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บทคดัย่อ

วิทยานิพนธ์ ฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการศึกษา การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น โดยการนาํ

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาบังคับใช้แทนพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 เน่ืองจากกฎหมาย

ทั้งสองฉบบับงัคบัใชม้าเป็นระยะเวลานานแลว้ ไม่เหมาะสมกบัสถานการณ์ปัจจุบนั ซ่ึงโครงสร้าง

ภาษี เช่น ฐานภาษี อตัราภาษี เปล่ียนไปจากเดิมโดยฐานภาษี แบ่งตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของ

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คือ 1. ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 2. ใช้ประโยชน์เป็น

ท่ีอยู่อาศยั 3. ใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรม และเป็นท่ีอยู่อาศยั 4. ท่ีท้ิงไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ อตัราภาษีเป็นแบบกา้วหนา้ตามประเภทการใช้

ประโยชน์ โดยแยกประเมินจากมูลค่าทรัพยสิ์นอนัประกอบด้วย มูลค่าทั้ งหมดของท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์นทาํให้ฐานภาษีตามพระราชบญัญติัภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ขยายกวา้งขึ้นโดยอาจมีผลกระทบต่อผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี หากการ

จัดเก็บภาษีไม่เป็นไปตามหลักการจัดเก็บภาษีท่ีดี นอกจากน้ีพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัมีจุดมุ่งหมายในการช่วยลดความเหล่ือมลํ้าในสังคม สามารถเพิ่มรายได้

ให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และยงัสามารถลดการถือครองท่ีดินเพ่ือเก็งกาํไร ดงันั้น หาก

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 สามารถทาํให้เกิดความเป็นธรรมแก่

ผูเ้สียภาษีตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย และตามหลักการจัดเก็บภาษีท่ีดี ก็จะทาํให้เกิดความ

เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี และสามารถบรรลุวตัถุประสงคข์องการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ต่อไป

จากการศึกษาพบว่า พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เป็นไปตาม

หลกัการทางภาษีทรัพยสิ์น โดยเก็บจากฐานทรัพยสิ์นท่ีถือครองในปัจจุบนั โดยผูเ้ป็นเจ้าของ

ทรัพย์สิน หรือผูค้รอบครองเป็นผูมี้หน้าท่ีรับภาระภาษี การคาํนวณภาษีถือเอาจากมูลค่าของ

ฆ
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ทรัพยสิ์นเป็นเกณฑ์ ซ่ึงแยกออกจากฐานรายได้ และฐานการบริโภค เป็นไปตามหลกัการทางภาษี

และพบว่าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัไม่เป็นไปตามหลกัการจดัเก็บ

ภาษีท่ีดีในดา้นของหลกัความเป็นธรรม โดยเฉพาะหลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ เน่ืองจากฐานภาษี

และอตัราภาษีแบบกา้วหน้า ไม่สะทอ้นความเป็นธรรมในดา้นอตัราภาษี ผูมี้ทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่า

มากกว่าไม่ไดเ้สียภาษีสูงกว่าผูท่ี้มีมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีนอ้ยกว่า ทาํให้เกิดความเหล่ือมลํ้าในทางภาษี

ระหว่างคนท่ีมีทรัพยสิ์นมากกบัผูท่ี้มีทรัพยสิ์นน้อยกว่า ตามกลุ่มประเภทการถือครองท่ีดินเพ่ือ

ประโยชน์ในดา้นเกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศยั และอ่ืนๆ อีกทั้งยงัสร้างปัญหากบัผูท่ี้ครอบครองทรัพย์

เป็นผูท่ี้ไม่ได้มีรายได้จากทรัพย์ท่ีครอบครองทาํให้เกิดการกระจายการถือครองทรัพย์สินท่ี

ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ตามกฎหมาย ผูท่ี้มีรายไดต้ ํ่าแต่ถือครองท่ีดินจะเปล่ียนการครอบครอง

มากกว่าผูท่ี้มีรายไดสู้งและครอบครองท่ีดินจาํนวนมาก และโครงสร้างภาษี อตัราภาษีและการ

ลดหย่อนท่ีไม่เหมาะสม ทาํให้เกิดการเปล่ียนสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่เป็นไปตามท่ีควร

เกิดการบิดเบือนการใช้ประโยชน์ท่ีไม่เหมาะสมเพ่ือทาํให้เสียภาษีลดลง ส่งผลต่อหลกัความ

เป็นธรรมและหลกัการอ่ืน ๆ ตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี

ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่ เพ่ือใหก้ารบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

พ.ศ. 2562 เป็นไปตามเจตนารมณ์ของการบญัญติักฎหมายจึงเห็นว่า ควรมีการพิจารณาปรับอตัรา

ภาษีให้มีความเหมาะสม โดยให้มีการปรับตามระยะรอบการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ

กรมธนารักษ์ ตามพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562

เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกิจ ไม่เป็นภาระแก่ประชาชนมากเกินควร รวมทั้งควรมีการ

กาํหนดบญัชีประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ใหค้รอบคลุมทุกประเภท และกาํหนดทรัพยสิ์นท่ี

อยูใ่นลกัษณะอ่ืนๆใหช้ดัเจนทาํประโยชน์อ่ืน ๆ ท่ีนอกเหนือจากการทาํเกษตรกรรม กบัใชเ้ป็นท่ีอยู่

อาศยัประเภทใดบา้งท่ีอยูใ่นกลุ่ม เช่น พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ซ่ึงกลุ่มน้ีเป็นผูมี้ความสามารถ

ในการชาํระภาษีท่ีสูงกว่ากลุ่มอ่ืนๆ และควรปรับอตัราภาษีกลุ่มท่ีดินว่างเปล่า หรือท่ีไม่ได้ใช้

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ และเพ่ิมค่าลดหยอ่นเป็นตวับรรเทาภาระภาษีแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และมี

อตัราภาษีท่ีเหมาะสมเพื่อสามารถลดการถือครองท่ีดินได้ นอกจากมาตรการกาํหนดอตัราภาษีสูง

ซ่ึงไม่สะทอ้นการกระจายการถือครองท่ีแทจ้ริง หากผูมี้รายไดน้้อยถือครองท่ีดินมีทางเลือกเพียง

เปล่ียนสภาพการใชป้ระโยชน์เป็นทาํเกษตรกรรม และใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น หรือขายเปล่ียนมือ

เพ่ือไม่ตอ้งการเสียภาษี ทาํให้การถือครองทรัพยสิ์นกลายเป็นภาระแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และในท่ีสุด

ผูมี้รายได้น้อยก็จะไม่มีท่ีดินสะสมให้ลูกหลานเป็นมรดก ซ่ึงไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ในการ

ตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562
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The objective of this thesis is to study the property tax collection by using the Land

and Buildings Tax Act 2562 BE to replace the House and Land Tax Act 2475 BE and the Local

Maintenance Act 2508 BE. Since both laws have been enforced for a long time, it is not

appropriate for the current situation. Tax structure such as tax base, tax rate has changed from

before. Tax base divided using land and buildings are 1. using in agriculture 2. using as a

residence 3. using other than agriculture and being a habitat 4. the land was left vacant or

unprofitable. The tax rate is a progressive type of use, which is evaluated separately from the

asset value consisting of the total value of land and buildings according to the type of use of the

property causes the tax base under the Land and Buildings Tax Act 2562 BE to be extended,

which may affect taxpayers if the taxation does not comply with good taxation principles. The

Land and Buildings Tax Act 2562 BE is also aimed at reducing social inequality, increasing

income for local government organizations, and reducing land ownership for speculation. If the

Land and Buildings Tax Act 2562 BE can be fair to taxpayers in accordance with the spirit of the

law and good tax collection principles, it will be fair to taxpayers and achieve their objectives of

the enforcement of the Land and Buildings Tax Act 2562BE.

From the study, it is found that the Land and Buildings Tax Act 2562 BE is in

accordance with the property tax principles, which are collected from the base of assets currently

held by property owners or occupiers responsible for tax obligations. The tax calculation is based

on the value of the property, which is separated from the income and consumption base according

to tax principles. The Land and Buildings Tax Act 2562 BE does not yet comply with good tax

principles regarding fairness, especially the absolute fairness, as the progressive tax bases and



ฉ

rates do not reflect fairness regarding tax rates. People with higher value assets do not pay higher

taxes than those with less value of property, resulting in tax disparities between people with more

assets and those with less assets according to land ownership groups for the benefit in agriculture,

housing and others. It also creates problems for property owners, who do not have income from

the possessions, resulting in the distribution of property that is not in accordance with the spirit of

the law. Those with low incomes but possessing more land will change their holdings more than

those with high incomes and large amounts of land. Tax structure, improper tax rates and

allowances resulting in changes in land use conditions that are not as it should be, distorting the

use of improper use to reduce taxes, resulting in fairness according to good tax collector.

The author is of the opinion that to enforce the Land and Buildings Tax Act 2562 BE

in accordance with the spirit of the law. The tax rate should be appropriate by adjusting according

to the valuation period of the Treasury Department under the Property Valuation Act of the State

for the purpose 2562 BE to comply with the economic conditions, not burdened to the people too

much. Including the valuation of land and buildings should be established to cover all types of

property and clearly specify other properties that do other benefits than agriculture and what type

of residence is belonging to groups such as commerce, industry in which this group is more

capable of paying taxes than other groups. Tax rates should be adjusted for empty or unused land

that is suitable for the condition and increase the allowances to be a tax relief for low income

earners and to have an appropriate tax rate in order to reduce land ownership in addition to

measures impose a high tax rate which does not reflect the real distribution of holdings. If people

with low incomes hold land, they have the option of simply changing their conditions of use into

agriculture and using it as residences, or selling their hands in order to avoid paying taxes, which

makes property ownership a burden to those who do low income. Eventually, those with low

incomes will not have land for their offspring to inherit, which is not in line with the intent of

enacting the Land and Buildings Tax Act 2562 BE.
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กิตติกรรมประกาศ

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีสาํเร็จลุล่วงไดอ้ยา่งสมบูรณ์ โดยไดรั้บความอนุเคราะห์เป็นอยา่งสูง

จากท่านศาสตราจารย์ ดร. สุนทร มณีสวสัด์ิ ท่ีไดก้รุณาให้คาํปรึกษา แนะนาํ ช้ีแนะแนวทาง และ

สละเวลาอนัมีค่ายิ่งในการรับเป็นท่านอาจารยท่ี์ปรึกษาให้กบัผูเ้ขียน ในโอกาสอนัเป็นมงคลน้ี

ผูเ้ขียนจึงขอกราบขอบพระคุณท่านอาจารยแ์ละขอจารึกพระคุณน้ีไวอ้ยา่งมิรู้ลืม ถึงความสาํเร็จใน

การศึกษาค้นควา้ วิเคราะห์ประเด็นสําคัญทางกฎหมาย ทาํให้ผูเ้ขียนสามารถเรียบเรียงเป็น

วทิยานิพนธ์จนเสร็จสมบูรณ์ในคร้ังน้ี

นอกจากท่านอาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์แล้ว ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณท่าน

คณาจารย์ ท่ีมีความสําคัญเป็นอย่างยิ่ง ในความกรุณาต่อการศึกษาคร้ังน้ี ประกอบด้วย ท่าน

ผูช่้วยศาสตราจารย์ ดร.ปราโมทย์ ประจนปัจจนึก ท่ีไดใ้ห้ความกรุณารับเป็นประธานกรรมการ

สอบวิทยานิพนธ์ และท่านผูช่้วยศาสตราจารย์ ดร.จิราพร สุทนักิตระ ท่ีไดใ้ห้ความกรุณารับเป็น

กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ทาํใหผู้เ้ขียนไดรั้บคาํแนะนาํอนัทรงคุณค่ายิง่ ตลอดจนแนะนาํแนวทาง

และกรุณาให้การช่วยเหลือแก้ไขท่ีมีประโยชน์อนัมีค่ายิ่ง ทาํให้การศึกษาวิจัยในคร้ังน้ีมีความ

สมบูรณ์ยิง่ข้ึน

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี หากมีคุณค่าและสามารถเป็นประโยชน์แก่ผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งแลว้

ผูเ้ขียนขอมอบคุณความดีน้ีไวแ้ด่ ท่านคณาจารยทุ์กท่านท่ีร่วมเป็นคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์

รวมถึง บิดา มารดา และภรรยา ท่ีให้กาํลังใจตลอดระยะเวลาในการศึกษา ค้นควา้ จนสําเร็จ

สมความตั้งใจเป็นอยา่งดี

สุภชยั ชวนานนท์
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หน้า
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1.1   ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา250ก าหนดให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินมีหน้าท่ีและอ านาจดูแลจัดท าบริการสาธารณะและกิจกรรมสาธารณะ          
เพื่อประโยชน์ของประชาชนในทอ้งถ่ินตามหลกัการพฒันาอย่างย ัง่ยืนให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย
บญัญติั ซ่ึงตอ้งสอดคล้องกับรายได้ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และรัฐต้องด าเนินการให้
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดข้องตนเองโดยจดัระบบภาษีหรือการจดัสรรภาษีท่ีเหมาะสม 
รวมทั้งส่งเสริมและพฒันาการหารายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินทั้งน้ีเพื่อให้สามารถ
ด าเนินการตามวรรคหน่ึงได้อย่างเพียงพอในระหว่างท่ียงัไม่อาจด าเนินการได้ให้รัฐจัดสรร
งบประมาณเพื่อสนบัสนุนองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไปพลางก่อน 

การเก็บภาษีถือเป็นภารกิจส าคญัของรัฐบาลในการหารายไดจ้ากประชาชนเม่ือประเทศ 
มีความเจริญเติบโต ระบบเศรษฐกิจขยายตวั ประชากรจ านวนมากข้ึน สาธารณูปโภคท่ีรัฐตอ้งจดัหา
เพื่อบริการประชาชนขั้นพื้นฐานจึงเป็นส่ิงจ าเป็น รัฐจึงตอ้งจดัหารายไดใ้นรูปแบบภาษีอากรมากข้ึน
เร่ือย ๆ โดยมีภาษีท่ีจดัเก็บกบัประชาชนในรูปแบบต่าง ๆ เช่น ภาษีเงินได ้ภาษีการขายทัว่ไป ภาษี
มรดก และภาษีทรัพยสิ์น โดยเป็นท่ียอมรับกนัว่าการจดัเก็บภาษีรายได้ท่ีก่อให้เกิดผลกระทบท่ี          
ไม่เหมาะสมกับระบบเศรษฐกิจน้อยท่ีสุดเป็นวิธีการหารายได้ เพื่อการอยู่ร่วมกันในสังคมท่ี
เหมาะสมท่ีสุด1 

ภาษีหมายถึง การโยกยา้ยผลผลิตท่ีเอกชนผลิตข้ึนหรือรายไดข้องเอกชนไปสู่มือของ
รัฐบาลเพื่อตอบสนองวตัถุประสงค์หลากหลาย เช่น การสร้างความเป็นธรรมทางสังคม การจดั
สวสัดิการสาธารณะ การสร้างความมัน่คงให้แก่รัฐ  เราอาจแบ่งชนิดภาษีออกได้หลายวิธี เช่น           
แบ่งตามหน่วยจดัเก็บ การจดัเก็บต่อรายได้ หรือแบ่งตามฐานภาษี  การจดัเก็บภาษีของรัฐบาล      
ส่วนใหญ่มาจากส่วนกลาง โดยจดัเก็บจากฐานรายได ้เช่นภาษีสรรพากร โดยมีมูลค่ากวา่ร้อยละ 64 
โดยการจดัเก็บภาษีส่วนใหญ่ไดจ้ากภาษีทางออ้มคือภาษีมูลค่าเพิ่มมากกวา่ภาษีทางตรงเช่นภาษีเงิน
ไดบุ้คคลธรรมดาและภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล  นอกจากปัญหาท่ีรัฐบาลตอ้งพึ่งพิงภาษีทางออ้มเสียเป็น

                                                           
1อรัญ  ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร, 2548). น. 71. 
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ส่วนใหญ่ การออกแบบระบบภาษีเพื่อการกระจายอ านาจไปสู่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน พบว่า
มูลค่าการจดัเก็บภาษีจากทอ้งถ่ินเองคือภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีทอ้งถ่ินจดัเก็บ
เอง คิดเป็นร้อยละ 8.9  ของรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บ ท าให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถพึ่งพิง
รายไดท่ี้จดัเก็บเองนอ้ยกวา่รายไดท่ี้จดัสรรจากรัฐบาล2 

รัฐบาลไดป้ระกาศใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยยกเลิก
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 รวมฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติม และพระราชบญัญติัภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 รวมฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติม  พื่อใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บเป็นรายได้
ของทอ้งถ่ิน เน่ืองจากกฎหมายวา่ดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายวา่ดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีได้
ใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว กฎหมายทั้ งสองฉบับไม่เหมาะสมกับสถานการณ์ในปัจจุบัน 
ตลอดจนขั้นตอนการด าเนินการและปฏิบัติการในเร่ืองต่าง ๆ ยงัแตกต่างกันจึงสมควรยกเลิก
กฎหมายทั้งสองฉบบั โดยยงัคงให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูรั้บผิดชอบการจดัเก็บภาษี
ดงักล่าว3 

การจดัเก็บภาษีในอดีต ไดแ้ก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมีขอ้บกพร่อง 
โดยผูมี้หนา้ท่ีช าระภาษีเป็นเจา้ของ ทรัพยสิ์นมีฐานภาษีก าหนดไวต่้างกนั โดยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเก็บ
จากราคาปานกลางท่ีดิน ซ่ึงไม่เคยปรับมาตั้งแต่ 2521  และภาษีโรงเรือนและท่ีดินเก็บจากค่ารายปี 
โดยค านวณจากค่าท่ีอาจให้เช่าได้ เป็นช่องว่างให้เจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินภาษีใช้ดุลยพินิจได้ ท าให ้          
ไม่เกิดความเป็นธรรม ดา้นอตัราภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน มีอตัราภาษีคงท่ี ในอตัราท่ีสูงร้อยละ 
12.5 เป็นเหตุให้มีการหลีกเล่ียงภาษี แต่ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเก็บในอตัราถดถอยในอตัราภาษีท่ีต ่าท าให้
ได้รายได้ต ่า รวมทั้งกฎหมายทั้งสองฉบบัมีการยกเวน้ภาษี และการลดหย่อนมากท าให้ฐานภาษี 
เป็นเหตุให้การเก็บภาษีไดน้้อย และไม่มีการปรับปรุงกฎหมายให้สอดคลอ้งกบัปัจจุบนั และขาด
เคร่ืองมือภาษี คือ ระบบแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์น นอกจากน้ียงัมีปัญหาในเร่ืองของการ
บริหารจดัการท่ีดิน เน่ืองจากคนยากจนไม่สามารถถือครองท่ีดิน แต่คนรวยสามารถถือครองท่ีดิน
อยา่งไม่จ  ากดั4จึงท าใหรั้ฐบาลเสนอใหมี้การน ากฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใชบ้งัคบัแทน  
ดงันั้น การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จึงตอ้งมีหลกัการท่ีชดัเจนวา่ภาษีท่ีเก็บเป็นรายไดข้อง
ทอ้งถ่ินทั้งหมดตอ้งไม่น ามา แสดงให้เขา้ใจวา่เป็นรายไดข้องรัฐบาลกลางทอ้งถ่ินท่ีมีรายไดน้อ้ยรัฐ
ควรมีมาตรการดา้นอ่ืน ๆ ในการจดัสรรงบประมาณจากส่วนกลางเพื่อสนบัสนุนการกระจายความ

                                                           
2แบงค ์งามอรุณโชติ และคณะ, แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพย ์กรณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง. (กรุงเทพมหานคร), น.3-6. 
3หมายเหตทุา้ยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
4อวรุิทธ์ ชาญชยักิตติกร, ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (ตอนท่ี 1) เอกสารภาษีอากร. 2562, น. 60 -62. 
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เจริญให้กบัทอ้งถ่ินการเก็บภาษีตอ้งชดัเจนและเป็นธรรมหลกัการและเน้ือหากฎหมายตอ้งชดัเจน
เพื่อลดปัญหาการตีความและการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ี ควรเปิดเผยวิธีการค านวณราคาประเมิน
ทุนทรัพยใ์ห้ผูเ้สียภาษีทราบและให้สิทธิในการคดัคา้นของผูช้  าระภาษี อตัราภาษีตอ้งมี เหตุผลทาง
กฎหมายและเศรษฐศาสตร์สนบัสนุนการก าหนดอตัราภาษีท่ีสูงเกินควร หากเทียบเท่าหรือใกลเ้คียง
กบัอตัราค่าเช่าระยะยาวปกติสูงสุดไม่เกินร้อยละ0.25เทียบเคียงกบัอตัราภาษีของภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีหากทอ้งถ่ินใดมีเหตุจ าเป็นตอ้งเก็บภาษีเพิ่มข้ึนก็ควร
มีเหตุผลความจ าเป็นและระยะเวลาการเก็บภาษีเพิ่มให้ชัดเจน โดยการก าหนดอตัราภาษีกรณี
ดงักล่าวตอ้งไม่เกินร้อยละ 0.5 หรือเพิ่มข้ึน 1 เท่าการก าหนดค่าลดหยอ่นควรลดหยอ่นหรือยกเวน้
ภาษีสาหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นท่ีอยู่อาศัยตามสภาพของประชาชนซ่ึงเป็นหลักการ
เดียวกบักฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายภาษีบ ารุงทอ้งท่ีการน าราคาของบา้นและท่ีดิน
มาเป็นเกณฑ์ไม่เหมาะสม เพราะบา้นหน่ึงหลงัในใจกลางเมืองมีราคาสูงกวา่ในชนบท และควรให้
ระยะเวลาการปรับตวัแก่ผูเ้สียภาษี เน่ืองจากใชร้าคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินหรือเท่ากบัราคาปัจจุบนัเป็นฐานค านวณภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทุกประเภทซ่ึงมีผลท าใหภ้าระภาษีของผูเ้สียภาษีเพิ่มสูงข้ึน 
 รายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจดัเก็บเอง เดิมมาจากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีป้าย และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ โดยเก็บมาตั้งแต่การตรากฎหมายจดัตั้งองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงในปัจจุบนัเป็นรายไดภ้าษีท่ีไม่สะทอ้นความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี 
ท าให้การพฒันารายไดข้ององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินไม่สอดคลอ้งกบัการจดับริการสาธารณะ
ให้แก่ประชาชนตามนโยบายของรัฐ และแนวทางท่ีบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญ รัฐบาลจึงพยายามน า
กฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีบงัคบัใช้ในต่างประเทศ มาเป็นฐานในการเพิ่มประสิทธิภาพ
รายได ้แทนการเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี แต่นบัตั้งแต่มีแนวคิดดงักล่าวมา
หลายรัฐบาลกลบัไดรั้บการวิพากษว์ิจารณ์จากประชาชน และนกัวิชาการถึงความไม่เป็นกลางทาง
ภาษีอากร ตามหลักการจัดเก็บภาษีอากรท่ีดี ประชาชนไม่พร้อมท่ีจะเสียภาษีท่ีเก็บจากระบบ
ประเมินราคาท่ีดิน รวมทั้งองค์กรท่ีท าหนา้ท่ีจดัเก็บภาษี คือ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ยงัไม่มี
ความพร้อม เพราะตอ้งมีการเตรียมขอ้มูลจากระบบแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์น แมว้า่จะท าให้
เกิดรายไดท่ี้มัน่คงแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 การน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาบงัคบัใช้ ซ่ึงอาจจะ           
ไม่เป็นไปตามแนวทางในเจตนารมณ์ของการตรากฎหมายโดยมีนกัวิชาการไดใ้ห้ขอ้คิดเห็นวา่ การ
ยกเวน้ท่ีอยูอ่าศยัให้ 50 ลา้นบาท ของมูลค่าฐานภาษีอาจท าให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายได้
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ลดลงเพราะจะมีการยกเวน้ถึง 8,500 หลงั และการท าเกษตรกรรม ท่ีดินเกือบร้อยละ 99.99 ของท่ีดิน
ท่ีท าการเกษตรจะมีมูลค่าต ่ากวา่ 50 ลา้นบาท ท าใหเ้กิดปัญหาค่าใชจ่้ายรัฐสูงกวา่รายไดท่ี้ไดรั้บ5 

 การมีแนวคิดการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น เหมือนกบัการจดัเก็บค่าส่วนกลางของนิติบุคคล 
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 น่าจะมีความสอดคล้องกับหลักการทางภาษีเร่ือง
ความสามารถในการเสียภาษี ผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมากแสดงถึงความมัง่คัง่ย่อมมีความสามารถเสียภาษี
มาก  และหลักผลประโยชน์ เช่น ด้านสาธารณูปโภค การศึกษา  สะท้อนให้เห็นว่าผูท่ี้ได้รับ
ผลประโยชน์โดยตรงจากการเสียภาษียินดีท่ีจ่ายภาษีท่ีสูงข้ึน กรณีท่ีไม่มีจ่ายภาษีเกิดจากกรณีท่ีว่า
พื้นท่ีท่ีเจริญจะมีภาษีสูง ส่วนพื้นท่ีท่ีไม่เจริญก็จะมีภาษีในอตัราต ่า นอกจากน้ียงัสอดรับกบันโยบาย
พฒันาประเทศในการปฏิรูปภาษีของประเทศไทยภาษีดังกล่าวมีขอ้ดี ส่งเสริมการปกครองใน
ระบอบประชาธิปไตยเพื่อพฒันาทอ้งท่ีซ่ึงเป็นการพฒันาทอ้งถ่ินของตนเอง  จะเห็นวา่ภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างนั้นมีประโยชน์ หากมีการจดัเก็บได้มากข้ึนก็จะเป็นการส่งเสริมการปกครองใน
ระบอบประชาธิปไตย หากประชาชนเขา้ใจและยินดีท่ีจะเสียภาษี ก็สามารถพฒันาประเทศโดยเร่ิม
จากท้องถ่ินเกิดความตระหนักของประชาชนในการใช้เงินของรัฐ6 ภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีท่ีมี
คุณสมบัติท่ีดีสอดรับกับหลักผลประโยชน์และหลักความสามารถในการเสียภาษี ประชาชน
หลีกเล่ียงภาษีไดย้าก และลดการจูงใจในการถือครองท่ีดินไวเ้พื่อการเก็งก าไร7 ท าให้เกิดการพฒันา
ท่ีดินการปฏิรูปการจดัเก็บภาษีของรัฐดว้ย การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น นบัว่าเป็นเคร่ืองมือท่ีช่วยใน
การลดความเหล่ือมล ้าท่ีเกิดข้ึน8โดยเฉพาะการถือครองท่ีดินของคนไทยท่ีมีการกระจุกตวัอยูใ่นคน
บางกลุ่มท่ีเป็นส่วนน้อย การถือครองท่ีดินเพื่อการเก็งก าไร เจา้ของท่ีดินร้อยละ 80 ถือครองท่ีดิน
เพียง ร้อยละ 20  ท าให้เกิดความเหล่ือมล ้าในทางเศรษฐกิจของประเทศไทย  ท่ีดินท่ีมีมูลค่าสูงใน
เมืองใหญ่จะตกอยูใ่นการถือครองของกลุ่มคนจ านวนหน่ึง  ผูมี้ฐานะดอ้ยในระบบเศรษฐกิจจึงไม่มี

                                                           
5ดวงพร บุญเล้ียง และอรรถกร ทองโคตร, “ขอ้กงัวลในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามร่าง

พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.,” วารสารวจิยัและพฒันา มหาวทิยาลยัราชภฎัเลย, ปีท่ี 13 ฉบบัท่ี 
46 (ตลุาคม -ธนัวาคม 2561), น. 20. 

6คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, “สรุปสาระส าคญั การสมัมนาทางวชิาการเร่ือง ภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง : ผลกระทบต่อการพฒันาอสงัหาริมทรัพยม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์,” สืบคน้วนัท่ี 6 ตลุาคม
2562, จาก http://www.law.tu.ac.th/summary_seminar_land-and-building-tax/ 

7วริิยะ นามศิริพงศพ์นัธ์ุ, “พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562,”วารสารบณัฑิตศึกษา
นิติศาสตร์. มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ ปีท่ี 13 ฉบบัท่ี 1 (มกราคม -มีนาคม2563), น. 105. 

8จินตนา อุณหะไวทยะ, “แนวทางการพฒันาระบบการจดัเก็บภาษีมรดก เฉพาะท่ีเก่ียวกบัโรงเรือนและ
ท่ีดินตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง,” วารสารนิติศาสตร์และสงัคมทอ้งถ่ิน. มหาวทิยาลยั      
ราชภฎัสุราษฎร์ธานี ปีท่ี 1 ฉบบัท่ี 1 (มกราคม -มิถุนายน2560). น.81. 

http://www.law.tu.ac.th/summary_seminar_land-and-building-tax/
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โอกาสถือครองท่ีดิน  และส่วนใหญ่อยู่ในฐานะเช่า รวมทั้งภาคเกษตรกรรมก็มีความเหล่ือมล ้ า      
การถือครองในลกัษณะเดียวกนั  ปัจจุบนัการถือครองท่ีดินเกษตรของชาวนาร้อยละ 75 ถือครอง
ท่ีดินเพียงร้อยละ 48 ในขณะท่ีชาวนาท่ีถือครองท่ีดินเกินกว่า 25  ไร่ มีอยู่เพียงร้อยละ 17 ของ
ครอบครัวชาวนาทั้งหมด ดงันั้นตน้ทุนในการท าการเกษตรจึงสูงเพราะหากจะไดผ้ลผลิตทางการ
เกษตรท่ีเพิ่มข้ึน ชาวนาตอ้งมีตน้ทุนเป็นค่าเช่าท่ีดิน  และท าให้ชาวนาอาจถูกกดราคาผลผลิตทาง
การเกษตร9 

 ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั ผลกัดนัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยการจดัเก็บภาษีจาก ฐานทรัพยสิ์น เพราะวา่เม่ือคนมีความมัง่คัง่สูง ๆ
มกัจะเปล่ียนรายไดม้าเป็นทรัพยสิ์นทั้งน้ี ดว้ยเหตุผลวา่การสะสมทรัพยสิ์นเป็นเร่ืองของการลงทุน 
ฉะนั้นการจดัเก็บภาษีในฐานทรัพยสิ์นจึงถือวา่เป็นการจดัเก็บจากความมัง่คัง่โดยจดัเก็บในอตัราท่ี
เหมาะสมแล้วจะไม่ลดทอนความสามารถในการท างานของมนุษย์ ดงันั้นภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง จึงถือวา่เป็นการปฏิรูปภาษีทรัพยสิ์นคร้ังใหญ่ในประเทศ  จึงควรค านึงถึงเหตุผลทางวิชาการ
ในการออกแบบกฎหมายโดยควรมีการศึกษาความเป็นธรรมและเป็นกลางในทางภาษีและหลกัการ
การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นและหลกัการทางภาษีท่ีดีฐานภาษีและอตัราภาษีท่ีเหมาะสมในการจดัเก็บ 
และความสอดคลอ้งกบับริบทของเศรษฐกิจและสังคม แมว้า่การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นจะท าให้เป็น
แหล่งรายไดข้ององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน แต่ก็เป็นการเก็บจากความมัง่คัง่ ไม่ใช่จากฐานการ
บริโภค อาจท าใหภ้าระภาษีตกอยูแ่ก่ผูมี้รายไดน้อ้ยท่ีถือครองท่ีดินท่ีมีราคาสูงได้10 

 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะช่วยสร้างความเขม็แขง็และความเป็นอิสระทางการคลงัให้
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เน่ืองจากได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถออก
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเพื่อจดัเก็บภาษีเพิ่มจากอตัราภาษีท่ีก าหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา แต่ตอ้งไม่เกิน
เพดานอตัราภาษีท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติั รวมทั้งองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะมีเคร่ืองมือ 
ท่ีทนัสมยัยิ่งข้ึน เน่ืองจากพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดให ้
กรมท่ีดินจัดส่งขอ้มูลรูปแปลงท่ีดินและข้อมูลเอกสารสิทธิของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้ งอยู ่
ในเขตใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใหท้ราบถึงฐานภาษีท่ีจะจดัเก็บ ดงันั้นการน าภาษีท่ีดินและ 

                                                           
9ส านกัวชิาการ ส านกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร, “กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง การปฏิรูป

โครงสร้างภาษีเพ่ือลดความเหล่ือมล ้า 2559 เอกสารวชิาการ Academic Focus,” สืบคน้วนัท่ี 31 มกราคม 2563, 
จาก http://dl.parliament.go.th/handle/lirt/492908. น.2. 

10กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั, “รายงานประจ าปี 2561 กรมธนารักษ,์” สืบคน้วนัท่ี31 มกราคม 2563,
จาก https://www.treasury.go.th/th/annual-report/ น.29. 

https://www.treasury.go.th/th/annual-report/%20หน้า
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ส่ิงปลูกสร้างมาใช้จะท าให้เกิดประโยชน์คือ11ลดความเหล่ือมล ้า ผูมี้ทรัพยสิ์นมูลค่าสูงมีภาระภาษี
มากกวา่ผูท่ี้มีมูลค่าทรัพยสิ์นมูลค่าต ่า เพิ่มประสิทธิภาพของการจดัเก็บภาษี ลดการใชดุ้ลยพินิจของ
เจ้าหน้าท่ีรวมทั้ งมีการเช่ือมโยงข้อมูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่         
กรมท่ีดิน กรมธนารักษ ์และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 จากเง่ือนไขทางกฎหมายท่ีกล่าวมาเม่ือพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 มีผลบงัคบัใช้แลว้การจดัเก็บภาษีถือว่าเป็นการจ ากดัสิทธิของประชาชน ดงันั้น กฎหมายท่ี
บญัญติัข้ึนจึงตอ้งสอดคล้องกบัหลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดี เพื่อให้เกิดผลกระทบกบัสิทธิของ
ประชาชนเกินสมควร การจดัเก็บภาษีจึงควรตอ้งกระท าดว้ยความเป็นธรรม และหลกัความสะดวก 
บทบาทของรัฐต่อการด าเนินการจดัเก็บภาษีควรจะตอ้งตรากฎหมายให้มีความชัดเจนแน่นอน12 
และท่ีส าคญัไม่เกิดปัญหาจากขอ้บกพร่องในการบงัคบัใช้ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พ.ศ. 2475  และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  โดยบทบญัญติัของกฎหมายควรมี
ความชดัเจน สามารถลดการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ี และจดัเก็บตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี โดย
ค านึงถึงความสามารถในการถือครองทรัพย์สินของประชาชนสามารถลดความเหล่ือมล ้ า 
โดยเฉพาะการบงัคบัใช้กฎหมายตอ้งเหมาะสมสอดคลอ้งตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี13การจดัเก็บ
ภาษีท่ีดีควรมีหลกัความเสมอภาคและความเป็นธรรม โดยจดัเก็บภาษีตามหลกัผลประโยชน์ และ
หลกัความสามารถในการเสียภาษี14 จึงควรมีการศึกษาถึงกฎหมายข้อบกพร่องในการบงัคบัใช้
กฎหมายเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษีและสอดคล้องกบัหลักการจดัเก็บภาษีท่ีดี และ
สอดคลอ้งกบัการบงัคบัใชต้ามเจตนารมณ์ของกฎหมาย โดยศึกษาการบงัคบัใชต้ามพระราชบญัญติั
กฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กบัหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีต่อไป 

                                                           
11ธชัเฉลิม สุทธิพงษป์ระชา และอชักรณ์ วงศป์รีดี, “ภาษีทรัพยสิ์นในเชิงเปรียบเทียบ:กรณีศึกษาจาก            

7 ประเทศ,” วารสารการจดัการภาครัฐและภาคเอกชน. สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์. ปีท่ี 22 ฉบบัท่ี 2 
(กรกฎาคม -ธนัวาคม2558), น.139. 

12วมิพทัธ์ ราชประดิษฐ ์ศุภศิษฏ ์ทวแีจ่มทรัพย ์และศิรธชั ศิริชุมแสง, “รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
โครงการวจิยัเร่ือง น.ท่ีและสิทธิของผูเ้สียภาษีตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560,” สถาบนั
พระปกเกลา้ และคณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2562.น.17. 

13ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, “เหลียว น.แลกหลงั กฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง. เอกสารประกอบการ
สมัมนา. 2 ธนัวาคม 2562,” คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.กรุงเทพมหานคร. สืบคน้วนัท่ี30 มีนาคม 
2562, จาก https://www.law.chula.ac.th/wp-content/uploads/2019/11.pdf 

14องัคณา ธนานุภาพพนัธ์, ชมพนุูท โกสลากร เพ่ิมพนูวิวฒัน์และปัณณ์ อนนัอภิบุตร, “การศึกษา
เคร่ืองมือทางการคลงัเพ่ือเพ่ิมการใชป้ระโยชนท่ี์ดินในประเทศไทย,” วารสารวทิยาการจดัการ มหาวทิยาลยั         
ราชภฎัเชียงราย. ปีท่ี 14 ฉบบัท่ี 1 (มกราคม -มิถุนายน2562), น.145. 
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1.2 วตัถุประสงค์ของการวจัิย 

1.2.1 เพื่อให้ทราบหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ตามหลกัการและเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  

1.2.2   เพื่ อวิ เคราะห์หลัก เกณฑ์และโครงสร้างทางภาษี  ฐานภาษี  อัตราภาษี  ของ
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กบัหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี 

1.2.3 เพื่อศึกษาการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กับ
หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี 

 
1.3  สมมุติฐานของการวจัิย 

 เม่ือพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 บงัคบัใชแ้ทนพระราชบญัญติั
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  ปัญหาท่ีเกิดจาก
การบงัคบัใช้ในการจดัเก็บภาษีทั้งสองฉบบั ควรท่ีจะได้รับการแก้ไขปรับปรุงโดยการบงัคบัใช้
กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เน่ืองจากวตัถุประสงค์ในการตรากฎหมายดงักล่าวออกมาใช้
บงัคบัก็เพื่อท่ีจะแกไ้ข กฎหมายทั้งสองฉบบับงัคบัท่ีใช้มาเป็นระยะเวลานานแลว้ ไม่เหมาะสมกบั
สถานการณ์ปัจจุบนั จึงสมควรยกเลิกกฎหมาย และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีหนา้ท่ีรับผิดชอบ
ในการจดัเก็บภาษีเพื่อเป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินต่อไป ดงันั้น การจดัเก็บภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัมีจุดมุ่งหมายในการช่วยลดความเหล่ือมล ้า
ในสังคม  เพื่อเพิ่มรายไดใ้ห้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และลดการถือครองท่ีดินเพื่อเก็งก าไร 
การบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จึงควรท าให้ผูเ้สียภาษีไดรั้บ
ความเป็นธรรมในการเสียภาษีตามเจตนารมณ์ของการตรากฎหมาย และมีการบงัคบัใชเ้ป็นไปตาม
หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ท าใหส้ามารถบรรลุวตัถุประสงคข์องการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ต่อไป 
 
1.4 ขอบเขตของการวจัิย 
 ในการวิจยัคร้ังน้ี เป็นการศึกษาการบงัคบัใช ้โดยพิจารณาจากโครงสร้างทางกฎหมาย 
เก่ียวกบัการบงัคบัใช้ให้เป็นไปตามวตัถุประสงคแ์ละหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ของพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยวเิคราะห์ขอ้บกพร่องในการบงัคบัใช ้ตามโครงสร้างภาษี 
กบัหลกัการศึกษาทางกฎหมายภาษีทรัพยสิ์น  หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีและหลกัการทางภาษีอ่ืน ๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้ง ในการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เพื่อให้ทราบ 



8 

ความสอดคล้องกับหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ในการจดัเก็บภาษีเพื่อเป็นรายได้ขององค์ปกครอง         
ส่วนทอ้งถ่ินต่อไป 
 
1.5  วธีิด าเนินการวจัิย 
 ผูว้ิจยัศึกษาคน้ควา้และวิจยัเอกสาร(Documentary Research) โดยการศึกษาทฤษฎีและ
หลกัการทางกฎหมายเก่ียวกบัหลักการคลังขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน หลกัการทางภาษี
ทรัพยสิ์น หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี รวมทั้งวิเคราะห์ขอ้บกพร่องในการบงัคบัใชข้องพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยศึกษาค้นควา้จาก บทความ รายงานทางวิชาการ  
ค าพิพากษาศาล ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา ขอ้มูลทางวิชาการการประชุมสัมมนา ของ
หน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้อง อาทิ ส านักงานเลขาธิการผูแ้ทนราษฎร สภานิติบญัญัติแห่งชาติ  
กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน กระทรวงมหาดไทย ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั  กรมธนารักษ ์
กระทรวงการคลงั และขอ้คิดเห็นของนกักฎหมาย นกัวชิาการทั้งภาครัฐและเอกชน 
 
1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 การศึกษาในเร่ืองน้ีท าให้สามารถทราบข้อบกพร่องของกฎหมายในการบังคับใช้
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กบัแนวทางในการจดัเก็บภาษีท่ีดี และทราบ
แนวทางแกไ้ขเพื่อท าให้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 สามารถบรรลุผล 
ตามเจตนารมณ์ของการน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 บงัคบัใช้แทน
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508
และเพื่อปรับปรุงการบงัคบัใชก้ฎหมายใหเ้ป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีต่อไป 
 



 

 
 

บทที ่2 
แนวความคดิและทฤษฎ ีการจดัเกบ็ภาษขีององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ 

กบัหลกัการจดัเกบ็ภาษทีี่ด ี
 

2.1  โครงสร้างรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประเทศไทย 
2.1.1 แนวคิดภาษีและรายไดส่้วนทอ้งถ่ิน 

 การคลงัภาครัฐบาล ในภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศ  จาํเป็นตอ้งเห็นภาพการคลงัของ
รัฐบาลทอ้งถ่ินดว้ย รัฐบาลทอ้งถ่ินมีบทบาทภาระหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดหรือตามท่ีรัฐบาล
กลางกระจายอาํนาจให ้มีการใชจ่้ายเงินงบประมาณเพื่อจดัภารกิจให้เป็นประโยชน์แก่ประชาชนใน
ทอ้งถ่ิน จึงจาํเป็นตอ้งมีรายไดห้รือรายรับจากแหล่งต่าง ๆ โดยตนเอง หรือไดรั้บเงินอุดหนุนจาก
รัฐบาลกลาง  และในบางกรณีอาจตอ้งกูเ้งินเพื่อมาใชจ่้าย  รัฐบาลทอ้งถ่ินเป็นสถาบนัหรือองค์กร
ทางการเมือง  มีการกาํหนดนโยบาย  และการปฏิบติัโดยอาศยัวตัถุประสงค ์และหลกัการคลา้ยกบั
รัฐบาลกลาง เพียงแต่เพื่อประโยชน์ของประชาชน ในเขตพื้นท่ีท่ีของตนเอง 
 เหตุผลทางเศรษฐกิจของรัฐบาลทอ้งถ่ิน ไม่ต่างจากรัฐบาลกลาง กิจกรรมบางประเภทมี
ความเหมาะสมสําหรับรัฐบาลทอ้งถ่ิน ดงันั้นกิจกรรมบางประเภทรัฐบาลกลางควรมอบให้รัฐบาล
ทอ้งถ่ินเป็นผูด้าํเนินการ บางประเภทควรให้รัฐบาลท้องถ่ินดาํเนินการแทนท่ีจะให้เอกชนเป็น
ผูด้าํเนินการ กิจกรรมส่วนใหญ่รัฐบาลกลางจะเป็นผูด้าํเนินการ แต่ถา้ให้รัฐบาลทอ้งถ่ินดาํเนินการ
แลว้จะทาํให้มีประสิทธิภาพมากกว่า  หรือไม่ซํ้ าซ้อน แข่งขนักบัรัฐบาลกลาง ก็ควรมอบให้เป็น
หนา้ท่ีของรัฐบาลทอ้งถ่ิน  การแบ่งภาระหนา้ท่ีระหวา่งรัฐบาลกลางกบัรัฐบาลทอ้งถ่ินควรคาํนึงถึง 
คือ1 

 1.  หนา้ท่ีทางเศรษฐกิจของรัฐบาล 3 ประการ คือ การจดัสรรทรัพยากร (Allocation 
Function) การรักษาเสถียรภาพ (Stabilization Function) และการแบ่งกระจายรายได ้(Distribution 
Function) จะเห็นว่า รัฐบาลท้องถ่ินควรทําหน้าท่ีเฉพาะด้านการจัดสรรทรัพยากร เพราะใน            
เ ม่ือรัฐบาลท้องถ่ินมีหน้าท่ีดูแลทุกข์สุขและให้บริการสาธารณะแก่ประชาชนในท้องถ่ิน                
จึงจาํเป็นตอ้งมีหน้าท่ีจดัสรรหรือแบ่งทรัพยากรจากภาคเอกชนในทอ้งถ่ินเพื่อจดับริการสาธารณะ
ตามภารกิจ ส่วนเร่ืองการรักษาเสถียรภาพเป็นเร่ืองระดบัประเทศและจาํเป็นตอ้งอาศยัเคร่ืองมือท่ี
                                                           

1อรัญ  ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, พิมพค์ร้ังท่ี 1  (กรุงเทพมหานคร, 2548), น. 202-215, 71-72. 
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เหมาะสม และทรัพยากรจาํนวนมากในการแกไ้ข จึงเป็นหนา้ท่ีของรัฐบาลกลาง ซ่ึงภารกิจดงักล่าว
เกินความสามารถของรัฐบาลทอ้งถ่ิน 
 2.  บรรดากิจกรรมหรือหนา้ท่ีต่าง ๆ ท่ีเป็นของรัฐบาลกลางก็อาจสามารถแบ่งไดต้าม
สมควรวา่เป็นหน้าท่ีของรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทอ้งถ่ิน โดยอาจจะแบ่งตามลกัษณะของกิจกรรม 
ขอบเขตของกิจกรรม ประโยชน์ของกิจกรรมนั้นเกิดข้ึนในระดบัประเทศหรือระดบัทอ้งถ่ิน โดย
อาจพิจารณาจากความสามารถในการบริหารของรัฐบาลทอ้งถ่ิน โดยในระยะแรก ๆ ท่ีภารกิจของ
รัฐบาลยงัมีไม่มากนัก จะเห็นว่า รัฐบาลทอ้งถ่ินจะมีหน้าท่ีเพียงการให้สวสัดิการเบ้ืองต้น เช่น 
การศึกษา และท่ีอยูอ่าศยั  
 3. ต้นทุนการให้บริการของรัฐบาลท้องถ่ินโดยปกติน่าจะสูงกว่ารัฐบาลกลาง 
โดยเฉพาะทอ้งถ่ินขนาดเล็ก ทั้งน้ีเน่ืองจากรัฐบาลทอ้งถ่ินขนาดเล็กไม่สามารถไดรั้บประโยชน์จาก
การประหยดั เน่ืองจากขนาดได้ และไม่สามารถใช้เทคโนโลยีทนัสมยัมาก ๆ ได ้นอกจากน้ียงัมี
ตน้ทุนคงท่ีในดา้นค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการบริหารงาน เช่น รายจ่ายดา้น เงินเดือน ค่าเบ้ียประชุม ดงันั้น
การแบ่งสรรหรือมอบหมายภารกิจใหรั้ฐบาลทอ้งถ่ินดาํเนินการก็ควรคาํนึงถึงตน้ทุน ประกอบดว้ย 
 การดาํเนินการทางการคลงัของรัฐบาลทอ้งถ่ินมีขอ้ดีและขอ้สนบัสนุนดงัน้ี 
 1. รัฐบาลทอ้งถ่ินทาํให้ประชาชนในทอ้งถ่ินได้มีโอกาสมีส่วนร่วมในการวางแผน
นโยบายการดาํเนินการและติดตามกิจกรรมต่าง ๆ ได ้โดยตรงหรือใกลชิ้ด เพราะรัฐบาลทอ้งถ่ิน
เป็นองค์กรขนาดเล็ก ทาํงานใกลชิ้ดกบัประชาชน ซ่ึงทาํให้เป็นการสร้างรากฐานของการปกครอง
ระบบประชาธิปไตยท่ีมัน่คง 
 2. การเปรียบเทียบตน้ทุนและประโยชน์ของการจดับริการสาธารณะต่าง ๆ รัฐบาล
ทอ้งถ่ินสามารถทาํไดง่้ายกว่า รัฐบาลกลาง ประชาชนในทอ้งถ่ินสามารถเปรียบเทียบตน้ทุนและ
ผลประโยชน์ของโครงการได้ดี เพราะประโยชน์ตกอยู่แก่ประชาชนในทอ้งถ่ิน  และประชาชน
จะตอ้งแบกรับภาระเสียภาษีหรือการเรียกเก็บในรูปแบบอ่ืน ๆ เพื่อนาํเงินมาใชจ่้ายในโครงการ เม่ือ
สามารถมองเห็นและเปรียบเทียบผลประโยชน์ของโครงการได้ ก็สามารถตดัสินใจสนับสนุน
โครงการหรือกิจกรรมท่ีดาํเนินการโดยรัฐบาลท้องถ่ิน และการดาํเนินการในโครงการต่าง ๆ 
รัฐบาลทอ้งถ่ินอาจมีประสิทธิภาพสูงกวา่รัฐบาลกลางได ้
 3.  รัฐบาลทอ้งถ่ินมีขอบเขตการให้บริการสาธารณะต่าง ๆ ในเขตพื้นท่ีขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินแต่ละแห่งอย่างชัดเจน จึงสามารถสํารวจความพึงพอใจของประชาชนใน
ทอ้งถ่ินผูรั้บบริการได้ โดยตรง และปรับปรุงการให้บริการสาธารณะท่ีเป็นประโยชน์สูงสุดแก่
ประชาชนได ้
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 4.  ประเทศมีอาณาเขตกวา้งขวาง ครอบคลุมพื้นท่ีท่ีมีความแตกต่างกัน ทั้ งด้าน
สภาพแวดล้อม ดิน ฟ้า อากาศ ประชากรท่ีมีเช้ือชาติ ศาสนา ขนบธรรมเนียมประเพณีและ
วฒันธรรมท่ีแตกต่างกนั ความตอ้งการการให้บริการของรัฐในแต่ละทอ้งถ่ินจึงอาจแตกต่างกนั การ
มีรัฐบาลทอ้งถ่ินจึงสามารถตอบสนองความตอ้งการของประชาชนในแต่ละทอ้งถ่ินไดดี้และเป็น
ประโยชน์มากกวา่ระบบการใหบ้ริหารจากรัฐบาลกลาง 
 2.1.2  ประเภทภาษีและรายไดข้องรัฐบาลทอ้งถ่ิน 
 รัฐบาลทอ้งถ่ินจาํเป็นต้องมีแหล่งรายได้และรายรับท่ีเหมาะสมเพียงพอสําหรับการ
ปฏิบติัภารกิจโดยมีอิสระในการดาํเนินงานตามสมควร โดยปกติกฎหมายจดัตั้งรัฐบาลทอ้งถ่ินระดบั
ต่าง ๆ จะระบุใหอ้าํนาจการจดัหารายไดแ้ละรายรับเพื่อปฏิบติัภารกิจท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้ โดยระบุ
ประเภทภาษีและรายได้ท่ีรัฐบาลทอ้งถ่ินอาจจดัเก็บร่วมกบัรัฐบาลกลาง หรือจดัเก็บโดยรัฐบาล
ทอ้งถ่ินเอง เม่ือคาํนึงถึงหน้าท่ีทางเศรษฐกิจและความสามารถในการจดัเก็บ รัฐบาลทอ้งถ่ินควร
จดัเก็บภาษีและรายไดท่ี้มีลกัษณะดงัน้ี 
 1. เม่ือพิจารณาในดา้นหนา้ท่ีทางเศรษฐกิจ รัฐบาลทอ้งถ่ินมีหนา้ท่ีหลกัเฉพาะในดา้น
การบริการสาธารณะแก่ประชาชนในเขตทอ้งถ่ินของตนเอง  จาํเป็นตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีทางเศรษฐกิจ
เฉพาะด้านการแบ่งสรรทรัพยากร โดยไม่มีหน้าท่ีในด้านการรักษาเสถียรภาพและด้านการแบ่ง
กระจายรายได ้จึงไม่ควรเก็บภาษีท่ีอาศยัหลกัความสามารถเป็นฐานในการจดัเก็บมากนกั เช่น ภาษี
เงินไดบุ้คคลธรรมดา  ภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีสรรพสามิต  แต่ควรเน้นจดัเก็บภาษีท่ีอาศยัหลกั
ประโยชน์เป็นสําคญั เพราะบริการสาธารณะท่ีรัฐบาลทอ้งถ่ินจดัให้เป็นประโยชน์แก่ประชาชนใน
ทอ้งถ่ินโดยตรง 
 2. พิจารณาถึงความสามารถในการจดัเก็บ รัฐบาลทอ้งถ่ินส่วนใหญ่มีความสามารถใน
การจดัเก็บภาษีหรือรายไดไ้ม่สูงนกั เน่ืองจากมีขนาดเล็ก ขอบเขตอาํนาจหนา้ท่ีอยูใ่นวงจาํกดัจึงควร
จดัเก็บภาษีท่ีจดัเก็บง่าย  ลกัษณะภาษีและกระบวนการจดัเก็บภาษีท่ีไม่ยุ่งยากซับซ้อนฐานภาษีท่ี
มองเห็นง่าย และมีการหลบหลีกภาษีไดย้ากเช่น ภาษีทรัพยสิ์น และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  
 3.  เม่ือพิจารณาถึงความจาํเป็นดา้นรายจ่าย รัฐบาลทอ้งถ่ินจาํเป็นตอ้งมีรายจ่ายประจาํท่ี
ไม่แปรผนัไปตามสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ  เพื่อให้รัฐบาลทอ้งถ่ินมีรายได้เพื่อการ
บริการสาธารณะท่ีจาํเป็นแก่ประชาชนในทอ้งถ่ินไดไ้ม่วา่ในภาพรวมของเศรษฐกิจระดบัประเทศ
จะสภาพอยา่งไร 
 ประเภทภาษีท่ีรัฐบาลทอ้งถ่ินควรจดัเก็บภาษีหรือรายได ้จึงเป็นดงัต่อไปน้ี 
 1.  ภาษีทรัพยสิ์น โดยเฉพาะจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีประเภทน้ีเหมาะสมตาม
หลกัการทั้ง3 ประการ คือ การเก็บภาษีโดยใชท้รัพยสิ์นประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นฐานใน
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การจดัเก็บโดยคาํนึงถึงประโยชน์ทรัพย์สินได้รับจากกิจกรรมและบริการสาธารณะของรัฐบาล
ทอ้งถ่ิน  ภาษีทรัพยสิ์นเก็บได้ไม่ยากเพราะฐานภาษีสามารถมองเห็นได้ง่าย กว่าการจดัเก็บภาษี
ประเภทอ่ืน  ฐานภาษีไม่เคล่ือนไหวอยู่คงท่ี  จึงไม่สามารถหลบหลีกภาษีได้ แมก้ารประเมินราคา
ทรัพยสิ์นจะมีความยุง่ยาก แต่ก็อยูใ่นวสิัยท่ีรัฐบาลทอ้งถ่ินจะสามารถดาํเนินการไดโ้ดยไม่เสียความ
ยุติธรรม  นอกจากนั้น ฐานภาษีทรัพยก์็กระจายกนัอยู่ทัว่ทุกทอ้งถ่ินแลว้แต่ขนาดของทอ้งถ่ิน และ
สภาพความเจริญทางเศรษฐกิจในแต่ละแห่ง  ราคาทรัพยสิ์นอาจสูงบา้งตํ่าบา้งตามความเจริญของ
แต่ละพื้นท่ี  ฐานภาษีก็ไม่เคล่ือนไหวข้ึนลง รวดเร็วหรือรุนแรงตามสภาพเศรษฐกิจมากนกั รัฐบาล
ทอ้งถ่ินจึงสามารถจดัเก็บเป็นรายไดจ้ากภาษีประเภท เป็นรายไดข้องรัฐบาลทอ้งถ่ินเสมอ 
 2.  รายได้อ่ืน ๆ ได้แก่ ค่าธรรมเนียมและใบอนุญาตต่าง ๆ ค่าใบอนุญาตเป็นเงินท่ี
รัฐบาลเรียกเก็บจากผูท่ี้ตอ้งการประกอบธุรกิจ หรือกิจกรรมในทางธุรกิจต่าง ๆ โดยไม่คาํนึงว่า          
ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตจะประกอบธุรกิจหรือทาํกิจกรรมมากนอ้ยเพียงใด และเก็บเป็นรายปีหรือรายคร้ัง
ก็ได้  ส่วนค่าธรรมเนียมเป็นเงินท่ีรัฐจดัเก็บจากผูท่ี้ได้รับประโยชน์จากบริการสาธารณะหรือ
กิจกรรมอ่ืนท่ีรัฐบาลจดัให้ โดยจะเรียกเก็บตามประโยชน์ท่ีประชาชนแต่ละคนไดรั้บเช่น ค่าขยะ       
ค่าบาํบดันํ้าเสีย รวมถึงการใหบ้ริการสาธารณูปโภคท่ีรัฐบาลทอ้งถ่ินจดัให้เช่น  ค่าบริการนํ้าประปา  
 ขอ้สังเกตบางประการเก่ียวกบัการคลงัทอ้งถ่ินของประเทศไทย มีดงัน้ี 
 1.  องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยทัว่ไปมีขนาดเล็กทาํให้อาจจะไม่สามารถทาํหนา้ท่ี
ทางการคลงั ทั้งดา้นรายจ่ายและรายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพได ้ ตอ้งมีรายจ่ายประจาํเป็นเงินเดือน 
ค่าตอบแทน ค่าเบ้ียประชุม ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในสํานกังาน ทาํให้มีตน้ทุนค่าใช้จ่ายในการให้บริการ
สาธารณะต่อหัวประชากรสูง นอกจากน้ีการท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีขนาดเล็กทาํให้         
ไม่สามารถมีเจา้หนา้ท่ีท่ีเหมาะสมในการจดัเก็บรายได ้อยา่งมีประสิทธิภาพได ้
 2.  รายไดท่ี้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บเองมีสัดส่วนตํ่าเม่ือเทียบกบัรายได้ท่ี
รัฐบาลกลางจดัสรรให้ในแต่ละปีงบประมาณ รายได้ท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บเอง         
คิดเป็นเพียง ร้อยละ10  ของรายไดร้วม นอกนั้นเป็นภาษีอากรท่ีรัฐบาลจดัเก็บและจดัสรรให้ และ
เงินอุดหนุนของรัฐบาล ฐานภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงท้องมีฐานภาษีท่ีแคบทาํให้         
ไม่สามารถเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 3.  องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินขาดความเป็นอิสระทางการคลงั ไม่มีอิสระในการวาง
นโยบายการคลังของตนเองให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย เน่ืองมาจากสาเหตุสําคัญ            
2  ประการ คือ 
 ประการแรก โครงสร้างรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเกือบร้อยละ 90  มาจาก
รายได้ท่ีรัฐบาลจดัเก็บและแบ่งให้ และเป็นเงินอุดหนุน ทาํให้ตอ้งพึ่งพารัฐบาลกลางทั้งในด้าน
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หลกัเกณฑ์ในการจดัสรรเงินและนโยบายของรัฐบาล ถา้รายไดข้ององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
เพิ่มข้ึนร้อยละ 35  ของรายไดรั้ฐบาล ทอ้งถ่ินคงจาํเป็นตอ้งพึ่งพาเงินอุดหนุนจากรัฐบาลมากข้ึน 
เพราะแหล่งรายได้จากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงท้องท่ีมีฐานภาษีแคบ ไม่มีความ
ยดืหยุน่พอ เม่ือตอ้งพึงพารัฐบาลกลางมากข้ึน รัฐบาลกลางจึงมีอิทธิพลเหนือรัฐบาลทอ้งถ่ิน ขดัต่อ
เจตนารมณ์ท่ีตอ้งการใหรั้ฐบาลทอ้งถ่ินมีอิสระในการกาํหนดนโยบายไดด้ว้ยตนเอง 
 ประการท่ีสอง องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินยงัอยูภ่ายใตก้ารควบคุม กาํกบั ดูแลของกรม
ส่งเสริมการปกครองส่วนท้องถ่ิน สังกัดกระทรวงมหาดไทย การบริหารราชการขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินต้องอยู่ภายใต้เง่ือนไขและข้อบงัคับท่ีกระทรวงมหาดไทยกาํหนด จึงยงั             
ไม่สามารถกาํหนดบทบาทในการตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินในการจดัเก็บภาษี หรือกาํหนดอตัราภาษีให้
เป็นไปตามสภาพความเจริญ และความตอ้งการหารายได้ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินของ
ตนเองไดอ้ยา่งอิสระ 
 4. การปรับปรุงประสิทธิภาพในการบริหารงานคลังของรัฐบาลทอ้งถ่ิน เน่ืองจาก
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินส่วนใหญ่ยงัไม่มีประสิทธิภาพในการบริหารงานคลงั เน่ืองจากเป็น
องคก์รท่ีมีขนาดเล็ก จึงจาํเป็นต้องมีการปรับปรุงประสิทธิภาพในการบริหารงานคลงัของทอ้งถ่ิน
อย่างเร่งด่วน  โดยการปรับปรุงประสิทธิภาพดงักล่าวอาจทาํโดยรัฐบาลกลางเขา้มาดาํเนินการให ้
หรือโดยความร่วมมือระหว่างองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินขนาดใหญ่เพราะมีองค์กรทอ้งถ่ินท่ีมี
ความสามารถ 
 
2.2 โครงสร้างและนโยบายภาษีอากร 
 2.2.1 ความหมายของภาษี 
 ภาษีคือรายไดข้องรัฐบาลท่ีรัฐจดัหาจากประชาชน ในระยะแรกภารกิจของรัฐยงัอยูใ่น
วงแคบ โครงสร้างทางเศรษฐกิจของประเทศในระบบดั้งเดิมรัฐบาลจะเกณฑ์แรงงานหรือส่ิงของ
จากประชาชนมาใชก้็เพียงพอ ต่อมาภารกิจของรัฐบาลขยายตวัตามความเจริญของประเทศ การใช้
เงินในระบบเศรษฐกิจมีมากข้ึน การเรียกเก็บภาษีในรูปตวัเงินจึงเร่ิมเกิดข้ึน ในระยะแรกเป็น         
การเก็บภาษีต่อหัวประชากรในจาํนวนเท่ากนัทุกคน แต่ในวิธีการหารายไดใ้นช่วงแรกไดร้ายได ้           
ไม่มากนัก  บางประเทศท่ีชนะศึกสงคราม ก็เรียกเก็บเงินบรรณาการจากผูแ้พ้สงคราม เม่ือมี
ประชาคมโลกข้ึนมาความจาํเป็นต่าง ๆ ของรัฐขยายตวัเพิ่มข้ึนทั้งด้านปริมาณและคุณภาพ รัฐ              
จึงจาํเป็นตอ้งหารายไดใ้นรูปแบบภาษีอากรมากข้ึน เร่ิมจากการเก็บภาษีการขายเฉพาะก่อน แลว้เร่ิม
มีการจดัเก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ภาษีการขายทัว่ไป ภาษีทรัพยสิ์น และ
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ภาษีมรดก จนกระทัง่การเก็บภาษีอากรประเภทต่าง ๆ ไดก้ลายเป็นแหล่งรายได้ท่ีสําคญัท่ีสุดใน
ปัจจุบนั  
 ภาษี  ถือเป็นส่วนแบ่งภาระสาธารณะตามหลักความสามารถในการจ่ายภาษีของ
ประชาชน ภาระสาธารณะจะปรากฏอยู่ในงบประมาณแผ่นดิน สะท้อนให้เห็นลักษณะสําคญั  
3  ประการ ไดแ้ก่ ลกัษณะบงัคบัและถาวร อนัเป็นผลมาจากการท่ีรัฐใชอ้าํนาจบงัคบัการจดัเก็บจาก
ประชาชนโดยวิธีแบ่งสรรภาระสาธารณะตามหลกัความสามารถในการจ่าย เพื่อนาํรายไดด้งักล่าว
ไปใชกิ้จกรรมอนัมีวตัถุประสงคเ์ป็นการสาธารณะ นกัการคลงัส่วนใหญ่เห็นว่าปัจจุบนัภาษี จะอยู่
ในรูปของเงินตรา รัฐเป็นผูใ้ช้อาํนาจบงัคบัจดัเก็บและกาํหนดจาํนวนภาษีให้ผูเ้สียภาษีตอ้งแบก
รับภาระ  การใชอ้าํนาจดงักล่าวจึงตอ้งกระทาํตามหลกัเกณฑ ์ทั้งน้ี ตอ้งประกอบดว้ยวิธีการจดัเก็บท่ี
เป็นธรรมแก่ประชาชนผูเ้สียภาษี โดยพิจารณาถึงความสามารถของบุคคล ทั้งน้ีการแบ่งสรรภาระ
สาธารณะดังกล่าวมิได้แบ่งตามสัดส่วนของผลประโยชน์ท่ีผูเ้สียภาษีได้รับจากการให้บริการ
สาธารณะแต่อยา่งใด2 
 ภาษีอากร มีลักษณะสําคัญ4ประการ คือ เป็นการบังคับเก็บ และไม่มีการให้ผล
ประโยชน์ตอบแทนโดยตรงกบัผูเ้สียภาษี การจดัเก็บภาษีเป็นการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรระหว่าง
ภาคเอกชนกบัภาครัฐบาล และการ จดัเก็บภาษีมีลกัษณะเป็นการถาวร3 
 ประการแรก การจดัเก็บภาษีอากรมีลกัษณะเป็นการบงัคบัจดัเก็บ  
 การจดัเก็บภาษีอากรจะทาํใหฐ้านะหรือสวสัดิการทางเศรษฐกิจของประชาชนผูเ้สียภาษี
ลดลง เพราะโดยปกติประชาชนย่อมไม่อยากเสียรายไดห้รือทรัพยสิ์นท่ีตนหามาได ้แต่อาจมีบาง
รายท่ียินดีเสียภาษีดว้ยความสมคัรใจเพื่อเห็นแก่ประโยชน์ส่วนรวม แต่เป็นเหตุสุดวิสัยท่ีจะทาํให้
คนส่วนใหญ่ในสังคมเสียภาษีดว้ยความสมคัรใจเอง จึงจาํเป็นตอ้งใชก้ระบวนการทางเมืองผา่นฝ่าย
นิติบญัญติั ออกเป็นกฎหมายมาบงัคบัให้ประชาชนทุกคนตอ้งเสียภาษีตามท่ีกฎหมายบญัญติั 4 เม่ือ
เป็นการเรียกเก็บเงินจากประชาชนก็ตอ้งใหผู้แ้ทนของประชาชนเห็นชอบเสียก่อน 
 ประการท่ีสอง การจดัเก็บภาษีไม่มีการใหผ้ลประโยชน์โดยตรง 
 เ ม่ือรัฐบาลเก็บภาษีแล้ว ไม่ได้มีข้อผูกพันหรือก่อให้เ กิดสัญญาใด ๆ ท่ีจะให้
ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูเ้สียภาษีแต่ละคน  เม่ือรัฐบาลจะจ่ายภาษีท่ีเก็บเป็นรายไดรั้ฐจาํเป็นตอ้ง
เสนอผ่านความเห็นชอบของฝ่ายนิติบญัญติั โดยจดัทาํเป็นงบประมาณแผ่นดินเสนอเป็นรูปของ
กฎหมายงบประมาณ ดงันั้นคนมีรายไดม้ากย่อมเสียภาษีมากกว่าคนท่ีมีรายไดน้อ้ยกวา่ แต่คนรวย

                                                           
2ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพค์ร้ังท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: วญิํูชน, 2563). น. 27 
3เพ่ิงอ้าง, น. 27 
4อรัญ ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร, 2548). น. 72 
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ได้รับสวสัดิการเท่าเทียมกันกับคนจนนอกจากน้ีความหมายของภาษีของนักเศรษฐศาสตร์ได้
กาํหนดไดก้าํหนดความหมายของคาํวา่ ภาษี หมายถึง การบงัคบัเก็บ และ การเคล่ือนยา้ยทรัพยากร
ระหว่างภาคเอกชนและภาครัฐ เช่น ภาษีบางประเภทไม่ไดมี้การบงัคบัเก็บโดยตรง แต่ผูเ้สียภาษี
ยินยอมเสียภาษีโดยสมคัรใจหรือถูกบงัคบัโดยทางอ้อม เช่นภาษีมูลค่าเพิ่มซ่ึงภาระภาษีอยู่กับ
ผูบ้ริโภค 
 ประการท่ีสาม การจดัเก็บภาษีเป็นการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกับ
ภาครัฐบาล5 

 ภาษี คือ เงินไดห้รือทรัพยากรท่ีเคล่ือนยา้ยจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล ยกเวน้การ
กูย้มื การขายสินคา้หรือบริการในราคาทุนของรัฐบาล มีประเด็นสําคญัคือภาษีอากรหมายถึงเงินได้
หรือทรัพยากรของภาคเอกชนท่ีเคล่ือนยา้ยจากเพื่อไปสู่ภาครัฐบาลรัฐบาลนาํเงินของหรือทรัพยากร
ท่ีเก็บจากประชาชนไปใชจ่้ายในกิจการของรัฐ การใหส้วสัดิการ การจดับริการสาธารณะ  จึงเห็นได้
ว่าเม่ือรัฐเก็บภาษี ทรัพย์สิน หรือเงินได้ท่ีสะสมไวใ้นภาคเอกชนลดลง ซ่ึงมีผลกระทบต่อการ
บริโภค การออม และการลงทุนของภาคประชาชนนอกจากน้ีภาษียงัไม่รวมถึงยกการกู้ยืมของ
รัฐบาล และการขายสินคา้และบริการในราคาทุนของรัฐบาล ทั้งน้ี เน่ืองจากการกูย้ืมของรัฐบาลนั้น
เป็นเพียงการยืมไปใช้เป็นการชั่วคราว ท่ีรัฐตอ้งจ่ายคืนในภายหลงั จึงเท่ากบัไม่มีการเคล่ือนยา้ย
ทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยงัภาครัฐบาล ส่วนการขายสินคา้หรือบริการในราคาทุนก็ถือว่าไม่มี
การเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาคเอกชนไปภาครัฐบาลในความหมายเช่นเดียวกนั  สําหรับการขาย
สินค้าและบริการในราคาสูงกว่าต้นทุนของรัฐบาลถือว่าเป็นภาษีเพราะได้มีการเคล่ือนย้าย
ทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยงัภาครัฐบาล อยา่งไรก็ตามมีปัญหาวา่ถา้รัฐบาลขายสินคา้หรือบริการ
ในราคาท่ีตํ่ากวา่ตน้ทุนของรัฐบาลนั้นจะเรียกวา่ เป็นการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาครัฐบาลไปยงั
ภาคเอกชน ซ่ึงถือวา่รัฐบาลให้ความช่วยเหลือหรืออุดหนุนแก่ผูท่ี้ใชสิ้นคา้หรือบริการ ในกรณีน้ีจะ
เรียกวา่เป็น ภาษีติดลบ (Negative Tax) 
 ประการท่ีส่ี การจดัเก็บภาษีมีลกัษณะถาวร 
 หมายถึง การท่ีผูเ้สียภาษีไดช้าํระภาษีในรูปเงินตราให้แก่รัฐแลว้  ไม่สามารถเรียกคืน
ภาษีท่ีชําระไป ตามวตัถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษี เพราะการจัดเก็บภาษีมุ่งประโยชน์ทาง
กฎหมายมหาชนเป็นสําคญั ไม่ได้มุ่งเน้นประโยชน์ของผูช้าํระภาษี6ดงันั้นการท่ีองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินรับชาํระภาษีแลว้ ตอ้งนาํเป็นรายไดส่้งเขา้คลงั เพื่อนาํไปใชจ่้ายในรูปเงินงบประมาณ

                                                           
5เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 (2541). น. 108. 
6ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพค์ร้ังท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: วญิํูชน, 2563). น. 32. 
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รายจ่ายเพื่อการสาธารณะท่ีมุ่งประโยชน์โดยรวม จึงทาํให้ไม่อาจเรียกคืนค่าภาษีท่ีชําระไปได ้
แตกต่างการกูย้มืเงินท่ีตอ้งชาํระคืนในภายหลงั 
 2.2.2 วตัถุประสงคใ์นการจดัเก็บภาษีอากร 

 การบริหารประเทศ รัฐบาลตอ้งมีการใช้จ่ายเงินจาํนวนมาก เม่ือรัฐบาลตอ้งใช้จ่ายเงิน 
รัฐบาลตอ้งมีรายรับ ซ่ึงส่วนใหญ่มาจากการเก็บภาษีอากร ดงันั้น วตัถุประสงค์ท่ีสําคญัในการเก็บ
ภาษีอากรก็เพื่อหารายไดม้าใช้จ่ายในกิจการของรัฐ7 เราอาจแบ่งวตัถุประสงค์ในการจดัเก็บภาษี
อากรของรัฐโดยสรุปดงัน้ี 
 1.  เพื่อการหารายไดใ้หแ้ก่รัฐ 
 การจดัเก็บภาษีอากรในระยะแรก ๆ มีวตัถุประสงคเ์พียงประการเดียว คือเพื่อหารายได้
เพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่ายในกิจการต่าง ๆ ท่ีรัฐจดัให้ประชาชน  มีลกัษณะเป็นการจดัสรรทรัพยากร
ระหวา่งภาครัฐกบัภาคเอกชน  ถา้หากรัฐไม่มีความจาํเป็นในการใชจ่้าย ก็จะจดัเก็บภาษีลดลง เพราะ
การจดัเก็บภาษีเป็นการแบ่งทรัพยากร ทาํให้ประชาชนมีทรัพยากรน้อยลง ความอยู่ดีกินดีของ
ประชาชนก็ลดลง และไม่เห็นความสัมพนัธ์ระหวา่งการเสียภาษีกบัประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการใชจ่้าย
ของรัฐบาล วตัถุประสงค์ท่ีสําคญัท่ีสุดของการจดัเก็บภาษีจึงไดแ้ก่การหารายได ้ภาษีอากรท่ีจะทาํ
รายไดดี้จะตอ้งมีความยดืหยุน่พอสมควร คือสามารถปรับตวัให้เขา้กบัสถานการณ์ทางเศรษฐกิจได ้
ไม่วา่เศรษฐกิจจะอยูใ่นภาวะเช่นไร ก็สามารถทาํรายไดใ้หแ้ก่รัฐอยา่งสมํ่าเสมอ 

 2. เพื่อการควบคุม  
 รัฐบาลสามารถใช้ภาษีอากรเพื่อควบคุมการบริโภคและการผลิต  เช่น ถ้ารัฐเห็นว่า
สินค้าใดท่ีก่อให้เกิดผลเสียต่อสุขภาพหรือขดักับศีลธรรมอนัดีของประชาชน หรือเป็นสินค้า
ฟุ่มเฟือยท่ีรัฐบาลไม่อยากใหป้ระชาชนบริโภค ก็จดัเก็บภาษีในอตัราท่ีสูงกวา่สินคา้อ่ืนเพื่อให้สินคา้
นั้นมีราคาสูงข้ึน ลดการบริโภค ตวัอยา่ง การจดัเก็บภาษีเหลา้ บุหร่ีเพิ่มข้ึนเพื่อลดการก่อโรงมะเร็ง 
และอุบติัเหตุท่ีรัฐตอ้งเสียค่ารักษาพยาบาลให้ประชาชนจาํนวนมาก หรือกรณีการประกอบธุรกิจใด
มีลกัษณะเป็นการผกูขาดเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค รัฐบาลก็อาจเก็บภาษีเงินไดจ้ากธุรกิจขนาดใหญ่
ท่ีมีสาขามาก ๆ ท่ีเขา้ข่ายผกูขาดในอตัราท่ีสูงกวา่ธุรกิจอ่ืน ๆ  
 3. เพื่อการกระจายทรัพยากร 
 รัฐบาลอาจใช้มาตรการทางภาษี เพื่อสร้างความเป็นธรรมในการกระจายทรัพยากร
ระหวา่งบุคคลและทอ้งถ่ิน  การสร้างความเป็นธรรมระหว่างบุคคลนั้นอาจดาํเนินการไดห้ลายวิธี 
เช่น การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในอตัราก้าวหน้า และจัดเก็บภาษีอากรประเภทท่ีมี

                                                           
7อรัญ ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร, 2548). น. 75. 
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ผลกระทบกับผูมี้รายได้สูงมากกว่าผูมี้รายได้น้อย เช่น ภาษีทรัพย์สิน ภาษีมรดก และภาษีการ
บริโภคสินคา้ฟุ่มเฟือย 
 4.  เพื่อการชาํระหน้ีสินของรัฐ 
 นโยบายการเงินการคลงัของรัฐจาํเป็นตอ้งใชจ้่ายโดยอาศยัเงินกูจ้ากต่างประเทศจาํนวน
มากเพื่อสร้างปัจจยัในการพฒันาประเทศ เพื่อรองรับความเจริญเติบโต อนัเกิดจากการพฒันา
เศรษฐกิจ8 เพราะการพฒันาประเทศใหเ้จริญกา้วหนา้จาํเป็นตอ้งมีรากฐานทางเศรษฐกิจท่ีมัน่คง เช่น
การสร้างถนน การสร้างเข่ือน รัฐจึงจาํเป็นตอ้งเก็บภาษีจากผูไ้ด้รับผลประโยชน์จากการพฒันา
ประเทศทั้งทางตรง และทางออ้ม เพื่อชาํระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียท่ีกูย้มืมาลงทุน  
 5. เพื่อเป็นเคร่ืองมือนโยบายทางการคลงั 
 ปัจจุบนัภาษีอากรนบัวา่มีบทบาทในนโยบายการคลงัของประเทศ เม่ือเกิดภาวะเงินเฟ้อ 
(Inflation) รัฐบาลสามารถใช้ภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือเพื่อแกปั้ญหาทางการคลงัโดยการเพิ่มอตัรา
ภาษีให้สูงข้ึนเพื่อดึงเงินจากประชาชนเป็นการลดอาํนาจซ้ือของประชาชน และในทางตรงกนัขา้ม
เม่ือเศรษฐกิจอยูใ่นภาวะเงินฝืด (Deflation) รัฐก็อาจลดอตัราภาษีลงเพื่อทาํให้ประชาชนมีอาํนาจซ้ือ
สูงข้ึน การหมุนเวยีนทางการเงินและธุรกิจต่าง ๆ ก็จะดีข้ึน ซ่ึงส่งผลให้เศรษฐกิจกลบัสู่สภาวะปกติ 
นอกจากน้ียงัสามารถใช้ภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือในการสร้างความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของ
ประเทศไดอี้กดว้ย  หากประเทศอยู่ในช่วงการพฒันาเศรษฐกิจ รัฐบาลควรมีนโยบายภาษีอากรท่ี
ส่งเสริมการออม การลงทุนของภาคเอกชนให้มากข้ึน  เช่นการยกเวน้ภาษีดอกเบ้ียท่ีไดรั้บจากการ
ออม ภาษีท่ีเก็บจากเงินปันผล ตลอดจนการยกเวน้ภาษีอากรขาเขา้แก่สินคา้ประเภททุนท่ีนาํมาเพื่อ
ใชใ้นกิจการท่ีรัฐบาลส่งเสริมเพื่อการพฒันาเศรษฐกิจ 
 2.2.3  การแบ่งกระจายภาระภาษี 

 การจดัเก็บภาษีจากประชาชนแต่ละคน ตอ้งมีหลกัการแบ่งกระจายภาระภาษีท่ีเหมาะสม 
หลกัการเบ้ืองตน้ท่ีตอ้งยึดถือไวเ้สมอคือ หลกัความยุติธรรม(Equity Princile)  หมายถึง ผูท่ี้อยู่ใน
ฐานะเท่าเทียมกนัควรจะตอ้งเสียภาษีเท่ากนั และผูท่ี้อยู่ในฐานะท่ีแตกต่างกนัควรจะตอ้งเสียภาษี
แตกต่างกนั นอกจากหลกัความยติุธรรมแลว้ยงัมี หลกัอภิสิทธ์ิ (Privilege Principle) บุคคลแต่ละคน
ควรเสียภาษีใหแ้ก่รัฐตามอภิสิทธ์ิท่ีตนไดรั้บจากรัฐในการประกอบการหรือดาํเนินชีวิต หลกัรัฐเป็น
หุ้นส่วน (State partnership Principle) บุคคลท่ีอยู่ในรัฐเป็นหุ้นส่วนรัฐจะรู้หรือไม่ก็ตาม เม่ือมี
รายไดต้อ้งแบ่งใหแ้ก่รัฐผูเ้ป็นหุน้ส่วน แต่หลกัสาํคญัในการกระจายภาระภาษีท่ีสาํคญั9 คือ 

                                                           
8ปกิต แพร่ชินวงศ,์ “ปัญหาบางประการในการนาํภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดินและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2552). น. 12-14. 
9อรัญ ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร, 2548). น. 79. 
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 หลกัผลประโยชน์ ผูเ้สียภาษีอากรทุกคนควรตอ้งรับภาระภาษีตามประโยชน์ท่ีแต่ละคน
ไดรั้บจากกิจการของรัฐ ใครไดรั้บประโยชน์จากกิจการของรัฐมากก็ควรตอ้งเสียภาษีมาก ใครไดรั้บ
ประโยชน์นอ้ยก็ควรเสียภาษีนอ้ย เช่น กิจการสาธารณูปโภค ตกแก่ผูใ้ชโ้ดยตรงก็สามารถเรียกเก็บ
ในรูปค่าธรรมเนียม จากผูใ้ช้ได ้การสร้างถนนก็เป็นประโยชน์แก่ผูใ้ช้รถยนต์ ก็อาจเรียกเก็บภาษี
หรือค่าธรรมเนียมจากการใช้รถยนต์  แต่การนาํเอาหลกัประโยชน์มาใช้ในการแบ่งกระจายภาระ
ภาษีเป็นการทัว่ไป จะเกิดปัญหาคือกิจกรรมของรัฐส่วนใหญ่เป็นประโยชน์แก่ส่วนรวมยากท่ีจะ
แบ่งแยกเป็นประโยชน์ของแต่ละคนเช่นการป้องกนัประเทศ การรักษาความสงบภายใน การศาล
ยุติธรรมเป็นประโยชนท่ีแน่นอนชดัเจน แต่จะแบ่งประโยชน์กนัอย่างไรระหว่างคนรวยกบัคนจน 
จะแบ่งเท่ากนั เพราะถือวา่มีสิทธิเท่าเทียมกนั ก็จะมีปัญหา เพราะคนจนไม่มีความสามารถในการ
แบกรับภาษีท่ีเกิดข้ึนได้  อีกประการหน่ึง  การเก็บภาษีอากรตามหลกัประโยชน์อาจขดักบัหลกั
ความยุติธรรมเพราะว่ากิจกรรมของรัฐบาลบางประเภท เช่น การศึกษา การสาธารณสุข น่าจะเป็น
ประโยชน์แก่คนจนมากกวา่คนรวย เพราะคนจนตอ้งใชกิ้จกรรมของรัฐแน่นอน แต่คนรวยสามารถ
เลือกใช้บริการอย่างเดียวกันท่ีเอกชนจดัข้ึนได้  ดังนั้นหากใช้หลักการแบ่งกระจายภาระภาษี            
ก็จะตอ้งเก็บภาษีจากคนจนมากกวา่คนรวย ซ่ึงขดักบัหลกัความยติุธรรม 
 การแบ่งภาระภาษีท่ียอมรับกนัอยูท่ ัว่ไป คือหลกัความสามารถ บุคคลทุกคนควรจะตอ้ง
เสียภาษีเพื่อบาํรุงรัฐตามความสามารถในการชาํระภาษีของตน บุคคลท่ีมีความสามารถเท่ากนัก็ควร
จะเสียภาษีเท่ากัน บุคคลท่ีมีความสามารถแตกต่างกันก็ควรเสียภาษีแตกต่างกัน บุคคลท่ีมี
ความสามารถมากวา่ผูอ่ื้นก็ควรท่ีจะตอ้งเสียภาษีจาํนวนมากกวา่เป็นหลกัการท่ียอมรับกนัในสังคม 
เร่ืองท่ีสําคญัในการนาํหลกัความสามารถมาใชก้็คือ เราจะใช้อะไรเป็นเคร่ืองวดัความสามารถของ
บุคคล ในปัจจุบนันกัเศรษฐศาสตร์หมายถึงเคร่ืองวดั 3 ประการ คือ 
 1.   เงินได ้ เป็นเคร่ืองมือวดัความสามารถท่ีดีท่ีสุด บุคคลจะมีความสามารถมากน้อย 
แค่ไหนก็ย่อมแลว้แต่วา่บุคคลนั้นมีรายไดม้ากนอ้ยแค่ไหน ใครมีรายไดม้ากก็สามารถใชส้อยหรือ
ออมไดม้ากกว่า  อย่างไรก็ตามเราตอ้งคาํนึงถึงปัจจยัสําคญับางประการเช่น ขนาดของครอบครัว 
บุคคลท่ีมีรายจ่ายในครอบครัวมากกวา่เพราะมีบุตรหลายคนก็จะมีความสามารถนอ้ยกวา่ 
 2.  ทรัพยสิ์น  ทรัพยสิ์นของบุคคลท่ีสะสมไวห้รือรับมาจากมรดก ก็เป็นเคร่ืองมือใน
การวดัความสามารถหรือความอยูดี่กินดีของบุคคลไดเ้หมือนกนั เพราะทรัพยสิ์นเหล่าน้ีก่อให้เกิด
รายได้ ซ่ึงเจ้าของอาจขาย หรือให้เช่า บุคคลท่ีมีรายได้เท่ากันแต่มีทรัพย์สินไม่เท่ากันก็ย่อมมี
ความสามารถไม่เท่ากนัเช่น นาย ก และนาย ข มีรายไดปี้ละ 300,000 บาทเท่ากนั แต่นาย ก ไม่มี
ทรัพยสิ์นเลย  ส่วนนาย ข มีทรัพยสิ์นมูลค่า 10  ลา้นบาท นาย ข ยอ่มมีความสามารถมากกวา่นาย ก 
ถา้จะตอ้งเสียภาษีก็ไม่ลาํบากมากนกั เพราะอาจขายทรัพยสิ์นบางส่วนหรือใหเ้ช่าทรัพยสิ์นได ้
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 3. การบริโภคการบริโภคแสดงถึงความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลไม่ชดัเจน
เหมือนกบัเงินได้หรือทรัพยสิ์น แต่ทางเศรษฐศาสตร์การบริโภคข้ึนอยู่กับรายได้ ยามเศรษฐกิจ
รุ่งเรือง บุคคลมีรายไดสู้งข้ึน ก็จะเพิ่มการบริโภค และในทางตรงกนัขา้มเม่ือเศรษฐกิจตกตํ่า รายได้
ลดลง บุคคลก็จะบริโภคน้อยลง จึงอาจถือไดว้่าการบริโภคแสดงถึงความสามารถของบุคคล แต่มี
นักเศรษฐศาสตร์บางคนให้ความเห็นว่าเคร่ืองมือวดัความสามารถหรือความอยู่ดีกินดีของ
ประชาชนท่ีดีท่ีสุด คือรายจ่ายเพื่อการบริโภค เพราะการบริโภคเป็นส่ิงท่ีก่อให้เกิดความพอใจของ
บุคคล ใครบริโภคมากก็นับว่ามีความอยู่ดีกินดี นกัเศรษฐศาสตร์กลุ่มน้ีตอ้งการส่งเสริมให้มีการ 
ออมมากข้ึน เพราะถา้ตอ้งเก็บภาษีจากรายจ่าย บุคคลจะจ่ายน้อยลงออมมากข้ึน เป็นท่ีน่าสังเกตว่า
ประเทศท่ีพฒันาแลว้มกัใชร้ายไดแ้ละทรัพยสิ์นวดัความสามารถในการแบ่งกระจายภาระภาษี ส่วน
ประเทศท่ีกาํลงัพฒันาจะใชร้ายจ่ายเพื่อการบริโภควดัความสามารถมากกวา่รายไดแ้ละทรัพยสิ์น 
 2.2.4 ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี 
 ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี10N .Gregory Mamkiwกล่าววา่ ความเป็นธรรมน่าจะ
หมายถึง การกระจายหรือแบ่งเฉล่ียภาระภาษีในหมู่ประชาชนอยา่งเป็นธรรม  ซ่ึงความเป็นธรรมใน
ระบบภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัเร่ืองภาระภาษีได้ถูกแบ่งเฉล่ียอย่างเป็นธรรมในหมู่ประชาชนหรือไม่ 
อยา่งไรก็ตาม ทุกคนเห็นดว้ยวา่ระบบภาษีควรเป็นธรรม กล่าวคือผูเ้สียภาษีทุกคนควรจ่ายเงินตาม
สัดส่วนท่ีเป็นธรรมเพื่อเป็นค่าใชจ่้ายของรัฐบาล ซ่ึงความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีหรือการแบ่ง
สัดส่วนของภาระภาษีอยา่งเป็นธรรม คือ การท่ีให้ประชาชนจ่ายเงินให้แก่รัฐบาลเพื่อเป็นค่าใชจ่้าย
ของรัฐบาลในจาํนวนท่ีแตกต่างกนัตามสถานการณ์ การจ่ายเงินให้รัฐบาลในจาํนวนท่ีแตกต่างกนั  
มีหลกัการท่ีเก่ียวขอ้งอยู ่2 ประการ คือ บุคคลท่ีอยูใ่นสถานการณ์ท่ีแตกต่างกนัควรแบกรับภาระ
ภาษีท่ีแตกต่างกนั(vertical equity) และบุคคลท่ีอยู่ในสถานการณ์เดียวกนัควรแบกรับภาระภาษีท่ี
เท่ากนั(horizontal equity) หลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีจะทาํให้เกิดข้ึนไดต้อ้งอาศยัหลกั
ผลประโยชน์ และหลกัความสามารถในการจ่าย ดงัน้ี 
 1. ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีภายใต้หลกัผลประโยชน์  หลักผลประโยชน์
สามารถทาํให้การจดัเก็บภาษีในสถานการณ์ท่ีเหมือนกันและท่ีแตกต่างกันเกิดข้ึนได้ กล่าวคือ 
ประชาชนท่ีไดรั้บผลประโยชน์จากรัฐในลกัษณะเดียวกนัตอ้งจ่ายภาษีในจาํนวนเท่ากนั ประชาชนท่ี
ไดรั้บผลประโยชน์จากรัฐมากกว่าจะถูกจดัเก็บภาษีมากกว่าผูซ่ึ้งได้รับประโยชน์จากรัฐน้อยกว่า 
อย่างไรก็ตามหลกัผลประโยชน์ไม่น่าจะทาํให้ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีดีกว่าหลกัความ
เสมอภาคในการจ่ายดว้ยเหตุผลดงัน้ี 
                                                           

10จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาหลกัการและบทวเิคราะห์, พิมพค์ร้ังท่ี 2 
(กรุงเทพมหานคร, 2556). น. 20 
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 1.1  ลกัษณะของภาษี และลกัษณะของสินคา้และบริการสาธารณะ หลกัผลประโยชน์
ถือว่าภาษี คือการจ่ายเงินโดยตรงเพื่อตอบแทนผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากรัฐ แต่ความเป็นจริงภาษี
ไม่ใช่การชาํระราคา  ภาษีถูกจดัเก็บในลกัษณะบงัคบัโดยรัฐ  และรัฐไม่ไดใ้ห้ผลประโยชน์โดยตรง
แก่ผูเ้สียภาษี สินคา้และบริการเพื่อชุมชนไม่สามารถเรียกเก็บราคาไดใ้นลกัษณะสินคา้หรือบริการ
ในทอ้งตลาด 
 1.2 ความยากในการคาํนวณราคาสินคา้และบริการท่ีรัฐจดัหาให้ และผลประโยชน์ท่ี           
ผูเ้สียภาษีไดรั้บจากรัฐ เน่ืองจากสินคา้และบริการเพื่อชุมชนไม่สามารถคาํนวณได ้นอกจากน้ีผูรั้บ
ผลประโยชน์ของสินคา้และบริการสาธารณะไม่สามารถระบุไดอ้ยา่งชดัเจนวา่เป็นผูใ้ดบา้ง 
 2. ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีภายใตห้ลกัความสามารถในการจ่าย ประชาชนท่ี
มีความสามารถในการจ่ายภาษีเท่ากนัจะจ่ายภาษีเท่ากนั ในขณะท่ีประชาชนท่ีมีความสามารถใน
การจ่ายภาษีท่ีแตกต่างกนัจะจ่ายภาษีท่ีแตกต่างกนั ดงันั้นคนท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีสูงกวา่
จะจ่ายภาษีในจาํนวนท่ีสูงกวา่คนท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีนอ้ยกวา่  การวดัความสามารถ
ในการจ่ายภาษีของประชาชนวดัจากเงินได้  หรือลกัษณะของแต่ละบุคคลเช่น อายุ ความพิการ 
สถานภาพหรือสถานการณ์ของแต่ละบุคคล เช่น สถานภาพการสมรส  ภาระความรับผิดชอบต่อ
ครอบครัวและรายจ่ายอนัเป็นท่ีมาของรายได ้ เช่น ผูมี้เงินไดท่ี้มีคู่สมรสน่าจะมีความสามารถในการ
เสียภาษีน้อยกว่าคนโสดเม่ือมีรายได้เท่ากนั เพราะคู่สมรสย่อมมีรายจ่ายในการครองชีพสูงกว่า        
คู่สมรสจึงมีเงินเหลือเพื่อนาํไปจ่ายภาษีนอ้ยกวา่คนโสดขณะท่ีรายไดเ้ท่ากนั 
 ดงันั้น ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีสามารถทาํให้เกิดข้ึนไดโ้ดยการประยุกต์ใช ้
หลกัความสามารถในการจ่าย  เพราะเม่ือผูมี้ความสามารถในการจ่ายภาษีสูง  ชาํระภาษีท่ีสูงกว่า 
ผูมี้ความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีตํ่ากว่า จะทาํให้เกิดผลคือ ความเหล่ือมลํ้ าด้านรายได้ของ
ประชาชนจะลดลง 
 2.2.5 ประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีของรัฐ 
 โดยทัว่ไปกระบวนการจดัเก็บภาษีมีผูเ้ก่ียวขอ้งอยู่ด้วยกนั 2 ฝ่ายคือฝ่ายเจา้หน้าท่ีผู ้
จดัเก็บภาษี(tax-gatherers)และฝ่ายผูเ้สียภาษี (taxpayers) ในกระบวนการน้ีมีค่าใชจ่้ายเกิดข้ึนทั้งสอง
ฝ่ายกล่าวคือ ค่าใชจ่้ายในการบริหารการจดัเก็บภาษีของผูจ้ดัเก็บภาษี และค่าใชจ่้ายในการปฏิบติัให้
เป็นไปตามกฎหมายของผูเ้สียภาษี11 

 ตามหลักการทางกฎหมายภาษีผูเ้สียภาษีจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักความมี
ประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี  โดยทางปฏิบติัตอ้งการใหมี้ค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัเก็บภาษีและ
ค่าใชจ่้ายผูเ้สียภาษีท่ีตํ่า (low administrative and compliance costs)ค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัเก็บ
                                                           

11เพ่ิงอ้าง, น.  34 
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ภาษีของผูจ้ดัเก็บภาษีมีผลกระทบต่อรายได้ของหน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีจดัเก็บ และรัฐบาล  ดงันั้น
เพื่อท่ีจะหารายไดอ้ย่างเพียงพอค่าใชจ่้ายในการบริหารภาษี  จึงควรตํ่าท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้เม่ือ
เปรียบเทียบกบัรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีThe Commission on Taxation and Citizen –ship กล่าวคือ 
ภาษีท่ีทาํรายไดสู้งกวา่ตน้ทุนในการจดัเก็บภาษีเพียงเล็กนอ้ยถือเป็นภาษีท่ีไม่มีประสิทธิภาพในการ
จดัเก็บภาษีใหแ้ก่รัฐ 
 ค่าใชจ่้ายในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีของผูเ้สียภาษีถือเป็นภาระท่ีเพิ่มข้ึนของผูเ้สีย
ภาษีนอกจากจาํนวนภาษีท่ีตอ้งจ่ายไปแลว้  หากมีค่าใช้จ่ายสูงอาจนาํไปสู่การลดลงอย่างมากของ
รายไดท่ี้ใชจ่้ายไป(disposable income)  และนาํมาซ่ึงความไม่เต็มใจในการเสียภาษี หมายถึงการ
สูญเสียเงินท่ีมากข้ึนแก่ผูเ้สียภาษี และเป็นสาเหตุสําคญัท่ีทาํให้ผูเ้สียภาษีหลบหลีกหรือหนีภาษี 
Cedric Sanford กล่าววา่ ตน้ทุนในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีท่ีสูงอาจก่อให้เกิดความรู้สึกต่อตา้น
การเสียภาษีและเกลียดชงัระบบภาษีอนัจะนาํมาซ่ึงการหลบหลีกภาษี และโดย เฉพาะการหนีภาษี  
ดงันั้น การจดัเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพควรมีลกัษณะดงัน้ี 
 1.  ค่าใช้จ่ายในการบริหารการจดัเก็บภาษีท่ีตํ่า หมายถึง ค่าใช้จ่ายทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการทาํงานของระบบภาษีและท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ีผูจ้ดัเก็บภาษี ดงันั้น
ตน้ทุนควรตํ่าท่ีสุดระบบภาษีท่ีดีควรมีตน้ทุนในการบริหารจดัเก็บท่ีตํ่า ซ่ึงตน้ทุนหมายถึง เงินและ
เวลาท่ีเจา้หนา้ท่ีตอ้งใชไ้ปในการจดัเก็บภาษี  เช่น  ค่าจา้ง เงินเดือนรวมถึงค่าสถานท่ีเคร่ืองมือ และ
อุปกรณ์ต่าง ๆ  ในการปฏิบติังานของเจา้หน้าท่ี รวมถึงเวลาท่ีตอ้งใชไ้ปเพื่อทาํการจดัเก็บภาษี เงิน
และเวลาท่ีตอ้งใชจ่้ายเพื่อการฝึกอบรมเจา้หน้าท่ีให้มีความรู้ความเขา้ใจกฎหมาย  และระเบียบใน
การจดัเก็บภาษี เป็นตน้ สาเหตุท่ีก่อให้เกิดการเพิ่มข้ึนของค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บภาษีของเจา้หนา้ท่ี
ประกอบดว้ย 
 1.1 ความซับซ้อนของกฎหมายและแนววิธีปฏิบติัในการบริหาร หรือ กฎหมายและ
ระเบียบท่ีซบัซ้อน(Complex legislation) การมีกฎหมายและระเบียบท่ีซับซ้อนช่วยให้การจดัเก็บ
ภาษีมีความเป็นธรรมและช่วยขดัขวางการหลบหลีกและหนีภาษีได้  แต่รัฐบาลก็ต้องใช้กาํลัง
เจา้หน้าท่ีและบุคลากรท่ีฝึกอบรมมาอย่างดีจาํนวนมากข้ึน ตลอดจนตอ้งใช้ทรัพยากรของรัฐบาล
มากข้ึนในการบงัคบัใชก้ฎหมายและระเบียบท่ีซบัซอ้นทาํให้ค่าบริหารการจดัเก็บเพิ่มสูงข้ึน วิธีการ
ต่อต้านการการหลบหลีกภาษีและหนีภาษี รัฐบาลต้องออกกฎหมายและแนวทางปฏิบติัใ นการ
บริหารการจดัเก็บภาษีเพื่อปิดช่องโหวข่องกฎหมายเพื่อลดการสูญเสียรายไดท่ี้เกิดจากการหลบหลีก
ภาษี การหนีภาษี มาตรการในการทาํให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ีลดลงมี
ดงัน้ี 
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 - ระบบภาษีและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งควรมีโครงสร้างท่ีง่ายไม่ซับซ้อน ไดแ้ก่ อตัรา
ภาษี ฐานภาษี และวิธีในการจัดเก็บภาษี เพื่อให้ง่ายต่อการปฏิบัติงานเจ้าหน้าท่ีผูจ้ ัดเก็บภาษี  
สามารถเขา้ใจและปฏิบติัไดถู้กตอ้ง โครงสร้างภาษีท่ีง่ายและไม่ซบัซ้อนจะปิดช่องโหวใ่นการหลบ
หลีกภาษีและหนีภาษีของผูเ้สียภาษี ผลท่ีตามมาทาํให้รัฐบาลไม่ตอ้งใช้ทรัพยากรทางเศรษฐกิจท่ี
มากการบริหารกฎหมายภาษีท่ีง่าย และไม่จาํเป็นตอ้งมีบทบญัญติัพิเศษเพื่อปิดช่องโหวใ่นกฎหมาย
ภาษี ทาํใหต้น้ทุนในการบริหารจดัเก็บภาษีนอ้ยลงทาํใหร้ายไดเ้พิ่มมากข้ึน 
 - ทาํใหแ้รงจูงใจในการหลบหลีกและหนีภาษีลดลง การปรับปรุงระบบการบริหารการ
จดัเก็บภาษีใหท้นัสมยัอยูเ่สมอจะช่วยป้องกนัการหลบหลีกและหนีภาษีในรูปแบบใหม่เม่ือการหลบ
หลีกและหนีภาษีลดลงรัฐบาลก็ไม่จาํเป็นตอ้งใชท้รัพยากรท่ีเพิ่มมากข้ึนในการต่อตา้นตรวจจบัการ
หลบหลีกและหนีภาษี ตน้ทุนในการบริหารจดัเก็บภาษีลดลงก็ส่งผลทาํใหร้ายไดจ้ากการจดัเก็บภาษี
เพิ่มมากข้ึน 
 2.  ค่าใชจ่้ายในการปฏิบติัตามกฎหมายของผูเ้สียภาษีท่ีตํ่า หมายถึง ค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ี
ผูเ้สียภาษีไดจ่้ายไปเพื่อปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามกฎหมายภาษี ดงันั้น เพื่อหลีกเล่ียงการลดลงของรายได้
ของผูเ้สียภาษีท่ีจะนาํไปจบัจ่ายใชส้อย และลดความไม่เตม็ใจองผูเ้สียภาษีในการจ่ายภาษี ระบบภาษี
ตอ้งสามารถทาํให้ค่าใช้จ่ายในการปฏิบติัตามกฎหมายของผูเ้สียภาษีลดลง ถ้าสาเหตุท่ีก่อให้เกิด
ค่าใชจ่้ายดงักล่าวถูกกาํจดัออกไปจากกระบวนการจดัเก็บภาษี เวลาและเงินท่ีผูเ้สียภาษีไดใ้ชจ้่ายไป
ในการปฏิบติัตามกฎหมายมีผลมาจากสาเหตุกฎหมายและระเบียบท่ีมีความซบัซอ้น ทาํให้ผูเ้สียภาษี
ตอ้งใช้เวลาและค่าใช้จ่ายมากข้ึนในการปฏิบติัตามกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง  จึงเกิดความ      
ไม่เต็มใจในการเสียภาษี ทาํให้ผูเ้สียภาษีบางกลุ่มพยายามใชป้ระโยชน์จากกฎหมายและระเบียบท่ี
ซบัซอ้นเพื่อหาช่องโหวข่องกฎหมายในการลดภาระภาษีของตนเอง 
 การหลบหลีกภาษีท่ียอมรับไม่ได(้unacceptable tax avoidance) และการหนีภาษีอาจเป็น
ผลมาจากสาเหตุอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัความตอ้งการลดความรับผดิในการเสียภาษี การหลบหลีกและหนี
ภาษีอาจทาํให้ค่าใชจ่้ายในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีของผูท่ี้ไม่หลบหลีกภาษีและผูท่ี้ไม่หนีภาษี
เพิ่มข้ึน เพราะพวกเขาอาจตอ้งใชเ้วลาและค่าใชจ่้ายเงินท่ีมากข้ึนเพื่อปฏิบติัตามกฎเกณฑ์ต่อตา้นการ
หลบหลีภาษีท่ียอมรับไม่ได ้ ซ่ึงรัฐบาลออกมาเพื่อต่อต่อตา้นแผนการหลบหลีกภาษีท่ียอมรับไม่ได ้
(unacceptable tax avoidance schemes)การหลบหลีกภาษีและการหนีภาษีก่อให้เกิดค่าใชจ่้ายในการ
ไม่ปฏิบติัตามกฎหมายภาษี (non-compliance costs) Wayne Thrisk พบวา่ ในบางประเทศทรัพยากร
ทางเศรษฐกิจไดถู้กใชไ้ปเป็นจาํนวนมากโดยผูเ้สียภาษี เพื่อทาํให้แผนการหลบหลีกภาษีท่ียอมรับ
ไม่ได ้และหนีภาษีเป็นผล  ค่าใชจ่้ายในการไม่ปฏิบติัตามกฎหมายภาษีรวมถึงเวลาและเงินท่ีไดใ้ช้
จ่ายไปในกิจกรรม เพื่อขอคาํแนะนาํจากผูมี้วชิาชีพทางภาษีในการคน้หาช่องโหวข่องกฎหมาย หรือ
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เพื่อโยกยา้ย ปรับเปล่ียนกิจกรรมทางธุรกิจท่ีจะมีผลต่อภาระภาษีตามคาํแนะนาํของผูเ้ช่ียวชาญ 
การล็อบบ้ีผูอ้อกกฎหมายภาษีและผูก้าํหนดนโยบายภาษีเพื่อทาํให้เปล่ียนแปลงกฎมายอนัจะทาํให้
เสียภาษีนอ้ยลง รวมถึงนกัวิเคราะห์หรือนกัเขียนบทความท่ีให้การสนบัสนุนหรือคดัคา้นกฎหมาย
และระเบียบปฏิบติัในการบริหาร เพื่อจูงใจให้ผูอ้อกกฎหมายและผูก้าํหนดนโยบายทาํการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงบทบญัญติัของกฎหมาย อนัจะมีผลทาํใหผู้เ้สียภาษ่ีจ่ายภาษีนอ้ยลง 
 ค่าใช้จ่ายของผูเ้สียภาษีอาจเกิดข้ึนได้จากเวลาและเงินท่ีได้ใช้จ่ายในการให้สินบน
เจา้หน้าท่ี หรือเพื่อการโยกยา้ยกิจกรรมทางธุรกิจโดยใช้วิธีการท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายเพื่อให้จ่าย
ภาษีนอ้ยลง การหลบหลีกภาษีและการหนีภาษีทาํใหรั้ฐสูญเสียรายได ้มาตรการท่ีช่วยให้ตน้ทุนการ
บริหารจดัเก็บภาษีท่ีควรนาํมาใชก้็คือ การใชก้ฎหมายท่ีมีโครงสร้างภาษีท่ีง่าย และการลดแรงจูงใจ
ในการหลบหลีกภาษี โดยวิธีการทาํให้ระบบการจดัเก็บภาษีทนัสมยัอยู่เสมอ จะทาํให้เงินไดข้อง             
ผูเ้สียภาษีท่ีจะนาํไปใชจ้บัจ่ายใชส้อยมีมากข้ึน เป็นการส่งเสริมใหผู้เ้สียภาษีมีความสมคัรใจเสียภาษี 
ทาํใหร้ายไดภ้าษีสูงข้ึน 
 การหนีภาษี (tax evasion)12คือ การใชว้ิธีท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายเพื่อลดภาษี ปลดเปล้ือง
ภาษี หรือไม่จ่ายภาษี ท่ีกาํหนดให้แก่รัฐบาล เป็นการกระทาํท่ีมีความผิดอาญา และเป็นการกระทาํ
โดยเจตนาไม่สุจริต หรือทุจริต  กล่าวคือเป็นการกระทาํท่ีหลอกลวงหรือฉ้อโกงรัฐบาล โดยปกติ
การหนีภาษีจะเก่ียวขอ้งกบัการไม่ยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษี หรือการยื่นแบบแสดงรายการ          
เสียภาษีท่ีไม่ถูกตอ้งโดยมีเจตนาทุจริต 
 การหลบหลีกภาษีท่ียอมรับได้13(acceptable tax avoidance)   หมายความวา่ การลดภาระ
ภาษีหรือปลดเปล้ืองภาระภาษีโดยอาศยัช่องโหวท่ี่ไม่ตอ้งจ่ายภาษีท่ีมีอยูใ่นกฎหมายภาษี หรืออาศยั
บทบัญญัติเก่ียวกับตัวบรรเทาภาระภาษีเพื่อลดภาระภาษีของผูเ้สียภาษี  เช่น การท่ีผูมี้เงินได ้           
ทาํประกนัชีวิตและนาํเบ้ียประกนัภยัท่ีได้จ่ายไปในปีภาษีมาหักเป็นค่าลดหย่อนออกจากเงินได ้          
พึงประเมิน ทาํใหภ้าระภาษีลดลง 
 การหลบหลีกภาษีท่ียอมรับไม่ได้14(unacceptable tax avoidance)หมายถึง  การลดภาระ
ภาษีหรือปลดเปล้ืองภาระภาษีโดยอาศยัช่องโหว่ท่ีไม่ตอ้งจ่ายภาษีท่ีมีอยู่ในกฎหมายหรืออาศยั
บทบญัญติัเก่ียวกบัตวับรรเทาภาระภาษีเพื่อลดภาษีซ่ึงเป็นการลดภาระภาษีหรือปลดเปล้ืองภาระ
ภาษีท่ีเป็นการใช้ประโยชน์จากตวับทกฎหมายแต่ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของผูอ้อกกฎหมายท่ี
เปิดใหมี้ช่องโหวเ่ช่นวา่นั้น เพราะแมว้า่การกระทาํตามแผนการหรือการกระทาํธุรกรรมเป็นไปตาม

                                                           
12เพ่ิงอ้าง, น.  35 
13เพ่ิงอ้าง,น. 18 
14เพ่ิงอ้าง, น. 53 
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รูปแบบท่ีกฎหมายกาํหนดหรือถูกตอ้งตามทฤษฎีหรือถูกตอ้งตามนิตินยั แต่ผูก้ระทาํมีจุดมุ่งหมาย
หลกัคือการหลบหลีกไม่จ่ายภาษีเป็นสําคญั เช่น การจดัเก็บภาษีแบบรวมเงินได้คู่สมรส ทาํให้มี
ภาระสูงข้ึน สําหรับอตัราภาษีส่วนเพิ่มท่ีสูงข้ึนตามบญัชีอตัราภาษี ทาํให้เสียภาษีจากเงินไดสุ้ทธิ
มากกว่า การหย่ากันของคู่สมรถในระหว่างปีภาษีแต่ยงัอยู่กินกันแบบสามีภรรยาเหมือนเดิม              
เพื่อทาํให้ภาษีลดลง ถือเป็นการหลบหลีกภาษีท่ียอมรับไม่ได้  เพราะเป็นการทาํให้ถูกตอ้งตาม
รูปแบบของกฎหมายท่ีเป็นช่องโหว่ เพื่อให้ผูเ้สียภาษีมีหลกัฐานแสดงว่าไม่ไดอ้ยู่ร่วมกนัตลอดปี
ภาษี 
 
2.3  หลกัทัว่ไปเกีย่วกับภาษีทรัพย์สิน 
 ภาษีทรัพยสิ์น (Property tax) หมายถึง ภาษีท่ีมีลกัษณะการจดัเก็บโดยเพ่งเล็งถึงตวั
ทรัพยสิ์นเป็นสําคญั โดยเรียกเก็บจากทรัพยสิ์นชนิดต่าง ๆ ทั้งท่ีมีรูปร่าง และท่ีไม่มีรูปร่าง แยกไป
ตามประเภทของทรัพยสิ์นซ่ึงตั้งอยูใ่นทอ้งถ่ินหน่ึง ๆ ตามมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีทางการกาํหนด โดย
ใช้อตัราภาษีแตกต่างออกไปตามสภาพและตามประเภทหรือชนิดของการใช้ทรัพยสิ์นนั้น  และ
เรียกเก็บจากผูมี้การครอบครองทรัพยสิ์นหรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นดงักล่าวนั้น 
 ทรัพยสิ์นในระบบภาษีทรัพยสิ์น หมายถึง  ส่ิงท่ีมีความคงทนทางกายภาพ หรือความมัง่คัง่
ท่ีมีลกัษณะคงทนถาวร หรือเป็นส่ิงท่ีรวมกนัเป็นทรัพยส์มบติัของผูเ้สียภาษี M. Giradinเห็นวา่ ภาษี
ทรัพยสิ์นเป็นการจดัเก็บภาษีท่ีเป็นส่วนเกินของรายได ้เป็นการจดัเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิ์นสุทธิท่ี
ไดมี้การหกัรายจ่ายต่าง ๆ ท่ีจาํเป็นในการครองชีพออก แลว้ ดงันั้นการจดัเก็บภาษีทรัพย ์จึงเป็นการ
จดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง จดัเก็บจากรายไดข้องทรัพยสิ์น หรือทรัพยส์มบติั ซ่ึงบุคคล
ไดส้ะสมไวใ้นรูปของทรัพยสิ์น รวมถึงประโยชน์ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์นนั้นดว้ย  และทรัพยสิ์นยงัเป็น
ส่ิงท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถของบุคคลในอนัท่ีจะเสียภาษีอีกดว้ย 
 2.3.1  แนวทางการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น 

 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเป็นการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นความครอบครองของ
ผูเ้สียภาษี สามารถแยกได ้2 วธีิคือ15 

 1.  การจดัเก็บภาษีจากทรัพย์สินโดยวิธีทางตรง ได้แก่ การจดัเก็บจากยอดรวมของ
มูลค่าทรัพยสิ์นทุกประเภท ท่ีผูเ้สียภาษีครอบครอง หรือเม่ือมีการโอนทรัพยสิ์นค่าธรรมเนียมการ
จดทะเบียน จดัเก็บตามส่วนเพิ่มหรือมูลค่าของทรัพยสิ์น เช่น ภาษีผลไดจ้ากทุน ดงันั้นการจดัเก็บ
ภาษีจากทรัพยสิ์นโดยวธีิทางตรงจึงตั้งอยูบ่นพื้นฐานของมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีถือครอง 
                                                           

15ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, คาํอธิบาย กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: 
วญิํูชน, 2563), น. 30 
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 2.  การจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นโดยวิธีทางออ้ม ไดแ้ก่ การจดัเก็บผา่นทางรายไดข้อง 
ผูเ้สียภาษี เช่น ค่าเช่า เงินปันผล หรือเก็บจากทรัพยสิ์นในรูปของภาษีเงินไดท่ี้งอกเงยจากทรัพยสิ์น  
เช่น ภาษีอสังหาริมทรัพย ์ ทั้งท่ีมีส่ิงปลูกสร้างและไม่มีส่ิงปลูกสร้าง การจดัเก็บภาษีทางออ้มอาจทาํ
ให้เกิดการเก็บภาษีซํ้ าซ้อนได ้เช่นการตีความค่ารายปี ตามมาตรา 8  พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 ควรมีความหมายวา่เป็นมูลค่าทรัพยสิ์นหรือ ราคาค่าเช่าท่ีงอกเงยจากตวัทรัพย ์ 
 2.3.2 แนวความคิดเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
 ในระบบภาษีทรัพย์สิน การประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความสําคัญเป็นอย่างมาก 
เน่ืองจากตอ้งอาศยัหลกัวิชาการในการกาํหนดมูลค่าทรัพยสิ์นและเป็นฐานในการประเมินภาษี
ประกอบดว้ยวธีิการ 3  ประเภทดงัน้ี 
 1.  การประเมินมูลค่าตน้ทุน (Capital Value)  การประเมินมูลค่าท่ีตอ้งอาศยัหลกัฐาน
เก่ียวกบัการซ้ือขาย และนาํมาเป็นฐานในการคิดคาํนวณ โดยการประเมินมูลค่าตน้ทุนของทรัพยสิ์น
เก่ียวกบัการดาํเนินงานทางการคา้ ตอ้งนาํรายได้จากการให้เช่ามาคิดคาํนวณดว้ย เม่ือเปรียบเทียบ
ระหวา่งการประเมินมูลค่าตน้ทุนกบัมูลค่าทรัพยสิ์นรายปีจะพบว่ามูลค่าตน้ทุนเปล่ียนแปลงไดง่้าย
กวา่ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมจึงตอ้งปรับเปล่ียนฐานการคิดให้เหมาะสมกบัเหตุการณ์  ซ่ึงจะเป็น
ผลดีกบักรณีส่ิงก่อสร้างท่ีเกิดข้ึนใหม่ หรือท่ีไดรั้บการปรับปรุง เพราะส่ิงเหล่าน้ีไดรั้บการประเมิน
มูลค่าตามราคาทอ้งตลาดในขณะนั้น แต่ในขณะเดียวกนั การคิดภาษีจากฐานมูลค่าตน้ทุนอาจมี
ผลกระทบหรือเป็นอุปสรรคต่อการปรับปรุงส่ิงก่อสร้างได ้เพราะส่ิงก่อสร้างยอ่มทาํให้มูลค่าตน้ทุน
สูงข้ึน 

 2.   การประเมินจากมูลค่ารายปี (Annual Value) การประเมินมูลค่าการให้เช่าทรัพยสิ์น
รายปี เรียกวา่ มูลค่ารายปีสุทธิ หมายถึง มูลค่าการเช่าท่ีคิดคาํนวณจากการให้เช่าทรัพยสิ์นในแต่ละ
ปี โดยมีการหกัค่าใชจ่้าย จากค่าซ่อมแซมทรัพยสิ์น การประกนัภยั และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีใชใ้นการ
บาํรุงรักษาทรัพย์สินให้มีสภาพดี  การประเมินค่ารายปีสามารถสะท้อนมูลค่าภาษีท่ีได้รับการ
ประเมินในเวลานั้นไดเ้ป็นอยา่งดี  เพราะเป็นการกาํหนดมูลค่าทรัพยสิ์นโดยการเฉล่ียมูลค่าออกเป็น
ส่วน ๆ แล้วพิจารณาจากค่าเช่า และเฉล่ียสัดส่วนท่ีผูเ้สียภาษีต้องแบกรับภาระกระจายไปตาม
จาํนวนปีท่ีถือครองทรัพยสิ์น 
 การประเมินค่ารายปีเป็นวิธีการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทหน่ึงเป็นวิธีเดียวกบัการ
ประเมินรูปแบบ Income-Capitalization Approach คือ วิธีคิดจากรายได้ของทรัพย์สิน ซ่ึงมี
หลักเกณฑ์ว่า มูลค่าทรัพย์สินควรเท่ากับมูลค่าปัจจุบนัของรายได้ท่ีคาดว่าจะได้รับจากการใช้
ทรัพยสิ์นนั้นในอนาคต มูลค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้คาดวา่จะไดรั้บในอนาคตหมายถึง ผลรวมของ
รายไดจ้ากค่าเช่าทรัพยสิ์นในอนาคตและคาํนวณกลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบนั การประเมินตอ้งคาํนึงถึง
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ปัจจยัอ่ืน ๆ  ท่ีไม่สามารถคิดออกมาเป็นตวัเงินไดอี้กดว้ย โดยจะตอ้งพิจารณาเพิ่มเติมถึงเร่ืองความ
ได้เปรียบเสียเปรียบในด้านสถานท่ีตั้ง ปัจจยัด้านความสุขสบายและเร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีสามารถทาํให้
มูลค่าของทรัพยสิ์นเพิ่มข้ึนหรือลดลง  
 3.  การประเมินมูลค่าตามทาํเลท่ีตั้ง (Site Value) และตามมูลค่าท่ีดิน(Land Value)เป็น
การประเมินท่ีใหค้วามสาํคญักบัสภาพแวดลอ้มของทรัพยสิ์นไดแ้ก่ ทาํเลท่ีตั้งของทรัพยสิ์นมากกวา่
มูลค่าของทรัพยสิ์น เช่นมูลค่าของส่ิงก่อสร้างหรือส่ิงต่อเติมจากท่ีดินท่ีทรัพยน์ั้นตั้งอยู่ เพราะการ
ปรับปรุงท่ีเกิดข้ึนบนท่ีดินทาํให้เห็นถึงการพฒันาท่ีเกิดข้ึนบนผืนดินนั้น เช่นการปรับระดบัท่ีดิน 
การระบายนํ้ า และการลงทุนด้านสาธารณูปโภคต่าง ๆ ทําให้มูลค่าทรัพย์สินตามทาํเลท่ีตั้ ง
เปล่ียนแปลงไปมีมูลค่าสูงข้ึน ซ่ึงตรงข้ามกับมูลค่าของทาํเลท่ีตั้ งดั้ งเดิมท่ีไม่ได้มีการปรับปรุง  
ดงันั้น ประเทศท่ีใชร้ะบบการประเมินแบบทาํเลท่ีตั้งจะคิดภาษีทรัพยสิ์น ท่ีไม่มีผูถื้อครองหรือไม่มี
การทาํประโยชน์ในอตัราสูง เพราะใหค้วามสาํคญักบัประโยชน์ใชส้อยทรัพยสิ์นสูงสุด 
 การกาํหนดมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นนั้น  ตั้งอยู่บนการ
จดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีถือครอบครองไว ้ไม่วา่จะเป็นอสังหาริมทรัพยห์รือสังหาริมทรัพย ์แต่มี
ความเห็นท่ีแตกต่างกนัในส่วนท่ีเก่ียวกบัการให้ความหมาย การคิดคาํนวณภาษี และการกาํหนด
ฐานภาษี ดงัน้ี 
 ความหมายอย่างแคบ ภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากตวัทรัพย์สินเท่านั้น หาก
ทรัพยสิ์นนั้นสามารถผลิตรายไดเ้พิ่มพูนข้ึนมา  จะถือว่าเป็นการจดัเก็บภาษีเงินไดข้องทรัพยสิ์น
ไม่ใช่เก็บจากฐานภาษีทรัพย์สิน แต่เป็นการเก็บภาษีจากฐานเงินได้  เท่ากับว่าการเก็บภาษีจาก
รายไดจ้ากทรัพยสิ์น ตอ้งเป็นการทาํลายตวัทรัพยเ์พราะตอ้งจาํหน่ายทรัพยสิ์นออกไปจึงเกิดรายได้
จากการขายทรัพยสิ์นนั้น 
 ความหมายอยา่งกวา้ง ภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีท่ีเก็บจากทรัพยสิ์นตอ้งมีการกาํหนดมูลค่า 
แห่งทรัพยสิ์นไม่ว่าจะอยู่ในรูปของราคาทรัพยสิ์น หรือผลประโยชน์งอกเงยจากทรัพยสิ์น ยอ่มถือ
วา่เป็นการจดัเก็บจากตวัทรัพยสิ์นท่ีถือครองเพราะการจดัเก็บภาษีมิได ้หมายถึงเฉพาการจดัเก็บภาษี
ท่ีเป็นการทาํลายตวัทรัพยแ์ต่เพียงอยา่งเดียว แต่การจดัเก็บตอ้งระมดัระวงัเพราะอาจเกิดการเก็บภาษี
ซํ้ าซ้อนกบั การจดัเก็บภาษีจากฐานเงินได้  หรือฐานการบริโภค จึงอาจสรุปได้ว่า การกาํหนด
โครงสร้างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์น หมายถึงภาษีท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นการยึดถือครอบครอง
ของผูเ้สียภาษี โดยคิดคาํนวณจากมูลค่าของทรัพย์สินเป็นสําคญั (ฐานทรัพย์สิน) โดยได้แบ่ง
ประเภทของภาษีทรัพยสิ์นออกเป็น  2 ลกัษณะ16ไดแ้ก่ 
                                                           

16ปกิต แพร่ชินวงศ,์ “ปัญหาบางประการในการนาํภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต, 2552), น. 28-29 
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 1.  ภาษีทรัพยสิ์นเฉพาะอย่าง ไดแ้ก่การจดัเก็บภาษีจากมูลค่าทรัพยสิ์นแต่ละประเภท 
สามารถแบ่งประเภททรัพยสิ์นตามลกัษณะการถือครอง การเรียกเก็บภาษีส่วนมากจะเป็นท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง และมีช่ือเรียกแตกต่างกัน ได้แก่ ภาษีท่ีจดัเก็บจากสังหาริมทรัพย์ทัว่ไปเรียกว่า  
Personal Property Tax  และภาษีท่ีจดัเก็บจากอสังหาริมทรัพยเ์รียกว่า Real Property Tax ใน
ประเทศองักฤษกาํหนดให้ทอ้งถ่ินเป็นผูจ้ดัเก็บภาษีประเภทน้ีตามความจาํเป็นของทอ้งถ่ินจึงเรียก
ภาษีประเภทน้ีวา่ Local Rate  แต่ในปัจจุบนันอกจากการจดัเก็บภาษีของรัฐบาลกลางแลว้ องคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดจ้ดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น 2 ชนิด คือภาษีสภาตาํบล ( Council Tax) และภาษีท่ี
จดัเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีมิไดใ้ชอ้ยูอ่าศยั (non –domestic rate)  ส่วนในประเทศฝร่ังเศส ภาษีทอ้งถ่ิน
ประกอบดว้ยภาษี 3 ประเภท ไดแ้ก่ ภาษีวชิาชีพ ภาษีท่ีดิน และภาษีท่ีอยูอ่าศยั 
 2.  ภาษีท่ีเก็บจากทรัพยสิ์นทัว่ไป ไดแ้ก่ การนาํมูลค่าทั้งหมดของทรัพยสิ์นมารวมกนั
เพื่อใชป้ระเมินภาษี เป็นการเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นทุกชนิดท่ีมีการแลกเปล่ียน แบ่งออกไดด้งัน้ี 
 2.1  อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่บรรดาสิทธิหรือผลประโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
รวมทั้งการปรับปรุงท่ีดิน เช่น การสร้างร้ัว ถนน สนามหญา้ 
 2.2   สังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ สิทธิหรือผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีมิใช่อสังหาริมทรัพย ์
ไดแ้ก่สังหาริมทรัพยท่ี์มีตวัตนมองเห็นไดเ้รียกวา่ รูปทรัพย ์และสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่มีรูปเป็นตวัตน 
เรียกวา่อรูปทรัพย ์
 2.3.3 ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี 
 ภาษีทรัพยสิ์นเรียกเก็บจากเจา้ของหรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แต่ในกรณีบางกรณี
อาจมีบุคคลอ่ืนเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น จึงอาจถูกกาํหนดให้มีหน้าเสียภาษี ดงันั้น ผูเ้สียภาษี      
จึงไดแ้ก่ บุคคลดงัต่อไปน้ี 
 1.  เจา้ของหรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ไม่วา่ทรัพยสิ์นนั้นจะอยูใ่นความครอบครอง
ของตนเองหรือใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูค้รองครอง หรือทิ้งไวว้า่งเปล่า 
 2. ผูค้รอบครองทรัพยสิ์นซ่ึงไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลใด 
 3.  ผูรั้บจาํนาํจาํนองซ่ึงตอ้งเสียภาษีจากมูลค่าของการจาํนาํจาํนอง 
 4.  ผูถื้อกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตามเอกสาร เช่น กรณีท่ีบริษทัไดรั้บกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
หรือโรงเรือนตามเอกสารหุ้นกู ้เป็นตน้ 
 ภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีท่ีเรียกเก็บจากผูถื้อครองหรือผูถื้อกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ไม่ได้
คาํนึงว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะก่อให้เกิดรายได้หรือไม่ และเก็บโดยใช้มูลค่าหรือราคาตลาดของ
ทรัพยสิ์นเป็นฐานในการจดัเก็บภาษี นอกจากน้ีภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีท่ีเรียกเก็บเป็นรายปี ปกติจะ
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เก็บจากทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และโดยทัว่ไปมดัจะมอบการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใหอ้ยูใ่นความรับผดิชอบและเป็นแหล่งรายไดข้องทอ้งถ่ิน 
 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปจะจดัเก็บจากอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินและ              
ส่ิงปลูกสร้างเน่ืองดว้ยเหตุผลสาํคญั คือ  
 1.  ท่ีดินเป็นปัจจยัการผลิตท่ีมีจาํนวนจาํกดั และการท่ีราคาท่ีดินเพิ่มข้ึนตลอดเวลา
ไม่ใช่เน่ืองมาจากการกระทาํของเจา้ของท่ีดิน แต่เป็นเพราะการเพิ่มข้ึนของประชากรทาํให้มีความ
ตอ้งการท่ีดินเพิ่มข้ึน และเป็นเพราะการดาํเนินการในด้านการพฒันาสาธารณะของรัฐบาลบาง
ประการเช่น การสร้างถนน ดงันั้น รัฐบาลจึงควรมีส่วนไดผ้ลประโยชน์ในราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน 
 2.  ท่ีดินเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีเอกสารกาํกบั มีทะเบียนแสดงการเป็นเจา้ของ ไม่สามารถ
เคล่ือนยา้ยได้ ส่วนส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินก็ตอ้งมีการอนุญาตก่อสร้าง มีทะเบียน มีรูปร่างเห็นได้
ชดัเจน และยากแก่การเคล่ือนยา้ย จึงเป็นฐานภาษีท่ีดีในการจดัเก็บ สามารถนบัจาํนวน และการ
หลีกเล่ียงภาษีกระทาํไดย้าก 
 3. ทรัพยสิ์นอ่ืนไม่ว่าจะมีตวัตน หรือไม่มี เจา้ของสามารถหลบหลีกภาษีได้ดว้ยการ
หลบซ่อนทรัพยสิ์น ส่วนทรัพยสิ์นประเภทของเก่า โบราณวตัถุ และแมแ้ต่เคร่ืองตกแต่งภายในบา้น
ก็ประสบปัญหาในเร่ืองความยากลาํบากในการตีราคา จึงเป็นฐานภาษีท่ีไม่เหมาะสมท่ีจะเก็บจาก
ประชาชน 
 4. หลกัสําคญัในการจดัเก็บภาษีคือ หลกัผลประโยชน์ เราสามารถเห็นความสัมพนัธ์
ชัดเจนระหว่างผลประโยชน์จากกิจการของรัฐบาลทุกระดบักบัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมากกว่า
ทรัพยสิ์นประเภทอ่ืน ๆ ดงันั้น รัฐจึงควรเก็บภาษีจากมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมากกวา่ทรัพยสิ์น
ประเภทอ่ืน 
 การมอบให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นและเป็นแหล่งรายได้มี
เหตุผลท่ีสนบัสนุนคือ  รัฐบาลทอ้งถ่ินมีความจาํเป็นตอ้งหาแหล่งรายไดท่ี้เหมาะสมเพียงพอต่อการ
ปฏิบติัภารกิจตามกฎหมาย ซ่ึงเป็นการจดับริการสาธารณะให้แก่ประชาชนในเขตพื้นท่ีขององคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินของตนเอง ดงันั้น เม่ือพิจารณาถึงการจดัเก็บภาษีเงินไดซ่ึ้งเป็นภาษีสําคญัจะ
เห็นวา่โครงสร้างภาษี ฐานภาษี และผูเ้สียภาษีอยูท่ ัว่ประเทศ เป็นการยากท่ีรัฐบาลทอ้งถ่ินซ่ึงมีขนาด
เล็กและมีพื้นท่ีจาํกดัจะบริหารจดัการภาษีประเภทน้ีไดส่้วนภาษีทรัพยสิ์นเก็บจากท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง มีคุณลกัษณะเหมาะสมในแง่การบริหารการจดัเก็บ เพราะฐานภาษีเห็นไดช้ดัเจน เคล่ือนยา้ย
ยาก การตีราคาทรัพยสิ์นทาํได้ไม่ยากนัก นอกจากนั้นยงัมีหลกัฐานชัดเจนในความเป็นเจ้าของ
ทรัพยสิ์น และเม่ือคาํนึงถึงหลกัผลประโยชน์รัฐบาลทอ้งถ่ินมีการดาํเนินกิจกรรมสาธารณะให้แก่
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ประชาชนในพื้นท่ี เจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผูไ้ดป้ระโยชน์โดยตรงจึงควรเสียภาษีให้แก่ทอ้งถ่ินและให้
ทอ้งถ่ินเป็นผูจ้ดัเก็บภาษีดงักล่าวเอง 
 2.3.4 อตัราภาษี 
 อตัราภาษี17หมายถึง ขอบเขตหรือจาํนวนท่ีซ่ึงภาษีถูกจดัเก็บจากฐานภาษีหรือหมายถึง 
สัดส่วนร้อยละท่ีภาษีเงินได้หรือภาษีจากการใช้จ่ายจะถูกจดัเก็บการกาํหนดอตัราภาษีข้ึนอยู่กบั
นโยบายทางการเมืองของพรรคการเมืองและรัฐบาล หรือข้ึนอยู่กบัการใช้อตัราภาษีของรัฐบาล
เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายของเศรษฐกิจมหภาคดา้นใดดา้นหน่ึง 
 อตัราภาษีอาจแบ่งออกไดเ้ป็น 3ประเภท คือ 

 1.  อตัราภาษีแบบอตัราเดียว (a single rate)18 หมายถึงภาษีประเภทใดประเภทหน่ึงจะ
ถูกจดัเก็บจากฐานภาษีในจาํนวนอตัราภาษีเพียงอตัราเดียว เช่นกรณีภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล รัฐบาลอาจ
ใชอ้ตัราร้อยละ 30 เพียงอตัราเดียวในการจดัเก็บภาษีจากฐานภาษีท่ีเป็นกาํไรสุทธิภาษีท่ีถูกเก็บจาก
ฐานภาษีในอตัราเดียว จะทาํใหอ้ตัราภาษีเฉล่ียเท่ากบัอตัราภาษีส่วนเพิ่ม หรือทาํให้สัดส่วนของภาษี
ท่ีจดัเก็บมาจากฐานภาษีทุกจาํนวนเท่ากนัไม่วา่รายไดห้รือฐานภาษีจาํนวนมากหรือนอ้ย หรือทาํให้
สัดส่วนของภาษีท่ีจดัเก็บมาจากรายไดห้รือฐานภาษีทุกจาํนวนคงท่ีไม่เปล่ียนแปลง แมจ้าํนวนของ
ฐานภาษีจะเปล่ียนแปลงไปไม่วา่จะเพิ่มข้ึนหรือลดลง เรียกวา่ ภาษีแบบคงท่ี (proportional tax) 
 2.  อตัราภาษีหลายอตัรา (multiple rates) หมายถึง ภาษีชนิดหน่ึงท่ีถูกจดัเก็บจากฐาน
ภาษีในจาํนวนหลายอตัรา หรือใชอ้ตัราภาษีหลายอตัราในการจดัเก็บภาษีจากฐานภาษีเดียวกนั หรือ
ใชอ้ตัราภาษีหลายอตัราในการจดัเก็บภาษีจากฐานภาษีท่ีแตกต่างกนั เช่นกรณีการจดัเก็บภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาอาจประกอบไปดว้ยอตัราภาษีส่วนเพิ่มหลายอตัรา โดยอตัราภาษีส่วนเพิ่มขั้นตํ่าจะ
ใชก้บัระดบัเงินไดสุ้ทธิท่ีตํ่า และอตัราภาษีส่วนเพิ่มท่ีสูงข้ึนจะใชก้บัระดบัเงินไดสุ้ทธิท่ีสูงข้ึน อตัรา
ภาษีส่วนเพิ่มหลายอตัราน้ีจะช่วยทาํให้อตัราภาษีเฉล่ียหรืออตัราร้อยละของเงินไดท่ี้จ่ายเป็นค่าภาษี
เพิ่มสูงข้ึนเม่ือเงินได้สูงข้ึน ภาษีท่ีถูกเก็บจากฐานภาษีในจาํนวนหลายอตัรา และทาํให้อตัราภาษี
เฉล่ียหรือจาํนวนสัดส่วนของภาษีท่ีตอ้งเสียเพิ่มสูงข้ึนเม่ือฐานภาษีสูงข้ึนเรียกวา่ ภาษีแบบกา้วหนา้ 
(progressive tax) 

                                                           
17จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาหลกัการและบทวเิคราะห์, พิมพค์ร้ังท่ี  2 

(กรุงเทพมหานคร,2556), น. 73 
18เพ่ิงอ้าง, น. 75 
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 3.  อตัราภาษีแบบถดถอยหรืออตัราถอยหลงั (regressive rate) หมายถึง การเรียกเก็บ
ภาษีเม่ือฐานภาษีมีขนาดใหญ่ข้ึน แต่อตัราภาษีมีอตัราท่ีลดลง19  หรือตรงกันขา้มกับอตัราแบบ
กา้วหน้า ซ่ึงอตัราภาษีน้ีมีใช้อยู่ในการจดัเก็บอตัราภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 
2508  ท่ีดินท่ีมีมูลค่ายิ่งสูงจะเสียภาษีในอตัราท่ีตํ่าลงเร่ือย ๆ20โดยทัว่ไปการกาํหนดอตัราภาษี
ทรัพยสิ์นจะมีอยู่ 2 รูปแบบ21 คือ การกาํหนดอตัราภาษีไวแ้น่นอนโดยกฎหมาย และการกาํหนด
อตัราภาษีเป็นปี ๆ ตามความตอ้งการรายไดข้องรัฐบาล 
 1.  การกาํหนดอตัราภาษีไวแ้น่นอนโดยกฎหมาย สามารถทาํได ้2 วิธี คือ การกาํหนด
อตัราเป็นร้อยละของมูลค่า หรือราคาประเมินของทรัพยสิ์นหรือกาํหนดเป็นจาํนวนเงินตามราคา
ของทรัพยสิ์น เช่น 
 ท่ีดินราคาไร่ละไม่เกิน 1 ลา้น สียภาษีไร่ละ 10,000 บาท 
 ท่ีดินราคาไร่ละ 1 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 2 ลา้นบาท เสียภาษีไร่ละ  18,000 บาท 
 ท่ีดินราคาไร่ละ 2 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาท  เสียภาษีไร่ละ  30,000 บาท 
 การกาํหนอตัราภาษีไวแ้น่นอนโดยกฎหมาย ถา้รัฐบาลทอ้งถ่ินมีความจาํเป็นตอ้งการ
รายไดเ้พิ่มข้ึนก็สามารถทาํไดโ้ดย การขอให้มีการแกไ้ขกฎหมายหรืออาจปรับเพิ่มราคาประเมิน
ทรัพยสิ์นใหสู้งข้ึน ในกรณีท่ีราคายงัตํ่ากวา่สภาพความเป็นจริง 
 2.  กําหนดอัตราภาษีเป็นปี ๆ ตามความต้องการหารายได้ขององค์กรปกครอง         
ส่วนทอ้งถ่ิน  
 การประกาศอตัราภาษีเป็นปีทุก ๆ ปี โดยคาํนึงถึงความตอ้งการรายไดข้องทอ้งถ่ินท่ีควร
ไดรั้บในทอ้งถ่ินยงัคงท่ี แต่รัฐบาลทอ้งถ่ินมีความตอ้งการรายไดเ้พิ่มก็จะประกาศกาํหนดอตัราภาษี
สูงข้ึนสําหรับเจา้ของหรือผูค้รบครองทรัพยสิ์น การกาํหนดอตัราภาษีในลกัษณะเป็นท่ีนิยมกัน 
โดยเฉพาะองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในประเทศอเมริกา รายไดข้องภาษีทรัพยสิ์นควรเป็นรายได้
หลกัดงันั้นรัฐบาลทอ้งถ่ินควรจากภาษีแต่ละประเภท  และราคาประเมินของทรัพยสิ์นในทอ้งถ่ิน
นั้น ๆ  ถา้ราคาประเมินของทรัพยสิ์นมีรายไดเ้พียงพอจากการเก็บภาษีทรัพยสิ์น ถา้มีความจาํเป็นใน
การหารายไดเ้พิ่ม ก็ควรเรียกเก็บภาษีจากเจา้ของทรัพยสิ์นในทอ้งถ่ินในสัดส่วนหรืออตัราท่ีสูงข้ึน 
แต่มีขอ้สังเกตบางประการเก่ียวกบัอตัราภาษีทรัพยสิ์น คือ 

                                                           
19อรวรรณ พจนานุรัตน,์ กฎหมายเก่ียวกบัภาษีอากร.เอกสารประกอบการสอนวชิาเก่ียวกบักฎหมายภาษี

อากร.มหาวทิยาลยัรามคาํแหง, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร:สาํนกัพิมพม์หาวทิยาลยัรามคาํแหง, 2543),น. 12 
20ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, คู่มือการศึกษาวชิากฎหมายภาษีอากร, พิมพค์ร้ังท่ี 2 (กรุงเทพมหานคร : สาํนกั

ฝึกอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา, ม.ป.ป). น. 7 
21อรัญ  ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, พิมพค์ร้ังท่ี 1  (กรุงเทพมหานคร, 2548),น. 167 
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 2.1 มีอตัราภาษีตํ่าและเป็นอตัราถดถอย  เหตุผลสําคญัเน่ืองมาจากหลกัการท่ีสนบัสนุน
การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น คือ หลกัประโยชน์จากกิจกรรมขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีตกอยู่
แก่ทรัพยสิ์น ไม่ใช่พิจารณาหลกัความสามารถ และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินก็ไม่ไดมี้ภารกิจใน
ด้านการแบ่งกระจายรายได้หรือความยุติธรรม ดังนั้นเม่ือคาํนึงถึงภารกิจเบ้ืองต้นขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน การกาํหนดอตัราภาษีตํ่า ก็ทาํให้รายไดเ้พียงพอกบัการบริหารงานตามปกติ
แลว้นอกจากนั้นในการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นก็ไม่ได้คาํนึงว่าทรัพยสิ์นนั้น ๆ ก่อให้เกิดราย ไดแ้ก่
เจา้ของทรัพยสิ์นหรือไม่ ดงันั้น ถา้กาํหนดอตัราภาษีทรัพยสิ์นสูงในบางกรณีจะเป็นภาระแก่เจา้ของ
ทรัพยสิ์นท่ีไม่มีแหล่งรายไดใ้นการชาํระภาษี เหตุผลในการกาํหนดอตัราภาษีถอยหลงั เพราะเห็นวา่
ประโยชน์ท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นไดรั้บจากกิจกรรมของรัฐบาลไม่ไดเ้พิ่มข้ึนเป็นสัดส่วนเดียวกบัราคา
ทรัพยสิ์น จึงไม่เหมาะสมท่ีจะเก็บในอตัราคงท่ี 
 2.2 อัตราภาษีแต่ละท้องถ่ินเก็บในอัตราท่ีใกล้เ คียงกัน  แม้ว่าองค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ิน จะสามารถประเมินราคาทรัพยสิ์นและกาํหนดอตัราภาษีไดโ้ดยอิสระแยกจากกนัก็
ตามแต่อตัราภาษีในแต่ละทอ้งถ่ินโดยเฉพาะทอ้งถ่ินใกลเ้คียงกนัมกัจะมีอตัราเดียวกนัหรือใกลเ้คียง
กนัมาก เน่ืองจากมีการเก็บภาษีในอตัราท่ีแตกต่างกนัจะก่อให้เกิดแรงกระตุน้ให้มีการโยกยา้ยถ่ินท่ี
อยู่ไปในทอ้งถ่ินท่ีเก็บภาษีในอตัราน้อยกว่า หรือกรณีท่ียา้ยถ่ินท่ีอยู่ไปในทอ้งถ่ินท่ีมีอตัราตํ่ากว่า 
แต่ยงัคงทาํงานในพื้นท่ีเดิม การให้บริการต่าง ๆ ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินก็ยงัคงอยู่ระดบั
เดิม แต่มีแหล่งรายได้จากการจดัเก็บภาษีลดลงก็จะทาํให้ประสบปัญหาทางการเงิน การคลงัได ้            
จึงทาํให้ทอ้งถ่ินกาํหนดอตัราภาษีทรัพยสิ์นใกล้เคียงกนัเพื่อป้องกนัการสูญเสียฐานภาษีจากการ
โยกยา้ยถ่ินท่ีอยูอ่าศยั 
 2.3 การกาํหนดอตัราภาษีข้ึนอยูก่บัการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์น กรณีท่ีมีการเก็บภาษี
ทรัพย์สินจากท่ีดินมักจะปรากฏว่ามีการกําหนดอัตราภาษีแตกต่างกันแล้วแต่ลักษณะการใช้
ประโยชน์ของท่ีดิน โดยปรากฏว่า ท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตร และท่ีดินเพื่อกิจการ
สาธารณูปโภคตอ้งรับภาระภาษีตํ่ากวา่ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั ทั้งน้ีเพราะกิจการเหล่าน้ีเป็นกิจการท่ี
ตอ้งใชท่ี้ดินจาํนวนมาก และในกรณีเกษตรกรรมนั้น  เกษตรกรมกัมีรายไดต้ ํ่ากวา่อาชีพอ่ืน และจะ
มีการกาํหนดอตัราภาษีท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ตามสมควรในอตัราท่ีสูงกว่าปกติ 
เพื่อป้องกนัการกกัตุนท่ีดินเพื่อการเก็งกาํไร และกระตุน้ให้มีการใช้ประโยชน์จากท่ีดินให้คุม้ค่า     
มากข้ึน 
 อตัราภาษีมีส่วนสาํคญัในการเพิ่มหรือลดรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษี และสร้างความเป็น
ธรรมในการชาํระภาษีของผูเ้สียภาษี จากการกาํหนดอตัราภาษีท่ีเหมาะสมกบัรายได ้การถือครอง
ทรัพยสิ์น หรือการใช้จ่ายเพื่อการบริโภค หากอตัราภาษีมีความเหมาะสมจะทาํให้ไม่เป็นภาระแก่          
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ผูเ้สียภาษีจนเกินสมควรในการกาํหนดส่วนแบ่งภาระภาษีของประชาชน นอกจากน้ีอตัราภาษียงัมี
ลกัษณะท่ีควรพิจารณาอีก 2 ลกัษณะ คือ 
 อตัราภาษีเฉล่ีย  หมายความถึง จาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสียเป็นสัดส่วน หรืออตัราร้อยละของ
ฐานภาษี ซ่ึงการจะดูว่าโครงสร้างภาษีท่ีดีเหมาะสมในการจดัเก็บภาษีท่ีดีท่ีสุด สามารถวดัไดจ้าก
การเปรียบเทียบระหวา่งอตัราภาษีเฉล่ียและอตัราภาษีส่วนเพิ่มอตัราภาษี เฉล่ียมีค่าเท่ากบั 
     หน้ีภาษีรวม  
     ฐานภาษีรวม 
  หน้ีภาษี  =   จาํนวนเงินท่ีตอ้งจ่ายภาษี 
  ฐานภาษี =  มูลค่ารวมของฐานท่ีถูกใชใ้นการประเมินภาษี 
 

 อตัราภาษีส่วนเพิ่ม หมายความวา่  อตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บจากผูเ้สียภาษีจากส่วนท่ีเพิ่มข้ึน
ของฐานภาษีอตัราภาษีส่วนเพิ่มมีค่าเท่ากบั  หน้ีภาษีท่ีเพิ่ม 
       ฐานภาษีท่ีเพิ่ม 
 
 อตัราภาษีแบบกา้วหน้าจะมีลกัษณะเม่ือฐานภาษีเพิ่มข้ึนอตัราภาษีส่วนเพิ่มจะมีค่าสูง
กวา่อตัราภาษีเฉล่ียอตัราภาษีคงท่ีหรือภาษีอตัราเดียว เม่ือฐานภาษีเพิ่มขั้น อตัราภาษีส่วนเพิ่มจะมีค่า
เท่ากบัอตัราภาษีเฉล่ียและอตัราภาษีแบบถดถอย เม่ือฐานของภาษีเพิ่มข้ึน อตัราภาษีส่วนเพิ่มจะมีค่า
นอ้ยกวา่อตัราภาษีเฉล่ีย ดงัน้ี 
 
ตารางที ่2.1 แบบวธีิคิดอตัราภาษี อตัราภาษีเฉล่ียและ อตัราภาษีส่วนเพิ่ม 
 

อตัราภาษี หน้ีภาษี ฐานภาษี อตัราภาษีเฉล่ีย อตัราภาษีส่วนเพ่ิม 
อตัราภาษีเดียว 1,000 50,000 2 - 

2,000 100,000 2 2 
อตัราภาษีกา้วหนา้ 1,000 50,000 2 - 

4,000 100,000 4 6 
อตัราภาษีแบบถดถอย 1,000 50,000 2 - 

1,500 100,000 1.5 1 

 
ที่มา: การคลงัว่าด้วยการจดัสรรและการกระจาย   ศาสตราจารย์ เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม            
การเลือกใชอ้ตัราภาษี 
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 โครงสร้างอตัราภาษีท่ีเหมาะสมเป็นวิธีการท่ีจะสร้างความยุติธรรมให้แก่ผูเ้สียภาษี 
รัฐบาลอาจใช้อตัราภาษีเพื่อวตัถุประสงค์ เช่น การสร้างความเป็นธรรม หากตอ้งการให้เกิดความ
เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี อตัราภาษีแบบกา้วหน้าจะมีความเหมาะสมเพราะอตัราภาษีท่ีเพิ่มข้ึนตาม
หลกัความสามารถในการเสียภาษี หรือผูท่ี้มีรายได้ การครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมากกว่า ย่อมตอ้ง 
เสียภาษีสูงกวา่ตามอตัราภาษีส่วนเพิ่มก็จะเกิดความเป็นธรรมแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยกวา่  และเพื่อความ
สะดวกในการประเมินภาษีอตัราคงท่ีจะมีความง่ายในการประเมินมากกวา่22 
 ข้อดีของอตัราภาษีแบบก้าวหน้า คือ สามารถสร้างความเป็นธรรมให้แก่ผูเ้สียภาษี 
เพราะเม่ือฐานภาษีเพิ่มข้ึนอตัราภาษีมีสัดส่วนตามมูลค่าของฐานภาษีทาํให้เกิดการกระจายภาระทาง
ภาษีจากคนท่ีมีฐานะดีกว่าไปสู่คนท่ีมีฐานะท่ีตํ่ากว่า และ สามารถลดความเหล่ือมลํ้ าด้านรายได้
ระหว่างประชาชน  แต่มีขอ้เสียคือ ทาํให้ขาดความร่วมมือในการเสียภาษี และเกิดปัญหาการหลบ
หลีกภาษี และไม่จูงใจใหค้นหารายไดเ้พิ่มมากข้ึนหรือสะสมทรัพยม์ากข้ึน เน่ืองจากยิ่งมีรายไดม้าก
ข้ึนแต่ตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีมากข้ึนตาม  
 สําหรับอตัราภาษีแบบอตัราเดียว มีขอ้ดีคือ  ความง่าย เพราะการประเมินภาษีไม่ตอ้ง
แบ่งช่วงรายได ้หรือมูลค่าของทรัพยสิ์นออกเป็นหลายช่วง และแต่ละช่วงก็มีอตัราภาษีท่ีแตกต่าง
กนัทาํใหต้อ้งมีการประเมินท่ีซบัซอ้นมากข้ึนกวา่การคิดภาษีแบบอตัราเดียว ซ่ึงง่ายกวา่เพียงนาํฐาน
ภาษีมาคูณดว้ยอตัราภาษีเดียวก็ไดภ้าษีทั้งหมด และขดัขวางการหลบหลีกภาษีเพราะความง่ายใน
การคาํนวณ แต่ก็มีขอ้เสียคือ ไม่ส่งเสริมความเป็นธรรมในการเสียภาษี แต่หากมีการลดหย่อนท่ี
เหมาะสมก็สามารถสร้างความเป็นธรรมในกลุ่มอตัราภาษีเดียวได ้เพราะยงัคงมีผลทาํให้ผูมี้รายไดท่ี้
มากกวา่เสียภาษีมากกวา่ในขณะท่ีมีรายไดน้อ้ย23 
 2.3.5 การประเมินราคาทรัพยสิ์น 

 การประเมินราคาทรัพย์สิน24นับเป็นปัจจยัท่ีสําคญัสําหรับการจดัเก็บภาษีทรัพย์สิน 
รายได้จากการเก็บภาษีจะมากหรือน้อยข้ึนอยู่กับการเลือกวิธีการประเมินราคาทรัพย์สิน การ
ประเมินราคาทรัพยท่ี์นกัประเมินในต่างประเทศโดยทัว่ไปนิยมใชก้นัอยา่งกวา้งขวาง มี 3 รูปแบบ 
คือ วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด วธีิคิดจากรายไดข้องทรัพยสิ์น และวธีิตน้ทุนทดแทน 

                                                           
22เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 

(กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2541). น. 114 
23จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาหลกัการและบทวเิคราะห์, พิมพค์ร้ังท่ี  2 

(กรุงเทพมหานคร, 2556). น. 80 
24ปกิต แพร่ชินวงศ,์ “ปัญหาบางประการในการนาํภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดินและภาษีบาํรุง ทอ้งท่ี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต, 2552), น. 29-30 
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 1. วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Marker-Comparison Approach) 
 วิธีน้ีเป็นวิธีท่ีง่ายและเปรียบเทียบโดยตรงโดยเปรียบเทียบกบัทรัพย์สินท่ีมีลกัษณะ
คลา้ยคลึงกนักบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินราคา อยูใ่นชุมชนนั้น ๆ  ถา้มีขอ้มูลการซ้ือขายตามทอ้งตลาดท่ี
เพียงพอ ซ่ึงการซ้ือขายมกัจะต่างเวลาและสถานท่ีกนั จึงตอ้งมีการปรับแกส่้วนต่าง ๆ ของขอ้มูลเพื่อ
เปรียบเทียบกบัขอ้มูลท่ีกาํลงัประเมินราคาจะไดมู้ลค่าทรัพยสิ์นตามราคาตลาด  โดยจาํเป็นตอ้ง
คาํนึงถึงการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ใกลเ้คียงกนั การใช้ประโยชน์คลา้ยคลึงกนั มีขนาดและ
ลกัษณะต่าง ๆ  ใกลเ้คียงกนัดว้ย ขอ้สําคญัคือ ตอ้งเป็นการซ้ือขายท่ีผา่นมาไม่นาน หากมีขอ้ใดขอ้
หน่ึงท่ีแตกต่างกนัมากก็จะทาํให้ผลการประเมินราคาตลาด คลาดเคล่ือนไปจากความเป็นจริง  วิธีน้ี
เป็นประโยชน์สาํหรับผูต้อ้งการทราบมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นในขณะนั้น 
 2.  วธีิคิดจากรายไดข้องทรัพยสิ์น (Income-Capitalization Approach) 
 หลกัเกณฑ์การประเมินจากรายได้ของทรัพยสิ์น คือ มูลค่าของทรัพย์สินควรเท่ากับ
มูลค่าปัจจุบนัของรายได้ท่ีคาดว่าจะได้รับจากการใช้ทรัพยสิ์นนั้นในอนาคต มูลค่าปัจจุบนัของ
รายไดท่ี้คาดวา่จะไดรั้บในอนาคตทั้งหมด หมายถึง ผลรวมของรายไดจ้ากค่าเช่าทรัพยสิ์นในอนาคต
และคาํนวณกลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบนัซ่ึงมีสูตรดงัน้ี  
    V   =a/r 

  โดย  V   คือ มูลค่าของทรัพยสิ์น 
  aคือ รายไดท้รัพยสิ์นสุทธิท่ีคาดวา่จะไดรั้บโดยเฉล่ียต่อปี 
  rคือ อตัรารายไดต่้อปี  
ในการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยวิธีคิดจากรายได้ของทรัพยสิ์นจะต้องคาํนึงถึงปัจจยัอ่ืน  ๆ ท่ี         
ไม่สามารถคิดออกมาเป็นตัวเงินได้ด้วย โดยจะต้องพิจารณาเพิ่มเติมถึงเร่ืองความได้เปรียบ
เสียเปรียบด้านสถานท่ีตั้ง ปัจจยัด้านความสุขสบายและเร่ืองอ่ืน ๆ  ท่ีจะทาํให้มูลค่าทรัพยสิ์นมี
มูลค่าเพิ่มข้ึนหรือลดลง 

 3. วธีิตน้ทุนทดแทน(Replacement-Cost Approach) 
 ก า ร กํา ห น ด มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น โ ด ย วิ ธี ต้น ทุ น ท ด แ ท น  เ ป็ น แ น ว ค ว า ม คิ ด ข อ ง                         
นกัเศรษฐศาสตร์กลุ่มคลาสสิก ในเร่ืองความสัมพนัธ์ของตน้ทุนการผลิตกบัมูลค่า แนวคิดน้ีถือว่า
ทรัพยสิ์นควรมีค่าเท่ากบัตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทุนในการจดัหาทรัพยสิ์นใหม่ท่ีใช้แทนกนัไดใ้น
ปัจจุบัน และหักด้วยค่าเส่ือมราคาของการใช้ทรัพย์สินไปแล้วตามสมควร ดังนั้นวิธีหามูลค่า
ทรัพยสิ์นจะหาไดจ้ากการคิดหามูลค่าของตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรัพยสิ์น แลว้คาํนวณค่าเส่ือม
ราคาแลว้นาํไปหักออก ก็จะไดมู้ลค่าตามสภาพของทรัพยสิ์นแลว้บวกดว้ยมูลค่าของท่ีดินก็จะได้
มูลค่าของทรัพย์สิน นอกจากน้ีมกัจะวางข้อกาํหนดในการประเมินราคาทรัพย์สินโดยออกเป็น
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กฎหมายวา่ดว้ยการประเมินราคาทรัพยสิ์น (Valuation Law) หรือจดัตั้งเป็นหน่วยงานประเมินราคา 
(Valuation Department)  เป็นหน่วยงานกลางทาํหน้าท่ีเฉพาะในการประเมินราคาทรัพยสิ์น        
เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีอากร หรือค่าธรรมเนียมอยา่งอ่ืน ๆ อีกดว้ย 
 2.3.6 ฐานภาษี 
 ภาษีมีลักษณะสําคัญคือ เป็นส่วนแบ่งภาระสาธารณะระหว่างประชาชนตามหลัก
ความสามารถในการจ่ายภาษีของผูเ้สียภาษี25 ลกัษณะดงักล่าวจึงนาํไปสู่การกาํหนด ทฤษฎีทัว่ไปวา่
ดว้ย  ภาษีอากร ซ่ึงประกอบดว้ยสาระสาํคญั3 ประการคือ 

 1. กาํหนดบุคคลผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษตามกฎหมาย พิจารณาจากความสัมพนัธ์ของบุคคล
กบัรัฐบาลเป็นสําคญั เน่ืองจากหลกัการบงัคบัใช้เป็นการทัว่ไปในกฎหมายภาษีอากร กาํหนดให้
บุคคลทุกคนท่ีมีส่วนไดเ้สียหรือมีส่วนร่วมในประชาคมใดตอ้งชาํระภาษีให้แก่ประชาคมนั้น ไม่วา่
การมีส่วนร่วมนั้นจะเป็นในรูปแบบใด เช่น การเป็นผูมี้ถ่ินท่ีอยู ่การมีแหล่งเงินได ้หรือการเป็นผูมี้
สัญชาติ เช่นการเสียภาษีตามมาตรา 41 ประมวลรัษฎากร  ผูมี้เงินไดพ้ึงประเมินในปีภาษีท่ีล่วง
มาแลว้ เน่ืองจากหนา้ท่ีการงาน หรือกิจการท่ีทาํในประเทศไทย หรือเน่ืองจากกิจการของนายจา้งใน
ประเทศไทย หรือเน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นประเทศไทย ตอ้งเสียภาษีตามบทบญัญติัน้ีไม่วา่เงินได้
นั้นจะจ่ายในหรือนอกประเทศ        
 2.  กาํหนดส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุใหต้อ้งมีการเสียภาษี  การจดัเก็บภาษีกระทาํไดต่้อเม่ือมีการ
กาํหนดส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุให้ตอ้งมีการเสียภาษีการกาํหนดส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุโดยมากจะพิจารณาจาก         
ส่ิงท่ีแสดงถึงความสามารถในการชาํระภาษีของผูเ้สียภาษี ซ่ึงมาจากฐาน รายได ้การสะสมความ  
มัง่คัง่ และการใชจ่้ายเพื่อการบริโภคของผูเ้สียภาษี 
 3.  การกําหนดวิธีการคํานวณภาษี ต้องนําสถานะส่วนบุคคลของผูเ้สียภาษี และ
ประเภทของฐานภาษีมาพิจารณา จาํนวนภาษีจดัเก็บตอ้งเป็นจาํนวนท่ีมีผลลพัธ์มาจากสัดส่วนของ
ความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลอย่างแท้จริง ซ่ึงอาจกาํหนดข้ึนได้ภายหลังจากการหัก         
ค่าลดหยอ่น หรือค่าใชจ่้ายตามสถานะส่วนบุคคล ตลอดจนการใชอ้ตัราภาษีท่ีเหมาะสม 
 การกาํหนดฐานภาษี คือการกาํหนดส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุให้ต้องมีการเสียภาษี และการ
กาํหนดผูเ้สียภาษี ปัจจุบนัการจดัเก็บภาษีในแต่ละรัฐต้องผ่านกระบวนการทางนิติบญัญติั และ
กระทาํตามภายใตห้ลกัเกณฑ์กรอบความคิดทางสังคมวิทยา รัฐในฐานะผูป้กครองจึงจาํเป็นตอ้งหา
วธีิการท่ีเป็นธรรมท่ีสุด การกาํหนดรูปแบบภาษีจึงเป็นวิธีการสําคญัอยา่งหน่ึงท่ีทาํให้ผลประโยชน์
มหาชนอนัมีลกัษณะเป็นนามธรรมสามารถทาํใหเ้ป็นรูปธรรมได ้โดยการมีส่วนร่วมของประชาชน
เพื่อผลประโยชน์ของชาติในรูปแบบของการเสียภาษี  จึงตอ้งกระทาํอย่างมีหลกัเกณฑ์ เน่ืองจากมี
                                                           

25ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพค์ร้ังท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: วญิํูชน, 2563), น. 199 
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ขอ้จาํกดัทางดา้นนโยบายภาษีท่ีตอ้งให้ความสําคญัไดแ้ก่ หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีขอ้จาํกดัเก่ียวกบั
ความสัมพนัธ์ระหวา่งภาษีกบัโครงสร้างทางสังคม ซ่ึงฝ่ายนิติบญัญติัตอ้งเลือกภาษีท่ีเหมาะสมและ
สองคล้องกับหลักการบริหารภาษีและระบบภาษีท่ีมีอยู่เดิมและระบบภาษีท่ีดีต้องสอดคล้อง
สามารถนาํไปใชใ้นโครงสร้างสังคมไดด้ว้ย  และควรแนวความคิดเก่ียวกบัการจาํแนกประเภทของ
ฐานภาษี เพื่อใหรั้ฐกาํหนดฐานภาษีอยา่งเหมาะสม 
 2.3.7 ขั้นตอนการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น 
 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นมีขั้นตอนดงัน้ี 
 1.  ขั้นตอนการประเมินราคา26มีความสําคญัท่ีสุดในการจดัเก็บภาษีเพราะเป็นการ
จดัเก็บโดยใช้มูลค่าหรือราคาตลาดเป็นฐาน  ท่ีดินแต่ละแห่งจะจดัเก็บตามสภาพหรือตามจาํนวน
เน้ือท่ีก็จะก่อให้เกิดความไม่ยุติธรรมข้ึนมาได ้ท่ีดินในชนบทจะแบกรับภาระภาษีเท่าท่ีดินในเมือง
บา้นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างก็มีสภาพและคุณภาพแตกต่างกนั  จะเก็บตามสภาพหรือตามเน้ือท่ีใช้
สอยก็ไม่สมควร บา้นอยู่อาศยัผูมี้รายได้น้อยก็จะตอ้งแบกรับภาระภาษีเท่ากบับา้นผูมี้รายได้สูง 
นอกจากนั้น การประเมินราคาก็มีความสําคญัต่อหน่วยงานท่ีจดัเก็บ ในแง่รายได้ และมีผลต่อ
เจา้ของทรัพยสิ์นผูเ้สียภาษีในแง่ความเป็นธรรม การประเมินราคาตามปกติไม่ไดท้าํกนัเป็นประจาํ
ทุกปี เพราะกระบวนการตีราคาตอ้งอาศยัระยะเวลานาน และเป็นวิธีท่ียุง่ยาก การประเมินแต่ละคร้ัง
ถูกกาํหนดให้เป็นฐานในการจดัเก็บภาษีประมาณ 3-4 ปี ถึงจะมีการประเมินใหม่ หรืออาจประเมิน
ราคาใหม่เร็วกวา่เน่ืองจากมีสถานการณ์ทาํให้ราคาทรัพยสิ์นเปล่ียนแปลงไปอยา่งมาก การประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นแบ่งออกเป็น 2 กรณีคือ การประเมินราคาท่ีดิน และการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง 
ดงัน้ี 
 1.  การประเมินราคาท่ีดิน ประเมินมูลค่าหรือราคาตลาดของท่ีดินอาจทาํได ้2 วิธี คือ       
ดูการซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนจริงในท้องท่ีเดียวกนั หรือใกล้เคียงกนัจาํนวนหน่ึงแล้วมาเฉล่ียเป็นราคา
ประเมิน หรือดูจากค่าเช่าหรือผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากท่ีดิน ในระยะ1ปีแลว้มาคาํนวณเป็นราคา
ท่ีดินโดยใช้อตัราดอกเบ้ียในขณะนั้นเป็นเกณฑ์ปัจจยัพื้นฐานในการประเมินราคาท่ีดิน  คือการนาํ
ราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีเป็นปัจจุบนัมาหาราคาเฉล่ีย การนาํค่าเช่ามาประเมินราคาท่ีดิน หรือการประเมิน
ราคาท่ีดินตามความเจริญของทอ้งท่ี น่าจะทาํใหผ้ลการประเมินราคาท่ีดินอยูใ่นเกณฑ์ขั้นสูงมากกวา่
เกณฑข์ั้นตํ่า ในประเทศต่าง ๆ  จึงมกัจะประกาศราคาท่ีดินเป็นฐานเพื่อการเก็บภาษีทรัพยสิ์นตํ่ากวา่
ผลการประเมินท่ีเกิดข้ึนจริง  ทั้งน้ีเพื่อป้องกนัไม่ใหก้ารเสียภาษีสูงกวา่ราคาตลาด หรือเพื่อลดความ
ไม่เป็นธรรมระหวา่งท่ีดินแปลงต่าง ๆ แต่ถา้ประเมินราคาท่ีดินตํ่าก็จะทาํให้รายไดข้องรัฐลดนอ้ยลง 
ทาํใหจ้าํเป็นตอ้งกาํหนดอตัราภาษีท่ีสูงข้ึน 
                                                           

26อรัญ  ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร, 2548). น. 167 
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 2.  การประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง มีลกัษณะการประเมินอยูบ่นพื้นฐานเดียวกนักบัการ
ประเมินท่ีดิน คือพิจารณาจากราคาตลาดโดยเฉล่ีย และจากค่าเช่า แต่จะมีความยุ่งยาก ซับซ้อน
มากกวา่เพราะราคาส่ิงปลูกสร้างจะข้ึนอยูก่บัรูปแบบ โครงสร้าง คุณภาพวสัดุ และสภาพแวดลอ้ม 
การประเมินราคาอาคารพาณิชยห์รือบา้นจดัสรรจะหามาตรฐาน และทาํได้ง่ายกว่าท่ีพกัอาศยัท่ี
ประชาชนสร้างอยูอ่าศยัเอง โดยปกติมกัจะมีตน้ทุนตํ่ากวา่ เพื่อบรรเทาปัญหาในการอุทธรณ์ รัฐบาล
ทอ้งถ่ินอาจใช้ราคาประเมินของอาคารพาณิชย์หรือบา้นจดัสรรกับบ้านพกัอาศยัท่ีสร้างข้ึนเอง          
แต่ไม่ควรใชเ้กณฑเ์ดียวกนัน้ีกบับา้นพกัอาศยัท่ีหรูหรา เพราะจะเกิดปัญหาทางดา้นความยติุธรรม 
 การเก็บภาษีจากมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีตกแต่งบา้น โดยปกติจะไม่มีการประเมินการจดัเก็บ
ภาษี ดังนั้ นการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างจึงอาจก่อให้เกิดปัญหาการหลบหลีกภาษี โดยการให้
ความสําคญักบัการตกแต่งบา้นมากกว่าโครงสร้างของบา้น  และโดยทัว่ไปจะพบวา่ประกาศราคา
ส่ิงปลูกสร้างเม่ือเทียบกบัผลการประเมินจะมีราคาตํ่ากวา่การประเมินกรณีท่ีดิน เพราะการประเมิน
ส่ิงปลูกสร้างมีความสลบัซบัซ้อนจึงจาํเป็นตอ้งประกาศราคาให้ตํ่ากวา่ เช่น ประกาศราคาท่ีดินเพื่อ
การเสียภาษีในอตัราร้อยละ 50  ราคาส่ิงปลูกสร้างก็อาจมีราคาเพียงร้อยละ 25 เป็นตน้ 
 การประเมินราคาทรัพยสิ์นเป็นกระบวนการท่ีมีความสลบัซับซ้อน และมีผลต่อความ
ยุติธรรมในการเสียภาษี แม้ว่าจะมีหลักเกณฑ์การตีราคากําหนดไวค้่อนข้างมากแต่ก็ยากท่ีจะ
สมบูรณ์ จึงควรมีการดาํเนินการโดยผูเ้ช่ียวชาญหลายฝ่ายท่ีมีความรู้เก่ียวกบัทรัพยสิ์น ท่ีดิน ปัจจยั
สภาวะแวดล้อมท้องถ่ินด้านต่าง ๆ ทั้ งจากภาครัฐและเอกชน ปกติจะมีการกระทําในรูป
คณะกรรมการท่ีควรมีความเป็นกลางสูง จะทาํให้สนองผลประโยชน์ความจาํเป็นของภาครัฐกบั
ของผูเ้สียภาษีไปพร้อมกนั  นอกจากน้ีการประเมินควรคาํนึงถึงสภาวะเศรษฐกิจและปัจจยัแวดลอ้ม
ต่าง ๆ  ของทอ้งถ่ินใหเ้ป็นปัจจุบนัท่ีสุด เพื่อใหร้าคาประเมินใกลเ้คียงกบัราคาท่ีควรจะเป็นมากท่ีสุด 
และควรมีการทบทวนโดยเปรียบเทียบราคาประเมินทรัพยสิ์นในทอ้งถ่ินใกลเ้คียง และแนวโน้ม
ราคาประเมินระดบัประเทศอีกดว้ย 
 2.  ขั้นตอนการอุทธรณ์ นบัวา่มีความสําคญัในการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น เพราะเจา้ของ
ทรัพยสิ์นมีหนา้ท่ีตอ้งไปแจง้รายการทรัพยสิ์นท่ีตนเป็นเจา้ของหรือครอบครองต่อเจา้หนา้ท่ี แต่ไม่มี
หน้าท่ีท่ีจะแจง้ราคาทรัพยสิ์นของตนเอง หน้าท่ีในการดีราคาทรัพยสิ์นจึงเป็นอาํนาจหน้าท่ีของ
เจา้หน้าท่ี แตกต่างจากภาษีท่ีเรียกเก็บจากเงินไดท่ี้ผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีเป็นผูป้ระเมินตนเอง ตอ้งยื่น
แบบแสดงรายการเงินไดแ้ละแหล่งท่ีมาของเงินไดอ้ย่างถูกตอ้ง ถา้ปกปิดหรือยื่นผิดพลาดโดยมี
นยัสาํคญัก็อาจถูกลงโทษได ้ดงันั้นเม่ือมีการประกาศราคาประเมินของทรัพยสิ์น เจา้ขอวงทรัพยสิ์น
จึงควรมีโอกาสตรวจสอบและอุทธรณ์ได ้ถา้มีการประเมินราคาไม่ถูกตอ้งเป็นธรรม นอกจากน้ีการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์นไม่ไดท้าํเป็นประจาํทุกปี ถา้มีการผิดพลาดผูเ้สียภาษีจะตอ้งรับภาระภาษีเป็น
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ระยะเวลาพอสมควร ผูเ้สียภาษีจึงควรมีโอกาสในการอุทธรณ์ ซ่ึงโดยปกติระยะเวลาอุทธรณ์จะ
กาํหนดระยะเวลาภายใน 30 วนันับแต่วนัท่ีได้มีการประกาศราคาประเมินให้ทราบ เม่ือพ้น
ระยะเวลาอุทธรณ์แลว้รัฐบาลก็จะใชร้าคาท่ีประกาศเป็นฐานในการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นในทอ้งถ่ิน
นั้น ๆ ต่อไป 
 3.  ขั้นตอนการชาํระภาษี ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีมีหนา้ท่ีในการนาํเงินไปชาํระภาษีภายใน
ระยะเวลาท่ีกาํหนด โดยคาํนวณฐานภาษีตามจาํนวนทรัพยสิ์นท่ีตนครอบครองและราคาประเมินท่ี
ทางราชการประกาศให้ทราบ สําหรับอตัราภาษีก็เป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนด  หรือตามท่ีรัฐบาล
ทอ้งถ่ินประกาศสําหรับปีนั้น ๆ ในกรณีท่ีอตัราภาษีข้ึนอยูก่บัความตอ้งการรายไดข้องทอ้งถ่ินเป็น        
ปี ๆ ไป กรณีท่ีมีการคา้งชาํระภาษี เพราะผูเ้สียภาษีไม่ไปชาํระตามเวลาท่ีกาํหนด ผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือ
ผูค้รอบครองทรัพยสิ์นในวนัท่ีกฎหมายกาํหนดก็มีหนา้ท่ีตอ้งรับผิดชอบ และจะตอ้งชาํระค่าปรับ
เป็นเงินตามท่ีกฎหมายกาํหนด ในกรณีทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินถา้มีการคา้งชาํระภาษีเกินระยะเวลา
อนัสมควรองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน อาจจะนาํท่ีดินออกขายทอดตลาดเพื่อนาํเงินมาชาํระภาษีท่ี
คา้งได ้โดยถือวา่ภาระภาษีติดอยูก่บัท่ีดินดว้ย ถา้มีการโอนเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เจา้ของ
ท่ีดินใหม่ก็มีภาระร่วมกบัเจา้ของเดิมในการชาํระภาษีท่ีคา้งบนท่ีดินนั้นต่อไป 
 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นมีขอ้ดี และขอ้เสียดงัน้ี 
 1. ขอ้ดีของภาษีทรัพยสิ์น คือการจดัเก็บมีความง่ายไม่ซบัซ้อนเหมือนการจดัเก็บภาษี
ประเภทอ่ืน เน่ืองจากเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์มีเอกสารการจดทะเบียนเช่น ท่ีดิน ทาํให้ตรวจสอบได้
ง่าย อีกทั้งยงัหลีกเล่ียงภาษีกระทาํไดย้ากเพราะเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่เคล่ือนไหว เห็นไดช้ดัเจน และ
เป็นแหล่งรายไดใ้ห้แก่องคก์รท่ีมีหนา้ท่ีจดัเก็บไดอ้ย่าชดัเจนและ ทาํให้มีรายไดม้ากข้ึน ประชาชน
เป็นผูรั้บประโยชน์จากการเสียภาษีโดยตรงในพื้นท่ีขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ตามหลัก
ประโยชน์ และเม่ือประชาชนส่วนใหญ่มีรายได้ก็จะเก็บออมในรูปของการสะสมทรัพย์สิน 
ทรัพย์สินจึงเป็นเคร่ืองมือวดัความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลตามหลักความสามารถ  
นอกจากน้ีเป็นการแบ่งภาระในการหารายไดข้องรัฐบาล โดยรัฐบาลทอ้งถ่ินควรเก็บภาษีท่ีอยู่ใน
พื้นท่ี และยงัเป็นการช่วยรัฐบาลจดัเก็บภาษีท่ีรัฐไม่สามารถเก็บไดอ้ยา่งทัว่ถึง 
 2.   ขอ้เสียของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น  เน่ืองจากการประเมินราคาทรัพยสิ์น มกัจะมี
มาตรฐานท่ีแตกต่างกนั จากการซ้ือขายทรัพยสิ์นในทอ้งตลาดท่ีไม่มีราคาเป็นมาตรฐานเดียวกบั 
ข้ึนอยู่กบัสถานะระหว่างคู่สัญญา หากมีความสัมพนัธ์ใกลชิ้ด หรือเป็นญาติ ก็จะไดร้าคาท่ีถูกกว่า
ความเป็นจริง เป็นช่องทางให้เจา้หน้าท่ีช่วยเหลือในการประเมินภาษีได ้ และยงัมีความแตกต่าง
ระหว่างการประเมินทรัพย์สินท่ีมีลักษณะต่างกัน เช่นเป็นสังหาริมทรัพย์กับอสังหาริมทรัพย ์
อสังหาริมทรัพยจ์ะประเมินง่ายกวา่เพราะยากแก่การนาํไปหลบซ่อน จึงก่อให้เกิดความไม่เสมอภาค



39 

ในการเสียภาษี  และการเก็บภาษีกบัทรัพยสิ์นบางประเภทอาจทาํให้เกิดการเสียภาษีซํ้ าซ้อน เช่น 
การเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน แลว้ ผูถื้อหุ้นก็เสียภาษีรายไดใ้ห้กบัห้างหุ้นส่วน หรือกรณีซ้ือขาย
โอนท่ีดินแล้วย ังต้องเสียภาษีตอนจดทะเบียนจํานองอีกรอบ และหากพิจารณาตามหลัก
ผลประโยชน์เป็นการยากท่ีจะพิสูจน์ และเม่ือพิจารณาตามหลกัความสามารถหากนาํทรัพยสิ์นไป
ลงทุนจะสามารถวดัเป็นความสามารถในการชาํระภาษีได้ แต่ถ้าถือครองไวโ้ดยไม่มีรายได้จาก
ทรัพยสิ์นยอ่มยากท่ีจะสามารถวดัความสามารถในการเสียภาษีได ้ นอกจากน้ียงัเป็นการเพิ่มภาระ
ใหก้บัเจา้ของท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงเม่ือเสียภาษี มากก็จะไม่อยากมีบา้นเป็นของตนเอง
เสมือนเป็นการลงโทษผูท่ี้ลงทุนเร่ืองท่ีอยู่อาศยั และขดักบัหลกัการส่งเสริมให้ประชาชนมีท่ีอยู่
อาศยัเป็นของตนเอง27 

 2.3.8  แนวความคิดในการใชต้วับรรเทาภาระภาษี 

 ตวับรรเทาภาระภาษี28 หมายถึง วิธีการทุกชนิดท่ีทาํให้เกิดการลดภาระภาษีเงินได ้หรือ 
การลดลงในภาระภาษีซ่ึงถูกออกแบบมาเพื่อสร้างแรงจูงใจ เช่น การหักค่าใชจ่้ายในการลงทุนจาก
กาํไรสุทธิทั้งหมดสามารถลดภาษีท่ีจะตอ้งจ่ายจากกาํไรสุทธิซ่ึงสนบัสนุนให้บริษทัหรือผูป้ระกอบ
ธุรกิจทาํการลงทุนค่าลดหยอ่นภาษี (tax allowances) และการหกัค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ถือเป็นตวับรรเทา
ภาระภาษี รวมถึงเครดิตภาษีการยกเวน้ภาษี หรือการหักใด ๆ ท่ีกฎหมายอนุญาตเพื่อการคาํนวณ
ความรับผิดในการเสียภาษี ดงันั้นตวับรรเทาภาระภาษี จึงมีวตัถุประสงค์เพื่อสนบัสนุนความเป็น
ธรรมในการจดัเก็บภาษี และเพื่อประโยชน์ต่อบุคคลหรือกิจกรรมใดโดยเฉพาะตวับรรเทาภาระภาษี
อาจแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงัน้ี  

 1.  ตวับรรเทาภาระภาษีในเชิงโครงสร้าง ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายท่ีก่อให้เกิดเงินได ้(expense 
of earning income) และค่าลดหยอ่นภาษีส่วนบุคคล (personal allowance) ถูกใชเ้พื่อวตัถุประสงค ์
คือ  
  1. เพื่อหกัเป็นค่าใชจ่้ายท่ีก่อใหเ้กิดเงินได ้
  2. เพื่อสะทอ้งถึงวตัถุประสงคก์วา้ง ๆ ของภาษี เช่น ช่วยให้เกิดความเป็นธรรมใน
การจดัเก็บภาษี หรือช่วยลดความเหล่ือมลํ้าดา้นรายไดร้ะหวา่งประชาชน  
  3. เพื่อใหก้ารปฏิบติัตามกฎหมายภาษีหรือการบริหารจดัเก็บภาษีง่ายข้ึน  

                                                           
27รัชพล ศิริสาคร, “การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นสาํหรับท่ีอยูอ่าศยัท่ีเจา้ของอยูเ่อง:ศึกษาเปรียบเทียบกบั

นิวยอร์ค ซิต้ี สหรัฐอเมริกา,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2556).           
น. 37-40 

28จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาหลกัการและบทวเิคราะห์, พิมพค์ร้ังท่ี 2 
(กรุงเทพมหานคร, 2556), น. 113 
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 ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีในแนวตั้ง ตอ้งการให้คนท่ีมีความสามารถในการเสีย
ภาษีตํ่าหรือผูมี้รายไดต้ ํ่าเสียภาษีตํ่ากว่าผูมี้ความสามารถในการเสียภาษีสูงหรือผูมี้รายไดท่ี้สูงกว่า 
วตัถุประสงค์ของตวับรรเทาภาระภาษีในเชิงโครงสร้าง คือการลดเงินได้พึงต้องเสียภาษีและ         
ลดความรับผิดชอบในการเสียภาษีของคนท่ีมีความสามารถในการเสียภาษีตํ่าหรือผูมี้รายได้ตํ่า 
มากกวา่คนท่ีมีความสามารถในการเสียภาษีสูง สามารถบรรลุความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีได ้
เช่น กรณี คนท่ีมีบุตรจาํนวนมากมีค่าใช้จ่ายในการเล้ียงดูมากกวา่คนท่ีมีบุตรน้อยกว่า คนท่ีมีบุตร
มาก จึงเหลือเงินเพื่อใชจ่้ายนอ้ยกวา่ ดงันั้น ค่าลดหยอ่นภาษีเงินไดท่ี้พึงตอ้งเสียของคนท่ีมีบุตรมาก
จึงตอ้งมีมากกว่า ค่าลดหยอ่นภาษีจึงเป็นตวัท่ีช่วยให้บรรลุเป้าหมายความเป็นธรรมในการจดัเก็บ
ภาษี เพราะคนท่ีรายไดต้ ํ่า จะจ่ายภาษีนอ้ยกวา่คนท่ีมีรายไดสู้ง  
 2. ตวับรรเทาภาระภาษีท่ีไม่ใช่โครงสร้าง เป็นตวับรรเทาภาระภาษีท่ีถูกนาํมาใช้เพื่อ
ประโยชน์ของบุคคลหรือกิจกรรมบางประเภท  เป็นส่ิงท่ีเบ่ียงเบนจากโครงสร้างซ่ึงเป็นท่ียอมรับ
กนัทัว่ไป ซ่ึงหมายความรวมถึง โครงสร้างอตัราภาษี แบบแผนทางบญัชี การหักรายจ่ายต่าง ๆ ท่ี
เป็นการบงัคบัส่ิงท่ีจัดให้มีเพื่อความสะดวกในการบริหาจัดเก็บภาษี ส่ิงท่ีเป็นโครงสร้างภาษี
หมายความรวมถึง อตัราภาษี ค่าลดหย่อนภาษีสําหรับผูมี้เงินได ้ค่าลดหย่อนภาษีสําหรับคู่สมรส 
บุตร เป็นตน้ 
 ตัวบรรเทาภาระภาษี ท่ีไม่ใช่โครงสร้างเรียกอีกอย่างว่า รายจ่ายในทางภาษี (tax 
expenditure)ถูกกาํหนดไวใ้นกฎหมายภาษี โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อปลดเปล้ืองภาระภาษีหรือลด
ภาระภาษีของบุคคลหรือกิจกรรมทางธุรกิจ เพื่อประโยชน์ต่อบุคคลหรือกิจกรรมท่ีรัฐบาลให้
ความสาํคญัพิเศษ เสมือนการจ่ายเงินสดออกจากรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีของรัฐบาลให้กบับุคคล
หรือกิจกรรมบางประเภท หรือกล่าวอีกนัยหน่ึง แทนท่ีรัฐจะจ่ายเงินช่วยเหลือให้แก่บุคคลหรือ
กิจกรรมทางธุรกิจบางกลุ่มเป็นเงินสด รัฐก็ลดภาระภาษีให้บุคคลหรือกิจกรรมทางธุรกิจดงักล่าว  
ตวับรรเทาภาระภาษีท่ีไม่ใช่โครงสร้างภาษีเป็นทางออกอีกลกัษณะหน่ึงของรายจ่ายสาธารณะ จึงถูก
เรียกอีกอย่างว่า รายจ่ายในทางภาษี หรือค่าใช้จ่ายท่ียอมให้หักออกจากเงินภาษี เช่น ถ้ารัฐบาล
ตอ้งการใหผู้เ้สียภาษีไดรั้บการประกนัสุขภาพส่วนบุคคล รัฐบาลทาํไดโ้ดยการอนุมติัเงินช่วยเหลือ
ซ่ึงก็จะปรากฏเป็นร่ายจ่ายสาธารณะ  แต่ถา้ให้ผูเ้สียภาษีทาํการหกัค่าลดหยอ่นจากเงินค่าทาํประกนั
สุขภาพได ้รัฐบาลก็ไม่จาํเป็นตอ้งจ่ายเงินออกมาโดยตรง ผลทางเศรษฐกิจออกมาเหมือนกนัและ
หากมีการยกเวน้ภาษีมากข้ึน รัฐบาลก็จาํเป็นตอ้งจดัเก็บภาษีสูงข้ึนเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงรายได ้ดงันั้น ถา้มี
อตัราภาษีท่ีสูงยอ่มจูงใจใหผู้เ้สียภาษีทาํการหลบหลีกและหนีภาษี ซ่ึงทาํให้การจดัเก็บภาษีไดล้ดลง 
ขดัขวางต่อหลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี และหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี 
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2.4  หลกัการจัดเกบ็ภาษีทีด่ี  

 หลกัการสําคญั 4 ประการ เก่ียวกบัภาษี29(Four Maxims regarding taxes in general)  ซ่ึง 
Adam SMITH ไดก้ล่าวไวใ้นหนงัสือ  The Wealth of Nations  เป็นหลกัการท่ียอมรับในทุกประเทศ
ปลายศตวรรษท่ี 18 ซ่ึงไดป้ระมวลวิธีท่ีประชาชาติต่าง ๆ คิดข้ึน และปฏิบติัอยูท่ ัว่ไปเป็นหลกัการ
ดงัน้ี 
 1. หลกัความเป็นธรรม (Equity) หมายถึง ความเสมอภาคหรือความยุติธรรมในการ
จดัเก็บภาษีถือวา่เป็นหวัใจของระบบภาษีท่ีดี เน่ืองจากประชาชนจาํตอ้งบริจาคหรือสละเงินให้แก่
รัฐท่ีเขาเหล่านั้นอยู่ภายใต้ความคุ้มครองตามสัดส่วนของรายได้ แนวความคิดดังกล่าวถือเป็น
หลกัเกณฑท่ี์สาํคญัของหลกัความยุติธรรม การเก็บภาษีตามหลกัความเป็นธรรมจึงสัมพนัธ์กบัส่ิงท่ี
แสดงความสามารถของผูเ้สียภาษี รวมทั้งหลกัเกณฑ์ในการวดัความสามารถและหลกัการในการ
แบ่งภาระสาธารณะตอ้งเป็นหลกัเกณฑ์ท่ีสามารถบงัคบัไดโ้ดยทัว่ไป การยกเวน้ภาษีหรือการเพิ่ม
ภาษี การตรากฎหมายตอ้งทาํด้วยความระมดัระวงัโดยคาํนึงถึงจาํนวนเงินท่ีตอ้งชาํระภาษีขั้นตํ่า
ประชาชนทุกคนควรแบกรับเสมอเท่าเทียมกนั และโดยส่วนใหญ่ความสามารถในการแบกรับภาระ
ภาษี อาจวดัไดจ้ากรายได้ (Income) ความมัง่มี (Wealth)  หรือการใช้จ่าย (Expenditure) ของ
ประชาชน การจดัเก็บภาษีตามสัดส่วนของความสามารถหมายถึง การชาํระภาษีเท่าเทียมกนัตาม
ส่วนของจาํนวนรายได ้หรือการชาํระภาษีเท่าเทียมกนัตามส่วนของจาํนวนรายไดบ้วกดว้ยสถานะ
ส่วนบุคคลแต่ละคน (หลกัความเสมอภาคทางภาษี) ดงันั้น การพิจารณาตามหลกัความเป็นธรรม           
จึงตอ้งพิจารณาควบคู่กบัหลกัความเสมอภาคดว้ย หลกัความเป็นธรรมพิจารณาจากการจดัเก็บภาษี
จากประชาชน สามารถแบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะ ดงัน้ี 
 หลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ (Principle of absolute equity)  ไดแ้ก่ การวดัความเป็น
ธรรมในการเสียภาษีของประชาชนในรูปตวัเงิน โดยผู ้เสียภาษีควรตอ้งเสียภาษีเป็นจาํนวนเท่ากนั 
หมดทุกคนในการจดัเก็บภาษีท่ีรัฐบาลกาํลงัดาํเนินการกบัประชาชน30 มาจากแนวความคิดในเร่ือง
ความเสมอภาคของการชาํระภาษี โดยทุกคนตอ้งแบกรับเท่า ๆ กนั โดยการนาํเอาภาระค่าใช้จ่าย
ของรัฐ แบ่งกระจายแก่ผูเ้สียภาษีทุกคนเป็นจาํนวนเท่าเทียมกนัซ่ึงหากรัฐบาลจดัเก็บโดยอาศยัหลกั
ความเป็นธรรมสมบูรณ์ จะพบว่าผูเ้สียภาษีแต่ละรายจะจ่ายค่าภาษีเท่ากนัหมดทุกคน เพราะภาษีมี 
ค่าเท่ากบัร่ายจ่ายของรัฐบาลหารดว้ยจาํนวนผูเ้สียภาษีทั้งหมด จะเห็นไดว้า่การจดัเก็บภาษีตามหลกั
ความเป็นธรรมสมบูรณ์ อาจเกิดข้ึนได้ยาก และมีขอ้บกพร่องหลายประการ เช่นในอดีตประเทศ

                                                           
29ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพค์ร้ังท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: วญิํูชน, 2563), น. 82 
30เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 

(กรุงเทพมหานคร: 2541), น. 127 
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ไทยเคยมีการเก็บภาษีตามหลกัความเป็นธรรมสมบูรณ์ คือการเก็บภาษีรัชชูปการ31 แต่ไม่ไดผ้ลดี  
เน่ืองจากการจดัเก็บภาษีตามหลกัความเป็นธรรมสมบูรณ์ไม่ไดค้าํนึงถึง ความสามารถของผูเ้สียภาษี
แต่ละคน บางคนมีฐานะท่ีแตกต่างกนัแต่ตอ้งแบกรับภาษีภาษีท่ีเท่ากนั ทาํให้เกิดหลกัความเป็น
ธรรมอีกลกัษณะหน่ึงข้ึนมาเรียกวา่ หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ 

 หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์  (Modified equity Principle) หลกัความยติุธรรมในการ
จดัเก็บภาษีลกัษณะน้ี ไดแ้บ่งความยติุธรรมออกเป็น 2 หลกัยอ่ย ๆ คือ 
 1.   หลกัผลประโยชน์ (The benefit principle)   มีหลกัการจากฐานความคิดท่ีวา่ผูเ้สีย
ภาษีได้รับประโยชน์จากการบริการสาธารณะของรัฐโดยพิจารณาตามสัดส่วนของการได้รับ
ผลประโยชน์จากการบริการของรัฐมาก ก็ตอ้งเสียภาษีมาก ผูไ้ดรั้บประโยชน์นอ้ยก็ควรเสียภาษีนอ้ย 
และหากไม่ไดรั้บประโยชน์เลยก็ไม่ควรตอ้งเสียภาษีเพื่อการนั้นโดยพิจารณาตามสัดส่วนของการ
ได้รับผลประโยชน์จากรัฐเช่น การเก็บเงินค่าใช้บริการถนน32ค่าธรรมเนียมผ่านทาง หรือ                        
ค่าใบอนุญาตต่าง ๆ แนวความคิดน้ีมาจากฐานความคิดท่ีรัฐบาลเป็นผูห้าสินคา้หรือบริการให้กบั
ประชาชน ดังนั้ นผู ้ได้รับบริการจากรัฐบาลมากก็ต้องเสียภาษีมากตามไปด้วย แม้ว่าหลัก
ผลประโยชน์จะมีขอ้ดีตรงท่ีรัฐบาลไดจ้าํนวนภาษีสอดคลอ้งกบัการใชจ่้ายของรัฐ แต่ก็มีขอ้ยุง่ยาก
ในทางปฏิบติัคือ  สินคา้และการบริการของรัฐไม่สามารถกาํหนดเป็นมูลค่าของผลประโยชน์ท่ีรัฐ
ทาํลงไปท่ีแต่ละคนไดรั้บ  เช่น การป้องกนัประเทศ กระบวนการยุติธรรม  นอกจากน้ีการบริการ
สาธารณะบางอย่างอาจวดัมูลค่าได้แต่มีปัญหาว่าควรจะเก็บภาษีตามหลกัผลประโยชน์หรือไม่
เพราะเป็นประโยชน์ในทางสังคม  เช่น การบาํรุงการศึกษาของรัฐหากรัฐเก็บตามหลักการน้ี            
คนยากจนก็อาจไม่ไดรั้บการศึกษาและเป็นปัญหาทางสังคมได ้ดงันั้น สามารถแบ่งขอ้ดี ขอ้เสียของ
หลกัผลประโยชน์ ไดด้งัน้ี 
 1. ขอ้ดีของหลกัผลประโยชน์ 
 1.1 รัฐบาลสามารถจดัเก็บภาษีไดส้ัมพนัธ์กบัรายจ่ายของรัฐบาล  ผูเ้สียภาษีจะเกิดความ
สมคัรใจและยินยอมในการเสียภาษีมากกว่าเพราะตนเองได้รับผลประโยชน์จากการให้บริการ
สาธารณะ 
 1.2 ช่วยให้การจดัสรรทรัพยากรในสังคมเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ เพราะเกิดจาก
พื้นฐานในการจดัเก็บภาษีโดยใชก้ลไกราคาตลาดท่ีผูเ้สียภาษียอมรับ 

                                                           
31ศุภรัตน์ ควฒัน์กลุ และชาตรี ตนัติวาณิชกิจ, เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายภาษีอากร1 หน่วยท่ี 2 

ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2551). น. 47-48 
32เพ่ิงอ้าง, น. 127 



43 

 1.3 การจดัเก็บภาษีจากผูไ้ดรั้บผลประโยชน์โดยตรง ตามตน้ทุนของสินคา้หรือบริการ 
หรืออาจเก็บตามมูลค่าของสินคา้หรือบริการนั้นก็ได ้ซ่ึงมีผลต่อรายไดข้องรัฐบาล 
 2. ขอ้บกพร่องของหลกัผลประโยชน์  
 2.1 การจดัเก็บภาษีตามหลกัผลประโยชน์ จะใชไ้ดผ้ลดีต่อเม่ือสามารถวดัผลประโยชน์
ท่ีประชาชนผูเ้สียภาษีไดรั้บจากบริการของรัฐไดอ้ย่างชดัแจง้ แมว้า่ในทางปฏิบติัจะไม่สามารถวดั
ประโยชน์ของแต่ละคนไดก้็ตาม 
 2.2 กรณีสามารถวัดผลประโยชน์ท่ีประชาชนรับบริการจากรัฐได้ก็ตาม แต่การ
ให้บริการจากรัฐก็อาจไม่สามารถเรียกเก็บภาษีได ้เช่น การให้บริการดา้นการรักษาพยาบาล ผูป่้วย
ยอ่มไดรั้บการรักษาจากรัฐเท่ากนั 
 2. หลกัความสามารถในการเสียภาษี (The ability to pay principle) คือ การจดัเก็บภาษี
ตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี ซ่ึงวดัจากทรัพยสิ์น รายได ้หรือการใชจ้่ายของแต่ละคนเป็น
เกณฑใ์นการกาํหนดภาษี กล่าวคือผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมากก็ตอ้งเสียภาษีให้แก่รัฐมาก 
ผูมี้ความสามารถในการเสียภาษีให้แก่รัฐนอ้ยก็ควรเสียภาษีน้อยกวา่ ตามความสามารถในการจ่าย
ภาษีซ่ึงเช่ือมโยงกบัทฤษฎีการเสียสละเท่ากนั33(equal sacrifice theory)  เพราะการเสียภาษี คือ การ
เสียสละความพึงพอใจ หรืออรรถประโยชน์ให้แก่รัฐ การวดัความสามารถในการเสียภาษีโดยการ
ใช้การเสียสละความพึงพอใจของผูเ้สียภาษีเป็นเคร่ืองวดัแมว้่าผูเ้สียภาษีจะเสียภาษีจาํนวนเท่ากนั    
ก็ตาม แต่การเสียสละความพึงพอใจของแต่ละคนยอ่มไม่เท่ากนั  การวดัความพึงพอในการเสียภาษี
อาจแบ่งได ้3 แบบ คือ 
 2.1 หลกัการเสียสละท่ีเท่ากนัโดยสมบูรณ์ กาํหนดใหผู้เ้สียภาษีทุกคนเสียสละเท่า ๆ กนั
เป็นจาํนวนเท่ากนั โดยสมมุติวา่ผูเ้สียภาษีมีหน่วยของการเสียสละเป็นจาํนวนของแต่ละคน เม่ือวดั
ออกมาในรูปของความเสียสละความพึงพอใจ (disutility)  แลว้ทุกคนจะเสียเท่ากนัโดยไม่คาํนึกถึง
ฐานะทางเศรษฐกิจของแต่ละคน เช่น ผูเ้สียภาษีแต่ละคนเสียภาษีในรูปเสียสละความพึงพอใจคนละ 
10 หน่วย โดยไม่ไดค้าํนึงถึงจาํนวนความพึงพอใจทั้งหมดของแต่ละคนท่ีมีอยู่  หรือกล่าวอีกนยั
หน่ึงคือ ผูเ้สียภาษีควรเสียสละอรรถประโยชน์ในจาํนวนท่ีเท่ากนั เน่ืองจากอรรถประโยชน์หรือ
ความพึงพอใจของเงินแต่ละหน่วยจะมีค่าลดลงเม่ือมีเงินมากข้ึน ดงันั้น  การจดัเก็บภาษีท่ีจะทาํให ้        
ผูเ้สียภาษีสละความพึงพอใจท่ีเท่ากนัจึงต้องเก็บจากผูมี้รายได้สูงเป็นจาํนวนมากกว่าผูมี้รายได ้        
ต ํ่ากวา่ 

                                                           
33ศุภรัตน์ ควฒัน์กลุ และชาตรี ตนัติวาณิชกิจ, เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายภาษีอากร1 หน่วยท่ี 2 

ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช,2551). น. 48 
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 2.2 หลักการเสียสละเท่ากันตามสัดส่วน  หมายถึง ผู ้เสียภาษีทุกคนควรเสียสละ
อรรถประโยชน์ท่ีตนมีอยูใ่นสัดส่วนเดียวกนัทั้งหมด ผูมี้อรรถประโยชน์อยูม่าก ตอ้งเสียสละคิดเป็น
จาํนวนหน่วยมากกวา่ผูมี้อรรถประโยชน์นอ้ย  ดงัน้ี การจดัเก็บภาษีจากผูมี้รายไดสู้งเป็นจาํนวนเงิน
มากกว่าท่ีเก็บจากผูมี้รายได้น้อย และตอ้งเก็บมากกว่าการเก็บตามกรณีการเสียสละท่ีเท่ากนัโดย
สมบูรณ์ดว้ย34 ตวัอยา่ง คนมีรายไดน้อ้ยมีความพอใจรวมเท่ากบั 100 หน่วย เม่ือตอ้งเสียภาษีไป 10 
หน่วยในรูปของ disutility เท่ากบัเสียสละตามสัดส่วนเท่ากบั 10%  ถา้เทียบกบัคนท่ีมีรายไดสู้งมี
หน่วยรวมของความเสียสละความพึงพอใจเท่ากบั 200 หน่วย 10% จึงเท่ากบั 20 หน่วย ผูมี้รายไดสู้ง
กวา่จึงตอ้งเสียภาษีมากกวา่  2 เท่า 
 2.3 หลักการเสียสละส่วนเพิ่มท่ีเท่ากัน กําหนดว่าผูเ้สียภาษีทุกคนจะต้องเสียภาษี            
จนทาํให้ความไม่พึงพอใจหน่วยสุดทา้ยท่ีเพิ่มข้ึน (marginal disutility)  เป็นจาํนวนท่ีเท่ากนั  หรือ
กล่าวคือผูเ้สียภาษีทุกคนควรเสียสละอรรถประโยชน์ท่ีมีอยูจ่นกระทัง่อรรถประโยชน์ส่วนเพิ่มหรือ
อรรถประโยชน์หน่วยสุดทา้ยของผูเ้สียภาษีแต่ละรายมีจาํนวนท่ีเท่ากนั การเก็บภาษีตามหลกัการ
เสียสละส่วนเพิ่มท่ีเท่ากนัน้ีจะเป็นการเก็บภาษีอตัรากา้วหนา้มากท่ีสุดเม่ือเทียบกบั 2  หลกัการท่ี
ผ่านมา และจะทาํให้ผูเ้สียภาษีเสียสละอรรถประโยชน์รวมกนัทั้งส้ินน้อยท่ีสุด เช่น การเสียภาษี      
1 บาท ทาํใหน้าย ก. เสียสละความพึงพอใจเท่ากบั 5 หน่วย และสมมติให้นาย ข  ตอ้งเสียสละความ
พึงพอใจเท่ากบั 15 หน่วย ถา้ตอ้งการใหน้าย ก และนาย ข เสียสละความพอใจตามหลกัการเสียสละ
ส่วนเพิ่มท่ีเท่ากนั แลว้ นาย ก จะตอ้งเสียภาษีเพิ่มข้ึน เช่น อาจจะตอ้งเสียเพิ่มข้ึนอีก 3 บาท การ
จดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถทาํใหเ้กิดความเป็นธรรม 2  ลกัษณะดว้ยกนั  คือ 
 1.  ความเป็นธรรมตามแนวนอน กาํหนดวา่ผูมี้ความสามารถในการเสียภาษีเท่าเทียม
กนัจะตอ้งเสียภาษีท่ีเท่ากนั เช่น ถ้ารายได้เป็นตวัวดัความสามารถในการเสียภาษี บุคคลท่ีอยู่ใน
ฐานะเดียวกนัเม่ือมีรายไดเ้ท่ากนั ก็ตอ้งเสียภาษีในจาํนวนเท่ากนั แต่ปัญหาคือ เราจะใช้อะไรเป็น        
ตวัวดัถึงความสามารถ ในการเสียภาษีของแต่ละคน เช่น การใชจ่้ายเพื่อการบริโภค หรือความมัง่คัง่ 
หรือรายได ้อยา่งไรก็ตามโดยทัว่ไปแลว้มกัใชร้ายไดเ้ป็นเคร่ืองวดัความสามารถในการเสียภาษีของ
แต่ละคน35 ดังนั้น  ผูเ้สียภาษีท่ีมีรายได้เท่ากันจึงควรเสียภาษีเท่ากัน โดยไม่คาํนึงถึงฐานะทาง
ครอบครัวของผูเ้สียภาษี 
 2.  ความเป็นธรรมตามแนวตั้ง  กาํหนดว่าผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีแตกต่าง
กนั เสียภาษีในจาํนวนท่ีแตกต่างกนั  อยา่งไรก็ตามปัญหาท่ีสําคญัก็คือ ในการเสียภาษีท่ีแตกต่างกนั

                                                           
34เพ่ิงอ้าง, น. 49 
35เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย,. พิมพค์ร้ังท่ี 6 

(กรุงเทพมหานคร, 2541), น. 130 
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ควรจะมากนอ้ยประการใด หาหลกัเกณฑท่ี์แน่นอนมาวดัไดย้าก ข้ึนอยูก่บัหลกัการเสียสละความพึง
พอใจท่ีกล่าวมา โดยทัว่ไปจะดูจากการกระจายรายไดห้รือการสร้างความเป็นธรรมในสังคมเป็น
หลกัเกณฑใ์นการวดัในการเสียภาษีท่ีแตกต่างกนั36เช่น คนมีรายไดเ้ท่ากนั คนโสดก็ควรเสียภาษีให้
รัฐมากกวา่คนมีครอบครัวแลว้ 
 2.  หลกัความแน่นอน (Certainly)  ภาษีท่ีจดัเก็บตอ้งมีความชดัเจนแน่นอน ไม่วา่จะ
เป็นเร่ืองฐานภาษี  การประเมินภาษี วิธีการจดัเก็บ ความแน่นอนน้ีตอ้งอยู่บนพื้นฐานของเหตุผล
มิใช่ทาํตามอาํเภอใจของผูจ้ดัเก็บภาษีหรือผูช้าํระภาษี  เช่นรัฐตอ้งบญัญติัหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัเทคนิค
วธีิการทางภาษี (ฐานภาษี การคาํนวณ และการจดัเก็บ) อยา่งชดัเจนไม่คลุมเครือ ผูเ้สียภาษีสามารถ
คาํนวณภาษีท่ีตอ้งชาํระได้ รวมทั้งมีการกาํหนดวนั เวลา สถานท่ีท่ีแน่นอน มิฉะนั้นจะนาํมาซ่ึง
ความเดือดร้อนของประชาชน จาํนวนและสัดส่วนของภาษีท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งชาํระให้แก่รัฐตอ้งมี
ลกัษณะท่ีแน่นอนและเฉพาะเจาะจง ไม่เป็นไปตามความตอ้งการของฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ตลอดจนการ
ชาํระภาษีตอ้งมีวิธีการประเมินท่ีสะดวกแก่ผูเ้สียภาษี และมีการกาํหนดเงินท่ีต้องชําระไวอ้ย่าง
ชดัเจนแน่นอน 
 3. หลกัความสะดวก (Convenience) ภาษีทุกประเภทควรเรียกเก็บตรงตามเวลา วิธีการ
ชาํระภาษีตอ้งทาํให้ผูเ้สียภาษีไดรั้บความสะดวกมากท่ีสุด ซ่ึงอาจรวมถึงช่วงเวลา เช่น ช่วงเวลาท่ีมี
รายไดเ้ขา้มา ส่วนสถานท่ีจดัเก็บภาษีตอ้งสะดวกในการมาติดต่อหรือชาํระภาษี 
 4. หลกัความประหยดั (Economy)  ภาษีทุกประเภทท่ีจดัเก็บควรมีจาํนวนท่ีใกลเ้คียง
กบัจาํนวนภาษีท่ีผูเ้สียภาษีไดช้าํระใหแ้ก่รัฐ หมายความวา่ รัฐตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บภาษีให้
นอ้ยท่ีสุด และผูเ้สียภาษีก็เสียค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัภาษีนั้นนอ้ยท่ีสุดดว้ย ทั้งน้ีเพราะค่าใชจ่้ายเป็นภาระ
ท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งแบกรับมากข้ึนจากจาํนวนภาษีท่ีถูกเรียกเก็บ รัฐตอ้งมีมาตรการควบคุมการใชจ่้าย
ในการจดัเก็บเพื่อก่อใหเ้กิดประโยชน์ต่อระบบภาษีมากท่ีสุด   
 ในระยะต่อมา นกัการคลงัหลายท่านไดมี้แนวความคิดเพิ่มเติมเร่ืองหลกัการจดัเก็บภาษี
อากรท่ีดีเพื่อใหเ้หมาะสมกบัการเปล่ียนแปลงในยคุต่อมาไดแ้ก่ 
 5. หลกัการยอมรับ (Acceptability) หมายถึง ภาษีอากรท่ีทุกคนยอมรับเพราะมีระบบ
การจดัเก็บภาษีอยา่งยุติธรรม การยอมรับของประชาชนข้ึนอยูก่บัความเช่ือถือและศรัทธาท่ีมีต่อรัฐ
ดว้ย หากรัฐสามารถแสดงให้เห็นถึงผลประโยชน์หรือผลตอบแทนท่ีผูเ้สียภาษีจะไดรั้บในอนาคต 
ย่อมจะทาํให้ผูเ้สียภาษียอมรับการเสียภาษี37  การจดัเก็บภาษีจะทาํได้ง่ายข้ึนถ้าหากประชาชน
ยอมรับและให้ความร่วมมือในการเสียภาษี  การท่ีประชาชนจะยอมรับมากนอ้ยเพียงใด ยอ่มข้ึนอยู่
                                                           

36เพ่ิงอ้าง. 
37ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพค์ร้ังท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: วญิํูชน, 2563). น.  92 
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กบัความยติุธรรมในการเก็บภาษีเป็นสําคญั  กล่าวคือภาษีนั้นรัฐบาลควรให้ความเป็นธรรมแก่ผูเ้สีย
ภาษีทุกคน ก่อนออกกฎหมายควรมีการแสดงความคิดเห็น เปิดโอกาสให้แสดงออกถึงการ
สนบัสนุนหรือคดัคา้นอยา่งกวา้งขวาง นอกจากน้ียงัข้ึนอยูก่บัความสัมพนัธ์ระหวา่งการเสียภาษีและ
ประโยชน์ท่ีผูเ้สียภาษีไดรั้บจากรัฐบาลอีกดว้ย ถา้รัฐบาลสามรถแสดงให้ผูเ้สียภาษีเห็นวา่เงินท่ีเสีย
ไปกลบัคืนมาเป็นประโยชน์แก่ผูเ้สียภาษีในอนาคตก็จะช่วยให้ประชาชนยอมรับมากข้ึน และหาก
ทาํไดก้็จะทาํใหเ้กิดความสาํนึกในการเสียภาษี (Tax consciousness)38 
 6.   หลกัการเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั (Enforceability)หมายถึงภาษีอากรท่ีจดัเก็บตอ้ง
สามารถทาํการบริหารจดัเก็บอยา่งไดผ้ลในทางปฏิบติั ซ่ึงตอ้งมีความเก่ียวขอ้งเช่ือมโยงกบัรูปแบบ
โครงสร้างการบริหารของแต่ละรัฐเป็นสาํคญั เช่นไม่อาจนาํรูปแบบภาษีการใชจ่้ายมาใชใ้นรัฐท่ีขาด
ระบบการจดบนัทึกและการตรวจสอบการเก็บภาษีท่ีมีมาตรฐานพอ  
 7. หลกัการทาํรายได้ (Productivity) หมายถึง ภาษีท่ีมีฐานกวา้งและฐานของภาษี
ขยายตวัดีไดร้วดเร็วตามความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ทาํรายไดใ้ห้รัฐเป็นอยา่งดีไม่ตอ้งเพิ่มอตัรา
การจดัเก็บ 
 8. หลกัการยืดหยุ่น (Flexibility) หมายถึง ภาษีบางประเภทท่ีสามารถปรับตวัเขา้กบั
การเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจของประเทศหรือการเปล่ียนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจของผูเ้สีย
ภาษีไดง่้ายอนัควรนาํมาใชเ้ป็นเคร่ืองมือควบคุมเศรษฐกิจของประเทศ เช่น การจดัเก็บภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาในระบบกา้วหน้าในขณะท่ีเศรษฐกิจกาํลงัขยายตวั รายไดข้องประชาชนจะเพิ่มข้ึน 
แต่อตัราภาษีท่ีจดัเก็บจะเพิ่มข้ึนเร็วกว่ารายไดท่ี้เพิ่มข้ึน ภาษีท่ีจะเก็บนั้นจะไปลดอตัราการเพิ่มข้ึน
ของรายได้ของประชาชน  ซ่ึงสามารถลดแรงกดดันเงินเฟ้อได้มาก ในทางตรงกนัข้าม ขณะท่ี
เศรษฐกิจซบเซา รายไดข้องประชาชนจะลดลงอตัราภาษีท่ีเก็บจะลดลงในอตัราท่ีเร็วกว่ารายได ้          
ซ่ึงจะช่วยลดความเดือดร้อนของผูเ้สียภาษีและอาจสามารถลดความซบเซาของเศรษฐกิจลงไดบ้า้ง  
  
2.5  การบังคับใช้พระราชบัญญตัิภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กบัหลกัการจัดเกบ็ภาษีทีด่ี 
 การตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีวตัถุประสงคเ์พื่อแกไ้ข
ปัญหาในการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 
2508  โดยกระทรวงการคลงัมีความเห็นวา่ พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
จะเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพการจดัเก็บรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ทาํให้ลดความ
เหล่ือมลํ้าในสังคม เพิ่มการกระจายอาํนาจไปสู่ทอ้งถ่ิน เน่ืองจากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะเป็น
                                                           

38ปกิต แพร่ชินวงศ,์ “ปัญหาบางประการในการนาํภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2552). น. 26 
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หน่วยงานท่ีจดัเก็บภาษี  ซ่ึงหากมีการจดัเก็บภาษีแล้วจะทาํให้รายได้ขององค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน เพิ่มข้ึนและสามารถนาํเงินภาษีไปใชใ้นการพฒันาทอ้งถ่ินไดม้ากข้ึน 
 การถือครองท่ีดินเพื่อการเก็งกาํไร เจา้ของท่ีดินร้อยละ 80ถือครองท่ีดินเพียง ร้อยละ 20  
ทาํใหเ้กิดความเหล่ือมลํ้าในทางเศรษฐกิจของประเทศไทยท่ีดินท่ีมีมูลค่าสูงในเมืองใหญ่จะตกอยูใ่น
การถือครองของกลุ่มคนจาํนวนหน่ึง  ผูมี้ฐานะดอ้ยในระบบเศรษฐกิจจึงไม่มีโอกาสถือครองท่ีดิน 
และส่วนใหญ่อยู่ในฐานะเช่า รวมทั้งภาคเกษตรกรรมก็มีความเหล่ือมลํ้ า การถือครองในลกัษณะ
เดียวกนั  ปัจจุบนัการถือครองท่ีดินเกษตรของชาวนาร้อยละ 75 ถือครองท่ีดินเพียงร้อยละ 48 
ในขณะท่ีชาวนาท่ีถือครองท่ีดินเกินกวา่ 25  ไร่ มีอยูเ่พียงร้อยละ 17  ของครอบครัวชาวนาทั้งหมด 
ดงันั้นตน้ทุนในการทาํการเกษตรจึงสูงเพราะหากจะไดผ้ลผลิตทางการเกษตรท่ีเพิ่มข้ึน ชาวนาตอ้ง
มีตน้ทุนเป็นค่าเช่าท่ีดิน  และทาํใหช้าวนาอาจถูกกดราคาผลผลิตทางการเกษตร39 

 กระทรวงการคลงั ยงัมีความเห็นอีกประเด็นก็คือ การท่ีพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475  และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ใชบ้งัคบัมานานทาํให้ฐาน
ภาษี อตัราภาษี และการลดหย่อนภาษี ไม่สอดคล้องกบัสภาวการณ์ปัจจุบนัทาํให้รายไดจ้ากการ
จดัเก็บภาษีไม่เพียงพอทาํใหรั้ฐบาลตอ้งสนบัสนุนเงินอุดหนุนให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใน
จาํนวนสัดส่วนท่ีสูงกว่าท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะจดัเก็บรายได้ของตนเอง ซ่ึงจดัเก็บเอง           
คิดเป็นรายไดจ้ากภาษีทั้งหมดเพียงร้อยละ 10  เท่านั้น  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
39สาํนกัวชิาการ สาํนกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร, “กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง การปฏิรูป

โครงสร้างภาษีเพ่ือลดความเหล่ือมลํ้า2559,” เอกสารวชิาการ Academic Focus. สืบคน้เม่ือวนัท่ี 30 ตลุาคม 2561, 
จาก http://dl.parliament.go.th/handle/lirt/492908. น. 2 
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ตารางที ่2.2 ประมาณการรายไดอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ปี 2560 -2563หน่วย:ลา้นบาท 
 

ประเภทรายได ้ ปีงบประมาณ 
2560 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 

รายไดท่ี้ทอ้งถ่ิน
จดัเก็บเอง 

112,000 16.28 112,000 15.54 112,000 14.90 75,750.32 9.18 

รายไดท่ี้รัฐบาล
จดัเก็บให ้

218,800 31.81 229,900 31.89 240,350 31.98 254,049.95 30.79 

รายไดท่ี้รัฐบาล
แบง่ให ้

111,000 16.14 115,000 15.95 123,000 16.37 130,011 15.76 

เงินอุดหนุน 246,091.62 35.77 263,922.04 36.61 276,135.16 36.75 365,188.73 44.27 
รวมรายไดท้ั้งส้ิน 687,891.62 100 720,822.04 100 751,485.16 100 825,000 100 
รายไดรั้ฐบาล 2,343,000 - 2,450,000 - 2,550,000 - 2,750,000 - 
สัดส่วนต่อรายได ้ 29.36 - 29.42 - 29.47 - 30 - 

 
ทีม่า:  กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 
 
 พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มีวตัถุประสงค์เพื่อแกไ้ขปัญหาใน
การบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475  และ พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
พ.ศ. 2508  เน่ืองจากมีการบงัคบัใช้มาเป็นเวลานาน การจดัเก็บไม่เหมาะกบัสถานการณ์ใน
ปัจจุบนั40การยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบบั และนาํพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
มาบงัคบัใช้แทน เพื่อเป็นการปฏิรูปโครงสร้างระบบภาษีทรัพยสิ์ นของประเทศไทยให้มีความ
ทนัสมยัและแกปั้ญหาของระบบภาษีเดิม เน่ืองจากมีขอ้บกพร่องในเร่ือง ฐานภาษี โครงสร้างอตัรา
ภาษี และเกณฑ์การลดหย่อนภาษีท่ีไม่สอดคล้องกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน ส่งผลให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินไม่สามารถจดัเก็บรายได้เพียงพอต่อการดาํเนินภารกิจ ทาํให้ตอ้งพึ่งพาเงิน
จดัสรรจากรัฐบาลอยูม่าก41 
 การประเมินภาษีของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และ
พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  ประเมินฐานภาษีจากมูลค่าของตวัทรัพย ์ท่ีดินและ
โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ ท่ีใชต่้อเน่ืองกบัท่ีดิน รวมทั้งเคร่ืองจกัรท่ีเป็นส่วนควบ ซ่ึงลกัษณะจะ

                                                           
40หมายเหตทุา้ย พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. 2562 
41กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั, “รายงานประจาํปี 2561 กรมธนารักษ,์” 2562, น. 35 
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เป็นการเช่า การพาณิชย ์และอุตสาหกรรม  สําหรับการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  กรณีท่ีดิน
เปล่าท่ีทาํการเกษตรหรือใชพ้กัอาศยัหรือปล่อยวา่งไม่ไดท้าํประโยชน์ จะอยูใ่นฐานการจดัเก็บภาษี
บาํรุงทอ้งท่ี  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินใชอ้ตัราภาษีโดยคาํนวณจากค่ารายปี ซ่ึงเป็นค่าเช่าท่ีสมควรให้
เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ โดยคิดภาษีในอตัราร้อยละ 12.5  ของค่ารายปี กรณีการประเมินภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
คิดคาํนวณจากราคาปานกลางของท่ีดินเป็นอตัราภาษีซ่ึงปกติควรมีการปรับราคาทุก 4 ปี แต่ท่ีผา่น
มาภาษีบาํรุงทอ้งท่ีไม่มีการปรับตั้งแต่ปี 2524  ซ่ึงทาํให้ฐานภาษีมีมูลค่าตํ่าทาํให้มีการเก็งกาํไร
ท่ีดิน42นาํมาสู่ปัญหาในเร่ืองโครงสร้างภาษีฐานภาษี และอตัราภาษี และปัญหาการจดัเก็บภาษีใน
เร่ืองราคาปานกลางไม่สะทอ้นราคาตลาด ทาํให้ฐานภาษีบาํรุงทอ้งท่ีตํ่าเกินจริงส่งผลให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีไดน้อ้ย ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีมีอตัราภาษีแบบถดถอย เจา้ของท่ีดินราคา
ประเมินสูงถูกเก็บในอตัราท่ีตํ่ากวา่เจา้ของท่ีดินราคาประเมินตํ่า ทาํให้ไม่เกิดความเป็นธรรมในการ
จดัเก็บภาษี และมีการยกเวน้หรือเล่ียงภาษี ซ่ึงท่ีดินส่วนใหญ่จะไดรั้บการยกเวน้ตามกฎหมาย ส่งผล
ให้ฐานภาษีแคบและไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษีท่ีไม่ได้รับการลดหย่อนตามกฎหมาย43 กรณีมี    
บา้นพกัอาศยัจะไดรั้บยกเวน้ทุกหลงั แมว้า่จะอยูท่อ้งท่ีเดียวกนัหรืออยูต่่างทอ้งท่ี 
 ดงันั้นการนาํพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาใชบ้งัคบัจึงเป็น
การปฏิรูปกฎหมายพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 เพื่อลดปัญหาเก่ียวกบัฐานภาษี อตัราภาษี การยกเวน้ภาษีเกินควร และจะทาํให้เกิด
ประโยชน์ คือ ลดความเหล่ือมลํ้ าผูมี้ทรัพยสิ์นมูลค่าสูงมีภาระภาษีสูงกว่าผูมี้มูลค่าทรัพยสิ์นน้อย 
เพิ่มประสิทธิภาพการจดัเก็บ ลดการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงเป็นปัญหาของการจดัเก็บภาษีใน
ปัจจุบนั44รวมทั้งมีการเช่ือมโยงขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ กรมท่ีดิน 
กรมธนารักษ์ และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ยงัเป็นการเพิ่มรายได้และสร้างความเป็นอิสระ
ทางการคลงักบัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยสามารถออกขอ้บญัญติัเพื่อจดัเก็บภาษีเพิ่มไม่เกิน
เพดานท่ีกาํหนดไวใ้น พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  อีกดว้ย 
 แมว้่าร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. …มีวตัถุประสงค์เป็นการ
ปรับปรุงกฎหมายให้ทนัสมยั เป็นเคร่ืองมือลดความเหล่ือมลํ้ าในสังคม และกระจายการถือครอง
ท่ีดิน เพื่อให้มีการนาํท่ีดินรกร้างมาใช้ประโยชน์สร้างมูลค่าเพิ่มในทางเศรษฐกิจ  แต่อาจพบว่า           

                                                           
42จรินทร์ เทศวานิช และคณะ, “โครงการประเมินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรูปแบบใหม่และ

ผลกระทบต่อการใช,้” 2553, น. 50-51 
43แบงคง์ามอรุณโชติและคณะ, แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยก์รณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร : สาํนกังานปฏิรูป (สปร).มปป.), น. 17 
44กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั, “รายงานประจาํปี 2561 กรมธนารักษ,์” 2561, น. 35 
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ไม่เป็นไปตามวตัถุประสงคแ์ละเกิดปัญหาในการบงัคบัใชก้ฎหมาย และเพิ่มความเหล่ือมลํ้าในการ
พฒันาทอ้งถ่ิน เช่นก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่ประชาชนทั้งทางตรงและทางออ้มการยกเวน้การ
เก็บภาษีสาํหรับท่ีพกัอาศยัหลงัแรก ท่ีมีมูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาท ขอ้ยกเวน้น้ีอาจไม่มีผลกระทบต่อ
ประชาชนส่วนใหญ่กว่า 90-95% ของประเทศ กิจการวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (SMEs) 
หรือประชาชนผูป้ระกอบการคา้และอาชีพอิสระ ซ่ึงจะมีภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกลุ่ม
การใช้ประโยชน์อ่ืน เช่น พาณิชยกรรม โดยเฉพาะในกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่กลางเมือง 
อาทิ สีลม สาทร เจริญกรุง เยาวราช และสุขุมวิท หรือตามหวัเมืองใหญ่ เช่น ภูเก็ต เชียงใหม่ พทัยา 
นั้น ในกรณีเหล่าน้ีหากวสิาหกิจดงักล่าวมีพื้นท่ีดินเพียง 100-200 ตร.ว. ก็อาจมีมูลค่าประเมินถึง50-
100 ลา้น อนัจะมีภาระภาษีเพิ่มข้ึนมาอยา่งมากโดยเฉพาะกิจการบางประเภทท่ีใชท่ี้ดินจาํนวนมาก
แต่มีผลตอบแทนตํ่า อาทิ สถานีบริการนํ้ามนั ตลาดสด อพาร์ตเมนต ์สถานศึกษาเอกชน หรือกิจการ
ห้องแถวท่ีเปิดเช่า เช่น ขายขา้วแกง ขายก๋วยเต๋ียว และร้านตดัผม เป็นตน้ กิจการเหล่าน้ีมีกาํไร            
ไม่มากเม่ือหักค่าใช้จ่ายออกจากรายได้อาจทาํให้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกลายเป็นภาระและ           
ไม่เป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  เช่น นาย ก มีท่ีแปลงเล็ก ๆ 200 ตารางวา ยา่นสุขุมวิท มีราคา
ประเมินท่ีดินตารางวาละ 500,000 บาท ก็จะมีทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่า 100 ลา้นบาท 
 การประกอบกิจการบางประเภทเช่น สถานีบริการนํ้ ามนัและก๊าซในเขตกรุงเทพฯ 
ต่างจงัหวดั หรือตลาดสด ท่ีปกติตอ้งมีท่ีดิน1-3 ไร่ข้ึนไป เม่ือพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 ใชบ้งัคบั ถา้มีท่ีดินเพียง 1 ไร่ หรือ 400 ตารางวาในเขตกรุงเทพฯ หรือชานเมือง  
ซ่ึงมีมูลค่าอยา่งนอ้ย ตารางวาละ 200,000 บาท รวมเป็นเกือบ 80 ลา้นบาทต่อไร่ ดงันั้น ธุรกิจท่ีใช้
ท่ีดินมูลค่าสูง แต่มีรายได้ตํ่าในลกัษณะเช่นน้ี จะไม่สามารถอยู่รอด และในทา้ยท่ีสุดจะตอ้งขาย
ท่ีดินออกไป ผลท่ีตามมาคือสร้างความเดือดร้อนใหแ้ก่ประชาชน ส่งผลใหค้่าครองชีพสูงข้ึนตามไป
ดว้ย ประชาชนผูท่ี้มีรายได้น้อยรวมถึงชนชั้นกลางท่ีอาศยัอยู่ในย่านใจกลางเมืองอาจไม่สามารถ
รับภาระค่าใช้จ่ายจากการซ้ือสินคา้หรือใช้บริการเหล่าน้ีได ้หรือถา้พอจบัจ่ายไดเ้ป็น ก็อาจนาํมาสู่
ภาระหน้ีท่ีตามมา ดว้ยตน้ทุนภาษีท่ีดินท่ีเกิดข้ึน ส่วนหน่ึงย่อมถูกส่งต่อให้เป็นภาระของผูบ้ริโภค
หรือรวมอยูใ่นราคาสินคา้ 
 นอกจากน้ีอาจก่อให้เกิดปัญหาเชิงสังคมและชุมชน เน่ืองจากจะมีภาระภาษีท่ีต้อง           
แบกรับจาํนวนมาก ซ่ึงการดาํเนินกิจการแต่และประเภท หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นท่ีทาํการ             
ไม่สามารถสร้างรายไดแ้ละมีมูลค่าท่ีเป็นตวัเงินไดเ้ท่ากนั แต่การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีอยู่ใน
พื้ น ท่ี เ ดียวกันในประเภทการใช้ประโยชน์ เดียวกัน  ย่อมไม่แตกต่างกัน  ทําให้ เจ้าของ
อสังหาริมทรัพยบ์างประเภทอาจตอ้งตดัสินใจยกเลิกกิจการหรือเลือกท่ีจะขายอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าว ถ้าไม่สามารถแสวงหากําไรได้เพียงพอ สําหรับย่านชุมชนเมืองและหัวเมืองใหญ่ มี
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แนวโน้มท่ีจะเน้นไปท่ีอาคารสูง คอนโดฯท่ีมีโอกาสแสวงหากาํไรได้  ส่งผลให้ชุมชนเมืองใน
อนาคตอาจขาดมิติการพฒันาในดา้นอ่ืน ๆ  เช่น  ดา้นการศึกษา สังคม และส่ิงแวดลอ้มในอนาคต
พื้นท่ีสีเขียวอาจมีปริมาณลดได ้ เน่ืองจากเจา้ของท่ีดินตอ้งนาํท่ีดินดงักล่าวไปสร้างประโยชน์ในเชิง
เศรษฐกิจใหคุ้ม้ค่ากบัตน้ทุนในการแบกรับภาระภาษีท่ีดิน กรณี บา้นเช่าราคาถูกในเขตเมืองท่ีอยูใ่น
ยา่นเศรษฐกิจ หากตอ้งรับภาระภาษีท่ีสูงข้ึนกวา่เดิมมาก อาจตอ้งปล่อยเช่าในราคาท่ีสูงกบันายทุน
และใหช้าวบา้นออกจากพื้นท่ี45 

 ปัญหาการบังคับใช้กฎหมาย ยงัมีการเปิดช่องให้มีการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าท่ี             
ผูป้ระเมินภาษีเน่ืองจากร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ....มีการกาํหนดอตัราภาษี
สาํหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละประเภท ดว้ยอตัราท่ีแตกต่างกนั และคาํจาํกดัความของท่ีดิน 
เพื่อการเกษตรกรรม กบัท่ีรกร้างว่างเปล่านั้นมีความคลุมเครือตอ้งอาศยัดุลพินิจของเจา้หน้าท่ี
ผูเ้ก่ียวขอ้งในการพิจารณา จึงเป็นการเปิดช่องให้เกิดการทุจริตคอร์รัปชัน่ไดต้วัอย่าง ถา้นาย ก มี
ท่ีดินขนาด50 ไร่ ราคาประเมินรวม 10 ลา้นบาท มิไดท้าํเกษตรกรรมแต่ปล่อยท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า 
มีตน้ไมข้ึ้นปกคลุมตามธรรมชาติ หากกฎหมายภาษีท่ีดิน มีผลบงัคบัใช้ นาย ก อาจตอ้งเสียภาษีสูง
ถึง 2% ถึง 200,000 บาทต่อปี แต่หากนาย ก เพียงปลูกพืชบางชนิดเจา้หน้าท่ีสามารถใช้ดุลพินิจ
ตีความให้เป็นท่ีดินเกษตรกรรม และได้รับการยกเวน้ภาษี  นอกจากนั้น ยงัอาจก่อให้เกิดความ         
ไม่เป็นธรรมสาํหรับเจา้ของท่ีดินตาบอด ซ่ึงขายไดย้ากลาํบาก ตลอดจนท่ีดินท่ีถูกรอนสิทธ์ิ หรืออยู่
ในแนวเขตเวนคืน หรืออยูใ่นเขตผงัเมืองท่ีหา้มก่อสร้างหรือการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว  
 องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี รวมปีละ
ประมาณ 26,000 ลา้นบาท แต่ดว้ยระบบภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใหม่ โดยกระทรวงการคลงัเห็น
วา่ประชาชนกวา่ร้อยละ99.9% ไดรั้บการยกเวน้ซ่ึงผลกระทบดงักล่าวยอ่มส่งผลให้องคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินท่ีเคยมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี อาจตอ้งสูญเสียรายไดไ้ม่สามารถ
นาํรายไดไ้ปดูแลและพฒันาทอ้งถ่ินไดเ้ช่นเดิม ก่อให้เกิดปัญหาความเหล่ือมลํ้าสูงข้ึนคณะรัฐมนตรี
ไดมี้มติเห็นชอบให้เสนอร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. ... ต่อสภานิติบญัญติั
แห่งชาติโดยมีหนงัสือสํานกันายกรัฐมนตรีท่ี นร0503/10593 ลงวนัท่ี 28 มีนาคม 2560  เขา้สู่
กระบวนการพิจารณาทางกฎหมายของสภานิติบญัญติัแห่งชาติ  และได้ประกาศใช้เป็นกฎหมาย         
เม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2562 โดยในมาตรา 2 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                    
พ.ศ. 2562 ให้เร่ิมใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป และไดมี้การปรับเปล่ียนอตัรา
ภาษีตามร่างเดิมรวมถึงมีการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีท่ีเพิ่มข้ึน 

                                                           
45สาคร สุขศรีวงศ,์ “ผลกระทบจาก พรบ. ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง.ประชาชาติธุรกิจ,” สืบคน้วนัท่ี        

15 ธนัวาคม 2562, จากhttps://www.prachachat.net/columns/news-64832 
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 ปัญหาท่ีอาจทาํใหป้ระชาชนผูเ้สียภาษีตอ้งแบกรับภาระภาษีคือ ฐานภาษีท่ีเปล่ียนแปลง
ไป  ในกรณีบา้นพกัอาศยัท่ีใช้อาศยัอยู่เอง ตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 กบั
พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  มีการยกเวน้โดยระบุเป็นเน้ือท่ี เพื่อการพกัอาศยัในเขต
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแต่ละแห่ง ซ่ึงถา้เจา้ของทรัพยสิ์นมีท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยัหลายแห่ง 
ก็จะได้ลดหย่อนให้ตามสภาพท่ีตั้ง ท่ีอยู่ในเขตขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีมีหน้าท่ีจดัเก็บ
ภาษี และไม่ตอ้งใชห้ลกัฐานการมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นมาแสดง ทาํให้การเสียภาษีไม่เป็นไปตาม
การจดัเก็บภาษีท่ีดีในการชาํระภาษี  สําหรับพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
การมีบา้นพกัอาศยัหลายหลงั หรือแมแ้ต่การมีบา้นพกัอาศยัเพียงหลงัเดียวแต่เจา้ของบา้นไม่มีช่ืออยู่
ในทะเบียนบา้นในวนัท่ี 1มกราคม ของปีท่ีประเมินภาษียอ่มไม่ไดรั้บการยกเวน้ภาษีสําหรับบา้นพกั
อาศยัตามมาตรา 41 ซ่ึงไดรั้บการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท ซ่ึงแมว้่าจะมีบา้น
หลายหลัง อยู่คนละพื้นท่ีท่ีประเมินภาษีคือ ต่างองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน แต่เจ้าของหรือ              
ผูค้รอบครองสามารถมีช่ือในทะเบียนบา้นไดเ้พียงหน่ึงหลงัเท่านั้น ดงันั้น บา้นพกัอาศยัหลกั จึงควร
มีมูลค่าของฐานภาษีท่ีสูงท่ีสุด เพื่อใชสิ้ทธ์ิยกเวน้ภาษีไดห้ลงัละ50 ลา้นบาท ทาํใหเ้ป็นปัญหาในการ
ถือครองทรัพย ์ท่ีเป็นท่ีพกัอาศยัเป็นอยา่งมากเน่ืองจากไม่เคยเสียภาษีในลกัษณะน้ีมาก่อน และเร่ิม
เสียภาษีคร้ังแรกก็คาดวา่น่าจะมีค่าภาษีท่ีสูงเพราะการประเมินใชอ้ตัราประเมินจากมูลค่าทรัพยสิ์นท่ี
กรมธนารักษ์กาํหนด ซ่ึงเป็นอตัราเดียวกบัการจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรมเม่ือเวลามีการโอน
กรรมสิทธ์ิ หรือการให้โดยทางมรดก แต่การชาํระภาษีท่ีเกิดจากการจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรม
เกิดจากการไดต้วัทรัพย ์หรือไดเ้งินจากการขายทรัพยสิ์นผูช้าํระภาษีย่อมจะยินดี แต่การพกัอาศยั
บา้นท่ีอยู่มาตลอดและไม่มีรายได้อะไรงอกเงยจากตวัทรัพยท่ี์พกัอาศยัเลย จะตอ้งมาเสียภาษีเป็น
ประจาํทุก ๆ  ปี จึงทาํใหผู้เ้สียภาษีอาจไม่ไดรั้บความเป็นธรรมตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  
 เม่ือพิจารณาวตัถุประสงค์ในการตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562ท่ีมุ่งประสงคไ์ปในทางแกไ้ขปัญหาของการบงัคบัใชก้ฎหมายฉบบัเดิมคือ พระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีมีการบงัคบัใชม้า
นานและมีขอ้บกพร่อง พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีนาํมาบงัคบัใชแ้ทน
จะสามารถแกปั้ญหาและบรรลุเป้าหมายตามเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือไม่ 
ผูศึ้กษาเห็นว่า การจะบรรลุวตัถุประสงค์ของกฎหมายเก่ียวกับภาษีอากรควรต้องเป็นไปตาม
หลกัการทางภาษี โดยหลกัการท่ีสําคญัก็คือ  หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงหากกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นไปตามหลกัการทาง
ภาษีดงักล่าวแลว้ยอ่มจะนาํมาซ่ึงความยนิยอม สร้างความเป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี และเกิดผลสัมฤทธ์ิ
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ของการบงัคบัใช้กฎหมายต่อไป จึงวิเคราะห์หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีกบัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ดงัน้ี 
 1. หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี การพิจารณาจากหลกัความยุติธรรม ตามโครงสร้างภาษี 
ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 กา ร เป ล่ี ยนแป ลง ก ารจัด เก็ บ ภา ษี ทรัพ ย์สิ นจาก ภาษี โรง เ รือนและ ท่ี ดินตา ม 
พระราชบญัญติัโรงเรือนและท่ีดินพ.ศ. 2475  และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ตามพระราชบญัญติัภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ซ่ึงบงัคบัใช้มายาวนานและมีปัญหาทางด้านกฎหมายในเร่ืองของฐานภาษี              
เป็นช่องวา่งใหพ้นกังานผูป้ระเมินภาษีใชดุ้ลยพินิจ  รวมทั้งอตัราภาษีท่ีไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์
ในปัจจุบนั จึงเป็นเหตุใหมี้การพิจารณานาํพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มา
บงัคบัใชเ้พื่อแกปั้ญหาท่ีกฎหมายเดิมทั้งสองฉบบัมีปัญหาให้เกิดการตีความทางกฎหมายและเป็น
อุปสรรคต่อการบรรลุเป้าหมายในการจดัเก็บภาษีของรัฐ โดยเฉพาะภาษีทั้ง 2 ฉบบัเดิม การจดัเก็บ
ภาษีถือเป็นรายไดท่ี้รัฐจดัหาจากประชาชน เป็นการบงัคบัเก็บ และไม่ให้ผลประโยชน์ตอบแทน
เป็นการโดยตรงกบัผูเ้สียภาษี เป็นการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรระหวา่งภาคเอกชนกบัภาครัฐบาล และมี
ลกัษณะเป็นการถาวร ดงันั้น การจดัเก็บภาษีจึงไม่ควรมุ่งแต่จะทาํรายได้ให้แก่รัฐเพียงอย่างเดียว 
เพื่อให้ประชาชนผูเ้สียภาษีมีความรู้สึกยินดีท่ีเสียภาษีและเกิดการยอมรับ การจดัเก็บภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562ควรมีโครงสร้างทางภาษี ฐานภาษี และอตัรา
ภาษี ท่ีเป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีดงัน้ี 
 1.1 โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  กบัหลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ (Principle of absolute Equity)   
 จากการท่ีประชาชนจาํตอ้งบริจาคหรือสละเงินให้แก่รัฐของตน ตามสัดส่วนของรายได ้ 
แนวความคิดดังกล่าวถือเป็นหลักเกณฑ์ท่ีสําคัญของหลักความยุติธรรมอนัเป็นส่วนหน่ึงของ
หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  การเก็บภาษีอย่างยุติธรรมจึงสัมพนัธ์กบัส่ิงท่ีเป็นความสามารถหรือส่ิงท่ี
แสดงความสามารถของผูเ้สียภาษี รวมทั้งหลกัเกณฑ์ในการวดัความสามารถและหลกัการในการ
แบ่งสรรภาระสาธารณะตอ้งเป็นหลกัเกณฑ์ท่ีบงัคบัไดโ้ดยทัว่ไป การยกเวน้ภาษีหรือการเพิ่มภาษี  
ผูบ้ญัญติักฎหมายตอ้งทาํดว้ยความระมดัระวงัโดยคาํนึงถึงจาํนวนภาษีขั้นตํ่าท่ีประชาชนทุกคนควร
แบกรับเสมอกัน  และโดยส่วนใหญ่ความสามารถในการจ่ายภาษีของประชาชน อาจวดัได้จาก 
รายได ้(Income) ความมัง่มี (Wealth)  หรือการใชจ่้าย (Expenditure) 
 หลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ (Principle of absolute equity)  ไดแ้ก่ การวดัความเป็น
ธรรมในการเสียภาษีของประชาชนในรูปตวัเงิน โดยผูเ้สียภาษีควรตอ้งเสียภาษีเป็นจาํนวนเท่ากนั 
หมดทุกคนในการจดัเก็บภาษีท่ีรัฐบาลกาํลงัดาํเนินการกบัประชาชนจากแนวความคิดในเร่ืองความ
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เสมอภาคของการชาํระภาษี โดยทุกคนตอ้งแบกรับเท่า ๆ กนั46 โดยการนาํเอาภาระค่าใชจ่้ายของรัฐ 
กระจายแก่ผูเ้สียภาษีทุกคนเป็นจาํนวนเท่าเทียมกนัซ่ึงหากรัฐบาลจดัเก็บโดยอาศยัหลกัความเป็น
ธรรมสมบูรณ์47ดงันั้นจึงควรพิจารณาหลกัความเป็นธรรมสมบูรณ์ท่ีปรากฏตามพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ต่อไป 
 1.2 โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  กบัหลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ (modified equity principle)   
 หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ มีหลกัการวา่ผูเ้สียภาษีแต่ละรายไม่จาํเป็นตอ้งเสียภาษีให้
รัฐเท่ากนัหรือไม่  แต่พิจารณาจากจาํนวนภาษีท่ีผูเ้สียภาษีเสียไปกบัประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการรัฐ 
หรือวดัจากความสามารถในการเสียภาษีของผูเ้สียภาษีแต่ละราย แบ่งออกเป็น 2  หลกั คือ 
 1.  หลกัผลประโยชน์  (The benefit principle)โดยพิจารณาตามสัดส่วนของการไดรั้บ
ผลประโยชน์จากการบริการของรัฐมาก ก็ตอ้งเสียภาษีมาก ผูไ้ดรั้บประโยชน์นอ้ยก็ควรเสียภาษีนอ้ย 
และหากไม่ไดรั้บประโยชน์เลยก็ไม่ควรตอ้งเสียภาษีเพื่อการนั้นแมว้่าหลกัผลประโยชน์จะมีขอ้ดี 
ทาํใหไ้ดร้ายไดจ้ากภาษีสอดคลอ้งกบัการใชจ่้ายของรัฐ แต่ก็มีขอ้ยุง่ยากในทางปฏิบติัคือ  สินคา้และ
การบริการของรัฐไม่สามารถกาํหนดเป็นมูลค่าของผลประโยชน์ท่ีรัฐทาํลงไปท่ีแต่ละคนไดรั้บ และ
การให้บริการสาธารณะบางอย่างอาจว ัดมูลค่าได้แต่มีปัญหาว่าควรจะเก็บภาษีตามหลัก
ผลประโยชน์หรือไม่เพราะเป็นประโยชน์ในทางสังคม48 
 2.  หลกัความสามารถในการเสียภาษี (The ability to pay principle) คือ การจดัเก็บภาษี
ตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี ซ่ึงวดัจากทรัพยสิ์น รายได ้หรือการใชจ้่ายของแต่ละคน เป็น
เกณฑ์ในการกาํหนดภาษี ผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมากตอ้งเสียภาษีให้แก่รัฐมาก ผูมี้
ความสามารถในการเสียภาษีให้แก่รัฐน้อยก็ควรเสียภาษีน้อยตามความสามารถในการจ่ายภาษี           
ซ่ึงเช่ือมโยงกบัทฤษฎีการเสียสละเท่ากนั49(equal sacrifice theory)  เพราะการเสียภาษี คือ การ
เสียสละความพึงพอใจ หรืออรรถประโยชน์ให้แก่รัฐ  ดงันั้นจึงศึกษาแยกตามหลกัการความเป็น
ธรรมสัมพทัธ์ ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ดงัน้ี 

                                                           
46เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 (2541), น. 12 
47ศุภรัตน์ ควฒัน์กลุ และชาตรี ตนัติวาณิชกิจ, เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายภาษีอากร1 หน่วยท่ี 2

ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2551), น. 47-48 
48เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 (2541), น. 128 
49ศุภรัตน์ ควฒัน์กลุ และชาตรี ตนัติวาณิชกิจ, เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายภาษีอากร1 หน่วยท่ี 2 

ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2551), น. 48   
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 1.2.1  โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562  กบัหลกัผลประโยชน์  (The benefit principle) 
 ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีภายใตห้ลกัผลประโยชน์ สามารถทาํให้การจดัเก็บ
ภาษีในสถานการณ์ท่ีเหมือนกนัและแตกต่างกนัเกิดข้ึนได ้กล่าวคือ ประชาชนท่ีไดรั้บผลประโยชน์
จากรัฐในลกัษณะเดียวกนัตอ้งจ่ายภาษีในจาํนวนเท่ากนั ประชาชนท่ีได้รับผลประโยชน์จากรัฐ
มากกว่าจะถูกจดัเก็บภาษีมากกว่าผูซ่ึ้งได้รับประโยชน์จากรัฐน้อยกว่า โดยพิจารณาศึกษาจาก
โครงสร้างภาษี ฐานภาษีและอตัราภาษี ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
และขอ้บกพร่องของกฎหมายในการบงัคบัใช ้
 1.2.2 โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562  กบัหลกัความสามารถในการเสียภาษี (The ability to pay principle) 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.  2562  จดัเก็บจากฐานมูลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง สอดรับกบัหลักการทางภาษีทรัพยสิ์นซ่ึงมีลักษณะการจดัเก็บท่ีตวั
ทรัพยสิ์นเป็นสาํคญั โดยเรียกเก็บจากทรัพยสิ์นชนิดต่าง ๆ  ทั้งท่ีมีรูปร่าง และท่ีไม่มีรูปร่าง แยกไป
ตามประเภทของทรัพยสิ์นซ่ึงตั้งอยูใ่นทอ้งถ่ินตามมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีรัฐกาํหนด โดยใชอ้ตัราภาษี
แตกต่างออกไปตามสภาพทอ้งถ่ินและตามประเภทหรือชนิดของการใชท้รัพยสิ์น และเรียกเก็บจาก
ผูค้รอบครองทรัพยสิ์นหรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นภาษีทรัพยสิ์นเป็นการจดัเก็บภาษีส่วนเกิน
ของรายได ้เป็นการจดัเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิ์นสุทธิท่ีไดมี้การหกัรายจ่ายต่าง ๆ ท่ีจาํเป็นการครอง
ชีพแลว้ ดงันั้นการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น จึงเป็นการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง เป็นการ
จดัเก็บรายไดห้รือทรัพยส์มบติัซ่ึงบุคคลไดส้ะสมไวใ้นรูปของทรัพยสิ์น รวมทั้งประโยชน์ท่ีเกิดจาก
ทรัพยสิ์นนั้นดว้ย  ดงันั้นทรัพยสิ์นท่ีครอบครองจึงเป็นส่ิงท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถของบุคคล
ในการเสียภาษีกล่าว ความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีจึงสามารถทาํให้เกิดข้ึนได้โดยการ
ประยุกต์ใช้หลกัความสามารถในการจ่าย  เพราะเม่ือผูมี้ความสามารถในการจ่ายภาษีสูงจ่ายภาษี      
สูงกว่าผูมี้ความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีตํ่ ากว่าจะทาํให้ความเหล่ือมลํ้ าด้านรายได้ระหว่าง
ประชาชนนอ้ยลง โดยพิจารณาศึกษาจากโครงสร้างภาษี ฐานภาษีและอตัราภาษี ในพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 และขอ้บกพร่องของกฎหมายในการบงัคบัใชต่้อไป 
 2. หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี การพิจารณาหลกัความแน่นอน (Certainly) ตามโครงสร้าง
ภาษี ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 หลกัความแน่นอน (Certainly) ตามหลกัการจดัเก็บภาษีดี ตอ้งมีความชดัเจนแน่นอน 
เร่ืองของฐานภาษี  การประเมินภาษี รวมถึงวิธีการจดัเก็บภาษี ความแน่นอนน้ีตอ้งอยู่บนพื้นฐาน
ของเหตุผลมิใช่ทาํตามอาํนาจหรือความพอใจของผูป้ระเมินภาษี โดยผูช้าํระภาษีเขา้ใจอยา่งชดัเจน
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ไม่คลุมเครือ รวมทั้งมีการกาํหนดวนั เวลา สถานท่ีท่ีแน่นอน มิฉะนั้นจะนาํมาซ่ึงความไม่เป็นธรรม
ของประชาชน จาํนวนและสัดส่วนของภาษีท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งชาํระให้แก่รัฐตอ้งมีลกัษณะท่ีแน่นอน
และเฉพาะเจาะจง ไม่เป็นตลอดจนการชาํระภาษีตอ้งมีวิธีการประเมินให้ผูเ้สียภาษีรับรู้ และจาํนวน
เงินท่ีตอ้งชาํระตอ้งกาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจนแน่นอน50โดยพิจารณาศึกษาจากพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กบัหลกัความแน่นอนและขอ้บกพร่องของกฎหมายในการบงัคบัใช้
ต่อไป 
 3.   หลักการจดัเก็บภาษีท่ีดี การพิจารณาหลักความสะดวก (Convenience) ตาม
โครงสร้างภาษีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 หลกัความสะดวก (Convenience) ตามความหมายของหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ภาษีควร
มีการเรียกเก็บตรงตามเวลา วิธีการชําระภาษีต้องทาํให้ผูเ้สียภาษีได้รับความสะดวกมากท่ีสุด          
ซ่ึงไดแ้ก่ช่วงเวลาท่ีสามารถชาํระภาษีไดอ้ยา่งสะดวกของผูเ้สียภาษี พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ     
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562ได้กําหนดหลักการของการจัดเก็บภาษีท่ีดีในเ ร่ืองน้ีไว้ ซ่ึงมีการ
เปล่ียนแปลงวิธีการในการจดัเก็บภาษีจากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กบัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
โดยพิจารณาศึกษาจากพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กบัหลกัความสะดวก
และขอ้บกพร่องของกฎหมายในการบงัคบัใชต่้อไป 
 
 

 

 

 

 

                                                           
50เพ่ิงอ้าง, น. 50 



 

 
 

บทที ่3 
แนวความคดิเกีย่วกบัการจดัเกบ็ภาษทีรัพย์สิน การคลงัองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิน่และการบังคบัใช้พระราชบัญญตัภิาษทีี่ดนิและส่ิงปลูกสร้าง  

พ.ศ. 2562 
 
3.1  การจัดเกบ็ภาษีทรัพย์สินในประเทศไทย 
 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเป็นการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง และเป็นการ
จดัเก็บรายได้หรือทรัพยส์มบติัซ่ึงบุคคลได้สะสมไวใ้นรูปทรัพยสิ์นรวมทั้งประโยชน์ท่ีเกิดจาก
ทรัพยสิ์นการมีทรัพยสิ์นยงัเป็นส่ิงท่ีแสดงให้เห็นถึงความสามารถของบุคคลในอนัท่ีจะเสียภาษี          
จึงทาํให้เกิดแนวคิดการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นประเภทต่าง ๆ ท่ีครอบครองเช่น ภาษีท่ีดิน ภาษี        
ส่ิงปลูกสร้าง และภาษีมรดก1การวดัความสามารถในการเสียภาษีของประชาชนแต่ละคน นอกจาก
จะวดัจากรายไดแ้ละการใชจ้่ายเพื่อการบริโภคของแต่ละคนแลว้ ยงัสามารถวดัจากความมัง่คัง่หรือ
การถือครองทรัพยสิ์นของแต่ละคนอีกดว้ย2 และภาษีทรัพยสิ์นน้ีสอดคลอ้งกบัหลกัผลประโยชน์ 
เน่ืองจากได้รับการคุม้ครองจากรัฐ และไดรั้บประโยชน์จากการจดับริการสาธารณะขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน3 

 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นอาจจะจดัเก็บในลกัษณะและประเภทต่าง ๆ กนั ข้ึนอยู่กบั
โครงสร้างของภาษีและความเหมาะสมทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง หลกัการทางทฤษฎีแลว้
อาจจาํแนกประเภทภาษีทรัพยสิ์นนั้นไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ 
 1. ภาษีทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป (general property tax) จะจดัเก็บจากภาษีทรัพยสิ์นทุกชนิด
โดยไม่มีการยกเวน้กล่าวคือ ทรัพยสิ์นทุกชนิดของผูเ้สียภาษีแต่ละคนจะตอ้งนาํมูลค่าทั้งหมดมา
รวมกนัเพื่อใช้เป็นฐานในการประเมินภาษี แต่ในทางปฏิบติัไม่มีการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นทัว่ไป 
ทั้งน้ี เน่ืองจากไม่สามารถนาํทรัพยสิ์นทุกชนิดของแต่ละคนมารวบรวมเพื่อใชใ้นการประเมินภาษี

                                                                                              

1ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, คาํอธิบาย ภาษีทอ้งถ่ิน, พิมพค์ร้ังท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: วญิญูชน, 2550), น.21 

2เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, (2541), น.286 

3ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์, การคลงัทอ้งถ่ิน : การขยายฐานรายไดแ้ละมาตรการลดความเหล่ือมลํ้า, (2559),     
น.73 
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ได ้การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นมีปัญหาในการจดัเก็บมากท่ีสุด โดยเฉพาะอยา่งยิ่งการตีราคาทรัพยสิ์น 
หรือการวดัมูลค่าของฐานภาษีทรัพยสิ์นหากไม่มีการซ้ือขายกนัในทอ้งตลาดจะไม่สามารถประเมิน
ราคาท่ีถูกตอ้งได ้เช่นการตีราคาภาพเขียน หรือวตัถุโบราณ ในการตีราคานั้นจาํเป็นตอ้งใชเ้จา้หนา้ท่ี
ท่ีมีความซ่ือสัตย ์และมีความรู้ความสามารถในการประเมินราคา4 

 
        (1) ท่ีดินที่ใชเ้พื่อการเกษตร                                                               
             ท่ีดิน                   (2) ท่ีดินที่ใชเ้พื่อการพาณิชย ์                                         
                                         (3) ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั    
        (4) ท่ีดินท่ีเป็นป่าไมแ้ละเหมืองแร่ 
                                       อสังหาริมทรัพย ์
                                                                                                        (1) บา้นท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัเอง 
                                                                        (2) บา้นท่ีใหผู้อ่ื้นเช่า 
                                                            ส่ิงปลูกสร้าง                           (3) โรงงานและอาคารพาณิชย ์
         (4) บา้นพกัตากอากาศหรือบา้น
ทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป                                                                             หลงัท่ีสอง 
                                                                                                  
         (1) รถยนตแ์ละพาหนะต่าง ๆ    
             ทรัพยสิ์นท่ีมีรูปร่าง   (2) เพชรนิลจินดาและของมีค่าอ่ืน ๆ
         (3) สัตวเ์ล้ียง                                                                
         (4) สินคา้และทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ 
                       สังหาริมทรัพย ์                      
        (1)  หุน้ท่ีเป็นเจา้ของกิจการ                                       
                                                      (2) หุน้กูแ้ละพนัธบตัรต่าง ๆ                                                                               
                                                            ทรัพยสิ์นท่ีไม่มี                  (3)  ตัว๋เงินและเอกสารสิทธิต่าง ๆ
                                             รูปร่าง                                               (4 )  เงินสดหรือเงินฝากธนาคาร
         

 
ภาพที ่3.1  ทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป 
 
ทีม่า: เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม. การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย. 2541, น.290 
 

                                                                                              

4เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, (2541), น.291 
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 2. ภาษีทรัพยสิ์นเฉพาะอยา่ง (specific property tax) เป็นภาษีท่ีเก็บในประเทศต่าง ๆ 
ซ่ึงโดยปกติมกัเก็บจากอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอยา่งอ่ืนท่ีสามารถจดัเก็บไดง่้ายและแน่นอน 
เช่นภาษีท่ีดิน ภาษีโรงเรือน ภาษีรถยนต์ ส่วนภาษีท่ีไม่สามารถจดัเก็บในรูปภาษีทรัพยสิ์นไดก้็มกั
เก็บในรูปอ่ืน ๆเช่น เก็บในรูปของภาษีการคา้ หรือภาษีการขาย  
 3.  ภาษีทรัพยสิ์นเม่ือโอนเปล่ียนมือ (property transfer taxs) ภาษีทรัพยสิ์นอาจเก็บใน
ขณะท่ีมีการโอนเปล่ียนมือในกรรมสิทธ์ิของทรัพยสิ์นบางประเภทดว้ย ซ่ึงอาจเป็นไปไดใ้นรูปดงัน้ี 
คือ ค่าธรรมเนียมในการซ้ือขายทรัพยสิ์นบางชนิด เช่นการซ้ือขายท่ีดิน ภาษีการให้โดยเสน่หา หรือ
ภาษีมรดก ซ่ึงอาจจะเก็บจากกองมรดก หรือเก็บจากผูรั้บมรดก หรือจดัเก็บทั้งสองอย่างพร้อมกนั 
ซ่ึงประเทศไทยเคยเก็บอยูส่มยัหน่ึง5 

 3.1.1  ท่ีมาของภาษีอากรไทย 
 แนวความคิดเก่ียวกบัลกัษณะภาษีเปล่ียนไปตามยุคสมยั นบัจากศตวรรษท่ี 18-19 ตาม
แนวความคิดของนักการคลัง ลักษณะภาษีสําคัญคือ การเป็นรายได้ของรัฐซ่ึงจัดเก็บมาจาก
ประชาชน เหตุผลและเง่ือนไขการชาํระภาษีอาจเกิดจากความสมคัรใจหรือการใชอ้าํนาจบงัคบั 
 ในระยะแรกนกัการคลงัมีความเห็นว่า ภาษีเป็นส่วยอากร ต่อมามีความเห็นว่าภาษีเป็น
ลกัษณะค่าตอบแทนในการให้ความคุม้ครองป้องกนัภยัท่ีรัฐจดัให้แก่ประชาชน มีลกัษณะเหมือน
เบ้ียประกนัภยัในระยะต่อมามีความเห็นวา่ภาษีเป็นค่าตอบแทนแก่รัฐในการให้บริการสาธารณะแก่
ประชาชนเสมือนหน่ึงราคาของค่าบริการท่ีรัฐจดัหาใหแ้ก่ประชาชน  และในทา้ยท่ีสุดมีความเห็นวา่ 
ภาษีเป็นส่วนแบ่งภาระสาธารณะระหว่างประชาชนตามหลักความสามารถในการเสียภาษี                
ซ่ึงความเห็นหลงัน้ี เห็นว่าภาษีมีลกัษณะเป็นรายไดท่ี้รัฐใชอ้าํนาจบงัคบัจดัเก็บ มิใช่เกิดจากความ
สมคัรใจของประชาชน6ภาษีของประเทศไทยสามารถใช้แนวคิดทางภาษีของนกัการคลงั ภายใต้            
ขอ้สมมุติฐานได ้2 ประการ คือ 
 1.  การเก็บภาษีของไทยตามแนวความคิดทางสังคมวิทยา   อาณาจกัรไทยก่อตั้งข้ึน
ท่ามกลางการสู้รบ ภาษีช่วงดังกล่าวจึงถือกาํหนดมาจากการกวาดต้อนผูค้นและทรัพย์สินของ
ประเทศผู ้แพ้นํามาซ่ึงรายได้ให้แก่ผู ้ชนะ ก่อนการสถาปนาอาณาจักรสุโขทัยเป็นราชธานี                       
ชนเผ่าไทยตอ้งอพยพหนีการรุกรานมาทางตอนใตข้องประเทศจีน จนในท่ีสุดการขยายอาณาเขต               
การทาํสงครามในอดีต ทาํให้อาณาจกัรไทยต้องหารายได้มาฟ้ืนฟูบ้านเมือง จึงต้องกวาดต้อน
แรงงาน และทรัพยสิ์นของอาณาจกัรใกลเ้คียงเพื่อนาํทรัพยสิ์นไวเ้ป็นทุน อยา่งไรก็ตามมิใช่เป็นการ

                                                                                              

5เพ่ิงอ้าง, น.291 

6ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพค์ร้ังท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: วญิญูชน), 2563, น.62 
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หารายไดใ้ห้แก่รัฐท่ีดีท่ีสุด  เน่ืองจากเป็นรายไดท่ี้ไม่แน่นอน และไม่อาจสนองผลประโยชน์ต่าง ๆ 
ด้วยเหตุผลน้ีการ เก็บรายได้ท่ีแน่นอนกว่ารายได้ท่ีมาจากการกวาดต้อนทรัพย์สินคือ การเก็บ
บรรณาการซ่ึงได้รับอิทธิพลมาจากจีนและเขมร แต่ก็ยงัเป็นรายได้ท่ีทาํให้รัฐขาดอิสรภาพทาง
การเงินเน่ืองจาก ตอ้งข้ึนอยู่กบัเง่ือนไขภายนอกหลายประการ  เช่นความมัง่คัง่ ความเขม้แข็งของ
กองทพั จึงมีความพยายามหารายได้จากภายในประเทศ โดยราษฎรทุกคนมีหนา้ท่ีส่งส่วยและสละ
แรงงานเพื่อทาํประโยชน์แก่ส่วนรวม 
 นกัการคลงัมีความเห็นวา่ การเกณฑ์แรงงาน เป็นรูปแบบของการเก็บภาษีอย่างหน่ึงท่ี
ไม่เป็นตวัเงิน สมยักรุงศรีอยุธยา การเกณฑ์แรงงานเป็นวิธีการหน่ึงในการบริหารประเทศ เพราะ
นอกจากเป็นแหล่งรายไดท่ี้สําคญัแลว้ยงัเป็นกลไกในการรวบรวมประชาชนท่ีอยู่กระจดักระจาย
เพื่อง่ายต่อการบริหารนอกจากน้ี การชาํระภาษีอากร น่าจะมีความตอ้งการหลุดพน้เป็นอิสระของ
ไพร่และทาส  เม่ือประชาชนต้องการประกอบอาชีพโดยไม่ต้องถูกเกณฑ์แรงงานประจําปี                  
จึงจาํเป็นตอ้งชาํระภาษีดว้ยผลผลิตทางการเกษตร  
 2. การเก็บภาษีของไทยตามแนวคิดความสัมพันธ์ของการจัดเก็บภาษีกับระบบ
เศรษฐกิจและสังคมกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดรั้บการขยายตวัอยา่งกวา้งขวางมีการนาํเอาวิธีการทาง
ภาษีมาเป็นเคร่ืองมือแก้ไขหรือรักษาสภาพเศรษฐกิจของประเทศ อาจแบ่งรูปแบบภาษีอากรได ้            
2 รูปแบบ คือ 
 2.1 รูปแบบ เศรษฐกิจแบบพาณิชยนิ์ยม โดยการนาํวิธีการจดัเก็บภาษีทางออ้มมาใช้
เน่ืองจากมีการสัญจรไปมาระหว่างประเทศมาก  จึงเก็บภาษีปากเรือ โดยเก็บตามขนาดความ
กวา้งยาวของเรือบรรทุกสินคา้แต่รายไดย้งัไม่เพียงพอรัฐจึงเก็บภาษีโดยวิธีอ่ืนไดแ้ก่เก็บภาษีจาก
ผลผลิตทางการเกษตร 
 2.2  รูปแบบเศรษฐกิจแบบพอยงัชีพและภาษีอากร ภาษีตกอยูใ่นภาระของชาวนา โดย
ผลผลิตท่ีชาวนาเก็บเก่ียวสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 ส่วน  ส่วนหน่ึงเก็บไวเ้พื่อการบริโภค ส่วนหน่ึงเก็บ
ไวเ้พื่อเตรียมการเพาะปลูกคร้ังต่อไป  และส่วนท่ีเหลือเป็นส่วนท่ีตอ้งให้แก่รัฐในรูปภาษีอากร โดย
พิจารณาตามขนาดพื้นดินท่ีใช้ทาํการเพาะปลูก และการพิจารณาเทียบเคียงกบัพื้นท่ีขา้งเคียงท่ีมี
ปริมาณและขนาดเท่าเทียมกนั 
 Oppenheimer ไดเ้น้นความสําคญัของกาํเนิดรัฐภายในสมมติท่ีวา่7รัฐเกิดข้ึนเม่ือผูท่ี้เคย
รุกรานปลน้สะดมไดรั้บการยอมรับวา่เป็นผูป้กป้องคุม้ครองภยัจากผูรุ้กรานกลุ่มอ่ืน  หนา้ท่ีในการ
ให้ความปกป้องคุม้กนัของรัฐก็เปรียบเสมือนการให้ความคุม้ครองเพื่อแลกเปล่ียนกบัการท่ีคนใน

                                                                                              

7เพ่ิงอ้าง. น.71-77 
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รัฐจะตอ้งถูกนาํเอาผลผลิตไปให้แก่ผูมี้อาํนาจนัน่เอง เพื่อมิให้ผูมี้อาํนาจรัฐตอ้งไปบงัคบัเอาด้วย
กาํลงัในขณะท่ีคอยระวงัไม่ใหรั้ฐอ่ืนมาปลน้สะดมทรัพยสิ์นและกาํลงัคนภายในขอบอาํนาจของตน
ไป  
 
3.2 การคลงัองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของไทย 

 ตามรัฐธรรมนูญปัจจุบนั รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินบญัญติัอยูใ่นหมวด 14  การปกครองส่วนทอ้งถ่ิน มาตรา  249  ถึง มาตรา 254  
รวม 6  มาตรา โดยให้มีการจดัตั้งตามหลกัการปกครองตนเอง ตามเจตนารมณ์ของประชาชนใน
ทอ้งถ่ิน โดยจะจดัตั้ งรูปแบบใดให้คาํนึงถึงความต้องการของประชาชน ความสามารถในการ
ปกครองตนเองด้านรายได้จาํนวนความหนาแน่นของประชากร และพื้นท่ีประกอบกัน การทาํ
บริการสาธารณะขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตอ้งมีกฎหมายบญัญติัไวช้ดัเจนซ่ึงตอ้งสอดคลอ้ง
กบัรายไดโ้ดยรัฐตอ้งดาํเนินการให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดข้องตนเอง โดยจดัระบบ
ภาษีหรือจดัสรรภาษีท่ีเหมาะสม ปัจจุบนัมี  5 รูปแบบคือ 1.กรุงเทพมหานคร2.องคก์ารบริหารส่วน
จงัหวดั  3. เทศบาล (เทศบาลนคร เทศบาลเมือง และเทศบาลตาํบล)  4. องคก์ารบริหารส่วนตาํบล 
และ 5. เมืองพทัยา ลกัษณะทางการปกครองเป็นราชการบริหารส่วนทอ้งถ่ินตามรูปแบบของ
พระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534  การจดัตั้งองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
จึงตอ้งตราเป็นกฎหมาย โดยตราเป็นพระราชบญัญติั เช่น กรุงเทมหานคร จดัตั้งโดยพระราชบญัญติั
ระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2518  เทศบาล จดัตั้งโดยพระราชบญัญติัเทศบาล 
พ.ศ. 2496 องค์การบริหารส่วนจงัหวดั จดัตั้งโดย พระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการส่วน
จงัหวดั พ.ศ. 2498 องค์การบริหารส่วนตาํบล จดัตั้งโดย พระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการ
ส่วนตาํบล พ.ศ. 2499 (ถูกยกเลิกเป็นสภาตาํบลโดยประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 326 เม่ือวนัท่ี           
13 ธันวาคม 2515) และพระราชบญัญติัสภาตาํบลและองค์การบริหารส่วนตาํบลพ.ศ.2537 และ 
เมืองพทัยาจดัตั้งโดยพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการเมืองพทัยา พ.ศ. 2521 ปัจจุบนัมีจาํนวน
ทั้งส้ิน 7,852  แห่ง8 ดงัน้ี  
 
 
 

                                                                                              

8กรมส่งเสริมการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน, “ขอ้มูลองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน,” สืบคน้วนัท่ี  5 เมษายน 
2563, จาก http://www.dla.go.th/work/abt/ 

http://www.dla.go.th/work/abt/
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ตารางที ่3.1 ประเภทและจาํนวนองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินของประเทศไทย 
 

ช่ือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จาํนวน (แห่ง) 
องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั (อบจ.) 

เทศบาลนคร 
เทศบาลเมือง 
เทศบาลตาํบล 

องคก์ารบริหารส่วนตาํบล (อบต.) 
กรุงเทพฯและเมืองพทัยา 

76 
30 

187 
               2,235 (2,452) 

5,322 
2 

 
ทีม่า: กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 
 

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีอํานาจและหน้าท่ีในการจัดบริหารสาธารณะเพื่อ
ประโยชน์ของประชาชนตามหลกัการพฒันาอยา่งย ัง่ยนืประกอบดว้ยการบริหารภาคประชาชน โดย
มีสภาทอ้งถ่ินท่ีมาจากการเลือกตั้งตามหลกัการกระจายอาํนาจ (Decentralisation) ดงัน้ี9 
 1. จดัตั้งแยกเป็นหน่วยงานนิติบุคคลในทางมหาชน ซ่ึงสามารถจดัหารายได้และมี
งบประมาณเป็นของตนเอง นอกจากน้ียงับุคลากรท่ีทาํหน้าท่ีเป็นข้าราชการส่วนทอ้งถ่ิน แบบ
เดียวกบัขา้ราชการส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค โดยสังกดัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีตนเองทาํงานอยู ่
ตามรูปแบบต่าง ๆ ท่ีกล่าวมา และมีความเป็นอิสระในการบริหารจดัการสาธารณะโดยมีการกาํกบั
ดูแลจากราชการส่วนกลาง และส่วนภูมิภาค 
 2.  มีการเลือกตั้งผูบ้ริหาร สภาทอ้งถ่ินมาจากราษฎรในพื้นท่ี ซ่ึงถือวา่เป็นส่วนสําคญั
สําหรับองค์การกระจายอาํนาจ ทั้งน้ีเพื่อให้ราษฎรในทอ้งถ่ินไดมี้ส่วนร่วมในการปกครองตนเอง 
และกาํหนดทิศทางในการจดับริการสาธารณะโดยผา่นตวัแทนภาคประชาชน  แบบเดียวกนักบัการ
บริหารประเทศซ่ึงหากมองอีกแง่หน่ึงรูปแบบการกระจายอาํนาจก็คือการท่ีรัฐบาลกลางมอบอาํนาจ
บางส่วนใหท้อ้งถ่ินสามารถจดัการตนเองภายใตก้ารกาํกบัจากรัฐบาลกลาง 
 3.  มีความเป็นอิสระในการดําเนินการตามอํานาจหน้าท่ีท่ีกฎหมายกําหนด โดย
สามารถทาํโดยไม่ตอ้งรอคาํสั่งจากราชการบริหารส่วนกลาง มีอาํนาจวินิจฉัยสั่งการและดาํเนิน
กิจการไดด้ว้ยเงินงบประมาณของตนเองท่ีจดัหารายไดเ้อง จากรัฐบาลกลางแบ่งให้ในรูปแบบภาษี

                                                                                              

9สมคิด เลิศไพฑูรย,์ กฎหมายการปกครองทอ้งถ่ิน, (2549), น.17 
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จดัสรร  และเงินอุดหนุน รวมทั้งเงินกู ้ซ่ึงถือวา่เป็นการดาํเนินการทางคลงั การงบประมาณท่ีสําคญั
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในรูปแบบการกระจายอาํนาจ  
 การคลงัขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน10หมายถึง รายได้ รายจ่ายและเงินกู้ท่ีองค์
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดรั้บจากรัฐบาลกลาง และจดัเก็บเองจากภาษีทอ้งถ่ินเช่น ภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ซ่ึงปัจจุบนัเปล่ียนการจดัเก็บภาษีเป็นภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และรายได้
จากค่าธรรมเนียมใบอนุญาตต่าง ๆ ท่ีอยูใ่นการพิจารณาขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 ปัจจุบนัองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินประสบปัญหาการขยายฐานรายได ้และเกิดความ
เหล่ือมลํ้าทางการคลงั จากปัญหาความไม่สมดุลทางการคลงัของทอ้งถ่ินท่ีมีหลายประเภทแตกต่าง
กนั และท่ีมาของรายได้ก็แตกต่างกัน รวมถึงสภาพเศรษฐกิจของแต่ละพื้นท่ี จาํนวนประชากร 
ขนาดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแต่ละแห่ง โดยพบวา่ความเหล่ือมลํ้าทางการคลงัทอ้งถ่ินเกิด
จาก11 
 1.  การกระจุกตวัทางเศรษฐกิจในบางพื้นท่ี ทาํให้ฐานภาษีของทอ้งถ่ินแต่ละประเภทมี
ความแตกต่างตามพื้นท่ี  
 2. รายไดท่ี้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินดาํเนินการจดัเก็บเองไดร้ายไดท่ี้แตกต่างกนั
ตามสภาพเศรษฐกิจของแต่ละพื้นท่ี 
 3. ภาษีท่ีรัฐแบ่งให ้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีอยูใ่นพื้นท่ีจงัหวดัท่ีมีเศรษฐกิจดีจะ
ไดรั้บการจดัสรรภาษีสูงกวา่จงัหวดัท่ีมีสภาพเศรษฐกิจตํ่ากวา่ 
 4. รายได้ท่ีรัฐบาลกลางจัดสรรให้เป็นเงินอุดหนุนยงัไม่มีความเสมอภาค โดยยงั
จดัสรรใหต้ามรายหวัของประชากร ในพื้นท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 หลกัภาษีทอ้งถ่ิน (local tax principle) หมายถึง การท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมี
อาํนาจในการจดัเก็บภาษี ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ การตราข้อบญัญติัขององค์ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน            
ได้เอง ฐานภาษีท่ีดําเนินการจัดเก็บควรเป็นอสังหาริมทรัพย์ เช่น ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
เน่ืองจากรายไดจ้ะตกเป็นของทอ้งถ่ินตนเอง และอตัราภาษีแต่ละแห่งสามารถกาํหนดแตกต่างกนั
ได้ตามคุณภาพการจัดบริการสาธารณะ เช่น เมืองท่ีมีขนาดใหญ่และความเจริญสูงกว่า เช่น 
กรุงเทพฯอาจมีอตัราภาษีท่ีสูงกวา่ จงัหวดัในเขตภูมิภาค การจดัเก็บภาษีนั้นมีหลกัการยอ่ยท่ีเรียกวา่ 
หลกัผลประโยชน์ หมายถึง ผูเ้สียภาษีท่ีได้รับประโยชน์จากภาครัฐท่ีจดับริการสาธารณะให้แก่

                                                                                              

10เพ่ิงอ้าง, น.258 

11ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์, การคลงัทอ้งถ่ิน:การขยายฐานรายไดแ้ละมาตรการลดความเหล่ือมลํ้า, (2559),          
น.9 
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ชุมชน มากกว่าเช่น ท่ีดิน บ้านเรือนท่ีอยู่ติดถนน ทางรถไฟฟ้า ย่อมได้ประโยชน์มากว่าผูท่ี้อยู ่        
ส่วนอ่ืน ๆ และหลกัความสามารถ หมายถึง ผูท่ี้มีความสามารถในการชาํระภาษีมากว่า เช่น ผูมี้
ทรัพยสิ์นสะทอ้นวา่มีความสามารถในการเสียภาษีมากกวา่คนจน 
 หลกัการกาํหนดภาษีแบ่ง (tax sharing rule)หมายถึง ภาษีท่ีมีลกัษณะฐานร่วมคือภาษีท่ี
รัฐบาลและทอ้งถ่ินเป็นเจา้ของร่วมกนัตามสัดส่วน โดยกระทรวงการคลงัจะทาํหนา้ท่ีในการจดัเก็บ
และแบ่งใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน12 

 กฎหมายเก่ียวกบัการคลงัและรายไดข้ององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ท่ีสําคญัแบ่งได้
ดงัน้ี 
 1.  กฎหมายท่ีกาํหนดสัดส่วนรายไดรั้ฐบาลจดัเก็บให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
ได้แก่ พระราชบญัญติักาํหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอาํนาจให้แก่องค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน พ.ศ. 2542  ซ่ึงกาํหนดการกระจายอาํนาจตามภารกิจของส่วนราชการให้แก่องคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินแลว้ยงั กาํหนดสัดส่วนรายไดใ้ห้แก่ทอ้งถ่ิน โดยมีคณะกรรมการการกระจายอาํนาจ
ให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน สังกดัสํานกันายกรัฐมนตรี  มีอาํนาจหน้าท่ีตามมาตรา 12  ท่ี
เก่ียวกบัการคลงัทอ้งถ่ินคือ  
 (3)  ปรับปรุงสัดส่วนภาษีและอากร และรายได้ระหว่างรัฐกับองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน และระหว่างองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ดว้ยกนัเอง โดยคาํนึงถึงภาระหน้าท่ีของรัฐกบั
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินและระหวา่งองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินดว้ยกนัเองเป็นสาํคญั 
 (7) เสนอแนะมาตรการดา้นการเงิน การคลงั การภาษีอากร การงบประมาณ และการ
รักษาวนิยัทางการเงิน การคลงัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 (11)  พิจารณาหลกัเกณฑก์ารจดัสรรเงินอุดหนุนใหแ้ก่ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตาม
ความจาํเป็นรีบวงบวงบวงบวงบวงบวงบวงบวงบวงบวงพาํถบง 
 สาํหรับปีงบประมาณพ.ศ.2563 คณะกรรมการการกระจายอาํนาจให้แก่องคก์รปกครอง
ส่วนท้องถ่ิน กาํหนดหลกัเกณฑ์การจดัสรรเงินภาษีให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสําหรับ
ปีงบประมาณ พ.ศ. 2563 ในการประชุมคร้ังท่ี 1/2562  เม่ือวนัท่ี 6  กุมภาพนัธ์  2562  ไดมี้มติ
เห็นชอบหลกัเกณฑ์การจดัสรรภาษีให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ปีงบประมาณ พ.ศ. 2563 
ดงัน้ี 
 (1)  ภาษีมูลค่าเพิ่มตามพระราชบญัญติัจดัสรรรายได้ประเภทภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี
ธุรกิจเฉพาะใหแ้ก่ราชการส่วนทอ้งถ่ินพ.ศ. 2534 

                                                                                              

12เพ่ิงอ้าง, น.27 
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 (2) ภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชบญัญติัจดัสรรรายไดป้ระเภทภาษีมูลค่าเพิ่มและภาษี
ธุรกิจเฉพาะใหแ้ก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน พ.ศ. 2534  
 (3) ภาษีสรรพสามิตตามพระราชบญัญติัภาษีสรรพสามิต พ.ศ. 2560การจดัสรรเงินภาษี
ใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใหจ้ดัสรรตามหลกัเกณฑใ์นปีงบประมาณ พ.ศ. 2562 
 
ตารางที ่3.2 ประมาณการรายไดอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ปี 2560 –2563 
 

         หน่วย:ลา้นบาท 

ประเภทรายได ้ ปีงบประมาณ 
2560 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 

รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัเก็บเอง 112,000 16.28 112,000 15.54 112,000 14.90 75,750.32 9.18 

รายไดท่ี้รัฐบาลจดัเก็บให้ 218,800 31.81 229,900 31.89 240,350 31.98 254,049.95 30.79 

รายไดท่ี้รัฐบาลแบ่งให ้ 111,000 16.14 115,000 15.95 123,000 16.37 130,011 15.76 

เงินอุดหนุน 246,091.62 35.77 263,922.04 36.61 276,135.16 36.75 365,188.73 44.27 

รวมรายไดท้ั้งส้ิน 687,891.62 100 720,822.04 100 751,485.16 100 825,000 100 

รายไดรั้ฐบาล 2,343,000  2,450,000  2,550,000  2,750,000  

สัดส่วนต่อรายได ้ 29.36  29.42  29.47  30  

 
ทีม่า: สาํนกังานคณะกรรมการการกระจายอาํนาจให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
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 2.  กฎหมายท่ีใหอ้าํนาจองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษี  
 

ตารางที ่3.3 กฎหมายท่ีใหอ้าํนาจองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีและค่าธรรมเนียม 
 

 
 
ภาษีอากรท่ีใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บเอง 
 
 

-พระราชบญัญติัรายไดเ้ทศบาลพ.ศ.2497                               
-พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
-พระราชบญัญติัภาษีป้าย พ.ศ. 2510 
-พระราชบญัญติัควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจาํหน่าย
เน้ือสตัว ์พ.ศ. 2535 

ภาษีอากรท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บเพ่ิม -พระราชบญัญติัจดัสรรรายไดป้ระเภทภาษีมูลค่าเพ่ิม
และภาษีธุรกิจเฉพาะใหแ้ก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน พ.ศ. 
2534 
-พระราชบญัญติัจดัสรรเงินภาษีสุรา พ.ศ.2527 
-พระราชบญัญติัภาษีสรรพสามิต พ.ศ. 2527 

ภาษีท่ีจดัเก็บเพ่ิมใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน - พระราชบญัญติัการพนนั พ.ศ.2478 
ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีรัฐจดัเก็บและมอบใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

--พระราชบญัญติัอากรรังนกอีแอ่น พ.ศ.2540 
-พระราชบญัญติัรถยนต ์พ.ศ. 2522 
-พระราชบญัญติัการขนส่งทางบก พ.ศ. 2522 
-พระราชบญัญติัลอ้เล่ือน พ.ศ. 2478 

 
 
 
 
 
 
ค่าตอบแทน ค่าธรรมเนียม ค่าใบอนุญาต และค่าปรับ     
ท่ีกาํหนดใหอ้งคก์รปกครองมีอาํนาจจดัเก็บ 
 
 

-ประมวลกฎหมายท่ีดินพ.ศ. 2497 
- พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านนํ้ าไทย (ฉบบัท่ี 
14)พ.ศ. 2535 
-พระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 
-พระราชบญัญติัรักษาความสะอาดและความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง พ.ศ.2535 
- พระราชบญัญติัจดัระเบียบการจอดยานยนตใ์นเขต
เทศบาลและสุขาภิบาล พ.ศ. 2503 
-พระราชบญัญติัควบคุมการโฆษณาโดยใชเ้คร่ืองขยาย
เสียง พ.ศ. 2493 
-พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
-พระราชบญัญติัป้องกนัโรคพิษสุนขับา้ พ.ศ. 2535 
-พระราชบญัญติัสุสานและฌาปนสถาน พ.ศ. 2528 
-พระราชบญัญติัการจราจรทางบก พ.ศ. 2522 
-พระราชบญัญติัป้องกนัและระงบัอคัคีภยั พ.ศ. 2542 
-พระราชบญัญติัสุรา พ.ศ. 2493 

 

ทีม่า: สมคิด เลิศไพฑูรย.์ กฎหมายการปกครองท้องถ่ิน. 2549. น. 312 
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 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
 3.2.1 การจดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
 การจดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ีของไทยมีการพฒันาการทางกฎหมายอย่างต่อเน่ืองนบัแต่
อาณาจกัร  ไทยโบราณโดยจดัเก็บจากมูลค่าของท่ีดินท่ีคิดคาํนวณจากลกัษณะประเภทและขนาด
ของท่ีดินทั้งน้ีผลประโยชน์ท่ีงอกเงยจากท่ีดินในลกัษณะรายได ้นาํมาเป็นหลกัในการคาํนวณภาษี 
การจดัเก็บตามลกัษณะการใช้ท่ีดินจึงเขา้ลกัษณะเป็นเงินภาษีท่ีเก็บโดยใช้เงินได้ของทรัพยสิ์น
รวมทั้งสิทธิและกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทั้งหมด ไม่ว่าท่ีดินจะอยู่ในรูปของ ใบเหยียบย ํ่า ตราจอง และ
ตราแดง  โดยหากท่ีดินใช้ทาํนา การจดัเก็บภาษีตามชนิดของนาเช่น นาคู่โค นางฟางลอย หากใช้
ประโยชน์ปลูกไมย้นืตน้ ก็เก็บภาษีตามลกัษณะของไมย้ืนตน้ การจดัเก็บภาษีท่ีดินในอาณาจกัรไทย
โบราณก่อนมีการเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ได้แก่ การเก็บอากรค่านา  อากรนาเกลือ อากรสมพตัสร 
อากรสวนจาก  โดยการเก็บอากรค่านาจะเก็บเป็นอตัราไร่ละ เช่น นาคู่โค หมายถึงนาท่ีทาํไดต้ลอด
ปี คิดปีแรก ไม่เสีย ปีท่ีสองถึงส่ีเสีย ไร่ละ 1 เฟ้ือง (12.50 สตางค)์ ปีท่ีห้า ไร่ละ 25 สตางคส่์วนนา
ฟางลอย หรือนาท่ีตอ้งรอนํ้ าฝน ปีแรกยกเวน้ ปีท่ีสองถึงส่ี  ไร่ละ 25 สตางค ์ปีท่ีห้า ไร่ละสลึงเฟ้ือง
(37.5 สตางค)์ต่อมาไดมี้การตราพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายรัษฎากร พ.ศ. 2481  จึงได้
ยกเลิกการเก็บภาษีดงักล่าว แต่คงให้มีการเงินช่วยบาํรุงทอ้งท่ีเพื่อเป็นรายไดข้ององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ิน จนเม่ือปรากฏว่ารายได้ไม่เพียงพอจึงได้ยกเลิกการเก็บเงินช่วยบาํรุงท้องท่ีตาม
พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร ฉบบัท่ี 9 พ.ศ. 2475  โดยให้มีการเก็บภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ีแทนและได้บญัญติัรวมไวใ้นประมวลรัษฎากร อาํนาจการจดัเก็บเลยอยู่กบักรมสรรพากร 
จนกระทัง่มีการตราพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 จึงแยกออกจากประมวลรัษฎากร 
และให้เป็นอาํนาจขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเป็นผูจ้ ัดเก็บและได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม 
พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี (ฉบบัท่ี 2)  พ.ศ. 2516พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี (ฉบบัท่ี 3) 
พ.ศ. 2543  และมีพระราชกาํหนดแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 พ.ศ. 
2524 และพระราชกาํหนดแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 
2529  และพระราชบญัญติักาํหนดราคาปานกลางของท่ีดินสาํหรับการประเมินภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 
2529  กาํหนดให้ใช้ราคาท่ีดินปานกลาง  ก่อนมีการยกเลิกกฎหมายดังกล่าวเน่ืองจากมีการ
ประกาศใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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 3.2.2  การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินไดต้ราข้ึนคร้ังแรกในรัชการท่ี 7 มีผลบงัคบัใช้
ตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2475  ภายหลงัไดมี้การเพิ่มเติมบทบญัญติัถึง 3 คร้ังดงัน้ี13 

 ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมคร้ังท่ี 1 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (แกไ้ขเพิ่มเติม)พ.ศ. 
2475  กาํหนดยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้แก่เจา้ของท่ีอยูเ่องหรือให้ผูแ้ทนอยู่รักษาและมิได้
เป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบอุตสาหกรรม กรณีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน  โดยมาตรา 10  
เดิม กาํหนดวา่ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซ่ึงเจา้ของอยูเ่องเม่ือมีค่ารายปีไม่เกิน  หกสิบ
บาทต่อปีท่านให้ยกเวน้จากบญัญติัแห่งมาตราน้ีฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมคร้ังท่ี 2 พระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน (ฉบบัท่ี 3 ) พ.ศ. 2485  แกไ้ขการประกาศกาํหนดของพนกังานเจา้หนา้ท่ีในการ
ใหผู้รั้บประเมินรับแบบพิมพภ์ายใน1 เดือนนบัจากวนัท่ี1 มกราคมของทุกปี จากเดิมกาํหนดภายใน 
2 เดือนนบัแต่วนัท่ี 1 เมษายนของทุกปี  เพื่อให้สอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงการกาํหนดวนัข้ึน              
ปีใหม่เป็นวนัท่ี 1 มกราคมของทุกปี และให้ยกเลิกการจดัเก็บภาษีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่ง
อ่ืน และกาํหนดอตัราภาษีจากร้อยละ 15 ของค่ารายปี เหลือร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี 
 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ไดมี้การแกไ้ขรวมทั้งส้น 5 ฉบบั 
ได้แก่ พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินแก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2475  พระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2485 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 
2534  พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ( ฉบบัท่ี 5 ) พ.ศ. 2543 และถูกยกเลิกการบงัคบัใชเ้ม่ือ
มีพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  เช่นเดียวกบั พระราชบญัญติัภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
 
3.3 การบังคับใช้กฎหมายภาษีบ ารุงท้องทีข่องประเทศไทย 
 พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 เป็นกฎหมายท่ีกําหนดหลักการและ
โครงสร้างทางภาษีอากรของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นของไทย โดยใชฐ้านทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดิน การ
ถือครองทรัพยท่ี์เป็นท่ีดินเป็นฐานภาษี และการคาํนวณภาษีให้อตัราภาษีแบบอตัราเดียว โดยแบ่ง
ประเภทการทาํประโยชน์ในการคิดแยกประเภทในการคาํนวณภาษี โดยมีการกาํหนดในอตัราท่ี
ค่อนขา้งตํ่า เพราะน่าจะมาจากการเป็นประเทศเกษตร มีเกษตรกรจาํนวนมาก รัฐจึงตอ้งการส่งเสริม

                                                                                              

13ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, คาํอธิบาย กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: 
วญิญูชน, 2563), น.23 
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และสนับสนุนให้การเก็บภาษีไม่เป็นภาระแก่ประชาชน ขอบเขตของพระราชบญัญติัภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  มีดงัน้ี 
 1.  โครงสร้างทางภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  มาตรา 6  มาตรา 7  ไดก้าํหนดลกัษณะของ
ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีดงัน้ี 
 1.1  ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี  ได้แก่ ท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลหรือ
คณะบุคคล ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล รวมทั้งท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรสิทธ์ิของเอกชน           
แต่อยูใ่นความครอบครองของบุคคลหรือคณะบุคคลดงักล่าว ท่ีดินตามมาตรา 6 หมายความรวมถึง  
พื้นท่ีดิน และใหห้มายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีเป็นภูเขา หรือท่ีมีนํ้าดว้ย 
 1.2 ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี  มาตรา 6 ไดก้าํหนดให้เจา้ของท่ีดินเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี โดยเจา้ของท่ีดินกฎหมายไดใ้ห้คาํนิยามไวว้่า หมายถึงบุคคลหรือคณะบุคคลไม่ว่าจะเป็น
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือครอบครองท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของ
เอกชน กรณีท่ีดินนั้นมีเจา้ของร่วมกนัหลายคน เจา้ของร่วมกนันั้นจะตอ้งร่วมกนัรับผิดชอบเสียภาษี 
มาตรา 27หากเจา้ของได้โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินไปให้บุคคลอ่ืนโดยก่อนโอน
กรรมสิทธ์ิผูโ้อนยงัคงค้างชําระภาษีบาํรุงท้องท่ีอยู่ ผูรั้บโอนจะตอ้งรับผิดชอบในภาษีส่วนทา้ง         
ไม่เกิน 5 ปี รวมทั้งปีสุดทา้ยท่ีมีการเปล่ียนแปลงเจา้ของท่ีดินดว้ย ส่วนภาษีคา้งชาํระเกิน 5 ปีคงอยู่
ในความรับชอบของเจา้ของท่ีดินเดิมมาตรา 39  แต่ถา้กรรมสิทธ์ิไดม้าจากการขายทอดตลาด โดย
คาํสั่งศาล หรือคาํสั่งของเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยใ์นคดีลม้ละลาย ไม่ตอ้งรับผิดชอบภาษี มาตรา 39 
วรรคสอง 
 2. ฐานภาษี 
 มาตรา 7 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ไดก้าํหนดมูลเหตุให้ตอ้งมีการเสีย
ภาษีคือ ผูซ่ึ้งเป็นเจา้ของท่ีดินในวนัท่ี 1 มกราคม ของปีใด มีหนา้ท่ีเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีสําหรับปีนั้น
จากราคาปานกลางของท่ีดิน ตามบญัชีอตัราภาษีบาํรุงทอ้งท่ีทา้ยพระราชบญัญติัน้ี 
 มาตรา 13 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ไดก้าํหนดให้ใชร้าคาปานกลาง
ของท่ีดินเป็นฐานภาษีในการคาํนวณ ซ่ึงกาํหนดโดยคณะกรรมการตีราคาปานกลางของท่ีดิน 
คาํนวณถั่วเฉล่ียจากราคาท่ีดินในหน่วยท่ีจะทาํการตีราคาซ่ึงซ้ือขายกันโดยสุจริตคร้ังสุดท้าย             
ไม่น้อยกว่าสามราย ในระยะเวลาไม่เกินหน่ึงปีก่อนวนัตีราคาโดยมิไดร้วมคาํนวณราคาโรงเรือน
หรือส่ิงเพาะปลูก กรณีไม่มีการซ้ือขายให้คาํนวณจากราคาท่ีดินในหน่วยใกล้เคียงท่ีมีสภาพ และ
ทาํเลท่ีคล้ายคลึงกันซ่ึงจะเป็นราคาปานกลางของ  แต่ละตาํบล หากราคาแตกต่างกันมากก็ให้
แบ่งเป็นหน่วย ๆ ในแต่ละตาํบล คณะกรรมการตีราคาปานกลางแต่งตั้งตามมาตรา14 และตอ้ง           
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ตีราคาปานกลางทุกรอบระยะเวลา 4 ปี มาตรา 16 และจะยื่นรายงานการตีราคาปานกลางของท่ีดิน
ต่อผูว้า่ราชการจงัหวดัแสดงราคาปานกลางของท่ีดินทุก ๆ หน่วยภายในเดือนตุลาคมของปีท่ีจะทาํ
การตีราคาปานกลางครบ  4  ปี ซ่ึงผูว้่าราชการจงัหวดัจะประกาศราคาปานกลางของท่ีดินไว ้             
ณ ศาลากลางจงัหวดั ท่ีว่าการอาํเภอ สํานกังานเทศบาล สํานกังานสุขาภิบาล (ปัจจุบนัยกเลิกแลว้)  
และท่ีตาํบลแห่งทอ้งท่ีนั้นเป็นภายใน 30 วนั  
 กรณี หากเจา้ของท่ีดินไม่เห็นดว้ยกบัราคาปานกลางท่ีดิน มีสิทธิอุทธรณ์การตีราคาปาน
กลาง ต่อผูว้่าราชการจงัหวดัไดภ้ายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีประกาศราคาปานกลางท่ีดิน มาตรา 20  
หรือปรากฏวา่ราคาท่ีดินแห่งใดเปล่ียนแปลงไปมาก เจา้ของท่ีดินจะร้องขอให้มีการพิจารณาตีราคา
ปานกลางของท่ีดินแห่งนั้นเสียใหม่ก็ได ้หากผูว้า่ราชการจงัหวดัพิจารณาเห็นสมควร มาตรา 17  
 3. อตัราภาษี 
 อัตราภา ษี ท่ี ใ ช้ใ นก า รจัด เก็ บ ภา ษี บํา รุ ง ท้อง ท่ี ไ ด้กํา หนดหลัก เก ณ ฑ์ไ ว้ท้า ย
พระราชบญัญติัจาํนวน 34 ขั้น ตามอตัราราคาปานกลาง ราคาปานกลาง 30,000 บาทแรกให้เสียภาษี 
70 บาท ราคาปานกลางท่ีดินส่วนเกิน 30,000 บาท ให้เสียทุก ๆ10,000 บาทต่อ 25 บาท เศษของ 
10,000 บาท ถา้ถึง 5,000  บาทใหถื้อเป็น 10,000 บาท  ถา้ไม่ถึง 5,000  บาทใหปั้ดทิ้ง นอกจากน้ียงัมี
เง่ือนไขเพิ่มเติมคือ 
 3.1 ท่ีดินท่ีใช้ประกอบการกสิกรรมเฉพาะประเภทไม้ล้มลุก ให้เสียก่ึงอตัรา แต่ถ้า
เจา้ของท่ีดินประกอบการกสิกรรมประเภทไม้ล้มลุกนั้นด้วยตนเองให้เสียอย่างสูงไม่เกินไร่ละ            
5 บาท 
 3.2  ท่ีดินท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ทาํประโยชน์ตามควรแก่สภาพของท่ีดินให้เสีย
เพิ่มข้ึนอีกหน่ึงเท่า 
 4. การจดัเก็บภาษี 
 เจา้ของท่ีดินมีหน้าท่ีเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีโดยยื่นแบบแสดงรายการท่ีดินเป็นรายแปลง 
ภบท. 5 ต่อเจา้พนกังานประเมิน ณ ท่ีทาํการขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ของผูเ้สียภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ีตั้งอยู ่หรือสถานท่ีท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินกาํหนด ภายในเดือนมกราคม ของปีแรกท่ีมีการตีราคา
ปานกลางของท่ีดิน หากบุคคลธรรมดาซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินตาย เป็นผูไ้ม่อยู่หรือ เป็นบุคคล                 
ไร้ความสามารถ หรือเสมือนไร้ความสามารถ ให้ผูจ้ดัการมรดก หรือทายาทผูรั้บมอบอาํนาจ                     
ผูค้รอบครองทรัพยสิ์น ผูอ้นุบาล ผูพ้ิทกัษ ์หรือผูจ้ดัการทรัพยสิ์น แลว้แต่กรณีเป็นผูย้ื่นแบบแสดง
รายการท่ีดินแทน ตามมาตรา 25 และมาตรา 30 
 กรณีเจา้ของท่ีดินเป็นนิติ บุคคล ให้ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนอ่ืนของนิติบุคคลเป็นผูย้ื่นแบบ
แสดงรายการท่ีดินแทน ถา้บุคคลหลายคนเป็นเจา้ของท่ีดินร่วมกนัให้บุคคลเหล่านั้นยื่นแบบแสดง
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รายการร่วมกัน และในกรณีท่ีดินอยู่นอกเขตเทศบาลผูว้่าราชการจังหวดัมีอํานาจสั่งการให ้          
เจา้พนกังานทาํการสํารวจท่ีดินแลว้ยื่นแบบแสดงรายการท่ีดินแทนเจา้ของท่ีดินเป็นรายแปลงท่ีทาํ
การสาํรวจได ้ตามมาตรา24,26และมาตรา27 
 กรณีท่ีบุคคลใดเป็นเจา้ของท่ีดินข้ึนใหม่หรือจาํนวนท่ีดินเดิมเปล่ียนแปลงไป เจา้ของ
ท่ีดินตอ้งยื่นแบบแสดงรายการท่ีดินต่อเจา้พนกังานประเมินหรือเจา้พนกังานสํารวจภายในเวลาท่ี
กาํหนด รวมทั้งกรณีเจา้ของท่ีดินเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินอนัเป็นเหตุให้การลดหยอ่นเปล่ียนแปลง
ไปหรือมีเหตุท่ีทาํใหอ้ตัราภาษีบาํรุงทอ้งท่ีเปล่ียนแปลงไป ใหเ้จา้ของท่ีดินแจง้การประเมินตามเวลา
ท่ีกาํหนดดว้ย ตามมาตรา 32 
 ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีตอ้งชาํระภาษีภายในเดือนเมษายนของทุกปี สามารถชาํระ
ไดส้องวธีิคือชาํระต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ณ สํานกังานองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินของผูเ้สีย
ภาษีตั้งอยู ่หรือสถานท่ีอ่ืนท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินกาํหนด หรือชาํระทางไปรษณีย ์ธนาณัติ ตัว๋แลกเงิน
ธนาคาร โดยสั่งจ่ายหน่วยงานปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินของผูเ้สียภาษีตั้งอยู่ในเขตและให้ถือว่า
วนัท่ีส่งทางไปรษณียเ์ป็นวนัท่ีชาํระภาษี และหากเงินท่ีตอ้งชาํระภาษีมีจาํนวนตั้งแต่ 3,000  บาท             
ผูเ้สียภาษีสามารถแบ่งผอ่นชาํระได ้3 งวด งวดละเท่า ๆกนั ตามมาตรา 34 ทว ิและมาตรา 36 ทว ิ
 5. การบรรเทาภาระภาษี การยกเวน้และลดหยอ่นภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ไดก้าํหนดให้มีการบรรเทาภาระภาษีโดย
ยกเวน้และลดหยอ่นค่าภาษีตามท่ีปรากฏอยูใ่นมาตรา 8  ดงัน้ี 
 5.1  ท่ีดินท่ีไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษี 
 ก. ท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์ดา้นการสาธารณะไดแ้ก่ 
 1. ท่ีดินท่ีใชเ้ฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษาหรือการกุศลสาธารณะ  
 2. ท่ีดินท่ีใชเ้ฉพาะศาสนกิจ ศาสนาใดศาสนาหน่ึง ท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของวดัไม่วา่
จะใชป้ระกอบศาสนกิจ ศาสนาใดศาสนาหน่ึงหรือไม่ หรือท่ีศาลเจา้โดยมิไดห้าประโยชน์  
 3. ท่ีดินท่ีใช้เฉพาะเป็นสุสาน และฌาปนสถานสาธารณะโดยมิไดรั้บประโยชน์ตอบ
แทน 
 4. ท่ีดินท่ีใช้ในการรถไฟ การประปา การไฟฟ้า หรือการท่าเรือของรัฐบาลหรือท่ีใช้
เป็นสนามบินของรัฐบาล 
 5. ท่ีดินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีเจ้าของท่ีดินยินยอมให้ทางราชการจัดใช้เพื่อ
สาธารณะประโยชน์โดยเจา้ของท่ีดินมิไดใ้ชห้รือหาประโยชน์ในท่ีดินเฉพาะส่วนนั้น 
 ข.  ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคารหรือท่ีทาํการของรัฐบาล 
 1. ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งพระราชวงัอนัเป็นสาธารณะสมบติัของแผน่ดิน       
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 2.   ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้ ง ท่ีทําการองค์การสหประชาชาติ ทบวงการชํานัญพิเศษของ
สหประชาชาติ หรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ในเม่ือประเทศไทยมีข้อผูกพนัให้ยกเวน้ตาม
อนุสัญญาหรือตามขอ้ตกลง  
 3. ท่ีดินท่ีเป็นท่ีทาํการของสถานทูต หรือสถานกงสุล ทั้งน้ีให้เป็นไปตามหลกัถอ้ยที
ถอ้ยปฏิบติัต่อกนั  
 ค.  ท่ีดินในลกัษณะอ่ืน 
 1. ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยูแ่ลว้   
 2. ท่ีดินตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และท่ีดินท่ีใช้เป็นสุสานและฌาปนสถาน
สาธารณะโดยไดรั้บประโยชน์ตอบแทนอาจไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีไดเ้ฉพาะท่ี
กาํหนดในกฎกระทรวง  
 3.  ท่ีดินของเจ้าของเดียวกนัท่ีตั้ งอยู่ในตาํบลเดียวกนั มีภาษีบาํรุงทอ้งท่ีท่ีตอ้งชาํระ              
ไม่ถึง 1 บาท 
 5.2 ท่ีดินท่ีไดรั้บการลดหยอ่นไม่ตอ้งชาํระภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์การลดหยอ่นท่ีดิน 
โดยไม่ตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ตามมาตรา 22 โดยตอ้งเป็นบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของท่ีดิน เป็น
เจา้ของท่ีดินแปลงเดียงหรือหลายแปลงท่ีอยู่ในจงัหวดัเดียวกนั โดยไม่จาํเป็นว่าท่ีดินตอ้งอยู่ใน
ทอ้งท่ีอาํเภอเดียวกนัหรือองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินเดียวกนั ใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นท่ีอยู่อาศยั         
ท่ีเล้ียงสัตว ์ประกอบกสิกรรมของตนเอง  การลดหย่อนจะแตกต่างกนัไปตามเขตพื้นท่ีตามระดบั
ความเจริญดงัน้ี 
 1.  ท่ีดินนอกเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ลดหยอ่นให5้ ไร่ 
 2. ท่ีดินในเขนเทศบาลตาํบลหรือในเขตสุขาภิบาล ลดหยอ่นให ้1 ไร่ 
 3. ท่ีดินในเขตเทศบาลเมือง ลดหยอ่นให ้200 ตารางวา 
 4. ท่ีดินในเขตเทศบาลนคร ลดหยอ่นให ้100 ตารางวา 
 ท่ีดินตาม 1-4 ถา้มีส่ิงปลุกสร้างท่ีเป็นสถานการคา้หรือให้เช่า ไม่ไดรั้บการลดหย่อน 
สาํหรับส่วนของท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นสถานการคา้หรือให้เช่านั้น ในกรณีท่ีบุคคลธรรมดา
หลายคนเป็นเจา้ของท่ีดินร่วมกนั ให้ไดรั้บการลดหย่อนรวมกนัตามเกณฑ์ท่ีกาํหนด และให้ไดรั้บ
ค่าลดหยอ่นตามเกณฑส์าํหรับท่ีดินท่ีอยูใ่นจงัหวดัใดจงัหวดัหน่ึงแต่จงัหวดัเดียว 
 นอกจากน้ีท่ีดินท่ีใช้ในการเพาะปลูก ถ้าในปีท่ีล่วงมาแล้วการเพาะปลูกเสียหายมาก
ผิดปกติ หรือทาํการเพาะปลูกไม่ไดด้ว้ยเหตุอนัพน้วิสัยท่ีจะป้องกนัได ้ผูว้า่ราชการจงัหวดัมีอาํนาจ
พิจารณายกเวน้หรือลดภาษีบาํรุงทอ้งท่ีได ้ตามมาตรา 23 
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3.4 การบังคับใช้กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินของประเทศไทย 
 ภาษีโรงเรือนและท่ีดินของไทยจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475  โดยเก็บจากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน และท่ีดินท่ีใช้ประกอบกบัโรงเรือนหรือ          
ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ซ่ึงเจา้ของมิไดใ้ช้อยู่อาศยัเอง หรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา  และใช้เป็นท่ีเก็บ
สินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม จึงเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน แตกต่างจากภาษี
บาํรุงทอ้งท่ีท่ีเก็บจากการถือครองท่ีดินตามขนาดพื้นท่ี และการทาํประโยชน์ท่ีไม่เขา้ข่ายการเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน คือใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีมิใช้การพกัอาศยั กับประกอบการกสิกรรม 
นัน่เอง ซ่ึงกฎหมายภาษีบาํรุงทอ้งท่ีมีการเก็บตามแบบสมยัโบราณในเร่ืองค่าอากรต่าง ๆ แต่ภาษี
โรงเรือนและท่ีดินมีลกัษณะเพื่อการคา้การอุตสาหกรรม การเช่าเพื่อการทาํธุรกิจโดยมีโรงเรือน
ประกอบนอกเหนือจากท่ีดิน ซ่ึงมีโครงสร้างทางภาษีดงัน้ี 
 1. โครงสร้างทางภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 1.1  ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 40  
กาํหนดให้เจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผูเ้สียภาษี แต่หากปรากฏว่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ เป็น
คนละเจา้ของกนั ก็ให้เจา้ของโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆเป็นผูเ้สียภาษีทั้งส้ิน โดยค่าภาษี 
มาตรา 8  ไดก้าํหนดให้เก็บจากค่ารายปี ของทรัพยสิ์น ทาํให้การกาํหนดค่าภาษีตอ้งมีการประเมิน 
และมาตรา 5 ใช้คาํว่า ผูรั้บการประเมิน ตอ้งยื่นแบบพิมพเ์พื่อแจง้รายการทรัพยสิ์นต่อพนกังาน
เจ้าหน้าท่ีในท้องท่ีซ่ึงทรัพย์สินนั้นตั้งอยู่ภายในเดือนกุมภาพนัธ์ของทุกปี  จึงเท่ากบัว่าเจ้าของ
ทรัพยสิ์นเป็นผูรั้บภาระภาษีโดยตรง14 

 1.2  พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  มาตรา6  กาํหนดให้ทรัพยสิ์นท่ี
ตอ้งเสียภาษีไว ้2 กรณี คือ 
 1.  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ กับท่ีดินซ่ึงใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือ          
ส่ิงปลูกสร้างนั้น ๆ 
 2.   ท่ีดินซ่ึงมิไดใ้ชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน 
 มาตรา 5  พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ยงักาํหนดความหมายของ 
ท่ีดิน บอกแต่เพียงว่า ให้กินความถึง ทางนํ้ า บ่อนํ้ า  สระนํ้ า ฯลฯ ซ่ึงกินความหมายกวา้งและ ฯลฯ 
เพื่อให้ตีความได้อีก |มากมาย นอกจากน้ี คาํว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ก็ระบุ
ความหมายเพียงว่า หมายถึง ให้กินความถึงแพด้วย ซ่ึงก็เป็นปัญหาในทางปฏิบติัมาตลอด จนมี           

                                                                                              

14ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, คาํอธิบาย กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: 
วญิญูชน, 2563),น.34 
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คาํพิพากษาศาลตดัสินไวห้ลายเร่ือง ซ่ึงเกิดจากความไม่เห็นดว้ยของผูเ้สียภาษีอากรกบัการตีความ
หรือการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานประเมินในการประเมินภาษี 
 2. ฐานภาษี 
 ทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นข่ายท่ีตอ้งเสียภาษีจาํแนกลกัษณะออกไดเ้ป็น 3 ประเภทไดแ้ก่15 

 2.1   โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน  มาตรา 5 กาํหนดความหมายเพียงวา่ ให้กิน
ความถึงแพด้วย คณะกรรมการกฤษฎีกา คณะกรรมการร่างกฎหมาย คณะท่ี 7 ได้ตีความคาํว่า               
ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ว่ามีความหมายเพียงใดนั้นตอ้งอาศยัหลกัการตีความกฎหมายท่ีว่า การท่ี
บทบญัญติัของกฎหายมีถ้อยคาํเรียงต่อเน่ืองกันและคาํสุดท้ายเป็นคาํท่ีมีความหมายทัว่ไป ตอ้ง
ตีความวา่คาํสุดทา้ยมีความหมายทาํนองเดียวกนัคาํท่ีมาก่อน ดงันั้นส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนจึงสมควร
มีความหมายเทียบเท่ากบัคาํว่า โรงเรือน คือเป็นส่ิงปลูกสร้างบนพื้นดินท่ีใชอ้ยู่อาศยัหรือไวสิ้นคา้ 
แต่นักกฎหมายทางภาษีอากรได้ให้ความหมาย โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนน่าจะมี
ความหมายตามธรรมดา หากพิเคราะห์จากพจนานุกรม โรง หมายถึง ท่ีปลูกไวส้ําหรับอยู่หรือไว้
ส่ิงของคลา้ยเรือนปรกติพื้นอยูก่บัดิน  คาํวา่เรือน หมายถึงส่ิงปลูกสร้างสาํหรับท่ีอยู,่ท่ีอยู ่ดงันั้น 
 โรงเรือน หมายถึง ส่ิงปลูกสร้างหรือส่ิงใดท่ีมีลกัษณะคลา้ยเรือนท่ีปลูกไวส้ําหรับอยู ่อยู่
อาศยั หรือท่ีไวส่ิ้งของ ซ่ึงโดยปกติพื้นของส่ิงนั้นจะอยู่ติดกับดิน เช่น โรงภาพยนตร์ โรงแรม  
อาคารพาณิชย ์ร้านคา้ สาํนกังาน เป็นตน้  
 ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน หมายถึง ส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ใช่โรงเรือน และตอ้งมีลกัษณะเขา้อยู่
อาศัยได้หรือใช้เป็นท่ีไวสิ้นค้า หรือใช้ประกอบอุตสาหกรรมได้ ดังมีคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
317/2521  วนิิจฉยัถึงถงันํ้ามนัขนาด 800,000   และ  100,000 ลิตร ก่อสร้างติดท่ีดินเป็นการถาวรใช้
สําหรับเก็บสินคา้ท่ีตอ้งเก็บนํ้ ามนัเป็นของเหลว จึงถือวา่เป็นส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ คาํพิพากษา
ฎีกาท่ี 2587/2534  เคร่ืองจกัรผสมคอนกรีตไม่ใช่โรงเรือน แต่เป็นส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ แม้
จะตอ้งตั้งเคร่ืองจกัรกลไกเพื่อใชใ้นการอุตสาหกรรม คอนกรีตผสมเสร็จ ก็ไม่มีบทบญัญติัให้ลดค่า
รายปีเหลือหน่ึงในสามก่อนคาํนวณภาษี 
 2.2 ท่ีดินซ่ึงปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ตามพระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 6  กาํหนดให้มีการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินซ่ึงปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ และบริเวณต่อเน่ืองกนัซ่ึงปกติใชไ้ปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้น ๆ จึงเป็นการเก็บภาษีท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของโรงเรือน และส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ 
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 2.3  ท่ีดินท่ีเป็นบริเวณต่อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ตามมาตรา 6  
หนงัสือกระทรวงมหาดไทยด่วนมากท่ี190/2487 ลงวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2487 ไดว้างแนวทางไวว้า่ 
เป็นท่ีดินอนัมีสภาพเป็นบริเวณต่อเน่ืองกนั ตามปกติจะตอ้งติดไปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้น 
 3. อตัราภาษี 
 อตัราภาษี กฎหมายกาํหนดให้ใช้อตัราคงท่ีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ตาม
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินพ.ศ. 2475  มาตรา 8  ค่ารายปี หมายถึง จาํนวนเงิน             
ซ่ึงทรัพย์สินนั้ นสมควรให้เช่าได้ในปีหน่ึง ๆ ซ่ึงศาลฎีกาได้มีคาํวินิจฉัยว่าไม่จาํเป็นต้องเป็น
ทรัพยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรายได ้คาํพิพากษาฎีกา ท่ี 648/2489 โรงเรือนท่ีให้บุตรอาศยันั้นไม่มีขอ้ยกเวน้
ให้ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน คาํพิพากษาฎีกาท่ี 1133/2494  เม่ือครบกาํหนดสัญญาเช่าแลว้ 
ผูเ้ช่ายงัไม่ออกจากโรงเรือน แม้ว่าผูใ้ห้เช่าไม่เก็บค่าเช่าอีก ก็ไม่เข้าข้อยกเวน้ท่ีจะไม่เสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน 
 4. การจดัเก็บภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินพ.ศ. 2475 มาตรา 19 ให้ผูรั้บประเมินยื่นแบบ
พิมพ์แจ้งรายการทรัพย์สินต่อพนักงานเจ้าหน้าทีในท้องท่ีซ่ึงทรัพย์สินนั้ นตั้ งอยู่ภายในเดือน 
กุมภาพนัธ์ของทุกปี มาตรา 20  ผูรั้บประเมิน ผูเ้ช่า หรือผูค้รองทรัพยสิ์นกรอกรายการในแบบพิมพ์
ตามความเป็นจริง ตามความรู้เห็นของตนใหค้รบถว้น และรับรองความถูกตอ้งของขอ้ความดงักล่าว 
พร้อมทั้งลงวนัท่ี เดือน ปี และลงลายมือช่ือไว ้แล้วส่งคืนไปยงัพนักงานเจา้หน้าท่ีแห่งทอ้งท่ีท่ี
ทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู่ มาตรา 40 ค่าภาษีนั้นท่านให้เจา้ของทรัพยเ์ป็นผูเ้สีย แต่ถา้ท่ีดินและโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ เป็นคนละเจา้ของกนั เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ 
ตอ้งเสียภาษีทั้งส้ิน โดยมาตรา 8  กาํหนดใหเ้ก็บภาษีในอตัรา ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี 
 ค่ารายปีมีความหมายเพียงใด ระหวา่งการเป็นราคาค่าเช่า กบั มูลค่าทรัพยสิ์น16 หากค่า
รายปี  หมายถึงราคาค่าเช่าท่ีเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้ประโยชน์เป็นกรณีการเช่าทรัพยสิ์น
ตามสัญญาเช่าย่อมถือว่าค่าเช่านั้นเป็นเงินได้ประเภทหน่ึง ท่ีอยู่ในข่ายการเสียภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาตามมาตรา 40(5) ประมวลรัษฎากร  แต่หากหมายถึง ค่าสมมติท่ีคิดคาํนวณมูลค่าเฉล่ียของ
ทรัพยสิ์น หรือค่าเช่าทางเศรษฐกิจโดยเฉล่ีย ซ่ึงการเช่าทรัพยห์รือไม่ไม่ใช่สาระสําคญั  เท่ากบัว่า  
ค่าเช่าในท่ีน้ีมิใช่เงินไดข้องทรัพยน์ั้น แต่เป็นมูลค่าเฉล่ียท่ีสะทอ้นมูลค่าของทรัพยสิ์นซ่ึงมีลกัษณะ
เป็นการคิดคาํนวณทุนทรัพยอ์นัเป็นฐานทรัพยสิ์นนัน่เอง 
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 ในทางปฏิบัติยงัไม่มีปัญหาข้อพิพาทไปยงัศาลฎีกา มีแต่แนวคิดนักวิชาการท่ีให้
ความเห็นไวด้งัน้ี 
 1.  พลประสิทธ์ิ ฤทธ์ิรักษา มีความเห็นเป็น 2 แนวทาง วา่ แนวทางแรก  การกาํหนดค่า
รายปีนั้นจะนาํมูลค่าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นมากาํหนดเป็นค่ารายปีได ้โดยให้ความเห็น
วา่ จาํนวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นพร้อมทั้งส่ิงท่ีทาํเพิ่มเติมใหดี้ข้ึนทั้งส้ิน (ถา้มี)  ซ่ึงจะจาํหน่ายไดข้ณะเวลา
ท่ีกาํหนดราคาตามพระราชบญัญติัน้ี  โดยเห็นวา่มาตรา 5 อธิบายความหมายของราคาตลาดเก่ียวกนั
ทรัพยสิ์นน้ีอยู ่ก็น่าจะนาํมูลค่าหรือราคาทรัพยสิ์นในขณะท่ีทรัพยสิ์นจะตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินมาคาํนวณเป็นฐานภาษีแนวทางท่ีสอง เห็นวา่มาตรา 8 กาํหนดไวช้ดัเจนในเร่ืองค่ารายปี โดย
พิจารณาถึงว่านั้นสมควรจะให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ เท่าใด หรือในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดใ้ห้เช่าก็ให้
ถือค่าเช่านั้นเป็นค่ารายปี  ไม่น่าจะนาํมูลค่าทรัพยสิ์นหรือราคาทรัพยสิ์นนั้นมากาํหนดเป็นฐานภาษี
ได ้โดยเฉพาะอย่างยิ่ง มาตรา 8  วรรคทา้ย ก็เป็นเร่ืองท่ีให้นาํลกัษณะของทรัพยม์าพิจารณาว่า
สมควรจะให้เช่าได้เท่าไหร่  หากเจา้พนกังานเห็นว่าเช่านั้นมิใช่จาํนวนอนัสมควรท่ีจะให้เช่าได ้
หรือเป็นกรณีท่ีหาราคาค่าเช่ามิได้ เน่ืองจากเจา้ของทรัพยด์าํเนินกิจการเองหรือโดยประการอ่ืน              
ไม่น่าจะแปลความหมายวา่การกาํหนดค่ารายปีนั้นเป็นการกาํหนดเพื่อประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และ
เห็นว่าหากประสงค์จะให้มูลค่าหรือราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ เป็นฐานภาษีหรือ 
ค่ารายปี ก็คงแกไ้ขใหช้ดัเจนวา่ใหถื้อ เอามูลค่าหรือราคาทรัพยสิ์นนั้นเป็นค่ารายปี  

 2.  ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล  เห็นว่าเหตุผลสนับสนุนความคิดเร่ืองการกาํหนดค่ารายปี
โดยนาํมูลค่าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ค่าเช่าทางเศรษฐกิจโดยเฉล่ีย มากาํหนด เพราะเห็นว่า 
ฐานภาษีทางทฤษฎีภาษีจาํแนกออกเป็น ฐานเงินได ้ฐานทรัพยสิ์น และฐานการบริโภค และการ             
ไม่บญัญติักฎหมายภาษีซํ้ าซ้อน และเหตุผลของหลักสากลในการประเมินราคาทรัพย์สินท่ีนัก
ประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปใช้ราคาประเมินทรัพยสิ์น ซ่ึงตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดินได้กาํหนดหลกัเกณฑ์การคิดค่ารายปี จากค่าเช่า เป็นวิธีการหน่ึงของการประเมินราคา
ทรัพยสิ์น (Income Capitalization Approach) หรือ ค่าเช่าทางเศรษฐกิจโดยเฉล่ีย ซ่ึงเป็นแนวคิดท่ี
ยอมรับกนัวา่ ผูป้ระเมินราคาควรกาํหนดรายไดเ้ฉล่ียต่อปีท่ีคาดวา่จะไดรั้บในอนาคตอยา่งมีเหตุผล 
ในทางปฏิบติันกัประเมินราคามกัจะเอารายไดใ้นอดีต และรายไดใ้นปัจจุบนัเป็นส่ิงท่ีจะประเมิน
รายไดสุ้ทธิในอนาคต  และหลกัการน้ีสอดคลอ้งกบับทบญัญติัมาตรา 18 ท่ีบญัญติัวา่ ค่ารายปีของปี
ท่ีล่วงมาแลว้นั้น  ท่านใหเ้ป็นหลกัสาํหรับการคาํนวณค่าภาษีซ่ึงจะตอ้งเสียในปีต่อมา 
 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 768/2510 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มาตรา 8 
วรรคสอง บญัญติัเพื่อให้เอาค่าเช่าเป็นหลกัคาํนวณค่ารายปีเท่านั้น มิใช่จะตอ้งคาํนวณค่ารายปีจาก
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ค่าเช่าท่ีผูใ้หเ้ช่าไดรั้บตามสัญญาท่ีไดท้าํไวต่้อกนัเสมอไปไม่  ถา้พนกังานเจา้หนา้ท่ีเห็นวา่ค่าเช่ามิใช่
จาํนวนอนัจะใหเ้ช่าไดใ้นปีหน่ึง  ๆ พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอาํนาจแกห้รือคาํนวณใหม่ได ้ 
 คาํพิพากษาฎีกาท่ี 23/2527  การประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินตอ้งคิดคาํนวณตามค่า
รายปีท่ีเจ้าของให้เช่าหรือไม่ได้ให้เช่า ซ่ึงอาจแก้ไขเปล่ียนแปลงในแต่ละปี การเพิ่มค่ารายปี
ย่อมข้ึนอยู่กบัภาวะเศรษฐกิจซ่ึงน่าจะประมาณภาวะเศรษฐกิจจากดรรชนีราคาผูบ้ริโภคของทาง
ราชการ มิใช่อยู่ในดุลพินิจของพนกังานเจา้หน้าท่ีแต่ฝ่ายเดียว ท่ีจะกาํหนดค่ารายปีเพิ่มข้ึนเท่าใด            
ก็ได ้ทั้งตอ้งถือค่ารายปีของปีท่ีล่วงมาแลว้เป็นหลกัในการคาํนวณ  
 ซ่ึงจะเห็นว่าคาํพิพากษาฎีกาดังกล่าวยืนยนัในความเห็นว่าควรประเมินจากมูลค่า
ทรัพยสิ์นมิใช่ยึดถือเพียงค่าเช่าตามสัญญา และเป็นช่องวา่งให้เจา้พนกังานประเมินโดยใชดุ้ลพินิจ
มากเกินไป ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยไดว้างหลกัเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี             
30 มีนาคม 2535 กาํหนดว่า การประเมินค่ารายปีทรัพยสิ์นท่ีให้เช่า และมีเหตุผลสมควรท่ีทาํให้
พนักงานเจา้หน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้น มิใช่จาํนวนเงินอนัสมควรท่ีจะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีท่ีหา            
ค่าเช่าไม่ได้ เน่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์นดาํเนินกิจการเอง หรือด้วยเหตุประการอ่ืน ให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียงกบัค่ารายปีของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าท่ีมีลกัษณะของทรัพยสิ์น 
ขนาด พื้นท่ีทาํเลท่ีตั้ง และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึงกนัในเขตของ 
หน่วยการบริหารส่วนทอ้งถ่ิน 
 กรุงเทพมหานครไดอ้อกคาํสั่ง กรุงเทพมหานครท่ี 63 /2538 ลงวนัท่ี 6 มกราคม 2538  
กํา ห นด ห ลัก เ ก ณ ฑ์ก า ร ป ร ะ เ มิ น ค่ า รา ย ปี ข อ ง ท รัพ ย์ สิ น เ พ ร า ะ เ ห็ นว่ า ห ลัก เ ก ณ ฑ์ ข อ ง
กระทรวงมหาดไทย มีลกัษณะกวา้ง ๆ ไม่ชดัเจน จึงกาํหนดรายละเอียด0601/780 ตอบขอ้หารือ
กระทรวงมหาดไทยเก่ียวกนัการดาํเนินการตามมติคณะรัฐมนตรีและการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน  โดยให้หน่วยบริหารราชการส่วนทอ้งถ่ินสามารถกาํหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉล่ียต่อ
ตารางเมตรเป็นการภายในได ้แต่ราคาดงักล่าวจะใชเ้ป็นราคาเด็ดขาดสําหรับผูรั้บประเมินท่ีจะตอ้ง
ชําระภาษีไม่ได้  เน่ืองจากตามกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและท่ีดินไม่มีบทบัญญัติในเร่ือง
ดงักล่าว อย่างไรก็ตาม หากกระทรวงมหาดไทยตอ้งการให้ราคาดงักล่าวใช้เป็นราคาประเมินได ้
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยอาจอาศยัอาํนาจตามมาตรา 8 วรรค สาม แห่งพระราชบญัญติั
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินกาํหนดใหใ้ชร้าคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉล่ียต่อตารางเมตรเป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินค่ารายปี ในกรณีท่ีเห็นวา่ค่าเช่าดงักล่าวไม่สมควรหรือหาค่าเช่าไม่ได ้
 สาํหรับมูลค่าของทรัพยสิ์นนั้น อาจถือหลกัเกณฑ์ประกอบการพิจารณากาํหนดค่ารายปี
ได้อย่างหน่ึง แต่ก็จะต้องนาํมาใช้ประกอบการประเมินค่ารายปีวิธีเทียบเคียงดงักล่าว  เวน้แต่ท่ี             
ไม่อาจเทียบเคียงค่าเช่าเพื่อประเมินค่ารายปีได ้มูลค่าขอทรัพยสิ์นก็จะเป็นตวัชีวดัท่ีสําคญัในการ
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กาํหนดค่ารายปี  แต่จะตอ้งพิจารณารอบคอบกบัตอ้งพิจารณาองคป์ระกอบอ่ืน เช่น ดรรชนีผูบ้ริโภค
ของทางราชการ รวมถึงภาวะเศรษฐกิจของทรัพยสิ์นดว้ย ทั้งน้ีโดยคาํนึงถึงภาระภาษีของราษฎร
เป็นสาํคญั 
 สําหรับการประเมินค่ารายปีของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีติดตั้งส่วนควบท่ีสําคญั
ตามมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  ตอ้งประเมินค่ารายปีของ
โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างรวมทั้งค่ารายปีของส่วนควบท่ีสาํคญัหรือไม่ เห็นวา่มาตรา 13 ไดก้าํหนด
หลกัเกณฑ์ในการประเมินค่ารายปีไวว้่าถา้เจา้ของโรงเรือนท่ีติดตั้งส่วนควบท่ีสําคญัซ่ึงมีลกัษณะ
เป็นเคร่ืองจกัรกลไก เคร่ืองกระทาํหรือเคร่ืองกาํเนิดสินคา้เพื่อใช้ดาํเนินการอุตสาหกรรมบางอยา่ง
ในโรงเรือนนั้น ๆ จะตอ้งประเมินค่ารายปีของส่วนควบดงักล่าวด้วย และให้ลดค่ารายปีลงเหลือ
หน่ึงในสามของค่ารายปีของโรงเรือนรวมทั้งส่วนควบดงักล่าวเน่ืองจากประกาศหลกัเกณฑ์การ
ประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 30 มีนาคม 2535 ไม่มีหลกัเกณฑท่ี์ชดัเจนแน่นอนท่ีพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีจะถือปฏิบติัได ้จึงสมควรท่ีกระทรวงมหาดไทยจะไดก้าํหนดรายละเอียดของหลกัเกณฑ์
ดงักล่าวใหช้ดัเจนแน่นอนเป็นไปในแนวทางเดียวกนัทัว่ประเทศ โดยอาจกาํหนดเกณฑ์อตัราขั้นสูง
ของค่ารายปีท่ีจะเพิ่มข้ึนจากเดิมไวด้ว้ย ทั้งน้ีเพื่อให้สอดคลอ้งกบัมติคณะรัฐมนตรีในเร่ืองมาตรการ
ป้องกันการทุจริต และจะตอ้งไม่ให้ประชาชนรับภาระภาษีเพิ่มข้ึนกว่าแนวทางการปฏิบติัเดิม         
จนก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนแก่ประชาชนโดยทัว่ไป 
 5. การบรรเทาภาระภาษี การยกเวน้และลดหยอ่นภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  มาตรา6 ทวิ มาตรา9 และมาตรา 10  
กาํหนดทรัพยท่ี์ยกเวน้ไม่ตอ้งอยูภ่ายใตบ้ทบญัญติัไดแ้ก่  
 1. พระราชวงัอนัเป็นส่วนของท่ีดิน  
 2. ทรัพยสิ์นของรัฐบาลท่ีใช้ในกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะ เช่น อาคารท่ีตั้งทาํ
การของกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ และทรัพยสิ์นของการรถไฟแห่งประเทศไทย ท่ีใชใ้นกิจการ
การรถไฟโดยตรงดว้ย   
 3. ทรัพย์สินของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะซ่ึงกระทาํกิจการ           
อนัมิใช่เพื่อผลกาํไรส่วนบุคคล และใชเ้ฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 
 4.  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาสนสมบติัอนัใชเ้ฉพาะในศาสนากิจอยา่งเดียว หรือเป็นท่ีอยูข่อง
สงฆ ์  
 5.  โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซ่ึงปดไวต้ลอดปี และเจา้ของมิไดอ้าศยัอยูเ่อง 
หรือใหผู้อ่ื้นอยูน่อกจากคนเฝ้ารักษา  
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 6.  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติท่ีผูเ้ช่าซ้ืออาศยัอยูเ่องโดยมิไดใ้ช้
เป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอ่ืนเพื่อหารายได ้
 7.  โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ซ่ึงเจา้ของอยู่เองหรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา
และมิได้ใช้เป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบอุตสาหกรรมใด ๆ โดยมาคาํนึงว่าจะมีก่ีหลงั แมเ้จา้ของ
โรงเรือนจะไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นก็ตาม คาํพิพากษาฎีกาท่ี 248/2521 
 8.  ให้รัฐมนตรีมีอาํนาจยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้แก่รัฐวิสาหกิจ สําหรับพื้นท่ี
ว่างบริเวณต่อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีใช้ประโยชน์โดยตรงของรัฐวิสาหกิจ 
ตามท่ีรัฐมนตรีไดป้ระกาศกาํหนดได้ ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกาํหนดให้พื้นท่ีอ่าง
เก็บนํ้ า เข่ือนต่าง ๆ ของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยเป็นพื้นท่ีท่ีเป็นบริเวณต่อเน่ืองกับ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 นอกจากน้ี พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  มาตรา 11 ถึงมาตรา 13 
กาํหนดหลกัเกณฑใ์นการลดค่ารายปีใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีดงัน้ี 
 1.  กรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ถูกร้ือถอน หรือถูกทาํลายโดยประการอ่ืน 
ให้ลดหย่อนค่ารายปีของทรัพยสิ์นนั้นตามส่วนท่ีถูกทาํลายตลอดเวลาท่ียงัไม่ไดท้าํข้ึน  แต่ในเวลา
นั้นโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ นั้นตอ้งเป็นท่ีซ่ึงยงัใช้ไม่ได ้และในกรณีท่ีไม่โรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ในท่ีดินนั้น ท่านใหก้าํหนดค่าภาษีในเวลาท่ีกล่าวไว ้  
 2.   โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ท่ีทาํข้ึนในระหว่างปีนั้น ท่านให้ถือเอาเวลา
ซ่ึงโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ นั้น ไดมี้ข้ึนและสําเร็จจนควรเขา้อยูไ่ดแ้ลว้เท่านั้นมาเป็น
เกณฑค์าํนวณภาษี 
 3.  กรณีท่ีเจา้ของติดตั้งส่วนควบท่ีสําคญั มีลกัษณะเป็นเคร่ืองจกัรกลไก เคร่ืองกระทาํ 
หรือเคร่ืองกาํเนิดสินคา้ เพื่อใชด้าํเนินการอุตสาหกรรมบางอยา่ง เช่น โรงสี หรือโรงเล่ือย ฯลฯ ข้ึน
ในโรงเรือนนั้น ในการประเมินท่านให้ลดค่ารายปีลงเหลือ 1ใน 3 ของค่ารายปีของทรัพยสิ์นนั้น
รวมทั้งส่วนควบดว้ย 
 
3.5 ปัญหาในการบังคับใช้ภาษีบ ารุงท้องทีแ่ละภาษีโรงเรือนและทีด่ิน 
 3.5.1 ปัญหาในการบงัคบัใชภ้าษีโรงเรือนและท่ีดิน สามารถแยกออกไดด้งัน้ี 
แมว้า่พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ไดมี้การแกไ้ขมาหลายฉบบั และ
มีการบงัคบัใชม้าเป็นระยะเวลายาวนาน เหตุผลท่ีสนบัสนุนให้ยกเลิกพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 มาจากแนวคิดเก่ียวกบัการกาํหนดกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นในแต่ละประเทศ 
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โดยเฉพาะประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส พบว่าหลกัการสําคญัท่ีตอ้งคาํนึงถึงไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นแต่ละ
ประเภทมีความแตกต่างกนั 
 ตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ การจดัเก็บมุ่งประสงคท่ี์ตวัทรัพย ์โดยดูจากผลประโยชน์
งอกเงยของทรัพยสิ์นเป็นเพียงหลกัท่ีใชใ้นการประเมินภาษีทรัพยสิ์น แต่เป็นฐานการประเมินเงิน
ได ้การเส่ือมค่าของทรัพยสิ์น และอตัราภาษีไม่ทาํลายตวัทรัพย์17 

 เม่ือพิจารณาตามหลกัการดงักล่าว ภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีความสอดคล้องกนั แต่มี
อตัราภาษีท่ีสูงเกินไป คือร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี  แมว้า่จะมีการยกเวน้ไวห้ลายประการเป็นการ
บรรเทาภาระภาษี ทาํให้เกิดการสนบัสนุนการถือครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง เช่นกรณีการยกเวน้
ภาษีสําหรับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีเจา้ของใช้อยู่อาศยัเอง หรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา  
โดยไม่ไดมี้สําหรับไวสิ้นค่าหรือประกอบอุตสาหกรรม  หรือกรณีท่ีปิดไวต้ลอดปี  ค่ารายปีตามนยั
ของกฎหมายโรงเรือนและท่ีดินเป็นหน่ึงในหลกัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ก่อใหเ้กิดปัญหาคือ 
 1.  ฐานภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีฐานภาษีคือ ค่าเช่ารายปี จึงซํ้ าซ้อนกบัภาษีเงินได้
ท่ีจดัเก็บจากรายได้ค่าเช่าและในกรณีท่ีไม่มีค่าเช่า การประเมินค่าเช่ารายปีจะข้ึนดุลยพินิจของ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงเปิดโอกาสใหมี้การทุจริตประพฤติมิชอบไดง่้าย  
 2.  อตัราภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดินจดัเก็บในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่าเช่ารายปี ซ่ึง
ผูป้ระกอบการคา้และอุตสาหกรรมเรียกร้องวา่จดัเก็บสูงไป 
 3.  การยกเวน้หรือเล่ียงภาษี เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินยกเวน้การจดัเก็บภาษีจาก
โรงเรือนท่ีใชอ้ยูอ่าศยัเอง และโรงเรือนท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ทาํใหเ้ก็บภาษีไดน้อ้ยกวา่ท่ีควรจะเป็น 
 นอกจากน้ียงัก่อใหเ้กิดปัญหาดงัน้ี18 

 1.   ปัญหาความไม่เป็นธรรม เน่ืองจากการยกเวน้ภาษี นอกจากจะทาํให้ฐานภาษีแคบ
ยงัเป็นเหตุแห่งความไม่เป็นธรรมเช่น เจา้ของท่ีดินคนหน่ึงปล่อยท่ีดินของตนไวว้า่งเปล่าไม่ไดท้าํ
ประโยชน์ จะตอ้งเสียภาษีสองเท่า ขณะท่ีเจา้ของท่ีดินอีกคนหน่ึงปลูกสร้างอาคารบนท่ีดินเพื่ออยู่
อาศยัเองและปล่อยทิ้งไวว้า่เปล่าปีหน่ึงหรือมากกวา่ จะไดรั้บยกเวน้ภาษี  จะเห็นวา่โดยแทจ้ริงแลว้
เจา้ของท่ีดินคนท่ีสองไดท้าํประโยชน์บนท่ีดินของตนเองแต่ก็ปล่อยทิ้งร้าง  แต่กฎหมายกลบัยกเวน้
ภาษีให้ นอกจากน้ี การยกเวน้ภาษีนอกจากน้ี การยกเวน้ภาษีสําหรับบา้นท่ีเจา้ของอยูอ่าศยัเอง โดย
ไม่ไดค้าํนึงถึงมูลค่าบา้นและท่ีดินดงักล่าว บางทีมีมูลค่าหลายลา้น จะไดรั้บการยกเวน้เท่ากนักบัผูมี้
                                                                                              

17ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, “บทวเิคราะห์ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ...,”             
เล่มท่ี73 ตอน 1 บทบณัฑิตย,์ น.10 (มกราคม –มีนาคม 2560). 

18สุนีย ์อาคเนยเ์ดโช, “กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิตย คณะนิติศาสตร์
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2545), น.94-96 
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บา้นราคาท่ีถูกกวา่กนัอนัเป็นลกัษณะของความไม่เป็นธรรม  ยิง่ไปกวา่นั้นปัญหาความไม่เป็นธรรม
ท่ีเกิดจากการผลกัภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินไปยงัผูเ้ช่า โดยปกติผูเ้ช่ามกัมีรายไดน้อ้ย หากผูเ้ช่ามี
หนา้ท่ีเสียภาษีแทนทาํให้เจา้ของท่ีฐานะทางเศรษฐกิจดีกวา่โดยปกติตอ้งเป็นผูช้าํระภาษีแต่กลบัให้
ผูมี้ฐานะดอ้ยกวา่เป็นผูแ้บบรับภาระแทน ซ่ึงขดักบัหลกัความเป็นธรรมทางภาษีอากร และการเก็บ
ภาษีจากฐานค่ารายปี ซ่ึงใหอ้าํนาจพนกังานเจา้หนา้ท่ีในการใชดุ้ลยพินิจทาํใหเ้กิดความไม่เป็นธรรม
หากเจ้าหน้าท่ีใช้ดุลยพินิจแตกต่างกัน กับผูเ้สียภาษีท่ีมีโรงเรือนและท่ีดินในประเภทเดียวกัน         
ทั้งการกาํหนดอตัราภาษี การตีราคาค่าเช่าท่ีอาจใหเ้ช่าไดจ้ากทรัพยสิ์น 
 2.  ปัญหาการเล่ียงภาษี  การกาํหนดอตัราภาษีร้อยละ 12.5  เป็นอตัราท่ีสูง จึงเป็นเหตุ
จูงใจให้ผูเ้สียภาษีเล่ียงภาษีด้วยการแสดงสัญญาเช่าท่ีกาํหนดค่าเช่าไวต้ ํ่ากว่าความเป็นจริงเพื่อเสีย
ภาษีในจาํนวนตํ่า หรือคู่สัญญาอาจตกลงทาํสัญญาเช่าแยกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรกคือ สัญญาเช่าอาคาร 
ส่วนท่ีสองคือ สัญญาเช่าเคร่ืองเรือนหรือเฟอร์นิเจอร์ และส่ิงอาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ รวมทั้งส่ิง
สาธารณูปโภค ซ่ึงฐานภาษีคิดเฉพาะค่าเช่าโรงเรือนไม่รวมค่าเช่าอ่ืน ๆดว้ย และหากเจา้หนา้ท่ีเห็น
วา่เป็นค่าเช่าท่ีเหมาะสมก็ถือเป็นค่ารายปี ซ่ึงใหโ้อกาสเจา้หนา้ท่ีใชดุ้ลพินิจ และเปิดโอกาสให้ผูเ้สีย
ภาษีหาช่องทางในการเล่ียงภาษีได ้เช่น การปลูกพืชท่ีเสียภาษีนอ้ย แทนท่ีจะปล่อยท่ีดินรกร้างวา่ง
เปล่า โดยเล่ียงภาษีเป็นชาํระภาษีบาํรุงทอ้งท่ีแทนโดยการชาํระภาษีบาํรุงทอ้งท่ีในอตัราการปลูกพืช
ลม้ลุกซ่ึงอตัราภาษีถูกกวา่ การชาํระภาษีท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า 
 3.  ปัญหารายไดต้ํ่า ปัจจยัท่ีทาํรายไดภ้าษีโรงเรือนมีจาํนวนนอ้ยเป็นเพราะฐานภาษีท่ี
แคบ และมีการยกเวน้ภาษี และมีการลดหย่อนมาก ประกอบกบัปัญหาอตัราภาษีท่ีสูงทาํให้มีการ
หลีกเล่ียงภาษี นอกจากน้ี การบริหารการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีมีขอ้มูลของ
ผูเ้สียภาษีไม่ถูกตอ้ง ทาํให้การจดัเก็บภาษีไม่มีประสิทธิภาพ เช่น ผูอ้ยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน 100 ราย แต่ เทศบาลสามารถจดัเก็บภาษีไดเ้พียง 50-60 ราย ส่วนใหญ่เป็นประเภทบา้นให้
เช่าและเจา้ของไม่ไดอ้ยูเ่อง เจา้หนา้ท่ีขาดขอ้มูล ไม่ทราบแน่ชดัว่าใครอยูใ่นบา้น เป็นเจา้ของหรือ         
ผูเ้ช่า 
 4.  ปัญหาความไม่ชดัเจนแน่นอน กรณีเจา้ของท่ีดินใชโ้รงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่ง
อ่ืน ในบริเวณท่ีดินอนัต่อเน่ืองกบันากุง้เพื่ออยูอ่าศยั และเป็นสถานท่ีเก็บหรือจาํหน่ายอุปกรณ์การ
เล้ียงกุง้ อาหารกุง้ หรือมีผลประโยชน์หรือรายไดห้ลกัจากโรงเรือนนั้นดว้ย กรณีเช่นน้ียอ่มเป็นการ
ใช้โรงเรือนและท่ีดินเพื่อการค้าโดยตรง จึงควรเก็บภาษีโรงเรือนโดยแยกท่ีดินท่ีใช้ทาํนากุ้ง             
ซ่ึงเจา้ของเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีอยู่แลว้  แต่กรณีดงักล่าวไม่มีระเบียบท่ีชดัเจน พนกังานประเมินจะ
ประเมินท่ีดินในบริเวณท่ีอยูใ่กลก้บัโรงเรือนท่ีเสียภาษีวา่เป็นท่ีดินท่ีใช้ต่อเน่ืองกบัโรงเรือน ทาํให้
บ่อกุง้ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนจนมีคาํพิพากษาฎีกาท่ี 3820/2534 วนิิจฉยัวา่ ท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงกบั
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โรงเรือนท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินนั้นเป็นท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนหรือไม่ 
ตอ้งปรากฏโดยขอ้เท็จจริงวา่ท่ีดินดงักล่าวเป็นท่ีดินซ่ึงโดยสภาพการใชป้ระโยชน์เป็นปกติดว้ยกนั
กบัโรงเรือน 
 ปัญหาเก่ียวกับคาํว่า ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน แต่ความหมายนั้นไม่ได้กาํหนดไวอ้ย่าง
ละเอียดชัดเจน จึงต้องอาศยัการตีความเช่นความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกากรรมการร่าง
กฎหมายคณะท่ี 7 มีความเห็นวา่ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ควรมีลกัษณะเทียบเท่าโรงเรือน กล่าวคือตอ้ง
มีลกัษณะเขา้อยูอ่าศยั หรือตอ้งใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้ เช่น อาคารเก็บสินคา้ หรือถงันํ้ ามนัท่ีก่อสร้างติด
ท่ีดิน หรือตอ้งใช้ประกอบอุตสาหกรรม เช่นโรงไฟฟ้า และก่อให้เกิดประโยชน์แก่เจา้ของด้วย              
ซ่ึงคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 397/2521  เคยวินิจฉัยให้ถงันํ้ ามนัถือเป็นส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีตอ้ง          
เสียภาษีโรงเรือน  
 นอกจากน้ีการตีความความหมายของส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน กรณีท่ีดินสนามกอล์ฟ 
หนงัสือคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ี นร.0601/191 ลงวนัท่ี 12 กุมภาพนัธ์ 2540  คณะกรรมการ
กฤษฎีกาได้พิจารณากบัแนวความเห็นในปัญหาขอ้กฎหมายท่ีคณะกรรมการกฤษฎีกาได้เคยให้
ความเห็นไว ้กรณีเสาส่งไฟฟ้าแรงสูงและสายส่งไฟฟ้า ประกอบการพิจารณาตามมาตรา 10 วรรค
สอง แห่งกฎหมายเก่ียวกบัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เห็นวา่ทรัพยสิ์นอย่างอ่ืน ๆ เป็นทรัพยสิ์นท่ีแยก
ออกต่างหากจากท่ีดิน มิใช่ท่ีดินท่ีปรับสภาพให้ผิดจากสภาพตามธรรมชาติ ดงันั้น การปรับพื้นดิน
ใหมี้สภาพผดิไปจากสภาพธรรมชาติ ขดุบ่อ สร้างสะพาน เพื่อทาํสนามกอล์ฟจึงไม่ใช่ส่ิงปลูกสร้าง
อยา่งอ่ืน ต่อมามีคดีข้ึนสู่ศาลภาษีอากรกลางตามคาํพิพากษาท่ี 81/2542  ไดว้ินิจฉยั การทาํพื้นท่ีนา
ใหเ้ปล่ียนสภาพเป็นสนามกอลฟ์ถือเป็นการก่อสร้างหรือปลูกสร้าง เหตุท่ีจะตอ้งสร้างให้เป็นสนาม 
ขุดหลุม ขุดบ่อ สร้างสะพาน และถนน ก็เพื่อให้ได้เป็นขนาดมาตรฐานเหมาะแก่การเล่นกอล์ฟ 
สนามกอล์ฟจึงเป็น ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน การเรียกช่ือส่ิงปลูกสร้างว่าสนามกอล์ฟตามรูปร่าง
ลกัษณะหรือการใชป้ระโยชน์ หาทาํใหส่ิ้งปลูกสร้างไม่เป็นส่ิงปลูกสร้างไม่ เ ม่ือโจทก์ให้บุคคล
ทัว่ไปเขา้เล่นกอล์ฟโดยเรียกค่าตอบแทน จึงเป็นการใช้สนามกอล์ฟในการประกอบอุตสาหกรรม 
และไม่ไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน19 
 การใหค้วามเห็นท่ีแตกต่างกนัทาํให้เจา้พนกังานประเมินภาษีเกิดความไม่แน่นอนวา่จะ
ถือปฏิบติัในเร่ืองดงักล่าวอยา่งไร ทาํใหเ้กิดปัญหาในการดาํเนินการจดัเก็บภาษีเน่ืองจากความหมาย
ของฐานภาษีท่ีไม่ชดัเจน 
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 3.5.2 ปัญหาในการบงัคบัใชภ้าษีบาํรุงทอ้งท่ี สามารถแยกออกไดด้งัน้ี 
 1. ฐานภาษี ตามกฎหมายตอ้งมีการตีราคาปานกลางท่ีดินทุก 4 ปี แต่ฐานภาษีท่ีใช้
ไม่ไดมี้การปรับปรุงใหม่นบัตั้งแต่มีการประเมินราคาปี 2521 –2524  จึงไม่สะทอ้นราคาตลาดท่ีเป็น
จริง ทาํใหฐ้านภาษีบาํรุงทอ้งท่ีตํ่าเกินจริงส่งผลใหจ้ดัเก็บรายไดน้อ้ย  
 2.  อตัราภาษี ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีมีโครงสร้างอตัราภาษีแบบถดถอย นัน่คือ เจา้ของท่ีดิน
ราคาประเมินสูงถูกเก็บภาษีในอตัราท่ีตํ่ากว่าเจา้ของท่ีดินราคาประเมินตํ่าทาํให้ไม่ตอบโจทยด์า้น
ความเป็นธรรม 
 3.  การยกเวน้หรือเล่ียงภาษี ภาษีบาํรุงท้องท่ีเป็นภาษีท่ีเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดิน แต่ผูอ้ยูอ่าศยัในทอ้งถ่ินส่วนใหญ่กลบัไม่ตอ้งเสียภาษี เน่ืองจาก มีการลดหยอ่นให้แก่เจา้ของ
ท่ีดินอยา่งนอ้ย50 ตารางวาจนถึง 5 ไร่ ดงันั้น บา้นพกัส่วนใหญ่จึงไดรั้บการยกเวน้การจดัเก็บภาษี
บาํรุงทอ้งท่ีแทบทั้งหมด ส่งผลใหฐ้านภาษีแคบและไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษีท่ีมิไดรั้บการลดหยอ่น 
 นอกจากน้ียงัเกิดปัญหาอ่ืน ๆ อีกดงัน้ี20 

 1.  ปัญหาความไม่เป็นธรรม ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีมีการจดัเก็บอตัราภาษีแยกออกถึง 34 
อตัรา แยกตามมูลค่าท่ีดิน ลาํดบัชั้นของอตัราภาษีต่อมูลค่าท่ีดินอยูร่ะหวา่งร้อยละ 0.25 ถึง ร้อยละ 
0.5 โครงสร้างภาษีน้ียงัสร้างความพอใจให้เจา้ของท่ีดินและนกัเก็งกาํไรเพราะไดรั้บประโยชน์จาก
โครงสร้างภาษี เช่นท่ีดินราคาปานกลาง 30,000 บาทต่อไร่ เสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีอตัราร้อยละ 0.25  
หากปล่อยทิ้งร้างเสียภาษีอตัราสองเท่าก็เสียเพียงร้อยละ 0.5  แต่ถา้ท่ีดินนั้นใชส้ร้างอาคารธุรกิจหรือ
อาคารให้เช่าตอ้งเสียค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินในอตัราร้อยละ 12.5  ของค่ารายปีจึงทาํให้นกัลุงทุน 
นกัธุรกิจซ้ือท่ีดินไวเ้พียงเพื่อเก็งกาํไร ไม่สนใจพฒันาท่ีดินเพื่อการลงทุน 
 2.   ปัญหาการหลีกเล่ียงภาษี  ผูเ้สียภาษีจะเล่ียงภาษีโดยใชห้ลกัเกณฑ์การลดหยอ่นภาษี 
เช่น ผูเ้สียภาษีซ้ือท่ีดินมาเพื่อเก็งกาํไรก็จะปล่อยท่ีดินวา่งเปล่าซ่ึงจะเสียภาษีเพิ่มอีกหน่ึงเท่า แต่ท่ีดิน
แปลงเดียวกนัถา้ปลูกพืชลม้ลุกก็จะเสียในอตัราร้อยละ 0.25 ซ่ึงทาํใหผู้เ้สียภาษีมีทางเลือกในการเสีย
ภาษีน้อยลงและหลีกเล่ียงการเสียภาษีท่ีเขา้ข่ายการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินมาเป็นการเสียภาษี
บาํรุงทอ้งท่ีแทน 
 3.  ปัญหารายไดภ้าษีตํ่า เน่ืองจากภาษีบาํรุงทอ้งท่ีมีอตัราภาษีท่ีตํ่าและฐานภาษีท่ีแคบ 
ทาํใหก้ารจดัเก็บภาษีเกิดจากการทาํประโยชน์บนทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดิน โดยส่วนใหญ่ใชอ้ยูอ่าศยัและ
ทาํการกสิกรรม หากทาํการคา้หรืออุตสาหกรรมก็จะเขา้ข่ายการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงเป็น
การเสียภาษีอยา่งใดอย่างหน่ึงเพียงอย่างเดียวในฐานภาษีท่ีดิน เน่ืองจากมีการลดหย่อนภาษีให้กบั
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ท่ีดินหลายประเภท และไม่มีการปรับอตัราราคาปานกลางเลยตั้งแต่ปี 2524 ทาํให้ราคาปานกลาง
ท่ีดินไม่สะทอ้นราคาท่ีเป็นจริงตามทอ้งตลาดจึงทาํใหภ้าษีท่ีไดมี้จาํนวนนอ้ย 
 
ตารางที ่3.4 รายไดจ้ดัเก็บเองขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินปีงบประมาณ 2557–2561 

 
         หน่วย:ลา้นบาท 

 
ประเภทรายได ้

ปีงบประมาณ 
2557 2558 2559 2560 2561 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 25,077.01 26,939.97 29.059.80 32,008.16 33.385.09 
ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 895.58 932.29 932.29 957.00 939.26 

รวม 25,972.59 2,7872.26 27.872.26 32,965.16 34,324.35 
รายไดท้ั้งหมด(ทอ้งถ่ิน) 535,745.61 591,309.20 591,309.20 603,111.83 636,573 

สัดส่วนรายไดท้ั้งหมด 4.85 4.71 5.14 5.47 5.39 
 
ทีม่า: กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 
 

แนวความคิดในการนาํกฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใช้บงัคบัแทนภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ีเม่ือกฎหมายทรัพยสิ์นท่ีเคยเก็บไดแ้ก่ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษี
บาํรุงทอ้งท่ีมีปัญหาในการจดัเก็บนกัวชิาการ และนกัวจิยัไดเ้สนอให้มีการปรับปรุงกฎหมายทั้งสอง
ฉบบัโดยมีขอ้เสนอดงัน้ี21 

 1.  รวมกฎหมายภาษีบํารุงท้องท่ีและกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิ นเข้าด้วยดัน 
เรียกวา่กฎหมายภาษีทรัพยสิ์น ทั้งน้ีเพราะวา่กฎหมายทั้งสองฉบบัเป็นกฎมายท่ีวา่ดว้ยเร่ืองเดียวกนั 
เพื่อง่ายและสะดวกในการคน้ควา้ทาํความเขา้ใจตลอดจนใชก้ฎหมาย 
 2.  ฐานภาษีในการเรียกเก็บควรจะเป็นฐานอย่างเดียวกนั โดยเสนอให้ใช้ราคาตลาด
หรือราคาท่ีมีเหตุผลของทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษี  ซ่ึงการหาราคาทรัพยสิ์นดงักล่าวสามารถทาํไดด้ว้ย
การนาํหลกัฐานหรือเอกสารต่าง ๆ หรือปัจจยัอ่ืน ๆ มาประกอบการพิจารณาเช่น ราคาซ้ือขายตาม
สัญญาซ้ือขายท่ีไดจ้ดทะเบียนกบัสํานกังานท่ีดิน ค่าเช่า ทุนทรัพยใ์นสัญญาจาํนอง เป็นตน้  ดงันั้น
เป็นการจดัเก็บจากภาษีทรัพยสิ์นฐานมูลค่า (Capital value property tax) ฐานภาษีก็คือ มูลค่า              
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พึงประเมินของทรัพยสิ์น ซ่ึงจะทาํให้เกิดความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี ฐานของภาษีจะเป็น
มูลค่ารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินท่ีไม่มีส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของท่ีดินนั้นเป็นฐานภาษี              
แต่ถา้มีส่ิงปลูกสร้างก็คิดทรัพยสิ์นทั้งหมด ซ่ึงตอ้งพิจารณาความตอ้งการของตลาดดว้ย หากเป็นท่ี
ตอ้งการมากอน้จะทาํให้ราคาประเมินสูงกวา่ราคาค่าก่อสร้าง กรณีน้ีตอ้งใชร้าคาประเมินเป็นฐาน
ภาษี 
 3. อตัราภาษีควรใชอ้ตัราเดียว ทั้งน้ีเพราะการใชอ้ตัราภาษีหลายอตัราทาํให้ยากในการ
คาํนวณและการจดัเก็บภาษี นอกจากน้ี อตัราภาษีควรเก็บอตัราท่ีค่อนขา้งตํ่า เน่ืองจากฐานภาษีเป็น
ฐานใหญ่เม่ือใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษี ทั้งน้ีตอ้งวิเคราะห์จาํนวนเงินภาษีท่ีหน่วยการปกครอง
ทอ้งถ่ินตอ้งการระดมได ้และความพร้อมรับภาระของประชาชนในทอ้งถ่ินนั้นประกอบดว้ย 
 4.  ทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในข่ายเสียภาษีจะประกอบดว้ย ท่ีดิน และส่วนท่ีปรับปรุงในรูปของ
โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ โดยสามารถแยกประเภทของทรัพยสิ์นต่าง ๆ เพื่อประโยชน์ในการ
กาํหนดอตัราภาษี การยกเวน้และการลดหย่อน ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นประเภทใช้ในอุตสาหกรรม พาณิช
ยกรรม หรือเช่า ทรัพยสิ์นท่ีดินเพื่อการเกษตร ทรัพยสิ์นท่ีดินท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า หรือทรัพยท่ี์ใชเ้ป็นท่ี
อยูอ่าศยั 
 5.  ยกเลิกการยกเวน้และการลดหย่อนภาษีท่ีไม่จาํเป็น เพราะการยกเวน้ภาษีโดย                  
ไม่จาํเป็นย่อมทาํให้ฐานภาษีแคบลง อนัทีผลให้รายไดภ้าษีนอ้ยลง อยา่งไรก็ดีเพื่อเป็นการบรรเทา
ภาระภาษีท่ีจดัเก็บจากฐานทรัพยสิ์นท่ีถือครอง ไม่วา่จะใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นนั้นหรือไม่ จะมี
การกาํหนสัดส่วนของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีจะถูกประเมินภาษีซ่ึงอาจกาํหนดเป็นร้อยละ 0.5 หรือ 0.7 
ของมูลค่าทรัพยสิ์น หรือสัดส่วนอ่ืนท่ีเห็นสมควร หรือเพื่อไม่ใหค้นจนตอ้งเสียภาษี ควรมีขอ้ยกเวน้
ใหบ้า้นซ่ึงใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอนัมีมูลค่าไม่เกินจาํนวนท่ีกาํหนดไวไ้ม่ตอ้งเสียภาษี  และเพื่อช่วยเหลือ
เกษตรกรจะมีการยกเวน้ภาษีให้แก่ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นการเกษตรกรรมซ่ึงมีมูลค่าไม่เกิน
ท่ีกาํหนด หรือกาํหนดการลดหยอ่นภาษีท่ีดินท่ีทาํการเกษตรเป็นร้อยละ 
 6.  วิธีการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นประเภทต่าง ๆ จะมีรายละเอียดให้เจา้หน้าท่ีใช้
ดุลยพินิจในการจัดเก็บให้น้อยท่ีสุด ทั้ งน้ีเพื่อหลีกเล่ียงสภาพท่ีเป็นปัญหาในการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบาํรุงท้องท่ี หน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีกําหนดมูลค่าของทรัพย์สิน คือ 
สํานักงานประเมินทรัพยสิ์นกลาง อนัเป็นหน่วยงานของราชการส่วนกลางเพื่อให้ได้หลักการ
มาตรฐานท่ีใชท้ัว่ประเทศ และท่ีเป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษี แต่อาจมีความจาํเป็นตอ้งปรับเปล่ียนมูลค่า
ทรัพย์สินเม่ือมีความเหมาะสม และต้องมีความชัดเจนก่อนเร่ิมปีภาษี และท่ีสําคญัต้องเปิดเผย
สามารถตรวจสอบไดเ้พื่อความชดัเจนและเป็นธรรมต่อผูเ้สียภาษี 
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 7.  ท่ีดินและอาคารท่ีสร้างเพื่อเป็นโรงงานอุตสาหกรรม จะมีการประเมินมูลค่าท่ีแยก
ประเภทออกไปจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างปกติ หรือเพื่อการอยู่อาศยั และจะเสียภาษีในอตัราท่ี             
ต ํ่ากวา่ เพื่อส่งเสริมการพฒันาเศรษฐกิจของทอ้งถ่ิน  และกรณีท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการเกษตรเป็น
การเฉพาะ อตัราภาษีก็จะตํ่ากวา่เพื่อลดภาระทางภาษีใหแ้ก่เกษตรกร 
 8.  ควรยกเลิกการแบ่งรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีให้รัฐบาลกลาง เพราะภาษีทรัพยสิ์นท่ี
เก็บไดท้ั้งหมดควรเป็นของทอ้งถ่ิน เพื่อทาํให้การคลงัของหน่วยการปกครองทอ้งถ่ินเข็มแข็ง และ
พึ่งตนเองไดม้ากข้ึน จะเป็นผลดีต่อการกระจายอาํนาจให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ประกอบ
กบัประชาชนในทอ้งถ่ินจะยนิดีเสียภาษีเม่ือรู้วา่ภาษีท่ีตนเสียจะนาํไปใชพ้ฒันาทอ้งถ่ินของตนเอง  
 9.   ภาษีทรัพย์สินโดยหลักแล้วควรให้ท้องถ่ินเป็นผูมี้อาํนาจจัดเก็บ แต่ทั้ งน้ี การ
ปกครองในทอ้งถ่ินจะตอ้งมีประสิทธิภาพท่ีดี หากยงัไม่เข็มแข็งพอ อาจกาํหนดให้เป็นหนา้ท่ีของ
ส่วนกลางเก็บก็ไดโ้ดยส่วนกลางสามารถหกัค่าใช้จ่ายออกจากรายไดท่ี้จดัเก็บภาษี  แลว้ท่ีเหลือส่ง
ใหท้อ้งถ่ิน ซ่ึงค่าใชจ่้ายท่ีหกัน้ีควรนาํไปปรับปรุงการบริหารจดัเก็บของเจา้หนา้ท่ีจริง ๆ 
 10. เพื่อประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นควรมีการจดัตั้งสํานักงานเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นแห่งชาติ สํานักงานน้ีควรจะสังกดักระทรวงการคลงั และควรเป็นองค์กรอิสระท่ีไดรั้บ
ค่าตอบแทนสูงเพื่อจูงใจใหบุ้คคลท่ีมีความรู้ความสามารถเป็นพิเศษหรือเช่ียวชาญเขา้มาทาํงาน และ
สามารถจดัซ้ืออุปกรณ์ท่ีทนัสมยัเหมาะแก่การจดัเก็บภาษีดงักล่าว 

 
3.6 โครงสร้างภาษีและการบังคับใช้พระราชบัญญตัิภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 กระทรวงการคลงัโดยสํานกังานเศรษฐกิจการคลงัไดเ้สนอให้ปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย
การจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์โดยยกเลิกพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ.2508 และนาํพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างมาใช้บงัคบัแทน เพื่อปฏิรูปโครงสร้างระบบภาษีทรัพยสิ์นของประเทศไทยให้มี
ความทันสมัยและเป็นสากลเช่นเดียวกับนานาประเทศ และแก้ไขปัญหาของระบบภาษีเดิม 
เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ีซ่ึงเป็นแหล่งรายไดห้ลกัท่ีองคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินจดัเก็บเองมีขอ้บกพร่องอยูม่ากในเร่ือง ฐานภาษีโครงสร้างอตัราภาษี และเกณฑ์ค่าลดหยอ่น
ภาษีท่ีไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ปัจจุบนั ส่งผลให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไม่สามารถจดัเก็บ
รายไดเ้พียงพอต่อการดาํเนินภารกิจ และยงัตอ้งพึ่งพิงเงินจดัสรรจากรัฐบาลอยูม่าก จากตารางแสดง
ฐานะการคลงัขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในปีงบประมาณ 2561 (ตุลาคม 2560-กนัยายน 
2561) ดงัน้ี 
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ตารางที ่3.5 แสดงฐานะการคลงัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินปี 2560-2561 
        

  หน่วย : ล้านบาท 
ประเภท ปีงบประมาณ เปรียบเทียบ 

2561 2560 จาํนวน ร้อยละ 
1. รายได ้
1.1 รายไดท่ี้จดัเก็บเอง 
1.2  รายไดท่ี้รัฐบาลจดัเก็บใหแ้ละแบ่งให ้
1.3  รายไดจ้ากเงินอุดหนุน 
2. รายจ่าย 
3.  ดุลการคลงั 

659,919 
71,299 

334,828 
253,792 
570,681 
89,238 

619,482 
70,415 

303,946 
245,121 
568517 
50,965 

40,437 
884 

30,882 
8,674 
2,164 

38,273 

6.5 
1.3 

10.2 
3.5 
0.4 

75.1 
 
ทีม่า: รายงานประจาํปี 2561 กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั  
 
 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะจดัเก็บภาษีจากเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จดัเก็บจาก
ฐานมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ทั้งน้ีการคาํนวณมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดก้าํหนดให้
นาํราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และราคาประเมินราคาทุนทรัพยข์องห้องชุดของ
กรมธนารักษม์าใชใ้นการคาํนวณ ซ่ึงเป็นลกัษณะเดียวกบัการจดัเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินในปัจจุบนั ซ่ึงเป็นวิธีท่ีง่ายและลดการใช้ดุลพินิจของ
เจา้หนา้ท่ีจดัเก็บภาษี 
 หน่วยงานท่ีจดัทาํราคาประเมินทุนทรัพยไ์ดแ้ก่ สํานกัประเมินราคาทรัพยสิ์นจดัตั้งข้ึน
เม่ือปี พ.ศ. 2524 โดยเป็นหน่วยงานภายในกองวิชาการ กรมท่ีดิน ในช่ือ "สํานกังานกลางกาํหนด
ราคาท่ีดินและโรงเรือน" ต่อมาในปี 2527 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบงานประเมิน ราคาทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ 
ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุด เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี และค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนซ้ือขาย ในปี 2543 ได้เปล่ียนเป็นสํานักประเมินราคาทรัพย์สิน และได้โอนมาสังกัด
กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั เม่ือวนัท่ี 9 ตุลาคม 2545 เน่ืองจากการปฏิรูประบบราชการ 
 นอกจากน้ีเพื่อจูงใจและส่งเสริมให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างผ่าน
มาตรการทางภาษีจึงออกแบบการจดัเก็บภาษีแตกต่างกนัตามประเภทการใชป้ระโยชน์เป็น เพื่อการ
เกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศยั อ่ืน ๆ และท่ีว่างหรือไม่ใช้ประโยชน์  และกาํหนดอตัราภาษีให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูจ้ดัเก็บจริงในกฎหมายลาํดบัรอง โดยกาํหนดเป็นอตัราก้าวหน้าเป็น
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ขั้นบนัไดตามมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในลกัษณะเดียวกบัการจดัเก็บภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดา ซ่ึงทาํให้เจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีมูลค่าตํ่าเสียภาษีน้อยกว่าเจา้ของท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้างท่ีมีมูลค่าสูง 
 ทั้งน้ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะช่วยสร้างความเข็มแข็งและความเป็นอิสระทางการ
คลงัให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เน่ืองจากไดก้าํหนดให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถ
ออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเพื่อจดัเก็บภาษีเพิ่มจากอตัราภาษีท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา แต่ตอ้งไม่
เกินเพดานอัตราภาษีท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญัติ รวมทั้ งองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะมี
เคร่ืองมือท่ีทนัสมยัยิ่งข้ึน เน่ืองจากในพระราชบญัญติัไดก้าํหนดให้กรมท่ีดินจดัส่งขอ้มูลรูปแปลง
ท่ีดินและข้อมูลเอกสารสิทธิของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้ งอยู่ในเขตให้องค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน ให้ทราบถึงฐานภาษีท่ีจะจดัเก็บ ดงันั้นการนาํภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใชจ้ะทาํให้เกิด
ประโยชน์ดงัน้ี22 

 1.  ลดความเหล่ือมลํ้ า ผูมี้ทรัพยสิ์นมูลค่าสูงมีภาระภาษีมากกว่าผูท่ี้มีมูลค่าทรัพยสิ์น
มูลค่าตํ่า  
 2. เพิ่มประสิทธิภาพของการจดัเก็บภาษี ลดการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีซ่ึงเป็น
ปัญหาของการจดัเก็บภาษีในปัจจุบนั รวมทั้ งมีการเช่ือมโยงข้อมูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่กรมท่ีดิน กรมธนารักษ ์และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
 3. เพิ่มรายไดใ้หก้บัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 4.   เพิ่มการมีส่วนร่วมและส่งเสริมให้ประชาชนมีการตรวจสอบการบริหารงานของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมากข้ึน 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีผลบงัคบัใชเ้ม่ือวนัท่ี 13 มีนาคม 
2562ตามมาตรา 2 กําหนดให้พระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับตั้ งแต่ว ันถัดจากวนัประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษาซ่ึงวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา คือเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2562   โดยให้มีผล
เป็นการยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบบัดว้ยกนัตามมาตรา 3 คือ พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475  พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  พร้อมทั้งกฎหมายท่ีบงัคบัใชร่้วมกนักบั
กฎหมายภาษีทั้งสองฉบบัไดแ้ก่ ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 156  ลงวนัท่ี 4 มิถุนายน 2515  
พระราชกาํหนดแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  และ พระราชกาํหนด
แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ.2508 (ฉบบัท่ี 2)  พ.ศ. 2529และพระราชบญัญติั
กาํหนดราคาปานกลางของท่ีดินสําหรับการประเมินภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2529  แต่การดาํเนินการ

                                                                                              

22เพ่ิงอ้าง, น.35 
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จดัเก็บภาษี มาตรา 2  แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  กาํหนดให้เร่ิมใช้
บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1มกราคม 2563  เป็นตน้ไป การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีรายละเอียด
ดงัน้ี 
 1. ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5, มาตรา 9, มาตรา 47 
และมาตรา 48 ไดก้าํหนดใหผู้มี้หนา้ท่ีเสียภาษีมีดงัต่อไปน้ี23 

 1.1 บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง เช่น ทรัพยสิ์น
ของพรรคการเมือง ซ่ึงเป็นนิติบุคคลตามพระราชบญัญติัประกอบรัฐธรรมนูญวา่ดว้ยพรรคการเมือง 
พ.ศ. 2560 ทรัพยสิ์นของบริษทัจาํกดั หา้งหุน้ส่วนจาํกดั หรือบริษทัมหาชน จาํกดั เป็นตน้ 
 1.2 ผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ 
ไม่ว่าจะเป็นการเขา้ไปทาํประโยชน์หรือครอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ เช่น กรมธนา
รักษน์าํทรัพยสิ์นไปใหเ้ช่า ผูเ้ช่าในฐานะผูค้รอบครองทรัพยสิ์นของรัฐเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี 
 1.3 ผูมี้หนา้ท่ีชาํระภาษีแทนไดแ้ก่  
 1.  ผูจ้ดัการมรดกหรือทายาท ในกรณีผูเ้สียภาษีถึงแก่ความตาย  
 2.  ผูจ้ดัการทรัพย์สิน กรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูไ้ม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยว์า่ดว้ยสาบสูญ    
 3.  ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาลหรือผูพ้ิทกัษ์ ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูเ้ยาว ์คนไร้
ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ    
 4. ผูแ้ทนของนิติบุคคลในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคล ทั้งน้ี จะตอ้งมีหนงัสือมอบ
อาํนาจเป็นหลกัฐานมาแสดงต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพื่อเก็บไวเ้ป็นหลกัฐานดว้ย  
 5.   ผูช้าํระบญัชี ในกรณีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกนัโดยมีการชาํระบญัชี   
 6. เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นของบุคคลหลายคน
รวมกนั 
 1.4 กรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินนั้นเป็นของต่างเจา้ของกนัให้เจา้ของท่ีดินและ
เจา้ของส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นผูเ้สียภาษี กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตนเป็นเจา้ของ เช่น เอกชนเช่า
ท่ีดินของสํานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เพื่อปลูกสร้างบ้านอยู่อาศัยบนท่ีดินของ

                                                                                              

23สาํนกับริหารการคลงั กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน, คู่มือปฏิบติังานตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562, 2562. 
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สํานกังานทรัพยสิ์นฯ สํานกังานทรัพยสิ์นฯเป็นผูเ้สียภาษีเฉพาะในส่วนของท่ีดิน และเอกชนผูเ้ช่า
ท่ีดินเสียเฉพาะในส่วนของส่ิงปลูกสร้างท่ีตนเป็นเจา้ของ 
 เม่ือพิจารณาผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2475  เห็นวา่ผูมี้
หนา้ท่ีเสียภาษีไม่จาํกดัเฉพาะบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างเท่านั้น แต่ยงัหมายรวมถึงบุคคลท่ีถือเป็นผูแ้ทนผูเ้สียภาษีดว้ย โดยมาตรา 9 ไดก้าํหนดผูซ่ึ้ง
เป็นเจา้ของหรือครอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยูใ่นวนัท่ี 1 มกราคม ของปีใด เป็นผูมี้หนา้ท่ีเสีย
ภาษีสําหรับปีนั้ นตามท่ีกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติน้ี และ การเสียภาษีของผู ้เสียภาษีตาม
พระราชบญัญติัน้ี ไม่เป็นเหตุใหเ้กิดสิทธิตามกฎหมายอ่ืน 
 2. ฐานภาษี 
 มาตรา35 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ไดก้าํหนดฐานภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไว ้โดยถือเอามูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยคาํนวณมูลค่าของ
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีคณะอนุกรรมการประจาํ
จงัหวดักาํหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยส์ําหรับราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด24คือ ราคาประเมินทุนทรัพย์
ของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินท่ีคณะกรรมการประจาํจงัหวดักาํหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการกาํหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์และเป็นบัญชีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินได้รับจากกรมธนารักษ์ หรือ
สํานกังานธนารักษพ์ื้นท่ีแลว้แต่กรณี ประกอบกบั มาตรา 38แห่งพระราชบญัญติัการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562  กาํหนดให้บรรดาบทบญัญติัแห่งกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
ขอ้บงัคบั ประกาศ คาํสั่งหรือมติคณะรัฐมนตรีใดท่ีอา้งถึงราคาประเมินทุนทรัพย ์คณะกรรมการ
กาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์และคณะอนุกรรมการประจาํจงัหวดัตามประมวลกฎหมายท่ีดิน             
ใหถื้อวา่บทบญัญติัแห่งกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบั ประกาศ คาํสั่งหรือมติคณะรัฐมนตรีนั้นอา้ง
ถึง ราคาประเมินทรัพยสิ์น คณะกรรมการและคณะกรรมการประจาํจงัหวดัตามพระราชบญัญติัการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 
 ท่ีดิน ตามคาํนิยามของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ไดบ้ญัญติั
ให้มีความแตกต่างจากความหมายของท่ีดินตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  
และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  แต่มีความมุ่งหมายเดียวกนักบัภาษีทั้งสองฉบบัเดิม

                                                                                              

24เพ่ิงอ้าง, น. 7 
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โดย มาตรา 5 ไดใ้ห้ความหมายไวว้า่ ท่ีดิน หมายความวา่ พื้นดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ี
เป็นภูเขาหรือท่ีมีนํ้าดว้ยส่ิงปลูกสร้าง หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน 
ท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่อาศยัหรือใช้สอยได ้หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม 
หรือพาณิชยกรรม และให้หมายความรวมถึงห้องชุดหรือ แพท่ีบุคคลอาจใช้อยู่อาศยัหรือท่ีมีไว ้       
เพื่อหาผลประโยชน์ดว้ย และยงัให้เรียกเก็บภาษีท่ีพกัอาศยัลกัษณะห้องชุด ซ่ึงได้ให้ความหมาย 
ห้องชุด หมายความว่า ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดท่ีได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ         
ห้องชุดแลว้ จะเห็นไดว้า่ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ี 
หมายถึง ส่ิงปลูกสร้างทุกชนิด รวมทั้งท่ีเป็นโรงเรือน อาคารตึก คลงัสินคา้ และแพท่ีบุคคลอาจ       
เขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยไดใ้นทุกกรณี ซ่ึงหากพิจารณาปัญหาการตีความโรงเรือน และส่ิงปลูกสร้าง
อย่างอ่ืนท่ีศาลฎีกาเคยมีคาํวินิจฉัยท่ีดินต่อเน่ืองกรณี สนามกอล์ฟ ถังเก็บนํ้ ามนัท่ีเคยเสียภาษี
โรงเรือน ถา้ตามพระราชบญัญติัโรงเรือนและท่ีดินพ.ศ. 2475ตีความหมายวา่เป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
สาํหรับเก็บสินคา้ท่ีตอ้งเสียภาษีแต่อตัราภาษีมีความแตกต่างกนัของกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
เดิมกบัอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพราะฐานภาษีข้ึนอยูก่บัมูลค่าของส่ิงก่อสร้างตามท่ีกรมธนา
รักษ์ประเมินไว ้ดังนั้น การพิจาณาว่าอะไรเป็นส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ          
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ส่ิงปลูกสร้างไม่รวมความหมายถึงเคร่ืองจกัรซ่ึงเป็นส่วนควบของโรงเรือน
แต่อยา่งใด  และหากกรณีไม่มีราคาท่ีกรมธนารักษก์าํหนด ก็ใหค้าํนวณมูลค่าตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ 
และเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง  ตามมาตรา 35 วรรคสาม ซ่ึงอาจเขา้ลกัษณะให้เจา้หน้าท่ี
กลบัไปใชดุ้ลพินิจ และเกิดความไม่ชดัเจนตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี 
 ท่ีดิน ตามความหมายในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 หมายถึง
ท่ีดินของบุคคลคลธรรมดา และนิติบุคคล255 ท่ีดินออกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไดแ้ก่ 
โฉนดท่ีดิน (น.ส. 4) หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์น.ส.3 ก  น.ส. 3 ใบไต่สวน น.ส. 5 ใบจอง 
(น.ส.2) ออกตาม พระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 ไดแ้ก่ หนงัสืออนุญาตให้เขา
ทาํประโยชน์ในเขตนิคมสร้างตนเอง (น.ค.3) ออกตามพระราชบญัญติัป่าสงวนแห่งชาติ (ฉบบัท่ี 3) 
พ.ศ. 2528ได้แก่ หนังสือแสดงสิทธิทาํกิน (สทก.) ออกตาม พระราชบญัญติัการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ. 2518 ได้แก่ หนังสืออนุญาตให้เขา้ทาํประโยชน์ในท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน          
(ส.ป.ก. 4-01)  ลกัษณะท่ีดินดงักล่าวในปัจจุบนัแยกออกได ้2 ลกัษณะคือท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ ไดแ้ก่ 
โฉนดท่ีดิน และหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ และท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลธรรมดา

                                                                                              

25อวรุิทธ์ ชาญชยักิตติกร, ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (ตอนท่ี 2), (เอกสารภาษีอากร, 2562), น.64 
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หรือนิติบุคคลมีเพียงสิทธิการครองครองไดแ้ก่  แบบแจง้การครองครอง (ส.ค.1)  หนงัสือแสดง
สิทธิทาํกิน (สทก.) หนงัสืออนุญาตใหเ้ขาทาํประโยชน์ในเขตนิคมสร้างตนเอง (น.ค.3)   
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ตารางที ่3.6 จาํนวนเอกสารสิทธิท่ีกรมท่ีดินออกใหต้ั้งแต่ปี 2444 ถึง  2561 
 

จ านวนเอกสารสิทธิที่ดนิทั่วประเทศตั้งแต่ออกโฉนดคร้ังแรก พ.ศ. 2444  ถึง กนัยายน 2561 

ประเภทเอกสารสิทธิ โฉนด น.ส. 3 ก น.ส.3 ใบจอง รวม 
(เฉพาะที่ดนิ) 

แปลง ไร่ แปลง ไร่ แปลง ไร่ แปลง ไร่ แปลง ไร่ 
กรุงเทพฯ 2,169,387 892,165 0 0 95 1,752 0 0 2,169,482 893,918 
ภาคกลาง 6,330,537 17,170,488 230,078 1,376,398 149,333 1,176,285 8,755 97,364 6,718,703 19,820,537 
ภาคเหนือ 6483893 21,174,118 451,901 2,325,489 254,301 2,128,841 49,243 275,802 7,239,338 25,904,252 

ภาคตะวนัออก 2,433,605 8,067,157 111,461 772,357 45,073 538,239 8,190 138,710 2,598,329 9,516,464 
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 11,164,735 44,092,945 1,213,496 6,041,942 334,307 3,809,859 74,295 712,291 12,786,833 54,657,039 

ภาคใต ้ 4,755,922 11,608,942 984,476 6,041,942 229,042 1,620,963 12,633 168,624 5,982,073 17,416,470 
รวม 3,3338,079 103,005,817 2,991,412 14,534,128 1,012,151 9,275,943 153,116 1,392,793 37,494,758 128,208,683 

 

หอ้งชุด 
กรุงเทพฯ ภาคกลาง ภาคเหนือ ภาค

ตะวนัออก 
ภาค

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 
ภาคใต ้

750,223 455,417 53,422 185,165 21,873 41,861 
รวม   1,507,961 

ทีม่า: รายงานประจาํปี 2561 กรมท่ีดิน 
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 ปัจจุบนักรมท่ีดินไดด้าํเนินการออกเอกสารสิทธ์ิประเภท โฉนด น.ส. 3 ก  น.ส.3  และ
ใบจองให้แก่ประชาชนจนถึงปี 2561  มีจาํนวนทั้งส้ิน 37,494,758 แปลง ทัว่ประเทศ ใน
กรุงเทพมหานคร ไม่มี น.ส. 3 ก และใบจอง ส่วนใหญ่เป็นโฉนดท่ีดิน 2,169,387 แปลง  และมีการ
ออกหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุดทัว่ประเทศถึง 1,507,961 ฉบบั  การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างทัว่ประเทศจึงน่าจะทาํให้การจดัเก็บรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดเ้พิ่ม
มากข้ึน และมีขอ้มูลราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินครอบคลุมถึงเกือบ 38 ลา้นแปลงทาํให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีขอ้มูลในการประเมินภาษีง่ายข้ึน  
 ส่ิงปลูกสร้าง กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั ไดก้าํหนดส่ิงปลูกสร้างในการประเมิน
มูลค่าส่ิงปลูกสร้างไว ้5 กลุ่มดงัน้ี  
 
ตารางที ่3.7 บญัชีเปรียบเทียบโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของกรมธนารักษ ์
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆทีส่ามารถเทยีบเคียงได้ 

1.บ้านเดี่ยว บา้นพกัอาศยัไมบ้า้นพกัอาศยัตึก บา้นพกัอาศยัคร่ึงตึกคร่ึงไม ้ 
บา้นพกัอาศยัตึกแฝดบา้นทรงไทยไม ้บา้นทรงไทยคร่ึงตึก
คร่ึงไม ้  เรือนคนไข ้(ลกัษณะเป็นหลงั)บา้นสาํเร็จรูป    บา้น
ประกอบสาํเร็จ ศาลาทรงไทย บา้นเรือนแพ 

2.บ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) ทาวน์เฮา้ส์ ตั้งแต่ชั้นเดียวข้ึนไป 
3.ห้องแถว หอ้งแถวไม ้ห้องแถวคร่ึงตึกคร่ึงไม ้เรือนคนไข ้(ลกัษณะเป็น

หอ้งแถว) 
4.ตึกแถว ตึกแถวตั้งแต่ชั้นเดียวข้ึนไป 

5. ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆ  
คลงัสินคา้พื้นท่ีไม่เกิน 300 ตาราง

เมตร 
อาคารเก็บพสัดุ อาคารตวัแทนรับส่งสินคา้ อาคารโรงอาหาร 

โกดงัเก็บของ  
คลงัสินคา้พื้นท่ีเกิน 300 ตาราง

เมตร 
อาคารเก็บพสัดุ อาคารตวัแทนรับส่งสินคา้ อาคารโรงอาหาร 

โกดงัเก็บของ 
สถานศึกษา หอประชุม ห้องสมุด ศาลาเอนกประสงค ์อาคาร

เอนกประสงค ์โรงยมิ ศูนยก์ารเรียน วทิยาลยั สถาบนั 
มหาวทิยาลยั หน่วยงานการศึกษาของรัฐหรือของเอกชน 
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ตารางที ่3.7   (ต่อ) 
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆทีส่ามารถเทยีบเคียงได้ 
โรงแรมความสูงไม่เกิน 5 ชั้น  

โรงแรมความสูงเกิน 5 ชั้นขั้นไป  
โรงมหรสพ โรงภาพยนตร์ 

สถานพยาบาล โรงพยาบาลของรัฐและเอกชน 
สาํนกังานความสูงไม่เกิน 5 ชั้น  
สาํนกังานความสูงเกินกวา่ 5 ชั้น

ข้ึนไป 
 

ภตัตาคาร สวนอาหาร โรงครัวการบิน 
หา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ 

อาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้
ปลีกคา้ส่ง 

อาคารคา้ปลีกคา้ส่ง 

สถานีบริการนํ้ามนัเช้ือเพลิง สถานีบริการแกีส 
โรงงาน โรงงานอุตสาหกรรมต่าง ๆ 

ตลาดพื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตาราง
เมตร 

ตลาดสด 

ตลาดพื้นท่ีเกิน 1,000 ตารางเมตร
ข้ึนไป 

ตลาดสด 

อาคารพาณิชยป์ระเภทโฮมออฟฟิศ โฮมอออฟฟิศ 
โรงงานซ่อมรถยนต ์ อู่ซ่อมรถยนต ์โรงซ่อมเคร่ืองบิน 

อาคารจอดรถ อาคารศูนยข์นส่งสาธารณะเช่น หมอชิต สายใตใ้หม่ 
อาคารพกัอาศยัรวม ความสูง            

ไม่เกิน 5  ชั้น 
อพาร์ทเมน้ท ์แฟลต หอพกั 

อาคารพกัอาศยัรวมความสูงเกิน
กวา่ 5 ชน้ข้ึนไป 

อพาร์ทเมน้ท ์แฟลต หอพกั 

อาคารพาณิชย ์ประเภทโชวรู์มรถ
ยนต ์

โชวรู์มรถยนต ์โชวรู์มเฟอร์นิเจอร์ โชวรู์มเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
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ตารางที ่3.7   (ต่อ) 
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆทีส่ามารถเทยีบเคียงได้ 
หอ้งนํ้ารวม  

ลานกีฬาเอนกประสงค ์ สนามเทนนิส สนามฟุตบอล 
ลานคอนกรีต ถนนคอนกรีตส่วนบุคคล โรงจอดรถโล่งไม่มีผนงัแต่มี

หลงัคาลานจอดรถ ลานตากพืชผลทางการเกษตร 
ท่าเทียบเรือ ท่าเรือประมง  ท่าเรือขนส่งสินคา้ ท่าเรือใชเ้พื่อการสัญจร 

ส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่สามารถเทียบเคียงไดจ้ากบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูก
สร้าง 

โรงกลัน่นํ้ามนั ถงัเก็บนํ้ามนัเช้ือเพลิงบนดิน และใตดิ้น บ่อขดุเจาะนํ้ามนั แท่นขดุเจาะนํ้ามนั โรง
แยกก๊าซ โรงไฟฟ้า สถานีผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย ์สถานีผลิตไฟฟ้าพลงังานลม โรงงาน
ไฟฟ้าชีวมวล โรงโม่หิน เข่ือน คลองประปา ทางด่วนยกระดบั หอบงัคบัการบิน รันเวย ์สถานี

รถไฟฟ้า รางรถไฟฟ้า รางรถไฟ สถานีรับส่งสัญญานภาคพื้นดิน กงัหนัลม 
 

 
ทีม่า: สาํนกับริหารการคลงั กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 
 
 มาตรา 95 กําหนดการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในสองปีแรกตาม
พระราชบญัญติัน้ี ให้ใชฐ้านภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงคาํนวณไดต้ามมาตรา 35 หกัดว้ย
มูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ตามมาตรา 40 หรือมาตรา 41  แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีตาม
มาตรา  94  ตามสัดส่วนท่ีกาํหนดในมาตรา 3ผลลพัธ์ท่ีไดเ้ป็นจาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสีย กรณีท่ีดินหลาย
แปลงซ่ึงมีอาณาเขตติดต่อกนัและเป็นของเจา้ของเดียวกนั ใหค้าํนวณมูลค่าของท่ีดินทั้งหมดรวมกนั
เป็นฐานภาษี 
 3. อตัราภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาตรา 37 ไดก้าํหนดอตัราภาษี
เป็นเพดานการจดัเก็บภาษีโดยแยกออกเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 4  ประเภท ดงัน้ี26 

                                                                                              

26สาํนกับริหารการคลงั กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน, คู่มือปฏิบติังานตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562, (2562), น.44 
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ตารางที ่ 3.8   เพดานอตัราภาษีตามลกัษณะการทาํประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 
 การใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ตามมาตรา 37 (1)  ตอ้งเป็นการทาํนา ทาํ
ไร่ ทาํสวน เล้ียงสัตว ์เล้ียงสัตวน์ํ้ าและกิจการอ่ืนตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั
และรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศกาํหนด ทั้งน้ี ในการจดัทาํประกาศดงักล่าว
ใหน้าํความเห็นของรัฐมนตรีวา่การกระทรวงเกษตรและสหกรณ์มาประกอบการพิจารณาดว้ย 
 การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัตามมาตรา 37 (2)  ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศกาํหนด 
และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม (4) ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในกฎกระทรวง 
 อตัราภาษีท่ีใช้จดัเก็บตามวรรคหน่ึง ให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกา โดยจะกาํหนดเป็น
อตัราเดียว หรือหลายอตัราแยกตามมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างก็ได ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินอตัราภาษี
ท่ีกาํหนดไวข้า้งตน้  และจะกาํหนดแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์หรือตามเง่ือนไขในแต่ละ
ประเภทการใช้ประโยชน์ก็ไดบ้ทเฉพาะกาลของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562ไดก้าํหนดอตัราภาษีสําหรับจดัเก็บใน สองปีแรกของการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไว้
ในมาตรา  94 ดงัน้ี 
 การกาํหนดอตัราภาษีตามมาตรา 94พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกรสร้าง พ.ศ. 
2562 
 1.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมมาตรา 94 (1) 
 

ลกัษณะการทาํประโยชน์ของ 
ท่ีดินและ ส่ิงปลูกสร้าง 

เพดานอตัราภาษี (ร้อยละ) 

ประกอบเกษตรกรรม 0.15 
ใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 0.30 

อ่ืน ๆ (นอกจากเกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั) 1.2 
ท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า หรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 1.2 
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ตารางที ่3.9  อตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม (เพดาน
อตัราภาษีตามมาตรา 37(1) ไม่เกิน ร้อยละ 0.15 ) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

เกษตรกรรม 
(บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล

เป็นเจา้ของ) 
 
 

 0 -75 
                เกิน   75 -100 
                เกิน 100 -500 
                เกิน 500 -1,000 
                เกิน 1,000 ข้ึนไป 

0.01 
0.03 
0.05 
0.07 
0.10 

 
ทีม่า:พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 
 หลัก เก ณฑ์ก ารใ ช้ประ โย ช น์ใ นการป ระ ก อบ เกษ ตรก รรม  รัฐม นตรีว่า ก า ร
กระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยไดร่้วมกนัประกาศกาํหนดลกัษณะการใช้
ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระกอบเกษตรกรรม ตามความในมาตรา 37 วรรคสอง  
โดยประกาศเม่ือวนัท่ี  30 มกราคม 2563  และมีผลบงัคบัใชน้บัแต่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือ
วนัท่ี 29  พฤษภาคม 2563 ดงัน้ี 
 หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  
 การใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ใหห้มายถึง การใชท่ี้ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ตามความหมายของคาํวา่ “ประกอบการเกษตร” ในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพฒันา
การเกษตรและสหกรณ์ว่าด้วยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อการบริโภค จาํหน่าย หรือใชง้านในฟาร์ม แต่ไม่รวมถึงการทาํการประมงและการ
ทอผา้ และให้หมายความรวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในพื้นท่ีต่อเน่ืองท่ีใช้ประโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรมนั้นดว้ย ทั้งน้ีพื้นท่ีต่อเน่ืองตอ้งไม่เกินก่ึงหน่ึงของพื้นท่ีท่ีใชป้ระโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม  แต่ไม่รวมถึงกรณีการเพาะเล้ียงสัตวน์ํ้า 
 นอกจากน้ี การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ยงัให้มีความหมายรวมถึง 
ช่วงเวลาพกัการเกษตรเพื่อประโยชน์ในการฟ้ืนฟูสภาพท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การพกัท่ีดินระหวา่ง
ฤดูกาลการผลิต และการตดัวงจรโรค 
 หากปรากฏวา่พื้นท่ีต่อเน่ืองการใชป้ระโยชน์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในการใชป้ระโยชน์
ประกอบเกษตรกรรม ทบัซ้อนกบัพื้นท่ีต่อเน่ืองกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลกัเกณฑ์การใช้
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ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย  ให้พื้นท่ีทับซ้อนดังกล่าวเป็นการใช้ประโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรม  
 ประกาศกระทรวงการคลงัและประกาศกระทรวงมหาดไทยในเร่ือง หลกัเกณฑ์การใช้
ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม กาํหนดลกัษณะ และจาํนวนชนิดพืช ชนิดสัตว ์หรือลกัษณะ
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีแนบทา้ย โดยใหมี้อตัราขั้นตํ่าของการประกอบ
การเกษตรต่อไร่ อตัราพื้นท่ีคอกหรือโรงเรือน อตัราการใช้ท่ีดินหรือมีลกัษณะการใช้ประโยชน์
ตามท่ีระบุไวใ้นบญัชีแนบทา้ยเช่น  
 1.  การประกอบการเกษตรท่ีเป็น การทาํไร่ การปลูกผกั ปลูกไม้ยืนต้น สวนป่า            
ป่าเศรษฐกิจแบบสวนเฉพาะ หรือการปลูกไม้ผลหรือไม่ยืนต้นแบบสวนผสม เช่น  การปลูก              
กลว้ยหอม กลว้ยไข่ กลว้ยนํ้ าหวา้ ตอ้งปลูกขั้นตํ่า 200 ตน้/ไร่  มะม่วง มะพร้าวแก่ มะพร้าวอ่อน      
20 ตน้/ไร่ กาแฟ 170 ตน้/ไร่ พนัธ์ุโรบสัตา้ 170 ตน้/ไร่  พนัธ์ุอราบิกา้  533 ตน้/ไร่ มะนาว 50 ตน้/ไร่ 
โดยให้เทียบเคียงจากชนิดพืชท่ีใกลเ้คียงท่ีสุด  และหากไม่สามารถเทียบเคียงได้ให้พิจารณาจาก
ลกัษณะการประกอบเกษตรกรรมในแต่ละทอ้งถ่ิน  
 2.   การประกอบเกษตรท่ีเป็นการเล้ียงปศุสัตว ์การเพราะเล้ียงแมลงเศรษฐกิจ และ
เกษตรอ่ืน ๆ เช่น โค กระบือ พื้นท่ีคอกหรือโรงเรือน 7 ตารางเมตรต่อตวั  การใชท่ี้ดิน 1 ตวัต่อ 5 ไร่ 
สุกร พ่อพนัธ์ุ คอกเด่ียว7.5 ตารางเมตร/ตวั แม่พนัธ์ุ คอกเด่ียว 1.5 เมตร/ตวั สุกรอนุบาล 0.5 เมตร/
ตวั สุกรขนุ 1.5 เมตร/ตวั กวาง 2 ตวั/ไร่ กรณีไม่ปรากฏชนิดสัตวท่ี์ระบุไวใ้ห้เทียบเคียงชนิดสัตวท่ี์มี
ลกัษณะใกลเ้คียงท่ีสุด หากไม่สามารถเทียบเคียงจากชนิดสัตวไ์ด ้ให้พิจารณาตามลกัษณะการเล้ียว
ปศุสัตว ์และการเพาะเล้ียงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอ่ืน ๆในแต่ละทอ้งถ่ิน 
 3.  การประกอบการเกษตรท่ีเป็นการเพาะเล้ียงสัตวน์ํ้ า ให้ถือวา่ การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลกัษณะต่อไปน้ีเป็นการใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
 3.1   พื้นท่ีบ่อดิน บ่อปูน กระชงัปลา บ่อพลาสติก โรงเพาะฟัก หรือพื้นท่ีท่ีใชเ้พาะเล้ียง
สัตวน์ํ้าในลกัษณะอ่ืนใด ท่ีผูข้ดุ ผูส้ร้าง ผูจ้ดัทาํ เจา้ของ หรือผูค้รอบครอง มีความมุ่งหมายโดยตรงท่ี
ใชใ้นการเพาะเล้ียวสัตวน์ํ้า 
 3.2   ท่ีดินท่ีเป็นพื้นท่ีต่อเน่ืองท่ีมีกิจกรรมใชป้ระกอบการเพาะเล้ียงสัตวน์ํ้ า เช่น บ่อพกั 
บ่อบาํบดันํ้ า คลองส่งนํ้ า คลองระบายนํ้ า คูนํ้ า คนัดินขอบบ่อ ถนน และให้รวมถึงส่ิงปลูกสร้าง       
อ่ืนใด ท่ีใชใ้นการเพาะเล้ียงสัตวน์ํ้า  
 ระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพฒันาการเกษตรและสหกรณ์ว่าดว้ยการข้ึน
ทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 ขอ้ 4  “ประกอบการเกษตร”หมายถึง การปลูกพืช การเล้ียงปศุสัตว ์
การเพาะเล้ียงสัตวน์ํ้า การทาํการประมง การทาํนาเกลือสมุทร การปลูกหม่อน การเล้ียงไหม การทอ
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ผา้ และการเพาะเล้ียงแมลงเศรษฐกิจ และเกษตรอ่ืน ๆ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อการบริโภคหรือ
จาํหน่าย หรือใชง้านในฟาร์ม อยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือหลายอยา่งรวมกนัดงัต่อไปน้ี 
 1. การทาํนาหรือทาํไร่ อยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือรวมกนั 
 2. การปลูกผกั หรือการปลูกไมด้อกไมป้ระดบั หรือการเพาะเห็ด หรือการปลูกพืช
อาหารสัตวอ์ยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือรวมกนั  
 3.  การปลูกไมย้นืตน้ หรือการปลูกสวนป่า หรือปลูกป่าเศรษฐกิจแบบสวนเฉพาะอยา่ง
ใดอยา่งหน่ึงหรือรวมกนั 
 4. การปลูกไมผ้ล หรือไมย้นืตน้แบบสวนผสม อยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือรวมกนั 
 5. การเล้ียงปศุสัตว ์ 
 6. การเพาะเล้ียวสัตวน์ํ้า การทาํการประมง 
 7. การทาํนาเกลือสมุทร 
 8. การปลูกหม่อน เล้ียงไหม การทอผา้ 
 9. การเพาะเล้ียงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอ่ืน ๆ หมายความว่า การเล้ียงผึ้ งพนัธ์ุ           
ผึ้งโพรง ชนัโรง คร่ัง จ้ิงหรีด ดว้งสาคู ไส้เดือนดิน ชีวภณัฑ ์และอ่ืน ๆ ท่ีมีลกัษณะเดียวกนั 
 10. ประกอบการเกษตร อยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือหลายอยา่งรวมกนั 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดหลกัเกณฑล์กัษณะการทาํ
ประโยชน์บนท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นการทาํเกษตรกรรมมีลกัษณะฐานกวา้งมาก  โดยยกเวน้การ
ทาํประมง  และการทอผา้ท่ีไม่เขา้ลักษณะการทาํเกษตรกรรมตามความหมายของการเสียภาษี        
แต่ยงัคงมีความหมายเป็นการทําการเกษตรกรรม  ตามระเบียบคณะกรรมการนโยบายและ
แผนพฒันาการเกษตรและสหกรณ์วา่ดว้ยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560และมีเง่ือนไขเก่ียวกบั
พื้นท่ีและจาํนวนการประกอบกิจการเกษตร  รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในพื้นท่ีต่อเน่ืองท่ีใช้
ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นดว้ย ทั้งน้ี พื้นท่ีต่อเน่ืองตอ้งไม่เกินก่ึงหน่ึงของพื้นท่ีท่ีใช้
ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  และไม่รวมกรณีการเพาะเล้ียงสัตวน์ํ้ าแต่ถา้มีการทาํเกษตร
แบบสวนผสมก็ยงัคงถือจาํนวนท่ีระบุในทา้ยประกาศเป็นจาํนวนขั้นตํ่าของการทาํการเกษตร ดงันั้น 
ถา้ไม่ทาํเกษตรตามความหมายท่ีกาํหนดยอ่มไม่ถือวา่เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใน
ลกัษณะการทาํการเกษตรกรรมตามความหมายของมาตรา 37 วรรคสอง ของพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 2.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการเป็นท่ีอยูอ่าศยัตามมาตรา 94(2) 
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ตารางที ่3.10 อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัและ
มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียนราษฎร(เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(2) 
ไม่เกิน ร้อยละ 0.30) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

ท่ีอยูอ่าศยัหลงัหลกั 
(เจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาและ

มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น) 

 0 -25 
                เกิน   25 -50 
                เกิน   50  ข้ึนไป 

0.03 
0.05 
0.1 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 
 3.  เฉพาะส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัตามมาตรา 94 (3) 
 
ตารางที ่3.11  อตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ีบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ืออยู่
ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร(เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(2) ไม่เกิน
ร้อยละ 0.30) 
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง มูลค่า ของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 
ท่ีอยูอ่าศยัหลงัหลกั  

(เจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาและ
มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น 

แต่ท่ีดินเป็นของบุคคลอ่ืน) 

0 –40 
เกิน   40 -65 
เกิน   65 - 90 

   เกิน   90 ข้ึนไป 

0.02 
0.03 
0.05 
0.10 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
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 4.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยักรณีอ่ืน ตามมาตรา 94 (4) 
 
ตารางที ่3.12 อตัราภาษีท่ีดินหรือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั  กรณีอ่ืน (เพดาน
อตัราภาษีตามมาตรา 37(2) ไม่เกิน ร้อยละ 0.30) 
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 
 

ท่ีอยูอ่าศยัหลงัอ่ืน ๆ 
(เจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาและ

ไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น) 

       0 –50 
                   เกิน   50 -75 
                   เกิน   75 - 100 

               เกิน   100  ข้ึนไป 

0.02 
0.03 
0.05 
0.10 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 
 หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและ
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยไดร่้วมกนัประกาศกาํหนดลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  ตามความในมาตรา 37 วรรคสาม โดยไดป้ระกาศเม่ือวนัท่ี  30 
มกราคม 2563  และมีผลบงัคบัใชน้บัแต่ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวนัท่ี 29  พฤษภาคม 2563  
ดงัน้ี 
 1.  หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั 
 การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ให้หมายถึง การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยั รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงใชป้ระโยชน์ต่อเน่ืองดว้ย เวน้แต่
เขา้ลกัษณะดงัน้ี 
 1.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา หรือสร้างเสร็จ
แลว้แต่ยงัไม่ไดข้ายตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน 
 2.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาหรือสร้างเสร็จ
แลว้แต่ยงัไม่ไดข้ายตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 3. โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 
 4. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีให้บริการเป็นท่ีพกัชัว่คราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใดโดยคิดค่าตอบแทน ทั้งน้ีไม่รวมถึงกรณีท่ีคิดค่าตอบแทนเป็นรายเดือนข้ึนไปหรือโฮมสเตย ์
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 5.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายของหน่วยงาน ดงัต่อไปน้ี 
 (ก) สถาบนัการเงินตามกฎหมายวา่ดว้ยธุรกิจสถาบนัการเงิน 
 (ข) สถาบนัการเงินเฉพาะกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตั้งข้ึน 
 (ค)  สถาบนัการเงินประชาชนตามกฎหมายวา่ดว้ยสถาบนัการเงินประชาชน 
 (ง)  บริษทับริหารสินทรัพยต์ามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทับริหารสินทรัพย ์
 “ส่ิงปลูกสร้าง” ท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัหมายถึง โรงเรือน อาคาร ตึก ห้องชุด แพ 
หรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีมีลกัษณะให้บุคคลใช้เพื่อการอยู่อาศยั นอกจากน้ียงัให้ความหมายของ 
“โฮมสเตย”์ วา่หมายถึง สถานท่ีพกัชัว่คราวท่ีเจา้ขอนาํพื้นท่ีใช้สอยภายในมาดดัแปลงเป็นห้องพกั  
ซ่ึงมีจาํนวนไม่เกิน 4  ห้อง มีผูพ้กัอาศยัรวมกนัไม่เกิน 20 คน จดับริการส่ิงอาํนวยความสะดวกตาม
สมควร และเป็นการพกัรวมกบัเจา้ของในชายคาเดียวกนั อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อ
หารายไดเ้สริม 
 นอกจากน้ี การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัยงัมีความหมายถึง ช่วงระยะเวลาระหวา่งการ
ก่อสร้าง หรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
 กรณีท่ีอยูอ่าศยัมีพื้นท่ีต่อเน่ืองทบัซอ้นกบัพื้นท่ีต่อเน่ืองตามหลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดในเร่ือง
การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้ใช้บงัคบัตามประกาศกระทรวงการคลังและ
กระทรวงมหาดไทย เร่ืองหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
 การทําประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเข้าลักษณะการเป็นท่ีอยู่อาศัยตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 วรรคสาม ตามประกาศ
กระทรวงการคลังและประกาศกระทรวงมหาดไทยกาํหนดให้ “ส่ิงปลูกสร้าง” มีความหมาย
ครอบคลุมถึงส่ิงปลูกสร้างทุกประเภทท่ีมีลักษณะให้บุคคลใช้อยู่อาศยั  ซ่ึงในความหมายของ             
ส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา  5 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ระบุถึง ส่ิงปลูก
สร้างอย่างอ่ืนท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบ
อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และห้องชุด นอกนั้นมีความหมายเดียวกนัคือ หมายถึงโรงเรือน 
อาคาร ตึก ห้องชุด และแพ  ทาํให้เห็นว่าการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัจะเขา้ลกัษณะอาคารทุก
ประเภทแต่จาํกดัความหมายท่ีตอ้งมีลกัษณะให้บุคคลใช้อยู่อาศยั  รวมถึงท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง           
ซ่ึงใช้ประโยชน์ต่อเน่ือง  และหมายถึงช่วงเวลาระหว่างการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูก
สร้างท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยู่อาศยั รวมถึงโฮมสเตย ์ตามความหมายท่ีกล่าวไว ้และกรณีท่ีพกั
ชัว่คราวสาํหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยคิดค่าตอบแทนเป็นรายเดือนข้ึนไป 
 ลกัษณะยกเวน้ท่ีไม่ถือวา่เป็นการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั คือการทาํประโยชน์ท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา หรือสร้างเสร็จแต่รอการขาย หรือเป็นอสังหาริมทรัพย ์        
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รอการขายของสถาบนัการเงินท่ีระบุไว ้ รวมถึงโรงแรม ท่ีพกัชัว่คราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใดโดยคิดค่าตอบแทน 
 อย่างไรก็ตามหากปรากฏว่า พื้นท่ีต่อเน่ือง ทับซ้อนกับพื้นท่ีต่อเน่ืองท่ีเป็นการใช้
ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ใหใ้ชบ้งัคบัตามประกาศหลกัเกณฑ์การใชป้ระโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม 
 5.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน  นอกจากการประกอบเกษตรกรรม และ
เป็นท่ีอยูอ่าศยัตามมาตรา 94 (5) 
 
ตารางที ่3.13 ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรมและเป็น
ท่ีอยูอ่าศยั(เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(3) ไม่เกิน ร้อยละ 1.2) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐาน (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

 
อ่ืน ๆ 

(ใชป้ระโยชน์นอกจาก
เกษตรกรรม/   ท่ีอยูอ่าศยั) 

 

0 -50 
เกิน      50 -200 

   เกิน    200 - 1,000 
   เกิน 1,000 - 5,000 
   เกิน 5,000  ข้ึนไป 

0.03 
0.04 
0.05 
0.06 
0.07 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 
 6.  ท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้าง  ท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
ตามมาตรา 94 (6) 
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ตารางที ่3.14 อตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดป้ระโยชน์ตามควรแก่
สภาพ (เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(4) ไม่เกิน ร้อยละ 1.2) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

 
ท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ได้

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

       0 -50 
               เกิน      50 -200 
               เกิน    200 - 1,000 
               เกิน 1,000 - 5,000 
               เกิน   5,000  ข้ึนไป 

0.03 
0.04 
0.05 
0.06 
0.07 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 
 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง กับรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศ
ร่วมกนั โดยได้มีกฎกระทรวงเร่ือง กาํหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่า หรือไม่ไดท้าํ
ประโยชน์ เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 
 ลกัษณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้า่งเปล่า มีลกัษณะ 
 1.  ท่ีดินโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ได ้แต่ถูกทิ้งร้างและไม่มีการทาํประโยชน์ใน
ท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผา่นมา เวน้แต่ไม่สามารถทาํประโยชน์ไดเ้น่ืองจากเหตุธรรมชาติหรือเหตุพน้วิสัย 
 2. ส่ิงปลูกสร้างโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ได้ แต่ถูกทิ้งร้างและไม่มีการทาํ
ประโยชน์ในท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผา่นมา 
 ลกัษณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ มีลกัษณะ 
 1. ท่ีดินโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการทาํ
ประโยชน์ไม่เป็นตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง ตลอดปีท่ีผา่นมา  
 2.  ส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างหรือปรับปรุงเสร็จแลว้ และโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่อาศยั หรือทาํประโยชน์อ่ืนท่ีไม่ใช่การทาํประโยชน์ใน
การเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั แต่ไม่มีการใชป้ระโยชน์ตลอดปีท่ีผา่นมา 
 กรณีดงักล่าวไม่บงัคบักบั ท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างเตรียมการเพื่อทาํประโยชน์ หรือส่ิงปลูก
สร้างท่ีอยูร่ะหว่างการก่อสร้าง หรือท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกรอนสิทธิในการทาํประโยชน์ตาม
กฎหมาย หรือโดยคาํสั่ง หรือคาํพิพากษาของศาล และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการ
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พิจารณาคดีของศาลเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง และในการพิจารณาให้คาํนึกถึง
ส่ิงแวดลอ้ม สภาพภูมิประเทศ สภาพดิน ความลาดชนัของพื้นดิน และการทาํประโยชน์ของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างในบริเวณใกลเ้คียง 
 ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเขา้ลกัษณะท่ีท้ิงไวว้่างเปล่า มีความหมาย คือ การสามารถทาํ
ประโยชน์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างได ้แต่ถูกทิ้งร้างไม่ไดท้าํประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น
ตลอดปีท่ีผา่นมาก่อนวนัท่ี 1 มกราคม ของทุกปี เวน้แต่เหตุสุดวสิัยทาํใหไ้ม่สามารถทาํประโยชน์ได ้
 ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเขา้ลกัษณะไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ มีความหมาย 
คือ 1. กรณีท่ีดินโดยสภาพสามารถทาํการเกษตรตามประกาศของรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 
และรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยได ้แต่ทาํประโยชน์ไม่เขา้หลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนด และ 2. กรณี
ส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างหรือปรับปรุงเสร็จแล้ว โดยสภาพสามารถทําประโยชน์ประกอบ
เกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือทาํประโยชน์อ่ืนท่ีไม่ใช่การทาํประโยชน์ในการเกษตรกรรม
หรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั แต่ไม่มีการใชป้ระโยชน์ตลอดปีท่ีผา่นมา ซ่ึงลกัษณะท่ีดินตอ้งเขา้ทาํประโยชน์ 
ส่วนส่ิงปลูกสร้างตอ้งมีการใชป้ระโยชน์ แต่ไม่ไดร้ะบุรายละเอียดของการเขา้ทาํประโยชน์หรือการ
เขา้ใชป้ระโยชน์แต่อยา่งใด 
 4. การจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 การจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เป็นอาํนาจการ
จดัเก็บขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตามมาตรา 7  และมาตรา 12  กาํหนดให้สามารถมอบหมาย
ให้ส่วนราชการหรือหน่วยงานของของรัฐรับชาํระภาษีแทนตามมาตรา 50 โดยส่วนราชการหรือ
หน่วยงานของรัฐนั้ นอาจได้รับส่วนลดหรือค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง ซ่ึงมีกฎกระทรวงกาํหนดค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บภาษีแทนองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
พ.ศ. 2562 เม่ือวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2562  ให้ส่วนราชการหกัไดใ้นอตัราร้อยละ 3 ของภาษีรับชาํระไว้
แทน และนาํส่งภาษีท่ีไดห้ักค่าใชจ่้ายแลว้ส่งให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินภายในวนัท่ี 10 ของ
เดือนถดัไป 
 ก่อนเร่ิมมีการจดัเก็บภาษีตามมาตรา 11 ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมีอาํนาจแต่งตั้งพนกังาน
สํารวจ พนกังานประเมิน และพนกังานจดัเก็บ เพื่อปฏิบติัการให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี และ
ใหพ้นกังานท่ีไดรั้บแต่งตั้งเป็นเจา้พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 26  กาํหนดให้มีการ
สาํรวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอาจจดั
ให้มีการสํารวจท่ีดิน  และส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ภายในเขต เพื่อทราบขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างนั้น  และเม่ือสํารวจเสร็จแล้วให้จดัทาํบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยต้องแสดง 
ประเภท จํานวน ขนาดท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง การใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และ
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รายละเอียดอ่ืนท่ีจาํเป็นแก่การประเมินภาษี ตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
ประกาศกาํหนด และให้ปิดประกาศบญัชีดงักล่าว ณ สํานกังานหรือท่ีทาํการขององค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน หรือสถานท่ีอ่ืนดว้ยตามท่ีเห็นสมควร ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็น
เวลาไม่นอ้ยกวา่ 30  พร้อมทั้งจดัส่งขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูเ้สียภาษีแต่ละรายตามบญัชีดงักล่าวให ้             
ผูเ้สียภาษีรายนั้นทราบดว้ย ตามมาตรา 30  
 องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินประกาศราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
อตัราภาษีท่ีจดัเก็บ และรายละเอียดอ่ืนท่ีจาํเป็นในการจดัเก็บภาษีในแต่ละปี ณ สํานักงานหรือ 
ท่ีทาํการขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินก่อนวนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ ของปีนั้น ทั้งน้ีตามหลกัเกณฑ์และ
วธีิการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง ตามมาตรา  39   และในแต่ละปีใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแจง้
การประเมินภาษี โดยส่งแบบประเมินภาษีใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีตามมาตรา 9 ภายในเดือนกุมภาพนัธ์ การ
แจง้การประเมินและแบบประเมินภาษี ใหเ้ป็นไปตามท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศ
กาํหนด ซ่ึงอย่างน้อยตอ้งมีรายการท่ีดินหรือส่ิงลูกสร้าง ราคาประเมินทุนทรัพย ์อตัราภาษี และ
จาํนวนภาษีท่ีต้องชําระ และให้ผูเ้สียภาษีชําระภาษีตามแบบแจง้การประเมินภาษีภายในเดือน
เมษายนของทุกปี ตามมาตรา 46 ซ่ึงพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดอ้าํนวย
ความสะดวกใหผู้เ้สียภาษีสามารถชาํระภาษีทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือชาํระผา่นธนาคาร 
ทั้งน้ีตามท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด  และยงัสามารถผอ่นชาํระภาษีเป็น
งวด ๆ งวดละเท่า ๆ กนั แต่หากไม่ชาํระตามกาํหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มร้อยละ 1 ต่อเดือนของจาํนวน
ภาษีท่ีคา้งชาํระ ตามมาตรา 52 กาํหนดเป็นกรอบการดาํเนินการไดด้งัน้ี 
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ภาพที่ 3.2  กระบวนการประเมินภาษีและชาํระภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 
 
 1.4.1 การประเมินภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในสองปีแรกตามพระราชบญัญติัน้ี ให้ใชฐ้านภาษี
ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงคาํนวณได้ตามมาตรา 35 หักด้วยมูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการ
ยกเวน้ตามมาตรา 40 หรือมาตรา 41  แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีตามมาตรา  94  ตามสัดส่วนท่ีกาํหนดใน
มาตรา 38 ผลลพัธ์ท่ีไดเ้ป็นจาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสีย ตามมาตรา 95  
 

ออกประกาศและปิดประการกาํหนดเวลา

สาํรวจและแต่งตั้งพนกังานสาํรวจ ณ ท่ีทาํ

การ หรือท่ีอ่ืนในเขตทอ้งถ่ิน ก่อนการ

สาํรวจไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั (มาตรา 26-27) 

จดัทาํบญัชีรายการท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง แสดงประเภท 

จาํนวน ขนาด และการใช้

ประโยชน์(มาตรา  30) 

ผูเ้สียภาษียืน่คาํร้องขอแกไ้ขต่อ

ผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน เม่ือพิจารณา

แลว้ปิดประกาศไม่นอ้ยกวา่ 30 

วนั (มาตรา 32) 

ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย์

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และ

อตัราภาษีท่ีจดัเก็บ 

ส่งแบบประเมินภาษี ราคาประเมิน ท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้าง อตัราภาษี จาํนวนภาษี

ให้ผูเ้สียภาษี ภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 

(มาตรา 44) 

ผูเ้สียภาษียืน่คาํร้องขอคดัคา้นและ

ขอให้มีการทบทวนการประเมินภาษี 

(มาตรา 73) 

ผู้เสียภาษีช าระภาษีภายในเดือน

เมษายน (มาตรา 46) 

ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินพิจารณาทบทวน

ภายใน 60 วนั ถา้ไม่เห็นดว้ยสามารถ

อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการฯภายใน  30 

วนั   (มาตรา 73) 

คณะกรรมการฯพิจารณาให้แลว้เสร็จ

ภายใน 60 วนั  ขยายเวลาไดอี้ก 30 วนั ( 

มาตรา 81) 

คณะกรรมการฯพิจารณาไม่แลว้เสร็จ

ตามกาํหนด ผูเ้สียภาษีฟ้องคดีต่อศาล

ภายใน 30 วนั  ( มาตรา 81 วรรค 4) 

แจง้รายการภาษีคา้งชาํระให้สาํนกังาน

ท่ีดิน/สาขา ภายในเดือนมิถุนายน 

(มาตรา 60) 

ผูเ้สียภาษีไม่ชาํระภาษีภายใน

กาํหนด ตอ้งเสียค่าปรับ 

(มาตรา 68-72) 

ออกคาํสัง่ ยดึ อายดั ขาย

ทอดตลาด (มาตรา 62) 
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   ค่าภาษี  = ฐานภาษี  x  อตัราภาษี    
   ฐานภาษี  = มูลค่าทั้งหมดของทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 
 หมายเหตุ  หากมีการยกเว้นมูลค่าฐานภาษีต้องน ามาหักออกจากฐานภาษีก่อน เช่น กรณีท า
เกษตรกรรม และที่อยู่อาศัย รวมถึงหักค่าเส่ือมของส่ิงปลูกสร้างกรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย  ยกเว้นกรณี
ห้องชุด ไม่มีการหักค่าเส่ือม 
 
 ฐานภาษี คือ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างถูกกาํหนดไวต้ามมาตรา 35 ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562   สําหรับการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง27กาํหนดใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินหกัมูลค่าของฐานภาษีออกก่อนท่ีจะนาํไป
คาํนวณภาษี หากเขา้เกณฑต์ามมาตรา 40 และ มาตรา 41 ดงัต่อไปน้ี 
 1.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรมอยูใ่นเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้างนั้นรวมกนัไม่เกิน 50 ลา้นบาท      
 2. ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ืออยู่
ในทะเบียนบ้านในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน              
50 ลา้นบาท   
 3.  กรณีบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของท่ีดินและใช ้         
ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษี
ไม่เกิน 10 ลา้นบาท 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                              

27สาํนกับริหารการคลงั กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน, คู่มือปฏิบติังานตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, (2562), น.43 
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ตารางที ่3.15 วงเงินท่ีไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ 
 

มลูค่าฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ 
(เฉพาะบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของ) 

วงเงิน (ลา้นบาท) 

ประกอบเกษตรกรรม 50 
ท่ีพกัอาศยั 

เป็นเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีช่ือในทะเบียนบา้น 
50 

ท่ีพกัอาศยั 
เป็นเจา้ของเฉพาะส่ิงปลกูสร้าง และมีช่ือในทะเบียนบา้น 

10 
ยกเวน้ใหเ้ฉพาะมูลค่าบา้น 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
  

ตารางที ่3.16 อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการทาํประโยชน์ 
 

เกษตรกรรม อืน่ ๆ /  ที่ทิง้ไว้ว่างเปล่า /ไม่ได้ท าประโยชน์ 
  มลูค่า (ลา้นบาท)  ร้อยละ   มลูค่า (ลา้นบาท)*         ร้อยละ 

0-75 
75-100 

100-500 
500-1,000 

1,000 ข้ึนไป  

0.01 
0.03 
0.05 
0.07 
0.1 

0-50 
50-200 

200-1,000 
1,000-5,000 
5,000 ข้ึนไป 

0.3 
0.4 
0.5 
0.6 
0.7 

ที่อยู่อาศัย 
 

มลูค่า (ลา้นบาท)* 

เจา้ของบา้นมีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

ท่ีดินเป็นของผูอ่ื้น 
เจา้ของบา้นมีช่ือใน

ทะเบียนบา้น 

เจา้ของบา้นไม่มีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

0-10 
10-50 
50-75 
75-100 

100 ข้ึนไป 

ยกเวน้ 
ยกเวน้ 
0.03 
0.05 
0.1 

ยกเวน้ 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

0.02 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

 

*หมายเหตุ มูลค่าทรัพยสิ์นทั้งหมด กรณียงัไม่ไดห้กัมูลค่าฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ตามกฎหมาย 
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 1.4.2 การคาํนวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 1. กรณีทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินไม่มีส่ิงปลูกสร้าง 
ตวัอยา่งเช่น  นาย ก. ทาํการเกษตร มีท่ีดิน เน้ือท่ี 1 ไร่ ราคาประเมินตารางวาละ 5,000  บาท จะเสีย
ภาษี ดงัน้ี 
  มูลค่าของฐานภาษี =  มูลค่าของท่ีดิน- มูลค่ายกเวน้ฯ  
มูลค่าของท่ีดินคือ  400  ตารางวา x 5,000 บาท  = 2,000,000  บาท 
กรณีทาํเกษตรกรรม ไดรั้บการยกเวน้มูลค่าฯ 50 ลา้นบาท = 2,000,000 - 50,000,000 = 0 บาท 
  =  0 x 0.01%  
  ค่าภาษี =  0  บาท 
จะเห็นวา่กรณีน้ีทาํเกษตรกรรมยกเวน้ให้ 50 ลา้น นาย ก จะเร่ิมเสียภาษีตอ้งถือครองท่ีดิน25ไร่ข้ึน
ไป     
     50,000,000    หาร 400 = 25  ไร่ 
         5,000      
ดงันั้น มูลค่าท่ีดินจึงข้ึนอยู่กบัเน้ือท่ีของท่ีดิน และราคาประเมิน ถา้ท่ีดินมีราคาประเมินสูงจะถือ
ครองท่ีดินท่ีไดรั้บยกเวน้เน้ือท่ีนอ้ยกวา่ ถือครองท่ีดินท่ีมีราคาประเมินตํ่ากวา่ 
 2. กรณีทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 ตวัอยา่ง  2.1 นาย ก.  มีบา้นพกัอาศยัเป็นบา้นไมช้ั้นเดียว สร้างมา 10  ปี พื้นท่ีใชส้อย 80  
ตารางเมตร (ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างตารางเมตรละ 7,500 บาท บนท่ีดิน เน้ือท่ี 100ตารางวา ราคา
ประเมินตารางวาละ 30,000 บาท มีช่ือในทะเบียนบา้นจะเสียภาษี ดงัน้ี 
 
 ฐานภาษี  มูลค่าท่ีดิน1,000 ตารางวา x ตารางวาละ 30,000 = 3,000,000  บาท 
  มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง  พื้นท่ี  80 ตารางเมตร x ตารางเมตรละ 7,500 = 600,000 บาท         
  หกัค่าเส่ือม สร้างมา 10 ปี หกัค่าเส่ือมไดร้้อยละ 40%  = 240,000 บาท                  
  (จากตารางหกัค่าเส่ือมกรมธนารักษ)์    เหลือมูลค่าปัจจุบนั = 360,000 บาท  
 ค่าภาษี = 3,000,000 + 360,000 –(มูลค่ายกเวน้ฯ 50 ลา้น กรณีบา้นอยูอ่าศยัมีช่ือใน 
       = 3,360,000-50,000,000ทะเบียนบา้น)xอตัราภาษี 0.01% 
       =  0 บาท 
มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ไม่ถึง 50 ลา้นไดรั้บการยกเวน้มูลค่าฐานภาษีฯ จึงไม่ตอ้งเสียภาษี  
 2.2 กรณีตามตวัอย่าง นาย ก.ไม่มีช่ือในทะเบียนบา้นจะไม่ไดรั้บการยกเวน้มูลค่าฐาน
ภาษีฯ จะตอ้งเสียภาษีดงัน้ี 
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 ค่าภาษี   = 3.360.000 – 0 x 0.02 % (อตัราภาษีท่ีอยูอ่าศยักรณีไม่มีช่ือในทะเบียนบา้น) 
        =  672บาท   
 2.3 กรณีตามตวัอยา่ง นาย ก. ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินแต่มีช่ือในทะเบียนบา้น จะตอ้งเสีย
ภาษีดงัน้ี 
 ค่าภาษี = ชาํระเฉพาะมูลค่าส่ิงปลูกสร้างไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีฯ 10 ลา้นบาท 
   = 360,000 -10,000,000     
   = 0 บาท 
 ส่วนท่ีดินคิดภาษี =  3,000,000 x0.02 %  =   600  บาท   
  รวมเสียภาษี =  600 บาท 
 

 2.4 กรณีตามตวัอยา่ง นาย ก. นาํบา้นออกใหบุ้คคลอ่ืนเช่า จะตอ้งเสียภาษีดงัน้ี 
 ฐานภาษี มูลค่าท่ีดิน  100 ตารางวาxตารางวาละ 30,000 = 3,000,000  บาท  
  มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง พื้นท่ี  80 ตารางเมตร x ตารางเมตรละ 7,500 = 600,000 บาท        
  หกัค่าเส่ือม สร้างมา 10 ปี หกัค่าเส่ือมไดร้้อยละ 40% = 240,000 บาท 
  (จากตารางหกัค่าเส่ือมกรมธนารักษ)์  เหลือมูลค่าปัจจุบนั = 360,000 บาท  
  ค่าภาษี= 3,00,000 + 360,000 –  (มูลค่ายกเวน้ฯ ) x อตัราภาษี 0.3% 
  =   3,360,000– 0 x 0.3% (ใชป้ระโยชน์นอกจากเกษตร/ท่ีอยูอ่าศยั)  
  =   10,080 บาท 
 3. กรณีทรัพยสิ์นเป็นหอ้งชุด 
 ตวัอยา่ง 3.1 นาย ก . เป็นเจา้ของห้องชุดพื้นท่ี 30 ตารางเมตร ราคาประเมินทุนทรัพย์
หอ้งชุดตารางเมตรละ 30.000 บาท มีช่ือในทะเบียนบา้น ตอ้งเสียภาษีดงัน้ี 
ฐานภาษี     มูลค่าทรัพยสิ์น พื้นท่ี  30 ตารางเมตร x ตารางเมตรละ30,000  = 900,000 บาท          
   ค่าภาษี = 900,000  –  (มูลค่ายกเวน้ฯ ) x อตัราภาษี   
    = 900,000 – (ใชอ้ยูอ่าศยัยกเวน้ 50 ลา้นบาท)   
    =  0 บาท 
  

 3.2   กรณีตามตวัอยา่ง หาก นาย ก . ไม่มีช่ือในทะเบียนบา้น ตอ้งเสียภาษีดงัน้ี 
  มูลค่าทรัพยสิ์น พื้นท่ี  30 ตารางเมตร x ตารางเมตรละ 30,000  = 900,000 บาท    
   ค่าภาษี = 900,000  –  (มูลค่ายกเวน้ฯ ) x อตัราภาษี   
                             = 900,000 – 0 x 0.02%  
    =  180 บาท 
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 3.3  กรณีตามตวัอยา่ง หาก นาย ก . นาํหอ้งชุดออกใหเ้ช่า ตอ้งเสียภาษีดงัน้ี 
  มูลค่าทรัพยสิ์น พื้นท่ี  30 ตารางเมตรx ตารางเมตรละ 30,000  = 900,000 บาท        
    ค่าภาษี = 900,000  –  (มูลค่ายกเวน้ฯ ) xอตัราภาษี  
     = 900,000 – 0 x 0.3%    
     = 2,700บาท 
 
 3.   การคาํนวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท 
 กระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทยไดอ้อกประกาศร่วมกนัในเร่ือง หลกัเกณฑ์
และวิธีการในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท เม่ือวนัท่ี          
6 ธนัวาคม 2562  มีรายละเอียด ดงัน้ี  
 1. กรณีท่ีการใช้ประโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์ประเภทเดียวกนัทั้งหมดบนท่ีดินในส่วนท่ีเป็นท่ีตั้ง ให้วดัขนาดพื้นท่ีของท่ีดินหรือท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว และให้คาํนวณฐานภาษีโดยใช้มูลค่าของท่ีดินหรือ ท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นแยกตามการใช้ประโยชน์ต่าง ๆตามมาตรา 37 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 
 2.  กรณีท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภทในส่ิงปลูกสร้าง ให้คาํนวณฐานภาษี ดงัน้ี
 2.1  ให้วดัขนาดพื้นท่ีใช้สอยของส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ
ตามมาตรา 37 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เพื่อนาํมาคาํนวณหา
สัดส่วนของพื้นท่ีท่ีใชป้ระโยชน์แต่และประเภทต่อพื้นท่ีใชส้อยรวม หากสัดส่วนท่ีคาํนวณไดมี้เศษ
ทศนิยมเกินกวา่สองตาํแหน่งใหใ้ชท้ศนิยมสองตาํแหน่ง โดยไม่ตอ้งปัดเศษทศนิยมหลกัท่ีสาม และ
ในกรณีสัดส่วนท่ีคาํนวณไดเ้ม่ือรวมกนัทั้งหมดแลว้ยงัไม่ไดต้วัเลขจาํนวนเต็ม ให้นาํสัดส่วนท่ีขาด
อยูน่ั้นไปรวมกนัสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีมีอตัราภาษีตํ่าท่ีสุด 
 2.2  นาํสัดส่วนทีคาํนวณไดต้าม2.1 มาคาํนวณมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแยกตาม
สัดส่วนการใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นฐานภาษี 
 3.  ให้คาํนวณภาษีโดยใช้ฐานภาษีของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคาํนวณไดต้าม ขอ้ 1. 
และขอ้ 2. หกัดว้ยมูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ตามมาตรา 40  และมาตรา 41 แลว้คูณดว้ย
อตัราภาษีตามมาตรา 37 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ผลลพัธ์ท่ีได้
เป็นจาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสียสาํหรับการใชป้ระโยชน์แต่ละประเภทนั้น  
 4.  ในกรณีท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมี
ลกัษณะอยา่งใดอยา่งหน่ึงดงัต่อไปน้ี ใหใ้ชมู้ลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉพาะพื้นท่ีท่ีกาํหนดไว้
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ในสัญญามาคาํนวณเพื่อให้ไดม้าซ่ึงฐานภาษีตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้ 1 หรือ         
ขอ้ 2  
 4.1 การแบ่งเช่าและมีการจดทะเบียนการเช่ากบัพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
 4.2 การเช่าจากสาํนกังานทรัพยสิ์นพระมหากษตัริย ์
 4.3 การเช่า การครอบครอง หรือการทาํประโยชน์ในท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ของหน่วยงานของรัฐ 
 ทั้งน้ี ไม่ใหห้มายความรวมถึงการแบ่งใหเ้ช่าช่วง 
การคาํนวณภาษีท่ีจดัเก็บจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใชป้ระโยชน์หลายประเภทไดด้งัต่อไปน้ี 
 1.  กรณีท่ีการใช้ประโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์ประเภทเดียวกนัทั้งหมดบนท่ีดิน 
 
ตัวอย่าง  ท่ีตั้งทรัพยสิ์นในการคาํนวณภาษีท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์หลายประเภท 

 
 ภาษีทั้งหมด =  ภาษีส่วนเกษตรกรรม+ ภาษีส่วนพาณิชยกรรม+ภาษีส่วนท่ีอยูอ่าศยั 
 2.  กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในส่ิงปลูกสร้าง 
 กรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นอาคารพาณิชยแ์ละใชอ้ยูอ่าศยัดว้ย การคาํนวณภาษีจะใช้
วธีิดงัน้ี  
ภาษีส่วนท่ีเป็นท่ีอยูอ่าศยั =  มูลค่าอาคารส่วนท่ีใชอ้ยูอ่าศยั  
   (มูลค่าทรัพยสิ์นทั้งหมด x สัดส่วนท่ีอยูอ่าศยั)  

มูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ฯ x อตัราภาษี  
ภาษีส่วนท่ีทาํประโยชน์อ่ืน ๆ = มูลค่าอาคารส่วนท่ีใชท้าํประโยชน์อ่ืน ๆ 

(มูลค่าทรัพยสิ์นทั้งหมด x สัดส่วนท่ีทาํประโยชน์อ่ืน ๆ) x อตัราภาษี 

ทีด่ินทั้งหมด 20 ไร่แบ่งท าประโยชน์ ดังนี ้ 
พืน้ทีท่ าการเกษตรกรรม (15ไร่) 

(มูลค่าท่ีดิน +ส่ิงปลูกสร้าง –มูลค่ายกเวน้ฯ x อตัราภาษี) 

บ้านอยู่อาศัย (2ไร่) 
(มูลค่าท่ีดิน +ส่ิงปลูกสร้าง –มูลค่ายกเวน้ฯ x อตัรา

ภาษี) 

พาณชิยกรรม (3ไร่) 
(มูลค่าท่ีดิน +ส่ิงปลูกสร้าง  x อตัราภาษี) 
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 การหาสัดส่วนท่ีอยูอ่าศยั  = พื้นท่ีอาคารส่วนท่ีทาํประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  
                พื้นท่ีอาคารทั้งหมด 
การหาสัดส่วนท่ีทาํประโยชน์อ่ืน ๆ= พื้นท่ีอาคารส่วนท่ีทาํประโยชน์อ่ืน ๆ  
     พื้นท่ีอาคารทั้งหมด 
 
ตัวอย่าง นาย ก. เป็นเจา้ของอาคารพาณิชย ์3 ชั้น ขนาดพื้นท่ีอาคารรวม 90 ตารางเมตร ราคา
ประเมินตารางเมตรละ 45,000 บาท ท่ีดิน 50 ตาราวา ราคาประเมินตารางวาละ 74,000 บาท นาย ก. 
ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงัน้ี 
 มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีดิน  =  50 ตารางวา x ราคาประเมินตารางวาละ 74,000 บาท  
    =   3,700,000 บาท    
 มูลค่าทรัพยสิ์นส่ิงปลูกสร้าง = 90 ตารางเมตรx ราคาประเมินตารางเมตรละ 45,000 บาท     
   =   4,050,000 บาท  
 รวมมูลค่าฐานภาษี = 3,700,000 +4,050,000 = 7,750,000  
              การหาสัดส่วนท่ีอยูอ่าศยั  = พื้นท่ีอาคารส่วนท่ีทาํประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  
           พื้นท่ีอาคารทั้งหมด 
ชั้นบน 2 ชั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมพื้นท่ี (60 ตรม.)  =  60     =    0.666  = 0.66(+0.01=0.67) 
                 90 
การหาสัดส่วนท่ีทาํประโยชน์อ่ืน ๆ= พื้นท่ีอาคารส่วนท่ีทาํประโยชน์อ่ืน ๆ  
              พื้นท่ีอาคารทั้งหมด 
ชั้นล่าง 1 ชั้นประกอบพาณิชยกรรมรวมพื้นท่ี (30 ตรม.)  =   30         =    0.333 = 0.33           
                    90    
เม่ือรวมสัดส่วนได ้0.99ไม่เต็ม 100  ใหน้าํส่วนท่ีขาดไปเติมสัดส่วนท่ีอตัราภาษีตํ่าในท่ีน้ีท่ีอยูอ่าศยั
ตํ่ากวา่ (0.66+0.01= 0.67) 
 ภาษีส่วนท่ีเป็นท่ีอยูอ่าศยั =   มูลค่าอาคารส่วนท่ีใชอ้ยูอ่าศยั 
 (มูลค่าท่ีดินทั้งหมด x สัดส่วนท่ีอยูอ่าศยั) - มูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ฯ x อตัราภาษี 
  = (7,750,000 x0.67) -50,000,000 x 0.01%  
       =    5,192,500  (นอ้ยกวา่มูลค่าท่ีไดรั้บยกเวน้ฯ  50 ลา้นบาท 
ไม่ตอ้งเสียภาษี) 
ภาษีส่วนท่ีทาํประโยชน์อ่ืน ๆ = มูลค่าอาคารส่วนท่ีใชท้าํการคา้ (มูลค่าท่ีดินทั้งหมด x สัดส่วนท่ีทาํ
             ประโยชน์อ่ืน ๆ) x อตัราภาษี  
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    = (7,750,000 x0.33) - x 0.3%           
    = 7,672.50บาท    
 
 1.5  การบรรเทาภาระภาษี (การยกเวน้และลดหยอ่นภาษี) 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562มาตรา 8 กาํหนดทรัพยท่ี์ยกเวน้
จากการจดัเก็บภาษี ไดแ้ก่  
 1.  ทรัพยสิ์นของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐซ่ึงใช้ในกิจการของรัฐ หรือของหน่วยงาน
ของรัฐ หรือในกิจการสาธารณะท่ีมิไดใ้ช้หาผลประโยชน์ เช่น ท่ีดินของมหาวิทยาลยัซ่ึงไดรั้บการ
บริจาคแต่ยงัมิไดใ้ชป้ระโยชน์ในกิจการของมหาวทิยาลยั 
 2.  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีทาํการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการชาํนัญพิเศษของ
องค์การสหประชาชาติ หรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ซ่ึงประเทศไทยมีขอ้ผูกพนัท่ีตอ้งยกเวน้
ภาษีใหต้ามสนธิสัญญาหรือความตกลงอ่ืนใด เช่น ท่ีดินและอาคารท่ีทาํการองคก์ารสหประชาชาติ 
 3.  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีทาํการสถานทูหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ซ่ึงเป็นไปตาม
หลกัถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติัต่อกนั เช่นท่ีดินและอาคารสถานทูตต่าง ๆ เป็นตน้ 
 4.  ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย เช่น ท่ีดินและอาคารของสถานเสาวภา เป็นตน้ 
 5.  ทรัพย์สินท่ีเป็นศาสนสมบัติไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใช้เฉพาะเพื่อการประกอบ
ศาสนกิจหรือกิจการสาธารณะ หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์นกัพรต นกับวช หรือบาทหลวง 
ไม่ว่าศาสนาใด หรือทรัพย์สินท่ีเป็นศาลเจ้าท่ีมิได้ใช้ประโยชน์ ทั้ งน้ีเฉพาะท่ีไม่ได้ใช้หา
ผลประโยชน์     
 6.  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะท่ีมิได้รับประโยชน์       
ตอบแทน                
 7.  ท รัพ ย์สิ น ท่ี เ ป็ นขอ งมู ล นิ ธิ ห รืออ งค์ก า รห รือส ถ า นส าธ ารณ กุ ศ ล ต าม ท่ี
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัประกาศกาํหนด ทั้งน้ีเฉพาะท่ีมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์   
 8.  ทรัพยสิ์นของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีไดย้ินยอมให้ทางราชการจดัให้ใช้เพื่อสาธารณะ
ประโยชน์ ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงักาํหนด  
 9.  ทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจา้ของร่วมตาม
กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 10.  ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน 
 11. ท่ีดินอนัเป็นพื้นท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย  
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 12.  ทรัพยสิ์นอ่ืนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงไดมี้กฎกระทรวง กาํหนดทรัพยสิ์นท่ี
ไดรั้บยกเวน้จากการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ลงวนัท่ี26 กรกฎาคม 2562  ดงัน้ี  
 1.  ทรัพย์สินพระมหากษัต ริย์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดระ เบียบทรัพย์สิน
พระมหากษตัริย ์และทรัพยสิ์นของบุคคลซ่ึงไดรั้บเงินปีพระบรมวงศานุวงศ ์ตั้งแต่ชั้นพระองค์เจา้
ข้ึนไปตามกฎหมายวา่ดว้ยการจ่ายเงินเดือน เงินปี บาํเหน็จบาํนาญ และเงินอ่ืนในลกัษณะเดียวกนั 
เฉพาะส่วนท่ีไดใ้ชเ้พื่อการดงัต่อไปน้ี 
 1.1 ใชใ้นราชการ ราชการในพระองค ์หรือหน่วยงานในพระมหากษตัริย ์ 
 1.2  ใช้ในกิจการอ่ืนใดในพระมหากษัตริย์และพระบรมวงศานุวงศ์ หรือใช้เพื่อ
สาธารณประโยชน์    
 1.3  ใช้เป็นศาสนสถานไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใช้เฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจหรือ
กิจการสาธารณะ หรือเป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์นกัพรต นกับวช หรือบาทหลวง ไม่วา่ในศาสนาใด หรือ
เป็นศาลเจา้ 
 ทั้งน้ี  หากเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่ไดใ้ช้เพื่อการตามวรรคหน่ึง ให้ไดรั้บยกเวน้เฉพาะส่วนท่ี
มิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
 2.  ทรัพยสิ์นของรัฐวิสาหกิจท่ียงัมิได้ใช้ในกิจการของรัฐวิสาหกิจและยงัมิได้ใช้หา
ผลประโยชน์ รัฐวิสาหกิจ หมายความวา่ องคก์ารของรัฐบาลตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัตั้งองคก์าร
ของรัฐบาล กิจการของรัฐตามกฎหมาท่ีจดัตั้งกิจการนั้น หรือหน่วยงานธุรกิจท่ีรัฐบาลเป็นเจา้ของ 
และบริษทัจาํกดั หรือบริษทัจาํกดัมหาชนท่ีกระทรวงการคลงัมีทุนรวมอยูด่ว้ยเกินกวา่ร้อยละ 50 
 3.  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดินว่างเปล่าในสนามบินรอบบริเวณทางวิ่ง ทางขบั หรือลานจอด
อากาศยานท่ีกนัไวเ้พื่อความปลอดภยัตามมาตรฐานขั้นตํ่าของขอ้กาํหนดวา่ดว้ยมาตรฐานสนามบิน
ท่ีสาํนกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทยกาํหนด 
 4.  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นทางรถไฟหรือทางรถไฟฟ้าซ่ึงใชใ้นกิจการของการ
รถไฟหรือการรถไฟฟ้าโดยตรง 
 ทางรถไฟ หมายความว่า ถนนหรือทางซ่ึงได้วางรางเพื่อการเดินรถไฟ และให้
หมายความรวมถึงอุโมงค์ สะพาน ทางยกระดบั ห้องระบบอาณัติสัญญานประจาํสถานี ซุ้มเคร่ือง
กั้นถนนผา่นเสมอระดบัทางรถไฟ ท่ีทาํการหอสัญญาน และชานชาลาสถานเฉพาะพื้นท่ีบริเวณท่ี
ผูโ้ดยสารรอเพื่อข้ึนหรือลงจากรถไฟ 
 ทางรถไฟฟ้า หมายความว่า รางหรือทางสําหรับรถไฟฟ้าแล่นโดยเฉพาะไม่ว่า              
จะจดัสร้างในระดบัพื้นดิน เหนือหรือใตพ้ื้นดินหรือพื้นนํ้ า หรือผา่นไปในอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง
ใด ๆ และให้หมายความรวมถึงเขตทาง ไหล่ทาง ทางเท้า ทางออกฉุกเฉิน อุโมงค์ สะพาน             
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ทางยกระดบั เข่ือนกั้นนํ้า ท่อหรือทางระบายนํ้า ท่อหรือทางระบายอากาศ กาํแพงกนัดิน ร้ัวเขต และ
หลกัระยะ  
 5.  ทรัพยสิ์นท่ีใช้สําหรับการสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกนัใน
โครงการของการเคหะแห่งชาติตามกฎหมายวา่ดว้ยการเคหะแห่งชาติ  
 6. ทรัพยสิ์นของเอกชนท่ีใช้เป็นพิพิธภณัฑ์ตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั
ประกาศกาํหนด ทั้งน้ี เฉพาะส่วนท่ีใชเ้ป็นแหล่งศึกษาเรียนรู้เพื่อสาธารณประโยชน์   
 7.   ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นบ่อสําหรับใช้ในระบบบาํบดันํ้ าเสียท่ีใช้ประโยชน์ต่อเน่ืองกบั
อาคาร  
 8.  ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นบ่อนํ้าท่ีใชป้ระโยชน์เพื่อสาธารณะ    
 9.  ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นถนน ลาน ร้ัว   
 10. ท่ีดินท่ีมีกฎหมายกาํหนดหา้มมิใหท้าํประโยชน์   
 11.  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีทาํการของสํานกังานเศรษฐกิจการคา้ของต่างประเทศท่ีจดัตั้งข้ึน
ในประเทศไทยตามความตกลงระหวา่งรัฐบาลไทยกบัรัฐบาลต่างประเทศ 
 เพื่อเป็นการบรรเทาภาระภาษีแก่ประชาชนผูเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 
96 และมาตรา 97  ไดก้าํหนดตวับรรเทาภาระภาษีในสามปีแรกของการจดัเก็บภาษีคือ ปี 2563- 
2565 ไวด้งัน้ี 
 1. ในสามปีแรกของการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัน้ี ให้
ยกเวน้การจดัเก็บภาษีสาํหรับเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาและใชป้ระโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรม 
 การยกเวน้เป็นกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชท่ี้ดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้างเพื่อประกอบเกษตรกรรม กรณีบุคคลธรรมดาเป็นผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ใน
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของรัฐไม่ไดรั้บการยกเวน้ภาษีดว้ยเพราะบุคคลธรรมดาไม่ไดเ้ป็นเจา้ของ
ท่ีดินท่ีเป็นของรัฐ 
 2.  ในสามปีแรกของการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัน้ี  ใน
กรณีท่ีผูเ้สียภาษีไดรั้บการประเมินภาษีในจาํนวนท่ีสูงกว่าจาํนวนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษี
บํา รุงท้องท่ี ท่ีต้องเสียหรือพึงชําระในปีก่อนท่ีการจัดเก็บภาษีท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้างตาม
พระราชบญัญติัน้ีมีผลใชบ้งัคบั ให้ผูเ้สียภาษีชาํระภาษีตามจาํนวนท่ีตอ้งเสียหรือพึงชาํระในปีก่อน 
เหลือจาํนวนภาษีเท่าใด ใหผู้เ้สียภาษีชาํระภาษีดงัน้ี 
 1.  ปีท่ีหน่ึง (ปี 2563) ร้อยละ25 ของภาษีท่ีเหลือตามจาํนวนท่ีตอ้งเสียหรือพึงชาํระใน
ปีก่อน (หมายถึง จาํนวนภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีบาํรุงทอ้งท่ีท่ีไดช้าํระไปแลว้ 
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ในปี 2562)  เช่น ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเคยเสียภาษีปีก่อน (2562)  จาํนวน 200 บาท ปีน้ีคาํนวณ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นเงิน 600 บาท จะเสียภาษีดงัน้ี 
  ผูเ้สียภาษีตามจาํนวนท่ีพึงชาํระในปีก่อน =     200 บาท   
  ภาษีส่วนท่ีสูงกวา่ท่ีเคยเสีย (600-200 บาท)    =    400 บาท   
  คิดภาษีส่วนเกินร้อยละ 25  (400x25%)           =    100  บาท  
        คิดเป็นเงินภาษีท่ีตอ้งจ่าย  (200+100) =  300 บาท 
 2.  ปีท่ีสอง (ปี 2564) คิดภาษีส่วนเกินเงินภาษีท่ีชาํระปี 2562 ร้อยละ 50 
 3.  ปีท่ีสาม (ปี2565) คิดภาษีส่วนเกินเงินภาษีท่ีชาํระปี 2562 ร้อยละ 75 
 การผอ่นชาํระภาษี พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้าํหนดให้
ผูเ้สียภาษีสามารถขอผอ่นชาํระภาษีเป็นงวด งวดละเท่า ๆกนั จาํนวนเงินและเงินภาษีขั้นตํ่า รวมทั้ง
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการผอ่นชาํระใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงมีประกาศกฎกระทรวง
มหาดไทย เม่ือวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2562 กาํหนดไวด้งัน้ี 
 เงินภาษีขั้นตํ่าท่ีจะมีสิทธิขอผ่อนชําระได้ต้องมีจาํนวนตั้ งแต่ 3,000 บาทข้ึนไป            
ยื่นหนังสือขอผ่อนชาํระต่อองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ณ สํานักงานหรือท่ีทาํการขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินภายในเดือนเมษายน แบ่งชาํระไดไ้ม่เกิน 3 งวด ภายในกาํหนดเวลา งวดท่ี
หน่ึง ภายในเดือนเมษายน งวดท่ีสองภายในเดือนพฤษภาคม งวดท่ีสาม ภายในเดือนมิถุนายน             
ซ่ึงหากผูเ้สียภาษีไม่ชาํระภายในกาํหนดจะหมดสิทธิผ่อนชาํระและตอ้งเสียเงินเพิ่มอีกร้อยละหน่ึง
ต่อเดือน ของจาํนวนภาษีท่ีคา้งชาํระ เศษของเดือนใหน้บัเป็นหน่ึงเดือน 
 

การลดและการยกเว้นภาษี 

 การลดและยกเวน้ภาษีกาํหนดไวใ้นมาตรา 55 ถึงมาตรา 57  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ดงัน้ี 
 มาตรา 55  การลดภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบางประเภท เพื่อให้เหมาะสมกบั
คาํจาํเป็นทางเศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ์ กิจการ หรือสภาพแห่งท้องท่ี โดยตราเป็นพระราช
กฤษฎีกา แต่ลดไดไ้ม่เกินร้อยละ 90  ของจาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสีย 
 มาตรา 56  กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดรั้บ
ความเสียหาย หรือถูกทําลายให้เ ส่ือมสภาพด้วยเหตุอันพ้นวิสัยท่ีจะป้องกันได้โดยทั่วไป  
 ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ประจําจังหวัด  ผู ้ว่ าราชการกรุง เทพมหานคร โดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่ากา ร
กระทรวงมหาดไทย 
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มีอาํนาจประกาศลดหรือยกเวน้ภาษีภายในเขตพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง ตามระเบียบท่ี
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด 
 มาตรา 57  กรณีมีเหตุทาํใหท่ี้ดินไดรั้บความเสียหาย หรือส่ิงปลูกสร้างถูกร้ือถอนทาํลาย 
หรือชาํรุดเสียหายจนเป็นเหตุใหต้อ้งทาํการซ่อมแซมในส่วนสาํคญั  
 ผู ้เสียภาษีมีสิทธิยื่นคําขอลดหรือยกเว้นภาษี ต่อผู ้บริหารท้องถ่ิน ตามระเบียบท่ี
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด 
 ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินทาํการตรวจสอบขอ้เท็จจริง หากเป็นท่ีเช่ือไดว้่ามีเหตุ
อนัสมควรลดหรือยกเวน้ภาษี ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างประจําจังหวัด ผู ้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร โดยความเห็นชอบของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีอาํนาจออกคาํสั่งลดหรือยกเวน้ภาษีได้ โดยคาํนึงถึงความ
เสียหายท่ีเกิดข้ึนและระยะเวลาท่ีไม่ไดรั้บประโยชน์จากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น 
 การลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 ไดมี้ตราพระราชกฤษฎีกา28ลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2563  ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา เล่ม 137 ตอนท่ี 5 ก เม่ือวนัท่ี20  มกราคม 2563  มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 
ดงัน้ี 
 มาตรา 3 ให้ลดภาษีในอตัราร้อยละ 50  ของจาํนวนภาษีท่ีจะตอ้งเสียสําหรับท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้างดงัต่อไปน้ี  
 1.  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ท่ีเจา้ของหรือ
ผูค้รอบครองซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและมีช่ือในทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ย
การทะเบียนราษฎร์ทั้งน้ี เฉพาะทรัพยสิ์นท่ีบุคคลดงักล่าวไดก้รรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองมาโดย
ทางมรดก และไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยสิ์นนั้นแล้วก่อนวนัท่ี 13 มีนาคม 
2562  
 2.  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของโรงผลิตไฟฟ้า และโรงผลิตไฟฟ้า ทั้งน้ีให้รวมถึงท่ีดินหรือ         
ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนท่ีใชป้ระโยชน์เก่ียวเน่ืองกบัการผลิตไฟฟ้า      
 3.  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นเข่ือนและพื้นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัเข่ือน ท่ีใชเ้พื่อการผลิต
ไฟฟ้า 

                                                                                              

28สาํนกับริหารการคลงั กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน, คู่มือปฏิบติังานตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562, (2562). น.46 
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 มาตรา 4 ให้ลดภาษีในอตัราร้อยละ 90 ของจาํนวนภาษีท่ีจะตอ้งเสียสําหรับท่ีดินหรือ   
ส่ิงปลูกสร้างดงัต่อไปน้ี 
 1.   ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขาย ท่ีหน่วงงานดงัต่อไปน้ี
รับมาเป็นเวลาไม่เกิน 5 ปีนบัแต่วนัท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตกเป็นของหน่วยงาน   
 1.1  สถาบนัการเงินตามกฎหมายวา่ดว้ยธุรกิจสถาบนัการเงิน    
 1.2  สถาบนัการเงินเฉพาะกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตั้งข้ึน    
 1.3 สถาบนัการเงินประชาชนตามกฎหมายวา่ดว้ยสถาบนัการเงินประชาชน 
 1.4  บริษทั บริหารสินทรัพยต์ามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทับริหารสินทรัพย ์
 2. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาเป็นโครงการ
จดัสรรเพื่อท่ีอยู่อาศยั หรือการอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดิน เป็นเวลาไม่เกิน          
3 ปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดินดงักล่าว 
 3. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาเป็นอาคารชุดตาม
กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด เป็นเวลาไม่เกิน 3 ปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดดงักล่าว 
 4. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผู ้ประกอบการท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาเป็นนิคม
อุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นเวลาไม่เกิน 3 ปี            
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมดงักล่าว 
 5. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้ดําเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดิน 
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด หรือกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยแล้ว และ
ผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บอนุญาตยงัไม่ไดข้ายเป็นเวลาไม่เกิน 2 ปีนบัแต่วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 
 6. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในกิจการของสถาบนัอุดมศึกษาตามกฎหมาย
วา่ดว้ยสถาบนัอุดมศึกษาเอกชน เฉพาะท่ีใช้เป็นท่ีตั้งตามแผนผงัแสดงบริเวณและอาคารท่ีระบุใน
รายการขอ้กาํหนดจดัตั้งสถาบนัอุดมศึกษานั้น 
 7. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในกิจการของโรงเรียนตามกฎหมายว่าดว้ย
โรงเรียนเอกชนตงัต่อไปน้ี เฉพาะท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งตามแผนผงัแสดงบริเวณและอาคารท่ีระบุในรายการ
ตราสารจดัตั้งโรงเรียนนั้น 
 7.1  โรงเรียนในระบบ         
 7.2  โรงเรียนนอกระบบ ประเภทสอนศาสนา ประเภทศูนยก์ารศึกษาอิสลามประจาํ
มสัยดิ (ตาดีกา) และประเภท สถาบนัศึกษาปอเนาะ 
 8.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีใหบ้ริการแก่ประชาชนเป็นการทัว่ไปเฉพาะ
เพื่อการดงัต่อไปน้ี 
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 8.1 การเล่นกีฬาตามชนิดท่ีคณะกรรมการการกีฬาแห่งประเทศไทยกาํหนดให้สามารถ
ขอจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมกีฬาได ้  
 8.2  สวนสัตวท่ี์ไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสัตวป่์า 
 8.3  สวนสนุกท่ีมีเคร่ืองเล่นท่ีไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร  
 8.4  ท่ีจอดรถของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยท่ีจดัให้สําหรับผูโ้ดยสาร
รถไฟฟ้า 
 8.5  ท่ีดินท่ีเป็นลานจอดรถโดยสารสาธารณะในสถานีขนส่งผูโ้ดยสาร 
 9. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในสนามบินท่ีใชเ้ป็นทางวิง่ ทางขบั และลานจอดอากาศยาน 
ตามท่ีสาํนกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทยประกาศกาํหนด 
 10. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีตั้งของถนนหรือทางยกระดบัท่ีเป็นทางพิเศษตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการทางพิเศษแห่งประเทศไทย หรือเป็นทางหลวงสัมปทานตามกฎหมายวา่ดว้ยทาง
หลวงสัมปทาน 
 นอกจากน้ีมาตรา 56 และ มาตรา 57 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 ยงัไดก้าํหนดให้ลดหรือยกเวน้ภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับความเสียมากหรือ           
ถูกทาํลายใหเ้ส่ือมสภาพดว้ยเหตุอนัพน้วิสัยท่ีจะป้องกนัไดโ้ดยทัว่ไปให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินโดยความ
เห็นชอบคณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํจงัหวดั หรือผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร 
โดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย มีอาํนาจประกาศลดหรือยกเวน้ภาษี
ภายในเขตพื้นท่ีท่ี เกิดเหตุในช่วงระยะเวลาใดเวลาหน่ึงได้ ตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด 
 และกรณีมีเหตุอนัทาํใหท่ี้ดินไดรั้บความเสียหาย หรือทาํใหส่ิ้งปลูกสร้างถูกร้ือถอนหรือ
ทาํลาย หรือชาํรุดเสียหายจนเป็นเหตุให้ตอ้งทาํการซ่อมแซมในส่วนสําคญั ให้ผูเ้สียภาษีมีสิทธิยื่น 
คําขอลดหรือยกเว้นภาษีท่ีจะต้องเสียต่อผู ้บ ริหารท้อง ถ่ินตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด  
  
  



 
 

บทที ่4 
วเิคราะห์หลกัการจดัเกบ็ภาษทีี่ด ีตามพระราชบัญญตัภิาษทีีด่นิและ 

ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 
 พระราชบัญญัติภาษี ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง ได้มีการพิจารณามาหลายรัฐบาล  
แต่ไม่สามารถนาํไปสู่การตราออกเป็นกฎหมายใชบ้งัคบักบัประชาชน จนในท่ีสุดคณะรัฐมนตรีใน
รัฐบาลพลเอกประยุทธ์ จนัทร์โอชา นายกรัฐมนตรี ไดมี้มติเห็นชอบ เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2559 ให้
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ... เขา้สู่ขั้นตอนกระบวนการตราเป็นกฎหมาย 
โดยมีผลมาจาก กฎหมายท่ีบังคบัใช้อยู่เดิมคือ กฎหมายเก่ียวกับภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ
กฎหมายว่าด้วยภาษีบาํรุงท้องท่ี บางมาตราไม่เหมาะสมกับสถานการณ์ปัจจุบนัฐานภาษี บาํรุง
ทอ้งท่ี คาํนวณภาษีโดยใชร้าคาประเมินท่ีดินตั้งแต่ปี 2521-2524  และมีการยกเวน้บา้นพกัอาศยัให้
ตั้งแต่ 50 ตารางวา ถึง 5 ไร่1 

 กระทรวงการคลงัมีความเห็นวา่2 การนาํร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. .. เป็นส่ิงจาํเป็นในการเพิ่มประสิทธิภาพการจดัเก็บรายไดใ้ห้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
หากรอรัฐบาลท่ีมาจากการเลือกตั้งก็คงไม่สามารถออกมาบงัคบัใชไ้ด ้เพราะคาํนึงถึงฐานการเมือง
เป็นหลกั แบบรัฐบาลท่ีผ่านมา จึงไดน้าํเสนอคณะรัฐมนตรี โดยมีความเห็นว่า กฎหมายภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง จะทาํให้เกิดการลดความเหล่ือมลํ้าในสังคม เพิ่มการกระจายอาํนาจไปสู่ทอ้งถ่ิน 
เน่ืองจากองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะเป็นผูมี้หน้าท่ีจดัเก็บภาษี ซ่ึงหากมีการจดัเก็บภาษีแล้ว            
จะทาํให้รายได้ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งเพิ่มข้ึนและสามารถนาํเงินภาษีไปใช้ในการพฒันา
ทอ้งถ่ินไดม้ากข้ึน นอกจากน้ี ยงัสามารถมีบทบาทในการลดการถือครองท่ีดินเพื่อการเก็งกาํไรใน
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ โดยเจ้าของท่ีดินร้อยละ 80 อยู่ในการถือครองท่ีดินของบุคคลเพียง                      
ร้อยละ 20  เท่านั้นทาํให้เกิดความเหล่ือมลํ้าในทางเศรษฐกิจของประเทศไทยท่ีดินท่ีมีมูลค่าสูงใน
เมืองใหญ่จะกระจุกตัวอยู่ในการถือครองของกลุ่มคนจาํนวนหน่ึงแต่ ผูมี้ฐานะด้อยในระบบ
                                                                                              

1สาํนกัวชิาการ สาํนกังานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร, “กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง การปฏิรูป
โครงสร้างภาษีเพ่ือลดความเหล่ือมลํ้า..2559,” เอกสารวชิาการ Academic Focus.สืบคน้วนัท่ี 15 มกราคม 2563, 
จากhttp://dl.parliament.go.th/handle/lirt/492908. 

2เพ่ิงอ้าง, น. 2 

http://dl.parliament.go.th/handle/lirt/492908


124 

เศรษฐกิจจึงไม่มีโอกาสถือครองท่ีดิน และส่วนใหญ่อยู่ในฐานะเช่า รวมทั้งภาคเกษตรกรรมก็มี
ความเหล่ือมลํ้ า การถือครองในลกัษณะเดียวกนั  ปัจจุบนัมีการครอบครองท่ีดินเกษตรของชาวนา
ร้อยละ 75 ถือครองท่ีดินเพียงร้อยละ 48 ในขณะท่ีชาวนาท่ีถือครองท่ีดินเกินกวา่ 25 ไร่ มีอยูเ่พียง
ร้อยละ 17  ของครอบครัวชาวนาทั้งหมด โดยเฉล่ียผูถื้อครองทาํการเกษตรประมาณ 19.7 ไร่  
ผูถื้อครองภาคเหนือถือครองเฉล่ียสูงสุด แต่มีเพียง  23.1 ไร่ ตํ่าสุดคือภาคใตถื้อครองเฉล่ีย 14.6 ไร่ 
ดงันั้นตน้ทุนในการทาํการเกษตรจึงสูงเพราะหากจะไดผ้ลผลิตทางการเกษตรท่ีเพิ่มข้ึน ชาวนาตอ้ง
มีตน้ทุนเป็นค่าเช่าท่ีดิน ทาํใหโ้อกาสท่ีชาวนาจะถูกกดราคาผลผลิตทางการเกษตรได ้
 
ตารางที ่4.1 จาํนวนและเน้ือท่ีผูถื้อครองท่ีดินทาํการเกษตรรายภาค 
 

ภาค จาํนวนผูถื้อครองทาํ
การเกษตร 

เน้ือท่ีถือครองทาํ
การเกษตร 

เน้ือท่ีถือครอง
เฉล่ีย 
(ไร่) จาํนวน ร้อยละ เน้ือท่ี  (ไร่) ร้อยละ 

ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ 

2,744,457 46.4 54,607,508 46.8 19.9 

ภาคเหนือ 1,298,468 22.0 27,510,482 23.6 21.2 
ภาคใต ้ 1,021,479 17.3 14,901,389 12.8 14.6 

ภาคกลาง 847,163 14.3 19,604,285 16.8 23.1 
ทัว่ราชอาณาจกัร 5,911,567 100 116,623,664 100 19.7 

 
ทีม่า: สาํมะโนการเกษตร พ.ศ.2556 
 

เหตุผลท่ีกระทรวงการคลงัอีกประเด็นก็คือ การท่ีพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475  และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ใชบ้งัคบัมานานทาํให้ฐานภาษี อตัรา
ภาษี และการลดหย่อนภาษี ไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ปัจจุบนัทาํให้รายไดจ้ากการจดัเก็บภาษี         
ไม่เพียงพอทาํให้รัฐบาลตอ้งสนบัสนุนเงินอุดหนุนให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในจาํนวน
สัดส่วนท่ีสูงกวา่ท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะจดัเก็บรายไดข้องตนเอง โดยรัฐบาลตอ้งอุดหนุน
ให้เฉล่ียร้อยละ  35 – 45ต่อปี ในขณะท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บไดเ้องเพียงร้อยละ 10 – 
16 ต่อปี ซ่ึงรวมแลว้ทอ้งถ่ินมีรายไดท้ั้งหมดคิดเป็นร้อยละ 29-30 ของรายไดท้ั้งหมดของรัฐ ดงัน้ี
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ตารางที ่4.2 ประมาณการรายไดอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ปี 2560 -2563 
 

หน่วย:ลา้นบาท 

ประเภทรายได ้ ปีงบประมาณ 
2560 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 

รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัเก็บเอง 112,000 16.28 112,000 15.54 112,000 14.90 75,750.32 9.18 
รายไดท่ี้รัฐบาลจดัเก็บให้ 218,800 31.81 229,900 31.89 240,350 31.98 254,049.95 30.79 
รายไดท่ี้รัฐบาลแบ่งให ้ 111,000 16.14 115,000 15.95 123,000 16.37 130,011 15.76 
เงินอุดหนุน 246,091.62 35.77 263,922.04 36.61 276,135.16 36.75 365,188.73 44.27 
รวมรายไดท้ั้งส้ิน 687,891.62 100 720,822.04 100 751,485.16 100 825,000 100 
รายไดรั้ฐบาล 2,343,000 - 2,450,000 - 2,550,000 - 2,750,000 - 
สดัส่วนต่อรายได ้ 29.36 - 29.42 - 29.47 - 30 - 

 
ทีม่า: กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 
 

เม่ือไดศึ้กษาแนวคิดในการตราพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  พบวา่
มีวตัถุประสงค์เพื่อแกไ้ขปัญหาในการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  
และ พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  เน่ืองจากมีการบงัคบัใช้มาเป็นเวลานาน การ
จดัเก็บไม่เหมาะกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั3การยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบบั และนาํพระราชบญัญติั
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาบงัคบัใช้แทน เพื่อเป็นการปฏิรูปโครงสร้างระบบภาษี
ทรัพย์สินของประเทศไทยให้มีความทันสมัย และแก้ปัญหาของระบบภาษีเดิม เน่ืองจากมี
ขอ้บกพร่องในเร่ือง ฐานภาษี โครงสร้างอตัราภาษี และเกณฑ์การลดหยอ่นภาษีท่ีไม่สอดคลอ้งกบั
สภาวการณ์ในปัจจุบนั ส่งผลให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินไม่สามารถจดัเก็บรายไดเ้พียงพอต่อ
การดาํเนินภารกิจ ทาํใหต้อ้งพึ่งพาเงินจดัสรรจากรัฐบาลอยูม่าก4 

 เน่ืองจากประเมินภาษีของกฎหมายภาษีเดิมทั้งสองฉบบั ประเมินจากหลกัการทางภาษี
ทรัพย์สินท่ีใช้ฐานภาษีจากมูลค่าของตัวทรัพย์เป็นฐานภาษี หรือส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุให้ต้องมีกา          
รเสียภาษี ในท่ีน้ีคือท่ีดินและโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆท่ีใชต่้อเน่ืองกบัท่ีดิน รวมทั้งเคร่ืองจกัรท่ี
เป็นส่วนควบ ซ่ึงลกัษณะจะเป็นการเช่า การพาณิชย ์และอุตสาหกรรม  สําหรับการประเมินภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน  กรณีท่ีดินเปล่าท่ีทําการเกษตรหรือใช้พักอาศัย หรือปล่อยว่างไม่ได ้                           

                                                                                              

3หมายเหตทุา้ย พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.  2562 

4กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั, “รายงานประจาํปี 2561 กรมธนารักษ,์” 2562, น. 35 
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ทาํประโยชน์ จะอยู่ในฐานการจดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ี  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินใช้อตัราภาษีโดย
คาํนวณจากค่ารายปี ซ่ึงเป็นค่าเช่าท่ีสมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึง ๆ  หากเจา้พนกังานประเมินเห็นว่า 
ค่าเช่ามิใช่จํานวนเงินท่ีสมควรให้เช่าได้ หรือกรณีหาค่าเช่ามิได้ เน่ืองจากเจ้าของทรัพย์สิน
ดาํเนินการเองให้เจา้พนกังานกาํหนดค่ารายปี โดยคาํนึงถึงลกัษณะของ ขนาดพื้นท่ี ทาํเลท่ีตั้ง และ
การบริการสาธารณะ โดยคิดภาษีในอตัราร้อยละ 12.5  ของค่ารายปี กรณีการประเมินภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี คิดคาํนวณจากราคาปานกลางของท่ีดินเป็นอตัราภาษี ตามกฎหมายวา่ดว้ยการกาํหนดราคา
ปานกลาง ซ่ึงปกติควรมีการปรับราคาทุก 4 ปี แต่ท่ีผ่านมาภาษีบาํรุงทอ้งท่ีไม่มีการปรับอตัรามา
ตั้งแต่ปี 2524  ซ่ึงทาํใหฐ้านภาษีมีมูลค่าตํ่าทาํใหมี้การเก็งกาํไรมาก5นาํมาสู่ปัญหาในเร่ืองโครงสร้าง
ภาษีฐานภาษี และอตัราภาษี และปัญหาการจดัเก็บภาษีในเร่ืองราคาปานกลางไม่สะทอ้นราคาตลาด 
ทาํให้ฐานภาษีบาํรุงทอ้งท่ีตํ่าเกินจริงส่งผลให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีไดน้อ้ย ภาษี
บาํรุงทอ้งท่ีมีอตัราภาษีแบบถดถอย เจา้ของท่ีดินราคาประเมินสูงถูกเก็บในอตัราท่ีตํ่ากว่าเจา้ของ
ท่ีดินราคาประเมินตํ่า ทาํใหไ้ม่เกิดความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี และมีการยกเวน้หรือเล่ียงภาษี 
ซ่ึงท่ีดินส่วนใหญ่จะได้รับการยกเวน้ตามกฎหมาย ส่งผลให้ฐานภาษีแคบและไม่เป็นธรรมแก่             
ผูเ้สียภาษีท่ีไม่ไดรั้บการลดหยอ่นตามกฎหมาย5 เช่นกรณีมีบา้นพกัอาศยัหลายหลงั จะไดรั้บยกเวน้        
ทุกหลงั แมว้า่จะอยูท่อ้งท่ีเดียวกนัหรืออยูต่่างทอ้งท่ี 
 ดงันั้นการนาํพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาใชบ้งัคบั จึงเป็น
การปฏิรูปกฎหมายพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 เพื่อลดปัญหาเก่ียวกบัฐานภาษี อตัราภาษี การยกเวน้ภาษีเกินควร และจะทาํให้เกิด
ประโยชน์ คือ ลดความเหล่ือมลํ้ าผูมี้ทรัพยสิ์นมูลค่าสูงมีภาระภาษีสูงกว่าผูมี้มูลค่าทรัพยสิ์นน้อย 
เพิ่มประสิทธิภาพการจดัเก็บ ลดการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงเป็นปัญหาของการจดัเก็บภาษีใน
ปัจจุบนั รวมทั้งมีการเช่ือมโยงขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ กรมท่ีดิน 
กรมธนารักษ ์และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน6 และยงัเป็นการเพิ่มรายไดแ้ละสร้างความเป็นอิสระ
ทางการคลงักบัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยสามารถออกขอ้บญัญติัเพื่อจดัเก็บภาษีเพิ่มไม่เกิน
เพดานท่ีกาํหนดไวใ้น พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 อีกดว้ย7 

                                                                                              

5จรินทร์ เทศวานิช และคณ, โครงการประเมินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรูปแบบใหม่และ
ผลกระทบต่อการใช,้ (2553), น. 50-51 

6แบงคง์ามอรุณโชติและคณะ, แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยก์รณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างพิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร : สาํนกังานปฏิรูป (สปร), 2555),น. 17 

7กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั, “รายงานประจาํปี 2561 กรมธนารักษ,์” สืบคน้วนัท่ี  31 มกราคม 
2563, จาก https://www.treasury.go.th/th/annual-report/น. 35 

https://www.treasury.go.th/th/annual-report/
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 แมว้่าร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มีวตัถุประสงค์เป็นการปรับปรุง
กฎหมายใหท้นัสมยั เป็นเคร่ืองมือลดความเหล่ือมลํ้าในสังคม และกระจายการถือครองท่ีดิน เพื่อให้
มีการนาํท่ีดินรกร้างมาใช้ประโยชน์สร้างมูลค่าเพิ่มในทางเศรษฐกิจ  แต่ในทางปฏิบติัอาจพบว่า           
ไม่เป็นไปตามวตัถุประสงคแ์ละเกิดปัญหาในการบงัคบัใชก้ฎหมาย และเพิ่มความเหล่ือมลํ้าในการ
พฒันาทอ้งถ่ิน เช่นก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่ประชาชนทั้งทางตรงและทางออ้มการยกเวน้การ
เก็บภาษีสาํหรับท่ีพกัอาศยัหลงัแรก ท่ีมีมูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาท ขอ้ยกเวน้น้ีอาจไม่มีผลกระทบต่อ
ประชาชนส่วนใหญ่กวา่ร้อยละ90-95 ของประเทศ  เม่ือวิเคราะห์ในรายละเอียดจะพบว่ามีผูไ้ด้รับ
ผลกระทบจาํนวนมาก แต่สําหรับ กิจการวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) หรือ
ประชาชนผูป้ระกอบการคา้และอาชีพอิสระ ซ่ึงจะมีภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกลุ่มการใช้
ประโยชน์อ่ืน เช่น พาณิชยกรรม โดยเฉพาะในกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ใจกลางเมือง อาทิ      
สีลม สาทร เจริญกรุง เยาวราช และสุขุมวิท หรือตามหัวเมืองใหญ่ เช่น ภูเก็ต เชียงใหม่ พทัยา นั้น 
ในกรณีเหล่าน้ีหากวิสาหกิจดังกล่าวมีพื้นท่ีดินเพียง 100-200 ตร.ว. ก็อาจมีมูลค่าประเมินถึง             
50-100 ลา้น อนัจะมีภาระภาษีเพิ่มข้ึนมาอยา่งมากถึง 350,000-700,000 บาทต่อปีโดยเฉพาะกิจการ
บางประเภทท่ีใช้ท่ีดินจํานวนมากแต่มีผลตอบแทนตํ่ า อาทิ สถานีบริการนํ้ ามัน ตลาดสด          
อพาร์ตเมนต ์สถานศึกษาเอกชน หรือกิจการห้องแถวท่ีเปิดเช่า เช่น ขายขา้วแกง ขายก๋วยเต๋ียว และ
ร้านตดัผม เป็นตน้ กิจการเหล่าน้ีมีกาํไรไม่มากเม่ือหกัค่าใชจ่้ายออกจากรายไดอ้าจทาํให้ภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างกลายเป็นภาระและไม่เป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  เช่น นาย ก มีท่ีแปลง
เล็ก ๆ 200 ตารางวา  ยา่นสุขุมวิท สมมติวา่ถูกประเมินมูลค่าเพียงตารางวาละ 500,000 บาท ก็จะมี
ทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่า 100 ลา้นบาทหากเจา้ตวัอยูอ่าศยัดว้ย ท่ีว่างให้ผูค้นเช่าจอดรถ ทาํคาร์แคร์หรือ
เปิดร้านขายก๋วยเต๋ียว สมมติมีรายไดจ้ากค่าเช่าเดือนละ 30,000 บาท รวมปีละ 360,000 บาท หาก
กรุงเทพมหานครประเมินวา่นาย ก ใชเ้พื่ออยูอ่าศยัและเรียกเก็บภาษีร้อยละ0.1 จะถูกประเมินภาษี      
ปีละ 100,000  บาท แต่หากประเมินวา่นาย ก ใชป้ระโยชน์อ่ืน ๆ เชิงพาณิชยกรรม เรียกเก็บ 0.9% 
ของมูลค่าทรัพยสิ์น ภาระภาษีจะพุ่งจากปีละ 100,000 บาท เป็น 900,000 บาท ซ่ึงแตกต่างกนัและ
เป็นภาระของประชาชน8 
 สถานีบริการนํ้ ามนัและก๊าซในเขตกรุงเทพฯ ต่างจงัหวดั หรือตลาดสด ท่ีปกติตอ้งมี
ท่ีดิน1-3 ไร่ข้ึนไป เม่ือกฎหมายฉบบัน้ีออกมาและตอ้งถูกประเมินราคาท่ีดินใหม่ ถา้มีท่ีดินเพียง           
1 ไร่ หรือ 400 ตารางวาในเขตกรุงเทพฯ หรือชานเมือง ซ่ึงมีมูลค่าอยา่งนอ้ย ตารางวาละ 200,000 

                                                                                              

8สาคร สุขศรีวงศม์, “ผลกระทบจาก พรบ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง. ประชาชาติธุรกิจ,” สืบคน้วนัท่ี  
31 มกราคม 2563, จากhttps://www.prachachat.net/columns/news-64832 
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บาท รวมเป็นเกือบ 80 ลา้นบาทต่อไร่ ดงันั้น ธุรกิจท่ีใช้ท่ีดินมูลค่าสูง แต่มีรายได้ตํ่าในลกัษณะ
เช่นน้ี จะไม่สามารถอยู่รอด และในทา้ยท่ีสุดจะตอ้งขายท่ีดินออกไป ผลท่ีตามมาคือสร้างความ
เดือดร้อนใหแ้ก่ประชาชน ส่งผลใหค้่าครองชีพสูงข้ึนตามไปดว้ย ประชาชนผูท่ี้มีรายไดน้อ้ย รวมถึง
ชนชั้นกลางท่ีอาศยัอยูใ่นยา่นใจกลางเมืองอาจไม่สามารถรับภาระค่าใชจ่้ายจากการซ้ือสินคา้หรือใช้
บริการเหล่าน้ีได ้หรือถ้าพอจบัจ่ายไดเ้ป็น ก็อาจนาํมาสู่ภาระหน้ีท่ีตามมา ดว้ยตน้ทุนภาษีท่ีดินท่ี
เกิดข้ึน ส่วนหน่ึงยอ่มถูกส่งต่อใหเ้ป็นภาระของผูบ้ริโภคหรือรวมอยูใ่นราคาสินคา้ 
 นอกจากน้ีอาจก่อให้เกิดปัญหาเชิงสังคมและชุมชน เน่ืองจากจะมีภาระภาษีท่ีตอ้งแบก
รับจาํนวนมาก ซ่ึงการดาํเนินกิจการแต่และประเภท หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์ทาํการ ไม่สามารถสร้าง
รายไดแ้ละมีมูลค่าท่ีเป็นตวัเงินได้เท่ากนั แต่การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในพื้นท่ีเดียวกนัใน
ประเภทการใช้ประโยชน์ย่อมไม่แตกต่างกนันัก ทาํให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยบ์างประเภทตอ้ง
ตดัสินใจยกเลิกกิจการหรือขายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ถา้ไม่สามารถแสวงหากาํไรไดเ้พียงพอ 
สําหรับย่านชุมชนเมืองและหัวเมืองใหญ่ มีแนวโน้มท่ีจะเน้นไปท่ีอาคารสูง คอนโดฯท่ีมีโอกาส
แสวงหากาํไรไดม้ากกว่า ส่งผลให้ชุมชนเมืองในอนาคตขาดมิติการพฒันาในดา้นอ่ืน ๆ อาทิ ดา้น
การศึกษา สังคม และดา้นส่ิงแวดลอ้มในอนาคตพื้นท่ีสีเขียวย่อมมีปริมาณลดลง เน่ืองจากเจา้ของ
ท่ีดินตอ้งนาํท่ีดินดงักล่าวไปสร้างประโยชน์เชิงเศรษฐกิจให้คุม้ค่ากบัตน้ทุนภาระภาษีท่ีดิน บา้นเช่า
ราคาถูกในเขตเมืองใหญ่ หากตอ้งรับภาระภาษีท่ีสูงข้ึนกวา่เดิมมาก อาจตอ้งปล่อยเช่าในราคาท่ีสูง
กบันายทุนและใหช้าวบา้นออกจากพื้นท่ี 
 ปัญหาการบังคับใช้กฎหมาย ยงัมีการเปิดช่องให้มีการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าท่ี                   
ผูป้ระเมินภาษีเน่ืองจากร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีการกาํหนดอตัราภาษี
สาํหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละประเภท ดว้ยอตัราท่ีแตกต่างกนั และคาํจาํกดัความของท่ีดิน 
เพื่อการเกษตรกรรม กบัท่ีรกร้างว่างเปล่านั้นมีความคลุมเครือตอ้งอาศยัดุลพินิจของเจา้หน้าท่ี
ผูเ้ก่ียวขอ้งในการพิจารณา จึงเป็นการเปิดช่องให้เกิดการทุจริตคอร์รัปชั่นได้ตวัอย่าง ถา้ นาย ก            
มีท่ีดินขนาด50 ไร่ ราคาประเมินรวม 10 ลา้นบาท มิไดท้าํเกษตรกรรมแต่ปล่อยท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า 
มีตน้ไมข้ึ้นปกคลุมตามธรรมชาติ หากกฎหมายภาษีท่ีดิน มีผลบงัคบัใช้ นาย ก อาจตอ้งเสียภาษีสูง
ถึง 2% ถึง 200,000 บาทต่อปี แต่หากนาย ก เพียงปลูกพืชบางชนิด เจา้หน้าท่ีสามารถใช้ดุลพินิจ
ตีความให้เป็นท่ีดินเกษตรกรรม และได้รับการยกเวน้ภาษี  นอกจากนั้น ยงัอาจก่อให้เกิดความ         
ไม่เป็นธรรมสาํหรับเจา้ของท่ีดินตาบอด ซ่ึงขายไดย้ากลาํบาก ตลอดจนท่ีดินท่ีถูกรอนสิทธ์ิ หรืออยู่
ในแนวเขตเวนคืน หรืออยูใ่นเขตผงัเมืองท่ีห้ามก่อสร้างหรือการบงัคบัใช้กฎหมายดงักล่าว ยงัขาด
กลไกและมาตรการรองรับในการเปล่ียนผา่น อาทิ ในกรณีของต่างประเทศนั้น มีแลนด์แบงก์(land 
bank) หรือมีเทศบาล องคก์รภาครัฐ ทาํหนา้ท่ีซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของไม่สามารถแบกรับภาระ
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ภาษีได ้เพื่อเป็นทางเลือกและทางออกท่ีเป็นธรรม ทาํให้เจา้ของท่ีดินไม่ถูกบีบซ้ือหรือถูกเอาเปรียบ
จากนายทุน แต่ประเทศไทยกลบัเป็นโอกาสให้นายทุนใหญ่ท่ีมีกาํลงัทรัพยส์ามารถกวา้นซ้ือและมี
อาํนาจต่อรองในการซ้ือท่ีดินจากกลุ่มเจา้ของท่ีดินท่ีไม่สามารถแบกรับภาระภาษีนอกจากท่ีอตัรา
ค่าปรับและกาํหนดโทษทางอาญา ซ่ึงมีทั้งโทษจาํคุกและโทษปรับ  เช่น กรณีเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินโดยไม่ไดแ้จง้ เจา้ของท่ีดินอาจถูกจาํคุกไม่เกิน 6 เดือน ปรับไม่เกิน 10,000 บาท 
หรือทั้งจาํทั้งปรับ ซ่ึงทาํให้เจา้ของท่ีดินท่ีไม่มีเงินจ่ายภาษี มีความเส่ียงต่อโทษทางอาญาท่ีรุนแรง9

ปัจจุบนัองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีมีรายได้จากภาษีโรงเรือนและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี รวมปีละ
ประมาณ 26,000 ล้านบาท แต่ดว้ยระบบภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใหม่ โดยกระทรวงการคลงั      
อ้างว่าประชาชนกว่าร้อยละ99.9%ได้รับการยกเวน้ซ่ึงผลกระทบดังกล่าวย่อมส่งผลให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีเคยมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ตอ้งสูญเสียรายไดส่้วนน้ี
โดยส้ินเชิง ไม่สามารถนาํรายได้ไปดูแลและพฒันาทอ้งถ่ินได้เช่นเดิม ยิ่งก่อให้เกิดปัญหาความ
เหล่ือมลํ้ าสูงข้ึนคณะรัฐมนตรีไดมี้มติเห็นชอบให้เสนอร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง  พ.ศ. ... ต่อสภานิติบญัญติัแห่งชาติโดยมีหนังสือสํานักนายกรัฐมนตรีท่ี นร0503/10593                
ลงวนัท่ี 28 มีนาคม 2560  เขา้สู่กระบวนการพิจารณาทางกฎหมายของสภานิติบญัญติัแห่งชาติ  และ
ไดป้ระกาศใชเ้ป็นกฎหมายเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2562 โดยในมาตรา 2 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ให้เร่ิมใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป และไดมี้การ
ปรับเปล่ียนอตัราภาษีตามร่างเดิมรวมถึงมีการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีท่ีเพิ่มข้ึน 
 ปัญหาท่ีทาํใหป้ระชาชนผูเ้สียภาษีตอ้งแบกรับภาระภาษี คือ ฐานภาษี  ในกรณีบา้นพกั
อาศยัท่ีใช้อาศยัอยู่เอง ตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กบัภาษีบาํรุงท้องท่ี ได้มีการยกเวน้        
ใหโ้ดยระบุเป็นเน้ือท่ีท่ียกเวน้ให้เพื่อการพกัอาศยัในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแต่ละแห่ง ซ่ึง
ถา้เจา้ของทรัพยสิ์นมีท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยัหลายแปลง ก็จะไดล้ดหย่อนให้ตามสภาพท่ีตั้ง ท่ีอยู่
ในเขตขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีมีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษี และไม่ตอ้งใชห้ลกัฐานการมีช่ืออยูใ่น
ทะเบียนบา้นมาแสดง ทาํให้การเสียภาษีไม่เป็นไปตามการจดัเก็บภาษีท่ีดีในการชาํระภาษี  สําหรับ
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 การมีบา้นพกัอาศยัหลายหลงั หรือแมแ้ต่การ
มีบา้นพกัอาศยัเพียงหลงัเดียวแต่เจา้ของบา้นไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นในวนัท่ี 1มกราคม ของปีท่ี
ประเมินภาษีย่อมไม่ไดรั้บการยกเวน้ภาษีสําหรับบา้นพกัอาศยัตามมาตรา 41 ซ่ึงไดรั้บการยกเวน้
มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท ซ่ึงแมว้า่จะมีบา้นหลายหลงั อยูค่นละพื้นท่ีท่ีประเมินภาษี คือ 
ต่างองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน แต่เจา้ของหรือผูค้รอบครองสามารถมีช่ือในทะเบียนบา้นไดเ้พียง

                                                                                              

9เพ่ิงอ้าง. 
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หน่ึงหลงัเท่านั้น ดงันั้น บา้นพกัอาศยัหลกั จึงควรมีมูลค่าของฐานภาษีท่ีสูงท่ีสุด เพื่อใชสิ้ทธ์ิยกเวน้
ภาษีไดห้ลงัละ50 ลา้นบาท ทาํให้เป็นปัญหาในการถือครองทรัพย ์  ท่ีเป็นท่ีพกัอาศยัเป็นอยา่งมาก
เน่ืองจากไม่เคยเสียภาษีในลกัษณะน้ีมาก่อน และเร่ิมเสียภาษีคร้ังแรกก็คาดว่าน่าจะมีค่าภาษีท่ีสูง
เพราะการประเมินใชอ้ตัราประเมินจากมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกรมธนารักษก์าํหนด ซ่ึงเป็นอตัราเดียวกบั
การจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรมเม่ือเวลามีการโอนกรรมสิทธ์ิ หรือการให้โดยทางมรดก แต่การ
ชาํระภาษีท่ีเกิดจากการจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรมเกิดจากการไดต้วัทรัพย ์หรือไดเ้งินจากการ
ขายทรัพยสิ์นผูช้าํระภาษียอ่มจะยนิดี แต่การพกัอาศยับา้นท่ีอยูม่าตลอดและไม่มีรายไดอ้ะไรงอกเงย
จากตวัทรัพยท่ี์พกัอาศยัเลย จะตอ้งมาเสียภาษีเป็นประจาํทุก  ๆ ปี จึงทาํให้ผูเ้สียภาษีอาจไม่ไดรั้บ
ความเป็นธรรมตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  
 เม่ือพิจารณาวตัถุประสงค์ในการตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562ท่ีมุ่งประสงคไ์ปในทางแกไ้ขปัญหาของการบงัคบัใชก้ฎหมายฉบบัเดิมคือ พระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีมีการบงัคบัใชม้า
นานและมีขอ้บกพร่อง พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีนาํมาบงัคบัใชแ้ทน
จะสามารถแกปั้ญหาและบรรลุเป้าหมายตามเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือไม่ 
ผูศึ้กษาเห็นว่า การจะบรรลุวตัถุประสงค์ของกฎหมายเก่ียวกับภาษีอากรควรต้องเป็นไปตาม
หลกัการทางภาษี โดยหลกัการท่ีสําคญัก็คือ  หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงหากกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นไปตามหลกัการทาง
ภาษีดงักล่าวแลว้ยอ่มจะนาํมาซ่ึงความยินยอมในการเสียภาษี และเกิดผลสัมฤทธ์ิของการบงัคบัใช้
กฎหมายต่อไป จึงวิเคราะห์หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีกบัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  ดงัน้ี 
 
4.1  หลักการจัดเก็บภาษีที่ดี การพิจารณาจากหลักความยุติธรรม ตามโครงสร้างภาษี ของ
พระราชบัญญตัิภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 กา ร เป ล่ี ยนแป ลง ก ารจัด เก็ บ ภา ษี ทรัพ ย์สิ นจาก ภาษี โรง เ รือนและ ท่ี ดินตา ม 
พระราชบญัญติัโรงเรือนและท่ีดินพ.ศ. 2475  และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ตามพระราชบญัญติัภาษีบาํรุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ซ่ึงบงัคบัใช้มายาวนานและมีปัญหาทางดา้นกฎหมายในเร่ืองของฐานภาษี เป็น
ช่องวา่งให้พนกังานผูป้ระเมินภาษีใชดุ้ลยพินิจ  รวมทั้งอตัราภาษีท่ีไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ใน
ปัจจุบนั จึงเป็นเหตุให้มีการพิจารณานาํพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มา
บงัคบัใชเ้พื่อแกปั้ญหาท่ีกฎหมายเดิมทั้งสองฉบบัมีปัญหาให้เกิดการตีความทางกฎหมายและเป็น
อุปสรรคต่อการบรรลุเป้าหมายในการจดัเก็บภาษีของรัฐ โดยเฉพาะภาษีทั้ง2 ฉบบัเดิม การจดัเก็บ
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ภาษีถือเป็นรายไดท่ี้รัฐจดัหาจากประชาชน เป็นการบงัคบัเก็บ และไม่ให้ผลประโยชน์ตอบแทน
เป็นการโดยตรงกบัผูเ้สียภาษี และเป็นการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกบัภาครัฐบาล 
และมีลักษณะเป็นการถาวร ดังนั้น การจดัเก็บภาษีจึงไม่ควรมุ่งแต่จะทาํรายได้ให้แก่รัฐเพียง             
อยา่งเดียว เพื่อใหป้ระชาชนผูเ้สียภาษีมีความรู้สึกยินดีท่ีเสียภาษีและเกิดการยอมรับ การจดัเก็บภาษี
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562ควรมีโครงสร้างทางภาษี ฐานภาษี และ
อตัราภาษี ท่ีเป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีดงัน้ี 
 4.1.1 โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562  กบัหลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์( Principle of absolute Equity)   
 จากการท่ีประชาชนจาํตอ้งบริจาคหรือสละเงินให้แก่รัฐของตน ตามสัดส่วนของรายได ้ 
แนวความคิดดังกล่าวถือเป็นหลักเกณฑ์ท่ีสําคัญของหลักความยุติธรรมอนัเป็นส่วนหน่ึงของ
หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  การเก็บภาษีอย่างยุติธรรมจึงสัมพนัธ์กบัส่ิงท่ีเป็นความสามารถหรือส่ิงท่ี
แสดงความสามารถของผูเ้สียภาษี รวมทั้งหลกัเกณฑ์ในการวดัความสามารถและหลกัการในการ
แบ่งสรรภาระสาธารณะตอ้งเป็นหลกัเกณฑ์ท่ีบงัคบัไดโ้ดยทัว่ไป การยกเวน้ภาษีหรือการเพิ่มภาษี  
ผูบ้ญัญติักฎหมายตอ้งทาํดว้ยความระมดัระวงัโดยคาํนึงถึงจาํนวนภาษีขั้นตํ่าท่ีประชาชนทุกคนควร
แบกรับเสมอกัน  และโดยส่วนใหญ่ความสามารถในการจ่ายภาษีของประชาชน อาจวดัได้จาก 
รายได ้(Income) ความมัง่มี (Wealth)  หรือการใชจ่้าย (Expenditure) 
 หลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ (Principle of absolute equity)  ไดแ้ก่ การวดัความเป็น
ธรรมในการเสียภาษีของประชาชนในรูปตวัเงิน โดยผูเ้สียภาษีควรตอ้งเสียภาษีเป็นจาํนวนเท่ากนั 
หมดทุกคนในการจดัเก็บภาษีท่ีรัฐบาลกาํลงัดาํเนินการกบัประชาชนจากแนวความคิดในเร่ืองความ
เสมอภาคของการชาํระภาษี โดยทุกคนตอ้งแบกรับเท่า ๆกนั10 โดยการนาํเอาภาระค่าใชจ่้ายของรัฐ 
กระจายแก่ผูเ้สียภาษีทุกคนเป็นจาํนวนเท่าเทียมกนัซ่ึงหากรัฐบาลจดัเก็บโดยอาศยัหลกัความเป็น
ธรรมสมบูรณ์11 จะพบว่าผูเ้สียภาษีแต่ละรายจะจ่ายค่าภาษีเท่ากนัหมดทุกคน เพราะมีค่าเท่ากบั
รายจ่ายของรัฐบาลหารดว้ยจาํนวนผูเ้สียภาษีทั้งหมด จะเห็นไดว้า่การจดัเก็บภาษีตามหลกัความเป็น
ธรรมสมบูรณ์ อาจเกิดข้ึนไดย้าก และมีขอ้บกพร่องหลายประการ เช่นในอดีตประเทศไทยเคยเก็บ
ภาษีรัชชูปการ แต่ไม่ได้ผลดี  เน่ืองจากการจดัเก็บภาษีตามหลักความเป็นธรรมสมบูรณ์ไม่ได้

                                                                                              

10เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 
(กรุงเทพมหานคร, 2541), น. 12     

11ศุภรัตน์ ควฒัน์กลุ และชาตรี ตนัติวาณิชกิจ, เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายภาษีอากร 1 หน่วยท่ี 2
ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2551), น. 47-48                         
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คาํนึงถึง ความสามารถของผูเ้สียภาษีแต่ละคน บางคนมีฐานะท่ีแตกต่างกนัแต่ตอ้งแบกรับภาษีภาษี
ท่ีเท่ากนั  
 1.  โครงสร้างผูเ้สียภาษีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562   

 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562มาตรา5 กาํหนดความหมายของ       
ผูเ้สียภาษี หมายความถึง บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง หรือ
เป็นผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ ซ่ึงเป็นผูมี้
หน้าท่ีเสียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี และให้หมายความรวมถึง ผูมี้หน้าท่ีชาํระภาษีแทนผูเ้สียภาษี
ตามพระราชบญัญติัน้ีดว้ยดงันั้น ผูเ้สียภาษีจึงหมายถึงบุคคลดงัต่อไปน้ี  
 1.  บุคคลธรรมดาท่ีเป็นเจา้ของท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้าง     
 2.  นิติบุคคลท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง       
 3.  ผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ 
 4.  ผูมี้หนา้ท่ีชาํระภาษีแทนผูเ้สียภาษีตาม มาตรา 47 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ  
ส่ิงปลูกสร้าง  กาํหนดใหผู้มี้หนา้ท่ีชาํระภาษีแทนผูเ้สียภาษีไดแ้ก่บุคคลดงัน้ี 
 4.1  ผูจ้ดัการมรดกหรือทายาท ในกรณีผูเ้สียภาษีถึงแก่ความตาย  
 4.2 ผูจ้ดัการทรัพย์สิน กรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูไ้ม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์วา่ดว้ยสาบสูญ       
 4.3 ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู ้อนุบาลหรือผู ้พิทักษ์ ในกรณีท่ีผู ้เสียภา ษีเป็นผู ้เยาว ์ 
คนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ  
 4.4 ผูแ้ทนของนิติบุคคลในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคล ทั้งน้ี จะตอ้งมีหนงัสือมอบ
อาํนาจเป็นหลกัฐานมาแสดงต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินดว้ย                                  
 4.5 ผูช้าํระบญัชี ในกรณีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกนัโดยมีการชาํระบญัชี   
 4.6 เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นของบุคคลหลายคน
รวมกนั 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกาํหนดความหมายของผูเ้สียภาษีไวก้วา้งมาก 
โดยถือ ความเป็นเจา้ของทรัพย ์ผูถื้อกรรมสิทธ์ิหรือการครอบครอบทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์เร่ืองของทรัพยสิ์น และผูแ้ทนโดยชอบธรรม มาใช้บงัคบัดว้ยเพื่อให้ครอบคลุม    
ผูเ้สียภาษี และพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกาํหนดใหผู้ค้รอบครองตอ้งชาํระภาษีกรณี
ครอบครองและทาํประโยชน์ในท่ีดินของรัฐ ซ่ึง ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 2 ท่ีดินท่ีไม่ได้
ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลหน่ึงบุคคลใด ให้ถือว่าเป็นของรัฐ และตามมาตรา 1305 ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ล่าวว่าทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นสาธารณะสมบติัของแผ่นดินจะโอนแก่กนัมิได ้ 
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เวน้แต่อาศยัอาํนาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา  ท่ีดินท่ีเป็นของรัฐ หมายถึงท่ีดินท่ี
รัฐหรือหน่วยงานของรัฐเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมถึงท่ีดินรกร้างว่างเปล่าซ่ึงมิไดมี้ผูใ้ดเป็นเจา้ของ
หรือครอบครอง และสาธารณสมบติัของแผ่นดิน ดงัปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 1304 และกฎหมายอ่ืน ๆ ทั้งน้ีท่ีดินท่ีไม่ไดต้กเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลใดถือว่าเป็นท่ีดิน
ของรัฐทั้งส้ิน อนัเป็นหลกัการท่ีรับรองไวใ้นมาตรา 2 ประมวลกฎหมายท่ีดิน12ทาํให้ฐานภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 กวา้งมาก 
 วตัถุประสงค์ของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างยงัให้เก็บภาษีกบัผูค้รอบครองทรัพยด์ว้ย  
สําหรับผูแ้ทนผูเ้สียภาษีท่ีกาํหนดให้มีหน้าท่ีเสียภาษีดว้ย กฎหมายตอ้งการตามเก็บภาษีท่ีเป็นของ
เจ้าของทรัพย์ถึงแก่ความตาย กรณีเป็นผูไ้ม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย
สาบ สู ญ ผู ้แทนโดย ช อบ ธรรม  ผู ้อ นุบาล หรือผู ้พิ ทัก ษ์  ใ น ก รณี ท่ี ผู ้ เ สี ย ภา ษี เ ป็นผู ้เ ย าว ์ 
คนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นผูห้ย่อนความสามารถ
ตอ้งใหบุ้คคลอ่ืนจดัการแทน ผูแ้ทนของนิติบุคคลในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคล  ผูช้าํระบญัชี ใน
กรณี ผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกนัโดยมีการชาํระบญัชี ซ่ึงอยูใ่นกรณีนิติบุคคลเป็นเจา้ของทรัพย ์
และยงัรวมถึงกรณีเจา้ของรวมคนใดคนหน่ึง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นของบุคคลหลาย
คนรวมกนั ซ่ึงกรณีเจ้าของรวมในความหมายของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
หมายถึง ความเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง แตกต่างจากความเป็นเจา้ของตามมาตรา  40 วรรคสองพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พ.ศ. 2475 ท่ีกาํหนดไวเ้ป็นกรณี เจา้ของท่ีดินและโรงเรือน  กบัเจา้ของส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ 
บนท่ีดินท่ีเสียภาษีนั้น เป็นเจา้ของต่างกรรมสิทธ์ิกัน กฎหมายให้เป็นผูเ้สียภาษีต่างคนต่างออก
เฉพาะท่ีเป็นเจา้ของ พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 กาํหนดให้เจา้ของท่ีดินเป็นผูเ้สีย
ภาษี แต่กรณีผูแ้ทนตามมาตรา 25 ไดแ้ก่ กรณีเจา้ของท่ีดินตาย เป็นผูไ้ม่อยู่ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเร่ืองสาบสูญ หรือเจ้าของท่ีดินเป็นคนไร้ความสามารถ หรือเสมือน                  
ไร้ความสามารถให้ผูจ้ดัการมรดก หรือทายาท ผูรั้บมอบอาํนาจ ผูค้รอบครองทรัพยสิ์น ผูอ้นุบาล                 
ผูพ้ิทกัษ์ หรือผูจ้ดัการทรัพยสิ์น แลว้แต่กรณีเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี  มาตรา 26  กรณี
เจา้ของท่ีดินเป็นนิติบุคคล ใหผู้จ้ดัการหรือผูแ้ทนอ่ืนของนิติบุคคลมีหนา้ท่ีเสียภาษี หรือกรณีท่ีดินมี
เจา้ของร่วมกนัหลายคน ก็ให้บุคคลเหล่านั้นรับผิดชอบในการชาํระภาษีร่วมกนั แต่กรณีกรรมสิทธ์ิ
ร่วมตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 บงัคบักรณีผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมกนั
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น ๆและถือเอาหลักเกณฑ์ผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีบาํรุง            

                                                                                              

12สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, กฎหมายไทย เล่มท่ี 22 ท่ีดิน, (2559), น. 2 
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ท้องท่ีมากาํหนดตัวผูมี้หน้าท่ีเสียภาษี โดยกฎหมายคิดภาษีจากการคาํนวณมูลค่าทั้ งหมดของ
ทรัพยสิ์น โดยเอาตวัทรัพยเ์ป็นเกณฑ์ ทาํให้กรณีตวัแทนของส่ิงปลูกสร้าง เดิมไม่ตอ้งมีภาระภาษี
กรณีภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และต้องมีภาระภาษีตามพระราชบัญญัติท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง             
พ.ศ. 2562  
 2. โครงสร้างฐานภาษีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562    
 ฐานภาษี หรือความหมายตามหลกัการทางภาษี หมายถึง ส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุให้ตอ้งมีการ
เสียภาษีและอยูใ่นความครอบครองของผูเ้สียภาษี13มาตรา 35 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562  กาํหนดวา่ ฐานภาษีเพื่อการคาํนวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ีไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงการคิดภาษีจากฐานทรัพย์สินมีหลักการท่ีสําคัญท่ีต้องคาํนึงถึง 
เน่ืองจากทรัพยสิ์นแต่ละประเภทมีความแตกต่างกนั ตามลกัษณะและการใชป้ระโยชน์ของตวัทรัพย ์
การจดัเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินมุ่งท่ีตวัทรัพย์สิน ไม่ได้คิดจากผลประโยชน์ท่ีงอกเงยจากตวั
ทรัพยสิ์นเช่น ค่าเช่า  แต่การเก็บภาษีทรัพยสิ์นจากทรัพยสิ์นรวมถึงผลประโยชน์ท่ีงอกจากตวัทรัพย์
ดว้ย14ดงันั้น การจดัเก็บภาษีจากฐานภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ถือเป็นการจดัเก็บตามหลกัการทางกฎหมายภาษีทรัพยสิ์น โดยมุ่งท่ีมูลค่าของตวัทรัพย ์จะเห็นว่า 
ฐานภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะจดัเก็บจากมูลค่าตวัทรัพย ์ ไดแ้ก่1.มูลค่าของท่ีดิน 2. มูลค่าของ 
ส่ิงปลูกสร้าง และ 3. มูลค่าของส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุดโดยไม่คาํนึงว่าทรัพยสิ์นจะมีรายได้
หรือไม่การจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจึงเป็นลกัษณะของการจดัเก็บ
ภาษีทรัพยสิ์นอยา่งแทจ้ริงดงันั้น การกาํหนดฐานภาษีในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ตอ้งการรวมเอากฎหมายทั้งสองฉบบัมาเก็บภาษีจากฐานเดียวกนัเน่ืองจาก อตัราภาษีของภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน คิดจากค่ารายปี อตัราภาษีของภาษีบาํรุงทอ้งท่ี คิดจากราคาปานกลางท่ีดิน ทาํให้
รายไดจ้ดัเก็บไดน้อ้ย  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. 2562กาํหนดฐานภาษีรวมถึง  
ห้องชุด และบา้นพกัอาศยั  การทาํการเกษตร การทาํประโยชน์อ่ืน ๆนอกจากการใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 
และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างวา่งเปล่า หรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ซ่ึงมีการให้
เจา้พนักงานตอ้งใช้ดุลพินิจลกัษณะท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีประเภทใด รวมทั้ง อตัราภาษีก็คิดจาก
มูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทั้งหมด แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีตามประเภทและการใช้ประโยชน์ 

                                                                                              

13ศุภลกัษณ์ พินิจภูดล, คาํอธิบาย กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: 
วญิํูชน, 2563), น. 28  

14เพ่ิงอ้าง, น. 30 
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สําหรับ ฐานภาษี ไดก้าํหนดตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาตรา 5  
คือ 
 ท่ีดิน หมายความว่า พื้นดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีนํ้ าดว้ย 
ซ่ึงเป็นความหมายเดียวกนักบัท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
 ส่ิงปลูกสร้าง หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจ
เขา้อยู่อาศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยก
รรม และให้หมายความรวมถึงห้องชุด หรือแพท่ีบุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือท่ีมีไวเ้พื่อหา
ผลประโยชน์ดว้ย 
 1.1.3 โครงสร้างอตัราภาษีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562   
 โครงสร้างอตัราภาษีในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 
ไดก้าํหนดไวเ้ป็น 4 กลุ่ม ไดแ้ก่   
 1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมให้มีอตัราภาษี      
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี       
 2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัให้มีอตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 
0.3 ของฐานภาษี 
 3)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี ใชป้ระโยชน์นอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอตัราภาษีไม่เกิน
ร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี   
 4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษีโดยลกัษณะการใช้ประโยชน์เป็นเกษตรกรรม ตอ้ง
เป็นการทํานา ทําไร่  ทําสวน หรือเ ล้ียงสัตว์ เ ล้ียงสัตว์นํ้ า  หรือกิจการท่ี รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลงั กบัรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศร่วมกนั โดยให้นาํความเห็นของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ มาประกอบการพิจารณาด้วยซ่ึงปัจจุบนัยงัไม่มี
ประกาศกาํหนดเร่ืองน้ี 
 ลกัษณะการไม่ใชท้าํประโยชน์ในท่ีดิน กาํหนดไว ้2 ลกัษณะคือท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า หรือ
ไม่ได้ทาํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั กบัรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศร่วมกนั  โดยไดมี้กฎกระทรวงเร่ือง กาํหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
ทิ้งไวว้า่งเปล่า หรือไม่ไดท้าํประโยชน์ เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 
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 ลกัษณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้า่งเปล่า มีลกัษณะ 
 1.  ท่ีดินโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ได ้แต่ถูกทิ้งร้างและไม่มีการทาํประโยชน์ใน
ท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผ่านมา เวน้แต่ไม่สามารถทาํประโยชน์ไดเ้น่ืองจากเหตุธรรมชาติหรือเหตุพน้
วสิัย   
 2. ส่ิงปลูกสร้างโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ได้ แต่ถูกทิ้งร้างและไม่มีการทาํ
ประโยชน์ในท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผา่นมา 
 ลกัษณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ มีลกัษณะ 
 1. ท่ีดินโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการทาํ
ประโยชน์ไม่เป็นตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง ตลอดปีท่ีผา่นมา 
 2.  ส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างหรือปรับปรุงเสร็จแลว้ และโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่อาศยั หรือทาํประโยชน์อ่ืนท่ีไม่ใช่การทาํประโยชน์ใน
การเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือทาํประโยชน์อ่ืนท่ีไม่ใช่การทาํประโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรม หรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั แต่ไม่มีการใชป้ระโยชน์ตลอดปีท่ีผา่นมา 
 กรณีดงักล่าวไม่บงัคบักบั ท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างเตรียมการเพื่อทาํประโยชน์ หรือส่ิงปลูก
สร้างท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง หรือท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกรอนสิทธิในการทาํประโยชน์ตาม
กฎหมาย หรือโดยคาํสั่ง หรือคาํพิพากษาของศาล และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการ
พิจารณาคดีของศาลเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง และในการพิจารณาให้คาํนึกถึง
ส่ิงแวดลอ้ม สภาพภูมิประเทศ สภาพดิน ความลาดชนัของพื้นดิน และการทาํประโยชน์ของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง  ในบริเวณใกลเ้คียงจากการพิจารณาโครงสร้างทางภาษี ฐานภาษีและอตัราภาษี 
ของผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีกล่าวมาแลว้จะเห็นว่า
หลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ ไม่ปรากฏอยู่ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 เพราะไม่มีจดัเก็บภาษีจากผูเ้สียภาษีทุกคนในจาํนวนท่ีเท่าเทียมกนัทุกคน  หมายความว่า         
ไม่วา่ผูเ้สียภาษีจะเป็นเจา้ของท่ีดิน ท่ีมีขนาด เน้ือท่ี หรือไม่วา่จะอยู่ในภูมิภาคใด ย่อมตอ้งเสียภาษี
ในอตัราท่ีเท่ากนัหมด แต่พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562ไดก้าํหนดให้ผูมี้
หน้าท่ีเสียภาษีย่อมเสียภาษีตามประโยชน์ท่ีถือครองท่ีดินเป็นสําคญั และเสียภาษีในอตัราตาม
ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ตามมาตรา 94  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เช่น 
เกษตรกรรมเสียภาษีในอตัราขั้นตํ่าร้อยละ 0.01 ของมูลค่าฐานภาษี และมีการยกเวน้มูลค่าของฐาน
ภาษีใหก้รณีเป็นบุคคลธรรมดา จาํนวน 50 ลา้นบาท แต่ในปี 2563  ถึง  2565มีการบรรเทาภาระภาษี
ให้โดยยกเวน้ไม่เก็บภาษีแก่บุคคลธรรมดาท่ีใช้ประโยชน์ประกอบเกษตรกรรม ซ่ึงหากดูตาราง
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อตัราภาษีจะเห็นไดว้่าไม่มีการเก็บภาษีเป็นจาํนวนเท่ากนัทุกคน เช่นเก็บภาษีคนละ  500 บาท 
สําหรับผูเ้สียภาษีท่ีทาํการเกษตรโดยเก็บเท่ากนัคือ 500 บาท ทุกคน ซ่ึงหลกัการความเป็นธรรม
สมบูรณ์ไม่ไดน้าํมาใช้ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  เน่ืองจากไม่             
สอดรับกบัหลกัเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีตอ้งการให้มีการเก็บภาษีตามสภาพความเป็นจริงของ
ทรัพยสิ์นในปัจจุบนั ลดความเหล่ือมลํ้าในการถือครองท่ีดิน และตอ้งการสร้างรายไดใ้ห้แก่องคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ดงันั้น หลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์จึงไม่เหมาะสมในการบงัคบัใช้กบั
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 
ตารางที ่4.3  อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการทาํประโยชน์ 
 

เกษตรกรรม อืน่ ๆ /  ทีร่กร้างว่างเปล่า  /ไม่ได้ท าประโยชน์ 
  มูลค่า (ลา้นบาท)  ร้อยละ   มูลค่า (ลา้นบาท) *        ร้อยละ 

0-75 
75-100 

100-500 
500-1,000 

1,000 ข้ึนไป  

0.01 
0.03 
0.05 
0.07 
0.1 

0-50 
50-200 

200-1,000 
1,000-5,000 
5,000 ข้ึนไป 

0.3 
0.4 
0.5 
0.6 
0.7 

ทีพ่กัอาศัย 
 

มูลค่า (ลา้นบาท)* 

เจา้ของบา้นมีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

ท่ีดินเป็นของผูอ่ื้น 
เจา้ของบา้นมีช่ือใน

ทะเบียนบา้น 

เจา้ของบา้นไม่มีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

0-10 
10-50 
50-75 

75-100 
100 ข้ึนไป 

ยกเวน้ 
ยกเวน้ 
0.03 
0.05 
0.1 

ยกเวน้ 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

0.02 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

 
*หมายเหตุ : มูลค่าทรัพยสิ์นกรณียงัไม่ไดย้กเวน้มูลค่าฐานภาษีตามกฎหมาย 
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 4.1.2 โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562  กบัหลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ (modified equity principle)   
 หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ ไม่ไดพ้ิจาณาว่าผูเ้สียภาษีแต่ละรายเสียภาษีให้รัฐเท่ากนั
หรือไม่ แต่พิจารณาจากจาํนวนภาษีท่ีผูเ้สียภาษีเสียไปกบัประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการรัฐ หรือวดัจาก
ความสามารถในการเสียภาษีของผูเ้สียภาษีแต่ละราย แบ่งออกเป็น 2  หลกั คือ 
 1.  หลกัผลประโยชน์  (The benefit principle)โดยพิจารณาตามสัดส่วนของการไดรั้บ
ผลประโยชน์จากการบริการของรัฐมาก ก็ตอ้งเสียภาษีมาก ผูไ้ดรั้บประโยชน์นอ้ยก็ควรเสียภาษีนอ้ย 
และหากไม่ไดรั้บประโยชน์เลยก็ไม่ควรตอ้งเสียภาษีเพื่อการนั้น15แมว้า่หลกัผลประโยชน์จะมีขอ้ดี 
ทาํใหไ้ดร้ายไดจ้ากภาษีสอดคลอ้งกบัการใชจ่้ายของรัฐ แต่ก็มีขอ้ยุง่ยากในทางปฏิบติัคือ  สินคา้และ
การบริการของรัฐไม่สามารถกาํหนดเป็นมูลค่าของผลประโยชน์ท่ีรัฐทาํลงไปท่ีแต่ละคนไดรั้บ และ
การให้บริการสาธารณะบางอย่างอาจว ัดมูลค่าได้แต่มีปัญหาว่าควรจะเก็บภาษีตามหลัก
ผลประโยชน์หรือไม่เพราะเป็นประโยชน์ในทางสังคมดงันั้น ขอ้ดี ขอ้เสียของหลกัผลประโยชน์           
มีดงัน้ี16 

 1. ขอ้ดีของหลกัผลประโยชน์ 
 1.1  รัฐบาลสามารถจดัเก็บภาษีไดส้ัมพนัธ์กบัรายจ่ายของรัฐบาล  ผูเ้สียภาษีจะเกิดความ
สมคัรใจและยินยอมในการเสียภาษีมากกว่าเพราะตนเองได้รับผลประโยชน์จากการให้บริการ
สาธารณะ 
 1.2  ช่วยให้การจดัสรรทรัพยากรในสังคมเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ เพราะเกิดจาก
พื้นฐานในการจดัเก็บภาษีโดยใชก้ลไกราคาตลาดท่ีผูเ้สียภาษียอมรับ     
 1.3  การจดัเก็บภาษีจากผูไ้ดรั้บผลประโยชน์โดยตรง ตามตน้ทุนของสินคา้หรือบริการ 
หรืออาจเก็บตามมูลค่าของสินคา้หรือบริการนั้นก็ได ้ซ่ึงมีผลต่อรายไดข้องรัฐบาล 
 2. ขอ้บกพร่องของหลกัผลประโยชน์ 
 2.1 การจดัเก็บภาษีตามหลกัผลประโยชน์ จะใชไ้ดผ้ลดีต่อเม่ือสามารถวดัผลประโยชน์
ประชาชนผูเ้สียภาษีจากการไดรั้บบริการของรัฐไดอ้ย่างชดัแจง้ แมว้า่ในทางปฏิบติัจะไม่สามารถ
วดัผลประโยชน์ของแต่ละคนได ้

                                                                                              

15เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 
กรุงเทพมหานคร, 2541), น. 127 

16เพ่ิงอ้าง, น. 128 
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 2.2  กรณีสามารถวัดผลประโยชน์ท่ีประชาชนรับบริการจากรัฐได้ก็ตาม แต่การ
ให้บริการจากรัฐก็อาจไม่สามารถเรียกเก็บภาษีได ้เช่น การให้บริการดา้นการรักษาพยาบาล ผูป่้วย
ยอ่มไดรั้บการรักษาจากรัฐเท่ากนั 
 2.  หลกัความสามารถในการเสียภาษี (The ability to pay principle) คือ การจดัเก็บภาษี
ตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี ซ่ึงวดัจากทรัพยสิ์น รายได้ หรือการใช้จ่ายของแต่ละคน           
เป็นเกณฑ์ในการกาํหนดภาษี ผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมากต้องเสียภาษีให้แก่รัฐมาก           
ผูมี้ความสามารถในการเสียภาษีให้แก่รัฐนอ้ยก็ควรเสียภาษีน้อยตามความสามารถในการจ่ายภาษี  
ซ่ึงเช่ือมโยงกบัทฤษฎีการเสียสละเท่ากนั17 (equal sacrifice theory)  เพราะการเสียภาษี คือการ
เสียสละความพึงพอใจ หรืออรรถประโยชน์ให้แก่รัฐ   การจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถทาํให้
เกิดความเป็นธรรม 2 ลกัษณะคือ 
 2.1 ความเป็นธรรมตามแนวนอน กาํหนดวา่ผูมี้ความสามารถในการเสียภาษีเท่าเทียม
กนัจะตอ้งเสียภาษีท่ีเท่ากนั เช่น ถ้ารายได้เป็นตวัวดัความสามารถในการเสียภาษี บุคคลท่ีอยู่ใน
ฐานะเดียวกนัเม่ือมีรายไดเ้ท่ากนั ก็ตอ้งเสียภาษีในจาํนวนเท่ากนั แต่ปัญหาคือ เราจะใชอ้ะไรเป็นตวั
วดัถึงความสามารถ ในการเสียภาษีของแต่ละคน เช่น การใช้จ่ายเพื่อการบริโภค หรือความมัง่คัง่ 
หรือรายได ้อยา่งไรก็ตามโดยทัว่ไปแลว้มกัใชร้ายไดเ้ป็นเคร่ืองวดัความสามารถในการเสียภาษีของ
แต่ละคน18 ดังนั้ น ผูเ้สียภาษีท่ีมีรายได้เท่ากันจึงควรเสียภาษีเท่ากัน โดยไม่คาํนึงถึงฐานะทาง
ครอบครัวของผูเ้สียภาษี 
 2.2  ความเป็นธรรมตามแนวตั้งกาํหนดวา่ผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีแตกต่างกนั 
เสียภาษีในจาํนวนท่ีแตกต่างกนั  อยา่งไรก็ตามปัญหาท่ีสําคญัก็คือ ในการเสียภาษีท่ีแตกต่างกนัควร
จะมากนอ้ยประการใด หาหลกัเกณฑ์ท่ีแน่นอนมาวดัยาก ข้ึนอยูก่บัหลกัการเสียสละความพึงพอใจ
ท่ีกล่าวมา โดยทั่วไปจะดูจากการกระจายรายได้หรือการสร้างความเป็นธรรมในสังคมเป็น
หลกัเกณฑใ์นการวดัในการเสียภาษีท่ีแตกต่างกนั19 
 1. โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  กบัหลกัผลประโยชน์  (The benefit principle) 

                                                                                              

17ศุภรัตน์ ควฒัน์กลุ และชาตรี ตนัติวาณิชกิจ, เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายภาษีอากร 1 หน่วยท่ี 2
ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2551), น. 48   

18เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, พิมพค์ร้ังท่ี 6 
กรุงเทพมหานคร, 2541), น. 130 

19เพ่ิงอ้าง, น.130 
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 ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีภายใตห้ลกัผลประโยชน์ สามารถทาํให้การจดัเก็บ
ภาษีในสถานการณ์ท่ีเหมือนกนัและแตกต่างกนัเกิดข้ึนได ้กล่าวคือ ประชาชนท่ีไดรั้บผลประโยชน์
จากรัฐในลกัษณะเดียวกนัตอ้งจ่ายภาษีในจาํนวนเท่ากนั ประชาชนท่ีได้รับผลประโยชน์จากรัฐ
มากกว่าจะถูกจดัเก็บภาษีมากกว่าผูซ่ึ้งไดรั้บประโยชน์จากรัฐน้อยกว่า  ตามหลกัผลประโยชน์กบั
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ไม่มีการกาํหนดให้ฐานภาษีจดัเก็บ ตามการ
ท่ีไดรั้บผลประโยชน์จากบริการของรัฐเช่น คนท่ีอาศยัอยูใ่นกรุงเทพมหานครท่ีมีการให้บริการจาก
รัฐท่ีใกลเ้คียงกนัไม่วา่จะเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูใ่นเขต การพฒันารถไฟฟ้า  ทางด่วน หรือ
สวนสาธารณะ ยา่นเศรษฐกิจสําคญั ๆ มูลค่าท่ีไดรั้บประโยชน์ไม่เป็นฐานในการจดัเก็บภาษี เพราะ
มาตรา 35  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เก็บจากฐานภาษีท่ีเป็นราคา
ประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้างแมว้า่ราคาประเมินทุนทรัพยใ์นทาํเลท่ีมีการพฒันาจะ
มีราคาสูงกวา่ 
 ท่ีมาของการยกร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง20 กระทรวงการคลัง
วเิคราะห์วา่ จะเกิดผลบวกในทางเศรษฐกิจเม่ือมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยภาพรวม
เศรษฐกิจจะขยายตวั ร้อยละ 0.007 ในช่วง 4  ปีหลงัประกาศใชก้ฎหมาย ส่วนค่าครองชีพสะทอ้น
จากอตัราเงินเฟ้อ พบวา่มีผลกระทบในระดบัตํ่าร้อยละ 0.011% และมีการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินวา่ง
เปล่าเพิ่มข้ึน และมีรายไดจ้ากการใช้ประโยชน์ในท่ีดินของครัวเรือนในปี 2559  มีมูลค่าเท่ากบั 
684,449 ลา้นบาท ทาํให้เกิด GDP มูลค่า 3,314 บาทต่อไร่ (684,449 ลา้นบาท หารดว้ย 206.5 ลา้น
ไร่) และทาํใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดเ้พิ่มข้ึน 10,000 ลา้นบาท  
 ปัจจุบนัท่ีดินประเทศไทยท่ีมีเอกสารสิทธ์ิมีจาํนวน ประมาณ 130 ล้านไร่ ท่ีดินในปี 
2549  ท่ีดินท่ีมีผูค้รอบครองเกิน 100  ไร่ มีคนเพียงร้อยละ 10  เป็นผูค้รอบครอง อีกร้อยละ 90 ถือ
ครองท่ีดินน้อยกว่า 1 ไร่ ผูถื้อครองท่ีดิน 50 รายจาก 1.46 ล้านราย ถือครองท่ีดินใน
กรุงเทพมหานครถึงร้อยละ 10  ในขณะท่ีครัวเรือนภาคเกษตรร้อยละ 40 ไม่มีการถือครองท่ีดินหรือ
ถือครองท่ีดินนอ้ยกวา่ 10 ไร่  ดงันั้นการถือครองทรัพยสิ์น 
 
 
 
 

                                                                                              

20สาํนกักรรมาธิการ 2, “สาํนกังานเลขาธิการวฒิุสภา สภานิติบญัญติัแห่งชาติ,” รายงานของ
คณะกรรมาธิการวสิามญัพิจารณาร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2561. 
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ตารางที ่4.4 กรมพฒันาท่ีดินแสดงประเภทการใชท่ี้ดินในปี 2558-2559 
 

ประเภทการใชท่ี้ดิน เน้ือท่ี (ไร่) 
พื้นท่ีรวมทั้งประเทศ (1) 320,696,887 

พื้นท่ีป่าไม(้2) 105,846,356 
พื้นท่ีร้าง(3) 7,288,641 
นาร้าง(4) 1,033,086 

พื้นท่ีดินใชป้ระโยชน์ 
1-(2+3+4) 

206,528,804 

 

ทีม่า: กรมพฒันาท่ีดิน 
 
 ท่ีเป็นท่ีดินของประเทศไทยจะอยูใ่นมือคนกลุ่มนอ้ย และการกระจายการถือครองท่ีดิน
ยงักระจุกตวั ทาํให้เกิดความเหล่ือมลํ้ า  การถือครองท่ีดินโดยไม่ไดท้าํประโยชน์เกิดจากซ้ือขาย
ท่ีดินและการลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งยงัใช้ให้เกิดประโยชน์ไม่เต็มท่ี และท้ิงไวว้่างเปล่าไม่มี
การพฒันา เก็บไวเ้พื่อเก็งกาํไร ส่วนพื้นท่ีการเกษตรของประเทศไทย เม่ือปี 2541 มีประมาณ 132.5  
ลา้นไร่21จากการสํารวจสํามะโนการเกษตร พ.ศ. 2556 มีเน้ือท่ีการถือครองการเกษตรลดลงเหลือ
ประมาณ116.6 ลา้นไร่ คิดเป็นร้อยละ 36.4  ของเน้ือท่ี ทั้งประเทศ มีเกษตรกรทั้งส้ิน 5.9 ลา้นราย
โดยภาคตะวนัออกเฉียงเหนือมีผูค้รอบครองการเกษตรมากท่ีสุด ร้อยละ 46.4  น้อยท่ีสุดอยู ่       
ภาคกลางร้อยละ 14.3 ท่ีน่าสังเกตคือ ผูถื้อครองท่ีดินขนาด 10- 39 ไร่ มีอยูร้่อยละ 50.7  ถือครอง
ท่ีดิน 40-139  ไร่ร้อยละ 11.7  ในขณะท่ีผูถื้อครองท่ีดินเกินกวา่ 140 ไร่ มีเพียงร้อยละ 0.5  และ      
ถือครองตํ่ากวา่ 6 ไร่ มีอยูร้่อยละ 23.3  ดงัตารางต่อไปน้ี22 
 
 
 
                                                                                              

21พรทิพย ์เช้ืองาม, ปฏิรูปการจดัการท่ีดินและทรัพยากร ขอ้เสนอจากคณะทาํงานวชิาการเวทีพฒันา
ประเทศไทย, 2557,น. 8 

22สาํนกังานสถิติแห่งชาติ กระทรวงเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร, “สาํมะโนเกษตร พ.ศ. 2556 
ทัว่ราชอาณาจกัร,” สืบคน้วนัท่ี 30 เมษายน 2563, จากhttp://www.nso.go.th/sites/2014/Pages/Agri/2556/report-
full.aspx 

http://www.nso.go.th/sites/2014/Pages/Agri/2556/report-full.aspx
http://www.nso.go.th/sites/2014/Pages/Agri/2556/report-full.aspx
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ตารางที ่4.5  จาํนวนและเน้ือท่ีผูถื้อครองท่ีดินทาํการเกษตรรายภาค 
 

 
ทีม่า:สาํมะโนการเกษตร พ.ศ. 2556สาํนกังานสถิติแห่งชาติ 
 
ตารางที ่4.6  จาํนวนผูถื้อครองทาํการเกษตร จาํแนกตามขนาดเน้ือท่ีท่ีถือครอง 

 
ทีม่า: สาํมะโนการเกษตร พ.ศ. 2556 สาํนกังานสถิติแห่งชาติ 
 

ภาค จาํนวนผูถื้อครองทาํ
การเกษตร 

เน้ือท่ีถือครองทาํ
การเกษตร 

เน้ือท่ีถือครอง
เฉล่ีย 
(ไร่) จาํนวน ร้อยละ เน้ือท่ี  (ไร่) ร้อยละ 

ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ 

2,744,457 46.4 54,607,508 46.8 19.9 

ภาคเหนือ 1,298,468 22.0 27,510,482 23.6 21.2 
ภาคใต ้ 1,021,479 17.3 14,901,389 12.8 14.6 

ภาคกลาง 847,163 14.3 19,604,285 16.8 23.1 
ทัว่ราชอาณาจกัร 5,911,567 100 116,623,664 100 19.7 

ขนาดเน้ือท่ีถือ
ครอง 
(ไร่) 

จาํนวนผูถื้อครอง ร้อยละ 
2536 2546 2556 2536 2546 2556 

ตํ่ากวา่ 6 1,114,038 1,372,215 1,377,499 19.7 23.6 23.3 
6-9 745,982 816,588 87,473 13.2 14.0 13.8 

10-39 3,064,632 2,970,571 3,000,043 54.3 51.1 50.7 
40-139 694,292 625,617 688,825 12.3 10.8 11.7 

140 – ข้ึนไป 28,546 29,388 27,727 0.5 0.5 0.5 
รวม 5,647,490 5,814,679 5,911,567 100 100 100 
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 จากการถือครองท่ีดินของประเทศไทยตามท่ีกล่าวมา เพื่อแกไ้ขปัญหาความเหล่ือมลํ้ า
ในการถือครองทรัพย์สิน สําหรับความเหล่ือมลํ้ าด้านรายได้ พบว่าจากการสํารวจข้อมูลของ
สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.)23กลุ่มประชากรท่ีรวยท่ีสุดร้อย
ละ 20 (ร้อยละ 54.19) มีรายไดสู้งกว่ากลุ่มท่ีจนท่ีสุดร้อยละ 20  (ร้อยละ 4.79)  มากวา่ 10 เท่า  
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 น่าจะมีส่วนช่วยให้เกิดความเป็นธรรมใน
สังคม โดยทาํใหเ้กิดการกระจายทรัพยสิ์นใหม่ จากผูมี้รายไดสู้งไปสู่ผูมี้รายไดต้ ํ่ากวา่ 
 
ตารางที ่4.7   สัดส่วนรายไดข้องประชากร จาํแนกตามระดบัรายได ้ปี 2545-2558 
 

กลุ่มประชากรตามรายได ้ สัดส่วนรายไดข้องประชากร (ร้อยละ) 
2545 2547 2549 2550 2552 

กลุ่ม 20 % ท่ี 1  (จนท่ีสุด) 4.23 4.54 4.03 4.41 4.79 
กลุ่ม 20% ท่ี 2 7.72 8.04 7.69 8.04 8.36 
กลุ่ม 20% ท่ี 3 12.07 12.41 12.13 12.42 12.57 
กลุ่ม 20% ท่ี 4 20.07 20.16 20.04 20.20 20.08 

กลุ่ม 20% ท่ี 5 (รวยท่ีสุด) 55.91 54.86 56.11 54.93 54.19 
สัดส่วนกลุ่มท่ี 5/กลุ่มท่ี 1 13.23 12.10 13.92 12.47 11.31 

 
ทีม่า: สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ปี 2558 
 
 พระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เป็นการปฏิรูประบบภาษี
ทรัพยสิ์น ใหเ้กิดความเป็นธรรม โดยใชฐ้านราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์เป็นปัจจุบนั การขยายฐานภาษี
กวา้งทัว่ถึงทรัพยสิ์นท่ีครอบครองและทาํประโยชน์ ให้เขา้มาอยู่ในระบบภาษี โดยการท่ีผูมี้หนา้ท่ี
เสียภาษีท่ีอยูใ่นเขตเจริญ หรือเขตท่ีรัฐใหก้ารดูแลเป็นพิเศษเช่นเขตเศรษฐกิจการคา้ การลงทุน นิคม
อุตสาหกรรม การท่องเท่ียว การคมนาคม ควรท่ีจะตอ้งแบกรับภาระภาษีมากกว่าคนท่ีอยู่ในเขต
ชนบท หรือเมืองท่ีมีการลงทุนภาครัฐนอ้ย 

                                                                                              

23จิตติ มงคลชยัอรัญญา และคณะ, “รายงานการวจิยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการการศึกษาอตัราภาษีท่ีแทจ้ริง
ของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และแนวทางการปรับโครงสร้างภาษีเพื่อสร้างความเป็นธรรมในสงัคม:กรณีศึกษา 
กรุงเทพมหานคร,” (กรุงเทพมหานคร : สาํนกังานกองทุนสนบัสนุนการวจิยั (สกว.), 2560) 
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ตารางที ่4.8  จาํนวนผูไ้ดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารโรงเรือนจาํแนกตามเขตการปกครองและ
ภาค 

 
 

ภาค 
 

เขตเทศบาล นอกเขตเทศบาล 
จาํนวนท่ีอนุญาต พื้นท่ีก่อสร้าง จาํนวนท่ีอนุญาต พื้นท่ีก่อสร้าง 

ราย หลงั ตารางเมตร ราย หลงั ตารางเมตร 
กรุงเทพมหานคร 11,683 26,520 14,391,664 - - - 

ปริมณฑล 7,720 23,780 6,170,326 11,455 28,132 7,113,155 
ภาคกลาง 19,538 33,342 7,542,558 20,040 28,659 7,008,050 
ภาคเหนือ 19,099 23,104 4,485,177 10,164 11,025 2,072,951 

ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ 

18,597 20,873 3,847,533 18,643 19,394 3,189,008 

ภาคใต ้ 11,914 18,779 3,641,455 11,128 15,723 2,742,437 
ทัว่ประเทศ 88,549 146,407 40,078,713 71,430 102,933 22,125,601 

 
ทีม่า:ประมวลขอ้มูลพื้นท่ีการก่อสร้าง พ.ศ. 2561 สาํนกังานสถิติแห่งชาติ  
 
 จะเห็นว่ามีการลงทุนภาคเอกชนอย่างต่อเน่ืองจากขอ้มูลการอนุญาตก่อสร้างอาคาร            
ทุกประเภท ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครมีการเพิ่มมากกว่าพื้นท่ีอ่ืน ๆ ภาพรวมงบประมาณรายจ่าย
ประจาํปีงบประมาณ 2563 กรุงเทพมหานครจะไดรั้บจดัสรรจาํนวน 25,281.71 ลา้นบาท เมืองพทัยา 
จาํนวน 1,942.53 ลา้นบาท และองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั 76 แห่งจะไดรั้บรวม  27,970.26ลา้น
บาท  ทาํให้เห็นวา่งบประมาณท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนาํไปบริหารจดัการพฒันา สาธารณะ
ในพื้นท่ีในเขตเมืองจาํนวนท่ีสอดคล้องกบัการขยายตวัไม่ว่าจะเป็นการใช้ประกอบการพาณิชย ์
อุตสาหกรรม อยู่อาศยั หรือภาคเกษตร แต่มีปัญหาเร่ืองของการถือครองท่ีดินยงักระจุกตวั  ดงันั้น
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อแกไ้ขปัญหาในเร่ือง
ความเหล่ือมลํ้ าในการถือครองทรัพย ์โดยเฉพาะการพิจารณาหลกัความเป็นธรรมในการเสียภาษี  
ตอ้งสอดคลอ้งกบัหลกัการผลประโยชน์เป็นเร่ืองดีสาํหรับการจดัเก็บภาษีเพราะจะทาํให้เก็บภาษีได้
ง่าย แบบเดียวกบัหลกัการทางภาษีทรัพยสิ์นท่ีตวัทรัพยเ์ห็นไดง่้าย ไม่เคล่ือนไหวหลบหลีกภาษียาก 
แต่ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไวต้ามมาตรา 94 กาํหนดอตัราการ         
เสียภาษีตามตารางดงัน้ี 
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ตารางที ่4.9 อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการทาํประโยชน์ 
 

เกษตรกรรม อืน่ ๆ /  ทีร่กร้างว่างเปล่า  /ไม่ได้ท าประโยชน์ 
  มูลค่า (ลา้นบาท)  ร้อยละ   มูลค่า (ลา้นบาท) *        ร้อยละ 

0-75 
75-100 

100-500 
500-1,000 

1,000 ข้ึนไป  

0.01 
0.03 
0.05 
0.07 
0.1 

0-50 
50-200 

200-1,000 
1,000-5,000 
5,000 ข้ึนไป 

0.3 
0.4 
0.5 
0.6 
0.7 

ทีพ่กัอาศัย 
 

มูลค่า (ลา้นบาท)* 

เจา้ของบา้นมีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

ท่ีดินเป็นของผูอ่ื้น 
เจา้ของบา้นมีช่ือใน

ทะเบียนบา้น 

เจา้ของบา้นไม่มีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

0-10 
10-50 
50-75 

75-100 
100 ข้ึนไป 

ยกเวน้ 
ยกเวน้ 
0.03 
0.05 
0.1 

ยกเวน้ 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

0.02 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

 
*หมายเหตุ: มูลค่าทรัพยสิ์นกรณียงัไม่ไดย้กเวน้มูลค่าฐานภาษีตามกฎหมาย 
 
 จากอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ดงักล่าว พบว่าใช้ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างเป็นเกณฑ์การคาํนวณภาษี ไม่มีการพิจารณาการลงทุนตามหลกัผลประโยชน์ แมว้า่ราคาท่ีใช้
ในการประเมินจะใช้ราคาตลาดแต่ก็เป็นราคาท่ีถูกกว่าความเป็นจริงและมีรอบการประเมิน 4 ปี       
ซ่ึงไม่ทนักบัอตัราการขยายตวัภาคเศรษฐกิจ และการปรับราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีปรับตวั
ประมาณร้อยละ 2  ตามอตัราเงินเฟ้อ และความตอ้งการของตลาด จึงมองไม่ชดัวา่มีการพิจารณา      
ส่ิงท่ีรัฐทาํประโยชน์ให้แก่ผูเ้สียภาษีท่ีชดัเจน เหมือนกบัรายได ้ท่ีเห็นชดัเจนดงันั้นส่ิงท่ีควรปรับ
เพื่อให้นาํหลกัความเป็นธรรมในเร่ืองของหลกัผลประโยชน์มาใชใ้นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จึงควรมีการปรับราคาประเมินให้เป็นไปตามปัจจุบนั หากทาํให้เกิดภาระ
กบัผูเ้สียภาษีมากข้ึนควรใชม้าตรการบรรเทาภาระภาษีแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย และผูท่ี้ไม่ไดรั้บประโยชน์
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จากการพฒันาของภาครัฐตามสัดส่วน เช่น ยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีตามมาตรา 41 ภาคเกษตรกรณี
การถือครองท่ีดินภาคเกษตรตามจาํนวนพื้นท่ี  ผูถื้อครองท่ีดินจาํนวนมากก็ไม่ควรลดหย่อนให ้
แบบเดียวกบัการจดัเก็บภาษีรายไดท่ี้นาํค่าลดหยอ่นมาหกัเงินไดสุ้ทธิก่อนประเมินภาษี สําหรับท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีมีการลงทุนภาครัฐสูงมีงบประมาณบริหารจดัการสูง เช่น
กรุงเทพมหานคร ควรมีการลดหย่อนน้อยกว่าในต่างจงัหวดัหรือพื้นท่ีท่ีมีการพฒันาน้อยกว่า เช่น 
กรุงเทพมหานครลดหยอ่นฐานภาษีใหใ้นอตัรา ร้อยละ 10 ต่างจงัหวดัก็อาจลดหยอ่นให้มากกวา่เช่น 
ร้อยละ 20  โดยคงอตัราภาษีไวเ้ป็นมาตรฐาน หากแต่ละพื้นท่ีมีอตัราภาษีไม่เท่ากนัจะเกิดปัญหา 
การขยายตวัท่ีไม่เป็นไปตามท่ีควรจะเป็น การลงทุนจะเปล่ียนไปในท่ีท่ีมีอตัราภาษีตํ่ากว่า เวน้แต่
พื้นท่ีท่ีมีอตัราภาษีสูงกวา่ไดรั้บประโยชน์ตามสัดส่วนท่ีมากกวา่ ก็อาจให้ผลในทางกลบักนัคือ จะมี
การลงทุนในพื้นท่ีท่ีมีความเจริญมากกว่าเม่ือเทียบกบัสัดส่วนภาษีท่ีตอ้งจ่ายกบั ความสะดวกท่ี
ได้รับจากการลงทุนหรือดูแลของรัฐ ดังนั้ นควรพิจารณานําหลักผลประโยชน์มา ใช้กับ
พระราชบญัญติัภาษีทีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะสามารถเก็บภาษีไดม้ากข้ึน และผูเ้สียภาษี
ก็ยนิดีท่ีจะเสียเพราะผลประโยชน์ท่ีไดรั้บมาเห็นชดัเจน 
 2. โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 กบัหลกัความสามารถในการเสียภาษี (The ability to pay principle) 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จดัเก็บจากฐานมูลค่าทั้งหมดของ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง สอดรับกบัหลกัการทางภาษีทรัพยสิ์นซ่ึงมีลกัษณะการจดัเก็บท่ีตวัทรัพยสิ์น
เป็นสําคญั โดยเรียกเก็บจากทรัพย์สินชนิดต่าง ๆ ทั้งท่ีมีรูปร่าง และท่ีไม่มีรูปร่าง แยกไปตาม
ประเภทของทรัพยสิ์นซ่ึงตั้งอยู่ในทอ้งถ่ินตามมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีรัฐกาํหนด โดยใช้อตัราภาษี
แตกต่างออกไปตามสภาพทอ้งถ่ินและตามประเภทหรือชนิดของการใชท้รัพยสิ์น และเรียกเก็บจาก
ผูค้รอบครองทรัพยสิ์นหรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นภาษีทรัพยสิ์นเป็นการจดัเก็บภาษีส่วนเกิน
ของรายได ้เป็นการจดัเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิ์นสุทธิท่ีไดมี้การหกัรายจ่ายต่าง ๆ ท่ีจาํเป็นการครอง
ชีพแล้ว ดงันั้นการจดัเก็บภาษีทรัพยจึ์งเป็นการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง เป็นการ
จดัเก็บรายไดห้รือทรัพยส์มบติัซ่ึงบุคคลไดส้ะสมไวใ้นรูปของทรัพยสิ์น รวมทั้งประโยชน์ท่ีเกิดจาก
ทรัพยสิ์นนั้นดว้ย  ดงันั้นทรัพยสิ์นท่ีครอบครองจึงเป็นส่ิงท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถของบุคคล
ในการเสียภาษีกล่าวโดยสรุป24ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีสามารถทาํให้เกิดข้ึนไดโ้ดยการ
ประยุกต์ใชห้ลกัความสามารถในการจ่าย  เพราะเม่ือผูมี้ความสามารถในการจ่ายภาษีสูงจ่ายภาษีท่ี

                                                                                              

24จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาหลกัการและบทวเิคราะห์, พิมพค์ร้ังท่ี 2 
(กรุงเทพมหานคร), น. 20 
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สูงกว่าผูมี้ความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีตํ่ ากว่าจะทาํให้ความเหล่ือมลํ้ าด้านรายได้ระหว่าง
ประชาชนนอ้ยลง 
 พระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เป็นการปฏิรูประบบภาษี
ทรัพย์สิน ให้เกิดความเป็นธรรม โดยใช้ฐานราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีเป็นปัจจุบัน ทาํให้ผู ้มี
ทรัพยสิ์นมีมูลค่าสูงตอ้งเสียภาษีสูงกว่าผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมูลค่าตํ่ากว่า มีการขยายฐานภาษีกวา้งทัว่ถึง
ทรัพยสิ์นท่ีครอบครองและทาํประโยชน์ ให้เขา้มาอยูใ่นระบบภาษี โดยมีหลกัเกณฑ์ท่ีชดัเจนสร้าง
ความเป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี และยงักระตุน้ให้มีการใช้ท่ีดินอยา่งมีประสิทธิภาพ โดยกาํหนดอตัรา
ภาษีท่ีสูงสําหรับท่ีดินว่างเปล่าและไม่ไดท้าํประโยชน์ ซ่ึงจะทาํให้มีรายไดสู้งกว่าการจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ถึง 40,000 ลา้นบาท25 

 การกาํหนดฐานภาษีในการจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 ตามมาตรา 35 ใช้มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นเกณฑ์โดยกาํหนดอตัรา
ภาษีแบบกา้วหนา้ หมายความวา่ มีอตัราภาษีเพิ่มข้ึนเม่ือมีมูลค่าของฐานภาษีเพิ่มข้ึน การท่ีทรัพยสิ์น
เป็นเคร่ืองมือในการแสดงความสามารถในการชําระภาษีของผูเ้สียภาษี การท่ีบุคคลถือครอง
ทรัพยสิ์นมากกว่าย่อมตอ้งเสียภาษีมากกว่า โดยมีการพิจารณาแยกออกเป็น ความสามารถในการ
เสียภาษีตามความเป็นธรรมแนวตั้งหมายถึง ผูเ้สียภาษีท่ีมีความสามารถสูงกวา่ยอ่มเสียภาษีมากกวา่ 
และความสามารถในการเสียภาษีตามความเป็นธรรมแนวนอน หรือระนาบเดียวกนั ก็คือ คนท่ีมี
ความสามารถในการเสียภาษีเท่ากนัยอ่มตอ้งเสียภาษีเท่ากนั  การท่ีกฎหมายเลือกใช้อตัรากา้วหน้า
จะทาํใหค้วามไม่เสมอภาคหรือความเหล่ือมลํ้าดา้นรายไดข้องประชาชนลดลง26 
 จากโครงสร้างทางภาษีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะวาง
หลกัการในเร่ืองการจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถ และเพื่อลดความเหล่ือมลํ้ า แต่เม่ือนาํมา
บงัคบัใช ้ปรากฎวา่มีขอ้คิดเห็นวา่จะไม่สามารถสร้างความเป็นธรรมได ้โดยเห็นวา่เป็นภาระกบัผูท่ี้
มีรายได้ปานกลาง ในการมีบ้านพักอาศัยเพราะราคาท่ีอยู่อาศัยเพิ่มข้ึน ผู ้ท่ีมี ท่ีอยู่อาศัยราคา                
2 ลา้นบาท ก็อาจจะไม่ถือว่าเป็นคนท่ีมีความสามารถในการชาํระภาษีสูง และอาจไม่สามารถ         
ลดความเหล่ือมลํ้าไดอ้ยา่งแทจ้ริง เพราะไม่ไดมุ้่งเก็บภาษีบุคคลท่ีมีความมัง่คัง่ แต่ผลกระทบจะอยู่
กบัผูมี้รายไดป้านกลาง หรือท่ีมีเงินเดือน ซ่ึงทาํใหก้ารออมของชนชั้นกลางลดลงซ่ึงอาจไม่ไดแ้กไ้ข
ปัญหาความเหล่ือมลํ้ า และอาจต้องขายบ้าน จนอยู่ในฐานะผูเ้ช่า และกลายเป็นว่าคนมีฐานะ       
                                                                                              

25สาํนกักรรมาธิการ 1 สาํนกังานเลขาธิการวฒิุสภา สภานิติบญัญติัแห่งชาติ, “รายงานการพิจารณาศึกษา
ของ คณะกรรมาธิการการคลงั การธนาคารและสถาบนัการเงิน สภานิติบญัญติัแห่งชาติ เร่ืองการพิจารณาศึกษา
ร่างกฎหมายวา่ดว้ยภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง,” (2550), น.  25 

26เพ่ิงอ้าง, น. 80 
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ปานกลางไม่สามารถมีท่ีอยูอ่าศยั การปล่อยท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าหรือท่ีเก็บไวเ้ก็งกาํไร ซ่ึงส่วนใหญ่
เป็นเพราะขาดการวางผงัเมืองทาํให้เกิดเป็นท่ีตาบอด และในท่ีสุดก็ตอ้งขายในราคาท่ีตํ่าให้แก่ผูมี้
ฐานะร่ํารวยกวา่27 
 กลุ่มผูไ้ด้รับผลกระทบจากการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง    
พ.ศ. 256228 

 1. กลุ่มผูไ้ดรั้บผลกระทบสูง  ไดแ้ก่ ผูท่ี้ซ้ือท่ีดินเพื่อเก็งกาํไร เพราะจะเสียภาษีในอตัรา
ร้อยละ 0.3 แต่จะมีการเก็บภาษีเพิ่มร้อยละ 0.3  ในปีท่ี 4  ในขณะท่ีท่ีดินมีราคาเพิ่มข้ึนปีละ 1.9 %  
ขณะท่ีตน้ทุนภาษีท่ีดินคิดเป็น 16%  ของส่วนต่างราคาท่ีดิน ซ่ึงเป็นตน้ทุนท่ีสูงหรือตํ่าข้ึนอยูก่บัการ
เปล่ียนแปลงราคาท่ีดิน ดงันั้นผูถื้อครองไม่ควรปล่อยให้ท่ีดินว่างเปล่าหรือไม่ทาํประโยชน์ กลุ่ม
สถาบนัการเงิน ท่ีมีทรัพยสิ์น NPA ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีสภาพคล่องตํ่า เช่น โรงงาน ท่ีดินเปล่า หาก
ถือครองไวเ้กิน 5  ปี จะมีภาระภาษีท่ีร้อยละ 0.3 ท่ีเป็นทรัพยสิ์นลกัษณะอ่ืน ๆ แต่ถา้เป็นท่ีพกัอาศยั 
ก็อยูท่ี่ร้อยละ 0.2 

 2. กลุ่มผูไ้ดรั้บผลกระทบปานกลาง กลุ่มผูพ้ฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยั หากสามารถขาย
ไดภ้ายใน 3 ปี เน่ืองจากไดรั้บสิทธิลดหยอ่นเป็นเวลาไม่เกิน 3 ปี กลุ่มให้เช่าทรัพยสิ์นแมว้่าจะมี
ตน้ทุนภาษีร้อยละ 0.3 แต่ถา้มีรายไดจ้ากค่าเช่าอาจทาํให้จ่ายภาษีลดลงกวา่ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
เพราะภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไม่ไดคิ้ดจากค่าเช่า 
 3. กลุ่มผูไ้ม่ไดรั้บผลกระทบ ไดแ้ก่ กลุ่มท่ีอยูอ่าศยัท่ีเจา้ของไดอ้ยูอ่าศยัจริงไดรั้บการ
ยกเวน้ 50 ลา้นบาท ส่วนบา้นหลงัท่ีสองท่ีมีราคา 10  ลา้นบาท ท่ีเคยเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 834 บาท        
ก็จะเสียภาษีเพิ่มข้ึนเป็น 2,000 บาท สําหรับบา้นพกัอาศยัท่ีปล่อยเช่าหรือไวเ้พื่อเก็งกาํไร เสียภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างร้อยละ 0.2   ยงัถือวา่ตํ่าเม่ือเทียบกบัรายไดแ้ละราคาทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มข้ึน จาก
ขอ้มูลธนาคารแห่งประเทศไทย ราคาท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลคอนโดมิเนียม
เพิ่มข้ึนเฉล่ีย 1.7% ทาวน์เฮา้ส์ 2.0% และบา้นเด่ียว 2.6% โดยค่าใชจ่้ายจากภาษีท่ีดินคิดเป็นร้อยละ 1 
ของผลตอบแทนท่ีไดจ้ากส่วนต่างราคาซ้ือขายคิดเป็น 1.7-2.6% จึงมีผลกระทบนอ้ย ตวัอยา่งเช่น 

                                                                                              

27จิตติ มงคลชยัอรัญญา และคณะ, “รายงานการวจิยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการการศึกษาอตัราภาษีท่ีแทจ้ริง
ของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และแนวทางการปรับโครงสร้างภาษีเพ่ือสร้างความเป็นธรรมในสงัคม:กรณีศึกษา
กรุงเทพมหานคร,, (2560), น. 35-36 

28นพมาศ ฮวบเจริญ, “อีไอซีวเิคราะห์ ใครคือผูไ้ดรั้บผลกระทบจากภาษีท่ีดิน,” ธนาคารไทยพาณิชย ์
สืบคน้วนัท่ี 30 เมษายน 2563, จากhttps://www.scbeic.com/th/detail/file/product/6517/fjc08f5ala/EIC-
Article_Land-Tax_20200102.pdf 

https://www.scbeic.com/th/detail/file/product/6517/fjc08f5ala/EIC-Article_Land-Tax_20200102.pdf
https://www.scbeic.com/th/detail/file/product/6517/fjc08f5ala/EIC-Article_Land-Tax_20200102.pdf


149 

กรณีคอนโดให้เช่าราคา 5 ลา้นบาท เสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างฯร้อยละ 0.2 เท่ากบั 1,000 บาท  
และเม่ือเทียบกบัท่ีเคยเสียภาษีโรงเรือน อาจจ่ายภาษีลดลงถึง 17,000 – 30,000 บาท 
 เ ม่ือ เป รียบ เทียบควา มเห็นของ แต่ละก ลุ่ม ท่ี เ ห็นด้วยและเห็นต่า งกับการนํา
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ดงัท่ีไดก้ล่าวมา จึงควรใชห้ลกัการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดีมาใชก้บัการจดัเก็บภาษีดงักล่าวเพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายของการตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงจะเห็นว่าผูท่ี้มีความร่ํารวยร้อยละ50.76สูงกว่ากลุ่มท่ีมีรายได ้          
นอ้ยท่ีสุดถึง11.04 เท่า  
 
ตารางที ่4.10 สัดส่วนรายไดข้องประชากร จาํแนกตามระดบัรายได ้ปี 2550-2558 
 

กลุ่มประชากรตามรายได ้ สัดส่วนรายไดข้องประชากร (ร้อยละ) 
2550 2552 2554 2556 2558 

กลุ่ม 20 % ท่ี 1  (จนท่ีสุด) 4.21 4.42 4.61 4.16 4.92 
กลุ่ม 20% ท่ี 2 7.96 8.25 8.64 9.00 9.40 
กลุ่ม 20% ท่ี 3 12.53 12.66 12.79 13.47 13.92 
กลุ่ม 20% ท่ี 4 20.35 20.27 19.58 20.84 20.99 

กลุ่ม 20% ท่ี 5 (รวยท่ีสุด) 54.95 54.39 54.38 52.58 50.76 
สัดส่วนกลุ่มท่ี 5/กลุ่มท่ี 1 12.55 11.88 12.61 17.42 11.04 

 
ทีม่า: สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
 
 แสดงให้เห็นว่าการถือครองท่ีดินทัว่ประเทศตกอยู่ในการครองครองของคนเพียงแค่
ร้อยละ 0.5 ดงันั้น หากพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. 2562  เป็นไปตามหลกั
ความสามารถแลว้จะตอ้งสามารถเก็บภาษีจากคนท่ีมีรายไดสู้งมากกวา่คนท่ีมีรายไดต้ ํ่ากวา่ 
 1. การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกลุ่มท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรมมาตรา 94 (1) 
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ตารางที ่4.11  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม   (เพดานอตัราภาษี
ตามมาตรา 37(1) ไม่เกิน ร้อยละ 0.15) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

เกษตรกรรม 
(บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล

เป็นเจา้ของ) 
 
 

 0 -75 
                เกิน   75 -100 
                เกิน 100 -500 
                เกิน 500 -1,000 
                เกิน 1,000 ข้ึนไป 

0.01 
0.03 
0.05 
0.07 
0.10 

 
ทีม่า: สาํนกับริการการคลงัทอ้งถ่ิน กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 
 
 อตัราภาษีท่ีกาํหนดเป็นการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในระยะปี ภาษี 2563-2564 
จะเห็นวา่ผูเ้สียภาษีท่ีทาํประโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อการเกษตรแยกเป็น  2 กลุ่ม คือ 
 1. บุคคลคลธรรมดาเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ทาํเกษตรกรรม ปัจจุบนัมี
ประกาศกาํหนดโดยรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั กบัรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยออก
ในเร่ืองกิจการอ่ืนท่ีนอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นมาตรา 37  วรรค 2 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ             
ส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562 การทาํเกษตรกรรมจึงมีความหมายมากกว่าการทาํนา ทาํไร่ ทาํสวน            
เล้ียงสัตว ์เล้ียงสัตวน์ํ้ า โดยความหมายของ“การประกอบการเกษตร” ให้มีความหมายตามระเบียบ
คณะกรรมการนโยบายและแผนพฒันาการเกษตรและสหกรณ์ว่าด้วยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร  
พ.ศ. 2560 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อการบริโภค จาํหน่าย หรือใชง้านในฟาร์ม   
แต่ไม่รวมถึง การทาํประมงและการทอผา้  ปัจจุบนัเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 0.01 หรือล้านละ            
100 บาท ของราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ ทาํให้ผูค้รอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเปล่ียนสภาพการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินมาทาํการเกษตรเพื่อให้ภาษีถูกลงเน่ืองจาก ในระยะ 3 ปีแรก มีการบรรเทาภาระ
ภาษีให้ โดยยกเวน้การจดัเก็บภาษีให้กบับุคคลธรรมดาท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใช้
ประกอบการเกษตรตามมาตรา 96  แต่ถ้าหากจะเทียบเคียงการใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตร          
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เม่ือพิจารณาหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขการข้ึนทะเบียนเกษตรกร ของกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ มี
หลกัเกณฑด์งัน้ี29 
 1.  ครัวเรือนตอ้งประกอบการเกษตรเป็นอาชีพหลกั หรืออาชีพรองก็ได ้  
 2.  หน่ึงครัวเรือนสามารถข้ึนทะเบียนไดเ้พียงหน่ึงคน  
 3.  ตอ้งบรรลุนิติภาวะ และมีสัญชาติไทย   
 4.  การข้ึนทะเบียนสามารถดาํเนินการทั้งในพื้นท่ีท่ีมีเอกสารสิทธ์ิ หรือไม่มีเอกสาร
สิทธิ 
 นิยามศพัท์การข้ึนทะเบียนเกษตรกร ไดร้ะบุความหมายของเกษตรกร หมายถึง บุคคล
ธรรมดาท่ีประกอบการเกษตร หรือนิติบุคคลท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการประกอบการเกษตร และไดข้ึ้น
ทะเบียนเกษตรกรไวก้บัหน่วยงานท่ีข้ึนทะเบียน ซ่ึงกรมส่งเสริมเกษตรไดก้าํหนดให้ 1 ทะเบียน
บา้น เท่ากบัหน่ึงครัวเรือนและการประกอบการเกษตร หมายถึง การปลูกพืช การเล้ียงปศุสัตว ์การ
เพาะเล้ียวสัตวน์ํ้า การทาํนาเกลือสมุทร การปลูกหม่อน การเล้ียงไหม การเพาะเล้ียงแมลงเศรษฐกิจ 
และเกษตรอ่ืน ๆ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อการบริโภคหรือจาํหน่าย หรือใช้งานในฟาร์ม อย่างใด 
อยา่งหน่ึง หรือหลายอยา่งรวมกนัอาทิเช่น การทาํนาหรือทาํไร่ บนเน้ือท่ีตั้งแต่ 1 ไร่ข้ึนไป การปลูก
ไมผ้ลไมย้ืนตน้ หรือการปลูกสวนป่า หรือปลูกป่าเศรษฐกิจ บนเน้ือท่ีตั้งแต่ 1 ไร่ และมีจาํนวนตน้
ตั้งแต่ 15 ตน้ข้ึนไป การปลูกผกั หรือการปลูกไมด้อกไมป้ระดบั หรือการเพาะเห็ด หรือการปลูกพืช
อาหารสัตว ์อย่างใดอยา่งหน่ึงหรือรวมกนั บนพื้นท่ีตั้งแต่ 1 งานข้ึนไป จึงทาํให้เกิดปัญหาในการ
พิจารณาหากมีการเปล่ียนแปลงการทาํประโยชน์อยา่งใดบา้งท่ีถือวา่เขา้หลกัเกณฑ์การใชป้ระโยชน์
เพื่อการเกษตร  
 2.  นิติบุคคลเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างและทาํการเกษตรกรรม  จะเห็นว่า         
มีอตัราภาษีเท่ากันกบับุคคลธรรมดา และสามารถข้ึนทะเบียนเกษตรกรแบบบุคคลธรรมดาได ้             
ซ่ึงนิติบุคคลการข้ึนทะเบียนเกษตร หมายถึง นิติบุคคลท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการประกอบการเกษตร
และไดข้ึ้นทะเบียนไวแ้ลว้ ซ่ึงการข้ึนทะเบียนตอ้งมีการมอบอาํนาจให้ผูแ้ทนมาข้ึนทะเบียน โดยใช้
หลกัเกณฑก์ารปลูกแบบเดียวกนักบับุคคลธรรมดา นอกจากน้ี ทะเบียนเกษตรยงัระบุอตัราแปลงไม้
ยนืตน้ต่อเน้ือท่ีเพาะปลูก เช่น มะนาว 50 ตน้/ไร่ กลว้ยหอม กลว้ยไข่ กลว้ยนํ้าหวา้ 200 ตน้/ไร่  
 จะเห็นว่าอตัราภาษีท่ีจดัเก็บการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีทาํเกษตรกรรม เป็นอตัรากา้วหน้า 
และเก็บในอตัราเท่ากนั ทั้งบุคคลธรรมดา และนิติบุคคลทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมตามหลกัการ

                                                                                              

29กรมส่งเสริมการเกษตร กระทรวงเกษตรและสหกรณ์, “หลกัเกณฑแ์ละวธีิการเง่ือนไขการข้ึนทะเบียน
ปรับปรุงทะเบียนเกษตรกร,” สืบคน้วนัท่ี 30 เมษายน 2563, จาก https://www.doae.go.th/index.php 

https://www.doae.go.th/index.php
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ความสามารถในการเสียภาษี แต่กฎหมายไดก้าํหนดให้มีการบรรเทาภาระภาษี โดยยกเวน้การ
จดัเก็บภาษีในระยะ 3 ปีแรก  กรณีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ส่วนนิติบุคคล
ท่ีทาํการเกษตรไม่ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายในองคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินแต่ละแห่งไม่เกิน50 ลา้นบาท ตามมาตรา 40 
 
ตารางที ่4.12 จาํนวนผูถื้อครองทาํการเกษตร จาํแนกตามขนาดเน้ือท่ีท่ีถือครอง 
 

 
ทีม่า: สาํมะโนการเกษตร พ.ศ. 2556 สาํนกังานสถิติแห่งชาติ 
 
 ดงันั้น กลุ่มนิติบุคคลถูกเรียกเก็บภาษีในอตัราท่ีถือวา่ถูกมากเช่น กรณีท่ีดินทาํเกษตรอยู่
ถนนแจง้วฒันะราคาประเมินตาราวาละ30150,000 บาท (400x150,000x0.01%) เสียไร่ละ 6,000  
บาท แต่ถ้าทําประโยชน์อ่ืน ๆ เช่น ให้เช่า หรือการพาณิชยกรรมเสียภาษี 18,000 บาท 
(400x15,000x0.3%) แต่ถา้เป็นบุคคลธรรมดา 3 ปีแรกไม่เสียภาษี ปีท่ี 4 ไดรั้บยกเวน้ให้ 50 ลา้น           
จะเห็นว่าเป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดินตามหลกัความสามารถเน่ืองจากมีการบรรเทาภาระ
ภาษีตามมาตรา 40 และมาตรา 96 ทาํให้ผูมี้ความสามารถเสียภาษีมากกว่า กรณีน้ีนิติบุคคลมี
ความสามารถมากกวา่บุคคลธรรมดา โดยพิจารณาจากรายไดเ้ป็นตวัวดัความสามารถ  

                                                                                              

30กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั, “สรุปราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน,” สืบคน้วนัท่ี 30 เมษายน 2563 
จากhttps://www.treasury.go.th/th/summary-of-land-valuation/ 

ขนาดเน้ือท่ีถือ
ครอง 
(ไร่) 

จาํนวนผูถื้อครอง ร้อยละ 
2536 2546 2556 2536 2546 2556 

ตํ่ากวา่ 6 1,114,038 1,372,215 1,377,499 19.7 23.6 23.3 
6-9 745,982 816,588 87,473 13.2 14.0 13.8 

10-39 3,064,632 2,970,571 3,000,043 54.3 51.1 50.7 
40-139 694,292 625,617 688,825 12.3 10.8 11.7 

140 – ข้ึนไป 28,546 29,388 27,727 0.5 0.5 0.5 
รวม 5,647,490 5,814,679 5,911,567 100 100 100 

https://www.treasury.go.th/th/summary-of-land-valuation/
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ตารางที ่4.13  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ท่ีบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั และมีช่ืออยู่
ในทะเบียนบา้น ตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร(เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(2) ไม่เกิน 
ร้อยละ 0.30) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

ท่ีอยูอ่าศยัหลงัหลกั 
(เจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาและ

มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น) 

 0 -25 
                เกิน   25 -50 
                เกิน   50  ข้ึนไป 

0.03 
0.05 
0.1 

 
ตารางที ่4.14 ส่ิงปลูกสร้างท่ีบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ืออยูใ่นทะเบียน
บา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร(เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(2) ไม่เกิน ร้อยละ 0.30) 
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง มูลค่า ของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 
ท่ีอยูอ่าศยัหลงัหลกั  

(เจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาและ
มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น 

แต่ท่ีดินเป็นของบุคคลอ่ืน) 

       0 –40 
                   เกิน   40 -65 
                   เกิน   65 - 90 
                   เกิน   90 ข้ึนไป 

0.02 
0.03 
0.05 
0.10 

 
ตารางที ่4.15 ท่ีดิน  หรือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั  กรณีอ่ืน (เพดานอตัรา
ภาษีตามมาตรา 37(2) ไม่เกิน ร้อยละ 0.30) 
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 
 

ท่ีอยูอ่าศยัหลงัอ่ืน ๆ 
(เจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาและ

ไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น) 

       0 –50 
                   เกิน   50 -75 
                   เกิน   75 - 100 
                   เกิน   100  ข้ึนไป 

0.02 
0.03 
0.05 
0.10 

  
 การจดัเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัแบ่งเป็น 3ลกัษณะ 
คือ  
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 1. บ้านหลังหลัก หมายถึง เจ้าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นบุคคลธรรมดาใช ้        
พกัอาศยั มีช่ือในทะเบียนบา้น ซ่ึงไม่จาํเป็นวา่ตอ้งเป็นเจา้บา้นหรือไม่ตามหลกัฐานทะเบียนราษฎร 
 2. บา้นหลงัหลกั เป็นกรณีท่ีเจา้ของส่ิงปลูกสร้างเป็นบุคคลธรรมดาใช้พกัอาศยั กบั
เจา้ของท่ีดินเป็นคนละคนกนั แต่เจา้ของส่ิงปลูกสร้าง มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น   
 3. กรณีเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นบุคคลธรรมดาคนละคนกนัหรือเป็นเจา้ของ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคนเดียวกนั (บา้นหลงัรอง) และไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นหรือกรณีเจา้ของ
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นนิติบุคคล 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดให้ฐานภาษีคือมูลค่า
ทั้งหมดของทรัพยสิ์น และให้เจ้าของเป็นผูเ้สียภาษี ดงันั้น ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างจึงสามารถมี
เจา้ของท่ีเป็นทั้งบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล กรณีดงักล่าวจึงไม่เป็นธรรมกบับุคคลธรรมดาท่ีเป็น
เจา้ของทรัพย์สิน หากใช้อตัราภาษีเดียวกนั แต่กฎหมายไดก้าํหนดไวแ้ตกต่างกนัไม่เหมือนกรณี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตร ท่ีบุคคลธรรมดากบันิติบุคคลใช้อตัราภาษี
เดียวกนั ต่างกนัตรงยกเวน้มูลค่าฐานภาษีให้ 50 ล้านบาทสําหรับบุคคลธรรมดาทาํการเกษตร         
แต่เน่ืองจากตารางท่ีนํามาแสดงเป็นอตัราท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง         
พ.ศ. 2562  ตอ้งหักส่วนท่ียกเวน้มูลค่าฐานภาษีออกก่อนคาํนวณภาษี เช่น ตารางแรกหกั 50 ลา้น
บาทออกแลว้ ตารางท่ี 2 หกัส่วนท่ียกเวน้  10 ลา้นบาทออกแลว้เป็นตน้ เม่ือคาํนวณภาษีจากมูลค่า
ฐานภาษีเดียวกนัท่ีเกิน 50 ลา้นบาท กรณีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัของบุคคลธรรมดา และนิติ
บุคคลจะคิดภาษีเท่ากนั จากตารางขา้งล่างน้ี ดงันั้น ถา้ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีมูลค่าของฐานภาษี
ตั้งแต่50  ลา้นบาทจะเก็บภาษีเท่ากนั จึงไม่เป็นไปตามหลกัความสามารถ เพราะบุคคลธรรมดาจ่าย
ภาษีเท่ากบันิติบุคคลแมว้า่จะครอบครองทรัพยท่ี์มีราคาสูงนิติบุคคลก็ควรแบกรับภาระภาษีท่ีสูงกวา่ 
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ตารางที ่4.16 อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการทาํประโยชน์31 
 

เกษตรกรรม อืน่ ๆ /  ทีร่กร้างว่างเปล่า  /ไม่ได้ท าประโยชน์ 
  มูลค่า (ลา้นบาท)  ร้อยละ   มูลค่า (ลา้นบาท)*         ร้อยละ 

0-75 
75-100 

100-500 
500-1,000 

1,000 ข้ึนไป  

0.01 
0.03 
0.05 
0.07 
0.1 

0-50 
50-200 

200-1,000 
1,000-5,000 
5,000 ข้ึนไป 

0.3 
0.4 
0.5 
0.6 
0.7 

ทีพ่กัอาศัย 
 

มูลค่า (ลา้นบาท)* 

เจา้ของบา้นมีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

ท่ีดินเป็นของผูอ่ื้น 
เจา้ของบา้นมีช่ือใน

ทะเบียนบา้น 

เจา้ของบา้นไม่มีช่ือใน
ทะเบียนบา้น 

0-10 
10-50 
50-75 

75-100 
100 ข้ึนไป 

ยกเวน้ 
ยกเวน้ 
0.03 
0.05 
0.1 

ยกเวน้ 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

0.02 
0.02 
0.03 
0.05 
0.1 

 
 ปัญหาสาํหรับผูเ้สียภาษีกรณีบา้นพกัอาศยั เน่ืองจากเคยไดรั้บการลดหยอ่นภาษี จากการ
จดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ี เพราะบา้นพกัอาศยัไม่เขา้ข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่แลว้ เวน้แต่ใช้
บา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า หรือทาํการพาณิชยกรรมหรือเป็นท่ีเก็บสินคา้ อตัราภาษีใชร้าคาปานกลาง ซ่ึงมี
การลดหย่อนภาษีจาํนวนมาก ทาํให้มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในย่านการคา้ท่ีมีราคาท่ีดิน
ตารางวาละหลายหม่ืนบาท ไม่ตอ้งเสียภาษี เพราะมูลค่าของท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้างไม่นาํมาเป็นฐาน
ภาษีเม่ือมีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  แลว้ทรัพยสิ์นทั้งหมด
จะถูกประเมินภาษี ซ่ึงประชาชนยงัไม่สามารถแบกรับภาระภาษีท่ีมากเกินไป เพราะกฎหมายมีการ

                                                                                              

31สาํนกับริหารการคลงั กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน, “เอกสารประกอบคาํบรรยาย โครงการ
ฝึกอบรมบุคคลากรขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพ่ือเตรียมความพร้อมรองรับการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง,” (2562), น. 13 
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ยกเวน้ใหจ้าํนวนมาก และมีการบรรเทาภาระภาษีให้อีก นอกจากน้ียงัพบลกัษณะท่ีเป็นขอ้บกพร่อง
ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กรณีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ดงัน้ี 
 1.  กรณีท่ีมูลค่าฐานภาษีมีมูลค่าเกินกว่า 50 ลา้นบาท บา้นหลงัหลกั บา้นหลงัหลกัท่ี
เป็นแต่เจา้ของส่ิงปลูกสร้าง และกรณีบา้นหลงัอ่ืน ๆ หรือท่ีนิติบุคคลเป็นเจา้ของ จะเสียภาษีใน
อตัราร้อยละ 0.03 เท่ากนัหมด ดงันั้นบา้นอยูอ่าศยัท่ีเจา้ของมีความสามารถในการเสียภาษีท่ีแตกต่าง
กนั ควรเสียภาษีในจาํนวนท่ีแตกต่างกนั แต่ในความเป็นจริง อตัราภาษีของผูค้รอบครองทรัพยสิ์นท่ี
เป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นบุคคลธรรมดากบันิติบุคคลเสียภาษีท่ีเท่ากนั เม่ือมูลค่าของฐานภาษีอยูใ่นส่วนท่ี
ไม่ไดรั้บการยกเวน้แลว้คือตั้งแต่ 50 ลา้นบาท  
 2.   การกาํหนดอตัราภาษีตามมาตรา 94 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง          
ทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมเน่ืองจากกรมธนารักษ์ ไดก้าํหนดประเภทส่ิงปลูกสร้างโดยพิจารณา
ตามบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์  5  ประเภท โดยประเภทบา้นเด่ียวสามารถเทียบเคียงได้
กบับา้นพกัอาศยัไม ้บา้นพกัอาศยัตึก บา้นพกัอาศยัคร่ึงตึกคร่ึงไม ้ บา้นพกัอาศยัตึกแฝด บา้นทรง
ไทยไม ้บา้นทรงไทยคร่ึงตึกคร่ึงไม ้เรือนคนไข ้(ลกัษณะเป็นหลงั)  บ้านสําเร็จรูป บา้นประกอบ
สําเร็จ ศาลาทรงไทย บา้นเรือนแพ แต่บญัชีประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างกาํหนดราคาประเมิน
เฉพาะบา้นเด่ียว เช่น บา้นเด่ียวแถวเยาวราช มีราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินตารางวาละ 700,000 บาท 
แต่ราคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างระบุบา้นเด่ียว ตารางเมตรละ 7,500 บาท ซ่ึงเป็นราคา
เดียวกนัในกรุงเทพมหานคร ดงันั้น ส่ิงปลูกสร้างท่ีเทียบเคียงลกัษณะเดียวกนักบับา้นเด่ียว เช่น 
บ้านพักอาศัยไม้ บ้านพักอาศัยตึก จึงมีราคาประเมินเดียวกัน ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง เร่ืองกาํหนด หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการคาํนวณมูลค่าท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย ์ ลงวนัท่ี 26 ธนัวาคาม 2562 ขอ้ 4  ให้พนกังานประเมินใชร้าคา
ส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องส่ิงปลูกสร้างท่ีกรมธนารักษ์จดัส่งให ้ 
เป็นฐานในการคาํนวณภาษี และกรณีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพยใ์ห้พนกังานประเมินเทียบเคียง
ราคาประเมินทุนทรัพย์ของส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีเทียบเคียงส่ิงปลูกสร้างท่ีกรมธนารักษ์หรือ
สํานกังาน ธนารักษ์พื้นท่ีจดัส่งให้ จึงเกิดความไม่เป็นธรรม เพราะราคาบา้นท่ีก่อสร้างไม่เท่ากนั  
คนท่ีสามารถสร้างบา้นในราคาสูงกวา่ หรือลกัษณะอาคารท่ีมีมูลค่าสูงกวา่ควรเสียภาษีท่ีไม่เท่ากนั 
 3. กรณีบุคคลถือครองบา้นอยูอ่าศยัเพียงหลงัเดียว กบักรณีบุคคลท่ีถือครองบา้นหลาย
หลงัในพื้นท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเดียวกนั กบัคนท่ีมีบา้นหลงัเดียวราคา 50 ลา้น หากไดรั้บ
ยกเวน้ภาษีเน่ืองจากเป็นบา้นหลกั และมีช่ือในทะเบียนบา้น เจา้ของตอ้งเลือกมีช่ือในทะเบียนบา้น
ในบา้นท่ีมีมูลค่าของฐานภาษีมากท่ีสุด จึงทาํให้กรณีคนท่ีสร้างบา้นหลงัละ 2 ลา้นบาท กบั หลงัละ 
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50 ลา้นบาท ไม่ตอ้งเสียภาษีเหมือนกนั ซ่ึงไม่เป็นธรรมตามหลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ เน่ืองจาก
คนท่ีสร้างบา้นมีมูลค่าทรัพยสิ์นสูงควรเสียภาษีสูงกวา่ แต่กลบัไม่เสียเหมือนกนั  
 
ตารางที ่4.17 บญัชีเปรียบเทียบโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของกรมธนารักษ ์
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง 
 

ส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆท่ีสามารถเทียบเคียงได ้

1.บ้านเดี่ยว บา้นพกัอาศยัไม ้    บา้นพกัอาศยัตึก บา้นพกัอาศยัคร่ึงตึกคร่ึง
ไม ้ บา้นพกัอาศยัตึกแฝด บา้นทรงไทยไม ้บา้นทรงไทยคร่ึง
ตึกคร่ึงไม ้  เรือนคนไข ้(ลกัษณะเป็นหลงั)  บา้นสาํเร็จรูป    
บา้นประกอบสาํเร็จ ศาลาทรงไทย บา้นเรือนแพ 

2.บ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) ทาวน์เฮา้ส์ ตั้งแต่ชั้นเดียวข้ึนไป 
3.ห้องแถว หอ้งแถวไม ้ห้องแถวคร่ึงตึกคร่ึงไม ้เรือนคนไข ้(ลกัษณะเป็น

หอ้งแถว) 
4.ตึกแถว ตึกแถวตั้งแต่ชั้นเดียวข้ึนไป 

5. ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆ  
ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆท่ีสามารถเทียบเคียงได ้

คลงัสินคา้พื้นท่ีไม่เกิน 300 ตาราง
เมตร 

อาคารเก็บพสัดุ อาคารตวัแทนรับส่งสินคา้ อาคารโรงอาหาร 
โกดงัเก็บของ  

คลงัสินคา้พื้นท่ีเกิน 300 ตาราง
เมตร 

อาคารเก็บพสัดุ อาคารตวัแทนรับส่งสินคา้ อาคารโรงอาหาร 
โกดงัเก็บของ 

สถานศึกษา 
ฯลฯ 

หอประชุม ห้องสมุด ศาลาเอนกประสงค ์อาคาร
เอนกประสงค ์โรงยมิ ศูนยก์ารเรียน วทิยาลยั สถาบนั 
มหาวทิยาลยั หน่วยงานการศึกษาของรัฐหรือของเอกชน 
ฯลฯ 

 
ทีม่า: สาํนกับริหารการคลงัทอ้งถ่ิน กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 
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ตารางที ่4.18 ท่ีดินหรือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรมและเป็น
ท่ีอยูอ่าศยั (เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(3) ไม่เกิน ร้อยละ 1.2) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐาน (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

 
อ่ืน ๆ 

(ใชป้ระโยชน์นอกจาก
เกษตรกรรม/   ท่ีอยูอ่าศยั) 

 

       0 -50 
               เกิน      50 -200 
               เกิน    200 - 1,000 
               เกิน 1,000 - 5,000 
               เกิน   5,000  ข้ึนไป 

0.03 
0.04 
0.05 
0.06 
0.07 

 
 กรณีน้ีหมายถึง เจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นเจ้าของทรัพย์สินใช้ประโยชน์           
บนท่ีดินอยา่งอ่ืนนอกเหนือจากการใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยั หรือทาํเกษตรกรรม ซ่ึงไดแ้ก่การประกอบการ
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ธุรกิจ การเช่า ฯลฯ คือนอกเหนือเกษตรกบัท่ีพกัอาศยัอยูใ่นข่ายเสียภาษี 
เวน้แต่กรณีไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งชาํระภาษีตามมาตรา 8 หรือท่ีประกาศเป็นกฎกระทรวง ซ่ึงอตัรา
ภาษีกาํหนดไวถ้า้ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีมูลค่าฐานภาษี 50 ลา้นบาทแรก เสียภาษีลา้นละ 3,000 
บาท ซ่ึงเป็นอตัราสูงกว่าการทาํประโยชน์เป็นท่ีพกัอาศยั และการเกษตรกรรม แต่ถ้าพิจารณา           
ดูความแตกต่างจาํนวนภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากการใชป้ระโยชน์ทาํเกษตรกรรมเพียงลา้นละ 
100บาท และกรณีบา้นอยู่อาศยัมีอตัราภาษี   ลา้นละ  200 บาทซ่ึงหากเปรียบเทียบความเป็นธรรม
ของความสามารถในการชาํระภาษี ระหวา่งกลุ่มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม กบัการใชเ้ป็นท่ี
พกัอาศยั กบัการใชป้ระโยชน์ลกัษณะอ่ืน ๆอาจถือว่าอยูใ่นหลกัความสามารถ แต่เม่ือพิจารณาจาก
กลุ่มท่ีทาํกิจการท่ีเขา้ลกัษณะอ่ืนอาจไม่เป็นไปตามหลกัความสามารถคือ 
 1. กรณี วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (SMEs) หรือประชาชนผูป้ระกอบการคา้
และอาชีพอิสระ ซ่ึงจะมีภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกลุ่มการใช้ประโยชน์อ่ืน มีท่ีดินหรือ        
ส่ิงปลูกสร้างอยูใ่นท่ีดินท่ีมีมูลค่าฐานภาษีสูง เช่น สีลม สาทร เจริญกรุง เยาวราช และสุขุมวิท หาก
ดาํเนินกิจการท่ีไดรั้บผลตอบแทนสูงคุม้ค่ากบัการจ่ายภาษี ก็จะทาํให้เกิดความเป็นธรรมตามหลกั
ความสามารถในการจ่ายภาษีแต่หากเป็นกิจการเล็ก ๆท่ีทาํกาํไรไม่มาก จะส่งผลให้ไม่สามารถ
ดาํเนินกิจการได้ แตกต่างจากกิจการใหญ่ ๆ ท่ีดาํเนินการในย่านท่ีมีการประเมินมูลค่าท่ีดินและ          
ส่ิงปลูกสร้างสูง ๆจะได้รับผลกระทบน้อยกว่า จึงทาํให้เกิดปัญหากิจการเล็ก ๆ ขายข้าวแกง          
ขายก๋วยเต๋ียว ส่วนใหญ่จะตอ้งเช่าท่ีดินแทนการครอบครองในฐานะเจา้ของเพราะเสียภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างแพง เช่น  ร้ายขายขา้วแกงมีท่ีดิน 20 ตารางวาอยู่ถนนสีลมซ่ึงมีราคาประเมินท่ีดิน
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ตารางวาละ 100,000 บาท อาคารเป็นตึกแถวมีพื้นท่ีกวา้ง 4x8 สองชั้นรวมพื้นท่ี  64 ตารางเมตร 
ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง ตารางเมตรละ 7,600 บาท จะเสียภาษีดงัน้ี 
(ไม่มีการหกัค่าเส่ือมและใชป้ระโยชน์อยา่งเดียว) 
  (1,000,000x20)+(64x7,600) x 0.3% = 61,459.20บาท 
ราคาประเมินท่ีดิน = 20,000,000 บาท ราคาส่ิงปลูกสร้าง = 486,400  บาท x อตัราภาษี 0.3%   
              เสียภาษี = 61,459.20บาท 
แต่หากเปิดร้านขา้วแกงท่ีเมืองทองธานี ราคาประเมินท่ีดินตาราวาละ 40,000 บาท ราคาประเมิน 
ส่ิงปลูกสร้างตาราเมตรละ 7,300  บาท จะเสียภาษีดงัน้ี (40,000x20) + (64x7,300) x 0.3% 
              = 3,801.60 บาท  
 2. กิจการท่ีตอ้งใช้ท่ีดินจาํนวนมาก เช่น สถานีบริการนํ้ ามนัและก๊าซในเขตกรุงเทพฯ  
หรือตลาดสด ท่ีปกติตอ้งมีท่ีดิน1ไร่ข้ึนไป หากตั้งอยูท่ี่สีลมจะถูกประเมินภาษี คือ 
  ราคาประเมินท่ีดิน 1,000,000 x400 = 400,000,000 บาท  
ราคาส่ิงปลูกสร้าง(พื้นท่ีอาคารและหวัจ่าย สมมติ กวา้ง 20x30 = 60 ตารางเมตร) x 5,400 บาท 

=324,000 บาทรวมราคามูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง = 400,324,000 บาท x 0.3%   
 เสียภาษี  1,200,972 บาท 

 
 ซ่ึงหากจดัเก็บภาษีดงักล่าวก็อาจจะเกิดความเป็นธรรมตามหลกัความสามารถ และอาจ
ไม่เป็นธรรมตามหลกัความสามารถได ้ข้ึนอยูก่บักิจการและราคามูลค่าฐานภาษี ซ่ึงคงตอ้งพิจารณา
กิจการบางอยา่งโดยอาจมีตวับรรเทาภาระภาษีเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกรณีร้านขา้วแกงท่ีขายอยู่
ในยา่นท่ีมีมูลค่าท่ีดินสูง 
 
ตารางที ่4.19 ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ
(เพดานอตัราภาษีตามมาตรา 37(4) ไม่เกิน ร้อยละ 1.2) 
 
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าของฐานภาษี (ลา้นบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

 
ท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ได้

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

0 -50 
เกิน      50 -200 

   เกิน    200 - 1,000 
  เกิน 1,000 - 5,000 

   เกิน   5,000  ข้ึนไป 

0.03 
0.04 
0.05 
0.06 
0.07 
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 กรณีน้ี เป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีมีลกัษณะคือไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ คือปล่อยรกร้างวา่ง
เปล่า หรือไม่ได้ทาํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ซ่ึงมีการให้ความหมายตามกฎกระทรวง เร่ือง 
กาํหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 2562  
ลงวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2562  ดงัน้ี 
 ก.   ลกัษณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้า่งเปล่า มีลกัษณะ 
 1.  ท่ีดินโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ได ้แต่ถูกทิ้งร้างและไม่มีการทาํประโยชน์ใน
ท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผา่นมา เวน้แต่ไม่สามารถทาํประโยชน์ไดเ้น่ืองจากเหตุธรรมชาติหรือเหตุพน้วิสัย 
หรือถูกทิ้งร้างและไม่มีการทาํประโยชน์ในท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผา่นมา 
 2.  ส่ิงปลูกสร้างท่ีโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ได้ แต่ถูกทิ้งร้างและไม่มีการทาํ
ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างนั้นตลอดปีท่ีผา่นมา 
 ข. ลกัษณะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ มีลกัษณะ 
 1.  ท่ีดินโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการทาํ
ประโยชน์ไม่เป็นตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง  ตลอดปีท่ีผา่นมา  
 2.  ส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างหรือปรับปรุงเสร็จแลว้ และโดยสภาพสามารถทาํประโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั  หรือทาํประโยชน์อ่ืนท่ีไม่ใช่การทาํประโยชน์ใน
การเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั แต่ไม่มีการใชป้ระโยชน์ตลอดปีท่ีผา่นมา 
 กรณีดงักล่าวไม่รวมถึง ท่ีดินท่ีอยูร่ะหวา่งเตรียมการเพื่อทาํประโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง หรือท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกรอนสิทธิในการทาํประโยชน์ตาม
กฎหมาย หรือโดยคาํสั่ง หรือคาํพิพากษาของศาล และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการ
พิจารณาคดีของศาลเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง และในการพิจารณาให้คาํนึงถึง
ส่ิงแวดลอ้ม สภาพภูมิประเทศ สภาพดิน ความลาดชนัของพื้นดิน และการทาํประโยชน์ของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง  ในบริเวณใกลเ้คียง   
 การกาํหนดอตัราภาษีในส่วนน้ีมีอตัราท่ีสูงเกินไปถา้เทียบกบัการทาํประโยชน์บนท่ีดิน 
เพราะไม่ไดท้าํประโยชน์อะไร ส่วนใหญ่ครอบครองไวเ้พื่อเก็งกาํไร หรือรอการพฒันาเป็นท่ีอยู่
อาศยั หรือทาํธุรกิจ หากถือครองไวโ้ดยไม่ไดท้าํอะไรสามปีติดต่อกนัจะถูกเรียกเก็บภาษีเพิ่มข้ึนอีก
ร้อยละ 0.3  ดงันั้นถือเป็นการใชม้าตรการทางภาษีเพื่อลดความเหล่ือมลํ้าเพื่อให้ผูท่ี้ถือครองท่ีดิน
จํานวนมาก และอยู่ในมือของคนรวยส่วนใหญ่ท่ีมีความสามารถในการชําระภาษีควรต้อง           
แบกรับภาระมากกวา่คนท่ีมีรายไดน้อ้ย หรือถือครองทรัพยสิ์นนอ้ยกวา่ ปัญหาในกลุ่มน้ี คือ 
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 1. ผูถื้อครองทรัพยสิ์น เปล่ียนไปใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีไม่เหมาะสม เช่นควรพฒันาท่ีดิน
เป็นลักษณะการลงทุนทางธุรกิจ เพราะอยู่ในย่านเศรษฐกิจ ก็อาจเปล่ียนสภาพเป็นทําไร่
เกษตรกรรมกลางใจเมืองเพื่อลดภาระการชาํระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 2.  ผูถื้อครองทรัพยสิ์นท่ีเป็นมรดก หรือท่ีดินท่ีเป็นท่ีตาบอด อาจขายทรัพยสิ์นในราคา
ท่ีถูกกว่าความเป็นจริงทาํให้บิดเบือนราคาตลาด และท่ีดินจะตกอยู่กบักลุ่มคนรวยท่ีครอบครอง
ทรัพยสิ์น และสามารถเล่ียงภาษีเช่นเปล่ียนสภาพเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือใหเ้ช่า หรือทาํการเกษตร 
 จากการพิจารณาหลกัความสามารถในการเสียภาษีของกลุ่มทรัพยสิ์นดงักล่าว เป็นไป
ตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี และจะเกิดการกระจายการถือครองท่ีดินเปล่ามากข้ึน แต่ความเป็นจริง
คนท่ีถือครองทรัพยสิ์นกลุ่มน้ีมีทั้งท่ีมีความสามารถในการชาํระภาษีสูง คือผูเ้สียภาษีท่ีมีท่ีดินมาก
แต่ไม่ไดท้าํประโยชน์ กบัผูเ้สียภาษีท่ีไม่มีเงินพอท่ีจะปรับปรุงสภาพการทาํประโยชน์บนท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้างได้ และเสียภาษีเท่ากัน ย่อมไม่เป็นธรรม ซ่ึงควรพิจารณารายได้ของผูถื้อครอง
ทรัพยสิ์นประกอบเป็นตวับรรเทาภาระภาษี หรือภาระทางครอบครัว มาเป็นค่าลดหยอ่นให้ก็จะเกิด
ความเป็นธรรม และเป็นไปตามหลกัความสามารถ ตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  
 
4.2 หลักการจัดเก็บภาษีที่ดี การพิจารณาหลักความแน่นอน (Certainly) ตามโครงสร้างภาษี ของ
พระราชบัญญตัิภาษีทีด่ิน และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 หลกัความแน่นอน (Certainly) ตามหลกัการจดัเก็บภาษีดี ตอ้งมีความชดัเจนแน่นอน 
เร่ืองของฐานภาษี  การประเมินภาษี รวมถึงวิธีการจดัเก็บภาษี ความแน่นอนน้ีตอ้งอยู่บนพื้นฐาน
ของเหตุผลมิใช่ทาํตามอาํนาจหรือความพอใจของผูป้ระเมินภาษี โดยผูช้าํระภาษีเขา้ใจอยา่งชดัเจน
ไม่คลุมเครือ รวมทั้งมีการกาํหนดวนั เวลา สถานท่ีท่ีแน่นอน มิฉะนั้นจะนาํมาซ่ึงความไม่เป็นธรรม
ของประชาชน จาํนวนและสัดส่วนของภาษีท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งชาํระให้แก่รัฐตอ้งมีลกัษณะท่ีแน่นอน
และเฉพาะเจาะจง ไม่เป็นตลอดจนการชาํระภาษีตอ้งมีวิธีการประเมินให้ผูเ้สียภาษีรับรู้ และจาํนวน
เงินท่ีตอ้งชาํระตอ้งกาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจนแน่นอน32 

 จากปัญหาความไม่แน่นอนของการกาํหนดฐานภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี
บาํรุงทอ้งท่ี ทาํให้มีการตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาใชบ้งัคบัแทน
เพื่อให้เป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี จึงควรพิจารณาปัญหาท่ีอาจเกิดข้ึนกบัพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ดงัน้ี 

                                                                                              

32ศุภรัตน์ ควฒัน์กลุ และชาตรี ตนัติวาณิชกิจ, เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายภาษีอากร 1 หน่วยท่ี 2 
ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2551), น. 50 
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 4.2.1  โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  กบัหลกัความแน่นอน (Certainly)  
 จากการท่ีกระทรวงมหาดไทยได้มีหนังสือด่วนท่ีสุดท่ี 0808.3/ว7475 ลงวนัท่ี 11 
ธนัวาคม 2562  ขยายกาํหนดเวลาการดาํเนินการตาม พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  หลงัจาก มีการเร่ิมดาํเนินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเร่ิมใชบ้งัคบั เม่ือวนัท่ี 
1 มกราคม 2563  คณะกรรมาธิการการกฎหมาย การยุติธรรมและสิทธิมนุษยชน สภาผูแ้ทนราษฎร 
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จะเกิดผลกระทบอนัเน่ืองมาจากความ       
ไม่ชัดเจนของบทบญัญติัของกฎหมายตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
กล่าวคือ33 

 1. พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีการกาํหนดรายละเอียดไว้
ในกฎหมายลาํดบัรอง 
 กฎหมายลาํดบัรองท่ีออกตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มี
ส่วนสําคญัในการพิจารณาในเร่ืองของฐานภาษี อตัราภาษี เพื่อให้เจา้พนกังานขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินนาํไปจดัเก็บภาษี และคาํนวณภาษีแก่ประชาชน กฎหมายลาํดบัรองมีขอ้ดีคือ สามารถ
ปรับบทกฎหมายให้เขา้กบัสภาวการณ์ในปัจจุบนัไดง่้าย แต่มีขอ้เสียคือ การมีกฎหมายลาํดบัรอง
จาํนวนมากอาจทาํให้เกิดความไม่แน่นอนและขดัแยง้ในขอ้กฎหมาย และมีความซับซ้อนในทาง
ปฏิบติั เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 พบว่ามีการกาํหนด
บทบญัญติัไวใ้นกฎหมายลาํดบัรองในเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี 
 มาตรา 6 กําหนดให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยเป็นผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัน้ี มีอาํนาจออกกฎกระทรวง ระเบียบ และ
ประกาศเพื่อปฏิบติัการตามพระราชบญัญติั ในส่วนท่ีเก่ียวกบัหนา้ท่ีและอาํนาจของตน  
 มาตรา 8  การกาํหนดใหท้รัพยสิ์นท่ีเป็นฐานภาษี ไดรั้บการยกเวน้โดยกฎกระทรวงตาม 
มาตรา 8 (8)  ในเร่ืองทรัพยสิ์นของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการจดัใช้เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะ  ตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงักาํหนด มาตรา 
8 (12)  ทรัพยสิ์นอ่ืนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

                                                                                              

33คณะกรรมาธิการการกฎหมาย การยติุธรรมและสิทธิมนุษยชน สภาผูแ้ทนราษฎร, “รายงานการ
พิจารณาศีกษา เร่ือง ปัญหาและผลกระทบจากการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติั ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562,” (2562), น. 6 
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 มาตรา 12 กาํหนดส่วนลดหรือค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บภาษีแทนกรณีองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินมอบหมายให้ส่วนราชการหรือหน่วยงานของรัฐรับชาํระภาษีแทนตามมาตรา 50 โดย
กาํหนดในกฎกระทรวง  
 มาตรา 14  การกาํหนดเวลาต่าง ๆ ท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562  รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยเห็นเป็นการสมควรจะขยาย หรือเล่ือนกาํหนด
ออกไปเป็นการทัว่ไปตามความจาํเป็นแก่กรณี  
 มาตรา 21 กาํหนดระเบียบ ให้ คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํจงัหวดั 
ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย    
 มาตรา 23   การแจง้และการส่งเร่ืองท่ีคณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํ
จงัหวดัไดใ้ห้คาํปรึกษาหรือคาํแนะนาํ ตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกาํหนด
 มาตรา 24 การรวบรวมและจดัส่งขอ้มูลเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษี จาํนวนภาษีท่ีจดัเก็บได ้
มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นฐานในการคาํนวณภาษีให้แก่ คณะกรรมการภาษีท่ีดินและ       
ส่ิงปลูกสร้างประจาํจงัหวดั ตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยกาํหนด  
 มาตรา 28 บตัรประจาํตวัของพนักงานสํารวจ เป็นไปตามแบบท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด 
 มาตรา 33กรณีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเปล่ียนแปลงไป ไม่ว่าด้วย
เหตุผลใด อนัมีผลทาํใหท่ี้ดินหรือส่ิงปลูกสร้างตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงข้ึนหรือลดลง ให้ผูเ้สียภาษี
แจง้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศ
กาํหนด 
 มาตรา 34  การดาํเนินการผา่นส่ืออิเลคทรอนิกส์หรือดว้ยวิธีการอ่ืนใด  เก่ียวกบัการแจง้
ประกาศกาํหนดระยะเวลาท่ีจะทาํการสาํรวจตามมาตรา 27  การจดัส่งขอ้มูลของผูเ้สียภาษีแต่ละราย
ตามประกาศบญัชีตามมาตรา 30   การแจง้ผลการดาํเนินการตรวจสอบขอ้เท็จจริงตามมาตรา 32  
การแจ้งการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ใน ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา33ตามท่ี
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยกาํหนด 
 ในส่วนของฐานภาษี อตัราภาษี และการคาํนวณภาษี มีการกาํหนดกฎหมายลาํดบัรอง
ดงัน้ี 
 มาตรา 35  กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย ์การคาํนวณมูลค่า
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา 37  การใชป้ระโยชน์ในการประกอบการเกษตรกรรมตามมาตรา 37 (1) ตอ้งเป็น
การทาํนา ทาํไร่ ทาํสวน เล้ียงสัตว ์เล้ียวสัตวน์ํ้ าและกิจการอ่ืนตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการ
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กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศกาํหนด ทั้งน้ีในการ
จดัทาํประกาศให้นาํความเห็นของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์มาประกอบการ
พิจารณาด้วยการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัตาม มาตรา 37(2) ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศกาํหนด
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม มาตรา 37(4)
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ประกาศในกฎกระทรวง อตัราภาษีท่ีใช้ในการจดัเก็บภาษี ให้ตราเป็น
พระราชกฤษฎีกา โดยจะกาํหนดเป็นอตัราเดียว หรือหลายอตัราแยกตามมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างก็ได ้แต่ตอ้งไม่เกินอตัราภาษีท่ีกาํหนดในมาตรา 37 วรรคแรก 
 อตัราภาษีท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีความประสงค์จะจดัเก็บในอตัราท่ีสูงกว่า
อตัราภาษีท่ีกาํหนดโดยพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 37 วรรคห้า โดยตราเป็นขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน          
แต่ตอ้งไม่เกินอตัราท่ีกาํหนดในมาตรา 37 วรรคแรก  
 มาตรา 38  กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
ร่วมกนัประกาศกาํหนด 
 มาตรา39 ให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินประกาศราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง อัตราภาษีท่ีจัดเก็บ และรายละเอียดอ่ืนท่ีจําเป็นในการจัดเก็บภาษีในแต่ละปี                
ณ สํานกังานหรือท่ีทาํการขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินก่อนวนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ ของปีนั้น ตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง  
 มาตรา 40  การยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีตามมาตรา 40 วรรคหน่ึง กรณีท่ีดินหรือ           
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ภายในเขต
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาทให้เป็นไป
ตา ม ห ลัก เ ก ณ ฑ์แ ล ะ วิ ธี ก า ร ท่ี รั ฐ ม น ตรี ว่ า ก า ร ก ร ะ ท ร วง ก า รค ลัง แ ล ะ รัฐ ม นต รีว่ า ก า ร
กระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศกาํหนด 
 มาตรา 41 การยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีกรณี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีบุคคลธรรมดาใช้
เป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ือในทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคม
ของปีภาษี ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท  มาตรา 41 วรรค 2 กรณีบุคคล
ธรรมดาเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้างแต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและใช้ส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยู่อาศยัและ         
มีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษี            
ให้ได้รับยกเวน้มูลค่าของฐานภาษี ไม่เกิน 10 ล้านบาท  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง
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ประกาศกาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการเพื่อคาํนวณการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีตามวรรคหน่ึงและ
วรรคสอง 
 มาตรา 41 วรรค 4 กรณีไม่ให้นาํความในมาตรา 41 วรรคหน่ึง มาใชบ้งัคบักบัการยา้ย
ออกจากทะเบียนบา้นเพราะเหตุจาํเป็นทางราชการตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและ
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศกาํหนด  
 มาตรา  51 การชําระภาษีผ่านธนาคารหรือวิธีการอ่ืน ตามท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด และ มาตรา 52 การผอ่นชาํระภาษี จาํนวนงวดและจาํนวนเงิน
ภาษีขั้นตํ่า เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการ กาํหนดในกฎกระทรวง  
 มาตรา 54 ผูใ้ดเสียภาษีโดยไม่มีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษี หรือเสียภาษีเกินกวา่จาํนวนท่ีตอ้ง
เสีย ไม่ว่าโดยความผิดลาดของตนเองหรือจากการประเมินภาษี  ผูน้ั้นมีสิทธิได้รับเงินคืน ตาม
หลกัเกณฑท่ี์รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด 
 มาตรา 55  การลดภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบางประเภท เพื่อให้เหมาะสมกบั
สภาพความจาํเป็นทางเศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ์ หรือสภาพแห่งทอ้งท่ี ไม่เกินร้อยละ 90 ของ
จาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสียใหต้ราเป็นพระราชกฤษฎีกา 
 มาตรา 56 กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างได้รับความเสียหายมากหรือถูกทาํลายให้
เ ส่ือมสภาพด้วยเหตุอันพ้นวิสัย ท่ีจะป้องกันได้ ผู ้บริหารท้อง ถ่ินโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํจงัหวดั หรือผูว้่ากรุงเทพมหานคร โดยความ
เห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย มีอํานาจตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด 
 มาตรา 57  กรณีท่ีมีเหตุอนัทาํให้ท่ีดินไดรั้บความเสียหายหรือทาํให้ส่ิงปลูกสร้างถูกร้ือ
ถอนทาํลาย หรือชาํรุดเสียหายจนเป็นเหตุใหต้อ้งทาํการซ่อมแซม ผูเ้สียภาษีมีสิทธิขอลดหรือยกเวน้
ภาษีตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยกาํหนด  
 มาตรา 63  อาํนาจของผูบ้ริหารทอ้งถ่ินในการดาํเนินการยึด หรืออายดัทรัพยสิ์น ตอ้ง
เป็นไปตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด  
 มาตรา 71  การงดหรือลดเบ้ียปรับ ใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง  
 มาตรา 73  แบบคาํร้องการคดัคา้นและขอให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินพิจารณาทบทวนการ
ประเมินภาษี หรือเรียกเก็บภาษี ตามแบบท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด  
 มาตรา 74  การกาํหนดให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินร่วมกนัเลือกผูแ้ทนเป็นคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีประจําจังหวัด ให้เป็นไปตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด 
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 จะเห็นว่ามีการบญัญติัให้อาํนาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงักบัรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย ประกาศกาํหนดกฎหมายลาํดบัรองเป็นจาํนวนมาก รวมถึงให้อาํนาจผูบ้ริหาร
ทอ้งถ่ินตราขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินกาํหนดอตัราภาษีมากกวา่ท่ีพระราชกฤษฎีกากาํหนดโดยไม่เกิน
กรอบอตัราภาษีท่ีกาํหนดตามมาตรา 37 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562            
จึงเป็นการกาํหนดรายละเอียดท่ียงัไม่ชดัเจนแน่นอนตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี เพราะการกาํหนด
รายละเอียดความชัดเจน เร่ืองของฐานภาษี  การประเมินภาษี รวมถึงวิ ธีการจัดเก็บภาษี                   
ความแน่นอนน้ีตอ้งอยูบ่นพื้นฐานของเหตุผลมิใช่ทาํตามอาํนาจหรือความพอใจของผูป้ระเมินภาษี 
โดยผูช้ ําระภาษีเข้าใจอย่างชัดเจนไม่คลุมเครือ ซ่ึงกฎหมายบญัญติัให้เป็นอาํนาจของรัฐมนตรี          
ซ่ึงเป็นอาํนาจฝ่ายบริหาร แมว้่าทาํให้กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสามารถปรับตวัเขา้กบั
สภาวการณ์ในปัจจุบนัไดดี้  แต่ในปัจจุบนัแต่ยงัไม่กาํหนดเร่ืองท่ีเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์สําคญั เช่น การ
ประกอบการเกษตรกรรมตามมาตรา 37 (1)  จึงทาํใหย้งัไม่เป็นไปตามหลกัความแน่นอน  
 2. การกาํหนดฐานภาษี อตัราภาษี พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 กบัหลกัความแน่นอน (Certainly) 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีความไม่ชดัเจนในเร่ืองของฐาน
ภาษี ซ่ึงเป็นปัญหามาตั้งแต่การบงัคบัใช้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ในความหมายของคาํว่าส่ิงปลูก
สร้างหมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใช้
สอยได้ หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และให้
หมายความรวมถึงหอ้งชุด หรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย 
 การกาํหนดความหมายของส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 ไม่ไดก้าํหนดนิยามความหมายของส่ิงปลูกสร้างไว ้เพียงแต่กาํหนดว่า โรงเรือนหรือ          
ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ให้กินความถึงแพด้วย  แต่มีคาํท่ีมีความหมายซํ้ ากนักับท่ีบญัญติัไวใ้น
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กบัพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475  คาํวา่ ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บ
สินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม 
 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  มาตรา 8 กาํหนด ฐานภาษี ไว ้
หมายถึง โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
อยา่งอ่ืน และมาตรา 10  กาํหนดงดเวน้ภาษี กรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซ่ึงเจา้ของอยู่
เอง หรือใหผู้แ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษา และซ่ึงมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ดงันั้น 
ถา้ใชโ้รงเรือนเป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมยอ่มตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
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 ในความหมายของนิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง” ตามมาตรา 5  แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จึงยงัคงความหมายของส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ในความหมายเดียวกนั
กบัการตีความตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือและท่ีดิน พ.ศ. 2475  จึงยงัทาํให้เกิดความไม่แน่นอน 
ในการตีความหมายว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะเข้าข่ายต้องเสียภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างหรือไม่          
เช่นกรณีตู้โทรศัพท์ถือเป็นส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนด้วยความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา
กรรมการร่างกฎหมายคณะท่ี 7มีความเห็นวา่ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ควรมีลกัษณะเทียบเท่าโรงเรือน 
กล่าวคือตอ้งมีลกัษณะเขา้อยูอ่าศยั หรือตอ้งใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้ เช่น อาคารเก็บสินคา้ หรือถงันํ้ ามนั
ท่ีก่อสร้างติดท่ีดิน หรือตอ้งใช้ประกอบอุตสาหกรรม เช่นโรงไฟฟ้า และก่อให้เกิดประโยชน์แก่
เจา้ของดว้ย ซ่ึงคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 397/2521 เคยวนิิจฉยัใหถ้งันํ้ ามนัถือเป็นส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน
ท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือน  
 นอกจากน้ีการตีความความหมายของส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน กรณีท่ีดินสนามกอล์ฟ 
หนงัสือคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ี นร.0601/191 ลงวนัท่ี 12 กุมภาพนัธ์ 2540  คณะกรรมการ
กฤษฎีกาได้พิจารณากบัแนวความเห็นในปัญหาขอ้กฎหมายท่ีคณะกรรมการกฤษฎีกาได้เคยให้
ความเห็นไว ้กรณีเสาส่งไฟฟ้าแรงสูงและสายส่งไฟฟ้า ประกอบการพิจารณาตามมาตรา 10 วรรค
สอง แห่งกฎหมายเก่ียวกบัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เห็นวา่ทรัพยสิ์นอย่างอ่ืน ๆ เป็นทรัพยสิ์นท่ีแยก
ออกต่างหากจากท่ีดิน มิใช่ท่ีดินท่ีปรับสภาพให้ผิดจากสภาพตามธรรมชาติ ดงันั้น การปรับพื้นดิน
ใหมี้สภาพผดิไปจากสภาพธรรมชาติ ขดุบ่อ สร้างสะพาน เพื่อทาํสนามกอล์ฟจึงไม่ใช่ส่ิงปลูกสร้าง
อยา่งอ่ืน ต่อมามีคดีข้ึนสู่ศาลภาษีอากรกลางตามคาํพิพากษาท่ี 81/2542  ไดว้ินิจฉยั การทาํพื้นท่ีนา
ใหเ้ปล่ียนสภาพเป็นสนามกอลฟ์ถือเป็นการก่อสร้างหรือปลูกสร้าง เหตุท่ีจะตอ้งสร้างให้เป็นสนาม 
ขุดหลุม ขุดบ่อ สร้างสะพาน และถนน ก็เพื่อให้ได้เป็นขนาดมาตรฐานเหมาะแก่การเล่นกอล์ฟ 
สนามกอล์ฟจึงเป็น ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน การเรียกช่ือส่ิงปลูกสร้างว่าสนามกอล์ฟตามรูปร่าง
ลกัษณะหรือการใชป้ระโยชน์ หาทาํใหส่ิ้งปลูกสร้างไม่เป็นส่ิงปลูกสร้างไม่ เ ม่ือโจทก์ให้บุคคล
ทัว่ไปเขา้เล่นกอล์ฟโดยเรียกค่าตอบแทน จึงเป็นการใช้สนามกอล์ฟในการประกอบอุตสาหกรรม 
และไม่ไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน34 

 นอกจากน้ี ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีมีลักษณะชั่วคราว เช่น เต้นท์ จะถือว่าอยู่ใน
ความหมายของส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  หรือไม่ 
ผูว้จิยัมีความเห็นวา่ ส่ิงปลูกสร้างในความหมายของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 

                                                                                              

34สุนีย ์อาคเนยเ์ดโช, “กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2545), น. 103 
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2562 ควรพิจารณาความหมายในมาตรา 35 ประกอบดว้ยเพราะกาํหนดเร่ืองของฐานภาษีไวว้า่ คือ 
มูลค่าทั้งหมดของส่ิงปลูกสร้าง และ มาตรา 37 (2) ให้ใชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็น
เกณฑ์ ซ่ึงกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั ได้กาํหนดส่ิงปลูกสร้างในการประเมินมูลค่าส่ิงปลูก
สร้างไว ้5 กลุ่มดงัน้ี  
 

ตารางที ่4.20 บญัชีเปรียบเทียบโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของกรมธนารักษ ์
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆทีส่ามารถเทยีบเคียงได้ 
1.บ้านเดี่ยว บา้นพกัอาศยัไม ้บา้นพกัอาศยัตึก บา้นพกัอาศยัคร่ึง

ตึกคร่ึงไม ้ บา้นพกัอาศยัตึกแฝด บา้นทรงไทยไม ้
บา้นทรงไทยคร่ึงตึกคร่ึงไม ้เรือนคนไข ้(ลกัษณะ
เป็นหลงั)  บา้นสาํเร็จรูป บา้นประกอบสาํเร็จ ศาลา
ทรงไทย บา้นเรือนแพ 

2.บ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) ทาวน์เฮา้ส์ ตั้งแต่ชั้นเดียวข้ึนไป 
3.ห้องแถว หอ้งแถวไม ้ห้องแถวคร่ึงตึกคร่ึงไม ้เรือนคนไข ้

(ลกัษณะเป็นหอ้งแถว) 
4.ตึกแถว ตึกแถวตั้งแต่ชั้นเดียวข้ึนไป 

5. ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆ  
ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆท่ีสามารถเทียบเคียงได ้

คลงัสินคา้พื้นท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร อาคารเก็บพสัดุ อาคารตวัแทนรับส่งสินคา้ อาคาร
โรงอาหาร โกดงัเก็บของ  

คลงัสินคา้พื้นท่ีเกิน 300 ตารางเมตร อาคารเก็บพสัดุ อาคารตวัแทนรับส่งสินคา้ อาคาร
โรงอาหาร โกดงัเก็บของ 

สถานศึกษา หอประชุม ห้องสมุด ศาลาเอนกประสงค ์อาคาร
เอนกประสงค ์โรงยมิ ศูนยก์ารเรียน วทิยาลยั 
สถาบนั มหาวทิยาลยั หน่วยงานการศึกษาของรัฐ
หรือของเอกชน 

โรงแรมความสูงไม่เกิน 5 ชั้น  
โรงแรมความสูงเกิน 5 ชั้นขั้นไป  

โรงมหรสพ โรงภาพยนตร์ 
สถานพยาบาล โรงพยาบาลของรัฐและเอกชน 
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ตารางที ่4.20 (ต่อ) 
 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆทีส่ามารถเทยีบเคียงได้ 
สาํนกังานความสูงไม่เกิน 5 ชั้น  

สาํนกังานความสูงเกินกวา่ 5 ชั้นข้ึนไป  
ภตัตาคาร สวนอาหาร โรงครัวการบิน 

หา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ 
อาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลีกคา้ส่ง อาคารคา้ปลีกคา้ส่ง 

สถานีบริการนํ้ามนัเช้ือเพลิง สถานีบริการแกีส 
ตลาดพื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ตลาดสด 

ตลาดพื้นท่ีเกิน 1,000 ตาราเมตรข้ึนไป ตลาดสด 
อาคารพาณิชยป์ระเภทโฮมออฟฟิศ โฮมอออฟฟิศ 

โรงงานซ่อมรถยนต ์ อู่ซ่อมรถยนต ์โรงซ่อมเคร่ืองบิน 
อาคารจอดรถ อาคารศูนยข์นส่งสาธารณะเช่น หมอชิต สายใตใ้หม่ 

อาคารพกัอาศยัรวม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น อพาร์ทเมน้ท ์แฟลต หอพกั 
อาคารพาณิชย ์ประเภทโชวรู์มรถยนต์ โชวรู์มรถยนต ์โชวรู์มเฟอร์นิเจอร์ โชวรู์ม

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
หอ้งนํ้ารวม  

ลานกีฬาเอนกประสงค ์ สนามเทนนิส สนามฟุตบอล 
ลานคอนกรีต ถนนคอนกรีตส่วนบุคคล โรงจอดรถโล่งไม่มีผนงั

แต่มีหลงัคาลานจอดรถ ลานตากพืชผลทางการ
เกษตร 

ท่าเทียบเรือ ท่าเรือประมง  ท่าเรือขนส่งสินคา้ ท่าเรือใชเ้พื่อการ
สัญจร 

ส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่สามารถเทียบเคียงไดจ้ากบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือน 
ส่ิงปลูกสร้าง 

โรงกลัน่นํ้ามนั ถงัเก็บนํ้ามนัเช้ือเพลิงบนดิน และใตดิ้น บ่อขดุเจาะนํ้ามนั แท่นขดุเจาะนํ้ามนั            
โรงแยกก๊าซ โรงไฟฟ้า สถานีผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย ์สถานีผลิตไฟฟ้าพลงังานลม            

โรงงานไฟฟ้าชีวมวล โรงโม่หิน เข่ือน คลองประปา ทางด่วนยกระดบั หอบงัคบัการบิน รันเวย ์
สถานีรถไฟฟ้า รางรถไฟฟ้า รางรถไฟ สถานีรับส่งสัญญานภาคพื้นดิน กงัหนัลม 



170 

 ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนอยูใ่นราคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างในกลุ่มท่ี 5 ดงันั้นหาก
ทรัพยสิ์นไม่อยูใ่นบญัชีจึงเป็น ส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพยต์ามมาตรา 35 วรรค 2 ท่ี
กาํหนดไวว้า่ กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย ์การคาํนวณมูลค่าให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในกฎกระทรวง จึงควรดูความหมายของกฎกระท รวง
ประกอบดว้ย ซ่ึงปัจจุบนัมีการกาํหนดกฎกระทรวง  ลงวนัท่ี 26 ธนัวาคม 2562  ขอ้ 4 กาํหนดให้
พนกังานประเมินใชร้าคาส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องส่ิงปลูกสร้างท่ี
กรมธนารักษห์รือสาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีจดัส่งให ้และกรณีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพยใ์ห้ใชบ้ญัชี
เทียบเคียงส่ิงปลูกสร้าง ตามตารางข้างตน้  และหากไม่สามารถเทียบเคียงตามบญัชีเทียบเคียง            
ให้พนักงานประเมินแจ้งผู ้เสียภาษีนําส่งเอกสารหรือหลักฐานท่ีแสดงมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง
ประกอบการพิจารณากาํหนดราคา ทั้งน้ีทอ้งถ่ินสามารถส่งให้คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างประจาํจงัหวดัเพื่อให้คาํแนะนาํเก่ียวกบัการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องส่ิงปลูกสร้างท่ี
มีลกัษณะพิเศษ และหากองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยอ่ื์นท่ียงัไม่
ปรากฏในบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลกัษณะพิเศษท่ีกรมธนารักษ์
จดัทาํข้ึน ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแจง้กรมธนารักษเ์พื่อจดัทาํบญัชีท่ีมีลกัษณะพิเศษต่อไป   
 ดงันั้น หากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินพิจารณาเห็นวา่ส่ิงปลูกสร้างใดจะตอ้งเสียภาษี
หรือไม่ จึงต้องพิจารณาตามกฎกระทรวงดังกล่าวด้วย ซ่ึงคณะกรรมาธิการการกฎหมาย                      
การยุติธรรมและสิทธิมนุษยชน สภาผูแ้ทนราษฎรเห็นว่ายงัไม่ชัดเจน ควรมีกฎกระทรวงกาํหนด
ความหมายให้ชดัเจนวา่เป็นส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆหรือไม่ แบบเดียวกบัการพิจารณาลกัษณะ “อาคาร” 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   และผูแ้ทนจากสํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาให้
ค ําช้ีแจงว่า “ส่ิงปลูกสร้าง” เน้นบุคคลต้องสามารถเข้าอยู่อาศัยใช้สอยได้ โดยท่าเทียบเรือ               
แผงโซลาร์ เซล เสาสัญญานโทรศัพท์ไม่ มีภาระต้องเสียภาษี ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง แต่ 
คณะอนุกรรมาธิการไดต้ั้งขอ้สังเกตว่า เคร่ืองจกัร แผงกงัหนัลม แผงโซลาร์เซลเป็นอุปกรณ์ไม่ใช่
ส่ิงปลูกสร้าง สามารถเคล่ือนท่ีไปได้35 
 ในส่วนของอตัราภาษีไดก้าํหนดไวต้ามมาตรา94 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562ไดก้าํหนดไวด้งัน้ี  
 
 

                                                                                              

35คณะกรรมการวสิามญั, “รายงานการประชุมเพื่อพิจารณา ขอ้สงัเกตของคณะกรรมาธิการวสิามญั
พิจารณาร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ....,” (2562), น. 7 
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ตารางที ่4.21 ภาระภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
 

ประเภทท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง 

มูลค่าของฐานภาษี  
(ลา้นบาท) 

อตัราภาษี 
(ร้อยละ) 

ภาษีท่ีตอ้งเสีย 
ส่วนท่ีเพ่ิม 

ภาษีท่ีตอ้ง
เสีย 

อตัราภาษี
เฉล่ีย(ร้อยละ) 

เกษตรกรรม 
(บุคคลธรรมดาหรือ

นิติบุคคลเป็น
เจา้ของ) 

 
 

0 -75 
เกิน   75 -100 
เกิน 100 -500 

เกิน 500 -1,000 
(เกิน 1,000 คิดอตัราคงท่ี) 

1,000 
1,500 
2,000 
2,500 

0.01 
0.03 
0.05 
0.07 

 
0.07  
0.10   
0.10 
0.10 

7,500 
7,500 

250,000 
350,000 

 
350,000 
500,000 
500,000 
500,000 

7,500 
15,000 
265,000 
615,000 

 
615,000 

1,115,000 
1,615,000 
2,115,000 

0.01 
0.015 
0.053 
0.061 

 
0.061 
0.10 
0.10 
0.10 

 
 ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมมีอตัราภาษีแบบก้าวหน้าหรือ
อตัราภาษีหลายอตัรา ท่ีมีค่าอตัราภาษีเฉล่ียเพิ่มข้ึนตามหลกัการของอตัราภาษีกา้วหนา้ แตกต่างกบั
อตัราภาษีอตัราเดียวหรืออตัราคงท่ีท่ีมีค่าอัตราภาษีเฉล่ียจะเท่ากันกับอตัราภาษีท่ีเรียกเก็บกับ                 
ผูเ้สียภาษี จากตารางพบว่าการทาํประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อเกษตรกรรมของบุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคลคิดอตัราภาษีเท่ากนับุคคลธรรมดามีการยกเวน้ให้ 50 ลา้นบาท จึงถือวา่เป็น
ธรรมกบัเกษตรกรท่ีมีรายไดน้อ้ย แต่การกาํหนดอตัราขั้นสูงท่ี 1,000 ลา้นบาท หากถือครองท่ีดินท่ี
แพงท่ีสุดคือย่านสีลม ตารางวาละ 100,000 บาท ต้องการเปล่ียนมาทาํการเกษตรเพื่อลดภาษี             
ตอ้งครอบครองท่ีดิน 1.25 ไร่ขั้นไปจึงเร่ิมเสียภาษี  และจะเสียภาษีขั้นสูงสุดตอ้งมีท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 
25  ไร่ข้ึนไป ซ่ึงท่ีดินในกรุงเทพฯท่ีทาํการเกษตรมีผูค้รอบครองอยู่เพียง 5-9 ไร่ส่วนใหญ่อยู่
ต่างจงัหวดั และส่วนใหญ่ถือครองท่ีดิน 10-19 ไร่ ในทุกภาคของประเทศไทย 
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ตารางที ่4.22  การกระจายการถือครองท่ีดินของครัวเรือนทาํการเกษตร 
 

ภูมิภาค จาํนวน 
ครัวเรือน 

ท่ีไม่มีท่ีดิน 

< 2 ไร่ 2-4 ไร่ 5-9 ไร่ 10-19 ไร่ 20-39 ไร่ >40 ไร่ 

กรุงเทพฯ - - - 1358 - - - 
ภาคกลาง 126,902 25,766 34,751 49,960 92,141 84,559 48,400 
ภาคเหนือ 207,700 23,502 47,493 92,731 141,905 120,551 66,136 

ภาคตะวนัออก 
เฉียงเหนือ 

77,255 8,930 24,529 144,456 342,534 284,446 96,149 

ภาคใต ้ 29,794 7,443 71,438 138482 175,730 127,211 34,902 
รวม 441,651 65,642 178,211 426,987 75,2310 616,777 245,590 

 
ทีม่า:สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ปี 2561 
 
ตารางที ่4.23 ภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลใชป้ระโยชน์เพื่อเป็น
ท่ีอยูอ่าศยั  
 
ประเภทท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าของฐานภาษี 

(ลา้นบาท) 
อตัราภาษี 
(ร้อยละ) 

ภาษีท่ีตอ้งเสีย 
ส่วนท่ีเพ่ิม 

ภาษีท่ีตอ้งเสีย อตัราภาษีเฉล่ีย
(ร้อยละ) 

ท่ีอยูอ่าศยั 
 

0-10 
10-50 
50-75 
75-100 

(เกิน100 ข้ึนไป 
คิดอตัราคงท่ี) 

100 
200 
300 

0.02 
0.02 
0.03 
0.05 

 
 

0.05 
0.1 
0.1 

2,000 
8,000 
75,000 
12,500 

 
 

12.500 
100,000 
100,000 

2,000 
10,000 
87,500 
100,000 

 
 

100,000 
200,000 
300,000 

0.02 
0.02 
0.11 
0.10 

 
 

0.10 
0.10 
0.10 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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 อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัมีฐานภาษีมูลค่าตั้งแต่          
50 ลา้นบาทข้ึนไป บุคคลธรรมดากบันิติบุคคลท่ีเจา้ของจะถูกเก็บภาษีเท่ากนั ภาระภาษีท่ีเกินกว่า        
50 ลา้นบาท จะอยูท่ี่ร้อยละ 0.03  จากตารางกรณีไม่ไดรั้บยกเวน้ภาษีก็จะเสียตามอตัราท่ีปรากฏ 
และพบวา่ช่วงภาษี 50-75 ลา้นบาทกบัช่วงภาษี 75- 100 ลา้นบาทมีอตัราภาษีเฉล่ียลดลงเล็กนอ้ย          
แต่เม่ือดูการถือครองทรัพย์ 50-75 ล้านบาทมีอตัราภาษีเฉล่ียเท่ากับร้อยละ 0.11 เทียบกับการ
ครอบครองไม่เกิน 50 ลา้นบาท มีอตัราภาษีเฉล่ียเท่ากบัร้อยละ 0.02  ซ่ึงแตกต่างกนัมาก แมว้า่จะมี
อตัราภาษท่ีแน่นอนแต่ไม่เป็นไปตามหลกัความเป็นธรรมเพราะทรัพยสิ์นมีมูลค่าสูงควรท่ีจะเสีย
ภาษีสูงกว่า แต่กรณีน้ีสูงต่างกนัมาก และอตัราส่วนท่ีสูงท่ีสุดกลบัมีอตัราภาษีเฉล่ียลดลง หากดู              
ผวิเผนิเหมือนจะเป็นธรรมเพราะกาํหนดอตัราภาษีสูงกวา่จากร้อยละ 0.02, 0.03 และ 0.05  
 
ตารางที ่4.24  จาํนวนครัวเรือนส่วนบุคคล ตามประเภทและลกัษณะท่ีอยูอ่าศยั 
 
ประเภททีอ่ยู่อาศัย* จ านวน ร้อยละ ลกัษณะทีอ่ยู่อาศัย* จ านวน ร้อยละ 

บา้นเด่ียว 14,728,702 72.6 ตึก 10,976,748 54.4 
ทาวน์เฮา้ส์ บา้นแฝด 

ทาวน์โฮม 
1,297,664 6.4 ไม ้ 4,631,836 23.0 

ตึกแถว หอ้งแถว       
เรือนแถว 

2,256,145 11.1 คร่ึงตึกคร่ึงไม ้ 4,382,377 21.7 

คอนโดมิเนียม แมนชัน่ 492,368 2.4 วสัดุไม่ถาวร/วสัดุใช้
แลว้ 

136,387 0.7 

แฟลต อพาร์ทเมน้ท ์
หอพกั 

1,408,741 7.0 อ่ืน ๆ** 52,002 0.2 

อ่ืน ๆ** 99,123 0.5 รวม 20,179,350 100 
รวม 20,282,743 100  

*ไม่รวม ไม่ทราบประเภทท่ีอยูอ่าศยั และลกัษณะ
ของท่ีอยูอ่าศยั 

**รวมครัวเรือนท่ีอาศยัอยูใ่นหอ้งภายในบา้น 
หอ้งภายในสาํนกังาน และเรือ แพ รถ 

 
ทีม่า: สาํมะโนประชากรและเคหะ พ.ศ. 2553 สาํนกังานสถิติแห่งชาติ 
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 ท่ีอยูอ่าศยัส่วนใหญ่มีลกัษณะเป็นบา้นเด่ียวร้อยละ 72.6  รองลงไปเป็น ตึกแถวห้องแถว 
แฟลต อพาร์ทเมน้ท์  ทาวน์เฮา้ส์ บา้นแฝด และคอนโดมิเนียม  และมีช่ือในทะเบียนบา้นจาํนวน 
51,820,890  คน จากจาํนวนประชากรทั้งประเทศเม่ือปี 2558 จาํนวน 65,981,659  คนสําหรับการถือ
ครองบา้นพกัอาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากการสํารวจการซ้ือขายส่วนใหญ่จะเป็น          
ห้องชุดพกัอาศยัท่ีมีราคาตํ่ากวา่ 1,000,000 บาท ร้อยละ 9.8  ส่วนใหญ่ถือครองท่ีราคา 1,500,000 – 
2,000,000 บาท บา้นจดัสรรส่วนใหญ่จะอยูท่ี่ราคา 5,000,000 – 7,500,000 บาท ทาํให้ทราบว่า            
การกาํหนดมูลค่ายกเวน้ภาษีท่ี 50 ล้านบาท ทาํให้การเก็บภาษีท่ีอยู่อาศยัได้น้อยลงกว่าท่ีคาด              
แต่เม่ือก่อนก็ไดรั้บยกเวน้ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีอยูแ่ลว้ หากรัฐตอ้งการรายไดท่ี้สูงข้ึนควรพิจารณามูลค่า
การยกเวน้ภาษีให้น้อยลงก็จะไดร้ายไดเ้พิ่มข้ึน ทาํให้เห็นว่าการกาํหนดอตัราภาษีมีความแน่นอน
ชดัเจน แต่ควรจะกาํหนดภาษีใหเ้ป็นธรรมมากข้ึน 
 
ตารางที ่4.25 อตัราดูดซบั(Absorption Rate) ของตลาดท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
 

 
ระดบัราคา 

ปี 2560 ปี 2561 
บา้นจดัสรร 

(ร้อยละ) 
อาคารชุด
(ร้อยละ) 

รวม   
(ร้อยละ) 

บา้นจดัสรร 
(ร้อยละ) 

อาคารชุด
(ร้อยละ) 

รวม            
(ร้อยละ) 

≤1,000,000 5.8 3.6 3.7 3.4 9.8 9.8 
1,000,000 – 1,500,000 4.0 4.5 4.4 2.0 5.2 4.7 
1,500,000 – 2,000,000 3.9 5.6 4.8 3.1 6.1 5.0 
2,000,000 – 3,000,000 3.9 5.5 4.6 3.1 5.9 4.5 
3,000,000 – 5,000,000 3.1 6.8 4.4 2.9 6.2 4.3 
5,000,000 – 7,500,000 3.5 6.3 4.6 4.0 6.9 4.6 
7,500,000 – 10,000,000 3.3 7.9 5.5 2.7 7.2 5.8 

10,000,000 ข้ึนไป 3.1 7.0 5.0 3.1 6.3 4.4 
รวม 3.5 5.8 4.6 3.1 6.5 4.8 

 
ทีม่า: ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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ตารางที ่4.26 ภาระภาษีท่ีดิน หรือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน ๆ นอกจากการประกอบ
เกษตรกรรม และเป็นท่ีอยูอ่าศยั และท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  
 

ประเภทท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง 

มูลค่าของฐานภาษี  
(ลา้นบาท) 

อตัราภาษี 
(ร้อยละ) 

ภาษีท่ีตอ้งเสีย 
ส่วนท่ีเพ่ิม 

ภาษีท่ีตอ้งเสีย อตัราภาษีเฉล่ีย
(ร้อยละ) 

อ่ืน ๆ/ท่ีวา่งเปล่า/ 
ไม่ไดท้าํประโยชน์
ตามควรแก่สภาพ 

 

0-50 
50-200 

200-1,000 
1,000-5,000 
(เกิน 5,000  

คิดอตัราคงท่ี) 
5,000 
5,500 
6,000 

0.3 
0.4 
0.5 
0.6 

 
 

0.6 
0.7 
0.7 

150,000 
600,000 

4,000,000 
24,000,000 

 
 

24,000,000 
3,500,000 
3,500,000 

150,000 
750,000 

4,750,000 
28,750,000 

 
 

28,750,000 
32,250,000 
35,750,000 

0.3 
0.375 
0.475 
0.575 

 
 

0.575 
0.7 
0.7 

 
ทีม่า: พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 
 กรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประเภทท่ีทาํประโยชน์นอกจากเกษตรกรรมกบัใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัจะใชอ้ตัราภาษีเดียวกนั และมีช่วงภาษีเหมือนกนั การกระจายอตัราภาษีเฉล่ียมีลกัษณะสมดุล
กว่า การเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศยั แต่เน่ืองจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีความ
หลากหลายจึงควรท่ีจะกาํหนดประเภทใหม้ากข้ึนจะสร้างความเป็นธรรม กรณีดงักล่าวสามารถแยก
ไดง่้ายสําหรับการประเมินภาษีแต่ไม่มีความเป็นธรรมเพราะกิจกรรมบางอย่างอาจตอ้งเสียภาษีสูง 
เน่ืองจากธุรกิจมีขนาดไม่เท่ากนั ตน้ทุนต่างกนั หากเสียภาษีเท่ากนัเพราะมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างอยู่ในบริเวณเดียวกนัย่อมไม่เป็นธรรม จะเห็นว่าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ.2562 มีการกาํหนดอตัราภาษีไวอ้ยา่งชดัเจนและกาํหนดวธีิการชาํระภาษีท่ีแน่นอนชดัเจนดงัน้ี 
 มาตรา 46 กาํหนดเวลาท่ีแน่นอนในการชาํระภาษี คือ ภายในเดือนเมษายนของทุกปี 
มาตรา 44  มีการแจง้การประเมินภาษีให้ผูเ้สียภาษีทราบภายในเดือนกุมภาพนัธ์ โดยตอ้งมีรายการ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมินทุนทรัพย ์อตัราภาษี และจาํนวนภาษีท่ีตอ้งชาํระ  ราคาประเมิน
ผูเ้สียภาษีสามารถตรวจสอบไดจ้ากกรมธนารักษ์ และสามารถประเมินภาษีได้ดว้ยตวัเอง เพราะ
กฎหมายบญัญติัวธีิการคาํนวนภาษีไวอ้ยา่งชดัเจน ตามมาตรา 42  ในส่วนของการกาํหนดอตัราภาษี 
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และการจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  เป็นไปตามหลกั
ความแน่นอน ตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ทาํใหผู้เ้สียภาษียนิดีท่ีจะเสียภาษีตามกาํหนด 
 
4.3 หลักการจัดเก็บภาษีที่ดี การพิจารณาหลักความสะดวก  (Convenience) ตามโครงสร้างภาษี
ของพระราชบัญญตัิภาษีทีด่ิน และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 หลกัความสะดวก (Convenience) ตามความหมายของหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี มีลกัษณะ
ของภาษีควรมีการเรียกเก็บตรงตามเวลา วิธีการชาํระภาษีตอ้งทาํให้ผูเ้สียภาษีไดรั้บความสะดวก
มากท่ีสุด ซ่ึงไดแ้ก่ช่วงเวลาท่ีสามารถชาํระภาษีไดอ้ยา่งสะดวกของผูเ้สียภาษี พระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้าํหนดหลกัการของการจดัเก็บภาษีท่ีดีในเร่ืองน้ีไว ้โดยมีการ
เปล่ียนแปลงวิธีการในการจดัเก็บภาษีจากท่ีเคยจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กบัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
ดงัน้ี 
 1.  การยืน่แบบรายการเพื่อประเมินภาษี เจา้ของทรัพยสิ์นไม่ตอ้งมีการยื่นแบบประเมิน
ภาษี โดยองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินผูป้ระเมินภาษีจะมีหน้าท่ีในการสํารวจเพื่อจดัทาํบญัชีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง และแจง้ให้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 26 และกาํหนดให้ปิด
ประกาศบญัชีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยตอ้งแสดงประเภท จาํนวน ขนาดท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง 
ไว ้ณ สาํนกังาน หรือท่ีทาํการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ตามมาตรา 30 และแจง้การประเมินภาษี
ให้ผูเ้สียภาษีทราบภายในเดือนกุมภาพนัธ์ มาตรา 44  และเพื่อเป็นการอาํนวยความสะดวกแก่ผูเ้สีย
ภาษีในการชาํระภาษี มาตรา 51  
 2. การกําหนดเวลาในการชําระภาษี ตามมาตรา 46 กําหนดไวใ้ห้ผูเ้สียภาษีมี
กาํหนดการชาํระภาษีภายในเดือนเมษายน ของทุกปี ทาํให้ผูเ้สียภาษีทราบเวลาท่ีแน่นอนของการ
ชาํระภาษี โดยไม่ตอ้งรอใหท้ราบภายหลงัการดาํเนินการในการเสียภาษี ดงันั้น ผูเ้สียภาษีจึงสามารถ
ทราบวนั ท่ีแน่นอนทาํให้ผูเ้สียภาษีสะดวกในการชาํระภาษี และกาํหนดเวลาการชําระค่าปรับ          
โดยหน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีจดัเก็บภาษีตอ้งแจง้ ให้ผูเ้สียภาษีทราบจาํนวนเงินภาษีท่ีคา้งชาํระ ตาม
มาตรา 61  โดยมีหนงัสือเตือนกรณีมีภาษีคา้งชาํระ โดยตอ้งแจง้ให้ผูเ้สียภาษีทราบภายในเดือน 
พฤษภาคม ของทุกปี และมีกาํหนเวลาให้มาชาํระภาษีคา้งภายในกาํหนดตามหนงัสือเตือน หากพน้ 
90 วนันับแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือแจง้เตือน หากยงัไม่ชาํระภาษีอาจถูกบงัคบั ยึด อายดั และขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นเพื่อนาํเงินมาชาํระภาษี 
 3.  วิธีการในการสํารวจขอ้มูลผูเ้สียภาษีจากการดาํเนินการแกไ้ขภาระของผูเ้สียภาษีท่ี
ตอ้งมายื่นแบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 ไดป้รับเปล่ียนเป็นวิธีการท่ีเจา้หนา้ท่ีผูป้ระเมินภาษีเป็นผูเ้ขา้ไปสํารวจท่ีดินและ        
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ส่ิงปลูกสร้าง แทน ถือว่าประชาชนไม่ตอ้งดาํเนินใด ๆ ในขั้นตอนการสํารวจเพียงแต่ผูเ้สียภาษี          
ตอ้งอาํนวยความสะดวกแก่เจา้หน้าท่ีตามสมควร และให้ขอ้มูลเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินภาษี 
โดยช้ีเขตท่ีดินหรือส่งมอบเอกสารหลกัฐานอ่ืนใดให้แก่พนกังานสํารวจ ตามมาตรา 29 และคอย
ตรวจสอบรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้หน้าท่ีแจง้ หากไม่ถูกตอ้ง ให้ดาํเนินการแก้ไขให้
ถูกตอ้งไดต้ามมาตรา 32 ซ่ึงผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีตอ้งดูแลผลประโยชน์ในเร่ืองน้ีเพราะจะทาํให้ผูเ้สีย
ภาษีสามารถเสียภาษีท่ีถูกตอ้งเป็นไปตามอตัราท่ีควร เหมาะสมกบัลกัษณะการใชป้ระโยชน์  
 4.   วิธีการในการชําระภาษีกําหนดให้ผู ้เสียภาษีอาจชําระภาษีโดยทางไปรษณีย ์
ลงทะเบียนตอบรับ หรือโดยการชําระผ่านธนาคาร หรือโดยวิธีการอ่ืน ตามท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด มาตรา 51กาํหนดให้สามารถขอผ่อนชาํระภาษีเป็นงวด งวดละเท่า ๆ
กนั ตามกฎกระทรวงการผ่อนชาํระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ลงวนัท่ี 20 ธันวาคม 
2562  กาํหนดใหส้ามารถผอ่นชาํระภาษีขั้นตํ่าตั้งแต่ 3,000 บาทข้ึนไป ยื่นหนงัสือขอผอ่นชาํระท่ีทาํ
การองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน แบ่งเป็น 3 งวด งวดละเท่า ๆกนั โดยงวดท่ีหน่ึง ชาํระภายในเดือน
เมษายน งวดท่ีสอง ภายในเดือนพฤษภาคม และงวดท่ีสาม ภายในเดือนมิถุนายน 
 5.  การขอรับเงินคืนจากการชําระภาษีไม่ถูกตอ้ง กรณีผูเ้สียภาษีชาํระภาษีโดยไม่มี
หน้าท่ีต้องชําระ หรือเสียภาษีเกินกว่าจาํนวนท่ีตอ้งเสีย สามารถขอรับเงินคืนโดยยื่นคาํร้องต่อ
ผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน โดยตอ้งแจง้ใหผู้เ้สียภาษีทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีมีคาํสั่งให้คืนเงิน และหาก
เป็นกรณีท่ีเป็นความผิดพลาดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ผูบ้ริหารสามารถสั่งให้ดอกเบ้ียแก่            
ผูเ้สียภาษีในอตัราร้อยละ 1 ต่อเดือนของเงินท่ีได้รับคืนโดยไม่คิดทบตน้ นบัแต่วนัท่ียื่นคาํร้อง         
ขอคืนเงิน แต่ตอ้งไม่เกินจาํนวนท่ีไดรั้บคืน 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัลดภาระในการใชดุ้ลพินิจของ
เจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินภาษีจากการดาํเนินการจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ.  2475 และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ดงัน้ี 
 1.  ประชาชนสามารถตรวจสอบราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ี       
เจา้พนักงานประเมินว่าเป็นอตัราท่ีถูกตอ้งตามท่ีกรมธนารักษ์กาํหนดไวไ้ด้โดยง่าย โดยสามารถ
เขา้ถึงแหล่งขอ้มูลทางเว็ปไซด์ ซ่ึงสามารถทาํให้ทราบทั้งราคาประเมินท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และ         
หอ้งชุด ทาํใหมี้การควบคุมตรวจสอบการบริหารงานขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตามหลกัการ
กระจายอาํนาจ โดยให้ประชาชนสามารถร่วมตรวจสอบการทาํงาน และความโปร่งใสของการ
จดัเก็บภาษี สําหรับเจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินก็ใช้ขอ้มูลท่ีกรมธนารักษ์ เป็นขอ้มูลในการประเมินภาษี 
เป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีในหลกัการความสะดวกในการจดัเก็บภาษี 



178 

 2.  การพิจารณาทรัพย์สินท่ีเข้าลักษณะการเสียภาษี  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ            
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดฐานภาษีท่ีเป็นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างให้มีความหมายครอบคลุม
ท่ีดินและทรัพยสิ์นทุกประเภท หากมีการยกเวน้ภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบางประเภท           
ก็สามารถประกาศกาํหนดตามกฎหมายลาํดับรอง ทาํให้ลดการใช้ดุลพินิจของเจา้หน้าท่ีในการ
ตีความเก่ียวกบัฐานภาษี ทาํใหป้ระชาชนสามารถตรวจสอบจาํนวนภาษีท่ีถูกตอ้ง และรายละเอียดท่ี
ตอ้งเสียภาษีลดปัญหาในการนาํคดีข้ึนสู่ศาลภาษีอากรเพื่อตดัสินซ่ึงคดีส่วนใหญ่จะเป็นในเร่ืองของ
การปฏิบติัหนา้ท่ีในเร่ืองของการประเมินทรัพยสิ์นท่ีไม่ถูกตอ้ง ทรัพยสิ์นไม่อยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษี 
หรือคิดอตัราภาษีท่ีไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนด 
 3.   มีหน่วยงานอ่ืนท่ีกาํหนดเง่ือนไขในการประเมินภาษี เช่น การกาํหนดลักษณะ 
ประเภท ท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง และกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็น
ฐานในการคํานวณภาษีเช่น กรมธนารักษ์ คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์
คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํจงัหวดั โดยในมาตรา 35 กาํหนดให้ใช้ราคา
ประเมินทุนทรัพยเ์ป็นเกณฑใ์นการคาํนวณ ทาํให้เจา้หนา้ท่ีผูป้ระเมินภาษีไม่ตอ้ง ดาํเนินการสํารวจ
และหาราคาค่ารายปี ตามวิธีการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ทาํให้ลดการใช้ดุลพินิจของ
เจา้หนา้ท่ี 
 อย่างไรก็ตาม ก็ยงัคงตอ้งมีการดาํเนินการของเจา้หน้าท่ี เน่ืองจากเป็นการดาํเนินการ
โดยหน่วยงานของรัฐ ตามกฎหมายซ่ึงโดยสภาพไม่สามารถท่ีจะกาํหนดรายละเอียดในเร่ืองต่าง ๆ
ไวค้รบถว้น ชดัเจนทั้งหมด แต่ก็ถือวา่เป็นการลดภาระของเจา้หนา้ท่ีและส่งผลดีทาํให้ผูเ้สียภาษีได้
ตรวจสอบการเสียภาษีได้ด้วยตนเองมากข้ึน ทาํให้เกิดการยอมรับ และยินดีท่ีจะเสียภาษีให้แก่         
รัฐมากข้ึน ส่งผลใหมี้รายไดเ้พิ่มมากข้ึน และมีขอ้เสียคือ 
 1.  หน่วยงานของรัฐอาจตอ้งมีภาระค่าใช้จ่ายมากข้ึนในการดาํเนินการจดัเก็บภาษี 
เพราะกฎหมายกาํหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีท่ีตอ้งดาํเนินการในเร่ืองของการสาํรวจขอ้มูล ท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง ทั้งหมด ทาํใหภ้าครัฐตอ้งอาศยั บุคลากร เคร่ืองมือท่ีทนัสมยั จาํนวนมากมาช่วยในการทาํงาน 
ซ่ึงอาจตอ้งมีการลงทุนในระยะแรก เช่น การจดัทาํระบบแผนท่ีภาษีใหท้นัสมยั มีการรวบรวมขอ้มูล 
และปรับปรุงให้เป็นปัจจุบนั ทนักบัการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ซ่ึงมีการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นจาํนวนมากข้ึนทุกปี ดงันั้นจึงเป็นเร่ืองท่ีหน่วยงานท่ีมี
หน้าท่ีในการจดัเก็บรายได ้คือองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ตอ้งมีการให้ความรู้ อบรมบุคลากร          
ให้มีความชํานาญในการใช้ข้อมูล และเรียนรู้ระบบประมวลผลท่ีทนัสมยัมากข้ึน รวมทั้ งการ
เผยแพร่ขอ้มูล เพื่อให้ประชาชนเขา้ถึงของมูลในการเสียภาษีไดโ้ดยง่าย และทราบรายรับ รวมถึง
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การนาํรายรับไปใชจ่้ายเพื่อสาธารณะในพื้นท่ีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ทาํให้ผูเ้สียภาษีเห็น
วา่ภาษีท่ีจ่ายไป สามารถนาํมาเป็นประโยชน์แก่ตนเอง 
 2.  การท่ีตอ้งอาศยัขอ้มูลสําคญัในการประเมินภาษีจากหน่วยงานอ่ืน อาจไม่สามารถ
ดาํเนินการแก้ไข หรือให้ความเห็นในการเกิดปัญหาในการปฏิบติัหน้าท่ีได้โดยง่าย เพราะอยู่
นอกเหนือการบงัคบับญัชา ทาํใหก้ารแกไ้ขปัญหาในการทาํงานเกิดความล่าชา้ และเกิดปัญหาความ
ไม่เหมาะสมกบัสภาพพื้นท่ีอยา่งแทจ้ริง  เช่น การขอขอ้มูลท่ีดินจากกรมท่ีดิน ท่ีไม่ครบถว้นตามท่ี
เป็นจริง ขอ้มูลไม่ถูกตอ้งกบัสภาพความเป็นจริงทาํให้เกิดความสับสน ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง
ไม่ครบถว้น ตามสภาพทาํให้เจา้หน้าท่ีตอ้งใช้ดุลพินิจผิดพลาดในการเทียบเคียงประเภทส่ิงปลูก
สร้าง การกาํหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ถูกตอ้ง ดงันั้น หน่วยงานท่ีจดัเก็บ
ขอ้มูลอาจมีไม่ครบตามท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจาํเป็นต้องใช้เพื่อการประเมินภาษี และ             
ไม่สามารถร้องขอใหด้าํเนินการเพิ่มเติมได ้เน่ืองจากเป็นต่างหน่วยงาน และหากหน่วยงานดงักล่าว
ไม่เห็นความสําคญัเพราะไม่ไดน้าํขอ้มูลมาปฏิบติัเอง จึงอาจไดข้อ้มูลท่ีไม่ถูกตอ้งและเป็นปัจจุบนั
ได ้
  
4.4   วิเคราะห์การบังคับใช้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กับหลักการ
จัดเกบ็ภาษีทีด่ี 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 พบวา่เป็นไปตามหลกัความเป็น
ธรรมสัมพทัธ์ตามหลกัความสามารถในการชาํระภาษี โดยกฎหมายไดว้างพยายามวางหลกัการท่ี
สําคญัเพื่อให้สามารถนาํกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใชบ้งัคบัแทนภาษีบาํรุงทอ้งท่ี และ
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเพื่อให้เกิดการกระจายการถือครองท่ีดิน และสร้างความเป็นธรรมแก่ผูเ้สีย
ภาษี ซ่ึงหากพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีการปรับโครงสร้างทางภาษีให้สอดรับกบั
หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ในเร่ืองของความสามารถแลว้ จะเกิดผลดีแก่การบงัคบัใช ้โดยสามารถทาํ
ใหป้ระชาชนยนิดีท่ีจะเสียภาษีใหแ้ก่รัฐ และรัฐมีแหล่งรายไดใ้ห้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ลด
ภาระการให้เงินอุดหนุนจากรัฐบาล ทาํให้การคลงัของทอ้งถ่ินมีความเขม้แข็งต่อไป โดยการบงัคบั
ใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะสามารถบรรลุวตัถุปรงสงค์ตาม
เจตนารมณ์ ของกฎหมาย และหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี สรุปไดด้งัน้ี 
 1.   ดา้นการชาํระภาษีของประชาชนกลุ่มการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างทาํ
การเกษตรกรรม ขอ้ดีจากบทบญัญติัของกฎหมายคือ ทาํใหก้ารถือครองพื้นท่ีทาํการเกษตรของกลุ่ม
ผูมี้รายไดน้อ้ยยงัคงไดรั้บการลดหยอ่นภาษีจากบทบญัญติัของกฎหมายโดยบุคคลธรรมดาจะไดรั้บ
การยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท ในขณะท่ีกลุ่มท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีสูง
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คือ เจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํการเกษตรกรรมเป็นนิติบุคคล ยงัคงเสียภาษีในอตัราท่ี
กาํหนดในกฎหมาย จึงเป็นการส่งเสริมให้เกษตรยงัคงมีท่ีดินทาํกิน เพราะการจ่ายภาษีไม่เป็นภาระ
แก่การถือครอง ซ่ึงจากขอ้มูลการถือครองท่ีดินบุคคลธรรมดาถือครองท่ีดินมากกวา่นิติบุคคล 
 
ตารางที ่4.27 จาํนวนผูถื้อครองท่ีดินทัว่ราชอาณาจกัร จาํแนกตามขนาดการถือครอง ปี 2555 
 

ขนาดการถือครอง 
 

จาํนวนราย 
บุคคลธรรมดา นิติบุคคล รวม ร้อยละ 

1 -50        ตารางวา 2,859,172 27,238 2,886,410 18.5 
มากกวา่  50 - 100     

ตารางวา 
1,867,611 18,414 1,886,025 11.86 

มากกวา่  100 - 200   
ตารางวา 

1,740,288 20,022 1,760,310 11.07 

มากกวา่  200 - 1 ไร่ 1,425,885 20,498 1,446,383 9.09 
มากกวา่  1- 5 ไร่ 3,431,214 50,992 3,482,206 21.90 

มากกวา่  5- 10 ไร่ 1,869,446 25,078 1,894,524 11.92 
มากกวา่  10- 20 ไร่ 1,474,818 20,855 1,495,673 9.4 
มากกวา่  20- 50 ไร่ 869,049 17,463 886,512 5.57 
มากกวา่  50-100 ไร่ 121,195 5,954 127149 0.80 

มากกวา่  100 - 500 ไร่ 27,569 4,888 32457 0.20 
มากกวา่  500 -1,000 ไร่ 945 616 1561 0.01 

มากกวา่  1,000  ไร่ข้ึนไป 359 478 837 0.01 
 

ที่มา: รายงานการวิจยัฉบบัสมบูรณ์ ดวงมณี เลาวกุล การกระจุกตวัของความมัง่คัง่ในสังคมไทย 
จากเอกสารปฏิรูปการจดัการท่ีดินและทรัพยากร สถาบนัชุมชนทอ้งถ่ินพฒันา (LDI) 2557 
 
 อยา่งไรก็ตามในทางตรงกนัขา้ม อาจทาํใหร้ายไดข้องภาครัฐท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการหา
รายไดใ้ห้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอาจสูญเสียไปกบัอตัราภาษีท่ีค่อนขา้งตํ่าเกินไปสําหรับ
จดัเก็บภาษีกบันิติบุคคลท่ีถือครองท่ีดินไวจ้าํนวนมาก และในอดีตเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีในอตัราท่ีตํ่า   
ถึงแมว้า่พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะเก็บในอตัราท่ีตํ่าแต่ก็ยงัถือวา่ภาษี
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ท่ีจดัเก็บได้ยงัสูงกว่าท่ีจดัเก็บจากภาษีบาํรุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 จากพื้นท่ีด้านการเกษตรจาํนวน 
178,737,674 ไร่ เดิมองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ีไดป้ระมาณปีละ 900 ลา้น
บาท เฉล่ียตกเพียงไร่ละ 5 บาทเท่านั้นและการสูญเสียภาษีส่วนท่ีมีการยกเวน้ให้แก่บุคคลธรรมดา
ซ่ึงเกษตรกร ท่ีมีท่ีดินมีมูลค่าสูงเกินกว่า 50 ล้านบาทมีอยู่ไม่มากทาํให้ส่วนใหญ่ท่ีถือครอง                 
โดยบุคคลธรรมดาจะไดรั้บการยกเวน้ และใน 3 ปีแรกยกเวน้ให้แก่ผูถื้อครองท่ีเป็นบุคคลธรรมดา
ทั้งหมด  ภาษีท่ีเก็บไดห้ลกัจึงมาจากการถือครองของนิติบุคคลท่ีทาํการเกษตรกรรม ดงันั้นหาก
ตอ้งการสร้างรายไดก้็สามารถปรับอตัราภาษีกลุ่มนิติบุคคลเพิ่มข้ึน หรือลดการยกเวน้มูลค่าของ   
ฐานภาษีลงจากปัจจุบนัยกเวน้มูลค่าฐานภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท 
 
ตารางที ่4.28 การใชท่ี้ดินประเทศไทย  พ.ศ. 2560-2561 
 
ประเภทการใช้ทีด่นิ เนือ้ที ่(ไร่) 

เหนือ ตะวนัออก 
เฉียงเหนือ 

กลาง ตะวนัออก ใต้ รวม 

พ้ืนท่ีชุมชนและ 
ส่ิงปลูกสร้าง           

4,259,380         6,095,420 4,408,831        1,875,24        2,105,124
  

18,744,001 

พ้ืนท่ีเกษตรกรรม             43,064,465            74,052,057             21,244,118    13,329,202 27,047,832
  

178,737,674 

นาร้าง 
นาขา้ว 
พืชไร่ 

ไมย้นืตน้ 
ไมผ้ล 

ไร่หมุนเวยีน 
สถานท่ีเพาะเล้ียง

สตัวน์ํ้ า 
เกษตรกรรมอ่ืน ๆ 
(พืชสวน,ทุ่งหญา้
เล้ียงสตัว,์พืชนํ้ า) 

94,661 
16,309,378 
14,815,888 
3,722,709 
3,761,711 
3,837,644 

87,650 
 

434,824 

230,313 
42,461,320 
19,079,601    
 10,781,521 

857,265 
4,427 

156,660 
 

480,950 

167,007 
8,149,316 
7,134,796 
1,847,018 
1,928,396 

- 
1,223,649 

 
793,936 

109,594 
2,460,243 
2,736,994 
5,230,281 
1,846,263 

- 
809,913 

 
135,914 

283,814 
1,186,687 

40,112 
23,011,950 
2,027,994 

- 
457,751 

 
39,524 

885,389 
70,566,944 
43,807,391 
44,593,479 
10,421,629 
3,842,071 
2,735,623 

 
1,885,148 

 

พ้ืนท่ีป่าไม ้ 55,448,017 17,501,845 14,577,092 4,839,833 12,289,746 104,656,533 
ป่าสมบูรณ์ 

ป่ารอสภาพฟ้ืนฟู 
53,095,654 
2,352,363 

14,423,760 
3,078,085 

14,011,815 
565,277 

4,181,430 
658,403 

11,763,008 
526,738 

97,475,667 
7,180,866 
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ตารางที ่4.28 (ต่อ) 
 
ประเภทการใช้ทีด่นิ เนือ้ที ่(ไร่) 

เหนือ ตะวนัออก 
เฉียงเหนือ 

กลาง ตะวนัออก ใต้ รวม 

พ้ืนท่ีนํ้ า 1,738,539 3,850,691 1,547,658 627,349 1,609,375 9,373,612 
พ้ืนท่ีเบ็ดเตลด็ 

พ้ืนท่ีท้ิงร้าง 
พ้ืนท่ีลุ่ม 

พ้ืนท่ีเบ็ดเตลด็อ่ืนๆ 

1,517,279 
1,112,791 
189,084 
215,404 

4,033,950 
2,794,451 
709,852 
529,647 

1,672,741 
1,082,978 
216,675 
373,088 

816,182 
579,587 
123,470 
113,125 

1,144,915 
770,622 
226,410 
147,883 

9,185,067 
6,340,429 
1,465,491 
1,379,147 

รวม 106,027,680 105,533,963 43,450,440 21,487,812 44,196,992 320,696,887 

 
ทีม่า : จากขอ้มูลการใชท่ี้ดินรายจงัหวดักรมพฒันาท่ีดิน ปี 2560-2561 (กรมพฒันาท่ีดิน, 2562) 
  
 2.  ด้านการชาํระภาษีของผูถื้อครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่
อาศยัจาํนวนประมาณ 18,744,001 ไร่ เดิมท่ีส่วนใหญ่ไดรั้บการยกเวน้การจดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
ทาํใหก้ารสร้างรายไดใ้หแ้ก่ภาครัฐกลุ่มท่ีอยูอ่าศยัจึงสูงข้ึนกวา่เดิมอยา่งแน่นอน เพราะเป็นฐานภาษี
ท่ีกวา้ง และไม่เคยจดัเก็บไดม้าก่อน ถึงแมว้า่จะมีการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีตามกฎหมายให้ใน
วงเงินไม่เกิน 50 ล้านบาทสําหรับการถือครองของบุคคลธรรมดาท่ีมีช่ือในทะเบียนบา้น ซ่ึงมี
จาํนวน 51,820,890 ราย ทาํให้ส่วนใหญ่จะไดรั้บการยกเวน้ก็ตาม แต่ท่ีมีช่ืออยูใ่นจงัหวดัอ่ืน และมี
ช่ือยูใ่นจงัหวดัเดียวกนัแต่ไม่มีช่ือในบา้นท่ีพกัอาศยั จาํนวน 12,020,641 ราย ยงัคงตอ้งเสียภาษีใน
อตัราร้อยละ 0.02  รวมถึงนิติบุคคลท่ีเป็นเจา้ของ และยงัสามารถจดัเก็บจากคอนโดพกัอาศยัท่ีมีอยู่
จาํนวนมาก จึงสามารถทาํให้รายไดก้ลุ่มน้ีจะสูงกว่าท่ีจดัเก็บไดจ้ากเดิมปีละ 900ลา้นบาท (ขอ้มูล          
ปี 2561) จากการจดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ซ่ึงในการจดัเก็บภาษีกลุ่มน้ีส่วนใหญ่จะเป็นรายไดม้าจาก
กลุ่มอ่ืน ๆ ท่ีทาํประโยชน์นอกจากใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและการเกษตรกรรม ในทางกลบักนั การจดัเก็บ
ภาษีในกลุ่มน้ีถือเป็นเร่ืองใหม่และเกิดการวิตกของผูเ้สียภาษีในการจะตอ้งมาเสียภาษี เน่ืองจาก             
ไม่เคยเสียภาษีมาก่อน และหากท่ีดินท่ีถือครองมีมูลค่าสูง แต่ผูถื้อครองมีรายได้ตํ่าจะเป็นปัญหา
เพราะไม่ไดรั้บการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีท่ีสูงซ่ึงในปัจจุบนัสูงถึง 50 ลา้นบาท ซ่ึงรวมถึงกลุ่ม
บุคคลธรรมดาท่ีมีความสามารถในการชาํระภาษีสูงก็ไดรั้บการยกเวน้ไปดว้ย ซ่ึงมูลค่าท่ีควรยกเวน้
ให้ควรมีพื้นฐานมาจากการถือครองส่วนใหญ่ของประชาชนท่ีครองครองท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง           
ไม่เกิน 5 ไร่ราคาท่ีดินไร่ละ 1 ลา้นบาทก็ถือครองท่ีดินรวมส่ิงปลูกสร้างก็ไม่น่าจะเกิน 10 ลา้นบาท 
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แต่รัฐบาลสอบถามความเห็นจากประชาชนทาํให้กาํหนดมูลค่ายกเวน้ไวท่ี้ 50 ลา้นบาท หากเป็นไป
ตามเง่ือนไขท่ีถูกตอ้งเหมาะสมก็จะทาํให้รัฐสามารถสร้างความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีและ         
ไดภ้าษีตามเป้าหมายของกฎหมายได ้
 
ตารางที ่4.29 จาํนวนประชากร จาํแนกตามการมีช่ือในทะเบียนบา้น และเขตการปกครอง 
 

การมีช่ือในทะเบียนบ้าน 
 

จ านวน ในเขตเทศบาล นอกเขตเทศบาล 

มีช่ือในบา้นท่ีอาศยัอยู ่ 51,820,890 19,847,205 32,333,685 
มีอยูท่ี่อ่ืน 
ในจงัหวดั 

นอกเขตจงัหวดั 

 
5,916,371 
6,104,270 

 
3,544,592 
4,715,007 

 
2,371,778 
1,389,263 

ไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น 147,358 56,408 90,950 
 
ท่ีมา : สาํมะโนประชากรและเคหะ พ.ศ. 2553  สาํนกังานสถิติแห่งชาติ 
 
 3.   ดา้นการชาํระภาษีของผูถื้อครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํประโยชน์นอกจากเป็น
ท่ีอยู่อาศัยหรือเกษตรกรรมหรือกลุ่มผู ้เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามกฎหมายเดิม สําหรับ
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 พบขอ้บกพร่องในเร่ืองของความสามารถใน
การชาํระภาษีกลุ่มบุคคลธรรมดากบันิติบุคคล ซ่ึงอาจทาํให้เกิดการตดัสินใจในทางเศรษฐกิจท่ี              
ไม่เหมาะสมเช่น เปล่ียนสภาพพื้นท่ีท่ีมีมูลค่าสูงไปทาํประโยชน์ท่ีเสียภาษีถูกกวา่ หรือเสียภาษีใน
อตัราเท่ากนั ในกิจการประเภทเดียวกนั ของบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล  แต่ในทางกลบักนัการ
จดัเก็บภาษีภาครัฐไม่ไดรั้บความเปล่ียนแปลงมากนกัเพราะหากไม่ทาํประโยชน์อยา่งใดอย่างหน่ึง
บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างยอ่มตอ้งเสียภาษีในอตัราเท่ากนักบัการทาํประโยชน์ในกลุ่มน้ีคือ ร้อยละ 
0.3 ดงันั้นองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจึงยงัคงไม่สูญเสียรายได้ไปกบัการเปล่ียนแปลงการทาํ
ประโยชน์ ทาํใหเ้กิดความมัน่คงดา้นการจดัเก็บภาษี และมองในแง่ของการขยายตวัทางเศรษฐกิจจะ
ทาํให้ไม่กระจุกตวัอยู่เฉพาะในย่านเศรษฐกิจ ทาํให้เกิดธุรกิจใหม่ ๆ ในพื้นท่ีท่ีตอ้งการการพฒันา
และยงัมีราคาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกกว่า สําหรับการจดัเก็บรายไดส่้วนน้ีเดิมมีรายไดจ้ากการ
จดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ประมาณปีละ 33.385.09 ลา้นบาท (ขอ้มูลปี 2561) แต่เน่ืองจากเดิม
เคยเก็บจากค่ารายปีร้อยละ 12.5 และไดร้ายไดสู้ง ปัจจุบนัมีการประเมินจากมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูก
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สร้าง โดยจดัเก็บในอตัราร้อยละ 0.3 แต่ฐานการจดัเก็บเปล่ียนไปเป็นมูลค่าของทรัพยสิ์นทั้งหมด 
และเป็นไปตามสภาพของเศรษฐกิจและความเจริญของท่ีตั้งท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ทาํให้เกิดความ
เป็นธรรมในการกาํหนดฐานภาษี ซ่ึงเดิมก็คิดจากค่ารายปีตามสภาพท่ีอาจให้เช่าไดต้ามความเป็น
จริงเช่นเดียวกนั แต่บทบญัญติัของกฎหมายมีผลเป็นการลดการใช้ดุลพินิจในการประเมินของ
เจา้หนา้ท่ีในการประเมินค่ารายปีท่ีอาจเกิดความไม่เป็นธรรม ดงันั้นแมว้า่จะมีการจดัเก็บภาษีส่วนน้ี
ไดน้้อยกว่าการจดัเก็บจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินเพราะฐานภาษีมีมูลค่าน้อยกว่า ก็จะทาํให้มีการ
ลงทุนทางพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเพิ่มมากข้ึน และก็จะเก็บภาษีไดม้ากข้ึน และหากพิจารณา
โดยรวมเม่ือราคาประเมินถูกปรับให้เหมาะสมแล้ว จะสามารถทาํรายไดใ้ห้แก่รัฐไดจ้าํนวนมาก
ดงันั้น หากรัฐบาลประสงคท่ี์จะทาํรายไดใ้ห้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินควรปรับราคาประเมิน
ท่ีใกลเ้คียงกบัราคาท่ีแทจ้ริง  
 4.   ดา้นการชาํระภาษีของผูเ้สียภาษีกลุ่มท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทาํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ กลุ่มน้ีเดิมเคยคิดภาษีบาํรุงท้องท่ีซ่ึงมีอตัราภาษีท่ีตํ่ามาก           
แต่ปัจจุบนักลบัมีอตัราภาษีท่ีสูงเท่ากบักลุ่มท่ีเคยเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ทาํให้เห็นว่าเกิดผล
กระทบกบัผูถื้อครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง มากท่ีสุด โดยเฉพาะกลุ่มท่ีเคยถือครองไวเ้พื่อการเก็ง
กาํไร หรือรอการพฒันาเป็นอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                
พ.ศ. 2562 มีวตัถุประสงคล์ดความเหล่ือมลํ้าในการถือครองทรัพยสิ์นตามแนวคิดกระทรวงการคลงั 
และกฎหมายเดิมไม่เหมาะสมกบัสภาวการณ์ ทั้งในแง่อตัราภาษี และโครงสร้างทางภาษีดงัท่ีได้
กล่าวมาก่อนแล้ว ขอ้ดีทาํให้ เกิดการพฒันาอสังหาริมทรัพยภ์าคเอกชนมากข้ึน เพราะกฎหมาย
ส่งเสริมให้มีการพฒันาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ตามความหมายของกฎกระทรวงมหาดไทยท่ีให้มี
การทาํประโยชน์  ซ่ึงพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวง
มหาดไทย ไม่ได้ให้ความหมายของการ”ทาํประโยชน์” ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างไว ้ ถ้าพิจารณา                  
ก็น่าจะหมายถึงการมีสภาพไม่ทิ้งร้าง หรือใช้ประโยชน์ตามลกัษณะของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง            
นั้น ๆ หรืออยู่ระหว่างการก่อสร้าง หรือเตรียมการเพื่อทาํประโยชน์ ตามท่ีปรากฏในเน้ือหาตาม
กฎกระทรวง ดงัน้ี ทางออกคือการทาํประโยชน์ และก็จะถูกประเมินภาษีในกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง ทาํให้
ท่ีดินว่างเปล่าท่ีไม่เคยเก็บภาษี หรือเสียในอตัราตํ่า ก็จะนํามาเป็นรายได้ให้แก่รัฐเพิ่มมากข้ึน 
โดยเฉพาะกบัองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงจากตารางท่ี 4.29  มีพื้นท่ีร้างอยู่ถึง 6,340,429 ไร่             
นาร้าง จาํนวน 885,389 ไร่ 
 สรุป หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีท่ีปรากฏอยูใ่นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 ในดา้นโครงสร้างภาษี ฐานภาษีและอตัราภาษี สามารถทาํให้การบงัคบัตามกฎหมาย
เป็นไปตามหลักการทางภาษีท่ีดี โดยเฉพาะหลักความเป็นธรรมท่ีทาํให้ผูเ้สียภาษีได้รับความ
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คุม้ครองตามกฎหมาย เน่ืองจากกฎหมายเก่ียวกบัภาษีอากรเป็นการจาํกดัสิทธิของประชาชน ดงันั้น
กฎหมายควรท่ีจะบรรลุวตัถุประสงคข์องการตรากฎหมาย และมีผลกระทบกบัประชาชนนอ้ยท่ีสุด 
ซ่ึงจากการศึกษาพบวา่มีทั้งขอ้บกพร่องของกฎหมายและขอ้ท่ีสร้างประโยชน์ให้แก่ผูเ้สียภาษีและ
หน่วยงานของรัฐหลายประการตามท่ีกล่าวมา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 
 

บทที ่5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป 
 จากการศึกษาพบว่า พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มี
วตัถุประสงค์หลกัในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พ.ศ. 2475 และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีบงัคบัใชม้านานและทาํให้องคก์รปกครองส่วน
ท้องถ่ินจัดเก็บรายได้น้อย เน่ืองจากโครงสร้างภาษีมีฐานภาษีท่ีแคบ อัตราภาษีไม่เหมาะกับ
สภาวการณ์ และมีปัญหาในการตีความบทบญัญติัของกฎหมาย ทาํให้ผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีเกิดความ       
ไม่ชัดเจนในการชําระภาษี โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีการ
เปล่ียนแปลงโครงสร้างทางภาษีแตกต่างจากท่ีเคยจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475  และพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508   
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกาํหนดฐานภาษีให้หมายถึง มูลค่าของท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างทั้งหมด ของผูเ้สียภาษีเป็นฐานภาษีท่ีตอ้งนาํมาคิดคาํนวณภาษี ทาํให้ฐานภาษีของ
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีฐานท่ีกวา้งกวา่ท่ีจดัเก็บเดิมมาก เน่ืองจาก
ฐานภาษีกลุ่ม บา้นท่ีอยู่อาศยั ห้องชุด ท่ีไม่เคยมีการจดัเก็บมาก่อนจะตอ้งเสียภาษีในอตัราขั้นตํ่า       
ร้อยละ 0.02 ท่ีดินทาํการเกษตรจะถูกเก็บในอตัราขั้นตํ่าร้อยละ 0.01 ท่ีดินท่ีใชใ้นเชิงพาณิชยห์รือ
ปล่อยรกร้างวา่งเปล่าไม่ไดท้าํประโยชน์จะถูกประเมินภาษีขั้นตํ่าร้อยละ 0.3 ซ่ึงจะทาํให้รายไดข้อง
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินควรเพิ่มข้ึนอย่างมาก การประเมินภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัไดป้รับเปล่ียนเพื่อลดการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีเพื่อสร้างความ
เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี โดยให้ถือเอาจากราคาประเมินท่ีหน่วยงานอ่ืนเป็นผูป้ระเมินราคาไวแ้ล้ว 
โดยใชร้าคาประเมินท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุดให้เป็นไปตามราคาประเมิน
ทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน ท่ีคณะอนุกรรมการประจาํจงัหวดัโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการกาํหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย ์ ทาํใหง่้ายต่อการกาํหนดราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ประชาชนสามารถ
ตรวจสอบความถูกตอ้งในการประเมินภาษีไดด้ว้ยตนเอง จากเดิมท่ีไม่สามารถรู้ว่าจะเสียภาษีเป็น
จาํนวนเท่าใดหลงัจากยืน่แบบเพื่อขอประเมินภาษี ตอ้งรอให้เจา้หนา้ท่ีคาํนวณพื้นท่ีและออกมาเป็น
ค่ารายปี แลว้จึงคิดอตัราภาษี ร้อยละ 12.5  แต่พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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ไดก้าํหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตอ้งแจง้การถือครองทรัพยสิ์นให้ผูเ้สียภาษี
ทราบก่อนท่ี และแจง้การประเมินภาษี อตัราภาษีท่ีใช้ประเมินภาษี และจาํนวนภาษีท่ีตอ้งเสียแก่        
ผูเ้สียภาษี ซ่ึงเป็นวิธีการจดัเก็บภาษีแบบใหม่ท่ีผูเ้สียภาษีไดรั้บตามหลกัการทางภาษีท่ีดี นอกจากน้ี 
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ตอ้งการลดปัญหาความเหล่ือมลํ้าของผูเ้สีย
ภาษีในการกระจายการถือครองทรัพยสิ์น และสร้างความเป็นธรรมใหแ้ก่ผูเ้สียภาษี 
 เม่ือไดศึ้กษาพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562ภาษีท่ีจดัเก็บควรเป็น
แหล่งรายไดท่ี้มีความเป็นกลาง มีความสะดวกในการบริหารจดัเก็บ สามารถทาํรายไดเ้พียงพอกบั
การบริหารและเป็นภาษีท่ีเป็นธรรมแก่ประชาชน  และควรเป็นภาษีท่ีผูเ้สียภาษีหลบหลีกไดย้าก1

ปรากฏว่า การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว มีการกาํหนดยกเวน้มูลค่าของฐานภาษี
กลุ่มเกษตร กลุ่มท่ีอยู่อาศยัเฉพาะท่ีมีช่ือปรากฏในทะเบียนบา้น โดยกาํหนดยกเวน้ให้ จาํนวน        
50 ลา้นบาท ในขณะท่ีอตัราภาษีท่ีกาํหนดเป็นอตัรากา้วหนา้ ทาํให้สร้างความไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้สีย
ภาษีท่ีมีรายไดไ้ม่เท่ากนั ทาํใหก้ารถือครองทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าประเมินสูงถา้มีรายไดไ้ม่มากอาจเป็น
ภาระแก่ผูเ้สียภาษีและตอ้งจาํหน่ายทรัพยท่ี์ถือครองหากไม่สามารถมีเงินไปชาํระภาษี จึงอาจไม่ได้
ลดปัญหาความเหล่ือมลํ้ า และการกระจายการถือครองซ่ึงปัจจุบนัคนมีรายไดสู้งครอบครองท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างไวจ้าํนวนมาก หากต้องการกระจายการถือครองทรัพย์สินจากคนมีรายได้สูง         
ตามเจตนารมณ์ของการตรากฎหมายแลว้ ควรตอ้งคาํนึงถึงหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีในเร่ืองของหลกั
ความเป็นธรรม  และเม่ือศึกษาพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัมีขอ้ควร
พิจารณาเพื่อสร้างความเป็นธรรมในการบงัคบัใชด้งัน้ี 
 1. หลักการจัดเก็บภาษีท่ีดี พิจารณาจากหลักความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 หลกัความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ (Principle of absolute equity)  เป็นการวดัความเป็น
ธรรมในการเสียภาษีของประชาชนโดยผูเ้สียภาษีควรตอ้งเสียภาษีเป็นจาํนวนเท่ากนัหมดทุกคน 
เป็นแนวคิดท่ีมาจากเร่ืองความเสมอภาคของการชาํระภาษี โดยทุกคนตอ้งแบกรับเท่า ๆ กนั ซ่ึงใน
การใชบ้งัคบักบัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ฐานภาษีมีการเรียกเก็บจาก
การใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเป็นเจา้ของหรือครอบครองทาํประโยชน์ ดงันั้น รัฐจึงไม่สามารถ
เรียกเก็บภาษี โดยอาศยัหลกัความเป็นธรรมสมบูรณ์ได ้ แมว้า่กฎหมายจะระบุอตัราภาษีท่ีเท่ากนัใน

                                                                                              

1จรินทร์ เทศวานิช และคณะ, “รายงานวจิยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการประเมินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและ          
ส่ิงปลูกสร้างรูปแบบใหม่และผลกระทบต่อการใชท่ี้ดิน.สาํนกังานกองทุนสนบัสนุนการวจิยั (สกว.),” (2552),      
น.28 
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กลุ่มประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ไวใ้นอตัราเดียวกนั แต่ไม่ไดห้มายความว่า          
ผู ้เ สียภาษีทุกคนจะต้องชําระค่าภาษี เป็นจํานวนเท่ากันหมด ซ่ึงอัตราภาษีท่ีบังคับใช้ใน
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ..ศ. 2562 กาํหนดฐานภาษีไว ้4 กลุ่มไดแ้ก่ ท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํประโยชน์เพื่อเกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศยั อ่ืน ๆนอกจากเป็นเกษตร และท่ีอยู่อาศยั  
และกลุ่มสุดทา้ยคือ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่า หรือไม่ได้ทาํประโยชน์ตามควรแก่
สภาพ ซ่ึงจะเสียภาษีตามมูลค่าของฐานภาษีคือ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และ
เน่ืองจากสภาพท่ีดินของแต่ละพื้นท่ีมีราคาประเมินท่ีไม่เท่ากัน และส่ิงปลูกสร้างก็มีความ
หลากหลายประเภท ทั้ งท่ีเป็นตึก บ้านแถว ทาวเฮ้าส์ คอนโดมิเนียม ซ่ึงผู ้เสียภาษีควรต้อง                 
แบกรับภาระภาษีท่ีแตกต่างกนั หากนาํหลกัการความเป็นธรรมสมบูรณ์มาใชก้บัผูเ้สียภาษีจะทาํให้
เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษีอยา่งยิ่งเพราะคนท่ีมีรายไดม้ากกว่า หรือครอบครองทรัพยสิ์น
มากก็จะเสียภาษีเท่ากบัผูท่ี้ครอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพียงเล็กน้อย ดงันั้น ความเป็นธรรม
สมบูรณ์ จึงควรใชก้บักลุ่มผูเ้สียภาษีในลกัษณะของค่าธรรมเนียม ใบอนุญาต ซ่ึงทุกคนท่ีจะเสียใน
อตัราท่ีเท่ากันหากดาํเนินกิจกรรมทางสังคม หรือเศรษฐกิจแบบเดียวกัน เช่น ค่าผ่านทางด่วน 
ค่าธรรมเนียมศุลกากร มาตรา 94  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ไดก้าํหนด
อตัราภาษีไวเ้ป็นเวลา 2  ปี และมีอตัราท่ีแตกต่างกนั  เช่น เกษตรกรรมเสียภาษีในอตัราขั้นตํ่าร้อยละ 
0.01 ของมูลค่าฐานภาษี และมีการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีให้กรณีเป็นบุคคลธรรมดา จาํนวน        
50 ลา้นบาท แต่ในปี 2563 ถึง 2565 มีการบรรเทาภาระภาษีให้โดยยกเวน้ไม่เก็บภาษีแก่บุคคล
ธรรมดาท่ีใช้ประโยชน์ประกอบเกษตรกรรม ซ่ึงอตัราภาษีดงักล่าวไม่มีการเก็บภาษีเป็นจาํนวน
เท่ากนัทุกคน เช่นเก็บภาษีคนละ  500 บาท สําหรับผูเ้สียภาษีท่ีทาํการเกษตรโดยเก็บเท่ากนั คือ      
500 บาท ทุกคน ดังนั้ นผู ้เขียนเห็นว่า หลักการความเป็นธรรมสมบูรณ์ไม่ได้นํามาใช้ใน
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  เน่ืองจากไม่สอดรับกบัหลกัเจตนารมณ์ของ
กฎหมายท่ีตอ้งการให้มีการเก็บภาษีตามสภาพความเป็นจริงของทรัพยสิ์นในปัจจุบนั  เพื่อลดความ
เหล่ือมลํ้าในการถือครองท่ีดิน   
 การท่ีพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  กาํหนดฐานภาษีเป็นมูลค่า
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามหลกัการทางภาษีทรัพยสิ์น ถือว่าเป็นการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นอย่าง
แทจ้ริงต่างจากการเก็บค่ารายปี ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 เพราะ
ประเมินจากการเช่า หรือค่าท่ีอาจใหเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ีถูกตีประเมินเป็นฐานภาษี เรียกวา่ค่ารายปี ทาํให้
มีความซํ้ าซ้อนกบัการเก็บจากฐานรายได ้เพราะตวัทรัพยสิ์นก่อให้เกิดรายได้ แต่การจดัเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นไม่ตอ้งคาํนึงถึงวา่ทรัพยสิ์นจะเกิดรายไดก่้อนแลว้ถึงจะประเมินภาษี ซ่ึงหากมีการรายได้
จากการโอนทรัพยสิ์นเราถือว่าเป็นการเก็บภาษีทรัพยสิ์น แต่รายไดจ้ากค่าเช่า ยงัไม่ถือว่าเป็นการ
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เก็บภาษีจากทรัพย์สินโดยตรง  โดยเก็บจากฐานทรัพย์สินท่ีถือครองในปัจจุบัน ผูเ้ป็นเจ้าของ
ทรัพย์สิน หรือผูค้รอบครองเป็นผูมี้หน้าท่ีรับภาระภาษี การคาํนวณภาษีถือเอาจากมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นเป็นเกณฑ์ ซ่ึงแยกออกจากฐานรายได้ และฐานการบริโภค ดงันั้นการจดัเก็บภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จึงเป็นไปตามหลกัการทางภาษีทรัพยสิ์น  
 2. หลักการจัด เก็บภาษี ท่ี ดี  พิจารณาจากหลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์  ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ ไม่ไดพ้ิจาณาว่าผูเ้สียภาษีแต่ละรายเสียภาษีให้รัฐเท่ากนั
หรือไม่ แต่พิจารณาจากจาํนวนภาษีท่ีผูเ้สียภาษีเสียไปกบัประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการรัฐ หรือวดัจาก
ความสามารถในการเสียภาษีของผูเ้สียภาษีแต่ละราย แบ่งออกเป็น 2  หลกั คือ 
 1.  หลกัผลประโยชน์  (The benefit principle)โดยพิจารณาตามสัดส่วนของการไดรั้บ
ผลประโยชน์จากการบริการของรัฐมาก ก็ตอ้งเสียภาษีมาก ผูไ้ดรั้บประโยชน์นอ้ยก็ควรเสียภาษีนอ้ย 
และหากไม่ไดรั้บประโยชน์เลยก็ไม่ควรตอ้งเสียภาษีเพื่อการนั้น 
 2. หลกัความสามารถในการเสียภาษี (The ability to pay principle) คือ การจดัเก็บภาษี
ตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี ซ่ึงวดัจากทรัพยสิ์น รายได้ หรือการใช้จ่ายของแต่ละคน        
เป็นเกณฑผ์ูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมากตอ้งเสียภาษีให้แก่รัฐมาก ผูมี้ความสามารถในการ
เสียภาษีใหแ้ก่รัฐนอ้ยโดยความสามารถในการชาํระภาษีวดัได้จาก รายได ้ทรัพยสิ์น และการใชจ้่าย
หรือบริโภค  จดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถในการจ่ายภาษี ประกอบดว้ย2 ลกัษณะคือ 
 2.1 ความเป็นธรรมตามแนวนอน หมายความว่าผูมี้ความสามารถในการเสียภาษี       
เท่าเทียมกนัจะตอ้งเสียภาษีท่ีเท่ากนั ดงันั้น ผูเ้สียภาษีท่ีมีรายไดเ้ท่ากนัจึงควรเสียภาษีเท่ากนั โดย        
ไม่คาํนึงถึงฐานะทางครอบครัวของผูเ้สียภาษีในการเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิ์นจึงควรดูว่าเจา้ของ
ทรัพยสิ์นเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าเท่ากนัหรือใกลเ้คียงกนัก็ควรเสียภาษีท่ีไม่แตกต่างกนั หรือ
แตกต่างกนัเล็กนอ้ย 
 2.2 ความเป็นธรรมตามแนวตั้ง หมายความวา่ ผูมี้ความสามารถในการเสียภาษีแตกต่าง
กนัเสียภาษีในจาํนวนท่ีแตกต่างกนั  ผูท่ี้มีรายได้สูงกว่าย่อมเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้มีทรัพยสิ์นหรือ
รายไดน้อ้ยกวา่ ในทางภาษีทรัพยสิ์นจึงควรหมายถึงการถือครองทรัพยท่ี์มีมูลค่ามากนอ้ยแตกต่าง
กนั  คนท่ีเป็นเจา้ของทรัพยท่ี์มีมูลค่ามากก็ควรเสียมากกวา่ผูมี้ทรัพยสิ์นท่ีมูลค่านอ้ยกวา่ 
 2.1 การพิจารณาโครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  กบัหลกัผลประโยชน์(The benefit principle) 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไม่มีการกาํหนดให้ฐานภาษี
จดัเก็บตามการได้รับผลประโยชน์จากบริการของรัฐ มาตรา 35 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ        
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ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดฐานภาษีจากราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง 
แม้ว่าราคาประเมินทุนทรัพย์ในทําเลท่ีมีการพัฒนาจะมีราคาสูงกว่า เช่น คนท่ีอาศัยอยู่ใน
กรุงเทพมหานครท่ีมีการให้บริการจากรัฐท่ีใกลเ้คียงกนัไม่ว่าจะเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูใ่น
เขตการพัฒนารถไฟฟ้า ทางด่วน หรือสวนสาธารณะ ย่านเศรษฐกิจสําคัญ ๆ มูลค่าท่ีได้รับ
ประโยชน์ไม่เป็นฐานในการจดัเก็บภาษี ปัจจุบนัประเทศไทยมีเอกสารสิทธ์ิท่ีดินจาํนวน ประมาณ 
130 ลา้นไร่ ท่ีดินในปี 2549 มีผูค้รอบครองเกิน 100 ไร่ มีคนเพียงร้อยละ 10 ผูค้รอบครอง อีก       
ร้อยละ 90 ถือครองท่ีดินนอ้ยกวา่ 1 ไร่ ผูถื้อครองท่ีดิน 50 รายจาก 1.46 ลา้นราย ถือครองท่ีดินใน
กรุงเทพมหานครถึงร้อยละ 10 ในขณะท่ีครัวเรือนภาคเกษตรร้อยละ 40 ไม่มีการถือครองท่ีดินหรือ
ถือครองท่ีดินนอ้ยกว่า 10 ไร่ ดงันั้นการถือครองทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดินของประเทศไทยจะอยูใ่นมือ
คนกลุ่มน้อย และการกระจายการถือครองท่ีดินยงักระจุกตัว ทาํให้เกิดความเหล่ือมลํ้ าพื้นท่ี
การเกษตรจากการสํารวจสํามะโนการเกษตร พ.ศ. 2556 มีเน้ือท่ีการถือครองการเกษตรลดลงเหลือ
ประมาณ 116.6 ลา้นไร่ คิดเป็นร้อยละ 36.4  ของเน้ือท่ี ทั้งประเทศ มีเกษตรกรทั้งส้ิน 5.9 ลา้นราย
โดยภาคตะวนัออกเฉียงเหนือมีผูค้รอบครองการเกษตรมากท่ีสุด ร้อยละ 46.4  น้อยท่ีสุดอยู ่         
ภาคกลางร้อยละ 14.3 ท่ีน่าสังเกตคือ ผูถื้อครองท่ีดินขนาด 10- 39 ไร่ มีอยูร้่อยละ 50.7  ถือครอง
ท่ีดิน 40-139 ไร่ร้อยละ 11.7 ในขณะท่ีผูถื้อครองท่ีดินเกินกว่า 140 ไร่ มีเพียงร้อยละ 0.5 และ             
ถือครองตํ่ากวา่ 6 ไร่ มีอยูร้่อยละ 23.3  จากการถือครองท่ีดินส่วนใหญ่อยูใ่นคนกลุ่มนอ้ย เพื่อแกไ้ข
ปัญหาความเหล่ือมลํ้ าในการถือครองทรัพยสิ์น พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 เป็นการปฏิรูประบบภาษีทรัพยสิ์น ให้เกิดความเป็นธรรม โดยใชฐ้านราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีเป็นปัจจุบนั การขยายฐานภาษีกวา้งทัว่ถึงทรัพยสิ์นท่ีครอบครองและทาํประโยชน์ ให้เขา้มาอยูใ่น
ระบบภาษี โดยการท่ีผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีท่ีอยู่ในเขตเจริญ หรือเขตท่ีรัฐให้การดูแลเป็นพิเศษ เช่น         
เขตเศรษฐกิจการค้า การลงทุน นิคมอุตสาหกรรม การท่องเท่ียว การคมนาคม ควรท่ีจะต้อง             
แบกรับภาระภาษีมากกวา่คนท่ีอยูใ่นเขตชนบท หรือเมืองท่ีมีการลงทุนภาครัฐนอ้ย 
 จะเห็นว่ามีการลงทุนภาคเอกชน จากขอ้มูลการอนุญาตก่อสร้างอาคารทุกประเภทใน
พื้นท่ีกรุงเทพมหานครมีการเพิ่มมากกว่าพื้นท่ี อ่ืน ๆ ภาพรวมงบประมาณรายจ่ายประจําปี
งบประมาณ 2563 กรุงเทพมหานครจะไดรั้บจดัสรรจาํนวน 25,281.71 ลา้นบาท เมืองพทัยา จาํนวน 
1,942.53 ลา้นบาท และองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั 76 แห่ง จะไดรั้บรวม  27,970.26 ลา้นบาท              
ทาํให้เห็นว่างบประมาณท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนาํไปบริหารจดัการพฒันา สาธารณะใน
พื้นท่ีในเขตเมืองจาํนวนท่ีสอดคล้องกับการขยายตัวไม่ว่าจะเป็นการใช้ประกอบการพาณิชย ์
อุตสาหกรรม อยู่อาศยั หรือภาคเกษตร แต่มีปัญหาเร่ืองของการถือครองท่ีดินยงักระจุกตวั  ดงันั้น
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อแกไ้ขปัญหาในเร่ือง
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ความเหล่ือมลํ้ าในการถือครองทรัพย ์โดยเฉพาะการพิจารณาหลกัความเป็นธรรมในการเสียภาษี
ตอ้งสอดคลอ้งกนั หลกัการผลประโยชน์การลดความเหลือมลํ้าโดยใชม้าตรการทางภาษี จะเป็นการ
กระจายรายไดจ้ากคนรวยไปสู่คนจน โดยการเก็บภาษีคนรวยในอตัราท่ีสูง คนท่ีจนกว่าจะเก็บใน
อตัราท่ีตํ่า และเพื่อไม่ให้เกิดความเหล่ือมลํ้ ารัฐควรมีหนา้ท่ีกระจายสินคา้และบริการให้ประชาชน
โดยเท่าเทียมกนัผา่นระบบภาษี2 

 จากอตัราภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  พบวา่ใชร้าคา
ประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นเกณฑ์การคาํนวณภาษี ไม่มีการพิจารณาการลงทุนตามหลกั
ผลประโยชน์ แมว้า่ราคาท่ีใช้ในการประเมินจะใช้ราคาตลาดแต่ก็เป็นราคาท่ีถูกกว่าความเป็นจริง
และมีรอบการประเมิน 4 ปี ซ่ึงไม่ทนักบัอตัราการขยายตวัภาคเศรษฐกิจ และการปรับราคาของท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างท่ีปรับตวัประมาณร้อยละ 2  ตามอตัราเงินเฟ้อ และความตอ้งการของตลาด จึงมอง
ไม่ชัดว่ามีการพิจารณาส่ิงท่ีรัฐทาํประโยชน์ให้แก่ผูเ้สียภาษีท่ีชัดเจน ซ่ึงถือเป็นข้อเสียของหลัก
ผลประโยชน์  ไม่เหมือนกบัรายได ้ท่ีเห็นชดัเจน ดงันั้นเพื่อสามารถนาํหลกัความเป็นธรรมในเร่ือง
ของหลกัผลประโยชน์มาใชใ้นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จึงควรมีการ
ตรวจสอบและปรับปรุงการกาํหนด ฐานภาษี อตัราภาษี3 อยู่เสมอ จึงควรปรับราคาประเมินให้
เป็นไปตามปัจจุบนั หากทาํใหเ้กิดภาระกบัผูเ้สียภาษีมากข้ึนควรใชม้าตรการบรรเทาภาระภาษีแก่ผูมี้
รายได้น้อย และผูท่ี้ไม่ไดรั้บประโยชน์จากการพฒันาของภาครัฐตามสัดส่วน  แบบเดียวกบัการ
จดัเก็บภาษีรายได้ท่ีนาํค่าลดหย่อนมาหักเงินไดสุ้ทธิก่อนประเมินภาษี สําหรับท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง ท่ี ใ ช้ เ ป็น ท่ีอยู่อา ศัย ท่ี มี กา รล ง ทุนภา ครัฐสู ง มี ง บป ระ มา ณบ ริหา รจัดก ารสูง  เ ช่น
กรุงเทพมหานคร ควรมีการลดหยอ่นนอ้ยกวา่ในต่างจงัหวดัหรือพื้นท่ีท่ีมีการพฒันานอ้ยกวา่ ดงันั้น
ควรพิจารณานาํหลกัผลประโยชน์มาใช้กบัพระราชบญัญติัภาษีทีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
จะสามารถเก็บภาษีไดม้ากข้ึน และผูเ้สียภาษีก็ยนิดีท่ีจะเสียเพราะผลประโยชน์ท่ีไดรั้บมาเห็นชดัเจน 
 2.2 โครงสร้างภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  กบัหลกัความสามารถในการเสียภาษี (The ability to pay principle) 
 พระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เป็นการปฏิรูประบบภาษี
ทรัพย์สิน ให้เกิดความเป็นธรรม โดยใช้ฐานราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีเป็นปัจจุบัน ทาํให้ผู ้มี
ทรัพยสิ์นมีมูลค่าสูงตอ้งเสียภาษีสูงกว่าผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมูลค่าตํ่ากว่า มีการขยายฐานภาษีกวา้งทัว่ถึง
                                                                                              

2รัชพล ศิริสาคร, “การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นสาํหรับท่ีอยูอ่าศยัท่ีเจา้ของอยูเ่อง:ศึกษาเปรียบเทียบกบั
นิวยอร์ค  ซิต้ี สหรัฐอเมริกา,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิตย คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2556), น.19 

3ณฐัพล พลฤทธ์ิ, “การปฏิรูปการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นและภาษีความมัง่คัง่:ศึกษาเปรียบเทียบกบั
สาธารณรัฐเกาหลี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิตย คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น.41 



192 

ทรัพยสิ์นท่ีครอบครองและทาํประโยชน์ ให้เขา้มาอยูใ่นระบบภาษี โดยมีหลกัเกณฑ์ท่ีชดัเจนสร้าง
ความเป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี และยงักระตุน้ใหมี้การใชท่ี้ดินอยา่งมีประสิทธิภาพการท่ีทรัพยสิ์นเป็น
เคร่ืองมือในการแสดงความสามารถในการชําระภาษีของผูเ้สียภาษี บุคคลผูถื้อครองทรัพย์สิน
มากกวา่ยอ่มตอ้งเสียภาษีมากกวา่ โดยมีการพิจารณาแยกออกเป็น ความสามารถในการเสียภาษีตาม
ความเป็นธรรมแนวตั้ งหมายถึง ผูเ้สียภาษีท่ีมีความสามารถสูงกว่าย่อมเสียภาษีมากกว่า และ
ความสามารถในการเสียภาษีตามความเป็นธรรมแนวนอน หรือระนาบเดียวกัน ก็คือ คนท่ีมี
ความสามารถในการเสียภาษีเท่ากนัยอ่มตอ้งเสียภาษีเท่ากนั  การท่ีกฎหมายเลือกใช้อตัรากา้วหน้า
จะทาํใหค้วามไม่เสมอภาคหรือความเหล่ือมลํ้าดา้นรายไดข้องประชาชนลดลง 
 จากโครงสร้างทางภาษีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จะ
วางหลกัการในเร่ืองการจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถ และเพื่อลดความเหล่ือมลํ้า แต่เม่ือนาํมา
บงัคบัใช ้กลบัมีขอ้คิดเห็นวา่จะไม่สามารถสร้างความเป็นธรรมได ้อตัราภาษีท่ีกาํหนดเป็นการเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในระยะปี ภาษี 2563-2564  
 1.  ผูเ้สียภาษีท่ีทาํประโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อการเกษตรแยกเป็น 2 กลุ่ม
คือ 
 1.1 บุคคลคลธรรมดาเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ทาํเกษตรกรรม ปัจจุบนัยงัไม่มี
ประกาศกาํหนดโดยรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั กบัรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยออก
ในเร่ืองกิจการอ่ืนท่ีนอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นมาตรา 37  วรรค 2 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ         
ส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  การทาํเกษตรกรรมจึงมีความหมายเพียง การทาํนา ทาํไร่ ทาํสวน            
เล้ียงสัตว ์เล้ียงสัตวน์ํ้ า ปัจจุบนัเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 0.01  หรือ ลา้นละ 100  บาท ของราคา
ประเมินทุนทรัพยฯ์ ทาํให้ผูค้รอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเปล่ียนสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
มาทาํการเกษตรเพื่อใหภ้าษีถูกลงเน่ืองจาก ในระยะ 3 ปีแรก มีการบรรเทาภาระภาษีให ้ 
 1.2 นิติบุคคลเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างและทาํการเกษตรกรรม  จะเห็นว่ามี
อตัราภาษีเท่ากนักบับุคคลธรรมดา และสามารถข้ึนทะเบียนเกษตรกรแบบบุคคลธรรมดาได ้จะเห็น
ว่าอตัราภาษีท่ีจดัเก็บการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีทาํเกษตรกรรม เป็นอตัรากา้วหน้า และเก็บในอตัรา
เท่ากนั ทั้งบุคคลธรรมดา และนิติบุคคลทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมตามหลกัการความสามารถ 
ในการเสียภาษี แต่กฎหมายไดก้าํหนดให้มีการบรรเทาภาระภาษีโดยยกเวน้การจดัเก็บภาษีในระยะ 
3 ปีแรก  กรณีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ส่วนนิติบุคคลท่ีทาํการเกษตรไม่ได้
รับยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน              
แต่ละแห่งไม่เกิน 50 ลา้นบาท ตามมาตรา 40  อยา่งไรก็ตามนิติบุคคลก็ยงัถูกเรียกเก็บภาษีในอตัราท่ี
ถูกมาก เช่น กรณีท่ีดินทาํเกษตรอยู่ถนนแจ้งวฒันะราคาประเมินตาราวาละ 150,000 บาท 
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(400x150,000x0.01%) เสียไร่ละ 6,000  บาท แต่ถ้าทาํประโยชน์อ่ืน ๆ เช่น ให้เช่า หรือการ           
พาณิชยกรรมเสียภาษี 18,000 บาท (400x15,000x0.3%)  แต่ถ้าเป็นบุคคลธรรมดา 3 ปีแรก            
ไม่เสียภาษี ปีท่ี 4ไดรั้บยกเวน้ให้ 50 ลา้นบาท จะเห็นว่าเป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดินตาม
หลกัความสามารถในการเสียภาษี 
 2. ผูเ้สียภาษีทาํประโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง เป็นท่ีอยูอ่าศยัแบ่งเป็น 3 ลกัษณะ 
คือ    
 2.1 บ้านหลังหลัก หมายถึง เจ้าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นบุคคลธรรมดาใช ้          
พกัอาศยั มีช่ือในทะเบียนบา้น ซ่ึงไม่จาํเป็นวา่ตอ้งเป็นเจา้บา้นหรือไม่ ตามหลกัฐานทะเบียนราษฎร 
 2.2 บา้นหลงัหลกั  เป็นกรณีท่ีเจา้ของส่ิงปลูกสร้างเป็นบุคคลธรรมดาใช้พกัอาศยั กบั
เจา้ของท่ีดินเป็นคนละคนกนั แต่เจา้ของส่ิงปลูกสร้าง มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น   
 2.3 กรณีเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นบุคคลธรรมดาคนละคนกนั หรือเป็นเจา้ของ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคนเดียวกนั (บา้นหลงัรอง) และไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นหรือกรณีเจา้ของ
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นนิติบุคคล  
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดให้ฐานภาษีคือ มูลค่า
ทั้งหมดของทรัพยสิ์น และให้เจ้าของเป็นผูเ้สียภาษี ดงันั้น ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างจึงสามารถมี
เจา้ของเป็นทั้งบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล กรณีดงักล่าวจึงไม่เป็นธรรมกบับุคคลธรรมดาท่ีเป็น
เจา้ของทรัพยสิ์น หากใช้อตัราภาษีเดียวกนั แต่กฎหมายไดก้าํหนดไวแ้ตกต่างกนัไม่เหมือนกรณี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตร ท่ีบุคคลธรรมดากบันิติบุคคลใช้อตัราภาษี
เดียวกัน กรณีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัยของบุคคลธรรมดา และนิติบุคคลจะคิดภาษีเท่ากัน            
ถ้าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีมูลค่าของฐานภาษีตั้ งแต่ 50 ล้านบาทจะเก็บภาษีเท่ากันในอตัรา              
ร้อยละ 0.3 จึงไม่เป็นไปตามหลกัความสามารถ เพราะบุคคลธรรมดาจ่ายภาษีเท่ากบันิติบุคคลแมว้า่
จะครอบครองทรัพยท่ี์มีราคาสูงนิติบุคคลก็ควรแบกรับภาระภาษีท่ีสูงกวา่      
 ปัญหาสาํหรับผูเ้สียภาษีกรณีบา้นพกัอาศยั เน่ืองจากเคยไดรั้บการลดหยอ่นภาษี จากการ
จดัเก็บภาษีบาํรุงทอ้งท่ี เพราะบา้นพกัอาศยัไม่เขา้ข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่แลว้ เวน้แต่ใช้
บา้นพกัอาศยัใหเ้ช่า หรือทาํการพาณิชยกรรม หรือเป็นท่ีเก็บสินคา้ อตัราภาษีใชร้าคาปานกลาง ซ่ึงมี
การลดหย่อนภาษีจาํนวนมาก ทาํให้มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในย่านการคา้ท่ีมีราคาท่ีดิน
ตารางวาละหลายหม่ืนบาท ไม่ตอ้งเสียภาษีเพราะมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไม่นาํมาเป็น         
ฐานภาษี  เม่ือมีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  แลว้ทรัพยสิ์น
ทั้งหมดจะถูกประเมินภาษี ซ่ึงประชาชนยงัไม่สามารถแบกรับภาระภาษีท่ีมากเกินไป เพราะ
กฎหมายมีการยกเวน้ให้จาํนวนมาก และมีการบรรเทาภาระภาษีให้อีก นอกจากน้ียงัพบลกัษณะท่ี



194 

เป็นขอ้บกพร่องของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กรณีใชป้ระโยชน์เป็นท่ี
อยูอ่าศยัดงัน้ี 
 ก. กรณีท่ีมูลค่าฐานภาษีมีมูลค่าเกินกว่า 50 ลา้นบาท บา้นหลงัหลกั บา้นหลงัหลกัท่ี
เป็นแต่เจา้ของส่ิงปลูกสร้าง และกรณีบา้นหลงัอ่ืน ๆ หรือท่ีนิติบุคคลเป็นเจา้ของ จะเสียภาษีใน
อตัราร้อยละ 0.03 เท่ากนัหมด ดงันั้นบา้นอยูอ่าศยัท่ีเจา้ของมีความสามารถในการเสียภาษีท่ีแตกต่าง
กนั ควรเสียภาษีในจาํนวนท่ีแตกต่างกนั แต่ในความเป็นจริง อตัราภาษีของผูค้รอบครองทรัพยสิ์นท่ี
เป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นบุคคลธรรมดากบันิติบุคคลเสียภาษีท่ีเท่ากนั เม่ือมูลค่าของฐานภาษีอยูใ่นส่วนท่ี
ไม่ไดรั้บการยกเวน้แลว้คือตั้งแต่ 50ลา้นบาท 
 ข. การกาํหนดอตัราภาษีตามมาตรา 94 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง           
ทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมเน่ืองจากกรมธนารักษ์ ไดก้าํหนดประเภทส่ิงปลูกสร้างโดยพิจารณา
ตามบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์5 ประเภท โดยประเภทบา้นเด่ียวสามารถเทียบเคียงได้         
กับบ้านพักอาศัยไม้ บ้านพักอาศัยตึก บ้านพักอาศัยคร่ึงตึกคร่ึงไม้  บ้านพักอาศัยตึกแฝด                         
บ้านทรงไทยไม้ บ้านทรงไทยคร่ึงตึกคร่ึงไม้  เรือนคนไข้ (ลักษณะเป็นหลัง) บ้านสําเร็จรูป            
บา้นประกอบสําเร็จ ศาลาทรงไทย บา้นเรือนแพ แต่บญัชีประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างกาํหนด
ราคาประเมินเฉพาะบา้นเด่ียว  และกรณีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพยใ์ห้พนกังานประเมินเทียบเคียง
ราคาประเมินทุนทรัพย์ของส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีเทียบเคียงส่ิงปลูกสร้างท่ีกรมธนารักษ์หรือ
สํานักงานธนารักษ์พื้นท่ีจดัส่งให้ จึงเกิดความไม่เป็นธรรม เพราะราคาบา้นท่ีก่อสร้างไม่เท่ากนั            
คนท่ีสามารถสร้างบา้นในราคาสูงกวา่ หรือลกัษณะอาคารท่ีมีมูลค่าสูงกวา่ควรเสียภาษีท่ีไม่เท่ากนั 
 ค. กรณีบุคคลถือครองบา้นอยูอ่าศยัเพียงหลงัเดียว กบักรณีบุคคลท่ีถือครองบา้นหลาย
หลงัในพื้นท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเดียวกนั กบัคนท่ีมีบา้นหลงัเดียวราคา 50 ลา้น หากไดรั้บ
ยกเวน้ภาษีเน่ืองจากเป็นบา้นหลกั และมีช่ือในทะเบียนบา้น เจา้ของตอ้งเลือกมีช่ือในทะเบียนบา้น
ในบา้นท่ีมีมูลค่าของฐานภาษีมากท่ีสุด จึงทาํให้กรณีคนท่ีสร้างบา้นหลงัละ 2 ลา้นบาท กบัหลงัละ 
50 ลา้นบาท ไม่ตอ้งเสียภาษีเหมือนกนั ซ่ึงไม่เป็นธรรมตามหลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ เน่ืองจาก
คนท่ีสร้างบา้นมีมูลค่าทรัพยสิ์นสูงควรเสียภาษีสูงกวา่ แต่กลบัไม่เสียเหมือนกนั  
 3. เจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นใช้ประโยชน์บนท่ีดินอย่างอ่ืน
นอกเหนือจากการใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยั หรือทาํเกษตรกรรม  
 หมายความถึง การประกอบการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ธุรกิจ การเช่า นอกเหนือ
การทาํเกษตรกรรมกบัท่ีพกัอาศยั ซ่ึงอตัราภาษีกาํหนดไวถ้า้ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีมูลค่าฐานภาษี 
50 ลา้นบาทแรก เสียภาษีร้อยละ 0.3  หรือลา้นละ 3,000 บาท ซ่ึงเป็นอตัราสูงกวา่การทาํประโยชน์
เป็นท่ีพกัอาศยั และการเกษตรกรรม ถา้พิจารณาดูความแตกต่างจาํนวนภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
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จากการใช้ประโยชน์ทาํเกษตรกรรมร้อยละ 0.01 เพียงลา้นละ 100 บาท และกรณีบา้นอยูอ่าศยัมี
อตัราภาษีร้อยละ 0.02 หรือ ลา้นละ  200 บาทซ่ึงหากเปรียบเทียบความเป็นธรรมของความสามารถ
ในการชาํระภาษี ระหว่างกลุ่มใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม กบัการใช้เป็นท่ีพกัอาศยั  และ 
การใชป้ระโยชน์ลกัษณะอ่ืน ๆ ถือวา่อยูใ่นหลกัความสามารถในการจ่าย  แต่เม่ือพิจารณาจากกลุ่มท่ี
ทาํกิจการท่ีเขา้ลกัษณะอ่ืนอาจไม่เป็นไปตามหลกัความสามารถ คือ 
 3.1 กรณี วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม (SMEs) หรือประชาชนผูป้ระกอบการคา้
และอาชีพอิสระ ซ่ึงจะมีภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกลุ่มการใชป้ระโยชน์อ่ืน ๆ ถา้ มีท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างอยูใ่นท่ีดินท่ีมีมูลค่าฐานภาษีสูง เช่น สีลม สาทร เจริญกรุง เยาวราช และสุขุมวิท 
หากดาํเนินกิจการท่ีไดรั้บผลตอบแทนสูงคุม้ค่ากบัการจ่ายภาษี ก็จะทาํให้เกิดความเป็นธรรมตาม
หลกัความสามารถในการจ่ายภาษีแต่หากเป็นกิจการเล็ก ๆท่ีทาํกาํไรไม่มาก จะส่งผลให้ไม่สามารถ
ดาํเนินกิจการได้ แตกต่างจากกิจการใหญ่ ๆ ท่ีดาํเนินการในย่านท่ีมีการประเมินมูลค่าท่ีดินและ           
ส่ิงปลูกสร้างสูง ๆจะได้รับผลกระทบน้อยกว่า จึงทาํให้เกิดปัญหากิจการเล็ก ๆ ขายข้าวแกง              
ขายก๋วยเต๋ียว ส่วนใหญ่จะตอ้งเช่าท่ีดินแทนการครอบครองในฐานะเจา้ของเพราะเสียภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างแพง  
 3.2 กิจการท่ีตอ้งใช้ท่ีดินจาํนวนมาก เช่น สถานีบริการนํ้ ามนัและก๊าซในเขตกรุงเทพฯ  
หรือตลาดสด ท่ีปกติตอ้งมีท่ีดิน1ไร่ข้ึนไป หากตั้งอยู่ท่ีสีลมจะถูกประเมินภาษีในอตัราท่ีสูงมาก 
และอาจมองว่าเป็นธรรมตามหลกัความสามารถหรือไม่ ข้ึนอยู่กบักิจการและราคามูลค่าฐานภาษี  
ซ่ึงคงตอ้งพิจารณากิจการบางอย่างโดยอาจมีตวับรรเทาภาระภาษีเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม เช่น 
กรณีร้านขา้วแกงท่ีขายอยู่ในย่านท่ีมีมูลค่าท่ีดินสูง หากไม่ใช้ตวับรรเทาภาระภาษีช่วยอาจจะเกิด
ปัญหาการหลบหลีกภาษีได ้แมว้า่ภาษีทรัพยสิ์นจะหลบหลีกไดย้าก แต่กิจการบางอยา่งอาจไม่อยูใ่น
พื้นท่ีเศรษฐกิจหากต้องเสียภาษีสูง ๆประชาชนอาจต้องออกไปเติมนํ้ ามันนอกพื้นท่ี หรือหา
ร้านอาหารราคาถูกนัง่รับประทานไม่ได ้ หรือหากมีก็อาจมีราคาท่ีสูงข้ึน 
 4. เจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีลกัษณะรกร้างว่างเปล่า หรือ
ไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  
 การใหค้วามหมายตามกฎกระทรวง เร่ือง กาํหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้า่งเปล่า
หรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 2562  ลงวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2562  
 การกาํหนดอตัราภาษีในลกัษณะการทาํประโยชน์ดงักล่าว มีอตัราท่ีสูงเกินไปถา้เทียบ
กบั มีการทาํประโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลกสร้าง  เพราะทรัพยสิ์นดงักล่าวไม่ไดท้าํประโยชน์อะไร 
ส่วนใหญ่ครอบครองไวเ้พื่อเก็งกาํไร หรือรอการพฒันาเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือทาํธุรกิจ หากถือครองไว้
โดยไม่ไดท้าํอะไรสามปีติดต่อกนัจะถูกเรียกเก็บภาษีเพิ่มข้ึนอีกร้อยละ 0.3  ดงันั้นถือเป็นการใช้
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มาตรการทางภาษีเพื่อลดความเหล่ือมลํ้ าเพื่อให้ผู ้ท่ีถือครองท่ีดินจํานวนมาก และอยู่ในการ
ครอบครองของคนมีรายได้สูง  ท่ีมีความสามารถในการชาํระภาษีสูง ซ่ึงควรตอ้งแบกรับภาระ
มากกวา่คนท่ีมีรายไดน้อ้ย หรือถือครองทรัพยสิ์นนอ้ยกวา่ ปัญหาในกลุ่มน้ีคือ 
 4.1 ผูถื้อครองทรัพยสิ์น เปล่ียนไปใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีไม่เหมาะสม เช่นควรพฒันาท่ีดิน
เป็นลักษณะการลงทุนทางธุรกิจ เพราะอยู่ในย่านเศรษฐกิจ ก็อาจเปล่ียนสภาพเป็นทําไร่
เกษตรกรรมกลางใจเมืองเพื่อลดภาระการชาํระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 4.2 ผูถื้อครองทรัพยสิ์นท่ีเป็นมรดก หรือท่ีดินท่ีเป็นท่ีตาบอด อาจขายทรัพยสิ์นในราคา
ท่ีถูกกว่าความเป็นจริงทาํให้บิดเบือนราคาตลาด และท่ีดินจะตกอยู่กบักลุ่มคนรวยท่ีครอบครอง
ทรัพยสิ์น และสามารถเล่ียงภาษีเช่นเปล่ียนสภาพเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือใหเ้ช่า หรือทาํการเกษตร 
 จากการพิจารณาหลกัความสามารถในการเสียภาษีของกลุ่มทรัพยสิ์นดงักล่าว เป็นไป
ตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี และจะเกิดการกระจายการถือครองท่ีดินเปล่ามากข้ึน แต่ความจริงคนท่ี
ถือครองทรัพย์สินกลุ่มน้ีมีทั้ งท่ีมีความสามารถในการชําระภาษีสูง คือผูเ้สียภาษีท่ีมีท่ีดินมาก          
แต่ไม่ไดท้าํประโยชน์ กบัผูเ้สียภาษีท่ีไม่มีเงินพอท่ีจะปรับปรุงสภาพการทาํประโยชน์บนท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้างได้ และเสียภาษีเท่ากัน ย่อมไม่เป็นธรรม ซ่ึงควรพิจารณารายได้ของผูถื้อครอง
ทรัพยสิ์นประกอบเป็นตวับรรเทาภาระภาษี หรือภาระทางครอบครัว มาเป็นค่าลดหยอ่นให้ก็จะเกิด
ความเป็นธรรม และเป็นไปตามหลกัความสามารถ ตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  
 2.   หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี การพิจารณาหลกัความแน่นอน (Certainly) ตามโครงสร้าง
ภาษี ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 ความแน่นอน (Certainly) ตามหลกัการจดัเก็บภาษีดี ตอ้งมีความชดัเจนแน่นอน เร่ือง
ของฐานภาษี  การประเมินภาษี รวมถึงวิธีการจดัเก็บภาษี ความแน่นอนน้ีตอ้งอยู่บนพื้นฐานของ
เหตุผลมิใช่ทาํตามอาํนาจหรือความพอใจของผูป้ระเมินภาษี โดยผูช้ ําระภาษีเข้าใจอย่างชัดเจน             
ไม่คลุมเครือ รวมทั้งมีการกาํหนดวนั เวลา สถานท่ีท่ีแน่นอน มิฉะนั้นจะนาํมาซ่ึงความไม่เป็นธรรม
ของประชาชน จาํนวนและสัดส่วนของภาษีท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งชาํระให้แก่รัฐตอ้งมีลกัษณะท่ีแน่นอน
และเฉพาะเจาะจง ไม่เป็นตลอดจนการชาํระภาษีตอ้งมีวิธีการประเมินให้ผูเ้สียภาษีรับรู้ และจาํนวน
เงินท่ีตอ้งชาํระตอ้งกาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจนแน่นอน 
 จากปัญหาความไม่แน่นอนของการกาํหนดฐานภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ
ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ทาํให้มีการตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาใชบ้งัคบั
แทนเพื่อให้ เ ป็นไปตามหลักการจัดเก็บภาษี ท่ี ดี  จึงควรพิจารณาปัญหาท่ีอาจเกิดข้ึนกับ
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ดงัน้ี 
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 กระทรวงมหาดไทยไดมี้หนงัสือด่วนท่ีสุดท่ี 0808.3/ว7475 ลงวนัท่ี 11 ธนัวาคม 2562  
ขยายกําหนดเวลาการดําเนินการตาม พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
หลงัจาก มีการเร่ิมดาํเนินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเร่ิมใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 1 มกราคม 
2563 คณะกรรมาธิการการกฎหมาย การยุติธรรมและสิทธิมนุษยชน สภาผู ้แทนราษฎร 
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  จะเกิดผลกระทบอนัเน่ืองมาจากความ           
ไม่ชดัเจนของบทบญัญติัของกฎหมาย ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
กล่าวคือ 

 2.1 กา รจัด เก็ บภา ษี  วิ ธีก ารและ ขั้ นตอนต่าง  ๆ  เ ก่ี ย วกับก า รชํา ระ ภา ษี  ตา ม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีการกาํหนดรายละเอียดไวใ้นกฎหมายลาํดบั
รองกฎหมายลาํดบัรองท่ีออกตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  กาํหนด
รายละเอียดในเร่ืองของฐานภาษี อตัราภาษี เพื่อให้เจา้พนักงานขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
นาํไปจดัเก็บภาษี และคาํนวณภาษีแก่ประชาชน กฎหมายลาํดบัรองมีขอ้ดีคือ สามารถปรับบท
กฎหมายให้เขา้กบัสภาวการณ์ในปัจจุบนัไดง่้าย แต่มีขอ้เสียคือ การมีกฎหมายลาํดบัรองจาํนวน  
มากอาจทาํใหเ้กิดความไม่แน่นอนและขดัแยง้ในขอ้กฎหมาย และมีความซบัซ้อนในทางปฏิบติั เม่ือ
ศึกษาพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  พบว่ามีการกาํหนดบทบญัญติัไวใ้น
กฎหมายลาํดบัรองในเร่ืองต่าง ๆจะเห็นวา่มีการบญัญติัให้อาํนาจรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 
กบัรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย ประกาศกาํหนดกฎหมายลาํดบัรองเป็นจาํนวนมาก รวมถึง
ให้อาํนาจผูบ้ริหารทอ้งถ่ินตราขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินกาํหนดอตัราภาษีมากกว่าท่ีพระราชกฤษฎีกา
กาํหนดโดยไม่เกินกรอบอตัราภาษีท่ีกาํหนดตามมาตรา 37 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562  จึงเป็นการกาํหนดรายละเอียดท่ียงัไม่ชดัเจนแน่นอนตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี 
เพราะการกาํหนดรายละเอียดความชดัเจน เร่ืองของฐานภาษี  การประเมินภาษี รวมถึงวิธีการจดัเก็บ
ภาษี ความแน่นอนน้ีตอ้งอยูบ่นพื้นฐานของเหตุผลมิใช่ทาํตามอาํนาจหรือความพอใจของผูป้ระเมิน
ภาษี โดยผูช้าํระภาษีเขา้ใจอยา่งชดัเจนไม่คลุมเครือ ซ่ึงกฎหมายบญัญติัให้เป็นอาํนาจของรัฐมนตรี
ซ่ึงเป็นอาํนาจฝ่ายบริหาร แมว้่าทาํให้กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสามารถปรับตวัเขา้กบั
สภาวการณ์ในปัจจุบนัได้ดี  แต่ในปัจจุบนัแต่ยงัไม่กาํหนดเร่ืองท่ีเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์สําคญั เช่น  
การประกอบการเกษตรกรรมตามมาตรา 37 (1)  จึงทาํใหย้งัไม่เป็นไปตามหลกัความแน่นอน  
 2.2 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มีความไม่ชดัเจนในเร่ืองของ
ฐานภาษี ซ่ึงเป็นปัญหามาตั้ งแต่การบงัคับใช้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ในความหมายของคาํว่า           
“ส่ิงปลูกสร้าง”ในความหมายของนิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง” ตามมาตรา 5  แห่งพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จึงยงัคงความหมายของส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ในความหมาย
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เดียวกนักบัการตีความตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือและท่ีดิน พ.ศ. 2475  จึงยงัทาํให้เกิดความ        
ไม่แน่นอน ในการตีความวา่ทรัพยสิ์นดงักล่าวจะเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างหรือไม่
เช่น กรณีตู้โทรศพัท์ถือเป็นส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนด้วยซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกากรรมการ             
ร่างกฎหมายคณะท่ี 7มีความเห็นวา่ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ควรมีลกัษณะเทียบเท่าโรงเรือน กล่าวคือ 
ตอ้งมีลกัษณะเขา้อยูอ่าศยั หรือตอ้งใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้ เช่น อาคารเก็บสินคา้ หรือถงันํ้ามนัท่ีก่อสร้าง
ติดท่ีดิน หรือตอ้งใช้ประกอบอุตสาหกรรม เช่นโรงไฟฟ้า และก่อให้เกิดประโยชน์แก่เจา้ของดว้ย 
ซ่ึงคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 397/2521 เคยวินิจฉัยให้ถงันํ้ ามนัถือเป็นส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีตอ้ง          
เสียภาษีโรงเรือน  
 นอกจากน้ีการตีความความหมายของส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน กรณีท่ีดินสนามกอล์ฟ 
หนงัสือคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ี นร.0601/191 ลงวนัท่ี 12 กุมภาพนัธ์ 2540  คณะกรรมการ
กฤษฎีกาได้พิจารณากบัแนวความเห็นในปัญหาขอ้กฎหมายท่ีคณะกรรมการกฤษฎีกาได้เคยให้
ความเห็นไว ้กรณีเสาส่งไฟฟ้าแรงสูงและสายส่งไฟฟ้า ประกอบการพิจารณาตามมาตรา 10              
วรรคสอง แห่งกฎหมายเก่ียวกบัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เห็นวา่ทรัพยสิ์นอยา่งอ่ืน ๆ เป็นทรัพยสิ์นท่ี
แยกออกต่างหากจากท่ีดิน มิใช่ท่ีดินท่ีปรับสภาพให้ผิดจากสภาพตามธรรมชาติ ดงันั้น การปรับ
พื้นดินให้มีสภาพผิดไปจากสภาพธรรมชาติ ขุดบ่อ สร้างสะพาน เพื่อทาํสนามกอล์ฟจึงไม่ใช่             
ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ต่อมามีคดีข้ึนสู่ศาลภาษีอากรกลางตามคาํพิพากษาท่ี 81/2542  ไดว้ินิจฉยั การ
ทาํพื้นท่ีนาใหเ้ปล่ียนสภาพเป็นสนามกอลฟ์ถือเป็นการก่อสร้างหรือปลูกสร้าง เหตุท่ีจะตอ้งสร้างให้
เป็นสนาม ขดุหลุม ขดุบ่อ สร้างสะพาน และถนน ก็เพื่อให้ไดเ้ป็นขนาดมาตรฐานเหมาะแก่การเล่น
กอลฟ์ สนามกอลฟ์จึงเป็น ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน การเรียกช่ือส่ิงปลูกสร้างวา่สนามกอล์ฟตามรูปร่าง
ลกัษณะหรือการใช้ประโยชน์ หาทาํให้ส่ิงปลูกสร้างไม่เป็นส่ิงปลูกสร้างไม่เม่ือโจทก์ให้บุคคล
ทัว่ไปเขา้เล่นกอล์ฟโดยเรียกค่าตอบแทน จึงเป็นการใช้สนามกอล์ฟในการประกอบอุตสาหกรรม 
และไม่ไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 34แต่การเก็บภาษีสนามกอล์ฟตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  เป็นส่ิงปลูกสร้างเพราะอยูใ่นบญัชีประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
หรือใชว้ธีิการเทียบเคียงหาราคาประเมินได ้จึงทาํใหเ้กิดความแน่นอน  
 แต่ปัญหาสําหรับ ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีมีลกัษณะชัว่คราว เช่น เตน้ท์ จะถือว่าอยู่ใน
ความหมายของส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  หรือไม่ 
ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า ส่ิงปลูกสร้างในความหมายของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 ควรพิจารณาความหมายในมาตรา 35 ประกอบดว้ยเพราะกาํหนดเร่ืองของฐานภาษีไวว้า่ 
คือ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และ มาตรา 37 (2) ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย ์         
ส่ิงปลูกสร้างเป็นเกณฑ ์ซ่ึงกรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั ไดก้าํหนดส่ิงปลูกสร้างในการประเมิน
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มูลค่าส่ิงปลูกสร้างไว ้ โดยมีการกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวง  ลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2562  ขอ้ 4 
กาํหนดให้พนักงานประเมินใช้ราคาส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของ             
ส่ิงปลูกสร้างท่ีกรมธนารักษ์หรือสํานกังานธนารักษ์พื้นท่ีจดัส่งให้ และกรณีไม่มีราคาประเมินทุน
ทรัพยใ์หใ้ชบ้ญัชีเทียบเคียงส่ิงปลูกสร้าง ตามตารางขา้งตน้  และหากไม่สามารถเทียบเคียงตามบญัชี
เทียบเคียง ใหพ้นกังานประเมินแจง้ผูเ้สียภาษีนาํส่งเอกสารหรือหลกัฐานท่ีแสดงมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง
ประกอบการพิจารณากาํหนดราคา ทั้งน้ีทอ้งถ่ินสามารถส่งให้คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างประจาํจงัหวดัเพื่อให้คาํแนะนาํเก่ียวกบัการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องส่ิงปลูกสร้างท่ี
มีลักษณะพิเศษ และหากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์อ่ืนท่ียงั           
ไม่ปรากฏในบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลกัษณะพิเศษท่ีกรมธนารักษ์
จดัทาํข้ึน ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแจง้กรมธนารักษเ์พื่อจดัทาํบญัชีท่ีมีลกัษณะพิเศษต่อไป   
 ดงันั้น หากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินพิจารณาเห็นวา่ส่ิงปลูกสร้างใดจะตอ้งเสียภาษี
หรือไม่ จึงต้องพิจารณาตามกฎกระทรวงดังกล่าวด้วย ซ่ึงคณะกรรมาธิการการกฎหมาย การ
ยุติธรรมและสิทธิมนุษยชน สภาผูแ้ทนราษฎรเห็นว่ายงัไม่ชัดเจน ควรมีกฎกระทรวงกําหนด
ความหมายใหช้ดัเจนวา่เป็นส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ หรือไม่ แบบเดียวกบัการพิจารณาลกัษณะ “อาคาร” 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522    
 ในส่วนของอตัราภาษีไดก้าํหนดไวต้ามมาตรา 94 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562จะเห็นวา่พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มีการกาํหนดอตัรา
ภาษีไวอ้ยา่งชดัเจน มีลกัษณะเป็นอตัราภาษีกา้วหนา้ และกาํหนดวิธีการชาํระภาษีท่ีแน่นอนชดัเจน 
ตามมาตรา 46กาํหนดเวลาท่ีแน่นอนในการชาํระภาษี คือ ภายในเดือนเมษายนของทุกปี มาตรา 44  
มีการแจง้การประเมินภาษีให้ผูเ้สียภาษีทราบภายในเดือนกุมภาพนัธ์  โดยตอ้งมีรายการท่ีดินและ          
ส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมินทุนทรัพย ์อตัราภาษี และจาํนวนภาษีท่ีตอ้งชาํระ  ราคาประเมินผูเ้สียภาษี
สามารถตรวจสอบได้จากกรมธนารักษ์ และสามารถประเมินภาษีไดด้้วยตวัเอง  เพราะกฎหมาย
บญัญติัวธีิการคาํนวณภาษีไวอ้ยา่งชดัเจน ตามมาตรา 42 ในส่วนของการกาํหนดอตัราภาษี และการ
จดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  เป็นไปตามหลกัความ
แน่นอน ตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ทาํใหผู้เ้สียภาษียนิดีท่ีจะเสียภาษีตามกาํหนด  
 3. หลักการจดัเก็บภาษีท่ีดี การพิจารณาหลักความสะดวก (Convenience) ตาม
โครงสร้างภาษีของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
 การจดัเก็บภาษีมีลักษณะของการจาํกัดสิทธิของประชาชน ดังนั้น จึงควรมีวิธีการท่ี              
ไม่สร้างความยุง่ยากให้แก่ประชาชนผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี ระยะเวลาตอ้งเป็นเวลาท่ีประชาชนมีความ
พร้อมในการเสียภาษี หากภาษีอากรใดทาํให้เกิดความยุง่ยากย่อมไม่สอดคลอ้งกบัหลกัการจดัเก็บ
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ภาษีท่ีดี4หลกัความสะดวก (Convenience)ภาษีควรมีการเรียกเก็บตรงตามเวลา วิธีการชาํระภาษีตอ้ง
ทาํให้ผูเ้สียภาษีไดรั้บความสะดวกมากท่ีสุด ซ่ึงไดแ้ก่ช่วงเวลาท่ีสามารถชาํ ระภาษีไดอ้ย่างสะดวก
ของผูเ้สียภาษี พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้าํหนดหลกัการของการ
จดัเก็บภาษีท่ีดีในเร่ืองน้ีไว ้โดยมีการเปล่ียนแปลงวิธีการในการจดัเก็บภาษีจากท่ีเคยจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน กบัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี โดยเจา้ของทรัพยสิ์นไม่ตอ้งมีการยื่นแบบประเมินภาษี โดย
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินผูป้ระเมินภาษีจะมีหนา้ท่ีในการสาํรวจเพื่อจดัทาํบญัชีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง และแจง้ให้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 26   และกาํหนดให้ปิดประกาศ
บญัชีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยต้องแสดงประเภท จาํนวน ขนาดท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง ไว ้             
ณ สํานกังาน หรือท่ีทาํการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ตามมาตรา 30   และแจง้การประเมินภาษี
ให้ผูเ้สียภาษีทราบภายในเดือนกุมภาพนัธ์ มาตรา 44  และเพื่อเป็นการอาํนวยความสะดวกแก่ผูเ้สีย
ภาษีในการชาํระภาษี มาตรา 51  กาํหนดให้ผูเ้สียภาษีอาจชาํระภาษีโดยทางไปรษณีย ์ลงทะเบียน
ตอ บ รั บ  ห รือ โ ด ย ก า รชํา ร ะ ผ่ า นธ น า ค า ร  ห รื อ โ ด ย วิ ธี ก า ร อ่ื น  ต า ม ท่ี รั ฐ ม น ต รี ว่ า ก า ร
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด มาตรา 52  กาํหนดให้สามารถขอผอ่นชาํระภาษีเป็นงวด งวดละเท่า ๆ
กนั ตามกฎกระทรวงการผ่อนชาํระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ลงวนัท่ี 20 ธันวาคม 
2562  กาํหนดใหส้ามารถผอ่นชาํระภาษีขั้นตํ่าตั้งแต่ 3,000 บาทข้ึนไป ยื่นหนงัสือขอผอ่นชาํระท่ีทาํ
การองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน แบ่งเป็น 3 งวด งวดละเท่า ๆกนั โดยงวดท่ีหน่ึง ชาํระภายในเดือน
เมษายน งวดท่ีสอง ภายในเดือนพฤษภาคม และงวดท่ีสาม ภายในเดือนมิถุนายนผูเ้สียภาษีท่ีตอ้งมา
ยืน่แบบแสดงรายการเพื่อเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินเปล่ียนเป็นวธีิการท่ีเจา้หนา้ท่ีผูป้ระเมินภาษีเป็น
ผูเ้ขา้ไปสํารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ถือว่าประชาชนไม่ตอ้งดาํเนินใด ๆ ในขั้นตอนการสํารวจ
เพียงแต่ผูเ้สียภาษีตอ้งอาํนวยความสะดวกแก่เจา้หนา้ท่ีตามสมควร และใหข้อ้มูลเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินภาษี  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัลดภาระในการใชดุ้ลพินิจ
ของเจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินภาษี โดยประชาชนสามารถตรวจสอบราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินและ            
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้พนกังานประเมินวา่เป็นอตัราท่ีถูกตอ้งตามท่ีกรมธนารักษ์กาํหนดไวไ้ดโ้ดยง่าย 
โดยสามารถเขา้ถึงแหล่งขอ้มูลทางเวป็ไซด์ ซ่ึงสามารถทาํให้ทราบทั้งราคาประเมินท่ีดิน ส่ิงปลูก
สร้าง และห้องชุด ทาํให้มีการควบคุมตรวจสอบการบริหารงานขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ตามหลกัการกระจายอาํนาจ โดยให้ประชาชนสามารถร่วมตรวจสอบการทาํงาน และความโปร่ง

                                                                                              

4วมิพทัธ์ ราชประดิษฐ ์ศุภศิษฏ ์ทวแีจ่มทรัพย ์และศิรธชั ศิริชุมแสง, “รายงานฉบบัสมบุรณ์ 
โครงการวจิยัเร่ือง น.ท่ี และสิทธิของผูเ้สียภาษีตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2560,” 
(สถาบนัพระปกเกลา้ และคณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2562), น.19 
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ของการจดัเก็บภาษี สาํหรับเจา้หนา้ท่ีผูป้ระเมินก็ใชข้อ้มูลท่ีกรมธนารักษ ์เป็นขอ้มูลในการประเมิน
ภาษี ดงันั้น ยิ่งกฏเกณฑ์ของภาษีมีความซับซ้อนมากเท่าไร่ ก็จะนาํมา ซ่ึงความเป็นธรรมในการ
จดัเก็บภาษีนอ้ยลง5 เป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีในหลกัการความสะดวกในการจดัเก็บภาษี 
 
5.2  ข้อเสนอแนะ 
 ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่ เพื่อให้การบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  เป็นไปตามเจตนารมณ์ของการบญัญติักฎหมายจึงเห็นวา่  
 1.  ควรมีการพิจารณาปรับอตัราภาษีให้มีความเหมาะสม โดยให้มีการปรับตามระยะ
รอบการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของกรมธนารักษ ์ตามพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์น
เพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562  เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกิจไม่เป็นภาระแก่ประชาชน
มากเกินควร รวมทั้งควรมีความชดัเจนในฐานภาษีกลุ่มการทาํประโยชน์อ่ืน ๆ โดยกาํหนดทรัพยสิ์น
ท่ีอยู่ในลกัษณะอ่ืน ๆ ให้ชดัเจนวา่ทาํประโยชน์ดา้นอ่ืนท่ีนอกเหนือจากการทาํการเกษตร และใช้
เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ทรัพยสิ์นลกัษณะ ประเภทท่ีอยูใ่นกลุ่มอ่ืน ๆ เช่น พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และ
เช่าทาํประโยชน์ แยกออกมา เน่ืองจากฐานภาษีเก็บจากมูลค่าทรัพยสิ์นหากแยกกลุ่มทาํประโยชน์
ใหช้ดัเจนจะสร้างความเป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี โดยใชห้ลกัความสามารถในการจ่าย เป็นตวักาํหนด
ฐานภาษี  กลุ่มทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงและสร้างรายไดจ้ากทรัพยสิ์นสูงควรกาํหนดอตัราภาษีท่ีมีค่า
อตัราภาษีเฉล่ียท่ีไดส้ัดส่วน และสอดรับกบัการขยายตวัทางเศรษฐกิจ ราคาของทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มข้ึน 
ซ่ึงกลุ่มน้ีเป็นผูมี้ความสามารถในการชําระภาษีท่ีสูงกว่ากลุ่มอ่ืน ๆ จะทาํให้รายได้เข้าองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพิ่มมากข้ึน 
 2.  ควรปรับอตัราภาษีกลุ่มท่ีดินว่างเปล่า หรือท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ตามควรแก่สภาพ
โดยควรกาํหนดเวลาในการปรับสภาพการใช้ประโยชน์ก่อนหรือหลงัการสํารวจประเมิน เพื่อให้
โอกาสแก่ผูเ้สียภาษีในการปรับปรุงสภาพพื้นท่ี เพราะการปรับปรุง และพฒันาท่ีดินในกลุ่มน้ี 
กฎกระทรวงกาํหนดเพียงความหมายวา่ “ไดท้าํประโยชน์” ซ่ึงมีความหมายไม่ชดัเจน และกวา้งมาก 
อีกทั้งอตัราภาษีกาํหนดไวสู้ง ผูค้รอบครองทรัพยสิ์น ไม่ได้ประโยชน์จากการครองทรัพย ์ทาํให ้          
ไม่ยินยอมในการเสียภาษี และเกิดความไม่เป็นธรรม การใชอ้ตัราภาษีท่ีสูงเพียงอยา่งเดียวเพื่อการ
ลดการถือครองทรัพย์สินจึงไม่ใช่ทางออกท่ีสําคญั การให้โอกาสและการปรับตวัของเจ้าของ
ทรัพยสิ์น จึงควรนาํมาใช ้และค่อย ๆ เพิ่มอตัราภาษีหากยงัไม่ไดท้าํประโยชน์ ซ่ึงกาํหนดอยูแ่ลว้ใน

                                                                                              

5จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์, “ลกัษณะของกฎหมายภาษีท่ีดินและมีประสิทธิภาพควรง่ายหรือมีความซบัซอ้น,” 
ปีท่ี 20 ฉบบัท่ี 2, วารสารกฎหมายสุโขทยัธรรมาธิราช, (20 ธนัวาคม 2551), น.102 
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กฎหมาย แต่อตัราภาษีสูงเกินไป  ควรกาํหนดอตัราภาษีท่ีเหมาะสมเพื่อสามารถลดการถือครอง
ท่ีดินได้นอกจากมาตรการกาํหนดอตัราภาษีสูง ซ่ึงไม่สะทอ้นการกระจายการถือครองท่ีแทจ้ริง            
หากผูมี้รายไดน้อ้ยถือครองท่ีดินมีทางเลือกเพียงเปล่ียนสภาพการใชป้ระโยชน์เป็นทาํเกษตรกรรม 
และใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น หรือขายเปล่ียนมือเพื่อไม่ตอ้งการเสียภาษี ทาํให้การถือครองทรัพยสิ์น
กลายเป็นภาระแก่ผูมี้รายไดน้้อย และในท่ีสุดผูมี้รายไดน้้อยก็จะไม่มีท่ีดินสะสมให้ลูกหลานเป็น
มรดก ซ่ึงขัดกับเจตนารมณ์ในการตราพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
นอกจากน้ีควรใชอ้ตัราภาษีแบบคงท่ีแทนอตัรากา้วหนา้ ในกลุ่มท่ีวา่งเปล่า หรือไม่ไดท้าํประโยชน์
ตามควรแก่สภาพ เพราะการถือครองทรัพยสิ์นไม่ไดท้าํให้มูลค่าทรัพยเ์พิ่มเท่ากบัอตัราภาษี  อตัรา
ภาษีแบบก้าวหน้าเหมาะสําหรับภาษีท่ีจัดเก็บจากฐานเดียวกัน ท่ีผูถื้อครองทรัพย์สินมากควร          
เสียภาษีมาก และผูถื้อครองทรัพยสิ์นนอ้ยควรเสียภาษีนอ้ย และเห็นมูลค่าชดัเจน แต่กรณีถือครอง
เฉย ๆควรใชอ้ตัราภาษีเดียวในอตัราท่ีสูงกวา่ขั้นตํ่าของอตัรากา้วหนา้ใน 3 กลุ่มแรก เพราะรัฐจะได้
เงินภาษีมากกวา่ การกาํหนดอตัราภาษีแบบกา้วหนา้เหมาะสาํหรับกรณีตอ้งการภาษีเพิ่มจากสัดส่วน
ของรายได ้แต่ทรัพยสิ์นท่ีถือครองยงัไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้วน้แต่ทาํลายตวัทรัพยโ์ดยการจาํหน่ายจ่าย
โอน ดงันั้น แมว้า่ทรัพยสิ์นท่ีถือครองจะมีมูลค่าสูงข้ึนร้อยละ5 ต่อปี ตามราคาทอ้งตลาด แต่ฐาน
ภาษีประเมินจากมูลค่าทรัพยสิ์นตามลกัษณะท่ีตั้ง และสภาพอาคารซ่ึงมีราคาไม่เท่ากนั นอกจากน้ี 
การกาํหนดช่วงของอตัราภาษียงัไม่สอดรับกบัหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีเน่ืองจากมูลค่าท่ีถือครอง 
ส่วนใหญ่อยูใ่นเกณฑท่ี์ไดรั้บการยกเวน้จากการพิจารณาตามหลกัความสามารถในการเสียภาษีของ
กลุ่มทรัพยสิ์น เป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี และจะเกิดการกระจายการถือครองท่ีดินวา่งเปล่า
มากข้ึน ถา้มีการปรับอตัราภาษี ซ่ึงจะทาํให้คนท่ีถือครองทรัพยสิ์นกลุ่มถือครองท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างวา่งเปล่าหรือไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพซ่ึงมีทั้งความสามารถในการชาํระภาษีสูง คือ              
ผูเ้สียภาษีท่ีมีท่ีดินมากแต่ไม่ได้ทาํประโยชน์ กบัผูเ้สียภาษีท่ีไม่มีเงินพอท่ีจะปรับปรุงสภาพการ               
ทาํประโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างได ้ แต่ตอ้งเสียภาษีเท่ากนั ยอ่มไม่เป็นธรรม จึงควรพิจารณา
รายไดข้องผูถื้อครองทรัพยสิ์นประกอบเป็นตวับรรเทาภาระภาษี หรือภาระทางครอบครัว มาเป็น 
ค่าลดหยอ่นใหก้็จะเกิดความเป็นธรรม และเป็นไปตามหลกัความสามารถ ตามหลกัการจดัเก็บภาษี
ท่ีดี  
 3. ควรลดการใช้ตัวบรรเทาภาระภาษี เพื่อการยกเว้นภาษี สําหรับทรัพย์สินท่ี                      
ไม่เหมาะสม หรือการใช้ตัวบรรเทาภาระภาษีให้ถูกกลุ่มท่ีรัฐต้องการส่งเสริม และมีวงเงินท่ี
เหมาะสม การกําหนดการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีท่ี 50  ล้านบาท ไม่มีฐานเหตุผลรองรับ           
โดยเร่ิมตน้ของการร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  กาํหนดไวท่ี้ไม่เกิน            
5 ลา้นบาท  จึงควรกาํหนดโดยใช้ฐานขอ้มูลการถือครองท่ีอยู่อาศยัของกลุ่มผูมี้รายไดน้้อย และ 



203 

ปานกลางเป็นตวักาํหนด เช่น บา้นอยูอ่าศยัคนมีรายไดป้านกลางถือครองท่ีราคาไม่เกิน 10 ลา้นบาท 
ก็ควรยกเวน้ท่ีไม่เกิน 10 ล้านบาท หากยกเวน้เกินก็ทาํให้ผูมี้รายได้สูงกลบัเสียภาษีถูกลง หรือ
รัฐบาลตอ้งการส่งเสริมให้คนมีบา้นพกัอาศยัท่ีมีราคาไม่เกิน 5 ลา้นบาท ก็ควรใชต้วับรรเทาภาระ
ภาษีมาใช้ให้เป็นประโยชน์ จะทาํให้เกิดความเป็นธรรมสัมพทัธ์ ตามหลกัประโยชน์ และหลัก
ความสามารถ ทาํใหเ้กิดการจดัเก็บภาษีท่ีดี มิฉะนั้นอาจเจอปัญหาเดิมของการใชบ้งัคบักฎหมายภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบาํรุงทอ้งท่ีเพื่อให้นาํหลกัความเป็นธรรมมาใชใ้นพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จึงควรมีการปรับราคาประเมินให้เป็นไปตามปัจจุบนัมากท่ีสุด 
หากทาํให้เกิดภาระกบัผูเ้สียภาษีมากข้ึนควรใช้มาตรการบรรเทาภาระภาษีแก่ผูมี้รายไดน้้อย และ        
ผูท่ี้ไม่ไดรั้บประโยชน์จากการพฒันาของภาครัฐตามสัดส่วน6เช่น การยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีตาม
มาตรา 41 ภาคเกษตรกรณีการถือครองท่ีดินภาคเกษตรตามจาํนวนพื้นท่ี  ผูถื้อครองท่ีดินจาํนวนมาก
ก็ไม่ควรลดหย่อนให้ แบบเดียวกบัการจดัเก็บภาษีรายได้ท่ีนาํค่าลดหย่อนมาหักเงินไดสุ้ทธิก่อน
ประเมินภาษี สาํหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีการลงทุนภาครัฐสูงมีงบประมาณ
บริหารจดัการสูง เช่นกรุงเทพมหานคร ควรมีการลดหยอ่นนอ้ยกวา่ในต่างจงัหวดัหรือพื้นท่ีท่ีมีการ
พฒันาน้อยกว่า เช่น กรุงเทพมหานครลดหย่อนฐานภาษีให้ในอตัรา ร้อยละ 10ต่างจงัหวดัก็อาจ
ลดหยอ่นให้มากกวา่เช่น ร้อยละ 20  โดยคงอตัราภาษีไวเ้ป็นมาตรฐาน หากแต่ละพื้นท่ีมีอตัราภาษี
ไม่เท่ากนัจะเกิดปัญหา การขยายตวัท่ีไม่เป็นไปตามท่ีควรจะเป็น การลงทุนจะขยายตวัไปในพื้นท่ีท่ี
มีอตัราภาษีตํ่ากว่า เวน้แต่พื้นท่ีท่ีมีอตัราภาษีสูงกว่าไดรั้บประโยชน์ตามสัดส่วนท่ีมากกว่า ก็อาจ
ให้ผลในทางกลบักนัคือ จะมีการลงทุนในพื้นท่ีท่ีมีความเจริญมากกวา่เม่ือเทียบกบัสัดส่วนภาษีท่ี
ต้องจ่ายกับ ความสะดวกท่ีได้รับจากการลงทุนหรือดูแลของรัฐ ดังนั้ นควรพิจารณานําหลัก
ผลประโยชน์มาใช้ควบคู่กับหลักความสามารถในการจ่ายภาษี  ในการจัดเก็บภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะทาํให้สามารถเก็บภาษีไดม้ากข้ึน และ 
ผูเ้สียภาษีจะเกิดความยนิยอมท่ีจะเสียภาษีใหแ้ก่รัฐเพราะผลประโยชน์ท่ีไดรั้บเห็นชดัเจน 

                                                                                              

6จิตติ มงคลชยัอรัญญา และคณะ, “รายงานการวจิยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการการศึกษาอตัราภาษีท่ีแทจ้ริง
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และแนวทางการปรับโครงสร้างภาษีเ พ่ือสร้างความเป็นธรรมในสงัคม:กรณีศึกษา 
กรุงเทพมหานคร,” (กรุงเทพมหานคร : สาํนกังานกองทุนสนบัสนุนการวจิยั (สกว.), 2560), น.42 
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