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บทคัดย่อ

พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดิูนและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 กำหนดูอัติราภาษีการใช�

ประโยชน์ที�ดิูนและสิ�งปล้กสร�างในการประกอบเกษติรกรรมติ�ำมาก และยกเว�นภาษีให�แก่

บคุคลธิ์รรมดูาที�เปน็เจ�าของที�ดูนิ หรอ่สิ�งปลก้สร�างที�ใช�ประโยชนใ์นการประกอบการเกษติรใน

แต่ิละเขติองคก์รปกครองสว่นท�องถิ�นเปน็จำนวนถง่ 50 ล�านบาท ทำให�มปีญัหาการหลกีเลี�ยง 

การเสยีภาษเีปน็จำนวนมาก   เม่�อไดู�ทำการศก่ษา พื่บวา่ ในมลรฐัเทก็ซสั ประเทศสหรฐัอเมรกิา 

มีการกำหนดูให�ผู้้�เสียภาษีมีหน�าที�ติ�องแจ�งรายการทรัพื่ย์สินเพ่ื่�อรับการประเมินภาษี  

แล�วพื่นักงานประเมินติ�องออกสำรวจทรัพื่ย์สินเพื่่�อติรวจสอบความถ้กติ�อง ส่วนในมลรัฐ

นิวเจอร์ซีย์ เจ�าของที�ดูินผู้้�ขอรับการประเมินจะติ�องแสดูงหลักฐานกรรมสิทธิ์ิ�ในที�ดูินที�ใช�เพื่่�อ

การเกษติรมาอยา่งติอ่เน่�องเปน็เวลาอยา่งน�อย 2 ป ีติดิูต่ิอกนักอ่นปภีาษทีี�ขอ โดูยติ�องมีพื่่�นที�

ทำการเกษติรติิดูติอ่กนัไมน่�อยกวา่ 5 เอเคอร ์และติ�องมยีอดูขายผู้ลผู้ลติิจากที�ดูนิเกษติรกรรม

เฉลี�ยอย่างน�อย 1,000 ดูอลลาร์ ติอ่ปีสำหรับที�ดูนิ 5 เอเคอร์แรก อกีทั�งจะติ�องแสดูงให�เห็นว่าที�ดูนิ

ยงัคงใช�ในการทำเกษติรกรรมติลอดูปีภาษี อย่างไรก็ดู ีหากนำที�ดูนิไปใช�ประโยชน์เปน็อย่างอ่�น 

1  ผู้้�พื่ิพื่ากษาศาลอุทธิ์รณ์คดีูชำนัญพื่ิเศษ (แผู้นกคดีูภาษีอากร) ศาลอุทธิ์รณ์คดูีชำนัญพิื่เศษ (Court of 

Appeal for Specialised Cases (Tax Division), Court of Appeal for Specialized Cases).
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ที�ไม่ใช่เพื่่�อการเกษติร ก็จะติ�องเสียภาษีย�อนหลัง  เพ่ื่�อให�การบังคับใช�พื่ระราชบัญญัติิภาษี

ที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 มปีระสทิธิ์ภิาพื่ และอำนวยรายไดู�ให�แก่องคก์รปกครองสว่น

ท�องถิ�น  ควรจะติ�องมกีารแก�ไขปรบัปรงุพื่ระราชบญัญตัิภิาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 

มาติรา 11 บญัญตัิ ิให�เจ�าของทรพัื่ยส์นิมีหน�าที�ติ�องย่�นแบบแสดูงรายการทรพัื่ยสิ์นกอ่นที�จะให� 

เจ�าพื่นักงานไปทำการสำรวจติรวจสอบเพื่่�อความถก้ติ�องแล�ว จง่ทำหนังสอ่แจ�งการประเมินไป

ยังผู้้�เสียภาษี และควรเพื่ิ�มเติิมบทบัญญัติิมาติรา 37 วรรคสอง เร่�องการใช�ประโยชน์ในที�ดูิน 

และสิ�งปล้กสร�างประกอบการเกษติรกรรม ว่าติ�องเป็นการทำเกษติรกรรมอย่างแท�จริง  

กบัควรเพิื่�มเติิมบทบญัญัติติิามมาติรา 40 วรรคหน่�ง  กรณบีคุคลธิ์รรมดูาที�จะไดู�รบัยกเว�นภาษี

นั�น จะติ�องเป็นผู้้�ประกอบการเกษติรกรรมเพื่่�อยังชีพื่ดู�วยตินเอง 

 คำสำคัญ:  ภาษีที�ดิูนและสิ�งปล้กสร�าง การสำรวจทรัพื่ย์สินเพื่่�อเสียภาษี การประกอบ

การเกษติรกรรม
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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

พื่ระราชบญัญัติิภาษทีี�ดิูนและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 มวีตัิถปุระสงค์เพื่่�อแก�ไขปญัหา

โครงสร�างภาษีโรงเร่อนและที�ดูิน2 ที�ใช�บังคับมาเป็นระยะเวลานานและปรากฏว่า เจ�าหน�าที� 

ติ�องใช�ดูลุพื่นิจิคอ่นข�างมากในการประเมนิทรพัื่ย์สนิเพื่่�อเรยีกเกบ็ภาษ ีจนอาจกอ่ให�เกดิูปญัหา

การทุจริติไดู� อีกทั�งจะทำให�การจัดูเก็บภาษีไม่มีประสิทธิ์ิภาพื่ ก่อให�เกิดูความไม่เป็นธิ์รรม

และไม่อำนวยรายไดู�ให�กับองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�น เม่�อมีการประกาศใช� พื่ระราชบัญญัติ ิ

ภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 ระยะหน่�ง ผู้้�ศ่กษาทำการสัมภาษณ์พื่นักงานสำรวจ 

พื่นกังานประเมนิและพื่นกังานเกบ็ภาษ ีผู้้�ปฏบิตัิงิานในองคก์รปกครองสว่นท�องถิ�น จำนวน 7 แหง่  

และศ่กษาหาข�อม้ลจากหลักการ แนวคิดูและทฤษฎีการจัดูเก็บภาษีทรัพื่ย์สินในต่ิางประเทศ 

รายงานการศ่กษา คณะกรรมาธิ์ิการกฎหมาย การยุติิธิ์รรมและสิทธิ์ิมนุษยชน สภาผู้้�แทน

ราษฎร วิทยานิพื่นธิ์์ สารนิพื่นธิ์์ บทวิเคราะห์และข�อเสนอเชิงนโยบายเพื่่�อปรับปรุงกฎหมาย

ภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 รวมทั�ง ข่าวสารทางส่�อพื่ิมพื่์ออนไลน์ในเว็บไซติ์

ของประเทศไทยและต่ิางประเทศ โดูยมีวัติถุประสงค์เพื่่�อให�ทราบถ่งปัญหาข�อขัดูข�องใน 

การบังคับใช�กฎหมายติามพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 ว่าเป็นไป 

ติามหลักการ แนวคิดูและทฤษฎีการจัดูเก็บภาษีทรัพื่ย์สินหร่อไม่ เพ่ื่�อจะเป็นประโยชน์ติ่อ

การนำเสนอให�มีการแก�ไขปรับปรุง พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562   

จ่งทำให�ทราบว่า ควรมีการแก�ไขปรับปรุงมาติรา 11 บัญญัติิให�เจ�าของทรัพื่ย์สินมีหน�าที�ติ�อง 

ย่�นแบบแสดูงรายการทรัพื่ย์สินก่อนที�จะให�เจ�าพื่นักงานไปทำการสำรวจความถ้กติ�อง  

แล�วจ่งทำหนังส่อแจ�งการประเมิน สำหรับการประเมินทรัพื่ย์สินที� ใช�ประโยชน์ใน 

การประกอบการเกษติรกรรมติามมาติรา 37 วรรคสอง ควรบัญญัติิถ�อยคำเพิื่�มเติิมให�เป็น 

การทำเกษติรกรรมอย่างแท�จริงและติ�องบัญญัติิให�บุคคลธิ์รรมดูาที�จะไดู�รับยกเว�นภาษี

ติามมาติรา 40 วรรคหน่�งนั�น จะติ�องเป็นผู้้�ประกอบการเกษติรกรรมอย่างแท�จริงและทำ 

เพื่่�อการยงัชพีื่ดู�วยตินเอง ทั�งนี� เพื่่�อให�การบังคบัใช�พื่ระราชบญัญตัิภิาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง 

พื่.ศ. 2562 เปน็ไปติามวตัิถปุระสงคอ์นัจะกอ่ให�เกดิูประโยชนส์ร�างความเปน็ธิ์รรมและอำนวย

รายไดู�ให�กับองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�น 

2 คณะกรรมาธิ์กิารวสิามญัพื่จิารณา รา่งพื่ระราชบญัญตัิภิาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. ..., (บนัทก่
การประชุม คณะกรรมาธิ์ิการวิสามัญพื่ิจารณา ร่างพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. ...ครั�งที� 1,  
กรุงเทพื่มหานคร ณ ห�องประชุมคณะกรรมาธิ์ิการ หมายเลข 310 ชั�น 3 อาคารรัฐสภา 2, 4 เมษายน 2560).
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2. หลักการ แนวคิด ทฤษฎีและวิวัฒนาการในการจััดเก็บภาษีทรัพย์สิน

หลักการของภาษีทรัพื่ย์สินเป็นภาษีที�เก็บจากสิ�งที�มีความคงทน (ทางกายภาพื่) หร่อ

ความมั�งคั�งที�มีลกัษณะคงทนถาวร หรอ่สิ�งที�รวมกันเป็นทรัพื่ย์สมบัติขิองผู้้�เสียภาษี3 การจัดูเก็บ

ภาษีทรัพื่ย์สินจ่งเป็นการจัดูเก็บภาษีจากฐานอ่�นที�ไม่ใช่รายรับของผู้้�เสียภาษี ศาสติราจารย์ 

ดูร. ศุภลักษณ์ พื่ินิจภ้วดูล อธิิ์บายว่า มีนักการคลังหลายท่านไดู�ให�แนวความคิดูเกี�ยวกับ

ภาษีทรัพื่ย์สินไว� เช่น นายอี. เดูอ จิราเดูียน (E. de Girardian) มีความเห็นว่า ภาษีทรัพื่ย์สิน

เป็นการจัดูเก็บภาษีส่วนเกินของรายไดู� (L’excédent du salaire) การจัดูเก็บภาษีติ�องเป็น 

การจัดูเก็บบนฐานทรัพื่ย์สินสุทธิิ์ (Capital net) ที�ไดู�มีการหักรายจ่ายต่ิาง ๆ ที�จำเป็นแก่ 

การครองชพีื่แล�ว4 นายโลอ ีฟุ้ลิปิ (Loïe Philip) นกัการคลงัชาวฝ่รั�งเศส มคีวามเหน็วา่ การจดัูเกบ็ 

ภาษบีนฐานทรัพื่ยส์นิเป็นการจัดูเก็บภาษีจากมล้ค่าของทรัพื่ยส์นิที�ไมเ่ปน็การทำลายตัิวทรัพื่ย์ 

ทำให�ผู้้�เสยีภาษสีามารถครอบครองทรพัื่ยส์นินั�นติอ่ไปไดู� โดูยไมต่ิ�องจำหนา่ยจา่ยโอนเพื่่�อนำ

เงินมาชำระภาษี ภาษีทรัพื่ย์สินจ่งมีแนวความคิดูที�จัดูเก็บจากส่วนเกินของรายไดู�5 สำหรับ

ววิฒันาการของภาษทีรพัื่ยส์นินั�น เม่�อประมาณ 6,000 ป ีกอ่นครสิติกาล คนสว่นใหญย่ากจน

และอาศัยอย่้ในกระท่อม การจัดูเก็บภาษีทรัพื่ย์สินจ่งมุ่งเน�นไปที�ที�ดูินและม้ลค่าการผู้ลิติ  

ผู้้�ประเมินภาษีในประเทศอียิปติ์จะบังคับเก็บจากชาวนาโดูยการนับโคและติรวจสอบผู้ลผู้ลิติ

พ่ื่ชในอัติราร�อยละ 10 ของการผู้ลิติทั�งหมดู ติ่อมาในสมัยพื่ระเจ�าอเล็กซานเดูอร์มหาราช 

(Alexander the Great) มกีารลดูหยอ่นภาษีให�จำนวนมากและทรงใช�เงนิภาษทีี�เกบ็ไดู�คร่�งหน่�ง

มาปรบัปรงุสาธิ์ารณะ ระบบน�ำ ถนน ทา่เรอ่ สว่นที�เหลอ่อกีคร่�งหน่�งเกบ็ไว�ในคลงั การกระทำ 

เช่นนี�ทำให�เกิดูประโยชน์ ประชาชนไม่ต่ิอติ�านและยินยอมเสียภาษีมากข่�น ติ่อมาในช่วง 

การปกครองของโรมันยุคแรก ออกัสติัส ซีซ่าร์ (Augustus Caesar) มีการใช�กฎหมายภาษี

อากรอย่างเคร่งครัดูโดูยจัดูเก็บภาษีในอัติราร�อยละ 1 แติ่อัติราภาษีจะเพื่ิ�มข่�นในช่วงสงคราม

เป็นร�อยละ 3 ติ่อมาในสมัย ไทบีเรียส ซีซาร์ (Tiberius Caesar) มีการประเมินแบบใหม่ 

โดูยใช�อตัิราการประเมนิติามม้ลคา่ที�ดิูนซ่�งไมไ่ดู�ข่�นอย้ก่บัสิ�งที�ชาวนาผู้ลติิข่�น หรอ่ความสามารถ 

ของชาวนาในการผู้ลิติไดู� ดูังนั�น ไม่ว่าชาวนาจะทำงานหนัก มีผู้ลผู้ลิติมาก หร่อน�อยจะติ�อง

จ่ายภาษีในอัติราเกษติรกรผู้้�มั�งคั�ง ร�อยละ 1 ของม้ลค่าติ่อปี การจัดูเก็บภาษีแบบนี�ทำให�ขาดู

แรงจ้งใจทางเศรษฐกิจและการใช�ประโยชน์ส้งสุดูจากที�ดูิน เม่�อเวลาผู้่านไปนานทำให�คนผู้ลิติ

น�อยลง สนิค�าและอตัิราภาษเีริ�มทะยานข่�น ทำให�รฐัไมม่เีงนิ ไมม่คีวามสามารถจา่ยเงนิให�กบั

กองทัพื่ จ่งเป็นเหติุให�พื่วกอนารยชนบุกย่ดูกรุงโรมไดู�6 

3 ศุภลักษณ์ พื่ินิจภ้วดูล, กิฎหมาย์ภัาษีอากิริ, พื่ิมพื่์ครั�งที� 5 (กรุงเทพื่ฯ: วิญญู้ชน, 2563), 240.
4 เร่�องเดูียวกัน, 239.
5 ศุภลักษณ์ พื่ินิจภ้วดูล, คำอธ์ิบาย์กิฎหมาย์ภัาษีโริงเริือนและทิี�ดุิน (กรุงเทพื่ฯ: วิญญู้ชน, 2563), 29.
6 Richard Henry Carlson, “A Brief History of Property Tax,” Fair & Equitable, February (2005): 3-4.
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กล่าวโดูยสรุป ภาษีทรัพื่ย์สิน ค่อ ภาษีที�ใช�ฐานภาษีจากทรัพื่ย์สิน หร่อความมั�งคั�งที�

แติล่ะคนถอ่กรรมสทิธิ์ิ�ไว�เปน็เกณฑิใ์นการจดัูเกบ็ภาษอีากร ซ่�งกำหนดูให�จัดูเกบ็จากทรพัื่ย์สนิ 

ทั�งที�เป็นอสังหาริมทรัพื่ย์และสังหาริมทรัพื่ย์ที�มีผู้้�ถ่อกรรมสิทธิ์ิ� หร่อสิทธิ์ิครอบครอง

โดูยถ่อเอาม้ลค่าของทรัพื่ย์สินดูังกล่าว หร่อใช�วิธิ์ีการประเมินม้ลค่าของทรัพื่ย์สิน 

ติามราคาท�องติลาดูเป็นเกณฑิ์ในการประเมินภาษี อย่างไรก็ติาม ในบางประเทศ 

อาจมีการจัดูเก็บภาษีอากรจากทรัพื่ย์สินที�ไม่มีร้ปร่างแติ่มีม้ลค่าดู�วย เช่น ลิขสิทธิ์ิ� สิทธิ์ิบัติร  

เคร่�องหมายการค�า เป็นติ�น ภาษีทรัพื่ย์สินจ่งถ่อเป็นภาษีที�มีความสำคัญที�สามารถ

ทำรายไดู�ให�แก่รัฐบาลเป็นจำนวนมาก นอกจากนี� ภาษีทรัพื่ย์สินยังเป็นเคร่�องม่อที�

ใช�เพื่่�อลดูความเหล่�อมล�ำของสังคม ทั�งยังสามารถสร�างสังคมให�เข�มแข็งและยั�งย่น

ไดู�อีกดู�วย เน่�องจากผู้้�ครอบครองทรัพื่ย์สินส่วนใหญ่มักเป็นบุคคลที�มีฐานะร�ำรวย  

หรอ่มีฐานะทางการเงินดีู จง่นำเงินไปซ่�อทรัพื่ย์สนิต่ิาง ๆ  เพ่ื่�อเป็นหลักทรัพื่ย์ (Asset) ของตินเอง  

หร่อเพื่่�อเก็งกำไรทางการค�าเพื่ราะม้ลค่าของทรัพื่ย์สินนั�นสามารถเพื่ิ�ม หร่อลดูไดู�ติามกลไก

ของราคาติลาดู เชน่ ที�ดูนิ บ�านพัื่กอาศัย ทำให�รัฐบาลติ�องมีการออกกฎหมายเพื่่�อจัดูเก็บภาษี 

อากรจากทรัพื่ย์สิน เพื่่�อลดูความเหล่�อมล�ำในสังคม กล่าวค่อ ผู้้� ที�มีทรัพื่ย์สมบัติิ

สะสมไว�มากย่อมมีความสามารถในการเสียภาษีมากกว่าผู้้�ที�ไม่มีทรัพื่ย์สมบัติิสะสมไว�  

และผู้้�ที�มีทรัพื่ย์สมบัติิ อาจใช�ทรัพื่ย์สินที�ตินมีอย่้เพื่่�อสร�างรายไดู�หร่อประโยชน์ทาง

เศรษฐกิจให�กับตินเองไดู�มากกว่า ดูังนั�น การเก็บภาษีอากรจากทรัพื่ย์สิน หร่อความมั�งคั�ง

ในลักษณะที�เหมาะสม ถ่อเป็นเคร่�องม่อที�ช่วยให�เกิดูการกระจายการถ่อครองทรัพื่ย์สิน  

ลดูความเหล่�อมล�ำในการถ่อครองทรัพื่ย์สินและช่วยสร�างความเป็นธิ์รรมในสังคมไดู�อีกดู�วย7

3. ภาษีทรัพย์สินในประเทศสหรัฐอเมริกา

ภาษีทรัพื่ย์สินในประเทศสหรัฐอเมริกา เริ�มติั�งแติ่สมัยที�ยังเป็นเม่องข่�นของอังกฤษ  

ในระยะนั�นมีการจัดูเก็บภาษีที�ดูิน หร่อที�เรียกว่า ภาษีทรัพื่ย์สิน (Property Tax) มีการนำ

แนวทางมาจากการเกบ็ภาษขีองโรบนิฮ้�ดู นายอำเภอแหง่นอติติงิแฮม ที�มคีวามรบัผู้ดิูชอบใน

การบงัคบัใช�กฎหมาย การประเมนิภาษ ีและการจดัูเกบ็ภาษ ีสว่นใหญเ่กบ็จากกลุม่คนร�ำรวยที�

มทีี�ดูนิจำนวนมากและใช�ในการประกอบเกษติรกรรม ดูงันั�น ที�ดูนิจง่เป็นแหล่งรายไดู�อันสำคัญ

ในการจัดูเก็บภาษี ติ่อมาอุติสาหกรรมเจริญมากข่�น ความร�ำรวยของบุคคลในขณะนั�นมิไดู� 

อย้่เฉพื่าะที�ดูินผู้่นใหญ่ ๆ เท่านั�น แติ่ไดู�กระจายออกไปเป็นทรัพื่ย์ร้ปอ่�น ทั�งร้ปทรัพื่ย์และ 

7 วีระศักดูิ� เคร่อเทพื่, กิาริบริิหาริภัาษีอากิริและริาย์ไดุ้ของริัฐ: หลักิกิาริและแนวิปฏิิบัติสิำหริับนักิ
ริัฐปริะศ์าสินศ์าสิตริ ์ (กรุงเทพื่ฯ: โครงการผู้ลิติติำราและเอกสารการสอนคณะรัฐศาสติร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 
2548), 29.
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อร้ปทรัพื่ย์ เช่น สิทธิิ์บัติร พื่ันธิ์บัติร ใบหุ�น จนภาษีชนิดูนี�ไดู�กลายมาเป็นแหล่งรายไดู�อัน

สำคัญของมลรัฐและท�องถิ�น รายไดู�ทางดู�านภาษีอากรของมลรัฐเก่อบร�อยละ 90 มาจาก

ภาษีทรัพื่ย์สิน8

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการปกครองในร้ปแบบของสหพื่ันธิ์รัฐ มีการจัดูเก็บภาษีโดูย

รฐับาลกลาง (Federal Government) และการจดัูเกบ็ภาษโีดูยมลรฐั (State Government) รวมถง่ 

การจดัูเกบ็โดูยระดูบัท�องถิ�น (Local Government) เชน่ เทศบาล ผู้้�ศก่ษาขอยกติวัอยา่ง หนว่ยงาน 

ท�องถิ�นในมลรฐัเทก็ซสั ที�มรีป้แบบการปกครองในรป้ของเขติการปกครองเคาติี� (County)9 คอ่ 

หน่วยปกครองท�องถิ�นร้ปแบบหน่�งมีอย้่ทั�วไปในสหรัฐอเมริกาเก่อบทุกรัฐ เป็นร้ปแบบหน่วย

ปกครองระดัูบยอ่ยลงมาจากรฐั มบีทบาทในฐานะเป็นเขติปกครองท�องถิ�น และหนว่ยงานของ

รฐั กรณรีฐัเทก็ซสั มรีป้แบบหนว่ยการปกครองท�องถิ�นอย้ ่4 รป้แบบ คอ่ เขติการปกครองเคาติี� 

(County) เทศบาล เขติการศก่ษา และเขติท�องถิ�นพื่เิศษ ดูงันั�น เขติการปกครองเคาติี� (County) เปน็

ทั�งกลไกของรฐัในการดูำเนนิการบางอยา่งบางหน�าที�ให�แกร่ฐับาลของรฐัในพื่่�นที� เพื่ราะรฐับาล 

ของรฐัไมไ่ดู�มตัีิวแทนอ่�นที�ทำหน�าที�อยา่งการปกครองสว่นภม้ภิาคลงไปในพื่่�นที�ติา่ง ๆ  นอกเขติ

เมอ่งหลวง โดูยองคก์รปกครองท�องถิ�นมหีน�าที�ในการสำรวจประเมนิมล้คา่ทรพัื่ยส์นิ ประเมนิ

ฐานภาษีและจัดูเก็บภาษีทรัพื่ย์สิน (Property Tax)10 ซ่�งเป็นรายไดู�หลัก คิดูเป็นสัดูส่วนกว่า 

ร�อยละ 50 ของรายไดู�ทั�งหมดู11 ที�จดัูเก็บมาพัื่ฒนาโรงเรยีน ถนน ทางเท�า สถานีติำรวจ สถานี

ดูบัเพื่ลิงและการบรกิารอ่�น ๆ  ในความรบัผู้ดิูชอบขององคก์รปกครองสว่นท�องถิ�นที�ติ�องจดัูหา

เป็นบริการสาธิ์ารณะเพื่่�อประชาชน สำหรับการจัดูเก็บภาษีทรัพื่ยสินจะติ�องมีการสำรวจ 

และการประเมินทรัพื่ย์สินเพื่่�อให�ไดู�มาซ่�งข�อม้ลฐานภาษีจากหลายส่วน โดูยมีการกำหนดูให� 

 ผู้้�เสยีภาษมีหีน�าที�แจ�งรายการทรพัื่ยส์นิเพื่่�อรบัการประเมนิภาษแีละให�พื่นกังานประเมนิออก

สำรวจทรัพื่ย์สินเพื่่�อความถ้กติ�องติามข�อเท็จจริงดู�วย พื่นักงานสำรวจและประเมินทรัพื่ย์สิน

ของเขติการปกครองเคาตีิ� (County) จะติ�องเป็นบุคคลในพื่่�นที�ที�ประชาชนเล่อกติั�งเข�ามา 

จ่งทำให�ประชาชนเกิดูความร้�ส่กมีส่วนร่วมในการประเมินและเช่�อมั�นในการประเมินที� 

เป็นธิ์รรมจากบุคคลที�ตินเล่อกเข�ามาทำหน�าที�12 

8 Carlson, “A Brief History of Property Tax,” 3-4.
9 นรนติิ ิเศรษฐบตุิร, “สำรวจเขติปกครองท�องถิ�นชนบทอเมรกิา: เคาตีิ�แจสเปอร์ รฐัเทก็ซสั,”  วิาริสิาริ

สิถาบันพริะปกิเกิล้า 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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ขั�นติอนสำคญัในการเติรียมข�อมล้ที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�างกอ่นการสำรวจนั�น กฎหมาย

ของมลรัฐเท็กซัสกำหนดูให�ผู้้�มีหน�าที�เสียภาษีทรัพื่ย์สินค่อ ผู้้�ที�ครอบครองที�ดูินและสิ�งปล้ก

สร�างในวันที� 1 มกราคมของแติ่ละปี จะติ�องชำระภาษีภายในเดู่อนมกราคมของปีถัดูไป  

โดูยผู้้�ประเมินติ�องใช�ราคาติลาดูของที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง ณ วนัที� 1 มกราคม ดูงันั�น ขั�นติอน

การดูำเนินการสำรวจเพื่่�อการประเมินจ่งเริ�มข่�นภายในเดู่อนมกราคมของทุกปี โดูยเจ�าของ

ที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�างมหีน�าที�ติ�องย่�นแบบแสดูงรายการความเปน็เจ�าของกอ่นการสำรวจเพื่่�อ

การประเมินภาษีติามกฎหมาย13 ติ�องระบุข�อม้ลช่�อ ที�อย้่ของเจ�าของ ประเภทของที�ดูินและ 

สิ�งปล้กสร�างที�กำหนดูในแติ่ละเขติการปกครองเคาติี� (County) ที�ติั�งของที�ดูิน สิ�งปล้กสร�าง  

และประมาณการราคาติลาดูจากติ�นทุนในอดีูติที�ไดู�กรรมสิทธิิ์�ในที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง

มา หากเจ�าของที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างไม่ย่�นแบบแสดูงรายการภายในระยะเวลาที�กำหนดู  

มีโทษติามกฎหมายและมีโทษปรับเป็นเงิน 10% ของจำนวนภาษีที�เจ�าของทรัพื่ย์สินจะติ�อง

ชำระภายในปีภาษีนั�น หร่อโทษปรับ 50% หากย่�นแบบแสดูงรายการข�อม้ลที�เป็นเท็จ แก�ไข 

ดูัดูแปลง ทำลาย ปกปิดูข�อม้ลใดู ๆ สำหรับการประเมินภาษี14 

นอกจากนี� กฎหมายของมลรัฐเท็กซัสกำหนดูให�มีผู้้�ควบคุมบัญชีของมลรัฐทำหน�าที�

เรยีกเกบ็รายงานผู้ลการสำรวจและประเมินทรพัื่ยสิ์นของแต่ิละเขติการปกครองเคาติี� (County) 

และเผู้ยแพื่ร่ให�ประชาชนไดู�รับทราบ โดูยข�อม้ลผู้ลการสำรวจและการประเมินที�ดูนิและสิ�งปล้ก

สร�างของมลรฐัเทก็ซสั ประจำป ีพื่.ศ. 2564 พื่บวา่ในจำนวนทั�งหมดู 254 เขติการปกครองเคาติี�  

(County) ผู้้�ประเมินไดู�ทำการสำรวจและประเมินราคาติลาดูของที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างแล�ว

เสร็จไปประมาณ 87% ของจำนวนที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างทั�งหมดูในมลรัฐ 20,959,748 แปลง  

โดูยมี 108 เขติการปกครองเคาติี� (Counties) ที�สามารถทำการสำรวจและประเมินราคาติลาดู

ของที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างไดู�ทั�งหมดู 100% ในเขติของติน15

สำหรบัการจดัูเกบ็ภาษทีี�ดิูนเพื่่�อการเกษติร (Farmland Tax) ในประเทศสหรฐัอเมรกิา  

ผู้้�ศก่ษาขอยกตัิวอย่าง กรณีหน่วยงานท�องถิ�นในมลรัฐนิวเจอร์ซยี ์ในช่วงระหว่าง ค.ศ. 1950 – 2006  

เกษติรกรในท�องถิ�นมลรัฐนิวเจอร์ซีย์ มีรายไดู�จากฟุ้าร์มเฉลี�ยสุทธิ์ิเพื่ิ�มข่�น 571 เปอร์เซ็นติ์  

แติ่ในทางติรงกันข�ามม้ลค่าติลาดูของที�ดิูนเกษติรกรรมและสิ�งปล้กสร�างติ่อเอเคอร์เพิื่�มข่�น 

3,620 เปอรเ์ซน็ติ ์จะเหน็ไดู�วา่ชอ่งวา่งระหวา่งรายไดู�จากผู้ลผู้ลติิทางการเกษติรกบัมล้คา่ติลาดู

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. อ�างถ่งใน รัชญา ธิ์ีรลักสน์, “ปัญหาการสำรวจที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างเพื่่�อประเมินภาษี ติามพื่ระราชบัญญัติิภาษี
ที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,” (เอกัติศ่กษาศิลปศาสติรมหาบัณฑิิติ สาขากฎหมายเศรษฐกิจ คณะนิติิศาสติร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2565), 27.
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ของที�ดูินจะแติกต่ิางกันมาก การที�เกษติรกรติ�องเสียภาษีทรัพื่ย์สินจากม้ลค่าติลาดูของที�ดูิน 

จะเป็นการเพื่ิ�มภาระให�กับเกษติรกรเพื่ราะรายไดู�ที�มาจากการประกอบอาชีพื่เกษติรกรรม 

ไม่ไดู�มีม้ลค่าเท่าราคาติลาดูของที�ดิูน เพื่ราะฉะนั�นมลรัฐนิวเจอร์ซีย์จ่งกำหนดูให�มีการคิดู

คำนวณภาษีที�ดิูนเพื่่�อการเกษติรกรรมต่ิางจากภาษีทรัพื่ย์สินทั�วไปอันเป็นการช่วยลดูภาระภาษี 

ให�กับเกษติรกร16

สำหรับที�ดิูนที�จะเสียภาษีในร้ปแบบที�ดูินเพื่่�อการเกษติร จะติ�องไดู�รับการประเมิน

เป็นที�ดูินเพื่่�อการเกษติร (Farmland Assessment) ก่อน  ติามที�กำหนดูไว�ในพื่ระราชบัญญัติิ 

การประเมนิที�ดิูนเพื่่�อการเกษติรแหง่มลรฐันวิเจอรซ์ยี ์ค.ศ. 1964 (The New Jersey Farmland  

Assessment Act of 1964)17 ส่วนการประเมินภาษีที�ดูินสำหรับพ่ื่�นที�เพื่าะปล้กและพ่ื่�นที�

ป่าไม�ที�นำไปใช�ประโยชน์เกี�ยวกับการเกษติรกรรม หร่อพ่ื่ชสวนจะพื่ิจารณาจากม้ลค่าของ 

ความสามารถในการผู้ลติิ (Productivity value) ไมใ่ชร่าคาติลาดูที�แท�จรงิของที�ดูนิ โดูยคณะกรรมการ 

ประเมนิที�ดูนิการเกษติรแหง่รัฐ (The State Farmland Evaluation Committee)18 เป็นผู้้�กำหนดู

ม้ลค่าของผู้ลผู้ลิติทางการเกษติรประจำปี อย่างไรก็ติาม พื่ระราชบัญญัติิฉบับนี�ไม่ใช�บังคับ 

กบัอาคารและบ�าน ที�มใิชเ่พื่่�อการเกษติร ถ�าหากเม่�อใดูมกีารนำที�ดูนิไปใช�ประโยชนเ์ปน็อยา่งอ่�น 

ที�ไม่ใช่เพื่่�อการเกษติร ก็จะติ�องเสียภาษีย�อนหลัง

ที�ดูินที�จะไดู�รับการประเมินเป็นที�ดูินเกษติรกรรมจะติ�องเข�าเง่�อนไข ผู้้�ขอเข�ารับ 

การประเมินติ�องเป็นเจ�าของที�ดูินและย่�นขอทำการประเมินที�ดูินเกษติรกรรมดู�วยแบบฟุ้อร์ม

ใบขอรับการประเมินสำหรับพื่่�นที�เกษติรกรรม (Application for Farmland Assessment หร่อ 

FA-1) ติ่อผู้้�ประเมินภาษีท�องถิ�นเป็นประจำทุกปีก่อนวันที� 1 สิงหาคมของปีก่อนหน�าปีภาษี 

โดูย เจ�าของที�ดูินผู้้�ขอประเมินติ�องแสดูงหลักฐานกรรมสิทธิ์ิ�ในที�ดูิน พื่่�นที�ของที�ดูิน กิจกรรม

ที�ประกอบการเกษติร ยอดูขายผู้ลผู้ลิติจากที�ดูินดัูงกล่าวและจะติ�องเป็นที�ดูินที�ถ้กใช�เพื่่�อ

การเกษติรติ่อเน่�องเป็นเวลาอย่างน�อย 2 ปี ติิดูติ่อกันก่อนปีภาษีที�ขอประเมินเป็นที�ดูินเพื่่�อ

การเกษติร สำหรับพื่่�นที�ที�ทำการเกษติรจะติ�องมีพื่่�นที�ติิดูติ่อกันไม่น�อยกว่า 5 เอเคอร์ ภาย

ใติ�การครอบครองของเจ�าของรายเดีูยวกัน โดูยพ่ื่�นที�ป่าไม� พ่ื่�นที�น�ำจะไม่นำมารวมคำนวณ

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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เป็นพื่่�นที�เกษติรกรรมใน 5 เอเคอร์  และยอดูขาย หร่อผู้ลผู้ลิติจากที�ดูินเกษติรกรรม จะติ�อง

ไดู�เฉลี�ยอย่างน�อย 1,000 ดูอลลาร์ติ่อปี สำหรับที�ดูิน 5 เอเคอร์แรกและเฉลี�ย 5 ดูอลลาร์ติ่อ

เอเคอร์ สำหรับที�ดูินส่วนที�เกินจาก 5 เอเคอร์ข่�นไป ยกเว�นกรณีของพื่่�นที�ป่าไม� พื่่�นที�น�ำซ่�ง

จะติ�องมีรายไดู� 500 ดูอลลาร์ติ่อปี หร่อมีหลักฐานที�แน่ชัดูเกี�ยวกับยอดูขาย การชำระเงิน  

หรอ่คา่ธิ์รรมเนยีมรายป ีที�คาดูว่าจะเกดิูข่�นภายในรอบระยะเวลานั�น ๆ  โดูยข่�นอย้ก่บัผู้ลผู้ลิติ

ทางการเกษติรที�กำลังผู้ลิติ ผู้้�เป็นเจ�าของที�ดูิน จะติ�องแสดูงให�เห็นว่าที�ดูินจะยังคงใช�ใน 

การทำเกษติรกรรมติลอดูปีภาษี สำหรับการจัดูเก็บภาษีสำหรับที�ดูินเพ่ื่�อการเกษติรกรรมนั�น 

จะใช�ม้ลค่าผู้ลผู้ลิติทางการเกษติรเป็นฐานภาษีและค้ณดู�วยอัติราทั�วไป (General Tax Rate) 

ของเม่องเช่นเดูียวกันกับภาษีทรัพื่ย์สิน19 

4. ปัญหาการสำารวจัและการประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปล้กสร้าง

พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 กำหนดูให�องค์กรปกครอง

ส่วนท�องถิ�นมีอำนาจจัดูเก็บภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างที�อย้่ในเขติองค์กรปกครองส่วนท�อง

ถิ�นนั�น และภาษีที�จัดูเก็บไดู�ในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นใดูให�เป็นรายไดู�ขององค์กร

ปกครองส่วนท�องถิ�นนั�น20 

 4.1 ปัญหาการสำรวจัที่ดินและสิ่งปล้กสร้างเพื่อเสียภาษี

   การจัดูเก็บภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง องค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นมีหน�าที�ติรวจสอบ

ฐานข�อม้ลให�ละเอียดูถ้กติ�อง เพื่ียงพื่อในการจัดูเก็บภาษี หากมีข�อม้ลไม่ครบถ�วนก็ให�ดูำเนิน

การสำรวจที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างให�ถ้กติ�องก่อน สำหรับขั�นติอนสำคัญในการสำรวจทรัพื่ย์สิน 

ผู้้�บริหารท�องถิ�นจะติ�องมีการแติ่งติั�งพื่นักงานสำรวจ พื่นักงานประเมินและพื่นักงานเก็บภาษี 

พื่นกังานสำรวจมหีน�าที�ในการสำรวจข�อมล้เกี�ยวกบัที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�างที�อย้ภ่ายในเขติองคก์ร

ปกครองส่วนท�องถิ�นของติน อย่างไรก็ติาม การสำรวจข�อม้ลรายการที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง 

ติามประกาศกระทรวงมหาดูไทยกำหนดูว่าไม่จำเป็นติ�องดูำเนินการสำรวจทุกปี21 แติ่เพื่่�อให�

ฐานข�อม้ลที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างเป็นปัจจุบันสอดูคล�องกับสภาพื่ข�อเท็จจริงที�เปลี�ยนแปลงไป 

ควรดูำเนินการสำรวจข�อม้ลที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างในพื่่�นที�ของตินอย่างน�อย 1 ครั�งในช่วง 4 ปี

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

20 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562, มาติรา 7.
21 ประกาศกระทรวงมหาดูไทย เร่�อง การดูำเนินการติามพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง 

พื่.ศ. 2562.
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จากการศก่ษาพื่บวา่ การประเมนิติามพื่ระราชบญัญตัิภิาษโีรงเรอ่นและที�ดูนิ พื่.ศ.  247522  

และพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 เป็นการประเมินโดูยเจ�าพื่นักงาน 

(Authoritative Assessment) เหม่อนกัน ส่วนขั�นติอนจะมีรายละเอียดูแติกติ่างกันกล่าวค่อ 

ภาษีโรงเร่อนและที�ดูินกำหนดูให�ผู้้�เสียภาษีมีหน�าที�ย่�นแบบแสดูงรายการทรัพื่ย์สิน (ภ.ร.ดู.2) 

ติามพื่ระราชบัญญัติิภาษีโรงเร่อนและที�ดูิน พื่.ศ. 2475 มาติรา 19 บัญญัติิ ให�ผู้้�รับประเมิน

ย่�นแบบพื่ิมพื่์เพื่่�อแจ�งรายการทรัพื่ย์สินติ่อพื่นักงานเจ�าหน�าที�ในท�องที�ซ่�งทรัพื่ย์สินนั�นติั�งอย้่

ภายในเดู่อนกุมภาพื่ันธิ์์ของทุกปี แติ่ถ�าในปีที�ล่วงมาแล�วมีเหติุจำเป็นอันเกิดูจากสาธิ์ารณภัย 

หร่อเหติุพื่�นวิสัยที�จะป�องกันไดู�โดูยทั�วไป ให�ผู้้�ว่าราชการจังหวัดูมีอำนาจเล่�อนกำหนดูเวลา

ดูังกล่าวออกไปไดู�ติามที�เห็นสมควร ในกรณีที�พื่นักงานเจ�าหน�าที�ไม่ไดู�รับแบบพื่ิมพื่์ติามวรรค

หน่�ง หรอ่ในกรณีจำเป็นเพื่่�อประโยชน์ในการจัดูเก็บภาษี พื่นกังานเจ�าหน�าที�มอีำนาจมีหนงัสอ่

สอบถามผู้้�เช่า หร่อผู้้�ครองทรัพื่ย์สินเพื่่�อให�ติอบข�อความติามแบบพิื่มพื่์เช่นเดีูยวกันไดู�และ 

ผู้้�เช่า หร่อผู้้�ครองทรัพื่ย์สินติ�องติอบข�อสอบถามในแบบพื่ิมพื่์ดูังกล่าว แล�วส่งค่นให�พื่นักงาน

เจ�าหน�าที�ภายในสามสิบวันนับแติ่วันที�ไดู�รับหนังส่อสอบถาม ในกรณีเช่นนี� ผู้้�เช่า หร่อผู้้�ครอง

ทรัพื่ย์สินติ�องอย้่ในบทบังคับและมีความรับผิู้ดูเช่นเดีูยวกับผู้้�รับประเมินเพีื่ยงเท่าที�เกี�ยวกับ

การสอบถามข�อความ

เจ�าพื่นักงานมีอำนาจสั�งให�ผู้้�มีหน�าที�เสียภาษีดูำเนินการให�ถ้กติ�อง หากผู้้�เสียภาษี 

ไมดู่ำเนนิการ หรอ่แจ�งรายการอนัเปน็เทจ็อาจติ�องรบัผู้ดิูทางอาญา ติามพื่ระราชบญัญตัิภิาษี

โรงเรอ่นและที�ดิูน พื่.ศ. 2475 มาติรา 46 ที�บัญญตัิวิา่ ผู้้�ใดูละเลยไม่แสดูงข�อความติามที�กลา่วไว� 

ในมาติรา 20 เว�นแติ่จะเป็นดู�วยเหติุสุดูวิสัย ท่านว่าผู้้�นั�นมีความผู้ิดูติ�องระวางโทษปรับ 

ไม่เกินสองร�อยบาทและมาติรา 47 บัญญัติิว่า ผู้้�ใดูโดูยร้�อย้่แล�ว หร่อจงใจละเลยไม่ปฏิบัติิ

ติามหมายเรียกของพื่นักงานเจ�าหน�าที� ไม่แจ�งรายการเพิื่�มเติิมละเอียดูยิ�งข่�นเม่�อเรียกร�อง  

ไมน่ำพื่ยานหลกัฐานมาแสดูง หรอ่ไมต่ิอบคำถามเม่�อพื่นกังานเจ�าหน�าที�ซกัถาม ติามความใน

มาติรา 21 และ 22 ท่านว่าผู้้�นั�นมีความผู้ิดูติ�องระวางโทษปรับไม่เกินห�าร�อยบาท  นอกจากนี� 

ติามมาติรา 48 บัญญัติิว่า ผู้้�ใดู (1) โดูยร้�อย้่แล�ว หร่อจงใจย่�นข�อความเท็จ หร่อให�ถ�อยคำเท็จ  

หร่อติอบคำถามดู�วยคำอันเป็นเท็จ หร่อนำพื่ยานหลักฐานเท็จมาแสดูงเพ่ื่�อหลีกเลี�ยงหร่อ 

จัดูหาทางให�ผู้้�อ่�นหลีกเลี�ยงการคำนวณค่ารายปีแห่งทรัพื่ย์สินติามที�ควรก็ดูี (2) โดูยความเท็จ 

โดูยเจตินาละเลย โดูยฉ�อโกง โดูยอุบาย โดูยวิธิ์ีการอย่างหน่�งอย่างใดูทั�งสิ�นที�จะหลีกเลี�ยง  

หร่อพื่ยายามหลีกเลี�ยงการคำนวณค่ารายปีแห่งทรัพื่ย์สินของตินติามที�ควรก็ดูี ท่านว่า ผู้้�นั�น

มคีวามผู้ดิูติ�องระวางโทษจำคุกไมเ่กนิหกเดูอ่น หรอ่ปรบัไมเ่กนิห�าร�อยบาท หรอ่ทั�งจำทั�งปรบั 

22 พื่ระราชบัญญัติิภาษีโรงเร่อนและที�ดูิน พื่.ศ. 2475 ถ้กยกเลิกโดูยพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดิูนและ 
สิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 3 (ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 136 ติอนที� 30 ก ลงวันที� 12 มีนาคม 2562).
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เม่�อเจ�าพื่นักงานทำการประเมินภาษีเสร็จจะทำการแจ�งการประเมินไปยังผู้้�มีหน�าที�เสียภาษี

เพื่่�อให�มาชำระภาษีติ่อไป

การประเมินภาษีติาม พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 เริ�มติ�น

ดู�วยการให�ผู้้�บริหารท�องถิ�นแติ่งติั�งพื่นักงานสำรวจ พื่นักงานประเมินและพื่นักงานเก็บภาษี23 

พื่นักงานสำรวจมีอำนาจเข�าไปในที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�าง หร่อสถานที�อ่�นที�เกี�ยวข�องและมี

อำนาจเรยีกเอกสาร หรอ่หลกัฐานอ่�นใดูที�เกี�ยวข�องกับที�ดูนิ หรอ่สิ�งปลก้สร�างจากผู้้�เสียภาษี24 

เม่�อพื่นกังานสำรวจดูำเนนิการสำรวจที�ดิูนและสิ�งปล้กสร�างแล�ว ให�องคก์รปกครองสว่นท�องถิ�น

จัดูทำบัญชีรายการที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างโดูยติ�องแสดูงประเภท จำนวน ขนาดูของที�ดูินและ 

สิ�งปล้กสร�าง การใช�ประโยชน์ในที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง รายละเอียดูอ่�นที�จำเป็นแก่การประเมิน

ภาษีและให�ประกาศบัญชีดูังกล่าว ณ สำนักงาน หร่อที�ทำการขององค์กรปกครองส่วนท�องถิ�น 

หรอ่สถานที�อ่�นดู�วยติามที�เหน็สมควร ภายในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นเปน็เวลาไม่น�อยกว่า 

สามสิบวนั พื่ร�อมทั�งให�จัดูสง่ข�อมล้ที�เกี�ยวข�องกับผู้้�เสียภาษีแติล่ะราย ติามประกาศบัญชดีูงักล่าว 

ให�ผู้้�เสยีภาษรีายนั�นทราบดู�วย25 ในกรณทีี�ผู้้�เสยีภาษเีห็นวา่ บญัชรีายการที�ดูนิและสิ�งปล้กสร�างที�

ไดู�จัดูทำข่�นไม่ถก้ติ�องติามความเป็นจริงให�ผู้้�เสียภาษีย่�นคำร�องต่ิอผู้้�บริหารท�องถิ�นเพื่่�อขอแก�ไข

ให�ถก้ติ�องไดู�26 ในกรณีที�การใช�ประโยชน์ในที�ดิูน หรอ่สิ�งปล้กสร�างเปลี�ยนแปลงไปไมว่า่ดู�วยเหติุ

ใดู อันมีผู้ลทำให�ที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างติ�องเสียภาษีในอัติราที�ส้งข่�น หร่อลดูลง ให�ผู้้�เสียภาษ ี

แจ�งการเปลี�ยนแปลงการใช�ประโยชน์ในที�ดูนิ หรอ่สิ�งปลก้สร�างนั�นติอ่องค์กรปกครองส่วนท�องถิ�น 

ภายใน 60 วัน นับแติ่วันที�มีการเปลี�ยนแปลง หร่อวันที�ผู้้�เสียภาษีร้�ถ่งเหติุดูังกล่าว27  ในแติ่ละ

ปใีห�องคก์รปกครองสว่นท�องถิ�นแจ�งการประเมนิภาษ ีโดูยสง่แบบประเมนิภาษใีห�แกผู่้้�เสียภาษี

ติามมาติรา 9 ภายในเดู่อนกุมภาพื่ันธิ์์28 และให�ผู้้�เสียภาษีชำระภาษีติามแบบแจ�งการประเมิน

ภาษีภายในเดู่อนเมษายนของทุกปี”29

สำหรับปัญหาการบังคับใช�พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562  

เริ�มจากการที�กฎหมายบัญญัติใิห�พื่นักงานสำรวจมีหน�าที�รบัผิู้ดูชอบในการสำรวจข�อมล้เกี�ยวกับ 

ที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�างในเขติพื่่�นที�รบัผู้ดิูชอบทั�งหมดู ทั�งที�มขี�าราชการและคนทำงานจำนวนน�อย

ไม่เพีื่ยงพื่อกับการสำรวจทรัพื่ย์สินที�มีเป็นจำนวนมากประกอบกับพื่นักงานสำรวจส่วนใหญ� 

23 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,  มาติรา 11.
24 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,  มาติรา 29.
25 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,  มาติรา 30.
26 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,  มาติรา 32.
27 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,  มาติรา 33.
28 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,  มาติรา 44.
29 พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562,  มาติรา 46.
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ไม่ไดู�เรียนจบทางดู�านกฎหมายจะจบทางดู�านสาขาอ่�น เช่น รัฐศาสติร์ การบริหาร การเงิน 

หร่อการพื่าณิชย์ จ่งมีปัญหาในการตีิความบทบัญญัติิของกฎหมาย ระเบียบและประกาศ

ติา่ง ๆ  ทำให�เกดิูความยุง่ยากในการติดัูสนิใจเกี�ยวกบัเร่�องการสำรวจและการแจ�งการประเมนิ  

ผู้้�ศ่กษาทำการสัมภาษณ์พื่นักงานสำรวจพ่ื่�นที�  องค์การบริหารส่วนติำบลหนองรี  

อำเภอเม่อง จังหวัดูชลบุรี ให�ข�อม้ลว่า ในการพื่ิจารณาการประเมินของเจ�าหน�าที�ไม่มี

บรรทัดูฐานที�แน่นอน เช่น การพื่ิจารณาเทียบเคียงชนิดูพ่ื่ช หร่อสัติว์เป็นดูุลพื่ินิจของเจ�า

หน�าที�แต่ิละรายเป็นรายกรณีไป ไม่มีหลักเกณฑ์ิในการใช�ดูุลพื่ินิจ30 สัมภาษณ์เจ�าพื่นักงาน

จัดูเก็บรายไดู� องค์การบริหารส่วนติำบลบ�านใหม่ จังหวัดูนครราชสีมา เกี�ยวกับการสำรวจ

ทรัพื่ย์สินที�เป็นที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างที�มีจำนวนมากให�ข�อม้ลว่า ในบางพื่่�นที�เจ�าหน�าที� 

ผู้้�ประเมินไม่เคยลงสำรวจพื่่�นที�จริงแติ่ใช�วิธิ์ีการสอบถามจำนวนติ�นไม�จากผู้้�เสียภาษี31  

สมัภาษณ์นกัส่งเสรมิการปกครองส่วนท�องถิ�น สำนกังานส่งเสรมิการปกครองท�องถิ�น สำนกังาน

สง่เสรมิการปกครองท�องถิ�น จงัหวดัูอุติรดิูติถ ์ให�ข�อมล้วา่ เจ�าหน�าที�องค์กรปกครองสว่นท�องถิ�น 

ไม่เคยนับจำนวนติ�นไม�จริง เจ�าหน�าที�ผู้้�ประเมินใช�วิธิ์ีประมาณจำนวนติ�นไม�จากสายติา32  

สัมภาษณ์นักวิชาการจัดูเก็บรายไดู� องค์การบริหารส่วนติำบลติากออก อำเภอบ�านติาก 

จังหวัดูติาก ให�ข�อม้ลว่าเจ�าหน�าที�ไม่สามารถเข�าสำรวจพื่่�นที�จริงเพื่่�อนับจำนวนติ�นไม�ไดู�

อย่างครบถ�วน33 สัมภาษณ์เจ�าพื่นักงานจัดูเก็บรายไดู�ปฏิบัติิงานกองคลังเทศบาลติำบล 

หนองควาย อำเภอหางดูง จังหวัดูเชียงใหม่ ให�ข�อม้ลว่า การสำรวจที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง 

ที�มีเป็นจำนวนมาก เจ�าหน�าที�ขาดูความร้�ความเข�าใจ ในการใช�โปรแกรม แผู้นที� ซ่�งการ

สำรวจบัญชีรายการทรัพื่ย์สิน ในเขติการปกครองของแต่ิละท�องที�ติ�องใช�โปรแกรมแผู้นที� 

ช่วยในการทำงาน จ่งมีความจำเป็นอย่างมากติ่อการสำรวจ การที�เจ�าหน�าที�ผู้้�ปฏิบัติิงาน 

ขาดูความร้�ความเข�าใจ ในการใช�โปรแกรม จะทำให�การปฏบิตัิงิาน เปน็ไปอยา่งลา่ช�า และไมท่นั 

การต่ิอการปฏิบัติิงานติามระยะเวลาที�ระบุในกฎหมายและระเบียบติ่าง ๆ ที�เกี�ยวข�องกับ 

การแจ�งการประเมินภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างขององค์กรปกครองส่วนท�องถิ�น34

30 พื่นักงานสำรวจพื่่�นที� องค์การบริหารส่วนติำบลหนองรี อำเภอเม่อง จังหวัดูชลบุรี, สัมภาษณ์โดูย
ผู้้�ศ่กษา, 12 พื่ฤษภาคม 2565.

31 เจ�าพื่นักงานจัดูเก็บรายไดู� องค์การบริหารส่วนติำบลบ�านใหม่ จงัหวัดูนครราชสีมา, สมัภาษณ์โดูย
ผู้้�ศ่กษา, 13 พื่ฤษภาคม 2565.

32 นักส่งเสริมการปกครองส่วนท�องถิ�น สำนักงานส่งเสริมการปกครองท�องถิ�น จังหวัดูอุติรดิูติถ์, 
สัมภาษณ์โดูยผู้้�ศ่กษา, 10 พื่ฤษภาคม 2565.

33 นักวิชาการจัดูเก็บรายไดู� องค์การบริหารส่วนติำบลติากออก อำเภอบ�านติาก จังหวัดูติาก, 
สัมภาษณ์โดูยผู้้�ศ่กษา, 10 พื่ฤษภาคม 2565.

34 เจ�าพื่นักงานจัดูเก็บรายไดู�ปฏิบัติิงาน สังกัดูกองคลังเทศบาลติำบลหนองควาย อำเภอหางดูง 
จังหวัดูเชียงใหม่, สัมภาษณ์โดูยผู้้�ศ่กษา, 30 มิถุนายน 2564.



42 ปีที่ 17 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม - ธันวาคม พ.ศ. 2567 วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยนเรศวร

ผู้้�ศก่ษาเหน็วา่  การสำรวจทรัพื่ยส์นิเพื่่�อเสยีภาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้สร�างในประเทศไทย 

ควรนำแบบอย่างการจัดูเก็บภาษีทรัพื่ยสินในมลรัฐเท็กซัสที�จะติ�องมีการสำรวจและ 

การประเมินทรัพื่ย์สินเพื่่�อให�ไดู�มาซ่�งข�อม้ลฐานภาษีจากหลายส่วน โดูยมีการกำหนดูให�

ผู้้�เสียภาษีมีหน�าที�แจ�งรายการทรัพื่ย์สินเพื่่�อรับการประเมินภาษีและให�พื่นักงานประเมิน 

ออกสำรวจทรัพื่ย์สินเพื่่�อติรวจสอบความถ้กติ�อง หากเจ�าของที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างไม่ย่�น

แบบแสดูงรายการทรัพื่ย์สินภายในระยะเวลาที�กำหนดู หร่อย่�นแบบแต่ิให�ข�อม้ลไม่ถ้กติ�อง

ครบถ�วน หร่อมีการปิดูบังซ่อนเร�นแสดูงทรัพื่ย์สินไม่ติรงความจริงจะติ�องมีความผู้ิดูและ 

ติ�องรับโทษติามกฏหมาย

4.2 ปัญหาการกำหนดให้บุคคลที่เป็นเจั้าของทรัพย์สินในวันที ่ 
1 มกราคม เป็นผู้้้มีหน้าที่เสียภาษี

สบ่เน่�องจาก พื่ระราชบญัญติัิภาษทีี�ดิูนและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 กำหนดูให�บคุคลที�

มชี่�อเปน็เจ�าของกรรมสทิธิิ์�ที�ดิูน หรอ่สิ�งปลก้สร�าง หรอ่ผู้้�ที�ครอบครอง หรอ่ผู้้�เข�าใช�ทำประโยชน์ 

ในที�ดูินของรัฐ ในวันที� 1 มกราคมเป็นผู้้�มีหน�าที�เสียภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง35 แติ่ติาม

สภาพื่ความเป็นจริงการที�จะจัดูเก็บภาษีที�ดิูนและสิ�งปลก้สร�างนั�นจะติ�องพิื่จารณาประกอบกับ 

การใช�ประโยชน์ในที�ดิูนดู�วย ติามพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 

37 บัญญัติิว่า ที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�าง ให�จัดูเก็บภาษีติามอัติรา ดูังติ่อไปนี� (1) ที�ดูิน หร่อ 

สิ�งปลก้สร�างที�ใช�ประโยชน์ในการประกอบเกษติรกรรม ให�มีอตัิราภาษไีมเ่กนิร�อยละ 0.15 ของ

ฐานภาษ ี (2) ที�ดูนิ หรอ่สิ�งปลก้สร�างที�ใช�ประโยชนเ์ปน็ที�อย้อ่าศยั ให�มอีตัิราภาษไีมเ่กนิร�อยละ  

0.3 ของฐานภาษ ี (3) ที�ดูนิ หรอ่สิ�งปลก้สร�างที�ใช�ประโยชนอ์่�นนอกจาก (1) หรอ่ (2) ให�มอีตัิรา

ภาษีไม่เกินร�อยละ 1.2 ของฐานภาษี (4) ที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างที�ทิ�งไว�ว่างเปล่า หร่อไม่ไดู�ทำ

ประโยชน์ติามควรแก่สภาพื่ ให�มีอตัิราภาษีไม่เกินร�อยละ 1.2 ของฐานภาษี เม่�อกฎหมายบัญญัติิ

ไว�เช่นนี� ในวันที� 1 มกราคมของทุกปีพื่นักงานเจ�าหน�าที�จะติ�องทราบว่า ใครเป็นเจ�าของที�ดูิน 

หรอ่สิ�งปลก้สร�าง หรอ่เปน็ผู้้�ครอบครอง หร่อทำประโยชน์ในที�ดูนิของรฐัแล�ว และจะติ�องทราบ

ดู�วยว่า ในวันดัูงกล่าวผู้้�เป็นเจ�าของ หรอ่ผู้้�เข�าครอบครองทำประโยชน์นั�นทำประโยชน์ในที�ดูนิ

อย่างไร กล่าวค่อ ทำประโยชน์ในการประกอบการเกษติร ใช�เป็นที�อย้่อาศัย ใช�ในกรณีอ่�น ๆ  

หร่อทิ�งให�รกร�างว่างเปล่าไม่ทำประโยชน์อะไร การที�กฎหมายบัญญัติิให�พื่ิจารณาเฉพื่าะวัน

ที� 1 มกราคมเพื่ียงวันเดูียวเท่านั�น จ่งไม่น่าจะถ้กติ�องและเป็นธิ์รรมเพื่ราะในวันที� 1 มกราคม 

ที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างอาจจะเป็นที�รกร�างว่างเปล่าไม่ไดู�ทำประโยชน์อะไร หร่ออาจจะทำ 

การเกษติร หรอ่ใช�เปน็ที�อย้อ่าศัย ซ่�งจะมผีู้ลถง่อัติราภาษีที�จะเปลี�ยนแปลงไป การกำหนดูเชน่นี� 

35  พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562, มาติรา 9.
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อาจทำให�ผู้้�มีหน�าที�เสียภาษี ทำหลักฐาน หร่อให�ข�อม้ลอันเป็นเท็จ ยกติัวอย่าง เช่น ในวันที� 

1 มกราคม เจ�าของที�ดูนิอาจจะมีการปรับที�ดูนิอ�างว่าเพื่่�อทำเกษติรเพื่ยีงวันเดีูยว หลังจากนั�น

ติลอดูทั�งปกีไ็มไ่ดู�ทำประโยชนอ์ะไรเลย กรณเีชน่นี� จะทำให�เกดิูปญัหาในการหลกีเลี�ยงหลบหนี

ภาษ ีและสร�างความลำบากแกพ่ื่นกังานสำรวจเพื่ราะจะทำงานไมทั่นและไดู�ข�อมล้ที�ผู้ดิูพื่ลาดู36

ผู้้�ศ่กษาเห็นว่า การที�พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 กำหนดู

ให�บุคคลที�มีช่�อเป็นเจ�าของกรรมสิทธิ์ิ�ที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�าง หร่อผู้้�ที�ครอบครอง หร่อผู้้�เข�าใช�

ทำประโยชน์ ในที�ดูินของรัฐ ในวันที� 1 มกราคม เป็นผู้้�มีหน�าที�เสียภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง 

แม�จะติรงกับกฎหมายของมลรัฐเท็กซัส แต่ิในทางปฏิบตัิมีิความแติกต่ิางกัน กล่าวคอ่ เจ�าของ

ที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างในมลรัฐเท็กซัสมีหน�าที�ติ�องย่�นแบบแสดูงรายการความเป็นเจ�าของ 

แก่เจ�าพื่นักงานประเมินหลังวันที� 1 มกราคมเป็นติ�นไปจนถ่งวันที� 30 เมษายน โดูยติ�องระบุ

ข�อม้ลดูังติ่อไปนี�ให�ครบถ�วน กล่าวค่อ ข�อม้ลช่�อและที�อย้่ของเจ�าของ ประเภทของที�ดูินและ

สิ�งปล้กสร�างที�กำหนดูในแติ่ละเขติการปกครองเคาติี� (County) ที�ติั�งของที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง 

ประมาณการราคาติลาดูจากติ�นทุนในอดีูติที�ไดู�กรรมสิทธิิ์�ในที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�างมา และหาก

เจ�าของที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�างไมย่่�นแบบแสดูงรายการภายในระยะเวลาที�กำหนดูจะมโีทษติาม

กฎหมาย ดูังนั�น การประเมินภาษีของมลรัฐเท็กซัสจ่งไดู�ข�อม้ลที�ถ้กติ�องติรงความจริงและ 

ไมเ่ป็นภาระแก่พื่นักงานสำรวจ เม่�อทำการศก่ษาเปรียบเทียบกับพื่ระราชบัญญัติภิาษีที�ดูนิและ

สิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 ทำให�ทราบว่า ไมส่ามารถดูำเนินการสำรวจ หรอ่แจ�งการประเมินภาษี

ไดู�ทนัภายในกำหนดูระยะเวลาติามกฎหมาย อนัอาจติ�องมคีวามรบัผู้ดิูทั�งทางแพื่ง่ ทางอาญา 

หรอ่ทางวนิยั ทั�งที�ไม่ใชค่วามผู้ดิูของพื่นกังานเจ�าหน�าที�แติเ่ปน็เพื่ราะติดิูขดัูดู�วยบทบญัญตัิขิอง

กฎหมายดัูงกล่าว ผู้้�ศ่กษามีความเห็นว่า ควรที�ติ�องดูำเนินการแก�ไขดัูงเหตุิผู้ลที�ไดู�กล่าวมาแล�ว37

4.3 ปัญหาข้อม้ลความเป็นเจั้าของหรือผู้้้ครอบครองทรัพย์สิน

เน่�องจากเอกสารสิทธิ์แิละการถอ่ครองที�ดูนิมหีลายประเภท ทรัพื่ยส์นิบางอยา่งอาจ

มีเจ�าของหลายคนเป็นเจ�าของร่วมกัน บางคนไดู�กรรมสิทธิ์ิ� หร่อสิทธิ์ิครอบครองมาโดูยฐานะ 

แติกต่ิางกัน หร่อบางรายเป็นเอกสารเก่าแก่ ไม่สามารถหาตัิวเจ�าของที�แท�จริงไดู� ทำให�เกิดู

ความยากลำบากในการสำรวจติรวจสอบว่า ผู้้�ใดูเป็นเจ�าของที�แท�จริงในที�ดูนิ หรอ่สิ�งปล้กสร�าง

ที�จะติ�องเสียภาษี จากการศ่กษา คำว่า บุคคลที�เป็นเจ�าของ หมายถ่ง บุคคลธิ์รรมดูา หร่อ

นิติิบุคคล ที�มีช่�อเป็นเจ�าของกรรมสิทธิ์ิ�ในที�ดูินมีโฉนดู สำหรับโฉนดูที�ดูินมี 6 แบบ ที�ใช�เป็น

36  อวิรุทธิ์์ ชาญชัยกิติติิกร, “ภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง ติอนที� 28,”  วิาริสิาริเอกิสิาริภัาษีอากิริ 41, 
ฉ. 484 (2565): 65.

37  อวิรุทธิ์์ ชาญชัยกิติติิกร, “ภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง ติอนที� 23,” วิาริสิาริเอกิสิาริภัาษีอากิริ 40, 
ฉ. 479 (2564): 60-65.
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หนังส่อแสดูงกรรมสิทธิ์ิ�ในที�ดูินประเทศไทยที�เรียกว่า น.ส.4 ก38 น.ส.4 ข39 น.ส.4 ค40 น.ส.441 

น.ส.4 ง42 น.ส.4 จ43 นอกจากนี� ยังรวมถ่งโฉนดูแผู้นที� โฉนดูติราจอง และติราจองที�ติราว่าไดู�

ทำประโยชนแ์ล�ว จะเหน็ไดู�วา่ เอกสารดัูงกลา่วเปน็การถอ่ครองที�ดูนิเน่�องจากการมีกรรมสทิธิ์ิ�

ในที�ดูนิติามประมวลกฎหมายแพื่ง่และพื่าณชิย ์ซ่�งหมายถง่สทิธิ์ใินที�ดูนิไมม่ขี�อจำกดัูในการใช� 

ไม่มีข�อกำหนดูห�ามในการจำหน่าย ลักษณะสำคัญของกรรมสิทธิ์ิ�ที�นักกฎหมายยอมรับทั�วไป 

ค่อ เป็นสิทธิ์ิเดู็ดูขาดูภายในขอบเขติของกฎหมายหมายความว่าในการใช�สิทธิ์ิติ่าง ๆ  อันเป็น

อำนาจกรรมสิทธิิ์� ผู้้�ทรงกรรมสิทธิิ์�ชอบที�จะใช�ไดู�ติามอำเภอใจไม่ติ�องขออนุญาติความรับร้�ของ

ศาล หร่อผู้้�อ่�น ทำให�เกิดูอำนาจหวงกัน ติัดูความเกี�ยวข�องผู้้�อ่�น เว�นแติ่จะติกอย้่ในบังคับขีดู

ขั�นข�อจำกดัูติามกฎหมาย หมายความวา่เจ�าของผู้้�มกีรรมสทิธิ์ิ�ชอบที�จะใช�และไดู�ประโยชนจ์าก

ทรพัื่ย์สนิของเขาโดูยลำพัื่งทั�วไป ผู้้�อ่�นไม่มีอำนาจเข�าเกี�ยวข�องขัดูขวางไดู�และเจ�าของกรรมสิทธิิ์�

ยอ่มทรงไว�ซ่�งสทิธิ์ทิี�จะขดัูขวางติอ่การสอดูเข�าเกี�ยวข�องโดูยไมช่อบดู�วยกฎหมายไดู�ถ�าจำเปน็ 

และถ่งแม�จะทำอันติรายแก่ผู้้�เข�ามาเกี�ยวข�องกฎหมายก็ไม่เอาผู้ิดูประกอบกับกรรมสิทธิ์ิ�มี

ความเป็นถาวรไม่มีกฎหมายบัญญัติิไว�ให�สิ�นสุดูไปโดูยกาลเวลา44 จากแนวคิดูและลักษณะ

ของกรรมสิทธิ์ิ�ข�างติ�น จ่งสรุปไดู�ว่า กรรมสิทธิ์ิ�ค่อความมีสิทธิ์ิเดู็ดูขาดูการถ่อครองและการใช�

38  แบบโฉนดูที�ดูิน น.ส.4 ก. เป็นแบบโฉนดูที�ดูินที�ออกโดูยกฎกระทรวงฉบับที� 5 (พื่.ศ. 2497)  
ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 ซ่�งติ่อมาถ้กยกเลิกโดูยกฎกระทรวง ฉบับ
ที� 15 (พื่.ศ. 2510) ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497

39  แบบโฉนดูที�ดูิน น.ส.4 ข. เป็นแบบโฉนดูที�ดูินที�ออกโดูยกฎกระทรวงฉบับที� 5 (พื่.ศ. 2497)  
ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 ซ่�งติ่อมาถ้กยกเลิกโดูยกฎกระทรวง ฉบับ
ที� 15 (พื่.ศ. 2510) ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497

40  แบบโฉนดูที�ดูิน น.ส.4 ค. เป็นแบบโฉนดูที�ดูินที�ออกโดูยกฎกระทรวงฉบับที� 5 (พื่.ศ. 2497)  
ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 ซ่�งติ่อมาถ้กยกเลิกโดูยกฎกระทรวง ฉบับ
ที� 15 (พื่.ศ. 2510) ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497

41  แบบโฉนดูที�ดิูน น.ส.4 เป็นแบบโฉนดูที�ดูินที�ออกโดูยกฎกระทรวง ฉบับที� 15 (พื่.ศ. 2510)  
ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 ซ่�งติ่อมาถ้กยกเลิกโดูยกฎกระทรวง ฉบับ
ที� 34 (พื่.ศ. 2529) ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497

42  แบบโฉนดูที�ดูิน น.ส.4 ง. เป็นแบบโฉนดูที�ดูินที�ออกโดูยกฎกระทรวง ฉบับที� 17 (พื่.ศ. 2514)  
ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 ซ่�งติ่อมาถ้กยกเลิกโดูยกฎกระทรวง ฉบับ
ที� 34 (พื่.ศ. 2529) ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497

43  แบบโฉนดูที�ดูิน แบบ น.ส.4 จ. เป็นแบบโฉนดูที�ดูินที�ออกครั�งแรกโดูยกฎกระทรวง ฉบับที� 34 
(พื่.ศ. 2529) ออกติามความในพื่ระราชบัญญัติิให�ไช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 และถ่งแม�ว่ากฎกระทรวง 
ฉบับที� 34 (พื่.ศ. 2529)ฯ ติ่อมาจะไดู�ถ้กยกเลิกโดูยกฎกระทรวง ฉบับที� 43 (พื่.ศ.ศ.2537) ออกติามความในพื่ระราช
บัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 แล�วก็ติาม แติ่กฎกระทรวง ฉบับที� 43 (พื่.ศ. 2537)ฯ ซ่�งใช�บังคับ 
อย้่ ในปัจจุบันยังคงใช�โฉนดูที�ดูินติามแบบ น.ส.4.จ

44  เบญจมาศ อินทร์มณี, “ปัญหากฎหมายเกี�ยวกับการเวนค่นอสังหาริมทรัพื่ย์ที�ไม่มีเอกสารสิทธิ์ิ,” 
(วิทยานิพื่นธิ์์ปริญญามหาบัณฑิิติ คณะนิติิศาสติร์ มหาวิทยาลัยศรีปทุม, 2562), 11.
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ประโยชนภ์ายใติ�ข�อจำกดัูของสงัคม เพื่่�อประโยชนส์ว่นรวม45 สำหรบัที�ดูนิเอกชนที�มเีพื่ยีงสทิธิ์ิ

ครอบครอง หรอ่ที�เรยีกวา่ที�ดูนิมอ่เปลา่ กอ่นประมวลกฎหมายที�ดูนิใช�บงัคบันั�นประกอบดู�วย 

ที�ดูินที�มีใบเหยียบย�ำและติราจอง ที�เป็นใบอนุญาติติามพื่ระราชบัญญัติิออกโฉนดูที�ดูิน ฉบับ

ที� 6 พื่.ศ. 2497  ที�ดูินที�มีหนังส่อรับรองการทำประโยชน์ ติามแบบหมายเลข 3 การไดู�สิทธิ์ิ

ครอบครองในที�ดิูน ติามประมวลกฎหมายที�ดูนิ ไดู�แก ่ผู้้�แจ�งการครอบครอง ส.ค.146 ติามมาติรา 

5 แห่งพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน ผู้้�มี ใบจอง47 ติามประมวลกฎหมายที�ดูิน 

มาติรา 30 และมาติรา 33 มหีนงัสอ่รบัรองการทำประโยชนแ์บบ น.ส.348  น.ส.3 ก49  น.ส.3 ข50  

และการมีใบไติ่สวน ประมวลกฎหมายที�ดูิน ติามมาติรา 56 นอกจากนี� คำว่า ผู้้�ครอบครอง 

หร่อทำประโยชน์ในที�ดูิน หมายถ่ง บุคคลธิ์รรมดูา หร่อนิติิบุคคล เป็นผู้้�ครอบครอง หร่อทำ

ประโยชน์ในที�ดูิน ผู้้�ศ่กษาจ่งมีข�อสังเกติว่า หากเป็นที�ดูินที�มีเอกสารสิทธิ์ิครอบครองอย่าง

เป็นเจ�าของ เช่น ที�ดูินติามหนังส่อรับรองการทำประโยชน์ หร่อที�เรียกว่า น.ส.3 น.ส.3 ก. 

และ น.ส.3 ข ก็จะถ่อว่าที�ดิูนดัูงกล่าวเป็นของบุคคลธิ์รรมดูา หร่อนิติิบุคคล แต่ิถ�าที�ดูิน 

45  วชัระ สขุย�อย, “ปัญหาทางกฎหมายเกี�ยวกับการกำหนดูเงินค่าทดูแทนที�ดิูนที�ถ้กเวนคน่อย่างเป็น
ธิ์รรม,”  (สารนิพื่นธิ์์ปริญญามหาบัณฑิิติ คณะนิติิศาสติร์ มหาวิทยาลัยศรีปทุม, 2564), 39.

46  ส.ค.1 ค่อ แบบแจ�งการครอบครองที�ดูิน ซ่�งมาติรา 5 แห่งพื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมาย
ที�ดูิน พื่.ศ. 2497 บัญญัติิ ให�ผู้้�ที�ไดู�ครอบครองและทำประโยชน์ในที�ดูินมาก่อนวันที�ประมวลกฎหมายที�ดูินใช�บังคับ 
(ก่อนวันที� 1 ธิ์ันวาคม 2497) โดูยไม่มีหนังส่อสำคัญแสดูงกรรมสิทธิ์ิ�ที�ดูินแจ�งการครอบครองติ่อนายอำเภอท�องที�
ภายใน 180 วัน นับแติ่วันที�พื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 ใช�บังคับ (ติั�งแติ่วันที� 1 ธิ์ันวาคม 
2497) และเน่�องจากปจัจบุนัมาติรา 8 แหง่พื่ระราชบญัญัติแิก�ไขเพื่ิ�มเติมิประมวลกฎหมายที�ดูนิ (ฉบบัที� 11) พื่.ศ. 2551  
ไดู�กำหนดูให�ผู้้�ซ่�งไดู�ครอบครองและทำประโยชน์ในที�ดูินอย้่ก่อนวันที�ประมวลกฎหมายที�ดูินใช�บังคับ โดูยมีหลักฐาน 
การแจ�งการครอบครองที�ดูนิ (ส.ค.1) และยังมไิดู�ย่�นคำขอออกโฉนดูที�ดูนิหรอ่หนังสอ่รับรองการทำประโยชน์นำหลักฐาน  
ส.ค.1 มาย่�นคำขอต่ิอพื่นักงานเจ�าหน�าที�ภายในสองปีนบัแต่ิวนัที�พื่ระราชบัญญัตินิี�ใช�บงัคับ (ภายในวันที� 4 กมุภาพัื่นธ์ิ์ 
2553) และเม่�อพื่�นกำหนดูเวลาดูังกล่าวหากมีผู้้�นำหลักฐาน ส.ค.1 มาขอออกโฉนดูที�ดูินหร่อหนังส่อรับรองการทำ
ประโยชน์ พื่นักงานเจ�าหน�าที�จะออกโฉนดูที�ดูินหร่อหนังส่อรับรองการทำประโยชน์ให�ไดู�ติ่อเม่�อศาลยุติิธิ์รรมไดู�มี
คำพื่ิพื่ากษาหร่อคำสั�งถ่งที�สุดูว่าผู้้�นั�นเป็นผู้้�ซ่�งไดู�ครอบครองและทำประโยชน์ในที�ดูินโดูยชอบดู�วยกฎหมายอย้่ก่อน
วันที�ประมวลกฎหมายที�ดูินใช�บังคับ

47   ใบจอง (น.ส. 2 , น.ส.2 ก.) ค่อ หนังส่อแสดูงการยอมให�เข�าครอบครองที�ดูินชั�วคราว เป็นหนังส่อ
อนุญาติที�ออกให�ติามประมวลกฎหมายที�ดูิน ผู้้�ที�ใดู�รับอนุญาติให�เข�าจับจองครอบครองที�ดูินชั�วคราวนั�นติ�องเริ�ม
ทำประโยชน์ภายในกำหนดู 6 เดู่อนนับแติ่วันที�รับใบจอง และจะติ�องทำประโยชน์ในที�ดูินให�แล�วเสร็จภายใน 3 ปี  
โดูยติ�องทำประโยชน์ให�ไดู�ประมาณ 3 ใน 4 ส่วน มิฉะนั�นจะหมดูสิทธิ์ิในที�ดูินนั�น.

48  น.ส.3 ค่อ หนังส่อรับรองการทำประโยชน์ที�ออกในท�องที�ที�ไม่มีระวางร้ปถ่ายทางอากาศ ซ่�ง
รฐัมนติรียังไม่มปีระกาศยกเลิกอำนาจหน�าที�ในการปฏิบตัิกิารติามประมวลกฎหมายที�ดูนิของหัวหน�าเขติ นายอำเภอ
หร่อปลัดูอำเภอผู้้�เป็นหัวหน�าประจำกิ�งอำเภอ

49  น.ส.3 ก. ค่อ หนังส่อรับรองการทำประโยชน์ที�ออกในท�องที�มีระวางร้ปถ่ายทางอากาศ
50  น.ส. 3 ข. ค่อ หนังส่อรับรองการทำประโยชน์ที�ออกในท�องที�ที�ไม่มีระวางร้ปถ่ายทางอากาศ  

ซ่�งรัฐมนติรีไดู�ประกาศยกเลิกอำนาจหน�าที�ในการปฏิบัติิการติามประมวลกฎหมายที�ดูินของหัวหน�าเขติ นายอำเภอ 
หร่อปลัดูอำเภอผู้้�เป็นหัวหน�าประจำกิ�งอำเภอ
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ดูงักลา่วยงัคงมสีถานภาพื่เปน็ที�ดูนิของรฐัอย้ ่เพื่ยีงแติเ่อกชนไดู�รับอนญุาติให�เข�าไปครอบครอง  

เช่น ที�ดูินติามแบบแจ�งการครอบครองที�ดูิน หร่อที�เรียกว่า ส.ค.1 ที�ดูินติามแบบบัญชีแจ�ง 

การครอบครองที�ดูิน หร่อที�เรียกว่า ส.ค.251 ที�ดูินติามแบบใบรับแจ�งความประสงค์จะไดู�สิทธิ์ิ

ในที�ดูิน หร่อที�เรียกว่า ส.ค.352 และยังมีเอกสารบางประเภทที�ทางราชการออกให�เป็นเพื่ียง

หลักฐานการอนุญาติให�ครอบครองที�ดูินเท่านั�น และอย้่ในเง่�อนไขการห�ามโอน กรณีเช่นนี�  

ยงัไมถ่อ่วา่ หนังสอ่แสดูงสทิธิิ์ดัูงกล่าวเปน็เอกสารสทิธิ์กิารครอบครอง เชน่ ที�ดูนิติามแบบแสดูง 

รายการเพื่่�อชำระภาษีบำรุงท�องที� หร่อที�เรียกว่า ภ.บ.ท.553 ที�ดูินติามหนังส่อแสดูงการทำ

ประโยชน์ในที�ดูินเขตินิคมสหกรณ์ หร่อที�เรียกว่า กสน.554 ที�ดูินติามหนังส่ออนุญาติให�เข�า

ทำประโยชน์ในเขตินิคมสร�างตินเอง หร่อที�เรียกว่า น.ค.355 ที�ดูินติามหนังส่อแสดูงสิทธิ์ิทำกิน  

หร่อที�เรียกว่า สทก.56 ที�ดูินติามหนังส่ออนุญาติให�เข�าทำประโยชน์ในที�ดูินในเขติปฏิร้ปที�ดูิน 

51  ส.ค.2 ค่อ บัญชีรับแจ�งการครอบครอง ติามมาติรา 27 ติรี แห่งประมวลกฎหมายที�ดูิน เม่�อมี 
การประกาศของผู้้�ว่าราชการจังหวัดูกำหนดูท�องที�และวันเริ�มติ�นของการสำรวจออกโฉนดูที�ดูิน ติามมาติรา 58 วรรค
สอง แห่งประมวลกฎหมายที�ดูิน ซ่�งเป็นการรับแจ�งการครอบครองจากผู้้�ครอบครองและทำประโยชน์ในดูินอย้่ก่อน
วันที�ประมวลกฎหมายที�ดูินใช�บังคับโดูยไม่มีหนังส่อสำคัญแสดูงกรรมสิทธิ์ิ� และมิครอบครองที�ดูินติามมาติรา 5 แห่ง
พื่ระราชบัญญัติิให�ใช�ประมวลกฎหมายที�ดูิน พื่.ศ. 2497 (ไม่มี ส.ค.1) ครอบครองและทำประโยชน์ติิดูติ่อกันมาจนถ่ง
วันเดูินสำรวจออกโฉนดูที�ดูิน และเม่�อรับแล�วเจ�าพื่นักงานที�ดิูนจะออกใบรับแจ�งความประสงค์จะไดู�สิทธิิ์ในที�ดิูน 
มอบให�เจ�าของที�ดูินย่ดูไว�เป็นหลักฐานซ่�งสามารถนำมาใช�เป็นหลักฐานในการออกโฉนดูที�ดูินโดูยวิธิ์ีการเดูินสำรวจ 
ติามมาติรา 58 ทวิ วรรคสอง (2) และมาติรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที�ดูิน ไดู� แติ่จะนำมาขอออกโฉนดูที�ดูิน
เฉพื่าะราย ติามมาติรา 59 แห่งประมวลกฎหมายที�ดูินไม่ไดู�

52  ส.ค.3 เปน็แบบใบรบัแจ�งความประสงคจ์ะไดู�สทิธิ์ใินที�ดูนิ ติามมาติรา 27 ติรแีหง่ประมวลกฎหมาย
ที�ดูนิ ซ่�งเจ�าพื่นกังานผู้้�รบัแจ�งออกให�แกร่าษฎรที�มาแจ�งความประสงคจ์ะไดู�สทิธิ์ใินที�ดิูน มไิดู�เปน็หนงัสอ่แสดูงสทิธิ์ใิน
ที�ดูิน

53  ภ.บ.ท.5 เป็นเพีื่ยงเอกสารผู้้�ที�ครอบครองที�ดูินชำระค่าภาษีบำรุงท�องที�ให�กับองค์กรปกครอง 
ส่วนท�องถิ�น ไม่ใช่เอกสารสิทธิ์ิในที�ดูินเพื่ราะไม่ไดู�ออกโดูยกรมที�ดูิน

54  หนังส่อแสดูงการทำประโยชน์ (กสน.5) เป็นเอกสารอนุญาติให�เข�าทำประโยชน์ในที�ดูินของนิคม
สหกรณ์ โดูยกรมส่งเสริมสหกรณ์จะดูำเนินการจัดูสรรที�ดูินให�แก่ราษฎรที�ไม่มีที�ดูินทำกิน หร่อมีน�อยไม่เพื่ียงพื่อแก่
การประกอบอาชีพื่ รวมถ่งการจัดูบริการในดู�านติ่าง ๆ เพื่่�อความสะดูวกในการใช�ที�ดูินเพื่่�อประกอบอาชีพื่และที�อย้่
อาศัยให�กับสมาชิกนิคมสหกรณ์ ติามพื่ระราชบัญญัติิจัดูที�ดูินเพื่่�อการครองชีพื่ พื่.ศ. 2511

55  น.ค.3 เป็นหนังส่ออนุญาติให�เข�าทำาประโยชน์ในเขตินิคมสร�างตินเอง โดูยกรมประชาสงเคราะห์ 
(ปัจจุบันกรมพัื่ฒนาสังคมและสวัสดิูการ) จะเป็นผู้้�ออกให�กับบุคคลที�ไดู�รับการคัดูเล่อกให�เป็นสมาชิกนิคม  
ติามพื่ระราชบัญญัติิจัดูที�ดูินเพื่่�อการครองชีพื่ พื่.ศ. 2511 มาติรา 11 เม่�อสมาชิกของนิคมไดู�เข�าทำาประโยชน์ในที�ดูิน
ที�ไดู�รับอนุญาติเกินกว่า 5 ปีไดู�ชำาระเงินช่วยทุนที�รัฐบาลไดู�ลงไปแล�ว และชำาระหนี�สินเกี�ยวกับกิจการนิคมให�ทาง
ราชการแล�ว ก็จะไดู�รับหนังส่อแสดูงการทำาประโยชน์(น.ค.3) เป็นหลักฐาน

56  สทก. เป็นหนังส่ออนุญาติให�มีสิทธิิ์ทำากินชั�วคราว ซ่�งกรมป่าไม�ออกให�เพื่่�อเป็นการผู่้อนผัู้น 
แก่ราษฎรที�บุกรุกทำากินในป่าสงวนแห่งชาติิไดู�อย้่อาศัยติ่อไปเป็นการชั�วคราว โดูยอาศัยอำานาจพื่ระราชบัญญัติิป่า
สงวนแห่งชาติิ พื่.ศ. 2507 ติามมาติรา 16 โดูยกรมป่าไม�จะเป็นผู้้�ดูำาเนินการสำารวจที�ดูินในเขติป่าสงวนแห่งชาติิที�มี
ลักษณะเป็นที�ราบเหมาะสมเป็นที�ทำากินนำามาจัดูให�แก่ราษฎรที�ทำากินอย้่จริง สำาหรับผู้้�ที�มีหลักฐาน สทก. ถ่อว่าเป็น
ผู้้�ทำากินในเขติป่าสงวนแห่งชาติิโดูยฝ่่าฝ่ืนกฎหมายเพื่ียงแติ่รัฐผู้่อนผู้ันให�ชั�วคราวเท่านั�น
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หรอ่ที�เรยีกว่า ส.ป.ก. 4-0157 ที�ดูนิติามใบจองหรอ่ที�เรยีกว่า น.ส.2 และยังมีที�ดูนิอีกประเภทที�

บุคคลธิ์รรมดูา หร่อนิติิบุคคลเข�าไปครอบครองในที�ดูินของรัฐประเภทอ่�น กรณีไดู�รับอนุญาติ

ให�เข�าไปทำสัมปทานในที�ดูินราชพื่ัสดูุ หร่อที�ดูินในเขติป่าสงวน เป็นติ�น กรณีเช่นนี� ไม่ถ่อว่า

เป็นการเข�าไปครอบครอง แติ่จะเป็นการเข�าไปทำประโยชน์ในที�ดูินของรัฐ ซ่�งบุคคลดูังกล่าว

ก็ติ�องมีหน�าที�เสียภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง58

ผู้้�ศ่กษาเห็นว่า การบังคับใช�พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562  

มปีญัหาเกี�ยวกบัข�อมล้ที�จะใช�จดัูเกบ็ภาษ ีแม�ว่าคณะกรรมาธิ์กิารการคลงั การเงินและสถาบัน

การเงิน สภานิติิบัญญัติิแห่งชาติิเคยเสนอนำเสนอไว�ในรายงานติั�งแติ่ปี 2550 ว่ารัฐบาล 

ควรเพิื่�มประสิทธิิ์ภาพื่การจัดูเก็บภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง โดูยทำให�ข�อม้ลที�ดูินและ 

สิ�งปล้กสร�างของหน่วยงานที�เกี�ยวข�องเช่�อมโยงกัน เพื่่�อความสะดูวกและเพิื่�มประสิทธิ์ิภาพื่

ในการจัดูเก็บภาษี แต่ิเม่�อถ่งเวลาที�กฎหมายใช�บังคับในปี 2563 กรมที�ดูินยังไม่สามารถ

เช่�อมโยงข�อม้ลที�ดูินที�เป็นปัจจุบันให�กับหน่วยงานที�เกี�ยวข�องไดู�อย่างสมบ้รณ์ นอกจาก

นี� กรมธิ์นารักษ์ก็ยังไม่สามารถประเมินราคาที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างทั�งประเทศไดู� ดูังนั�น 

องค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นจ่งยังไม่ไดู�รับข�อม้ลที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างที�ถ้กติ�องครบถ�วนและ 

เป็นปัจจุบันมาใช�ในการประเมินภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างไดู� เกี�ยวกับเร่�องนี�มีนักวิชาการ

คณะหน่�งไดู�ทำการศก่ษาและมคีวามเห็นวา่ รฐับาลประกาศใช�บงัคบักฎหมายเรว็เกนิไปทำให�

หน่วยงานต่ิาง ๆ ที�เกี�ยวข�องและประชาชนปรับติัวไม่ทัน59 โดูยเฉพื่าะอย่างยิ�งหน่วยงานที�

มีบทบาทในการจัดูเก็บภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างจะติ�องร่วมม่อกันในการแก�ไขปัญหาเร่�อง

ที�พื่นักงานสำรวจจะติ�องประสานงานไปขอข�อม้ลจากหน่วยงานที�เกี�ยวข�อง เช่น กรมที�ดูิน 

หร่อสำนักงานที�ดูินสาขา แติ่ในทางปฏิบัติิ กรมที�ดูิน หร่อสำนักงานที�ดูินจะมีข�อม้ลที�อย้่ใน

ระบบเท่านั�น แม�จะเป็นที�ดูินที�มีเอกสารสิทธิ์ิเป็นโฉนดูและ น.ส.3 หร่อ น.ส.3 ก แติ่บางครั�ง

ข�อม้ลยังไม่มีความแน่นอนในการถ่อครองที�ดูิน เช่น ผู้้�มีช่�อเป็นเจ�าของที�ดูินถ่งแก่ความติาย 

57  ส.ป.ก. 4 – 01 เป็นหนังส่ออนุญาติให�เข�าทำาประโยชน์ในเขติปฏิร้ปที�ดูิน ที�ออกโดูยสำานักงาน 
การปฏริป้ที�ดูนิเพื่่�อเกษติรกรรม ติามพื่ระราชบญัญัติกิารปฏริป้ที�ดูนิเพื่่�อเกษติรกรรม พื่.ศ. 2518 โดูยคณะกรรมการปฏริป้
ที�ดูินเพื่่�อเกษติรกรรมจะเป็นผู้้�คัดูเล่อกเกษติรกรหร่อสถาบันเกษติรกรติามหลักเกณฑิ์และเง่�อนไขที�คณะกรรมการ 
ดูังกล่าวกำาหนดู เพื่่�อให�ไดู�รับ ส.ป.ก. 4 – 01 และเน่�องจากผู้้�มีช่�อติามหลักฐาน ส.ป.ก. 4 – 01 เป็นผู้้�ที�ไดู�รับอนุญาติ
ให�เข�าทำาประโยชนใ์นเขติปฏริป้ที�ดูนิเทา่นั�น ไมไ่ดู�เปน็ผู้้�มสีทิธิ์คิรอบครองหรอ่มกีรรมสทิธิ์ิ�ในที�ดูนิแปลงนั�นแติอ่ยา่งใดู

58  อวิรุทธิ์์ ชาญชัยกิติติิกร, “ภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง ติอนที� 21,” วิาริสิาริเอกิสิาริภัาษีอากิริ 40, 
ฉ. 477 (2564): 65.

59  วรีะศักดิู� เครอ่เทพื่, ดูวงมณี เลาวกุล และไกรวุฒิ ใจคำปัน, บทิวิเิคริาะห์และข้อเสินอเชงินโย์บาย์
เพื�อปริับปริุงกิฎหมาย์ภัาษีทิี�ดุินและสิิ�งปลูกิสิริ้าง พ.ศ์. 2562, (กรุงเทพื่ฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2565), 79.
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ไปนานแล�ว ล้กหลานก็ทำกินอย้่ในที�ดูินมาเป็นระยะเวลายาวนานส่บติ่อกันมาโดูยที� 

ไมไ่ดู�มีการเปลี�ยนแปลงเอกสารการถอ่ครองที�ดูนิ บางคนก็ขายที�ดูนิให�แกบ่คุคลภายนอกไปแล�ว 

โดูยผู้้�ซ่�อยังถอ่โฉนดูที�ดิูนสมัยโบราณ ยากแก่พื่นกังานสำรวจที�จะติรวจสอบว่าใครเป็นเจ�าของ

ที�ดูินในปัจจุบัน ในกรณีเช่นนี� พื่นักงานสำรวจก็มีความยุ่งยากที�จะกรอกข�อม้ลในการสำรวจ 

ว่าที�ดูินแปลงดูังกล่าวเป็นของผู้้�ใดูบ�าง และหากมีความจำเป็นที�ไม่อาจทราบไดู�ว่าบุคคลที�

มีช่�ออย้่ในเอกสารสิทธิ์ิ�ที�ดูินมีภ้มิลำเนาที�แท�จริงอย้่ที�ใดู60 ในกรณีเช่นนี� เคยมีการติรวจสอบ 

ข�อม้ลทะเบียนราษฎร์ก็ไม่พื่บช่�อบุคคลที�มีช่�อในเอกสารสิทธิ์ิ� หร่อเป็นกรณีที�มีช่�อนามสกุล

ซ�ำกัน ก็เป็นเร่�องยุ่งยากที�พื่นักงานสำรวจจะติ�องดูำเนินการส่งประกาศ หร่อแผู้นการ

สำรวจ เพื่่�อให�ผู้้�เสียภาษีทราบ ซ่�งติามระเบียบอาจจะติ�องมีการส่งเอกสารทางไปรษณีย์

ลงทะเบียนติอบรับ ก็จะทำให�องค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นเสียค่าใช�จ่ายเป็นจำนวนมาก61  

ผู้้�ศก่ษาจ่งมคีวามเหน็วา่ ควรจะนำรป้แบบการจดัูเกบ็ภาษทีรพัื่ยสิ์นของมลรฐัเทก็ซสัที�กำหนดู

ให�มผ้ีู้�ควบคมุบญัชขีองมลรฐัซ่�งมหีน�าที�เรยีกเกบ็ รายงานผู้ลการสำรวจและประเมนิทรพัื่ยส์นิ

ของแติล่ะท�องถิ�นมาปรบัใช�จะสามารถทำให�การสำรวจและประเมนิราคาที�ดูนิและสิ�งปล้กสร�าง

ในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นของประเทศไทยมีประสิทธิ์ิภาพื่มากข่�น

5. ปัญหาภาษีที่ดินและสิ่งปล้กสร้างในการประกอบเกษตรกรรม

 พื่ระราชบญัญตัิภิาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 40 วรรคหน่�ง บญัญตัิิ

ว่า ในกรณีที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างที�เจ�าของซ่�งเป็นบุคคลธิ์รรมดูาใช�ประโยชน์ ในการประกอบ

เกษติรกรรมอย้่ภายในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นใดู ให�ไดู�รับยกเว�นม้ลค่าของฐานภาษี

ของที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างภายในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นนั�น รวมกันในการคำนวณ

ภาษีไม่เกิน 50 ล�านบาท ภายในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�น62 เม่�อพื่ิจารณาบทบัญญัติิ

ดูังกล่าวแล�ว เห็นว่า เป็นการเอ่�อประโยชน์ให�แก่บุคคลธิ์รรมดูาสามารถมีที�ดูินไดู�เป็นจำนวน

มาก กลา่วคอ่ หากบคุคลธิ์รรมดูาเป็นเจ�าที�ดูนิที�ใช�ประโยชนใ์นการทำเกษติรกรรมมทีี�ดูนิ เปน็

ที�ทำนา หรอ่ทำเกษติรกรรมที�มรีาคาไรล่ะ 100,000 บาท กส็ามารถมีไดู�ถง่ 500 ไร ่โดูยไม่ติ�อง

เสยีภาษเีลย นอกจากนี� หากบคุคลดูงักลา่วมทีี�ดูนิในอกีหลาย ๆ  องคก์รปกครองสว่นท�องถิ�น 

และแติอ่งคก์รปกครองส่วนท�องถิ�น มทีี�ดิูนที�มีราคาไมเ่กิน 50 ล�านบาท กส็ามารถมีที�ดูนิไดู�โดูย

ไม่จำกัดู เม่�ออัติราภาษีสำหรับที�ดูินที�ใช�ประโยชน์ในการทำเกษติรกรรมมีอัติราที�ติ�ำมากและ

60  อวิรุทธิ์์ ชาญชัยกิติติิกร, “ภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง ติอนที� 23,” 63.
61  เจ�าพื่นักงานจัดูเก็บรายไดู�ปฏิบัติิงาน สังกัดูกองคลังเทศบาลติำบลหนองควาย อำเภอหางดูง 

จังหวัดูเชียงใหม่, สัมภาษณ์โดูยผู้้�ศ่กษา, 30 มิถุนายน 2564.
62  พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562, มาติรา 40.
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กำหนดูการยกเว�นภาษใีห�สง้ถง่ 50 ล�าน กจ็ะเกดิูปัญหาการแสวงหาซ่�อที�ดูนิจำนวนมากมาเกบ็

ไว�เพื่่�อเก็งกำไรมากกว่าเดิูม เพื่ราะเม่�อเปรียบเทียบกับอัติราภาษีบำรุงท�องที�องค์กรปกครอง

สว่นท�องถิ�นเคยเก็บจากเจ�าของที�ดูนิที�ประกอบการเกษติรปลก้พื่ช่ล�มลุกดู�วยตัิวเองที�จะเก็บภาษี

ที�ดูินในอัติราไร่ละไม่เกิน 5 บาท เท่านั�น ยกติัวอย่าง นาย ก มีที�ดูิน จำนวน 500 ไร่ และทำการ

เกษติรดู�วยตินเอง ก็จะเสียภาษีบำรุงท�องที�เป็นเงิน 2,500 บาท หากนาย ก ไม่ทำประโยชน์ใน

ที�ดูนิดู�วยตินเอง เชน่ นำที�ดูนิจะให�บุคคลอ่�นเชา่ กจ็ะเสยีภาษตีิามอตัิราที�กำหนดูไว� ในติารางท�าย 

พื่ระราชบญัญติัิภาษบีำรงุท�องที� แติถ่�าเปน็ภาษทีี�ดูนิและสิ�งปล้กสร�าง นาย ก ไม่ติ�องเสยีภาษเีลย

ในทางปฏิบตัิ ิผู้้�ศก่ษาทราบข�อมล้จากเจ�าหน�าที�ผู้้�ทำการจดัูเกบ็ภาษวีา่ มกีารติคีวาม

พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 40 วรรคหน่�งว่า ที�ดูิน หร่อ 

สิ�งปลก้สร�างใดู ๆ  ที�เจ�าของเปน็บคุคลธิ์รรมดูา ไมไ่ดู�จำกดัูวา่จะติ�องประกอบการเกษติรกรรม 

ดู�วยตินเองหร่อให�บุคคลอ่�นทำประโยชน์ แม�จะมีการให�บุคคลอ่�นเช่า ก็ไม่ไดู�จำกัดูว่าบุคคล

อ่�นที�รับจ�างทำหร่อเช่าที�ดิูน หร่อสิ�งปล้กสร�างจะติ�องเป็นบุคคลธิ์รรมดูาเท่านั�น63 ดูังนั�น  

จ่งเป็นช่องว่างให�มีการตีิความว่า การที�นิติิบุคคลเข�ามาทำสัญญาเช่า หร่อรับจ�างทำ

เกษติรกรรม เจ�าของที�ดูินก็จะไดู�รับประโยชน์จากการยกเว�นภาษี ติาม พื่ระราชบัญญัติิภาษี

ที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 40 วรรคหน่�งดู�วย ผู้้�ศ่กษาเห็นว่า พื่ระราชบัญญัติิ

ภาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 มกีารยกเว�นการจัดูเกบ็ภาษีที�ดูนิและสิ�งปล้กสร�างให�กับ

เจ�าของซ่�งเป็นบุคคลธิ์รรมดูาที�ใช�ประโยชน์ ในการทำเกษติรเป็นจำนวนมากถ่ง 50 ล�านบาท  

เปน็การเปดิูชอ่งให�มกีารเอ่�อประโยชนใ์ห�กบับคุคลที�มฐีานะร�ำรวยซ่�งมทีี�ดูนิเปน็จำนวนมากที�

ติ�องการหลีกเลี�ยงภาษีโดูยจะนำที�ดูินไปใช�ประโยชน์ในทางเกษติรกรรมมากข่�น 

เม่�อทำการศ่กษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาแล�วจะเห็นว่ามี

ความแติกต่ิางกนั กล่าวคอ่ การประเมินมล้คา่ที�ดูนิเพื่่�อการเกษติร ถก้กำหนดูไว�ในพื่ระราชบัญญตัิ ิ

การประเมนิที�ดิูนเพื่่�อการเกษติรแหง่มลรฐันวิเจอรซ์ยี ์ค.ศ. 1964 (The New Jersey Farmland 

Assessment Act of 1964)64 ว่า อนุญาติให�ประเมินภาษีที�ดูินท�องถิ�นสำหรับพื่่�นที�เพื่าะปล้ก

และพื่่�นที�ป่าไม�ที�นำไปใช�ประโยชน์เกี�ยวกับการเกษติรกรรม หร่อพ่ื่ชสวน โดูยการพิื่จารณา

จากมล้คา่ของความสามารถในการผู้ลติิ (Productivity Value) ซ่�งไมใ่ชร่าคาติลาดูที�แท�จรงิของ

ที�ดูิน โดูยที�คณะกรรมการประเมินที�ดูินการเกษติรแห่งรัฐ (The State Farmland Evaluation 

63  เจ�าพื่นักงานจัดูเก็บรายไดู�ปฏิบัติิงาน สังกัดูกองคลังเทศบาลติำบลหนองควาย อำเภอหางดูง 
จังหวัดูเชียงใหม่, สัมภาษณ์โดูย ผู้้�ศ่กษา, 30 มิถุนายน 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 เป็นผู้้�กำหนดูม้ลค่าของผู้ลผู้ลิติทางการเกษติรประจำปี หากนำไปใช�ประโยชน์

เป็นอย่างอ่�นที�ไม่ใช่เพื่่�อการเกษติร ก็จะติ�องเสียภาษีย�อนหลัง ที�ดูินที�จะไดู�รับการประเมิน

เปน็ที�ดูนิเกษติรกรรม จะติ�องเข�าเง่�อนไขดัูงต่ิอไปนี�66 กล่าวคอ่ ผู้้�ขอเข�ารับการประเมิน ซ่�งเป็น

เจ�าของที�ดูนิจะติ�องย่�นขอทำการประเมินที�ดิูนเกษติรกรรมดู�วยแบบฟุ้อร์มใบขอรับการประเมิน

สำหรับพื่่�นที�เกษติรกรรม (Application for Farmland Assessment หร่อ FA-1) ติ่อผู้้�ประเมิน 

ภาษที�องถิ�นเปน็ประจำทกุป ีกอ่นวนัที� 1 สงิหาคมของปกีอ่นหน�าปภีาษ ีโดูยเจ�าของที�ดูนิผู้้�ขอ

ประเมนิจะติ�องแสดูงหลักฐานกรรมสิทธิิ์�ในที�ดิูน พื่่�นที�ของที�ดูนิ กจิกรรมการเกษติรที�ประกอบ

และยอดูขายผู้ลผู้ลิติจากที�ดูินเกษติร ที�ดูินจะติ�องเป็นที�ดูินที�ถ้กใช�เพื่่�อการเกษติรมาอย่างติ่อ

เน่�องเปน็เวลาอยา่งน�อย 2 ปตีิดิูติอ่กนักอ่นปภีาษทีี�ขอประเมนิการเปน็ที�ดูนิเกษติร และพื่่�นที�

ที�ทำการเกษติรจะติ�องมพีื่่�นที�ติดิูติอ่กนัไมน่�อยกวา่ 5 เอเคอร ์สำหรบัยอดูขายของผู้ลผู้ลติิจาก

ที�ดูินเกษติรกรรม จะติ�องไดู�เฉลี�ยอย่างน�อย 1,000 ดูอลลาร์ติ่อปี สำหรับที�ดูิน 5 เอเคอร์แรก

และเฉลี�ย 5 ดูอลลาร์ติ่อเอเคอร์ สำหรับที�ดูินส่วนที�เกินจาก 5 เอเคอร์ข่�นไป ยกเว�นกรณีของ

พื่่�นที�ป่าไม� พื่่�นที�น�ำซ่�งจะติ�องมีรายไดู� 500 ดูอลลาร์ติ่อปี สำหรับที�ดูิน 5 เอเคอร์แรกและ 0.5 

ดูอลลาร์ติ่อเอเคอร์ สำหรับที�ดูินส่วนที�เกินจาก 5 เอเคอร์ข่�นไปหร่อมีหลักฐานที�แน่ชัดูเกี�ยว

กับยอดูขาย การชำระเงิน หร่อค่าธิ์รรมเนียมรายปีที�คาดูว่าจะเกิดูข่�นภายในรอบระยะเวลา

นั�น ๆ  โดูยข่�นอย้กั่บผู้ลผู้ลติิทางการเกษติรที�กำลงัผู้ลิติ ผู้้�เปน็เจ�าของที�ดูนิจะติ�องแสดูงให�เห็น

ว่าที�ดูินจะยังคงใช�ในการทำเกษติรกรรมติลอดูปีภาษี สำหรับการจัดูเก็บภาษีสำหรับที�ดูินเพื่่�อ

การเกษติรกรรมนั�น จะใช�ม้ลค่าผู้ลผู้ลิติทางการเกษติรเป็นฐานภาษีและค้ณดู�วยอัติราทั�วไป 

(General tax rate) ของเม่อง เช่นเดูียวกันกับภาษีทรัพื่ย์สิน 

ผู้้�ศก่ษาเหน็วา่ สาเหติทุี�ทำให�รฐันวิเจอรซ์ยีต์ิราพื่ระราชบญัญตัิกิารประเมนิที�ดูนิเพื่่�อ

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

ออกมานั�น เพื่่�อไม่ติ�องการให�นักธิ์ุรกิจเข�ามาพื่ัฒนาที�ดูินเป็นสิ�งปล้กสร�างอ่�น ๆ แติ่ติ�องการ 

คงสภาพื่ความเป็นธิ์รรมชาติิไว�ให�ไดู�มากที�สุดู อีกทั�งติ�องการช่วยเหล่อธิ์ุรกิจการเกษติรและ

ปศุสัติว์ สำหรับชาวไร่ชาวสวน เน่�องจากราคาประเมินที�ดูินของรัฐนิวเจอร์ซี�นั�นส้งมากเป็น

อนัดัูบติ�น ๆ  ของสหรัฐอเมริกา ทางรัฐจง่ไดู�ออกมาติรการทางภาษีนี� แต่ิกลับทำให�เจ�าของที�ดูนิ

วางแผู้นภาษีโดูยใช�ช่องว่างของกฎหมายฉบับนี�ครอบครองที�ดูินและทำฟุ้าร์มเป็นงานอดิูเรก 

(Hobby Farm) หร่อฟุ้าร์มปลอม (Fake Farm) เพื่่�อเป็นการหลีกเลี�ยงภาษี ซ่�งทำให�รัฐส้ญเสีย

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

Agriculture, 1.
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รายไดู�จากการเก็บภาษีไปเป็นจำนวนมาก67 ดูังนั�น ควรมีการนำร้ปแบบการขอรับประเมิน 

การเปน็ที�ดูนิเพื่่�อการเกษติรในมลรฐันวิเจอรซ์ยีม์าปรบัใช�ในพื่ระราชบญัญตัิภิาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้

สร�าง พื่.ศ. 2562 เกี�ยวกับการที�เจ�าของที�ดิูนจะเป็นผู้้�ขอรับการประเมินที�ดูนิเพื่่�อใช�ประโยชน์ใน 

การประกอบเกษติรกรรมจะติ�องแสดูงหลักฐานกรรมสิทธิ์ิ�ในที�ดูินที�ใช�เพื่่�อการเกษติรมาอย่าง

ติอ่เน่�องเป็นเวลาอย่างน�อย 2 ปตีิดิูต่ิอกันก่อนปีภาษีที�ขอ โดูยติ�องมีพื่่�นที�ทำการเกษติรติดิูต่ิอ

กนัไมน่�อยกวา่ 5 ไร ่ติ�องมยีอดูขายผู้ลผู้ลติิจากที�ดูนิเกษติรกรรมเฉลี�ยอยา่งน�อย 50,000 บาท

ติอ่ปีสำหรบัที�ดิูน 5 ไรแ่รก และจะติ�องแสดูงให�เหน็วา่ที�ดูนิยงัคงใช�ในการทำเกษติรกรรมติลอดู

ปภีาษี และหากนำไปใช�ประโยชน์เป็นอย่างอ่�นที�ไม่ใชเ่พื่่�อการเกษติรจะติ�องเสียภาษีย�อนหลัง 

6. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 6.1 บทสรุป

6.1.1 ปัญหาการบังคับใช�พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562  

ส่วนหน่�งเกิดูจากการเปลี�ยนแปลงการแจ�งการประเมินจากเดูิมที�กำหนดูให�ผู้้�เสียภาษีจะติ�อง

เป็นผู้้�ย่�นแบบแสดูงรายการทรัพื่ย์ก่อนเพื่่�อให�เจ�าหน�าที�ไดู�ติรวจสอบแล�วจ่งแจ�งการประเมิน  

มาเป็นให�เจ�าหน�าที�ไปดูำเนินการสำรวจทรัพื่ย์สินก่อนแล�วจง่แจ�งการประเมิน ติามพื่ระราชบัญญัติ ิ

ภาษทีี�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562  มาติรา 11 กรณเีชน่นี�กอ่ให�เกดิูปญัหาเพื่ราะเจ�าหน�าที�

ไม่ทราบข�อม้ลที�ถ้กติ�องติามจริงทำให�ไม่สามารถสำรวจทรัพื่ย์สินที�มีเป็นจำนวนมากไดู�ทัน

ภายในกำหนดูระยะเวลาติามกฎหมาย 

6.1.2 มาติรา 37 วรรคสอง ไม่ไดู�กำหนดูเง่�อนไขของผู้้�ที�มีความประสงค์จะขอเข�า

รับการประเมินในการใช�ประโยชน์ในที�ดิูนและสิ�งปล้กสร�างเพื่่�อประกอบการเกษติรกรรม  

คงบัญญัติิแติ่เพื่ียงว่า การใช�ประโยชน์ในการประกอบการเกษติรกรรม ติ�องเป็นการทำนา  

ทำไร ่ทำสวน เลี�ยงสตัิว ์เลี�ยงสตัิวน์�ำ และกิจการอ่�นติามหลักเกณฑ์ิที�รฐัมนติรีวา่การกระทรวง

การคลังและรัฐมนติรีว่าการกระทรวงมหาดูไทยร่วมกันประกาศกำหนดู แต่ิในทางปฏิบัติิเจ�า

หน�าที�ใช�ดูุลพื่ินิจโดูยไม่ไดู�ติรวจสอบให�แน่ชัดูว่าเจ�าของที�ดูินและสิ�งปล้กสร�างมีการประกอบ

เกษติรกรรมอย่างแท�จริงหร่อไม่ ทำให�เกิดูปัญหาในการหลีกเลี�ยงไม่เสียภาษี หร่อเสียภาษี

น�อยกว่าที�ควรจะเสีย 

67 อวิรุทธิ์์ ชาญชัยกิติติิกร, “ภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง ติอนที� 9,” วิาริสิาริเอกิสิาริภัาษีอากิริ 39,  
ฉ. 465 (2563): 58-63.
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6.1.3 มาติรา 40 วรรคหน่�ง ยกเว�นภาษีให�แก่บุคคลธิ์รรมดูาที�เป็นเจ�าของที�ดูิน หร่อ

สิ�งปลก้สร�างที�ใช�ประโยชนใ์นการประกอบการเกษติรในแติล่ะเขติองคก์รปกครองสว่นท�องถิ�น

เปน็จำนวนถง่ 50 ล�านบาท กอ่ให�เกิดูปัญหา ความไม่เป็นธิ์รรมและมีผู้ลกระทบต่ิอรายไดู�ของ

องค์องค์ปกครองส่วนท�องถิ�น

6.2 ข้อเสนอแนะ

เพื่่�อให�การการบังคับใช�พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562  

มปีระสิทธิิ์ภาพื่ ประสิทธิิ์ผู้ล  และเพื่่�อให�เกิดูความเป็นธิ์รรม ผู้้�ศก่ษาจ่งขอเสนอแนะแนวทางใน

การแก�ไขการการบังคับใช�พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 ดูังติ่อไปนี�

6.2.1 ควรเพื่ิ�มเติิม พื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 11  

วรรคหน่�ง  โดูยให�ยกเลิกข�อความเดูิมที�บัญญัติิว่า “ ให�ผู้้�บริหารท�องถิ�นมีอำนาจแติ่งติั�ง

พื่นักงานสำรวจ พื่นักงานประเมิน และพื่นักงานเก็บภาษี เพ่ื่�อปฏิบัติิการให�เป็นไปติาม 

พื่ระราชบัญญัติินี�”

และให�ใช�ข�อความใหม่ว่า “ ให�ผู้้�เสียภาษีติามมาติรา 9 ย่�นแบบพื่ิมพื่์เพื่่�อแจ�งรายการ

ทรัพื่ย์สินติ่อพื่นักงานเจ�าหน�าที�ในท�องที�ซ่�งทรัพื่ย์สินนั�นติั�งอย้่ภายในเดู่อนกุมภาพัื่นธิ์์ของ 

ทุกปีและให�ผู้้�บริหารท�องถิ�นมีอำนาจแติ่งติั�งพื่นักงานสำรวจ พื่นักงานประเมิน และพื่นักงาน

เก็บภาษี เพื่่�อปฏิบัติิการให�เป็นไปติามพื่ระราชบัญญัติินี�”

6.2.2 ควรแก�ไขเพิื่�มพื่ระราชบัญญัติภิาษีที�ดูนิและสิ�งปลก้สร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 85 

โดูยให�ยกเลกิข�อความเดูมิที�บญัญัติวิา่ “ผู้้�ใดูไมแ่จ�งการเปลี�ยนแปลงการใช�ประโยชนท์ี�ดูนิ หรอ่

สิ�งปล้กสร�างติามที�กำหนดูไว�ในมาติรา 33 ติ�องระวางโทษปรับไม่เกินหน่�งหม่�นบาท”

และให�ใช�ข�อความใหม่ว่า “ผู้้�ใดูไม่ย่�นแบบพื่ิมพื่์แสดูงรายการทรัพื่ย์สินติามที�กำหนดู

ไว�ในมาติรา 11 ไม่แจ�งการเปลี�ยนแปลงการใช�ประโยชน์ที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างติามที�กำหนดู

ไว�ในมาติรา 33 ติ�องระวางโทษปรับไม่เกินหน่�งหม่�นบาท”

6.2.3 ควรแก�ไขพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 37 

วรรคสอง โดูยให�ยกเลิกข�อความเดิูมที�บญัญัติิวา่ “การใช�ประโยชนใ์นการประกอบเกษติรกรรม

ติาม (1) ติ�องเปน็การทำนา ทำไร ่ทำสวน เลี�ยงสตัิว ์เลี�ยงสัติวน์�ำ และกจิการอ่�นติามหลกัเกณฑ์ิ

ที�รัฐมนติรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนติรีว่าการกระทรวงมหาดูไทยร่วมกันประกาศ

กำหนดู ทั�งนี� ในการจัดูทำประกาศดัูงกล่าวให�นำความเห็นของรัฐมนติรีวา่การกระทรวงเกษติร

และสหกรณ์มาประกอบการพื่ิจารณาดู�วย”
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และให�ใช�ข�อความใหม่ว่า “การใช�ประโยชน์ในการประกอบเกษติรกรรมติาม  

(1) จะติ�องเป็นไปติามเง่�อนไข ดูังติ่อไปนี�

1) เจ�าของที�ดิูน หรอ่สิ�งปลก้สร�างผู้้�ขอรบัการประเมนิจะติ�องแสดูงหลกัฐานกรรมสทิธิ์ิ�

ในที�ดูนิที�ใช�เพื่่�อการเกษติรมาอยา่งติอ่เน่�องเปน็เวลาอยา่งน�อย 2 ป ีติดิูติอ่กนักอ่นปภีาษทีี�ขอ

2) ติ�องมีพื่่�นที�ทำการเกษติรติิดูติ่อกันไม่น�อยกว่า 5 ไร่

3) ติ�องมียอดูขายผู้ลผู้ลิติจากที�ดูินเกษติรกรรมเฉลี�ยอย่างน�อย 50,000 บาทต่ิอปี

สำหรับที�ดูิน 5 ไร่แรก

4) ติ�องแสดูงให�เห็นว่าที�ดูินยังคงใช�ในการทำเกษติรกรรมติลอดูปีภาษีและหากนำไป

ใช�ประโยชน์เป็นอย่างอ่�นที�ไม่ใช่เพื่่�อการเกษติรจะติ�องเสียภาษีย�อนหลัง

6.2.3 ควรแก�ไขพื่ระราชบัญญัติิภาษีที�ดูินและสิ�งปล้กสร�าง พื่.ศ. 2562 มาติรา 40 

วรรคหน่�ง  โดูยให�ยกเลิกข�อความเดูิมที�บัญญัติิว่า “ในกรณีที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างที�เจ�าของ

ซ่�งเป็นบุคคลธิ์รรมดูาใช�ประโยชน์ในการประกอบเกษติรกรรมอย่้ภายในเขติองค์กรปกครอง

สว่นท�องถิ�นใดู ให�ไดู�รบัยกเว�นม้ลคา่ของฐานภาษขีองที�ดูนิ หรอ่สิ�งปล้กสร�างภายในเขติองคก์ร

ปกครองส่วนท�องถิ�นนั�นรวมกันในการคำนวณภาษีไม่เกินห�าสิบล�านบาท”

และให�ใช�ข�อความใหม่ว่า “ในกรณีที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างที�เจ�าของซ่�งเป็นบุคคล

ธิ์รรมดูาใช�ประโยชน์ในการประกอบเกษติรกรรมเพื่่�อยังชีพื่ดู�วยตินเองและมีพื่่�นที�กับรายไดู�

จากการประกอบอาชีพื่เกษติรกรรมไม่เกินกว่าเง่�อนไขติามที�บัญญัติิในมาติรา 37 วรรคสอง 

(ข) และ  (ค) ไม่ว่าจะกระทำภายในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นใดู ให�ไดู�รับยกเว�นม้ลค่า

ของฐานภาษีของที�ดูิน หร่อสิ�งปล้กสร�างเฉพื่าะภายในเขติองค์กรปกครองส่วนท�องถิ�นนั�น”
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