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ความวิิชาการนี้้� มีีวััตถุุประสงค์์
ที่่�จะนำเสนอถึึงปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�น

จากการบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิิน
และสิ่่�งปลูกสร้างและเพื่่�อเสนอแนวทางในการ
แก้้ไขประเด็็นการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินจากกรณีี

การทำการเกษตรเทีียม โดยวิิธีีการศึึกษาจาก
เอกสาร จากการศึึกษาพบว่า พระราชบััญญััติิ
ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ในกรณีี
เปรีียบเทีียบระหว่่างที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรกรรม
กัับที่่�ดิินรกร้้างว่่างเปล่่ามีีความแตกต่่างกััน
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อย่่างชััดเจนในด้านอัตราการจััดเก็็บภาษีี โดย
อััตราภาษีีที่่�ดิินเพื่่�อเกษตรกรรมจะต่่ำกว่่าที่่�ดิิน
รกร้้างอย่่างมาก ซึ่่�งถืือเป็็นช่องว่่างสำคััญที่่� 
เอื้้�อต่่อการวางแผนเลี่่�ยงภาษีีซึ่่�งเป็็นปัญหาใน
การจััดเก็็บภาษีี โดยมีีข้้อเสนอแนะควรจำกััด 
การใช้ท้ี่่�ดินิที่่�มีมีูลูค่าทางเศรษฐกิิจสูงูในลักัษณะ
เกษตรกรรม ในพื้้�นที่่�ที่่�มีีมููลค่่าทางเศรษฐกิิจสููง 

ควรกำหนดมาตรการห้้ามหรืือจำกััดการใช้ท้ี่่�ดินิ
เพื่่�อการเกษตรในทางรููปแบบ และควรสร้้าง 
แรงจููงใจทางภาษีีควบคู่่�กับวัตถุุประสงค์์ของ
ผัังเมืือง

คำสำคััญ : ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้าง, 
เกษตรกรรมเทีียม, ปััญหาการบัังคัับใช้้ และ
เลี่่�ยงภาระภาษีี

Abstract

academic article aims to 
present the issues arising 

from the enforcement of the Land and 
Building Tax Act and to propose solutions 
for the problem of land tax collection  
concerning instances of artificial agriculture. 
By means of studying from documents.  
The study reveals a clear disparity in tax 
collection rates under the 2019 Land 
and Building Tax Act when comparing 
land used for agriculture and vacant or 
unused land. The tax rate for agricultural  
land is substantially lower than that 
for vacant land, which constitutes  

a significant loophole conducive to tax 
planning and avoidance, thereby posing 
a challenge to effective tax collection. 
The recommendations suggest restricting 
the use of high economic-value land for 
merely symbolic agricultural purposes in 
areas of high economic value, imposing 
measures to prohibit or limit the formal 
use of land for agriculture, and creating  
tax incentives aligned with urban  
planning objectives.

Keyword : Land and Building Tax, 
Artificial Agriculture, Enforcement Issue 
and Tax Evasion

1. บทนำำ�

ในปััจจุุบัันนี้้� มัักพบเห็็นปััญหาการใช้้ที่่�ดิิน
ในลัักษณะที่่�คล้้ายกัับการทำเกษตรกรรม เช่่น 
การปลููกกล้้วย มะนาว หรืือพืืชไร่่ขนาดเล็็ก  
บนที่่�ดินิในเขตเมืืองหรืือพื้้�นที่่�ที่่�มีมีูลูค่าสูงู ทั้้�งที่่�ไม่่ได้้ 
มีีการผลิิตหรืือจำหน่่ายผลผลิิตทางการเกษตร 

อย่า่งแท้้จริิง ปรากฏการณ์์นี้้�สะท้้อนถึงแนวโน้้ม 
ของ ปััญหาการ ใช้้ที่่� ดิิ น ใน เชิิ ง สััญลัั กษณ์์  
เพื่่�อให้้เข้้าเกณฑ์์รัับสิิทธิิประโยชน์์ทางภาษีี 
ตามที่่�กฎหมายกำหนด

ปััจจุุบัันประเทศไทยใช้้พระราชบััญญััติิ 
ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ในการ
จัดัเก็็บภาษีทีี่่�ดิิน มีวีัตัถุุประสงค์์เพื่่�อแก้้ไขปััญหา
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โครงสร้้างภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิินที่่�บัังคัับใช้้มา
อย่่างยาวนาน (อ วิิรุุทธ์์ ชาญชััยกิิตติิกร, 2567, 
หน้้า 29) โดยให้้องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น
เป็น็ผู้้�ดำเนินิการจััดเก็็บ เพื่่�อเป็็นรายได้้หลักัของ
องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�น ๆ โดยภายใต้้ 
กฎหมายฉบัับนี้้� โดยที่่�นโยบายในการจััดเก็็บ
ภาษีีทรััพย์์สิินถืือเป็็นหนึ่่�งในยุุทธศาสตร์์สำคััญ
ในการพััฒนาโครงสร้างภาษีีของประเทศไทย 
(กรณิิศาภรณ์์ ขวััญสิิริิบุุญมีี, 2566, หน้้า 19) 
เปนเครื่่�องมืือที่่�จะชวยในการกํําหนดทิิศทาง 
การพัฒันาและการใชประโยชนจากที่่�ดินิให้เปนไป 
อย่างมีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น (วิภิาวีี ศรีีรินิทร์,  
สัตัยา ตันัจันทรพงศ์์, และ ดลยา ไชยวงศ์์, 2566, 
หน้้า 3) การจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้าง 
แบ่่งออกเป็็น 4 ประเภทตามลัักษณะการ 
ใช้้ประโยชน์์ ได้้แก่่ 1) ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลูกสร้าง
ที่่�ใช้้ในการประกอบเกษตรกรรม 2) ที่่�ดิินหรืือ
สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศััย 3) ที่่�ดิินหรืือ
สิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อพาณิิชยกรรม และ 4) ที่่�ดิิน
หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ทิ้้�งไว้้ว่่างเปล่า หรืือไม่่ได้้ 
ทำประโยชน์์ตามสมควรแก่่สภาพ ซึ่่�งมีีอััตรา 
การจััดเก็็บภาษีีแบบก้้าวหน้้าและแตกต่่างกััน
ตามประเภทการใช้้ประโยชน์์ โดยอััตราภาษี ี
จะเพิ่่�มขึ้้�นตามมููลค่่าที่่�สููงขึ้้�นของทรััพย์์สิิน

การบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและ
สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 แม้้มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อ
สร้้างความเป็็นธรรมในการจััดเก็็บภาษีี และ
เพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริหารจััดการรายได้้
ของรััฐและองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น หาก
แต่ใ่นทางปฏิบัติัิยังัปรากฏปััญหาหลายประการ 
โดยเฉพาะในกรณีีการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิินเพื่่�อ
การเกษตรกรรม อัันสามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	 การตีีความเกณฑ์์การใช้้ประโยชน์์เพ่ื่�อ
การเกษตรกรรมไม่่ชััดเจน

ข้้อกฎหมายมิิได้้กำหนดเกณฑ์์ที่่�แน่่นอน
ว่่าการใช้้ประโยชน์์เพื่่�อเกษตรกรรมต้้องมีลีักัษณะ
และขอบเขตเพีียงใด ทำให้้เจ้า้ของที่่�ดิินบางราย 
อาศััยช่่องว่่างดัังกล่่าว นำที่่�ดิินมาใช้้เพีียงเพื่่�อ 
ปลููกพืืชบางชนิิด เช่่น กล้้วยหรืือมะนาว  
ในลัักษณะเชิิงสััญลัักษณ์์ เพื่่�อให้้เข้้าข่่ายการใช้้
ประโยชน์์ด้้านเกษตรกรรม

2.	พ ฤติิกรรม “เกษตรกรรมเทีียม”
การใช้ท้ี่่�ดิินในลัักษณะดังักล่า่ว แม้ไ้ม่ถ่ือืว่า่ 

ผิดิกฎหมายโดยตรง แต่่เป็็นการขััดต่่อเจตนารมณ์์
ของกฎหมายที่่�มุ่่�งหมายส่่งเสริิมให้้เกษตรกร 
ผู้้�ประกอบอาชีีพอย่่างแท้้จริงิได้้รับัสิทธิปิระโยชน์์
ด้้านภาษีี อัันเป็็นเหตุุให้้เกิิดความไม่่เป็็นธรรม
ระหว่่างผู้้�ที่่�ทำเกษตรจริิงกัับผู้้�ที่่� เพีียงอาศััย 
ช่่องโหว่่ทางกฎหมาย

3.	 ผลกระทบต่่อรายได้้ของท้้องถิ่่�น
การจััดเก็็บภาษีีที่่� ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

มีบีทบาทสำคัญัต่อ่การเพิ่่�มพูนูรายได้ข้ององค์ก์ร
ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น แต่่พฤติิกรรมการอ้้าง 
การใช้ป้ระโยชน์ใ์นลัักษณะ “เกษตรกรรมเทียีม”  
ส่่งผลให้้รายได้้ที่่�พึงึจััดเก็บ็ลดลงอย่่างมีีนัยัสำคัญั  
กระทบต่อการจัดัสรรงบประมาณและการพัฒันา 
ท้้องถิ่่�นโดยรวม

4.	ข้ ้อจำกััดด้้านกลไกการตรวจสอบ
การตรวจสอบและประเมิินลัักษณะการ

ใช้้ที่่�ดิินในปัจจุุบัันยังขาดความเข้้มงวดและ
ประสิิทธิิภาพ ทำให้้ไม่่สามารถแยกแยะได้้ 
อย่า่งชััดเจนระหว่่างการทำเกษตรจริิงกัับการใช้้
ที่่�ดิินเพีียงเพื่่�อให้้เข้้าหลัักเกณฑ์์ทางภาษีี
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เมื่่�อศึึกษา พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและ
สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 จะเห็็นว่่าในกรณีีของ
ที่่�ดิินเพื่่�อเกษตรกรรมตามมาตรา 37 (1) ซึ่่�ง
มีีอััตราภาษีีไม่่เกิินร้้อยละ 0.15 ของฐานภาษีี 
เปรีียบเทีียบกัับที่่�ดิินที่่�ทิ้้�งไว้้รกร้้าง หรืือไม่่ได้้
ใช้้ประโยชน์์ตามมาตรา 37 (4) ซึ่่�งมีีอััตราภาษีี 
ไม่่เกิินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษีี จะพบว่ามีี
อััตราการเสีียภาษีีที่่�แตกต่่างกัันอย่่างชััดเจน 
โดยที่่�ดินิเพื่่�อเกษตรกรรมจะได้ร้ับัสิทิธิปิระโยชน์์
ด้้านภาษีีมากกว่่า จึึงส่่งผลให้้พบปััญหาที่่�มีี 
บางกรณีทีี่่�เจ้า้ของที่่�ดินิใช้ป้ระโยชน์จ์ากช่่องว่่าง 
ทางกฎหมาย โดยแสดงการทำเกษตรกรรม 
เพีียงในทางรููปแบบเกษตรกรรมเทีียม อาทิิเช่่น 
การปลูกูต้น้มะนาว ส้ม้ กล้ว้ย เพื่่�อเลี่่�ยงภาระภาษีี 
อัันเป็็นปัญหาที่่�กระทบต่อประสิิทธิิภาพในการ 
จััดเก็็บรายได้้ของท้้องถิ่่�น และไม่่สอดคล้้องกัับ
เจตนารมณ์์ของกฎหมายที่่�ตั้้�งไว้้

2. วััตถุุประสงค์์
1)	 เ พื่่� อ ศึึ ก ษ า ปัั ญ ห า ที่่� เ กิิ ด ขึ้้� น จ า ก

การบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและ 
สิ่่�งปลููกสร้้าง

2)	 เพื่่�อเสนอแนวทางในการแก้้ไขประเด็็น 
การจัดัเก็บ็ภาษีทีี่่�ดินิจากกรณีกีารทำเกษตรกรรมเทียีม

3. หลัักการพื้้�นฐานเกี่่�ยวกับการ 
จััดเก็็บภาษีี

ภาษีีอากรถืือเป็็นเครื่่�องมืือที่่�สำคััญใน
การสร้้างรายได้้ให้้กัับรััฐ ซึ่่�งมีีบทบาทสำคััญ
ในการพััฒนาประเทศให้้เจริิญรุ่่�งเรืือง และ 
มีีเสถียรภาพทางการเงิิน โดยการจััดเก็็บภาษีี
ไม่่เพีียงแต่่ช่่วยเพิ่่�มรายได้้ให้้กัับรััฐ แต่่ยัังเป็็น

เครื่่�องมือืในการลดความเหลื่่�อมล้้ำทางเศรษฐกิจิ
ในสัังคมได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ (สมคิิด บางโม, 
2563, หน้้า 16) อย่่างไรก็็ตามยัังเป็็นการสนอง
นโยบายของประเทศชาติิ และการจััดสรรการใช้้
ทรััพยากรธรรมชาติิอีีกด้้วย

หลักัพื้้�นฐานในการจัดัเก็บ็ภาษีตีามโครงสร้าง
หรืือองคพายกของภาษีีอากรอาจแบ่่งได้้เป็็น  
6 ส่ว่น คือื ผู้้�เสีียภาษีอีากร ฐานภาษีอีากร อัตัรา
ภาษีีอากร วิิธีีการเสีียภาษีีอากร วิิธีีหาข้้อยุุติิ 
ในจำนวนเงิินภาษีีอากรที่่�ต้้องเสีีย และสภาพ
บัังคัับ (Sanction) 

บทบััญญััติิกฎหมายภาษีีอากร สำหรัับ
การจััดเก็็บภาษีีอากรในประเทศไทย นอกจาก 
จะเป็็นไปตามหลัักการพื้้�นฐานดัังกล่่าวแล้้ว  
ยังัอาจจำแนกการจััดเก็็บได้้เป็็น 4 ประเภท คืือ  
ภาษีสีรรพากร ภาษีสีรรพสามิติ ภาษีศีุลุกากร และ
ภาษีที้อ้งถิ่่�น โดยดำเนินิการจัดัเก็บ็แตกต่า่งกันัไป 
ตามนโยบาย วััตถุุประสงค์์ หลัักการและวิิธีีการ
ของภาษีีแต่่ละประเภท (ชััยสิิทธิ์์� ตราชููธรรม, 
2563, หน้้า 1-62) 

ฐานภาษี ี(TAX BASE) คือื สิ่่�งที่่�เป็น็มูลูเหตุุ
ให้ต้้อ้งเสียีภาษีอีากร หรือืสิ่่�งที่่�รองรับัอัตัราภาษีี
อากร หรืือสิ่่�งที่่�ใช้้เป็็นเกณฑ์์ในการจััดเก็็บภาษีี 
ฐานภาษีีที่่�สำคััญ ได้้แก่่

1.	 เงินิได้ ้(Income) เป็็นฐานภาษีทีี่่�เรียีก
เก็็บจากบุุคคลที่่�รายได้้ ถึึงเกณฑ์์ที่่�กฎหมาย
กำหนดไว้้ว่่าจะต้้องเสีียภาษีี

2.	ทรั พย์์สิิน (Property) เป็็นฐานภาษีี
ที่่�เรีียกเก็็บจากบุุคคลที่่�มีีทรััพย์์สิินอัันอยู่่�ใน
เกณฑ์์ที่่�กฎหมายกำหนดไว้้ให้้เสีียภาษีี ซึ่่�งได้้แก่่  
ภาษีีบำรุุงท้้องที่่� ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 
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ภาษีี ร ถยนต์์  ภ าษีี เ งิิ น ไ ด้้ จ า กก า รข าย 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ภาษีีกองมรดก

3.	สิ นค้้าและบริิการ (Goods and  
Servies) เป็็นฐานภาษีีที่่�เรีียกเก็็บจากบุุหรี่่� 
สุุรา การสั่่�งสิินค้าเข้้า การแสดงมหรสพ หรืือ 
ที่่�เรียีกว่า่ ภาษีีมูลูค่า่เพิ่่�ม ภาษีสีรรพสามิติ ภาษีี
ศุุลกากร อากรมหรสพ

4.	สิ ทธิิพิิ เ ศษในการประกอบการ  
(Licences) เป็็นฐานภาษีีที่่� เรีียกเก็็บจาก 
ค่า่ธรรมเนีียมในการอนุุญาตให้้ประกอบกิจการ 

ประเภทของฐานภาษีี
1.	 ฐานรายได้้ เช่่น ภาษีีเงิินได้้นิิติิบุุคคล 

ภาษีีเงิินได้้ของบุุลคลธรรมดา
2.	 ฐานบริิโภค เช่่น ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีี

สรรพสามิิต ภาษีีศุุลกากร
3.	 ฐานทรััพย์์สิิน เช่่น ภาษีีรถยนต์์ ภาษีี

ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง
อย่่างไรก็็ดีี หลัักภาษีีอากรที่่�ดีี Adam 

Smith นัักเศรษฐศาสตร์์ชาวอัังกฤษ ได้้แบ่่งไว้้ 
ดัังนี้้� (Adam Smith, 2003, p.1043)

1.	 หลัักความเป็็นธรรม (Equity) คืือ  
การที่่�ประชาชนมีีหน้้าที่่�ต้้องเสีียภาษีีให้้แก่่รััฐ 
และรััฐต้อ้งเก็บ็ภาษีจีากประชาชนอย่่างยุตุิธิรรม 
และการจััดเก็็บภาษีีนั้้�นต้องสััมพัันธ์กัับความ
สามารถในการชำระภาษีทีี่่�แตกต่่างกันั นอกจากนี้้� 
ยัังมีีนัักเศรษฐศาสตร์์ได้้แบ่่งความเป็็นธรรมใน
การจััดเก็็บภาษีีออกเป็็น 2 ลัักษณะ (ศุุภลัักษณ์์ 
พิินิิจภููวดล, 2563)

	 1.1	หลัักความเป็็นธรรมสมบูู รณ์์  
(Principle of Absolute Equity) คือื ประชาชน 
ทุกุคนที่่�เสียีภาษีใีห้แ้ก่ร่ัฐันั้้�นควรเสียีภาษีจีำนวน
เท่่ากััน เพราะรััฐควรกระจายภาระค่่าใช่่จ่่าย 

ให้้แก่่ประชาชนอย่่างเท่่าเทีียม
	 1.2	 หลัักความเป็็นธรรมสััมพัันธ์  

(Modified Equity Principle) พิิจารณาจาก
ความเป็็นธรรมในการจััดเก็็บภาษีี โดยวััดจาก
ประโยชน์์ที่่�ได้้รับัจากรััฐ หรืือวััดจากความสามารถ 
ในการเสีียภาษีี หากมีีรายได้้หรืือได้้รายได้้มาก 
ก็็ควรเสีียภาษีีจำนวนมากตามรายได้้ที่่�ได้้รัับ

2.	 หลัักความแน่่นอน (Certainly) คืือ  
การจััดเก็็บภาษีีนั้้�นต้องมีีความแน่่นอนและ
ชััดเจน ไม่่เปลี่่�ยนไปเปลี่่�ยนมา ไม่่ว่่าจะเป็็น  
ฐานภาษีี วิิธีีการจััดเก็็บ อััตราภาษีี เป็็นต้้น

3.	 หลัักความสะดวก (Convenience)  
คืือ ความสะดวกในการจััดเก็็บภาษีี ไม่่ว่่าจะต่่อ 
ทั้้�งผู้้�เสีียภาษีีและผู้้�จััดเก็็บภาษีี ไม่่ว่่าจะเป็็น 
ทั้้�งสถานที่่�ชำระ ระยะเวลาการชำระ วิิธีีการ
ชำระ เวลาการเรีียกชำระ 

4.	 หลัักความประหยััด (Economy) คืือ  
ค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ในการจััดเก็็บภาษีี ควรจะมีี 
น้อ้ยที่่�สุดุ เนื่่�องจากหากประหยััดได้้ รัฐัก็็สามารถ
นำงบที่่�เหลืือไปพััฒนาประเทศได้้มากขึ้้�น

5.	 หลัักการยอมรัับ (Acceptability) 
คืือ การได้้รัับความยอมรัับจากประชาชน คืือ 
การที่่�ประชาชนยอมรัับและยิินดีีจะเสีียภาษีี  
โดยรัฐัแสดงให้้เห็น็ถึงึผลประโยชน์์หรือืการพัฒันา 
ของประเทศ

6.	 ห ลัักการ เ ป็็นไปไ ด้้ ในทางปฏิบัั ติิ  
(Enforceability) คืือ การเป็็นไปได้้จริิง  
ในการจััดเก็็บภาษีีและสามารถจััดเก็็บได้้ 
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

7.	 หลัักการทำรายได้้ (Productivity) คืือ 
ภาษีีอากรสามารถสร้างรายได้้ให้้กัับรัฐได้้เป็็น
อย่า่งดีี โดยสามารถเก็็บได้้จากประชาชนจำนวน
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มาก หรืือที่่�เรีียกว่่า ฐานกว้้าง 
8.	 หลัักความยืืดหยุ่่�น (Flexibility) คืือ 

ภาษีีอากรสามารถปรัับตััวให้้เข้้าสถานการณ์์ 
ที่่�เปลี่่�ยนไปตามแต่่ละช่่วงเวลา หรือืตามสภาวะ
ทางเศรษฐกิิจ

ลักัษณะภาษีอีากรที่่�ดี ีดังันี้้� (สุุเมธ ศิริิคิุณุโชติิ,  
2565)

1)	มี ความเปนธรรมควรเสีียภาษีีอากร 
โดยพิิจารณาถึึงความสามารถประกอบกับ 
ผลประโยชนที่่�ประชาชนแตละคนไดรัับ 

2)	มี ความแนนอนและชััดเจนสามารถ 
เข้าใจได้ง่าย

3)	 วิธิีกีารมีีความสะดวกและมีีกําํหนดเวลา
ในการเสีียภาษีี 

4)	มี ประสิิทธิิภาพ การจััดเก็็บภาษีีอากร 
ต้องประหยััดรายจ่ายทั้้�งของผูู จัดเก็็บและ 
ผูู้เสีียภาษีีอากร 

5)	มี ความเปนกลางทางเศรษฐกิิจ การ
จััดเก็็บภาษีีอากรต้องไม่ก่อให้เกิิดผลกระทบ 
ต่อการทํํางานของกลไกตลาดหรืือใหมีผลกระทบ 
นอยที่่�สุุด 

6)	อํ านวยรายได้ การจััดเก็็บภาษีอีากรที่่�ดีี 
ต้องชวยใหรััฐมีีรายไดที่่�เพีียงพอกัับการใช้จ่าย 

7)	มี ความยืืดหยุุน ต้องสามารถปรับปรุุง
ให้เหมาะสมกับัสถานการณ์ได้อย่างสะดวกและ
รวดเร็็ว 

4. สาระสำำ�คััญของพระราชบััญญััติิ
ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้้าง พ.ศ. 2562 

การจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้างเป็็น
แนวคิดการปฏิรููปที่่�ดิินที่่�ช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพ
การจัดัเก็บ็ภาษี ี( ดวงพร บุญุเลี้้�ยง และ อรรถกร 

ทองโคตร, 2561) ในขณะที่่�การจััดเก็็บภาษีี
ทรััพยสิินเปนหนึ่่�งในยุุทธศาสตรสํําคััญในการ
พัฒันาโครงสร้างภาษีขีองประเทศไทย เนื่่�องจาก
ภาษีีทรััพยสินเปนแหลงรายไดที่่�สํําคััญของรััฐ 
ทั้้�งในระดัับประเทศและระดัับองค์กรปกครอง
ท้องถิ่่�น เปนเครื่่�องมืือที่่�จะชวยในการกํําหนด
ทิศิทางการพัฒันาและการใชประโยชนจากที่่�ดินิ 
ให้เปนไปอย่างมีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น (วิิภาวีี 
ศรีีริินทร์, สัตัยา ตันัจันัทรพงศ์,์ และ ดลยา ไชยวงศ์,  
2566) การตราพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและ
สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ขึ้้�นนั้้�นมีีเจตนารมณ์์
ในการมุ่่�งปฏิรููปโครงสร้างระบบภาษีีทรััพย์์สิิน 
(เอกพงษ์์ ศิิริิพัันธ์ และ สมบููรณ์์ ศิิริิสรรหิิรััญ,  
2567, หน้้า 239) ให้้มีคีวามทัันสมัยและเหมาะสม 
กัับสถานการณ์์ปััจจุุบัันและแก้้ไขปััญหาของ
ระบบภาษีเีดิิมตามกฎหมายว่่าด้้วยภาษีโีรงเรือืน
และที่่�ดิิน และกฎหมายว่่าด้้วยภาษีีบำรุุงท้้องที่่� 
เนื่่�องจากพระราชบัญัญััติภิาษีโีรงเรือืนและที่่�ดินิ 
พ.ศ. 2475 และพระราชบัญัญััติิภาษีบีำรุุงท้อ้งที่่�  
พ.ศ. 2508 ใช้้บัังคัับมาเป็็นเวลานาน และไม่่ได้้
ปรัับปรุงให้้สอดคล้้องกัับสภาพเศรษฐกิิจและ
สัังคมที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป อีีกทั้้�งข้้อจำกััดด้้าน
ฐานภาษีี อััตราภาษีี และการลดหย่่อนภาษีี 
ที่่�ไม่่สอดคล้้องกัับสถานการณ์์ปััจจุุบััน จึึงมีีการ
ตราพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง  
พ.ศ. 2562 โดยมีีผลใช้้บัังคัับตั้้� งแต่่วัันที่่�  
13 มีีนาคม พ.ศ. 2562 และให้้เริ่่�มเก็็บภาษีี 
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 เป็็นต้้นไป  
(สภานิติิบิัญัญัตัิแิห่ง่ชาติ,ิ 2561) เพื่่�อให้ภ้าษีทีี่่�ดินิ 
และสิ่่�งปลูกสร้างซึ่่�งจััดเก็็บรายได้้จากฐานทรััพย์์สิิน
มีีอััตราภาษีีที่่�เหมาะสมกัับสภาวะเศรษฐกิิจ 
สามารถสร้างรายได้้ให้้แก่่ประเทศและองค์์กร
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ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น เพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการ 
จััดเก็็บภาษีีให้้มีีความโปร่งใสและลดการใช้้ 
ดุลุพินิิจของเจ้า้พนัักงานจัดเก็็บภาษีขีององค์์กร 
ปกครองส่่วนท้องถิ่่�น ซึ่่�งจะทำให้้เกิดิประสิทิธิภิาพ
และความเป็็นธรรมตามหลัักภาษีีอากรที่่�ดีีจาก 
ที่่�นัักเศรษฐศาสตร์์ Adam Smith ชาวอัังกฤษ
วางหลัักไว้้ (ศุุภลัักษณ์์ พิินิิจภููวดล, 2563)

อย่่างไรก็็ตาม เนื่่�องจากสถานการณ์์การ 
แพร่่ระบาดของโรค COVID-19 รััฐบาลได้้มีี
มาตรการผ่่อนปรนเพื่่�อช่่วยบรรเทาความเดือืดร้้อน 
ของประชาชน โดยลดภาษีีลงอััตราร้้อยละ 90 
ใน พ.ศ. 2563-2564 และ พ.ศ. 2565-2566  
ปรัับลดภาษีีลงอััตราร้้อยละ 10 สำหรัับ   
พ.ศ. 2567 เป็็นต้้นมาจะเรีียกเก็็บภาษีีเต็็ม
อััตราร้้อยละ 100 ซึ่่�งเริ่่�มจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและ 
สิ่่�งปลููกสร้้างอย่่างเต็็มรููปแบบในงวดแรกของ
เดืือนมิิถุุนายน พ.ศ. 2567 เป็็นต้้นมา

องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นต้้องจััดเก็็บ
ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างตามราคาประเมิิน 
ทุนุทรัพัย์์ที่่�กรมธนารัักษ์์จัดัส่่งให้้จากการประเมินิ
ราคาที่่�ดิินแล้้ว ซึ่่�งกรมธนารัักษ์์ดำเนิินการ 
ประเมิินราคาที่่�ดิินใหม่่ทุุก ๆ 4 ปีี โดยปััจจุุบััน 
ราคาประเมิินที่่�ดินิที่่�ประกาศใช้้เป็็นราคาประเมิิน 
อยู่่�ในรอบบััญชีี พ.ศ. 2566-2569 ดัังนั้้�น  
กรณีีผู้้�เสีียภาษีีเห็็นว่่าราคาประเมิินทุนทรััพย์์ 
ที่่�กรมธนารัักษ์์จััดส่่งให้้นั้้�นสููงเกิินความเป็็นจริิง  
ผู้้� เสีียภาษีีสามารถดำเนิินการยื่่�นคำร้้อง 
ขอทบทวนราคาประเมิินทุุนทรััพย์์ที่่�ดิินหรืือ
ราคาประเมิินที่่�ดิินต่่อสำนัักงานธนารัักษ์์พื้้�นที่่�
จังัหวัดันั้้�น ๆ  โดยรายได้จ้ากการจัดัเก็บ็ภาษีทีี่่�ดินิ
และสิ่่�งปลููกสร้้างทั้้�งหมดขององค์์กรปกครอง
ส่่วนท้องถิ่่�นไม่่ต้้องนำส่่งเป็็นรายได้้ของรััฐบาล 

ส่่วนกลาง จััดเก็็บเพื่่�อนำไปใช้้ในการพััฒนา 
ท้้องถิ่่�นต่อไป (สุุรีีภรณ์์ เย็็นสม และ กีีรฉััตร  
วัันช่่วย, 2567, หน้้า 11)

กฎหมายภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง คืือ 
ภาษีีที่่�จััดเก็็บโดยองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น
ที่่�มีีทรััพย์์สิินนั้้�นตั้้�งอยู่่�ซึ่่�งถููกตราขึ้้�นเพื่่�อนำมา
แทนที่่�การจััดเก็็บภาษีีตามพระราชบััญญััติิภาษีี 
โรงเรือืนและที่่�ดินิ พ.ศ. 2475 และพระราชบัญัญััติิ 
ภาษีีบำรุุงท้้องที่่� พ.ศ. 2508 (สกล ลีีโนทััย, 
2563) แต่่เดิิมภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิินจััดเก็็บ
จากโรงเรืือนหรืือสิ่่�งปลูกสร้างอย่่างอื่่�นกับที่่�ดิิน
ที่่�ใช้้ต่่อเนื่่�องกัับโรงเรืือนหรืือสิ่่�งปลูกสร้าง ซึ่่�ง
ใช้้หาผลประโยชน์์โดยใช้้เป็็นสถานประกอบ
การพาณิิชย์์ต่่าง ๆ ผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีีคืือบุุคคล
ธรรมดาหรืือนิิติิบุุคคลที่่�เป็็นเจ้้าของที่่�ดิินและ 
สิ่่�งปลููกสร้้าง โดยมีีฐานภาษีีคืือค่่ารายปีี (ค่่าเช่่า 
รายปีี) และองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นจะ 
จััดเก็็บภาษีีในอััตราร้้อยละ 12.5 ของค่่ารายปีี  
ส่ว่นภาษีบีำรุงุท้อ้งที่่�จัดัเก็บ็จากที่่�ดินิของบุคุคล
หรืือคณะบุุคคลที่่�มีีกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน หรืือสิิทธิิ 
ครอบครอง ในที่่�ดินิที่่�ไม่่เป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของเอกชน  
โดยมีีฐานภาษีีก็็คืือราคาปานกลางของที่่�ดิิน 
ที่่�ถููกกำหนดขึ้้�นเพื่่�อใช้้ ในการจััดเก็็บภาษีี  
(ครั้้�งสุดุท้า้ยใช้ร้าคา พ.ศ. 2521-2524) ส่ว่นอัตัรา 
ภาษีีจะเป็็นไปตามบััญชีีอััตราภาษีีแนบท้้าย 
พระราชบััญญััติิ (วีีระศัักดิ์์� เครืือเทพ, ดวงมณีี 
เลาวกุุล, และ ไกรวุุฒิิ ใจคำปััน, 2565)

ผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีี ฐานภาษีี และอััตรา
ภาษีี กฎหมายนี้้�กำหนดให้้ผู้้�ที่่�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีี
ที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกูสร้า้ง ได้แ้ก่ ่บุคุคลธรรมดาหรือื
นิิติิบุุคคลซึ่่�งเป็็นเจ้้าของที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง  
ผู้้�ครอบครองหรืือทำประโยชน์์ในที่่�ดิินหรืือ 
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สิ่่�งปลููกสร้้างอัันเป็็นทรััพย์์สิินของรััฐ (กลุ่่�ม
นโยบายการคลังัและพััฒนารายได้้สำนักับริหิาร
การคลัังท้้องถิ่่�น, 2562) ดัังนั้้�น ในวันที่่� 1 
มกราคมของปีีนั้้�น องค์์กรปกครองส่่วนท้องถิ่่�น
จะจััดการสำรวจที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างส่่วนที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับประเภท จำนวน ขนาดของที่่�ดิิน
และสิ่่�งปลููกสร้้าง การใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิิน และ
รายละเอียีดต่า่ง ๆ  หลังัจากนั้้�น องค์ก์รปกครอง
ส่่วนท้้องถิ่่�นจััดทำบััญชีีรายการที่่�ดิินและ 
สิ่่�งปลููกสร้้าง โดยแสดงประเภท จำนวน ขนาด
และการใช้ ้และให้้ประกาศบััญชีดีังักล่า่ว พร้้อม
จััดส่่งข้้อมููลให้้ผู้้�เสีียภาษีีทราบและจััดเก็็บภาษีี
ได้้ต่่อไป สำหรัับฐานภาษีี (Tax base) คืือ  
สิ่่�งที่่�ใช้้เป็็นเกณฑ์์ในการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและ
สิ่่�งปลูกสร้าง ได้้แก่่ มููลค่าทั้้�งหมดของที่่�ดิิน
หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ซึ่่�งคำนวณจากราคาประเมิิน 
ทุนุทรัพัย์เ์พื่่�อเรียีกเก็บ็ค่า่ธรรมเนียีมจดทะเบียีน
สิิทธิิและนิิติิกรรมตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน 
และหัักค่่าเสื่่�อมราคาของสิ่่�งปลูกสร้าง โดย
กำหนดให้้กรมธนารัักษ์์หรืือสำนัักงานธนารัักษ์์
พื้้�นที่่� ส่่งบััญชีีกำหนดราคาประเมิินทุุนทรััพย์์
ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เป็็น 
ห้้องชุุด ให้้แก่่องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น  
ทั้้�งนี้้� กฎหมายได้้ยกเว้้นภาษีีให้้กัับที่่�ดิินหรืือ 
สิ่่�งปลูกสร้างบางประเภท ได้้แก่่ ทรััพย์์สินิของรััฐ  
องค์ก์ารสหประชาชาติ ิสถานทูตูหรือืสถานกงสุลุ  
ทรัพัย์์สิินของสภากาชาดไทย สุสุานสาธารณะหรืือ 
ฌาปนสถานสาธารณะ ศาสนสมบััติิ ทรััพย์์สิิน
ของมููลนิิธิิหรืือองค์์การหรืือสถานสาธารณกุุศล 
(เฉพาะที่่�มิิได้้ใช้้หาผลประโยชน์์) ทรััพย์์สิิน
เอกชนที่่�ยินิยอมให้้ทางราชการใช้เ้พื่่�อสาธารณะ
ประโยชน์์ และทรััพย์์สิินอื่่�นตามที่่�กำหนด 

ในกฎกระทรวง เป็็นต้้น (สุุรีีภรณ์์ เย็็นสม  
และ กีีรฉััตร วัันช่่วย, 2567, หน้้า 12)

ประเภทการใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินและ 
สิ่่�งปลููกสร้้างตามพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิิน
และสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 (วิไิล วัชัรชัยัสิริิิกุลุ,  
2563, หน้้า 23)

อััตราภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้างใช้้อััตรา
ภาษีกี้า้วหน้า้ (Progressive rate) หมายความว่า่  
เจ้้าของที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้างที่่�มีีลููลค่่าสููงจะ 
เสีียภาษีไีม่่เพียีงแต่่มากกว่่าที่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้าง 
ที่่�มีีมููลค่่าน้้อยอยู่่�แล้้วแต่่ยัังต้้องเสีียภาษีีที่่�ดิิน
และสิ่่�งปลูกสร้างในอัตราที่่�สููงกว่่าด้้วย (อดิิศร์์  
อิิศรางกููร ณ อยุุธยา, 2565, หน้้า 628)  
พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้าง  
พ.ศ. 2562 มาตรา 37 ได้้กำหนดเพดาน
อััตราภาษีีสููงสุุดและให้้อำนาจองค์์กรปกครอง 
ส่่วนท้้องถิ่่�นไว้้ อัันบััญญััติิไว้้ดัังนี้้�

ที่่� ดิินหรืือสิ่่�งปลูกสร้าง ให้้จััดเก็็บภาษี ี
ตามอััตรา ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้างที่่�ใช้้ประโยชน์์ 
ในการประกอบเกษตรกรรม ให้้มีอี�ตราภาษีีไม่่เกินิ 
ร้้อยละ 0.15 ของฐานภาษีี

(2)	ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้างที่่�ใช้้ประโยชน์์
เป็น็ที่่�อยู่่�อาศัยั ให้้มีอีัตัราภาษีไีม่เ่กินิร้อ้ยละ 0.3 
ของฐานภาษีี

(3)	ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้างที่่�ใช้้ประโยชน์์
อื่่�นนอกจาก (1) หรืือ (2) ให้้มีีอััตราภาษีีไม่่เกิิน 
ร้้อยละ 1.2 ของฐานภาษีี

(4)	ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ทิ้้�งไว้้ว่่างเปล่า
หรืือไม่่ได้้ทำประโยชน์์ตามควรแก่่สภาพ ให้้มีี 
อ�ตราภาษีีไม่่เกิินร้้อยละ 1.2 ของฐานภาษีี
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จากตััวบทดัังกล่่าวจะเห็็นได้้ว่่า มีีการแบ่่ง
ที่่�ดิินเป็็น 4 ประเภท และมีีการกำหนดเพดาน
ทางภาษีีตามลัักษณะการใช้้ประโยชน์์ ดัังนี้้� 
(พลอยเพชร พููลจัันทร์์, 2564, หน้้า 34)

ประเภทที่่� 1 ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้
ประโยชน์เ์พื่่�อการเกษตรกรรม หมายถึงึ ที่่�ดินิและ 
สิ่่�งปลูกสร้างที่่�ใช้้ประกอบการทำนา ทำไร่่  
ทำสวน เลี้้�ยงสััตว์์ เลี้้�ยงสััตว์์น้้ำ และกิิจการอื่่�น 
ตามหลักัเกณฑ์์ที่่�รัฐัมนตรีีว่่าการกระทรวงการคลังั 
และรััฐมนตรีีว่่าการกระทรวงมหาดไทยร่่วมกััน
ประกาศกำหนด ทั้้�งนี้้� ในการจััดทำประกาศ ดังักล่่าว 
ให้้นำความเห็็นของรััฐมนตรีีว่่าการกระทรวง
เกษตรและสหกรณ์์มาประกอบการพิจิารณาด้้วย

นอกจากนี้้� คู่่�มือปฏิบััติิงานตามพระราช
บััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  
ได้้ระบุุให้้การเกษตรกรรม หมายความรวมถึึง 
การประกอบการเกษตรตามนิยิามคำว่่า “ประกอบ 
การเกษตร” ตามระเบีียบคณะกรรมการนโยบาย
และแผนพััฒนาการเกษตรและสหกรณ์์ว่่าด้้วย 
การขึ้้�นทะเบีียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และ 
ที่่�แก้้ไขเพิ่่�มเติิม โดยไม่่รวมถึึงการทำการประมง
และทอผ้้า ทั้้�งนี้้� รายละเอีียดตามประกาศ
กระทรวงการคลัังและกระทรวงมหาดไทย

ประเภทที่่�  2 ที่่�ดิินหรืือสิ่่� งปลูกสร้าง 
ที่่�ใช้้ประโยชน์์เป็็นที่่�อยู่่�อาศััย หมายถึึง การใช้้
ประโยชน์์ในลัักษณะบ้้าน ตึึก ตึึกแถว อาคาร 
โรงเรืือน กระท่่อม หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างอื่่�นใด 

ที่่�มีีลัักษณะให้้บุุคคลใช้้อยู่่�อาศััย 
ประเภทที่่� 3 ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้

ประโยชน์อ์ื่่�นนอกจากการประกอบเกษตรกรรม
หรืือเป็็นที่่�อยู่่�อาศััย เช่่น การประกอบการ
อุุตสาหกรรมหรืือพาณิิชยกรรม

ประเภทที่่� 4 ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ทิ้้�งไว้้ 
ว่่างเปล่าหรืือไม่่ได้้ทำประโยชน์์ตามควรแก่่
สภาพ หมายถึึง ที่่�ดิินที่่�โดยสภาพสามารถใช้้
ประโยชน์ไ์ด้ ้แต่ไ่ม่ม่ีกีารใช้ป้ระโยชน์ใ์นที่่�ดินินั้้�น 
ตลอดปีทีี่่�ผ่่านมา สิ่่�งปลูกูสร้า้งที่่�ก่อ่สร้า้งเสร็จ็แล้ว้ 
หรืือยัังไม่่เสร็็จ ซึ่่�งปล่่อยทิ้้�งร้้างจนไม่่สามารถ 
ใช้้ประโยชน์์ได้้ในตลอดปีีที่่�ผ่่านมา

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้างแบ่่งออกเป็็น 
4 ประเภทหลััก ตามลัักษณะการใช้้ประโยชน์์ 
ได้้แก่่ ที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรกรรม ที่่�ดิินเพื่่�อการ
อยู่่�อาศััย ที่่�ดิินเพื่่�อการพาณิิชยกรรม และที่่�ดิิน 
รกร้้างว่่างเปล่า โดยแต่่ละประเภทมีีอัตัราภาษีแีละ 
เงื่่�อนไขการจััดเก็็บที่่�แตกต่่างกััน

1.	 ภาษีีที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรกรรม
ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้ประโยชน์์ใน

การประกอบเกษตรกรรม เช่่น ทำนา ทำไร่่ ทำ
สวน เลี้้�ยงสัตัว์ ์เพาะเลี้้�ยงสัตัว์น์้้ำ และกิจิการอื่่�น 
ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กระทรวงการคลัังกำหนด  
แบ่่งเป็็น 2 ประเภทย่่อย คืือ

บุุคคลธรรมดา เป็็นเจ้้าของที่่�ขึ้้�นทะเบีียน 
เกษตรกรแล้้ว จะต้้องเสีียภาษีีที่่� ดิินและ 
สิ่่�งปลููกสร้้าง ดัังนี้้�
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มููลค่่าที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง อััตราภาษีีที่่�ต้้องเสีีย (อััตราร้้อยละ)

50-125 ล้้านบาท 0.01

125-150 ล้้านบาท 0.03

150-550 ล้้านบาท 0.05

550-1,050 ล้้านบาท 0.07

1,050 ล้้านบาทขึ้้�นไป 0.10

ตั้้�งแต่่ พ.ศ. 2566 เป็็นต้้นไป สำหรัับ
บุุคคลธรรมดาที่่�เป็็นเจ้้าของจะได้้รัับการยกเว้้น
ภาษีีกรณีีที่่�ดิินมีีมููลค่่าไม่่เกิิน 50 ล้้านบาท  

ในขณะที่่�นิิติิบุุคคลจะไม่่ได้้รัับการยกเว้้น ส่่วน
นิิติิบุุคคลเป็็นเจ้้าของซึ่่�งจะต้้องขึ้้�นทะเบีียน 
เป็็นนิิติิบุุคคล

มููลค่่าที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง อััตราภาษีีที่่�ต้้องเสีีย (อััตราร้้อยละ)

0-75 ล้้านบาท 0.01

75-100 ล้้านบาท 0.03

100-500 ล้้านบาท 0.05

500-1,000 ล้้านบาท 0.07

1,000 ล้้านบาทขึ้้�นไป 0.10

2. ภาษีีที่่�ดิินเพื่่�อการอยู่่�อาศััย
ที่่�ดินิหรือืสิ่่�งปลูกูสร้างที่่�ใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศัยัหลักั  

โดยเจ้้าของมีีชื่่�ออยู่่�ในทะเบีียนบ้าน จะได้้รัับ 
การยกเว้้นภาษีีสำหรัับมููลค่่า 50 ล้้านบาทแรก  
ส่่วนที่่�เกิินจะเสีียภาษีีในอัตราที่่�กำหนด ทั้้�งนี้้� 
กรณีีบ้้านหลัังที่่�สองขึ้้�นไปจะต้้องเสีียภาษีีตาม
อััตราปกติิ โดยมีีการแบ่่งประเภทตามมาตรา
ดัังนี้้�

มาตรา 3 (2) (ก) หรือืบุุคคลธรรมดาที่่�เป็็น
เจ้้าของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างหลัังเดีียว

มาตรา 3 (2) (ข) หรือืบุคุคลธรรมดาที่่�เป็น็
เจ้้าของเฉพาะสิ่่�งปลููกสร้้างหลัังเดีียว

มาตรา 3 (2) (ค) หรือืบุคุคลธรรมดาที่่�เป็น็ 
เจ้้าของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 2 หลัังขึ้้�นไป
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มููลค่่าที่่�ดิินและสิ่่�งปลููก
สร้้าง

อััตราภาษีีที่่�ต้้องเสีีย (อััตราร้้อยละ)

มาตรา 3 (2) (ก) มาตรา 3 (2) (ข) มาตรา 3 (2) (ค)

0-10 ล้้านบาท
ได้้รัับการยกเว้้นภาษีี

ได้้รัับการยกเว้้นภาษีี 0.02

10-50 ล้้านบาท 0.02 0.02

50-75 ล้้านบาท 0.03 0.03 0.03

75-100 ล้้านบาท 0.05 0.05 0.05

100 ล้้านบาทขึ้้�นไป 0.10 0.10 0.10

3. ภาษีีที่่�ดิินเพื่่�อการพาณิิชยกรรม
ที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลูกสร้างที่่�ใช้้ประโยชน์์เพื่่�อ

การพาณิิชย์์ อุุตสาหกรรม หรืือกิิจการอื่่�นเพื่่�อ
หารายได้้ เช่่น โรงแรม ร้้านค้้า อาคารสำนัักงาน 

โรงงาน จะต้้องเสีียภาษีีในอััตราที่่�สููงกว่่าการใช้้
ประโยชน์์ประเภทอื่่�น เพื่่�อกระตุ้้�นให้้เกิิดการใช้้
ประโยชน์์ในที่่�ดิินอย่่างคุ้้�มค่่า

มููลค่่าที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง อััตราภาษีีที่่�ต้้องเสีีย (อััตราร้้อยละ)

0-50 ล้้านบาท 0.30

50-200 ล้้านบาท 0.40

200-1,000 ล้้านบาท 0.50

1,000-5,000 ล้้านบาท 0.60

5,000 ล้้านบาทขึ้้�นไป 0.70

4. ภาษีีที่่�ดิินรกร้้างว่่างเปล่่า
ที่่�ดิินที่่�ไม่่ได้้ทำประโยชน์์ตามควรแก่่สภาพ 

หรืือที่่�ทิ้้�งไว้้รกร้้างว่่างเปล่า จะต้้องเสีียภาษี ี

ในอััตราที่่�สููงที่่�สุุด เพื่่�อกระตุ้้�นให้้เจ้้าของที่่�ดิิน 
นำที่่�ดิินไปใช้้ประโยชน์์

มููลค่่าที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง อััตราภาษีีที่่�ต้้องเสีีย (อััตราร้้อยละ)

0-50 ล้้านบาท 0.30

50-200 ล้้านบาท 0.40

200-1,000 ล้้านบาท 0.50

1,000-5,000 ล้้านบาท 0.60

5,000 ล้้านบาทขึ้้�นไป 0.70
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เงื่่�อนไขสำคััญ หากปล่่อยที่่�ดิินรกร้้าง 
ว่า่งเปล่าเกินิ 3 ปีตีิดิต่อ่กันั อัตัราภาษีจีะเพิ่่�มขึ้้�น 
อััตราร้้อยละ 0.3 ทุุก 3 ปีี แต่่รวมแล้้ว 
ต้้องไม่่เกิินอััตราร้้อยละ 3

อย่่างไรก็ต็าม ที่่�ดินิที่่�อยู่่�ระหว่่างการเตรียีมการ 
เพื่่�อทำประโยชน์์ หรืืออยู่่�ระหว่่างการก่่อสร้าง 
หรือืถูกูลิดิรอนสิทิธิติามกฎหมาย หรือือยู่่�ระหว่่าง 
การพิิจารณาคดีีในชั้้�นศาล จะได้้รัับการยกเว้้น
ไม่่ถืือเป็็นที่่�ดิินรกร้้างว่่างเปล่่า

จะเห็น็ได้ว้่า่ พระราชบััญญัตัิภิาษีทีี่่�ดินิและ 
สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ได้้กำหนดการจััดเก็็บ 
ภาษีีที่่� ดิินที่่� ใช้้ประโยชน์์ ในการประกอบ
เกษตรกรรมนั้้�นมีอััตราเพดานภาษีีสููงสุุดเพีียง
ร้้อยละ 0.15 ของฐานภาษีี ซึ่่�งเป็็นอััตราภาษีี
ที่่�ต่่ำที่่�สุุดในบรรดาอััตราภาษีีที่่�จััดเก็็บจากที่่�ดิิน 
หรืือสิ่่� งปลููกสร้้างตามลัักษณะของการใช้้
ประโยชน์์อื่่�น ๆ ( ชนัันท์์ภรณ์์ สุุนนท์ราษฏร์์, 
2562, หน้้า 15)

จากการศึกึษาพบว่า่ ที่่�ดินิหรือืสิ่่�งปลูกูสร้า้ง
ที่่�ใช้ป้ระโยชน์ใ์นการประกอบเกษตรกรรมจะเสียี
ภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้างในอัตัราที่่�ต่่ำกว่่าที่่�ดินิ
ที่่�ทิ้้�งไว้้ว่่างเปล่าหรืือไม่่ได้้ใช้้ประโยชน์์ตามควร 
แก่่สภาพอย่่างมีีนััยสำคััญ โดยพระราชบััญญััติิ
ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้า้ง พ.ศ. 2562 มาตรา 40  
วางหลัักว่่าในกรณีีที่่�ดิินหรืือสิ่่� งปลููกสร้้าง 
ที่่�เจ้้าของซึ่่�งเป็็นบุุคคลธรรมดาใช้้ประโยชน์์ 
ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่่�ภายในเขตองค์์กร 
ปกครองส่่วนท้องถิ่่�นใด ให้้ได้้รัับยกเว้้นมูลค่า
ของฐานภาษีีของที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างภายใน
เขตองค์์กรปกครองส่่วนท้องถิ่่�นนั้้�นรวมกััน 
ในการคำนวณภาษีีไม่่เกิินห้้าสิิบล้้านบาท ทั้้�งนี้้�
ยัังมีีบทเฉพาะกาล มาตรา 96 ที่่�บััญญััติิว่่า  

เพื่่�อเป็น็การบรรเทาการชำระภาษี ีในสามปีีแรก 
ของการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้าง
ตามพระราชบัญัญัตัินิี้้� ให้ย้กเว้น้การจัดัเก็บ็ภาษีี
สำหรัับเจ้้าของที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างซึ่่�งเป็็น
บุุคคลธรรมดาและใช้้ประโยชน์์ในการประกอบ
เกษตรกรรม ดัังนั้้�น ในช่่วงสามปีีแรก บุุคคล
ธรรมดาซึ่่�งเป็็นเจ้้าของที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลูกสร้าง
ที่่�ใช้้ประโยชน์์ในการประกอบเกษตรกรรมจะ 
ไม่่ต้้องเสีียภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเลย

ในทำนองเดีียวกัันนั้้�น กรณีีเจ้้าของที่่�ดิิน
หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างเป็็นนิิติิบุุคคล เมื่่�อพิิจารณา
บทเฉพาะกาล มาตรา 94 กำหนดว่า่ในสองปีแีรก 
ของการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้าง 
ตามพระราชบััญญััติินี้้� ให้้ใช้้อััตราภาษีีตาม 
มููลค่าของฐานภาษีี ดัังต่่อไปนี้้� (1) ที่่�ดิินหรืือ
สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้ประโยชน์์ในการประกอบ
เกษตรกรรม 

(ก)	มูลค่า่ของฐานภาษีไีม่่เกินิ 75 ล้า้นบาท 
ให้้ใช้้อััตราภาษีีร้้อยละ 0.01 

(ข)	มูลค่่าของฐานภาษีีเกิิน 75 ล้้านบาท 
แต่่ไม่่เกิิน 100 ล้้านบาท ให้้ใช้้อััตราภาษีี 
ร้้อยละ 0.03 

(ค)	มููลค่่าของฐานภาษีีเกิิน 100 ล้้านบาท  
แต่่ไม่่เกิิน 500 ล้้านบาท ให้้ใช้้อััตราภาษีี 
ร้้อยละ 0.05 

(ง)	มููลค่่าของฐานภาษีีเกิิน 500 ล้้านบาท
แต่่ไม่่เกิิน 1,000 ล้้านบาท ให้้ใช้้อััตราภาษีี 
ร้้อยละ 0.07 

(จ)	มูลค่า่ของฐานภาษีเีกินิ 1,000 ล้า้นบาท
ขึ้้�นไปให้้ใช้้อััตราภาษีีร้้อยละ 0.1

เมื่่�อนำมาเปรียบเทีียบกัับบทเฉพาะกาล 
มาตรา 94 (6) กรณีีที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลูกสร้าง 
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ที่่�ทิ้้�งไว้้ว่่างเปล่าหรืือไม่่ได้้ทำประโยชน์์ตามควร
แก่ส่ภาพ จะพบว่าอัตัราภาษีีสำหรับัที่่�ดินิรกร้า้ง 
สููงกว่่ามาก โดยในปีแรกมีีการจััดเก็็บภาษี ี
ในอััตราดัังนี้้� 

(ก)	มูลค่าของฐานภาษีไีม่เ่กินิ 50 ล้า้นบาท 
ให้้ใช้้อััตราภาษีีร้้อยละ 0.3 

(ข)	มูลค่าของฐานภาษีีเกิิน 50 ล้้านบาท  
แต่่ไม่่เกิิน 200 ล้้านบาท ให้้ใช้้อััตราภาษีี 
ร้้อยละ 0.4 

(ค)	มููลค่่าของฐานภาษีีเกิิน 200 ล้้านบาท 
แต่่ไม่่เกิิน 1,000 ล้้านบาท ให้้ใช้้อััตราภาษีี 
ร้้อยละ 0.5 

(ง)	มูลค่า่ของฐานภาษีเีกินิ 1,000 ล้า้นบาท  
แต่่ไม่่เกิิน 5,000 ล้้านบาท ให้้ใช้้อััตราภาษีี 
ร้้อยละ 0.6 

(จ)	มูลค่า่ของฐานภาษีเีกินิ 5,000 ล้า้นบาท
ขึ้้�นไปให้้ใช้้อััตราภาษีีร้้อยละ 0.7 

เกณฑ์์การเสีียภาษีีที่่�กล่่าวถึึงในมาตรา 94  
ซึ่่�งเป็็นบทเฉพาะกาลที่่�ใช้้ตั้้�งแต่่แรกนั้้�น มีีระยะ 
เวลาที่่�จำกััดเพีียง 2 ปีี หลัังจากนั้้�นจึึงได้้ 
มีกีารนำพระราชกฤษฎีกีากำหนดอัตัราภาษีทีี่่�ดินิ 
และสิ่่�งปลููกสร้าง พ.ศ. 2564 มาใช้้แทน โดย 
อา ศััยอำนาจตามมาตรา  37  วรรคห้้า  
แห่่งพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง  
พ.ศ. 2562 อย่่างไรก็็ตาม พระราชกฤษฎีกา
ดัังกล่่าวยังคงรัักษาหลัักเกณฑ์์การเสีียภาษี ี
ที่่�เหมือืนกับับทเฉพาะกาลเดิมิ ซึ่่�งหมายความว่า่  
หลัักการเสีียภาษีีสำหรัับที่่�ดิินเกษตรกรรม
และที่่�ดิินรกร้้างยัังคงใช้้หลัักการเดีียวกัน 
โดยไม่่เปลี่่�ยนแปลงไปจากบทเฉพาะกาล (ยุทุธนา  
ศรีีสวััสดิ์์�, 2568)

จากหลักัเกณฑ์์ข้อ้มููลข้างต้้น หากพิิจารณา
การคิดิภาษีทีี่่�ดิินแปลงหนึ่่�งที่่�มีมีูลูค่า่ 50 ล้า้นบาท  
จะพบว่า่ หากที่่�ดินินั้้�นเป็น็ที่่�ดินิหรือืสิ่่�งปลูกูสร้า้ง 
ที่่�ใช้้ประโยชน์์ในการประกอบเกษตรกรรม  
(สำหรัับบุคุคลธรรมดา) จะได้้รับัการยกเว้้นภาษี ีและ 
หากเป็็นที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้างที่่�ใช้้ประโยชน์์ 
ในการประกอบเกษตรกรรม (กรณีอีื่่�น) จะเสีียภาษี ี
ในอััตราร้้อยละ 0.01 ซึ่่�งคิิดเป็็น 5,000 บาท 
และหากที่่�ดิินนั้้�นทิ้้�งไว้้ว่่างเปล่าหรืือไม่่ได้้ทำ
ประโยชน์ต์ามควรแก่ส่ภาพ จะเสียีภาษีใีนอัตัรา
ร้อ้ยละ 0.3 คิดิเป็น็ 150,000 บาท ซึ่่�งต่า่งกันัถึงึ  
30 เท่่า และหากที่่�ดิินรกร้้างหรืือไม่่ได้้ทำ
ประโยชน์์ตามควรแก่่สภาพและไม่่ได้้มีีการ
ใช้้ประโยชน์์ต่่อเนื่่�องไปตลอด ภาษีีจะเพิ่่�มขึ้้�น 
ร้้อยละ 0.3 ทุุก 3 ปีี โดยมีีเพดานภาษีีสููงสุุดที่่� 
ร้้อยละ 3 หากคิิดจากอััตราภาษีีเริ่่�มต้้นสููงสุุดที่่� 
ร้้อยละ 1.2 สำหรัับที่่�ดิินที่่�ไม่่ได้้ทำประโยชน์์ 
ตามควรแก่่สภาพ จะใช้เ้วลา 18 ปี ีจึงึจะถึึงเพดาน 
ร้้อยละ 3 ( วิิริิยะ นามศิิริิพงศ์์พัันธุ์์�, 2563,  
หน้้า 111) และหากคิิดจากอััตราต่่ำสุุด คืือ  
ร้อ้ยละ 0.3 จะใช้เ้วลา 30 ปีจีึงึจะถึงึเพดานภาษีทีี่่� 
ร้้อยละ 3 และหากคิิดจากซึ่่�งหากคิิดจาก
มููลค่่าที่่�ดิิน 50 ล้้านบาท อาจทำให้้ภาษีี 
สููงถึึง 1,500,000 บาท ซึ่่�งแตกต่่างจากที่่�ดิิน 
ที่่�ใช้้ประโยชน์์ในการเกษตรกรรมที่่�ไม่่ต้้องเสีียภาษีี  
หรืือเสีียภาษีีเพีียง 5,000 บาท ซึ่่�งต่่างกัันถึง 
300 เท่่า

ถึึงแม้้ว่่าจะมีีการกำหนดโทษสำหรัับ 
ผู้้�ที่่�เลี่่�ยงการเสียีภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้า้ง หรือื
เพิิกเฉยไม่่สนใจที่่�จะชำระภาษีีถืือว่่าเป็็นผู้้�ที่่�มีี
ความผิิด และจำเป็็นต้องได้้รับัโทษทางกฎหมาย 
โดยแบ่่งออกได้้ 3 ระดัับ ดัังนี้้�
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โทษปรัับ เป็็นบทลงโทษในระดัับเบื้้�องต้้น  
สำหรัับผู้้�ที่่�เสีียภาษีีที่่�ดิินไม่่ครบตามจำนวน
ภายในเวลาที่่�กำหนด จะต้้องถูกูปรัับตามเกณฑ์์
ที่่�ระบุุเอาไว้้

เสีียเบี้้�ยปรัับอััตราร้้อยละ 10 ของภาษี ี
ที่่�ค้้างชำระ ในกรณีีที่่�ล่่าช้้า แต่่ชำระก่่อนได้้รัับ
หนัังสืือแจ้้งเตืือน

เสีียเบี้้�ยปรัับอััตราร้้อยละ 20 ของภาษีี
ที่่�ค้้างชำระ ในกรณีีที่่�ล่่าช้้า แต่่ชำระในระยะ 
ที่่�หนัังสืือแจ้้งเตืือนระบุุเอาไว้้

เสีียเบี้้�ยปรัับอััตราร้้อยละ 40 ของภาษี ี
ที่่�ค้้างชำระ ในกรณีีที่่�ล่่าช้้าเกิินระยะที่่�หนัังสืือ
แจ้้งเตืือนระบุุเอาไว้้

ดอกเบี้้�ยเงิินเพิ่่�ม เป็็นบทลงโทษเพิ่่�มเติิม 
ในกรณีีชำระภาษีีล่่าช้้า โดยนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�การ
ชำระภาษีีเลยเวลา ด้้วยการคิิดอััตราดอกเบี้้�ย
เพิ่่�มขึ้้�นอัตราร้้อยละ 1 ต่่อเดืือนของเงิิน 
ที่่�ค้้างชำระ

โทษทางอาญา โดยมีกีารกำหนดโทษจำคุุก
สููงสุุด 2 ปีี และปรัับสููงสุุดไม่่เกิิน 40,000 บาท

แนวคิดิการกระจายอำนาจและการปกครอง
ส่่วนท้้องถิ่่�น

การพััฒนาประเทศที่่�ผ่่านมามีีลัักษณะ
การบริิหารแบบรวมศููนย์อำนาจไว้้ที่่�ส่่วนกลาง  
แนวคิดินี้้�จึงึเป็็นการบัญัญััติแินวทางการปกครอง 
เพื่่�อขจััดจุุดอ่่อนและป้้องกัันข้้อผิิดพลาดที่่� 
อาจเกิดิขึ้้�นจากการปกครองแบบรวมศูนูย์อำนาจ  
ซึ่่�งเป็็นรูปูแบบที่่�ให้้อำนาจกัับราชการส่่วนภูมิภิาค 
และส่่วนกลางในการบริหารราชการแผ่่นดิิน
ทั้้�งในด้้านการตััดสิินใจจากข้้าราชการและ 
ผู้้�เชี่่�ยวชาญและการเป็็นผู้้�กำหนดนโยบายและ
ทิศิทางในการบริหิารราชการ รวมถึงึแนวปฏิบิัตัิิ 

การบริหารราชการแผ่่นดินิแบบของอมาตยาธิิปไตย  
แต่่การดำเนินิงานของการบริหิารงานแบบรวมศูนูย์ 
ทำให้้การดำเนิินการต่่าง ๆ ของรััฐบาลไม่่อาจ
ตอบสนองความต้้องการที่่�หลากหลายของ
ประชาชนในด้านการบริการ และการอำนวย
ประโยชน์์ได้ ้จึงึเป็็นที่่�มาของแนวคิดการกระจาย 
อำนาจเพื่่�อนำมาใช้้ในการป้้องกัันและบรรเทา
สภาพปัญัหาดังักล่า่ว เพื่่�อลดปัญัหาการรวมศูนูย์์ 
จากส่่วนกลางจนกลายเป็็นส่่วนหนึ่่�งของปััญหา
ไม่่เสมอภาคและความเหลื่่�อมล้้ำ โดยการแบ่่ง
อำนาจให้้ภููมิิภาคและกระจายการให้้บริการ
สาธารณะให้้เป็็นไปอย่่างครอบคลุุมและทั่่�วถึึง 
รวมถึึงกระจายอำนาจการบริหารและตััดสิินใจ
ให้ก้ับัการปกครองส่่วนท้อ้งถิ่่�นโดยให้้ประชาชน
ในท้้องถิ่่�นเข้้ามามีีบทบาทหลัักต่่อการตััดสิินใจ
ในการปกครองตนเองเพื่่�อสร้้างประชาธิิปไตย
ท้้องถิ่่�นขึ้้�นมา โดยองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น 
มีีงบประมาณในการบริหารงานมาจากรายได้้ 
ขององค์์กรปกครองส่่วนท้องถิ่่�น ดัังนี้้�  คืือ  
1) รายได้้ที่่�ท้้องถิ่่�นจััดเก็็บเอง 2) ภาษีีที่่�องค์์กร
ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นมอบให้้หน่่วยงานของรััฐ
จััดเก็็บแทน 3) ภาษีีที่่�รััฐแบ่่งให้้ และ 4) เงิิน
อุดุหนุนุ ปัจัจุบุันัรายได้ข้องท้อ้งถิ่่�นมีไม่เ่พียีงพอ
สำหรัับการยกระดับัการกระจายทรัพัยากรและ
คุุณภาพชีีวิิตให้้ทั่่�วถึึง การให้้บริิการสาธารณะ 
ในพื้้�นที่่�จึงึมักัทำหน้้าที่่�ตามที่่�ได้้รับัมอบภาระหน้้าที่่� 
มาเท่่านั้้�น ดัังนั้้�นการถ่่ายโอนภารกิิจหน้้าที่่�
จึึงต้้องดำเนิินการคู่่�ขนานกับการมอบอำนาจ 
ในการบริหารจััดการรายได้้ เช่น่ การเพิ่่�มประเภท 
ภาษีี  ค่่ าธรรมเนีียมที่่� มีี ความเหมาะสม 
ให้้อยู่่�ในความรัับผิิดชอบขององค์์กรปกครอง
ส่่วนท้้องถิ่่�น (วุุฒิิสาร ตัันไชย, 2557)
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โครงสร้้างรายได้้ขององค์์กรปกครอง 
ส่่วนท้้องถิ่่�น 

ในปัจจุบุันัองค์์กรปกครองส่่วนท้องถิ่่�นของไทย 
มีี 5 รููปแบบประกอบด้้วย องค์์การบริิหารส่่วน
จัังหวััด เทศบาล องค์์การบริิหารส่่วนตํําบล  
กรุุงเทพมหานคร และเมืืองพััทยา โดยองค์์กร
ปกครองส่่วนท้องถิ่่�นในประเทศไทยจะมีีโครงสร้าง 
รายได้ ้หรือืที่่�มาของรายได้ท้ี่่�คล้า้ย ๆ  กันั สามารถ 
สรุุปได้้ดัังนี้้�  1) รายได้้จากภาษีีที่่�ท้้องถิ่่�น 
จัดัเก็็บเองประกอบด้วย ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกสร้าง  
ภาษีีป้้าย อากรการฆ่่าสัตัว์์ อย่่างไรก็ด็ีรีายได้้ท้้องถิ่่�น 
ที่่�ให้้รัฐัจััดเก็็บแทนประกอบด้วย ภาษีมูีูลค่าเพิ่่�ม 
ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ ภาษีีสุุรา ภาษีีสรรพสามิิต  
ภาษีีการพนััน ในขณะที่่�รายได้้ท้้องถิ่่�นที่่�รััฐ 
จััดเก็็บแล้้วมอบให้้ท้้องถิ่่�นทั้้�งจํํานวน ได้้แก่่  
1) ภาษีีและค่่าธรรมเนีียมรถยนต์และล้้อเลื่่�อน 
2) รายได้้จากค่่าธรรมเนีียม ค่่าใบอนุุญาต 
และค่่าปรัับ 3) รายได้้จากทรััพยสิิน 4) รายได้้ 
จากสาธารณููปโภคและการพาณิิชย์์ 5) รายได้้
จากเบ็็ดเตล็็ด เช่น่ เงินิบริจาค เป็น็ต้น 6) รายได้้ 
จากเงิินอุดหนุุนจากรััฐบาล (ปยากร หวัังมหาพร,  
2557) 7) รายได้้จากเงิินกู้้� องค์์กรปกครองส่่วน
ท้้องถิ่่�นนั้้�นสามารถทํําการกู้้�ยืืมได้้ แต่่การกู้้�ยืืม 
ไม่่ควรให้้เกิิน 50 ล้้าน (ศิิริิขวััญ โสดา, 2562)

กฎหมายผัังเมืือง (เอกบุุญ วงศ์์สวัสดิ์์�กุุล, 
2567)

กฎหมายผัังเมืือง คืือ พระราชบััญญััติิ 
การผังัเมือืง พ.ศ. 2562 ที่่�มีเีป้้าหมายเพื่่�อควบคุมุ
การใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิิน จััดระเบีียบการพััฒนา
เมืืองให้้มีีประสิิทธิิภาพ สอดคล้้องกัับสภาพ
สัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม และยกระดัับคุุณภาพ
ชีีวิิตประชาชน กฎหมายนี้้�กำหนดแผนผัังและ

นโยบายการใช้้ที่่�ดิินในระดัับต่่าง ๆ  เช่่น ผังัเมือืง
รวม (ภาพรวมพื้้�นที่่�) และผัังเมืืองเฉพาะ (พื้้�นที่่�
เฉพาะ) ซึ่่�งจะมีีการแบ่่งพื้้�นที่่�ออกเป็็นสีต่่าง ๆ  
ที่่�บ่่งบอกถึึงประเภทการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิินและ
ข้้อจำกััดในการก่่อสร้้างที่่�แตกต่่างกัันไป

อย่่างไรก็็ดีี กฎหมายผัังเมืืองอยู่่�ภายใต้้ 
การควบคุมของกระทรวงมหาดไทย ซึ่่�งมีีการ
กำหนดกรอบแนวและแผนการใช้ป้ระโยชน์์ที่่�ดินิ
ในพื้้�นที่่�หนึ่่�งพื้้�นที่่�ใด เพื่่�อการพััฒนาเมืืองและ
การดำรงรัักษาเมืือง บริิเวณที่่�เกี่่�ยวข้้อง หรืือ
ชนบท แบ่่งเป็็น 2 ประเภท ได้้แก่่

ผัังเมืืองรวม คืือ แผนผััง นโยบายและ
โครงการ รวมถึึงมาตรการควบคุมโดยทั่่�วไป 
ในพื้้�นที่่�หนึ่่�งพื้้�นที่่�ใด เช่่น ผัังเมืืองรวมเมืือง 
ผัังเมืืองรวมชุุมชน เพื่่�อใช้้เป็็นแนวทางในการ
พััฒนาเมืืองและชนบทในด้้านต่่าง ๆ

ผัังเมืืองเฉพาะ คืือ แผนผัง นโยบายและ
โครงการที่่�ดำเนินิการเพื่่�อการพััฒนาพื้้�นที่่�เฉพาะ
ของเมืืองหรืือชุุมชนที่่�สอดคล้้องกัับผัังเมืืองรวม

ผัังเมืืองกรุุงเทพฯและปริิมณฑลมีีการแบ่่ง
ประเภทที่่�ดิินออกเป็็น 6 ประเภท

1.	ที่่ �ดิินประเภทอยู่่�อาศััย แบ่่งเป็็น 3 
ประเภทย่่อย โดยใช้้สีีแทนแต่่ละประเภท 3 สีี 
และรหััสพื้้�นที่่�ใช้้เป็็นตััว ย ซึ่่�งมีีตั้้�งแต่่ ย.1-ย.10

	 1.1	ที่่�ดิินประเภทที่่�อยู่่�อาศััยหนาแน่่น
น้้อย (สีีเหลืือง) กำหนดให้้เป็็นที่่�ดิินประเภท 
ย.1-ย.4 มีีวััตถุุประสงค์์ของการใช้้ประโยชน์์
ที่่�ดิินเพื่่�อการอยู่่�อาศััยเป็็นหลััก ที่่�ดิินประเภทนี้้� 
จะตั้้�งอยู่่�แถบชานเมืือง จุุดประสงค์์เพื่่�อให้้มีี
สภาพแวดล้้อมการอยู่่�อาศััยที่่�ดีี จึงึมีีการกำหนด
รููปแบบอาคารที่่�อยู่่�อาศััยด้้วย



วารสารผู้ตรวจการแผ่นดิน338 ปีที่ 18 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม - ธันวาคม 2568

	 1.2	ที่่�ดิินประเภทที่่�อยู่่�อาศััยหนาแน่่น
ปานกลาง (สีีส้้ม) กำหนดให้้เป็็นที่่�ดิินประเภท 
ย.5-ย.7 จะพบที่่�ดิินสีีส้้มนี้้�ได้้ในบริเวณพื้้�นที่่� 
ต่่อเนื่่�องกัับเขตเมืืองชั้้�นใน วััตถุุประสงค์์เพื่่�อ
รองรัับการขยายตััวของการอยู่่�อาศััย

	 1.3	ที่่�ดิินประเภทที่่�อยู่่�อาศััยหนาแน่่น
มาก (สีีน้้ำตาล) กำหนดให้้เป็็นที่่�ดิินประเภท 
ย.8-ย.10 เป็็นที่่�อยู่่�อาศััยความหนาแน่่นสููง 
อยู่่�บริเวณเมืืองชั้้�นใน มัักเป็็นที่่�ย่่างกลางเมืือง  
ย่่านธุรกิิจ ที่่�ดิินมีมููลค่าสููง ที่่�ดิินประเภทนี้้� 
จึึงเพื่่�อรองรัับการอยู่่�อาศััยในพื้้�นที่่�เมืืองชั้้�นใน

2.	ที่่ �ดิินประเภทพาณิิชยกรรม (สีีแดง) 
กำหนดให้้เป็็นที่่�ดินิประเภท พ.1-พ.5 ที่่�ดินิ

ประเภทนี้้�มีีจุุดประสงค์์หลัักเพื่่�อการพาณิิชย์์ 
กิิจการการค้้า การให้้บริิการ โดยแบ่่งตาม
ลัักษณะของทำเลที่่�ตั้้�งเป็็นหลััก

3.	ที่่ �ดิินเพื่่�ออุุตสาหกรรม (สีีม่่วง) 
กำหนดให้้เป็็นที่่�ดิินประเภท อ.1 และ อ.2  

ที่่�ดินิประเภทนี้้�มีจีุดุประสงค์์ของการใช้้ประโยชน์์
ที่่�ดินิเพื่่�อเป็็นเขตการบริหารจัดัการด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
ในการดำเนิินกิิจกรรมอุุตสาหกรรม

4.	ที่่ � ดิิ นประเภทอนุุรัักษ์์ชนบทและ
เกษตรกรรม และที่่�ดิินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม (สีขีาวมีกรอบและเส้น้ทแยงสีเีขียีว)

กำหนดให้้เป็็นพื้้�นที่่� ก.1-ก.3 จุุดประสงค์์
ของการใช้ป้ระโยชน์ท์ี่่�ดินิประเภทนี้้� คือื การสงวน
รัักษาทรััพยากรธรรมชาติิของพื้้�นที่่�ชนบทและ
แหล่่งเกษตรกรรม การส่่งเสริิมการเพาะเลี้้�ยง 
สััตว์์น้้ำเค็็มและน้้ำกร่่อย รวมไปถึงการส่่งเสริม
เศรษฐกิิจการเกษตร

5.	ที่่ �ดิินประเภทอนุุรัักษ์์เพื่่�อ ส่่งเสริิม
เอกลักัษณ์และศิลิปวัฒันธรรมไทย (สีนี้้ำตาลอ่อน)

กำหนดให้้เป็็นที่่�ดิินประเภท ศ.1 และ ศ.2 
เช่่น ย่่านเมืืองเก่่า จุุดประสงค์์อยู่่�ที่่�การอนุุรัักษ์์
และส่ง่เสริมิเอกลัักษณ์ ์ศิลิปวัฒนธรรมของชาติิ

6.	ที่่ �ดิินประเภทสถาบัันราชการ การ
สาธารณููปโภคและสาธารณููปการ (สีีน้้ำเงิิน) 
กำหนดให้้เป็็นที่่�ดิินประเภท ส. เพื่่�อเป็็น 
สถาบัันราชการและดำเนิินกิิจการของรััฐ 
ที่่�เกี่่�ยวข้องกัับสาธารณููปโภค สาธารณููปการ  
หรืือสาธารณประโยชน์์

ในความเป็็นจริิงการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและ
สิ่่�งปลูกสร้างนั้้�นถูกต้้องตามหลัักสากล แต่่
อย่่างไรก็็ดีีการกำหนดเกณฑ์์ในการจััดเก็็บภาษีี
ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้างอาจต้้องทบทวนใหม่่  
หากมองแยกส่่วนในแง่่ที่่�ดิินเปล่่าน่่าจะต้้อง
คำนึึงถึึงประโยชน์์การใช้้สอยในพื้้�นที่่�นั้้�น ๆ 
อาทิิเช่่น กรณีีถ้้าอยู่่�ในผังเมืืองสีีแดง อาจต้้อง 
มีอีัตัราการจัดัเก็บ็ที่่�สูงูขึ้้�น ซึ่่�งควรพิจิารณาความ 
เหมาะสมต่่าง ๆ ประกอบ ดัังนั้้�น การจััดเก็็บ
ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างโดยอิิงสีีผัังเมืือง 
ประโยชน์์ใช้้สอย จะสอดคล้้องกัับบริิบทแต่่ละ
พื้้�นที่่� เพื่่�อสร้้างความเป็็นธรรม ความเสมอภาค 
และเป็็นการจััดเก็็บรายได้้อย่่างสมเหตุุสมผล

แนวคิิดเกี่่�ยวกัับแรงจููงใจ
ความหมายของแรงจููงใจ
สำหรัับโลเวลล์์ (Lovell, 1980, p.109) ให้้

ความหมายของแรงจููงใจว่่า “เป็็นกระบวนการ 
ที่่�ชักันำโน้้มน้้าวให้้บุคุคลเกิิดความมานะพยายาม 
เพื่่�อที่่�จะสนองตอบความต้้องการบางประการ
ให้้บรรลุุผลสำเร็็จ”

ไมเคิิล คอมแจน (Domjan 1996, p.199) 
อธิบิายว่่าการจููงใจเป็็นภาวะในการเพิ่่�มพฤติิกรรม
การกระทำกิิจกรรมของบุุคคลโดยบุุคคลจงใจ
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กระทำพฤติิกรรมนั้้�นเพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมาย 
ที่่�ต้้องการ

จุุฑารััตน์์ แตงโสภา (2549, หน้้า 11) ได้้ให้้
ความหมายของแรงจููงใจไว้้ว่่า หมายถึึง สภาวะ
หรืือแรงกระตุ้้�นที่่�ทำให้้บุุคคลแสดงพฤติิกรรม
ออกมาทั้้�งทางด้้านร่างกายและจิิตใจ โดยมีีปััจจััย  
วิิธีีการ กระบวนการ หรืือสิ่่�งเร้า้ ที่่�เป็น็เหตุุชักันำ 
เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของตน

นรงฤทธิ์์� สุุรชิิต (2547, หน้้า 12) ได้้ให้้ 
ความหมายของแรงจููงใจไว้ว้่า่ หมายถึึงสิ่่�งกระตุ้้�น 
หรืือสิ่่�งเร้้าที่่�ทำให้้บุุคคลเกิิดความต้้องการและ
ตััดสิินใจกระทำ เพื่่�อตอบสนองความต้้องการ
ของคนเพราะฉะนั้้�นจึงึพอจะสรุปุได้ว้่า่ แรงจูงูใจ  
หมายถึึง ปััจจััยหรืือสิ่่�งหนึ่่�งสิ่่�งใดก็็แล้้วแต่่ ที่่�มีี
ผลกระทบกับบุคคลแล้้วทำให้้เกิิดเหตุุชัักนำ 
หรืือโน้้มน้้าวให้้บุุคคลตััดสิินใจกระทำแสดง
พฤติิกรรม หรืือปฏิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใด 
เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของตนเอง

สรุปุได้้ว่่าการจููงใจเป็็นกระบวนการที่่�บุคุคล 
ถูกูกระตุ้้�นจากสิ่่�งเร้้าโดยจงใจให้้กระทำหรือืดิ้้�นรน 
เพื่่�อให้้บรรลุุจุุดประสงค์์บางอย่่างซึ่่�งจะเห็็นได้้
พฤติิกรรมที่่�เกิิดจากการจููงใจเป็็นพฤติิกรรม 
ที่่�มิใิช่เ่ป็น็เพีียงการตอบสนองสิ่่�งเร้า้ปกติิธรรมดา 
ยกตััวอย่่างลัักษณะของการตอบสนองสิ่่�งเร้้า
ปกติิคืือ การขานรัับเมื่่�อได้้ยิินเสีียงเรีียก แต่่การ
ตอบสนองสิ่่�งเร้้าจััดว่่าเป็็นพฤติิกรรมที่่�เกิิดจาก 
การจููงใจเช่่น พนัักงานตั้้�งใจทำงานเพื่่�อหวััง 
ความดีีความชอบเป็็นกรณีีพิิเศษ

ประเภทแรงจููงใจ
แรงจููงใจของมนุุษย์มีีมากมายหลายอย่่าง 

เราถููกจููงใจให้้มีีการกระทำหรืือพฤติิกรรม  
หลายรููปแบบ เพื่่�อหาน้้ำและอาหารมาดื่่�มกิิน  

สนองความต้้องการทางกาย แต่่ยังัมีคีวามต้้องการ 
มากกว่่านั้้�น เช่น่ ต้อ้งการความสำเร็จ็ ต้อ้งการเงิิน  
คำชมเชย อำนาจ และในฐานะที่่�เป็็นสััตว์์สัังคม 
คนยังต้้องการมีีอารมณ์์ผููกพัันและอยู่่�รวมกลุ่่�ม
กับัผู้้�อื่่�น แรงจููงใจ จึงึเกิิดขึ้้�นได้้จากปััจจัยัภายใน
และปััจจััยภายนอก

นัักวิิชาการได้้แบ่่งประเภทแรงจููงใจเป็็น
ประเภทใหญ่่ ๆ ได้้ดัังนี้้� (ธััชพงศ์์ เอี้้�ยวสกุล, 
2551)

กลุ่่�มที่่� 1 แรงจููงใจฉัับพลััน (Aroused 
Motive) คืือแรงจููงใจที่่�กระตุ้้�นให้้มนุุษย์์แสดง
พฤติิกรรมออกมาทัันทีทัันใด แรงจููงใจสะสม 
(Motivational Disposition หรืือ Latent 
Motive) คืือแรงจููงใจที่่�มีีอยู่่�แต่่ไม่่ได้้แสดงออก
ทัันทีี จะค่่อย ๆ เก็็บสะสมไว้้รอการแสดงออก
ในเวลาใดเวลาหนึ่่�งต่่อ

กลุ่่�มที่่� 2 แรงจูงูใจภายใน (Intrinsic Motive)  
คืือแรงจููงใจที่่�ได้้รัับอิิทธิิพลมาจากสิ่่�งเร้้า

ภายในตัวของบุุคคลผู้้�นั้้�นแรงจููงใจภายนอก 
(Extrinsic Motive) คืือแรงจููงใจที่่�ได้้รัับอิิทธิิพล
มาจากสิ่่�งเร้้าภายนอก

กลุ่่�มที่่� 3 แรงจูงูใจปฐมภูมูิ ิ(Primary Motive)  
แรงจููงใจปฐมภููมิิเป็็นแรงจููงใจที่่�เกิิดจากการ 
มีวีุฒุิภิาวะ ซึ่่�งจัดัว่่าเป็็นแรงจูงูใจที่่�มีพีื้้�นฐานมาจาก 
สภาพทางร่่างกาย ไม่่ได้้เกิิดมาจากการเรีียนรู้้�

5. กรณีีศึึกษา
กรณีีที่่�ดิินของนิิติิบุุคคลรายหนึ่่�งในย่าน

ถนนรัชดาภิเิษก บริเิวณรถไฟฟ้า้มหานคร สถานีี
ศููนย์วััฒนธรรมแห่่งประเทศไทย และอยู่่�ใน
พิิกััด ย.9-5 ที่่�ดิินประเภทที่่�อยู่่�อาศััยหนาแน่่น
มากตามผัังเมืืองกรุุงเทพมหานคร ซึ่่�งเป็็นพื้้�นที่่�
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เศรษฐกิิจสููง โดยที่่�ดิินดัังกล่่าวมีีเนื้้�อที่่�ประมาณ 
20 ไร่่เศษ อััตราซื้้�อขายตารางวาละ 1,000,000 
บาท ทำให้้มูลูค่าของที่่�ดินิแปลงนี้้�อยู่่�ในช่วงอััตรา 
10,000-20,000 ล้้านบาท โดยในช่วงแรกนั้้�น 
ที่่�ดินิดังักล่่าวมีสีภาพเป็็นที่่�รกร้้าง หากแต่่ในภายหลังั 
เจ้้าของที่่�ดิินได้้ดำเนิินการปรัับปรุุงที่่�ดิินและ 
ทำการปลููกมะนาว โดยการปลููกมะนาวนี้้�
เจ้้าของที่่�ดิินได้้ปลููกมะนาวในจำนวนที่่�มากกว่่า 
อััตราขั้้�นต่่ำที่่�กฎหมายกำหนด อัันจะทำให้้
ที่่�ดิินแปลงนี้้�จากการเป็็นที่่�ดิินที่่�มีีสภาพรกร้้าง 
ว่่างเปล่ากลายเป็็นที่่�ดิินที่่�มีีสภาพการประกอบ
การเกษตรกรรม หากเทีียบอััตราภาษีีประเภท
ที่่�ดินิรกร้้างว่า่งเปล่า่ มูลูค่า่เกินิ 5,000 ล้า้นบาท  
จะเสีียภาษีีที่่�ร้้อยละ 0.7 แต่่หากเป็็นที่่�ดิิน
เกษตรกรรม ที่่�ดินิทั้้�ง 2 แปลงดัังกล่่าวจะเสีียภาษี ี
เพีียงร้้อยละ 0.1 ซึ่่�งห่่างกัันถึึง 7 เท่่า ( อวิิรุุทธ์์ 
ชาญชััยกิิตติิกร, 2567, หน้้า 386) 

ตามการรายงานของเว็็บไซต์์ Thai PBS 
ในหััวข้้อ “จัับตาที่่�ดิินรััชดาฯ ปลููกมะนาว หวั่่�น
เลี่่�ยงภาษีี” ระบุุว่่าที่่�ดิิน 20 ไร่่เศษดังกล่่าว 
มีีราคาประเมิินไร่่ละ 160 ล้้านบาท รวม 20 ไร่่
จะมีีมููลค่า 3,200 ล้้านบาท เมื่่�อนำมาคิิดภาษีี
ในกรณีีที่่�เป็็นที่่�ดิินรกร้้างว่่างเปล่่าและกรณีี
ที่่�ดิินเกษตรกรรมจะได้้ข้้อมููลดังนี้้� กรณีีเป็็น
ที่่�ดิินรกร้้างว่่างเปล่่า 3,200,000,000 x ร้้อยละ 
0.60 = 19,200,000 บาทต่่อปีี กรณีีเป็็นที่่�ดิิน
เกษตรกรรม 3,200,000,000 x ร้้อยละ 0.10 
= 3,200,000 บาทต่อ่ปี ีเมื่่�อได้ด้ำเนินิการนำมา 
หักัลบกันแล้ว้ การนำที่่�ดินิรกร้้างว่่างเปล่า 20 ไร่่
มาปลูกมะนาวทำเป็็นที่่�ดินิเกษตรกรรม สามารถ
ลดภาษีีได้้มากถึึง 16 ล้้านบาท (19,200,000 
- 3,200,000 = 16,000,000 บาท) (Thai 

PBS News, 2562) รวมไปถึึงอีีกหลายกรณีีที่่� 
ดำเนินิการเฉกเช่น่เดียีวกันั เช่น่ การปลูกูต้น้กล้ว้ย  
จากรายงานของเว็็บไซต์์ Phoenix ในหััวข้อ 
“เนรมิติที่่�หมื่่�นล้านเอกมััยปลูกูกล้้วยภาษีลีดฮวบ 
อััตราร้้อยละ 700” (มณีีรััตน์์ จัันทร์์เคน, 2563)  
หากพิจิารณาในเชิงิบวก การบังัคัับใช้้พระราชบัญัญัตัิิ 
ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้างมีีส่่วนช่วยกระตุ้้�น
ให้้ เจ้้ าของที่่� ดิินนำที่่� ดิินรก ร้้างว่่ า ง เปล่า 
มาใช้ป้ระโยชน์์ ไม่ป่ล่อ่ยทิ้้�งไว้จ้นกลายเป็็นแหล่่ง
ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดปััญหาอาชญากรรม อีีกทั้้�งยััง 
เอื้้�อต่่อการเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขียีวหรือื “ปอดของเมือืง”  
ซึ่่�งเป็็นประโยชน์์ต่่อคุุณภาพชีีวิิตของประชาชน
ในเขตเมืือง นอกจากนี้้� กฎหมายดัังกล่่าว 
ยังัมีสี่ว่นช่ว่ยชะลอการปล่อ่ยความต้อ้งการที่่�อยู่่� 
อาศัยัใหม่่เข้้าสู่่�ตลาดจนเกิินความจำเป็็น อันัเป็็นผล 
มาจากแรงจููงใจของเจ้้าของที่่�ดิินที่่�ไม่่ต้้องการ 
เร่่งพััฒนาโครงการโดยทัันทีเพีียงเพราะความ
กัังวลต่่อภาระภาษีี

อย่า่งไรก็็ตาม หากเปิดิโอกาสให้้นำที่่�ดิินไป
ใช้เ้พื่่�อการเกษตรกรรมเพียีงเพื่่�อ “พักัโครงการ” 
หรืือชะลอการพััฒนาอาจก่่อให้้เกิิดผลในทาง
กลัับกััน กล่่าวคืือ เจ้้าของที่่�ดิินสามารถชะลอ
การขึ้้�นโครงการใหม่่ได้้ตามจัังหวะเวลา เมื่่�อ
ปริมาณความต้อ้งการในตลาดลดลง จึงึทยอยนำ 
ที่่�ดิินกลัับมาใช้้เพื่่�อการพััฒนาโครงการหรืือ
แบ่่งแยกที่่�ดิินออกขาย โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง 
ในช่ว่งที่่�ภาวะเศรษฐกิจิชะลอตัวั ซึ่่�งย่อ่มส่ง่ผลต่อ่ 
กลไกตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์และการจััดเก็็บ 
รายได้้ในระยะยาว และจากรายงานของเว็บ็ไซต์์
ฐานเศรษฐกิจิดิจิิิทัลั ในหัวัข้อ้ “ภาษีทีี่่�ดิินจุดพลุุ 
อาชีพีใหม่่รับัจ้างปลูกูกล้้วย” (ฐานเศรษฐกิิจดิจิิทิัลั, 
2565) การจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง  
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ใน พ.ศ. 2565 ด้้วยอััตราเต็็มอััตราร้้อยละ 100 
ไม่่มีีลดหย่่อนให้้แล้้ว ทำให้้จะสร้้างผลกระทบ 
ในวงกว้้างให้้กัับผู้้�ถืือครอง ทั้้�งผู้้�รัับมรดก  
แลนด์ล์อร์ด์ใหญ่ ่บริษิัทัพัฒันาที่่�ดินิ หากไม่่พัฒันา 
ปล่่อยที่่�ดิินรกร้้างไม่่ทำประโยชน์์จะอยู่่�ในข่าย
เสียีภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้างในอัตัราร้้อยละ 0.3  
หากมูลูค่าของที่่�ดินิจำนวน 10 ล้้านบาทจะเสียีภาษีี 
ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างสููงถึึงจำนวน 3 หมื่่�น
บาทต่่อปีี ส่่งผลทำให้้ที่่�ดิินแทบทุกแปลง  
พลิกิหน้้าดินิดำเนินิการปลูกพืชืผลทางการเกษตร 
ลงในที่่�ดินิ เพื่่�อลดภาระค่่าใช้จ้่า่ยทางภาษี ีเพราะ 
ที่่�ดิินประเภทเกษตรกรรมมีีอััตราเสีียภาษีีที่่�ดิิน
และสิ่่�งปลููกสร้้าง จำนวนอัตราร้้อยละ 0.01 
จากที่่�ดินิที่่�มีมีูลูค่า่ 10 ล้า้นบาท เสียีภาษีจีำนวน
เพีียงแค่่หลัักพัันบาทเท่่านั้้�น

6. สรุุปผลการศึึกษา 
จากการศึกึษาเมื่่�อมีกีารนำพระราชบัญัญัตัิิ

ภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาบัังคับัใช้้  
ยัังเกิิดปััญหาและอุุปสรรค ไม่่ว่่าจะเป็็นปััญหา 
ในการกำหนดอัตัราภาษีทีี่่�ดินิ ในกรณีเีปรียีบเทียีบ 
ระหว่า่งที่่�ดินิเพื่่�อการเกษตรกรรมกับัที่่�ดินิรกร้า้ง
ว่่างเปล่่า พบว่่ามีีความแตกต่่างกัันอย่่างชััดเจน
ในด้า้นอัตราการจััดเก็บ็ภาษี ีโดยอััตราภาษีทีี่่�ดินิ
เพื่่�อเกษตรกรรมจะต่่ำกว่า่ที่่�ดินิรกร้า้งอย่า่งมาก 
ส่่งผลให้้เจ้้าของที่่�ดิินพยายามหลบเลี่่�ยงภาษี ี
โดยการปลููกพืืชเกษตร อาทิิเช่่น ต้้นกล้้วย  
ต้้นมะนาว และต้้นมะพร้้าว เป็็นต้น เพื่่�อให้้ 
เสีียภาษีีในอััตราที่่�ต่่ำหรืือได้้รัับยกเว้้นภาษีี 

เมื่่�อเปรีียบเทีียบอััตราภาษีีขั้้�นพื้้�นฐาน
ระหว่่างที่่�ดิินเกษตรกรรมกรณีีอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่บุุคคล
ธรรมดา (ร้้อยละ0.01) กับัที่่�ดินิรกร้้าง (ร้อ้ยละ 0.3)  
จะเห็็นว่่าแตกต่่างกัันถึง 30 เท่่า ซึ่่�งถืือเป็็น 

ช่่องว่่างสำคััญที่่�เอื้้�อต่่อการวางแผนเลี่่�ยงภาษีี 
ซึ่่�งเป็็นปัญหาในการจััดเก็บ็ภาษี ีและอาจแตกต่่าง 
ได้้มากถึึง 300 เท่่า หากที่่�ดิินรกร้้างดัังกล่่าว 
ไม่ม่ีกีารใช้ป้ระโยชน์ต่์่อเนื่่�องเป็น็ระยะเวลานาน 
จนถูกจััดเก็็บภาษีีในอััตราสููงสุุดที่่�กฎหมาย
กำหนด คืือ ร้้อยละ 3

ปััจจุุบันัปรากฏข้้อเท็็จจริิงว่่า ที่่�ดินิจำนวนมาก  
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่� ง ในเขตเมืืองหรืือพื้้�นที่่�
เศรษฐกิิจ มีีการนำมาใช้้ปลููกพืืชประเภทกล้้วย 
มะนาว หรืือพืืชเศรษฐกิิจอื่่�น เพีียงเพื่่�อให้้ 
เข้้าลักัษณะการใช้้ประโยชน์์เพื่่�อการเกษตรกรรม  
โดยปราศจากเจตนาที่่�จะประกอบกิิจการ
เกษตรกรรมอย่่างแท้้จริิง การกระทำดัังกล่่าว 
เป็็นพฤติิกรรมที่่�เรีียกว่่า “เกษตรกรรมเทีียม” 
ซึ่่�งแม้้จะไม่่เข้า้ข่า่ยเป็็นการกระทำที่่�ผิดิกฎหมาย 
โดยตรง หากแต่่ถืือได้้ว่่าเป็็นการขััดต่่อเจตนารมณ์์ 
ของกฎหมาย และก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อการ
จััดเก็็บรายได้้ขององค์์กรปกครองส่่วนท้องถิ่่�น
อย่่างมีีนััยสำคััญ ดัังนั้้�น จึึงควรมีีการพิิจารณา
แก้ไ้ขและปรับัปรุงกฎหมายให้ม้ีคีวามเหมาะสม  
สอดคล้้องกัับสภาพการณ์์และบริิบทของ 
สังัคมไทยในปัจัจุุบันั ทั้้�งนี้้�เพื่่�อให้ก้ารจัดัเก็บ็ภาษีี
ที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้างบรรลุุผลสัมฤทธิ์์� ก่่อให้้ 
เกิิดประโยชน์์สููงสุุด และมีีประสิิทธิิภาพ 
อย่่างแท้้จริิงตามเจตนารมณ์์แห่่งกฎหมาย

7. ข้อ้เสนอแนะและแนวทางการแก้้ไข
ปััญหา

ผู้้�เขีียนเห็็นว่่าการแก้้ไขปััญหาดัังกล่่าว 
อาจใช้้กฎหมายผัังเมืืองเป็็นเครื่่�องมืือสำคััญ
ในการช่่วยแก้้ไขปััญหาการเลี่่�ยงภาษีีที่่� ดิิน
และสิ่่�งปลููกสร้้าง โดยเฉพาะในกรณีีที่่�มีีการใช้้ 
ประโยชน์์ที่่�ดินิเพื่่�อการเกษตรกรรมในทางรููปแบบ  
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เพื่่�อหลีกีเลี่่�ยงอัตัราภาษีทีี่่�สูงูกว่า่ของที่่�ดินิรกร้า้ง  
แม้้ว่่ากฎหมายผัังเมืืองในปััจจุุบัันจะมิิ ได้้ 
ห้้ามการใช้้ที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรในพื้้�นที่่�ต่่าง ๆ  
โดยตรง แต่อ่าจสามารถปรับัใช้ก้ลไกบางประการ 
ในกฎหมายดัังกล่่าวเพื่่�อสนับสนุุนให้้เกิิดการใช้้ 
ที่่�ดิินอย่่างเหมาะสม และลดแรงจููงใจในการใช้้ 
สิทิธิปิระโยชน์์ทางภาษีโีดยไม่่ตรงตามเจตนารมณ์์ 
ของกฎหมายภาษีีที่่�ดิินได้้ ดัังแนวทางต่่อไปนี้้�

1.	 การจำกััดการใช้้ที่่�ดิินที่่�มีีมููลค่าทาง
เศรษฐกิิจสููงในลัักษณะเกษตรกรรม

ในพื้้�นที่่�ที่่�มีีมูลูค่าของที่่�ดินิในทางเศรษฐกิจิสูงู  
ควรกำหนดมาตรการห้้ามหรืือจำกััดการใช้ท้ี่่�ดินิ 
เพื่่�อการเกษตรกรรมในทางรููปแบบ เช่่น  
การปลูกูต้น้กล้ว้ย หรือืต้น้มะนาว เพื่่�อแสดงการ 
ใช้้ ประ โยช น์์ เชิิ ง เ กษตรกรรม เ พีียง เพื่่� อ 
ต้้องการหลีีกเลี่่�ยงภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 
อย่่างไรก็็ตาม หากกำหนดข้้อห้้ามอย่่างเด็็ด
ขาด อาจถููกมองว่่าเป็็นการลิิดรอนสิทธิิเกิิน
สมควร ดังันั้้�น ในที่่�ดินิประเภทนี้้�อาจใช้แ้นวทาง
กำหนดเกณฑ์์ขั้้�นต่่ำด้้านมููลค่่า เช่่น ราคาต่่อ 
ตารางวา หรือืมูลูค่า่รวมของที่่�ดินิ เมื่่�อเกินิเกณฑ์ท์ี่่�
กำหนดจะไม่่สามารถใช้้สิิทธิิประโยชน์์ทางภาษีี
ในฐานะที่่�ดิินเพื่่�อการเกษตรกรรมได้้ แนวทางนี้้� 
อาจช่่วยลดปััญหาเกษตรกรรมเทียีมได้้ โดยไม่่กระทบ 
ต่อ่สิิทธิเิสรีภาพของเจ้า้ของที่่�ดินิจนเกิินไป และ
ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดและมีีประสิิทธิิภาพ
อย่่างแท้้จริิงตามเจตนารมณ์์แห่่งกฎหมายด้้วย 
ดัังนั้้�น จึึงควรจััดเก็็บภาษีีให้้เหมาะสมกัับบริิบท
เมืืองในแต่่ละพื้้�นที่่�มากกว่่าแบบเหมารวม

2.	 การสร้้างแรงจููงใจทางภาษีีควบคู่่�กัับ
วััตถุุประสงค์์ของผัังเมืือง

เป็็นหนึ่่�งในแนวทางที่่�สามารถนำมาใช้้ใน
การลดปััญหาการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิินในลัักษณะ

เกษตรกรรมเทีียม คือื การกำหนดสิิทธิิประโยชน์์
ทางภาษีีให้้แตกต่่างกัันตามความสอดคล้้อง
ของการใช้้ที่่�ดิินกัับวััตถุุประสงค์์ของผัังเมืือง 
เช่่น หากที่่�ดิินแปลงหนึ่่�งตั้้�งอยู่่�ในเขตพื้้�นที่่�สีีแดง 
ซึ่่�งผัังเมืืองกำหนดไว้้ให้้เป็็นเขตพาณิิชยกรรม
หรือือุตุสาหกรรม หากเจ้า้ของที่่�ดินิใช้ป้ระโยชน์์
ตามวััตถุุประสงค์์ของพื้้�นที่่� เช่่น การพััฒนาเชิิง
พาณิิชย์์ หรืือกิิจการอุุตสาหกรรม ก็็จะได้้รัับ 
อััตราภาษีีที่่�ลดลงหรืือสิิทธิิประโยชน์์ทางภาษี ี
เพิ่่�มเติิม มากกว่่าการใช้้ที่่�ดิินในรูปแบบอื่่�น  
แนวทางนี้้�ไม่่ใช่่การห้้ามการใช้้ที่่�ดิินเพื่่�อเกษตรกรรม
อย่า่งเด็ด็ขาด แต่่เป็น็การสร้างแรงจููงใจทางภาษี ี
เพื่่�อส่่งเสริมให้้เจ้้าของที่่�ดิินใช้้ประโยชน์์ให้้
สอดคล้้องกับัศักัยภาพของพื้้�นที่่� และวัตัถุปุระสงค์์
ตามผัังเมืือง ซึ่่�งอาจต้้องพิิจารณาปรับโครงสร้าง
อััตราภาษีีให้้มีีความยืืดหยุ่่�นมากขึ้้�น และมีีการ
กำหนดอััตราภาษีีแยกตามพื้้�นที่่�หรืือประเภท
การใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิิน แม้้อาจมีีความซัับซ้้อน
ในทางปฏิบััติิ แต่่ก็็เป็็นแนวทางที่่�ช่่วยส่่งเสริม
ให้้เกิิดการใช้้ที่่�ดิินอย่่างเหมาะสม โดยไม่่จำเป็็น
ต้้องใช้้มาตรการบัังคัับเด็็ดขาดที่่�อาจลิิดรอน 
สิิทธิิเสรีีภาพของเจ้้าของที่่�ดิินจนเกิินไป

ทั้้�งนี้้� ควรมีีการประชาสััมพัันธ์์ถึึงขั้้�นตอน 
กระบวนการ วััน เวลาสถานที่่�และอััตราในการ
จัดัเก็บ็ ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้า้งให้้ชัดัเจนและ 
เข้้าถึงึประชาชน โดยประชาสัมัพันัธ์อย่่างต่่อเนื่่�อง  
ในช่่องทางที่่�หลากหลาย และจััดกิิจกรรม
ประชาสััมพัันธ์ในพื้้�นที่่�ไปพร้้อมกัันและรััฐบาล
ควรจะสร้้างความชััดเจนและเร่่งรััดในการออก
กฎหมายรวมถึึงการนำกฎหมายภาษีีที่่�ดิินและ
สิ่่�งปลููกสร้้างออกบัังคัับใช้้ให้้เกิิดประโยชน์์และ
มีีประสิิทธิิภาพสููงสุุดอย่่างจริิงจัังมากขึ้้�น 
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