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บทคัดย่อ 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีการจัดเก็บภาษีแยกตามประโยชน์การใช้งาน

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป�น 4 ประเภท ได้แก่ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ท่ีดิน

หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป�นท่ีอยู่อาศัย ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อื่นนอกจากเกษตรกรรมหรือท่ี

อยู่อาศัย เช่น พาณิชยกรรม และที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

โดยที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ำที่สุด และที่ดิน

และส่ิงปลูกสร้างรกร้างว่างเปล่า จะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราท่ีสูงท่ีสุด ทำให้เจ้าของท่ีดินบางส่วนเล่ียงภาระภาษี โดย

การทำการเกษตรเพื่อให้เสียภาษีน้อยลง ประกอบกับเงื่อนไขท่ีไม่รัดกุมของการใช้สิทธิท่ีดินเพื่อการเกษตร ทำให้ทุก

คนสามารถใช้สิทธิท่ีดินเพื่อการเกษตรและได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีได้ และมเีจ้าของท่ีดินจำนวนหนึ่ง หลีกเล่ียง

ภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างโดยการทำเกษตรเทียม โดยอาศัยเงื่อนไขการใช้ท่ีดินเพื่อการเกษตรของประเทศไทย ท่ีมี

เงื่อนไขของการใช้ท่ีดินเพื่อการเกษตรท่ีไม่ซับซ้อน สามารถปฏิบัติได้ง่าย มีเพียงการกำหนดลักษณะของกิจกรรมท่ี

จะถือว่าเป�นกิจกรรมทางการเกษตร เช่น การปลูกพืช การเล้ียงสัตว์ และปริมาณการปลูกพืชหรือการเล้ียงสัตว์ต่อ

ขนาดท่ีดิน ซึ่งเป�นเงื่อนไขท่ีไม่เพียงพอท่ีจะพิสูจน์ได้ว่าการทำเกษตรดังกล่าวเป�นการทำเกษตรจริงๆหรือไม่  

จากการศึกษากฎหมายของต่างประเทศ เช่น มลรัฐนิวส์เจอร์ซี่ ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศญี่ปุ่น 

พบว่าประเทศเหล่านี้ล้วนมีข้อกำหนดที่เข้มงวดเพื่อพิสูจน์สถานะของที่ดินที่ขอใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษีเพื่อ

การเกษตร สำหรับประเทศไทยควรมีข้อกำหนดเพิ่มเติมท่ีจะใช้ในการพิจารณาท่ีดินเพื่อการเกษตร เพราะ เป�นการ

รักษาผลประโยชน์ของประเทศ สร้างความเป�นธรรมในสังคม และลดความเหล่ือมล้ำในประเทศ 

 

 

 

 

 

 

 

 



ข 
 

 

กิตติกรรมประกาศ 

การจัดทำเอกัตศึกษาเรื่องป�ญหาการเล่ียงภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยการทำเกษตรเทียม สำเร็จลุล่วง

ไปได้ด้วยดี ด้วยความเมตตากรุณา ความอนุเคราะห์ช่วยเหลือจากผู้ช่วยศาสตรจารย์ ดร. ศารทูล  สันติวาสะ และ 

อาจารย์อวิรุทธ์ ชาญชัยกิตติกร อาจารย์ที่ปรึกษา ได้กรุณาสละเวลาให้ความรู้ ให้คำแนะนำและชี้แนะแนวทางใน

การจัดทำเอกัตศึกษาอย่างถูกต้อง ท้ังในด้านของเนื้อหาและรูปแบบ ตลอดจนพิจารณาและแก้ไขข้อบกพร่องต่างๆ 

ท่ีเกิดข้ึน ทำให้เอกัตศึกษาฉบับนี้สำเร็จสมบูรณ์ตามความมุ่งหมาย ผู้วิจัยขอขอบพระคุณอาจารย์เป�นอย่างสูงมา ณ 

โอกาสนี้ 

ขอขอบพระคุณคณาจารย์ทุกท่าน ในหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ คณะ

นิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ท่ีได้ให้ความรู้ความเข้าใจ กระบวนการทางความคิดตลอดระยะเวลาการศึกษา 

ทำให้ผู้วิจัยสามารถนำมาใช้วิเคราะห์ ใช้ในการจัดทำเอกัตศึกษาครั้งนี้ได้เป�นอย่างดี 

ขอขอบพระคุณเจ้าหน้าที่ประจำหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ คณะ

นิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ทุกท่าน ที่ให้ความช่วยเหลือ ประสานงาน และให้คำแนะนำต่างๆ ด้วยดีมา

โดยตลอด รวมไปถึงบุคคลรอบตัว ไม่ว่าจะเป�นครอบครัว เพื่อนร่วมงาน เพื่อนๆ และทุกท่านที่เกี่ยวข้อง ที่ให้การ

สนับสนุน เป�นกำลังใจ และให้ความช่วยเหลือในทุกๆ ด้าน เพื่อให้เอกัตศึกษาฉบับนี้สำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 

ผู้วิจัยหวังเป�นอย่างยิ่งว่าเอกัตศึกษาฉบับนี้จะเป�นประโยชน์แก่ผู้ที่สนใจ หากมีข้อบกพร่องประการใด 

ผู้วิจัยต้องขออภัยมา ณ ท่ีนี้ 
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บทที่ 1 

บทนำ 

 

1.1 ท่ีมาและความสำคัญของป�ญหา 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแยกตาม

ประโยชน์การใช้งาน โดยมีอัตราการจัดเก็บ ดังนี ้ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

อัตรา 0.01% ที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป�นที่อยู ่อาศัย อัตรา 0.02% ที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างที่ใช้

ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือเป�นที่อยู่อาศัย เช่น การประกอบพาณิชยกรรม อัตรา 0.3% 

และ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ อัตรา 0.3% และเพิ่มข้ึน 0.3% 

ทุก 3 ป� แต่รวมแล้วไม่เกิน 3% โดยท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมถูกจัดเก็บภาษี

ในอัตราที่ต่ำที ่สุด และในขณะเดียวกันที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ ้งไว้ว่างเปล่า  จะถูกจัดเก็บในอัตราที่สูงที ่สุด 

ประกอบกับเงื่อนไขในการพิจารณาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมตาม “ประกาศ

กระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม” และ 

“ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีท่ีดินหรือ

สิ่งปลูกสร้างซึ่งเจ้าของเป�นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม” ที่ไม่เข้มงวด จึงทำให้เกิด

ช่องว่างในการเล่ียงภาษีโดยการทำการเกษตรเทียม (Fake Farm) ดังเห็นเป�นตัวอย่างได้จากกรณีท่ีดินมูลค่าหลาย

พันล้านบาท บริเวณรัชดาภิเษก ที่นำมาใช้ปลูกสวนมะนาว จะเห็นได้ว่าเป�นการใช้ประโยชน์จากที่ดินอย่างไม่

เหมาะสม และทำให้รัฐสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษี ไม่เพียงแต่ท่ีดินย่านรัชดาเท่านั้น แต่ยังมีอีกหลายพื้นท่ีใน

ประเทศไทย ท่ีเล่ียงภาษีท่ีดินรกร้างโดยการทำเกษตรเทียม 

หากทำการศึกษาเปรียบเทียบอัตราภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

กับ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าไม่ได้ทำประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพ จะพบว่าอัตราอัตราภาษีท่ีดินหรือ

ส่ิงปลูกสร้างเพื่อการเกษตรจะต่ำกว่าอัตราภาษท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างว่างเปล่าเป�นอย่างมาก  ประกอบกับ

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ได้รับการลดหย่อนค่อนข้างมาก จึงอาจทำให้

เศรษฐีท่ีดินบางคนใช้ข้ออ้างของการทำเกษตร เพื่อหลีกเล่ียงอัตราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าซึ่งเป�น

อัตราท่ีสูง โดยการทำการเกษตรเทียม (Fake Farm) 

 เปรียบเทียบอัตราภาษีระหว่างที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมและที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า ตามบทเฉพาะกาล มาตรา 94 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.
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2562 ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 75 ล้านบาท ให้

ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.01 ในขณะท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.3 และอัตราสูงสุดของการจัดเก็บ คือ ท่ีดินหรือส่ิง

ปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้านบาท ข้ึนไป ให้ใช้อัตราภาษี

ร้อยละ 0.1 ในขณะท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ มูลค่าของฐาน

ภาษีเกิน 1,000 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 5,000 ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.6 และถ้าเกิน 5,000 ล้านบาทข้ึนไป

ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.7 อัตราภาษีสำหรับที่ดินรกร้างว่างเปล่าจะมีอัตราสูงกว่าที่ดินที ่ใช้ประโยชน์เพื่อ

การเกษตรประมาณ 3 เท่า และจะยิ่งมากข้ึนเมื่อมูลค่าฐานภาษีสูงข้ึน0

1  

ยกตัวอย่าง ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หากมูลค่าไม่เกิน 75 ล้าน

บาท เสียภาษีที่อัตราร้อยละ 0.01 และหากที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างมูลค่าเกิน 1,000 ล้านบาท จะเสียภาษีที่อัตรา

ร้อยละ 0.1 ซึ่งเป�นอัตราท่ีสูงท่ีสุดสำหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หากท่ีดิน

หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม มูลค่า 50 ล้านบาท จะเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

จำนวน 5,000 บาท แต่ถ้าหากเป�นที่ดินรกร้างว่างเปล่าไม่ได้ทำประโยชน์ ที ่มีมูลค่า 50 ล้านบาท จะเสียภาษี 

150,000 บาท แตกต่างกันถึง 30 เท่า อีกทั้งที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรมยังได้รับยกเว้นฐานภาษีมูลค่า 50 ล้านบาท และในช่วง 3 ป�แรกหากเจ้าของเป�นบุคคลธรรมดา จะ

ได้รับยกเว้นภาษท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอีกด้วย ในขณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างว่างเปล่า หากปล่อยท้ิงไว้ไม่ได้

ใช้ทำประโยชน์ ทุกๆ 3 ป� อัตราภาษีจะเพิ่มข้ึนร้อยละ 0.3 แต่อัตราภาษีรวมท้ังหมดต้องไม่เกินร้อยละ 3 

การพิจารณาการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างเพื่อประกอบการเกษตรกรรม ยังเป�นการพิจารณา

แค่ตัวที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง แต่ไม่ได้พิจารณาถึงคุณสมบัติของเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างนั้น ว่าเป�นเกษตรกร

จริงหรือไม่ เจ้าของที่ดินอาจปลูกกล้วย ปลูกมะนาว บนที่ดิน โดยที่จริงๆแล้ว ไม่ได้เป�นเกษตรกร อีกทั้งการข้ึน

ทะเบียนเกษตรกร ไม่ได้เป�นเงื่อนไขบังคับทางกฎหมาย แต่เป�นไปตามความสมัครใจ จึงทำให้การพิสูจน์ว่าเจ้าของ

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างดังกล่าว เป�นเกษตรกรจริงหรือไม่เป�นไปได้ยาก 

การขึ้นทะเบียนเกษตรกรของประเทศไทย เป�นไปเพื่อช่วยให้ภาครัฐมีข้อมูลเกษตรกรที่เป�นป�จจุบัน 

สามารถนำข้อมูลไปใช้วางแผนการผลิต การตลาด และส่งเสริมสนับสนุนเกษตรกรได้อย่างถูกต้องเหมาะสม รวมถึง

ใช้ในการดำเนินการตามมาตรการต่าง ๆของภาครัฐ เกษตรกรจะได้รับการสนับสนุนในด้านต่างๆ รวมทั้งความ

ช่วยเหลือและสิทธิประโยชน์ตามโครงการท่ีหน่วยงานภาครัฐได้จัดทำข้ึน เกษตรกรท่ีได้ข้ึนทะเบียนเกษตรกรไว้แล้ว 

 
1 อวิรุทธ์ ชาญชัยกิตติกร, ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ตอนที่ 8) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม, เอกสารภาษีอากร 39 

(พฤษภาคม 2563), [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://emagazine.dst.co.th/e-magazine/tax/tax-talk/ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง-ตอนที่-8-ที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสร้างทีใ่ช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม.html [12 พฤศจิกายน 2564] 
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จะได้รับความสะดวกในการใช้สิทธิขอรบัการสนับสนุน ช่วยเหลือ หรือรับบริการต่างๆ จากภาครัฐ เช่น กรณีการ

ขอรับการช่วยเหลือเมื่อประสบภัยพิบัติ หรือ เงินช่วยเหลือโครงการเงินเยียวยา เป�นต้น แต่ไม่ได้นำเงื่อนไขนี้มาใช้

ในการพิจารณาประกอบการพิจารณาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรกรรม ทำให้เกิดเกษตรกร

เทียม ท่ีเป�นเกษตรกรเพียงเพราะต้องการหลีกเล่ียงอัตราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างสำหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี

รกร้างว่างเปล่า 

นอกจากนี้กฎหมายที่บังคับใช้ในป�จจุบัน ยังไม่มีการกำหนดโทษสำหรับบุคคลหรือนิติบุคคลที่หลีกเลี่ยง

ภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างโดยการทำเกษตรเทียม และหากเราศึกษาเปรยีบเทียบกฎหมายของต่างประเทศ เช่น มล

รัฐนิวเจอร์ซี่ ประเทศสหรัฐอเมริกา จะมีการกำหนดว่าที่ดินที่จะเข้าเงื่อนไขการเป�นที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรมได้ จะต้องมีเงื่อนไข ดังนี้ เป�นท่ีดินท่ีต่อเนื่องกันขนาด 5 เอเคอร์ข้ึนไป  ท่ีดินแปลงนั้นต้องทำ

การเกษตรมาอย่างน้อย 2 ป�ก่อนหน้าท่ีจะใช้ประโยชน์ทางภาษี  ต้องทำประโยชน์เพื่อการเกษตรจนส้ินสุดป�ท่ีขอใช้

สิทธิประโยชน์ทางภาษี  รายได้จากการทำการเกษตรต้องไม่น้อยกว่าจำนวนท่ีกำหนด  และเมื่อมีการเปล่ียนแปลง

การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมไปเป�นเพื่อการอื่นจะต้องเสียภาษีย้อนหลัง เป�นเวลา 2 ป� 

ข้อกำหนดสำหรับการทำเกษตรในเมืองของประเทศญี่ปุ่น จะใช้มาตรการผังเมืองกำหนดเขตท่ีดิน โดยแบ่ง

พื้นที่ออกเป�นเขตพัฒนาอุตสาหกรรม (Urbanization Promotion Area – UPA) และเขตควบคุมอุตสาหกรรม 

(Urbanization Control Area – UCA) ซึ่งผู้เป�นเจ้าของที่ดินจะต้องใช้ประโยชน์ในที่ดินให้สอดคล้องกับผังเมือง 

พื้นที่ในเขตพัฒนาอุตสาหกรรม (UPA) คือ พื้นที่ที ่วางแผนไว้ว่าในอนาคตจะต้องพัฒนาเพื่อการอุตสาหกรรม 

พาณิชยกรรม หากต้องการทำเกษตรกรรมในเขตดังกล่าว จะต้องเสียภาษีเทียบเท่าท่ีดินปกติซึ่งเป�นอัตราท่ีสูง แต่

หากทำการเกษตรในเขตควบคุมอุตสาหกรรม (UCA) จะเสียภาษีสำหรับที่ดินเพื่อการเกษตรซึ่งเป�นอัตราที่ไม่สูง 

อย่างไรก็ตามหากเจ้าของที่ดินเดิมในเขตพัฒนาอุตสาหกรรม (UPA) ต้องการที่จะทำการเกษตรต่อไป สามารถขอ

สิทธิประโยชน์ทางภาษีได้แต่มีเงื่อนไขว่าจะต้องทำการเกษตรในพื้นท่ีดังกล่าวเป�นระยะเวลาต่อเนื่อง 30 ป� จึงทำให้

การทำเกษตรกรรมในเมืองของประเทศญี่ปุ่น เป�นการทำเกษตรกรรมจากเกษตรกรด้ังเดิม  

กฎหมายของรัฐออนตาริโอ ประเทศแคนาดา ก็จะมีข้อกำหนดลักษณะเกษตรกรที่จะได้รับสิทธิทางภาษี

เช่นก ัน ดังน ี ้  ท ี ่ด ินผ่านการตรวจสอบและประเมินจาก MPAC (The Municipal Property Assessment 

Corporation) แล้ว ซึ่งมีแนวทางในการพิจารณาท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม เช่น มีรายได้จาก

การเกษตรจำนวนเท่าไหร่, ที่ดินตั้งอยู่บริเวณไหน เป�นต้น  ที่ดินเพื่อทำการเกษตรจะต้องเป�นการทำเกษตรธุรกิจ 

(Farm Business) ไม่ใช่เป�นการทำเกษตรเป�นงานอดิเรก  ต้องมีรายได้จากการทำเกษตรอย่างน้อย 7,000 USD ต่อ

ป�และข้ึนทะเบียนต่อ Farm Business Registration เพื่อขอเลข FBR ซึ่งเกษตรกรท่ีจะได้รับสิทธิทางภาษีจะต้องมี
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เลข FBR No. หากเพิ่งเริ่มธุรกิจและยังมีไม่ถึงให้ขึ้นทะเบียนเป�น start-up farm ก็สามารถขอลดภาษีได้  ท่ีดิน

แปลงท่ีจะใช้สิทธิจะต้องเป�นของคนแคนาดา หรือ นิติบุคคลท่ีถือหุ้นโดยชาวแคนาดาไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 

กฎหมายของ รัฐนิวเจอร์ซี่ ประเทศสหรัฐอเมริกา กฎหมายของประเทศญี่ปุ่น และกฎหมายของรัฐออนตา

ริโอ ประเทศแคนาดา กำหนดเงื่อนไขเพิ่มเติม เช่น ระยะเวลาการประกอบเกษตรกรรม รายได้จากการประกอบ

เกษตรกรรม รวมท้ังมาตรการลงโทษหากมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ซึ่งสามารถช่วยลดช่องโหว่การ

เล่ียงภาษีโดยการทำเกษตรเทียมได้ 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1.2.1 เพื่อศึกษาป�ญหาการเลี่ยงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยการทำเกษตรเทียม   

1.2.2 เพื่อศึกษาหลักเกณฑ์ แนวปฏิบัติที ่ใช้ในการจัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสร้างสำหรับที่ดินเพื่อ

การเกษตรตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 

1.2.3 เพื่อศึกษาและหาแนวทางแก้ไขป�ญหาการเล่ียงภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน

และส่ิงปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 โดยการทำเกษตรเทียม 
 

1.3 สมมติฐานของการวิจัย 

บทบัญญัติของพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีกำหนดแนวทางการจัดเก็บภาษี 

ท่ีดินสำหรับการทำเกษตรกรรม ยังขาดบทบัญญัติท่ีเหมาะสมทำให้เกิดป�ญหาการเล่ียงภาษีท่ีดินโดยการทำเกษตร

เทียม ส่งผลให้เกิดช่องว่างในการเลี่ยงภาษีและยังทำให้รายได้ของภาครัฐน้อยกว่าที่ควรจะได้ ควรมีบทบัญญัติ

เพิ่มเติมเพื่อลดโอกาสการเล่ียงภาษีโดยการทำเกษตรเทียม 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 
 

1.4.1 ศึกษาหลักเกณฑ์ แนวปฏิบัติที่ใช้ในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างสำหรับที่ดินเพื่อการเกษตร

ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 

1.4.2 ศึกษาป�ญหาการเลี่ยงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สร้าง พ.ศ. 2562 โดยการทำเกษตรเทียม 

1.4.3 ศึกษาเงื่อนไขการพิจารณาที่ดินเพื่อการเกษตรเพื่อใช้ในการจัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสร้างของ

ต่างประเทศ 

1.4.4 เสนอแนะแนวทางแก้ไขสำหรับป�ญหาการเล่ียงภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยการทำเกษตรเทียม 
 



5 

 

 

1.5 วิธีดำเนินการวิจัย 
 

ดำเนินการวิจัยด้วยวิธีการศึกษาค้นคว้าเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยการศึกษารวมรวม

ข้อมูลจากตำราทางวิชาการ บทความ หนังสือ และบทความทางวิชาการต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับพระราชบัญญัติภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 รวมท้ังข้อมูลทางอินเทอร์เน็ตและข้อมูลอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง โดยหลังจากการศึกษา 

รวบรวม และประมวลผลข้อมูลแล้ว หากข้อมูลเหล่านั้นมีความถูกต้อง ครบถ้วนและมีความน่าเช่ือถือของข้อมูล จึง

จะนำข้อมูลนั้นมาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับประเด็นป�ญหาท่ีเกี่ยวข้องกับหัวข้อวิจัย 
 

1.6 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

เพื่อศึกษาป�ญหาการเลี่ยงภาระภาษีจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยการทำการเกษตรเทียม และศึกษาหลักเกณฑ์ แนวปฏิบัติท่ีใช้ในการจัดเก็บ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างสำหรับที่ดินเพื่อการเกษตรตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562

รวมท้ังเสนอแนะแนวทางการแก้ไขท่ีเหมาะสมเพื่อลดการเล่ียงภาษีโดยการทำเกษตรเทียม 
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บทที่ 2 

แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

 

 ภาษีอากร เป�นแหล่งรายได้ที ่สำคัญของรัฐบาลที่จะนำเงินมาใช้ในการพัฒนาบริหารประเทศ ทำให้

ประชาชนในชาติมีคุณภาพชีวิตท่ีดี วัตถุประสงค์หลักในการจัดเก็บภาษี คือ เพื่อเป�นรายได้ของรัฐ อีกท้ังยังสามารถ

ใช้เป�นเครื่องมือในการกระจายรายได้ ช่วยลดความเหลื่อมล้ำในสังคมอีกด้วย การบังคับใช้มาตรการทางภาษีเป�น

ศาสตร์ท่ีไม่ได้ใช้ความรู้แค่แขนงใด แขนงหนึ่ง แต่เป�นการนำเอาความรู้หลายศาสตร์มาปรับใช้ร่วมกัน ไม่ว่าจะเป�น 

นิติศาสตร์ บัญชี หรือเศรษฐศาสตร์ นักเศรษฐศาสตรไ์ด้ให้คำนิยามของ “ภาษีอากร” โดยแบ่งเป�น 2 แนวคิด 1

2 คือ 

แนวคิดของ E.R.A. Seligman ซึ่งเป�นคำนยิามท่ีมีความหมายในแนวบังคับจัดเก็บ (Compulsory) และแนวคิดของ 

Charles M. Allen ซึ ่งเป�นคำนิยามที ่ม ีความหมายในแนวการเคลื ่อนย้ายทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกับ

ภาครัฐบาล (Income Flow) 

 คำนิยามในแนวบังคับจัดเก็บ (Compulsory) ให้นิยามว่า ภาษีอากร คือ สิ่งที่รัฐบาลบังคับจัดเก็บจาก

ราษฎรเพื่อนำมาใช้จ่ายเป�นประโยชน์แก่สังคมส่วนรวมโดยมิได้มีส่ิงตอบแทนโดยตรงแก่ผู้เสียภาษี 

 ประเด็นท่ีน่าสนใจสำหรับคำนิยามในแนวบังคับจัดเก็บ (Compulsory) คือ ต้องมีการบังคับโดยผู้เสียภาษี

ไม่เต็มใจจะชำระภาษี และภาษีท่ีเก็บได้ต้องนำไปใช้จ่ายเพื่อประโยชน์ของสังคมส่วนรวม ไม่มีผลตอบแทนโดยรงแก่

ผู้เสียภาษี  

 คำนิยามในแนวการเคล่ือนย้ายทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกับภาครัฐบาล (Income Flow) ให้นิยามว่า 

ภาษีอากร คือ เงินได้ หรือทรัพยากรที่เคลื่อนย้ายจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล ยกเว้นการกู้ยืม และรายจ่าย

โดยตรงสำหรับค่าสินค้าและบริการท่ีผลิตข้ึนเพื่อสาธารณะ ซึ่งจ่ายเต็มตามต้นทุนการผลิตของสินค้าและบริการนั้น 

 ประเด็นที่น่าสนใจสำหรับคำนิยามในแนวการเคลื่อนย้ายทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกับภาครัฐบาล 

(Income Flow) คือ การเคล่ือนย้ายทรัพยากรจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล ซึ่งเป�นลักษณะการเคล่ือนย้ายทาง

เดียว ไม่มีการเคลื่อนย้ายจากรัฐบาลมาสู่เอกชน และไม่รวมถึงการกู้ยืมเงินและการขายสินค้าและบริการ ซึ่งจ่าย

เต็มตามต้นทุนการผลิตของสินค้าและบริการนัน้ 

 โดยคำนิยามท้ัง 2 แนวคิด จะมีส่ิงท่ีเหมือนกัน คือ เป�นการแบ่งทรัพย์สินท่ีเป�นของเอกชนไปให้กับรัฐบาล

ไม่ว่าจะโดยเต็มใจหรือไม่ก็ตาม การจัดเก็บภาษีจึงเป�นการให้อำนาจรัฐลิดรอนสิทธิในทรัพย์สินของเอกชน ซึ่งรฐั

 
2 บุญธรรม ราชรักษ์, เศรษฐศาสตร์ภาษีอากรไทย, [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: http://old-book.ru.ac.th/e-book/inside/html/dlbook.asp? 

code=EC343(H) [21 พฤศจิกายน 2564], หน้า 1 
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ควรมีหลักการจัดเก็บภาษีท่ีดีและบริหารอย่างเป�นธรรม นักเศรษฐศาสตร์ชาวอังกฤษ Adam Smith ได้ให้แนวทาง

ในหลักการบริหารภาษีท่ีดี ไว้ดังนี้ 

 2.1 หลักการจัดเก็บภาษีอากร 

Adam Smith นักเศรษฐศาสตร์ชาวอังกฤษได้ให้แนวทางในหลักการบริหารภาษีท่ีดี ไว้ดังนี2้3 

2.1.1 หลักความเป�นธรรม (Equity) 

การจัดเก็บภาษี คือ การที่ประชาชนต้องสละเงินส่วนตนให้แก่รัฐ เพื่อให้รัฐนำเงินภาษีนั้นไปใช้ในการ

พัฒนาประเทศ สร้างความกินดีอยู่ดี รักษาความปลอดภัยให้กับประชาชนผู้เสียภาษี ดังนั้นการจัดเก็บภาษีควรต้อง

จัดเก็บอย่างเป�นธรรม หากการจัดเก็บภาษีเป�นไปอย่างไม่เป�นธรรมอาจทำให้ประชาชนไม่ให้ความร่วมมือในการ

จัดดเก็บภาษี ซึ่งการจัดเก็บภาษีที่เป�นธรรมต้องสัมพันธ์กับสิ่งที่แสดงความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษี 

รวมทั้งหลักเกณฑ์ในการวัดความสามารและหลักการในการแบ่งสรรภาระสาธารณะต้องเป�นหลักเกณฑ์ที่บังคบัได้

โดยท่ัวกัน3

4 นักเศรษฐศาสตร์แบ่งความเป�นธรรมในการจัดเก็บภาษี ออกเป�น 2 ลักษณะ คือ 

2.1.1.1 หลักความเป�นธรรมโดยสมบูรณ์ (Principle of absolute equity) คือ ผู้เสียภาษีต้อง

เสียภาษีในจำนวนเงินท่ีเท่ากัน เพราะค่าใช้จ่ายของรัฐควรต้องกระจายให้ผู้เสียภาษีทุกคนโดยเท่าเทียม 

2.1.1.2 หลักความเป�นธรรมสัมพันธ์ (Modified equity principle) คือ พิจารณาความเป�นธรรม

ในการจัดเก็บภาษี โดยวัดจากประโยชน์ที่ผู้เสียภาษีได้รับจากรัฐ ได้ประโยชน์จากรัฐมาก ก็ควรเสียภาษี

มาก หรือวัดจากความสามารถในการเสียภาษี มีความสามารถในการเสียภาษีมาก ก็ควรเสียภาษีมาก 

2.1.2 หลักความแน่นอน (Certainly) 

การจัดเก็บภาษีต้องมีความชัดเจนและแน่นอน ไม่เปลี่ยนไปเปลี่ยนมา ไม่ว่าจะเป�นฐานภาษี เทคนิคการ

ประเมินภาษี และวิธีการจัดเก็บภาษี ซึ่งความแน่นอนนี้ต้องอยู่บนพื้นฐานของเหตุผลไม่ได้มาจากความต้องการของ

ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง (ฝ่ายรัฐหรือผู้เสียภาษี) 

 

 

 

 
3 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพ์คร้ังที่ 5 (กรุงเทพมหานคร: บริษัท สำนักพิมพ์วิญ�ูชน จำกัด, ป� 2563), หน้า 82 
4 เร่ืองเดียวกัน หน้า 83 
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2.1.3 หลักความสะดวก (Convenience) 

การจัดเก็บภาษีอากรที่ดีควรจะมีความสะดวกต่อทั้งผู้เสียภาษีและผู้มีหน้าที่จัดเก็บภาษี ภาษีทุกประเภท

ควรต้องเรียกเก็บตรงตามเวลา และมีความสะดวกทั้ง วิธีการชำระภาษี ช่วงเวลาการชำระภาษี รวมถึงสถานท่ี

จัดเก็บภาษี ก็ควรมีความสะดวกสามารถเดินทางได้ง่าย 

2.1.4 หลักความประหยัด (Economy) 

รัฐและผู้เสียภาษีควรเสียค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีให้น้อยท่ีสุด เพื่อให้รายได้ท่ีนำกลับเข้าสู่คลังใกล้เคียง

กับเงินภาษีที่ผู้เสียภาษีจ่ายมามากที่สุด หากค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บมีสูงจะกลายเป�นภาระที่ผู้เสียภาษีและรัฐต้อง

แบกรับมากข้ึน 

ต่อมาภายหลัง นักการคลังหลายท่านได้มีแนวความคิดเรื่องหลักการภาษีอากรท่ีดี เพิ่มเติมจากแนวคิดของ 

Adam Smith ดังนี้4 5 

2.1.5 หลักการยอมรับ (Acceptability) 

ภาษีอากรท่ีดีควรได้รับการยอมรับจากประชาชน รัฐควรต้องแสดงให้เห็นถึงประโยชน์หรือผลตอบแทนท่ีผู้

เสียภาษีจะได้รับจากการเสียภาษี จะทำให้ผู้เสียภาษียอมรับการเสียภาษีมากข้ึน 

2.1.6 หลักการเป�นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability) 

ภาษีอากรท่ีดีต้องสามารถบริหารจัดเก็บได้อย่างมีประสิทธิภาพในทางปฏิบัติ ต้องสามารถจัดเก็บได้จริง 

2.1.7 หลักการทำรายได้ (Productivity) 

ภาษีอากรที่ดีต้องสามารถสร้างรายได้ให้รัฐได้เป�นอย่างดี ภาษีที่มีฐานภาษีกว้างและสามารถขยายตัวได้

อย่างรวดเร็วจะสามารถสร้างรายได้ให้รัฐได้เป�นอย่างดี 

2.1.8 หลักการยืดหยุ่น (Flexibility) 

ภาษีอากรท่ีดีควรสามารถปรับตัวให้เข้ากับการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจของประเทศหรือฐานะทาง

เศรษฐกิจของผู้เสียภาษีได้ง่าย 

 

 
5 เร่ืองเดียวกัน หน้า 92 
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2.2 การบริหารภาษีตามทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ 

ภาระภาษ ีตามกฎหมาย (Statutory tax incidence) แตกต ่างจากภาระภาษีทางเศรษฐศาสตร์ 

(Economic tax incidence) โดยภาระภาษีตามกฎหมายจะอยู่กับผู ้ที่มีหน้าท่ีเสียภาษีตามกฎหมาย ในขณะท่ี

ภาระภาษีทางเศรษฐศาสตร์ หมายถึง ส่วนต่างราคาท่ีผู้ซื้อจ่ายเมื่อมีภาษี เปรียบเทียบกับก่อนมีภาษีนั้น ซึ่งในทาง

เศรษฐศาสตร์นั้นภาระภาษีจะตกอยู่กับผู้ซื้อหรือผู้ขาย ขึ้นอยู่กับการตอบสนองทางพฤติกรรมต่อราคาของสินค้า

หลังภาษี5

6 ยกตัวอย่างเช่น สินค้าชนิดหนึ่งมีจุดดุลยภาพก่อนเก็บภาษีอยู่ท่ีจุด A ราคาขาย 15 บาท และมีปริมาณ

การขายท่ี 100 หน่วย หากรัฐบาลเก็บภาษี 5 บาทต่อหน่วยจากผู้ผลิต เส้นอุปทานจะเล่ือนไปทางซ้ายเป�นเส้น S’ 

จุดดุลยภาพจะเลื่อนเป�นจุด C ราคาขายสินค้าเพิ่มขึ้นเป�น 18 บาท (เพิ่มจากเดิม 3 บาท) และปริมาณการขาย

ลดลงเหลือ 80 หน่วย (ลดจากเดิม 20 หน่วย) จะเห็นว่าภาระภาษีท่ีเพิ่มข้ึน 5 บาท ผู้ซื้อรับภาระ 3 บาทหรือ 60% 

ของภาระภาษี และผู้ขายรับภาระ 2 บาทหรือ 40% ของภาระภาษี6

7 ดังรูปภาพท่ี 1 

รูปภาพท่ี 1 ดุลยภาพหลังมีการจัดเก็บภาษีจากผู้ขาย7

8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ในทางกลับกัน หากรัฐเก็บภาษี 5 บาทต่อหน่วยจากฝ��งผู้ซื้อแทน การเก็บภาษีจะส่งผลต่อดุลยภาพ คือ 

เส้นอุปสงค์จะเล่ือนไปทางซ้ายเป�นเส้น D’ เนื่องจากความเต็มใจจ่ายของผู้บริโภคลดลง ส่งผลให้ราคาขายลดลงมา

ท่ีราคา 13 บาท (ลดลงจากเดิม 2 บาท) และนำภาษีส่งรัฐ 5 บาท ส่งผลให้ราคารวมท้ังหมดท่ีผู้บริโภคต้องจ่ายอยู่ท่ี 

 
6 อธิภัทร มุทิตาเจริญ, เศรษฐศาสตร์ภาษี, พิมพ์คร้ังที่ 1 (กรุงเทพฯ: สำนักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, ป� 2564), หน้า 27 
7 เร่ืองเดียวกัน หน้า 28-29 
8 เร่ืองเดียวกัน หน้า 29 
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18 บาท เท่ากับว่าภาระภาษีของผู้ซื้อเท่ากับ 3 บาท (18-15 บาท) ในขณะที่ผู้ขายจะมีภาระภาษี 2 บาท (15-13 

บาท) จะเห็นว่าภาระภาษีเหมือนกับกรณีท่ีจัดเก็บภาษีจากผู้ขายแทน8

9 ดังรูปภาพท่ี 2 

รูปภาพท่ี 2 ดุลยภาพหลังมีการจัดเก็บภาษีจากผู้ซื้อ9

10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 การกำหนดภาระภาษีว ่าจะตกอยู ่ฝ� �งผู ้ซื ้อหรือผู ้ขายนั้น ขึ ้นอยู่กับว่าทั ้งสองฝ่ายตอบสนองต่อการ

เปลี่ยนแปลงราคามากน้อยเพียงใด สินค้าที่มีความยืดหยุ่นของอุปสงค์ต่ำ เช่น ยารักษาโรค การเปลี่ยนแปลงของ

ราคาจะไม่ส่งผลต่อความต้องการซื้อของผู้บริโภค ผู้ซื้อจะเป�นผู้แบกรับภาระภาษีมากกว่าผู้ขาย ในขณะท่ีสินค้าท่ีมี

ความยืดหยุ่นของอุปสงค์มาก เช่น สินค้าฟุ่มเฟ�อย สินค้าที่ทดแทนได้ง่าย การเปลี่ยนแปลงของราคาจะส่งผลต่อ

ความต้องการซือ้ของผู้บริโภค ผู้ขายจะเป�นผู้แบกรับภาระภาษีมากกว่าผู้ซื้อ10

11 

2.2.1 บทบาทของความยืดหยุ่นต่อการกำหนดขนาดของต้นทุนประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ 

เมื่อมีการเก็บภาษีจากผู้ขาย และเส้นอุปทานเล่ือนจากเส้น S เป�นเส้น S’ ทำให้จุดดุลยภาพเล่ือนจากจุด A 

เป�นจุด B ซึ ่งที ่จุด B นี ้ ปริมาณการบริโภคสินค้าลดลงจาก Q เป�น Q1 โดยการลดลงนี ้ส่งผลให้เกิดต้นทุน

ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ (Economic efficiency cost หรือ Deadweight loss (DWL)) ซึ่งต้นทุนประสิทธิภาพ

จะสะท้อนส่วนต่างของความเต็มใจท่ีจะจ่ายเงินเพื่อสินค้าและต้นทุนของสินค้าท่ีเป�นผลจากปริมาณการลดลงของ

การบริโภค จากภาพด้านบนต้นทุนประสิทธิภาพ คือ พื้นที่ที่แรเงา ในกรณีที่สินค้ามีความยืดหยุ่นของอุปสงค์สูง 

 
9 อธิภัทร มุทิตาเจริญ, เศรษฐศาสตร์ภาษี, อ้างแล้ว หน้า 29-30 
10 เร่ืองเดียวกัน หน้า 30 
11 เร่ืองเดียวกัน หน้า 32 
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เส้นอุปสงค์จะลาด การจัดเก็บภาษีจะส่งผลต่อปริมาณการบริโภคมาก ทำให้ต้นทุนประสิทธิภาพมีขนาดใหญ่11 12 ดัง

รูปภาพท่ี 3 

รูปภาพท่ี 3 ต้นทุนประสิทธิภาพจากการจัดเก็บภาษีจากผู้ขาย กรณีความยืดหยุ่นของอุปสงค์สูง 12

13 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ในกรณีที่สินค้ามีความยืดหยุ่นของอุปสงค์ต่ำ เส้นอุปสงค์จะชัน การจัดเก็บภาษีจะส่งผลต่อปริมาณการ

บริโภคไม่มากนัก ทำให้ต้นทุนประสิทธิภาพมีขนาดเล็ก ดังรูปภาพท่ี 4 

รูปภาพท่ี 4 ต้นทุนประสิทธิภาพจากการจัดเก็บภาษีจากผู้ขาย กรณีความยืดหยุ่นของอุปสงค์ต่ำ13

14 

 
12 เร่ืองเดียวกัน หน้า 40 - 41 
13 เร่ืองเดียวกัน หน้า 41 
14 เร่ืองเดียวกัน หน้า 41 
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ความยืดหยุ ่นมีผลต่อขนาดของต้นทุนประสิทธิภาพที ่ เป �นผลมาจากการจัดเก็บภาษี โดยต้นทุน

ประสิทธิภาพนี้เกิดจากการปรับเปล่ียนพฤติกรรมเพื่อตอบสนองต่อภาษีของผู้ซื้อผู้ขาย หากการจัดเก็บภาษีจะส่งผล

ให้ผู้ซื้อผู้ขายปรับเปล่ียนพฤติกรรมของตนมาก ขนาดของต้นทุนประสิทธิภาพก็จะใหญ่ตามไปด้วย ในทางกลับกัน

หากการจัดเก็บภาษีส่งผลให้ผู้ซื้อผู้ขายปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของตนน้อย ขนาดของต้นทุนประสิทธิภาพก็จะเล็ก

ตามไปด้วย 

2.2.2 ทฤษฎีระบบภาษีท่ีมีประสิทธิภาพท่ีสุด (Optimal Taxation) 

 ทฤษฎีระบบภาษีท่ีมีประสิทธิภาพท่ีสุด (Optimal Taxation) หมายถึงแนวคิดการออกแบบระบบภาษีเพื่อ

ทำให้ต้นทุนประสิทธิภาพมีขนาดเล็กท่ีสุด14

15 

2.2.2.1 ทฤษฎี Optimal Commodity Taxation คือ การกำหนดอัตราภาษีสำหรับสินค้าแต่ละประเภท

เพื่อทำให้ต้นทุนประสิทธิภาพ (Economic efficiency cost หรือ Deadweight loss (DWL)) มีขนาดเล็กที่สุด 

ภายใต้เงื ่อนไขรายได้ที ่ต้องการจัดเก็บ ภายใต้ทฤษฎี Optimal Commodity Taxation การจะทำให้ต ้นทุน

ประสิทธิภาพมีขนาดเล็กท่ีสุด รัฐควรกำหนดอัตราภาษีท่ีทำให้ต้นทุนประสิทธิภาพจากแต่ละบาทของภาษีสินค้าแต่

ละประเภท มีขนาดเท่ากัน เพราะ อัตราภาษีที่สูงขึ้นจะทำให้ต้นทุนประสิทธิภาพมากขึ้น ดังนั้นถ้าสัดส่วนต้นทุน

ประสิทธิภาพต่อบาทของสินค้า A มากกว่าสัดส่วนนั้นของ B รัฐควรท่ีจะลดอัตราภาษีของ A ลงและเพิ่มอัตราภาษี

ของ B จนกระท่ังสัดส่วนต้นทุนประสิทธิภาพต่อบาทของสินค้า A เท่ากับสินค้า B 

2.2.2.2 ทฤษฎี Optimal Income Taxation คือ การกำหนดอัตราภาษีสำหรับแต่ละกลุ่มรายได้เพื่อทำให้

ต้นทุนประสิทธิภาพมีขนาดเล็กที่สุด ภายใต้เงื ่อนไขรายได้ที ่ต้องการจัดเก็บ ภายใต้ทฤษฎี Optimal Income 

Taxation เพื่อให้ได้สวัสดิการสังคม (Social Welfare) สูงท่ีสุด รัฐบาลควรกำหนดอัตราภาษีสำหรับแต่ละคน โดย

ให้สัดส่วน Marginal utility ต่อ Marginal revenue เท่ากันทุกคน 

 อย่างไรก็ตาม ตามหลัก Inverse Elasticity ของทฤษฎี Optimal Commodity Taxation เห็นว่ารัฐควร

จัดเก็บภาษีอัตราท่ีต่ำกับสินค้าท่ีมีความยืดหยุ่นของอุปสงค์สูง เช่น สินค้าฟุ่มเฟ�อย และควรจัดเก็บภาษีอัตราท่ีสูง

กับสินค้าที่มีความยืดหยุ่นของอุปสงค์ต่ำ เช่น สินค้าจำเป�น เพื่อให้ต้นทุนประสิทธิภาพมีขนาดเล็ก จะเห็นว่าการ

จัดเก็บภาษีตามหลัก Inverse Elasticity ค่อนข้างไม่เป�นธรรม ซึ่งรัฐไม่ควรจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ำสำหรับการ

บริโภคสินค้าฟุ่มเฟ�อย ซึ่งเป�นสินค้าที่บริโภคโดยผู้มีฐานะร่ำรวย การจัดเก็บภาษีตามทฤษฎี Optimal Income 

Taxation จึงเป�นการจัดเก็บที่มีความเป�นธรรมมากกว่า เนื่องจากเป�นการกำหนดอัตราภาษีเพื่อทำให้สิทธิภาพมี

ขนาดเล็กท่ีสุด โดยคำนึงถึงรายได้ของผู้เสียภาษีและสวัสดิการสังคมท่ีจะได้รับ 

 
15 เร่ืองเดียวกัน หน้า 41 
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2.3 ประเภทของภาษีอากร 

ภาษี แบ่งได้เป�นหลายประเภทข้ึนอยู่กับว่าใช้เกณฑ์ใดในการแบ่ง ซึ่งโดยท่ัวไปเกณฑ์ในการจำแนกท่ีได้รับ

ความนิยม ได้แก่ การจำแนกตามประเภทของฐานภาษี (Tax Base) การจำแนกตามพรมแดนแห่งอำนาจปกครอง 

(Jurisdiction) การจำแนกตามการผลักภาระภาษี (Tax Shifting) และการจำแนกตามโครงสร้างอัตราภาษี (Tax 

Rate Structure)15

16 

2.3.1 การจำแนกตามประเภทของฐานภาษี (Tax Base) 

 โดยทั่วไปการจำแนกภาษีตามประเภทของฐานภาษี จะแบ่งภาษีออกได้เป�น 4 ประเภท ได้แก่ รายได้ 

(Income), การบริโภค (Consumption), ความมั่งคั ่ง (Wealth) และฐานอื่นๆ (Other Base) เช่น ภาษีเงินได้

จัดเก็บจากรายได้ ฐานภาษีก็คือรายได้, ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีสรรพสามิต จัดเก็บจากการซื้อขายสินค้าหรือให้บริการ 

ฐานภาษีก็คือการบริโภค, ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จัดเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ฐาน

ภาษีก็คือความมั่งค่ัง, ฐานอื่นๆ เป�นการเก็บภาษีจากส่ิงอื่นนอกเหนือจากท้ัง 3 ฐานภาษีท่ีกล่าวมา เช่น ภาษีป้าย 

2.3.2 การจำแนกตามพรมแดนแห่งอำนาจปกครอง (Jurisdiction) 

จำแนกเป�น 2 ประเภท ได้แก ่ภาษีท่ีรัฐบาลกลางจัดเก็บและภาษีท่ีรัฐบาลท้องถ่ินจัดเก็บ  

ภาษีที ่รัฐบาลกลางจัดเก็บ คือ ภาษีที ่รัฐบาลกลางจัดเก็บเอง มีความเกี ่ยวข้องกับความสัมพันธ์ทาง

เศรษฐกิจระหว่างประเทศ การรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจภายในประเทศ และการกระจายรายได้และความม่ัง

ค่ัง เช่น ภาษีศุลกากร ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล และภาษีมูลค่าเพิ่ม เป�นต้น 16

17  

ภาษีท่ีรัฐบาลท้องถ่ินจัดเก็บ คือ ภาษีท่ีรัฐบาลให้อำนาจแก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในการจัดเก็บเอง 1 7

18 

เป�นภาษีท่ีเก็บตามหลักผลประโยชน์ท่ีได้รับและภาษีท่ีท้องถ่ินมีความสามารถหรือมีความพยายามในการจัดเก็บสูง

เนื่องจากอยู่ใกล้ตัวทรัพย์หรือผู้มีหน้าที่เสียภาษี 18

19 จัดเก็บได้เท่าใดให้เป�นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

เพื่อใช้เป�นรายได้ในการพัฒนาท้องถ่ินของตนโดยไม่ต้องนำส่งรัฐบาล เช่น ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีป้าย เป�นต้น 

 

 
16 บุญธรรม ราชรักษ์, เศรษฐศาสตร์ภาษีอากรไทย, [ออนไลน์] อ้างแล้ว หน้า 9  
17 เร่ืองเดียวกัน หน้า 26-27 
18 องค์การบริหารส่วนตำบลกลอนโด อำเภอด่านมะขามเต้ีย จังหวัดกาญจนบุรี, ท่านทราบหรือไม่ภาษีท้องถิ่นคืออะไร?, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: 

http://www.klondo.go.th/news/news_detail.php?news_id=00004#:~:text=โดยภาษีท้องถิ่นที่รัฐบาล,ภาษีป้าย%20พ.ศ.2510  [24 

พฤศจิกายน 2564] 
19 บุญธรรม ราชรักษ์, เศรษฐศาสตร์ภาษีอากรไทย, [ออนไลน์] อ้างแล้ว หน้า 27 
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2.3.3 การจำแนกตามการผลักภาระภาษี (Tax Shifting) 

จำแนกโดยพิจารณาถึงความสามารถในการผลักภาระภาษีของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีตามกฎหมาย จำแนกได้ 2 

ประเภท คือ ภาษีทางตรง (Direct Tax) เช่น ภาษีเงินได้ และภาษีทางอ้อม (Indirect Tax) เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม 

2.3.4 การจำแนกตามโครงสร้างอัตราภาษี (Tax Rate Structure) 

จำแนกได้ 3 ประเภท คือ ภาษีอากรท่ีมีโครงสร้างอัตราภาษีแบบก้าวหน้า (Progressive Tax) ภาษีอากรท่ี

มีโครงสร้างอัตราภาษีแบบคงท่ี (Proportional Tax) และภาษีอากรที ่ม ีโครงสร้างอัตราภาษีแบบถอยหลัง 

(Regressive Tax) 

ประเภทของภาษีอากรสามารถแบ่งได้หลากหลายเกณฑ์ ดังที่กล่าวมาข้างต้น อย่างไรก็ตามในการศึกษา

ภาษีแต่ละประเภท จะต้องศึกษาจากโครงสร้างภาษี ซึ่งมีองค์ประกอบท่ีคล้ายๆกัน ดังนี้  

2.4 โครงสร้างภาษีอากร 

  ภาษีอากร ประกอบด้วย 6 โครงสร้างภาษีอากรที่สำคัญ คือ ผู้เสียภาษี ฐานภาษี อัตราภาษี การชำระ

ภาษี และการระงับข้อพิพาททางภาษี 

2.4.1 ผู้เสียภาษี (Tax Payer) 

 ผู้เสียภาษี คือ ผู้มีหน้าที่ต้องทำหน้าที่ยื่นและชำระภาษีตามกฎหมาย ทั้งนี้ภาษีแต่ละชนิดก็อาจกำหนด

ภาระหน้าท่ีของผู้เสียภาษีแตกต่างกันไป19

20 

2.4.2 ฐานภาษ ี(Tax Base) 

 ฐานภาษี คือ ส่ิงท่ีเป�นมูลเหตุให้บุคคลต้องเสียภาษี ซึ่งมีอยู่ 4 ประเภท คือ รายได้ (Income) การบริโภค 

(Consumption) ความมั่งค่ัง (Wealth) และฐานอื่นๆ (Other Base) โดยฐานเงินได้ เป�นการจัดเก็บภาษีจากเงินได้

ท่ีผู้เสียภาษีได้รับ เป�นการจัดเก็บภาษี ณ แหล่งท่ีมาของความมั่งค่ัง ถือเป�นส่ิงท่ีใช้วัดความสามารถในการเสียภาษี 

(Ability to Pay) ของแต่ละบุคคลได้ดีท่ีสุด ภาษีท่ีจัดเก็บจากฐานเงินได้ เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้

นิติบุคคล ฐานการบริโภค เป�นการจัดเก็บภาษีจากการซื้อสินค้าหรือบริการต่างๆ การบริโภคเป�นส่ิงท่ีแสดงให้เห็น

ถึงความสามารถในการใช้จ่ายของบุคคล ภาษีท่ีเก็บจากฐานการบริโภค เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีสรรพสามิต ภาษี

ศุลกากร ฐานทรัพย์สิน เป�นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินท่ีผู้เสียภาษีถือครองหรือสะสมไว้ เป�นการจัดเก็บภาษีจาก

ส่วนเกินของรายได้ และเป�นที ่ทราบกันดีว ่าทรัพย์สินเป�นเครื ่องแสดงฐานะของบุคคลและสามารถใช้วัด

 
20 ยุทธนา ศรีสวัสด์ิ, ผู้เสียภาษี, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.itax.in.th/pedia/ผู้เสียภาษี/ [20 พฤศจิกายน 2564] 
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ความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษีได้ ภาษีท่ีจัดเก็บจากฐานทรัพย์สิน เช่น ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษี

มรดก ฐานอื่นๆ เป�นการเก็บภาษีจากส่ิงอื่นนอกเหนือจากท้ัง 3 ฐานภาษีท่ีกล่าวมา เช่น ภาษีป้าย 

2.4.3 อัตราภาษี (Tax Rate) 

 อัตราภาษี คือ จำนวนเงินที่คิดคำนวณจัดเก็บภาษีจากสิ่งที่เป�นมูลเหตุในการเสียภาษี (ฐานภาษี) ซึ่งแบ่ง

ออกเป�น 3 ประเภท คือ อัตราภาษีคงท่ี (Proportional tax rates) อัตราภาษีท่ีมีค่าคงท่ีอยู่ท่ีอัตราเดียวไม่ว่าฐาน

ภาษีจะเพิ่มข้ึนหรือลดลงเป�นจำนวนใด เช่น ภาษีเงินได้นิติบุคคล (ไม่ใช่ SME) มีอัตราภาษีอยู่ท่ี 20% ไม่ว่าเงินได้

ของนิติบุคคลเป�นเท่าใด อัตราภาษีก้าวหน้า (Progressive tax rates)  อัตราภาษีท่ีมีค่าสูงข้ึนเมื่อฐานภาษีเพิ่มข้ึน 

เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ซึ่งอัตราภาษีแบบก้าวหน้าเป�นอัตราภาษีที่สะท้อนความสามารถในการเสียภาษี 

(Ability to Pay) ของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีได้มากท่ีสุด และอัตราภาษีถอยหลัง (Regressive tax rates) อัตราภาษีท่ีมี

ค่าลดลงเมื่อฐานภาษีเพิ่มข้ึน เช่น ภาษีท่ีดิน ซึ่งในป�จจุบันไม่ได้มีการจัดเก็บแล้ว 20

21  

2.4.4 วิธีการจัดเก็บภาษี (Tax Payment) 

 โดยท่ัวไป แบ่งเป�น 2 ประเภท คือ 

2.4.4.1 การประเมินภาษีโดยเจ้าพนักงาน (Taxpayer Passive System) คือ การกำหนดให้

หน่วยงานที่จัดเก็บมีหน้าที่ในการประเมินภาษีและแจ้งให้ผู้มีหน้าที่เสียภาษีชำระค่าภาษีตามที่กฎหมายกำหนด 

ในทางปฏิบัติผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีจะยื่นแบบแสดงรายการแก่หน่วยงานท่ีจัดเก็บ เพื่อเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานจัดเก็บ

จะทำการประเมินภาษีท่ีผู้เสียภาษีต้องชำระ 

2.4.4.2 การประเมินภาษีโดยผู้เสียภาษีประเมินตนเอง (Taxpayer Active System) คือ การท่ี

กฎหมายกำหนดให้ภาระหน้าท่ีการประเมินภาษีเป�นหน้าท่ีของผู้เสียภาษี โดยผู้เสียภาษีต้องยื่นแบบแสดงรายการ

และคิดคำนวณภาษีตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขท่ีกฎหมายกำหนดและนำไปชำระแก่เจ้าพนักงาน ท้ังนี้เจ้าพนักงาน

ต้องทำการตรวจสอบความถูกต้องของการประเมินตนเองของผู้เสียภาษีตามแบบรายการท่ีหน่วยงานกำหนด 

 

 

 

 

 
21 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, อ้างแล้ว หน้า 277-278 
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2.4.5 การระงับข้อพิพาท 

 โดยท่ัวไป สามารถกระทำได้ 2 วิธี คือ  

2.4.5.1 การขอให้มีการทบทวนคำส่ังการประเมินเรียกเก็บภาษี สามารถทำได้โดยผู้เสียภาษียื่นคำ

ร้องไปยังเจ้าพนักงานฝ่ายปกครองผู้มีอำนาจซึ่งมักจะเป�นผู้บังคับบัญชาของเจ้าพนักงานที่ประเมินเรียกเก็บภาษี

อากรเพื่อให้มีการทบทวนการออกคำส่ังประเมินเรียกเก็บภาษีอากรหรือการลงโทษทางภาษีอากร 

  2.4.5.2 การคัดค้านการประเมินเรียกเก็บภาษีอากร 

การระงับข้อพิพาททางภาษีอากรในขั้นตอนของฝ่ายปกครอง โดยผู้เสียภาษีอุทธรณ์โต้แย้งคำส่ัง

ประเมินภาษีอากรของเจ้าพนักงานประเมิน ก่อนจะเสนอคำฟ้องต่อศาล โดยสามารถทำได้ 3 รูปแบบ คือ การ

ร้องเรียนต่อเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปกครองผู้ออกคำส่ังประเมินภาษีอากร การขอให้ผู้บังคับบัญชาของเจ้าพนักงานประเมิน

ภาษีทบทวนคำสั่งประเมินภาษีอากร และการอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หากได้ทำการระงับข้อ

พิพาทในข้ันตอนของฝ่ายปกครองแล้ว และผู้เสียภาษียังคงมีข้อโต้แย้งอยู่ ผู้เสียภาษีสามารถนำคดีมาฟ้องต่อศาลได้ 

2.5 ภาษีทรัพย์สิน 

 ทรัพย์สิน หมายถึง ส่ิงท่ีมีความคงทน (ทางกายภาพ) หรือความมั่งค่ังท่ีมีลักษณะคงทนถาวร หรือเป�นส่ิงท่ี

รวมกันเป�นทรัพย์สมบัติของผู้เสียภาษึ21

22 

 ภาษีทรัพย์สิน 22

23 หมายถึง ภาษีที่จัดเก็บจากทรัพย์สินที่อยู่ในการยึดถือครอบครองของผู้เสียภาษีโดยคิด

คำนวณจากมูลค่าของทรัพย์สินเป�นสำคัญ (ฐานทรัพย์สิน) จึงนำมาสู่การจำแนกประเภทของภาษีทรัพย์สินซึ่งแบ่ง

ออกได้เป�น 2 ลักษณะ ได้แก่ 

1. ภาษีทรัพย์สินโดยทั่วไป เป�นภาษีที่คิดคำนวณจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของผู้เสียภาษี โดยนำมูลค่า

ทั้งหมดของทรัพย์สินมารวมกันเพื่อประเมินภาษีและหักค่าลดหย่อนและค่าใช้จ่าย เช่น ภาษีมรดก 

ภาษีทรัพย์สมบัติ เป�นต้น 
 

2. ภาษีทรัพย์สินเฉพาะอย่าง เป�นการจัดเก็บภาษีจากมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภทแยกส่วนกัน สามารถ

แบ่งประเภททรัพย์สินได้ตามลักษณะของการถือครอง คือ ทรัพย์สินที่อยู่ในการถือครอง เช่น ภาษี

ท่ีดิน และทรัพย์สินท่ีผู้ถือครองนั้นมิได้ครอบครองทรัพย์สินไว้ แต่ทำการจำหน่ายจ่ายโอนไปให้บุคคล

อื่น เช่น ภาษีการโอนชนิดมีค่าตอบแทน 

 
22 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีการรับมรดก, พิมพ์คร้ังที่ 1 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท รุ่งเรืองรัตน์พร้ินต้ิง จำกัด, ป� 2560), หน้า 7 
23 เร่ืองเดียวกัน หน้า 18 
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การจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินเป�นการจัดเก็บภาษีจากส่วนเกินของรายได้ เป�นการจัดเก็บจากส่วนที่เหลือ

ของรายได้หลังหักค่าใช้จ่าย ความสำคัญจึงอยู่ที ่มูลค่าของตัวทรัพย์ซึ ่งถือเป�นเครื ่องแสดงฐานะของบุคคลและ

สามารถใช้วัดความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษีได้ การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่ดีไม่ควรใช้อัตราภาษีที่สูง

เกินไปจนทำให้เจ้าของทรัพย์ไม่สามารถถือครองทรัพย์สินต่อไปได้ 

 การจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน เป�นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินที่อยู่ในความครอบครองของผู้เสียภาษี ซึ่ง

สามารถแยกได้เป�น 2 วิธี คือ การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินโดยวิธีทางตรง และโดยวิธีทางอ้อม 

1. การจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินโดยวิธีทางตรง  

   การจัดเก็บภาษีท่ีต้ังอยู่บนพื้นฐานของมูลค่าทรัพย์สิน โดยจัดเก็บจากยอดรวมของมูลค่าทรัพย์สินทุก

ประเภท เมื่อมีการโอนทรัพย์สิน (ให้เปล่าหรือมีค่าตอบแทน) เช่น ภาษีท่ีดิน และการจัดเก็บตามมูลค่าส่วนเพิ่มของ

ทรัพย์สิน เช่น ภาษีผลได้จากทุน (Capital Gain Tax) 
 

2. การจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินโดยวิธีทางอ้อม  

      การจัดเก็บผ่านทางเงินได้หรือทรัพย์ที่งอกเงยจากทรัพย์สิน ในรูปแบบของภาษีเงินได้ เช่น ดอกเบ้ีย

เงินฝากธนาคาร, ค่าเช่าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ เป�นต้น อย่างไรก็ตามการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินโดยวิธี

ทางอ้อมอาจทำให้เกิดการจัดเก็บภาษีซ้ำซ้อนได้ 

 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป�นสิ่งที่มีความสำคัญมากในระบบภาษีทรัพย์สิน เนื่องจากภาษีทรัพย์สิน

คำนวณมาจากมูลค่าทรัพย์สิน โดยคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน ได้อธิบายวิธีการประเมินราคาทรัพย์สินท่ี

ได้รับความนิยมในต่างประเทศไว้ 3 วิธี 

1. วิธีต้นทุนทดแทน (Replacement-Cost Approach) คือ เป�นวิธีการคิดหามูลค่าของโรงเรือน ส่ิงปลูก

สร้างที่จะทำการประเมินราคาโดยการประมาณราคาต้นทุนราคาค่าก่อสร้างใหม่ในลักษณะทดแทน

ของเก่าหักด้วยค่าเส่ือมตามอายุการก่อสร้าง โดยมูลค่าทรัพย์สินจะเท่ากับมูลค่าท่ีดินรวมมูลค่าส่ิงปลูก

สร้างหลังหักค่าเส่ือมราคา23

24 

2. วิธีรายได้ (Income-Capitalization Approach) คือ การประเมินราคาที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างโดย

พิจารณาจากศักยภาพในการสร้างรายได้ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นในอนาคตแปลงมาเป�นมูลค่า

 
24 อารี งามศิริอุดม, การประเมินราคาทรัพย์สนิ, [ออนไลน์] แหล่งทีม่า: http://sub.led.go.th/pi/wp-content/uploadsการประเมินราคาทรัพย-์

เอกสารบรรยาย-ppt-อ.อารี.pdf [20 พฤศจิกายน 2564] 
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ป�จจุบันของรายได้ที่คาดว่าจะได้รับ โดยใช้การคำนวณทางการเงิน เช่น Discounted Cash Flow 

Method25 

3. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) คือ การประเมินราคาท่ีพิจารณาจาก

ราคาที่ได้ทำการซื้อขายกันในตลาดในช่วงเวลาที่ทำการประเมินราคา แต่หากในช่วงนั้นไม่มีการซื้อ

ขายในตลาดให้ใช้ราคาซื้อขายท่ีทำล่าสุดเป�นเกณฑ2์5

26 
 

ภาษีทรัพย์สินถือเป�นเครื่องมือหนึ่งที่สามารถช่วยลดความเหลื่อมล้ำในสังคมได้ เนื่องจากภาษีทรัพย์สิน

จัดเก็บจากทรัพย์สิน ซึ่งเป�นเครื่องแสดงฐานะ ผู้ที่มีทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงก็จะมีภาระภาษีมาก ผู้ที่มีทรัพย์สินที่มี

มูลค่าต่ำก็จะมีภาระภาษีน้อย ภาษีทรัพย์สินจึงเป�นเครื่องมือหนึ่งท่ีช่วยกระจายทรัพยากรจากคนท่ีมีทรัพยากรมาก

ในสังคมไปสู่คนที่มีทรัพยากรน้อย นอกจากนี้ภาษีทรัพย์สินยังช่วยกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน เช่น 

ที่ดิน อาคาร อย่างเหมาะสม เพราะ เมื่อมีการจัดเก็บภาษี เจ้าของทรัพย์สินจะปล่อยให้ทรัพย์สินของตนท้องรา้ง

ว่างเปล่าน้อยลง 

 
25 ราชกิจจานุเบกษา, กฎกระทรวง การกำหนดราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง การจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง และแผนที่

ประกอบการประเมินราคาที่ดิน, หน้า 1 
26 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, พิมพ์คร้ังที่ 1 (กรุงเทพฯ : บริษัท สำนักพิมพ์วิญ�ูชน จำกัด, ป� 2563), หน้า 193 



19 
 

บทที่ 3 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสรา้งของประเทศไทยและต่างประเทศ 
 

ภาษีทรัพย์สินมีการจัดเก็บต้ังแต่สมัยอียิปต์โบราณประมาณ 3,000 ป�ก่อนครสิตศักราช โดยจัดเก็บมาเพื่อ

ใช้ในการสร้างโรงเก็บอาหาร สร้างพีระมิด ค่าแรงทหาร โดยจัดเก็บในรูปผลผลิตทางการเกษตร สัตว์เล้ียง แรงงาน 

ภาษีถูกประเมินและจัดเก็บโดยขุนนาง (Viziers) ที่แต่งตั้งโดยฟาห์โร 26

27 ขุนนางทำบันทึกว่าใครเป�นเจ้าของที่ดิน 

ขนาดเท่าไหร่ ผู้เสียภาษีส่วนใหญ่ คือ ชาวนา และอัตราภาษีประมาณ 10% ของผลผลิต 27

28 ขุนนางผู้ประเมินและ

จัดเก็บภาษี ถือเป�นทรัพยากรบุคคลที่สำคัญมากในสมัยนั้น แม้ฟาห์โรจะเสด็จสวรรคตและตามความเชื่อขุนนาง

จะต้องถูกสังหารและฝ�งเคียงข้างไปกับฟาห์โร แต่ขุนนางผู้ประเมินและจัดเก็บภาษี (Viziers) จะเป�นขุนนางเพียง

กลุ่มเดียวท่ียังคงมีชีวิตรอด 

สมัยกรีก ขุนนางชื่อว่า Aristides (530 B.C. – 468 B.C.) เป�นผู้วางระบบภาษีทรัพย์สินซึ่งว่ากันว่าเป�น

ระบบที่ดีและเป�นธรรมมาใช้ อย่างไรก็ตามในช่วงสงครามเพโลพอนนีเซียน (Peloponnesian War) ระหว่าง

เอเธนส์และสปาร์ตัน ระบบของ Aristides ก็หายไป รัฐจัดเก็บภาษีทรัพย์สินสูงมากจนประชาชนเรียกร้องให้รัฐลด

ภาษีลง รัฐจึงลดการเก็บภาษีทรัพย์สินลง แต่เพิ่มการเก็บภาษีนำเข้าและส่วยจากรัฐเมืองขึ้นแทน ซึ่งส่วยดังกลา่ว

คำนวณมาจากทรัพย์สินของประชาชนในรัฐเมืองขึ ้นนั่นเอง สงครามเพโลพอนนีเซียน (Peloponnesian War) 

ดำเนินต่อไปและภาษีก็ถูกเก็บเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ จนกระท่ังสงครามส้ินสุดและเอเธนส์แพ้สงคราม28

29  

สมัยโรมัน พระเจ้าอเล็กซานเดอร์ผู้ยิ ่งใหญ่ (Alexander the Great (356 B.C. – 323 B.C.)) นอกจาก

พระองค์จะทรงพระปรีชาสามารถด้านการรบแล้ว ยังทรงพระปรีชาสามารถในการบริหารจัดการบ้านเมืองด้วย 

พระองค์จัดทำคู่มือการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินเพื่อใช้เป�นแนวทางในการปฏิบัติงานสำหรับขุนนางในเวลาที่พระองค์

เสร็จออกทำสงครามต่างเมือง ภาษีก็จะยังถูกจัดเก็บได้อย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ในสมัยของพระองค์ภาษี

ครึ่งหนึ่งที่จัดเก็บได้จะถูกนำไปใช้ในการพัฒนาสาธารณูปโภคเพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชน 29

30 ต่อมาสมัย

พระเจ้าออกัสตุส (Augustus Caesar) ภาษีทรัพย์สินถูกจัดเก็บในอัตรา 1% ของมูลค่าทรัพย์สิน (ทรัพย์สิน 

หมายถึง ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และทรัพย์สินส่วนตัว รวมถึงพืชและสัตว์เล้ียงด้วย) ยกเว้นในช่วงสงครามหรือวิกฤติท่ี

 
27 Amanda Farrell, The History of Property Taxes, [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: https://www.proplogix.com/blog/the-history-of-property-

taxes/, [20 ธันวาคม 2564] 
28 Richard Henry Carlson, A Brief History of Property Tax, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.iaao.org/uploads/a_brief_history_of_ 

property_tax.pdf, [20 ธันวาคม 2564], หน้า 3 
29 เร่ืองเดียวกัน หน้า 4 
30 เร่ืองเดียวกัน หน้า 4 
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อาจสูงถึง 3% ของมูลค่าทรัพย์สิน พระเจ้าออกัสตุส (Augustus Caesar) มีแนวคิดว่าประชาชนไม่ได้ผลิตในอัตรา

การผลิตที่สูงที่สุด ดังนั้นจึงได้ปรับเปลี่ยนการจัดเก็บภาษีใหม่โดยประเมินภาษีจากผลผลิตที่ควรจะผลิตได้ ไม่ใช่

ผลผลิตท่ีผลิตได้จริง กล่าวคือเกษตรกรท่ีเป�นเจ้าของท่ีดินพื้นท่ีเท่ากัน เสียภาษีเท่ากันโดยไม่สนว่าผลผลิตท่ีได้จาก

ท่ีดินดังกล่าวเป�นเท่าไหร่ แนวคิดของพระเจ้าออกัสตุส (Augustus Caesar) ถือเป�นแนวคิดท่ีกระตุ้นให้เกิดการใช้

ประโยชน์สูงสุดในท่ีดิน30

31 

ในช่วงศตวรรษที่ 10 ประเทศอังกฤษ จัดเก็บภาษีที่ดินจากผลผลิตทางการเกษตร โดยมีอัตราการจัดเก็บ

ประมาณ 10% ของผลผลิตท่ีได้ให้กับกษัตริย์ และอีก 10% ของผลผลิตท่ีได้ให้กับศาสนจักร ต่อมาในสมัยพระเจ้าวิ

ลเลียมท่ี 1 (William the Conqueror) 32 ได้มีการออกแบบการเก็บภาษีท่ีดินใหม่ โดยให้แต่ละเมืองมีหน้าท่ีจัดทำ

บัญชีทรัพย์สินเพื่อประเมินมูลค่าท่ีดินแต่ละแปลงของราษฎร และมูลค่าภาษีท่ีดินท่ีต้องจ่ายสำหรับราษฎรแต่ละคน 

บันทึกทรัพย์สินฉบับนั้น เรียกว่า “Doomsday Book”32

33 ซึ่งเป�นบันทึกท่ีนักประเมินราคาบางคนยังคงใช้อยู่แม้ใน

ป�จจุบัน ต่อมาในป� ค.ศ.1215 ภายใต้การปกครองของพระเจ้าจอห์น การบริหารประเทศไม่เป�นท่ีชื ่นชอบของ

ประชาชน มีการขูดรีดภาษีอย่างหนัก จึงได้มีการทำกฎบัตรแมกนา คาร์ตา (Magna Carta) 33

34 ซึ่งเป�นข้อตกลงท่ี

ควบคุมการใช้อำนาจของกษัตริย์และขุนนางไม่ให้ใช้อำนาจตามอำเภอ เช่น การข้ึนอัตราภาษีตามใจชอบ34

35 กฎบัตร

แมกนา คาร์ตา (Magna Carta) ได้กลายเป�นพื้นฐานแนวคิดทางการเมือง การปกครอง และกฎหมายท่ีสำคัญของ 

สหราชอาณาจักร และอีกหลายประเทศท่ัวโลก 

ในสมัยกรุงศรีอยุธยาซึ่งเป�นยุคที่การจัดเก็บภาษีอากรรุ่งเรืองมาก การจัดเก็บภาษีอากรในสมัยกรุงศรี

อยุธยา หรือที่เรียกกันในสมัยนั้นว่า ส่วยสาอากร แบ่งออกเป�น 4 ประเภท ได้แก่ จังกอบ คือ ภาษีท่ีเรียกเก็บจาก

การชักส่วนสินค้าท่ีนำเข้ามาจำหน่าย อากร คือ ภาษีท่ีเก็บจากผลประโยชน์ท่ีราษฎรทำมาหาได้ในการประกอบการ

ต่างๆ เช่น ทำนา ทำไร่ ต้มกลั่นสุรา เก็บของป่า อาจจัดเก็บเป�นตัวเงินหรือเป�นสิ่งของ ส่วย คือ สิ่งของที่รัฐบาล

เรียกร้องเอาจากเมืองที่อยู่ภายใต้ปกครองหรือเงินช่วยราชการท่ีเรียกเก็บจากราษฎรชายที่มิได้รับราชการทหาร 

และฤชา คือ ค่าธรรมเนียมท่ีทางราชการเรียกเก็บจากราษฎรซึ่งได้รับประโยชน์จากรัฐเป�นการเฉพาะตัว 35

36 ส่วยสา

อากรประเภท อากร อาจจัดว่าเป�นภาษีทรัพย์สิน เพราะเก็บจากผลผลิตท่ีราษฎรทำมาหาได้บนท่ีดินของตน 

 
31 เร่ืองเดียวกัน หน้า 4 
32 Tax Ease, The History of Property Taxes, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://taxease.com/the-history-of-property-taxes/, [20 ธันวาคม 2564] 
33 Richard Henry Carlson, A Brief History of Property Tax, อ้างแล้ว, หน้า 5 
34 Richard Henry Carlson, A Brief History of Property Tax, อ้างแล้ว, หน้า 5 
35 ไทยรัฐออนไลน์, กฎบัตรแมกนา คาร์ตา กับวิวัฒนาการ ‘วัฒนธรรมรัฐธรรมนูญ’, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.thairath.co.th/ 

content/504696, [20 ธันวาคม 2564] 
36 กรมสรรพากร, การจัดเก็บภาษีอากรในสมัยกรุงศรีอยุธยา (พ.ศ. 1893 - พ.ศ. 2310), [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: https://www.rd.go.th/3459.html, 

[20 ธันวาคม 2564] 
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นอกจากนี้ในสมัยกรุงศรีอยุธยายังมีการเรียกเก็บ อากรตลาด เป�นอากรที่เก็บจากผู้ที่ออกร้านขายของใน

ตลาด ต่อมาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ซึ่งเก็บจากค่าเช่าที่เจ้าของตลาดได้รับมา และทรงมี

พระดำริเห็นว่า ราษฎรท่ีมีทุนน้อย ขายของได้ไม่มาก และถ้าเป�นสินค้าท่ีเน่าเสียได้หากขายไม่ได้จะขาดทุน แต่ผู้มี

ทรัพย์ท่ีต้ังโรงร้านไว้ใส่สินค้าขายของตนเอง หรือเจ้าของเรือท่ีให้ผู้อื่นเช่าเอาเรือไปบรรทุกสินค้าและรับจ้างซึ่งเป�นผู้

ที่มีผลประโยชน์มากกลับไม่ต้องเสียค่าที่ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯให้มีการจัดเก็บภาษีเรือ แพ โรงร้าน โดย

แบ่งเป�น 3 ประเภทแลมีพิกัดอัตราแน่นอน คือ เรือ โรงร้าน และแพ36

37 

ต่อมาในป� พ.ศ. 2475 ได้มีการตราพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 ประกาศ ณ 

วันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2475 และให้ยกเลิกพระราชบัญญัติภาษีโรงร้าน ตึก แพ ร.ศ. 1232 และประกาศอื่นๆท่ี

เกี่ยวข้อง ในช่วงแรกให้บังคับใช้เฉพาะในเขตจังหวัดพระนครและธนบุรีบางพื้นท่ี ต่อมาได้ขยายบังคับใช้ในจังหวัด

อื่นๆ รวมท้ังในท้องท่ีนอกเขตเทศบาลและนอกเขตสุขาภิบาล37

38 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 

2475 ได้มีการแก้ไขบทบัญญัติเพิ่มเติมหลายครั้ง เพื่อให้สอดคล้องกับความเปลี่ยนแปลงของบ้านเมือง อย่างไรก็

ตามแม้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 จะมีการแก้ไขบทบัญญัติเพิ่มเติมหลายครั้ง แต่ก็

ยังคงมีประเด็นป�ญหาเกิดข้ึนอยู่ จึงทำให้มีการตราพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ข้ึน และ

ให้ยกเลิกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475  พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508  

และกฎหมายอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง 

3.1 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 ถูกตราเป�นครั้งแรกในสมัยพระบาทสมเด็จ

พระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว และมีผลบังคับใช้ต้ังแต่วันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 247538

39 และได้มีการแก้ไขต่อมาอีกหลายครั้ง 

อย่างไรก็ตามการบังคับใช้กฎหมายดังกล่าวทำให้เกิดข้อพิพาทหลายประการกับผู้เสียภาษี เนื่องจากบทบัญญัติขาด

ความชัดเจนต้องอาศัยการตีความ และเป�ดโอกาสให้เจ้าหน้าที่ผู้ประเมินต้องใช้ดุลยพินิจค่อนข้างสูง ประกอบกับ

สภาพบ้านเมืองมีการพัฒนาเปล่ียนแปลงทำให้บทบัญญัติดังกล่าวไม่เหมาะสมกับสภาพป�จจุบัน  

จากประเด็นป�ญหาดังกล่าว ในป� พ.ศ. 2562 จึงได้มีการบังคับใช้พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

พ.ศ. 2562 เพื่อจะช่วยลดป�ญหาท่ีเกิดจากการบังคับใช้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 

 
37 พันธาทิพย์ ศรีขวัญ, ป�ญหาการกำหนดค่ารายป�ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2553), หน้า 6-7 
38  เร่ืองเดียวกัน หน้า 8 
39 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, พิมพ์คร้ังที่ 1, (กรุงเทพฯ: บริษัท สำนักพิมพ์วิญ�ูชน จำกัด, 2563), หน้า 23 



22 

 

 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 39

40 คือ ภาษีที่จัดเก็บจากโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นกับที่ดินที่ใช้ต่อเนื่องกับ

โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น 

ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี 

เจ้าของโรงเรือนหรือเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง หากเจ้าของท่ีดินและเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นๆ

เป�นคนละเจ้าของกัน ให้เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นๆ เป�นผู้เสียค่าภาษีท้ังท่ีดินและโรงเรือนหรือส่ิง

ปลูกสร้างอื่น 

ฐานภาษี 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน คิดคำนวณจากค่ารายป� ซึ่ง “ค่ารายป�” หมายถึง จำนวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควร

ให้เช่าได้ในป�หนึ่งๆ และให้พิจารณาควบคู่กับค่ารายป�ของป�ท่ีผ่านมา การประเมินค่ารายป� แบ่งได้เป�น 2 กรณี คือ

กรณีทรัพย์สินนั้นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่า คือ ค่ารายป� แต่หากเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้นไม่ใช่จำนวนเงินท่ีเหมาะสม 

เจ้าหน้าท่ีมีอำนาจประเมินค่ารายป�นั้นได้ และกรณีหาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดำเนินกิจการเองหรือ

ด้วยเหตุประการอื่น ให้เจ้าหน้าท่ีมีอำนาจประเมินค่ารายป�นั้นได้ 

อัตราภาษี 

มาตรา 8 กำหนดให้ อัตราภาษี เท่ากับ 12.5% ของค่ารายป� 

การชำระภาษี 

ผู้รับประเมินยื่นแบบพิมพ์เพื่อแจ้งรายการทรัพย์สินต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในท้องที่ซึ่งทรัพย์สินนั้นตั้งอยู่

ภายในเดือนกุมภาพันธ์ของทุกป� และกรอกรายการในแบบพิมพ์ตามความเป�นจริงให้ครบถ้วน แล้วส่งคืนไปยัง

พนักงานเจ้าหน้าท่ีแห่งท้องท่ีท่ีทรัพย์สินนั้นต้ังอยู่ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้รับแบบพิมพ์แจ้งรายการทรัพย์สินแล้ว 

ให้ทำการตรวจสอบและประเมินค่ารายป�และภาษีท่ีต้องเสีย และแจ้งการประเมินไปยังผู้เสียภาษี โดยให้ผู้มีหน้าท่ี

เสียภาษีนำค่าภาษีไปชำระต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายใน 30 วันนับแต่วันถัดจากวันที่ได้รับแจ้งการประเมิน ณ 

สำนักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นตั ้งอยู่ หรือสถานที่อื่นที่ผู้บริหาร

ท้องถ่ินกำหนดโดยประกาศล่วงหน้าไว้ ณ สำนักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นไม่น้อยกว่า 30 วัน 

 

 

 
40 องค์การบริหารส่วนตำบลบ้านคลองสวน, ความรู้เร่ืองภาษี : ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีป้าย ภาษีบำรุงท้องที่, [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: 

http://banklongsuan.go.th /ภาษี/, [20 พฤศจิกายน 2564] 
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การระงับข้อพิพาท 

แบ่งออกเป�นการระงับข้อพิพาทในช้ันฝ่ายปกครอง และ การระงับข้อพิพาทในช้ันศาล 

การระงับข้อพิพาทในช้ันฝ่ายปกครอง หากผู้รับประเมินไม่เห็นด้วยกับการประเมิน สามารถขอพิจารณาการ

ประเมินภาษีใหม่ได้ ภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีได้รับแจ้การประเมิน โดยยื่นคำร้องต่อผู้บริหารท้องถ่ินระดับสูง 

การระงับข้อพิพาทในชั้นศาล หากผู้รับประเมินไม่พอใจในคำชี้ขาดเกี ่ยวกับการพิจารณาประเมินใหม่

สามารถนำคดีข้ึนสู่ศาลได้ โดยต้องทำภายใน 30 วัน นับแต่วันรับแจ้งความให้ทราบคำช้ีขาด ท้ังนี้ผู้รับประเมินต้อง

ชำระภาษีตามคำช้ีขาดต่อเจ้าหน้าท่ีจัดเก็บภาษีก่อน ไม่เช่นนั้นศาลจะไม่รับฟ้อง และหากคำพิพากษาท่ีสุดของศาล

แก้คำช้ีขาดของการประเมินใหม่ ให้พนักงานผู้ประเมินแก้ไขการประเมินให้ถูกต้อง 

3.2 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 

 ภาษีบำรุงท้องท่ี หมายถึง ภาษีท่ีจัดเก็บจากเจ้าของท่ีดิน ตามราคาปานกลางท่ีดินและตามบัญชีอัตราภาษี 

บํารุงท้องท่ี โดยพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 มีสาระสำคัญ ดังนี้ 

ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี 

เจ้าของที่ดินเป�นผู้ม ีหน้าที่เสียภาษี โดยมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 

กำหนดให้เจ้าของท่ีดินในวันท่ี 1 มกราคมของป�ใดมีหน้าท่ีเสียภาษีบำรุงท้องท่ีสำหรับป�นั้นจากราคาปานกลางของ

ท่ีดิน และมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวได้กำหนดให้ เจ้าของท่ีดิน หมายถึง บุคคลหรือคณะบุคคลไม่ว่าจะ

เป�นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน หรือครอบครองอยู่ในท่ีดินท่ีไม่เป�นกรรมสิทธิ์ของเอกชน 

ฐานภาษี 

ฐานภาษีในการคำนวณภาษีบำรุงท้องที่ คือ ราคาปานกลางของที่ดินตามบัญชีอัตราภาษีบำรุงท้องที่ท้าย

พระราชบัญญัตินี้ 40 41 และมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัตินี้กำหนดให้ ที่ดิน หมายถึง พื้นที่ดิน และให้หมายความ

รวมถึงพื้นท่ีท่ีเป�นภูเขาหรือท่ีมีน้ำด้วย  

การตีราคาปานกลางจะกระทำทุก 4 ป�41 42 โดยคณะกรรมการท่ีแต่งต้ังโดยผู้ว่าราชการจังหวัด42

43 การตีราคา

ปานกลางของท่ีดินนั้นจะนำเอาราคาท่ีดินในหน่วยท่ีจะทำการตีราคา ซึ่งซื้อขายกันโดยสุจริตครั้งสุดท้ายไม่น้อยกว่า

 
41 มาตรา 7 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
42 มาตรา 16 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
43 มาตรา 14 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
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สามรายในระยะเวลาไม่เกินหนึ่งป�ก่อนวันตีราคา มาคำนวณถัวเฉลี่ยเป�นราคาปานกลาง โดยไม่ให้คำนวณราคา

โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกเข้าด้วย43

44 

หากไม่สามารถตีราคาโดยวิธีการข้างต้นได้ ให้นำเอาราคาปานกลางที่คำนวณตามวิธีการข้างต้นของที่ดิน

ในหน่วยใกล้เคียงท่ีมีสภาพและทำเลท่ีดินคล้ายคลึงกันมาเป�นราคาปานกลางของท่ีดินในหน่วยนั้นได้ และถ้าหากยัง

ไม่สามารถตีราคาปานกลางของท่ีดินได้ ให้กำหนดราคาปานกลางของท่ีดินโดยถือเกณฑ์อย่างอื่นอันอาจแสดงราคา

ตลาดของท่ีดินโดยเฉล่ียได้44

45 

อัตราภาษีและการชำระภาษี 

อัตราภาษีที ่ใช้ในการคำนวณภาษีบำรุงท้องท่ีให้ใช้อัตราตามที่ประกาศในท้ายพระราชบัญญัติ โดย 

แบ่งเป�น 34 อัตราตามระดับราคาปานกลางของท่ีดิน45

46 โดยเจ้าของท่ีดินจะต้องยื่นแบบแสดงรายการท่ีดิน (ภ.บ.ท.

5) และชำระภาษีป�ละครั้งต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม ถึงวันท่ี 30 เมษายน ของทุกป� 

อย่างไรก็ตามภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบำรุงท้องที่ เกิดป�ญหาบางประการในการจัดเก็บเนื่องจาก

กฎหมายดังกล่าวบังคับใช้มานาน โดยภาษีโรงเรือนและที่ดินบังคับใช้มาเป�นระยะเวลาประมาณ 87 ป� และภาษี

บำรุงท้องท่ีบังคับใช้เป�นระยะเวลาประมาณ 54 ป� ทำให้ไม่เหมาะสมกับสภาพการณ์ป�จจุบันท่ีได้มีการเปล่ียนแปลง

ไปมาก มีรูปแบบของโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างหลากหลายประเภทมากข้ึน เช่น ตู้โทรศัพท์ เสาไฟฟ้า สนามกอล์ฟ 

เป�นต้น ทำให้เกิดข้อพิพาทในการพิจารณาสิ่งปลูกสร้างในยุคป�จจุบันว่าเป�นทรัพย์สินที่อยู่ในข่ายต้องเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดินหรือไม่ ประกอบกับตัวบทบัญญัติที ่ขาดความชัดเจน ต้องอาศัยการตีความ โดยบทบัญญัติ

ดังกล่าวไม่ได้ให้ความหมายของ ท่ีดิน โรงเรือน และส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นๆ ไว้อย่างชัดเจนว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูก

สร้างอื ่นๆ คืออะไร มีลักษณะ เงื ่อนไข หรือองค์ประกอบอย่างไรบ้าง จึงทำให้ขาดหลักเกณฑ์ที ่แน่ชัดในการ

พิจารณาว่าทรัพย์สินแบบใดบ้างที่เข้าข่ายต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน และสิ่งปลูกสร้างในยุคป�จจุบันได้

เปล่ียนแปลงไปมาก ยิ่งทำให้เกิดความยุ่งยากในการจัดเก็บมากข้ึน เจ้าหน้าท่ีผู้ประเมินต้องใช้ดุลยพินิจมาก นำไปสู่

ข้อพิพาทกับผู้เสียภาษี  

ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เป�นการจัดเก็บจากค่ารายป� ซึ่งหมายถึง ค่าเช่าท่ีควรจัดเก็บได้ในป�หนึ่งๆ จึงทำให้

เกิดความสับสนว่าภาษีโรงเรือนจัดเก็บจากค่าเช่าซึ่งเป�นภาษีฐานเงินได้ และจัดเก็บซ้ำซ้อนกับภาษีเงินได้ที่ผู้เสีย

ภาษีจะต้องชำระ เพราะภาษีทรัพย์สินควรจัดเก็บจากตัวทรัพย์หรือมูลค่าทรัพย์สินนั้นๆ หากจัดเก็บจากประโยชน์ท่ี

งอกเงยจากตัวทรัพย์อาจถือเป�นการจัดเก็บบนฐานเงินได้ อีกท้ังอัตราภาษีท่ีใช้ในการจัดเก็บ คือ 12.5% ของค่ารายป� 

 
44 มาตรา 13 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 

45 มาตรา 13 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
46 มาตรา 7 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
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ถือเป�นอัตราภาษีท่ีค่อนข้างสูง เนื่องจากป�จจุบันมูลค่าของท่ีดินและโรงเรือนสูงข้ึนกว่าเมื่อก่อนมาก ส่งผลให้ค่าเช่า

ก็สูงตาม และการประกอบธุรกิจในป�จจุบันก็มีค่าใช้จ่ายอื่นๆ มากกว่าเมื่อก่อน ดังนั้นการจัดเก็บการจัดเก็บภาษี

โรงเรือนท่ีอัตรา 12.5% ของค่ารายป� จึงอาจเป�นอัตราท่ีสูงเกินไป  

3.3 พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

จากประเด็นป�ญหาที่เกิดจากการบังคับใช้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 และ

พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ทำให้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.

2562 ซึ่งมีบทบัญญัติท่ีสำคัญ ดังต่อไปนี้ 

3.3.1. ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษ ี

บทบัญญัติมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้กำหนดให้บุคคลหรือนิติ

บุคคลดังต่อไปนี้ เป�นผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี46

47 

3.3.1.1 บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป�นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 

3.3.1.2 ผู้ครอบครองหรือทำประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอันเป�นทรัพย์สินของรัฐ   

3.3.1.3 ผู้มีหน้าท่ีชำระภาษีแทนผู้เสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ด้วย อันประกอบด้วย47

48 

(1) ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีถึงแก่ความตาย 

(2) ผู้จัดการทรัพย์สินในกรณีท่ีผู้เสียภาษีเป�นผู้ไม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ว่าด้วยสาบสูญ 

(3) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู ้พิทักษ์ ในกรณีที ่ผู ้เสียภาษีเป�นผู้เยาว์ คนไร้                          

ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี 

(4) ผู้แทนของนิติบุคคล ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีเป�นนิติบุคคล 

(5) ผู้ชำระบัญชี ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีเป�นนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการชำระบัญชี 

(6) เจ้าของรวมคนหนึ่งคนใด ในกรณีที ่ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีเป�นของบุคคลหลายคน

รวมกัน 

โดยผู้ซึ่งเป�นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอยู่ในวันที่ 1 มกราคม ของป�ใด เป�นผู้มีหน้าท่ี

เสียภาษีสำหรับป�นั้น48

49 และในกรณีท่ีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินนั้นเป�นของต่างเจ้าของกัน ให้เจ้าของท่ีดินและ

เจ้าของส่ิงปลูกสร้างนั้นเป�นผู้เสียภาษีสำหรับทรัพย์สินนั้นๆท่ีตนเป�นเจ้าของ 

 
47 มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
48 มาตรา 47 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
49 มาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 มีการแบ่งประเภทของทรัพย์สินที่ต้อง

เสียภาษีภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามลักษณะการใช้สอยออกเป�น 4 ประเภท ดังนี ้
 

1.1 ที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เพื ่อการเกษตรกรรม หมายถึง ที ่ดินและสิ่งปลูกสร้างที ่ใช้

ประกอบการทำนา ทำไร่ ทำสวน เลี ้ยงสัตว์ เลี ้ยงสัตว์น้ำ และกิจการอื ่นตามหลักเกณฑ์ที ่รัฐมนตรีว ่าการ

กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศกำหนด ทั้งนี ้ ในการจัดทำประกาศ

ดังกล่าวให้นำความเห็นของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์มาประกอบการพิจารณาด้วย 
 

นอกจากนี้ คู ่มือปฏิบัติงานตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้ระบุให้การ

เกษตรกรรม หมายความรวมถึง การประกอบการเกษตรตามนิยามคําว่า “ประกอบการเกษตร” ตามระเบียบ

คณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณ์ว่าด้วยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และท่ี

แก้ไขเพิ่มเติม โดยไม่รวมถึงการทําการประมงและทอผ้า ทั้งนี้ รายละเอียดตามประกาศกระทรวงการคลังและ

กระทรวงมหาดไทย49

50 
 

การใช้ประโยชน์ที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างในการประกอบเกษตรกรรม ให้หมายความถึง ในช่วงเวลา

ประกอบการเกษตรและพักการเกษตรเพื่อปรับปรุงสภาพท่ีดินด้วย 
 

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้ครอบคลุมถึง ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอื่น

ใดในพื้นท่ีต่อเนื่องท่ีใช้ประกอบการทําเกษตรกรรมนั้น 
 

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างของเกษตรกรท่ีขึ้นทะเบียนเกษตรกรกับกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ให้เป�นที่ดิน

และส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
 

ที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างอื ่นที่ไม่ได้ขึ ้นทะเบียนเกษตร ที่ใช้เพาะปลูกพืชหรือเลี ้ยงสัตว์ตามจํานวนการ

เพาะปลูกพืชและเลี้ยงสัตว์ขั้นต่ำที่เป�นการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ตามที่กําหนดไว้ในบัญชีท้าย

ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม พ.ศ. 2562 
 

1.2 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป�นที่อยู่อาศัย หมายถึง การใช้ประโยชน์ในลักษณะบ้าน ตึก 

ตึกแถว อาคาร โรงเรือน กระท่อม หรือสิ่งปลูกสร้างอื่นใดที่มีลักษณะให้บุคคลใช้อยู่อาศัย รวมถึงได้ใช้ประโยชน์

ต่อเนื่องกับท่ีอยู่อาศัย แต่ไม่รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจ้าของนำไปให้เช่าหรือหาประโยชน์ในลักษณะอยู่อาศัย 

เว้นแต่การให้เช่านั้นมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป�นท่ีอยู่อาศัยและมีการจดทะเบียนการเช่าเกิน 3 ป� 
 

 
50 กรมส่งเสริมการปกครอง, คู่มือปฏิบัติงานตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: 

http://www.dla.go.th/work/manual1.pdf  [29 ตุลาคม 2564] 
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1.3 ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือเป�นท่ีอยู่อาศัย เช่น การ

ประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม 
 

1.4 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  หมายถึง ที่ดินที่โดย

สภาพสามารถใช้ประโยชน์ได้ แต่ไม่มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินนั้นตลอดป�ท่ีผ่านมา ส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างเสร็จแล้ว 

หรือยังไม่เสร็จ ซึ่งปล่อยทิ้งร้างจนไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ในตลอดป�ที่ผ่านมา หรือที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรมหรืออยู่อาศัย แต่ไม่เป�นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในการ

ประกอบเกษตรกรรม และกำหนดการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างเป�นที่อยู่อาศัย หรือสิ่งปลูกสร้างท่ี

ก่อสร้างหรือปรับปรุงเสร็จแล้ว และโดยสภาพสามารถใช้ประโยชน์ได้แต่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในตลอดป�ท่ีผ่านมา และ

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
  

อย่างไรก็ตาม ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า ไม่ได้หมายความรวมถึง ส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการ

ก่อสร้าง ที่ดิน หรือสิ ่งปลูกสร้างที่ถูกรอนสิทธิในการใช้ประโยชน์โดยผลของกฎหมาย หรือโดยคำสั่งหรือคำ

พิพากษาของศาลห้ามใช้ประโยชน์ หรืออยู่ระหว่างการพิจารณาพิพากษาของศาลเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์นั้น 

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

พ.ศ. 2562 มาตรา 38 ให้จัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง กรณีท่ีสามารถแบ่ง

สัดส่วนการใช้ประโยชน์ได้ชัดเจน ให้คำนวณภาระภาษีตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างนั้น 

สำหรับกรณีที ่ไม่สามารถแบ่งสัดส่วนการใช้ประโยชน์ได้ชัดเจน สำหรับสิ่งปลูกสร้างให้คำนวณภาระภาษีตาม

สัดส่วนของการใช้ประโยชน์ตามพื้นท่ีใช้สอยรวมของส่ิงปลูกสร้าง สำหรับท่ีดินให้พิจารณาตามสัดส่วนของส่ิงปลูก

สร้างท่ีต้ังอยู่ในท่ีดินนั้น กรณีท่ีดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดต่อกันและเป�นเจ้าของเดียวกัน ให้ใช้มูลค่าของท่ีดินทุก

แปลงรวมกันเป�นฐานภาษีท่ีจะนำมาใช้ในการคำนวณภาระภาษีตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์ 

3.3.2 ฐานภาษ ี

ฐานภาษี หมายถึง สิ่งที่เป�นมูลเหตุให้มีการเสียภาษี สำหรับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ได้แก่ ทรัพย์สิน

ประเภทท่ีดิน และ ทรัพย์สินประเภทส่ิงปลูกสร้าง ซึ่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 

5 กำหนดความหมายของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ไว้ดังนี้ 

“ท่ีดิน” หมายความว่า พื้นดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีเป�นภูเขาหรือท่ีมีน้ำด้วย 
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“สิ่งปลูกสร้าง” หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ที่บุคคลอาจเข้าอยู่อาศัย

หรือใช้สอยได้ หรือท่ีใช้เป�นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมและให้หมายความรวมถึง

ห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือท่ีมีไว้เพื่อหาผลประโยชน์ด้วย 

“ห้องชุด” หมายความว่า ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดท่ีได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว 
 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35 กำหนดฐานภาษีสำหรับการคำนวณภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไว้ดังนี้ ฐานภาษีสำหรับท่ีดินให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินเป�นเกณฑ์ในการคำนวณ ฐาน

ภาษีสำหรับส่ิงปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่ิงปลูกสร้างเป�นเกณฑ์ในการคำนวณ ฐานภาษีสำหรับส่ิงปลูก

สร้างท่ีเป�นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป�นเกณฑ์ในการคำนวณ 
 

การคำนวณหามูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง สามารถปฏิบัติได้ดังนี5้0 51 

1. การคำนวณมูลค่าฐานภาษีของที่ดิน ให้คำนวณโดยนำจำนวนเนื้อที่ดินของที่ดินแปลงนั้นๆ คูณด้วย

ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินท่ีกำหนดไว้ตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน (บาทต่อตาราง

วา) ท้ังนี้ กรณีท่ีดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและเป�นเจ้าของเดียวกัน ให้คำนวณมูลค่าท่ีดิน

ท้ังหมดรวมกันเป�นฐานภาษี 

2. การคำนวณมูลค่าฐานภาษีของส่ิงปลูกสร้าง ให้คำนวณโดยนำพื้นท่ีใช้สอยของส่ิงปลูกสร้างท้ังหมด คูณ 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่ิงปลูกสร้างต่อตารางเมตรหลังหักด้วยค่าเส่ือมราคา) 

3. การคำนวณมูลค่าฐานภาษีของห้องชุด ให้คำนวณโดยนำพื้นท่ีรวมของทรัพย์ส่วนบุคคล (ตารางเมตร) 

คูณ ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด (บาทต่อตารางเมตร) โดยไม่ต้องหักค่าเส่ือมราคา 

ท้ังนี้ในการคำนวณภาษีให้นำฐานภาษีของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (ราคาประเมินทุนทรัพย์ของท่ีดินหรือส่ิง

ปลูกสร้าง) ที่คำนวณได้หักด้วยมูลค่าของฐานภาษีที่ได้รับยกเว้นก่อน แล้วจึงคูณด้วยอัตราภาษีตามสัดส่วนการใช้

ประโยชน์ 

มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับยกเว้นภาษีของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ได้แก่ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์

ในการประกอบเกษตรกรรมท่ีมีเจ้าของเป�นบุคคลธรรมดาอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใดได้รับยกเว้นมูลค่า

ของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นรวมกันในการคำนวณภาษีไม่เกิน 

50 ล้านบาท 51

52 และที่ดินและสิ่งปลูกสร้างใช้เป�นท่ีอยู่อาศัย ที่มีเจ้าของเป�นบุคคลธรรมดาและมีชื่ออยู่ในทะเบียน

บ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของป�ภาษีนั้น ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษใีน

 
51 กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น, หนังสือ เร่ือง ซักซ้อมขั้นตอนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ประจำป� พ.ศ. 2564, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: 

http://www.dla.go.th/upload/document/type2/2020/11/ 24504_1_1605591904294.pdf?time=1605668492396, [9 พฤศจิกายน 2564] 
52 มาตรา 40 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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การคำนวณภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท หากบุคคลธรรมดาเป�นเจ้าของส่ิงปลูกสร้างแต่ไม่ได้เป�นเจ้าของท่ีดิน และใช้ส่ิง

ปลูกสร้างดังกล่าวเป�นท่ีอยู่อาศัย และมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ ๑ 

มกราคมของป�ภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไม่เกิน 10 ล้านบาท52

53 
 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้กําหนดรายละเอียดของทรัพย์สินที่ได้รับการ

ยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไว้ในมาตรา 8 ดังนี้53 54 

1. ทรัพย์สินของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐซึ่งใช้ในกิจการของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐ หรือใน

กิจการสาธารณะที่มิได้ใช้หาผลประโยชน์ เช่น ที่ดินของมหาวิทยาลัยซึ่งได้รับการบริจาคแต่ยังมิได้ใช้

ประโยชน์ในกิจการของมหาวิทยาลัย หรือที่ดินของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยที่ย ังมิได้ใช้

ประโยชน์ในกิจการของหน่วยงาน เป�นต้น 

2. ทรัพย์สินที ่เป �นที ่ทําการองค์การสหประชาชาติ ทบวงการชํานาญพิเศษขององค์การ

สหประชาชาติหรือองค์การระหว่างประเทศอื่น ซึ ่งประเทศไทยมีข้อผูกพันที่ต้องยกเว้นภาษีให้ตาม

สนธิสัญญาหรือความตกลงอื่นใด เช่น ท่ีดินและอาคารท่ีทําการองค์การสหประชาชาติ เป�นต้น 

3. ทรัพย์สินท่ีเป�นท่ีทําการสถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ท้ังนี้ให้เป�นไปตามหลักถ้อย

ทีถ้อยปฏิบัติต่อกัน เช่น ท่ีดินและอาคารท่ีเป�นท่ีต้ังของสถานทูตต่างๆ เป�นต้น 

4. ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย เช่น ท่ีดินและอาคารของสถานเสาวภา เป�นต้น 

5. ทรัพย์สินท่ีเป�นศาสนสมบัติไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใช้เฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจหรือกิจการ

สาธารณะ หรือทรัพย์สินท่ีเป�นท่ีอยู่ของสงฆ์ นักพรต นักบวช หรือบาทหลวง ไม่ว่าศาสนาใด หรือทรัพย์สิน

ท่ีเป�นศาลเจ้าท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน์ เช่น ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในวัดซึ่งใช้ประกอบศาสนกิจ เป�นต้น 

6. ทรัพย์สินท่ีใช้เป�นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะท่ีมิได้รับประโยชน์ตอบแทน เช่น 

ท่ีฝ�งศพท่ีไม่คิดค่าบริการ เป�นต้น 

7. ทรัพย์สินที ่เป�นของมูลน ิธ ิหร ือองค์การหรือสถานสาธารณกุศลตามที ่ร ัฐมนตรีว ่าการ

กระทรวงการคลังประกาศกําหนด เฉพาะท่ีมิได้ใช้หาประโยชน ์

8. ทรัพย์สินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ตาม

หลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศกําหนด เช่น ทรัพย์สินที่ประชาชนใน

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและเจ้าของทรัพย์สิน

ร่วมกันจัดทําข้อตกลงให้ใช้ทรัพย์สินเพื่อสาธารณะประโยชน์เป�นหนังสือลงลายมือชื่อทั้งสองฝ่าย และ

ยินยอมให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใช้เพื่อสาธารณะประโยชน์ตลอดทั้งป�ภาษี รวมทั้งต้องป�ดประกาศ

 
53 มาตรา 41 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
54 มาตรา 8 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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ความยินยอมให้ใช้ทรัพย์สินเพื่อสาธารณะ ณ ที่ทําการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และในที่ซึ่ง

ทรัพย์สินนี้ต้ังอยู่ 

9. ทรัพย์ส่วนกลางท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วมตามกฎหมายว่าด้วย

อาคารชุด เช่น สระว่ายนำ้ ห้องฟ�ตเนส และสวนสาธารณะในพื้นท่ีส่วนกลางของอาคารชุด เป�นต้น 

10. ท่ีดินอันเป�นสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดิน เช่น ถนน สนามเด็กเล่น  

11. ที่ดินอันเป�นพื้นที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

เช่น ถนนในเขตนิคมอุตสาหกรรม 

12. ทรัพย์สินอื่นตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

การจัดทำบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าท่ีจัดทำบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างโดยให้นำ

ข้อมูลบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์มาจัดทำเป�นประกาศบัญชี ภ.ด.ส.1 และ ภ.ด.ส.2 โดยให้ตรวจสอบและปรับปรุง

รายละเอียด ดังนี5้4 55 

1. อายุส่ิงปลูกสร้างโดยให้เริ่มนับอายุตามป� พ.ศ. ต้ังแต่ป�ท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จจนถึงป�ภาษี  

2. ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยให้ใช้บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ได้รับแจ้งจาก

กรมธนารักษ์หรือสำนักงานธนารักษ์พื้นที่ กรณีมีสิ่งปลูกสร้างลักษณะพิเศษที่ไม่สามารถเทียบเคียง

ตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ซึ่งกรมธนารักษ์จัดทำขึ้น  ให้พนักงานประเมินแจ้งให้ผู้มี

หน้าท่ีเสียภาษีนำส่งเอกสารหรือหลักฐานท่ีแสดงมูลค่าส่ิงปลูกสร้างเพื่อประกอบการพิจารณากำหนด

ราคาของส่ิงปลูกสร้างต่อองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้น 

3. อัตราภาษีในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ 

4. ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับยกเว้น หรือ ลด ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

3.3.3. อัตราภาษี 

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป�นภาษีที่จัดเก็บเป�นรายป�ตามมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ครอบครอง โดย

องค์การปกครองส่วนท้องถ่ินเป�นผู้จัดเก็บ ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป�นภาษีท่ีจัดเก็บตามประเภทการใช้ประโยชน์

ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น และในอัตราภาษีแบบก้าวหน้าตามมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น 
 

 
55 กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น, หนังสือ เร่ือง ซักซ้อมขั้นตอนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ประจำป� พ.ศ. 2564, อ้างแล้ว 
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พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 กำหนดเพดานอัตราภาษีในการจัดเก็บ

ไว้ดังนี้ ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม อัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐาน

ภาษี โดยการเกษตรกรรมต้องเป�น การทำนา ทำไร่ ทำสวน เลี ้ยงสัตว์ และกิจการอื ่นตามหลักเกณฑ์ ท่ี

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศกำหนด ท่ีดินหรือส่ิงปลูก

สร้างท่ีใช้ประโยชน์เป�นท่ีอยู่อาศัย อัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์

อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือเป�นท่ีอยู่อาศัย เช่น การประกอบพาณิชยกรรม หรือ อุตสาหกรรม อัตรา

ภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

อัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี และถ้าปล่อยท้ิงไว้ไม่ได้ทำประโยชน์จะเสียภาษีเพิ่ม 0.3% ทุก 3 ป� แต่

รวมแล้วไม่เกิน 3% 

อย่างไรก็ตาม ใน 2 ป�แรกของการจัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งก็คือ ป� 2563 และ 2564 ให้ใช้

อัตราการจัดเก็บภาษตีามบทเฉพาะกาล มาตรา 94 เพื่อเป�นการบรรเทาการชำระภาษีให้กับประชาชน โดยอัตรา

ภาษีท่ีใช้ในการจัดเก็บเป�นดังนี้ 

 

ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง มูลค่าฐานภาษี (ล้านบาท) อัตราภาษี (ร้อยละ) 

เกษตรกรรม 

 

 

 

ไม่เกิน 75 0.01 

เกิน 75 – 100 0.03 

เกิน 100 – 500 0.50 

เกิน 500 – 1,000 0.07 

เกิน 1,000 ข้ึนไป 0.10 

ท่ีอยู่อาศัย  

(ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซึ่งบุคคลธรรมดาเป�นเจ้าของและมี

ช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านในวันท่ี 1 มกราคม ของป�ภาษีนั้น) 

ไม่เกิน 25 0.03 

เกิน 25 – 50 0.05 

เกิน 50 ข้ึนไป 0.10 

ท่ีอยู่อาศัย  

(ส่ิงปลูกสร้างซึ่งบุคคลธรรมดาเป�นเจ้าของและมีช่ืออยู่

ในทะเบียนบ้านในวันท่ี 1 มกราคม ของป�ภาษีนั้น) 

เกิน 40 0.02 

เกิน 40 – 65 0.03 

เกิน 65 – 90 0.05 

เกิน 90 ข้ึนไป 0.10 

ท่ีอยู่อาศัย (กรณีอื่นๆ) ไม่เกิน 50 0.02 

เกิน 50 – 75 0.03 

เกิน 75 – 100 0.05 

เกิน 100 ข้ึนไป 0.10 

อื่นๆ เช่น พาณิชยกรรม, อุตสาหกรรม ไม่เกิน 50 0.30 

เกิน 50 – 200 0.40 
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ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง มูลค่าฐานภาษี (ล้านบาท) อัตราภาษี (ร้อยละ) 

เกิน 200 – 1,000 0.50 

เกิน 1,000 – 5,000 0.60 

เกิน 5,000 ข้ึนไป 0.70 

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า ไม่เกิน 50 0.30 

เกิน 50 – 200 0.40 

เกิน 200 – 1,000 0.50 

เกิน 1,000 – 5,000 0.60 

เกิน 5,000 ข้ึนไป 0.70 

 

สำหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ซึ่งมีบุคคลธรรมดาเป�นเจ้าของ ให้

ยกเว้นการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ในช่วง 3 ป�แรก (ป� 2563 - 2565) ของการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสร้างตามตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 

ต้ังแต่ป� 2565 อัตราท่ีใช้ในการจัดเก็บจะถูกกําหนดโดยตราเป�นพระราชกฤษฎีกา หากองค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ินประสงค์จะจัดเก็บภาษีในอัตราท่ีสูงกว่าพระราชกฤษฎีกาสามารถดําเนินการได้โดยตราข้อบัญญัติท้องถ่ินซึ่ง

กําหนดอัตราภาษีที ่ใช้จัดเก็บภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นได้แต่ต้องไม่เกินอัตราที่ก ําหนดใน

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 
 

3.3.4 การชำระภาษี 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีอำนาจจัดเก็บภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ินนั้น โดยภาษีท่ีจัดเก็บได้ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด ให้เป�นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน

นั้น55

56  

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะแจ้งการประเมินแก่ผู้เสียภาษีภายในเดือนกุมภาพันธ์ของทุกป�56 57 โดยหนังสือ

แจ้งประเมินให้เป�นไปตามแบบท่ีกําหนด พร้อมส่งรายละเอียดการคํานวณภาษีให้ผู้เสียภาษีทราบด้วย 

การส่งหนังสือแจ้งประเมิน ให้เจ้าหน้าท่ีส่งให้แก่ผู้เสียภาษีโดยตรง หรือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ 

โดยให้ส่ง ณ ภูมิลําเนาหรือถิ่นที่อยู่หรือสถานที่ทําการของบุคคลนั้นในระหว่างเวลาพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์

ตกหรือในเวลาทําการของบุคคลนั้น ถ้าไม่พบผู้เสียภาษี ณ ภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยู่หรือสถานท่ีทําการของผู้เสียภาษี

จะส่งให้แก่บุคคลใดซึ่งบรรลุนิติภาวะแล้ว และอยู่ ณ ภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยู่หรือสถานท่ีทําการท่ีปรากฏว่าเป�นของ

ผู้เสียภาษีนั้นก็ได้  

 
56 มาตรา 7 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
57 มาตรา 7 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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ถ้าไม่สามารถส่งหนังสือได้ ให้ป�ดหนังสือในท่ีท่ีเห็นได้ง่าย ณ ภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยู่หรือสถานท่ีทําการของ

ผู้เสียภาษีนั้น หรือลงประกาศแจ้งความในหนังสือพิมพ์ก็ได้ เมื่อเวลาล่วงพ้นไปไม่น้อยกว่า 7 วัน นับแต่วันที่ได้

ดําเนินการดังกล่าว ให้ถือว่าผู้เสียภาษีได้รับหนังสือนั้นแล้ว57

58 

กรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินพบว่ามีการประเมินภาษีผิดพลาดหรือไม่ครบถ้วน องค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ินมีอํานาจทบทวนการประเมินภาษีให้ถูกต้องตามท่ีผู้เสียภาษีมีหน้าท่ีต้องเสียภาษีได้โดยทบทวนได้เพียง 3 ป� 

นับแต่วันสุดท้ายแห่งกําหนดเวลาการชําระภาษี58

59 

3.3.5. การระงับข้อพิพาททางภาษี 

การระงับข้อพิพาททางภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. หากผู้เสียภาษี ไม่เห็นด้วยกับการประเมินภาษีหรือเห็นว่าการเรียกเก็บภาษีนั้นไม่ถูกต้อง ผู้เสียภาษีมี

สิทธิคัดค้านและขอให้ผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาทบทวนการประเมินหรือการเรียกเก็บภาษีได้ โดยให้ยื่นคำร้องต่อ

ผู้บริหารท้องถ่ินตามแบบท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศกำหนด ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง

การประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บภาษี แล้วแต่กรณี 

2. ผู้บริหารท้องถิ่นต้องพิจารณาคำร้องของผู้เสียภาษีให้แล้วเสร็จภายใน 60 วันนับแต่วันที่ได้รับคำร้อง

ดังกล่าว และแจ้งคำส่ังพร้อมด้วยเหตุผลเป�นหนังสือไปยังผู้เสียภาษีโดยไม่ชักช้า กรณีท่ีผู้บริหารท้องถ่ินพิจารณาคำ

ร้องของผู้เสียภาษีไม่แล้วเสร็จภายในระยะเวลาดังกล่าว ให้ถือว่าผู้บริหารท้องถ่ินเห็นชอบกับคำร้องของผู้เสียภาษี 

ในกรณีที่ผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาเห็นชอบกับคำร้องของผู้เสียภาษี ให้แจ้งจำนวนภาษีที่จะต้องเสียเป�น

หนังสือไปยังผู้เสียภาษี และให้ผู้เสียภาษีมารับชำระภาษีคืนภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีได้รับหนังสือแจ้งดังกล่าว 

ในกรณีที่ผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาไม่เห็นชอบกับคำร้องของผู้เสียภาษี ให้ผู้เสียภาษีนั้นมีสิทธิอุทธรณ์ต่อ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี โดยยื่นอุทธรณ์ต่อผู้บริหารท้องถ่ินภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับ

หนังสือแจ้ง และให้ผู้บริหารท้องถ่ินส่งคำอุทธรณ์ไปยังคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีภายใน 15 

วันนับแต่วันท่ีได้รับคำอุทธรณ์ดังกล่าว 

3. การประชุมคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึง่

ของจำนวนกรรมการท้ังหมด จึงจะเป�นองค์ประชุม และถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าท่ี

ได้ ให้ท่ีประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเป�นประธานในท่ีประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการหนึ่งคนให้มีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้า

คะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเป�นเสียงช้ีขาด  

 
58 มาตรา 7 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
59 มาตรา 53 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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ในการปฏิบัติหน้าที่ กรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีผู้ใดมีส่วนได้เสียในเรื ่องใดจะเข้าร่วม

พิจารณาหรือร่วมวินิจฉัยลงมติในเรื่องนั้นมิได้ 

4. คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีมีอำนาจออกหนังสือเรียกผู้อุทธรณ์หรือบุคคลซึ่ง

เกี่ยวข้อง มาให้ถ้อยคำหรือให้ส่งเอกสารหรือหลักฐานอื่นใดมาแสดงได้ โดยให้เวลาแก่บุคคลดังกล่าวไม่น้อยกว่า 15 

วันนับแต่วันท่ีได้รับหนังสือเรียก หากผู้อุทธรณ์ไม่ปฏิบัติตามหนังสือเรียกโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการ

พิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีจะยกอุทธรณ์นั้นเสียก็ได้ 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี มีอำนาจส่ังไม่รับอุทธรณ์ ยกอุทธรณ์ เพิกถอนหรือแก้ไข

การประเมินขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน หรือให้ผู้อุทธรณ์ได้รับการลดหรือยกเว้นภาษีหรือได้คืนภาษี 

5. คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีวินิจฉัยอุทธรณ์ให้แล้วเสร็จภายใน 60 วันนับแต่วันท่ี

ได้รับแจ้งคำอุทธรณ์จากผู้บริหารท้องถิ่น และต้องแจ้งคำวินิจฉัยอุทธรณ์พร้อมด้วยเหตุผลเป�นหนังสือไปยังผู้

อุทธรณ์ภายใน 15 วันนับแต่วันที่พิจารณาเสร็จ โดยจะวินิจฉัยให้เรียกเก็บภาษีเกินกว่าจำนวนภาษีที ่ทำการ

ประเมินไม่ได้ เว้นแต่จะได้มีการประเมินภาษีใหม่ 

หากมีเหตุจำเป�น คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษ ีอาจขยายระยะเวลาพิจารณาอุทธรณ์

ออกไปอีกได้ แต่ต้องไม่เกิน 30 วันนับแต่วันที่ครบกำหนด และให้มีหนังสือแจ้งระยะเวลาที่ขยายออกไปพร้อมกับ

วันครบกำหนดระยะเวลาให้ผู้อุทธรณ์ทราบด้วย 

หากคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีวินิจฉัยอุทธรณ์ไม่แล้วเสร็จภายในระยะเวลาท่ี

กำหนด ให้ผู ้อุทธรณ์มีสิทธิฟ้องเป�นคดีต่อศาลได้โดยไม่ต้องรอฟ�งผลการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณา

อุทธรณ์การประเมินภาษี แต่ต้องยื่นฟ้องต่อศาลภายใน 30 วันนับแต่พ้นกำหนดระยะเวลาดังกล่าว 

6. หากคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี มีคำวินิจฉัยให้คืนเงินแก่ผู ้อุทธรณ์ ให้แจ้งคำ

วินิจฉัยไปยังผู้บริหารท้องถ่ินเพื่อให้มีคำส่ังคืนเงินและแจ้งให้ผู้อุทธรณ์ทราบภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีได้มีคำส่ังคืน

เงิน 

7. ให้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี ส่ังผู้บริหารท้องถิ่นให้ดอกเบี้ยแก่ผู้ได้รับคืนเงินใน

อัตราร้อยละหนึ่งต่อเดือนหรือเศษของเดือนของเงินที่ได้รับคืน โดยไม่คิดทบต้น นับแต่วันที่ชำระภาษีถึงวันที่มีคำ

วินิจฉัยให้คืนเงิน แต่ต้องไม่เกินจำนวนเงินท่ีได้รับคืน ถ้าผู้อุทธรณ์ไม่มารับเงินคืนภายในหนึ่งป�นับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง 

ให้เงินนั้นตกเป�นขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 

8. ผู้อุทธรณ์มีสิทธิอุทธรณ์คำวินิจฉัยของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี โดยฟ้องเป�นคดี

ต่อศาลภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งคำวินิจฉัยอุทธรณ์ 
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3.4 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างสำหรับท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม 
 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 ให้ข้อกำหนดเกี่ยวกับที่ดินหรือส่ิง

ปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบการเกษตรไว้ว่า การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมต้องเป�นการ

ทำนา ทำไร่ ทำสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ำ และกิจการอื่นตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและ

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศกำหนด  โดยในการจดัทำประกาศดังกล่าวให้นำความเห็นของ

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์มาประกอบการพิจารณาด้วย 

ทั้งนี ้ ประกาศกระทรวงการคลังและกระมรวงมหาดไทย เรื ่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรม ระบุว่า  การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้หมายถึง การใช้ที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้าง ตามความหมายของคำว่า “ประกอบการเกษตร” ในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนา

การเกษตรและสหกรณ์ ว่าด้วยการขึ้นทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และที่แก้ไขเพิ่มเติม โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ

การบริโภค จำหน่าย หรือใช้งานในฟาร์ม แต่ไม่รวมถึงการทำการประมงและการทอผ้า 

การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้หมายความรวมถึงที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างในพื้นท่ี

ต่อเนื่องที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นด้วย และพื้นที่ต่อเนื่องนั้นต้องไม่เกินกึ่งหนึ่งของพื้นที่ที่ใช้

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมแต่ไม่รวมถึงกรณีการเพาะเล้ียงสัตว์น้ำ  

สำหรับการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมตามประกาศฉบับนี้ ให้หมายความรวมถึงช่วงเวลา

พักการเกษตรเพื่อประโยชน์ในการฟ��นฟูสภาพท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การพักท่ีดินระหว่างฤดูกาลการผลิต และการ

ตัดวงจรโรค59

60 

การประกอบการเกษตร ตามความหมายในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตร

และสหกรณ์ ว่าด้วยการขึ้นทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 หมายถึง การปลูกพืช การเลี้ยงปศุสัตว์ การเพาะเลี้ยง

สัตว์น้า การทำนาเกลือสมุทร การปลูกหม่อน การเลี้ยงไหม การเพาะเลี้ยงแมลงเศรษฐกิจ และเกษตรอื่น  ๆโดยมี

วัตถุประสงค์เพื่อการบริโภคหรือจำหน่ายหรือใช้งานในฟาร์ม อย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างรวมกัน ดังต่อไปนี6้0 61 

1) การทำนาหรือทำไร่ อย่างใดอย่างหนึ่งหรือ รวมกัน บนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งไร่ข้ึนไป 

2) การปลูกผัก หรือการปลูกไม้ดอกไม้ประดับ หรือ การเพาะเห็ด หรือการปลูกพืชอาหารสัตว์อย่างใด

อย่างหนึ่ง หรือรวมกัน บนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งงานข้ึนไป 

3) การปลูกไม้ผลไม้ยืนต้น หรือการปลูกสวนป่า หรือปลูกป่าเศรษฐกิจแบบสวนเฉพาะอย่างใดอย่าง

หนึ่ง หรือรวมกัน บนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งไร่และมีจำนวนต้นต้ังแต่สิบห้าต้นข้ึนไป 

 
60 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

61 ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร กรมส่งเสริมการเกษตร กระทรวงเกษตรและสหกรณ์, คู่มือการขึ้นทะเบียนและปรับปรุงทะเบียนเกษตรกร ป� 

2561, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: http://farmer.doae.go.th/farmer61s.pdf [28 พฤศจิกายน 2564], หน้า 1-2 
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4) การปลูกไม้ผล หรือไม้ยืนต้นแบบสวนผสม อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน บนเนื้อท่ีต้ังแต่ 1 ไร่ และมี

จำนวนต้นต้ังแต่สิบห้าต้นข้ึนไป 

5) การเล้ียงแม่โคนม ต้ังแต่หนึ่งตัวข้ึนไป 

6) การเล้ียงโค หรือกระบือ อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน ต้ังแต่สองตัวข้ึนไป 

7) การเล้ียงสุกร แพะ หรือแกะ อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน ต้ังแต่ห้าตัวข้ึนไป 

8) การเล้ียงสัตว์ป�ก ต้ังแต่ห้าสิบตัวข้ึนไป 

9) การเพาะเล้ียงสัตว์น้ำ 

10) การทำนาเกลือสมุทร บนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งไร่ข้ึนไป 

11) การปลูกหม่อน การเล้ียงไหม อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน 

12) การเพาะเล้ียงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอื่นๆ หมายความว่า การเล้ียงผ้ึงพันธุ์ ผ้ึงโพรง ชันโรง ครั่ง 

จ้ิงหรีด ด้วงสาคู ไส้เดือนดิน ชีวภัณฑ์ และอื่นๆ ท่ีมีลักษณะเดียวกัน 

 13) ประกอบการเกษตร อย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างรวมกัน นอกเหนือจากหลักเกณฑ์ท่ีกำหนด

ตาม 1) ถึง 12) และมีรายได้ต้ังแต่แปดพันบาทต่อป�ข้ึนไป 

 นอกจากนี้ ระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณ์ ว่าด้วยการข้ึน

ทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 ได้ให้ความหมายของคำว่า เกษตรกร ไว้ดังนี้ “เกษตรกร หมายถึง บุคคลธรรมดาท่ี

ประกอบการเกษตร หรือนิติบุคคลที่มีวัตถุประสงค์ในการประกอบการเกษตร และได้ขึ้นทะเบียนเกษตรกรไว้กับ

หน่วยงานท่ีข้ึนทะเบียนตามระเบียบฯ” 

 การข้ึนทะเบียนเกษตรกร ไม่ได้เป�นข้อบังคับทางกฎหมาย แต่เป�นไปตามความสมัครใจ การข้ึนทะเบียน

และปรับปรุงทะเบียนเกษตรกรมีความสำคัญ คือ ช่วยให้ภาครัฐมีข้อมูลเกษตรกรท่ีเป�นป�จจุบัน สามารถนำข้อมูลไป

ใช้วางแผนการผลิต การตลาด และส่งเสริมสนับสนุนเกษตรกรได้อย่างถูกต้องเหมาะสม รวมถึงใช้ในการดำเนินการ

ตามมาตรการต่าง ๆของภาครัฐ เกษตรกรจะได้รับการสนับสนุนในด้านต่างๆ รวมทั้งความช่วยเหลือและสิทธิ

ประโยชน์ตามโครงการที่หน่วยงานภาครัฐได้จัดทำขึ้น เกษตรกรที่ได้ขึ้นทะเบียนเกษตรกรไว้แล้ว จะได้รับความ

สะดวกในการใช้สิทธิขอรับการสนับสนุน ช่วยเหลือ หรือรับบริการต่างๆ จากภาครัฐ เช่น กรณีการขอรับการ

ช่วยเหลือเมื่อประสบภัยพิบัติ หรือ เงินช่วยเหลือโครงการเงินเยียวยา เป�นต้น 

 ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ที่กำหนดอัตราภาษีสำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการเกษตรไว้ต่ำมาก และมีมาตรการลดหย่อนค่อนข้างมากสำหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อ

การเกษตร ประกอบกับข้อกำหนดทางกฎหมายที่ไม่ได้เคร่งครัดเกี่ยวกับเงื่อนไขของการเป�นเกษตรกร  ในขณะท่ี

อัตราภาษีสำหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่าสูงมาก จึงทำให้มีเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบางคนใช้เป�นช่องโหว่ในการ
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เล่ียงภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยนำท่ีดินรกร้างว่างเปล่ามาทำการเกษตรเพื่อให้ดูเหมือนเป�นท่ีดินเพื่อการเกษตร 

โดยการทำเกษตรเทียม (Fake Farm) สำหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หาก

มูลค่าไม่เกิน 75 ล้านบาท เสียภาษีท่ีอัตราร้อยละ 0.01 และหากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างมูลค่าเกิน 1,000 ล้านบาท 

จะเสียภาษีที่อัตราร้อยละ 0.1 ซึ่งเป�นอัตราที่สูงที่สุดสำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรม หากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม มูลค่า 50 ล้านบาท จะเสียภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จำนวน 5,000 บาท แต่ถ้าหากเป�นท่ีดินท้ิงไว้ว่างเปล่าไม่ได้ทำประโยชน์ ท่ีมีมูลค่า 50 ล้าน

บาท จะเสียภาษี 150,000 บาท แตกต่างกันถึง 30 เท่า อีกท้ังท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรมยังได้รับยกเว้นฐานภาษีมูลค่า 50 ล้านบาท และในช่วง 3 ป�แรกหากเจ้าของเป�นบุคคลธรรมดา จะ

ได้รับยกเว้นภาษท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอีกด้วย ในขณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หากปล่อยท้ิงไว้ไม่ได้

ใช้ทำประโยชน์ ทุกๆ 3 ป� อัตราภาษีจะเพิ่มข้ึนร้อยละ 0.3 แต่อัตราภาษีรวมท้ังหมดต้องไม่เกินร้อยละ 3 

ตารางการเปรียบเทียบอัตราภาษีระหว่างท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เพื่อการประกอบเกษตรกรรมและ

ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า ตามมาตรา 94 พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 256261

62 

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เพ่ือการประกอบ

เกษตรกรรม 

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำ

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 75 ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษี

ร้อยละ 0.01 

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษี

ร้อยละ 0.3 

(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 75 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 100 

ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.03 

(ข) มูลค่าของฐานภาษี 50 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 200 ล้าน

บาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.4 

(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 100 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 500 

ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.05 

(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 200 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 

1,000 ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.5 

(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 500 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 1, 

000 ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.07 

(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้านบาท แต่ไม่เกิน

5,000 ล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ 0.6 

(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้านบาท ขึ้นไป ให้ใช้

อัตราภาษีร้อยละ 0.1 

(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 5,000 ล้านบาทขึ้นไปให้ใช้

อัตราภาษีร้อยละ 0.7 

  

 

 

62 อวิรุทธ์ ชาญชัยกิตติกร, ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ตอนที่ 8) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม, เอกสารภาษีอากร 39 

(พฤษภาคม 2563), [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://emagazine.dst.co.th/e-magazine/tax/tax-talk/ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง-ตอนที่-8 

-ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม.html [12 พฤศจิกายน 2564] 
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สำหรับกรณีที่ดินมูลค่าหลายพันล้านบาท บริเวณรัชดาภิเษก ที่นำมาใช้ปลูกมะนาว (รูปภาพที่ 5) และ

ท่ีดินบริเวณสาทรท่ีนำมาใช้ปลูกกล้วย (รูปภาพท่ี 6) โดยหากพิจารณาจากสภาพความสมบูรณ์ของต้นพืชจะเห็นว่า

ต้นไม้ดังกล่าวเหมือนต้นไม้ที่เพิ ่งนำมาปลูก ไม่มีความสมบูรณ์ของต้นพืชที่ได้รับการเลี้ยงดูเพื่อให้ออกผลผลิต 

เปรียบเทียบกับสวนมะนาวกลางกรุงบริเวณสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสวุฒิฑากาศของลุงจำรัส (รูปภาพท่ี 7 และรูปภาพ

ท่ี 8) ท่ีปลูกมานานแล้ว สภาพต้นไม้มีความสมบูรณ์ ใบเขียวมัน และพร้อมท่ีจะให้ผลผลิต จะเห็นได้ว่าสภาพการทำ

เกษตรมีความแตกต่างกัน ทั้ง 2 แปลงเป�นที่ดินในเมือง และจริงๆเจ้าของท่ีดินก็ควรมีสิทธิ เสรีภาพที่จะใช้

ประโยชน์อย่างไรก็ได้ในที่ดินของตนเอง ไม่จำเป�นว่าเป�นที่ดินในเมืองแล้วห้ามทำการเกษตร เพียงแต่ว่าการใช้

ประโยชน์จากท่ีดินควรเป�นการใช้จริง ไม่ได้ทำเพียงเพื่อหวังประโยชน์ทางภาษี 

รูปภาพท่ี 5 ท่ีดินสวนมะนาวบริเวณรัชดาภิเษก62
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63 ประชาชาติธุรกิจ, บี้ภาษีที่ดิน 32 ล้านโฉนด ตะลึงพลิกที่หมื่นล้านปลูกมะนาว, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.prachachat.net/property/ 

news-401676, [30 พฤศจิกายน 2564] 
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รูปภาพท่ี 6 ท่ีดินสวนกล้วยบริเวณสาทร63

64 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 7 ท่ีดินสวนมะนาวบริเวณตล่ิงชัน64
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64 ฐานเศรษฐกิจ, โผล่อีก‘ดงกล้วย’กลางสาทร, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.thansettakij.com/property/418995, [30 พฤศจิกายน 2564] 
65 สุนันทา จันทร์หอมและกิตติคุณ ขุนทอง, สวนมะนาวลุงจำรัส สุขยั่งยืนบนพื้นซีเมนต์, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: 

https://www.sarakadee.com/2016/08/25/สวนมะนาว, [30 พฤศจิกายน 2564] 
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รูปภาพท่ี 8 ท่ีดินสวนมะนาวบริเวณตล่ิงชัน65

66 

  

 

 

 

 

 

 

 

 กฎหมายภาษีท่ีดินและกฎหมายทรัพย์สิน เป�นกฎหมายท่ีบังคับใช้ในหลายประเทศท่ัวโลก แต่อาจมีความ

แตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับบริบทของแต่ละประเทศ หรือ ในบางประเทศก็บังคับใช้กฎหมายแตกต่างกันในแต่ละ

ช่วงเวลาขึ้นกับบริบทของแต่ละประเทศในช่วงเวลานั้นๆ โดยเครื่องมือที่ใช้ในการควบคุมการใช้ประโยชนใ์นที่ดิน 

อาจเป�นการใช้กฎหมายผังเมืองหรือมาตรการทางภาษีก็ได้ และโดยส่วนมากประเทศต่างๆมักให้การสนับสนุนทาง

ภาษีแก่ที่ดินเพื่อการเกษตร เพื่อส่งเสริมให้มีการทำเกษตรและช่วยเหลือเกษตรกรที่รายได้ไม่แน่นอน ต้องพึ่งพิง

ป�จจัยทางธรรมชาติ 

 ในลำดับถัดไปผู้วิจัยจะศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินเพื่อการเกษตรของมลรัฐนิวเจอร์ซี่ย์ 

ประเทศสหรัฐอเมริกา เนื่องจากกฎหมายของมลรัฐดังกล่าวมีพัฒนาการมายาวนานและมีประเด็นที่น่าสนใจท่ี

สามารถนำมาใช้ป้องกันการทำเกษตรเทียมได้ นอกจากนี้ผู้วิจัยยังได้ศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดิน

เพื่อการเกษตรของประเทศญี่ปุ่น เนื่องจากประเทศญี่ปุ่นเป�นประเทศท่ีใช้ท่ีดินในเมืองเพื่อทำการเกษตรมายาวนาน 

และมีพัฒนาการทางกฎหมายเกี่ยวกับการผังเมืองและภาษีท่ีดินท่ีน่าสนใจ 

 

 

 
66 วอยซ์ออนไลน์, "พันล้านก็ไม่ขาย ไม่ขอชบุมือเป�บมรดกพ่อแม่" จำรัส เจ้าของสวนมะนาว 100 ล้าน, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://voicetv.co.th/ 

read/NCxW2TXHT, [30 พฤศจิกายน 2564] 
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3.5 การจัดเก็บภาษีท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม มลรัฐนิวเจอร์ซ่ีย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 รัฐนิวเจอร์ซีย์ ต้ังอยู่ทางตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศสหรัฐอเมริกา มีพื้นท่ีประมาณ 8,722 ตารางไมล์ 

เป�นหนึ่งในมลรัฐของสหรัฐอเมริกาท่ีมีประชากรหนาแน่นมากท่ีสุด โดยทิศเหนือติดกับรัฐนิวยอร์ก ทิศตะวันออกติด

กับมหาสมุทรแอตแลนติก ทิศใต้ติดกับแม่น้ำเดลาแวร์ และทิศตะวันตกติดกับรัฐเพนซิลวาเนีย ชื่อนิวเจอร์ซีย์มา

จากช่ือของเกาะเจอร์ซีย์ บริเวณช่องแคบอังกฤษในยุโรป โดยชาวยุโรปกลุ่มแรกท่ีเข้ามาต้ังถ่ินฐานในรัฐนิวเจอร์ซีย์ 

คือ ชาวสวีเดนและชาวเยอรมัน เมืองสำคัญในรัฐนิวเจอร์ซีย์ ได้แก่ นูอาร์ก เจอร์ซีซิตี และแอตแลนติกซิตี66

67 

3.5.1 ความเป�นมาภาษีท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม มลรัฐนิวเจอร์ซ่ีย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 ในช่วงป� ค.ศ. 1940 – 1950 จากการขยายตัวของเมือง ทำให้ความต้องการที่ดินเพิ่มมากขึ้นและราคา

ท่ีดินก็สูงข้ึนเช่นกัน ทำให้เกษตรกรบางส่วนขายท่ีดินเพื่อนำไปพัฒนาเป�นอสังหาริมทรัพย์ หรือเกษตรกรบางรายท่ี

ยังทำการเกษตรอยู่ก็ต้องแบกรับภาระภาษีท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนอันเนื่องจากราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน  

รูปภาพท่ี 9  เปรียบเทียบอัตราการเพิ่มข้ึนของรายได้สุทธิจากการทำเกษตรและมูลค่าท่ีดิน 67

68 

 
ท่ีมา : Evaluating Changes in the Eligibility Provisions for Farmland Assessment in New Jersey 

 

 
67 State of New Jersey 2007 State Hazard Mitigation Plan, Appendix E Background about the State of New Jersey, [ออนไลน์] 

แหล่งที่มา: http://www.ready.nj.gov/pdf/mitigation/appendixe.pdf [25 พฤศจิกายน 2564] 
68 Brian J. Schilling, Kevin P. Sullivan, Lucas J. Marxen, and Margaret F. Brennan, Food Policy Institute, Rutgers University, 

Evaluating Changes in the Eligibility Provisions for Farmland Assessment in New Jersey, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: 

https://www.nj.gov/agriculture/divisions/md/pdf/farmlandassessmentreport.pdf [25 พฤศจิกายน 2564], หน้า 29 
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ในช่วงระหว่างป� ค.ศ. 1950 – 2006 เกษตรกรมีรายได้สุทธิโดยเฉล่ียเพิ่มข้ึน 571% ในขณะท่ีมูลค่าท่ีดิน

เพิ่มขึ้น 3,620% หากพิจารณาจากแผนภูมิเปรียบเทียบอัตราการเพิ่มขึ้นของรายได้สุทธิจากการทำเกษตรและ

มูลค่าท่ีดิน จะเห็นว่าต้ังแต่ป� ค.ศ. 1965 ข่องว่างระหว่างราคาท่ีดินในเมืองนิวเจอร์ซี่เปรียบเทียบกับรายได้จากการ

ทำเกษตรเพิ่มข้ึนเป�นอย่างมากและมีแนวโน้มเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ 

ราคาท่ีดินเพิ่มสูงข้ึนในหลายพื้นท่ีของประเทศสหรัฐอเมริกา แต่มลรัฐนิวเจอร์ซี่มีอัตราการเพิ่มข้ึนมากกว่า

ในหลายพื้นท่ี เนื่องจากเป�นเมืองท่ีมีความหนาแน่นของประชากรมากท่ีสุด ในป� ค.ศ. 2006 ราคาท่ีดินโดยเฉล่ียใน

มลรัฐนิวเจอร์ซี่อยู่ที่ประมาณ 10,900 เหรียญดอลล่าสหรัฐต่อเอเคอร์ นับว่าสูงเป�น 5 เท่าของราคาโดยเฉลี่ยท่ัว

ประเทศซึ่งอยู่ท่ีประมาณ 1,900 เหรียญดอลล่าสหรัฐต่อเอเคอร์ 

รูปภาพท่ี10 เปรียบเทียบการเพิ่มข้ึนของราคาท่ีดินในมลรัฐนิวเจอร์ซี่และราคาโดยเฉล่ียท่ัวประเทศสหรัฐอเมริกา68

69 
 

 
ท่ีมา : Evaluating Changes in the Eligibility Provisions for Farmland Assessment in New Jersey 

จากราคาท่ีดินเพิ่มข้ึน ทำให้เกษตรกรบางส่วนตัดสินใจขายท่ีดินให้กับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประกอบ

กับภาระภาษีที่สูงถือเป�นต้นทุนสำหรับผู้ที่ยังทำอาชีพเกษตรกรรมอยู่ ดังนั้นในป� ค.ศ. 1964 รัฐนิวเจอร์ซียจึ์งได้

ออกรัฐบัญญัติการประเมินที่ดินเพื ่อการเกษตรแห่งรัฐนิวเจอร์ซีย์ ป� 1964 (The New Jersey Farmland 
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Assessment Act of 1964) เพื่อช่วยลดภาระทางภาษีให้กับเกษตรกรสำหรับที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม 

โดยมีเงื่อนไขสำหรับการเป�นท่ีดินเพื่อเพื่อการประกอบเกษตรกรรม ดังนี้69 70 

1. ท่ีดินดังกล่าวจะต้องมีขนาดอย่างน้อย 5 เอเคอร ์

2. ท่ีดินดังกล่าวจะต้องใช้ประกอบเกษตรกรรมมาแล้วอย่างน้อย 2 ป� 

3. เจ้าของท่ีดินจะต้องยื่นแบบเพื่อขอใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษีทุกป�ภาษีท่ีจะใช้ประโยชน์ 

การออกรัฐบัญญัติการประเมินที ่ดินเพื่อการเกษตรแห่งรัฐนิวเจอร์ซีย์ ป� 1964 (The New Jersey 

Farmland Assessment Act of 1964) เพื่อช่วยลดภาระทางภาษีให้กับเกษตรกรสำหรับที่ดินเพื่อการประกอบ

เกษตรกรรมและชลอการพัฒนาท่ีดินเพื่ออสังหาริมทรัพย์ นับว่าประสบความสำเร็จเนื่องจากอัตราการสูญเสียท่ีดิน

เพื่อการเกษตรลดลงนับแต่ประกาศใช้รัฐบัญญัติฉบับดังกล่าว 

อย่างไรก็ตาม หลังจากประกาศใช้รัฐบัญญัติฉบับดังกล่าวซึ่งกำหนดอัตราภาษีพิเศษสำหรับที่ดินเพื่อการ

ประกอบเกษตรกรรม ก็ได้มีประชาชนส่วนหนึ่งเล่ียงภาษีทรัพย์สินโดยการทำเกษตรเทียม ดังนั้นในป�ต่อๆมา รัฐจึง

ได้เพิ่มเงื่อนไขสำหรับการใช้สิทธิท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม ดังนี7้0 71 

ค.ศ. 1973 กำหนดรายได้ข้ันต่ำว่าท่ีดินดังกล่าวจะต้องมีรายได้จากการเกษตรไม่น้อยกว่า 5 

เหรียญดอลล่าสหรัฐต่อเอเคอร์ เพื่อเป�นส่ิงท่ีช่วยยืนยันว่าท่ีดินท่ีขอใช้สิทธิดังกล่าว ยังคงทำการเกษตร

อย่างต่อเนื่อง ไม่ได้ทำการเกษตรแบบฉาบฉวยเพื่อขอใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษี 

ค.ศ. 1986 เพิ่มข้อกำหนดเกี่ยวกับการทำป่าปลูก (Woodland) 

ค.ศ. 1995 เพิ่มเติมนิยามของคำว่า เกษตร ให้หมายรวมถึง การเล้ียง, การฝ�ก ปศุสัตว์ จากเดิมท่ี

ก่อนหน้านี้ระบุแค่การผสมพันธุ์สัตว์ 

 การให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี สำหรับที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมในมลรัฐนิวเจอร์ซี ่ ประเทศ

สหรัฐอเมริกา ยังคงมีข้อถกเถียงบางประการเกี่ยวกับการทำเกษตรเทียมเพื่อใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษี ในป� 2012 

รัฐจึงได้แก้ไขรัฐบัญญัติดังกล่าวให้มีการเปล่ียนแปลงข้อกำหนดด้านรายได้ข้ันต่ำ จากเดิมกำหนดรายได้ข้ันต่ำจาก

การทำเกษตรที่ 500 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐต่อป� เพิ่มเป�น 1,000 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐต่อป� และรัฐโดย State 

Farmland Evaluation Committee จะต้องมีการพิจารณาทบทวนจำนวนรายได้ขั ้นต่ำทุก 3 ป�ว่ายังเหมาะสม

หรือไม่  และยังกำหนดบทลงโทษสำหรับผู้ท่ีสำหรับการแจ้งข้อมูลการเป�นเกษตรกรท่ีไม่ถูกต้องโดยจงใจหลบเล่ียง

 
70 Brian J. Schilling, Kevin P. Sullivan, Lucas J. Marxen, and Margaret F. Brennan, Food Policy Institute, Rutgers University, 
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ภาษีโดยมีอัตราโทษปรับสูงถึง 5,000 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐ หรือประมาณ 165,000 บาท71

72 อย่างไรกต็ามการเพิ่ม

จำนวนรายได้ขั้นต่ำดังกล่าว ยังคงมีข้อถกเถียงจากประชาชนบางกลุ่มว่าต่ำเกินไปหรือไม่ เพราะการเพิ่มดังกล่าว

เป�นการเพิ่มตามอัตราเงินเฟ้อหลังจากที่เงื่อนไขดังกล่าวใช้มาประมาณ 50 ป�แล้ว โดยกรณีที่เป�นข้อถกเถียง เช่น 

ฟาร์มของนักร้องช่ือดัง Jon Bon Jovi และสนามกอล์ฟของอดีตประธานาธิบดีโรนัล ทรัมป์ แต่ในขณะเดียวกันการ

เพิ่มจำนวนรายได้ขั้นต่ำดังกล่าว ส่งผลให้มีที ่ดินบางแปลงใน Warren county ไม่เข้าเงื่อนไขการเป�นที่ดินเพื่อ

การเกษตร และทำให้รัฐสามารถจัดเก็บภาษีได้เพิ่มข้ึน จาก 95.20 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐ เป�น 3,569 เหรียญดอล

ล่าห์สหรัฐ72

73 

3.5.2 รัฐบัญญัติการประเมินพื้นท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมแห่งมลรัฐนิวเจอร์ซีย์ ป� 1964 (The New 

Jersey Farmland Assessment Act of 1964) 

มลรัฐนิวเจอร์ซีย์เป�นรัฐท่ีให้ความสำคัญกับการส่งเสริมการเกษตรโดยการใช้มาตรการทางด้านภาษีมาเป�น

ส่วนในการกระตุ้นการเกษตรท่ีมีประสิทธิภาพ สำหรับกฎหมายท่ีส่งเสริมการลดหย่อนภาษีให้กับเกษตรกร คือ รัฐ

บัญญัต ิการประเมินพื ้นที ่ด ินเพ ื ่อการเกษตรแห่งรัฐน ิวเจอร ์ซ ีย ์ ป � 1964 (The New Jersey Farmland 

Assessment Act of 1964) ซึ่งเป�นกฎหมายหลักท่ีใช้ในการประเมินพื้นท่ีในการทำการเกษตรและการปศุสัตว์ใน

เขตพื้นที่ของเกษตรกร และบังคับใช้กับอาคารหรือพื้นดินหรือฟาร์มในทุกพื้นที่ของมลรัฐ โดยเมื่อมีการพิจารณา

เงื่อนไขการทำเกษตรจากผู้ขอใช้สิทธิลดหย่อนแล้วจะทำให้ภาษีของเกษตรกรลดลง แต่จะต้องมีการยื่นขอใช้สิทธิ

ประโยชน์เป�นประจำทุกป� ท้ังนี้เนื่องจากหากปรากฏว่าเกษตรกรมีการเปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์ในการใช้ท่ีดินเป�น

อย่างอื่นจะต้องเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นและมีการเก็บภาษีย้อนหลัง โดยเงื่อนไขพื้นฐานในการเก็บภาษีและให้

ลดหย่อนแก่เกษตรกรนั้นเบ้ืองต้นมีเงื่อนไขดังต่อไปนี้73 74 

1. ผู้ท่ีมีสิทธิในการขอลดหย่อนภาษีในฐานะเกษตรกรจะต้องอยู่ในฐานะเจ้าของท่ีดิน 

2. ผู้ที่มีสิทธิในการขอลดหย่อนจะต้องมีการยื่นแบบฟอร์ม FA-1 เพื่อประเมินพื้นที่เพาะปลูก 

แบบฟอร์ม FA-1 G.S. เพื่อให้ข้อมูลเกี่ยวกับรายได้จากการเกษตร และแบบฟอร์ม WD-1 เพื่อประเมิน

 
72 John E.Anderson and Richard W.England, Lincoln Institute of Land Policy, Use-Value Assessment of Rural Lands, [ออนไลน์] 

แหล่งที่มา : https://www.lincolninst.edu/publications/policy-focus-reports/use-value-assessment-rural-lands#:~:text=Use% 

2Dvalue%20assessment%20(UVA),of%20billions%20of%20dollars%20annually., [30 พฤศจิกายน 2564] หน้า  11 
73 Colleen O’Dea, NJ Spotlight News, New Farmland Assessment Reveals ‘Fake Farmers’ Still Getting Tax Breaks, [ออนไลน์] 

แหล่งที่มา : https://www.njspotlightnews.org/2017/02/17-02-23-new-farmland-assessment-reveals-fake-farmers-still-getting-tax-

breaks/, [30 พฤศจิกายน 2564] 
74 New Jersey Department of Agriculture, Farmland Assessment Overview, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.nj.gov/agriculture/ 

divisions/anr/pdf/farmlandassessmentoverview.pdf [28 พฤศจิกายน 2564] หน้า 1 
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พื้นท่ีเพาะปลูกสำหรับพื้นที่ป่าปลูก (Woodland) เพื ่อใช้ในมีการประเมินภาษีที ่ดินต่อหน่วยงานท่ี

รับผิดชอบก่อนวันท่ี 1 สิงหาคมของทุกป�เพื่อให้สามารถทันรอบป�ภาษีของป�นั้น 

3. ที่ดินที่จะขอประเมินเพื่อลดหย่อนภาษีจะต้องปรากฏว่าได้นำที่ดินไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์ทาง

การเกษตรอย่างน้อย 2 ป�ก่อนยื่นขอใช้สิทธิในการลดหย่อน ดังนั้นหากเป�นกรณีท่ีเป�นการนำพื้นท่ีมาเพื่อ

ใช้ในการทำการเกษตรในป�แรกจะไม่สามารถขอลดหย่อนได้จะต้องมีการใช้ที ่ดินเพื่อวัตถุประสงค์ใน

การเกษตรติดต่อกันมาแล้วเป�นเวลาอย่างน้อย 2 ป�ถึงจะใช้สิทธิในการสมัครลดหย่อนได้ 

4. ท่ีดินท่ีจะขอใช้สิทธิในการลดหย่อนภาษีจะต้องมีพื้นท่ีอย่างน้อย 5 เอเคอร์ติดกันหรือประมาณ

12.65 ไร่ โดยท่ีดินดังกล่าวจะต้องมีสภาพทำการเกษตร 

สำหรับการพิจารณาว่าพื้นที่ที่ใช้ในการทำการเกษตรซึ่งกำหนดพื้นที่อย่างน้อย 5 เอเคอร์นั้นให้

รวมไปถึงยุ้งฉางหรือสิ ่งปลูกสร้างใดๆที่เกี่ยวข้องกับการเพาะปลูก ที่พักอาศัยของคนงาน ไซโล เรือน

กระจก ทะเลสาบ เขื่อน บ่อน้ำหรือลำธารหรือแหล่งน้ำที่ใช้ในการนำน้ำมาใช้ในการผลิตสินค้าเกษตร 

พื้นท่ีส่วนท่ีใช้ในการเล้ียงปศุสัตว์หรือโรงเรือนปศุสัตว์ต่างๆ ท่ีดินท่ีใช้สำหรับพื้นท่ีชีวมวลในส่วนท่ีเกี่ยวข้อง

กับพลังงานแสงอาทิตย์หรือพลังงานลมถือว่าเป�นส่วนหนึ่งของพื้นที่ทางการเกษตรด้วย แต่จะไม่รวมถึง

ที่ดินส่วนที่ใช้เป�นที่อยู ่อาศัยหรือการเพาะปลูกต้นไม้หรือดอกไม้เพื ่อการพักผ่อนหย่อนใจซึ่งไม่ได้มี

วัตถุประสงค์ในการผลิตเพื่อจำหน่ายแต่เป�นไปเพื่อการอยู่อาศัยหรือพักผ่อนของเกษตรกรเท่านั้น 74

75 

หากท่ีดินนั้นมีถนนสาธารณะตัดผ่านก็ให้ถือว่าเป�นท่ีดินท่ีอยู่ติดกันของเจ้าของรายเดียวกันได้โดย

ไม่ต้องคำนึงถึงถนนท่ีตัดผ่านในการคำนวณข้ันต่ำห้าเอเคอร์เพื่อใช้สิทธิ์ในการลดหย่อนตามกฎหมาย และ

หากเป�นกรณีมีพื้นท่ีคาบเกี่ยวกันคนละเขตพื้นท่ีสำหรับการเสียภาษีให้เจ้าของดำเนินการยื่นเพื่อพิจารณา

ตามเขตพื้นท่ีแยกต่างหากออกจากกันไม่สามารถนำมารวมกันได้ในการพิจารณาตามเขตพื้นท่ีข้ันต่ำ75

76 

5. จะต้องมีรายได้จากการจำหน่ายสินค้าเกษตรดังกล่าวมูลค่าอย่างน้อย 1,000 เหรียญดอลลาร์

สหรัฐต่อป�สำหรับพื้นท่ี 5 เอเคอร์แรก และอีก 5 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐต่อเอเคอร์สำหรับพื้นท่ีส่วนท่ีเกิน 5 

เอเคอร์ หากที่ดินดังกล่าวเป�นพื้นที่สำหรับป่าปลูก (Woodland) หรือป่าชื้น (Wetland) รายได้จากการ

จำหน่ายสินค้าเกษตรดังกล่าวจะต้องมีมูลค่าอย่างน้อย 500 เหรียญดอลลาร์สหรัฐต่อป�สำหรับพื้นที่ 5 

เอเคอร์แรก และอีก 0.5 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐต่อเอเคอร์สำหรับพื้นท่ีส่วนท่ีเกิน 5 เอเคอร์ ท้ังนี้จะต้องมี

หลักฐานชัดเจนเกี่ยวกับรายรับต่อป�เพื่อใช้สิทธิขอลดหย่อนภาษีด้วย 

 
75 New Jersey Department of Agriculture, Farmland Assessment Overview, อ้างแล้ว หน้า 2-4 
76 New Jersey Department of Agriculture, Farmland Assessment Overview, อ้างแล้ว หน้า 2 
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6. เจ้าของท่ีดินจะต้องแสดงให้เห็นว่าท่ีดินดังกล่าวจะใช้ประโยชนใ์นทางเกษตรจนถึงส้ินป�ภาษีนั้น 

การพิจารณาที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม ให้หมายความรวมถึงการนำที่ดินไปใช้เพื ่อให้เช่าเพื่อ

วัตถุประสงค์ทางการเกษตรด้วยซึ่งกฎหมายกำหนดหน้าที่ให้ผู้เป�นเจ้าของที่ดินเป�นคนยื่นเพื่อขอลดหย่อนภาษใีน

ฐานะการใช้ที่ดินเพื่อการเกษตรแม้จะเป�นที่ดินที่ให้บุคคลอื่นเช่าก็ตามและจะต้องดำเนินการยื่นเป�นประจำทุกป� 

และค่าเช่าท่ีได้รับจากเกษตรกรผู้เช่าไม่ถือว่าเป�นรายได้การขายสินค้าเกษตรท่ีจะนำมาพิจารณาเงื่อนไขของการขอ

ลดหย่อนภาษี ข้อที่ระบุว่ารายได้จากการขายผลิตภัณฑ์ทางการเกษตรจะต้องมากกว่า 1,000 เหรียญดอลล่าห์

สหรัฐต่อป� จะต้องเป�นรายได้ท่ีมาจากการขายสินค้าทางการเกษตรเท่านั้น76

77 

นอกจากนี้รัฐบัญญัติการประเมินพื้นที่เพาะปลูกของนิวเจอร์ซี่ได้มีการเรียกเก็บภาษีย้อนหลังหากการใช้

ประโยชน์ในท่ีดินเปล่ียนแปลงไปจากวัตถุประสงค์ทางการเกษตร แต่การย้อนหลังดังกล่าวจะไม่มีผลในกรณีท่ีมีการ

โอนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 77

78 กล่าวคือหากเจ้าของที่ดินใหม่ยังคงใช้ที่ดินเพื่อวัตถุประสงค์ทางการเกษตร 

ที่ดินนั้นจะยังคงได้สิทธิลดหย่อนภาษี หรือหากที่ดินไม่ได้มีการโอนเปลี่ยนกรรมสิทธิแต่เจ้าของที่ดินเดิมเปลี่ยน

วัตถุประสงค์การใช้ประโยชน์ในที่ดินไปจากที่ดินเพื่อการเกษตร กรณีนี้จะต้องถูกเรียกเก็บภาษีย้อนหลัง และ

กฎหมายดังกล่าวยังมีบทลงโทษสำหรับการแจ้งข้อมูลการเป�นเกษตรกรที่ไม่ถูกต้องโดยจงใจหลบเลี่ยงภาษีโดยมี

อัตราโทษปรับสูงถึง 5,000 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐ หรือประมาณ 165,000 บาท สำหรับการกระทำความผิด

ดังกล่าว78

79 

รัฐบัญญัติการประเมินพื้นที่เพาะปลูกกำหนดให้ ผู้ที่ทำหน้าที่ในการประเมินการเป�นเกษตรกรในแต่ละ

พื้นที่จะต้องผ่านการอบรมหลักสูตรเกี ่ยวกับการประเมินการเพาะปลูก และในทุกๆ 3 ป� เจ้าพนักงานดังกล่าว

จะต้องมีการเข้ารับการอบรมเพื่อเพิ่มเติมความรู้และเพื่อให้เกิดความแน่ใจว่ากระบวนการในการประเมินความเป�น

เกษตรกรสามารถทำได้อย่างมีประสิทธิภาพ ถูกต้องและไม่มีการหลบเล่ียงภาษีโดยอาศัยเงื่อนไขการเป�นเกษตรกร  

 จากการศึกษาเงื่อนไขการทำเกษตรในเมืองของมลรัฐนิวเจอร์ซี่ย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา จะเห็นว่าเงื่อนไข

การได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีสำหรับที่ดินเพื่อการเกษตร จะมีเงื่อนไขที่เข้มงวด ไม่ว่าจะเป�น รายได้จากการ

ประกอบการเกษตรที่ต้องมีอย่างน้อยป�ละ 1,000 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐ  ขนาดพื้นที่อย่างน้อย 5 เอเคอร์ หรือ 

ที่ดินดังกล่าวจะต้องประกอบการเกษตรมาอย่างน้อย 2 ป�ก่อนหน้าป�ที่ขอใช้สิทธิ รวมไปถึงมาตรการลงโทษ เช่น 

การเก็บภาษีย้อนหลัง เมื ่อมีการเปลี่ยนวัตถุประสงค์การใช้ที่ดินไปจากการทำเกษตรกรรม จากเงื ่อนไขต่างๆ

ประกอบกันทำให้การทำเกษตรในมลรัฐนิวเจอร์ซี่ย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา เป�นการเกษตรท่ีเป�นเกษตรจริงๆ  

 
77 New Jersey Department of Agriculture, Farmland Assessment Overview, อ้างแล้ว หน้า 8-9 
78 New Jersey Department of Agriculture, Farmland Assessment Overview, อ้างแล้ว หน้า 9 
79 New Jersey Department of Agriculture, Farmland Assessment Overview, อ้างแล้ว หน้า 10 
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 หากเปรียบเทียบกับการทำเกษตรในเมืองของประเทศไทย ก็อาจนำบางแนวคิดมาประยุกต์ใช้ได้เพื่อ

ส่งเสริมการทำเกษตรในเมืองของประเทศไทย ไม่ใช่การใช้ที่ดินในเมืองทำการเกษตรเพื่อต้องการเลี่ยงภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง มาตรการที่น่าจะนำมาประยุกต์ใช้ได้ อาจเป�นการพิสูจน์สถานะเกษตรกร หรือการทำเกษตรบน

ท่ีดินแปลงนั้น ก่อนการบังคับใช้กฎหมาย หรือ การรายงานรายได้ท่ีเกิดจากการเกษตรเพื่อใช้พิสูจน์ว่าท่ีดินดังกล่าว

ยังคงทำการเกษตรจริงๆ 

3.6 การจัดเก็บภาษีท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม ประเทศญ่ีปุ่น 

ญี่ปุ่นเป�นประเทศหมู่เกาะในภูมิภาคเอเชียตะวันออก ตั้งอยู่ในมหาสมุทรแปซิฟ�ก ทางตะวันตกติดกับ

คาบสมุทรเกาหลี และสาธารณรัฐประชาชนจีน โดยมีทะเลญี่ปุ่นกั้น ส่วนทางทิศเหนือ ติดกับประเทศรัสเซีย มีทะเล

โอค็อตสค์ เป�นเส้นแบ่งแดน สำหรับหมู่เกาะทั้งหมดมีพื้นที่ประมาณ 377,930 ตารางกิโลเมตร ซึ่งลักษณะภูมิ

ประเทศโดยทั่วไปเป�นภูเขาถึง 71% ของพื้นที่ทั ้งหมด ในขณะที่มีพื ้นที่ราบเพียง 25% ซึ่งใช้เป�นพื้นที่ทาง

การเกษตรได้เพียง 11% เท่านั้น79

80 

ประเทศญี่ปุ่นเป�นกลุ่มเกาะซึ่งประกอบด้วยเกาะประมาณ 6,852 เกาะโดยเกาะท่ีใหญ่สุด คือ เกาะฮอนชู 

เกาะฮอกไกโด เกาะคิวชู และเกาะชิโกกุ ซึ่งคิดเป�นพื้นท่ีแผ่นดินประมาณร้อยละ 97 ของประเทศ และมักเรียกว่า

เป�นหมู่เกาะเหย้า (home islands) แบ่งเป�น 47 จังหวัดใน 8 ภูมิภาค โดยมีฮอกไกโดเป�นจังหวัดเหนือสุด และ โอ

กินาวะเป�นจังหวัดใต้สุด ญี่ปุ่นเป�นประเทศที่มีลักษณะเป�นสังคมเมืองมาก มีประชากรประมาณ 127 ล้านคน ถือ

เป�นประเทศที่มีประชากรมากที่สุดเป�นอันดับ 11 ของโลก ประมาณ 14 ล้านคนอาศัยอยู่ในกรุงโตเกียว และหาก

นับรวมในเขตมหานครโตเกียวท้ังหมดจะมีประชากรกว่า 38 ล้านคน ซึ่งเป�นมหานครท่ีมีประชากรมากท่ีสุดในโลก

เมืองสำคัญอื่น ๆ ได้แก่ โยโกฮามะ โอซากะ นาโงยะ ซัปโปโระ ฟูกูโอกะ โคเบะ และ เกียวโต80

81 

3.6.1 ความเป�นมาของการทำเกษตรในเมือง ประเทศญ่ีปุ่น 

ในช่วงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ประเทศญี่ปุ่นเกิดป�ญหาความมั่นคงทางด้านอาหาร ทำให้พื้นที่เมืองของ

ประเทศญี่ปุ ่นถูกนำมาใช้เป�นแหล่งผลิตสินค้าเกษตรเพื่อสร้างความมั่นคงทางอาหารให้กับประเทศญี่ปุ่น แม้

ประเทศญี่ปุ่นจะมีการพัฒนาอุตสาหกรรมแต่ก็ยังมีการบริหารจัดการเพื่อให้เกิดความสมดุลเกี่ยวกับการใช้พื้นท่ีโดย

การใช้มาตรการต่างๆไม่ว่าจะเป�นกฎหมายผังเมืองหรือการใช้มาตรการทางด้านภาษี เพื่อเป�นเครื่องมือนการบริหาร

จัดการท่ีดินในเขตเมือง 

 
80 ศูนย์ธุรกิจสัมพันธ์ กรมเศรษฐกิจระหว่างประเทศ กระทรวงการต่างประเทศ, ญ่ีปุ่น, [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: https://globthailand.com/market/

ญ่ีปุ่น [5 ธันวาคม 2564] 
81 All about Japan, รู้รอบภูมิศาสตร์ประเทศญ่ีปุ่น, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://allabout-japan.com/th/article/7962/ [5 ธันวาคม 2564] 
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ในช่วงป� ค.ศ. 1873 หลังจากการฟ��นฟูเมจิ (The Meiji Restoration) รัฐบาลได้ออกกฎหมายเกี่ยวกับการ

จัดเก็บภาษีที่ดินโดยกำหนดให้เจ้าของที่ดินจะต้องเสียภาษีที่ดินสำหรับที่ดินที่ตนถือครอง ในอัตราภาษีร้อยละ 3 

ของมูลค่าท่ีดิน ในการนำกฎหมายภาษีมาใช้ในการเรียกเก็บภาษีจากเกษตรกร อย่างไรก็ตามในป� ค.ศ. 1919 ได้มี

การออกกฎหมายผังเมืองข้ึนมาฉบับแรก เพื่อวัตถุประสงค์ในการควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตเมืองและเพื่อ

ไม่ให้ส่งผลกระทบต่อพื้นท่ีท่ีใช้ในการทำการเกษตรในเขตเมือง 81

82 

หลังจากท่ีประเทศญี่ปุ่นแพ้สงครามโลกครั้งท่ี 2 การอนุรักษ์พื้นท่ีในเขตเมืองเพื่อทำการเกษตรเป�นเรื่องท่ี

ประเทศญี่ปุ่นให้ความสำคัญมาก เนื่องจากประเทศญี่ปุ่นประสบป�ญหาการขาดแคลนอาหารทำให้ภาคส่วนต่างๆหัน

มาให้ความสำคัญกับการทำเกษตรในเมือง (Urban Farming) โดยมีการสนับสนุนให้ใช้พื้นที่ทุกส่วนไม่ว่าจะเป�นท่ี

บ้าน หรือ โรงเรียน เพื่อทำการเกษตร อย่างไรกต็ามป�ญหาการขาดแคลนอาหารดังกล่าวเป�นป�ญหาท่ีเกิดข้ึนในช่วง

สั้นๆ หลังจากนั้นประเทศญี่ปุ่นได้แก้ป�ญหาที่เกิดขึ้นโดยทำการผลิตอาหารในพื้นที่ชนบทของประเทศและได้รับ

ความช่วยเหลือทางด้านอาหารจากประเทศสหรัฐอเมริกา 

 หลังจากนั้นประเทศญี่ปุ ่นได้มีการออกนโยบายเปลี่ยนแปลงการใช้พื ้นที่ทางการเกษตรโดยการออก

กฎหมายปฏิรูปการใช้ท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม (The Agricultural Land Law 1952) โดยมุ่งนโยบายให้

การใช้ท่ีดินถูกนำไปใช้เพื่อการเกษตรให้มากท่ีสุด รัฐบาลบังคับซื้อท่ีดินจากนายทุนท่ีถือครองท่ีดินจำนวนมากและ

ขายให้กับเกษตรกรในราคาถูกเพื่อให้การกระจายการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อการทำการเกษตรมีความมั่นคง ผล

จากนโยบายในการปฏิรูปที่ดินเพื่อให้การถือครองที่ดินกระจายไปยังเกษตรกรดังกล่าวส่งผลให้ช่วงเวลาดังกล่าวผู้

ถือครองท่ีดินเปล่ียนมือจากนายทุนมาเป�นเกษตรกรรายย่อยจำนวนกว่า 6 ล้านคนและโดยเฉล่ียเกษตรกรในการถือ

ครองที่ดินในช่วงเวลาดังกล่าวประมาณครอบครัวละประมาณ 1 เฮกเตอร์หรือครอบครัวละประมาณ 6 ไร่ซึ่ง

เพียงพอต่อการส่งเสริมการผลิตสินค้าทางด้านการเกษตรเพื่อใช้บริโภคภายในประเทศและเพื่อสร้างความม่ันคง

ทางด้านอาหาร 

นอกจากนี้กฎหมายดังกล่าวยังจำกัดการถือครองที่ดินและควบคุมการทำสัญญาเช่าที่ดิน โดยกฎหมาย

ดังกล่าวกำหนดให้เกษตรกรครอบครองพื้นที่เพาะปลูกได้ไม่เกิน 3 เฮกเตอร์ต่อครอบครัว (12 เฮกเตอร์ต่อ

ครอบครัว ในเขตฮอกไกโด) และยังมีการควบคุมการทำสัญญาเช่าที่ดินโดยอนุญาตเฉพาะการทำสัญญาเช่าที่ดิน

ขนาดเล็กเท่านั้น ท้ังนี้เพื่อป้องกันการท่ีนายทุนจะเข้ามาครอบครองท่ีดินและเกิดการผูกขาดในท่ีดินท่ีใช้ในการทำ

 
82 Kunio Tsubota, Urban Agriculture in Asia : Lessons from Japanese Experience, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.fftc.org.tw/ 

htmlarea_file/library/20110728160155/eb576.pdf [10 ธันวาคม 2564] หน้า 2 
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การเกษตรและให้ที่ดินซึ่งเป�นทรัพยากรที่สำคัญในการทำการเกษตรเป�นกรรมสิทธิ์ของเกษตรกรอย่างแท้จริงเพื่อ

ช่วยลดป�ญหาความเหล่ือมล้ำในประเทศ  

 ในช่วงป� 1950 เศรษฐกิจอของประเทศญี่ปุ่นเติบโตอย่างรวดเร็วทำให้ช่วงเวลาดังกล่าวภาคอุตสาหกรรม

ของประเทศญี่ปุ่นมีอัตราการเจริญก้าวหน้าอย่างก้าวกระโดดและกลายเป�นหนึ่งในประเทศท่ีมีอัตราการเจริญเติบโต

ทางเศรษฐกิจมากที่สุดแห่งหนึ่งของโลก การเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วส่งผลให้เกิดการการเคลื่อนย้ายแรงงานจาก

ภาคเกษตรมาสู่ภาคอุตสาหกรรมและการเพิ่มขึ้นของความต้องการการใช้ที่ดิน ส่งผลให้เกิดการปรับเปลี่ยนท่ีดิน

ของภาคเกษตรโดยเฉพาะอย่างยิ่งภาคเกษตรที่อยู่ในเมืองมาใช้เป�นพื้นท่ีสำหรับภาคอุตสาหกรรม และมีท่ีดินเพื่อ

การเกษตรจำนวนมากท่ัวประเทศท่ีถูกนำมาเปล่ียนแปลงให้กลายเป�นสาธารณูปโภคพื้นฐาน ไม่ว่าจะเป�นการสร้าง

ทางด่วน หรือ รถไฟฟ้าหัวกระสุน  

การเปลี่ยนแปลงข้างต้นส่งผลให้พื้นที่การเกษตรจำนวนมากทั้งในเขตเมืองและพื้นที่ชานเมืองได้รับการ

พัฒนาอย่างรวดเร็วเพื่อใช้ในการรองรับการเติบโตในภาคอุตสาหกรรม การพัฒนาอย่างรวดเร็วดังกล่าวส่งผลให้การ

ใช้พื้นท่ีไม่ได้อยู่ภายใต้การจัดการผังเมืองท่ีมีประสิทธิภาพ ระบบการจัดการสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐานท่ีถูกสร้างข้ึน

ยังขาดประสิทธิภาพเพียงพอ จนสร้างความไม่พอใจให้กับประชาชนในพื้นที่และนำไปสู่การคัดค้านการใช้ที่ดนิใน

ช่วงเวลาดังกล่าว ต่อมารัฐบาลได้ประกาศใช้ The Agricultural Land Conservation Standard in 1959 ซึ่ง

กฎหมายดังกล่าวอนุญาตให้การใช้ท่ีดินท่ีมีการกำหนดให้เป�นท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมสามารถถูกใช้เพื่อ

วัตถุประสงค์อื่นๆได้ 

ในช่วงปลายของคริสตวรรษ 1960 ได้มีการเรียกร้องเกี่ยวกับมาตรการการวางผังเมืองและการควบคุม

ราคาที่ดิน จึงได้มีการออกกฎหมายควบคุมผังเมือง ซึ ่งได้กำหนดที่ชัดเจนเกี่ยวกับเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

(Urbanization Promotion Area – UPA) และเขตควบคุมการทำอุตสาหกรรม (Urbanization Control Area – 

UCA) หากท่ีดินอยู่ในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม (UPA) เจ้าของท่ีดินจะสามารถจำหน่ายหรือใช้ประโยชน์ในท่ีดินของ

ตนเองในวัตถุประสงค์อื่นที่ไม่ใช่การเกษตรได้โดยไม่ต้องขออนุญาตจากหน่วยงานของรัฐ การแบ่งเขตการจัดสรร

ท่ีดินดังกล่าวเป�นการนำเอาแนวทางการจัดสรรท่ีดินของประเทศตะวันตกมาใช้ เพื่อแบ่งเขตท่ีดินภาคอุตสาหกรรม

และภาคการเกษตรออกจากกนั ทำให้สามารถพัฒนาท่ีดินสำหรับภาคอุตสาหกรรมได้อย่างเต็มประสิทธิภาพโดยไม่

ส่งผลกระทบต่อท่ีดินท่ีใช้ในภาคเกษตรกรรม และสามารถทำให้รัฐบาลสามารถควบคุมความต้องการในการใช้พื้นท่ี

ในภาคการเกษตรและอุตสาหกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพมากข้ึน 82

83 

กฎหมายผังเมืองฉบับใหม่กำหนดให้ เจ้าของที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมที่อยู่ในเขต UPA จะต้อง

ชำระภาษีในอัตราเทียบเท่ากับที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย ซึ่งทำให้เสียภาษีเพิ ่มขึ ้นประมาณ 100 ถึง 500 เท่าเมื่อ
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เปรียบเทียบกับก่อนหน้า ยิ่งไปกว่านั้นการกำหนดอัตราภาษีที่ค่อนข้างสูงในเขต UPA ยังส่งผลไปถึงภาษีมรดกท่ี

จะต้องมีอัตราภาษีท่ีค่อนข้างสูงตามไปด้วย ผลจากอัตราภาษีท่ีค่อนข้างสูงทำให้เกษตรกรท่ีอยู่ในเขต UPA เสมือน

ถูกบังคับให้ต้องหยุดการทำการเกษตรโดยทางอ้อม ตามแผนการวางผังเมืองที่ดินในเขต UPA คือที่ดินที่จะต้อง

พัฒนาเป�นเขตเมืองภายใน 10 ป�และต้องเปล่ียนแปลงท่ีดินเพื่อวัตถุประสงค์ทางด้านอุตสาหกรรมหรือต้องนำไปใช้

ประโยชน์อย่างอื่นท่ีมีความคุ้มค่าและสามารถท่ีจะชำระภาษีตามอัตราท่ีกฎหมายกำหนดได้ 

การเก็บภาษีท่ีค่อนข้างสูงในเขต UPA ดังท่ีกล่าวข้างต้น ได้รับการต่อต้านจากกลุ่มเกษตรกรอย่างมาก ทำ

ให้ต่อมารัฐบาลได้ออกมาตราการช่วยเหลือ โดยมาตรการท่ีเป�นท่ีมีช่ือเสียง ได้แก่ Productive Green Land Law 

1974 ซ ึ ่งชะลอการเก ็บภาษีสำหร ับที ่ด ินเพ ื ่อการประกอบเกษตรกรรมระยะยาว (Long Term Farming 

Operations Land - LFOL) โดยเกษตรกรสามารถขอคืนภาษีทุก 5 ป� สำหรับที่ดินที่ลงทะเบียนทำการเกษตร

ระยะยาวต่อเนื่อง 10 ป� หากเกษตรกรหยุดทำการเกษตรก่อนครบกำหนดเวลา 10 ป� จะต้องเสียภาษีที่ดินโดยใช้

อัตราภาษีสำหรับท่ีอยู่อาศัยแทนสำหรับช่วงระยะเวลาท่ีเหลือ 83

84 

อย่างไรก็ตามในประมาณช่วงกลางคริสตวรรษ 1980 ประเทศญี่ปุ่นได้เข้าสู่ช่วงเศรษฐกิจฟองสบู่ ราคา

อสังหาริมทรัพย์ในเขตเมืองเพิ่มขึ้นอย่างมาก เช่น ราคาที่ดินในเมืองโตเกียวเพิ่มขึ้นประมาณ 300% ทำให้มีชาว

ญี่ปุ่นส่วนหนึ่งไม่เห็นด้วยกับมาตราการลดหย่อนภาษีสำหรับท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม เพราะ เห็นว่าควร

นำท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมมาพัฒนาเพื่อการอยู่อาศัย การพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมมากกว่า 

รัฐบาลจึงตัดสินใจยกเลิกการชะลอการเก็บภาษีสำหรับท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมระยะยาว (Long 

Term Farming Operations Land - LFOL) และในป� ค.ศ. 1992 ได้แก้ไขกฎหมาย Productive Green Land 

Law 1974 โดยลดมาตรการชะลอการเก็บภาษีสำหรับท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมระยะยาว (LFOL) ในเขต 

UPA เหลือเพียงใน 3 เขตเมือง ได้แก่ โตเกียว โอซาก้า และนาโกย่า โดยมีเงื่อนไขที่เกษตรกรต้องปฏิบัติตาม คือ 

เกษตรกรต้องทำการเกษตรบนพื้นท่ีดังกล่าวเป�นระยะเวลา 30 ป�ต่อเนื่อง และเมื่อครบกำหนดระยะเวลาเกษตรกร

จะต้องขายที่ดินดังกล่าวให้แก่ภาครัฐ ซึ่งมาตรการดังกล่างส่งผลให้พื้นที่การเกษตรลดลงจาก 150,000 เฮกเตอร์ 

ในช่วงป� 1990 เหลือเพียง 90,000 เฮกเตอร์ในป� 2004 อย่างไรก็ตามหลังจากภาวะฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์และ

ราคาที่ดินได้กลับเข้าสู่ภาวะปกติ การทำเกษตรในเขตเมืองก็กลับมาเป�นประเด็นวิพากษ์วิจารณ์อีกครั ้ง เมื่อมี

ประชาชนบางส่วนเห็นว่าการทำเกษตรในเมืองมีข้อดี คือ นอกจากจะเป�นแหล่งอาหารแล้วยังเป�นพื้นที่สีเขียวอีก

ด้วย หลายๆท้องถ่ินจึงกลับมาสนับสนุนให้เกษตรกรในเขต UPA ยังคงทำการเกษตรต่อไป แต่ก็มีการคาดการณ์ว่า
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พื้นที่เกษตรในเขตเมืองจะเริ่มหายไป เนื่องจากเกษตรกรในป�จจุบันอายุมากแล้ว และทายาทไม่ต้องการสืบสาน

อาชีพเกษตรกรต่อไป84

85 

ในป� ค.ศ. 2022 ซึ่งเป�นป�ที่มาตรการชะลอการเก็บภาษีสำหรับที่ดินเพื่อการเกษตรระยะยาว (LFOL) ใน

เขต UPA จะครบกำหนด 30 ป� และมีการคาดการณ์จากกระทรวงท่ีดิน สาธารณูปโภค การขนส่งและการท่องเท่ียว 

(MLIT) ว่าจะมีท่ีดินประมาณ 80% ของท่ีดินท่ีได้รับสิทธิตามกฎหมาย Productive Green Land Law จะต้องขาย

ให้กับรัฐบาลท้องถิ่นในราคาตลาด โดยรัฐบาลท้องถิ่นจะต้องรับซื้อภายใน 3 เดือน หากรัฐบาลท้องถิ่นไม่รับซื้อ

ภายใน 3 เดือน เจ้าของท่ีดินสามารถขายท่ีดินให้กับเอกชนได้ โดยในเรื่องนี้มีประเด็นท่ีน่ากังวล คือ รัฐบาลท้องถ่ิน

ส่วนใหญ่ไม่มีเงนิทุนเพียงพอที่จะซื้อที่ดินดังกล่าว และเมื่อมีอุปทานที่ดินในตลาดเพิ่มขึ้น อาจส่งผลให้ราคาที่ดิน

ลดลง 85

86 

จากการศึกษาพัฒนาการกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการท่ีดินในเขตเมืองเพื่อการประกอบเกษตรกรรม

ของประเทศญี่ปุ่น จะเห็นว่าประเทศญี่ปุ่นเป�นประเทศที่มีการทำการเกษตรมาอย่างยาวนานตั้งแต่ประมาณช่วง

คริสตวรรษ 1870 และมีการดำเนินนโยบายการบริหารจัดการที่ดินที่ปรับเปลี่ยนเรื่อยมาให้เหมาะกับบริบททาง

สังคมและการพัฒนาทางเศรษฐกิจ ในบางช่วงที่การพัฒนาทางเศรษฐกิจเป�นไปอย่างรวดเร็ว จนทำให้มีความ

ต้องการใช้ท่ีดินเพื่อพัฒนาเชิงพาณิชย์และพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานเพิ่มสูงข้ึนมาก มาตราการของภาครัฐก็จะดำเนิน

ไปในทิศทางที่สนับสนุนการพัฒนาดังกล่าว อย่างเช่นในช่วงป� 1950 นโยบายการจัดการที่ดินก็จะเป�นไปเพื่อ

สนับสนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจและการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน แต่เมื่อเกิดความไม่สมดุลระหว่างการพัฒนา

ที่ดินเชิงพาณิชย์กับที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม ก็จะมีการเรียกร้องจากภาคเกษตรให้ทบทวนนโยบายหรือ

การออกมาตรการช่วยเหลือ ดังเช่นในช่วงปลายของคริสตวรรษ 1960 ท่ีได้มีการเรียกร้องเกี่ยวกับมาตรการการวาง

ผังเมืองและการควบคุมราคาที่ดิน จึงได้มีการออกกฎหมายควบคุมผังเมือง ซึ่งได้กำหนดที่ชัดเจนเกี่ยวกับเขต

ส ่ง เสร ิมอ ุตสาหกรรม (Urbanization Promotion Area – UPA) และเขตควบคุมการทำอ ุตสาหกรรม 

(Urbanization Control Area – UCA) เป�นต้น หรือในบางช่วงที่ประเทศประสบภาวะขาดแคลนอาหาร หรือ 

ต้องการพื้นท่ีสีเขียวในเขตเมือง นโยบายการบริหารจัดการท่ีดินก็จะเป�นไปในทิศทางท่ีให้ความสำคัญกับท่ีดินเพื่อ

การเกษตร โดยเครื่องมือสำคัญที่ประเทศญี่ปุ่นใช้ในการบริหารจัดการดังกล่าว ได้แก่ กฎหมายผังเมือง ซึ่งเป�น

ตัวกำหนดเขตพื ้นที ่และรูปแบบการพัฒนาสำหรับพื ้นที ่น ั ้น และอีกเครื ่องมือ คือ มาตรการทางด้านภาษี 

ความสัมพันธ์ระหว่างผังเมืองและการเกษตรในประเทศญี่ปุ่น มีมาอย่างช้านาน การทำเกษตรในเมืองของประเทศ

 
85 Kunio Tsubota, Urban Agriculture in Asia : Lessons from Japanese Experience, อ้างแล้ว หน้า 4 
86 Jeff Wynkoop, Expiration of “Productive Green Areas” in 2022: Impact on Commercial Land Prices, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: 

https://resources.realestate.co.jp/news/expiration-of-productive-green-areas-tax-break-in-japan-in-2022-impact-on-land-prices/ [10 

ธันวาคม 2564] 



52 

 

 

ญี่ปุ่นเป�นสิ่งที่เกิดขึ้นไม่ใช่เพราะต้องการเลี่ยงภาษีท่ีดิน แต่มาจากการต่อสู้เรียกร้องเพื่อรักษาอาชีพดั้งเดิมของ

เกษตรกรชาวญี่ปุ่น ประกอบกับความต้องการของชาวญี่ปุ่นในบางช่วงเวลาท่ีมองว่าการทำเกษตรในเมืองเป�นการ

เพิ่มพื้นท่ีสีเขียว และยังเป�นแหล่งอาหารในเวลาท่ีประเทศมีวิกฤตได้อีกด้วย พื้นท่ีการเกษตรในเขตเมืองท่ีเห็นอยู่ใน

ป�จจุบันเป�นผลพวงมาจากเกษตรกรในยุคก่อนที่ต้องการรักษาอาชีพเดิมของตน จึงตัดสินใจยอกรับเงื่อนไขการทำ

เกษตรเป�นระยะเวลา 30 ป� ซึ่งในป� 2022 ก็จะครบกำหนดระยะเวลาดังกล่าว การเกษตรในเมืองของญี่ปุ่นจึงเป�น

สิ่งที่มีมาอย่างยาวนาน และเป�นการเกษตรที่เป�นการเกษตรจริงๆ แตกต่างจากการเกษตรในเมืองในบางพื้นที่ของ

ประเทศไทย ที่พิสูจน์ได้ยากว่าพื้นที่เกษตรตรงนั้นเป�นพื้นที่เพื่อการเกษตรจริงๆ หรือ เป�นการทำเกษตรเพียงเพื่อ

ต้องการลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เนื่องจากเห็นได้ชัดในบางแปลงว่าเพิ่งมีการทำเกษตรเมื่อมีบังคับใช้กฎหมาย

ใหม ่

 การเกษตรในเมืองเป�นเรื่องท่ีดีและควรได้รับการสนับสนุน เพราะนอกจากจะเป�นแหล่งอาหารแล้ว ยังเป�น

แหล่งพักผ่อนหย่อนใจ เป�นปลอดกลางเมืองได้อีกด้วย อย่างไรก็ตามอาจต้องมีการพิจารณาในบริบทอื่นๆ เพิ่มเติม

ถึงความเหมาะสมในการทำเกษตรดังกล่าว เช่น การผังเมือง หรือ เจตนาการทำเกษตรของเจ้าของท่ีดิน เป�นต้น 

3.6.2 การจัดเก็บภาษีสำหรับท่ีดินเพื่อการเกษตรในประเทศญ่ีปุ่น 

ภาษีทรัพย์สิน (Municipal Fixed Assets Tax) จัดเก็บในอัตราร้อยละ 1.4% - 2.1% ของราคาตลาดท่ีดิน 

(AVFAT) ในขณะท่ีถ้าเป�นท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม (Farmland) จะมีมูลค่าฐานภาษีอยู่ท่ี 55% ของราคา

ประเมิน (Appraised Value for Fixed Assets Tax (AVFAT)) ซึ่งโดยปกติจะเท่ากับราคาตลาดของท่ีดิน 86

87  

ในป� ค.ศ. 1998 ท่ีดินเพื่อการเกษตรได้รับยกเว้นภาษี City Planning Tax (0.3% ของราคาตลาดท่ีดิน)ท่ี

ถูกจัดเก็บโดยเทศบาล นอกจากนี้ ในป� ค.ศ. 2003 ที่ดินเพื่อการเกษตรยังได้รับยกเว้นจากภาษีการถือครองที่ดิน 

(Special Land Holding Tax)  

 สำหรับที่ดินเพื่อการเกษตรที่ตั ้งอยู ่ในเขตเมือง 3 เขต ได้แก่ โตเกียว โอซาก้า และ นาโกย่า ซึ ่งถูก

กำหนดให้เป�นเขต “Productive Green Zones” จะได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีมากมาย เช่น ภาษีทรัพย์สิน, 

ภาษีผังเมือง (City Planning Tax) และ ภาษีมรดก หากใช้ท่ีดินเพื่อทำการเกษตรเป�นเวลาอย่างน้อย 30 ป�   

 ต้ังแต่ป� 2017 เป�นต้นมา ภาษีทรัพย์สินสำหรับท่ีดินให้เช่าเพื่อการประกอบเกษตรกรรมลดลง 50% และ

ภาษีสำหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่าเพิ่มข้ึนประมาณเกือบ 2 เท่าตัว

 
87 OECD, Taxation in Agricultural Chapter 23. Japan, [ออนไลน์] แหล่งที่มา: https://www.oecd-ilibrary.org/sites/ 

bee9b8cb-en/index.html?itemId=/content/component/bee9b8cb-en [10 ธันวาคม 2564] 

 

https://www.oecd-ilibrary/
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บทท่ี 4 

การวิเคราะห์ป�ญหาและแนวทางแก้ไขสำหรับป�ญหาการทำเกษตรเทียม 

 
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กำหนดอัตราภาษีสำหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมไว้ต่ำมาก และมีมาตรการลดหย่อนค่อนข้างมากสำหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง

เพื่อการเกษตร ประกอบกับข้อกำหนดทางกฎหมายท่ีไม่ได้เคร่งครัดเกี่ยวกับเงื่อนไขของสภาพท่ีดินและเงื่อนไขของ

ตัวบุคคลว่าจะต้องเป�นเกษตรกรหรือไม่ ในขณะที่อัตราภาษีสำหรับที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าสูงมาก จึงทำให้มีเจ้าของ

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบางคนใช้เป�นช่องโหว่ในการเล่ียงภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยนำท่ีดินท้ิงไว้ว่างเปล่ามาทำ

การเกษตรเพื่อให้ดูเหมือนเป�นที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม โดยการทำเกษตรเทียม (Fake Farm) ดังเช่น 

กรณีท่ีดินมูลค่าหลายพันล้านบาท บริเวณรัชดาภิเษก ท่ีนำมาใช้ปลูกสวนมะนาว เพราะต้องการหลีกเล่ียงภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลูกสร้างที่อาจถูกจัดเก็บในอัตราที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่า จะเห็นได้ว่าเป�นการใช้ประโยชน์จากท่ีดินอย่างไม่

เหมาะสม และทำให้รัฐสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษี ไม่เพียงแต่ท่ีดินย่านรัชดาเท่านั้น แต่ยังมีอีกหลายพื้นท่ีใน

ประเทศไทยท่ีเล่ียงภาษีท่ีดินรกร้างโดยการทำเกษตรเทียม 

4.1 หลักเกณฑ์การพิจารณาท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม ประเทศไทย 

 4.1.1 หลักเกณฑ์ด้านสภาพการทำเกษตร 

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมต้องเป�นการทำนา ทำไร่ ทำสวน เล้ียงสัตว์ 

เล ี ้ยงสัตว ์น ้ำ และกิจการอื ่นตามหลักเกณฑ์ที ่ร ัฐมนตร ีว ่าการกระทรวงการคลังและร ัฐมนตร ีว ่าการ

กระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศกำหนด 

ท้ังนี้ ประกาศฯ ดังกล่าวระบุให้ การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หมายถึง การใช้ท่ีดินหรือส่ิง

ปลูกสร้าง ตามความหมายของคำว่า “ประกอบการเกษตร” ในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนา

การเกษตรและสหกรณ์ ว่าด้วยการขึ้นทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และที่แก้ไขเพิ่มเติม โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ

การบริโภค จำหน่าย หรือใช้งานในฟาร์ม แต่ไม่รวมถึงการทำการประมงและการทอผ้า และให้หมายความรวมถึง

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในพื้นท่ีต่อเนื่องท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นด้วย และพื้นท่ีต่อเนื่องนั้นต้อง

ไม่เกินกึ่งหนึ่งของพื้นท่ีท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมแต่ไม่รวมถึงกรณีการเพาะเล้ียงสัตว์น้ำ  

นอกจากนี้ ยังให้หมายความรวมถึง ช่วงเวลาพักการเกษตรเพื่อประโยชน์ในการฟ��นฟูสภาพที่ดินหรือส่ิง

ปลูกสร้าง การพักท่ีดินระหว่างฤดูกาลการผลิต และการตัดวงจรโรค 
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ระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณ์ว่าด้วยการขึ้นทะเบียนเกษตรกร 

พ.ศ. 2560 กำหนดให้ การประกอบการเกษตร หมายถึง การปลูกพืช การเล้ียงปศุสัตว์ การเพาะเล้ียงสัตว์น้ำ การ

ทำนาเกลือสมุทร การปลูกหม่อน การเล้ียงไหม การเพาะเล้ียงแมลงเศรษฐกิจ และเกษตรอื่นๆ โดยมีวัตถุประสงค์

เพื่อการบริโภคหรือจำหน่ายหรือใช้งานในฟาร์ม อย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างรวมกัน ดังต่อไปนี้ 

1) การทำนาหรือทำไร่ อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกันบนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งไร่ข้ึนไป 

2) การปลูกผัก หรือการปลูกไม้ดอกไม้ประดับ หรือ การเพาะเห็ด หรือการปลูกพืชอาหารสัตว์อย่างใด

อย่างหนึ่ง หรือรวมกัน บนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งงานข้ึนไป 

3) การปลูกไม้ผลไม้ยืนต้น หรือการปลูกสวนป่า หรือปลูกป่าเศรษฐกิจแบบสวนเฉพาะอย่างใดอยา่งหนึ่ง 

หรือรวมกัน บนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งไร่และมีจำนวนต้นต้ังแต่สิบห้าต้นข้ึนไป 

4) การปลูกไม้ผล หรือไม้ยืนต้นแบบสวนผสม อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน บนเนื้อที่ตั้งแต่ 1 ไร่ และมี

จำนวนต้นต้ังแต่สิบห้าต้นข้ึนไป 

5) การเล้ียงแม่โคนม ต้ังแต่หนึ่งตัวข้ึนไป 

6) การเล้ียงโค หรือกระบือ อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน ต้ังแต่สองตัวข้ึนไป 

7) การเล้ียงสุกร แพะ หรือแกะ อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน ต้ังแต่ห้าตัวข้ึนไป 

8) การเล้ียงสัตว์ป�ก ต้ังแต่ห้าสิบตัวข้ึนไป 

9) การเพาะเล้ียงสัตว์น้ำ 

10) การทำนาเกลือสมุทร บนเนื้อท่ีต้ังแต่หนึ่งไร่ข้ึนไป 

11) การปลูกหม่อน การเล้ียงไหม อย่างใดอย่างหนึ่งหรือรวมกัน 

12) การเพาะเลี้ยงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอื่นๆ หมายความว่า การเลี้ยงผึ้งพันธุ์ ผึ้งโพรง ชันโรง ครั่ง 

จ้ิงหรีด ด้วงสาคู ไส้เดือนดิน ชีวภัณฑ์ และอื่นๆ ท่ีมีลักษณะเดียวกัน 

 13) ประกอบการเกษตร อย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างรวมกัน นอกเหนือจากหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดตาม 

1) ถึง 12) และมีรายได้ต้ังแต่แปดพันบาทต่อป�ข้ึนไป 

 อย่างไรก็ตาม ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรม กำหนดให้การใช้ประโยชน์ในท่ีดินเพื่อวัตถุประสงค์ทางการเกษตร ไม่ว่าจะเป�นการปลูกพืช 

เล้ียงสัตว์ หรือ ลักษณะการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ให้ใช้ตามอัตราข้ันต่ำ ดังนี้ 
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 อัตราข้ันต่ำของการประกอบเกษตรกรรมท่ีเป�นการปลูกพืช87

88 

ชนิดพืช อัตราข้ันต่ำการทำเกษตรต่อไร่ 

กล้วยหอม, กล้วยไข่, กล้วยน้ำว้า 200 ต้น/ไร ่

กระท้อนเปรี้ยว, ขนุน, จำปาดะ, จันทร์เทศ, นุ่น, มะปราง, มะขาม, 

สะตอ และ หน่อไมไ้ผ่ตง  
25 ต้น/ไร ่

กานพลู, เงาะ, ทุเรียน, มะม่วง, มะพร้าว, ล้ินจ่ี และ ลำไย 20 ต้น/ไร ่

กระวาน, พลู, มะละกอ (ยกร่อง) และ พืชกลุ่มให้เนื้อไม้ 100 ต้น/ไร ่

ชมพู่, ท้อ, บ๊วย, ฝรั่ง, มะม่วงหิมพานต์, ละมุด, ลางสาด, ลองกอง,  

ส้มโอ, ส้มโอเกล้ียง, ส้มตรา, ส้มเขียวหวาน, ส้มจุก และ สาล่ี 
45 ต้น/ไร ่

กาแฟ และ น้อยหน่า 170 ต้น/ไร ่

ปาล์มน้ำมัน 22 ต้น/ไร ่

พุทรา, ยางพารา 80 ต้น/ไร ่

แพสช่ันฟรุ๊ต, พริกไทย 400 ต้น/ไร ่

มะนาว 50 ต้น/ไร ่

โกโก้ 150 ต้น/ไร ่

  

 

 

 

 

 

 

 
88 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
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 อัตราข้ันต่ำของการประกอบเกษตรกรรมท่ีเป�นการเล้ียงปศุสัตว์88 89 

ชนิดสัตว์ พื้นท่ีคอกหรือโรงเรือน การใช้ท่ีดิน 

โค - กระบือ โตเต็มวัย 7 ตร.ม./ตัว 1 ตัว/5 ไร ่

แพะ - แกะ โตเต็มวัย 2 ตร.ม./ตัว 1 ตัว/ไร ่

สัตว์ป�กเล้ียงปล่อย (เป�ดและไก่) 4 ตร.ม./ตัว  

กวาง 2 ไร่/ตัว  

หมูป่า 5 ตร.ม./ตัว (เล้ียงโรงเรือน) 

0.25 ไร่/ตัว (เล้ียงปล่อย) 

 

ผ้ึง  บริเวณท่ีมีพืชอาหารเล้ียงผ้ึง เช่น เกสรและ

น้ำหวานดอกไม้ท่ีสมดุลกับจำนวนรังผ้ึง 

จ้ิงหรีด  บริเวณพื้นท่ีเพียงพอและเหมาะสมกบั

ขนาดและจำนวนบ่อ 

 

 จากที่กล่าวมาข้างต้น เป�นคุณสมบัติสำหรับที่ดินที่จะถือเป�นที่ดินที่มีวัตถุประสงค์เพื ่อการประกอบ

เกษตรกรรม จะเห็นว่าเป�นการกำหนดเกี่ยวกับนิยามว่าเกษตรกรรมหมายถึงอะไร กิจกรรมใดบ้างถือว่าเป�นการ

ประกอบเกษตรกรรม และจะต้องทำมาก – น้อยเพียงไรจึงจะถือเป�นที ่ดินที ่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรม ซึ่งก็เป�นการกำหนดเงื่อนไขแบบกว้างท่ีไม่ได้มีความซับซ้อนหรือปฏิบัติได้ยาก เช่น การกำหนดอัตรา

ข้ันต่ำของการประกอบเกษตรกรรมท่ีเป�นการเพาะปลูก จะกำหนดเพียงแค่จำนวนต้นต่อพื้นท่ี แต่ไม่ได้พิจารณาถึง

การเติบโตของพืชดังกล่าว ทำให้ไม่สามารถระบุได้ว่าต้นไม้นั้นถูกปลูกมานานแล้วหรือเพิ่งปลูก ส่งผลให้พิสูจน์ได้ 

ยากว่าที่ดินดังกล่าวเป�นที่ดินท่ีประกอบการเกษตรจริงๆ หรือ เป�นการประกอบการเกษตรเพื่อใช้ประโยชน์จาก

อัตราภาษีท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมท่ีต่ำ  

4.1.2 หลักเกณฑ์ด้านตัวบุคคล (เกษตรกร) 

 พระราชบัญญัต ิภาษีที ่ด ินและสิ ่งปล ูกสร ้าง พ.ศ. 2562 และ ประกาศกระทรวงการคลังและ

กระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ไม่ได้มีข้อกำหนดเกี่ยวกับตัว

บุคคลที่จะใช้สิทธิอัตราภาษีที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม กล่าวคือ กฎหมายดังกล่าวพิจารณา

เพียงสภาพของท่ีดินเท่านั้นว่าเป�นไปตามเงื่อนไขของท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือไม่ 

 
89 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม, อ้างแล้ว 
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อย่างไรก็ตาม ระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณ์ ว่าด้วยการข้ึน

ทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 ได้ให้ความหมายของคำว่า เกษตรกร ไว้ดังนี้ “เกษตรกร หมายถึง บุคคลธรรมดาท่ี

ประกอบการเกษตร หรือนิติบุคคลที่มีวัตถุประสงค์ในการประกอบการเกษตร และได้ขึ้นทะเบียนเกษตรกรไว้กับ

หน่วยงานท่ีข้ึนทะเบียนตามระเบียบฯ” 

 การขึ้นทะเบียนเกษตรกร ไม่ได้เป�นข้อบังคับทางกฎหมายและไม่เป�นเงื่อนไขที่ใช้ประกอบการพิจารณา

ที่ดินเพื่อวัตถุประสงค์ทางการเกษตรกรรม ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ซึ่งเป�นช่อง

โหว่ให้นายทุนบางคน ที่ก่อนหน้านี้ไม่เคยเป�นเกษตรกรเลย แต่ต้องการใช้ประโยชน์จากอัตราภาษีที ่ดินที่ใช้

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม จึงทำการเพาะปลูกเทียมๆ บนท่ีดินของตน เพราะต้องการเล่ียงภาษี จรงิอยู่

ท่ีประชาชน 1 คนสามารถประกอบอาชีพได้มากกว่า 1 อาชีพ อาจเป�นท้ังนักธุรกิจและเกษตรกร และถ้าหากว่าเป�น

เกษตรกรจริงก็ควรได้สิทธิประโยชน์เช่นเดียวกับเกษตรกรท่านอื่น แต่ในเมื่อการพิสูจน์ว่าประชาชน 1 คนทำอาชีพ

อะไรบ้างเป�นเรื่องที่พิสูจน์ได้ยาก รัฐจึงอาจควรมีข้อกำหนดอื่นเพื่อพิสูจน์การประกอบเกษตรกรรมที่แท้จริง เช่น 

ท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมแปลงนั้นมีผลผลิตจริงหรือไม่ และสามารถสร้างรายได้ให้แก่ผู้ปลูกได้บ้างหรือไม่ 

หรือจริงๆแล้วเป�นเพียงการเพาะปลูกพืชเพื่อตบตาเจ้าหน้าท่ี และหลังจากนั้นก็ไม่เคยเข้าไปดูแลต้นไม้อีกเลย ปล่อย

ให้ท่ีดินดังกล่าวกลายเป�นท่ีดินรกร้างอีกครั้งหนึ่ง 

 เมื่อมีการข้ึนทะเบียนเกษตรกร ผู้ข้ึนทะเบียนจะได้รับสมุดทะเบียนเกษตร (รูปภาพท่ี 7) ซึ่งเป�นเอกสารท่ี

ใช้แสดงสถานภาพการเป�นเกษตรกร ใช้บันทึกข้อมูลกิจกรรมการเกษตรและใช้เป�นข้อมูลในการติดต่อสำนักงาน

เกษตรอำเภอหรือใช้ประกอบการเข้าร่วมโครงการตามนโยบายของภาครัฐ 89

90 สมุดทะเบียนเกษตรกรใช้ติดตาม

ความคืบหน้าในการประกอบเกษตรกรรมของผู้ขึ้นทะเบียนเกษตร โดยผู้ขึ้นทะเบียนเกษตรจะต้องแจ้งปรับปรุง

ทะเบียนเกษตรทุกครั้งท่ีเริ่มฤดูกาลผลิตใหม่ หากไม่แจ้งปรับปรุงทะเบียนเกษตรติดต่อกันเกิน 3 ป� จะส้ินสภาพการ

เป�นเกษตรกร และหมดสิทธิเข้าร่วมโครงการต่างๆของรัฐบาล 90

91 ดังนั ้นสมุดทะเบียนเกษตรอาจนำมาใช้เป�น

ข้อพิจารณาหนึ่งเพื่อใช้ในการติดตามสภาพการทำเกษตรของเกษตรว่ามีการทำเกษตรจริงในป�นั้นหรือไม่ หรือมีการ

ทำการเกษตรต่อเนื่องหรือไม่ เพราะผู้ขึ้นทะเบียนจะต้องแจ้งปรับปรุงทะเบียนเกษตรอย่างน้อยทุก 3 ป� อย่างไรก็

ตามการพิจารณาที่ดินเพื่อการเกษตร ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยังไม่มีเงื่อนไข

การพิจารณาเกี่ยวกับตัวบุคคลผู้เป�นเกษตร หากมีการเพิ่มเงื่อนไขเกี่ยวกับตัวบุคคลข้อมูลจากการขึ้นทะเบียน

เกษตรน่าจะเป�นข้อมูลท่ีเป�นประโยชน์  

 
90 กรมส่งเสริมการเกษตร กระทรวงเกษตรและสหกรณ์, คู่มือการขึ้นทะเบียนและปรับปรุงทะเบียนเกษตรกร ป� 2561, [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: 

http://farmer.doae.go.th/farmer61s.pdf [10 ธันวาคม 2564], หน้า 35 

91 สาระน่ารู้, เตือน ทะเบียนเกษตรกร ขึ้นทะเบียนทุกรอบผลิต เพื่อรับการช่วยเหลือและสิทธิประโยชน์ต่างๆ กรณีไม่แจง้ปรับปรุงข้อมูลครบ 3 ป�จะสิ้น

สถานภาพ, [ออนไลน์] แหลง่ที่มา: http://www.cpiagrotech.com/knowledge-115/ [28 พฤศจิกายน 2564] 
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รูปภาพท่ี 7 สมุดทะเบียนเกษตรกร91

92 

 

4.2 หลักเกณฑ์การพิจารณาท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม มลรัฐนิวเจอร์ซ่ีย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา 

4.2.1 หลักเกณฑ์ด้านสภาพการทำเกษตร 

จากการศึกษารัฐบัญญัติการประเมินที่ดินเพื่อการเกษตรแห่งรัฐนิวเจอร์ซีย์ ป� 1964 (The New Jersey 

Farmland Assessment Act of 1964) ซึ่งเป�นกฎหมายหลักที่ใช้ในการประเมินพื้นท่ีประกอบการเกษตรกรรม

และการปศุสัตว์ในเขตพื้นท่ีของเกษตรกร และบังคับใช้กับอาคารหรือพื้นดินหรือฟาร์มในทุกพื้นท่ีของมลรัฐ พบว่ามี

เงื่อนไขพื้นฐานด้านสภาพท่ีดินในการเก็บภาษีและให้ลดหย่อนแก่เกษตรกร ดังต่อไปนี้ 

1. ที่ดินที่จะขอประเมินเพื่อลดหย่อนภาษีจะต้องปรากฏว่าได้นำที ่ดินไปใช้เพื ่อวัตถุประสงค์ทาง

การเกษตรอย่างน้อย 2 ป�ก่อนยื่นขอใช้สิทธิในการลดหย่อน ดังนั้นหากเป�นกรณีท่ีเป�นการนำพื้นท่ีมา

เพื่อใช้ในการทำการเกษตรในป�แรกจะไม่สามารถขอลดหย่อนได้ 
 

2. ท่ีดินท่ีจะขอใช้สิทธิในการลดหย่อนภาษีจะต้องมีพื้นท่ีอย่างน้อย 5 เอเคอร์ติดกัน หรือประมาณ 12.65 

ไร่ โดยท่ีดินดังกล่าวจะต้องมีสภาพทำการเกษตร 

สภาพเกษตร หมายถึง ที่ดินที่ใช้ในการเพาะปลูกรวมไปถึงยุ้งฉางหรือสิ่งปลูกสร้างใดๆท่ี

เกี่ยวข้องกับการเพาะปลูก เรือนกระจก ทะเลสาบ เขื่อน บ่อน้ำหรือลำธารหรือแหล่งน้ำที่ใช้ในการ

 
92 สาระน่ารู้, เตือน ทะเบียนเกษตรกร ขึ้นทะเบียนทุกรอบผลิต เพื่อรับการช่วยเหลือและสิทธิประโยชน์ต่างๆ กรณีไม่แจง้ปรับปรุงข้อมูลครบ 3 ป�จะสิ้น

สถานภาพ, [ออนไลน์] อ้างแล้ว  
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ผลิตสินค้าเกษตร รวมไปถึงพื้นที่ส่วนที่ใช้ในการเลี ้ยงปศุสัตว์หรือโรงเรือนปศุสัตว์ต่างๆก็สามารถ

นำมารวมเป�นการคำนวณการพื้นท่ีข้ันต่ำได้ รวมถึงท่ีดินท่ีใช้สำหรับพื้นท่ีชีวมวลในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับ

พลังงานแสงอาทิตย์หรือพลังงานลมถือว่าเป�นส่วนหนึ่งของพื้นที่ทางการเกษตรด้วย แต่จะไม่นับ

รวมถึงที่ดินส่วนที่ใช้เป�นที่อยู่อาศัยหรือการเพาะปลูกต้นไม้หรือดอกไม้เพื่อการพักผ่อนหย่อนใจซึ่ง

ไม่ได้มีวัตถุประสงค์ในการผลิตเพื่อจำหน่ายแต่เป�นไปเพื่อการอยู่อาศัยหรือพักผ่อนของเกษตรกร

เท่านั้น และการพิจารณาที่ดินเพื่อการเกษตร ให้หมายความรวมถึงการนำท่ีดินไปใช้เพื่อให้เช่าเพื่อ

วัตถุประสงค์ทางการเกษตรด้วย 

3. เจ้าของท่ีดินจะต้องแสดงให้เห็นว่าท่ีดินดังกล่าวจะใช้ประโยชน์ในทางเกษตรจนถึงส้ินป�ภาษีนั้น 

4. จะต้องมีรายได้จากการจำหน่ายสินค้าเกษตรดังกล่าวมูลค่าอย่างน้อย 1,000 เหรียญดอลลาร์สหรัฐต่อ

ป�สำหรับพื้นที่ 5 เอเคอร์แรก และอีก 5 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐต่อเอเคอร์สำหรับพื้นที่ส่วนที่เกิน 5 

เอเคอร์ หากท่ีดินดังกล่าวเป�นพื้นท่ีสำหรับป่าปลูก (Woodland) หรือป่าช้ืน (Wetland) รายได้จาก

การจำหน่ายสินค้าเกษตรดังกล่าวจะต้องมีมูลค่าอย่างน้อย 500 เหรียญดอลลาร์สหรัฐต่อป�สำหรับ

พื้นที่ 5 เอเคอร์แรก และอีก 0.5 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐต่อเอเคอร์สำหรับพื้นที่ส่วนที่เกิน 5 เอเคอร์ 

ท้ังนี้จะต้องมีหลักฐานชัดเจนเกี่ยวกับรายรับต่อป�เพื่อใช้สิทธิขอลดหย่อนภาษีด้วย 

อีกทั้ง เมื ่อใดก็ตาม ที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในที่ดินไปจากวัตถุประสงค์ทางการเกษตร 

เจ้าของท่ีดินจะต้องถูกเรียกเก็บภาษีย้อนหลัง 2 ป� กรณีมีการโอนท่ีดินเปล่ียนแปลงกรรมสิทธิ์ท่ีดินไป หากเจ้าของ

ใหม่ยังคงทำการเกษตรเช่นเดิม ก็ยังคงได้สิทธิลดหย่อนภาษี ซึ่งการเก็บภาษีย้อนหลังนี้เปรียบเสมือนมาตรการ

ลงโทษสำหรับผู้ท่ีทำการเกษตรเพียงเพื่อต้องการสิทธิลดหย่อนภาษี 

จะเห็นว่า เงื่อนไขการทำเกษตรในเมืองของมลรัฐนิวเจอร์ซี่ย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา มีเงื่อนไขที่เข้มงวด 

เช่น การกำหนดรายได้ข้ันต่ำจากการประกอบการเกษตร การกำหนดขนาดพื้นท่ีอย่างน้อย 5 เอเคอร์ การกำหนด

ที่ดินดังกล่าวจะต้องประกอบการเกษตรมาอย่างน้อย 2 ป�ก่อนหน้าป�ที่ขอใช้สิทธิ รวมไปถึงมาตรการลงโทษ เช่น 

การเก็บภาษีย้อนหลัง เมื่อมีการเปล่ียนวัตถุประสงค์การใช้ท่ีดินไปจากการทำเกษตรกรรม ซึ่งมาตรการดังท่ีกล่าวมา

ข้างต้นเปรียบเสมือนอุปสรรคท่ีทำให้การเข้ามาใช้สิทธิประโยชน์จากท่ีดินเพื่อการเกษตรทำได้ยากข้ึน และสามารถ

ช่วยคัดกรองผู้ท่ีทำการเกษตรอย่างแท้จริง 

 หากเปรียบเทียบกับเงื่อนไขการทำการเกษตรของประเทศไทย จะพบว่ากฎหมายไทยมีข้อกำหนดเพียงแค่

ประเภทกิจกรรมท่ีถือว่าเป�นการทำการเกษตรและความหนาแน่นของต้นพืชท่ีปลูกต่อพื้นท่ีท่ีดินเท่านั้น ประเด็นท่ี
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น่าสนใจสำหรับรัฐบัญญัติการประเมินที ่ดินเพื่อการเกษตรแห่งรัฐนิวเจอร์ซีย์ ป� 1964 (The New Jersey 

Farmland Assessment Act of 1964) มีดังนี้ 

1. การกำหนดให้ที่ดินที่จะขอประเมินเพื่อลดหย่อนภาษีจะต้องเป�นที่ดินท่ีใช้เพื ่อวัตถุประสงค์ทาง

การเกษตรอย่างน้อย 2 ป�ก่อนยื่นขอใช้สิทธิในการลดหย่อน ซึ่งมาตรการนี้จะช่วยป้องกันเจ้าของท่ีดินท่ี

เพิ่งปลูกพืชข้ึนมา เพราะ ต้องการเล่ียงภาษีท่ีดินรกร้างว่างเปล่า 

2. การกำหนดรายได้ข้ันต่ำจากการประกอบเกษตรกรมม โดยจะต้องมีหลักฐานชัดเจนเกี่ยวกับรายรับต่อป�

เพื่อใช้สิทธิขอลดหย่อนภาษีด้วย เพราะ มาตรการนี้เป�นสิ ่งที ่ช่วยยืนยันได้ว่าที่ดินดังกล่าวมีการทำ

เกษตรอย่างต่อเนื ่อง และมีการดูแลจนได้ผลผลิต ไม่ใช่ปลูกแล้วทิ้ง อีกทั้งการขอหลักฐานรายได้

ดังกล่าวจะต้องยื่นทุกป�ที่ต้องการขอใช้สิทธิลดหย่อนภาษี จึงทำให้แน่ใจได้ว่าที่ดินดังกล่าวมีการทำ

เกษตรต่อเนื่อง 

สำหรับเรื่องการกำหนดรายได้ข้ันต่ำจากการประกอบเกษตรกรรม ก็มีประเด็นท่ีน่าสนใจอื่น คือ มี

อัตราการจัดเก็บ 2 ประเภท คือ ท่ีดินเพื่อการเกษตรท่ัวไป (Farmland) และ ท่ีดินเพื่อการทำป่าปลูก 

(Woodland) ซึ่งจัดเก็บคนละอัตรา โดยท่ีดินเพื่อการทำป่าปลูกจะมีอัตราต่ำกว่า เพราะ เป�นไม้ใหญ่ใช้

เวลาเติบโตนาน หากเปรียบกับประเทศไทยอาจนำมาประยุกต์ได้กับสวนพืชไม้เนื้อแข็ง เช่น ยางพารา 

สวนมะม่วง ที่เกษตรกรต้องใช้เวลาปลูกนานกว่าจะได้ผลผลิต หากเป�นการเกษตรประเภทไม้ล้มลุก 

การวัดรายได้ในฐานท่ีสูงจะเหมาะสม เนื่องจากเก็บผลผลิตได้เร็ว 

3. การเรียกเก็บภาษีย้อนหลัง 2 ป� กรณีมีการโอนที่ดินเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดินไป ซึ่งการเก็บภาษี

ย้อนหลังนี้เปรียบเสมือนมาตรการลงโทษสำหรับผู้ท่ีทำการเกษตรเพียงเพื่อต้องการสิทธิลดหย่อนภาษี 

และยังมีโทษปรับ 5,000 เหรียญดอลล่าห์สหรัฐ หรือประมาณ 165,000 บาท สำหรับการแจ้งข้อมูล

การเป�นเกษตรกรท่ีไม่ถูกต้องโดยจงใจหลบเล่ียงภาษี 
 

4.2.2 หลักเกณฑ์ด้านตัวบุคคล (เกษตรกร) 

จากการศึกษารัฐบัญญัติการประเมินที่ดินเพื่อการเกษตรแห่งรัฐนิวเจอร์ซีย์ ป� 1964 (The New Jersey 

Farmland Assessment Act of 1964 พบว่ามีเงื่อนไขพื้นฐานด้านตัวบุคคล (เกษตรกร) ในการเก็บภาษีและให้

ลดหย่อนแก่เกษตรกร ดังต่อไปนี้ 

1. ผู้ท่ีมีสิทธิในการขอลดหย่อนภาษีในฐานะเกษตรกรจะต้องอยู่ในฐานะเจ้าของท่ีดิน 
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2. ผู้ท่ีมีสิทธิในการขอลดหย่อนจะต้องมีการยื่นแบบประเมินเพื่อประเมินพื้นท่ีเพาะปลูกโดยใช้แบบฟอร์ม 

FA-1 แบบฟอร์ม FA-1 G.S. และแบบฟอร์ม WD-1ให้มีการประเมินภาษีท่ีดินต่อหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ

ก่อนวันท่ี 1 สิงหาคมของทุกป�เพื่อให้สามารถทันรอบป�ภาษีของป�นั้น 

สำหรับข้อกำหนดด้านตัวบุคคล (เกษตรกร) ของกฎหมายมลรัฐนิวเจอร์ซี่ย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา มี

ประเด็นที่น่าสนใจ คือ การยื่นแบบฟอร์มที่กำหนดเพื่อขอใช้สิทธิสำหรับป�ภาษีนั ้นๆ อย่างไรก็ตามหลักเกณฑ์

เงื่อนไขเกี่ยวกับตัวบุคคล มีผลต่อการพิสูจน์สถานการณ์ทำการเกษตรกรรมได้น้อยกว่าหลักเกณฑ์ด้านสภาพพื้นท่ี 

เนื่องจากไม่ได้พิสูจน์เกี่ยวกับการทำการเกษตร 

4.3 หลักเกณฑ์การพิจารณาท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม ประเทศญ่ีปุ่น 

4.3.1 หลักเกณฑ์ด้านสภาพการทำเกษตร 

ประเทศญี่ปุ่นเป�นประเทศท่ีมีการทำการเกษตรมาอย่างยาวนานต้ังแต่ประมาณช่วงคริสตวรรษ 1870 และ

มีการปรับเปลี่ยนเรื่อยมาให้เหมาะกับบริบททางสังคมและการพัฒนาทางเศรษฐกิจ ในบางช่วงที่การพัฒนาทาง

เศรษฐกิจเป�นไปอย่างรวดเร็ว มีความต้องการใช้ท่ีดินเพื่อพัฒนาเชิงพาณิชย์และพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานเพิ่มสูงข้ึน

มาตราการภาครัฐก็จะดำเนินไปในทิศทางที่สนับสนุนการพัฒนาดังกล่าว โดยเครื่องมือสำคัญที่ประเทศญี่ปุ่นใช้ใน

การบริหารจัดการดังกล่าว ได้แก่ กฎหมายผังเมือง ซึ่งเป�นตัวกำหนดเขตพื้นที่และรูปแบบการพัฒนาสำหรับพื้นท่ี

นั้น โดยพื้นที่ในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม (Urbanization Promotion Area – UPA) คือ พื้นที่ที่วางแผนพัฒนา

เป�นเขตอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมในอนาคต ไม่สนับสนุนการทำเกษตรในพื้นที่ดังกล่าว และพื้นที่ในเขต

ควบคุมการทำอุตสาหกรรม (Urbanization Control Area – UCA) คือ พื้นที่ที ่ไม่ได้วางแผนพัฒนาเป�นเขต

อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมในอนาคต สามารถทำเกษตรในพื้นที่ดังกล่าวได้ และอีกเครื่องมือ คือ มาตรการ

ทางด้านภาษี โดยหากทำเกษตรในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม (Urbanization Promotion Area – UPA) จะเสีย

ภาษีมากกว่าเขตควบคุมการทำอุตสาหกรรม (Urbanization Control Area – UCA) ความสัมพันธ์ระหว่างผังเมือง

และการเกษตรในประเทศญี่ปุ่น เป�นความสัมพันธ์ที่มีมาอย่างช้านาน แตกต่างจากการเกษตรในเมืองในบางพื้นท่ี

ของประเทศไทย ที่พิสูจน์ได้ยากว่าพื้นที่เกษตรตรงนั้นเป�นพื้นที่เพื่อการเกษตรจริงๆ หรือ เป�นการทำเกษตรเพียง

เพื่อต้องการลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เนื่องจากเห็นได้ชัดในบางแปลงว่าเพิ่งมีการทำเกษตรเมื่อมีบังคับใช้

กฎหมายใหม่ 

4.3.2 หลักเกณฑ์ด้านตัวบุคคล (เกษตรกร) 

 ประเด็นท่ีน่าสนใจของการเกษตรในเมืองของประเทศญี่ปุ่นเปรียบเทียบกับประเทศไทย คือ การเกษตรใน

เมืองของประเทศญี่ปุ่นเป�นเกษตรกรดั้งเดิม และเกษตรกรที่ยังคงทำการเกษตรอยู่ในป�จจุบัน คือ เกษตรกรที่ทำ
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การเกษตรมาตั้งแต่ประมาณป� 1980 แล้ว โดยตามกฎหมาย Productive Green Land Law 1974 ประกอบกับ

กฎหมายผังเมือง กำหนดให้เกษตรกรที่มีที ่ดินในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม (Urbanization Promotion Area – 

UPA) ซึ่งเป�นเขตท่ีดินท่ีต้องการพัฒนาเป�นเขตอุตสาหกรรม จะยังคงใช้ท่ีดินเพื่อวัตถุประสงค์ทางการเกษตรต่อไป

ได้ ต้องยินยอมที่จะใช้ที่ดินเพื่อวัตถุประสงค์การเกษตรเป�นระยะเวลานานต่อเนื่อง 30 ป� ทำให้เกษตรกรในเขต

เมืองเป�นเกษตรดั้งเดิมที่ทำการเกษตรมานานแล้ว ไม่ได้ทำเพราะต้องการใช้ประโยชน์จากอัตราภาษีที่ดินเพื่อ

การเกษตรที่ต่ำ โดยแรงจูงใจในการทำการเกษตรในเมืองของเกษตรกรชาวญี่ปุ่นมีแรงจูงใจมาจากความต้องการ

สร้างความมั่นคงทางอาหาร และ สร้างพื้นท่ีสีเขียวในเขตเมือง 

ตารางสรุปหลักเกณฑ์การพิจารณาท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมของ ประเทศไทย  มลรัฐนิวส์เจอร์ซ่ีย์ 

ประเทศสหรัฐอเมริกา  และประเทศญ่ีปุ่น 

หลักเกณฑ์ท่ีดิน

เพื่อการเกษตร 
ประเทศไทย 

มลรัฐนิวส์เจอร์ซ่ีย์  

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศญ่ีปุ่น 

สภาพการทำ

เกษตร 

นิยามการทำเกษตร กำหนด

ว่ากิจกรรมใดบ้างถือว่าเป�น

การทำเกษตร 

ท่ีดินต้องประกอบเกษตรกรรม

มาก่อนอย่างน้อย 2 ป� และจะ 

ต้องทำเกษตรเต็มป�ในป�ท่ีขอใช้

สิทธิ 

กำหนด zoning แยกเขต

ส่งเสริมอุตสาหกรรม (UPA) 

และเขตควบคุมอุตสาหกรรม 

(UCA) 

อัตราความหนาแน่นข้ันต่ำ

ต่อพื้นท่ีเพาะปลูก 

ท่ีดินท่ีต้องมีขนาดอย่างน้อย 5 

เอเคอร์ติดต่อกัน และท่ีดิน

ดังกล่าวมีสภาพทำเกษตร 

การใช้ประโยชน์ไม่เหมาะสม

กับเขตพื้นท่ีจะเสียภาษี

มากกว่าเขตท่ีสนับสนุน 

กำหนดรายได้ขั ้นต่ำจากการ

ประกอบการเกษตร  

1,000 USD ต่อป� 

เสียภาษีย้อนหลังเป�นจำนวน 2 

ป� เมื่อมีการเปล่ียนแปลงการใช้

ประโยชน์ในท่ีดิน 

ตัวบุคคล ไม่มีกำหนด เกษตรกรผู้ขอใช้สิทธิต้องยื่น

แบบฟอร์ม FA-1 แบบฟอร์ม 

FA-1 G.S. แบบฟอร์ม WD-1 

การประกอบเกษตรกรรมใน

เขตท่ีไม่ได้สนับสนุนจะต้อง

เป�นเกษตรกรด้ังเดิม และ

ต้องทำเกษตรต่อเนื่อง 30 ป� เกษตรกรต้องเป�นเจ้าของท่ีดิน 
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บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

5.1 บทสรุป 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแยกตาม

ประโยชน์การใช้งานที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เป�น 4 ประเภท ได้แก่ ที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรม ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป�นที่อยู่อาศัย ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่น

นอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือเป�นท่ีอยู่อาศัย เช่น การประกอบพาณิชยกรรม และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี

ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ โดยที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรมจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ำที่สุด และที่ดินและสิ่งปลูกสร้างรกร้างว่างเปล่า จะถูกจัดเก็บภาษีใน

อัตราท่ีสูงท่ีสุด ทำให้เจ้าของท่ีดินบางส่วนเล่ียงภาระภาษี โดยการทำการเกษตรเพื่อให้เสียภาษีน้อยลง ประกอบกับ

เงื่อนไขท่ีไม่รัดกุมของการใช้สิทธิท่ีดินเพื่อการเกษตร ทำให้ทุกคนสามารถใช้สิทธิท่ีดินเพื่อการเกษตรและได้รับสิทธิ

ประโยชน์ทางภาษีได้ 

สำหรับประเทศไทย ข้อกำหนดเกี่ยวกับการเป�นท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม คือ การ

กระทำที่เข้านิยามของกิจกรรมทางการเกษตร เช่น การปลูกพืช การเลี้ยงสัตว์ และปริมาณการปลูกพืชหรือการ

เล้ียงสัตว์ต่อขนาดท่ีดิน ซึ่งเป�นเงื่อนไขท่ีสามารถปฏิบัติตามได้ไม่ยาก ทำให้การแปรรูปท่ีดินรกร้างว่างเปล่ามาเป�น

ที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมเป�นเรื่องที่ทำได้ง่าย ดังเห็นได้จาก มีที่ดินที่เคยว่างเปล่าจำนวนมากหันมาปลูก

กล้วย ปลูกมะนาว และกรณีที่เป�นที่วิพากษ์วิจารณ์กันเป�นอย่างมาก คือ กรณีสวนมะนาวรัชดา ที่นำที่ดินมูลค่า 

หลายพันล้านบาท มาปลูกมะนาว และเพิ่งมาปลูกเมื่อพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีผล

บังคับใช้ จึงเป�นเจตนาท่ีพิสูจน์ได้ยากว่าท่ีดินดังดล่าวเป�นท่ีดินท่ีประกอบการเกษตรจริง หรือ เป�นการเกษตรเทียม 

ท่ีทำเพียงเพราะต้องการเล่ียงภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสำหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ซึ่งเป�นอัตราท่ีสูง 

จากการศึกษากฎหมายของมลรัฐนิวเจอร์ซี ่ย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา และ ประเทศญี่ปุ ่น พบว่าทั้ง 2 

ประเทศ ล้วนให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีสำหรับที่ดินท่ีใช้ในการประกอบเกษตรกรรม แต่ทั ้ง 2 ประเทศล้วนมี

เงื ่อนไขในการปฏิบัติตามที่ค่อนข้างเข้มงวด ซึ่งเป�นเงื ่อนไขที่ช่วยพิสูจน์ได้ว่าที ่ดินที่ขอใช้สิทธิเป�นที่ดินเพื่อ

การเกษตรจริงๆ ไม่ได้ทำการเกษตรเพียง เพราะ ต้องการเล่ียงภาษี 

สำหรับมลรัฐนิวเจอร์ซี ่ย์ ประเทศสหรัฐอเมริกา มีเงื ่อนไขของการขอใช้สิทธิประโยชน์ที ่ดินเพื่อการ

ประกอบเกษตรกรรมท่ีน่าสนใจและสามารถนำมาประยุกต์ใช้ได้ในบริบทของประเทศไทย เช่น การกำหนดให้ท่ีดิน
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ที่จะขอใช้สิทธิลดหย่อนที่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมจะต้องเป�นที่ดินท่ีใช้เพื่อวัตถุประสงค์ทางการเกษตร

อย่างน้อย 2 ป�ก่อนยื่นขอใช้สิทธิในการลดหย่อน ซึ่งมาตรการนี้สามารถช่วยป้องกันการทำเกษตรเทียมตบตาเพือ่

ลดหย่อนภาษีได้ การกำหนดให้ที่ดินที่จะขอใช้สิทธิต้องมีรายได้จากการประกอบเกษตรกรรม และการเก็บภาษี

ย้อนหลัง หากมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ในท่ีดินไปจากการเกษตร 

สำหรับประเทศญี่ปุ่น การเกษตรในเมืองของประเทศญี่ปุ่นเป�นส่ิงท่ีมีประวัติศาสตร์มายาวนานควบคู่กับ

การพัฒนาด้านอุตสาหกรรม ซึ่งสามารถปรับเปลี่ยนได้ตามความต้องการของประเทศในช่วงนั้น เช่น ในช่วงหลัง

สงครามโลกที่ประเทศประสบภาวะขาดแคลนอาหาร จากประเทศที่สนับสนุนการใช้พื้นที่ทางด้านอุตสาหกรรมก็

หันมาให้ความสนใจกับการใช้พื้นที่เพื่อการเกษตรโดยสนับสนุนให้หลายๆพื้น แม้แต่ในโรงเรียนทำการเพาะปลูก

เพื่อเป�นอาหาร ต่อมาในช่วงคริสตวรรษ 1950 ประเทศมีการพัฒนาทางด้านอุตสาหกรรมอย่างมาก และความ

ต้องการใช้ที่ดินเพื่อพัฒนาสาธารณูปโภคพื้นฐานก็เพิ่มสูง ทำให้เกิดความไม่สมดุลระหว่างการใช้ที ่ดินเพื่อการ

พัฒนากับท่ีดินเพื่อการเกษตร รัฐจึงได้บังคับใช้กฎหมายผังเมืองควบคู่กับมาตรการทางภาษี โดยแบ่งพื้นท่ีออกเป�น

เขตพัฒนาอุตสาหกรรม (UPA) และเขตควบคุมอุตสาหกรรม (UCA) ซึ ่งผู ้เป้นเจ้าของที่ดินจะต้องใช้ที ่ดินให้

สอดคล้องกับผังเมือง หากทำการเกษตรในเขตพัฒนาอุตสาหกรรม (UPA) ซึ่งเป�นพื้นที่ที่จะต้องพัฒนาเป�นเขต

อุตสาหกรรม จะต้องเสียภาษีเทียบเท่าท่ีดินปกติ ซึ่งเป�นอัตราท่ีสูง แต่หากทำการเกษตรในเขตควบคุมอุตสาหกรรม 

(UCA) จะเสียภาษีสำหรับที่ดินเพื่อการเกษตรซึ่งเป�นอัตราที่ไม่สูง แต่หากเจ้าของที่ดินในเขตพัฒนาอุตสาหกรรม 

(UPA) ต้องการท่ีจะทำการเกษตรต่อไป สามารถขอสิทธิประโยชน์ทางภาษีได้แต่มีเงื่อนไขว่าจะต้องทำการเกษตรใน

พื้นท่ีดังกล่าวเป�นระยะเวลาต่อเนื่อง 30 ป� การใช้มาตรการผังเมืองควบคู่กับมาตรการทางภาษีเพื่อสนับสนุนให้เกิด

การใช้ประโยชน์ในท่ีดินให้สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาประเทศ ถือเป�นมาตรการท่ีประสบความสำเร็จ ไม่ใช่

แค่เพียงญี่ปุ่นแต่ยังในอีกหลายประเทศท่ัวโลก 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

สำหรับประเทศไทย การใช้ท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมและสิทธิประโยชน์ท่ีได้รับ ยังคงมีช่องโหว่ท่ี

สามารถเอื้อประโยชน์ให้กับเจ้าของที่ดินที่ต้องการเลี่ยงภาษีที่ดินรกร้างโดยการทำการเกษตรเทียม (Fake Farm) 

ได้เนื่องจากเงื่อนไขการใช้ที่ดินเพื่อการเกษตรของประเทศไทย เป�นเงื่อนไขที่ไม่ซับซ้อน สามารถปฏิบัติได้ง่าย มี

เพียงการกำหนดลักษณะของกิจกรรมที่จะถือว่าเป�นกิจกรรมทางการเกษตร เช่น การปลูกพืช การเลี้ยงสัตว์ และ

ปริมาณการปลูกพืชหรือการเลี้ยงสัตว์ต่อขนาดที่ดิน ซึ่งเป�นเงื่อนไขที่ไม่เพียงพอที่จะพิสูจน์ได้ว่าการทำเกษตร

ดังกล่าวเป�นการทำเกษตรจริงๆหรือไม่ ควรมีเงื่อนไขอื่นๆเพิ่มเติมเพื่อยืนยันว่าที่ดินดังกล่าวเป�นที่ดินที่ใช้ในการ

ประกอบเกษตรกรรมจริง เช่น 



65 

 

 

1. การพิสูจน์ว่าท่ีดินท่ีจะขอใช้สิทธิเป�นท่ีดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรมมาก่อนท่ีจะขอใช้สิทธิ

แล้ว เช่น กฎหมายของมลรัฐนิวส์เจอร์ซี่ ประเทศสหรัฐอเมริกาที่กำหนดให้ที่ดินที่จะขอใช้สิทธิต้องทำ

การเกษตรมาอย่างน้อย 2 ป�ก่อนหน้า หรือ การเกษตรในเขตเมืองของประเทศญี่ปุ่น ที่ให้สิทธิการทำ

เกษตรกับเกษตรกรด้ังเดิม 

2. การพิสูจน์ว่าที่ดินที่จะขอใช้สิทธิที ่ดินเพื่อการประกอบเกษตรกรรม จะยังคงทำการเกษตร

ต่อไป เช่น กฎหมายของมลรัฐนิวส์เจอร์ซี ่ ประเทศสหรัฐอเมริกากำหนดให้ที่ดินที่จะขอใช้สิทธิต้องมี

หลักฐานยืนยันว่าการเกษตรดังกล่าวมีรายได้จากการทำเกษตร หรือ อย่างประเทศญี่ปุ่นก็กำหนดให้ต้องใช้

ที่ดินที่ขอใช้สิทธิทำการเกษตรต่อเนื่อง 30 ป� หรือ ในป� 1974 กำหนดให้การขอคืนภาษีที่ดินจะขอคืนได้

ทุก 5 ป� สำหรับท่ีดินท่ีข้ึนทะเบียนว่าจะทำการเกษตรเป�นเวลา 10 ป� 

เงื่อนไขด้านระยะเวลา เป�นเงื่อนไขท่ีควรนำมาพิจารณาเนื่องจากการเพาะปลูกเป�นกิจกรรมท่ีต้องใช้เวลา

เริ่มต้นนาน ไม่สามารถทำให้สำเร็จได้ในระยะเวลาอันส้ัน และเมื่อต้องใช้เวลาเริ่มต้นนาน ปกติผู้ลงทุนก็หวังจะเก็บ

เกี่ยวผลประโยชน์ในระยะยาว ดังนั้นเงื่อนไขท่ีพิสูจน์ระยะเวลาการทำการเกษตรจึงเป�นเงื่อนไขสำคัญ และสามารถ

ทำได้ง่าย สำหรับกฎหมายผังเมือง โดยการกำหนดให้ใช้ประโยชน์จากที่ดินให้เหมาะสมกับสภาพพื้นที่ก็เป�นอีก

มาตรการที่สามารถบังคับได้ แต่อาจมีต้นทุนสูง เพราะ ต้องทำการสำรวจพื้นที่ กำหนดเขตพื้นที่ และจะส่งผล

กระทบกับเจ้าของที่ดินเดิม และกระบวนการในการศึกษาและออกกฎหมายจะใช้เวลานาน ดังนั้นการกำหนด

เงื่อนไขด้านระยะเวลาจะเป�นส่ิงท่ีทำได้ง่ายกว่า 

อีกมาตรการหนึ่งท่ีน่าสนใจและทำได้ง่าย ก็คือ การกำหนดบทลงโทษสำหรับท่ีดินท่ีเปล่ียนวัตถุประสงค์ไป

จากการประกอบเกษตรกรรม เช่น กฎหมายของมลรัฐนิวส์เจอร์ซี่ ประเทศสหรัฐอเมริกา จะมีการเรียกเก็บภาษี

ย้อนหลัง 2 ป� ซึ่งการเก็บภาษีย้อนหลังนี้เปรียบเสมือนมาตรการท่ีจะช่วยป้องกันผู้ท่ีทำการเกษตรเพียงเพื่อต้องการ

สิทธิลดหย่อนภาษี และยังช่วยรักษาท่ีดินสีเขียวไม่ให้ถูกพัฒนาไปเป�นเมืองจนหมด  

ข้อกำหนดเพิ่มเติมที่จะใช้ในการพิจารณาที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม เป�นสิ่งท่ี

จำเป�นต้องทำ เพราะ ในป�จจุบันมีเจ้าของที่ดินบางกลุ่มใช้ประโยชน์จากมาตรการที่ไม่รัดกุมนี้ หาประโยชน์ใหก้ับ

ตนเอง นอกจากจะทำให้รัฐสูญเสียรายได้แล้ว ยังเป�นการสร้างความไม่เป�นธรรมในสังคม เพราะ ภาษีทรัพย์สินเป�น

ภาษีที่จัดเก็บจากส่วนเกินของรายได้ ดังนั้นผู้ที่มีส่วนเกินของรายได้เหลือเยอะก็ควรมีภาระภาษีเยอะ และเป�น

เครื่องมือหนึ่งที่ช่วยลดความเหลื่อมล้ำในสังคม ดังนั้นกฎหมายภาษีที่ยังมีช่องโหว่ ช่วยให้ผู้มีทรัพย์สินเยอะได้

ประโยชน์ ควรมีมาตรการเพิ่มเติมเพื่อแก้ไขช่องโหว่นั้นและสร้างความเป�นธรรมให้เกิดข้ึนในสังคม 
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