้งหมดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง ซึ่งสามารถคำนวณ

ภาระภาษีไดจาก  

1) กรณีที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง ใหคำนวณภาระภาษีจากมูลคาที่ดินจากการประเมินราคาโดย

รัฐบาล ณ ปจจุบันคูณกับอัตราภาษีเพดานภาษีจากมูลคาที่ดินที่กำหนดไวตามกฎหมาย ดังสูตร 

ภาระภาษี = มูลคาที่ดิน x อัตราภาษี 

(มูลคาที่ดิน = ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน/ตร.ว. x ขนาดพ้ืนที่ดิน) 
 

2) กรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ใหคำนวณภาระภาษีจากมูลคาที่ดินจากการประเมินราคาโดย

รัฐบาล ณ ปจจุบันรวมกับมูลคาสิ่งปลูกสรางที่มีอยูจากการประเมินราคาโดยเจาหนาที่ คูณดวยอัตราภาษี

เพดานภาษีจากมูลคาที่ดินที่กำหนดไวตามกฎหมาย ดังสูตร 

ภาระภาษี = (มูลคาที่ดิน+มูลคาสิ่งปลูกสราง) x อัตราภาษี 

(มูลคาที่ดิน = ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน/ตร.ว. x ขนาดพ้ืนที่ดิน) 

มูลคาสิ่งปลูกสราง = ราคาประเมินทุนทรพัยสิ่งปลูกสราง/ตร.ม. x ขนาดพ้ืนที่สิ่งปลูกสราง)  

      – คาเสื่อมราคา) 
 

ทั้งนี้ ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน สิ่งปลูกสราง และอัตราคาเสื่อมราคากำหนดโดยคณะอนุกรรมการ

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยประจำจังหวัดและไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุน

ทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน และคณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐประจำจังหวัดตาม

พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 

ขั้นตอนการจัดทำและประกาศราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินและสิ่งปลูกสราง อัตราภาษีและ

รายละเอียดอ่ืนที่จำเปนในการจัดเก็บภาษี กรมธนารักษหรือสํานักงานธนารักษพื้นที่จะจัดสงบัญชีกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยที่ดิน หรือสิ่งปลูกสราง ใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งที่ดิน หรือสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยู

ในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่น ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดประกาศใชราคา

ประเมนิทุนทรัพย ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นนําบัญชีราคาประเมินทนุทรัพยที่ดินที่ไดรับจากกรมธนารักษ

 
32 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกตรกรรม พ.ศ. 2563 
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หรือสํานักงานธนารักษพ้ืนที่ มาปดประกาศใหประชาชนทราบ และดำเนินการสํารวจไดตามบัญชีรายการท่ีดิน

และสิ่งปลูกสราง มาจัดทําบัญชีราคาประเมินทนุทรัพยของที่ดินและสิ่งปลูกสราง33  

  

2.2 ธุรกิจฟารมไกเนื้อในประเทศไทย 

 2.2.1 ความทั่วไปของการประกอบธุรกิจฟารมไกเนื้อในประเทศไทย 

ไกเนื้อถือเปนสินคาเศรษฐกิจที่มีความสำคัญอยางยิ่งในประเทศไทย เนื่องจากเนื้อไกเปน

อาหารประเภทโปรตีนที่บริโภคไดทั้งชาวไทยพุทธและชาวไทยมุสลิม สำหรบัในป พ.ศ. 2564 นั้น ประเทศไทย

มีเกษตรกรผูประกอบธุรกิจเกี ่ยวกับไกเนื ้อ จำนวน 36,824 ราย มีกำลังการผลิตไกเนื ้อจำนวนทั ้งสิ้น 

311,495,718 ตัวตอป เนื่องจากไกเนื้อใชเวลาในการเลี้ยงสั้นกวาสัตวเศรษฐกิจประเภทอื่น อีกทั้งมีอัตราการ

เปลี ่ยนอาหารเปนน้ำหนักตัวสูงและตานทานโรคไดดี สงผลใหปริมาณการผลิตและการบริโภคไกสูงกวา

เนื้อสัตวประเภทอ่ืน โดยอัตราการบริโภคไกท่ัวโลกเฉลี่ยที่ 14.8 กิโลกรัม/คน/ป รองลงมาเปนสุกรและเนื้อวัว 

11.1 กิโลกรัม/คน/ป และ 6.4 กิโลกรัม/คน/ป ตามลำดับ สำหรับผลิตภัณฑไกเพ่ือการบริโภค สวนใหญจะอยู

ในรูปของ 1) ไกแชเย็น 2) ไกแชแข็ง และ 3) ไกแปรรูปหรอืไกปรุงสุก/ปรุงรสแชแข็ง34  

  ผลผลิตไกเนื้อสวนใหญใชบริโภคในประเทศเปนหลัก รอยละ 90 และเพื่อการสงออกไปยัง

ตางประเทศ รอยละ 10 ของการบริโภคไกเนื้อทั่วโลก ประเทศผูสงออกไกเนื้อรายใหญของโลก คือ บราซิล มี

สัดสวนสงออกอยูที่รอยละ 23.3 ของปริมาณสงออกไกเนื้อโลก รองลงมา คือ สหรัฐอเมริกา เนเธอรแลนด 

โปแลนด และไทย ตามลำดับ ประเทศไทยมีผลผลิตไกเนื้อสูงเปนอันดับ 8 ของโลก ที่ระดับ 2.36 ลานตัน คิด

เปนสัดสวนรอยละ 3.3 ของผลผลิตไกเนื้อทั่วโลก ขณะที่การบริโภคเนื้อไกในประเทศอยูที่ 1.51 ลานตัน หรือ

ประมาณรอยละ 62 ของผลผลิตไกเนื้อทั้งหมด สวนใหญเปนการบริโภคในรูปเนื้อไกสดชำแหละ สวนผลผลิต

ไกเนื้อที่เหลือจะถูกนำไปเปนวัตถุดิบในอุตสาหกรรมไกแปรรูปและแชแข็ง ซึ่งตลาดหลักคือตลาดสงออก โดย

ไทยมีมูลคาสงออกผลิตภัณฑดังกลาวเปนอันดับ 1 และ 5 ของโลก ตามลำดับ35  

ผูประกอบการรายใหญในอุตสาหกรรมไกเนื้อของไทยสวนใหญมีการลงทุนในอุตสาหกรรม

ตนน้ำจนถึงปลายน้ำแบบครบวงจร ตั้งแตอาหารสัตว ฟารมไกเนื้อ ทั ้งฟารมของบริษัทเองและฟารมของ

เกษตรกรภายใตพันธสัญญากับบริษัท (Contract Farming) โรงงานฆาสัตวและโรงงานแปรรูปที่ไดมาตรฐาน

ความปลอดภัย ทำใหมีขอไดเปรียบดานการบริหารจัดการตนทุนอยางมีประสิทธิภาพและเปนระบบ ทั้งยังได

ประโยชนจากการประหยัดตอขนาด และมีการผลิตเนื้อไกรวมกันประมาณรอยละ 90 ของผลผลิตเนื้อไกใน

 
33 ณิชชา โชติออน, (2563). ปญหาเก่ียวกบัการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง [ออนไลน], 12 พฤศจิกายน 2565. แหลงท่ีมา 

http://www.lawgrad.ru.ac.th/AbstractsFile/6212011008/1632136118e091fe327d500dc11516e52aa2139169_abstract.pd 
34 สํานักงานมาตรฐานสนิคาเกษตรและอาหารแหงชาต ิกระทรวงเกษตรและสหกรณ, (2560). การปฏิบัติทางการเกษตรที่ดีสําหรบัฟารมไกเน้ือ. 

แนวปฏบิัตใินการใชมาตรฐานสินคาเกษตร มกษ. 6901(G)-2560 
35 วิจยักรุงศรี, (2563). แนวโนมธุรกจิ/อตุสาหกรรม ป 2563-2565: ไกแชเย็น แชแข็ง และแปรรูป. [ออนไลน], 12 พฤศจิกายน 2565  แหลงท่ีมา 

https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/Food-Beverage/Frozen-Processed-Chicken/IO/io-frozen-

processed-chicken 
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ประเทศ ขณะที่ผลผลิตเนื้อไกของเกษตรกรรายยอย รอยละ 10 เกือบทั้งหมดสงใหโรงชำแหละเพื่อบริโภคใน

ประเทศ สำหรับแหลงเลี้ยงไกสวนใหญอยูในภาคกลาง รอยละ 66.4 ของปริมาณการผลิตไกเนื้อทั้งประเทศ 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ รอยละ 19.4 ภาคเหนือ รอยละ 9.4 และภาคใต รอยละ 4.8 ตามลำดับ หาก

พิจารณารายจังหวัดพบวามีการเลี ้ยงไกเนื้อในจังหวัดลพบุรีมากที่สุด รอยละ 15.6 ของผลผลิตไกเนื้อทั้ง

ประเทศ รองลงมาคือ นครราชสีมา รอยละ 9.5 กาญจนบุรี รอยละ 9.2 และสระบุรี รอยละ 9.236 ดังรูปท่ี 3  

 

 
 

ภาพท่ี 3 แสดงพื้นที่การประกอบอาชีพปศุสัตวฟารมไกเนื้อในประเทศไทย37 

 

  ในป พ.ศ. 2564-2566 คาดวาปริมาณการผลิตไกแชเย็น แชแข็งและแปรรูปของไทยจะ

ขยายตัวเฉลี่ยรอยละ 3-5 ตอป โดยการบริโภคไกในประเทศ รอยละ 2.5-3.5 ตอป นอกนั้นเปนการ

เจริญเติบโตในตลาดตางประเทศ เชน ญี่ปุนและจีน อีกทั้งยังเกิดจากปจจัยความเชื่อมั่นของตางประเทศตอ

มาตรฐานการผลิตสินคาไกของไทย ทำใหปริมาณสงออกผลิตภัณฑไกมีแนวโนมเพิ่มขึ้น อีกท้ังแนวโนมการเพิ่ม

จำนวนการเลี้ยงไกเนื้อและการเปดธุรกิจของเกษตรกรก็มีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึน เนื่องจากเกษตรกรมีแรงจูงใจดาน

ราคาไกเนื้อที่มีแนวโนมปรับขึ้นมาอยูที่ระดับราคา 34.5-36.5 บาท/กิโลกรัม ซึ่งเปนผลจากความตองการท่ี

เพิ่มข้ึนตอเนื่องของตลาดทั้งในและตางประเทศ แตในระยะเวลาอีก 5-10 ปขางหนา ประเทศไทยอาจประสบ

 
36 สํานักงานมาตรฐานสนิคาเกษตรและอาหารแหงชาต ิกระทรวงเกษตรและสหกรณ, (2560). การปฏิบัติทางการเกษตรที่ดีสําหรบัฟารมไกเน้ือ. 

แนวปฏบิัตใินการใชมาตรฐานสินคาเกษตร มกษ. 6901(G)-2560 
37 สํานักงานมาตรฐานสนิคาเกษตรและอาหารแหงชาต ิกระทรวงเกษตรและสหกรณ, (2560). การปฏิบัติทางการเกษตรที่ดีสําหรบัฟารมไกเน้ือ. 

แนวปฏบิัตใินการใชมาตรฐานสินคาเกษตร มกษ. 6901(G)-2560 



20 

 

 

กับปญหาการเสียเปรียบในการแขงขันสงออกผลิตภัณฑไก เนื่องจากตนทุนแรงงานและปจจัยการผลิตตาง ๆ 

สูงขึ้นกวาประเทศคูแขง ทำใหมีตนทุนการสงออกสินคาที่มีราคาสูงกวาตางประเทศ เชน บราซิล มีตนทุนการ

ผลิตตอหนวยต่ำกวาไทยคอนขางมาก รวมถึงมีขนาดการผลิตที่ใหญกวาและระบบการผลิตทันสมัยที่นำ

เทคโนโลยีเครื่องจักรมาใชแทนแรงงานคนทำใหสามารถควบคุมตนทุนการผลิตได นอกจากนี้ อุตสาหกรรมไก

เนื้อของไทยยังมีความเสี่ยงจากการพึ่งพาพันธุไกนำเขาจากตางประเทศ สวนใหญจากยุโรปและสหรัฐอเมริกา 

ซึ่งหากเกิดภาวะโรคระบาดในแหลงผลิตดังกลาว อาจสงผลใหไทยประสบปญหาในการขยายการผลิตไกเนื้อใน

บางชวงเวลา38  

 

 2.2.2 ความหมายและประเภทของการประกอบธุรกิจฟารมไกเนื้อ 

  ฟารมไกเนื ้อ (broiler farm) หมายถึง สถานประกอบการที ่เลี ้ยงไก เนื ้อเพื ่อการคาซึ่ง

ครอบคลุมถึงพื้นที่เลี้ยงไกสถานที่เก็บและเตรียมอาหารสัตวบริเวณสำหรับทำลายซาก จุดรวบรวมขยะ อาคาร

ตาง ๆ สำนักงาน และบานพักอาศัย39 

  การแบงประเภทของธุรกิจฟารมไกเนื้อนั้น สามารถแบงไดหลายลักษณะ ขึ้นอยูกับการนำ

เกณฑไปใช โดยมีหลักเกณฑในการแบงประเภทฟารมไกเนื้อ ดังนี้  

  1. การแบงประเภทธุรกิจฟารมไกเนื้อตามโรงเรือน  

โรงเรือนควรมีโครงสรางแข็งแรง สรางดวยวัสดุคงทน งายตอการทำความสะอาดและ

บำรุงรักษาและมีการระบายอากาศท่ีดี วัสดุที่ใชในการสรางโรงเรือนเลี้ยงไกเนื้อ ไมควรมีสวนย่ืนที่แหลมคม ซึ่ง

ทำใหไกไดรับอันตรายและควรเปนชนิดที่สามารถทำความสะอาด ฆาเชื้อได โดยโรงเรือนที่ใชเลี้ยงไกเนื้อ

สามารถแบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ 

(1) โรงเรือนระบบเปด หมายถึง โรงเรือนที ่มีสภาพแวดลอมตัวไกเปลี ่ยนแปลงไปตาม

สภาพแวดลอมภายนอกโรงเรือน 

(2) โรงเรือนระบบปด หมายถึง โรงเรือนที่ควบคมุสภาพแวดลอม เชน อุณหภูมิความชื้น การ

ระบายอากาศ และแสงสวาง ใหเหมาะสมกับความเปนอยูของไก40  

2. การแบงประเภทธุรกิจฟารมไกเนื้อตามลักษณะการเลี้ยง  

ธุรกิจฟารมไกเนื้อสามารถแบงตามลักษณะการเลี้ยงได 3 ประเภท คือ 

(1) ธุรกิจไกปูยาพันธุ หมายถึง การเลี้ยงไกพอแมพันธุเพื่อการขยายและสงลูกใหแกฟารม 

อ่ืน ๆ ซึ่งเปนธุรกิจที่มีสภาพการแขงขันคอนขางยาก มีคูแขงนอย 

 
38 วิจยักรุงศรี, (2563). แนวโนมธุรกจิ/อตุสาหกรรม ป 2563-2565: ไกแชเย็น แชแข็ง และแปรรูป. [ออนไลน], 12 พฤศจิกายน 2565  แหลงท่ีมา 

https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/Food-Beverage/Frozen-Processed-Chicken/IO/io-frozen-

processed-chicken 
39 สํานักงานมาตรฐานสนิคาเกษตรและอาหารแหงชาตกิระทรวงเกษตรและสหกรณ, การปฏิบัติทางการเกษตรที่ดสีําหรบั 

ฟารมไกเนื้อ [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา https://www.acfs.go.th/standard/download/GAP_BROILER_FARM.pdf 
40 สํานักงานมาตรฐานสนิคาเกษตรและอาหารแหงชาตกิระทรวงเกษตรและสหกรณ, การปฏิบัติทางการเกษตรที่ดสีําหรบั 

ฟารมไกเนื้อ [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา https://www.acfs.go.th/standard/download/GAP_BROILER_FARM.pdf 
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(2) ธุรกิจฟารมไกเลี้ยงพอแมพันธุ หมายถึง ซื้อลูกไกพอแมพันธุมาจากตางประเทศ และ

นำมาเลี้ยงเพ่ือขยายลูกไกพันธุไขและลูกไกพันธุเนื้อ และจำหนายลูกไกพันธุไขและลูกไกพันธุเนื้อทั้งหมดใหกับ

ผูประกอบการอื่น 

(3) ธุรกิจฟารมเลี้ยงไกเนื ้อ หมายถึง ผูประกอบการที่ซื ้อวัตถุดิบคือลูกไกพันธุเนื้อจาก

ผูประกอบการใหญ และอาหารไก สวนวัตถุดิบอื่นๆ เชน วัคซีน ฯลฯ ใชในการเลี้ยงใหไกเจริญเติบโตและขาย

ไปใหยังผูประกอบการรายเดิมที่รบัซื้อกลับ41 

3. การแบงประเภทธุรกิจฟารมไกเนื้อตามระบบการเลี้ยง 

(1) ระบบอุตสาหกรรม เปนการเลี้ยงจำนวนมากในแตละฟารม ในตอนแรกจะเลี้ยงในแถบ

ภาคกลางเปนสวนใหญ จากนั้นไดมีการกระจายไปในภาคตาง ๆ การเลี้ยงไกเนื้อ (broilers) ตองนำเทคโนโลยี

เขาจากตางประเทศ โดยเฉพาะพันธุไกตองนำเขาพันธุไกระดับปู-ยา (Grand Parent Stock, GP) มาผลิตไก

ระดับพอ-แมพันธุ (Parent Stock) หรือมีการนำเขาระดับพอแมพันธุ (Parent Stock) จากตางประเทศ และ

จากระดับพอ-แมพันธุจึงผลิตเปนไกเนื้อ (broilers) เพื่อการบริโภคหรือสงออก ไกที่นำเขาในระดับปู-ยาหรือ

พอแมพันธุก็ตาม จะตองเลี้ยงอยูนาน 5-6 เดือนจึงเริ่มออกไข และจะออกไขอยูนานประมาณ 1 ปจึงปลด

ระวาง 

ในปจจุบันฟารมไกขนาดใหญหลายแหงไดหันมาเลี้ยงในระบบปดโดยใชโรงเรือนระบบที่

เรียกวา evaporative cooled cell โดยที่ในโรงเรือนจะมีระบบทำความเย็นดวยน้ำ ภายในโรงเรือนจะมี

อุณหภูมิต่ำกวาภายนอกประมาณ 4-5 องศาเซลเซียส ทำใหสามารถที่จะเลี้ยงไกในพื้นที่ 1 ตร.ม. ไดมากขึ้น 

ในระบบนี้สามารถมารถที่จะเลี้ยงไกได 15-17 ตัวตอ 1 ตร.ม. โรงเรือนแตละหลังอาจจะเลี้ยงไกไดมากถึง 

10,000 ตัว หรืออาจจะมากวา 

2. การเลี้ยงไกแบบเกษตรกรรายยอย มีบางรายที่เลี้ยงไกเนื้อเปนอิสระ แตจะเลี้ยงไมมากนัก 

เนื่องจากตองลงทุนสูง และมีอัตราการเสี่ยงจากราคาที่ไมแนนอน และไมมีตลาดการผลิตเปนของตนเอง เมื่อ

ถึงคราวตองขายไก อาจจะมีปญหาในการขาย แตถาไกราคาดีและสามารถหาคนมาซื้อได ก็จะไดกำไรมากแต

บางครั้งจะพบปญหาราคาไกตกต่ำ และหาคนรับซื้อไกไมไดก็จะประสบกับปญหาขาดทุน มีเกษตรกรจำนวน

หนึ่งที่เปนผูรับจางเลี้ยงไกเนื้อใหแกบริษัทใหญหรือที่เรียกกันวา "เกษตรพันธสัญญา" ระบบนี้ทุกอยางทาง

บริษัทใหญจะจัดหาใหทุกอยาง เกษตรกรตองใชที่ดินของตนเอง ตองลงทุนสรางโรงเรือนและแรงงานในการ

เลี้ยง ถึงเวลาขายไกทางบริษัทจะดำเนินการใหทุกอยาง และไดมีการตกลงราคารับซื้อกันไวลวงหนากอนทำ

การเลี้ยง การเลี้ยงแบบนี้จะประกันความเสี่ยงไดในระดับหนึ่ง 

3. การเลี้ยงไกในชนบท เปนการเลี้ยงไกพื้นเมืองรายยอย หรือการเลี้ยงแบบหลังบาน เปน

การเลี้ยงเพื่อบริโภคภายในครัวเรือนหรือเปนรายไดเสริม โดยทั่วไปจะเลี้ยงกันรายละ 10-20 ตัว หรือในบาง

รายอาจจะเลี้ยงเปนรายไดหลักของครอบครัวก็ไดแตก็มีเปนจำนวนนอย การเลี้ยงไกในชนบทมักจะเลี้ยงกัน

 
41 บริษัท จีเอฟพีท ีจำกัด (มหาชน), สวนที่ 1 การประกอบธุรกิจ [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา 

http://capital.sec.or.th/webapp/corp_fin/datafile/56/20130297T_BUSINESS_20140326.PDF 
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แทบทุกครัวเรือน ซึ่งการเลี้ยงอาจจะมี 2 วัตถุประสงค คือใชเนื้อเปนอาหารและเลี้ยงไกเพื่อการพนันหรือไก

ชน42 

ในการศึกษาครั้งนี้ ทำการศึกษารูปแบบการประกอบอาชีพเกษตรกรรมฟารมปศุสัตวไกเนื้อ 

ที่ประกอบธุรกิจในรูปแบบของการเลี้ยงไกเนื้อจากการรับซื้อไกจากผูประกอบการรายใหญรวมทั้งการซื้อ

วัตถุดิบและผลิตภัณฑอ่ืน ๆ ตลอดอายุการเลี้ยงไกใหเจริญเติบโต และสงกลับขายใหแกผูประกอบการรายใหญ

ดังเดิมหรือที่เรยีกวา เกษตรพันธสัญญา นั่นเอง 

 

 2.2.3 ปญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร : กรณีฟารมไกเนื้อ 

  ในประเทศไทยการประกอบอาชีพเกษตรกรรมถือวาเปนอาชีพเกาแกที่มีมาชานาน เนื่องจาก

ตั้งอยู ในเขตภูมิประเทศที่ เอื ้อตอการทำการเกษตร โดยภาคเกษตรมีความสำคัญในระบบเศรษฐกิจของ

สังคมไทย เพราะเกี่ยวของกับชีวิตความเปนอยูของคนจำนวนมาก ภาคเกษตรถือเปนแหลงรองรับแรงงานท่ี

ขนาดใหญที่สุดของประเทศ เปนแหลงสรางรายไดสำคัญแกครัวเรือนของประชากรจำนวนมาก แตอยางไรก็

ตาม เมื่อพิจารณาผลตอบแทนทางดานรายไดของภาคเกษตร พบวา ภาคเกษตรที่ใชแรงงานคนสวนใหญของ

ประเทศหรือกวารอยละ 40 ของแรงงานทั ้งหมดในประเทศ กลับไมสามารถสรางรายไดมากเทาที่ควร 

เกษตรกรเปนกลุมที่มีรายไดเฉลี่ยต่ำกวาอาชีพอื่น ๆ อีกทั้งยังขาดความมั่นคงทางรายได มีความผันผวนตาม

ฤดูกาล จึงกอใหเกิดปญหาคุณภาพชีวิตของเกษตรกรตกต่ำ เกิดความเหลื่อมล้ำทางรายได และปญหาดาน

คุณภาพชีวิตความเปนอยูตามมา43 และเนื ่องจากสาเหตุของความเขมแข็งของภาคธุรกิจเกษตรกรรม 

ทามกลางการเปลี่ยนแปลงในหลายมิติของโลกซึ่งจะสงผลโดยตรงตอภาคเกษตรของเราอยางหลีกเลี่ยงไมได ไม

วาจะเปนการแขงขันที่สูงขึ้นในสังคมโลก การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอุปสงคของอาหารทั่วโลก การเปลี่ยนแปลง

สภาพภูมิอากาศ และที่สำคัญอยางยิ่งคอืการปฏิวัติทางเทคโนโลยี 

โดยทั่วไปนั้นการประกอบอาชีพเกษตรกรในประเทศไทย สามารถแบงออกไดเปน 4 กลุม

หลัก ๆ ไดแก ดานการปลูกพืชผล ดานปศุสัตว ดานการประมง ดานเกษตรแบบผสมผสาน รูปแบบการ

ประกอบอาชีพสวนใหญเปนการประกอบอาชีพเพื่อการเลี้ยงชีพในการดำรงชีวิต และการแลกเปลี่ยนสินคา

เพื่อใหไดมาซึ่งปจจัยในการดำรงชีพเทานั้น แตยังมีเกษตรกรบางสวนที่มีการปรับปรุงรูปแบบการประกอบ

อาชีพใหเปนธุรกิจ มีการขยายจำนวนการผลิตใหเพ่ิมมากข้ึน เพ่ือใหตอบสนองความตองการของคนในประเทศ 

อีกทั้งยังเพื่อการสงออกและสรางรายไดใหครัวเรือนเพิ่มมากขึ้น ซึ่งการขยายกิจการและการพัฒนาจากอาชีพ

เพื่อการดำรงอยูมาเปนอาชีพเพื่อธุรกิจนั้น ทำใหเกษตรกรตองแบกรับคาใชจายจำนวนมากที่เกิดขึ้นจากการ

ดำเนินกิจการ โดยวัตถุประสงคในการศึกษานี้จะขอยกเฉพาะกรณีศึกษาในสวนของเกษตรกรดานปศุสัตว คือ

 
42 รศ.น.สพ. ดร.มานพ มวงใหญ, วิชาสหสาขาศึกษาเพื่อพัฒนาชนบท (0201232) : การเลี้ยงสัตว [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา 

http://pioneer.netserv.chula.ac.th/~vsuntare/docum/rued42.htm 
43 เกษตรกรรม ทางเลือก – ทางลอด [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา https://www.depa.or.th/th/article-view/agriculture-

alternative-way-of-survival 
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การทำธุรกิจฟารมไกเนื้อ ซึ่งเปนธุรกิจที่ไดรับความนิยมโดยทั่วไปในกลุมเกษตรกร โดยรูปแบบธุรกิจสวนใหญ

เปนธุรกิจพันธสัญญา ที่เกษตรกรไดทำสัญญาตกลงซื้อขายสินคากับผรูับประกันกอนมีการเลี้ยงสัตว  

ถึงแมวารูปแบบการประกอบอาชีพเกษตรกรรมปศุสัตวของเกษตรกรสวนมากจะเปน

การเกษตรพันธสัญญา แตเกษตรกรก็ถือไดวาเปนเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดสรางขึ้นเพื่อการทำธุรกิจ

การเกษตร ดังนั้นจึงตองมีความรับผิดชอบในการชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยหลักเกณฑการคำนวณ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยนั้นไดมีการกำหนดฐานการเสียภาษีและอัตราการชำระภาษีตาม

อัตราที่กฎหมายกำหนดในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อยางไรก็ตาม เมื่อมีการนำ

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มาใชบังคับ กลับมีปญหาที ่เกิดขึ้นในการบังคับใช

กฎหมายหลายประการ ซึ่งสามารถสรุปได ดังนี้ 

ประเด็นปญหาประการแรก คือ ปญหาเก่ียวกับมูลคาของฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใช

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม กลาวคือ ตามมาตรา 40 ในกรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปน

บุคคลธรรมดาใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีของท่ีดินและสิ่งปลูก

สรางมูลคาไมเกิน 50 ลานบาทแรก และตามมาตรา 94 (1) (ก) แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 ไดมีการกำหนดมูลคาของฐานภาษีเริ่มตนไมเกิน 75 ลานบาท ใหใชอัตราภาษีรอยละ 0.01 สำหรับ

ที่ดนิหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมในรูปแบบนิติบุคคล 

 โดยเมื่อศึกษาถึง “สินทรัพยเกษตรของครัวเรือนเกษตรไทย” ตามรายงานวิจัยของขอมูล

ทะเบียนเกษตรกรป พ.ศ. 2560 ซึ่งถูกจัดเก็บหรือแกไขทุกปโดยกรมสงเสริมการเกษตร โดยเกษตรกรไดยื่นคำ

รองขอขึ ้นทะเบียนดวยตนเอง ขอมูลนี้ครอบคลุม 5.76 ลานครัวเรือนทั ่วประเทศ (กวารอยละ 90 ของ

ครัวเรอืนเกษตรทั้งหมด) มีรายละเอียดของสภาพเศรษฐกิจและสังคมลึกลงไปในระดับสมาชิกครัวเรือนเกษตร 

15.6 ลานคน และการทำการเกษตรตลอดถึงการถือครองที่ดินในระดับแปลงจำนวน 12.8 ลานแปลง โดยป 

พ.ศ. 2560 เปนปแรก ๆ ที่กรมสงเสริมการเกษตรไดใชการเก็บขอมูลแบบอิเล็คโทรนิคอยางเต็มรูปแบบ และ

ไดนำเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศมาใชในการเก็บและตรวจสอบที่ตั้งของทุกแปลงของเกษตรกร ทำใหขอมูลนี้มี

รายละเอียดและความนาสนใจในเชิงพื ้นที่เปนอยางมาก โดยพบวา เกษตรกรสวนใหญของประเทศเปน

เกษตรกรรายยอยซึ่งถือครองที่ดินจำนวนไมมาก และขนาดของที่ดินทำกินมีแนวโนมลดลงอยางตอเนื่อง โดย

หากพิจารณาจาก cumulative distribution ของที่ดินทำกินรายครัวเรือนในป พ.ศ. 2560 พบวารอยละ 50 

ของครัวเรือนเกษตรยังมีที่ดินทำกินไมถึง 10 ไร และเกือบรอยละ 80 ยังมีที่ดินทำกินไมถึง 20 ไร โดยหาก
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เปรียบเทียบกับป พ.ศ. 2556 และ 2546 พบวาขนาดที่ดินทำกินมีแนวโนมลดลงในทุกกลุมเกษตรกรอยาง

ตอเนื่อง44  

 
ภาพที่ 4 cumulative distribution ของทะเบียนเกษตรกร45 

 

ซึ่งหลักเกณฑการกําหนดยกเวนมลูคาฐานภาษีในกรณีดังกลาวยอมสงผลทําใหท่ีดินที่มีมูลคา

ตั้งแต 50 ลานบาท ลงมาไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง กอใหเกิดความไมเปนธรรมใน

การเสียภาษีระหวางคนจนและคนรวยอยางเห็นไดชัดเจน ผูวิจัยขอยกตัวอยางเชน ที่ดินที่มีมูลคาฐานภาษี

จํานวน 50 ลานบาท ก็จะไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีเชนเดียวกับที่ดินที่มีมูลคาฐานภาษี จํานวน 4 ลานบาท 

มากกวานั้นแลวจะเห็นไดวามูลคาของฐานภาษีตามบทบัญญัติแหงกฎหมายมีมูลคาที่สูงมาก ไมเหมาะสมกับ

สถานการณและแนวโนมในการถือครองที่ดินของเกษตรกรในประเทศไทย เนื่องจากราคาที่ดินและสิ่งปลูก

สรางในประเทศไทยมีราคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางสวนใหญอยูในระดับราคาไมเกิน 10 ลานบาท เนื่องจาก

รอยละ 50 ของครัวเรือนเกษตรยังมีที่ดินทำกินไมถึง 10 ไร และเกือบรอยละ 80 ยังมีที่ดินทำกินไมถึง 20 ไร 

ซึ่งแสดงใหเห็นวาเกษตรกรสวนใหญในประเทศไทยมีการถือครองที ่ด ินที ่มีมูลคาไมสูงมากในการใชทำ

การเกษตร แตตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในอัตรารอยละ 0.01 เทากับคนรวยที่มีการถือครองที่ดิน

มูลคา 75 ลานบาท สำหรับการทำการเกษตรในรูปแบบนิติบุคคล ซึ่งหมายความวามีการจัดเก็บภาษีในอัตรา

 
44 จุลทรรศนภาคเกษตรไทยผานขอมูลทะเบียนเกษตรกรและสำมะโนเกษตร [ออนไลน], 5 ธันวาคม 2565 แหลงท่ีมา 

https://www.pier.or.th/abridged/2018/09/#สินทรัพยเกษตรของครัวเรือนเกษตรไทย 
45 จุลทรรศนภาคเกษตรไทยผานขอมูลทะเบียนเกษตรกรและสำมะโนเกษตร [ออนไลน], 5 ธันวาคม 2565 แหลงท่ีมา 

https://www.pier.or.th/abridged/2018/09/#สินทรัพยเกษตรของครัวเรือนเกษตรไทย 
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เดียวกัน ไมไดมีหลักเกณฑการแบงแยกประเภทและขนาดของธุรกิจอยางชัดเจน สงผลใหหลักเกณฑการ

จัดเก็บภาษีดังกลาวกอใหเกิดความไมเปนธรรมตอผูประกอบธุรกิจเกษตรกรรมขนาดเล็กที่ตองแบกรับภาระ

ภาษีมากยิ่งขึ้น ซึ่งการจัดเก็บภาษีดังกลาวขัดตอหลักความเปนธรรมตามแนวนอน (Horizontal Equity) และ

ความเปนธรรมตามแนวดิ่ง (Vertical Equity)46 รวมทั้งยังขัดตอหลักความเสมอภาคทางภาษีอากรดวย 

เนื่องจากผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีที่แตกตางกันหรืออยูในระดับทางเศรษฐกิจที่แตกตางกัน ควรเสีย

ภาษีแตกตางกัน กลาวคือ ผท่ีูมีความสามารถในการเสียภาษีมากควรเสียภาษีมาก ในขณะที่ผูท่ีมีความสามารถ

ในการเสียภาษีนอยก็ควรเสียภาษีนอย 

จากการท่ีไมไดมีหลักเกณฑการแบงแยกมูลคาของฐานภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสรางที ่ใช

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมและขนาดของธุรกิจไวอยางชัดเจน ในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง พ.ศ. 2562 อาจสงผลกระทบใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดเก็บภาษีในสวนนี้ไดนอย ไมเปนไป

ตามวัตถุประสงคของกฎหมายที่ตองการใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดเพ่ิมขึ้นเพียงพอตอการนำไปใช

ในการจัดบริการสาธารณะที่มีคุณภาพตอประชาชนในพื้นที่ อีกทั้งยังขัดกับหลักการทำรายได (Productivity) 

ที่มีหลักวาระบบภาษีอากรท่ีดีควรเปนระบบที่ทำรายไดสูงใหแกรัฐบาล เพ่ือนำรายไดนั้นไปพัฒนาทองถิ่นตอไป  

ผูวิจัยขอยกตัวอยางในการเปรียบเทียบของผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงการบังคับใช

กฎหมายเดิมจากพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 ซึ่งเปนการคำนวณภาษีในอัตรา

รอยละ 12.5 ตอปของคารายป เปลี่ยนมาเปนพระราชบัญญัติภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ใน

ปจจุบัน ซึ่งเปนการคำนวณภาษีจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินซึ่งเปนอัตราท่ีกำหนดโดยกรมธนารักษ (มูลคา

บาท/ตอตารางวา) คูณดวยอัตราภาษี สงผลทำใหนายทุนใหญผูถือครองที่ดินจำนวนมากจากในอดีตที่เคยเสีย

ภาษีสูงมาก แตหลังจากมีการบังคับใชกฎหมายฉบับใหมทำใหไดรับยกเวนภาษีสำหรับกรณีบุคคลธรรมดาและ

เสียภาษีถูกลงมากสำหรับกรณีนิติบุคคล ดังแสดงใหเห็นในตัวอยางตามลำดบัถัดไป ดังนี้  

ตัวอยาง 1 เปรียบเทียบการคำนวณภาษีที่ดินตามกฎหมายฉบับเกาและใหม  

นาย ก เปนเจาของที่ดินเพื่อการทำการเกษตร ถือครองที่ดินจำนวน 50 ไร ขนาด 20,000 

ตารางวา ที่ดินตั้งอยูบน ถนนรอดไทร อำเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี  

(1) การคำนวณภาษีที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรอืนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 

- มีมูลคา คาเชารายป 114,000 บาท ตอไร 

 
46 ความเปนธรรมตามแนวนอน (Horizontal Equity) คือ ผูเสียภาษีที่มีความสามารถในการจายเทาเทียมกันควรตองจายภาษีในระดับที่เทากัน  

ความเปนธรรมตามแนวดิ่ง (Vertical Equity) คือ ผูที่มีความสามารถในการจายภาษีท่ีมากกวาควรตองรับภาระในการจายภาษีในระดับที่สูงกวา 
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(2) การคำนวณภาษีที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 

- มีมูลคา ราคาประเมินที่ดิน 2,500 บาทตอตารางวา 

 
 

 
 

จากตารางการคำนวณภาษีที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 

2475 และการคำนวณภาษีที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จะเห็นไดวานาย ก 

เคยตองเสียภาษีที่ดินในมูลคาท่ีสูงถึง 712,500 บาท เนื่องจากคารายปและอตัราภาษีที่สูง แตเมื่อมีการเปลี่ยน

มาใชกฎหมายฉบับใหมซึ่งมีการคำนวณภาษีที่ดินที่ราคาประเมินตอตารางวา โดยมีราคาประเมินที่ดินเพียง 

2,500 บาทตอตารางวา ทำใหนาย ก ไดรับยกเวนมูลคาที่ดินจำนวน 50 ลานบาทแรกกรณีบุคคลธรรมดาและ

เสียภาษีที่ดนิเพียงแค 5,000 บาทจากกรณีนิติบุคคล ซึ่งลดลงจากเดิมมากเนื่องจากเปนการคำนวณมูลคาท่ีดิน

ที่นำไปเปนฐานภาษีจากขนาดตารางวาของที่ดินโดยไมไดมีการพิจารณาจากปจจัยอื่น ๆ ประกอบดวย เชน 

มูลคาเงินลงทุนหรือรายได เปนตน และจะเห็นไดวากฎหมายมีการเอื้อตอกลุมนายทุนใหญผูถือครองที่ดิน

จำนวนมากเนื่องจากมูลคายกเวนสูงถึง 50 ลานบาท ทำใหนาย ก ไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีหรือเสียภาษี

ลดลงมาก และทำใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดเก็บภาษีในสวนนี้ไดนอยลงเชนเดียวกัน 
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ตัวอยาง 2 เปรียบเทียบการคำนวณภาษีที่ดินของเกษตรกรทีเ่ปนนายทุนใหญกับชาวบาน 

(1) นาย ข เปนเจาของที่ดินเพื่อการทำการเกษตร ถือครองที่ดินจำนวน 10 ไร ขนาด 4,000 

ตารางวา ที่ดินต้ังอยบูน ถนนเมืองทอง อำเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 

- มีมูลคา ราคาประเมินที่ดิน 80,000 บาทตอตารางวา 

 
 

 
 

(2) นาย ค เปนเจาของที่ดินเพื่อการทำการเกษตร ถือครองที ่ดินจำนวน 100 ไร ขนาด 

40,000 ตารางวา ท่ีดินต้ังอยูบน ที่ดินติดทางหลวงชนบทหมายเลข ลบ.4035 ชัยบาดาล จังหวัดลพบุรี 

- มีมูลคา ราคาประเมินที่ดิน 300 บาทตอตารางวา 
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จากตารางการคำนวณภาษีที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

จะเหน็ไดวา นาย ข เปนเกษตรกรชาวบานทั่วไปมีการถือครองที่ดินเพียงแค 10 ไร แตเปนที่ดินต้ังอยูบนพื้นที่

ใกลเขตเศรษฐกจิในเมืองทำใหมีมูลคาราคาประเมินที่ดินสูงมากถึง 80,000 บาทตอตารางวา สวนนาย ค ผูซึ่ง

เปนนายทุนใหญผูถือครองทีด่นิจำนวนมากถึง 100 ไร แตเปนที่ดินที่ตั้งอยูบนพื้นที่ในเขตชนบท ทำใหมีมลูคา

ราคาประเมินท่ีดินเพียงแค 300 บาทตอตารางวา ดังนั้นจึงทำใหนาย ข ตองแบกรับภาระคาใชจายในสวนของ

ภาษีที่ดินในมูลคาที่สูงถึง 100,000 บาท กรณีบุคคลธรรมดาและ 125,000 บาท กรณีนิติบุคคล สวนนาย ค 

กลับไดรับยกเวนภาษีกรณีบุคคลธรรมดา และเสียภาษีเพียงแค 1,200 บาท กรณีนิติบุคคล ดังนั ้นการที่

เกษตรกรชาวบานทั่วไปผูถือครองที่ดนิจำนวนไมมากแตตองแบกรับภาระคาใชจายในสวนของภาษีที่ดินสูงอาจ

ทำใหเกิดการเสียเปรียบในเชิงการแขงขันทางการคาไดเนื่องจากเกษตรชาวบานตองแบกรับภาระภาษีภาษี

ที่ดินที่สูงกวานายทุนใหญอาจสงผลตอกำไรที่ลดลงและการกำหนดราคาขายสินคาที่ไมสามารถต้ังราคาแขงขัน

ทางการคาสูกับนายทุนใหญได เมื่อชาวบานทั่วไปแบกรับภาระภาษีที่ดินที่ตองเสียไมไหวก็อาจขายที่ดินไปให

นายทุนใหญ ทำใหที่ดินไปกระจุกตวักันอยูท่ีนายทุนใหญผูมีกำลังในการซ้ืออยูดี จะเห็นไดวากฎหมายฉบับใหม

ไมไดชวยลดความเหลื่อมล้ำหรือกระจายความมั่งคั่งตามเจตนารมณในการออกกฎหมายเลยแตกลับสรางความ

เหลื่อมล้ำและไมเปนธรรมตอประชาชนผูเปนเกษตรชาวบานทั่วไปโดยแทจริง     

ประเด็นปญหาประการที่สอง คือ ในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562

ตามมาตรา 28 “ใหพนักงานสำรวจมีหนาที่และอำนาจสำรวจที่ดินและส่ิงปลูกสรางภายในเขตองคกรปกครอง

สวนทองถิ่น ในสวนที่เกี่ยวกับประเภท จำนวน ขนาดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง การใชประโยชนในที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง และรายละเอียดที่จำเปนแกการประเมิน” และในพระราชบัญญัตกิารประเมนิราคาทรัพยสินเพ่ือ

ประโยชนแหงรัฐ ตามมามาตรา 18 “ใหคณะกรรมการประจำจังหวัดกำหนดราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่ตั้งอยูในเขตจังหวัด พรอมทั้งจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง และแผนที่ประกอบการ

ประเมินราคาที่ดินดังกลาว” การที่กฎหมายเปดโอกาสใหพนักงานเจาหนาที่ผูมีอำนาจสามารถใชดุลพินิจใน

ประเมินมูลคาที่ดินและส่ิงปลูกสรางได ทำใหหลักการหรือวิธีที่ใชในการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ของพนักงานเจาหนาที่ผูมีอำนาจแตละคนอาจมีความแตกตางกันไปได เน่ืองดวยหลักเกณฑในการประเมินฐาน
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ภาษีของผูที่ทำหนาที่ประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางของแตละบุคคลนั้นไมมีมาตรวัดที่ชัดเจนทำใหเกิด

การพิจารณาที่แตกตางกันไปเฉพาะบุคคลนั้น ซึ่งถือเปนลักษณะที่ไมสะทอนความไมชัดเจนของหลักเกณฑการ

จัดเก็บภาษีที่ดีอันไดแก ความเปนธรรม ความเสมอภาคในการจัดเก็บ ความยืดหยุน ของภาษีที่สามารถรองรับ

สภาพทางเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็วเพื่อใหสอดคลองและเหมาะสมกับสภาวการณใน

ปจจุบัน47 ดังน้ันการที่พนักงานเจาหนาท่ีผมูีอำนาจสามารถใชดุลพินิจในการพิจารณาประเมินมูลคาทรัพยของ

ผูครอบครองทรัพยสินแตละคนอาจไดรับการพิจารณาตีความจากพนักงานเจาหนาที่ในลักษณะที่แตกตางกัน 

เนื่องจากการใชดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ในบางครั้งใหความสำคัญกับประเด็นในการพิจารณาที่ตางกัน

หรือบางครั้งก็มีลักษณะเปนการเอื้อประโยชนตอตนเอง ตอผูมีอำนาจหรือตอญาติพี่นองไดทำใหผูที่เสียภาษี

บางคนไดรับการพิจารณาวาทรัพยสินนั้นมีมูลคาสูงหรือต่ำแตกตางกันไป อาจทำใหเกิดความไมเปนธรรมตอ

ทุกคนได และในกฎกระทรวงการกำหนดราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง การจัดทำบัญชีราคาประเมิน

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง และแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน พ.ศ. 2562 ในหมวด 1 ขอ 3 ระบุวา “ให

คณะกรรมการประจำจังหวัดวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการดำเนินการตามขอ 1 ในการสำรวจที่ดินที ่ตองมี

รายละเอียดประกอบดวยอยางนอย 1. ตำแหนงที่ตั ้งของแปลงที่ดิน 2. ลักษณะรูปแปลงที ่ดิน 3. การใช

ประโยชนที่ดิน 4. สภาพแวดลอม เพื ่อกำหนดราคาประเมินที ่ดิน” และสวนที่ 1 ขอ 11 ระบุวา “ให

คณะกรรมการประจำจังหวัดกำหนดราคาประเมินสิ ่งปลูกสรางจากการวิเคราะหและคำนวณจากตาราง

ปริมาณงานกอสรางและคาใชจายในการดำเนินการกอสราง ตามแบบมาตรฐานสิ่งปลูกสรางแตละประเภทและ

แบบตารางปริมาณงานกอสรางที่คณะกรรมการกำหนดขึ้น” ดังนั้นการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางควร

มีหลักเกณฑและเงื่อนไขที่ไมเปดชองโหวใหพนักงานเจาหนาที่ใชสิทธิในการทุจริตในสวนนี้เพราะรายไดจาก

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั้งหมดจะเปนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อนำไปใชในการพัฒนา

ทองถิ่นทั้งหมด ซึ่งจะชวยใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดเพิ่มขึ้นในอนาคตเนื่องจากมูลคาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางในอนาคตจะมีมูลคาเพิ่มสูงข้ึนไดตามระดับการพัฒนาในแตละพื้นที่ดวยเชนกัน  

จากการศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร กรณีฟารมไกเนื้อ โดย

สถานการณในการประกอบธุรกิจประเภทฟารมไกเนื้อในประเทศไทยเปนที่นิยมของเกษตรกรอยางแพรหลาย 

เนื่องจากปริมาณความตองการผลิตไกเนื้อเพ่ือการสงออกไปยังตางประเทศในไทยมีจำนวนเพ่ิมสูงขึ้น ทำใหเกิด

ผูประกอบการรายใหม ๆ ที่เขามาจดทะเบียนประกอบธุรกิจเลี้ยงไกเนื้อเพิ่มขึ้นทุกป ขนาดของกิจการธุรกิจ

ของผูประกอบการไกเนื้อในประเทศไทยสวนใหญเปนธุรกิจแบบกิจการเจาของคนเดียว ธุรกิจขนาดยอมและ

 
47 อนิสา สมสอน, ปญหาการบังคับใชกฎหมายภาษทีด่ินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2562 [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา 

http://www.lawgrad.ru.ac.th/AbstractsFile/6024011293/157406438966f6945c565313de3b1ea1f59b51ada4_abstract.pdf 
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ขนาดกลางที่ใชทุนจดทะเบียนจำนวนไมมากนัก เนื่องจากการทำฟารมไกเนื้อนั้นนอกจากจะใชเงินลงทุนใน

การจดทะเบียนฟารม การกอสรางฟารม และตนทุนในการซื้อพอพันธุแมพันธุไกแลวนั้น ผูประกอบการยังตอง

แบกรับภาระคาใชจายและตนทุนอื่น ๆ ในการประกอบธุรกิจใหเปนไปตามเงื่อนไขของบริษัทผูรับซื้อตามธุรกิจ

พันธสัญญา จึงทำใหผูประกอบการธุรกิจไกเนื้อขนาดยอมและขนาดกลางในประเทศไทยตองประสบกับปญหา

ขาดทุนทางธุรกิจจำนวนมาก อีกทั้งอีกหนึ่งในภาระคาใชจายที่เกษตรกรธุรกิจขนาดยอมและขนาดกลางตอง

เผชิญไมตางจากผูประกอบการขนาดใหญที่มีเงินลงทุนจำนวนมาก คือ ภาระคาใชจายภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สราง ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 โดยผูประกอบการธุรกิจไกเนื้อทุกประเภท

ตองทำการประเมินมูลคาภาษีตามเกณฑที ่กฎหมายกำหนด ซึ ่งกลาวคือ ตามมาตรา 37 (1) แหง

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดมีการกำหนดใหมีการจัดเก็บภาษีสำหรับที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมไมเกินรอยละ 0.15 ของฐานภาษี ดังนั้น ผูประกอบการ

ขนาดยอมและขนาดกลางจึงตองแบกรับภาระคาใชจายเทียบเทากับผูประกอบการขนาดใหญที ่มีผล

ประกอบการมากกวา ทำใหเกษตรกรผูประกอบการรายยอมไมสามารถตอบสนองและปฏิบัติตามหลักเกณฑ

ของกฎหมายนั้นไดอยางมีประสิทธิภาพ จึงสงผลใหเกิดปญหาตามมาไดเพราะความสามารถในการหารายได

ของเกษตรชาวบานทั่วไปไมไดมีความสามารถในการหารายไดเทียบเทากับผูประกอบการรายใหญ และการ

กำหนดยกเวนมูลคาของฐานภาษีของที่ดินและสิ ่งปลูกสรางมูลคาไมเกิน 50 ลานบาทแรกสำหรับบุคคล

ธรรมดา ซึ่งมีมูลคาที่สูงมากเกินไปเปนการเอื้อประโยชนใหกลุมคนรวยที่ถือครองที่ดินมูลคาสูงมีสิทธิไดรับ

ยกเวนภาษีดวยและทำใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดเก็บภาษีไดนอยลงกวาที่ควรจะเปนดวย รวมถึงการที่

กฎหมายเปดโอกาสใหพนักงานเจาหนาที่ผูมีอำนาจสามารถใชดุลพินิจในประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ตามหลักเกณฑที่กำหนดในกฎกระทรวงได ทำใหหลักการหรือวิธีที่ใชในการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูก

สรางของพนักงานเจาหนาที่ผูมีอำนาจแตละคนอาจมีความแตกตางกันไปได สำหรับในตางประเทศนั้น ไดมี

การวางหลักเกณฑในการกำหนดเรื่องการจัดเก็บและการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนอยางดีทำให

ไมกอใหเกิดปญหาความเหลื่อมล้ำของหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางและเกิดความเปน

ธรรมกับผปูระกอบการมากที่สุดซึ่งจะกลาวถึงในบทถัดไป
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บทที่ 3 

 

การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในตางประเทศ 

 

 เนื้อหาในบทนี้จะกลาวถึงหลักการในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยหลักเกณฑในการเลือก

ประเทศเพ่ือมาเปนกรณีศึกษานั้น ผูวิจัยพิจารณามาจากพ้ืนฐาน 2 ประการ  

ประการแรกประเทศที่จะนำมาเปรียบเทยีบตองมีการประกาศใชกฎหมายภาษีที่ดินสิ่งปลูกสรางพรอม

เผยแพรสูสาธารณะ และประการที่สองประเทศดังกลาวควรมีศักยภาพในการทำการเกษตรเหนือกวาประเทศ

ไทย เพื่อที่จะไดศึกษาขอมูลมาใชเปนแนวทางปฏิบัติตลอดจนขอดีที่เกิดขึ้นมาประยุกตใชเพื่อเทียบเคียงกับ

แนวทางปฏิบัติของประเทศไทยในปจจุบัน 

 จากการพิจารณาตามหลักเกณฑขางตน ผูวิจัยพิจารณาวา ประเทศสหรัฐอเมริกามีองคประกอบ

ครบถวนตามมาตรฐานพื้นฐานขางตน และนอกจากนั้นประเทศสหรัฐอเมริกายังมีระบบเศรษฐกิจที่ใหญที่สุด 

และยังมีการขยายตัวของเศรษฐกิจในระดับสูงมาโดยตลอด โดยสัดสวนของผลผลิตของภาคเกษตรคิดเปน 

รอยละ 25 ของผลิตภัณฑมวลรวมแหงชาติ (GNP)48 นอกจากนี้ผูว ิจัยตั้งใจที่จะศึกษาเปรียบเทียบเทียบ

หลักการในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับประเทศที่ภาคธุรกิจการเกษตรมีความสำคัญตอระบบ

เศรษฐกิจภาพรวมเปนอยางมากและมีนักลงทนุจากตางประเทศเขามาลงทนุในธุรกิจตาง ๆ ที่เก่ียวกับซัพพลาย

เชนของการเกษตรกรรมอยางตอเนื่อง49 เนื่องจากสภาพสังคมและเศรษฐกิจเปนอีกปจจัยหนึ่งที่มีผลตอการ

ตัดสินใจและวิธีการในการพัฒนาประเทศ ผูเขียนจึงเห็นวาประเทศออสเตรเลียสามารถเปนตัวแทนใน

การศึกษากรณีดังกลาวได เพราะออสเตรเลยีจัดไดวาเปนประเทศท่ีมีเศรษฐกิจแข็งแกรงที่สุดแหงหนึ่งในโลก มี

ความสามารถในการแขงขันและพัฒนาอยางไมหยุดยั้งซึ่งเปนผลจากการบริหารจัดการอยางมีประสิทธิภาพ

และการปฏิรูปโครงสรางท่ีดำเนินมาอยางตอเนื่อง50 

ดวยเหตุผลขางตนสรุปไดวาประเทศที่ผูวิจัยพิจารณาวาจะสามารถนำมาเปนกรณีศึกษาเพื่อศึกษา

หลักการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผู

ประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตว หลักเกณฑในการหักคาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผู

 
48 สหรัฐอเมรกิา : มหาอำนาจทางเศรษฐกิจในคริสตศตวรรษท่ี 20, [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา  

https://www.stou.ac.th/stouonline/lom/data/sec/Lom12/01-01-02.html 
49 สำนักงานการพาณิชยและการลงทุนออสเตรเลีย (ออสเทรด), [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา 

https://www.austrade.gov.au/thailand/doing-business-with-australia/industry-capabilities/agribusiness   
50 กรมเจรจาการคาระหวางประเทศสำนกัอเมริกาและแปซฟิก เมษายน 2552, ประเทศออสเตรเลย [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงท่ีมา 

https://api.dtn.go.th/files/v3/5e56ce5f6e74072a3c088c24/download 
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ประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวในสหรัฐอเมริกาและออสเตรเลีย เพื่อใหเขาใจการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางสำหรับการเกษตรในตางประเทศ และเพื่อวิเคราะหแนวทางในการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางสำหรับกิจการฟารมไกเนื้อในประเทศไทยตอไป 

 

3.1 การจัดเก็บภาษทีี่ดินและส่ิงปลูกสรางในประเทศสหรัฐอเมริกา  

3.1.1 หลักการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในสหรัฐอเมริกา 

กฎหมายภาษีซึ่งมีการบังคับใชในชวงสองทศวรรษที่ผานมาไดลดภาษีเงินไดระดับรัฐบาลกลางทั้ง

สำหรับผูเสียภาษีท่ีเปนบุคคลธรรมดาและหนวยธุรกิจ และมีนโยบายภาษีที่สงผลกระทบตอครัวเรือนท้ังในและ

นอกภาคการเกษตรถูกบังคับใชเปนการชั่วคราวหลายฉบับ โดยฉบับลาสุดที่ยังมีผลบังคับใชในปจจุบันคือ

กฎหมายปฏิรูปภาษีสหรัฐอเมริกา (The Tax Cuts and Jobs Act: TCJA) ซึ่งผานความเห็นชอบจากรัฐสภา

เมื่อเดือนธันวาคม 2560 ที่กอใหเกิดความเปลี่ยนแปลงหลายประการตอประมวลรัษฎากร กฎหมายปฏิรปูภาษี

สหรัฐอเมริกานี้ไดยกเลิกหรือแกไขรายการหักคาใชจายและรายการลดหยอนภาษีหลายรายการ ทำใหอัตรา

ภาษีทั้งในสวนของเงินไดบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลลดลง โดยกฎหมายปฏิรูปภาษีสหรัฐอเมริกานี้มีผลใช

บังคับตั้งแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2561 ไปจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 256851  

นอกจากการยกเลิกหรือแกไขรายการหักคาใชจายและรายการลดหยอนภาษีซึ่งมีผลใหอัตราภาษีเงิน

ไดลดลงตามที ่กลาวขางตน กฎหมายปฏิรูปภาษีสหรัฐอเมริกายังมีสวนที่วาดวยการลดภาษีของขวัญและ

อสังหาริมทรัพยในธุรกิจครอบครัวขนาดเล็ก การประเมินมูลคาการใชประโยชนพิเศษในพื้นที่ฟารม และการ

ผอนชำระภาษีอสังหาริมทรัพย ซึ่งแมวาบทบัญญัติเหลานี้จะมีผลใชบังคับกับทั้งธุรกิจฟารมและธุรกิจขนาดเล็ก

อื่น ๆ แตในทางปฏิบัติ ผูที่ไดรับผลประโยชนมากที่สุดจากการบังคับใชบทบัญญัติเกี่ยวกับการประเมินมูลคา

การใชประโยชนพิเศษก็คือฟารม52 

อยางไรก็ตาม ในสวนของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในสหรัฐอเมริกานั้นเปนอำนาจของ

หนวยงานทองถิ่นโดยเฉพาะ จึงจำเปนตองพิจารณาอัตราภาษีและหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีของแตละมลรัฐ 

(State) เปนสำคัญ เนื่องจากแตละมลรัฐตางก็มีการกำหนดอัตราภาษีและหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่แตกตาง

 
51 Economic Research Service, U.S. Department of Agriculture, Federal Tax Policy Issues [Online], 2023, 11 January. Available 

from https://www.ers.usda.gov/topics/farm-economy/federal-tax-issues/federal-tax-policy-issues/  
52 OECD, Chapter 38. United States, 38.3. Property taxation [Online], 2023, 11 January. Available from https://www.oecd-

ilibrary.org/sites/4d97f7fc-en/index.html?itemId=/content/component/4d97f7fc-en  
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กันไป53 อีกทั้งแตละเทศมณฑล (county) ภายใตแตละรัฐยังอาจมีอัตราภาษีที่แตกตางกันดวย ทั้งนี้ โดยสวน

ใหญแลว มลรัฐจะมอบอำนาจในการประเมินและจัดเก็บภาษีใหแกทองถิ่น ซึ่งจะตองมีการแตงตั้งผูประเมิน

มูลคาทรัพยสิน (assessor) เพื่อทำการประเมินมูลคาทรัพยสิน ที่ดิน และสิ่งปลูกสรางในระดับทองถิ่น และ

จัดตั้งระบบฐานขอมูลมูลคาทรัพยสินท่ีไดรับการประเมิน เพ่ือใหมูลคาทรัพยสินที่จะตองนำไปคำนวณภาษีนั้น

มีมาตรฐานและเปนธรรมสำหรับทองถิ่นตางในแตละมลรัฐ54 โดยการประเมินภาระภาษีจะเปนการพิจารณา

จาก 3 ปจจัยหลัก ไดแก 

1. อัตราภาษีของรัฐ (the state tax rate) 

2. อัตราสวนการประเมิน (สวนของมูลคาทรัพยสินที่ตองเสียภาษี) (the assessment 

ratio: the portion of the property value subject to tax) 

3. มูลคาทรพัยสิน (the property value) 

 โดยที่สถิติวาดวยมลรัฐในสหรัฐอเมรกิาที่มีการผลิตไกเนื้อมากที่สุดประจำป 2564 ซึ่งจัดทำโดยสภาไก

แหงชาติ (National Chicken Council)55 แสดงใหเห็นวามลรัฐที่มีการผลิตไกเนื้อสูงที่สุดคือ มลรัฐนอรทแค

โรไลนา (North Carolina) ตามมาด วยมลร ัฐจอร เจ ีย (Georgia) มลร ัฐอาร ค ันซอ (Arkansas) มลรัฐ

แอละแบมา (Alabama) มลรัฐเท็กซัส (Texas) มลรัฐมิสซิสซิปป (Mississippi) มลรัฐเคนทักกี (Kentucky) 

มลรัฐเซาทแคโรไลนา (South Carolina) มลรัฐเวอรจิเนีย (Virginia) และมลรัฐแมริแลนด (Maryland) 

ตามลำดับ ผูวิจัยจึงเลือกศึกษาหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง รวมถึงหลักเกณฑการหัก

คาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวในบางมลรัฐตามสถิติ

ขางตนนี้ โดยมลรัฐที่ผูวิจัยเลือกศึกษาไดแก มลรัฐนอรทแคโรไลนา (North Carolina) มลรัฐเท็กซัส (Texas) 

และ มลรัฐแมริแลนด (Maryland) ซึ่งเปนมลรัฐที่มีการจัดทำขอมูลวาดวยการจัดเก็บภาษีอยางเปนสาธารณะ 

สามารถเขาถึงไดงาย และทำใหไดขอมูลครบถวนสำหรับการศกึษา 

 

 
53 Victoria Araj, Property Taxes By State: A Comparative Look At The Highest to Lowest States [Online], 2023, 11 January, 

Available from https://www.rocketmortgage.com/learn/property-taxes-by-state  
54 สุปรียา แกวละเอียด, ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง: การปฏิรูประบบภาษีเพือ่ความเปนธรรมและประโยชนในดานเศรษฐกิจของประเทศอยางมี

ประสิทธิผล [ออนไลน], 12 มกราคม 2566. แหลงที่มา

https://www.senate.go.th/assets/portals/93/fileups/272/files/S%E0%B9%88ub_Jun/1interview/IN90.pdf  
55 National Chicken Council, Top Broiler Producing States [Online], 2023, 11 January, Available from 

https://www.nationalchickencouncil.org/statistic/top-broiler-producing-states/ 
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3.1.2 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวใน

สหรัฐอเมริกา  

3.1.2.1 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตว

ในมลรัฐนอรทแคโรไลนา (North Carolina) 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในมลรัฐนอรทแคโรไลนาเปนสวนท่ีอยูภายใตการประเมินและการเรียกเก็บ

โดยเทศมณฑล กรมสรรพากรแหงมลรัฐนอรทแคโรไลนา (The N.C. Department of Revenue) จะไมทำ

การสงใบเรียกเก็บภาษีหรือทำการเก็บภาษีโดยตรง ทั้งนี้ ภายใตธรรมนูญทั่วไปแหงมลรัฐนอรทแคโรไลนา 

มาตรา 105-289 กรมสรรพากรแหงมลรัฐนอรทแคโรไลนามีหนาท่ีในการกำกับดูแลการประเมินมูลคาและการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีดำเนินการโดยหนวยจัดเก็บภาษี ซึ่งหนวยงานของกรมสรรพากรแหงมลรัฐ

นอรทแคโรไลนาที่ทำหนาที่ดังกลาวไดแก กองภาษีทรัพยสินแหงกรมสรรพากรแหงมลรัฐนอรทแคโรไลนา 

(The Property Tax Division of the North Carolina Department of Revenue)56  

ในการนี้ จำนวนภาษีที่ตองชำระคือราคาตามการประเมินมูลคา คูณดวยอัตราภาษีทรัพยสินของแตละ

เทศมณฑลซึ่งมีความแตกตางกันไป และยังมีการปรับเปลี ่ยนโดยแตละเทศมณฑลตามสถานการณทาง

เศรษฐกิจหรือเงื่อนไขอื่น ๆ ของแตละเทศมณฑล 

 
56 North Carolina Department of Revenue, Property Tax Division: About North Carolina’s Property Tax [Online], 2023, 17 

January, Available from https://www.ncdor.gov/taxes-forms/property-tax/property-tax-division 



35 

 

 

 

ตาราง 1 อัตราภาษีในแตละทองถิ่น (เทศมณฑลและเมือง) ภายใตมลรัฐนอรทแคโรไลนา57 

 ในการประเมนิมูลคาทรัพยสินเพ่ือคำนวณจำนวนภาษีทรัพยสินนั้น โดยทั่วไปแลว จะเปนการประเมิน

ที่ราคาตลาดสำหรับการใชที่สูงที่สุดและที่ดีที่สุดของทรัพยสินนั้น (market value of its highest and best 

use) อยางไรก็ตาม การประเมินมูลคาอาจใชหลักมูลคาการใชในปจจุบัน (Present-Use Value: PUV) อันจะ

เปนการประเมินจากการใชงานจริง ซึ่งโดยปกติแลวจะมีมูลคาต่ำกวาราคาตลาดท่ีแทจริง58  

  สำหรับการประเมินมูลคาโดยใชหลักมูลคาการใชในปจจุบัน สามารถทำไดใน 3 กรณีการใชงาน คือ 

เกษตรกรรม (Agricultural) การทำสวนในเรือนกระจก (Horticultural) และการทำสวนปา (Forestry) โดย

คุณสมบัติเบื้องตนของที่ดินท่ีสามารถใชหลักการประเมินมูลคาการใชในปจจุบันไดมี 4 ประการ ไดแก 

1. ความเปนเจาของ 

ที่ดนิที่มีเจาของที่แนนอนเทานั้นที่จะสามารถใชหลักการประเมนินี้ได โดยความเปนเจาของท่ี

จะใชหลักการประเมินนี้ไดมี 4 ประเภท คือ  

ก. บุคคลธรรมดา (Individual)  

 
57 North Carolina Department of Revenue, North Carolina County Property Tax Rates For The Last Five Years [Online], 2023, 

17 January, Available from https://www.ncdor.gov/media/13553/open 
58 North Carolina Department of Revenue, Tax Administration in North Carolina Course, Present-Use Value [Online], 2023, 17 

January, Available from https://www.ncdor.gov/media/7401/open 
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ข. องคกรธุรกิจ (Certain Business Entity) ซึ่งไดแก บริษัทจำกัดความรับผิด (limited 

liability company) หางหุนสวนสามัญ (general partnership) หางหุนสวนจำกัด 

(limited partnership) และบริษัท (corporation)  

ค. ทรัสต (Certain Trusts and Testamentary Trusts)  

ง. ผูเชา (Tenants in Common)  

2. ขนาด 

ที่ดินตองมีขนาดไมนอยกวาขนาดที่ดินขั้นต่ำตามที่กำหนดไวเพื่อวัตถุประสงคในการใชงาน

ตางๆ  

3. รายได 

ที่ดินตองกอใหเกิดรายไดขั้นต่ำ ซึ่งโดยทั่วไปคือรายไดที่มาจากการจำหนายผลิตภัณฑที่ได

จากการทำฟารม (สวนนี้ไมใชบังคับกับท่ีดินที่เปนสวนปา)  

4. การใชโปรแกรมการจัดการ 

ที่ดินตองอยูภายใตระบบการจัดการแบบ Sound Management System ซึ่งเปนระบบ

บริหารจัดการที่ออกแบบมาเพื่อใหมีการใชที่ดินไดอยางมีผลตอบแทนสูงสุดโดยที่ยังคงมีการ

อนุรักษที่ดินและมีการพัฒนาท่ีดินน้ันในระยะยาว59 

 นอกจากคุณสมบัติเบื้องตน 4 ประการดังท่ีกลาวไปแลว เจาของที่ดินที่ประสงคจะใชหลักการประเมิน

มูลคาการใชในปจจุบันยังจะตองพิจารณาหลักเกณฑที่กำหนดโดยแตละเทศมณฑลสำหรับวัตถุประสงคการใช

ในแตละประเภทอีกดวย โดยหลักเกณฑสำหรับที่ดินที่ใชเพื่อการปศุสัตวจะอยูภายใตประเภทการใชงานที่ดิน

เพื่อเกษตรกรรม ซึ่งจากตัวอยางขอกำหนดการใชงานเพื่อการเกษตรกรรมของเทศมณฑลเดอรัม60 (Durham 

county) และเทศมณฑลลินคอรน61 (Lincoln county) ที ่บังคับใชขอกำหนดที่เหมือนกัน สามารถสรุป

ขอกำหนดยอยสำหรับวัตถุประสงคการใชงานเพื่อการเกษตรกรรมไดดังน้ี  

 ที่ดินเพื่อการเกษตรตองเปนที่ดินที่ไดมีการใชงานจริงเพื่อการผลิตในเชิงพาณิชย หรือเพื่อการทำไร 

ปลูกพืช และ/หรือเลี ้ยงสัตวภายใตระบบการบริหารจัดการแบบ Sound Management System โดยมี

คุณสมบัติดังตอไปนี้ 

 
59 North Carolina Department of Revenue, Present-Use Value Seminar Manual Chapter 5: Sound Management [Online], 

2023, 17 January, Available from https://www.ncdor.gov/taxes-forms/property-tax/present-use-value-puv-seminars/present-

use-value-seminar-manual-chapter-5-sound-management  
60 Durham County NC, Agricultural [Online], 2023, 17 January, Available from https://www.dconc.gov/county-

departments/departments-f-z/tax-administration/present-use-value/agricultural 
61 Lincoln County, North Carolina, Agricultural Classification [Online], 2023, 17 January, Available from 

https://www.lincolncounty.org/85/Agricultural-Classification 
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- ที่ดนิหนึ่งหรือหลายผืน โดยที่แตละผืนประกอบดวยอยางนอย 10 เอเคอร 

- ที่ดนิตองมีการผลิตจริงภายใตระบบบริหารจัดการแบบ Sound Management System 

- ที่ดนิเพ่ือการเกษตรสามารถรวมพื้นที่ปาหรอืพ้ืนที่รกรางไดสูงสุด 19.99 เอเคอร (ตองระบุให

ชัดเจน) 

- รายไดรวมโดยเฉลี่ยอยางนอย 1,000 ดอลลารสหรัฐตอปในชวง 3 ปที่ผานมา ซึ่งตองเปน

รายไดท่ีมาจากผลผลิตในท่ีดินโดยตรง 

- หากเปนที่ดินของเจาของคนเดียว ทรัพยสินตองเปนที่อยูอาศัยหลักของเจาของหรือเปนของ

เจาของคนปจจุบันเปนเวลา 4 ป กอนวันที่ 1 มกราคมของปที่ขอใชหลักการประเมินมูลคา

การใชในปจจุบัน 

หากเจาของที่ดินพิจารณาแลวเห็นวาการใชที่ดินของตนเปนไปตามขอกำหนดและประสงคที่จะใช

หลักการประเมินมูลคาการใชในปจจุบัน เจาของที่ดินจะตองยื่นแบบฟอรมขอใชหลักการประเมินมูลคาการใช

ในปจจุบัน (แบบ AV-5)62 จึงจะสามารถใชหลักการประเมินดังกลาวได  

 

3.1.2.2 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตว

ในมลรัฐเท็กซัส (Texas) 

 สำหรับมลรัฐเทก็ซัส การจัดเก็บภาษีทรัพยสินเปนอำนาจโดยตรงของเทศมณฑลหรือสวนทองถิ่นท่ีจะ

ออกขอกำหนดภาระทางภาษี หลักเกณฑการประเมินและอัตราภาษีที่ใชบังคับภายในทองถิ่นนั้นเอง63 อยางไร

ก็ตาม ประมวลภาษี มาตรา 5.091 (Tax Code Section 5.091) ไดกำหนดใหสำนักงานบัญชีกลางแหงมล

รัฐเท็กซัส หรือ Texas Comptroller of Public Accounts เปนหนวยงานที่มีหนาที่ในการจัดทำรายการ

เอกสารหรือขอมูลเผยแพร ซึ่งรวมถึงอัตราภาษีที่เรียกเก็บในแตละเทศมณฑล โดยตองจัดทำรายการขอมูลให

เปนไปในแนวทางที่กำหนด ดังนั้น กอนวันที่ 1 มกราคม แผนกสนับสนุนภาษีทรัพยสินแหงสำนักงานบัญชี

กลาง หร ือ The Comptroller’s Property Tax Assistance Division (PTAD) จะเผยแพร อัตราภาษีที่

กำหนดโดยแตละเทศมณฑลผานทางหนาเว็บไซตหลักตามที่กำหนดไวในมาตราดังกลาว64  

 
62 North Carolina Department of Revenue, Application for Agriculture, Horticulture, and Forestry Present-Use Value 

Assessment [Online], 2023, 17 January, Available from https://files.nc.gov/ncdor/documents/files/av5_webfill318_0.pdf  
63 Texas.gov, Property Tax Transparency in Texas: Who sets my property tax bill? [Online], 2023, 17 January, Available from 

https://www.texas.gov/living-in-texas/property-tax-transparency/  
64 Comptroller.Texas.Gov, Property Tax Assistance: Tax Rates and Levies [Online], 2023, 17 January, Available from 

https://comptroller.texas.gov/taxes/property-tax/rates/index.php 
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ภาพที่ 5 การรวบรวมและเผยแพรอัตราภาษีทรัพยสินของแตละทองถิ่นอนัเปนหนาที่ของสำนักงานบัญชี

กลางตามประมวลภาษี มาตรา 5.09165 

 

 
ตาราง 2 อัตราภาษีของแตละเทศมณฑล (county) ในมลรัฐเท็กซัสท่ีจัดทำโดยสำนักงานบัญชีกลางตาม

ประมวลภาษี มาตรา 5.09166 

 

 
65 Comptroller.Texas.Gov, Property Tax Assistance: Tax Rates and Levies [Online], 2023, 17 January, Available from 

https://comptroller.texas.gov/taxes/property-tax/rates/index.php 
66 Comptroller.Texas.Gov, Property Tax Assistance: Tax Rates and Levies [Online], 2023, 17 January, Available from 

https://comptroller.texas.gov/taxes/property-tax/rates/index.php 
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 จากตัวอยางการรวบรวมและเผยแพรอัตราภาษีทรัพยสินของแตละทองถิ่นและตัวอยางการแสดง

อัตราภาษีของแตละเทศมณฑลขางตน จะเห็นไดวา ระบบการจัดเก็บภาษีทรัพยสินโดยทองถิ่นภายในมล

รัฐเท็กซัสมีความละเอียดกวามลรัฐนอรทแคโรไลนาที่ไดกลาวไปแลว และสำนักงานบัญชีกลางแหงมลรัฐ 

เท็กซัสแทบจะไมมีอำนาจในการกำกับดูแลการเรียกเก็บภาษีทรัพยสินของแตละทองถิ่น และมีบทบาทเปน

เพียงศูนยกลางในการรวบรวมขอมูลเพื่อการเขาถึงของประชาชนเทานั้น นอกจากนี้ ประมวลภาษี มาตรา 

26.16 ยังไดกำหนดใหแตละเทศมณฑลประกาศหลักเกณฑเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพยสินผานทางเว็บไซต

หลักของแตละเทศมณฑลอีกดวย โดยผูประเมินภาษีของแตละเทศมณฑลจะตองเผยแพรหลักเกณฑตางๆ 

ตามที ่สำนักงานบัญชีกลางกำหนดไวในกฎสำนักงานบัญชีกลางที ่เรียกวา Comptroller Rule 9.1002, 

Posting of Tax Rates on County’s Internet Website อีกดวย  

 อยางไรก็ตาม ในสวนของการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในทุกทองถิ ่นของมลรัฐเท็กซัสจะมีการ

ดำเนินการที่เปนไปในแนวทางเดียวกัน เนื่องจากสำนักงานบัญชีกลางไดมีการจัดทำคูมือสำหรับการประเมินท่ี

ใชกับการประเมินมูลคาของทรัพยสินตางๆ เพื่อเปนแนวปฏิบัติใหสวนทองถิ่นไดใชยึดถือและดำเนินการ โดย

ในสวนของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการปศุสัตว จะอยูภายใตหลักการใชที่ดินเพื่อการเกษตร ซึ่งเปน

หนึ่งในการใชที่ดินที่สามารถใชหลักการประเมินมูลคาที่ดินตามความสามารถของที่ดินในการผลิตผลผลิต

ทางการเกษตร (productivity value)67 แทนการใชมูลคาตลาดได ซึ ่งการประเมินมูลคาของที ่ดินจาก

ความสามารถในการผลิตผลผลิตทางการเกษตรนั้น โดยทั่วไปแลวจะมีมูลคาต่ำกวามูลคาตลาด  

 สำหรับที่ดินที่สามารถใชการประเมินตามความสามารถในการใหผลผลิตของที่ดิน (productivity 

value) ได  จะแบงเปน 3 ประเภท ไดแก ที ่ด ินที ่ ใช เพื ่อการเกษตร (Agricultural use) ที ่ด ินป าไม 

(Timberland) และที ่ด ินที ่ใชสำหรับการบริหารจัดการสัตวปา (Wildlife management use) โดยที ่ดิน

ดังกลาวตองมีการใชในปจจุบันเพื่อวัตถุประสงคตามที่กำหนดเปนสวนใหญหรือเปนกิจกรรมหลัก (primary 

use) ซึ่งสำหรับการปศุสัตว โดยเฉพาะการทำฟารมไกนั้น อยูภายใตขอบขายวัตถุประสงคการใชที่ดินเพื่อ

การเกษตรตามที่ระบุไวในคูมือสำหรับการประเมินมูลคาที่ดินเกษตรกรรม (Manual for the Appraisal of 

Agricultural Land)68 ซึ ่งในสวนของคำอธิบายตัวอยางเกี ่ยวกับการเลี ้ยงส ัตวหรือปศุสัตว (Raising or 

keeping livestock) ไดรวมถึงโคเนื้อ โคนม มา แพะ สุกร สัตวปก และแกะ แตไมรวมสัตวปา  

 
67 Comptroller.Texas.Gov, Property Tax Assistance: Agricultural, Timberland and Wildlife Management Use Special Appraisal 

[Online], 2023, 17 January, Available from https://comptroller.texas.gov/taxes/property-tax/ag-timber/index.php 
68 Glenn Hegar, Texas Comptroller of Public Accounts, Manual for the Appraisal of Agricultural Land: February 2022 [Online], 

2023, 17 January, Available from https://comptroller.texas.gov/taxes/property-tax/docs/96-300.pdf  
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 นอกจากใชเพื่อวัตถุประสงคทางการเกษตรเปนหลัก และมีการใชในปจจุบันแลว หลักเกณฑที่สำคัญ

อีกประการหนึ่งในการพิจารณาวาท่ีดินใดๆ จะมีคุณสมบัติที่จะใชการประเมินมูลคาจากหลักความสามารถของ

ที่ดินในการผลิตผลผลิตทางการเกษตร (productivity value) ไดหรือไมนั้น คือ การตรวจสอบระดับความ

เขมขนของกิจกรรมบนที่ดิน (Degree of Intensity Test) ซึ่งเปนการพิจารณาวา ที่ดินนั้นไดมีการใชเพื่อ

การเกษตรในระดับความเขมขนที่ยอมรับไดโดยทั่วไปในพื้นที่หรือทองถิ่น (degree of intensity generally 

accepted in the area) นั้นหรือไมอีกดวย ซึ่งการตรวจสอบระดับความเขมขนของกิจกรรมในที่ดินนั้นจะถูก

ดำเนินการในปที่มีการยื่นคำขอใชการประเมินมูลคาจากหลักความสามารถของที่ดินในการผลิตผลผลิตทางการ

เกษตร และปตอๆ มา โดยจะไมตรวจสอบยอนหลังไปยังปกอนที่จะมีการยื่นคำขอใชการประเมินมูลคาดวย

หลักการนี้  

หากเจาของที่ดินพิจารณาแลวเห็นวาการใชที่ดินของตนเปนไปตามขอกำหนดและสามารถที่จะใชการ

ประเมนิมูลคาจากหลักความสามารถของที่ดินในการผลิตผลผลิตทางการเกษตรได เจาของท่ีดินตองยื่นคำรอง

ขอใชการประเมินดวยหลักดังกลาวตอหัวหนาสวนการประเมินมูลคาของเทศมณฑลซึ่งที่ดินของตนตั้งอยู ซึ่ง

แบบฟอรมคำขอที่จะใชเพื ่อการนี ้คือ แบบคำขอสำหรับการประเมินมูลคาการใชที ่ด ินเพื ่อการเกษตร 

(Application for 1-d-1 (Open-Space) Agricultural Use Appraisal)69  

 

3.1.2.3 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตว

ในมลรัฐแมริแลนด (Maryland)  

ในมลรัฐแมริแลนด มีบัญชีทรัพยสินมากกวาสองลานบัญชีซึ่งอยูภายใตการประเมินและจัดเก็บภาษี

โดยกรมประเมินและจัดเก็บภาษีแหงมลรัฐแมริแลนด (Maryland Department of Assessments and 

Taxation) โดยจะมีการประเมินมูลคาทรัพยสินแตละรายการในทุกๆ สามป70 ทั้งนี้ ภายใตการดำเนินงานของ

กรมประเมินและจัดเก็บภาษีแหงมลรัฐแมริแลนด มีสำนักงานประเมินมูลคาทองถิ่นตั้งอยูจำนวน 1 สำนักงาน

ตอ 1 เทศมณฑล และมีอีกหนึ่งสำนักงานตั้งอยูที่เมืองบัลติมอร (Baltimore City) รวมมีสำนักงานประเมิน

มูลคาทองถิ่นในมลรัฐแมริแลนดท้ังสิ้น 24 สำนักงาน  

 
69 Comptroller.Texas.Gov, Application for 1-d-1 (Open-Space) Agricultural Use Appraisal [Online], 2023, 17 January, Available 

from https://comptroller.texas.gov/forms/50-129.pdf 
70 Maryland Department of Assessments and Taxation, About Real Property [Online], 2023, 12 January, Available from 

https://dat.maryland.gov/realproperty/Pages/default.aspx 
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เมื่อการประเมินมูลคาไดรับการรับรองโดยกรมประเมินและจัดเก็บภาษีแหงมลรัฐแมริแลนดแลว 

ราคาประเมนิดังกลาวจะถูกสงไปสูขั้นตอนการออกใบเรียกเก็บภาษีโดยหนวยงานทองถิ่น ซึ่งจำนวนภาษีที่ตอง

ชำระคือราคาตามการประเมินมูลคา คูณดวยอัตราภาษีทรัพยสินของทองถิ่นนั้น  

 

ตาราง 3 อัตราภาษีในแตละทองถิ่น (เทศมณฑลและเมือง) ภายใตมลรัฐแมริแลนด71 

ในการนี ้ การประเมินมูลคาจะอิงตามมูลคาตลาด (Fair Market Value) และการประเมินมูลคา

สามารถทำไดภายใต 3 วิธีที่เปนที่ยอมรับ ไดแก วิธีเปรียบเทียบขายในตลาด (the sales approach) วิธี

วิเคราะหมูลคาจากตนทุน (the cost approach) และวิธีแปลงรายไดเปนมูลคา (the income approach) 

อยางไรก็ตาม มลรัฐแมริแลนดเปนมลรัฐแรกของสหรัฐอเมริกาที่มีการปรับใชโปรแกรมการประเมิน

การใชงาน (use-value program) สำหรับที่ดินเกษตรกรรม และไดผานการแกไขปรบัปรุงหลักเกณฑตางๆ มา

เปนเวลานานเพื่อคนหาแนวทางในการคุมครองฟารมครอบครัว (family farm) รักษาพื้นที่เปดโลง (Open 

Space) และปองกันการขยายตัวของเมืองแบบกระจัดกระจาย (Urban Sprawl) จนหลักการใชงานไดถูก

บัญญัติไวในมาตรา 43 แหงคำประกาศสิทธิแหงมลรัฐแมริแลนด (Article 43 of the Maryland Declaration 

of Rights) ซึ่งมีสาระสำคัญคือ ที่ดินที่ถูกอุทิศเปนฟารมหรือการใชงานทางการเกษตรจะตองไดรับการประเมิน

 
71 Maryland Department of Assessments and Taxation, 2022-2023 TAX RATES [Online], 2023, 12 January, Available from 

https://dat.maryland.gov/Documents/statistics/TaxRates_2022-2023.pdf  
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บนหลักการใชงานนั้น และจะตองไมถูกประเมินเสมือนวาถูกแบงยอย72 ซึ่งหมายความวา หากที่ดินใดมีการใช

งานเปนฟารมหรือใชในทางเกษตร ที่ดินนั้นจะตองถูกประเมินโดยใชโปรแกรมการประเมินการใชงาน ไมใช

ประเมนิโดยอิงตามมูลคาตลาดตามหลักเกณฑทั่วไป  

สำหรับการประเมินการใชงานที่ดินเพื่อการเกษตร (Agriculture Use Assessment) กรมประเมิน

และจัดเก็บภาษีแหงมลรัฐแมรแิลนดไดกำหนดประเด็นที่ตองพิจารณาไวดังตอไปนี้73  

ก. หลักเกณฑที่จะใชในการพิจารณาวาที่ดินนั้นมีคุณสมบัติที่จะอยูภายใตการประเมินการใชงาน

ที่ดนิเพ่ือการเกษตรหรือไม 

ข. การตรวจสอบที่ตองพิจารณาโดยผูประเมินมูลคา 

ค. สถานการณท่ีไมสามารถใชการประเมินการใชงานที่ดินเพื่อการเกษตรได 

ง. การบังคับใชการประเมินการใชงานที่ดินเพ่ือการเกษตรกับพื้นที่ปาไม 

ทั้งนี้ ประเด็นที่ตองพิจารณาเปนอันดับแรกคือ หลักเกณฑที่จะใชในการพิจารณาวาที ่ดินนั ้นมี

คุณสมบัติท่ีจะอยูภายใตการประเมินการใชงานที่ดินเพ่ือการเกษตรหรือไม  

โดยการพิจารณาคุณสมบัติของที่ดินของกรมประเมินและจัดเก็บภาษีแหงมลรัฐแมริแลนด เปนการ

พิจารณาวาที่ดินได “ถูกใช” อยูในปจจุบันเพื่อวัตถุประสงคทางการเกษตรหรือไม และไดมีการนิยามคำวา 

“ถูกใช” ไววา “ที่ดินซึ่งถูกใชงานจริงและเพื่อวัตถุประสงคหลักในการทำฟารมอยางตอเนื่องหรือการใชในทาง

เกษตร” ทั้งนี้ กรมประเมินและจัดเก็บภาษีแหงมลรัฐแมริแลนดไมไดคำนึงวาใครเปนเจาของที่ดินนั้น กับทั้ง

ไมไดพิจารณาถึงรายไดของเจาของที่ดินแตอยางใด การพิจารณามุงไปที่ลักษณะและขอบเขตการใชงานของ

ที ่ด ินเทานั ้น อาทิ จำนวนที่ดินที ่มีการทำกิจกรรมการเกษตรอยางแทจริง (The amount of “actually 

devoted land” engaged in an approved agricultural activity) ลักษณะของกิจกรรมทางการเกษตรท่ี

ดำเนินอยูบนที่ดิน (The nature of agricultural activities on the parcel) จำนวนและชนิดของปศุสัตว

หรือสัตวปกที่มีการเลี้ยงในพื้นที่ของที่ดิน (amount and type of livestock or poultry located on the 

“actively used land”) เปนตน หากที่ดินมีคุณสมบัติครบตามเงื่อนไขที่กำหนดไว ก็จะสามารถใชหลักการ

ประเมนิการใชงานที่ดินเพื่อการเกษตรได  

 
72 John Youngman, A Good Tax: Legal and Policy Issues for the Property Tax in the United States [Online], 2023, 12 January, 

Available from https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/a-good-tax-full_2.pdf  
73 Maryland Department of Assessments and Taxation, The Agriculture Use Assessment [Online], 2023, 12 January, Available 

from https://dat.maryland.gov/realproperty/Pages/The-Agricultural-Use-Assessment.aspx  
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ในการนี้ เพื่อใหการพิจารณาคุณสมบัติของที่ดินที่จะสามารถใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินเพ่ือ

การเกษตรไดเปนไปในแนวทางและมาตรฐานเดียวกัน กรมประเมินและจัดเก็บภาษีแหงมลรัฐแมริแลนดไดมี

การจัดทำคูมือกระบวนการประเมินคุณสมบัติเพื ่อใชเปนแนวปฏิบัติ74 ซึ่งจากคูมือดังกลาว การพิจารณา

คุณสมบัติของที่ดินจะถูกพิจารณาตามหลักเกณฑท่ีกำหนดไวโดยอิงจากขนาดและลักษณะของที่ดิน อาทิ ที่ดิน

ที่มีขนาดนอยกวา 20 เอเคอร แตมากกวา 3 เอเคอร จะสามารถใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินเพื่อ

การเกษตรไดตอเมื่อมีคุณสมบัติคือ 1. ตองมีพื ้นที ่อยางนอย 5 เอเคอรที่ถูกใชเพื่อการเกษตร (Actually 

Devoted Land)  โดยอาจมีกิจกรรมทางการเกษตรหลากหลายประเภทได เชน ปลูกพืชหลายชนิด เลี้ยงสัตว 

เปนตน 2. หากที่ดินนั้นมีพื้นที่ที่ถูกใชเพื่อการเกษตร (Actually Devoted Land) นอยกวา 5 เอเคอร แตไม

นอยกวา 3 เอเคอร ที่ดินนั้นจะสามารถใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินไดก็ตอเมื่อผานการประเมินดาน

รายได (income test) โดยตองมีรายไดรวมเฉลี่ยไมต่ำกวา 2,500 ดอลลารสหรัฐตอป เปนตน การกำหนด

หลักเกณฑคุณสมบัติของที่ดินที่จะสามารถใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินเพื่อการเกษตรไวอยางแนนอน

เชนนี้ ทำใหเกิดความเปนธรรมตั้งแตกระบวนการพิจารณาคุณสมบัติของผูมีสิทธิใชหลักการประเมินการใชงาน

ที่ดนิเพ่ือสิทธิประโยชนทางภาษีได  

 จากการศึกษาหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุ

สัตวในทั้ง 3 มลรัฐของสหรัฐอเมริกา พบวา โดยหลักการแลว แนวทางปฏิบัติในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและ

การประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อจัดเก็บภาษีทรัพยสินนั้นเปนไปในทางเดียวกัน กลาวคือ แตละรัฐจะใหอำนาจ

ในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อจัดเก็บภาษีทรัพยสินแกหนวยงานทองถิ่น ซึ่ง

ไดแก หนวยงานที่มีอำนาจในแตละเทศมณฑล เมือง หรือสวนทองถิ่นตามโครงสรางอำนาจบริหารของแตละ

มลรัฐ แมวาแตละมลรัฐอาจใหอำนาจในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อจัดเก็บ

ภาษีทรัพยสินแกสวนทองถิ่นในระดับที่ไมเทากัน อาทิ การใหอำนาจอยางเต็มท่ีแกสวนทองถิ่นในมลรัฐเม็กซัส 

โดยที่หนวยงานสวนกลางของมลรัฐเท็กซัส คือ สำนักงานบัญชีกลางแหงมลรัฐเท็กซัสทำหนาที่แครวบรวม

ขอมูลตามหลักเกณฑที่กำหนดในประมวลภาษีเทานั้น ในขณะที่มลรัฐนอรทแคโรไลนาใหอำนาจแกสวน

ทองถิ่นอยางเต็มที่ แตการประเมินมูลคาก็ยังตองอยูภายใตการกำกับดูแลของหนวยงานกลางของมลรัฐ และ

สำหรับมลรัฐแมริแลนดที่ใหอำนาจในการจัดเก็บภาษีแกสวนทองถิ่น แตเปนลักษณะการมอบหมายให

หนวยงานทองถิ่นทำการประเมินมูลคา และตองไดรับการอนุมัติจากหนวยงานกลางของมลรัฐเสียกอน 

หนวยงานทองถิ่นจึงจะสามารถออกใบเรียกเก็บภาษีทรัพยสินได เปนตน แตหนวยงานกลางของทุกมลรัฐก็ไดมี

 
74 Maryland Department of Assessments and Taxation, Maryland Assessment Procedure Manual [Online], 2023, 12 January, 

Available from https://dat.maryland.gov/Pages/ProcedureDetails_Copy(1).aspx?LID=186  
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การวางแนวทางปฏิบัติโดยละเอียดในการประเมินมูลคาของที่ดินที่ใชสำหรับแตละวัตถุประสงคอันอาจอยู

ภายใตการใชสิทธิประโยชนทางภาษีได เพื่อใหการดำเนินงานของสวนทองถิ่นเปนไปในทางเดียวกัน มีความ

ชัดเจน และเปนการควบคุมการใชดุลพินิจของสวนทองถิ่น กับทั้งใชเปนการอางอิงกรณีมีขอโตแยงจากเจาของ

ที่ดนิผูประสงคใชสิทธิประโยชนนั้น  

 ทั้งนี้ การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือภาษีทรัพยสินในสหรัฐอเมรกิานั้น ไมไดมีการแบงแยก

การใหสิทธิตามคุณสมบัติของผูใชสิทธิ อาทิ สถานะของการเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล เปนตน แตเปน

การพิจารณาจากมูลคาของที่ดิน และการใชประโยชนที่แทจริง ที่เปนปจจุบันของที่ดินนั้น ซึ่งหมายความวา 

กรณีที่บุคคลใดๆ ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล หรือองคกรที่อยูภายใตขอบขายผูท่ีสามารถใชสิทธิ

ไดตามหลักเกณฑที่กำหนดไวในแตละมลรัฐหรือสวนทองถิ่น หากมีการใชที่ดินอยางเปนไปตามหลักเกณฑท่ี

กำหนด ก็สามารถขอใชการประเมินมลูคาที่ดินดวยหลักการใชงานจริง หรือความสามารถในการใหผลผลิตของ

ที่ดนิได สงผลใหมูลคาของท่ีดินไดรับการประเมินตามการใชงานจริง ซึ่งสวนใหญจะมีมูลคาต่ำกวามูลคาตลาด 

และทำใหถูกเรียกเก็บภาษีในจำนวนที่ลดลง ทั้งนี้ อัตราภาษีทรัพยสินของทุกมลรัฐไดถูกกำหนดไวและบังคับ

ใชแกผูตองเสียภาษีในอัตราที่เทากัน โดยไมไดมีการกำหนดอัตราที่แตกตางกันโดยอิงจากสถานะของผูตองเสีย

ภาษีแตอยางใด  

3.1.3 หลักเกณฑในการหักคาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจ

ฟารมปศุสัตวในสหรัฐอเมริกา 

 สำหรับการหักคาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารม 

ปศสุัตว ซึ่งเปนหน่ึงในวัตถุประสงคการใชที่ดินเพ่ือการเกษตร จะอยูในสวนการประเมินมูลคาของที่ดินที่ใชเพื่อ

การเกษตรโดยสวนทองถิ่น ตามหลักเกณฑและขอกำหนดของแตละมลรัฐและ/หรือสวนทองถิ่นของแตละมล

รัฐนั้น ซึ่งมีความแตกตางกันไปตามเงื่อนไขที่กำหนดเพื่อความเหมาะสมและสอดคลองกับกรอบวัตถุประสงค

การใชที่ดินที่จะอยูภายใตการใชหลักการประเมินมูลคาของที่ดินตามการใชงานจริงของแตละมลรัฐ ทั้งนี้ เพ่ือ

ประโยชนในการใชสิทธิของเจาของที่ดินและการประเมินมูลคาที่ดินโดยผูประเมินมูลคา เจาของที่ดินตองระบุ

รายละเอียดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ตั ้งอยูบนที่ดินที่ใชเพ่ือการเกษตร เพื่อใหเจาหนาที่สวนทองถิ่นผูมี

หนาที่ประเมินมูลคาทรัพยสินใชเปนขอมูลเบื้องตนในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพื่อใชในการคำนวณและ

เรียกเก็บภาษีได อาทิ ตามแบบ Application for Agriculture, Horticulture, and Forestry Present-Use 

Value Assessment หรือแบบ AV-5 ซึ่งเปนแบบคำขอใชสิทธิของมลรัฐนอรทแคโรไลนา โดยในสวนแรกของ

แบบคำขอ ผูยื่นคำขอตองระบุจำนวนท่ีดินที่ขอใชสิทธิภายใตวัตถุประสงคการใชท่ีดินเพื่อการเกษตร โดยระบุ
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เลขประจำตัวของที่ดิน (Parcel ID) ลักษณะการใชงานในปจจุบันของที่ดินแปลงนั้น และจำนวนเนื้อที่ทั้งหมด 

และในสวนที่สองของคำขอ ผูยื่นคำขอตองระบุรายละเอียดผลผลิต (Product) จำนวนเนื้อที่ (Acres) และ

รายได (Income) ที่ไดจากที่ดินแตละแปลงโดยอิงจากเลขประจำตัวของที่ดิน (Parcel ID) ที่ไดระบุไวในสวน

แรกของแบบคำขอ ขอมูลและรายละเอียดที่ไดระบุไวในแบบคำขอนี้จะเปนสวนหนึ่งในขอมูลที่ใชประเมิน

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยเจาหนาที่ผูประเมนิมูลคา  

 อนึ่ง เจาของที่ดินในฐานะเกษตรกร ยังอาจไดรับการใชหลักเกณฑการหักคาใชจาย การไดรับสิทธิ

ลดหยอน รวมถึงการยกเวนภาระทางภาษี หากมีคุณสมบัติตรงตามขอกำหนดพิเศษที่แตละมลรัฐไดกำหนดไว

เพื่อเกษตรกรโดยเฉพาะ ดังตัวอยางการกำหนดคุณสมบัติหรือนิยามของเกษตรกรของแตละมลรัฐดังนี้ 

3.1.3.1 มลรัฐนอรทแคโรไลนา 

ในมลรฐันอรทแคโรไลนา เกษตรกรที่มีคุณสมบัติ (qualifying farmer) จะมีสิทธิไดรับการหัก

คาใชจาย คาลดหยอน และการยกเวนภาระทางภาษีท่ีเรียกเก็บจากทรัพยสินสวนบุคคลที่จับตองได (tangible 

personal property) ทร ัพย ส ินดิจ ิตอล (digital property) และบร ิการ (service) ที ่ ได ใชหร ือซ ื ้อเพื่อ

วัตถุประสงคในการประกอบเกษตรกรรม ทั้งนี ้ ธรรมนูญทั่วไปแหงมลรัฐนอรทแคโรไลนา มาตรา 105-

164.13E ไดใหคำนิยามสำหรับ “เกษตรกรที่มีคุณสมบัติ (qualifying farmer)” ไววาหมายถึง ผูมีรายไดรวม

ตอปสำหรับปภาษีเงินไดกอนหนาหนึ่งหมื่นดอลลารสหรัฐ ($10,000) หรือมากกวาจากการดำเนินกิจการฟารม 

หรือผูมีรายไดรวมตอปเฉลี่ยสำหรับสามปภาษีกอนหนาที่หนึ่งหมื่นดอลลารสหรัฐ ($10,000) หรือมากกวาจาก

การดำเนินกิจการฟารม โดยที่เกษตรกรที่มีคุณสมบัติ (qualifying farmer) ใหรวมถึง ผูประกอบกิจการโคนม 

ผูประกอบกิจการฟารมไก ผผูลิตไขไก ผูเลี้ยงปศสุัตว เกษตรกรผูทำการเพาะปลูก และเกษตรกรผูเลี้ยงสัตวน้ำ 

ตามที่นิยามไวในธรรมนูญทั่วไปแหงมลรัฐนอรทแคโรไลนา มาตรา 106-75875 

3.1.3.2 มลรัฐเท็กซัส 

ในมลรัฐเท็กซัส คาใชจายบางรายการ อาทิ สิ่งปลูกสรางและวัสดุที่ใชในการกอสรางสิ่งปลูก

สรางที่ใชในการเกษตร เชน โรงเรือนอัตโนมัติ โรงเลี้ยงโค และเรือนกระจกเชิงพาณิชย เปนตน เครื่องจักรหรือ

เครื่องมือที่ใชเปนการเฉพาะเพื่อวัตถุประสงคในการดำเนินกิจการฟารม ทรัพยสินสวนบุคคลที่จับไดที่รวมอยู

ในโครงสรางที่ใชสำหรับการกำจัดซากสัตว หรือคาใชจายเกี่ยวกับระบบที่ใชในการจัดการฟารม เปนตน 

สามารถอยูภายใตหลักเกณฑการหักคาใชจายหรือขอยกเวนภาระทางภาษีสำหรับเกษตรกรได โดยเกษตรกรท่ี

 
75 North Carolina Department of Revenue, Importance Notice: Qualifying Farmer and Conditional Farmer Exemption 

[Online], 2023, 20 January, Available from https://www.ncdor.gov/media/2393/open 
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จะสามารถใชสิทธิเหลานี้ไดตองเปนเกษตรกรเชิงพาณิชย (commercial farmer) หรือเจาของปศุสัตวที่

ประกอบกิจการผลิตผลผลิตทางการเกษตรเพ่ือการพาณิชยเทานั้น76  

3.1.3.3 มลรัฐแมริแลนด 

  ในมลรัฐแมริแลนด อุปกรณและเครื ่องมือทางการเกษตรที่ใชเพื ่อวัตถุประสงคในการทำ

การเกษตรตามประเพณีจะไดรับการยกเวนภาระทางภาษีหากอุปกรณหรือเครื ่องมือน ั ้นต ิดอย ู กับ

อสังหาริมทรัพย อาทิ เครื่องบดอาหาร (feed grinder) พัดลมระบายที่ใชในฟารมเลี้ยงไก (poultry fans) 

เครื ่องเจาะ (Drills) อุปกรณจัดการลำเลียงไข (Egg handling equipment) เปนตน โดยเกษตรกรที ่จะ

สามารถใชสิทธิการหักคาใชจายหรือการยกเวนภาระทางภาษีนี้ไดตองเปนการเกษตรกรที่ซื้อเครื่องมือหรือ

อุปกรณนั้นเพื่อใชในการเกษตรเทานั้น โดยการพิจารณาของเจาหนาที่จะอิงจากหนังสือรับรองการยกเวนภาระ

ภาษีทางการเกษตรที่ไดออกใหแกเกษตรกร77 

สำหรับการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพื่อการทำการเกษตร ก็จะไดรับอัตราภาษีที่ลดลง ซึ่ง

มาจากการใชบริการสาธารณะของชุมชนที่นอยกวาตอหนวยที่ดินภาษีอากร ทุกรัฐในสหรัฐอเมริกาจะมีการนำ

โปรแกรมการประเมินพิเศษเขามาปรับใชเพื่อลดจำนวนอัตราภาษีโรงเรือนและที่ดิน ระดับรัฐและทองถิ่นที่

เกษตรกรจะตองจาย โปรแกรมที่ถูกนำมาใชบอย มีชื่อวา การประเมินการใชงานและมูลคา (Use-Value 

Assessment) ซึ่งการคำนวณภาษีจะขึ้นอยูกับคาสมมุติฐานของที่ดินที่ถูกใชในการเกษตรในระยะเวลาถาวร มี

สิทธิประโยชน เชน การงดเวนภาษี การลดคาใชจายภายในฟารม การลดการกดดันทางการเงินที่บีบให

เกษตรกรตองขายที่ดินเพื่อนำมาใชในการพัฒนาธุรกิจ ในป ค.ศ. 2018 รายรับภาษีโดยรวมที่หายไปของ

ประเทศจากโปรแกรมดังกลาว สูงถึง 59.17 ลานดอลลารสหรัฐ78 

 ภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรางในระดับทองถิ่นจะเกี ่ยวของกับการใชบริการสาธารณะของชุมชน 

โดยเฉพาะอยางยิ่งการศึกษา ฉะนั้น ในกรณีที่มีการใชที่ดินอยางไมหนักหนวงมาก เชน การทำการเกษตร ก็จะ

ไดรับอัตราภาษีที่ลดลง ซึ่งมาจากการใชบริการสาธารณะของชุมชนที่นอยกวาตอหนวยที่ดินภาษีอากร ทุกรัฐ

ในสหรัฐอเมริกาจะมีการนำโปรแกรมการประเมินพิเศษเขามาปรับใชเพื่อลดจำนวนอัตราภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน ระดับรัฐและทองถิ่นที่เกษตรกรจะตองจาย โปรแกรมที่ถูกนำมาใชบอย มีชื่อวา การประเมินการใชงาน

 
76 Texas Comptroller of Public Accounts, Tax Exemptions for Agriculture [Online], 2023, 20 January, Available from 

https://comptroller.texas.gov/taxes/publications/94-101.pdf 
77 Comptroller of Maryland, Sales and Use Tax Exemptions for Agriculture [Online], 2023, 20 January, Available from 

https://www.marylandtaxes.gov/forms/Business_Tax_Tips/bustip11.pdf 
78 OECD, Chapter 38. United States, 38.3. Property taxation [Online], 2022, 7 November. Available from https://www.oecd-

ilibrary.org/sites/4d97f7fc-en/index.html?itemId=/content/component/4d97f7fc-en 
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และมูลคา (Use-Value Assessment) ซึ ่งการคำนวณภาษีจะขึ้นอยูกับคาสมมุติฐานของที ่ดินที่ถูกใชใน

การเกษตรในระยะเวลาถาวร มีสิทธิประโยชน เชน การงดเวนภาษี การลดคาใชจายภายในฟารม การลดการ

กดดันทางการเงินที่บีบใหเกษตรกรตองขายที่ดินเพื่อนำมาใชในการพัฒนาธุรกิจ ในป ค.ศ. 2018 รายรับภาษี

โดยรวมท่ีหายไปของประเทศจากโปรแกรมดังกลาว สูงถึง 59.17 ลานดอลลารสหรัฐ79 

 

3.2 การจัดเก็บภาษทีี่ดินและส่ิงปลูกสรางในประเทศออสเตรเลีย 

3.2.1 หลักการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศออสเตรเลีย 

ในประเทศออสเตรเลีย การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะอยูภายใตการจัดเก็บภาษีที ่ดิน 

(Land tax) ซึ่งจะเรียกเก็บในอัตราและระยะเวลาตามที่แตละรัฐของประเทศออสเตรเลียกำหนด โดยภาษี

ที ่ด ินจะมีการเรียกเก็บในทุกร ัฐของประเทศออสเตรเล ีย ยกเวนรัฐนอรทเทิรนเทรริทอรี (Northern 

Territory)80 ซึ่งโดยหลักการ จะเรียกเก็บจากที่ดินซึ่งผูเสียภาษีเปนเจาของหรือเปนเจาของรวมอันมีมูลคาสูง

กวาเกณฑมูลคาที่กำหนดไวในแตละรัฐ อันรวมถึงที่ดินเปลาท่ีผูเสยีภาษีซื้อเพื่อสรางสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินซึ่งมี

บาน อาคาร หรือสิ่งปลูกสราง สรางไวอยูแลว แตโดยทั่วไปแลว บานซึ่งเปน “สิ่งปลูกสรางที่เปนที่อยูอาศัย

หลัก (principal place of residence)” จะไดรับการยกเวนจากภาษีที ่ดิน81 สำหรับอัตราภาษีที่ดินและ

ระยะเวลาในการเรียกเก็บภาษีที่ดินของแตละรัฐ มีรายละเอียดโดยสังเขปดังตอไปนี้82 

- รัฐนอรทเทิรนเทรริทอรี (Northern Territory) ภาษีที่ดินไดถูกยกเลิกการจัดเก็บตั้งแตวันที่ 1 

กรกฎาคม 2565  

- รัฐเวสเทิรนออสเตรเลีย (Western Australia) อัตราภาษีที ่ด ินทั ่วไป (General Land Tax 

Rate) จะมีอัตราสูงสุดที่รอยละ 2.4 โดยทรัพยสินที่มีมูลคาต่ำกวาจะถูกเรียกเก็บภาษีที่ดินใน

อัตราที่ต่ำกวา ตามเกณฑมูลคาที่กำหนดไว ระยะเวลาชำระภาษีคือ ภายในเที่ยงคืนของวันท่ี 

30 มิถุนายน ของทกุป 

- รัฐเซาทออสเตรเลีย (South Australia) อัตราภาษีที่ดินทั่วไป (General Land Tax Rate) จะ

มีอัตราสูงสุดที่รอยละ 2.4 โดยทรัพยสินที่มีมูลคาต่ำกวาจะถูกเรียกเก็บภาษีที่ดินในอัตราที่ต่ำ

 
79 OECD, Chapter 38. United States, 38.3. Property taxation [Online], 2022, 7 November. Available from https://www.oecd-

ilibrary.org/sites/4d97f7fc-en/index.html?itemId=/content/component/4d97f7fc-en 
80 Commonwealth of Australia, Australian Government, Land Tax [Online], 2023, 18 January, Available from 

https://business.gov.au/finance/taxation/taxes-on-your-property 
81 Commonwealth Bank of Australia, What is land tax? [Online], 2023, 18 January, Available from 

https://www.commbank.com.au/articles/property/what-is-land-tax.html 
82 PricewaterhouseCoopers, Australian Stamp Duty & Land Tax Maps [Online], 2023, 18 January, Available from 

https://www.pwc.com.au/tax/assets/stamp-duty/australian-stamp-duty-and-land-tax-maps.pdf 
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กวา ตามเกณฑมูลคาที ่กำหนดไว ระยะเวลาชำระภาษีคือ ภายในเที ่ยงคืนของวันที ่ 30 

มิถุนายน ของทุกป 

- รัฐวิกตอเรีย (Victoria) อัตราภาษีที่ดินทั่วไป (General Land Tax Rate) จะมีอัตราสูงสุดที่

รอยละ 2.55 โดยทรัพยสินที่มีมูลคาต่ำกวาจะถูกเรียกเก็บภาษีที่ดินในอัตราที่ต่ำกวา ตาม

เกณฑมูลคาที่กำหนดไว ระยะเวลาชำระภาษีคือ ภายในเที่ยงคืนของวันที่ 31 ธันวาคม ของทุก

ป 

- รัฐแทสเมเนีย (Tasmania) อัตราภาษีที่ดินทั่วไป (General Land Tax Rate) จะมีอัตราสูงสุด

ที่รอยละ 1.5 โดยทรัพยสินที่มีมูลคาต่ำกวาจะถูกเรียกเก็บภาษีที่ดินในอัตราที่ต่ำกวา ตาม

เกณฑมูลคาที่กำหนดไว ระยะเวลาชำระภาษีคือ ภายในเท่ียงคืนของวันท่ี 1 กรกฎาคม ของทุก

ป 

- รัฐควีนสแลนด (Queensland) อัตราภาษีที่ดินทั่วไป (General Land Tax Rate) จะมีอัตรา

สูงสุดที่รอยละ 2.75 โดยทรัพยสินที่มีมูลคาต่ำกวาจะถูกเรียกเก็บภาษีที่ดินในอัตราที่ต่ำกวา 

ตามเกณฑมูลคาที่กำหนดไว ระยะเวลาชำระภาษีคือ ภายในเที่ยงคืนของวันที่ 30 มิถุนายน 

ของทุกป 

- รัฐนิวเซาทเวลส (New Sounth Wales) อัตราภาษีที่ดินทั่วไป (General Land Tax Rate) จะ

มีอัตราสูงสุดที่รอยละ 1.6 สำหรับทรัพยสินที่มีมูลคาเกินกวาเกณฑมูลคา 822,000 ดอลลาร

สหรัฐแตไมเกิน 5,026,000 ดอลลารสหรัฐ และอัตราสูงสุดที่รอยละ 2 สำหรับทรัพยสินที่มี

มูลคาเกินกวาเกณฑมูลคา 5,026,000 ดอลลารสหรัฐ ระยะเวลาชำระภาษีคือ ภายในเที่ยงคืน

ของวันที่ 31 ธันวาคม ของทุกป 

- ออสเตรเลียนแคพิทอลเทรริทอรี (Australian Capital Territory: ACT) อัตราภาษีจะคิดจาก

อัตราเรียกเก็บคงที่ (Fixed charge) ที่จำนวน 1,392 ดอลลารสหรัฐ บวกดวยอัตราสูงสุดรอย

ละ 1.14 ของมูลคาเฉลี่ยเปนระยะเวลา 5 ปของราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน (unimproved 

value) ระยะเวลาชำระภาษีคอื ภายในเที่ยงคืนของวันที่ 1 กรกฎาคม วันที่ 1 ตุลาคม วันที่ 1 

มกราคม และวันที่ 1 เมษายน ของทุกป 

จากที่กลาวขางตน ภาษีที่ดินที่จะมีการเรียกเก็บในทุกปตามหลักเกณฑของแตละรัฐ จะเปนการเรียก

เก็บโดยคำนวณจากมูลคาหรือราคาประเมินของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางที่ตั้งอยูบนที่ดิน (ไมรวมอาคารที่พัก

อาศัยหลัก) โดยไมไดคำนวณจากราคาที่ดินโดยตรง ในการนี้ ภาษีที่จะเรียกเก็บจากที่ดินโดยตรงจะอยูภายใต
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ประเภทภาษีกำไรจากการขาย หรือ Capital Gain Tax (CGT) ซึ่งจะเกิดขึ้นเมื่อมีการขายที่ดิน83 และ/หรือ

ภาษีสินคาและบริการ หรือ Goods and Services Tax (GST) ซึ่งจะเกิดขึ้นเม่ือมีการขายหรือใหเชาที่ดิน 

3.2.2 หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวใน

ประเทศออสเตรเลีย 

 ในประเทศออสเตรเลีย หลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางภายใตภาษีที่ดิน (Land 

tax) ไมไดมีความแตกตางตามประเภทของวัตถุประสงคในการใชงานหรอืสถานะของเจาของที่ดินผูมีหนาท่ีตอง

เสียภาษี เชน การเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล เปนตน การประเมินมูลคาและการจัดเก็บภาษีจะเปนไป

ภายใตหลักเกณฑและขอกำหนดเกี่ยวกับอัตราภาษีของแตละรัฐซึ่งใชบังคับกับทุกวัตถุประสงคในการใชที่ดิน 

อยางไรก็ตาม สำหรับที่ดินที่ใชเพื่อการเกษตร อาจไดรับการยกเวนจากภาษีที่ดินหากการใชนั้นอยูในขอบขาย

การใชเพื่อการผลิตขั้นตน (Primary Production) ซึ่งมีหลักเกณฑและเงื่อนไขการไดรับยกเวนแตกตางกันไป

ในแตละรัฐ ซึ่งในรายงานฉบับนี้ ผูศึกษาเลือกศึกษาหลักเกณฑและเงื่อนไขวาดวยการยกเวนภาษีที่ดินสำหรับ

ที ่ด ินที ่ใชในการผลิตขั ้นตน (Primary Production Land: PPL) ในรัฐนิวเซาทเวลส และรัฐควีนสแลนด 

เนื่องจากเปนรัฐที่มีการทำฟารมไกเยอะที่สุดในประเทศออสเตรเลีย โดยรัฐนิวเซาทเวลสเปนรัฐที่มีการทำ

ฟารมไกเปนอันดับหนึ่ง ซึ่งมีการผลิตในอัตราสวนสูงถึงรอยละ 32 ของปริมาณผลผลิตทั้งหมดของประเทศ 

ตามดวยอันดับสองคือรัฐควีนสแลนด ซึ่งมีอัตราการผลิตที่รอยละ 21 ของปริมาณเนื้อไกทั้งหมดของประเทศ

ออสเตรเลีย84 

 3.2.2.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขวาดวยการยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินที่ใชผลิตขั้นตน (Primary 

Production Land) ในรัฐนิวเซาทเวลส85 

 ในรัฐนิวเซาทเวลส ไดมีการบังคับใชมาตรา 10AA แหงพระราชบัญญัติการจัดการภาษีที่ดินป 1956 

(LTMA) ตามกฎเลขที่ LT 097v3 ซึ่งออกและมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 1 พฤษภาคม 2565 จนถึงปจจุบัน โดย

กฎดังกลาวน้ันวาดวยการยกเวนภาษีที่ดินท่ีใชเพ่ือวัตถุประสงคหลักในการผลิตขั้นตน หากท่ีดินที่ใชในการผลิต

 
83 Australian Taxation Office, Capital Gain Tax (CGT) [Online], 2023, 18 January, Available from 

https://www.ato.gov.au/General/Property/Property-used-in-running-a-business/Working-farms/ 
84 Safe food Queensland, Spotlight on Australia’s poultry meat industry [Online], 2023, 22 January 2023, Available from 

https://www.safefood.qld.gov.au/newsroom/spotlight-on-australias-poultry-meat-industry/ 
85 NSW Government, Land used for primary production: Sections 10AA – Land Tax Management Act 1956 [Online], 2023, 22 

January 2023, Available from revenue.nsw.gov.au/help-centre/resources-library/rulings/land/land-used-for-primary-

production-sections-10aa-land-tax-management-act-1956 
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ขั้นตน (Primary Production Land) ไมเปนที่ดินชนบท (rural land) และเปนไปตามหลักเกณฑพิจารณาวา

ที่ดนินั้นถูกใชเพ่ือวัตถุประสงคหรือใชในลักษณะเปนเชิงพาณิชย หรือถูกใชเพ่ือเพ่ือวัตถุประสงคในการทำกำไร

อยางตอเนื่องและผลิตซ้ำได (เรียกรวมกันวา “การทดสอบเชิงพาณิชย (commercial test)”) ที่ดินดังกลาวก็

สามารถไดรับการยกเวนภาษีที่ดินเพราะเปนที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตน (Primary Production Land) ได ใน

การนี้ “ที ่ด ินที ่ใชในการผลิตขั ้นตน (Primary Production Land)” ซึ ่งจะอยูภายใตขอยกเวนภาษีที่ดิน 

หมายถึง ที่ดินซึ่งมีวัตถุประสงคการใชหลัก (dominant use) เพ่ือการดังตอไปนี้ 

ก. การเพาะปลูกเพื่อวัตถุประสงคในการจำหนายผลผลิตท่ีไดจากการเพาะปลูก หรือ 

ข. การเลี้ยงและดูแลสัตว (รวมถึงนก) ไมวาจะเปนสัตวปาหรือสัตวเลี้ยง เพื่อวัตถุประสงค

ในการขายสัตวเหลานั้นหรือผลผลิตตามธรรมชาติของสัตวเหลานั้น หรือ 

ค. การประมงเชิงพาณิชย (รวมถึงการเตรียมการสำหรับการประมงนั้น) หรือการเลี้ยงปลา 

หอย กุง หรือสัตวน้ำอ่ืนๆ เพ่ือการคา หรือ 

ง. การเลี้ยงผึ้งเพ่ือขายน้ำผึ้ง หรือ 

จ. การทำเรือนเพาะชำพืชเพ่ือการคา  

จากความหมายของที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตน (Primary Production Land) จะเห็นไดวา การเลี้ยง

ไกหรือปศุสัตว เปนกิจกรรมการใชที ่ดินที ่อยู ในขอบเขตของการไดรับยกเวนภาษีที ่ด ินได ซึ ่งสำหรับ

วัตถุประสงคนี้ ไดมีคำอธิบายเพิ่มเติมคือ สาระสำคัญไมไดอยูที่ลักษณะการขายวาเปนการขายสัตวมีชีวิตหรือ

ผลิตภัณฑจากสัตวหลังการฆาและชำแหละหรือการแปรรูปแลว แตหลักการสำคัญจะอยูที่ การใชที่ดินนั้นตอง

เปนการใชเพื่อเลี้ยงและดูแลสัตว จึงจะเปนไปตามขอบเขตของการยกเวนภาษีสำหรับที่ดินที่ใชในการผลิต

ขั้นตน 

อยางไรก็ตาม นอกจากวัตถุประสงคการใชที่ดินแลว ปริมาณหรือสัดสวนการใชที ่ด ินยังตองถูก

พิจารณาอยางละเอียดเพ่ือตรวจสอบวากิจกรรมการใชที่ดินนั้นเปนวัตถุประสงคการใชหลัก (dominant use) 

หรือไมอีกดวย ซึ่งการพิจารณาวัตถุประสงคการใชหลัก (dominant use) จะเปนการพิจารณาถึงลักษณะและ

ความเขมขนของการใชที่ดินนั้น รวมถึงพื้นที่ทางกายภาพที่ใชในการผลิต การใชเวลาและแรงงาน และการใช

เงินหรือทรัพยสินเพ่ือปรับปรุงการใชงาน เพื่อตรวจสอบขอเทจ็จริงและระดับการใชงานภายใตปจจัยท้ังหมดที่

เกี่ยวของ ทั้งนี้ การใชบางประการจะไมถือวาเปนการผลิตขั้นตน อาทิ การใชบานเปนที่อยูอาศัยโดยผูเชา

ภายใตสัญญาเชา การเปดใหเขาเยี่ยมชมฟารมโดยมีการจัดสถานที่พักคางแรมให เปนตน  
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สำหรับรัฐนิวเซาทเวลส การยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตน จะเปนการยกเวน

เฉพาะกรณีท่ีที่ดินทั้งผนืนั้นอยูภายใตขอยกเวน ซึ่งหมายความวา กรณทีี่ท่ีดินผืนที่การใชเพื่อการผลิตขั้นตนนั้น

ไมไดครอบคลุมทั้งผืน แตมีกิจกรรมบนที่ดินแคบางสวนของที่ดิน กรณีนี้จะไมไดรับการยกเวนภาษีที่ดินใน

รูปแบบที่เรียกวา การยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตนบางสวน (Partial PPL exemption) 

การยกเวนภาษีท่ีดินสำหรับท่ีดินท่ีใชในการผลิตขั้นตนนี้ไมใชการยกเวนที่ไดรับโดยอัตโนมัติ กลาวคือ 

เจาของที่ดินที่เห็นวาการใชที่ดินของตนเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่จะไดรับการยกเวนภาษีที่ดิน ตอง

ยื่นคำขอใชสิทธิเขาสรูะบบของหนวยงานของรัฐนิวเซาทเวลส ซึ่งสามารถดำเนินการผานระบบอนนไลน (Land 

tax online)86 ได  

 3.2.2.2 หลักเกณฑและเง่ือนไขวาดวยการยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินท่ีใชผลิตขั้นตน (Primary 

Production Land) ในรัฐควีนสแลนด 

 ในรัฐควีนสแลนด มีการกำหนดการยกเวนภาษีที่ดินไวสำหรับที่ดิน 9 ประเภท โดยที่ดินที่ใชในการ

ผลิตขั้นตน (Primary production) เปนหน่ึงในประเภทที่ดินที่สามารถไดรับยกเวนภาษีที่ดินได  

 สำหรับหลักเกณฑและเงื่อนไขวาดวยการยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตนในรัฐค

วีนสแลนด จะเปนไปตามกฎ LTA053.1.3 ซึ ่งออกโดยอธิบดีกรมสรรพากร (Commissioner of State 

Revenue) แหงรัฐควีนสแลนด อันเปนกฎที่อธิบายเกี่ยวกับการตีความมาตรา 53 แหงพระราชบัญญัติที่ดิน 

201087 ซึ่งวาดวยการใหการยกเวนภาษีที่ดินแกที่ดินหรือสวนของที่ดินที่ใชเฉพาะเพ่ือธุรกิจการผลิตขั้นตน แต

เฉพาะกรณีท่ีที่ดินหรือสวนของท่ีดินถูกใชเพื่อกิจกรรม (ตามที่กำหนดไวในระเบียบ) เพ่ือวัตถุประสงคทางธุรกิจ

เทานั้น ทั้งนี้ กิจกรรมท่ีถือวาเปนการผลิตขั้นตนตามระเบียบ ซึ่งหมายถึงระเบียบวาดวยภาษีท่ีดิน 2021 ไดแก 

ก. การเลี ้ยงและดูแลสัตว เพื ่อวัตถุประสงคในการขายสัตวเหลานั ้นหรือผลผลิตตาม

ธรรมชาติของสัตวเหลานั้น 

ข. ที่ดนิเพาะปลูกเพื่อวัตถุประสงคในการขายผลผลิต 

ค. การขยายพันธุหรือเพาะพันธุพืชหรือเห็ดเพื่อวัตถุประสงคในการขายพืชหรือเห็นหรือ

ผลิตภัณฑที่ไดจากพืชหรือเห็ด 

 
86 NSW Government, Lan tax online [Online], 2023, 22 January 2023, Available from https://www.revenue.nsw.gov.au/help-

centre/online-services/land-tax-online 
87 Queensland Treasury, Public Ruling LTA053.1.3 Land used for primary production [Online], 2023, 22 January 2023, 

Available from https://www.treasury.qld.gov.au/resource/lta053-1/ 
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ง. การปลูกหรือดูแลตนไมในสวนหรือปาเพื่อวัตถุประสงคในการขายตนไมหรือผลผลิตจาก

ตนไม 

จ. กิจกรรมนอกเหนือจากกิจกรรมท่ีกลาวไวกอนหนาที่เปนเกษตรกรรม การเลี้ยงโคนมหรือ

การเลี้ยงสัตวในทงุหญา 

ฉ. กิจกรรมท่ี 

i. เก่ียวของโดยตรงกับและดำเนินการเพ่ือสนับสนุนกิจกรรมใดๆ ตามที่กำหนดใน

ขอกอนหนา และ 

ii. ถูกดำเนินการเพื่อธุรกิจการผลิตขั้นตนตามที่ระบุไวในมาตรา 53(1) แหงแหง

พระราชบัญญัติที่ดิน 2010 

พิจารณาจากกิจกรรมที่ระบุในระเบียบขางตน ผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตวในรัฐควีนสแลนดจึงมี

สิทธิไดรับยกเวนภาษีที่ดินสำหรับที่ดินท่ีใชในการผลิตขั้นตนได  

 อนึ่ง ในรัฐควีนสแลนดนี้ การยกเวนภาษีท่ีดินสำหรับท่ีดินที่ใชในการผลิตขั้นตนบางสวน (Partial PPL 

exemption) สามารถใชได ดังที่กำหนดไวในมาตรา 53 แหงพระราชบัญญัติที่ดิน 2010 โดยใชคำวา “ที่ดิน

หรือสวนของที่ดิน” หากเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขสำคัญคือ 1.ใชเฉพาะเพื่อธุรกิจการผลิตข้ันตน และ 

2.เพื่อวัตถุประสงคทางธุรกิจ ซึ่งการยกเวนภาษีท่ีดินสำหรับท่ีดินท่ีใชในการผลิตข้ันตนบางสวนนี้ หมายถึงการ

ไดรับยกเวนภาษีที่ดินบางสวนตามที่มีคณุสมบัติตรงตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่จะไดรับการยกเวนภาษทีี่ดิน 

ในสวนของที่ดินสวนที่เหลือท่ีไมอยูภายใตขอยกเวน จะตองเสียภาษีท่ีดินตามปกติ  

 ในการนี้ หากเจาของที่ดินเห็นวาการใชที่ดินของตนเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่จะไดรับการ

ยกเวนภาษีที่ดิน เจาของที่ดินตองยื่นแบบฟอรมคำขอใชสิทธิยกเวนภาษีที่ดิน ซึ่งเมื่อที่ดินดังกลาวไดรับการ

อนุมัติใหไดรับการยกเวนภาษีที่ดินแลว การอนุมัติจะถูกบันทึกไวในระบบของหนวยงานของรัฐควีนสแลนด 

โดยที่เจาของที่ดินไมจำตองยื่นคำขออีกในปถัดไป แตเมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการใชที่ดินซึ่งมีผลใหท่ีดิน

ไมอาจไดรับการยกเวนภาษีท่ีดินอีกตอไป เจาของที่ดินตองแจงเปนลายลักษณอักษรแกหนวยงานของรัฐควีนส

แลนดภายในวันที่ 31 กรกฎาคมของปนั้น88  

 
88 Queensland Government, Exemptions from land tax [Online], 2023, 22 January 2023, Available from 

https://www.qld.gov.au/environment/land/tax/exempt/exemptions 
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นอกจากการไดรับยกเวนจากภาษีที่ดินตามที่กลาวไปแลว หากมีการขายที่ดินนั้น เจาของที่ดินอาจ

ไดรับการยกเวนจากภาษีสินคาและบริการ (GST-free) หากที่ดนิดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไขดังตอไปนี้89 

1. ที่ดนินั้นถูกใชเพ่ือการประกอบธุรกิจทางการเกษตรเปนระยะเวลาอยางนอย 5 ปกอนมีการขาย 

2. ผูซื้อประสงคท่ีจะใชที่ดินนั้นเพื่อการประกอบธุรกิจทางการเกษตรตอไป 

ทั้งนี้ การขายที ่ดินเกษตรกรรมดังกลาวยังรวมถึง สิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย (residential 

property) รั้ว (fences) โรงตัดขนแกะ (shearing sheds) บานพักคนงาน (workers’ cottages) และเขื่อน

ก้ัน (dams) ซึ่งเปนสวนที่ติดกับที่ดินอีกดวย สิ่งปลูกสรางเหลานี้จะไดรับการยกเวนจากภาษีสินคาและบริการ

เชนกัน  

นอกจากการขายที่ดินดังที่กลาวขางตน การใหเชาที่ดินเพื่อการเกษตรก็สามารถไดรับการยกเวนจาก

ภาษีส ินคาและบริการ (GST-free) หากเปนการใหเชาระยะยาวแกหนวยงานของรัฐบาลออสเตรเลีย 

(Australian Government agency) ซึ่งการใหเชาระยะยาว หมายถึงการใหเชาที่มีขอกำหนดดังนี้ 

- เปนการเชาที่มีระยะเวลาอยางนอย 50 ป 

- เปนการเชาที่มีการตออายุหรือไดรับการขยายระยะเวลาไปอีกอยางนอย 50 ปหลังจาก

วันที่ตออายุหรือวันท่ีขยายระยะเวลา 

- ขอตกลงการเชา (หรือการตออายุ) มีสาระสำคัญเชนเดียวกับเงื่อนไขที่ผูใหเชาถือครอง

ที่ดนิ (ยกเวนผูใหเชาเปนหนวยงานของรฐับาลออสเตรเลีย) 

อนึ่ง การขายที่ดินที่แบงแยกเปนแปลงยอย (subdivided land) ที่ใชเปนฟารมเปนระยะเวลาไมนอย

กวา 5 ป ก็ยังสามารถไดรับการยกเวนจากภาษีสินคาและบริการเชนกัน หากเปนไปตามเงื่อนไข 2 ประการ 

คือ 1. ที่ดินนั้นสามารถใชเปนที่อยูอาศยัได และ 2. การขายนั้นเปนการขายใหแกผูที่มีความสัมพันธกับเจาของ

ที่ดินโดยไมมีการชำระราคา หรือมีการชำระราคาที่ต่ำกวาราคาตลาดสำหรับที่ดินแปลงนั้น และการใหเชาที่

แบงแยกเปนแปลงยอยก็สามารถไดรับการยกเวนจากภาษีสินคาและบริการเชนเดียวกับการขาย หากเปนการ

ใหเชาแกหนวยงานของรัฐบาลออสเตรเลีย หรือเปนการเชาระยะยาว อยางใดอยางหนึ่ง  

 

 
89 Australian Taxation Office, Farmland [Online], 2023, 18 January, Available from https://www.ato.gov.au/Business/GST/In-

detail/Your-industry/Property/GST-and-commercial-property/?page=4 
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3.2.3 หลักเกณฑในการหักคาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจ

ฟารมปศุสัตวในประเทศออสเตรเลีย 

 ในประเทศออสเตรเลียในการหักคาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบ

ธุรกิจฟารมปศุสัตวหรือการเกษตรกรรมนั้นไมมีระบุไวเปนการเฉพาะ ดังที่กลาวไปแลววา หลักเกณฑการ

จัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสรางภายใตภาษีที่ดิน (Land tax) ไมไดมีความแตกตางตามประเภทของ

วัตถุประสงคในการใชงานหรอืสถานะของเจาของท่ีดินผูมีหนาที่ตองเสียภาษีแตอยางใด จึงไมมีหลักเกณฑการ

คาใชจายในการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับท่ีดินที่ใชในการเกษตร  

 อยางไรก็ตาม การใชที่ดินเพื่อวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการเกษตรจะสามารถไดรับ

สิทธิประโยชนทางภาษีคือ การไดรับยกเวนจากภาษีสินคาและบริการ (GST-free) หากมีการขายหรือใหเชา

ที่ดินเพื่อการเกษตรนั้น และการใชที่ดินกอนที่จะมีขายเปนไปตามเงื่อนไขที่กำหนดไว หรือการใหเชาที่ดิน

เปนไปตามขอกำหนดที่จะสามารถไดรับยกเวนจากภาษีสินคาและบริการได ตามที่กลาวในหัวขอ 3.2.2 

 สำหรับกิจกรรมการเกษตรที่ดำเนินการในที่ดินอันจะสงผลใหที่ดินไดรับการพิจารณาวาใชเพื่อการ

ประกอบกิจการเกษตร และมีสิทธิไดรับยกเวนจากภาษีสินคาและบริการไดนั้น จะเปนไปตามคำอธิบายของ

สำนักเศรษฐศาสตรและวิทยาศาสตรการเกษตรและทรัพยากรแหงออสเตรเลีย (Australian Bureau of 

Agricultural and Resource Economics and Sciences: ABARES) ที ่วา “ฟารมคือพื ้นที ่ท ี ่สงวนไว เพื่อ

พิจารณามลูคาของผลิตภัณฑที่ขายไดจากทรัพยสินเพ่ือการเกษตรและผลิตภัณฑท้ังท่ีไมผานการแปรรูปและที่

ผานการแปรรูปที่นอยที่สุด โดยใหรวมถึงธัญพืช การขายปศุสัตวและการฆาสัตว นม ออย และองุนสำหรับผลิต

ไวน”90 

 การบริหารประเทศที่พัฒนาแลวนั้นมักดำเนินการภายใตความเรียบงายและความเปนธรรมตอประชาชน

ในประเทศ ภายใตการเห็นอกเห็นใจซึ่งกันและกันตามหลักมนุษยชนกับประชาชนในประเทศ ไมมีการเอารัดเอา

เปรียบและแบงชนชั้นในการจัดการภาษีและถืออำนาจเหนือกฎหมาย บุคคลใดที่มีทรัพยสนิในการครอบครองมูลคา

สูงยอมมีการเสียภาษีใหแกรัฐบาลเปนมูลคาที่สูงตามทรัพยสินนั้นๆ โดยมีแนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสิน

หลากหลายปจจัย อีกทั้งยังมีการนำเทคโนโลยีที่ทันสมัยเขามาชวยในการประเมินมูลคาทรัพยสินเพ่ือความเท่ียงตรง

ของมาตรวัดขอมูล ทำใหประชาชนมั่นใจในการบริหารจัดการประเทศและเต็มใจที่จะปฏิบัติตามกฎหมายของ

รัฐบาลทุกประการ ดังนั้น หากจะมีการนำแนวทางการบังคับใชกฎหมายทั ้งในประเทศสหรัฐอเมริกา และ

ออสเตรเลียมาใชในการปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของไทยนั้น รัฐบาลจำเปนตองมีการ

 
90 Department of Agriculture, Fisheries and Forestry, Australian Government, Definitions [Online], 2023, 22 January, Available 

from https://www.agriculture.gov.au/abares/research-topics/agricultural-outlook/definitions 
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ประเมินมูลคาทรัพยสินตามความเปนจริง โดยอางอิงจากแนวทางการดำเนินงานของตางประเทศ อีกทั้งมีความ

ยืดหยุนทางกฎหมายใหแกผูประกอบการธุรกิจ มีการประเมินปจจัยอื่น ๆ รวมกันมูลคาทรัพยสิน เชน รายไดท่ี

ไดรับในแตละป ภาระตนทนุคาใชจาย การใชประโยชนท่ีดิน เปนตน และนำปจจัยตาง ๆ นั้นมาประเมินมูลคาภาษี 

เพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอผูประกอบการขนาดยอมและขนาดกลางมากยิ่งข้ึน 
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บทที่ 4  

 

แนวทางในการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรในประเทศไทย 

 

 การประกอบอาชีพที่สรางรายไดมีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจากการลงทุนทั้งของประชาชนทั่วไปและ 

นิติบุคคลใดก็ตาม ตองมีการนำสงขอมูลที่มาของรายไดสงตอหนวยงานรัฐ เพื่อทำการชำระภาษีเงินไดตามอัตรา

การคิดคำนวณของกฎหมายที ่ระบุไวในกิจการตาง ๆ อาชีพเกษตรกรรมเปนอีกหนึ่งอาชีพที่สรางรายไดใหแก

ประชาชนดวยเชนกัน ตามที่ทราบกันโดยทั่วไปนั้น รูปแบบการประกอบอาชีพเกษตรกรรมของไทย สวนใหญเปน

การเกษตรกรรมแบบกิจการเจาของคนเดียว และแบบธุรกิจขนาดยอม ซึ่งเปนการทำธุรกิจเพื่อการดำรงชีพเทานั้น 

โดยระบบการประกอบธุรกิจเปนแบบธุรกิจพันธสัญญาเปนสวนมาก คือ การเพาะเลี ้ยงสัตว ปลูกพืช และ

การเกษตรตาง ๆ นั้น เปนการทำสัญญากับผูประกอบการรายใหญในการผลิตวัตถุดิบสงตอสูกระบวนการผลิตของ

ธุรกิจเทานั้น การลงทุนของเกษตรกรเริ่มตนจะมีการใชเงินในการลงทุนจำนวนมากภายใตขอตกลงตามสัญญาและ

ผลตอบแทนที่ไดรับ ดังนั้น เพื่อตองการแสวงหารายไดมาดำรงชีพเพื่อเลี้ยงดูครอบครัวและเพื่อไมปลอยใหพื้นที่

ของตนเองวางเปลาโดยไรประโยชน การลงทุนในธุรกิจการเกษตรพันธสัญญาสวนใหญจะเปนในรูปแบบการกูยืม

เงินเพื ่อนำมาลงทุนในกิจการนั้นกอน เมื่อขายผลผลิตเสร็จสิ ้นจึงทำการคืนเงินสวนนั้นแกผูใหสัญญา โดยที่

เกษตรกรจะไดรับเพียงสวนตางผลกำไรที่ไดจากการประกอบการเพียงเทานั้น โดยในสวนของภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางเกษตรกรตองแบกรับภาษีเปนตนทุนในสวนของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามมูลคาการถือครองทรัพยสิน 

โดยเกษตรกรผูประกอบการแบบบุคคลธรรมดาที่เปนกิจการเจาของคนเดียว และแบบนิติบุคคลที่เปนธุรกิจขนาด

ยอมและขนาดกลางตองเส ียภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรางตามอัตราที ่กฎหมายกำหนด ซึ ่งมีอ ัตราเทากับ

ผูประกอบการรายใหญเชนกัน จากการศึกษาหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร

ของประเทศไทย และกรณีศึกษาในตางประเทศ เพื่อนำมาวิเคราะหมาตรการทางกฎหมาย จุดบกพรอง ขอควร

ปรับปรุงแกไขและเสนอแนวทางมาตรการทางภาษีที่เหมาะสมกับธุรกิจฟารมไกเนื้อ โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

 

4.1 วิเคราะหสภาพปญหาในเชิงกฎหมายและเชิงการประกอบธุรกิจที่เกี่ยวของกับฟารมปศุสัตวในประเทศไทย : 

กรณีฟารมไกเนื้อ 

 เกษตรกรผูถือไดวาเปนเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดสรางขึ้นเพ่ือการทำธุรกิจการเกษตร ตองมีความ

รับผิดชอบในการชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยอัตราสวนการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศ
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ไทยนั้นไดมีการกำหนดฐานการเสียภาษีและอัตราการชำระภาษีตามอัตราที่กฎหมายกำหนดในพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อยางไรก็ตาม เมื่อมีการนำพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 มาใชบังคับในประเทศไทย ทำใหสามารถนำมาวิเคราะหสภาพปญหาท้ังในเชิงกฎหมายและเชิงการประกอบ

ธุรกิจที่เกี่ยวของกับฟารมปศุสัตวในประเทศไทย ซึ่งสามารถสรุปได ดังนี ้

ประเด็นปญหาประการแรก คือ ปญหาเกี่ยวกับมูลคาของฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนใน

การประกอบเกษตรกรรม กลาวคือ ตามมาตรา 40 ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใช

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางมูลคาไมเกิน 50 

ลานบาทแรก และตามมาตรา 94 (1) (ก) แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดมีการ

กำหนดมูลคาของฐานภาษีเริ่มตนไมเกิน 75 ลานบาท ใหใชอัตราภาษีรอยละ 0.01 สำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่

ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมในรูปแบบนิติบุคคล 

เนื่องจากเกษตรกรสวนใหญของประเทศเปนเกษตรกรรายยอยซึ่งถือครองที่ดินจำนวนไมมาก และขนาด

ของที่ดนิทำกินมีแนวโนมลดลงอยางตอเนื่อง สวนมากเกษตรในประเทศไทยยังมีที่ดินทำกินไมถึง 10 ไร และเกือบ

รอยละ 80 ยังมีที่ดินทำกินไมถึง 20 ไร 

การกําหนดยกเวนมูลคาฐานภาษีในกรณีดังกลาวยอมสงผลทําใหที่ดินที่มีมูลคาตั้งแต 50 ลานบาทลงมา

ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง กอใหเกิดความไมเปนธรรมในการเสียภาษีระหวางคนจน

และคนรวยอยางเห็นไดชัดเจน ผูวิจัยขอยกตัวอยางเชน ที่ดินที่มีมูลคาฐานภาษี จํานวน 50 ลานบาทก็จะไดรับ

ยกเวนไมตองเสียภาษีเชนเดียวกับที่ดินที่มีมูลคาฐานภาษี จํานวน 4 ลานบาท กรณีดังกลาวจึงไมไดสรางความเปน

ธรรมในระบบภาษีใหแกสังคมเนื ่องจากระบบภาษีที ่เปนธรรมควรมีลักษณะมีความเปนธรรมตามแนวนอน 

(Horizontal Equity) และมีความเปนธรรมตามแนวดิ่ง (Vertical Equity)91 โดยระบบภาษีที่มีความเปนธรรมตาม

แนวนอนนั้นผูเสียภาษีที่มีความสามารถในการจายเทาเทียมกันควรตองจายภาษีในระดับที่เทากันในขณะที่ระบบ

ภาษีที่เปนธรรมตามแนวดิ่งผูที่มีความสามารถในการจายภาษีที่มากกวาควรตองรับภาระในการจายภาษีในระดับที่

สูงกวาโดยรัฐจําเปนตองมีมาตรวัด “ความสามารถในการจาย” ที่เปนธรรมใหแกผูจายภาษีทุกคนซึ่งโดยทั่วไปแลว

ความสามารถในการจายภาษีของผูเสียภาษีจะถูกวัดจากตัวแปรหลัก 3 รูปแบบ ไดแก92 

1) รายไดของผูจายภาษี 

 
91 ความเปนธรรมตามแนวนอน (Horizontal Equity) คือ ผูเสียภาษีที่มีความสามารถในการจายเทาเทียมกันควรตองจายภาษีในระดับที่เทากัน  

ความเปนธรรมตามแนวดิ่ง (Vertical Equity) คือ ผูที่มีความสามารถในการจายภาษีที่มากกวาควรตองรับภาระในการจายภาษีในระดับที่สูงกวา 
92 รายงาน: ความเหลื่อมล้ำของระบบภาษีไทย (1) [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา http://v-reform.org/v-report/tax_review1/ 
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2) ระดับการบริโภคของผูจายภาษีและ 

3) ระดับความมั่งคั่งของผูจายภาษี 

ดังนั้น จะเห็นไดวาการกําหนดมูลคาฐานภาษีเพื่อยกเวนการจัดเก็บภาษีในกรณีดังกลาวโดยพิจารณาแต

เพียงมูลคาของทรัพยสินที่ถือครองโดยไมคํานึงถึงรายไดของผูเสียภาษีหรือความสามารถในการเสียภาษีที่แทจริง

ของผูถือครองทรัพยสินนั้น รวมทั้งการกําหนดยกเวนมูลคาฐานภาษีสําหรับที่ดินที่มีมูลคาตั้งแต 1 บาทจนถึง 50 

ลานบาท อันถือเปนการกําหนดยกเวนมูลคาฐานภาษีในลักษณะอยางกวางยอมสงผลทาํใหการกําหนดยกเวนมูลคา

ฐานภาษีในกรณีดังกลาวกอใหเกิดความไมเปนธรรมในการเสียภาษีระหวางคนรวยและคนจน ทั้งยังทําใหองคกร

ปกครองสวนทองถิ ่นตองสูญเสียรายไดจากภาษีที ่ควรจะไดรับหรืออาจจะเรียกเก็บไดจากคนรวยหรือผูที ่มี

ความสามารถในการเสียภาษีมากอันเนื่องมาจากการกําหนดบทบัญญัติกฎหมายเพื่อยกเวนมูลคาฐานภาษีที่รัฐตอง

จัดเก็บเนื่องจากภาษีทรัพยสินเปนการเก็บภาษีจากความมั่งคั่งในการถือครองทรัพยสินซึ่งมูลคาที่ถือครองทรัพยสิน

ถือไดวาเปนเครื่องวัดถึงความสามารถในการเสียภาษีของแตละบุคคลนั้นได 

ยิ่งไปกวานั้น จะเห็นไดวามูลคาของฐานภาษี 75 ลานบาทสำหรับการทำการเกษตรในรูปแบบนิติบุคคล 

ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายมีมูลคาที่สูงมาก ไมเหมาะสมกับสถานการณและแนวโนมในการถือครองที่ดินของ

เกษตรกรในประเทศไทย เนื่องจากราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยมีราคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางสวน

ใหญอยูในระดับราคาไมเกิน 10 ลานบาท เนื่องจากรอยละ 50 ของครัวเรือนเกษตรยังมีที่ดินทำกินไมถึง 10 ไร 

และเกือบรอยละ 80 ยังมีที่ดินทำกินไมถึง 20 ไร ซึ่งแสดงใหเห็นวาเกษตรกรสวนใหญในประเทศไทยมีการถือ

ครองที่ดินที่มีมูลคาไมสูงมากในการใชทำการเกษตร แตตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในอัตรารอยละ 0.01 

เทากับคนรวยที่มีการถือครองที่ดินมูลคา 75 ลานบาท ซึ่งหมายความวามีการจัดเก็บภาษีในอัตราเดียวกัน ไมไดมี

การแบงแยกประเภทและขนาดของธุรกิจอยางชัดเจน หรือไมไดมีการนำปจจัยที่สำคัญอื่น ๆ มาประกอบการ

พิจารณาดวย เชน ปจจัยเรื่องรายไดในแตละปภาษี,  ปจจัยเรื่องเงินทุนเริ่มตนในการดำเนินธุรกิจ และปจจัยเรื่อง

ของมูลคาวัสดุอุปกรณที่นำมาใชในการกอนสรางฟารม  สงผลใหการจัดเก็บภาษีดังกลาวกอใหเกิดความไมเปน

ธรรมตอผปูระกอบธุรกิจเกษตรกรรมขนาดเล็กที่ตองแบกรับภาระภาษีมากยิ่งขึ้น ซึ่งการจัดเก็บภาษีดังกลาวขัดตอ

หลักความเปนธรรมตามแนวตั ้ง (Vertical Equity) รวมทั ้งยังขัดตอหลักความเสมอภาคทางภาษีอากรดวย 

เนื่องจากผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีที่แตกตางกันหรืออยูในระดับทางเศรษฐกิจที่แตกตางกัน ควรเสียภาษี

แตกตางกัน กลาวคือ ผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีมากควรเสียภาษีมาก ในขณะที่ผูที่มีความสามารถในการ

เสียภาษีนอยก็ควรเสียภาษีนอย 
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จากการที่ไมไดมีหลักเกณฑการแบงแยกมูลคาของฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนในการ

ประกอบเกษตรกรรมและขนาดของธุรกิจไวอยางชัดเจนใน ในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 อาจสงผลกระทบใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดเก็บภาษีในสวนนี้ไดนอย ไมเปนไปตามวัตถุประสงคของ

กฎหมายที่ตองการใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีรายไดเพิ่มข้ึนเพียงพอตอการนำไปใชในการจัดบริการสาธารณะ

ที่มีคุณภาพตอประชาชนในพื้นที่ อีกทั้งยังขัดกับหลักการทำรายได (Productivity) ที่มีหลักวาระบบภาษีอากรที่ดี

ควรเปนระบบที่ทำรายไดสูงใหแกรัฐบาล เพ่ือนำรายไดนั้นไปพัฒนาทองถ่ินตอไป  

ประเด็นปญหาประการที่สอง คือ ในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ตามมาตรา 

28 “ใหพนักงานสำรวจมีหนาที่และอำนาจสำรวจที่ดินและสิ่งปลูกสรางภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่น ใน

สวนที่เกี่ยวกับประเภท จำนวน ขนาดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง การใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสราง และ

รายละเอียดที่จำเปนแกการประเมิน” และในพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ 

ตามมามาตรา 18 “ใหคณะกรรมการประจำจังหวัดกำหนดราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ตั ้งอยูในเขต

จังหวัด พรอมทั้งจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง และแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน

ดังกลาว” การที่กฎหมายเปดโอกาสใหพนักงานเจาหนาที่ผูมีอำนาจสามารถใชดุลพินิจในประเมินมูลคาที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางได ทำใหหลักการหรือวิธีที่ใชในการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางของพนักงานเจาหนาที่ผูมี

อำนาจแตละคนอาจมีความแตกตางกันไปได เนื่องดวยหลักเกณฑในการประเมินฐานภาษีของผูที่ทำหนาที่ประเมิน

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางของแตละบุคคลนั้นไมมีมาตรวัดที่ชัดเจนทำใหเกิดการพิจารณาที่แตกตางกันไปเฉพาะ

บุคคลนั้น ซึ่งถือเปนลักษณะที่ไมสะทอนความไมชัดเจนของหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดีอันไดแก ความเปนธรรม 

ความเสมอภาคในการจัดเก็บ ความยืดหยุน ของภาษีที่สามารถรองรับสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลง

ไปอยางรวดเร็วเพื่อใหสอดคลองและเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน93 ดังนั้นการที่พนักงานเจาหนาที ่ผูมี

อำนาจสามารถใชดุลพินิจในการพิจารณาประเมินมูลคาทรัพยของผูครอบครองทรัพยสินแตละคนอาจไดรับการ

พิจารณาตีความจากพนักงานเจาหนาที่ในลักษณะที่แตกตางกัน เนื่องจากการใชดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ใน

บางครั้งใหความสำคญักับประเด็นในการพิจารณาที่ตางกันหรือบางครั้งก็มีลักษณะเปนการเอ้ือประโยชนตอตนเอง 

ตอผูมีอำนาจหรือตอญาติพี่นองไดทำใหผูที่เสียภาษีบางคนไดรับการพิจารณาวาทรัพยสินนั้นมีมูลคาสูงหรือต่ำ

แตกตางกันไป อาจทำใหเกิดความไมเปนธรรมตอทุกคนได และในกฎกระทรวงการกำหนดราคาประเมินท่ีดินหรือ

สิ่งปลูกสราง การจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง และแผนที่ประกอบการประเมินราคาที่ดิน พ.ศ. 

 
93 อนิสา สมสอน, ปญหาการบังคบัใชกฎหมายภาษท ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2562 [ออนไลน], 26 ธันวาคม 2565. แหลงที่มา 

http://www.lawgrad.ru.ac.th/AbstractsFile/6024011293/157406438966f6945c565313de3b1ea1f59b51ada4_abstract.pdf 
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2562 ในหมวด 1 ขอ 3 ระบุวา “ใหคณะกรรมการประจำจังหวัดวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการดำเนินการตามขอ 1 

ในการสำรวจที่ดินที่ตองมีรายละเอียดประกอบดวยอยางนอย 1. ตำแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดิน 2. ลักษณะรูปแปลง

ที่ดิน 3. การใชประโยชนที่ดิน 4. สภาพแวดลอม เพ่ือกำหนดราคาประเมินที่ดิน” และสวนท่ี 1 ขอ 11 ระบุวา “ให

คณะกรรมการประจำจังหวัดกำหนดราคาประเมินสิ่งปลูกสรางจากการวิเคราะหและคำนวณจากตารางปริมาณ

งานกอสรางและคาใชจายในการดำเนินการกอสราง ตามแบบมาตรฐานสิ่งปลูกสรางแตละประเภทและแบบตาราง

ปริมาณงานกอสรางที่คณะกรรมการกำหนดขึ้น” ดังนั้นการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางควรมีหลักเกณฑ

และเงื่อนไขที่ไมเปดชองโหวใหพนักงานเจาหนาที่ใชสิทธิในการทุจริตในสวนนี้เพราะรายไดจากการจัดเก็บภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั้งหมดจะเปนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อนำไปใชในการพัฒนาทองถิ่นทั้งหมด ซึ่ง

จะชวยใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีรายไดเพ่ิมขึ้นในอนาคตเนื่องจากมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางในอนาคตจะมี

มูลคาเพ่ิมสูงข้ึนไดตามระดับการพัฒนาในแตละพื้นที่ดวยเชนกัน 

 

4.2 วิเคราะหมาตรการทางกฎหมายในตางประเทศที่เกี่ยวของกับการจัดเก็บภาษีฟารมสัตวเลี้ยง 

 ในการศึกษาครั ้งนี้ไดทำการสืบคนขอมูลเกี่ยวกับกฎหมายการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ ่งปลูกสรางของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศออสเตรเลีย ผลการศึกษาพบวา หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางของตางประเทศมีแนวทางในการนำปจจัยอื่น ๆ ที่สำคัญมาใชเปนหลักเกณฑในการพิจารณาประกอบดวย 

เชน ปจจัยในดานเงินลงทุน รายได รูปแบบสิ่งปลูกสราง เปนตน ซึ่งทำใหการประเมินมูลคาทุนทรัพยสิ่งปลูกสราง

มีความชัดเจนและงายตอการประเมินของเจาหนาที่ ซึ่งเปนขอดีของกฎหมายในตางประเทศท่ีสรางความชัดเจนใน

หลักเกณฑการประเมินมูลคาทรัพยสินใหแกเจาหนาที่ เพื่อหลีกเลี่ยงความไมเปนธรรมในสังคม อีกทั้งในประเทศ

สหรัฐอเมริกามีการกำหนดหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับผูประกอบธุรกิจฟารมปศุสัตว

ในมลรัฐแมริแลนด (Maryland) โดยกำหนดใหการประเมินมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะอิงตามมูลคาตลาด 

(Fair Market Value) และการประเมินมูลคาสามารถทำไดภายใต 3 วิธีที่เปนที่ยอมรับ ไดแก วิธีเปรียบเทียบขาย

ในตลาด (the sales approach) วิธีวิเคราะหมูลคาจากตนทุน (the cost approach) และวิธีแปลงรายไดเปน

มูลคา (the income approach) โดยมีการพิจารณาคุณสมบัติของที่ดินจะถูกพิจารณาตามหลักเกณฑที่กำหนดไว

โดยอิงจากขนาดและลักษณะของที่ดิน เชน ที่ดินที่มีขนาดนอยกวา 20 เอเคอร แตมากกวา 3 เอเคอร จะสามารถ

ใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินเพ่ือการเกษตรไดตอเมื่อมีคณุสมบัติคือ  

1. ตองมีพ้ืนที่อยางนอย 5 เอเคอรที่ถูกใชเพ่ือการเกษตร (Actually Devoted Land)  โดยอาจมีกิจกรรม

ทางการเกษตรหลากหลายประเภทได เชน ปลูกพืชหลายชนิด เลี้ยงสัตว เปนตน  
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2. หากที่ดินนั้นมีพื้นที่ที่ถูกใชเพื่อการเกษตร (Actually Devoted Land) นอยกวา 5 เอเคอร แตไมนอย

กวา 3 เอเคอร ที่ดินนั้นจะสามารถใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินไดก็ตอเมื่อผานการประเมินดานรายได 

(income test) โดยตองมีรายไดรวมเฉลี่ยไมต่ำกวา 2,500 ดอลลารสหรัฐตอป เปนตน 

มากกวานั้นแลวสหรัฐอเมริกาไดนำเทคโนโลยีโปรแกรมแผนที่ภาษีในรูปแบบดิจิตอลมาใชในการประเมิน

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง อีกทั้งการคำนวณอัตราภาษีของตางประเทศจะมีการแยกประเภทสินทรัพยแตละ

ประเภทและกำหนดอัตราการเสียภาษีของแตละสินทรัพยไวอยางชัดเจน โดยมีสิทธิประโยชนสำหรับภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง เชน การงดเวนภาษี การลดคาใชจายภายในฟารม ซึ่งถือเปนการสงเสริมและสนับสนุนเกษตร

ภายในประเทศอยางเต็มรูปแบบเพ่ือชวยใหเกษตรกรสามารถนำเงินไปใชจายและพัฒนาธุรกิจตอไปได  

 อีกทั้งในประเทศออสเตรเลียนั้นมีการกำหนดหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับ

ที่ดินที่ใชเพื่อการเกษตร อาจไดรับการยกเวนจากภาษีที่ดินหากการใชนั้นอยูในขอบขายการใชเพื่อการผลิตขั้นตน 

(Primary Production) อยางเชนในรัฐนิวเซาทเวลส มีการยกเวนภาษีที่ดินที่ใชเพื่อวัตถุประสงคหลักในการผลิต

ขั้นตน หากที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตน (Primary Production Land) ไมเปนที่ดินชนบท (rural land) และเปนไป

ตามหลักเกณฑพิจารณาวาที่ดินนั้นถูกใชเพื่อวัตถุประสงคหรือใชในลักษณะเปนเชิงพาณิชย หรือถูกใชเพื่อเพ่ือ

วัตถุประสงคในการทำกำไรอยางตอเนื่องและผลิตซ้ำได ที่ดินดังกลาวก็สามารถไดรับการยกเวนภาษีที่ดินเพราะ

เปนที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตน (Primary Production Land) ได และปริมาณหรือสัดสวนการใชที่ดินยังตองถูก

พิจารณาอยางละเอียดเพื่อตรวจสอบวากิจกรรมการใชที่ดินนั้นเปนวัตถุประสงคการใชหลัก (dominant use) 

หรือไมอีกดวย ซึ่งการพิจารณาวัตถุประสงคการใชหลัก (dominant use) จะเปนการพิจารณาถึงลักษณะและ

ความเขมขนของการใชที่ดินนั้น รวมถึงพื้นที่ทางกายภาพที่ใชในการผลิต การใชเวลาและแรงงาน และการใชเงิน

หรือทรัพยสินเพื่อปรับปรุงการใชงาน เพื่อตรวจสอบขอเท็จจริงและระดับการใชงานภายใตปจจัยทั้งหมดที่

เก่ียวของ 

 หลักเกณฑการพิจารณาภาษีของทั้งสองประเทศตัวอยางนั้น เห็นไดชัดเจนวาเปนการเก็บภาษีท่ีไดจากการ

ทำการเกษตรอยางแทจริง โดยมีหลักเกณฑในการนำปจจัยอื่น ๆ ที่สำคัญมาใชประกอบในการพิจารณาประเมิน

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตร การประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางไมไดเอื้อประโยชนตอคน

รวย ทำใหการจัดเก็บภาษีนั้นไมเอื้อประโยชนตอผูมีรายไดสูงและไมซ้ำเติมผูมีรายไดนอยดวยเชนกัน ซึ่งหากจะ

พิจารณาขอดีจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในตางประเทศนั้น พบวา ขอดีในการจัดเก็บภาษีของ

ตางประเทศคือการมีหลักเกณฑการกำหนดกำหนดประเภทสินทรัพยและอัตราภาษีชัดเจน มีการลดหยอนภาษไีด

กรณีสิ่งปลูกสรางมูลคานอย มวีิธีแปลงรายไดเปนมูลคา และมีการนำเทคโนโลยีเขามาปรับใชในการประเมินที่ดินที่
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ชัดเจน ทำใหเกิดความสะดวกตอการนำหลักเกณฑไปใชงานของเจาหนาที่และลดความผิดพลาด ลดความคลาด

เคลื่อนในการประเมินมูลคาทุนทรัพยดังกลาว  

 

4.3 แนวทางในการพัฒนาจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย 

 จากการศึกษาหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยและตางประเทศในครั้งนี้

พบวา ถึงแมวาประเทศไทยมีการศึกษาและพัฒนารูปแบบการคำนวณอัตราภาษีและตัวบทกฎหมายจาก

ตางประเทศเพื่อมาใชเปนแนวทางในการรางกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ประกาศใชในปจจุบันนั้น แต

อยางไรก็ตามการประกาศใชกฎหมายก็เปนไปตามบริบทของสังคมในแตละประเทศ ดังนั้น การประกาศใช

หลักเกณฑการพิจารณาอัตราภาษีตาม “พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562” และ “ประกาศ

กระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑการใชประโยชนในที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชน

ในการประกอบเกษตรกรรม พ.ศ. 2562” ซึ่งจากการศึกษาครั้งนี้สามารถจำแนกความเหมือนและความตางของ

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของไทยและตางประเทศ ตลอดจนเสนอแนะแนวทางการพัฒนาหลักเกณฑการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย ดังนี ้

 4.3.1 หลักเกณฑการกำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำหรับกิจการเพื่อการเกษตรในประเทศไทย

นั้น หากมีมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางไมเกิน 75 ลานบาท จะใหชำระภาษีในอัตรารอยละ 0.01 ของมูลคาราคา

ประเมินทุนทรัพยนั้น โดยการคำนวณมูลคาทุนทรัพยเกิดจากมูลคาที่ดินบวกดวยมูลคาสิ่งปลูกสรางคูณดวยอัตรา

ภาษีที่กำหนด ซึ่งในตางประเทศนั้นการคำนวณมูลคาทุนทรัพยไมไดเกิดจากมูลคาที่ดินและมูลคาสิ่งปลูกสราง

เทานั้น หากแตเกิดจากการประเมินขนาดกิจการ เงินลงทุน ประเภทอาคาร มูลคาที่ดิน และรายได รวมดวย ซึ่งทำ

ใหเกิดความเหมาะสมและความเปนธรรมมากกวาการประเมินเพียงมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพียงเทานั้น ดังนั้น

จึงควรมีการนำหลักเกณฑอื่น ๆ มาประกอบในการพิจารณาการกำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางรวมดวย เชน 

ขนาดกิจการ เงินลงทุน ประเภทอาคาร มูลคาที่ดิน และรายได และควรมีการพิจารณาถึงปจจัยอื่น ๆ ที่อาจมี

ผลกระทบที่สำคัญตอระบบเศรษฐกิจของประเทศรวมดวย เชน ภาวะทางดานเศรษฐกิจ ภาวะภัยพิบัติหรือ 

โรคระบาดรายแรง และอัตราคาเงิน เปนตน โดยสามารถนำหลักเกณฑไปปรับใชกับฟารมปศุสัตวประเภทอ่ืน ๆ ใน

ประเทศไทยไดดวยไมเพียงแตเฉพาะฟารมไกเนื้อที่ผูวิจัยทำการศึกษา 

 4.3.2 การยกเวนหรือลดหยอนภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสราง ในประเทศไทยนั้นการลดหยอนภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางไดมีการกำหนดไวในกฎหมายชัดเจนโดยระบุวา เกษตรกรที่เปนบุคคลธรรมดาที่มีการถือครองมูลคา

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางไมเกิน 50 ลานบาท จะไดรับการยกเวนภาษีโดยไมมีการพิจารณาเงื่อนไขอื่น ๆ รวมดวย 
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ทั้งนี้ในการประกอบกิจการของเกษตรกรสวนใหญในประเทศไทยหากมีมูลคาทรัพยสิน 50 ลานบาท ถือไดวาเปนผู

มีฐานะร่ำรวยอยางมากในประเทศ เนื่องจากฐานรายไดของเกษตรกรสวนใหญไมเกิน 1 ลานบาทตอป และมีมูลคา

ทรัพยสินไมเกิน 10 ลานบาท ทั้งนี้ในผูประกอบการรายใหญเทานั้นที่มีทรัพยสินมากกวา 10 ลานบาท ทำใหเกิด

ความแตกตางทางรายไดและความกวางของเกณฑการยกเวนกฎหมาย ในตางประเทศนั้น การยกเวนและการ

ลดหยอนภาษีมีการกำหนดวาหากที่ดินนั้นมีพื้นที่ที่ถูกใชเพื่อการเกษตร นอยกวา 5 เอเคอร แตไมนอยกวา 3 

เอเคอร ที่ดินนั้นจะสามารถใชหลักการประเมินการใชงานที่ดินไดก็ตอเมื่อผานการประเมินดานรายได โดยตองมี

รายไดรวมเฉลี่ยไมต่ำกวา 2,500 ดอลลารสหรัฐตอป เปนตน ดังนั้นเพื่อเปนการปรับกฎหมายไมใหเอื้อประโยชน

ตอผปูระกอบการรายใหญจึงควรปรับอัตราเพดานฐานภาษีใหต่ำลง หรืออาจมีการลดหยอนภาษีสำหรับเกษตรกรที่

มีการถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางในมูลคาที่เหมาะสมตามมูลคาเฉลี่ยของการถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

เกษตรกรที่มูลคาไมเกิน 10 ลานบาท 

 4.3.3 หลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ในประเทศไทยนั้นการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

เปนหนาที่ของเจาหนาที่ที่ไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการขององคกรปกครองสวนทองถิ่นในการแตงตั้งเพื่อทำ

การสำรวจที่ดินในพื้นที่เขตการปกครองของตนเองเพ่ือสำรวจและเก็บรายละเอียดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางของผู

ครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสราง และสงรายละเอียดใหคณะกรรมการเพื่อทำการประเมินมูลคาทรัพยสินดังกลาว 

ซึ่งอาจมีกรณีของพื้นที่ตกการสำรวจจากเจาหนาที่หรือมีการประเมินมูลคาทรัพยสินมูลคาเกินกวาหรือต่ำกวาที่

ควรจะเปนได เนื่องจากการใชดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ในบางครั้งใหความสำคญักับประเด็นในการพิจารณา

ที่ตางกันหรือบางครั้งก็มีลักษณะเปนการเอื้อประโยชนตอตนเอง ตอผูมีอำนาจหรือตอญาติพี่นองไดทำใหผูที่เสีย

ภาษีบางคนไดรับการพิจารณาวาทรัพยสินนั้นมีมูลคาสูงหรือต่ำแตกตางกันไป อาจทำใหเกิดความไมเปนธรรมตอ

ทุกคนได แตในตางประเทศนั้นมีการนำเทคโนโลยีโปรแกรมแผนที่ภาษีในรูปแบบดิจิตอลมาใชในการประเมินมูลคา

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง อีกทั้งการคำนวณอัตราภาษีของตางประเทศจะมีการแยกประเภทสินทรัพยแตละประเภท

และกำหนดอัตราการเสียภาษีของแตละสินทรัพยไวอยางชัดเจน ดังนั้นทางภาครัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของจึงควร

มีการนำเทคโนโลยีที่ทันสมัยเขามาชวยในการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมีความถูกตองครบถวนในการ

จัดเก็บและรวบรวมขอมูล มีความชัดเจนในวิธีการคำนวณมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง และมีความโปรงใสในการ

เผยแพรขอมูลและสามารถตรวจสอบและเขาถึงไดงาย 
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บทที่ 5  

 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

5.1 บทสรุป 

 รูปแบบการดำเนินการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย เปนไปตามพระราชบัญญัติภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ที่ไดมีการกำหนดอัตราการประเมินมูลคาทุนทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางในฐาน

อัตราภาษีขึ้นอยูตามประเภทของธุรกิจและกิจการที่ดำเนินการโดยพิจารณาอัตราฐานภาษีจากมูลคาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ทำการประเมินไดเบื้องตน และมีการยกเวนการชำระภาษีในกรณีที่เปนเกษตรกรประกอบธุรกิจ

เก่ียวกับเกษตรกรรมตามประกาศแนบทายกฎหมายจะไดรับการยกเวนภาษีกรณีที่มีมูลคาทรัพยสินไมเกิน 50 ลาน

บาท และในกรณีที่เปนเกษตรกรขึ้นทะเบียนเปนผูประกอบการธุรกิจนิติบุคคลจะตองชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางตามอัตราที่กฎหมายกำหนดในอัตราเพดานเพดานไมเกินรอยละ 0.15  โดยในการเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางของธุรกิจฟารมปศุสัตวในประเทศไทยยังไมไดมีการแบงประเภทของฟารมปศุสัตวระหวางฟารมปศุสัตวของ

กลุ มบริษ ัทขนาดใหญซึ ่งม ีล ักษณะของการเปนฟารมอุตสาหกรรมกับฟารมขนาดเล็กซึ ่งเปนฟารมของ

ผูประกอบการรายยอยหรือฟารมของชาวบาน ทำใหการจัดเก็บภาษีระหวางผปูระกอบการรายใหญกับฟารมขนาด

เล็กยังใชเปนหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในรูปแบบเดียวกัน นำมาซึ่งความไมเปนธรรมแก

ผูประกอบการขนาดเล็ก สำหรับในตางประเทศนั้นหลักเกณฑในการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการประเมินมูลคาสามารถทำไดภายใต 3 วิธี ที่เปนที่ยอมรับ ไดแก วิธีเปรียบเทียบขายใน

ตลาด, วิธีวิเคราะหมูลคาจากตนทุน และวิธีแปลงรายไดเปนมูลคา โดยการพิจารณาคุณสมบัติของที่ดินจะถูก

พิจารณาตามหลักเกณฑที่กำหนดไว เชน ที่ดินที่มีขนาดนอยกวา 20 เอเคอร แตมากกวา 3 เอเคอร จะใชหลักการ

ประเมินการใชงานที่ดินเพ่ือการเกษตรไดตอเม่ือมีมีพื้นที่อยางนอย 5 เอเคอรที่ถูกใชเพื่อการเกษตร หากที่ดินนั้นมี

พื้นที่ที่ถูกใชเพื่อการเกษตร นอยกวา 5 เอเคอร แตไมนอยกวา 3 เอเคอร ที่ดินนั้นจะสามารถใชหลักการประเมิน

การใชงานที่ดินไดก็ตอเมื่อผานการประเมินดานรายได โดยตองมีรายไดรวมเฉลี่ยไมต่ำกวา 2,500 ดอลลารสหรัฐ

ตอป เปนตน ในการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง มีการคำนวณตามโปรแกรมคอมพิวเตอรเพื่อประเมิน

อัตราภาษีตามฐานภาษีของแตละมลรัฐ เนื่องจากมีความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่แตกตางกันในแตละพ้ืนที่ หาก

กรณีที่ประชาชนเกิดความไมเปนธรรมในการประเมินภาษีของระบบโปรแกรมอิเล็กทรอนิกส สามารถเขาสอบถาม

ขอมูลและใหเจาหนาที่เขาพื้นที่เพื่อประเมินราคามูลคาทรัพยสินที่ดินและสิ่งปลูกสราง ณ สถานที่จริงได แตโดย

สวนใหญในประเทศสหรัฐอเมริกาประชาชนจะยอมรับในอัตราการประเมินภาษีที่โปรแกรมประเมินดวยความเต็ม

ใจในการชำระภาษีดังกลาว สำหรับในประเทศออสเตรเลียนั้น มีการยกเวนภาษีที่ดินที่ใชเพื่อวัตถุประสงคหลักใน

การผลิตขั้นตน หากที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตน (Primary Production Land) ไมเปนที่ดินชนบท (rural land) 
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และเปนไปตามหลักเกณฑพิจารณาวาที่ดินนั้นถูกใชเพื่อวัตถุประสงคหรือใชในลักษณะเปนเชิงพาณิชย หรือถูกใช

เพื่อเพื่อวัตถุประสงคในการทำกำไรอยางตอเนื่องและผลิตซ้ำได ที่ดินดังกลาวก็สามารถไดรับการยกเวนภาษีที่ดิน

เพราะเปนที่ดินที่ใชในการผลิตขั้นตน (Primary Production Land) ได และปริมาณหรือสัดสวนการใชที่ดินยัง

ตองถูกพิจารณาอยางละเอียดเพื่อตรวจสอบวากิจกรรมการใชที่ดินนั้นเปนวัตถุประสงคการใชหลัก (dominant 

use) หรือไมอีกดวย ซึ่งการพิจารณาวัตถุประสงคการใชหลัก (dominant use) จะเปนการพิจารณาถึงลักษณะ

และความเขมขนของการใชที่ดินนั้น รวมถึงพื้นที่ทางกายภาพที่ใชในการผลิต การใชเวลาและแรงงาน และการใช

เงินหรือทรัพยสินเพื่อปรับปรุงการใชงาน เพื่อตรวจสอบขอเท็จจริงและระดับการใชงานภายใตปจจัยทั้งหมดที่

เก่ียวของ  

ในประเทศไทยนั้นการประเมินอัตราภาษีเปนดุลยพินิจของเจาหนาที่จัดเก็บภาษีขององคกรปกครองสวน

ทองถิ่นในพื้นที่โดยมีหลักเกณฑพิจารณาตามตัวบทกฎหมายที่ระบุไว ตามประเภทของกิจการที่ดำเนินการอยู 

ไดแก อาคารพาณิชย ที่อยูอาศัย และกิจการเพ่ือการเกษตร เปนตน ซึ่งหลักเกณฑในการกำหนดอัตราเพดานภาษี

ในแตละมูลคาการถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรก็จะมีความแตกตางกันไปโดยฐานเพดานภาษี

ขั้นต่ำที่กำหนดไวสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาไมเกิน 75 ลานบาท ซึ่งมีความกวางของฐานเพดานภาษี

จำนวนมาก ทำใหผูประกอบการบางสวนเห็นชองวางทางกฎหมายและหาทางหลีกเลี่ยงกฎหมายดังกลาวได โดย

เลือกที่จะลงทนุในธุรกิจที่มีขนาดไมเกิน 75 ลานบาท เพ่ือเปนการหลีกเลี่ยงการชำระภาษีท่ีสูงกวาอัตราที่กฎหมาย

กำหนด และมีการขยายกิจการที่มีขนาดเล็กทั่วไปในทุกพื้นที่ ทำใหมีการกระจายการลงทุนในพ้ืนที่เศรษฐกิจตาง ๆ 

แตเนื่องดวยมูลคาการลงทุนที่มีตนทุนการผลิตและรายไดที่สูงกวาเกษตรกรในพื้นที่นั้น ๆ ที่โดยทั่วไปแลวนั้น

เกษตรกรในพื้นที่จะมีการลงทุนเริ่มแรกไมเกิน 10 ลานบาท เมื่อมีผูประกอบการรายใหญมาลงทุนในพื้นที่ทำให

เกิดความเปลี่ยนแปลงทางดุลการคา สงผลตอฐานการผลิตและความตองการซื้อ-ขายสินคาในพ้ืนที่เปลี่ยนแปลงไป 

แตผูประกอบการธุรกิจดังกลาวทั้งรายใหญและรายยอยยังมีการชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑที่

กฎหมายกำหนดในอัตราภาษีเริ่มตนที่รอยละ 0.01 ทำใหทองถิ่นมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีนอยลงกวาที่ควรจะ

เปน ซึ่งสงผลตองบประมาณในการนำไปพัฒนาพื้นที่ดวยเชนเดียวกัน นั้นแสดงใหเห็นถึงเพดานความกวางของฐาน

ภาษีที่กำหนดไวทำใหผูประกอบการรายใหญชำระภาษีในอัตราที่นอยลงกวาที่ควรจะเปนและเกษตรกรรายยอย

ตองแบกรับภาระคาใชจายภาษีเทียบเทากับผูประกอบการรายใหญ ทำใหเกิดความไมเปนธรรมในตัวบทกฎหมาย

ดังกลาว ซึ่งในตางประเทศนั้นมีหลักเกณฑการประเมินภาษีเปนไปตามรูปแบบที่ชัดเจน มีการบันทึกและใช

โปรแกรมอิเล็กทรอนิกสในการประเมินมูลคาที่ชัดเจนจึงไมสามารถหลีกเลี่ยง แกไข หรือยกเวนผลประโยชน

ทางการกอสรางเพ่ือบุคคลใดได ทำใหประชาชนผูมีรายไดไมไดรับผลกระทบจากการประเมนิภาษีดังกลาว  

ดังนั้น จากการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยเห็นควรวาประเทศไทยควรมีแนวทางการปรับปรุงกฎหมายใหมีความ

ชัดเจนและเปนธรรมตอเกษตรกรรายยอย คือการกำหนดฐานภาษีที่มีอัตราขั้นต่ำที่นอยลง เพื่อใหเหมาะสมกับ

เกษตรกรขนาดเล็กที่มีทุนในการประกอบธุรกิจและรายไดคอนขางต่ำ ไมใหตองมาแบกรับภาระภาษีในอัตราเทา
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เทียมกับผูประกอบการขนาดใหญ และมีการกำหนดหลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ชัดเจน โดยระบุ 

ความแข็งแรงและคงทนของวัสดุที่ใชกอสราง การใชเทคโนโลยีหรือเครื่องไมเครื่องมือที่ทันสมัยภายในฟารม 

รายไดในแตละปภาษี ใหมีคำเฉพาะเจาะจงที่มีความชัดเจนในการพิจารณาสิ่งปลูกสรางนั้น ๆ โดยอาจอางอิงตาม

หลักเกณฑของตางประเทศท่ีมีขอพิจารณาหลากหลายประเด็นไมวาจะเปนขนาดกิจการ เงินลงทุน ประเภทอาคาร 

มูลคาที่ดิน และรายได ซึ่งจะชวยสรางความเปนทำใหเกษตรกรรายยอยในชนบทได และควรมีชองทางในการชี้แจง

ขอลดหยอนภาษีจากการดำเนินธุรกิจเพิ่มเติมหากรายไดไมเปนไปตามที่ตั ้งไวหรือเกิดผลขาดทุนในป เพื ่อให

เกษตรกรไดมีเงินลงทุนในการรักษาสภาพธุรกิจในเชิงการแขงขันทางการคาและพัฒนาธุรกิจเพิ่มขึ้น ซึ่งสิ่งเหลานี้

จะเปนแนวทางการสงเสริมใหเกิดผูประกอบการรายใหม ๆ และสงเสริมการพัฒนาธุรกิจของเกษตรไทยใหมี

ศักยภาพแขงขันทางการตลาด และสรางรายไดเพื่อการดำรงชีพ ไมตองพึ่งผูลงทุนรายใหญในการดำเนินธุรกิจ 

สามารถยืนยัดดำเนินธุรกิจของตนเองดวยตนเองได 

 

5.2 ขอเสนอแนะ 

 การศึกษาครั้งนี้ดำเนินการศึกษารวบรวมเอกสาร ขอมูลเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั้ง

ของประเทศไทยและตางประเทศ เพ่ือเปรียบเทียบความแตกตางของตัวบทกฎหมายและหาแนวทางการปรับปรุงที่

เหมาะสมเพ่ือพัฒนาธุรกิจปศุสัตวของประเทศไทย ซึ่งมีขอเสนอแนะจากการวิจัยดังนี้  

 5.2.1 แนวทางในการกำหนดหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยควรมี

การกำหนดหลักเกณฑการประเมินมูลคาทุนทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหชัดเจน ซึ่งอาจนำแนวทางการกำหนด

อัตราเพดานมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนฐานภาษีจากตางประเทศที่มีการนำปจจัยอื่น ๆ มารวมพิจารณา

ประกอบดวย ไดแก ขนาดกิจการ เงินลงทุน ประเภทอาคาร และรายได เปนตน ดังนั้นจึงควรมีการนำหลักเกณฑ

อื่น ๆ มาประกอบในการพิจารณาการกำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางรวมดวย เชน ขนาดกิจการ เงินลงทุน 

ประเภทอาคาร มูลคาที่ดิน และรายได และควรมีการพิจารณาถึงปจจัยอื่น ๆ ที่อาจมีผลกระทบที่สำคัญตอระบบ

เศรษฐกิจของประเทศรวมดวย เชน ภาวะทางดานเศรษฐกิจ ภาวะภัยพิบัติหรือโรคระบาดรายแรง และอัตราคาเงิน 

เปนตน เพื่อใหเกิดความชัดเจนและงายตอการนำหลักเกณฑดังกลาวไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสินของ

เจาหนาที่ อีกทั้งประชาชนยังสามารถนำหลักเกณฑนั้นไปประเมินมูลคาทรัพยสินของตนเองไดเชนกัน โดยสามารถ

นำหลักเกณฑไปปรับใชกับฟารมปศุสัตวประเภทอ่ืน ๆ ในประเทศไทยไดดวยไมเพียงแตเฉพาะฟารมไกเนื้อที่ผูวิจัย

ทำการศกึษา 

 5.2.2 การยกเวนและลดหยอนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหแกกิจการที่มีมูลคาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางไมเกิน 50 ลานบาท ซึ่งเปนฐานเพดานมูลคาทรัพยสินที่สูงกวากวาคาเฉลี่ยมลูที่ทรัพยสินที่ของเกษตรกร

ทั่วไปมีการถือครองในประเทศ ซึ่งอาจเปนการเอ้ือประโยชนตอนักลงทุนรายใหญ ควรมีการปรับเปลี่ยนมูลคาฐาน
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เพดานของทรัพยสินที่มีการยกเวนและลดหยอนภาษีของเกษตรกรขั้นต่ำตามความเหมาะสมของคาเฉลี่ยการถือ

ครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางของเกษตรกรไทยอยางแทจริงท่ีมูลคาไมเกิน 10 ลานบาท 

 5.2.3 การกำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีฐานเพดานภาษีสำหรับการเกษตรในรูปแบบนิติบคุคล 

ที่ระบุใหมีอัตราการชำระภาษีไมเกินรอยละ 0.01 ในธุรกิจที่มีการประเมินมูลคาทรัพยสินไมเกิน 75 ลานบาท ซึ่ง

คาเฉลี่ยของเกษตรกรทั่วไปไมไดมีกำลังความสามารถในการถือครองที่ดินที่มีมูลคาสูงขนาดนั้น นอกจากจะเปน

ผูประกอบการที่มีเงินลงทุนจำนวนมาก ดังนั้น เพื่อเปนการปรับกฎหมายไมใหเอื้อประโยชนตอผูประกอบการราย

ใหญจึงควรปรับอัตราเพดานฐานภาษีใหต่ำลง หรืออาจมีการลดหยอนภาษีสำหรับเกษตรกรที่มีการถือครองที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางในมูลคาที่เหมาะสมตามมูลคาเฉลี่ยของการถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางของเกษตรที่มูลคาไม

เกิน 10 ลานบาท    

 5.2.4 หลักเกณฑในการประเมินมูลคาทรัพยสินจากการที่กฎหมายเปดโอกาสใหพนักงานเจาหนาที่ผูมี

อำนาจสามารถใชดุลพินิจในประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางได ดังนั้นทางภาครัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของจึง

ควรมีการนำเทคโนโลยีที่ทันสมัยเขามาชวยในการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมีความถูกตองครบถวนใน

การจัดเก็บและรวบรวมขอมูล มีความชัดเจนในวิธีการคำนวณมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง และมีความโปรงใสใน

การเผยแพรขอมูลและสามารถตรวจสอบและเขาถึงไดงาย เพื ่อใหการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมี

หลักเกณฑและเงื่อนไขที่ไมเปดชองโหวใหพนักงานเจาหนาที่ใชสิทธิในการทุจริต เพราะรายไดทั้งหมดจะเปนของ

องคกรปกครองสวนทองถ่ิน เพ่ือนำไปใชพัฒนาทองถ่ินทั้งหมดและจะชวยใหองคกรมีรายไดเพิ่มขึ้นในอนาคต จาก

มูลคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมขึ้น 
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