




สิ่งที่ส่งมาด้วย  

 

ตารางค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน าของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ครั้งท่ี 2/2566 

ประเด็น ค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน า 
1. การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กรณีโรงเรือนแพ็คสินค้ากล้วยไม้
ส่งออกต่างประเทศ (เทศบาลต าบลหนองสาหร่าย จังหวัดกาญจนบุรี) 

มาตรา 37 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 (พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินฯ) 
ก าหนดให้จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ภาษีที่ดินฯ) ในอัตราตามการใช้ประโยชน์ 
แต่ละประเภท โดยการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมต้องเป็นการท านา ท าไร่ 
ท าสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า และกิจการอ่ืนตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวง  
การคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด ประกอบกับข้อ 2 
ของประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ 
ในการประกอบเกษตรกรรม (ประกาศหลักเกณฑ์การประกอบเกษตรกรรมฯ) และที่แก้ไข
เพ่ิมเติม ก าหนดให้การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้หมายความรวมถึงที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสร้างในพ้ืนที่ต่อเนื่องที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นด้วย  
ทั้งนี้ พื้นที่ต่อเนื่องต้องไม่เกินกึ่งหนึ่งของพ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  

ดังนั้น หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เป็นโรงเรือนแพ็คสินค้า
กล้วยไม้ส่งออกต่างประเทศดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องกับที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ ใช้
ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม มีพ้ืนที่ไม่เกินกึ่งหนึ่งของพ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์  
ในการประกอบเกษตรกรรม และมีการใช้ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในการน าสินค้า
กล้วยไม้ซึ่งเป็นผลผลิตทางการเกษตรที่ได้จากการประกอบเกษตรกรรมของตนเองมาบรรจุ
หีบห่อ โดยมีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือเก็บรักษา หรือเพ่ือรักษาสภาพไว้เพ่ือมิให้เสียหาย 
ในระหว่างการขนส่ง หรือเพ่ืออ านวยความสะดวกในการขนส่ง เท่านั้น โรงเรือนแพ็คสินค้า
กล้วยไม้ดังกล่าวก็เข้าข่ายเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 



- ๒ - 
 

 

ตารางค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน าของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ครั้งท่ี 2/2566 

ประเด็น ค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน า 
2. การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กรณีที่มีการปรับปรุงหน้าดินและ 
ขุดบ่อเพื่อเตรียมการเกษตร (องค์การบริหารส่วนต าบลละหาร จังหวัดนนทบุรี) 

1. ข้อ 3 ของกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ท าประโยชน์
ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 2562 (กฎกระทรวงรกร้างฯ)  ก าหนดให้ที่ดินที่อยู่ระหว่าง
เตรียมการเพื่อท าประโยชน์ ไม่ถือเป็นที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ท าประโยชน์ตามควร 
แก่สภาพ เนื่องจากเจ้าของที่ดินได้เข้าท าประโยชน์ในที่ดินแล้ว แต่กฎกระทรวงดังกล่าว
ไม่ได้ก าหนดระยะเวลาในการเตรียมการไว้ การพิจารณาว่าเป็นที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ  
ไม่ท าประโยชน์หรือไม่ จึงขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงในแต่ละกรณี โดยจะต้องด าเนินการใด ๆ  
ในที่ดินดังกล่าวเพ่ือเตรียมการท าประโยชน์ด้วย 

2. มาตรา 5 และมาตรา 9 แห่ง พ.ร.บ.ภาษีที่ดินฯ ก าหนดให้เจ้าของที่ดินหรือ 
สิ่งปลูกสร้าง หรือผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สิน
ของรัฐ ในวันที่ 1 มกราคมของทุกปี เป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีส าหรับปีนั้น และให้เสียภาษี
ตามการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง โดยการใช้ประโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรมตามมาตรา 37 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ และข้อ 2 และข้อ 5 ของประกาศ
หลักเกณฑ์การประกอบเกษตรกรรมฯ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม ก าหนดให้การใช้ประโยชน์ 
ในการประกอบเกษตรกรรมต้องเป็นการใช้ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามความหมายของค าว่า 
“ประกอบการเกษตร” ในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตร 
และสหกรณ์ว่าด้วยการขึ้นทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และที่แก้ไขเพ่ิมเติม โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือการบริโภค จ าหน่าย หรือใช้งานในฟาร์ม นอกจากนี้ การใช้ประโยชน์ 
ในการประกอบเกษตรกรรมที่มีชนิดพืช ชนิดสัตว์ หรือลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือ 
สิ่งปลูกสร้างต้องมี อัตราขั้นต่ าตามที่ปรากฏในบัญชีแนบท้ายประกาศหลักเกณฑ์ 
การประกอบเกษตรกรรมฯ และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม ประกอบกับข้อ 4 ของประกาศหลักเกณฑ์
การประกอบเกษตรกรรมฯ และที่ แก้ ไขเ พ่ิมเติม ก าหนดว่า  การใช้ประโยชน์ 
ในการประกอบเกษตรกรรมให้หมายความรวมถึงที่ดินที่อยู่ในช่วงเวลาพักการเกษตร 
เพ่ือประโยชน์ในการฟ้ืนฟูสภาพที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง การพักที่ดินระหว่างฤดูกาลผลิต 
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ประเด็น ค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน า 
และการตัดวงจรโรค หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้ เสียภาษีได้มีการปรับปรุงหน้าดิน  
และขุดบ่อเพ่ือเตรียมการเกษตรตั้งแต่วันที่ 28 สิงหาคม 2563 โดยยังมิได้ประกอบ
เกษตรกรรมหรือมิใช่กรณีพักการเกษตรเพ่ือฟ้ืนฟูสภาพที่ดิน หรือพักที่ดินตามฤดูกาลผลิต 
และการตัดวงจรโรค ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศหลักเกณฑ์การประกอบ
เกษตรกรรมฯ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม ดังนั้น ที่ดินดังกล่าวจึงไม่ใช่ที่ดินที่ใช้ประโยชน์ 
ในการประกอบเกษตรกรรม อย่างไรก็ดี เนื่องจากที่ดินดังกล่าวมีการปรับปรุงหน้าดิน  
และขุดบ่อเพ่ือเตรียมการเกษตร จึงเข้าข่ายเป็นที่ดินที่อยู่ระหว่างเตรียมการเพ่ือท าประโยชน์
ตามข้อ 3 (1) ของกฎกระทรวงรกร้างฯ แต่หากที่ดินดังกล่าวที่โดยสภาพสามารถ 
ท าประโยชน์ได้ แต่ไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมาก็เข้าข่ายเป็นที่ดิน 
ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าตามข้อ 1 (1) ของกฎกระทรวงรกร้างฯ ซ่ึงองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (อปท.)
จะต้องไปส ารวจการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างเพ่ือประกอบการพิจารณาประเมิน
ภาษี และหากข้อเท็จจริงปรากฏว่า ที่ดินดังกล่าวไม่ใช่ที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรม ไม่ใช่ที่ดินที่ทิ้งไว้รกร้างว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  
และไม่ใช่ที่ดินที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย จะถือเป็นที่ดินที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการใช้
ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมและที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย 

3. การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กรณีที่ดินที่อยู่ระหว่างการปรับปรุง
พื้นที่เตรียมการก่อสร้างที่พักอาศัย แต่ยังไม่ได้ก่อสร้างอาคารที่อยู่ อาศัย 
(เทศบาลต าบลบางสีทอง จังหวัดนนทบุรี) 

 

1. ข้อ 3 (1) ของกฎกระทรวงรกร้างฯ ก าหนดให้ที่ดินที่อยู่ระหว่างเตรียมการเพ่ือท า
ประโยชน์ ไม่ถือเป็นที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ เนื่องจาก
เจ้าของที่ดินได้เข้าท าประโยชน์ในที่ดินแล้ว แต่กฎกระทรวงดังกล่าวไม่ได้ก าหนดระยะเวลา
ในการเตรียมการไว้ การพิจารณาว่าเป็นที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ท าประโยชน์หรือไม่  
จึงขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงในแต่ละกรณี โดยจะต้องด าเนินการใด ๆ  ในที่ดินดังกล่าวเพ่ือเตรียมการ
ท าประโยชน์ด้วย 

2. มาตรา 37 วรรคสาม แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ประกอบกับข้อ 3 และ ข้อ 4 ของ
ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ 



- ๔ - 
 

 

ตารางค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน าของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ครั้งท่ี 2/2566 

ประเด็น ค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน า 
เป็นที่อยู่อาศัย (ประกาศหลักเกณฑ์ที่อยู่อาศัยฯ) ก าหนดว่า การใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย  
ให้หมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัย  
และให้หมายความรวมถึงช่วงเวลาระหว่างการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติมสิ่งปลูกสร้างบน
ที่ดินที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัยด้วย กรณีปรากฏข้อเท็จจริงว่า เจ้าของที่ดินยังไม่ได้
ก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยตามที่ได้รับอนุญาตเนื่องจากเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) จึงชะลอการก่อสร้างอาคารและมีหนังสือ 
ขอต่อใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร จึงไม่เข้าข่ายการใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยตามประกาศ
หลักเกณฑ์ที่อยู่อาศัยฯ อย่างไรก็ดี หากเจ้าของที่ดินท าการปรับปรุงสภาพพ้ืนที่และปลูก
พืชผักสวนครัวอ่ืน ๆ ก็ต้องพิจารณาข้อเท็จจริงของการใช้ประโยชน์ในที่ดินประกอบ 
การประเมินภาษีท่ีดินฯ 

4. การประเมินในที่ดินที่เป็นพื้นที่ต่อเนื่องกับที่อยู่อาศัย (จังหวัดสุราษฎร์ธานี) มาตรา 37 วรรคสาม แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ บัญญัติว่า การใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย 
ให้ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ รั ฐมนตรีว่ าการกระทรวงการคลั งและรัฐมนตรีว่ าการ
กระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด ประกอบกับประกาศหลักเกณฑ์ที่อยู่อาศัยฯ  
ข้อ 3 ก าหนดให้ การใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ให้หมายถึง การใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือ
สิ่งปลูกสร้างที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัย รวมถึงที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งใช้ประโยชน์
ต่อเนื่องด้วย โดยมิได้ก าหนดขนาดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งใช้ประโยชน์ต่อเนื่องหรือ
ลักษณะของการใช้ประโยชน์ต่อเนื่อง ดังนั้น พ้ืนที่บริเวณบ้านในส่วนที่เป็นสนามหญ้า  
หน้าบ้านส าหรับพักผ่อนหย่อนใจหรือออกก าลังกาย อปท. จะต้องพิจารณาการใช้ประโยชน์ 
ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างโดยอาศัยข้อเท็จจริงในแต่ละกรณีเป็นส าคัญ ซึ่งมาตรา 28  
แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดให้ อปท. มีหน้าที่และอ านาจส ารวจที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
เพ่ือประเมินจ านวน ขนาดของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง การใช้ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
และรายละเอียดอื่นท่ีจ าเป็นแก่การประเมินภาษ ี
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5. การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กรณีการให้เช่าพื้นที่ประกอบกิจการ
ตลาดนัด (เทศบาลต าบลดอนเจดีย์ จังหวัดสุพรรณบุรี) 

 

มาตรา 37 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดให้จัดเก็บภาษีตามประเภทการใช้ประโยชน์ 
ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง กรณีนางแค  บัวเอ่ียม (นางแคฯ) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
โฉนดที่ดินเลขท่ี 5860 ได้แบ่งพ้ืนที่บางส่วนให้เช่าเพ่ือประกอบกิจการตลาดนัดในวันอังคาร
และวันเสาร์ของทุกสัปดาห์ ที่ดินดังกล่าวที่ให้เช่าเพ่ือประกอบกิจการจัดตั้งตลาด ถือเป็น 
การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่ใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรมและเป็น 
ที่อยู่อาศัย ตามมาตรา 37 (3) แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ แม้ต่อมาเจ้าของที่ดินได้แจ้ง
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในที่ดินจากที่ดินที่ใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบ
เกษตรกรรมและเป็นที่อยู่อาศัย เป็นที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  
โดยการปลูกมะม่วง 20 ต้นต่อไร่ ซึ่งเป็นไปตามอัตราขั้นต่ าของการประกอบเกษตรกรรม 
ต่อไร่ตามที่ระบุไว้ในบัญชีแนบท้าย ก ของประกาศหลักเกณฑ์การประกอบเกษตรกรรมฯ  
และที่แก้ไขเพ่ิมเติม แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า นางแคฯ ยังคงใช้ที่ดินบางส่วนให้เช่า 
เพ่ือประกอบกิจการจัดตั้งตลาดมีการติดตั้งเสาไฟฟ้า ลงหินคลุก และสร้างห้องน้ าชั่วคราว 
เพ่ืออ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าและผู้มาใช้บริการตลาด ดังนั้น ที่ดินในส่วนที่ใช้ประโยชน์
ในการประกอบกิจการจัดตั้งตลาดดังกล่าว จึงไม่เข้าข่ายเป็นที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรมตามในมาตรา 37 (1) แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ประกอบกับข้อ 2 ของประกาศ
หลักเกณฑ์การประกอบเกษตรกรรมฯ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

6. การลดหรือยกเว้นภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กรณีที่ดินที่มีลักษณะ 
ทางภูมิศาสตร์ไม่เอื้ออ านวย (จังหวัดสุราษฎร์ธานี) 

มาตรา 37 วรรคสี่ แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดให้ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้  
ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม (4) ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด 
ในกฎกระทรวง ประกอบกับข้อ 1 (1) ของกฎกระทรวงรกร้างฯ ก าหนดให้ที่ดินที่โดยสภาพ
สามารถท าประโยชน์ได้แต่ไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมา ถือเป็นที่ดิน 
ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า ทั้งนี้ ให้ค านึงถึงสิ่งแวดล้อม สภาพภูมิประเทศ สภาพดิน ความลาดชันของ
พ้ืนดิน และการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียง กรณีที่ดินที่มี
ลักษณะทางภูมิศาสตร์ไม่เอ้ืออ านวยต่อการใช้ประโยชน์ใด ๆ ได้ เช่น สภาพที่ดินเป็นชั้นหิน 
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และมีก้อนหินขนาดใหญ่วางอยู่บนพ้ืนดินจ านวนมาก ถึงแม้จะไม่สามารถใช้ประโยชน์ 
ในการประกอบเกษตรกรรมได้ แต่ก็ยังสามารถใช้ประโยชน์อ่ืนได้ เช่น ใช้ประโยชน์เป็น 
ที่อยู่อาศัย หรือใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมและ 
เป็นที่อยู่อาศัย และหากไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวตลอดปีที่ผ่านมา และไม่ใช่กรณีที่
ไม่สามารถท าประโยชน์ได้เนื่องจากเหตุธรรมชาติหรือเหตุพ้นวิสัย รวมทั้ง อปท. ได้พิจารณา
โดยค านึงถึงสิ่งแวดล้อม สภาพภูมิประเทศ สภาพดิน ความลาดชันของพ้ืนดิน และการท า
ประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ในบริเวณใกล้เคียงแล้ว เห็นว่า ที่ดินดังกล่าวเป็นที่ดิน 
ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า ก็ย่อมจะต้องเสียภาษีท่ีดินฯ ประเภทที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าตามมาตรา 37 (4) 
แห่ง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินฯ 

7. แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการยื่นขอทุเลาการช าระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  
(จังหวัดเพชรบุรี) 

1. ภาษีที่ดินฯ จัดเก็บภาษีจากเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง หรือผู้ครอบครองหรือ 
ท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ ในวันที่ 1 มกราคมของทุกปี 
ส าหรับการค านวณภาษีที่ดินฯ จะใช้มูลค่าที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามราคาประเมินทุนทรัพย์ 
เป็นฐานภาษี และน าไปคูณกับอัตราภาษีตามการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 
แต่ละประเภท ทั้งนี้ ตามมาตรา 35 และมาตรา 37 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ และหากที่ดิน 
แปลงเดียวกันมีการใช้ประโยชน์ในที่ดินหลายประเภทให้ค านวณฐานภาษี โดยใช้มูลค่าของที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสร้างตามราคาประเมินทุนทรัพย์นั้นแยกตามการใช้ประโยชน์แต่ละประเภท  
ตามมาตรา 38 แห่ ง พ.ร.บ. ภาษีที่ ดินฯ ประกอบกับประกาศกระทรวงการคลัง 
และกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่มี
การใช้ประโยชน์หลายประเภท ลงวันที่ 6 ธันวาคม 2562 ดังนั้น หากกรณีที่ดินโฉนดเลขที่ 
17279 มีการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมไม่เต็มพ้ืนที่ พ้ืนที่ส่วนที่เหลือจึงต้อง
ประเมินภาษีตามประเภทการใช้ประโยชน์จริงในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง และกรณีที่อยู่ระหว่าง
การอุทธรณ์และการหารือยังไม่สิ้นสุด หากผู้เสียภาษีไม่ได้ช าระภาษีภายในเวลาที่ก าหนด  
ผู้เสียภาษจีะต้องเสียเบี้ยปรับและเงินเพ่ิม ตามที่ก าหนดในหมวด 9 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินฯ 
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2. มาตรา 73 วรรคห้า แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดให้การคัดค้านและการอุทธรณ์ 

ไม่เป็นการทุเลาการช าระภาษี เว้นแต่ผู้เสียภาษีจะได้ยื่นค าร้องต่อผู้บริหารท้องถิ่น  
ขอให้ทุเลาการช าระภาษีไว้ก่อน และผู้บริหารท้องถิ่นมีค าสั่งให้ทุเลาการช าระภาษีเฉพาะ
ส่วนต่างที่เพ่ิมข้ึนจากจ านวนภาษีที่ต้องเสียในปีก่อน และจะสั่งให้วางประกันตามที่เห็นสมควร
ก็ได้ ดังนั้น การยื่นค าร้องขอให้ทุเลาการช าระภาษีจึงอาจยื่นได้ตั้งแต่วันที่ยื่นค าร้องคัดค้าน
การประเมินภาษีจนถึงวันที่กระบวนการคัดค้านหรืออุทธรณ์จะถึงท่ีสุด 

8. การค านวณมูลค่าที่ดินของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตที่สถานีไฟฟ้าแรงสูง  
(สีคิ้ว) 2 ที่มีแนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน (องค์การบริหารส่วนต าบล
มะเกลือเก่า จังหวัดนครราชสีมา) 

1. กรณีการค านวณมูลค่าที่ดินในส่วนของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของการไฟฟ้า 
ฝ่ายผลิตที่สถานีไฟฟ้าแรงสูง (สีคิ้ว 2) ที่มีแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน  
มีกรรมสิทธิ์เป็นโฉนดที่ดินและมีราคาประเมินทุนทรัพย์ตามที่กรมธนารักษ์ก าหนดไว้นั้น 
มาตรา 35 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดว่า ฐานภาษีเพ่ือการค านวณภาษีตาม
พระราชบัญญัตินี้ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง โดยในกรณีการค านวณ
มูลค่าของที่ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณ และมาตรา 35 
วรรคสาม แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดว่า กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคา
ประเมินทุนทรัพย์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนด
ในกฎกระทรวง ดังนั้น หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าที่ดินของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตที่สถานี
ไฟฟ้าแรงสูง (สีคิ้ว 2) ที่มีแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่านเป็นที่ดินที่มีราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ ย่อมต้องใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ดังกล่าวเป็นเกณฑ์ในการค านวณภาษี 

2. ที่ประชุมมอบหมายให้ฝ่ายเลขานุการฯ พิจารณาแนวทางการบรรเทาภาระภาษี
ให้กับที่ดินที่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ตามบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและมี
แนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน แต่ราคาประเมินทุนทรัพย์ดังกล่าวยังไม่ได้สะท้อนถึง
สภาพข้อเท็จจริงดังกล่าวต่อไป เช่น การลดภาษีที่ดินฯ ในอัตราร้อยละ 30 หรือร้อยละ 50 
เฉพาะที่ดินในส่วนที่มีแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน ตามมาตรา 55 แห่ง พ.ร.บ. 
ภาษีท่ีดินฯ เป็นต้น เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมกับผู้เสียภาษี 
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3. อย่างไรก็ดี ประเด็นหารือนี้เป็นประเด็นในลักษณะเดียวกับประเด็นการค านวณมูลค่า

ที่ดินของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตที่สถานีไฟฟ้าแรงสูงบ้านโป่ง 2 ที่มีแนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูง
พาดผ่าน ของเทศบาลเมืองท่าผา จังหวัดราชบุรี ซึ่งคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและ 
สิ่งปลูกสร้าง มีความเห็นว่า โดยหลักการแล้วที่ดินที่มีแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน
ควรมีการปรับลดราคาประเมินทุนทรัพย์ลง ทั้งนี้ ราคาประเมินทุนทรัพย์ตามมาตรา 35 
และมาตรา 36 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดขึ้น โดยมีสมมติฐานว่าราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ทุกแปลงได้สะท้อนถึงสภาพข้อเท็จจริงของที่ดินแล้ว  
ซึ่งแม้ว่าข้อเท็จจริงปรากฏว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ในปัจจุบัน  
ยังไม่ได้มีการสะท้อนถึงสภาพข้อเท็จจริงดังกล่าว แต่ด้วยมาตรา 35 และมาตรา 36  
แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ไม่ได้ให้อ านาจ อปท. ในการปรับลดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ของกรมธนารักษ์ได้ อย่างไรก็ดี เมื่อวันที่ 10 พฤศจิกายน 2565 กรมธนารักษ์ได้มีบันทึก
เวียนถึงธนารักษ์พ้ืนที่ทุกจังหวัด ให้ธนารักษ์พ้ืนที่จัดท าประกาศการประเมินราคาที่ดิน 
ในแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงให้สอดคล้องกับประกาศของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่ง
ประเทศไทย โดยให้ค านวณมูลค่าเป็นจ านวนร้อยละ 30 ของราคาประเมินที่ดินตามบัญชี
ก าหนดราคาประเมินที่ดินที่ประกาศใช้อยู่ในปัจจุบัน และการประเมินราคาที่ดินที่มีสภาพ
เป็นบ่อ โดยให้ค านวณมูลค่าเป็นจ านวนร้อยละ 25 ของราคาประเมินที่ดินตามบัญชี
ก าหนดราคาประเมินที่ดินที่ประกาศใช้อยู่ในปัจจุบัน เสนอคณะกรรมการประเมิน 
ราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐประจ าจังหวัดพิจารณาก าหนดราคาที่ดินและ
ประกาศใช้ในวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป ดังนั้น ส าหรับการจัดเก็บภาษีที่ดินฯ 
ตั้งแต่ปีภาษี พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป ที่ดินที่มีแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน 
และมีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินอยู่แล้ว อปท. ก็สามารถปรับลดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน
ลงได ้ 
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ประเด็น ค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน า 
9. การค านวณมูลค่าที่ดินของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตที่สถานีไฟฟ้าแรงสูงบ้านโป่ง 2 
ที่มีแนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่าน (เทศบาลเมืองท่าผา จังหวัดราชบุรี) 

1. มาตรา 73 มาตรา 81 และมาตรา 82 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดให้ 
กรณีผู้เสียภาษีเห็นว่าการประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บภาษีนั้นไม่ถูกต้อง ให้มีสิทธิคัดค้าน
และขอให้ผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาทบทวนการประเมินหรือการเรียกเก็บภาษีได้ โดยให้ยื่น
ค าร้องต่อผู้บริหารท้องถิ่นตามแบบที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด
ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งการประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บภาษี แล้วแต่กรณี 
และในกรณีท่ีผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาไม่เห็นชอบกับค าร้องของผู้เสียภาษี ให้ผู้เสียภาษีนั้น
มีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี โดยยื่นอุทธรณ์ต่อ
ผู้บริหารท้องถิ่นภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือแจ้ง และหากผู้อุทธรณ์ได้รั บ 
ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีแล้ว หรือคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีวินิจฉัยอุทธรณ์ไม่แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนด  
ผู้อุทธรณ์มีสิทธิฟ้องเป็นคดีต่อศาลภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าวินิจฉัยอุทธรณ์
หรือพ้นก าหนดระยะเวลา แล้วแต่กรณี  

ดังนั้น หากข้อเท็จจริงปรากฏว่า การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยได้ยื่นอุทธรณ์ 
การประเมินภาษีต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ประจ าจังหวัดราชบุรีฯ และคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ประจ าจังหวัดราชบุรีฯ ได้มีค าวินิจฉัยอุทธรณ์ส าหรับกรณีดังกล่าวแล้ว 
และผู้ เสียภาษีไม่เห็นด้วยกับค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
การประเมินภาษี ผู้เสียภาษีมีสิทธิอุทธรณ์ค าวินิจฉัยของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
การประเมินภาษี โดยฟ้องเป็นคดีต่อศาลได้ภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าวินิจฉัย
อุทธรณ์ 

2. ส าหรับการจัดเก็บภาษีที่ดินฯ มาตรา 35 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ซึ่งก าหนดให้ฐานภาษี
เพ่ือการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  
โดยในกรณีการค านวณมูลค่าของที่ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ 
ในการค านวณ โดยราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินดังกล่าวให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์



- ๑๐ - 
 

 

ตารางค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน าของคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ครั้งท่ี 2/2566 

ประเด็น ค าวินิจฉัย ค าปรึกษาหรือค าแนะน า 
ของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม 
ประมวลกฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดกำหนดโดยความเห็นชอบ 
ของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ดังนั้น หากข้อเท็จจริงปรากฏว่าที่ดินที่มี 
แนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่านเป็นที่ดินที่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ย่อมต้องใช้ 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ดังกล่าวเป็นฐานในการค านวณภาษี อนึ่ง ส าหรับกฎกระทรวงก าหนด
หลักเกณฑ์ฯ นั้น เป็นการออกตามความในมาตรา 6 วรรคหนึ่ง และมาตรา 35 วรรคสาม 
แห่ง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินฯ ซึ่งก าหนดว่า กรณีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ 
การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง  

3. โดยหลักการแล้วที่ดินที่มีแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่านควรมีการปรับลด
ราคาประเมินทุนทรัพย์ลง ทั้งนี้ ราคาประเมินทุนทรัพย์ตามมาตรา 35 และมาตรา 36 
แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ก าหนดขึ้น โดยมีสมมติฐานว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 
ของกรมธนารักษ์ทุกแปลงได้สะท้อนถึงสภาพข้อเท็จจริงของที่ดินแล้ว ซึ่งแม้ว่าข้อเท็จจริง
ปรากฏว่า ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ในปัจจุบันยังไม่ได้มีการสะท้อนถึง
สภาพข้อเท็จจริงดังกล่าว แต่ด้วยมาตรา 35 และมาตรา 36 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ  
ไม่ได้ให้อ านาจ อปท. ในการปรับลดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินของกรมธนารักษ์ได้ 
อย่างไรก็ดี เมื่อวันที่ 10 พฤศจิกายน 2565 กรมธนารักษ์ได้มีบันทึกเวียนถึงธนารักษ์
พ้ืนที่ทุกจังหวัด ให้ธนารักษ์พ้ืนที่จัดท าประกาศการประเมินราคาที่ดินในแนวเขตเดิน 
สายไฟฟ้าแรงสูงให้สอดคล้องกับประกาศของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย  
โดยให้ค านวณมูลค่าเป็นจ านวนร้อยละ 30 ของราคาประเมินที่ดินตามบัญชีก าหนด  
ราคาประเมินที่ดินที่ประกาศใช้อยู่ในปัจจุบัน และการประเมินราคาที่ดินที่มีสภาพเป็นบ่อ  
โดยให้ค านวณมูลค่าเป็นจ านวนร้อยละ 25 ของราคาประเมินที่ดินตามบัญชีก าหนด 
ราคาประเมินที่ดินที่ประกาศใช้อยู่ในปัจจุบัน เสนอคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน
เพ่ือประโยชน์แห่งรัฐประจ าจังหวัดพิจารณาก าหนดราคาที่ดินและประกาศใช้ในวันที่  
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1 มกราคม พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป ดังนั้น ส าหรับการจัดเก็บภาษีที่ดินฯ ตั้งแต่ปีภาษี  
พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป ที่ดินที่มีแนวเขตเดินสายไฟฟ้าแรงสูงพาดผ่านและมีราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดินอยู่แล้ว อปท. ก็สามารถปรับลดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินลงได้ 

 


