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บทคดัย่อ 
 
 วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีวตัถุประสงค์ในการศึกษาแนวคิด และหลกัการพ้ืนฐานเก่ียวกบั
กฎหมายภาษีอากร รวมถึงการศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างตามกฎหมายของต่างประเทศ และของประเทศไทย  ตลอดจนศึกษาวิเคราะห์ปัญหา 
การจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี
และหาแนวทางในการแกไ้ขปัญหา ให้เป็นไปอย่างถูกตอ้ง เหมาะสมตามหลกัทฤษฎีทางกฎหมาย 
และสามารถแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยไดอ้ยา่งแทจ้ริง 

จากการศึกษา พบว่า ภายหลงัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 เกิดปัญหาทางกฎหมายในประเด็นปัญหาต่าง ๆ ไดแ้ก่ ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บ
ภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาท และปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการ
ใชดุ้ลพินิจในการจดัเก็บภาษีของเจา้หนา้ท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงปัญหาดงักล่าวส่งผลต่อ
ประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ดงันั้น ผูว้ิจยัจึงเห็นควรให้มีการ
แกไ้ขบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยการก าหนดอตัรา
ภาษีในการจัดเก็บตามมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยไม่ต้องแยกตามประเภทการใช้
ประโยชน์ในท่ีดิน แกไ้ขหลกัเกณฑก์ารยกเวน้มูลค่าฐานภาษีบา้นหลงัหลกัให้แคบลง เพียงไม่เกิน 
10 ล้านบาท และก าหนดให้มีการจัดตั้ งองค์กรส าหรับท าหน้าท่ีตรวจสอบการจัดเก็บภาษี 
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยเฉพาะ   
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ABSTRACT 
 

This Thesis’s Purpose is to Study into Ideas and Fundamental Regarding Tax Law, 
including Legal Measures with regard to Land and Building Taxation either International Legal 
and Domestic one, along with the Problem of Taxation by separate into Types of Land Use and 
Determination of Tax Base Value Exemption Beneficial to fitting along with Principle of Law 
and Truly find the Solution in Thailand 

A Study found that using the Land and Building Tax Act B.E.2019, cause many Legal 
Issues such as the Problem of Taxation by separate into Types of Land Use, The Legal Issue of 
Exempting the Tax Base Value for the Main House worth not more than Fifty Million Baht  
And Legal Problems concerning the use of Discretion in Taxation of Local Government Organization.  
Which led to a Performance of Taxation by Local Administration Organization. Therefore,  
the Researcher sees it as appropriate to redesign the Land and Building Tax Act B.E. 2019  
by Determining Tax Rate according to the Value of Land and Building by not separate the Type 
of use Amend the Rules for the Exemption of the Value of the Main House Tax Base to be 
narrowed to less than 10 Million Baht and requiring the establishment of an Organization  
to Audit Tax Collection of Local Government Organizations, especially 
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บทที ่1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 “ภา ษีท รัพย์สิน”  คื อ ภา ษี ท่ี จัด เก็บจากผู ้ค รอบครองท รัพย์สินทุกประ เภท  
ทั้งสงัหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นมีหลกัฐานว่ามีมาตั้งแต่สมยัโลก 
ยคุโบราณ (Ancient World) ทั้งในอียปิต ์นครบาบิโลน เปอร์เซีย และจีน โดยจดัเก็บจากทรัพยสิ์น
ของประชาชน อาทิ ข้าว สัตว์ น ้ ามนั เบียร์ และท่ีดิน เพ่ือน าไปใชส้อยในกิจการต่าง ๆ ของรัฐ  
หรือเพ่ือแลกเปล่ียนทรัพยสิ์นดังกล่าวกับชนเผ่าหรือรัฐอ่ืน ดังนั้น ในยุคท่ีประชาชนด ารงชีพ 
ด้วยการเกษตรและปศุสัตว์ ภาษีทรัพย์สินจึงเป็นรายได้หลักในการด ารงอยู่ของรัฐตลอดมา1  
ภาษีทรัพยสิ์นจึงถือเป็นแหล่งรายไดท่ี้ส าคญัของรัฐ ทั้งในระดบัประเทศและระดบัองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน อีกทั้งยงัเป็นเคร่ืองมือท่ีจะช่วยในการก าหนดทิศทางการพฒันาและการใชป้ระโยชน์
จากทรัพยสิ์นหรือท่ีดินท่ีถือครองอยู่ให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน ซ่ึงปัจจุบนัประเทศ
ไทยมีการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีส าคญั 2 ประเภท คือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
 การจัดเก็บภาษีโรงเ รือนและท่ีดินของประเทศไทยในปัจ จุบัน เ ป็นไปตาม
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงถูกตราข้ึนมาโดยมีเจตนารมณ์เพ่ือใช้
บงัคบัแทนพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุง
ท้องท่ี  พ.ศ. 2508 ท่ีบังคับใช้มาเป็นเวลานานแล้ว โดยการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าว ถือเป็นมาตรการหน่ึงท่ีจะสามารถเพ่ิมรายไดใ้ห้องค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ิน และช่วยลดปัญหาของระบบภาษีท้องถ่ินท่ีเกิดข้ึนจากการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญัติ 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ในอดีต 
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นภาษีทรัพยสิ์นประเภทหน่ึง โดยจดัเก็บจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง2 ซ่ึงตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ให้อ  านาจองค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินเป็นผูมี้อ  านาจจัดเก็บภาษีจากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในเขตองค์กร

                                                             

 1 ลันตา อุตมะโภคิน, (2553), “ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง: กา้วต่อไปของการจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น 
ของประเทศไทยอยา่งมีประสิทธิผล” จุลนิติ, (กนัยายน – ตุลาคม 2553), น. 64 – 71. 
 2 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35. 
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ปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น โดยมีอ  านาจบงัคบัใชก้ฎหมายในการประเมิน และเรียกเก็บภาษีดงักล่าว 
และใหภ้าษีท่ีจดัเก็บไดเ้ป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น3 
  จากการศึกษาพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีสาระส าคญั ดงัน้ี  
  1. ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดแ้ก่4 
  1) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
  2)  ผูค้รอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ  
  3) ผูม้ีหน้าท่ีช าระภาษีแทนผู ้เสียภาษีตามพระราชบัญญัติน้ี เช่น ผูจ้ ัดการมรดก  
หรือทายาท ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น เป็นตน้ 
  2. ผูม้ีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก  าหนดให้องค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจจดัเก็บภาษีจากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูใ่นเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
นั้น5 โดยก าหนดนิยามของ “องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน” หมายถึง เทศบาล องค์การบริหาร 
ส่วนต าบล กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมายจดัตั้ง 
แต่ไม่หมายความรวมถึงองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั6 
  3. ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก  าหนดให้ทรัพย์สิน
ดงัต่อไปน้ี ตอ้งเสียภาษีตามกฎหมาย  
  1) ท่ีดิน  
  2) ส่ิงปลูกสร้าง 
  3) หอ้งชุด  
  4. ฐานภาษี อตัราภาษี และวิธีการค านวณภาษี 
  ฐานภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คือ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
    
 
  

                                                             

 3 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 7. 
 4

 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 
 5

 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 7. 
 6

 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 
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  การค านวณภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง จะใช้ฐานภาษีจากราคาประเมินของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง หกัดว้ยมูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีท่ีจดัเก็บจริง
ตามการใชป้ระโยชน์7 ซ่ึงอตัราภาษีตามท่ีกฎหมายก าหนดนั้น มีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี8  
 

การใช้ประโยชน์ อตัราภาษ ี
1. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 

2. ท่ี ดินห รือ ส่ิงป ลูกสร้ าง ท่ี ใช้ประโยชน์ 
เป็นท่ีอยูอ่าศยั 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 

3. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน 
นอกจาก 1 หรือ 2 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

4. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือ
ไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

 
  5. การยกเวน้ภาษี  
  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก  าหนดใหม้ีการยกเวน้มูลค่า
ของฐานภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจ้าของท่ีดินเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั 
จ  านวนไม่เกิน 50 ลา้นบาท กรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของเฉพาะส่ิงปลูกสร้างและใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั ไดรั้บยกเวน้จ  านวนไม่เกิน 10 ลา้นบาท และส าหรับกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของ 
ซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ในเขตองค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินใด ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในเขตองคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินนั้น รวมกนัในการค านวณภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท  
  6. การประเมินภาษี  
  องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะเป็นผูแ้จ้งการประเมินโดยส่งแบบประเมินให้แก่ 
ผูเ้สียภาษีภายในเดือนกุมภาพนัธ์ ซ่ึงตอ้งมีรายละเอียดเก่ียวกับรายการท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์อตัราภาษี และจ านวนภาษีท่ีตอ้งช าระ โดยผูเ้สียภาษีมีหนา้ท่ีตอ้งช าระภาษี
ต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ส่วนราชการ หรือหน่วยงานของรัฐท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

                                                             

 7 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 42. 
 8 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37. 
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มอบหมาย ภายในเดือนเมษายนของทุกปี โดยช าระผา่นทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือผ่าน
ธนาคาร หรือโดยวิธีการอ่ืนใดตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด  
  7. เบ้ียปรับและเงินเพ่ิม  
  หากผูเ้สียภาษีไม่ไดช้  าระภาษีภายในก าหนดเวลาท่ีกฎหมายก าหนด ก็จะตอ้งเสียเบ้ีย
ปรับร้อยละ 40 ของจ านวนภาษีค้างช าระและเสียเงินเพ่ิมอีกร้อยละ 1 ต่อเดือน ของจ านวนภาษี 
ท่ีคา้งช าระ  
 แมว้่าพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจุบัน  
จะไดม้ีการปรับปรุงระบบการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีมีความทนัสมยั และเหมาะสมกบัสถานการณ์
ปัจจุบนัมากยิง่ข้ึน ทั้งยงัมีส่วนช่วยเพิ่มรายไดใ้ห้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมากข้ึนจากฐานภาษี 
ท่ีก  าหนดไวอ้ย่างกวา้งก็ตาม แต่จากการศึกษา ผูว้ิจัยพบปัญหาทางกฎหมายในการบังคับใช้
พระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงผูว้ิจยัจะขอกล่าวถึงรายละเอียดปัญหา 
ดงัต่อไปน้ี  
   1. ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
   จากการศึกษา พบว่า  พระราชบัญญัติภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.  2562  
ไดก้  าหนดฐานภาษีส าหรับใชใ้นการค านวณภาษี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง9 
โดยท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัรา ดงัต่อไปน้ี10  
   1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 
   2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหม้ีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 
ของฐานภาษี 
   3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ อ่ืน นอกจาก 1 หรือ 2 ให้มีอัตราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
   4) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
ใหม้ีอตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
   อตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บตามกรณีดงักล่าว กฎหมายก าหนดให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกา 
โดยจะก าหนดเป็นอตัราเดียวหรือหลายอตัราแยกตามมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างก็ได ้ทั้งน้ี 
ตอ้งไม่เกินอตัราภาษีท่ีก  าหนด และจะก าหนดแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์หรือตามเง่ือนไข 
ในแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ก็ได้ และในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใดมีความ
                                                             

 9 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35. 
 10 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37. 
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ประสงค์ท่ีจะจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ให้มีอ  านาจ  
ตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินก าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นได ้
แต่ตอ้งไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดในมาตรา 37 วรรคหน่ึง 
   นอกจากน้ี ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท 
กฎหมายก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ 
ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์และวิ ธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง  
และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศก าหนด11 ซ่ึงตามประกาศกระทรวงการคลงั
และกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ลงวนัท่ี 6 ธนัวาคม 2562 ก  าหนดว่า การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ ดงัน้ี12 
   (1) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์ประเภทเดียวกนัทั้งหมดบนท่ีดินในส่วนท่ีเป็นท่ีตั้ง ใหว้ดัขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดินหรือท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว และใหค้  านวณฐานภาษีโดยใชมู้ลค่าของท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
นั้นแยกตามการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ มาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
   (2) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในส่ิงปลูกสร้าง ใหค้  านวณฐานภาษี ดงัน้ี  
   (ก) ใหว้ดัขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยของส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ 
ตามมาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
เพ่ือน ามาค านวณหาสัดส่วนของพ้ืนท่ีท่ีใช้ประโยชน์แต่ละประเภทต่อพ้ืนท่ีใช้สอยรวม  
หากสัดส่วนท่ีค านวณไดด้งักล่าวมีเศษทศนิยมเกินกว่าสองต าแหน่งให้ใชท้ศนิยมสองต าแหน่ง 
โดยไม่ตอ้งปัดเศษทศนิยมหลกัท่ีสาม และในกรณีท่ีสัดส่วนท่ีค  านวณไดเ้ม่ือรวมกนัทั้งหมดแลว้ 
ยงัไม่ไดต้วัเลขจ านวนเต็ม ใหน้ าสดัส่วนท่ีขาดอยู่นั้นไปรวมกบัสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีมีอตัรา
ภาษีต ่าท่ีสุด  
   (ข) น าสดัส่วนท่ีค านวณไดต้าม (ก) มาค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างแยก
ตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์เพ่ือเป็นฐานภาษี 
  

                                                             

 11 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 38. 
 12 ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการจัดเก็บภาษี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ขอ้ 2. 
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   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ได้ก  าหนดฐานภาษีส าหรับใช้ในการค านวณภาษี ได้แก่ มูลค่าทั้ งหมดของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง โดยก าหนดอตัราภาษีท่ีใชใ้นการจดัเก็บส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในอตัรา 
ท่ีแตกต่างกนัตามการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ซ่ึงจะเห็นไดว้่า การก าหนด
อตัราภาษีท่ีมีความแตกต่างกนัตามประเภทของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินตามบทบญัญติักฎหมาย 
ในกรณีดังกล่าว ย่อมท าให้เกิดช่องว่างหรือช่องโหว่ของกฎหมายท่ีจะก่อให้เกิดการบิดเบือน  
การตดัสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี โดยการวางแผนการท ากิจกรรม
หรือการใช้ประโยชน์บนท่ีดินเพื่อให้เสียภาษีในอตัราท่ีน้อยท่ีสุดตามอตัราภาษีและฐานภาษี 
ท่ีก  าหนดไวต้ามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกนั ซ่ึงการก าหนดอตัราภาษี 
โดยอาศยัฐานภาษีท่ีแตกต่างกันในลกัษณะดังกล่าว เป็นการขัดต่อหลกัความมีประสิทธิภาพ  
ท่ีมีหลกัการพ้ืนฐานว่า การจดัเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพ ตอ้งไม่ก่อให้เกิดการบิดเบือนหรือเกิดการ
ไม่จูงใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี   
   นอกจากน้ี ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์
ในท่ีดิน ยงัเกิดปัญหาจากความไม่ชดัเจนของการก าหนดฐานภาษีเพื่อใชใ้นการค านวณภาษีในกรณี
ดงักล่าว กล่าวคือ กรณีตามมาตรา 35 วรรคแรก บญัญติัไวว้่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตาม
พระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง” และมาตรา 38 บญัญติัไวว้่า “ใน
กรณีท่ี ท่ี ดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ให้องค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีตามสดัส่วนของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกัน
ประกาศก าหนด” กรณีดงักล่าว จะเห็นไดว้่า หากท่ีดินท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทแต่ในการ
ใช้งานแต่ละประเภทนั้นใช้ไม่เต็มสัดส่วนท่ีดินทั้งหมด ในการค านวณภาษีนั้น ฐานภาษีจะคิด
ค านวณจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน ตามมาตรา 35 ท าให้ผูเ้สียภาษีมีภาระภาษีเพ่ิมมากข้ึนกว่า 
ความเป็นจริง หรือคิดตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ตามมาตรา 3813  
   อีกทั้ ง ในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด มีความประสงค์ท่ีจะจัดเก็บภาษี 
ในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดไว ้ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ยงัก  าหนดใหอ้  านาจแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจะออกขอ้บญัญติัก  าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเกบ็
ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นได้ แต่ต้องไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดไวต้ามมาตรา 37  

                                                             

 13 คณะกรรมาธิการการกฎหมาย การยุติธรรม และสิทธิมนุษยชน สภาผู ้แทนราษฎร, “รายงาน 
การพิจารณาศึกษา เร่ือง “ปัญหาและผลกระทบจากการบังคับใชพ้ระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562,” (กรุงเทพมหานคร: สภาผูแ้ทนราษฎร, 2563), น. 7 - 8. 
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วรรคหน่ึง ซ่ึงในกรณีดงักล่าว หากแต่ละทอ้งถ่ิน ก  าหนดอตัราภาษีไม่เท่ากนั อาจก่อให้เกิดความ 
ไม่เป็นธรรมหรือความไม่เท่าเทียมในการจดัเก็บภาษี เมื่อเปรียบเทียบอตัราภาษีขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีถูกก าหนดข้ึนจากฐานภาษีประเภทเดียวกนั อีกทั้ง การใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจออกขอ้บญัญติัเพื่อจดัเก็บภาษีในอตัราภาษีท่ีสูงกว่าอตัราท่ีก  าหนดไว้
ในพระราชกฤษฎีกานั้นไดด้ว้ยการออกเป็นขอ้บญัญติัของแต่ละทอ้งถ่ิน อนัเป็นการใหอ้  านาจอิสระ
แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในแต่ละทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีในเขตปกครองของตน
อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของประชาชนและนกัลงทุนในทอ้งถ่ินนั้น อนัเน่ืองมาจาก
บทบัญญัติของกฎหมายท่ีไม่มีความแน่นอน เพราะประชาชนหรือนักลงทุน ย่อมไม่อาจทราบ
ล่วงหนา้ไดว้่าองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ จะออกขอ้บญัญติัมาแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราภาษี 
ท่ีตนมีหนา้ท่ีตอ้งเสียเมื่อไร และอยา่งไร   
   ผลของความไม่ชัดเจนของบทบัญญติักฎหมายในกรณีการจดัเก็บภาษีตามประเภท 
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ยงัส่งผลท าให้ประชาชนไม่สามารถปฏิบติัตามกฎหมายไดอ้ย่างถูกตอ้ง 
ซ่ึงการปฏิบติัไม่ถูกตอ้งในบางกรณีอาจน าไปสู่การถูกลงโทษปรับหรือโทษจ าคุกตามกฎหมายได ้
เน่ืองจากตามมาตรา 88 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 บัญญัติว่า  
ผูใ้ดแจง้ขอ้ความอนัเป็นเท็จหรือน าพยานหลกัฐานอนัเป็นเท็จมาแสดงเพื่อหลีกเล่ียงการเสียภาษี 
ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปี หรือปรับไม่เกินส่ีหม่ืนบาท หรือทั้ งจ  าทั้ งปรับ” อาทิเช่น  
กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่า ซ่ึงจะตอ้งถูกจดัเก็บภาษีในอตัราสูงสุด แต่เจา้ของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นเห็นว่าท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างไดมี้การใชป้ระโยชน์ และไดแ้จง้แก่เจา้หน้าท่ี 
ว่าไดม้ีการเขา้ใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ดว้ยเขา้ใจโดยสุจริตว่าท่ีดินนั้นไดมี้การใชป้ระโยชน์อยูบ่า้ง แต่
ก็เพียงเลก็นอ้ย ในกรณีเช่นน้ี เจา้ของท่ีดินก็อาจตอ้งถูกด าเนินคดีตามมาตรา 88 น้ีได ้ซ่ึงหากไม่ได ้
มีเจตนาท่ีจะแจง้ขอ้ความอนัเป็นเท็จ กรณีก็จะเป็นภาระแก่ประชาชนหรือผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีในอนัท่ี
จะตอ้งพิสูจน์เจตนาในชั้นศาลต่อไป14 
   2. ปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบ้านหลงัหลัก 
ท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาท  
   จากการศึกษา พบว่า ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ไดก้  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัไว ้กล่าวคือ ในกรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ย

                                                             

 14 คณะกรรมาธิการการกฎหมาย การยุติธรรม และสิทธิมนุษยชน สภาผู ้แทนราษฎร, “รายงาน 
การพิจารณาศึกษา เร่ือง “ปัญหาและผลกระทบจากการบังคับใชพ้ระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562,” (กรุงเทพมหานคร: สภาผูแ้ทนราษฎร, 2563), น. 8. 



8 

ทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณ
ภาษีไม่เกินห้าสิบลา้นบาท และในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็น
เจา้ของท่ีดิน และใชส่ิ้งปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมาย 
ว่าดว้ยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการ
ค านวณภาษีไม่เกินสิบลา้นบาท15  
   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า ตามมาตรา 41 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้  าหนดให้บุคคลธรรมดาท่ีมีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัและมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษี (บ้านหลงัหลกั)  
ท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาท จะไดรั้บการยกเวน้โดยไม่ตอ้งเสียภาษี ซ่ึงการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีในกรณีดงักล่าวมาจากแนวความคิดท่ีว่า คนจนและคนรวยตอ้งเสียภาษีทรัพยสิ์นในอตัรา 
ท่ีเท่ากนั ผูใ้ดครอบครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าของท่ีดินเท่ากนัก็จะถูกจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีเท่ากนั ดงันั้น  
เมื่อครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าเท่ากัน ก็ย่อมไดรั้บยกเวน้ในมูลค่าท่ีเท่ากัน ซ่ึงจะเห็นได้ว่า 
การก าหนดยกเวน้ภาษีในกรณีดังกล่าว ย่อมส่งผลท าให้ท่ีดินท่ีมีมูลค่าตั้ งแต่ 50 ลา้นบาทลงมา 
ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกนั ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการเสียภาษีระหว่าง 
คนจนและคนรวยอย่างท่ีเห็นได้ชัดเจนเป็นรูปธรรม ผูว้ิจัยขอยกตัวอย่าง เช่น ท่ีดินท่ีมีมูลค่า 
ฐานภาษีจ านวน 50 ลา้นบาท ก็จะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกบัท่ีดินท่ีมีมูลค่าฐานภาษี
จ านวน 4 ลา้นบาท กรณีดงักล่าวจึงไม่ไดส้ร้างความเป็นธรรมในระบบภาษีให้แก่สังคม เน่ืองจาก
ระบบภาษีท่ีเป็นธรรมควรมีลักษณะมีความเป็นธรรมตามแนวนอน และมีความเป็นธรรม  
ตามแนวด่ิง โดยระบบภาษีท่ีมีความเป็นธรรมตามแนวนอนนั้น ผูเ้สียภาษีท่ีมีความสามารถในการ
จ่ายเท่าเทียมกนัควรต้องจ่ายภาษีในระดบัท่ีเท่ากนั ในขณะท่ีระบบภาษีท่ีเป็นธรรมตามแนวด่ิง  
ผูท่ี้มีความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีมากกว่าควรต้องรับภาระในการจ่ายภาษีในระดับท่ีสูงกว่า  
โดยรัฐจ าเป็นต้องมีมาตรวัด “ความสามารถในการจ่าย” ท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูจ่้ายภาษีทุกคน  
ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้ ความสามารถในการจ่ายของผูเ้สียภาษีจะถูกวดัจากตวัแปรหลกั 3 รูปแบบ ไดแ้ก่ 
1) รายไดข้องผูจ่้ายภาษี 2) ระดบัการบริโภคของผูจ่้ายภาษี และ 3) ระดบัความมัง่คัง่ของผูจ่้ายภาษี  
    ดงันั้น จะเห็นไดว้่า การก าหนดมูลค่าฐานภาษีเพื่อยกเวน้การจดัเก็บภาษีในกรณีดงักล่าว 
โดยพิจารณาแต่เพียงมูลค่าของทรัพย์สินท่ีถือครอง โดยไม่ค  านึงถึงรายได้ของผูเ้ สียภาษี 
หรือความสามารถในการเสียภาษีท่ีแทจ้ริงของผูถื้อครองทรัพยสิ์นนั้น ทั้งการก าหนดยกเวน้มูลค่า 
ฐานภาษีส าหรับท่ีดินท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ 1 บาท จนถึง 50 ลา้นบาท อนัถือเป็นการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีในลกัษณะอย่างกวา้ง ย่อมส่งผลท าให้การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในกรณีดงักล่าว 
                                                             

 15
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 41.  
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ก่อใหเ้กิดความเหล่ือมล ้าในการเสียภาษีระหว่างคนรวยและคนจน ทั้งยงัท าให้รัฐตอ้งสูญเสียภาษี 
ท่ีควรจะได้รับหรืออาจจะเรียกเก็บได้จากคนรวยหรือผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมาก 
อนัเน่ืองมาจากการก าหนดบทบญัญติักฎหมายเพื่อยกเวน้มูลค่าฐานภาษีท่ีรัฐตอ้งจดัเก็บ เน่ืองจาก
ภาษีทรัพยสิ์น เป็นการเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือทรัพยสิ์น ผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมูลค่าสูง ย่อมถือไดว้่า
เป็นเคร่ืองวดัถึงความสามารถในการเสียภาษีของแต่ละบุคคลได ้ดงันั้น จึงไม่ควรก าหนดยกเวน้
มูลค่าฐานภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงในท านองเดียวกบัทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูง ทั้งน้ี เพ่ือให้
การจดัเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือมูลค่าของทรัพยสิ์น มีความเหมาะสม และมีส่วนช่วยสร้างความ
เป็นธรรมในสงัคม ลดความเหล่ือมล ้าระหว่างคนรวยและคนจนไดอ้ยา่งแทจ้ริง   
  3. ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการใชดุ้ลพินิจในการจดัเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ีองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
   ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นภาษีทรัพยสิ์นประเภทหน่ึง ท่ีกฎหมายก าหนดให้เป็น
อ านาจขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้แก่ เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) 
กรุง เทพมหานคร เมืองพัทยา  เ ป็นหน่ วยงานผู ้รับผิดชอบในการท าหน้า ท่ีจัด เก็บภาษี 
ประเภทดงักล่าว โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 11 ก  าหนดให้
ผูบ้ริหารท้องถ่ินมีอ  านาจแต่งตั้ งพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และพนักงานเก็บภาษี  
เพื่อปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัดงักล่าว    
   จากการศึกษา พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2561 ผูว้ิจยั พบว่า ในกรณี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 38 ก  าหนดใหจ้ดัเก็บภาษีตามสดัส่วนของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้าง ดงัน้ี  
   กรณีสามารถแบ่งสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ไดช้ดัเจน ให้ค  านวณภาระภาษีตามสัดส่วน
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น  
   กรณีไม่สามารถแบ่งสัดส่วนการใช้ประโยชน์ได้ชัดเจน ให้ค  านวณภาระภาษี  ดังน้ี  
การใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง ให้แบ่งตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ตามสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ในพ้ืนท่ีใชส้อยรวมของส่ิงปลูกสร้าง การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินให้พิจารณาจากส่ิงปลูก
สร้างท่ีตั้ งอยู่ในท่ีดินนั้น กรณีท่ีดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน 
ให้ใช้มูลค่าของท่ีดินทุกแปลงรวมกันเป็นฐานภาษีท่ีจะน ามาใช้ในการค านวณภาระภาษี 
ตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ 
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   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า นอกจากปัญหาทางกฎหมายในการจัดเก็บภาษี 
โดยแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ี ดินตามท่ีผูว้ิจัยได้กล่าวไปในประเด็นท่ีหน่ึงแล้ว  
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนั ยงัเกิดปัญหาจากความไม่ชดัเจนของการก าหนด
ฐานภาษีเพื่อใช้ในการค านวณภาษีในกรณีดังกล่าว กล่าวคือ กรณีตามมาตรา 35 วรรคแรก  
บญัญติัไวว้่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบัญญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง” และมาตรา 38 บัญญัติไวว้่า “ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้
ประโยชน์หลายประเภท ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั
และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด” กรณีดังกล่าว จะเห็นได้ว่า  
หากท่ีดินท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทแต่ในการใชง้านแต่ละประเภทนั้นใชไ้ม่เต็มสัดส่วน
ท่ีดินทั้งหมด ในการค านวณภาษีนั้น ฐานภาษีจะคิดค านวณจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน ตามมาตรา 
35 ท าใหผู้เ้สียภาษีมีภาระภาษีเพ่ิมมากข้ึนกว่าความเป็นจริง หรือคิดตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ 
ตามมาตรา 38 ปัญหาดงักล่าว ยงัส่งผลต่อการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ีในการส ารวจและประเมิน
เพื่อจดัเก็บภาษี กล่าวคือ ในการจดัเก็บภาษีดงักล่าว เจา้หนา้ท่ีตอ้งท าการส ารวจเพื่อประเมินว่าท่ีดิน
ท่ีอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษีนั้น จัดเป็นท่ีดินประเภทใด และหากมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท 
ในท่ีดินแปลงเดียวกนั เจา้หนา้ท่ีก็จะตอ้งพิจารณาถึงสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ให้ชดัเจน เพื่อน ามา
ค านวณภาระภาษีตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ซ่ึงกรณีดังกล่าว 
อาจเกิดปัญหาการใชดุ้ลพินิจของเจ้าหน้าท่ีท่ีไม่มีความเท่าเทียมกนั ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรม 
ในการเสียภาษีของประชาชนผูเ้ป็นเจ้าของท่ีดิน ซ่ึงต้องรับภาระในการช าระค่าภาษีท่ีดิน  
และส่ิงปลูกสร้างในจ านวนท่ีแตกต่างกันตามการประเมินของเจา้หน้าท่ี และในกรณีการส ารวจ 
และประเมินภาษีของเจา้หน้าท่ีขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น เน่ืองจากกฎหมายก าหนดให้
เป็นอ านาจขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยไม่มีการก าหนดองค์กรเข้ามาตรวจสอบการใช้
ดุลพินิจในการท าหนา้ท่ีดงักล่าวของเจา้หน้าท่ี ท าให้การปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้หน้าท่ีในการส ารวจ 
ประเมิน และจดัเก็บภาษี ขาดการตรวจสอบอย่างละเอียด และอาจเกิดความไม่โปร่งใสในระบบ
ภาษีท่ีเจ้าหน้าท่ีอาจใช้ดุลพินิจเพ่ือเอ้ือประโยชน์ให้แก่ผูมี้หน้าท่ีต้องเสียภาษีรายใดรายหน่ึง  
หรือการใชดุ้ลพินิจเพื่อบิดเบือนกิจกรรมทางภาษีของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีโดยหวงัประโยชน์อนัมิควร
ไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย หรือโดยการปฏิบติัหรือละเวน้การปฏิบติัหน้าท่ีโดยมิชอบ อนัจะน าไปสู่
กระบวนการทุจริตภายในองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีก่อให้เกิดความ 
ไม่โปร่งใสในระบบภาษี นอกจากน้ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยส่วนใหญ่ เป็นการจดัเก็บ 
จากกลุ่มนายทุน ซ่ึงมีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นจ านวนมาก ท าใหม้ีอ  านาจทางการเงินท่ีจะน ามาใช้
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เป็นแรงจูงใจในการปฏิบติัหน้าท่ีโดยมิชอบของเจา้หน้าท่ี หรือการจูงใจให้เจา้หน้าท่ีใช้ดุลพินิจ  
ในการจดัเก็บภาษีเพ่ือเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่ผูม้ีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษี  
   อีกทั้ ง ในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด มีความประสงค์ท่ีจะจัดเก็บภาษี 
ในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดไว ้ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ยงัก  าหนดใหอ้  านาจแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจะออกขอ้บญัญติัก  าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเกบ็
ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นได้ แต่ต้องไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดไวต้ามมาตรา 37  
วรรคหน่ึง ซ่ึงในกรณีดงักล่าว หากแต่ละทอ้งถ่ิน ก  าหนดอตัราภาษีไม่เท่ากนั อาจก่อให้เกิดความ 
ไม่เป็นธรรมหรือความไม่เท่าเทียมในการจดัเก็บภาษี เมื่อเปรียบเทียบอตัราภาษีขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีถูกก าหนดข้ึนจากฐานภาษีประเภทเดียวกนั อีกทั้ง การใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจออกขอ้บญัญติัเพ่ือจดัเก็บภาษีในอตัราภาษีท่ีสูงกว่าอตัราท่ีก  าหนดไว้
ในพระราชกฤษฎีกานั้นไดด้ว้ยการออกเป็นขอ้บญัญติัของแต่ละทอ้งถ่ิน อนัเป็นการใหอ้  านาจอิสระ
แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในแต่ละทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีในเขตปกครองของตน
อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของประชาชนและนกัลงทุนในทอ้งถ่ินนั้น อนัเน่ืองมาจาก
บทบญัญติัของกฎหมายท่ีไม่มีความแน่นอน และปัญหาการใช้ดุลพินิจในการก าหนดอตัราภาษี 
ของแต่ละทอ้งถ่ิน เพราะประชาชนหรือนักลงทุน ย่อมไม่อาจทราบล่วงหน้าไดว้่าองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ จะออกขอ้บญัญติัมาแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราภาษีท่ีตนมีหน้าท่ีตอ้งเสียเม่ือไร 
และอยา่งไร       
 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ผูว้ิจยัจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาถึงปัญหาการจดัเก็บภาษีโดยแยก
ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี โดยจะท าการศึกษา 
ถึงแนวคิด และหลกัการพ้ืนฐานเก่ียวกบักฎหมายภาษีอากร การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ตามกฎหมายของไทย รวมถึงการศึกษาเปรียบเทียบบทบญัญติัในต่างประเทศ อนัไดแ้ก่ ประเทศ
ญ่ีปุ่น สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ ศึกษาวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายในการบงัคบัใช้
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ทั้ งน้ี เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ขปัญหา 
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรม 
 
1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา  
 1. เพื่อศึกษาแนวคิด และหลกัการพ้ืนฐานเก่ียวกบักฎหมายภาษีอากร 
 2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมาย
  ของต่างประเทศ และของประเทศไทย 
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 3. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาการจัดเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ 
  ในท่ีดิน และการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 
 4.  เพื่อเสนอแนวทางในการแก้ไข ปัญหาการจัดเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช้ 
  ประโยชน์ในท่ีดิน และการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 
 
1.3 สมมตฐิานของการศึกษา 
    พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เป็นกฎหมายภาษีท้องถ่ิน 
ท่ีตราข้ึนมาเพื่อใช้บงัคบัแทนกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  เพื่อให้การ
จดัเก็บภาษีประเภทดงักล่าว มีความทนัสมยั และเหมาะสมกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั โดยมีองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูรั้บผิดชอบการจดัเก็บ แต่จากการศึกษา พบว่า ภายหลงัการบังคบัใช้
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เกิดปัญหาทางกฎหมายในประเด็นปัญหา 
ต่าง ๆ ไดแ้ก่ ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน  
ปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกินห้าสิบ
ลา้นบาท และปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการใชดุ้ลพินิจในการจดัเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ีองค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน ซ่ึงปัญหาดังกล่าวส่งผลต่อประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ดังนั้น ผูว้ิจยัจึงเห็นควรให้มีการแกไ้ขบทบญัญติัตามพระราชบัญญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยการก าหนดอตัราภาษีในการจัดเก็บตามมูลค่าของท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง โดยไม่ตอ้งแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน แกไ้ขหลกัเกณฑก์ารยกเวน้
มูลค่าฐานภาษีบา้นหลงัหลกัใหแ้คบลง เพียงไม่เกิน 10 ลา้นบาท และก าหนดให้มีการจดัตั้งองค์กร
ส าหรับท าหนา้ท่ีตรวจสอบการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยเฉพาะ   
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 
  การศึกษาวิจยัฉบบัน้ี มุ่งศึกษาแนวคิด และหลกัการพ้ืนฐานเก่ียวกบักฎหมายภาษีอากร 
ตลอดจนศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมาย
ของต่างประเทศ และประเทศไทย เพื่อน ามาใชเ้ป็นแนวทางในการแกไ้ขปัญหาทางกฎหมายในการ
บงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ให้มีประสิทธิภาพ และเหมาะสม 
ถูกตอ้งตามหลกัทฤษฎีทางกฎหมาย เพื่อให้การบงัคบัใชก้ฎหมายเกิดประสิทธิภาพและลดปัญหา
ขอ้พิพาทจากการจดัเก็บภาษีใหน้อ้ยลง อนัจะเป็นประโยชน์แก่ประเทศและประชาชนต่อไป   
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1.5 วธิีการด าเนินการศึกษา 
 ในการศึกษาคร้ังน้ี เน้นการศึกษาวิจยัเอกสาร (Documentary Research) เป็นส าคัญ  
โดยศึกษาขอ้มูลต่าง ๆ ทั้งกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เช่น พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการด าเนินการตามพระราชบัญญัติภาษี ท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 อีกทั้ง ศึกษาจากต าราทางกฎหมาย บทความทางวิชาการทางนิติศาสตร์ 
ตลอดจนการสมัภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) ในประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองท่ีศึกษา และน า
ขอ้มูลท่ีไดม้าวิเคราะห์เพื่อหาขอ้สรุปและแนวทางท่ีจะแกไ้ขปัญหาต่อไป  
 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1. ท าใหท้ราบแนวคิด และหลกัการพ้ืนฐานเก่ียวกบักฎหมายภาษีอากร 
 2. ท าให้ทราบมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ตามกฎหมายของต่างประเทศ และของประเทศไทย 
 3. ท าให้ทราบผลการศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช้
  ประโยชน์ในท่ีดิน และการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 
 4.  ท าให้ทราบแนวทางในการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช ้
  ประโยชน์ในท่ีดิน และการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 



 
 

บทที ่2 
แนวคิด และหลักการพืน้ฐานเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากร 

 
  ภาษีมีลกัษณะเป็นส่วนแบ่งภาระสาธารณะท่ีประชาชนต้องรับผิดชอบตามสัดส่วน  
และอยูใ่นรูปแบบของเงินตรา โดยรัฐเป็นผูใ้ชอ้าํนาจบงัคบัจดัเก็บ จาํนวนภาษีท่ีประชาชนผูเ้สียภาษี
ต้องรับภาระนั้ นจะเป็นไปตามสัดส่วนของความสามารถในการชาํระภาษีของแต่ละบุคคล  
และวตัถุประสงคใ์นการจดัเก็บภาษี ก็เพื่อนาํเงินตราดงักล่าวไปใชใ้นการสาธารณะ1 ดงันั้น ในบทน้ี 
ผูว้ิจยัจะทาํการศึกษาหลกัการทัว่ไปของกฎหมายภาษีอากร หลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดี การจดัเก็บ
ภาษีทรัพยสิ์นของประเทศไทย และวิธีปฏิบติัเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น ดงัน้ี  
 
2.1 หลกัการทั่วไปของกฎหมายภาษีอากร 
 ภาษีอากร หมายถึง ส่ิงท่ีรัฐบาลบงัคบัจดัเก็บจากประชาชนและนาํมาใชเ้พ่ือประโยชน์
ต่อสงัคมโดยส่วนรวม โดยมิไดใ้หป้ระโยชน์ตอบแทนโดยตรงต่อผูเ้สียภาษี2 ดงันั้น การจดัเก็บภาษี
จึงเขา้ไปเก่ียวขอ้งกบับุคคลทุกคนในสงัคมโดยไม่คาํนึงถึงฐานะหรือวยัใดก็ตาม เพราะทุกคนตอ้งมี
ส่วนร่วมในการแบกภาระในการชาํระภาษีให้แก่รัฐนั่นเอง เน่ืองจากการจดัเก็บภาษี เป็นวิธีการ            
ในการแบ่งปันส่วนความรับผิดชอบในภาระของรัฐให้แก่ประชาชน 3 แต่ก็ไม่ได้หมายความว่า
ประชาชนทุกคนจะตอ้งมีส่วนแบ่งในการรับผดิชอบในภาระของรัฐเท่าเทียมกนัทุกคน แต่จะแบ่ง
ส่วนความรับผดิชอบตามความสามารถในการจ่ายภาษีของแต่ละคน 
 2.1.1 ความหมายของภาษีอากร 

“ภาษีอากร” หมายถึงอะไร มีผูใ้หค้าํนิยามไวม้ากมาย ดงัน้ี 
โฮลม์ส์ (Homes) นกักฎหมายชาวองักฤษ ไดใ้หค้าํนิยามของคาํว่า “ภาษีอากร” ไวด้งัน้ี4 

                                                             

 1 ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, คาํอธิบายทฤษฎีและหลกักฎหมายภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพ์
วิญํูชน, 2547), น. 21. 

2 อรพิน ผลสุวรรณ์ สบายรูป, “ภาษีคืออะไร,” วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, ปีที่ 22, 
ฉบบัที่ 1, (2537), น. 86. 

3 เพ่ิงอ้าง, น. 85 
4 ประดวน พฒันโชติ, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา, (กรุงเทพมหานคร: พิทกัษอ์กัษร, 2526), น. 18. 
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“ภาษีอากร” หมายถึง “รายจ่ายซ่ึงบุคคลผูม้ีหน้าท่ีตอ้งจ่ายให้แก่รัฐ เพื่อนําไปพฒันา 
ใหกิ้จการของชาติไดมี้ความเจริญรุ่งเรืองยิง่ข้ึน” 

ซมัเมอร์เฟลด ์(Sommerfall) นกัเศรษฐศาสตร์ชาวองักฤษ ไดใ้หค้าํนิยามไว ้ดงัน้ี5 
“ภาษีอากรเป็นการกระทาํมิใช่การลงโทษ แต่ถือเป็นการบงัคบัให้มีการยกัยา้ยถ่ายเท

ทรัพยากรจากส่วนเอกชนไปสู่รัฐ โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีรัดกุม ทั้งไม่ตอ้งคาํนึงถึง
ผลประโยชน์ เช่น การตอบแทนพิเศษใด ๆ โดยตรง เพื่อรัฐนาํไปใช้ในการพฒันากิจการต่าง ๆ 
ส่วนรวม”  

เอ็ดวิน  โรเบิ ร์ต  แอนเดอสัน  เซลิกแมน (E.R.A. Seligman) นัก เศรษฐศาสตร์  
ใหค้าํนิยามคาํว่า “ภาษีอากร” ไวใ้นแนวการบงัคบัจดัเก็บ ดงัน้ี6 

“ภาษีอากร คือ ส่ิงท่ีรัฐบาลบงัคับจดัเก็บจากราษฎรเพ่ือนํามาใช้จ่ายเป็นประโยชน์ 
แก่สงัคมส่วนรวมโดยมิไดมี้ส่ิงตอบแทนโดยตรงแก่ผูเ้สียภาษี”  

ลกัษณะของคาํนิยามตามแนวคิดน้ีมีประเด็นท่ีสาํคญั 3 ประการ คือ 
1.  รัฐบาลบงัคบัจดัเก็บจากประชาชน คือ มีลกัษณะเป็นการบงัคบั โดยเรียกเก็บจาก

รายได ้ส่ิงของ ผลประโยชน์หรือบริการจากผูเ้สียภาษี ประชาชนจึงมีหน้าท่ีตอ้งเสียภาษีให้แก่รัฐ
ตามกฎหมาย 

2.  ภาษีท่ีเก็บไดน้ั้นนาํไปใชจ่้ายเพื่อประโยชน์แก่สังคมโดยส่วนรวม มิใช่เพื่อผูห้น่ึง
ผูใ้ดโดยเฉพาะ ซ่ึงรัฐบาลนาํรายไดท่ี้จดัเก็บในแต่ละปีไปเป็นรายจ่ายของรัฐบาลในการจดัหาสินคา้
และบริการสาธารณะ เช่น การป้องกนัประเทศ การสาธารณสุข และสวสัดิการสงัคม เป็นตน้ 

3.  ผูเ้สียภาษีจะไม่ไดรั้บผลประโยชน์โดยตรงจากรัฐบาล กล่าวคือ การจดัเก็บภาษีอากร
นั้นมิไดใ้หป้ระโยชน์โดยตรงแก่ผูเ้สียภาษี แต่ผูเ้สียภาษีอาจไดรั้บประโยชน์โดยทางออ้มในรูปแบบ
บริการบางอยา่งของรัฐ  

ชาร์ลส์ เอ็ม อัลเลน (Charies M. Allan)  นักเศรษฐศาสตร์ ได้ให้ค ํานิยามคําว่ า  
“ภาษีอากร” ไวใ้นแนวการเคล่ือนยา้ยทรัพยากร ดงัน้ี7 

“ภาษีอากร คือ เงินไดห้รือทรัพยากรท่ีเคล่ือนยา้ยจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล ยกเวน้
การกูย้มืและรายจ่ายโดยตรงสาํหรับค่าสินคา้และบริการท่ีผลิตข้ึนเพ่ือสาธารณะซ่ึงประชาชนไดจ่้าย
เต็มตามตน้ทุนการผลิตของสินคา้และบริการนั้น”  

 

                                                             
5 เพ่ิงอ้าง. 
6 บุญธรรม ราชรักษ,์ ทฤษฎีภาษีอากร The Theory of Taxation, (กรุงเทพมหานคร: ทีทีเอน็, 2552), น. 1. 
7 เพ่ิงอ้าง, น. 2 - 3. 
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ลกัษณะของคาํนิยามตามแนวคิดน้ีมีประเด็นท่ีสาํคญั 2 ประการ คือ 
1.  “ภาษีอากร” หมายถึง เงินไดห้รือทรัพยากรท่ีเคล่ือนยา้ยจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐ 

กล่าวคือ เมื่อรัฐบาลจดัเก็บภาษีเพื่อนําไปใชจ่้ายในกิจการของรัฐบาลทาํให้ทรัพยากรท่ีเหลือใช้ 
ในภาคเอกชนก็จะลดลง ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อการบริโภค การออม และการลงทุนของภาคเอกชน 

2.  ความหมายของ “ภาษีอากร” ตามแนวทางน้ีไม่รวมถึงการกูย้ืมของรัฐบาลและการ
ขายสินค้าและบริการในราคาทุนของรัฐบาลไม่มีการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาคเอกชนไปสู่
ภาครัฐบาล เพราะว่าการกูย้มืเงินของรัฐบาลนั้นเป็นแต่เพียงการยมืไปใชเ้ป็นการชัว่คราวซ่ึงรัฐบาล
จะจ่ายคืนในภายหลงั และการขายสินคา้และบริการในราคาทุนก็ถือว่าไม่มีการเคล่ือนยา้ยทรัพยากร
จากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาลเช่นเดียวกนั แต่ถา้การขายสินคา้และบริการในราคาสูงกว่าตน้ทุน
ของรัฐบาลถือว่าเป็นภาษี เพราะมีการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล แต่หาก
การขายสินคา้และบริการในราคาตํ่ากว่าตน้ทุนของรัฐบาล ซ่ึงรัฐบาลให้ความช่วยเหลือหรือเงิน
อุดหนุนแก่ผูท่ี้ใชสิ้นคา้หรือบริการ จึงเป็นการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาครัฐไปยงัภาคเอกชนกรณี
น้ีถือว่าเป็นภาษีเชิงลบ 

เมื่อพิจารณาความหมายของภาษีอากรตามพจนานุกรมสามารถแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี8 
ภาษี คือ ความได้เปรียบหรือเงินท่ีรัฐเรียกเก็บจากบุคคลหรือทรัพยสิ์นหรือธุรกิจ  

เพื่อนาํไปใชจ่้ายในการทาํนุบาํรุงประเทศชาติ 
อากร คือ หมู่ กอง บ่อเกิด ท่ีเกิดหรือค่าธรรมเนียมท่ีรัฐเรียกเก็บจากส่ิงท่ีเกิดจาก

ธรรมชาติ หรือส่ิงท่ีทาํข้ึนเป็นการคา้ เช่น อากรรังนก อากรแสตมป์ 
จากความหมายตามพจนานุกรมดงักล่าวสรุปองคป์ระกอบของภาษีอากรได ้ดงัน้ี9 
1.  ภาษีอากร เป็นกฎหมายประเภทหน่ึงท่ีมีความสาํคญัต่อการพฒันาประเทศอยา่งท่ีสุด 
2.  ภาษีอากร มีลกัษณะบงัคบัใหผู้ม้ีส่วนเก่ียวขอ้งปฏิบติัตามเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
3.  เงินภาษีอากรท่ีเก็บมารัฐนาํไปใช้ในการพฒันาประเทศในทุกดา้นเพราะเงินภาษี

อากรเป็นรายไดห้ลกัของรัฐ 
4.  ผูช้าํระภาษีอากร จะไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนโดยตรงเป็นการเฉพาะตัว  

และในทนัที 
ในพระราชบญัญติัศุลกากร พ.ศ. 2469 บญัญติัคาํนิยามของคาํว่า “ภาษี” และ “อากร” ไว้

มีความหมายอยา่งเดียวกนั คือ ค่าภาษี ค่าอากร ค่าธรรมเนียม ค่าภาระติดพนัในทางศุลกากร หรือ
อากรชั้นใน เป็นตน้ และในประมวลรัษฎากร เรียกคาํสองคาํน้ีรวมกนั จึงไม่ปรากฏว่ามีกฎหมาย
                                                             

8 ประดวน พฒันโชติ, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา, (กรุงเทพมหานคร: พิทกัษอ์กัษร, 2526), น. 18 - 19. 
9 เพ่ิงอ้าง. 
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ฉบบัใดบญัญติัความหมายของคาํว่า “ภาษี” และ “อากร” ไวแ้ตกต่างกนั ดงันั้น ในปัจจุบนัคาํสองคาํ
น้ีจึงน่าจะมีความหมายอยา่งเดียวกนั10 
 2.1.2 วตัถุประสงคข์องการจดัเก็บภาษี 
 ในระยะแรก ๆ ของการจัดเก็บภาษีมีวตัถุประสงค์เดียว คือ เพื่อประโยชน์ในการ  
หารายไดม้าใช้จ่ายในกิจการต่าง ๆ ท่ีรัฐจะตอ้งเป็นผูจ้ดัให้ในลกัษณะเป็นการจัดสรรทรัพยากร
ระหว่างรัฐกับภาคเอกชน (Allocation of Resources)11 แต่ต่อมาความเหล่ือมลํ้ าทางด้านรายได้
ระหว่างคนจนกบัคนรวยมีมาก รัฐบาลจึงมีความพยายามท่ีจะลดความเหล่ือมลํ้าทางดา้นรายได ้
โดยการกระจายรายได้คร้ังใหม่จากคนท่ีรํ่ ารวยกว่าไปยงัคนท่ียากจนกว่าของสังคม นโยบาย 
การคลงัของรัฐบาล จึงประกอบดว้ยนโยบายทางดา้นภาษีและนโยบายดา้นรายจ่ายสาธารณะของ
รัฐบาล (Taxation and Public Expenditure Policies) ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือท่ีมีประสิทธิภาพในการกระจาย
รายไดค้ร้ังใหม่มากท่ีสุด โดยรัฐบาลสามารถใชน้โยบายดา้นภาษีเพื่อลดจาํนวนเงินไดข้องผูม้ีรายได้
สูงในขณะเดียวกนัรัฐบาลสามารถใชน้โยบายรายจ่ายสาธารณะเพ่ือเพ่ิมจาํนวนเงินไดข้องผูมี้รายได้
นอ้ยและสร้างฐานะความเป็นอยูข่องพวกเขาใหดี้ข้ึน12 
 ดงันั้น รัฐจึงมีความจาํเป็นตอ้งจดัเก็บภาษีอากรโดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพ่ือนาํมาใชจ่้าย
เป็นรายจ่ายสาธารณะในกิจการต่าง ๆ นอกจากนั้น การจดัเก็บภาษีอากรของรัฐยงัเป็นไปเพื่อให้
บรรลุวตัถุประสงคอ่ื์น ๆ อีก ดงัต่อไปน้ี 
 1) เพ่ือกระจายรายได้คร้ังใหม่ให้มีความเสมอภาคมากยิ่งข้ึน (Equity of Income 
Redistribution) ดงัท่ีกล่าวไปแลว้ว่า การกระจายรายไดค้ร้ังแรกโดยกลไกทางเศรษฐกิจก่อให้เกิด
ความเหล่ือมลํ้ าทางด้านรายได้ระหว่างคนจนและคนรวย รัฐบาลจึงมีความพยายามท่ีจะลด                
ความเหล่ือมลํ้ าดังกล่าวโดยการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่ ซ่ึงเคร่ืองมือท่ีมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
ของรัฐบาลสาํหรับการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่ คือ นโยบายทางการคลงั ท่ีประกอบไปดว้ยนโยบาย
รายจ่ายสาธารณะ และนโยบายด้านภาษี ดังนั้ น การจัดเก็บภาษีของรัฐบาลจึงเป็นกลไกหน่ึง 
ในการกระจายรายได้คร้ังใหม่ เช่น การใชอ้ตัราภาษีกา้วหน้าสําหรับภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา
เพื่อใหผู้ท่ี้มีรายไดม้ากตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าผูม้ีรายไดน้อ้ย 
 

                                                             
10 ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, กฎหมายภาษีอากร เล่ม 1, (กรุงเทพมหานคร: พิมพอ์กัษร, 2541), น. 14 – 15. 
11 อรัญ ธรรมโน, ความรู้ทัว่ไปทางการคลงั, (กรุงเทพมหานคร : อมรินทร์พร๊ินต๊ิงแอนดพ์บัลิชช่ิง, 2548), น. 75. 
12 จิรศักด์ิ รอดจันทร์ , ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา: หลักการและบทวิเคราะห์, (กรุงเทพมหานคร:

สาํนกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2555), น. 5. 
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 2) ภาษีอากรเพื่อการควบคุม (Regulatory Taxation) เน่ืองจากภาษีเงินได้มีลกัษณะ
บังคับซ่ึงบุคคลทุกคนมีหน้าท่ีต้องเสียภาษีแก่รัฐอย่างหลีกเล่ียงมิได้ ดังน้ี ภาษีอากรจึงมีส่วน                  
ในการจาํกดัการอุปโภคบริโภคของบุคคลไปโดยปริยาย เพราะเมื่อรายไดส่้วนหน่ึงตอ้งถูกกนัเอาไว้
เพื่อการเสียภาษีอากร รายไดส่้วนท่ีเหลือสาํหรับการจบัจ่ายใชส้อยในการอุปโภคบริโภคย่อมลดลง
อยา่งแน่นอน ดงันั้น ลกัษณะบงัคบัของภาษีจึงทาํหน้าท่ีควบคุมไปในตวั จะเห็นไดว้่าเม่ือรัฐบาล
ตอ้งการจะควบคุมหรือลดปริมาณการอุปโภคบริโภคสินค้าใด มกัจะใชภ้าษีอากรเป็นเคร่ืองมือ              
ในการจดัเก็บภาษีจากสินคา้ชนิดนั้น หรืออาจใชน้โยบายทางภาษีเพ่ือควบคุมสินคา้นาํเขา้ในการ
คุม้ครองอุตสาหกรรมภายในดว้ย13 
 3) เพื่อธาํรงไวซ่ึ้งเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ (Stabilization of The Economy)14 
 การธาํรงไวซ่ึ้งเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของรัฐนั้นเป็นภารกิจหลกัของรัฐบาล ซ่ึงภาษีอากร
เป็นเคร่ืองมือสาํคญั เช่น ในภาวะเศรษฐกิจซบเซาอนัเน่ืองมาจากปัญหาเงินฝืด (Deflation) ภาครัฐ
สามารถปรับลดภาษีซ่ึงช่วยให้ประชาชนมีอาํนาจซ้ือเพ่ิมข้ึน เพ่ือกระตุ้นให้คนจับจ่ายใช้สอย                 
การหมุนเวียนของเงินเพ่ิมข้ึน ระบบเศรษฐกิจก็เจริญเติบโตข้ึน ในทางตรงเมื่อเศรษฐกิจอยู่ใน           
สภาพเฟ่ืองฟู ภาวะเงินเฟ้อ (Inflation) ก็เกิดข้ึน รัฐบาลสามารถใชภ้าษีอากรเป็นเคร่ืองมือโดยการ
เพ่ิมอตัราภาษีอากรให้สูงข้ึนเพ่ือลดอาํนาจซ้ือของประชาชน อนัเป็นผลให้เศรษฐกิจกลบัคืน             
สู่ภาวะปกติท่ีสุด15 
 4) เป็นเคร่ืองมือของรัฐบาลในการสร้างเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อนัไดแ้ก่ การดาํรงไว ้
ซ่ึงระดบัการจา้งงานในอตัราสูง และให้ระดบัราคาสินคา้มีเสถียรภาพ ซ่ึงภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือ              
ท่ีสาํคญัของรัฐในการรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจแบบอตัโนมติั  (Autonomic Stabilizers) เช่น  
ในกรณีท่ีเศรษฐกิจอยูใ่นภาวะถดถอยส่งผลใหป้ระชากรมีรายไดน้้อย บริษทัต่าง ๆ มีกาํไรจากการ
ประกอบธุรกิจลดลง ภาษีท่ีรัฐจัดเก็บก็น้อยลงตามไปดว้ย เมื่อภาษีท่ีรัฐจดัเก็บน้อยลงจะส่งผล
กระตุ้นให้เกิดความต้องการมวลรวม (Aggregate Demand) เพ่ิมข้ึน ซ่ึงหมายถึงประชาชน                 
หรือบริษัทมีเงินไดห้ลงัจากหักภาษีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงจะนาํไปใชใ้นการจบัจ่ายใชส้อยหรือจา้งแรงงาน
เพ่ิมข้ึน ซ่ึงจะส่งผลใหเ้ศรษฐกิจฟ้ืนจากภาวะถดถอย16 

                                                             
13 ปรีดา นาคเนาวทิม, เศรษฐศาสตร์การภาษีอากร 1, (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลยัรามคาํแหง, 2531), น. 8. 
14 สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, Public Economic (เอกสารการสอนชุดวิชา

เศรษฐศาสตร์สาธารณะ Public Economic หน่วยที่ 8 - 15 (กรุงเทพมหานคร : มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 
2546), น. 7. 

15 ปรีดา นาคเนาวทิม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 10. 
16 ปรีดา นาคเนาวทิม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 43.  
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 5) การส่งเสริมเศรษฐกิจอย่างต่อเน่ือง ( Economic Growth)  มาตรการทางภาษี              
เป็นเคร่ืองมือสําคัญในการกระตุ้นเศรษฐกิจมีการขยายตัวในอตัราท่ีเหมาะสม เช่น มาตรการ              
ลดอัตราภาษีมูลค่าเพ่ิม ก็ เป็นส่ิงท่ีกระตุ้นการบริโภคภายในอันเป็นผลให้มีการขยายตัว                          
ทางเศรษฐกิจ หรือกระตุน้ใหเ้กิดการลงทุนท่ีก่อเกิดผลตอบแทนสูง เช่น การให้ประโยชน์ทางภาษี
แก่อุตสาหกรรมบางประเภท เป็นตน้17 
 2.1.3 ประเภทของภาษีอากร  

ภาษีอากรอาจจาํแนกประเภทของภาษีไดห้ลายวิธีตามความมุ่งหมายของการแบ่ง ดงัน้ี 
1.  การจาํแนกประเภทภาษีอากรตามฐานภาษี วิธีน้ีแบ่งออกได ้ดงัน้ี18 
ภาษีท่ีเก็บจากฐานเงินได ้(Income Base) ไดแ้ก่ ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา และภาษีเงิน

ไดนิ้ติบุคคล ภาษีมูลค่าเพ่ิมของทรัพยสิ์นอนัเกิดข้ึนเพราะทรัพยสิ์นเปล่ียนมือ เป็นตน้ 
ภาษีท่ีเก็บจากฐานการบริโภค (Consumption Base) ภาษีท่ีเกิดเมื่อมีการขาย การใช้

สินคา้หรือบริการ หรือเก็บจากเคร่ืองบริโภค ได้แก่ ภาษีการขาย (ภาษีการคา้) ภาษีสรรพสามิต 
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีศุลกากร เป็นตน้ 

ภาษีท่ีเก็บจากฐานความมัน่คั่ง (Wealth Base) ภาษีท่ีเก็บจากทรัพยสิ์นมี 2 แบบ คือ  
การเก็บจากการถือครองกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง เช่น ภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง  
ภาษีท่ีดิน ภาษีรถยนต ์และการเก็บจากการท่ีทรัพยสิ์นผา่นมือ เช่น ค่าธรรมเนียม ท่ีเก็บจากการโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพย ์เป็นตน้ 

2.  การจําแนกประเภทภาษีอากรตามหลักการผลักภาระภาษี วิธีน้ีแบ่งออกเป็น 
สองประเภท19 

ภาษีทางตรง (Direct Tax) คือ ผูเ้สียภาษีตอ้งรับภาระภาษีโดยตรง ไม่สามารถผลกัภาระ
ภาษีให้ผูอ่ื้นได้ เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีเงินได้ปิโตรเลียม  
ภาษีทรัพยสิ์น ภาษีมรดก เป็นตน้ ภาษีทางตรงเป็นภาษีท่ีเก็บจากฐานรายไดห้รือทรัพยสิ์น ไม่ทาํให้
ราคาสินคา้หรือบริการท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูผ้ลิตมีราคาเพ่ิมข้ึนหรือถา้มีนอ้ยมาก จึงถูกมองว่าเป็นธรรม
เน่ืองจากโดยปกติภาระภาษีจะมากข้ึนหรือนอ้ยลงตามฐานะทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี 

 

                                                             
17 สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 14, น. 8. 
18 ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 10, น. 21 - 22.   
19 อรวรรณ พจนานุรัตน์, กฎหมายเกี่ยวกบัภาษีอากร Law of Taxation, (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลยั

รามคาํแหง, 2547), น. 18 - 19. 
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ภาษีทางออ้ม (Indirect Tax) คือ ภาษีท่ีเก็บจากฐานการใชจ่้ายหรือฐานการบริโภคสินคา้
และบริการ เป็นภาษีท่ีเก็บจากบุคคลซ่ึงสามารถผลกัภาระภาษีต่ อไปยงับุคคลอ่ืนซ่ึงถือเป็น 
ผูรั้บภาระภาษีท่ีแทจ้ริง เช่น ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีศุลกากร ภาษีสรรพสามิต เป็นต้น ซ่ึงผูเ้สียภาษี 
ท่ีเป็นผูป้ระกอบการสามารถผลกัภาระภาษีไปยงัผูบ้ริโภคโดยวิธีเพ่ิมราคาสินคา้หรือบริการ 

3.  การจาํแนกประเภทภาษีอากรตามระดบัรัฐบาลผูจ้ดัเก็บ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 
1)  ภาษีอากรท่ีรัฐบาลกลางจัดเก็บ ส่วนราชการท่ีเป็นผูม้ีอาํนาจจัดเก็บภาษีอากร  

ส่วนใหญ่เป็นหน่วยงานในสงักดักระทรวงการคลงั ดงัน้ี20 
กรมสรรพากร มีหน้าท่ีจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ ภาษีเงินไดปิ้โตรเลียม ภาษีอากรและรายไดอ่ื้น ๆ 
กรมสรรพสามิต มีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษียาสูบ ภาษีไพ่ ภาษีสุรา ภาษีเคร่ืองด่ืม ภาษีนํ้ ามนั

และผลิตภณัฑ ์ภาษีรถยนต ์ภาษีรถจกัรยานยนต ์ภาษีเรือยอชตแ์ละยานพาหนะทางนํ้ าท่ีใชเ้พื่อความ
สาํราญ ภาษีสถานบริการ ภาษีเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า ภาษีหินอ่อนและหินแกรนิต ภาษีแบตเตอร่ี เป็นตน้ 

กรมศุลกากร มีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีอากรขาเขา้ อากรขาออก และรายไดอ่ื้น ๆ  
2)  ภาษีอากรท่ีรัฐบาลท้องถ่ินจัดเก็บ โดยองค์กรบริหารราชการส่วนท้องถ่ิน 

เป็นผูจ้ดัเก็บภาษีอากร ไดแ้ก่ เทศบาล องค์การบริหารส่วนจังหวดั องค์การบริหารส่วนตาํบล 
กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินอ่ืนตามท่ีกฎหมายกําหนด  
ภาษีทอ้งถ่ิน ไดแ้ก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ภาษีป้าย อากรฆ่าสัตว์ อากรรังนก  
อากรประมง ค่าภาคหลวงป่าไม ้ค่าภาคหลวงแร่ และค่าภาคหลวงปิโตรเลียม21 
 
2.2 หลกัการจดัเกบ็ภาษีอากรที่ดี 
 การประเมินว่าภาษีอากรชนิดใดชนิดหน่ึงท่ีใชบ้งัคบัอยู่นั้นมีความเหมาะสมหรือความ
บกพร่องหรือไม่ จะประเมินจากหลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดี หากการจดัเก็บภาษีอากรเป็นไปตาม
หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดีจะส่งผลใหก้ารจดัเก็บภาษีนั้นมีประสิทธิภาพ โดยหลกัการจดัเก็บภาษีอากร
มีหลายประการ แต่จะขอกล่าวถึงหลกัการจัดเก็บภาษีอากรท่ีดี ของอดัม สมิธ (Adam Smith)  
ซ่ึงไดน้าํเสนอหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี 4 ประการ (Four Canons of Taxation) ดงัน้ี22 

                                                             
20 เพ่ิงอ้าง, น. 18. 
21 บุญธรรม ราชรักษ,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 6, น. 38.  
22 From The Wealth of Nation (p. 888 - 889), by Adam Smith (อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ รอดจันทร์, ภาษีเงิน

ไดบุ้คคลธรรมดา: หลกัการและบทวิเคราะห์, (กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2556), 
น. 7 - 8.  
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 2.2.1 หลกัความเป็นธรรมและความเสมอภาคในการจดัเก็บภาษี (Equity)  
 หลกัความเป็นธรรมเป็นหวัใจสาํคญัในการจดัเก็บภาษีอากรท่ีจะทาํให้ผูถู้กจดัเก็บภาษี
อากรยอมรับและถือปฏิบติัได ้โดยการจดัเก็บภาษีอากรจะต้องไม่ทาํให้ผูเ้สียภาษีเกิดความรู้สึก
เหล่ือมลํ้ าหรือถูกเลือกปฏิบัติ ซ่ึงหลกัการของความยุติธรรมนั้นจะตอ้งมีทั้งในส่วนของตัวบท
กฎหมายและในส่วนของกระบวนการและวิธีการจดัเก็บ 
 หลกัความเป็นธรรม สามารถแยกได้เป็นหลกัความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (Principle of 
Absolute Equity) และหลกัความเป็นธรรมสมัพทัธ ์(Principle of Relative Equity)  
 ก. หลกัความเป็นธรรมสมับูรณ์ (Principle of Absolute Equity)  
 หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์มีรากฐานมาจากแนวความคิดท่ีว่า ภาระค่าใช้จ่าย  
ของรัฐบาลนั้นควรจะกระจายไปยงัประชาชนหรือผูเ้สียภาษีทุกคนในจาํนวนท่ีเท่ากัน ดังนั้น  
ผูเ้สียภาษีทุกคนจึงควรตอ้งเสียภาษีอากรคนละเท่า ๆ กนัจึงจะเป็นธรรม23 แต่การเก็บภาษีตามหลกั
ความเป็นธรรมสัมบูรณ์มีขอ้บกพร่องหลายประการ24 ส่งผลให้การจดัเก็บภาษีตามหลกัความเป็น
ธรรมสัมบูรณ์จึงเป็นเพียงแนวคิดทางทฤษฎีเท่านั้น เพราะการจดัเก็บภาษีตามหลกัน้ีจะนาํไปใช้
ในทางปฏิบัติได้ ก็ต่อเมื่อฐานะทางเศรษฐกิจของบุคคลในสังคมมีความเท่าเทียมกนั ซ่ึงเป็นไป
ไม่ไดใ้นโลกแห่งความจริง 
 ข. หลกัความเป็นธรรมสมัพทัธ ์(Principle of Relative Equity)  
 หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์เกิดข้ึนมาแทนท่ีหลกัความเป็นธรรมสัมบูรณ์ โดยหลกั
ความเป็นธรรมสมัพทัธน้ี์จดัเก็บภาษีภายใตค้าํนิยามว่า “การจดัเก็บภาษีในสถานการณ์ท่ีเหมือนกนั
และต่างกนั” ความเป็นธรรมทางภาษีอากรตามหลกัน้ีอาศยัเกณฑ์การพิจารณาจาํนวนภาษีอากร          
ท่ีผูเ้สียภาษีแต่ละรายจะต้องเสียเปรียบเทียบกับประโยชน์ท่ีได้รับจากรัฐ หรือเปรียบเทียบ                
กับความสามารถในการเสียภาษีแต่ละรายเป็นสําคัญ ดังนั้ น หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ ์                  
จึงแบ่งออกเป็นสองหลกัย่อย คือ หลกัผลประโยชน์ (Benefit Principle) และหลกัความสามารถ            
ในการเสียภาษี (Ability - to - Pay Principle)25 
 ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีภายใตห้ลกัผลประโยชน์ (The Benefit Principle)     
ตามหลกัผลประโยชน์ ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีเกิดข้ึนไดเ้ม่ือปัจเจกชนหรือกลุ่มบุคคล 
เสียภาษีตามผลประโยชน์ท่ีได้รับจากรัฐ หลกัการน้ีถือว่า ภาษี คือ การจ่ายเงินสําหรับสินค้า                 

                                                             
23 ศุ ภ รั ตน์  ค วัฒน์ กุ ล ,  เ อ กส า ร กา ร ส อน ชุดวิชา เ ศ รษ ฐ ศ าส ตร์ สา ธ า รณ ะ  Public Economic, 

(กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2528), น. 124 - 125. 
24 รังสรรค ์ธนะพรพนัธ์, ทฤษฎีการภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพค์ดัไทย, 2516), น. 42 - 43. 
25 ศุภรัตน์ ควฒัน์กุล, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 23, น. 125. 
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และบริการท่ีรัฐจดัหาใหผ้า่นทางการใชจ่้ายสาธารณะของรัฐบาล ประชาชนท่ีไดรั้บผลประโยชน์จากรัฐ
ในลกัษณะเดียวกนัตอ้งจ่ายภาษีในจาํนวนเท่ากัน ประชาชนท่ีไดรั้บผลประโยชน์มากกว่าจะถูก
จดัเก็บภาษีมากกว่าผูไ้ดรั้บผลประโยชน์จากรัฐนอ้ยกว่า26 
 ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีภายใตห้ลกัความสามารถในการเสียภาษี  (Ability - to 
- Pay Principle) ตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี ผูเ้สียภาษีทุกคนจะถูกเก็บภาษีตามกาํลงั
ความสามารถในการเสียภาษี โดยไม่คาํนึงถึงการใชจ่้ายของรัฐบาล โดยผูท่ี้มีความสามารถในการ
จ่ายภาษีเท่ากนัจะจ่ายภาษีเท่ากนั ในขณะท่ีผูท่ี้มีความสามารถในการจ่ายภาษีแตกต่างกนัจะจ่ายภาษี
ต่างกัน ดังนั้น คนท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีสูงกว่าจะจ่ายภาษีในจํานวนท่ีสูงกว่าคน 
ท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีนอ้ยกว่า ซ่ึงปัจจยัในการวดัความสามารถในการเสียภาษี ไดแ้ก่               
เงินได้ ลกัษณะของแต่ละบุคคล สถานภาพ รายจ่ายอันเป็นท่ีมาของรายได้ 27 เช่น ผูม้ีเงินได ้
ท่ีมีคู่สมรสน่าจะมีความสามารถในการเสียภาษีน้อยกว่าคนโสดเมื่อมีรายไดเ้ท่ากัน เน่ืองจาก 
ผูท่ี้มีคู่สมรสยอ่มมีรายจ่ายในการครองชีพสูงกว่าคนโสด ผูท่ี้มีคู่สมรสจึงน่าจะมีเงินเหลือเพื่อนาํไป
จ่ายภาษีนอ้ยกว่าคนโสดเมื่อมีรายไดเ้ท่ากนั28 ดงันั้น การจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถในการ
เสียภาษีจะช่วยแกปั้ญหาความเหล่ือมลํ้าโดยการกระจายความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีได้29 
 การจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถในการจดัเก็บภาษีจะก่อให้เกิดความเป็นธรรม
สองด้านด้วยกัน คือ ความเป็นธรรมในแนวนอน ( Horizontal Equity) และความเป็นธรรม 
ในแนวตั้ง (Vertical Equity) 
 1) หลกัความเป็นธรรมในแนวนอนหรือหลกัความเสมอภาคในแนวนอน (Horizontal 
Equity) มีหลกัว่า บุคคลผูอ้ยู่ในสถานการณ์เดียวกนัควรถูกจดัเก็บภาษีเท่ากนั หรือคนท่ีมีรายได้
เท่ากนัควรจ่ายเงินเพื่อเป็นค่าภาษีในจาํนวนท่ีเท่ากนั30 หลกัความเป็นธรรมในแนวนอนเป็นหลกั               
ท่ีนาํไปประยกุตใ์ชใ้นตวับทกฎหมายเพื่อเป็นหลกัแห่งความเท่าเทียมกนัขั้นพ้ืนฐาน เช่น ถา้เราใช้
รายได้เป็นดัชนีวดัความสามารถในการเสียภาษี ซ่ึงภาษีเงินได้ (Income Tax) จะถูกรัฐบาลใช ้               
เป็นเคร่ืองมือในการกระจายความเป็นธรรม โดยคนท่ีมีรายไดเ้ท่ากนัจะถูกจดัเก็บภาษีเท่ากนั31 

                                                             
26 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 21 – 22. 
27 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 22 - 23. 
28 เพ่ิงอ้าง.  
29 บุญธรรม ราชรักษ,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 6, น. 46. 
30 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 29. 
31 บุญธรรม ราชรักษ,์ อา้งแลว้ เชิงอรรถที่ 6, น. 50. 
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 อย่างไรก็ดี เน่ืองจากสถานะของบุคคลอาจแตกต่างกนัไป เช่น คนโสด ผูส้มรสแลว้           
ท่ีมีภาระตอ้งเล้ียงดูครอบครัว ฯลฯ การจดัเก็บภาษีท่ีจะก่อใหเ้กิดความเป็นธรรมในแนวนอนไดน้ั้น
จึงจาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงความแตกต่างของสถานะบุคคลควบคู่กนัไปดว้ย ดงันั้น กฎหมายภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาของหลาย ๆ ประเทศจึงมีการยอมให้หักค่าลดหย่อนส่วนบุคคลและค่าลดหย่อน             
ตามสถานภาพของครอบครัวรวมอยูด่ว้ย32 
 2) หลกัความเป็นธรรมในแนวตั้งหรือหลกัความเสมอภาคในแนวตั้ง (Vertical Equity) 
มีหลกัว่า บุคคลท่ีอยูใ่นสถานการณ์ท่ีแตกต่างกนัควรรับภาระภาษีท่ีแตกต่างกนั หรือคนท่ีมีรายไดม้าก
ควรจ่ายเงินเพื่อเป็นค่าภาษีในจํานวนท่ีแตกต่างจากคนท่ีมีรายได้น้อย หรือ คนรวยจ่ายภาษี                 
ในจาํนวนท่ีสูงกว่าคนจน33 
 หลกัความเป็นธรรมในแนวตั้งมีความแตกต่างกับหลกัความเป็นธรรมในแนวนอน
ตรงท่ีตามหลกัความเป็นธรรมในแนวตั้ง บุคคลแต่ละคนจะเสียภาษีแตกต่างกนัตามความสามารถ
ในการเสียภาษี เช่น นาย ก เป็นท่ีปรึกษากฎหมาย มีเงินไดจ้ากการจา้งแรงงานในการเป็นท่ีปรึกษา
ประจาํบริษทัตามมาตรา 40 (1) โดยมาตรา 40 (1) มีตน้ทุนในการก่อให้เกิดเงินไดน้้อย กฎหมาย               
จึงใหห้กัค่าใชจ่้ายไดน้อ้ยกว่า ส่วน นาย ข ท่ีเป็นท่ีปรึกษากฎหมายอิสระมีเงินไดต้ามมาตรา 40 (6) 
ซ่ึงมาตรา 40 (6) มีต้นทุนในการก่อให้เกิดเงินได้มากกว่า ประมวลรัษฎากรจึงกาํหนดให้หัก
ค่าใชจ่้ายไดม้ากกว่า มาตรา 40 (1) จะเห็นไดว้่า นาย ก เมื่อมีตน้ทุนในการก่อใหเ้กิดเงินไดน้้อยกว่า
นาย ข จึงมีความสามารถท่ีจะจ่ายภาษีไดม้ากกว่า นาย ข 34 
 ในการนําเอาหลักความเป็นธรรมทั้ ง 2 ประการไปประยุกต์ใช้ จะต้องมีการวัด
ความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลออกมาเป็นเชิงปริมาณและควรสะทอ้นถึงสวสัดิการทั้งส้ิน 
ท่ีบุคคลไดรั้บ คือ ควรวดักาํลงัความสามารถในความหมายอย่างกวา้ง (Comprehensive) นั่นเอง                
แต่ในทางปฏิบติัเราไม่อาจวดักาํลงัความสามารถในการเสียภาษีในความหมายอยา่งกวา้งได้35 ดงันั้น 
ในการจดัเก็บภาษีเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมในแนวนอน จึงอาจใชด้ชันีในการวดัความสามารถ              
ในการเสียภาษี 3 ประการ คือ 
 (1) รายได ้

                                                             
32 ศุภรัตน์ ควฒัน์กุล, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 23, น. 126 - 127. 
33 จิรศัก ด์ิ  รอดจันทร์ ,  บันทึกคําบรรยายวิชากฎหมายภาษีอากรชั้ นสูงระดับชั้ นปริญญาโท  

วนัที ่7 มิถุนายน 2554, กรุงเทพมหานคร: คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2554.  
34 บุญธรรม ราชรักษ,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 6, น. 50.  
35 เพ่ิงอ้าง. 
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 รายได้เป็นเคร่ืองวัดความสามารถในระยะเวลาหน่ึงของบุคคล เน่ืองจากรายได้ 
มีลกัษณะประจาํ36 ดงันั้น รายไดจึ้งไดรั้บการยอมรับในการใชเ้ป็นดชันีวดัความสามารถในการเสีย
ภาษีอย่างกว้างขวาง  และรายได้ในท่ีน้ี เ ป็นการนิยามฐานภาษีในความหมายอย่างกว้าง
(Comprehensiveness of Base) กล่าวคือ รายได้ หมายถึง การเพิ่มข้ึนของความมัง่คั่งของบุคคล 
ไม่ว่าจะอยูใ่นรูปแบบใด ๆ 
 (2) รายจ่าย 
 รายจ่ายเป็นเคร่ืองวดัว่าบุคคลผูใ้ชจ่้ายนั้น ใชส่ิ้งของหรือบริการและทรัพยากรของชาติไป
เพียงใด ผูท่ี้ใช้ส่ิงของและบริการไปมากมีความเป็นอยู่ในทางเศรษฐกิจจากการใช้นั้นดีกว่า 
ผูท่ี้ใชส่ิ้งของ และบริการไปน้อย ในบางประเทศจึงมีการจดัเก็บภาษีอากรจาํนวนค่าใช้จ่ายรวม  
ในระหว่างปี โดยมีอตัรากา้วหนา้เช่นเดียวกบัภาษีเงินได้37 
 (3) ทรัพยสิ์นท่ีบุคคลแต่ละคนมีอยู ่
 ทรัพย์สิน ท่ีบุคคลแต่ละคนมีอยู่ เ ป็น เค ร่ืองวัดก ําลังทางเศรษฐกิจข องบุคคล 
ในการแสวงหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นโดยให้เช่า ให้กู ้ เพื่อขาย เพื่อใช้จ่าย ซ่ึงบุคคลท่ีไม่มี
ทรัพยสิ์นไม่อาจทาํได ้ดงันั้น จึงมีภาษีอากรหลายประเภทท่ีเก็บจากทรัพยสิ์น เช่น ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีรถยนต ์เป็นตน้ 
 เม่ือเปรียบเทียบส่ิงช้ีว ัดความสามารถในการเสียภาษีทั้งหมด จะเห็นได้ว่ารายได ้                
เป็นเคร่ืองวดัความสามารถท่ีดีท่ีสุด เพราะนอกจากจะไดเ้ปรียบทรัพยสิ์นเพราะเป็นฐานภาษีท่ีดี                 
ท่ีจะไม่ถูกทาํใหฐ้านหดหายไปในตวัเองเช่นทรัพยสิ์นแลว้ ยงัดีกว่ารายจ่าย เพราะการใชจ่้ายในส่ิง 
ท่ีจาํเป็น เช่น การบริโภคเพื่อการยงัชีพและการรักษาพยาบาลในยามเจ็บป่วยไม่อาจเป็นเคร่ืองวดั
ความสามารถท่ีดีและในทางปฏิบติัการเก็บภาษีจากการใชจ่้ายก็เป็นเร่ืองท่ียุง่ยากมาก38 
 กล่าวโดยสรุป หลกัความเป็นธรรมและความเสมอภาคในการจัดเก็บภาษีน้ี ตั้งอยู่บน
แนวคิดพ้ืนฐานท่ีว่าพลเมืองของทุก ๆ รัฐควรท่ีจะจ่ายเงินเพื่อสนับสนุนรัฐบาลหรือช่วยเหลือ
รัฐบาลของประเทศนั้น ๆ ในการบริหารหรือปกครองประเทศ โดยการบริจาคทรัพยสิ์นของตน
ใหแ้ก่รัฐตามสดัส่วนแห่งความสามารถในการหารายไดข้องพวกเขาแต่ละคน เพราะพวกเขาแต่ละ
คนจะได้รับประโยชน์ภายใต้ความคุม้ครองจากรัฐ39 ดังนั้น ระบบภาษีอากรท่ีดีต้องเป็นระบบ 
ท่ีมีความเป็นธรรมทั้งในระหว่างผูเ้สียภาษีดว้ยกนัเองและระหว่างรัฐผูจ้ดัเก็บภาษีกบัประชาชน 

                                                             
36 ศุภรัตน์ ควฒัน์กุล, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 23, น. 126. 
37 เพ่ิงอ้าง. 
38 เพ่ิงอ้าง. 
39 เพ่ิงอ้าง.  
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ผูเ้สียภาษีอากรทั้งหลาย หลกัความเป็นธรรมน้ีนับเป็นหัวใจของระบบภาษีอากรท่ีดี ถา้หากระบบ
ภาษีอากรใดปราศจากความเป็นธรรมแลว้ ความยนิยอมเสียภาษีโดยสมคัรใจก็คงจะเกิดข้ึนไดย้าก40 
 2.2.2  หลกัความแน่นอนชดัเจนในการจดัเก็บภาษี (Certainty) 
 ภาษีทุกประเภทท่ีจะจดัเก็บตอ้งเป็นท่ีแจง้ชดัและมีความแน่นอน ซ่ึงสามารถแบ่งเป็น              
4 ประการ คือ 
 1) ความแน่นอนว่าภาระภาษีตกแก่ผูใ้ด (Certainty of Incidence) คือ กฎหมายภาษีอากร
ตอ้งมีความแน่นอนว่าตอ้งการใหภ้าระภาษีท่ีแทจ้ริงตกแก่ผูใ้ด ซ่ึงจะทาํให้สะดวกแก่เจา้พนักงาน
จัดเก็บภาษีในการตีความกฎหมาย ซ่ึงการตีความกฎหมายภาษีจะต้องมีความแน่นอนและยึด         
ความถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์และเจตนารมณ์ของกฎหมายเพื่อให้ความเป็นธรรมแก่ผูเ้ก่ียวข้อง             
มิใช่การตีความเพื่อใหรั้ฐไดป้ระโยชน์สูงสุดแต่เพียงอยา่งเดียว41 
 2) ความแน่นอนในเร่ืองความรับผิดในจํานวนภาษี  (Certainty of Liability) คือ 
กฎหมายภาษีอากรตอ้งมีหลกัเกณฑท่ี์แน่นอนชดัเจนเพื่อให้ผูเ้สียภาษีสามารถกาํหนดหรือคาํนวณ
ภาระภาษีของตนได ้นอกจากนั้นภาษีท่ีจดัเก็บควรจะมีความแน่นอนทั้งในเร่ืองฐานภาษี อตัราภาษี 
ตลอดจนวนัเวลาท่ีจดัเก็บอีกดว้ย42 
 3) ความแน่นอนในเร่ืองขอบเขตท่ีถือเป็นการหลบหลีกภาษี คือ ควรมีขอบเขต              
หรือจุดแบ่งท่ีแน่นอนระหว่างการกระทาํท่ีเป็นการหนีภาษี (Tax Evasion) ซ่ึงเป็นการกระทาํท่ีผิด
กฎหมายกบัการเล่ียงภาษี (Tax Avoidance) ซ่ึงไม่ถือว่าผิดกฎหมาย และความแน่นอนในขอบเขต       
ท่ีเจา้พนกังานผูจ้ดัเก็บภาษีสามารถปฏิเสธ หรือไม่ยอมรับเทคนิคท่ีใชใ้นการหนีภาษี หรือเล่ียงภาษี 
 4) ความแน่นอนในการคาดการณ์ภาษีท่ีจะเก็บได้ในแต่ละปีภาษี คือ กฎหมายภาษี
อากรควรมีความแน่นอนจนกระทัง่หน่วยงานซ่ึงมีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีสามารถคาดการณ์ไดถึ้งจาํนวน
ภาษีท่ีจะเก็บไดใ้นปีหน่ึง ๆ 
 ระบบภาษีอากรใดท่ีปราศจากความแน่นอนย่อมจะเป็นช่องทางชักนําสู่การทุจริต              
ของเจ้าหน้าท่ี และก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมระหว่างผูเ้สียภาษีได้ เช่น ผูเ้สียภาษีรายท่ีมี                 
ฐานะเหมือนกันอาจเสียภาษีไม่เท่ากนั ทั้งน้ี เพราะเจา้หน้าท่ีบางรายอาจอาศยัความไม่ชัดเจน               

                                                             

 40 เกริกเกียรติ พิพัฒน์เสรีธรรม, การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย, (กรุงเทพมหานคร : 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2546), น. 124. 

41 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 52 - 53. 
42 เพ่ิงอ้าง. 
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ของกฎหมายตีความช่วยเหลือผูเ้สียภาษีโดยเรียกร้องเอาผลประโยชน์ส่วนตวั แต่ถึงแมไ้ม่มีเจตนา
ทุจริตเจา้หนา้ท่ีก็อาจใชว้ิจารณญาณท่ีแตกต่างกนัตีความกฎหมายแตกต่างกนั เป็นตน้43 
 กล่าวโดยสรุป ภาษีท่ีดีจะต้องมีความแน่นอนชัดเจนว่าใครบ้างท่ีต้องเสียภาษี  
ตอ้งเสียภาษีเท่าไร และเสียอย่างไร โดยอาศยัฐานอะไร ในอตัราเท่าไร กล่าวคือ ภาษีท่ีปัจเจกชน 
แต่ละคนตอ้งรับภาระจ่ายควรท่ีจะแน่นอนชดัเจน ไม่มีการใชอ้าํนาจตามอาํเภอใจ เวลาในการจ่าย
ภาษี วิธีการจ่าย จาํนวนภาษีท่ีจะตอ้งจ่าย ทั้งหลายเหล่าน้ีจะตอ้งมีความชดัเจนและง่ายแก่ผูจ่้ายภาษี
และต่อผูอ่ื้นทุก ๆ คน44 หากระบบการจดัเก็บภาษีอากรใดมีความแน่นอนและชดัแจง้ดงักล่าวแลว้ 
ยอ่มสร้างความสมคัรใจในการเสียภาษีอากรไดดี้ข้ึน45 
 2.2.3 หลกัความสะดวกในการจ่ายภาษี (Convenience of Payment)  
  หลกัความสะดวกในการจ่ายภาษีของ อดมั สมิธ (Adam Smith) ตอ้งการให้ภาษีอากร
ทุกประเภทควรเรียกเก็บตามระยะเวลาและตามวิธีท่ีสะดวกท่ีสุด การเลือกระยะเวลาและวิธีท่ีให้
ความสะดวกแก่ผูเ้ สียภาษีทําให้ รัฐบาลสามารถเก็บเงินค่าภาษีได้มาก ทั้ งยงัประหยดัเวลา 
และค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บภาษีอีกดว้ย  นอกจากน้ี ตวับทกฎหมายภาษีตอ้งใชภ้าษาท่ีเข้าใจง่าย 
หลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ต้องไม่สลบัซับซ้อนจนคนทั่วไปไม่สามารถทาํความเข้าใจได้ แบบฟอร์ม 
และข้อกาํหนดต่างๆ ท่ีให้ผูเ้สียภาษีปฏิบัติจะต้องง่ายต่อการปฏิบัติ รวมถึงพนักงานเจ้าหน้าท่ี  
ก็ตอ้งอาํนวยความสะดวกต่อผูเ้สียภาษีดว้ย46 
 2.2.4  หลกัความประหยดัหรือหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี (Economy)  
 หลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีมีหลกัว่า ค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัเก็บภาษี
ของเจ้าหน้าท่ีและค่าใช้จ่ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามกฎหมายของผูเ้สียภาษี            
ควรตอ้งตํ่าท่ีสุด47 เน่ืองจากค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัเก็บภาษีมีผลกระทบต่อรายไดข้องรัฐบาล                 
ท่ีเกิดจากการจัดเก็บภาษี ดังนั้ น เพ่ือท่ีรายได้จากการจัดเก็บภาษีของรัฐบาลจะมีเพียงพอต่อ               
ความตอ้งการของรัฐบาล ค่าใชจ่้ายหรือตน้ทุนในการบริหารจดัเก็บภาษีจึงควรตอ้งตํ่าท่ีสุดเท่าท่ี  

                                                             
43 ปรีดา นาคเนาวทิม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 127. 
44 จิรศกัด์ิ รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 7. 

 45 เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 40, น. 124. 
 46 สมชยั ฤชุพนัธ์ุ, “ความรู้ทัว่ไปเกี่ยวกบัการภาษีอากร,” ใน เอกสารการสอนชุดวิชาการเงินและภาษี
อากร ฉบบัปรับปรุง สาขาวิชาวิทยาการจดัการ มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, (นนทบุรี: มหาวิทยาลยัสุโขทยั 
ธรรมาธิราช, 2538), น. 178. 

47 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 34. 
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จะเป็นไปไดเ้มื่อเทียบกบัรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษี48 ส่วนค่าใชจ่้ายในการให้ความร่วมมือในการ
ปฏิบติัตามกฎหมายภาษีของผูเ้สียภาษี ถือเป็นภาระท่ีเพ่ิมข้ึนแก่ผูเ้สียภาษีนอกจากจาํนวนภาษีท่ีตอ้ง
จ่าย ภาระท่ีเกิดข้ึนแก่ผูเ้สียภาษีเน่ืองจากค่าใชจ่้ายในการใหค้วามร่วมมือในการปฏิบติัตามกฎหมาย
ภาษีท่ีสูงอาจนาํไปสู่การลดลงอยา่งมากของรายไดท่ี้ใชจ่้ายได ้(Disposable Income)49 และความไม่
เต็มใจในการเสียภาษีของผูเ้สียภาษี50 ทาํใหเ้กิดการหลบหลีกหรือหนีภาษี51 
 นอกเหนือจากค่าใช้จ่ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีของ             
ผูเ้สียภาษีท่ีต ํ่าแลว้ ภาษีตอ้งก่อให้เกิดผลกระทบท่ีไม่ตั้งใจให้เกิดแก่ผูเ้สียภาษีน้อยท่ีสุด (Minimum 
Unintended Effect) หรือก่อให้เกิดการบิดเบือนการตัดสินใจในการทาํกิจกรรมทางเศรษฐกิจ                
อนันาํมาซ่ึงผลไม่จูงใจใหผู้เ้สียภาษีทาํกิจกรรมทางเศรษฐกิจนอ้ยท่ีสุด (The Disincentive Effect)52 
เน่ืองจากภาษีเข้าไปยุ่งเก่ียวและบิดเบือนต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี กล่าวคือ  
ผูเ้สียภาษีอาจเลือกท่ีจะไม่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีตนชอบและท่ีตนถนัด เพราะกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจดังกล่าวถูกจัดเก็บภาษี ผลท่ีตามมา  คือ ผู ้เสียภาษีอาจเลือกท่ีจะทํา กิจกรรม 
ทางเศรษฐกิจท่ีไม่ถูกจดัเก็บภาษี หรืออาจจะเลือกกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีถูกจดัเก็บภาษีไม่สูงแทน
กิจกรรมท่ีถูกจัดเก็บภาษีท่ีสูง53 การบิดเบือนของภาษีท่ีก่อให้เกิดผลไม่จูงใจให้ทาํกิจกรรม                  
ทางเศรษฐกิจน้ี เรียกว่า “ภาระส่วนเกิน” (Excess Burden) หรือ “ความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ” 
(Dead Weight Loss)54 ผลคือ รัฐบาลอาจไดรั้บรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีท่ีน้อยลง ดงันั้น ภาษีท่ีดี
เมื่อทาํการจดัเก็บแลว้จะตอ้งไม่มีผลทาํใหป้ระชาชนผูเ้สียภาษีเกิดความทอ้ใจในการประกอบอาชีพ 
คือ ไม่อยากทาํงานหรือทาํงานนอ้ยลง หรือทาํใหบ้รรดาธุรกิจต่าง ๆ หมดความตอ้งการท่ีจะลงทุน
เพราะเกรงว่าผลกาํไรท่ีไดรั้บภายหลงัท่ีหกัภาษีแลว้จะไม่คุม้กบัการเส่ียงในการลงทุน55 
 

                                                             
48 เพ่ิงอ้าง.  
49 รายได้ที่ใช้จ่ายได้ หมายถึง “รายได้ทั้ งหมดท่ีครัวเรือนได้รับมา (เรียกว่าเงินได้ส่วนบุคคล –               

Personal Income) หักดว้ยภาษีเงินไดส่้วนบุคคล รายไดส่้วนน้ีแสดงถึงอาํนาจซ้ือที่แท้จริงและความสามารถ                
ในการออมของประชาชน” (อา้งถึงใน พจนานุกรมศพัทเ์ศรษฐศาสตร์ (น. 109), โดย วนัรักษ ์ม่ิงมณีนาคิน, 2542.) 

50 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 34. 
51 เพ่ิงอ้าง.  
52 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 40. 
53 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 34. 
54 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 42.  
55 ปรีดา นาคเนาวทิม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 13, น. 39.  
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 นอกจากน้ี ระบบภาษีควรจะเป็นกลางในทางเศรษฐกิจหรือระบบภาษีไม่ควรเขา้ไป  
ยุง่เก่ียวหรือบิดเบือนต่อการตดัสินใจในการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษีหรือควร 
มีผลกระทบต่อการเลือกของประชาชนในทางเศรษฐกิจน้อยท่ีสุด วิธีการท่ีจะทาํให้ระบบภาษี 
เป็นกลาง คือ การท่ีตอ้งทาํใหร้ะบบภาษีไม่ไปทาํการบิดเบือนแรงจูงใจหรือบิดเบือนการตดัสินใจ
ในการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี  
 ภาษีท่ีดีจะต้องประหยดั หมายความว่า จะ ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บน้อย 
แต่เก็บภาษีไดม้าก ในเร่ืองค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บน้ีจะตอ้งคาํนึงถึงค่าใชจ่้ายของสงัคมในการบรรลุ
ถึงการจัดเก็บภาษีนั้นจะคาํนึงถึงค่าใช้จ่ายของรัฐบาลแต่เพียงฝ่ายเดียวไม่ได้ แต่ต้องคาํนึงถึง
ค่าใชจ่้ายของผูเ้สียภาษีในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีดว้ย กฎหมายภาษีอากรท่ีดีตามหลกัความเรียบ
ง่ายต้องเป็นกฎหมายภาษีอากรท่ีใช้ภาษาธรรมดา (Plain Language) ท่ีเข้าใจได้ง่าย ไม่ใช่ภาษา
กฎหมายและไม่ควรมีความซบัซอ้น 
 กล่าวโดยสรุป ตามหลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดีของอดมั สมิธ (Adam Smith) มองว่า 
ภาษีอากรท่ีดีควรจะตอ้งถูกออกแบบทั้งในแง่วิธีการดึงเงินออกจากกระเป๋าของประชาชนจะตอ้งทาํ
อยา่งประหยดัท่ีสุด และเขา้ไปยุง่เก่ียวกบักระเป๋าเงินของประชาชนให้น้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้
นอกเหนือจากเงินท่ีภาษีนาํเขา้ไปสู่คลงัสาธารณะ หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงก็คือ ภาษีทุกชนิดควรท่ีจะ
ออกแบบใหม้ีวิธีการจดัเก็บท่ีกระทบต่อเงินของประชาชนผูเ้สียภาษีใหน้อ้ยท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้56 
 
2.3 การจดัเกบ็ภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย  
  การวดัความสามารถในการเสียภาษีของประชาชนแต่ละคนนั้น นอกจากจะวดัจาก
รายได ้และการใชจ่้ายเพื่อการบริโภคของแต่ละคนแลว้ยงัใชค้วามมัง่คัง่ หรือการถือครองทรัพยสิ์น
ของแต่ละคนเป็นเคร่ืองวดัอีกดว้ย ภาษีทรัพยสิ์น คือ ภาษีท่ีมีลกัษณะการจดัเก็บโดยเพ่งเล็งถึงตวั
ทรัพยสิ์นเป็นสาํคญั โดยเรียกเก็บจากทรัพยสิ์นชนิดต่าง ๆ ทั้งท่ีมีรูปร่าง (Tangible) และท่ีไม่มี
รูปร่าง (Intangible) แยกไปตามประเภทของทรัพยสิ์น ซ่ึงตั้งอยู่ในทอ้งถ่ินหน่ึง ๆ ตามมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นท่ีทางการจะไดก้าํหนด เป็นต้นว่า อาจจะเป็นมูลค่าท่ีใช้ซ้ือขายกันหรือราคาท่ีลงทุน  
โดยใชอ้ตัราภาษีแตกต่างกนัตามประเภทหรือชนิดของการใชท้รัพยสิ์น และเรียกเก็บจากผูค้รอง
ทรัพยสิ์น หรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้น  

                                                             
56 จิรศกัดิ์  รอดจนัทร์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12, น. 7 - 8.   
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  จากลกัษณะของภาษีทรัพยสิ์นท่ีกล่าวขา้งตน้ สามารถแบ่งขอบเขตแห่งการจดัเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บอยูใ่นประเทศต่าง ๆ ไดเ้ป็น 3 ลกัษณะ คือ57 
  1)  ภาษีท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป ทั้งสงัหาริมทรัพยแ์ละอสงัหาริมทรัพย ์ 
  2) ภาษีท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นเฉพาะอยา่ง และ 
  3) ภาษีทรัพยสิ์นเม่ือโอนเปล่ียนมือ   
 2.3.1 ความหมายของภาษีทรัพยสิ์น 
  ภาษีทรัพยสิ์น (Property Tax) ตามความหมายอยา่งกวา้ง หมายถึง ภาษีท่ีมีลกัษณะการ
จดัเก็บโดยเพ่งเล็งถึงตวัทรัพยสิ์นเป็นสาํคญั โดยเรียกเก็บจากทรัพยสิ์นชนิดต่าง ๆ ทั้งท่ีมีรูปร่าง 
และไม่มีรูปร่าง แยกไปตามประเภทของทรัพย์สิน ซ่ึงตั้ งอยู่ในท้องถ่ินหน่ึง ๆ ตามมูลค่า 
ของทรัพยสิ์นท่ีภาครัฐกาํหนด โดยใชอ้ตัราภาษีแตกต่างกันออกไปตามสภาพท้องถ่ิน และตาม
ประเภทหรือชนิดของการใชท้รัพยสิ์น และเรียกเก็บจากผูค้รอบครองทรัพยสิ์น หรือผูม้ีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นนั้น58 
  อยา่งไรก็ตาม ในความหมายเฉพาะตรงตามภาษาองักฤษ คาํว่า Property Tax หมายถึง 
ภาษีท่ีเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีกาํหนดใหเ้ป็นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเท่านั้น กล่าวคือ ทรัพยสิ์นเป็นวตัถุ 
ท่ีถูกเก็บภาษี (Tax Object) ฐานของภาษีอาจเป็นมูลค่าของทรัพยสิ์น (Capital Value) หรือราคา 
ท่ีทรัพยสิ์นนั้น ๆ ซ้ือขายกัน (หรือพึงจะซ้ือขายกนั ) ในตลาด หรือค่ารายปี (Rental Income)  
ของทรัพยสิ์นนั้น ๆ สุดแลว้แต่การกาํหนดใชใ้นกฎหมายทรัพยสิ์นนั้น59 โดยภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษี
ท่ีมีการจดัเก็บจากฐานความมัง่คัง่ท่ีวดัความสามารถในการเสียภาษีจากระดบัทรัพยากรท่ีบุคคล 
ได้สะสมไว้ในรูปของทรัพยสิ์นต่าง ๆ บนแนวคิดพ้ืนฐานท่ีว่า ผูม้ีทรัพยส์มบัติสะสมไวม้าก  
ยอ่มมีความสามารถในการเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้ไม่มีทรัพยส์มบติัสะสมไว้ เพราะผูท่ี้มีทรัพยส์มบติั
ดงักล่าวอาจใชท้รัพยสิ์นนั้นเป็นเคร่ืองมือในการหารายไดห้รือสร้างประโยชน์ทางเศรษฐกิจได้

                                                             

 57 ธิดา เพียรอุสาหะ, “ปัญหาการบริหารจดัเกบ็ภาษีทรัพยสิ์น,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต แผนก
วิชาการบญัชี คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2519), น. 5. 
 58 สุภาพร ยงสุวรรณกุล, “แนวทางในการปรับปรุงกฎหมายภาษีทรัพย์สิน,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2536), น. 5. 
 59 ณิชนันท์ จังกาจิตต์, “ปัญหาเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบาํ รุงทอ้งที่: แนวทางแกไ้ข”
(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2537), น. 32. 
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เพ่ิมข้ึนอีกประการหน่ึงได้ ดังนั้ น การจัดเก็บภาษีจากความมั่งคั่ง หรือทรัพยสิ์นท่ีถือครอง 
ในลกัษณะท่ีเหมาะสม จึงถือว่าเป็นภาษีท่ีช่วยสร้างความเป็นธรรมในสงัคมได้60 
 2.3.2 ความสาํคญัของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น  
  ภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีท่ีจัดเก็บจากตวัทรัพยสิ์นเป็นสําคัญ โดยมีเหตุผลสนับสนุน 
การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นไวห้ลายประการ ดงัน้ี 
  1.  พิจารณาจากหลักผลประโยชน์ท่ีได้รับ แนวคิดน้ีถือว่าผูเ้ป็นเจ้าของทรัพยสิ์น 
เป็นผูท่ี้ได้รับประโยชน์จากบริการของรัฐหลายด้าน เช่น การสร้างถน นหนทาง การรักษา 
ความปลอดภยั เป็นต้น ดงันั้น ผูท่ี้เป็นเจ้าของทรัพยสิ์น จึงควรจ่ายค่าบริการดังกล่าวให้แก่รัฐ 
ในรูปของภาษีอากร ซ่ึงการเก็บภาษีทรัพย์สิน โดยพิจารณาจากหลักผลประโยชน์น้ีส่วนใหญ่ 
ใชเ้ป็นเหตุผลสนับสนุนการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ทั้งน้ี เพราะบริการต่าง ๆ ดา้น
สาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีรัฐบาลโดยเฉพาะอย่างยิ่งรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินใช้ไปนั้น มีผลให้
มูลค่าของทรัพยสิ์นดงักล่าวสูงข้ึน 
  2. พิจารณาจากหลกัความสามารถในการชาํระภาษี ท่ีถือว่าผูท่ี้มีการสะสมทรัพยสิ์นไว้
มาก ยอ่มมีความมัง่คัง่ และมีฐานะทางเศรษฐกิจสูง นัน่คือ ยอ่มมีความสามารถในการเสียภาษีอากร
เพ่ิมข้ึน 61 นอกจากนั้ น การเก็บภาษีทรัพย์สินยงั เป็นการกระจายความเป็นธรรมในสังคม 
ใหม้ากข้ึนดว้ย เน่ืองจากผูท่ี้รํ่ ารวยเท่านั้นท่ีจะสามารถครอบครองทรัพยสิ์นจาํนวนมากได ้และการ
เก็บภาษีทรัพยสิ์นยงัเป็นเคร่ืองมือท่ีช่วยลดการถือครองทรัพยสิ์นในรูปท่ีไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ 
ในการผลิตได ้เช่น บา้นท่ีหรูหราเกินความจาํเป็น ซ่ึงเงินภาษีท่ีรัฐจดัเก็บไดน้ั้น อาจนาํไปใชใ้นทาง
ท่ีเพ่ิมพูนประสิทธิภาพการผลิตของสงัคมหรือท่ีเป็นประโยชน์ต่อสงัคมต่อไปได้62 
  3. พิจารณาดา้นการคลงัส่วนทอ้งถ่ิน การเก็บภาษีทรัพยสิ์นส่วนใหญ่พิจารณาจากหลกั
ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ และทรัพยสิ์นท่ีมกัจะไดรั้บผลประโยชน์จากบริการของรัฐโดยส่วนใหญ่แลว้
จะเป็นทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเคล่ือนท่ีไม่ได้ และอยู่ในทอ้งท่ีใดทอ้งท่ีหน่ึง ทั้งน้ี 
การเสียภาษีทรัพยสิ์น นอกจากจะเป็นการแลกเปล่ียนกบัประโยชน์ท่ีพึงไดจ้ากรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน

                                                             

 60 วีระศักด์ิ เครือเทพ, การบริหารภาษีอากรและรายได้ของรัฐ: หลักการและแนวปฏิบัติสําหรับ 
นกัรัฐประศาสนศาสตร์, (กรุงเทพมหานคร: โครงการผลิตตาํราและเอกสารการสอน คณะรัฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 2548), น. 29. 
 

61
 จีรพรรณ ชีรานนท์, ทฤษฎีและนโยบายการคลัง, (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์, 

2548), น. 174. 

 
62

 เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 40, น. 311. 



31 

แลว้ ยงัช่วยเป็นรายได้บาํรุงทอ้งถ่ินนั้น ๆ ให้สามารถจับจ่ายใชส้อยสร้างความเจริญแก่ทอ้งถ่ิน
ต่อไปได ้
  4. พิจารณาจากการกระจายฐานภาษีในการวางระบบการจัดเก็บภาษีท่ีดีนั้น รัฐบาล
จาํเป็นต้องกระจายภาระการเสียภาษีไปในฐานภาษีในแต่ละประเภทอย่างทั่วถึงและยุติธรรม  
อันได้แก่ ฐานรายได้ ฐานการบริโภค และฐานความมั่งคั่ง63 โดยการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 
หรือการจดัเก็บภาษีจากฐานความมัง่คัง่ ถือเป็นการติดตามการจดัเก็บภาษีท่ีรัฐยงัจดัเก็บไม่ทัว่ถึงได้
กล่าวคือ ในกรณีท่ีรัฐไม่สามารถเก็บภาษีจากรายไดแ้ละการใช้จ่ายเพื่อการบริโภคอย่างไดผ้ลแลว้ 
รัฐบาลจาํเป็นตอ้งมาเก็บภาษีท่ีตวัทรัพยสิ์นดว้ย เน่ืองจากรายไดท่ี้ทุกคนมีเหลือจากการหลบเล่ียง
ภาษีประเภทต่าง ๆ นั้น ผลสุดทา้ยจะถูกนํามาสะสมไวใ้นรูปของทรัพยสิ์น ซ่ึงรัฐบาลก็ควรจะ
ตามมาจดัเก็บภาษีเพื่อใหเ้กิดความทัว่ถึงและยติุธรรม64  
 2.3.3 หลกัการทัว่ไปของภาษีทรัพยสิ์น     
  ภาษีทรัพยสิ์นของประเทศไทยในปัจจุบัน มีด้วยกันทั้งหมด 6 รูปแบบ อนัได้แก่  
ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีป้าย ภาษีและค่าธรรมเนียมลอ้เล่ือนและรถยนต์ ภาษี
การรับมรดก และค่าธรรมเนียมการจดนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยตามวิทยานิพนธ์
ฉบบัน้ี ผูว้ิจยัจะขอกล่าวถึงหลกัการทัว่ไปของภาษีทรัพยสิ์น ในรูปแบบของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
และภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ซ่ึงปัจจุบนัภาษีทั้งสองรูปแบบดงักล่าว ไดถู้กปรับเปล่ียนไปเป็นการจดัเก็บ
ภาษีในรูปแบบของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงมีสาระสาํคญั ดงัน้ี  
  2.3.3.1 ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
  การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินในอดีต เป็นไปตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน 
และท่ีดิน พุทธศกัราช 247565 ซ่ึงมีหลกัการทัว่ไปในการจดัเก็บ ดงัน้ี  
  1. ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี  
  บุคคลผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ไดแ้ก่66 
  (1)  เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดิน 

                                                             

 
63

 จีรพรรณ ชีรานนท์, ทฤษฎีและนโยบายการคลัง, (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์, 
2548), น. 174. 
 64 เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย, (กรุงเทพมหานคร: 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2546), น. 310. 
 65 ปัจจุบนัพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าวถูกยกเลิกไป โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 66 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศกัราช 2475, มาตรา 40. 
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  (2)  เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและกรณีเจ้าของท่ีดินกับเจ้าของโรงเรือน 
เป็นคนละคนกนั ใหเ้จา้ของโรงเรือนเป็นผูรั้บผดิชอบเสียภาษีทั้งหมด 
  2. ทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
  ทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นมีอยู ่2 ประเภท คือ67 
  (1)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ กบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือน หรือส่ิง
ปลูกสร้างนั้น ๆ 
  (2)  ท่ีดินซ่ึงมิไดใ้ชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ 
  3. ทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษี 
  ทรัพยสิ์นท่ีได้รับยกเวน้ไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ไดก้าํหนดใหท้รัพยสิ์นดงัต่อไปน้ี68 ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน 
  (1)  พระราชวงัอนัเป็นส่วนของแผน่ดิน 
  (2)  ทรัพย์สินของรัฐบาลท่ีใช้ในกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะ และทรัพย์สิน 
ของการรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการการรถไฟโดยตรง 
  (3)  ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรียนสาธารณะ ซ่ึงกระทาํกิจการ 
อนัมิใช่เพื่อเป็นผลกาํไรส่วนบุคคล และใชเ้ฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 
  (4)  ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นศาสนสมบัติอนัใช้เฉพาะในศาสนกิจอย่างเดียว หรือเป็นท่ีอยู ่
ของสงฆ ์
  (5)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปีและเจ้าของมิไดอ้ยู่เอง 
หรือให้ผู ้อ่ืนอยู่  นอกจากคนเฝ้า ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ หรือในท่ีดิน 
ซ่ึงใชต่้อเน่ืองกนั 
  (6)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติท่ีผูเ้ช่าซ้ืออาศยัอยู่เองโดยมิไดใ้ช้
เป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอ่ืนเพื่อหารายได ้
  (7)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซ่ึงเจา้ของอยู่เอง หรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา
และซ่ึงมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม69  
 
 

                                                             

 67 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศกัราช 2475, มาตรา 6. 
 68 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศกัราช 2475, มาตรา 9. 
 69 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศกัราช 2475, มาตรา 10. 
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  4.  การประเมิน 
  การประเมินมีหลกัเกณฑก์ารประเมินตามลาํดบัขั้นตอน ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  กรณีทรัพยสิ์นนั้นมีการใหเ้ช่าและค่าเช่านั้นสมควร ใหน้าํมาคิดเป็นค่ารายปี 
  (2)  กรณีใหเ้ช่าและค่าเช่านั้นไม่สมควรหรือหาค่าเช่าไม่ไดเ้น่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์น
ประกอบกิจการเอง ให้เจา้พนักงานประเมินทาํการประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียงกับค่ารายปี 
ของทรัพยสิ์นในปีท่ีผ่านมาหรือเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพยสิ์นท่ีอยู่ใกล้เคียงโดยปัจจุบัน
กระทรวงมหาดไทยกาํหนดแนวทางในการปฏิบติัให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินให้จดัทาํบญัชี 
ค่ารายปีมาตราฐานกลางเฉล่ียต่อตารางเมตรต่อเดือนของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าในเขตองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ 
  (3)  กรณีไม่อาจใชก้ารประเมินตาม (1) และ (2) ไดใ้ห้ใชมู้ลค่าของทรัพยสิ์นดังกล่าว
มาคาํนวณเป็นค่ารายปีแทน 
  การประเมินใหเ้จา้พนกังานประเมินส่งหนงัสือประเมินไปยงัเจา้ของโรงเรือนหรือผูเ้สีย
ภาษีและใหผู้เ้สียภาษีหรือเจา้ของทรัพยเ์สียภาษีภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมิน 
  5. อตัราภาษี 
  อตัราภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ไดแ้ก่ ค่ารายปี คาํว่า “ค่ารายปี” หมายถึง จาํนวน
เงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหน่ึง ซ่ึงก็คือค่าเช่าโดยคิดรวมเป็นรายปีในปีท่ีล่วงผ่านมา 
สาํหรับการคาํนวณภาษี ทั้งน้ี ผูรั้บประเมินจะตอ้งเสียค่าภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี  
(ค่าเช่า)70 กรณีท่ีเจา้พนกังาน เห็นว่า ค่ารายปีตํ่าเกินกว่าความเป็นจริงมีอาํนาจประเมินใหม่ได ้
  6. การชาํระภาษี 
  เจา้ของทรัพยสิ์นเม่ือไดรั้บหนงัสือแจง้การประเมินแลว้ใหย้ืน่แบบแสดงรายการเพื่อเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ภ.ร.ด.2) ภายในเดือนกุมภาพนัธ์ โดยยื่นไดท่ี้สาํนักงานองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินในเขตท่ีทรัพยสิ์นของตนเองตั้งอยู่71 ในกรุงเทพมหานครให้ยื่นได้ท่ีสาํนักงานเขต  
และเมืองพทัยาใหย้ืน่ไดท่ี้ฝ่ายรายได ้เมืองพทัยา ภายใน 30 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมิน
จากเจา้พนกังานประเมิน ทั้งน้ี ผูเ้สียภาษีสามารถชาํระภาษีโดยทางธนาณัติ ตัว๋แลกเงิน หรือชาํระ
ผา่นทางธนาคารตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยกาํหนดไวไ้ด ้
 
 
 
                                                             

 70 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศกัราช 2475, มาตรา 8. 
 71 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศกัราช 2475, มาตรา 38. 
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  2.3.3.2 ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี  
  การจัดเก็บภาษีบํารุงท้องท่ีในอดีต เป็นไปตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี  
พ.ศ. 250872 ซ่ึงมีหลกัการทัว่ไปในการจดัเก็บ ดงัน้ี  
  1. ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี  
  ตามพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ไดแ้ก่ 
บุคคลผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินในวนัท่ี 1 มกราคมของปี73 โดยพระราชบญัญติัดงักล่าว ไดก้าํหนดคาํนิยาม
ของคาํว่า “เจา้ของท่ีดิน” ไว ้ดงัน้ี 
  “เจ้าของท่ีดิน” หมายความว่า บุคคลหรือคณะบุคคลไม่ว่าจะเป็นบุคคลธ รรมดา 
หรือนิติบุคคล ซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือครอบครองอยูใ่นท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน74 
  2. ท่ีดินท่ีเจา้ของท่ีดินไม่ตอ้งเสียภาษี 
  ตามพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ไดก้าํหนดให้ท่ีดินบางประเภทไดรั้บ
ยกเวน้ให้ไม่ต้องเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในเขตทอ้งท่ีของตนเอง 
ดงัต่อไปน้ี75 
  (1)  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งพระราชวงัอนัเป็นส่วนสาธารณสมบติัของแผน่ดิน 
  (2)  ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือท่ีดินของรัฐท่ีใช้ในกิจการของรัฐ 
หรือสาธารณะ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ 
  (3)  ท่ี ดินของ ราชกา รส่วนท้อง ถ่ิน ท่ี ใช้ในกิ จการข องราช การส่ว นท้อง ถ่ิน 
หรือสาธารณะ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ 
  (4)  ท่ีดินท่ีใชเ้ฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศลสาธารณะ 
  (5)  ท่ีดินท่ีใช้เฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหน่ึง ท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของวัด  
ไม่ว่าจะใชป้ระกอบศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหน่ึงหรือไม่ หรือท่ีศาลเจา้ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ 
  (6)  ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยมิไดรั้บประโยชน์ตอบแทน 
  (7)  ท่ีดินท่ีใชใ้นการรถไฟ การประปา การไฟฟ้าหรือการท่าเรือของรัฐหรือท่ีใชเ้ป็น
สนามบินของรัฐ 
  (8)  ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยูแ่ลว้ 

                                                             

 72 ปัจจุบนัพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าวถูกยกเลิกไป โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 73 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 7. 
 74 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 6. 
 75 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 8. 
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  (9)  ท่ี ดินของเอกชนเฉพาะส่ว นท่ี เจ้าของท่ี ดินยินยอมให้ทางราชการจัดใช้ 
เพื่อสาธารณประโยชน์ โดยเจา้ของท่ีดินมิไดใ้ชห้รือหาผลประโยชน์ในท่ีดินเฉพาะส่วนนั้น 
  (10)  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้ งท่ีทําการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการชํานัญพิเศษ 
ของสหประชาชาติ หรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ในเมื่อประเทศไทยมีขอ้ผูกพนัให้ยกเวน้ 
ตามอนุสญัญาหรือความตกลง 
  (11)  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งท่ีทาํการของสถานทูต หรือสถานกงสุล ทั้งน้ี ให้เป็นไปตามหลกั
ถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติัต่อกนั 
  (12)  ท่ีดินตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 
  3. การประเมิน 
  เจา้พนกังานผูม้ีหน้าท่ีเก่ียวขอ้งเป็นผูท้าํการประเมินและแจง้การประเมินเป็นหนังสือ 
ไปยงัผูเ้สียภาษีโดยวิธีการส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนหรือปิดไว ้ณ ท่ีดินดงักล่าวนั้นให้ผูเ้สียภาษี
รับทราบและทาํการยื่นแบบรายการเสียภาษีบาํรุงท้องท่ีต่อองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในเขต 
ท่ีท่ีดินของตนเองนั้นตั้งอยู ่
  4. การตีราคาปานกลางของท่ีดิน 
  ราคาปานกลางของท่ีดินเป็นมูลค่าของฐานภาษีบาํรุงทอ้งท่ีท่ีจะนาํมากาํหนดอตัราเสีย
ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีตามทา้ยพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ปัจจุบนัยงัคงใชร้าคาประเมินช่วงปี 2521 – 
2524 เป็นราคาปานกลางของท่ีดิน ซ่ึงตามพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งท่ีกาํหนดให้ทาํการตีราคา
ปานกลางท่ีดินทุกส่ีปี76 การตีราคาปานกลางของท่ีดินนั้นไดก้าํหนดให้นําราคาซ้ือขายของท่ีดิน
ดงักล่าวไม่น้อยกว่า 3 คร้ังในหน่ึงปี โดยเอาแต่เฉพาะราคาท่ีดินไม่รวมส่ิงปลูกสร้างมาคาํนวณ 
ถัว่เฉล่ียเป็นราคาปานกลางของท่ีดินนั้น ๆ กรณีไม่อาจหาราคาปานกลางจากท่ีดินแปลงดงักล่าวได้
ใหน้าํราคาท่ีดินแปลงขา้งเคียงทาํการตีราคาปานกลางของท่ีดินแทนหรือท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีมีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกนั77 
  5. การชาํระภาษีบาํรุงทอ้งท่ี 
  ให้เจ้าของท่ีดินยื่นแบบแสดงรายการท่ีดิน(ภ.บ.ท. 5) ต่อเจ้าพนักงานประเมิน  
ณ สาํนักงานเขตหรือองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินของตนเองตั้งอยู่ในเขตเพ่ือทาํการชาํระ
ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีในเดือนเมษายนของทุกปี หรือภายใน 30 วนั นบัแต่ไดรั้บการแจง้การประเมินจาก
พนกังานเจา้หนา้ท่ี สถานท่ีชาํระภาษี ไดแ้ก่ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีตั้งอยูใ่นเขตท่ีดินดงักล่าว

                                                             

 76 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 21. 
 77 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 13. 
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นั้น ในจงัหวดักรุงเทพมหานครและเมืองพทัยาใหช้าํระไดท่ี้สาํนกังานเขต ส่วนเมืองพทัยาให้ติดต่อ
ท่ีทาํการเมืองพทัยาเพื่อทาํการชาํระภาษีดงักล่าว 
  กรณีเจา้ของท่ีดินผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีถึงแก่ความตาย หรือหายสาบสูญ หรือตกเป็นบุคคล
ไร้ความสามารถหรือเสมือนไร้ความสามารถใหผู้จ้ดัการมรดกหรือทายาท ผูรั้บมอบอาํนาจ ผูพ้ิทกัษ์ 
ผู ้อนุบาล แล้วแต่ก รณี  เป็นผู ้ยื่นแบบแสดงรายการ ท่ีดินแก่ เจ้าพนักงานประเมินแทน78  
กรณีนิติบุคคลใหผู้แ้ทนนิติบุคคลนั้นยืน่แบบแสดงรายการท่ีดินแทน79 
  2.3.3.3 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  การจัดเก็บภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายไทยในปัจจุบัน เป็นไปตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงถูกบญัญติัข้ึนโดยมีท่ีมาจากการท่ีรัฐบาล
ตอ้งการแกไ้ขปัญหาอนัเกิดจากข้อบกพร่องของการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบาํรุง
ท้องท่ี ซ่ึงบัญญัติใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว ทําให้มีบทบัญญัติท่ีไม่มีความเหมาะสมกับ
สภาวะการณ์ในปัจจุบนัเกิดข้ึน ประกอบกบัการประเมินภาษีตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือน 
และท่ีดินคิดคาํนวนจากค่ารายปีของโรงเรือน ส่วนภาษีบาํรุงทอ้งท่ีตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีบาํรุง
ท้องท่ีคิดคาํนวนจากราคาปานกลางของท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการกาํหนดราคาปานกลาง 
ของท่ีดินสําหรับการประเมินภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ตลอดจนขั้นตอนการดาํเนินการ และปฏิบัติการ 
ในเร่ืองต่าง ๆ ยงัมีความแตกต่างกนั สมควรยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าว และใหใ้ชก้ฎหมาย
ว่าดว้ยภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแทน โดยประเมินฐานภาษีจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างและจดัเก็บโดยองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน รวมทั้งสมควรกาํหนดให้การดาํเนินการต่าง ๆ 
เก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีสอดคลอ้งกับหลกัการกระจายอาํนาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ดว้ย80 ดงันั้น กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีตราข้ึนใหม่น้ี จึงส่งผลเป็นการเพิ่มรายไดใ้ห้กบั
รัฐและยงัเป็นการกระจายอาํนาจสู่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน กล่าวคือ  
  กฎหมายฉบับน้ี ได้ยกเลิกการยกเว ้นการจัดเก็บภาษีให้กับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั หรืออีกนยัหน่ึง แมท่ี้ดินและส่ิงปลูกสร้างใด ใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั ก็ยงัตอ้งเสียภาษี
ตามกฎหมายฉบบัน้ี จึงเป็นการขยายฐานภาษีออกไปให้กวา้งข้ึน เพ่ือครอบคลุมผูเ้สียภาษีทั้งหมด 
รวมทั้งไดบ้ญัญติัใชร้าคาประเมินทุนทรัพยข์องคณะอนุกรรมการประจาํจงัหวดัท่ีกาํหนดโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ซ่ึงเ ป็นราคาท่ีสูงกว่าราคา 
ปานกลางท่ีใชใ้นการคาํนวณภาษีบาํรุงทอ้งท่ี กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างฉบบัน้ี จึงส่งผล

                                                             

 78 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 25. 
 79 พระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 26. 
 80 บนัทึกหลกัการและเหตุผลประกอบร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ... 
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เป็นการเพ่ิมรายได้ให้กบัรัฐ นอกจากน้ี กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง บัญญติัให้อาํนาจ 
แก่ทอ้งถ่ินในการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์และใหอ้าํนาจแก่คณะกรรมการ ซ่ึงประกอบดว้ย
ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินนั้น กาํหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํจงัหวดั81  
  การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นไปตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงมีหลกัการทัว่ไปในการจดัเก็บ ดงัน้ี  
  1. ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดแ้ก่82 
  1) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
  2)  ผูค้รอบครองหรือทาํประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ  
  3) ผูม้ีหน้าท่ีชําระภาษีแทนผู ้เสียภาษีตามพระราชบัญญัติน้ี เช่น ผูจ้ ัดการมรดก  
หรือทายาท ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น เป็นตน้ 
  2. ผูม้ีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดให้องค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินมีอาํนาจจดัเก็บภาษีจากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูใ่นเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
นั้น83 โดยกาํหนดนิยามของ “องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน” หมายถึง เทศบาล องค์การบริหาร 
ส่วนตาํบล กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมายจดัตั้ง 
แต่ไม่หมายความรวมถึงองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั84 
  3. ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก ําหนดให้ทรัพย์สิน
ดงัต่อไปน้ี ตอ้งเสียภาษีตามกฎหมาย  
  1) ท่ีดิน  
  2) ส่ิงปลูกสร้าง 
  3) หอ้งชุด  
  4. ฐานภาษี อตัราภาษี และวิธีการคาํนวณภาษี 
  ฐานภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คือ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  

                                                             

 81 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, มาตรา 21. 
 82

 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 
 83

 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 7. 
 84

 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 
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  การคาํนวณภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง จะใช้ฐานภาษีจากราคาประเมินของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง หกัดว้ยมูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีท่ีจดัเก็บจริง
ตามการใชป้ระโยชน์85 ซ่ึงอตัราภาษีตามท่ีกฎหมายกาํหนดนั้น มีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี86  
 

การใช้ประโยชน์ อตัราภาษ ี
1. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 

2. ท่ี ดิ น ห รื อ ส่ิ ง ป ลู ก สร้ า ง ท่ี ใช้ป ร ะ โ ย ช น์ 
เป็นท่ีอยูอ่าศยั 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 

3. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน 
นอกจาก 1 หรือ 2 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

4. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือ
ไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

 
  5. การยกเวน้ภาษี  
  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดใหม้ีการยกเวน้มูลค่า
ของฐานภาษีสาํหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจ้าของท่ีดินเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั 
จาํนวนไม่เกิน 50 ลา้นบาท กรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของเฉพาะส่ิงปลูกสร้างและใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั ไดรั้บยกเวน้จาํนวนไม่เกิน 10 ลา้นบาท และสาํหรับกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของ 
ซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ในเขตองค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินใด ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในเขตองคก์รปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินนั้น รวมกนัในการคาํนวณภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท  
  6. การประเมินภาษี  
  องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะเป็นผูแ้จ้งการประเมินโดยส่งแบบประเมินให้แก่ 
ผูเ้สียภาษีภายในเดือนกุมภาพนัธ์ ซ่ึงตอ้งมีรายละเอียดเก่ียวกับรายการท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์อตัราภาษี และจาํนวนภาษีท่ีตอ้งชาํระ โดยผูเ้สียภาษีมีหนา้ท่ีตอ้งชาํระภาษี
ต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินส่วนราชการ หรือหน่วยงานของรัฐท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน

                                                             

 85 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 42. 
 86 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37. 
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มอบหมาย ภายในเดือนเมษายนของทุกปี โดยชาํระผา่นทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือผ่าน
ธนาคาร หรือโดยวิธีการอ่ืนใดตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด  
  7. เบ้ียปรับและเงินเพ่ิม  
  หากผูเ้สียภาษีไม่ไดช้าํระภาษีภายในกาํหนดเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด ก็จะตอ้งเสียเบ้ีย
ปรับร้อยละ 40 ของจาํนวนภาษีค้างชาํระและเสียเงินเพ่ิมอีกร้อยละ 1 ต่อเดือน ของจาํนวนภาษี 
ท่ีคา้งชาํระ  
  8. การรวบรวมขอ้มูลการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
  ตามมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กาํหนดให ้
ในแต่ละปี องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ยกเวน้กรุงเทพมหานคร จดัส่งขอ้มูลเก่ียวกบัการจดัเก็บ
ภาษี จาํนวนภาษีท่ีจดัเก็บได ้มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นฐานในการคาํนวณภาษีให้แก่
คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจําจังหวัด87 โดยให้คณะกรรมการภาษีท่ี ดิน 
และส่ิงปลูปสร้างประจาํจงัหวดัรวบรวมขอ้มูลขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และจดัส่งให้แก่
กระทรวงมหาดไทย  
 2.3.4 ขอ้จาํกดัของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น  
  การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเป็นการจดัเก็บภาษีท่ีสอดคลอ้งกบัหลกัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ
และหลกัความสามารถในการชาํระภาษี ท่ีถือเป็นเคร่ืองมือสาํคญัในการสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐบาล 
ช่วยกระจายฐานภาษีให้ทั่วถึง และช่วยกระจายความเป็นธรรมในสังคมได้ แต่อย่างไรก็ตาม  
การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นยงัมีขอ้จาํกดัอยูห่ลายประการ ดงัน้ี  
  1. การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีพิจารณาจากหลกัผลประโยชน์ท่ีได้รับ โดยถือว่าเจา้ของ
ทรัพยสิ์นควรจ่ายเงินค่าภาษีใหแ้ก่รัฐในการไดรั้บบริการหลายดา้นจากรัฐบาลนั้น แต่ในทางปฏิบติั
กลบัไม่สามารถวดัและประเมินออกมาได้แน่นอนว่า เจ้าของทรัพยสิ์นคนใดได้รับประโยชน์  
มากน้อยเท่าใด สําหรับอสังหาริมทรัพยย์งัพอสามารถประเมินได้บ้าง โดยพิจารณาจากเน้ือท่ี 
และทาํเลท่ีตั้ ง แต่ถา้เป็นสังหาริมทรัพยค์งยากต่อการพิสูจน์ถึงประโยชน์ท่ีได้รับ นอกจากนั้น 
ยงัมีบริการหลายอย่างท่ีรัฐมุ่งให้แก่บุคคลทั่วไป เช่น การศึกษา หรือการป้องกันประเทศ  

                                                             

 87 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการดาํเนินการตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ขอ้ 3 
 กรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจาํจงัหวดั ไดรั้บเลือกจากนายกเทศมนตรี นายกองคก์ารบริหาร
ส่วนตาํบล และผูบ้ริหารทอ้งถิ่นขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่นอื่นในจังหวดั ยกเวน้นายกองค์การบริหาร 
ส่วนจงัหวดั  
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ซ่ึงผูมี้หรือไม่มีทรัพยสิ์นต่างก็ไดรั้บประโยชน์นั้น เพราะฉะนั้นการเรียกเก็บภาษีจากผูท่ี้มีทรัพยสิ์น
เท่านั้น ก็อาจทาํใหเ้กิดภาระแก่ผูเ้สียภาษีมากกว่าได ้
  2. การถือทรัพยสิ์นเป็นเคร่ืองวดัความสามารถทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษีอากรนั้ น 
อาจไม่เป็นจริงเสมอไป เน่ืองจากลักษณะของทรัพยสิ์นมีหลายรูปแบบด้วยกัน ซ่ึงทรัพยสิ์น 
บางประเภทอาจไม่ก่อให้เกิดรายได้แก่เจ้าของ ทาํให้เกิดความยากลาํบากแก่เจ้าของทรัพยสิ์น 
ท่ีจะตอ้งหาเงินมาเสียภาษี 
  3. ปัญหาในทางปฏิบัติท่ี เ กิดข้ึนในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินโดยทั่วไป ได้แก่  
การประเมินราคาทรัพยสิ์น การหลบหลีกและการหลีกเล่ียงภาษีทรัพยสิ์น88 
  4. ในกรณีท่ีรัฐบาลเก็บภาษีจากรายไดแ้ละการบริโภคไดอ้ย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วยแลว้ 
การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น อาจเป็นการซํ้ าเติมประชาชน เป็นการจดัเก็บภาษีซํ้ าซ้อนได ้เน่ืองจาก
ทรัพยสิ์นท่ีแต่ละคนมีอยู่นั้น มกัจะเป็นการสะสมจากรายได้ท่ีถูกเก็บภาษีไปแลว้ ดังนั้น รัฐบาล 
จาํเป็นท่ีจะตอ้งพิจารณาการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นอย่างรอบคอบ แต่ปัญหาดังกล่าวอาจแก้ไขได้ 
ดว้ยการยกเวน้ไม่เก็บภาษีสาํหรับผูซ่ึ้งครอบครองทรัพยสิ์นในบางรูปในมูลค่าท่ีรัฐบาลกาํหนด เช่น 
รัฐอาจจะไม่เก็บภาษีจากบ้านและท่ีอยู่อาศัยท่ีมีมูลค่าไม่เกินเงินจาํนวนหน่ึง ถา้ใครท่ีมีบ้าน 
ท่ีเกินกว่าราคาหรือมูลค่าดงักล่าวแลว้ ก็จะตอ้งเสียภาษี เป็นตน้ ซ่ึงจะเป็นการเก็บภาษีตามหลกั
ความสามารถของผูเ้สียภาษี89  
 
2.4 วธิีปฏิบัตเิกีย่วกบัการจดัเกบ็ภาษีทรัพย์สิน   
  วิธีปฏิบติัเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นนั้น ในประเทศต่าง ๆ ใช้วิธีประเมินราคา
ทรัพยสิ์นตามราคาตลาดเป็นหลกั การประเมินตามวิธีน้ีนับว่ามีขอ้กาํหนดให้การประเมินเป็นไป
โดยถูกตอ้ง และใหค้วามเป็นธรรมต่อผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีทุกคนมากท่ีสุดเท่าท่ีจะทาํได ้โดยเร่ิมตั้งแต่
จดัให้มีการสาํรวจทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในข่ายต้องเสียภาษีโดยถูกต้องสมบูรณ์แลว้ จึงประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นฐานเรียกเก็บภาษีทรัพยสิ์นต่อไป    
 

                                                             

 88 จีรพรรณ ชีรานนท์, ทฤษฎีและนโยบายการคลงั, (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์, 
2548), น. 175.     
 89 เกริกเกียรติ พิพัฒน์เสรีธรรม , การคลัง : ว่าด้วยการจัดสรรแล ะการกระจาย, พิมพ์คร้ังท่ี 8 
(กรุงเทพมหานคร:มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2546), น. 310 - 311 
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  โดยทัว่ไปการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นจะมีขั้นตอนการปฏิบติั ดงัน้ี90  
  1. การสาํรวจทรัพยสิ์น      
  2. การทาํบญัชีทรัพยสิ์น   
  3. การประเมินราคาทรัพยสิ์น  
  4. การทาํบญัชีทรัพยสิ์นรวม  
  5. การยืน่แบบแสดงรายการ และการชาํระภาษี 
 2.4.1 การสาํรวจทรัพยสิ์น     
  การสํารวจทรัพยสิ์นนั้น จะตอ้งกาํหนดให้เจ้าของทรัพยสิ์นแสดงรายการทรัพยสิ์น 
ต่อเจ้าหน้าท่ี โดยเจ้าพนักงานประเมินไม่จ ําต้องออกไปสํารวจทรัพย์สินเอง แต่อาศัยการ
เปรียบเทียบรายการทรัพยสิ์นท่ีผูเ้สียภาษีนาํมาแสดง โดยเปรียบเทียบกบัปีก่อน ๆ เป็นรายบุคคล 
การใช้วิธีการเช่นน้ี อาจทาํให้เกิดกรณีการหลีกเล่ียงภาษีทรัพยสิ์นประเภทสังหาริมทรัพย์ได ้
เน่ืองจากเจา้ของทรัพย์สินจะพยายามหลีกเล่ียงภาษีโดยไม่นําทรัพยสิ์นมาแสดงต่อเจ้าพนักงาน  
ยกเวน้ทรัพยสิ์นบางประเภทท่ีกฎหมายกาํหนดใหต้อ้งจดทะเบียนกบัทางราชการ เช่น ยานพาหนะ 
รถยนต์ เป็นตน้ ทรัพยสิ์นประเภทน้ีเจา้พนักงานประเมินสามารถตรวจสอบกบัทะเบียนของทาง
ราชการได ้จึงยากท่ีจะหลบหนีภาษี ส่วนทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีทะเบียนควบคุม 
หากเจา้ของทรัพยสิ์นจะจาํหน่าย จ่ายโอน หรือตกทอดทางมรดกจะตอ้งไปดาํเนินการจดทะเบียน
กบัเจา้หนา้ท่ี เจา้ของทรัพยสิ์นประเภทน้ีจึงยากแก่การหลีกเล่ียงภาษี การสาํรวจรายละเอียดเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยน์ั้น อาจพิจารณาได้จากแหล่งต่าง ๆ เช่น บันทึกเก่ียวกับท่ีดิน รายการแสดง 
การโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์น รายงานทางการค้า ใบอนุญาตให้ทาํการก่อสร้าง การออกสํารวจ 
ของพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นตน้91  
  ในการสาํรวจทรัพยสิ์นต่าง ๆ เจา้หน้าท่ีจะตอ้งมีเคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อช่วย
ใหก้ารสาํรวจนั้นเป็นไปโดยถูกตอ้งใกลเ้คียงต่อความเป็นจริงมากท่ีสุด หากไม่มีอุปกรณ์ดงักล่าว
อาจทาํใหก้ารปฏิบติังานของเจา้หนา้ท่ีไม่บรรลุผลและอาจทาํใหป้ระชาชนผูเ้สียภาษีไม่ไดรั้บความ
เป็นธรรม โดยเคร่ืองมือท่ีใชป้ระกอบการสาํรวจและการประเมินราคาทรัพยสิ์น เพื่อเป็นฐานภาษี
ทรัพยสิ์นท่ีสาํคญั ไดแ้ก่  

                                                             

 90 ยุทธนา อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 23 – 28. 
 91 Connecticut Association of Assesing Officer, Hanbook for Connecticut Asseseors, (The University 
of Connecticut, Storrs, Connecticut, 1963), p. 40 - 41. 
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  (1) แผนท่ี หรือแผนท่ีภาษี ซ่ึงแสดงมูลค่าของท่ีดินท่ีทนัสมยัและถูกตอ้ง เพ่ือส่ิงจาํเป็น
สาํหรับการประเมินราคาท่ีดินท่ีสมบูรณ์และเป็นธรรม แผนท่ีจะแสดงให้เห็นถึงท่ีตั้งของทรัพยสิ์น
ท่ีจะต้องเสียภาษี ขนาดและลกัษณะของท่ีดินแต่ละแปลง และแสดงให้เห็นถึงมูลค่าอนัแทจ้ริง  
ของทรัพยสิ์นตามสภาพท่ีตั้ง แผนท่ีภาษีน้ีทาํข้ึนตามมาตราส่วนของท่ีดินตามความเป็นจริง 
ท่ีถูกต้องพร้อมดว้ยรายละเอียดของท่ีดินแต่ละแปลง อาณาเขตของทรัพยสิ์นเส้นผ่านศูนยก์ลาง  
และพ้ืนท่ีแต่ละแปลง และเคร่ืองหมายประจาํของท่ีดินแปลงต่าง ๆ  
  (2) บัตรบันทึกรายการ ซ่ึงมีหลายแบบ ตามท่ีได้มีระเบียบบังคับกําหนดไว ้เช่น  
แบบสาํรวจ (Field Sheet) บัตรแสดงสถานท่ีตั้งของทรัพยสิ์นตามสภาพของถนน (Street Card) 
บญัชีภาษี (Tax List) เป็นตน้ นอกจากน้ี บางแบบยงักาํหนดใหพ้นกังานบนัทึกรายละเอียดเก่ียวกบั
ทรัพยสิ์น เช่น รูปร่าง ลกัษณะของทรัพยสิ์น บนัทึกการซ้ือขายแลกเปล่ียนกรรมสิทธ์ิกนั เป็นตน้  
  (3) เคร่ืองช่วยอ่ืน ๆ เคร่ืองช่วยในการประเมินของพนกังานนอกจากท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ 
พนักงานประเมินอาจจัดทําบัญชีอ่ืน ๆ เพ่ิมข้ึนอีก เพื่อช่วยบันทึกรายการทรัพย์สินท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงไปจากปกติ เช่น บญัชีแสดงการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งเสียภาษี 
สาํเนาใบอนุญาตใหท้าํการก่อสร้างของเทศบาล เป็นตน้ 
 2.4.2 การทาํบญัชีทรัพยสิ์น   
  เมื่อเจ้าหน้าท่ีประเมินทรัพย์สินได้ทําการสํารวจสถา นท่ีตั้ งของทรัพย์สินต่าง ๆ 
เรียบร้อยแลว้จะตอ้งมีการทาํบญัชีทรัพยสิ์นให้ถูกตอ้ง บญัชีทรัพยสิ์นน้ีจะจดัทาํข้ึนโดยนาํขอ้มูล
เก่ียวกบัท่ีดิน เช่น โฉนด ขอ้มูลเก่ียวกบัส่ิงปลูกสร้างจากหน่วยงานท่ีถูกตอ้ง ส่วนแบบฟอร์มต่าง ๆ 
ท่ีใชใ้นการทาํบญัชีภาษีหรือลงรายการเก่ียวกบัทรัพยสิ์นต่าง ๆ น้ี ควรจะไดรั้บอนุมติัเป็นทางการ
เสียก่อน การทาํบัญชีทรัพยสิ์นจะตอ้งมีข้อมูลของเจา้ของทรัพยสิ์น พร้อมบอกรายละเอียดของ
ทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ช่ือของเจ้าของทรัพยสิ์น ตาํบลท่ีอยู่ของผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์น ทาํเลท่ีตั้ งของ
ทรัพยสิ์น และรายละเอียดต่าง ๆ ตามท่ีกฎหมายกาํหนด รวมถึงขนาด ปริมาณ และลกัษณะของ
ท่ีดินแต่ละแปลงตามโฉนดท่ีดินแต่ละแปลงน้ีควรจะแยกรายละเอียดออกจากกัน เพราะเป็น 
วิธีท่ีช่วยให้พนักงานประเมินเช่ือได้ว่า ได้รวบรวมรายการเก่ียวกับท่ีดินไวแ้ลว้โดยครบถว้น 
นอกจากน้ี การแยกแสดงรายการท่ีดินออกเป็นแปลง ๆ น้ี ยิ่งสะดวกต่อการอ่านจากแผนท่ี 
ในอนัท่ีจะพิจารณาเรียกเก็บภาษีจากท่ีดินท่ีมีการแบ่งขายใหบุ้คคลอ่ืนต่อไปอีกดว้ย 
 2.4.3 การประเมินราคาทรัพยสิ์น  
  หลกัในการประเมินราคาทรัพยสิ์น เพื่อเป็นฐานเรียกเก็บภาษีทรัพยสิ์นน้ี อาจจาํแนก
หลกัเกณฑอ์อกได ้ดงัน้ี คือ  
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  (1) ตามมูลค่าหรือราคาของทรัพยสิ์น เจ้าพนักงานประเมินจะกาํหนดเอาไว้ว่า
ทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าหรือราคาขนาดใดจะตอ้งเสียภาษีในอตัราร้อยละเท่าใด คือ ใชมู้ลค่าหรือราคา
ของทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษีเลย  
  (2) ตามประเภทและขนาดของทรัพย์สิน เจ้าพนักงานจะกําหนดว่าทรัพย์สิน  
ประเภทใดและขนาดใด ควรจะมีราคาเท่าใด เพื่อเป็นฐานในการเรียกเก็บภาษี  
  (3) ตามรายไดท่ี้ไดรั้บจากการใชห้รือการให้เช่า ทรัพยสิ์นบางอย่างทาํรายไดใ้ห้กับ  
ผูเ้ป็นเจา้ของในอตัราท่ีต่างกนั เจา้พนกังานประเมินอาจถือเอารายไดท่ี้ผูเ้ป็นเจา้ของไดรั้บเป็นเกณฑ์
ในการประเมินราคาทรัพยสิ์น ตามวิธีน้ีจะทาํให้ภาษีเปล่ียนแปลงอยู่เร่ือย ๆ เม่ือเศรษฐกิจตกตํ่า 
รายไดก้็จะตกตํ่าไปดว้ย ทาํใหรั้ฐบาลเก็บภาษีไดน้อ้ย  
  (4) จากการโอนหรือเปล่ียนมือกนัโดยอาศยัมูลค่าหรือราคา หรือปริมาตร เป็นเกณฑ์
ในการคาํนวณ 
  โดยทั่วไปยึดเอาการประเมินราคาเพ่ือเป็นฐานเรียกเก็บภาษีทรัพย์สินจากมูลค่า 
หรือราคาของทรัพยสิ์น แต่เน่ืองจากบุคคลมีทรัพยสิ์นไวเ้พื่อความมุ่งหมายแตกต่างกนั ทรัพยสิ์น
รูปแบบต่าง ๆ จึงมีมูลค่าไม่เหมือนกันและอาจแตกต่างกนัได้ในทัศนะของแต่ละบุคคล ดงันั้น  
จึงเป็นการยากมากท่ีกฎหมายจะยื่นมือเข้าใปวางหลักเกณฑ์ตายตัว ในอนัท่ีจะกาํหนดราคา
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นฐานภาษีท่ีพอใจแก่ทุกคนได ้การขดัแยง้ระหว่างผูม้ีหน้าท่ีประเมินกบัผูม้ีหน้าท่ี
ตอ้งเสียภาษีจึงมีข้ึนไดเ้สมอ ในทางปฏิบติัในการกาํหนดราคาทรัพยสิ์น เจา้หน้าท่ีจะทาํสมุดคู่มือ
การประเมินข้ึนไว ้ กาํหนดว่า บ้านขนาดไหนสร้างด้วยอะไร ซ่อมแซมเมื่อไรท่ีดินอยู่ท่ีไหน  
การคา้ขายเป็นอยา่งไร ฯลฯ ควรจะประเมินราคาเท่าใด สมุดน้ีจะทาํข้ึนให้ดีก็ตอ้งอาศยัเทคนิคช่าง
หรือวิศวกร และสถาปนิกประกอบดว้ย ถา้เป็นราคาทรัพยสิ์นชนิดอ่ืน ๆ ก็อาจตอ้งอาศยันักธุรกิจ
เป็นผูใ้ห้ความคิดเห็น92 ในแต่ละท้องถ่ินมกัจะกําหนดราคาทรัพยสิ์นไม่เหมือนกัน บางแห่ง 
ก็ถือตามราคาตลาด  บางแห่งก็ถือตามราคาทุน แต่อย่างไรก็ตาม เราพอจะถือเป็นหลกัในชั้นตน้น้ี 
ไดว้่า ราคาทรัพยสิ์นท่ีพึงเสียภาษีนั้น ควรจะเป็นราคาของทรัพยสิ์นท่ีกาํหนดข้ึนจากราคาตลาดเสรี 
ท่ีการซ้ือขายเกิดจากความตั้งใจท่ีจะซ้ือขายจริงของผูซ้ื้อขายในตลาดนั้นเป็นเกณฑ์93 
  ปัจจุบนัน้ี ได้มีการกาํหนดหลกัเกณฑ์ในการตีราคาไวว้่า มูลค่าท่ีถูกต้องและแทจ้ริง 
ของทรัพยสิ์นในปัจจุบัน จะต้องเป็นราคาตลาดท่ียุติธรรมมิใช่เป็นราคาท่ีถูกบังคับให้เป็นไป  
หรือเป็นราคาท่ีใชใ้นการเลหลงั และทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเป็นไปตามราคาตลาดในช่วงระยะเวลา 

                                                             

 92 บุญชนะ อตัถาวร, ทฤษฎีและทางปฏิบติั, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพรุ่์งเรืองธรรม, 2500), น. 60. 
 93 ธิดา เพียรอุสาหะ, “ปัญหาการบริหารจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต  
คณะบญัชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2519), น. 23 – 45. 
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ท่ีทั้ งสองฝ่ายมีความสมัครใจท่ีจะซ้ือขายหรือแลกเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการเป็นเจ้าของ และมี
ความสามารถในการเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นอยา่งสมเหตุสมผล  
  การประเมินภาษีทรัพยสิ์น พนกังานประเมินจาํตอ้งเป็นผูม้ีความรู้อย่างกวา้งขวาง เช่น 
ทางดา้นเศรษฐศาสตร์ บญัชี วิศวกรรม และอาจจะตอ้งมีนักกฎหมายรวมอยู่ดว้ย เน่ืองจากวิธีการ
ประเมินมีความยุ่งยากพอสมควร เพราะการตีราคาของทรัพยสิ์นแต่ละประเภทมกัจะมีปัญหา 
วิธีการ และหลกัสาํคญัในการประเมิน ควรจะอยู่ท่ีการให้ความเป็นธรรมเป็นสาํคญั และโดยนัยน้ี
อาจกาํหนดเป็นหลกักวา้ง ๆ ไดว้่า ราคาของทรัพยสิ์นเพื่อเป็นเกณฑ์การเสียภาษีนั้น ควรเป็นราคา
ของทรัพยสิ์นท่ีกาํหนดข้ึนจากตลาดเสรีท่ีการซ้ือขายเกิดจากความตั้งใจซ้ือขายจริงของผูซ้ื้อขาย 
ในตลาดนั้น และมิใช่เป็นราคาท่ีถูกบงัคับให้เป็นไป หรือจากราคาท่ีใช้ในการเลหลงั แต่ควรจะ
คาํนึงถึงรายไดท่ี้ไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นนั้นดว้ย เพราะทรัพยสิ์นบางอย่างมีราคาสูง แต่รายได้
จากทรัพยสิ์นมีน้อย ถา้จะให้ผูเ้สียภาษีเสียในอตัราสูง อาจก่อให้เกิดความไม่เป็ นธรรมข้ึนได ้ 
เจา้พนกังานประเมินจึงควรคาํนึงถึงเร่ืองดงักล่าวดว้ย 
  นอกจากน้ี เจา้หนา้ท่ีผูป้ระเมินตอ้งส่งคาํเตือน (Notice) เพื่อใหผู้เ้สียภาษีมีโอกาสเตรียม
ตวัในการแจง้รายการทรัพยสิ์นของตนต่อทางราชการ เจา้หน้าท่ีประเมินจะตอ้งส่งคาํเตือนไปยงั 
ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นทุกคนให้แจง้รายการทรัพยสิ์นของตนไม่น้อยกว่า 15 วนั ก่อนวนัหมดเขต
การแจง้รายการทรัพยสิ์นของตน อาจจะโดยทางไปรษณียห์รือจดัคนเดินหนังสือไปส่งให้ถึงท่ีอยู่
ของเจา้ของทรัพยสิ์นแต่ละคนก็ได ้และอาจจะใชแ้บบฟอร์มใหผู้เ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นแสดงรายการ
แลว้ส่งกลบัคืนทางไปรษณียก์็ได ้นอกจากนั้น พนกังานประเมินอาจจะทาํรายการทรัพยสิ์นทั้งหมด
ท่ีจะตอ้งเสียภาษีประกาศไวใ้นท่ีสาธารณะใหป้ระชาชนทัว่ไปมีโอกาสพบเห็นไดง่้ายก็จะเป็นการ
สมควร เมื่อได้จัดส่งคาํเตือนให้ทราบกาํหนดเวลาล่วงหน้า และประกาศให้เจ้าของทรัพยสิ์น  
แจง้รายการทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษีแลว้ พนักงานประเมินจะทาํบญัชีรายนามผูเ้สียภาษี
ทรัพยสิ์นข้ึน และเม่ือเจา้ของทรัพยสิ์นไดส่้งรายการทรัพยสิ์นมาให้แลว้ ก็ทาํหลกัฐานไวเ้พื่อการ
ตรวจสอบภายหลงั เมื่อหมดเขตการแจง้รายการแลว้ ก็สะดวกต่อการทราบว่า มีผูใ้ดบา้งท่ียงัมิไดย้ืน่
รายการทรัพยสิ์นของตน หากปรากฏภายหลงัว่า ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นมิไดแ้จง้รายการทรัพยสิ์น
ของตน หรือแจง้ไม่ครบถว้น และพนกังานประเมินตรวจพบ ก็จะตอ้งจดัการเรียกค่าปรับเพ่ิมมูลค่า
ของทรัพยสิ์นข้ึนอีก สาํหรับผูซ่ึ้งไม่ปฏิบติัตามกฎหมายเพ่ือเป็นการลงโทษ จาํนวนค่าปรับท่ีเพ่ิม 
เขา้ไปน้ี จะตอ้งแจง้ใหผู้เ้ป็นเจา้ของทราบดว้ย เมื่อพน้ระยะเวลาท่ีกาํหนดไวแ้ลว้ พนักงานประเมิน
มีอาํนาจตามกฎหมายท่ีจะมีหนังสือเรียกตัวบุคคลท่ีเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีมิได้แจ้งรายการ
ทรัพยสิ์นของตนภายใน 60 วนั หลงัจากท่ีพน้กาํหนดแจง้รายการทรัพยสิ์นมาให้สัตยป์ฏิญาณ 
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และปากคาํได ้รวมถึงการเรียกค่าปรับเป็นการลงโทษอีกดว้ย หากผูใ้ดได้รับหนังสือและขดัขืน 
ไมย่อมใหป้ากคาํ ผูน้ั้นมีความผดิจะตอ้งถูกลงโทษตาม 
  ส่วนกรณีท่ีทรัพยสิ์นมีราคาเพ่ิมข้ึนนั้น เม่ือมีการตีราคาทรัพยสิ์นใดเพ่ิมข้ึนจากราคา 
ท่ีไดม้ีการประเมินไวใ้นปีท่ีล่วงมาแลว้ โดยทัว่ ๆ ไป กฎหมายจะกาํหนดให้พนักงานประเมินแจง้
เป็นลายลกัษณ์อกัษรให้ผูเ้ป็นเจ้าของทรัพยสิ์นทราบเก่ียวกับการประเมินนั้น การส่งคาํเตือน
เก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีมีราคาเพ่ิมข้ึนจากการประเมินน้ี จะทาํข้ึนจากบญัชีหรือจากแบบรายการต่าง ๆ 
ท่ีไดผ้า่นการตรวจสอบคร้ังสุดทา้ยไปเรียบร้อยแลว้ก็ได ้โดยมารยาทพนักงานประเมินจะตอ้งส่ง 
คาํเตือนไปให้ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นคนใหม่ทราบทุกคน รวมถึงกรณีท่ีมีการประเมินทรัพยสิ์น
เพ่ิมข้ึนดว้ย โดยทาํเป็นหมายเหตุไวใ้นคาํเตือนว่า ไดมี้การเพ่ิมหรือไม่มีการเพ่ิมในการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นจากปีท่ีล่วงมาแลว้หรือไม่   
 2.4.4 การทาํบญัชีทรัพยสิ์นรวม  
  การทาํบญัชีทรัพยสิ์นรวมเป็นขั้นสุดทา้ยของการประเมินทรัพยสิ์นหลงัจากท่ีพนักงาน
ประเมินได้คาํนวณหามูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษี การทาํบญัชีทรัพย์สินรวมน้ี 
ทาํเพื่อเป็นฐานในการเรียกเก็บภาษีทรัพยสิ์น โดยรวบรวมรายการต่าง ๆ จากบตัร และแบบฟอร์ม
ต่าง ๆ ท่ีพนักงานประเมินได้จดับันทึกไวเ้พื่อประโยชน์แก่การประเมินทั้งหมด บญัชีทรัพยสิ์น 
จึงเป็นบัญชีท่ีแสดงถึงทรัพยสิ์นทุกประเภท ตลอดจนรายช่ือ ท่ีอยู่ ของผูม้ีหน้าท่ีต้องเสียภาษี
ทรัพยสิ์น และจาํนวนมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีประเมินได ้เมื่อจดัทาํบญัชีทรัพยสิ์นรวมเสร็จส้ินแลว้ 
พนกังานประเมินจะตอ้งส่งบญัชีดงักล่าวใหก้บัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษีของทอ้งถ่ิน
ต่อไป และหลงัจากท่ีไดส่้งมอบบญัชีทรัพยสิ์นรวมให้กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งไปแลว้ พนักงาน
ประเมินจะไปเปล่ียนแปลงมูลค่าในบญัชีทรัพยสิ์นท่ีตนทาํไปแลว้นั้นไม่ได ้จะทาํไดก้็แต่เพียงการ
ตรวจสอบหรือแก้ไขความผิดพลาดในดา้นการพิมพก่์อนท่ีจะส่งต่อไปยงัเจา้พนักงานท่ีมีหน้าท่ี 
ในการดาํเนินการจดัเก็บเท่านั้น  
  จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ เป็นวิธีปฏิบติัจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น ซ่ึงโดยปกติจะเร่ิมตั้งแต่การ
สาํรวจทรัพยสิ์น เพ่ือให้ทราบถึงทาํเลท่ีตั้งของทรัพยสิ์นต่าง ๆ จากบญัชีภาษี (Tax List) และการ
ออกไปสํารวจ ณ ท่ีตั้ งของทรัพยสิ์น ประกอบกบัรายการทรัพยสิ์นท่ีเจา้ของแจ้งมาเม่ือสํารวจ
เรียบร้อยแลว้ จึงนาํไปลงในบตัรบนัทึกรายการ ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือท่ีใชช่้วยบันทึกรายละเอียดต่าง ๆ 
ท่ีไดจ้ากการสาํรวจ และใชเ้ป็นแนวทางประกอบการสาํรวจของพนกังานในคราวต่อ ๆ ไป   
 2.4.5 การยืน่แบบแสดงรายการ และการชาํระภาษี  
  การยื่นรายการภาษีทรัพย์สินน้ี ตามปกติอาจจะใช้ปีปฏิทินเป็นปีภาษี เพราะเป็น
กาํหนดเวลาท่ีแน่นอนและเป็นท่ีรู้กนัทัว่ไป การจดัเก็บของเจา้พนกังานก็สะดวก กาํหนดเวลาต่าง ๆ 
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ก็ทําได้ง่าย ส่วนมากการเสียภาษีทรัพยสิ์นจะกําหนดให้ยื่นรายการในเดือนใดตั้งต้นปีก็ได ้
ตามสมควรกบัสภาพของธุรกิจของประเทศนั้น ๆ แต่ขอ้สาํคญัท่ีจาํเป็นตอ้งพิจารณา คือ ตอ้งไม่ให้
เกิดภาระต่อเจา้ของทรัพยสิ์นหรือผูค้รอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีหน้าท่ีเสียภาษีมากเกินความจาํเป็น 
ฉะนั้น การกาํหนดให้ยื่นรายการน้ี อาจจะให้ยื่นเพียงคร้ังเดียวตลอดไป หรือใชช่้วงเวลา 3 – 4 ปี 
เป็นช่วงท่ีตอ้งยืน่รายการใหม่ทุกช่วงก็ได ้เวน้แต่จะมีการเปล่ียนแปลงสภาพของทรัพยสิ์นไปจากเดิม 
จึงจาํเป็นตอ้งใหย้ืน่รายการใหม่ ทั้งน้ี ก็เพ่ือความสะดวกแก่ผูเ้สียภาษีและไม่เป็นภาระมากเกินไป 
  ส่วนเร่ืองการชาํระภาษีตามปกติควรใหมี้การชาํระปีละคร้ัง หากใชช้าํระคร้ังละหลายปี
ภาษีจะเป็นภาระมาก และควรกาํหนดให้มีการผ่อนชาํระเป็นงวดได ้หากจาํนวนเงินท่ีตอ้งชาํระ  
มีจาํนวนมากถึงเกณฑข์ั้นสูงตามท่ีไดก้าํหนดไว ้
 
2.5 ภาษีท้องถิ่น และหลกัการจดัเกบ็ภาษีท้องถิ่น 
  ภาษีทอ้งถ่ิน (Local Tax) ถือเป็นภาษีท่ีรัฐบาลกลางมอบอาํนาจลงไปใหอ้งคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินดาํเนินการจดัเก็บภาษีไดเ้องและนาํรายไดจ้ากภาษีเขา้เป็นรายไดข้ององค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงเป็นไปตามหลกัการกระจายอาํนาจทางการคลงั (Fiscal Decentralization) เพื่อเป็น
การลดการอุดหนุนเงินช่วยเหลือจากรัฐบาลกลางไปสู่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ในประเทศ 
ท่ีมีรูปแบบการปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยส่วนใหญ่จะมีการจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ินทั้งหมดเพ่ือเป็นการ
หารายไดใ้หแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นเอง  
 2.5.1 ความหมาย และลกัษณะของภาษีทอ้งถ่ิน  
  เกริกเกียรติ พฒัน์เสรีธรรม ไดใ้หค้วามหมายของภาษีทอ้งถ่ินไวว้่า94  
  “ภาษีท้องถ่ิน เป็นภาษีอากรท่ีรัฐบาลท้องถ่ินเป็นผูจ้ ัดเก็บเองและรายได้ทั้ งหมด 
ของภาษีดงักล่าวจะเป็นรายไดข้องรัฐบาลทอ้งถ่ิน” 
  ลกัษณะของภาษีทอ้งถ่ิน มีดงัน้ี  
  (1)  มีกฎหมายบญัญติัใหอ้าํนาจหนา้ท่ีแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถทาํการ 
จดัเก็บได ้
  (2)  มีความเป็นอิสระในการจดัเก็บภาษี กล่าวคือ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถ 
จดัเก็บภาษีทอ้งถ่ินและนาํไปเป็นรายไดข้องตนเองได ้
  (3) เป็นภาษีจัดเก็บจากประชาชนในทอ้งท่ีหรือทรัพยสิ์นหรือการบริการในทอ้งท่ี 
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น 
                                                             

 94 เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจาย, (กรุงเทพมหานคร: 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2546). 
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 2.5.2 หลกัการจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน  
  รายได้จากภาษีท้องถ่ินมีด้วยกัน 2 ทาง ทางแรก คือ ท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
เป็นผูจ้ดัเก็บให้ถือเป็นรายไดข้ององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ทางท่ีสอง คือ รายไดจ้ากภาษี
และค่าธรรมเนียมบางประเภทท่ีรัฐบาลกลางเป็นผู ้ทาํการจัดเก็บให้และจัดสรรให้เป็นรายได้ 
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยหกัค่าใชจ่้ายแลว้ ดงันั้น ภาษีทอ้งถ่ินจึงมีท่ีมาไดส้องช่องทาง
คือ จากการจดัเก็บขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเอง และจากรัฐบาลกลางเป็นผูท้าํการจดัเก็บให ้
  หลกัการจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน มีดงัต่อไปน้ี95  
  1. หลกัการตรวจสอบได ้(Local Accountability)  
  ภาษีทอ้งถ่ินจดัเก็บโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน และรายไดจ้ากภาษีทอ้งถ่ินนั้น 
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีหน้าท่ีนําไปจัดสรรเป็นเงินงบประมาณขององค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถ่ิน เพ่ือนาํเงินมาจัดทาํบริการสาธารณะและการบริหาร จดัการดูแลทอ้งท่ีของตนเอง  
เม่ือภาษีทอ้งถ่ินจดัเก็บจากพลเมืองท่ีอาศยัอยู่ในทอ้งถ่ินนั้นเอง และเงินภาษีท่ีพลเมืองจ่ายให้แก่
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น จะได้รับตอบแทนในทางออ้ม คือ องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
นาํไปจดัทาํการบริการสาธารณะและกิจการอ่ืน ๆ ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตอบแทน ดงันั้น 
หลกัการตรวจสอบได ้จึงหมายถึง การท่ีผูเ้สียภาษี เสียภาษีแลว้ไดรั้บประโยชน์ตอบแทนไม่ว่าจะ
โดยทางตรงหรือทางอ้อมก็ตาม การตอบแทนขององค์ก รปกครองส่วนท้องถ่ินจะต้องมี
ประสิทธิภาพ โปร่งใส สามารถท่ีจะตรวจสอบไดจ้ากพลเมืองในท้องถ่ินนั้น การตรวจสอบอาจ
กระทาํไดโ้ดยวิธีการตามท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้แต่ทั้งน้ี การตรวจสอบโดยพลเมืองในทอ้งถ่ินนั้น 
ถือเป็นเร่ืองสาํคญัในอนัดบัแรกของหลกัความโปร่งใส และหลกัการตรวจสอบได ้ 
  2. หลกัผลประโยชน์ (Benefit Tax Link)  
  เม่ือการจัดเก็บภาษีท้องถ่ินมีวตัถุประสงค์ในการนําไปใช้บริหารท้องท่ีของตนเอง  
การจดัทาํบริการสาธารณะใหแ้ก่ประชาชนในทอ้งท่ีของตนเอง การเสียภาษีทอ้งถ่ินของประชาชน
ในทอ้งถ่ินก็เพ่ือท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากรัฐโดยทางออ้ม คือ การให้บริการสาธารณะแก่ประชาชน
ในทอ้งท่ี ดงันั้น หลกัผลประโยชน์จึงเป็นหลกัท่ีเช่ือมโยงกนัระหว่างผูเ้สียภาษีกบัรัฐบาลทอ้งถ่ิน 
เม่ือมีการเสียภาษีก็ยอ่มท่ีจะตอ้งไดรั้บผลประโยชน์จากรัฐบาลทอ้งถ่ินเช่นกนั  
 

                                                             

 95 Spahn, Pau Bernd, “Local taxation : principal and scope,” in Jayata Roy (ed.), Macroeconomic 
Management and Fiscal Decentralization, EDI Seminar Series, The World Bank, Washington D.C., 1995),  
p. 221 – 232. (อา้งถึงใน ณัฐพล พลฤทธ์ิ, “การปฏิรูปการจดัเกบ็ภาษีทรัพยสิ์นและภาษีความมัง่คัง่ : เปรียบเทียบ
กบัสาธารณรัฐเกาหลี,” วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 40 – 42. 
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  3. หลกัการไม่บิดเบือน (Non-Distortion)  
  การบญัญติักฎหมายภาษีทอ้งถ่ินจะตอ้งไม่บิดเบือนต่อหลกัความเป็นธรรมและหลกั 
นิติธรรม ทั้งน้ี ยงัตอ้งอาศยัสภาพเศรษฐกิจและสงัคมในทอ้งท่ีนั้นเป็นเกณฑใ์นการพิจารณาในการ
ออกกฎหมาย ดงันั้น ภาษีท้องถ่ินจาํต้องกระทาํด้วยความถูกตอ้งตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย  
และใหค้วามยติุธรรมระหว่างรัฐบาลทอ้งถ่ินกบัผูเ้สียภาษี อตัราภาษี ฐานภาษี ควรเป็นไปในทิศทาง
ท่ีเหมาะสมกบัทอ้งถ่ินนั้น ๆ96  
  4. หลกัความเป็นธรรมและประสิทธิภาพระยะยาว (Regional Equity and Long-Term 
Efficiency)  
  หลกัความเป็นธรรม เป็นหลกัการของภาษีอากรท่ีดี ซ่ึงการบญัญติักฎหมายภาษีทอ้งถ่ิน 
การจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ินจาํตอ้งมีความเป็นธรรมใหแ้ก่ผูเ้สียภาษี โดยยึดหลกัผลประโยชน์ (Benefit) 
เช่ือมโยงกนั อีกทั้ง ประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีขอ้น้ี รัฐบาลทอ้งถ่ินควรจะคาํนึงการบญัญติั
ภาษี  การกําหนดฐานภาษี การกําหนดอัตราภาษี  วิธีการท่ีจะนํามาใช้ ในการจัดเก็บภาษี 
ให้มีประสิทธิภาพ มีการตรวจสอบ และปรับปรุงอยู่เสมอ เพื่อมิให้เกิดปัญหาท่ีจะตามมา  
การคาํนึงถึงประสิทธิภาพของภาษีทอ้งถ่ิน ควรคาํนึงถึงประสิทธิภาพในระยะยาวไม่ใช่แค่เพียง 
ออกกฎหมายภาษีมาใชจ้ดัเก็บในระยะเวลาหน่ึงแลว้ หากไม่ไดผ้ลก็ทาํการยกเลิกไป  
  5. ความน่าเช่ือถือและเสถียรภาพของฐานภาษี (Reliability and Stability of Tax Bases)  
  ฐานภาษี (Tax Base) ฐานภาษี (Tax Base) เป็นตัวกาํหนดว่าส่ิงใดจะเป็นเกณฑ ์
ในการนาํมาคาํนวณ และเสียภาษีตามอตัราภาษีท่ีกาํหนดไว ้ดงันั้น การกาํหนดส่ิงใดท่ีจะใชเ้ป็น
ฐานภาษีควรท่ีจะมีลักษณะท่ีมีความแน่นอนไม่เปล่ียนแปลง เช่น ทรัพย์สิน การกําหนดให้
ทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษีทรัพยสิ์นเช่นท่ีดินหรือโรงเรือนนั้นจะมีความน่าเช่ือถือกว่ารถยนต์เน่ืองจาก
ท่ีดินหรือโรงเรือนเป็นลกัษณะของอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นทรัพยท่ี์คงรูปเปล่ียนแปลงไดย้าก นอกจาก
มีการกดักร่อนของธรรมชาติหรือการต่อเติมโรงเรือนแต่รถยนต์สามารถนาํไปตกแต่งจนสามารถ
เปล่ียนแปลงรูปทรงได ้แต่ทั้งน้ีทรัพยสิ์นทั้งสองชนิดท่ีกล่าวมายงัคงสามารถตรวจสอบไดเ้น่ืองจาก
เป็นทรัพยสิ์นท่ีมีนิติกรรมทางทะเบียนต่อรัฐ ส่วนเสถียรภาพของฐานภาษีนั้นส่ิงใดท่ีจะนํามา 
กาํหนดเป็นฐานภาษีไดน้ั้นตอ้งมีเสถียรภาพเพียงพอท่ีจะกาํหนดให้เป็นฐานภาษีนั้นไดห้รือกล่าว
โดยนัยก็คือ ทรัพย์นั้นต้องมีมูลค่า มีความน่าเช่ือถือได้ว่าเมื่อนํามากําหนดให้เป็นทรัพย์สิน 
ท่ีตอ้งเสียภาษีแลว้ รัฐบาลทอ้งถ่ินสามารถจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นตวันั้นไดอ้ยา่งสมํ่าเสมอ 
 
                                                             

 96 ณัฐพล พลฤทธ์ิ, “การปฏิรูปการจดัเกบ็ภาษีทรัพยสิ์นและภาษีความมัง่คัง่ : เปรียบเทียบกบัสาธารณรัฐ
เกาหลี,” วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 40 – 42. 
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  6. การบริหารไม่สลบัซบัซอ้น (Administrative Simplicity)  
  การบริหารการจัดเก็บภาษีท้องถ่ินต้องมีความชัดเจน มีระบบท่ีไม่สลับซับซ้อน 
และตอบสนองต่อความต้องการของผูเ้สียภาษีได้ นอกจากน้ี ยงัต้องมีการดาํเนินงานภายใต ้
หลกัความประหยดั การให้บริการท่ีตอบสนองต่อประชาชนในท้องท่ีของตน เอง การเสียภาษี 
ท่ีมีระบบการจดัเก็บไม่ยุ่งยากหรือจดัระบบท่ีเรียกกนัว่า One Stop Service จุดบริการเดียวจดัการ
ทั้งหมดเป็นประสิทธิภาพอยา่งหน่ึงของการจดัเก็บภาษีท่ีดี นอกจากน้ี การนาํเทคโนโลยีมาใชก้บั
การเสียภาษีในยุคปัจจุบนัทาํให้เกิดความรวดเร็ว ทนัสมยั และลดตน้ทุนการดาํเนินงานท่ีตอ้งใช้
เอกสารไปไดอ้ยา่งมาก97 
    

                                                             

 97 เพ่ิงอ้าง, น. 42. 



 
 

 
 

บทที ่3 
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ตามกฎหมายของต่างประเทศ และของประเทศไทย 
 
 ในบทน้ี ผู ้วิจัย  จะศึกษามาตรการทางกฎหมายเ ก่ียวกับการจัดเก็บภาษี ท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศ อนัไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ
ตลอดจนศึกษามาตรการทางกฎหมายเ ก่ี ยวกับการจัด เก็บภาษี ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง  
ตามกฎหมายของประเทศไทย อนัได้แก่ พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการด าเนินการตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ.  2562 กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์และวิ ธีการประกาศราคาประเมินทุนทรัพย ์ 
อตัราภาษี และรายละเอียดอ่ืนในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง การด าเนินการตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
และประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ซ่ึงมีสาระส าคญั ดงัน้ี  
 
3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมาย 
ของต่างประเทศ    
  ในหัวข้อน้ี  จะขอกล่าวถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศ อนัไดแ้ก่ ประเทศญ่ีปุ่น สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ ดงัน้ี  
 3.1.1 Fixed Asset Tax and City Planning Tax ของประเทศญ่ีปุ่น 
 ระบบการจดัเก็บภาษีของประเทศญ่ีปุ่น ไดม้ีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงมากมายในช่วง
ระหว่างสงครามโลก โดยการปรับปรุงเปล่ียนแปลงน้ีตกอยู่ภายใต้อิทธิพลของสหรัฐอเมริกา  
แต่หลงัจากนั้น การสร้างระบบภาษีแบบญ่ีปุ่นจริง ๆ ก็เร่ิมตน้มีข้ึนภายใตค้วามคิดริเร่ิมของรัฐบาล 
ในช่วงปี ค.ศ. 1950 – 1960 (พ.ศ. 2493 – 2503) โดยมีจุดมุ่งหมายท่ีจะส่งเสริมให้เศรษฐกิจ 
ของประเทศญ่ีปุ่นรุ่งเรืองข้ึน และนับแต่วิฤตการณ์ราคาน ้ ามนัในปี ค.ศ. 1970 – 1980 (พ.ศ. 2513 – 2523) 
ประเทศญ่ีปุ่นก็ไดม้ีความพยายามท่ีจะปรับปรุงเปล่ียนแปลงระบบภาษีตนเองเร่ือยมาจนถึงปัจจุบนั  
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 ประเทศญ่ีปุ่น มีระบบภาษีท่ีมีเอกลกัษณ์เป็นของตนเอง ซ่ึงไม่เหมือนของประเทศ
อุตสาหกรรมอ่ืน ๆ ความแตกต่างท่ีเห็นเด่นชดัท่ีสุด คือ เป็นระบบภาษีท่ีท าใหเ้กิดปัญหาการจดัเก็บ
ภาษีนอ้ยท่ีสุดรองลงมาจากสหรัฐอเมริกาและสาธารณรัฐตุรกี เป็นระบบท่ีจดัเก็บภาษีจากรายได  ้
ของบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล และไม่มีการเก็บภาษีท่ีเก่ียวกับส่ิงอุปโภคบริโภค และภาษี
ทางออ้มจากสินคา้ท่ีผลิตหรือใชภ้ายในประเทศ (ญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีไม่มีการเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม) 
ต่อมา ประเทศญ่ีปุ่น เร่ิมมีการเก็บภาษีทอ้งถ่ินเพ่ิมข้ึน เน่ืองจากประเทศญ่ีปุ่นประสบภาวะเงินเฟ้อ  
เพื่อให้การจดัเก็บภาษีมีประสิทธิภาพ รัฐบาลจึงจัดสัดส่วนระหว่างภาษีท่ีเก็บจากรัฐบาลกลาง 
กบัรัฐบาลทอ้งถ่ินใหเ้ท่ากนั  
 สาระส าคญัของบทบญัญติักฎหมายภาษีทรัพยสิ์นในประเทศญ่ีปุ่น มีดงัต่อไปน้ี 
 ภาษีท่ีเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวกบัท่ีดิน ไดแ้ก่ ภาษีท่ีดิน (Land Value Tax) ถูกน ามาใช้
ในปี พ.ศ. 2534 ดว้ยวตัถุประสงคใ์นการควบคุมการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดิน โดยมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่
วนัท่ี 1 มกราคม 2535  
 1. ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี ไดแ้ก่ บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ซ่ึงเป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าท่ีดิน  
 2. ฐานภาษี ได้แก่ มูลค่าปัจจุบันของท่ีดิน หักด้วยค่าลดหย่อนพ้ืนฐานของมูลค่า 
ท่ีสูงกว่า ดงัน้ี  
 (1) 1,000 หรือ 1,500 พนัลา้นเยน กรณีเป็นบุคคลธรรมดาหรือบริษัทขนาดกลาง  
หรือขนาดเลก็กบัเงินทุนไม่เกิน 100 ลา้นเยน1  
 (2) 30,000 เยน คูณดว้ยพ้ืนท่ีเป็นตารางเมตรของท่ีดิน 
 3. อตัราภาษี เป็นอตัราร้อยละ 0.3 
 4. ขอ้ยกเวน้ ไมต่อ้งเสียภาษีท่ีดิน มีดงัน้ี  
 (1) ท่ีดินท่ีเป็นของรัฐบาล รัฐบาลทอ้งถ่ิน บริษทัสาธารณะ 
 (2) ท่ีดินท่ีเป็นของบริษัท ซ่ึงมีว ัตถุประสงค์เพื่อสาธารณประโยชน์ เช่น มูลนิธิ 
สมาคม บริษทัเพื่อการศึกษา ศาสนา เป็นตน้  
 (3) ท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีพ้ืนท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร  
 (4) ท่ีดินซ่ึงมีมูลค่าประเมิน ไม่สูงกว่า 30,000 เยน ต่อตารางเมตร  
 (5) ท่ีดินซ่ึงถูกใชส้ าหรับสวสัดิการสงัคม เช่น โรงพยาบาล การรถไฟ เป็นตน้  
 (6) ท่ีดินส าหรับการเกษตรกรรม และป่าไม ้

                                                             

 1 อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศของธนาคารแห่งประเทศไทย ขอ้มูล ณ วนัที่ 1 เมษายน 2564  
1 JPY (ต่อ 100 เยน) เท่ากบั 28.6375 บาท 
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 (7) ท่ีดินท่ีใช้ส าหรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงเฉพาะ 1 ใน 5 ของมูลค่าประเมิน 
เป็นพ้ืนฐานของภาษี  
 (8) ท่ีดินใชส้ าหรับอ านวยความสะอาดเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มส าหรับเฉพาะคร่ึงหน่ึง 
ของมูลค่าประเมินเป็นพ้ืนฐานของภาษี 
 ในประเทศญ่ีปุ่นนั้น การก าหนดอตัราและฐานภาษีทรัพยสิ์นถูกก าหนดไวโ้ดยกฎหมาย
ภาษีทอ้งถ่ิน ซ่ึงฐานภาษีทรัพยสิ์นของทอ้งถ่ินในประเทศญ่ีปุ่น ไดแ้ก่ ท่ีดิน เคหสถานและส่ิงปลูก
สร้าง และทรัพยสิ์นท่ีเกิดจากธุรกรรมและอุปกรณ์เคร่ืองใชต่้าง ๆ ท่ีก่อให้เกิดรายไดส่้วนบุคคล  
และนิติบุคคล ทั้งน้ี แมว้่า กฎหมายภาษีทอ้งถ่ินจะก าหนดใหท้อ้งถ่ินเป็นผูก้  าหนดอตัราภาษีและท า
การประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์น แต่ในทางปฏิบติัแลว้ สูตรการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ตลอดจน
อตัราภาษีซ่ึงเป็นอตัราคงท่ีถูกก าหนดไวโ้ดยกระทรวงการบริหารกิจการสาธารณะ กระทรวงกิจการ
ภายใน กระทรวงการส่ือสารและโทรคมนาคม และมีผลบงัคบัใชท้ัว่ประเทศ2  
 ในประเทศญ่ีปุ่น จงัหวดั (Prefecture) และเทศบาล (Municipality) มีหน้าท่ีประเมิน
มูลค่าของทรัพยสิ์นประเภทต่าง ๆ ตามท่ีหน่วยงานภาครัฐส่วนกลางก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง  
และตอ้งจดัท าบนัทึกมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการประเมินมูลค่า (Tax Register Book) ทุก 3 ปี 
โดยการประเมินมูลค่าน้ีต้องตั้งอยู่บนฐานข้อมูลการส ารวจราคาตลาดของทรัพยสิ์นและมูลค่า 
ของการก่อสร้างและบ ารุงรักษาส่ิงปลูกสร้าง นอกจากน้ี จังหวดัและเทศบาลยงัมีหน้าท่ีในการ
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นตามท่ีไดป้ระเมินไวด้ว้ย โดยในประเทศญ่ีปุ่น นโยบายลดภาระภาษีทรัพยสิ์น
ใหแ้ก่ประชาชนผูมี้รายไดน้อ้ยนั้นจะจ ากดัไวแ้ต่เพียงการลดอตัราภาษีใหแ้ก่ทรัพยสิ์นประเภทท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างในเขตท่ีพกัอาศยั (Residential Area)3 
 3.1.2 La Taxe D’Habitation et Taxe Foncière Sur Les Propriétés Bâties ของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส4 
  จากการศึกษาขององค์การเพื่อความร่วมมือและการพฒันาทางเศรษฐกิจ หรือ OECD 
พบว่าในปี พ.ศ. 2560 สาธารณรัฐฝร่ังเศสเป็นประเทศท่ีมีอตัราภาษีเม่ือเทียบกับ GDP สูงสุด 
เป็นอันดับแรกของโลก โดยภาษีท่ีเก็บได้ทั้ งหมดคิดเป็นร้อยละ 46.2 ของ GDP ซ่ึงเพ่ิมข้ึน 

                                                             

 2 Mochida, 2009 อ้างถึงใน ธัชเฉลิม สุทธิพงษ์ประชา และอัชกรณ์ วงศ์ปรีดี, “ภาษีทรัพย์สิน 
ในเชิงเปรียบเทียบ: กรณีศึกษาจาก 7 ประเทศ” วารสารการจัดการภาครัฐและภาคเอกชน, วิทยาลยัการปกครอง
ทอ้งถิ่น มหาวิทยาลยัขอนแก่น, น. 125 – 144. 
 3 เพ่ิงอ้าง, น. 125 – 144. 
 4 Bureau d'études fiscales et juridiques Francis Lefebvre, Francis Lefebvre, France: legal and tax 
guide, (Kluwer Law and Taxation Publishers, 1992), (p.1069 – 1079) 
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จากปีก่อนหน้า ร้อยละ 0.2 และเพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2508 ถึงร้อยละ 12.5 ในขณะท่ีค่าเฉล่ีย 
ของสัดส่วนระหว่างภาษีและ GDP ในประเทศต่าง ๆ ท่ีเป็นสมาชิกของ OECD อยู่ท่ีร้อยละ 34.2 
จากยอดภาษีโดยรวมท่ีรัฐบาลฝร่ังเศสเก็บไดร้้อยละ 18 มาจากภาษีเงินไดส่้วนบุคคล ซ่ึงต ่ากว่า
สัด ส่วนของสหพันธ์สาธารณรัฐ เยอรมนี ท่ี ร้อยละ  26.6 สหรัฐอเม ริก า ท่ี ร้อยละ  40.3  
และราชอาณาจักรเดนมาร์กท่ีร้อยละ 53.5 ในขณะท่ีค่าเฉล่ียของประเทศท่ีอยู่ในเกณฑ์ร ่ ารวย 
อยูท่ี่ร้อยละ 23 ซ่ึงนบัว่าสาธารณรัฐฝร่ังเศสเก็บภาษีเงินไดส่้วนบุคคลนอ้ยกว่าค่าเฉล่ีย เช่นเดียวกบั
ภาษีผูป้ระกอบการท่ีรัฐบาลสาธารณรัฐฝร่ังเศสเก็บไดน้ับเป็นเพียงร้อยละ 4.48 จากภาษีทั้งหมด  
ซ่ึงต ่ากว่าค่าเฉล่ียซ่ึงอยูท่ี่ร้อยละ 95  
  อย่างไรก็ดี สาธารณรัฐฝร่ังเศสก็มีสัดส่วนภาษีบางประเภทท่ีสูงกว่าค่าเฉล่ีย เช่น  
ภาษีประกนัสงัคมท่ีรัฐบาลฝร่ังเศสเก็บไดเ้ป็นจ านวนร้อยละ 36.8 ของภาษีทั้งหมด (โดยประมาณ
ร้อยละ 67.7 เป็นส่วนท่ีนายจา้งเป็นผูจ่้าย) ซ่ึงอยู่สูงกว่าค่าเฉล่ียของประเทศท่ีอยู่ในเกณฑ์ร ่ ารวย 
ถึงร้อยละ 10.3 ตลอดจนภาษีทรัพย์สิน-อสังหาริมทรัพย์เองก็อยู่ในระดับสูงด้วย  จากสถิติ 
ในปี พ.ศ. 2559 รัฐบาลสาธารณรัฐฝร่ังเศสสามารถเก็บภาษีไดร้วม 1,013 พนัลา้นยโูร6 โดยแบ่งเป็น
ภาษีเงินได้ส่วนบุคคลท่ี 191 พันล้านยูโร ภาษีผู ้ประกอบการ 45.4 พันล้านยูโร และภาษี
ประกันสังคม 372.4 พนัลา้นยูโร ทั้งน้ี สถิติดงักล่าวยงัไม่ได้นับถึงผลจากการปฏิรูประบบภาษี 
ท่ีเกิดข้ึนในช่วงปี พ.ศ. 2561 ภายใตก้ารน าของประธานาธิบดี Emmanuel Macron ซ่ึงสร้างความ 
ไม่พอใจให้กับประชาชน ประกอบกับการปฏิรูปในประเด็นต่าง ๆ ในช่วงก่อนหน้า (กฎหมาย
แรงงาน การปฏิรูปการรถไฟ การปฏิรูปภาษีประกันสังคม) จึงท าให้เกิดการประท้วงใหญ่ข้ึน 
ในช่วงสามสัปดาห์ท่ีผ่านมาการประท้วงดังกล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อความน่าเช่ือถือ 
ของสาธารณรัฐฝร่ังเศสท่ีมีต่อต่างชาติและอาจท าให้บริษัทต่างชาติเข้ามาลงทุนในสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศสน้อยลง แมว้่านาย Emmanuel Macron จะไดพ้ยายามสร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศสในแวดวงเศรษฐกิจโลกตั้งแต่เขา้มาเป็นประธานาธิบดีแลว้ก็ตาม ความพยายามดงักล่าว
สามารถเห็นไดจ้ากผลการส ารวจของสถาบนั IPSOS7 ท่ีตีพิมพใ์นเดือนพฤศจิกายน 2561 ท่ีพบว่า
บริษัทต่างชาติร้อยละ 67 ท่ีร่วมการส ารวจ ตอบว่าพร้อมท่ีจะลงทุนในสาธารณรัฐฝร่ังเศส  

                                                             

 5 กรมส่งเสริมการคา้ระหว่างประเทศ กระทรวงพาณิชย.์ (2561). ระบบภาษีฝร่ังเศสและการลงทุน 
จากต่างชาติ, จาก https://www.ditp.go.th/ditp_web61/article_sub_view.php?filename=contents_attach/422682/ 
422682.pdf&title=422682&cate=698&d=0 

 6 อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศของธนาคารแห่งประเทศไทย ขอ้มูล ณ วนัที่ 1 เมษายน 2564  
1 EUR เท่ากบั 37.0336 บาท 
 7 Ipsos (อิปซอสส์) เป็นบริษทัส ารวจและวิจยัตลาดจากสาธารณรัฐฝร่ังเศส 



54 

ซ่ึงเมื่อเทียบกบัผลส ารวจในปี พ.ศ. 2559 แลว้ ในขณะนั้นมีบริษทัต่างชาติเพียงร้อยละ 27 เท่านั้น 
ท่ีพร้อมจะลงทุนในสาธารณรัฐฝร่ังเศส8 
 1. ประเภทภาษี 
 ภาษีท้องถ่ินสามารถจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่  ภาษีท้อง ถ่ินโดยตรง 
ภาษีท้องถ่ินประเภทอ่ืน ๆ และภาษีท่ีรัฐบาลกลางจดัสรรให้กบัท้องถ่ิน ซ่ึงภาษีทอ้งถ่ินโดยตรง  
ถือเป็นรายไดห้ลกัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็นภาษีท่ีมีความเป็นมาและการจดัเก็บท่ีเก่าแก่
ท่ีสุดของสาธารณรัฐฝร่ังเศส ถูกสร้างข้ึนช่วงปฏิวติัฝร่ังเศส ในช่วงกลางศตวรรษท่ี 19 แต่เดิม
รัฐบาลเป็นผูด้  าเนินการจดัเก็บก่อน หลงัจากนั้น ในช่วงปี ค.ศ. 1914 – ค.ศ. 1917 (พ.ศ. 2457 – 2460) 
ไดม้ีการถ่ายโอนอ านาจการจดัเก็บมาใหอ้งค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงเป็นช่วงก่อนมีการปฏิรูป
การกระจายอ านาจของสาธารณรัฐฝร่ังเศส (ปี ค.ศ. 1982 (พ.ศ. 2525)) ภาษีท้องถ่ินโดยตรง  
แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ ภาษีท่ีอยูอ่าศยั ภาษีทรัพยสิ์น และภาษีธุรกิจเฉพาะ9 
 ภาษีท้อง ถ่ินโดยตรง  มีลักษณะส า คัญ คือ  เ ป็นการพิจ ารณาภาษีจากมูลค่ า 
พึงประเมินของทรัพยสิ์นนั้น ไม่ไดเ้ป็นอตัราค่าเช่าท่ีเช่ากนัจริงตามทอ้งตลาด โดยส านักการเงิน
การคลังของรัฐจะเป็นผูป้ระเมินทรัพย์สิน และเ ป็นผูก้  าหนดอัตราท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกัน 
ทั้งประเทศท าใหฐ้านภาษีของภาษีประเภทน้ีเป็นมาตรฐานเดียวกนัทั้งประเทศ และองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินสามารถท่ีจะก าหนดอตัราภาษีไดเ้องในขณะท่ีมีการลงมติขอ้บัญญติัทอ้งถ่ิน ดงันั้น  
การจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ินโดยตรง จะน าอตัราภาษีท่ีแต่ละทอ้งถ่ินลงมติมาค านวณกบัฐานภาษีท่ีรัฐบาล
ก าหนดไว ้อยา่งไรก็ตาม ในการก าหนดอตัราภาษีของแต่ละองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จะตอ้งอยู่
ภายใต้อตัราเพดานภาษีท่ีรัฐบาลกลางก าหนดไว ้นอกจากน้ี รัฐบาลกลางและองค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินจะเป็นผูมี้อ  านาจในการก าหนดหลกัเกณฑก์ารยกเวน้การจดัเก็บภาษีหรือการลดหย่อน
ภาษีทอ้งถ่ินโดยตรง เช่น ภาษีท่ีอยูอ่าศยั จะค านึงจากปัจจยักรณีผูม้ีรายไดน้้อย ซ่ึงจะไดรั้บการยกเวน้
หรือลดหย่อนแลว้แต่กรณีไป ทั้งน้ี การจดัเก็บรายไดจ้ากภาษีทอ้งถ่ินโดยตรง คิดเป็นร้อยละ 41 

                                                             

 8 กรมส่งเสริมการคา้ระหว่างประเทศ กระทรวงพาณิชย.์ (2561). ระบบภาษีฝร่ังเศสและการลงทุน 
จากต่างชาติ, จากhttps://www.ditp.go.th/ditp_web61/article_sub_view.php?filename=contents_attach/422682/ 
422682.pdf&title=422682&cate=698&d=0 
 9 Benoit Sablayrolles, ยวรพล ชินเพชร (แปล), นิภาพร ลือราช (เรียบเรียง), “การจัดการดา้นภาษี 
และการงบประมาณของทอ้งถิ่น (Local Tax Management and Budgeting),” ในการสัมมนาแลกเปลี่ยนเรียนรู้ 
ด้านการปกครองท้องถิ่นของสาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศไทย , ณ โรงแรมอิมพีเ รียล ควีนส์ปาร์ค 
กรุงเทพมหานคร, วนัที่ 27 เมษายน 2554: น. 1 - 2. 
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ของรายได้ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จึงถือเป็นรายได้หลกัท่ีส าคัญขององค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ิน10 
 1) ภาษีท่ีอยูอ่าศยั (Taxe d’ Habitation) 
 ภาษีท่ีอยูอ่าศยั เป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากบุคคลซ่ึงอยูอ่าศยัในโรงเรือน ไม่ว่าจะเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิ ผูเ้ช่า หรือผูค้รอบครองโรงเรือน ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษี จึงกล่าวได้ว่า  
ไม่ว่าใครก็ตามท่ีพกัอาศยัมีหน้าท่ีเสียภาษีท่ีอยู่อาศยั โดยการค านวณภาษีจะพิจารณาจากมูลค่า 
ของท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงมูลค่าของท่ีอยู่อาศัยและฐานภาษีจะค านวณโดยเจ้าพนักงานประเมิน 
ซ่ึงเป็นเจ้าหน้าท่ีของรัฐ แต่ส าหรับอตัราภาษีจะถูกก าหนดโดยสภาเทศบาลของแต่ละท้องถ่ิน  
แลว้น าอตัราภาษีท่ีก  าหนดนั้นมาค านวณกบัฐานภาษีท่ีรัฐบาลกลางเป็นผูก้  าหนด ทั้งน้ี เน่ืองจาก 
การเก็บภาษีท่ีอยู่อาศัยจะจัดเก็บต่อผูม้ีรายได้จึงถือเป็นภาษีท่ีสร้างภาระให้ผูเ้สียภาษีอยู่บ้าง  
ดงันั้น จึงมีมาตรการยกเวน้หรือลดหยอ่นภาษีท่ีอยู่อาศยั โดยพิจารณาจากคุณสมบติัของผูเ้สียภาษี 
เช่น ในกรณีเมือง Bordeaux ถือเป็นเมืองใหญ่ของสาธารณรัฐฝร่ังเศสท่ีฐานภาษีมีมูลค่าสูง  
โดยปกติจะมีมูลค่าประมาณ 1,100 ยูโร เทียบเท่ากบัฐานเงินเดือนขั้นต ่าของสาธารณรัฐฝร่ังเศส  
(คือ 1,100 ยูโร) ด้วยเหตุน้ี จึงมีการออกมาตรการยกเวน้หรือลดหย่อนภาษีประเภทน้ีให้กับ 
ผูซ่ึ้งมีรายไดไ้ม่เพียงพอท่ีจะเสียภาษีได ้ 
 2)  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (Taxe Foncière Sur Les Propriétés Bâties (TFPB)) หรือภาษี
ทรัพยสิ์น (Property Taxes)  
 ภาษีทรัพย์สิน เป็นภาษีท่ีจัดเก็บจากเจ้าของทรัพยสิ์นเท่านั้น และต้องเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินนั้ นตั้ งแต่ว ันท่ี 1 มกราคม ของปีภาษี ซ่ึงแตกต่างจากภาษีท่ีอยู่อาศัย  
ภาษีทรัพย์สิน แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ภาษีส่ิงปลูกสร้าง และภาษีท่ีดิน โดยสภาท้องถ่ิน 
จะเป็นผูก้  าหนดอตัราภาษีตามเพดานท่ีส่วนกลางก าหนดไว ้ภาษีประเภทน้ีมีระบบการยกเวน้ 
หรือลดหย่อนให้กับทรัพยสิ์นประเภทท่ีเป็นของรัฐและเป็นขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในเกษตรกรรมหรือการเกษตรอินทรีย์ท่ีได้รับการสนับสนุนจากรัฐ  
และจะค านึงถึงรายไดข้องผูม้ีรายไดน้อ้ย เช่น ผูม้ีรายไดเ้ท่ากบัอตัราเงินเดือนขั้นต ่าของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส จะไดรั้บการยกเวน้หรือลดหยอ่นภาษี เน่ืองจากผูเ้สียภาษีตอ้งเสียภาษีทั้งประเภทภาษีท่ีอยู่
อาศยัและภาษีทรัพยสิ์น11 
 

                                                             

 10 ยุทธนา อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 75 – 79. 
 11 เพ่ิงอ้าง. 
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 3) ภาษีวิชาชีพและธุรกิจ (Taxe Professionnelle) 
 ภาษีวิชาชีพและธุรกิจ เป็นภาษีท่ีถูกจัดเก็บแทนภาษีรูปแบบเดิม ซ่ึงนักวิชาการ 
บางท่านเรียกว่า ภาษีประกอบวิชาชีพ (Profession Tax) ตั้งแต่ปี ค.ศ. 2009 (พ.ศ. 2552) เหตุท่ีตอ้งมี
การจดัเก็บภาษีประเภทน้ีแทนภาษีประกอบวิชาชีพ เน่ืองจากภาษีแบบเดิมถูกมองว่าเป็นระบบภาษี 
ท่ีไม่สนับสนุนการพฒันาทางเศรษฐกิจ (Anti – Economic) เช่น กรณีเจา้ของกิจการตอ้งการจา้ง
แรงงานมากข้ึน เพ่ิมการลงทุนมากข้ึน จะตอ้งเสียภาษีประกอบวิชาชีพเพ่ิมข้ึนดว้ย จึงถือว่าเป็นการ
ไม่กระตุ้นเศรษฐกิจ ส าหรับภาษีท่ีจัดเก็บจากวิสาหกิจในท้องถ่ิน แบ่งออกเป็น 2 ประเภท  
ประเภทแรก คือ อากรท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นของวิสาหกิจนั้น มีหลกัการคลา้ยกบัภาษีทรัพยสิ์น 
ประเภทท่ีสอง คือ อากรท่ีจดัเก็บจากมูลค่าเพ่ิมของวิสาหกิจนั้น โดยภาษีประเภทน้ี เป็นประโยชน์
อย่างยิ่งต่อวิสาหกิจในภาคอุตสาหกรรม เน่ืองจากผูป้ระกอบการวิสาหกิจจะรับภาระรายจ่าย 
น้อยกว่าเดิม โดยจะจ่ายภาษีเฉพาะส่วนของตวัอาคารหรือทรัพยสิ์นเท่านั้น ส าหรับอตัราภาษี 
ท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นของวิสาหกิจจะถูกก าหนดโดยสภาทอ้งถ่ิน ส่วนภาษีมูลค่าเพ่ิม รัฐบาลกลาง
จะเป็นผูก้  าหนดเหมือนกนัทั้งประเทศ เช่น วิสาหกิจท่ีมีผลประกอบการท่ีมีมูลค่ามากกว่า 50 ลา้นยโูร 
จะถูกก าหนดอตัราภาษีไวใ้นอตัราร้อยละ 1.5 ภาษีประเภทน้ีมีการก าหนดขอ้ยกเวน้หรือลดหย่อน
เช่นกัน คือ ยกเว ้นการจัดเก็บให้กับวิสาหกิจของรัฐหรือขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  
หรือวิสาหกิจท่ีมีการจดัตั้งข้ึนใหม่เป็นปีแรกหรือวิสาหกิจท่ีตั้งข้ึนในเขตปลอดภาษี เช่น ตั้งอยู่ใน
โซนท่ีรัฐตอ้งการใหม้ีการส่งเสริมการลงทุน เป็นตน้ โดยในปี ค.ศ. 2009 (พ.ศ. 2552) รัฐมีรายได้
จากการจดัเก็บภาษีประเภทน้ีทั้งส้ินประมาณ 29 พนัลา้นยโูร12 
 2. หน่วยงานท่ีมีอ  านาจจดัเก็บ 
 ทอ้งถ่ินแต่ละประเภทท่ีกฎหมายก าหนดไวจ้ะเป็นผูม้ีอ  านาจในการก าหนดอตัราภาษี  
แต่ผูซ่ึ้งมีหน้าท่ีจัดเก็บเงินภาษี คือ นักบัญชีสาธารณะ (Public Accountant) ซ่ึงเป็นข้ารัฐการ 
จากส่วนกลาง โดยท้องถ่ินจะไม่มีอ  านาจหรือสิทธิเก่ียวกับเงินใด ๆ ทั้งน้ี ข้ารัฐการท่ีมาจาก
ส่วนกลางจะจดัเก็บเงินภาษีโดยแบ่งกนัตามจงัหวดัและตามความรับผดิชอบ โดยมีส านักงานตั้งอยู่
ในจงัหวดั เช่น เมือง Bordeaux ซ่ึงเป็นเมืองใหญ่ มีแขวง เขต เหมือนกรุงเทพมหานคร จะมีนกับญัชี
สาธารณะ (Public Accountant) 3 - 4 คน ช่วยกนัท างาน และมีผูช่้วยเป็นฝ่ายธุรการ แต่หากเป็น
ชนบท เช่น เทศบาลบางแห่งมีประชากรประมาณ 500 คน บางแห่งมี 1,300 คน บางแห่ง 
มี 4,000 คน ก็จะให้นักบญัชีสาธารณะ (Public Accountant) คนหน่ึงดูแล 2 – 3 เทศบาล เพื่อให้
ปริมาณงานรับกบัความสามารถของบุคคลนั้น การท่ีหน่วยงานจากรัฐบาลกลางเป็นผูจ้ดัเก็บภาษี  
                                                             

 12 อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศของธนาคารแห่งประเทศไทย ขอ้มูล ณ วนัที่ 1 เมษายน 2564  
1 EUR เท่ากบั 37.0336 บาท 
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มีผลดี คือ รัฐสามารถคาดการณ์การบริหารจัดการเพื่อจัดเก็บภาษีและออกแบบวิธีการจัดเก็บ 
ท่ีเหมาะสมได ้และเม่ือทอ้งถ่ินไม่มีอ  านาจจดัเก็บภาษีเองไดก้็ไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการจัดเก็บ 
เพราะรัฐบาลกลางจะเป็นผูรั้บภาระทั้งหมด ดงันั้น การจดัเก็บแบบน้ีทอ้งถ่ินจะไดรั้บการประกนัว่า
จะได้รับเงินจากรัฐโดยไม่ต้องกังวลว่าจะมีภาษีค้างท่ีจัดเก็บไม่ได้หรือไม่ เพราะรัฐจะเป็น
ผูรั้บผดิชอบเอง 
 ทั้ งน้ี  ในสาธารณรัฐฝร่ังเศสจะมีกระทรวงงบประมาณ (Ministry of Budget)  
ท าหน้าท่ีในการบริหารงานและจดัเก็บภาษีในประเทศทั้งหมด ยกเวน้ภาษีท่ีอยู่ภายใตเ้ขตอ านาจ
ของศุลกากร โดยกระทรวงงบประมาณจะมีแผนกพิเศษท่ีให้บริการด้านข้อมูลกฎหมายภาษี  
ท่ีเก่ียวข้องกับการจัดเก็บภาษีทุกประเภท ทั้งรัฐบัญญัติ ค  าสั่งท่ีจัดเก็บภาษี และหนังสือเวียน  
โดยมีหน่วยงานทอ้งถ่ินให้การสนับสนุนในการจดัเก็บภาษีของประเทศ และให้บริการผูเ้สียภาษี 
ในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีของตน รวมทั้งเป็นหน่วยงานท่ีรับช าระภาษีบุคคลธรรมดา 
หรือธุรกิจ ซ่ึงผูเ้สียภาษีสามารถยืน่แบบเสียภาษีต่อหน่วยงานทอ้งถ่ินของตนเองท่ีอยู่ในเขตอ านาจ
ไดแ้ละสามารถช าระภาษีท่ีหน่วยงานเดียวกนัโดยช าระกบัเจา้หนา้ท่ีคลงัหรือเจา้หน้าท่ีเก็บภาษี13 
 3. วธีิการจดัเก็บ 
 ส าหรับกระบวนการจดัเก็บภาษีท่ีอยู่อาศยั รัฐบาลกลางจะไดรั้บข้อมูลโรงเรือนท่ีอยู่
อาศยัตั้งแต่เร่ิมมีการขออนุญาตก่อสร้าง เน่ืองจากการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัแต่ละประเภท จะมีการขอ
อนุญาตก่อนการก่อสร้างต่อทางเทศบาล ดงันั้น ขอ้มูลจะถูกส่งไปยงัเจา้หนา้ท่ีส่วนกลาง ซ่ึงมีหนา้ท่ี
จดัเก็บขอ้มูลไวเ้พื่อประโยชน์ในการประเมินภาษี เมื่อก่อสร้างเสร็จแลว้ก็จะมีระบบควบคุมโดยรัฐ
จะมีแบบสอบถามให้เจา้ของอาคารช้ีแจงว่ามีพ้ืนท่ีเท่าใด มีก่ีห้อง โดยจะใชข้อ้มูลท่ีมีอยู่น้ีท  าการ
ประเมินภาษีในปีต่อไป จึงกล่าวไดว้่า ขอ้มูลโรงเรือนท่ีเจา้หน้าท่ีส่วนกลางมีอยู่ไดม้ีการปรับปรุง
ขอ้มูลอยู่ตลอดเวลา ส่วนกรณีท่ีมีผูเ้ช่าเข้าอยู่อาศยัในโรงเรือน เจ้าของโรงเรือนต้องส่งข้อมูล  
ในส่วนของผูเ้ ช่าท่ีเข้าอาศัยอยู่ตั้ งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษี และเมื่อเลิกสัญญาเช่าแล้ว 
ก็ต้องแจ้งข้อมูลให้รัฐทราบด้วย ซ่ึงถา้เจ้าของกรรมสิทธ์ิไม่แจ้งข้อมูลดังกล่าว และหากต่อมา
เจา้หนา้ท่ีสืบทราบไดก้็จะมีการเก็บภาษีดงักล่าวยอ้นหลงั14 
 ส าหรับผู ้ซ่ึงไม่ช าระภาษีจะมีกระบวนการลงโทษ 2 ขั้นตอน ขั้นตอนแรก คือ 
การเตือน โดยรัฐจะส่งหนังสือเป็นลายลกัษณ์อกัษรเตือนไปยงัผูท่ี้ไม่ช าระภาษี และจะมีการคิด
ค่าธรรมเนียมอีกร้อยละ 10 เพ่ิมข้ึนจากจ านวนภาษีท่ีตอ้งจ่าย ขั้นต่อไป คือ การติดตาม ซ่ึงรัฐจะมี

                                                             

 13 ยุทธนา อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 75 – 79. 
 14 เพ่ิงอ้าง. 
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อ านาจไปเรียกเก็บภาษีท่ีบวกค่าธรรมเนียมร้อยละ 10 แลว้ จากบัญชีธนาคารของผูเ้สียภาษีนั้น
เน่ืองจากรัฐจะมีฐานขอ้มูลบญัชีธนาคาร15 
 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นในสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้น ไม่ไดพิ้จารณาเฉพาะราคาตวัทรัพย์
เท่านั้น แต่น ารายไดข้องเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาประกอบการพิจารณาดว้ย คือ หากเจา้ของ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีรายได้ทั้งปีไม่ถึงรายไดพึ้งประเมินตามประมวลรัษฎากร เจา้ของท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างนั้น ก็ไม่มีภาระภาษีตามกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือกรณีคนชรา 
ท่ีไปอยูบ่า้นพกัคนชราและปล่อยบา้นหรืออาคารชุดไวว้่างเปล่า คนชราผูน้ั้นก็ไม่มีภาระภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง16  
 ผาสุก พงษไ์พจิตร ใหข้อ้มูลท่ีน่าสนใจไวใ้นงานสมัมนา เร่ือง พระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างกบั (ค  าทวงถาม) ความเป็นธรรมในการถือครองท่ีดิน ว่า “ในฝร่ังเศส ทุกคนตอ้ง
ส่งข้อมูลทรัพย์สินท่ีมีทั้ งหมด (รวมถึงท่ีดินด้วย)  ให้กับภาครัฐและน าไปลบด้วยหน้ีสิน  
เหลือเท่าไหร่ก็จะมีอตัราการจดัเก็บตั้งแต่ร้อยละ 0 - 1.8 โดยมูลค่าท่ีรัฐบาลจดัเก็บไดคิ้ดเป็นร้อยละ 10 
ของรายไดท้ั้งหมดของภาษีทั้งประเทศ” กรณีตวัอย่างดงักล่าวน้ี ช้ีว่าการพยายามจดัเก็บภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างเป็นส่วนหน่ึงของการหารายไดเ้ขา้รัฐบาลท่ีมีประสิทธิภาพ ทั้งน้ีตอ้งอยู่ภายใต้
อตัราภาษีท่ีเหมาะสม17 
 3.1.3 Local Government Finance Act 1992 (พ.ศ. 2535) ของประเทศองักฤษ  
 ประเทศองักฤษ แบ่งการเก็บภาษีเก่ียวกบัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างออกเป็น 2 ประเภท  
คือ ภาษีส าหรับสถานท่ีท่ีไม่มีการพกัอาศยั (Non - Domestic Rate) หรือภาษีธุรกิจ (Business Rate) 
และภาษีทอ้งถ่ิน (Local Council Tax) ซ่ึงภาษีทอ้งถ่ินเป็นแหล่งรายไดท่ี้ส าคญัแก่หน่วยงานทอ้งถ่ิน  
โดยคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 33 ของรายได้ในประเทศองักฤษ ในช่วงปี ค.ศ. 2000 –  
ปี ค.ศ. 2001 (พ.ศ. 2543 – 2544) ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจากปี ค.ศ. 1995 – ปี ค.ศ. 1996 (พ.ศ. 2538 – 2539)  
ท่ีมีสดัส่วนร้อยละ 29 และคิดเป็นเกือบร้อยละ 16 ของรายไดข้องทอ้งถ่ินในปี ค.ศ. 2000 – ค.ศ. 2001  
                                                             

 15 Benoit Sablayrolles, ยวรพล ชินเพชร (แปล), นิภาพร ลือราช (เรียบเรียง), “การจัดการดา้นภาษี 
และการงบประมาณของทอ้งถิ่น (Local Tax Management and Budgeting),” ในการสัมมนาแลกเปลี่ยนเรียนรู้ 
ด้านการปกครองท้องถิ่นของสาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศไทย , ณ โรงแรมอิมพีเ รียล ควีนส์ปาร์ค 
กรุงเทพมหานคร, วนัที่ 27 เมษายน 2554: น. 1 - 2. 
 16 คณะกรรมาธิการการกฎหมาย การยุติธรรมและสิทธิมนุษยชน สภาผู ้แทนราษฎร, รายงานการ
พิจารณาศึกษา เร่ือง ปัญหาและผลกระทบจากการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, 
(กรุงเทพมหานคร: สภาผูแ้ทนราษฎร, 2563), น. 11. 
 17 แบ๊งค์ งามอรุณโชติ และคณะ, แนวคิดภาษีที่ดินและทรัพยสิ์น: กรณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษี
ที่ดิน และส่ิงปลูกสร้าง, (กรุงเทพมหานคร: ส านกังานปฏิรูป (สปร.), ม.ป.พ.), น. 24. 



59 

(พ.ศ. 2543 – 2544) ส่วนภาษีธุรกิจคิดเป็นร้อยละ 17 ของรายได้ในประเทศองักฤษ ในช่วงปี  
ค.ศ. 2000 – ค.ศ. 200118 โดยมรีายละเอียดในการจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน ดงัน้ี 
 ภาษีท้องถ่ินเป็นภาษีชุมชนรูปแบบหน่ึงภายใต้พระราชบัญญัติการคลังท้องถ่ิน 
ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) (Local Government Finance Act 1992) ถูกจัดเก็บคร้ังแรกเม่ือวนัท่ี  
1 เมษายน 1993 (พ.ศ. 2536) แทนระบบการเก็บค่าธรรมเนียมชุมชน หรือภาษีร่วมกนั โดยองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะเป็นผูเ้รียกเก็บจากอสังหาริมทรัพยห์รือสถานท่ีท่ีใชส้ าหรับการพกัอาศยั 
(Resident Domestic)19  
 1. ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีและฐานภาษี 
 ภาษีทอ้งถ่ินเป็นภาษีท่ีเรียกเก็บจากการท่ีผูพ้กัอาศยัใชพ้ื้นท่ีดังกล่าวในวนัท่ีประเมิน
ภาษี ซ่ึงอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไข ดงัต่อไปน้ี 
 1)  ต้องเป็นสถานท่ีท่ีใช้ส าหรับพักอาศยั เช่น บ้าน บังกะโล แฟลต บ้านเคล่ือนท่ี  
หรือเรือท่ีใช้เป็นท่ีพักอาศัย โดยจะเรียกเก็บกับผูท่ี้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผูเ้ช่าท่ีปรากฏ
ขอ้เท็จจริงชดัเจนว่ามีการพกัอาศยั โดยลกัษณะการพกัอาศยัแบ่งออกเป็น 6 ประเภท ดงัน้ี 
 (ก)  เป็นผูพ้ ักอาศยั และได้รับประโยชน์จากครอบครองกรรมสิทธ์ิในท่ีพักอาศัย 
หรืออสงัหาริมทรัพยไ์ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 
 (ข)  เป็นผูท่ี้ครอบครอง และได้รับประโยชน์จากการเช่าท่ีพักอาศัยหรือถือครอง
อสงัหาริมทรัพยไ์ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 
 (ค)  เป็นผูค้รอบครองตามกฎหมายหรือผูค้รอบครองท่ีมีหลกัประกัน ไม่ว่าทั้งหมด 
หรือบางส่วน 
 (ง)  เป็นผูค้รอบครองท่ีมีสัญญาให้ครอบครองท่ีพักอาศัย หรือเป็นผูค้รอบครอง 
ตามใบอนุญาต ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 
 (จ)  เป็นผูค้รอบครองไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน 
 (ฉ) เป็นเจา้ของท่ีพกัอาศยั (ในกรณีท่ีไม่มีผูค้รอบครอง)  

                                                             

 18 กลุ่มงานกฎหมายการคลัง ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เอกสารประกอบการ  พิจารณา 
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ... , อา้งใน ปกิต แพร่ชินวงศ์, “ปัญหา บางประการในการน า
ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ  ารุงท้องที่,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต  
คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2552), น. 92 - 100. 
 19 Richard M.Bird, Enid Slack, International Handbook of Land and Property Taxation, (UK : Edward 
Elgar Publishing Limited, 2004), p. 81 - 90. 
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 2) ท่ีพกัอาศยัท่ีอยูใ่นบญัชีแบบท่ีอยูอ่าศยั และอตัราประเมิน (Valuation Band) จ านวน 
8 ประเภท ตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 3)  จ านวนภาษีท่ีต้องเสียอยู่ภายใต้หลกัเกณฑ์ส่วนลดภาษี เช่น  ผูเ้สียภาษีท่ีได้รับ
บาดเจ็บร้ายแรง เป็นผูป่้วยท่ีโรงพยาบาล หรือท่ีบา้น เป็นผูท่ี้ท างานเพื่อสังคมหรือสังคมสงเคราะห์ 
ในกรณีท่ีท่ีพกัอาศยัมีเจ้าของรวมหรือเช่าท่ีพักอาศยัร่วมกัน พระราชบัญญัติการคลังท้องถ่ิน  
ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) ก าหนดให้ตอ้งร่วมกนัรับผิดชอบในการช าระภาษีทอ้งถ่ิน เช่น กฎหมาย
ก าหนดให้สามีภรรยาของผูท่ี้มีหน้าท่ีช าระภาษี หากไดอ้าศยัอยู่ร่วมกัน ต้องร่วมกนัช าระภาษี 
หรือในกรณีชายหญิงท่ีอยูด่ว้ยกนัฉนัทส์ามีภรรยาก็ตอ้งร่วมกนัรับผดิชอบในการช าระภาษี 
 2.  อตัราภาษี 
 พระราชบญัญติัการคลงัทอ้งถ่ิน ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) ไดก้  าหนดอตัราประเมินภาษี
ตามลกัษณะท่ีพกัอาศยัเป็น 8 อตัรา ซ่ึงเป็นการจดัสรรตามมูลค่าท่ีแทจ้ริงหรือมูลค่าตน้ทุนของท่ีอยู่
อาศยั ดงัน้ี20 
 1)  อตัราประเมินภาษี A ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าไม่เกิน 40,000 ปอนด์21 
 2)  อตัราประเมินภาษี B ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 40,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
52,000 ปอนด ์
 3)  อตัราประเมินภาษี C ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 52,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
68,000 ปอนด ์
 4)  อตัราประเมินภาษี D ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน  68,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
88,000 ปอนด ์
 5)  อตัราประเมินภาษี E ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 88,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
120,000 ปอนด ์
 6)  อตัราประเมินภาษี F ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน  120,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
160,000 ปอนด ์
 7)  อตัราประเมินภาษี G ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 160,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
200,000 ปอนด ์
 8)  อตัราประเมินภาษี H ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 320,000 ปอนด ์

                                                             

 20 ยุทธนา อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 85. 
 21 อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศของธนาคารแห่งประเทศไทย ขอ้มูล ณ วนัที่  1 เมษายน 2564  
1 ปอนด ์(GBP) เท่ากบั 43.5270 บาท 
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 การก าหนดอัตราประเมินไว้ในพระราชบัญญัติการคลังท้อง ถ่ิน  ค .ศ .  1992  
(พ.ศ. 2535) ส านักงานประเมินทรัพยสิ์น (The Valuation Office Agency) ภายใตก้ารก ากบัดูแล 
ของกรมสรรพากรและศุลกากร จะแต่งตั้งพนักงานส ารวจเขา้ส ารวจราคาประเมินของท่ีพกัอาศยั 
ในพ้ืนท่ีต่าง ๆ โดยจดัท าบญัชีประเมินทุกปี โดยค านึงถึงรูปแบบของท่ีพกัอาศยั และส่งบญัชีอตัรา
ประเมินใหแ้ก่เจา้หนา้ท่ีเก็บภาษี (Billing Authority) เพื่อท าการจดัเก็บภาษีต่อไป ทั้งน้ี การค านวณ
อตัราภาษีข้ึนอยูว่่า องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีความจ าเป็นตอ้งใชง้บประมาณเท่าใดในการจดัท า
บริการสาธารณะ โดยภาษีท่ีตอ้งจ่ายจะแปรผนัตามราคาของท่ีพกัอาศยั อยา่งไรก็ตาม หากรัฐมนตรี 
เห็นว่าอตัราประเมินภาษีสูงเกินไปก็สามารถเปล่ียนแปลงได้22 
 3.  การยกเวน้และการลดหยอ่น 
 พระราชบญัญติัการคลงัทอ้งถ่ิน ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) ก าหนดใหอ้งคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินสามารถเรียกเก็บภาษีทอ้งถ่ินจากอสงัหาริมทรัพยห์รือสถานท่ีท่ีใชส้ าหรับการพกัอาศยั เช่น 
บา้น บงักะโล แฟลต บา้นเคล่ือนท่ี หรือเรือท่ีใชพ้กัอาศยั เป็นตน้ ไม่ว่าจะเป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าอยู่
อาศยั โดยองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะน าเงินภาษีท่ีเรียกเก็บไดด้งักล่าวไปใชเ้ป็นเงินอุดหนุน
ส าหรับค่าใชจ่้ายของบริการสาธารณะในทอ้งถ่ินนั้น โดยพระราชบญัญติัการคลงัทอ้งถ่ิน ค.ศ. 1992 
(พ.ศ. 2535) ไดใ้ห้ความหมายของค าว่าท่ีพกัอาศยั ให้หมายความรวมถึง (1) สวน หรือพ้ืนท่ีท่ีใช ้
โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อการพกัอาศยั (2) ท่ีจอดรถส่วนตวัท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกนัไม่เกิน 25 ตารางเมตร  
(3) ท่ีเก็บของในบ้าน ท่ีใช้โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อการพกัอาศยั ส่วนบ้านท่ีอยู่ในระหว่างการ
ซ่อมแซมในวันประเมินภาษี หรือการก่อสร้างท่ียงัไม่แล้วเสร็จไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน  
หรือเป็นบา้นท่ีไม่ไดม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อการพกัอาศยั หรือมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นองค์กรการกุศล 
หรือเป็นท่ีพกัอาศยัท่ีไม่มีการใชเ้ป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษี 
 4.  องคก์รท่ีมีอ  านาจจดัเก็บ 
 หน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน คือ องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เช่น เทศบาล
ต าบล เทศบาลมหานคร สภาเทศบาลลอนดอน และหน่วยงานอ่ืน ๆ เป็นตน้ โดยมีหนา้ท่ีในการแจง้
เตือน เรียกเก็บภาษี และบงัคบัใชก้ฎหมายภาษี ส่วนการประเมินภาษีนั้น อยู่ในความรับผิดชอบ 
ของส านักงานประเมินทรัพยสิ์น (The Valuation Office Agency) ซ่ึงเป็นหน่วยงานหน่ึงของ
กรมสรรพากร โดยส านักงานประเมินทรัพยสิ์น (The Valuation Office Agency) จะจดัให้มี
เจ้าหน้าท่ีท่ีท าหน้าท่ีเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีเข้าท างานรวมอยู่ในกรมชุมชน (Department for 
Communities) และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในส่วนของการส ารวจทรัพยสิ์นนั้น ในประเทศ
                                                             

 22 ยุทธนา อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น, ” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 85. 
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องักฤษและประเทศเวลล์ มีการส ารวจทรัพยสิ์นคร้ังแรกในปี ค.ศ. 1991 (พ.ศ. 2534) และปี ค.ศ. 
1992 (พ.ศ. 2535) โดยส านักงานประเมินค่าทรัพยสิ์น (Valuation Office Agency) เป็นผูม้ีหน้าท่ี
รับผิดชอบในการส ารวจ โดยได้รับความช่วยเหลือจากเอกชนภายนอกท่ีรับเหมาด า เนินการ  
ซ่ึงรูปแบบการประเมินจะใชข้อ้มูลบนัทึกท่ีมีอยู่แลว้ของตวัแทน จึงท าให้ไดข้อ้มูลท่ีเช่ือมโยงกนั
เป็นส่วนใหญ่ โดยขอ้มูลดงักล่าวระบุถึงต าแหน่งท่ีตั้งและมูลค่าของทรัพยสิ์น ส าหรับทรัพยสิ์น
ประเภทหลกั จะมีการอธิบายคุณสมบติัและตีราคาไวอ้ย่างครบถว้นตามขอ้ก าหนดพ้ืนฐานท่ีตั้ง 
ของทรัพย์สิน โดยใช้การเปรียบเทียบคุณสมบัติ ท่ีส าคัญ การประเมินดังกล่าวไม่เหมาะสม 
กบัการประเมินในทุกพ้ืนท่ี เน่ืองจากมีรายละเอียดท่ีแตกต่างกนั อย่างไรก็ตาม หลกัการดงักล่าว 
เป็นหลกัการพ้ืนฐานในการประเมิน 
 5. การประเมินภาษี 
 ภายใต้บทบัญญัติมาตรา 27 (6) ของพระราชบัญญัติการคลงัท้องถ่ิน ค.ศ. 1992  
(พ.ศ. 2535) ก าหนดให้เจ้าหน้าท่ีเก็บภาษี (Billing Authorities (BAs)) มีหน้าท่ีในการแจง้ให้
เจา้หน้าท่ีบนัทึกขอ้มูล (Listing Officers (LOs)) ทราบขอ้มูลท่ีจ  าเป็นท่ีจะท าให้เจา้หน้าท่ีเก็บภาษี
ปฏิบติัหนา้ท่ีของตนในการจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน โดยเจา้หน้าท่ีเก็บภาษีจะให้ขอ้มูลเก่ียวกบัรายงาน
การเรียกเก็บเงินแก่เจา้หนา้ท่ีบนัทึกขอ้มูล หากเจา้หน้าท่ีเก็บภาษีทราบว่ามีการเปล่ียนแปลงบญัชี
ทรัพยสิ์นท่ีนอกเหนือรายการเรียกเก็บเงินจะตอ้งปฏิบติัตามมาตรา 22 (1) และมาตรา 27 (7) ของ
พระราชบัญญัติการคลังท้องถ่ิน ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) เพื่อทบทวนรายการภาษีท้องถ่ิน 
แหล่งข้อมูลน้ีจะน าไปเปล่ียนแปลงตารางของเจ้าหน้าท่ีเก็บภาษีและเจ้าหน้าท่ีบันทึกข้อมูล 
จะน าขอ้มูลดงักล่าวไปเพ่ิมในรายการของตนซ่ึงเรียกว่า Listing Officer Report (LOR) ซ่ึงจะลง
บนัทึกในระบบเครือข่ายต่อไป23 

                                                             

 23 Local Government Finance Act 1992  
  Section. 21 (1) The Commissioners of Inland Revenue shall—  
  (a)  carry out such valuations of dwellings in England and Wales;  
  (b)  furnish listing officers with such information obtained in carrying out the valuations or in the 
exercise of the powers conferred by section 27 below; and  
  (c) disclose to such officers such contents of particulars delivered documents, as they consider 
necessary or expedient for the purpose of facilitating the compilation and maintenance by those officers of 
valuation lists in accordance with this Chapter.  
 Section. 27 (6) If in the course of the exercise of its functions any information comes to the notice of  
a charging or billing authority which it considers would assist a listing officer in carrying out any of his 
functions, it shall be the authority's duty to inform the listing officer.  
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 ในการประเมินภาษีขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ส านักงานประเมินทรัพยสิ์น 
(The Valuation Office Agency) จะจดัส่งแบบประเมินภาษีใหก้บัผูม้ีหนา้ท่ีช าระภาษี และผูม้ีหน้าท่ี
ช าระภาษีจะตอ้งตอบแบบประเมินกลบัมายงัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินภายในระยะเวลาท่ีก  าหนด 
หากไม่ตอบแบบประเมินภายในระยะเวลาท่ีก  าหนดจะถูกปรับจ านวน 50 ปอนด์ ซ่ึงหากผูรั้บ
ประเมินเห็นด้วยกับอตัราภาษีดังกล่าว ผูรั้บการประเมินมีหน้าท่ีช าระภาษีต่อองค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ิน หากผูรั้บการประเมินไม่เห็นดว้ยกบัอตัราภาษีดงักล่าว ผูรั้บการประเมินจะตอ้งท า
หนงัสือแจง้การไม่เห็นชอบกบัการประเมินไปยงัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยหากไม่สามารถ
ตกลงกนัได ้ผูรั้บการประเมินสามารถอุทธรณ์ไปยงั Valuation Tribunal (VT) ไดซ่ึ้งโดยปกติผูเ้สีย
ภาษีจะไดรั้บใบแจง้หน้ีภาษีในเดือนมีนาคมถึงเมษายนของทุกปี ในกรณีท่ีไดรั้บใบแจง้หน้ีผดิพลาด 
จะตอ้งแจง้ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินทราบ มิเช่นนั้นจะตอ้งรับผิดชอบในภาระภาษีดงักล่าว 
ทั้งน้ี พระราชบญัญติัการเงินทอ้งถ่ิน ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) ไม่ไดก้  าหนดรูปแบบในการแจง้เก็บ
ภาษี อยา่งไรก็ตาม เจา้หนา้ท่ีมีแนวปฏิบติัในการเรียกเก็บภาษีผา่นช่องทาง ดงัน้ี24 
 (1)  ระบบ EBER หรือท่ีเรียกว่าระบบเรียกเก็บเงินอตัโนมติัซ่ึงตรงกบัรายการ CDB  
ซ่ึงเพ่ิมและจดัสรรเรียกเก็บเงินอตัโนมติั 
 (2)  Email ซ่ึงเป็นวิธีการแจง้เก็บภาษีท่ีใชบ่้อยท่ีสุด ใบเรียกเก็บภาษีท่ีส่งทางอีเมลล ์
จะถือตามวนัท่ีผูเ้สียภาษีไดรั้บอีเมลลต์ามความเป็นจริง โดยไม่ค  านึงว่าไดรั้บอีเมลลใ์นช่วงเวลาใด 
ในการช าระภาษี ผูเ้สียภาษีอาจท าความตกลงกบัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพื่อขอผ่อนช าระภาษี 
ก็ได ้ซ่ึงหากผูเ้สียภาษีไม่สามารถผอ่นช าระภาษีไดภ้ายในก าหนดเวลา จะตอ้งแจง้องค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินโดยตรง เพ่ือท าความตกลงในการเปล่ียนแปลงวิธีการผ่อนช าระ แต่หากผูเ้สียภาษี 
ไม่แจง้ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินทราบ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะมีหนงัสือเตือนใหผู้เ้สีย
ภาษีมาช าระภาษีภายใน 7 วนั หากผูเ้สียภาษีเพิกเฉย องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะส่งค าเตือน 
คร้ังท่ี 2 ให้ช าระภาษี หากผูเ้สียภาษียงัเพิกเฉย องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะด าเนินคดี 
กบัผูเ้สียภาษีต่อไป  

                                                                                                                                                                              

 Section. 27 (7) In carrying out any of his or their functions, a listing officer or the Commissioners of 
Inland Revenue may also take into account any other information available to him or them, whatever its source 
and whether or not obtained under a provision contained in or made under this or any other Act. 
 24 ยุทธนา อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น, ” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 89 - 90. 
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  กล่าวโดยสรุป ในประเทศญ่ีปุ่น สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ มีรูปแบบการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี25  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 25 แบ๊งค ์งามอรุณโชติ และคณะ, แนวคิดภาษีที่ดินและทรัพยสิ์น: กรณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษีที่ดิน และส่ิงปลูกสร้าง, (กรุงเทพมหานคร: ส านักงานปฏิรูป (สปร.),  
ม.ป.พ.), น. 39 – 45. 
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3.2   มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมาย 
ของประเทศไทย  
  กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นภาษีทรัพยสิ์นประเภทหน่ึง โดยจดัเก็บจากฐาน
ราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นแนวคิดการปฏิรูปท่ีดิน 
ท่ีช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพการจดัเก็บภาษีในสภาวการณ์ปัจจุบนั โดยเช่ือว่าจะช่วยให้มีการกระจาย
การถือครองท่ีดิน ลดความเหล่ือมล ้ าทางเศรษฐกิจของคนในสังคม ทั้งยงัท าให้เกิดการใช้ท่ีดิน 
อยา่งมีประสิทธิภาพ และช่วยเพ่ิมรายไดใ้หอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอีกดว้ย  
 3.2.1 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ประกาศใชใ้นราชกิจจานุเบกษา 
เล่ม 136 ตอนท่ี 30 ก หน้า 21 ลงวนัท่ี 12 มีนาคม 2562 โดยเหตุผลท่ีประกาศใชพ้ระราชบญัญัติ
ฉบบัน้ี คือ โดยท่ีกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดใ้ช้
บงัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ การจดัเก็บภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบบัไม่เหมาะสมกบัสถานการณ์ 
ในปัจจุบนั สมควรยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าวและให้ใชก้ฎหมายว่าดว้ยภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างแทน โดยมีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูรั้บผดิชอบจดัเก็บภาษีดงักล่าว26 
  จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 นับว่าเป็นการรวมกฎหมายเดิม จ  านวน 2 ฉบับ คือ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน 
และท่ีดิน พุทธศักราช 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 เข้าด้วยกัน  
และจดัระบบภาษีทรัพยสิ์นใหม่ โดยมีวตัถุประสงค ์คือ27  
  1)  เพื่อปฏิรูปโครงสร้างระบบภาษีทรัพยสิ์นให้มีความเป็นสากล และแก้ไขปัญหา
โครงสร้างภาษีเดิม  
  2)  เพื่อกระตุน้ใหเ้กิดการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน  
  3)  เพ่ือความเป็นอิสระและเพ่ิมประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีให้แก่องค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ิน (อปท.)  
  4)  สร้างความเข้มแข็งและโปร่งใสในการบริหารการคลงัขององค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน และ  
  5)  ช่วยให้ท้องถ่ินมีงบประมาณเพียงพอในการพัฒนาพ้ืนท่ีให้เกิดความเจริญ 
ในระยะยาว  
 
                                                             

 26 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 27 ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั, 2561 
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  จากการศึกษาพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีสาระส าคญั ดงัน้ี  
  1. ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดแ้ก่28 
  1) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
  2)  ผูค้รอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ  
  3) ผูม้ีหน้าท่ีช าระภาษีแทนผู ้เสียภาษีตามพระราชบัญญัติน้ี เช่น ผูจ้ ัดการมรดก  
หรือทายาท ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น เป็นตน้ 
  2. ผูม้ีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก  าหนดให้องค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจจดัเก็บภาษีจากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูใ่นเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
นั้น29 โดยก าหนดนิยามของ “องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน” หมายถึง เทศบาล องค์การบริหาร 
ส่วนต าบล กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมายจดัตั้ง 
แต่ไม่หมายความรวมถึงองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั30 
  3. ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
  ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก  าหนดให้ทรัพย์สิน
ดงัต่อไปน้ี ตอ้งเสียภาษีตามกฎหมาย  
  1) ท่ีดิน  
  2) ส่ิงปลูกสร้าง 
  3) หอ้งชุด  
  4. ฐานภาษี อตัราภาษี และวิธีการค านวณภาษี 
  ฐานภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คือ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
  การค านวณภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง จะใช้ฐานภาษีจากราคาประเมินของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง หกัดว้ยมูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีท่ีจดัเก็บจริง
ตามการใชป้ระโยชน์31 ซ่ึงอตัราภาษีตามท่ีกฎหมายก าหนดนั้น มีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี32  
 

                                                             

 28
 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 

 29
 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 7. 

 30
 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 

 31 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 42. 
 32 พระราชบญัญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37. 
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การใช้ประโยชน์ อตัราภาษ ี
1. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 

2. ท่ี ดินห รือ ส่ิงป ลูกสร้ าง ท่ี ใช้ประโยชน์ 
เป็นท่ีอยูอ่าศยั 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 

3. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน 
นอกจาก 1 หรือ 2 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

4. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือ
ไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

  ทั้ ง น้ี  ค  า ว่ า ท่ี ดิน เพื่อก าร เกษตรจะต้องปลูกต้นไม้ต ามท่ีกระทรวง เกษตร  
และสหกรณ์ก าหนดดว้ย เช่น หากปลูกกลว้ยตอ้งไม่ต ่ากว่า 200 ตน้/ไร่  ถา้ปลูกนอ้ยกว่าท่ีก  าหนดไว้
จะคิดภาษีท่ีดินท่ีเหลือ 
  ส าหรับค าจ  ากดัความของท่ีอยูอ่าศยันั้น เม่ือวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2562 กระทรวงการคลงั 
ไดช้ี้แจงว่า ตอ้งเป็นกรณี ดงัต่อไปน้ี 
  1) เจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลักษณะให้บุคคลใช้เพื่อการอยู่อาศัย เช่น  
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจ้าของใช้อยู่อาศยัเอง ให้ญาติพ่ีน้องอยู่อาศยั หรือให้เช่าเพ่ืออยู่อาศยั  
ใหเ้สียภาษีในอตัราท่ีอยูอ่าศยั 
   2)  ให้ครอบคลุมถึงช่วงเวลาระหว่างการก่อสร้าง หรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูกสร้าง 
บนท่ีดินท่ีใช้เพื่อการอยู่อาศัยด้วย เช่น บ้านท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง หรือคอนโดมิเนียม  
ท่ีอยูร่ะหว่างการตกแต่ง เป็นตน้ 
  3)  ไม่รวมถึงโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ของผูป้ระกอบการท่ีอยูร่ะหว่างการพฒันา หรือสร้างเสร็จแลว้แต่ยงัไม่ไดข้ายตามกฎหมายว่าดว้ย
การจดัสรรท่ีดิน หรือกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด 
  5. การยกเวน้ภาษี  
  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก  าหนดใหม้ีการยกเวน้มูลค่า
ของฐานภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจ้าของท่ีดินเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั 
จ  านวนไม่เกิน 50 ลา้นบาท กรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของเฉพาะส่ิงปลูกสร้างและใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั ไดรั้บยกเวน้จ  านวนไม่เกิน 10 ลา้นบาท และส าหรับกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของ 
ซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ในเขต อปท.ใด ให้ไดรั้บยกเวน้
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มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในเขต อปท. นั้น รวมกนัในการค านวณภาษีไม่เกิน 
50 ลา้นบาท  
  6. การประเมินภาษี  
  องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะเป็นผูแ้จ้งการประเมินโดยส่งแบบประเมินให้แก่ 
ผูเ้สียภาษีภายในเดือนกุมภาพนัธ์ ซ่ึงตอ้งมีรายละเอียดเก่ียวกับรายการท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์อตัราภาษี และจ านวนภาษีท่ีตอ้งช าระ โดยผูเ้สียภาษีมีหนา้ท่ีตอ้งช าระภาษี
ต่อ อปท. ส่วนราชการ หรือหน่วยงานของรัฐท่ี อปท. มอบหมาย ภายในเดือนเมษายนของทุกปี  
โดยช าระผ่านทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือผ่านธนาคาร หรือโดยวิธีการอ่ืนใดตามท่ี
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด  
  7. เบ้ียปรับและเงินเพ่ิม  
  หากผูเ้สียภาษีไม่ไดช้  าระภาษีภายในก าหนดเวลาท่ีกฎหมายก าหนด ก็จะตอ้งเสียเบ้ีย
ปรับร้อยละ 40 ของจ านวนภาษีค้างช าระและเสียเงินเพ่ิมอีกร้อยละ 1 ต่อเดือน ของจ านวนภาษี 
ท่ีคา้งช าระ  
  8. การรวบรวมขอ้มูลการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
  ตามมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก  าหนดให ้
ในแต่ละปี องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ยกเวน้กรุงเทพมหานคร จดัส่งขอ้มูลเก่ียวกบัการจดัเก็บ
ภาษี จ  านวนภาษีท่ีจดัเก็บได ้มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นฐานในการค านวณภาษีให้แก่
คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจังหวัด33 โดยให้คณะกรรมการภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูปสร้างประจ าจงัหวดัรวบรวมขอ้มูลขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และจดัส่งให้แก่
กระทรวงมหาดไทย  
 3.2.2 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการด าเนินการตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
  อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา 6 วรรคหน่ึง มาตรา 21 วรรคสาม มาตรา 23 วรรคส่ี 
มาตรา 24 มาตรา 30 มาตรา 56 มาตรา 57 วรรคหน่ึง มาตรา 63 วรรคสอง และมาตรา 74 วรรคสอง 
แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  

                                                             

 33 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการด าเนินการตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ขอ้ 3 
 กรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจงัหวดั ไดรั้บเลือกจากนายกเทศมนตรี นายกองคก์ารบริหาร
ส่วนต าบล และผูบ้ริหารทอ้งถิ่นขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่นอื่นในจังหวดั ยกเวน้นายกองค์การบริหาร 
ส่วนจงัหวดั  
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ได้ออกระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการด าเนินการตามพระราชบัญญัติภาษี ท่ีดิน  
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งกบัประเด็นปัญหาตามวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี 
ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี  
  1. การรวบรวมและจดัส่งขอ้มูลการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 24  
  ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัส่งขอ้มูลเก่ียวกบัการจดัเก็บ จ  านวนภาษีท่ีจัดเก็บ 
มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นฐานในการค านวณภาษีของปีท่ีผา่นมา และแนวทางการแกไ้ข
ปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี34  
  1) รายงานสรุปผลการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษีของปี
ท่ีผา่นมา โดยอยา่งนอ้ยตอ้งมีขอ้มูล ดงัต่อไปน้ี  
  (ก) จ านวนผูเ้สียภาษี  
  (ข) จ านวนเงินภาษีท่ีจดัเก็บได ้ 
  (ค) จ านวนผูค้า้งช าระภาษี  
  (ง) จ านวนเงินภาษีคา้งช าระ  
  2) ขอ้มูลการค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของผูเ้สียภาษีทุกรายตามแบบแสดง
รายการค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด  
  โดยตอ้งจัดส่งให้แก่คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจังหวดัภายใน
เดือนมกราคมของทุกปี และให้คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจังหวดัจัดส่ง 
ขอ้มูลดังกล่าว พร้อมทั้งเสนอแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ใหแ้ก่กระทรวงมหาดไทยภายในเดือนกุมภาพนัธ์ของทุกปี โดยให้รายงานผ่านระบบขอ้มูลกลาง
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีกรมส่งเสริมการปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัท าข้ึน35  
  2. การจดัท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 30    
  ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินน าข้อมูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในเขตองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีส ารวจแลว้ มาจัดท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือประกาศไว ้ 
ณ ส านักงานหรือท่ีท าการขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน หรือสถานท่ีอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร  

                                                             

  
34

 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการด าเนินการตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ขอ้ 20. 
  

35
 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการด าเนินการตามพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  

พ.ศ. 2562 ขอ้ 21. 
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ไม่น้อยกว่าสามสิบวนั พร้อมทั้งจดัส่งขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งให้ผูเ้สียภาษีแต่ละรายทราบภายในเดือน
พฤศจิกายน โดยมีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี  
  1) รายการท่ีดิน ประกอบดว้ย  
  (ก) ประเภทท่ีดิน  
  (ข) เลขท่ีเอกสารสิทธ์ิ  
  (ค) เลขท่ีดิน  
  (ง) หนา้ส ารวจ  
  (จ) จ านวนเน้ือท่ีดิน  
  (ฉ) ลกัษณะการท าประโยชน์ในท่ีดิน  
  2) รายการส่ิงปลูกสร้าง ประกอบดว้ย  
  (ก) ประเภทส่ิงปลูกสร้าง  
  (ข) เลขท่ีส่ิงปลูกสร้าง  
  (ค) จ านวนพ้ืนท่ีส่ิงปลูกสร้าง  
  (ง) ลกัษณะการท าประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง  
  (จ) อายส่ิุงปลูกสร้าง  
  3) รายการอาคารชุด ประกอบดว้ย  
  (ก) ช่ืออาคารชุด  
  (ข) เลขท่ีหอ้งชุด  
  (ค) จ านวนพ้ืนท่ีหอ้งชุด 
  (ง) ลกัษณะการท าประโยชน์ในหอ้งชุด  
 3.2.3 กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการประกาศราคาประเมินทุนทรัพย ์อตัราภาษี 
และรายละเอียดอ่ืนในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
  อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา 6 วรรคหน่ึง และมาตรา 39 แห่งพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ออกกฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี  
  1. ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดท าประกาศราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง อตัราภาษี และรายละเอียดอ่ืนท่ีจ  าเป็นตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของผูม้ีหน้าท่ี
เสียภาษีแต่ละราย ตามแบบ ภ.ด.ส. 1 และ ภ.ด.ส. 2 ทา้ยกฎกระทรวง   
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  2. ในการประกาศราคาประเมินทุนทรัพย์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามข้อ 1  
ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินประกาศบญัชีก  าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ส่ิงปลูกสร้าง 
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นหอ้งชุด36 ดว้ย  
  3. ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินประกาศราคาประเมินทุนทรัพย์ของท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างและบญัชีตามขอ้ 2 ก่อนวนัท่ี 1 กุมภาพนัธข์องทุกปี โดยใหแ้สดงไว ้ณ ส านักงาน 
หรือท่ีท าการขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และสถานท่ีอ่ืนใดท่ีประชาชนเขา้ถึงได้ หรือผ่าน
ระบบเครือข่ายอินเทอร์เน็ตทางเวบ็ไซตข์ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
 3.2.4 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การด าเนินการตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน  
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
  อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา 6 วรรคหน่ึง มาตรา 10 มาตรา 28 วรรคสาม มาตรา 33 
มาตรา 34 มาตรา 44 วรรคสอง มาตรา 51 วรรคหน่ึง มาตรา 54 วรรคสอง และมาตรา 73 วรรคหน่ึง 
แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
จึงออกประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การด าเนินการตามพระราชบัญญัติภาษี ท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งกบัประเด็นปัญหาตามวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี 
ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
  1. ในกรณีท่ีการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเปล่ียนแปลงไป ไม่ว่าดว้ยเหตุใด 
อนัมีผลท าให้ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างต้องเสียภาษีในอตัราท่ีสูงข้ึนหรือลดลง ให้ผูเ้สียภาษีแจ้ง 
การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ดงักล่าว โดยยืน่แบบต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน หรือส่งทาง
ไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับภายในหกสิบวนันับแต่วนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์  
ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างหรือวนัท่ีผูเ้สียภาษีรู้ถึงเหตุดงักล่าว ดงัน้ี37  
   1) กรณีเปล่ียนแปลงจากการใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม เป็นการใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจากเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้
ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  
  2)  กรณีเปล่ียนแปลงจากการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย เป็นการใช้ประโยชน์ 
ในการประกอบเกษตรกรรม หรือใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรม หรือท้ิงไว ้
ว่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  

                                                             

 
36

 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 36. 
 

37
 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การด าเนินการตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  

พ.ศ. 2562 ขอ้ 4. 



73 

  3)  กรณีเปล่ียนแปลงจากการใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรม  
หรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั เป็นการใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือท้ิงไว้
ว่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  
  4) กรณีเปล่ียนแปลงจากการท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
เป็นการใชป้ระโยชนใ์นการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจาก
การประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยูอ่าศยั  
  เม่ือไดรั้บแจง้การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์จากผูเ้สียภาษีแลว้ ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน
ตรวจสอบและมีค าสั่งแกไ้ขเพ่ิมเติมบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างและบญัชีราคาประเมิน 
ทุนทรัพยเ์พื่อประเมินภาษีตามการใชป้ระโยชน์ในปีถดัไป  
  2. องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอาจแจง้ประกาศก าหนดระยะเวลาท่ีจะท าการส ารวจ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จดัส่งขอ้มูลของผูเ้สียภาษีแต่ละรายตามบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
แจง้ผลการด าเนินการตรวจสอบขอ้เท็จจริงในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเห็นว่าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างท่ีไดจ้ดัท าข้ึนไม่ถูกตอ้งตามความเป็นจริง และแจง้การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง38 ทางโทรสาร จดหมายอิเล็กทรอนิกส์ หรือจัดท าเป็นรูปแบบแอปพลิเคชั่น 
การรับส่งขอ้ความผ่านส่ือคอมพิวเตอร์หรือโทรศพัท์เคล่ือนท่ีเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและอ านวย
ความสะดวกให้แก่ประชาชนตามกฎหมายว่าด้วยการบริหารงานและการใช้บริการภาครัฐ  
ผ่านระบบดิจิทัลก็ได้ โดยจัดท า เป็นประกาศปิดไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ส านักงานหรือท่ีท าการ  
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน และเผยแพร่ประกาศดังกล่าวให้ประชาชนทราบทางเว็บไซต ์
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ39   
  3. ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินแจ้งการประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
เป็นหนงัสือใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีทราบภายในเดือนกุมภาพนัธข์องทุกปี40 

                                                             

 38 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 34  
 การแจ้งประกาศก าหนดระยะเวลาที่จะท าการส ารวจตามมาตรา 27 การจัดส่งขอ้มูลของผูเ้สียภาษี 
แต่ละรายตามประกาศบัญชีตามมาตรา 30 การแจ้งผลการด าเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริงตามมาตรา 32  
และการแจง้การเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา 33 อาจด าเนินการโดยผ่านส่ือ
อิเลก็ทรอนิกส์หรือดว้ยวิธีการอื่นใดได ้ทั้งน้ี ตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด  
 

39
 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การด าเนินการตามพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  

พ.ศ. 2562 ขอ้ 5. 
 

40
 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การด าเนินการตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  

พ.ศ. 2562 ขอ้ 6. 
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 3.2.5 ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท  
  อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา 6 วรรคหน่ึง และมาตรา 38 แห่งพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยจึงออกประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์
และวิ ธีการในการจัดเก็บภาษี ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท  
โดยมสีาระส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งกบัประเด็นปัญหาตามวิทยานิพนธฉ์บบัน้ี ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
  การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ให้เป็นไป 
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ ดงัน้ี41  
  (1) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์ประเภทเดียวกนัทั้งหมดบนท่ีดินในส่วนท่ีเป็นท่ีตั้ง ใหว้ดัขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดินหรือท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว และใหค้  านวณฐานภาษีโดยใชมู้ลค่าของท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
นั้นแยกตามการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ มาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
  (2) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในส่ิงปลูกสร้าง ใหค้  านวณฐานภาษี ดงัน้ี  
  (ก) ให้ว ัดขนาดพ้ืนท่ีใช้สอยของส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ 
ต่าง ๆ ตามมาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
เพ่ือน ามาค านวณหาสดัส่วนของพ้ืนท่ีท่ีใชป้ระโยชน์แต่ละประเภทต่อพ้ืนท่ีใชส้อยรวม หากสัดส่วน 
ท่ีค  านวณไดด้งักล่าวมีเศษทศนิยมเกินกว่าสองต าแหน่งใหใ้ชท้ศนิยมสองต าแหน่ง โดยไม่ตอ้งปัดเศษ
ทศนิยมหลกัท่ีสาม และในกรณีสดัส่วนท่ีค  านวณไดเ้ม่ือรวมกนัทั้งหมดแลว้ยงัไม่ไดต้วัเลขจ านวนเต็ม 
ใหน้ าสดัส่วนท่ีขาดอยูน่ั้นไปรวมกบัสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีมีอตัราภาษีต ่าท่ีสุด  
  (ข) น าสดัส่วนท่ีค านวณไดต้าม (ก) มาค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างแยก
ตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์เพ่ือเป็นฐานภาษี  
  (3) ให้ค  านวณภาษีโดยใช้ฐานภาษีของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีค  านวณได้ตาม (1)  
และ (2) หกัดว้ยมูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บการยกเวน้ตามมาตรา 40 หรือมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 แลว้คูณดว้ยอตัราภาษีตามมาตรา 37 แห่งภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 ผลลพัธท่ี์ไดเ้ป็นจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสียส าหรับการใชป้ระโยชน์แต่ละประเภทนั้น  

                                                             

 41 ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการจัดเก็บภาษี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ขอ้ 2. 
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  (4) ในกรณีท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีมีลักษณะอย่างใดอย่างหน่ึง ดังต่อไปน้ี ให้ใช้มูลค่าของท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
เฉพาะพ้ืนท่ีท่ีก  าหนดไวใ้นสัญญามาค านวณเพื่อให้ไดม้าซ่ึงฐานภาษีตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ  
ท่ีก  าหนดไวใ้น (1) หรือ (2)  
  (ก) การแบ่งเช่าและมีการจดทะเบียนการเช่ากบัพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
  (ข) การเช่าจากส านกังานทรัพยสิ์นพระมหากษตัริย ์ 
  (ค) การเช่า การครอบครอง หรือการท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ของหน่วยงานของรัฐ  



 
 

บทที ่4 
วิเคราะห์ปัญหาการจัดเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน  

และการก าหนดยกเว้นมูลค่าฐานภาษี  
 

   ในบทน้ี จะเป็นการวิเคราะห์ปัญหาการจัดเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช้
ประโยชน์ในท่ีดิน และการก าหนดยกเว ้นมูลค่าฐานภาษี  โดยมีประเด็นปัญหาทางกฎหมาย  
ไดแ้ก่ ประการท่ีหน่ึง ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์
ในท่ีดิน ประการท่ีสอง ปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงั
หลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกินห้าสิบลา้นบาท และประการสุดทา้ย คือ ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการใช้
ดุลพินิจในการจดัเก็บภาษีของเจ้าหน้าท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน โดยผูว้ิจัยจะขอวิเคราะห์
ปัญหาทางกฎหมายในประเด็นปัญหาต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 
 
4.1 ปัญหาทางกฎหมายในการจัดเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ในที่ดิน   
และแนวทางการแก้ไขปัญหา 
  การบังคับจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามกฎหมายของประเทศไทยนั้ น เดิมบังคับใช้
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี  
พ.ศ. 2508 โดยตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 แบ่งทรัพยท่ี์จะตอ้ง
จดัเก็บภาษี เป็น 2 ประเภท คือ1  
  1. โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ กบัท่ีดิน ซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างนั้น ๆ  
  2. ท่ีดินซ่ึงมิไดใ้ชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ  
  ทั้ ง น้ี ในการประเมินการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้ น ตามมาตรา 8 แห่ง
พระราชบญัญติัดงักล่าว ก  าหนดใหจ้ดัเก็บจากค่าเช่ารายปีของทรัพยสิ์นนั้น ๆ โดยก าหนดให้มีการ
จดัเก็บภาษีในอตัราคงท่ี ในอตัราร้อยละ 12.5 ต่อปี  
 

                                                             

 1 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศกัราช 2475, มาตรา 8. 
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  ส าหรับกรณีของการจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี ตามพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี  
พ.ศ. 2508 ตามมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ก  าหนดให้ท าการประเมินจัดเก็ บภาษี 
จาก “ราคาปานกลางของท่ีดิน” หรืออาจกล่าวได้ว่าเป็นการจัดเก็บภาษีจากมูลค่าของท่ีดิน  
โดยมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าวไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความของค าว่า “ท่ีดิน” หมายถึง พ้ืนท่ีดิน
และรวมถึงท่ีท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีน ้ าดว้ย ก  าหนดให้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินมีหน้าท่ีเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี
จากราคาปานกลางของท่ี ดินนั้ นตามบัญชีอัตราภาษีท้อง ท่ี  34 ชั้ น ท่ีก  าหนดไว้ในท้าย
พระราชบญัญติั2 
  อยา่งไรก็ตาม เน่ืองดว้ยการบงัคบัจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พุทธศกัราช 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ดงักล่าวขา้งตน้ มีการใช้บงัคบั 
มาเป็นเวลานานแล้ว การจัดเก็บภาษีตามกฎหมายทั้ งสองฉบับไม่เหมาะสมกับสถานการณ์ 
ในปัจจุบนั ก่อใหเ้กิดขอ้บกพร่องและปัญหาในการจดัเก็บภาษีในหลายประการ ดงัน้ี  
  1. ปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 
  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามท่ีระบุในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
พ.ศ. 2475 หมายถึง ภาษีท่ีเก็บจากมูลค่าผลตอบแทนท่ีได้รับจากการให้เช่าหรือใช้สอยท่ีดิน  
หรือส่ิงปลูกสร้างเหนือท่ีดินนั้น โดยประโยชน์ของโรงเรือนและท่ีดินท่ีเจ้าของได้รับเรียกว่า  
“ค่ารายปี” ดงันั้นส่วนใหญ่ผูท่ี้มีภาระตอ้งจ่ายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จึงมกัเป็นเจา้ของท่ีให้เช่า
อสงัหาริมทรัพยแ์ละเจา้ของกิจการท่ีใชโ้รงเรือนและท่ีดินในการประกอบธุรกิจ โดยจดัเก็บในอตัรา
ร้อยละ 12.5 จากค่ารายปีหรือค่าเช่ารายปี ซ่ึงผูป้ระกอบการไดรั้บ แต่เน่ืองจากมีโรงเรือนและท่ีดิน
จ านวนมากท่ีเจา้ของกิจการเป็นเจา้ของเอง และพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
ได้ยกเว ้นภาษีให้แก่โรงเรือนท่ีเจ้าของใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและโรงเรือนท่ีปิดว่างไม่ก่อให้เกิด
ประโยชน์ จึงก่อใหเ้กิดปัญหาอยา่งนอ้ย 3 ประการดงัน้ี คือ3 
  1)  ฐานภาษี: ภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีฐานภาษีคือค่าเช่ารายปี จึงซ ้ าซ้อนกับภาษี 
เงินได้ท่ีจัดเก็บจากรายได้ค่าเช่าและในกรณีท่ีไม่มีค่าเช่าการประเมินค่าเช่ารายปีจะข้ึนอยู่ก ับ 
ดุลยพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงเปิดโอกาสใหม้ีการทุจริตประพฤติมิชอบไดง่้าย 
  2)  อตัราภาษี: ภาษีโรงเรือนและท่ีดินจัดเก็บในอัตราร้อยละ 12.5 ของค่าเช่ารายปี  
ซ่ึงผูป้ระกอบการคา้และอุตสาหกรรมเรียกร้องว่าจดัเก็บภาษีสูงไป 

                                                             

 2 พระราชบญัญติัภาษีบ  ารุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508, มาตรา 7. 
 3 แบ๊งค ์งามอรุณโชติ และคณะ, แนวคิดภาษีที่ดินและทรัพยสิ์น: กรณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษีที่ดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง, (กรุงเทพมหานคร: ส านกังานปฏิรูป (สปร.), ม.ป.พ.), น. 13. 
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  3)  การยกเวน้หรือเล่ียงภาษี: เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินยกเวน้การจัดเก็บจาก
โรงเรือนท่ีใชอ้ยูอ่าศยัเองและโรงเรือนท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ ท าใหเ้ก็บภาษีไดน้อ้ยกว่าท่ีควรจะเป็น 
  2. ปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
  ท่ีดินซ่ึงต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีตามท่ีระบุในพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี  
พ.ศ. 2508 คือ ท่ีดินทุกประเภท ไม่ว่าจะมีเอกสารสิทธ์ิหรือไม่มีเอกสารสิทธ์ิ เป็นท่ีว่างเปล่า 
หรือส่ิงปลูกสร้าง ใช้เพาะปลูก เล้ียงสัตว์ อยู่อาศัย ให้ผูอ่ื้นเช่า หรือใช้ประโยชน์เองก็ตาม  
ท่ีดินท่ีต้องเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีนั้น นอกจากพ้ืนท่ีท่ีดินทัว่ ๆ ไปแลว้ ยงัหมายความรวมถึงพ้ืนท่ี 
ท่ีเป็นภูเขาและแม่น ้ าด้วย ภาษีบ ารุงทอ้งมีจุดประสงค์เพื่อน ารายไดไ้ปบ ารุงท้องท่ีนั้นโดยตรง  
ฐานภาษี คือ ราคาปานกลางท่ีดิน ซ่ึงจะถูกก าหนดทุก ๆ 4 ปี อตัราภาษีมีหลายอตัราข้ึนอยู่กบัราคา
ปานกลางท่ีประเมิน โดยแบ่งราคาปานกลางออกเป็น 34 ชั้น จากชั้นราคาไร่ละ 0-200 บาท คิดภาษี
ไร่ละ 0.5 บาท จนถึงชั้นสุดทา้ยท่ีราคามากกว่า 30,000 บาทต่อไร่ คิดภาษีไร่ละ 70 บาท และเพ่ิมข้ึน 
25 บาททุก ๆ 10,000 บาทต่อไร่ ภาษีบ ารุงท้องท่ีซ่ึงไดก้ล่าวมาทั้งหมดน้ีน ามาสู่ปัญหาส าคัญ  
3 ประการ ไดแ้ก่4 
  1) ฐานภาษี: ตามกฎหมายต้องมีการตีราคาปานกลางท่ีดินทุก 4 ปี แต่ฐานภาษีท่ีใช ้
ในปัจจุบนัไม่ไดม้ีการปรับปรุงใหม่นบัตั้งแต่มีการประเมินราคาในปี 2521-2524 จึงไม่สะทอ้นราคา
ตลาดท่ีเป็นจริง ท าใหฐ้านภาษีบ ารุงทอ้งท่ีต ่าเกินจริง ส่งผลใหจ้ดัเก็บรายไดไ้ดน้อ้ย 
  2)  อตัราภาษี: ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมีโครงสร้างอตัราภาษีแบบถดถอย นั่นคือ เจา้ของท่ีดิน
ราคาประเมินสูงถูกเก็บภาษีในอตัราท่ีต ่ากว่าเจ้าของท่ีดินราคาประเมินต ่า ท าให้ไม่ตอบโจทย์ 
ดา้นความเป็นธรรม 
  3)  การยกเวน้หรือเล่ียงภาษี: ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นภาษีท่ีเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดิน แต่ผูอ้ยูอ่าศยัในทอ้งถ่ินส่วนใหญ่กลบัไม่ตอ้งเสียภาษี เน่ืองจากมีการลดหย่อนให้แก่เจา้ของ
ท่ีดิน อยา่งนอ้ย 50 ตารางวาข้ึนไปจนถึง 5 ไร่ ดงันั้น บา้นพกัอาศยั ส่วนใหญ่จึงไดรั้บการยกเวน้การ
จดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีแทบทั้งหมด ส่งผลให้ฐานภาษีแคบและไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษีท่ีมิไดรั้บ
การลดหยอ่นในส่วนน้ี 
  จากปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ รัฐบาลจึงมีแนวคิดในการออกแบบกฎหมายภาษีทรัพยสิ์น
ใหม่เ พ่ือขจัดปัญหาดังกล่าวให้หมดไป โดยรวมกฎหมายภาษีทั้ งสองฉบับเข้าด้วยกัน  
เพราะกฎหมายภาษีทั้งสองฉบบัเป็นกฎหมายท่ีว่าดว้ยเร่ืองเดียวกนั จึงสมควรรวมกนัเป็นอนัหน่ึง
อนัเดียวกันให้เกิดความเป็นเอกภาพ อนัน าไปสู่การตราร่างพระราชบัญญัติและการบังคับใช้
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ในปัจจุบนั โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน 
                                                             

 4 เพ่ิงอ้าง, น. 16. 
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และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ถูกประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อว ันท่ี  12 มีนาคม 2562  
มีผลบงัคบัใช ้วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ซ่ึงจะมาแทนท่ีการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีและภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน เดิม โดยมีหลกัการและเหตุผลระบุไวใ้นหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าวว่า  
  “โดยท่ีกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดใ้ช้
บงัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ การจดัเก็บภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบบัไม่เหมาะสมกบัสถานการณ์ 
ในปัจจุบัน สมควรยกเลิกกฎหมายทั้ งสองฉบับดังกล่าวและให้ใช้กฎหมายว่าด้วยภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างแทน โดยมีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูรั้บผิดชอบการจดัเก็บภาษีดงักล่าว   
จึงจ  าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี”   
   จากการศึกษา พบว่า พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้  าหนด
ฐานภาษีส าหรับใชใ้นการค านวณภาษี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง5 โดยท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างถูกก าหนดให้จัดเก็บตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
ตามอตัราต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี6  
   1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 
   2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหม้ีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 
ของฐานภาษี 
   3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ อ่ืน นอกจาก 1 หรือ 2 ให้มีอัตราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
   4) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
ใหม้ีอตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
   จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า อตัราภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 ตามมาตรา 37 ก  าหนดให้จัดเก็บตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละ
ประเภท ซ่ึงสามารถแบ่งได้เป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืน นอกจาก 1 หรือ 2 และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท า
ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ซ่ึงสามารถอธิบายได ้ดงัน้ี  

                                                             

 5 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, มาตรา 35. 
 6 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, มาตรา 37. 
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   1. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ต้องเป็นการ  
ท านา ท าไร่ ท าสวน เล้ียงสัตว์ เล้ียงสัตว์น ้ า และกิจการอ่ืนตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศก าหนด 
   2. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ตามมาตรา 37 วรรคสาม 
อธิบายว่า การใชป้ระโยชน์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ การใชป้ระโยชน์ในลกัษณะ
บา้น ตึก ตึกแถว อาคาร โรงเรือน กระท่อมหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีมีลกัษณะให้บุคคลใชอ้ยู่อาศยั 
รวมถึงไดใ้ชป้ระโยชน์ต่อเน่ืองกบัท่ีอยู่อาศัย แต่ไม่รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของน าไป 
ให้เช่าหรือหาประโยชน์ในลกัษณะอยู่อาศยั เวน้แต่การให้เช่านั้นมีวตัถุประสงค์ เพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัและมีการจดทะเบียนการเช่าเกิน 3 ปี 
   3. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2) กล่าวคือ ท่ีดินหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืน นอกเหนือจากการใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
หรือการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั อาทิเช่น การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในลกัษณะ
ท่ีมีการใชส้อยใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้ หรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม เป็นตน้ 
   4.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
หมายถึง ท่ีดินท่ีโดยสภาพสามารถใช้ประโยชน์ได้ แต่ไม่มีการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินนั้นตลอดปี 
ท่ีผ่านมา ส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างเสร็จแลว้ หรือยงัไม่เสร็จ ซ่ึงปล่อยท้ิงร้างจนไม่สามารถใช้
ประโยชน์ไดใ้นตลอดปีท่ีผา่นมา หรือท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรืออยูอ่าศยั 
แต่ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในการประกอบเกษตรกรรม 
และก าหนดการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยู่อาศยั หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้าง
หรือปรับปรุงเสร็จแลว้และโดยสภาพสามารถใชป้ระโยชน์ไดแ้ต่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ในตลอดปี 
ท่ีผ่านมา และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
ไม่ให้หมายรวมถึงส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกรอนสิทธิ 
ในการใชป้ระโยชน์โดยผลของกฎหมาย หรือโดยค าสัง่หรือค าพิพากษาของศาลหา้มใชป้ระโยชน์  
   อตัราท่ีใชจ้ดัเก็บจริง ใน 2 ปีแรก คือ ปี พ.ศ. 2563 และ ปี พ.ศ. 2564 จะใชอ้ตัราภาษี
ตามมูลค่าของฐานภาษี ดงัน้ี7 
 
 
 
 
                                                             

 7 กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถิ่น. คู่มือการปฏิบติังานเกี่ยวกบัการจดัเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
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ประเภทที่ดนิและส่ิงปลกูสร้าง มูลค่า (ล้านบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

เกษตรกรรม 
(บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของ) 

ไม่เกิน 75 0.01 
เกิน 75 – 100 0.03 
เกิน 100 – 500 0.05 
เกิน 500 – 1,000 0.07 
เกิน 1,000 ข้ึนไป 0.10 

ประเภทที่ดนิและส่ิงปลกูสร้าง มูลค่า (ล้านบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

ที่อยู่อาศัยหลงัหลกั 
(เฉพาะส่ิงปลกูสร้าง) 

0 - 10 ยกเว้นภาษ ี
10 – 50 0.02 
50 - 75 0.03 
75 – 100 0.05 

100 ข้ึนไป 0.1 
ที่อยู่อาศัยหลงัหลกั 

(ที่ดนิและส่ิงปลกูสร้าง) 
0 - 10 

ยกเว้นภาษ ี
10 – 50 
50 - 75 0.03 
75 – 100 0.05 

100 ข้ึนไป 0.1 
ที่อยู่อาศัยหลงัอ่ืน 

 
0 - 10 

0.02 
10 – 50 
50 - 75 0.03 
75 – 100 0.05 

100 ข้ึนไป 0.1 
ประเภทที่ดนิและส่ิงปลกูสร้าง มูลค่า (ล้านบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 
1. อ่ืน ๆ 
2. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิง
ไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้  า
ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
(เสียเพ่ิม 0.3% ทุก 3 ปี  
แต่รวมแลว้ไม่เกิน 3%) 

ไม่เกิน 50 0.3 
เกิน 50 – 200 0.4 

เกิน 200 – 1,000 0.5 
เกิน 1,000 – 5,000 0.6 
เกิน 5,000 ข้ึนไป 0.7 
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   ตั้งแต่ ปี 2565 อตัราท่ีใช้ในการจัดเก็บจะถูกก าหนดโดยตราเป็นพระราชกฤษฎีกา  
กรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินใดประสงค์จะจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าพระราชกฤษฎีกา
สามารถด าเนินการไดโ้ดยตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินก าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บภายในเขตองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นได ้แต่ตอ้งไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดตามมาตรา 37 โดยมีขั้นตอนด าเนินการ ดงัน้ี 
   1. ในการตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ยกเวน้กรุงเทพมหานคร 
ก่อนการลงนามใชบ้งัคบัขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเสนออตัราภาษีตามร่างขอ้บญัญติั
ท้องถ่ิน ให้คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจังหวัดให้ความเห็นชอบก่อน  
เม่ือคณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจงัหวดัเห็นชอบกบัอตัราภาษีแลว้ ให้ผูบ้ริหาร
ทอ้งถ่ินลงนามใชบ้งัคบัขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินต่อไปได ้ 
   2. กรณีท่ีคณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจงัหวดัไม่เห็นชอบกบัอตัรา
ภาษีใหส่้งความเห็นเก่ียวกบัอตัราภาษีคืนผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเพ่ือเสนอสภาทอ้งถ่ินด าเนินการแกไ้ข
อตัราภาษีตามความเห็นของคณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจงัหวดั หรือพิจารณา
ยืนยนัด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสองในสามให้แล้วเสร็จภายใน 30 ว ัน นับแต่ว ันท่ีได้รับ
ความเห็นเก่ียวกับอตัราภาษีคืนจากคณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจังหวัด  
หากสภาท้องถ่ินด าเนินการแกไ้ขไม่แลว้เสร็จหรือสภาท้องถ่ินพิจารณายืนยนัด้วยคะแนนเสียง 
นอ้ยกว่าสองในสามของจ านวนสมาชิกสภาทอ้งถ่ินทั้งหมดเท่าท่ีมีอยูใ่หร่้างขอ้บญัญติันั้นตกไป 
   อตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บตามกรณีดงักล่าว กฎหมายก าหนดให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกา 
โดยจะก าหนดเป็นอตัราเดียวหรือหลายอตัราแยกตามมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างก็ได ้ทั้งน้ี 
ตอ้งไม่เกินอตัราภาษีท่ีก  าหนด และจะก าหนดแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์หรือตามเง่ือนไข 
ในแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ก็ได้ และในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใดมีความ
ประสงค์ท่ีจะจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ให้มีอ  านาจ  
ตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินก าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นได ้
แต่ตอ้งไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดในมาตรา 37 วรรคหน่ึง 
   ทั้ ง น้ี  ในกร ณี ท่ี ดิ นหรื อ ส่ิ งป ลูกส ร้ าง ท่ี มีก าร ใช้ป ระ โยชน์หลายประ เภท  
ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 38 ก  าหนดให้จัดเก็บภาษี 
ตามสดัส่วนของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี  
   กรณีสามารถแบ่งสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ไดช้ดัเจน ให้ค  านวณภาระภาษีตามสัดส่วน
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น  
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   กรณีไม่สามารถแบ่งสัดส่วนการใช้ประโยชน์ได้ชัดเจน ให้ค  านวณภาระภาษี ดังน้ี  
การใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง ให้แบ่งตามสัดส่วนของการใชป้ระโยชน์ในพ้ืนท่ีใชส้อยรวม 
ของส่ิงปลูกสร้าง การใช้ประโยชน์ในท่ีดินให้พิจารณาจากส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้ งอยู่ในท่ีดินนั้ น  
กรณีท่ีดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดต่อกนัและเป็นเจา้ของเดียวกนัให้ใชมู้ลค่าของท่ีดินทุกแปลง
รวมกนัเป็นฐานภาษีท่ีจะน ามาใชใ้นการค านวณภาระภาษีตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ 
   ตามท่ีผูว้ิจยัได้กล่าวไปแลว้ในตอนตน้ว่า พระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
มีวตัถุประสงค์และเจตนารมณ์หน่ึงเพื่อให้มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ดังนั้ น  
ตามพระราชบญัญัติดงักล่าว จึงก  าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีจาก ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว ้
ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพด้วย ซ่ึงจากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า  
ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้ก  าหนดฐานภาษีส าหรับใชใ้นการ
ค านวณภาษี ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง โดยก าหนดอตัราภาษีท่ีใชใ้นการ
จดัเก็บส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในอตัราท่ีแตกต่างกนัตามการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างดังกล่าว โดยมีวตัถุประสงค์ท่ีจะให้ผูใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประเภท
เดียวกัน ต้องเสียภาษีในอตัราเดียวกัน ซ่ึงกรณีดังกล่าว หากพิจารณาตามหลกัการจัดเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นแลว้ จะเห็นได้ว่า ภาษีทรัพยสิ์น คือ การใชมู้ลค่าของทรัพยสิ์นเป็นฐานในการก าหนด
อตัราภาษี ดงันั้น แมว้่าการก าหนดอตัราภาษีตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ จะส่งผลดีท าให้บุคคล 
ท่ีใชท่ี้ดินเพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจแบบเดียวกนัแบกรับภาระภาษีเท่า ๆ กนั ทั้งยงัเป็นมาตรการ 
ท่ีจะบงัคบัใหเ้จา้ของท่ีดินน าท่ีดินไปใชป้ระโยชน์ โดยการก าหนดมาตรการทางกฎหมายให้ท่ีดิน
ซ่ึงไม่มีการใชป้ระโยชน์ตอ้งจ่ายภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ อนัส่งผลดีท าให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถจดัเก็บภาษีไดเ้พ่ิมมากข้ึนก็ตาม แต่หากพิจารณาตามหลกัการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดี ในดา้นหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี  จะเห็นไดว้่า การก าหนดอตัราภาษี 
ท่ีมีความแตกต่างกันตามประเภทของการใช้ประโยชน์ในท่ีดินตามบทบญัญติักฎหมายในกรณี
ดงักล่าว ยอ่มท าใหเ้กิดช่องว่างหรือช่องโหว่ของกฎหมายท่ีจะก่อให้เกิดการบิดเบือนการตดัสินใจ
ในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี โดยการวางแผนการท ากิจกรรมหรือการใช้
ประโยชน์บนท่ีดินเพื่อให้เสียภาษีในอตัราท่ีน้อยท่ีสุดตามอตัราภาษีและฐานภาษีท่ีก  าหนดไว ้
ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกนั ซ่ึงการก าหนดอตัราภาษีโดยอาศยัฐานภาษี
ท่ีแตกต่างกนัในลกัษณะดงักล่าว เป็นการขดัต่อหลกัความมีประสิทธิภาพ ท่ีมีหลกัการพ้ืนฐานว่า 
การจัดเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพ ตอ้งไม่ก่อให้เกิดการบิดเบือนหรือเกิดการไม่จูงใจในการท า
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี      



84 

   จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบขอ้มูลแหล่งข่าวจากกรุงเทพมหานคร ซ่ึงระบุว่า ในปี พ.ศ. 2563 
ไดม้ีการส ารวจท่ีดินรกร้างในเขตกรุงเทพมหานคร ทั้ง 50 เขต พ้ืนท่ี 15,000 ตารางเมตร พบว่า  
ยงัมี ท่ีดินท้ิงร้างไม่ท าประโยชน์กระจายอยู่ทั่วไป มีทั้ ง พ้ืนท่ีกรุงเทพชั้นใน แนวรถไฟฟ้า  
ซ่ึงส่วนใหญ่มีการถมดินไม่มีการปลูกสร้างอาคาร ล่าสุดได้ขีดแนวไว ้เพื่อน าไปหารือขอบเขต
ในทางปฏิบติัว่าท่ีดินลกัษณะดงักล่าวอยูใ่นข่ายท้ิงร้างหรือไม่ อย่างไรก็ตาม หากตรวจสอบพบว่า 
มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคารแลว้ ก็เขา้ใจไดว้่าอยู่ในกระบวนการก่อสร้าง แต่ถา้ยงัไม่มีใบอนุญาต 
ต้อง เข้า ข่าย ท่ีดินรกร้าง  ไล่ตั้ งแต่ ท่ีดินแยกเพลินจิต ติดสถานีรถไฟฟ้าบีที เอสเพลินจิต  
แปลงพหลโยธิน ส่วนท่ีดินแปลงใดน าไปใช้ประโยชน์ดว้ยการปลูกต้นไม ้สวนสาธารณะ เช่น  
สวนชูวิทย ์ใหป้ระชาชนทัว่ไปใชป้ระโยชน์ก็ถือว่าไม่ใช่ท่ีรกร้าง เช่นเดียวกบัสวนมะนาวบนท่ีดิน
รัชดาฯ พบว่ามี 2 แปลง ไดป้ลูกสวนมะนาวเกือบเต็มพ้ืนท่ี เช่ือไดว้่าท่ีดินแปลงนั้นไดท้ าประโยชน์
อยูใ่นข่ายท่ีดินประเภทเกษตรกรรมหากเน้ือท่ีไม่เกิน 50 ไร่ไม่ตอ้งเสียภาษี8 
   นายวสนัต ์คงจนัทร์ กรรมการผูจ้ดัการ บริษทัโมเดิร์น พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท์ฯ
สะท้อนว่า อนาคตจะเห็นพ้ืนท่ีสีเขียวทั่วทั้งกรุงเทพมหานคร เพราะแปลงไหนพฒันาไม่ทัน  
ยงัไม่สามารถขายไดก้็จะน าไปปลูกตน้ไม ้ท านา ท าสวนก่อน เพื่อลดทอนการเสียภาษี เห็นชดัเจน
ท่ีดินแปลงรัชดาฯ น าร่องท าการเกษตรในเมือง ซ่ึงเป็นความพึงพอใจของเจ้าของท่ีดิน  
เพราะกฎหมายเปิดช่อง จากเดิมไม่พฒันา เสียลา้นละ 3,000 บาท หรือ 0.3% ตามราคาประเมินรัฐ 
แต่ต่อไปเสียในอตัราเกษตร 0.01% แต่ถา้ถือครองมูลค่าไม่ถึง 50 ลา้นบาท ไม่ตอ้งเสีย ขณะราคา
ท่ีดิน รัชดาฯ-พระราม 9 ตารางวาละกว่า 1 ลา้นบาท ผงัเมืองกทม.ใหม่ก  าหนดให้เป็นพ้ืนท่ีสีแดง 
ประเภทพาณิชยกรรม และพ้ืนท่ีสีน ้ าตาล ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก พฒันาห้างสรรพสินคา้ 
ศูนยก์ารคา้ คอนโด มิเนียมอาคารส านกังาน โรงพยาบาล มูลค่านบัหมื่นลา้นบาท9 
   นอกจากน้ี นายธีรศกัด์ิ พานิชยว์ิทย ์อดีตเลขาธิการ สมาคมองค์การบริหารส่วนต าบล
แห่งประเทศไทย ระบุว่า นบัตั้งแต่ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง บงัคบัใชใ้นทางปฏิบติัจนถึงปัจจุบนั 
ยงัไม่สามารถใชก้ฎหมายไดอ้ยา่งเต็มศกัยภาพ ทอ้งถ่ินไม่สามารถเก็บภาษีจากคนรวยท่ีกระจายถือ
ครองท่ีดินได ้เพราะทุกรายเล่ียงภาษีรกร้าง 0.3% ไปท าเกษตรกรรมส่งผลให้ทอ้งถ่ินขาดรายได ้

                                                             

 8 Property insight. (2563). “ท าเลทอง” กลางกรุง 5 พนัไร่ ลุยไฟภาษีที่ดิน สืบคน้เม่ือ 8 มีนาคม 2564, 
จาก http://www.propertyinsight.co/Daily+Update/%E0%B8%97%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A5% 
E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8
%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87/ 
 9 เพ่ิงอ้าง. 
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หากกฎหมายไม่สามารถ ปฏิบติัไดจ้ริง และเกิดผลเสียมากกว่าผลดี รัฐบาลควรน าภาษีบ ารุงทอ้งท่ี
และภาษีโรงเรือนมาใชต้ามเดิม หรือแกไ้ขปรับปรุงภาษีท่ีดินใหม่ใหรั้ดกุมจะส่งผลดีกว่า10 
   จากขอ้เท็จจริงตามกรณีดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า เป็นส่ิงท่ีสะทอ้นใหเ้ห็นถึงลกัษณะ
ของช่องว่างหรือช่องโหว่ของกฎหมายท่ีจะก่อให้เกิดการบิดเบือนการตดัสินใจในการท ากิจกรรม
ทางเศรษฐกิจของผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีอย่างชัดเจน โดยการวางแผนการท ากิจกรรมหรือการใช้
ประโยชน์บนท่ีดินเพื่อให้เสียภาษีในอตัราท่ีน้อยท่ีสุดตามอตัราภาษีและฐานภาษีท่ีก  าหนดไว  ้
ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกนั ซ่ึงจะเห็นไดว้่าการก าหนดอตัราภาษี 
โดยอาศยัฐานภาษีท่ีแตกต่างกันในลกัษณะดังกล่าว เป็นการขัดต่อหลกัความมีประสิทธิภาพ  
เน่ืองจากการจดัเก็บภาษีในลกัษณะดงักล่าวก่อให้เกิดการบิดเบือนหรือเกิดการไม่จูงใจในการท า
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษี ส่ิงท่ีเกิดข้ึน ช้ีให้เห็นว่า การก าหนดอตัราภาษี 
โดยอาศยัฐานภาษีท่ีแตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกัน  
นอกจากจะส่งผลท าให้เกิดช่องว่างทางกฎหมายในการบิดเบือนหรือเกิดการไม่จูงใจในการท า
กิจกรรมทางเศรษกิจของผูเ้สียภาษีแลว้ ยงัอาจส่งผลกระทบต่อการจัดเก็บรายได้ขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินอีกดว้ย กล่าวคือ กรณีดงักล่าว อาจส่งผลท าให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
มีรายไดจ้ากการจัดเก็บภาษีลดน้อยลง ทั้งน้ี เพราะเจ้าของท่ีดินโดยส่วนใหญ่ จะอาศยัช่องว่าง 
ทางกฎหมายดังกล่าว มาด าเนินการวางแผน หรือจัดท ากิจกรรมในการใช้ประโยชน์บนท่ีดิน  
เพื่อใหต้นตอ้งเสียภาษีในอตัราภาษีท่ีนอ้ยท่ีสุด โดยอาศยัช่วงเวลาท่ีกฎหมายภาษีท่ีดินยงัไม่พร้อม 
ท่ีจะจัดเก็บ ซ่ึงถือเป็นห้วงเวลาส าคัญในการกระจายการถือครองท่ีดินในรูปแบบต่าง ๆ  
ทั้งการปลูกกลว้ย มะพร้าว ท านา ใหเ้กษตรกรเช่า และเมื่อถึงเวลาจดัเก็บจริง แทบไม่มีเจา้ของท่ีดิน
รายใดเสียภาษีท่ีดินรกร้างเลย ซ่ึงกรณีดงักล่าว หากมองในแง่ดี คือ ทุกพ้ืนท่ีจะกลายเป็นพ้ืนท่ีสีเขียว 
หรือพ้ืนท่ีการเกษตร ส่งผลดีต่อระบบอากาศภายในชุมชนเมือง ชะลอการลงทุนทางอุตสาหกรรม
ในทุก ๆ การลงทุน แต่หากมองในแง่ร้าย หรือมองขอ้ดอ้ยท่ีเกิดข้ึนจากกรณีดงักล่าวแลว้ จะเห็นได้
ว่า ผูท่ี้จะได้รับประโยชน์จากการก าหนดฐานภาษีและอตัราภาษีในลกัษณะดงักล่าว คือ คนรวย  
ซ่ึงจะเป็นผูท่ี้รอดจากการเสียภาษีจากการเปิดช่องทางกฎหมายดังกล่าว ในทา้ยท่ีสุดก็จะส่งผล
กระทบต่อเงินรายไดใ้นการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนัน่เอง  
 
 

                                                             

 10 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์. (24 มกราคม 2564). ภาษีที่ดินสูญแสนลา้น 
สืบคน้เม่ือวนัที่ 8 มีนาคม 2564, จาก https://www.reic.or.th/News/RealEstate/453099 
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   นอกจากน้ี ผูว้ิจัยพบปัญหาทางกฎหมายในการจัดเก็บภาษีโดยแยกตามประเภท 
การใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ซ่ึงได้ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกเจ้าหน้าท่ีจัดเก็บรายได้ ซ่ึงเป็น 
ผูท้  าหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างขององคก์ารบริหารส่วนต าบลปากแรต
ว่า11 การจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ส่งผลดีท าให้องค์การบริหาร 
ส่วนต าบลมีรายได้เ พ่ิม ข้ึน จากเ ดิมเก็บเฉพาะอาคารท่ีประกอบกิจการเพียงอย่าง เ ดียว  
แต่ตามกฎหมายฉบบัใหม่ใหม้ีการจดัเก็บภาษีท่ีดินดว้ย จึงท าใหอ้งคก์ารบริหารส่วนต าบลมีรายได้
เพ่ิมข้ึน แต่ปัญหาท่ีเกิดข้ึน คือ ชาวบา้น หรือประชาชนผูถื้อครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างมีค่าใชจ่้าย
เพ่ิมข้ึน และยงัไม่เขา้ใจถึงกฎหมายฉบบัดงักล่าวเท่าท่ีควร โดยมองว่า ผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์จากการ
จดัเก็บภาษีตามประเภทการใชป้ระโยชน์ คือ กิจการหอ้งแถว เน่ืองจากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บไม่เท่ากนั 
กล่าวคือ กรณีกิจการห้องแถวนั้น หากจดัเก็บตามกฎหมายฉบับเดิม ซ่ึงต้องเสียภาษีแบบรายปี  
จะถูกจัดเก็บในอตัราร้อยละ 12 แต่เมื่อมีการจัดเก็บตามกฎหมายใหม่ ซ่ึงถูกจัดเก็บในลกัษณะ 
ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย จะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราร้อยละ 0.2 เท่านั้ น  
ท าใหอ้งคก์ารบริหารส่วนต าบลตอ้งสูญเสียรายไดใ้นส่วนดงักล่าวไปตามอตัราภาษีท่ีเปล่ียนแปลงไป 
ส าหรับกรณีของท่ีดินซ่ึงใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรกรนั้น ปัจจุบันยงัไม่ปรากฏปัญหาในทาง
ปฏิบติั เน่ืองจากขณะน้ี รัฐบาลยงัคงยกเวน้การจดัเก็บภาษีในส่วนดงักล่าวอยู ่
   เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายดงัท่ีกล่าวไวใ้นบทท่ี 2 อนัไดแ้ก่ 
หลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี ซ่ึงมีหลกัการพ้ืนฐาน ดงัน้ี  
   หลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี หมายถึง ระบบภาษีอากรตอ้งเป็นระบบ 
ท่ีสามารถจัดเก็บได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่น เสียค่าใช้จ่ ายน้อยท่ีสุด ประสิทธิภาพในการ
ปฏิบติังานของหน่วยงานรับผดิชอบการจดัเก็บภาษี สามารถจดัเก็บไดอ้ยา่งทัว่ถึง เต็มเมด็เต็มหน่วย 
นอกจากน้ี ภาษีต้องก่อให้เกิดผลกระทบท่ีไม่ตั้ งใจให้เกิดแก่ผูเ้สียภาษีน้อยท่ีสุด (Minimum 
Unintended Effect) หรือก่อให้เกิดการบิดเบือนการตัดสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจ  
อนัน ามาซ่ึงผลไม่จูงใจให้ผูเ้สียภาษีท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจน้อยท่ีสุด (The Disincentive Effect) 
เน่ืองจากภาษีเข้าไปยุ่งเก่ียวและบิดเบือนต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี กล่าวคือ  
ผูเ้สียภาษีอาจเลือกท่ีจะไม่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีตนชอบและท่ีตนถนัด เพราะกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจดังกล่าวถูกจัดเก็บภาษี ผลท่ีตามมา คือ ผู ้เสียภา ษีอาจเลือกท่ีจะท ากิจกรรม 
ทางเศรษฐกิจท่ีไม่ถูกจดัเก็บภาษี หรืออาจจะเลือกกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีถูกจดัเก็บภาษีไม่สูงแทน
กิจกรรมท่ีถูกจดัเก็บภาษีท่ีสูง   
                                                             

 11 นางสาวสาวิตรี ค  าสร้อย เจ้าพนักงานจัดเก็บรายได ้องค์การบริหารส่วนต าบลปากแรต สัมภาษณ์ 
เม่ือวนัที่ 26 มีนาคม 2564 
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   การจัดเก็บภาษีในลักษณะดังกล่าว หากพิจารณาตามหลักการจัดเก็บภาษี ท่ีดี  
ในดา้นหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี จะเห็นไดว้่า การก าหนดอตัราภาษีท่ีมีความ
แตกต่างกันตามประเภทของการใช้ประโยชน์ในท่ีดินตามบทบญัญัติกฎหมายในกรณีดงักล่าว  
ย่อมท าให้เกิดช่องว่างหรือช่องโหว่ของกฎหมายท่ีจะก่อให้เกิดการบิดเบือนการตดัสินใจในการ  
ท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษี โดยการวางแผนการท ากิจกรรมหรือการใช้
ประโยชน์บนท่ีดินเพื่อให้เสียภาษีในอตัราท่ีน้อยท่ีสุดตามอตัราภาษีและฐานภาษีท่ีก  าหนดไว้ 
ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกนั ซ่ึงการก าหนดอตัราภาษีโดยอาศยัฐาน
ภาษีท่ีแตกต่างกนัในลกัษณะดงักล่าว เป็นการขดัต่อหลกัความมีประสิทธิภาพ ท่ีมีหลกัการพ้ืนฐาน
ว่า การจดัเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพ ตอ้งไม่ก่อให้เกิดการบิดเบือนหรือเกิดการไม่จูงใจในการท า
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี   
   การศึกษามาตรการทางกฎหมายในต่างประเทศ ผูศ้ึกษา พบว่า ในต่างประเทศ  
เช่น ประเทศญ่ีปุ่น และประเทศองักฤษ มีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยมิได้แยก 
ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน แต่เป็นการก าหนดอตัราภาษีในอตัราคงท่ีตามราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ี์ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี 

 1.  ประเทศญ่ีปุ่น ไดจ้ดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น (Fixed Asset Tax) รวมทั้งภาษีการวางผงั
เมือง (City Planning Tax) โดยก าหนดทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี ไดแ้ก่  

 1) ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และทรัพยสิ์นถาวร  
 2) ท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้างในเขตเจริญสูง  
 ก าหนดฐานภาษี ได้แก่ ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง กล่าวคือ  

กรณีท่ีดิน คิดตามราคาตลาด กรณีส่ิงปลูกสร้าง ตน้ทุนทดแทน12  
 
 
 

                                                             

 12 ตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost) หมายถึง มูลค่า หรือราคาตลาดปัจจุบนัของสินทรัพยป์ระเภท
เดียวกันกบัที่กิจการใชอ้ยู่ กล่าวอีกนัยหน่ึงก็คือ สินทรัพยท่ี์กิจการเคยซ้ือมาในอดีต ถา้ตอ้งการท่ีจะซ้ือใหม่ 
ในขณะน้ีจะตอ้งจ่ายเงินในจ านวนเท่าไร ซ่ึงโดยปกติมูลค่าหรือราคาต้นทุนทดแทนย่อมมีมูลค่าสูงกว่าตน้ทุน 
ในอดีต ทั้งน้ีอาจจะเป็นเพราะการเกิดภาวะเงินเฟ้อส่วนหน่ึงและจากการเปลี่ยนแปลงในเทคโนโลยีของสินทรัพย ์
เพื่อให้มีประสิทธิภาพการท างานท่ีสูงข้ึนส่วนหน่ึง (อนุรักษ์  ทองสุโขวงศ์. (2563). ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับ 
การบญัชีต้นทุน สืบคน้เม่ือวนัที่ 2 เมษายน 2564, จาก https://home.kku.ac.th) 



88 

 อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีจดัเก็บอตัรามาตรฐานร้อยละ 1.4 และอตัราสูงสุด 
ร้อยละ 2.1 ส่วนอตัราการวางผงัเมืองสูงสุด ร้อยละ 0.3 ส าหรับการค านวณมูลค่าราคาตลาด 
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะมีการประเมินใหม่ทุก 3 ปี การเก็บภาษีท่ีดินของญ่ีปุ่นนับว่าเป็นการ
สร้างรายไดห้ลกัใหก้บัภาครัฐและทอ้งถ่ินท่ีจดัเก็บภาษี  

 2. ประเทศองักฤษ มีการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยแบ่งเป็นสองประเภท คือ 
ภาษีส าหรับสถานท่ีท่ีไม่มีการพกัอาศยั (ภาษีธุรกิจหรือภาษีสถานประกอบการ (Business Rate)) 
และภาษีท้องถ่ิน  (Council Tax) โดยการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นไปตาม
พระราชบญัญติัการคลงัทอ้งถ่ิน ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) (Local Government Finance Act 1992) 
ก  าหนดฐานภาษี ไดแ้ก่ ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ก  าหนดใหมี้การประเมินราคา
ทุก ๆ 5 ปี โดยก าหนดอตัราภาษีแบบคงท่ี  
  ดงันั้น เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบแนวคิดทฤษฎีทางกฎหมาย และมาตรการทางกฎหมาย
ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของประเทศญ่ีปุ่นและประเทศองักฤษดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 
ผูว้ิจยัจึงเห็นควรใหม้ีการแกไ้ขบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
โดยการก าหนดอตัราภาษีในการจดัเก็บตามมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในอตัราคงท่ีหรืออตัรา
กา้วหน้า และก าหนดอตัราภาษีท่ีตอ้งจ่ายตามราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
โดยไม่ต้องแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ทั้งน้ี เพื่อมิให้เกิดช่องว่างหรือช่องโหว่ 
ของกฎหมายท่ีจะก่อใหเ้กิดการบิดเบือนการตดัสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหน้าท่ี
เสียภาษี โดยการวางแผนการท ากิจกรรมหรือการใชป้ระโยชน์บนท่ีดินเพื่อให้เสียภาษีในอตัรา 
ท่ีนอ้ยท่ีสุดตามอตัราภาษีและฐานภาษีท่ีก  าหนดไวต้ามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความ
แตกต่างกนั ทั้งยงัเป็นการสอดคลอ้งกบัหลกัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีมีหลกัการจดัเก็บตามมูลค่า
ของทรัพยสิ์นนั้น ๆ ซ่ึงมูลค่าของทรัพยสิ์น จะเป็นส่ิงท่ีสะทอ้นถึงความมัง่คัง่ของเจา้ของทรัพยสิ์น 
การจัดเก็บภาษีตามมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีแท้จริง โดยไม่แยกตามลักษณะการใช้ประโยชน์ 
ในทรัพย์สิน จึงย่อมสอดคล้องกับความสามารถในการเสียภาษี ท าให้เกิดความเป็นธรรม  
ในการจดัเก็บภาษี 

 ทั้งน้ี พิจารณาแลว้เห็นว่า การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยใชอ้ตัราภาษีเดียว 
ในลกัษณะอตัราคงท่ี คือ ร้อยละ 0.3 ตามมูลค่าของราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยไม่ตอ้ง
แยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะก่อใหเ้กิดความเป็นธรรมในการเสีย
ภาษีระหว่างคนรวยและคนจน ท าให้บุคคลซ่ึงถือครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าสูง ตอ้งจ่ายภาษีในจ านวน 
ท่ีสูงว่าบุคคลซ่ึงถือครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าต ่า อนัเป็นการลดความเหล่ือมล ้าระหว่างคนรวยและคนจน 
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ดว้ยการใชภ้าระทางภาษีเป็นเคร่ืองมือ โดยผูว้ิจยั จะขอเปรียบเทียบจ านวนภาษีท่ีจดัเก็บตามมูลค่า
ของราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยใชอ้ตัราภาษีแบบคงท่ี ตามตาราง ดงัต่อไปน้ี  

ล าดบัที ่ มูลค่าของราคาประเมนิทีด่ิน 
และส่ิงปลูกสร้าง 

อตัราภาษ ี
(ร้อยละ) 

จ านวนภาษีทีต้่องเสีย 

1 1,000,000 0.3 3,000 
2 1,500,000 0.3 4,500 
3 2,000,000 0.3 6,000 
4 2,500,000 0.3 7,500 
5 3,000,000 0.3 9,000 

 ตามตารางข้างต้น จะเห็นไดว้่า เมื่อใช้อตัราภาษีแบบคงท่ี จะท าให้ผูท่ี้ถือครองท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีมูลค่าสูง จะตอ้งรับภาระในการเสียภาษีมากกว่าผูถื้อครองท่ีดินซ่ึงมีมูลค่าต ่า 
โดยผูเ้สียภาษีไม่อาจใช้ช่องว่างทางภาษีในการบิดเบือนกิจกรรมการใชป้ระโยชน์บนท่ีดินท่ีถือ
ครองมาเป็นประโยชน์เพื่อให้ตนต้องเสียภาษีในจ านวนน้อยกว่าท่ีควรจะเป็นได ้เน่ืองจากท่ีดิน 
ทุกประเภทถูกจดัเก็บภาษีในอตัราเดียวกนั 
 
4.2  ปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเว้นมูลค่าฐานภาษีส าหรับบ้านหลังหลักที่มีมูลค่าไม่เกิน
ห้าสิบล้านบาท   
  การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี หมายถึง กรณีท่ีรัฐมีกฎหมายก าหนดไวโ้ดยชดัแจง้ว่า 
ทรัพยสิ์นประเภทใด หรือมูลค่าฐานภาษีของทรัพยสิ์นในจ านวนใดท่ีจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษี 
โดยการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในกรณีดังกล่าว สืบเน่ืองดว้ยเหตุผลท่ีรัฐมีความประสงค ์
หรือมีเจตนารมณ์ท่ีจะก าหนดเป็นช่องทางในการช่วยเหลือผูเ้สียภาษี ซ่ึงมิได้มีความมัง่คั่งหรือมี
ความสามารถในการเสียภาษีค่อนข้างน้อย หรือกล่าวโดยเฉพาะในกรณีของภาษีทรัพยสิ์นนั้น  
ก็เน่ืองดว้ยรัฐประสงคจ์ะช่วยในการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีท่ีมีมูลค่า
ทรัพย์สินอยู่ในระดับท่ีต ่ า หรือค่อนข้างต ่ า ทั้ งน้ี ก็เพ่ือท่ีจะให้บุคคลผูเ้ป็นเจ้าของทรัพย์สิน 
หรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นดงักล่าวไม่ตอ้งแบกรับภาระในทางภาษี ซ่ึงถือเป็นรายจ่ายท่ีจะเป็น
การสร้างภาระให้แก่ประชาชนผูถื้อครองทรัพยสิ์นอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้โดยปราศจากบทบญัญัติ
กฎหมายท่ีก  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีไวโ้ดยชดัแจง้ 
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  ในกรณีท่ีรัฐบาลเก็บภาษีจากรายไดแ้ละการบริโภคได้อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วยแลว้  
การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น อาจเป็นการซ ้ าเติมประชาชน เป็นการจดัเก็บภาษีซ ้ าซ้อนได ้เน่ืองจาก
ทรัพยสิ์นท่ีแต่ละคนมีอยู่นั้น มกัจะเป็นการสะสมจากรายได้ท่ีถูกเก็บภาษีไปแลว้ ดังนั้น รัฐบาล
จ าเป็นท่ีจะตอ้งพจิารณาการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นอยา่งรอบคอบ แต่ปัญหาดงักล่าวอาจแกไ้ขไดด้ว้ย
การยกเวน้ไม่เก็บภาษีส าหรับผูซ่ึ้งครอบครองทรัพยสิ์นในบางรูปในมูลค่าท่ีรัฐบาลก าหนด ดงันั้น
การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี เป็นการก าหนดมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีผูเ้สียภาษีจะไดรั้บการยกเวน้
จากฐานภาษี เพื่อเป็นช่องทางท่ีจะช่วยให้ผูเ้สียภาษีท่ีมีทรัพยสิ์นมูลค่าต ่าไม่ตอ้งแบกภาระในการ
เสียภาษีทรัพยสิ์นนั้น โดยหลกัทัว่ไปแลว้ควรก าหนดตามสภาพของมูลค่าทรัพยสิ์นในเขตปกครอง
นั้น ๆ และตามความตอ้งการทางดา้นรายไดข้องแต่ละทอ้งถ่ิน ถา้ผูเ้สียภาษีมีฐานะค่อนขา้งยากจน 
และมูลค่าทรัพยสิ์นก็ไม่สูง ก็ควรจะก าหนดยกเวน้ฐานภาษีในระดบัต ่า ซ่ึงการก าหนดยกเวน้ฐาน
ภาษีสูงหรือต ่ านั้ น จะต้องค านึงถึงว่าการก าหนดยกเว ้นฐานภาษีในระดับสูง จะส่งผลท าให้ 
ผูเ้สียภาษีจ  านวนไม่นอ้ยหลุดจากวงจรการเสียภาษี ท าใหเ้หลือผูม้ีโอกาสเสียภาษีจ  านวนน้อยลงไป 
และทา้ยท่ีสุดก็จะเป็นเหตุใหท้อ้งถ่ินไม่สามารถจดัเก็บรายไดท้างภาษีในจ านวนมากพอท่ีจะน าไป
จุนเจือการใชจ่้ายในเขตปกครองของตนได ้ 
   จากการศึกษา พบว่า ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ไดก้  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัไว ้กล่าวคือ ในกรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ย
ทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณ
ภาษีไม่เกินห้าสิบลา้นบาท และในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็น
เจา้ของท่ีดิน และใชส่ิ้งปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมาย 
ว่าดว้ยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการ
ค านวณภาษีไม่เกินสิบลา้นบาท13  
   วธีิการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษี คือ ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินหักมูลค่าของฐาน
ภาษีออกก่อนท่ีจะน าไปค านวณภาษี หากเขา้หลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
   1.  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรมอยูใ่นเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นรวมกนัไม่เกิน 50 ลา้นบาท โดยมีวิธีการค านวณ ดงัน้ี 

                                                             

 13
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 41.  
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   (1.1)  กรณีเป็นเจา้ของแปลงเดียว ใหน้ ามูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นหักดว้ย 50 
ลา้นบาท ส่วนท่ีเหลือ คือ มูลค่าของฐานภาษี หากมูลค่าของฐานภาษีท่ีค  านวณไดด้งักล่าวมีมูลค่า
นอ้ยกว่าหรือเท่ากบัศูนย ์ใหมู้ลค่าของฐานภาษีดงักล่าวเท่ากบัศูนย ์
   (1.2)  กรณีเป็นเจ้าของมากกว่า 1 แปลง ให้น ามูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้ น 
หกัดว้ย 50 ลา้นบาท โดยใหห้กัมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของแปลงท่ีมีมูลค่าสูงสุดก่อนแลว้
หกัมูลค่าของท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้างท่ีมีมูลค่าสูงในล าดบัรองลงมาตามล าดบั เมื่อหักครบ 50 ลา้น
บาทแลว้ มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเหลือ แต่ละแปลง คือ มูลค่าของฐานภาษี หากมูลค่าของฐานภาษีดงักล่าว
มีมูลค่านอ้ยกว่าหรือเท่ากบัศูนย ์ใหมู้ลค่าของฐานภาษีดงักล่าวเท่ากบัศูนย ์
   2.  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัและมีช่ืออยู่
ในทะเบียนบ้าน ในวันท่ี  1 มกราคมของปีภาษีนั้ น ให้ได้รับยกเว ้นมูลค่าของฐานภาษี 
ไม่เกิน 50 ลา้นบาท โดยมีวิธีการค านวณ คือ ให้น ามูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหักด้วย  
50 ลา้นบาท ส่วนท่ีเหลือ คือ มูลค่าของฐานภาษี หากมูลค่าของฐานภาษีท่ีค  านวณไดด้งักล่าวมีมูลค่า
นอ้ยกว่าหรือเท่ากบัศูนย ์ใหมู้ลค่าของฐานภาษีดงักล่าวเท่ากบัศูนย  ์
   3. กรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของท่ีดินและใช ้
ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้น ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษี
ไม่เกิน 10 ลา้นบาท โดยมีวิธีการค านวณ คือ ใหน้ ามูลค่าของส่ิงปลูกสร้างนั้นหักดว้ย 10 ลา้นบาท 
ส่วนท่ีเหลือ คือ มูลค่าของฐานภาษีหากมูลค่าของฐานภาษีท่ีค  านวณไดด้งักล่าวมีมูลค่านอ้ยกว่าหรือ
เท่ากบัศูนย ์ใหมู้ลค่าของฐานภาษีดงักล่าวเท่ากบัศูนย ์
   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า ตามมาตรา 41 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้  าหนดให้บุคคลธรรมดาท่ีมีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัและมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษี (บ้านหลงัหลกั)  
ท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาท จะไดรั้บการยกเวน้โดยไม่ตอ้งเสียภาษี ซ่ึงการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีในกรณีดงักล่าวมาจากแนวความคิดท่ีว่า คนจนและคนรวยตอ้งเสียภาษีทรัพยสิ์นในอตัรา 
ท่ีเท่ากนั ผูใ้ดครอบครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าของท่ีดินเท่ากนัก็จะถูกจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีเท่ากนั ดงันั้น  
เมื่อครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าเท่ากัน ก็ย่อมไดรั้บยกเวน้ในมูลค่าท่ีเท่ากัน ซ่ึงจะเห็นได้ว่า  
การก าหนดยกเวน้ภาษีในกรณีดังกล่าว ย่อมส่งผลท าให้ท่ีดินท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ 50 ลา้นบาทลงมา 
ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกนั ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการเสียภาษีระหว่าง 
คนจนและคนรวยอยา่งท่ีเห็นไดช้ดัเจนเป็นรูปธรรม  
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   ผูว้ิจยัขอยกตวัอย่าง เช่น ท่ีดินของคนร ่ ารวย ตั้งอยู่ในเขตชุมชนเมืองมีมูลค่าฐานภาษี
จ านวน 50 ลา้นบาท จะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกบัท่ีดินของคนจน ตั้งอยูใ่นเขตชนบท 
มีมูลค่าฐานภาษีจ านวน 1 แสนบาท  
   การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในกรณีดงักล่าว จึงเห็นไดว้่า ไม่ไดส้ร้างความเป็น
ธรรมในระบบภาษีใหแ้ก่สงัคมแต่อยา่งใด เน่ืองจากระบบภาษีท่ีเป็นธรรมควรมีลกัษณะของความ
เป็นธรรมตามแนวนอน และความเป็นธรรมตามแนวด่ิง โดยระบบภาษีท่ีมีความเป็นธรรม 
ตามแนวนอนนั้น ผูเ้สียภาษีท่ีมีความสามารถในการจ่ายเท่าเทียมกันควรต้องจ่ายภาษีในระดับ 
ท่ีเท่ากนั ในขณะท่ีระบบภาษีท่ีเป็นธรรมตามแนวด่ิง ผูท่ี้มีความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีมากกว่า
ควรตอ้งรับภาระในการจ่ายภาษีในระดบัท่ีสูงกว่า โดยรัฐจ าเป็นต้องมีมาตรวดั “ความสามารถ 
ในการจ่าย” ท่ีเป็นธรรมใหแ้ก่ผูจ่้ายภาษีทุกคน ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้ ความสามารถในการจ่ายของผูเ้สีย
ภาษีจะถูกวดัจากตวัแปรหลกั 3 รูปแบบ ไดแ้ก่  
   1)  รายไดข้องผูจ่้ายภาษี  
   2)  ระดบัการบริโภคของผูจ่้ายภาษี และ  
   3)  ระดบัความมัง่คัง่ของผูจ่้ายภาษี   
   การยกเวน้ภาษีในลกัษณะดงักล่าว ยงัก่อให้เกิดปัญหาการหลบหลีกหรือเล่ียงภาษีได้
โดยง่าย ดว้ยการแสดงตนเองว่าใชอ้าคารบา้นเรือนดงักล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั  เกิดการเอ้ือประโยชน์ 
ของกฎหมายให้แก่คนซ่ึงมีฐานะ องค์กรเอกชน รวมทั้งสถาบนัการเงิน ท่ีกระท าการบิดเบือน 
หรืออ าพรางความเป็นเจา้ของท่ีแทจ้ริงในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง โดยการให้บุคคลอ่ืนเขา้ถือครอง
หรือมีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิแทนในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว เพ่ือวตัถุประสงค์ในทางภาษี 
ใหต้นไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งจ่ายภาษีตามท่ีกฎหมายก าหนด  
    กรณีดงักล่าวน้ี หากพิจารณาในแง่ของหลกัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น ซ่ึงจะเป็นการเก็บ
ภาษีตามหลกัความสามารถของผูเ้สียภาษี เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบตามแนวคิดทฤษฎีทางกฎหมาย  
ในดา้นหลกัเร่ืองความสามารถในการเสียภาษี (The Ability to Pay Principle) จะเห็นไดว้่า ตามหลกั
ความสามารถในการเสียภาษี ผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมากย่อมแสดงถึงความมัง่คั่งร ่ ารวย ย่อมต้องมี
ความสามารถเสียภาษีมากได้ การเก็บภาษีจึงอยู่บนพ้ืนฐานท่ีว่าเจ้าของทรัพยสิ์นเป็นผูจ่้าย  
คนเป็นเจ้าของไดย้่อมมีความสามารถในการจ่ายภาษีในระดับหน่ึง ถา้มูลค่าของทรัพยสิ์นมาก 
ควรจ่ายภาษีมาก มูลค่านอ้ยก็จ่ายภาษีนอ้ย ถา้ไม่มีทรัพยสิ์นก็ไม่ตอ้งจ่าย และเมื่อพิจารณาในแง่ของ
หลักความเป็นธรรม ผูท่ี้มีความสามารถในการจ่ายสูงก็ควรจะต้องแบกภาระภาษีท่ีสูงกว่า  
ภาษีทรัพยสิ์นจะจดัเก็บจากคนร ่ ารวยมากกว่าคนท่ียากจน และยงัยกเวน้การจดัเก็บจากผูท่ี้มีรายได้
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นอ้ย ซ่ึงก็เป็นทางหน่ึงในการช่วยบรรเทาความเหล่ือมล ้าของการกระจายรายได ้ท าให้การกระจาย
รายไดข้องประเทศดีข้ึนในระดบัหน่ึง  
 ดังนั้น ในกรณีของการยกเวน้ภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ท่ีก  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัไว ้กล่าวคือ ในกรณีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั และมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมาย
ว่าดว้ยทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการ
ค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบลา้นบาทนั้น จะเห็นได้ว่า เป็นการสร้างความไม่เป็นธรรมให้เกิดข้ึน
ระหว่างผูม้ีทรัพย์สินซ่ึงมีมูลค่ามาก มีความสามารถในการเสียภาษีมาก กับผูม้ีทรัพย์สิน  
ซ่ึงมีมูลค่านอ้ย มีความสามารถในการเสียภาษีนอ้ย เป็นการเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่คนซ่ึงมีฐานะร ่ ารวย 
มีความมัง่คั่งทางทรัพยสิ์น ให้ได้รับประโยชน์มากกว่าคนซ่ึงมีฐานะด้อยกว่า กล่าวคือ ท าให ้
ผูค้รอบครองท่ีดินมูลค่าสูงไดเ้ปรียบจากการยกเวน้ภาษีมากกว่าผูค้รอบครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าต ่า 
   เช่น กรณีตามตัวอย่างท่ีผู ้วิจัยได้กล่าวมาแล้วข้างต้น จะเห็นได้ว่า  ผู ้ท่ีมีบ้าน 
ราคา 50 ลา้น ไดรั้บยกเวน้เช่นเดียวกบัผูท่ี้มีบา้นราคา 1 แสนบาท เมื่อคิดเป็นอตัราภาษีตามมูลค่า
ของท่ีดินในกรณีท่ีไม่ไดรั้บการยกเวน้ตามตารางอตัราภาษี ดงัน้ี14   
    
ประเภทที่ดนิและส่ิงปลกูสร้าง มูลค่า (ล้านบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 

ที่อยู่อาศัยหลงัหลกั 
(เฉพาะส่ิงปลกูสร้าง) 

0 - 10 ยกเว้นภาษ ี
10 – 50 0.02 
50 - 75 0.03 
75 – 100 0.05 

100 ข้ึนไป 0.1 
ที่อยู่อาศัยหลงัหลกั 

(ที่ดนิและส่ิงปลกูสร้าง) 
0 - 10 

ยกเว้นภาษ ี
10 – 50 
50 - 75 0.03 
75 – 100 0.05 

100 ข้ึนไป 0.1 
ที่อยู่อาศัยหลงัอ่ืน 0 - 10 

0.02 
10 – 50 

                                                             

 14 กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถิ่น. คู่มือการปฏิบติังานเกี่ยวกบัการจดัเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
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ประเภทที่ดนิและส่ิงปลกูสร้าง มูลค่า (ล้านบาท) อตัราภาษี (ร้อยละ) 
 50 - 75 0.03 

75 – 100 0.05 
100 ข้ึนไป 0.1 

 
   จะเห็นไดว้่า ผูท่ี้มีทรัพยสิ์นซ่ึงมีมูลค่ามากกว่าจะไดรั้บประโยชน์ในการยกเวน้ภาษี15

มากกว่าผูท่ี้มีทรัพยสิ์นซ่ึงมีมูลค่านอ้ยกว่า16 ซ่ึงก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมในทางภาษี   
   นอกจากน้ี หากพิจารณาในแง่ของประโยชน์ทางภาษีท่ีรัฐจะไดรั้บจากการจดัเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะเห็นไดว้่า การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีท่ีก  าหนดในลกัษณะอยา่งกวา้ง 
ในมูลค่าทรัพยสิ์นตั้งแต่ 0 บาท ถึง 50 ลา้นบาท เห็นว่า จะท าให้รัฐตอ้งสูญเสียเงินรายไดจ้ากการ
จดัเก็บภาษีเป็นจ านวนมาก เน่ืองจากบ้านท่ีพกัอาศยัโดยส่วนใหญ่ 90% ในประเทศ จะมีมูลค่า 
ไม่เกิน 50 ลา้นบาท แทบทั้งส้ิน ซ่ึงกรณีดงักล่าว เห็นว่า รัฐบาลควรพิจารณามูลค่าของทรัพยสิ์น 
ท่ีจะได้รับการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีให้อยู่ในเกณฑ์ท่ีต  ่ากว่าน้ี เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาความไม่เป็น
ธรรมในทางภาษี หรือเกิดปัญหาว่าค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บภาษีท่ีรัฐตอ้งเสียไปจะมีจ  านวนสูงกว่า
ภาษีท่ีรัฐจะได้รับ ทั้งเพื่อมิให้กระทบถึงรายได้ท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะไดรั้บจากการ
จดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ 2561 นั้น ซ่ึงอาจจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดจ้  านวนน้อยกว่าการจดัเก็บแบบภาษีโรงเรือนและภาษีบา้รุงทอ้งท่ี 
ตามกฎหมายเดิม17 
   จากการศึกษา ผูว้ิจยัพบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเวน้
มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกินห้าสิบลา้นบาท ซ่ึงไดข้อ้มูลจากการสัมภาษณ์
เชิงลึกเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บรายได ้ซ่ึงเป็นผูท้  าหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

                                                             

 15 บา้นมูลค่า 50 ลา้นบาท ไดรั้บยกเวน้ฐานภาษีมูลค่า 50 ลา้นบาท รัฐตอ้งสูญเสียเงินรายไดจ้ากการ
จดัเกบ็ภาษี = 50,000,000 x 0.02 = 10,000 บาท  
 16 บา้นมูลค่า 1 แสนบาท ไดรั้บยกเวน้ฐานภาษีมูลค่า 1 แสนบาท รัฐตอ้งสูญเสียเงินรายไดจ้ากการจดัเกบ็
ภาษี = 100,000 x 0.02 = 20 บาท  
 17 สอดคลอ้งกบัความเห็นของนายธีรศกัดิ์  พานิชยว์ิทย ์อดีตเลขาธิการ สมาคมองค์การบริหารส่วนต าบล
แห่งประเทศไทย ซ่ึงกล่าวว่า  นับตั้ งแต่ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง บังคับใช้ในทางปฏิบัติจนถึงปัจจุบัน  
ยงัไม่สามารถใชก้ฎหมายไดอ้ยา่งเตม็ศกัยภาพ หากกฎหมายไม่สามารถปฏิบติัไดจ้ริง และเกิดผลเสียมากกว่าผลดี
รัฐบาลควรน าภาษีบ  ารุงท้องที่และภาษีโรงเรือนมาใช้ตามเดิม หรือแก้ไขปรับปรุงภาษีที่ดินใหม่ให้รัดกุม 
จะส่งผลดีกว่า 
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ขององคก์ารบริหารส่วนต าบลปากแรตว่า18 กรณีการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงั
หลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาทตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 นั้น 
ไม่เกิดปัญหาในทางปฏิบัติในการจัดเก็บ เน่ืองจากบ้านท่ีอยู่อาศยัแทบทุกหลงัในพ้ืนท่ีความ
รับผดิชอบไดรั้บการยกเวน้การจดัเก็บ เพราะมีมูลค่าไม่เกินห้าสิบลา้นบาท ท าให้ไดรั้บการยกเวน้
ไม่ตอ้งเสียภาษีตามกฎหมาย แต่อยา่งไรก็ตาม กรณีดงักล่าว ส่งผลท าให้องค์การบริหารส่วนต าบล
ปากแรต ตอ้งสูญเสียเงินรายไดท่ี้ควรจะไดรั้บจากการจดัเก็บภาษี หากไม่มีการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีในลกัษณะท่ีกวา้งเช่นน้ี  
   ดงันั้น จะเห็นไดว้่า การก าหนดมูลค่าฐานภาษีเพ่ือยกเวน้การจดัเก็บภาษีในกรณีดงักล่าว 
โดยพิจารณาแต่เพียงมูลค่าของทรัพย์สินท่ีถือครอง โดยไม่ค  า นึงถึงรายได้ของผูเ้ สียภาษี 
หรือความสามารถในการเสียภาษีท่ีแทจ้ริงของผูถื้อครองทรัพยสิ์นนั้น ทั้งการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีส าหรับท่ีดินท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ 1 บาท จนถึง 50 ลา้นบาท อนัถือเป็นการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีในลกัษณะอย่างกวา้ง ย่อมส่งผลท าให้การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในกรณีดงักล่าว 
ก่อใหเ้กิดความเหล่ือมล ้าในการเสียภาษีระหว่างคนรวยและคนจน ทั้งยงัท าให้รัฐตอ้งสูญเสียภาษี 
ท่ีควรจะได้รับหรืออาจจะเรียกเก็บได้จากคนรวยหรือผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมาก 
อนัเน่ืองมาจากการก าหนดบทบญัญติักฎหมายเพื่อยกเวน้มูลค่าฐานภาษีท่ีรัฐตอ้งจดัเก็บ เน่ืองจาก
ภาษีทรัพยสิ์น เป็นการเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือทรัพยสิ์น ผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมูลค่าสูง ย่อมถือไดว้่า
เป็นเคร่ืองวดัถึงความสามารถในการเสียภาษีของแต่ละบุคคลได ้ 
   เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายดงัท่ีกล่าวไวใ้นบทท่ี 2 อนัไดแ้ก่ 
หลกัความสามารถในการเสียภาษี (The Ability to Pay Principle) และหลกัความเป็นธรรมในการ
จดัเก็บภาษี ซ่ึงมีหลกัการพ้ืนฐาน ดงัน้ี   
   หลกัความสามารถในการเสียภาษี หมายถึง ผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมากย่อมแสดงถึงความมัง่คัง่
ร ่ ารวย ยอ่มตอ้งมีความสามารถเสียภาษีมากได ้การเก็บภาษีจึงอยู่บนพ้ืนฐานท่ีว่าเจา้ของทรัพยสิ์น
เป็นผูจ่้าย คนเป็นเจา้ของไดย้อ่มมีความสามารถในการจ่ายภาษีในระดบัหน่ึง ถา้มูลค่าของทรัพยสิ์น
มากควรจ่ายภาษีมาก มูลค่านอ้ยก็จ่ายภาษีนอ้ย ถา้ไม่มีทรัพยสิ์นก็ไม่ตอ้งจ่าย 
   หลกัความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี หมายถึง ผูเ้สียภาษีอากรทุกคนท่ีอยู่ในฐานะ  
เท่าเทียมกัน ควรจะเสียภาษีอากรเท่าเทียมกันความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีภายใต้หลัก
ความสามารถในการเสียภาษี มีสาระส าคญัว่า ผูเ้สียภาษีทุกคนจะถูกเก็บภาษีตามก าลงัความสามารถ 

                                                             

 18 นางสาวสาวิตรี ค  าสร้อย เจ้าพนักงานจัดเก็บรายได ้องค์การบริหารส่วนต าบลปากแรต สัมภาษณ์ 
เม่ือวนัที่ 26 มีนาคม 2564 



96 

ในการเสียภาษี โดยผูท่ี้มีความสามารถในการจ่ายภาษีเท่ากนัจะจ่ายภาษีเท่ากนั ในขณะท่ีผูท่ี้มี
ความสามารถในการจ่ายภาษีแตกต่างกนัจะจ่ายภาษีต่างกนั ดงันั้น คนท่ีมีความสามารถในการจ่าย
ภาษีสูงกว่าจะจ่ายภาษีในจ านวนท่ีสูงกว่าคนท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีนอ้ยกว่า  
   ดังนั้น ในกรณีของการยกเวน้ภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ท่ีก  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัไว ้กล่าวคือ ในกรณีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั และมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมาย
ว่าดว้ยทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการ
ค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบลา้นบาทนั้น จะเห็นได้ว่า เป็นการสร้างความไม่เป็นธรรมให้เกิดข้ึน
ระหว่างผูม้ีทรัพยสิ์นซ่ึงมีมูลค่ามาก มีความสามารถในการเสียภาษีมาก กบัผูม้ีทรัพย์สินซ่ึงมีมูลค่า
นอ้ย มคีวามสามารถในการเสียภาษีนอ้ย เป็นการเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่คนท่ีมีฐานะร ่ ารวย มีความมัง่
คั่งทางทรัพย์สิน ให้ได้รับประโยชน์มากกว่าคนท่ีมีฐานะด้อยกว่า ไม่สอดคล้องกับหลัก
ความสามารถในการเสียภาษี และหลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี 
 การศึกษามาตรการทางกฎหมายในต่างประเทศ ผูศ้ึกษา พบว่า ในต่างประเทศ  
ไดแ้ก่ สาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ ไม่มีการก าหนดยกเวน้การจดัเก็บภาษีท่ีอยู่อาศยั 
แต่อย่างใด โดยตามพระราชบญัญติัการคลงัทอ้งถ่ิน ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) (Local Government 
Finance Act 1992) ของประเทศองักฤษ ได้ก  าหนดอตัราประเมินภาษีตามลกัษณะท่ีพกัอาศัย 
เป็น 8 อตัรา ซ่ึงเป็นการจดัสรรตามมูลค่าท่ีแทจ้ริงหรือมูลค่าตน้ทุนของท่ีอยูอ่าศยั ดงัน้ี19 
 1)  อตัราประเมินภาษี A ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าไม่เกิน 40,000 ปอนด์20 
 2)  อตัราประเมินภาษี B ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 40,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
52,000 ปอนด ์
 3)  อตัราประเมินภาษี C ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน  52,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
68,000 ปอนด ์
 4)  อตัราประเมินภาษี D ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน  68,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
88,000 ปอนด ์
 5)  อตัราประเมินภาษี E ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 88,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
120,000 ปอนด ์

                                                             

 19 ยุทธนา อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น, ” (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น. 85. 
 20 อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศของธนาคารแห่งประเทศไทย ขอ้มูล ณ วนัที่ 1 เมษายน 2564  
1 ปอนด ์(GBP) เท่ากบั 43.5270 บาท 
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 6)  อตัราประเมินภาษี F ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน  120,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
160,000 ปอนด ์
 7)  อตัราประเมินภาษี G ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 160,000 ปอนด์ แต่ไม่เกิน 
200,000 ปอนด ์
   8)  อตัราประเมินภาษี H ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีมีมูลค่าเกิน 320,000 ปอนด ์  
   ดงันั้น จากการศึกษาเปรียบเทียบแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และการศึกษา
มาตรการทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 
ผูว้ิจัยจึงเห็นควรให้มีการแก้ไขหลกัเกณฑ์การยกเวน้มูลค่าฐานภาษีบ้านหลงัหลกัให้แคบลง  
เพียงไม่เกิน 10 ลา้นบาท หรือการไม่ยกเวน้การจัดเก็บภาษีท่ีอยู่อาศยั เช่นเดียวกับกฎหมาย  
ของสาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ ซ่ึงจะส่งผลท าให้จ  านวนทรัพยสิ์นท่ีจะเขา้อยู่ในข่าย
ตอ้งเสียภาษีมีมากข้ึน ฐานภาษีก็จะกวา้งข้ึน อนัจะท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน สามารถ
จัดเก็บรายได้ได้มากข้ึน องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถจัดเก็บได้เต็มเม็ดเต็มหน่วย  
และน ารายไดจ้ากภาษีมาพฒันาทอ้งถ่ินไดอ้ยา่งเต็มท่ี ทั้งน้ี เน่ืองจาก เห็นว่า ภาษีทรัพยสิ์น เป็นภาษี
ท่ีมีความส าคญัในการพฒันาประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพฒันาส่วนทอ้งถ่ิน เพราะหลกัการ
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปจะจดัเก็บจากอสงัหาริมทรัพยใ์นแต่ละทอ้งถ่ิน ซ่ึงครอบคลุมทัว่ถึง 
เป็นธรรม และอ านวยความสะดวกต่อผูเ้สียภาษีทุกคน เพื่อน าเงินรายได้ไปใชจ่้ายในการจัดหา
บริการสาธารณะใหแ้ก่ประชาชนและพฒันาทอ้งถ่ินนั้นให้มีความเจริญ หากประเทศไทยมีระบบ
การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีดีก็จะมีรายไดเ้พียงพอท่ีจะพฒันาทอ้งถ่ินและลดภาระของรัฐบาลกลาง 
ท่ีจะตอ้งใหเ้งินอุดหนุนแก่ทอ้งถ่ินลงได ้มูลค่าของทรัพยสิ์น จะสะทอ้นถึงความมัง่คัง่ของเจา้ของ
ทรัพยสิ์น ซ่ึงจะสอดคลอ้งกบัความสามารถในการเสียภาษี ท าให้เกิดความเป็นธรรมในการจดัเก็บ
ภาษี ดงันั้น จึงไม่ควรก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงในท านองเดียวกบั
ทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าต ่า ทั้งน้ี เพ่ือให้การจดัเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือมูลค่าของทรัพยสิ์น มีความ
เหมาะสม และมีส่วนช่วยสร้างความเป็นธรรมในสังคม ลดความเหล่ือมล ้าระหว่างคนรวยและคน
จนไดอ้ยา่งแทจ้ริง   
  ทั้งน้ี เหตุผลในการเสนอแนะใหก้  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีท่ีรัฐจะยกเวน้การจดัเก็บ
ใหแ้คบลง โดยใหก้  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัเพียงไม่เกิน 10 ลา้นบาท นั้น 
ผูว้ิจยัได้น าเกณฑ์จ  านวนมูลค่าฐานภาษีท่ีสมควรได้รับยกเวน้ โดยเทียบเคียงมาจากบทบญัญัติ 
ตามมาตรา 41 ตอนท้าย แห่งพระราชบัญญัติการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ท่ีบญัญติัว่า “ในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน และใชส่ิ้ง
ปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียน



98 

ราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการค านวณภาษี 
ไม่เกินสิบลา้นบาท” โดยผูว้ิจยัเห็นว่า การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในจ านวนไม่เกินห้าสิบ 
ลา้นบาทนั้น เป็นจ านวนท่ีสูงเกินสมควร และจะส่งผลท าให้รัฐต้องสูญเสียเงินรายได้จากมูลค่า 
ฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้เป็นจ านวนมาก แต่หากจะลดจ านวนมูลค่าฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสีย
ภาษี ก็ควรจะก าหนดให้เท่ากบัจ านวนมูลค่าฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้ในกรณีของบุคคลธรรมดา 
เป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน ตามบทบญัญติัมาตรา 41 ตอนทา้ย ท่ีกฎหมาย
ก าหนดให้ได้รับยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินสิบลา้นบาท เพื่อให้ผูถื้อครอง 
ส่ิงปลูกสร้างส าหรับใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในจ านวนท่ีเท่ากนั โดยไม่จ  าตอ้ง
ค านึงว่าบุคคลดงักล่าวไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีส่ิงปลูกสร้างนั้นตั้งอยูด่ว้ยหรือไม่  
 
4.3 ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการใช้ดุลพินิจในการจัดเก็บภาษีของเจ้าหน้าที่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น 
  ระบบการเมืองการปกครองตามระบอบประชาธิปไตยไดม้ีการกระจายอ านาจการคลงั
และอ านาจการปกครองจากส่วนกลางออกไปสู่ท้องถ่ิน ในรูปของการปกครองท้องถ่ิน  
(Local government) ซ่ึงมีความส าคญัทั้งในดา้นการแบ่งเบาภาระของรัฐบาล ตลอดจนการส่งเสริม
ให้ประชาชนได้มีสิทธิมีเสียงในการปกครองตนเอง การปกครองท้องถ่ินในแต่ละประเทศนั้น 
จะมีรูปแบบ โครงสร้าง และบทบาทมากน้อยเพียงใดย่อมแตกต่างกันไปตามผลแห่งกฎหมาย 
หรือนโยบายของแต่ละประเทศ และจะมีอิทธิพลเหนือการปกครองทอ้งถ่ินอนัส าคญัในดา้นระบบ
การเมือง เศรษฐกิจ และสังคมของแต่ละประเทศนั้ น ๆ  หน่วยงานการปกครองท้องถ่ินใด 
จะสามารถด าเนินกิจการภายในท้องถ่ินได้อย่างมีประสิทธิภาพนั้ น หน่วยงานการปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินนั้นจะตอ้งมีอิสระในการจดัเก็บภาษี มีการวางนโยบายการคลงัทอ้งถ่ิน เพ่ือให้ไดม้า 
ซ่ึงรายไดม้าใช้จ่ายในกิจการต่าง ๆ ของทอ้งถ่ิน และท่ีส าคญั คือ อ  านาจทางการคลงัท่ีทอ้งถ่ิน 
ได้รับของรัฐบาลกลางจะเป็นเคร่ืองช้ีว่า ท้องถ่ินนั้นสามารถปฏิบัติหน้าท่ีของตนได้มากน้อย
เพียงใด ล  าพงัการกระจายอ านาจทางการปกครองแต่อย่างเดียวโดยปราศจากอ านาจทางการคลงั  
ท่ีเพียงพอ ทอ้งถ่ินก็จะไม่สามารถท าอะไรไดม้ากนัก คือ มีอ  านาจแต่ไม่มีเงินท่ีจะจดัสรรบริการ
สาธารณะต่าง ๆ เพื่อประชาชนในทอ้งถ่ินของตนไดต้ามท่ีตอ้งการ21 ทั้งน้ี อ  านาจการคลงัท่ีแต่ละ
ทอ้งถ่ินไดรั้บนั้นจะเป็นส่ิงแสดงให้เห็นว่าประชาชนในแต่ละทอ้งถ่ินนั้นมีอิสระในการตดัสินใจ
เร่ืองการผลิต การบริการสาธารณะต่าง ๆ เพ่ือท้องถ่ินตนแค่ไหน เพียงไร ซ่ึงกรณีท่ีท้องถ่ิน 
                                                             

 21 เกริกเกียรติ พิพัฒน์เสรีธรรม, การคลังทอ้งถิ่นและการกระจายอ านาจการคลังในประเทศไทย,  
พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: ดวงกมล, 2522), น. 158. 
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ไม่มีรายได้เป็นของตนเองเพียงพอแลว้ ท้องถ่ินจะต้องพ่ึงพาเงินช่วยเหลือจากรัฐบาลกลาง  
และมกัจะต้องปฏิบัติตามโครงการท่ีเสนอให้รัฐบาลพิจารณาตามเง่ือนไขท่ีก  าหนด ซ่ึงจะมีผล
เท่ากบัว่าทอ้งถ่ินขาดอิสระในการตดัสินใจดว้ยตนเอง  
   แนวความคิดเร่ืองการกระจายอ านาจสู่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินให้มีอิสระในการ
ปกครองตนเอง โดยใหท้อ้งถ่ินมีอ  านาจจดัเก็บภาษีในอตัราภาษีท่ีทอ้งถ่ินนั้น ๆ  เพ่ือใชใ้นการด าเนิน
กิจการอนัเป็นประโยชน์ของทอ้งถ่ิน ประเทศไทยไดมี้กฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบัให้อ  านาจ 
แก่ทอ้งถ่ินต่าง ๆ มีอ  านาจในการบริหารจดัเก็บรายไดด้ว้ยตนเอง ซ่ึงรายไดจ้ากภาษีอากรท่ีรัฐบาล 
ได้ให้อ  านาจแก่ท้องถ่ินเป็นผูจ้ ัดเก็บ อนัได้แก่ ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้น  
ถือไดว้่าเป็นแหล่งรายไดท่ี้ส าคญัท่ีสุดส าหรับทอ้งถ่ิน อย่างไรก็ตาม การกระจายอ านาจการคลงั
ใหแ้ก่ทอ้งถ่ินในประเทศไทย ในปัจจุบนั ยงัมิไดเ้ป็นอิสระตามหลกัของการกระจายอ านาจทางการ
คลงัอย่างแทจ้ริง ส่ิงส าคญัของการกระจายอ านาจทางการคลงัของทอ้งถ่ิน ข้ึนอยู่กบัการกระจาย
อ านาจการคลงัใหท้อ้งถ่ินอยา่งเพียงพอ และบริหารงานทอ้งถ่ินอย่างเหมาะสม ซ่ึงตอ้งค านึงถึงขีด
ความสามารถของหน่วยงานการปกครองทอ้งถ่ินนั้น ๆ ดว้ย22 โดยรัฐบาลตอ้งปรับปรุงระบบการ
จดัเก็บรายไดท้างภาษีอากร หาแนวทางเพ่ิมประสิทธิภาพของบุคลากร และการบริหารงานคลงัให้
สูงข้ึน และในขณะเดียวกันทอ้งถ่ินก็ตอ้งค านึงถึงขีดความสามารถของประชาชนผูเ้สียภาษีดว้ย 
นอกจากนั้น การบริหารจดัเก็บภาษีถือเป็นเร่ืองยากท่ีจะท าให้บรรลุตามเป้าหมายท่ีวางไว ้ดงันั้น 
หากการบริหารจัดเก็บภาษีขาดซ่ึงตัวบทกฎหมายท่ีรัดกุมชัดแจ้ง เคร่ืองมือท่ีทันสมยั วิธีการ  
ท่ีถูกตอ้ง รวมทั้งเจา้หนา้ท่ีท่ีด  าเนินการจดัเก็บท่ีมีความรู้ความสามารถเฉพาะดา้นและความร่วมมือ
ของประชาชนผูเ้สียภาษีแลว้ ผลท่ีออกมายอ่มจะเป็นในทางลบเสียมากกว่า  
   ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นภาษีทรัพยสิ์นประเภทหน่ึง ท่ีกฎหมายก าหนดให้เป็น
อ านาจขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้แก่ เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) 
กรุง เทพมหานคร เมืองพัทยา  เ ป็นหน่วยงานผู ้รับผิ ดชอบในการท าหน้า ท่ีจัด เก็บภาษี 
ประเภทดงักล่าว โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 11 ก  าหนดให้
ผูบ้ริหารท้องถ่ินมีอ  านาจแต่งตั้ งพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และพนักงานเก็บภาษี  
เพื่อปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัดงักล่าว  
   จากการศึกษา ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 7 
บญัญติัไว ้ดงัน้ี  
   “ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจจดัเก็บภาษีจากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ใน
เขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี” 
                                                             

 22 วีระ อรัญมงคล, “รายไดข้องเทศบาลกบัภาษีอากร” รัฐสภาสาร ปีที่ 19, ฉบบัที่ 1 (มกราคม 2534), น. 53. 
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   และบทบญัญติัมาตรา 5 บญัญติัว่า 
  “องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน” หมายความว่า เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล 
กรุงเทพมหานคร  เมืองพัทยา และองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมายจัดตั้ ง  
แต่ไม่หมายความรวมถึงองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั” 
  จากบทบัญญัติกฎหมายดังท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า การจัดเก็บภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างนั้น กฎหมายก าหนดให้อ  านาจองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เป็นผูด้  าเนินการ
จดัเก็บจากประชาชนในทอ้งถ่ินหรือในเขตปกครองของตน โดยใหเ้งินรายไดห้รือเงินภาษีดงักล่าว 
เมื่อจดัเก็บแลว้ตกเป็นรายได้ของทอ้งถ่ินเอง เพ่ือน าไปใชใ้นการพฒันาทอ้งถ่ินนั้น ๆ โดยไม่ตอ้ง
อาศยังบประมาณแผ่นดินเพียงอย่างเดียว น ามาซ่ึงความมีเสถียรภาพและความคล่องตวัในการ
บริหารราชการส่วนท้องถ่ิน การท่ีพระราชบัญญัติภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้เพ่ิมอ  านาจ 
หรืออิสระทางการคลงัใหแ้ก่ทอ้งถ่ินในการบริหารจดัการตนเองไดม้ากข้ึนนั้น สอดคลอ้งกบัหลกั
ท่ีว่าภาษีจดัเก็บจากพ้ืนท่ีใดก็ใชเ้พ่ือพฒันาพ้ืนท่ีนั้น23 
  ในอ ดี ต  ก า ร จัด เ ก็ บภ า ษี ท รัพย์ สินขององค์ ก รปกครอง ส่ วนท้อ ง ถ่ินนั้ น  
ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
พ.ศ. 2508 ก  าหนดใหป้ระชาชนผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี เป็นผูม้ีหนา้ท่ียืน่แบบแสดงรายการแก่หน่วยงาน
ท่ีจดัเก็บภาษี และหน่วยงานท่ีจดัเก็บภาษีจะท าการประเมินภาษีท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งช าระ แลว้แจง้ให้  
ผู ้มีหน้า ท่ี เสียภาษี รับทราบและช าระภาษีให้ครบถ้วนภายในเวลา ท่ีก  าหนด แต่ ปัจจุบัน 
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ก  าหนดให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
เป็นผูแ้จ้งการประเมินโดยส่งแบบประเมินให้แก่ผูเ้สียภาษีภายในเดือนกุมภาพนัธ์ ซ่ึงต้องมี
รายละเอียดเก่ียวกบัรายการท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์อตัราภาษี และจ านวน
ภาษีท่ีตอ้งช าระ โดยผูเ้สียภาษีมีหนา้ท่ีตอ้งช าระภาษีต่อ อปท. ส่วนราชการ หรือหน่วยงานของรัฐ 
ท่ี อปท. มอบหมาย ภายในเดือนเมษายนของทุกปี โดยช าระผ่านทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ 
หรือผา่นธนาคาร หรือโดยวิธีการอ่ืนใดตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด  
  นอกจากน้ี เพ่ือประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอาจจดัให้มี
การส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ภายใตเ้ขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เพ่ือให้ทราบขอ้มูล
เก่ียวกบัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นได้24 ซ่ึงเม่ือไดด้  าเนินการส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในเขต

                                                             

 23 จรูญศรี ชายหาด จาก ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั และ อิสระ บุญยงั นายกสมาคมธุรกิจบา้นจัดสรร 
ให้ความเห็นสอดคลอ้งกนั ในงานสัมมนา เร่ือง พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างกบั (ค  าทวงถาม) ความเป็น
ธรรมในการถือครองท่ีดิน, 2553 
 

24
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 26. 
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องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ แลว้ กฎหมายก าหนดใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัท าบญัชี
รายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง25 โดยในการจดัท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา 30 นั้น 
ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการด าเนินการตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ไดก้  าหนดหลกัเกณฑว์ิธีการไว ้ดงัน้ี26 
   “ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินน าขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในเขตองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีส ารวจแลว้ มาจัดท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือประกาศไว ้ 
ณ ส านักงานหรือท่ีท าการขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน หรือสถานท่ีอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร  
ไม่น้อยกว่าสามสิบวนั พร้อมทั้งจดัส่งขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งให้ผูเ้สียภาษีแต่ละรายทราบภายในเดือน
พฤศจิกายน โดยมีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี  
   (1) รายการท่ีดิน ประกอบดว้ย 
   (ก) ประเภทท่ีดิน 
   (ข) เลขท่ีเอกสารสิทธ์ิ 
   (ค) เลขท่ีดิน 
   (ง) หนา้ส ารวจ 
   (จ) จ านวนเน้ือท่ีดิน 
   (ฉ) ลกัษณะการท าประโยชน์ในท่ีดิน 
   (2) รายการส่ิงปลูกสร้าง ประกอบดว้ย 
   (ก) ประเภทส่ิงปลูกสร้าง 
   (ข) เลขท่ีส่ิงปลูกสร้าง 
   (ค) จ านวนพ้ืนท่ีส่ิงปลูกสร้าง 
   (ง) ลกัษณะการท าประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง 
   (จ) อายส่ิุงปลูกสร้าง 
   (3) รายการอาคารชุด ประกอบดว้ย 
   (ก) ช่ืออาคารชุด 
   (ข) เลขท่ีหอ้งชุด 
   (ค) จ านวนพ้ืนท่ีหอ้งชุด 
   (ง) ลกัษณะการท าประโยชน์ในหอ้งชุด  

                                                             

 25 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 30. 
 26 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการด าเนินการตามพระราชบญัญติัภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ขอ้ 23. 
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  จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ก  าหนดให้อ  านาจองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูบ้งัคบัใชก้ฎหมายในการประเมิน 
และเรียกเก็บภาษีดงักล่าว โดยการปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้หนา้ท่ีในการจดัเกบ็ภาษีนั้น พนกังานส ารวจ 
พนักงานประเมิน และพนักงานจดัเก็บภาษี ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จะตอ้งปฏิบติัตาม
บทบัญญัติท่ีก  าหนดในกฎหมาย ทั้งพระราชบัญญัติ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ระเบียบ  
และประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง โดยจากการศึกษา พบว่าในปัจจุบนัมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษี
ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีถูกตราข้ึนมา และมีผลใชบ้งัคบัแลว้มากมายหลายฉบบั ไดแ้ก่ 
พระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการ
ด าเนินการตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กฎกระทรวงก าหนด
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการประกาศราคาประเมินทุนทรัพย ์อตัราภาษี และรายละเอียดอ่ืนในการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การด าเนินการตามพระราชบญัญัติ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 และประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย  
เร่ือง หลักเกณฑ์และวิธีการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้ประโยชน์ 
หลายประเภท ซ่ึงยงัคงมีกฎหมายล าดบัรองอีกหลายฉบบัท่ีก  าลงัจะถูกตราข้ึนเพ่ือใชบ้งัคบัในการ
จดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพ่ือใหก้ารจดัเก็บภาษีมีมาตรฐานเดียวกนัทัว่ประเทศ 
  ภาษีทรัพยสิ์นจดัเก็บจากทรัพยสิ์นต่าง ๆ โดยเฉพาะท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงมีกระจาย
อยู่ทุกท้องท่ีในเขตขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน จึงเป็นการดี ท่ีจะให้องค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บเป็นภาษีทอ้งถ่ินและน ารายไดจ้ากภาษีทรัพยสิ์นมาใชใ้นการท าบริการสาธารณะ 
ใหแ้ก่ประชาชนในทอ้งถ่ินหรือในอีกมุมมองหน่ึง คือ การให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท าการ
ดูแลทรัพยสิ์นภายในท้องท่ีของตนเองและจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น นอกจากน้ี การจัดเก็บภาษี
ทรัพยสิ์น ยงัเป็นภาษีทอ้งถ่ินเพ่ือสนบัสนุนหลกัการการมีส่วนร่วมของประชาชนในทอ้งถ่ินนั้น ๆ
และประชาชนในทอ้งถ่ินนั้น ๆ สามารถตรวจสอบได้ อีกทั้ง เม่ือพิจารณาจากวตัถุประสงค์หน่ึง 
ของการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน คือ เพ่ือหารายได้ส าหรับการบริหารส่วนท้องถ่ิน เม่ือค านึงถึง
แนวนโยบายหลกัในด้านการกระจายอ านาจแล้ว ย่อมเห็นได้ว่า ท้องถ่ินควรเป็นผูจ้ ัดเก็บเอง 
เน่ืองจากเป็นภาษีท่ีเก็บตามหลกัผลประโยชน์ และเป็นภาษีท่ีมีลกัษณะติดกบัสถานท่ี รายไดจึ้งควร
ตกแก่ท้องถ่ิน และเหตุผลสนับสนุนให้ทอ้งถ่ินเป็นผูจ้ดัเก็บภาษีดังกล่าวอีกประการหน่ึงก็คือ  
ความเป็นอิสระของทอ้งถ่ินจากรัฐบาลกลาง โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในดา้นรายรับ นอกจากน้ียงัมีความ
เช่ืออีกว่าจะมีผลสะท้อนถึงด้านรายจ่ายอีกด้วย กล่าวคือ เม่ือท้องถ่ินมีความเป็นอิสระมากข้ึน 
สามารถหารายไดม้าจบัจ่ายใชส้อยไดเ้อง การใชจ่้ายของทอ้งถ่ินก็จะเป็นไปในรูปแบบท่ีทอ้งถ่ิน
ตอ้งการ และเป็นประโยชน์สอดคลอ้งกบัรายรับท่ีทอ้งถ่ินจัดหาไดเ้องมากกว่าในกรณีท่ีทอ้งถ่ิน 
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ตอ้งอาศยัความช่วยเหลือจากรัฐบาลกลาง หลกัการดงักล่าวน้ีจะสอดคลอ้งกบัหลกัการท่ีส่งเสริม 
ให้ราชการส่วนทอ้งถ่ินมีความเป็นอิสระทางการคลงั ซ่ึงถือเป็นเป้าหมายหน่ึงของแนวนโยบาย 
การคลงัในปัจจุบนั  
  อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาในบริบทขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ซ่ึงมิได้เป็น
องค์กรท่ีท าหน้าท่ีในการจัดเก็บภาษีโดยเฉพาะ การจัดเก็บภาษีจึงเป็นเพียงภารกิจล าดับรอง 
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเท่านั้น องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินไม่มีเจ้าหน้าท่ีต  าแหน่ง 
ท่ีเก่ียวข้องกบัการจัดเก็บภาษีโดยตรง ดังเช่น หน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีจัดเก็บภาษีโดยเฉพาะ เช่น 
กรมสรรพากร กรมศุลกากร หรือกรมสรรพสามิต ซ่ึงในทางปฏิบติัองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
จะมอบหมายใหเ้จา้หน้าท่ีท่ีท าหน้าท่ีเก่ียวกบับญัชีเป็นผูม้ีหน้าท่ีในการจดัเก็บภาษี โดยเจา้หน้าท่ี
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเหล่าน้ี ไม่ไดมี้หน้าท่ีในการจดัเก็บภาษีโดยตรง ท าให้เจา้หน้าท่ี 
ไม่มีความเขา้ใจเก่ียวกบักฎหมาย ระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษี ไม่มีความช านาญในการ
จดัเก็บภาษีหรือประเมินภาษีเท่าท่ีควร   
  นอกจากน้ี จากการศึกษา จะเห็นได้ว่า พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2563 ตอ้งอาศยักฎหมายล าดบัรองจ านวนมากเพ่ือใหเ้กิดความชดัเจนยิ่งข้ึน การไม่มีกฎหมาย
ล าดับรองจะท าให้การปฏิบัติหน้าท่ีของเจ้าหน้าท่ี เป็นไปด้วยความยากล าบากเน่ืองจาก
พระราชบญัญติัฉบบัดงักล่าว ใหห้ลกัการกวา้ง ๆ ความชดัเจนในการก าหนดการปฏิบติังานจะอยูใ่น
กฎหมายล าดบัรอง ซ่ึงหากมีการออกกฎหมายล าดบัรองเป็นจ านวนมาก ก็จะท าให้การจดัเก็บภาษี
ขององคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นไปดว้ยความยากล าบาก เน่ืองดว้ยหลกัเกณฑ ์ระเบียบ วิธีการ
ทางกฎหมายท่ีมีมากมาย และมีความยุ่งยากซบัซ้อน ย่อมส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติงานในการ
จดัเก็บภาษีของเจ้าหน้าท่ี โดยหากเจ้าหน้าท่ีประเมินภาษีและจัดเก็บภาษีไม่ถูกต้อง ก็อาจเกิด
ผลกระทบต่อประชาชนท่ีตอ้งรับภาระทางภาษีมากกว่าจ  านวนภาษีท่ีตนต้องช าระตามกฎหมาย 
หรือในกรณีท่ีเจา้หน้าท่ีประเมินภาษีและจดัเก็บภาษีน้อยกว่าท่ีกฎหมายก าหนด ก็อาจก่อให้เกิด
ความเสียหายแก่รัฐ ท าให้รัฐสูญเสียรายได้จากการจัดเก็บภาษี  อนัเน่ืองมาจากความซับซ้อน 
ของบทบญัญติักฎหมายท่ีใชใ้นการจดัเก็บ และความไม่เช่ียวชาญในการปฏิบติังานของเจา้หน้าท่ี 
นอกจากน้ี ในบางกรณีอาจเกิดปัญหาการใช้ดุลพินิจของพนักงานเจ้าหน้าท่ีในแต่ละท้องถ่ิน 
ท่ีแตกต่างกันไป ท าให้เกิดความไม่ เป็นธรรมระหว่างประชาชนผูเ้สี ยภาษีด้วยกัน ดังนั้ น  
กรณีดงักล่าวจึงก่อให้เกิดปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับความมีประสิทธิภาพและความเป็นธรรม 
ในการจดัเก็บภาษีโดยองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ทั้งกรณีดงักล่าวยงัเกิดปัญหาในการควบคุม
ตรวจสอบหลังการประเมินภาษีท่ีไม่มีบุคคลหรือองค์กรภายนอกเข้ามาตรวจสอบว่าองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินเก็บภาษีได้ถูกตอ้ง เป็นธรรม และเป็นไปบทบญัญติัของกฎหมาย ระเบียบ 
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ประกาศ ค  าสัง่ท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ เพราะการบริหารจดัเก็บท่ีมีประสิทธิภาพจะประกันระดบัรายได ้
ท่ีควรจะได้รับจากภาษี และระดับความเป็นธรรมในแง่มุมต่าง ๆ ตามหลักการท่ีก  าหนดไว้ 
ในโครงสร้างภาษีตามความมุ่งหมายและเจตนารมณ์ของบทบญัญติันั้น ๆ ไดอ้ยา่งแทจ้ริง  
  นอกจากน้ี การบงัคบัจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในปัจจุบนั ยงัมีปัญหา
ท่ีเกิดจากความไม่ชดัเจนของพระราชบญัญติัในบางกรณีท่ียงัไม่มีการตรากฎหมายล าดบัรองออกมา
ใช้บงัคับ ซ่ึงกรณีดังกล่าวนอกจากจะท าให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินไม่สามารถปฏิบัติตาม
กฎหมายไดแ้ลว้ ยงัก่อให้เกิดความสับสนในหมู่ประชาชนท่ีอยู่ภายใตบ้งัคบักฎหมายฉบบัน้ีดว้ย
กล่าวโดยเฉพาะ กรณีการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อเป็นฐานภาษี ซ่ึงถือไดว้่าเป็นหัวใจของการ
บริหารการจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์น เพราะความส าเร็จในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์นข้ึนอยู่ก ับการ
ประเมินราคาทรัพย์สิน ดังนั้ น การประเมินราคาทรัพยสิ์น จึงเป็นภารกิจท่ีต้องอาศยัความรู้ 
ทางเทคนิคท่ีสูง และประสบการณ์ท่ีสะสมจากปริมาณงานท่ีไดท้ าไป และจากอายุการท างานระยะ
ยาว นอกจากน้ี การประเมินราคาทรัพยสิ์นยงัอาศยัก  าลงัคนในจ านวนสูง แต่ในการจดัเก็บภาษีของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินของไทยในปัจจุบนั เจา้หน้าท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์น ยงัมีทกัษะของ
การประเมินราคาทรัพยสิ์นค่อนขา้งน้อย และบุคลากรในดา้นน้ีก็มีจ  านวนจ ากดั ส่งผลท าให้การ
ปฏิบัติหน้าท่ีของเจา้หน้าท่ีในการประเมินราคาทรัพยสิ์น เพ่ือจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์นในท้องถ่ิน  
ไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร 
  จากปัญหาดงักล่าว ส่งผลกระทบต่อรายได้ขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงจาก
การศึกษา ไดข้อ้มูลแหล่งข่าวจากกระทรวงมหาดไทย เปิดเผย “ประชาชาติธุรกิจ” ว่า ช่วง 6 เดือน
แรกปีงบประมาณ 2563 ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2562 ถึงกลางเดือนเมษายน 2563 กระทรวงมหาดไทย
ได้รับรายงานจากกรมส่งเสริมการปกครองท้องถ่ินว่า รายได้ของท้องถ่ินลดลงมาก ทั้งรายได ้
ในส่วนท่ีไดรั้บการจดัสรรจากรัฐบาล และรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัเก็บเอง โดยเฉพาะรายไดท่ี้รัฐบาล
จัดเก็บให้ ล่าสุดได้รับการจัดสรรภาษีมูลค่าเพ่ิม (VAT) 1 ใน 9 ส่วนท่ีกรมสรรพากรจัดเก็บ 
ตามประมวลรัษฎากร ซ่ึงกฎหมายก าหนดใหก้รมสรรพากรส่งให้ทอ้งถ่ิน รวม 3.42 หมื่นลา้นบาท 
เทียบกบัปีงบฯ 2562 ส่งให ้3.21 หมื่นลา้นบาท และจดัเก็บ VAT ตามพระราชบญัญติัก  าหนดแผน
และขั้นตอนการกระจายอ านาจใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ส่งใหท้อ้งถ่ิน 5.63 หมื่นลา้นบาท 
เทียบกบัปี 2562 ส่งให ้6.85 หมื่นลา้นบาท ขณะท่ีกรมสรรพสามิต จดัสรรภาษีสรรพสามิตให้ 3.32 
หมื่นล้านบาท เทียบกับปีงบฯ 2562 ส่งให้ 3.37 หมื่นล้านบาท รวม 6 เดือนแรกปีงบฯ 2563
กรมสรรพากร และกรมสรรพสามิต จดัเก็บภาษีส่งให้ทอ้งถ่ิน 1.23 แสนลา้นบาท เทียบกบัปีงบฯ 
2562 ส่งให้ 1.34 แสนลา้นบาท ลดลง 1.06 หมื่นล้านบาท ท่ีน่าห่วง คือ การจัดเก็บภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงจะจดัเก็บปีน้ีเป็นปีแรก และตอ้งเร่ิมส ารวจ ประเมินราคาท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง 
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และหอ้งชุดในอาคารชุด เพื่อประเมินจดัเก็บภาษีภายในเดือนเมษายน 2563 แต่กระทรวงมหาดไทย
ประกาศเล่ือนระยะเวลาจดัเก็บออกไป 4 เดือน ใหผู้ค้รอบครองท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างยื่นช าระภาษี
ภายในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2563 แทนถึงตอนน้ีสถานการณ์เปล่ียนไป จากโรคโควิดท่ีส่งผลกระทบ
ประชาชน ภาคธุรกิจอยา่งรุนแรง จึงอาจตอ้งคิดหนักว่าการจดัเก็บภาษีท่ีดินฯ ซ่ึงตามก าหนดตอ้ง
ด าเนินการใหเ้สร็จเรียบร้อยภายในเดือนสิงหาคม จะเป็นการซ ้าเติมประชาชนหรือไม่ โดยประเด็น
น้ีเป็นเร่ืองท่ีระดบันโยบายตอ้งตัดสินใจ อย่างไรก็ตาม หากจดัเก็บภาษีท่ีดินฯไม่ได้ หรือรัฐบาล 
ลดอตัราการจดัเก็บเพื่อบรรเทาความเดือดร้อนของผูเ้สียภาษี ก็อาจตอ้งจดัสรรงบฯช่วยเหลือ อปท.
ทั้ง 7.8 พนัแห่งเป็นกรณีพิเศษ เพราะเท่ากับไม่สามารถจัดเก็บภาษีส่วน น้ีได้เลย หรือจัดเก็บ 
ได้น้อยมาก จากปกติท้องถ่ินจะมีรายได้จากภาษีโรงเรือน และภาษีบ ารุงท้องท่ี เข้ามาตั้ งแต่ 
เดือนเมษายนทุกปี27 
  ทั้งน้ี แมว้่า ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะก าหนดให้มี
คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง28 ซ่ึงมีหน้าท่ีและอ านาจในการวินิจฉัยปัญหา
เก่ียวกบัการจดัเก็บภาษี ให้ค  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีและการปฏิบติัตาม
พระราชบญัญติัฯ และปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด29 รวมถึงการก าหนดใหม้ีคณะกรรมการ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจ าจงัหวดั30 ซ่ึงมีหน้าท่ีและอ านาจพิจารณาให้ความเห็นชอบอตัรา
ภาษีตามร่างขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ให้ความเห็นชอบการลดภาษีหรือ
ยกเวน้ภาษีของผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน และการให้ค  าปรึกษาหรือค าแนะน าแก่ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเก่ียวกบั
การจัดเก็บภาษีขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในจังหวดัก็ตาม แต่เมื่อพิจารณาตามหน้าท่ี 
และอ านาจท่ีก  าหนดไวต้ามกฎหมายดงักล่าว จะเห็นไดว้่า คณะกรรมการฯ มีหนา้ท่ีและอ านาจเพียง
การวินิจฉัยปัญหาขอ้พิพาท และการให้ค  าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีและการ
ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัฯ เท่านั้น มิไดถู้กจดัตั้งข้ึนมาเพ่ือท าหน้าท่ีในการตรวจสอบ และก ากบั
ดูแลการปฏิบติัหนา้ท่ีในการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแต่อยา่งใด      
   อีกทั้ง จากการศึกษา พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2561 ผูว้ิจยั พบว่า 
นอกจากบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัดงักล่าว จะก าหนดใหม้ีการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภท
ของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแลว้ ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้

                                                             

 27 ประชาชาติธุรกิจ. (2563). ทอ้งถิ่นเก็บภาษีวืด 2 หม่ืนลา้น เศรษฐกิจทรุดโควิดซ ้ า-อดังบเบ้ียหัวแตก 
(วนัที่ 11 พฤษภาคม 2563) สืบคน้เม่ือ 3 มีนาคม 2564, จาก https://www.prachachat.net/finance/news-462089 
 28 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 15. 
 29 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 16. 
 30 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 21. 
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ประโยชน์หลายประเภท กฎหมายก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีตามสัดส่วน
ของการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศก าหนด31 ซ่ึงตามประกาศ
กระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการจัดเ ก็บภาษีท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ลงวนัท่ี 6 ธนัวาคม 2562 ก  าหนดว่า การจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ 
ดงัน้ี32 
   (1) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์ประเภทเดียวกนัทั้งหมดบนท่ีดินในส่วนท่ีเป็นท่ีตั้ง ใหว้ดัขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดินหรือท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว และใหค้  านวณฐานภาษีโดยใชมู้ลค่าของท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
นั้นแยกตามการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ มาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
   (2) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในส่ิงปลูกสร้าง ใหค้  านวณฐานภาษี ดงัน้ี  
   (ก) ใหว้ดัขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยของส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ 
ตามมาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
เพ่ือน ามาค านวณหาสัดส่วนของพ้ืนท่ีท่ีใช้ประโยชน์แต่ละประเภทต่อพ้ืนท่ีใช้สอยรวม  
หากสัดส่วนท่ีค านวณไดด้งักล่าวมีเศษทศนิยมเกินกว่าสองต าแหน่งให้ใชท้ศนิยมสองต าแหน่ง 
โดยไม่ตอ้งปัดเศษทศนิยมหลกัท่ีสาม และในกรณีท่ีสัดส่วนท่ีค านวณไดเ้มื่อรวมกนัทั้งหมดแลว้ 
ยงัไม่ไดต้วัเลขจ านวนเต็ม ใหน้ าสดัส่วนท่ีขาดอยู่นั้นไปรวมกบัสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีมีอตัรา
ภาษีต ่าท่ีสุด  
   (ข) น าสัดส่วนท่ีค านวณได้ตาม (ก) มาค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
แยกตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นฐานภาษี 
   จากบทบัญญัติมาตราดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่า ในกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
มาตรา 38 ก  าหนดใหจ้ดัเก็บภาษีตามสดัส่วนของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี  
   กรณีสามารถแบ่งสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ไดช้ดัเจน ให้ค  านวณภาระภาษีตามสัดส่วน
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น  

                                                             

 31 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 38. 
 32 ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการจัดเก็บภาษี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ขอ้ 2. 
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   กรณีไม่สามารถแบ่งสัดส่วนการใช้ประโยชน์ได้ชัดเจน ให้ค  านวณภาระภาษี ดังน้ี  
การใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง ให้แบ่งตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ตามสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ในพ้ืนท่ีใชส้อยรวมของส่ิงปลูกสร้าง การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินให้พิจารณาจากส่ิงปลูก
สร้างท่ีตั้ งอยู่ในท่ีดินนั้น กรณีท่ีดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน 
ให้ใช้มูลค่าของท่ีดินทุกแปลงรวมกันเป็นฐานภาษีท่ีจะน ามาใช้ในการค านวณภาระภาษี 
ตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ 
   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า นอกจากปัญหาทางกฎหมายในการจัดเก็บภาษี 
โดยแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดินตามท่ีผูว้ิจัยได้กล่าวไปในประเด็นท่ีหน่ึงแล้ว  
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนั ยงัเกิดปัญหาจากความไม่ชดัเจนของการก าหนด
ฐานภาษีเพื่อใช้ในการค านวณภาษีในกรณีดังกล่าว กล่าวคือ กรณีตามมาตรา 35 วรรคแรก  
บญัญติัไวว้่า “ฐานภาษีเพ่ือการค านวณภาษีตามพระราชบัญญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง” และมาตรา 38 บัญญัติไวว้่า “ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้
ประโยชน์หลายประเภท ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั
และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด” กรณีดังกล่าว จะเห็นได้ว่า  
หากท่ีดินท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทแต่ในการใชง้านแต่ละประเภทนั้นใชไ้ม่เต็มสัดส่วน
ท่ีดินทั้งหมด ในการค านวณภาษีนั้น ฐานภาษีจะคิดค านวณจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน ตามมาตรา 
35 ท าใหผู้เ้สียภาษีมีภาระภาษีเพ่ิมมากข้ึนกว่าความเป็นจริง หรือคิดตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ 
ตามมาตรา 38 ปัญหาดงักล่าว ยงัส่งผลต่อการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ีในการส ารวจและประเมิน
เพื่อจดัเก็บภาษี กล่าวคือ ในการจดัเก็บภาษีดงักล่าว เจา้หนา้ท่ีตอ้งท าการส ารวจเพื่อประเมินว่าท่ีดิน
ท่ีอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษีนั้น จัดเป็นท่ีดินประเภทใด และหากมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท 
ในท่ีดินแปลงเดียวกนั เจา้หนา้ท่ีก็จะตอ้งพิจารณาถึงสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ให้ชดัเจน เพื่อน ามา
ค านวณภาระภาษีตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ซ่ึงกรณีดังกล่าว 
อาจเกิดปัญหาการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ีท่ีไม่มีความเท่าเทียมกนั ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรม 
ในการเสียภาษีของประชาชนผูเ้ป็นเจ้าของท่ีดิน ซ่ึงต้องรับภาระในการช าระค่าภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างในจ านวนท่ีแตกต่างกันตามการประเมินของเจา้หน้าท่ี และในกรณีการส ารวจ 
และประเมินภาษีของเจา้หน้าท่ีขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น เน่ืองจากกฎหมายก าหนดให้
เป็นอ านาจขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยไม่มีการก าหนดองค์กรเข้ามาตรวจสอบการใช้
ดุลพินิจในการท าหนา้ท่ีดงักล่าวของเจา้หน้าท่ี ท าให้การปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้หน้าท่ีในการส ารวจ 
ประเมิน และจดัเก็บภาษี ขาดการตรวจสอบอย่างละเอียด และเกิดความไม่โปร่งใสในระบบภาษี 
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ท่ีเจา้หนา้ท่ีอาจใชดุ้ลพินิจเพ่ือเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่ผูมี้หนา้ท่ีตอ้งเสียภาษีรายใดรายหน่ึง หรือการใช้
ดุลพินิจเพื่อบิดเบือนกิจกรรมทางภาษีของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีโดยหวงัประโยชน์อนัมิควรไดโ้ดยชอบ
ดว้ยกฎหมาย หรือโดยการปฏิบติัหรือละเวน้การปฏิบติัหนา้ท่ีโดยมิชอบ อนัจะน าไปสู่กระบวนการ
ทุจริตภายในองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีก่อให้เกิดความไม่โปร่งใส 
ในระบบภาษี นอกจากน้ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยส่วนใหญ่ เป็นการจดัเก็บจากกลุ่มนายทุน 
ซ่ึงมีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นจ านวนมาก ท าให้มีอ  านาจทางการเงินท่ีจะน ามาใชเ้ป็นแรงจูงใจ 
ในการปฏิบติัหนา้ท่ีโดยมิชอบของเจา้หนา้ท่ี หรือการจูงใจใหเ้จา้หนา้ท่ีใชดุ้ลพินิจในการจดัเก็บภาษี
เพื่อเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่ผูมี้หนา้ท่ีตอ้งเสียภาษี  
   อีกทั้ ง ในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด มีความประสงค์ท่ีจะจัดเก็บภาษี 
ในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดไว ้ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ยงัก  าหนดใหอ้  านาจแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจะออกขอ้บญัญติัก  าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเกบ็
ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นได้ แต่ต้องไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดไวต้ามมาตรา 37  
วรรคหน่ึง ซ่ึงในกรณีดงักล่าว หากแต่ละทอ้งถ่ิน ก  าหนดอตัราภาษีไม่เท่ากนั อาจก่อให้เกิดความ 
ไม่เป็นธรรมหรือความไม่เท่าเทียมในการจดัเก็บภาษี เมื่อเปรียบเทียบอตัราภาษีขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีถูกก าหนดข้ึนจากฐานภาษีประเภทเดียวกนั อีกทั้ง การใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจออกขอ้บญัญติัเพ่ือจดัเก็บภาษีในอตัราภาษีท่ีสูงกว่าอตัราท่ีก  าหนดไว้
ในพระราชกฤษฎีกานั้นไดด้ว้ยการออกเป็นขอ้บญัญติัของแต่ละทอ้งถ่ิน อนัเป็นการใหอ้  านาจอิสระ
แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในแต่ละทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีในเขตปกครองของตน
อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของประชาชนและนกัลงทุนในทอ้งถ่ินนั้น อนัเน่ืองมาจาก
บทบญัญติัของกฎหมายท่ีไม่มีความแน่นอน และปัญหาการใช้ดุลพินิจในการก าหนดอตัราภาษี 
ของแต่ละทอ้งถ่ิน เพราะประชาชนหรือนักลงทุน ย่อมไม่อาจทราบล่วงหน้าไดว้่าองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ จะออกขอ้บญัญติัมาแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราภาษีท่ีตนมีหน้าท่ีตอ้งเสียเมื่อไร 
และอยา่งไร    
   นอกจากน้ี จากการศึกษา ผูว้ิจยั ยงัพบขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัปัญหาการใชดุ้ลพินิจในการ
จดัเก็บภาษีของเจา้หนา้ท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงไดข้อ้มูลจากการสมัภาษณ์เชิงลึกเจา้หนา้ท่ี
จดัเก็บรายได ้ซ่ึงเป็นผูท้  าหน้าท่ีเก่ียวขอ้งกับการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างขององค์การ
บริหารส่วนต าบลปากแรตว่า33 ดว้ยบุคลากรขององค์การบริหารส่วนต าบลปากแรต ซ่ึงท าหน้าท่ี
เก่ียวกับการจัดเก็บรายได้ มีเพียง 2 คน ท าให้องค์การบริหารส่วนต าบลปากแรต ต้องจ้าง
                                                             

 33 นางสาวสาวิตรี ค  าสร้อย เจ้าพนักงานจัดเก็บรายได ้องค์การบริหารส่วนต าบลปากแรต สัมภาษณ์ 
เม่ือวนัที่ 26 มีนาคม 2564 
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บริษทัเอกชนใหเ้ขา้มาท าหนา้ท่ีในการส ารวจ เก็บขอ้มูล การท าระวาง และเขียนแผนท่ีภาษีให้ แลว้
น าขอ้มูลมาใส่ไวใ้นโปรแกรม เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีน าราคาประเมินของกรมธนารักษม์าใส่เพื่อเรียกเกบ็
ภาษีจากผูม้ีหน้าท่ีต้องช าระภาษีต่อไป โดยเจา้หน้าท่ีจะตอ้งจัดท าข้อมูลการซ้ือขายท่ีดินให้เป็น
ปัจจุบนัทุกเดือน ปัญหาท่ีพบในขั้นตอนต่าง ๆ ของการจดัเก็บภาษี คือ ประชาชนไม่เขา้ใจเก่ียวกบั
การเสียภาษีตามกฎหมายใหม่เท่าท่ีควร จึงไม่ค่อยใหค้วามร่วมมือในการใหข้อ้มูลกบัเจา้หนา้ท่ี  
   เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายดงัท่ีกล่าวไวใ้นบทท่ี 2 อนัไดแ้ก่ 
หลกัความแน่นอนชดัเจนในการจดัเก็บภาษี และหลกัความมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี  
ซ่ึงมีหลกัการพ้ืนฐาน ดงัน้ี 
   หลกัความแน่นอนชดัเจนในการจดัเก็บภาษี หมายถึง ภาษีทุกประเภทท่ีจะจดัเก็บตอ้ง
เป็นท่ีแจง้ชดัและมีความแน่นอน ซ่ึงสามารถแบ่งเป็น 4 ประการ คือ ความแน่นอนว่าภาระภาษี 
ตกแก่ผูใ้ด ความแน่นอนในเร่ืองความรับผดิในจ านวนภาษี ความแน่นอนในเร่ืองขอบเขตท่ีถือเป็น
การหลบหลีกภาษี และความแน่นอนในการคาดการณ์ภาษีท่ีจะเก็บไดใ้นแต่ละปีภาษี ระบบภาษี
อากรใดท่ีปราศจากความแน่นอนยอ่มจะเป็นช่องทางชกัน าสู่การทุจริตของเจา้หนา้ท่ี และก่อให้เกิด
ความไม่เป็นธรรมระหว่างผูเ้สียภาษีได ้เช่น ผูเ้สียภาษีรายท่ีมีฐานะเหมือนกนัอาจเสียภาษีไม่เท่ากนั 
ทั้งน้ี เพราะเจา้หน้าท่ีบางรายอาจอาศยัความไม่ชัดเจนของกฎหมายตีความช่วยเหลือผูเ้สียภาษี 
โดยเรียกร้องเอาผลประโยชน์ส่วนตัว แต่ถึงแมไ้ม่มีเจตนาทุจริตเจา้หน้าท่ีก็อาจใชว้ิจารณญาณ  
ท่ีแตกต่างกนัตีความกฎหมายแตกต่างกนั เป็นตน้  
   หลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี หมายถึง ระบบภาษีอากรตอ้งเป็นระบบ 
ท่ีสามารถจัดเก็บได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยหน่วยงานผู ้รับผิดชอบในการจัดเก็บภาษี  
ตอ้งมีประสิทธิภาพในการปฏิบติังาน สามารถจดัเก็บไดอ้ยา่งทัว่ถึง เต็มเมด็เต็มหน่วย 
   จากกรณีการก าหนดใหจ้ดัเก็บภาษีตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และหากมีการ
ใชป้ระโยชน์หลายประเภทในท่ีดินแปลงเดียวกัน เจา้หน้าท่ีก็จะตอ้งพิจารณาถึงสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ใหช้ดัเจน เพ่ือน ามาค านวณภาระภาษีตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างอาจเกิดปัญหาการใช้ดุลพินิจของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ในแต่ละท้องถ่ินท่ีแตกต่างกันไป  
เกิดความไม่โปร่งใสในระบบภาษีท่ีเจ้าหน้าท่ีอาจใชดุ้ลพินิจเพ่ือเอ้ือประโยชน์ให้แก่ผูมี้หน้าท่ี 
ตอ้งเสียภาษีรายใดรายหน่ึง หรือการใชดุ้ลพินิจเพื่อบิดเบือนกิจกรรมทางภาษีของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี 
โดยหวงัประโยชน์อนัมิควรไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย หรือโดยการปฏิบติัหรือละเวน้การปฏิบัติ
หนา้ท่ีโดยมิชอบ อนัจะน าไปสู่กระบวนการทุจริตภายในองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในการบริหาร
จดัเก็บภาษีก่อให้เกิดความไม่โปร่งใสในระบบภาษี การก าหนดหลกัเกณฑ์วิธีการจัดเก็บภาษี 
ในกรณีดังกล่าว จึงขัดต่อหลกัความแน่นอนชัดเจนในการจัดเก็บภาษี ท่ีมีหลกัการพ้ืนฐานว่า  
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ภาษีท่ีดีจะตอ้งมีความแน่นอนชดัเจนว่าใครบา้งท่ีตอ้งเสียภาษี ตอ้งเสียภาษีเท่าไร และเสียอย่างไร 
โดยอาศยัฐานอะไร และตอ้งไม่เปิดโอกาสใหม้ีการใชอ้  านาจตามอ าเภอใจของเจา้หนา้ท่ีผูจ้ดัเก็บ 
   นอกจากน้ี จะเห็นได้ว่า การท่ีพระราชบัญญัติท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ก  าหนดให้หน่วยงานซ่ึงท าหน้าท่ีในการจัดเก็บภาษี คือ องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ซ่ึงเป็น
หน่วยงานท่ีมิไดม้ีหน้าท่ีโดยเฉพาะในการจัดเก็บภาษี การจัดเก็บภาษี จึงเป็นเพียงภารกิ จหน่ึง 
หรืออาจเรียกไดว้่า เป็นภารกิจล าดบัรองขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงเจา้หน้าท่ีผูท้  าหน้าท่ี 
ในการจัดเก็บภาษี อาจไม่มีความเช่ียวชาญ/ช านาญในการปฏิบัติงานในด้านการจัดเก็บภาษี
เช่นเดียวกบัเจา้หน้าท่ีในหน่วยงานซ่ึงท าหน้าท่ีในการจดัเก็บภาษีโดยเฉพาะ เช่น กรมสรรพากร 
สรรพสามิต เป็นตน้ และในบางกรณีอาจเกิดปัญหาการใชดุ้ลพินิจของพนักงานเจา้หน้าท่ีในแต่ละ
ทอ้งถ่ินท่ีแตกต่างกนัไป ท าใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมระหว่างประชาชนผูเ้สียภาษีดว้ยกนั ทั้งในการ
ท าหน้าท่ีของเจ้าหน้าท่ีขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ยงัขาดการควบคุมตรวจสอบหลัง 
การประเมินภาษีท่ีไม่มีบุคคลหรือองคก์รภายนอกเข้ามาตรวจสอบว่าองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
เก็บภาษีได้ถูกต้อง เป็นธรรม และเป็นไปบทบัญญัติของกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ค  าสั่ง 
ท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ กรณีดงักล่าวจึงส่งผลต่อความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ทั้งยงัอาจส่งผลต่อเงินรายไดท่ี้รัฐควรจะได้รับจากการจดัเก็บภาษีอีกดว้ย  
ขดัต่อหลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี ท่ีมีหลกัการว่า ระบบภาษีอากรตอ้งเป็นระบบ 
ท่ีสามารถจัดเก็บได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยหน่วยงานผู ้รับผิดชอบในการจัดเก็บภาษี  
ตอ้งมีประสิทธิภาพในการปฏิบติังาน สามารถจดัเก็บไดอ้ยา่งทัว่ถึง เต็มเมด็เต็มหน่วย 
   การศึกษามาตรการทางกฎหมายในต่างประเทศ ผู ้ศึกษา พบว่า ในต่างประเทศ  
เช่น สาธารณรัฐฝร่ังเศส แมจ้ะมีการก าหนดใหอ้งค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็นผูท้  าหน้าท่ีในการ
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น แต่ในประเทศดงักล่าว ไดก้  าหนดใหรั้ฐบาลกลาง เป็นผูท้  าการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นฐานภาษีในการค านวณจ านวนภาษีท่ีตอ้งจ่าย ทั้งยงัมีการจดัตั้งองคก์รซ่ึงท าหนา้ท่ี
ในการส ารวจ และประเมินภาษีโดยเฉพาะ ดงัน้ี 
   1. สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
   การจัดเก็บภาษีท่ีอยู่อาศัย (La Taxe D’Habitation) และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
(Taxe Foncière Sur Les Propriétés Bâties) ของสาธารณรัฐฝร่ังเศส รัฐบาลก าหนดให้มีส านัก
การเงินการคลงัของรัฐ ซ่ึงจะท าหน้าท่ีเป็นผูป้ระเมินทรัพยสิ์น และเป็นผูก้  าหนดอตัราท่ีเป็น
มาตรฐานเดียวกนัทั้งประเทศท าให้ฐานภาษีของภาษีประเภทน้ีเป็นมาตรฐานเดียวกนัทั้งประเทศ
ทอ้งถ่ินแต่ละประเภทท่ีกฎหมายก าหนดไวจ้ะเป็นผูม้ีอ  านาจในการก าหนดอตัราภาษีแต่ผูซ่ึ้งมี
หน้าท่ีจัดเก็บเงินภาษี คือ Public Accountant ซ่ึงเป็นข้ารัฐการจากส่วนกลาง โดยท้องถ่ิน 
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จะไม่มีอ  านาจหรือสิทธิเก่ียวกับเงินใด ๆ ทั้งน้ี ข้ารัฐการท่ีมาจากส่วนกลางจะจัดเก็บเงินภาษี 
โดยแบ่งกันตามจังหวัดและตามความรับผิดชอบ โดยมีส า นักงานตั้ งอยู่ในจังหวัด เช่น  
เมือง Bordeaux ซ่ึงเป็นเมืองใหญ่ มีแขวง เขต เหมือนกรุงเทพมหานคร จะมี Public Accountant 
3 - 4 คน ช่วยกันท างาน และมีผูช่้วยเป็นฝ่ายธุรการ แต่หากเป็นชนบท เช่น เทศบาลบางแห่ง 
มีประชากรประมาณ 500 คน บางแห่งมี 1,300 คน บางแห่งมี 4,000 คน ก็จะให้ Public Accountant 
คนหน่ึงดูแล 2 – 3 เทศบาล เพื่อใหป้ริมาณงานรับกบัความสามารถของบุคคลนั้น การท่ีหน่วยงาน
จากรัฐบาลกลางเป็นผูจ้ดัเก็บภาษี มีผลดี คือ รัฐสามารถคาดการณ์การบริหารจดัการเพื่อจดัเก็บภาษี
และออกแบบวิธีการจดัเก็บท่ีเหมาะสมได ้และเม่ือทอ้งถ่ินไม่มีอ  านาจจดัเก็บภาษีเองไดก้็ไม่ตอ้งเสีย
ค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บ เพราะรัฐบาลกลางจะเป็นผูรั้บภาระทั้งหมด ดงันั้น การจดัเก็บแบบน้ีทอ้งถ่ิน
จะไดรั้บการประกนัว่าจะได้รับเงินจากรัฐโดยไม่ตอ้งกงัวลว่าจะมีภาษีคา้งท่ีจดัเก็บไม่ไดห้รือไม่ 
เพราะรัฐจะเป็นผูรั้บผดิชอบเอง ทั้งน้ี ในสาธารณรัฐฝร่ังเศสจะมีกระทรวงงบประมาณ (Ministry of 
Budget) ท าหนา้ท่ีในการบริหารงานและจดัเก็บภาษีในประเทศทั้งหมด ยกเวน้ภาษีท่ีอยู่ภายใตเ้ขต
อ านาจของศุลกากร 
   2. ประเทศองักฤษ  
 หน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน คือ องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เช่น เทศบาล
ต าบล เทศบาลมหานคร สภาเทศบาลลอนดอน และหน่วยงานอ่ืน ๆ เป็นตน้ โดยมีหน้าท่ีในการ 
แจง้เตือน เรียกเก็บภาษี และบงัคบัใชก้ฎหมายภาษี ส่วนการประเมินภาษีนั้น อยูใ่นความรับผดิชอบ
ของส านักงานประเมินทรัพยสิ์น (The Valuation Office Agency) ซ่ึงเป็นหน่วยงานหน่ึงของ
กรมสรรพากร โดยส านักงานประเมินทรัพยสิ์น (The Valuation Office Agency) จะจดัให้มี
เจ้าหน้าท่ีท่ีท าหน้าท่ีเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีเข้าท างานร่วมอยู่ในกรมชุมชน (Department for 
Communities) และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในส่วนของการส ารวจทรัพยสิ์นนั้น ในประเทศ
องักฤษและประเทศเวลล์ มีการส ารวจทรัพยสิ์นคร้ังแรกในปี ค.ศ. 1991 (พ.ศ. 2534) และปี ค.ศ. 
1992 (พ.ศ. 2535) โดยส านักงานประเมินค่าทรัพยสิ์น (Valuation Office Agency) เป็นผูม้ีหน้าท่ี
รับผิดชอบในการส ารวจ โดยได้รับความช่วยเหลือจากเอกชนภายนอกท่ีรับเหมาด าเนินการ  
ซ่ึงรูปแบบการประเมินจะใชข้อ้มูลบนัทึกท่ีมีอยู่แลว้ของตวัแทน จึงท าให้ไดข้อ้มูลท่ีเช่ือมโยงกนั
เป็นส่วนใหญ่ โดยขอ้มูลดงักล่าวระบุถึงต าแหน่งท่ีตั้งและมูลค่าของทรัพยสิ์น ส าหรับทรัพยสิ์น
ประเภทหลกั จะมีการอธิบายคุณสมบติัและตีราคาไวอ้ยา่งครบถว้นตามขอ้ก  าหนดพ้ืนฐานท่ีตั้งของ
ทรัพยสิ์น โดยใชก้ารเปรียบเทียบคุณสมบัติท่ีส าคัญ การประเมินดังกล่าวไม่เหมาะสมกับการ
ประเมินในทุกพ้ืนท่ี เน่ืองจากมีรายละเอียดท่ีแตกต่างกัน อย่างไรก็ตาม หลักการดังกล่าว 
เป็นหลกัการพ้ืนฐานในการประเมิน 
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  ดงันั้น เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบแนวคิดทฤษฎีทางกฎหมาย และมาตรการทางกฎหมาย
ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของสาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ ดงัท่ีกล่าว 
มาขา้งตน้ ผูว้ิจัย จึงเห็นควรให้มีการจัดตั้งองค์กรส าหรับท าหน้าท่ีตรวจสอบการปฏิบัติหน้าท่ี 
ในการส ารวจ ประเมิน และจดัเก็บภาษีขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เพื่อควบคุม ตรวจสอบ 
การปฏิบัติหน้าท่ีและการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ให้เป็นไป 
โดยถูกตอ้งตามระเบียบ กฎหมาย เสมอภาค และเป็นธรรม นอกจากน้ี องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
ควรตอ้งมีการปรับปรุงแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์นใหเ้ป็นปัจจุบนั ปรับปรุงขอ้มูลให้ทนัสมยั
สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริง เพ่ือให้การจดัเก็บภาษีเป็นไปอย่างทั่วถึงและมีประสิทธิภาพ  
โดยเห็นควรใหจ้ดัท าระบบการจดัเก็บขอ้มูลทรัพยสิ์นใหเ้ป็นขอ้มูลท่ีสามารถเปิดเผยต่อสาธารณชน
ได ้เพื่อใหป้ระชาชนสามารถตรวจสอบได ้ว่าตนไดรั้บการปฏิบติัจากเจา้หน้าท่ีซ่ึงท าหน้าท่ีในการ
ส ารวจ ประเมิน และจัดเก็บภาษีอย่างเป็นธรรม ถูกต้องตามระเบียบ กฎหมาย และเสมอภาค 
เท่าเทียมกันกบัประชาชนรายอ่ืนท่ีมีทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีการบังคบัจัดเก็บภาษีขององค์การ
บริหารส่วนต าบลเดียวกันหรือไม่ เพื่อสร้างความเป็นธรรมระหว่างผูเ้ สียภาษีด้วยกันเอง  
ทั้งยงัเป็นการตรวจสอบการใชดุ้ลพินิจในการจดัเก็บภาษีของเจา้หนา้ท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ในตวัอีกดว้ย  
 
 
  



 
 

บทที่ 5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป  
  การศึกษาปัญหาการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และการ
ก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี โดยมีประเด็นปัญหาทางกฎหมาย ไดแ้ก่ ประการท่ีหน่ึง ปัญหาทาง
กฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ประการท่ีสอง ปัญหาทาง
กฎหมายในการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกินห้าสิบลา้นบาท 
และประการสุดทา้ย คือ ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการใชดุ้ลพินิจในการจดัเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ี
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน มีรายละเอียด ดงัน้ี 
 5.1.1 ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
   จากการศึกษา พบว่า  พระราชบัญญัติภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.  2562  
ไดก้  าหนดฐานภาษีส าหรับใชใ้นการค านวณภาษี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง1 
โดยท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัรา ดงัต่อไปน้ี2  
   1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 
   2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหม้ีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 
ของฐานภาษี 
   3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ อ่ืน นอกจาก 1 หรือ 2 ให้มีอัตราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
   4) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไมไ่ดท้ าประโยชน์ตามควรแก่สภาพให้
มีอตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
   อตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บตามกรณีดงักล่าว กฎหมายก าหนดให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกา 
โดยจะก าหนดเป็นอตัราเดียวหรือหลายอตัราแยกตามมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างก็ได ้ทั้งน้ี 
ตอ้งไม่เกินอตัราภาษีท่ีก  าหนด และจะก าหนดแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์หรือตามเง่ือนไข  

                                                             

 1 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35. 
 2 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37. 
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ในแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ก็ได้ และในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใดมีความ
ประสงค์ท่ีจะจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ให้มีอ  านาจ  
ตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินก าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นได ้
แต่ตอ้งไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดในมาตรา 37 วรรคหน่ึง 
   นอกจากน้ี ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท 
กฎหมายก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ 
ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์และวิ ธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง 
และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศก าหนด3 ซ่ึงตามประกาศกระทรวงการคลงั
และกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการจัดเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ลงวนัท่ี 6 ธนัวาคม 2562 ก  าหนดว่า การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ ดงัน้ี4 
   (1) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์ประเภทเดียวกนัทั้งหมดบนท่ีดินในส่วนท่ีเป็นท่ีตั้ง ใหว้ดัขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดินหรือท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว และใหค้  านวณฐานภาษีโดยใชมู้ลค่าของท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
นั้นแยกตามการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ มาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
   (2) กรณีท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทในส่ิงปลูกสร้าง ใหค้  านวณฐานภาษี ดงัน้ี  
   (ก) ใหว้ดัขนาดพ้ืนท่ีใชส้อยของส่ิงปลูกสร้างแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ต่าง ๆ 
ตามมาตรา 37 (1) (2) (3) หรือ (4) แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
เพ่ือน ามาค านวณหาสัดส่วนของพ้ืนท่ีท่ีใช้ประโยชน์แต่ละประเภทต่อพ้ืนท่ีใช้สอยรวม  
หากสัดส่วนท่ีค านวณไดด้งักล่าวมีเศษทศนิยมเกินกว่าสองต าแหน่งให้ใชท้ศนิยมสองต าแหน่ง  
โดยไม่ตอ้งปัดเศษทศนิยมหลกัท่ีสาม และในกรณีท่ีสัดส่วนท่ีค  านวณไดเ้ม่ือรวมกนัทั้งหมดแลว้ 
ยงัไม่ไดต้วัเลขจ านวนเต็ม ใหน้ าสดัส่วนท่ีขาดอยู่นั้นไปรวมกบัสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีมีอตัรา
ภาษีต ่าท่ีสุด  
   (ข) น าสดัส่วนท่ีค  านวณไดต้าม (ก) มาค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างแยก
ตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์เพ่ือเป็นฐานภาษี 
  

                                                             

 3 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 38. 
 4 ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการจดัเกบ็ภาษีที่ดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ขอ้ 2. 
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   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ได้ก  าหนดฐานภาษีส าหรับใช้ในการค านวณภาษี ได้แก่ มูลค่าทั้ งหมดของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง โดยก าหนดอตัราภาษีท่ีใชใ้นการจดัเก็บส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในอตัรา 
ท่ีแตกต่างกนัตามการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ซ่ึงจะเห็นไดว้่า การก าหนด
อตัราภาษีท่ีมีความแตกต่างกนัตามประเภทของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินตามบทบญัญติักฎหมาย 
ในกรณีดังกล่าว ย่อมท าให้เกิดช่องว่างหรือช่องโหว่ของกฎหมายท่ีจะก่อให้เกิดการบิดเบือน  
การตดัสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี โดยการวางแผนการท ากิจกรรม
หรือการใช้ประโยชน์บนท่ีดินเพื่อให้เสียภาษีในอตัราท่ีน้อยท่ีสุดตามอตัราภาษีและฐานภาษี 
ท่ีก  าหนดไวต้ามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกนั ซ่ึงการก าหนดอตัราภาษี  
โดยอาศยัฐานภาษีท่ีแตกต่างกันในลกัษณะดังกล่าว เป็นการขัดต่อหลกัความมีประสิทธิภาพ  
ท่ีมีหลกัการพ้ืนฐานว่า การจดัเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพ ตอ้งไม่ก่อให้เกิดการบิดเบือนหรือเกิดการ
ไม่จูงใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี   
   นอกจากน้ี ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์
ในท่ีดิน ยงัเกิดปัญหาจากความไม่ชดัเจนของการก าหนดฐานภาษีเพื่อใชใ้นการค านวณภาษีในกรณี
ดังกล่าว กล่าวคือ กรณีตามมาตรา 35 วรรคแรก บัญญัติไว ้ว่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษี 
ตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง” และมาตรา 38 บญัญติัไวว้่า 
“ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ให้องค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีตามสดัส่วนของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกัน
ประกาศก าหนด” กรณีดงักล่าว จะเห็นไดว้่า หากท่ีดินท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทแต่ในการ
ใช้งานแต่ละประเภทนั้นใช้ไม่เต็มสัดส่วนท่ีดินทั้งหมด ในการค านวณภาษีนั้น ฐานภาษีจะคิด
ค านวณจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน ตามมาตรา 35 ท าให้ผูเ้สียภาษีมีภาระภาษีเพ่ิมมากข้ึนกว่า 
ความเป็นจริง หรือคิดตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ตามมาตรา 385  
   อีกทั้ ง ในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด มีความประสงค์ท่ีจะจัดเก็บภาษี 
ในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดไว ้ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ยงัก  าหนดใหอ้  านาจแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจะออกขอ้บญัญติัก  าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเกบ็
ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นได้ แต่ต้องไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดไวต้ามมาตรา 37  

                                                             

 5 คณะกรรมาธิการการกฎหมาย การยุติธรรม และสิทธิมนุษยชน สภาผู ้แทนราษฎร, “รายงาน 
การพิจารณาศึกษา เร่ือง “ปัญหาและผลกระทบจากการบังคับใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562,” (กรุงเทพมหานคร: สภาผูแ้ทนราษฎร, 2563), น. 7 - 8. 
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วรรคหน่ึง ซ่ึงในกรณีดงักล่าว หากแต่ละทอ้งถ่ิน ก  าหนดอตัราภาษีไม่เท่ากนั อาจก่อให้เกิดความ 
ไม่เป็นธรรมหรือความไม่เท่าเทียมในการจดัเก็บภาษี เมื่อเปรียบเทียบอตัราภาษีขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีถูกก าหนดข้ึนจากฐานภาษีประเภทเดียวกนั อีกทั้ง การใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจออกขอ้บญัญติัเพ่ือจดัเก็บภาษีในอตัราภาษีท่ีสูงกว่าอตัราท่ีก  าหนดไว้
ในพระราชกฤษฎีกานั้นไดด้ว้ยการออกเป็นขอ้บญัญติัของแต่ละทอ้งถ่ิน อนัเป็นการใหอ้  านาจอิสระ
แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในแต่ละทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีในเขตปกครองของตน
อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของประชาชนและนกัลงทุนในทอ้งถ่ินนั้น อนัเน่ืองมาจาก
บทบัญญัติของกฎหมายท่ีไม่มีความแน่นอน เพราะประชาชนหรือนักลงทุน ย่อมไม่อาจทราบ
ล่วงหนา้ไดว้่าองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ จะออกขอ้บญัญติัมาแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราภาษี 
ท่ีตนมีหนา้ท่ีตอ้งเสียเมื่อไร และอยา่งไร     
 5.1.2 ปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเว ้นมูลค่าฐานภาษีส าหรับบ้านหลังหลัก  
ท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาท  
   จากการศึกษา พบว่า ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ไดก้  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัไว ้กล่าวคือ ในกรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ย
ทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณ
ภาษีไม่เกินห้าสิบลา้นบาท และในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็น
เจา้ของท่ีดิน และใชส่ิ้งปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมาย 
ว่าดว้ยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการ
ค านวณภาษีไม่เกินสิบลา้นบาท6  
   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า ตามมาตรา 41 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้  าหนดให้บุคคลธรรมดาท่ีมีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัและมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษี (บ้านหลงัหลกั)  
ท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาท จะไดรั้บการยกเวน้โดยไม่ตอ้งเสียภาษี ซ่ึงการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีในกรณีดงักล่าวมาจากแนวความคิดท่ีว่า คนจนและคนรวยตอ้งเสียภาษีทรัพยสิ์นในอตัรา 
ท่ีเท่ากนั ผูใ้ดครอบครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าของท่ีดินเท่ากนัก็จะถูกจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีเท่ากนั ดงันั้น  
เมื่อครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าเท่ากัน ก็ย่อมไดรั้บยกเวน้ในมูลค่าท่ีเท่ากัน ซ่ึงจะ เห็นได้ว่า 
การก าหนดยกเวน้ภาษีในกรณีดังกล่าว ย่อมส่งผลท าให้ท่ีดินท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ 50 ลา้นบาทลงมา 
ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกนั ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการเสียภาษีระหว่าง  
                                                             

 6
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 41.  
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คนจนและคนรวยอย่างท่ีเห็นได้ชัดเจนเป็นรูปธรรม ผูว้ิจัยขอยกตัวอย่าง เช่ น ท่ีดินท่ีมีมูลค่า 
ฐานภาษีจ านวน 50 ลา้นบาท ก็จะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกบัท่ีดินท่ีมีมูลค่าฐานภาษี
จ านวน 4 ลา้นบาท กรณีดงักล่าวจึงไม่ไดส้ร้างความเป็นธรรมในระบบภาษีให้แก่สังคม เน่ืองจาก
ระบบภาษีท่ีเป็นธรรมควรมีลักษณะมีความเป็นธรรมตามแนวนอน และมีค วามเป็นธรรม 
ตามแนวด่ิง โดยระบบภาษีท่ีมีความเป็นธรรมตามแนวนอนนั้น ผูเ้สียภาษีท่ีมีความสามารถในการ
จ่ายเท่าเทียมกนัควรต้องจ่ายภาษีในระดบัท่ีเท่ากนั ในขณะท่ีระบบภาษีท่ีเป็นธรรมตามแนวด่ิง  
ผูท่ี้มีความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีมากกว่าควรต้องรับภาระในการจ่ายภาษีในระดับท่ีสูงกว่า  
โดยรัฐจ าเป็นต้องมีมาตรวัด “ความสามารถในการจ่าย” ท่ีเป็นธรรมให้แก่ผูจ่้ายภาษีทุกคน  
ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้ ความสามารถในการจ่ายของผูเ้สียภาษีจะถูกวดัจากตวัแปรหลกั 3 รูปแบบ ไดแ้ก่ 
1) รายไดข้องผูจ่้ายภาษี 2) ระดบัการบริโภคของผูจ่้ายภาษี และ 3) ระดบัความมัง่คัง่ของผูจ่้ายภาษี  
    ดงันั้น จะเห็นไดว้่า การก าหนดมูลค่าฐานภาษีเพ่ือยกเวน้การจดัเก็บภาษีในกรณีดงักล่าว 
โดยพิจารณาแต่เพียงมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีถือครอง โดยไม่ค  านึงถึงรายได้ของผูเ้สียภาษีหรือ
ความสามารถในการเสียภาษีท่ีแท้จริงของผูถื้อครองทรัพยสิ์นนั้น ทั้งการก าหนดยกเวน้มูลค่า 
ฐานภาษีส าหรับท่ีดินท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ 1 บาท จนถึง 50 ลา้นบาท อนัถือเป็นการก าหนดยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีในลกัษณะอย่างกวา้ง ย่อมส่งผลท าให้การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในกรณีดงักล่าว 
ก่อใหเ้กิดความเหล่ือมล ้าในการเสียภาษีระหว่างคนรวยและคนจน ทั้งยงัท าให้รัฐตอ้งสูญเสียภาษี 
ท่ีควรจะได้รับหรืออาจจะเรียกเก็บได้จากคนรวยหรือผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมาก  
อนัเน่ืองมาจากการก าหนดบทบญัญติักฎหมายเพื่อยกเวน้มูลค่าฐานภาษีท่ีรัฐตอ้งจดัเก็บ เน่ืองจาก
ภาษีทรัพยสิ์น เป็นการเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือทรัพยสิ์น ผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมูลค่าสูง ย่อมถือไดว้่า
เป็นเคร่ืองวดัถึงความสามารถในการเสียภาษีของแต่ละบุคคลได ้ดงันั้น จึงไม่ควรก าหนดยกเวน้
มูลค่าฐานภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงในท านองเดียวกบัทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูง ทั้งน้ี เพ่ือให้
การจดัเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือมูลค่าของทรัพยสิ์น มีความเหมาะสม และมีส่วนช่วยสร้างความ
เป็นธรรมในสงัคม ลดความเหล่ือมล ้าระหว่างคนรวยและคนจนไดอ้ยา่งแทจ้ริง   
 5.1.3 ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการใช้ดุลพินิจในการจัดเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ีองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
   ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นภาษีทรัพยสิ์นประเภทหน่ึง ท่ีกฎหมายก าหนดให้เป็น
อ านาจขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้แก่ เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) 
กรุง เทพมหานคร เมืองพัทยา  เ ป็นหน่วยงานผู ้รับผิดชอบในการท าหน้า ท่ีจัด เก็บภาษี 
ประเภทดงักล่าว โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 11 ก  าหนดให้
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ผูบ้ริหารท้องถ่ินมีอ  านาจแต่งตั้ งพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน และพนักงานเก็บภาษี  
เพื่อปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัดงักล่าว  
   จากการศึกษา พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2561 ผูว้ิจยั พบว่า ในกรณี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 38 ก  าหนดใหจ้ดัเก็บภาษีตามสดัส่วนของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้าง ดงัน้ี  
   กรณีสามารถแบ่งสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ไดช้ดัเจน ให้ค  านวณภาระภาษีตามสัดส่วน
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น  
   กรณีไม่สามารถแบ่งสัดส่วนการใช้ประโยชน์ได้ชัดเจน ให้ค  านวณภาระภาษี ดังน้ี  
การใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง ให้แบ่งตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ตามสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ในพ้ืนท่ีใชส้อยรวมของส่ิงปลูกสร้าง การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินให้พิจารณาจากส่ิงปลูก
สร้างท่ีตั้ งอยู่ในท่ีดินนั้น กรณีท่ีดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน 
ให้ใช้มูลค่าของท่ีดินทุกแปลงรวมกันเป็นฐานภาษีท่ีจะน ามาใช้ในการค านวณภาระภาษี  
ตามสดัส่วนการใชป้ระโยชน์ 
   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า นอกจากปัญหาทางกฎหมายในการจัดเก็บภาษี 
โดยแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดินตามท่ีผูว้ิจัยได้กล่าวไปในประเด็นท่ีหน่ึงแล้ว  
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนั ยงัเกิดปัญหาจากความไม่ชดัเจนของการก าหนด
ฐานภาษีเพื่อใช้ในการค านวณภาษีในกรณีดังกล่าว กล่าวคือ กรณีตามมาตรา 35 วรรคแรก  
บญัญติัไวว้่า “ฐานภาษีเพ่ือการค านวณภาษีตามพระราชบัญญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน 
หรือส่ิงปลูกสร้าง” และมาตรา 38 บัญญัติไวว้่า “ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดมีการใช้
ประโยชน์หลายประเภท ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั
และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด” กรณีดังกล่าว จะเห็นได้ว่า  
หากท่ีดินท่ีมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภทแต่ในการใชง้านแต่ละประเภทนั้นใชไ้ม่เต็มสัดส่วน
ท่ีดินทั้งหมด ในการค านวณภาษีนั้น ฐานภาษีจะคิดค านวณจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน ตามมาตรา 
35 ท าใหผู้เ้สียภาษีมีภาระภาษีเพ่ิมมากข้ึนกว่าความเป็นจริง หรือคิดตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ 
ตามมาตรา 38 ปัญหาดงักล่าว ยงัส่งผลต่อการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ีในการส ารวจและประเมิน
เพื่อจดัเก็บภาษี กล่าวคือ ในการจดัเก็บภาษีดงักล่าว เจา้หนา้ท่ีตอ้งท าการส ารวจเพื่อประเมินว่าท่ีดิน
ท่ีอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษีนั้น จัดเป็นท่ีดินประเภทใด และหากมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท 
ในท่ีดินแปลงเดียวกนั เจา้หนา้ท่ีก็จะตอ้งพิจารณาถึงสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ให้ชดัเจน เพื่อน ามา
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ค านวณภาระภาษีตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ซ่ึงกรณีดังกล่าว 
อาจเกิดปัญหาการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ีท่ีไม่มีความเท่าเทียมกนั ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรม  
ในการเสียภาษีของประชาชนผูเ้ป็นเจ้าของท่ีดิน ซ่ึงต้องรับภาระในการช าระค่าภาษีท่ีดิน  
และส่ิงปลูกสร้างในจ านวนท่ีแตกต่างกันตามการประเมินของเจา้หน้าท่ี และในกรณีการส ารวจ 
และประเมินภาษีของเจา้หน้าท่ีขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น เน่ืองจากกฎหมายก าหนดให้
เป็นอ านาจขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยไม่มีการก าหนดองค์กรเข้ามาตรวจสอบการใช้
ดุลพินิจในการท าหนา้ท่ีดงักล่าวของเจา้หน้าท่ี ท าให้การปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้หน้าท่ีในการส ารวจ 
ประเมิน และจดัเก็บภาษี ขาดการตรวจสอบอย่างละเอียด และอาจเกิดความไม่โปร่งใสในระบบ
ภาษีท่ีเจ้าหน้าท่ีอาจใช้ดุลพินิจเพ่ือเอ้ือประโยชน์ให้แก่ผูมี้หน้าท่ีต้องเสียภาษีรายใดรายหน่ึง  
หรือการใชดุ้ลพินิจเพื่อบิดเบือนกิจกรรมทางภาษีของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีโดยหวงัประโยชน์อนัมิควร
ไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย หรือโดยการปฏิบติัหรือละเวน้การปฏิบติัหน้าท่ีโดยมิชอบ อนัจะน าไปสู่
กระบวนการทุจริตภายในองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีก่อให้เกิดความ 
ไม่โปร่งใสในระบบภาษี นอกจากน้ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยส่วนใหญ่ เป็นการจดัเก็บ 
จากกลุ่มนายทุน ซ่ึงมีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นจ านวนมาก ท าใหมี้อ  านาจทางการเงินท่ีจะน ามาใช้
เป็นแรงจูงใจในการปฏิบติัหน้าท่ีโดยมิชอบของเจา้หน้าท่ี หรือการจูงใจให้เจา้หน้าท่ีใช้ดุลพินิจ 
ในการจดัเก็บภาษีเพ่ือเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่ผูมี้หนา้ท่ีตอ้งเสียภาษี  
   อีกทั้ ง ในกรณีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด มีความประสงค์ท่ีจะจัดเก็บภาษี 
ในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราภาษีท่ีก  าหนดไว ้ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ยงัก  าหนดใหอ้  านาจแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจะออกขอ้บญัญติัก  าหนดอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเกบ็
ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้นได้ แต่ต้องไม่เกินอตัราท่ีก  าหนดไวต้ามมาตรา 37  
วรรคหน่ึง ซ่ึงในกรณีดงักล่าว หากแต่ละทอ้งถ่ิน ก  าหนดอตัราภาษีไม่เท่ากนั อาจก่อให้เกิดความ 
ไม่เป็นธรรมหรือความไม่เท่าเทียมในการจดัเก็บภาษี เมื่อเปรียบเทียบอตัราภาษีขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกนัท่ีถูกก าหนดข้ึนจากฐานภาษีประเภทเดียวกนั อีกทั้ง การใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจออกขอ้บญัญติัเพ่ือจดัเก็บภาษีในอตัราภาษีท่ีสูงกว่าอตัราท่ีก  าหนดไว้
ในพระราชกฤษฎีกานั้นไดด้ว้ยการออกเป็นขอ้บญัญติัของแต่ละทอ้งถ่ิน อนัเป็นการใหอ้  านาจอิสระ
แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในแต่ละทอ้งถ่ินในการบริหารจดัเก็บภาษีในเขตปกครองของตน
อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของประชาชนและนกัลงทุนในทอ้งถ่ินนั้น อนัเน่ืองมาจาก
บทบญัญติัของกฎหมายท่ีไม่มีความแน่นอน และปัญหาการใช้ดุลพินิจในการก าหนดอตัราภาษี  
ของแต่ละทอ้งถ่ิน เพราะประชาชนหรือนักลงทุน ย่อมไม่อาจทราบล่วงหน้าไดว้่าองค์กรปกครอง
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ส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ จะออกขอ้บญัญติัมาแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราภาษีท่ีตนมีหน้าท่ีตอ้งเสียเมื่อไร 
และอยา่งไร    
 
5.2  ข้อเสนอแนะ 
  จากการศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์
ในท่ีดิน และการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษี ผูว้ิจยัขอน าเสนอขอ้เสนอแนะ ดงัต่อไปน้ี 
 5.2.1 ปัญหาทางกฎหมายในการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน  
   ตามปัญหาท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากการจดัเก็บภาษีโดยแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ 
ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น เกิดข้ึนเน่ืองจากการท่ีกฎหมายก าหนดอตัราภาษีในการจัดเก็บ 
โดยแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงกรณีดังกล่าวก่อให้เกิดการ
บิดเบือนการกระท าทางเศรษฐกิจของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี โดยการกระท าในลกัษณะของการบิดเบือน
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพ่ือให้ตนตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีต  ่าลงหรือเสียในอตัรา 
ท่ีน้อยกว่าท่ีควรจะเป็น ดังนั้น ผูว้ิจัยจึงเห็นควรให้มีการแก้ไขบทบญัญัติตามพระราชบัญญัติ 
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ในมาตรา 37 ท่ีบญัญติัไวว้่า ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหจ้ดัเก็บ
ภาษีตามอตัรา ดงัต่อไปน้ี 
   1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 
   2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ  
0.3 ของฐานภาษี 
   3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ อ่ืน นอกจาก 1 หรือ 2 ให้มีอัตราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
   4) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
ใหม้ีอตัราภาษี ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

 โดยเห็นควรให้จัดเก็บภาษีเพียงอตัราภาษีเดียวในลกัษณะอตัราคงท่ี คือ ร้อยละ 0.3  
ตามมูลค่าของราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยไม่ตอ้งแยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ 
ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงจะก าหนดให้มีการประเมินใหม่ทุก ๆ 3 ปี เพื่อให้ราคาประเมินท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างเป็นปัจจุบนัมากท่ีสุด เป็นไปตามรูปแบบการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นของประเทศ
ญ่ีปุ่นท่ีจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น (Fixed Asset Tax) และภาษีการวางผงัเมือง (City Planning Tax)  
โดยก าหนดฐานภาษี ใช้อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีจัดเก็บอตัรามาตรฐานร้อยละ 1.4  
และอตัราสูงสุด ร้อยละ 2.1 ส่วนอตัราการวางผงัเมืองสูงสุด ร้อยละ 0.3 ส าหรับการค านวณมูลค่า
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ราคาตลาดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะมีการประเมินใหม่ทุก 3 ปี หรือรูปแบบการจดัเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นของประเทศองักฤษ ท่ีมีการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยก าหนดอตัราภาษีแบบคงท่ี
และก าหนดให้มีการประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทุก ๆ 5 ปี ทั้ งน้ี เพื่อมิให้เกิดช่องว่าง 
หรือช่องโหว่ของกฎหมายท่ีจะก่อใหเ้กิดการบิดเบือนการตดัสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ของผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี โดยการวางแผนการท ากิจกรรมหรือการใชป้ระโยชน์บนท่ีดินเพื่อใหเ้สียภาษี
ในอตัราท่ีนอ้ยท่ีสุดตามอตัราภาษีและฐานภาษีท่ีก  าหนดไวต้ามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
ท่ีมีความแตกต่างกนั ทั้งยงัเป็นการสอดคลอ้งกบัหลกัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีมีหลกัการจดัเก็บ
ตามมูลค่าของทรัพยสิ์นนั้น ๆ ซ่ึงมูลค่าของทรัพยสิ์น จะเป็นส่ิงท่ีสะทอ้นถึงความมัง่คัง่ของเจา้ของ
ทรัพยสิ์น การจดัเก็บภาษีตามมูลค่าขอทรัพยสิ์นท่ีแทจ้ริง โดยไม่แยกตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์
ในทรัพยสิ์น จึงย่อมสอดคลอ้งกบัความสามารถในการเสียภาษี ท าให้เกิดความเป็นธรรมในการ
จดัเก็บภาษี 

 ทั้งน้ี พิจารณาแลว้เห็นว่า การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยใชอ้ตัราภาษีเดียว 
ในลกัษณะอตัราคงท่ี คือ ร้อยละ 0.3 ตามมูลค่าของราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยไม่ตอ้ง
แยกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะก่อใหเ้กิดความเป็นธรรมในการเสีย
ภาษีระหว่างคนรวยและคนจน ท าให้บุคคลซ่ึงถือครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าสูง ตอ้งจ่ายภาษีในจ านวน  
ท่ีสูงว่าบุคคลซ่ึงถือครองท่ีดินท่ีมีมูลค่าต ่า อนัเป็นการลดความเหล่ือมล ้าระหว่างคนรวยและคนจน 
ดว้ยการใชภ้าระทางภาษีเป็นเคร่ืองมือ โดยผูว้ิจยั จะขอเปรียบเทียบจ านวนภาษีท่ีจดัเก็บตามมูลค่า
ของราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยใชอ้ตัราภาษีแบบคงท่ี ตามตาราง ดงัต่อไปน้ี  

ล าดบัที ่ มูลค่าของราคาประเมนิทีด่ิน 
และส่ิงปลูกสร้าง 

อตัราภาษ ี
(ร้อยละ) 

จ านวนภาษีทีต้่องเสีย 

1 1,000,000 0.3 3,000 
2 1,500,000 0.3 4,500 
3 2,000,000 0.3 6,000 
4 2,500,000 0.3 7,500 
5 3,000,000 0.3 9,000 

 ตามตารางข้างต้น จะเห็นไดว้่า เมื่อใช้อตัราภาษีแบบคงท่ี จะท าให้ผูท่ี้ถือครองท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีมูลค่าสูง จะตอ้งรับภาระในการเสียภาษีมากกว่าผูถื้อครองท่ีดินซ่ึงมีมูลค่าต ่า 
โดยผูเ้สียภาษีไม่อาจใชช่้องว่างทางภาษีในการบิดเบือนกิจกรรมการใชป้ระโยชน์บนท่ีดินท่ีถือ
ครองมาเป็นประโยชน์เพื่อให้ตนต้องเสียภาษีในจ านวนน้อยกว่าท่ีควรจะเป็นได ้เน่ืองจากท่ีดิน 
ทุกประเภทถูกจดัเก็บภาษีในอตัราเดียวกนั 
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 5.2.2 ปัญหาทางกฎหมายในการก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัท่ีมีมูลค่า
ไม่เกินหา้สิบลา้นบาท  
   ปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงั
หลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกินหา้สิบลา้นบาทนั้น เกิดจากการท่ีกฎหมายก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับ
บา้นหลงัแรกในจ านวนมูลค่าฐานภาษีท่ีกวา้งเกินไป ท าให้เหลือบุคคลซ่ึงอยู่ในข่ายตอ้งช าระภาษี
จ านวนนอ้ย รัฐตอ้งเสียภาษีท่ีควรจะจดัเก็บมาใชใ้นการบริหารจดัการน้อยกว่าท่ีควรจะเป็น ดงันั้น 
ผูว้ิจัยจึงเห็นควรให้มีการแก้ไขหลักเกณฑ์การยกเว ้นมูลค่าฐานภาษีบ้านหลังหลัก จากเดิม 
ท่ีพระราชบญัญติัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 41 บญัญติัว่า  
  “ในกรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย  
และมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ยทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น 
ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบลา้นบาท และในกรณีท่ีบุคคล
ธรรมดาเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน และใชส่ิ้งปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่
อาศยั และมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปี
ภาษีนั้น ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินสิบลา้นบาท”  
  โดยก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีท่ีรัฐจะยกเวน้การจดัเก็บให้แคบลง กล่าวคือ ก  าหนด
ยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัเพียงไม่เกิน 10 ลา้นบาท หรือการไม่ยกเวน้การจดัเก็บ
ภาษีท่ีอยูอ่าศยั เช่นเดียวกบักฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส และประเทศองักฤษ ท่ีไม่มีการยกเวน้
การจดัเก็บภาษีท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงจะส่งผลท าใหจ้  านวนทรัพยสิ์นท่ีจะเขา้อยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีมีมากข้ึน 
ฐานภาษีก็จะกวา้งข้ึน อนัจะท าให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน สามารถจดัเก็บรายไดไ้ดม้ากข้ึน 
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถจดัเก็บไดเ้ต็มเม็ดเต็มหน่วย และน ารายไดจ้ากภาษีมาพฒันา
ทอ้งถ่ินไดอ้ยา่งเต็มท่ี ทั้งน้ี เน่ืองจาก เห็นว่า ภาษีทรัพยสิ์น เป็นภาษีท่ีมีความส าคญัในการพฒันา
ประเทศ โดยเฉพาะอยา่งยิง่การพฒันาส่วนทอ้งถ่ิน เพราะหลกัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป
จะจดัเก็บจากอสังหาริมทรัพยใ์นแต่ละทอ้งถ่ิน ซ่ึงครอบคลุมทัว่ถึง เป็นธรรม และอ านวยความ
สะดวกต่อผูเ้สียภาษีทุกคน เพื่อน าเงินรายได้ไปใช้จ่ายในการจัดหาบริการสาธารณะให้แก่
ประชาชนและพฒันาทอ้งถ่ินนั้นใหมี้ความเจริญ หากประเทศไทยมีระบบการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น
ท่ีดีก็จะมีรายไดเ้พียงพอท่ีจะพฒันาทอ้งถ่ินและลดภาระของรัฐบาลกลางท่ีจะตอ้งให้เงินอุดหนุน 
แก่ท้อง ถ่ินลงได้ มูลค่ าของทรัพย์สิน  จะสะท้อนถึงความมั่งคั่งของเจ้าของทรัพย์สิน  
ซ่ึงจะสอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการเสียภาษี ท าให้เกิดความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี 
ดงันั้น จึงไม่ควรก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงในท านองเดียวกับ
ทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าต ่า ทั้งน้ี เพ่ือให้การจดัเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือมูลค่าของทรัพยสิ์น มีความ
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เหมาะสม และมีส่วนช่วยสร้างความเป็นธรรมในสังคม ลดความเหล่ือมล ้ าระหว่างคนรวย 
และคนจนไดอ้ยา่งแทจ้ริง   
  ทั้งน้ี เหตุผลในการเสนอแนะใหก้  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีท่ีรัฐจะยกเวน้การจดัเก็บ
ใหแ้คบลง โดยใหก้  าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีส าหรับบา้นหลงัหลกัเพียงไม่เกิน 10 ลา้นบาท นั้น 
ผูว้ิจยัได้น าเกณฑ์จ  านวนมูลค่าฐานภาษีท่ีสมควรได้รับยกเวน้ โดยเทียบเคียงมาจากบทบญัญัติ 
ตามมาตรา 41 ตอนท้าย แห่งพระราชบัญญัติการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ท่ีบญัญติัว่า “ในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน และใชส่ิ้ง
ปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียน
ราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการค านวณภาษี 
ไม่เกินสิบลา้นบาท” โดยผูว้ิจยัเห็นว่า การก าหนดยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในจ านวนไม่เกินห้าสิบ 
ลา้นบาทนั้น เป็นจ านวนท่ีสูงเกินสมควร และจะส่งผลท าให้รัฐต้องสูญเสียเงินรายได้จากมูลค่า 
ฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้เป็นจ านวนมาก แต่หากจะลดจ านวนมูลค่าฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสีย
ภาษี ก็ควรจะก าหนดให้เท่ากบัจ านวนมูลค่าฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้ในกรณีของบุคคลธรรมดา 
เป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน ตามบทบญัญติัมาตรา 41 ตอนทา้ย ท่ีกฎหมาย
ก าหนดให้ได้รับยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินสิบลา้นบาท เพื่อให้ผูถื้อครอง  
ส่ิงปลูกสร้างส าหรับใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีในจ านวนท่ีเท่ากนั โดยไม่จ าตอ้ง
ค านึงว่าบุคคลดงักล่าวไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีส่ิงปลูกสร้างนั้นตั้งอยูด่ว้ยหรือไม่  
 5.2.3 ปัญหาทางกฎหมายเ ก่ียวกับการใช้ดุลพินิจในการจัด เก็บภาษีของเจ้าหน้า ท่ี  
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
  ตามปัญหาการใชดุ้ลพินิจในการจดัเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ผูว้ิจัย เห็นควรให้มีการจดัตั้งองค์กรส าหรับท าหน้าท่ีตรวจสอบการปฏิบัติหน้าท่ีในการส ารวจ 
ประเมิน และจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เพ่ือควบคุม ตรวจสอบการปฏิบติัหน้าท่ี
และการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ีองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ให้เป็นไปโดยถูกตอ้งตามระเบียบ 
กฎหมาย เสมอภาค และเป็นธรรม ซ่ึงแต่เดิมในพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 ไม่มีกฎหมายหมวดใดหรือมาตราใดก าหนดถึงเร่ืองดงักล่าวไว ้จึงเห็นควรให้เพ่ิมหมวด
ท่ีบญัญติัถึงอ  านาจ หนา้ท่ีและรายละเอียดขององค์กรหรือคณะกรรมการชุดหน่ึงส าหรับท าหน้าท่ี
ตรวจสอบการปฏิบัติหน้าท่ีของเจา้หน้าท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในการจัดเก็บภาษีท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี 
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หมวด ..... 
คณะกรรมการควบคุม ตรวจสอบ และก ากบัดูแลการจดัเกบ็ภาษีทีด่ิน 

และส่ิงปลูกสร้างขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
  มาตรา ...... ให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึง เรียกว่า “คณะกรรมการควบคุม ตรวจสอบ 
และก ากบัดูแลการจดัเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน” ประกอบดว้ย 
ปลดักระทรวงการคลงั เป็นประธานกรรมการ ปลดักระทรวงมหาดไทย อธิบดีกรมท่ีดิน อธิบดี
กรมธนารักษ ์อธิบดีกรมส่งเสริมการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน อธิบดีกรมสรรพากร และผูอ้  านวยการ
ส านักงานเศรษฐกิจการคลงั เป็นกรรมการ โดยให้ปลดักระทรวงการคลงั แต่งตั้งข้าราชการ 
ในสงักดักระทรวงการคลงั เป็นเลขานุการ จ  านวน 1 คน และผูช่้วยเลขานุการ จ  านวน 1 คน  
  มาตรา .... คณะกรรมการควบคุม ตรวจสอบ และก ากบัดูแลการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน มหีน้าที่และอ านาจ ดังต่อไปนี ้ 
  (1) ตรวจสอบขอ้มูลเก่ียวกบัการส ารวจและประเมินภาษี การจดัเก็บภาษี จ  านวนภาษี 
ท่ีจดัเก็บได ้มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นฐานในการค านวณภาษี เป็นประจ าทุกปี   
  (2) ควบคุม ก  ากับดูแล การก าหนดอัตราภาษีขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  
ตามมาตรา 37 วรรคหา้  
  (3) ก าหนดกรอบ แนวทางในการด าเนินการจัดเก็บภาษีขององค์กรปกครอง 
ส่วนทอ้งถ่ินใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย เช่น กรอบการใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ท่ีในการจดัเก็บภาษี 
  (4) ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืน ๆ เพ่ือใหก้ารจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็นไป
ตามพระราชบญัญติัน้ี   
  นอกจากน้ี องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ควรตอ้งมีการปรับปรุงแผนท่ีภาษีและทะเบียน
ทรัพยสิ์นใหเ้ป็นปัจจุบนั ปรับปรุงขอ้มูลให้ทนัสมยัสอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริง เพื่อให้การ
จดัเก็บภาษีเป็นไปอย่างทัว่ถึงและมีประสิทธิภาพ โดยเห็นควรให้จัดท าระบบการจดัเก็บข้อมูล
ทรัพยสิ์นใหเ้ป็นขอ้มูลท่ีสามารถเปิดเผยต่อสาธารณชนได ้เพื่อให้ประชาชนสามารถตรวจสอบได ้ 
ว่าตนไดรั้บการปฏิบติัจากเจา้หน้าท่ีซ่ึงท าหน้าท่ีในการส ารวจ ประเมิน และจดัเก็บภาษีอย่างเป็น
ธรรม ถูกตอ้งตามระเบียบ กฎหมาย และเสมอภาคเท่าเทียมกนักบัประชาชนรายอ่ืนท่ีมีทรัพยสิ์น
ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีการบงัคบัจดัเกบ็ภาษีขององคก์ารบริหารส่วนต าบลเดียวกนัหรือไม่ เพ่ือสร้างความเป็น
ธรรมระหว่างผูเ้สียภาษีด้วยกันเอง ทั้งยงัเป็นการตรวจสอบการใช้ดุลพินิจในการจัดเก็บภาษี 
ของเจา้หนา้ท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในตวัอีกดว้ย เพราะการบริหารจดัเก็บท่ีมีประสิทธิภาพ 
จะประกนัระดบัรายไดท่ี้ควรจะไดรั้บจากภาษี และระดบัความเป็นธรรมในแง่มุมต่าง ๆ  ตามหลกัการ
ท่ีก  าหนดไวใ้นโครงสร้างภาษีตามความมุ่งหมายและเจตนารมณ์ของบทบญัญติันั้น ๆ  ไดอ้ยา่งแทจ้ริง  
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