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บทคัดย่อ 

 
ภาษี ส่ิ งป ลูกส ร้างบนท่ี ดิน   ตามพระราชบัญญัติภาษี ท่ี ดินและส่ิ งป ลูกส ร้าง  

พ.ศ.2562  นั้นเป็นภาษีประเภทหน่ึง ตามทฤษฎีภาษีน้ีเป็นรายได้ของท้องถ่ิน คือ ภาษีทรัพยสิ์น  
(Property   Tax)  โดยทั่วไปเป็นภาษี ท่ี เก็บจากเจ้าของทรัพย์สินทุกประเภท  ไม่ว่าจะเป็น
อสังหาริมทรัพยห์รือสังหาริมทรัพย ์ โดยมีจุดมุ่งหมายในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
เพื่อหารายไดม้าเพื่อพฒันาทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ  มีหน่วยงานของรัฐ คือ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
ทัว่ประเทศเป็นหน่วยงานจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีบนดินน้ี  ในสมยัก่อนมีการจดัเก็บภาษี
ทรัพย์สินก่อนพระราชบัญญัติภาษีท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะบังคับใช้เม่ือวนัท่ี  
1 มกราคม 2563 เป็นตน้มา  คือ กฎหมายการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  ตามพระราชบญัญติั
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 และท่ีได้แก้ไขเพิ่มเติม  ซ่ึงแต่ก่อนจะตอ้งเสียภาษีใน
อตัราร้อยละ 12 คร่ึง ต่อรายปี โดยค่ารายปี คือจ านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรใหเ้ช่าไดใ้นหน่ึงปี
นั้น  แต่ปัจจุบนัไดมี้การยกเลิกกฎหมายพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 
แลว้เพราะเหตุเป็นกฎหมายท่ีล่าสมยั  และการเก็บไม่เป็นธรรมแก่ประชาชน มีการเก็บภาษีซ ้ าซ้อน
กบัการเก็บภาษีบุคคลธรรมดา หรือการเก็บภาษีนิติบุคคล  ปัจจุบนัจึงไดบ้งัคบัใช้พระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 จากการศึกษาพบวา่  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ท่ีใชใ้นการ
จัดเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินน้ี  มีปัญหาในทางกฎหมายท่ีผู ้ศึกษาโดยละเอียดต่อไปน้ี  
3 ประเด็นหลกั คือ ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดประเภทส่ิงปลูกสร้างและราคาประเมินของ
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ซ่ึงจากกรณีดงักล่าว ความหมายค าวา่ ส่ิงปลูกสร้าง และหอ้งชุด ตามมาตรา 5 
ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 น้ีมีความหมายอยา่งแคบ  ท าให้การเก็บ
ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินไดน้้อยเพราะเหตุมีฐานภาษีท่ีเฉพาะจ ากดัค านิยามค าวา่ ส่ิงปลูกสร้าง  ท่ี
ใช้เพื่อการอยู่อาศยั หรือห้องชุดเท่านั้น  ในส่วนราคาประเมินปัจจุบนัเป็นหน่วยงานกรมธนารักษ ์



ง 

กระทรวงมหาดไทย เป็นผูป้ระเมิน ท าให้เกิดความล่าชา้ และราคาประเมินไม่เป็นตามราคาปัจจุบนั  
ในส่วนปัญหาท่ีสอง คือ ปัญหาหลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใช้ในการเก็บ
ภาษี  ปัญหาตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มีการก าหนดหลกัเกณฑ์การ
ใช้ประโยชน์ไวเ้พียง 4 หลักเกณฑ์ ซ่ึงเป็นปัญหาในการบงัคบัใช้ของกฎหมายเป็นจ านวนมาก  
ถ้าเปรียบเทียบกบัมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา มีการแบ่งหลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินไวอ้ยา่งละเอียด และเป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี  ในส่วนประเด็นปัญหาสุดทา้ยท่ีผูศึ้กษา
ยกข้ึนน ามาแกไ้ข คือ  การยกเวน้และการลดหย่อนภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ไม่มีการยกเวน้และลดหยอ่นส าหรับผูท่ี้มีรายไดน้อ้ย  ผูท่ี้หา
รายไดไ้ม่ได ้เพราะเหตุ เป็นผูสู้งอายุ ไม่มีเงินบ าเหน็จ บ านาญ หรือผูพ้ิการ ท่ีไปท างานท่ีใด  บริษทั
หรือหน่วยงานของรัฐไม่รับเขา้ท างาน  หรือผูท่ี้เสมือนไร้ความสามารถ ผูท่ี้ไร้ความสามารถ ท่ีไม่มี
งานท า ไม่มีรายได ้แต่ไดถื้อครองทรัพยสิ์น ส่ิงปลูกสร้างหรือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดิน  ท่ีมีราคาประเมินท่ีจะตอ้งเสียภาษี  หากเปรียบเทียบกบัสหรัฐอเมริกา หรือสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส  ไดมี้การก าหนดรายไดข้องผูเ้สียภาษีทรัพยสิ์น หรืออสังหาริมทรัพยน้ี์ดว้ย 
 ดังน้ี  ผูศึ้กษา จึงใคร่ขอเสนอแนะให้ปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ในส่วนของภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ท่ีไดเ้รียกเก็บจากผูท่ี้ครอบครองและ 
ผูมี้กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง เห็นควรเพิ่มเติมประเภทของส่ิงปลูกสร้าง  และแกไ้ขราคาประเมิน 
ส่ิงปลูกสร้าง   เพิ่มหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน และก าหนดบทบญัญติัการ
ลดหย่อนและยกเวน้ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน พร้อมทั้ งก าหนดอัตราภาษีท่ีใกล้เคียงกันใน
หลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเช่นเดียวกนั  เพื่อเกิดความเป็นธรรมในการเสีย
ภาษี  ลดความซบัซ้อนยุง่ยากในการใชก้ฎหมาย  เป็นบทบญัญติัท่ีแน่นอนชดัเจน และไม่มีการออก
กฎหมายมาหลายฉบบัเพื่อใชใ้นการเกิดปัญหาทางกฎหมาย 
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ABSTRACT 

 
Building tax on land According to the Land and Buildings Tax Act, B.E. 2562 is a 

type of tax. According to the theory, this tax is local income, is Property Tax , generally it is a tax 
levied on all types of property owners. Be it real estate or movable with the aim of collecting 
buildings on the land to raise money for local development throughout the country. There is a 
government agency which is a local government organization. Nationwide is the tax authority for 
buildings on this land. In the past, property taxes were collected before the Land and Buildings 
Tax Act 2019 came into effect on January 1, 2020, the House and Land Taxation Act. According 
to the House and Land Tax Act, B.E. 2475 and as amended previously, it was taxed at a rate of 12 
and a half per annum, with the annual fee being the amount that the property was supposed to be 
leased in that year. But now the House and Land Tax Act, BE 2475 has been repealed because it 
is the latest law. And the collection is unfair to the people There is a double taxation with 
individual taxation. Or corporate taxation at present, the Land and Buildings Tax Act B.E. 2562 is 
enforced. 
 According to the study, it was found that Land and Buildings Tax Act, B.E. 2562 is 
used to collect taxes on buildings on this land. There are 3 main legal problems that people study 
in detail: the legal issue regarding the type of building and the estimated cost of the buildings on 
the land. In which case Word meaning Buildings and apartments under Section 5 of the Land and 
Buildings Tax Act, 2019, have a narrow meaning. Making the taxation of buildings on the land 
less because there is a specific tax base, the definition of Building Used for living or a suite only 
the current appraisal price is the department of the Treasury Department. Ministry of Interior be 
an assessor Cause delay And the appraised price is not according to the current price The second 



ฉ 

problem is the criteria for the use of buildings on the land used for taxation. Problems under the 
Land and Buildings Tax Act B.E. As of 2019, only four rules of utilization are established, which 
is a lot of law enforcement issues. Compared to the state of Washington, the United States has a 
more detailed set of land use rules. And fair to taxpayers. The last issue raised by the study was 
the exemptions and deductions of buildings on land. According to the Land and Buildings Tax 
Act B.E. In 2019, there are no exemptions and reductions for low income people. Those who 
cannot earn money because they are elderly. There are no pension or disabilities who go to work 
anywhere. Companies or government agencies do not accept work. Or those who are as incapable 
Incompetent Who are unemployed, have no income, but have possession of assets A building or 
owning a building on the land With an estimated price that will be taxable If compared to the 
United States Or the French Republic The income of the taxpayer has been defined. Or this real 
estate as well 

As follows, the students would like to suggest amendments to the Land and Buildings 
Tax Act, B.E. 2562 for the construction on land tax. That has been collected from the owner and 
the person who has ownership of the building. Should see more types of buildings and revise 
building appraisal price Increase the use of buildings on the land. And set the provisions for the 
reduction and exemption of the building tax on the land Along with a similar tax rate on the land 
utilization criteria as well for fairness in paying taxes Reduce the complexity of the law. It is a 
definite provision. And not many laws have been passed for legal problems. 
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กติติกรรมประกาศ 
 

วิท ยานิ พน ธ์ฉบับ น้ี ส าม ารถ เร่ิม ต้น และส า เร็จล งได้ด้ วยความ เมตตาของ 
รองศาสตราจารย ์ดร.อภิญญา  เล่ือนฉวี  ท่ีกรุณาเสียสละเวลาอนัมีค่ายิ่งรับเป็นอาจารยท่ี์ปรึกษา
วิทยานิพนธ์ให้แก่ข้าพเจ้า  โดยท่านได้สอนให้ข้าพเจ้าได้เรียนรู้ถึงการสร้างสรรค์งานในทาง
วิชาการซ่ึงเป็นการเปิดมุมมองใหม่ในการศึกษาในสาขานิติศาสตรมหาบัณฑิตของข้าพเจ้าน้ี  
รวมทั้งอาจารยไ์ดก้รุณาตรวจสอบขอ้บกพร่อง  ให้ความรู้  ค  าแนะน าและขอ้สังเกตในการเขียน
งานวิจยัช้ินน้ีแก่ขา้พเจา้  ขา้พเจา้จึงขอกราบขอบพระคุณท่านอาจารยท่ี์ให้ความเมตตากรุณาท่ีมี
ใหแ้ก่ขา้พเจา้มาโดยตลอด 

ในการน้ี   ข้าพเจ้าขอกราบขอบพระคุณ ศาสตราจารย์ ดร.ไพศิษฐ์   พิพ ัฒนกุล   
ท่ีกรุณารับเป็นประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ของข้าพเจ้า  และรองศาสตราจารย์ภาณินี   
กิจพ่อคา้  ท่ีไดใ้ห้ความกรุณาในการรับเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ของขา้พเจา้  และไดใ้ห้ขอ้
ช้ีแนะ ขอ้บกพร่อง ขอ้ห่วงใย  ตลอดจนถึงให้แนวคิด และวิธีการในแง่มุมต่างๆ  อนัเป็นผลท่ีท าให้
ขา้พเจา้น ากลบัไปแกไ้ข  ไตร่ตรองและทบทวนจนงานวจิยัช้ินน้ีส าเร็จผา่นไปดว้ยดี 

วิทยานิพนธ์เล่มน้ี  หากจะมีคุณประโยชน์แก่คุณค่าแก่วงการศึกษาในสาขากฎหมาย
เอกชนและกฎหมายธุรกิจ  คณะนิติศาสตร์อยูบ่า้ง  ขา้พเจา้ขออุทิศแด่ บิดา มารดา และครูบาอาจารย์
ของขา้พเจา้ท่ีได้กรุณาประสาทวิชาให้แก่ขา้พเจา้  แต่หากวิทยานิพนัธ์เล่มน้ี มีขอ้บกพร่องหรือ 
มีขอ้ผดิพลาดประการใด  ขา้พเจา้ขอนอ้มรับไวแ้ก่ตนแต่เพียงผูเ้ดียว 
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บทที ่1 
บทน ำ 

 
1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือทางการคลงัท่ีสามญัท่ีสุดของรัฐบาลในการหารายไดเ้พื่อใชจ้่าย
ของรัฐบาล โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการใช้จ่ายเพื่อพฒันาประเทศ ภาษีอากรท่ีรัฐจดัเก็บนั้นอาจมี
ความคิดมาจากภาษีฐานภาษีท่ีแตกต่างกนั คือ เก็บจากรายได ้เก็บจากการใช้จ่ายหรือการบริโภค 
และเก็บจากทรัพยสิ์น ภาษีท่ีประเทศไทยจดัเก็บในปัจจุบนั ไดแ้ก่ ภาษีเงินได ้ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีสรรพสามิต ภาษีศุลกากร เป็นตน้ ภาษีเหล่าน้ีรัฐจดัเก็บเขา้ส่วนกลางเพื่อใชจ่้ายใน
โครงการต่างๆ ของส่วนกลางรวมถึงโครงการระดบัประเทศ และบางส่วนน ามาจดัสรรเป็นเงิน
อุดหนุนให้ทอ้งถ่ินถือเป็นรายได ้และภาษีบางชนิดท่ีรัฐแบ่งสรรให้ เช่น ภาษีและค่าธรรมเนียม
รถยนตห์รือลอ้เล่ือน เป็นตน้  

นอกจากภาษีท่ีรัฐจดัเก็บเขา้ส่วนกลางดงักล่าวแลว้ ยงัมีภาษีอีกประเภทหน่ึงตามทฤษฎี
ภาษีถือว่าภาษีประเภทน้ีเป็นรายได้ของทอ้งถ่ิน นั้นคือ ภาษีทรัพยสิ์น (Property Tax) โดยทัว่ไป
ภาษีท รัพย์สินจัดเก็บจาก เจ้าของทรัพย์สินทุกประเภทไม่ว่าจะเป็นสั งหาริมทรัพย์ห รือ
อสังหาริมทรัพย์ ประเทศต่างๆ ส่วนใหญ่มีการจดัเก็บภาษีทรัพย์สิน บางประเทศอาจเก็บจาก
ทรัพยสิ์นทุกประเภทและบางประเทศอาจเก็บจากทรัพยสิ์นบางประเภท หรือทรัพยสิ์นเฉพาะอยา่ง
เท่านั้น ในประเทศไทยก็มีการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเช่นกนัเป็นการจดัเก็บจากภาษีบางประเภท เช่น
ภาษีรถยนต์ ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  เป็นตน้  การศึกษาคร้ังน้ีจะมุ่งเนน้เฉพาะการ
จดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพย ์ ไดแ้ก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ในสมยัก่อน และ
ปัจจุบนัเป็นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ซ่ึงเป็นภาษีท่ีจดัเก็บเป็นรายได้
ของทอ้งถ่ินเป็นภาษีท่ีมีความส าคญัเป็นอนัมากของทอ้งถ่ินเพราะเก็บจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ตั้งอยู่
ในเขตทอ้งถ่ิน แต่เน่ืองจากกฎหมายภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน และประกาศกระทรวงการคลงัและ
กระทรวงมหาดไทย  เก่ียวกับการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ยงัมีปัญหาในด้านการจดัเก็บ   
ทั้งในเร่ืองการประเมินราคา  อตัราภาษีของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   ประเภทของส่ิงปลูกสร้างในการ
จดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ท าให้องค์การปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดน้้อย ตอ้งพึ่งพาเงิน
อุดหนุนจากรัฐบาลเป็นจ านวนมาก  ผูศึ้กษาจึงมีความสนใจในเร่ืองการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
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ท่ีดินและกระบวนการในการจดัเก็บภาษีดงักล่าวเพื่อวเิคราะห์ปัญหาวา่เหตุใดจึงจดัเก็บภาษีไดน้อ้ย
กวา่ภาษีโรงเรือนในอดีต พร้อมผลดี  ผลเสีย   และเสนอขอ้เสนอแนะในการแกไ้ขปัญหา  

การศึกษาน้ี  ผูศึ้กษาได้พบประเด็นปัญหาทางกฎหมายของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ดงัต่อไปน้ี 

ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึง  ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดประเภทส่ิงปลูกสร้าง
และการประเมินราคาของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  เพื่อใช้ในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   
ซ่ึงประเด็นปัญหาดงักล่าวเป็นการก าหนดค านิยามค าวา่  “ส่ิงปลูกสร้าง”  ในมาตรา 5  หมายความ
วา่ โรงเรือน  อาคาร  ตึก  หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้ หรือท่ี
ใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมและให้หมายความรวมถึงห้องชุด
หรือแพท่ีบุคคลอาจใช้อยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย  ประเด็นปัญหาดงักล่าวใน
การก าหนดค านิยามท่ีมีฐานภาษีแคบจนเกินไป  ไม่ตรงตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ซ่ึงถ้าเทียบกบั บญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูก
สร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ ทั้ง 77 จงัหวดั จะมีประเภท 
ส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 33 ประเภทส่ิงปลูกสร้าง  ถ้าหากมีการก าหนดค านิยามเพิ่มเติมเช่นเดียวกบั
บญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยจ์ะท าให้ฐานภาษีในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีราคาท่ีเพิ่มมากข้ึน  
ส่งผลดีต่อการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเพิ่มข้ึนดว้ย 

ในส่วนการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ตามพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ตามมาตรา 35 (2)  ส่ิงปลูกสร้าง  ให้ใชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้าง
เป็นเกณฑ์ในการค านวณ  และมาตรา 35 (3)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด  ให้ใช้ราคาประเมินทุน
ท รัพ ย์ห้ อ ง ชุด เป็ น เกณฑ์ ในการค านวณ    ปัญห าประ เด็น ท่ี ส าคัญ คือ   ก รมธน ารักษ ์ 
กระทรวงการคลัง  เป็นผู ้ประเมิน และก าหนดราคาของประเภทส่ิงปลูกสร้างราคาบาท ต่อ 
ตารางเมตร  ซ่ึงปัจจุบนั กรมธนารักษ์  กระทรวงการคลัง  ยงัคงใช้บญัชีราคาประเมินทุนทรัพย์
โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559 
- 2562)  ซ่ึงในปัจจุบนัปี พ.ศ. 2564 แล้วนั้ น  ท าให้ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินไม่เป็น
ปัจจุบนัเพราะเหตุท่ีว่าให้หน่วยงานของรัฐ  กรมธนารักษ์  หน่วยงานเดียวเป็นผูป้ระเมินราคาส่ิง
ปลูกสร้างทั้ง 77 จงัหวดั  ท าให้เกิดความล่าชา้  และก่อให้เกิดการประเมินท่ีไม่ตรงตามราคาท่ีเป็น
จริงของราคาส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนั  ปัญหาดงักล่าวถา้หากมีการก าหนดราคาประเมินท่ีคิดจาก
ตามวสัดุ  อุปกรณ์  ค่าแรง ท่ีแทจ้ริง  ตามราคาก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างราคาตลาดท่ีแทจ้ริง  ก็จะท าให้
ปัญหากรณีการคิดราคาประเมินจากกรมธนารักษเ์พียงหน่วยงานเดียวหมดปัญหากรณีดงักล่าวไป 
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ประเด็นปัญหาท่ีสอง  ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในการ
ก าหนดหลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง  ปัญหาดงักล่าวเป็นปัญหาท่ีส าคญัในการใช้
บทบญัญติัของกฎหมายตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  โดยแบ่งการใช้
ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็น 4 ประเภท กล่าวคือ 1.การใช้ประโยชน์เกษตรกรรม   
2.การใช้ประโยชน์เพื่อท่ีอยูอ่าศยั 3.การใชป้ระโยชน์เพื่อการคา้หรือพาณิชย ์หรือการใชป้ระโยชน์
ลกัษณะอ่ืนๆ 4.ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า 

ปัญหาการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  เกิดปัญหาวา่กรณีส่ิงปลูกสร้างใชเ้พื่อ
อยูอ่าศยั  หรือใชเ้พื่อหาผลประโยชน์ในเชิงการคา้  หรือส่ิงปลูกสร้างวา่งเปล่าไม่มีผูใ้ดอยู ่ ควรเก็บ
ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างในรูปแบบใด  ซ่ึงปัญหาท่ีส าคญั
กรณี   การใช้เช่าส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  เช่น  การใช้เช่าห้องชุด  การใช้เช่าคอนโดมิเนียม   
มีปัญหาว่าจะคิดในอตัราการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นท่ีอยูอ่าศยั  หรือจะคิดในอตัรา
การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นการคา้เพื่อหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นๆ  และกรณีใดถือวา่เป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างวา่งเปล่า  ไม่มีบุคคลใดอาศยัอยู ่ หรือเขา้ไป
หาผลประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างนั้น เป็นระยะเวลาเท่าใด  จึงถือว่าเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างว่าง
เปล่า  ซ่ึงเป็นปัญหาท่ีส าคญัในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

ประเด็นปัญหาท่ีสาม  ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดขอ้ยกเวน้การเก็บภาษี 
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินบางประเภทและก าหนดอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ปัญหาน้ีเป็นปัญหาท่ีตอ้งได้รับการแก้ไขหรือเพิ่มเติมใน
บทบญัญติัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ดงักล่าวโดยเร็ว  เพราะหากมีการ
เก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน โดยไม่มีการยกเวน้ หรือ ให้ไดรั้บการลดหยอ่นภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ี ดินกรณี ดังก ล่ าวแล้ว   จะส ร้างปัญหาและผลกระทบ ต่อผู ้ ท่ี มี รายได้น้อย   ผู ้ สู งอาย ุ  
ผูพ้ิการ  ผูไ้ร้ความสามารถ  ผูทุ้พพลภาพ  เป็นตน้  ซ่ึงบุคคลเหล่าน้ีเป็นผูท่ี้มีรายไดน้อ้ย  หารายได้
ไม่ไดแ้ละถา้หากมีทรัพยสิ์นหรือส่ิงปลูกสร้างใดๆ ท่ีมีราคาประเมินท่ีสูงมาก  ท าใหมี้การเก็บอตัรา
ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีสูงข้ึนตามไปดว้ย  บุคคลเหล่าน้ีไม่มีเงินท่ีจะตอ้งเสียภาษี  ท าใหเ้กิดการ
ขายทรัพยสิ์นดงักล่าว เพื่อท่ีจะไม่ตอ้งเสียภาษี  หรือเพื่อน าเงินดงักล่าวไปเสียภาษีประเภทอ่ืนๆ อีก  
จะให้ไม่ตรงตามเจตนารมณ์ท่ีออกพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ฉบบัน้ี  
ท่ีตอ้งการใช้ประชาชนผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมาก  ได้กระจายทรัพยสิ์นดงักล่าว และไดใ้ช้ประโยชน์ใน
ท่ีดินท่ีได้ถือครองไว ้ อีกทั้งเพื่อให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศจดัเก็บภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง  เพื่อพฒันาทอ้งถ่ินทัว่ประเทศไทย 
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อีกประการหน่ึง  การก าหนดอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ฉบบัน้ี มีอตัราท่ีเพดานท่ีแตกต่างกนัจนเกินไป  การใชป้ระโยชน์
ในส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงมีอตัราเพดานการเสียภาษีอยู่ร้อยละ 0.3 %   ซ่ึงแตกต่างกนัมาก
กับการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์อย่างอ่ืน หรือใช้ประโยชน์เชิง 
พาณิชยกรรม  ท่ีมีอตัราเพดาน 1.2 % ท าให้การเก็บภาษีในอตัราทั้งสองอตัราท่ีความแตกต่างกนั
อยา่งมาก  จนท าใหก้ารใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างเพื่อการคา้  หรือหาผลประโยชน์จากส่ิงปลูกสร้าง
ทรัพยสิ์นนั้น  มีปัญหาในการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 เป็น
อย่างมาก ในการพิจารณาการใช้ประโยชน์จากส่ิงปลูกสร้างนั้น เพื่อหารายไดซ่ึ้งเป็นการคา้อย่าง
แทจ้ริง  ปัญหาในอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดงักล่าว เห็นควรก าหนดอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดินท่ีมีอตัราใกลเ้คียงกนั   

 
1.2  วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำวจัิย 
      1.  เพื่อศึกษาความเป็นมา  แนวคิด ทฤษฎีและหลกัการพื้นฐาน ของกฎหมายภาษีส่ิงปลูกสร้าง       
      2.  เพื่อศึกษาหลกัการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัต่างประเทศ 
      3.  เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบักระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง 
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
      4.  เพื่อเสนอแนะการจดัเก็บภาษีท่ีเหมาะสม และการปรับปรุงกฎหมายหลกัและกฎหมายล าดบั
รอง (กฎกระทรวง)  เพื่อลดอตัราการเล่ือมล ้า และความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างใน
ประเทศไทย 
 
1.3  สมมติฐำนของกำรศึกษำวจัิย 

การจัด เก็บตามพระราชบัญญัติภาษี ท่ี ดินและส่ิ งปลูกส ร้าง พ .ศ . 2562  โดย
พระราชบญัญัติดงักล่าวได้จดัเก็บอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562   แต่ในปัจจุบนัได้
ก่อให้เกิดปัญหากระบวนการในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นจ านวนมากเพราะเหตุยงัมี
ความไม่ชดัเจนและมีความซบัซ้อนในการออกบทบญัญติัของกฎหมาย  และตอ้งมีการออกประกาศ
กฎกระทรวงมาบงัคบัใช้กฎหมายเป็นจ านวนมาก  ดังน้ี จึงตอ้งมีการแก้ไขบทบญัญัติของภาษี 
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ให้มีความชดัเจน   
ซ่ึงหากปรับปรุงอตัราการเก็บภาษี  และบทบญัญติัใหช้ดัเจนเก่ียวกบัค านิยามส่ิงปลูกสร้าง  ฐานภาษี
ท่ีกวา้งมากข้ึน  การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของส่ิงปลูกสร้าง  อตัราในการจดัเก็บภาษี และการยกเวน้
ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  เพื่อประโยชน์ของประชาชนในประเทศไทยต่อไป 
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1.4  ขอบเขตกำรศึกษำวจัิย 
วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมุ่งท่ีจะศึกษาถึงกระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตาม

พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ตั้งแต่ประวติัความเป็นมาก่อนท่ีประเทศไทย
จะมีระบบภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  โดยจะใชห้ลกัความเป็นธรรม  หลกัความมีประสิทธิภาพใน
การจดัเก็บภาษี หลกัความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจและหลกัความอ านวยรายได ้อนัเป็นหลกั
พื้นฐานของกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ทั้งน้ีศึกษาแนวความคิดในการริเร่ิมปรับปรุงอตัรา
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  หลกัการจดัเก็บภาษี โดยศึกษาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
หรือภาษีทรัพย์สิน ของประเทศต่างๆ เช่น สาธารณรัฐฟิลิปปินส์  สาธารณรัฐฝร่ังเศส  มลรัฐ
นิวยอร์ก และมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา เป็นตน้  เพื่อให้เกิดแนวความคิดริเร่ิมในการปรับปรุง
เปล่ียนแปลงการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี 

 
1.5  วธีิด ำเนินกำรของกำรศึกษำวจัิย 

วิทยานิพนธ์ น้ี ได้ท าการศึกษาวิจัยและใช้วิ ธีการในลักษณะวิจัย เชิ งเอกสาร 
(Documentary Research) และในเชิงการเก็บขอ้มูลจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน  โดยคน้ควา้จากเอกสารทั้งภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ  ในรูปแบบต ารากฎหมาย
หรือประมวลกฎหมาย  บทความทางสาขานิติศาสตร์  รายงานการพิจารณาศึกษาผลกระทบการ
จดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง บทความเปิดผลการศึกษาปัญหา – ผลกระทบ  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 แนวคิดภาษีทรัพยสิ์น และวทิยานิพนธ์ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงเอกสารทั้งหมดน้ี
จะไดน้ ามาประมวลเป็นขอ้มูลและวเิคราะห์หาขอ้สรุป ขอ้เสนอแนะ แนวทางท่ีการเก็บภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินท่ีเป็นธรรมต่อประชาชนและสัมภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 

 
1.6  ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
       1.  ท าให้ทราบเก่ียวกบัแนวคิด ทฤษฎีและหลกัการพื้นฐานซ่ึงอยู่เบ้ืองหลงัของกฎหมายภาษี 
ส่ิงปลูกสร้าง  
       2.  ท าใหท้ราบหลกัการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างของประเทศไทย เปรียบเทียบกบัต่างประเทศ 
       3.  ท าให้ทราบถึงการวิเคราะห์ปัญหาการกระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง  โดยวิเคราะห์
เปรียบเทียบตามแนวคิด และหลกัการในการจดัเก็บภาษีท่ีดี  
       4.  เพื่อทราบแนวการทางแก้ไขปัญหาและการปรับปรุง กฎหมายภาษีส่ิงปลูกสร้าง และ
ประกาศกระทรวง ท่ีเก่ียวกบัภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ยกตวัอยา่งเช่น  กฎกระทรวงการคลงั หรือ
กฎกระทรวงมหาดไทย ในการบงัคบัใชก้ารเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 



 
 

บทที ่2  
ประวตัคิวามเป็นมาการจดัเกบ็ภาษทีี่ดนิและส่ิงปลูกสร้างและแนวความคดิ

ทฤษฎทีี่เกีย่วข้อง 
 

ในบทน้ี  ผูศึ้กษาจะท าการศึกษาถึงแนวความคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง  ประวติัความเป็นมา
และหลักการในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   รวมถึงวตัถุประสงค์รวมถึง
หลกัการและหลกักฎหมายท่ีเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  และท่ีมาของภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน  คือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พุทธศกัราช 2475 และฉบับท่ีแกไ้ขล่าสุดคือ ฉบบัท่ี 5 
ใน พ.ศ. 2543 ท่ีไดย้กเลิกไป 
 
2.1  ประวตัิความเป็นมาของการจัดเกบ็ภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 

การบริหารงานจดัเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพท่ีมีความส าคญัต่อการจดัเก็บภาษีของรัฐ
เพราะจะท าให้รัฐมีรายไดเ้พื่อพฒันาประเทศชาติ หลายประเทศมีการพยายามในการปฏิรูประบบ
การบริหารจดัเก็บภาษี โดยการบริหารงานจดัเก็บภาษีมีวตัถุประสงคท่ี์สามญั  4 ประการ คือ 1) เพื่อ
เพิ่มประสิทธิภาพและความโปร่งใสในการจดัเก็บภาษี  2) ความสะดวกให้แก่ประชาชนผูเ้สียภาษี  
3) เพื่อลดตน้ทุนในการจดัเก็บภาษี  4) เพื่อการบูรณาการการจดัเก็บภาษีของหน่วยงานจดัเก็บภาษี
ต่างๆ เขา้ดว้ยกนั  การบริหารจดัเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพนั้นหน่วยงานจดัเก็บภาษีตอ้งปฏิบติังาน
ตามภารกิจของตนอยา่งมีประสิทธิภาพ รวมทั้งจะตอ้งมีโครงสร้างขององคก์รในหน่วยงานจดัเก็บ
ภาษี ท่ี มีความเหมาะสมและยืดหยุ่นพร้อมท่ีจะปรับเปล่ียนเป้าหมายและยุทธศาสตร์เพื่ อ
เปล่ียนแปลงไปตามสภาพแวดลอ้มในสังคม แต่อยา่งไรก็ตามหน่วยงานจดัเก็บภาษีก็ยงัคงตอ้งมีการ
ปฏิบติังานอยา่งมีมาตรฐานและโปร่งใสเพื่อใหไ้ดรั้บความเช่ือถือจากประชาชนผูเ้สียภาษี1 

ในประเทศไทยการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  มีวตัถุประสงคเ์พื่อหารายไดเ้ขา้
สู่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  และเพื่อให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้มีรายได้เพื่อพฒันา
ทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ  โดยองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะน าเงินท่ีเก็บได ้ มาสร้างความเจริญ หรือ 

                                                           

 
1 ยทุธนา  อินเฉลิม, “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น,”  

(วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), น.4. 



7 

สร้างความอุปโภค และบริโภค ของประชาชน ไม่วา่จะเป็นถนนทางเขา้ –  ออก   การติดตั้งระบบ
ไฟฟ้า  ระบบประปา  ในพื้นท่ีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีรับผดิชอบ  นั้น 

ดังน้ี  ในบทน้ี ผูศึ้กษาจะท าการศึกษาถึงประวติัความเป็นมา  ความหมาย แนวคิด 
วตัถุประสงคร์วมถึงหลกัการและหลกักฎหมายท่ีเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง  และท่ีมาของ
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

การจดัเก็บภาษีนั้ น เป็นวิธีการในการแบ่งปันส่วนความรับผิดชอบในภาระของรัฐ
ใหแ้ก่ประชาชน ดงันั้นภาษีจึงเขา้ไปเก่ียวขอ้งกบับุคคลทุกคนในสังคมโดยไม่ค  านึงถึงฐานะหรือวยั
ใด ก็ตามเพราะทุกคนต้องมีส่วนร่วมแบกรับภารพในการช าระภาษีให้แก่รัฐนั่นเอง แต่ก็ไม่ได้
หมายความวา่ประชาชนทุกคนจะตอ้งมีส่วนแบ่งในการรับผิดชอบในภาระของรัฐเท่าเทียมกนัทุก
คน แต่จะแบ่งส่วนความรับผิดชอบตามความสามารถในการจ่ายภาษีของแต่ละคน  ซ่ึงจะมีหลกัใน
การพิจารณาโดยผูว้จิยัจะไดก้ล่าวต่อไป 

ววิฒันาการในการจัดเกบ็ภาษี 
การจดัเก็บภาษีในประเทศไทยนั้น  ไม่ปรากฏชดัว่าเกิดข้ึนในสมยัใด แต่เท่าท่ีปรากฏ

หลกัฐานท่ีสามารถอา้งอิงในสมยัก่อนได ้คือ ในสมยักรุงสุโขทยัในรัชสมยัของพ่อขุนรามค าแหง
มหาราชตามท่ีปรากฏขอ้ความในศิลาจารึกว่า “เม่ือชัว่พ่อขุนรามค าแหง เมืองสุโขทยัน้ีดี ในน ้ ามี
ปลาในนามีขา้ว เจา้เมืองบ่เอาจกอบในไพร่ลู่ทาง เพื่อนของววัไปคา้ ข่ีมา้ไปขาย ใครจดัคา้ช้างคา้ 
ใครจา้คา้มา้คา้”2  จากขอ้ความในศิลาจานึกน้ีสันนิษฐานได้ว่าก่อนรัชสมยัของพ่อขุนรามค าแหง
มหาราชไดมี้การเก็บภาษีมาก่อนแลว้  โดยในรัชสมยัของท่านไดมี้การยกเวน้ไม่เก็บภาษีจกอบจาก
ราษฎร  แต่ต่อมาหลังจากรัชสมยัของพ่อขุนรามค าแหงมหาราชจะมีการเก็บภาษีจกอบหรือไม่   
ไม่ปรากฏหลกัฐาน3 

ต่อมาในสมยักรุงศรีอยุธยา ไดมี้จดัเก็บภาษี เช่นกนัโดยจะเรียกวา่ “ส่วนอากร” โดยได้
มีการจดัเก็บภาษี โดยแบ่งเป็น 4 ประเภท คือ4 
 (ก)  จกอบ  คือ ภาษีท่ีเรียกเก็บชักส่วนจากสินค้าท่ีน าเข้ามาขายในประเทศหรือท่ี
น าออกไปขายยงัต่างประเทศ หรือเก็บเป็นเงินตามขนาดยานพาหนะขนสินคา้ 

                                                           

 
2 สรายทุธ์ วฒุยาภรณ์, “ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบักฎหมายภาษีอากร,” ดุลพาห, ปีท่ี 52, ฉบบัท่ี 3,  

น.39 (2548). 
 3 กรมสรรพากร, ววิฒันาการของกฎหมายภาษีสรรพากร 80 ปี, (กรุงเทพมหานคร: ม.ป.พ, ม.ป.ป.),  
น. 56-57. 
 4 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 3, น. 57. 
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 (ข)  อากร  คือ  ส่วนท่ีเก็บชกัจากผลประโยชน์ท่ีราษฎรท ามาหาได้โดยประกอบการ
ต่างๆ เช่น ท านา ท าไร่ ท าสวน เป็นต้น หรือได้มาโดยได้รับสิทธิจากรัฐบาลไปกระท าการ เช่น  
ตม้กลัน่สุรา จบัปลาในน ้า เป็นตน้ และในแผน่ดินรัชสมยัของสมเด็จพระนารายณ์มหาราช ไดมี้การ
เก็บอากรเพิ่มเติม คือ อากรบ่อนเบ้ีย และอากรโรงหญิงนครโสเภณี 
 (ค) ส่วย คือเงิน ทรัพยสิ์นหรือส่ิงของท่ีรัฐบาลยอมให้บุคคลบางประเภท ใชแ้ทนการท่ี
คนเหล่านั้นตอ้งมาประจ าราชการดว้ยแรงของตน  ซ่ึงในสมยัอยุธยานั้น บรรดาชายฉกรรจจ์ะตอ้ง
ถูกเกณฑแ์รงงานโดยมีหนา้ท่ีเขา้มารับราชการในเมืองหลวงปีละ 6 เดือน 
 (ง)  ฤชา คือ ค่าธรรมเนียมท่ีทางราชการเรียกเก็บจากราษฎร ซ่ึงไดรั้บประโยชน์จากรัฐ
เป็นการเฉพาะตวั  เช่น  ผูใ้ดจะขอโฉนดตราสารเพื่อ มิให้ผูอ่ื้นบุกรุกแยง่ชิงสวนไร่ของตนจะตอ้ง
เสียค่าฤชาแก่รัฐ เป็นตน้ 

การจดัเก็บส่วยอากรทั้ง 4 ประเภทในสมยักรุงศรีอยุธยา  ไดถู้กก าหนดเป็นรูปแบบการ
จดัเก็บต่อเน่ืองมาจนถึงสมยัพระเจา้กรุงธนบุรี  และตอนตน้ของรัตนโกสินทร์ ไดมี้การน าระบบเจา้
ภาษีนายอากรมาใช ้กล่าวคือ ใหมี้การจดัเก็บภาษีเป็นผกูขาดโดยเอกชน ทั้งน้ีเอกชนผูใ้ดประสงคจ์ะ
รับเหมาผูกขาดการจดัเก็บภาษีประเภทใด ก็จะเขา้มาร่วมประมูล ผูใ้ห้ราคาสูงสุดจะเป็นผูผู้กขาด
จดัเก็บ ซ่ึงจะเรียกวา่ เจา้ภาษีนายอากร รัฐบาลจะมอบอ านาจสิทธิขาดในการจดัเก็บภาษีอากรชนิด
นั้นให้ไปด าเนินการ เม่ือถึงเวลาก าหนด ผูป้ระมูลตอ้งน าเงินภาษีอากรท่ีจดัเก็บมาส่งให้ครบจ านวน
ตามท่ีประมูลไว ้

ในสมัยรัชกาลท่ี 5 ได้มีพระราชปรารภว่าเงินภาษีอากรอันเป็นผลประโยชน์ของ
แผ่นดิน จดัเก็บกนัไม่เป็นระเบียบกระจดักระจายร่ัวไหลไปมากมาย ในปีพุทธศกัราช 2416 จึงได้
ตราพระราชบญัญติัส าหรับหอรัษฎากรพิพฒัน์จุลศกัราช 1235 และไดโ้ปรดเกลา้ฯ ตั้งส าหรับหอ
รัษฎากรพิพัฒน์ข้ึนเพื่อเป็นส านักงานกลางส าหรับเก็บเงินผลประโยชน์รายได้ภาษีอากรของ
แผ่นดินมารวมไวใ้นท่ีแห่งเดียวกนั ในดา้นการจดัเก็บภาษีไดโ้ปรดให้เปล่ียนแปลงวิธีการจดัเก็บ
ภาษีเสียใหม่จากระบบเจา้ภาษีนายอากรมาเป็นทางราชการเป็นผูเ้ก็บเอง  นบัแต่นั้นเป็นตน้มาไดมี้ 
การพฒันาระบบการจดัเก็บภาษีอยา่งต่อเน่ืองจนในปัจจุบนั 
 ความเป็นมาของการจัดเกบ็ภาษีทรัพย์สิน 
 “ภาษีท รัพย์สิน” คือ ภาษี ท่ีจัด เก็บจากผู ้ครอบครองทรัพย์สินทุกประเภททั้ ง
สังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นมีหลกัฐานว่ามีมาตั้งแต่สมยั
โลกยุคโบราณ (ancient world) ทั้งในอียิปต์ นครบาบิโลน เปอร์เซีย และจีน โดยจดัเก็บภาษีจาก
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ทรัพยสิ์นของประชาชน อาทิเช่น  ขา้ว สัตว ์น ้ ามนั เบียร์และท่ีดิน5  เพื่อน าไปใช้สอยในกิจการ
ต่างๆ ของรัฐ หรือเพื่อแลกเปล่ียนทรัพยสิ์นดงักล่าวกบัชนเผ่าหรือรัฐอ่ืน ดงันั้นในยุคท่ีประชาชน
ด ารงชีพ ดว้ยการเกษตรและปศุสัตว ์ภาษีทรัพยสิ์นจึงเป็นรายไดห้ลกัในการด ารงอยูข่องรัฐตลอดมา
จนมาถึงในยุคกรีกและโรมันก็ยงัคงมีการจดัเก็บภาษีทรัพย์สินในรูปแบบของภาษีรัชชูปการ  
(poll tax) ซ่ึงเป็นภาษีท่ีเรียกเก็บจากพลเมืองท่ีอาศยัแผ่นดินอยู่ หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงคือ  ภาษีท่ี
จดัเก็บจากการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในประเทศ ซ่ึงประเทศไทยไดมี้การจดัเก็บภาษีในรูปแบบของภาษี
รัชชูปการในสมัยรัชกาล ท่ี  5 แต่ได้ถูกยกเลิกไปในสมัยส้ินสุดการปกครองในระบอบ
สมบูรณาญาสิทธิราชย์6 

ปัจจุบนัรูปแบบทางดา้นการเงินและการคา้มีความหลากหลายและมีความซับซ้อนมาก
ข้ึน ส่งผลใหแ้ต่ละรัฐมีแหล่งรายไดเ้พิ่มมากข้ึน และมีรูปแบบการจดัเก็บภาษีท่ีหลากหลาย ไม่วา่จะ
เป็นภาษีทางตรงหรือภาษีทางออ้ม   แต่ภาษีทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นภาษีทางตรงรูปแบบหน่ึงนั้นก็ยงัคงมี
ความส าคญัในการใชเ้พื่อพฒันาประเทศดงัเช่นในอดีตท่ีผา่นมา   

โครงสร้างและสภาพปัญหาของการจัดเกบ็ภาษีเกีย่วกบัทรัพย์สิน ของประเทศไทย 
 โครงสร้างของการจดัเก็บภาษีโดยทัว่ไปโครงสร้างของการจดัเก็บภาษีแบ่งออกเป็น 3 
ฐานภาษีไดแ้ก่7  
 (1) ฐานรายได้ (income - based taxation) เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได ้
นิติบุคคล 
 (2) ฐานการบริโภค (consumption - based taxation ) เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม 
 (3) ฐานทรัพยสิ์น (property - based taxation) เช่น ภาษีท่ีดินและภาษีมรดก 
 ส าหรับระบบภาษีของไทยในปัจจุบนันั้นมีการจดัเก็บภาษีเฉพาะจากฐานรายได้และ
ฐานการบริโภค แต่ยงัไม่มีการจัดเก็บภาษีในฐานทรัพย์สินอย่างเป็นระบบของการถือครอง
ทรัพยสิ์นท่ีดีจึงเกิดประเด็นปัญหาว่านโยบายการจดัเก็บภาษีของไทยในปัจจุบนัยงัขาดความเป็น

                                                           

 
5 Richard Henry Carlson, A Brief History of Property Tax, IAAO Conference on Assessment  

Administration in Boston, Massachusetts, on 1 September 2004, p.3. 
 6 ลนัตา  อุตมะโภคิน, “ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง : กา้วต่อไปของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นของ
ประเทศไทยอยา่งมีประสิทธิผล,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 5 กมุภาพนัธ์ 2564, จาก
https://www.senate.go.th/assets/portals/93/fileups/272/files/S%E0%B9%88ub_Jun/3journal/b125%20jul_7_5.p
df.  
 7 กลุ่มนกัวชิาการภาษีอากร, ภาษีอากรประมวลรัษฎากร, (กรุงเทพมหานคร : เรือนแกว้การพิมพ,์ 
2547), น. 2. 

https://www.senate.go.th/assets/portals/93/fileups/272/files/S%E0%B9%88ub_Jun/3journal/b125%20jul_7_5.pdf
https://www.senate.go.th/assets/portals/93/fileups/272/files/S%E0%B9%88ub_Jun/3journal/b125%20jul_7_5.pdf


10 

ธรรมเน่ืองจากการจดัเก็บภาษีจากฐานรายไดแ้ละฐานการบริโภคนั้น ภาระภาษีส่วนใหญ่จะตกอยู่
กบัชนชั้นกลางและชนชั้นล่าง แต่ชนชั้นสูงในฐานะเป็นผูถื้อครองทรัพยสิ์นทั้งสังหาริมทรัพย ์เช่น 
รถยนต ์ใบหุน้ หรืออสังหาริมทรัพย ์เช่น ท่ีดิน กลบัไม่มีภาระภาษีหรือมีภาระภาษีนอ้ยกวา่ท่ีควรจะ
เป็น โดยมีเพียงภาระภาษีท่ีเก็บขณะถือครองทรัพยสิ์นในแต่ละปีไดแ้ก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ
ภาษีบ ารุงท้องท่ี  ซ่ึงยงัมีปัญหาและข้อบกพร่องหลายประการ และภาษีท่ีเก็บขณะท่ีมีการโอน
เปล่ียนมือ ไดแ้ก่ ภาษีเงินได ้ จากการขายอสังหาริมทรัพยภ์าษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมโอน
อสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น 

สภาพปัญหาของการจดัเก็บภาษีปัจจุบนัจะพบว่า การถือครองอสังหาริมทรัพยมี์การ
กระจุกตวัอยูเ่ฉพาะในกลุ่มคนท่ีมีฐานะร ่ ารวย ซ่ึงไดมี้การถือครองไวเ้ป็นจ านวนมาก ในขณะท่ีมี
คนอีกจ านวนมากท่ีไม่มีท่ีดินหรือบา้นเป็นของตนเอง จึงเป็นเคร่ืองท่ีแสดงให้เห็นวา่ ภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มีการจดัเก็บอยา่งไม่เป็นธรรมและเป็นจริงตามระบบการจดัเก็บภาษี
ท่ีควรจะเป็น จึงท าให้เกิดปัญหาในทางโครงสร้างของการจัดเก็บภาษี   คือ8  การจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน คือ ภาษีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดเก็บจาก
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ กบัท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ต่อเน่ืองไปกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้น ในอตัราร้อยละ ๑๒.๕ ของค่ารายปี   โดยปัญหาขอ้บกพร่องของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
มีดงัน้ี 
 1.  การค านวณภาษีบนฐานรายไดค้่ารายปีหรือค่าเช่ารายปี ซ ้ าซ้อนกบัการจดัเก็บภาษี
เงินไดท่ี้ไดเ้น่ืองจากการใหเ้ช่าทรัพยสิ์น ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40(5) 
 2.  อตัราภาษีท่ีสูงถึงร้อยละ 12.5 ของค่าเช่ารายปีเป็นอตัราภาษีท่ีสูงท าให้เกิดแรงจูงใจ
ในการเล่ียงภาษีหรือมีการผลกัภาระใหก้บัผูบ้ริโภคหรือผูเ้ช่า 
 ววิฒันาการการจัดเกบ็ภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  
 การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน นั้นมีความเป็นมาตั้งแต่ยุคสุโขทยัโดยมีการจดัเก็บ
อากรตลาด หรือภาษีโรงร้านจากผู ้ท่ีออกขายของในตลาด ต่อมาในรัชสมัยพระบาทสมเด็จ 
พระจอมเกลา้เจา้อยูห่วัไดมี้การจดัเก็บภาษีเรือ โรงร้าน และแพข้ึน9  ต่อมาเม่ือปี พ.ศ. 2475 หลงัจาก
ท่ีประไทยเขา้สู่ระบบการปกครองแบบประชาธิปไตยไดมี้การตราพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 ประกาศ ณ วนัท่ี 9 เมษายน พุทธศกัราช 2475  

                                                           

 
8 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 6. 

 
9 ณิชนันท์ จงักาจิตต์, “ปัญหาเก่ียวกับภาษีโรงเรือและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี : แนวทางการ

แกไ้ข,” (ภาคนิพนธ์มหาบณัฑิต สาขาวชิาเศรษฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2537), น. 4. 
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 กฎหมายฉบบัน้ีแบ่งทรัพยสิ์นออกเป็น 2 ประเภท คือ ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูก
สร้างอย่างอ่ืนๆท่ีติดกับท่ีดินซ่ึงใช้ต่อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ โดยค่าภาษี
ส าหรับโรงเรือนนั้นผูรั้บประเมินจะตอ้งช าระภาษีปีละคร้ังตามค่ารายปี10 ของทรัพยใ์นอตัราร้อยละ 
15 แห่งค่ารายปี ส่วนทรัพยสิ์นประเภทส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนๆท่ีติดกบัท่ีดินผูรั้บประเมินตอ้งเสีย
ภาษีปีละคร้ังตามค่ารายปีของทรัพยสิ์นในอตัราร้อยละ 7 แห่งค่ารายปี11  ต่อมา ไดมี้การแกไ้ขอตัรา
ภาษีและก าหนดยกเวน้การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินส าหรับโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ ซ่ึง
เจา้ของอยูเ่อง และยกเลิกการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินซ่ึงไม่ไดใ้ชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
อย่างอ่ืน ในระยะแรกกฎหมายฉบบัน้ีใช้ในเขตจงัหวดัพระนครและธนบุรีตามพระราชบญัญัติ
โรงเรือนและท่ีดินแกไ้ขเพิ่มเติม พุทธศกัราช 2475 ประกาศ ณ วนัท่ี 11 สิงหาคม พุทธศกัราช 2475 
ต่อมาไดข้ยายไปบงัคบัใช้ในจงัหวดัอ่ืนๆ12  โดยตราพระราชกฤษฎีกา ให้ใช้ พระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 ในเขตเทศบาล พุทธศักราช 2485 โดยการตราพระราช
กฤษฎีกาให้ใชพ้ระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 ในทอ้งท่ีนอกเขตเทศบาล
และนอกเขตสุขาภิบาล พ.ศ. 2516 ตามล าดบั  หลงัจากนั้นได้มีพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน (ฉบบัท่ี 3) พุทธศกัราช 2485 ก าหนดเปล่ียนแปลงระยะเวลาของการประกาศให้ผูรั้บประเมิน 
ผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปรับแบบพิมพเ์พื่อกรอกขอ้ความ และพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2534 ไดป้รับปรุงวิธีการในการจดัเก็บและการช าระภาษีทั้งของรัฐวิสาหกิจ
และของประชาชนให้เหมาะสมยิ่งข้ึน และยกเวน้โทษทางอาญารวมทั้งเงินเพิ่มและค่าปรับต่างๆ 
ให้แก่ผูค้า้งช าระภาษีท่ีน าภาษีท่ีคา้งช าระมาช าระภายในก าหนดมีการช าระภาษีท่ีคา้งช าระมาช าระ
ภายในก าหนดเวลาเพื่อเร่งรัดให้มีการช าระภาษีท่ีคา้งช าระเพื่อน าไปใช้ประโยชน์ในการพฒันา
ท่ีดินต่อไป เม่ือมีการเปล่ียนแปลงระบบราชการทอ้งถ่ินโดยจดัตั้งองค์การบริหารส่วนต าบลตาม
พระราชบญัญติัสภาต าบลและองคก์ารบริหารส่วนต าบล พ.ศ. 2537 จึงไดป้รับปรุงแกไ้ขกฎหมาย
เก่ียวกบัภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้สอดคล้องกนัโดยตราพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
(ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2543   

                                                           

 10 ค่ารายปีคิดจากค่าเช่าของทรัพยสิ์นแต่ถา้เจา้พนกังานเห็นวา่จ านวนค่าเช่าไม่เหมาะสมสามารถ 
 11 ค่ารายปีคิดจาก 1 ใน 20 ของราคาตลาดทรัพยสิ์น 
 12 รังสรรค ์ ธนะพรพนัธ์, ภาษีอากรในประวติัศาสตร์เศรษฐกิจไทย : คลงัขอ้มูลและบทส ารวจ 
สถานะทางวชิาการ, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2528), น. 171.  
และภาสกร ชุณหอุไร, ค  าอธิบายกฎหมายท่ีดิน ฉบบัพิมพปี์ 2536 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2474  
และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดิน, (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพนิ์ติบรรณการ, 2536), น.343. 
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 การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ี ดิน เดิมอยู่ในอ านาจหน้าท่ีของกรมสรรพากร
กระทรวงการคลัง ท่ีด าเนินการจดัเก็บ แต่เม่ือมีการประกาศใช้พระราชบญัญัติเป็นรายได้บ ารุง
เทศบาล พุทธศกัราช 2475 แลว้ ภาษีโรงเรือนและท่ีดินน้ีจึงโอนให้เป็นรายไดข้องเทศบาล แมต่้อมา
พระราชบญัญติัดงักล่าวจะถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัรายไดเ้ทศบาล พุทธศกัราช 2497 แลว้ภาษี
โรงเรือนและท่ีดินก็ยงัคงเป็นรายไดข้องเทศบาลอยูต่ามเดิม เม่ือเทศบาลไดรั้บโอนรายไดป้ระเภทน้ี
มาใหม่ๆ นั้น ทางเทศบาลต่างๆ ยงัไม่อยูใ่นสภาพพร้อมเก็บเองได ้ดงันั้นทางกรมสรรพากรยงัคงท า
หนา้ท่ีจดัเก็บภาษีน้ีต่อไปอยูช่่วงระยะเวลาหน่ึง โดยทางเทศบาลไดจ่้ายเงินส่วนลดเป็นค่าใชจ่้ายใน
การจดัเก็บภาษีให้แก่กรมสรรพากร13 ปัจจุบนัองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีโรงเรือนและท่ีดิน
ตั้งอยู่เป็นองค์กรท่ีมีอ านาจหน้าท่ีในการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และถือเป็นรายได้ของ
ทอ้งถ่ิน 
 หลกัการทัว่ไปของภาษีโรงเรือนและทีด่ิน 
 ผู้มีหน้าทีเ่สียภาษี 
 ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินคือเจา้ของโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างและท่ีดิน อยา่งไร
ก็ตามแมไ้ม่เคยเป็นเจา้ของโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างนั้นก็ตาม อาจจะตอ้งรับผิดเสียภาษีร่วมกบั
บุคคลอ่ืนได ้ในกรณีท่ีซ้ือหรือรับโอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินจากผูอ่ื้นโดยผูข้ายหรือผู ้
โอนยงัคา้งภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่ ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนตอ้งตกเป็นลูกหน้ีร่วมกบัผูข้ายหรือผูโ้อน
ในการช าระภาษีคงคา้ง14 
 ฐานภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 ก าหนดใหท้รัพยสิ์นท่ีตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นมีอยู่ 2 ประเภท15  ไดแ้ก่   ประเภทท่ี 1 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่ง
อ่ืน ซ่ึงรวมถึงแพดว้ย16  ค  าวา่ “โรงเรือน” นั้นไดแ้ก่ บา้น ตึกแถว อาคาร ร้านคา้ ส านกังาน เป็นตน้ 
ฯลฯ ส่วนค าว่า  “ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ” เช่น ท่าเรือ สะพาน ถังเก็บน ้ ามัน17   ขนาด 100,000 ลิตร 
ก่อสร้างติดท่ีดินเป็นการถาวรใชเ้ก็บสินคา้น ้ามนั คาน18   เป็นตน้   ประเภทท่ี 2 ท่ีดินท่ีใชป้ลูกสร้าง

                                                           

 
13 อเนก เธียรถาวร, เศรษฐศาสตร์มหภาค 1, (กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2541),  

น. 9. 
 14 มาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พทุธศกัราช 2475  
 15 มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พทุธศกัราช 2475 
 16 มาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พทุธศกัราช 2475 
 17 ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 397/2521 
 18 ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 656/2477 
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โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างรวมทั้งท่ีดินต่อเน่ืองกนัดว้ย ท่ีดินท่ีใช้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้าง เช่น ก. ปลูกบา้นข้ึนหลงัหน่ึงบนท่ีดินของ ก. ทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งเสียภาษี คือ บา้นและท่ีดินท่ี
ใชป้ลูกบา้น ส่วนท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ือง เช่น ก. ปลูกบา้นข้ึนหลงัหน่ึงบนท่ีดินแลว้มีทางเดิน สนามบา้น 
สวนหยอ่ม สระวา่ยน ้า ส่ิงเหล่าน้ียอ่มถือเป็นท่ีดินต่อเน่ืองหรือ ก. สร้างป๊ัมน ้ ามนัข้ึนบนท่ีดินแปลง
หน่ึง บริเวณป๊ัมน ้ ามนัย่อมเป็นท่ีดินต่อเน่ืองอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกบัท่ีเติมน ้ ามนัและ 
ตวัส านกังานของป๊ัม  
 ทรัพย์สินทีไ่ด้รับการยกเว้นภาษี19  
 (1) พระราชวงัอนัเป็นทรัพยสิ์นของพระมหากษตัริย ์ถา้เป็นทรัพยสิ์นส่วนพระองคแ์ลว้
ไม่ไดรั้บการยกเวน้ภาษี 
 (2) ทรัพยสิ์นของรัฐบาลซ่ึงใชใ้นกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะ เช่น อาคารท่ีตั้งท่ีท า
การของกระทรวง ทบวง กรม ต่างๆ สะพานสาธารณะ ท่าเรือสาธารณะ ศาลาท่าน ้าสาธารณะ ฯลฯ 
 (3) ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรือนสาธารณะซ่ึงกระท ากิจการอนั
มิใช่เพื่อเป็นผลก าไรส่วนบุคคลและใช้เฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา เช่น 
โรงพยาบาลศิริราช โรงเรียนรัฐบาล วทิยาลยั มหาวทิยาลยัของรัฐ 
 (4) ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นศาสนสมบติัอนัใช้เฉพาะในศาสนกิจอยา่งเดียวหรือเป็นท่ีอยู่ของ
สงฆ ์เช่น วดั โบสถ ์วหิาร ศาลาการเปรียญ ศาลาสวดอภิธรรม กุฏิพระ สุเหร่า โบสถค์ริสต ์
 (5) โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปี และเจา้ของมิไดอ้ยูเ่อง หรือ
ใหผู้อ่ื้นอยูน่อกจากคนเฝ้า 
 (6) โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงเจา้ของอยู่เอง หรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา
และมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบอุตสาหกรรม 
 อตัราภาษี 
 ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้ นต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 12 คร่ึง ของค่ารายปี โดย 
ค่ารายปี คือ จ านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ20  ค่ารายปีของปีท่ีล่วงมาแลว้
นั้น ให้ใชเ้ป็นหลกัส าหรับการค านวณค่าภาษีซ่ึงจะตอ้งเสียในปีต่อมา แต่ไม่ใช่ให้ถือเอาภาษีของปี
ท่ีล่วงมาแลว้เป็นภาษีของปีต่อมา21 
 

                                                           

 19 มาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พทุธศกัราช 2475 
 20 มาตรา 8 วรรคสอง  แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พทุธศกัราช 2475 
 21 มาตรา 18 วรรคสอง  แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พทุธศกัราช 2475 
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 ค่ารายปี  อาจลดไดใ้นกรณีดงัต่อไปน้ี22 
 (1) ถา้โรงเรือนใดติดตั้งส่วนท่ีส าคญัมีลกัษณะเป็นเคร่ืองจกัรกลไกเคร่ืองกระท าหรือ
เคร่ืองก าเนิดสินคา้เพื่อใชด้ าเนินอุตสาหกรรมบางอยา่ง 
 (2) ถา้เป็นกรณีท่ีเพิ่งจะปลูกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างข้ึน ค่ารายปีมิไดคิ้ดเต็มทั้งปีแต่
ตอ้งมีการลดลงตามส่วน 
 นอกจากน้ีในกรณีท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของท่านว่างลงหรือช ารุดเสียหายจน
จ าเป็นตอ้งซ่อมแซมใหญ่ผูเ้สียภาษีมีสิทธิยืน่ค  าร้องขอลดภาษีต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีได ้

จากการศึกษาพระราชบัญญัติภาษีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 พบว่าเกิดความ 
ไม่ชดัเจนของการก าหนดฐานภาษีเพื่อใชใ้นการค านวณภาษี   อีกทั้งยงัตอ้งอาศยักฎหมายล าดบัรอง
เป็นจ านวนมากในออกกฎกระทรวง หรือออกประกาศ เพื่อให้ประชาชนไดเ้ขา้ใจในบทบญัญติัของ
กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว   อีกทั้งกระบวนการการประเมิน  การประกาศ  การ
จดัเก็บ  การให้ระยะเวลาอุทธรณ์  ระยะเวลาในการด าเนินการตอ้งใช้ระยะเวลานาน  ไม่น้อยกว่า  
3 เดือน  เพื่อใหท้างองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เตรียมตวัในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
และให้เตรียมเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บภาษีท่ีมีความสามารถและความรู้  รวมถึงความเช่ียวชาญ ในดา้นการ
ประเมินภาษี  การจดัเก็บภาษี  การวดัระยะของส่ิงปลูกสร้าง  การรังวดัท่ีดินท่ีไม่ใช่โฉนดท่ีดิน   
ซ่ึงความรู้ดงักล่าว  องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ ยงัไม่มีความรู้ ความเช่ียวชาญทางดา้น
ดงักล่าว 
 ความชดัเจนของการก าหนดฐานภาษีเพื่อใช้ในการค านวณภาษี   ตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ก าหนดฐานภาษีของพาณิชยกรรม  หรือท่ีดินท่ีประกอบ
กิจการคา้ขาย  กบัท่ีดินท่ีรกร้างวา่งเปล่า  มีอตัราภาษีท่ีเหมือนกนั  ซ่ึงท าใหเ้ป็นการเพิ่มภาระภาษีแก่
ประชาชนท่ีถือครองท่ีดินท่ีรกร้างวา่งเปล่า  โดยอาจจะไดท่ี้ดินมาโดยมรดก  หรือโดยเสน่หา  และ
ประชาชนเหล่านั้นไม่ไดมี้อาชีพ หรือไม่มีรายได้อะไร  แต่ตอ้งเสียภาษีในอตัรา 0.3 %  ในมูลค่า
ราคาประเมิน 0 - 50 ลา้นบาท  ซ่ึงถือวา่เป็นอตัราภาษีท่ีสูงมาก   ส าหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่า  โดย
ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า หรือท่ีดินท่ีไม่ไดป้ระโยชน์ ควรจะเสียภาษีในอตัราเช่นเดียวกบั เกษตรกรรม  
ในอตัราร้อยละ 0.01 %  ในมูลค่าประเมิน 0 - 75 ลา้นบาท เพราะประชาชนส่วนใหญ่ของประเทศมี
อาชีพเกษตรกรรม  และประชาชนส่วนใหญ่ในประเทศไทยเป็นผูมี้รายไดน้อ้ย    
 อตัราภาษีท่ีใชเ้ก็บประชาชนในประเทศไทย  อตัราการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  มีอตัราภาษีในการเก็บ อยูเ่พียง 4 ลกัษณะ
เท่านั้นกล่าวคือ 1. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีท าประโยชน์เกษตรกรรม  2. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ี
                                                           

 22 มาตรา 13 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พทุธศกัราช 2475 
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ท าประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั 3. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีไม่ได้ท าประโยชน์ คือ ท่ีดินท่ีรกร้างว่าง
เปล่า 4. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีท าประโยชน์โดยประกอบการคา้ พาณิชยกรรม หรือท่ีอ่ืนๆ  
 จะเห็นได้ว่าฐานการเก็บภาษีอตัราดงักล่าวขา้งตน้ นั้น มีฐานการเก็บภาษีท่ีน้อยมาก  
ถา้เทียบกบัประเทศอ่ืนๆ ท่ีมีฐานการเก็บภาษีมิได้มาจากการท าประโยชน์ในท่ีดินแปลงดงักล่าว 
หรือไม่ไดท้  าประโยชน์ในท่ีดินแปลงดงักล่าว  การเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ของต่างประเทศ
ยงัอา้งอิงถึงอายุ  และอา้งอิงกบัรายไดข้องบุคคลธรรมดา หรือรายไดข้องนิติบุคคล  ท่ีจะเรียกเก็บ
ภาษีหรือไม่  
 ในอดีตการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยท่ีผ่านมา   ส่วนใหญ่จะเกิด
ปัญหาคนจนกับคนรวยมีปัญหาความเล่ือมล ้ ากัน โดยพื้นฐานมาจากฐานะทางด้านครอบครัว  
เศรษฐกิจ  สังคม การเมือง  ปัญหาน้ีอยู่กับสังคมไทยมาโดยตลอดและยากท่ีจะแก้ไขให้ปัญหา
เหล่าน้ีหมดไป  ดงัน้ี รัฐบาลตอ้งแกไ้ขปัญหาความเล่ือมล ้ าทางดา้นรายได ้ฐานะและความเป็นอยู่
ของประชาชน จึงตอ้งใช้อ านาจทางด้านบริหารและด าเนินนโยบายทางด้านรายรับและนโยบาย
ทางดา้นรายจ่าย การปฏิรูปทางดา้นการจดัเก็บภาษี  “ภาษีทรัพยสิ์นหรือภาษีทอ้งถ่ิน” ถือเป็นภาษีท่ี
ท าให้ไม่เกิดการเหล่ือมล ้าท่ีเกิดข้ึนในสังคมปัจจุบนั  อีกทั้งยงัสามารถสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐบาลอีก
ดว้ย  ซ่ึงประเทศต่างๆ ท่ีพฒันาแลว้หรือประเทศก าลงัพฒันา  ไดอ้อกบทบญัญติัทางกฎหมายใหเ้ก็บ
ภาษีทรัพยสิ์นหรือภาษีทอ้งถ่ิน  แต่ในประเทศไทยของเราไดอ้อกพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบัปัจจุบนั และไดอ้อกพระราชบญัญติัภาษีบ ารุง
ท้องท่ี พ.ศ.2508 และฉบับแก้ไขปัจจุบัน  ในปัจจุบันพึ่ งจะออกพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 โดยใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 เป็นตน้ไป   
 พระราชบญัญติัฉบบัน้ีได้ยกเลิกพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 
2475 และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติมปัจจุบนั พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และฉบบัแกไ้ข
เพิ่มเติมปัจจุบนั  เน่ืองจากการจดัเก็บรายไดท่ี้ดินและส่ิงปลูกสร้างในฉบบัเก่านั้นมีปัญหาทางทฤษฎี
และในในทางปฏิบติัมากมาย  ดงัเช่น ภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475  หมายถึง ภาษีท่ีเก็บจากมูลค่าผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการให้เช่าหรือ
ใชส้อยท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเหนือท่ีดินนั้น  โดยประโยชน์ของโรงเรือนและท่ีดินท่ีเจา้ของไดรั้บ
เรียกวา่ “ค่ารายปี”  ดงันั้นส่วนใหญ่ผูมี้ภาระตอ้งจ่ายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  จึงมกัเป็นเจา้ของท่ีให้
เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละเจา้ของกิจการท่ีใช้ในโรงเรือนและท่ีดินในการประกอบธุรกิจ  ในภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน จึงถือเป็นภาษีทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย ์(Commercial 
property tax) อยา่งหน่ึง  โดยภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีอตัราจดัเก็บภาษีร้อยละ 12.5 จากค่ารายปีหรือ
ค่าเช่ารายปีซ่ึงผูป้ระกอบการไดรั้บ  แต่เน่ืองจากมีโรงเรือนและท่ีดินจ านวนมากท่ีเจา้ของกิจการ



16 

เป็นเจา้ของเอง และพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475  ไดย้กเวน้ภาษีให้แก่ โรงเรือน
ท่ีเจา้ของใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและโรงเรือนท่ีปิดว่างไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ จึงก่อให้เกิดปัญหาอย่าง
นอ้ย 3 ประการ ดงัน้ี คือ23  
 1.  ฐานภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน มีฐานภาษีคือ ค่าเช่ารายปี  จึงเป็นการซ ้ าซ้อนกบั
ภาษีเงินไดท่ี้จดัเก็บจากรายไดค้่าเช่าและในกรณีท่ีไม่มีค่าเช่าการประเมินค่าเช่ารายปีจะข้ึนอยูก่บั
ดุลยพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงเปิดโอกาสใหมี้การทุจริตประพฤติมิชอบไดง่้าย 
 2.  อตัราภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จดัเก็บในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่าเช่ารายปี ซ่ึง
ผูป้ระกอบการคา้และอุตสาหกรรมเรียกร้องวา่จดัเก็บภาษีสูงไป 
 3.  การยกเวน้หรือเล่ียงภาษี เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ยกเวน้การจดัเก็บจาก
โรงเรือนท่ีใชอ้ยูอ่าศยัเองและโรงเรือนท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ ท าใหเ้ก็บภาษีไดน้อ้ยกวา่ท่ีควรเป็น 
     ในอดีตในการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 และแกไ้ขเพิ่มเติมนั้นเป็นการ
เก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หมายถึงภาษีท่ีเก็บจาก มูลค่าผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการให้เช่าหรือใช้
สอยท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเหนือท่ีดินนั้น โดยประโยชน์ของโรงเรือนและท่ีดินท่ีเจา้ของได้รับ
เรียกวา่ “ค่ารายปี” ดงันั้นส่วนใหญ่ผูท่ี้มีภาระตอ้งจ่ายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จึงเป็นเจา้ของท่ีใหเ้ช่า
อสังหาริมทรัพย์และเจ้าของกิจการท่ีใช้โรงเรือนและท่ีดินในการประกอบธุรกิจ ดังนั้ น ภาษี
โรงเรือนและท่ีดินจึงนบัวา่เป็นภาษีทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย ์รูปแบบหน่ึงได ้
 อตัราการคิดภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จะคิดอตัราจดัเก็บร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี หรือค่า
เช่ารายปี ซ่ึงผูใ้ห้เช่าหรือผูป้ระกอบการท่ีให้เช่าไดรั้บ  แต่เน่ืองจากมีโรงเรือนและท่ีดินจ านวนมาก
ท่ีเจา้ของกิจการเป็นเจา้ของเองและพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 ไดย้กเวน้ภาษี
ให้แก่ โรงเรือนท่ีเจ้าของใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยและโรงเรือนท่ีปิดว่างไม่ก่อให้เกิดประโยชน์หรือ 
ผูป้ระกอบการให้เช่าโรงเรือนท่ีไม่มีรายไดห้รือไม่มีผูเ้ช่า จึงไม่ก่อให้เกิดรายไดต่้อรัฐบาล  และจะ
ก่อใหเ้กิดปัญหาอยา่งนอ้ย 3 ประการ ดงัน้ีคือ24 
 1.  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน มีฐานภาษี คือ ค่าเช่ารายปี การเก็บภาษีจึงซ ้ าซอ้นกบัภาษีเงิน
ไดท่ี้จดัเก็บจากรายไดค้่าเช่าและ  ในกรณีท่ีผูป้ระกอบการไม่มีค่าเช่า  และไม่มีกฎหมายก าหนด การ
ประเมินค่าเช่ารายปีจึงข้ึนอยูก่บัพนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงเปิดโอกาสใหมี้การทุจริตประพฤติมิชอบ 

                                                           

 
23 แบ๊งค์  งามอรุณโชติ และคณะ,  “แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยสิ์นกรณีศึกษาร่างพระราชบญัญติั

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 5 กมุภาพนัธ์ 2564, จาก : http://koratcf.or.th/pdf/.  
 

24 “สรุปค าถาม – ค าตอบเก่ียวกบัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562,” สืบคน้เม่ือ
วนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2564, จาก http://www.dla.go.th/work/faq1.pdf. 

http://koratcf.or.th/pdf/.%20เมื่อ
http://www.dla.go.th/work/faq1.pdf
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 2.  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีอตัราการเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่าเช่ารายปี   
การเก็บในอัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ีสูงไปส าหรับผู ้ประกอบการค้าและผู ้ประกอบการใน
ภาคอุตสาหกรรม 
 3.  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน มีการยกเวน้และสามารถเล่ียงภาษีได ้ โดยยกเวน้การจดัเก็บ
จากโรงเรือนท่ีใช้อยู่อาศยัเองและโรงเรือนท่ีไม่ไดใ้ช้ประโยชน์  หรือท่ีไม่มีรายได ้ท าให้การเก็บ
ภาษีไดน้อ้ยกวา่ท่ีควรจะเก็บไดห้รือการเก็บภาษีไม่ไดเ้ลย 
 
2.2  แนวคิดทฤษฎทีีเ่กีย่วข้อง 
        2.2.1  หลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดี 
 Adam  Smith  นักเศรษฐศาสตร์ ชาวอังกฤษแห่งส านัก Classic  ได้เสนอหลักการ
จดัเก็บภาษีท่ีดี (Four Canons of Taxation)  น้ีไว ้ในปีคริสต์ศกัราช 1776  ในหนังสือ An Inquiry 
into the Nature and Causes of the Wealth of Nations)  โดยเสนอหลกั 4 ประการ ดงัน้ี25 
 1)  หลกัความเสมอภาคหรือหลกัความเป็นธรรม (Equity)   

พลเมืองของรัฐหรือผูท่ี้อาศยัอยูใ่นรัฐใดก็ตาม ควรมีส่วนช่วยรัฐบาลของประเทศนั้นๆ 
ในการบริหารหรือปกครองประเทศ โดยการบริจาคทรัพยสิ์นตามส่วนแห่งความสามารถในการหา
รายไดห้รือทรัพยสิ์นท่ีไดม้าเพราะไดรั้บการคุม้ครองจากรัฐ26 
 ระบบภาษีท่ีดีตอ้งเป็นระบบท่ีมีความเป็นธรรมทั้งในระหวา่งผูเ้สียภาษีดว้ยกนัเองและ
ระหว่างรัฐผูจ้ดัเก็บภาษีกบัประชาชน ผูเ้สียภาษีอากรทั้งหลาย หลกัความเป็นธรรมน้ีนบัเป็นหวัใจ
ของระบบภาษีอากรท่ีดี ถา้หากระบบภาษีอากรใดปราศจากความเป็นธรรมแลว้ ความยินยอมเสีย
ภาษีโดยสมคัรใจ (Voluntary Compliance) ก็คงจะเกิดข้ึนไดย้าก27 
  
 
                                                           

 25  Adam Smith, The Wealth of Nations, (2000), pp. 888-889. อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์,  
ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555),  
น.5-6. อา้งถึงใน วรศิลป์  สะแลแม, “ปัญหาการหนีและหลบหลีกภาษีศุลกากรและภาษีสรรพาสามิต : ศึกษากรณี 
การหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต,์” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์ 
มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557), น. 23-24. 
 26 ปรีดา  นาคเนาวทิม, เศรษฐศาสตร์การภาษีอากร 1, (กรุงเทพมหานคร : คณะเศรษฐศาสตร์   
มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2531). 
 27 เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, (กรุงเทพมหานคร :  
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2541), น.124. 
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2) หลกัความแน่นอนชดัเจน (Certainty) 
ภาษีท่ีปัจเจกชนแต่ละคนมีหน้าท่ีต้องรับภาระในการจ่ายควรท่ีต้องมีความแน่นอน

ชดัเจน ไม่มีการใช้อ านาจตามอ าเภอใจ เวลาในการจ่ายภาษี วิธีการจ่าย  จ  านวนภาษีท่ีจะตอ้งจ่าย
ทั้งหลายเหล่าน้ีจะตอ้งมีความชดัเจนและง่ายแก่ผูจ่้ายภาษีและต่อผูอ่ื้น ทุกๆ คน28  หากระบบภาษี
การจดัเก็บภาษีอากรใดมีความแน่นอนและชดัเจนดงักล่าวแลว้ ยอ่มสร้างความสมคัรใจในการเสีย
ภาษีอากรไดดี้ข้ึน นอกจากน้ีหลกัความแน่นอนชดัเจนดงักล่าวแลว้ ยอ่มสร้างความสมคัรใจในการ
เสียภาษีอากรไดดี้ข้ึน29 นอกจากน้ีหลกัความแน่นอนชดัเจนยงักินความไปถึงวา่รัฐจะตอ้งมีนโยบาย
ท่ีแน่นอนในการจดัเก็บภาษี คือ ไม่เปล่ียนแปลงบ่อยเพื่อธุรกิจภาคเอกชนจะไดว้างแผนของตนเอง
ได้ซ่ึงถ้าหากรัฐไม่มีความแน่นอนในการจดัเก็บภาษี มีการเปล่ียนแปลงบ่อยๆ การวางแผนของ
ธุรกิจเอกชนยอ่มไดรั้บการกระทบกระเทือนจากการเปล่ียนแปลงภาษี30 
 3)  หลกัความสะดวกในการจ่ายภาษี (Convenience of  Payment) 

ภาษีทุกๆ ชนิดควรท่ีจะถูกจดัเก็บตามเวลาหรือตามวิธีการท่ีน่าจะสะดวกมากท่ีสุด
ส าหรับผูจ่้ายภาษี31  โดยหลกัการน้ีมีจุดมุ่งหมายวา่ เม่ือประชาชนมีภาระหนา้ท่ีเสียภาษีให้รัฐ  รัฐก็
ควรท่ีจะเป็นฝ่ายอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีในทุกๆ ดา้น  โดยหลกัความสะดวกน้ี  หากวาง
ไวอ้ย่างเหมาะสมแล้ว ย่อมเป็นการจูงใจประชาชนให้ความร่วมมือเสียภาษี ท าให้รัฐสามารถเก็บ
ภาษีไดค้รบถว้นยิง่ข้ึน32 

 
 
 
 

                                                           

 28 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร :  
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น.7. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 25. 
 29 เกริกเกียรติ  พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, (กรุงเทพมหานคร : 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2535), น.124.  
 30 สมชยั  ฤชุพนัธ์ุ, ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัการภาษีอากร  เอกสารการสอนชุดวชิาการเงินและภาษี 
อากร ฉบบัปรับปรุง, (ม.ป.ท.: ม.ป.พ, 2538), น.178. 
 31 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 28. 
 32 ปรีดา  นาคเนาวทิม, เศรษฐศาสตร์การภาษีอากร 1, (กรุงเทพมหานคร : คณะเศรษฐศาสตร์   
มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2531), น.32. อา้งใน วรศิลป์  สะแลแม, “ปัญหาการหนีและหลบหลีกภาษีศุลกากรและ 
ภาษีสรรพาสามิต : ศึกษากรณีการหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต,์” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต  
คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557), น. 25. 
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 4)  หลกัความประหยดัในการจดัเก็บภาษี (Economy  in  Collection)  
ภาษีทุกๆ ชนิดควรท่ีจะถูกออกแบบทั้ งในแง่วิธีการดึงเงินออกจากกระเป๋าของ

ประชาชนจะตอ้งท าอย่างประหยดัท่ีสุด และเขา้ไปยุ่งเก่ียวกบักระเป๋าเงินของประชาชนให้น้อย
ท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้นอกเหนือจากเงินท่ีภาษีน าเขา้ไปสู่คลงัสาธารณะ33 

ในระยะหลงันกัการคลงัหลายท่านไดมี้แนวความคิด เร่ืองหลกัการเก็บภาษีท่ีดี และเห็น
ควรเพิ่มหลักเกณฑ์อ่ืนๆ อีกเพื่อให้เหมาะสมกบัการเปล่ียนแปลงในยุคสมยัต่อๆ มา หลงัจากท่ี 
Adam Smith ไดว้างหลกัเกณฑ์ลกัษณะการจดัเก็บภาษีท่ีดีไว ้ตั้งแต่ คริสต์ศกัราช 1776 และแมจ้ะ
ผา่นมาเป็นเวลานานกวา่ 200 ปีแลว้ก็ตาม ไดแ้ก่ 

1)  หลกัความเป็นกลางทางเศรษฐกิจ (Neutrality) หมายถึง ภาษีจะตอ้งไม่เปล่ียนแปลง
หรือกระทบกระเทือนรูปแบบการบริโภคหรือการออม การแข่งขนัผลิตสินคา้และบริการของผูผ้ลิต 
ตลอดจนการท างานของกลไกลตลาด34 

2)  หลักอ านวยรายได้หรือหลักการท ารายได้ (Productivity) ภาษีท่ีดีควรเป็นภาษีท่ี
สามารถท ารายไดสู้งให้กบัรัฐ หากระบบภาษีใดมีโครงสร้างทีอ านวยรายไดใ้ห้กบัรัฐต ่า เม่ือรัฐมี
ความจ าเป็นตอ้งจดัเก็บภาษีเพื่อน ามาใช้จ่ายเพิ่มข้ึน รัฐก็ตอ้งเพิ่มอตัราภาษีท่ีมีอยู่เดิมหรือเพิ่มการ
จดัเก็บประเภทภาษีใหม่ๆ ซ่ึงในทศันะของผูเ้สียภาษีจะเห็นวา่เป็นการสร้างความเดือดร้อนเพิ่มเติม
ให้กบัตนอนัจะมีผลกระทบกระเทือนต่อระดบัความสมคัรใจในการเสียภาษีได ้ระบบภาษีท่ีดีตาม
หลกัน้ีควรประกอบดว้ยภาษีนอ้ยประเภท  แต่ภาษีแต่ละประเภทสามารถท ารายไดใ้ห้กบัรัฐบาล ได้
สูงทั้งในปัจจุบนัและเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลงไป35 

3)  หลกัการยดืหยุน่  (Flexibility)  หมายถึง ภาษีบางประเภทสามารถปรับตวัเขา้กบัการ
เปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจของประเทศหรือการเปล่ียนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี
ไดง่้ายอนัควรน ามาใชเ้ป็นเคร่ืองมือควบคุมภาวะเศรษฐกิจของประเทศ36 

4)  หลักการเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability) หมายถึง ภาษีท่ีจัดเก็บต้อง
สามารถท าการบริหารจดัเก็บอยา่งไดผ้ล ในทางปฏิบติัซ่ึงตอ้งมีความเก่ียวขอ้งเช่ือมโยงกบัรูปแบบ

                                                           

 33 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร :  
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น.7 – 8. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32. 
 34 วทิย ์ ตนัตยกลุ, กฎหมายเก่ียวกบัภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : ส านกัอบรมศึกษากฎหมาย 
แห่งเนติบณัฑิตยสภา, 2526), น.23. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32. 
 35 เกริกเกียรติ  พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย, (กรุงเทพมหานคร:  
ม.ป.พ, 2535. น.126, อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32. 
 36 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 35. 
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โครงสร้างการบริหารของแต่ละรัฐเป็นส าคญัและจะตอ้งไม่ก าหนดหลกัเกณฑ์ใดๆ ท่ีจะเป็นไป
ไม่ไดใ้นการบงัคบัใช้37  

โดยในบทน้ี ทางผูว้จิยัจะกล่าวถึงหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี  โดยละเอียดเฉพาะหลกัความ
เป็นธรรม หลักอ านวยรายได้ หลักความมีประสิทธิภาพ ในการจดัเก็บภาษีและหลักความมี
ประสิทธิภาพ ในทางเศรษฐกิจ  โดยจะน ามาใชใ้นการวเิคราะห์ปัญหากระบวนการจดัเก็บภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง ต่อไป 
        2.2.2  หลกัความเป็นธรรม (Equity) 

เน่ืองจากระบบภาษีท่ีดีจะตอ้งมีความเป็นธรรม ทั้งในระหวา่งผูเ้สียภาษีดว้ยกนัเองและ
ระหวา่งผูจ้ดัเก็บภาษีกบัผูเ้สียภาษี  ดงันั้นหลกัความเป็นธรรมจึงเป็นหวัใจของระบบภาษีท่ีดี เพราะ
ประชาชนทุกคนต่างมีฐานะ โอกาสและความสามารถในการหารายไดแ้ตกต่างกนั ดงัน้ี หลกัความ
เป็นธรรมจึงมีความส าคญัยิง่ ซ่ึงถา้หากระบบภาษีใด ปราศจากความเป็นธรรมเสียแลว้ ความยนิยอม
ในการเสียภาษีโดยสมคัรใจ ก็คงจะเกิดข้ึนไดย้าก38 

หลักความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีเป็นแนวความคิดแบบอัตวิสัย  (Subjective 
Concept) ท่ียงัไม่มีค  าจ  ากดัความท่ีสมบูรณ์ตายตวั  และนิยามของความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี 
ไม่สามารถไดม้าจากการช้ีขาดของนกัเศรษฐศาสตร์ไดแ้ต่เพียงล าพงั  นอกจากน้ี ยงัมีความเห็นไม่
ลงรอยกนัเก่ียวกบัค านิยามของความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี39 

การให้ความหมายของหลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีของ N.Gregory Mankiw 
ว่า ความเป็นธรรมน่าจะ หมายถึง การกระจายหรือแบ่งเฉล่ียภาระภาษีในหมู่ประชาชนอย่างเป็น
ธรรม  ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นวา่ เป็นการใหค้วามหมายท่ีค่อนขา้งรัดกุมและชดัเจนเช่นเดียวกนั 

ในการพิจารณาหลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีนั้น สามารถจ าแนกแนวความคิด
ออกเป็น 2 หลกักล่าวคือ 

1)  หลกัความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (Principle  of  Absolute  Equity) 
หลกัน้ีอธิบายว่า ภาษีอากรท่ีจะถือวา่เป็นธรรมนั้น จะตอ้งเป็นภาษีอากรท่ีมีคุณสมบติั

สองประการ คือ  ประการแรก  ผูเ้สียภาษีอากรทุกคนจะตอ้งเสียภาษีคนละเท่าๆ กนั  ประการท่ีสอง 
ถา้การเก็บภาษีอากรของรัฐ มีวตัถุประสงค์ท่ีจะน าเงินรายได้จากภาษีอากรไปใช้เป็นรายจ่ายของ

                                                           

 37 เพ่ิงอ้าง, น.125. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 35. 
 38 David N. Hyman, Taxation Law Finance 1993, p.359. อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินได ้
บุคคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น.20. 
 39 N. Gregory Mankiw, Principle of Economics, (1998), p.10. อา้งถึงใน เพ่ิงอ้าง,  
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 38. 
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รัฐบาลแลว้  จ  านวนเงินค่าภาษีค่าภาษีท่ีผูเ้สียภาษีแต่ละคนจ่ายจะตอ้งเท่ากบัผลลพัธ์ของรายจ่ายของ
รัฐบาลทั้ งหมด หารด้วย จ านวนผูท่ี้มีหน้าท่ีเสียภาษีอากรตามกฎหมายทั้ งหมดของประเทศใน 
แต่ละปี40 

ในการจดัเก็บภาษีตามหลกัความเป็นธรรมสัมบูรณ์น้ี  มีขอ้เสียหรือขอ้บกพร่อง อยู ่ 
3  ประการ คือ41 

ประการแรก  การเก็บภาษีอากรตามหลกัน้ี มิไดค้  านึงถึงความสามารถในการช าระภาษี
ของผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีแต่ละคน ซ่ึงมีความสามารถในการเสียภาษีแตกต่างกนั  ทั้งน้ีข้ึนกบัสมรรถนะ
ในการหารายได้ของผูเ้สียภาษีแต่ละคน  ซ่ึงในความเป็นจริงเห็นได้อย่างชัดเจนว่า ผูมี้รายได้สูง 
ยอ่มมีความสามารถในการเสียภาษีไดสู้งกวา่ผูมี้รายไดต้  ่า 

ประการที่สอง  การจดัเก็บภาษีอากรตามหลักน้ี  อาจมีผลท าให้จ  านวนภาษีของผูมี้
หน้าท่ีเสียภาษีตอ้งช าระหรือท่ีเรียกวา่ หน้ีภาษี (Tax Liability)  มีมูลค่าสูงกวา่รายไดข้องผูมี้หนา้ท่ี
เสียภาษีบางคนท่ีมีรายได้ต ่ามากๆ บุคคลเหล่าน้ีจึงไม่มีเงินเพียงพอท่ีจะเสียภาษีและจะส่งผลต่อ
สภาวะการครองชีพของผูมี้รายไดต้  ่าใหม้รความเป็นอยูแ่ยล่งไปอีก 

ประการที่สาม การก าหนดให้ผูเ้สียภาษีทุกคนตอ้งเสียภาษีอากรเท่าๆ กนั เช่นน้ียอ่มท า
ให้อตัราภาษีท่ีแท้จริง (Effective Tax Rate : ETR)  ซ่ึงเป็นสัดส่วนระหว่างจ านวนภาษีท่ีจ่ายต่อ
รายไดท่ี้มีภาระภาษีของผูมี้รายไดน้อ้ยจะสูงกกวา่ภาระภาษีของผูมี้รายไดม้าก 

หลกัความเป็นธรรมสัมบูรณ์น้ี จะน าไปใชไ้ดก้็ต่อเม่ือบุคคลทุกคนในสังคมมีฐานะทาง
เศรษฐกิจใกลเ้คียงกนัอยา่งมาก  ซ่ึงในทางความเป็นจริงแลว้ยอ่มเป็นไปไมได ้ไม่วา่จะในประเทศ
ใดท่ีประชาชนนั้นมีฐานเทียมกนั เพราะความสามารถในทางเศรษฐกิจของแต่ละคนย่อมมีความ
แตกต่างกนัอยา่งแน่แท ้ดงัน้ี การจดัเก็บภาษีตามหลกัการน้ีจะท าให้ผูมี้รายไดต้  ่าตอ้งมีภาระภาษีสูง
กวา่ผูมี้รายไดสู้ง เพราะหลกัการท่ีก าหนดให้ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี ตอ้งเสียภาษีในจ านวนท่ีเท่ากนัโดย
ไม่ค  านึงถึงความสามารถในการเสียภาษีของแต่ละบุคคล จากขอ้บกพร่องน้ีหลกัความเป็นธรรม
สัมบูรณ์ จึงไม่อาจน ามาใชใ้นทางปฏิบติั เป็นเพียงแนวความคิดทางทฤษฎีเท่านั้น42 

                                                           

 40 ปรีดา  นาคเนาวทิม, เศรษฐศาสตร์การภาษีอากร 1, (กรุงเทพมหานคร : คณะเศรษฐศาสตร์  
มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2531), น.29. อา้งใน วรศิลป์  สะแลแม, “ปัญหาการหนีและหลบหลีกภาษีศุลกากร 
และภาษีสรรพาสามิต : ศึกษากรณีการหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต,์” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต  
คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557), น. 27. 
 41 รังสรรค ์ ธนะพรพนัธ์, ทฤษฎีภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร : เคลด็ไทย. 2516), น.43.  
อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 40. 
 42 อภิญญา  เล่ือนฉว,ี Taxation Law เอกสารการสอนชุดวชิากฎหมายภาษีอากร หน่วยท่ี 1-7,  
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2)  หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ (Principle of Relative Equity) 
สืบเน่ืองจากการท่ีแนวความคิด ตามหลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์นั้ น ไม่อาจท่ีจะ

น ามาใชใ้นการจดัเก็บภาษีไดจ้ริง อนัเน่ืองจากปัญหาในความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีตามท่ีได้
กล่าวไวแ้ลว้ จึงเกิดแนวความคิดเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีข้ึนใหม่โดยมีหลกัคิดวา่ แมว้า่จากรายจ่าย
สาธารณะของรัฐบาลไดรั้บทุนอุดหนุนส่วนใหญ่จากรายไดท่ี้มาจากการจดัเก็บภาษี แต่ประชาชน
ในสังคมอยู่ในสถานะแตกต่างกัน มีความสามารถและโอกาสท่ีแตกต่างกันและต่างเข้ารับเอา
ผลประโยชน์สาธารณะท่ีแตกต่างกนั ดว้ยเหตุผลน้ีประชาชนควรท่ีจะจ่ายเงินเพื่อเป็นค่าใชจ่้ายของ
รัฐบาลในจ านวนท่ีแตกต่างกนัเพื่อท่ีวา่ ผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์มากจากการะกระจ่ายคายไดแ้ละความ
มัง่คงในระบบตลาด มีหน้าท่ีจะตอ้งท าการจ่ายเงินให้แก่รัฐบาลมากกว่าผูอ่ื้นเป็นการตอบแทน43 
กล่าวคือหลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์น้ีมิไดพ้ิจารณาจากประเด็นท่ีวา่ภาษีท่ีผูเ้สียภาษีแต่ละราย เสีย
ให้กับรัฐนั้นเท่ากันหรือไม่ แต่จะพิจารณาจากผลประโยชน์ท่ีผูเ้สียภาษีได้รับจากรัฐตามหลัก
ผลประโยชน์  (Benefit Principle)  ห รือพิ จารณ าจากความส ามารถในการเสี ยภ าษีของ 
ผูเ้สียภาษีในแต่ละรายตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี (Ability-to-Pay Principle)44  ดงันั้น ใน
การพิจารณาหลกัความเป็นธรรมสัมพนัธ์น้ีจะสามารถท าให้เกิดข้ึนหรือเขา้ถึงได ้ จะตอ้งพิจารณา
ประกอบกบัหลกัผลประโยชน์ และหลกัความสามารถในการเสียภาษี โดยแยกพิจารณาไดด้งัน้ี 

1)  หลักผลประโยชน์  Benefit  Principle  หลักการน้ีมีแนวความคิดท่ีว่า ความเป็น
ธรรมในการจัดเก็บภาษีนั้ นสามารถเกิดข้ึนได้ เม่ือปัจเจกชน หรือกลุ่มบุคคลจ่ายภาษีตาม
ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากรัฐ โดยหลกัการน้ีถือว่า ภาษี คือ การจ่ายเงินส าหรับสินคา้และบริการท่ี
จดัหาให้ผ่านทางการใช้จ่ายสาธารณะของรัฐบาล45  ซ่ึงอาจอธิบายได้โดยละเอียด คือ ตามหลัก
ผลประโยชน์ ผูบ้ริโภคตอ้งการอรรถประโยชน์จากการบริโภคสินคา้และบริการท่ีผลิต โดยรัฐบาล
จะตอ้งจ่ายค่าสินคา้และบริการในรูปภาษีโดยสมคัรใจเหมือนกบัการซ้ือสินคา้และบริการท่ีผลิตโดย
                                                                                                                                                                      

(นนทบุรี :มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2547), น. 47-48. 
 43 The Commission on Taxation and Citizenship, Paying for Progress : A New Politics  of Tax for  
Public Spending, (2000), p.94. อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและ 
บทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 21.  
 44 อภิญญา  เล่ือนฉว,ี Taxation Law เอกสารการสอนชุดวชิากฎหมายภาษีอากร หน่วยท่ี 1-7,  
(นนทบุรี : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2547), น. 48. อา้งใน วรศิลป์  สะแลแม, “ปัญหาการหนีและหลบ 
หลีกภาษีศุลกากรและภาษีสรรพาสามิต : ศึกษากรณีการหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต์,” (วทิยานิพนธ์ 
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557), น. 28. 
 45  H.A.Silverman, Taxation its Incidence and Effects, (1931), p.69. อา้งถึงใน เพ่ิงอ้าง,  
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 44. น.28. 
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เอกชน ดงันั้น ราคาสินคา้ในรูปแบบภาษีท่ีผูบ้ริโภคจ่ายจะข้ึนกบัอรรถประโยชน์ท่ีเขาไดรั้บ ซ่ึงตาม
หลกัการน้ีระบบภาษีเพื่อความเป็นธรรมอยา่งแทจ้ริงจะแตกต่างกนัข้ึนอยูก่บัโครงสร้างการใชจ่้าย
ของรัฐบาล การจดัเก็บภาษีภายใต้หลกัผลประโยชน์จึงมิได้พิจารณานโยบายอย่างเดียวเท่านั้ น  
แต่ตอ้งพิจารณานโยบายการใชจ่้ายดว้ยวา่การใชจ่้ายของรัฐบาลนั้นเกิดประโยชน์แก่ใคร และควรท่ี
จะเก็บภาษีจากผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์อย่างไร  แสดงว่าจะตอ้งพิจารณานโยบายการจดัเก็บภาษีและ
นโยบายการใชจ่้ายไปพร้อมๆ กนั46 
 2)  หลักความสามารถ  (Ability – To –Pay Principle)  หลกัการน้ีมีแนวความคิดท่ีว่า
ความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีจะเกิดข้ึนไดเ้ม่ือบุคคลแต่ละคนจ่ายภาษีตามความสามารถในการ
จ่าย (Taxable Capacity)  ของตน  กล่าวคือ หลกัความสามารถในการจ่ายสามารถท าให้การจดัเก็บ
ภาษีในสถานการณ์ท่ีเหมือนกนัและแตกต่างกนัเกิดข้ึนได ้เพราะตามหลกัความสามารถในการจ่าย
ประชาชนท่ีมีความสามารถในกาจ่ายภาษีเท่ากนั จะจ่ายภาษีเท่ากนั แต่ถา้ประชาชนมีความสามารถ
ในการจ่ายภาษีแตกต่างกนัก็จะจ่ายภาษีแตกต่างกนั อนัเป็นผลให้ผูท่ี้มีความสามารถในการจ่ายภาษี
สูงกกวา่จะจ่ายภาษีในจ านวนท่ีสูงกวา่คนท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีท่ีนอ้ยกวา่47 
 หลกัความเป็นธรรมภายใตห้ลกัความสามารถในการเสียภาษีนั้น สามารถแยกพิจารณา
ไดเ้ป็น ความเป็นธรรมตามแนวนอนและความเป็นธรรมตามแนวตั้ง  
 (1)  หลกัความเป็นธรรมตามแนวนอน (Horizontal  Equity)  หลกัการน้ีมีแนวความคิด
ท่ีวา่การเรียกเก็บภาษีจากคนท่ีมีความสามารถในการเสียภาษีเท่ากนั จะตอ้งเสียภาษีให้แก่รัฐเท่ากนั 
ซ่ึงหลักการน้ีเป็นกฎท่ีน าไปประยุกต์ใช้เป็นหลักแห่งความเท่าเทียมกันขั้นพื้นฐานภายใต้บท
กฎหมาย48 
 จากหลักการดังกล่าวข้างต้น ก็อาจมีข้อโต้แยง้ว่าเน่ืองจากสถานะของบุคคลอาจ
แตกต่างกนัไป ดงันั้น การจดัเก็บภาษีท่ีจะก่อให้เกิดความเป็นธรรมตามแนวนอนไดน้ั้น จะเป็นท่ี
จะต้องค านึงถึงความแตกต่างของสถานการณ์ของบุคคลควบคู่กันไปด้วย49  ซ่ึงปัจจัยท่ีเป็น
                                                           

 46  บุญธรรม  ราชรักษ์, ทฤษฎีภาษีอากร  The Theory of Taxation, (กรุงเทพมหานคร : ทีทีเอ็น, 
2552), น. 44. อา้งใน วรศิลป์  สะแลแม, “ปัญหาการหนีและหลบหลีกภาษีศุลกากรและภาษีสรรพาสามิต : ศึกษา
กรณีการหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต์,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์
มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557), น. 28. 
 47 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร :  
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 22-23.  
 

48 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 46, น. 30. 
 49 อภิญญา  เล่ือนฉว,ี Taxation Law เอกสารการสอนชุดวชิากฎหมายภาษีอากร หน่วยท่ี 1-7, 
(นนทบุรี :มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2547), น. 126. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 46, น. 31. 
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ตวัก าหนดความสามารถในการเสียภาษีคือรายได ้การบริโภค และความมัง่คัง่ของบุคคลแต่ละคน  
นอกจากน้ียงัความถึงลกัษณะของแต่ละบุคคล  สถานภาพหรือสถานการณ์ของแต่ละบุคคล รายจ่าย
อนัเป็นท่ีมาของรายได ้
 (2)  หลกัความเป็นธรรมตามแนวตั้ง (Vertical  Equity)  หลกัการน้ีจะตอ้งเกิดข้ึนเม่ือ 
ผูเ้สียภาษีบุคคลหน่ึงท่ีมีความสามารถเสียภาษีมากกวา่อีกบุคคลหน่ึงก็จะตอ้งเสียภาษีมากกวา่50  
หรือ ถือวา่ผูท่ี้อยูใ่นสภาวะการท่ีแตกต่างกนัควรไดรั้บการปฏิบติัทางภาษีท่ีแตกต่างกนั 
        2.2.3  หลกัอ านวยรายได ้ (Productivity) 
 เม่ือบทบาทของรัฐในทางเศรษฐกิจของแต่ละประเทศเพิ่มมากข้ึน  ความจ าเป็นในการ
หารายได้ภาษีเพื่อน ามาใช้จ่ายให้มากข้ึนจึงเป็นส่ิงท่ีหลีกเหล่ียงไม่ได้  ดังนั้ นภาษีท่ีดีโดยมี
วตัถุประสงค์เช่นว่าน้ี  จึงควรเป็นภาษีท่ีสามารพท ารายได้สูงให้กบัรัฐบาล หากระบบภาษีใดมี
โครงสร้างท่ีอ านวยรายไดใ้ห้กบัรัฐบาลต ่า  เม่ือรัฐบาลมีความจ าเป็นจะตอ้งจดัเก็บภาษีเพื่อน ามาใช้
จ่ายเพิ่มข้ึน  รัฐบาลก็ตอ้งเพิ่มอตัราภาษีท่ีมีอยูเ่ดิมหรือเพิ่มการจดัเก็บภาษีประเภทภาษีใหม่ๆ  ซ่ึงใน
ทศันะของผูเ้สียภาษีจะเห็นว่า เป็นการสร้างความเดือดร้อนเพิ่มเติมให้กบัตน  อนัจะมีผลประทบ
กระเทือนต่อระดับความสมัครใจในการเสียภาษีได้  ดังนั้ นระบบภาษีท่ีดีตามหลักน้ีจึงควร
ประกอบดว้ยภาษีน้อยประเภท  แต่ภาษีแต่ละประเภทสามารถท ารายไดใ้ห้กบัรัฐบาลไดสู้งทั้งใน
ปัจจุบนัและเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลงไป 
 ลกัษณะภาษีทีจ่ะอ านวยรายได้ให้กบัรัฐบาลได้ดี ควรมีลกัษณะดังนี้51 
 ประการแรก  จะตอ้งเป็นภาษีท่ีมีฐานกวา้ง  กล่าวคือ จะตอ้งครอบคลุมจ านวนผูเ้สียภาษี
จ านวนมาก และขณะเดียวกนั  ฐานภาษีท่ีใช้เรียกเก็บจากผูเ้สียภาษีแต่ละรายจะตอ้งมีขนาดใหญ่  
ภาษีท่ีมีฐานกวา่งเช่นน้ีจะท ารายไดใ้ห้กบัประเทศไดสู้ง  โดยไม่จ  าเป็นตอ้งใชอ้ตัราภาษีท่ีสูงเท่าใด
นัก  ซ่ึงจะลดผลกระทบกระเทือนต่อการท างาน การออม เป็นต้น  ของประชาชนลงได้ นับว่า
เหมาะสมกบัประเทศท่ีก าลงัพฒันา  ตวัอยา่งของภาษีท่ีฐานกวา่งตามความหมายน้ี ไดแ้ก่ ภาษีเงินได ้
หรือภาษีการขาย เป็นตน้ 
 ประการที่สอง  อตัราภาษีท่ีใช้หากเป็นอตัราภาษีลกัษณะกา้วหนา้เม่ือฐานภาษีมีขนาด
ใหญ่ข้ึน  จะท าให้รัฐบาลไดรั้บรายไดภ้าษีมากข้ึนในสัดส่วนท่ีสูงกกว่าการขยายตวัของฐานภาษี
อย่างไรก็ดี  การก าหนดอตัราภาษีในลกัษณะท่ีกา้วหน้าจนเกินไปอาจจะมีผลกระทบกระเทือนใน
ดา้นอ่ืนๆไดด้งัท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้ 

                                                           

 50 เพ่ิงอ้าง, น. 52. อา้งใน อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49. 
 51 อภิญญา  เล่ือนฉว,ี Taxation Law เอกสารการสอนชุดวชิากฎหมายภาษีอากร หน่วยท่ี 1-7,  
(นนทบุรี :มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2547), น. 53. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 46, น. 31. 
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หลกัความมีประสิทธิภาพหรือหลกัความเป็นกลาง (Efficiency)  
 หลกัความมีประสิทธิภาพหรือหลกัความเป็นกลางนั้น  จะประกอบด้วยหลกัการอยู ่ 
2 หลกัการดงัน้ี 
 1)  หลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีและในการให้ความร่วมมือในการเสีย
ภ า ษี  (Efficiency in Tax Administration and  Compliance)  ห รือ เรี ย กสั้ น ๆ  ว่ าห ลัก ค ว าม มี
ประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี52 
 เน่ืองจากในกระบวนการบริหารจดัเก็บภาษีจะมีผูที้เขา้มาเก่ียวขอ้งอยูด่ว้ยกนั 2 ฝ่าย คือ 
เจา้หนา้ท่ีผูจ้ดัเก็บภาษีฝ่ายหน่ึง  และ ผูเ้สียภาษีอีกฝ่ายหน่ึง  ซ่ึงในการจดัเก็บภาษีนั้นก็จะมีค่าใชจ่้าย
เกิดข้ึนแก่ทั้ ง 2 ฝ่าย ได้แก่ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัเก็บภาษีของเจ้าหน้าท่ีผูจ้ดัเก็บภาษีและ
ค่าใชจ่้ายในการปฏิบติัตามกฎหมายของฝ่ายผูเ้สียภาษี53 
 ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัเก็บภาษี คือ ค่าใช้จ่ายทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท างานของ
ระบบภาษีและท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษีของเจา้หนา้ท่ีผูจ้ดัเก็บภาษี ดงันั้น ตน้ทุนในการบริหาร
จดัเก็บภาษีจึง หมายถึง เงินและเวลาท่ีเจา้หนา้ท่ีตอ้งเสียไปในการจดัเก็บภาษีหรือกล่าวอีกอยา่งหน่ึง
คือ ตน้ทุน ในการบริหารจดัเก็บไม่เพียงแต่ครอบคลุมถึงค่าจา้ง  เงินเดือนของเจา้หนา้ท่ีผูจ้ดัเก็บภาษี 
แต่ยงัครอบคลุมถึงอาคารสถานท่ี ค่าอุปกรณ์ ค่าเคร่ืองมือ และค่าใชจ่้าย ซ่ึงใหไ้ดม้าซ่ึงบริการต่างๆ 
ท่ีจ  าเป็นส าหรับเจ้าหน้าท่ี ทั้ งยงัรวมถึงเวลาท่ีต้องใช้ไปเพื่อท าการจัดเก็บภาษี การฝึกอบรม
เจา้หนา้ท่ีใหมี้ความรู้ความเขา้ใจกฎหมายและระเบียบเพื่อใหมี้ความรู้กา้วทนักบัเทคโนโลยี54 
 ส่วนค่าใชจ่้ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีของผูเ้สียภาษี คือ 
ค่าใช้จ่ายทั้งหมดท่ีผูเ้สียภาษีไดจ่้ายไป เพื่อปฏิบติัตามกฎหมายภาษีและเพื่อปฏิบติัตามแนวปฏิบติั
ในการจดัเก็บภาษีของรัฐบาลซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัเวลาและเงินท่ีเสียไปของผูเ้สียภาษี เช่น เวลาท่ีผูเ้สีย
ภาษีกรอกรายการแบบแสดงรายการเสียภาษี  เงินท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งเสียไปจา้งนักกฎหมายหรือนัก
บญัชีใหท้  าการช่วยเหลือแนะน าใหผู้เ้สียภาษีปฏิบติัการเสียภาษีอยา่งถูกตอ้ง55 

                                                           

 52 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร :  
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 32. วรศิลป์  สะแลแม, “ปัญหาการหนีและหลบหลีกภาษีศุลกากรและ 
ภาษีสรรพาสามิต : ศึกษากรณีการหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต,์” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต  
คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557), น. 32. 
 53 เพ่ิงอ้าง, น. 32. อา้งใน อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 52. 
 54 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร :  
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 35. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 52. 
 55 เพ่ิงอ้าง, น. 37. อา้งใน อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 52. 
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 ดงันั้น ถ้าพิจารณาในมิติของผูจ้ดัเก็บภาษี  ค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บภาษีนับได้ว่าเป็น
ความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ  เพราะวา่ภาษีเป็นเพียงการโอนทรัพยากรจากภาคเอกชนมาสู่ภาครัฐ  
โดยมิไดก่้อให้เกิดรายได ้หรือผลผลิตของประเทศแต่อยา่งใด ซ่ึงค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บภาษีแต่ละ
ประเภทยอ่มแตกต่างกนั56  ซ่ึงมีผลกระทบต่อรายไดข้องรัฐบาล  ดงันั้น ค่าใชจ่้ายหรือตน้ทุนในการ
บริหารจดัเก็บภาษีตอ้งต ่าท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้ เม่ือเปรียบเทียบกบัรายไดจ้ากการเก็บภาษี ตาม 
Adam Smith  ได้กล่าวขยายไวว้่า  เม่ือประชาชนเสียภาษีก็เสียประโยชน์และเม่ือรัฐบาลเก็บภาษี
รัฐบาลก็ไดป้ระโยชน์  ถา้ประโยชน์ท่ีไดรั้บนั้นต ่ากวา่ประโยชน์ท่ีเสียไปก็เกิดความเสียหาย57 
 ค่าใชจ่้ายหรือตน้ทุนในการบริหารจดัเก็บน้ีอาจเกิดจากสาเหตุ 2 ประการ ดงัต่อไปน้ี58 
 (1)  กฎและระเบียบท่ีซับซ้อน  เป็นส่ิงท่ีท าให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัเก็บภาษีเพิ่ม
มากข้ึนเพราะเป็นเร่ืองท่ียุ่งยากส าหรับเจา้หน้าท่ีผูจ้ดัเก็บภาษี  ทั้งเจา้หน้าท่ียงัตอ้งใช้เวลามากข้ึน
กว่าปกติในการท าความเขา้ใจและบงัคบัใช้กฎและระเบียบท่ีซับซ้อน  อนัเป็นการใช้ทรัพยากรท่ี
เพิ่มมากข้ึนของรัฐบาล 
 (2)  การหลบหลีกและหนีภาษี  ก่อให้เกิดความสูญเสียรายได้จากการจดัเก็บภาษีใน
จ านวนมหาศาล  ดังนั้ นรัฐบาลจึงจ าเป็นต้องต่อต้านการหลบหลักและหนีภาษี  โดยการออก
กฎหมายและแนวปฏิบติัเพื่อปิดช่องโหว ่ เพื่อลดการสูญเสียรายไดท่ี้เกิดข้ึนจากการหลบหลีกและ
หนีภาษี  ซ่ึงจะท าให้รัฐตอ้งเสียทรัพยากรเพิ่มข้ึนดงัท่ีกล่าวขา้งตน้  และการตรวจจบัการหลบหลีก
และหนีภาษี  ก็ท  าใหต้น้ทุนในการจดัเก็บภาษีเพิ่มมากข้ึนเช่นเดียวกนัเพราะการบงัคบัใชก้ฎเกณฑ์ท่ี
ซบัซ้อนความยาก ในการตรวจสอบในการหลบหลีและหนีภาษีและความยากในการตรวจสอบการ
รับสินบนของเจา้หนา้ท่ีในกรณีหนีภาษี 
 ส่วนในมิติของผูเ้สียภาษีนั้น  เพื่อหลีกเล่ียงการลดลงของรายได้ของผูเ้สียภาษีท่ีจะ
น าไปจบัจ่ายใชส้อยและลดลงซ่ึงความไม่เต็มใจในการเสียภาษี  ค่าใชจ่้ายในการให้ความร่วมมือใน
การปฏิบติัตามกฎหมายภาษีของผูเ้สียภาษีตอ้งต ่าท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้ โดยการก าจดัสาเหตุท่ี

                                                           

 56 อภิญญา  เล่ือนฉว,ี Taxation Law เอกสารการสอนชุดวชิากฎหมายภาษีอากร หน่วยท่ี 1-7,  
(นนทบุรี : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2547), น. 55. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, น.33. 
 57 ป๋วย  อ๊ึงภากรณ์, จากบนัทึกค าบรรยายวชิาการคลงั, (กรุงเทพมหานคร :  
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2498), น. 241. อา้งใน วรศิลป์  สะแลแม, “ปัญหาการหนีและหลบหลีกภาษีศุลกากร 
และภาษีสรรพาสามิต : ศึกษากรณีการหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต,์” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต  
คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557), น. 33. 
 58 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร :  
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 35-36. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 57, น.33 
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ก่อให้เกิดค่าใชจ่้ายในการให้ความร่วมมือในการปฏิบติัตามกฎหมายท่ีสูงให้ต ่าลง  ส่วนสาเหตุท่ีจะ
ท าใหเ้กิดการเพิ่มข้ึนของค่าใชจ่้ายในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษี   มีดงัน้ี59 
 (1)  กฎหมายและระเบียบท่ีซับซ้อน  มีผลเป็นการเพิ่มค่าใชจ่้ายในการให้ความร่วมมือ
ในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษี  เพราะเป็นการยากส าหรับผูเ้สียภาษีท่ีจะเขา้ใจและปฏิบติัตาม
กฎหมาย  ผูเ้สียภาษีตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการจา้งผูเ้ช่ียวชาญหรือนกักฎหมายในการให้ค  าแนะน าใน
การเสียภาษีอย่างถูกต้อง ซ่ึงอาจท าให้เกิดผลต่อเน่ือง คือ ท าให้เงินได้ของผูเ้สียภาษีท่ีจ  าน าไป
จบัจ่ายใชส้อยลดลง  และอาจท าใหผู้เ้สียภาษีไม่เตม็ใจในการเสียภาษีอีกดว้ย 
 (2)  การหลบหลีกและหนีภาษี  อาจท าใหค้่าใชจ่้ายในการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีของผู ้
ท่ีไม่มีการหลบหลีกและหนีภาษีเพิ่มมากข้ึนเพราะพวกเขา้ตอ้งใชเ้วลาและใชจ้่ายเงินท่ีมากข้ึน  เพื่อ
ปฏิบติัตามกฎหมายท่ีออกมาเพื่อต่อตา้นการหลบหลีกและหนีภาษี  ซ่ึงรัฐบาลออกมาเพื่อต่อตา้น
แผนการหลบหลีกและหนีภาษี  นอกจากน้ีการหลบหลีกและหนีภาษียงัก็ให้เกิดค่าใช้จ่ายแต่ตวั 
ผูห้ลบหลีกและหนีภาษี  ซ่ึงเรียกว่าค่าใช้จ่ายในการไม่ปฏิบติัตามกฎหมายภาษี (Non-Compliance 
Costs) อีกดว้ย 
 2)  หลกัความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจ (Economic  Efficiency)  หรือ หลกัความ
เป็นกลางทางเศรษฐกิจของภาษี (Economic  Neutrality)60 
 หลกัการน้ีมีแนวความคิดท่ีวา่ ภาษีท่ีดีตอ้งไม่มีความล าเอียงในทางเศรษฐกิจ  กล่าวคือ 
ตอ้งไม่เขา้ไปแทรกแซงการท างานของกลไกลตลาด61 หรือกฎหมายภาษีควรมีความเป็นกลางใน
ทางเลือกต่างๆ ในการประกอบธุรกิจหรือการบริโภค  กฎหมายภาษีท่ีดีไม่ควรเปิดโอกาสให ้
ผูป้ระกอบการธุรกิจจดัตั้งหรือเลิกประเภทองคก์รธุรกิจท่ีส่งผลให้เสียภาษีนอ้ยลง และภาษีจะตอ้ง
ก่อให้เกิดการบิดเบือนต่อการตดัสินใจในการท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจอนัน ามาซ่ึงผลไม่จูงใจให ้
ผูเ้สียภาษีท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจนอ้ยท่ีสุด (The Disincentive Effect)62  
 การท่ีภาษีเขา้ไปยุง่เก่ียวและบิดเบือนต่อการตดัสินใจในทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษีนั้น 
จะท าให้ผูเ้สียภาษีอาจเลือกท่ีจะไม่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีตนชอบและตนถนัดอัน
เน่ืองมาจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจนั้น ตอ้งเสียภาษีซ่ึงจะก่อให้เกิดผลท่ีตามมาก็คือผูเ้สียภาษีจะเลือก

                                                           

 59 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร : 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 37-38. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 57, น. 33. 
 60 เพ่ิงอ้าง, น. 42. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 59.  
 61 สมชยั  ฤชุพนัธ์ุ, ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัการภาษีอากร เอกสารการสอนชุดวชิาการเงินและ 
ภาษีอากร ฉบบัปรับปรุง, (ม.ป.ท.: ม.ป.พ, 2538), น. 46. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 57, น.34. 
 62  เพ่ิงอ้าง, น. 42. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 59. 
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กระท าการอย่างอ่ืนท่ีไม่ถูกจดัเก็บภาษีแทนหรือกิจกรรมท่ีถูกจดัเก็บภาษีในสูงแทนกิจกรรมท่ีถูก
เก็บภาษีสูง63 ดงันั้น ภาษีท่ีดีเม่ือท าการจดัเก็บแลว้ จะตอ้งไม่ส่งผลให้ประชาชนผูเ้สียภาษีเกิดความ
ท้อใจในการประกอบอาชีพ กล่าวคือไม่มีแรงจูงใจในการท างานหรือท างานน้อยลงหรือท าให้
บรรดาธุรกิจต่างๆ หมดความต้องการท่ีจะลงทุนเพราะค านึงถึงผลกระทบว่าผลก าไรท่ีได้รับ
ภายหลงัท่ีหกัภาษีแลว้จะไม่คุม้กบัการเส่ียงในการลงทุน64 
 หากภาษีมีผลเป็นการบิดเบือนต่อการตดัสินใจในการกระท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของ
ประชาชนอนัเป็นผลให้ประชาชนเลือกท่ีจะไม่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจส่วนท่ีอาจจะเพิ่มได้
ต่อไป หรือเลือกท่ีจะประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเสียภาษีในจ านวนท่ีนอ้ยก็อาจเกิดผลกระทบ
ต่อไป คือ ปรากฏการณ์การยบัย ั้งการสร้างรายได้ (Earnings Restraining Phenomenon)  กล่าวคือ 
ภาษีจะกลายเป็นตวัยบัย ั้งการสร้างรายไดข้องผูเ้สียภาษี  เพราะวา่ภาษีจะเป็นอุปสรรคต่อความวิริยะ  
อุตสาหะ  ของประชาชนท่ีท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจหรือท างานหรือประกอบอาชีพหรือท าธุรกิจใน
รูปแบบท่ีสร้างรายได ้และจะน าไปสู่ปรากฏการณ์ลดรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษี (Revenue Reducing 
Phenomenon) เพราะรัฐบาลอาจไดรั้บรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีลดน้อยลง เน่ืองจากการลดลงของ
ฐานภาษีการบิดเบือนของภาษีท่ีก่อให้เกิดผลไม่จูงใจให้ท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจน้ี  ในทาง
เศรษฐศาสตร์ เรียกกว่า  “ภาระส่วนเกิน”  (Excess  Burden)  หรือ  “ความสูญเปล่าทางเศรษฐกิจ”  
(Deadweight Loss)65  
 Nicholas  Gregory  Mankiw  กล่าวว่า “เน่ืองจากประชาชนตดัสินใจกระท ากิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ  โดยเปรียบเทียบตน้ทุนและผลประโยชน์  พฤติกรรมของพวกเขาถึงอาจะเปล่ียนไป
เม่ือตน้ทุนหรือผลประโยชน์เปล่ียนแปลง  กล่าวคือ ประชาชนตอบสนองต่อแรงจูงใจในตน้ทุนและ
ผลประโยชน์”66  ดงันั้น การตดัสินใจในการกระท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจของประชาชนจึงข้ึนอยู่
กบัแรงจูงใจเก่ียวกบัตน้ทุนและผลประโยชน์เพราะไม่วา่กิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทใด  มกัจะมี
เร่ืองเก่ียวกบัตน้ทุนและผลประโยชน์ท่ีประชาชนมกัจะค านึงถึงเสมอ 

                                                           

 63 สมชยั  ฤชุพนัธ์ุ, ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบัการภาษีอากร เอกสารการสอนชุดวชิาการเงินและ 
ภาษีอากร ฉบบัปรับปรุง, (ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2538), น.42. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 57, น. 35. 
 64 ปรีดา  นาคเนาวทิม, เศรษฐศาสตร์การภาษีอากร 1, (กรุงเทพมหานคร : คณะเศรษฐศาสตร์  
มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2531), น. 39. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 57, น. 35. 
 65 จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์, ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร :  
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 41-42. อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 57, น. 35. 
 66 Nicholas  Gregory  Mankiw, Principle of Economic, (1998), p.7. อา้งถึงใน เพ่ิงอ้าง, น. 42-43.  
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 65. 
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 ดงันั้น  หลกัความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจของภาษีนั้น ตอ้งการให้เกิดความสูญ
เปล่าเศรษฐกิจในระดับท่ีต ่าท่ีสุดเพื่อน ามาซ่ึงการจัดสรรทรัพยากรทางเศรษฐกิจท่ีก่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดและไม่กระทบกระเทือนต่อรายได้ของรัฐบาล แนวทางท่ีจะตอบสนองต่อความ
ตอ้งการของความมีประสิทธิภาพในทางเศรษฐกิจของภาษีได ้คือ ภาษีจะตอ้งมีความเป็นกลางทาง
เศรษฐกิจ  กล่าวคือรัฐบาลจะตอ้งท าให้ระบบภาษีไม่ไปท าการบิดเบือนแรงจูงใจ หรือ บิดเบือนการ
ตดัสินใจในการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี67 
        2.2.4  ทฤษฎีภาษีทรัพยสิ์น 
 John L. Mikesell (1986) อธิบายการเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิ์นในสหรัฐฯ ไว ้ดงัน้ี68 
 1) ภาษีทรัพยสิ์นในสหรัฐฯ มีลกัษณะเป็นความมัง่คัง่มวลรวม (gross wealth) 
ไม่ใช่ความมัง่คัง่ สุทธิ(net wealth) เน่ืองจากหน้ีสินจากบา้น รถ ไม่ไดถู้กหักออกจากมูลค่าท่ีตอ้ง
เสียภาษีและอาจต้องเสียภาษีซ ้ าบนมูลค่าของทรัพย์สินรูปแบบอ่ืน เช่น มูลค่าหุ้นของบริษัท 
(corporate stock values)  และท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีบริษทัเป็นเจา้ของ 
 2) การก าหนดอัตราภาษีทรัพย์สิน (Property Tax Rate Setting) อตัราภาษีควรอยู่ใน
ระดบัท่ีเพียงพอท่ีจะก่อใหเ้กิดสมดุลของงบประมาณ ทั้งดา้นรายจ่าย (operating budget) รายไดแ้ละ
หน้ีสิน โดยสามารถก าหนดเป็นสมการ ไดด้งัน้ี 
 R = (E – NPR) / AV  โดยท่ี 

E = งบประมาณรายจ่าย 
 NPR = ป ระมาณการรายได้จาก  (Nonproperty tax source) รวม ถึ ง  รายได้ อ่ืนๆ
ค่าธรรมเนียม 
 AV = ประมาณการรายไดจากการประเมินมูลค่าภาษีท รัพย์สิน  (Property tax) 
ท่ีจะจดัเก็บได ้
 
 
 

                                                           

 67 Kath  Nightingale, Taxation Theory and Practice, (2000), p.8. อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์,  
ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์, (กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555), น. 53.  
อา้งใน เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 57, น.36. 
 68 สุมาลี สถิตชยัเจริญ, งานวจิยั โครงการวจิยัเร่ือง การศึกษาแนวทางการประเมินมูลค่าท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือเตรียมความพร้อมในการน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มาปรับ 
ใชใ้นประเทศไทย, (ม.ป.ท: ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, ม.ป.ป.), น. 11. 
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 แนวคิดในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น69 
 การประเมินมูลค่า (valuation) คือ ความต้องการท่ีจะทราบมูลค่าท่ีแท้จริง(intrinsic 
value) ของสินทรัพยว์่ามีมูลค่าเท่ากบัเท่าใด เพื่อตอ้งการท่ีจะใช้เป็นขอ้มูลส าคญัในการคดัเลือก
สินทรัพยส์ าหรับการลงทุน โดยปรัชญาพื้นฐานท่ีแทจ้ริงของการประเมินมูลค่านั้นมาจากแนวคิด
ท่ีว่า“นักลงทุนจะไม่ยอมจ่ายเงินซ้ือทรัพย์สินใดๆ ไปมากกว่ามูลค่าของสินทรัพย์นั้ น” หาก 
นกัลงทุนเห็นวา่มูลค่าของสินทรัพยด์งักล่าวสูงเกินไป เม่ือเทียบกบัผลประโยชน์หรือกระแสเงินสด
ท่ีสินทรัพยน์ั้น  จะก่อให้กบัผูล้งทุนในอนาคต  นกัลงทุนก็จะไม่ยนิดีท่ีจะจ่ายซ้ือสินทรัพยด์งักล่าว 
ดงันั้น การประเมินมูลค่าจึงเขา้มามีบทบาทในการประเมินถึงมูลค่าท่ีแทจ้ริงของสินทรัพยแ์ต่ละ
ประเภท  โดยมูลค่านั้นมกัจะใชก้นัในความหมายของ คุณค่า  ของสินทรัพยต่์างๆ ซ่ึงในทางการเงิน
จะพยายามเทียบเคียงให้ “คุณค่า” อยู่ในรูปเม็ดเงิน (cash  equivalent) โดยใช้วิธีการทางการเงิน
ประเมิน  แลว้เรียกเป็น “มูลค่า”  ในขณะท่ีค าวา่ “ราคา” นั้น มกัจะถูกอา้งอิงถึงจ านวนเมด็เงินท่ีผูซ้ื้อ
และผูข้ายทั้ง 2 ฝ่าย มีความยินยอมในการแลแปล่ียนสินทรัพยน์ั้นกบัจ านวนเม็ดเงินท่ีทั้งสองฝ่ายมี
ความเห็นตรงกนั  ดงันั้น “มูลค่าท่ีเหมาะสม  (intrinsic value) ” กบั “ราคาตลาด (market)” อาจจะ
แตกต่างกนั เน่ืองจากราคาตลาดเป็นราคาท่ีเกิดข้ึนโดยอาศยักลไกของอุปสงคแ์ละอุปทาน (demand 
and supply) ในตลาดของสินทรัพยเ์หล่านั้น  ซ่ึงท าให้ราคาตลาดท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายพร้อมจะและ
เปล่ียนเงินกับสินทรัพย์ไม่จ  าเป็นต้องเท่ากับมูลค่าท่ีเหมาะสมของสินทรัพย์นั้ น ในกรณีท่ีมีผู ้
ตอ้งการสินทรัพยน์ั้นเป็นจ านวนมากราคาตลาดก็อาจสูงกวา่มูลค่าท่ีเหมาะสมและในทางตรงกนั
ขา้มหากสินทรัพยไ์ม่เป็นท่ีตอ้งการของตลาดราคาตลาดก็อาจอยูต่  ากวา่มูลค่าท่ีเหมาะสมได ้  
 การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ (Real Property)   มี 3 รูปแบบ70 
 1)  การประเมินคราวละมากแปลงเป็นวงรอบเวลา (Mass  Cyclical  Assessment)
ทรัพยสิ์นจะถูกประเมินมูลค่าในปีหน่ึงๆ ซ่ึงมูลค่าของทรัพยสิ์นเหล่านั้นจะไม่เปล่ียนแปลงจะมีการ
ประเมินในคร้ังต่อไป ในแต่ละรัฐจะมีวงรอบการประเมินต่างกนั เช่น เคนตัก๊ก้ี มีรอบการประเมิน  
2 ปี อินเดียน่า 8 ปี มิเนโซตา้ 4 ปี เป็นตน้ 
 2)  การประเมินแบบแบ่งพื้นท่ี (Segment  Assessment)  เป็นการประเมินโดยการแบ่ง
พื้นท่ี เช่น 3 ปี จะแบ่งพื้นท่ีเป็น 3 ส่วนพื้นท่ีส่วนแรกจะถูกประเมินในปีท่ี 1 พื้นท่ีส่วนท่ีสองจะถูก
ประเมินในปีถดัไป โดยพื้นท่ีแรกจะถูกประเมินอีกคร้ังในรอบต่อไปคือปีท่ี 4 
 3)  การประเมินเป็นรายปี (Annual  Assessment) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทุกปี  
การประเมินจะใช้ลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์นท่ีไดมี้การก าหนดมูลค่า เม่ือปีก่อนบวกดว้ย
                                                           

 69 เพ่ิงอ้าง, น. 12. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 68.  
 70 เพ่ิงอ้าง, น. 12. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 68. 
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มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินใหม่  เช่น ในปีก่อนมูลค่าเตาผิงไฟเป็น 1,000 เหรียญสหรัฐฯ แต่มูลค่า
ประเมินปีน้ีเป็น 1,800 เหรียญสหรัฐฯ  โดยการประเมินแบบน้ีอาจะเกิดการน ามูลค่าปีก่อนมาใช้
เป็นมูลค่าของปีน้ีก็ได ้ นอกจากน้ี อาจมีการท าให้ระบบตลาดชะโงก โดยผูซ้ื้อผูข้ายสร้างราคาใหม่
เพื่อหลีกเล่ียงภาษีทรัพยสิ์นท่ีจะมีการปรับ (Welcome  Stranger) 
 รูปแบบการประเมินมูลค่าดังกล่าวต้องใช้วิธีการหรือเทคนิคในการประเมินซ่ึง
โดยทัว่ไปมี 3 วธีิ ได้แก่71 
 (1)  วิธีการประเมินขอ้มูลราคาตลาด (Market  Data  Approach)  เป็นการน าขอ้มูลของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีการซ้ือขายจริงในตลาดมาเปรียบเทียบขอ้มูลของอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการ
ประเมินมูลค่า  การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ท่ีคลา้ยกนัเป็นการวดัทศันคตีของผูซ้ื้อและผูข้ายท่ีมีต่อ
อสังหาริมทรัพยน์ั้น วธีิน้ีเหมาะกบัการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
 (2)  วิ ธี การประ เมินต้น ทุน   (Cost  Approach) ห รือวิ ธีก ารหาต้น ทุนทดแทน 
(Replacement  Cost)  เป็นการประเมินมูลค่าของส่ิงก่อสร้าง เป็นการประมาณการต้นทุนการ
ก่อสร้างของส่ิงปลูกสร้าง โดยหักค่าเส่ือมราคาออกจากตน้ทุนก่อสร้างดงักล่าว  ซ่ึงงานประมาณ
การตน้ทุนจะค านวณจากค่าแรง ค่าวสัดุ  และเทคโนโลย ีโดยระบุเวลาท่ีท าการประเมินดว้ย  การน า
มูลค่าประมาณการตน้ทุนมาก าหนดเป็นมาตรฐานต่อหน่วยพื้นท่ี เช่น  ตารางฟุต  ตารางเมตร  เป็น
ตน้  นอกจากน้ี  จะเป็นตน้ทุนส่วนเพิ่มอ่ืนๆ  ท่ีไม่ไดอ้ยูใ่นมาตรฐานปกติ เช่น ในกรณีบา้นพกัอาศยั
อาจมีห้องน ้ าท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกเป็นพิเศษ เคร่ืองปรับอากาศ เป็นตน้  กรณีส่ิงปลูกสร้างเพื่อ
การอุตสาหกรรม อาจมีตน้ทุนส่วนเพิ่ม เช่นค่าเคร่ืองป้ันจัน่  ลิฟทข์นของ  เป็นตน้  Cost Approach  
เหมาะสมกบัการประเมินมูลค่าในรูปแบบ Mass Assesssment 
 (3)  วธีิประเมินรายได ้(Income  Approach)  เป็นวธีิเหมาะสมในการประมาณการมูลค่า
รายได้ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์น เช่น อพาร์ทเมน้ ท่ีเก็บสินค้า ส านักงาน ท่ีดินเพื่อการเกษตร  เป็นต้น  
วิธีการน้ีจะท าการประมาณการจากรายได้สุทธิท่ีมีการหมุนเวียนและมีความย ัง่ยืนและก่อให้เกิน
ประโยชน์ตอบแทน  ซ่ึงรายไดสุ้ทธิดงักล่าวและมีความย ัง่ยืน และก่อให้เกิดประโยชน์ตอบแทน  
ซ่ึงรายไดสุ้ทธิดงักล่าวควรอยูใ่นสภาวะท่ีอตัราดอกเบ้ียสอดคลอ้งกบัความเส่ียงของการลงทุน 
 จากการศึกษาแนวความคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง ประวติัศาสตร์ความเป็นมา  และหลกัการ
ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   จะเห็นได้ว่า มีการเก็บภาษีของประเทศไทยในสมยั
สุโขทัย  และในสมัยกรุงศรีอยุธยา เป็นต้นมา  และหลังจากท่ีประเทศไทยได้เข้าสู่ระบบการ
ปกครองในระบอบประชาธิปไตย  จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
พุทธศกัราช  2475  ประกาศ ณ วนัท่ี 9 เมษายน  พุทธศกัราช 2475 และได้แก้ไขฉบบัล่าสุด คือ 
                                                           

 71 เพ่ิงอ้าง, น. 13. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 68. 
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ฉบบัท่ี 5 พ.ศ. 2543 จนกระทัง่ในปี พ.ศ.2562  ไดมี้ประกาศการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ซ่ึงไดป้ระกาศใชใ้นวนัท่ี  1  มกราคม 2563 เป็นตน้มา   
 ในส่วนทฤษฎีท่ีส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีสิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าว 
คือ หลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดิน ของ Adam  Smith  และทฤษฎีเก่ียวกบัภาษีทรัพยสิ์น ของ John L. 
Mikesell เป็นทฤษฎีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นของในสหรัฐอเมริกาท่ีส าคญั  ผูศึ้กษาจึงเห็นควรน าทฤษฎี
เก่ียวกบัภาษีดงักล่าวน ามาปรับใชเ้ก่ียวกบักฎหมายภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 จากการศึกษาประวติัความเป็นมาการจดัเก็บภาษีภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  และ
แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งดงัท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้นั้น   จะท าให้ผูศึ้กษาได้เขา้ใจและเรียนรู้ให้ประวติั
ความเป็นมาของภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  และไดศึ้กษาเก่ียวกบัทฤษฎีภาษีอากรตั้งแต่อดีต  จนถึง
สมัยปั จ จุบันในกฎหมายต่างประเทศ  ไม่ ว่าจะ เป็นกฎหมายท รัพย์สิน   ห รือกฎหมาย
อสังหาริมทรัพย ์ ของทฤษฎีกฎหมายต่างประเทศ 
 ดงันั้น  ผูศึ้กษาจะน าหลักการแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง  น ามาปรับเข้ากับการแก้ไข
ปัญหาทางกฎหมายกระบวนการในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ตามพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ดงัจะกล่าวในบทต่อไป 



 
 

บทที ่3 
มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกระบวนการจดัเกบ็ภาษส่ิีงปลูกสร้าง 

บนทีด่นิของ  กฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทย 
 

ในบทท่ี 3 น้ีจะเป็นการศึกษาเก่ียวกบักฎหมายการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของ
กฎหมายต่างประเทศ  โดยจะเป็นการศึกษากฎหมายในสาธารรัฐฝร่ังเศส   มลรัฐนิวยอร์ก  และ 
มลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา  เพื่อศึกษาการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ไม่ว่าจะเป็นภาษี
ทรัพยสิ์น  ภาษีอสังหาริมทรัพย์  ในกระบวนการจดัเก็บในภาษีต่างประเทศ  และในบทท่ี 3 น้ี   
ผูศึ้กษาจะอธิบายการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ของกฎหมายไทย ตามพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ในบทน้ี  เพื่อศึกษาขอ้ดี  ขอ้เสีย  ปัญหา และเปรียบเทียบของ
บญัญติัการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าวให้เขา้ใจถึงปัญหาของกระบวนการจดัเก็บภาษี
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  และผูศึ้กษาจะวเิคราะห์ปัญหา  3 ปัญหาประเด็นหลกั ในบทท่ี 4  ดงัจะกล่าว
ต่อไป 
 
3.1  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกบักระบวนการจัดเกบ็ภาษีส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายต่างประเทศ 
       3.1.1 สาธารณรัฐฝร่ังเศส  (France  Republic) 

        ภาษีทอ้งถ่ินของสาธารณรัฐฝร่ังเศส สามารถจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท1 ไดแ้ก่ ภาษี
ทอ้งถ่ินโดยตรง ภาษีทอ้งถ่ินประเภทอ่ืนๆ และภาษีท่ีรัฐบาลกลางจดัสรรให้กบัท้องถ่ิน ซ่ึงภาษี
ทอ้งถ่ินโดยตรง ถือเป็นรายไดห้ลกัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็นภาษีท่ีมีความเป็นมาและ
การจดัเก็บท่ีเก่าแก่ท่ีสุดของประเทศฝร่ังเศส ถูกสร้างข้ึนช่วงปฏิวติัฝร่ังเศส ในช่วงกลางศตวรรษท่ี 
19 แต่เดิมรัฐบาลเป็นผูด้  าเนินการจดัเก็บก่อน หลงัจากนั้น ในช่วงปี ค.ศ. 1914 – ค.ศ. 1917 ไดมี้การ
ถ่ายโอนอ านาจการจดัเก็บมาให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ซ่ึงเป็นช่วงก่อนมีการปฏิรูปการ

                                                           

 
1 Francis Lefebvre, France : legal and tax guide.  Bureau d'études  fiscales  et  juridiques  Francis   

Lefebvre, (Kluwer Law and Taxation Publishers, 1992), pp. 1069 –1079. 
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กระจายอ านาจของประเทศฝร่ังเศส (ปี ค.ศ. 1982) ภาษีทอ้งถ่ินโดยตรง แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 
ภาษีท่ีอยูอ่าศยั  ภาษีทรัพยสิ์น และภาษีธุรกิจเฉพาะ2    

ภาษีทอ้งถ่ินโดยตรงมีลกัษณะส าคญั  คือ เป็นการพิจารณาภาษีจากมูลค่าพึงประเมิน
ของทรัพยสิ์นนั้น ไม่ไดเ้ป็นอตัราค่าเช่าท่ีเช่ากนัจริงตามทอ้งตลาด โดยส านกัการเงินการคลงัของรัฐ
จะเป็นผูป้ระเมินทรัพยสิ์น และเป็นผูก้  าหนดอตัราท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกนัทั้งประเทศท าให้ฐาน
ภาษีของภาษีประเภทน้ีเป็นมาตรฐานเดียวกนัทั้งประเทศ และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถ
ท่ีจะก าหนดอตัราภาษีไดเ้องในขณะท่ีมีการลงมติขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน  ดงันั้น  การจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน
โดยตรง จะน าอตัราภาษีท่ีแต่ละทอ้งถ่ินลงมติมาค านวณกบัฐานภาษีท่ีรัฐบาลก าหนดไวอ้ยา่งไรก็
ตาม ในการก าหนดอตัราภาษีของแต่ละองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จะตอ้งอยูภ่ายใตอ้ตัราเพดาน
ภาษีท่ีรัฐบาลกลางก าหนดไว ้นอกจากน้ีรัฐบาลกลางและองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะเป็นผูมี้
อ  านาจในการก าหนดหลกัเกณฑ์การยกเวน้การจดัเก็บภาษีหรือการลดหย่อนภาษีทอ้งถ่ินโดยตรง 
เช่น ภาษีท่ีอยู่อาศยั จะค านึงจากปัจจยักรณีผูมี้รายได้น้อย ซ่ึงจะได้รับการยกเวน้หรือลดหย่อน 
แลว้แต่กรณีไป ทั้งน้ี การจดัเก็บรายไดจ้ากภาษีทอ้งถ่ินโดยตรง คิดเป็นร้อยละ 41 ของรายไดข้อง
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จึงถือเป็นรายไดห้ลกัท่ีส าคญัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 ภาษีทีอ่ยู่อาศัย (Residence Tax) 
 ภาษีท่ีอยู่อาศยั เป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากบุคคลท่ีอยู่อาศยัในโรงเรือนไม่ว่าจะเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิ ผูเ้ช่า หรือผูค้รอบครองโรงเรือน ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษีจึงกล่าวไดว้่า ไม่ว่า
ใครก็ตามท่ีพกัอาศยัมีหนา้ท่ีเสียภาษีท่ีอยู่อาศยั โดยการค านวณภาษีจะพิจารณาจากมูลค่าของท่ีอยู่
อาศยั ซ่ึงมูลค่าของท่ีอยูอ่าศยัและฐานภาษีจะค านวณโดยเจา้พนกังานประเมินซ่ึงเป็นเจา้หนา้ท่ีของ
รัฐ แต่ส าหรับอตัราภาษีจะถูกก าหนดโดยสภาเทศบาลของแต่ละทอ้งถ่ิน  แลว้น าอตัราภาษีท่ีก าหนด
นั้นมาค านวณกับฐานภาษีท่ีรัฐบาลกลางเป็นผูก้  าหนด ทั้ งน้ี เน่ืองจากการเก็บภาษีท่ีอยู่อาศยัจะ
จดัเก็บต่อผูมี้รายไดจึ้งถือเป็นภาษีท่ีสร้างภาระให้ผูเ้สียภาษีอยูบ่า้ง ดงันั้น จึงมีมาตรการยกเวน้หรือ
ลดหย่อนภาษีท่ีอยูอ่าศยั โดยพิจารณาจากคุณสมบติัของผูเ้สียภาษี เช่น ในกรณีเมือง Bordeaux ถือ
เป็นเมืองใหญ่ของประเทศฝร่ังเศสท่ีฐานภาษีมีมูลค่าสูง โดยปกติจะมีมูลค่าประมาณ 1,100 ยูโร 
เทียบเท่ากับฐานเงินเดือนขั้นต ่าของประเทศฝร่ังเศส (คือ 1,100 ยูโร) ด้วยเหตุน้ีจึงมีการออก
มาตรการยกเวน้หรือลดหย่อนภาษีประเภทน้ีให้กบัผูท่ี้มีรายไดไ้ม่เพียงพอท่ีจะเสียภาษีไดซ่ึ้งจาก

                                                           

 2 Mr. Benoit Sablayrolles, ยวรพล ชินเพชร แปล, นิภาพร ลือราช เรียบเรียง, “การจดัการดา้นภาษี
และการงบประมาณของทอ้งถ่ิน Local Tax Management and Budgeting,” ในการสัมมนาแลกเปล่ียนเรียนรู้ดา้น
การปกครอง ท้องถ่ินของประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสและประเทศไทย, ณ โรงแรมอิมพีเรียล ควีนส์ปาร์ค 
กรุงเทพฯ, วนัท่ี 27 เมษายน 2554 : น. 1-2. 
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ข้อมูลทางสถิติ ในปี ค.ศ. 2009 องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถจดัเก็บภาษีท่ีอยู่อาศยัได้
ประมาณ 16 พนัลา้นยโูร3 
  ภาษีทรัพย์สิน (Property Taxes) 
 ภาษีทรัพย์สิน เป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากเจ้าของทรัพย์สินเท่านั้ น และต้องเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษี ซ่ึงแตกต่างจากภาษีท่ีอยู่อาศยัภาษี
ทรัพย์สิน แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่ ภาษีส่ิงปลูกสร้าง และภาษีท่ีดิน โดยสภาท้องถ่ินจะเป็น 
ผูก้  าหนดอัตราภาษีตามเพดานท่ีส่วนกลางก าหนดไว ้ภาษีประเภทน้ีมีระบบการยกเวน้หรือ
ลดหย่อนให้กับทรัพย์สินประเภทท่ีเป็นของรัฐและเป็นขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน หรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในเกษตรกรรมหรือการเกษตรอินทรีย์ท่ีได้รับการสนับสนุนจากรัฐ และ 
จะค านึงถึงรายไดข้องผูมี้รายไดน้อ้ย เช่น ผูมี้รายไดเ้ท่ากบัอตัราเงินเดือนขั้นต ่าของประเทศฝร่ังเศส 
จะไดรั้บการยกเวน้หรือลดหยอ่นภาษี เน่ืองจากผูเ้สียภาษีตอ้งเสียภาษีทั้งประเภทภาษีท่ีอยูอ่าศยัและ
ภาษีทรัพย์สิน  ซ่ึ งมี มูลค่าเท่ ากับ  2 เท่ า ของเงินเดือนของผู ้เสียภาษี  โดยในปี  ค.ศ. 2009  
รัฐสามารถจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างได ้21 พนัลา้นยโูร และภาษีท่ีดินได ้900 ลา้นยโูร4 
 ภาษีธุรกจิทีจั่ดเกบ็จากวสิาหกจิในท้องถิ่น (Local Business Tax) 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นภาษีท่ีถูกจดัเก็บแทนภาษีรูปแบบเดิม ซ่ึงนักวิชาการบางท่านเรียกว่า ภาษี
ประกอบวิชาชีพ (Profession Tax)  ตั้งแต่ปีค.ศ. 2009  เหตุท่ีตอ้งมีการจดัเก็บภาษีประเภทน้ีแทน
ภาษีประกอบวิชาชีพ เน่ืองจากภาษีแบบเดิมถูกมองวา่เป็นระบบภาษีท่ีไม่สนบัสนุนการพฒันาทาง
เศรษฐกิจ (Anti – Economic) เช่น กรณีเจา้ของกิจการตอ้งการจา้งแรงงานมากข้ึน เพิ่มการลงทุน
มากข้ึน จะตอ้งเสียภาษีประกอบวิชาชีพเพิ่มข้ึนดว้ย จึงถือว่าเป็นการไม่กระตุน้เศรษฐกิจ ส าหรับ
ภาษีท่ีจดัเก็บจากวิสาหกิจในทอ้งถ่ิน แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ประเภทแรก คืออากรท่ีจดัเก็บจาก
ทรัพยสิ์นของวิสาหกิจนั้น มีหลกัการคลา้ยกบัภาษีทรัพยสิ์น ประเภทท่ีสอง คืออากรท่ีจดัเก็บจาก
มูลค่ า เพิ่ มของวิส าห กิจนั้ น  โดยภาษีประเภท น้ี  เป็นประโยชน์อย่างยิ่ ง ต่อวิส าห กิจใน
ภาคอุตสาหกรรม เน่ืองจากผูป้ระกอบการวิสาหกิจจะรับภาระรายจ่ายน้อยกวา่เดิม โดยจะจ่ายภาษี
เฉพาะส่วนของตวัอาคารหรือทรัพยสิ์นเท่านั้น ส าหรับอตัราภาษีท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นของวิสาหกิจ
จะถูกก าหนดโดยสภาท้องถ่ิน ส่วนภาษีมูลค่าเพิ่ม รัฐบาลกลางจะเป็นผูก้  าหนดเหมือนกันทั้ ง
ประเทศ เช่น วิสาหกิจท่ีมีผลประกอบการท่ีมีมูลค่ามากกวา่ 50 ลา้นยูโร จะถูกก าหนดอตัราภาษีไว้
ในอตัราร้อยละ 1.5 ภาษีประเภทน้ีมีการก าหนดข้อยกเวน้หรือลดหย่อนเช่นกัน คือ ยกเวน้การ
จดัเก็บให้กบัวิสาหกิจของรัฐหรือขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน หรือวิสาหกิจท่ีมีการจดัตั้งข้ึน
                                                           

 
3 เพ่ิงอ้าง, น. 3. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 73. 

 4 เพ่ิงอ้าง, น. 3. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 73. 
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ใหม่เป็นปีแรกหรือวิสาหกิจท่ีตั้ งข้ึนในเขตปลอดภาษี เช่น ตั้ งอยู่ในโซนท่ีรัฐต้องการให้มีการ
ส่งเสริมการลงทุน เป็นตน้ โดยในปี ค.ศ. 2009 รัฐมีรายได้จากการจดัเก็บภาษีประเภทน้ีทั้งส้ิน
ประมาณ 29 พนัลา้นยโูร5 
 หน่วยงานทีม่ีอ านาจจัดเกบ็ 
 ทอ้งถ่ินแต่ละประเภทท่ีกฎหมายก าหนดไวจ้ะเป็นผูมี้อ  านาจในการก าหนดอตัราภาษีแต่
ผูท่ี้มีหนา้ท่ีจดัเก็บเงินภาษี คือ Public accountant ซ่ึงเป็นขา้ราชการจากส่วนกลางโดยทอ้งถ่ินจะไม่
มีอ านาจหรือสิทธิเก่ียวกบัเงินใดๆ ทั้งน้ี ขา้ราชการท่ีมาจากส่วนกลางจะจดัเก็บเงินภาษีโดยแบ่งกนั
ตามจงัหวดัและตามความรับผิดชอบ โดยมีส านกังานตั้งอยู่ในจงัหวดั เช่น เมือง Bordeaux ซ่ึงเป็น
เมืองใหญ่ มีแขวง เขต เหมือนกรุงเทพมหานคร จะมี Public accountant 3 - 4 คน ช่วยกันท างาน  
และมีผูช่้วยเป็นฝ่ายธุรการ แต่หากเป็นชนบท เช่น เทศบาลบางแห่งมีประชากรประมาณ 500 คน 
บางแห่งมี 1,300 คน บางแห่งมี 4,000 คน ก็จะให้ Public accountant   คนหน่ึงดูแล 2 – 3 เทศบาล 
เพื่อให้ปริมาณงานรับกบัความสามารถของบุคคลนั้น การท่ีหน่วยงานจากรัฐบาลกลางเป็นผูจ้ดัเก็บ
ภาษี มีผลดี คือ รัฐสามารถคาดการณ์การบริหารจดัการเพื่อจดัเก็บภาษีและออกแบบวิธีการจดัเก็บท่ี
เหมาะสมได้ และเม่ือท้องถ่ินไม่มีอ านาจจดัเก็บภาษีเองได้ก็ไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บ 
เพราะรัฐบาลกลางจะเป็นผูรั้บภาระทั้งหมด ดงันั้น การจดัเก็บแบบน้ีทอ้งถ่ินจะไดรั้บการประกนัวา่
จะได้รับเงินจากรัฐโดยไม่ต้องกังวลว่าจะมีภาษีค้างท่ีจัดเก็บไม่ได้หรือไม่ เพราะรัฐจะเป็น
ผูรั้บผดิชอบเอง6   
 ทั้งน้ี ในสาธารณรัฐฝร่ังเศสจะมีกระทรวงงบประมาณ (ministry of budget) ท าหน้าท่ี
ในการบริหารงานและจดัเก็บภาษีในประเทศทั้งหมด ยกเวน้ภาษีท่ีอยูภ่ายใตเ้ขตอ านาจของศุลกากร 
โดยกระทรวงงบประมาณจะมีแผนกพิเศษท่ีให้บริการดา้นขอ้มูลกฎหมายภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
จดัเก็บภาษีทุกประเภท ทั้งรัฐบญัญติั ค าสั่งท่ีจดัเก็บภาษี และหนงัสือเวียน โดยมีหน่วยงานทอ้งถ่ิน
ให้การสนับสนุนในการจดัเก็บภาษีของประเทศ และให้บริการผูเ้สียภาษีในการยื่นแบบแสดง
รายการภาษีของตน รวมทั้งเป็นหน่วยงานท่ีรับช าระภาษีบุคคลธรรมดาหรือธุรกิจ ซ่ึงผูเ้สียภาษี
สามารถยืน่แบบเสียภาษีต่อหน่วยงานทอ้งถ่ินของตนเองท่ีอยูใ่นเขตอ านาจไดแ้ละสามารถช าระภาษี
ท่ีหน่วยงานเดียวกนัโดยช าระกบัเจา้หนา้ท่ีคลงัหรือเจา้หนา้ท่ีเก็บภาษี 
 วธีิการจัดเกบ็ 
 ส าหรับกระบวนการจดัเก็บภาษีท่ีอยู่อาศยั รัฐบาลกลางจะได้รับขอ้มูลโรงเรือนท่ีอยู่
อาศยัตั้งแต่เร่ิมมีการขออนุญาตก่อสร้าง เน่ืองจากการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัแต่ละประเภท จะมีการขอ
                                                           

 
5 เพ่ิงอ้าง, น.3. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 73. 

 6 เพ่ิงอ้าง, น.5 – 14. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 73. 
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อนุญาตก่อนการก่อสร้างต่อทางเทศบาล ดงันั้น ขอ้มูลจะถูกส่งไปยงัเจา้หนา้ท่ีส่วนกลางซ่ึงมีหนา้ท่ี
จดัเก็บขอ้มูลไวเ้พื่อประโยชน์ในการประเมินภาษี เม่ือก่อสร้างเสร็จแลว้ก็จะมีระบบควบคุมโดยรัฐ
จะมีแบบสอบถามให้เจา้ของอาคารช้ีแจงว่ามีพื้นท่ีเท่าใด มีก่ีห้อง โดยจะใช้ขอ้มูลท่ีมีอยู่น้ีท  าการ
ประเมินภาษีในปีต่อไป จึงกล่าวไดว้า่ ขอ้มูลโรงเรือนท่ีเจา้หน้าท่ีส่วนกลางมีอยู่ไดมี้การปรับปรุง
ขอ้มูลอยู่ตลอดเวลา ส่วนกรณีท่ีมีผูเ้ช่าเขา้อยู่อาศยัในโรงเรือน เจา้ของโรงเรือนตอ้งส่งขอ้มูลใน
ส่วนของผูเ้ช่าท่ีเขา้อาศยัอยู่ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษี และเม่ือเลิกสัญญาเช่าแลว้ก็ตอ้งแจง้
ขอ้มูลให้รัฐทราบดว้ย ซ่ึงถ้าเจา้ของกรรมสิทธ์ิไม่แจง้ขอ้มูลดงักล่าว และหากต่อมาเจา้หน้าท่ีสืบ
ทราบไดก้็จะมีการเก็บภาษีดงักล่าวยอ้นหลงั 
 ส าหรับผูท่ี้ไม่ช าระภาษีจะมีกระบวนการลงโทษ ๒ ขั้นตอน ขั้นตอนแรก คือการเตือน 
โดยรัฐจะส่งหนงัสือเป็นลายลกัษณ์อกัษรเตือนไปยงัผูท่ี้ไม่ช าระภาษี และจะมีการคิดค่าธรรมเนียม
อีกร้อยละ 10 เพิ่มข้ึนจากจ านวนภาษีท่ีตอ้งจ่าย ขั้นต่อไป คือ การติดตาม ซ่ึงรัฐจะมี  อ านาจไปเรียก
เก็บภาษีท่ีบวกค่าธรรมเนียมร้อยละ 10 แล้ว จากบญัชีธนาคารของผูเ้สียภาษีนั้นเน่ืองจากรัฐจะมี
ฐานขอ้มูลบญัชีธนาคาร  
        3.1.2  สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ (Republic of the Philippines) 
 การจดัเก็บภาษีอสังหาริมทรัพยใ์นฟิลิปปินส์7  รัฐบาลทอ้งถ่ินในฟิลิปปินส์มีอ านาจใน
การสร้างของตนเองแหล่งรายได ้แน่นอนวา่อ านาจดงักล่าวจะตอ้งใชภ้ายใตข้อ้ จ  ากดั ท่ีก าหนดไว้
กฎหมาย. ประมวลกฎหมายการปกครองท้องถ่ิน พ.ศ. 2534  ได้จดัสรรอ านาจการจดัเก็บภาษี
ระหวา่งทอ้งถ่ินหน่วยราชการเพื่อป้องกนัการเก็บภาษีซ ้ าซ้อนและหลายคร้ัง เพดานอตัราภาษีคือท่ี
บญัญติัไวภ้ายใตก้ฎหมายดว้ย นโยบายระดบัชาติจึงก าหนดฐานภาษี (และการประเมินมูลค่ากฎ) 
ตลอดจนขีด จ ากดั ส าหรับอตัราภาษีอ านาจในการเรียกเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีแทจ้ริงได้มอบให้กบั
จังหวัดเมืองและหน่วยงานเทศบาลในเขตนครหลวงมะนิลา  ภาษีใช้กับทุกรูปแบบของ
อสังหาริมทรัพยเ์ช่นท่ีดินอาคารส่วนปรับปรุงและเคร่ืองจกัร  การยกเวน้คือมอบให้กบัทรัพยสิ์นท่ี
เป็นของจริงโดยรัฐบาลสถาบันการกุศลโบสถ์สหกรณ์และสหกรณ์ท่ีใช้ในการจดัหาน ้ าและ
พลงังานไฟฟ้าอุปกรณ์ส าหรับควบคุมมลพิษและรักษาส่ิงแวดลอ้มไม่ตอ้งเสียภาษีฐานของภาษีหรือ
ระดบัการประเมินเป็นเพียงเศษเส้ียวหรือร้อยละของมูลค่าตลาดของท่ีดิน ภาษีท่ีดินภายใตก้ารเก็บ
ภาษีจึงถูกสร้างข้ึนในภาษีโครงสร้างประกอบดว้ยระดบัการประเมินท่ีแตกต่างกนัข้ึนอยูก่บัการใช้
ท่ีดิน:การใช้ท่ีดินระดบัการประเมินท่ีอยูอ่าศยั 20%  การเกษตร 40%  พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม

                                                           

 7 “Real  Property  Taxation  in  the  Philippines,”   Retrieved  from  :  
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines.pdf   Date :  5 February  
2021. 

http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines.pdf
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และแร่ 50%  ป่าไม ้ 20% วฒันธรรมวิทยาศาสตร์ 15%  โรงพยาบาลและเขตน ้ า 10%  ระดบัการ
ประเมินส าหรับการปรับปรุงย ังแตกต่างกันโดยพิจารณาจากการใช้ท่ี ดินและมูลค่าตลาด   
ตวัอยา่งเช่น  บา้นท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีมูลค่าตลาด 3,500 เหรียญไดรั้บการยกเวน้ อาคารท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีมูลค่า
ตลาด 194,000 ดอลลาร์ข้ึนไปจะตอ้งเสียภาษี 60 เปอร์เซ็นตข์องมูลค่าตลาด ส่ิงปลูกสร้างท่ีคลา้ยกนั
จะเสียภาษีร้อยละ 80 ของมูลค่าตลาดหากใช้เพื่อวตัถุประสงค์ทางการคา้หรืออุตสาหกรรม  ระดบั
การประเมินท่ีแตกต่างกนัสามารถบิดเบือนการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากร   ตวัอย่างเช่น  
เน่ืองจากพื้นท่ีเพาะปลูกจะถูกเก็บภาษีมากข้ึนมากกวา่ท่ีดินท่ีอยูอ่าศยัมีแรงจูงใจมากกวา่ไม่สนใจท่ี
จะเปล่ียนใจเล่ือมใสพื้นท่ีเพาะปลูกเป็นเขตยอ่ยท่ีอยูอ่าศยัสภานิติบญัญติัทอ้งถ่ินไดรั้บค าสั่งให้ออก
กฎหมายระดบัการประเมินท่ีจะใชท้อ้งถ่ินของตน อยา่งไรก็ตามส่ิงเหล่าน้ีตอ้งไม่เกินระดบัสูงสุดท่ี
ได้รับอนุญาตภายใต้ประมวลกฎหมายประมวลกฎหมายน้ีย ังก าหนดอัตราขั้ นต ่ า 0.25%  
(0.5% ส าหรับเมือง) และอตัราสูงสุดท่ีสามารถก าหนดคุณสมบติัท่ีแทจ้ริง 
 
ตารางที ่3.1  อตัราการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ 
 

หน่วยงานจัดเกบ็ภาษี อตัราภาษี 
จงัหวดั 1% 

เมืองและเทศบาลในเมโทรมะนิลา 2% 
 

ทีม่า: http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines.pdf 
 

ภายใตห้ลกัการอิสระทางการคลงัระดบัการประเมินและอตัราภาษีอาจแตกต่างกนัไป
หน่วยการปกครองทอ้งถ่ินท่ีแตกต่างกนั (LGU) ตราบเท่าท่ีพวกเขาอยู่ภายในเพดานท่ีมีก าหนดไว้
ภายใตก้ฎหมาย ในเกซอนซิตีในปี 2545 เช่นอสังหาริมทรัพยข์ั้นพื้นฐานอตัราภาษีก าหนดไวท่ี้ 2% 
ส าหรับอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์และอุตสาหกรรมและ 1.5% ส าหรับท่ีอยู่อาศัยทรัพย์สิน  
โดยทัว่ไป LGU จะก าหนดอตัราสูงสุดและอตัราภาษีท่ีสม ่าเสมอคือบ ารุงรักษาบนท่ีดินและการ
ปรับปรุง แน่นอนดว้ยอตัราส่วนการประเมินท่ีแตกต่างกนัท่ีระบุไวก่้อนหนา้น้ีอตัรา "ท่ีมีผลบงัคบั
ใช"้ แตกต่างกนัไปตามประเภทอสังหาริมทรัพยสู์งสุด 1.6% (80% และ 2%) 
 ตามประมวลกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์   เกิดข้ึนเม่ือรัฐบาลของ
ประเทศน้ีไดศึ้กษาวิเคราะห์สถานการณ์โดยละเอียดดว้ย  เห็นวา่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินส่วน
ใหญ่ยงัคงประสบปัญหาในการหารายไดเ้พื่อให้เพียงพอต่อการจดัหาบริหารสาธารณะในทอ้งถ่ิน 

http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines.pdf
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เน่ืองจากยงัไม่มีระบบการจดัเก็บทรัพยสิ์นท่ีเหมาะสมสอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริง  มีความ
เป็นธรรมและมีประสิทธิภาพท่ีดีพอ จึงไดแ้กไ้ขปรับปรุงดว้ยการประกาศใชป้ระมวลกฎหมายภาษี
ทรัพยสิ์น ซ่ึงไดมี้การแกไ้ขปรับปรุง  ทั้งในดา้นเทคนิค  วิธีการ  กระบวนการ  ตลอดจนแนวทาง
ปฏิบติัต่างๆ ให้เหมาะสมรัดกุมและเป็นธรรมยิ่งข้ึน ปรากฏตามค าสั่งประธานาธิบดี  สาธารณรัฐ
ฟิลิปปินส์  ฉบบัท่ี 464  ลงวนัท่ี 20 พฤษภาคม  2517  โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 ทรัพย์สินทีจ่ะต้องเสียภาษี8 
 ทรัพย์สินท่ีจะต้องเสียภาษี  หมายถึง  ท่ีดิน  โรงเรือน  ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดรวมทั้ ง
เคร่ืองจกัรกลต่างๆ  ทรัพยสิ์นพึงประเมินเรียกเก็บภาษี  สามารถจ าแนกไดเ้ป็น  6 ประเภท  ดงัน้ี 

1.  ทรัพยสิ์นเพื่อการอยูอ่าศยั 
2.  ทรัพยสิ์นเพื่อการเกษตร 
3.  ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์
4. ทรัพยสิ์นเพื่อการอุตสาหกรรม 
5.  ทรัพยสิ์นเพื่อการเหมืองแร่ 
6.  ทรัพยสิ์นประเภทพิเศษ 

 การก าหนดประเภทของทรัพยสิ์นดงักล่าว  จะพิจารณาจากหลกัการใช้ประโยชน์ซ่ึง
ทรัพย์สินนั้ นๆ ว่าเจ้าของหรือผู ้ครอบครองมุ่งใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอย่างใดเป็นส าคัญ   
ซ่ึงทรัพยสิ์นแต่ละประเภทจะมีหลกัเกณฑก์ารประเมินจดัเก็บภาษีแตกต่างกนัไป 
 ฐานภาษี 
 การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อใช้เป็นฐานในการค านวณภาษี  จะใช้ฐานมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นหรือราคาตลาดของทรัพยสิ์น  (Market  Value) 
 การก าหนดสัดส่วนเพื่อใชเ้ป็นฐานในการค านวณภาษี 

เม่ือพนกังานประเมินภาษีไดป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นแลว้  หลงัจากนั้นจะก าหนดระดบั
หรือสัดส่วน เพื่อใชเ้ป็นฐานค านวณภาษี  ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัน้ี 

(1) กรณีเป็นท่ีดิน 
(ก)  ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั  สัดส่วนร้อยละ 30 ของราคาประเมิน 
(ข)  ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการพาณิชย์  สัดส่วนร้อยละ 40 ของราคา

ประเมิน 
(ค)  ท่ีดินเพื่อการเหมืองแร่  สัดส่วนร้อยละ 50 ของราคาประเมิน 

                                                           

 8 Philippine  Presidential  Decree No. 464, 1974 : Property  Tax  code  and  Compilation  of   
Property Assessment  Regulation : Tax  Mapping, 1978.  
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(2)  กรณีเป็นอาคารส่ิงปลูกสร้าง  เคร่ืองมือจกัรกล  และการขยายต่อเติมอ่ืนๆ สัดส่วน
ไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 30  แต่จะตอ้งไม่เกินกวา่ร้อยละ 80 ของราคาประเมิน 

(3)  กรณีท่ีเป็นทรัพย์สินประเภทพิเศษ  สัดส่วนร้อยละ 15 ของราคาประเมินของ
ทรัพย์สินนั้ น  อันได้แก่  โรงเรือนและท่ีดินซ่ึงใช้เพื่อการศึกษา  วฒันธรรม  หรือเพื่อการ
วิทยาศาสตร์  รวมทั้งสถานพยาบาลของเอกชน  และสัดส่วนร้อยละ 30  ชองราคาประเมินส าหรับ
ทรัพยสิ์นซ่ึงใชใ้นการพกัผอ่นหยอ่นใจหรือนนัทนาการ 

อตัราภาษี 
เขตการปกครองทอ้งถ่ินแต่ละแห่งมีอ านาจในการพิจารณาก าหนดอตัราภาษีทรัพยสิ์น

มาตรฐานกลาง  เพื่อใช้ในการจดัเก็บจากทรัพยสิ์นภายในท้องถ่ินของตนเอง  โดยอตัราจะอยู่
ระหวา่งร้อยละ 1.25 – 2.0  ของราคาประเมินส าหรับทรัพยสิ์นในเขตการปกครองแต่ละทอ้งถ่ิน 

ทรัพย์สินทีไ่ด้รับการยกเว้นไม่ต้องช าระภาษี9 
(1)  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจใดๆ ซ่ึงกฎหมายว่า

ด้วยการนั้น  ได้มีบทบญัญติัยกเวน้ไวอ้ย่างชัดแจง้  เวน้แต่ ทรัพยสิ์นนั้นได้ให้บุคคลซ่ึงมีหน้าท่ี
ช าระภาษีจดัใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นนั้นๆ  

(2)  สุสานหรือฌาปนกิจสถานท่ีมิไดจ้ดัข้ึนเพื่อมุ่งคา้ก าไร 
(3)  โรงเรือนและท่ีดินรวมตลอดถึงส่ิงขยายต่อเติมท่ีใช้เพื่อกุศลกิจ หรือศาสนกิจ

โดยตรง 
(4)  ทรัพยสิ์นของบุคคลใดซ่ึงตั้งอยู่ในเขตเมือง หรือเทศบาลเดียวกนั  มีมูลค่ารวมกนั

ไม่ถึงตามท่ีทอ้งถ่ินนั้นๆ ก าหนด 
(5)  ท่ีดินท่ีไดม้าเน่ืองจากหน่วยงานของรัฐจดัสรรให้ ขายให้ หรือใช้เช่าเพื่อประกอบ

กิจการประเภทฟาร์มผลิตนมเนย  (dairy  Farms)  ภายในก าหนด 4 ปี นับแต่วนัท่ีเร่ิมกิจการ  
นอกจากน้ียงัรวมถึงเคร่ืองมือจกัรกลส าหรับโรงงานอุตสาหกรรมท่ีตั้งข้ึนใหม่โดยความเห็นชอบ
หรือรับรองของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน  เพื่อใช้ในการผลิตวสัดุอุปกรณ์เพื่อการ
อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม  หตัถกรรม  หรือการเหมืองแร่  ภายใน 5 ปีแรกเร่ิมด าเนินการ 

(6)  ท่ีดินท่ีมีพนัธ์ุไมย้นืตน้ข้ึนตามธรรมชาติ  ซ่ึงมีคุณค่าทางเศรษฐกิจสูง 
(7)  ทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ตามแต่จะไดมี้กฎหมายยกเวน้ไวเ้ป็นพิเศษในกรณีอ่ืนๆ 
 

                                                           

 9 ปกิต  แพร่ชินวงศ์, “ปัญหาบางประการในการน าภาษีทีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี ,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต สาขากฎหมายภาษี คณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2552), น. 143. 
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การลดหย่อนภาษี 
(1)  ในกรณีท่ีพืชผลซ่ึงเพาะปลูกไว ้ ได้รับความเสียหายโดยทัว่ไป หรือราคาพืชผล

ตกต ่าอย่างมาก หรือมีภยัพิบติัอ่ืนๆ ในท านองเดียวกนัเกิดข้ึนในทอ้งท่ีจงัหวดั เมืองหรือเทศบาล
ใดๆ คณะกรรมการบริหารของทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งอาจมีมติให้ลดหย่อน หรือยกเวน้ภาษีเช่นวา่นั้น
ทั้งหมดหรือบางส่วนได ้

(2)  ประธานาธิบดี  มีอ านาจสั่งใหล้ดหน่อยภาษีทรัพยสิ์นไดทุ้กกรณี  หากพิจารณาเห็น
วา่จ าเป็นตอ้งกระท าเพื่อประโยชน์ของประเทศชาติหรือของประชาชนส่วนรวม 

การจัดเกบ็ภาษีทรัพย์สินเพิม่เติม 
(1)  เก็บเพิ่มร้อยละ 1 เพื่อสมทบกองทุนส่งเสริมการศึกษา 
(2)  เก็บ เพิ่ มไม่ เกินร้อยละ 2 จาก ท่ี ดิน ท่ี ท้ิงไว้ว่างเปล่า ท่ี ดิน ท่ี ทิ้ งไว้ว่างเปล่า  

หมายความถึงท่ีดินท่ีมีสภาพ  ดงัต่อไปน้ี 
(ก)  ท่ีดินเพื่อการเกษตรของเอกชนแปลงใด มีเน้ือท่ีมากกว่า 5 เฮกเตอร์ ข้ึนไป ซ่ึงไม่

เหมาะแก่การเพาะปลูก การเล้ียงสัตว ์ การประมงน ้ าจืด  หรือเหมาะแก่การใช้เพื่อการเกษตร  ใน
กรณีอ่ืนๆ โดยมีเน้ือท่ี 3  ใน 4 ส่วนของเน้ือท่ีทั้ งหมด  มิได้น าไปใช้หรือปรับปรุงให้ดีข้ึนเพื่อ
วตัถุประสงคด์งักล่าวแลว้ 

(ข)  ท่ีดินท่ีตั้ งอยู่ในเขตเมืองหรือเทศบาล  แปลงใดมีเน้ือท่ีมากกว่า 5,000   ตาราง  
เมตรข้ึนไป  โดยเจา้ของมิได้น าไปใช้ประโยชน์  หรือมิได้ปรับปรุงด าเนินการใดๆ เพื่อให้เกิด
ประโยชน์ตอบแทนในฐานะท่ีท่ีดินนั้นเป็นเศรษฐทรัพย ์ นอกจากน้ีท่ีดินท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า  ยงัหมาย
รวมถึงท่ีดินท่ีเอกชนไดรั้บอนุญาตใหจ้ดัสรรแบ่งขายทัว่ไป  โดยเจา้ของท่ีดินจดัสรร หรือผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรร  ปล่อยปละละเลยมิได้ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงในท่ีดินนั้ น  ตามท่ีก าหนดไวใ้น
โครงการหรือแผนงานจดัสรรท่ีดิน 
        3.1.3  มลรัฐนิวยอร์ก  สหรัฐอเมริกา 

ผู้มีหน้าทีเ่สียภาษีและฐานภาษี 
 หน่วยงานทางการคลงั  (The department of finance)  แบ่งหมวดหมู่ของทรัพยสิ์นท่ีเป็น
มูลเหตุให้มีการเสียภาษี (ฐานภาษี) ใน New  York  City  เพื่อวตัถุประสงค์ในการจดัเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นและอสังหาริมทรัพย ์เป็นประเภทต่างๆ  ดงัน้ี10 

 
 

                                                           

 
10 NYC  Department  of  Finance. Property Tax  Highlights.  Retrieved  from :  

https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property.page  Date  5  February  2021. 

https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property.page
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(1)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่ออยูอ่าศยัโดยทัว่ไป  เช่น  บา้นเด่ียว  คอนโดมิเนียม 
(2)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอ่ืนๆ  รวมถึงคอนโดมิเนียมและท่ีอยูอ่าศยัทุกชนิดท่ีไม่

อยูใ่น (1)  แต่ไม่รวมถึงโรงแรม  โมเตล็  หรือทรัพยสิ์นท านองเดียวกนัอ่ืนๆ  
(3)  อสังหาริมทรัพยข์องบริษทัท่ีด าเนินกิจการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นท่ี

ไดรั้บสัมปทาน  ไม่รวมถึงท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมัน่คงถาวร 
(4)  ทรัพยสิ์นประเภทอ่ืนๆ  เช่น  ร้านคา้  โกดงัสินคา้  โรงแรม  และท่ีดินวา่งอ่ืนๆ ท่ีไม่

จดัอยูใ่น (1) 
อตัราภาษี  

 ในแต่ละปีสภาเมืองนิวยอร์กจะก าหนดอตัราภาษีส าหรับอสังหาริมทรัพย ์ อตัราถูกใช้
กบัการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีและก าหนดจ านวนภาษีอสังหาริมทรัพยส์ าหรับปี
นั้น 
 การก าหนดอตัราภาษีใหม่เกิดหลังจากหน่วยงานทางการคลัง  พิมพ์ใบแจง้หน้ีภาษี
ส าหรับปีท่ีจะถึง  เม่ือมีการก าหนดอตัราภาษีใหม่  อตัราภาษีถูกใชค้  านวณอตัราภาษีท่ีตอ้งจ่าย 
 เม่ือใบแจง้หน้ีภาษีถูก าหนด  หน่วยงานทางการคลงัจะส่งใบแจง้หน้ีท่ีถูกแก้ไขเป็น
อตัราท่ีถูกตอ้งแล้วให้แก่เจา้ของทรัพย ์ โดยปกติจะเกิดข้ึนในเดือนพฤศจิกายนของแต่ละปี  การ
เพิ่มข้ึนและลดลงของภาษีเน่ืองจากอตัราภาษีใหม่จะถูกใชใ้นใบแจง้หน้ีนั้น  ดงันั้น  ถึงแมว้า่ผูเ้สีย
ภาษีจ่ายภาษีทั้งหมดในเดือนกรกฎาคม  ผูเ้สียภาษีจะถูกเรียนใหเ้สียภาษีเพิ่มเติมในเดือนมกราคมได ้

 
ตารางที ่3.2 แสดงอตัราภาษีโรงเรือนของมลรัฐนิวยอร์ก  สหรัฐอเมริกา  ส าหรับปี 2564 

 
ประเภท อตัรา (ร้อยละ) ของราคาประเมิน 

ประเภทท่ี 1 21.045  
ประเภทท่ี 2 12.267 
ประเภทท่ี 3 12.826 
ประเภทท่ี 4 10.694 

 

ทีม่า:  https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property-tax-rates.page 

https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property-tax-rates.page
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การยกเว้นและลดหย่อน11 
 หน่วยงานทางการคลังของเมืองนิวยอร์กก าหนดการยกเวน้และการลดหย่อยภาษี
อสังหาริมทรัพยไ์วห้ลายลกัษณะ  ดงัน้ี 
 การยกเว้นภาษีให้เจ้าของบ้านผู้สูงอายุ 
 การยกเวน้ภาษีอสังหาริมทรัพย ์ส่วนน้ีใชส้ าหรับเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอายุตั้งแต่ 
65 ปีข้ึนไป  และท่ีมีรายไดต้  ่ากว่า  32,400  ดอลล่าร์  และผูท่ี้อาศยัในทรัพยสิ์นท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั  
รวมถึงบา้นท่ีมี 1-3 ครอบครัว  คอนโดมิเนียม  และอพาร์ทเมน้ต ์
 เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีคุณสมบติัดงักล่าวสามารถยืน่ค  าขอเพื่อขอยกเวน้ภาษีระหวา่งวนัท่ี  
15  กรกฎาคม  ถึง  15  มีนาคม  ของปีถดัไป  ส าหรับสิทธิประโยชน์ปรากฏออกมาในใบแจง้หน้ี
ภาษีรายปีของปีถดัไป 
 ค าขอสามารถยืน่ไดต้ลอดเวลาในระหวา่งปีภาษีกบัตวัแทนของหน่วยงานลงทะเบียน
กลาง  ขั้นตอนการจดทะเบียนในโปรแกรม  เป็นดงัน้ี 
 (1)  ถา้เป็นผูเ้สียภาษีเป็นเจา้ของเพียงคนเดียว  ผูเ้สียภาษีตอ้งมีอายตุั้งแต่ 65 ปีข้ึนไป 
ก่อนหรือในวนัท่ี 31 ธนัวาคมของปีท่ีสิทธิประโยชน์เร่ิมตน้ 
 (2)  ถา้ผูเ้สียภาษีและคู่สมรส  ของผูเ้สียภาษีเป็นเจา้ของร่วมกนั  เพียงคนใดคนหน่ึง มี
อายตุั้งแต่ 65 ปีข้ึนไปในระหวา่งปีปฏิทิน 
 (3)  ถา้เจา้ของร่วมเป็นพี่ชาย นอ้งชายหรือพี่สาว น้องสาว เพียงคนใดคนหน่ึงมีอายุ 65 
ปีในระหวา่งปีปฏิทิน 
 (4)  ถา้เจา้จองร่วมเป็นผูเ้ช่าร่วมกนั ทุกคนจะตอ้งมีอาย ุ65 ปีในระหวา่งปีปฏิทิน 
 (5)  ผูย้ืน่ค  าขอจะตอ้งอาศยัในบา้น อพาร์ทเมนต ์และคอนโดมิเนียม 
 (6)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมถึงบา้นท่ีมี 1-3 ครอบครัว คอนโดมิเนียม และ 
อพาร์ทเมนต ์
 (7)  เจา้ของจะตอ้งถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นอยา่งนั้น 12 เดือนต่อเน่ืองกนัก่อนวนัท่ี  
15 มีนาคม ในปีท่ีการยกเวน้นั้นมีผล 
 (8)  เงินไดร้วมของเจา้ของทุกคนจากแหล่งเงินได ้จะตอ้งนอ้ยกวา่ 32,400   
ดอลล่าร์ รวมถึงเงินสงเคราะห์  และยนิยอมใหน้ าเอกสารเก่ียวกบัค่ารักษาพยาบาลและค่ายาท่ีไม่ได้
รับช าระคืนหรือชดเชยจากการประกนัภยัมาหกัออกได ้
                                                           

 
11 ปกิต  แพร่ชินวงศ์, “ปัญหาบางประการในการน าภาษีทีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษี

โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี ,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต สาขากฎหมายภาษี คณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2552), น. 143. และ น. 111-112. 
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 (9)  ถา้ทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บยกเวน้เน่ืองจากเป็นทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่อการกุศลผูเ้สียภาษีจะ
ไม่ไดรั้บยกเวน้ตามขอ้น้ี  เวน้แต่  ผูเ้สียภาษีจะยนิยอมสละการยกเวน้เน่ืองจากเป็นทรัพยสิ์นท่ีใช้
เพื่อการกุศล 
 การยกเว้นภาษีทรัพย์สินให้แก่เจ้าของบ้านผู้พกิาร12 
 หน่วยงานทางการคลังเสนอยกเวน้ภาษีอสังหาริมทรัพย์บางส่วนส าหรับเจ้าของ
ทรัพยสิ์นหรือผูอ้ยูอ่าศยั ซ่ึงมีใบรับรองความพิการทางการแพทย ์ และมีรายไดร้ายปีต ่ากวา่ 37,400 
ดอลล่าร์  โดยสามารถยืน่ค  าขอเพื่อการยกเวน้ระหวา่งวนัท่ี 15 กรกฎาคม และวนัท่ี 15 มีนาคมของ
ปี ถดัไป นอกจากนั้นยงัมีการก าหนดเง่ือนไขบางประการในการพิจารณาอีกดว้ย  ยกตวัอยา่งเช่น 
 (1)  ถา้ทรัพยสิ์นมีเจา้ของมากกว่า 1 คน  เจา้ของทุกคนจะตอ้งมีคุณสมบติัส าหรับการ
ยกเวน้  อยา่งไรก็ตามถา้ทรัพยสิ์นมีเจา้ของคนเดียว  หรือร่วมกบัสามีภริยา หรือพี่ชาย นอ้งชาย หรือ
พี่สาวนอ้งสาว  เจา้ของทุกคนไม่จ  าตอ้งเป็นคนพิการทั้งหมด 
 (2)  ผูเ้สียภาษีตอ้งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในวนัท่ี 5 มกราคม ก่อนปีภาษีท่ีสิทธิประโยชน์
เร่ิมตน้ 
 (3)  ทรัพยสิ์นจะตอ้งเป็นท่ีอยูอ่าศยัตามกฎหมายของผูย้ื่นค าขอท่ีพิการยกเวน้ผูพ้ิการท่ี
ขาดจากท่ีอยูอ่าศยัเม่ือไดรั้บการฟ้ืนฟูท่ีมีเคร่ืองอ านวยความสะดวก 
 (4)  ยกเวน้เฉพาะผูพ้ิการซ่ึงมีอาการทางกาย หรืออาการทางจิต ซ่ึงไม่ไดเ้กิดเน่ืองจาก
ขณะนั้นใชแ้อลกอฮอลห์รือยาเสพติดเท่านั้น 
 การยกเว้นภาษีทรัพย์สินให้เหย่ืออาชญากรรมและพลเมืองดี13 
 ถา้ผูเ้สียภาษีเป็นเหยื่ออาชญากรรมหรือพลเมืองดี  ผูท่ี้ประสบกบัความเสียหาย (พิการ)  
ทางกายภาพซ่ึงเป็นผลโดยตรงจากอาชญากรรม และอาศยัในบา้นท่ีมี 1-3 ครอบครัวท่ีถูกดดัแปลง
แกไ้ข  เพื่อความตอ้งการพิเศษของผูเ้สียภาษี  ผูเ้สียภาษีมีสิทธิไดรั้บยกเวน้ในส่วนของราคาประเมิน
ของส่ิงท่ีไดรั้บการปรับปรุงและแกไ้ข 
 ถึงแมว้า่ผูเ้สียภาษีสามารถยืน่ค  าขอเพื่อสิทธิประโยชน์ในการยกเวน้ภาษีไดต้ลอดปีภาษี  
ผูเ้สียภาษีจะตอ้งยื่นค าขอท่ีสมบูรณ์ภายในวนัท่ี 15 มีนาคม ของปี  เพื่อให้การยกเวน้ใช้ในแจง้หน้ี
ภาษีประจ าปีในเดือนกรกฎาคม  การยกเว้นท่ี จะต่อเน่ืองไปตราบเท่าท่ี ส่ิงปรับปรุงยงัคงมี
ความส าคญัในการอ านวยความสะดวกและความตอ้งการท่ีจะเขา้ถึงของผูพ้ิการ  ทั้งน้ีมีเง่ือนไขใน
การยกเวน้  ดงัน้ี 

                                                           

 
12 เพ่ิงอ้าง, น. 113. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 82. 

 13 เพ่ิงอ้าง, น.113. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 82. 
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(1) ทรัพย์สินส าหรับการยกเว้นน้ี  จะต้องเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ี มี 1-3 ครอบครัว และ
ครอบครอง โดยผูพ้ิการท่ีเป็นเหยื่อของอาชญากรรม  หรือพลเมืองท่ีดี ท่ีมีความพิการเป็นผลมาจาก
การช่วยเหลืออาชญากรรม 

(2)  คุณสมบติัของท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีการปรับปรุงบเพื่อให้สะดวกและปรับเขา้หาการใช้
ของผูพ้ิการ และความสามารถท่ีจะเขา้ถึงทรัพยสิ์น 

(3)  คุณสมบติัของเหยื่ออาชญากรรมเป็นผูท่ี้เผชิญกบัความเปล่ียนแปลงความเสียหาย
กายภาพอนัเป็นผลมาจากอาชญากรรม 

(4)  คุณสมบติัของพลเมืองดี คือ ผูซ่ึ้งไม่ใชเ้จา้หนา้ท่ีรัฐ  แต่เป็นผูท่ี้จบัผูก่้ออาชญากรรม  
หรือกระท าความผิดฉกรรจ์ ซ่ึงเกิดข้ึนต่อหน้าพลเมืองดี หรือกระท าเพื่อป้องกันหรือพยายาม
ป้องกนัอาชญากรรม หรือผูท่ี้ช่วยเหลือเจา้หนา้ท่ีของรัฐในการเขา้จบักุม 

(5)  คุณสมบติัของเหยื่ออาชญากรรมหรือพลเมืองดี อาจเป็นอยา่งใดอยา่งหน่ึงต่อไปน้ี 
เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นหรือผูอ้ยูอ่าศยัแทจ้ริงในทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ 
 การยกเว้นภาษีอสังหาริมทรัพย์ทีเ่ป็นเจ้าของโดยองค์กรทีไ่ม่แสวงหาก าไร14 

การยกเวน้ลกัษณะน้ีมีเง่ือนไข ดงัน้ี 
(1)  กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นทางกฎหมายส าหรับสิทธิประโยชน์การยกเวน้ส่วนน้ีจะตอ้ง

เป็นช่ือของผูย้ืน่ค  าขอ 
(2)  วตัถุประสงค์ของผูย้ื่นค าขอตอ้งเป็นองค์กรท่ีมีวตัถุประสงค์ อยา่งนอ้ย 2 ประการ 

ดงัน้ี 
(ก)  การกุศล การศึกษา  โรงพยาบาล จริยธรรม หรือการพฒันาจิตใจของผูช้าย ผูห้ญิง 

เด็กหรือศาสนา 
(ข)  เนติบณัฑิตยสภา การกุศล ไบเบิล การด าเนินการทางกฎหมายเก่ียวกบัเด็กหรือสัตย ์

ประวติัศาสตร์ สถานพยาบาล ห้องสมุด  วรรณคดี สมาคมทางการแพทย ์ การเผยแพร่ศาสนา 
ชาตินิยม สนามเด็กเล่นสาธารณะ วทิยาศาสตร์ การควบคุมดูแลนกักีฬาเยาวชน 

(ค)  สุสาน 
(ง)  ท่ีอยูข่องพระหรือบาทหลวง 
(3)  ทรัพยสิ์นท่ีไดย้กเวน้จะตอ้งพบว่าใช้เพื่อวตัถุประสงค์ท่ียกเวน้ขององค์กรส่วนท่ี

ไม่ไดใ้ชห้รือส่วนท่ีน าไปใหเ้อกชนเช่าไม่ไดรั้บขอ้ยกเวน้ 
(4)  ท่ีดินท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ และหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีวา่ง อาจมีสิทธิไดรั้บยกเวน้  ถา้มี

เอกสารหลกัฐานแสดงวา่ก าลงัมีการก่อสร้าง 
                                                           

 14 เพ่ิงอ้าง, น.114. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 82. 
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(6)  ถ้าทรัพยทุ์กส่วน ถูกเช่าหรือถูกใช้เป็นอย่างอ่ืน  โดยองค์กรท่ีได้รับยกเวน้อ่ืนๆ 
ส่วนน้ีอาจมีคุณสมบติัเพื่อการยกเวน้ถา้ใชใ้นวตัถุประสงคท่ี์ไดรั้บยกเวน้และจ านวนรายไดท่ี้ให้เช่า
ไม่เกินกวา่การบ ารุงรักษาทัว่ไป หรือการหกัค่าเส่ือมราคาหรือค่าสึกหรอ 

(7)  ทรัพยสิ์นจะตอ้งไดม้าโดยองคก์รผูย้ื่นค าขอ  ในหรือก่อนสถานะทางภาษีประจ าปี 
วนัท่ี 5 มกราคม ถ้าทรัพยสิ์นได้มาภายในวนัท่ี 5 มกราคม และหลกัการยกเวน้อ่ืนๆ ถูกพบ การ
ยกเวน้จะเร่ิมตน้หลงัจากวนัท่ี 1   กรกฎาคม ทะเบียนภาษี ถ้าทรัพยสิ์นไดม้าหลงัวนัท่ี 5 มกราคม 
และหลกัการยกเวน้อ่ืนถูกพบ การยกเวน้จะเร่ิมตน้ในวนัท่ี 1   กรกฎาคม หลงัจากวนัท่ี 5 มกราคม
ถดัไป 

(8)  ทรัพยสิ์นท่ีถูกโอนจากองคก์รท่ีไม่แสวงหาก าไรท่ีไดรั้บการยกเวน้ในปัจจุบนัไปยงั
องคก์รไม่แสวงหาก าไรท่ีมีคุณสมบติัเช่นเดียวกนั สิทธิประโยชน์จะคงไวต่้อเน่ืองกนั 
 การยกเว้นภาษีอสังหาริมทรัพย์บางส่วน15 

การก่อสร้างใหม่ๆ ของทรัพย์สินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยโดยอนุญาตยินยอมให้สิทธิ
ประโยชน์โดยการยกเวน้ภาษี เช่น 

(1)  อาคารท่ีเป็นการก่อสร้างใหม่มีหลายหน่วยท่ีอยูอ่าศยั (3 ยนิูตข้ึนไป)  โดยไม่ใชเ้พื่อ
การคา้หรือวตัถุประสงคท์างดา้นอาชีพของผูอ้ยูอ่าศยั  โดยไดรั้บสิทธิประโยชน์เป็นเวลา 3 ปี 

(2)  อาคารจะต้องเป็นการก่อสร้างใหม่หรือปรับปรุงให้เข็งแรงข้ึน ท าให้เพิ่มราคา
ประเมินอย่างน้อยร้อยละ 40 และมีเจ้าของเป็นผู ้ครอบครองโดยไม่ใช้เพื่อการค้าหรืออาชีพ 
ส่ิงปลูกสร้างไดรั้บสิทธิประโยชน์เป็นระยะเวลา 2 ปี 
 การลดหย่อนภาษีอสังหาริมทรัพย์ภายใต้โปรแกรมฟ้ืนฟูทางการค้า16 

สิทธิประโยชน์น้ีประกอบดว้ยหลายๆ องคป์ระกอบท่ีออกแบบมาเพื่อเพิ่มผูเ้ช่าใหเ้ขา้มา
ครอบครองอนัเป็นลดอาคารเก่าๆ โดยมีเง่ือนไข ดงัน้ี 

(1)  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตอ้งใชเ้ป็นส านกังาน หรือร้านคา้ปลีก 
(2)  การให้เช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะตอ้งมีระยะเวลาเช่าอยา่งนอ้ย 3 ปี 5 ปี หรือ 10 

ปี และจะตอ้งเร่ิมตน้ระหวา่งวนัท่ี 1 เมษายน ปี 1995 ถึง 31 มีนาคม 2007  
(3)  รายจ่ายจะต้องมีอย่างน้อยท่ีสุด 5 ดอลลาร์, 10 ดอลลาร์, 25 ดอลลาร์ หรือ 35 

ดอลลาร์  ต่อตารางฟุตของพื้นท่ีเช่าข้ึนอยู่กบัระยะเวลาท่ีให้เช่า จ  านวนของลูกจา้งและบริเวณท่ี
ไดรั้บการลดหยอ่น 

                                                           

 
15 เพ่ิงอ้าง, น.115. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 82. 

 16 เพ่ิงอ้าง, น.115. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 82. 
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(4)  ผูเ้ช่าอาคารท่ีเป็นเจา้ของโดยเอกชนสามารถยืน่ค  าขอสิทธิประโยชน์การลดหยอ่น 
และถา้มีคุณสมบติั จะไดสิ้ทธิประโยชน์ส าหรับการลดหยอ่นพิเศษโดยอตัโนมติั 

(5)  ผูเ้ช่าอาคารท่ีรัฐเป็นเจา้ของ  หรืออาคารทั้งหมดครอบครองโดยบริษทัลูก โดยมี
เจา้ของ คือ บริษทัแม่ อาจมีคุณสมบติัส าหรับการลดหยอ่นพิเศษ 

(7)  ค  าขอตอ้งยืน่ภายใน 180 วนั นบัแต่เร่ิมการเช่า 
(8)  หลกัฐานรายจ่าย และจ านวนลูกจา้งจะตอ้งยืน่โดยก าหนดเวลาท่ีชอบดว้ยกฎหมาย 

 ลกัษณะของการลดหย่อน 
(1)  สิทธิประโยชน์การลดหยอ่นภาษีอสังหาริมทรัพย ์3 ปี  5 ปี 
สิทธิประโยชน์ 5 ปี การลดหยอ่นใน 3 ปีแรก เท่ากบัภาษีทรัพยสิ์นในปีแรก (ฐานเป็น

ร้อยละของพื้นท่ีท่ีครอบครองโดยผูเ้ช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีคุณสมบติั)  แต่จ ากดัอยูท่ี่ร้อยละ 
2.5 ต่อตารางฟุต  ในปีท่ีสองและปีท่ีสาม ของระยะเวลาลดหยอ่น 3 ปี สิทธิประโยชน์เท่ากบั 2/3
และ 1/3 ตามล าดบัของการลดหยอ่นภาษีแรกเร่ิม…………………………………………………… 
................. (2)  การลดหยอ่นพิเศษส าหรับการเช่าทางการคา้เป็นระยะเวลา 36 หรือ 60  เดือนจะ
เท่ากบัฐานการเช่า 12 เดือนแรก  (เรียกวา่ฐานปี)  สิทธิประโยชน์ 60 เดือน สิทธิประโยชน์ปีท่ีสอง
และปีท่ีสาม เท่ากบัปีแรกท่ีมีการลดหยอ่นพิเศษ 2 ปีสุดทา้ยของสิทธิประโยชน์ภายใตท้ั้งโปรแกรม 
36 และ60 เดือน โดยทัว่ไปเท่ากบั 2/3 และ1/3  ตามล าดบัของการหกัออกพิเศษ 

การลดหย่อนภาษีอสังหาริมท รัพย์ส าหรับการเช่าสถานที่ทางการค้า และการ
อุตสาหกรรม17............................................................................................................................. . 
 โปรแกรมน้ีก าหนดไวส้ าหรับการลดภาษีอสังหาริมทรัพยป์รับปรุงใหม่ ส าหรับอาคาร 
ส าหรับการค้า หรืออุตสาหกรรม หรือการขยายสัญญาเช่า ไม่รวมถึงท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ครอบครอง หรือใชส้ าหรับขายปลีก โรงแรม หรือวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยั การลดหยอ่นภาษีท่ี
ต่อเน่ืองกบัผูเ้ช่า เช่น การลดหยอ่นในการใหเ้ช่า  คุณสมบติัส าหรับการลดหยอ่น 

(1)  สัญญาเช่า/การใหเ้ช่า  จะตอ้งเร่ิมระหวา่งวนัท่ี 1 กรกฎาคม ค.ศ.2000 และวนัท่ี 30 
มิถุนายน ค.ศ.2007 

(2)  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะตอ้งไม่ไดใ้ชเ้พื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรืออาคารท่ีใชร่้วมท่ี
สร้างก่อนวนัท่ี 1  มกราคม ค.ศ.1999 และพื้นท่ีรวมทั้งหมด 25,000 ตารางฟุต หรือมากกวา่ 

(3)  จ  านวนนอ้ยท่ีสุดการปรับปรุงของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างถูกก าหนดหลากลายโดย
ระยะยาวของการเช่าและจ านวนของลูกจา้งท่ีตั้งอยูใ่นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

                                                           

 17 เพ่ิงอ้าง, น. 116. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 82. 
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การลดหย่อนลักษณะน้ีจะลดหย่อน 5 ปี โดยการลดหย่อนภาษีในปีแรกเท่ากับภาษี
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอยู่จริงต่อตารางฟุต  สูงข้ึนเป็น 2.5 ดอลลาร์ต่อตารางฟุต  การลดหย่อนภาษี
ในปีท่ี 2 และปีท่ี 3 เท่ากบัปีแรก การลดหย่อนในปีท่ี 4 และ 5 เท่ากบั 2/3 และ 1/3 ตามล าดบัของ
การลดหยอ่นภาษีแรกเร่ิม 
        3.1.4  มลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา 

อตัราภาษี 
 โคลอมเบียมีการแยกอตัราภาษีอสังหาริมทรัพยต์ามลกัษณะการใชข้องทรัพยสิ์นเป็น
กลุ่มๆ ทั้งน้ี โดยอตัราภาษีดงักล่าวไดถู้กก าหนดโดยสภาเมืองโคลมัเบียและอาจะเปล่ียนแปลงได้18 
 
ตารางที ่3.3 แสดงอตัราภาษีของมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา 
 

ประเภท อตัราภาษีต่อ $ 100 ค าอธิบาย 

1 0.85  เหรียญ อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือท่ีอยูอ่าศยัรวมถึงครอบครัวหลาย
ครอบครัว 

2 1.65  เหรียญ อสงัหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรม 
รวมทั้งโรงแรมและโมเตล็หากประเมินมูลค่า 

ไม่เกิน 5 ลา้นเหรียญ 

3 1.77  เหรียญ อสงัหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรม 
รวมถึงโรงแรมและห้องเช่าหากประเมิน 
วา่มีมูลค่ามากกวา่ 5 ลา้นดอลลาร์ แต่ไม่ 

เกิน 10 
4 1.89  เหรียญ อสงัหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรม 

รวมถึงโรงแรมและห้องเช่าหากประเมิน 
แลว้มีมูลค่ามากกวา่ 10 ลา้นเหรียญ 

5 5.00  เหรียญ อสงัหาริมทรัพยว์า่ง 

6 10.00  เหรียญ ทรัพยสิ์นท่ีถูกท าลาย 

 

ทีม่า:  https://otr.cfo.dc.gov/page/real-property-tax-rates 
                                                           

 18 DC.gov, “Office of Tax and Revenue,” Retrieved  from :  
https://otr.cfo.dc.gov/service/real-property-taxpayers.  Date  5  February  2021. 

https://otr.cfo.dc.gov/page/real-property-tax-rates
https://otr.cfo.dc.gov/service/real-property-taxpayers


49 

ส าหรับทรัพยสิ์นประเภทท่ี 3  ซ่ึงก็คือ อสังหาริมทรัพยว์า่ง ผูป้กครองเมืองโคลมัเบียจะ
มีจดหมายแจง้ไปยงัเจา้ของเพื่อยืนยนัว่าเป็นอสังหาริมทรัพยว์่าง และจะมีการประกาศทรัพยสิ์น 
ประเภทท่ี 3 ในเดือนธันวาคม ของทุกปี  โดยข้าวของทรัพย์สินจะต้องตอบกลับภายในเดือน
มกราคม  การประกาศน้ีจะรวมถึงการอนุญาตให้ทรัพย์สินว่างใช้อตัราภาษีส าหรับทรัพย์สิน
ประเภทท่ี 1 หรือประเภทท่ี 2 ได้ โดยมีเง่ือนไขวา่ทรัพยสิ์นนั้นอยูใ่นระหว่างปรับปรุงหรือพฒันา
และเจา้ของทรัพยสิ์นจะตอ้งยืน่แบบภายในเวลาก าหนด  อยา่งไรก็ตามทรัพยสิ์นอาจจะถูกเก็บภาษี
ในอตัราท่ีลดลงได ้ ถา้ 
 (1)  แบบขอยกเวน้ภาษีทรัพยสิ์นประเภทท่ี 3 ซ่ึงยืน่หลงัวนัท่ี 8 มกราคม 2004  แต่ก่อน
วนัท่ี 31 มีนาคม 2004  อตัราภาษีต ่าจะใชต้ลอดปี 2004  และการแกไ้ขจะปรากฏในใบแจง้หน้ีภาษี
คร่ึงปีหลงัของปี 2004 
 (2)  แบบขอยกเวน้ภาษีทรัพยสิ์นประเภทท่ี 3 ซ่ึงยื่นในวนัท่ีหรือก่อน  15  มิถุนายน 
2004  อตัราภาษีต ่าจะอนุญาตให้ใช้ในใบแจง้หน้ีภาษีคร่ึงปีหลงัของปี 2004 ซ่ึงจะสะทอ้นออกมา 
ใบแจง้หน้ีภาษีคร่ึงปีหลงัของปี 2004 
 (3)  แบบขอยกเวน้ภาษีทรัพย์สินประเภทท่ี 3  ซ่ึงยื่นหลังวนัท่ี 15 มิถุนายน 2004  
แต่ก่อนวนัท่ี 30 กนัยายน 2004 อตัราภาษีต ่าจะใช้เฉพาะคร่ึงปีหลงัของปี 2004 และการแก้ไขจะ
ปรากฏออกมาใบแจง้หน้ีภาษีคร่ึงปีส าหรับปีภาษีต่อไป 
 การยกเว้นและลดหย่อน19 
 การยกเว้นภาษีส าหรับองค์การบางประเภท 
 เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีไม่แสวงหาก าไร  เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวกบัการศึกษา  การกุศล  
การศาสนา องค์การเหล่าน้ีจะได้รับการยกเวน้ภาษีอสังหาริมทรัพย์  หากใช้เพื่อวตัถุประสงค์
ดงักล่าว 
 การลดหย่อนภาษีส าหรับทีอ่ยู่อาศัย   
 การลดหย่อนจะท าไดโ้ดยลดราคาประเมินอสังหาริมทรัพยล์ง 38,000 ดอลล่าร์ ก่อน
ค านวณภาษีประจ าปี โดยมีเง่ือนไขดงัน้ี 
 (1)  ตอ้งยืน่แบบฟอร์ม  ต่อหน่วยงานจดัเก็บภาษี 
 (2)  ทรัพยสิ์นนั้นตอ้งครอบครองโดยเจา้ของหรือผูย้ื่นค าขอ และประกอบด้วยท่ีอยู่
อาศยัไม่เกิน 5 ยนิูต (รวมถึงยนิูตท่ีครอบครองโดยเจา้ของทรัพยสิ์น) 

                                                           

 
19 ปกิต  แพร่ชินวงศ,์ “ปัญหาบางประการในการน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษี 

โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี,” (วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขากฎหมายภาษี คณะนิติศาสตร์   
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2552), น. 118. 
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 (3)  ทรัพย์สินนั้ นต้องเป็นท่ีอยู่อาศัยแหล่งส าคัญหรือภูมิล าเนาของเจ้าของหรือ 
ผูย้ื่นค าขอในกรณีของ Cooperative  Housing  Association  จะต้องครอบครองโดยผูถื้อหุ่นหรือ
สมาชิกในฐานะเป็นท่ีอยูอ่าศยัแหล่งส าคญัหรือภูมิล าเนา 
 ทรัพย์สินจะได้รับการบรรเทาภาระภาษีโดยการลดหย่อนภาษีส าหรับท่ีอยู่อาศัย
ต่อเน่ืองไปตลอดตราบใดท่ีคุณสมบัติไม่มีการเปล่ียนแปลง เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ผูค้รอบครอง
หน่วยงานจดัเก็บภาษี  จะด าเนินการตรวจสอบขอ้เท็จจริงเป็นระยะๆ และ เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บ
ผลประโยชน์ทางภาษี จะตอ้งแจง้แก่ตวัแทน (Agency)  เม่ือคุณสมบติันั้นส้ินสุด  การแจง้นั้นตอ้ง
แจง้เป็นหนงัสือภายใน 30 วนันบัจากาการเปล่ียนกรรมสิทธ์ิ หรือผูค้รอบครอง 
 การบรรเทาภาระภาษี20 
 เจา้ของทรัพยสิ์นในเมืองโคลมัเบีย  อาจไดรั้บการบรรเทาภาระภาษีทรัพยสิ์นเน่ืองจาก 
เมืองโคลมัเบียมีการช่วยเหลือเจา้ของทรัพยสิ์นและผูซ้ื้อบา้นคร้ังแรก  ดงัต่อไปน้ี 
 1.  เครดิตสูงสุดร้อยละ 12 ของราคาประเมิน 
 ธุรกิจท่ีอยู่อาศยัในเมืองโคลัมเบียเป็นสาเหตุของการเพิ่มข้ึนของราคาประเมินของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  ความพยายามจ ากดัการเพิ่มข้ึนของภาษีส าหรับเจา้ของบา้นท่ีมี
คุณสมบติัภายใตเ้ง่ือนไขเครดิตสูงสุดของราคาประเมิน  ก าหนดวา่ใบแจง้หน้ีภาษีจะไม่เพิ่มข้ึนเกิน
กว่าร้อยละ 12 ของใบแจ้งหน้ีภาษีของปีก่อน  เครดิตน้ีไม่ลดราคาประเมินของทรัพย์สินจาก
ทะเบียนภาษีหรือใบแจง้การประเมิน  แต่จะปรากฏเครดิตอนัน้ียอ้นหลงัในใบแจง้หน้ีภาษีเครดิตน้ี
ใชเ้ฉพาะท่ีอยูอ่าศยัแหล่งส าคญัของเจา้ของทรัพยสิ์นและเป็นฐานของการประเมินรวมส าหรับท่ีอยู่
อาศยัและท่ีดินท่ีใชเ้ก่ียวเน่ืองกบัท่ีอยูอ่าศยั 
 2.  เครดิตภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับผูซ้ื้อบา้นคร้ังแรก 
 เครดิตภาษีกลางมีผลใชก้บัผูซ้ื้อบา้นเป็นคร้ังแรก ในเมืองโคลมัเบีย  ดงัน้ี 
 (1)  5,000 ดอลล่าร์ ส าหรับคู่สมรสท่ีอยูร่่วมกนั หวัหนา้ครอบครัวผูเ้ป็นหมา้ย 
 (2) 2,500  ดอลล่าร์ ส าหรับคู่สมรสท่ีแยกกนัอยู ่
 โดยทัว่ไปอาจอา้งสิทธิเครดิตไดถ้้าซ้ือบ้านในระหว่างปีภาษีในเมืองโคลมัเบีย  และ 
ผูซ้ื้อและคู่สมรสในกรณีสมรส ไม่ได้เป็นเจ้าของบ้านหลังใดๆ อีกในเมืองโคลัมเบีย ภายใน
ระยะเวลา 1 ปี จนกระทัง่ถึงวนัท่ีซ้ือ 
 (3)  ส่วนลดภาษีส าหรับเจา้ของบา้นท่ีมีรายไดน้อ้ย 
 เครดิตระยะยาวของเจ้าของบ้านส าหรับเจ้าของบ้านผูมี้รายได้น้อยเป็นเคร ดิตใหม่
ส าหรับปีภาษี 2003 ซ่ึงผา่นโดยสภาเมืองโคลมัเบีย เพื่อบรรเทาผลกระทบของการเพิ่มข้ึนของราคา
                                                           

 
20 เพ่ิงอ้าง, น. 119. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 90. 
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ประเมิน  และการจดัเก็บภาษีจากผูอ้ยูอ่าศยัท่ีมีรายไดน้อ้ยซ่ึงอาศยัในบา้นต่อเน่ืองกนัเป็นเวลา 7 ปี 
หรือมากกวา่นั้น ทั้งน้ีโดยมีเง่ือนไขในการรับส่วนลดภาษี ดงัน้ี 
 (ก)  จะตอ้งเป็นเจา้ของและเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นนั้นในฐานะท่ีอยูอ่าศยัแหล่งส าคญั
อยา่งนอ้ยเป็นเวลา 7 ปี หรือมากกวา่นั้น 
 (ข)  รายไดร้วมของครัวเรือนและสมาชิกทุกคนของครอบครัวตอ้งไม่เกินกวา่ท่ีก าหนด 
รายไดค้รัวเรือนไวใ้น Section D ของ Schedule L 
 (ค)  ตอ้งยืน่แบบฟอร์ม ภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2004 
 3.  ทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวกบัประวติัศาสตร์21 
 4. การบรรเทาภาระภาษีใหพ้ลเมืองสูงอายุ 
 เม่ือเจา้ของทรัพยสิ์นอายุตั้งแต่ 65 ปีข้ึนไป  อาจยื่นค าขอไดเ้พื่อขอบรรเทาภาระภาษี
อสังหาริมทรัพย ์ส าหรับผูสู้งอายุไดท้นัที  โดยผลประโยชน์จากการบรรเทาภาระภาษีน้ีสามารถลด
ภาษีทรัพยสิ์นลงถึงร้อยละ 50 
 ถ้ า เจ้ า ข อ งท รั พ ย์ สิ น นั้ น อ าศั ย ใ น  Cooperative  housing  association จ ะ เป็ น 
ผูร้วบรวมและจดัส่งค าขอเอง  ตามแนวทางต่อไปน้ี 
 (1)  ผู ้สูงอายุจะต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สิน หรือ Cooperative Unit ร้อยละ 50 หรือ 
เกินกวา่ 
 (2)  รายได้สุทธิของทุกคนท่ีอาศยัอยู่ในทรัพยสิ์นหรือ Cooperative Unit ไม่นับรวม 
ผูเ้ช่า  ในปีท่ีผา่นมาจะตอ้งนอ้ยกวา่  100,000 ดอลล่าร์ 
 (3)  เง่ือนไขเช่นเดียวกบัการลดหยอ่นภาษีส าหรับท่ีอยูอ่าศยั การครอบครองกรรมสิทธ์ิ
ท่ีอยู่อาศยัแหล่งส าคญั  หรือภูมิล าเนา  จ  านวนท่ีอยูอ่าศยั  Cooperative  Housing  association  และ 
revocable  trusts 
 การยื่นค าขอตอ้งยื่นระหว่างวนัท่ี 1 ตุลาคม ถึง 31 มีนาคม  ทรัพยสิ์นนั้นจะไดรั้บการ
ลดหย่อนตลอดปีภาษี  และทุกปีในอนาคต ถา้ค าขอยื่นในระหว่างวนัท่ี 1 เมษายนถึง 30 กนัยายน  
ทรัพยสิ์นนั้นจะไดรั้บการลดหย่อนคร่ึงแรกปรากฏในงวดท่ีสองและลดหย่อนเต็มจ านวนส าหรับ
ทุกปีภาษีในอนาคต 
 ทรัพยสิ์นนั้นจะไดรั้บการบรรเทาภาระภาษีโดยการลดหย่อนภาษีส าหรับผูสู้งอายุโดย
ตลอดตราบใดท่ีคุณสมบติัในกรรมสิทธ์ิ  การครอบครอง  ไม่เปล่ียนแปลง  หน่วยงานจดัเก็บภาษี
จะตอ้งตรวจสอบขอ้เท็จจริงเป็นระยะๆ และเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีได้ผลประโยชน์ทางภาษีมีหน้าท่ี
ตอ้งแจง้กรรมสิทธ์ิการครอบครอง 
                                                           

 21 เพ่ิงอ้าง, น. 120. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 90.   
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3.2  มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบักระบวนการจัดเกบ็ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนทีด่ินตามกฎหมายไทย 
ผูศึ้กษาจะกล่าวถึงพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   ในเร่ือง  ความหมายของ

ผูเ้สียภาษี  ท่ีดิน  ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุด   อ านาจหนา้ท่ีผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี  ฐานภาษีของท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้าง  ข้อยกเวน้การเสียภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง   มีข้อยกเวน้หรือข้อลดหย่อนภาษี
อะไรบา้ง  อตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  การใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ประเภทของ
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีจะจดัเก็บภาษี  ดงัจะไดก้ล่าวดงัต่อไปน้ี 
        3.2.1  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  

ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ฉบับน้ี  เหตุผลในการ
ประกาศบงัคบัใชเ้พื่อ  ภาษีทรัพยสิ์นท่ีเก็บในประเทศไทย กล่าวคือ กฎหมายวา่ดว้ยภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน  ท่ีได้ใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว  การจัดเก็บภาษีตามกฎหมายไม่เหมาะสมกับ
สถานการณ์ในปัจจุบนั  ดังน้ี  จึงเห็นควรใช้บงัคบัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  โดยมี
หน่วยงานองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูรั้บผิดชอบการจดัเก็บภาษี    พระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ไดก้  าหนดรายละเอียดเก่ียวกบัผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี  ดงัต่อไปน้ี 
 มาตรา 5  ได้ก าหนดนิยามของค าว่า “ผู ้เสียภาษี”22 หมายถึง  บุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างหรือเป็นผูค้รอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือ
ส่งปลูกสร้างเป็นทรัพย์สินของรัฐ ซ่ึงเป็นผู ้มีหน้าท่ี เสียภาษีตามพระราชบัญญัติน้ี  และให้
หมายความรวมถึงผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีแทนผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ีดว้ย ซ่ึงบุคคลท่ีมีหนา้ท่ียื่น
แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีแทนผูเ้สียภาษีไว ้6 ประเภท อนัไดแ้ก่ 
 (1) ผูจ้ดัการมรดกหรือทายาท ในกรณีผูเ้สียภาษีถึงแก่ความตาย 
 (2) ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูไ้ม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยว์า่ดว้ยเร่ืองสาบสูญ 
 (3) ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาลหรือผูพ้ิทกัษ์ ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูเ้ยาวห์รือ 
ผูไ้ร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
 (4) ผูแ้ทนของนิติบุคคล ในกรณีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคลคล 
 (5) ผูช้  าระบญัชี ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกนัโดยมีการช าระบญัชี 
 (6) เจา้ของรวมคนหน่ึงคนใด ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นของบุคคลหลายคน
รวมกนั 
 เม่ือพิจารณาตามมาตรา 5 ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ท า
ให้เห็นว่า ผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีตามร่างพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่จ  ากดัเฉพาะบุคคลธรรมดาหรือนิติ
                                                           

 
22 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาตรา 5. 
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บุคคลท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเท่านั้นแต่ยงัขยายรวมถึงผูค้รอบครอง ผูท้  า
ประโยชน์  ผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีแทนผูเ้สียภาษี  รวมถึงผูท่ี้ได้รับมรดกของผูท่ี้เสียชีวิตในระหว่างปี
ภาษี  หรือระหวา่งปีท่ีครอบครองภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 
 ฐานภาษี 
 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ฯ ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์เง่ือนไขของส่ิงท่ี
เป็นมูลเหตุใหมี้การเสียภาษีและขอบข่ายของผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีไวใ้นมาตรา 5 มาตรา 8 และมาตรา 9 
วา่ ส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุให้มีการเสียภาษี 30 ไดแ้ก่ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง กล่าวคือหากเป็นท่ีดินให้ใช้
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน แต่หากเป็นส่ิงปลูกสร้างใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพย ์กรณีเป็นห้องชุด
ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุด โดยน ามูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาเป็นฐาน
ภาษีเพื่อการค านวณ 
 มาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ .2562  ให้ค  านิยามค าว่า  
“ท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง” รวมทั้งโรงเรือนไวว้า่23  
 “ท่ีดิน” หมายความว่า พื้นท่ีดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีน ้ า
ดว้ย  
 “ส่ิงปลูกสร้าง” หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคล
อาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือ 
พาณิชยกรรมและให้หมายความรวมถึงห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหา
ผลประโยชน์ดว้ย 
 “ห้องชุด” หมายความวา่ ห้องชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดท่ีไดอ้อกหนงัสือแสดง
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแลว้ 
 เม่ือพิจารณาความหมายของส่ิงท่ี เป็นมูลเหตุให้มีการเสียภาษีคือฐานภาษี ตาม
พระราชบัญญัติภาษี ท่ี ดินและส่ิ งปลูกส ร้างฯ ตามมาตรา 5  ได้ก าหนดความหมายของ 
“ส่ิงปลูกสร้าง” และ “ท่ีดิน” ท่ีชดัเจนกว่าการก าหนดความหมายของ “โรงเรือน” “ส่ิงปลูกสร้าง”
และ “ท่ีดิน” ในพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  พุทธศกัราช  2475   ส่ิงท่ีเป็นมูลเหตุให้มี
การเสียภาษี ได้แก่ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัน้ีจะหมายถึงส่ิงปลูกสร้างทุกชนิด
รวมทั้งท่ีเป็นโรงเรือนอาคาร ตึก และแพท่ีบุคคล “อาจเขา้อยู่ได”้ หรือ “ใช้สอยไดใ้นทุกกรณี เช่น 
ป้อมยาม โรงครัวท่ีแยกส่วนจากโรงเรือนหลงัใหญ่ ฯลฯ หรือ “มีไวเ้พื่อหาประโยชน์ด้วย” หรือ  
“ท่ีใช้ประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม”และรวมถึงห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่
อาศยัได ้อตัราภาษี  จะเห็นไดว้า่ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  จะส่ิงปลูกสร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือมีไวเ้พื่อ
                                                           

 
23 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 5. 
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หาผลประโยชน์เท่านั้ น   มิได้ความหมายรวมถึง  เคร่ืองจักรกล  ร้ัว   โรงงานซ่อมรถยนต ์  
หอ้งน ้ารวม  สระวา่ยน ้า  ลานกีฬาอเนกประสงค ์ โรงเล้ียงสัตว ์ ป้ายโฆษณา เป็นตน้ 
 ข้อยกเว้นจากการจัดเกบ็ภาษี ตามพระราชบัญญตัิภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 มาตรา 8  ให้ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์น ดงัต่อไปน้ี  ได้รับการยกเวน้จาก
การจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี24  
 (1)  ทรัพย์สินของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงใช้ในกิจการของรัฐหรือของ
หน่วยงานของรัฐ หรือในกิจการสาธารณะ  ทั้งน้ี  โดยมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
 (2)  ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีท าการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษของ
องค์การสหประชาชาติหรือองค์การระหวา่งประเทศอ่ืน  ซ่ึงประเทศไทยมีขอ้ผูกพนัท่ีตอ้งยกเวน้
ภาษีใหต้ามสนธิสัญญาหรือความตกลงอ่ืนใด 
 (3)  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการสถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไป
ตามหลกัการถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติัต่อกนั 
 (4)  ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย 
 (5)  ทรัพย์สินท่ีเป็น ศาสนสมบัติไม่ว่าของศาสนาใด ท่ีใช้เฉพาะเพื่อการประกอบ
ศาสนกิจหรือกิจการสาธารณะ  หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์นกัพรต นกับวช  หรือบาทหลวง  
ไม่วา่ในศาสนาใดหรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาลเจา้ ทั้งน้ี เฉพาะมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
 (6)  ทรัพย์สินท่ีใช้เป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ  โดยมิได้รับ
ประโยชน์ตอบแทน 
 (7)  ท รัพย์สิน ท่ี เป็นของมูลนิ ธิ  ห รือองค์การห รือสถานสาธารณกุศลตาม ท่ี
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัประกาศก าหนด  ทั้งน้ี  เฉพาะมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
 (8)  ท รัพย์สินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้เพื่ อ
สาธารณประโยชน์ ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัประกาศ
ก าหนด 
 (9)  ทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม ตาม
กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 (10)  ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน 
 (11)  ท่ีดินอนัเป็นพื้นท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย 
 (12)  ทรัพยสิ์นอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
                                                           

 24 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  มาตรา 8. 
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จากการศึกษาจะเห็นได้ว่า ประเทศไทยได้ออกกฎหมายเก่ียวกับการยกเวน้จากการ
จดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินไวเ้พียงในมาตรา 8 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
จาก (1) – (12)  ซ่ึงส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับการยกเวน้จะเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ  หรือทรัพย์สินของ
เอกชนท่ีไม่แสวงหาผลก าไร  ทรัพยสิ์นสาธารณประโยชน์  ทรัพยสิ์นส่วนกลาง  ทรัพยสิ์นของ
สภากาชาดไทย  ซ่ึงมิไดร้วมถึงทรัพยสิ์นของผูท่ี้สูงอาย ุ ทรัพยสิ์นของผูพ้ิการ  ทุพพลภาพ  หรือผูท่ี้
ท  าประโยชน์ใหแ้ก่ประเทศชาติ  เป็นตน้ 
    อตัราการจัดเกบ็ ภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 
 มาตรา  35  ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี  ไดแ้ก่  มูลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง25 
 การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดิน  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
 (2)  ส่ิงปลูกสร้าง  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
 (3)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุดเป็นเกณฑ์ในการ
ค านวณ 

จากการศึกษาจะเห็นได้ว่า ในการประเมินส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  จะใช้การค านวณ
มูลค่าของส่ิงปลูกสร้าง  ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑต์ามบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูก
สร้าง  ในการจดัทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ (พ.ศ.2559 – 2562) ของทัว่
ประเทศไทย  โดยจะแบ่งเป็นแต่ละจงัหวดั  และแต่ละจงัหวดั  ประเภทของส่ิงปลูกสร้าง  และราคา
ต่อตารางเมตร  ไม่เท่ากนัในแต่ละจงัหวดัและแต่ละประเภทของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  โดยการ
ประเมินมูลค่าหรือราคาดงักล่าว  กรมธนารักษ ์ กระทรวงการคลงั  เป็นผูก้  าหนดราคาประเมินของ
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  หลกัแลว้จะก าหนดมูลค่าของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ก าหนดทุกๆ 3 ปี  ในแต่
ละคร้ัง  ซ่ึงบุคคลผูเ้สียภาษีสามารถตรวจสอบราคาประเมินไดจ้ากเว็บไซต์ของกรมธนารักษ์ คือ
http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/mobile_index_s_constr_price.asp 
 อตัราภาษีท่ีจดัเก็บส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเม่ือพิจารณาบทบญัญติัมีความเห็นว่า
อตัราภาษีสามารถจ าแนกตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดเ้ป็น 4 อตัรา ไดแ้ก่ 
 มาตรา 37  บญัญติัวา่26 
 (1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอตัราภาษี
ไม่เกินร้อยละศูนยจุ์ดหน่ึงหา้ของฐานภาษี 
                                                           

 25 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  มาตรา 35. 
 26 พระราชบญัญติัภาษท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  มาตรา 37. 
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 (2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ
ศูนยจุ์ดสามของฐานภาษี 
 (3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี 
 (4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี  
 ประเทศไทยจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ตามพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ดงัน้ี    
 (1)  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชง้านในเชิงพาณิชย ์จะเสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.3 - 1.2 
ของมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
 (2)  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั เสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.02 – 0.3 ของ
มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 (3)  ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม เสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.01 - 0.15 ของมูลค่าท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง 
 (4)  ท่ีดินวา่งเปล่าจดัเก็บในอตัราร้อยละ 0.3 ของมูลค่าสินทรัพยแ์ละหากไม่ไดมี้การใช้
ประโยชน์อีก ก็จะถูกจดัเก็บภาษีเพิ่มข้ึนอีกหน่ึงเท่าทุกๆ 3 ปีแต่ไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่าท่ีดินโดย
ก าหนดให้คณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท าหน้าท่ีพิจารณาก าหนดอตัราภาษีจากขอ้มูลการเสีย
ภาษีและมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีเสียภาษี ซ่ึงผลของการจดัเก็บภาษีดงักล่าวจะท าให้เจา้ของท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงปัจจุบนัไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตอ้งเขา้มาอยูใ่นระบบภาษี 
 ดงันั้น  ผูศึ้กษาจะสรุปการเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ไดด้งัต่อไปน้ี 
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ตารางที ่ 3.4  อตัราการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 

เกษตรกรรม ที่อยู่อาศัย(อตัราเพดาน 0.3%) พาณชิยกรรม
(อ่ืนๆ)/ 

รกร้าง(อตัรา
เพดาน 1.2%) 

(อตัราเพดาน 0.15 %) หลงัหลัก หลงัอ่ืน 

 (เจ้าของที่ดนิ +ส่ิงปลูกสร้าง) (เจ้าของส่ิงปลูกสร้าง)   
0-75 = 0.01 % 0-25 = 0.03 % 0-40 = 0.02 % 0-50 =0.02% 0-50 = 0.3% 

>75-100=0.03% 5-5    >2550=0-50 % >40-65=% >5075=0.03% >50200=0.4% 

>100-500=0.05% >50=0.1% >65-90=0.05% >75100=0.05% >2001000=0.5% 

>500-1000=0.07% - >90=0.1% >100 = 0.1% >1000-5000=0.6% 

>1000=0.1% - - - >5000=0.7% 

 

ทีม่า : https://positioningmag.com/1265653  
  
 จากการศึกษาจะเห็นไดว้า่ การใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินใชป้ระโยชน์เพื่อการ
เกษตรกรรม ถา้หากเป็นบุคคลธรรมดา  จะไดรั้บการยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 50 ลา้นบาทและเฉพาะ
บุคคลธรรมดา  ไดรั้บการยกเวน้ภาษีทั้งหมด 3 ปีแรก ของการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ี
ใชป้ระโยชน์การเกษตรกรรม 
 ในส่วนการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใชเ้พื่ออยู่อาศยั  ยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 
50 ลา้นบาท  แต่ตอ้งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และตอ้งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้าง 
 แต่ถา้หากเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเฉพาะส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเท่านั้น  มิไดเ้ป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแลว้  การยกเวน้ค่าฐานภาษีจะเท่ากบั 10 ลา้นบาท  
 ในส่วนการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินใชเ้พื่อประโยชน์อยา่งอ่ืน  ยกตวัอยา่งเช่น 
ใช้เพื่อการพาณิชยกรรม หรือ ท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปล่อยให้รกร้างวา่งเปล่า  ไม่มีการยกเวน้
มูลค่าภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  และหากไม่ใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินนั้นในปีต่อๆ 
ไป  จะเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีรกร้างว่างเปล่า  เก็บภาษีเพิ่มข้ึน  0.3 %  ทุกๆ 3 ปี  แต่
รวมแลว้อตัราเพดานไม่เกิน 3 %  
 จากมาตรา  37  ของพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ดังกล่าว
ข้างต้น  เป็นอัตราการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างข้ึนใหม่  แทนท่ีภาษีโรงเรือนและท่ีดิน    

https://positioningmag.com/1265653
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กฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  และกฎหมายว่าดว้ยการก าหนดราคาปานกลางของท่ีดินส าหรับ
การประเมินภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  ซ่ึงถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
 มาตรา 41  ในกรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่
อาศยัและมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปี
ภาษีนั้น ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินหา้สิบลา้นบาท27 
 ในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง  แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน  และใช ้
ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียน
ราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษีนั้น  ให้ได้รับยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษี 
ไม่เกินสิบลา้นบาท 
 ให้รัฐมนตรีว่าการกรทรวงการคลงัประกาศก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการเพื่อค านวณ
การยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง 
 มิให้น าความในวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง มาใช้บงัคบักบัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านตาม
กฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้ น  ซ่ึงต้องยา้ยช่ือออกจาก
ทะเบียนบ้านดงักล่าวเพราะเหตุจ าเป็นทางราชการตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและ
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยร่วมกนัประกาศก าหนด  โดยให้ถือเอาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
หรือส่ิงปลูกสร้างก่อนการยา้ยช่ือออกจากทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร  เป็น
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดรั้บการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษี
ตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง 
 มาตรา  42  การค านวณภาษีให้ใชฐ้านภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงค านวณไดต้าม
มาตรา 35  หกัดว้ยมูลค่าของฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้ตามมาตรา 40 หรือ มาตรา 41 แลว้คูณดว้ยอตัรา
ภาษีตามมาตรา 37 ตามสัดส่วนท่ีก าหนดในมาตรา 38  ผลลพัธ์ท่ีไดเ้ป็นจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสีย28 
 เพื่อประโยชน์ในการค านวณจ านวนภาษีตามวรรคหน่ึง  กรณีท่ีดินหลายแปลงซ่ึงมี
อาณาเขตติดต่อกนัและเป็นเจา้ของเดียวกนั  ใหค้  านวณมูลค่าท่ีดินทั้งหมดรวมกนัเป็นฐานภาษี 
 มาตรา 43  ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
ทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกนั  ให้เรียกเก็บภาษี
ส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในปีท่ีส่ี  เพิ่มข้ึนจากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บตามมาตรา 37 (4)  ในอตัรา
ร้อยละศูนยจุ์ดสาม  และหากยงัทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลา
                                                           

 
27 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาตรา 41. 

 28 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 42. 
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ติดต่อกนั  ให้เพิ่มอตัราภาษีอีกร้อยละศูนยจุ์ดสามในทุกสามปี  แต่อตัราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแลว้
ตอ้งไม่เกินร้อยละสาม29 
 หลกัเกณฑ์การคิดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  มีไดรั้บการยกเวน้ภาษี หรือ การเก็บภาษี
เพิ่มตามก าหนดระยะเวลา  ตามมาตรา 40 ถึง มาตรา 43  นั้น  เป็นการยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง จากการใช้ประโยชน์ของท่ีดิน   และบุคคลท่ีครอบครองและใช้ประโยชน์ ท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง กรณีดงักล่าว 
 โดยหลกัเกณฑ์น้ี  แบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ใช้ประโยชน์อย่างไร
บา้ง    บุคคลใดเป็นผูใ้ชป้ระโยชน์   และหากไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกรณีดงักล่าว
จะมีการเรียกเก็บอตัราภาษีเพิ่มข้ึน   กรณีดงักล่าวน้ีเพื่อประโยชน์ให้ประชาชนในประเทศไทยท่ีถือ
ครองทรัพยสิ์นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ให้ใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมากข้ึน   เพื่อเป็น
การกระตุน้เศรษฐกิจในภาคอสังหาริมทรัพยอี์กอยา่งหน่ึง  
 ในส่วนมาตรา  40  เป็นการยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างให้กบับุคคลธรรมดา ท่ีใช้
ประโยชน์ในท่ีและส่ิงปลูกสร้างใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่า
ฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ในการค านวณภาษีไม่เกิน 50 ลา้นบาท  ฉะนั้น  หากเป็นบุคคล
ธรรมดา  และใช้ประโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อการเกษตรกรรม  จะได้รับการยกเวน้ 
ไม่ตอ้งเสียภาษีในการค านวณมูลค่าของฐานภาษี ไม่เกิน 50 ลา้นบาทแรก   
 ในส่วนมาตรา 41  จะเป็นการใช้ประโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นบุคคล
ธรรมดา ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย  โดยในวรรคแรก  จะเป็นการยกเวน้ภาษีของบุคคลธรรมดา ท่ีใช้
ประโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียน
ราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษีนั้น ให้ไดรั้บการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษี
ไม่เกิน 50 ลา้นบาท 
 และในวรรค 2  เป็นกรณีท่ีบุคคลธรรมดา  ใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็น
ท่ีอยูอ่าศยั  แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน และมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียน
ราษฎรในวนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษีนั้น  ให้ไดรั้บการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษี
ไม่เกิน 10 ลา้นบาท 
 จากสองมาตราดงักล่าวขา้งตน้   พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
เป็นการยกเวน้ ของการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  เกษตรกรรม   และใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั
ของบุคคลธรรมดา โดยอาศยัมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษี   

                                                           

 29 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาตรา  43. 
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 ในส่วนการคิดอตัราภาษีเพิ่มของ มาตรา 43  เป็นกรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างถูกทิ้งไว้
วา่งเปล่า หรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  เป็นเวลา 3 ปี ติดต่อกนั   โดยให้เรียกเก็บภาษี
ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปีท่ี 4 เพิ่มข้ึนจากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บ ตามมาตรา 37 (4)  อตัราภาษี
ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี  
 จากการศึกษา บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง  ในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ (พ.ศ.2559-2562)  ของกรมธนารักษ์  
กระทรวงการคลงั  ผูศึ้กษาจะยกตวัอยา่งในจงัหวดักรุงเทพมหานคร  และในจงัหวดัชลบุรี  ซ่ึงจะได้
กล่าวไดต้ารางท่ี 5 และตารางท่ี 6  ในบทท่ี 4  ตามล าดบั 
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ตารางที่ 3.5  เป็นบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559-2562)  จงัหวดักรุงเทพมหานคร30 
 

จงัหวดั ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ราคา (บาท /ตร.ม.) 
กรุงเทพมหานคร ประเภทบา้นเด่ียว 7,500 
กรุงเทพมหานคร ประเภทบา้นแถว (ทาวนเ์ฮาส์) 7,450 
กรุงเทพมหานคร ประเภทหอ้งแถว 7,200 
กรุงเทพมหานคร ประเภทตึกแถว 7,600 
กรุงเทพมหานคร คลงัสินคา้ พ้ืนท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 5,500 
กรุงเทพมหานคร คลงัสินคา้ พ้ืนท่ีเกินกวา่ 300 ตารางเมตรข้ึนไป 3,400 
กรุงเทพมหานคร โรงจอดรถ 2,550 
กรุงเทพมหานคร สถานศึกษา 7,500 
กรุงเทพมหานคร โรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 9,500 
กรุงเทพมหานคร โรงแรม ความสูงเกินกวา่ 5 ชั้นข้ึนไป 9,800 
กรุงเทพมหานคร โรงมหรสพ 7,850 
กรุงเทพมหานคร สถานพยาบาล 9,200 
กรุงเทพมหานคร ส านกังาน ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 7,400 
กรุงเทพมหานคร ส านกังาน ความสูงเกินกวา่ 5 ชั้นข้ึนไป 8,600 
กรุงเทพมหานคร ภตัตาคาร 6,750 
กรุงเทพมหานคร หา้งสรรพสินคา้ 9,350 
กรุงเทพมหานคร อาคารพาณิชยกรรม ประเภทคา้ปลีกคา้ส่ง 7,750 
กรุงเทพมหานคร สถานีบริการน ้ามนัเช้ือเพลิง 5,400 พ้ืนท่ีอาคารและ

บริเวณหวัจ่าย 
กรุงเทพมหานคร โรงงาน 6,000 
กรุงเทพมหานคร ตลาด พ้ืนท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 3,550 พ้ืนท่ีของแต่ละ

อาคาร 
กรุงเทพมหานคร ตลาด พ้ืนท่ีเกินกวา่ 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป 3,800 พ้ืนท่ีของแต่ละ

อาคาร 
                                                           

 30 “ราคาประเมินและส่ิงปลูกสร้าง  กรมธนารักษ ์ กระทรวงการคลงั,”  
สืบคน้เม่ือวนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2564จาก :   
http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_constr_price.asp?selChangwat=10&constr_code=&ac_
byear=2559&ac_eyear=2562. . 
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จังหวดั ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ราคา (บาท /ตร.ม.) 
กรุงเทพมหานคร อาคารพาณิชย ์ประเภทโฮมออฟฟิศ 5,650 
กรุงเทพมหานคร โรงงานซ่อมรถยนต ์ 5,650 
กรุงเทพมหานคร อาคารจอดรถ 7,800 
กรุงเทพมหานคร อาคารอยูอ่าศยัรวม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 9,000 
กรุงเทพมหานคร อาคารอยูอ่าศยัรวม ความสูงเกินกวา่ 5 ชั้นข้ึนไป 5,500 
กรุงเทพมหานคร อาคารพาณิชย ์ประเภทโชวรู์มรถยนต์ 6,150 
กรุงเทพมหานคร หอ้งน ้ารวม 8,000 
กรุงเทพมหานคร สระวา่ยน ้า 750 
กรุงเทพมหานคร ลานกีฬาเอนกประสงค ์ 500 
กรุงเทพมหานคร ลานคอนกรีต 12,000 
กรุงเทพมหานคร ท่าเทียบเรือ 2,100 
กรุงเทพมหานคร โรงเล้ียงสตัว ์ 1950  รวมประตู 
กรุงเทพมหานคร ร้ัวคอนกรีต 950  รวมประตู 
กรุงเทพมหานคร ป้ายโฆษณา 7650 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที ่ 3.6  เป็นบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559-2562)  จงัหวดัชลบุรี31 

                                                           

 
31 “ราคาประเมินและส่ิงปลูกสร้าง  กรมธนารักษ ์ กระทรวงการคลงั,”  

สืบคน้เม่ือวนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2564, จาก  
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จังหวดั ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ราคา(บาท /ตร.ม.) 
ชลบุรี ประเภทบา้นเด่ียว 7,250 
ชลบุรี ประเภทบา้นแถว (ทาวน์เฮาส์) 7,100 
ชลบุรี ประเภทห้องแถว 6,800 
ชลบุรี ประเภทตึกแถว 7,500 
ชลบุรี คลงัสินคา้ พื้นท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 5,450 
ชลบุรี คลงัสินคา้ พื้นท่ีเกินกวา่ 300 ตารางเมตรข้ึนไป 3,350 
ชลบุรี โรงจอดรถ 2,500 
ชลบุรี สถานศึกษา 7,300 
ชลบุรี โรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 9,050 
ชลบุรี โรงแรม ความสูงเกินกวา่ 5 ชั้นข้ึนไป 9,900 
ชลบุรี โรงมหรสพ 7,800 
ชลบุรี สถานพยาบาล 9,050 
ชลบุรี ส านกังาน ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 7,200 
ชลบุรี ส านกังาน ความสูงเกินกวา่ 5 ชั้นข้ึนไป 8,500 
ชลบุรี ภตัตาคาร 6,450 
ชลบุรี หา้งสรรพสินคา้ 9,050 
ชลบุรี อาคารพาณิชยกรรม ประเภทคา้ปลีกคา้ส่ง 7,800 
ชลบุรี สถานีบริการน ้ามนัเช้ือเพลิง 5,300  

พื้นท่ีอาคารและบริเวณหัวจ่าย 
ชลบุรี โรงงาน 6,000 
ชลบุรี ตลาด พื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 3,450 พื้นท่ีของแต่ละอาคาร 
ชลบุรี ตลาด พื้นท่ีเกินกวา่ 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป 3,750 พื้นท่ีของแต่ละอาคาร 
ชลบุรี อาคารพาณิชย ์ประเภทโฮมออฟฟิศ 8,550 

 
 
 

                                                                                                                                                                      

:http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_constr_price.asp?selChangwat=20&constr_code=&ac
_byear=2559&ac_eyear=2562/. 
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จังหวดั ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ราคา(บาท /ตร.ม.) 
ชลบุรี โรงงานซ่อมรถยนต ์ 5,550 
ชลบุรี อาคารจอดรถ 5,750 
ชลบุรี อาคารอยูอ่าศยัรวม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 7,400 
ชลบุรี อาคารอยูอ่าศยัรวม ความสูงเกินกวา่ 5 ชั้นข้ึนไป 8,650 
ชลบุรี อาคารพาณิชย ์ประเภทโชวรู์มรถยนต์ 5,300 
ชลบุรี หอ้งน ้ารวม 5,950 
ชลบุรี สระวา่ยน ้า 7,750 
ชลบุรี ลานกีฬาเอนกประสงค ์ 750 
ชลบุรี ลานคอนกรีต 500 
ชลบุรี ท่าเทียบเรือ 12,000 
ชลบุรี โรงเล้ียงสตัว ์ 2,050 
ชลบุรี ร้ัวคอนกรีต 2,000 
ชลบุรี ร้ัวลดถกั 950 
ชลบุรี ป้ายโฆษณา 7,500 

 
 ผูศึ้กษาไดศึ้กษาในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ในราคาประเมินค่าก่อสร้าง
อาคาร พ.ศ. 2560-2563  โดยก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่า – นายหน้า  แห่งประเทศไทย  ซ่ึงเป็น
องคก์รสาธารณชน  โดยเป็นการประเมินราคาค่าก่อสร้างท่ีก าหนดโครงการการก่อสร้างโดยแทจ้ริง   
ค่าแรงงาน  เป็นราคาประเมินท่ีใชใ้นการก่อสร้างท่ีแทจ้ริง  มิไดเ้ป็นการประเมินตามราคาท่ีซ้ือขาย
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามกรมธนารักษ ์ กระทรวงการคลงั  เป็นผูป้ระเมิน 
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ตารางที ่3.7 บญัชีราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2560-2563  ก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่า – 
นายหนา้แห่งประเทศไทย32 
 

เลขที่ รายการประเภททรัพย์สิน ราคาทีใ่ช้ในปี ก.ย. 2563 

ต ่า ปานกลาง สูง 
1 บา้นเด่ียวไมช้ั้นเดียว 10,000 11,600 13,000 
2 บา้นเด่ียวไม ้2 ชั้น 8,600 11,000 14,800 
3 หอ้งแถวไม ้1-2 ชั้น 5,600 7,200 - 
4 บา้นคร่ึงตึกคร่ึงไม ้ 8,400 10,100 11,500 
5 บา้นเด่ียวตึกชั้นเดียว 11,200 12,700 14,700 
6 บา้นเด่ียวตึก 2 ชั้น (ระบบ precast) - 10,500 - 
7 บา้นแฝด 2-3 ชั้น 10,200 12,000 14,700 
8 บา้นแฝดชั้นเดียว 9,400 11,200 12,700 
9 บา้นแฝด 2-3 ชั้น 8,500 9,900 11,200 

10 ทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว 7,700 9,100 10,000 
11 ทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น กวา้ง 5-6 ม. (ระบบ precast) 7,700 8,900 10,700 
12 ทาวน์เฮาส์ 2-3 ชั้น กวา้ง 4 เมตร - 9,200 - 
13 ทาวน์เฮาส์ 2-3 ชั้น กวา้ง 5-6 ม. ไม่มีเสากลาง 9,000 10,700 12,300 
14 ทาวน์เฮาส์ 2-3 ชั้น กวา้ง 5-6 ม. มีเสากลาง 8,000 9,200 11,200 
15 อาคารพาณิชยช์ั้นเดียว 5,700 6,500 7,700 
16 อาคารพาณิชย ์2-3 ชั้น 6,600 7,900 9,000 
17 อาคารพาณิชย ์4-5 ชั้น 6,400 7,700 8,500 

 
 
 
 
 

                                                           

 
32 มูลนิธิประเมินค่า-นายหน้าแห่งประเทศไทย (องค์กรสาธารณประโยชน์), “ราคาประเมินค่า

ก่อสร้างอาคาร,” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2564, จาก http://www.thaiappraisal.org/thai/value/value.php. 

http://www.thaiappraisal.org/thai/value/value.php.%20เมื่อ
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ตารางที ่3.8  บญัชีอตัราการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจากการ 
เกษตรกรรมหรือการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั33 

 

พาณชิยกรรม  (อ่ืนๆ)  / ทีร่กร้าง   (อตัราเพดาน 1.2 %) 
ราคาประเมิน                       0-50 เท่ากบั    0.3 % 
ราคาประเมิน  มากกวา่        50  ถึง 200 เท่ากบั  0.4 % 
ราคาประเมิน  มากกวา่        200  ถึง  1,000 เท่ากบั  0.5 % 

ราคาประเมิน  มากกวา่        1,000 ถึง 5,000 เท่ากบั  0.6 % 

ราคาประเมิน  มากกวา่        5,000 เท่ากบั  0.7 % 
 

ทีม่า:  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มาตรา 94 (5)  
 

 จากตารางท่ี 8  เป็นตารางบญัชีการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์อย่าง
อ่ืน ตามมาตา 37 (3)  ซ่ึงเป็นการใชป้ระโยชน์พาณิชยกกรรม (อ่ืนๆ)  นอกเหนือการใชป้ระโยชน์ใน
การเกษตรกรรมหรือการใช้ประโยชน์เพื่ออยู่อาศัย  ซ่ึงผูศึ้กษาจะเขียนปัญหาทางกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งในบทท่ี 4 ท่ีเป็นปัญหาในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงัจะกล่าวต่อไป 
        3.2.2  ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การก าหนดหลกัเกณฑ์การใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  ฉบบัน้ีจดัท าข้ึนรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย  ออกตามความในมาตรา 6 วรรคหน่ึง  และมาตรา 37  วรรคสาม  แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.256234   

ขอ้  2 “ส่ิงปลูกสร้าง”  หมายความวา่  โรงเรือน  อาคาร  ตึก  ห้องชุด  แพ  หรือส่ิงปลูก
สร้างอ่ืนใดท่ีมีลกัษณะใหบุ้คคลเพื่อการอยูอ่าศยั 
 “โฮมสเตย์”  หมายความว่า  สถานท่ีพกัชั่วคราวท่ีเจา้ของน าพื้นท่ีใช้สอยภายในมา
ดดัแปลงเป็นห้องพกัซ่ึงมีจ านวนไม่เกิน 4 ห้อง  มีผูพ้กัรวมกนัไม่เกิน 20 คน  จดับริการส่ิงอ านวย
ความสะดวกตามสมควร  และเป็นการพกัรวมกบัเจา้ของในชายคาเดียวกนั  อนัมีลกัษณะเป็นการ
ประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริม 

                                                           

 
33 พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ.  2562  มาตรา 94 (5) และ (6).   

 34 ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง หลกัเกณฑ์การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่
อาศยั ณ วนัท่ี 30  มกราคม พ.ศ.2563  อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 6 วรรคหน่ึง และมาตรา 37 วรรคสาม แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562. 
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 ข้อ 3  การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย  ให้หมายถึง การใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการอยู่อาศยั  รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงใช้ประโยชน์
ต่อเน่ืองดว้ย  เวน้แต่กรณีดงัน้ี35 
 (1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา หรือสร้างเสร็จ
แลว้  แต่ยงัไม่ไดข้ายตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน 
 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา หรือสร้างเสร็จ
แลว้  แต่ยงัไม่ไดข้ายตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 (3)  โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 
 (4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีให้บริการเป็นท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใด โดยคิดค่าตอบแทน  ทั้งน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีคิดค่าตอบแทนเป็นรายเดือนข้ึนไปหรือโฮมสเตย ์
 (5)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายของหน่วยงาน  ดงัต่อไปน้ี 
 (ก)  สถาบนัการเงินตามกฎหมายวา่ดว้ยธุรกิจสถาบนัการเงิน 
 (ข)  สถาบนัการเงินเฉพาะกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตั้งข้ึน 
 (ค)  สถาบนัการเงินประชาชนตามกฎหมายวา่ดว้ยสถาบนัการเงินประชาชน 
 (ง)  บริษทับริหารสินทรัพยต์ามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทับริหารสินทรัพย ์
 ขอ้ 4  การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัตามขอ้ 3  ให้หมายความรวมถึงช่วงเวลาระหวา่ง
การก่อสร้าง  หรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยัดว้ย 
 จากการท่ีผูศึ้กษาได้ศึกษาประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง
หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ซ่ึงประกาศดงักล่าวเป็นการขยายความการใชป้ระโยชน์
เป็นท่ีอยู่อาศยั หมายถึง  การใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการอยู่
อาศยั  รวมถึงท่ีดินหรือส่งปลูกสร้างซ่ึงใช้ประโยชน์ต่อเน่ืองด้วย  และได้ก าหนดความหมายถึง 
ค าวา่ โฮมเสตย ์ ไวใ้นประกาศน้ีดว้ย 
        3.2.3  พระราชกฤษฎีกาลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 256336  
 มาตรา 3  ให้ลดภาษีในอตัราร้อยละห้าสิบของจ านวนภาษีท่ีจะตอ้งเสียส าหรับท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง 
 (1)  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด  ท่ีเจา้ของ 
ผูค้รอบครองซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ย

                                                           

 35 เพ่ิงอ้าง, น. 2. อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 105. 
 

36 พระราชกฤษฎีกาลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2563 ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม  
พ.ศ. 2563 เป็นตน้ไป. 
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การทะเบียนราษฎร  ทั้งน้ี  เฉพาะทรัพยสิ์นท่ีบุคคลดงักล่าวไดก้รรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองมา
โดยทางมรดก และไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยสิ์นนั้นแลว้ก่อนวนัท่ี 13 มีนาคม 
พ.ศ.2562 
 (2)  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของโรงผลิตไฟฟ้า และโรงผลิตไฟฟ้า ทั้งน้ี ให้รวมถึงท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เก่ียวเน่ืองกบัการผลิตไฟฟ้า 
 (3)  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นเข่ือนและพื้นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัเข่ือน ท่ีใชเ้พื่อการผลิต
ไฟฟ้า 
 มาตรา 4  ให้ลดภาษีในอตัราร้อยละเกา้สิบของจ านนวนภาษีท่ีจะตอ้งเสียส าหรับท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายท่ีหน่วยงานดงัต่อไปน้ีได้
รับมาเป็นเวลาไม่เกินหา้ปีนบัแต่วนัท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตกเป็นของหน่วยงาน 
 (ก)  สถาบนัการเงินตามกฎหมายวา่ดว้ยธุรกิจสถาบนัการเงิน 
 (ข)  สถาบนัการเงินเฉพาะกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตั้งข้ึน 
 (ค)  สถาบนัการเงินประชาชนตามกฎหมายวา่ดว้ยสถาบนัการเงินประชาชน 
 (ง)  บริษทับริหารสินทรัพยต์ามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทับริหารสินทรัพย ์
 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการ่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาเป็นโครงการ
จดัสรรเพื่อท่ีอยู่อาศยัหรือการอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดิน  เป็นเวลาไม่เกิน
สามปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินดงักล่าว 
 (3)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาเป็นอาคารชุดตาม
กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด  เป็นเวลาไม่เกินสามปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดดงักล่าว 
 (4)  ท่ี ดินห รือส่ิ งป ลูกส ร้างของผู ้ประกอบการท่ี อยู่ระหว่างการพัฒนาเป็น 
นิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  เป็นเวลาไม่เกิน 
สามปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมดงักล่าว 
 (5)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้ด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดิน  
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด  หรือกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยแลว้ และ
ผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายดงักล่าวยงัไม่ไดข้ายเป็นเวลาไม่เกินสองปีนบัแต่วนัท่ี 
13 มีนาคม 2562 
 (6)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในกิจการของสถาบนัอุดมศึกษาตามกฎหมาย
วา่ดว้ยสถาบนัอุดมศึกษาเอกชน เฉพาะท่ีใช้เป็นท่ีตั้งตามแผนผงัแสดงบริเวณและอาคารท่ีระบุใน
รายการขอ้ก าหนดจดัตั้งสถาบนัอุดมศึกษา นั้น 
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 (7) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในกิจการของโรงเรียนตามกฎหมายว่าดว้ย
โรงเรียนเอกชน ดงัต่อไปน้ี เฉพาะท่ีใช้เป็นตามแผนผงัแสดงบริเวณและอาคารท่ีระบุในรายการ 
ตราสารจดัตั้งโรงเรียนนั้น 
 (ก)  โรงเรียนในระบบ 
 (ข)  โรงเรียนนอกระบบ  ประเภทสอนศาสนา 
 (ค)  โรงเรียนนอกระบบ  ประเภทศูนยก์ารศึกษาอิสลามประจ ามสัยดิ (ตาตีกา) 
 (ง)  โรงเรียนนอกระบบ  ประเภทสถาบนัศึกษาปอเนาะ 
 (8)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีใหบ้ริการแก่ประชาชนเป็นการทัว่ไปเฉพาะ
เพื่อการดงัต่อไปน้ี 
 (ก)  การเล่นกีฬาตามชนิดท่ีคณะกรรมการกีฬาแห่งประเทศไทยก าหนดไวใ้ห้สามารถ
ขอจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมกีฬาได ้
 (ข)  สวนสัตวท่ี์ไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสัตวป่์า 
 (ค)  สวนสนุกท่ีมีเคร่ืองเล่นท่ีไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยกาควบคุมอาคาร 
 (ง)  ท่ีจดรถของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยท่ีจดัให้ส าหรับผูโ้ดยสาร
รถไฟฟ้า 
 (จ)  ท่ีดินท่ีเป็นลานจอดรถโดยสารสาธารณะในสถานีขนส่งผูโ้ดยสาร 
 (9)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในสนามบินท่ีใชเ้ป็นทางวิง่ ทางขบั และลานจอดอากาศยาน 
ตามท่ีส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทยประกาศก าหนด 
 (10)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีตั้งของถนนหรือทางยกระดบัท่ีเป็นทางพิเศษตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการทางพิเศษ หรือเป็นทางหลวงสัมปทานตามกฎหมายวา่ดว้ยทางหลวงสัมปทาน 
 จากการศึกษาพระราชกฤษฎีกาลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2563 ท่ีมีผลบงัคบัใช้
ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 เป็นตน้ไปนั้น  เป็นการลดภาษีในอตัราร้อยละ 50 ของจ านวนภาษี
ท่ีจะตอ้งเสียส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง จ าพวกเป็นโรงไฟฟ้า ผลิตโรงไฟฟ้า หรือ เข่ือนท่ีใชใ้น
การผลิตไฟฟ้า  รวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกบัทรัพยสิ์นก่อนวนัท่ี 13 มีนาคม 2562   
 ในมาตรา 4  ได้ลดภาษีส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 90 ของจ านวนภาษีท่ีจะตอ้งเสีย
ส าหรับส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ประเภทส่ิงปลูกสร้างของสถาบนัการเงิน หรือส่ิงปลูกสร้างของ
ผูป้ระกอบการท่ีอยู่ระหว่างพัฒนาเป็นโครงการจัดสรรเพื่อท่ีอยู่อาศัยหรืออุตสาหกรรม ตาม
กฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดิน  ซ่ึงก าหนดระยะไม่เกิน 3 ปี นับแต่วนัท่ีได้รับอนุญาตในการ
จดัสรรท่ีดิน  และส่ิงปลูกสร้างจ าพวกอาคารชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด  หรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
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อยู่ระหวา่งการพฒันาเป็นนิคมอุตสาหกรรม  เป็นระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี,  ส่ิงปลูกสร้างกิจการของ
อุดมศึกษาเอกชน  หรือส่ิงปลูกสร้างของโรงเรียนในระบบ และนอกระบบ,ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็น
สถานท่ีให้บริการแก่ประชาชน  อยา่งเช่น  สวนสัตว,์ สวนสนุก, ท่ีจอดรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่ง
ประเทศไทย, ลานจอดรถโดยสารสาธารณะ  รวมถึงลานจอดอากาศยานตามท่ีส านกังานการบินพล
เรือนแห่งประเทศไทยประกาศก าหนด  และส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีตั้งของทางยกระดบัท่ีเป็นทางพิเศษ
วา่ดว้ยการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
 จากประกาศดงักล่าวขา้งตน้  เหตุผลในการประกาศส่ิงปลูกสร้างบางประเภท ควรลด
อตัราการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  เพราะเหตุว่าให้เหมาะสมกับสภาพความจ าเป็นทาง
เศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ์ กิจการ หรือสภาพแห่งทอ้งท่ี   
 กล่าวโดยสรุปแลว้  กฎหมายภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของประเทศไทย  ก าหนดไวใ้น
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ซ่ึงเป็นการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
โดยการเก็บในอตัราท่ีก าหนดไวใ้น มาตรา 37  และการก าหนดมูลค่าของราคาประเมินในส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน  ก าหนดประเภทและราคาประเมินตาม บญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูก
สร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  ของกรมธนารักษ ์ 
กระทรวงการคลัง  เป็นผูก้  าหนดราคาประเมินดังกล่าว  โดยราคาประเมินหรือมูลค่าดังกล่าว   
ได้บังคับใช้ในการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์  โอนสิทธิอสังหาริมทรัพย์  ของการโอน
ทรัพยสิ์น ณ  ส านกังานท่ีดินทัว่ประเทศ   
 ดังนั้ น  จากการศึกษาการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  จึงแบ่งเป็นประเภทของ 
ส่ิงปลูกสร้าง   การใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   อตัราการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
และขอ้ยกเวน้การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ท าให้มีบทบญัญติัท่ีชดัเจนและมีผลใชบ้งัคบัแก่
ประชาชนผูเ้สียภาษีภายในประเทศไทย   อีกทั้งบทบญัญติัตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562 ดงักล่าว  มีการปรับปรุงกฎหมายท่ีทนัสมยั  ตรงตามเหตุการณ์ปัจจุบนั  ในสภาพ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย    
 แต่จากการศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง  หลกัในการจดัเก็บภาษี
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  และกฎหมายต่างประเทศ  จะเห็นไดว้า่บทบญัญติัของพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  มีบทบญัญติัท่ีจะตอ้งแก้ไข  และมีปัญหาในการใช้บงัคบัทาง
กฎหมายการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินน้ี  

ดัง น้ี   ผู ้ ศึ กษ าจึงได้วิ เคราะห์ ปัญหาของการเก็บภาษี ส่ิ งป ลูกส ร้างบน ท่ี ดิน   
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยจะวเิคราะห์ปัญหาใน 3 ประเด็นหลกั 
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และเปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศ  และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบับทบญัญติัแต่ละมาตราดงักล่าว  
พร้อมทั้งสรุป ผลดีและผลเสียแนวทางแกไ้ขปัญหาดงักล่าวดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 



 
 

บทที ่4  
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการจดัเกบ็ภาษส่ิีงปลูกสร้างบนที่ดนิ  

ตามพระราชบัญญตัภิาษทีี่ดนิและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 

จากท่ีไดศึ้กษาในบทท่ี 2  ประวติัความเป็นมาในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
และแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษี  และศึกษาในบทท่ี 3  เป็นการศึกษากฎหมาย
ต่างประเทศท่ีเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น ภาษีอสังหาริมทรัพย ์หรือภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
มาแล้วนั้ น  โดยได้เปรียบเทียบกับกฎหมายในประเทศไทย คือ พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 และประกาศ  ระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง ท าให้เกิดขอ้เปรียบเทียบและขอ้ปัญหา
ทางกฎหมายท่ีจะกล่าวต่อไป  โดยจะเป็นปัญหาท่ีเป็นหลกัส าคญัในกระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิง
ปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นประเด็นหลกั  3  ประเด็น  ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

 
4.1  ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกบัการก าหนดประเภทส่ิงปลูกสร้างและราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างบน
ทีด่ิน   

จากการศึกษาตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  นั้น  ท าให้
เกิดผลเสียหรือผลกระทบต่อประชาชนผูเ้สียภาษีในประเทศไทย  และเกิดความไม่เข้าใจต่อ
ประชาชนภายในประเทศเป็นอย่างมาก  กระทบต่อเศรษฐกิจและสังคมในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน   โดยหน่วยงานของรัฐท่ีไดรั้บผลกระทบมากท่ีสุด  คือ หน่วยงานการจดัเก็บภาษีส่ิง
ปลูกสร้างบนท่ีดินนั่นคือ องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินทัว่ประเทศ  ด้วยเหตุปัญหาท่ีผูศึ้กษาจะ
วิเคราะห์มีประเด็นหลกัส าคญัๆ  มี  2  ประการ กล่าวคือ  1.พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562 มีบทบญัญัติยงัไม่ชัดเจนในมาตราดงัจะกล่าวต่อไปน้ี  2.  อตัราในการจดัเก็บมี
ความไม่เป็นธรรมแก่ประชาชนผูเ้สียภาษีท่ีมีรายไดน้้อย  การก าหนดจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดิน  ประเภทของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีจะตอ้งเสียภาษี  และบทบญัญติัในขอ้ยกเวน้การเก็บภาษี
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ของกฎหมายไทย 
 ดว้ยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  มีความส าคญัเพื่อเป็นการ
จัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย โดยมีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินทั่วประเทศ เป็น
ผูรั้บผิดชอบในการจดัเก็บภาษีดงักล่าว  จึงท าให้ตอ้งยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบบั คือ กฎหมายว่า
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ด้วยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และกฎหมายว่าด้วยภาษีบ ารุงท้องท่ี  ซ่ึงกฎหมายทั้ งสองฉบับน้ี 
ประเทศไทยไดใ้ชเ้ป็นระยะเวลานานจึงท าให้ล่าสมยัและไม่ทนัต่อราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างในปัจจุบนั  
 จากการศึกษาพระราชบัญญัติภาษี ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  มาตรา 5   
“ส่ิงปลูกสร้าง”  หมายความวา่  โรงเรือน   อาคาร  ตึก  หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน  ท่ีบุคคลอาจเขา้
อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้ หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม  
และให้ความหมายความรวมถึงห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือท่ีมีไว้เพื่อหา
ผลประโยชน์ดว้ย 
 “ห้องชุด”  หมายความวา่  ห้องชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดท่ีไดอ้อกหนงัสือแสดง
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแลว้ 
 มาตรา  35  ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี  ได้แก่  มูลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
 การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดิน  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
 (2)   ส่ิงปลูกสร้าง  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
 (3)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุดเป็นเกณฑ์ในการ
ค านวณ 
 มาตรา  37  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัรา  ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  ให้มีอตัราภาษี
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 
 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 
0.3 ของฐานภาษี 
 (3)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืน นอกจาก (1)  หรือ  (2)  ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
 (4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า หรือ ไม่ไดท้  าประโยชน์ตามแก่สภาพ  ให้มี
อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
 จากการศึกษา พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ในมาตรา 5  ของ
ความหมายของค าว่า  ส่ิงปลูกสร้าง  นั้นมีความหมายเพียงแต่  โรงเรือน  อาคาร  ตึก  หรือส่ิงปลูก
สร้างอย่างอ่ืน  ท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใช้สอยได ้ หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการ
อุตสาหกรรมหรือพาณิชกรรมและให้ความหมายรวมถึงห้องชุดหรือแพ ท่ีบุคคลอาจใช้อยูอ่าศยัได ้
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หรือมีไวเ้พื่อหาประโยชน์ดว้ย  จากค านิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง” ดงักล่าวไม่รวมถึง ทรัพยสิ์นเพื่อการ
พาณิชย์  อุตสาหกรรม  เคร่ืองจักรขนาดใหญ่  ท่าเรือ  หรือทรัพย์สินเพื่อการท าเหมืองแร่   
ทรัพยสิ์นเพื่อท าโรงไฟฟ้า  เป็นตน้ 
 ซ่ึงการใหค้  านิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง”  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562  เป็นการบญัญติัค านิยามอย่างแคบ  ท าให้ฐานภาษีท่ีก าหนดค านิยามของส่ิงปลูกสร้าง  มิได้
ครอบคลุมไปถึงมูลค่าของเคร่ืองจักร และอุปกรณ์ ส่ิงปลูกสร้างขนาดใหญ่ท่ีใช้ในโรงงาน
อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมและกิจการในเหมืองแร่   ท าให้ฐานภาษีของการคิดภาษีส่ิงปลูก
สร้าง ของประเทศไทย ท าให้จดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างได้น้อยกว่าท่ีควรจะเป็น  โดยภาษีส่ิงปลูก
สร้างดงักล่าว ควรจะเรียกเก็บภาษีได้เป็นจ านวนมาก จากจงัหวดัท่ีมีโรงงานอุตสาหกรรมเป็น
จ านวนมาก ยกตวัอย่างเช่น จงัหวดัสมุทรปราการ  จงัหวดัสมุทรสาคร  จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา  
จงัหวดัปทุมธานี  จงัหวดันนทบุรี  เป็นตน้   
 อีกทั้ง จากการศึกษา  ได้มีประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง 
หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ไดใ้หค้วามหมายเพิ่มเติมของส่ิงปลูกสร้าง กล่าวคือ 
 “ส่ิงปลูกสร้าง”  หมายความว่า  โรงเรือน  อาคาร  ตึก  ห้องชุด  แพ  หรือส่ิงปลูกสร้าง
อ่ืนใดท่ีมีลกัษณะใหบุ้คคลใชเ้พื่อการอยูอ่าศยั 
 “โฮมสเตย์”  หมายความว่า สถานท่ีพักชั่วคราวท่ีเจ้าของน าพื้นท่ีใช้สอยภายในมา
ดดัแปลงเป็นหอ้งพกัซ่ึงมีจ านวนไม่เกิน ส่ี  หอ้ง  มีผูพ้กัรวมกนัไม่เกินยีสิ่บคน  จดับริการส่ิงอ านวย
ความสะดวกตามสมควร  และเป็นการพกัรวมกบัเจา้ของในชายคาเดียวกนั  อนัมีลกัษณะเป็นการ
ประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริม 
 จะเห็นได้ว่า ถึงแม้ว่ามีประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง 
หลกัเกณฑ์การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ในวนัท่ี 30 มกราคม 2563  การให้ความหมายก็ยงัมิได้
บญัญติัครอบคลุมถึงส่ิงปลูกสร้างชนิดอ่ืนๆ  ไม่ว่าจะเป็น เคร่ืองจกัรท่ีใช้ในการประกอบกิจการ
ทางด้านอุตสาหกรรม  กิจการเหมืองแร่  อุตสาหกรรมเคร่ืองจกัรขนาดใหญ่ และในบัญชีราคา
ประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ท่ีใช้ส าหรับในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559-2562) ซ่ึงการประเมินดงักล่าวมิไดห้มายความร่วมถึงประเภทส่ิงปลูก
สร้างดงักล่าวทั้งหมด ยกตวัอยา่งเช่น  ห้องน ้ ารวม  สระวา่ยน ้ า  ลานคอนกรีต  ร้ัวคอนกรีต  ร้ัวไม ้ 
อาคารจอดรถ ซ่ึงอยู่ในบริเวณส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน นั้นดว้ย  ดงัจะเห็นไดจ้ากบญัชีราคาประเมิน
ทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 
2559-2562 ของจงัหวดักรุงเทพมหานคร ดงัจะไดก้ล่าวมาแลว้ในบทท่ี 3 ตารางท่ี 5  และบญัชีราคา
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ประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2559-2562 จงัหวดัชลบุรี  ดงัจะไดก้ล่าวมาแลว้ในบทท่ี 3 ตารางท่ี 6  
 จากการศึกษาจะเห็นได้ว่าบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการ 
จดทะเบี ยน สิท ธิและนิ ติกรรม เก่ี ยวกับอสั งหาริมท รัพย์ พ .ศ . 2559-2562 ของจังหวัด
กรุงเทพมหานครและบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2559-2562 จังหวดัชลบุรี  ในประเภทบ้านเด่ียว   
ค  านิยามจากในบญัชี  คือ ส่ิงปลูกสร้างหรืออาคารท่ีก่อสร้างเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นหลงัเด่ียวโดยไม่มี
โครงสร้างหลกัติดต่อกบัอาคารอ่ืน และให้หมายความรวมถึงบา้นพกัอาศยัไมช้ั้นเดียว  บา้นพกั
อาศยัไมส้องชั้น  บา้นพกัอาศยัไมช้ั้นเดียวใตถุ้นสูง บา้นทรงไทยไมช้ั้นเดียวใตถุ้นสูง บา้นพกัอาศยั
คร่ึงตึกคร่ึงไมส้องชั้น  บา้นทรงไทยคร่ึงตึกคร่ึงไมส้องชั้น  บา้นพกัอาศยัตึกชั้นเดียว บา้นพกัอาศยั
ตึก 2 ชั้น บา้นพกัอาศยัตึก 3 ชั้น  บา้นพกัอาศยัแฝดตึกชั้นเดียว  บา้นพกัอาศยัแฝดตึกสองชั้น  และ
บา้นพกัอาศยัแฝดตึกสามชั้น 
 ถา้พิจารณาจากบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้างประเภทส่ิงปลูกสร้าง  
ประเภทบา้นเด่ียว  ของจงัหวดักรุงเทพมหานคร ราคา 7,250  บาทต่อตารางเมตร1  และประเภทส่ิง
ปลูกสร้าง ประเภทบา้นเด่ียว ราคา 7,500 บาท ประเมินโดยกรมธนารักษ ์ กระทรวงการคลงั ซ่ึงจาก
วสัดุอุปกรณ์โครงการของบ้านทั้ งหลัง  กรมธนารักษ์  ไม่ได้ระบุแจ้งรายละเอียดว่าบ้านหลัง
ดงักล่าวเป็นบา้นเด่ียวประเภทใด  ยกตวัอย่างเช่น  บา้นพกัอาศยับา้นตึกชั้นเดียว  จะแตกต่างจาก
บา้นพกัอาศยับา้นไมช้ั้นเดียว   ทั้งราคาวสัดุก่อสร้าง  และค่าแรง ซ่ึงราคาแต่ละประเภทบา้นเด่ียว
แตกต่างกนัอยา่งแน่นอน  ไม่ว่าจะเป็นบา้นพกัอาศยัไมช้ั้นเดียว  บา้นพกัอาศยัไมส้องชั้น  บา้นพกั
อาศยัไมช้ั้นเดียวใตถุ้นสูง บา้นทรงไทยไมช้ั้นเดียวใตถุ้นสูง บ้านพกัอาศยัคร่ึงตึกคร่ึงไมส้องชั้น  
บา้นทรงไทยคร่ึงตึกคร่ึงไมส้องชั้น  บา้นพกัอาศยัตึกชั้นเดียว บา้นพกัอาศยัตึก 2 ชั้น บา้นพกัอาศยั
ตึก 3 ชั้น  บา้นพกัอาศยัแฝดตึกชั้นเดียว  บา้นพกัอาศยัแฝดตึกสองชั้น  และบา้นพกัอาศยัแฝดตึก
สามชั้น  เป็นตน้  ซ่ึงเป็นปัญหาประการหน่ึงของการแบ่งประเภทของการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดิน 
 อีกประการหน่ึง  ผูศึ้กษาเห็นว่า ประเภทส่ิงปลูกสร้างประเภทบา้นเด่ียว  ของจงัหวดั
กรุงเทพมหานคร  ราคา  7,500 บาท ต่อตารางเมตร  และประเภทส่ิงปลูกสร้างประเภท บา้นเด่ียว  
ของจงัหวดัชลบุรี  ราคา 7,250 บาท ต่อตารางเมตร  ซ่ึงราคาดงักล่าวแตกต่างกนัเพียง 250 บาท ต่อ

                                                           

 1 ตารางท่ี 5 เป็นบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559-2562)  จงัหวดักรุงเทพมหานคร. 
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ตารางเมตร  ซ่ึงถือวา่ราคาของประเภทบา้นเด่ียวของทั้งสองจงัหวดั เกือบจะเท่ากนัเลย  หรือแทบจะ
ไม่มีความแตกต่างกนัในราคาต่อตารางเมตร 
 ทั้งน้ี ผูศึ้กษาขอเปรียบเทียบราคาของส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่า-
นายหนา้แห่งประเทศไทย  และการก าหนดราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2560-2563  ท่ีกล่าว
มาแล้วในบทท่ี 3 ตารางท่ี 7 บญัชีราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2560-2563  ก าหนดโดย
มูลนิธิประเมินค่า – นายหนา้แห่งประเทศไทย   

จากการศึกษา ตารางส่ิงปลูกสร้างของมูลนิธิประเมินค่า- นายหนา้แห่งประเทศไทย  ได้
จดัท าราคาค่าก่อสร้างอาคาร มาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 ซ่ึงมูลนิธิดงักล่าวเป็นองคก์รสาธารณประโยชน์  
เพื่อประเมินค่าของราคาส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย  จะเห็นได้ว่า ราคาของบ้านเด่ียว ท่ี 
กรมธนารักษ์  ให้ค  านิยามรวมตั้งแต่ปลูกสร้างหรืออาคารท่ีก่อสร้างเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นหลงัเด่ียว
โดยไม่มีโครงสร้างหลักติดต่อกบัอาคารอ่ืน และให้หมายความรวมถึงบา้นพกัอาศยัไมช้ั้นเดียว  
บ้านพกัอาศยัไม้สองชั้น  บ้านพกัอาศัยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง บ้านทรงไทยไม้ชั้ นเดียวใต้ถุนสูง 
บา้นพกัอาศยัคร่ึงตึกคร่ึงไมส้องชั้น  บา้นทรงไทยคร่ึงตึกคร่ึงไมส้องชั้น  บา้นพกัอาศยัตึกชั้นเดียว 
บา้นพกัอาศยัตึก 2 ชั้น บา้นพกัอาศยัตึก 3 ชั้น  บา้นพกัอาศยัแฝดตึกชั้นเดียว  บา้นพกัอาศยัแฝดตึก
สองชั้น  และบ้านพกัอาศยัแฝดตึกสามชั้น  ซ่ึงให้ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างประเภทบ้านเด่ียว  
ให้เท่ากนัทุกประเภท  แต่การให้ราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2563 ของมูลนิธิประเมินค่า – 
นายหน้าแห่งประเทศไทย  ไดจ้ดัท าข้ึนจากตารางท่ี 7 ท่ีกล่าวไวใ้นบทท่ี 3 จะเห็นไดว้า่  ราคาของ
บา้นไมช้ั้นเด่ียวกบั ราคาของบา้นเด่ียวตึกชั้นเดียว  มีราคาท่ีแตกต่างกนั 
 จากการท่ีผูศึ้กษาวิเคราะห์ปัญหาแล้วขา้งต้น  การก าหนดราคาประเภทของส่ิงปลูก
สร้าง ในการคิดภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าว   มีความคาดเคล่ือนต่อการก าหนดราคาท่ีแทจ้ริง   
โดยการก าหนดราคาตาม  บญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2559 – 2562 ก าหนดโดยกรมธนารักษ ์
กระทรวงการคลงั  มีการก าหนดราคาไม่ใช่ราคาท่ีแทจ้ริงของราคาส่ิงปลูกสร้างทุกประเภทของ
ประเทศไทย 
 ดงัน้ี  การก าหนดประเภทของส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยมีการก าหนดโดยไม่ละเอียด 
และไม่ตรงตามราคาประเมินท่ีแทจ้ริงของส่ิงปลูกสร้างนั้นนั้น   ท าให้เกิดการประเมิน และการเก็บ
ภาษีส่ิงปลูกสร้างได้จ  านวนท่ีน้อย  และองค์การปกครองส่วนท้องถ่ิน  ขาดรายได้ในการพฒันา
ทอ้งถ่ินเป็นจ านวนมาก 
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4.2  ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการก าหนดหลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนทีด่ิน 
 จากการศึกษาตามพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาตรา 35   
บญัญติัวา่ 
 มาตรา 35  ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี  ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของ
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
 การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดิน  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
 (2)  ส่ิงปลูกสร้าง  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
 (3)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด  ให้ใชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุดเป็นเกณฑ์ในการ
ค านวณ 
 กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย ์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ ์ วธีิการ  และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน  ส่ิงปลูกสร้าง  หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด  ให้เป็นไป
ตามราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามกฎหมายท่ีดิน  ท่ีคณะอนุกรรมการประจ าจังหวดัก าหนดโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์
 มาตรา 37  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัรา  ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  ให้มีอตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ ศูนยจุ์ดหน่ึงหา้ของฐานภาษี 
 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ
ศูนยจุ์ดสามของฐานภาษี 
 (3)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจาก (1)  หรือ (2)  ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี 
 (4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  
ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี  
 อตัราภาษีท่ีใชเ้ก็บประชาชนในประเทศไทย  อตัราการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  มีอตัราภาษีในการเก็บ อยูเ่พียง 4 ลกัษณะ
เท่านั้นกล่าวคือ 1. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีท าประโยชน์เกษตรกรรม  2. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ี
ท าประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย 3. อัตราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีไม่ได้ท าประโยชน์ คือ ท่ีดินท่ีรกร้าง 
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ว่างเปล่า 4. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีท าประโยชน์โดยประกอบการคา้ พาณิชยกรรม หรือท่ีอ่ืนๆ  
ดงัน้ี อตัราการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง สรุปการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินได ้ดงัน้ี 
 การใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินแบ่งไดเ้ป็น 4 ประเภทจากขา้งตน้   และการคิด
อตัราการจดัเก็บภาษีจะแตกต่างกนัไปตารางท่ี  4  เร่ืองอตัราการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง   
ท่ีได้สรุปไวใ้นบทท่ี 3 ผูศึ้กษาจะให้สังเกตจากตารางอตัราการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
และการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จากการศึกษาแล้ว  พบว่าฐานการเก็บภาษี ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มีฐานการเก็บภาษีท่ีน้อยมาก  กล่าวคือ  
ประเภทในการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยแบ่งได้เพียง  4  ประเภท  คือ  การใช้
ประโยชน์เพื่อการเกษตร  การใช้ประโยชน์เพื่อท่ีอยู่อาศยั การใช้ประโยชน์อ่ืนๆ  และท่ีดินหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีรกร้างว่างเปล่า   ถ้าเทียบกับประเทศอ่ืนๆ   ยกตัวอย่างเช่น  สาธารณรัฐ
ฟิลิปปินส์  เป็นต้น  ท่ีมีฐานการเก็บภาษีท่ีมีการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน  
6 ประเภท    
 โดยการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศยงัค านึงถึงรายไดข้องผูเ้สียภาษี
และค านึงถึงรายไดข้องบุคคลธรรมดา หรือรายได้ของนิติบุคคล ท่ีจะเรียกเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดินหรือไม่ ในกรณีน้ี การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินมีบทบญัญติัไดรั้บการยกเวน้หรือไดรั้บ
การลดหยอ่นกบัผูสู้งอาย ุ ผูพ้ิการ  ผูทุ้พพลภาพท่ีไม่สามารถช่วยเหลือตนเองได ้  
 โดยปัจจุบนัไดป้ระกาศใชพ้ระราชบญัญติัภาษีและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 โดยมีหลกัท่ี
ส าคญัในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ดงัน้ี 
 1.  การจดัเก็บภาษีของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  จะจดัเก็บตามมูลทั้งหมดของส่ิงปลูกสร้าง 
และห้องชุด  โดยได้ให้ราคาประเมินของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างและห้องชุด  ท่ีก าหนดโดย 
กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั เป็นเกณฑใ์นการค านวณ ซ่ึงปัจจุบนัเป็นไปตามบญัชีราคาประเมิน
ทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ์ 
(พ.ศ.2559 – 2562)  ซ่ึงแบ่งเป็น 77 จงัหวดั  ราคาประเมินดงักล่าวเป็นการคิดอตัราค่าธรรมเนียม
การโอนอสังหาริมทรัพยข์องกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
 2.   การจดัเก็บภาษีของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ในอตัราภาษีจะจดัเก็บทั้งหมด 3 อตัรา   
กล่าวคือ ถา้เป็นท่ีดินท าเกษตรกรรม จะมีอตัราเพดานไม่เกิน ร้อยละ 0.15 %  ส่วนอตัราการเก็บ
อตัราภาษีท่ีอยูอ่าศยั อตัราเพดานไม่เกิน 0.3 %  ในส่วนอตัราการเก็บภาษีพาณิชยกรรม (อ่ืนๆ) และ
ท่ี รกร้าง ว่างเปล่า  อตัราเพดานไม่เกิน 1.2% ในปี พ.ศ. 2562 ตอ้งใช้ราคาประเมินในช่วงปี พ.ศ.
2559-2562  เป็นระยะเวลา  1 ปีก่อน  
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 3.  การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะไดรั้บการยกเวน้ในบา้นหลงัแรกหรือหลงั
หลกั โดยถ้าเป็นเจา้ของท่ีดินและเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง  จะยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 50 ลา้นบาท 
และในส่วนเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้างแต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน  ไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษี 10 ลา้น
บาทแรก  
 โดยราคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้าง  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็น
เกณฑ์ในการค านวณ  โดยให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน   โดยจะเก็บตามมาตรา 37  
ตาม (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหมี้อตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี   
 การตีความของกฎหมาย ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562   
ท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  มีความคลาดเคล่ือนเป็นอย่างมาก ในการตีความ  ยกตวัอย่างเช่น   
การให้เช่าท่ีอยู่อาศยัทั้งคอนโดมิเนียม  และการให้เช่าหอพกั  บา้นพกั  ท่ีอยู่อาศยั  ควรจะตีความ
การใชป้ระโยชน์ประโยชน์เป็นทางดา้นการคา้  การพาณิชย ์หรือ  ควรจะตีความการใช้ประโยชน์
เป็นท่ีอยูอ่าศยั   ซ่ึงมิใช่เป็นการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงเป็น
ผูตี้ความ  แต่หากเกิดจากบทบญัญติัของกฎหมาย ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
ซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าว  มีการบญัญติัท่ีไม่ชดัเจน  โดยส่ิงปลูกสร้าง  ยกตวัอย่างเช่น  บา้นพกัอาศยั, 
คอนโดมิเนียม,  หอ้งชุด, หอ้งเช่า,  ไม่วา่จะเป็นท่ีพกัรายวนั  หรือท่ีพกัรายเดือน  แบบใดควรจะระบุ
วา่การใชป้ระโยชน์ในการเป็นท่ีอยูอ่าศยั  หรือ  การใชป้ระโยชน์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนนอกจาก 
เป็นท่ีอยูอ่าศยั  หรือ  การใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง เป็นเกษตรกรรม โดยท่ีเป็นปัญหาท่ี
ส าคญัคือ การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใช้เพื่ออยู่อาศยั  และการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินท่ีใช้เพื่อการการคา้  อุตสาหกรรม   พาณิชยกรรม  และส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีรกร้าง 
ว่างเปล่า  จากปัญหาดงักล่าว  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ก าหนด
ประเภทการใช้ประโยชน์ อย่างกวา้งเพียง  4 ประเภท  ท าให้ก่อให้เกิดปัญหาทางกฎหมายในการ
บงัคบัใช้กฎหมายเพื่อระบุว่าส่ิงปลูกสร้างใด  ใช้ประโยชน์เพื่อการใด  และท่ีตามมาคือจะต้อง 
เสียภาษีในอตัราร้อยละเท่าใด      
 ทั้งน้ีจะเห็นไดว้า่  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจาก (1)  หรือ (2)  ให้มี
อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2  ของฐานภาษีและ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  
ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 
 ในอตัราภาษีทั้งสองกรณี  อตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างมีความแตกต่างกนัอยา่งมาก  หากเกิด
มีการใชบ้ทบญัญติัของกฎหมายแตกต่างกนั  ในแต่ละทอ้งถ่ิน ทอ้งท่ี  จะสร้างความเดือดร้อนใหแ้ก่
ประชาชนเป็นจ านวนมาก  อีกทั้งจะสร้างผลเสียให้แก่ประเทศไทย  เพราะประชาชนไม่พอใจใน



80 

การใช้บทบัญญัติของกฎหมายท่ีไม่ชัดเจน  ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง        
พ.ศ.2562  ท่ีมีผลบังคับใช้ในปัจจุบัน  อีกทั้ งหากต้องการอุดช่องว่างของกฎหมาย   ทางฝ่าย         
นิติบญัญติั และฝ่ายบริหาร  ก็ตอ้งออกกฎหมายลูก หรือกฎหมายตามประกาศกระทรวงการคลงั   
กบั ประกาศกระทรวงมหาดไทย  เป็นจ านวนมาก  ดงัเช่นในปัจจุบนั ซ่ึงจะเป็นผลเสียแก่การบงัคบั
ใชก้ฎหมายต่อประชาชน  และเป็นผลเสียต่อเจา้หน้าท่ีรัฐ หน่วยงานองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
ในการประเมินฐานภาษี  และการค านวณอตัราภาษี  เป็นตน้ 
 ยกตวัอย่างเช่น  ในปี พ.ศ. 2563  ท่ีจะบงัคบัใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างในปีแรก  เกิดความสับสันและการใชบ้ทบญัญติัของกฎหมายเป็นอยา่งมาก  เก่ียวกบัแนวทาง
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  
 จากการศึกษาตารางท่ี 4 อตัราการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 2  ในอตัราการใช้
ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย  กับอัตราการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็น 
พาณิชยกรรมหรือท่ีรกร้างว่างเปล่า  มีอตัราท่ีแตกต่างกนัอย่างมาก  หากมีการใช้บทบญัญติัทาง
กฎหมายท่ีผดิแปลกแตกต่างจากบทบญัญติัตามเจตนารมทางกฎหมาย  จะท าให้ประชาชนผูเ้สียภาษี
ในประเทศไทย  เกิดความเดือนร้อนและความเสียหายแก่ประเทศเป็นอยา่งมาก  คือ  มีปัญหาการใช้
บทบญัญติัทางกฎหมาย กรณีท่ีมีประชาชนจ านวนมากมีความกงัวลเก่ียวกบัการเสียภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  ไดแ้ก่  ห้องชุด  บา้น  โรงเรือน  อาคาร  ตึก  ตึกแถว  หรือส่ิงปลูก
สร้างอ่ืนใด  ท่ีมีลกัษณะให้บุคคลใชเ้พื่อการอยูอ่าศยั  โดยส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ให้เช่าเพื่ออยูอ่าศยั  
หรือ หาประโยชน์จากส่ิงปลูกสร้างเพื่อการหารายได้  การค้าก าไร  ยกตัวอย่างเช่น  นาย ก   
มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและได้ให้นาย ข เช่าห้องชุดดงักล่าว  มีราคาประเมินตามท่ีกรมธนารักษ์
ก าหนด  ตารางเมตรละ  150,000 บาท  ห้องชุดน้ีมีขนาด 30 ตารางเมตร  ดงัน้ี ราคาประเมินจะ
เท่ากบั 4,500,000 บาท  หากเป็นการใช้กฎหมายเป็นส่ิงปลูกสร้างเพื่อใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย ์ 
เพราะห้องชุดดงักล่าวไดใ้ห้เช่ากบับุคคลอ่ืน  เดือนละ 12,000 บาท  การใช้บทบญัญติัดงักล่าวจึง
เป็นการใชถู้กตอ้งและตรงตามเจตนารมณ์ทางกฎหมายเพราะ นาย ก  ไดห้าประโยชน์จากทรัพยสิ์น 
จากหอ้งชุดดงักล่าว  แต่จะเกิดปัญหาเป็นอยา่งมาก เพราะอตัราการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินใช้
ประโยชน์ในเชิงการการคา้ พาณิชย ์ จะเท่ากบั ร้อยละ 0.3 % จะตอ้งเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างเท่ากบั 
13,500 บาท   ซ่ึงถือวา่เป็นภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ีสูงเกินเหตุ  โดยถา้คิดเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างเดือนละ 
1,125 บาท  การเสียภาษีในอตัราดงักล่าวสร้างความเดือดร้อนแก่ประชาชนในประเทศไทยเป็น
อยา่งมาก   
                                                           

 2 ตารางท่ี  4  อตัราการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562 
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 แต่ถา้ นาย ก มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุด และไดใ้ห้นาย ข เช่าห้องชุดดงักล่าวแลว้  โดยมี
ราคาประเมินจากตวัอยา่งทางขา้งตน้  4,500,000 บาท  หากมีการใชบ้ทบญัญติัของกฎหมายในการ
ใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  จะเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างร้อยละ 0.02 %  จึงตอ้ง
ภาษีเท่ากบั  900 บาท และเสียภาษีในอตัราเดือนละ  75  บาท   
 จากตัวอย่างข้างต้นทั้ งสอง  นาย ก  เป็นกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดังกล่าว  หากใช้
บทบญัญติัในอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ในอตัราร้อย 0.02  จะเสียภาษีใน
อตัราท่ีนอ้ย  แต่ไม่ตรงตามวตัถุประสงคก์ารใชป้ระโยชน์ท่ีแทจ้ริงของส่ิงปลูกสร้างในการหาก าไร  
โดยน าส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวเพื่อหารายได ้  แต่ถา้หากใช้บทบญัญติัในอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างใช้
ประโยชน์เป็นการคา้ เชิงพาณิชย ์จะตอ้งเสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.3 %  เป็นการใช้บทบญัญติัทาง
กฎหมายท่ีถูกตอ้ง ตรงตามเจตนารมณ์ของผูร่้างกฎหมาย  แต่ประชาชนภายในประเทศจะเดือดร้อน
ในการเสียภาษีในอตัราท่ีสูงเกินไป  ดงัน้ี จึงก่อให้ปัญหาการใชก้ฎหมายพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 37 (2)  และมาตรา 37 (3) ในเร่ืองอตัราภาษีท่ีมีอตัราท่ีสูงเกิน
กวา่สมควรในการเสียภาษี 
 อีกทั้ งการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีเป็นปัญหาท่ีส าคญั  จากการท่ีได้
สัมภาษณ์เม่ือวนัท่ี 19 เมษายน 2564  ผูท่ี้ประกอบอาชีพธุรกิจบ้านจดัสรร และการจดัสรรท่ีดิน  
มาประมาณ 20 ปี  โดยเกิดปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562 ในเร่ืองการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน เร่ือง ภาระจ ายอมของท่ีดิน หรือ
ภาระจ ายอมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ซ่ึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ท่ีได้จดเป็นภาระจ ายอม  
ซ่ึงเป็นทรัพยสิทธิ ท่ีตดัทอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องบุคคลอ่ืน  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดินดังกล่าว  จะต้องเสียภาษีในอัตราท่ีใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินประเภทการใช้
ประโยชน์อ่ืนๆ นอกเหนือจากการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใชก้ารเกษตรและใช้เพื่ออยู่
อาศยั  ดงัน้ี  ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินหรือท่ีดิน  จะตอ้งเสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.3 ของราคาประเมิน 
ตามมาตรา 37 (3) หรือเสียภาษีท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ตามมาตรา 
37 (4) ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  กรณีดงักล่าวไดส้ร้างผลกระทบ
ต่อผูป้ระกอบอาชีพอสังหาริมทรัพยภ์ายในประเทศอยา่งมาก  ซ่ึงเป็นผลกระทบจากบทบญัญติัการ
ใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  มีการแบ่งประเภทการใช้ไม่ชัดเจนและแบ่งประเภทการใช้
ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินไม่ครอบคลุมในการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของประเทศ
ไทย    
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4.3  ปัญหากฎหมายเกี่ยวกบัการก าหนดอัตราการจัดเกบ็ภาษีส่ิงปลูกสร้างและข้อยกเว้นการเกบ็ภาษี
ส่ิงปลูกสร้างบนทีด่ินบางประเภท  

ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  บญัญติัวา่   
 มาตรา 37  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัรา  ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  ให้มีอตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี 
 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 
0.3 ของฐานภาษี 
 (3)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2)  ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
 (4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ   
ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
 โดยการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ตาม ส่ิงปลูกสร้าง ท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั   
ให้เป็นไปตาม ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง หลักเกณฑ์การใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ดงัน้ี 
 ขอ้ 2  “ส่ิงปลูกสร้าง”  หมายความวา่  โรงเรือน  อาคาร  ตึก  ห้องชุด  แพ  หรือส่ิงปลูก
สร้างอ่ืนใด ท่ีมีลกัษณะใหบุ้คคลใชเ้พื่อการอยูอ่าศยั 
 “โฮมสเตย์”  หมายความว่า  สถานท่ีพกัชั่วคราวท่ีเจ้าของน าพื้นท่ีใช้สอยภายในมา
ดดัแปลงเป็นห้องพกัซ่ึงมีจ านวนไม่เกินส่ีห้อง มีผูพ้กัรวมกนัไม่เกินยี่สิบคน  จดับริหารส่ิงอ านวย
ความสะดวกตามสมควร  และเป็นการพกัรวมกบัเจา้ของในชายคาเดียวกนั  อนัมีลกัษณะเป็นการ
ประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริม 
 ขอ้ 3  การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  ให้หมายถึง การใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้างท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการอยูอ่าศยั  รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงใชป้ระโยชน์ต่อเน่ือง
ดว้ย  เวน้แต่กรณีดงัน้ี 
 (1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยูร่ะหว่างการพฒันา หรือสร้างเสร็จ
แลว้  แต่ยงัไม่ไดข้ายตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน 
 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยูร่ะหว่างการพฒันา หรือสร้างเสร็จ
แลว้  แต่ยงัไม่ไดข้ายตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 (3)  โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 
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 (4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีให้บริการเป็นท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใด โดยคิดค่าตอบแทน  ทั้งน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีคิดค่าตอบแทนเป็นรายเดือนข้ึนไปหรือโฮมสเตย ์
 (5)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายของหน่วยงาน  ดงัต่อไปน้ี 
 (ก)  สถาบนัการเงินตามกฎหมายวา่ดว้ยธุรกิจสถาบนัการเงิน 
 (ข)  สถาบนัการเงินเฉพาะกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะจดัตั้งข้ึน 
 (ค)  สถาบนัการเงินประชาชนตามกฎหมายวา่ดว้ยสถาบนัการเงินประชาชน 
 (ง)  บริษทับริหารสินทรัพยต์ามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทับริหารสินทรัพย ์
 ขอ้ 4  การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัตามขอ้ 3  ให้หมายความรวมถึงช่วงเวลาระหวา่ง
การก่อสร้าง  หรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยัดว้ย 
 ผูศึ้กษาไดศึ้กษาจากอตัราการจดัเก็บภาษีท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  โดยมีอตัราภาษี 
ไม่เกิน ร้อยละ 1.2 ของฐานภาษีและอตัราการจดัเก็บภาษีท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน นอกจาก ใช้ในการ
ประกอบเกษตรกรรม  หรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั  ให้มีอตัราการจดัเก็บภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐาน
ภาษี 
 จะเห็นไดว้่าการใช้ประโยชน์จากส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 แบ่งออกเป็น 4 ประเภท เท่านั้น  ซ่ึงจากท่ีผูศึ้กษาไดศึ้กษาอตัราภาษี 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี   
 เปรียบเทียบกบัอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน นอกเหนือจากใช้เป็นท่ีอยู่
อาศยั หรือใช้ในการประกอบเกษตรกรรม นั้น  มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของภาษี  ซ่ึงอตัรา
ภาษี ส่ิ งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อย่างอ่ืน  ยกตัวอย่างเช่น  ใช้ประโยชน์ในการพาณิชย ์   
ใชป้ระโยชน์ในอุตสาหกรรม  ใช้ประโยชน์ในเหมืองแร่   ใชป้ระโยชน์ในท่าอากาศยาน   และใช้
ประโยชน์ในท่าเรือ  เป็นต้น  จะเห็นได้ว่าอัตราภาษีท่ีใช้ในประโยชน์อย่างอ่ืน  กับภาษีท่ีใช้
ประโยชน์ในท่ีอยูอ่าศยั อตัราเพดานเท่ากนั  ท าให้เกิดการเก็บภาษีเล่ือมล ้าระหวา่งการใชป้ระโยชน์
ท่ีอยูอ่าศยั  และใชป้ระโยชน์เชิงพาณิชย ์ หรือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีมิไดใ้ชป้ระโยชน์อยา่งใด อยา่งหน่ึง  
 ยกตัวอย่างเช่น   นาย ก เป็นเจ้าของท่ีดินโรงงาน  ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร   
ตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ (พ.ศ.2559-2562) ประเภทโรงงาน  ราคา  6,000  ตารางเมตร  นาย ก  
มีโรงงานขายเส้ือผา้ ขนาด  50*80  เมตร  คิดเป็นราคาประเมินเท่ากบั 24,000,000 บาท หกัค่าเส่ือม
โดย นาย ก  พึ่งสร้างโรงงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  หกัค่าเส่ือมตามราคาประเมินของกรมธนารักษเ์ป็น
ตึก 1 %  จะได้ราคาประเมินเท่ากับ 24,000,000 – 240,000  =  23,760,000 บาท โดยนาย ก  ใช ้
ส่ิงปลูกสร้างเป็นอุตสาหกรรม โดยคิดในอตัราร้อยละ 0.3 %  จึงเท่ากบั  71,280  บาท   
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 แต่อีกตวัอยา่งหน่ึง  นาย ข  เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ห้องชุด  แต่ให้บุคคลอ่ืนเช่าห้องชุด
ดังกล่าว ดังน้ีการใช้ห้องชุดดังกล่าวใช้ประโยชน์เพื่อการค้า ตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์
โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559-
2562)  ประเภทใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยู่อาศยั  ขนาดห้องชุด   30 ตารางเมตร  ราคา
ประเมินห้องชุดของ อาคารชุด 39 บาย แสนสิริ ของกรมธนารักษ์  ชั้น 9 ราคาประเมิน 114,500 
บาท ต่อตารางเมตร  ดงัน้ี ราคาประเมินดงักล่าวเท่ากบั 3,435,000 บาท  เสียภาษีในอตัรา  0.02 %   
ใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยั เท่ากบั 687 บาท  
 จากท่ีผูศึ้กษายกตวัอยา่งทั้งสองตวัอยา่งน้ี  จะเห็นไดว้า่  อตัราภาษีของส่ิงปลูกสร้างการ
ใช้ประโยชน์ประเภทโรงงาน  เป็นการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน เขา้ (3)  ซ่ึงเป็นการใช้
ประโยชน์อยา่งอ่ืนนอกเหนือ การเกษตร และการใช้ประโยชน์ท่ีอยู่อาศยั   จากตวัอย่าง นาย ก ใช้
ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง เก่ียวกบัการอุตสาหกรรม ท าโรงงาน ซ่ึงมีผลประกอบการรายไดท่ี้สูง  
การเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างจึงเหมาะสมกบัอตัรารายได้ของโรงงานอุตสาหกรรม  แต่จะเห็นได้ว่า  
การเก็บอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ดงักล่าว ในมาตรา 37 (3) ให้มีอตัราภาษีเช่นเด่ียวกบั
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม  ท่ีรกร้างว่างเปล่า  ใช้ในอตัราการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างในอัตรา
เดียวกนัหมด  ผูศึ้กษาเห็นว่าอตัราดงักล่าว  ไม่เป็นธรรมแก่ประชาชนหรือไม่เป็นธรรมกบับุคคล 
ผูเ้สียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  และส่งผลเสียต่อการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ท่ีใชป้ระโยชน์
เป็นร้านค้าเล็กๆ  หรือ เป็นร้านค้าโชว์ห่วย หรือผูป้ระกอบการรายย่อย SME เป็นต้น  ท่ีได้รับ
ผลกระทบต่อการเป็นภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ในอตัราเดียวกบั โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่  
หรือโรงงานพาณิชกรรมขนาดใหญ่  อตัราการเก็บภาษี ตามมาตรา 37 (3)  จึงไม่เป็นธรรม และ
ไม่ไดส้ร้างการกระจายรายได้ให้แก่ประชาชนในประเทศไทยแต่อย่างใด   กลบักนัจะสร้างความ
เดือดร้อนแก่ประชาชน ผูท่ี้มีรายได้น้อย และเป็นผูป้ระกอบการคา้รายย่อยภายในประเทศไทย   
ถ้าหากว่าองค์การปกครองส่วนท้องถ่ินทัว่ประเทศเก็บในอตัราภาษี เท่ากบัการคา้พาณิชยกรรม
ขนาดใหญ่ภายในประเทศ  หรือเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีรกร้างว่างเปล่า โดยอตัราดังกล่าว  
ผูศึ้กษาไดส้รุปอตัราการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามท่ีไดก้ล่าวในบทท่ี 3 ในตารางท่ี 8  
บญัชีอตัราการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจากการเกษตรกรรมหรือการใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั 
 โดยการเก็บอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ท่ีเป็นท่ีรกร้างว่างเปล่า บนท่ีดิน  จะเก็บ
ภาษีเพิ่ม 0.3 %  โดยจะเพิ่มข้ึน ทุกๆ 3 ปี  แต่รวมแลว้ไม่เกิน 3 % 
           จากการศึกษาจะเห็นผลเสียของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562   
ท่ีบญัญติัประเภทส่ิงปลูกสร้าง และอตัราการเสียภาษี  และการก าหนดฐานภาษี  ท่ีมีความไม่ชดัเจน 
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และครอบคลุมในการก าหนดประเภทการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง  และอตัราภาษีของส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน  ท าให้เกิดผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก  ในการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างตาม 
พระราชบัญญัติภาษี ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้างฉบับใหม่   แทนท่ีการเก็บภาษีโรงเรือน ตาม
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475  
 และอีกตวัอยา่งหน่ึงหาก  นาย ข  ไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในห้องชุด และไดใ้ห้บุคคล
อ่ืนมาเช่าห้องชุดดงักล่าว  คือห้องชุดช่ือ  39 บาย แสนสิริ ชั้น 93 ราคาประเมิน 114,500 บาท ต่อ
ตารางเมตร  ดงัน้ี ราคาประเมินดงักล่าวเท่ากบั 3,435,000 บาท  เสียภาษีในอตัรา  0.02 %  อตัราท่ี
เสียภาษีน้ีเป็นอตัราภาษีท่ีใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใช้ส าหรับท่ีอยู่อาศยั  ซ่ึงจาก
ขอ้เท็จจริง  นาย ข ไดท้  าสัญญาเช่าห้องชุดโดยให้บุคคลอ่ืนเป็นผูเ้ช่า  ซ่ึงเป็นการหาผลประโยชน์
การส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว  ท าให้ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวมีรายไดเ้กิดข้ึน   ท าให้อตัราการเสียภาษีส่ิง
ปลูกสร้างบนท่ีดิน ระหว่าง การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  กบัการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย ์
แตกต่างกนั   หากนาย ข เสียภาษีแบบเชิงพาณิชย ์ คือ เสียภาษีตามอตัราภาษีการใช้ประโยชน์ใน
ท่ีดินแบบอ่ืน นอกจากตามมาตรา 37 (1) และมาตรา 37 (2)  นาย ข ตอ้งเสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.3 
ของราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง  ดงัน้ีจะเห็นไดว้า่  นาย ข จะมีภาระภาษีในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินเพิ่ม ข้ึน   หากเป็นไปตามบทบัญญัติดังกล่าว   ก่อให้ เกิดความเดือดร้อนแก่ 
ผูเ้สียภาษีส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเป็นจ านวนมาก  เพราะห้องชุด อาคารหอ้งชุด หรือคอนโดมิเนียม ใน
ประเทศไทยมีจ านวนมาก และปัจจุบันยิ่งเพิ่มจ านวนมากข้ึน  หากมีการเก็บในอัตราการใช้
ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยั  โดยท่ีเจา้ของมิไดอ้ยูอ่าศยัจริง  แต่หากหาประโยชน์หรือ
รายไดจ้ากส่ิงปลูกสร้างนั้น   องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีเก็บภาษีก็จะมีรายไดท่ี้
นอ้ยลง  เพราะควรจะเก็บในอตัราท่ีสูงกวา่ หรือเก็บในอตัราตามภาษีโรงเรือนและท่ีดินในฉบบัเก่า 
ท่ีเก็บตามค่าเช่ารายปี   แต่ถา้หากจะเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนใด นอกเหนือ
การใชป้ระโยชน์ในการเกษตรกรรม หรือ การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  เป็นภารเพิ่มภาระให้แก่ 
ผูเ้สียภาษีมากจนเกินเหตุ  เพราะในอตัราภาษีดงักล่าว  มูลค่าท่ีจดัเก็บร้อยละ 0.3 ของราคาประเมิน  
0 – 50 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นภาระทางภาษีท่ีก่อใหเ้กิดความเดือนร้อนแก่ประชาชนเป็นอยา่งมาก  เพราะ
ราคาประเมินของส่ิงปลูกสร้าง  ประเภทห้องชุด ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดท่ีไดอ้อกหนังสือ
แสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุด ตามมาตรา 5 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  

                                                           

 3 กรมธนารักษ,์ “ราคาประเมิน.” สืบคน้เม่ือวนัท่ี 5 กมุภาพนัธ์ 2564, จาก 
http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_condo_price.asp?nrg_n=235/2562&cw=10&br=10020
000 . 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_condo_price.asp?nrg_n=235/2562&cw=10&br=10020000
http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_condo_price.asp?nrg_n=235/2562&cw=10&br=10020000
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ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างประเภทห้องชุด ในจงัหวดักรุงเทพมหานคร  มีราคาประเมินค่อนขา้งสูง  
ยกตวัอยา่งเช่น  
 หอ้งชุด  ลุมพีนี ทาวน์ มีราคาประเมิน 3,500,000 บาท  หากตอ้งเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ี
ใชป้ระโยชน์อยา่งอ่ืนนอกเหนือใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  และใช้ประโยชน์ในการเกษตรกรรม 
ตามมาตรา 37 (3) โดยมีอตัราเร่ิมต้น 0.3 % ดังน้ีจะตอ้งเสียภาษี  10,500 บาท  ซ่ึงเป็นเสียภาษีท่ี 
สูงเกินความเป็นจริง  และท าให้ประชาชนรับภาระในการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในอตัราท่ี
สูงเกิน   ท าให้ประชาชนเกิดการหลีกเล่ียงการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินหรือหลบหนีการ 
เสียภาษีดงักล่าวเกิดข้ึน  ก่อใหเ้กิดผลเสียแก่ประเทศไทยในการขาดรายไดพ้ฒันาประเทศ   
 จากการยกตวัอย่างเห็นชดัเจนว่า  ถา้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562บังคับใช้ จะเกิดผลเสียและผลกระทบต่อประชาชนผู ้ท่ี มีรายได้น้อย  และผู ้ท่ี มีรายได้
ระดบักลาง  และผูท่ี้คา้ขายรายยอ่ย ผูล้งทุนในธุรกิจ SME เป็นจ านวนมาก  ก่อให้เกิดประชาชนไม่
อยากจะเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ท าให้เกิดเบ้ียปรับและมีการเรียกเงินเพิ่ม   ดงันั้น จะมีเร่ือง
คัด ค้ าน ก ารป ระ เมิ น ภ าษี  ห รือก าร เรี ย ก เก็ บ ภ า ษี ส่ิ งป ลู กส ร้ าง ท่ี ผู ้ ร้ อ งคัด ค้ าน  นั้ น 
ไม่ถูกต้อง  อีกทั้ ง อาจท าให้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีประจ าจังหวดั  
พิจารณาค าร้องอุทธรณ์การประเมินภาษีส่ิงปลูกสร้าง  มีค  าร้องเป็นจ านวนมาก  เกิดผลเสียต่อ
กระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างภายในประเทศ  
 ในส่วนปัญหาขอ้ยกเวน้การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินบางประเภท นั้น กฎหมายใน
ประเทศไทยไดก้ าหนดการยกเวน้ส่ิงปลูกสร้างบางประเภท  ไม่ตอ้งจดัเก็บในภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
ส ร้าง ตามพระราชบัญญั ติภาษี ท่ี ดินและ ส่ิ งป ลูกส ร้าง พ .ศ . 2562  อีกทั้ งย ัง มีประกาศ
กระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง หลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั โดย
ประกาศในวนัท่ี 30 มกราคม 2563  
 จากการศึกษาการยกเวน้และการลดหยอ่นภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ผูศึ้กษาไดศึ้กษา
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ในมาตรา 8  บญัญติัไวว้า่  ให้ท่ีดินหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์น  ดงัต่อไปน้ี  ไดรั้บการยกเวน้จากการจดัเก็บภาษี ตามพระราชบญัญติัน้ี 
 (1)  ทรัพย์สินของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงใช้ในกิจการของรัฐหรือของ
หน่วยงานของรัฐ หรือในกิจการสาธารณะ  ทั้งน้ี  โดยมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
 (2)  ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีท าการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษของ
องค์การสหประชาชาติหรือองค์การระหวา่งประเทศอ่ืน  ซ่ึงประเทศไทยมีขอ้ผูกพนัท่ีตอ้งยกเวน้
ภาษีใหต้ามสนธิสัญญาหรือความตกลงอ่ืนใด 
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 (3)  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการสถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไป
ตามหลกัการถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติัต่อกนั 
 (4)  ทรัพยสิ์นของสภาการชาดไทย 
 (5)  ทรัพย์สินท่ีเป็น ศาสนสมบัติไม่ว่าของศาสนาใด ท่ีใช้เฉพาะเพื่อการประกอบ
ศาสนกิจหรือกิจการสาธารณะ  หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์นกัพรต นกับวช  หรือบาทหลวง  
ไม่วา่ในศาสนาใดหรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาลเจา้ ทั้งน้ี เฉพาะมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
 (6)  ทรัพย์สินท่ีใช้เป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ  โดยมิดได้รับ
ประโยชน์ตอบแทน 
 (7)  ท รัพย์สิน ท่ี เป็นของมูลนิ ธิ  ห รือองค์การห รือสถานสาธารณกุศลตาม ท่ี
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัประกาศก าหนด  ทั้งน้ี  เฉพาะมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
 (8)  ท รัพย์สินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้เพื่ อ
สาธารณประโยชน์ ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัประกาศ
ก าหนด 
 (9)  ทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม ตาม
กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 (10)  ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน 
 (11)  ท่ีดินอนัเป็นพื้นท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย 
 (12)  ทรัพยสิ์นอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 ผูศึ้กษาไดย้กมาตรา 8 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  เป็น
การยกเวน้การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ตามประเภทส่ิงปลูกสร้างในมาตรา 8 น้ี  เป็นการ
ยกเวน้ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีทรัพยสิ์น ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน จะเป็นของสาธารณประโยชน์  หรือ
ไม่อย่างนั้ นก็จะเป็นทรัพย์สิน ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน เป็นของราชการ หรือทรัพย์สินในส่วน
พระมหากษตัริย ์  
 จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นไดว้า่  การยกเวน้หรือการลดหยอ่นภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดินของประเทศไทย  มิไดใ้ห้การยกเวน้หรือลดหย่อนต่อเอกชน หรือประชาชน ผูมี้รายได้น้อย  
ผูสู้งอายุ  ผูพ้ิการ หรือองค์กรท่ีไม่แสวงหาผลก าไร   หรือยกเวน้ ส่ิงปลูกสร้าง ท่ีสร้างบนท่ีดินเพื่อ
ประกอบการคา้โดยรัฐบาลเป็นผูส่้งเสริมธุรกิจทางด้านพาณิชยกรรมและทางด้านอุตสาหกรรม  
แต่อยา่งใด  
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 ดงัน้ี  จากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสังคม ของประเทศไทยในปัจจุบนั  จะเห็นได้
วา่ผูมี้รายไดน้อ้ย และไดมี้กรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครอง ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน เพื่ออยูอ่าศยั หรือ
เพื่อประกอบธุรกิจการคา้เล็กๆ น้อยๆ เป็นจ านวนมาก   หากบุคคลท่ีกล่าวขา้งตน้เหล่าน้ี  มิไดรั้บ
การยกเวน้หรือลดหยอ่น ภาษีส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน  จะไดรั้บผลกระทบในการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง
ในท่ีดินอย่างมาก  ส่งผลเสียท าให้บุคคลดังกล่าวเสียค่าปรับ และเรียกเงินเพิ่ม  อีกทั้ งยงัเพิ่ม
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินข้ึนดว้ย 
 จะเห็นไดว้า่  การก าหนดขอ้ยกเวน้ภาษีอสังหาริมทรัพย ์หรือภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
ควรก าหนดให้มีความครอบคลุมถึงผูท่ี้มีรายได้น้อย  ผูพ้ิการ  ผูสู้งอายุ และผูป้ระกอบกิจการราย
ยอ่ย เป็นตน้   
 
4.4  แนวการแก้ไขปัญหา 
 จากการวิเคราะห์ปัญหาทั้ง 3  ประเด็นดังท่ีกล่าวมาแล้วขา้งตน้  ผูศึ้กษาขอน าเสนอ 
แนวทางการแก้ไขปัญหาโดยน าเอาหลักทฤษฎีหลักการจัดเก็บภาษี ท่ี ดี  ของ Adam Smith  
นกัเศรษฐศาสตร์ชาวองักฤษแห่งส านกั Classic  ท่ีไดเ้สนอหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี (Four Canons of 
Taxation)  โดยผูศึ้กษาเห็นควรใช้หลักเกณฑ์ท่ีเป็นหลักส าคญัมี  4 ประการ ในหลักท่ีหน่ึง คือ  
หลักความเสมอภาคหรือหลักความเป็นธรรม (Equity) จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายของ 
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้  จะตอ้งน าหลกัการความเสมอภาคหรือหลกัความ 
เป็นธรรม  ของประชาชนผูเ้สียภาษีท่ีอยู่ภายในประเทศไทย  การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
ควรยึดถึงหลกัความเสมอภาคหรือหลกัความเป็นธรรมในการเสียภาษี  ตอ้งก าหนดบทบญัญติัใน
การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างให้มีความเท่าเทียมกนั   ผูท่ี้มีหนา้ท่ีเสียภาษี  ท่ีมีรายไดน้อ้ย  ก็จะตอ้งเสีย
ภาษีน้อย  ผูท่ี้รายไดม้าก   ก็จะตอ้งเสียภาษีมากข้ึนตามล าดบัเช่นกนั  เช่นเดียวกบัการครอบครอง
หรือผูท่ี้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น  หรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  หากเป็นผูท่ี้มีทรัพยสิ์นหรือส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินมาก  ก็ตอ้งเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินมากข้ึน  โดยควรเสียภาษีในอตัราท่ีกา้วหนา้ 
 ผูศึ้กษาเห็นควรใชห้ลักความแน่นอนชัดเจน (Certainly) ซ่ึงเป็นหลกัทีส่องในการใช้กับ
ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนทีด่ิน  หลกัความแน่นอนชดัเจนน้ี  เป็นหลกัท่ีส าคญัส าหรับการตราบทบญัญติั
ของกฎหมายท่ีใช้บงัคบักบัประชาชนหรือบุคคลทั้งหมดภายในประเทศไทย  ซ่ึงถ้าหากก าหนด
กฎหมายโดยตราบทบญัญติัแต่ละมาตรา หรือแต่ละขอ้ความไม่ชดัเจน  จะท าให้เกิดปัญหากบัการ
บงัคบัใชก้ฎหมายได ้ ดงัน้ี  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 น้ี ควรมีหลกั
ความแน่นอนชดัเจน  ก าหนดบทบญัญติัแต่ละมาตราให้แน่นอนชดัเชน  ไม่ตอ้งมีการตีความทาง
กฎหมายของนกักฎหมาย  หากไม่มีความแน่นอนชดัเจนจะท าให้เกิดปัญหาในการใช้บทบญัญติั
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ของกฎหมายภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งประเภทของส่ิงปลูกสร้าง  การใช้
ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  หรือการก าหนดอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  รวมถึงการ
ก าหนดขอ้ยกเวน้การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดว้ย 
 ในหลกัท่ีสาม ผูศึ้กษาเห็นวา่เป็นหลกัท่ีส าคญัท่ีสุดท่ีใชใ้นการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดิน คือ  หลกัความสะดวกในการจ่ายภาษี (Covenience of Payment)  หลกัความสะดวกในการ
จ่ายภาษี   จะเห็นไดว้า่ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  ผูท่ี้มีหน้าท่ีในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน จะเป็นหน่วยงานของรัฐ  องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ  หากมีการประกาศหรือก าหนดช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ประจ าปี  ไม่มีความสะดวกแลว้  ประชาชนผูเ้สียภาษีภายในประเทศก็จะก่อให้เกิดการไม่ช าระภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้  หรือหากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมิได้ส่งประกาศการประเมิน 
ส่ิงปลูกสร้าง  หรือองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมิไดส่้งประกาศในการจดัเก็บภาษีให้แก่ประชาชน 
ผูเ้สียภาษีให้ทราบ  ประชาชนผูเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  จึงมิทราบขอ้มูลว่าตอ้งเสียภาษี
เท่าใด ท าให้ประชาชนดงักล่าวไม่เสียภาษีส่ิงปลูกสร้างให้แก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน   เพราะ
ประชาชนไม่ได้รับความสะดวกในการเสียภาษี  เพราะไม่ทราบถึงการประกาศการประเมิน   
การจดัเก็บภาษีดงักล่าว ท่ีจะตอ้งส่งทางไปรษณียใ์หแ้ก่ประชาชนผูเ้สียภาษี  เป็นตน้  ฉะนั้น องคก์ร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน จึงต้องสร้างความสะดวกให้แก่ประชาชนผู ้เสี ยภาษีภายในพื้ น ท่ี    
มีการก าหนดการช าระภาษีหลายๆทาง  และอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ประชาชนภายในพื้นท่ี 
 และในหลกัท่ีส่ีท่ีควรใชใ้นการแกไ้ขปัญหาการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน  หลกัความ
ประหยดัในการจดัเก็บภาษี (Economy  in Collection) 
 หลกัความประหยดัในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินน้ี   ควรมีการหลกัในการ
จดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีประหยดั   ในการก าหนดกระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดินให้มีความประหยดัในการจดัเก็บภาษี  มิใช่เจา้หนา้ท่ี  องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  จะตอ้ง
ขบัรถยนตซ่ึ์งเป็นรถของหน่วยงาน  การจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินขบัรถยนตไ์ปจดัเก็บภาษี
ส่ิงปลูกสร้างในทุกๆ บา้นของผูมี้หน้าท่ีตอ้งเสียภาษี   ท าให้สร้างภาระในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง  ดังน้ี  บทบญัญัติกระบวนการในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ควรจะมี
บทบญัญติัท่ีประหยดัเวลาในการท างาน  และประหยดัค่าใชจ่้ายในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดินดงักล่าว  อีกทั้งผูศึ้กษาเห็นควรท่ีจะน าเทคโนโลยี  Google Map  น ามาใชใ้นวดัหรือดูแผนท่ีใน
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูบ่นพื้นดินวา่ เป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างประเภทใด  ขนาดเท่าใด  เป็น
ตน้  ถ้าหากน าเทคโนโลยีสมยัใหม่มาใช้กับการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแล้วจะท าให้
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หน่วยงานของรัฐไม่เสียงบประมาณในการจดัเก็บภาษีท่ีเจา้หนา้ท่ีตอ้งออกไปแต่ละทอ้งท่ี  โดยเป็น
การเปลืองทั้งทรัพยากรบุคคล  ทางดา้นการเงินและทางดา้นประหยดัเวลา 
 จากการศึกษาในบทท่ี 2 นั้น ท าให้ผูศึ้กษาน าหลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีมา
แกไ้ขปัญหาทั้ง 3 ปัญหา  หลกัความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินน้ีถือเป็นหลกั 
เช่นเดียวกบัหลกัการของ  Adam  Smith  ซ่ึงในหลกัการของ N.Gregory Mankiw  หลกัเป็นธรรมใน
การจดัเก็บภาษี  หมายถึง  การกระจ่ายหรือแบ่งเฉล่ียภาระภาษีในหมู่ประชาชนอยา่งเป็นธรรม  และ
ในการพิจารณาความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีน้ี  อีกทั้งกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของ
ประเทศไทย ควรน าบทบญัญติัหลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์  มาบงัคบัใช้กบัพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ดงักล่าวคือ 
 

 ผูศึ้กษามีข้อเสนอเห็นควรใช้หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ในการแก้ไขปัญหาใน
ประเด็นทั้งสามปัญหาน้ีโดยหลกัการความเป็นธรรมสัมพทัธ์  เป็นหลกัท่ีพิจารณาจากผลประโยชน์
ท่ีผูเ้สียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ไดรั้บจากหน่วยงานของรัฐตามหลกัผลประโยชน์  หรือพิจารณา
จากความสามารถในการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ในแต่ละประเภท ในแต่ละรายกล่าวคือตาม
หลกัความสามารถในการเสียภาษี   
 ดงันั้น หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์  ซ่ึงในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ควรจะมีจะตอ้งมีหลกัดงัจะกล่าวต่อไปน้ีดว้ย  หลกัแรกคือ หลกัผลประโยชน์  (Benefit  Principle)  
ตอ้งน าหลกัผลประโยชน์ มาใส่ในหลกัการการแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ซ่ึงเม่ือประชาชนผูเ้สียภาษีได้จ่ายภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินไป
แลว้นั้น  ประชาชนดงักล่าวจะตอ้งไดรั้บผลประโยชน์ต่อหน่วยงานของรัฐคือ องคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน  ท่ีรับเงินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นจะตอ้งน าเงินท่ีเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นมาพฒันาท้องถ่ินของตนเอง  ไม่ว่าจะเป็นสร้างสาธารณูปโภค   
ไฟฟ้า  ประปา  ถนน   จะตอ้งท าใหป้ระโยชน์ผูเ้สียภาษีแก่ทอ้งถ่ินของตนเอง  ไดรั้บประโยชน์มาก
ท่ีสุดในการเสียภาษีของประชาชนในทอ้งถ่ินนั้น   
 หลกัท่ีสอง คือ หลกัความสามารถ  (Ability – To –Pay Principle)  หลกัน้ีควรก าหนด
ไวใ้นพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินส่ิงปลูกสร้างฉบบัแกไ้ขดว้ย  เพราะเหตุว่า  การจดัเก็บภาษีท่ีดีควร
ค านึงถึงความสามารถของผูเ้สียภาษีเป็นส าคญั   เพราะหากประชาชนผูเ้สียภาษีมีความสามารถใน
การเสียภาษีท่ีน้อยแล้ว   ประชาชนผูน้ั้นก็ควรท่ีจะเสียภาษีในอตัราท่ีน้อยตามด้วย   กลบักนัถ้า
ประชาชนผูเ้สียภาษีมีความสามรถในการเสียภาษีท่ีมาก  ประชาชนผูน้ั้นก็จะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ี
สูงข้ึนตามล าดบั  ยกตวัอย่างเช่น  ประชาชนผูมี้รายไดม้าก  มีทรัพยสิ์นส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมี
ราคาประเมินมูลค่าสูง  ก็จะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงตามไปดว้ย   ในส่วนประชาชนผูมี้รายไดน้อ้ย  
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ผูท่ี้สูงอายุ  ผูท่ี้พิการ  ผูท่ี้ยากไร้  และอาจมีทรัพยสิ์นส่ิงปลูกสร้างเพียงแค่กระท่อม  หรืออยู่ใน
หมู่บา้นหรือสังคมท่ีแออดั  ก็ควรจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีนอ้ยลงดว้ย   
 จากการศึกษาในบทท่ี 2  แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งมาแลว้นั้น  กฎหมายภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีดี   ควรจะตอ้งมีหลกัในการอ านวยรายได ้ เพิ่มเขา้มาในบทบญัญติัดงักล่าวดว้ย โดย
หลกัในการอ านวยรายได ้ เป็นหลกัท่ีส าคญัของกฎหมายภาษีทุกๆ ประเภท จะตอ้งเก็บรายไดภ้าษี
แต่ละประเภท  เพื่อองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จะได้น าเงินท่ีรับจากการเสียภาษีมาใช้จ่ายเพื่อ
ประโยชน์ของสาธารณประโยชน์  หรืออ านวยความสะดวกแก่ประชาชนภายในพื้นเขตองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นๆ  ฉะนั้นหลกัอ านวยรายได ้ จึงส าคญัในการร่างกฎหมายภาษี  เพราะเหตุ
จะต้องเก็บภาษีในอตัราท่ีเพิ่มข้ึน  หรือจดัเก็บประเภทส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมีหลายประเภท
เพิ่มข้ึน  ท าให้ฐานภาษีในการจดัเก็บจะได้กวา้งมากข้ึน  ท าให้หน่วยงานองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินท่ีรายไดเ้พิ่มข้ึน 
 ในหลักอ านวยรายได้น้ี   พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 น้ี  
ควรจะตอ้งมีหลกัอ านวยรายไดเ้ป็นหลกัท่ีส าคญัในการกระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดิน  จะต้องมีฐานภาษีของส่ิงปลูกสร้างท่ีกวา้ง  กล่าวคือ ส่ิงปลูกสร้างจะต้องครอบคลุมทุก
ประเภทของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในการเสียภาษี  และส่ิงปลูกสร้างท่ีมีขนาดใหญ่ ก็ต้องมี
บทบญัญติัการเก็บภาษีในอตัราท่ีสูงข้ึนตามไปดว้ย  ดงัน้ี ภาษีส่ิงปลูกสร้างหากมีฐานกวา้ง  จะท า
รายได้ให้แก่หน่วยงานของรัฐองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินสูงมากข้ึน  ท าให้มีการพฒันาทอ้งถ่ิน
ภายในประเทศให้มีความเจริญมากข้ึน  และพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ควรมีอตัราภาษีท่ีใช้ท่ีมีลกัษณะก้าวหน้า  และในการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเป็นท่ีอยู่
อาศยั  หรือหาผลประโยชน์ในทรัพยสิ์น  ซ่ึงควรมีอตัราภาษีในขนาดท่ีใกลเ้คียงกนั  และในส่วน
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินในเชิงพาณิชย ์ หรือในเชิงอุตสาหกรรม  ควรแยกเป็นคนละอตัราในแต่ละ
การใชป้ระโยชน์ท่ีแทจ้ริง  มิเช่นนั้นอาจจะมีผลกระทบกระเทือนต่อประชาชนผูเ้สียภาษีได ้
 ดังน้ีจึงสรุปได้ว่า จากท่ีได้ศึกษามาว่าพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง     
พ.ศ. 2562 ท่ีจะแกไ้ขเพิ่มเติม  ควรมีหลกัเกณฑท์ฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง   
 อนัดบัแรกคือ ความเสมอภาค ประชาชนผูเ้สียภาษีทุกคน  โดยหลกัจะตอ้งมีหนา้ท่ีเสีย
ภาษีทุกคน  ตามหลกัเกณฑ์ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  โดยจะยกเวน้
ใหแ้ก่ประชาชนผูเ้สียภาษีท่ีมีรายไดน้อ้ย   หรือผูพ้ิการ  หรือผูสู้งอาย ุหรือผูท่ี้ยากไร้  เป็นตน้   

อนัดบัท่ีสอง คือ ความแน่นอนชัดเจน ตามบทบญัญติัของการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดิน  ควรจะตอ้งมีบทบญัญติัของกฎหมายท่ีชดัเจน  ไม่ก่อให้เกิดปัญหาในการตีความทางกฎหมาย 
หรือเกิดปัญหาในการบงัคบัใชก้ฎหมายการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   
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 อนัดบัท่ีสาม คือ  ความสะดวกในการจ่ายภาษี   ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ควรจะตอ้งมี
การการเก็บภาษีท่ีสะดวกต่อผูเ้สียภาษี  หน่วยงานองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  ควรจะน าระบบ
อิเล็กทรอนิกส์มาใช้ประโยชน์   ยกตวัอยา่งเช่น การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  การช าระภาษี
ผา่นทาง Net – Bank, จ่ายผา่นเวบ็ไซตข์ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  เป็นตน้   
 อนัดบัท่ีส่ี  คือ  ความประหยัดในการจัดเก็บภาษี  หลกัการน้ีเป็นหลกัการท่ีส าคญัใน
การจดัเก็บภาษีคือ การใชจ่้ายเงินในการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใหน้อ้ยท่ีสุดใน
กระบวนการจดัเก็บภาษี  ไม่ว่าจะเป็นการส่งหนงัสือราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  การส่ง
หนงัสือการจดัเก็บภาษีในราคาเท่าใด  เป็นตน้ 
 และสุดทา้ยท่ีใช้ในการแกไ้ขปัญหากระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน คือ   
หลักความยืดหยุ่น  หมายถึง   เป็นหลกัท่ีส าคญัท่ีกฎหมายทุกประเภทจะตอ้งมีหลกัการยืดหยุน่ใน
การแก้ไข  หรือการใช้บังคบัทางกฎหมาย  หากเกิดสถานการณ์หรือข้อเท็จจริง เปล่ียนไป  ซ่ึง
สามารถเปล่ียนแปลงไปตามเศรษฐกิจ  สังคม  ความมัน่คงของรัฐบาล  เป็นตน้  ยกตวัอยา่งการเกิด
โรคโควิด -2019  ท าให้ประเทศไทยเกิดความเสียหายเป็นอย่างมากในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง  ดังน้ี   รัฐบาลประกาศหลักเกณฑ์ในการลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ลดในอตัราร้อยละ 90 ของราคาประเมินท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง  เป็นตน้ 
 ดงันั้น  รัฐบาลของประเทศไทย  ควรจะค านึงในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  มีหลกัการ 3 หลกัท่ีส าคญัท่ีสุด   คือ  
 (1)  หลกัความเป็นธรรมหรือความเสมอภาคในการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่  จากผูท่ี้มี
รายไดม้าก  กระจายไปสู่ผูท่ี้รายไดน้อ้ย 
 (2)  หลกัความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษีและในการให้ความร่วมมือในการเสีย
ภาษี  ประชาชนภายใตป้ระเทศไทยควรให้ความร่วมมือในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 
เพราะเป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในการพฒันาทอ้งถ่ินทัว่ประเทศไทย   
 (3)  หลกัความมีประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจหรือหลกัความเป็นกลางของภาษี   จะตอ้งมี
หลกัการในการบริหารการจดัเก็บภาษีของเจา้หน้าท่ีผูจ้ดัเก็บภาษีและ ค่าใช้จ่ายในการปฏิบติัตาม
กฎหมายของฝ่ายผูเ้สียภาษีนั้นๆ  
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        4.4.1  แนวทางแกไ้ขปัญหาประเด็นท่ี 1 
จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศ  ไดแ้ก่  สาธารณรัฐฟิลิปปินส์  จะเรียกเก็บภาษีจาก 

ส่ิงปลูกสร้าง  รวมทั้งเคร่ืองจกัรต่างๆ  โดยมีการแบ่งประเภทการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง ออกเป็น  
6 ประเภท  คือ 1. ทรัพยสิ์นเพื่อท่ีอยูอ่าศยั  2. ทรัพยสิ์นเพื่อการเกษตร  3. ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์ 
4. ทรัพยสิ์นเพื่อการอุตสาหกรรม  5. ทรัพยสิ์นเพื่อการเหมืองแร่  6. ทรัพยสิ์นประเภทพิเศษ 
 การก าหนดประเภทของทรัพยสิ์นดงักล่าว  จะพิจารณาจากกหลกัการใชป้ระโยชน์ ซ่ึง
ทรัพย์สินนั้ นๆ ว่าเจ้าของหรือผูค้รอบครองมุ่งใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอย่างใดเป็นส าคัญ  ซ่ึง
ทรัพยสิ์นแต่ละประเภท จะมีหลกัเกณฑก์ารประเมินจดัเก็บภาษีแตกต่างกนัไป 
 การก าหนดฐานภาษีของการประเมินทรัพยสิ์นเพื่อใช้เป็นฐานในการค านวณภาษีของ
สาธารณรัฐฟิลิปปินส์  จะใชฐ้านมูลค่าของทรัพยสิ์นหรือราคาตลาดของทรัพยสิ์น (Market  Value) 
 การก าหนดสัดส่วนเพ่ือใช้เป็นฐานในการค านวณภาษี 
 เม่ือพนกังานประเมินภาษีไดป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นแลว้  หลงัจากนั้นจะก าหนดระดบั
หรือสัดส่วนเพื่อใชเ้ป็นฐานค านวณภาษี  ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัน้ี 
 (1)  กรณีเป็นท่ีดิน 
 (ก) ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั  สัดส่วนร้อยละ 30 ของราคาประเมิน 
 (ข)  ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม  หรือเพื่อการพาณิชย ์ สัดส่วนร้อยละ 40 ของราคา
ประเมิน 
 (ค)  ท่ีดินเพื่อการเหมืองแร่  สัดส่วนร้อยละ 50 ของราคาประเมิน 
 (2)  กรณีเป็นอาคารส่ิงปลูกสร้าง  เคร่ืองมือจกัรกล และการขยายต่อเติมอ่ืนๆ สัดส่วน
ไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 30 แต่จะตอ้งไม่เกินกวา่ร้อยละ 80 ของราคาประเมิน 
 (3)  กรณีท่ีเป็นทรัพยสิ์นประเภทพิเศษ  สัดส่วนร้อยละ 15  ของราคาประเมินของ
ทรัพย์สินนั้ น  อันได้แก่  โรงเรือนและท่ีดินซ่ึงใช้เพื่อการศึกษา  ว ัฒนธรรม หรือเพื่อการ
วิทยาศาสตร์ รวมทั้งสถานพยาบาลของเอกชน  และสัดส่วนร้อยละ 30 ของราคาประเมินส าหรับ
ทรัพยสิ์นซ่ึงใชใ้นการพกัผอ่นหยอ่นใจหรือนนัทนาการ 
 ผูศึ้กษาได้เสนอแนะท่ีจะแกไ้ขพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
นั้น  จากการแก้ไขฐานภาษี  กล่าวคือ คือการก าหนดนิยมและความหมายของส่ิงปลูกสร้าง ใน
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562   
 ผูศึ้กษาจึงเห็นควรเพิ่มเติมบทบญัญติัในตามมาตรา 5 ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ในการเพิ่ม ความหมายของค าวา่  “ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน”   จากบทบญัญติั
เดิม คือ 
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 “ส่ิงปลูกสร้าง”  หมายความว่า  โรงเรือน  อาคาร  ตึก  หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน  ท่ี
บุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้ หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือ
พาณิชยกรรม  และให้หมายความรวมถึงห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใช้อยูอ่าศยัหรือท่ีมีไวเ้พื่อหา
ผลประโยชน์ดว้ย 
 ดังน้ี  ผูศึ้กษาเห็นควรเพิ่มประเภทส่ิงปลูกสร้าง  ตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์
โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ (พ.ศ.2559 -
2562)  ซ่ึงประเภทส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว มีท่ีเพิ่มเติมคือ  คลงัสินคา้   โรงมหรสพ  สถานพยาบาล  
ส านกังาน  ภตัตาคาร  ห้างสรรพสินคา้  อาคารพาณิชยกรรม  สถานีบริการน ้ ามนัเช้ือเพลิง  โรงงาน  
ตลาด  โรงงานซ่อมรถยนต์  อาคารจอดรถ  ห้องน ้ ารวม  สระว่ายน ้ า  ลานกีฬาอเนกประสงค ์  
ลานคอนกรีต ท่าเทียบเรือ  เคร่ืองจกัรอุตสาหกรรม  เหมืองแร่   
 จะเห็นได้ว่า  มีการก าหนดประเภทของส่ิงปลูกสร้าง นอกเหนือจากท่ีอยู่อาศยั  เช่น  
ประเภทบา้นเด่ียว  ซ่ึง  บา้นเด่ียว  มีทั้งบา้นโครงการท่ีมีมูลค่าสูง   บา้นตึกชั้นเดียว  บา้นตึกสองชั้น  
บา้นคร่ึงตึกคร่ึงไม ้ บา้นไมช้ั้นเดียว  บา้นไมส้องชั้น  เป็นตน้  มูลค่าการตีราคาหรือการประเมิน
ราคาส่ิงปลูกสร้างเฉพาะแต่เพียง ประเภทบา้นเดียว ตามบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิง
ปลูกสร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  (พ.ศ.2559 – 2562)  
อาจจะประเมินไม่เพียงพอ  และไม่ครอบคลุมตามประเภทท่ีแทจ้ริงของส่ิงปลูกสร้างนั้น  ฉะนั้น  
ควรจะแยกให้ละเอียดตามประเภทของส่ิงปลูกสร้างท่ีแทจ้ริง  โดยไม่ใช่รวมประเภทของบา้นเด่ียว
ในการประเมินราคา 
 ในส่วนเร่ืองการประเมินราคาของส่ิงปลูกสร้างนั้น   ในส่วนผูศึ้กษาเห็นควรจะประเมิน
ราคาส่ิงปลูกสร้างตามวิธีเปรียบเทียบวิธีตน้ทุนทดแทน (Replacement  Cost) หรือวิธีการประเมิน
ตน้ทุน  (Cost  Approach )  คือการหามูลค่าโดยสมมุติวา่ หากตอ้งท าการก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างนั้น
ใหม่  โดยใช้วสัดุและการออกแบบใกล้เคียงกัน  ใช้แรงงานในท้องท่ีนั้ นๆ จะมีต้นทุนในการ
ก่อสร้างใหม่เป็นจ านวนเงินเท่าใด  และมีการน าหกัค่าเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสร้างมาหกัออก  จึงได้
ราคาท่ีแทจ้ริงของส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนั   หากใชว้ิธีการหาตน้ทุนทดแทนไม่ได ้  ผูศึ้กษาเห็นว่า
ควรใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการหามูลค่าส่ิงปลูกสร้างนั้น  หรือในการประเมินส่ิงปลูกสร้าง
ประเภทใด  หรือราคามูลค่าในตลาดการซ้ือ-ขาย เป็นมูลค่าเท่าใด 
 การหาราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2560 – 2563  ก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่า 
– นายหน้า แห่งประเทศไทย ของมูลนิธิประเมินค่า – นายหน้าแห่งประเทศไทย (องค์กร
สาธารณประโยชน์)  
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 ในตารางจะก าหนดประเภททรัพย์สิน  ต่างๆ โดยจะแบ่งหลายประเภท  ได้แก่   
บา้นเด่ียวไมช้ั้นเดียว  บา้นเด่ียวไม ้2 ชั้น บา้นเด่ียวไม ้ใตถุ้นสูง  ห้องแถวไม ้1-2 ชั้น  บา้นคร่ึงตึก
คร่ึงไม ้ บา้นเด่ียวตึกชั้นเดียว  บา้นเด่ียวตึก 2 ชั้น  บา้นเด่ียวตึก 2-3 ชั้น  บา้นแฝดชั้นเดียว  บา้นแฝด 
2-3 ชั้น  ทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว เป็นตน้  โดยแต่ละประเภทของส่ิงปลูกสร้างราคาไม่เท่ากนั ไม่เหมือน
การก าหนดในบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง  ในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559-2562)  ประเภทส่ิงปลูกสร้าง  ประเภทบ้านเด่ียว   
ซ่ึงรวมถึงบ้านพกัอาศยัไม้ชั้นเดียว บ้านพกัอาศยัไมส้องชั้น  บ้านพกัอาศยัไมช้ั้นเดียวใต้ถุนสูง   
บา้นทรงไทยไมช้ั้นเดียวใตถุ้นสูง  บา้นพกัอาศยัตึกชั้นเดียว  บา้นพกัอาศยัตึกสองชั้น  บา้นพกัอาศยั
ตึกสามชั้น  บ้านพกัอาศยัแฝดตึกชั้นเดียว  บ้านพกัอาศยัแฝดตึกสองชั้น  และบ้านพกัอาศยัแฝด 
ตึกสามชั้น 
 ดังนั้ น  จะ เห็นได้ว่าการก าหนดค านิ ยาม  ห รือความหมายของมาตรา 5  ใน
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ของส่ิงปลูกสร้างนั้น  ควรให้ค  านิยามให้ครอบคลุมถึง
ส่ิงปลูกสร้างทุกประเภทท่ีเป็นทรัพยสิ์นท่ีสามารถก่อใหเ้กิดรายได ้หรือทรัพยสิ์นท่ีสามารถท าก าไร
ใหแ้ก่ผูท่ี้มีสิทธิครอบครองหรือผูท่ี้มีกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ  
 จากท่ีผูศึ้กษาไดก้ล่าวมาแลว้ในบทท่ี 2  ในหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการใชว้ธีิการหรือเทคนิค
ในการประเมินมูลค่าของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินมีหลกั  3  ประการ  ไดแ้ก่  วิธีแรก  วิธีการประเมิน
ขอ้มูลราคาตลาด  ประเมินตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว เป็นการน าขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการซ้ือขายกนั
ในราคาตลาด  มาเปรียบเทียบกบัข้อมูลของส่ิงปลูกสร้างท่ีจะต้องการประเมินราคา   วิธีท่ีสอง  
วิธีการประเมินตน้ทุน  หรือวิธีการหาตน้ทุนทดแทน  วิธีน้ีเป็นการประเมินมูลค่าของส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดิน  ซ่ึงจะประเมินการตน้ทุนการก่อสร้างของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  โดยจะหักจากค่าเส่ือม
ออกจากต้นทุนก่อสร้างดังกล่าวแล้ว  การประเมินราคาดังกล่าวจะเป็นการประมาณต้นทุนใน
ค านวณจาก  ค่าแรง  ค่าวสัดุ  อุปกรณ์การในการก่อสร้าง  จะคิดเป็นหน่วยตารางเมตร  หรือ 
ตารางฟุต  และวิธีท่ีสาม  วิธีการประเมินรายได ้ เป็นวิธีท่ีประเมินมูลค่าท่ีเกิดจากทรัพยสิ์นหรือส่ิง
ปลูกสร้างบนท่ีดินดังกล่าว  ยกตวัอย่างเช่น  อพาร์ตเมนต์ ส านักงาน  ห้องชุด  คอนโดมิเนียม   
หอ้งแถว  เป็นตน้ 
 จากการศึกษาในส่วนการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย  ควรประเมินราคา 
ส่ิงปลูกสร้างดว้ยวิธีการใชว้ิธีการประเมินตน้ทุนหรือวิธีการหาตน้ทุนทดแทน  ซ่ึงเป็นการหาราคา
ท่ีแทจ้ริง  มูลค่าท่ีแทจ้ริงของส่ิงปลูกสร้างนั้น  ซ่ึงจะประเมินจากการค านวณวสัดุของการใช้สร้าง
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  รวมทั้งค่าแรง  และค่าก่อสร้าง  ค่าเส่ือมราคา   หากไม่สามารถค านวณราคา
การหาตน้ทุนทดแทนได ้  ผูศึ้กษาเห็นหามูลค่าส่ิงปลูกสร้างจากกการเปรียบเทียบราคาตลาด  วา่ใน
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ขณะนั้น  มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง ควรขายได้ในราคาเท่าใด  และมีผูรั้บซ้ือส่ิงปลูกสร้างนั้นในราคา
เท่าใด  จึงจะเป็นราคาส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกตอ้งและใช้ในการค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ี
แทจ้ริง  เพราะเหตุท่ีวา่กรมธนารักษ ์ กระทรวงการคลงั  ไม่สามารถประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างได้เป็นไปราคาปัจจุบนั  โดยในปัจจุบนั พ.ศ. 2564 แล้วนั้น  ยงัคงใช้ราคาประเมินส่ิงปลูก
สร้างตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ.2559-2562)  เพราะเหตุท่ีวา่กรมธนารักษ ์ กระทรวงการคลงั 
ไม่สามารถประเมินส่ิงปลูกสร้างไดอ้ยา่งรวดเร็ว  ประเมินตามความเป็นจริง  และราคาประเมินเป็น
ราคาปัจจุบนั ทัว่ทั้งประเทศใน 77 จงัหวดั   
 การก าหนดประเภทของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ผูศึ้กษาเห็นควรก าหนดประเภทส่ิงปลูก
สร้างไวอ้ยา่งชดัเจน  ยกตวัอยา่งเช่น  ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ประเภทบา้นเด่ียว ควรก าหนดในอตัรา
เช่นเดียวกบับญัชีราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2560-2563 ท่ีก าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่า-
นายหนา้แห่งประเทศไทย  องคก์รสาธารณประโยชน์นั้น  โดยก าหนดแบ่งออกเป็นบา้นเด่ียวไมช้ั้น
เดียว  บา้นเด่ียวไม ้2 ชั้น บา้นเด่ียวตึก 2-3 ชั้น เป็นตน้ หากก าหนดประเภทตามบญัชีราคาประเมิน
ทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์
(พ.ศ.2559-2562) ก็จะท าให้คนท่ีมีทรัพยสิ์นประเภท บา้นเด่ียวตึก 2 ชั้น หรือบา้นเด่ียวตึกชั้นเดียว 
หรือบ้านเด่ียวไม ้2 ชั้น  มีราคาประเมินเท่ากนั(บาท/ตารางเมตร)  ซ่ึงถึงแม้จะขดักับหลักความ
สะดวก  หลกัประหยดัในการจดัเก็บภาษีในการประเมินภาษีของเจา้พนกังานองคก์รปกครองส่วน
ท้องถ่ินก็จริง  แต่ถ้าหากก าหนดประเภทไม่ละเอียด  บทบัญญัติของกฎหมายไม่ชัดเจน   
ยอ่มก่อให้เกิดผลกระทบระยะยาวของการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นแน่แท ้ เพราะการ
ก าหนดหลกับทบญัญติัของกฎหมายไม่ชดัเจน  ก่อให้เกิดผลในการตีความทางกฎหมาย  อีกทั้งยงั
ขดักบัหลกัในการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดิน  ในหลกัท่ีส าคญัท่ีสุด คือหลกัความเสมอภาคหรือหลกั
ความเป็นธรรม และหลกัความแน่นอนชัดเจนในอตัรา และประเภทของการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
 ดงัน้ี หากมีการแกไ้ขในเร่ืองของประเภทส่ิงปลูกสร้าง และการประเมินส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดินจะก่อให้เกิดผลดีต่อการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของประเทศไทย  คือ หน่วยงานของ
รัฐคือ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  ประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างตรงตามราคาท่ีไดก่้อสร้าง  ไม่วา่จะ
เป็นค่าแรงงาน   ค่าวสัดุต่างๆ และมีกรมธนารักษ์  กระทรวงการคลงั  เป็นผูก้  ากบัดูแล  จะท าให้
ก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู ้ก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ท่ีจะต้องเสียภาษีอีกทั้ งหาก
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  บญัญติั ค าว่า  ส่ิงปลูกสร้างไดห้ลากหลาย
ประเภทแลว้  และประเมินส่ิงปลูกสร้างได้ครอบคลุมทุกๆ ประเภทในการใช้สอยทรัพยสิ์นหรือ 
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ส่ิงปลูกสร้างนั้น  เพื่อการหาก าไรและหาประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างนั้น  ก็จะท าให้องคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน  ซ่ึงเป็นหน่วยงานของรัฐท่ีจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   มีการเก็บอตัราภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้เพิ่มมากข้ึน  
เน่ืองจากฐานภาษี นั้นคือ  ประเภทส่ิงปลูกสร้างเพิ่มมากข้ึน  และการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างได้
สูงข้ึน  จึงท าให ้ การเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดม้ากข้ึนกวา่เดิม   อีกทั้งภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง มีการน าภาษีน้ีมาพฒันาองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ  เน่ืองจากองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูจ้ดัเก็บ  ท าใหภ้าษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดไ้ปพฒันาทอ้งถ่ิน  และกระจายรายได้
สู่ทอ้งท่ี  ทอ้งถ่ินอย่างแทจ้ริง    ไม่ว่าจะเป็นการท าสาธารณูปโภค   ไฟฟ้า  ประปา   ถนนลาดยาง    
สร้างความเจริญและพฒันาใหใ้นทอ้งถ่ิน ของประเทศไทย  
 อีกทั้งยงัส่งผลให้เกิดการกระจายภาระทางภาษีหรือบรรเทาภารทางภาษีตามขนาดการ
ถือครองทรัพยสิ์น ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ในการจดัเก็บภาษีท่ีเป็นธรรม  และประเมินราคาตามมูลค่า
ท่ีแทจ้ริงของส่ิงปลูกสร้างแต่ละประเภท   ตามประเภทของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีแทจ้ริง  ราคา 
ส่ิงปลูกสร้างเป็นราคาท่ีแทจ้ริง  โดยใชร้าคาท่ีตน้ทุนทดแทนหรือราคาคลาดท่ีใชใ้นการซ้ือขายหรือ
ใช้ในการก่อสร้าง  ตามราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2560-2563  ของมูลนิธิประเมินค่า – 
นายหนา้แห่งประเทศไทย ซ่ึงเป็นองคก์รสาธารณประโยชน์ 
        4.4.2  แนวทางการแกไ้ขปัญหาประเด็นท่ี  2 
 จากการศึกษากฎหมายสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ในบทท่ี 3 นั้น ท าให้ผูศึ้กษาไดท้ราบวา่มี
แบ่งแยกประเภทการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ออกเป็น 6 ประเภท กล่าวคือ  ทรัพยสิ์น
เพื่อท่ีอยูอ่าศยั ทรัพยสิ์นเพื่อการเกษตร ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์ทรัพยสิ์นเพื่อการอุตสาหกรรม  
ทรัพยสิ์นเพื่อการเหมืองแร่  ทรัพยสิ์นประเภทพิเศษและไดก้ าหนดอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน
แตกต่างกนัแต่ละการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของส่ิงปลูกสร้าง 
 การก าหนดประเภทของทรัพยสิ์นดงักล่าว จะพิจารณาจากหลกัการใช้ประโยชน์ซ่ึง
ทรัพย์สินนั้ นๆ ว่าเจ้าของหรือผูค้รอบครองมุ่งใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอย่างใดเป็นส าคัญ  ซ่ึง
ทรัพยสิ์นแต่ละประเภทจะมีหลกัเกณฑก์ารประเมินจดัเก็บภาษีแตกต่างกนัไป 
 จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศ  ในบทท่ี 3  มลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา  มีการ
แยกอตัราภาษีอสังหาริมทรัพยต์ามลกัษณะการใชข้องทรัพยสิ์นเป็นกลุ่มๆ  แต่ละประเภทชนิดของ
ทรัพยสิ์น  ทั้งน้ีโดยอตัราภาษีดงักล่าวไดถู้กก าหนดโดยสภาเมืองโคลมัเบียและอาจเปล่ียนแปลงได ้
 จากตารางท่ี 3 ของการแสดงอตัราภาษีของมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา  ในบทท่ี 3  
ผูศึ้กษาไดศึ้กษา ชนิดของทรัพยสิ์น ของมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา   มีการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น 
โดยแบ่ง  ออกเป็น 4 ประเภท  ซ่ึงแบ่งตามการอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง   
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ไม่ว่าจะเป็นประเภทท่ี  1 เป็นประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่อาศยั  ทั้ งน้ีรวมถึงครอบครัวหลาย
ครอบครัว  จะเห็นไดว้่า  การเสียภาษีทรัพยสิ์นอยูใ่นอตัราน้อยท่ีสุดจากตารางดงักล่าว คือ ร้อยละ 
0.85  ซ่ึงถือวา่เป็นการก าหนดอตัราภาษีท่ีถูกตอ้ง  และเป็นธรรม ต่อผูท่ี้เสียภาษี เพราะถือวา่เป็นการ
ใช้ทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพย ์ ทั้งท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  โดยใช้ประโยชน์เพื่อเป็นการอยู่อาศยั  
มิไดใ้ชเ้พื่อหาผลประโยชน์หรือการก าไรการคา้  การพาณิชย ์ อุตสาหกรรม  แต่อยา่งใด 
 จากการศึกษาในการก าหนดชนิดของอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ี 2 ของมลรัฐวอชิงตนั  
สหรัฐอเมริกา คือ 2 อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรมรวมทั้งโรงแรมและโมเต็ล หาก
ประเมินมูลค่าไม่เกิน 5 ลา้นเหรียญ  โดยจดัเก็บในอตัราร้อยละ 1.65 จะเห็นไดว้า่มีการจดัเก็บการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ ถ้าเป็นเชิงพาณิชย ์และอุตสาหกรรม รวมทั้งโรงแรมแลว้  จะเก็บ
อตัราภาษีร้อยละ 1.65  และยงัก าหนดราคาประเมินมูลค่าของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว  ซ่ึงมีมูลค่า
ไม่เกิน 5 ลา้นเหรียญ 
 และในประเภทท่ี 2  ชนิดของอสังหาริมทรัพย ์คือ อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์ละ
อุตสาหกรรมรวมถึงโรงแรมและห้องเช่าหากประเมินวา่มีมูลค่ามากกว่า 5 ลา้นดอลลาร์ แต่ไม่เกิน  
10 ลา้นดอลลาร์  โดยจะเก็บในอตัราร้อยละ 1.77 
 นอกจากน้ี จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศในบทท่ี 3  มลรัฐนิวยอร์ก  สหรัฐอเมริกา  
ได้แบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ของทรัพยสิ์นและอสังหาริมทรัพยบ์นท่ีดินไว ้คือ  หน่วยงาน
ทางการคลัง  (The department of finance)  แบ่งหมวดหมู่ของทรัพย์สินท่ีเป็นมูลเหตุให้มีการ 
เสียภาษี (ฐานภาษี) ใน New  York  City  เพื่อวตัถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินและ
อสังหาริมทรัพย ์เป็นประเภทต่างๆ  ดงัน้ี 

(1)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่ออยูอ่าศยัโดยทัว่ไป  เช่น  บา้นเด่ียว  คอนโดมิเนียม 
 (2)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอ่ืนๆ  รวมถึงคอนโดมิเนียมและท่ีอยูอ่าศยัทุกชนิดท่ีไม่
อยูใ่น (1)  แต่ไม่รวมถึงโรงแรม  โมเตล็  หรือทรัพยสิ์นท านองเดียวกนัอ่ืนๆ  
 (3)  อสังหาริมทรัพยข์องบริษทัท่ีด าเนินกิจการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นท่ี
ไดรั้บสัมปทาน  ไม่รวมถึงท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมัน่คงถาวร 
 (4)  ทรัพยสิ์นประเภทอ่ืนๆ  เช่น  ร้านคา้ โกดงัสินคา้ โรงแรมและท่ีดินว่างอ่ืนๆ ท่ีไม่
จดัอยูใ่น (1) 
 จากการศึกษากฎหมายสาธารณรัฐฟิลิปปินส์นั้น  ไดแ้บ่งการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดินเป็น  6 ประเภท  ซ่ึงการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าว  มีบญัญติัการใช้
ประโยชน์ไดอ้ยา่งแทจ้ริง   โดยเปรียบเทียบกบักฎหมายของประเทศไทย ตามพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ.2562  มีเพียงแค่  4 ประเภทเท่านั้น  ดงัน้ี  การใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้าง
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บนท่ีดินท่ีเป็นปัญหาในประเทศไทยจึงเกิดปัญหาในการแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
 นอกจากน้ีผูศึ้กษาไดศึ้กษาการจดัเก็บของ มลรัฐนิวยอร์ก  สหรัฐอเมริกา  ซ่ึงได้แบ่ง
ประเภทการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินแบ่งเป็น  4 ประเภท  คือ 
 (1)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่ออยูอ่าศยัโดยทัว่ไป  เช่น  บา้นเด่ียว  คอนโดมิเนียม 
 (2)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอ่ืนๆ  รวมถึงคอนโดมิเนียมและท่ีอยูอ่าศยัทุกชนิดท่ีไม่
อยูใ่น (1)  แต่ไม่รวมถึงโรงแรม  โมเตล็  หรือทรัพยสิ์นท านองเดียวกนัอ่ืนๆ  
 (3)  อสังหาริมทรัพยข์องบริษทัท่ีด าเนินกิจการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นท่ี
ไดรั้บสัมปทาน  ไม่รวมถึงท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมัน่คงถาวร 
 (4)  ทรัพยสิ์นประเภทอ่ืนๆ  เช่น  ร้านคา้ โกดงัสินคา้ โรงแรมและท่ีดินวา่งอ่ืนๆ ท่ีไม่
จดัอยูใ่น (1) 
 จะเห็นไดว้า่การจดัประเภทการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของ มลรัฐนิวยอร์ก  
ประเทศสหรัฐอเมริกา  แบ่งการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในการใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัหลาย
ประเภท  และแบ่งทรัพยสิ์นประเภทอ่ืนๆ แยกออกจากการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัอยา่งชดัเจน  
โดยใน (1)  และ (2)  การใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินใชเ้พื่ออยูอ่าศยั  กบัใชเ้พื่ออยูอ่าศยัอ่ืนๆ  
แบ่งแยกเป็นคนละประเภทอย่างชัดเจน  ไม่มีการบัญญัติไว้ในข้อเดียวกันเฉกเช่นเดียวกับ
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ใน มาตรา 37 (2)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  รวมท่ีอยูอ่าศยัทั้งหมด  
 ดงัน้ี  ผูศึ้กษาเห็นควรแก้ไขบทบญัญติัในมาตรา 37 (2) ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ท่ีบญัญติัวา่ 
 มาตรา 37 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละศูนยจุ์ดสามของฐานภาษี 
 ผู้ศึกษาเห็นควรแก้ไขเปลีย่นเป็น  
 มาตรา 37 (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่ออยู่
อาศยัโดยทัว่ไป  เช่น  บา้นเด่ียว  คอนโดมิเนียม  ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละศูนยจุ์ดสามของฐาน
ภาษี 
 และเพิ่มขอ้ความในบทบญัญติั ดงัต่อไปน้ี ใน (2)  
 (2.1)  ส่ิ งปลูกสร้างท่ีใช้ เป็น ท่ีอยู่อาศัย อ่ืนๆ ท่ีหารายได้จากทรัพย์สินรวมถึง 
คอนโดมิเนียมและท่ีอยู่อาศัยทุกชนิดท่ีไม่อยู่ใน (2)  รวมถึงโรงแรม  โฮเต็ล  โฮมสเตย์ หรือ
ทรัพยสิ์นท านองเดียวกนัอ่ืนๆ  
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 (3)  ส่ิงปลูกสร้างของบริษทัท่ีด าเนินกิจการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นท่ี
ไดรั้บสัมปทาน  ไม่รวมถึงท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมัน่คงถาวร 
 (4)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชห้ลกัเกณฑเ์พื่อใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชยก์ารคา้ขาย   
 (5)  ส่ิงปลูกสร้างเพื่อใชป้ระโยชน์ในอุตสาหกรรมขนาดเล็ก    
 (6)  ส่ิงปลูกสร้างเพื่อใชใ้นอุตสาหกรรม โรงงานขนาดใหญ่   

(7)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างวา่งเปล่า 
 การแก้ไขบทบัญญัติดังกล่าวขา้งตน้ จะท าให้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562  ฉบบัน้ี  จดัเก็บการใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เพื่อการอาศยั  
แบ่งแยกชดัเจนกบั  การจดัเก็บการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้พื่อสาธารณูปโภค  
สัมปทาน  ร้านคา้  โกดงัสินคา้  โรงแรม  และท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า  ไดอ้ยา่งชดัเจน  รวมถึงไดแ้ยก
อตัราการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์เชิงพาณิชยก์ารคา้  หรือการใชป้ระโยชน์เพื่อท่ี
อยูอ่าศยัเพื่อหารายไดห้รือเพื่อให้เช่า  การใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในอุตสาหกรรมขนาดเล็ก  และ
การใช้ประโยชน์ในอุตสาหกรรมขนาดใหญ่  การแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ในกรณีดงักล่าว
ขา้งตน้ จะท าให้ประชาชนทั้งประเทศได้อย่างประโยชน์ในการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินท่ีแบ่งตามบทบญัญัติท่ีมีความแน่นอนชัดเจน ไม่มีการใช้อ านาจตามอ าเภอใจ ดังจะ
ก่อใหเ้กิดความสมคัรใจในการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 
 ดงัน้ี  จะเห็นได้ว่าการก าหนดความหมายของ การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  ตาม
พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ท่ีมีบทบญัญติัการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างท่ี
ไม่มีความแน่นอนชดัเจน  จึงท าให้เกิดการคิดอตัราภาษีการใชป้ระโยชน์ท่ีอยู่อาศยั ให้มีอตัราภาษี
ไม่เกินร้อยละ  0.3  ของฐานภาษี  และการคิดอตัราภาษีการใชป้ระโยชน์อ่ืน นอกจาก (1) หรือ (2)  
ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี  ท าให้เกิดบงัคบัใช้บทบญัญติัพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ของเจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินคือเจ้าพนักงานองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ  
 ฉะนั้น  เพื่อไม่ให้เกิดความเขา้ใจท่ีคลาดเคล่ือน  และเพื่อไม่ให้เป็นการออกกฎหมาย 
ลูกท่ีเยอะจนเกินไป  หรือออกประกาศกระทรวงการคลงั กบั ประกาศกระทรวงมหาดไทย  ท่ีจะ
ออกประกาศอีกเป็นจ านวนมาก   ฝ่ายนิติบัญญัติและฝ่ายบริหาร  ควรจะมีบท บัญญัติใน
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ให้ชดัเจนและมีความเขา้ใจง่าย ต่อผูป้ฏิบติั
และผูท่ี้อ่านและเขา้ใจ  ทั้งในเร่ืองความหมายของการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม   
ความหมายการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  ความหมายท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน นอกจาก (1) หรือ (2)  
และความหมายของท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า หรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ   
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 ในส่วนอตัราการคิดภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั อตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี  นั้น  ผูเ้ขียนเห็นว่า เป็นอตัราภาษีท่ีไม่ได้น าเงินรายได้ของของ 
ผูค้รอบครองหรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น มาค านวณการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดว้ย และ
จากการเปรียบเทียบการศึกษาอตัราภาษีของต่างประเทศ  การคิดอตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
ใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ต่างประเทศมีการน าเงินไดห้รือรายไดข้องบุคคลท่ีจะเสียภาษีท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้าง   มาคิดว่ารายได้เท่าใด  จึงจะเสียภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างด้วย   ฉะนั้ น  ภาษี
ทรัพยสิ์นหรือภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ของต่างประเทศ  ถา้หากบุคคลธรรมดา  หรือนิติบุคคล   
มีรายไดน้อ้ยกวา่กฎหมายท่ีก าหนด  ก็ไม่ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือภาษีทรัพยสิ์นแต่
อยา่งใด  เพราะถา้หากเก็บเท่ากบั บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล  ท่ีมีรายไดเ้ป็นจ านวนมาก  หรือมี
รายไดเ้พียงพอต่อการช าระภาษีแลว้นั้น  จะสร้างความเดือดร้อนแก่ผูท่ี้มีรายไดน้อ้ยเป็นจ านวนมาก  
ยกตวัอย่างเช่น  นาย  ก   มีรายได้ต่อเดือน  9,000 บาท ต่อเดือน  และได้พกัอาศยัในท่ีดินหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ในเขตหลกัส่ี  กรุงเทพมหานคร  ซ่ึงราคาประเมินท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง   12,000,000  บาท  ถ้าหาก น าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มา
บงัคบัใช้  นาย ก จะตอ้งเสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.02  โดยจะตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
ให้แก่ กรุงเทพมหานคร  เป็นจ านวนเงิน  2,400 บาท  และทุกปีๆ ราคาประเมินจะเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ   
ท าให้ นาย ก  เดือดร้อนเป็นอยา่งมาก เพราะนาย ก มีรายไดน้้อย หากเทียบกบัต่างประเทศ นาย ก 
ไม่ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือภาษีทรัพยสิ์นแต่อยา่งใด เพราะเหตุวา่ นาย ก.  มีรายได้
ไม่ถึงเกณฑใ์นการเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 จากการท่ีผู ้ศึกษาได้สัมภาษณ์กับพนักงานเจ้าหน้าท่ีคือ นางสาวพนม  พลับผล  
ต าแหน่ง หวัหน้าฝ่ายพฒันารายได ้ สังกดัเทศบาลเมืองก าแพงเพชร4  ไดใ้ห้ถอ้ยค าวา่  ภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ฉบบัน้ี มีขอ้กฎหมายท่ี
จะตอ้งแกไ้ข กล่าวคือ  หลกักฎหมายในการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างท่ีดิน การใชป้ระโยชน์ใน
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีใช้เป็นการให้เช่ารายเดือนของส่ิงปลูกสร้าง  โดยเสียภาษีในอตัราร้อยละ 
0.02 เท่านั้น ซ่ึงหากเทียบกับการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ท่ีให้เช่าส่ิงปลูกสร้างเป็น
รายวนั จะต้องเสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.3  ซ่ึงกรณีดังกล่าวเป็นการหาผลประโยชน์ในค่าเช่า
เช่นเดียวกนัแต่กลบัเสียภาษีในอตัราท่ีแตกต่างกนัอย่างมาก  จึงไม่สามารถสร้างความเป็นธรรม 
และความแน่นอนชดัเจนของกฎหมายดงักล่าวได ้  แต่ในอีกกรณีหน่ึงคือ ร้านคา้โชห่วยขนาดเล็ก
ตามหมู่บา้น  ท่ีมีรายไดใ้นการขายของโดยไดก้ าไรเพียง 10 – 20 บาทต่อช้ิน  ร้านคา้เหล่าน้ีกลบัเสีย
ภาษีในอตัราร้อยละ 0.3 ของราคาประเมิน  ซ่ึงเป็นไปตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
                                                           

 
4 สมัภาษณ์ เม่ือวนัท่ี 7 เมษายน 2564. 
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และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีบญัญติัไวไ้ม่ชดัเจน  และไม่ก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูมี้รายได ้ 
โดยผูมี้รายไดน้อ้ย ถือครองทรัพยสิ์นเพียงเล็กน้อยกลบัเสียภาษีในอตัราแพงกว่า  ผูท่ี้มีรายไดม้าก 
คือ บุคคลผูท่ี้ให้เช่าอพาร์ทเมน้ท์รายเดือน  หรือให้เช่าหอพกัรายเดือน  กลบัเสียภาษีในอตัรา 0.02 
ตามมาตรา 37 (2) ในอตัราการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น  จะเห็นไดว้่าบทบญัญติัดงักล่าว
ควรท่ีจะแกไ้ขในมาตรา 37 (2) และมาตรา 37(3) ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ.2562 จากการใหถ้อ้ยค าของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 อีกทั้ งผูศึ้กษาได้สัมภาษณ์กับผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  ท่ีประกอบการมา
ประมาณ 20 ปี5  ซ่ึงได้รับผลกระทบในการใช้บทบญัญติัของกฎหมายในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ในเร่ืองการจดภาระจ ายอม
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  โดยไดรั้บผลกระทบจากการเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 0.3 ของราคา
ประเมิน  ซ่ึงพนกังานเจา้หน้าท่ีผูป้ระเมินไดร้ะบุเป็นการใช้ประโยชน์อ่ืนๆ นอกเหนือจากการใช้
ประโยชน์เพื่อการเกษตรและใช้ประโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั  หรือเป็นท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์
หรือรกร้างวา่งเปล่า  ซ่ึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ท่ีจดทะเบียนเป็นภาระจ ายอม  โดยผูศึ้กษา
ได้เพิ่มบทบญัญติัในการแก้ไขปัญหากรณีดงักล่าวแล้วในส่วนการเพิ่มการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินใน (3) ซ่ึงจะเป็นการจดัเก็บในการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเก่ียวกบักิจการ
สาธารณูปโภค  ซ่ึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าวท่ีจดเป็นภาระจ ายอม ในแก่ผูท่ี้ซ้ือบา้น
จดัสรรในโครงการต่างๆ ทัว่ประเทศ ส่วนมากเป็นถนนภายในหมู่บ้าน หรือสวนสาธารณะใน
หมู่บา้น หรือสระน ้ าในหมู่บา้น เป็นตน้  ซ่ึงจะแบ่งการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินใน
อตัราร้อยละแบ่งแยกออกจากการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินอ่ืนๆ นอกเหนือการเกษตรหรือ
การใชป้ระโยชน์เพื่ออยูอ่าศยั  
 ดงัน้ี  ผูศึ้กษาเห็นควรให้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ก าหนด
หลกัเกณฑ์ การเสียภาษีในอตัราท่ีเป็นธรรมและมีความเสมอภาคและตอ้งมีบทบญัญติัท่ีมีความ
แน่นอนชดัเจน  และก าหนดรายไดข้องผูท่ี้จะเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือค่ายกเวน้หรือการ
ลดหย่อนการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน เพราะถ้าผูท่ี้ไม่มีเงินรายได้แม้แต่บาทเดียว  แต่มี
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นทรัพยม์รดกใชเ้พื่ออยูอ่าศยั  หรือปล่อยท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าเน่ืองจาก บุคคลดงักล่าว
ชราภาพมากแลว้  ก็จะท าให้ประชาชนผูท่ี้มีรายไดน้อ้ยเดือดร้อนเป็นจ านวนมาก  และบุคคลกลุ่มน้ี
จะหลีกเล่ียงภาษี หรือจะไม่เสียภาษีแต่อย่างใด   ท าให้เกิดการอุทธรณ์ในการช าระภาษีต่อองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินหรือคณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดัเป็นจ านวนมาก  เพราะเหตุเก็บภาษีไม่ได ้ 
แต่ขดักบัหลกัความเป็นธรรมในการเสียภาษี  และหลกัการกระจายรายไดส้ าหรับผูมี้รายไดม้ากกบั
                                                           

 
5 สมัภาษณ์เม่ือวนัท่ี 19 เมษายน 2564. 
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ผูมี้รายไดน้อ้ย  อีกทั้งผูศึ้กษาเห็นควรปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562  ตอ้งรับฟังความคิดเห็นของประชาชนทัว่ประเทศไทย เพื่อไม่ก่อใหเ้กิดความเดือน
ร้อนแก่ประชาชน 
        4.4.3  แนวทางการแกไ้ขปัญหาประเด็นท่ี  3 
 จากการศึกษาตามกฎหมายต่างประเทศ  ในบทท่ี 3  มลรัฐนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา 
ตามท่ีหน่วยงานทางการคลัง  (The department of finance)  แบ่งหมวดหมู่ของทรัพย์สินท่ีเป็น
มูลเหตุให้มีการเสียภาษี (ฐานภาษี) ใน New York City เพื่อวตัถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นและอสังหาริมทรัพย ์เป็นประเภทต่างๆ  ดงัน้ีต่อไปน้ี  ประเภทที่  1  คือ  ทรัพยสิ์นท่ีใช้
เพื่ออยูอ่าศยัโดยทัว่ไป  เช่น  บา้นเด่ียว  คอนโดมิเนียม  ห้องชุด  ประเภทที่  2  คือ  ทรัพยสิ์นท่ีใช้
เป็นท่ีอยู่อาศยัอ่ืนๆ  รวมถึงคอนโดมิเนียมและท่ีอยู่อาศยัทุกชนิดท่ีไม่อยู่ใน ประเภทท่ี 1 แต่ไม่
รวมถึงโรงแรม  โมเต็ล หรือทรัพยสิ์นท านองเดียวกันอ่ืนๆ  ประเภทที่ 3  อสังหาริมทรัพยข์อง
บริษทัท่ีด าเนินกิจการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค และทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บสัมปทาน  ไม่รวมถึงท่ีดินและ
ส่ิงก่อสร้างท่ีมั่นคงถาวร  และประเภทที่ 4  ทรัพย์สินประเภทอ่ืนๆ  เช่น  ร้านค้า โกดังสินค้า 
โรงแรมและท่ีดินวา่งอ่ืนๆ ท่ีไม่จดัอยูใ่น ประเภทท่ี 1  
 จากตารางท่ี 2 อตัราภาษีโรงเรือนของมลรัฐนิวยอร์ก  สหรัฐอเมริกา ส าหรับปี 2564  
และจากการศึกษาในตารางท่ี 3  อตัราส่ิงปลูกสร้างของมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา   จะเห็นไดว้า่ 
การแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน และอตัราการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน
มีการแบ่งประเภทท่ีชัดเจน  ตามอสังหารมิทรัพย์โดยแบ่งเป็นการใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั  แบ่งเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชย ์และอุตสาหกรรม รวมทั้งโรงแรมและโมเต็ล  โดยการน าราคาประเมิน
มูลค่า ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินนั้นๆ มาประเมินราคาอีกคร้ัง  เพื่อจะจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างตามความ
เป็นจริงการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ  จะเห็นไดว้า่อตัราการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างใน
ท่ีดิน  ในการก าหนดอตัราภาษีมีการแบ่งประเภทระหวา่งการใชเ้พื่ออยูอ่าศยั และการใชเ้ชิงพาณิชย ์
การคา้ และอุตสาหกรรม  มีอตัราภาษีท่ีใกลเ้คียงกนั  ยกตวัอยา่งเช่น  การใชส่ิ้งปลูกสร้างประเภทท่ี 
1  ในอตัราภาษี 0.85 เหรียญ เป็นประเภท  อสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยัรวมถึงครอบครัวหลาย
ครอบครัว  และประเภทท่ี 2 ในอตัราภาษี1.65 เหรียญ เป็นประเภทอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยแ์ละ
อุตสาหกรรมรวมทั้งโรงแรมและโมเต็ลหากประเมินมูลค่าไม่เกิน 5 ลา้นเหรียญ  จะเห็นไดว้า่อตัรา
ภาษีอสังหาริมทรัพยข์องมลรัฐวอชิงตนั ประเทศสหรัฐอเมริกา มีอตัราท่ีใกลเ้คียงกนั  ไม่เหมือนกบั
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ท่ีอตัราการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างเป็น
ท่ีอยู่อาศยัในอตัรา 0.02 % และการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นพาณิชยกรรม (อ่ืนๆ)/ 
ท่ีรกร้าง ในอตัรา 0.3 %  เป็นอตัราท่ีต่างกนัอยา่งมาก  ท าให้เกิดการใชบ้ทบญัญติัของกฎหมายการ
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ใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีไม่ธรรมแก่ประชาชนผูเ้สียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ดงักล่าว  
อีกทั้ง อตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าวท่ีมิไดใ้ชป้ระโยชน์เป็นท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า  ผูศึ้กษา
เห็นควรแยกเก็บเป็นอีกประเภทหน่ึง แยกเก็บในอีกอตัราหน่ึง เพื่อแยกประเภทให้ชดัเจน  ดงัเช่น 
มลรัฐวอชิงตนั สหรัฐอเมริกา เป็นตน้ 
 ดงัน้ี  ผูศึ้กษาขอเสนอว่าเห็นควรเพิ่มบทบญัญติัและแกไ้ขอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดิน ในมาตรา 37 เป็นอตัราท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั  มีอตัราใกลเ้คียงกบัส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์เชิงพาณิชยกรรม การคา้และควรก าหนดราคาประเมินของส่ิงปลูกสร้างนั้น  ดงัเช่น 
 มาตรา 37  (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 
 (3)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี   
 (4)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  
ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 
 จากผูศึ้กษาไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้  ผูศึ้กษาเห็นควรบญัญติัในอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ี
แก้ไขเพิ่มเติม  และเพิ่มบทบญัญัติในขอ้ความการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเพิ่มข้ึน  
เช่นเดียวกบัอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างของกฎหมายต่างประเทศมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา  โดย
แกไ้ขบทบญัญติัในมาตรา 37 ดงัต่อไปน้ี 
 มาตรา 37  (2)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั  ให้มีอตัราภาษีไม่
เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 
 (2.1)  ส่ิ งป ลูกส ร้างท่ีใช้ เป็น ท่ีอยู่อาศัย อ่ืนๆ  ท่ีหารายได้จากทรัพย์สินรวมถึง 
คอนโดมิเนียมและท่ีอยู่อาศัยทุกชนิดท่ีไม่อยู่ใน (2) รวมถึงโรงแรม  โฮเต็ล  โฮมสเตย์ ห รือ
ทรัพยสิ์นท านองเดียวกนัอ่ืนๆ ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี   
 (3)  ส่ิงปลูกสร้างของบริษทัท่ีด าเนินกิจการเก่ียวกบัสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นท่ี
ไดรั้บสัมปทาน  ไม่รวมถึงท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมัน่คงถาวร  ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.6 ของ
ฐานภาษี 
 (4)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชห้ลกัเกณฑ์เพื่อใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชยก์ารคา้ขาย  ให้มีอตัรา
ภาษีไม่เกินร้อยละ 0.7 ของฐานภาษี  
 (5)  ส่ิงปลูกสร้างเพื่อใช้ประโยชน์ในอุตสาหกรรมขนาดเล็ก   ให้มีอตัราภาษีไม่เกิน
ร้อยละ 1.0 ของฐานภาษี  
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 (6)  ส่ิงปลูกสร้างเพื่อใชใ้นอุตสาหกรรม โรงงานขนาดใหญ่  ให้มีอตัราภาษีไม่เกินร้อย
ละ 1.5 ของฐานภาษี  

(7)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างว่างเปล่า ให้มีอตัรา
ภาษีไม่เกินร้อยละ 2.0 ของฐานภาษี  
 ในอัตราเพดานภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  มีความไม่แตกต่างกันมาก อย่างเช่น 
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 37 (2),  มาตรา 37 (3) และมาตรา 37 
(4)  ซ่ึงมีเพดานอตัราภาษีแตกต่างกนัมาก คือ  อตัราภาษีร้อยละ 0.3 และ อตัราภาษีร้อยละ 1.2  และ
จากอตัราท่ีแกไ้ขขา้งบนน้ี เปรียบเทียบกบักฎหมายทรัพยสิ์นของต่างประเทศ คือ มลรัฐวอชิงตนั  
สหรัฐอเมริกา ท่ีมีอตัราเพดานภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินใกลเ้คียงกนั  
 หากมีการแกไ้ขบทบญัญติัขา้งตน้แลว้ จะท าให้เกิดผลดีคือ  ไดมี้การแบ่งประเภทการ
ใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน จ าแนกเป็นประเภทๆ  ให้เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทย  อีกทั้งเม่ือมีการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นประเภท
ต่างๆ แล้ว  ท าให้มีการก าหนดอตัราการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ท่ีมีอตัราใกล้เคียงกัน   
ไม่มากจนสร้างความเดือดร้อนให้แก่ประชาชนผูเ้สียภาษีภายในประเทศ  อีกทั้งยงัแบ่งประเภทท่ี
ประชาชนใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้าง และเสียภาษีได้อย่างเป็นธรรมและถูกตอ้ง  ไม่มีการใช้
บทบญัญติัของกฎหมายท่ีไม่ตรงตามเจตนารมณ์ทางกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 และจากปัญหาอีกประการหน่ึงท่ีส าคญั คือ  ปัญหาขอ้ยกเวน้การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้าง
บนท่ีดินบางประเภท  ท่ีมีอยูใ่นบทบญัญติั มาตรา 8 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ.2562  ซ่ึงเป็นการยกเวน้การจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ หรือหน่วยงานของ
รัฐ ทรัพยสิ์นขององค์การสหประชาชาติ  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการของสถานทูตหรือสถานกงสุล
ของต่างประเทศ ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย ทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาสนสมบติัไม่ว่าของศาสนาใด 
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นของสุสานสาธารณะ มูลนิธิ ทรัพยสิ์นท่ีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัว่าด้วยอาคารชุด 
หรือการจดัสรรท่ีดิน  นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นตน้  จากมาตรา 8 ดงักล่าว เป็นการ
ยกเวน้ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินแต่เพียงเฉพาะของหน่วยงานของรัฐ  หรือหน่วยงานเอกชนท่ีมิได้
แสวงหาก าไร เท่านั้น  แต่ไม่ได้ยกเวน้หรือลดหย่อนภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินให้แก่บุคคลผูมี้
รายไดน้อ้ย  ผูสู้งอาย ุ ผูพ้ิการ  ผูไ้ร้ความสามารถ หรือผูเ้สมือนไร้ความสามารถ เป็นตน้     
 ดงัน้ี จากการศึกษาการยกเวน้และการลดหยอ่นภาษีอสังหาริมทรัพยข์องมลรัฐนิวยอร์ก  
สหรัฐอเมริกา การยกเวน้และลดหยอ่นภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน มีดงัน้ี 
 หน่วยงานทางการคลังของมลรัฐนิวยอร์กก าหนดการยกเว้นและการลดหย่อยภาษี
อสังหาริมทรัพย์ไว้หลายลักษณะ  ดังนี้ 1. การยกเวน้ภาษีให้เจา้ของบา้นผูสู้งอายุ การยกเวน้ภาษี
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อสังหาริมทรัพย ์ส่วนน้ีใชส้ าหรับเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอายุตั้งแต่ 65 ปีข้ึนไป  และท่ีมีรายได้
ต ่ากว่า  32,400  ดอลล่าร์  และผูท่ี้อาศัยในทรัพย์สินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย  รวมถึงบ้านท่ีมี 1-3 
ครอบครัว  คอนโดมิเนียม  และอพาร์ทเมน้ต ์ 2.  การยกเวน้ภาษีทรัพยสิ์นให้แก่เจา้ของบา้นผูพ้ิการ  
หน่วยงานทางการคลงัเสนอยกเวน้ภาษีอสังหาริมทรัพยบ์างส่วนส าหรับเจา้ของทรัพยสิ์นหรือผูอ้ยู่
อาศยั ซ่ึงมีใบรับรองความพิการทางการแพทย ์ และมีรายได้รายปีต ่ากว่า 37,400  ดอลล่าร์  โดย
สามารถยื่นค าขอเพื่อการยกเวน้ระหว่างวนัท่ี 15 กรกฎาคม และวนัท่ี 15 มีนาคมของปี ถัดไป 
นอกจากนั้ นยงัมีการก าหนดเง่ือนไขบางประการในการพิจารณาอีกด้วย  3.  การยกเวน้ภาษี
ทรัพยสิ์นให้เหยื่ออาชญากรรมและพลเมืองดี  ถา้ผูเ้สียภาษีเป็นเหยื่ออาชญากรรมหรือพลเมืองดี   
ผูท่ี้ประสบกบัความเสียหาย (พิการ)  ทางกายภาพซ่ึงเป็นผลโดยตรงจากอาชญากรรม และอาศยัใน
บา้นท่ีมี 1-3 ครอบครัวท่ีถูกดดัแปลงแกไ้ข  เพื่อความตอ้งการพิเศษของผูเ้สียภาษี  ผูเ้สียภาษีมีสิทธิ
ไดรั้บยกเวน้ในส่วนของราคาประเมินของส่ิงท่ีไดรั้บการปรับปรุงและแกไ้ข 
 ถึงแมว้า่ผูเ้สียภาษีสามารถยืน่ค าขอเพื่อสิทธิประโยชน์ในการยกเวน้ภาษีไดต้ลอดปีภาษี   
ผูเ้สียภาษีจะตอ้งยื่นค าขอท่ีสมบูรณ์ภายในวนัท่ี 15 มีนาคม ของปี  เพื่อให้การยกเวน้ใช้ในแจง้หน้ี
ภาษีประจ าปีในเดือนกรกฎาคม  การยกเว้นท่ีจะต่อเน่ืองไปตราบเท่าท่ี ส่ิงปรับปรุงยงัคงมี
ความส าคญัในการอ านวยความสะดวกและความตอ้งการท่ีจะเขา้ถึงของผูพ้ิการ  4.  การยกเวน้ภาษี
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นเจา้ของโดยองคก์รท่ีไม่แสวงหาก าไร การยกเวน้ลกัษณะ ดงัน้ี 
 (1)  กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นทางกฎหมายส าหรับสิทธิประโยชน์การยกเวน้ส่วนน้ีจะตอ้ง
เป็นช่ือของผูย้ืน่ค  าขอ 
 (2)  วตัถุประสงคข์องผูย้ื่นค าขอตอ้งเป็นองค์กรท่ีมีวตัถุประสงค ์อย่างน้อย 2 ประการ 
ดงัน้ี 
 (ก)  การกุศล การศึกษา  โรงพยาบาล จริยธรรม หรือการพฒันาจิตใจของผูช้าย ผูห้ญิง 
เด็กหรือศาสนา 
 (ข)  เนติบณัฑิตยสภา การกุศล  ไบเบ้ิล  การด าเนินการทางกฎหมายเก่ียวกบัเด็กหรือ
สัตย ์ประวติัศาสตร์ สถานพยาบาล ห้องสมุด  วรรณคดี สมาคมทางการแพทย ์ การเผยแพร่ศาสนา 
ชาตินิยม สนามเด็กเล่นสาธารณะ วทิยาศาสตร์ การควบคุมดูแลนกักีฬาเยาวชน 
 (ค)  สุสาน 
 (ง)  ท่ีอยูข่องพระหรือบาทหลวง 

(3)  ทรัพยสิ์นท่ีได้ยกเวน้จะตอ้งพบว่าใช้เพื่อวตัถุประสงค์ท่ียกเวน้ขององค์กรส่วนท่ี
ไม่ไดใ้ชห้รือส่วนท่ีน าไปใหเ้อกชนเช่าไม่ไดรั้บขอ้ยกเวน้ 
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 (4)  ท่ีดินท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ และหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีวา่ง อาจมีสิทธิไดรั้บยกเวน้  ถา้มี
เอกสารหลกัฐานแสดงวา่ก าลงัมีการก่อสร้าง 
 (5)  ถ้าทรัพยทุ์กส่วน ถูกเช่าหรือถูกใช้เป็นอย่างอ่ืน  โดยองค์กรท่ีได้รับยกเวน้อ่ืนๆ 
ส่วนน้ีอาจมีคุณสมบติัเพื่อการยกเวน้ถา้ใชใ้นวตัถุประสงคท่ี์ไดรั้บยกเวน้และจ านวนรายไดท่ี้ให้เช่า
ไม่เกินกวา่การบ ารุงรักษาทัว่ไป หรือการหกัค่าเส่ือมราคาหรือค่าสึกหรอ 
 (6)  ทรัพยสิ์นจะตอ้งไดม้าโดยองคก์รผูย้ื่นค าขอ  ในหรือก่อนสถานะทางภาษีประจ าปี 
วนัท่ี 5 มกราคม ถ้าทรัพยสิ์นได้มาภายในวนัท่ี 5 มกราคม และหลกัการยกเวน้อ่ืนๆ ถูกพบ การ
ยกเวน้จะเร่ิมตน้หลงัจากวนัท่ี 1   กรกฎาคม ทะเบียนภาษี ถา้ทรัพยสิ์นไดม้าหลงัวนัท่ี 5 มกราคม 
และหลกัการยกเวน้อ่ืนถูกพบ การยกเวน้จะเร่ิมตน้ในวนัท่ี 1   กรกฎาคม หลงัจากวนัท่ี 5 มกราคม
ถดัไป 
 (7)  ทรัพยสิ์นท่ีถูกโอนจากองคก์รท่ีไม่แสวงหาก าไรท่ีไดรั้บการยกเวน้ในปัจจุบนัไปยงั
องคก์รไม่แสวงหาก าไรท่ีมีคุณสมบติัเช่นเดียวกนั สิทธิประโยชน์จะคงไวต่้อเน่ืองกนั 

การยกเว้นภาษีอสังหาริมทรัพย์บางส่วน 
 การก่อสร้างใหม่ๆ ของทรัพย์สินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยโดยอนุญาตยินยอมให้สิทธิ
ประโยชน์โดยการยกเวน้ภาษี เช่น 
 (1)  อาคารท่ีเป็นการก่อสร้างใหม่มีหลายหน่วยท่ีอยูอ่าศยั (3 ยนิูตข้ึนไป)  โดยไม่ใชเ้พื่อ
การคา้หรือวตัถุประสงคท์างดา้นอาชีพของผูอ้ยูอ่าศยั  โดยไดรั้บสิทธิประโยชน์เป็นเวลา 3 ปี 
 (2)  อาคารจะต้องเป็นการก่อสร้างใหม่หรือปรับปรุงให้เข็งแรงข้ึน ท าให้เพิ่มราคา
ประเมินอยา่งนอ้ยร้อยละ 40 และมีเจา้ของเป็นผูค้รอบครองโดยไม่ใชเ้พื่อการคา้หรืออาชีพส่ิงปลูก
สร้างไดรั้บสิทธิประโยชน์เป็นระยะเวลา 2 ปี 

การลดหย่อนภาษีอสังหาริมทรัพย์ภายใต้โปรแกรมฟ้ืนฟูทางการค้า 
 สิทธิประโยชน์น้ีประกอบดว้ยหลายๆ องคป์ระกอบท่ีออกแบบมาเพื่อเพิ่มผูเ้ช่าใหเ้ขา้มา
ครอบครองอนัเป็นลดอาคารเก่าๆ  

1.  การลดหย่อนภาษีอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการเช่าสถานท่ีทางการค้า และการ
อุตสาหกรรม 
 ก าหนดไวส้ าหรับการลดภาษีอสังหาริมทรัพยป์รับปรุงใหม่ ส าหรับอาคาร ส าหรับ
การคา้ หรืออุตสาหกรรม หรือการขยายสัญญาเช่า ไม่รวมถึงท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างครอบครอง หรือ
ใชส้ าหรับขายปลีก โรงแรม หรือวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยั การลดหยอ่นภาษีท่ีต่อเน่ืองกบัผูเ้ช่า  
 จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศของเมืองนิวยอร์ก  มลรัฐนิวยอร์ก  ประเทศ
สหรัฐอเมริกาแล้วจะเห็นวา่   มลรัฐนิวยอร์ก  ได้มีการยกเวน้ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน หรือภาษี
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อสังหาริมทรัพย ์ ให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีเป็นผูสู้งอายุภายในมลรัฐนิวยอร์กนั้น  อีกทั้งยงัยกเวน้ภาษี
อสังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของกรรมสิทธ์ิเป็นผูพ้ิการ  หรือการยกเวน้ภาษีทรัพยสิ์นใหเ้หยื่ออาชญากรรม
และพลเมืองดีภายในมลรัฐนั้น  การยกเวน้ภาษีอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นเจ้าของโดยองค์กรท่ีไม่
แสวงหาก าไร  เป็นตน้   
 จากการศึกษาได้มีการลดหย่อนภาษีอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการเช่าสถานทางการคา้ 
และการอุตสาหกรรม เพื่อส่งเสริมธุรกิจภายในมลรัฐนิวยอร์ก   
 ดงัน้ี  ผูศึ้กษาจึงเห็นควร  เพิ่มบทบญัญติั การยกเวน้และเพิ่มการลดหยอ่นภาษีส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินในมาตรา 8  ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562   
 โดยควรเพิ่มท่ีเหมาะสมกบับริบทของสังคม คือ การยกเวน้ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
ให้แก่ ผูสู้งอายุ ซ่ึงปัจจุบนัประเทศไทยถือเป็นสังคมผูสู้งอาย ุ ผูพ้ิการ  ผูข้าดไร้อุปการะ  ประชาชน
ท่ีท าคุณประโยชน์ให้แก่ประเทศไทย  ยกตวัอย่างเช่น  ผูส้ร้างช่ือเสียงให้แก่ประเทศไทยในการ
แข่งขันกีฬาโอลิมปิกหรือการแข่งขันกีฬาเอเชียนเกมส์หรือการแข่งขันซีเกมส์  หรือผู ้ท่ีท  า
คุณประโยชน์ให้แก่ประเทศไทยเป็นท่ีประจกัษ์แก่ประชาชนภายในประเทศ  รวมถึงทรัพยสิ์น 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นขององคก์รมหาชน  องคก์ารสาธารณชนท่ีไม่แสวงหาผลประโยชน์  ไม่แสวงหา
ผลก าไร  โดยผูศึ้กษาไดย้กตวัอยา่ง มาตรการทางภาษีเพื่อสังคมผูสู้งอายุ (TAX MEASUREMENT 
FOR ELDERLY SOCIETY) ซ่ึงเป็นวารสารบัณฑิตศึกษานิติศาสตร์ ปี ท่ี  13 ฉบับท่ี  3 เดือน
กรกฎาคม – กนัยายน 25636  ซ่ึงไดไ้ดเ้ห็นดว้ยกบัการยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างส าหรับใช้
เป็นท่ีอยู่อาศยั เน่ืองจากหากไม่มีขอ้ยกเวน้อาจะท าให้คนมีรายไดน้้อย  ตอ้งเสียภาษีเท่ากบัคนท่ีมี
รายไดม้าก  โดยเฉพาะผูสู้งอายุมกัจะมีรายไดน้อ้ยลง เน่ืองจากไม่มีการจา้งงาน  และผูสู้งอายุอาจมี
ค่าใชจ่้ายในการักษาพยาบาลเพิ่มข้ึน  หากไม่มีขอ้ยกเวน้การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  จะท าให้
ผูท่ี้มีรายไดน้้อย  ผูสู้งอายุ ผูพ้ิการ ผูไ้ร้ความสามารถ  ตอ้งขายทรัพยสิ์นหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน
ไป  เพื่อไม่ตอ้งการจ่ายค่าภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   ในการน้ีจะเห็นไดว้า่ผูศึ้กษาไดมี้ขอ้เสนอแนะ
เห็นควรลดหยอ่นหรือยกเวน้ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562  แก่ผูท่ี้มีรายไดน้อ้ย  ผูสู้งอาย ุ ผูพ้ิการ  ผูทุ้พพลภาพ หรือผูไ้ร้ความสามารถ เป็นตน้ 
 ผูศึ้กษาได้มีข้อเสนอแนะเห็นควรเพิ่มการลดหย่อนภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 เพิ่มข้ึนอีกมาตราหน่ึง  ในการท่ีจะลดหยอ่น
ภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเพื่อส่งเสริมการค้า หรือส่งเสริมการประกอบธุรกิจขนาดย่อม SME 

                                                           

 
6 พิชญดา  มงคล, “มาตรการทางภาษีเพื่อสังคมผูสู้งอายุ,” วารสารบณัฑิตศึกษานิติศาสตร์, ปีท่ี 13, 

ฉบบัท่ี 3, (กรกฎาคม – กนัยายน 2563). หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายภาษีอากร คณะนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, น.357. 
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การค้าการพาณิชย ์ และอุตสาหกรรมภายในประเทศท่ีรัฐบาลสร้างแรงจูงใจให้ผูป้ระกอบการ
ชาวต่างชาติเขา้มาลงทุนท าธุรกิจขนาดใหญ่ภายในประเทศไทย  เป็นตน้  แต่ไม่ควรลดภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง  ตามพระราชกฤษฎีกา ลดภาษีและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2563  เพราะจากท่ีผูศึ้กษา
ไดศึ้กษาพระราชกฤษฎีกาดงักล่าว  เป็นการเอ้ือประโยชน์ให้แก่นายทุน  เอ้ือประโยชน์ให้แก่บุคคล
ผูมี้ฐานะ  และมีรายได ้ ท่ีจะเสียภาษีในอตัราท่ีสูง 
 จากการศึกษาดงักล่าวมาแลว้ขา้งตน้  ผูศึ้กษาจึงเห็นควรเพิ่มบทบญัญติัการยกเวน้และ
การลดหยอ่นภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน   เพื่อประโยชน์แก่ประชาชนผูเ้สียภาษี  และไม่สร้างความ
เดือดร้อนใหแ้ก่ผูท่ี้มีรายไดน้อ้ย  หรือผูสู้งอาย ุผูพ้ิการ ผูท่ี้ขาดไร้อุปการะ  เป็นตน้ 
 จากการศึกษา  ปัญหาการกระบวนการจัดเก็บภาษี ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  นั้น  ผูศึ้กษาไดว้ิเคราะห์ปัญหาในประเด็น
หลัก  3  ประเด็น และได้ศึกษาจากประวติัความเป็นมา  ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องเก่ียวกับภาษี  และ
กฎหมายต่างประเทศ  ถา้มีการด าเนินการแกไ้ขปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายภาษีส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดิน  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562  ฉบบัน้ี  ซ่ึงเป็นการแกไ้ขปัญหา
ในการก าหนดความหมายหรือค านิยาม ของส่ิงปลูกสร้าง   และให้มีบทบญัญติัถึงส่ิงปลูกสร้างบน
ท่ีดินในอีกหลายประเภท  จึงท าให้ฐานภาษีของการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินมีขนาดกวา้งมาก
ข้ึน  ท าใหจ้ดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างไดม้ากข้ึนตามไปดว้ย    
 และผูศึ้กษา มีข้อเสนอแนะการแก้ไขการประเมินราคา  มูลค่าของส่ิงปลูกสร้างใน
ประเทศไทย  เพราะจะท าให้ไดร้าคาประเมินส่ิงปลูกสร้างท่ีแทจ้ริง  มิใช่เป็นราคาในการซ้ือขายกนั
ตามราคาตลาด อยา่งเช่น กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงัไดป้ระเมินในปัจจุบนั  ในส่วนประเด็น
ปัญหาท่ีสอง  หากมีการแกไ้ขบทบญัญติัในการใช้ประโยชน์ของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินไวห้ลาย
ประเภทแลว้  จะท าให้เกิดประโยชน์แก่ผูเ้สียภาษีในการใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินได้
อยา่งถูกตอ้ง  ไม่วา่จะเป็นการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นท่ีอยูอ่าศยั  แต่ใชส่ิ้งปลูกสร้าง
นั้นเพื่อการหาก าไร  เช่นน้ีก็จะตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกบัการคา้ เชิงพาณิชย ์ มิใช่เสียภาษีเป็นการใช้
ประโยชน์เพื่อการอยูอ่าศยั  เป็นการใชบ้ทบญัญติักฎหมายท่ีผดิแปลกแตกต่างกนั  ในส่วนประเด็น
ปัญหาท่ีสาม  หากมีการแกไ้ข  ผูเ้สียภาษีจะไดรั้บประโยชน์ในการก าหนดอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างท่ี
ใกล้เคียงกัน  การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเพื่ออยู่อาศยัทั่วไป  กับการใช้ประโยชน์ 
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเพื่ออยู่อาศยัอย่างอ่ืนๆ  เพื่อการรายไดจ้ากส่ิงปลูกสร้างนั้น  ควรจะมีอตัราท่ี
ใกล้เคียงกัน  และในส่วนการใช้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเพื่อเชิงพาณิชย์  หรือ เพื่อ
อุตสาหกรรมขนาดใหญ่  ควรมีอตัราท่ีสูงกวา่ การใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอยูอ่าศยัเพื่อหา
รายไดจ้ากส่ิงปลูกสร้างนั้น  และขอ้ดีหากมีการแกไ้ขขอ้ยกเวน้และการลดหย่อนการจดัเก็บภาษี 
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ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ให้ยกเวน้รวมถึง  ผูท่ี้มีรายไดน้้อย  ผูท่ี้พิการ ทุพพลภาพ  ผูย้ากไร้  ผูสู้งอาย ุ 
ผูท่ี้ท  าคุณประโยชน์ให้แก่ประเทศชาติ  เป็นตน้  จะท าใหป้ระเทศไทยจดัเก็บภาษีท่ีมีความเป็นธรรม  
มีความเสมอภาคในการกระจายรายไดค้ร้ังใหม่  โดยกระจายรายไดจ้ากคนท่ีมีรายไดสู่้คนท่ีมีรายได้
นอ้ย  อีกทั้งไม่ก่อให้เกิดปัญหาในการจดัเก็บภาษี  การอุทธรณ์  การร้องทุกข ์ การหลีกเล่ียงในการ
เสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินและในสุดท้ายจะท าให้หน่วยงานในการจดัเก็บภาษี คือ องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศไทย  มีการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ไดอ้ย่างเป็นธรรม   
มีประสิทธิภาพ  ประสิทธิผล  และก่อใหเ้กิดรายไดพ้ฒันาทอ้งถ่ิน และประเทศไทยต่อไป  



 
 

บทที ่5  
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
ตามท่ีผูศึ้กษาได้ศึกษาประวติัความเป็นมาในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  

แนวความคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  และหลกักฎหมาย
ของต่างประเทศและของประเทศไทย  ในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562   
ท่ีกล่าวมาแล้วในบทท่ี 2 และบทท่ี 3  และผูศึ้กษาได้วิเคราะห์ปัญหาในกระบวนการจดัเก็บภาษี 
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน มาทั้งหมด  3  ประเด็น  และวเิคราะห์แนวทางการแกไ้ขปัญหา ในบทท่ี 4 นั้น 
 ในบทท่ี 5 น้ี  ผูศึ้กษาจะขอกล่าวโดยสรุปการแก้ไขปัญหา ดังต่อไปน้ี ผู ้ศึกษาจะ
กล่าวถึงบทสรุปในการแกไ้ขปัญหา หลกัการ แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งท่ีใช้ในการแกไ้ขปัญหา
กระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562  โดยจะเป็นการสรุปและเปรียบเทียบการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในประเทศไทยและ
ต่างประเทศท่ีมีความแตกต่างกนั  ขอ้ดี  ขอ้เสีย  และประโยชน์ท่ีจะไดรั้บถา้มีการแกไ้ขปัญหาใน
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 น้ี  ซ่ึงถ้ามีการแก้ไขจะท าให้เกิดความเป็น
ธรรมในการเสียภาษี  และท าให้เกิดความมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี  อีกทั้งท าให้องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศไทย  มีการจดัเก็บภาษีท่ีถูกตอ้ง และเป็นธรรมแก่ประชาชนทัว่
ประเทศ 
 
5.1  บทสรุป 
 ผูศึ้กษาขอสรุปปัญหาท่ีเก่ียวกับกระบวนการจัดเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 3 
ประเด็นหลกัตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 โดยจะกล่าวเป็นหัวขอ้ใน
การแกไ้ขปัญหาดงักล่าว คือ 
 1.  การแบ่งประเภทของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน และการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง 
 การจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในประเทศไทย ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. 2562   ผูศึ้กษาไดบ้ทสรุปในการแกไ้ขปัญหาขอ้แรก ดงัต่อไปน้ี 
 1.1  ผูศึ้กษาเห็นควรแบ่งประเภทของการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  โดยควรเพิ่ม
ประเภทส่ิงปลูกสร้าง ตามบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ในการจดทะเบียน
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สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ (พ .ศ.2559 - 2562) กล่าวคือจะเพิ่มประเภท 
ส่ิงปลูกสร้างหลักๆ ท่ีส าคัญ คือ คลังสินค้า โรงมหรศพ สถานพยาบาล ส านักงาน ภัตตาคาร 
ห้างสรรพสินคา้ อาคารพาณิชยกรรม  สถานีบริการน ้ ามนัเช้ือเพลิง โรงงาน ตลาด โรงงานซ่อม
รถยนต์ อาคารจอดรถ ห้องน ้ ารวม  สระวา่ยน ้ า ลานกีฬาอเนกประสงค์ ลานคอนกรีต ท่าเทียบเรือ 
เคร่ืองจกัรอุตสาหกรรม เหมืองแร่ เป็นตน้   
 1.2  ผูศึ้กษาเห็นว่าพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  ตอ้งมีการ 
แบ่งประเภทการก าหนดความหมายของส่ิงปลูกสร้าง อยา่งเช่น บา้นเดียว ซ่ึงจะแบ่งออกเป็นหลาย
ประเภท คือ บา้นเด่ียวไมช้ั้นเดียว บา้นเด่ียวไม ้2 ชั้น เป็นตน้  ตามการก าหนดของมูลนิธิประเมินค่า 
– นายหนา้ แห่งประเทศไทย1 องคก์รสาธารณประโยชน์  เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการจดัเก็บภาษีท่ี
ดี ในหลกัความแน่นอนชดัเจน และหลกัความเสมอภาคหรือหลกัความเป็นธรรม  ในการแบ่งแยก
ประเภทบา้นเด่ียวใหมี้ความชดัเจน และเป็นการประเมินราคาตามขอ้มูลท่ีแทจ้ริง  ถึงแมว้า่จะขดักบั
หลักความประหยดัหรือความสะดวกในการเสียภาษีก็ตาม  เพราะเหตุต้องใช้ผูป้ระเมิน หรือ 
เจ้าพนักงานในการเข้าพื้นท่ี เพื่อประเมินราคาบ้านเด่ียว หรือส่ิงปลูกสร้าง ชนิดต่างๆ  แต่ถ้า
เจา้หนา้ท่ี หรือผูป้ระเมิน น าเทคโนโลยใีนการวดัขนาดส่ิงปลูกสร้างและการดูประเภทส่ิงปลูกสร้าง
จาก Google Map หรือ ดาวเทียม  จะท าให้เกิดความสะดวกในการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างแต่ละ
ประเภท  และเป็นการประเมินถูกตอ้งตามความเป็นจริงของส่ิงปลูกสร้างนั้นดว้ย 
 1.3  ในส่วนเร่ืองการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินนั้น  ผูศึ้กษาไดมี้ขอ้เสนอแนะ
วา่  ควรน าการประเมินราคาตามวิธีเปรียบเทียบวิธีตน้ทุนทดแทน หรือวิธีการประเมินตน้ทุน ตาม
บญัชีของมูลนิธิประเมินค่า – นายหนา้แห่งประเทศไทย องคก์รสาธารณประโยชน์มาบงัคบัใช ้ เพื่อ
ลดและแบ่งเบาภารกิจของกรมธนารักษ์  กระทรวงการคลงั  ท่ีตอ้งประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ทั่วประเทศทั้ ง 77 จงัหวดั ซ่ึงหน่วยงานเดียวไม่สามารถประเมินได้ทันตามเหตุการณ์ปัจจุบัน   
ท่ีราคาค่าแรง  ค่าก่อสร้าง  หรือมูลค่าการตลาด ไดเ้พิ่มข้ึนในบางพื้นท่ี  ดงันั้น  ผูศึ้กษาเห็นควรน า
ราคาประเมินตามวิธีตน้ทุนทดแทน หรือวิธีการประเมินตน้ทุน  น ามาใชก้บัการประเมินราคาของ
ส่ิงปลูกสร้าง  หากส่ิงปลูกสร้างใดมีการประเมินตน้ทุนไม่ได ้ ทางผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะเห็นควรใช้
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในการประเมินราคาของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  โดยมีกรมธนารักษ ์ 
กระทรวงการคลงั  เป็นผูต้รวจสอบ ก ากบัดูแล  ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างทัว่ประเทศไทย 
 2.  ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในการก าหนดหลกัเกณฑ์การ
ใชป้ระโยชน์  จากการศึกษาในบทท่ี 2 บทท่ี 3 และผูศึ้กษาไดว้ิเคราะห์ปัญหาในบทท่ี 4 มาแลว้นั้น  
จะเห็นไดว้า่หลกัเกณฑ์การใชป้ระโยชน์ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
                                                           

 
1 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 103. 
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ของประเทศไทย มีการก าหนดไวเ้พียง 4 ประเภทเท่านั้น กล่าวคือ  การใช้ประโยชน์เกษตรกรรม  
การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย การใช้ประโยชน์เป็นท่ีอ่ืนๆ และการไม่ได้ใช้ประโยชน์หรือ 
ท่ีรกร้างวา่งเปล่า  จะเห็นไดว้า่มีการก าหนดหลกัเกณฑ์ไม่ตรงตามการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างใน
ประเทศไทย  ถ้าเปรียบเทียบกบัสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ท่ีมีการแบ่งประเภทเป็น 6 ประเภท2 โดย
จ าแนกการใชป้ระโยชน์โดยละเอียด มีการเพิ่มเติมจากของกฎหมายในประเทศไทย คือ ทรัพยสิ์นท่ี
ใชเ้พื่อการพาณิชย ์ ทรัพยสิ์นเพื่อการอุตสาหกรรม  ทรัพยสิ์นเพื่อการเหมืองแร่ ทรัพยสิ์นประเภท
พิเศษ  หรือในมลรัฐวอชิงตนั  สหรัฐอเมริกา  ไดมี้การแบ่งประเภทของอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้ป็นท่ี
อยูอ่าศยัไดอ้ยา่งชดัเจน3 คือ อสังหาริมทรัพยเ์พื่ออยูอ่าศยัจะอยูใ่นประเภทท่ี 1 และอสังหาริมทรัพย์
เชิงพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรม จะอยูใ่นประเภทท่ี 2  โดยจะน าการประเมินราคาของอสังหาริมทรัพย์
นั้นมาแบ่งประเภท  เพื่อจดัเก็บภาษีคนละอตัรากนั  เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบต่อการจดัเก็บภาษี
อสังหาริมทรัพยข์องผูท่ี้ถือครองทรัพยสิ์นท่ีมูลค่านอ้ย  และผูท่ี้ถือครองทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่ามาก  เสีย
ภาษีในอตัราท่ีแตกต่างกนั  และการน าทรัพยสิ์นออกมาใชป้ระโยชน์เพื่อหารายไดท้ั้งโรงแรม และ
โมเต็ล  จะเก็บในอตัราแตกต่างจากทรัพยสิ์นท่ีออกมาใชป้ระโยชน์เพื่ออยูอ่าศยั  ดงัน้ี ผูศึ้กษาจึงขอ
สรุปในกรณีปัญหาขอ้ท่ี 2 คือ ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินในการก าหนด
หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์  มีขอ้เสนอแนะดงัน้ี  
 2.1  ผูศึ้กษามีขอ้แสนอแนะเห็นควรแบ่งประเภทหลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์ส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัจริงๆ,  เพื่อท่ีอยูอ่าศยัในเชิงการคา้ พาณิชย ์หรือปล่อยทรัพยสิ์นเพื่อให้
เช่า,  เพื่อใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชย,์  เพื่อใชป้ระโยชน์ในอุตสาหกรรมขนาดเล็ก, เพื่อใชป้ระโยชน์
ในอุตสาหกรรมขนาดใหญ่  โดยมีราคาประเมินแบ่งแยกประเภท  และส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ได้ใช้
ประโยชน์หรือรกร้างวา่งเปล่า  ดงัท่ีไดมี้การแกไ้ขปัญหาในบทท่ี 4 แลว้นั้น  หากมีการแบ่งประเภท
ท่ีชดัเจนแลว้  จะท าให้เกิดความเป็นธรรม ความเสมอภาค  หลกัความเป็นธรรมตามแนวนอน คือ  
ผูเ้สียภาษีท่ีมีความสามารถในการเสียภาษีเท่ากนั จะตอ้งเสียภาษีให้รัฐหรือหน่วยงานของรัฐเท่ากนั
ดว้ย  
 3.  ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดขอ้ยกเวน้การเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน
บางประเภท และการแกไ้ขอตัราภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินตามการแบ่งประเภทหลกัเกณฑ์การใช้
ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้าง 
 จากการวิเคราะห์ปัญหาและแนวทางแกไ้ขปัญหานั้น จะท าให้เห็นว่า พระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จะตอ้งใช้หลกัความเป็นธรรมสัมพนัธ์ ในการมาปรับใช้ใน
                                                           

 2 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 79. 
 

3 เพ่ิงอ้าง, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 89. 
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การแกไ้ขปัญหาในขอ้ท่ี 3 น้ี โดยจะน าหลกัความสามารถ ซ่ึงเป็นหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดินจะตอ้ง
ค านึงถึงความสามารถของผูเ้สียภาษี  โดยค านึงถึงรายไดข้องผูเ้สียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  จาก
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ฉบบัน้ี  ยงัมิได้มีบทบญัญติัของการยกเวน้หรือ
ลดหย่อนภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ให้แก่บุคคลท่ีมีรายได้น้อย  บุคคลผูสู้งอายุ  บุคคลผูพ้ิการ  
บุคคลผูท่ี้เสมือนไร้ความสามารถ  บุคคลท่ีไร้ความสามารถ เป็นตน้  แต่ได้ครอบครองหรือเป็น
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีราคาประเมินท่ีสูง  จนท าให้เสียภาษีในอตัราท่ีสูงมาก  
บุคคลเหล่าน้ีไม่มีเงินจ่ายท่ีจะเสียภาษี  จึงตอ้งขายทรัพยสิ์นหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อไม่ตอ้งการเสีย
ภาษี  จึงขัดกับหลักการเสียภาษีท่ีจะต้องกระจายรายได้คร้ังใหม่จากคนรวยไปสู่คนจน  ดังน้ี   
ผูศึ้กษาเห็นควรท่ีจะเพิ่มเติมบทบญัญติัภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  โดยมีขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 
 3.1  ผู ้ศึกษาเห็นสมควรเพิ่มเติมบทบัญญัติของภาษีท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  ในหมวดการยกเวน้และการลดหยอ่นแก่ผูท่ี้มี
รายไดน้้อย  โดยเห็นควรเพิ่มเติมในบทบญัญติัมาตรา 8 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562 โดยควรเพิ่มบทบญัญติักฎหมายให้เขา้กบัสังคมของประเทศไทย  ในการเพิ่มการ
ยกเว้นและลดหย่อน แก่ผู ้มีรายได้น้อย  คือ ผู ้สู งอายุ  ผู ้พิการ  ผู ้ทุพพลภาพ  ผู ้เสมือนไร้
ความสามารถ  โดยเป็นมาตรการทางภาษีในการลดหยอ่นหรือการยกเวน้ภาษีให้แก่บุคคลดงักล่าว
เพื่อให้เกิดความเป็นธรรม ความเสมอภาคของผูมี้รายไดน้้อย หรือมีรายไดม้ากและเป็นประโยชน์
แก่บุคคลดงักล่าว  เพราะเหตุเป็นบุคคลท่ีมีรายได้น้อย เน่ืองจากไม่มีการจา้งงาน ไม่มีเงินเดือน
ประจ าและบุคคลดงักล่าวยงัมีค่าใชจ่้ายในการรักษาพยาบาล  ค่าใช้จ่ายในการดูและการด ารงชีวิต 
สูงกวา่บุคคลท่ีมีงานท า หรือมีรายได ้บุคคลในวยัท างาน 
 3.2  ผูศึ้กษาเห็นสมควรเปล่ียนแปลงตามหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์  อตัราการเสียภาษี
การใช้ประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั  หรือ อตัราการเสียภาษีการใช้ประโยชน์ใน 
ส่ิงปลูกสร้างเพื่อเป็นเชิงพาณิชย ์ ท่ีมีการประเมินมูลค่าต ่า ควรมีอตัราใกล้เคียงกนั  หากมีอตัรา      
มีแตกต่างกันมากจนเกินไป อย่างเช่น พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ใน
มาตรา 37(2) มาตรา 37(3) และมาตรา 37(4) 
 จากบทสรุปมาแลว้ทั้งหมดขา้งตน้  หากไดมี้การแกไ้ขปัญหาทั้ง 3 ปัญหาดงักล่าวแลว้  
จะท าให้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562  มีหลกัเกณฑ์ท่ีเป็นหลกัความเสมอ
ภาคหรือหลกัความเป็นธรรม  หลกัความแน่นอนชดัเจนในการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  
หลกัความเป็นธรรม และหลกัความสามารถของแต่ละบุคคลของผูเ้สียภาษี  อีกทั้งกฎหมายดงักล่าว
มีความชดัเจนแน่นอน  และไม่มีการออกฎหมายลูก หรือประกาศกระทรวงมหาดไทยและประกาศ
กระทรวงการคลงั  หลายฉบบั  ท าให้เกิดความสับสนของผูใ้ช้กฎหมายดงักล่าว  และจะส่งผลดี
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อย่างมากแก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  ซ่ึงเป็นหน่วยงานในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ท่ีใชบ้งัคบัในวนัท่ี 1 มกราคม 2563  
และผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะ  เห็นควรใชร้ะบบเทคโนโลยี  Google Map  ในการส ารวจท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างทัว่ประเทศ และการวดัขนาดส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  เพื่อเป็นการประหยดัค่าใชจ่้ายในการ
ส ารวจ และการเก็บภาษีของเจา้พนกังานองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  และดึงขอ้มูลท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างบนท่ีดินระหวา่งหน่วยงานกระทรวงมหาดไทย  ของกรมท่ีดิน และกรมการปกครอง เพื่อ
มีขอ้มูลวา่บุคคลใดมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างก่ีแปลง  ขนาดเท่าใด  เป็นตน้ 
 
5.2  ข้อเสนอแนะ 
 หากมีการแกไ้ขประเด็นปัญหาในกระบวนการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างฉบบัน้ีแล้ว  จะท าให้ประชาชนมีความสมคัรใจและ
ยนิยอมท่ีจะเสียภาษี และก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่ทอ้งถ่ินและประเทศชาติเป็นอยา่งมาก 
 จากการศึกษาพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ฉบับดังกล่าว  
ยงัขาดการน าเทคโนโลยีและการน าขอ้มูลของกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย มาบงัคบัใชว้่าบุคคล
ใดมีอสังหาริมทรัพยไ์ม่วา่จะเป็นท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้าง และการน าขอ้มูลของส านกังานการปฏิรูป
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม มาเช่ือมโยงในการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ว่าบุคคลใดเป็นผูมี้สิทธิ
ครอบครองหรือบุคคลใดเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างมีจ านวนก่ีแปลง  มีทรัพยสิ์น
จ านวนใด  เพื่อน าขอ้มูลเหล่านั้นมาเช่ือมโยงกบัหน่วยจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คือ องคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ  อีกทั้ง หากน าเทคโนโลยีของ Google Map การวดัระยะ การดูรูป
แปลง ซ่ึงปัจจุบนั กรมท่ีดินไดมี้เวบ็ไซต ์คือhttp://dolwms.dol.go.th/tvwebp/  ท่ีใชใ้นการเขา้ถึงการ
ดูรูปแปลงท่ีดิน  ราคาประเมิน เน้ือท่ี  ค่ารังวดั ได้แลว้นั้น  และในส่วนส านกังานการปฏิรูปท่ีดิน
เพื่ อ เก ษ ตรก รรม  ได้ มี เว็บ ไซ ต์  https://alrolandonline.alro.go.th/service_site/info  เป็ น ก าร
ตรวจสอบรายช่ือเกษตรกรรม ท่ีมีสิทธิครอบครองท่ีดินของส านักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม  หากขอ้มูลของกรมท่ีดินและของส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม น ามาใช้
วดัระยะ กวา้ง ยาว ของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดว้ยแลว้นั้น  จะท าใหเ้จา้พนกังานผูป้ระเมินภาษี  หรือ
เจา้พนกังานผูจ้ดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน  ประหยดัค่าใชจ่้าย และประหยดัเวลา ในการจดัเก็บ
ภาษีท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง  อีกทั้ งหากปรับปรุงการช าระภาษีท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินปละส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ของหน่วยงานจดัเก็บ คือ องค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน ให้จ่ายเงินในทางบตัรเครดิต  หักบญัชีธนาคาร และอินเตอร์เน็ตแบงก้ิง  เพื่อความ
สะดวกและรวดเร็วการช าระภาษีของประชาชน  ทั้งน้ีจะเป็นไปตามหลกัความสะดวกในการจ่าย

http://dolwms.dol.go.th/tvwebp/
https://alrolandonline.alro.go.th/service_site/info
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ภาษี และหลกัความประหยดัในการจดัเก็บภาษี ซ่ึงเป็นหลกัในการจดัเก็บภาษีท่ีดี  และปัจจุบนัไดมี้
คณะวิศวกรรมศาสตร์  มหาวิทยาลยัจุฬาลงกรณ์ ไดเ้ปิดลงทะเบียนการส ารวจขอ้มูลและจดัท าบญัชี
รายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภ.ด.ส. 1, 2, 3, 4, 7, 8, หนังสือแจง้ครอบครอง, หนังสือแจง้การ
ประเมิน (ภ.ด.ส.6) ตามพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 โดยมีการพฒันา
โปรแกรม CU-TaXGO4 เป็นระบบการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเป็นการน าขอ้มูลลงในระบบ
เพื่อประมวลผลจดัท า “บญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง” ภ.ด.ส.3 และแบบรายงานต่างๆ  ฉะนั้น 
หากในอนาคตได้มีการจดัท าระบบโปรแกรม CU- TaxGO  ท่ีพฒันาร่วมกับระบบของทะเบียน
ราษฎร ของกรมการปกครอง และระบบคน้หารูปแปลงท่ีดิน ราคาประเมิน การวดัขนาดส่ิงปลูก
สร้าง จาก Google Map  การพฒันาระบบดังกล่าวจะเป็นผลดีแก่การเก็บภาษีท่ีสะดวก รวดเร็ว  
ในการท างานของพนกังานเจา้หนา้ท่ี และมีการช าระภาษีในช่องทาง Internet Banking, บตัรเครดิต 
หรือการช าระผา่นทางเวบ็ไซตข์ององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศ  จะส่งผลดีแก่การเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 

                                                           

 
4 มหาวทิยาลยัจุฬาลงกรณ์, “ระบบจดัการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คณะวศิวกรรมศาสตร์,”   

สืบคน้เม่ือวนัท่ี 16 เมษายน 2564, จาก https://ltaxgo.net/tax-go/#tables . 

https://ltaxgo.net/tax-go/#tables  เมื่อ


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บรรณานุกรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



118 

บรรณานุกรม 
 

ภาษาไทย 
 
กรมสรรพากร. ววิฒันาการของกฎหมายภาษีสรรพากร 80 ปี กรมสรรพากร. กรุงเทพมหานคร:  

ม.ป.พ, ม.ป.ป. 
กลุ่มนกัวชิาการภาษีอากร. ภาษีอากรประมวลรัษฎากร. กรุงเทพมหานคร: เรือนแกว้การพิมพ,์  

2547. 
เกริกเกียรติ  พิพฒัน์เสรีธรรม. การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย. กรุงเทพมหานคร:  

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2535.  
เกริกเกียรติ  พิพฒัน์เสรีธรรม. การคลงัวา่ดว้ยการจดัสรรและการกระจาย. กรุงเทพมหานคร:  

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2541.   
จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์. ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์. กรุงเทพมหานคร:  

จุฬาลงกรณ์ มหาวทิยาลยั, 2555. 
ณิชนนัท ์ จงักาจิตต.์ “ปัญหาเก่ียวกบัภาษีโรงเรือและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี :  

แนวทางการแกไ้ข.” ภาคนิพนธ์มหาบณัฑิต สาขาวชิาเศรษฐศาสตร์   
มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2537. 

แบ๊งค ์ งามอรุณโชติ และคณะ  “แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยสิ์นกรณีศึกษาร่างพระราชบญัญติัภาษี
 ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง.” http://koratcf.or.th/pdf/, 9 กุมภาพนัธ์ 2564. 
ปรีดา  นาคเนาวทิม. เศรษฐศาสตร์การภาษีอากร 1. กรุงเทพมหานคร: คณะเศรษฐศาสตร์  

มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2531. 
ป๋วย  อ๊ึงภากรณ์. บนัทึกค าบรรยายวชิาการคลงั. กรุงเทพมหานคร: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2498. 
ปกิต  แพร่ชินวงศ.์ “ปัญหาบางประการในการน าภาษีทีดินและส่ิงปลูกสร้างมาแทนท่ีภาษีโรงเรือน 

และท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี.” วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขากฎหมายภาษี  
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2552. 

พิชญดา  มงคล. “มาตรการทางภาษีเพื่อสังคมผูสู้งอาย.ุ” วารสารบณัฑิตศึกษานิติศาสตร์ ปีท่ี 13  
ฉบบัท่ี 3 เดือน กรกฎาคม – กนัยายน 2563. หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขา   
กฎหมายภาษีอากร คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. https://so01.tci-  
thaijo.org/index.php/gradlawtujournal/article/download/241778/165231/,  
11 มีนาคม 2564. 



119 

มหาวทิยาลยัจุฬาลงกรณ์. “ระบบจดัการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คณะวศิวกรรมศาสตร์.”  
https://ltaxgo.net/tax-go/#tables, 16 เมษายน 2564. 

มูลนิธิประเมินค่า-นายหนา้แห่งประเทศไทย (องคก์รสาธารณประโยชน์) “ราคาประเมินค่าก่อสร้าง 
อาคาร.” http://www.thaiappraisal.org/thai/value/value.php., 9 กุมภาพนัธ์ 2564. 

ยทุธนา  อินเฉลิม.  “การปฏิรูปการบริหารหน่วยงานจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น.” วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต  
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2559. 

รังสรรค ์ ธนะพรพนัธ์. ภาษีอากรในประวติัศาสตร์เศรษฐกิจไทย. กรุงเทพมหานคร:  
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. โลกวนัน้ี, 2556. 

“ราคาประเมินและส่ิงปลูกสร้าง กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั.” 
http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_constr_price.asp?selChangwat 
=20&constr_code=&ac_byear=2559&ac_eyear=2562/, 9 กุมภาพนัธ์ 2564. 

“ราคาประเมินและส่ิงปลูกสร้าง กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั.”  
http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_constr_price.asp?selChangwat 
=20&constr_code=&ac_byear=2559&ac_eyear=2562/, 9 กุมภาพนัธ์ 2564. 

วทิย ์ ตนัตยกุล. กฎหมายเก่ียวกบัภาษีอากร. กรุงเทพมหานคร : ส านกัอบรมศึกษากฎหมาย 
แห่งเนติบณัฑิตยสภา, 2526. 

วลนัตา  อุตมะโภคิน. “ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง : กา้วต่อไปของการจดัเก็บภาษี ทรัพยสิ์นของ 
ประเทศไทยอยา่งมีประสิทธิผล.” 

วรศิลป์  สะแลแม. “ปัญหาการหนีและหลบหลีกภาษีศุลกากรและภาษีสรรพาสามิต : ศึกษากรณี 
การหนีและหลบหลีกภาษีการน าเขา้รถยนต.์” วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต สาขาวชิา 
นิติศาสตร์ คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2557. 

สรายทุธ์  วฒุยาภรณ์. “ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบักฎหมายภาษีอากร.” ดุลพาห. ปีท่ี 52. ฉบบัท่ี 3. (2548). 
“สรุปค าถาม – ค าตอบเก่ียวกบัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562.” 

http://www.dla.go.th/work/faq1.pdf, 9 กุมภาพนัธ์ 2564. 
สุมาลี  สถิตชยัเจริญ. งานวจิยั โครงการวจิยัเร่ือง การศึกษาแนวทางการประเมินมูลค่าท่ีดินและ 

ส่ิงปลูกสร้าง เพื่อเตรียมความพร้อมในการน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก 
สร้างมาปรับใชใ้นประเทศไทย. ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั.”  
http://www.fpo.go.th/eresearch/getattachment/caf2d603-af8b-4eae-b1f3- 
2b5c81400db2/7551.aspx., 9 กุมภาพนัธ์ 2564. 

 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_constr_price.asp?selChangw
http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/r_constr_price.asp?selChangw
http://www.fpo.go.th/eresearch/getattachment/caf2d603-af8b-4eae-b1f3-


120 

อเนก  เธียรถาวร. เศรษฐศาสตร์มหภาค 1. กรุงเทพมหานคร: มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2541. 
อภิญญา  เล่ือนฉว.ี Taxation Law เอกสารการสอนชุดวชิากฎหมายภาษีอากร หน่วยท่ี 1-7.  

กรุงเทพมหานคร : มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2547. 
 
ภาษาต่างประเทศ 
 
Adam Smith. The Wealth of Nations. 2000. pp.888-889, อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์.  

ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์ 
มหาวทิยาลยั, 2555. 

David N. Hyman. Taxation Law Finance. 1993. p. 359. อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์. ภาษีเงินได ้
บุคคลธรรมดา : หลกัการและบทวเิคราะห์. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั,  
2555. 

Francis Lefebvre. ,France : legal and tax guide.  Bureau d'études  fiscales  et  juridiques   
Francis Lefebvre. Kluwer Law and Taxation Publishers, 1992. 

Mr. Benoit Sablayrolles. ยวรพล ชินเพชร แปล. นิภาพร ลือราช เรียบเรียง.“การจดัการดา้นภาษีและ 
การงบประมาณของทอ้งถ่ิน (Local Tax Management and Budgeting).”ในการสัมมนา 
แลกเปล่ียนเรียนรู้ดา้นการปกครอง ทอ้งถ่ินของประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสและ 
ประเทศไทย, ณ โรงแรมอิมพีเรียล  ควนีส์ปาร์ค  กรุงเทพฯ, วนัท่ี 27 เมษายน 2554. 

Philippine  Presidential  Decree No. 464, 1974 : Property  Tax  code  and  Compilation  of   
Property Assessment  Regulation : Tax  Mapping, 1978.  

Richard Henry Carlson, A Brief History of Property Tax, IAAO Conference on Assessment  
Administration in Boston, Massachusetts, 1 September 2004. 

The Commission on Taxation and Citizenship. Paying for Progress : A New Politics  of Tax for  
Public Spending.2000.   อา้งถึงใน จิรศกัด์ิ  รอดจนัทร์. ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา :  
หลกัการและบทวเิคราะห์. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2555. 

“DC.gov. Office of Tax and Revenue.”   
https://otr.cfo.dc.gov/service/real-property-taxpayers, 5 February  2021. 

“NYC  Department  of  Finance. Property Tax  Highlights.”  
https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property.page, 5 February  2021. 

 

https://otr.cfo.dc.gov/service/real-


121 

“Real  Property  Taxation  in  the  Philippines.” 
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines 
.pdf   Date :  5 February  2021. 

http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippin


122 

ประวตัิผู้เขียน 

 

ช่ือ - นามสกุล   นายฐิติกานต ์  ศรีโพธ์ิ 

คุณวฒิุการศึกษา   พ.ศ. 2553  นิติศาสตรบณัฑิต   

มหาวทิยาลยัแม่ฟ้าหลวง 

ต าแหน่งและสถานท่ีท างานปัจจุบนั  พ.ศ. 2556 นิติกร  

มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ บางเขน 

    พ.ศ. 2558  นิติกร  ศาลจงัหวดัเพชรบูรณ์   

    พ.ศ. 2559 – 2561  นกัวชิาการท่ีดิน  กรมท่ีดิน 

      กระทรวงมหาดไทย 

    พ.ศ. 2562 – ปัจจุบนั  นิติกร องคก์ารบริหารส่วน 

ต าบลอ่างทอง  อ าเภอเมือง จงัหวดัก าแพงเพชร   

    สังกดักรมส่งเสริมปกครองส่วนทอ้งถ่ิน   

    กระทรวงมหาดไทย 


	Titlepage
	Abstract
	Acknowledgment
	Contents
	Chapter 1
	Chapter 2
	Chapter 3
	Chapter 4
	Chapter 5
	Reference
	Profile



