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บทคัดย่อ 

 

ปัจจุบนัการบริหารจดัการพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารสถานที่ต่าง ๆ  หรือการสร้างโครงการ

อสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าไดรั้บความนิยมในเจา้ของและผูค้รอบครองอาคารเป็นอย่างมาก พ้ืนที่ภายใน

อาคารจะถูกแบ่งประเภทเป็นสาํนกังาน ร้านคา้ และที่อยูอ่าศยัอยา่งชดัเจน โดยเจา้ของหรือผูค้รอบครองจะ

จดัวางร้านคา้หรือส่ิงอาํนวยความสะดวกอื่น  ๆที่เป็นประโยชน์แก่ผูใ้ชอ้าคาร ทาํให้พ้ืนที่ภายในอาคาร

ไดใ้ชอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และสร้างรายไดใ้ห้กบัเจา้ของหรือผูค้รอบครองอยา่งต่อเน่ืองยาวนาน 

รูปแบบโครงการที่ได้รับความนิยม คือ อสังหาริมทรัพย์แบบผสมผสาน (Mixed-use 

Real Estate) หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ประกอบไปดว้ยศูนย์การคา้ สํานักงาน และที่อยู่อาศยั ทาํให้

สามารถสร้างผลตอบแทนไดสู้งกว่าการพฒันาโครงการในรูปแบบอื่น ๆ รูปแบบน้ียงัถูกนาํมาใช้

กบัพ้ืนที่เหลือใชใ้นอาคารหลงัจากจดัสรรพ้ืนที่เพ่ือใชง้านหลกั เช่น พ้ืนท่ีทางเดินบนสถานีรถไฟฟ้า 

ซ่ึงเป็นพ้ืนที่เหลือใช้ที่ถูกจัดสรรให้เป็นร้านค้ารายย่อย เช่น ร้านเคร่ืองด่ืม ร้านขนมเบเกอร่ี ร้าน

หนังสือ ธนาคาร เป็นต้น โดยมีจุดประสงค์เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ใช้รถไฟฟ้า 

ขณะเดียวกนัก็สร้างรายไดจ้ากพ้ืนที่ที่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์อยา่งเต็มที่อีกดว้ย รวมถึงยงัเป็นผลดีต่อ

การพฒันาเมืองที่มกัจะไดรั้บการส่งเสริมจากรัฐ เพราะที่ดินในส่วนนั้นจะไดใ้ช้ประโยชน์ไดอ้ยา่ง

เต็มประสิทธิภาพ ทาํให้รายไดจ้ากการให้เช่าพ้ืนที่กลายมาเป็นรายไดอ้ีกทางหน่ึง ซ่ึงเพ่ิมกาํไรแก่

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

อย่างไรก็ดี เมื่อผูป้ระกอบการมีรายไดก้็มีหน้าท่ีเสียภาษีจากเงินไดเ้หล่านั้น โดยค่าเช่า

จัดเป็นเงินได้ประเภทหน่ึงที่ต้องนําไปรวมคาํนวณเพ่ือเสียภาษีเงินได้ตามมาตรา 40 (5) แห่ง



ง 

 

ประมวลรัษฎากร ในขณะเดียวกนั ค่าเช่าดงักล่าวยงัถือเป็นค่ารายปีที่จะตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและ

ที่ดินตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ดว้ย การเสียภาษีซํ้าซ้อนน้ี

ทาํให้เกิดการบริหารจดัการเพ่ือประโยชน์ทางภาษีด้วยการบริหารสัญญา ทั้งน้ี กฎหมายเอกชนมี

หลักการทั่วไปที่ให้เอกชนสามารถกระทาํการใดก็ได้ หากแต่การกระทาํนั้นไม่ขัดต่อความสงบ

เรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของกฎหมาย และอยูภ่ายในขอบเขตที่กฎหมายกาํหนด 

ผูม้ีเงินไดจึ้งสามารถบริหารสัญญาภายใตห้ลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนา และ

หลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา โดยคู่สัญญาสามารถตกลงเก่ียวกบัขอ้ตกลงในสัญญา เน้ือหาสาระ 

วตัถุประสงค์ของสัญญา เหตุแห่งการเลิกหรือส้ินสุดของสัญญาเป็นอย่างไรก็ได้ตราบเท่าที่ไม่มี

วตัถุประสงคเ์ป็นการไม่ชอบดว้ยกฎหมาย หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยศีลธรรมอนัดีของกฎหมาย 

สัญญาที่เกิดขึ้นน้ีจะมีผลบงัคบัเกิดเป็นนิติสัมพนัธ์ผูกพนักนัระหว่างคู่สัญญา แต่มีผลกระทบต่อ

รายได้ของรัฐที่ เกิดจากนิติกรรมสัญญานั้นด้วย เน่ืองจากการชําระหน้ีตามสัญญาเป็นการ

เปลี่ยนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจของคู่สัญญาย่อมทาํให้มีภาระภาษีอากรเกิดขึ้น สําหรับโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ให้เช่านิยมที่จะใช้การบริหารสัญญา เน่ืองจากสัญญาแต่ละประเภทมีภาระภาษี

แตกต่างกนัออกไป โดยแยกสัญญาออกเป็น 2 ฉบบั คือสัญญาเช่า และสัญญาให้บริการอาํนวยความ

สะดวก เพ่ือการบริหารจดัการให้ไดป้ระโยชน์ในทางภาษีมากที่สุดและเสียภาษีนอ้ยที่สุด 

หากการกระทาํดงักล่าวเป็นการกระทาํท่ีถูกตอ้งเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย

แลว้ยอ่มกระทาํได ้ถือเป็นการวางแผนภาษีอากร (Tax Planning) แต่จะก่อให้เกิดเป็นการหลบหลีก

ภาษี (Tax Avoidance) ก็ต่อเมื่อการจดัทาํสัญญาดงักล่าวอาศยัช่องว่างทางกฎหมายซ่ึงไม่เป็นไปตาม

เจตนารมณ์ที่แทจ้ริงที่กฎหมายกาํหนดไว ้ จึงไม่ควรยอมรับการกระทาํดงักล่าว อีกทั้งการกระทาํ

เช่นน้ียงัทาํให้รัฐสูญเสียรายได้ทางภาษีอากร จึงจาํเป็นต้องมีการกาํหนดมาตรการต่อต้านการ

กระทาํดงักล่าว 

สําหรับประเทศไทยไม่มีบทบัญญัติป้องกันและตอบโต้การหลบหลีกภาษีทรัพยสิ์น 

ขณะที่พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 ยงักาํหนดให้นาํค่าเช่ามาเสียภาษีโรงเรือน

และที่ดินในอตัราที่สูงถึงร้อยละ 12.5 ซ่ึงซํ้าซ้อนกบัภาษีเงินได ้อีกทั้งกฎหมายภาษีโรงเรือนและส่ิง

ปลูกสร้างยงัเปิดให้เจา้หนา้ที่สามารถใช้ดุลพินิจในการพิจารณาค่ารายปีตามสมควรไดด้ว้ย จึงเป็น

เหตุสนบัสนุนให้มีหลบหลีกภาษีดว้ยการบริหารสัญญาเป็นจาํนวนมาก  
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ปัจจุบนั มีการประกาศบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

ซ่ึงมีผลเป็นการยกเลิกพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 แลว้ บทบญัญติักฎหมาย

ภาษีที่ดินฉบบัน้ีไดม้ีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างภาษีทรัพยสิ์น โดยขยายฐานภาษีจากเดิมที่เรียกเก็บ

จากฐานรายได้เป็นฐานมูลค่าของทรัพย์สิน และกําหนดอัตราภาษีตามการใช้ประโยชน์ของ

ทรัพย์สินในลักษณะเป็นขั้นบันไดก็ตาม แต่กลับเป็นประโยชน์ที่ทาํให้ผูป้ระกอบการโครงการ

อสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าสามารถประหยดัภาษีลงไดจ้าํนวนมาก จึงทาํให้การกระทาํเพ่ือหลบหลีกภาษี

ไม่มีความจาํเป็นอีกต่อไป เน่ืองจากผูป้ระกอบการไดรั้บประโยชน์โดยตรงทางดา้นภาษี แต่รัฐบาล

กลบัเสียประโยชน์เป็นอยา่งมาก 

ผลการศึกษาพบว่า กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดินไม่มีหลักการท่ีชัดเจนในการ

กาํหนดกรอบการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ในการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดิน ในทางปฏิบติั 

เจา้หน้าที่จึงประเมินไปตามรูปแบบของสัญญาท่ีคู่สัญญาทาํขึ้นระหว่างกนั และแมว่้าจะมีการตรา

พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ออกมาใช้บงัคบัแทนที่พระราชบญัญติัภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 โดยมีหลกัการในการลดการใช้ดุลพินิจของเจา้หน้าที่เพ่ือความเป็น

ธรรมในการจดัเก็บภาษี แต่กลบัทาํให้รัฐไดรั้บประโยชน์นอ้ยลงจากการเรียกเก็บภาษีจากธุรกิจการ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

ดว้ยเหตุน้ี ผูวิ้จยัจึงนาํเสนอให้มีการเรียกเก็บภาษีประเภทอื่นที่เก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์

ในทรัพยสิ์นเพ่ือขยายขอบเขตของการจดัเก็บภาษีที่เกิดจากทรัพยสิ์น เช่น ภาษีการไดรั้บประโยชน์

จากการพฒันาระบบสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานดา้นคมนาคมขนส่งของรัฐ หรือท่ีเรียกอีกช่ือหน่ึงว่า 

“ภาษีลาภลอย” (Windfall Tax หรือ Windfall Gain Tax) หรือภาษีที่เก็บจากอสังหาริมทรัพยท์ี่ปล่อย

มลพิษของเสียออกสู่สังคม  และให้มีบทบญัญติัทัว่ไปเพ่ือการป้องกนัการหลบหลีกภาษีอากรที่จะ

เป็นส่วนช่วยในการพฒันาระบบการจดัเก็บภาษีอากรของประเทศไทยให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

และนาํรายไดภ้าษีทรัพยสิ์นไปพฒันาประเทศต่อไปดว้ย 
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ABSTRACT 

 

Space for rent is popular among real estate developers and property owners. Spaces in 

the buildings are allocated into offices, commercial areas, and residences whilst the developers 

provide facilities necessarily to the leaseholders. This does not only increase the use of space more 

efficient, but it also generates long-term incomes to the developers.  

The well-known property development concept is a mixed-use real estate. Under this 

concept, one property is used for multiple purposes, comprising of shopping centers, offices, and 

residences. It seems to generate greater returns than other models. The scope of the concept extends 

to the unused space in the property. The walkways, for instance, are an unused space in the sky 

train stations. The developers thus apply the concept by allocating this space to retail stores, such 

as beverage stores, bakery shops, book stores, bank, etc. This increases the users’ satisfaction as 

well as maximizes property owners’ profits by using the space. Also, it creates a positive externality 

in term of urbanization, which is in line with the government’s target. Returns on a space rental 

eventually become a part of the real estate business’ income.    

Corporate have the duty to pay the income tax. The corporate’ rental income is an 

assessable income that is taxed under Section 40 (5) in the Revenue Code of Thailand. Meanwhile, 

the income is also considered as an annual assessed rental value, which is subject to pay the tax 

under Section 8 in the Building and Land Tax Act B.E. 2475 (1932). Dealing with the issue of the 
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same source of income paying tax twice, enterprises conduct a contract management to get a tax 

benefit. Meanwhile, the Private Law indicates that the act is not void on account of its differing 

from a provision of any law if such act does not against public order or good moral, and it is within 

the scope specified by law. 

Taxpayers could manage the contract under the principle of freedom of contract and 

autonomy of will. The counterparty could agree on the terms of the contract, content, and objectives 

while the contract termination could come from any reasons as long as it complies by the law or 

does not against good moral. This juristic act establishes between persons relations. However, it 

affects the government revenue in the way that a contractual debt payment altering the economic 

status of the counterparty is taxable. The lessors are likely to separate into 2 contracts, lease and 

service agreements, as they are subject to different tax obligations in order to maximize tax benefits 

and minimize tax payments. 

Since an act complies with the spirit of the law, the contract management is considered 

as a tax planning. But it will call tax avoidance when the contract agreement makes use of a 

loophole, which is not accordance with the purpose of the law. This act should not be accepted as 

the government loses tax revenue. Therefore, the government should have prevented and responsive 

measures.    

 Unfortunately, Thailand has no such measure to counter tax avoidance. The Building 

and Land Tax Act B.E. 2475 (1932) only stipulates to pay the building and land tax on a rental fee 

at as high as 12.5%, which has an issue of a tax duplication. In addition, the act allows officials to 

exercise discretion to estimate an annual fee as appropriate. This increases land lord’s incentive to 

do tax avoidance via the contract management. 

Currently, the Land and Building Tax Act B.E. 2562 (2019) has enacted, which 

automatically replaces the Building and Land Tax Act B.E. 2475 (1932). Regarding to the new act, 

property taxation structure has changed. A tax base widens from taxing on income to taxing on the 

property value. Also, the tax rate is pegged to the use of the property in a progressive rate. Instead, 
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it benefits the real estate developers to save tax payments, which makes tax avoidance no longer 

necessary. But the government is a direct loser. 

The study found that the Land and Building Tax Act do not have a clear framework of 

the officials’ discretion to estimate the tax. Thus, the officials evaluate based on the contracts. The 

new act helps address the issue but the state loses the revenues. This study proposes to collect other 

types of tax related to the use of the property and sets general provisions to prevent tax avoidance. 

This expects to enhance the efficiency of Thailand’s taxation system and utilize the property tax 

income for a national development thereafter. 
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กติติกรรมประกาศ 

 

วทิยานิพนธ์ฉบบัน้ี ส าเร็จลุล่วงไดด้ว้ยความเมตตากรุณา และความอนุเคราะห์จากรอง

ศาสตราจารย ์ดร. จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์ ท่ีกรุณาสละเวลาอนัมีค่ารับเป็นท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ และให้

ค  าปรึกษาแนะน า การสนับสนุนข้อมูลวิชาการ การบริหารจดัสรรเวลา รวมทั้งให้ค  าเสนอแนะ

แนวทางปรับปรุงแก้ไขขอ้บกพร่องต่าง ๆ อนัเป็นประโยชน์ท าให้วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีเสร็จอย่าง

สมบูรณ์  ผูว้จิยัขอกราบขอบพระคุณอาจารยเ์ป็นอยา่งสูงมา ณ โอกาสน้ี 

และเหนือส่ิงอ่ืนใดผู ้วิจ ัยจะไม่สามารถประสบความส าเร็จได้หากไม่ได้รับการ

สนบัสนุนจากคุณพิพฒัน์ และคุณพชัรี สุวรรณรัตน์ คุณพ่อและคุณแม่ผูซ่ึ้งเป็นท่ีรักและอาจารยค์น

แรกของชีวิต รวมถึงคุณพีรพรรณ สุวรรณรัตน์ น้องสาวท่ีค่อยเอาใจใส่ ช่วยลุ้นให้ก าลังใจ 

ช่วยเหลือดา้นขอ้มูล และคุณนิติกานต ์วฒันพานิช ท่ีใหก้ าลงัใจในการต่อสู้เอาชนะปัญหาต่าง ๆ จน

ผูว้จิยัสามารถส าเร็จการศึกษาในระดบันิติศาสตรมหาบณัฑิต 

ผูว้ิจยัขอขอบพระคุณผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ปราโมทย ์ประจนปัจจนึก ท่ีกรุณารับเป็น

ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย ์พ.ต.อ. ดร.สหพฒัน์ หอมจนัทร์ และผูช่้วย

ศาสตราจารย ์ดร. จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์ ท่ีกรุณารับเป็นกรรมการสอบวทิยานิพนธ์ และสละเวลาอนัมีค่า

เพื่อท าการตรวจสอบวิทยานิพนธ์ ตลอดจนให้ความเห็น ค าอธิบาย ช้ีแนวทางและขอ้เสนอแนะต่าง ๆ 

ท่ีเป็นประโยชน์ เพื่อน ามาปรับปรุงแกไ้ขจนวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีความครบถว้นสมบูรณ์ยิง่ข้ึน  

ผูว้ิจยัขอขอบพระคุณครูอาจารยทุ์ก ๆ ท่าน ผูป้ระสิทธ์ิประสาทความรู้อนัเป็นเป็นคลงั

ปัญญาลว้นเป็นประโยชน์ส าหรับการท าวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี ขอขอบคุณเจา้หน้าท่ีทุกท่านท่ีคณะท่ี 

และพี่ ๆ นอ้ง ๆ ปริญญาโท สาขากฎหมายเอกชนและธุรกิจ 59 ช่วยเหลือท าให้ทุกขั้นตอนของการ

ท าวทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีเป็นไปอยา่งราบร่ืนและส าเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี 

นอกจากน้ี ผูว้ิจยัขอขอบคุณ คุณปกรณ์ณภฌั ชมเชย และคุณกันติชา นิติอภยัธรรม        

ท่ีค่อยช่วยเหลือ แบ่งปันขอ้มูล ใหค้  าแนะน าทั้งในช่วงท่ีอยูร่ะหวา่งการศึกษา และสนบัสนุนในการ

ท าวทิยานิพนธ์ 



ญ 

สุดทา้ยน้ี ผูว้ิจยัหวงัเป็นอย่างยิ่งว่า วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อการศึกษา

และการปฏิบติังานไม่มากก็นอ้ย หากมีขอ้ผิดพลาดหรือขอ้บกพร่องประการใด ผูว้ิจยัขอนอ้มรับไว้

แต่เพียงผูเ้ดียวและขอกราบขออภยัมา ณ โอกาสน้ี 
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บทที่ 1  

บทนํา 

 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

ภาษีอากร เป็นเคร่ืองมือทางการคลงัที่รัฐมีอาํนาจในการจดัเก็บผ่านหน่วยงานภาครัฐ1 

มีวตัถุประสงคห์ลกัเพ่ือหารายไดม้าใชจ่้ายในการจดัทาํกิจการสาธารณะต่าง ๆ ของรัฐ2 ซ่ึงภาษีอากร

ที่รัฐจดัเก็บจะมีหลายประเภทตามความแตกต่างของฐานภาษีที่นาํมาใช้ ไดแ้ก่ ภาษีอากรท่ีจดัเก็บ

จากฐานรายได ้ภาษีอากรฟที่จดัเก็บจากฐานการบริโภค และภาษีอากรที่จดัเก็บจากฐานความมั่งคั่ง

หรือทรัพยสิ์น ในทางวิชาการเป็นที่ยอมรับกนัว่า “ภาษี”  หมายถึง เงินที่รัฐใช้อาํนาจในทางมหาชน

ในการบงัคบัจดัเก็บจากประชาชนเพ่ือภาระสาธารณะหรือเพ่ือแทรกแซงในกิจการดา้นอื่น ๆ  ของรัฐ 

ซ่ึงจะไม่มีผลตอบแทนโดยตรงต่อผูเ้สียภาษี3 ภาษีจึงมีผลทางกฎหมายที่สําคญั คือ การจดัเก็บภาษี

ตอ้งอยูภ่ายใตห้ลกัความชอบดว้ยกฎหมายของภาษี 

อาจกล่าวไดว่้า ภาษีอากร ถือเป็นค่าใช้จ่ายที่เป็นภาระหน้าที่ของผูม้ีหน้าที่เสียภาษีที่

จะตอ้งดาํเนินการชาํระให้ถูกตอ้งและทนัเวลาที่กฎหมายกาํหนด ซ่ึงภาษีแต่ละประเภทจะถูกเก็บใน

ลกัษณะที่แตกต่างกนัออกไป และกลุ่มผูท้ี่มีหนา้ที่เสียภาษีก็จะแตกต่างกนัออกไปตามลกัษณะและ

รูปแบบของฐานภาษีที่เรียกเก็บดว้ย เช่น การเขา้สู่ระบบภาษี อตัราภาษีท่ีตอ้งชาํระ กาํหนดเวลาใน

การย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษี และการสาํแดงรายการเงินไดท้ี่ตอ้งถูกเรียกเก็บภาษีดว้ย  

 
1 วีระศกัดิ์  เครือเทพ, การบริหารภาษีอากรและรายไดข้องรัฐ : หลกัการและแนวปฏิบติัสําหรับนกั  

รัฐประศาสนศาสตร์, พิมพค์รั้ งท่ี 1 : โครงการผลิตตาํราและเอกสารการสอน คณะรัฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั , 

2548. 
2 ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม,  คาํอธิบายกฎหมายภาษีอากร เล่ม 1, พิมพค์รั้ งท่ี 2, (กรุงเทพมหานคร :       

ห้างหุ้นส่วนจาํกดัพิมพอ์กัษร, 2541). 
3 สุปรียา แกว้ละเอียด,  “การควบคุมความชอบดว้ยกฎหมายของภาษีโดยองคก์รตุลาการในประเทศ

ไทย,” (กรุงเทพมหานคร : มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2558). 



2 

 

สําหรับประเทศไทย มีการจดัเก็บภาษีอากรจากฐานภาษีทั้ง 3 ประเภท โดยภาษีอากรที่

จดัเก็บจากฐานรายได ้ ไดแ้ก่ ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  ฐานจากการใช้จ่าย

หรือการบริโภค ได้แก่ ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีศุลกากร ภาษีสรรพสามิต และฐานความมั่งคั่งหรือ

ทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีบาํรุงทอ้งที่ เป็นตน้ ซ่ึงหน่วยงานของรัฐที่มี

หนา้ที่หลกัในการจดัเก็บภาษีโดยตรง คือ กรมสรรพากร นาํไปเป็นค่าใชจ่้ายเพ่ือการพฒันาประเทศ 

จดัทาํนโยบายหรือโครงการสาธารณะต่าง ๆ รวมตลอดถึงการจดัสรรเป็นเงินทุนสนับสนุน หรือ

เงินอุดหนุนให้กบัองค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่น (อปท.) เช่น เทศบาล องค์การบริหารส่วนตาํบล 

กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา ซ่ึง อปท. ก็เป็นผูจ้ดัเก็บภาษีบางประเภทอีกดว้ย 

กรมสรรพากร เป็นหน่วยงานของรัฐสังกดักระทรวงการคลงั ถือเป็นองค์กรหลักที่มี

หน้าที่ในควบคุมการจดัเก็บภาษี โดยจดัเก็บภาษีจากฐานรายไดแ้ละฐานการบริโภคภายในประเทศ

ตามประมวลรัษฎากร และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมทั้ งเสนอแนะนโยบายทางภาษีอากรต่อ

กระทรวงการคลงั ดาํเนินนโยบายและมาตรการภาษีต่าง ๆ  โดยมุ่งเน้นประสิทธิภาพในการบริหาร

จดัเก็บภาษีให้เป็นธรรม โปร่งใส ตรวจสอบได ้เพ่ือยกระดบัการให้บริการและสร้างความสมคัรใจ

ในการเสียภาษี4  

องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่น (อปท.) เป็นไปตามหลกัของการกระจายอาํนาจทางการ

ปกครอง (Decentralization) คือ การจดัระเบียบการปกครองซ่ึงรัฐหรือส่วนกลางมอบอาํนาจหนา้ที่

ในการจดัทาํบริการสาธารณะบางอย่างท่ีกาํหนดให้ อปท. เป็นผูด้าํเนินการด้วยงบประมาณและ

เจ้าหน้าที่ของทอ้งถิ่นเอง เพ่ือให้ท้องถิ่นมีความเจริญกา้วหน้า โดย อปท. ของประเทศไทยแบ่ง

ออกเป็น 2 ประเภทดว้ยกนั คือ องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่นรูปแบบทัว่ไปประกอบดว้ย องค์การ

บริหารส่วนจังหวดั (อบจ.) เทศบาล และองค์การบริหารส่วนตาํบล (อบต.) และองค์กรปกครอง

ส่วนทอ้งถิ่นรูปแบบพิเศษ คือ กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา5 เป็นหน่วยงานที่มีบทบาทในดา้น

การจดัเก็บภาษี เพ่ือเป็นรายไดใ้นการบริหารงานและจดับริการสาธารณะให้ประชาชน เช่น ภาษี

 
4 “เร่ืองเก่ียวกบักรมสรรพากร,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 30 มกราคม 2561, จาก http://www.rd.go.th. 
5 ศ.ดร.สมคิด เลิศไพฑูรย,์ “ประเภทขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่น,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 17 

พฤษภาคม 2561, จาก http://wiki.kpi.ac.th.  

http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%88%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87&action=edit&redlink=1
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%88%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87&action=edit&redlink=1
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%98%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%93%E0%B8%B0&action=edit&redlink=1
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B8%9B%E0%B9%81%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B9%84%E0%B8%9B&action=edit&redlink=1
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A5&action=edit&redlink=1
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%B3%E0%B8%9A%E0%B8%A5
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B8%9B%E0%B9%81%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A9
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B8%9B%E0%B9%81%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A9
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%9E%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2
http://www.rd.go.th/
http://wiki.kpi.ac.th/
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บํารุงท้องที่ ภาษีโรงเรือน ภาษีป้าย รวมถึงภาษีบางชนิดที่รัฐเป็นผู้จัดเก็บและจัดสรรให้ คือ 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม เป็นตน้ เพ่ือนาํมาสนองตอบความตอ้งการของประชาชนในทอ้งถิ่น เช่น  

การจดัสร้างถนน งานสวสัดิการสังคมต่าง ๆ เป็นตน้ โดยจะเห็นไดว่้าการปกครองระดบัทอ้งถิ่น จะ

อาศยัรายไดจ้ากภาษีทรัพยสิ์นเป็นรายไดห้ลกั แต่อย่างไรก็ดีแมว่้าจะมีการออกแบบระบบภาษีเพ่ือ

การกระจายอาํนาจสู่ท้องถิ่นก็ตาม แต่พบว่า ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบาํรุงท้องที่ยงัคง

จดัเก็บไดน้อ้ยมากเมื่อเทียบจากแหล่งรายไดท้ี่ถ่ายโอนมาจากส่วนกลาง  

สําหรับภาษีที่เก็บจากฐานความมัง่คั่งหรือทรัพยสิ์น เรียกรวมกนัว่า “ภาษีทรัพย์สิน”     

มีแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บที่ว่า ผูท้ี่มีทรัพย์สมบัติมากย่อมมีความสามารถในการเสียภาษี

มากกว่าผูท้ี่ไม่มีทรัพยส์มบติัสะสมไว ้เน่ืองจากผูท้ี่มีทรัพยส์มบติัมากจะใช้ทรัพยสิ์นที่ตนมีอยู่เพ่ือ

สร้างรายไดห้รือประโยชน์ในทางเศรษฐกิจเพ่ิมความมัง่คัง่ให้กบัตนเองได ้ดงันั้น จึงอาจกล่าวไดว่้า 

การจดัเก็บภาษีจากฐานความมัง่คัง่หรือทรัพยสิ์นในลกัษณะที่เหมาะสม เป็นเคร่ืองมือที่ช่วยให้เกิด

การกระจายการถือครองทรัพยสิ์น และช่วยสร้างความเป็นธรรมในสังคมได้6  

ภาษีกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ปัจจุบนัมีการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนเก่ียวกบั

อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนในหลายรูปแบบ (Types of Real Estate Business Development)7 มีนักลงทุน

ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดา บริษทัจาํกดั ผูป้ระกอบการทั้งรายใหญ่และรายยอ่ยใชเ้งินลงทุนจาํนวน

มากในการพฒันาอสังหาริมทรัพยท์ี่มีอยู่ในครอบครอง โดยนักลงทุนเหล่าน้ีจะคาํนวณ คาดการณ์

และวิเคราะห์ขอ้มูลเพ่ือหารูปแบบการลงทุนท่ีเหมาะสมกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตนมีอยู่แล้ว

นาํมาพฒันาก่อให้เกิดรายได ้ซ่ึงนิยมลงทุนในที่ดิน ส่ิงปลูกสร้าง ที่อยูอ่าศยั ห้างสรรพสินคา้ อาคาร

สาํนกังาน (Office Building) ในลกัษณะเชิงพาณิชย ์(Commercial) แลว้นาํมาพฒันาที่ดินในรูปแบบ

ของบา้นจดัสรร คอนโด หอพกั อพาทเม็นท์ให้เช่า กิจการโรงแรม กิจการสํานักงานให้เช่า  ทั้งน้ี  

ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนในรูปแบบใด เป็นการเก็บไวใ้ห้เช่าหรือการซ้ือไวเ้พ่ือขายทาํกาํไรในเวลาที่

เหมาะสมก่อให้เกิดรายได ้ยอ่มมีภาระภาษีตามมาดว้ยทั้งส้ิน  

 
6 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1. 
7 จิตตาภรณ์ ศรีบุญจิตต,์ “Real Estate Management”, ในการอบรมสัมมนา หลกัสูตร Real Estate 

Management และการบริหารจดัการ (Property and Facility Management), จดัโดยบริษทั ไปรษณียไ์ทย จาํกดั, 2561.  
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สําหรับการพฒันาอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบหน่ึงที่ไดรั้บความนิยมอย่างมากในปัจจุบนั 

คือ โครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสาน (Mixed-use Real Estate)8 ให้มีความหลากหลาย เพ่ือ

สร้างกาํไรและความคุม้ค่าในดา้นประโยชน์ใชส้อยทาํให้นกัลงทุนรายใหญ่เลือกลงทุนในโครงการ

ประเภทน้ี เน่ืองจากการพฒันาทางดา้นผงัเมืองรวมถึงการพฒันาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐ    

มีผลทาํให้ความตอ้งการที่ดินสูงขึ้นส่งผลทาํให้ราคาที่ดินจึงพุ่งสูงขึ้นอยา่งต่อเน่ือง จึงทาํให้ผูพ้ฒันา

อสังหาริมทรัพยจ์าํเป็นตอ้งปรับรูปแบบการลงทุนให้เกิดการผสมผสานมากขึ้น เพ่ือความคุม้ค่าใน

การลงทุน รวมถึงการสร้างโกดงั คลงัสินคา้ขนาดใหญ่เพ่ือรวมการขนส่งทาํให้เกิดเป็นศูนยก์ลาง 

โครงการมิกซ์ย ูส 9 (Mixed-use) หรือโครงการอสังหาริมทรัพย ์แบบผสมผสาน 

(Mixed-use Real Estate) เป็นโครงการที ่ผสมผสานทั้งอสังหาริมทรัพย ์เพื ่อการอยู ่อ า ศ ัย 

(Residential Real Estate)10 และอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรม (Commercial Real Estate)11 

เขา้ดว้ยกนั ประกอบไปดว้ยศูนยก์ารคา้ สําน ักงาน ความบนัเทิง และที ่อยู ่ สามารถสร้าง

ผลตอบแทนไดสู้งกว่าการพฒันาโครงการในรูปแบบอื่น ๆ รวมถึงยงัมีผลดีต่อการพฒันาเมืองที่

มกัจะไดร้ับการส่งเสริมจากรัฐ เพราะที่ดินในส่วนนั้นจะสามารถใช้ประโยชน์ไดอ้ย่างเต ็ม

ประสิทธิภาพ ยกตวัอย่างเช่น เซ็นทรัลลาดพร้าว เซ็นทรัลเวิลด์ สยามพารากอน อาคาร FYI 

Center อาคาร Park Venture เป็นตน้ ซ่ึงอาคารเหล่าน้ีจะประกอบไปดว้ยอาคารสาํนักงาน พ้ืนที่

ร้านคา้ปลีก (Retail) ศูนยก์ารประชุม และโรงแรมรวมอยู่ในอาคารเดียวกัน ทาํให้เกิดการจดัสรร

พ้ืนที่ออกให้เช่า เช่น 

1. การให้เช่าพ้ืนที่เฉพาะส่วนใดส่วนหน่ึงภายในอาคาร ห้างสรรพสินค้า สถานี

รถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้า MRT สาํหรับการตั้งร้านคา้แผงลอย ร้านขายอาหาร เคร่ืองด่ืม ร้านหนังสือ 

ตู ้ATM  

2. การให้เช่าพ้ืนที่เฉพาะส่วนใดส่วนหน่ึงภายในคลงัสินคา้ โกดัง (Warehouse) เพ่ือ

เก็บส่ิงของ เคร่ืองจกัร วสัดุอุปกรณ์ 

3. การให้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคารสาํนกังาน (Office building) เพ่ือใชเ้ป็นพ้ืนที่สาํนกังาน 

 
8 เพ่ิงอ้าง. 
9 เพ่ิงอ้าง. 
10 เพ่ิงอ้าง. 
11 เพ่ิงอ้าง. 
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ลักษณะของการแบ่งพ้ืนที่ภายในอาคารนําออกให้เช่าน้ี ทาํให้อาคารมีรายได้เพียงพอ        

ที่จะดูแลบาํรุงรักษาอาคาร หากภายในอาคารมีการวางระบบการจดัการบริหารที่ดีอาจกลายเป็น

วิธีการที่จะช่วยสนบัสนุนการประกอบธุรกิจหลกั ก่อให้เกิดเป็นรายได ้เพ่ิมมูลค่าของอาคาร และยงั

เป็นการบริหารจดัการทรัพยากรที่มีอยู่ให้เกิดประโยชน์มากที่สุด ทาํให้เจา้ของอาคารสถานที่ได้ใช้

ประโยชน์จากพ้ืนที่ที่มีอยู่ให้เกิดประโยชน์อย่างเต็มที่ โดยไม่ตอ้งใช้เงินลงทุนเพ่ิมในการพฒันาพ้ืนท่ี   

ทาํให้สามารถสร้างรายได้จากการไดรั้บเงินค่าเช่าหรือประโยชน์อย่างอื่น เน่ืองมาจากการให้เช่า

พ้ืนที่ให้กบัเจา้ของอาคารสถานที่เพ่ิมขึ้นเป็นจาํนวนไม่นอ้ยในแต่ละเดือนดว้ย 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 538 กาํหนดให้การเช่าอสังหาริมทรัพยต์อ้งมี

หลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือคู่สัญญาเป็นสาํคญั เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยม์ีความสาํคญัในทาง

เศรษฐกิจและสังคม หากมีการตกลงเช่ากันก็ควรที่จะมีหลักฐานการเช่ากันไวเ้ป็นหนังสือ เพ่ือ

หลีกเลี่ยงการโตเ้ถียงถึงความมีอยูข่องสัญญาและเป็นหลกัฐานว่าผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าตกลงกนัไวอ้ยา่งไร  

เมื่อมีการลงทุนก่อให้เกิดรายได ้เจา้ของอาคารสถานที่ซ่ึงเป็นผูม้ีรายไดจึ้งมีหนา้ที่ที่จะตอ้งเสียภาษี

ตามมาดว้ย แหล่งที่มาของรายไดเ้กิดขึ้นจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยรายไดค้่าเช่าที่ไดรั้บจะถูก

ประเมินเพ่ือเสียภาษีซํ้ าซ้อนกนัทั้งภาษีทรัพยสิ์นกบัภาษีเงินได ้จึงทาํให้เกิดการตีความ เพ่ือจดัการ

ให้เสียภาษีลดน้อยลง ประกอบกับความไม่ชัดเจนของกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ส่งผล

กระทบต่อการจดัเก็บภาษี โดยอาศยัช่องว่างของกฎหมายในการตีความเพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียภาษีอีกดว้ย 

จะเห็นไดว่้ารายไดท้ี่ไดรั้บคร้ังเดียวจะตอ้งถูกตอ้งประเมินภาษีถึงสองคร้ัง ประกอบกบั

ค่าเช่าถือเป็นรายค่าปีที่ตกอยูใ่นบงัคบัที่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินซ่ึงจดัเก็บการฐานความมัง่คัง่ 

มีแนวคิดในการจดัเก็บที่ว่า ผูท้ี่มีทรัพยสิ์นสะสมไวม้ากยอ่มมีความสามารถในการเสียภาษีมากกว่า

ผูท้ี่ไม่มีทรัพยสิ์นสะสมไว ้เน่ืองจากบุคคลดงักล่าวอาจใช้ทรัพยสิ์นที่ตนมีอยู่เพ่ือสร้างรายไดห้รือ

ประโยชน์ทางเศรษฐกิจให้กบัตนเองได ้ จึงถูกเรียกเก็บภาษีในอตัราที่สูง ภาษีถือเป็นตน้ทุนของการ

ประกอบกิจการ เป็นสาเหตุให้เจา้ของอาคารสถานที่ส่วนใหญ่ทาํสัญญาแยกออกเป็น 2 ฉบบั โดย

พิจารณาไดจ้ากพฤติการณ์ที่จดักิจกรรมทางการคา้ หรือทาํสัญญาทางธุรกิจ คือ  

1. สัญญาเช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร และ 

2. สัญญาให้บริการอาํนวยความสะดวก ผูใ้ห้เช่าจะจดัหาส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ  

ให้บริการกับผูเ้ช่า เช่น เคร่ืองเฟอร์นิเจอร์ ระบบไฟฟ้า ระบบนํ้ าประปา ระบบโทรศัพท์  ระบบ   
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รักษาความปลอดภยั รวมถึงการให้บริการทาํความสะอาด เป็นตน้ ซ่ึงการให้บริการเหล่าน้ีเป็นส่วนหน่ึง

ของธุรกิจการให้เช่าอาคารสถานที่ ผูใ้ห้เช่าอาจคิดค่าบริการรวมอยู่ในค่าเช่า หรือคิดเป็นค่าบริการ

แยกต่างหากจากค่าเช่า  

แต่ในบางกรณีเจา้ของอาคารสถานท่ีจดัทาํสัญญาบริการพ้ืนท่ีเพียงฉบบัเดียว เน่ืองจาก

สัญญาทั้ง 2 ฉบบั ตกอยู่ในบงัคบัที่ตอ้งเสียภาษีแตกต่างกนั โดยสัญญาเช่าอยู่ในบงัคบัที่จะตอ้งเสีย

ภาษีเงินได้ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ส่วนสัญญาบริการตกอยู่บังคับที่จะต้องเสียภาษีเงินได ้และ

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ซ่ึงการแยกสัญญาเป็น 2 ฉบบัน้ี ทาํให้ภาระภาษีที่เกิดขึ้นมีจาํนวนน้อยกว่าการทาํ

สัญญาเช่าเพียงฉบบัเดียว จึงเกิดเป็นช่องว่างในการตีความ เกิดการใช้ดุลพินิจในการพิจารณาของ

เจา้หน้าที่ผูป้ระเมิน และการบงัคบัใช้กฎหมายภาษีอากร ทาํให้เกิดการแสวงหาประโยชน์จากการ

วางแผนภาษี รวมถึงการตีความวตัถุประสงคข์องสัญญาที่ตอ้งตกอยูบ่งัคบัที่ตอ้งเสียภาษีแตกต่างกนั

ของเจา้หนา้ที่ผูป้ระเมิน  

สาเหตุจากการแยกสัญญาเช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร และสัญญาให้บริการอาํนวยความ

สะดวกดา้นสาธารณูปโภคภายในอาคารนั้น ทาํให้เกิดภาระภาษีที่เก่ียวขอ้งหลายชนิด แต่ละชนิดมี

รายละเอียดในการจดัเก็บ หน่วยงานของรัฐที่จดัเก็บและอาศยัหลกักฎหมายที่แตกต่างกนั เช่น ภาษี

เงินไดบุ้คคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีมูลค่าเพิ่ม เป็นตน้ ผูเ้สียภาษี

จึงตอ้งดาํเนินการให้ถูกตอ้งและทนัตามกาํหนดเวลา เพ่ือป้องกนัการเกิดเบี้ยปรับและ/หรือเงินเพิ่ม

ที่เกิดขึ้นจากการคาํนวณภาษีที่ต้องนําส่งไม่ถูกต้อง ซ่ึงภาระภาษีสําหรับธุรกิจการให้เช่าอาคาร

สถานที่มีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) ภาษีเงินได ้ 

กรณีผูใ้ห้เช่าเป็น “บุคคลธรรมดา” เงินไดท้ี่ไดรั้บจากการให้เช่าอาคารสถานที่ถือ

เป็นเงินได้ตามมาตร 40 (5) แห่งประมวลรัษฎากร กล่าวคือ เป็นเงินหรือประโยชน์อื่นใดที่ได้ 

เน่ืองจากการให้เช่าทรัพยสิ์น เงินค่าเช่าที่ไดรั้บดงักล่าวจะตอ้งนาํมาคาํนวณเพ่ือเสียภาษีภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดาดว้ย หากผูใ้ห้เช่าเป็น “นิติบุคคล” เงินที่ไดรั้บจากการให้เช่าจะตอ้งนาํมารวมคาํนวณ

ในกาํไรขาดทุนสุทธิ เพ่ือเสียภาษีเงินไดด้ว้ย ตามมาตรา 65 ทวิ และ 65 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 
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2)  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

เงินที่ได้จากการให้เช่าอาคาร ถือเป็นค่ารายปีท่ีเป็นจํานวนเงินซ่ึงทรัพย์สินนั้น

สมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ จะตอ้งนาํมาเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ในอตัราร้อยละ 12.5 ต่อปี ตาม

มาตรา 8 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475  

3) ภาษีมูลค่าเพิ่ม 

การประกอบธุรกิจให้เช่าอาคาร เป็นการให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงได้รับ

ยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม ตามมาตรา 81 (1) (ต) แห่งประมวลรัษฎากร แต่ในทางปฏิบติัผูป้ระกอบธุรกิจ

มักจะให้บริการอื่น  ๆ  รวมอยู่ด้วย เช่น การให้บริการสาธารณูปโภค ไฟฟ้า นํ้ าประปา โทรศัพท์    

การให้บริการรักษาความปลอดภยั การให้บริการทาํความสะอาด หรือ การให้เช่าเฟอร์นิเจอร์ เป็นตน้ 

ซ่ึงบริการเหล่าน้ีไม่ใช่การบริการในธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บการยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ดงันั้น การให้บริการในส่วนน้ีจึงอยูใ่นบงัคบัจะตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มในอตัราร้อยละ 7  

4) อากรแสตมป์  

สัญญาเช่า เป็นตราสารที่ต้องติดอากรแสตมป์ ตามบัญชีอัตราอากรแสตมป์ ท้าย

ประมวลรัษฎากร โดยทุกจาํนวนเงิน 1,000 บาท หรือเศษของเงิน 1,000 บาท แห่งค่าเช่าหรือเงินกินเปล่า 

หรือทั้งสองอยา่งรวมกนัตลอดอายกุารเช่า    

ทั้งน้ี  การจัดทาํสัญญาน้ีไม่ได้มีการกาํหนดวางแนวทาง มาตรการในการพิจารณา

สาระสําคญัหรือวตัถุประสงค์ในจดัทาํสัญญาอย่างชัดเจน คู่สัญญาสามารถแสดงเจตนาแยกสัญญา

ทางธุรกิจออกเป็นหลายฉบบัตามกิจกรรมหรือวตัถุประสงคข์องสัญญาท่ีทาํขึ้นแตกต่างกนั จึงทาํให้

สามารถใช้ประโยชน์จากบมบญัญติักฎหมายภาษี ทาํให้เกิดการวางแผนภาษีเพ่ือให้ไดป้ระโยชน์

ในทางภาษีตามกิจกรรมที่ทาํขึ้นจริงในลกัษณะเป็นการบริหารจดัการทางภาษี แต่ในขณะเดียวกนัก็

ยงัเกิดเป็นช่องว่างในการวางแผนภาษีที่ยอมรับไม่ได ้จนกลายเป็นการหลบเลี่ยงภาษี หรือการหนีภาษี

ในทา้ยที่สุด     

แต่อย่างไรก็ดี เน่ืองจากกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและท่ีดินได้ใช้บังคับมาเป็น

เวลานานและไม่เหมาะสมกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั สภานิติบญัญติัแห่งชาติ (สนช.) จึงไดเ้ห็นชอบ

ร่างพระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 และประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ เมื่อ

วนัที่ 12 มีนาคม 2562 ให้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มีผลใช้บงัคับใน
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วนัที่ 1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป ยงัคงเป็นหน้าที่ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นมีอาํนาจจดัเก็บ

เช่นเดิม โดยมีการเปลี่ยนแปลงฐานภาษีท่ีเรียกเก็บจากเดิมฐานรายได้ เป็นการประเมินภาษีจาก

มูลค่าของทรัพยสิ์น ประกอบกบัวตัถุประสงคข์องการใชท้รัพยสิ์นนั้น จากการวิจยัพบว่า พฤติกรรม

ในการบริหารจดัการภาษีของผูป้ระกอบการจะเปลี่ยนแปลงไป โดยอาจไดรั้บประโยชน์ทางภาษีที่

เพ่ิมมากขึ้นจากการเปลี่ยนวิธีคาํนวณภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงจะไดก้ล่าวต่อไป 

จากประเด็นปัญหาที่กล่าวมาขา้งตน้ จึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งศึกษาถึงปัญหาดงักล่าวซ่ึงเป็น

ขอ้พิพาทที่มีผลกระทบต่อความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี ลดความซํ้ าซ้อนในการจดัเก็บภาษี 

และการบงัคบัใช้กฎหมายภาษีอากร การบงัคบัใช้กฎหมายเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรม และต่อตา้น

การหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได ้ซ่ึงมีที่มาจากการวางแผนภาษีที่ยอมรับไม่ไดเ้ช่นกนั นอกจากจะ

พิจารณาหลกักฎหมายแลว้ ยงัตอ้งพิจารณาถึงแนววิธีปฏิบติัของกรมสรรพากรที่ยึดถือเก่ียวกบัการ

เสียภาษีไวด้ว้ย รวมถึงเปรียบเทียบการจดัเก็บภาษีท่ีเกิดจากการให้เช่าพ้ืนท่ีบางส่วนในอาคารตาม

วิธีการของกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เทียบกบักฎหมายว่าดว้ยภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ผูวิ้จยัสามารถรวบรวมประเด็นปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งได ้ดงัน้ี 

1) ปัญหาการจัดทําสัญญา โดยแยกเป็นสัญญาเช่าพ้ืนท่ีภายในอาคาร และสัญญา

ให้บริการอาํนวยความสะดวกดา้นสาธารณูปโภค เป็นเพียงการวางแผนภาษี หรือเป็นการกระทาํ

เพ่ือหลบหลีกภาษี หรือหนีภาษี  

หากผูใ้ห้เช่าคาํนึงถึงประโยชน์ที่จะไดรั้บจากภาษีมากกว่าขอ้เท็จจริงหรือกิจกรรมทาง

ธุรกิจที่เกิดขึ้นระหว่างคู่สัญญา อาจกล่าวได้ว่าการแยกสัญญาเป็นการหลบหลีกภาษี ดังนั้น ถ้า

สามารถพิจารณาแบ่งแยกสาระสําคญัของสัญญาทั้ง 2 ลกัษณะให้เกิดความชัดเจน รัฐจะสามารถ

ป้องกันการหลีบเลี่ยงภาษีที่ เกิดขึ้ นได้ ลดต้นทุนในการจัดการและทําให้การจัดเก็บภาษีมี

ประสิทธิภาพมาก 

 2) ปัญหาการตีความกฎหมายภาษีอย่างเคร่งครัด และการตีความตามเจตนารมณ์ของ

กฎหมาย เพ่ือต่อตา้นการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได ้ศาล หรือเจา้หนา้ที่ผูป้ระเมินควรพิจารณาถึง

กิจกรรมทางธุรกิจที่เกิดขึ้นตามขอ้เท็จจริงประกอบกบับทบญัญติัของกฎหมายภาษีที่เก่ียวขอ้ง มิใช่

พิจารณาเพียงรูปแบบของกฎหมายของกิจกรรมทางธุรกิจ 
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เพ่ือไม่ให้เกิดความซํ้าซ้อนในการเรียกเก็บภาษีจากรายไดค้่าเช่าที่เกิดขึ้นจากการให้เช่า

พ้ืนที่ในอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากค่าเช่าจะถูกเรียกเก็บภาษีซํ้าซ้อนขดัหลกัการจดัเก็บภาษีที่ดี ความ

เป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี และหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีที่รัฐควรจะมีตน้ทุนใน

การจัดเก็บภาษีที่น้อยที่สุด ในขณะเดียวกันผูเ้สียภาษีก็ควรมีต้นทุนในการเสียภาษีที่น้อยที่ สุด

เช่นเดียวกนั จึงควรศึกษาเพ่ือนาํไปสู่การจดัเก็บภาษีที่ดี และลดความซํ้าซ้อนในการจดัเก็บภาษีดว้ย 

3) ปัญหาการใช้ดุลพินิจในการประเมินภาษีของเจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินภาษี ซ่ึงประเมิน

ภาษีจากรายรับที่ไดจ้ากของทรัพยสิ์น และแบบของสัญญา โดยไม่ไดพิ้จารณาถึงเจตนา กิจกรรม

ทางธุรกิจในการใชป้ระโยชน์จากที่ดินหรืออาคารนั้นอยา่งแทจ้ริง  

4) ปัญหาจากการเปลี่ยนแปลงการคาํนวณภาษีจากฐานรายได้ เป็นฐานมูลค่าของ

ทรัพยสิ์น ซ่ึงจะมีผลกระทบกบัธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์ โดยเปรียบเทียบกบัการบริหาร

จดัการภาษีโดยการแยกสัญญา 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาถึงแนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษี นโยบายและมาตรการทางภาษี

เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมในการกระจายรายได ้โดยศึกษาพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

พ.ศ. 2575 และพระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ประกอบกนั 

2. เน่ืองจากบทบญัญติัในกฎหมายภาษีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นยงัขาดประสิทธิภาพในการต่อตา้นการ

หลบหลีกภาษี จึงควรศึกษาและวิเคราะห์ตวัอย่างรูปแบบของสัญญา และภาระภาษีที่เกิดจากการทาํ

ธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือต่อตา้นการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ไดโ้ดยเปรียบเทียบกบัการหนี

ภาษีดว้ย 

3. เพ่ือศึกษาสถานะปัจจุบันและแนวโน้มในประเทศต่าง ๆ เก่ียวกับมาตรการจัดเก็บภาษี

ทรัพยสิ์นเปรียบเทียบกบักฎหมายไทยว่าดว้ยการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน เพ่ือให้เกิดความเป็น

ธรรมในการจดัเก็บภาษีและเกิดการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่ 

4. เพ่ือศึกษาพฒันารูปแบบการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นว่าดว้ยการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ

ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
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1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

เน่ืองจากรายไดค้่าเช่าที่ไดรั้บจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์จะถูกเรียกเก็บภาษีซํ้าซ้อน

ทั้งภาษีเงินได ้และภาษีทรัพยสิ์น ผูเ้สียภาษีจึงใชวิ้ธีการจดัทาํสัญญาเก่ียวกบัการให้เช่าพ้ืนที่เป็น 2 ฉบบั 

เช่น สัญญาเช่าพ้ืนที่ และสัญญาให้บริการอาํนวยความสะดวกดา้นสาธารณูปโภค เป็นตน้ มีเจตนา

เพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียภาษีซํ้ าซ้อน โดยไม่มีการรูปแบบหรือสาระสําคญัของสัญญาบริการอาํนวย

ความสะดวกกาํหนดไวอ้ย่างชัดเจน จึงทาํให้ศาล เจา้หน้าที่ผูป้ระเมินภาษีจะตอ้งใช้ดุลพินิจในการ

พิจารณาว่าสัญญาดงักล่าว คู่สัญญาจดัทาํขึ้นโดยมุ่งประสงคต์ามเจตนาการใช้พ้ืนท่ีจริงระหว่างกนั 

หรือเป็นเพียงเพ่ือการหลบหลีกภาษีเท่านั้น ทาํให้เกิดความเป็นไม่ธรรม ความไม่แน่นอนชดัเจนใน

การจดัเก็บภาษี อีกทั้งยงัก่อให้เกิดค่าใชจ่้ายของรัฐในการบริหารจดัเก็บภาษีเพิ่มขึ้นดว้ย  

ดังน้ี จึงควรพัฒนารูปแบบของกฎหมายภาษีทรัพย์สินที่ต้องเสียการจากโครงการ

อสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่า และการแบ่งพ้ืนที่ให้เช่า อาจขยายฐานการจดัเก็บภาษี ปรับเปลี่ยนโครงสร้าง

ภาษี หรือจดัเก็บภาษีจากฐานภาษีประเภทอื่นที่เก่ียวขอ้งการกบัใชท้รัพยสิ์น เพ่ือให้เกิดความชัดเจน 

โปร่งใส ลดการใช้ดุลพินิจในการประเมินของเจ้าหน้าท่ีผูป้ระเมิน ทาํให้เกิดความเป็นธรรมต่อ

เจา้ของทรัพยสิ์น ผูใ้ห้เช่า และรัฐมากยิ่งขึ้น รวมถึงการลดความเหลื่อมลํ้าในสังคมก่อให้เกิดการ

กระจายรายได ้

 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

ในการศึกษาวิจัยน้ี ผูเ้ขียนมุ่งศึกษาถึงความซํ้ าซ้อนของภาระภาษีเงินไดท้ี่จดัเก็บจาก

การให้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร นาํไปสู่การที่เจา้ของอาคารสถานที่จดัทาํสัญญาขึ้นเป็น 2 ฉบบัแยก

ต่างหากจากกนั คือ สัญญาเช่า และสัญญาให้บริการอาํนวยความสะดวก เพ่ือหลีกเลี่ยงความซํ้าซ้อน

ของการเรียกเก็บภาษี และทาํให้เกิดการใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ที่ในการประเมิน  

โดยศึกษาถึงรูปแบบการจดัเก็บภาษีทั้งในส่วนโครงสร้างระบบการจดัเก็บภาษีทางตรง

จากฐานเงินไดแ้ละฐานทรัพยสิ์น และพิจารณาถึงวตัถุประสงคข์องสัญญา และขอบข่ายแห่งการเสีย

ภาษีของสัญญาทั้ง 2 ฉบบั เพ่ือให้เกิดการวางแผนภาษีท่ียอมรับได ้ป้องกนัไม่ให้เกิดการวางแผน

ภาษีที่ยอมรับไม่ได้ และการหนีภาษี ทั้งน้ี เพ่ือให้บรรลุถึงวตัถุประสงค์ของการศึกษา ผูวิ้จัยจึง

กาํหนดขอบเขตของการศึกษาวิจัย ดังน้ี 1. แนวคิด ทฤษฎีและหลักการจัดเก็บภาษี 2. พระราช
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กฤษฎีกา กฎกระทรวง ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร และคาํสั่งของกรมสรรพากรออกโดยอาศัย

อาํนาจตามประมวลรัษฎากร หนังสือตอบขอ้หารือของกรมสรรพากร 3. หนังสือ และบทความที่

เก่ียวขอ้ง 4. คาํพิพากษาศาลฎีกา 

 

1.5 วิธีการดําเนินการศึกษา 

การศึกษาน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพศึกษาวิจยัทางดา้นเอกสารเป็นหลกั (Documentary 

Research) โดยคน้ควา้และรวบรวมขอ้มูลจากประมวลรัษฎากร ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

พ.ศ.2562 หนังสือ ตาํรากฎหมาย บทความวารสาร เอกสารทางวิชาการ ควบคู่ไปกับการศึกษา       

คาํพิพากษาฎีกา แนวคาํวินิจฉัยและหนังสือตอบข้อหารือของกรมสรรพากร ตลอดจนวิเคราะห์

ขอ้มูลจากกฎหมายต่างประเทศ รวมถึงส่ืออิเล็กทรอนิกส์ เพ่ือหาขอ้สรุปและเสนอแนะแนวทางใน

การปรับปรุงระบบการจัดเก็บภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการให้เช่าพ้ืนที่เฉพาะส่วนหน่ึงส่วนใดภายใน

อาคารสถานที่ แลว้นาํมาประมวลและวิเคราะห์ขอ้มูลโดยผูวิ้จยั 

 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพ่ือให้ทราบถึงแนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน นโยบายและ

มาตรการทางภาษีเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมในการกระจายรายไดแ้ละความมัง่คัง่ 

2. เพ่ือเป็นแนวทางในการพิจารณารูปแบบของสัญญา และภาระภาษีท่ีเกิดจากการทาํธุรกิจดา้น

อสังหาริมทรัพย ์และป้องกนัไม่ให้เกิดการหลบหลีกภาษีท่ียอมรับไม่ได ้การหลีกเลี่ยงภาษี การหนี

ภาษี 

3. เพ่ือให้เขา้ใจถึงสถานะปัจจุบนัและแนวโน้มในประเทศต่าง ๆ  เก่ียวกบัมาตรการจดัเก็บภาษี

ทรัพยสิ์น 

4. เพ่ือเป็นแนวทางในการพฒันารูปแบบการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีเป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษีและรัฐ

ก่อให้เกิดการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่ 

5. เพ่ือวางแนวทางหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาการจัดทาํสัญญาเช่าพ้ืนที่และสัญญาให้บริการ

อาํนวยความสะดวก 



 

 

 

บทที่ 2 

แนวความคิดทางทฤษฎีเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีอากร  

และการให้เช่าทรัพย์สิน 

 

2.1 หลักการแนวคิดและโครงสร้างของภาษีอากร 

2.1.1 หลกัการแนวคิดของภาษีอากร 

เน่ืองจากภาระภาษีเป็นหนา้ที่ของประชาชน และการจดัเก็บภาษีส่งผลกระทบโดยตรง

กบัรายได ้ทรัพยสิ์นหรือความกินดีอยูดี่ของประชาชน ดงันั้น การกาํหนดหลกัเกณฑท์างกฎหมายภาษีจึง

จาํเป็นตอ้งศึกษาถึงความเห็น ลกัษณะ ประเภทของภาระภาษี และวิธีการผลกัภาระภาษีที่อาจเกิดขึ้นดว้ย 

ตามพจนานุกรมฉบับบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ได้ให้ความหมายทั่วไปของคาํว่า    

“ภาษีอากร” แยกกนัว่า  ภาษี คือ เงินท่ีมีกฎหมายกาํหนดให้รัฐหรือทอ้งถิ่นเรียกเก็บจากบุคคลใน

เหตุต่าง ๆ เช่น การมีรายได้ การมีทรัพย์สิน การประกอบกิจการ การบริโภค เพ่ือใช้จ่ายในการ

บริหารประเทศหรือทอ้งถิ่น เช่น ภาษีเงินได ้ภาษีบาํรุงทอ้งที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีมูลค่าเพิ่ม 

และ อากร คือ ค่าธรรมเนียมอยา่งหน่ึงท่ีรัฐบาลเรียกเก็บ เช่น อากรรังนก อากรมหรสพ 

ศาตราจารยเ์กริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม กล่าวถึง นิยามของภาษีอากรไว ้2 แนวทาง คือ 

“ส่ิงที่รัฐบาลบงัคบัเก็บจากราษฎรและนาํมาใช้เพ่ือประโยชน์ของสังคมส่วนรวม โดยมิไดม้ีส่ิงตอบแทน

โดยตรงแก่ผูเ้สียภาษี และแนวทางที่ 2 คือ เงินไดห้รือทรัพยากรที่เคลื่อนยา้ยจากภาคเอกชนไปสู่

ภาครัฐบาล ยกเวน้การกูยื้มและการขายสินคา้หรือบริการในราคาทุนรัฐบาล 12” 

 
12 เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัว่าดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์รั้ งท่ี 1, 

(กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพม์หาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2552). 



13 
 

สมชยั ฤชุพนัธ์ ให้ความหมายของคาํว่า “ภาษีอากร หมายถึง รายไดห้รือทรัพยากรท่ีได้

มีการเคลื่อนยา้ยจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทอ้งถิ่น13” 

จากนิยามขา้งตน้ จึงพอสรุปลกัษณะของภาษีอากรได ้คือ 

1. เป็นส่ิงที่บงัคบัจดัเก็บ (Obligation) โดยผลของกฎหมาย ประชาชนผูถู้กเรียกเก็บไม่

จาํเป็นตอ้งยินยอมสมคัรใจก็มีหน้าที่ตอ้งเสียภาษีอากร มีวตัถุประสงค์ในการจดัเก็บนาํไปใช้เพ่ือ

ประโยชน์ของส่วนรวม โดยผูถู้กเรียกเก็บไม่ไดรั้บประโยชน์หรือผลตอบแทนโดยตรง 

2. ไม่ใช่ค่าตอบแทนสาํหรับสินคา้หรือบริการของรัฐ เวน้แต่กรณีที่จ่ายเกินกว่าตน้ทุนของ

สินคา้หรือบริการ เฉพาะส่วนที่เกินกว่าตน้ทุนดงักล่าวคือภาษีอากร14 

3. มีลักษณะเป็นการเคลื่อนยา้ยทรัพยากรจากผูเ้สียภาษีมายงัภาครัฐ โดยรัฐไม่ไดส่้ง

มอบทรัพยากรใด ๆ กลับคืนให้แก่ผูเ้สียภาษี หากเทียบกับการซ้ือขายสินคา้หรือบริการระหว่าง

ภาคเอกชนดว้ยกนัเอง จะมีความแตกต่างโดยผูข้ายจะเคลื่อนยา้ยสินคา้หรือบริการส่งมอบให้กบัผูซ้ื้อ 

โดยผูซ้ื้อจะชาํระค่าสินคา้หรือบริการนั้นเป็นการตอบแทน 

4. ไม่จะเป็นตอ้งเรียกเก็บเป็น “ตวัเงิน” เสมอไป อาจเรียกเก็บในลกัษณะเป็นสินคา้หรือ

บริการก็ได ้เมื่อรัฐตอ้งการสินคา้และบริการชนิดใด รัฐก็จะใช้วิธีการเก็บอากรในรูปตวัเงินเพิ่มขึ้น

เพ่ือให้เกิดรายไดน้าํไปใช้จ่ายซ้ือสินคา้และบริการหรืออาศยัอาํนาจตามกฎหมายบังคบัซ้ือสินค้า

และบริการในราคาที่ตํ่ากว่าราคาตลาด 

CM Allan ไดใ้ห้ความหมายของภาษีอากรไวว่้า คือ “ส่ิงท่ีร่ัวไหลจากกระแสเงินไดไ้ปสู่

ภาครัฐ เวน้แต่โดยเงินกูข้องภาครัฐ และเงินที่ตอ้งจ่ายเป็นค่าตอบแทนจาํนวนเท่ากบัตน้ทุนของ

สินคา้และบริการที่จดัหาโดยภาครัฐ15”  

จากที่กล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นว่าเป็นการให้คาํนิยามของคาํว่า “ภาษีอากร” โดยอา้งอิง

แนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ ซ่ึงแบ่งคาํนิยามออกเป็น 2 ลกัษณะ คือ  

 
13 สมชยั ฤชุพนัธุ์, เอกสารการสอนชุดวิชาการเงินธุรกิจและการภาษีอากร หน่วยท่ี 9, พิมพค์รั้ งท่ี 6, 

(กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพม์หาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมธิราช, 2542). 
14 สรายุทธ์ วุฒยาภรณ์, “ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร,” ดุลพาห เล่มท่ี 3 ปีท่ี 52 กนัยายน-

ธนัวาคม 2548.   
15 CM Allan, The Theory of Taxation, Penguin Book ,1971 อา้งใน สรายุทธ์ วุฒยากรณ์, “ความรู้

ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร,” วารสาร 19 ปี ศาลภาษีอากรกลาง, 2548. 
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1) การบังคับเก็บ  “ภาษี คือ ส่ิงที่รัฐบาลบังคับเก็บจากราษฎร และนํามาใช้เพ่ือ

ประโยชน์ของสังคมส่วนรวม โดยมิไดม้ีส่ิงตอบแทนโดยตรงกบัผูเ้สียภาษี” คาํนิยามน้ีมีประเด็น

สําคญัสองประการ คือ ประการแรก ภาษีท่ีรัฐบาลเก็บจากประชาชน จะมีลกัษณะของการบงัคับ 

อาจเป็นรายได ้ส่ิงของ ผลประโยชน์หรือบริการจากตวัผูเ้สียภาษี และประการท่ีสอง ภาษีท่ีเก็บได้

จะนาํไปใช้เพ่ือประโยชน์ของสังคมส่วนรวม ผูเ้สียภาษีจะไม่ไดรั้บประโยชน์จากรัฐบาลโดยตรง 

แต่จะไดรั้บประโยชน์ในลกัษณะเป็นการป้องกนัประเทศ การรักษาความสงบภายใน และสวสัดิการ16 

ทั้งน้ี ไม่ครอบคลุมถึงภาษีที่รัฐไม่ไดบ้งัคบัจดัเก็บแต่ผูเ้สียภาษียินยอมเสียภาษีโดยสมคัรใจหรือถูก

บงัคบัโดยออ้ม เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม เป็นตน้ 

2) การเคลื่อนยา้ยทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกบัภาครัฐบาล “ภาษี คือ เงินได ้หรือ

ทรัพยากรที่เคลื่อนยา้ยจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล ยกเวน้การกูยื้ม การขายสินคา้หรือบริการใน

ราคาทุนของรัฐบาล”  คือ การที่รัฐบาลเก็บภาษีไปใช้ในกิจการของรัฐทําให้ทรัพยากรที่มีใน

ภาคเอกชนลดลง ผลกระทบต่อการออม การบริโภค และการลงทุน แต่จะไม่รวมถึงการท่ีรัฐบาล

กูยื้มเงิน และการขายสินคา้บริการในราคาทุน เน่ืองจากเป็นเพียงการยืมใช้ชั่วคราวเท่านั้น รัฐบาล

จะตอ้งจ่ายคืนในภายหลงั ถือว่าการที่รัฐบาลขายสินคา้หรือบริการในราคาที่สูงกว่าตน้ทุนจึงเป็นภาษี 

เพราะมีการเคลื่อนยา้ยทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยงัรัฐบาล หากเป็นการเคลื่อนยา้ยทรัพยากรจาก

ภาครัฐไปสู่ภาคเอกชน จะถือว่าเป็นการช่วยเหลือจากรัฐบาลหรืออุดหนุนผูใ้ช้สินคา้หรือบริการ

ดังกล่าวโดยคาํนิยามในแนวคิดน้ี พิจารณาถึงลักษณะของการเคลื่อนยา้ยเงินได้หรือทรัพยากร

ระหว่างภาครัฐกบัภาคเอกชน ทาํให้ความหมายของภาษีอากรครอบคลุมและชดัเจนมากยิ่งขึ้น ไม่ว่า

จะเป็นภาษีที่รัฐบงัคบัจดัเก็บทางตรงหรือทางออ้ม 

โดยรัฐมีหน้าที่ในการจดัเก็บภาษีอากรมาเป็นรายไดน้าํมาพฒันาประเทศ ซ่ึงผูเ้สียภาษี

จะไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนจากการเสียภาษีโดยตรง แต่จะได้รับเป็นบริการสาธารณะ                

ส่ิงสาธารณูปโภค ระบบขนส่งมวลชน หรือส่ิงอาํนวยความสะดวกเพ่ือให้มีความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น 

วตัถุประสงค์ที่สําคญัที่สุดในการเก็บภาษี คือ เพ่ือหารายไดม้าใช้จ่ายในกิจการของรัฐ 17 ภาษีอากร

จึงตอ้งมีความยึดหยุ่นสามารถปรับใช้ในสถานการณ์ทางเศรษฐกิจไดแ้ละสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐได้

 
16 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12. 
17 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 2. 
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อยา่งสมํ่าเสมอ ทั้งน้ี การที่รัฐจะเลือกเก็บภาษีแต่ละชนิดจึงตอ้งพยายามทาํให้มีผลกระทบ หรือเกิด

ความเสียหายต่อการตดัสินใจในทางเศรษฐกิจน้อยที่สุด โดยวตัถุประสงค์ในการจดัเก็บภาษีอากร 

คือ 

1. เพ่ือรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศ  (Stabilization Policy)  ภาษีอากรเป็น

เคร่ืองมือในนโยบายทางธุรกิจ สนับสนุนหรือจดัการการลงทุนบางประเภทเพ่ือประโยชน์ในการ

พฒันาเศรษฐกิจ การงดการจดัเก็บภาษีหรือลดอตัราภาษีให้กบัการลงทุนบางชนิดที่รัฐส่งเสริม รวมถึงยงั

เป็นเคร่ืองมือในนโยบายการคลงัเพ่ือควบคุมระบบเศรษฐกิจที่รัฐมีหนา้ท่ีตอ้งรักษาเสถียรภาพทาง

เศรษฐกิจ ทาํให้เกิดการจ้างงาน รักษาระดับราคาสินคา้ไม่ให้มีการเคลื่อนไหวขึ้นลงมากเกินไป 

ป้องกนัการเกิดภาวะเงินฝืด (Deflation) โดยปรับลดอตัราภาษีลงเพ่ือช่วยให้ประชาชนมีอาํนาจซ้ือ

มากขึ้น ทาํให้เม็ดเงินหมุนเวียนเขา้สู่ระบบเศรษฐกิจมากขึ้น หรือในทางตรงกนัขา้ม หากประชาชน

มีเงินในมือมาก ทาํให้อาํนาจในการซ้ือสินคา้หรือเขา้รับบริการมีมากขึ้นตามไปดว้ยก็อาจทาํให้เกิด

ปัญหาเงินเฟ้อ (Inflation) รัฐบาลจะดาํเนินนโยบายปรับขึ้นภาษี เพ่ือดึงเงินออกจากประชาชนลด

อาํนาจซ้ือ ทาํให้ประชาชนชะลอการใช้จ่ายทาํให้เกิดความสมดุลระหว่างอุปสงค์ (Demand) และ

อุปทาน (Supply) นอกจากน้ี รัฐยงัใช้ภาษีอากร เป็นเคร่ืองมือในการสร้างความเจริญเติบโตทาง

เศรษฐกิจ ในลกัษณะเป็นนโยบายภาษีที่ส่งเสริมการออม และการลงทุนของภาคเอกชน 

2. เพ่ือการส่งเสริมหรือควบคุมพฤติกรรมทางเศรษฐกิจในประเทศ รัฐจะใช้นโยบาย

ดา้นภาษีอากรเพ่ือส่งเสริมการผลิต การดาํเนินธุรกิจบางประเภท เพ่ือกระตุน้ให้ประชาชนเกิดการ

ผลิตสินคา้หรือให้บริการมากขึ้น โดยลดอตัราภาษี หรือยกเวน้การเรียกเก็บภาษีจากกิจกรรมการ

ผลิตนั้น ในทางกลบักนัหากรัฐตอ้งการลดการผลิตสินคา้หรือบริการใด ๆ ก็ปรับอตัราภาษีขึ้นใน

ลกัษณะเป็นการควบคุมพฤติกรรมการบริโภค ควบคุมธุรกิจและป้องกนัการผูกขาด  

โดยที่ภาษีอากรมีลกัษณะในทางบงัคบัเรียกเก็บเงินส่วนหน่ึงจากประชาชนผูเ้สียภาษีใน

ลักษณะเป็นหน้าที่หลีกเลี่ยงไม่ไดท้ี่รัฐจะนําไปใช้จ่ายในกิจการของรัฐ และไม่ให้การตอบแทน

โดยตรงแก่ผูเ้สียภาษี เมื่อเป็นเช่นน้ีภาษีอากรจึงมีส่วนในการจาํกดัการอุปโภคบริโภคของบุคคล

โดยปริยาย เน่ืองจากรายไดส่้วนหน่ึงจะถูกแบ่งกนัไวเ้พ่ือเสียภาษี ภาษีอากรจึงทาํหน้าที่ควบคุมไป

ดว้ยในเวลาเดียวกนั เมื่อรัฐบาลมีนโยบายท่ีจะควบคุมหรือลดปริมาณการบริโภคก็จะใช้นโยบาย
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ภาษีโดยจดัเก็บภาษีในอตัราที่สูงขึ้นเพ่ือจาํกดัการบริโภค เช่น สินคา้ฟุ่มเฟือย สินคา้ท่ีมีอตัราต่อ

สุขภาพ เช่น สุรา ยาสูบ ไพ่ เป็นตน้  

3. เ พ่ือให้เกิดความเป็นธรรมในสังคมประชาชนท่ีอยู่ในสถานะแตกต่างกัน มี

ความสามารถและโอกาสที่แตกต่างกัน และรับเอาผลประโยชน์สาธารณะที่แตกต่างกัน จึงควร

จ่ายเงินเพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายของรัฐบาลในจํานวนที่แตกต่างกัน ผู ้ที่ได้รับประโยชน์มากจากการ

กระจายรายไดแ้ละความมัง่คัง่ภายใตร้ะบบการตลาด มีหน้าที่ที่จะตอ้งทาํการจ่ายเงินให้แก่รัฐบาล

มากกว่าผู้อื่นเป็นการตอบแทน 18 เน่ืองจากผู้ได้รับประโยชน์มากกว่ามีโอกาสเข้าถึงและใช้

ประโยชน์จากทรัพยากรที่ทาํให้ตนเองมีรายไดเ้กิดความมัง่คัง่มากกว่าผูท้ี่ไดรั้บประโยชน์นอ้ยกว่า 

จึงควรตอ้งเสียภาษีมากกว่า ดงัน้ี เพ่ือความเป็นธรรม ผูไ้ดรั้บประโยชน์มากจึงควรเสียภาษีมากกว่า 

ผูท้ี่ไดรั้บประโยชน์นอ้ยกว่า โดยใช้นโยบายภาษีเป็นเคร่ืองมือก่อให้เกิดการกระจายรายไดอ้ย่างเป็นธรรม 

ลดความไม่เท่าเทียมกนัในสังคม และความแตกต่างระหว่างผูม้ีรายไดม้ากกบัผูม้ีรายไดน้อ้ย ซ่ึงรัฐ

จะต้องหามาตรการที่จะทาํให้เกิดการกระจายรายได้ ลดความไม่เท่าเทียมโดยใช้มาตรการภาษี

จดัเก็บภาษีในอตัรากา้วหน้า (Progressive Rate) ให้ผูม้ีรายไดเ้สียภาษีในอตัราที่สูงขึ้นในลักษณะ

เป็นขั้นบนัได แต่อย่างไรก็ดี โครงสร้างอตัราภาษีแบบกา้วหน้า จะส่งผลเสียในเร่ืองความกระตือรือร้น

ในการทาํงานของผูเ้สียภาษี มีความปรารถนาที่จะทาํงานลดลง เพราะรายไดท้ี่ไดรั้บมากขึ้น ส่งผล

ทาํให้ตอ้งเสียภาษีเพิ่มมากขึ้นดว้ย 

4. เพ่ือสนองต่อนโยบายบางประการของรัฐ เช่น การสนับสนุนการศึกษาวิจัย การ

สวสัดิการสังคม 

บทบาทภาษีอากรต่อรัฐในลกัษณะเป็นที่มาของรายไดข้องรัฐ เน่ืองจากรัฐตอ้งมีรายจ่าย

ในดา้นการให้บริการสาธารณะ เช่น การบริการดา้นสาธารณสุข การศึกษา การสังคมสงเคราะห์ เป็นตน้ 

รัฐจึงจาํตอ้งหารายไดซ่ึ้งการเก็บภาษีเป็นทางเลือกที่แทรกแซงต่อระบบเศรษฐกิจนอ้ยกว่า และยงัทาํ

ให้รัฐควบคุมการจัดสรรทรัพยากรในทางที่ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อเศรษฐกิจ และช่วยแก้ไข

ขอ้บกพร่องของกลไกตลาดจะทาํให้การจดัสรรทรัพยากรทางเศรษฐกิจเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 
18 The Commission on Taxation and Citizenship, 2000: 94 อา้งใน จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, ภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดา หลกัการและบทวิเคราะห,์ พิมพค์รั้ งท่ี 2, (กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั, 2556). 
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จึงกาํหนดให้การจัดเก็บภาษีอากรมีลกัษณะเป็นภาคบงัคับ มีการกาํหนดกฎเกณฑ์เง่ือนไข หาก

ประชาชนหรือเอกชนรายใดมีคุณสมบัติ ลักษณะ หรือการกระทาํใด ๆ ที่มีลักษณะเป็นไปตาม

หลกัเกณฑเ์ง่ือนไขของรัฐ ก็จะตอ้งจ่ายภาษีให้แก่รัฐดว้ย รวมถึงเป็นเคร่ืองมือของรัฐในการกระจาย

รายไดแ้ละการสร้างเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ  กลไกตลาดเสรีเพียงอย่างเดียวไม่ทาํให้การกระจาย

รายไดข้องประชาชนเป็นไปอยา่งเท่าเทียม 

โดยภาษีอากร สามารถแบ่งไดห้ลายประเภทตามความมุ่งหมาย เช่น 

1. การแบ่งตามฐานภาษี  (Tax Base) สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น  

1)  ภาษีที่เก็บจากฐานเงินได ้ (Income Tax Base) รายได ้(Income) ถือเป็นเคร่ืองวดั

ความสามารถในการเสียภาษี (Ability to Pay) ที่ดีที่สุด เป็นส่ิงที่แสดงถึงอาํนาจซ้ือในช่วงระยะเวลา

ใดระยะเวลาหน่ึงที่เขาอาจจะใช้รายได้นั้นซ้ือสินค้าหรือบริการ เพ่ือความสุขของตนเองและ

ครอบครัว หรืออาจจะเก็บสะสมเพ่ือแสวงหาประโยชน์เพิ่มขึ้นหรือใช้จ่ายในอนาคต ภาษีที่รัฐ

จัดเก็บจากฐานรายได้ เช่น ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา (Personal Income Tax) เก็บจากรายไดข้อง

ประชาชนในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง , ภาษีเงินได้นิติบุคคล (Corporate Income Tax) เก็บจากกาํไร

หรือรายไดจ้ากธุรกิจการคา้ที่มีฐานเป็นนิติบุคคล เป็นตน้ 

2) ภาษีที่เก็บจากฐานการบริโภค (Consumption Tax Base) โดยเก็บจากการใช้จ่าย

เพ่ือการบริโภค การซ้ือขาย แลกเปลี่ยนสินคา้และบริการของประชาชน ถือเป็นการนาํทรัพยากรไป

ใช้ในทางส่วนตวั ผูท้ี่ใช้ทรัพยากรมากจึงตอ้งเสียภาษีในจาํนวนมากดว้ย รวมถึงเป็นการกระตุน้ให้

เกิดการทาํงานและการออมของประชาชน จึงกลายเป็นแหล่งรายไดห้ลกัของรัฐบาลเน่ืองจากเรียก

เก็บได้ง่ายกว่าภาษีประเภทอื่น  เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม (Value add Tax) เก็บจากมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นของ

สินคา้หรือบริการที่ทาํการผลิตในแต่ละช่วง , ภาษีสรรพสามิต (Excise Tax) เป็นภาษีท่ีเรียกเก็บจาก

สินคา้หรือบริการเฉพาะอยา่ง เช่น สุรา ยาสูบ นํ้ามนั , ภาษีศุลกากร (Custom Tax) เก็บภาษีจากการ

นาํเขา้สินคา้จากต่างประเทศ เป็นตน้ 

3) ภาษีที่ เก็บจากฐานทรัพย์สินหรือความมั่งคั่ง (Property or Wealth Tax Base) 

พิจารณาจากความสามารถในการเสียภาษีของแต่ละบุคคลจากรายไดห้รือทรัพยสิ์นที่บุคคลนั้นสะสมไว ้

เรียกไดว่้าเป็น “ภาษีทรัพยสิ์น” ที่เรียกเก็บจากรายได ้ราคาขายของทรัพยสิ์น ค่าเช่าที่อาจให้เช่าได ้

หรือประโยชน์ที่เกิดขึ้นจากทรัพยสิ์น (Capital Income) ซ่ึงเจา้ของทรัพยสิ์นไดใ้ช้ทรัพยสิ์นนั้นเอง
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และยงัใช้ทรัพย์สินนั้นเป็นเคร่ืองมือในการหารายได้ หรือสร้างอาํนาจทางเศรษฐกิจด้วย19 เช่น ภาษี

โรงเรียนและที่ดิน ภาษีบาํรุงทอ้งที่  ภาษีมรดก เป็นตน้ กล่าวอีกนัยหน่ึง เป็นภาษีที่ช่วยสร้างความ

เป็นธรรมในสังคม เน่ืองจากผูท้ี่มีทรัพยสิ์นมกัจะเป็นผูท้ี่มีฐานะดี แตกต่างจากคนที่มีฐานะยากจน

จะไม่ค่อยมีทรัพยสิ์น  

อย่างไรก็ดี การจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์น ผูเ้สียภาษีจะถูกเรียกเก็บภาษีซํ้าซ้อน (Double 

Taxation) อีกคร้ังจากรายไดท้ี่ได้รับและแปรเปลี่ยนทรัพย์สินสะสมไว ้ ซ่ึงรายไดน้ั้นถูกเรียกเก็บ

ภาษีเงินไดไ้ปแลว้รอบหน่ึง แต่เมื่อนาํรายไดน้ั้นมาแปลงเป็นทรัพยสิ์นก่อให้เกิดประโยชน์เป็นตวั

เงินก็จะถูกเรียกเก็บภาษีอีกรอบหน่ึง จึงไม่เป็นธรรมกบัผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์น 

Henry Simon นักเศรษฐศาสตร์ชาวอเมริกันได้กล่าวถึง ความสัมพนัธ์ของฐานภาษี

ทรัพยสิ์นว่า “เงินไดส่้วนบุคคลอาจถูกให้คาํนิยามไว ้คือ ผลรวมทางพืชคณิตระหว่างมูลค่าทางตลาดของ

สิทธิที่ถูกนาํไปใช้ในการบริโภคกบัการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของสิทธิในทรัพย์สิน ซ่ึงสะสมไว้

ระหว่างช่วงเวลาเร่ิมตน้จนถึงส้ินสุดของช่วงเวลาที่ใช้พิจารณา” หรือ กล่าวโดยสรุปไดว่้า เงินได ้

เท่ากบัการบริโภคบวกการเปลี่ยนแปลงหรือการเพิ่มขึ้นของความมัง่คัง่ในช่วงระยะเวลาหน่ึง ดงัน้ี 

 

ตารางที่ 2.1 แสดงวิธีการคาํนวณเงินได ้

 

จากความสัมพนัธ์ดงักล่าว จะเห็นว่า การเก็บภาษีจากเงินได ้เท่ากบั การเก็บภาษีจากการ

บริโภค รวมกบัภาษีจากความมั่งคั่งหรือทรัพย์สิน (ภาษีเงินได ้= ภาษีจากการบริโภค + ความมั่งคั่ง/

ทรัพยสิ์น) การเก็บภาษีจากการบริโภค เท่ากบั การเก็บภาษีเงินได ้ หักดว้ยรายจ่ายอนัมีลกัษณะเป็น

ทุน (ภาษีจากการบริโภค = ภาษีเงินได ้– รายจ่ายอนัมีลกัษณะเป็นทุน) และการเก็บภาษีจากฐาน

ความมัง่คัง่หรือฐานทรัพยสิ์น เท่ากบั การเก็บภาษีเงินไดหั้กดว้ยรายไดส่้วนที่จบัจ่ายออกไปเพ่ือการ

บริโภค (ภาษีที่เก็บจากความมัง่คัง่ = ภาษีเงินได ้– รายไดส่้วนที่จ่ายออกไปเพ่ือการบริโภค)20   

 
19 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12. 
20 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 14. 

เงินได ้(Income) = การบริโภค (Consumption) + การเปลี่ยนแปลงความมัง่คัง่สุทธิ  

                              ( h  i   l h) 
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จากความสัมพนัธ์การจดัเก็บภาษีของ Henry Simon เป็นไปในลกัษณะจดัเก็บภาษีฐาน

กวา้ง (Comprehensive Income Tax) เช่น ฐานภาษีเงินได้รวมเงินได้ทุกชนิดไม่ว่าจะเป็นรูปตัวเงิน

หรือไม่ รวมถึงประโยชน์ที่เจา้ของทรัพยสิ์นไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นของตนเอง เช่น การใชบ้า้นที่

ตนเองเป็นเจา้ของสําหรับอยู่อาศยั ซ่ึงทางเศรษฐศาสตร์ถือว่าเจา้ของบา้นมีเงินไดเ้ท่ากบัเงินที่ไม่

ต้องเสียเป็นค่าเช่าให้แก่ผู ้อื่น ในทางปฏิบัติไม่มีประเทศใดในโลกที่จัดเก็บภาษีได้กว้างตาม

ความหมายของนักเศรษฐศาสตร์ มีการยกเวน้เงินไดม้ากมายเพ่ือสนับสนุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

บางชนิด เช่น ยกเวน้ดอกเบี้ยเงินฝากธนาคารบางประเภท ยกเวน้การเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม จดัเก็บ

ภาษีทรัพยสิ์นเฉพาะที่ดินหรือโรงเรือน ยกเวน้โรงเรือนที่เจา้ของอาศยัอยูเ่อง                      

2. การแบ่งตามภาระภาษี 

1) ภาษีทางตรง (Direct Tax) คือ ภาษีที่เก็บจากผูม้ีหน้าที่เสียภาษีโดยตรงตามที่

กฎหมายกาํหนดให้รับภาระ ซ่ึงผูเ้สียภาษีไม่สามารถผลกัภาระภาษีไปให้กับผูอ้ื่นได ้ ภาระภาษีที่

เกิดขึ้นมากนอ้ยจะขึ้นอยูก่บัฐานะทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี เช่น ภาษีเงินได ้เป็นตน้   

2) ภาษีทางออ้ม (Indirect Tax) คือ ภาษีท่ีเรียกเก็บจากผูบ้ริโภคหรือเป็นภาษีที่เป็น

การผลกัภาระให้กบัผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภคเป็นผูรั้บชาํระภาษีอากรแทนผูข้าย  เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษี

สรรพสามิต ภาษีศุลกากร เป็นตน้ 

2.1.2 โครงสร้างภาษีอากร (Tax Structure) 

การคาํนวณภาษีอากรที่จะตอ้งเสีย ผูเ้สียภาษีจะตอ้งพิจารณาจาก ฐานภาษีและอตัราภาษี

ประกอบกนั 

1. ฐานภาษี (Tax Base) ส่ิงที่ถูกใช้เป็นฐานในการประเมินเพ่ือจดัเก็บภาษีแต่ละชนิดตามที่

กาํหนด21 ซ่ึงการจะกาํหนดในส่ิงใดเป็นฐานในการจดัเก็บภาษี จะขึ้นอยูก่บัหลกัการและเหตุผล

ของการจดัเก็บภาษีอากรแต่ละประเภท เช่น รายได ้(Income) การใช้จ่ายเพ่ือการบริโภค 

(Consumption) ความมัง่คัง่ (Wealth) รายละเอียด ดงัน้ี 

1) ฐานรายได ้(Income Base) ถือว่า รายได ้(Income) เป็นเคร่ืองมือวดัความสามารถ

ในการเสียภาษี (Ability to Pay) ของแต่ละบุคคล และเป็นส่ิงท่ีแสดงถึงอํานาจซ้ือของเขาใน

ช่วงเวลาใดเวลาหน่ึงที่จะนาํไปซ้ือสินคา้หรือบริการเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของตนเองและ

 
21 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12. 
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ครอบครัว หรือเก็บออมเพ่ือความมัง่คัง่ในอนาคต อยา่งไรก็ดี การจดัเก็บภาษีจากฐานรายได ้จะตอ้ง

จาํกดัความไวใ้ห้ชดัเจนว่าอะไรคือรายไดท่ี้จะตอ้งเสียภาษี ประชาชนผูใ้ดบา้งที่จะตอ้งเสียภาษี และ

วิธีการจดัเก็บภาษีที่จะสามารถจัดเก็บจากประชาชนทุกคนได ้ ทั้งน้ี ภาษีท่ีเก็บจากฐานรายได้ใน

ปัจจุบนั ไดแ้ก่ ภาษี 2 ชนิดดว้ยกนั คือ 

(1) ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา (Personal Income Tax) เป็นภาษีที่จดัเก็บจากรายได้

ของประชาชนในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง ปัญหาคือจะตอ้งกาํหนดว่ารายไดใ้ดบา้งที่จะตอ้งถูกบงัคบั

จดัเก็บภาษี วิธีการใดที่จะทาํให้รู้ไดว่้าประชาชนแต่ละคนมีรายไดปี้ละเท่าไร และจะทาํอย่างไรจึง

จะเก็บภาษีจากประชาชนทุกคนในประเทศไดอ้ยา่งเต็มที่ 

(2) ภาษีเงินได้นิติบุคคล (Corporate Income Tax) คือ ภาษีที่จัดเก็บจากรายได้

สุทธิหรือกาํไรจากธุรกิจการคา้ที่มีฐานะเป็นนิติบุคคลในรอบระยะเวลาใดระยะเวลาหน่ึงตามที่

กฎหมายกาํหนด แต่ปัญหาคือ รัฐจะตอ้งทาํอยา่งไรจึงจะทราบถึงผลกาํไรหรือขาดทุนที่แทจ้ริงของ

กิจการที่เป็นนิติบุคคลแต่ละแห่ง 

2) ฐานการบริโภค (Consumption Base) คือ ภาษีที่จัดเก็บจากการใช้จ่ายเพ่ือการ

บริโภค การซ้ือขาย แลกเปลี่ยนสินคา้หรือบริการในระบบเศรษฐกิจ มาจากแนวคิดท่ีว่า การบริโภค

ถือเป็นการนาํทรัพยากรของสังคมไปใช้เพ่ือประโยชน์ส่วนบุคคล ดงันั้น ผูท่ี้นาํทรัพยากรของสังคม

ไปใช้ส่วนตวัมากก็ควรตอ้งเสียภาษีมาก ส่วนผูท้ี่นาํทรัพยากรไปใช้จ่ายในการบริโภคน้อยจึงควร

เสียภาษีน้อยลงไปดว้ย ซ่ึงการเก็บภาษีจากการบริโภคน้ีเป็นการส่งเสริมการทาํงานและการออม

ทรัพยข์องประชาชน และลงโทษผูท่ี้บริโภคมาก รวมถึงก่อให้เกิดความเป็นกลาง (Neutral) หรือ

ความยุติธรรมระหว่างการบริโภคในปัจจุบนักบัการบริโภคในอนาคต กล่าวคือ จะจดัเก็บภาษีจาก

การใชจ่้ายเพ่ือการบริโภคเท่านั้น ไม่ว่าจะเป็นการบริโภคในวนัน้ีหรือในอนาคต 

แต่การเก็บภาษีจากการบริโภค อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีได ้หาก

ใชร้ายไดเ้ป็นฐานในการวดัความสามารถในการเสียภาษีของแต่ละบุคคล เพราะแมว่้าประชาชนทุกคน

จะต้องบริโภค แต่โดยปกติผูม้ีรายได้ตํ่าหรือปานกลางจะใช้รายได้ส่วนใหญ่ไปกับการบริโภค 

แตกต่างกบัผูม้ีรายไดสู้งที่มกัจะใช้รายไดเ้พ่ือการบริโภคไม่มากนัก จึงเป็นผลให้เมื่อเปรียบเทียบ

ภาษีที่ตอ้งเสียเพ่ือการบริโภคกบัรายไดข้องแต่ละคนแลว้ ปรากฏว่า ผูม้ีรายไดต้ํ่าหรือปานกลางจะ



21 
 

เสียภาษีในอัตราส่วนที่สูงกว่าผูท้ี่มีรายได้สูง โดยที่ภาษีเก็บจากฐานการบริโภคหรือการซ้ือขาย

สินคา้และบริการ เป็นแหล่งรายไดท้ี่สาํคญัของรัฐ มกัจะจดัเก็บไดง่้ายกว่าภาษีอื่น ๆ เช่น 

(1) ภาษีการใชจ่้ายเพ่ือการบริโภค (Expenditure Tax) คือ ภาษีที่จดัเก็บจากการใช้

จ่ายเพ่ือการบริโภคในช่วงระยะเวลาใดเวลาหน่ึงในลกัษณะเป็นภาษีทางตรง แต่มีขอ้ยุ่งยากในทาง

ปฏิบติัการจดัเก็บ เน่ืองจากไม่สามารถทราบไดเ้ลยว่าผูเ้สียภาษีแต่ละคนใช้จ่ายเพ่ือการบริโภคใน   

ปี ๆ หน่ึงเป็นจาํนวนเท่าไร จึงทาํให้ปัจจุบนัไม่มีประเทศใดที่จดัเก็บภาษีชนิดน้ี 

(2) ภาษีขาย (Sales Tax) เป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากสินคา้หรือบริการท่ีทาํการซ้ือขาย

เพ่ือการบริโภค โดยมีวิธีการจดัเก็บหลายรูปแบบ เช่น เก็บจากผูข้ายสินคา้ ผูใ้ห้บริการที่ขายสินคา้

หรือให้บริการในขณะนั้น หรือเรียกเก็บจากผูซ้ื้อสินคา้ ผูรั้บบริการ  

(3) ภาษีสรรพสามิต (Excise Tax) เป็นภาษีที่จัดเก็บจากสินค้าหรือบริการบาง

ประเภทที่มีเหตุผลสมควรจะตอ้งรับภาระภาษีสูงกว่าปกติ เช่น สินคา้ท่ีบริโภคแลว้อาจก่อให้เกิด

ผลเสียต่อสุขภาพและศีลธรรมอันดี สินค้าและบริการที่มีลกัษณะเป็นการฟุ่มเฟือย หรือสินค้าที่

ไดรั้บผลประโยชน์เป็นพิเศษจากรัฐ หรือสินคา้ที่ก่อให้เกิดภาระต่อรัฐบาลในการที่จะตอ้งสร้างส่ิง

อํานวยความสะดวกต่าง ๆ เพ่ือให้บริการผู้บริโภค หรือเป็นสินค้าที่ก่อให้เกิดมลภาวะต่อ

ส่ิงแวดลอ้ม เช่น สุรา ยาสูบ นํ้ามนั ไพ่ สถานบริการ เป็นตน้ 

(4) ภาษีมูลค่าเพิ่ม (Value Added Tax) เป็นภาษีขายในรูปแบบหน่ึง เก็บภาษีจาก

การขายสินคา้หรือการให้บริการในแต่ละขั้นตอนการผลิตและจาํหน่ายสินคา้หรือบริการ ทั้งที่ผลิต

ภายในประเทศและนาํเขา้จากต่างประเทศ22  โดยคาํนวณภาษีจากมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นของสินคา้ในแต่ละช่วง 

3) ฐานความมัง่คัง่ (Wealth Base) คือ การเก็บภาษีจากรายไดห้รือประโยชน์ท่ีไดรั้บ

จากทรัพยสิ์น (Capital Income) ที่ผูเ้ป็นเจา้ของไดรั้บความพอใจหรือประโยชน์จากการใชท้รัพย์สิน

นั้นเองแลว้ ยงัใช้ทรัพยสิ์นนั้นเป็นเคร่ืองมือในการหารายไดส้ร้างอาํนาจในทางเศรษฐกิจอีกด้วย 

เช่น ภาษีที่ดิน ภาษีรถยนต์ ภาษีมรดก เป็นตน้ อาจถือไดว่้าเป็นเคร่ืองวดัความสามารถในการเสีย

ภาษีของแต่ละบุคคลไดอ้ีกทางหน่ึง ในลกัษณะผูท้ี่มีฐานะดี มีรายไดพ้อสมควรจะเป็นผูม้ีทรัพย์สิน

มาก  รัฐจึงเก็บภาษีจากความมัง่คัง่ตามหลกัความเป็นธรรม อย่างไรก็ตาม การเก็บภาษีฐานความ     

มัง่คัง่ มีลกัษณะเป็นการเก็บภาษีซํ้ า (Double Taxation) เน่ืองจากทรัพยสิ์นเป็นผลมาจากรายได้ที่

 
22 สืบคน้เม่ือวนัท่ี 3 พฤศจิกายน พ.ศ. 2561, จาก http://www.rd.go.th.  
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สะสมไว ้ซ่ึงรายได้นั้นผูเ้สียภาษีถูกเรียกเก็บภาษีไปคร้ังหน่ึงแลว้ แต่เมื่อผูเ้สียภาษีนํารายไดไ้ป

เปลี่ยนเป็นทรัพยสิ์นจึงถูกเรียกเก็บภาษีอีกคร้ังหน่ึงซํ้าอีก ยอ่มไม่เป็นธรรมต่อเจา้ของทรัพยสิ์น23  

2. อตัราภาษี (Tax Rate) ในความหมายอย่างกวา้ง หมายถึง จาํนวนที่กาํหนดไวเ้พ่ือใช้

คาํนวณหาเงินไดภ้าษีอากรที่จดัเก็บจากผูเ้สียภาษี หรือในความหมายอย่างแคบ คือ ลกัษณะหรือ

ประเภทของอตัราที่ใชใ้นการเก็บภาษี โดยการกาํหนดอตัราภาษีแบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะ คือ 

1) อตัราภาษีตามส่วนเฉลี่ย คือ การกาํหนดจาํนวนภาษีที่พึงจดัเก็บไดล้่วงหนา้ โดยใช้

การประเมินตามเขตทอ้งที่ มกัเป็นการจดัเก็บภาษีระดับทอ้งถิ่นแบ่งเป็นส่วน ๆ ตามอาณาเขต ไม่ได้

กาํหนดอตัราภาษีตายตวั แต่จะกาํหนดเป็นจาํนวนขึ้นอยู่กบัยอดรวมของภาษีทั้งหมดที่ตอ้งการจดัเก็บ 

วิธีน้ีมักใช้กับการจัดเก็บภาษีโดยตรง การกาํหนดอัตราภาษีในลกัษณะน้ีมีข้อดีที่สามารถทราบ

จาํนวนเงินที่จะตอ้งนาํส่งคลงัไดล้่วงหนา้ 

2) อตัราภาษีตายตวั คือ การระบุอตัราภาษีท่ีแน่นอนไวล้่วงหน้าในลกัษณะเป็นค่าตายตวั 

ขอ้จาํกดัของอตัราภาษีน้ีอยู่ตรงที่จาํนวนภาษีที่เก็บไดไ้ม่ค่อยแน่นอน ขึ้นอยู่กบัจาํนวนฐานภาษีที่

อาจมีการแปรผนัได ้

3. ประเภทของอตัราภาษี แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 

1) อตัราภาษีคงที่ (Flat Tax Rate) มีค่าคงที่อยู่ในอตัราเดียวไม่ว่าฐานภาษีจะเพิ่มขึ้น

หรือลดลงเป็นจาํนวนเท่าใดก็ตาม เช่น ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เรียกเก็บในอตัราร้อยละ 20 ของกาํไร

สุทธิที่นิติบุคคลนั้นไดรั้บ24 ไม่ว่านิติบุคคลนั้นจะมีกาํไรสุทธิเพิ่มขึ้นหรือลดลงเป็นจาํนวนเท่าใด 

อตัราภาษีที่ถูกเรียกเก็บก็ยงัคงใช้อตัราเดิม เป็นตน้ ซ่ึงจะสะดวกในการคาํนวณภาษีเพราะมีอตัรา

เดียว ไม่ยุ่งยากและไม่ซับซ้อน กล่าวได้ว่า อัตราภาษีตามสัดส่วนคือ อัตราภาษีที่ไม่ปรับเปลี่ยน 

แมว่้าฐานของภาษีเพิ่มขึ้น ดงัภาพ 

 

 

 

 
23 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12. 
24 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการลดอตัราและยกเวน้รัษฎากร    

(ฉบบัท่ี 583) พ.ศ. 2558.  
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ภาพที่ 2.2 แสดงอตัราภาษีแบบคงที่ 

 

  

    

 

 

2) อตัราภาษีแบบกา้วหนา้ (Progressive Tax Rate) เป็นอตัราภาษีที่ไม่คงที่โดย

อตัราภาษีจะเพ่ิมสูงขึ้นเมื่อฐานภาษีเพิ่มขึ้น และไม่จาํเป็นตอ้งกาํหนดให้มีจาํนวนสูงขึ้นที่เท่าเทียมกนั

ในแต่ละช่วงก็ได ้เช่น ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา เรียกเก็บจากเงินไดสุ้ทธิของผูเ้สียหนา้ที่ในลกัษณะ

เป็นขั้นบนัได25 ดงัน้ี 

 

ตารางที่ 2.3 แสดงอตัราภาษีแบบขั้นบนัได 

เงินได้สุทธิต่อปี (บาท) อัตราภาษี 

0 - 150,000  ไดรั้บการยกเวน้ 

150,001 – 300,000  ร้อยละ 5 

300,001 – 500,000 ร้อยละ 10 

b500,001 – 750,000 ร้อยละ 15 

750,001 – 1,000,000  ร้อยละ 20 

1,000,001 – 2,000,000 ร้อยละ 25 

2,000,001 – 5,000,000 ร้อยละ 30 

5,000,001 บาทขึ้นไป ร้อยละ 35 

 
25 พระราชบัญญัติ แก้ไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี 44) พ.ศ. 2560 ประกอบพระราช-

กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รัษฎากร (ฉบบัท่ี 470) พ.ศ. 2551. 

 

อตั
รา

ภา
ษี

 

0                ฐานภาษี 



24 
 

จะเห็นได้ว่า เมื่อผูเ้สียภาษีมีเงินไดสุ้ทธิในปีภาษีมากขึ้น ก็จะต้องเสียภาษีในอตัราที่

สูงขึ้นตามไปดว้ย การจดัเก็บภาษีในอตัรากา้วหนา้น้ี แมว่้าจะมีความยุง่ยากในการคาํนวณ แต่มีส่วน

ทาํให้โครงสร้างภาษีมีความยืดหยุ่นสูงและทาํให้รัฐสามารถเก็บภาษีไดม้ากขึ้นตามไปดว้ย ดงันั้น 

เมื่อฐานภาษีเปลี่ยนแปลงไปประชาชนมีรายได้เพิ่มขึ้น รัฐก็เรียกเก็บภาษีได้ในสัดส่วนท่ีเพิ่มขึ้น 

และทาํให้เกิดการกระจายรายไดอ้ย่างเป็นธรรมเน่ืองจากเงินไดห้ลงัจากเสียภาษีของบุคคลมีความ

ใกลเ้คียงกนัมากขึ้นตามไปดว้ย 

ขอ้ดีของการจดัเก็บภาษีในอตัรากา้วหน้าน้ี ทาํให้รัฐมีรายไดเ้พิ่มขึ้นมากกว่าการเรียก

เก็บภาษีในอตัราคงที่ สอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมและความเสมอภาค รวมถึงทาํให้เกิดการ

กระจายภาระภาษีไปยงัประชาชนตามความสามารถในการเสียภาษีให้ผู้มีรายได้มากเสียภาษี

มากกว่าผูม้ีรายไดน้อ้ย ทาํให้ภาษีเป็นเคร่ืองมือในการกระจายความมัง่คัง่และความเหลื่อมลํ้าในทาง

เศรษฐกิจ อาจกล่าวไดว่้า อตัราภาษีแบบกา้วหนา้ คือ จะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่เพิ่มสูงขึ้น เมื่อมีฐาน

ภาษีเพิ่ม หรือเมื่อมีรายไดม้ากขึ้นก็ตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สูงขึ้น ดงัภาพ 

 

ภาพที่ 2.4 แสดงอตัราภาษีแบบกา้วหนา้ 

 

 

 

 

 

3) อัตราภาษีแบบถดถอย (Regressive Tax Rate) มีลักษณะตรงกนัข้ามกบัอตัรา

ภาษีแบบก้าวหน้า ในลักษณะเป็นภาษีที่จัดเก็บแลว้มีผลทาํให้ผูม้ีรายได้ตํ่าเสียภาษีในจาํนวนท่ี

มากกว่าผูม้ีรายไดสู้ง โดยอตัราภาษีจะลดลงตามส่วนของฐานภาษี เช่น เงินได ้10,000 บาท เสียภาษี

ในอัตราร้อยละ 30 แต่หากมีเงินได้ 30,000 บาท จะเสียภาษีในอัตราร้อยละ 20 และถ้ามีเงินได้ 

50,000 บาท ตอ้งเสียภาษีในอตัราร้อยละ 10 เป็นตน้ อตัราภาษีในลกัษณะน้ีอาจจะคงท่ี เพิ่มขึ้น หรือ
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ลดลงก็ได ้อาจกล่าวไดว่้า อตัราภาษีแบบถดถอย คือ จะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่ตํ่าลง เมื่อมีฐานภาษี

เพ่ิม หรือมีรายไดม้ากขึ้นแต่เสียภาษีลดลง ดงัภาพ 

 

ภาพที่ 2.5 แสดงอตัราภาษีแบบถดถอย 

 

 

 

 

 

 

2.1.3 หลกัการจดัเก็บภาษีอากรที่ดี 

หลักการบริหารภาษีอากรที่นิยมยึดถือเป็นการทัว่ไปคือ หลักเกณฑ์พ้ืนฐานของการ

จดัเก็บภาษีของ Adam Smith นกัเศรษฐศาสตร์ชาวองักฤษ เร่ิมขึ้นตั้งแต่ ค.ศ. 1776 ไดเ้สนอแนวคิด

การจดัเก็บภาษีที่ดีและก่อให้เกิดประสิทธิภาพ โดยมีความเช่ือที่ว่ารัฐไม่ควรเขา้ไปแทรกแซงระบบ

เศรษฐกิจ แต่ให้ประชาชนเป็นผูข้บัเคลื่อนเศรษฐกิจเองในลกัษณะแบ่งงานกนัทาํ รัฐมีหน้าท่ีเพียง

ทาํให้ส่ิงที่ประชาชนทัว่ไปทาํไม่ได ้แต่อย่างไรก็ตาม การชาํระภาษียงัเป็นหนา้ที่ที่สําคญัอย่างหน่ึง

ของการอยูร่่วมกนัในสังคม 

โดย Adam Smith นาํเสนอหลกัการเสียภาษีอากรที่ดี ซ่ึงเป็นรากฐานของการกาํหนด

รูปแบบ และหลกัเกณฑก์ารจดัเก็บภาษีในปัจจุบนั26 ดงัน้ี 

1. หลักความเป็นธรรม (Equity) เป็นหัวใจสําคัญของระบบการจัดภาษีที่ดี จะต้องมี

ความยติุธรรม หรือความเสมอภาค ไม่เลือกปฏิบติัต่อประชาชนผูเ้สียภาษีคนใดคนหน่ึง มีความเป็น

ธรรมในระหว่างผูเ้สียภาษีดว้ยกนั และระหว่างรัฐผูจ้ดัเก็บกบัประชาชนผูเ้สียภาษี เพ่ือป้องกนัการ

หลบหลีกภาษีโดยไม่ผิดกฎหมาย (Tax Avoidance) ประชาชนจะตอ้งสละเงินให้แก่รัฐที่ตนเองอาศยั

อยู่และการจดัเก็บภาษีอย่างยุติธรรมตอ้งสัมพนัธ์กบัความสามารถ ความกินดีอยู่ดีของผูเ้สียภาษี ซ่ึงวดั

 
26 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12. 

อตั
รา

ภา
ษี

 

0                ฐานภาษี 



26 
 

ได้จากรายได้ (Income) ความมั่งคั่ง (Wealth) รวมถึงค่าใช้จ่าย (Expenditure) หลักเกณฑ์ที่จะวดั

ความสามารถของประชาชนและการแบ่งภาระจะตอ้งเป็นหลกัเกณฑท่ี์สามารถบงัคบัไดโ้ดยทัว่ไป 

พลเมืองของรัฐควรจะจ่ายเ งิน เพ่ือสนับสนุนกิจการของรัฐบาลตามสัด ส่วน

ความสามารถของตน คือ ตามสัดส่วนของรายได้ซ่ึงพลเมืองแต่ละคนได้รับประโยชน์ (Benefit 

Principle) ภายใต้การคุ้มครองของรัฐ27 โดยผูใ้ดที่ได้รับประโยชน์จากรัฐมาก ก็จะต้องเสียภาษี

ให้กบัรัฐมากตามสัดส่วนหรือขนาดของประโยชน์ที่ตนไดรั้บสัมพนัธ์กบัความสามารถของผูเ้สียภาษี

ของแต่ละบุคคล (Ability to Pay Principle) วดัจากทรัพยสิ์น รายได ้หรือการใช้จ่ายของแต่ละคน

เป็นเกณฑก์าํหนดในการเสียภาษี  โดยจาํแนกออกเป็น 2 หลกัใหญ่ คือ 

1) ความเป็นธรรมในแนวนอน (Horizontal Equity) ผูท้ี่มีรายได้หรืออยู่ในฐานะ

เดียวกัน มีความสามารถในการหารายได้เท่ากัน ควรจะได้รับการปฏิบัติอย่างเท่าเทียมกัน เช่น 

บุคคล 2 คน มีเงินไดเ้ท่ากนัมีภาระตอ้งเลี้ยงดูภริยาและบุตรในจาํนวนเท่ากนั หรือบุคคล 2 คน มี

ทรัพยสิ์นที่มีสภาพและตั้งอยูใ่นทาํเลเดียวกนั ควรเสียภาษีจากทรัพยสิ์นดงักล่าวเท่ากนั เป็นตน้ 

2) ความเป็นธรรมในแนวตั้ง (Vertical Equity) คนที่อยู่ในฐานะที่แตกต่างกนัควร

ไดรั้บการปฏิบติัที่แตกต่างกนั กล่าวคือ ผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษี หรือสถานการณ์ในการเสีย

ภาษีที่แตกต่างกนั ก็ควรจะเสียภาษีในลกัษณะที่แตกต่างกนั เช่น บุคคล 2 คนที่มีรายไดไ้ม่เท่ากนั 

คนที่มีรายไดม้ากกว่าควรเสียภาษีมากกว่าคนที่มีรายไดน้อ้ย เป็นตน้  

2. หลกัความแน่นอน (Certainty) การจดัเก็บภาษีที่มีประสิทธิภาพกฎหมายที่ใช้ในการ

จดัเก็บภาษีจะตอ้งมีความชัดเจนและแน่นอนเก่ียวกบับุคคลที่ตอ้งเสียภาษี ภาระภาษีที่แทจ้ริงตกกบัผูใ้ด 

ฐานภาษี อตัราภาษี วนัเวลาและวิธีการในการเสียภาษี และการจัดเก็บ โดยจะต้องกาํหนดหลกัเกณฑ์ที่

ชัดเจนไว ้ให้รัฐบาลสามารถคาดหมายจาํนวนรายไดท้ี่จะสามารถจดัเก็บไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

และผูม้ีหน้าที่เสียภาษีมีความเขา้ใจเก่ียวกบัภาษีที่ตนจะตอ้งเสียและสามารถคาํนวณถึงอตัราภาษี   

ทาํให้บริหารจดัการดา้นการเงินของตนได ้ 

การที่กฎหมายภาษีมีความแน่นอน จะมีผลครอบคลุมไปถึงขอบเขตของการกระทาํทีถ่อื

เป็นการหลบหลีกภาษี (Tax Avoidance)  หรือการหนีภาษี (Tax Evasion) และความแน่นอนใน

ขอบเขตหนา้ที่ของเจา้พนกังานผูม้ีหนา้ที่เก็บภาษีสามารถปฏิเสธหรือไม่ยอมรับเทคนิคที่ใชใ้นการ

 
27 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 3. 
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วางแผนจัดการภาษีซ่ึงนําไปสู่การหนีภาษีหรือหลบหลีกภาษีในที่สุด หากการจัดเก็บภาษีบาง

ประเภทขาดความแน่นอน จะทาํให้การจัดเก็บทาํให้ยากลาํบาก และเป็นช่องทางก่อให้เกิดการ

ทุจริตและไม่เป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษี เช่น การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไม่มีราคาตลาด การประเมิน

มูลค่าจะตอ้งใชค้วามรู้ ความสามารถ และความซ่ือสัตยสุ์จริตของเจา้หนา้ที่ในการประเมินราคาเป็น

สาํคญั เปิดโอกาสเป็นช่องทางที่ทาํให้เจา้หนา้ที่ผูป้ระเมินร่วมมือกบัผูเ้สียภาษีทาํการทุจริตไดง่้าย 

3. หลกัความสะดวกในการเสียภาษี (Convenience of Payment) ระบบการจดัเก็บภาษี

ตอ้งชดัเจน จดัเก็บตามเวลา มีวิธีการที่สะดวกมากที่สุดกบัผูเ้สียภาษี และมีการบริหารจดัเก็บอยา่งมี

ประสิทธิภาพ ทาํให้ประชาชนไดรั้บความสะดวกในการเสียภาษี ไม่ก่อให้เกิดเป็นการสร้างภาระ

ให้กบัประชาชนผูเ้สียภาษี ไม่ควรสร้างความยุ่งยากเพ่ือเป็นการสร้างแรงจูงใจให้ประชาชนเกิด

ความเต็มใจให้การเสียภาษี รวมถึงเจา้หน้าท่ีรัฐท่ีมีหน้าท่ีจะตอ้งไดรั้บความสะดวกในการจดัเก็บ

เช่นเดียวกนั ทั้งน้ี จุดมุ่งหมายของหลกัความสะดวก คือ เมื่อประชาชนมีหน้าที่ตอ้งเสียภาษีอากรให้

รัฐ รัฐก็ควรที่จะเป็นฝ่ายอาํนวยความสะดวกให้แก่ผูเ้สียภาษีในการติดต่อชาํระภาษี28 

4. หลกัความประหยดัค่าใช้จ่ายการในจดัเก็บ (Economy in Collection) ภาษีอากรที่ดี

ควรมีความเรียบง่าย (Simplicity) ก่อให้เกิดตน้ทุนหรือค่าใช้จ่ายการจัดเก็บภาษี (Administration 

Costs) และตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีอากร (Compliance Costs) ของผูเ้สียภาษี

ตอ้งอยู่ในระดบัอตัราที่ตํ่า เสียค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บภาษีและเสียภาษีนอ้ยที่สุด เพ่ือให้โครงสร้าง

ภาษีควรเอื้ออาํนวยต่อการใช้นโยบายของรัฐทาํให้ไดรั้บประโยชน์จากรายไดภ้าษีอากรมากที่สุด 

จึงควรใชภ้าษาที่เขา้ใจง่ายและไม่ซบัซ้อน   

อย่างไรก็ดี กฎหมายภาษีอากรมกัจะมีจาํนวนมาตรามากมายและซับซ้อน ทาํให้ผูเ้สียภาษี

ตอ้งตีความและพิจารณาถึงความรับผิดชอบของตนในการเสียภาษี เน่ืองจากป้องกนัการหลีกเลี่ยง

การเสียภาษีโดยใช้ช่องว่างของกฎหมาย ซ่ึงจะสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมในแนวนอน

เน่ืองจากทําให้บุคคลที่มีฐานะเท่าเทียมกันได้รับการปฏิบัติเท่าเทียมกัน ในขณะเดียวกันจะ

สอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมในแนวตั้ง กล่าวคือ ผูม้ีอาศยัช่องว่างกฎหมายในการหลบหลีกภาษีมกั

เป็นผูท้ี่มีความรู้มีรายไดสู้ง หรือเป็นผูป้ระกอบธุรกิจที่ควรจะตอ้งเสียภาษีไม่นอ้ยไปกว่าผูม้ีรายไดน้อ้ย 

 
28 ปรีดา นาคเนาวทิม, เศรษฐศาสตร์การภาษอีากร 1, (กรุงเทพมหานคร : คณะเศรษฐศาสตร์ 

มหาวิทยาลยัรามคาํแหง, 2531). 
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มีปัญหาว่า ในบางคร้ังหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ ดีขัดกันเอง เช่น ภาษีอากรที่

สอดคล้องกับหลักความยุติธรรมจะมีรายละเอียดมากและซับซ้อน เพ่ือให้บุคคลที่อยู่ในฐานะ

เดียวกนัไดรั้บการปฏิบติัเหมือนกนัและอุดช่องว่างของกฎหมาย ส่งผลให้ขดัต่อหลกัความเรียบง่าย

ที่ตอ้งการลดตน้ทุนในการจดัเก็บภาษี หรือภาษีอากรที่สอดคลอ้งกบัหลกัความมีประสิทธิภาพ เช่น 

การเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มจากการขายสินค้าหรือบริการในอัตราเดียวจะสอดคล้องกับความมี

ประสิทธิภาพเน่ืองจากมีความเป็นกลางต่อทางเลือกในการบริโภคสินคา้หรือบริการของผูบ้ริโภค 

แต่ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมเน่ืองจากผูม้ีรายไดน้้อยตอ้งเสียภาษีเท่ากบัผูม้ีรายไดม้าก ดงัน้ี เมื่อ

เกิดปัญหาความขัดกันของหลักการจัดเก็บภาษีที่ดีควรให้นํ้ าหนักกับหลักความเป็นธรรม หาก

กฎหมายภาษีอากรไม่มีความเป็นธรรม ประชาชนก็จะหลีกเหลี่ยงการเสียภาษี ส่งผลให้ค่าใชจ่้ายใน

การบริหารจดัเก็บภาษีสูงขึ้นตามไปดว้ย 

 

2.2 ลักษณะทั่วไปของการจัดเก็บภาษีจากการให้เช่าทรัพย์สิน 

2.2.1 แนวความคิดเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น 

การจดัเก็บภาษีจากการให้เช่าทรัพย ์ เป็นภาษีท่ีเก็บจากทรัพย์สิน (Property Tax) เป็น

สําคญั ไม่ว่าจะเป็นทรัพยสิ์นที่มีรูปร่าง (Tangible) หรือทรัพยสิ์นท่ีไม่มีรูปร่าง (Intangible) ถือเอา

ตวัทรัพยสิ์นที่อยูใ่นความครอบครองมาเป็นเกณฑ์ในการจดัเก็บ และแยกการจดัเก็บตามประเภทของ

ทรัพยสิ์นที่ตั้งอยู่ในทอ้งถิ่นตามมูลค่าของทรัพยสิ์นที่ทางการกาํหนด ซ่ึงจะใชอ้ตัราภาษีที่แตกต่างกนั

ไปตามสภาพทอ้งถิ่น ประเภท หรือชนิดของการใชท้รัพยสิ์น และจะเรียกเก็บจากผูค้รอบครองหรือ

ผูถ้ือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้น  เป็นการให้ความหมายในลกัษณะมุ่งไปท่ีการครอบครองทรัพย์สิน

29 ซ่ึงจะจดัเก็บจากส่วนเกินรายไดห้รือทรัพยส์มบติัของบุคคลท่ีสะสมไวใ้นรูปแบบของทรัพยสิ์น

ตามมูลค่าของทรัพยสิ์น ไม่คาํนึงว่าทรัพยสิ์นดงักล่าวจะก่อให้เกิดรายไดแ้ก่บุคคลเหล่านั้นหรือไม่  

ในอตัราที่ขึ้นอยู่กบัการใช้ประโยชน์ในตวัทรัพยสิ์นซ่ึงจะใช้มูลค่าตลาดหรือราคาตลาดของทรัพย์สิน

เป็นฐานในการจดัเก็บภาษี  

 
29 อรัญ ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั (ฉบบัปรับปรุง), พิมพค์รั้ งท่ี 1, (กรุงเทพมหานคร : 

บริษทั ไทยวิจยัและฝึกอบรม จาํกดั, 2548). 
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อาจกล่าวไดว่้า เป็นภาษีท่ีมีลกัษณะจดัเก็บโดยเพ็งเล็งตวัทรัพยสิ์นเป็นสําคญั โดยเก็บ

จากทรัพยสิ์นที่เป็นที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ทรัพยสิ์นเป็นวตัถุท่ีถูกเรียกเก็บภาษี (Tax Object) ฐานภาษี

จะคิดจากมูลค่าของทรัพยสิ์น (Capital Value) ราคาตลาดของทรัพยสิ์น ณ ขณะนั้น หรือค่ารายปี 

(Rental Income) ของทรัพยสิ์นนั้น แลว้แต่ที่จะกาํหนดในกฎหมายทรัพยสิ์น30 

ภาษีทรัพยสิ์น เป็นภาษีที่มีการจดัเก็บจากฐานความมัง่คัง่วดัความสามารถในการเสียภาษี

จากทรัพยากรที่บุคคลไดเ้ก็บสะสมไวใ้นรูปแบบของทรัพยสิ์น โดยให้ความหมายของตวัทรัพย์สิน

เป็นส่ิงสะสมที่มาจากรายไดข้องผูค้รอบครองบนแนวคิดที่ว่า ผูท้ี่มีทรัพยส์มบติัสะสมไวม้าก ยอ่มมี

ความสามารถในการเสียภาษีมากกว่าผูท้ี่ไม่มีทรัพย์สมบัติสะสมไว ้เน่ืองจากผูม้ีทรัพย์สินจะใช้

ทรัพยส์มบติัดงักล่าวเพ่ือเป็นเคร่ืองมือในการหารายได ้หรือสร้างความมัง่คัง่ทางเศรษฐกิจ ดงันั้น 

การจดัเก็บภาษีจากความมัง่คัง่โดยพิจารณาถึงทรัพยส์มบติัท่ีถือครองในลกัษณะท่ีเหมาะสม จึงถือ

ว่าเป็นภาษีที่สร้างความเป็นธรรมในสังคมได ้ทั้งน้ี แนวทางในการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นที่อยู่ใน

ความครอบครอง สามารถแยกพิจารณาได ้2 วิธี คือ  

1) การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินโดยวิธีทางตรง คือ จัดเก็บจากยอดรวมของมูลค่า

ทรัพยสิ์นทุกประเภท เมื่อมีการโอนทรัพยสิ์นไม่ว่าจะเป็นการให้เปล่าหรือมีค่าตอบแทน 

2) การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นโดยวิธีทางออ้ม คือ จดัเก็บผ่านเงินได ้เช่น ค่าเช่า เงินปันผล 

ดอกเบี้ยที่ไดรั้บจากทรัพยสิ์นในรูปแบบภาษีเงินได ้จึงอาจทาํให้เกิดปัญหาการจดัเก็บภาษีซํ้าซ้อน  

ภาษีทรัพยสิ์น มุ่งจดัเก็บภาษีจากตวัทรัพยสิ์นของผูค้รอบครองหรือเจา้ของทรัพย์สิน

เป็นสาํคญั ถือว่าเป็นการเรียกเก็บจากความมัง่คัง่ของบุคคลในลกัษณะเป็นส่วนเกินของรายไดห้รือ

ทรัพยส์มบติัที่บุคคลไดส้ะสมไวใ้นรูปแบบของทรัพยสิ์น ในลกัษณะทรัพยสิ์นที่มีความคงทนทาง

กายภาพ (Tangible Property) หมายถึง วตัถุที่มีรูปร่างสามารถเห็นไดด้ว้ยตา และมีความคงทนถาวร 

หรือเรียกว่าทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย ์ (Real Property) เช่น ที่ดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง 

เป็นตน้ รวมถึงทรัพยสิ์นที่มีสภาพกายภาพที่มองเห็นไดด้ว้ยตา สามารถเคลื่อนที่และมีความคงทน

น้อยกว่าที่เรียกว่า สังหาริมทรัพย์ด้วย ซ่ึงมีการแบ่งการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามประเภทของ

ทรัพยสิ์นออกเป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 

 
30 ณิชนนัท ์จงักาจิตต,์ “ปัญหาเก่ียวกบัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี:แนวทางแกไ้ข,” 

(ภาคนิพนธ์ สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิต, 2537). 
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1) ภาษีทรัพย์สินทั่วไป (General Property Tax) เป็นการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจาก

ทรัพยสิ์นทุกประเภททั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยท์ุกชนิดที่มีค่าแลกเปลี่ยน และนาํมูลค่า

ทั้งหมดของทรัพยสิ์นทุกประเภทมารวมกนัเพ่ือใชเ้ป็นฐานในการประเมินภาษี ดงัน้ี 

(ก) อสังหาริมทรัพย ์(Real Property) ไดแ้ก่ สิทธิหรือผลประโยชน์ในที่ดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง รวมถึงการปรับปรุงที่ดิน เช่น ถนน สระนํ้า ร้ัว สนามหญา้ เป็นตน้  

(ข) สังหาริมทรัพย์ (Personal Property) คือ สิทธิหรือผลประโยชน์ในทรัพย์สินที่

ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย ์ เช่น ทรัพยท์ี่มีตวัตนมองเห็นได ้สามารถเคลื่อนที่โยกยา้ยได ้และทรัพยท์ี่ไม่

มีรูปตวัตน เช่น สิทธิตามสัญญา สิทธิตามกฎหมาย เป็นตน้ 

หลกัการสําคญั คือ จดัเก็บภาษีจากทรัพย์สินทุกชนิดท่ีประชาชนถือครอง หากจะ

ยกเวน้หรือลดหยอ่นการเรียกเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นชนิดหรือประเภทใดตอ้งประกาศให้ทราบ แมว่้า

ผลจากจัดเก็บภาษีจะทําให้รัฐเก็บภาษีได้มากกว่าภาษีชนิดอื่น รายได้จากการจัดเก็บค่อนข้าง

แน่นอนก็ตาม แต่จะมีขอ้ยุง่ยากในทางปฏิบติัที่ไม่มีการกาํหนดตวัทรัพยสิ์นที่จะถูกเรียกเก็บภาษีไว้

แน่นอน ภาระของการแสดงรายการทรัพยสิ์นตกอยู่กบัประชาชนผูม้ีหน้าที่เสียภาษี รวมถึงปัญหา

ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ตอ้งกาํหนดวิธีการประเมินให้เหมาะสมกบัทรัพยสิ์นชนิดนั้นดว้ย 

ทาํให้ไม่มีประเทศใดที่จดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นทุกชนิดที่ประชาชนในประเทศของตนครอบครอง 

โดยอาจยกเวน้ทรัพยสิ์นบางประเภทหรือยอมให้มีการลดหย่อนมูลค่าของทรัพยสิ์นบางชนิดก่อน

นาํมารวมคาํนวณเพ่ือเสียภาษี ซ่ึงรัฐจะประกาศหลกัเกณฑ์ในการลดหย่อนหรือทรัพยสิ์นที่อยู่ใน

บงัคบัตอ้งเสียภาษีให้ประชาชนผูม้ีหนา้ที่เสียภาษีทราบก่อนการชาํระภาษี 

2)  ภาษีที่จัดเก็บจากทรัพย์สินเฉพาะอย่าง (Selective Property Tax or Specific 

Property Tax)  คือ การจดัเก็บภาษีจากมูลค่าทรัพยสิ์นแต่ละประเภทแยกส่วนกนั โดยแบ่งประเภท

ของทรัพยสิ์นตามลกัษณะของการถือครอง 31 เป็นการเรียกเก็บภาษีเฉพาะอย่างส่วนใหญ่เป็นที่ดิน

และส่ิงปลูกสร้าง ไดแ้ก่ 

(ก) ภาษีที่จัดเก็บจากสังหาริมทรัพย์ทัว่ไป (Personal Property Tax) เช่น ภาษีที่

เก็บจากรถยนต ์ภาษีที่เก็บจากเรือ เป็นตน้ 

 
31 ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, คาํอธิบายกฎหมายการคลงัและการภาษีอากร ภาคทฤษฎีและหลกักฎหมาย

ภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพว์ิญ�ูชน, 2542). 
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(ข) ภาษีที่จดัเก็บจากอสังหาริมทรัพย ์(Real Property Tax) เช่น ภาษีที่ดิน ภาษีส่ิง

ปลูกสร้าง ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบาํรุงทอ้งที่ เป็นตน้ 

ภาษีประเภทน้ี ไม่ก่อให้เกิดภาระกบัประชาชนท่ีจะตอ้งแบกรับภาระภาษีท่ีจะตอ้ง

เสียให้กบัรัฐมากจนเกินไป โดยพิจารณาเลือกเอาชนิดของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีให้ลกัษณะกระจาย

การถือครองทรัพยากรของรัฐ เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์สูงสุดต่อประชาชนให้มากที่สุด จึงมี

แนวคิดที่จะขยายการจดัเก็บภาษีประเภทน้ีเพ่ิมขึ้นอีกดว้ย 

3) ภาษีทรัพยสิ์นเมื่อโอนเปลี่ยนมือ (Property Transfer Tax) รัฐจดัเก็บภาษีจากทรัพย์สิน

ในขณะที่มีการโอนเปลี่ยนมือ (Transfer) ในกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในตวัทรัพยจ์ากผูโ้อน

ไปยงัผูรั้บโอน หรือเก็บจากกองทรัพยสิ์นของผูโ้อนที่เสียชีวิต หรือโอนให้ในขณะที่ยงัมีชีวิตอยู่ ดงัน้ี 

(ก) ภาษีมรดก รัฐจะเรียกเก็บภาษีทรัพยสิ์นจากกองทรัพยสิ์นอนัเป็นมรดกของ

เจา้มรดกในขณะที่ถึงแก่ความตาย ถือเป็นการโอนทรัพย์สินคร้ังสุดท้ายของเจา้มรดกผูต้าย โดย

จดัเก็บใน 2 ลกัษณะ คือ ถา้เก็บภาษีจากมรดกของผูต้ายก่อนมีการแบ่งมรดก เรียกว่า “ภาษีมรดก” 

(Estate Tax) แต่ถา้เรียกเก็บภาษีจากทรัพยม์รดกภายหลงัจากแบ่งมรดกให้กบัทายาทเรียบร้อยแลว้  

เรียกว่า “ภาษีการรับมรดก” (Inheritance Tax)  

(ข) ภาษีการให้ (Gift Tax) เป็นการเก็บภาษีทรัพยสิ์นในขณะท่ีผูโ้อนยงัมีชีวิตอยู่

และโอนทรัพย์สินของตนให้แก่ทายาท ทาํให้ทรัพย์สินที่โอนไปไม่กลายเป็นทรัพย์มรดก เพ่ือ

หลีกเลี่ยงภาษีมรดกที่จะเกิดขึ้นภายหลงัในกรณีที่โอนให้แก่ทายาทเมื่อเจา้มรดกถึงแก่ความตาย 

โดยที่ภาษีทรัพยสิ์นจะเรียกเก็บจากเจา้ของหรือผูม้ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ในบางกรณี

อาจมีบุคคลอื่นเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น จึงกาํหนดให้บุคคลเหล่านั้นมีหนา้ที่ตอ้งเสียภาษีดว้ย ดงัน้ี 

1. เจา้ของหรือผูม้ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ไม่ว่าทรัพยสิ์นนั้นจะอยูใ่นความ

ครอบครองของตนเองหรือผูอ้ื่น   

2. ผูค้รอบครองใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นโดยไม่ไดม้ีกรรมสิทธ์ิ   

3. ผูรั้บจาํนอง โดยเสียภาษีตามมูลค่าของการรับจาํนอง   

4. ผูถ้ือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตามเอกสาร เช่น บริษทัไดรั้บกรรมสิทธ์ิในที่ดินหรือ

โรงเรือนตามเอกสารหุ้นกู ้เป็นตน้ 
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ทั้งน้ี การครอบครองทรัพยสิ์นของรัฐที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายไม่ถอืว่าเป็นผูม้ีสิทธิ

ครอบครอง จึงไม่มีหนา้ที่ตอ้งเสียภาษีแต่อยา่งใด    

สําหรับหลักในการคาํนวณภาษีทรัพย์สินของผู้เสียภาษีในแต่ละรายที่เป็นเจ้าของ

ทรัพยสิ์น เท่ากบัมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี (ฐานภาษีทรัพยสิ์น) คูณดว้ยอตัราภาษี จะได้

จาํนวนภาษีที่คาํนวณได ้

 

ตารางที่ 2.6 แสดงวิธีการคาํนวณจาํนวนภาษีที่ตอ้งเสีย 

 

อตัราภาษี หมายถึง อตัราที่เรียกเก็บจากฐานภาษีเพ่ือนาํไปคาํนวณเป็นภาษีที่ตอ้งเสีย โดย

ภาษีทรัพยสิ์นมกัจะจดัเก็บในอตัราท่ีตํ่า เน่ืองจากเป็นการจดัเก็บภาษีเพ่ือประโยชน์ในกิจการของ

ทอ้งถิ่นซ่ึงเป็นที่ตั้งของทรัพยสิ์นเท่านั้น มีการกาํหนดอตัราภาษีทรัพยสิ์นใน 2 รูปแบบ คือ  

(ก) กาํหนดอตัราภาษีไวแ้น่นอน คือ อาจกาํหนดเป็นอตัราร้อยละของมูลค่าหรือราคา

ประเมินของทรัพย์สิน หรือกาํหนดเป็นจาํนวนเงินตามราคาของทรัพย์สินในลกัษณะอัตราภาษี

กา้วหนา้เมื่อราคาทรัพยสิ์นสูงขึ้น ตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงขึ้นดว้ย  

(ข) กาํหนดอตัราภาษีเป็นรายปีตามความตอ้งการของรัฐบาลทอ้งถิ่น โดยจะมีการ

ประกาศอตัราภาษีในทุก ๆ ปี จะคาํนึงถึงความตอ้งการรายไดข้องรัฐบาลทอ้งถิ่นท่ีควรจะไดรั้บจาก

ภาษีประเภทน้ี ความจาํเป็นเก่ียวกบัค่าใชจ่้าย และราคาประเมินทรัพยสิ์นในทอ้งถิ่นประกอบกนั ซ่ึง

ในหลกัการแลว้ภาษีทรัพยสิ์นถือเป็นหลกัรายไดข้ององคป์กครองส่วนทอ้งถิ่น 

โดยการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นมีการกาํหนดอตัราภาษีไว ้3 ประเภท 

(1) อตัราคงที่ (Flat Rate) เป็นการจดัเก็บภาษีในอตัราที่ไมม่ีการเปลี่ยนแปลง และ

กาํหนดอตัราภาษีแบ่งตามประเภทของทรัพยสิ์นที่จดัเก็บ 

(2) อัตราก้าวหน้า (Progressive Rate) อัตราภาษีจะเพ่ิมสูงขึ้นเมื่อฐานภาษีเพิ่มขึ้น 

โดยลกัษณะของอตัราภาษีกา้วหนา้ไม่จาํเป็นตอ้งกาํหนดให้อตัราสูงขึ้นในแต่ละช่วงเท่ากนัเสมอไป 

แต่จะใชอ้ตัราภาษีในลกัษณะน้ีกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเมื่อมีการโอนเปลี่ยนมือ เช่น ภาษีมรดก  

“จาํนวนภาษีที่ตอ้งเสีย = มูลค่าของทรัพยสิ์นแต่ละช้ิน  × อตัราภาษี” 
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(3) อตัราถดถอย (Regressive Rate) เป็นการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นในอตัราท่ีตรงกัน

ขา้มกบัอตัรากา้วหนา้ คือ จะเก็บในอตัราที่ลดลงตามสัดส่วนเมื่อฐานภาษีสูงขึ้น แต่อตัราอตัราภาษี

ไม่จาํเป็นตอ้งลดลงในทุกช่วงของฐานที่มีการเพิ่มขึ้น 

อยา่งไรก็ดี ยงัคงมีขอ้สังเกตเก่ียวกบัอตัราภาษีทรัพยสิ์น คือ 

(1) อัตราภาษีจะตํ่าและมีลักษณะเป็นอัตราคงที่หรือถอยหลัง เน่ืองจากต้องการ

สนับสนุนให้ อปท. สามารถจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้ เพราะภารกิจของ อปท. ไม่ได้มุ่งเน้นการ

กระจายรายไดข้องประชาชน จึงตอ้งพิจารณาถึงมูลค่าของทรัพย์สินท่ีตั้งอยู่ในแต่ละทอ้งถิ่นเป็น

ฐานภาษี การกาํหนดอตัราภาษีตํ่าจะทาํให้ อปท. สามารถจดัเก็บรายไดแ้ละมีรายไดเ้พียงพอในการ

บริหารงานตามปกติ โดยไม่ไดค้าํนึงว่าทรัพยสิ์นนั้นก่อให้เกิดรายไดแ้ก่เจา้ของทรัพยสิ์นหรือไม่ 

ดงันั้น หากกาํหนดอตัราภาษีไวสู้งจะก่อให้เกิดภาระแก่เจา้ของทรัพยสิ์นและทาํให้จดัเก็บภาษีไดย้าก 

(2) อัตราภาษีในแต่ละทอ้งถิ่นจะใกลเ้คียงกันมาก แม้ว่าแต่ละท้องถิ่นจะสามารถ

ประเมินราคาทรัพย์สินและกาํหนดอตัราภาษีที่แตกต่างกนัได้โดยอิสระจากกัน แต่อัตราภาษีใน

ทอ้งถิ่นที่มีพ้ืนที่ใกลเ้คียงกนัมกัจะเป็นอตัราเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกนัมาก เพ่ือป้องกนัการโยกยา้ยถิ่น

ที่อยูแ่ละถิ่นที่ประกอบการ เน่ืองจากถา้มีการเรียกเก็บภาษีในอตัราที่แตกต่างกนั อาจก่อให้เกิดแรง

กระตุน้ให้มีการโยกยา้ยถิ่นที่อยู่ เมื่อมีการยา้ยถิ่นที่อยู่กนัมากส่งผลให้ราคาทรัพยสิ์นในบริเวณนั้น

ลดตํ่าลง มีผลทาํให้ อปท. มีรายไดล้งน้อยลงตามไปดว้ย อปท.ที่ใกลเ้คียงกนัมกัจะร่วมกนักาํหนด

ประเมินราคาทรัพยสิ์นและอตัราภาษีท่ีเรียกเก็บ เพ่ือป้องกนัการสูญเสียฐานภาษีจากการโยกยา้ยถิ่นท่ีอยู ่

(3) การกาํหนดอตัราภาษีขึ้นอยู่กบัการใช้ประโยชน์ของทรัพยสิ์น การเก็บภาษีจากท่ีดิน 

มกักาํหนดอตัราภาษีแตกต่างกนัตามลกัษณะของการใช้ประโยชน์ในที่ดิน มกัปรากฏว่า ที่ดินที่ใช้

เพ่ือเกษตรกรรม หรือเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคประโยชน์สาธารณะ จะเสียภาษีในอตัราที่ตํ่ากว่า

ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศยั และกาํหนดให้ที่ดินรกร้างว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์ตามสมควรตอ้งเสีย

ภาษีในอตัราที่สูงกว่าปกติ เพ่ือกระตุน้ให้เกิดการใชป้ระโยชน์ ลดการถือครองกกัตุนที่ดิน 

2.2.2 การประเมินมูลค่าราคาทรัพยสิ์น 

เป็นวิธีการสําคญัสําหรับการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น เน่ืองจากทรัพยสิ์นจะเสียภาษีเป็น

จาํนวนเท่าใดจะต้องทราบมูลค่าของทรัพย์สินนั้นก่อน จึงจะนํามูลค่านั้นมาคูณด้วยอตัราภาษีที่

จดัเก็บ ซ่ึงรายไดจ้ากภาษีประเภทน้ีจะขึ้นอยูก่บัการเลือกวิธีการประเมินราคาทรัพยสิ์นดว้ย  
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มูลค่าของทรัพยสิ์น (Value) คือ การกาํหนดมูลค่าของทรัพยสิ์นเพ่ือสนองความตอ้งการ

ของบุคคลใดบุคคลหน่ึง ณ เวลาใดเวลาหน่ึง ซ่ึงจะแตกต่างกนัไปขึ้นอยูก่บัประสบการณ์ การศึกษา 

ความรู้ความสามารถในการพิจารณาของแต่ละบุคคล จึงจาํเป็นตอ้งหาวิธีการมากาํหนดมูลค่าของ

ทรัพยสิ์นให้เป็นที่ยอมรับตามความตอ้งการ หรือประโยชน์ในการใชส้อยในดา้นใดดา้นหน่ึงของทุกคน  

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Value Assessment) เป็นการประมาณการมูลค่าของ

ทรัพยสิ์นเพ่ือตอบสนองความตอ้งการหรือประโยชน์ของบุคคล ณ ช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง โดยคุณค่า

ของทรัพยสิ์นที่ไดรั้บการประเมินนั้น ตอ้งเป็นที่ยอมรับของคนส่วนใหญ่ที่เก่ียวขอ้งหรือตอ้งการใช้

ประโยชน์จากทรัพย์สินนั้น เพ่ือนําเอามูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับการประเมินเป็นฐานภาษีนําไป

คาํนวณหาอตัราภาษีที่ตอ้งชาํระต่อไป ดว้ยการนาํเอาหลกัการในทางคณิตศาสตร์และเศรษฐศาสตร์

มาใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการกาํหนดมูลค่าของทรัพยสิ์นว่ามีมูลค่ามากนอ้ย คือ 

(1) ความตอ้งการของสังคมในการใช้ทรัพยสิ์น หรือประโยชน์จากการใช้ทรัพยสิ์น 

คือ ถา้ทรัพยสิ์นนั้นสามารถสนองตอบความตอ้งการของคนในสังคมไดม้ากเพียงใด ย่อมมีผลให้

ทรัพยสิ์นนั้นมีมูลค่าเพิ่มมากขึ้น 

(2) จาํนวนทรัพยสิ์นที่มีอยู ่ถา้ทรัพยสิ์นนั้นมีปริมาณหรือจาํนวนนอ้ย ไม่เพียงพอต่อ

ความตอ้งการของสังคมในขณะนั้น ยอ่มส่งผลให้ทรัพยสิ์นมีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้นเช่นเดียวกนั 

หลกัเกณฑใ์นการประเมินราคาทรัพยสิ์นที่ไดรั้บความนิยมอยู ่3 วิธี32 ดงัน้ี 

1)  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market – Comparison Approach) เป็นวิธีที่ ง่ายและ

ชดัเจนที่สุด โดยพิจารณาหามูลค่าของราคาตลาด (Market Value) แลว้นาํมาวิเคราะห์มูลค่าจากการ

ซ้ือขายในตลาดเป็นสาํคญั กล่าวคือ เป็นการเปรียบเทียบโดยตรงกบัทรัพยสิ์นที่มีลกัษณะคลา้ยคลึง

กนักบัทรัพยสิ์นที่กาํลงัทาํการประเมินราคาอยูใ่นชุมชนนั้นเพ่ือให้ไดมู้ลค่าออกมา  

 

ตารางที่ 2.7 แสดงการคาํนวณมูลค่าทรัพยสิ์น 

 
32 คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น กระทรวงมหาดไทย. 

 “มูลค่าทรัพยสิ์น = ราคามูลค่าทรัพยสิ์นอีกหน่ึงที่ขายไปแลว้” 
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หากมีขอ้มูลการซ้ือขายตลาดต่างวาระและสถานท่ีเพียงพอและปรับแกไ้ขขอ้มูลส่วนต่าง ๆ  

เพ่ือให้เปรียบเทียบไดก้บัขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีกาํลงัประเมินราคาก็จะทาํให้ไดมู้ลค่าของทรัพยสิ์น33 โดย

มีหลกัที่ใช้อา้งอิงมาจากความเช่ือที่ว่า มูลค่าของทรัพยสิ์นควรจะเท่ากบัราคาทรัพยสิ์นเทียบเคียงที่

ผูอ้ื่นขายได ้แลว้นาํมาคาํนวณภาษีที่จะตอ้งเสีย 

สําหรับการพิจารณาราคาตลาดของทรัพยสิ์น ตอ้งคาํนึงถึงปัจจยัที่มีผลต่อมูลค่าในการ

เปรียบเทียบของทรัพยสิ์นที่ประเมินกบัขอ้มูลตลาดท่ีจะเปรียบเทียบ เช่น ทาํเลท่ีตั้ง ผงัเมือง ขนาด

แปลงที่ดิน ขนาดพ้ืนที่ใชส้อยของอาคาร คุณภาพของอาคาร เป็นตน้ รวมถึงมีขอ้คาํนึงที่ตอ้งพิจารณา

ประกอบกบั เช่น การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท์ี่อยูใ่กลเ้คียงกนั วตัถุประสงคใ์นการใชป้ระโยชน์จาก

ทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกัน ขนาดและลักษณะทางกายภาพต่าง ๆ ที่สําคัญจะตอ้งเป็นการซ้ือขายที่

ใกลเ้คียงในเวลาที่ทาํการประเมินหรือล่วงเลยมาไม่นาน หากมีขอ้ใดขอ้หน่ึงที่แตกต่างกนัมากก็จะ

ทาํให้ผลการประเมินราคาตลาดแตกต่างไป ซ่ึงวิธีน้ีเป็นประโยชน์สําหรับผูท้ี่ตอ้งการทราบมูลค่าตลาด

ของทรัพยสิ์นในขณะนั้น ซ่ึงวิธีน้ีเป็นท่ีนิยมใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นกนัมากท่ีสุด เพราะ

สามารถนาํไปใชก้บัทรัพยสิ์นไดทุ้กชนิด และง่าย แต่ปัญหาสาํคญัของวิธีน้ี คือ ถา้ไม่มีทรัพยสิ์นอื่น

ที่นาํมาเปรียบเทียบ เน่ืองจากไม่มีการขาย หรือมีการแปรผนัของราคาซ้ือขายในตลาดก็จะทาํให้การ

ประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นยากขึ้น หรือไม่ไดมู้ลค่าที่ถูกตอ้ง  

2) วิธีคิดจากรายได้ของทรัพย์สิน (Income – Capitalization Approach) เป็นการวิเคราะห์

มูลค่าโดยอิงจากรายไดเ้ป็นหลกั คาํนวณมูลค่าปัจจุบนัจากการคาดคะเนรายไดใ้นอนาคตแลว้แปลง

ค่าผลประโยชน์ที่เกิดขึ้นในอนาคตกลบัมาเป็นมูลค่าของทรัพยสิ์นในปัจจุบนั ซ่ึงหลกัการของวิธีน้ี 

คือ “มูลค่าของทรัพยสิ์นควรเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้คาดว่าจะไดรั้บจากการใช้ทรัพยสิ์น

นั้นในอนาคต” โดยที่มูลค่าปัจจุบนัของรายไดท้ี่คาดว่าจะไดรั้บในอนาคตทั้งหมด หมายถึง ผลรวม

ของรายไดจ้ากค่าเช่าทรัพยสิ์นในอนาคตและคาํนวณกลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบนั จึงเป็นวิธีที่เหมาะจะ

นาํมาประยกุตใ์ชก้บัอสังหาริมทรัพยท์ี่ก่อให้เกิดรายไดจ้ากตวัเอง (Income Producing Property) 

 

 ตารางที่ 2.8 แสดงวิธีการคาํนวณมูลค่าทรัพยสิ์น 

 
33 ไพโรจน์ ซ่ึงศิลป์, หลกัการประเมินราคาทรัพยสิ์น, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพศุ์ธาศิน, 2538).  

“มูลค่าทรัพยสิ์น = มูลค่าปัจจุบนัของรายไดท้ี่คาดว่าจะไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นนั้นในอนาคต” 
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แนวคิดน้ีทาํให้อสังหาริมทรัพยจ์ะมีมูลค่าขึ้นได ้จะอา้งอิงกบัความสามารถในการสร้าง

รายไดเ้ป็นสําคญั ดงันั้น ทรัพยสิ์นที่สร้างรายไดไ้ดม้ากกว่าหรือสูงกว่า จะตอ้งมีมูลค่าสูงกว่าตามไปดว้ย 

โดยมีวิธีการประเมินจากรายได ้3 ขั้นตอนหลกั คือ ประมาณรายไดข้องทรัพยสิ์นจากทุกแหล่ง โดย

พิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาด และรายไดจ้ริงของทรัพยท์ี่ประเมิน หักดว้ยการไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ หรือ

หน้ีสูญจากข้อเท็จจริง และจากการเปรียบเทียบกับแนวโน้มในตลาด ก็จะได้รายได้ที่เป็นจริง 

สุดทา้ยนาํรายไดท้ี่เป็นจริงหักดว้ยค่าใช้จ่าย เช่น ค่าดาํเนินการ ภาษี ประกนั ค่าการจดัการ ค่าบาํรุงรักษา 

จะไดร้ายไดสุ้ทธิแลว้ นาํมาเขา้สูตร V = I / R โดยที่ V คือ มูลค่าทรัพยสิ์น I คือ รายไดสุ้ทธิ  และ   

R คือ อตัราผลตอบแทน โดยเท่ากบัอตัราผลตอบแทนในการลงทุนของทรัพยสิ์นนั้น 

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีการวิเคราะห์จากรายไดน้ี้ มีวิธีการย่อย 2 วิธี คือ วิธีคิดจาก

ผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization) และวิธีวิเคราะห์กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดย

การใช้ขึ้นอยู่กบัสมมติฐานของรายไดใ้นอนาคต ถา้ทรัพยสิ์นมีการเปลี่ยนแปลงน้อยหรือแทบไม่

เปลี่ยนแปลงเลยจะใช้วิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง  แต่ถา้คาดว่าในอนาคตรายไดข้องทรัพย์สินมี

การเปลี่ยนแปลงตามภาวะตลาด ก็จะใชวิ้ธีการวิเคราะห์กระแสเงินสด34 

วิธีการประเมินมูลค่าจากรายได ้ เหมาะสาํหรับการประเมินทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายได้

จากค่าเช่า เช่น โรงแรม หอพกั รีสอร์ท เป็นตน้ แต่ขอ้ดอ้ยของวิธีน้ี คือ การไม่มีมาตรฐานในการคิด

ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายของทรัพย์สิน ทาํให้การประมาณรายได้ในอนาคตไม่แน่นอนและไม่มีความ

น่าเช่ือถือจากบุคคลอื่น ประกอบกบัปัจจยัแวดลอ้มอื่นโดยรอบ เช่น ทาํเลที่ตั้ง บริการสาธารณะต่าง ๆ ที่

ทรัพยสิ์นไดป้ระโยชน์ก็ไม่สามารถตีราคาคาํนวณออกมาเป็นตวัเงินได ้

3) วิธีคิดจากมูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) การกําหนดมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธี

ตน้ทุนทดแทน เป็นความสัมพนัธ์ของตน้ทุนการผลิตกบัมูลค่า หลกัสาํคญั คือ มูลค่าของส่ิงหน่ึงจะ

เท่ากับต้นทุนในการหาส่ิงอื่นที่เทียบเคียงได้มาทดแทน หรือทรัพย์สินควรมีค่าเท่ากับต้นทุน

ทดแทนในการจดัหาทรัพยสิ์นอนัใหม่ท่ีใช้แทนกนัไดใ้นปัจจุบนั หักดว้ยค่าเส่ือมราคาของการใช้

ทรัพยสิ์นนั้นไปแลว้ตามสมควร ซ่ึงตน้ทุนในการผลิตทรัพยสิ์นใหม่ คือ การประมาณการก่อสร้าง

ทรัพย์สินใหม่ให้เหมือนเดิมทุกประการ ไม่ว่าจะเป็นวสัดุก่อสร้าง แบบเดิม การออกแบบตาม

 
34 อนุชา กุลวิสุทธ์ิ, “ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบมืออาชีพ  การประเมินและวิเคราะห์มูลค่า

อสังหาริมทรัพย,์”  สืบคน้เม่ือวนัท่ี 29 มกราคม 2562, จาก http://www.home.co.th. 
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ส่วนประกอบเดิม แต่ก็ยงัมีขอ้จาํกดัท่ีอาจสร้างขึ้นไม่ได้ใหม่เหมือนเดิมทุกประการ เน่ืองจากยุค

สมัยที่เปลี่ยนแปลงไป จึงต้องก่อสร้างในรูปแบบใหม่ โดยคาํนึงถึงประโยชน์การใช้สอยในรูป

แบบเดิม จึงเรียกตน้ทุนในลกัษณะน้ีว่า ตน้ทุนทดแทน 

วิธีการประเมินอสังหาริมทรัพยต์ามแนวคิดน้ี คือ ประมาณการตน้ทุนในการสร้างอาคาร

ทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบนั แลว้หักลบดว้ยค่าเส่ือมตามอายกุารใชง้าน และบวกดว้ยมูลค่าตลาด

ของที่ดิน ก็จะไดมู้ลค่าของทรัพย์สินนั้น35 โดยปกติช่วงที่ราคาอสังหาริมทรัพยต์กตํ่าจะเป็นช่วง

เดียวกบัที่ตน้ทุนวสัดุก่อสร้างสูงขึ้น ถา้นาํการประเมินราคาโดยคิดจากตน้ทุนมาใชบ้างคร้ังตน้ทุนที่

คาํนวณได ้อาจจะแพงกว่ามูลค่าตลาด ทาํให้การประเมินดว้ยวิธีน้ีอาจผิดไปจากความเป็นจริงได้ 

ส่วนใหญ่วิธีการประเมินน้ีจะใช้กับทรัพย์สินที่มีไวเ้พ่ือการลงทุน เช่น อาคารสํานักงาน อาคาร

โรงงาน เป็นตน้ ซ่ึงในทางบญัชีจะบนัทึกเป็นราคาตน้ทุนหรือหักเป็นค่าเส่ือมไว ้

 

2.3 โครงสร้างการจัดเก็บภาษีจากการให้เช่าทรัพย์สิน 

2.3.1 การจดัเก็บภาษีตามประมวลรัษฎากร  

ประมวลรัษฎากรกาํหนดให้ผูม้ีรายได้จากการให้ผูอ้ื่นเช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็น

บุคคลผูม้ีรายไดจ้ากการให้เช่า จะตอ้งนาํเงินไดท้ี่ไดรั้บจากค่าเช่าไปรวมคาํนวณเสียภาษีเงินได้ตาม

มาตรา 40 (5) และสัญญาเช่า ถือเป็นตราสารประเภทหน่ึงที่ถูกกาํหนดให้จะตอ้งเสียค่าอากรแสตมป์

ตามขอ้ 1 บญัชีแนบทา้ยประมวลรัษฎากร ในขณะเดียวกนัยงัตอ้งนาํเงินไดท้ี่ไดรั้บจากค่าเช่าไปเสีย

ภาษีโรงเรือนและที่ดินในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่าเช่าที่อาจไดรั้บหรือที่เรียกว่า “ค่ารายปี” ตาม

มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 อีกดว้ย จะเห็นว่าผูม้ีรายไดจ้ากการ

ให้เช่าทรัพยสิ์น จะมีภาระในการชาํระภาษีในแต่ละปีซํ้าซ้อนกนัในลกัษณะตอ้งนาํเงินไดใ้นจาํนวน

เดียวกันไปคาํนวณเพ่ือชําระภาษีถึง 2 คร้ัง ในฐานะเป็นเงินได้พึงประเมิน ตามมาตรา 40 (5)            

แห่งประมวลรัษฎากร และเป็นค่ารายปี ตามมาตรา 8 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน  ดงันั้น 

ผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นจึงมีการแยกสัญญาออกเป็นสัญญาเช่า และสัญญาให้บริการ โดยภาระภาษีของสัญญา

 
35 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 33. 
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เช่า ประกอบดว้ย ภาษีเงินได ้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และอากรแสตมป์36 สําหรับสัญญาให้บริการ 

ถือเป็นการให้บริการอยา่งหน่ึง ซ่ึงผูป้ระกอบการที่ให้บริการในทางธุรกิจเป็นผูม้ีหน้าที่เสียภาษี จึง

อยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มดว้ย ตามมาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร แต่จะไม่ตอ้งเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดิน รวมถึงไม่ตอ้งนาํสัญญาชาํระอากรแสตมป์ดว้ย37  

2.3.2 การจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน จดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

โดยเรียกเก็บจากฐานภาษีค่าเช่ารายปี ในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี โดยไดก้าํหนดนิยามของ   

ค่ารายปี หมายถึงจาํนวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ ซ่ึงเป็นการคาํนวณภาษี

บนฐานรายได้ (Income Base) โดยทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษีเป็นทรัพย์สินเชิงพาณิชย์ ก่อให้เกิด

รายได ้เช่น อาคารพาณิชย ์โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆ  ที่ใช้เพ่ือการพาณิชย ์ที่ดินที่ใช้ต่อเน่ือง

กบัอาคาร โรงเรือนให้เช่า โกดงัเก็บสินคา้ อาคารสาํนกังานให้เช่า ศูนยก์ารคา้ เป็นตน้ แต่จะยกเวน้

ให้กบัโรงเรือนที่ใชอ้ยูอ่าศยัเอง โรงเรือนที่เปิดว่างไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ ซ่ึงกาํหนดให้องคก์ารบริหาร

ส่วนทอ้งถิ่นเป็นผูเ้ก็บภาษีประเภทน้ี แต่เน่ืองจากฐานภาษีแคบทาํให้จดัเก็บภาษีไดน้อ้ย 

จะเห็นได้ว่า พระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและที่ดินฉบับน้ี ประกาศใช้บังคบัมาเป็น

เวลานาน จึงไม่ตอบสนองกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั มีปัญหาในการประเมินภาษีจากฐานรายได้

ซํ้าซ้อนกบัภาษีเงินได ้ขอ้จาํกดัเก่ียวกบัฐานภาษีค่ารายปีหรือค่าเช่าต่อปี และการเรียกเก็บอตัราภาษี

ที่สูงเกินไป รวมถึงการแสดงค่ารายปีที่ผูเ้สียภาษีรายงานต่อ อปท. มกัจะไม่ใช่ค่าเช่าที่แทจ้ริงที่ผูใ้ห้

เช่าได้รับ ประกอบกับกฎหมายภาษีโรงเรือนกาํหนดให้เจ้าพนักงานผูม้ีอาํนาจจะใช้มูลค่าตาม

สัญญาเช่าที่  ผูใ้ห้เช่าแสดงเป็นฐานในการกาํหนดรายค่าปี แต่ก็ไม่เป็นการเด็ดขาดว่าจะตอ้งยึดถือ

ตามมูลค่าของสัญญาเช่านั้น เป็นการเปิดโอกาสให้เจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินสามารถใช้ดุลพินิจในการ

พิจารณากาํหนดค่าเช่าที่สมควรไดใ้นปีหน่ึง  

 
36 อตัราทุกจาํนวนเงิน 1,000 บาท หรือเศษของเงิน 1,000 บาท แห่งค่าเช่าหรือเงินกินเปล่า หรือทั้ง

สองอย่างรวมกนัตลอดอายุการเช่า ตามบญัชีอตัราอากรแสตมป์ แนบทา้ยประมวลรัษฎากร. 
37 “ขอ้หารือกรมสรรพากร เลขท่ีหนงัสือ กค 0706/6408 ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2549,” สืบคน้เม่ือ

วนัท่ี 20 มีนาคม 2563, จาก https://www.rd.go.th/publish/32024.0.html.  
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ประกอบกบั อปท. ไม่มีมาตรการในการบงัคบั ตรวจสอบหรือสืบหาผูท้ี่ตอ้งเสียภาษึที่

แท้จริง 38 ไม่ได้กําหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางภายในขอบเขตพ้ืนท่ีไว้ให้เป็นฐานในการ

เปรียบเทียบค่าเช่าที่ควรจะได้รับจากการให้เช่าตามสัญญา จึงทาํให้เกิดการหลบหลีกภาษีเกิดขึ้น 

ส่งผลให้ อปท. ไม่สามารถจดัเก็บภาษีไดต้ามเป้าหมายที่ตรงไว ้ จึงมีรายไดไ้ม่เพียงพอให้การพฒันา

ทอ้งถิ่น อีกทั้งยงัก่อให้เกิดความเหลื่อมลํ้าในสังคม เน่ืองจากผูท้ี่มีทรัพยสิ์นมาก มีความมัง่คัง่สามารถ

จดัการดา้นภาษี วางแผนการเสียภาษีจากเงินไดจ้ากการให้เช่า โดยการจดัทาํสัญญาเช่าแยกออกเป็น

หลายรูปแบบโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือการหลบหลีกภาษีโรงเรือนและท่ีดินดงักล่าว เน่ืองจากอตัรา

ภาษีที่สูง และความซํ้ าซ้อนของการเสียภาษี รวมถึงปัญหาการผลักภาระภาษีโรงเรือนและที่ดิน

ให้กบัผูเ้ช่าโดยกาํหนดเป็นขอ้ตกลงระบุในสัญญาเช่าระหว่างกนั เน่ืองจากรัฐไม่มีมาตรการในการ

บงัคบั ตรวจสอบผูท้ี่ตอ้งเสียภาษีที่แทจ้ริง มีผลให้ผูเ้ช่ากลายเป็นผูรั้บภาระทั้งค่าเช่า ค่าบริการ และ

ภาษีที่เกิดขึ้นจากนิติกรรมดงักล่าวทั้งหมด รวมถึงการกาํหนดค่าปรับและบทลงโทษสําหรับผูท้ี่

หลีกเลี่ยงภาษียงัมีอยูใ่นระดบัที่ตํ่า39 

จากปัญหาที่กล่าวมา ทาํให้ภาครัฐมีแนวคิดที่จะปรับปรุงแกไ้ขขอ้บกพร่องการเรียกเก็บ

ภาษีโรงเรือนฯ โดยจัดทํากฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างขึ้ นใช้บังคับแทนกฎหมายภาษี

โรงเรือนและที่ดิน เพ่ือให้ระบบจดัเก็บภาษีจากที่ดินและส่ิงปลูกสร้างมีประสิทธิภาพและเป็นธรรม

มาขึ้น มีกระบวนการจดัเก็บภาษีที่มีลกัษณะเป็นการกระจายอาํนาจการจดัเก็บภาษีให้แก่ อปท. และ

มีระบบการตรวจสอบการประเมินภาษีของเจา้หน้าท่ีรัฐ รวมถึงเป็นเคร่ืองมือกระตุน้ให้มีการใช้

ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด40 

2.3.3 การจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  

โดยที่ มีประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง เมื่อ

 
38 ดวงมณี เสาวกลุ, “กฎหมาย (ภาษี) ท่ีดิน : ประเด็นสําคญัท่ีควรพิจารณาเพ่ือการปฏิรูป,” ในการ

ประชุมเวที (TRF Forum) เร่ือง “การเขา้ถึงและการใชป้ระโยชน์ การแย่งชิงทรัพยากรท่ีดิน และกฎหมายท่ีดิน: 

ประเด็นปัญหาและแนวทางปฏิรูป” วนัท่ี 6 มีนาคม 2558. 
39 เพ่ิงอ้าง. 
40 สํานกักรรมาธิการ 1 สํานกังานเลขาธิการวุฒิสภา, รายงานการพิจารณาศึกษาของคณะกรรมธิการ

การคลงั การธนาคาร และสถาบนัการเงิน สภานิติบญัญติัแห่งชาติ เร่ือง การพิจารณาศึกษาร่างกฎหมายว่าดว้ยภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง. 
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วนัที่ 12 มกราคม 2562 และให้มีผลใช้บงัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศ (วนัท่ี 13 มกราคม 2562) 

สําหรับการจดัเก็บภาษีสําหรับที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัน้ี จะเร่ิมใช้บงัคบัตั้งแต่

วนัที่ 1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป โดยให้ยกเลิกพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 

และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ.2508 รวมถึงพระราชบญัญติั พระราชกาํหนด ประกาศ

คณะปฏิวติัที่เป็นฉบบัปรับปรุงแกไ้ขของพระราชบญัญติัทั้งสองฉบบัดงักล่าว  

พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มีจุดมุ่งหมายท่ีสําคญัคือ ช่วยลด

ความเหลื่อมลํ้าในสังคม ลดการถือครองที่ดินเพ่ือเก็งกาํไรในตลาดอสังหาริมทรัพย ์และเพิ่มการ

กระจายอาํนาจไปสู่ทอ้งถิ่น โดยยงัคงให้อาํนาจองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่น (อปท.) ในการจดัเก็บ

ภาษีจากที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ตั้งอยู่ในเขตอาํนาจของตนให้เป็นรายไดข้อง อปท. และผูม้ีหนา้ที่

เสียภาษีจะตอ้งย่ืนแบบแสดงรายการเสียภาษีแก่เจา้หนา้ท่ีตามรายการท่ีตนเองสามารถประเมินภาษี

ที่ตอ้งเสียไดใ้นเบื้องตน้ 

 

ตารางที่ 2.9 แสดงความคลา้ยกนัของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และ

พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

รายการ 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และที่ดิน พ.ศ.2475 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและ 

ส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ.2562 

ผูม้ีหนา้ที่จดัเก็บภาษี องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่น 

 

โดยที่กฎหมายภาษีที่ดินฉบับน้ีได้เปลี่ยนแปลงโครงสร้างการจัดเก็บภาษีจากภาษี

โรงเรือนและที่ดินไปมาก กล่าวคือ เจ้าหน้าที่ของ อปท. ที่แต่เดิมจะทาํหน้าที่เพียงประเมินตาม

สัญญาเช่าทรัพยสิ์น กลายเป็นจะตอ้งมีหน้าที่จดัทาํบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือแสดง

ประเภท จาํนวน ขนาดของที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง การใช้ประโยชน์ในที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

รวมถึงรายละเอียดที่จาํเป็นต่อการประเมินภาษี ประกาศไว ้ณ สํานักงานหรือที่ทาํการของ อปท. 

หรือสถานที่อื่นด้วย รวมทั้งจัดส่งข้อมูลให้แก่ผูเ้สียภาษีแต่ละรายทราบ หากผูเ้สียภาษีเห็นว่าไม่

ถูกตอ้งตามความเป็นจริง สามารถย่ืนคาํร้องต่อผูบ้ริหารทอ้งถิ่นเพ่ือขอแกไ้ขขอ้มูลให้ถูกตอ้งได ้ใน

กรณีที่การใชป้ระโยชน์ในที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างเปลี่ยนแปลงไป มีผลทาํให้ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
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ตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สูงขึ้นหรือลดลง ผูเ้สียภาษีตอ้งแจง้การเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน์ในที่ดิน

หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นต่อองค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่น ภายใน 60 วนันับแต่วนัที่มีการเปลี่ยนแปลง

หรือรู้ถึงเหตุดงักล่าว อีกทั้ง ฐานภาษีท่ีใช้เรียกเก็บจะมาจากมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิด

จากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีประกาศกาํหนดโดยกรมธนารักษ์ที่จะมีการ

ประเมินใหม่ในทุก ๆ 4 ปี 

ผูม้ีหน้าที่เสียภาษีตามภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ไดแ้ก่ เจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

เจา้ของอาคารชุด รวมถึงผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ ฐานภาษี คือ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินรวมกบั

ส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงการอัตราภาษีจะแตกต่างกันไปในแต่ละประเภทของทรัพย์สินและการใช้

ประโยชน์ แบ่งออกเป็น 4 ประเภท41 คือ 

(1) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

(2) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใชป้ระโยชน์เป็นที่อยูอ่าศยั 

(3) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใชป้ระโยชน์อื่นนอกจาก (1) และ (2)  

(4) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ทิ้งไวว่้างเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

สําหรับที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ให้จดัเก็บภาษีตาม

สัดส่วนของการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงการคาํนวณภาษีที่ตอ้งเสียในแต่ละปี จะ

คาํนวณลจากมูลค่าที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยมูลค่าที่ดินจะใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็น

เกณฑใ์นการคาํนวณและมูลค่าส่ิงปลูกสร้างจะใชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ใน

การคาํนวณ ในกรณีของห้องชุดจะใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการคาํนวณ 42  

โดยกรมธนารักษ์จะเป็นผูจ้ัดทาํบัญชีกาํหนดราคาประเมินต่าง ๆ ให้แก่ อปท. 43 และ อปท. จะ

ประกาศราคาประเมิน อตัราภาษีที่จดัเก็บ และรายละเอียดอื่นที่จาํเป็น ณ สํานักงานหรือที่ทาํการ

ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นก่อนวนัที่ 1 กุมภาพนัธ์ของแต่ละปี44 

อาจกล่าวถึงความแตกต่างระหว่างพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 

และพระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได ้ตามตาราง ดงัน้ี 

 
41 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 37.  
42 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 35. 
43 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 36. 
44 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 39. 
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ตารางที่ 2.10 การเปรียบเทียบภาระภาษีทรัพยสิ์น 

รายการ 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ.2475 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและ 

ส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ.2562 

ผูม้ีหนา้ที่เสียภาษี เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง เจา้ของที่ดิน/ส่ิงปลูกสร้าง               

ผูค้รอบครองทรัพยสิ์น  

ในวนัที่ 1 มกราคมของปีภาษี  

 

ทรัพยสิ์นที่อยูใ่น

บงัคบัตอ้งเสียภาษี 

ที่ดิน และส่ิงปลูกสร้าง ที่ดิน ส่ิงปลูกสร้าง และที่ดินพร้อม

ส่ิงปลูกสร้าง  

ฐานภาษี รายไดท้ี่เกิดจากการทาํประโยชน์

ของทรัพยสิ์น 

- ค่ารายปี (ค่าเช่าที่อาจเรียกเก็บได้

เป็นรายปี) 

มูลค่าของทรัพยสิ์น  

- ราคาประเมินทุนทรัพยข์องที่ดิน 

ส่ิงปลูกสร้าง 

- เฉพาะตวัโครงสร้างอาคาร ไม่รวม

ส่วนควบ45 

อตัราภาษี ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี แบ่งออกเป็น 4 ประเภท แต่ละ

ประเภทอตัราภาษีไม่เกินร้อยละที่

กาํหนดตามลกัษณะและการใช้

ประโยชน์ทรัพยสิ์นจริงบนที่ดินหรือ

ส่ิงปลูกสร้าง 

การใชดุ้ลพินิจของ

เจา้หนา้ที่ 

เจา้หนา้ที่อาจใชดุ้ลพินิจในการ

ประเมินค่ารายปีได ้

ลด/ตดัโอกาสการใชดุ้ลพินิจของ

เจา้หนา้ที่ เน่ืองจากมีประเมินมูลค่า

ของทรัพยสิ์นไวอ้ยา่งชดัเจน 

 

 
45 ชุมพล สุวรรณกิจบริหาร กล่าวในเวทีสัมมนาวิชาการ “ไขขอ้ขอ้งใจภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง,” 

จดัโดยหอการคา้ไทยและสภาหอการคา้แห่งประเทศไทย เม่ือวนัท่ี 24 กุมภาพนัธ์ 2563 ณ มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย.  
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2.4 หลักการต่อต้านการกระทําความผิดเกี่ยวกับภาษี 

จากที่กล่าวมาในหัวขอ้ท่ีแลว้เก่ียวกบัหลกัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น ทาํให้เห็นถึงสภาพ

ปัญหาและขอ้จาํกดัของภาษีโรงเรือนและที่ดินทาํให้ปัจจุบนัมีการจดัทาํสัญญาในหลากหลายรูปแบบ

ตามวตัถุประสงค์ของคู่สัญญา ซ่ึงภาระภาษีอากรของสัญญาแต่ละรูปแบบแตกต่างกนัออกไปตาม

สาระสําคญั ดว้ยเหตุน้ี คู่สัญญาสามารถหาทางวางแผนและกระทาํการต่าง ๆ เพ่ือที่จะลดจาํนวน

ภาษีอากรที่จะตอ้งเสียลงหรือทาํให้ไม่ตอ้งเสียภาษีอากรเลย โดยอาจทาํการแยกส่วนของสัญญา การ

เลือกทาํสัญญาตามวตัถุประสงค์ การกาํหนดค่าตอบแทนของสัญญาให้น้อยลง การเปลี่ยนรูป

ค่าตอบแทนในสัญญา ฯลฯ วิธีการดงักล่าวทาํให้คู่สัญญาเสียภาษีน้อยลง แต่รัฐขาดรายไดจ้ดัเก็บ

ภาษีไดน้อ้ยลงตามไปดว้ย  

การพิจารณาว่าการกระทาํใดเป็นการวางแผนภาษีอากร การหนีภาษี และการหลบหลีก

ภาษีอากรที่มีความแตกต่างกนั ดงัน้ี ผูวิ้จยัจึงขออธิบายถึงความหมายของการกระทาํทั้ง 3 รูปแบบ

ก่อนแลว้จึงอธิบายถึงความแตกต่างและมาตรการตอบโตท้ี่รัฐดาํเนินการต่อไป 

2.4.1 ความหมายของการวางแผนภาษีอากร การหลบหลีกภาษี และการหนีภาษี 

1. การวางแผนภาษีอากร (Tax Planning) หมายถึง การตดัสินใจเตรียมการเพ่ือกระทาํ

การอย่างใดอย่างหน่ึงในอนาคต โดยกาํหนดวตัถุประสงค์และวิธีการดาํเนินการไวล้่วงหน้า เป็น

การกาํหนดวิธีการปฏิบติังานทั้งในระยะส้ันและระยะยาวเพ่ือให้บรรลุเป้าหมายท่ีกาํหนดไวโ้ดยมี

ขอ้จาํกดัของทรัพยากรและระยะเวลาเขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ย46 มีนกัวิชาการหลายท่านไดใ้นความหมาย

ไว ้ดงัน้ี 

ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม ให้ความหมายว่า การกําหนดวิธีปฏิบัติไว้ล่วงหน้าหรือการ

เตรียมการเพ่ือการเสียภาษีให้ถูกตอ้งครบถว้นและประหยดั การทาํให้ไม่ตอ้งเสียภาษีหรือเสียภาษี

น้อยที่สุดโดยใช้วิธีการที่ไม่ผิดกฎหมาย (Legal Means) รวมถึงการจัดการธุรกิจหรือการงาน

ส่วนตวัเพ่ือช่วยให้การเสียภาษีนอ้ยที่สุดดว้ย47  

 
46 สุเทพ พงษพิ์ทกัษ,์ การวางแผนภาษีอากร,  (กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพว์ิชิตา ทนายความบญัชี

และธุรกิจ, 2541). 
47 ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, การวางแผนภาษีอากร (Tax planning), พิมพค์รั้ งท่ี 3, (กรุงเทพมหานคร : 

สถาบนั T.Training Center, 2551). 
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สุเทพ พงษ์พิทักษ์ ให้ความหมายว่า เป็นการตัดสินใจเตรียมการเพ่ือการปฏิบัติในอนาคต

เก่ียวกับภาษีอากรทั้งในระยะส้ันและระยะยาว โดยมีจุดมุ่งหมายท่ีจะให้การเสียภาษีอากรและการ

ปฏิบติัการเก่ียวกบัภาษีอากรเป็นไปอยา่งถูกตอ้งและครบถว้นตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขที่

กาํหนดไวใ้นกฎหมายภาษีอากรและตอ้งเสียภาษีอากรเป็นจาํนวนนอ้ยที่สุดหรือประหยดัที่สุด48 

จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์ ให้ความหมายว่า การวางแผนภาษีอากรอยา่งมีคุณธรรม คือ การทาํ

ธุรกรรมของบุคคลที่ถูกต้องตามรูปแบบที่กฎหมายกําหนดและสอดคล้องกับเจตนารมณ์ของ

กฎหมาย เพ่ือการไดรั้บสิทธิประโยชน์จากภาษี49 

ผูวิ้จยัเห็นว่า การวางแผนภาษีอากร เป็นการกาํหนดวิธีปฏิบติัไวล้่วงหน้า เพ่ือเตรียมการ

หรือดาํเนินการใด ๆ ในฐานะการเป็นพลเมืองผู้เสียภาษีในฐานะบุคคลธรรมดา นิติบุคคลมีความ

ประสงค์ตอ้งการจะบรรเทาภาระภาษีให้นอ้ยลง ไม่ตอ้งการเสียภาษีมากจนเกินไปหรือชาํระภาษีเพิ่ม หรือ

เสียเบี้ยปรับโดยใช่เหตุ โดยใชวิ้ธีการที่ถูกตอ้งและประหยดัตามสิทธิประโยชน์ทางภาษี สอดคลอ้งกบั

เจตนารมณ์ของกฎหมาย และยงัเป็นการบริหารจดัการทางภาษีอากร (Tax Management) ซ่ึงจะเร่ิมต้น

วางแผนภาษีอากรตั้งแต่การประกอบธุรกิจที่ก่อให้เกิดความรับผิดในการเสียภาษี ตลอดจนการทาํนิติ

กรรมสัญญาหรือธุรกรรมใด เพ่ือให้บรรลุเป็นผลสําเร็จของธุรกิจนั้น เน่ืองจากภาษีอากรเป็นภาระใน

ดา้นค่าใช้จ่ายที่เกิดควบคู่ไปกบัการประกอบธุรกิจ การวางแผนภาษีท่ีจะทาํให้ไดผ้ลดีจึงจะตอ้งเร่ิมทาํ

ตั้งแต่เร่ิมตน้การประกอบธุรกิจ และทาํต่อเน่ืองไปอยา่งเป็นระบบ ทั้งยงัเก่ียวขอ้งกบัการทาํนิติกรรมสัญญา

หรือธุรกรรมทัว่ไปดว้ย ดงัน้ี การวางแผนภาษีอากรจึงเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินชีวิตของบุคคลดว้ย 

วตัถุประสงคข์องการวางแผนภาษีอากร 

1) เพ่ือให้กิจการที่มีวางแผนภาษีเสียภาษีในจาํนวนเงินที่นอ้ยที่สุด โดยมีเป้าหมาย

สาํคญัตอ้งชาํระภาษีอากรให้ถูกตอ้งครบถว้นตามกฎหมายภาษีอากรที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจ  

2) เพ่ือเตรียมการแกไ้ขปัญหาในการเสียภาษีอากรท่ีอาจเกิดขึ้น 

3) เพ่ือประหยดัหรือลดค่าใชจ่้ายที่อาจจะเกิดขึ้นจากการเสียภาษีอากรไม่ถูกตอ้ง 

4) ลดตน้ทุนการดาํเนินกิจการหรือเพ่ิมกาํไรสุทธิโดยใชสิ้ทธิประโยชน์ทางภาษีอากร 

 
48 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12.  
49 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, “คุณธรรมกบัการวางแผนภาษี ตอน การหนีภาษีและการหลบหลกีภาษีท่ี

ยอมรับไม่ได,้” สรรพากรสาสน์ ปีท่ี 60 ฉบบัท่ี 5 พฤษภาคม 2556. 
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กรณีศึกษาของการวางแผนภาษีท่ีเก่ียวกบัการจดัทาํสัญญาเช่าพื้นท่ี ดงัน้ี 

คาํพิพากษาฎีกาที่ 4970/254950 บริษทั ป.เป็นเจา้ของอาคารที่ใชเ้ป็นที่ตั้งสาํนกังานใหญ่

ของบริษทั ป. ไดแ้บ่งพ้ืนที่จาํนวน 14,026 ตารางเมตร ให้บริษทัในเครือเช่าเป็นที่ตั้งสํานักงานและ

สถานประกอบการ โดยใช้อุปกรณ์ที่ร้ือถอนได้กันเป็นฝาผนังและแนวเขตพ้ืนที่ และทาํสัญญา

ให้บริการและอํานวยความสะดวกแก่บริษัทในเครือ โดยรับผิดชอบจัดระบบความเย็นตาม

กาํหนดเวลา และให้ใช้บริการส่วนกลางอื่น ๆ แยกเป็นสัญญาต่างหากจากกัน และคิดค่าเช่ากบั

ค่าตอบแทนการให้บริการและอาํนวยความสะดวกแยกต่างหากจากกนัดว้ย 

เหตุที่มีการแยกสัญญาเช่าพ้ืนที่อาคารและสัญญาให้บริการและอาํนวยความสะดวก

ต่างหากออกจากกนั เน่ืองจากบริษทั ป. จะตอ้งนาํทั้งค่าเช่าและค่าบริการไปรวมเป็นฐานในการเสีย

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน (อตัราร้อยละ 12.5) แต่หากแยกสัญญาต่างหากจากกนันาํเฉพาะค่าเช่าไป

เป็นฐานในการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ส่วนค่าบริการก็จะเสียเพียงภาษีมูลค่าเพิ่มในอตัราร้อยละ 

7 ซ่ึงทาํให้เสียภาษีนอ้ยลง 

กรณีน้ีกรมสรรพากรเห็นว่า บริษทั ป. จะตอ้งนาํค่าเช่าพ้ืนที่มาเสียภาษีมูลค่าเพิ่มดว้ย 

เน่ืองจากเห็นว่าเป็นสัญญาให้บริการทั้งหมด ไม่ใช่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยก์บัสัญญาให้บริการ

อาํนวยความสะดวกแยกต่างหากจากกนั จึงประเมินให้บริษทั ป. เสียภาษีมูลค่าเพิ่มส่วนของค่าเช่า

พ้ืนที่พร้อมเบี้ยปรับและเงินเพิ่ม 

บริษทั ป. อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 

พิจารณาแลว้มีคาํวินิจฉัยให้ยกอุทธรณ์  

บริษทั ป. เป็นโจทก์ย่ืนฟ้องกรมสรรพากรเป็นจาํเลย ต่อศาลภาษีอากรกลางขอให้เพิกถอน

การประเมินและคาํวินิจฉัยอุทธรณ์ ซ่ึงศาลภาษีอากรกลางพิจารณาแล้วพิพากษาให้เพิกถอนการ

ประเมินและคาํวินิจฉัยอุทธรณ์ 

ศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากรวินิจฉัยว่า โจทก์นาํอาคารสาํนกังานใหญ่ให้บริษทัในเครือหลาย

บริษทัเช่าพ้ืนที่เป็นสํานักงานและสถานประกอบการทั้งชั้นในอาคารบา้ง เฉพาะส่วนใดส่วนหน่ึง

ในแต่ละชั้นบา้ง แมโ้จทก์จะไดท้าํสัญญาให้บริการอาํนวยความสะดวกในดา้นต่าง ๆ ดว้ยก็ตาม แต่

ก็แบ่งแยกเป็นสัญญาเช่าอาคารที่มีแผนผัง แบบแปลนกาํหนดตัวอาคารและพ้ืนที่เช่าไว้อย่าง

 
50 สืบคน้เม่ือวนัท่ี 10 มิถุนายน 2562, จาก http://www.rd.go.th/publish/35742.0.html. 
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แน่นอนชัดเจนต่างหากจากสัญญาให้บริการและอาํนวยความสะดวกที่ทาํควบคู่กนัไป โดยเฉพาะ

ในสัญญาเช่าอาคารได้กําหนดสิทธิและหน้าท่ีของคู่ สัญญา อัตราค่าเช่า กําหนดชําระค่าเช่า 

ระยะเวลาการเช่า ขอ้ห้ามการนาํทรัพยสิ์นที่เช่าไปให้ผูอ้ื่นใช้หรือแบ่งการครอบครองสถานที่เช่า

ทั้งหมดหรือบางส่วน นอกจากน้ีการท่ีโจทก์ผูใ้ห้เช่าหรือผูแ้ทนเขา้ตรวจสถานท่ีเช่าตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่า

ทราบล่วงหน้าก่อน ส่วนกรณีที่มีกาํหนดวนัและเวลาใช้อาคารสถานที่ระหว่างวนัจนัทร์ถึงวนัศุกร์

เวลา 7.00 – 18.00 น. ไวด้ว้ย ก็เป็นขอ้สัญญาที่ระบุอยูใ่นสัญญาให้บริการอาํนวยความสะดวก ซ่ึงมี

ขอ้สัญญาเปิดช่องให้ผูเ้ช่าสามารถใช้พ้ืนที่เช่านอกเหนือจากช่วงเวลาดงักล่าวไดต้ามความจาํเป็น

ของผูเ้ช่าเพียงแต่แจง้ให้โจทก์ทราบล่วงหนา้เท่านั้น 

ขอ้สัญญาต่าง ๆ แสดงให้เห็นว่า โจทก์ยอมตกลงให้ผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครองพื้นท่ีเช่า

ของตนไดต้ลอดทั้งวนั และมีอิสระในการใชท้รัพยสิ์นที่เช่าไดอ้ยา่งเต็มที่เช่นเดียวกบัสิทธิของผูเ้ช่า

อสังหาริมทรัพย ์สาํหรับระเบียบปฏิบติัที่กาํหนดให้ผูเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวแก่พนกังานของโจทก์ก่อน 

เพ่ือให้มาเปิดปิดอาคารสถานที่และดูแลให้ความสะดวกในส่วนของการบริการ โดยต้องเสีย

ค่าบริการเพ่ิมจากเวลาปกตินั้น เป็นไปเพ่ือกาํหนดการอาํนวยความสะดวกแก่การใชอ้าคารในพ้ืนที่

เช่าตามที่โจทก์มีภาระต้องจัดพนักงานมาคอบบริการตามสัญญาให้บริการและอํานวยความ

สะดวกพที่ทาํขึ้นต่างหากจากสัญญาเช่าอาคารเท่านั้น ไม่ใช่ขอ้จาํกดัสิทธิผูเ้ช่าตามท่ีจาํเลยอุทธรณ์ 

ตามพฤติการณ์ดงัวินิจฉัยมาเห็นไดว่้า สัญญาระหว่างโจทก์กบับริษทัในเครือดงักล่าว

เป็นสัญญาที่ตกลงให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นชั่วระยะเวลาอนัมีจาํกดั ตรงตาม

หลกัเกณฑ์ในหลกัเกณฑ์การเช่าทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 จึงเป็น

การที่โจทก์ให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลรัษฎากร มาตรา 81 (1) (ต) ท่ีไดรั้บยกเวน้

ภาษีมูลค่าเพิ่มสําหรับการประกอบกิจการ ท่ีศาลภาษีอากรกลางพิพากษาเพิกถอนการประเมินและ

คาํวินิจฉัยอุทธรณ์นั้นชอบแลว้ อุทธรณ์ขอลจาํเลยฟังไม่ขึ้น พิพากษายืน 

จากคาํพิพากษาฎีกาฉบบัน้ี จะเห็นไดว่้า กรณีที่มีการให้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคารพร้อม

ให้บริการอาํนวนความสะดวก หากมีการแยกสัญญาเช่าพ้ืนท่ีกบัสัญญาให้บริการและอาํนวยความ

สะดวกต่างหากจากกนัอย่างชัดแจง้ โดยผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครองพ้ืนที่ที่เช่าตลอดทั้งวนั และมีอิสระ

ในการใช่พ้ืนที่ทรัพยสิ์นที่เช่าไดอ้ยา่งเต็มที่เช่นเดียวกบัสิทธิของผูเ้ช่าแลว้ สัญญาให้เช่าพื้นที่จะถือ

เป็นสัญญาเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537 และได้รับยกเว้น
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ภาษีมูลค่าเพิ่มตามประมวลรัษฎากร มาตรา 81 (1) (ต) แยกต่างหากจากสัญญาให้บริการและอาํนวย

ความสะดวกที่จะต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ทั้งน้ี การจะถือว่าสัญญาให้เช่าพ้ืนที่ในลักษณะน้ีเป็น

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ด ้จะตอ้งเป็นกรณีที่ผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครองพื้นที่เช่า เน่ืองจากสัญญาเช่า

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นสัญญาที่ผูใ้ห้เช่าตกลงให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอย่างใด

อย่างหน่ึงชั่วระยะเวลามีจาํกัด และผูเ้ช่าตกลงจะเช่าเพ่ือการนั้น โดยท่ีผูใ้ห้เช่าจะต้องส่งมอบ

ทรัพยสิ์นที่เช่าให้แก่ผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ ทาํให้ผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครองทรัพยสิ์นที่เช่านั้น 

จึงสรุปไดว่้า หากสัญญาให้เช่าพ้ืนท่ีภายในอาคารสัญญาใดท่ีผูใ้ห้เช่าไม่ไดส่้งมอบการ

ครอบครองพ้ืนที่เช่า หรือผูใ้ช้พ้ืนที่ไม่มีสิทธิครองครองพ้ืนที่นั้น แมจ้ะใช้ช่ือว่าเป็น “สัญญาให้เช่า

พ้ืนที่ภายในอาคาร” และเรียกเก็บ “ค่าเช่า” ก็ตาม สัญญานั้นก็ไม่ถือเป็นสัญญาเช่าทรัพย์ตาม

ความหมายมาตรา 537 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 

คาํส่ังกรมสรรพกรที่ ป.90/2542 ลงวนัท่ี 29 ต.ค. 42 ขอ้12 ห้างสรรพสินคา้ไดใ้ห้ผูอ้ื่น

ใชหั้วชั้นซ่ึงเป็นชั้นที่อยูด่า้นหนา้หรือพ้ืนที่ใช้วางสินคา้อุปโภคบริโภคที่มองเห็นเด่นชัดกว่าชั้นวาง

ของทัว่ไปเพ่ือประโยชน์ในการเร่งยอดขาย แมจ้ะเก็บค่าเช่า ก็ไม่ถือเป็นการให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์

จึงไม่ไดรั้บยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่มตาม ป.รัษฎากร ม.81 (1) (ต) แต่ถือเป็นการให้บริการ ตามมาตรา 

77/1 (10)   

2. การหลบหลีกภาษีอากร (Tax Avoidance) มีนักวิชาการหลายท่านไดใ้ห้ความหมาย

ของการหลบหลีกภาษีอากรไว ้ดงัน้ี 

ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม ให้ความหมายว่า การที่ผูเ้สียภาษีใช้วิธีการที่ไม่ผิดกฎหมายเพ่ือทาํ

ให้ไม่ตอ้งเสียภาษีหรือเสียภาษีนอ้ยลง การใชช่้องโหว่ทางกฎหมาย (Loophole) หรือความคลุมเครือ 

(Ambiguous) หรือจุดบกพร่อง (Defection) ของกฎหมาย เพ่ือทาํให้ไม่ต้องเสียภาษีหรือเสียภาษี

นอ้ยลง ก็ถือเป็นการหลบหลีกภาษีอากรเช่นเดียวกนั51 

 
51 ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, คาํสอนวิชากฎหมายภาษีอากร, พิมพค์รั้ งท่ี 11 แกไ้ขเพ่ิมเติม, 

(กรุงเทพมหานคร : สํานกัอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา, 2558). 
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สุเทพ พงษพิ์ทกัษ ์ให้ความหมายว่า “การหลบหลีกภาษีอากร หมายถึง การนาํช่องโหว่

ของกฎหมายมาใช้ประโยชน์ในการเสียภาษี เพ่ือลดทอนจาํนวนภาษีอากรที่ตอ้งเสียโดยไม่จาํเป็น

ลงไปกว่าเดิมตามการดาํเนินงานปกติทัว่ไป”52 

จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์ ให้ความหมายว่า “ การหลบหลีกภาษีอากร เป็นการกระทาํที่ไม่ขดั

ต่อกฎหมายเพ่ือลดภาระภาษี หรือปลดเปลื้องภาระภาษี และเป็นการกระทาํโดยอาศยัช่องว่างที่มีอยู่

ในกฎหมายภาษี (Loopholes In Tax Laws) หรืออาศัยการใช้ประโยชน์จากตัวบรรเทาภาระภาษี 

(Tax Reliefs) ที่บญัญติัไวใ้นกฎหมายภาษี53 

ผูวิ้จยัจึงสรุปไดว่้า การหลบหลีกภาษีอากร (Tax Avoidance) คือ การที่ผูเ้สียภาษีใช้วิธีการที่

ไม่ผิดกฎหมายเพ่ือทาํให้ไม่ตอ้งเสียภาษีหรือเสียภาษีในอตัราท่ีนอ้ยลง โดยการใชช่้องโหว่ (Loophole) 

ความคลุมเครือ (Ambiguity) หรือจุดบกพร่อง (Defection) ของกฎหมาย เพ่ือทาํให้ไม่ตอ้งเสียภาษี 

หรือเสียภาษีในอตัราที่น้อยลง รวมถึงการท่ีผูเ้สียภาษีปรับปรุงพฤติกรรมในทางเศรษฐกิจของตน

เพ่ือให้เสียภาษีนอ้ยลงก็ถือไดว่้าเป็นการหลบหลีกภาษีเช่นเดียวกนั  เช่น  

คาํพิพากษาฎีกาที่ 12127/2558 วินิจฉัยว่า การที่โจทก์แสดงเจตนาให้บริษทัโฮลดิ้ง กูยื้ม

เงินจากโจทก์ และบริษทั โฮลดิ้ง นําเงินไปให้บริษทั ฟ. กู ้ยืมต่อ เป็นนิติกรรมที่ทาํขึ้นโดยไม่มี

เจตนาที่แทจ้ริงที่จะบงัคบัผูกพนักนั แต่เป็นการแสดงเจตนาลวงโดยสมรู้กนัระหว่างโจทก์ บริษทั

โฮลดิ้ง และบริษทั ฟ. โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้ดอกเบี้ยที่โจทก์ไดรั้บหรือพึงไดรั้บจากการให้กู้ยืม

เงิน ไม่ตอ้งนาํมาเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามาตรา 91/2 (5) แห่งประมวลรัษฎากร เพราะอา้งเหตุว่าเป็น

การกูยื้มเงินระหว่างบริษทัในเครือ ตามคาํสั่งกรมสรรพากรที่ ป.26/2534 เท่านั้น กรณีจึงตอ้งฟังว่า 

โจทก์ให้บริษทั ฟ. ซ่ึงไม่ใช่บริษทัในเครือกูยื้มเงิน เจา้พนักงานประเมินย่อมมีอาํนาจประเมินภาษี

ธุรกิจเฉพาะสาํหรับดอกเบี้ยจากการที่โจทก์ให้บริษทั ฟ. กูยื้มเงินได ้

จากคาํพิพากษาฎีกาจะเห็นว่า ศาลฎีกาวินิจฉัยโดยปรับบทบญัญติัเก่ียวกบัการแสดง

เจตนาลวงเพ่ือต่อตา้นการหลีกเลี่ยงภาษี ทั้งน้ี ศาสตรจารยพิ์เศษ ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม 54 ไดอ้ธิบาย

เก่ียวกับการปรับใช้บทบัญญัติการแสดงเจตนาลวงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์          

 
52 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 46. 
53 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49. 
54 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 51. 
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มาตรา 15555 ว่า เป็นบทบญัญติัของกฎหมายท่ีใช้ต่อตา้นการหลีกเลี่ยงภาษีอากรท่ีไม่บริสุทธ์ิได้ 

เพราะถา้คู่กรณีแสดงเจตนาลวงทาํนิติกรรมขึ้นโดยมีเจตนาท่ีแทจ้ริงเพียงเพ่ือให้ไม่ตอ้งเสียภาษีหรือ

เสียภาษีในจาํนวนที่น้อยลง เจตนาลวงหรือนิติกรรมอาํพรางนั้นย่อมตกเป็นโมฆะ เจ้าพนักงาน

ประเมินย่อมยกความเป็นโมฆะขึ้นกล่าวอา้งและบงัคบัตามเจตนาที่แท้จริงหรือนิติกรรมที่ถูกอาํพราง

แลว้ประเมินภาษีตามอตัราที่แทจ้ริงได ้ ประกอบกบั มาตรา 172 วรรคหน่ึงแห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์กาํหนดให้ผูม้ีส่วนไดเ้สียคนใดคนหน่ึงจะยกเอาความเสียเปล่าแห่งโมฆะกรรมขึ้น

กล่าวอา้งก็ได ้โดยที่ “ผูม้ีส่วนไดเ้สีย” หมายความรวมถึง ผูท้ี่ไดป้ระโยชน์หรือเสียประโยชน์หาก

นิติกรรมที่กล่าวอ้างเป็นโมฆะด้วย เช่นน้ีเจ้าพนักงานประเมินย่อมเป็นผูเ้สียประโยชน์ หากนิติ

กรรมที่ทาํขึ้นจากการแสดงเจตนาลวงหรือนิติกรรมอาํพรางนั้นเป็นผลทาํให้คู่กรณีเสียภาษีใน

จาํนวนที่นอ้ยลงหรือไม่ตอ้งเสียภาษี ในทางกลบักนั หากการแสดงเจตนาลวงหรือนิติกรรมอาํพราง

ไม่เป็นผล เจา้พนักงานประเมินย่อมไดรั้บประโยชน์ ดงันั้น เจา้พนักงานประเมินจึงเป็นผูม้ีส่วนได้

เสียที่จะยกความเป็นโมฆะของการแสดงเจตนาลวงหรือนิติกรรมอาํพรางขึ้นกล่าวอา้งได ้ 

อย่างไรก็ดี การกระทาํที่เป็นการหลบหลีกภาษีมีลกัษณะเป็นความจริงที่กระทาํถูกตอ้ง

ตามที่กฎหมายบญัญติัไม่ใช่ความเท็จ โดยอาศยัตวับทกฎหมายหรือช่องว่างของกฎหมายในการ

กระทาํ แต่อาจขดัหรือแยง้กบัวตัถุประสงค ์และไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย ก่อให้เกิด

ผลเป็นการลดภาระในทางภาษีอากรลง แต่หากระบุในสัญญาเป็นขอ้ตกลงที่กระทาํการบางอย่าง

เพ่ือให้ไดสิ้ทธิประโยชน์ในทางภาษี แต่ในความเป็นจริงไม่ไดก้ระทาํการให้ตรงตามวตัถุประสงค์

สัญญา ถือเป็นขอ้ความเท็จซ่ึงจะกลายเป็นกรณีการหนีภาษี (Tax Evasion) ในทนัที โดยที่การหลบ

หลีกภาษีอากร อาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท 

1) การหลบหลีกภาษีที่ยอมรับได ้(Acceptable Tax Avoidance) เป็นการลดภาระภาษีหรือ

ปลดเปลื้องภาระภาษีโดยอาศัยช่องโหว่ที่ไม่ต้องจ่ายภาษีที่มีอยู่ในกฎหมายภาษีหรือโดยอาศัย

บทบัญญัติเก่ียวกับตัวบรรเทาภาระภาษี ผูท้ี่ทาํการลดภาระภาษีหรือปลดเปลื้องภาระภาษี จะทาํ

ธุรกรรมหรือทาํการใด ๆ ที่เป็นไปตามรูปแบบท่ีกฎหมายกาํหนด และเป็นไปตามเจตนารมณ์ของ   

 
55 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 155 บญัญติัว่า “การแสดงเจตนาลวงโดยสมรู้กบัคู่กรณี

อีกฝ่ายหน่ึงเป็นโมฆะ แต่จะยกขึ้นเป็นขอ้ต่อสู้ บุคคลภายนอกผกูร้ะทาํ การโดยสุจริต และตอ้งเสียหายจากการ

แสดงเจตนาลวงนั้น มิได ้ถา้การแสดงเจตนาลวงตามวรรคหน่ึงทา ขั้นเพ่ืออาํพรางนิติกรรมอื่น ให้นาําบทบญัญติั

ของกฎหมายอนัเก่ียวกบันิติกรรมท่ีถูกอาํพรางมาใช้บงัคบั.” 
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ผู ้ออกกฎหมายภาษี (Tax Legislators) ที่เปิดให้มีช่องหรือกําหนดให้มีตัวบรรเทาภาระภาษีใน

กฎหมายภาษี56 เช่น มีการตรากฎหมายลดอตัราภาษีให้กบักิจกรรมบางประเภท และผูเ้สียภาษีทาํ

กิจกรรมประเภทนั้นเพ่ือที่จะเสียภาษีในอตัราที่ลดลง หรือปรับปรุงพฤติกรรมในทางเศรษฐกิจของ

ตนเพ่ือให้เสียภาษีน้อยลง เช่น รัฐบาลเก็บภาษีนํ้ามนัเบนซินสูงกว่านํ้ ามนัดีเซล ผูใ้ช้รถยนต์จึงเป็น

จากเคร่ืองยนต์ที่ใช้นํ้ ามนัเบนซินเป็นเคร่ืองยนต์ท่ีใช้นํ้ ามนัดีเซลเพ่ือให้เสียภาษีน้อยลง เป็นตน้ 

กรณีย่อมเป็นการหลบหลีกภาษีอากรที่ยอมรับได้ รวมถึงการใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษี (Tax 

Incentives) และการใชร้ะยะเวลาปลอดภาษี (Tax Holiday)  

โดยที่การหลบหลีกภาษีอากรที่ยอมรับไดน้ี้ ถือเป็นการกระทาํที่ชอบดว้ยกฎหมาย จึงมี

ผูเ้ช่ียวชาญกฎหมายภาษีอากรชาวเนเธอร์แลนด์ท่านหน่ึงเห็นว่า การหลบหลีกภาษีอากรที่ยอมรับ

ไดถ้ือเป็นการวางแผนภาษีอากร57 ซ่ึงประเทศเนเธอร์แลนด์ ใช้หลกัว่า วตัถุประสงค์ของผูบ้ญัญติั

กฎหมายหรือเจตนารมณ์ของกฎหมายยอ่มสาํคญักว่าธุรกรรมท่ีเกิดขึ้นโดยไม่คาํนึงถึงกฎหมายและ

เศรษฐกิจ แต่มีมูลเหตุจูงใจที่จะหลบหลีกภาษี (Tax Avoidance Motive) เป็นสําคัญ แม้ธุรกรรม

ดงักล่าวจะไม่ผิดกฎหมาย เจา้พนกังานประเมินและศาลยอ่มมีอาํนาจปฏิเสธไม่ยอมรับธุรกรรมและ

เจา้พนกังานประเมินยอ่มมีอาํนาจประเมินภาษีตามเน้ือหาทางเศรษฐกิจท่ีแทจ้ริงได้58 

2) การหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้ (Unacceptable Tax Avoidance) เป็นการลด

ภาระหรือปลดเปลื้องภาระภาษีโดยอาศยัช่องโหว่ท่ีไม่ต้องจ่ายภาษีท่ีมีในกฎหมายภาษีหรือโดย

อาศยับทบญัญติัเก่ียวกบัตวับรรเทาภาระภาษีเพ่ือลดภาระภาษีใช้ประโยชน์จากตวับทกฎหมาย แต่

ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย (The Spirit of Law) ที่เปิดให้มีช่องโหว่เช่นนั้น  

เน่ืองจากผู้กระทํามีวัตถุประสงค์หลักที่จะหลบหลีกไม่จ่ายภาษีและไม่ได้มีความ

ประสงคท์ี่จะก่อให้เกิดผลหรือมีผลผูกพนัทางพฤตินยัตามการกระทาํนั้นจริง ๆ59 เช่น บริษทั ก. ทาํ

สัญญาขายสินคา้ให้กบับริษทั ข. ในราคาท่ีตํ่ากว่าราคาปกติเป็นเงิน 5 ลา้นบาท โดยอา้งว่าเป็นสินคา้

 
56 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49. 
57 Robert Mass Tax, Tax planning and Anti-Avoidance Legislation, (London BNA International 

Inc.,2006) และดูอา้ง ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 51.  
58 ชยัสิทธ์ิ  ตราชูธรรม, “ปัญหาและอุปสรรคในการจดัเก็บและการเสียภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร,” 

จดัโดยคณะกรรมการกาํกบัการดาํเนินโครงการศึกษาและพฒันาประมวลรัษฎากร, (กรุงเทพมหานคร, 2551). 
59 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 46. 
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ที่ตกรุ่นแลว้ ในขณะที่สินคา้ชนิดเดียวกนั บริษทั ก. ขายให้บริษทัอื่นในราคา 10 ลา้นบาท กรณีน้ี

เป็นการกาํหนดราคาสินคา้ให้ตํ่ากว่าราคาตลาด ทาํให้บริษทั ก. มีรายรับน้อย จึงมีกาํไรสุทธิน้อย 

ส่งผลให้เสียภาษีนิติบุคคลลดน้อยลงไปดว้ย แมว่้าการหลบหลีกภาษีอากรท่ียอมรับไม่ได ้จะไม่ถึงขนาด

เป็นการหนีภาษี แต่อาจถูกประเมินภาษีตามบทบญัญติัต่อตา้นการหลบหลีกภาษี (Anti-Tax Avoidance)  

3) การหนีภาษีอากร (Tax Evasion) มีนกัวิชาการหลายท่านให้ความหมายไว ้ดงัน้ี 

 ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม ให้ความหมายว่า การหนีภาษี คือ กรณีท่ีผูเ้สียภาษีใช้วิธีการที่ผิด

กฎหมาย (Illegal Means) หรือฉ้อฉล (Fraud) เพ่ือที่จะไม่ตอ้งเสียภาษีหรือเสียภาษีนอ้ยลง60 

 จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์ ให้ความหมายว่า การหนีภาษี คือ การใชวิ้ธีการที่ไม่ชอบดว้ย

กฎมายเพ่ือลดภาระภาษี ปลดเปลื้องภาระภาษี หรือไม่จ่ายภาษีท่ีถึงกาํหนดชาํระให้แก่รัฐบาล เป็น

การกระทาํที่มีความผิดทางอาญาและเป็นการกระทาํโดยมีเจตนาไม่สุจริตหรือทุจริต61 

กล่าวโดยสรุป การหนีภาษีอากร คือ การที่ผูเ้สียภาษีจงใจหรือมีเจตนาที่จะหลีกเลี่ยงไม่

ชาํระภาษีอากรโดยใชวิ้ธีการที่ผิดกฎหมาย ทุจริต หรือฉ้อฉล เพ่ือให้ตนเองไม่ตอ้งเสียภาษี หรือเสีย

ภาษีในจาํนวนที่นอ้ยลง เช่น ผูเ้สียภาษีมีเงินไดม้ีหนา้ที่จะตอ้งย่ืนแบบแสดงรายการและเสียภาษี แต่

จงใจไม่ย่ืนแบบ หรือย่ืนแบบแสดงรายการแสดงจาํนวนเงินตํ่ากว่าความเป็นจริง หรือแสดงตวัเลข

ค่าใช้จ่ายสูงกว่าความเป็นจริงเพ่ือให้มีกาํไรน้อยลงและให้เสียภาษีในจาํนวนที่น้อยลง การใช้

ใบกาํกบัภาษีปลอมเพ่ือขอคืนเงินภาษีมูลค่าเพิ่ม เป็นตน้  

การหนีภาษี ถือเป็นการกระทาํที่ผิดกฎหมายที่มีโทษทั้งทางอาญาและทางแพ่ง ผูเ้สีย

ภาษีตอ้งรับผิดชาํระค่าภาษีอากรตามจาํนวนที่ตนหลีกเลี่ยงและจะตอ้งถูกเจา้พนักงานประเมินภาษีเพ่ือ

เรียกเก็บภาษีเพิ่มเติมพร้อมเบี้ ยปรับและเงินเพิ่มเป็นโทษในทางแพ่งแล้ว ยงัต้องมีความรับผิด

ในทางอาญาฐานหลีกเลี่ยงการเสียภาษีตามประมวลรัษฎากร มาตรา 37 ตอ้งระวางโทษจาํคุกตั้งแต่ 

3 เดือนถึง 7 ปี และปรับตั้งแต่ 2,000 – 400,000 บาท62 เช่น   

 
60 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 51. 
61 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49. 
62 ประมวลรัษฎากร มาตรา 37 บญัญติัว่า “ผูใ้ดกระทาํการดงัต่อไปน้ี ตอ้งระวางโทษจาํคุกตั้งแต่สาม

เดือนถึงเจ็ดปี และปรับตั้งแต่สองพนับาทถึงสองแสนบาท 
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คาํพิพากษาศาลฎีกาที่ 867/2561 โจทก์นาํใบกาํกบัภาษีที่ออกโดยไม่ชอบมาเป็นภาษีซ้ือ

ในการคาํนวณภาษีมูลค่าเพิ่ม ต้องห้ามตามมาตรา 82/5 (5) แห่งประมวลรัษฎากร ใบกาํกับภาษีเป็น

เอกสารสาํคญัในระบบภาษีมูลค่าเพิ่ม กล่าวคือ กรณีโจทก์มีภาษีขายมากกว่าภาษีซ้ือ ให้โจทก์ชาํระ

ภาษีเท่ากบัส่วนต่างนั้น หากภาษีซ้ือมากกว่าภาษีขายให้เป็นเครดิตภาษีและให้โจทก์มีสิทธิไดรั้บคืน

ภาษีหรือนาํไปชาํระภาษีมูลค่าเพิ่มไดต้าม มาตรา 84 แห่งประมวลรัษฎากร ดงันั้น การใช้ใบกาํกบั

ภาษีปลอมหรือใบกํากับภาษีที่ผู ้ไม่มีสิทธิออกมาย่ืนแบบแสดงรายการเป็นการทําลายระบบ

ภาษีมูลค่าเพิ่ม อนัเป็นอนัตรายต่อเศรษฐกิจของประเทศ โจทก์นาํใบกาํกบัภาษีปลอมมาใช้หลาย

เดือนภาษีและวงเงินสูง สมควรต้องเสียเบ้ียปรับสองเท่าตามท่ีประมวลรัษฎากร กาํหนดอนัเป็น

บทลงโทษทางแพ่ง ที่ศาลภาษีอากรกลางลดเบี้ยปรับแก่โจทก์คงเรียกเก็บเพียงก่ึงหน่ึงของเบี้ยปรับ

ตามกฎหมายนั้น ศาลฎีกาแผนกคดีภาษีอากรไม่เห็นพอ้งดว้ย อุทธรณ์ของจาํเลยฟังขึ้น  

คาํพิพากษาฎีกาน้ีเป็นตวัอย่างของการหนีภาษีอากรที่เห็นไดอ้ย่างชัดเจน โดยโจทก์นาํ

ใบกํากับภาษีที่ออกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายมาประกอบการย่ืนแสดงรายการเพ่ือคํานวณ

ภาษีมูลค่าเพิ่ม แสดงให้เห็นว่าในเดือนนั้นโจทก์มีภาษีซ้ือมากกว่าภาษีขาย ทําให้ไม่ต้องเสีย

ภาษีมูลค่าเพิ่มเพ่ิมขึ้นจากยอดที่ได้หักชําระไปแลว้อีก หรือนําไปเป็นเครดิตภาษีในเดือนถดัไป 

ส่งผลให้รัฐไม่สามารถจดัเก็บภาษีได ้พนักงานเจา้หน้าที่จึงตอ้งประเมินภาษีตามความรับผิดของ

โจทก์ พร้อมทั้งเรียกเก็บเบี้ยปรับและเงินเพิ่มอนัเป็นบทลงโทษทางแพ่งแก่โจทก์ดว้ย  

2.4.2 ความแตกต่างระหว่างการวางแผนภาษีอากร (Tax Planning)  การหลบหลีกภาษีอากร (Tax 

Avoidance) และการหนีภาษีอากร (Tax Evasion) 

1) ความแตกต่างระหว่างการวางแผนภาษีอากร และการหนีภาษีอากร จากหลักการ

ขา้งตน้ จะเห็นว่า การหนีภาษีอากรเป็นกรณีการดาํเนินการดว้ยวิธีใด ๆ  ท่ีมีจุดประสงคเ์พ่ือท่ีจะไม่

ต้องชําระภาษีอากร โดยมีเจตนาจงใจละเลยบทบัญญัติของกฎหมาย ถือเป็นการกระทําท่ีผิด

กฎหมาย มีบทกาํหนดโทษทั้งทางแพ่งให้เรียกเก็บเบี้ยปรับหรือเงินเพิ่ม และทางอาญาเป็นโทษปรับ 

 
    (1) โดยเจตนาแจง้ขอ้ความเท็จ หรือให้ถอ้ยคาํเท็จ หรือตอบคาํถามดว้ยถอ้ยคาํอนัเป็นเท็จ หรือนาํ

พยานหลกัฐานเท็จมาแสดง เพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียภาษอีากรหรือเพ่ือขอคืนภาษีอากรตามลกัษณะน้ี หรือ 

    (2) โดยความเท็จ โดยฉ้อโกงหรืออุบาย หรือโดยวิธีการอื่นใดทาํนองเดียวกนั หลกีเลี่ยง หรือ

พยายามหลีกเลี่ยงการเสียภาษีอากรหรือขอคืนภาษีอากรตามลกัษณะน้ี.” 
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จาํคุก หรือทั้งจาํทั้งปรับ แตกต่างจากการวางแผนภาษีที่ผูเ้สียภาษีใช้วิธีการตามที่กฎหมายบญัญัติ 

มาเป็นขอ้มูลในการจดัการดา้นภาษีของตน โดยมีจุดประสงคเ์พ่ือตอ้งการเสียภาษีอากรให้นอ้ยที่สุด

เท่าที่สามารถทาํได ้ซ่ึงการวิธีการจดัการใด ๆ ยงัคงเป็นไปตามบทบญัญติัของกฎหมาย 

2) ความแตกต่างระหว่างการวางแผนภาษีอากร และการหลบหลีกภาษีอากร การ

วางแผนภาษี มีวตัถุประสงค์ว่าดว้ยความถูกตอ้งเป็นหลกัและการประหยดัภาษีเป็นเร่ืองรองลงมา 

ในลกัษณะเป็นการบริหารจดัการทางภาษี (Tax Management) ช้ีแนะแนวทางปฏิบติัตามกฎหมาย 

ระเบียบ และข้อบังคับที่ซับซ้อนยากแก่การทําความเข้าใจและปฏิบัติตาม โดยใช้ตัวอย่าง

ประกอบการอธิบาย รวมถึงการช้ีแนะการใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษี โดยดาํเนินการใด ๆ เพ่ือ

เตรียมการให้เสียภาษีอากรในปีภาษีนั้นให้นอ้ยที่สุด แต่ยงัคงอยูบ่นพ้ืนฐานของการกระทาํที่ถูกตอ้ง

ตามกฎหมาย หรือกฎหมายให้สิทธิที่จะกระทาํได ้ 

ในขณะที่การหลบหลีกภาษีอากร มีวัตถุประสงค์เพ่ือการประหยดัภาษีเป็นหลัก และ

ความถูกตอ้งเป็นรอง การลดจาํนวนภาษีที่ตอ้งชาํระให้น้อยลงหรือไม่ตอ้งเสียภาษีเลย โดยการใช้

ช่องโหว่ของกฎหมายภาษีและยงัคงเป็นการกระทาํที่ถูกตอ้งตามกฎหมาย  แต่อาจบิดเบือนหรืออาํ

พรางขอ้เท็จจริง โดยเฉพาะการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได ้(Unacceptable Tax Avoidance)  

ผูเ้ช่ียวชาญดา้นกฎหมายภาษีสหรัฐอาณาจกัร ให้ความเห็นว่า การวางแผนภาษี หมายถึง 

การทาํธุรกรรมจริง (Real Transactions) เพ่ือบรรเทาภาระภาษี ในขณะที่การหลบหลีกภาษีอากร หมายถึง

การทาํธุรกรรมที่ไม่เป็นความจริง (Artificial Transactions)  เพ่ือท่ีจะลดภาระภาษีโดยไม่ก่อให้เกิด

ผลทางเศรษฐศาสตร์ แต่อย่างไรก็ดี ในทางปฏิบติัย่อมเป็นการยากที่จะแยกความแตกต่างระหว่าง

การวางแผนภาษีอากรและการหลบหลีกภาษีอากร ซ่ึงเจา้หน้าที่ผูจ้ดัเก็บภาษีและผูเ้สียภาษีมกัจะมี

ความเห็นที่แตกต่างกนั เจา้หนา้ที่ผูจ้ดัเก็บภาษีมกัเห็นว่าธุรกรรมที่เกิดขึ้นน่าจะเป็นการหลบหลีกภาษีอากร 

แต่ผูเ้สียภาษีมกัจะเห็นว่าเป็นการวางแผนภาษีอากร ทั้งน้ี ไม่ว่าธุรกรรมนั้นจะเป็นการวางแผนภาษี

อากรหรือการหลบหลีกภาษีอากรก็ต่างเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมาย (Legal)  

แต่อย่างไรก็ดี แม้การวางแผนภาษีอากร กับการหลบหลีกภาษีอากร จะมีลักษณะ

คลา้ยกนัตรงที่เป็นการดาํเนินการอย่างถูกตอ้งภายใตบ้ทบญัญติัของกฎหมาย มีวตัถุประสงค์เพ่ือลด

ภาระภาษีของผูม้ีหน้าที่เสียภาษีและเป็นการกระทาํที่ชอบดว้ยกฎหมาย  แต่การวางแผนภาษีอากร

จะมีภาพพจน์ในลกัษณะเชิงบวก เป็นการบริหารจดัการดา้นภาษีส่วนบุคคลของผูม้ีหนา้ที่ภาษี ซ่ึง



54 
 

ยงัคงมีความมุ่งหมายที่ต้องการเสียภาษีอย่างถูกต้องตามกฎหมาย และในขณะเดียวกันก็จะตอ้ง

ประหยดัภาษีด้วย โดยอาศัยการประเมินภาพรวมภาระภาษีของกิจกรรมต่าง ๆ นโยบายของรัฐ 

กิจกรรมต่าง ๆ ที่รัฐกาํหนดให้สามารถนาํมาลดหย่อน ยกเวน้ภาษี และเลือกจัดกิจกรรมภายใต้

บทบญัญติัของกฎหมายนั้น เพ่ือการประหยดัภาษีเป็นสําคญั แตกต่างจากการหลบหลีกภาษีอากร 

ซ่ึงมีภาพพจน์เชิงลบในลกัษณะเป็นการประเมินภาพรวมของภาษีอากรทั้งหมด และมองหาช่องว่าง

ทางกฎหมาย และดาํเนินการภายในกรอบของช่องว่างทางกฎหมายนั้น เพ่ือดาํเนินการบิดเบือน       

อาํพรางข้อความจริง เพ่ือจุดประสงค์ในการประหยดัดา้นภาษีแต่ยงัคงอยู่ภายใต้บทบัญญัติของ

กฎหมาย จะเห็นว่า การหลบหลีกภาษีอากรมีความมุ่งหมายถึงการประหยดัภาษีมาเป็นลาํดบัแรก 

แลว้จึงพิจารณาถึงการเสียภาษีอยา่งถูกตอ้งเป็นลาํดบัถดัมา 

หากผูเ้สียภาษีดาํเนินกิจกรรมท่ีเป็นการหลบหลีกภาษีอากร ในลกัษณะเป็นการกระทาํที่

ขดัต่อเจตนารมณ์ของกฎหมาย แมว่้าการกระทาํนั้นจะไม่ผิดต่อกฎหมายก็ตาม มีผลทาํให้รัฐสูญเสีย

รายไดเ้รียกเก็บภาษีไดล้ดน้อยลง และอาจถูกประเมินเรียกเก็บภาษีพร้อมเบี้ยปรับและเงินเพิ่มจาก

พนักงานเจา้หน้าที่ ซ่ึงการหลบหลีกภาษีอากรที่ขดัต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายน้ีถือเป็นการหลบ

หลีกภาษีอากรที่ยอมรับไม่ได้ (Unacceptable Tax Avoidance) ในหลายประเทศมีบทบัญญัติที่

ต่อตา้นการกระทาํดงักล่าว เช่น กลุ่มประเทศที่ใช้ประมวลกฎหมายหลกัเจตนารมณ์ของกฎหมาย

สําคญักว่ารูปแบบ (Abuse of Law Doctrine) กลุ่มประเทศท่ีใช้จารีตประเพณีและคาํพิพากษาของ

ศาลสาํคญักว่ารูปแบบ (Substance Over Form Doctrine) ประเทศองักฤษมีหลกัวตัถุประสงคสุ์ดทา้ย

เพ่ือการหลบหลีกภาษีอากร (Ramsar Principle) เป็นตน้63  

ในทางปฏิบติัมกัพบว่า กรณีเป็นการยากที่แยกว่าการกระทาํใดเป็นการวางแผนภาษี

อากร หรือการกระทาํใดเป็นการหลบหลีกภาษีอากร ซ่ึงผูม้ีหน้าที่เสียภาษีจะเห็นว่าการกระทาํของ

ตนเป็นการวางแผนภาษีอากร แตกต่างจากความเห็นของพนักงานเจา้หนา้ที่ผูป้ระเมินที่เห็นว่าเป็น

การหลบหลีกภาษีอากรเสมอ แต่อย่างไรแลว้ ไม่ว่าจะเป็นการวางแผนภาษีอากรก็ดี หรือการหลบ

หลีกภาษีอากรก็ดีเมื่อเป็นการกระทาํที่ชอบดว้ยกฎหมายความแตกต่างจึงไม่เป็นสาระสาํคญั 

3) ความแตกต่างระหว่างการหนีภาษีอากร และการหลบหลีกภาษีอากร  แมท้ั้ง 2 กรณี จะมีความ

มุ่งหมายเพ่ือต้องการเสียภาษีให้ลดน้อยลงก็ตาม แต่มีความแตกต่างกนัตรงท่ีการหลบหลีกภาษี

 
63 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 47. 
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อากรเป็นการใชช่้องว่างของกฎหมายเพ่ือดาํเนินการใด ๆ ที่จะทาํให้เสียภาษีนอ้ยหรือไม่เสียภาษีเลย 

แม้จะไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายแต่ยงัคงอยู่บนพ้ืนฐานเป็นการกระทาํที่ไม่ขัดต่อ

บทบญัญติัของกฎหมาย แตกต่างจากการหนีภาษีซ่ึงเป็นการกระทาํที่ขดัต่อบทบญัญัติของกฎหมาย

อยา่งชดัเจน สอดคลอ้งกบัถอ้ยคาํว่า “Tax avoidance is acceptable but tax evasion is not”64 

2.4.3 มาตรการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร (Anti – Tax Avoidance Measure) 

แมว่้าการหลบหลีกภาษีอากรจะเป็นการกระทาํที่ไม่ผิดกฎหมาย แต่ยงัเป็นการกระทาํที่

ขดัต่อเจตนารมณ์ของกฎหมาย (The Spirit of  Law) เป็นการหลบหลีกภาษีอากรที่ยอมรับไม่ได ้ทาํ

ให้รัฐสูญเสียรายไดท้างภาษีอากรเป็นจาํนวนมาก และก่อให้เกิดการแข่งขนัทางการคา้อยา่งไม่เป็นธรรม 

ประเทศไทยไม่ไดม้ีบทบญัญติัของกฎหมายใดที่บญัญติัเก่ียวกบัการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร

ไวอ้ยา่งชดัเจน จึงนาํเอาบทบญัญติัเร่ืองนิติกรรมอาํพรางในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้

ต่อตา้นการหลบหลีกภาษีในบางกรณีเท่านั้น 

 สําหรับในต่างประเทศพบว่ามีการกาํหนดมาตรการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร 

โดยแบ่งออกเป็น 2 แนวทาง คือ การใช้หลกัการตีความกฎหมายเพ่ือต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร 

และการใชบ้ทบญัญติัของกฎหมายต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร ดงัน้ี 

1) การใช้หลกัการตีความกฎหมายเพ่ือต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร การใช้บงัคบั

กฎหมายภาษีจะมีผู ้เก่ียวข้องหลายกลุ่ม เช่น กลุ่มผูเ้สียภาษี เจ้าหน้าท่ีผูป้ระเมิน หน่วยงานรัฐ 

กรมสรรพากร และในขั้นตอนสุดท้าย คือ ศาล ซ่ึงมีหน้าที่ในการกําหนดลักษณะธุรกรรมที่               

ผูเ้สียภาษีทาํขึ้นตามขอ้เท็จจริงว่ามีผลทางกฎหมายอย่างไร เพ่ือที่จะนาํบทบญัญติัของกฎหมายไป

ปรับใช้กบัขอ้เท็จจริงพิจารณาว่าควรจะไดรั้บสิทธิประโยชน์ทางภาษีหรือไม่ และมีหน้าที่ในการ

ยบัยั้งการหลบหลีกภาษี65 จึงทาํให้การตีความกฎหมายภาษีสําหรับการบังคบัใช้ในแต่ละขั้นตอน

การพิจารณาแตกต่างไปตามขอ้เท็จจริง ความรู้ความสามารถของผูตี้ความ แต่อยา่งไรก็ดี เมื่อศาลได้

ตีความกฎหมายเพ่ือวินิจฉัยขอ้เท็จจริงใดแลว้ การตีความนั้นยอ่มมีผลผูกพนัตามกฎหมายต่อไป ซ่ึง

 
64 Kevin E. Murphy and Mark Higgins, Concept in Federal Taxation, (Ohio : International 

Thomson Publishing , 1999), p. 28. 
65 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, “คุณธรรมกบัการวางแผนภาษี ตอน การตีความกฎหมายภาษีของศาลและ

กฎเกณฑก์ารต่อตา้นการหลบหลีกภาษีท่ียอมรับได.้” 
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การตีความกฎหมายจะแตกต่างกนัออกไปในแต่ละประเทศ กล่าวสรุปแนวทางการตีความกฎหมาย

ภาษีของศาล ดงัน้ี 

(1) หลกัเจตนารมณ์ของกฎหมายสําคญัว่ารูปแบบ (Abuse of Law Doctrine หรือ Abuse 

of Legal Form Doctrine) หลกัการน้ีมองว่าเจตนารมณ์ของกฎหมายหรือวตัถุประสงค์ของกฎหมายสําคัญ

กว่าธุรกรรมที่เกิดขึ้นโดยมีมูลเหตุจูงใจที่จะหลบหลีกภาษีอากร (Tax Avoidance Motive) ดงันั้น ธุรกรรมที่

มีมูลเหตุเกิดขึ้นจากเจตนาที่จะเลี่ยงภาษีแม้ว่าไม่ผิดกฎหมาย แต่ศาลและเจา้พนักงานประเมินมีอํานาจ

ประเมินภาษีตามเจตนารมณ์ของกฎหมายได ้หลกัการน้ีนิยมใช้ในประเทศท่ีใช้ประมวลกฎหมาย (Civil 

Law) เช่น ฝร่ังเศส เยอรมนี เบลเยียม และสวิตเซอร์แลนด ์

(2) หลกัเน้ือหาสําคญักว่ารูปแบบ (Substance Over Form Doctrine) เป็นหลกัการที่ว่า

นิติกรรมหรือสัญญาใดแมจ้ะทาํขึ้นตามรูปแบบของกฎหมาย แต่หากทาํขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือหลบ

หลีกภาษีอากรและมีผลทาํให้ไม่ตอ้งเสียภาษีหรือเสียภาษีน้อยลง ศาลจาํเป็นตอ้งพิจารณาธุรกรรมตาม

ขอ้เท็จจริงสาระสําคญัที่แทจ้ริงของผูเ้สียภาษี (ไม่ใช่พิจารณาตามรูปแบบทางกฎหมายของธุรกรรม) และ

ตีความถอ้ยคาํที่ใช้ในบทบัญญติัของกฎหมายภาษีที่เก่ียวขอ้งตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย66 พิจารณาว่า

การทาํธุรกรรมตามขอ้เท็จจริงของผูเ้สียภาษีเป็นไปตามเจตนารมณ์ท่ีแทจ้ริงของคู่สัญญาหรือไม่ และปรับ

เขา้กบับทบญัญติัของกฎหมาย โดยไม่พิจารณาให้คู่สัญญาท่ีตอ้งการหลบหลีกภาษีไดรั้บประโยชน์จาก

การหลบหลีกภาษี และตอ้งเขา้ใจธุรกรรมทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษีรวมดว้ยจากการตีความกฎหมาย เจา้

พนักงานผูป้ระเมินย่อมมีอาํนาจปฏิเสธไม่ยอมรับนิติกรรมหรือสัญญานั้น และประเมินเรียกเก็บตาม

เน้ือหาทางเศรษฐกิจ (Economic Substance) ได ้ 

แต่อยา่งไรก็ดี หากขั้นตอนหน่ึงขั้นตอนใดของการทาํนิติกรรมเป็นการกระทาํที่ขึ้นโดยชอบด้วย

กฎหมายแลว้ เจา้พนกังานประเมินย่อมไม่มีอาํนาจปฏิเสธไม่ยอมรับนิติกรรมนั้น ซ่ึงหลกัการน้ีใช้ในประเทศ

ที่ใชจ้ารีตประเพณีและคาํพิพากษาของศาล (Common Law) เช่น องักฤษ ออสเตรเลีย นิวซีแลนด ์ 

(3) หลกัการตีความกฎหมายภาษีอย่างเคร่งครัด (Strict Interpretation) วิธีการน้ี

สนับสนุนความแน่นอนชัดเจนของกฎหมายภาษี เป็นการแปลความหมายของถ้อยคาํท่ีใช้ใน

บทบญัญติัของกฎหมายตามตวัอกัษรที่ปรากฎโดยไม่มุ่งคาํนึงถึงความมุ่งหมายในบญัญติักฎหมาย67  

 
66 เพ่ิงอ้าง. 
67 เพ่ิงอ้าง. 
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ซ่ึงการบญัญติักฎหมายจะตอ้งมีถอ้ยคาํที่ชดัเจนจะทาํให้ประชาชนสามารถคาดการณ์ถึงความรับผิด

ในการเสียภาษีของตนได้อย่างถูกต้อง เน่ืองจากศาลจะพิจารณาข้อเท็จจริงตามตัวอักษรของ

กฎหมายที่ปรากฎ อย่างไรก็ดี การตีความของศาลในลักษณะน้ีอาจนําไปสู่การหลบหลีกภาษีที่

ยอมรับไม่ได ้โดยผูเ้สียภาษีวางแผนการและจัดกิจกรรมทางเศรษฐกิจของตนไม่ให้ตกอยู่ภายใต้

ถอ้ยคาํของกฎหมายที่บญัญติัเป็นลายลกัษณ์อกัษรไว ้

(4) หลักวตัถุประสงค์สุดท้าย (Fiscal Nullity Doctrine หรือ Ramsay Principle) 

หลกัการน้ีมองถึงวตัถุประสงคสุ์ดทา้ย (Fiscal Purpose) ของนิติกรรมหรือสัญญาท่ีทาํขึ้นตอ้งการจะ

หลบหลีกภาษีหรือเสียภาษีน้อยลงเพียงอย่างเดียว โดยไม่ได้ทํานิติกรรมหรือสัญญาเ พ่ือ

วตัถุประสงค์เพ่ือการคา้พาณิชย ์  ซ่ึงเจา้พนักงานประเมินย่อมมีอาํนาจท่ีจะปฏิเสธไม่รับนิติกรรม

หรือสัญญานั้น และประเมินเรียกเก็บภาษีตามเจตนาที่แทจ้ริงของคู่สัญญาได ้แมว่้านิติกรรมหรือ

สัญญานั้นจะไดก้ระทาํขึ้นโดยชอบดว้ยกฎหมายก็ตาม  

(5) หลกัผลลพัธ์สุดทา้ย (Step Transaction Doctrine) คือ หลกัที่พิจารณาว่าธุรกรรมที่

ประกอบขึ้นจากขั้นตอนหลาย ๆ ขั้นตอนท่ีชอบดว้ยกฎหมายก็ตาม หากขั้นตอนใดท่ีไม่มีผลทาง

เศรษฐกิจ ขั้นตอนนั้นก็จะใช้บงัคบัไม่ได ้และจะพิจารณาจากผลของขั้นตอนที่ใช้บงัคบัได ้เพ่ือหา

ผลลพัธ์สุดทา้ยของธุรกรรมนั้น 

 (6) หลกัการไม่บงัคบัตามเจตนาลวงของคู่กรณี (Sham Transaction Principle) 

หลกัการน้ีเห็นว่าหากมีการทาํนิติกรรม สัญญาหรือธุรกรรมใดท่ีคู่กรณีไม่ไดม้ีเจตนาที่จะบงัคบัตาม

นิติกรรม สัญญา หรือธุรกรรมนั้น แต่เป็นการทาํขึ้นเพ่ือหลอกลวงหรืออาํพรางเจตนาที่แท้จริง

เพ่ือที่จะไม่ต้องเสียภาษี หรือเสียภาษีน้อยลง ศาลหรือพนักงานประเมินย่อมมีอาํนาจปฏิเสธไม่

ยอมรับนิติกรรม สัญญาหรือธุรกรรมที่ทาํขึ้นได้ และบังคับตามเจตนาที่แท้จริงของคู่กรณี โดย

ประเมินเรียกเก็บภาษีตามนิติกรรม สัญญาหรือธุรกรรมท่ีแทจ้ริงนั้น 

ดงัน้ี เมื่อพิจารณาจากหลกัการน้ี จะพบว่า หากนิติกรรมสัญญา หรือธุรกรรมใดที่

ทาํขึ้นโดยวตัถุประสงคเ์พ่ือตอ้งการสิทธิประโยชน์ในทางภาษี ไม่ว่าจะทาํให้เสียภาษีนอ้ยลงหรือไม่

ตอ้งเสียภาษีเลยเพียงประการเดียวโดยไม่มีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจเป็นอย่างอื่นแลว้ นิติกรรม สัญญา

หรือธุรกรรมที่เกิดขึ้นนั้น ย่อมเข้าลักษณะเป็นการกระทาํเพ่ือการหลบหลีกภาษีอากร ศาลหรือเจ้า

พนักงานประเมินจึงมีอาํนาจในการปฏิเสธที่จะยอมให้ผูเ้สียภาษีไดรั้บสิทธิประโยชน์ทางภาษีตาม
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นิติกรรม สัญญาหรือธุรกรรมที่เกิดขึ้น และประเมินเรียกเก็บภาษีตามเจตนาอนัแทจ้ริงที่อยู่เบื้องตน้

การทาํนิติกรรม สัญญาหรือธุรกรรมนั้นก็ยอ่มทาํได ้โดยที่ประเทศที่ใชป้ระมวลกฎหมาย (Common 

Law) และประเทศที่ใช้หลักจารีตประเพณีและคาํพิพากษาของศาล (Civil Law) คงมีความเห็น

ตรงกนัที่จะนาํเอาหลกัการไม่บงัคบัตามเจตนาลวงของคู่กรณีไปพิจารณาร่วมกบัหลกัการอื่น ๆ เพ่ือ

เป็นมาตรการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากรที่ยอมรับไม่ไดอ้ีกดว้ย 

2) การใช้บทบญัญติัในการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร หากพิจารณาจากการใช้

หลกัการตีความกฎหมายเพ่ือต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร จะเห็นไดอ้ย่างชัดเจนว่าไม่ว่าจะเป็น

ประเทศที่ใช้ประมวลกฎหมาย (Common Law) หรือประเทศที่ใช้จารีตประเพณีและคาํพิพากษา (Civil Law) 

ต่างก็ใช้หลักการเดียวกัน คือ หากนิติกรรมสัญญาหรือธุรกรรมใดที่คู่กรณีทําขึ้ นโดยไม่มี

วตัถุประสงคท์างธุรกิจอื่น เพียงแต่ทาํขึ้นมีวตัถุประสงคเ์พ่ือตอ้งการสิทธิประโยชน์ในทางภาษีเป็นหลกั

เพียงอย่างเดียว กรณีดังกล่าวน้ีย่อมเข้าลกัษณะเป็นการกระทาํเพ่ือหลบหลีกภาษีอากรที่ยอมรับ

ไม่ได ้ซ่ึงศาลหรือเจา้พนกังานประเมินยอ่มมีสิทธิปฏิเสธการไดรั้บสิทธิประโยชน์ทางภาษีอากรได ้

และเรียกเก็บภาษีอากรตามจริงที่มีการหลบหลีกนั้นได ้

(1) บทบญัญติัต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากรเป็นการทัว่ไป (General Avoidance 

Provisions) เป็นบทบญัญติัที่มีลกัษณะใช้อุดช่องว่างของการหลบหลีกภาษีอากรทัว่ไป จะนาํมาใช้

ต่อเมื่อไม่สามารถนาํบทบญัญติัที่ต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากรเป็นการเฉพาะมาปรับใช ้ประกอบ

ไม่สามารถนาํหลกัการตีความกฎหมายภาษีมาปรับใช้บงัคบั จึงนาํบทบญัญติัต่อตา้นการหลบหลีก

ภาษีอากรเป็นการทัว่ไปมาพิจารณาอีกคร้ัง  

บทบญัญติัต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากรเป็นการทัว่ไปน้ี ในหลายประเทศได้

บญัญติัเป็นกฎทัว่ไปไวใ้นกฎหมาย เรียกว่า “กฎทัว่ไปว่าดว้ยการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากร 

(General Anti Tax Avoidance Rule หรือ GAAR)”68 เช่น  

ประเทศแคนาดา บัญญัติในพระราชบัญญัติภาษีเงินได ้มาตรา 245 หากมีการ

หลบหลีกภาษีอากรที่ยอมรับไม่ได ้สํานักงานภาษีศุลกากรและภาษีสรรพากร ย่อมมีอาํนาจปฏิเสธ

 
68 ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, “มาตรการต่อตา้นการหลบหลกีภาษีท่ียอมรับไม่ไดห้รือไม่บริสุทธ์ิ,” เอกสาร

วิชาการส่วนบุคคล การอบรมหลกัสูตรผูบ้ริหารกระบวนการยุติธรรมระดบัสูง (บ.ย.ส.) รุ่นท่ี 13 วิทยาลยัการ

ยุติธรรม สํานกังานศาลยุติธรรม, 2552. 
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ประโยชน์ทางภาษี (Tax Benefit) ซ่ึงหมายถึง การไดล้ดภาษี การเสียภาษีช้าลง หรือการไดรั้บคืน

ภาษีในจาํนวนที่เพ่ิมขึ้น หากผูเ้สียภาษีประกอบธุรกิจ หรือทาํธุรกรรม สัญญาใดโดยไม่ไดม้ีเจตนา

เพ่ือให้ไดรั้บประโยชน์ทางภาษี แต่มีวตัถุประสงคท์างธุรกิจโดยสุจริต (Bona Fide Purposes) จะไม่

ถือเป็นการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได้ และในกรณีที่ไม่มีการกระทาํที่ละเมิดกฎหมายไม่ว่า

ทางตรงหรือทางออ้ม ก็จะไม่ถือเป็นการหลบหลีกภาษีอากรท่ียอมรับไม่ไดเ้ช่นกนั สํานักงานภาษี

ศุลกากรหรือภาษีสรรพากรจึงไม่มีอาํนาจที่จะปฏิเสธประโยชน์ทางภาษีที่ผูเ้สียภาษีจะไดรั้บ 

ประเทศออสเตรเลีย มีการบญัญติักฎทัว่ไปในการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีอากรใน

พระราชบญัญติัการประเมินภาษีเงินได ้ค.ศ. 1936 (Income Tax Assessment 1936) มาตรา 260 ว่า 

หากธุรกรรมใดทาํขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือประโยชน์ทางภาษีเท่านั้น อธิบดีกรมสรรพากรยอ่มมี

อาํนาจที่จะปฏิเสธหรือเปลี่ยนแปลงประโยชน์ทางภาษีนั้นได ้

(2) บทบัญญัติต่อต้านการหลบหลีกภาษีอากรเป็นการเฉพาะ (Specific Anti – 

Avoidance) มีลกัษณะเป็นบทบญัญติักฎหมายที่บญัญติัเป็นการเฉพาะเพ่ือต่อตา้นการหลบหลีกภาษี

เป็นกรณี ๆ หรือต่อตา้นการหลบหลีกภาษีแต่ละประเภท เช่น 

กฎเฉพาะเร่ืองการป้องกนัการเสียภาษีล่าช้าจากการไม่นาํกาํไรมาจ่ายเงินปันผล 

(Controlled Foreign Companies : CFC) ซ่ึงในประเทศแคนาดา ฝรั่งเศส เยอรมนี อิตาลี สหรัฐอเมริกา 

และสหราชอาณาจักรได้กําหนดไว้ในกฎหมายของตนอาจแตกต่างกันในรายละเอียด  แต่มี

สาระสําคญัเช่นเดียวกนั คือ ให้อาํนาจรัฐเรียกเก็บภาษีจากผูม้ีถิ่นที่อยู่ในรัฐของตนสําหรับเงินไดท้ี่

บุคคลนั้นไดรั้บจากบริษทัในต่างประเทศท่ีอยู่ภายใตก้ารควบคุมของบุคคลนั้น แมบ้ริษทันั้นจะยงั

ไม่ไดน้าํกาํไรมาจ่ายเงินปันผลก็ตาม เป็นการป้องกนัการวางแผนเสียภาษีล่าช้าโดยไม่ให้บริษทัใน

ต่างประเทศที่อยูภ่ายใตก้ารควบคุมของผูถ้ือหุ้นในประเทศนาํกาํไรมาจ่ายเป็นเงินปันผล ทั้งที่ควรจะจ่ายได ้

กฎเฉพาะเร่ืองการป้องกันไม่ให้ใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษีจากดินแดนปลอดภาษี 

(Anti-Tax Haven) เป็นกฎป้องกนัไม่ให้ใชสิ้ทธิประโยชน์ทางภาษีจากดินแดนปลอดภาษี โดยไม่ให้

บริษทันาํตน้ทุนและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในดินแดนดงักล่าวมาหักเป็นค่าใช้จ่ายในการคาํนวณกาํไร

สุทธิเพ่ือเสียภาษี เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว่้ามีการทาํธุรกิจเกิดขึ้นจริง ซ่ึงประเทศท่ีใช้กฎน้ี เช่น อิตาลี 

สเปน   
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2.5 ภาษีการได้รับประโยชน์จากการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของรัฐ 

การพฒันาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานดา้นขนส่งมวลชนเป็นส่วนหน่ึงของการเพิ่มศกัยภาพทาง

เศรษฐกิจของประเทศ ทาํให้คุณภาพชีวิตของประชาชนดีขึ้น เน่ืองจากการลงทุนในโครงการดงักล่าวรัฐ

จะต้องใช้เงินลงทุนสูง ประกอบกับมีเจ้าของโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงได้รับ

ประโยชน์จากการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานฯ ของรัฐ รัฐจึงจาํเป็นตอ้งหาวิธีจัดเก็บรายได้เพ่ือนาํมาใช้

พฒันาและบริหารจดัการโครงการเพ่ือละภาระขอ้จาํกดัดา้นงบประมาณ โดยมุ่งเนน้การจดัเก็บรายไดจ้ากผูท้ี่

ไดรั้บประโยชน์จากการพฒันาโครงการน้ีเป็นหลกัเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรม  

แนวทางการจัดเก็บรายได้ดังกล่าวที่ใช้อยู่ในหลายประเทศ คือ การจัดเก็บภาษีและ

ค่าธรรมเนียมจากเจา้ของที่ดินที่ได้รับประโยชน์จากการลงทุนระบบขนส่งมวลชนของรัฐ โดยมี

รูปแบบที่แตกต่างกนั ดงัน้ี69 

1. การจัดเก็บค่าธรรมเนียมพิเศษเพียงคร้ังเดียว ประเทศโปแลนด์มีการจัดเก็บ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Adjacency Levy) จากเจ้าของทรัพย์สินที่อยู่ในพ้ืนที่ได้รับประโยชน์จาก 

Infrastructure ในอตัราไม่เกินร้อยละ 50 ของมูลค่าทรัพยสิ์นที่เพิ่มขึ้น 

2. การจดัเก็บภาษีแบบ Surcharge ประเทศองักฤษมีการจดัเก็บภาษีเพิ่มขึ้นจากอตัราปกติ

กบัทรัพยสิ์นที่ไม่ไดใ้ช้เพ่ือการอยู่อาศยั โดยอตัราภาษีท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีไม่ไดใ้ช้ เพ่ือการอยู่อาศยั 

(Business Rate) อยูท่ี่อตัราร้อยละ 40 - 50 ของค่าเช่ารายปี (ขึ้นอยูก่บัขนาดของธุรกิจ) เมื่อรัฐบาลองักฤษมี

แผนจะก่อสร้างสาธารณูปโภคก็จะเก็บภาษีเพิ่มขึ้นจากผูเ้ป็นเจา้ของทรัพย์สินดงักล่าวที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่

รอบเขตที่มีการก่อสร้างสาธารณูปโภค (Business Rate Supplement) อีกร้อยละ 2 ของค่าเช่ารายปี 

3. การจดัเก็บภาษีพิเศษ ประเทศโคลมัเบียมีการจดัเก็บภาษีจากมูลค่าทรัพยสิ์นส่วนที่

เพ่ิมขึ้นเน่ืองจากการพฒันาโครงการสาธารณูปโภคของรัฐ (Betterment Levy) โดยเก็บภาษีจาก

เจา้ของทรัพยสิ์นทุกประเภทที่อยู่ในพ้ืนท่ีรอบสถานีท่ีไดรั้บประโยชน์จากการลงทุนใน โครงการ

พฒันาระบบขนส่งเพิ่มเติมเป็นกรณีพิเศษ และอัตราภาษีจะคาํนวณโดยพิจารณาจาก 3 ปัจจัย ได้แก่ 

ตน้ทุนค่าก่อสร้าง มูลค่าทรัพยสิ์นส่วนท่ีเพิ่มขึ้นและ ความสามารถในการจ่ายภาษีของ ประชาชน

ในบริเวณที่ไดรั้บประโยชน์ และมีการเก็บภาษีทุกปี 

 
69 วิศรุต นามจรัสเรืองศรี, “การจดัเก็บภาษีเพ่ือพฒันาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานดา้นขนส่งมวลชน,” 

Tax Policy Journal Edition 1, Volume 38, ตุลาคม 2559. 



61 
 

4. การจดัเก็บภาษีจากฐานอื่น ๆ ประเทศฝร่ังเศสเก็บภาษีพิเศษ ไดแ้ก่ Employer Tax จาก

บริษทัเอกชนที่มีจาํนวนพนักงาน เกินกว่า 9 คน ท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีไดรั้บประโยชน์จากการสร้างระบบ

การขนส่งใหม่ โดยจัดเก็บในอัตราร้อยละ 0.9 – 1.75 (ขึ้นอยู่กับ จาํนวนประชากรในพ้ืนที่) ของ

จาํนวนเงินเดือนรวมของพนักงานในบริษทั ทั้งน้ีมีบางประเทศ เช่น ประเทศสหรัฐอเมริกาที่ไม่ได้

จดัเก็บภาษีเพิ่มเติม แต่ใชวิ้ธีหักรายไดภ้าษีส่วนที่เก็บไดเ้พิ่มขึ้นเน่ืองจากทรัพยสิ์นมีมูลค่าสูงขึ้นจาก

การพฒันาโครงการของรัฐมาใช้ในการลงทุน (Tax Increment Financing หรือ TIF) ของทอ้งถิ่น โดยหักจาก

ทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในรัศมีไม่เกิน 3.2 กิโลเมตรจากโครงการพฒันา มาใช้ในการพฒันาโครงสร้าง

พ้ืนฐาน เป็นระยะเวลา 20 – 40 ปี (ขึ้นอยู่กับ ประเภทโครงการก่อสร้าง) และวิธีการอื่น ๆ เช่น 

ฮ่องกงใชวิ้ธีเปิดให้เอกชนร่วมลงทุน (Public Private Partnership: PPP) และเป็นผูล้งทุนพฒันาพ้ืนที่

รอบสถานีขนส่ง เพ่ือนาํรายได ้2 ส่วน ไดแ้ก่ 1) รายไดค้่าธรรมเนียมจากการให้สิทธิใช้ประโยชน์

ในพ้ืนที่ และ (2) รายไดค้่าเช่าพ้ืนที่ มาใช ้Financing Project แทนการใชเ้งินงบประมาณ 

สําหรับประเทศไทย สํานักงานเศรษฐกิจการคลงัไดท้าํการศึกษาวิเคราะห์การจัดเก็บ

ภาษีการไดรั้บประโยชน์จากการพฒันาระบบสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานดา้นคมนาคมขนส่งของรัฐ 

เรียกที่เรียกว่า “ภาษีลาภลอย” (Windfall Tax)70  เพ่ือขยายฐานการจดัเก็บภาษีมุ่งไปที่การสร้างความ

เป็นธรรมทางเศรษฐกิจและสังคม โดยจดัเก็บภาษีจากบุคคล นิติบุคคล เจา้ของผูค้รอบครองที่ดิน 

ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยท์ี่ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย ์เป็นกลุ่มบุคคลผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์โดยตรง

จากโครงการลงทุนต่าง ๆ ของรัฐ ซ่ึงการเก็บภาษีเป็นไปตามหลักผลประโยชน์ (The Benefit 

Principle) คือ บุคคลควรจะจ่ายเงินในรัฐในส่วนท่ีได้รับประโยชน์จากการลงทุนหรือการใช้จ่าย

ของรัฐ ประกอบกบัพิจารณาถึงความสามารถในการที่จะจ่าย (The Ability to Pay Principle) 71 

โดยไดม้ีการยกร่างกฎหมายเพ่ือการจดัเก็บภาษีจากผูท้ี่ไดรั้บผลประโยชน์จากโครงการ

พ้ืนฐานของรัฐ มีแนวคิดจากการที่รัฐบาลไดล้งทุนจัดทาํโครงการพฒันาระบบสาธารณูปโภคขั้น

พ้ืนฐานดา้นคมนาคมขนส่งของรัฐ (โครงการฯ) ไดแ้ก่ โครงการรถไฟความเร็วสูง รถไฟทางคู่ รถไฟฟ้า

ขนส่งมวลชน ท่าเรือสนามบิน โครงการทางด่วนพิเศษ และโครงการอื่น ๆ เพ่ือเสริมสร้างศกัยภาพ

 
70  กรมสรรพากร “ลาภลอย...ภาษีใหม่ท่ีตอ้งรู้,” วารสารสรรพากร มุมสรรพากร สิงหาคม 2560,  ปี

ท่ี 6 ฉบบัท่ี 63, น. 16. 
71 ประชาไท, “หนุนเก็บ 'ภาษีลาภลอย' เพ่ือความเป็นธรรม ย ํ้า คนจนเสียภาษีมากอยู่แลว้เม่ือเทียบ

กบัรายได,้” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2563, จาก https://prachatai.com/journal/2019/07/83635. 
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การแข่งขนัของประเทศในระยะยาว เมื่อโครงการฯ ดงักล่าวเร่ิมดาํเนินการจนกระทัง่แลว้เสร็จ จะ

ส่งผลให้ที่ดินและห้องชุดบริเวณรอบโครงการฯ มีมูลค่าเพิ่มขึ้น ดงันั้น เพ่ือสร้างความเป็นธรรมใน

ระบบภาษีและสร้างการมีส่วนร่วมในการพฒันาจากผูท้ี่ไดรั้บประโยชน์ดงักล่าว จึงเห็นควรให้มี

การจดัเก็บภาษีจากเจา้ของที่ดินหรือห้องชุดท่ีไดรั้บประโยชน์จากการเพ่ิมของมูลค่าที่ดินหรือห้อง

ชุดอันเน่ืองมาจากการพฒันาโครงการฯ และนํารายได้จากการจัดเก็บภาษีดังกล่าวมาใช้ในการ

พฒันาประเทศต่อไป 

สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) จึงได้ยกร่างกฎหมายจัดเก็บภาษีจากผู้ได้รับ

ประโยชน์จากโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐแลว้ นาํเสนอคณะรัฐมนตรี (ครม.) โดยร่างพระราชบญัญัติ 

ดงักล่าว มีสาระสาํคญัสรุปได ้ดงัน้ี72 

1. ผู ้มีหน้าที่เสียภาษีได้แก่ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินหรือ

ครอบครองที่ดินหรือเป็นเจา้ของห้องชุดที่ใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชยท์ี่มีมูลค่าสูงกว่า 50 ลา้นบาท 

และผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยท์ี่เป็นเจา้ของห้องชุดรอการจาํหน่ายซ่ึงอยูร่อบพื้นที่ที่มีโครงการฯ 

2. โครงการฯ ที่จดัเก็บภาษีคือ โครงการรถไฟความเร็วสูง รถไฟทางคู่ รถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน ท่าเรือ สนามบิน โครงการทางด่วนพิเศษ และโครงการอื่น ๆ ที่กาํหนดในกฎกระทรวง 

3. การจดัเก็บภาษีแบ่งเป็น 2 กรณีดงัน้ี 

3.1 ในระหว่างการดาํเนินการจดัทาํโครงการฯ จะจดัเก็บภาษีจากการขายหรือโอน 

กรรมสิทธ์ิที่ดินหรือห้องชุดซ่ึงตั้งอยูร่อบพ้ืนที่โครงการฯ ในรัศมีที่กาํหนด 

3.2 เมื่อการก่อสร้างโครงการฯ แลว้เสร็จ จะจดัเก็บภาษีเพียงคร้ังเดียวจาก 

1) ที่ดินหรือห้องชุดเฉพาะส่วนที่ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยท์ี่มีมูลค่าสูงกว่า 50 ลา้น

บาท (ยกเวน้ภาษีให้แก่ที่ดินหรือห้องชุดที่ใชเ้พ่ือพกัอาศยัและที่ดินที่ใชป้ระกอบเกษตรกรรม) 

2) ห้องชุดของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยท์ี่รอจาํหน่าย ซ่ึงอยูร่อบพ้ืนที่โครงการฯ 

4. พ้ืนที่จดัเก็บภาษีกาํหนดขอบเขตไวไ้ม่เกินรัศมี 5 กิโลเมตรรอบพ้ืนท่ีโครงการฯ 

5. หน่วยงานจดัเก็บภาษี ไดแ้ก่ กรมที่ดินและ อปท. ที่มีโครงการฯ ตั้งอยู ่

 
72 กระทรวงการคลงั, “ร่างพระราชบญัญติัภาษีการไดร้ับประโยชน์จากการพฒันาระบบสาธารณูปโภค

ขั้นพ้ืนฐานดา้นคมนาคมขนส่งของรัฐ พ.ศ. .... ,” ข่าวกระทรวงการคลงั ฉบบัท่ี 114/2561 วนัท่ี 10 กรกฎาคม 

2561, สืบคน้เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2563, จาก https://www.mof.go.th/home/Press - release/News2018/114.pdf.  
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6. ฐานภาษีเพ่ือการคํานวณภาษี ให้คํานวณจากส่วนต่างของมูลค่าที่ดินหรือห้องชุดที่

เพ่ิมขึ้นระหว่างวนัที่รัฐเร่ิมก่อสร้างโครงการฯ และมูลค่าในวนัท่ีการก่อสร้างโครงการฯ แลว้เสร็จ 

สําหรับโครงการฯ ที่ยงัก่อสร้างอยู่ในวันที่พระราชบัญญัติมีผลบังคับใช้ ให้ใช้วันที่

พระราชบญัญติัมีผลบงัคบัใชเ้ป็นวนัเร่ิมตน้ในการคาํนวณฐานภาษี ทั้งน้ี การคาํนวณมูลค่าที่ดินและห้อง

ชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพยท์ี่ดินและราคาประเมินทุนทรัพยห้์องชุดเพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีคณะกรรมการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

กาํหนดเป็นเกณฑ์ในการคาํนวณ ในกรณีห้องชุดไม่สามารถคาํนวณส่วนต่างของมูลค่าห้องชุดได้

เน่ืองจากไม่มีราคาประเมินห้องชุดให้คาํนวณส่วนต่างดงักล่าวเท่ากบัร้อยละ 20 ของมูลค่าห้องชุด 

7. การคาํนวณภาษีให้ใชฐ้านภาษีของที่ดินหรือห้องชุดที่คาํนวณไดคู้ณดว้ยอตัราภาษี 

8. อตัราภาษีกาํหนดเพดานอัตราสูงสุดของภาษีที่กรมที่ดินและองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น มีอํานาจจัดเก็บได้ไม่เกินร้อยละ 5 ของฐานภาษี ทั้งน้ี อัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจริงจะ       

กาํหนดในพระราชกฤษฎีกา 

9. ภาษีที่จดัเก็บไดใ้ห้นาํส่งเงินภาษีเขา้คลงัเป็นรายไดข้องแผ่นดิน 

10. โครงการฯ ที่จดัเก็บภาษี คือ โครงการฯ ที่ยงัก่อสร้างอยูใ่นวนัที่พระราชบญัญติัมีผล

บงัคบัใชห้รือโครงการฯ ที่จะก่อสร้างภายหลงัจากวนัที่พระราชบญัญติัมีผลบงัคบัใช ้

อยา่งไรก็ดี ที่ประชุมคณะรัฐมนตรีเมื่อวนัที่ 10 กรกฎาคม 2561 ไดม้ีมติอนุมติัหลกัการ

ร่างพระราชบญัญติัภาษีการได้รับประโยชน์จากการพฒันาระบบสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานดา้น

คมนาคมขนส่งของรัฐพ.ศ. .... (ร่างพระราชบัญญติัฯ) ตามที่กระทรวงการคลังเสนอ ปัจจุบันอยู่

ระหว่างการตรวจพิจารณาร่างกฎหมายของสาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา (สคก.)  73 

 
73 สํานกังานเศรษฐกิจการคลงั, “ช้ีแจงขอ้วิจารณ์ : ประเดน็การผลกัดนักฎหมายภาษีลาภลอย 

(ร่างพระราชบญัญติัภาษีการไดร้ับประโยชน์จากการพฒันาระบบสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานดา้นคมนาคมขนส่ง

ของรัฐ พ.ศ. ....),” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 9 มิถุนายน 2563, จาก http://www.fpo.go.th. 



 

 

บทที่ 3 

กฎหมายการจัดเก็บภาษีจากการให้เช่าทรัพย์สิน  

 

การจดัเก็บภาษีจากการให้เช่าทรัพยสิ์น ในอดีตประเทศไทยจดัเก็บภาษีจากธุรกิจการให้

เช่า พ้ืนที่ ในอาคารในลักษณะเป็นภาษีการให้เช่าทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ตาม

พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ซ่ึงจะจดัเก็บจากฐานภาษีท่ีเรียกว่า ค่ารายปีหรือ

ค่าเช่าของโรงเรือนและที่ดิน ในอตัราร้อยละ 12.5 และเจา้พนักงานจะประเมินภาษีโดยพิจารณาจาก

สัญญาเช่าที่เกิดขึ้นระหว่างผูใ้ห้เช่ากบัผูเ้ช่า หรือใช้ดุลพินิจในการประเมินภาษีในกรณีท่ีไม่มีสัญญาเช่า 

ภายหลงัมีการประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จึงมีการแกไ้ข

ปัญหาและขอ้จาํกดัของภาษีโรงเรือนและท่ีดินดงักล่าว 

จึงเห็นสมควรศึกษากฎหมายลกัษณะสัญญาท่ีเก่ียวกบัการให้เช่าทรัพยสิ์น การจดัเก็บ

ภาษีที่เก่ียวกบัการให้เช่าทรัพยสิ์นตามกฎหมายไทยทั้ง 2 ฉบบั ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน

และที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 รวมถึงกฎหมาย

ทรัพยสิ์นของต่างประเทศเปรียบเทียบกนั 

 

3.1 กฎหมายลักษณะสัญญาเกีย่วกับการให้เช่าทรัพย์สิน  

ระบบกฎหมายไทย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ได้ให้นิยามของคาํว่า “สัญญา” 

ไว ้จึงมีนกักฎหมายไทยบางท่านไดใ้ห้คาํจาํกดัความของสัญญาไว ้เช่น 

ศาสตราจารยห์ม่อมราชวงศ์เสนีย ์ปราโมทย ์เห็นว่า “สัญญา คือ การที่บุคคลสองฝ่าย

แสดงเจตนาทาํนิติกรรมคาํเสนอคาํสนองรับ มีความประสงค์ตกลงตรงกนัและร่วมใจกนัในอนัที่

ก่อให้เกิดนิติสัมพนัธ์อยา่งใดอยา่งหน่ึงขึ้น ทั้งน้ี ความหมายของสัญญากินความไดก้วา้งมาก รวมถึง
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การทาํสัญญาสมรส สัญญารับบุตรบุญธรรม แม้ก่อให้เกิดสิทธิและหน้าที่ในกฎหมายลักษณะ

ครอบครัวผวัเมียไม่ก่อให้เกิดสิทธิและหนา้ที่ในหน้ี ก็ยงันบัเป็นสัญญาอยา่งหน่ึง”74  

รองศาสตราจารยจ์าํปี โสตถิพนัธ์ุ ไดใ้ห้คาํนิยามไวว่้า “สัญญา หมายถึง นิติกรรมสอง

ฝ่ายที่เกิดจากการแสดงเจตนาเสนอสนองต้องตรงกันของบุคคลตั้ งแต่สองฝ่ายขึ้ นไปที่มุ่งจะ

ก่อให้เกิด เปลี่ยนแปลง หรือระงบันิติสัมพนัธ์”75 

จะเห็นไดว่้าสัญญา คือ นิติกรรมตั้งแต่สองฝ่ายขึ้นไปท่ีเกิดจากการแสดงเจตนาเสนอ

และสนองตอ้งตรงกนั มีผลเป็นการก่อให้เกิดนิติสัมพนัธ์ระหว่างคู่สัญญาที่กฎหมายรับรองคุม้ครอง

บงัคบัให้เป็นไปตามเจตนาของคู่สัญญา จึงเกิดมีสิทธิและหน้าที่มีหน้ีซ่ึงตอ้งชาํระระหว่างกนั โดยอาจ

เป็นหน้ีกระทาํการ งดเวน้กระทาํการ และการส่งมอบทรัพยสิ์น 

โดยที่รัฐผูอ้อกกฎหมายไม่สามารถกาํหนดหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข หรือขอ้จาํกดัอย่างใด 

เพ่ือกาํหนดให้เกิดสิทธิและหน้าที่ที่เก่ียวกับกิจธุระ การดาํเนินการชีวิตตามปกติของประชาชน

ครอบคลุมไดใ้นทุกกรณี จึงเป็นลกัษณะของกฎหมายนิติกรรมสัญญาที่สําคญั คือ หากกรณีใดที่ไม่

มีกฎหมายห้ามและการกระทาํนั้นไม่ขดัต่อกฎหมายแลว้ เอกชนสามารถที่จะกาํหนดนิติสัมพนัธ์

ระหว่างกันอย่างไรก็ได้ ซ่ึงกฎหมายรับรองและคุ้มครองบังคับตามให้เกิดสิทธิและหน้าที่เป็นไปตาม

เจตนาของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย โดยไม่จาํตอ้งมาขอให้รัฐออกกฎหมายเฉพาะเพ่ือบงัคบัให้เกิดสิทธิ

หนา้ที่อีกในภายหลงั โดยมีนยัดงัว่าน้ี จึงเป็นเร่ืองที่กฎหมายยอมรับความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา76 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 149 บญัญติัว่า “นิติกรรม หมายความว่า การใด  ๆ

อนัทาํลงโดยชอบดว้ยกฎหมายและดว้ยใจสมคัร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพนัธ์ขึ้นระหว่างบุคคล 

เพ่ือก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซ่ึงสิทธิ” เป็นการกาํหนดขอบเขตที่เป็นกรอบใน

หลักเกณฑ์ลักษณะกวา้ง ๆ ให้เอกชนสามารถนิติกรรมสัญญาภายในขอบเขตที่กฎหมายวางไว ้

กฎหมายก็ยอมรับบงัคบัตามให้เกิดสิทธิและหนา้ที่เป็นไปตามเจตนาของคู่สัญญา77 แสดงให้เห็นถึง

 
74

 เสนีย ์ปราโมทย,์ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยนิติกรรมและหน้ี เล่ม 1 ภาค (1-2),       

พิมพค์รั้ งท่ี 2 แกไ้ขเพ่ิมเติม, (กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพอ์กัษรสาส์น, 2505). 
75 จาํปี โสตถิพนัธุ์, คาํอธิบายหลกักฎหมายนิติกรรม-สัญญา พร้อมคาํอธิบายในส่วน พ.ร.บ.ว่าดว้ย

ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม, พิมพค์รั้ งท่ี 4, (กรุงเทพมหานคร: สํานกัพิมพว์ิญ�ูชน, 2542). 
76 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 74.  
77 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 75. 
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การยอมรับถึงหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา หลกัอิสระในทางแพ่ง และหลกัเสรีภาพใน

การทาํสัญญา ซ่ึงเป็นหลกัเกณฑท์ี่สาํคญัในกฎหมายลกัษณะนิติกรรมสัญญา ดงัน้ี 

1) หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนา (Principle of Autonomy of the Will) อาศัย

ความเป็นเหตุเป็นผลทางนิติปรัชญาท่ีว่านิติสัมพนัธ์ในทางหน้ีอยู่บนรากฐานเจตนาของมนุษย ์ซ่ึง

เป็นแหล่งกําเนิดของสิทธิในลักษณะ “ท่ีไหนไม่มีเจตนา ที่นั่นก็ไม่มีสิทธิ” โดยหลักน้ีมาจาก

แนวความคิดว่า อาํนาจบงัคบัทั้งหมดของสัญญาอยู่ที่เจตนาของคู่สัญญาที่เกิดขึ้นระหว่างกันเป็น

เร่ืองของปัจเจกชนนิยม และเสรีภาพในการทาํสัญญา  

โดยที่หลักปัจเจกชนนิยม (Individualism) ถือว่าเจตนามีความศักด์ิสิทธ์ิเป็นพ้ืนฐานของ

เสรีภาพตามธรรมชาติของมนุษย์ทุกคน และรัฐตอ้งให้การรับรองเสรีภาพส่วนบุคคลท่ีมีอยู่ตาม

ธรรมชาติ และไม่ทาํลายสิทธิขั้นพ้ืนฐานของมนุษย ์เวน้แต่กรณีเป็นเร่ืองจาํเป็นอนัควร รัฐจึงตอ้งจาํกดั

เสรีภาพ หากเป็นกรณีอื่น ๆ  แลว้เสรีภาพของมนุษยจ์ะถูกจาํกดัดว้ยความสมคัรใจของมนุษยเ์อง ดงันั้น 

เจตนาของบุคคลจึงมีความศกัด์ิสิทธ์ิและมีอิสระ บุคคลใดจะไม่ถูกผูกพนัในหน้ีใดที่เกิดขึ้นโดยท่ีเขา

ไม่ไดเ้ขา้ตกลงดว้ย แต่หากหน้ีนั้นเกิดจากเจตนาของบุคคลผูน้ั้นเองที่สมคัรใจเขา้ผูกพนั จึงก่อให้เกิด

ความผูกพนัในทางหน้ี และความสัมพนัธ์ในฐานะเจา้หน้ีลูกหน้ีขึ้นโดยผลของการแสดงเจตนา78 

2) หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract) หลักการน้ีมาจากหลักที่ว่า 

“บุคคลทุกคนตอ้งมีเสรีภาพ เวน้แต่ในบางกรณีที่เป็นการสมควรที่มีการจาํกดัเสรีภาพลง” โดยให้

คู่สัญญาที่มีความเท่าเทียมกนัเป็นผูต้กลงกนัเอง ซ่ึงผลการตกลงจะเป็นกฎเกณฑ์ที่เกิดจากเจตนาที่

ให้ใช้บงัคบัแก่กรณีโดยเฉพาะ นาํไปสู่หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาให้คู่สัญญามีอิสระ

อย่างเต็มที่ในการทาํสัญญาใด ๆ โดยรัฐจะไม่เข้าไปบีบบงัคับกาํหนดกฎเกณฑ์ปล่อยให้เอกชน

สามารถจัดสรรและวางหลกัเกณฑ์ที่จะใช้บังคับแก่สัญญาของตนไดอ้ย่างเสรี แต่ยงัคงต้องอยู่บน

พ้ืนฐานของการไม่ขดัต่อกฎหมายหรือศีลธรรมอนัดีดว้ย 

โดยกฎเกณฑ์ที่สังคมควรมี คือ กฎเกณฑท์ี่คู่สัญญามีความเท่าเทียมกนัและเป็นผูต้กลง

กันเอง ถือว่ากฎเกณฑ์นั้นเกิดจากเจตนาที่ให้ใช้บังคบัแก่กรณีของตนโดยเฉพาะก่อให้เกิดความ

ยติุธรรมแก่เอกชนดว้ยกนัเอง นาํไปสู่หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนาที่ให้คู่กรณีมีเสรีภาพ

 
78 ดาราพร เตชะกาํพุ, หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนาในสญัญา, โครงการวิจยัเสริมหลกัสูตร 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, (กรุงเทพมหานคร, 2530). 
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อย่างเต็มที่ในการทาํสัญญา รัฐจะไม่อาจบญัญติักฎหมายไปบีบบงัคบัการทาํสัญญาของเอกชนได ้

จะตอ้งปล่อยให้เอกชนกาํหนดกฎเกณฑท์ี่จะบงัคบัแก่สัญญาชองตนไดต้ามลาํพงั กฎหมายจะเขา้ไป

เก่ียวขอ้งเฉพาะในกรณีเป็นเร่ืองที่เก่ียวกบัประโยชน์สาธารณะเท่านั้น79 

3) หลกัอิสระในทางแพ่ง (Private Autonomy) คือ อาํนาจในการตดัสินใจของเอกชน

เก่ียวกบัขอบเขตของกฎหมายดว้ยตนเองทั้งในเร่ืองส่วนตวั เช่น การสมรส การหย่า เป็นตน้ และ

ในทางทรัพยสิ์นโดยการใช้นิติกรรมสัญญา เช่น สัญญาซ้ือขาย สัญญาเช่าทรัพย ์ เป็นตน้ โดยเช่ือว่า

มนุษย์ทุกคนมีอิสระในการกาํหนดขอบเขตทางกฎหมายที่เก่ียวข้องกับตนเองอย่างไรก็ได้ตามแต่ที่

ตอ้งการหรือที่เห็นสมควร เมื่อใช้สิทธิเสรีภาพในการกาํหนดขอบเขตดงักล่าวแลว้ รัฐจะตอ้งมีกฎหมาย

เขา้มารับรองให้เกิดเป็นผลในทางกฎหมายได้80 

ทั้ งน้ี ระบบกฎหมายไทยได้บัญญัติรับรองหลักการทั้ ง 3 หลักการน้ี ในประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 151 บัญญัติว่า  “การใดเป็นการแตกต่างกับบทบัญญัติของ

กฎหมาย ถา้มิใช่กฎหมายอนัเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนั้น

ไม่เป็นโมฆะ” ซ่ึงหมายความว่า นิติกรรมสัญญาใดที่คู่สัญญาไดท้าํขึ้น แมจ้ะมีความแตกต่างจาก  

นิติกรรมสัญญาที่กฎหมายบญัญติัไว ้ก็ยงัมีผลสมบูรณ์ใชบ้งัคบัแก่กนัได ้เวน้แต่นิติกรรมสัญญานั้น

จะแตกต่างจากบทบญัญติัของกฎหมายอนัเก่ียวดว้ยความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

อย่างไรก็ดี แม้ว่าหลักการดังกล่าวทําให้เอกชนมีเสรีภาพในการแสดงเจตนาเพ่ือ

ประโยชน์ของตนอยา่งไรก็ได ้แต่ยงัคงมีขอบเขตและขอ้จาํกดัอยูห่ลายประการ คือ  

ก) หลักความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน เป็นหลักทั่วไปที่มี

ความหมายกวา้งและสามารถเปลี่ยนไปได้ตามนโยบายของรัฐ สภาวะทางสังคม เศรษฐกิจและ

ทศันะคติของสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ไม่มีคาํจาํกดัความไวแ้น่นอนในตวับทกฎหมาย เป็นเร่ืองที่

เ ก่ียวข้องกับผลประโยชน์โดยทั่วไปของประเทศชาติหรือประชาชนโดยส่วนรวม ทั้ งน้ี   

ศาสตราจารย ์ดร.จ๊ิด เศรษฐบุตร ไดอ้ธิบายคาํว่า “ความสงบเรียบร้อยของประชาชน” (Public policy) ไวว่้า 

เป็นขอ้ห้ามซ่ึงสังคมบงัคบัแก่เอกชน เป็นการแสดงให้เห็นว่าสังคมย่อมอยู่เหนือเอกชน ทั้งน้ี เพ่ือ

 
79 เพ่ิงอ้าง. 
80 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 74. 
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สังคมจะได้ดาํรงอยู่ได้และจะได้คุม้ครองปกปักรักษาเอกชน ซ่ึงอยู่ในสังคมนั้นเอง 81 ส่วนคาํว่า 

“ศีลธรรมอันดีของประชาชน” (Good moral) หมายถึง ธรรมเนียมประเพณีที่ดีงามของสังคมที่

ประชาชนถือปฏิบัติเพ่ือให้เกิดความสุขสงบของสังคม กฎเกณฑ์ทางศีลธรรมเป็นส่วนหน่ึงของ

ผลประโยชน์ส่วนรวมที่บงัคบัแก่เจตนาของบุคคลให้ตอ้งเคารพและยอมรับ82 

จุดประสงค์ของหลักการน้ีเพ่ือรักษาความเรียบร้อยทางการเมืองการปกครอง 

คุม้ครองสถาบนัต่าง ๆ ในสังคม รวมถึงความเรียบร้อยทางเศรษฐกิจเพ่ือรักษาผลประโยชน์ของ

สังคมและเอกชน โดยจะใช้บงัคบักบัคู่สัญญาผ่านกระบวนการทางศาลโดยไม่มีขอ้ยกเวน้ หากมี

การตกลงกนัในเร่ืองใดที่มีวตัถุประสงค์เป็นการขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของ

ประชาชน การนั้นย่อมตกเป็นโมฆะทั้งส้ิน ไม่อาจมีผลบงัคับตามกฎหมายได้ สําหรับประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ได้บัญญัติรับรองไว้ในมาตรา 150 ความว่า “การใดมี

วตัถุประสงค์เป็นการตอ้งห้ามชัดแจ้งโดยผลของกฎหมาย เป็นการพน้วิสัยหรือขดัต่อความสงบ

เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนั้นเป็นโมฆะ” 

ข) การจาํกดัเสรีภาพในการทาํสัญญา ในการกาํหนดวตัถุประสงค์ในการทาํสัญญา แบบ

ของสัญญา การคุม้ครองประโยชน์ของบุคคลภายนอกที่เขา้มาเก่ียวขอ้ง เน้ือหาของสัญญาที่คู่สัญญา

ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีอาํนาจต่อรองหรืออาํนาจในทางเศรษฐกิจดอ้ยกว่าคู่สัญญาอีกฝ่าย รวมถึงผลของ

สัญญาในกรณีที่ยงัไม่ไดม้ีการปฏิบติัการชาํระหน้ีที่เป็นผลจากสัญญา ตามหลกัสุจริตการให้ความ

เป็นจริงในขอ้เท็จจริงที่คู่สัญญาอีกฝ่ายควรจะไดรู้้ก่อนเขา้ทาํสัญญา และความยติุธรรม 

ความมุ่งหมายของการเช่าทรัพยต์ามบทนิยามมาตรา 53783 อยู่ที่การใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สินเป็นสําคญั โดยผูใ้ห้เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินให้กบัผูเ้ช่าใช้ประโยชน์ และผูเ้ช่าจะชาํระ

ค่าตอบแทนที่เรียกว่า “ค่าเช่า” กลับคืนให้กับผูใ้ห้เช่า โดยความมุ่งหมายของการเช่าทรัพย์น้ี มี

 
81 จิ๊ด เศรษฐบุตร, หลกักฎหมายแพ่งลกัษณะนิติกรรมและหน้ี, พิมพค์รั้ งท่ี 4 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดย

ศาสตราจารยจ์ิตติ ติงคภ์ทิัย,์ (กรุงเทพมหานคร: คณะกรรมการสัมมนาและวิจยั คณะนิติศาสตร์

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2526). 
82 เพ่ิงอ้าง. 
83 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 บญัญติัว่า “อนัว่าการเช่าทรัพยสิ์นนั้น คือ สญัญา

ซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่า ผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่า ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดร้ับประโยชน์ในทรัพยสิ์น

อย่างใดอย่างหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจาํกดัและผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้น.” 
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ความสาํคญัในลกัษณะที่นาํมาพิจารณาว่าการเช่านั้นเป็นสัญญาเช่าหรือไม่ หากพิจารณาแลว้เห็นว่า

เป็นสัญญาเช่า จึงนาํประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัการเช่ามาใชบ้งัคบั แต่หาก

เห็นว่าเป็นสัญญาลกัษณะอื่นก็ตอ้งบงัคบักนัตามเอกเทศสัญญาทัว่ไป ซ่ึงสัญญาเช่ามีลกัษณะและ

สาระสาํคญัของการเช่า ดงัน้ี 

1. คู่สัญญาสองฝ่าย คือ ผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่า อาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้ 

2. วตัถุประสงค์ของสัญญาเป็นไปเพ่ือให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือไดป้ระโยชน์ในทรัพย์สินใน

ลกัษณะที่ไดค้รอบครองทรัพยสิ์นที่เช่า ผูใ้ห้เช่าไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้แก่ผูเ้ช่า 

ผูใ้ห้เช่าจึงไม่จาํเป็นตอ้งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ผูเ้ช่าจึงมีเพียงสิทธิครอบครองทรัพย์สิน

ที่เช่าภายหลงัเมื่อสัญญาส้ินสุดลง ผูเ้ช่าจะตอ้งคืนทรัพยสิ์นให้แก่ผูใ้ห้เช่า  

3. วตัถุแห่งสัญญาเช่า คือ ทรัพยสิ์น84 ไม่ว่าเป็นสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพย ์

4. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีหน้ีที่ต้องชําระซ่ึงกันและกนัในลกัษณะเป็นสัญญาต่างตอบ

แทนที่ผูใ้ห้เช่าต้องส่งมอบทรัพย์สินให้ผูเ้ช่าได้ใช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพย์สิน และผูเ้ช่ามี

หนา้ที่ที่ตอ้งชาํระค่าเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าเพ่ือตอบแทน 

5. คุณสมบัติของผูเ้ช่าถือเป็นสาระสําคญัของสัญญา ผูเ้ช่าจะนําทรัพย์สินที่เช่าไปให้

บุคคลอื่นเช่าช่วง หรือจะโอนสิทธิการเช่าให้บุคคลภายนอกใช้ประโยชน์ในทรัพยน์ั้นแทน โดย

ไม่ไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่าไม่ได ้

6. เป็นสัญญาที่มีกาํหนดระยะเวลาการเช่าเป็นรายชั่วโมง วนั สัปดาห์ เดือนหรือปี หรือ

ตลอดอายขุองผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า85 

สําหรับการให้เช่าพ้ืนท่ีภายในอาคาร เป็นลักษณะของการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์

ประเภทหน่ึง 86 ซ่ึงการเช่าทรัพย์กฎหมายไม่ได้กําหนดให้ต้องทําตามแบบเพียงแต่การเช่า

 
84 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 138 บญัญติัว่า “ทรัพยสิ์น หมายรวมทั้งทรัพยแ์ละวตัถุ

ท่ีไม่มีรูปร่างซ่ึงอาจมีราคาและถือเอาได.้” 
85 ไผทชิต เอกจริยกร, คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เช่าทรัพย ์เช่าซ้ือ, พิมพค์รั้ งท่ี 9, 

(กรุงเทพมหานคร: สํานกัพิมพว์ิญ�ูชน, 2546). 
86 นิยามของอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 บัญญัติว่า  

“อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ท่ีดิน และทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบอนั

เดียวกบัท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดิน หรือทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดินหรือประกอบ

เป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย.” 
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อสังหาริมทรัพย์จะต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นสําคัญ จึงจะ

สามารถฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้หากการเช่านั้นมีกาํหนดเวลาตั้งแต่ 3 ปีขั้นไปหรือตลอดอายขุอง   

ผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า จะตอ้งทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าที่เพ่ือจะทาํให้เกิดสิทธิ

ในการฟ้องร้องบงัคบัคดี  

โดยสรุป การให้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคารมีวตัถุประสงค์ของสัญญาเพ่ือให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือ

ไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์น ในลกัษณะที่ไดค้รอบครองทรัพยสิ์นที่เช่าภายในกาํหนดระยะเวลาใด

ระยะเวลาหน่ึง และผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าเพ่ือตอบแทนการไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์นั้น 

เป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหน่ึง เป็นการให้เช่าอสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งทาํสัญญาเช่าเป็นหนงัสือ ใน

กรณีที่ระยะเวลาการเช่านั้นเกินกว่า 3 ปี คู่สัญญาจะตอ้งทาํสัญญาเป็นหนังสือและจดทะเบียนการ

เช่าต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ดว้ย เพ่ือสิทธิในการฟ้องร้องบงัคบัคดี87  

 

3.2 กฎหมายการจัดเก็บภาษีอากรของประเทศไทยเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากการให้เช่าทรัพย์สิน 

เมื่อคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงทาํสัญญาเช่า จึงเกิดสิทธิหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบติัต่อกนัตาม

สัญญา ผลที่ตามมาของสัญญาดังกล่าวเมื่อมีเงินได้ก็จะเกิดภาระภาษี (Tax Burden) ผูเ้สียภาษีมี

หนา้ที่จะตอ้งเสียภาษีให้รัฐ ดงัน้ี 

3.2.1 ภาษีตามประมวลรัษฎากร  

กรมสรรพากร เป็นผูจ้ดัเก็บภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร จึงเป็นผูจ้ดัเก็บภาษีอากรที่

เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจการให้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร ดงัน้ี 

(1) ภาษีเงินได ้(Income Tax) ผูใ้ห้เช่าแบ่งเป็นบุคคลธรรมดา หรือเป็นนิติบุคคล จะเสีย

ภาษีคนละประเภทกนั ดงัน้ี 

 

 

 
87 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 บัญญัติว่า “เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้ามิได้มี

หลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นสําคญั ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดี     

หาไดไ้ม่ ถา้เช่ามีกาํหนดกว่าสามปีขึ้นไป หรือกาํหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าผูใ้ห้เช่าไซร้ หากมิไดท้าํเป็นหนงัสือและ

จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ท่านว่าการเช่านั้นจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสามปี.” 
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(ก) ผูใ้ห้เช่าเป็นบุคคลธรรมดา มีรายได้เข้าเกณฑ์ท่ีจะต้องเสียภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดา เป็นภาษีทางตรงที่จดัเก็บจากหลกัความสัมพนัธ์ระหว่างรัฐกบัผูม้ีเงินได ้3 ประการ หลกั

ถิ่นที่อยู ่(Residence Rule)88 หลกัแหล่งเงินได้89 หรือหลกัสัญชาติ90 โดยผูท้ี่มีเงินไดท้ี่เขา้ลกัษณะเป็นเงิน

ไดพึ้งประเมินตามมาตรา 39 แห่งประมวลรัษฎากร91  และอยู่ในประเภทเงินไดท้ี่ตอ้งเสียภาษีตามมาตรา 

40 (1) – (8) แห่งประมวลรัษฎากร ถือเป็นผูม้ีเงินได ้จะตอ้งนาํเงินไดด้งักล่าวมารวมคาํนวณเพ่ือเสีย

ภาษีดว้ย โดยอตัราภาษีมีลกัษณะเป็นขั้นบนัไดจะสูงขึ้นในขณะท่ีเงินไดพึ้งประเมินเพิ่มมากขึ้น วิธีการ

คาํนวณ คือ เงินได้ (เงินได้พึงประเมิน) หักด้วยค่าใช้จ่าย และค่าลดหย่อน คงเหลือเป็นเงินได้สุทธิ              

(เงินไดสุ้ทธิ = เงินไดพึ้งประเมิน – (ค่าใชจ่้าย - ค่าลดหยอ่น)) แลว้จึงนาํเงินไดสุ้ทธิไปคูณดว้ยอตัราภาษี ดงัน้ี 

 

ตารางที่ 3.1 แสดงอตัราภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา 

เงินได้สุทธิ92 อัตราภาษี (ร้อยละ) 

150,000 บาทแรก ยกเวน้93 

150,001 – 300,000 5 

300,001 – 500,000 10 

500,001 – 750,000 15 

750,001 – 1,000,000 20 

1,000,001 – 2,000,000 25 

 
88 หลกัถิ่นท่ีอยู่ คือ ผูท่ี้มีถิ่นท่ีอยู่ในประเทศใด ตอ้งเสียภาษีให้แก่ประเทศท่ีอยู่นั่น ไม่ว่าจะมีสัญชาติใด 

หรือมีเงินไดจ้ากแหล่งใดในประเทศ. 
89 หลกัแหล่งเงินได ้คือ ผูท่ี้มีเงินไดจ้ากแหล่งเงินไดใ้นประเทศใด ตอ้งเสียภาษีให้กบัประเทศนั้น ไม่

ว่าผูน้ั้นจะมีสัญชาติหรือถิ่นท่ีอยู่ในประเทศใด. 
90 หลกัสัญชาติ คอื ผูถ้อืสัญชาติของประเทศใด ตอ้งเสียภาษีให้ประเทศนั้น ไม่ว่าผูน้ั้นจะมีถิ่นท่ีอยู่

ในประเทศหรือไม่ก็ตาม. 
91 ประมวลรัษฎากร มาตรา 39 บญัญติัว่า “เงินได้พึงประเมิน  หมายความว่า  เงินได้อนัเขา้ลกัษณะ

พึงเสียภาษีในหมวดน้ี รวมตลอดถึงทรัพยสิ์น หรือประโยชน์อย่างอื่นท่ีท่ีไดร้ับซ่ึงอาจคิดคาํนวณเป็นเงิน  เงินค่าภาษีอากรท่ี

ผูจ้่ายเงินหรือผูอ้อกแทนให้สําหรับเงินไดป้ระเภทต่าง ๆ ตามมาตรา 40 และเครดิตภาษีตามมาตรา 47 ทวิดว้ย.” 
92 พระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบบัท่ี 44) พ.ศ. 2560. 
93 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร (ฉบบัท่ี 470) พ.ศ. 2551. 
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เงินได้สุทธิ94 อัตราภาษี (ร้อยละ) 

2,000,001 – 5,000,000 30 

5,000,001 บาทขึ้นไป 35 

 

ประเทศไทยจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา พิจารณาจากหลกัถิ่นที่อยู ่คือ ตอ้งเป็น

บุคคลที่อยูใ่นประเทศไทยรวมระยะเวลา 180 วนัในปีภาษี ไม่ว่าจะมีสัญชาติใดก็ตาม ถือว่าเป็นผูอ้ยู่

ในประเทศไทย จะตอ้งนาํเงินไดม้าเสียภาษี และหลกัแหล่งเงินได้ กรณีไม่ไดม้ีถิ่นที่อยู่ในประเทศ

ไทยครบ 180 วนัในปีภาษี95 แต่มีเงินไดใ้นประเทศไทย ตอ้งนาํเงินไดม้าเสียภาษี สาํหรับรายไดจ้าก

การให้เช่าทรัพยสิ์น ถือเป็นเงินไดพึ้งประเมินตามมาตรา 40 (5) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร96 ซ่ึงผูม้ีเงินได้

ตอ้งนาํมารวมคาํนวณเงินไดสุ้ทธิเพ่ือเสียภาษีดว้ย    

(ข) ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เป็นภาษีทางตรงเรียกเก็บจากบริษทั หรือห้างหุ้นส่วนนิติ

บุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย หรือตั้งขึ้นตามกฎหมายของต่างประเทศท่ีเขา้มาประกอบกิจการใน

ประเทศไทย โดยเสียภาษีจากฐานกาํไรสุทธิซ่ึงคาํนวณไดจ้ากรายไดห้ลงัหักค่าใช้จ่ายจากกิจการ 

หรือเน่ืองจากกิจการที่กระทาํในรอบระยะเวลาบญัชีหักดว้ยรายจ่ายตามเง่ือนไข และรอบระยะเวลา

บญัชีให้มีกาํหนด 12 เดือน97  จึงตอ้งนาํรายไดท่ี้เป็นเงินท่ีไดรั้บมาจากการให้เช่าทรัพยสิ์น ตามมาตรา 

40 (5) (ก) มารวมคาํนวณเป็นรายไดเ้พ่ือเสียภาษีดว้ย โดยรายไดจ้ากค่าเช่าที่เกิดขึ้นในระยะเวลาบญัชี 

 
94 พระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบบัท่ี 44) พ.ศ.2560. 
95 ประมวลรัษฎากร มาตรา 41 บญัญติัว่า “ผูมี้เงินไดพึ้งประเมินตามมาตรา 40 ในปีภาษีท่ีล่วงมาแลว้ 

เน่ืองจากหน้าท่ีงาน หรือกิจการท่ีทาํในประเทศไทย หรือเน่ืองจากกิจการของนายจ้างในประเทศไทย หรือ

เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในประเทศไทย ตอ้งเสียภาษีตามบทบญัญติัในส่วนน้ีไม่ว่าเงินได้นั้นจะจ่ายในหรือนอก

ประเทศ 

 ผูอ้ยู่ในประเทศไทยมีเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 ในปีภาษีท่ีล่วงมาแลว้ เน่ืองจากหน้าท่ีงาน

หรือกิจการท่ีทาํในต่างประเทศ หรือเน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งเสียภาษีเงินได้ตามบทบญัญติัใน

ส่วนน้ีเม่ือนาํเงินไดพึ้งประเมินนั้นเขา้มาในประเทศไทย 

ผูใ้ดอยู่ในประเทศไทยชัว่ระยะเวลาหน่ึงหรือหลายระยะ รวมเวลาทั้งหมดถึงหน่ึงร้อยแปดสิบวนัใน

ปีภาษีปีใด ให้ถือว่าผูน้ั้นเป็นผูอ้ยู่ในประเทศไทย.” 
96 ประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (5) บญัญติัว่า “เงินหรือประโยชน์อย่างอื่นท่ีไดเ้น่ืองจาก 

   (ก) การให้เช่าทรัพยสิ์น....” 
97 มาตรา 65 แห่งประมวลรัษฎากร. 
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แมว่้าจะยงัไม่ไดรั้บในรอบระยะเวลาบญัชีนั้น ก็ตอ้งนาํมารวมคาํนวณเป็นรายไดเ้พ่ือเสียภาษีในรอบ

ระยะเวลาบญัชีนั้นดว้ย ทั้งน้ี อตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลแบ่งการจดัเก็บจากบริษทั หรือ ห้างหุ้นส่วน

นิติบุคคลเป็น 2 ประเภท คือ 

- บริษทัหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซ่ึงเป็นผูป้ระกอบกิจการท่ีเป็นวิสาหกิจขนาด

กลางและขนาดยอ่ม มีทุนจดทะเบียนที่ชาํระแลว้ไม่เกิน 5 ลา้นบาท และมีรายไดจ้ากการขายสินคา้

หรือให้บริการในรอบระยะเวลาบญัชี ไม่เกิน 30 ลา้นบาท) (SME)  

- บริษทัหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ที่ไม่อยูใ่นบงัคบัตามขอ้ 1 (Non-SME) โดยมี

อตัราภาษีที่เรียกเก็บจากกาํไรสุทธิ98 ดงัน้ี 

 

ตารางที่ 3.2 แสดงอตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

 

 

 

 

(2) ภาษีมูลค่าเพิ่ม (Value Added Tax) เป็นภาษีทางอ้อมประเภทหน่ึง คือ ภาษีขายที่

จดัเก็บจากมูลค่าของสินคา้หรือบริการเฉพาะในส่วนที่เพิ่มขึ้นในแต่ละขั้นตอนการจาํหน่ายสินคา้

หรือการให้บริการ ผูป้ระกอบการเป็นผูถู้กเรียกเก็บจากรัฐ แต่สามารถผลกัภาระให้กบัผูบ้ริโภคหรือ

ผูรั้บบริการในขั้นสุดทา้ยเป็นผูรั้บภาระภาษีดงักล่าวแทน โดยจ่ายให้กบัผูป้ระกอบการในลกัษณะเป็น

อตัราภาษีที่บวกรวมอยูก่บัสินคา้หรือบริการที่ไดใ้ช้หรือรับบริการนั้น แต่สาํหรับผูป้ระกอบการซ่ึงอยู่ใน

ฐานะผูจ้ัดเก็บภาษีแทนรัฐ และเป็นผูม้ีหน้าที่เสียภาษี จะต้องเป็นผูป้ระกอบการในทางธุรกิจหรือ

วิชาชีพที่อยู่ในบงัคบัที่ตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม และมีรายรับจากกิจการตั้งแต่ 1,800,000 บาทขึ้นไป 

ดาํเนินการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม  

 
98 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าดว้ยการลดอตัราและยกเวน้รัษฎากร 

(ฉบบัท่ี 530).  

กําไรสุทธ ิ
อัตราภาษี 

SME (Non-SME) 

ไม่เกิน 300,000 บาท ยกเวน้ 20% 

ตั้งแต่ 300,000 – 3,000,000 บาท 10% 20% 

ตั้งแต่ 3,000,000 บาทขึ้นไป 15% 20% 
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การคาํนวณภาษีมูลค่าเพิ่มจะคาํนวณจากยอดมูลค่าของสินคา้หรือบริการก่อนหักรายจ่าย 

ดงันั้น ภาษีที่ตอ้งเสีย จะเท่ากบั ภาษีขาย99 หักดว้ยภาษีซ้ือ100 เรียกเก็บในอตัราร้อยละ 10.0 ตามมาตรา 80 

แห่งประมวลรัษฎากร โดยที่พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการลดอตัรา

ภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบับที่ 669) พ.ศ. 2561 ในคงเรียกเก็บในอัตราร้อยละ 6.3 สําหรับการขายสินค้า การ

ให้บริการ หรือการนาํเขา้ทุกกรณี ซ่ึงตามพระราชบญัญติัจดัสรรรายไดป้ระเภทภาษีมูลค่าเพิ่มและ

ภาษีธุรกิจเฉพาะให้แก่ราชการส่วนทอ้งถิ่น พ.ศ. 2534 ประกอบกบัพระราชบญัญติัรายไดเ้ทศบาล 

(ฉบบัที่ 3) พ.ศ. 2534 ใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2535  ให้กรมสรรพากรเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม

แทนราชการส่วนท้องถิ่น ในอัตรา 1 ใน 9  ของอัตราภาษีที่จัดเก็บ ดังนั้น กรมสรรพากรจึงจัดเก็บ

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ในอตัราร้อยละ 6.3 บวกกบัภาษีที่ตอ้งจดัสรรให้แก่ราชการส่วนทอ้งถิ่นอีกในอตัรา 

1 ใน 9 ของอตัราภาษีที่จดัเก็บ รวมเป็นอตัราภาษีมูลค่าเพิ่มทั้งส้ินร้อยละ 7.0101 

ทั้งน้ี การประกอบกิจการให้เช่าทรัพยสิ์น เป็นการให้บริการประเภทหน่ึง ตามประมวล

รัษฎากร มาตรา 77/1 (10) ถือเป็นการกระทาํใด ๆ อนัอาจหาประโยชน์มีมูลค่าซ่ึงไม่ใช่เป็นการขาย

สินค้า  และการให้บริการ รวมถึง การใช้บริการของตนเองด้วยเมื่อมีการให้บริการเ ช่า

อสังหาริมทรัพย์ในราชอาณาจักร ไม่คํานึงว่าการใช้บริการจะอยู่ในราชอาณาจักรหรือใน

ต่างประเทศ การให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่เกิดขึ้นจึงตกอยู่ในบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มดว้ย 

แต่เน่ืองจากมาตรา 81 (1) (ต) กาํหนดให้การให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นกิจการที่ได้รับ

ยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่มประเภทหน่ึง ไม่ว่าผู ้ให้เช่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือเป็นนิติบุคคล ซ่ึง

กรมสรรพากร ไดต้อบขอ้หารือเป็นแนวทางปฏิบติัไว ้ดงัน้ี 

ขอ้หารือกรมสรรพากร เลขท่ี 0702/5733 ลงวนัท่ี 16 มิถุนายน 2558102 

1. กรณีบริษทัทาํสัญญาให้เช่าท่ีดิน หรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง กบัพนัธมิตรหลายราย 

โดยได้ส่งมอบการครอบครองที่ดิน หรือที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้แก่พันธมิตร ผู ้เช่ามีหน้าที่

ดาํเนินการขอมาตรวดันํ้า และไฟฟ้า จากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเองโดยตรง และชาํระค่านํ้า ค่าไฟฟ้า

เอง บริษทัฯ เรียกเก็บค่าเช่าที่ดิน หรือที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างใน 2 รูปแบบ คือ รูปแบบที่หน่ึงเรียก

 
99 ภาษีขาย คอื ภาษีท่ีเรียกเก็บจากผูซ้ื้อสินคา้หรือผูร้ับบริการเม่ือมีการขายสินคา้หรือให้บริการ. 
100 ภาษีซ้ือ คือ ภาษีท่ีไดจ้่ายเม่ือมีการซ้ือสินคา้หรือใชบ้ริการ.  
101 สืบคน้เม่ือวนัท่ี 18 เมษายน 2562, จาก http://www.rd.go.th/publish/59935.0.html.  
102 สืบคน้เม่ือวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2562, จาก http://www.rd.go.th/publish/26157.0.html.  
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เก็บค่าเช่าโดยกาํหนดอตัราคงที่เป็นรายเดือน รูปแบบท่ีสอง เรียกเก็บค่าเช่าโดยกาํหนดอตัราผนั

แปรตามร้อยละจากยอดขายสินคา้ของพนัธมิตรเป็นรายเดือน แต่ไม่ตํ่ากว่าอตัราขั้นตํ่าที่กาํหนดไว ้

2. บริษทัทาํสัญญาให้บริการพ้ืนที่สาํหรับที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างกบัพนัธมิตร โดย

ไม่มีการส่งมอบการครอบครอง เน่ืองจากมีข้อตกลงในสัญญาเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างกับ

เจ้าของที่ดินเดิมซ่ึงไม่ยินยอมให้นาํที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างออกให้เช่าช่วงได ้แต่ได้อนุญาตให้

บริษทัมีสิทธินาํที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้พนัธมิตรใช้พ้ืนท่ีอาคารไดเ้ท่านั้น โดยบริษทัยงัคงเป็น  

ผูค้วบคุมดูแลอาคารตลอดจนอาํนวยความสะดวกให้กบัผูใ้ช้พ้ืนที่ และในบางกรณีบริษทัฯ จะเป็น 

ผูข้อใชม้าตรวดันํ้า และไฟฟ้า และชาํระค่านํ้า ค่าไฟฟ้าต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเอง แลว้จึงเรียกเก็บ

ค่านํ้ า ค่าไฟฟ้า จากผูใ้ช้บริการพ้ืนท่ีอีกทอดหน่ึง บริษทัฯ เรียกเก็บค่าบริการใช้พ้ืนท่ีใน 2 รูปแบบ 

คือ รูปแบบที่หน่ึง เรียกเก็บค่าบริการใช้พ้ืนที่โดยกาํหนดอตัราคงที่เป็นรายเดือน รูปแบบที่สอง 

เรียกเก็บค่าใช้บริการพ้ืนที่โดยกาํหนดอตัราเป็นร้อยละจากยอดขายของพนัธมิตรเป็นรายเดือนไม่

แน่นอน แต่ไม่ตํ่ากว่าอตัราคงที่ขั้นตํ่าท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา  

3.จากขอ้เท็จจริงขา้งตน้ บริษทัฯ จึงขอทราบว่า 

3.1 กรณีที่ 1 บริษทัทาํสัญญาให้เช่าท่ีดิน หรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงไดส่้ง

มอบการครอบครองทรัพยสิ์นที่ให้เช่าครบถว้นแลว้ บริษทัไม่มีหน้าท่ีตอ้งเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ไม่ว่าจะเรียกเก็บค่าเช่าโดยกาํหนดอตัราคงที่เป็นรายเดือนตามรูปแบบที่ 1 หรือเรียกเก็บค่าเช่าโดย

กาํหนดอตัราผนัแปรตามร้อยละจากยอดขายสินคา้ของพนัธมิตรเป็นรายเดือนแต่ไม่ตํ่ากว่าอตัราขั้นตํ่า

ที่กาํหนดไวต้ามรูปแบบที่ 2 ใช่หรือไม่  

3.2 กรณีที่ 2 บริษทัทาํสัญญาให้บริการพ้ืนที่ โดยมิได้ส่งมอบการครอบครอง

ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง และบริษทัมีสิทธิท่ีจะเขา้ตรวจสอบการใช้บริการพ้ืนท่ีไดต้ลอดเวลา เมื่อ

บริษทั มีรายไดจ้ากการเรียกเก็บค่าบริการตามสัญญาให้บริการพ้ืนที่ดงักล่าว ตอ้งนาํมารวมคาํนวน

เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม หากมีรายรับจากการประกอบกิจการดงักล่าวเกิน 1,800,000 บาท บริษทั มีหนา้ที่

ตอ้งจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ใช่หรือไม่ 
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แนววินิจฉัย กรณีตามขอ้เท็จจริงพิจารณาได ้ดงัน้ี  

1. กรณีบริษทัทาํสัญญาให้เช่าที่ดิน หรือที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โดยไดส่้งมอบการ

ครอบครองที่ ดิน หรือที่ ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้แก่ ผู ้เ ช่า  เข้าลักษณะเป็นการให้ เ ช่า

อสังหาริมทรัพย ์ไดรั้บยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม ตามมาตรา 81(1) (ต) แห่งประมวลรัษฎากร  

2. กรณีบริษทัทาํสัญญาให้ใช้พ้ืนที่สําหรับที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โดยมิไดส่้งมอบ

การครอบครองที่ดินหรือที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างแก่ผูเ้ช่า โดยบริษทัผูใ้ห้เช่ายงัคงเป็นผูค้วบคุมดูแล

อาคาร เช่น การกาํหนดเวลาปิด-เปิดอาคาร การให้ผูใ้ชพ้ื้นท่ีเขา้ออกภายในอาคารตามเวลาท่ีกาํหนด 

และเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ตามสัญญาจากผูใ้ช้บริการพ้ืนท่ีหรือผูเ้ช่า 

ถือเป็นการให้บุคคลอื่นใช้พ้ืนที่ โดยไม่ได้ส่งมอบการครอบครอง และบริษทัได้จัดให้มีบริการ

สาธารณูปโภคและส่ิงอาํนวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่า เขา้ลกัษณะเป็นการให้บริการ ตามมาตรา 77/1 (10) 

แห่งประมวลรัษฎากร ซ่ึงอยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ตามมาตรา 77/2 แห่งประมวล-รัษฎากร 

หากมีรายรับจากการให้บริการเกินกว่า 1,800,000 บาทต่อปี บริษัทมีหน้าที่ต้องจดทะเบียน

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ตามมาตรา 85/1(1) แห่งประมวลรัษฎากร ประกอบกบัพระราชกฤษฎีกาออกตาม

ความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการกาํหนดมูลค่าของฐานภาษีของกิจการขนาดย่อม ซ่ึงได้รับ

ยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม (ฉบบัที่ 432) พ.ศ. 2548 

ทั้งน้ี การให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพย ์มีความหมายเช่นเดียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์คือ การให้บริการซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่าผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคล

อีกคนหน่ึงเรียกว่าผูเ้ช่า ไดใ้ช้หรือได้รับประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ชั่วระยะเวลาอนัมีจาํกดั และ              

ผูเ้ช่าตกลงจะจ่ายค่าเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยผูใ้ห้เช่าตอ้งส่งมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพย์

ให้แก่ผูเ้ช่า103 ตามระยะเวลาที่ตกลง เมื่อพิจารณาจากความหมายดงักล่าว สาระสาํคญัของการให้เช่า

อสังหาริมทรัพยม์ุ่งเน้นไปที่การส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่า หากผูใ้ห้เช่าไม่ไดส่้งมอบ

การครอบครองทรัพยสิ์นที่เช่าให้กบัผูเ้ช่า ก็ไม่ถือเป็นการให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยกรมสรรพากร

 
103 คาํสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป.90/2542 เร่ือง การเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม และการหักภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย 

สําหรับการให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 81(1)(ต) การโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 

77/1(8) และ (9) และการให้บริการตามมาตรา 77/1(10) แห่งประมวลรัษฎากร  ลงวนัท่ี 29 ตุลาคม พ.ศ. 2542. 
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ไดม้ีคาํส่ังกรมสรรพากรที่ ป. 90/2542104 วางแนวทางปฏิบติัเก่ียวกบัการเสียภาษีมูลค่าเพิ่มของการ

ให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ว ้ดงัน้ี 

1) กรณีผูป้ระกอบกิจการให้เช่าอาคารและจดัให้มีพ้ืนที่จอดรถให้แก่ผูเ้ช่า โดยไม่

มีการเรียกเก็บค่าบริการพ้ืนที่จอดรถจากผู้เช่าอาคารแยกต่างหาก ถือเป็นการให้บริการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์แต่หากเรียกเก็บค่าบริการพ้ืนที่จอดรถจากบุคคลอื่นซ่ึงไม่ใช่ผูเ้ช่าอาคาร บุคคลอื่น

ผูรั้บบริการสามารถจอดรถในสถานท่ีท่ีจดัไวใ้ห้โดยเฉพาะ หรือสามารถจอดรถ ณ สถานที่ใดใน

อาคารที่เป็นพ้ืนที่จอดรถได ้กรณีน้ีผูป้ระกอบการตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 

2) กรณีผูป้ระกอบกิจการให้เช่าอาคาร และให้บริการพื้นที่จอดรถดว้ย โดยเรียก

เก็บค่าบริการพ้ืนที่จอดรถเป็นปกติในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ กรณีการให้เช่าอาคารถือเป็นการ

ให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดรั้บยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม และการให้บริการพ้ืนท่ีจอดรถถือเป็น

การให้บริการซ่ึงผูป้ระกอบการมีหนา้ที่ตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม ซ่ึงการให้บริการพ้ืนที่จอดรถในกรณีน้ี 

หมายความถึง ผูเ้ช่าอาคารสามารถจอดรถในสถานที่ที่จดัไวใ้ห้โดยเฉพาะ หรือสามารถจอดรถ ณ 

สถานที่หน่ึงสถานที่ใดในอาคารที่เป็นพ้ืนที่จอดรถได ้หรือบุคคลอื่นซ่ึงไม่ใช่ผูเ้ช่าอาคารสามารถ

จอดรถ ณ สถานที่หน่ึงสถานที่ใดในอาคารที่เป็นพ้ืนที่จอดรถได ้

3) กรณีผูป้ระกอบกิจการให้เช่าอาคารและให้บริการส่วนกลาง เช่น ระบบลิฟต์

และบนัไดเลื่อน ระบบป้องกนัอคัคีภยัและรักษาความปลอดภยั ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบ

นํ้าประปา โทรศพัท ์ระบบปรับอากาศ และบริการรักษาความสะอาด กรณีการให้เช่าอาคารถือเป็น

การให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงไดรั้บยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม และการให้บริการส่วนกลางถือ

เป็นการให้บริการซ่ึงผูป้ระกอบการตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 

4) กรณีผู้ประกอบกิจการห้างสรรพสินค้าเพ่ือขายสินค้าหรือให้บริการทั้ ง

ประเภทที่ตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มและประเภทท่ีไม่ตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม และให้บุคคลอื่นใช้พ้ืนที่

อสังหาริมทรัพยภ์ายในห้องสรรพสินคา้ ชั่วระยะเวลาอนัมีจาํกดั โดยผูป้ระกอบการไม่ไดส่้งมอบ

การครอบครองพ้ืนที่อสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูใ้ช้พ้ืนท่ี ถือเป็นการให้บริการตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ไม่ว่าจะเรียเก็บค่าบริการ โดยคิดเป็นร้อยละของรายไดห้รือเรียกเก็บในลกัษณะเป็นค่าเช่าพ้ืนที่ หรือ

ในลกัษณะอื่นทาํนองเดียวกนั 

 
104 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12. 



78 

 

ตวัอยา่ง  

- บริษทั ก. ประกอบกิจการห้างสรรพสินค้าแบ่งพ้ืนที่ภายในห้างฯ ให้บุคคลอื่นใช้

ประกอบกิจการขายสินคา้หรือให้บริการ โดยมีขอ้ตกลงให้แบ่งรายไดใ้ห้แก่ห้างสรรพสินคา้ เช่น 

ประกอบกิจการลา้งอดัรูป หรือขายอุปกรณ์กลอ้งถ่ายรูป หรือขายสินคา้ดว้ยเคร่ืองอตัโนมติั หรือ

ให้บริการเคร่ืองเล่นสําหรับเด็ก ถือเป็นการให้บริการตามมาตรา 77/1(10) แห่งประมวลรัษฎากร 

ทั้งน้ี ไม่ว่าบริษทั ก.จะเรียกเก็บค่าสินคา้หรือค่าบริการจากลูกคา้โดยตรงหรือไม่ก็ตาม ก็มีหน้าที่

ตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มตามมาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร 

- บริษทั ข. ประกอบกิจการห้างสรรพสินค้า ได้ให้บริการพ้ืนที่หัวชั้น ซ่ึงเป็น

พ้ืนที่อยูด่า้นหนา้ หรือพ้ืนที่ใชว้างสินคา้อุปโภคบริโภคที่มองเห็นเด่นชดักว่าชั้นวางของทัว่ไป เพ่ือ

ประโยชน์ในการเร่งยอดขาย ถือเป็นการให้บริการตามมาตรา 77/1(10) แห่งประมวลรัษฎากร 

บริษทัฯมีหนา้ที่ตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มตามมาตรา 77/2 แห่งประมวลรัษฎากร 

5) กรณีผูป้ระกอบการก่อสร้างอาคารศูนยแ์สดงสินคา้หรือเช่าอาคารศูนยแ์สดง

สินคา้จากบุคคลอื่น เพ่ือให้บริการจดัแสดงสินคา้ (บูธ) มีระยะเวลาการแสดงสินคา้เป็นการชั่วคราว 

ซ่ึงอาคารดงักล่าวอาจมีบริการส่วนกลางดว้ย เช่น ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

และรักษาความปลอดภยั ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ประปาและโทรศพัท ์ระบบปรับอากาศ และ

บริการรักษาความสะอาด ถือเป็นการให้บริการตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม  

6)  กรณีผู้ประกอบการก่อสร้างอาคารเพ่ือใช้ในการประกอบกิจการที่ต้องเสีย

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ไดใ้ห้บุคคลอื่นเช่าพ้ืนที่บางส่วนของอาคารเพ่ือแสดงสินคา้ (บูธ) โดยจดัพ้ืนที่ตาม

ความเหมาะสมของประเภทธุรกิจที่แสดงสินคา้ และให้บริการส่วนกลาง เช่น ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน 

ระบบป้องกนัอคัคีภยัและรักษาความปลอดภยั ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ประปาและโทรศพัท์ 

ระบบปรับอากาศ และบริการรักษาความสะอาด ถือเป็นการให้บริการตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม 

(3) อากรแสตมป์ (Stamp Duty) ประมวลรัษฎากรกาํหนดให้กรมสรรพากรเป็นผูจ้ดัเก็บ

ในทุกคร้ังที่มีการกระทาํตามเง่ือนไขหรือนิติกรรมสัญญาบางอยา่งเป็นตราสารท่ีกฎหมายกาํหนดไว้

ให้ตอ้งเสียภาษีในบญัชีอากรแสตมป์เท่านั้น ตราสารใดที่ไม่ไดก้าํหนดไวก้็ไม่ตอ้งเสียอากรแสตมป์ 

โดยให้ผูม้ีหน้าที่เข้ามาติดต่อที่กรมสรรพากรเพ่ือขอชําระค่าอากรแสตมป์ในอัตราที่ประมวล

รัษฎากรกาํหนด 
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กรณีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์เป็นตราสารประเภทหน่ึงที่กาํหนดในบญัชีอากรแสตมป์

แนบทา้ยประมวลรัษฎากร ให้เสียในอตัรา 1 บาท ต่อทุกจาํนวน 1,000 บาท หรือเศษของ 1,000 บาท

105 โดยให้หักจากค่าเช่าหรือเงินกินเปล่า หรือทั้งสองอย่างรวมกนัตลอดอายุสัญญาเช่า หากสัญญา

เช่าไม่มีกาํหนดระยะเวลา ให้คาํนวณค่าอากรแสตมป์ เท่ากบัการเช่ามีกาํหนดระยะเวลา 3 ปี เวน้แต่

เป็นสัญญาเช่าที่ดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น เพ่ือใช้ทาํนา ทาํไร่ ทาํสวน จะไดรั้บยกเวน้ไม่

ต้องเสียอากรแสตมป์ ทั้งน้ี ไม่ว่าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น จะต้องจดทะเบียนการเช่าต่อ

พนกังานเจา้หนา้ที่หรือไม่ก็ตาม ผูใ้ห้เช่ายงัคงตอ้งมีหนา้ที่เสียค่าอากรแสตมป์ 

ทั้งน้ี การเช่าที่ไม่มีกาํหนดระยะเวลาการเช่า106  ให้ถือว่ามีกาํหนด 3 ปี หากสัญญาเช่าฉบบัใด

ครบกาํหนดเวลาการเช่าแลว้ แต่ผูใ้ห้เช่ายงัคงครอบครองทรัพยสิ์น และผูใ้ห้เช่ารู้ก็ไม่ไดท้กัทวง โดยไม่

ทาํสัญญากันใหม่ ให้ถือว่าสัญญาเช่าฉบับเดิมได้เร่ิมทาํขึ้นใหม่โดยไม่มีกาํหนดระยะเวลา และ

จะตอ้งเสียอากรแสตมป์สําหรับสัญญาฉบบัใหม่น้ีภายใน 30 วนั นบัจากวนัท่ีเร่ิมสัญญาใหม่ดว้ย  

3.2.2 ภาระภาษีตามกฎหมายอืน่ 

(1) การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 

2475 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นภาษีทรัพย์สินประเภทหน่ึงที่จัดเก็บจากการถือครอง

อสังหาริมทรัพย ์โดยเรียกเก็บจากเจา้ของโรงเรือนหรือที่ดิน ซ่ึงภาษีประเภทน้ีมีหนา้ที่ 3 ประการ คือ 

1) ทาํหน้าที่ในการกระจายรายได ้คือ ผูท้ี่มีทรัพยสิ์นมากตอ้งเสียภาษีมาก ในขณะ     

ผูท้ี่มีทรัพยสิ์นนอ้ยก็เสียภาษีนอ้ย จะสอดคลอ้งกบัหลกัการจดัเก็บภาษีตามความสามารถ (Ability to Pay)  

2) ทําหน้าที่ในการตอบแทนประโยชน์ที่ เจ้าของทรัพย์สินได้รับจากการบริการ

สาธารณะของหน่วยงานรายการส่วนทอ้งถิ่น เช่น การสร้างถนน ไฟฟ้า นํ้ าประปา การจดัการขยะ 

การบาํบดันํ้ าเสีย เป็นตน้ ซ่ึงบริการต่าง  ๆเหล่าน้ีจดัทาํขึ้นเพ่ือให้เกิดประโยชน์กบัเจา้ของทรัพย์สินใน

บริเวณนั้น รัฐจึงตอ้งเก็บภาษีจากเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นเป็นการตอบแทน 

 
105 ขอ้ 1 ตามบญัชีอากรแสตมป์ แนบทา้ยประมวลรัษฎากร. 
106 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 566 บญัญติัว่า “ถา้กาํหนดเวลาเช่าไม่ปรากฏในความท่ี   

ตกลงกนัหรือไม่พึงสันนิษฐานได้ไซร้ ท่านว่าคู่สัญญาฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเม่ือสุดระยะเวลาอนั

เป็นกาํหนดชาํระค่าเช่าก็ไดทุ้กระยะ แต่ตอ้งบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหน่ึงให้รู้ตวัก่อนชั่วกาํหนดเวลาชาํระค่าเช่าระย

หน่ึงเป็นอย่างนอ้ยแต่ไม่จาํตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้กว่าสองเดือน.” 
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3) ทาํหนา้ที่ในการจดัสรรการใชท้รัพยากร โดยที่ดินเป็นทรัพยากรที่มีจาํกดัและมีค่า 

หากรัฐมีการจัดการทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพและจัดเก็บภาษีให้สอดคลอ้งกบัการถือครอง

ทรัพย์สิน จะทาํให้การถือครองทรัพย์สินไว้โดยไม่ได้ทาํประโยชน์ลดน้อยลง การจัดเก็บภาษี

ประเภทน้ีจะช่วยลดการถือครองทรัพยสิ์นเพ่ือเก็งกาํไรไดใ้นระดบัหน่ึง 

ภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บตามพระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 เรียกว่า 

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่น (อปท.) ไดแ้ก่ เทศบาล เทศบาลตาํบล องค์การ

บริหารส่วนจงัหวดั องค์การบริหารส่วนตาํบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา เป็นผูจ้ดัเก็บภาษีและ

นําไปบริหารจัดการภายในท้องถิ่น โดยมีลักษณะเป็นภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ที่มีฐานการ

จดัเก็บกวา้ง และขยายตวัไดต้ามสภาพเศรษฐกิจ เน่ืองจากเป็นภาษีท่ีเรียกเก็บจากทรัพยสิ์นที่เจา้ของ

ทรัพยห์รือผูค้รอบครองที่ดิน ซ่ึงไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นนั้น ในลกัษณะเป็นการประกอบ

ธุรกิจ การคา้ พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม เมื่อใดที่สภาพเศรษฐกิจอยู่ในเกณฑดี์ จะเห็นสัญญาณ

บวกในการสร้างช่องทางอื่นเพ่ือหารายไดข้องประชาชน เมื่อนั้นก็มีการนาํที่อยูอ่าศยั ที่ดิน ออกให้

เช่าทาํประโยชน์สร้างรายไดอ้ยูเ่สมอ โดยมีหลกัเกณฑส์าระสาํคญัในการเสียภาษี ดงัน้ี 

(ก) ผูม้ีหน้าที่เสียภาษี กฎหมายกาํหนดให้เจ้าของทรัพย์สินเป็นผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดิน หากเจา้ของที่ดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นเป็นคนละคนกนั ให้

เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่นเป็นผูเ้สียภาษี107 มี 2 กรณี ไดแ้ก่ 

1. หากเจา้ของที่ดิน ไดแ้ก่ ท่ีดิน โรงเรือน และส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น และเป็น

เจา้ของเดียวกนั เจา้ของทรัพยสิ์นนั้นเป็นผูเ้สียภาษี 

2. แต่ถา้ที่ดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ เป็นคนละเจา้ของกนั ให้

เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่น เป็นผูม้ีหนา้ที่เสียภาษี 

คาํพิพากษาศาลฎีกาที่ 1727/2517 กรณีของสัญญาให้เช่าสถานที่ภายในอาคาร เจา้ของ

โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและที่ดิน มีหน้าที่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน แมว่้าจะทาํสัญญาให้     

 
107 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 มาตรา 40 บัญญัติว่า “ ค่าภาษีนั้น ท่านให้

เจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผูเ้สีย     

แต่ถา้ท่ีดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ  เป็นของคนละเจ้าของ เจ้าของ โรงเรือนหรือ

ส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ ตอ้งเสียค่าภาษีทั้งส้ิน ...” 
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ผูเ้ช่าเป็นผูเ้สียภาษี แต่หากผูเ้ช่าไม่นาํภาษีไปจ่าย เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและที่ดินก็ตอ้ง

เป็นผูจ่้ายแทน หลงัจากนั้นจึงจะไปไล่เบ้ียเอาจากผูเ้ช่าตามสัญญา  

คาํพิพากษาศาลฎีกาที่ 6329/2552 ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ มาตรา 40 

กาํหนดให้โจทก์ซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นมีหน้าที่ตอ้งเสียก็ตาม แต่ตามสัญญาเช่าขอ้ 15 วรรคสอง 

กาํหนดให้จาํเลยเป็นผูช้าํระ เมื่อจาํเลยไม่ชาํระโจทก์ก็ตอ้งชาํระแทนและเรียกเอาจากจาํเลยไดต้าม

สัญญาเช่า 

คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4128/2540  ตามบทบัญญัติของมาตรา 40 วรรคสอง แห่ง

พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 บญัญติัว่าถา้ที่ดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง

อย่างอื่น ๆ  เป็นของคนละเจา้ของ เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ  ตอ้งเสียภาษีทั้งส้ิน 

ฯลฯ เป็นการกาํหนดว่าหากที่ดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นของคนละเจา้ของกนัแลว้ เป็น

หน้าที่ของเจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินรวมกนัแต่เมื่อค่าเช่าที่

โจทก์ไดรั้บจากห้างหุ้นส่วนจาํกดั ช. เป็นการให้เช่าสถานีบริการ รวมทั้งที่ดินที่ใชต่้อเน่ืองกบั สถานี

บริการแสดงว่าเงินค่าเช่าจาํนวนดงักล่าวเป็นค่าเช่าสถานีบริการและเช่าท่ีดินรวมกนัแลว้ การท่ีโจทก์ใน

ฐานะเจา้ของโรงเรือนซ่ึงมีหน้าที่เสียภาษีโรงเรือนไดเ้สียภาษีโรงเรือนและที่ดินรวมกนัมา จึงเป็น

การชอบดว้ยกฎหมายแลว้ 

จะเห็นได้ว่า ใครเป็นเจ้าของท่ีดินและปลูกสร้างอาคารให้เช่า ก็มีหน้าที่เสียภาษี

โรงเรือนฯ แมว่้าจะตกลงกนัไวใ้นสัญญาให้ผูเ้ช่าเป็นผูเ้สียภาษีก็ตาม หากผูเ้ช่าไม่เสียภาษี ผูใ้ห้เช่า

หรือเจ้าของก็ตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบในการเสียภาษี แต่ผูใ้ห้เช่าสามารถไล่เบ้ียเอาจากผูเ้ช่าไดต้าม

ขอ้ตกลงในสัญญา อย่างไรก็ดีมาตรา 40 ไม่ไดห้้ามมิให้มีการตกลงระหว่างผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีตาม

กฎหมายกบัผูอ้ื่นให้ทาํการเสียภาษีตามกฎหมายแทน (ผูเ้สียภาษีตามกฎหมายอาจไม่ใช่ผูเ้สียภาษีที่

แทจ้ริง) แต่ภาระหนา้ที่และความรับผิดชอบในการเสียภาษียงัคงเป็นของเจา้ของทรัพยสิ์น  

คาํพิพากษาศาลฎีกาที่ 2841/2553 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 5 

กาํหนดคาํนิยามคาํว่า "ผูรั้บประเมิน" หมายความว่า บุคคลผูพึ้งชาํระค่าภาษี และมาตรา 40 วางหลกั

ไวว่้า ค่าภาษีนั้นให้เจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผูเ้สีย เจา้ของทรัพยสิ์นจึงเป็นผูรั้บประเมินที่ตอ้งรับภาระ

ภาษีโรงเรือนและที่ดินโดยตรงเพียงฝ่ายเดียว ตามคาํฟ้องของโจทก์แสดงโดยแจง้ชัดว่า กรมธนา

รักษ์เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นอาคารราชพสัดุที่ถูกประเมินค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และยอมรับว่าตน
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มิใช่ผูรั้บประเมิน รับฟังไดว่้า กรมธนารักษ์เป็นผูรั้บประเมินตามกฎหมาย โจทก์มิใช่เป็นผูม้ีหน้าที่

ชาํระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินแต่อยา่งใด การที่โจทก์ตอ้งชาํระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินตามขอ้ 5 

แห่งสัญญาเช่าอาคารราชพสัดุ ก็เป็นเพียงการชาํระค่าภาษีแทนกรมธนารักษ์ ซ่ึงเป็นผูรั้บประเมิน

ตามกฎหมายเท่านั้น และหากกรมธนารักษ์ในฐานะผูรั้บประเมินไม่พอใจในการประเมินก็จะตอ้งย่ืน

คาํร้องขอให้พิจารณาการประเมินนั้นใหม่ดว้ยตนเองหรือมอบฉันทะเป็นลายลกัษณ์อกัษรตามมาตรา 

25 และมาตรา 37 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 แต่ตามคาํฟ้องของโจทก์

กลบัไม่ปรากฏว่ากรมธนารักษไ์ดม้อบฉันทะเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้โจทก์ย่ืนคาํร้องขอให้พิจารณา

การประเมินใหม่ กรณีย่อมต้องถือว่าจาํนวนค่ารายปีและค่าภาษียุติตามการประเมินแล้ว และ

กรมธนารักษม์ิไดม้ีการคดัคา้นหรืออุทธรณ์คาํสั่งหรือคาํวินิจฉัยต่อเจา้พนกังานหรือคณะกรรมการ 

ตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และระยะเวลาที่กาํหนดตามกฎหมายเก่ียวกบัภาษีอากรนั้นบญัญติัไว ้อนัจะ

ทําให้กรมธนารักษ์มีสิทธิที่จะฟ้องคดีต่อศาลภาษีอากรได้ตามมาตรา 7 (1) และมาตรา 8 แห่ง

พระราชบญัญติัจดัตั้งศาลภาษีอากรและวิธีพิจารณาคดีภาษีอากร พ.ศ. 2528 กรมธนารักษ์ในฐานะผูรั้บ

ประเมินมิไดป้ฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมายกาํหนดไว ้กรมธนารักษ์ไม่มีอาํนาจฟ้องคดีต่อศาลภาษี

อากรกลาง โจทก์ซ่ึงเป็นเพียงผูเ้ช่าอาคารราชพสัดุและชาํระค่าภาษีแทนกรมธนารักษ์ยอ่มไม่มีอาํนาจ

ฟ้อง ศาลภาษีอากรกลางมีคาํสั่งว่า โจทก์ไม่มีอาํนาจฟ้องและพิพากษายกฟ้อง ศาลฎีกา-แผนกคดีภาษี

อากรเห็นพอ้งดว้ย อุทธรณ์ของโจทก์ฟังไม่ขึ้น 

จากขอ้เท็จจริงตามฎีกา จะเห็นว่าโจทก์ผูเ้ช่าเป็นฝ่ายที่ชาํระภาษีแทนกรมธนารักษ์ผูใ้ห้เช่า

ตามข้อตกลงในสัญญา เข้าลักษณะการผลักภาระภาษี ซ่ึงเง่ือนไขการผลักภาระภาษีในเชิง

เศรษฐศาสตร์มกัจะขึ้นอยู่กบัสภาวการณ์ทางเศรษฐกิจ ที่ผูใ้ห้เช่ามีอาํนาจในการต่อรองสูงกว่าจึง

ผลกัภาระภาษีให้กบัผูเ้ช่าได ้โดยใชก้ลไกตลาดเป็นตวัควบคุม แต่อยา่งไรก็ตามผลในทางกฎหมาย 

ภาระหน้าที่และความรับผิดทั้งปวงก็ยงัคงตอ้งอยู่ท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีตาม

กฎหมาย ดงันั้น หากเจา้ของที่ดินปลูกตึกแถวให้เช่า เจา้ของท่ีดินในฐานะผูใ้ห้เช่าตึกแถวเป็นผูช้าํระ

ภาษีโรงเรือนและที่ดินมิใช่ผูเ้ช่า แมว่้าจะมีขอ้ตกลงในสัญญากาํหนดให้ผูเ้ช่าเป็นผูรั้บภาระชําระ    

ค่าภาษีก็ตาม หากเจ้าของที่ดินให้ผูอ้ื่นเช่าที่ดินปลูกตึกแถว กรณีน้ีเจ้าของที่ดินไม่ต้องเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดิน เป็นหน้าที่ของผูเ้ช่าที่ดินปลูกตึกแถว จะตอ้งเป็นผูเ้สียภาษีโรงเรือนและที่ดิน

โดยจะตอ้งเสียภาษีทั้งในส่วนของตวัตึกแถวและที่ดินที่ตึกแถวสร้างอยูด่ว้ย  



83 

 

(ข) ทรัพยสิ์นที่อยู่ในบังคบัจะตอ้งเสีย เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นภาษีที่

เรียกเก็บจากทรัพยสิ์น ตามมาตรา 6 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 ไดก้าํหนด

ขอบเขตลกัษณะของทรัพยสิ์นที่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินไวอ้ยา่งกวา้ง 3 ประเภท ไดแ้ก่  

1.โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น หมายความรวมถึงแพด้วย108 เน่ืองจาก

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ ไม่ได้กาํหนดนิยามคาํว่าโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างว่า

ครอบคลุมถึงทรัพยสิ์นประเภทใด เพียงแต่ในมาตรา 5 ให้หมายรวมถึงแพดว้ย กรณีจึงทาํให้เกิด

ปัญหาในการตีความประเภทของทรัพยสิ์นที่ตอ้งเสียภาษี 

2. ที่ดินซ่ึงใช้ต่อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น หมายความถึง ที่ดิน

บริเวณที่ปลูกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง อาจกล่าวไดว่้า เป็นที่ดินที่โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น

ตั้งอยู ่และบริเวณที่ต่อเน่ืองตามปกติใชไ้ปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น เช่น ที่ดินรอบนอก

ตัวอาคารที่มีการใช้ประโยชน์ร่วมกับกับตัวอาคารส่ิงปลูกสร้างนั้นอย่างเป็นปกติ  เช่น ลานจอดรถ 

สวนหยอ่มของอาคาร เป็นตน้ 

3. ที่ดินซ่ึงไม่ไดใ้ชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่น ๆ  

 (ค) ฐานภาษี พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2547 มาตรา 8 บญัญติัให้

ใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจากฐานรายไดใ้นการคาํนวณภาษีโดยพิจารณาจากค่ารายปี  ซ่ึง

กาํหนดนิยามของค่ารายปีหมายความว่า จาํนวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ ใน

กรณีที่ทรัพยสิ์นนั้นให้เช่า ถือว่าค่าเช่าคือค่ารายปี แต่หากเป็นกรณีมีเหตุอนัควรที่ทาํให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่เห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จํานวนเงินอันสมควรให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้

เน่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์นดาํเนินการเองหรือด้วยเหตุประการอื่น ให้พนักงานเจา้หน้าที่มีอาํนาจ

ประเมินราคาค่ารายปีได ้โดยต้องคาํนึงลกัษณะทรัพยสิ์น ขนาด ทาํเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่

ทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์ประกอบกนั 

โดยให้ผูเ้สียภาษีประเมินชาํระภาษีปีละ 1 คร้ัง ในอตัราร้อยละสิบสองคร่ึง (12.5) ของ

ค่ารายปี109 ซ่ึงการคาํนวณค่ารายปีจะตอ้งกระทาํ ณ เวลาซ่ึงโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่น ๆ ไดม้ี

 
108 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475แมาตรา 5. 
109 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 มาตรา 8. 
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ขึ้นและสําเร็จควรเขา้อยู่ไดแ้ลว้110 และให้นาํค่ารายปีของปีท่ีล่วงมาแลว้เป็นหลกัในการคาํนวณค่า

ภาษีที่จะตอ้งเสียในปีต่อมาดว้ย111  

แต่การคาํนวณภาษีโรงเรือนและที่ดินในปีต่อมาไม่จาํเป็นตอ้งถือค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้ว

เป็นหลกั เจา้หน้าที่ผูป้ระเมินมีอาํนาจแกห้รือคาํนวณค่ารายปีของปีต่อมาให้ถูกตอ้งตามพฤติการณ์

และตามความเป็นจริงได้112  เมื่อพิจารณาจากความหมายและหลกัเกณฑด์งักล่าว จะเห็นว่า ค่ารายปี 

เป็นการคาดคะเนผลประโยชน์ที่งอกเงยขึ้นในลกัษณะที่เป็นรายไดข้องทรัพยสิ์นที่เป็นค่าเช่าที่จะ

ได้รับในอนาคตแลว้คาํนวณกลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบัน โดยนัยยะที่เป็นมูลค่าของค่าเช่าที่อาจจะ

ไดรั้บภายใน 1 ปี  ค่ารายปีในลกัษณะน้ีเป็นการคาํนวณที่อา้งอิงจากรายไดท้ี่ผูเ้สียภาษีจะไดรั้บใน

จาํนวนที่แน่นอนซ่ึงผูเ้สียภาษีสามารถชําระได้จริง ทั้งน้ี จะต้องคาํนึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน 

ขนาด พ้ืนที่ ทําเลที่ตั้ ง และบริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ โดยค่ารายปีอาจ

เปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่ละปี ขึ้นอยูก่บัสภาพเศรษฐกิจของสถานที่ตั้งโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ทาํเลที่ตั้ง

ที่ดิน ที่เป็นตวัแปรที่อาจทาํให้ค่ารายปีในปีถดัไปมีการปรับเพิ่มขึ้นได ้

ดงันั้น ค่ารายปี จึงเป็นคาํสมมติที่กฎหมายใช้เรียกผลประโยชน์ที่เกิดขึ้นจากทรัพยสิ์น

โดยเทียบเคียงในลกัษณะเป็นค่าเช่า แต่อย่างไรก็ดี ค่ารายปีไม่จาํตอ้งเท่ากบัค่าเช่าตามสัญญาเช่า 

หากค่าเช่าตามสัญญาไม่ใช่ค่าเช่าตามสมควรท่ีพึงเรียกเก็บ หรือทรัพยสิ์นนั้นไม่มีการนาํออกให้เช่า 

เจา้หน้าที่ก็อาจพิจารณาค่ารายปีไดโ้ดยเทียบเคียงทรัพย์สินท่ีมีลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พ้ืนที่ 

ทาํเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนั  

ในทางปฏิบติัพบว่า มีการทาํสัญญาเช่าโดยเรียกเก็บค่าเช่าในอตัราท่ีตํ่ากว่าความเป็นจริง 

คือ ค่าเช่าที่ปรากฏในสัญญาเป็นจาํนวนที่ตํ่ากว่าค่าเช่าที่สามารถเรียกเก็บได้ตามศักยภาพของ

ทรัพยสิ์นที่เช่า เพ่ือหลบหลีกการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน เน่ืองจากถูกเรียกเก็บภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน ในอตัราสูงถึงร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ผูใ้ห้เช่าจึงกาํหนดให้มีค่าตอบแทนอย่างอื่นนอกจาก

ค่าเช่า เช่น เงินกินเปล่า เงินช่วยค่าก่อสร้าง ซ่ึงเงินเหล่าน้ีเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าจะตอ้งนาํมารวม

คาํนวณเป็นค่ารายปีของทรัพยสิ์นดว้ย113 เน่ืองจากเงินประเภทน้ี เจา้ของทรัพยสิ์นหรือผูใ้ห้เช่าจะเรียก

 
110 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 มาตรา 12. 
111 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 มาตรา 18. 
112 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 16022/2557. 
113 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 4155/2543. 
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เก็บจากผูเ้ช่าเป็นค่าเช่าที่จ่ายล่วงหน้าเพ่ือที่จะได้เช่าใช้ทรัพย์สิน รวมถึงกรณีที่ผู ้ให้เช่าได้รับ

ประโยชน์อย่างอื่นนอกเหนือจากสัญญาเพ่ือตอบแทนการให้เช่า จึงแสดงให้เห็นว่าค่าเช่าท่ีอาจให้

เช่าได้จริงสูงกว่าค่าเช่าที่ปรากฏในสัญญา จึงไม่อาจถือเพียงค่าเช่าตามสัญญาเป็นหลักในการ

คาํนวณค่ารายปี เพราะมีเหตุบ่งช้ีให้เห็นว่าไม่ใช่ค่าเช่าที่ถูกตอ้งแทจ้ริง114 

สําหรับการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน สําหรับการให้เช่าพื้นท่ีภายในอาคารซ่ึงเป็น

อสังหาริมทรัพยท์ี่ถูกเรียกเก็บภาษี ซ่ึงในการคาํนวณฐานภาษี จะคาํนวณจากขนาดพื้นที่ที่นาํออกให้

เช่า ทาํเลที่อาคารแห่งนั้นตั้งอยู่ ความหนาแน่นของประชาชนเพ่ือเพิ่มโอกาสในการซ้ือขายสินคา้

บริการประกอบกนั ในทางปฏิบติัการให้เช่าพ้ืนที่ในลกัษณะน้ีมีการทาํสัญญาเช่าในหลายรูปแบบ

และไม่มีกฎหมายกาํหนดแบบมาตรฐานในการเช่าไวช้ดัเจนในกฎหมายฉบบัใด เช่น 

1. สัญญาเช่า ระบุค่าเช่า 

2. สัญญาระบุค่าใชจ่้ายเรียกช่ืออยา่งอื่นที่มีลกัษณะคลา้ยกบัค่าเช่า และมีขอ้ตกลงใน

สัญญาที่ไม่ไดส่้งมอบการครอบครองสถานที่เช่า เช่น สัญญาบริการพ้ืนท่ี 

3. สัญญาระบุค่าเช่าและรายจ่ายอื่น  ๆนอกจากค่าเช่าด้วย เช่น ค่าบริการสาธารณูปโภค 

ค่าบริการโทรศพัท ์ค่าเฟอร์นิเจอร์ ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง คาํบาํรุงรักษาลิฟต ์ฯลฯ  

4. สัญญาระบุให้ผูเ้ช่าเป็นผูเ้สียภาษีจาํนวนตายตวันอกจากค่าเช่า 

5. สัญญาระบุให้ผูเ้ช่าเสียภาษีไม่ตายตวันอกจากค่าเช่า  

6. สัญญาระบุให้ผูเ้ช่าเสียภาษีจาํนวนตายตวั และระบุรายจ่ายอื่น ๆ ที่ผูเ้ช่าจะตอ้งจ่าย

นอกเหนือจากค่าเช่า  

7. สัญญาระบุให้ผูเ้ช่าเสียภาษีจาํนวนไม่ตายตวั และระบุรายจ่ายอื่น ๆ ที่ผูเ้ช่าจะตอ้ง

จ่ายนอกเหนือจากค่าเช่า 

8. สัญญาระบุให้ผูเ้ช่าตอ้งเสียรายจ่ายอื่น ๆ นอกจากค่าเช่า เพ่ือประโยชน์ในการใช้

พ้ืนที่เช่านั้น 

จากขอ้เท็จจริงขา้งตน้ กลายเป็นปัญหาในทางปฏิบติัว่า เงินจาํนวนใดจะถูกคาํนวณรวม

เป็นส่วนหน่ึงของค่ารายปี และเงินจาํนวนใดที่ไม่ตอ้งนาํมาคาํนวณ เน่ืองจากเหตุผลใด ในกรณีที่

ตอ้งพิจารณาว่าการระบุจาํนวนเงินนั้นเป็นรายจ่ายอื่น หรือค่าใช้จ่ายอย่างอื่นนั้นมีความเหมาะสม

 
114 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 1970/2537. 
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เพียงใด เน่ืองจากคู่สัญญาอาจกําหนดค่าเช่าในสัญญาเช่าให้ตํ่ากว่า และระบุรายจ่ายอื่นหรือ

ค่าใช้จ่ายอย่างอื่นในสัญญาเช่าฉบับเดียวกนั หรือจัดทาํเป็นสัญญาเรียกช่ืออย่างอื่นอีกฉบบัแยก

ต่างหากจากสัญญาเช่าระบุเป็นรายจ่ายอื่นหรือค่าใช้จ่ายอื่นให้สูง เพ่ือสิทธิประโยชน์ในทางภาษี

โดยให้มีการประเมินค่ารายปีที่ตํ่ากว่าความเป็นจริง  ซ่ึงในกรณีน้ีพนักงานเจา้หน้าที่มีอาํนาจ  ใน

การประเมินภาษีค่ารายปีใหม่ให้เหมาะสมกบัขอ้เท็จจริง  

อีกทั้งกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินกาํหนดให้เจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผูเ้สียภาษี 115ใน

อตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี แต่เมื่อมีการทาํสัญญาเช่า ผูใ้ห้เช่ามกักาํหนดขอ้ตกลงในสัญญาระบุ

ให้ผูเ้ช่าเป็นผูรั้บภาระภาษีในจาํนวนน้ี อย่างไรก็ดี คาํสั่งกรมสรรพากร ท่ี 607/7898 ลงวนัท่ี 30 

พฤษภาคม 2476 กาํหนดว่า กรณีผูเ้ช่าเป็นผูเ้สียภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นจาํนวนเงินที่ตามตวั ให้บวก

เงินค่าเช่าที่เรียกเก็บเขา้กบัเงินภาษี ไดผ้ลเท่าไรเป็นค่ารายปี หากเป็นจาํนวนเงินไม่ตายตวั ให้เอาเงินค่าเช่าที่

เรียกเก็บตั้งขึ้นเป็นเกณฑ์เสียก่อนแลว้คูณดว้ย 
8
7

 ไดผ้ลเท่าไรเป็นค่ารายปี โดยที่กรุงเทพมหานคร

ส่ังการให้ถือปฏิบติัตามคาํสั่งของกรมสรรพากรขา้งตน้ และเพิ่มเติมกรณีสัญญาเช่ากาํหนดให้ผูเ้ช่า

และเจา้ของทรัพยสิ์นเสียภาษีกนัคนละคร่ึงให้เอาเงินค่าเช่าตั้งเป็นเกณฑ์แลว้คูณด้วย 
16
15

 ไดผ้ลเท่าไร

เป็นค่ารายปี ดงันั้น กรณีสัญญาเช่ากาํหนดให้ผูเ้ช่าตอ้งเสียภาษีเป็นจาํนวนเงินตายตวัไม่ตายตวัหรือ

เสียคนละคร่ึงให้บวกเงินค่าภาษีเขา้กบัค่าเช่า หรือใช ้
8
7

 คูณดว้ยค่าเช่า หรือใช ้
16
15

 คูณดว้ยค่าเช่า  

ตวัอยา่งการคาํนวณค่าภาษี และค่ารายปี 

ตวัอยา่งที่ 1 การประเมินทรัพยสิ์นให้เช่ามีสัญญาเช่าและเป็นค่าเช่าอนัสมควรให้เช่าได ้ 

 1.1 สัญญาระบุให้ผูเ้ช่าเป็นผูเ้สียภาษี 

    ค่าเช่า = 10,000 บาท/เดือน 

    ค่ารายปี = 10,000 บาท  x 12 เดือน = 120,000 

    ค่าภาษี = 120,000 บาท x อตัราภาษี 12.5%   

= 15,000 บาท 

 

 
115  พระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 40 บัญญัติว่า “ค่าภาษีนั้น ท่านให้

เจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผูเ้สีย...”   
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 1.2 สัญญาระบุผูเ้ช่าเป็นผูเ้ช่าเป็นผูเ้สียภาษี116  

    ค่าเช่า = 10,000 บาท/เดือน 

    ค่ารายปี = 10,000 บาท x 12 เดือน = 120,000 

        120,000 x 8/7 = 137,142.86 

    ค่าภาษี = 137,142.86 บาท  x อตัราภาษี 12.5%   

     = 17,142.86 บาท 

 1.3 สัญญาระบุผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า ชาํระภาษีกนัคนละคร่ึง 

    ค่าเช่า = 10,000 บาท/เดือน 

    ค่ารายปี = 10,000 บาท x 12 เดือน = 120,000 

        120,000 x 16/15 = 128,000 

    ค่าภาษี = 128,000 บาท  x อตัราภาษี 12.5%   

     = 16,000 บาท 

ตวัอย่างที่ 2 การประเมินทรัพยสิ์นที่ให้เช่ามีสัญญาเช่า แต่มีเหตุที่เจา้หน้าที่ผูป้ระเมิน

เห็นว่าค่าเช่าตํ่าไปมิใช่จาํนวนเงินอนัควรให้เช่าได ้ไม่ว่าจากสาเหตุใดก็ตาม ซ่ึงเจา้หนา้ที่ผูป้ระเมิน

จะตอ้งประเมินตามหลกัเกณฑ ์ดงัน้ี 

1. เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นที่มีค่าเช่า โดยพิจารณาจากลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด 

พ้ืนที่ทาํเลที่ตั้ง บริการสาธารณะที่ทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์ และการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นมี

ลกัษณะเดียวกนั และเกณฑอ์ตัราค่าเช่ามาตรฐานกลางท่ีกาํหนดในแต่ละทอ้งถิ่น 

2. แลว้ให้นาํค่าเช่าของทรัพยสิ์นนั้นหารดว้ยพ้ืนที่ เป็นค่าเช่าต่อตารางเมตรต่อเดือน 

จะสูงหรือไม่ตํ่ากว่าอตัราค่าเช่ามาตรฐานกลางที่กาํหนด จึงจะเป็นค่ารายปีที่สมควรและเมื่อไดค้่า

รายปีแลว้ให้คาํนวณหาค่าภาษีต่อไป  

ซ่ึงวิธีการหาค่าเช่าที่แทจ้ริง ค่าเช่า คือ จาํนวนเงินที่ผูเ้ช่าตอ้งชาํระเพ่ือให้ไดท้รัพยสิ์น

มาครอบครอง นับรวมเงินผลประโยชน์อย่างอื่น ๆ ที่ผูเ้ช่าตอ้งชาํระเน่ืองในการเช่าโรงเรือนด้วย 

เพราะฉะนั้นค่าเช่าที่แทจ้ริงจะนาํเอาเงินที่ผูเ้ช่าตอ้งชาํระต่อเดือนรวมกบัค่าใช้จ่ายในการเช่าอื่น ๆ  

 
116 คาํสั่งกรมสรรพากร ท่ี 607 /7898 ลงวนัท่ี 22 กุมภาพนัธ์ 2475. 
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เช่น เงินค่าแป๊ะเจ้ีย 117 เงินช่วยค่าก่อสร้าง 118 ค่าประกันภัย เป็นต้น แล้วนําค่าเช่าท่ีแท้จริงมา

เทียบเคียงทรัพยสิ์นที่เช่าว่าค่าเช่าที่เหมาะสมประมาณเท่าไร หากเป็นค่าเช่าท่ีสมควรจึงนาํไปเป็น

ค่ารายปีคาํนวณหาค่าภาษี หากยงัไม่สมควรจึงกลบัไปใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินตามตวัอยา่งท่ี 2 ต่อไป 

(ง) อตัราภาษี ที่ใชใ้นการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน กฎหมายกาํหนดให้ใช้อตัรา

คงที่ (Flat Rate) ซ่ึงพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 กาํหนดอตัราภาษีสาํหรับเรียก

เก็บจากโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่นรวมทั้งที่ดินที่ใช้ต่อเน่ือง และที่ดินที่มิไดใ้ชต่้อเน่ืองกบั

โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่น ให้เรียกเก็บในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี119  

อย่างไรก็ดี พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ได้ใช้บังคับมาเป็น

เวลานาน ค่อนขา้งล่าสมยั และไม่ไดจ้ดัเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิ์น (Property Base) ที่มุ่งจดัเก็บภาษี

จากมูลค่าของทรัพยสิ์นอยา่งแทจ้ริง รวมถึงมีขอ้บกพร่องอยูห่ลายประการ  จึงทาํให้ผูถ้ือครองที่ดิน

และส่ิงปลูกสร้างมีต้นทุนในการถือครองตํ่า ไม่จูงใจให้เจ้าของหรือผูค้รอบครองนําที่ดินมาใช้

ประโยชน์อย่างเต็มประสิทธิภาพ ปล่อยที่ดินทิ้งร้างไวเ้ป็นจาํนวนมาก และเกิดการกระจุกตวัของ

การถือครองที่ดิน ประกอบกบั ประเทศไทยมีโครงสร้างการพึงพาภาษีทางออ้มท่ีมากจนเกินไป120 

จึงมีแนวความคิดในการปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัภาษีโรงเรือนและที่ดิน ดงัน้ี 

1. ฐานภาษีโรงเรือนและท่ีดิน “ค่ารายปี”  คือ ค่าเช่าท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นได้รับในแต่ละปี 

ซ่ึงเก็บจากมูลค่าผลตอบแทนที่ไดรั้บจากการให้เช่าหรือใช้สอยท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเหนือท่ีดิน

นั้น ดงันั้น ผูรั้บภาระภาษีจึงมกัเป็นเจา้ของที่ให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละเจา้ของกิจการที่ใช้โรงเรือน

และที่ดินในการประกอบธุรกิจ และในกรณีที่ไม่มีค่าเช่า การประเมินค่ารายปีจะขึ้นอยู่กบัดุลพินิจ

ของเจา้หนา้ที่ผูป้ระเมิน 

 
117 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 2325/2538, คาํพิพากษาฎีกาท่ี 9066/2546. 
118 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 862/2538. 
119 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 มาตรา 8. 
120 แบ๊งค ์งามอรุณโชติและคณะ, แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยสิ์น:กรณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง, ชุดหนงัสือการสํารวจองคค์วามรู้เพ่ือการปฏิรูปประเทศไทย, (กรุงเทพมหานคร : 

สํานกังานปฏิรูป (สปร.), 2555). 
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โดยเงินได้จํานวนน้ีจะถูกรวมคํานวณภาษีซํ้ าซ้อนกัน ทั้ งภาษีเงินได้ และภาษี

โรงเรือนฯ  มีแนวความคิดเสนอให้ใชร้าคาตลาดหรือราคาที่มีเหตุมีผลของทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษี 121 

การหาราคาทรัพยสิ์นดว้ยวิธีดงักล่าวสามารถทาํไดด้ว้ยการหาหลกัฐานหรือเอกสารต่าง  ๆและปัจจัยอื่นที่

เก่ียวขอ้งมาพิจารณา เช่น ราคาซ้ือขายตามสัญญาซ้ือขายที่ไดจ้ดทะเบียนกบัสํานกังานที่ดิน ค่าเช่า 

ทุนทรัพยใ์นสัญญาจาํนอง เป็นตน้ เป็นการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นจากฐานมูลค่าหรือราคาตลาดของ

ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น ซ่ึงจะสะทอ้นถึงความสามารถในการเสียภาษี และเกิดความเป็นธรรมใน

การจดัเก็บภาษี ฐานของภาษีจะเป็นมูลค่ารวมของทั้งที่ดินและส่ิงปลูกสร้างที่ตั้งอยูบ่นที่ดินนั้นรวมกนั 

ในกรณีที่ดินไม่มีส่ิงปลูกสร้างถือเฉพาะมูลค่าของที่ดินเป็นฐานภาษี  

2. อตัราภาษี ภาษีโรงเรือนและที่ดินจดัเก็บในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี เป็น

การเรียกเก็บในอตัราเดียว แต่เป็นอตัราที่สูงเกินไป แมว่้าการใช้ภาษีอตัราเดียวจะทาํให้ง่ายแก่การ

คาํนวณและการจดัเก็บก็ตาม  แต่อตัราภาษีท่ีพึงเก็บก็ควรเป็นอตัราท่ีตํ่าดว้ยเน่ืองจากฐานภาษีเป็น

ฐานใหญ่เมื่อใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษี จึงเห็นว่าควรจะใชอ้ตัราเดียว122 

3. ทรัพยสิ์นที่อยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษี ประกอบดว้ย  ที่ดิน (Land) และส่วนที่ปรับปรุงใน

รูปของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ (Improvement) โดยสามารถแยกประเภทของทรัพยสิ์นเพ่ือ

ประโยชน์ในการกาํหนดอตัราภาษี การยกเวน้และการลดหยอ่น 

4. วิธีการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินประเภทต่าง ๆ ซ่ึงจะมีรายละเอียดที่อ้างอิง

ดุลพินิจของเจา้พนักงานจดัเก็บภาษีน้อยที่สุด เพ่ือหลีกเลี่ยงสภาพที่เป็นปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือน

และที่ดิน123 ซ่ึงการจดัเก็บภาษีจะจดัเก็บตามมูลค่าของค่าเช่าที่ผูเ้สียภาษีรายงาน ซ่ึงมกัจะไม่ใชค้่าเช่าที่

แทจ้ริงที่เจา้ของไดรั้บ ในขณะเดียวกนัก็ไม่ไดม้ีการกาํหนดฐานค่ารายปีท่ีเป็นมาตรฐานเดียวในการ

คาํนวณภาษี จึงเอื้ออาํนวยให้เกิดการใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ที่ จึงตอ้งมีการปรับปรุงให้มีการกาํหนด

ราคามาตรฐานในการประเมินทรัพยสิ์นเพ่ือให้เป็นฐานในการเสียภาษีดว้ย  

 
121 วิริยะ นามศิริพงศพ์นัธุ์, “การปฏิรูปภาษีทรัพยสิ์นสําหรับประเทศไทย”, บทบณัฑิตย ์เล่ม 41 (2541). 
122  อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 30. 
123  ไกรยุทธ ธีรตยาคีนันท์, สกนธ์ิ วรัญ�ูว ัฒนาและจรัส สุวรรณมาลา, “รายงานการวิจัย                

แนวทางการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีและการจัดหารายได้ของหน่วยงานปกครองท้องถิ่น,” (กรุงเทพมหานคร : 

สถาบนัวิจยัสังคม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2537). 
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ทั้งน้ี การประเมินราคาทรัพยสิ์นจะตอ้งเปิดเผยสามารถตรวจสอบไดเ้พ่ือความชัดเจนและ

เป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษี โดยกาํหนดให้มีหน่วยงานทาํหน้าที่กาํหนดมูลค่าทรัพยสิ์นที่เป็นมาตรฐาน

เดียวกนัทัว่ประเทศ และเป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษีไม่ว่าอยู่ในทอ้งถิ่นใดของประเทศ แต่อย่างไรก็ดี

ทอ้งถิ่นบางแห่งอาจมีความจาํเป็นตอ้งปรับมูลค่าของทรัพยสิ์นให้เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจของ

ท้องถิ่น จึงมีการตั้งคณะกรรมการเป็นเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่นร่วมในการ

ประเมินปรับเปลี่ยนมูลค่าของทรัพย์สินด้วย แต่การปรับเปลี่ยนจะต้องมีมติที่ชัดเจนก่อนเร่ิมปี

ภาษี124 และจะตอ้งเปิดเผยการประเมินราคาทรัพยสิ์นสามารถตรวจสอบไดเ้พ่ือความชดัเจนและเป็น

ธรรมต่อผูเ้สียภาษี125 

เพ่ือแก้ไขปัญหาและข้อบกพร่องที่ เกิดขึ้ นจากการใช้กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ ดิน 

ประกอบกบักฎหมายฉบบัดงักล่าวไดใ้ช้บงัคบัมาเป็นเวลานาน ทาํให้การจดัเก็บภาษีไม่เหมาะสม

กบัสถานการณ์ในปัจจุบนั คณะรัฐมนตรีจึงไดเ้สนอร่างพระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ... 

พร้อมดว้ยบนัทึกหลกัการและเหตุผล และบนัทึกวิเคราะห์สรุปสาระสําคญั ต่อสภานิติบญัญติัแห่งชาติ 

เพ่ือพิจารณาตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย โดยไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาในวนัท่ี 12 

มีนาคม 2562 ใช้บังคับเป็นกฎหมาย “พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562” 

นบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา คือในวนัท่ี 13 มีนาคม 2562 เป็นตน้ไป มีผล

เป็นอนัยกเลิกพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2475 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม ซ่ึงจะ

เร่ิมเรียกเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2563  

(2) การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

พ.ศ. 2562 

แต่เดิมประเทศไทยมีการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น 2 แบบ คือ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  และ

ภาษีบํารุงท้องที่ แต่ฐานภาษีที่ใช้จัดเก็บภาษีทั้ ง 2 ประเภทมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ ภาษี

โรงเรือนและที่ดินจัดเก็บบนฐานค่าเช่ารายปี และภาษีบาํรุงทอ้งที่จดัเก็บจากฐานราคาที่ดินปาน

กลาง ซ่ึงก็ไม่ไดม้ีการแกไ้ขปรับปรุงเป็นเวลานาน ทาํให้ราคาที่ดินปานกลางไม่สะทอ้นถึงราคา

 
124 เพ่ิงอ้าง. 
125 สุภาพร ยงสุวรรณกุล, “แนวทางในการปรับปรุงกฎหมายภาษีทรัพยสิ์น”, (วิทยานิพนธ์

มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2536). 
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ที่ดินในปัจจุบนั ประกอบการยงัการการยกเวน้หรือลดหย่อนเป็นจาํนวนมาก โดยที่ภาษีที่ดินและ

ส่ิงปลูกสร้างเขา้มาใชจ้ดัเก็บแทนที่ภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบาํรุงทอ้งที่ แกไ้ขปัญหาขอ้จาํกดั

ของฐานภาษี อตัราภาษี และการลดหยอ่นภาษีที่ไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ปัจจุบนัที่ใช้ฐานค่าเช่า

รายปีหรือค่าเช่าต่อปีในการประเมินภาษีซํ้าซ้อนกบัการเก็บภาษีเงินไดจ้ากการให้เช่าทรัพยสิ์น การ

ประเมินภาษีค่ารายปีขึ้นอยู่กบัดุลพินิจของพนักงานเจา้หนา้ที่ในการกาํหนดค่าเช่าที่สมควรให้เช่า 

และการกาํหนดอตัราภาษีที่สูงมากถึงร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี หรือเทียบเท่ากบัค่าเช่าประมาณ

เดือนคร่ึง126 จึงสมควรยกเลิกกฎหมายฉบบัดงักล่าว และให้ใชก้ฎหมายว่าดว้ยภาษีที่ดินและส่ิงปลูก

สร้างแทน โดยประเมินฐานภาษีจากมูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และกาํหนดมาตรการ

ในการดาํเนินการต่าง ๆ  เก่ียวกบัภาษีให้สอดคลอ้งกบัหลกัการกระจายอาํนาจให้แก่ อปท. ดว้ย 127 

จึงเป็นที่มาของการปรับปรุงการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเพ่ือแกไ้ขขอ้จาํกดัดงักล่าว และปรับปรุงให้

เกิดความเป็นธรรมมากขึ้น 

 โดยที่การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตาม พ.ร.บ.ฉบบัน้ี จะจดัเก็บบนฐาน

มูลค่าของทรัพยสิ์นที่ถือครองหรือทาํประโยชน์เป็นหลกั ยงัตอ้งการให้เกิดการปฏิรูปโครงสร้าง

ภาษีทรัพยสิ์น กระตุน้ให้เกิดการใชป้ระโยชน์ในที่ดินให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น ลดความเหลื่อมลํ้า

ในสังคม และการใช้ดุลพินิจให้น้อยที่สุด โดยมีหลกัการสําคญัที่ไม่ตอ้งการให้มีผลกระทบต่อผูม้ี

รายไดน้อ้ยและปานกลาง รวมถึงเพิ่มความเป็นอิสระและเป็นการกระจายอาํนาจให้กบัทอ้งถิ่น เพ่ิม

ประสิทธิภาพการจดัเก็บภาษีให้กบั อปท. ทาํให้มีงบประมาณเพียงพอท่ีจะไป พฒันาพื้นท่ีให้เกิด

ความเจริญในระยะยาว128 โดยจะเร่ิมตน้ดาํเนินการจดัเก็บภาษีท่ีดินฯ ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 

ซ่ึงโครงสร้างของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง มีดงัต่อไปน้ี   

 
126 สํานกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั , “20 คาํถาม ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง” สืบคน้

เม่ือวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2562, จาก http://www.fpo.go.th.  
127 บนัทึกหลกัการและเหตุผลประกอบร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ..., 

สืบคน้เม่ือวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2562, จาก http://www.fpo.go.th. 
128  สํานกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั, เอกสารบรรยายเผยแพร่สาระสําคญั พ.ร.บ.ภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง, สืบคน้เม่ือวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2562, จาก http://www.fpo.go.th.  
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1. ผูม้ีหน้าที่เสียภาษีที่ดินฯ ตามมาตรา 5 129 บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่ เป็น

เจ้าของที่ ดิน เจ้าของส่ิงปลูกสร้าง เจ้าของอาคารชุด เจ้าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือผู้

ครอบครองหรือผูท้าํประโยชน์ในที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง โดยเป็นเจา้ของมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน หรือ

ครอบครองทาํประโยชน์ในที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยจะตอ้งเป็นเจา้ของเอกสารสิทธิ เช่น มีช่ืออยู่

ในโฉนดที่ดิน น.ส.3 ก. ณ วนัที่ 1 มกราคม เป็นผูม้ีหนา้ที่เสียภาษีสาํหรับปีนั้น  

2. ผูจ้ดัเก็บภาษี ไดแ้ก่ องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่น130 เทศบาลตาํบล เทศบาลเมือง 

องคก์ารบริหารส่วนตาํบล (อบต.) กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา  

3. ทรัพยสิ์นที่ตอ้งเสียภาษี คือ ที่ดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุด ซ่ึงกฎหมายภาษีที่ดิน

และส่ิงปลูกสร้างไดก้าํหนดนิยามไว้131 ดงัน้ี 

- ที่ดิน หมายความว่า พ้ืนดิน และให้หมายความรวมถึงพ้ืนที่ที่เป็นภูเขาหรือที่มี

นํ้าดว้ย 

- ส่ิงปลูกสร้าง หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ที่

บุคคลอาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้า หรือประกอบอุสาหกรรมหรือ

พาณิชยกรรม และให้หมายความรวมถึงห้องชุดหรือแพที่บุคคลอาจใช้อยู่อาศยัไดห้รือมีไวเ้พ่ือหา

ผลประโยชน์ดว้ย   

- ห้องชุด หมายความว่า ห้องชุดตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดที่ไดอ้อกหนังสือ

แสดงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแลว้ 

 
129 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มาตรา 5 บญัญติัว่า “... ผูเ้สียภาษี หมายความว่า บุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง หรือเป็นผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ในท่ีดินหรือ

ส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ ซ่ึงเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี แบะให้หมายความรวมถึงผูมี้

หนา้ท่ีชาํระภาษีแทนผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีดว้ย...” 
130 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มาตรา 7 บญัญติัว่า “ให้องคก์รปกครองส่วน ทอ้งถิ่น

มีอาํนาจจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท่ีทอ้งถิ่นนั้น....” และมาตรา 9 

บญัญติัว่า “ผูซ่ึ้งเป็นเจา้ของหรือครอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยู่ในวนัท่ี 1 มกราคมของปีใด เป็นผูมี้หน้าท่ี

เสียภาษีสําหรับปีนั้น...” 
131 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5.  
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4. ฐานภาษี คือ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง132 โดยให้ใช้ราคาประเมิน

ทุนทรัพยท์ี่ดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการคาํนวณ กรณีท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย ์การคาํนวณมูลค่าให้เป็นไปตามเง่ือนไขตามที่กาํหนด

โดยกฎกระทรวง ทั้งน้ี กรมธนารักษ ์จะเป็นผูท้าํการประเมินราคาประเมินกลางของที่ดิน ส่ิงปลูกสร้าง 

ซ่ึงจะมีการปรับปรุงตามรอบการประเมินราคาทุก 4 ปี เพ่ือปิดช่องว่างของการใช้ดุลพินิจของ        

เจา้พนักงาน และให้หน่วยงานกลางที่มีความชาํนาญเป็นผูก้าํหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์ดงันั้น 

ภาษีที่ตอ้งเสียจะเท่ากบั มูลค่าของท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้างหรือ ห้องชุด คูณดว้ยอตัราภาษีตามประเภท

ของการใชป้ระโยชน์ในที่ดิน 

 

ตารางที่ 3.3 แสดงวิธีการคาํนวณภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 

 

5. อตัราภาษี133  มีการกาํหนดเพดานอตัราภาษีแบ่งออกเป็น 4 กลุ่ม โดยจาํแนกประเภท

ตามการใชป้ระโยชน์ในที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ไดแ้ก่  กลุ่มทาํประโยชน์ 3 กลุ่มยอ่ย  ประกอบดว้ย

เกษตรกรรม, ที่อยูอ่าศยั, อื่น ๆ และกลุ่มไม่ทาํประโยชน์ 1 กลุ่มยอ่ย คือ ที่รกร้างว่างเปล่า ซ่ึงอตัรา

ภาษีที่ดินฯ จะเป็นรูปแบบของขั้นบนัไดที่เพิ่มขึ้นตามมูลค่าของฐานภาษี คือ  

1) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม มีอตัราภาษีไม่

เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี จะตอ้งเป็นการทาํนา ทาํไร่ ทาํสวน เลี้ยงสัตว ์ตามหลกัเกณฑท์ี่กาํหนด โดย

สภาพเป็นการใช้ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม, การบริโภค, จาํหน่ายเพ่ือการบริโภค หรือใช้งานฟาร์ม 

พิจารณาจากสภาพขอ้เท็จจริงของการใช้พ้ืนที่ทาํเกษตรกรรม ซ่ึงจะรวมถึงที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่

ต่อเน่ืองที่ใชส้าํหรับทาํเกษตรกรรมนั้นดว้ย134 อาจใชท้าํเกษตรกรรมเต็มพ้ืนที่หรือไม่เต็มพ้ืนที่ก็ได ้

ซ่ึงการเสียภาษีก็จะพิจารณาตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ โดยพิจารณาตามสภาพขอ้เท็จจริง

 
132 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35. 
133 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37. 
134 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 128. 

ภาษีที่ตอ้งเสีย = มูลค่าของที่ดิน ส่ิงปลูกสร้าง ห้องชุด x อตัราภาษีตามประเภทของ 

                          การใชป้ระโยชน์ในที่ดิน 
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ของพ้ืนที่ที่ใช้ทาํเกษตรกรรมนั้น เช่น ถา้เลี้ยงไก่เป็นฟาร์มพร้อมมีส่ิงปลูกสร้าง ให้คิดมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 

รวมมูลค่าที่ดิน และคิดภาษีในอตัราเกษตรกรรม เพราะเป็นการทาํประโยชน์ดา้นเกษตรกรรม โดย

ดูจากขอ้เท็จจริงและการทาํประโยชน์ในที่ดินแปลงนั้น ๆ135 

ในกรณีที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่เจา้ของเป็นบุคคลธรรมดา และใชป้ระโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรม ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ตั้งอยู่ภายใน

เขต อปท. เดียวกนัรวมกนัไม่เกิน 50 ลา้นบาท136  

2) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใชป้ระโยชน์เป็นที่อยูอ่าศยั ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อย

ละ 0.3 ของฐานภาษี แบ่งเป็น  

2.1 บา้นพกัอาศยัหลงัหลกั บุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง

และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้น จะไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีสําหรับการคาํนวณภาษีไม่เกิน 50 

ลา้นบาท รวมถึงกรณีเป็นเจา้ของเฉพาะส่ิงปลูกสร้างและมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น ใชส่ิ้งปลูกสร้างเป็น

ที่อยูอ่าศยั  จะไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการคาํนวณไม่เกิน 10 ลา้นบาท137   

2.2 บ้านพักอาศัยหลังอื่น  เป็นกรณีบ้านพักอาศัยหลังอื่นนอกเหนือจาก

บา้นพกัอาศยัหลงัหลกั ซ่ึงเจา้ของบา้นมีช่ือในโฉนด แต่ไม่มีช่ือในทะเบียนบา้น 138 ทั้งน้ี จะไดรั้บ

ยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท139 ในกรณีที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่เจา้ของเป็นบุคคล

ธรรมดาใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยั และมีช่ือในทะเบียนบา้นในวนัที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น  

3) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อย่างอื่นนอกจาก 1) หรือ 2) คือ ที่ดิน

หรือส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรมและเป็นที่อยู่อาศยั เป็นการ

ใช้ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพ่ือวตัถุประสงค์อื่น โดยไม่ได้แบ่งแยกว่าที่ดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น

นาํไปใช้เพ่ือประโยชน์อะไร ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี อาจเป็นการประกอบ

กิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม โรงแรม อพาร์ทเมน้ท ์บา้นเช่า เป็นตน้ 

 
135 ชุลพล สุวรรณกิจบริหาร, “ไขประเด็นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง,” วารสารสมาคม

ธุรกิจบา้นจดัสรร (Housingbiz), ราย 3 เดือน ปีท่ี 17, น. 6, ฉบบัท่ี 57 (มกราคม-มีนาคม 2563). 
136 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40. 
137 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 41.  
138 สืบคน้เม่ือวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2562, จาก http://www.fpo.go.th/.  
139 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 41. 
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4) ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ทิ้งไวว่้างเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่

สภาพให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี เช่น ที่ดินรกร้างว่างเปล่า หรือทิ้งไวไ้ม่ทาํ

ประโยชน์ในปีก่อนหนา้ เป็นตน้  และจะปรับอตัราภาษีเพิ่มขึ้นในอตัราร้อยละ 0.3 ในทุก ๆ 3 ปี แต่

อตัราภาษีรวมกนัไม่เกินร้อยละ 3 

ตารางที่ 3.4 แสดงอตัราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

เกษตรกรรม ที่อยู่อาศัย ใช้ประโยชน์อย่างอืน่ 
ท่ีทิง้ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้

ทําประโยชน์ 

ไม่เกินร้อยละ 0.15 

ของฐานภาษี 

ไม่เกินร้อยละ 0.3 

ของฐานภาษี 

ไม่เกินร้อยละ 1.2 

ของฐานภาษี 

ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของ

ฐานภาษี 

 

สําหรับที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท” ให้ อปท. 

จดัเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใชป้ระโยชน์ในที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ

ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ร่วมกันประกาศ

กาํหนด140 

อยา่งไรก็ดี พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ไดก้าํหนดบทเฉพาะกาล

เพ่ือบรรเทาภาระภาษีในช่วง 2 ปีแรกของการบงัคบัใช้กฎหมาย (พ.ศ.2563 – 2564) ในการจดัเก็บ

ภาษีที่ดินฯ กล่าวคือ วนัที่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 โดยให้เรียกเก็บ ในอตัราภาษี

ตามมาตรา 94  ซ่ึงมีลกัษณะเป็นขั้นบนัไดเพิ่มขึ้นตามมูลค่าของฐานภาษี และยงัคงแบ่งอตัราภาษีตาม

ประเภทของการใช้ประโยชน์ในที่ดินส่ิงปลูกสร้างเป็น 4 ประเภท อตัราภาษีที่เรียกเก็บ ดงัน้ี 

 

 

 

 

 

 
140 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 38. 
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ตารางที่ 3.5 แสดงอตัราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างที่ใช้บงัคับในช่วง 2 ปีแรก ของการบงัคับใช้    

กฎหมาย (พ.ศ. 2563 - 2564) : กรณีที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
141 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 94 (1). 

เกษตรกรรม141 

อัตราเพดาน 0.15% 

มูลค่าทรัพย์สิน  

(ล้านบาท) 

อัตราภาษี (%) 

0-75 0.01 

75-100 0.03 

100-500 0.05 

500-1,000 0.07 

1,000 ขึน้ไป 0.1 
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ตารางที่ 3.6 แสดงอัตราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้บังคับในช่วง 2 ปีแรกของการบังคบัใช้

กฎหมาย (พ.ศ. 2563 - 2564) : กรณีที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่

อาศยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
142 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 94 (2). 
143 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 94 (3). 
144 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 94 (4). 

ที่อยู่อาศัย 

อัตราเพดาน 0.3% 

บ้านหลังหลัก บ้านหลังอื่น 

ส่ิงปลกูสร้างที่บุคคล

ธรรมดาเป็นเจ้าของและ

มีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้าน

142 

ส่ิงปลกูสร้างที่บุคคล

ธรรมดาเป็นเจ้าของ และ

มีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้าน143 

ที่ดินหรือส่ิงปลกูสร้างที่

ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่

อาศัยกรณีอื่น144 

มูลค่า

ทรัพย์สิน 

(ล้านบาท) 

อัตรา

ภาษี 

(%) 

มูลค่า

ทรัพย์สิน 

(ล้านบาท) 

อัตราภาษี 

(%) 

มูลค่า

ทรัพย์สิน 

(ล้านบาท) 

อัตรา

ภาษี 

(%) 

0-25 0.03 0-40 0.02 0-50 0.02 

25-50 0.05 40-65 0.03 50-75 0.03 

50 ขึน้ไป 0.1 65-90 0.05 75-100 0.05 

  90 ขึ้นไป 0.1 100 ขึ้นไป 0.1 



98 

 

ตารางที่ 3.7 แสดงอัตราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้บังคับในช่วง 2 ปีแรกของการบังคบัใช้

กฎหมาย (พ.ศ. 2563 - 2564) : กรณีที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่น และ

ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ทิ้งไวว่้างเปล่าไม่ทาํประโยชน์ 

อื่น145 

อตัราเพดาน 1.2% 

 ที่รกร้างว่างเปล่า146 

อตัราเพดาน 1.2% 

มูลค่าทรัพย์สิน 

 (ล้านบาท) 

อัตราภาษี 

(%) 

 มูลค่าทรัพย์สิน 

 (ล้านบาท) 

อัตราภาษี 

(%) 

0-50 0.3  0-50 0.3 

50-200 0.4  50-200 0.4 

200-1,000 0.05  200-1,000 0.05 

1,000 ขึน้ไป 0.7  1,000 ขึ้นไป 0.7 

 

กล่าวโดยสรุปว่า กฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างฉบบัใหม่น้ีจดัทาํขึ้นเพ่ือให้เกิดความ

เป็นธรรม ลดความเหลื้อมลํ้าและการซํ้ าซ้อนในการจดัเก็บภาษี ผลกัดนัให้เกิดการกระจายรายได้

ไปสู่ทอ้งถิ่นทาํให้ อปท. สามารถจดัเก็บภาษีไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ลดการใชดุ้ลพินิจใน

การประเมินภาษีของเจา้หนา้ที่ โดยให้กรมธนารักษซ่ึ์งเป็นหน่วยงานกลางทาํหนา้ที่ในการประเมิน

ราคาที่ดินและส่ิงปลูกสร้างทัว่ประเทศ เพ่ือให้สะดวกต่อการจดัเก็บภาษีและเป็นมาตรฐานเดียวกนั  

สาระสําคญัของภาษีที่ดินฯ คือ การปรับเปลี่ยนการประเมินภาษีให้ชัดเจนมากขึ้นกว่า

ภาษีโรงเรือนและที่ดิน เน่ืองจากเป็นการเปลี่ยนการประเมินฐานภาษีจาก “เงินได้” ตามเกณฑ์

ประเมินตามรายได้ (Income Approach) เป็นการประเมินตาม “มูลค่า” ของทรัพย์สิน โดยจะใช้

ราคาประเมินของกรมธนารักษ์ซ่ึงเป็นราคากลางท่ีเป็นมาตรฐานในการแยกคาํนวณมูลค่าของท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้าง เป็นการประเมินภาษีในลกัษณะประเมินตามตน้ทุน (Cost Approach) ประกอบ

กบัการพิจารณาอตัราภาษีตามเจตนาในการใชป้ระโยชน์ในที่ดินและส่ิงปลูกสร้างของเจา้ของหรือ

 
145 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 94 (5). 
146 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 94 (6). 
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ผูค้รอบครอง โดยแยกการคาํนวณภาษีออกเป็นสัดส่วนพ้ืนที่ตามวตัถุประสงค์ที่ใช้ประโยชน์จริง 

เพ่ือสร้างความชดัเจน เป็นมาตรฐานและสร้างความโปร่งใส เป็นธรรมกบัเจา้หนา้ท่ีรัฐดว้ย 

อย่างไรก็ดี อสังหาริมทรัพยท์ี่มีวตัถุประสงคใ์นการใช้ประโยชน์เพ่ือการพาณิชยไ์ม่ว่า

จะเป็นศูนยก์ารคา้ ห้างสรรพสินคา้ อาคารสาํนกังาน โรงแรม คลงัสินคา้ โกดงัให้เช่า จะถูกประเมิน

ภาษีเรียกเก็บในประเภท “ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างที่ใชเ้พ่ือประโยชน์อยา่งอื่น” ซ่ึงการคาํนวณภาษีจะ

เปลี่ยนแปลงไปอย่างส้ินเชิง โดยจะคาํนวณมูลค่าของที่ดินซ่ึงเป็นที่ตั้งของส่ิงปลูกสร้าง รวมกับ

มูลค่าของส่ิงปลูกสร้างที่เป็นศูนยก์ารคา้ ห้างสรรพสินคา้ อาคารสํานักงาน หลงัหักค่าเส่ือม แลว้

นํามารวมคาํนวณตามอตัราภาษีตามประเภทที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่น ซ่ึงจะได้

กล่าวเปรียบเทียบออกเป็นหลายกรณีในบทต่อไป  

 

3.3 กฎหมายภาษีที่จัดเก็บทรัพย์สินในต่างประเทศ 

3.3.1 ประเทศไตห้วนั 

กฎหมายภาษีที่เก็บจากจากที่ดินและทรัพยสิ์นของไตห้วนั147 มีวตัถุประสงค์หลกัเพ่ือ

กระจายรายได้ที่ไม่ได้เกิดจากการทํางาน (Non-wage หรือ Unearned Income) ที่ผู ้เป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินได้รับกลับคืนสู่สังคม และเพ่ือจัดหารายได้ให้รัฐบาลอย่างเพียงพอ 148 แบ่งออกเป็น 

กฎหมายภาษีที่ดิน สอดคลอ้งกบันโยบายการคลงัทอ้งถิ่นถือเป็นแหล่งรายไดท้ี่สําคญัของทอ้งถิ่น  

มีหลกัเกณฑก์ารจดัเก็บภาษีให้ตรงกบัลกัษณะภาษีที่ดี ดงัน้ี 

1) รายไดจ้ากภาษีที่ดินควรจะสัมพนัธ์กบัรายจ่ายที่ไดจ่้ายไปเพ่ือการจดัเก็บภาษีที่ดิน 

2) รายไดจ้ากภาษีที่ดินควรจะแน่นอน และกาํหนดล่วงหนา้อยา่งใกลเ้คียงกบัความเป็นจริง 

3) รายไดจ้ากภาษีที่ดินควรจะเพิ่มขึ้นตามภาวะเงินเฟ้อและการขยายตวัของประชากร 

 
147 Taxation in Republic of China 1990, Ministry of Finance. 
148  ปัณณ์ อนนัอภิบุตร, นโยบายและมาตรการภาษีเพ่ือความเป็นธรรมในการกระจายรายได:้ 

ประสบการณ์จากต่างประเทศและแนวทางในการประยุกตใ์ชใ้นประเทศไทย, ผลงานวิจยัโครงการวิจยัขา้ราชการ

ผูมี้ผลสัมฤทธ์ิสูง (High Performance and Potential : HiPPS) ของสํานกังานเศรษฐกิจการคลงัประจาํปี

งบประมาณ 2555. 
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กฎหมายภาษีที่ดิน149 กาํหนดให้รัฐบาลทอ้งถิ่นเป็นผูจ้ดัเก็บ ประกอบดว้ยภาษี 3 ประเภท คือ 

1. ภาษีมูลค่าที่ดิน (Land Value Tax: LVT) เป็นภาษีที่สําคญัและสร้างรายไดม้ากที่สุด 

เพ่ือช่วยลดความเหลื่อมลํ้าในการกระจายรายไดแ้ละความมัง่คัง่ เพราะเป็นการจดัเก็บจากราคาท่ีดิน

ที่เพ่ิมสูงขึ้น จึงเท่ากบัเป็นการดึงกาํไรจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น (Unearned Land Profit) ที่เจา้ของที่ดิน

ไดรั้บมาจากการที่รัฐเขา้ไปพฒันาเศรษฐกิจให้ แลว้นาํภาษีที่เก็บไดน้ั้นมากระจายผลประโยชน์ไปสู่

สังคมส่วนรวม150 โดยเรียกเก็บจากผูท้ี่เป็นเจา้ของที่ดินในเขตเมือง (Urban Land) และกาํหนดฐาน

ภาษีให้แยกมูลค่าของที่ดินออกจากส่ิงที่ปลูกสร้างบนที่ดินนั้น (Land Value or Site Value) และ

ชาํระภาษีมูลค่าที่ดินเป็นรายปีให้แก่ทอ้งถิ่นหรือเทศบาล ในช่วงอตัราภาษีประมาณร้อยละ 1 ถึง 5.5 

ขึ้นอยูก่บัมูลค่าเร่ิมตน้ของทรัพยสิ์น (The Starting Cumulative Value: SCV) และมูลค่าปัจจุบนัของ

ที่ดินที่รัฐบาลประเมิน(The Current Government-Assessed Land Value: LV)151 ซ่ึงรัฐ แบ่งอัตรา

ภาษีเป็น 2 ชนิด  

(1) อตัรากา้วหน้า จะใช้จดัเก็บจากท่ีดินทัว่ไป อตัราภาษีท่ีเรียกเก็บเร่ิมตน้ท่ีร้อยละ 

1.5 ของราคาประเมิน จนถึงอตัราร้อยละ 7 ของราคาประเมิน โดยจะเรียกเก็บภาษีท่ีดินซ่ึงมีมูลค่า

เฉลี่ยที่ดินที่มีขนาดตั้งแต่ 700 ตารางเมตร (เท่ากบั 175 ตารางวา) ขึ้นไป โดยจะลดหย่อนให้เสียใน

อตัราร้อยละ 0.2 สําหรับที่ดินที่ใช้อยู่อาศยัในเขตเทศบาลและมีขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร และ

ที่ดินที่ใช้อยู่อาศัยนอกเขตเทศบาลและมีขนาดไม่เกิน 700 ตารางเมตร ยกเว้นที่ดินเพ่ือการ

อุตสาหกรรม เหมืองแร่ และเกษตรกรรม ในกรณีที่ที่ดินมีมูลค่าเกินกว่ามูลค่าเฉลี่ยของที่ดิน มี

หลกัเกณฑใ์นการคิดภาษี ดงัน้ี 

 

 

 

 
149 ปกิต แพร่ชินวงศ,์ “ปัญหาบางประการในการนาํภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษี

โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 

2552). 
150 อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 139.   
151 LEE AND LI Attorneys at law, Taiwan Property Investment Guide, (2016). 
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ตารางที่ 3.8 แสดงอตัราภาษีมูลค่าที่ดินในอตัรากา้วหนา้ของประเทศไตห้วนั 

มูลค่าที่ดินที่เกินกว่าจุดเร่ิมต้นในการคิดภาษีก้าวหน้า อัตราภาษี (ร้อยละ) 

1. ไม่เกิน 500 1.5 

2. 500 – 1000 2.5 

3. 1,000 – 1,500 3.5 

4. 1,500 – 2,000 4.5 

5. เกินกว่า 2,000 ขึ้นไป 5.5 

(2) อตัราพิเศษ  

(ก) ที่ดินที่เจา้ของใช้เป็นที่อยู่อาศยั อตัราภาษีร้อยละ 0.5 ที่ดินในเมืองต้องมี

ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตร และที่ดินนอกเขตเมือง ขนาดไม่เกิน 700 ตารางเมตร โดยจะตอ้งเป็น

ที่ดินที่เจา้ของที่ดินใช้อยู่อาศยัเองและประชาชนจะมีที่ดินที่เขา้เกณฑ์เสียภาษีลักษณะดงักล่าวได้

เพียง 1 แห่งเท่านั้น 

(ข) ที่ดินที่ใชใ้นอุตสาหกรรม อตัราภาษีร้อยละ 1.5   

(ค) ที่ดินที่สงวนไวเ้พ่ือการจดัทาํระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infrastructure) 

สาํหรับการพฒันาเมือง ถา้ยงัไม่มกีารสร้างให้เสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.5 ส่วนที่ดินของรัฐที่ไม่ได้

ใชเ้พ่ือสาธารณะประโยชน์ให้เสียในอตัราร้อยละ 1.5  

การประเมินราคาที่ดิน ภาษีที่ดินเรียกเก็บจากมูลค่าของที่ดิน โดยกาํหนดให้ทาํการ

ประเมินราคาที่ดินทุก 3 ปี หากมีความจาํเป็นอาจเลื่อนกาํหนดออกไปได ้และเมื่อมีราคาประเมิน

ใหม่ออกมาแลว้ ให้เจา้ของที่ดินมีสิทธิอุทธรณ์ว่าราคาที่ดินของตนสูงกว่าราคาประเมินเกินกว่าร้อยละ 

120 ถือว่าที่ดินนั้นมีราคาสูงกว่าราคาประเมิน แต่ในกรณีที่เจา้ของที่ดินอุทธรณ์ว่าราคาที่ดินของตน

ตํ่ากว่าราคาประเมินเกินกว่าร้อยละ 80 ให้ถือว่าที่ดินแปลงนั้นมีราคาตํ่ากว่าราคาประเมิน ซ่ึงรัฐบาล

สงวนสิทธ์ิที่จะซ้ือที่ดินแปลงดงักล่าวไดใ้นราคาตํ่ากว่าราคาประเมินร้อยละ 80 น้ีดว้ย 

2. ภาษีที่ดินที่ทิ้งไวว่้างเปล่า (Vacant Land Tax) กฎหมายบัญญัติว่า ที่ดินของเอกชน

แปลงที่ไม่มีการนาํมาใช้ประโยชน์ภายในเวลาที่กาํหนด จะตอ้งเสียภาษีสําหรับที่ดินแปลงที่ทิ้งไว้
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ว่างเปล่าเพิ่มเติมจากภาษีที่ดินตามปกติ จนกว่าจะไดน้าํมาใชป้ระโยชน์ตามที่กฎหมายกาํหนด โดย

อตัราภาษีจะเพิ่มขึ้นไม่นอ้ยกว่าสามหรือห้าเท่าของอตัราภาษีที่ดินตามปกติ 

ที่ดินที่ทิ้งไวว่้างเปล่า หมายถึง ที่ดินซ่ึงตั้งอยู่ในบริเวณที่มีถนน ท่อระบายนํ้ า ไฟฟ้า 

และนํ้าประปาเขา้ถึง แต่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์เพ่ือการปลูกสร้างตามที่กฎหมายกาํหนด  

ในกรณีที่ดินแปลงใดมีส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินมีมูลค่านอ้ยกว่า 10% ของมูลค่าท่ีดินและ

เทศบาลที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่ระบุว่า ที่ดินนั้นยงัสามารถปลูกสร้างอาคารไดอ้ีก หรือปรับปรุงการใช้

ประโยชน์ใหม่ได ้ให้ถือว่า ที่ดินแปลงนั้นเป็นที่ดินที่ทิ้งไวว่้างเปล่าไม่ว่าจะเป็นที่ของรัฐหรือไม่ก็ตาม 

3. ภาษีมูลค่าที่ดินส่วนเพิ่ม (Land Value Increment Tax: LVIT) ลกัษณะเป็นการจดัเก็บ

ภาษีผลได้จากทุน (Capital Gain Tax) การเก็บภาษีที่ ดินที่มีมูลค่าเพิ่มขึ้ นจากการพัฒนาระบบ

สาธารณูปโภคของรัฐ มาจากหลักการสร้างความเท่าเทียมในกรรมสิทธ์ิที่ดิน (Equalization of Land 

Right) โดยมีหลกัการสาํคญั ดงัน้ี 

(ก) การประเมินมูลค่าที่เพิ่มขึ้นของที่ดิน เน่ืองมาจากการพฒันาของรัฐเพ่ือประโยชน์

ของส่วนรวม จะคาํนวณจากมูลค่ารวมของท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น (Total Amount of Increased Value) และจะ

เก็บเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิ 

(ข) อตัราภาษี ระหว่างร้อยละ 40 -60 ตามสัดส่วนของมูลค่าที่เพิ่มขึ้นของมูลค่าที่ดินเดิม 

(ค) การยกเวน้ภาษี ที่ดินที่ไดรั้บยกเวน้ภาษีการเพิ่มขึ้นของมูลค่าที่ดิน 2 ประเภท 

ได้แก่ ที่สาธารณะที่รัฐขายหรือยกให้ และที่ดินของเอกชนที่บริจาคให้รัฐเพ่ือกิจการสาธารณะ

ประโยชน์ อีกประเภทหน่ึง คือ ที่ดินเพ่ือใช้ในเกษตรกรรมตามที่กฎหมายบญัญติั หากมีการโอน

กรรมสิทธ์ิที่ดินประเภทน้ีให้แก่ผูอ้ื่น และเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน์เป็นอยา่งอื่น จะตอ้งเสียภาษี

การเพิ่มขึ้นของมูลค่าที่ดินทนัที 

3.3.2 ประเทศแคนาดา 

โครงสร้างภาษีที่ ดินกําหนดในพระราชบัญญัติภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) มี

สาระสาํคญั ดงัน้ี 

(ก) ผูม้ีหน้าที่เสียภาษีที่ดิน ได้แก่ เจ้าของที่ดิน กรณีที่ดิน โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง

อย่างอื่นเป็นเจา้ของเดียวกนักับที่ดิน ให้เจา้ของทรัพย์สินเป็นผูเ้สียภาษี ผูท้ี่เป็นเจา้ของที่ดินและ
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ปลูกตึกแถวให้เช่า ก็มีหน้าที่เสียภาษี แต่ถา้ท่ีดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ เป็นคนละ

เจา้ของกนั กฎหมายกาํหนดให้เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่น เป็นผูเ้สียภาษี 

(ข) ฐานภาษี เก็บภาษีจาก Real Property หมายความถึง ที่ดิน  และส่ิงปลูกสร้าง โดย

ประเมินค่าที่ดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นร้อยละของราคาตลาด ตวัอย่างเช่น ในรัฐ Ontario ประเมิน

ราคาที่ดินและส่ิงปลูกสร้างโดยใช้ค่าปัจจุบนั (Current Value) คือ ราคาสูงสุดที่ผูซ้ื้อตอ้งการจะซ้ือ 

เพ่ือใช้ซ้ือทรัพยสิ์นของผูต้อ้งการขาย จึงอาจกล่าวโดยได้สรุปว่า ฐานภาษีที่ดินของแคนาดา คือ 

มูลค่าของที่ดินตามราคาตลาดในปัจจุบนั ซ่ึงในแต่ละเขตจงัหวดัจะพิจารณามูลค่าการใช้ประโยชน์

ของที่ดินในรูปแบบที่แตกต่างกนั   

(ค) อตัราภาษี กาํหนดให้ใช้อตัราคงที่ (Flat Rate) ซ่ึงจะแตกต่างกนัไปตามลกัษณะ

การใช้ประโยชน์ของที่ดิน ซ่ึงในแต่ละรัฐจะเป็นผูป้ระเมินและกาํหนดอตัราภาษี เช่น รัฐ Ontario 

กาํหนดกฎ ระเบียบที่เรียกว่า Provincial Statutes152 ให้มีการตั้งค่าของการประเมินและการจดัเก็บ

ภาษีเป็นนโยบายหลัก โดยกาํหนดให้ The Municipal Property Assessment Corporation (MPAC) 

ซ่ึงเป็นองค์กรที่ไม่ไดแ้สวงหาผลกาํไร ทาํหน้าที่แทนเทศบาลที่รับผิดชอบในการประเมินสถานที่

ทั้งหมดในรัฐ Ontario จะเป็นผูค้าํนวณค่าการประเมินและแยกประเภทของทรัพย์แต่ละชนิดตาม

การใชง้าน และกาํหนดอตัราภาษีตามประเภทการใชง้านนั้น ดงัตาราง153 

ตารางที่ 3.9 ตารางแสดงการกําหนดอัตราภาษีตามประเภทการใช้งานของประเทศแคนาดา 

ลักษณะ ประเภทของทรัพย์สิน อัตราภาษี 

ที่อยูอ่าศยั ที่อยูอ่าศยั 

ที่อยูอ่าศยัลกัษณะรวม  

บริเวณที่อยูอ่าศยัรอการพฒันาในคร้ังที่ 1  

บริเวณที่อยูอ่าศยัรอการพฒันาในคร้ังที่ 2 

0.389098% 

0.389098% 

0.116728% 

0.389098% 

เชิงพาณิชย ์ เชิงพาณิชย ์

ที่ดินเปล่าที่ใชเ้พ่ือการพาณิชย ์

0.945128% 

0.661589% 

 
152 สืบคน้เม่ือวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2562, จาก http://www.mississauga.ca.  
153 เพ่ิงอ้าง. 
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ลักษณะ ประเภทของทรัพย์สิน อัตราภาษี 

 พาณิชยก์่อสร้างใหม่ - ชั้นบนและการศึกษาเท่านั้น 

อาคารสาํนกังาน 

อาคารสาํนกังานท่ีใชร่้วมกนั 

ก่อสร้างอาคารสาํนกังานใหม่ 

ศูนยก์ารคา้ 

0.744694% 

0.945128 % 

0.945128 % 

0.945128% 

0.945128% 

เชิงพาณิชย ์ ศูนยก์ารคา้ภายนอก 

ลานจอดรถ 

0.66158 9% 

0.945128 % 
 

 

ทั้งน้ี อตัราภาษี มกัจะขึ้นอยู่กบัรายไดจ้ากภาษีทรัพยสิ์นท่ีเทศบาลตอ้งการ (ค่าใช้จ่าย

หักลบด้วยรายได้ที่ไม่ใช้ภาษี) หารด้วยฐานภาษี โดยอัตราภาษีที่อยู่อาศัย จะแตกต่างจากภาษี

ทรัพย์สินอื่น ๆ  ซ่ึงเทศบาลจะเป็นผู้จัดเก็บภาษีทรัพย์สิน และมีหน้าที่ในการแจ้งยอดภาษีให้

ประชาชนทราบ รวมถึงการศึกษาวิเคราะห์การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ของเทศบาลนั้นดว้ย  

ภาษีอื่น ๆ ที่จดัเก็บจากที่ดิน คือ 

1. ภาษีการประเมินพิเศษ  หรือค่ าธรรมเนียมการปรับปรุงในท้องถิ่น  (Local 

Improvement Charge) คือ การบงัคบัเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากการปรับปรุงเมือง และทรัพยสิ์นที่

อยู่ภายในขอบเขตประเภทที่อยู่อาศยั พ้ืนที่เชิงพาณิชย ์และพ้ืนที่อุตสาหกรรม ซ่ึงค่าธรรมเนียมที่

เรียกเก็บน้ีจะใช้สาํหรับปรับปรุง ซ่อมแซม สร้างส่ิงสาธารณูปโภคต่าง ๆ  เช่น ถนน ท่อนํ้ า ทางเทา้ 

ไฟถนน เป็นตน้ โดยเทศบาลจะนาํรายไดจ้ากค่าธรรมเนียมเหล่าน้ีมาเป็นค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ  

2. ภาษีการโอนที่ดิน จะเกิดขึ้น ณ เวลาที่มีการซ้ือขายที่ดินเปลี่ยนมือกนั โดยจะคาํนวณ

จากร้อยละของมูลค่าทรัพยสิ์นที่จะโอน และจะตอ้งชาํระก่อนจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่กนั ซ่ึงภาษีน้ีมี

ลักษณะคล้าย Sale Tax ที่ผูซ้ื้อจะต้องจ่ายก่อน โดยคาํนวณภาษีที่ต้องจ่ายจากราคาซ้ือ เช่น รัฐ 

Ontario อตัราภาษีเร่ิมตน้ร้อยละ 0.5 สําหรับราคาซ้ือ 55,000 ดอลลาร์แรก ส่วน 55,000 ถึง 250,000 

ดอลลาร์ ร้อยละ 1.5 เป็นตน้ และจะคืนภาษีทั้งหมดให้กบัผูซ้ื้อบา้นคร้ังแรก และเป็นบา้นใหม่ แต่จะคืน

ให้ไม่เกิน 2,000 ดอลลาร์ ทั้งน้ี ในปี 1974 รัฐ Ontario มีการจดัเก็บภาษีเก็งกาํไร (Speculation Tax) 

ซ่ึงจะเก็บจากผลกาํไรที่ไดจ้ากการจดัการทรัพยสิ์นจริง (Real Property) เพ่ือป้องกนัไม่ให้ราคาที่ดิน
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และส่ิงปลูกสร้างเพิ่มสูงขึ้น จากการเก็งกาํไรของผูม้ีรายไดสู้ง และเพ่ือชดเชยส่วนของกาํไรท่ีควร

จะไดรั้บจากการเก็งกาํไรที่ดินให้กบัคืนสู่สาธารณะ ซ่ึงอตัราภาษีคิดเป็นร้อยละ 20 ของกาํไรจาก

การขายทรัพยสิ์น มีขอ้ยกเวน้ให้กบัทรัพยสิ์นบางประเภท  

อย่างไรก็ดี การเก็บภาษีเก็งกาํไรที่ดิน แมจ้ะทาํให้ราคาบา้นลดลงชั่วคราว แต่ในระยะ

เยาวพบว่า ราคาบ้านก็ยงัคงมีแนวโน้มที่เพิ่มขึ้น และลดเงินลงทุนที่จะพฒันาทรัพย์สินอีกด้วย 

นอกจากน้ีใชต้น้ทุนในการจดัการเป็นจาํนวนมาก ภายหลงัจึงยกเลิกการจดัเก็บภาษีประเภทน้ีไป 

3. ค่าธรรมเนียมในการพฒันาที่ดิน คือ ค่าธรรมเนียมที่รัฐบาลท้องถิ่นเรียกเก็บจาก

ผูพ้ฒันาเพ่ือนาํไปชดเชยตน้ทุนของทุนที่เก่ียวกบัการเติบโตที่เกิดจากการพฒันาขึ้นใหม่ ทาํให้เกิด

การถ่ายเทรายไดจ้ากภาคเอกชนไปสู่เทศบาลเพ่ือนาํไปสร้างสาธารณูปโภคที่จาํเป็นต่อการพฒันา 

โดยการจดัเก็บจะเป็นไปตามระบบและรายไดท้ี่ไดรั้บจะถูกนาํไปใชเ้พ่ือสาธารณูปโภคที่จาํเป็นต่อ

การพฒันาเท่านั้น 

3.3.3 ประเทศองักฤษ 

ประเทศองักฤษแบ่งการเก็บภาษีเก่ียวกบัที่ดินและส่ิงปลูกสร้างออกเป็น 2 ประเภท154 ดงัน้ี 

1. ภาษีสําหรับสถานที่ที่ไม่มีการพักอาศัย (Non – Domestic Rate) หรือภาษีธุรกิจ 

(Business Rate) ตามพระราชบญัญติัการเงินทอ้งถิ่น ค.ศ.1988 (Local Government Finance Act 1988)  

ผูม้ีหน้าที่เสียภาษี องคก์รทอ้งถิ่นจะเรียกเก็บจากเจา้ของ หรือผูค้รอบครองที่ดิน ที่รก

ร้างว่างเปล่า อสังหาริมทรัพยท์ี่ใช้เพ่ือการคา้การพาณิชย ์โดยองค์กรทอ้งถิ่นท่ีจะนาํเงินภาษีท่ีเรียก

เก็บไดเ้ป็นเงินอุดหนุนค่าใชจ่้ายของบริการสาธารณะในทอ้งถิ่นนั้น 

อตัราภาษี แบ่งเป็น 3 ประเภท 

(1) บัญชีอัตราภาษีส่วนกลางสําหรับสถานท่ีท่ีไม่มีการพักอาศัย (Local Non – 

Domestic Rate List) คือ ภาษีที่รัฐบาลให้องค์กรทอ้งถิ่นเป็นผูร้วบรวมจดัเก็บ และจะจดัสรรคืนให้

ในภายหลัง ตามจาํนวนประชากรที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ขององค์กรท้องถิ่นนั้น โดยกาํหนดให้เจ้าหน้าที่

 
154 กลุ่มงานกฎหมายการคลงั สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, เอกสารประกอบการพิจารณา     

ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ..., สืบคน้เม่ือวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2562, จาก  

https://www.senate.go.th/. 

https://www.senate.go.th/
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ประเมิน (Valuation Office) สามารถที่จะเข้าไปสํารวจ ประเมินและจัดเก็บภาษีที่ ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยใ์นทอ้งถิ่นได ้

(2) บญัชีอตัราภาษีส่วนกลางสําหรับสถานที่ที่ไม่มีการพกัอาศยั เป็นอตัราที่ใช้กับ

เมืองที่มีวิธีการจดัการเป็นพิเศษ เช่น ลอนดอน ให้สามารถกาํหนดอตัราภาษีไดเ้อง และจดัสรรเงิน

บางส่วนเป็นเงินอุดหนุนค่าใชจ่้ายของบริการสาธารณะในทอ้งถิ่น  

(3) บัญชีอัตราภาษีสําหรับที่อยู่อาศัยในชนบท จะเรียกเก็บท้องถิ่นที่มีจํานวน

ประชากรภายในพ้ืนที่ไม่เกิน 3,000 คน ซ่ึงผูเ้สียภาษีมีสิทธิที่จะได้รับการบรรเทาภาระภาษีโดย

พิจารณาจากผลประโยชน์ของชุมชนและผูเ้สียภาษีในทอ้งถิ่นนั้น ๆ  ในอตัราร้อยละ 50 ถึง ร้อยละ 

100 ขึ้นอยูก่บัดุลพินิจขององคก์รทอ้งถิ่น    

การยกเว้นและลดหย่อน ภาษีสําหรับสถานที่ที่ไม่มีการพักอาศัย หรือภาษีธุรกิจ 

กาํหนดให้เรียกเก็บจากเจ้าของหรือผูค้รอบครองที่ดิน ที่รกร้างว่างเปล่า หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์

ไม่ไดใ้ช้เพ่ือการพกัอาศยัเท่านั้น กฎหมายจึงกาํหนดให้มีการพิสูจน์ว่ามีการครอบครองท่ีแท้จริง 

โดยอาจพิจารณาจากการครอบครองทางกายภาพ การไดรั้บค่าเช่า หรือผลประโยชน์ใด  ๆจากทรัพย์สิน 

ทั้งน้ี ผูค้รอบครองทรัพยสิ์นที่มีวตัถุประสงค์ใช้ทรัพยสิ์นเพ่ือการสาธารณะที่มีลกัษณะเป็นสถานที่ราชการ 

ส่ิงสาธารณูปโภคที่ใช้ร่วมกนั เช่น ถนน ทางด่วน ตึกสํานักงานของเทศบาล ก็ไม่อยู่ในบังคบัที่

จะตอ้งเสียภาษี 

การบริหารการจดัเก็บ 

(1) การประเมินภาษี พระราชบญัญติัการเงินทอ้งถิ่น ค.ศ.1988 กาํหนดทรัพยสิ์นที่

ไดรั้บยกเวน้ภาษีธุรกิจ และกาํหนดหน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีในการประเมิน คือ The Valuation Office 

Agency เป็นหน่วยงานในสังกดัของกรมสรรพากร จะคาํนวณอตัราภาษีสําหรับสถานที่ที่ไม่มีการ

พกัอาศยัทุกประเภท และประเมินอตัราภาษีทุกปี แต่งตั้งเจา้พนักงานประเมิน (Valuation Officer) 

ให้ทาํหน้าที่ประเมินอตัราภาษีของท่ีดินและอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงมีหน้าท่ีจดัส่งแบบประเมินภาษี

ให้กับผู้เสียภาษี เพ่ือให้ผู้เสียภาษีแจ้งรายละเอียดภายในเวลาท่ีกาํหนด ภายหลังการประเมิน           

เจา้พนกังานประเมิน จะส่งใบแจง้ภาษีธุรกิจให้ผูเ้สียภาษีทราบถึงจาํนวนภาษีที่ตอ้งชาํระ  

ทั้ งน้ี องค์กรท้องถิ่นจะแจ้งอัตราภาษีให้ผู้เสียภาษีทราบ ตั้ งแต่เดือนมีนาคมถึง

เมษายนของทุกปี โดยใบประเมินภาษี จะระบุจาํนวนเงินภาษีที่ตอ้งชาํระ ค่าธรรมเนียมสําหรับการ
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บริการสาธารณะภายในทอ้งถิ่นซ่ึงจะได้รับประโยชน์จากภาษีที่ชาํระ เช่น สถานีดบัเพลิง สถานี

ตาํรวจ เป็นตน้ โดยผูเ้สียภาษีอาจชาํระภาษีทั้งหมดหรือผ่อนชาํระบางส่วนก็ได ้ 

(2) การคดัคา้นการประเมินภาษี หากผูเ้สียภาษีเห็นว่าอตัราภาษีไม่ถูกตอ้ง สามารถ

อุทธรณ์ผลการประเมินของเจ้าหน้าที่ ต่อ The Valuation Tribunal ได้ จะต้องอุทธรณ์ภายใน

ระยะเวลา 6 เดือน นบัแต่วนัที่เจา้หนา้ที่แจง้การประเมิน โดยอา้งเหตุ ดงัน้ี 

- อตัราภาษีที่ The Valuation Office Agency ประเมินไม่ถูกตอ้ง 

- สภาพปัจจุบันของที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงไป หรือมีการ

เปลี่ยนแปลงการใชง้านของที่ดิน 

- ราคาประเมินที่ดินซ่ึงมีเหตุมาจากการประเมินภาษีท่ีไม่ถูกตอ้ง หากผูอุ้ทธรณ์

ไม่เห็นดว้ยกบัคาํตดัสินของ The Valuation Tribunal ก็สามารถอุทธรณ์คาํตดัสินต่อศาลได ้

(3) การบรรเทาภาระภาษี ในกรณีต่อไปน้ี 

- ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยท์ี่ใชเ้พ่ือสาธารณะกุศลจะไดรั้บการบรรเทาภาระภาษี

ร้อยละ 80 โดยองคก์รทอ้งถิ่นอาจใชดุ้ลพินิจลดภาษีหรือไม่เก็บภาษีเลยก็ได ้

- ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ขององค์กรที่ไม่แสวงหารายได้ เช่น องค์กรด้าน

ศาสนา  องค์กรดา้นการศึกษา องค์กรดา้นสังคมสงเคราะห์ โดยองค์กรทอ้งถิ่นอาจใช้ดุลพินิจลด

ภาษีหรือไม่เก็บภาษีเลยก็ได ้

- ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยใ์นพ้ืนที่หมู่บา้นชนบทที่มีประชากรตํ่ากว่า 3,000 คน 

องค์ทอ้งถิ่นอาจใช้ดุลพินิจบรรเทาภาระภาษีร้อยละ 100 ก็ได ้โดยพิจารณาจากผลประโยชน์ของ

ชุมชนและผูเ้สียภาษีเป็นสาํคญั 

- ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เพ่ือการเกษตร จะไดรั้บการบรรเทาภาระภาษีร้อยละ 

50 เป็นเวลา 5 ปี 

- ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ี์รกร้างว่างเปล่า จะไดรั้บการบรรเทาภาระภาษี 3 

เดือนแรกของการรกร้างว่างเปล่าหลงัจากครบกาํหนดจะเรียกเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 50 

- ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่มีการพกัอาศัย เช่น ส่ิงปลูกสร้างทางการเกษตร 

ฟาร์มปลา สถานที่ทางศาสนา สวนสาธารณะ เป็นตน้ 
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- ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยท์ี่ไดรั้บความเสียหายอยา่งร้ายแรง องคก์รทอ้งถิ่นอาจ

ใชดุ้ลพินิจบรรเทาภาระภาษีร้อยละ 100 

2. ภาษีทอ้งถิ่น (Council Tax) เป็นภาษีชุมชนที่อยูภ่ายใตพ้ระราชบญัญติัการเงินทอ้งถิ่น ค.ศ.1992 

(Local Government Finance Act 1992) นาํมาใช้แทนระบบการเก็บค่าธรรมเนียมชุมชน หรือภาษี

ร่วมกัน โดยองค์กรท้องถิ่นจะเรียกเก็บจากอสังหาริมทรัพย์หรือสถานท่ีสําหรับการพักอาศัย 

(Resident Domestic) 

ผูม้ีหนา้ที่เสียภาษี คือ ผูพ้กัอาศยัที่ใชพ้ื้นที่ในวนัที่มีการประเมินภาษี โดยมีเง่ือนไข คือ 

(1) เป็นสถานที่ที่ใชส้าํหรับพกัอาศยั เช่น บา้น แฟลต เรือที่พกัอาศยั สถานที่ที่ใชเ้พ่ือ

การอยูอ่าศยั ไม่ว่าจะเป็นเจา้ของอยู่เองหรือเป็นผูเ้ช่า  จะตอ้งถูกเรียกเก็บภาษีทอ้งถิ่นทั้งส้ิน โดยจะ

พิจารณาจากสภาพพ้ืนที่จริงที่ปรากฎว่ามีการพกัอาศยั 

(2) ที่พกัอาศยัที่อยู่ในบญัชีแบบที่อยู่อาศยั และอตัราการประเมิน (Valuation band) 

ที่กฎหมายกาํหนด 

(3) จาํนวนภาษีที่ตอ้งเสียอยู่ภายใตห้ลกัเกณฑ์ส่วนลดภาษี เช่น ผูเ้สียภาษีท่ีไดรั้บ

บาดเจ็บร้ายแรง ผูป่้วยที่อยูใ่นโรงพยาบาล ผูป่้วยติดเตียง ผูท้ี่ทาํงานเพ่ือสังคม 

หากสถานที่พกัอาศยัมีลกัษณะเป็นที่พกัอาศยัร่วมกนั หรือเป็นเจา้ของรวมกนั กฎหมาย

กาํหนดให้ตอ้งร่วมกนัรับผิดชอบในการชาํระภาษีทอ้งถิ่นดว้ย เช่น สามีภรรยา หากอาศยัอยูร่่วมกนั

ในบา้น ก็มีหนา้ที่ตอ้งร่วมกนัชาํระภาษีทอ้งถิน่ดว้ย 

อตัราภาษี พระราชบญัญติัการเงินทอ้งถิ่น ค.ศ. 1992 กาํหนดอตัราการประเมินภาษีสําหรับที่

พกัอาศยั 8 อตัรา (จาก A ถึง H) ซ่ึงเป็นการจดัสรรมูลค่าที่แทจ้ริงหรือมูลค่าตน้ทุนของที่อยูอ่าศยั  

การยกเวน้และลดหย่อน องค์กรทอ้งถิ่นเป็นผูเ้รียกเก็บภาษีทอ้งถิ่นจากสถานที่สําหรับ

การพกัอาศัย และจะนํารายไดภ้าษีที่เรียกเก็บได้ไปเป็นเงินอุดหนุนสําหรับค่าใช้จ่ายของบริการ

สาธารณะในทอ้งถิ่นนั้น ซ่ึงพระราชบญัญติัการเงินทอ้งถิ่น ค.ศ.1992 ให้ความหมายของที่พกัอาศยั รวมถึง

สถานที่ต่อไปน้ีดว้ย 

1. สวน หรือพ้ืนที่อื่นที่ใชเ้พ่ือวตัถุประสงคก์ารอยูอ่าศยั 

2. ที่จอดรถส่วนตวัที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 25 ตารางเมตร 

3. ที่เก็บของในบา้นมีวตัถุประสงคเ์พ่ือการพกัอาศยั 
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รวมถึงบา้นที่อยูร่ะหว่างการซ่อมแซมในวนัประเมินภาษี หรือการก่อสร้างที่ยงัไม่แลว้

เสร็จไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรือบา้นที่มีวตัถุประสงคใ์ชเ้ป็นองคก์รการกุศล หรือเป็นที่พกั

อาศยัที่ไม่มกีารใชเ้ป็นเวลานอ้ยกว่า 6 เดือน ไม่อยูใ่นข่ายเสียภาษี  

3.3.4 ประเทศฟิลิปปินส์ 

ประเทศฟิลิปปินส์ ให้อาํนาจพนักงานเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น 

โดยภาษีที่ เก็บจากการครอบครองทรัพย์สินจะเรียกว่า “Real Property Tax” (RPT) ซ่ึง Local 

Government Unit (LGU) กาํหนดไวใ้นหัวขอ้ที่ 2 ของ Local Government Code (LGC) , Republic Act (RA) 

no.7160 โดยกาํหนดให้ทรัพยสิ์นถาวรทุกประเภทท่ีมีภาระตอ้งเสียภาษี เช่น ท่ีดิน อาคารและส่วน

ปรับปรุง เคร่ืองจกัร เป็นตน้ ซ่ึงมีหลกัการในการคาํนวณภาษี155 ดงัน้ี 

1. ทรัพยสิ์นถาวรจะตอ้งถูกวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นที่เป็นปัจจุบนั 

2. องค์การบริหารส่วนทอ้งถิ่นของแต่ละพ้ืนท่ีปกครองจะเป็นผูว้ดัมูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพยสิ์นถาวร 

3. ทรัพยสิ์นจะตอ้งถูกจดัประเภทตามการใชป้ระโยชน์การใชง้านจริงของทรัพยสิ์น 

4. การจดัประเภทการใช้งานของทรัพยสิ์นจะถูกจดัประเภทตามหลกัการท่ีกาํหนดโดย

องคก์ารบริหารส่วนทอ้งถิ่นนั้น ๆ   

5. กรณีที่ไม่สามารถจัดประเภทการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินหรือไม่สามารถหามูลค่า

ยติุธรรมที่เหมาะสมของทรัพยสิ์นได ้ให้เป็นอาํนาจหนา้ที่ของพนกังานในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนั้น 

6. ภาษีที่ถูกประเมินจะตอ้งมีความยติุธรรมและเสมอภาค156   

“มูลค่ายุติธรรมที่เป็นปัจจุบนั” คือ มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่ใช้กนัทัว่ไปในเขต

พ้ืนที่นั้น โดยเจา้ของหรือผูค้รอบครองทรัพยสิ์นจะตอ้งแจง้รายงานทรัพยสิ์นถาวรทั้งหมดที่มีอยู่ใน

บงัคบัตอ้งเสียภาษีและไดรั้บยกเวน้ภาษี และแจง้มูลค่ายุติธรรมท่ีถูกประเมินของทรัพย์สินตแต่ละ

รายการให้แก่เจา้หน้าที่ ซ่ึงการประเมินมูลค่ายุติธรรมจะจดัทาํขึ้นใหม่ทุก ๆ 5 ปี หากเจา้ของหรือ     

 
155  “World stat info Land use in Philippines,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 22 กนัยายน 2562, จาก

http://en.worldstat.info/Asia/Philippines/Land.  
156 Philippine Laws, “Statues and Code,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 18 ตุลาคม 2562, จาก 

http://www.chanrobles.com/presidentialdecreeno464.htm#WtLfbi7FLiU. 
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ผูค้รอบครองทรัพย์สินไม่ดาํเนินการแจ้งรายละเอียดของทรัพย์สิน พนักงานเจ้าหน้าที่ทอ้งถิ่นมี

อ ํานาจในการประเมินทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีและราคาประเมินของทรัพย์สินได้ ดังน้ี มูลค่า

ยติุธรรมจึงเป็นราคาค่าตอบแทนที่คู่สัญญาซ่ึงเป็นอิสระต่อกนัพึงกาํหนดโดยสุจริตในทางการคา้ 

ฐานภาษี Real Property Tax กําหนดให้ Assessed Value หรือมูลค่าจากการประเมิน

ทรัพย์สิน 157 เป็นฐานในการคํานวณภาษี โดยคิดจาก มูลค่ายุติธรรมที่ เป็นปัจจุบัน คูณด้วย 

Assessment Level  

วิธีการกําหนดมูลค่าฐานภาษีจะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) เป็นการพิจารณามูลค่าจากราคาที่ไดม้ีการซ้ือขายทรัพยสิ์นในตลาดในช่วงเวลาที่ทาํการ

ประเมินราคา หรือราคาซ้ือขายที่เกิดขึ้ นคร้ังหลังสุด โดยพิจารณาถึงความคล้ายคลึงกันของ

ทรัพยสิ์นที่ประเมิน ทาํเลที่ตั้ง ลกัษณะของที่ดิน ลกัษณะส่ิงก่อสร้าง และอายกุารใชง้านของส่ิงปลูก

สร้างนั้นประกอบกบัดว้ย ดงันั้น มูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นในแต่ละประเภทจะกาํหนดจากขอ้มูล

ราคาซ้ือขายเฉลี่ยของทรัพย์สินแต่ละประเภทที่เกิดขึ้ น และมีการประกาศมูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพยสิ์นแต่ละประเภทไว ้โดยมูลค่ายติุธรรมเป็นฐานในการคาํนวณภาษีร่วมกบั Assessment Level  

เพ่ือให้ไดเ้ป็น Assessment Value ซ่ึงประเมินมาจากลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์นถาวร จึง

มีการพิจารณาแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นเพ่ือกาํหนดเป็น Assessment Level158 ดว้ย 

ซ่ึง Assessment Level คือ อตัราส่วนที่แสดงถึงมูลค่าทรัพยสิ์นที่สามารถนาํไปเป็นฐาน

ในการคาํนวณภาษีได ้(Taxable Value) และนาํไปคาํนวณร่วมกบัมูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น เพ่ือ

หาราคาประเมินทุนทรัพยห์รือมูลค่าทรัพยสิ์นที่ตอ้งเสียภาษี โดยพิจารณาจากการใชป้ระโยชน์จริง

ของทรัพยสิ์น แต่ไม่ไดม้ีการกาํหนด Assessment Level เป็นอตัราส่วนท่ีตายตวัแน่นอนในกฎหมาย 

เพียงกาํหนดเป็นช่วงขอบเขตของอตัราส่วนในแต่ละประเภทของการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์น เช่น  

- ที่ดิน จะมี Assessment Level ในช่วงอตัราร้อยละ 20 – 50 แตกต่างกนัออกไปตาม

ประเภทของลกัษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน เช่น ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศยั ไม่เกินร้อยละ 20 

 
157 “Assessed Value is the fair market value of the real property multiplied by the assessment level. 

It is synonymous to taxable value” Section 199(h) , Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), 

Republic Act (R.A.) no.7160. 
158 Section 218, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A) 

no.7160. 
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ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมอตัราส่วนไม่เกินร้อยละ 50 เป็นตน้ โดยเจา้พนักงาน

ทอ้งถิ่นสามารถกาํหนด Assessment level ที่แน่นอนและเหมาะสมในพ้ืนที่ที่ตนมีอาํนาจได ้  

- ส่ิงปลูกสร้าง มี Assessment level ในช่วงอตัราร้อยละ 0 – 80 

- เคร่ืองจกัรและส่วนปรับปรุงอื่น  ๆมี Assessment level ในช่วงอตัราร้อยละ 40 - 80159 

โดยหลักการ Assessment level พิจารณาจากสัดส่วนมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินต่อ

ราคาที่คาดว่าจะขายได ้ความน่าจะเป็นที่จะเกิดการขายทรัพยสิ์นนั้นและราคาขายที่อาจจะเกิดขึ้น

หากเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นนาํทรัพยสิ์นออกขาย (กรณีที่เจา้ของทรัพยสิ์นตั้งใจจะใช้ประโยชน์จาก

ทรัพยสิ์นนั้นเอง) เช่น ที่ดินเพ่ือการอยูอ่าศยั เป็นตน้ รวมถึงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของทรัพย์สิน

ประกอบกนั เช่น ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศยั การประเมิน Assessment level จะอยู่ในระดบัที่ตํ่าไม่เกิน

ร้อยละ 20 เน่ืองจากวตัถุประสงค์การใช้พที่ดินไม่ได้ทาํการค้าหากาํไร ที่ดินที่ตั้งโรงพยาบาล 

Assessment level จะอยูใ่นระดบัตํ่ามากไม่เกินร้อยละ 10 เน่ืองจากการตั้งโรงพยาบาลวตัถุประสงค์

หลกัเป็นไปเพ่ือบริการสาธารณะให้กบัประชาชนไม่มีความตั้งใจที่จะคา้หากาํไรดงันั้นไม่ว่ามูลค่า

ยุติธรรมของที่ ดินจะเปลี่ยนแปลงไปมากน้อยแค่ไหน ก็ไม่มีผลต่อการใช้ประโยชน์และ

ผลประโยชน์ที่จะไดรั้บจากการใช้ที่ดินนั้น แต่ในทางตรงกนัขา้ม หากที่ดินแปลงใดใช้ประโยชน์

เพ่ือการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม การกาํหนด Assessment level จะสูงถึงร้อยละ 50 เน่ืองจาก

มูลค่าของที่ดินจะมีผลต่อประโยชน์ที่ไดรั้บจากที่ดินและราคาที่เจา้ของจะขายต่อเป็นอยา่งมาก เช่น 

ที่ดินที่เป็นที่ตั้งของห้างสรรพสินคา้ ซ่ึงที่ดินประเภทน้ีมกัจะอยูใ่นบริเวณที่เป็นชุมชน  มีประชาชน

อาศยัอยูเ่ป็นจาํนวนมาก และคมนาคมขนส่งเขา้ถึงไดอ้ยา่งสะดวกสบายลว้นเป็นปัจจยัท่ีทาํให้ท่ีดิน

มีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้น และผลประโยชน์ที่จะไดรั้บจากที่ดินแปลงนั้นก็สูงเพิ่มขึ้นตามไปดว้ย เช่น การ

คิดค่าเช่าต่อตารางเมตรที่สูงมากขึ้น เป็นตน้ 

จะเห็นว่า ฐานภาษีทรัพยสิ์นมาจากการมูลค่าจากการประเมินทรัพย์สิน (Assessment 

Value) โดยคาํนวณจากมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน ซ่ึงเป็นการวดัมูลค่าทรัพย์สินและสะท้อน

ความสามารถในการทาํประโยชน์ในทรัพยสิ์นให้กบัเจา้ของหรือผูค้รอบครอง และนาํมาคาํนวณ

ร่วมกับ Assessment Level ซ่ึงจะแบ่งประเภทตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน จนได้

 
159 สํานกัข่าว TCIJ, “เทียบกลไกและการเก็บภาษีท่ีดินจากประสบการณ์ 10 ประเทศ,” สืบคน้เม่ือ

วนัท่ี 16 มีนาคม 2558, จาก https://www.tcijthai.com/news/2016/29/scoop/5479.  
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ออกมาเป็น Assessment Value เพ่ือใช้เป็นฐานในการคาํนวณภาษี ซ่ึงพิจารณาในภาพกวา้งจะเห็นว่า 

ฐานภาษีของประเทศฟิลิปปินส์มีความยืดหยุน่มาก คาํนึงถึงการใชป้ระโยชน์ที่แทจ้ริงของทรัพยสิ์น 

อัตราภาษี มีการแบ่งอตัราภาษีออกเป็น 2 อัตรา ตามความเจริญของแต่ละพ้ืนที่ เพ่ือ

สะทอ้นการใชป้ระโยชน์ในที่ดินตามเขตพ้ืนที่ ดงัน้ี 160 

1. อตัราภาษีสาํหรับต่างจงัหวดั ให้มีอตัราภาษีระหว่าง ร้อยละ 0.25 – 1 

2. อตัราภาษีสาํหรับที่ดินในเมืองหรือเขตเทศบาล ให้มีอตัราภาษีระหว่าง ร้อยละ 0.5 – 2  

ลักษณะทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี Real Property Tax (RPT) กาํหนดให้ทรัพย์สินถาวร    

ทุกชนิด161 จะตอ้งเสียภาษี เช่น ที่ดิน อาคาร ส่วนปรับปรุง เคร่ืองจกัร เป็นตน้ รวมไปถึงที่ดินเพ่ือ

การทาํเหมืองแร่ดว้ย ทั้งน้ี มีการกาํหนดลกัษณะของทรัพยสิ์นที่ไม่อยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีไวด้ว้ย ไดแ้ก่ 

1. ทรัพยสิ์นถาวรที่เป็นของรัฐบาลฟิลิปปินส์ ซ่ึงไม่ไดม้ีไวเ้พ่ือใชห้าประโยชน์อยา่งอื่น

แก่ผูค้รอบครอง จะไดรั้บการยกเวน้ภาษี 

2. สุสานหรือที่ฝังศพที่จดัให้มีขึ้นโดยไม่แสวงหากาํไร 

3. สมาคมการกุศล โบสถ ์สถานปฏิบติัธรรม มสัยิด ที่ดินอาคารและส่วนปรับปรุงที่ใช้

เพ่ือประโยชน์ของศาสนาโดยตรงหรือเพ่ือการกุศล 

4. ทรัพย์สินถาวรที่เป็นเจ้าของคนเดียวและมีราคาประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน 

(Assessment value) ไม่เกิน 500 เปโซ  

5. ที่ดินที่ไดรั้บมาจากการให้ การซ้ือหรือเช่าจากรัฐบาล เพ่ือดดัแปลงเป็นฟาร์มโคนม 

ซ่ึงจะยกเวน้ภายในระยะเวลา 5 ปีแรกนับจากวนัท่ีมีการดัดแปลง และเคร่ืองจักรท่ีได้รับสิทธิ

ประโยชน์จาก Board of Investment (BOI) ที่นาํมาใช้ในอุตสาหกรรม เกษตรกรรม การผลิต หรือ

เหมืองแร่ ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแต่เร่ิมใชใ้นกิจการท่ีกาํหนด 

6. ที่ดินที่มีพืชหรือตน้ไมท้ี่มีอายยืุนยาว ยกเวน้ที่ดินที่มีขึ้นเพ่ือวตัถุประสงคใ์นการปลูกพืชนั้น 

7. ทรัพยสิ์นถาวรที่ไดรั้บยกเวน้ตามกฎหมายอื่น ๆ  

 
160 Section 233, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) 

no.7160. 
161 Section 201, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) 

no.7160. 



113 

 

การคาํนวนภาษี มีตวัแปรที่สาํคญัในการคาํนวณ คือ ฐานภาษี และอตัราภาษี รวมถึงค่า 

Assessment value ซ่ึงเป็นตวัแปรสําคญัท่ีจะพิจารณาแบ่งประเภทจากการใชป้ระโยชน์จริงของทรัพย์สิน  

ดงัน้ี 

 

ตารางที่ 3.10 แสดงวิธีการคาํนวณภาษี Real Property Tax (RPT) 

 

ตวัอยา่ง นาย A เป็นเจา้ของท่ีดินเพ่ือการทาํเกษตรกรรมจาํนวน 20 ไร่อยูใ่นจงัหวดัหน่ึง

ของประเทศฟิลิปปินส์ โดยมีมูลค่ายุติธรรมไร่ละ 100,000 เปโซ การคาํนวณภาษีทรัพยสิ์นจะตอ้ง

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของที่ดินซ่ึงเป็นฐานภาษีก่อน คือ จาํนวน 100,000 เปโซต่อ 1 ไร่ แลว้จึงนาํ

การจดัประเภทของประโยชน์ในที่ดินมาประเมินช่วงของ Assessment Level ที่ตอ้งนาํมาคาํนวณ

เพ่ือให้ไดร้าคาประเมินที่เป็นฐานภาษีของทรัพยสิ์น ในกรณีน้ีที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมสามารถกาํหนด 

Assessment Level ได้ไม่เกินร้อยละ 40 เพ่ือให้สามารถคาํนวณได้จึงกาํหนดเป็นอตัราร้อยละ 40 

หลังจากนั้นมาพิจารณาอัตราภาษีของที่ดินนาย A ซ่ึงตั้งอยู่ในต่างจังหวดั มีช่วงอัตราที่กาํหนด

ระหว่างร้อยละ 0.25 – 1 ดงันั้น การคาํนวณภาษีทรัพยสิ์น Real Property Tax ของที่ดินนาย A ดงัน้ี 

ภาษีทรัพยสิ์นที่ตอ้งชาํระ = (มูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์น x Assessment Level) x อตัราภาษี 

 = (100,000 x 20 x 40%) x 1% 

 = 8,000 เปโซ 

จากตวัอย่างจะเห็นว่า ที่ดินของนาย A จาํนวน 20 ไร่ มีไวเ้พ่ือทาํการเกษตร เสียภาษี

ทรัพยสิ์นเพียง 8,000 เปโซ (1 เปโซ เท่ากบั 0.59 บาท162 หรือคิดเป็นเงินไทยประมาณ 4,724.03 

บาท) ซ่ึงภาษีที่เสียเป็นอตัราส่วนเพียงร้อยละ 0.4 ของมูลค่าทรัพยสิ์นทั้งหมด ซ่ึงถือว่าภาษีที่นาย A 

ตอ้งเสียมีจาํนวนไม่มากและไม่เป็นภาระมากจนเกินไป 

 
162 อตัราแลกเปลี่ยนธนาคารแห่งประเทศไทย ณ วนัท่ี 24 ตุลาคม 2562.  

ภาษีที่ตอ้งชาํระ = ฐานภาษี x อตัราภาษี 

                (มูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์น x Assessment Level) 



 

 

บทที่ 4 

ปัญหาและการวิเคราะห์ 

ปัญหาการหลบหลีกภาษีจากการให้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร 

 

ปัจจุบนัมีอาคารขนาดใหญ่ท่ีมีพ้ืนท่ีใชส้อยภายในอาคารจาํนวนมาก ไม่ว่าจะเป็นอาคาร 

mixed-use อาคารสํานักงาน อาคารศูนยก์ารคา้ อาคารแต่ละหลงัจึงแบ่งการใช้งานพ้ืนที่ให้หลากหลาย 

เพ่ือสามารถตอบสนองกลุ่มเป้าหมายผูใ้ช้งานอาคาร และสร้างรายไดจ้ากการใชพื้้นที่ให้ไดม้ากที่สุด 

ในขณะเดียวกนัผูป้ระกอบธุรกิจไดก้าํไรสูงสุด ดงันั้น เพ่ือให้สามารถตอบสนองความตอ้งการของ

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายที่จะเขา้มาใช้บริการอาคาร จึงจะตอ้งกาํหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกั (Target) 

ภาพลกัษณ์อาคาร (Branding) ตลอดจนแนวคิด (Concept) ในการตกแต่งที่จะสะทอ้นภาพลักษณ์

ของอาคารเพ่ือตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้าให้ชัดเจน โดยจัดให้มีสินค้า บริการ ร้านค้าท่ี

หลากหลาย ซ่ึงส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีเจา้ของอาคารไม่สามารถดาํเนินการไดเ้องทั้งหมดเพ่ือให้บรรลุเป็น

ผลสาํเร็จ จึงตอ้งหาผูท้ี่ดาํเนินธุรกิจโดยตรงเขา้มาร่วมใช้พื้นที่ในอาคารเพ่ือตอบโจทยค์วามตอ้งการ

ที่หลากหลายของกลุ่มลูกคา้ จึงเป็นที่มาของการจดัสรรพ้ืนที่ต่าง  ๆภายในอาคาร เป็นการแบ่งพ้ืนที่ให้เช่า 

ในลกัษณะเป็นห้อง ล็อค พ้ืนที่ว่างเปล่า เป็นตน้ ซ่ึงการให้เช่าพ้ืนที่ก่อให้เกิดเป็นรายไดจ้ากการให้เช่า 

อย่างไรก็ดี รายไดค้่าเช่าจะถูกประเมินเพ่ือเสียภาษีซํ้ าซ้อนกนั คือ ภาษีเงินได ้และภาษี

โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง โดยผูม้ีเงินไดจ้ะตอ้งเสียภาษีเงินไดจ้ากค่าเช่า ตามมาตรา 40 (5) แห่ง

ประมวลรัษฎากร อตัราภาษีจะเป็นไปตามรายไดสุ้ทธิของเงินไดพึ้งประเมินที่ตอ้งเสียภาษีโดยรัฐจะ

เรียกเก็บในอัตรากา้วหน้า หากผูม้ีเงินได้เป็นนิติบุคคล จะต้องนํารายไดค้่าเช่าไปรวมกับรายรับ

ทั้งหมดแลว้นาํมาหักรายจ่าย คงเหลือเป็นกาํไรสุทธินาํมาเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ทั้งน้ี เมื่อมีการทาํ

สัญญาเช่าเกิดขึ้นแลว้ ผูเ้ป็นเจา้ของโรงเรือนจะตอ้งนาํรายไดค้่าเช่าทั้งปีที่อาจไดรั้บ หรือตามมาตรา 8 

แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 กาํหนดเรียกว่า “ค่ารายปี” ไปเสียภาษี

โรงเรือนฯ โดยการประเมินภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีนั้น ทาํให้เห็นไดอ้ย่างชันเจนว่า 
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รายไดค้่าเช่าในคร้ังเดียวถูกประเมินภาษีซํ้าซ้อนกนัถึง 2 คร้ัง ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัลกัษณะสาํคญัของ

ภาษีที่ดีที่ควรจะเป็นกลางและเป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษี 

โดยที่การประกอบธุรกิจผูป้ระกอบกิจการย่อมต้องการกาํไรสูงสุดจากกิจการ การ

ดาํเนินการเพ่ือให้กิจการประหยดัภาษีเป็นอีกหน่ึงวิธีที่จะทาํให้บรรลุเป้าหมาย จึงมีการเลือก

ลกัษณะของนิติกรรมที่ใชใ้นการดาํเนินการเพ่ือประโยชน์ทางภาษี กล่าวคือ การแยกสัญญาเช่า และ

สัญญาให้บริการอาํนวยความสะดวกเก่ียวกบัการให้เช่าพ้ืนที่ออกเป็น 2 ฉบับ ซ่ึงสัญญาเช่าจะมี

ภาระภาษีเงินได้ ภาษีโรงเรือนและที่ดินและต้องติดอากรแสตมป์บนสัญญา สําหรับสัญญา

ให้บริการอาํนวยความสะดวก จะมีภาระภาษีที่ตอ้งเสีย คือ ภาษีมูลค่าเพิ่ม เท่านั้น   

หากการกระทําดังกล่าวไม่ขัดต่อเจตนารมณ์แห่งกฎหมายย่อมไม่ก่อให้เกิดความ

เสียหายแก่รัฐ ในทางกลบักนัหากการกระทาํดงักล่าวขดัต่อเจตนารมณ์กฎหมายย่อมส่งผลเสียหายแต่

รัฐและเกิดความไม่เป็นธรรมระหว่างผูเ้สียภาษี ประกอบกับข้อบกพร่องภาษีทรัพย์สิน และความ

ซํ้าซ้อนของการเรียกเก็บภาษีเงินไดต้ามประมวลรัษฎากร ทาํให้การประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีเป็น

กิจการอีกประเภทที่มีปัญหาการหลบหลีกภาษี แยกพิจารณาเปรียบเทียบกนัได ้ดงัน้ี 

 

4.1 ปัญหาและการวิเคราะห์ปัญหาการประเมินภาษีโรงเรือนตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ.2475  

เน่ืองจากกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กาํหนดอตัราภาษีเรียกเก็บจากฐานรายได ้ใน

อตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีและให้ความสาํคญัการจดัเก็บภาษีจากรูปแบบการทาํนิติกรรมสัญญา

ของผูเ้สียภาษีโดยไม่คาํนึงว่าภาระภาษีที่เกิดขึ้นจากรูปแบบการกระทาํจะสะทอ้นถึงเน้ือหาทาง

เศรษฐกิจ หรือความมุ่งหมายที่แทจ้ริงตามวตัถุประสงค์ของคู่สัญญาหรือไม่ ประกอบกบัศาลฎีกา

วางแนวทางวินิจฉัยว่า “รูปแบบ” เป็นส่ิงที่ใชก้าํหนดภาระภาษี มิใช่ “เน้ือหาหรือสาระสาํคญั” ของ

การทาํธุรกรรม หรือเจตนาที่แทจ้ริงแต่อย่างใด ดงันั้น ผลทางภาษีจึงเป็นไปตามรูปแบบของนิติ

กรรมสัญญาที่คู่สัญญาซ่ึงเป็นผู้เสียภาษีกาํหนดขึ้น นอกจากน้ีการปฏิบัติที่ไม่เท่าเทียม การใช้

ดุลพินิจในการพิจารณาของเจา้หนา้ที่ยงัเป็นเหตุจูงใจให้ผูเ้สียภาษีเลือกใช้รูปแบบของการเขา้ทาํนิติ

กรรม เพ่ือที่จะไม่ต้องเสียภาษี หรือเสียภาษีน้อยลง หรือเพ่ือให้ได้มาซ่ึงผลประโยชน์ทางภาษีที่

กฎหมายกาํหนดไว ้
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ลกัษณะของนิติกรรมที่ผูเ้สียภาษีเลือกใช้ดาํเนินการเพ่ือที่จะไม่ตอ้งเสียภาษี หรือเสีย

ภาษีนอ้ยลง อาจแยกพิจารณาเป็น 2 ลกัษณะ คือ การดดัแปลงรูปแบบของการเขา้ทาํนิติกรรมสัญญา

เพ่ือที่จะเปลี่ยนแปลงภาระภาษีแต่ยงัคงผลประโยชน์สุดทา้ยเช่นเดิม และการทาํนิติกรรมสัญญา

รูปแบบใดรูปแบบหน่ึงเพ่ือให้ไดม้าซ่ึงผลประโยชน์ทางภาษีภายใตบ้ทบญัญติัแห่งกฎหมาย อีกทั้ง

การประเมินภาษีพิจารณาจากฐานรายไดค้่าเช่าท่ีไดรั้บโดยไม่มีเกณฑร์าคาค่าเช่ากลางท่ีอาจสามารถ

ให้เช่าไดใ้นแต่ละพ้ืนที่ ผูวิ้จยัจึงขอยกตวัอยา่งการทาํสัญญาเช่าพ้ืนท่ีบางส่วนภายในอาคาร ระหว่าง

ผูป้ระกอบการให้เช่าพ้ืนที่กบัผูเ้ช่า รูปแบบต่าง ๆ ดงัน้ี 

รูปแบบที่ 1 เจา้ของอาคารแห่งหน่ึงในพ้ืนที่นอกย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครส่วน

นอก163 เปิดให้เช่าพ้ืนที่บางส่วนภายในอาคาร ขนาดพ้ืนท่ี 52 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา 1 ปี คู่สัญญาตก

ลงทาํสัญญาเช่าพ้ืนที่โดยมีขอ้ตกลงในสัญญาเก่ียวกบัการให้บริการทางเขา้-ออกอาคาร ทางเดิน 

บนัได บริการสาธารณูปโภคสําหรับพ้ืนท่ีส่วนกลาง ลิฟต์โดยสาร ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ลิฟต์ 

ระบบปรับอากาศ ระบบดบัเพลิงอัตโนมัติ ระบบระบายอากาศ และพ้ืนท่ีจอดรถ ในอตัราค่าเช่า 

เดือนละ 80,000 บาท รวมตลอดทั้งสัญญาเป็นเงิน 960,000 บาท 

จะเห็นว่า ผูใ้ห้เช่า มีเงินไดท้ี่จะตอ้งเสียภาษี ดงัน้ี  

1) ภาษีเงินได ้โดยนาํค่าเช่า 960,000 บาท รวมเป็นเงินไดพึ้งประเมินตามมาตรา 40 (5) 

ประมวลรัษฎากร นาํไปรวมคาํนวณเงินไดสุ้ทธิเพ่ือเสียภาษีเงินไดใ้นปีภาษีนั้น 

2) ภาษีโรงเรือนและที่ดิน เงินค่าเช่า 960,000 บาท  มาคาํนวณในฐานเป็นค่ารายปี

ของทรัพย์สินที่สมควรให้เช่าได้ในปี ในอัตราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ตามมาตรา 8 

พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 เป็นเงินค่าภาษีโรงเรือนฯ  120,000 บาทต่อปี 

3) อากรแสตมป์ ค่าเช่าทุกจาํนวน 1,000 บาท จะตอ้งเสียค่าอากรแสตมป์ ในอตัรา 1 บาท 

เป็นเงิน 960 บาท  

กรณีการทาํสัญญาตามรูปแบบที่ 1 ผูใ้ห้เช่าจะเสียภาษีถูกตอ้งตามที่กฎหมายกาํหนด 

ตามหลักการตีความกฎหมายภาษีอย่างเคร่งครัด ซ่ึงแปลความหมายของถ้อยคาํที่บัญญัติไวใ้น

 
163 พ้ืนท่ีนอกย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครส่วนนอก หมายถึง บริเวณย่านชานเมืองและพ้ืนท่ี

โดยรอบกรุงเทพมหานคร พ้ืนท่ีเหล่าน้ีเป็นท่ีนิยมสําหรับบริษทัท่ีไม่ตอ้งการอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจแต่ตอ้งการ

ความสะดวกในการไปถึงบริเวณย่านพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมและสนามบินไดโ้ดยสะดวก อาคารสํานกังานท่ีมีท่ีตั้งใกล ้

หรืออยู่ในแนวระบบขนส่งมวลชนมีแนวโนม้ท่ีจะไดร้ับความนิยมมากขึ้นเร่ือย ๆ. 
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กฎหมายตามตวัอกัษร โดยไม่คาํนึงถึงความมุ่งหมายหรือเจตนารมณ์ที่อยู่เบื้องหลงักฎหมายภาษี 

แมว่้าจะหลกัสอดคลอ้งกบัหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีทาํให้รัฐสามารถจดัเก็บภาษี

ได้มากขึ้นก็ตาม แต่ในทางกลบักนั ผูเ้สียภาษีจะต้องรับภาระภาษีที่เพิ่มมากขึ้น ถูกประเมินภาษี

โรงเรือนฯในอตัราที่สูงถึงร้อยละ12.5 ของค่าเช่าต่อปี โดยไม่สมควรเน่ืองจากขาดการวางแผนภาษี

ทาํให้ตน้ทุนของกิจการเพิ่มขึ้น ทั้งน้ี ผูใ้ห้เช่าอาจตกลงผลกัภาระภาษีให้แก่ผูเ้ช่าโดยบวกรวมค่าภาษี

ในค่าเช่าดว้ยแลว้ 

รูปแบบที่ 2 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายทาํสัญญาขึ้น 2 ฉบบั คือ สัญญาเช่า และสัญญาบริการ

ขึ้ นใช้บังคับระหว่างกัน โดยมีวัตถุประสงค์ที่ต้องการบังคับตามสัญญาเช่า โดยให้ผู้เช่าได้ใช้

ประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่เช่าทั้งหมด ค่าเช่าท่ีผูใ้ห้เช่าเรียกเก็บจึงครอบคลุมถึงการให้เช่าทั้งหมด 

และผูใ้ห้เช่าในฐานะผูใ้ห้บริการ ได้จัดให้มีการบริการที่มีขอบเขตการให้บริการเก่ียวกับพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น บริการให้ใช้ถนนทางเขา้-ออก บริการดา้นรักษาความปลอดภยั บริการไฟฟ้าแสง

สว่างส่วนกลาง บริการลิฟต์โดยสารแก่พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคาร บริการระบบป้องกนัอคัคีภยั 

เป็นตน้ โดยเรียกเก็บค่าเช่าตามสัญญาเช่าแยกต่างหากจากค่าบริการตามสัญญาบริการ 

จากการศึกษาวิจยัพบว่า อาคารศูนยก์ารคา้แห่งหน่ึงในยา่นธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร164 เปิด

ให้เช่าพ้ืนที่บางส่วนภายในอาคาร ขนาดพ้ืนที่ 52 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา 1 ปี โดยจดัทาํสัญญาขึ้น 2 ฉบบั  

1. สัญญาเช่า เรียกเก็บค่าเช่าเดือนละ 32,000 บาท รวมตลอดสัญญาเป็นเงิน 384,000 บาท  

2. สัญญาให้บริการพ้ืนที่เช่าและสาธารณูปโภค มีขอบเขตให้บริการในดา้นต่าง ๆ คือ 

บริการการใช้ถนนในอาคาร ทางเช่า-ออกอาคาร ทางเดินบนัได ระเบียบส่วนต่าง ๆ  บริการดา้น    

 
164 ย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District - CBD) หมายถึง พ้ืนท่ีบริเวณ สีลม 

สาทร ถนนพระรามท่ี 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก และ สุขุมวิท (ช่วงตน้จนถึงซอย 24) ประกอบดว้ย 

1. ใจกลางย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร – อาคารสํานกังานเกรด A ในกรุงเทพมหานคร ส่วน

ใหญ่และสํานกังานใหญ่ของบริษทัชั้นนาํระดบัโลก รวมไปถึงสถานทูต โรงแรม 5 ดาว และพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ชั้น

นาํต่าง ๆ บริเวณพกัอาศยัระดบัสูงหลายแห่งก็ตั้งอยู่ในบริเวณน้ี นอกจากนั้นบริการขนส่งมวลชนทั้งสองแบบของ

กรุงเทพมหานครก็ให้บริการในบริเวณน้ีดว้ย พ้ืนท่ีใจกลางย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครรวมไปถึงสีลม สาทร 

ถนนวิทยุ และถนนราชดาํริ ออกไปจนถึงถนนพระรามท่ี 4 และถนนเพลินจิต 

2. พ้ืนท่ีย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานครส่วนนอก - พ้ืนท่ีน้ีครอบคลุมไปกบัพ้ืนท่ีอยู่อาศยัหลกั

ของกรุงเทพมหานครตลอดเส้นทางรถไฟฟ้า BTS โดยเฉพาะบริเวณจุดเร่ิมตน้ของถนนสุขุมวิทและอโศกจนถึงซอย 24, 

สืบคน้เม่ือวนัท่ี 20 มกราคม 2563, จาก www.cbre.co.th.  
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การรักษาความปลอดภยัจดัให้มีพนกังานรักษาความปลอดภยัดูแลความเป็นระเบียบเรียบร้อยตลอด 

24 ชัว่โมง  บริการระบบไฟฟ้าแสงสว่างแก่พ้ืนที่ส่วนกลางและภายนอกอาคาร  บริการระบบไอเยน็

ปรับอากาศแก่พ้ืนที่ส่วนกลาง  บริการระบบลิฟต์โดยสารแก่ผูรั้บบริการและลูกคา้ผูม้าใช้บริการ  

บริการระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคารตามมาตรฐานท่ีกฎหมายกาํหนด  บริการทาํความสะอาดและ

กาํจดัสัตวพ์าหะนาํโรคในพ้ืนที่ส่วนกลางและตวัอาคาร (ยกเวน้พ้ืนที่เช่า)  บริการบาํรุงรักษาและ

ซ่อมแซมส่ิงที่เป็นส่วนควบอุปกรณ์หรือส่ิงตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลาง และบริการบาํรุงรักษาตน้ไมแ้ละ

สวนที่อยูภ่ายในพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยเรียกเก็บค่าบริการในอตัราเดือนละ 48,000 บาท (ภาษีมูลค่าเพิม่ 

3,360 บาท)  รวมตลอดทั้งสัญญาเป็นเงิน 576,000 บาท ภาษีมูลค่าเพิ่ม 40,320 บาท  

จะเห็นว่า ผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้บริการ มีเงินไดท้ี่จะตอ้งเสียภาษี ดงัน้ี  

1) ภาษีเงินได ้โดยนาํค่าเช่า 384,000 บาท และค่าบริการ 576,000 บาทท่ีไดรั้บ รวม

เป็นเงินไดพึ้งประเมินตามมาตรา 40 (5) ประมวลรัษฎากร นาํไปรวมคาํนวณเงินไดสุ้ทธิเพ่ือเสียภาษี

เงินไดใ้นปีภาษีนั้น 

2) ภาษีโรงเรือนและที่ดิน นาํเงินค่าเช่า 384,000 บาท  คาํนวณภาษีในอตัราร้อยละ 

12.5 เป็นเงินค่าภาษีโรงเรือนฯ  48,000 บาทต่อปี 

3) ภาษีมูลค่าเพิ่มจากการให้บริการต่าง ๆ ภายในอาคาร เป็นเงินค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม 

40,320 บาท ซ่ึงผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้บริการสามารถขอคืนภาษีหรือขอเป็นเครดิตภาษีมูลค่าเพิ่มได้หากมี

ภาษีซ้ือมากกว่าภาษีขายในเดือนนั้น 

4) อากรแสตมป์ เฉพาะสัญญาเช่าเป็นเงิน 384 บาท  

ปัญหาว่า การบริหารจดัการทางภาษีโดยแยกการทาํสัญญาออกเป็น 2 รูปแบบน้ี จะถือ

ว่าเป็นการหลบหลีกภาษีอากรหรือไม่ จะเห็นว่า ผูเ้ช่าตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการใชพ้ื้นท่ีเป็นค่าเช่าและ

ค่าบริการรวมกนัเดือนละ 80,000 บาท (เฉพาะค่าบริการจะมีการเรียกภาษีมูลค่าเพิ่ม) ซ่ึงส่ิงที่เป็น

ตวัช้ีวดัว่าสัญญาบริการมีวตัถุประสงค์ตอ้งห้ามโดยกฎหมายหรือไม่ ตอ้งพิจารณาจากพฤติการณ์

ของผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้บริการที่เกิดขึ้น และวตัถุประสงค์ของสัญญาให้บริการที่ผูใ้ห้บริการมีการจดั

กิจกรรมการบริการนั้น ๆ ขึ้นจริง การแยกสัญญาให้บริการออกตามกิจกรรมทางธุรกิจน้ี จึงเป็นเร่ือง

ปกติธรรมดาทางธุรกิจการคา้ที่บุคคลมีสิทธิที่จะทาํไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย ไม่เป็นการหลบหลีกภาษี

แต่อยา่งใด ในขณะเดียวกนัก็ทาํให้ผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้บริการสามารถประหยดัภาษีโรงเรือนและที่ดินได้ 



119 
 

เมื่อเปรียบเทียบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งเสียในรูปแบบที่ 1 จะตอ้งเสีย

ภาษีมากกว่ารูปแบบที่ 2 เป็นเงิน 42,000 บาท พิจารณาไดว่้า การบริหารจดัการภาษีในรูปแบบที่ 2 

น้ีเป็นการวางแผนภาษีที่กระทาํขึ้นโดยถูกตอ้งตามกฎหมายและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย

เพ่ือลดภาระหรือปลดเปลื้องภาระภาษี 

แต่ยงัมีขอ้สังเกตว่า ค่าบริการท่ีผูใ้ห้บริการเรียกเก็บมีอตัราท่ีสูงกว่าค่าเช่าต่อเดือน (ค่าเช่า 

เดือนละ 32,000 บาท , ค่าบริการเดือนละ 48,000บาท)  อยา่งไรก็ดีแมว่้าจะเป็นการกระทาํท่ีถูกตอ้ง

ตามกฎหมายโดยอาศัยช่องโหว่ที่มีอยู่ในกฎหมายบริหารจัดการภาษีทาํสัญญาขึ้นตามรูปแบบที่

กฎหมายกาํหนด และเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย โดยปรับเปลี่ยนพฤติกรรมในทาง

เศรษฐกิจของตนให้เสียภาษีนอ้ยลง ถือเป็นการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับได ้สอดคลอ้งกบัหลกัความ

เป็นธรรมในแนวตั้ง ผูใ้ห้เช่า/ผู ้ให้บริการที่อยู่ในสถานการณ์ที่แตกต่างกันควรรับภาระภาษีที่

แตกต่างกนั 

รูปแบบที่ 3 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายทาํสัญญาแยกออกเป็นหลายฉบบัในลกัษณะเดียวกับ

รูปแบบที่ 2 แต่อาจมีลกัษณะที่แตกต่างไป เช่น  

- กาํหนดขอ้ตกลงในสัญญาเช่าท่ีเรียกเก็บค่าส่วนกลางเพิ่มเติมนอกเหนือจาก ค่าเช่า 

ซ่ึงค่าส่วนกลางน้ีมีการเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มดว้ย 

- ทาํสัญญาเช่าอุปกรณ์งานระบบประกอบอาคารเพิ่มขึ้นอีก 1 ฉบบั รวม 3 ฉบบั โดย

ไม่ไดก้าํหนดวตัถุประสงคข์องสัญญาเช่าอุปกรณ์งานระบบที่ชดัเจน 

โดยยงัคงมีวตัถุประสงคต์ามสัญญาเช่า แต่เน่ืองจากกฎหมายภาษีโรงเรือนฯ กาํหนดให้

ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งเป็นผูช้าํระค่าภาษีโรงเรือนฯ กรณีผูใ้ห้เช่าจึงอาจจดัแบ่งค่าเช่าที่ควรจะไดรั้บออกเป็น

ค่าใช้จ่ายตามสัญญาที่เรียกช่ืออย่างอื่น ซ่ึงกฎหมายเปิดช่องให้สามารถทําได้ตามหลักความ

ศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนา หากสัญญาท่ีทีขึ้นนั้นไม่มีวตัถุประสงคท่ี์ขดัต่อความสงบเรียบร้อย

และศีลธรรมอนัดีของกฎหมายก็สามารถใชบ้งัคบักนัไดใ้นระหว่างคู่สัญญา เพ่ือลดภาระในการจ่าย

ภาษีโรงเรือนฯ แก่เจา้ของอาคาร ซ่ึงจะพบว่าค่าเช่าที่ควรจะไดรั้บบางส่วนจะถูกแบ่งเป็นค่าบริการ

หรือค่าเช่าอุปกรณ์ซ่ึงมีการคิดภาษีมูลค่าเพิ่มอีกในอตัราร้อยละ 7 ส่วนที่เหลือจะเป็นส่วนของค่าเช่า

พ้ืนที่เช่าซ่ึงไม่ตอ้งจ่ายค่าภาษีมูลค่าเพิ่มแต่จะตอ้งมีการจ่ายค่าภาษีโรงเรือนในอตัราร้อยละ 12.5 ต่อปี 

โดยผูเ้ป็นเจา้ของอาคารจะเป็นผูจ่้าย หรือผลกัให้เป็นภาระของผูเ้ช่าให้รับผิดชอบภาษีในส่วนน้ี เช่น  
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อาคารศูนยก์ารคา้แห่งหน่ึงในยา่นธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร เปิดให้เช่าพ้ืนที่บางส่วน

ภายในอาคาร ขนาดพ้ืนที่ 52 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา 1 ปี โดยจดัทาํสัญญาขึ้น 2 ฉบบั  

1. สัญญาเช่าพ้ืนที่การคา้ เรียกเก็บค่าเช่าเดือนละ 23,000 บาท รวมตลอดทั้งสัญญาเป็นเงิน 

276,000 บาท และมีขอ้ตกลงในสัญญาเรียกเก็บค่าส่วนกลางเดือนละ 25,000 บาทและภาษีมูลค่าเพิ่ม 

1,750 บาท รวมเป็นเงินตลอดทั้งสัญญา 300,000 บาท และภาษีมูลค่าเพิ่ม 21,000 บาท 

2. สัญญาให้บริการ มีขอบเขตให้บริการสาธารณูปโภค บนัไดเลื่อน ลิฟต ์แสงสว่าง ไอ

เย็นปรับอากาศ รักษาความสะอาดอาคารและรอบพ้ืนที่เช่า ประชาสัมพนัธ์อาคาร รักษาความ

ปลอดภยัของอาคาร บริหารจดัการศูนยก์ารคา้ มีค่าบริการเดือนละ 32,000 บาทและภาษีมูลค่าเพิ่ม

เดือนละ 2,240 บาท รวมเป็นเงินตลอดทั้งสัญญา 384,000 บาท และภาษีมูลค่าเพิ่ม 26,880 บาท 

หรืออีกกรณีหน่ึงคู่สัญญาทาํสัญญาขึ้นระหว่างกนั 3 ฉบบั ดงัน้ี 

1. สัญญาเช่าสถานที่การคา้ มีขอ้ตกลงส่งมอบการครอบครองพ้ืนที่ให้กบัผูเ้ช่า โดยเรียก

เก็บค่าเช่าเดือนละ 23,000 บาท รวมตลอดทั้งสัญญาเป็นเงิน 276,000 บาท  

2. สัญญาเช่าอุปกรณ์ระบบประกอบอาคาร มีวตัถุประสงค์ของในสัญญากาํหนดไวแ้ต่

เพียงให้เช่าอุปกรณ์งานระบบประกอบอาคารในพ้ืนที่บางส่วนเท่านั้น แต่ไม่ให้รายละเอียดที่ชัดเจน

เก่ียวกบัทรัพยท์ี่เช่าว่างานระบบอุปกรณ์ประกอบดว้ยงานอะไรบา้ง หรือมีรายละเอียดของงานเป็น

อยา่งไร รวมถึงเรียกเก็บค่าเช่าอุปกรณ์ในอตัราเดือนละ 25,000 บาทไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม รวมเป็น

เงินตลอดทั้งสัญญา 300,000 บาท ภาษีมูลค่าเพิ่ม 21,000 บาท 

3.สัญญาบริการ มีขอ้ตกลงให้บริการในดา้นการรักษาความปลอดภยัและการทาํความ

สะอาดเฉพาะภายนอกพ้ืนที่เช่า การจดัให้มีแสงไฟ ไฟฟ้า โทรศพัท ์และการบริการเยน็ปรับอากาศ

แก่พ้ืนที่ส่วนกลาง มีค่าบริการเดือนละ 32,000 บาทและภาษีมูลค่าเพิ่มเดือนละ 2,240 บาท รวมเป็น

เงินตลอดทั้งสัญญา 384,000 บาท และภาษีมูลค่าเพิ่ม 26,880 บาท 

จะเห็นว่า ผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้บริการ มีเงินไดท้ี่จะตอ้งเสียภาษี ดงัน้ี  

1) ภาษีเงินได ้โดยนาํค่าเช่า 276,000 บาท ค่าส่วนกลาง/ค่าเช่าอุปกรณ์ฯ 300,000 บาท 

และค่าบริการ 384,000 บาท ที่ไดรั้บ รวมเป็นเงินไดพึ้งประเมินตามมาตรา 40 (5) ประมวลรัษฎากร 

นาํไปรวมคาํนวณเงินไดสุ้ทธิเพ่ือเสียภาษีเงินไดใ้นปีภาษีนั้น 
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2) ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เงินค่าเช่า 276,000 บาท  คาํนวณภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 

เป็นเงินค่าภาษีโรงเรือนฯ  34,500 บาทต่อปี 

3) ภาษีมูลค่าเพิ่มจากการให้บริการต่าง ๆ ภายในอาคาร เป็นเงินค่าภาษีมูลค่าเพิ่มรวม

ทุกสัญญา 47,880 บาท ซ่ึงผูใ้ห้เช่า/ผูใ้ห้บริการสามารถขอคืนภาษีหรือขอเป็นเครดิตภาษีมูลค่าเพิ่ม

ไดห้ากมีภาษีซ้ือมากกว่าภาษีขายในเดือนนั้น 

4) อากรแสตมป์ เป็นเงิน 276 บาท  

จะเห็นว่า วิธีการบริหารจดัการทางภาษีในรูปแบบท่ี 3 น้ี แมว่้าจะมีการแยกสัญญาเช่า

และสัญญาบริการ เพ่ือลดภาระภาษีโรงเรือนฯ ที่จะต้องชําระลง หากเปรียบเทียบกับค่าภาษี

โรงเรือนฯ ในรูปแบบที่ 2 (48,000 บาท) การบริการสัญญาในรูปแบบที่ 3 ทาํให้เจา้ของอาคารให้เช่า

สามารถประหยดัค่าภาษีโรงเรือนฯ ไปไดถ้ึง 13,500 บาท รวมถึงมีเงินภาษีมูลค่าเพิ่มท่ีอาจขอคืน

หรือเครดิตไวใ้นจาํนวนที่เพิ่มขึ้นดว้ย ในขณะเดียวกนัก็สามารถประหยดัค่าอากรแสตมป์ไดอ้ีกดว้ย  

แมว่้าการแยกสัญญาธุรกิจออกจากการเป็นเร่ืองที่ประชาชนทุกคนมีสิทธิที่จะทาํได้โดย

กฎหมายรับรองตามหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนาก็ตาม หากพิจารณาโดยใช้หลักการ

ทางภาษีอากร หากพิจารณาตามหลกัการตีความกฎหมายอย่างเคร่งครัด จะพบว่า การแยกสัญญา 

หรือเพิ่มขอ้ตกลงเก่ียวค่าส่วนกลางน้ีเป็นการดาํเนินการที่ถูกตอ้งตามรูปแบบของกฎหมาย แต่ไม่

เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย และไม่คาํนึงถึงความมุ่งหมายในการบัญญติักฎหมาย เป็น

เพียงแต่ดาํเนินการตามถ้อยคาํที่กฎหมายบัญญัติไวอ้ย่างชัดเจนแล้วเท่านั้น โดยมีจุดประสงค์ที่

ตอ้งการลดภาระภาษีจึงอาศยัช่องโหว่ของกฎหมาย ประกอบกฎหมายภาษีโรงเรือนฯ เปิดช่องให้  

เจา้พนักงานผูม้ีอาํนาจสามารถดุลพินิจในการพิจารณามูลค่าตามสัญญาเช่าได ้ โดยไม่ไดเ้ป็นการ

เด็ดขาดที่จะต้องผูกพนัยึดถือตามมูลค่าของสัญญาเช่า หากเห็นว่าการกาํหนดค่าเช่านั้นตํ่าเกิน

สมควรก็มีอาํนาจในการประเมินเพิ่มได้ ในทางกลับกันจึงกลายเป็นช่องโหว่ให้เจ้าของอาคาร

สามารถออกรูปแบบสัญญาเพ่ือแสดงค่ารายปีท่ีตํ่าเกินสมควร แสดงต่อเจา้พนักงานผูม้ีอาํนาจหาก

เจา้พนักงานไม่ทกัทว้ง หรือใช้อาํนาจในการประเมินเพิ่ม จึงกลบักลายเป็นว่า การเสียภาษีโรงเรือนฯ 

ตามรูปแบบที่ 3 น้ี ชอบดว้ยกฎหมายแลว้ 

กรณีการทาํสัญญาทาํรูปแบบที่ 3 น้ี ผูวิ้จยัเห็นว่า เป็นการหลบหลีกภาษีที่ยอมรับไม่ได ้

โดยได้ตกลงทาํนิติกรรมสัญญาขึ้ นระหว่างกัน คือ สัญญาเช่า และสัญญาเรียกช่ืออย่างอื่นที่มี
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วตัถุประสงคท์ี่ถูกตอ้งตามกฎหมาย เพ่ือลดหรือปลดเปลื้องภาระภาษี แต่ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์

ของกฎหมายภาษี ขัดต่อหลักความเป็นธรรม และหลักความมีประสิทธิภาพในการเสียภาษีมี

ผลกระทบทาํให้รัฐสูญเสียรายได ้ความเสมอภาคในการกระจายรายได ้และความมีประสิทธิภาพใน

การจดัเก็บภาษี 

อยา่งไรก็ดี แมว่้าหลกัการตีความกฎหมายภาษีอยา่งเคร่งครัดจะสนบัสนุนความแน่นอน

ชัดเจนของกฎหมายภาษีก็ตาม ในขณะเดียวกนัก็กลายเป็นช่องโหว่ที่นาํไปสู่การหลบหลีกภาษีที่

ยอมรับไม่ไดด้ว้ย จึงขดัต่อความเป็นธรรมหรือหลกัความเสมอภาคในการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่ 

ทาํให้เกิดความเหลื่อมลํ้าในความแตกต่างในรายไดท่ี้ไดรั้บจากการบริหารสัญญาทั้ง 3 รูปแบบ จะ

เห็นว่า รูปแบบที่ 3 เจา้ของอาคารจะเสียภาษีโรงเรือนฯ ในจาํนวนที่น้อยที่สุด ในความตั้งใจที่จะ

ได้รับค่าเช่าที่เท่ากัน (เดือนละ80,000 บาท) ขัดกับหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีใน

แนวนอน บุคคลที่อยูใ่นสถานการณ์เดียวกนัควรถูกจดัเก็บภาษีที่เท่ากนั  

รูปแบบที่ 4 ผูใ้ห้เช่าทาํสัญญาเรียกช่ืออยา่งอื่นขึ้น เช่น สัญญาการขอใชพ้ื้นท่ีและอาคาร

สถานที่ โดยมีการจดัสรรพ้ืนที่ออกเป็นสัดส่วน ผูเ้ช่าพ้ืนที่มีสิทธิใช้พ้ืนที่เช่าไดโ้ดยสามารถเปิดกั้น

พ้ืนที่แยกต่างหาก มีประตูเปิดปิดเขา้ออกไดโ้ดยอิสระต่างหากจากอาคารของผูใ้ห้เช่า สามารถเปิด-

ปิดกิจการร้านคา้ไดต้ามวนัเวลาทาํการปกติของผูเ้ช่าเอง แมว่้าจะอยูบ่ริเวณของอาคารท่ีเช่าและผูใ้ห้

เช่าเป็นผูค้วบคุมดูแลอาคารก็ตาม กรณีถือว่าผูใ้ห้เช่ามีเจตนาส่งมอบการครอบครองพื้นที่ให้กบัผู้

เช่า โดยเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการใช้พ้ืนที่จามสัญญาว่า “ค่าบาํรุงรักษาพ้ืนที่” ในอัตราเดือนละ 

80,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)  

สําหรับการจัดทาํสัญญาในรูปแบบที่ 4 น้ี ผูวิ้จัยพิจารณาเห็นว่า แม้จะจัดทาํสัญญา

เรียกช่ืออย่างอื่น และเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการใช้พ้ืนท่ีเป็นช่ืออย่างอื่นก็ตาม แต่ข้อเท็จจริงและ

พฤติกรรมการให้ใชพ้ื้นที่แสดงให้เห็นว่า ผูใ้ห้เช่ามีเจตนาที่จะให้ผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครองสามารถใช้

ประโยชน์จากพ้ืนที่ได ้แต่กลับตกลงทาํเป็นสัญญาเรียกช่ืออย่างอื่น เพ่ือต้องการสิทธิประโยชน์

ในทางภาษี จึงเป็นการใชวิ้ธีที่ไม่ชอบโดยกฎหมาย มีเจตนาทุจริตที่จะแจง้เท็จบิดเบื่อนธุรกรรมทาง

เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นโดยอาศยัการตีความของกฎหมายอย่างเคร่งครัด ปกปิดไม่เปิดเผยขอ้เท็จจริง 

หลีกเลี่ยงไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนฯ ในอัตราร้อยละ 12.5 จากจํานวนเงินค่าเช่า 80,000 บาท 

ประกอบกบัยงัไดรั้บสิทธิประโยชน์ในภาษีมูลค่าเพิ่มอีกดว้ย เป็นการหนีภาษี 
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ทั้งน้ี หากพิจารณาถึงความแตกต่างระหว่างสัญญาเช่าและสัญญาบริการ อาจกล่าวไดว่้า 

จะต้องพิจารณาถึงขอ้เท็จจริงและพฤติกรรมที่ปฏิบัติต่อกันระหว่างคู่สัญญา กล่าวคือ การจัดทาํ

สัญญาเช่าพ้ืนที่ จะมีการส่งมอบการครอบครองพ้ืนที่โดยเด็ดขาด ผูใ้ห้เช่ามีหนา้ที่ดูแลความอาํนวย

สะดวกในการใช้พ้ืนที่ และเขา้ตรวจดูสถานที่เช่าไดเ้ป็นคร้ังคราวโดยไดรั้บอนุญาติจากผูเ้ช่าก่อน

เท่านั้น ซ่ึงผูเ้ช่าจะมีสิทธิการครอบครองสามารถทาํประโยชน์ในพ้ืนที่เช่าไดอ้ย่างอิสระตราบใดที่

ไม่ขดัต่อขอ้ตกลงในสัญญา แตกต่างกบัสัญญาบริการพื้นท่ี สัญญาให้ใช้พ้ืนท่ี เป็นกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า

ไม่ได้ส่งมอบการครอบครองพ้ืนที่ให้แก่ผูเ้ช่า ยงัคงเป็นผูค้วบคุมดูแลอาคารและจัดให้มีบริการ

สาธารณูปโภคและส่ิงอาํนวยความสะดวกในการใชพ้ื้นที่เพียงแต่ให้สิทธิกบัผูรั้บบริการสามารถใช้

พ้ืนที่นั้นไดโ้ดยมีขอ้ตกลง/ขอ้จาํกดัในการใช้พ้ืนท่ี เช่น การกาํหนดเวลาปิด-เปิดอาคาร การให้ผูใ้ช้พ้ืนที่

เขา้-ออกภายในอาคารตามเวลาที่กาํหนด และเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  

ตามสัญญาจากผูใ้ชบ้ริการพ้ืนที่หรือผูเ้ช่า  

 

4.2 ปัญหาและการวิเคราะห์ปัญหาการประเมินภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

กฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างฉบับใหม่ท่ีใช้บงัคบัแทนกฎหมายภาษีโรงเรือน

และที่ดิน ไดม้ีการเปลี่ยนแปลงที่สาํคญั คือ ฐานการจดัเก็บภาษีจากรายไดค้่าเช่ารายปี โดยใชเ้กณฑ์

การประเมินตามรายไดท้รัพยสิ์น (Income Approach) เป็นจดัเก็บจากการถือครองทรัพยสิ์น โดยนาํ

มูลค่าของทรัพยสิ์นที่ถือครองมาคาํนวณภาษีท่ีดินฯ ท่ีตอ้งเสีย ซ่ึงเป็นการประเมินตามตน้ทุนของ

ทรัพยสิ์น (Cost Approach) โดยจะประเมินตามมูลค่าทรัพยสิ์นของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรวมกัน 

โดยใช้ราคาประเมินของกรมธนารักษ์เป็นราคากลางมาตรฐานประชาชนผู้เสียภาษีสามารถ

ตรวจสอบราคาประเมินทรัพยสิ์นและค่าเส่ือมราคาทรัพยสิ์นของตนไดท่ี้ website ของกรมธนารักษ์165  

ต่อมาเมื่อทราบถึงมูลค่าของทรัพยสิ์นที่ถือครองแลว้ การพิจารณาอตัราภาษีจึงจะเจตนา

วตัถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อยู่จริง ณ ในวนัที่ 1 

มกราคมของปีที่เสียภาษีนั้น ดงัน้ี ภาษีที่ตอ้งเสีย จึงเท่ากบั มูลค่าของที่ดินและส่ิงปลูกสร้างรวมกนั 

หักค่าเส่ือม แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีตามประเภทของการใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้น ในกรณีน้ีผูวิ้จยัจะ

 
165 สืบคน้เม่ือวนัท่ี 10 ธนัวาคม 2562, จาก http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/.  
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ยกตวัอย่างการเช่าพ้ืนที่ให้อาคารศูนยก์ารคา้ตามการบริหารจัดการภาษีโดยแยกสัญญาในรูปแบบที่ 2 

ของการบริหารภาษีโรงเรือนฯ มาคาํนวณภาษีเปรียบเทียบกนั ดงัน้ี 

อาคารศูนยก์ารคา้แห่งหน่ึงในยา่นถนนพระรามที่ 1 เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร เปิด

ให้บริการตั้งแต่ปี พ.ศ.2557 จนถึงปัจจุบัน มีขนาดพ้ืนท่ีภายในอาคารรวม 74,000 ตารางเมตร 

จาํนวน 9 ชั้น บนที่ดินขนาด 8 ไร่ (3,200 ตารางวา) เปิดให้เช่าพ้ืนที่บางส่วนภายในอาคาร ขนาด

พ้ืนที่ 52 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา 1 ปี ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างและที่ดินที่กรมธนารักษป์ระกาศ

กาํหนด คือ 

1. ราคาส่ิงปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินคา้166ในเขตกรุงเทพมหานคร ตารางเมตรละ 

9,350 บาท ค่าเส่ือมของโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างประเภทตึกที่มีอาย ุ5 ปี คิดเป็นร้อยละ 5 167 

2. ราคาประเมินที่ดิน ถนนพระรามที่ 1 เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร ตารางวาละ 

400,000 – 900,000 บาท  

มูลค่าส่ิงปลกูสร้าง = 74,000 ตารางเมตร x 9,350 บาท/ตารางเมตร 

 = 691,900,000 บาท – ค่าเส่ือม 5% 

 = 657,305,000 บาท 

มูลค่าที่ดิน = 3,200 ตารางวา x 900,000 บาท/ตารางวา 

 = 2,880,000,000 บาท   

มูลค่าของอาคารศูนยก์ารคา้ เท่ากบั  มูลค่าส่ิงปลกูสร้างหลงัหักค่าเส่ือม + มูลค่าที่ดิน 

 = 657,305,000 + 2,880,000,000 

 = 3,537,305,000 บาท 

 
166 คาํนิยามประกอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง รอบบญัชีปีพ.ศ.

2559 -2562. 
167 ตารางกาํหนดอตัราร้อยละของค่าเส่ือมโรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ตามระเบียบของคณะกรรมการ

กาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยว์่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535, สืบค้นเม่ือวนัท่ี 15 ธันวาคม 2562, จาก 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/deprice.htm. 
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วิธีคาํนวณภาษีที่ดินฯ ประเภทที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอื่น นาํมูลคา่ทรัพยสิ์น

ทั้งหมด คูณดว้ยอตัราภาษีมาตรา 94 (3) ลกัษณะขั้นบนัได มลูค่าทรัพยสิ์นทั้งหมด 3,537,305,000 

บาท ภาษีที่ตอ้งเสียเป็นเงิน 21,961,135 บาท ดงัน้ี 

มูลค่าทรัพย์สิน อัตราภาษี (ร้อยละ) ภาษีที่ต้องเสีย (บาท) 

50,000,000 0.3 150,000 

200,000,000 0.4 800,000 

1,000,000,000 0.5 5,000,000 

2,287,305,000 0.7 16,011,135 

 รวม 21,961,135 

 

เมื่อคาํนวณมูลค่าทรัพย์สินตามหลักการประเมินภาษีที่ดินฯ ตามประเภทที่ดินหรือ     

ส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น อาคารศูนยก์ารคา้ในย่านถนนพระรามที่ 1 เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร จะ

เสียภาษีประมาณ 21,961,135 บาท หรือคิดเป็นค่าภาษีต่อตารางเมตร 297 บาท ซ่ึงภาษีท่ีเสียรวมถึง

พ้ืนท่ีส่วนกลางของศูนยก์ารคา้ที่เดิมไม่ถูกนาํมารวมคาํนวณภาษีดว้ย 

ทั้งน้ี เมื่อเปรียบเทียบการที่เจา้ของอาคารศูนยก์ารคา้ดงักล่าว นาํพ้ืนที่ขนาด 52 ตารางเมตร 

ออกให้ผูอ้ื่นเช่า การเสียภาษีโรงเรือนฯ แบบเดิมที่มีการบริหารภาระภาษีผ่านการบริหารสัญญาโดย

แบ่งแยกสัญญาเช่าและสัญญาบริการเพ่ือถ่วงให้ภาระภาษีลดลงตามรูปแบบที่ 2 เสียภาษีโรงเรือนฯ 

ในอตัราร้อยละ 12.5 เป็นเงิน 48,000 บาท ในขณะที่การเสียภาษีที่ดินฯ ตามกฎหมายภาษีที่ดินฯ 

ฉบบัใหม่น้ี จะเสียภาษีเพียง 15,444 บาทเท่านั้น ลดลงจากเดิมราว 20% จึงมีแนวโน้มที่การบริหาร

ภาษีผ่านการใช้สัญญาบริการคิดภาษีมูลค่าเพิ่มร้อยละ 7 ตามรูปแบบท่ี 2 และ 3 รวมถึงการจดัทาํ

สัญญาในรูปแบบที่ 4 จะถูกยกเลิกไปเน่ืองจากเป็นภาระภาษีที่ไม่จาํเป็น ทาํให้พฤติกรรมทางธุรกิจ

ที่ เ ก่ียวกับการบริหารจัดการเพ่ือการหลบหลีกภาษี หนีภาษีจะปรับเปลี่ยนไป เ น่ืองจาก

ผูป้ระกอบการรายใหญ่ไดรั้บประโยชน์ทางภาษีโดยตรง 

ผู้วิจัยเห็นว่า การประเมินภาษีที่ดินตามมูลค่าทรัพย์สินตามวัตถุประสงค์การใช้

ทรัพยสิ์น จะสอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมในแนวตั้งซ่ึงมีแนวคิดให้บุคคลที่อยู่ในสถานการณ์

ที่แตกต่างกัน ควรรับภาระภาษีที่แตกต่างกัน อย่างไรก็ดี ยงัเห็นว่าการจัดเก็บภาษีตามมูลค่า
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ทรัพย์สินเพียงวิธีการเดียวจะไม่สอดคล้องกับหลักความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี ไม่

ก่อให้เกิดการกระจายรายได้คร้ังใหม่หรือลดความเหลื่อมลํ้าในสังคมเน่ืองจาก ศูนย์การค้าหรือ

ห้างสรรพสินคา้ที่มีทาํเลที่ตั้งใกล้เคียงกนั แต่มีศกัยภาพในการทาํรายได้หรือระบบการคมนาคม

ขนส่งของรัฐที่อาํนวยความสะดวกให้เขา้ถึงอาคารศูนยก์ารคา้แตกต่างกนั ทาํให้โอกาสในการสร้าง

รายได้แตกต่างกันไป แต่จะถูกประเมินภาษีในอัตราเดียวกัน เช่น 42ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์กับ

ห้างบิ๊กซีราชดาํริ , ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลลาดพร้าวกบัห้างยูเนียนมอล , ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลรามอินทรา

กับห้างไอทีแสควร์ ที่มีกลุ่มเป้าหมายลูกค้าที่แตกต่างกัน แต่ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างของ

ห้างสรรพสินคา้ที่ตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานครใชร้าคาประเมินในอตัราเดียวกนัทั้งหมด 

42นอกจากน้ี ยงัมีกรณีศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่ตั้งอยูบ่ริเวณรอบนอกเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล รวมถึงในต่างจงัหวดัท่ีปัจจุบนัอตัราค่าเช่าตํ่า เมื่อฐานภาษีถูกปรับเปลี่ยนมาคิดตาม

ตน้ทุนเป็นมูลค่าของทรัพยสิ์นสะทอ้นถึงตน้ทุนตามศกัยภาพของที่ดินที่แทจ้ริง มีแนวโนม้ที่ทาํให้

อตัราค่าเช่าจะถูกปรับขึ้นเพ่ือชดเชยกบัค่าภาษีใหม่ ทา้ยที่สุดภาระภาษีที่เพิ่มขึ้นจะถูกผลกัภาระไป

ตกอยู่กับผูเ้ช่าพ้ืนที่รายย่อยตามขอ้ตกลงในสัญญาเช่าไม่สอดคล้องกบัหลกัความเป็นธรรมและ

ความเสมอภาคในการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่ที่ตอ้งการลดความเหลื่อมลํ้าทางเศรษฐกิจหรือความ

แตกต่างดา้นรายได ้ที่ให้ผูป้ระกอบการรายใหญ่ไดรั้บประโยชน์จากภาษีและยงัเปิดช่องให้สามารถ

ผลกัภาระภาษีที่เพิ่มขึ้นให้กบัผูใ้ชพ้ื้นที่รายยอ่ยเป็นผูรั้บภาระภาษีในขั้นสุดทา้ยอีกดว้ย 

 

424.3 42ปัญหาและการ42วิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายไทยกับ

กฎหมายต่างประเทศ 

42จากการศึกษาภาษีทรัพย์สินของประเทศต่าง ๆ จาํนวน 4 ประเทศ ได้แก่ ประเทศ

ไตห้วนั  ประเทศแคนาดา ประเทศองักฤษและประเทศฟิลิปปินส์ พบว่า 

42(1) ฐานภาษี พบว่า  ส่วนใหญ่เก็บภาษีทรัพย์สินซ่ึงเป็นที่ดิน ส่ิงปลูกสร้าง ทั้งที่ใช้

ประโยชน์เป็นที่อยูอ่าศยั และทาํการคา้ในอตัราภาษีที่แตกต่างกนั รวมถึงเก็บภาษีจากที่ดินว่างเปล่า

ไม่ทําประโยชน์อย่างในประเทศอังกฤษ โดยใช้วิธีการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินตามราคา

ประเมินทุนทรัพย์ที่จัดทาํขึ้นโดยหน่วยงานของรัฐหรือท้องถิ่นที่เป็นที่ตั้งทรัพย์สินนั้น และใน

ประเทศไต้หวนัมีการเรียกเก็บภาษีจากทรัพย์สินกรณีที่ทรัพย์สินมีมูลค่าเพิ่มขึ้นจากการพฒันา
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ระบบสาธารณูปโภคของรัฐ รวมถึงประเทศฟิลิปปินส์ก็มีการเรียกเก็บอตัราภาษีเพิ่มขึ้นตามความ

เจริญของพ้ืนที่  

(2)   อตัราภาษี มีลกัษณะเป็นขั้นบนัได แบ่งไปตามวตัถุประสงคข์องการใช้ประโยชน์

ในที่ดิน มีการใช้สัดส่วนการประเมินในการคาํนวณหาค่าภาษีทรัพย์สิน เช่น ฟิลิปปินส์  โดยนํา

สัดส่วนประเมินมาคู42ณกับมูลค่าของฐานภาษีจะได้มูลค่าทรัพย์สินพึงประเมินเพ่ือเสียภาษี ซ่ึง

วตัถุประสงคใ์นการกาํหนดสัดส่วนประเมินไวใ้นกฎหมายทาํให้ระบบภาษีมีความยึดหยุน่มากขึ้น 

42(3) หน่วยงานที่จัดเก็บภาษี เห็นว่า มีเฉพาะประเทศไต้หวนักับประเทศองักฤษที่ให้

อาํนาจองคป์กครองทอ้งถิ่นกาํหนดอตัราภาษีในเขตพ้ืนท่ีของตนเอง   

เมื่อพิจารณาจะเห็นว่า กฎหมายต่างประเทศส่วนใหญ่จะกาํหนดให้ทรัพยสิ์นถาวรทุกชนิด

ตอ้งนาํมารวมคาํนวณในการเสียภาษี เช่น ท่ีดิน อาคาร รวมถึงเคร่ืองจกัรดว้ย และบางประเทศมีการ

จดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นกรณีที่ทรัพยสิ์นมีมูลค่าเพิ่มขึ้นจากการพฒันาระบบสาธารณูปโภคของรัฐ

ด้วย กรณีจึงสอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมที่ผูเ้สียภาษีที่อยู่ในสถานการณ์ที่แตกต่างกนัควร

รับภาระภาษีที่แตกต่างกนั อีกทั้งยงัทาํให้รัฐสามารถจดัเก็บภาษีไดเ้พิ่มขึ้นซ่ึงจะสอดคลอ้งกบัหลกั

ความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีอีกดว้ย อย่างไรก็ดีหากเปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติัภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ฉบับ

ปัจจุบนัของประเทศไทยที่ขอบเขตของทรัพยสิ์นครอบคลุมเพียงแค่โรงเรือน ที่ดิน อาคารหรือส่ิง

ปลูกสร้างเท่านั้น ซ่ึงทําให้รัฐอาจสูญเสียรายได้บางส่วนจากการที่ เก็บภาษีทรัพย์สินได้ไม่

ครอบคลุมกบัทรัพยสิ์นทั้งหมด และยงัตอ้งรับภาระในการบรรเทาของเสียหรือมลพิษที่เกิดจากการ

ใชท้ี่ดิน อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นอีกดว้ย 

ซ่ึงวัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินเป็นไปในลักษณะเดียวกัน มุ่งให้

ทอ้งถิ่นหรือเทศบาลซ่ึงทรัพยสิ์นที่ตั้งอยูเ่ป็นผูม้ีหนา้ที่จดัเก็บเพ่ือนาํรายไดไ้ปพฒันาเมืองในบริเวณ

ทอ้งถิ่นเหล่านั้น โดยลกัษณะของอตัราภาษีจะเป็นแบบขั้นบนัได เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัหลกัความ

เป็นธรรม ผูท้ี่ไดป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นมากก็ตอ้งเสียภาษีมากขึ้นตามไปดว้ย อีกทั้งยงัสอดคลอ้ง

กบัหลกัความมีประสิทธิภาพก่อให้เกิดการกระจายรายไดอ้ีกดว้ย 



 

 

บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

5.1 บทสรุป 

ปัจจุบัน การบริหารจัดการพ้ืนที่เพ่ือการลงทุนประกอบธุรกิจของภาคเอกชนไดรั้บ    

การพฒันาไปมากเกิดจากการคาํนวณ วิเคราะห์ และคาดการณ์ถึงความตอ้งการของชุมชนสังคม 

ความเหมาะสมของทาํเลที่ตั้งของที่ดินส่ิงปลูกสร้าง กาํไรและความคุม้ค่าในดา้นประโยชน์ใชส้อย 

ผงัเมือง ระบบโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐแลว้นาํขอ้มูลมาวิเคราะห์เพ่ือหารูปแบบการลงทุน (Types 

of Real Estate Business Development)  ที่เหมาะสมกบัที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างก่อให้เกิดเป็นรายได ้

ซ่ึงจะเห็นไดว่้ารัฐอาจจดัเก็บภาษีจากธุรกิจประเภทน้ีไดเ้ป็นอยา่งมาก  

แต่ในทางตรงกนัขา้มการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นจากที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง นบัเป็นแหล่ง

รายไดข้องรัฐประเภทหน่ึงที่มีความสําคัญ แต่กลบัจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นไดน้้อยกว่าภาษีประเภทอื่น ๆ 

อย่างมาก เน่ืองจากประเทศไทยจดัเก็บภาษีที่เกิดจากที่ดินและส่ิงปลูกสร้างจากทรัพยสิ์นเฉพาะอย่าง 

(Selective Property Tax) อีกทั้ งกฎหมายยงัเปิดโอกาสให้เจ้าหน้าที่สามารถใช้ดุลพินิจในการ

ประเมินภาษีและมีช่องว่างที่ทาํให้เกิดการหลบหลีกภาษี จึงทาํให้บทบญัญติัยงัคงมีความบกพร่อง

ในดา้นโครงสร้างภาษี ทาํให้ไม่สอดคลอ้งกบัหลกัการจดัเก็บภาษีที่ดี  

แม้ว่าปัจจุบันจะมีการปรับปรุงบทบัญญัติของกฎหมายภาษีที่เก็บจากทรัพย์สินโดย

ยกเลิกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 และตราพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ       

ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ขึ้นใช้บงัคบัแทนก็ตาม เพ่ือแกไ้ขขอ้บกพร่อง ช่องว่างของการใช้ดุลพินิจ 

และป้องกนัการหลบหลีกภาษีทรัพย์สินแลว้ก็ตาม ซ่ึงจากการศึกษาพบว่ากฎหมายภาษีที่ดินและ   

ส่ิงปลูกสร้างสามารถแกไ้ขขอ้บกพร่องในดา้นโครงสร้างภาษีของกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

และลดการใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ที่ลงไดบ้างส่วน โดยแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑภ์าษีอากรที่ดี 

เฉพาะในดา้นการทาํให้การจดัเก็บภาษีมีความแน่นอนชัดเจน แต่ยงัมีช่องว่างของกฎหมายท่ีทาํให้    
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ผู ้เ สียภาษีหลบหลีภาษีได้  จึงไม่สามารถแก้ไขปัญหาการหลบหลีกภาษีจากการให้ เช่า

อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงไม่สามารถดึงเงินภาษีจากผูป้ระกอบการธุรกิจเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์

ออกมาไดม้ากเท่าที่ควร 

ประการแรก ปัญหาเก่ียวกบัผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีเกิดจากการที่กฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง

กาํหนดนิยามผูม้ีหน้าที่เสียภาษีไวเ้ฉพาะเจา้ของหรือผูค้รอบครองทาํประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยู่ใน

วนัที่ 1 มกราคมในปีภาษี รวมถึงผูม้ีหน้าท่ีชาํระภาษีแทนผูเ้สียภาษี แต่ไม่ไดใ้ห้นิยามถึงลกัษณะ      

ผูม้ีหน้าที่ชาํระภาษีแทนผูเ้สียภาษีว่ามีลกัษณะเป็นอย่างไร จึงอาจไม่ครอบคลุมถึงผูท่ี้อาจเขา้มามี

ส่วนเก่ียวขอ้งในหน้ีภาษีในลกัษณะเก่ียวขอ้งทางกฎหมาย หรือจากการผลกัภาระของผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษี

ที่ทาํให้ศาลจาํเป็นตอ้งอาศยัหลกักฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และหลกักฎหมาย

ทั่วไปมาปรับใช้ในการพิจารณา เช่น กรณีผูใ้ห้เช่าผลักภาระค่าภาษีให้กับผูเ้ช่าตามข้อตกลงใน

สัญญามาตรฐาน (Standard Form Contract) หรือสัญญาสําเร็จรูป ซ่ึงศาลจําต้องนําหลักความ

ศกัด์ิสิทธ์ิแห่งการแสดงเจตนาเขา้มาพิจารณาบงัคบัความผูกพนัของคู่สัญญาประกอบกนั  

ประการที่สอง หากพิจารณาเทียบกับขอบเขตของทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี Real 

Property Tax (RPT) ของประเทศฟิลิปปินส์ ประเทศไต้หวนัหรือประเทศแคนาดา ซ่ึงมีขอบเขต

ครอบคลุมไปถึงมูลค่าของทรัพยสิ์นที่เพิ่มขึ้นจากการพฒันาระบบสาธารณูปโภคของรัฐ หรือการ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากการปรับปรุงทอ้งถิ่นเป็นพ้ืนท่ีเชิงพาณิชยด์ว้ย ซ่ึงจะมีขอบเขตการเรียก

เก็บภาษีที่กวา้งมากกว่าอย่างเห็นไดช้ัดเจน ซ่ึงจะสอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บ

ภาษี ทาํให้ผูท้ี่ไดรั้บสิทธิประโยชน์เพิ่มขึ้นจากการท่ีรัฐจดัทาํหรือจดัให้มีบริการสาธารณะ ระบบ

สาธารณูปโภค หรือระบบขนส่งสาธารณะเข้าถึงโครงการ ต้องเสียภาษีเพิ่มขึ้นเน่ืองจากได้รับ

ประโยชน์จากบริหารเหล่านั้น ทาํให้รัฐสามารถจดัเก็บภาษีไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

แมว่้าจะมีการเปลี่ยนแปลงการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เป็นการจดัเก็บภาษีท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้าง โดยคาํนวณภาษีจากมูลค่าของทรัพยสิ์นก็ตาม แต่อาจไม่สะทอ้นถึงผลประโยชน์

ที่ทรัพยสิ์นนั้นสามารถทาํประโยชน์ในแก่เจา้ของไดจ้ริง รวมถึงไม่อาจพิจารณาถึงมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้น

ของทรัพยสิ์นที่ไดรั้บประโยชน์จากรัฐดว้ย อีกทั้งรัฐยงัไม่สามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จดัการระบบขนส่งมวลชน ระบบบริการสาธารณะ หรือระบบกาํจดัมลพิษของเสียท่ีปล่อยออกสู่

สภาพแวดลอ้มที่อาจสูญเสียไปจากการที่โครงการอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าตั้งอยูภ่ายในพ้ืนที่ดว้ย 
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ประการที่สาม กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะได้เปลี่ยนแปลงแกไ้ขฐานภาษี

จากค่ารายปีหรือการประเมินรายไดท่ี้ทรัพยสิ์นอาจไดรั้บเป็นรายปี มาเป็นฐานการประเมินมูลค่า

ของทรัพยสิ์น ซ่ึงกรมธนารักษ์จะเป็นผูก้าํหนดราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้าง

ทัว่ประเทศ และการแยกประเภทของส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะของส่ิงปลูกสร้าง และประเมินที่ดิน

ตามทาํเลที่ตั้ง ความหนาแน่นของชุมชนโดยรอบ โดยจะมีการจดัทาํบญัชีประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น

ทุก ๆ 4 ปี ซ่ึงจะมีผลทาํให้ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นไปตามหลกัความแน่นอนชัดเจน ลดการ

ใช้ดุลพินิจของเจา้หน้าที่ในการประเมิน รวมถึงอาจทาํให้ปัญหาการหลบหลีกภาษีจากการบริหาร

สัญญาโดยแยกสัญญาเป็นสัญญาเช่าและสัญญาบริการจะลดน้อยลงหรือมีแนวโน้มที่จะถูกยกเลิก

ไป เน่ืองจากเป็นภาระภาษีที่ไม่จาํเป็น คงเหลือแต่เฉพาะผูป้ระกอบการที่ทาํสัญญาเช่าและสัญญา

บริการที่เป็นไปตามเจตนารมณ์ที่แทจ้ริงเพ่ือการให้บริการอาํนวยความสะดวกเก่ียวกบัการเช่าพื้นที่ 

ตามการจดัทาํสัญญาในรูปแบบ 2 ท่ีกล่าวมาในบทที่ 4 เท่านั้น  

แต่ผูเ้สียภาษียงัอาจทาํการหลบหลีกภาษีไดโ้ดยการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของตนให้

เป็นไปตามวตัถุประสงค์การใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินตามที่รัฐกาํหนด เฉพาะแต่ในวนัที่ถูก

ประเมินภาษีเท่านั้น 

อยา่งไรก็ดี สาํหรับธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่า การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ตามลกัษณะดงักล่าว กลบัไม่ส่งเสริมให้เกิดความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีให้กับผูป้ระกอบธุรกิจ 

กล่าวคือ กรณีของการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่ปัจจุบนัอตัราค่าเช่าตํ่า แต่ราคาประเมินมูลค่าของ

ทรัพยสิ์นถูกสะทอ้นออกมาตามศกัยภาพจริงของที่ดินจึงมีราคาสูง เมื่อเปลี่ยนฐานภาษีมาคิดตาม

ตน้ทุน จะส่งผลให้ตน้ทุนจากภาระภาษีของผูใ้ห้เช่าเพิ่มขึ้น จึงตอ้งจ่ายภาระภาษีเพิ่มขึ้น เน่ืองจาก

มูลค่าของทรัพยสิ์นนั้น จึงมีแนวโน้มที่ผูใ้ห้เช่าที่ดินจาํเป็นตอ้งปรับอตัราค่าเช่าท่ีดินขึ้นเพ่ือรักษา

อตัราผลกาํไร หรือกรณีผูป้ระกอบการห้างสรรพสินคา้ขนาดกลางซ่ึงมีกลุ่มลูกคา้แตกต่างกันกับ

ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่ตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกันในพ้ืนที่กลางกรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะต้องถูก

ประเมินภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตามศกัยภาพของทาํเลที่ตั้ง และลกัษณะของส่ิงปลูกสร้าง แมจ้ะ

ตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกนัแต่ไดรั้บการเขา้ถึงบริการขนส่งสาธารณะท่ีรัฐจดัไวใ้ห้แตกต่างกนั ทาํให้

จาํเป็นตอ้งกาํหนดตาํแหน่งของห้างสรรพสินคา้และกลุ่มลูกคา้ผูใ้ช้บริการต่างกนั แต่กลบัเสียภาษี

ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างในอตัราเดียวกนั ซ่ึงขดัต่อความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี นอกจากน้ี ยงัมี
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ประเด็นเก่ียวกบัพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่า เน่ืองจากการประเมินมูลค่า

ของทรัพย์สินตามกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างฉบับน้ี จะรวมเอามูลค่าของทรัพย์สิน

ส่วนกลางต่อตารางเมตรของโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้นเขา้ไปคาํนวณภาษีดว้ย  จึงส่งผลทาํให้

ผูป้ระกอบการมีตน้ทุนที่ไม่จาํเป็นในส่วนน้ีเพ่ิมขึ้นทาํให้ในอนาคตมีแนวโนม้ที่จะนาํค่าใชจ่้ายส่วน

น้ีคาํนวณรวมไปกบัค่าเช่า ส่งผลให้อตัราค่าเช่าปรับตวัสูงขึ้น จึงอาจก่อให้เกิดพฤติกรรมการหลบ

หลีกภาษีในรูปแบบใหม่เกิดขึ้นได ้ 

ประการที่ส่ี อตัราภาษีตามที่กฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างกาํหนดประเภทของ

ทรัพยสิ์นที่ตอ้งเสียภาษีตามลกัษณะการใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์น โดยให้ใช้อตัราภาษีคงที่ (Flat Rate) 

ในอตัราตํ่า ซ่ึงในช่วง 2 ปีแรกของการบงัคบัใช้กฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างกาํหนดอตัราภาษี

เป็นขั้นบนัไดก็ตาม เพ่ือให้เกิดความแน่นอนชัดเจนในการคาํนวณภาษีและลดการหลบหลีกภาษีก็ตาม 

สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยสิ์นให้เช่า แมว่้าจะตอ้งอยู่ในบงัคบัตอ้งเสียภาษีในประเภทที่ดินหรือ

ส่ิงปลูกสร้างที่ใชป้ระโยชน์อื่นก็ตาม  

จากการศึกษาวิเคราะห์ตวัอย่างของการนาํพ้ืนที่ออกให้เช่าและจดัทาํสัญญาเป็นสัญญาเช่า

เพียงฉบบัเดียวก็ตาม ผูป้ระกอบการอาจไดรั้บประโยชน์จากค่าภาษีที่ลดลงเมื่อเทียบกบัการบริหาร

สัญญาผ่านการแยกสัญญาเช่าและสัญญาบริการลงถึงร้อยละ 20 จึงทาํให้พฤติกรรมทางธุรกิจที่

เก่ียวกับการหลบหลีกภาษีจะถูกปรับเปลี่ยนไป ขณะเดียวกันจึงคาดหมายได้ว่าจะทาํให้รัฐขาด

ประโยชน์ที่ควรจะได้รับไปอย่างมาก รายได้ภาษีจะลดตํ่าลงแม้ว่าจะมีขยายฐานภาษีโดยการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตามศกัยภาพแลว้ก็ตาม ซ่ึงไม่เป็นไปตามหลกัความมีประสิทธิภาพในการ

จดัเก็บภาษี 

ผูวิ้จยัจึงมีความเห็นว่า การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพียงวิธีการเดียวสําหรับ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่า อาจไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี และ

ไม่ทาํให้เกิดการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่  

ประการที่ห้า การใชดุ้ลพินิจในการพิจารณาของเจา้หนา้ที่ โดยที่กฎหมายภาษีโรงเรือน

และที่ดินฉบบัก่อนจะเปิดโอกาสให้เจา้หน้าที่สามารถใช้ดุลพินิจในการประเมินภาษีโรงเรือนและ

ที่ดินได ้โดยพิจารณาเพียงรูปแบบของสัญญาเช่าโดยไม่คาํนึงถึงเจตนารมณ์ท่ีแทจ้ริงของคู่สัญญา

เพ่ือการบริหารภาระภาษีเท่านั้น จึงเป็นช่องว่างทาํให้เกิดการหลบหลีกภาษีผ่านโครงการบริหาร
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สัญญาเช่าซ่ึงจะมีการแยกสัญญาบริการออกมาเพ่ือถ่วงให้ภาระภาษีลดลง เมื่อกฎหมายภาษีที่ดิน

และส่ิงปลูกสร้างฉบบัปัจจุบนั กาํหนดให้กรมธนารักษเ์ป็นผูม้ีหนา้ที่ประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นแต่

ผูเ้ดียวเพ่ือลดการใช้ดุลพินิจของเจา้หน้าท่ีทอ้งถิ่นไม่สามารถประเมินภาษีไดก้็ตาม แต่อย่างไรก็ดี

เจา้หน้าที่ทอ้งถิ่นดงักล่าวยงัคงเป็นผูม้ีหน้าที่ประเมินประเภทของการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นที่

ตั้งอยูใ่นทอ้งถิ่นของตนอยูดี่ ซ่ึงจะมีผลต่ออตัราภาษีที่เรียกเก็บต่อไป 

 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาวิจยัถึงปัญหาการหลบหลีกภาษีที่เก็บจากทรัพยสิ์นจากการบริหารสัญญา

โดยแยกสัญญาเช่าและสัญญาบริการตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เปรียบเทียบกบัการจดัเก็บ

ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างดว้ยวิธีการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นและพิจารณาอตัราภาษีจากการใช้

ประโยชน์ในทรัพยสิ์นตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ผูวิ้จยัจึงขอเสนอ

ให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายฉบบัดงักล่าวและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

1. เสนอให้มีการปรับปรุงบทนิยามของคาํว่า “ผูเ้สียภาษี”159 ให้ชัดเจน โดยมุ่งหมายถึง

ตวับุคคลผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเป็นสาํคญั เช่น เจา้ของทรัพยสิ์นผูใ้ห้เช่ากบัผูเ้ช่า กรณีน้ี

จะต้องเป็นผูใ้ห้เช่าเป็นผูเ้สียภาษี หรือเจ้าของโฉนดกับเจ้าบ้านตามทะเบียนบ้าน กรณีน้ีจะต้อง

พิจารณาถึงกรรมสิทธ์ิความเป็นเจา้ของไม่เก่ียวกบัการเป็นเจา้บา้นตามทะเบียนบา้น  

  และขยายความบทนิยามของคาํว่า “ผู้มีหน้าท่ีชําระภาษีแทนผู้เสียภาษี” โดยอาจ

ยกตวัอย่างบุคคลที่มีลกัษณะดงักล่าวเพ่ือให้เกิดความชัดเจน เช่น กรณีเป็นที่ดินของรัฐ ที่ราชพสัดุ

หรือการบุกรุกเขา้ใช้พ้ืนที่โดยไม่ไดรั้บอนุญาต กรณีน้ีผูใ้ช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐจะตอ้งเป็นผู้

ชาํระภาษีแทน หรือ ที่ดินส่ิงปลูกสร้างที่มีเจา้ของร่วมหลายราย และทุกรายมีช่ือร่วมกนัในโฉนด

ที่ดิน กรณีน้ีให้เจา้ของร่วมผูม้ีช่ือในโฉนดคนแรกเป็นผูช้าํระภาษีแทนเจา้ของร่วมคนอื่น ส่วนการ

จดัแบ่งค่าใชจ่้ายภายหลงัเป็นเร่ืองที่เจา้ของร่วมตกลงกนัเอง หรือกรณีที่ดินส่ิงปลูกสร้างที่เป็นมรดก

 
159 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 5 บญัญติัวา่  “ผูเ้สียภาษ”ี หมายความว่า 

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างหรือเป็นผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ในท่ีดิน

หรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ ซ่ึงเป็นผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี และให้หมายความ

รวมถึงผูมี้หนา้ท่ีชาระภาษีแทนผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ีดว้ย. 
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และยงัไม่โอนกรรมสิทธ์ิ กาํหนดให้ทายาทผูรั้บมรดกคนใดคนหน่ึงเป็นผูช้าํระภาษีในปีนั้นก่อน 

เป็นตน้ 

2. กฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างฉบับใหม่น้ี ผู ้วิจัยเห็นด้วยกับหลักการและ

วตัถุประสงคข์องกฎหมายที่ตอ้งการแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินฉบบัเดิมที่ล่าสมัย 

มีช่องว่างให้เกิดการใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ที่ในกรณีที่ไม่มีการเช่าเกิดขึ้นจริงทาํให้เจา้หนา้ที่ตอ้งใช้

ดุลพินิจเพ่ือประเมินค่าเช่า และมีโครงสร้างภาษีที่เอื้อประโยชน์ต่อฐานรายไดห้รือเก็บภาษีตามหลกั

ความสามารถในการจ่าย (Ability to pay Principle) เท่านั้น โดยมีการปรับเปลี่ยนโครงสร้างของ

กฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ให้ยึดหลกัการจดัเก็บภาษีตามการถือครองทรัพยสิ์นตามหลกั

ผลประโยชน์ (Benefit Principle)  

สําหรับอตัราภาษีสําหรับกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ผูวิ้จยัขอเสนอให้ควรมี

ลกัษณะเป็นอตัราผสม กล่าวคือ ใช้ทั้งแบบอตัรากา้วหน้าเช่นเดียวกบัประเทศองักฤษและไตห้วนั 

และอัตราคงที่แบบประเทศแคนาดา และฟิลิปปินส์ แบ่งตามการใช้ประโยชน์ในที่ดิน โดย

กาํหนดให้ทรัพยสิ์นที่ใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยัจริงของเจา้ของหรือผูค้รอบครองทรัพยสิ์นใชอ้ตัราภาษีแบบ

กา้วหนา้ สาํหรับการใชป้ระโยชน์ในลกัษณะอื่นให้ใชอ้ตัราภาษีเป็นคงที่อตัราเดียว เพ่ือความเป็นธรรม 

ลดความเหลี่อมลํ้าในสังคมและก่อให้เกิดการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่ในท่ีสุด ในขณะเดียวกนัก็เป็น

การสนับสนุนความแน่นอนชัดเจนของกฎหมาย ทาํให้ผูเ้สียภาษีสามารถพิจารณาแบ่งประเวท

วตัถุประสงคข์องการใชท้ี่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างของตน และคาํนวณอตัราภาษีที่ตนตอ้งเสียไดก้่อนที่

จะถูกเรียกประเมินภาษี อีกทั้งยงัทาํให้รัฐมีค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บภาษีลดนอ้ยลงทาํให้จดัเก็บภาษี

ไดม้ปีระสิทธิภาพมากย่ิงขึ้น ซ่ึงจะสอดคลอ้งกบัหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีดว้ย 

3. เสนอให้มีการจดัเก็บภาษีประเภทอื่นที่เก่ียวกบัการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นเพ่ิมขึ้น 

เพ่ือขยายขอบเขตของการจดัเก็บภาษีที่เกิดจากทรัพยสิ์น ในลกัษณะการจดัเก็บภาษีตามการถือครอง

ทรัพยสิ์นตามหลกัผลประโยชน์ (Benefit Principle) ผูใ้ดที่ไดรั้บประโยชน์จากบริการสาธารณะหน่ึง ๆ 

ก็ควรเป็นผูรั้บภาระค่าใชจ่้ายในการจดัหาบริการสาธารณะนั้น ๆ ดว้ย เช่น  
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3.1 ภาษีที่เก็บจากการไดรั้บประโยชน์จากการพฒันาระบบสาธารณสุขขั้นพ้ืนฐาน

ของรัฐ หรือที่เรียกว่า “ภาษีลาภลอย” (Windfall Tax)160 โดยให้เก็บภาษีจากผูไ้ดรั้บประโยชน์จาก

การพฒันาระบบสาธารณสุขขั้นพ้ืนฐานของรัฐทาํให้ท่ีดินมีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้น เป็นการดึงกาํไรส่วน

ต่างที่ราคาที่ดินส่ิงปลูกสร้างปรับตวัสูงขึ้นเน่ืองจากการที่รัฐเขา้ไปพฒันา เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรม

และสร้างการมีส่วนรวมในการพฒันาจากผูท้ี่ไดรั้บประโยชน์แล้วนาํภาษีที่ไดรั้บกลบัมากระจาย

ผลประโยชน์ต่อส่วนรวม 

โดยกาํหนดให้คาํนวณฐานภาษีจากส่วนต่างของมูลค่าที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี

เพ่ิมขึ้นตั้งแต่วนัที่รัฐเร่ิมก่อสร้างโครงการ ถึงวนัท่ีการก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ161 รวมถึงควร

ขยายบทนิยามผูม้ีหนา้ที่เสียภาษีให้รวมไปถึงเจา้ของหรือผูค้รอบครองโครงการอสังหาริมทรัพยท์ี่

ไดรั้บประโยชน์ในเชิงพาณิชย ์เช่น ห้างสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ สวนสนุก อาคารสาํนกังาน เป็นตน้ 

จากระบบสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐาน เช่น ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน (BTS , MRT) รถไฟรางคู่ 

ทางด่วน สนามบิน ท่าเรือ ที่รัฐจดัให้มีอยูก่่อนแลว้ดว้ย  

ทั้งน้ี ยงัคงให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่นเป็นผูจ้ดัเก็บภาษีประเภทน้ีต่อไป เพ่ือให้

สามารถนาํรายไดก้ลบัเขา้ไปสู่การพฒันาพ้ืนท่ีไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

3.2 ภาษีที่เก่ียวกบักาํจดั หรือบาํบดัของเสียมลพิษทางดา้นส่ิงแวดลอ้มท่ีเกิดขึ้นจาก

การตั้งอยูข่องโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้น เน่ืองจากโครงการอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่ามีวตัถุประสงค์

ที่สาํคญั เป็นการสร้างสังคมชุมชนซ่ึงเป็นแหล่งรวมของกลุ่มคนหลากหลายที่เขา้มาร่วมกนัใช้พื้นที่

ในเวลาใดเวลาหน่ึงเป็นจาํนวนมาก เจา้ของโครงการจึงตอ้งการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มผู้

เขา้ใช้บริการหลากหลายนั้น โดยจดัให้มีการบริการเพ่ือสนองตามความตอ้งการนั้น โดยจัดแบ่ง

พ้ืนที่ออกให้ผูป้ระกอบการรายย่อยเช่าพ้ืนที่เพ่ือให้บริการต่าง ๆ เช่น ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ 

ร้านซักรีด ธนาคาร ร้านกาแฟ สถานที่ออกกาํลงักาย  ห้องสมุด พ้ืนที่ร้านคา้รายย่อย ร้านไปรษณีย ์

เป็นตน้  ซ่ึงการรวมตวัของกลุ่มคนเพ่ือดาํเนินกิจกรรมอยา่งหน่ึงอยา่งใด จะทาํให้เกิดการสร้างขยะ 

มลภาวะที่เกิดขึ้นอยา่งมาก เร่ิมตน้ตั้งแต่การก่อสร้างทาํให้เกิดมลพิษฝุ่น PM 2.5 เมื่อสร้างเสร็จเปิด

 
160  “บทความ รู้จกั “ภาษีลาภลอย” ผ่าน 4 คาํถามท่ีนกัลงทุนอยากรู้,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 26 มีนาคม 

2563, จาก https://www.terrabkk.com/articles/193822. 
161 ร่างพระราชบญัญติัภาษีการไดร้ับประโยชน์จากการพฒันา ระบบสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานดา้น

คมนาคมขนส่งของรัฐ พ.ศ. .... ข่าวกระทรวงการคลงั ฉบบัท่ี 114/2561 วนัท่ี 10 กรกฎาคม 2561. 
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ให้บริการ ทาํให้เกิดความแออดัของกลุ่มคน รถยนต์ที่สัญจรไปมาเกิดการติดขัด เกิดมลพิษทาง

อากาศและเสียง รวมถึงขยะ เศษอาหาร บรรจุภัณฑ์ กระดาษ แก้ว หลอดต่าง ๆ  ที่รัฐจะต้องเป็น

ผูด้าํเนินการจดัเก็บและทาํลาย  

เมื่อผูป้ระกอบการได้รับประโยชน์จากการใช้ทรัพยากรในพื้นท่ีนั้นแล้ว อีกทั้งยงั

สร้างขยะและมลพิษให้เกิดขึ้นภายในท้องที่ที่โครงการตั้ งอยู่ จึงจําเป็นต้องร่วมกับรัฐในการ

รับผิดชอบที่จะทาํลายหรือกาํจดัมลพิษท่ีเกิดขึ้นดว้ย ผูวิ้จยัจึงขอเสนอให้มีการจดัเก็บภาษีจากการ

สร้างมลพิษที่เกิดขึ้นดงักล่าวดว้ย ซ่ึงจะเป็นประเด็นให้นาํไปศึกษาต่อไป 

4. แม้ว่ากฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างปรับเปลี่ยนฐานภาษีเป็นมูลค่าของ

ทรัพยสิ์น ทาํให้การบริหารสัญญาโดยแยกสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการลดนอ้ยลงก็ตาม แต่ยงัคง

เป็นอีกทางเลือกของประหยดัภาษี เน่ืองจากบทบญัญติัเพ่ือการต่อต้านการจัดเก็บภาษีอากรตาม

กฎหมายไทยนั้นมีจาํนวนนอ้ย เป็นกรณีเฉพาะจึงไม่สามารถนาํมาเทียบเคียงใช้กบัการจดัเก็บภาษี

ทรัพยสิ์นได ้หรือแมก้ระทัง่จะนาํเร่ืองการแสดงเจตนาลวงและนิติกรรมอาํพรางตามมาตรา 155 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าปรับใช้ก็ใช้ไดอ้ย่างจาํกดัเพียงกรณีท่ีคู่สัญญาไม่มีความ

ประสงค์ที่แท้จริงที่จะผูกพนัตามที่แสดงเจตนาหรือตามนิติกรรมที่แสดงออกต่อบุคคลภายนอก 

หากแต่คู่สัญญาประสงค์ที่จะผูกพนัตามเจตนาหรือนิติกรรมที่แสดงออกแล้ว ก็ไม่อาจปรับใช้

บญัญติัได ้ซ่ึงจะแตกต่างจากการใชบ้ทบญัญติัทัว่ไปเพ่ือการป้องกนัการหลบหลีกภาษีอากร ซ่ึงจะมี

ขอบเขตการใช้บงัคับที่กวา้งกว่าในลกัษณะท่ี แมว่้าคู่สัญญามุ่งที่จะบงัคบัผูกพนักนัตามสัญญาที่

แสดงออก แต่หากสัญญาที่ทาํขึ้นมีจุดประสงคห์ลกัเพ่ือให้ไดรั้บสิทธิประโยชน์ทางดา้นภาษีเพียง

อยา่งเดียว ศาลก็มีอาํนาจพิจารณาถึงสาระ เน้ือหาที่แทจ้ริงของสัญญา หรือเจตนารมณ์ที่แทจ้ริงของ

คู่สัญญาที่ตอ้งการผูกพนักนัตามสัญญาหรือพิจารณาเพียงสิทธิประโยชน์ทางภาษีอากร ผูวิ้จัยจึง

เสนอให้มีการตราบทบญัญติัการต่อตา้นการหลบหลีกภาษีเป็นการทัว่ไปขึ้น เพ่ือช่วยลดปัญหาการ

หลบหลีกภาษีอากรลงได ้

5. ปรับปรุงแนวทางการปฏิบัติงานของเจา้หน้าที่ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกนั ควร

พฒันาศกัยภาพของเจา้หน้าที่ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นให้มีความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัการ

จดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์น โดยให้ราชการส่วนกลางกาํหนดนโยบาย หลกัเกณฑ์แนวทางปฏิบัติท่ี

ชดัเจนแน่นอน ส่งเสริมในเขา้ถึงองคค์วามรู้และนาํไปบงัคบัใชอ้ยา่งถูกตอ้งและเป็นธรรมกบัผูเ้สีย
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ภาษี เพ่ือลดโอกาสการใชดุ้ลพินิจในการพิจารณา หรือหากตอ้งใชดุ้ลพินิจในการพิจารณาประกอบ

กนั ก็จะสามารถพิจารณาจากความรู้ความเขา้ใจในตวับทกฎหมายและประสบการณ์ที่ได้รับจาก

การศึกษา เสนอให้มีการจดัทาํคู่มือ ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ จดัอบรมหลกัสูตรต่าง ๆ เพ่ือพฒันาศกัยภาพ

ของเจา้หน้าที่มีหนา้ที่เพ่ือส่งเสริมให้นาํความรู้ความเขา้ใจนั้นมาปรับใช้ในทางปฏิบติัเก่ียวกบัการ

จัดเก็บภาษีในได้มากที่สุด ซ่ึงข้อเสนอแนะน้ีจะสอดคล้องกับหลักความแน่นอนชัดเจนของ

กฎหมาย ซ่ึงเป็นหน่ึงในหลกัการจดัเก็บภาษีที่ดีดว้ย 

โดยให้มีการบทสรุปปัญหาท่ีเกิดขึ้น ผลการปฏิบติั แนวทางแกไ้ขรายงานให้ราชการ

ส่วนกลางทราบ เพ่ือนาํมาวิเคราะห์หาแนวทางแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายต่อไป อาจเปิดโอกาสใน

เอกชนเจา้ของโครงการในพ้ืนที่เขา้มามีส่วนรวมให้ขอ้มูลเก่ียวกบัปัญหาท่ีเกิดขึ้นในมุมมองของ

ภาคเอกชนดว้ย 
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