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บทคัดย่อ

พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 กำหนดอัตราภาษีีการใช้้

ประโยชน์์ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างในการประกอบเกษตรกรรมต่่ำมาก และยกเว้้นภาษีีให้้แก่่

บุคุคลธรรมดาที่่�เป็น็เจ้้าของที่่�ดินิ หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้ประโยชน์ใ์นการประกอบการเกษตรใน

แต่่ละเขตองค์ก์รปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�นเป็น็จำนวนถึึง 50 ล้้านบาท ทำให้้มีปีัญัหาการหลีกีเลี่่�ยง 

การเสียีภาษีเีป็น็จำนวนมาก   เมื่่�อได้้ทำการศึึกษา พบว่า่ ในมลรัฐัเท็ก็ซัสั ประเทศสหรัฐัอเมริกิา 

มีีการกำหนดให้้ผู้้�เสีียภาษีีมีีหน้้าที่่�ต้้องแจ้้งรายการทรััพย์์สิินเพ่ื่�อรัับการประเมิินภาษีี  

แล้้วพนัักงานประเมิินต้้องออกสำรวจทรััพย์์สิินเพื่่�อตรวจสอบความถููกต้้อง ส่่วนในมลรััฐ

นิิวเจอร์์ซีีย์์ เจ้้าของที่่�ดิินผู้้�ขอรัับการประเมิินจะต้้องแสดงหลัักฐานกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินที่่�ใช้้เพื่่�อ

การเกษตรมาอย่า่งต่อ่เนื่่�องเป็น็เวลาอย่า่งน้้อย 2 ปี ีติดิต่อกันัก่อ่นปีภีาษีทีี่่�ขอ โดยต้้องมีีพื้้�นที่่�

ทำการเกษตรติิดต่อ่กันัไม่น่้้อยกว่า่ 5 เอเคอร์ ์และต้้องมียีอดขายผลผลิติจากที่่�ดินิเกษตรกรรม

เฉลี่่�ยอย่่างน้้อย 1,000 ดอลลาร์์ ต่อ่ปีีสำหรัับที่่�ดินิ 5 เอเคอร์์แรก อีกีทั้้�งจะต้้องแสดงให้้เห็็นว่่าที่่�ดินิ

ยังัคงใช้้ในการทำเกษตรกรรมตลอดปีภาษีี อย่่างไรก็็ดี ีหากนำที่่�ดินิไปใช้้ประโยชน์์เป็น็อย่่างอ่ื่�น 

1	 ผู้้�พิิพากษาศาลอุุทธรณ์์คดีีชำนััญพิิเศษ (แผนกคดีีภาษีีอากร) ศาลอุุทธรณ์์คดีีชำนััญพิิเศษ (Court of 

Appeal for Specialised Cases (Tax Division), Court of Appeal for Specialized Cases).
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ที่่�ไม่่ใช่่เพื่่�อการเกษตร ก็็จะต้้องเสีียภาษีีย้้อนหลััง  เพ่ื่�อให้้การบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีี

ที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มีปีระสิทิธิภิาพและอำนวยรายได้้ให้้แก่่องค์ก์รปกครองส่ว่น

ท้้องถิ่่�น  ควรจะต้้องมีกีารแก้้ไขปรับัปรุงุพระราชบัญัญัตัิภิาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 

มาตรา 11 บัญัญัตัิ ิให้้เจ้้าของทรัพัย์ส์ินิมีีหน้้าที่่�ต้้องยื่่�นแบบแสดงรายการทรัพัย์สิ์ินก่อ่นที่่�จะให้้ 

เจ้้าพนักงานไปทำการสำรวจตรวจสอบเพื่่�อความถููกต้้องแล้้ว จึึงทำหนัังสืือแจ้้งการประเมิินไป

ยัังผู้้�เสีียภาษีี และควรเพิ่่�มเติิมบทบััญญััติิมาตรา 37 วรรคสอง เรื่่�องการใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิิน 

และสิ่่�งปลููกสร้้างประกอบการเกษตรกรรม ว่่าต้้องเป็็นการทำเกษตรกรรมอย่่างแท้้จริิง  

กับัควรเพิ่่�มเติิมบทบัญัญััติติามมาตรา 40 วรรคหนึ่่�ง  กรณีบีุคุคลธรรมดาที่่�จะได้้รับัยกเว้้นภาษีี

นั้้�น จะต้้องเป็็นผู้้�ประกอบการเกษตรกรรมเพื่่�อยัังชีีพด้้วยตนเอง 

 คำสำคััญ: 	 ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง การสำรวจทรััพย์์สิินเพื่่�อเสีียภาษีี การประกอบ

การเกษตรกรรม
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Abstract

According to the Land and Building Tax Act B.E. 2562,  the tax rate for the use 

of land and buildings for agricultural purposes is relatively low, and there are exemptions  

for individual owners of land and buildings used for agriculture within each local administrative  

organization district, up to an amount of 50 million baht. Consequently, this has raised 

substantial concerns about the vast amount of tax evasions. According to a study of 

property tax collection in the state 2523 of Texas, United States, taxpayers must first  

register their properties for tax assessment, and then the assessor will then conduct property  

surveys to ensure correctness. In New Jersey, landowners applying for an agricultural  

land assessment must provide proof of continuous ownership of the agricultural land for 

at least 2 consecutive years prior to the proposed tax year, with a minimum agricultural 

area of 5 acres. Additionally, the land must generate average agricultural sales of at 

least $1,000 per year for the first 5 acres and must remain in agricultural use throughout 

the proposed tax year. However, if the land is used for non-agricultural purposes, back 

taxes must be paid. To ensure effective enforcement of the Land and Building Tax Act 

B.E. 2562 and to increase revenue for local government bodies, Section 11 of the Land 

and Building Tax Act B.E. 2562 should be amended to require property owners to file 

a property declaration form before officials conduct inspections for accuracy and issue 

tax assessment notification letters to taxpayers. Additionally, Section 37, paragraph two, 

should be amended to ensure that the use of land and buildings for agriculture must 

involve genuine agricultural activities. Also, Section 40, paragraph one, should include 

an additional clause specifying criteria for tax exemption for natural persons, who must 

be engaged in agricultural activities for self-sufficiency.

Keywords: 	Land and Building Tax, Property Survey for Taxation, Agricultural Activities
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1. บทนำ

พระราชบัญัญััติิภาษีทีี่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มีวีัตัถุปุระสงค์์เพื่่�อแก้้ไขปัญัหา

โครงสร้้างภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน2 ที่่�ใช้้บัังคัับมาเป็็นระยะเวลานานและปรากฏว่่า เจ้้าหน้้าที่่� 

ต้้องใช้้ดุลุพินิิจิค่อ่นข้้างมากในการประเมินิทรัพัย์สินิเพื่่�อเรียีกเก็บ็ภาษี ีจนอาจก่อ่ให้้เกิดิปัญัหา

การทุุจริิตได้้ อีีกทั้้�งจะทำให้้การจััดเก็็บภาษีีไม่่มีีประสิิทธิิภาพ ก่่อให้้เกิิดความไม่่เป็็นธรรม

และไม่่อำนวยรายได้้ให้้กัับองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น เมื่่�อมีีการประกาศใช้้พระราชบััญญััติ ิ

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ระยะหน่ึ่�ง ผู้้�ศึึกษาทำการสััมภาษณ์์พนักงานสำรวจ 

พนักังานประเมินิและพนักังานเก็บ็ภาษี ีผู้้�ปฏิบิัตัิงิานในองค์ก์รปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�น จำนวน 7 แห่ง่  

และศึึกษาหาข้้อมููลจากหลัักการ แนวคิิดและทฤษฎีีการจััดเก็็บภาษีีทรััพย์สิินในต่่างประเทศ 

รายงานการศึึกษา คณะกรรมาธิิการกฎหมาย การยุุติิธรรมและสิิทธิิมนุุษยชน สภาผู้้�แทน

ราษฎร วิิทยานิิพนธ์์ สารนิิพนธ์์ บทวิิเคราะห์์และข้้อเสนอเชิิงนโยบายเพื่่�อปรัับปรุุงกฎหมาย

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 รวมทั้้�ง ข่่าวสารทางสื่่�อพิิมพ์์ออนไลน์์ในเว็็บไซต์์

ของประเทศไทยและต่่างประเทศ โดยมีีวััตถุประสงค์์เพื่่�อให้้ทราบถึึงปััญหาข้้อขััดข้้องใน 

การบัังคัับใช้้กฎหมายตามพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ว่่าเป็็นไป 

ตามหลัักการ แนวคิิดและทฤษฎีีการจััดเก็็บภาษีีทรััพย์สิินหรืือไม่่ เพ่ื่�อจะเป็็นประโยชน์์ต่่อ

การนำเสนอให้้มีีการแก้้ไขปรัับปรุุงพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562   

จึึงทำให้้ทราบว่่า ควรมีีการแก้้ไขปรัับปรุุงมาตรา 11 บััญญััติิให้้เจ้้าของทรััพย์์สิินมีีหน้้าที่่�ต้้อง 

ยื่่�นแบบแสดงรายการทรััพย์สิินก่่อนที่่�จะให้้เจ้้าพนักงานไปทำการสำรวจความถููกต้้อง  

แล้้วจึึงทำหนัังสืือแจ้้งการประเมิิน สำหรัับการประเมิินทรััพย์์สิินที่่� ใช้้ประโยชน์์ใน 

การประกอบการเกษตรกรรมตามมาตรา 37 วรรคสอง ควรบััญญััติิถ้้อยคำเพิ่่�มเติิมให้้เป็็น 

การทำเกษตรกรรมอย่่างแท้้จริิงและต้้องบััญญััติิให้้บุุคคลธรรมดาที่่�จะได้้รัับยกเว้้นภาษีี

ตามมาตรา 40 วรรคหนึ่่�งนั้้�น จะต้้องเป็็นผู้้�ประกอบการเกษตรกรรมอย่่างแท้้จริิงและทำ 

เพื่่�อการยังัชีพีด้้วยตนเอง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้การบัังคับัใช้้พระราชบัญัญัตัิภิาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

พ.ศ. 2562 เป็น็ไปตามวัตัถุปุระสงค์อ์ันัจะก่อ่ให้้เกิดิประโยชน์ส์ร้้างความเป็น็ธรรมและอำนวย

รายได้้ให้้กัับองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น 

2 คณะกรรมาธิกิารวิสิามัญัพิจิารณา ร่า่งพระราชบัญัญัตัิภิาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. ..., (บันัทึึก
การประชุุม คณะกรรมาธิิการวิิสามััญพิิจารณา ร่่างพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. ...ครั้้�งที่่� 1,  
กรุุงเทพมหานคร ณ ห้้องประชุุมคณะกรรมาธิิการ หมายเลข 310 ชั้้�น 3 อาคารรััฐสภา 2, 4 เมษายน 2560).
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2. หลัักการ แนวคิิด ทฤษฎีีและวิิวััฒนาการในการจััดเก็็บภาษีีทรััพย์์สิิน

หลัักการของภาษีีทรััพย์์สิินเป็็นภาษีีที่่�เก็็บจากสิ่่�งที่่�มีีความคงทน (ทางกายภาพ) หรืือ

ความมั่่�งคั่่�งที่่�มีีลักัษณะคงทนถาวร หรืือสิ่่�งที่่�รวมกัันเป็็นทรััพย์สมบััติขิองผู้้�เสีียภาษีี3 การจััดเก็็บ

ภาษีีทรััพย์์สิินจึึงเป็็นการจััดเก็็บภาษีีจากฐานอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่รายรัับของผู้้�เสีียภาษีี ศาสตราจารย์์ 

ดร. ศุุภลัักษณ์์ พิินิิจภููวดล อธิิบายว่่า มีีนัักการคลัังหลายท่่านได้้ให้้แนวความคิิดเกี่่�ยวกัับ

ภาษีีทรััพย์์สิินไว้้ เช่่น นายอีี. เดอ จิิราเดีียน (E. de Girardian) มีีความเห็็นว่่า ภาษีีทรััพย์์สิิน

เป็็นการจััดเก็็บภาษีีส่่วนเกิินของรายได้้ (L’excédent du salaire) การจััดเก็็บภาษีีต้้องเป็็น 

การจััดเก็็บบนฐานทรััพย์สิินสุุทธิิ (Capital net) ที่่�ได้้มีการหัักรายจ่่ายต่่าง ๆ ที่่�จำเป็็นแก่่ 

การครองชีพีแล้้ว4 นายโลอี ีฟิลิิปิ (Loïe Philip) นักัการคลังัชาวฝรั่่�งเศส มีคีวามเห็น็ว่า่ การจัดัเก็บ็ 

ภาษีบีนฐานทรััพย์ส์ินิเป็็นการจััดเก็็บภาษีีจากมููลค่่าของทรััพย์ส์ินิที่่�ไม่เ่ป็น็การทำลายตััวทรััพย์์ 

ทำให้้ผู้้�เสียีภาษีสีามารถครอบครองทรัพัย์ส์ินินั้้�นต่อ่ไปได้้ โดยไม่ต่้้องจำหน่า่ยจ่า่ยโอนเพื่่�อนำ

เงิินมาชำระภาษีี ภาษีีทรััพย์สิินจึึงมีีแนวความคิิดที่่�จััดเก็็บจากส่่วนเกิินของรายได้้5 สำหรัับ

วิวิัฒันาการของภาษีทีรัพัย์ส์ินินั้้�น เมื่่�อประมาณ 6,000 ปี ีก่อ่นคริสิตกาล คนส่ว่นใหญ่ย่ากจน

และอาศััยอยู่่�ในกระท่่อม การจััดเก็็บภาษีีทรััพย์์สิินจึึงมุ่่�งเน้้นไปที่่�ที่่�ดิินและมููลค่่าการผลิิต  

ผู้้�ประเมิินภาษีีในประเทศอีียิิปต์์จะบัังคัับเก็็บจากชาวนาโดยการนัับโคและตรวจสอบผลผลิต

พืืชในอััตราร้้อยละ 10 ของการผลิตทั้้�งหมด ต่่อมาในสมััยพระเจ้้าอเล็็กซานเดอร์์มหาราช 

(Alexander the Great) มีกีารลดหย่อ่นภาษีีให้้จำนวนมากและทรงใช้้เงินิภาษีทีี่่�เก็บ็ได้้ครึ่่�งหนึ่่�ง

มาปรับัปรุงุสาธารณะ ระบบน้้ำ ถนน ท่า่เรืือ ส่ว่นที่่�เหลืืออีกีครึ่่�งหนึ่่�งเก็บ็ไว้้ในคลังั การกระทำ 

เช่่นนี้้�ทำให้้เกิิดประโยชน์์ ประชาชนไม่่ต่่อต้้านและยิินยอมเสีียภาษีีมากขึ้้�น ต่่อมาในช่่วง 

การปกครองของโรมัันยุุคแรก ออกััสตััส ซีีซ่่าร์์ (Augustus Caesar) มีีการใช้้กฎหมายภาษีี

อากรอย่่างเคร่่งครััดโดยจััดเก็็บภาษีีในอััตราร้้อยละ 1 แต่่อััตราภาษีีจะเพิ่่�มขึ้้�นในช่่วงสงคราม

เป็็นร้้อยละ 3 ต่่อมาในสมััย ไทบีีเรีียส ซีีซาร์์ (Tiberius Caesar) มีีการประเมิินแบบใหม่่ 

โดยใช้้อัตัราการประเมินิตามมููลค่า่ที่่�ดิินซึ่่�งไม่ไ่ด้้ขึ้้�นอยู่่�กับัสิ่่�งที่่�ชาวนาผลิติขึ้้�น หรืือความสามารถ 

ของชาวนาในการผลิิตได้้ ดัังนั้้�น ไม่่ว่่าชาวนาจะทำงานหนััก มีีผลผลิิตมาก หรืือน้้อยจะต้้อง

จ่่ายภาษีีในอััตราเกษตรกรผู้้�มั่่�งคั่่�ง ร้้อยละ 1 ของมููลค่่าต่่อปีี การจััดเก็็บภาษีีแบบนี้้�ทำให้้ขาด

แรงจููงใจทางเศรษฐกิิจและการใช้้ประโยชน์์สููงสุุดจากที่่�ดิิน เมื่่�อเวลาผ่่านไปนานทำให้้คนผลิิต

น้้อยลง สินิค้้าและอัตัราภาษีเีริ่่�มทะยานขึ้้�น ทำให้้รัฐัไม่ม่ีเีงินิ ไม่ม่ีคีวามสามารถจ่า่ยเงินิให้้กับั

กองทััพ จึึงเป็็นเหตุุให้้พวกอนารยชนบุุกยึึดกรุุงโรมได้้6 

3	 ศุุภลัักษณ์์ พิินิิจภููวดล, กฎหมายภาษีีอากร, พิิมพ์์ครั้้�งที่่� 5 (กรุุงเทพฯ: วิิญญููชน, 2563), 240.
4	 เรื่่�องเดีียวกััน, 239.
5	 ศุุภลัักษณ์์ พิินิิจภููวดล, คำอธิิบายกฎหมายภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน (กรุุงเทพฯ: วิิญญููชน, 2563), 29.
6 Richard Henry Carlson, “A Brief History of Property Tax,” Fair & Equitable, February (2005): 3-4.
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กล่่าวโดยสรุุป ภาษีีทรััพย์์สิิน คืือ ภาษีีที่่�ใช้้ฐานภาษีีจากทรััพย์์สิิน หรืือความมั่่�งคั่่�งที่่�

แต่ล่ะคนถืือกรรมสิทิธิ์์�ไว้้เป็น็เกณฑ์ใ์นการจัดัเก็บ็ภาษีอีากร ซึ่่�งกำหนดให้้จัดเก็บ็จากทรัพัย์สินิ 

ทั้้�งที่่�เป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์และสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์� หรืือสิิทธิิครอบครอง

โดยถืือเอามููลค่่าของทรััพย์์สิินดัังกล่่าว หรืือใช้้วิิธีีการประเมิินมููลค่่าของทรััพย์์สิิน 

ตามราคาท้้องตลาดเป็็นเกณฑ์์ในการประเมิินภาษีี อย่่างไรก็็ตาม ในบางประเทศ 

อาจมีีการจััดเก็็บภาษีีอากรจากทรััพย์์สิินที่่�ไม่่มีีรููปร่่างแต่่มีีมููลค่่าด้้วย เช่่น ลิิขสิิทธิ์์� สิิทธิิบััตร  

เครื่่�องหมายการค้้า เป็็นต้้น ภาษีีทรััพย์์สิินจึึงถืือเป็็นภาษีีที่่�มีีความสำคััญที่่�สามารถ

ทำรายได้้ให้้แก่่รััฐบาลเป็็นจำนวนมาก นอกจากนี้้� ภาษีีทรััพย์์สิินยัังเป็็นเครื่่�องมืือที่่�

ใช้้เพื่่�อลดความเหลื่่�อมล้้ำของสัังคม ทั้้�งยัังสามารถสร้้างสัังคมให้้เข้้มแข็็งและยั่่�งยืืน

ได้้อีีกด้้วย เนื่่�องจากผู้้�ครอบครองทรััพย์์สิินส่่วนใหญ่่มัักเป็็นบุุคคลที่่�มีีฐานะร่่ำรวย  

หรืือมีีฐานะทางการเงิินดีี จึึงนำเงิินไปซื้้�อทรััพย์สินิต่่าง ๆ  เพ่ื่�อเป็็นหลัักทรััพย์ (Asset) ของตนเอง  

หรืือเพื่่�อเก็็งกำไรทางการค้้าเพราะมููลค่่าของทรััพย์์สิินนั้้�นสามารถเพิ่่�ม หรืือลดได้้ตามกลไก

ของราคาตลาด เช่น่ ที่่�ดินิ บ้้านพัักอาศััย ทำให้้รัฐบาลต้้องมีีการออกกฎหมายเพื่่�อจััดเก็็บภาษีี 

อากรจากทรััพย์์สิิน เพื่่�อลดความเหล่ื่�อมล้้ำในสัังคม กล่่าวคืือ ผู้้�ที่่�มีีทรััพย์์สมบััติิ

สะสมไว้้มากย่่อมมีีความสามารถในการเสีียภาษีีมากกว่่าผู้้�ที่่�ไม่่มีีทรััพย์์สมบััติิสะสมไว้้  

และผู้้�ที่่�มีีทรััพย์์สมบััติิ อาจใช้้ทรััพย์์สิินที่่�ตนมีีอยู่่�เพื่่�อสร้้างรายได้้หรืือประโยชน์์ทาง

เศรษฐกิิจให้้กัับตนเองได้้มากกว่่า ดัังนั้้�น การเก็็บภาษีีอากรจากทรััพย์์สิิน หรืือความมั่่�งคั่่�ง

ในลัักษณะที่่�เหมาะสม ถืือเป็็นเคร่ื่�องมืือที่่�ช่่วยให้้เกิิดการกระจายการถืือครองทรััพย์์สิิน  

ลดความเหลื่่�อมล้้ำในการถืือครองทรััพย์์สิินและช่่วยสร้้างความเป็็นธรรมในสัังคมได้้อีีกด้้วย7

3. ภาษีีทรััพย์์สิินในประเทศสหรััฐอเมริิกา

ภาษีีทรััพย์์สิินในประเทศสหรััฐอเมริิกา เริ่่�มตั้้�งแต่่สมััยที่่�ยัังเป็็นเมืืองขึ้้�นของอัังกฤษ  

ในระยะนั้้�นมีีการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิิน หรืือที่่�เรีียกว่่า ภาษีีทรััพย์์สิิน (Property Tax) มีีการนำ

แนวทางมาจากการเก็บ็ภาษีขีองโรบินิฮู้้�ด นายอำเภอแห่ง่นอตติงิแฮม ที่่�มีคีวามรับัผิดิชอบใน

การบังัคับัใช้้กฎหมาย การประเมินิภาษี ีและการจัดัเก็บ็ภาษี ีส่ว่นใหญ่เ่ก็บ็จากกลุ่่�มคนร่่ำรวยที่่�

มีทีี่่�ดินิจำนวนมากและใช้้ในการประกอบเกษตรกรรม ดังันั้้�น ที่่�ดินิจึึงเป็็นแหล่่งรายได้้อันสำคััญ

ในการจััดเก็็บภาษีี ต่่อมาอุุตสาหกรรมเจริิญมากขึ้้�น ความร่่ำรวยของบุุคคลในขณะนั้้�นมิิได้้ 

อยู่่�เฉพาะที่่�ดิินผืืนใหญ่่ ๆ เท่่านั้้�น แต่่ได้้กระจายออกไปเป็็นทรััพย์์รููปอื่่�น ทั้้�งรููปทรััพย์์และ 

7วี ีระศัักดิ์์� เครืือเทพ, การบริิหารภาษีีอากรและรายได้้ของรััฐ: หลัักการและแนวปฏิิบััติิสำหรัับนััก
รััฐประศาสนศาสตร์ ์ (กรุุงเทพฯ: โครงการผลิิตตำราและเอกสารการสอนคณะรััฐศาสตร์์ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย, 
2548), 29.
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อรููปทรััพย์์ เช่่น สิิทธิิบััตร พัันธบัตร ใบหุ้้�น จนภาษีีชนิิดนี้้�ได้้กลายมาเป็็นแหล่่งรายได้้อัน

สำคััญของมลรััฐและท้้องถิ่่�น รายได้้ทางด้้านภาษีีอากรของมลรััฐเกืือบร้้อยละ 90 มาจาก

ภาษีีทรััพย์์สิิน8

ประเทศสหรััฐอเมริิกามีีการปกครองในรููปแบบของสหพัันธรััฐ มีีการจััดเก็็บภาษีีโดย

รัฐับาลกลาง (Federal Government) และการจัดัเก็บ็ภาษีโีดยมลรัฐั (State Government) รวมถึึง 

การจัดัเก็บ็โดยระดับัท้้องถิ่่�น (Local Government) เช่น่ เทศบาล ผู้้�ศึึกษาขอยกตัวัอย่า่ง หน่ว่ยงาน 

ท้้องถิ่่�นในมลรัฐัเท็ก็ซัสั ที่่�มีรีููปแบบการปกครองในรููปของเขตการปกครองเคาตี้้� (County)9 คืือ 

หน่่วยปกครองท้้องถิ่่�นรููปแบบหนึ่่�งมีีอยู่่�ทั่่�วไปในสหรััฐอเมริิกาเกืือบทุุกรััฐ เป็็นรููปแบบหน่่วย

ปกครองระดัับย่อ่ยลงมาจากรัฐั มีบีทบาทในฐานะเป็็นเขตปกครองท้้องถิ่่�น และหน่ว่ยงานของ

รัฐั กรณีรีัฐัเท็ก็ซัสั มีรีููปแบบหน่ว่ยการปกครองท้้องถิ่่�นอยู่่� 4 รููปแบบ คืือ เขตการปกครองเคาตี้้� 

(County) เทศบาล เขตการศึึกษา และเขตท้้องถิ่่�นพิเิศษ ดังันั้้�น เขตการปกครองเคาตี้้� (County) เป็น็

ทั้้�งกลไกของรัฐัในการดำเนินิการบางอย่า่งบางหน้้าที่่�ให้้แก่ร่ัฐับาลของรัฐัในพื้้�นที่่� เพราะรัฐับาล 

ของรัฐัไม่ไ่ด้้มีตัีัวแทนอื่่�นที่่�ทำหน้้าที่่�อย่า่งการปกครองส่ว่นภููมิภิาคลงไปในพื้้�นที่่�ต่า่ง ๆ  นอกเขต

เมืืองหลวง โดยองค์ก์รปกครองท้้องถิ่่�นมีหีน้้าที่่�ในการสำรวจประเมินิมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิ ประเมินิ

ฐานภาษีีและจััดเก็็บภาษีีทรััพย์์สิิน (Property Tax)10 ซึ่่�งเป็็นรายได้้หลััก คิิดเป็็นสััดส่่วนกว่่า 

ร้้อยละ 50 ของรายได้้ทั้้�งหมด11 ที่่�จัดัเก็็บมาพััฒนาโรงเรียีน ถนน ทางเท้้า สถานีีตำรวจ สถานีี

ดับัเพลิงและการบริกิารอื่่�น ๆ  ในความรับัผิดิชอบขององค์ก์รปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�นที่่�ต้้องจัดัหา

เป็็นบริิการสาธารณะเพื่่�อประชาชน สำหรัับการจััดเก็็บภาษีีทรััพยสิินจะต้้องมีีการสำรวจ 

และการประเมิินทรััพย์์สิินเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งข้้อมููลฐานภาษีีจากหลายส่่วน โดยมีีการกำหนดให้้ 

 ผู้้�เสียีภาษีมีีหีน้้าที่่�แจ้้งรายการทรัพัย์ส์ินิเพื่่�อรับัการประเมินิภาษีแีละให้้พนักังานประเมินิออก

สำรวจทรััพย์์สิินเพื่่�อความถููกต้้องตามข้้อเท็็จจริิงด้้วย พนัักงานสำรวจและประเมิินทรััพย์์สิิน

ของเขตการปกครองเคาตี้้� (County) จะต้้องเป็็นบุุคคลในพื้้�นที่่�ที่่�ประชาชนเลืือกตั้้�งเข้้ามา 

จึึงทำให้้ประชาชนเกิิดความรู้้�สึึกมีีส่่วนร่่วมในการประเมิินและเชื่่�อมั่่�นในการประเมิินที่่� 

เป็็นธรรมจากบุุคคลที่่�ตนเลืือกเข้้ามาทำหน้้าที่่�12 

8	 Carlson, “A Brief History of Property Tax,” 3-4.
9 นรนิติิ ิเศรษฐบุตุร, “สำรวจเขตปกครองท้้องถิ่่�นชนบทอเมริกิา: เคาตี้้�แจสเปอร์์ รัฐัเท็ก็ซัสั,”  วารสาร

สถาบัันพระปกเกล้้า 6, ฉ.1 (2551): 67-77.
10	Texas Tax Code, sec 11.01.
11	Glenn Heger, “Texas Property Tax, Tax Years 2018 and 2019 (Biennial Property Tax Report),” 

(Texas Comptroller of Public Accounts, December 2020), 1.
12	 Texas Tax Code, sec 6.05 (c).
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ขั้้�นตอนสำคัญัในการเตรียมข้้อมููลที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างก่อ่นการสำรวจนั้้�น กฎหมาย

ของมลรััฐเท็็กซััสกำหนดให้้ผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีีทรััพย์์สิินคืือ ผู้้�ที่่�ครอบครองที่่�ดิินและสิ่่�งปลููก

สร้้างในวัันที่่� 1 มกราคมของแต่่ละปีี จะต้้องชำระภาษีีภายในเดืือนมกราคมของปีีถััดไป  

โดยผู้้�ประเมิินต้้องใช้้ราคาตลาดของที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง ณ วันัที่่� 1 มกราคม ดังันั้้�น ขั้้�นตอน

การดำเนิินการสำรวจเพื่่�อการประเมิินจึึงเริ่่�มขึ้้�นภายในเดืือนมกราคมของทุุกปีี โดยเจ้้าของ

ที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างมีหีน้้าที่่�ต้้องยื่่�นแบบแสดงรายการความเป็น็เจ้้าของก่อ่นการสำรวจเพื่่�อ

การประเมิินภาษีีตามกฎหมาย13 ต้้องระบุุข้้อมููลชื่่�อ ที่่�อยู่่�ของเจ้้าของ ประเภทของที่่�ดิินและ 

สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�กำหนดในแต่่ละเขตการปกครองเคาตี้้� (County) ที่่�ตั้้�งของที่่�ดิิน สิ่่�งปลููกสร้้าง  

และประมาณการราคาตลาดจากต้้นทุุนในอดีีตที่่�ได้้กรรมสิิทธ์ิ์�ในที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง

มา หากเจ้้าของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างไม่่ยื่่�นแบบแสดงรายการภายในระยะเวลาที่่�กำหนด  

มีีโทษตามกฎหมายและมีีโทษปรัับเป็็นเงิิน 10% ของจำนวนภาษีีที่่�เจ้้าของทรััพย์์สิินจะต้้อง

ชำระภายในปีีภาษีีนั้้�น หรืือโทษปรัับ 50% หากยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลที่่�เป็็นเท็็จ แก้้ไข 

ดััดแปลง ทำลาย ปกปิิดข้้อมููลใด ๆ สำหรัับการประเมิินภาษีี14 

นอกจากนี้้� กฎหมายของมลรััฐเท็็กซััสกำหนดให้้มีีผู้้�ควบคุุมบััญชีีของมลรััฐทำหน้้าที่่�

เรียีกเก็บ็รายงานผลการสำรวจและประเมิินทรัพัย์สิ์ินของแต่่ละเขตการปกครองเคาตี้้� (County) 

และเผยแพร่ให้้ประชาชนได้้รับทราบ โดยข้้อมููลผลการสำรวจและการประเมิินที่่�ดินิและสิ่่�งปลููก

สร้้างของมลรัฐัเท็ก็ซัสั ประจำปี ีพ.ศ. 2564 พบว่า่ในจำนวนทั้้�งหมด 254 เขตการปกครองเคาตี้้�  

(County) ผู้้�ประเมิินได้้ทำการสำรวจและประเมิินราคาตลาดของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างแล้้ว

เสร็็จไปประมาณ 87% ของจำนวนที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างทั้้�งหมดในมลรััฐ 20,959,748 แปลง  

โดยมีี 108 เขตการปกครองเคาตี้้� (Counties) ที่่�สามารถทำการสำรวจและประเมิินราคาตลาด

ของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างได้้ทั้้�งหมด 100% ในเขตของตน15

สำหรับัการจัดัเก็บ็ภาษีทีี่่�ดิินเพื่่�อการเกษตร (Farmland Tax) ในประเทศสหรัฐัอเมริกิา  

ผููศึึกษาขอยกตััวอย่่าง กรณีีหน่่วยงานท้้องถิ่่�นในมลรััฐนิิวเจอร์์ซียี์ ์ในช่่วงระหว่่าง ค.ศ. 1950 – 2006  

เกษตรกรในท้้องถิ่่�นมลรััฐนิิวเจอร์์ซีีย์์ มีีรายได้้จากฟาร์์มเฉลี่่�ยสุุทธิิเพิ่่�มขึ้้�น 571 เปอร์์เซ็็นต์์  

แต่่ในทางตรงกัันข้้ามมููลค่่าตลาดของที่่�ดิินเกษตรกรรมและสิ่่�งปลููกสร้้างต่่อเอเคอร์์เพิ่่�มขึ้้�น 

3,620 เปอร์เ์ซ็น็ต์ ์จะเห็น็ได้้ว่า่ช่อ่งว่า่งระหว่า่งรายได้้จากผลผลิติทางการเกษตรกับัมููลค่า่ตลาด

13	 Texas Tax Code, sec 22.01.
14	 Texas Tax Code, sec 22.28.
15	 Property Tax Data Reports, https://comptroller.texas.gov/taxes/property-tax/reports/index.

php. อ้้างถึึงใน รััชญา ธีีรลัักสน์์, “ปััญหาการสำรวจที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อประเมิินภาษีี ตามพระราชบััญญััติิภาษีี
ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,” (เอกััตศึึกษาศิิลปศาสตรมหาบััณฑิิต สาขากฎหมายเศรษฐกิิจ คณะนิิติิศาสตร์์ 
จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย, 2565), 27.
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ของที่่�ดิินจะแตกต่่างกัันมาก การที่่�เกษตรกรต้้องเสีียภาษีีทรััพย์์สิินจากมููลค่่าตลาดของที่่�ดิิน 

จะเป็็นการเพิ่่�มภาระให้้กับเกษตรกรเพราะรายได้้ที่่�มาจากการประกอบอาชีีพเกษตรกรรม 

ไม่่ได้้มีมููลค่่าเท่่าราคาตลาดของที่่�ดิิน เพราะฉะนั้้�นมลรััฐนิิวเจอร์์ซีีย์์จึึงกำหนดให้้มีการคิิด

คำนวณภาษีีที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรกรรมต่่างจากภาษีีทรััพย์สิินทั่่�วไปอัันเป็็นการช่่วยลดภาระภาษีี 

ให้้กัับเกษตรกร16

สำหรัับที่่�ดิินที่่�จะเสีียภาษีีในรููปแบบที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตร จะต้้องได้้รับการประเมิิน

เป็็นที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตร (Farmland Assessment) ก่่อน ตามที่่�กำหนดไว้้ในพระราชบััญญััติิ 

การประเมินิที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรแห่ง่มลรัฐันิวิเจอร์ซ์ียี์ ์ค.ศ. 1964 (The New Jersey Farmland  

Assessment Act of 1964)17 ส่่วนการประเมิินภาษีีที่่�ดิินสำหรัับพื้้�นที่่�เพาะปลููกและพื้้�นที่่�

ป่่าไม้้ที่่�นำไปใช้้ประโยชน์์เกี่่�ยวกัับการเกษตรกรรม หรืือพืืชสวนจะพิิจารณาจากมููลค่่าของ 

ความสามารถในการผลิติ (Productivity value) ไม่ใ่ช่ร่าคาตลาดที่่�แท้้จริงิของที่่�ดินิ โดยคณะกรรมการ 

ประเมินิที่่�ดินิการเกษตรแห่ง่รััฐ (The State Farmland Evaluation Committee)18 เป็็นผู้้�กำหนด

มููลค่่าของผลผลิิตทางการเกษตรประจำปีี อย่่างไรก็็ตาม พระราชบััญญััติิฉบัับนี้้�ไม่่ใช้้บัังคัับ 

กับัอาคารและบ้้าน ที่่�มิใิช่เ่พื่่�อการเกษตร ถ้้าหากเมื่่�อใดมีกีารนำที่่�ดินิไปใช้้ประโยชน์เ์ป็น็อย่า่งอื่่�น 

ที่่�ไม่่ใช่่เพื่่�อการเกษตร ก็็จะต้้องเสีียภาษีีย้้อนหลััง

ที่่�ดิินที่่�จะได้้รัับการประเมิินเป็็นที่่�ดิินเกษตรกรรมจะต้้องเข้้าเงื่่�อนไข ผู้้�ขอเข้้ารัับ 

การประเมิินต้้องเป็็นเจ้้าของที่่�ดิินและย่ื่�นขอทำการประเมิินที่่�ดิินเกษตรกรรมด้้วยแบบฟอร์์ม

ใบขอรัับการประเมิินสำหรัับพื้้�นที่่�เกษตรกรรม (Application for Farmland Assessment หรืือ 

FA-1) ต่่อผู้้�ประเมิินภาษีีท้้องถิ่่�นเป็็นประจำทุุกปีีก่่อนวัันที่่� 1 สิิงหาคมของปีีก่่อนหน้้าปีีภาษีี 

โดย เจ้้าของที่่�ดิินผู้้�ขอประเมิินต้้องแสดงหลัักฐานกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน พื้้�นที่่�ของที่่�ดิิน กิิจกรรม

ที่่�ประกอบการเกษตร ยอดขายผลผลิตจากที่่�ดิินดัังกล่่าวและจะต้้องเป็็นที่่�ดิินที่่�ถููกใช้้เพื่่�อ

การเกษตรต่่อเนื่่�องเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 2 ปีี ติิดต่่อกัันก่่อนปีีภาษีีที่่�ขอประเมิินเป็็นที่่�ดิินเพื่่�อ

การเกษตร สำหรัับพื้้�นที่่�ที่่�ทำการเกษตรจะต้้องมีีพื้้�นที่่�ติิดต่่อกัันไม่่น้้อยกว่่า 5 เอเคอร์์ ภาย

ใต้้การครอบครองของเจ้้าของรายเดีียวกััน โดยพื้้�นที่่�ป่่าไม้้ พื้้�นที่่�น้้ำจะไม่่นำมารวมคำนวณ

16	 Brian J. Schilling et al., Evaluating Changes in the Eligibility Provisions for Farmland  
Assessment in New Jersey (Food Policy Institute Report) (New Brunswick, NJ: Rutgers, the State University 
of New Jersey, 2008), 28.

17	 Farmland Assessment Overview, United States, State of NewJersey, Department of Agriculture  
(New Jersey: Department of Agriculture: Agricultural and Natural Resources, 2015), 1.

18	New Jersey Department of Treasury, Division of Taxation, New Jersey’s Farmland Assessment 
Program: A Brochure (New Jersey: Department of Agriculture: Agricultural and Natural Resources, 2016), 
1-2.
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เป็็นพื้้�นที่่�เกษตรกรรมใน 5 เอเคอร์์  และยอดขาย หรืือผลผลิิตจากที่่�ดิินเกษตรกรรม จะต้้อง

ได้้เฉลี่่�ยอย่่างน้้อย 1,000 ดอลลาร์์ต่่อปีี สำหรัับที่่�ดิิน 5 เอเคอร์์แรกและเฉลี่่�ย 5 ดอลลาร์์ต่่อ

เอเคอร์์ สำหรัับที่่�ดิินส่่วนที่่�เกิินจาก 5 เอเคอร์์ขึ้้�นไป ยกเว้้นกรณีีของพื้้�นที่่�ป่่าไม้้ พื้้�นที่่�น้้ำซึ่่�ง

จะต้้องมีีรายได้้ 500 ดอลลาร์์ต่่อปีี หรืือมีีหลัักฐานที่่�แน่่ชััดเกี่่�ยวกัับยอดขาย การชำระเงิิน  

หรืือค่า่ธรรมเนียีมรายปี ีที่่�คาดว่าจะเกิดิขึ้้�นภายในรอบระยะเวลานั้้�น ๆ  โดยขึ้้�นอยู่่�กับัผลผลิต

ทางการเกษตรที่่�กำลัังผลิต ผู้้�เป็็นเจ้้าของที่่�ดิิน จะต้้องแสดงให้้เห็็นว่่าที่่�ดิินจะยัังคงใช้้ใน 

การทำเกษตรกรรมตลอดปีีภาษีี สำหรัับการจััดเก็็บภาษีีสำหรัับที่่�ดิินเพ่ื่�อการเกษตรกรรมนั้้�น 

จะใช้้มููลค่่าผลผลิิตทางการเกษตรเป็็นฐานภาษีีและคููณด้้วยอััตราทั่่�วไป (General Tax Rate) 

ของเมืืองเช่่นเดีียวกัันกัับภาษีีทรััพย์์สิิน19 

4. ปัญหาการสำ�รวจและการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 กำหนดให้้องค์์กรปกครอง

ส่่วนท้้องถิ่่�นมีีอำนาจจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�อยู่่�ในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้อง

ถิ่่�นนั้้�น และภาษีีที่่�จััดเก็็บได้้ในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นใดให้้เป็็นรายได้้ขององค์์กร

ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�น20 

 4.1 ปััญหาการสำรวจที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อเสีียภาษีี

   การจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นมีีหน้้าที่่�ตรวจสอบ

ฐานข้้อมููลให้้ละเอีียดถููกต้้อง เพีียงพอในการจััดเก็็บภาษีี หากมีีข้้อมููลไม่่ครบถ้้วนก็็ให้้ดำเนิิน

การสำรวจที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างให้้ถููกต้้องก่่อน สำหรัับขั้้�นตอนสำคััญในการสำรวจทรััพย์สิิน 

ผู้้�บริิหารท้้องถิ่่�นจะต้้องมีีการแต่่งตั้้�งพนักงานสำรวจ พนักงานประเมิินและพนักงานเก็็บภาษีี 

พนักังานสำรวจมีหีน้้าที่่�ในการสำรวจข้้อมููลเกี่่�ยวกับัที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�อยู่่�ภายในเขตองค์ก์ร

ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นของตน อย่่างไรก็็ตาม การสำรวจข้้อมููลรายการที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยกำหนดว่่าไม่่จำเป็็นต้้องดำเนิินการสำรวจทุุกปีี21 แต่่เพื่่�อให้้

ฐานข้้อมููลที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเป็็นปััจจุุบัันสอดคล้้องกัับสภาพข้้อเท็็จจริิงที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป 

ควรดำเนิินการสำรวจข้้อมููลที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างในพื้้�นที่่�ของตนอย่่างน้้อย 1 ครั้้�งในช่่วง 4 ปีี

19	 Farmland Assessment Overview, United States, State of NewJersey, Department of  
Agriculture, 1.

20	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562, มาตรา 7.
21	 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่่�อง การดำเนิินการตามพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

พ.ศ. 2562.
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จากการศึึกษาพบว่า่ การประเมินิตามพระราชบัญัญัตัิภิาษีโีรงเรืือนและที่่�ดินิ พ.ศ.  247522  

และพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 เป็็นการประเมิินโดยเจ้้าพนัักงาน 

(Authoritative Assessment) เหมืือนกััน ส่่วนขั้้�นตอนจะมีีรายละเอีียดแตกต่่างกัันกล่่าวคืือ 

ภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิินกำหนดให้้ผู้้�เสีียภาษีีมีีหน้้าที่่�ยื่่�นแบบแสดงรายการทรััพย์์สิิน (ภ.ร.ด.2) 

ตามพระราชบััญญััติิภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน พ.ศ. 2475 มาตรา 19 บััญญััติิ ให้้ผู้้�รัับประเมิิน

ยื่่�นแบบพิิมพ์์เพื่่�อแจ้้งรายการทรััพย์์สิินต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ในท้้องที่่�ซึ่่�งทรััพย์์สิินนั้้�นตั้้�งอยู่่�

ภายในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ของทุุกปีี แต่่ถ้้าในปีีที่่�ล่่วงมาแล้้วมีีเหตุุจำเป็็นอัันเกิิดจากสาธารณภััย 

หรืือเหตุุพ้้นวิิสััยที่่�จะป้้องกัันได้้โดยทั่่�วไป ให้้ผู้้�ว่่าราชการจัังหวััดมีีอำนาจเลื่่�อนกำหนดเวลา

ดัังกล่่าวออกไปได้้ตามที่่�เห็็นสมควร ในกรณีีที่่�พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ไม่่ได้้รัับแบบพิิมพ์์ตามวรรค

หนึ่่�ง หรืือในกรณีีจำเป็็นเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดเก็็บภาษีี พนักังานเจ้้าหน้้าที่่�มีอีำนาจมีีหนังัสืือ

สอบถามผู้้�เช่่า หรืือผู้้�ครองทรััพย์์สิินเพื่่�อให้้ตอบข้้อความตามแบบพิิมพ์์เช่่นเดีียวกัันได้้และ 

ผู้้�เช่่า หรืือผู้้�ครองทรััพย์์สิินต้้องตอบข้้อสอบถามในแบบพิิมพ์์ดัังกล่่าว แล้้วส่่งคืืนให้้พนัักงาน

เจ้้าหน้้าที่่�ภายในสามสิิบวัันนัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับหนัังสืือสอบถาม ในกรณีีเช่่นนี้้� ผู้้�เช่่า หรืือผู้้�ครอง

ทรััพย์สิินต้้องอยู่่�ในบทบัังคัับและมีีความรัับผิิดเช่่นเดีียวกัับผู้้�รัับประเมิินเพีียงเท่่าที่่�เกี่่�ยวกัับ

การสอบถามข้้อความ

เจ้้าพนัักงานมีีอำนาจสั่่�งให้้ผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีีดำเนิินการให้้ถููกต้้อง หากผู้้�เสีียภาษีี 

ไม่ด่ำเนินิการ หรืือแจ้้งรายการอันัเป็น็เท็จ็อาจต้้องรับัผิดิทางอาญา ตามพระราชบัญัญัตัิภิาษีี

โรงเรืือนและที่่�ดิิน พ.ศ. 2475 มาตรา 46 ที่่�บััญญัตัิวิ่า่ ผู้้�ใดละเลยไม่่แสดงข้้อความตามที่่�กล่า่วไว้้ 

ในมาตรา 20 เว้้นแต่่จะเป็็นด้้วยเหตุุสุุดวิิสััย ท่่านว่่าผู้้�นั้้�นมีีความผิิดต้้องระวางโทษปรัับ 

ไม่่เกิินสองร้้อยบาทและมาตรา 47 บััญญััติิว่่า ผู้้�ใดโดยรู้้�อยู่่�แล้้ว หรืือจงใจละเลยไม่่ปฏิิบััติิ

ตามหมายเรีียกของพนักงานเจ้้าหน้้าที่่� ไม่่แจ้้งรายการเพิ่่�มเติิมละเอีียดยิ่่�งขึ้้�นเมื่่�อเรีียกร้้อง  

ไม่น่ำพยานหลักัฐานมาแสดง หรืือไม่ต่อบคำถามเมื่่�อพนักังานเจ้้าหน้้าที่่�ซักัถาม ตามความใน

มาตรา 21 และ 22 ท่่านว่่าผู้้�นั้้�นมีีความผิิดต้้องระวางโทษปรัับไม่่เกิินห้้าร้้อยบาท  นอกจากนี้้� 

ตามมาตรา 48 บััญญััติิว่่า ผู้้�ใด (1) โดยรู้้�อยู่่�แล้้ว หรืือจงใจยื่่�นข้้อความเท็็จ หรืือให้้ถ้้อยคำเท็็จ  

หรืือตอบคำถามด้้วยคำอัันเป็็นเท็็จ หรืือนำพยานหลัักฐานเท็็จมาแสดงเพ่ื่�อหลีีกเลี่่�ยงหรืือ 

จััดหาทางให้้ผู้้�อื่่�นหลีีกเลี่่�ยงการคำนวณค่่ารายปีีแห่่งทรััพย์์สิินตามที่่�ควรก็็ดีี (2) โดยความเท็็จ 

โดยเจตนาละเลย โดยฉ้้อโกง โดยอุุบาย โดยวิิธีีการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดทั้้�งสิ้้�นที่่�จะหลีีกเลี่่�ยง  

หรืือพยายามหลีีกเลี่่�ยงการคำนวณค่่ารายปีีแห่่งทรััพย์์สิินของตนตามที่่�ควรก็็ดีี ท่่านว่่า ผู้้�นั้้�น

มีคีวามผิดิต้้องระวางโทษจำคุุกไม่เ่กินิหกเดืือน หรืือปรับัไม่เ่กินิห้้าร้้อยบาท หรืือทั้้�งจำทั้้�งปรับั 

22	 พระราชบััญญััติิภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน พ.ศ. 2475 ถููกยกเลิิกโดยพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและ 
สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 3 (ราชกิิจจานุุเบกษา เล่่ม 136 ตอนที่่� 30 ก ลงวัันที่่� 12 มีีนาคม 2562).
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เมื่่�อเจ้้าพนักงานทำการประเมิินภาษีีเสร็็จจะทำการแจ้้งการประเมิินไปยัังผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีี

เพื่่�อให้้มาชำระภาษีีต่่อไป

การประเมิินภาษีีตามพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 เริ่่�มต้้น

ด้้วยการให้้ผู้้�บริิหารท้้องถิ่่�นแต่่งตั้้�งพนัักงานสำรวจ พนัักงานประเมิินและพนัักงานเก็็บภาษีี23 

พนักงานสำรวจมีีอำนาจเข้้าไปในที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือสถานที่่�อื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องและมีี

อำนาจเรียีกเอกสาร หรืือหลักัฐานอ่ื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับที่่�ดินิ หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างจากผู้้�เสีียภาษีี24 

เมื่่�อพนักังานสำรวจดำเนินิการสำรวจที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างแล้้ว ให้้องค์ก์รปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�น

จััดทำบััญชีีรายการที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างโดยต้้องแสดงประเภท จำนวน ขนาดของที่่�ดิินและ 

สิ่่�งปลููกสร้้าง การใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง รายละเอีียดอื่่�นที่่�จำเป็็นแก่่การประเมิิน

ภาษีีและให้้ประกาศบััญชีีดัังกล่่าว ณ สำนัักงาน หรืือที่่�ทำการขององค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น 

หรืือสถานที่่�อื่่�นด้้วยตามที่่�เห็น็สมควร ภายในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นเป็น็เวลาไม่่น้้อยกว่่า 

สามสิิบวันั พร้้อมทั้้�งให้้จัดส่ง่ข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�เสีียภาษีีแต่ล่ะราย ตามประกาศบััญชีดีังักล่่าว 

ให้้ผู้้�เสียีภาษีรีายนั้้�นทราบด้้วย25 ในกรณีทีี่่�ผู้้�เสียีภาษีเีห็็นว่า่ บัญัชีรีายการที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�

ได้้จัดทำขึ้้�นไม่่ถููกต้้องตามความเป็็นจริิงให้้ผู้้�เสีียภาษีียื่่�นคำร้้องต่่อผู้้�บริิหารท้้องถิ่่�นเพื่่�อขอแก้้ไข

ให้้ถููกต้้องได้้26 ในกรณีีที่่�การใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างเปลี่่�ยนแปลงไปไม่ว่่า่ด้้วยเหตุุ

ใด อัันมีีผลทำให้้ที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างต้้องเสีียภาษีีในอััตราที่่�สููงขึ้้�น หรืือลดลง ให้้ผู้้�เสีียภาษี ี

แจ้้งการเปลี่่�ยนแปลงการใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดินิ หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างนั้้�นต่อ่องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น 

ภายใน 60 วััน นัับแต่่วัันที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลง หรืือวัันที่่�ผู้้�เสีียภาษีีรู้้�ถึึงเหตุุดัังกล่่าว27  ในแต่่ละ

ปีใีห้้องค์ก์รปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�นแจ้้งการประเมินิภาษี ีโดยส่ง่แบบประเมินิภาษีใีห้้แก่ผู่้้�เสีียภาษีี

ตามมาตรา 9 ภายในเดืือนกุุมภาพัันธ์์28 และให้้ผู้้�เสีียภาษีีชำระภาษีีตามแบบแจ้้งการประเมิิน

ภาษีีภายในเดืือนเมษายนของทุุกปีี”29

สำหรัับปััญหาการบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  

เริ่่�มจากการที่่�กฎหมายบััญญััติใิห้้พนักงานสำรวจมีีหน้้าที่่�รับัผิิดชอบในการสำรวจข้้อมููลเกี่่�ยวกัับ 

ที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างในเขตพื้้�นที่่�รับัผิดิชอบทั้้�งหมด ทั้้�งที่่�มีขี้้าราชการและคนทำงานจำนวนน้้อย

ไม่่เพีียงพอกัับการสำรวจทรััพย์สิินที่่�มีีเป็็นจำนวนมากประกอบกัับพนักงานสำรวจส่่วนใหญ่ 

23	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,  มาตรา 11.
24	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,  มาตรา 29.
25	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,  มาตรา 30.
26	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,  มาตรา 32.
27	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,  มาตรา 33.
28	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,  มาตรา 44.
29	 พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562,  มาตรา 46.
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ไม่่ได้้เรีียนจบทางด้้านกฎหมายจะจบทางด้้านสาขาอื่่�น เช่่น รััฐศาสตร์์ การบริิหาร การเงิิน 

หรืือการพาณิิชย์์ จึึงมีีปััญหาในการตีีความบทบััญญััติิของกฎหมาย ระเบีียบและประกาศ

ต่า่ง ๆ  ทำให้้เกิดิความยุ่่�งยากในการตัดัสินิใจเกี่่�ยวกับัเรื่่�องการสำรวจและการแจ้้งการประเมินิ  

ผู้้�ศึึกษาทำการสััมภาษณ์์พนัักงานสำรวจพื้้�นที่่�  องค์์การบริิหารส่่วนตำบลหนองรีี  

อำเภอเมืือง จัังหวััดชลบุุรีี ให้้ข้้อมููลว่่า ในการพิิจารณาการประเมิินของเจ้้าหน้้าที่่�ไม่่มีี

บรรทััดฐานที่่�แน่่นอน เช่่น การพิิจารณาเทีียบเคีียงชนิิดพืืช หรืือสััตว์์เป็็นดุุลพิินิิจของเจ้้า

หน้้าที่่�แต่่ละรายเป็็นรายกรณีีไป ไม่่มีีหลัักเกณฑ์์ในการใช้้ดุุลพิินิิจ30 สััมภาษณ์์เจ้้าพนัักงาน

จััดเก็็บรายได้้ องค์์การบริิหารส่่วนตำบลบ้้านใหม่่ จัังหวััดนครราชสีีมา เกี่่�ยวกัับการสำรวจ

ทรััพย์์สิินที่่�เป็็นที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�มีีจำนวนมากให้้ข้้อมููลว่่า ในบางพื้้�นที่่�เจ้้าหน้้าที่่� 

ผู้้�ประเมิินไม่่เคยลงสำรวจพื้้�นที่่�จริิงแต่่ใช้้วิิธีีการสอบถามจำนวนต้้นไม้้จากผู้้�เสีียภาษีี31  

สัมัภาษณ์์นักัส่่งเสริมิการปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น สำนักังานส่่งเสริมิการปกครองท้้องถิ่่�น สำนักังาน

ส่ง่เสริมิการปกครองท้้องถิ่่�น จังัหวัดัอุตรดิิตถ์ ์ให้้ข้้อมููลว่า่ เจ้้าหน้้าที่่�องค์์กรปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�น 

ไม่่เคยนัับจำนวนต้้นไม้้จริิง เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ประเมิินใช้้วิธีีประมาณจำนวนต้้นไม้้จากสายตา32  

สััมภาษณ์์นัักวิิชาการจััดเก็็บรายได้้ องค์์การบริิหารส่่วนตำบลตากออก อำเภอบ้้านตาก 

จัังหวััดตาก ให้้ข้้อมููลว่่าเจ้้าหน้้าที่่�ไม่่สามารถเข้้าสำรวจพื้้�นที่่�จริิงเพื่่�อนัับจำนวนต้้นไม้้ได้้

อย่่างครบถ้้วน33 สััมภาษณ์์เจ้้าพนัักงานจััดเก็็บรายได้้ปฏิิบััติิงานกองคลัังเทศบาลตำบล 

หนองควาย อำเภอหางดง จัังหวััดเชีียงใหม่่ ให้้ข้้อมููลว่่า การสำรวจที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

ที่่�มีีเป็็นจำนวนมาก เจ้้าหน้้าที่่�ขาดความรู้้�ความเข้้าใจ ในการใช้้โปรแกรม แผนที่่� ซึ่่�งการ

สำรวจบััญชีีรายการทรััพย์์สิิน ในเขตการปกครองของแต่่ละท้้องที่่�ต้้องใช้้โปรแกรมแผนที่่� 

ช่่วยในการทำงาน จึึงมีีความจำเป็็นอย่่างมากต่่อการสำรวจ การที่่�เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ปฏิิบััติิงาน 

ขาดความรู้้�ความเข้้าใจ ในการใช้้โปรแกรม จะทำให้้การปฏิบิัตัิงิาน เป็น็ไปอย่า่งล่า่ช้้า และไม่ท่ันั 

การต่่อการปฏิิบััติิงานตามระยะเวลาที่่�ระบุุในกฎหมายและระเบีียบต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

การแจ้้งการประเมิินภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างขององค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น34

30	 พนัักงานสำรวจพื้้�นที่่� องค์์การบริิหารส่่วนตำบลหนองรีี อำเภอเมืือง จัังหวััดชลบุุรีี, สััมภาษณ์์โดย
ผู้้�ศึึกษา, 12 พฤษภาคม 2565.

31 เจ้้าพนักงานจััดเก็็บรายได้้ องค์์การบริิหารส่่วนตำบลบ้้านใหม่่ จังัหวััดนครราชสีีมา, สัมัภาษณ์์โดย
ผู้้�ศึึกษา, 13 พฤษภาคม 2565.

32	 นัักส่่งเสริิมการปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น สำนัักงานส่่งเสริิมการปกครองท้้องถิ่่�น จัังหวััดอุุตรดิิตถ์, 
สััมภาษณ์์โดยผู้้�ศึึกษา, 10 พฤษภาคม 2565.

33	 นัักวิิชาการจััดเก็็บรายได้้ องค์์การบริิหารส่่วนตำบลตากออก อำเภอบ้้านตาก จัังหวััดตาก, 
สััมภาษณ์์โดยผู้้�ศึึกษา, 10 พฤษภาคม 2565.

34	 เจ้้าพนัักงานจััดเก็็บรายได้้ปฏิิบััติิงาน สัังกััดกองคลัังเทศบาลตำบลหนองควาย อำเภอหางดง 
จัังหวััดเชีียงใหม่่, สััมภาษณ์์โดยผู้้�ศึึกษา, 30 มิิถุุนายน 2564.
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ผู้้�ศึึกษาเห็น็ว่า่  การสำรวจทรััพย์ส์ินิเพื่่�อเสียีภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างในประเทศไทย 

ควรนำแบบอย่่างการจััดเก็็บภาษีีทรััพยสิินในมลรััฐเท็็กซััสที่่�จะต้้องมีีการสำรวจและ 

การประเมิินทรััพย์สิินเพื่่�อให้้ได้้มาซ่ึ่�งข้้อมููลฐานภาษีีจากหลายส่่วน โดยมีีการกำหนดให้้

ผู้้�เสีียภาษีีมีีหน้้าที่่�แจ้้งรายการทรััพย์สิินเพื่่�อรัับการประเมิินภาษีีและให้้พนักงานประเมิิน 

ออกสำรวจทรััพย์์สิินเพื่่�อตรวจสอบความถููกต้้อง หากเจ้้าของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างไม่่ยื่่�น

แบบแสดงรายการทรััพย์์สิินภายในระยะเวลาที่่�กำหนด หรืือย่ื่�นแบบแต่่ให้้ข้้อมููลไม่่ถููกต้้อง

ครบถ้้วน หรืือมีีการปิิดบัังซ่่อนเร้้นแสดงทรััพย์์สิินไม่่ตรงความจริิงจะต้้องมีีความผิิดและ 

ต้้องรัับโทษตามกฏหมาย

4.2 ปััญหาการกำหนดให้้บุุคคลที่่�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินในวัันที่่�  
1 มกราคม เป็็นผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีี

สืืบเนื่่�องจากพระราชบัญัญัติัิภาษีทีี่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 กำหนดให้้บุคุคลที่่�

มีชีื่่�อเป็น็เจ้้าของกรรมสิทิธ์ิ์�ที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือผู้้�ที่่�ครอบครอง หรืือผู้้�เข้้าใช้้ทำประโยชน์์ 

ในที่่�ดิินของรััฐ ในวัันที่่� 1 มกราคมเป็็นผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง35 แต่่ตาม

สภาพความเป็็นจริิงการที่่�จะจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างนั้้�นจะต้้องพิิจารณาประกอบกัับ 

การใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินด้้วย ตามพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 

37 บััญญััติิว่่า ที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ให้้จััดเก็็บภาษีีตามอััตรา ดัังต่่อไปนี้้� (1) ที่่�ดิิน หรืือ 

สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้ประโยชน์์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้้มีอัตัราภาษีไีม่เ่กินิร้้อยละ 0.15 ของ

ฐานภาษี ี (2) ที่่�ดินิ หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้ประโยชน์เ์ป็น็ที่่�อยู่่�อาศัยั ให้้มีอีัตัราภาษีไีม่เ่กินิร้้อยละ  

0.3 ของฐานภาษี ี (3) ที่่�ดินิ หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้ประโยชน์อ์ื่่�นนอกจาก (1) หรืือ (2) ให้้มีอีัตัรา

ภาษีีไม่่เกิินร้้อยละ 1.2 ของฐานภาษีี (4) ที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ทิ้้�งไว้้ว่่างเปล่่า หรืือไม่่ได้้ทำ

ประโยชน์์ตามควรแก่่สภาพ ให้้มีอัตัราภาษีีไม่่เกิินร้้อยละ 1.2 ของฐานภาษีี เมื่่�อกฎหมายบััญญััติิ

ไว้้เช่่นนี้้� ในวัันที่่� 1 มกราคมของทุุกปีีพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�จะต้้องทราบว่่า ใครเป็็นเจ้้าของที่่�ดิิน 

หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือเป็น็ผู้้�ครอบครอง หรืือทำประโยชน์์ในที่่�ดินิของรัฐัแล้้ว และจะต้้องทราบ

ด้้วยว่่า ในวัันดัังกล่่าวผู้้�เป็็นเจ้้าของ หรืือผู้้�เข้้าครอบครองทำประโยชน์์นั้้�นทำประโยชน์์ในที่่�ดินิ

อย่่างไร กล่่าวคืือ ทำประโยชน์์ในการประกอบการเกษตร ใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศััย ใช้้ในกรณีีอื่่�น ๆ  

หรืือทิ้้�งให้้รกร้้างว่่างเปล่่าไม่่ทำประโยชน์์อะไร การที่่�กฎหมายบััญญััติิให้้พิิจารณาเฉพาะวััน

ที่่� 1 มกราคมเพีียงวัันเดีียวเท่่านั้้�น จึึงไม่่น่่าจะถููกต้้องและเป็็นธรรมเพราะในวัันที่่� 1 มกราคม 

ที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างอาจจะเป็็นที่่�รกร้้างว่่างเปล่่าไม่่ได้้ทำประโยชน์์อะไร หรืืออาจจะทำ 

การเกษตร หรืือใช้้เป็น็ที่่�อยู่่�อาศััย ซึ่่�งจะมีผีลถึึงอััตราภาษีีที่่�จะเปลี่่�ยนแปลงไป การกำหนดเช่น่นี้้� 

35  พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562, มาตรา 9.
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อาจทำให้้ผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีี ทำหลัักฐาน หรืือให้้ข้้อมููลอัันเป็็นเท็็จ ยกตััวอย่่าง เช่่น ในวัันที่่� 

1 มกราคม เจ้้าของที่่�ดินิอาจจะมีีการปรัับที่่�ดินิอ้้างว่่าเพื่่�อทำเกษตรเพียีงวัันเดีียว หลัังจากนั้้�น

ตลอดทั้้�งปีกี็ไ็ม่ไ่ด้้ทำประโยชน์อ์ะไรเลย กรณีเีช่น่นี้้� จะทำให้้เกิดิปัญัหาในการหลีกีเลี่่�ยงหลบหนีี

ภาษี ีและสร้้างความลำบากแก่พ่นักังานสำรวจเพราะจะทำงานไม่ทั่ันและได้้ข้้อมููลที่่�ผิดิพลาด36

ผู้้�ศึึกษาเห็็นว่่า การที่่�พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 กำหนด

ให้้บุุคคลที่่�มีีชื่่�อเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือผู้้�ที่่�ครอบครอง หรืือผู้้�เข้้าใช้้

ทำประโยชน์์ ในที่่�ดิินของรััฐ ในวัันที่่� 1 มกราคม เป็็นผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

แม้้จะตรงกัับกฎหมายของมลรััฐเท็็กซััส แต่่ในทางปฏิิบัตัิมีิีความแตกต่่างกััน กล่่าวคืือ เจ้้าของ

ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างในมลรััฐเท็็กซััสมีีหน้้าที่่�ต้้องยื่่�นแบบแสดงรายการความเป็็นเจ้้าของ 

แก่่เจ้้าพนัักงานประเมิินหลัังวัันที่่� 1 มกราคมเป็็นต้้นไปจนถึึงวัันที่่� 30 เมษายน โดยต้้องระบุุ

ข้้อมููลดัังต่่อไปนี้้�ให้้ครบถ้้วน กล่่าวคืือ ข้้อมููลชื่่�อและที่่�อยู่่�ของเจ้้าของ ประเภทของที่่�ดิินและ

สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�กำหนดในแต่่ละเขตการปกครองเคาตี้้� (County) ที่่�ตั้้�งของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

ประมาณการราคาตลาดจากต้้นทุุนในอดีีตที่่�ได้้กรรมสิิทธ์ิ์�ในที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างมา และหาก

เจ้้าของที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างไม่ย่ื่่�นแบบแสดงรายการภายในระยะเวลาที่่�กำหนดจะมีโีทษตาม

กฎหมาย ดัังนั้้�น การประเมิินภาษีีของมลรััฐเท็็กซััสจึึงได้้ข้้อมููลที่่�ถููกต้้องตรงความจริิงและ 

ไม่เ่ป็็นภาระแก่่พนักงานสำรวจ เม่ื่�อทำการศึึกษาเปรีียบเทีียบกัับพระราชบััญญััติภิาษีีที่่�ดินิและ

สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ทำให้้ทราบว่่า ไม่ส่ามารถดำเนิินการสำรวจ หรืือแจ้้งการประเมิินภาษีี

ได้้ทันัภายในกำหนดระยะเวลาตามกฎหมาย อันัอาจต้้องมีคีวามรับัผิดิทั้้�งทางแพ่ง่ ทางอาญา 

หรืือทางวินิัยั ทั้้�งที่่�ไม่่ใช่ค่วามผิดิของพนักังานเจ้้าหน้้าที่่�แต่เ่ป็น็เพราะติดิขัดัด้้วยบทบัญัญัตัิขิอง

กฎหมายดัังกล่่าว ผู้้�ศึึกษามีีความเห็็นว่่า ควรที่่�ต้้องดำเนิินการแก้้ไขดัังเหตุุผลที่่�ได้้กล่่าวมาแล้้ว37

4.3 ปััญหาข้้อมููลความเป็็นเจ้้าของหรืือผู้้�ครอบครองทรััพย์์สิิน

เนื่่�องจากเอกสารสิิทธิแิละการถืือครองที่่�ดินิมีหีลายประเภท ทรััพย์ส์ินิบางอย่า่งอาจ

มีีเจ้้าของหลายคนเป็็นเจ้้าของร่่วมกััน บางคนได้้กรรมสิิทธิ์์� หรืือสิิทธิิครอบครองมาโดยฐานะ 

แตกต่่างกััน หรืือบางรายเป็็นเอกสารเก่่าแก่่ ไม่่สามารถหาตััวเจ้้าของที่่�แท้้จริิงได้้ ทำให้้เกิิด

ความยากลำบากในการสำรวจตรวจสอบว่่า ผู้้�ใดเป็็นเจ้้าของที่่�แท้้จริิงในที่่�ดินิ หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง

ที่่�จะต้้องเสีียภาษีี จากการศึึกษา คำว่่า บุุคคลที่่�เป็็นเจ้้าของ หมายถึึง บุุคคลธรรมดา หรืือ

นิิติิบุุคคล ที่่�มีีชื่่�อเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินมีีโฉนด สำหรัับโฉนดที่่�ดิินมีี 6 แบบ ที่่�ใช้้เป็็น

36  อวิิรุุทธ์์ ชาญชััยกิิตติิกร, “ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง ตอนที่่� 28,”  วารสารเอกสารภาษีีอากร 41, 
ฉ. 484 (2565): 65.

37  อวิิรุุทธ์์ ชาญชััยกิิตติิกร, “ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง ตอนที่่� 23,” วารสารเอกสารภาษีีอากร 40, 
ฉ. 479 (2564): 60-65.
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หนัังสืือแสดงกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินประเทศไทยที่่�เรีียกว่่า น.ส.4 ก38 น.ส.4 ข39 น.ส.4 ค40 น.ส.441 

น.ส.4 ง42 น.ส.4 จ43 นอกจากนี้้� ยัังรวมถึึงโฉนดแผนที่่� โฉนดตราจอง และตราจองที่่�ตราว่่าได้้

ทำประโยชน์แ์ล้้ว จะเห็น็ได้้ว่า่ เอกสารดัังกล่า่วเป็น็การถืือครองที่่�ดินิเนื่่�องจากการมีีกรรมสิทิธิ์์�

ในที่่�ดินิตามประมวลกฎหมายแพ่ง่และพาณิชิย์ ์ซึ่่�งหมายถึึงสิทิธิใินที่่�ดินิไม่ม่ีขี้้อจำกัดัในการใช้้ 

ไม่่มีีข้้อกำหนดห้้ามในการจำหน่่าย ลัักษณะสำคััญของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�นัักกฎหมายยอมรัับทั่่�วไป 

คืือ เป็็นสิิทธิิเด็็ดขาดภายในขอบเขตของกฎหมายหมายความว่่าในการใช้้สิิทธิิต่่าง ๆ  อัันเป็็น

อำนาจกรรมสิิทธ์ิ์� ผู้้�ทรงกรรมสิิทธ์ิ์�ชอบที่่�จะใช้้ได้้ตามอำเภอใจไม่่ต้้องขออนุุญาตความรัับรู้้�ของ

ศาล หรืือผู้้�อื่่�น ทำให้้เกิิดอำนาจหวงกััน ตััดความเกี่่�ยวข้้องผู้้�อื่่�น เว้้นแต่่จะตกอยู่่�ในบัังคัับขีีด

ขั้้�นข้้อจำกัดัตามกฎหมาย หมายความว่า่เจ้้าของผู้้�มีกีรรมสิทิธิ์์�ชอบที่่�จะใช้้และได้้ประโยชน์จ์าก

ทรัพัย์สินิของเขาโดยลำพัังทั่่�วไป ผู้้�อ่ื่�นไม่่มีีอำนาจเข้้าเกี่่�ยวข้้องขััดขวางได้้และเจ้้าของกรรมสิิทธ์ิ์�

ย่อ่มทรงไว้้ซึ่่�งสิทิธิทิี่่�จะขัดัขวางต่อ่การสอดเข้้าเกี่่�ยวข้้องโดยไม่ช่อบด้้วยกฎหมายได้้ถ้้าจำเป็น็ 

และถึึงแม้้จะทำอัันตรายแก่่ผู้้�เข้้ามาเกี่่�ยวข้้องกฎหมายก็็ไม่่เอาผิิดประกอบกัับกรรมสิิทธิ์์�มีี

ความเป็็นถาวรไม่่มีีกฎหมายบััญญััติิไว้้ให้้สิ้้�นสุุดไปโดยกาลเวลา44 จากแนวคิิดและลัักษณะ

ของกรรมสิิทธิ์์�ข้้างต้้น จึึงสรุุปได้้ว่่า กรรมสิิทธิ์์�คืือความมีีสิิทธิิเด็็ดขาดการถืือครองและการใช้้

38	  แบบโฉนดที่่�ดิิน น.ส.4 ก. เป็็นแบบโฉนดที่่�ดิินที่่�ออกโดยกฎกระทรวงฉบัับที่่� 5 (พ.ศ. 2497)  
ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 ซึ่่�งต่่อมาถููกยกเลิิกโดยกฎกระทรวง ฉบัับ
ที่่� 15 (พ.ศ. 2510) ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497

39	  แบบโฉนดที่่�ดิิน น.ส.4 ข. เป็็นแบบโฉนดที่่�ดิินที่่�ออกโดยกฎกระทรวงฉบัับที่่� 5 (พ.ศ. 2497)  
ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 ซึ่่�งต่่อมาถููกยกเลิิกโดยกฎกระทรวง ฉบัับ
ที่่� 15 (พ.ศ. 2510) ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497

40	  แบบโฉนดที่่�ดิิน น.ส.4 ค. เป็็นแบบโฉนดที่่�ดิินที่่�ออกโดยกฎกระทรวงฉบัับที่่� 5 (พ.ศ. 2497)  
ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 ซึ่่�งต่่อมาถููกยกเลิิกโดยกฎกระทรวง ฉบัับ
ที่่� 15 (พ.ศ. 2510) ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497

41	  แบบโฉนดที่่�ดิิน น.ส.4 เป็็นแบบโฉนดที่่�ดิินที่่�ออกโดยกฎกระทรวง ฉบัับที่่� 15 (พ.ศ. 2510)  
ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 ซึ่่�งต่่อมาถููกยกเลิิกโดยกฎกระทรวง ฉบัับ
ที่่� 34 (พ.ศ. 2529) ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497

42	  แบบโฉนดที่่�ดิิน น.ส.4 ง. เป็็นแบบโฉนดที่่�ดิินที่่�ออกโดยกฎกระทรวง ฉบัับที่่� 17 (พ.ศ. 2514)  
ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 ซึ่่�งต่่อมาถููกยกเลิิกโดยกฎกระทรวง ฉบัับ
ที่่� 34 (พ.ศ. 2529) ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497

43	  แบบโฉนดที่่�ดิิน แบบ น.ส.4 จ. เป็็นแบบโฉนดที่่�ดิินที่่�ออกครั้้�งแรกโดยกฎกระทรวง ฉบัับที่่� 34 
(พ.ศ. 2529) ออกตามความในพระราชบััญญััติิให้้ไช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 และถึึงแม้้ว่่ากฎกระทรวง 
ฉบัับที่่� 34 (พ.ศ. 2529)ฯ ต่่อมาจะได้้ถููกยกเลิิกโดยกฎกระทรวง ฉบัับที่่� 43 (พ.ศ.ศ.2537) ออกตามความในพระราช
บััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 แล้้วก็็ตาม แต่่กฎกระทรวง ฉบัับที่่� 43 (พ.ศ. 2537)ฯ ซึ่่�งใช้้บัังคัับ 
อยู่่� ในปััจจุุบัันยัังคงใช้้โฉนดที่่�ดิินตามแบบ น.ส.4.จ

44	  เบญจมาศ อิินทร์์มณีี, “ปััญหากฎหมายเกี่่�ยวกัับการเวนคืืนอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ไม่่มีีเอกสารสิิทธิิ,” 
(วิิทยานิิพนธ์์ปริิญญามหาบััณฑิิต คณะนิิติิศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยศรีีปทุุม, 2562), 11.
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ประโยชน์ภ์ายใต้้ข้้อจำกัดัของสังัคม เพื่่�อประโยชน์ส์่ว่นรวม45 สำหรับัที่่�ดินิเอกชนที่่�มีเีพียีงสิทิธิิ

ครอบครอง หรืือที่่�เรียีกว่า่ที่่�ดินิมืือเปล่า่ ก่อ่นประมวลกฎหมายที่่�ดินิใช้้บังัคับันั้้�นประกอบด้้วย 

ที่่�ดิินที่่�มีีใบเหยีียบย่่ำและตราจอง ที่่�เป็็นใบอนุุญาตตามพระราชบััญญััติิออกโฉนดที่่�ดิิน ฉบัับ

ที่่� 6 พ.ศ. 2497  ที่่�ดิินที่่�มีีหนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์ ตามแบบหมายเลข 3 การได้้สิิทธิิ

ครอบครองในที่่�ดิิน ตามประมวลกฎหมายที่่�ดินิ ได้้แก่ ่ผู้้�แจ้้งการครอบครอง ส.ค.146 ตามมาตรา 

5 แห่่งพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ผู้้�มีี ใบจอง47 ตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน 

มาตรา 30 และมาตรา 33 มีหีนังัสืือรับัรองการทำประโยชน์แ์บบ น.ส.348  น.ส.3 ก49  น.ส.3 ข50  

และการมีีใบไต่่สวน ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ตามมาตรา 56 นอกจากนี้้� คำว่่า ผู้้�ครอบครอง 

หรืือทำประโยชน์์ในที่่�ดิิน หมายถึึง บุุคคลธรรมดา หรืือนิิติิบุุคคล เป็็นผู้้�ครอบครอง หรืือทำ

ประโยชน์์ในที่่�ดิิน ผู้้�ศึึกษาจึึงมีีข้้อสัังเกตว่่า หากเป็็นที่่�ดิินที่่�มีีเอกสารสิิทธิิครอบครองอย่่าง

เป็็นเจ้้าของ เช่่น ที่่�ดิินตามหนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์ หรืือที่่�เรีียกว่่า น.ส.3 น.ส.3 ก. 

และ น.ส.3 ข ก็็จะถืือว่่าที่่�ดิินดัังกล่่าวเป็็นของบุุคคลธรรมดา หรืือนิิติิบุุคคล แต่่ถ้้าที่่�ดิิน 

45  วัชัระ สุขุย้้อย, “ปััญหาทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับการกำหนดเงิินค่่าทดแทนที่่�ดิินที่่�ถููกเวนคืืนอย่่างเป็็น
ธรรม,”  (สารนิิพนธ์์ปริิญญามหาบััณฑิิต คณะนิิติิศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยศรีีปทุุม, 2564), 39.

46  ส.ค.1 คืือ แบบแจ้้งการครอบครองที่่�ดิิน ซึ่่�งมาตรา 5 แห่่งพระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมาย
ที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 บััญญััติิ ให้้ผู้้�ที่่�ได้้ครอบครองและทำประโยชน์์ในที่่�ดิินมาก่่อนวัันที่่�ประมวลกฎหมายที่่�ดิินใช้้บัังคัับ 
(ก่่อนวัันที่่� 1 ธัันวาคม 2497) โดยไม่่มีีหนัังสืือสำคััญแสดงกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิินแจ้้งการครอบครองต่่อนายอำเภอท้้องที่่�
ภายใน 180 วััน นัับแต่่วัันที่่�พระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 ใช้้บัังคัับ (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ธัันวาคม 
2497) และเนื่่�องจากปัจัจุบุันัมาตรา 8 แห่ง่พระราชบัญัญััติแิก้้ไขเพิ่่�มเติมิประมวลกฎหมายที่่�ดินิ (ฉบับัที่่� 11) พ.ศ. 2551  
ได้้กำหนดให้้ผู้้�ซึ่่�งได้้ครอบครองและทำประโยชน์์ในที่่�ดิินอยู่่�ก่่อนวัันที่่�ประมวลกฎหมายที่่�ดิินใช้้บัังคัับ โดยมีีหลัักฐาน 
การแจ้้งการครอบครองที่่�ดินิ (ส.ค.1) และยัังมิไิด้้ยื่�นคำขอออกโฉนดที่่�ดินิหรืือหนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์นำหลัักฐาน  
ส.ค.1 มาย่ื่�นคำขอต่่อพนักงานเจ้้าหน้้าที่่�ภายในสองปีีนับัแต่่วันัที่่�พระราชบััญญััตินิี้้�ใช้้บังัคัับ (ภายในวัันที่่� 4 กุมุภาพัันธ์์ 
2553) และเมื่่�อพ้้นกำหนดเวลาดัังกล่่าวหากมีีผู้้�นำหลัักฐาน ส.ค.1 มาขอออกโฉนดที่่�ดิินหรืือหนัังสืือรัับรองการทำ
ประโยชน์์ พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�จะออกโฉนดที่่�ดิินหรืือหนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์ให้้ได้้ต่่อเมื่่�อศาลยุุติิธรรมได้้มีี
คำพิิพากษาหรืือคำสั่่�งถึึงที่่�สุุดว่่าผู้้�นั้้�นเป็็นผู้้�ซึ่่�งได้้ครอบครองและทำประโยชน์์ในที่่�ดิินโดยชอบด้้วยกฎหมายอยู่่�ก่่อน
วัันที่่�ประมวลกฎหมายที่่�ดิินใช้้บัังคัับ

47   ใบจอง (น.ส. 2 , น.ส.2 ก.) คืือ หนัังสืือแสดงการยอมให้้เข้้าครอบครองที่่�ดิินชั่่�วคราว เป็็นหนัังสืือ
อนุุญาตที่่�ออกให้้ตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ผู้้�ที่่�ใด้้รับอนุุญาตให้้เข้้าจัับจองครอบครองที่่�ดิินชั่่�วคราวนั้้�นต้้องเริ่่�ม
ทำประโยชน์์ภายในกำหนด 6 เดืือนนัับแต่่วัันที่่�รัับใบจอง และจะต้้องทำประโยชน์์ในที่่�ดิินให้้แล้้วเสร็็จภายใน 3 ปีี  
โดยต้้องทำประโยชน์์ให้้ได้้ประมาณ 3 ใน 4 ส่่วน มิิฉะนั้้�นจะหมดสิิทธิิในที่่�ดิินนั้้�น.

48  น.ส.3 คืือ หนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์ที่่�ออกในท้้องที่่�ที่่�ไม่่มีีระวางรููปถ่่ายทางอากาศ ซึ่่�ง
รัฐัมนตรียัังไม่่มีปีระกาศยกเลิิกอำนาจหน้้าที่่�ในการปฏิิบัตัิกิารตามประมวลกฎหมายที่่�ดินิของหััวหน้้าเขต นายอำเภอ
หรืือปลััดอำเภอผู้้�เป็็นหััวหน้้าประจำกิ่่�งอำเภอ

49  น.ส.3 ก. คืือ หนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์ที่่�ออกในท้้องที่่�มีีระวางรููปถ่่ายทางอากาศ
50	  น.ส. 3 ข. คืือ หนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์ที่่�ออกในท้้องที่่�ที่่�ไม่่มีีระวางรููปถ่่ายทางอากาศ  

ซึ่่�งรััฐมนตรีีได้้ประกาศยกเลิิกอำนาจหน้้าที่่�ในการปฏิิบััติิการตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินของหััวหน้้าเขต นายอำเภอ 
หรืือปลััดอำเภอผู้้�เป็็นหััวหน้้าประจำกิ่่�งอำเภอ
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ดังักล่า่วยังัคงมีสีถานภาพเป็น็ที่่�ดินิของรัฐัอยู่่� เพียีงแต่เ่อกชนได้้รับอนุญุาตให้้เข้้าไปครอบครอง  

เช่่น ที่่�ดิินตามแบบแจ้้งการครอบครองที่่�ดิิน หรืือที่่�เรีียกว่่า ส.ค.1 ที่่�ดิินตามแบบบััญชีีแจ้้ง 

การครอบครองที่่�ดิิน หรืือที่่�เรีียกว่่า ส.ค.251 ที่่�ดิินตามแบบใบรัับแจ้้งความประสงค์์จะได้้สิิทธิิ

ในที่่�ดิิน หรืือที่่�เรีียกว่่า ส.ค.352 และยัังมีีเอกสารบางประเภทที่่�ทางราชการออกให้้เป็็นเพีียง

หลัักฐานการอนุุญาตให้้ครอบครองที่่�ดิินเท่่านั้้�น และอยู่่�ในเงื่่�อนไขการห้้ามโอน กรณีีเช่่นนี้้�  

ยังัไม่ถ่ืือว่า่ หนัังสืือแสดงสิทิธิิดัังกล่่าวเป็น็เอกสารสิทิธิกิารครอบครอง เช่น่ ที่่�ดินิตามแบบแสดง 

รายการเพื่่�อชำระภาษีีบำรุุงท้้องที่่� หรืือที่่�เรีียกว่่า ภ.บ.ท.553 ที่่�ดิินตามหนัังสืือแสดงการทำ

ประโยชน์์ในที่่�ดิินเขตนิิคมสหกรณ์์ หรืือที่่�เรีียกว่่า กสน.554 ที่่�ดิินตามหนัังสืืออนุุญาตให้้เข้้า

ทำประโยชน์์ในเขตนิิคมสร้้างตนเอง หรืือที่่�เรีียกว่่า น.ค.355 ที่่�ดิินตามหนัังสืือแสดงสิิทธิิทำกิิน  

หรืือที่่�เรีียกว่่า สทก.56 ที่่�ดิินตามหนัังสืืออนุุญาตให้้เข้้าทำประโยชน์์ในที่่�ดิินในเขตปฏิิรููปที่่�ดิิน 

51	  ส.ค.2 คืือ บััญชีีรัับแจ้้งการครอบครอง ตามมาตรา 27 ตรีี แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน เมื่่�อมีี 
การประกาศของผู้้�ว่่าราชการจัังหวััดกำหนดท้้องที่่�และวัันเริ่่�มต้้นของการสำรวจออกโฉนดที่่�ดิิน ตามมาตรา 58 วรรค
สอง แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ซึ่่�งเป็็นการรัับแจ้้งการครอบครองจากผู้้�ครอบครองและทำประโยชน์์ในดิินอยู่่�ก่่อน
วัันที่่�ประมวลกฎหมายที่่�ดิินใช้้บัังคัับโดยไม่่มีีหนัังสืือสำคััญแสดงกรรมสิิทธิ์์� และมิิครอบครองที่่�ดิินตามมาตรา 5 แห่่ง
พระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 (ไม่่มีี ส.ค.1) ครอบครองและทำประโยชน์์ติิดต่่อกัันมาจนถึึง
วัันเดิินสำรวจออกโฉนดที่่�ดิิน และเม่ื่�อรัับแล้้วเจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจะออกใบรัับแจ้้งความประสงค์์จะได้้สิทธิิในที่่�ดิิน 
มอบให้้เจ้้าของที่่�ดิินยึึดไว้้เป็็นหลัักฐานซึ่่�งสามารถนำมาใช้้เป็็นหลัักฐานในการออกโฉนดที่่�ดิินโดยวิิธีีการเดิินสำรวจ 
ตามมาตรา 58 ทวิิ วรรคสอง (2) และมาตรา 59 ทวิิ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ได้้ แต่่จะนำมาขอออกโฉนดที่่�ดิิน
เฉพาะราย ตามมาตรา 59 แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิินไม่่ได้้

52	  ส.ค.3 เป็น็แบบใบรับัแจ้้งความประสงค์จ์ะได้้สิทิธิใินที่่�ดินิ ตามมาตรา 27 ตรีแีห่ง่ประมวลกฎหมาย
ที่่�ดินิ ซึ่่�งเจ้้าพนักังานผู้้�รับัแจ้้งออกให้้แก่ร่าษฎรที่่�มาแจ้้งความประสงค์จ์ะได้้สิทิธิใินที่่�ดิิน มิไิด้้เป็น็หนังัสืือแสดงสิทิธิใิน
ที่่�ดิิน

53	  ภ.บ.ท.5 เป็็นเพีียงเอกสารผู้้�ที่่�ครอบครองที่่�ดิินชำระค่่าภาษีีบำรุุงท้้องที่่�ให้้กับองค์์กรปกครอง 
ส่่วนท้้องถิ่่�น ไม่่ใช่่เอกสารสิิทธิิในที่่�ดิินเพราะไม่่ได้้ออกโดยกรมที่่�ดิิน

54  หนัังสืือแสดงการทำประโยชน์์ (กสน.5) เป็็นเอกสารอนุุญาตให้้เข้้าทำประโยชน์์ในที่่�ดิินของนิิคม
สหกรณ์์ โดยกรมส่่งเสริิมสหกรณ์์จะดำเนิินการจััดสรรที่่�ดิินให้้แก่่ราษฎรที่่�ไม่่มีีที่่�ดิินทำกิิน หรืือมีีน้้อยไม่่เพีียงพอแก่่
การประกอบอาชีีพ รวมถึึงการจััดบริิการในด้้านต่่าง ๆ เพื่่�อความสะดวกในการใช้้ที่่�ดิินเพื่่�อประกอบอาชีีพและที่่�อยู่่�
อาศััยให้้กัับสมาชิิกนิิคมสหกรณ์์ ตามพระราชบััญญััติิจััดที่่�ดิินเพื่่�อการครองชีีพ พ.ศ. 2511

55	  น.ค.3 เป็็นหนัังสืืออนุุญาตให้้เข้้าทํําประโยชน์์ในเขตนิิคมสร้้างตนเอง โดยกรมประชาสงเคราะห์์ 
(ปััจจุุบัันกรมพััฒนาสัังคมและสวััสดิิการ) จะเป็็นผู้้�ออกให้้กับบุุคคลที่่�ได้้รับการคััดเลืือกให้้เป็็นสมาชิิกนิิคม  
ตามพระราชบััญญััติิจััดที่่�ดิินเพื่่�อการครองชีีพ พ.ศ. 2511 มาตรา 11 เมื่่�อสมาชิิกของนิิคมได้้เข้้าทํําประโยชน์์ในที่่�ดิิน
ที่่�ได้้รัับอนุุญาตเกิินกว่่า 5 ปีีได้้ชํําระเงิินช่่วยทุุนที่่�รััฐบาลได้้ลงไปแล้้ว และชํําระหนี้้�สิินเกี่่�ยวกัับกิิจการนิิคมให้้ทาง
ราชการแล้้ว ก็็จะได้้รัับหนัังสืือแสดงการทํําประโยชน์์(น.ค.3) เป็็นหลัักฐาน

56	  สทก. เป็็นหนัังสืืออนุุญาตให้้มีสิิทธิิทํํากิินชั่่�วคราว ซึ่่�งกรมป่่าไม้้ออกให้้เพื่่�อเป็็นการผ่่อนผััน 
แก่่ราษฎรที่่�บุุกรุุกทํํากิินในป่่าสงวนแห่่งชาติิได้้อยู่่�อาศััยต่่อไปเป็็นการชั่่�วคราว โดยอาศััยอํํานาจพระราชบััญญััติิป่่า
สงวนแห่่งชาติิ พ.ศ. 2507 ตามมาตรา 16 โดยกรมป่่าไม้้จะเป็็นผู้้�ดํําเนิินการสํํารวจที่่�ดิินในเขตป่่าสงวนแห่่งชาติิที่่�มีี
ลัักษณะเป็็นที่่�ราบเหมาะสมเป็็นที่่�ทํํากิินนํํามาจััดให้้แก่่ราษฎรที่่�ทํํากิินอยู่่�จริิง สํําหรัับผู้้�ที่่�มีีหลัักฐาน สทก. ถืือว่่าเป็็น
ผู้้�ทํํากิินในเขตป่่าสงวนแห่่งชาติิโดยฝ่่าฝืืนกฎหมายเพีียงแต่่รััฐผ่่อนผัันให้้ชั่่�วคราวเท่่านั้้�น
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หรืือที่่�เรียีกว่่า ส.ป.ก. 4-0157 ที่่�ดินิตามใบจองหรืือที่่�เรียีกว่่า น.ส.2 และยัังมีีที่่�ดินิอีีกประเภทที่่�

บุุคคลธรรมดา หรืือนิิติิบุุคคลเข้้าไปครอบครองในที่่�ดิินของรััฐประเภทอื่่�น กรณีีได้้รัับอนุุญาต

ให้้เข้้าไปทำสััมปทานในที่่�ดิินราชพััสดุุ หรืือที่่�ดิินในเขตป่่าสงวน เป็็นต้้น กรณีีเช่่นนี้้� ไม่่ถืือว่่า

เป็็นการเข้้าไปครอบครอง แต่่จะเป็็นการเข้้าไปทำประโยชน์์ในที่่�ดิินของรััฐ ซึ่่�งบุุคคลดัังกล่่าว

ก็็ต้้องมีีหน้้าที่่�เสีียภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง58

ผู้้�ศึึกษาเห็็นว่่า การบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  

มีปีัญัหาเกี่่�ยวกับัข้้อมููลที่่�จะใช้้จัดัเก็บ็ภาษี ีแม้้ว่าคณะกรรมาธิกิารการคลังั การเงิินและสถาบััน

การเงิิน สภานิิติิบััญญััติิแห่่งชาติิเคยเสนอนำเสนอไว้้ในรายงานตั้้�งแต่่ปีี 2550 ว่่ารััฐบาล 

ควรเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง โดยทำให้้ข้้อมููลที่่�ดิินและ 

สิ่่�งปลููกสร้้างของหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องเชื่่�อมโยงกััน เพื่่�อความสะดวกและเพิ่่�มประสิิทธิิภาพ

ในการจััดเก็็บภาษีี แต่่เม่ื่�อถึึงเวลาที่่�กฎหมายใช้้บัังคัับในปีี 2563 กรมที่่�ดิินยัังไม่่สามารถ

เชื่่�อมโยงข้้อมููลที่่�ดิินที่่�เป็็นปััจจุุบัันให้้กับหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้อย่่างสมบููรณ์์ นอกจาก

นี้้� กรมธนารัักษ์์ก็็ยัังไม่่สามารถประเมิินราคาที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างทั้้�งประเทศได้้ ดัังนั้้�น 

องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นจึึงยัังไม่่ได้้รับข้้อมููลที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ถููกต้้องครบถ้้วนและ 

เป็็นปััจจุุบัันมาใช้้ในการประเมิินภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างได้้ เกี่่�ยวกัับเรื่่�องนี้้�มีีนัักวิิชาการ

คณะหนึ่่�งได้้ทำการศึึกษาและมีคีวามเห็็นว่า่ รัฐับาลประกาศใช้้บังัคับักฎหมายเร็ว็เกินิไปทำให้้

หน่่วยงานต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องและประชาชนปรัับตััวไม่่ทััน59 โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งหน่่วยงานที่่�

มีีบทบาทในการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างจะต้้องร่่วมมืือกัันในการแก้้ไขปััญหาเรื่่�อง

ที่่�พนักงานสำรวจจะต้้องประสานงานไปขอข้้อมููลจากหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น กรมที่่�ดิิน 

หรืือสำนัักงานที่่�ดิินสาขา แต่่ในทางปฏิิบััติิ กรมที่่�ดิิน หรืือสำนัักงานที่่�ดิินจะมีีข้้อมููลที่่�อยู่่�ใน

ระบบเท่่านั้้�น แม้้จะเป็็นที่่�ดิินที่่�มีีเอกสารสิิทธิิเป็็นโฉนดและ น.ส.3 หรืือ น.ส.3 ก แต่่บางครั้้�ง

ข้้อมููลยัังไม่่มีีความแน่่นอนในการถืือครองที่่�ดิิน เช่่น ผู้้�มีีชื่่�อเป็็นเจ้้าของที่่�ดิินถึึงแก่่ความตาย 

57	  ส.ป.ก. 4 – 01 เป็็นหนัังสืืออนุุญาตให้้เข้้าทํําประโยชน์์ในเขตปฏิิรููปที่่�ดิิน ที่่�ออกโดยสํํานัักงาน 
การปฏิริููปที่่�ดินิเพื่่�อเกษตรกรรม ตามพระราชบัญัญััติกิารปฏิริููปที่่�ดินิเพื่่�อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 โดยคณะกรรมการปฏิริููป
ที่่�ดิินเพื่่�อเกษตรกรรมจะเป็็นผู้้�คััดเลืือกเกษตรกรหรืือสถาบัันเกษตรกรตามหลัักเกณฑ์์และเงื่่�อนไขที่่�คณะกรรมการ 
ดัังกล่่าวกํําหนด เพื่่�อให้้ได้้รัับ ส.ป.ก. 4 – 01 และเนื่่�องจากผู้้�มีีชื่่�อตามหลัักฐาน ส.ป.ก. 4 – 01 เป็็นผู้้�ที่่�ได้้รัับอนุุญาต
ให้้เข้้าทํําประโยชน์ใ์นเขตปฏิริููปที่่�ดินิเท่า่นั้้�น ไม่ไ่ด้้เป็น็ผู้้�มีสีิทิธิคิรอบครองหรืือมีกีรรมสิทิธิ์์�ในที่่�ดินิแปลงนั้้�นแต่อ่ย่า่งใด

58  อวิิรุุทธ์์ ชาญชััยกิิตติิกร, “ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง ตอนที่่� 21,” วารสารเอกสารภาษีีอากร 40, 
ฉ. 477 (2564): 65.

59	  วีรีะศัักดิ์์� เครืือเทพ, ดวงมณีี เลาวกุุล และไกรวุุฒิิ ใจคำปััน, บทวิเิคราะห์์และข้้อเสนอเชิงินโยบาย
เพื่่�อปรัับปรุุงกฎหมายภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562, (กรุุงเทพฯ: จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย, 2565), 79.
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ไปนานแล้้ว ลููกหลานก็็ทำกิินอยู่่�ในที่่�ดิินมาเป็็นระยะเวลายาวนานสืืบต่่อกัันมาโดยที่่� 

ไม่ไ่ด้้มีการเปลี่่�ยนแปลงเอกสารการถืือครองที่่�ดินิ บางคนก็็ขายที่่�ดินิให้้แก่บุ่คุคลภายนอกไปแล้้ว 

โดยผู้้�ซื้้�อยัังถืือโฉนดที่่�ดิินสมััยโบราณ ยากแก่่พนักังานสำรวจที่่�จะตรวจสอบว่่าใครเป็็นเจ้้าของ

ที่่�ดิินในปััจจุุบััน ในกรณีีเช่่นนี้้� พนัักงานสำรวจก็็มีีความยุ่่�งยากที่่�จะกรอกข้้อมููลในการสำรวจ 

ว่่าที่่�ดิินแปลงดัังกล่่าวเป็็นของผู้้�ใดบ้้าง และหากมีีความจำเป็็นที่่�ไม่่อาจทราบได้้ว่าบุุคคลที่่�

มีีชื่่�ออยู่่�ในเอกสารสิิทธิ์์�ที่่�ดิินมีีภููมิิลำเนาที่่�แท้้จริิงอยู่่�ที่่�ใด60 ในกรณีีเช่่นนี้้� เคยมีีการตรวจสอบ 

ข้้อมููลทะเบีียนราษฎร์์ก็็ไม่่พบช่ื่�อบุุคคลที่่�มีีชื่่�อในเอกสารสิิทธิ์์� หรืือเป็็นกรณีีที่่�มีีชื่่�อนามสกุุล

ซ้้ำกััน ก็็เป็็นเรื่่�องยุ่่�งยากที่่�พนัักงานสำรวจจะต้้องดำเนิินการส่่งประกาศ หรืือแผนการ

สำรวจ เพื่่�อให้้ผู้้�เสีียภาษีีทราบ ซึ่่�งตามระเบีียบอาจจะต้้องมีีการส่่งเอกสารทางไปรษณีีย์์

ลงทะเบีียนตอบรัับ ก็็จะทำให้้องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นเสีียค่่าใช้้จ่ายเป็็นจำนวนมาก61  

ผู้้�ศึึกษาจึึงมีคีวามเห็น็ว่า่ ควรจะนำรููปแบบการจัดัเก็บ็ภาษีทีรัพัย์สิ์ินของมลรัฐัเท็ก็ซัสัที่่�กำหนด

ให้้มีผ้ีู้�ควบคุมุบัญัชีขีองมลรัฐัซึ่่�งมีหีน้้าที่่�เรียีกเก็บ็ รายงานผลการสำรวจและประเมินิทรัพัย์ส์ินิ

ของแต่ล่ะท้้องถิ่่�นมาปรับัใช้้จะสามารถทำให้้การสำรวจและประเมินิราคาที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง

ในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นของประเทศไทยมีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น

5. ปัญหาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในการประกอบเกษตรกรรม

พระราชบัญัญัตัิภิาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40 วรรคหนึ่่�ง บัญัญัตัิิ

ว่่า ในกรณีีที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เจ้้าของซึ่่�งเป็็นบุุคคลธรรมดาใช้้ประโยชน์์ ในการประกอบ

เกษตรกรรมอยู่่�ภายในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นใด ให้้ได้้รัับยกเว้้นมููลค่่าของฐานภาษีี

ของที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างภายในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�น รวมกัันในการคำนวณ

ภาษีีไม่่เกิิน 50 ล้้านบาท ภายในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น62 เมื่่�อพิิจารณาบทบััญญััติิ

ดัังกล่่าวแล้้ว เห็็นว่่า เป็็นการเอื้้�อประโยชน์์ให้้แก่่บุุคคลธรรมดาสามารถมีีที่่�ดิินได้้เป็็นจำนวน

มาก กล่า่วคืือ หากบุคุคลธรรมดาเป็็นเจ้้าที่่�ดินิที่่�ใช้้ประโยชน์ใ์นการทำเกษตรกรรมมีทีี่่�ดินิ เป็น็

ที่่�ทำนา หรืือทำเกษตรกรรมที่่�มีรีาคาไร่ล่ะ 100,000 บาท ก็ส็ามารถมีีได้้ถึึง 500 ไร่ ่โดยไม่่ต้้อง

เสียีภาษีเีลย นอกจากนี้้� หากบุคุคลดังักล่า่วมีทีี่่�ดินิในอีกีหลาย ๆ  องค์ก์รปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�น 

และแต่อ่งค์ก์รปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น มีทีี่่�ดิินที่่�มีีราคาไม่เ่กิิน 50 ล้้านบาท ก็ส็ามารถมีีที่่�ดินิได้้โดย

ไม่่จำกััด เมื่่�ออััตราภาษีีสำหรัับที่่�ดิินที่่�ใช้้ประโยชน์์ในการทำเกษตรกรรมมีีอััตราที่่�ต่่ำมากและ

60  อวิิรุุทธ์์ ชาญชััยกิิตติิกร, “ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง ตอนที่่� 23,” 63.
61	  เจ้้าพนัักงานจััดเก็็บรายได้้ปฏิิบััติิงาน สัังกััดกองคลัังเทศบาลตำบลหนองควาย อำเภอหางดง 

จัังหวััดเชีียงใหม่่, สััมภาษณ์์โดยผู้้�ศึึกษา, 30 มิิถุุนายน 2564.
62	  พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562, มาตรา 40.
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กำหนดการยกเว้้นภาษีใีห้้สููงถึึง 50 ล้้าน ก็จ็ะเกิดิปัญหาการแสวงหาซื้้�อที่่�ดินิจำนวนมากมาเก็บ็

ไว้้เพื่่�อเก็็งกำไรมากกว่่าเดิิม เพราะเม่ื่�อเปรีียบเทีียบกัับอััตราภาษีีบำรุุงท้้องที่่�องค์์กรปกครอง

ส่ว่นท้้องถิ่่�นเคยเก็็บจากเจ้้าของที่่�ดินิที่่�ประกอบการเกษตรปลููกพืืชล้้มลุุกด้้วยตััวเองที่่�จะเก็็บภาษีี

ที่่�ดิินในอััตราไร่่ละไม่่เกิิน 5 บาท เท่่านั้้�น ยกตััวอย่่าง นาย ก มีีที่่�ดิิน จำนวน 500 ไร่่ และทำการ

เกษตรด้้วยตนเอง ก็็จะเสีียภาษีีบำรุุงท้้องที่่�เป็็นเงิิน 2,500 บาท หากนาย ก ไม่่ทำประโยชน์์ใน

ที่่�ดินิด้้วยตนเอง เช่น่ นำที่่�ดินิจะให้้บุคคลอื่่�นเช่า่ ก็จ็ะเสียีภาษีตีามอัตัราที่่�กำหนดไว้้ ในตารางท้้าย 

พระราชบัญัญัติัิภาษีบีำรุงุท้้องที่่� แต่ถ่้้าเป็น็ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง นาย ก ไม่่ต้้องเสียีภาษีเีลย

ในทางปฏิิบัตัิ ิผู้้�ศึึกษาทราบข้้อมููลจากเจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ทำการจัดัเก็บ็ภาษีวี่า่ มีกีารตีคีวาม

พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40 วรรคหนึ่่�งว่่า ที่่�ดิิน หรืือ 

สิ่่�งปลููกสร้้างใด ๆ  ที่่�เจ้้าของเป็น็บุคุคลธรรมดา ไม่ไ่ด้้จำกัดัว่า่จะต้้องประกอบการเกษตรกรรม 

ด้้วยตนเองหรืือให้้บุุคคลอื่่�นทำประโยชน์์ แม้้จะมีีการให้้บุุคคลอื่่�นเช่่า ก็็ไม่่ได้้จำกััดว่่าบุุคคล

อื่่�นที่่�รัับจ้้างทำหรืือเช่่าที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างจะต้้องเป็็นบุุคคลธรรมดาเท่่านั้้�น63 ดัังนั้้�น  

จึึงเป็็นช่่องว่่างให้้มีการตีีความว่่า การที่่�นิิติิบุุคคลเข้้ามาทำสััญญาเช่่า หรืือรัับจ้้างทำ

เกษตรกรรม เจ้้าของที่่�ดิินก็็จะได้้รัับประโยชน์์จากการยกเว้้นภาษีี ตามพระราชบััญญััติิภาษีี

ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40 วรรคหนึ่่�งด้้วย ผู้้�ศึึกษาเห็็นว่่า พระราชบััญญััติิ

ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มีกีารยกเว้้นการจััดเก็บ็ภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างให้้กับ

เจ้้าของซึ่่�งเป็็นบุุคคลธรรมดาที่่�ใช้้ประโยชน์์ ในการทำเกษตรเป็็นจำนวนมากถึึง 50 ล้้านบาท  

เป็น็การเปิดิช่อ่งให้้มีกีารเอื้้�อประโยชน์ใ์ห้้กับับุคุคลที่่�มีฐีานะร่่ำรวยซึ่่�งมีทีี่่�ดินิเป็น็จำนวนมากที่่�

ต้้องการหลีีกเลี่่�ยงภาษีีโดยจะนำที่่�ดิินไปใช้้ประโยชน์์ในทางเกษตรกรรมมากขึ้้�น 

เมื่่�อทำการศึึกษาเปรีียบเทีียบกัับกฎหมายของประเทศสหรััฐอเมริิกาแล้้วจะเห็็นว่่ามีี

ความแตกต่่างกันั กล่่าวคืือ การประเมิินมููลค่า่ที่่�ดินิเพื่่�อการเกษตร ถููกกำหนดไว้้ในพระราชบััญญัตัิ ิ

การประเมินิที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรแห่ง่มลรัฐันิวิเจอร์ซ์ียี์ ์ค.ศ. 1964 (The New Jersey Farmland 

Assessment Act of 1964)64 ว่่า อนุุญาตให้้ประเมิินภาษีีที่่�ดิินท้้องถิ่่�นสำหรัับพื้้�นที่่�เพาะปลููก

และพื้้�นที่่�ป่่าไม้้ที่่�นำไปใช้้ประโยชน์์เกี่่�ยวกัับการเกษตรกรรม หรืือพืืชสวน โดยการพิิจารณา

จากมููลค่า่ของความสามารถในการผลิติ (Productivity Value) ซึ่่�งไม่ใ่ช่ร่าคาตลาดที่่�แท้้จริงิของ

ที่่�ดิิน โดยที่่�คณะกรรมการประเมิินที่่�ดิินการเกษตรแห่่งรััฐ (The State Farmland Evaluation 

63	  เจ้้าพนัักงานจััดเก็็บรายได้้ปฏิิบััติิงาน สัังกััดกองคลัังเทศบาลตำบลหนองควาย อำเภอหางดง 
จัังหวััดเชีียงใหม่่, สััมภาษณ์์โดย ผู้้�ศึึกษา, 30 มิิถุุนายน 2564.

64	  New Jersey Department of Treasury, Division of Taxation, New Jersey’s Farmland Assessment  
Program: A Brochur, 1.
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Committee)65 เป็็นผู้้�กำหนดมููลค่่าของผลผลิิตทางการเกษตรประจำปีี หากนำไปใช้้ประโยชน์์

เป็็นอย่่างอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่เพื่่�อการเกษตร ก็็จะต้้องเสีียภาษีีย้้อนหลััง ที่่�ดิินที่่�จะได้้รัับการประเมิิน

เป็น็ที่่�ดินิเกษตรกรรม จะต้้องเข้้าเง่ื่�อนไขดัังต่่อไปนี้้�66 กล่่าวคืือ ผู้้�ขอเข้้ารัับการประเมิิน ซึ่่�งเป็็น

เจ้้าของที่่�ดินิจะต้้องย่ื่�นขอทำการประเมิินที่่�ดิินเกษตรกรรมด้้วยแบบฟอร์์มใบขอรัับการประเมิิน

สำหรัับพื้้�นที่่�เกษตรกรรม (Application for Farmland Assessment หรืือ FA-1) ต่่อผู้้�ประเมิิน 

ภาษีที้้องถิ่่�นเป็น็ประจำทุกุปี ีก่อ่นวันัที่่� 1 สิงิหาคมของปีกี่อ่นหน้้าปีภีาษี ีโดยเจ้้าของที่่�ดินิผู้้�ขอ

ประเมินิจะต้้องแสดงหลัักฐานกรรมสิิทธ์ิ์�ในที่่�ดิิน พื้้�นที่่�ของที่่�ดินิ กิจิกรรมการเกษตรที่่�ประกอบ

และยอดขายผลผลิิตจากที่่�ดิินเกษตร ที่่�ดิินจะต้้องเป็็นที่่�ดิินที่่�ถููกใช้้เพื่่�อการเกษตรมาอย่่างต่่อ

เนื่่�องเป็น็เวลาอย่า่งน้้อย 2 ปีตีิดิต่อ่กันัก่อ่นปีภีาษีทีี่่�ขอประเมินิการเป็น็ที่่�ดินิเกษตร และพื้้�นที่่�

ที่่�ทำการเกษตรจะต้้องมีพีื้้�นที่่�ติดิต่อ่กันัไม่น่้้อยกว่า่ 5 เอเคอร์ ์สำหรับัยอดขายของผลผลิติจาก

ที่่�ดิินเกษตรกรรม จะต้้องได้้เฉลี่่�ยอย่่างน้้อย 1,000 ดอลลาร์์ต่่อปีี สำหรัับที่่�ดิิน 5 เอเคอร์์แรก

และเฉลี่่�ย 5 ดอลลาร์์ต่่อเอเคอร์์ สำหรัับที่่�ดิินส่่วนที่่�เกิินจาก 5 เอเคอร์์ขึ้้�นไป ยกเว้้นกรณีีของ

พื้้�นที่่�ป่่าไม้้ พื้้�นที่่�น้้ำซึ่่�งจะต้้องมีีรายได้้ 500 ดอลลาร์์ต่่อปีี สำหรัับที่่�ดิิน 5 เอเคอร์์แรกและ 0.5 

ดอลลาร์์ต่่อเอเคอร์์ สำหรัับที่่�ดิินส่่วนที่่�เกิินจาก 5 เอเคอร์์ขึ้้�นไปหรืือมีีหลัักฐานที่่�แน่่ชััดเกี่่�ยว

กัับยอดขาย การชำระเงิิน หรืือค่่าธรรมเนีียมรายปีีที่่�คาดว่่าจะเกิิดขึ้้�นภายในรอบระยะเวลา

นั้้�น ๆ  โดยขึ้้�นอยู่่�กับผลผลิติทางการเกษตรที่่�กำลังัผลิต ผู้้�เป็น็เจ้้าของที่่�ดินิจะต้้องแสดงให้้เห็็น

ว่่าที่่�ดิินจะยัังคงใช้้ในการทำเกษตรกรรมตลอดปีีภาษีี สำหรัับการจััดเก็็บภาษีีสำหรัับที่่�ดิินเพื่่�อ

การเกษตรกรรมนั้้�น จะใช้้มููลค่่าผลผลิิตทางการเกษตรเป็็นฐานภาษีีและคููณด้้วยอััตราทั่่�วไป 

(General tax rate) ของเมืือง เช่่นเดีียวกัันกัับภาษีีทรััพย์์สิิน 

ผู้้�ศึึกษาเห็น็ว่า่ สาเหตุทุี่่�ทำให้้รัฐันิวิเจอร์ซ์ียี์ต์ราพระราชบัญัญัตัิกิารประเมินิที่่�ดินิเพื่่�อ

การเกษตรแห่ง่รัฐันิวิเจอร์ซ์ียี์ ์ค.ศ.1964 (The New Jersey Farmland Assessment Act of 1964) 

ออกมานั้้�น เพื่่�อไม่่ต้้องการให้้นัักธุุรกิิจเข้้ามาพััฒนาที่่�ดิินเป็็นสิ่่�งปลููกสร้้างอื่่�น ๆ แต่่ต้้องการ 

คงสภาพความเป็็นธรรมชาติิไว้้ให้้ได้้มากที่่�สุุด อีีกทั้้�งต้้องการช่่วยเหลืือธุุรกิิจการเกษตรและ

ปศุุสััตว์์ สำหรัับชาวไร่่ชาวสวน เน่ื่�องจากราคาประเมิินที่่�ดิินของรััฐนิิวเจอร์์ซี่่�นั้้�นสููงมากเป็็น

อันัดัับต้้น ๆ  ของสหรััฐอเมริิกา ทางรััฐจึึงได้้ออกมาตรการทางภาษีีนี้้� แต่่กลัับทำให้้เจ้้าของที่่�ดินิ

วางแผนภาษีีโดยใช้้ช่่องว่่างของกฎหมายฉบัับนี้้�ครอบครองที่่�ดิินและทำฟาร์์มเป็็นงานอดิิเรก 

(Hobby Farm) หรืือฟาร์์มปลอม (Fake Farm) เพื่่�อเป็็นการหลีีกเลี่่�ยงภาษีี ซึ่่�งทำให้้รััฐสููญเสีีย

65	  Iblid., 1-2.
66	  Farmland Assessment Overview, United States, State of NewJersey. Department of  

Agriculture, 1.
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รายได้้จากการเก็็บภาษีีไปเป็็นจำนวนมาก67 ดัังนั้้�น ควรมีีการนำรููปแบบการขอรัับประเมิิน 

การเป็น็ที่่�ดินิเพื่่�อการเกษตรในมลรัฐันิวิเจอร์ซ์ียี์ม์าปรับัใช้้ในพระราชบัญัญัตัิภิาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููก

สร้้าง พ.ศ. 2562 เกี่่�ยวกัับการที่่�เจ้้าของที่่�ดิินจะเป็็นผู้้�ขอรัับการประเมิินที่่�ดินิเพื่่�อใช้้ประโยชน์์ใน 

การประกอบเกษตรกรรมจะต้้องแสดงหลัักฐานกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินที่่�ใช้้เพื่่�อการเกษตรมาอย่่าง

ต่อ่เน่ื่�องเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 2 ปีตีิดิต่อกัันก่่อนปีีภาษีีที่่�ขอ โดยต้้องมีีพื้้�นที่่�ทำการเกษตรติดิต่อ

กันัไม่น่้้อยกว่า่ 5 ไร่ ่ต้้องมียีอดขายผลผลิติจากที่่�ดินิเกษตรกรรมเฉลี่่�ยอย่า่งน้้อย 50,000 บาท

ต่อ่ปีีสำหรับัที่่�ดิิน 5 ไร่แ่รก และจะต้้องแสดงให้้เห็น็ว่า่ที่่�ดินิยังัคงใช้้ในการทำเกษตรกรรมตลอด

ปีภีาษีี และหากนำไปใช้้ประโยชน์์เป็็นอย่่างอ่ื่�นที่่�ไม่่ใช่เ่พื่่�อการเกษตรจะต้้องเสีียภาษีีย้้อนหลััง 

6. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 6.1 บทสรุุป

6.1.1 ปััญหาการบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  

ส่่วนหนึ่่�งเกิิดจากการเปลี่่�ยนแปลงการแจ้้งการประเมิินจากเดิิมที่่�กำหนดให้้ผู้้�เสีียภาษีีจะต้้อง

เป็็นผู้้�ยื่่�นแบบแสดงรายการทรััพย์์ก่่อนเพื่่�อให้้เจ้้าหน้้าที่่�ได้้ตรวจสอบแล้้วจึึงแจ้้งการประเมิิน  

มาเป็็นให้้เจ้้าหน้้าที่่�ไปดำเนิินการสำรวจทรััพย์สิินก่่อนแล้้วจึึงแจ้้งการประเมิิน ตามพระราชบััญญััติ ิ

ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  มาตรา 11 กรณีเีช่น่นี้้�ก่อ่ให้้เกิดิปัญัหาเพราะเจ้้าหน้้าที่่�

ไม่่ทราบข้้อมููลที่่�ถููกต้้องตามจริิงทำให้้ไม่่สามารถสำรวจทรััพย์์สิินที่่�มีีเป็็นจำนวนมากได้้ทััน

ภายในกำหนดระยะเวลาตามกฎหมาย 

6.1.2 มาตรา 37 วรรคสอง ไม่่ได้้กำหนดเง่ื่�อนไขของผู้้�ที่่�มีีความประสงค์์จะขอเข้้า

รัับการประเมิินในการใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อประกอบการเกษตรกรรม  

คงบััญญััติิแต่่เพีียงว่่า การใช้้ประโยชน์์ในการประกอบการเกษตรกรรม ต้้องเป็็นการทำนา  

ทำไร่ ่ทำสวน เลี้้�ยงสัตัว์ ์เลี้้�ยงสัตัว์น์้้ำ และกิิจการอ่ื่�นตามหลัักเกณฑ์์ที่่�รัฐัมนตรีว่า่การกระทรวง

การคลัังและรััฐมนตรีว่่าการกระทรวงมหาดไทยร่่วมกัันประกาศกำหนด แต่่ในทางปฏิิบััติิเจ้้า

หน้้าที่่�ใช้้ดุุลพิินิิจโดยไม่่ได้้ตรวจสอบให้้แน่่ชััดว่่าเจ้้าของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างมีีการประกอบ

เกษตรกรรมอย่่างแท้้จริิงหรืือไม่่ ทำให้้เกิิดปััญหาในการหลีีกเลี่่�ยงไม่่เสีียภาษีี หรืือเสีียภาษีี

น้้อยกว่่าที่่�ควรจะเสีีย 

67	 อวิิรุุทธ์์ ชาญชััยกิิตติิกร, “ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง ตอนที่่� 9,” วารสารเอกสารภาษีีอากร 39,  
ฉ. 465 (2563): 58-63.
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6.1.3 มาตรา 40 วรรคหนึ่่�ง ยกเว้้นภาษีีให้้แก่่บุุคคลธรรมดาที่่�เป็็นเจ้้าของที่่�ดิิน หรืือ

สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้ประโยชน์ใ์นการประกอบการเกษตรในแต่ล่ะเขตองค์ก์รปกครองส่ว่นท้้องถิ่่�น

เป็น็จำนวนถึึง 50 ล้้านบาท ก่อ่ให้้เกิิดปัญหา ความไม่่เป็็นธรรมและมีีผลกระทบต่่อรายได้้ของ

องค์์องค์์ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น

6.2 ข้้อเสนอแนะ

เพื่่�อให้้การการบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  

มีปีระสิิทธิิภาพ ประสิิทธิิผล  และเพื่่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรม ผู้้�ศึึกษาจึึงขอเสนอแนะแนวทางใน

การแก้้ไขการการบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ดัังต่่อไปนี้้�

6.2.1 ควรเพิ่่�มเติิมพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 11  

วรรคหนึ่่�ง  โดยให้้ยกเลิิกข้้อความเดิิมที่่�บััญญััติิว่่า “ ให้้ผู้้�บริิหารท้้องถิ่่�นมีีอำนาจแต่่งตั้้�ง

พนัักงานสำรวจ พนัักงานประเมิิน และพนัักงานเก็็บภาษีี เพ่ื่�อปฏิิบััติิการให้้เป็็นไปตาม 

พระราชบััญญััติินี้้�”

และให้้ใช้้ข้้อความใหม่่ว่่า “ ให้้ผู้้�เสีียภาษีีตามมาตรา 9 ยื่่�นแบบพิิมพ์์เพื่่�อแจ้้งรายการ

ทรััพย์์สิินต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ในท้้องที่่�ซึ่่�งทรััพย์์สิินนั้้�นตั้้�งอยู่่�ภายในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ของ 

ทุุกปีีและให้้ผู้้�บริิหารท้้องถิ่่�นมีีอำนาจแต่่งตั้้�งพนัักงานสำรวจ พนัักงานประเมิิน และพนัักงาน

เก็็บภาษีี เพื่่�อปฏิิบััติิการให้้เป็็นไปตามพระราชบััญญััติินี้้�”

6.2.2 ควรแก้้ไขเพิ่่�มพระราชบััญญััติภิาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 85 

โดยให้้ยกเลิกิข้้อความเดิมิที่่�บัญัญััติวิ่า่ “ผู้้�ใดไม่แ่จ้้งการเปลี่่�ยนแปลงการใช้้ประโยชน์ท์ี่่�ดินิ หรืือ

สิ่่�งปลููกสร้้างตามที่่�กำหนดไว้้ในมาตรา 33 ต้้องระวางโทษปรัับไม่่เกิินหนึ่่�งหมื่่�นบาท”

และให้้ใช้้ข้้อความใหม่่ว่่า “ผู้้�ใดไม่่ยื่่�นแบบพิิมพ์์แสดงรายการทรััพย์์สิินตามที่่�กำหนด

ไว้้ในมาตรา 11 ไม่่แจ้้งการเปลี่่�ยนแปลงการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างตามที่่�กำหนด

ไว้้ในมาตรา 33 ต้้องระวางโทษปรัับไม่่เกิินหนึ่่�งหมื่่�นบาท”

6.2.3 ควรแก้้ไขพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 

วรรคสอง โดยให้้ยกเลิิกข้้อความเดิิมที่่�บัญัญััติิว่า่ “การใช้้ประโยชน์ใ์นการประกอบเกษตรกรรม

ตาม (1) ต้้องเป็น็การทำนา ทำไร่ ่ทำสวน เลี้้�ยงสัตัว์ ์เลี้้�ยงสััตว์น์้้ำ และกิจิการอื่่�นตามหลักัเกณฑ์์

ที่่�รััฐมนตรีีว่่าการกระทรวงการคลัังและรััฐมนตรีีว่่าการกระทรวงมหาดไทยร่่วมกัันประกาศ

กำหนด ทั้้�งนี้้� ในการจััดทำประกาศดัังกล่่าวให้้นำความเห็็นของรััฐมนตรีว่า่การกระทรวงเกษตร

และสหกรณ์์มาประกอบการพิิจารณาด้้วย”
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และให้้ใช้้ข้้อความใหม่่ว่่า “การใช้้ประโยชน์์ในการประกอบเกษตรกรรมตาม  

(1) จะต้้องเป็็นไปตามเงื่่�อนไข ดัังต่่อไปนี้้�

1) เจ้้าของที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างผู้้�ขอรับัการประเมินิจะต้้องแสดงหลักัฐานกรรมสิทิธิ์์�

ในที่่�ดินิที่่�ใช้้เพื่่�อการเกษตรมาอย่า่งต่อ่เนื่่�องเป็น็เวลาอย่า่งน้้อย 2 ปี ีติดิต่อ่กันัก่อ่นปีภีาษีทีี่่�ขอ

2) ต้้องมีีพื้้�นที่่�ทำการเกษตรติิดต่่อกัันไม่่น้้อยกว่่า 5 ไร่่

3) ต้้องมีียอดขายผลผลิตจากที่่�ดิินเกษตรกรรมเฉลี่่�ยอย่่างน้้อย 50,000 บาทต่่อปีี

สำหรัับที่่�ดิิน 5 ไร่่แรก

4) ต้้องแสดงให้้เห็็นว่่าที่่�ดิินยัังคงใช้้ในการทำเกษตรกรรมตลอดปีีภาษีีและหากนำไป

ใช้้ประโยชน์์เป็็นอย่่างอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่เพื่่�อการเกษตรจะต้้องเสีียภาษีีย้้อนหลััง

6.2.3 ควรแก้้ไขพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40 

วรรคหนึ่่�ง  โดยให้้ยกเลิิกข้้อความเดิิมที่่�บััญญััติิว่่า “ในกรณีีที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เจ้้าของ

ซึ่่�งเป็็นบุุคคลธรรมดาใช้้ประโยชน์์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่่�ภายในเขตองค์์กรปกครอง

ส่ว่นท้้องถิ่่�นใด ให้้ได้้รับัยกเว้้นมููลค่า่ของฐานภาษีขีองที่่�ดินิ หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างภายในเขตองค์ก์ร

ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�นรวมกัันในการคำนวณภาษีีไม่่เกิินห้้าสิิบล้้านบาท”

และให้้ใช้้ข้้อความใหม่่ว่่า “ในกรณีีที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เจ้้าของซึ่่�งเป็็นบุุคคล

ธรรมดาใช้้ประโยชน์์ในการประกอบเกษตรกรรมเพื่่�อยัังชีีพด้้วยตนเองและมีีพื้้�นที่่�กัับรายได้้

จากการประกอบอาชีีพเกษตรกรรมไม่่เกิินกว่่าเงื่่�อนไขตามที่่�บััญญััติิในมาตรา 37 วรรคสอง 

(ข) และ  (ค) ไม่่ว่่าจะกระทำภายในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นใด ให้้ได้้รัับยกเว้้นมููลค่่า

ของฐานภาษีีของที่่�ดิิน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างเฉพาะภายในเขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�น”
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