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การศึกษาวิจยัเร่ือง การศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี

บ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง มีวตัถุประสงค์ 3 ประการ คือ 1) เพื่อ
ศึกษาถึงลกัษณะส าคญัของภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ว่ามีขอ้ดีหรือขอ้เสียอย่างไร 
2) เพ่ือศึกษาถึงลกัษณะส าคญัของร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ซ่ึงเป็นร่างภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่
ท่ีจะน ามาใชแ้ทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ว่ามีขอ้ดีหรือขอ้เสียอย่างไร และ 3) 
เพ่ือสรุปหาแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย โดยใชก้าร
วิจยัเชิงคุณภาพ ดว้ยวิธีการศึกษาจากเอกสาร 
 ผลจากการวิเคราะห์ตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย หลกัความแน่นอน หลกัความ
เป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได ้และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั พบว่า ภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีจดัเก็บ
ตามพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 มีลกัษณะท่ีไม่สอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี และ
จากการวิเคราะห์ภายใตห้ลกัแกณฑ์ดียวกนั พบว่า ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. .... มีความสอดคลอ้งกับหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี ท่ีสามารถแกไ้ขปัญหาการจัดเก็บภาษีภายใต้
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ได ้
 ทั้งน้ีร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ยงัมีขอ้สังเกตบางประการท่ี
น าไปสู่การเสนอแนวทางในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงมีขอ้สรุปว่า ฐานภาษีและ
ทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บ คือ ฐานภาษีและทรัพยสิ์นตามท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 21 และมาตรา 6 แห่งร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างพ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) ในส่วนอตัรา
ภาษี มีขอ้เสนอ 3 ประการคือ 1) ควรเพ่ิมอตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระกอบการ
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เชิงพาณิชย ์ให้มีอตัราสูงข้ึน 2) ควรก าหนดอตัราภาษีในแต่ละลกัษณะการใชป้ระโยชน์ให้เป็น
อตัราภาษีกา้วหนา้ตามมลูค่าของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง และ 3) ยกเลิกเพดานภาษีส าหรับท่ีดินท่ีท้ิง
ไวว้่างเปล่าและก าหนดอตัราภาษีกา้วหน้าตามขนาดการถือครองท่ีดิน  และในส่วนขอ้ยกเวน้ขอ้
ลดหยอ่นภาษี ควรมีการยกเวน้ภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชอ้ยู่อาศยั ท่ีมีมูลค่าของท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างต ่ากว่าเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด โดยเกณฑ์มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีก  าหนดตอ้งมีความ
แตกต่างกนัตามความเจริญของแต่ละทอ้งท่ี 
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 This research of Study Analysis of the problem about Building and Land Tax 

and Local Development Tax compare with Draft Land and Building Tax has 3 

purposed : 1) To study the key about advantage and disadvantage of Building and 

Land Tax and Local Development Tax 2) To study the key about the new Draft Land 

and Building Tax and 3) To summarize the taxation of Building and Land Tax and 

Local Development Tax appropriate in Thailand by using qualitative research with the 

approach of the document. 

 The results of the analysis according to the tax as principles of good taxation, 

Certainty Principle, Equity Principle, Yield Principle and Enforceability Principle. 

The results also showed that the taxation of Building and Land Tax Act B.E 1932 and 

Local Development Tax Act B.E. 1965 are inconsistent with the principles of good 

taxation. And analyzed under the same principles revealed that Draft Land and 

Building Tax Act B.E. …. are highly consistent with the principles of good taxation 

that can be handled the taxation of Building and Land Tax Act B.E 1932 and Local 

Development Tax Act B.E. 1965.  

 Owing to the Draft Land and Building Tax Act B.E. …. has also provides 

some insight into the guideline about the taxation of Land and Building Tax. The 

conclusion revealed that the tax base and property tax base is stored as prescribed in 

Section 21 and Section 6 of the Draft Land and Building Tax Act B.E. …. (Dated 
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March 4, 2553) have proposed a tax rate of 3 reasons: 1) The tax rate for land and 

buildings for commercial use at higher level  2) to determine the tax rate in the use of 

a tax rate of progress based on the value of land and buildings, and 3) to dismiss taxes 

for land that is left empty and determine to advancing tax on their holdings and the 

Tax Exemption and Reduction should be exempt for land and buildings used for 

housing that have the value of land and buildings under the law. And the value of the 

property must be varied according to the prosperity of the region. 
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พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 

4.9  แสดงราคาปานกลางของท่ีดิน และอตัราภาษีท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี   98 
ในกรุงเทพมหานคร เขตบางขุนเทียน 
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4.10  แสดงการเปรียบเทียบมลูค่าภาษีท่ีคิดตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน  103 
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง  
พ.ศ. ....  

4.11  แสดงการค านวณเปรียบเทียบภาระภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษี 105 
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ของตวัอยา่งท่ี 1 

4.12  แสดงการค านวณเปรียบเทียบภาระภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษี 106 
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ของตวัอยา่งท่ี 2 

4.13  สรุปการเปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  108 
และร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ภายใตห้ลกัความเป็นธรรม 

4.14  แสดงการเปรียบเทียบความสามารถในการอ านวยรายไดข้องภาษีโรงเรือน 110 
และท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

4.15  แสดงภาพรวมของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้  117 
ปี พ.ศ. 2547-2551 

4.16  แสดงอตัราส่วนของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้ 118  
ปี พ.ศ. 2547-2551 

4.17  แสดงการเปรียบเทียบอตัราภาษีท่ีจดัเก็บ ระหว่างภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และ  120 
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง (กรณีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยั)  
ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร โดยการสุ่มพ้ืนท่ีท่ีมีราคาปานกลางท่ีดิน  
พ.ศ. 2521-2524 เท่ากนั ท่ีราคา 800,000 บาทต่อไร่ 

4.18  แสดงมลูค่าภาษีท่ีดิน ประมาณการจากราคาท่ีดินโดยเฉล่ียในแต่ละจงัหวดั  131 
จ าแนกตามอตัราภาษีและขนาดพ้ืนท่ีท่ีจดัเก็บ 

4.19  แสดงมลูค่าท่ีดินทั้งหมดในเขตพ้ืนท่ีบางรัก สาทร ดุสิต บางคอแหลม  134 
  และบางซ่ือ 

4.20  แสดงประมาณการรายไดภ้าษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง (คิดเฉพาะการจดัเก็บ 135 
ภาษีท่ีดิน ยงัไม่รวมภาษีท่ีเก็บจากส่ิงปลกูสร้าง) ของกรุงเทพมหานคร 
จ าแนกตามเขตตวัอยา่ง  

4.21  แสดงการเปรียบเทียบรายไดร้ะหว่างการจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติั 137 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
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พ.ศ. 2508 กบัร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ (ร่างพระราชบญัญติั 
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ....) ของกรุงเทพมหานคร จ  าแนกตาม 
เขตตวัอยา่ง 

4.22  สถิติผลการจดัเก็บรายไดภ้าษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี   140 
ปีงบประมาณ พ.ศ. 2553 (ตุลาคม 2552 - กนัยายน 2553) ในกรุงเทพ 
มหานคร จ  าแนกตามเขตตวัอยา่ง 

4.23  แสดงภาพรวมของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้และ  142 
อตัราส่วนของรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัเก็บเองกบัรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บทั้งหมด 
 ปี พ.ศ. 2547-2551 

4.24  แสดงความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน    144 
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

5.1    แสดงราคาประเมินท่ีดินท่ีแตกต่างกนัของพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร  175 
เขตเทศบาลเมือง และเขตเทศบาลต าบล 

 5.2    แสดงสรุปสาระส าคญัของขอ้เสนอแนวทางในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและ  177 
ส่ิงปลกูสร้างในประเทศไทย 

 6.1    สรุปขอ้ดีขอ้เสียของลกัษณะส าคญัของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน    179 
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

 



สารบัญภาพ 
 
ภาพที่                      หน้า 
 
 2.1  แสดงกรอบแนวคิดในการศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษี  45 

โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลกูสร้าง 



 

บทที่ 1 
 

บทน ำ 
 
1.1  ที่มำและควำมส ำคญั 

 
ภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือทางการคลงัท่ีรัฐมีอ  านาจในการจดัเก็บผ่านหน่วยงานภาครัฐต่างๆ 

(วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 16-17) ซ่ึงมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อหารายไดม้าใชจ่้ายในการจดัท ากิจการ
สาธารณะต่างๆของรัฐ (ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, 2541: 9) โดยภาษีอากรท่ีรัฐจดัเก็บนั้นมีหลายประเภท
ตามความแตกต่างของฐานภาษีท่ีน ามาใช ้ไดแ้ก่ ภาษีอากรท่ีจดัเก็บจากฐานรายได ้ภาษีอากรท่ี
จดัเก็บจากฐานการบริโภค และภาษีอากรท่ีจดัเก็บจากฐานความมัง่คัง่หรือทรัพยสิ์น  

ส าหรับการจดัเก็บภาษีอากรในประเทศไทยนั้น ไดมี้การจดัเก็บภาษีอากรจากฐานภาษีทั้ง 3 
ประเภทน้ีเช่นกนั โดยภาษีอากรท่ีจดัเก็บจากฐานรายไดแ้ละฐานการบริโภค อนัไดแ้ก่ ภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล ภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีสรรพสามิต ภาษีศุลกากร ฯลฯ จะถกูจดัเก็บ
โดยหน่วยงานส่วนกลางของรัฐเพื่อน าไปใชจ่้ายในการจดัท านโยบายหรือโครงการสาธารณะต่างๆ 
ของประเทศ ตลอดจนน ารายไดภ้าษีบางส่วนไปจดัสรรเป็นเงินอุดหนุนใหก้บัทอ้งถ่ินดว้ย ส่วนภาษี
ส าคญัท่ีจดัเก็บจากฐานทรัพยสิ์นหรือความมัง่คัง่ของประเทศไทย ไดแ้ก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพย ์จะถูกจดัเก็บโดยองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินท่ีทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู ่เพ่ือเป็นรายไดใ้หก้บัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีจดัเก็บนั้น 

จากภาษีอากรต่างๆท่ีประเทศไทยจดัเก็บอยู่ในปัจจุบนั ผูว้ิจยัมีความสนใจท่ีจะศึกษาใน
ส่วนของ “ภาษีทรัพยสิ์น” ท่ีมีการจดัเก็บจากฐานความมัง่คัง่หรือทรัพยสิ์นท่ีแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิ
อยู ่โดยมีการจดัเก็บบนแนวคิดพ้ืนฐานท่ีว่า ผูท่ี้มีทรัพยส์มบติัสะสมไวม้ากย่อมมีความสามารถใน
การเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้ไม่มีทรัพยส์มบัติสะสมไว ้เน่ืองจากผูท่ี้มีทรัพยส์มบัติดังกล่าวอาจใช้
ทรัพยสิ์นท่ีตนมีอยูเ่พ่ือสร้างรายไดห้รือประโยชน์ทางเศรษฐกิจให้กบัตนเองได ้ดงันั้น การจดัเก็บ
ภาษีจากทรัพยสิ์นหรือความมัง่คัง่ในลกัษณะท่ีเหมาะสม จึงถือเป็นเคร่ืองมือท่ีช่วยให้เกิดการ
กระจายการถือครองทรัพยสิ์น ลดความเหล่ือมล ้าในการถือครองทรัพยสิ์น และช่วยสร้างความเป็น
ธรรมในสงัคมได ้(วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 29)  
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ภาษีท่ีจดัเก็บจากทรัพยสิ์นประเภทอสงัหาริมทรัพยท่ี์ประเทศไทยใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั คือ ภาษี
ท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
พ.ศ. 2508 โดยองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจในการจดัเก็บ แต่เน่ืองจากแนวนโยบายภาครัฐ
ในปัจจุบนัท่ีไดม้ีการผลกัดนัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ซ่ึงเป็นกฎหมาย
ภาษีทรัพยสิ์นฉบับใหม่ ให้น ามาใชแ้ทนพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และ
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 เน่ืองจากทางภาครัฐและกลุ่มนักวิชาการต่างๆ เห็นว่า 
กฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีบงัคบัใชอ้ยู่นั้น ยงัมี
ข้อบกพร่องหลายประการ กล่าวคือ ฐานภาษีและอัตราภาษีท่ีจัดเก็บไม่มีความเหมาะสมกับ
สภาวการณ์ของประเทศไทยในปัจจุบนั การประเมินภาษีตามกฎหมายภาษีทั้งสองฉบบัไม่มีความ
สอดคลอ้งกนั รวมไปถึงขั้นตอนการด าเนินการและการปฏิบติัการในเร่ืองต่างๆ ท่ีแตกต่างกนั ท าให้
เกิดปัญหาในการจดัเก็บภาษี องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดน้้อยจากการจดัเก็บภาษี คือ มี
รายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีเองร้อยละ 9.35 ของรายไดท้ั้งหมดท่ีทอ้งถ่ินไดรั้บ ในปี พ.ศ. 2551 ซ่ึง
เป็นสดัส่วนท่ีนอ้ยมาก จึงสมควรยกเลิกกฎหมายภาษีทั้งสองฉบบั และให้ใชก้ฎหมายว่าดว้ยภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างแทน (ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2552) 
 
ตำรำงที่ 1.1  แสดงภาพรวมของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้ปี พ.ศ. 2545-2551 
  

ประเภทรายได ้                                                 ปี                         (หน่วย:ร้อยละ) 
2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 

1) รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัหาเอง 
    (1) ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
    (2) ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
    (3) ภาษีป้าย 
    (4) อ่ืนๆ 

12.00 
5.92 
0.46 
0.54 
5.08 

11.14 
5.89 
0.46 
0.57 
4.22 

10.24 
4.90 
0.39 
0.46 
4.49 

9.20 
4.44 
0.36 
0.42 
3.98 

8.90 
4.33 
0.32 
0.41 
3.84 

8.96 
4.37 
0.32 
0.42 
3.85 

9.35 
4.56 
0.34 
0.44 
4.01 

2) ภาษีท่ีรัฐบาลเก็บและแบ่งให ้ 44.06 58.09 51.97 51.58 52.58 52.05 51.41 
3) เงินอุดหนุน 43.94 30.77 37.79 39.22 38.52 38.99 39.24 
รวมรายไดข้องทอ้งถ่ิน 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

 
แหล่งที่มำ: ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2552. 
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จากแนวคิดพ้ืนฐานของภาษีทรัพยสิ์น ความส าคญัของภาษีทรัพยสิ์น และแนวนโยบาย
ภาครัฐในปัจจุบนัท่ีมีการผลกัดนัให้ยกเลิกการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
โดยไดจ้ดัท าร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ คือ ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
พ.ศ. .... เพื่อน ามาใช้จัดเก็บภาษีแทนพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และ
พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ผูว้ิจัยจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาเพื่อให้ทราบว่า 
พระราชบัญญัติภาษีท่ีใช้จัดเก็บอยู่ในปัจจุบันทั้ ง 2 ฉบับมีข้อดีหรือข้อเสียอย่างไร และร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีจะน ามาใชแ้ทนนั้นมีขอ้ดีหรือขอ้เสียอย่างไร ดว้ยการ
วิเคราะห์ภายใตห้ลกัส าคญั 4 ประการคือ หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวย
รายได ้และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั ซ่ึงเป็นส่วนประกอบของหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี ทั้งน้ี
เพื่อใหท้ราบถึงปัญหาของกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีใชจ้ดัเก็บ
อยูใ่นปัจจุบนั และร่างกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไดมี้การผลกัดนัให้น ามาใชแ้ทนนั้นมี
ลกัษณะท่ีแตกต่างจากกฎหมายภาษีทั้ง 2 ฉบบัอยา่งไร สามารถแกไ้ขปัญหาหรือขอ้บกพร่องท่ีเกิด
ข้ึนอยูใ่นปัจจุบนัไดห้รือไม่ ตลอดจนเพื่อใหท้ราบถึงขอ้สรุปแนวทางในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้างท่ีมีความหมาะสมตรงตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี 
 

1.2  ค ำถำมกำรวจิยั  
 

1.2.1  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มีขอ้ดีหรือขอ้เสียอยา่งไร 
1.2.2  ร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ซ่ึงเป็นร่างภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ท่ีจะน ามาใชแ้ทน

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มีขอ้ดีหรือขอ้เสียอยา่งไร 
1.2.3  ประเทศไทยควรมีแนวทางในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอย่างไร จึงจะมี

ความเหมาะสมตรงตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี  
 

1.3  วตัถุประสงค์  
 

1.3.1  เพื่อศกึษาถึงลกัษณะส าคญัของภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ว่ามีขอ้ดี
หรือขอ้เสียอยา่งไร 
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1.3.2  เพื่อศึกษาถึงลกัษณะส าคัญของร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเป็นร่างภาษี
ทรัพยสิ์นฉบับใหม่ท่ีจะน ามาใชแ้ทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ว่ามีขอ้ดีหรือ
ขอ้เสียอยา่งไร 

1.3.3  เพ่ือสรุปหาแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย 
 

1.4  ขอบเขตกำรศึกษำ 
 

1.4.1  ศึกษาแนวความคิด หลกัการ ทฤษฎีทางดา้นภาษีอากร และภาษีทรัพยสิ์น 
1.4.2  ศึกษาวิเคราะห์ข้อดีข้อเสียในลกัษณะส าคัญของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษี

บ ารุงทอ้งท่ี ภายใตห้ลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม 
หลกัการอ านวยรายได ้และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

1.4.3  ศึกษาวิเคราะห์ข้อดีข้อเสียในลกัษณะส าคัญของร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ภายใตห้ลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวย
รายได ้และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

1.4.4  ศึกษาวิเคราะห์หาแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีความเหมาะสม
ตรงตามหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการ
อ านวยรายได ้และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

 

1.5  นิยำมศัพท์ 
 

ในวิทยานิพนธน้ี์ไดมี้การใชถ้อ้ยค าท่ีตอ้งใหนิ้ยามทัว่ไป เพ่ือสร้างความเขา้ใจร่วมกนั โดย
ประกอบดว้ยค าศพัทท่ี์ส าคญั ดงัน้ี 

 1.5.1  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หมายถึง ภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พ.ศ. 2475 

1.5.2  ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี หมายถึง ภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
1.5.3  ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง หมายถึง ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

พ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) 
1.5.4  กฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ หมายถึง ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร้าง พ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) 
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1.5.5  หลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี หมายถึง ลกัษณะส าคัญท่ีท าให้ภาษีอากรเป็นภาษีท่ีดีและมี
ประสิทธิภาพ อนัประกอบดว้ย หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได ้และ
หลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 
 

1.6  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

 
1.6.1  ทราบถึงขอ้ดีขอ้เสียของการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  
1.6.2  ทราบถึงขอ้ดีขอ้เสียของการน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใชเ้ป็นภาษีทรัพยสิ์น

ฉบบัใหม่ แทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั 
1.6.3  ทราบถึงแนวทางท่ีเหมาะสมของการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ท่ีจะสามารถ

น ามาปรับใชใ้นประเทศไทยไดจ้ริง 
1.6.4  สามารถน าความรู้ทางรัฐประศาสนศาสตร์และการวิจยัมาประยุกต์ใช ้และสามารถ

ปฏิบติัจริงได ้
 



บทที ่2 
 

ทบทวนวรรณกรรม 
 
 ในการศึกษาวิจยัเร่ือง การศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและ
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ผูว้ิจยัไดศ้ึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ี
เก่ียวขอ้งกับงานวิจัยน้ี จากเอกสารทางวิชาการ และงานวิจยัต่างๆ โดยแบ่งหัวข้อในการศึกษา 
ดงัต่อไปน้ี    
 2.1  แนวคิดหลกัการภาษีอากร 

2.1.1  ความหมายของภาษีอากร 
2.1.2  วตัถุประสงคใ์นการจดัเก็บภาษีอากร 
2.1.3  โครงสร้างภาษีอากร 
2.1.4  หลกัเกณฑภ์าษีอากรท่ีดี 

 2.2  แนวคิดเก่ียวกบัภาษีทรัพยสิ์น 
   2.3  พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
 2.4  พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
 2.5  ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... 
 2.6  กรอบแนวคิดในการวิจยั 
 

2.1  แนวคดิหลักการภาษีอากร 
 
 2.1.1  ความหมายของภาษีอากร 

นกัเศรษฐศาสตร์ไดใ้หค้วามหมายของค าว่า ภาษีอากร (Tax) ไวแ้ตกต่างกนั ตามมุมมองท่ี
แตกต่างกนั โดยสามารถแบ่งเป็น 2 แนวทางหลกัๆได ้ดงัน้ี 

2.1.1.1  การใหค้  านิยามในแนวของการบงัคบัเก็บ 
ค านิยามในแนวของการบงัคบัเก็บภาษีอากรท่ีเป็นท่ีรู้จกักนัอย่างแพร่หลายนั้น ได้

ใหค้  านิยามของภาษีอากรไวด้งัน้ี 
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ภาษี คือ ส่ิงท่ีรัฐบาลบังคับเก็บจากราษฎร และน ามาใชเ้พื่อประโยชน์ของสังคม
ส่วนรวม โดยมิไดม้ีส่ิงตอบแทนโดยตรงแก่ผูเ้สียภาษี 

ลกัษณะส าคญัของค านิยามแนวน้ี มีประเด็นท่ีส าคญัสองประการ คือ 
ประการแรก ภาษีท่ีรัฐบาลจดัเก็บจากประชาชนนั้น จะมีลกัษณะของการบงัคบั ซ่ึง

ภาษีท่ีจดัเก็บอาจเป็นรายได ้ส่ิงของ ผลประโยชน์ หรือบริการจากตวัผูเ้สียภาษี 
ประการท่ีสอง ภาษีท่ีเก็บไดน้ั้น จะตอ้งน าไปใชเ้พื่อสังคมส่วนรวม ตวัผูเ้สียภาษีจะ

ไมใ่ช่ผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์โดยตรงจากรัฐบาล ซ่ึงต่างกบัการซ้ือสินคา้และบริการ แต่ผูเ้สียภาษีจะได้
ประโยชน์ในทางออ้มจากรัฐบาลแทน เช่น การป้องกนัประเทศ การรักษาความสงบภายใน และ
สวสัดิการของสงัคม เป็นตน้ 

จะเห็นไดว้่าค  านิยามตามแนวคิดแรกน้ี มีลกัษณะไม่ครอบคลุมถึงภาษีบางชนิด ทั้งน้ี
เพราะภาษีบางประเภทมิไดม้ีลกัษณะบงัคบัโดยตรง แต่ผูเ้สียภาษียินยอมเสียภาษีโดยสมคัรใจหรือ
ถกูบงัคบัโดยออ้ม เช่น ภาษีมลูค่าเพ่ิมท่ีภาระภาษีจะตกอยูก่บัผูบ้ริโภค เป็นตน้ 

2.1.1.2  การใหค้  านิยามในแนวของการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกบั
ภาครัฐบาล 

ค านิยามในแนวทางท่ีสองน้ี จะพิจารณาถึงลกัษณะของการเคล่ือนยา้ยเงินไดห้รือ
ทรัพยากรระหว่างภาคเอกชนกบัภาครัฐบาล โดยให้ค  านิยามของภาษีอากรไวว้่า ภาษี คือ เงินได ้
หรือทรัพยากรท่ีเคล่ือนยา้ยจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาล ยกเวน้การกูย้ืมและการขายสินคา้หรือ
บริการในราคาทุนของรัฐบาล 

โดยลกัษณะของค านิยามในแนวน้ี มีประเด็นส าคญั ดงัน้ี 
ประการแรก ภาษีอากรนั้น หมายถึง เงินไดห้รือทรัพยากรท่ีไดม้ีการเคล่ือนยา้ยจาก

ภาคเอกชนเพื่อไปสู่ภาครัฐบาล ซ่ึงในท่ีน้ีย่อมหมายความว่า เม่ือรัฐบาลเก็บภาษีเพื่อไปใชจ่้ายใน
กิจการของรัฐบาลแลว้ ทรัพยากรท่ีจะเหลือไวใ้ชใ้นภาคเอกชนยอ่มลดลง ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อการ
บริโภค การออม และการลงทุนของเอกชน 

ประการท่ีสอง ค านิยามดงักล่าวนั้น ไดย้กเวน้การกูย้มืของรัฐบาลและการขายสินคา้
และบริการในราคาทุนของรัฐบาล ทั้งน้ีเพราะว่าการกูย้ืมของรัฐบาลนั้น เป็นแต่เพียงการยืมไปใช้
เป็นการชั่วคราว ซ่ึงรัฐบาลจะต้องจ่ายคืนในภายหลงั ดังนั้น จึงเท่ากับว่าไม่มีการเคล่ือนยา้ย
ทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยงัภาครัฐบาล ส่วนการขายสินคา้หรือบริการในราคาทุนนั้น ก็ถือว่าไม่
มีการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาคเอกชนไปสู่ภาครัฐบาลเช่นกนั 

ประการท่ีสาม การขายสินคา้และบริการในราคาท่ีสูงกว่าตน้ทุนของรัฐบาล จะถือว่า
เป็นภาษี เพราะไดม้ีการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาคเอกชนไปยงัภาครัฐบาล อย่างไรก็ตาม ยงัมี
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ปัญหาว่า ถา้รัฐบาลขายสินคา้หรือบริการในราคาท่ีต ่ากว่าต้นทุนของรัฐบาลนั้นจะเรียกว่าอะไร 
ส าหรับในกรณีน้ีเป็นเหตุการณ์ท่ีมีการเคล่ือนยา้ยทรัพยากรจากภาครัฐบาลไปยงัภาคเอกชน ซ่ึงถือ
ว่ารัฐบาลให้ความช่วยเหลือหรืออุดหนุนแก่ผูท่ี้ใชสิ้นคา้หรือบริการดงักล่าว ในกรณีน้ีถือว่าเป็น 
Nagative Tax หรือภาษีติดลบ 

ค านิยามตามแนวทางท่ีสอง ท าให้ภาพของภาษีอากรมีความชัดเจนยิ่งข้ึน และมี
ความหมายครอบคลุมภาษีทุกประเภท ไม่ว่ารัฐจะบงัคับเก็บโดยตรงหรือโดยออ้ม (เกริกเกียรติ 
พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 129-131) 

หากกล่าวโดยสรุปถึงความหมายของภาษีอากร วีระศกัด์ิ เครือเทพ (2548: 16-17) มี
ความเห็นว่า ภาษีอากร มีนัยสองลกัษณะคือ ภาษีอากรในความหมายอย่างแคบ และภาษีอากรใน
ความหมายอยา่งกวา้ง โดยภาษีอากรในความหมายอยา่งแคบ จะมีคุณลกัษณะดงัน้ี 

ประการแรก ตอ้งเป็นการจดัเก็บเพื่อหารายไดใ้หแ้ก่รัฐ 
คุณลกัษณะประการส าคญัของภาษีอากรคือ เพื่อสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐส าหรับการ

น าไปใชจ้ดับริการสาธารณะประเภทต่างๆ เพราะฉะนั้น ค่าปรับท่ีมีลกัษณะบงัคบัจดัเก็บ แต่มิไดม้ี
จุดประสงคเ์พื่อการหารายไดข้องรัฐ จึงไม่ถือเป็นภาษีอากร หรือหากในอนาคต ประเทศไทยอาจ
ตอ้งลดอตัราพิกดัภาษีศุลกากรตามเง่ือนไขขององค์การการค้าโลก (WTO) วตัถุประสงค์ในการ
สร้างรายไดข้องภาษีสินคา้ขาเขา้และขาออกจะลดน้อยลง และทา้ยท่ีสุดอาจไม่นับรวมเป็นภาษี
อากรก็ได ้

ประการท่ีสอง ภาษีอากรท่ีจดัเก็บไม่จ  าเป็นตอ้งก่อใหเ้กิดผลประโยชน์โดยตรงแก่ผู ้
เสียภาษี และการใชจ่้ายเงินภาษีไม่จ  าเป็นตอ้งมีการก าหนดวตัถุประสงคไ์วเ้ป็นการเฉพาะ 

เงินภาษีอากรท่ีจัดเก็บได้ไม่จ  าเป็นต้องถูกน าไปใช้จ่ายในกิจกรรมท่ีก่อให้เกิด
ประโยชน์โดยตรงแก่ผูเ้สียภาษีตามหลกัผลประโยชน์ท่ีได้รับ (The Benefit Principle) หากแต่
ประโยชน์ท่ีเกิดจากบริการท่ีรัฐจัดให้อาจตกอยู่กับประชาชนผูเ้สียภาษีในทางอ้อมก็เป็นได ้
นอกจากน้ี ภาษีอากรท่ีจดัเก็บไม่จ  าเป็นตอ้งมีการก าหนดวตัถุประสงค์ของการใชจ่้ายไวเ้ป็นการ
เฉพาะ ดงันั้น การจดัเก็บรายไดจ้ากค่าบริการหรือค่าธรรมเนียมจึงไม่เขา้คุณลกัษณะของภาษีอากร
ในความหมายอยา่งแคบ เน่ืองจากประชาชนท่ีจ่ายค่าบริการหรือค่าธรรมเนียมเป็นผูท่ี้ไดป้ระโยชน์
โดยตรงจากการจดับริการของรัฐ และการใชจ่้ายเงินรายไดจ้ากค่าบริการหรือค่าธรรมเนียมมีการ
ก าหนดวตัถุประสงคส์ าหรับการใชจ่้ายในการจดับริการท่ีก่อใหเ้กิดรายไดเ้หล่านั้นเป็นการเฉพาะ 

และประการท่ีสาม ภาษีอากรมีลกัษณะบงัคบัจดัเก็บโดยอ านาจรัฐผ่านหน่วยงาน
ภาครัฐ 
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การจดัเก็บภาษีอากรจ าเป็นตอ้งอาศยัอ  านาจบงัคับ เพราะเมื่อประชาชนผูเ้สียภาษี
ไม่ไดรั้บประโยชน์โดยตรงจากการเก็บภาษีอากรดงักล่าว อาจไม่สมคัรใจท่ีจะจ่ายภาษีอากร หาก
รัฐบาลไม่บงัคบัจดัเก็บภาษีอากรเหล่านั้น ยอ่มท าใหรั้ฐบาลไม่สามารถจดัเก็บรายไดใ้ห้เพียงพอต่อ
ความจ าเป็นในการใชจ่้ายได ้จากคุณลกัษณะประการน้ี การจดัเก็บค่าบริการหรือค่าธรรมเนียมของ
องคก์ารเอกชน จึงไม่มีคุณสมบติัของภาษีอากร เน่ืองจากมิไดอ้าศยัอ  านาจรัฐในการบงัคบัจดัเก็บแต่
ประการใด 

ส าหรับภาษีอากรในความหมายอยา่งกวา้ง จะหมายความรวมถึงการจดัเก็บรายไดใ้น
รูปของค่าบริการ (User Charge) และค่าธรรมเนียม (User Fee) ซ่ึงมีคุณลกัษณะของการจดัเก็บตาม
หลกัผลประโยชน์ท่ีประชาชนไดรั้บตอบแทนโดยตรงจากการจ่ายค่าบริการหรือค่าธรรมเนียมนั้น 
และมีคุณลกัษณะของการก าหนดวตัถุประสงคข์องการใชจ่้ายเงินรายไดเ้หล่านั้นไวเ้ป็นการเฉพาะ 
 

2.1.2  วตัถุประสงค์ในการจดัเกบ็ภาษีอากร 
ในการบริหารประเทศ รัฐบาลจ าเป็นตอ้งใชจ่้ายเงินเป็นจ านวนมาก เมื่อรัฐตอ้งใชจ่้ายเงิน 

รัฐบาลก็ตอ้งมีรายรับหรือรายได ้ซ่ึงรายไดห้รือรายรับท่ีส าคญัส่วนใหญ่จะไดม้าจากการเก็บภาษี
อากร ดงันั้น วตัถุประสงคท่ี์ส าคญัในการเก็บภาษีอากรคือ เพื่อหารายไดม้าใชจ่้ายในกิจการของรัฐ 
(ชยัสิทธ์ิ ตราชูธรรม, 2541: 9) อนัเป็นจุดมุ่งหมายโดยตรงและเป็นวตัถุประสงค์หลกั ซ่ึงโดยทัว่ไป
แลว้วตัถุประสงคข์องการจดัเก็บภาษีอากรท่ีส าคญัมี 6 ประการ คือ 

2.1.2.1  ภาษีอากรเพื่อเป็นรายไดข้องรัฐ 
ในสมยัก่อนภาระหนา้ท่ีของรัฐบาลอยูใ่นวงจ ากดั มีหนา้ท่ีเฉพาะการรักษาความสงบ

ภายในประเทศจากการรุกรานของศตัรูภายนอกประเทศเท่านั้น แต่ปัจจุบนัโลกไดเ้ปล่ียนแปลงไปสู่
สมยัแห่งเทคโนโลย ีรัฐบาลของทุกประเทศมีภาระหนา้ท่ีเพ่ิมมากข้ึน ท าให้มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้ง
ใชจ่้ายเงินในการบริหารงานตามหนา้ท่ีใหส้ าเร็จลุล่วงไป ซ่ึงแหล่งท่ีมาของรายไดรั้ฐบาลท่ีส าคญัคือ 
รายไดจ้ากภาษีอากร ท่ีถือเป็นรายไดท่ี้ส าคญัของประเทศ โดยภาษีอากรท่ีจะท ารายไดดี้จะตอ้งเป็น
ภาษีท่ีมีความยืดหยุ่นพอสมควร สามารถปรับตัวให้เข้ากับสถานการณ์ทางเศรษฐกิจได้ ไม่ว่า
เศรษฐกิจจะอยูใ่นภาวะเช่นไร ก็สามารถท ารายไดใ้หแ้ก่รัฐไดอ้ย่างสม ่าเสมอ (ปรีดา นาคเนาวทิม, 
2531: 7) 

นอกจากน้ี ลกัษณะภาษีอากรและจ านวนรายไดท้างภาษีอากร ยงัเป็นเคร่ืองช้ีให้เห็น
ถึงความเจริญรุ่งเรืองทางเศรษฐกิจของชุมชนหรือรัฐไดเ้ป็นอย่างดี เพียงแต่ดูงบประมาณประจ าปี
ของเทศบาลต่างๆในส่วนรายไดท้างภาษีอากร โดยไม่ตอ้งเห็นสภาพของทอ้งถ่ินนั้นเลย ก็สามารถ
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บอกไดว้่าเทศบาลแต่ละแห่งมีความเจริญรุ่งเรืองทางเศรษฐกิจแตกต่างกนัอยา่งไร เป็นเมืองเลก็หรือ
ใหญ่เพียงใด (โกเมนทร์ สืบวิเศษ, 2537: 6) 

2.1.2.2  ภาษีอากรเพื่อใชใ้นการกระจายรายไดใ้หเ้ป็นธรรม  
เป็นท่ียอมรับกนัโดยทัว่ไปว่า การกระจายรายไดป้ระชาชาติให้เป็นธรรม เพ่ือลด

ความแตกต่างระหว่างรายได้ของคนจนกบัคนรวยนั้น ควรเป็นหน้าท่ีประการหน่ึงของรัฐบาล 
เพราะถา้หากการกระจายรายไดเ้ป็นไปอย่างไม่เป็นธรรมแลว้ อาจท าให้เกิดความขดัแยง้ ความตึง
เครียด และความระส ่าระสายในสงัคมได ้

โดยการกระจายรายได้ให้เป็นธรรม อาจอยู่ในรูปของการจ่ายเงินสวสัดิการแก่
ครอบครัวท่ียากจน หรือการจดัสินคา้และบริการให้คนจนไดบ้ริโภคในราคาท่ีต ่ากว่าตน้ทุนการ
ผลิต โดยรัฐใหเ้งินอุดหนุนแก่ผูผ้ลิตสินคา้และบริการต่างๆ การท่ีรัฐมีหน้าท่ีในการใชจ่้ายเงินเพื่อ
การกระจายรายไดป้ระชาชาติให้เป็นธรรมเช่นน้ี ท าให้รัฐจ  าเป็นตอ้งมีรายได ้และแหล่งท่ีมาของ
รายไดท่ี้ส าคญัก็คือ ภาษีอากรท่ีรัฐจดัเก็บได ้นอกจากน้ีแลว้ ภาษีอากรยงัท าหน้าท่ีเป็นเคร่ืองมือใน
การกระจายรายไดใ้หเ้ป็นธรรมในตวัของมนัเองไดอี้กดว้ย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีท่ีโครงสร้าง
อตัราภาษีนั้นเป็นโครงสร้างอตัราภาษีแบบกา้วหนา้ (รังสรรค ์ธนะพรพนัธุ,์ 2516: 22)  

แต่อย่างไรก็ตาม โครงสร้างอตัราภาษีแบบกา้วหน้า ท่ีมีการเก็บภาษีอากรจากผูม้ี
รายไดม้ากในอตัราสูง อาจส่งผลเสียในเร่ืองของความกระตือรือร้นในการท างานของผูเ้สียภาษีได ้
กล่าวคือ  ผูเ้สียภาษีอาจหมดก าลงัใจในการท างาน มีความปรารถนาท่ีจะท างานลดลง เพราะผูเ้สีย
ภาษีอาจเกิดความรู้สึกว่าการหารายได้ท่ีเพ่ิมมากข้ึน ท าให้ตวัเองตอ้งเสียภาษีเพ่ิมมากข้ึนไปดว้ย  
(ปรีดา นาคเนาวทิม, 2531: 8-9) 

2.1.2.3  เพื่อการช าระหน้ีสินของรัฐ 
นโยบายทางการเงินการคลงัในปัจจุบนั ท าใหรั้ฐจ าตอ้งอาศยัเงินกูจ้  านวนมากมาใช้

จ่ายในการพฒันาประเทศ หรือลงทุนสร้างปัจจัยต่างๆ เพ่ือเป็นการปูพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจ 
(Infrastructure) ไวร้องรับความเจริญอนัเกิดจากการพฒันาเศรษฐกิจ ซ่ึงนบัว่าเป็นเร่ืองท่ีส าคญัมาก 
เพราะการท่ีจะพฒันาเศรษฐกิจของประเทศให้เจริญกา้วหน้าต่อไปได ้จ  าเป็นตอ้งมีรากฐานทาง
เศรษฐกิจท่ีมัน่คง โดยการลงทุนท่ีเก่ียวกบัการปูพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจ ไดแ้ก่ การสร้างถนน สร้าง
เข่ือน ท่าเรือ และพลงังานต่างๆ เป็นตน้ ดว้ยเหตุผลดงักล่าว รัฐจึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งเก็บภาษี
จากผูท่ี้ไดรั้บผลประโยชน์จากการพฒันาประเทศทั้งทางตรงและทางออ้ม เพ่ือน าไปช าระคืนเงินตน้
และดอกเบ้ียท่ีไดกู้ย้มืมาลงทุน (อเนก เธียรถาวร, ปรีดา นาคเนาวทิม และอญัชลี คอ้คงคา, 2517: 2) 
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2.1.2.4  ภาษีอากรเพ่ือการควบคุม 
ภาษีอากรเป็นการบังคบัเก็บจากเอกชน จึงท าให้เอกชนมีทรัพยากรเหลือเพื่อการ

บริโภคลดลงไป ซ่ึงสามารถน าภาษีอากรบางชนิดมาใชป้ระโยชน์ในการควบคุมได ้ดงัน้ี 
1)  เพื่อควบคุมการบริโภค เน่ืองจากรัฐบาลไม่ประสงค์จะให้ประชาชน

บริโภคสินคา้บางอยา่ง จึงตอ้งเก็บภาษีในอตัราสูง เช่น สินคา้ฟุ่ มเฟือยต่างๆ 
2)  เพื่อควบคุมธุรกิจ โดยใชภ้าษีอากรให้เกิดการสนับสนุนหรือจ ากดัการ

ลงทุนในธุรกิจบางประเภท เช่น ลดภาษีแก่อุตสาหกรรมส่งออก และเพ่ิมภาษีแก่สินคา้น าเขา้ท่ีจะมา
แข่งขนักนั เป็นตน้ 

3)  เพื่อป้องกนัการผกูขาด โดยการเก็บภาษีแก่กิจการท่ีผกูขาดในอตัราท่ีสูง
มาก เพื่อน าผลประโยชน์ส่วนเกินของธุรกิจผกูขาดไปก่อใหเ้กิดประโยชน์แก่ส่วนรวม และยงัเป็น
การป้องกนัไม่ใหธุ้รกิจใดพยายามท่ีจะผกูขาดไดอี้กดว้ย (สุรเชษฐ ์ชิระมณี, 2537: 147-148) 

2.1.2.5  ภาษีอากรเพ่ือรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ 
ภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศ ใช่ว่าจะอยูร่าบร่ืนคงท่ีเสมอไป แต่อาจเกิดความผนั

ผวนในทางเศรษฐกิจได้ เช่น ภาวะเศรษฐกิจตกต ่า คนมีรายไดน้้อยลง มีภาวะการว่างงาน ราคา
สินคา้หรือค่าบริการต่างๆ มีแนวโนม้สูงข้ึน เกิดภาวะเงินเฟ้อ หรือเศรษฐกิจรุ่งเรืองข้ึน เป็นตน้ ซ่ึง
ภาวะต่างๆน้ีสามารถเกิดข้ึนเม่ือใดก็ได ้(Fike, and Stebken, 1999 อา้งถึงใน ชลฏั มณัฑนาพงศ์, 
2542: 20)  

จากสภาพความไม่แน่นอนดงักล่าว ภาษีอากรจึงเขา้มามีบทบาทในนโยบายการคลงั
ของประเทศมากข้ึน กล่าวคือ เวลาท่ีเศรษฐกิจของประเทศอยู่ในภาวะเงินเฟ้อ (Inflation) รัฐบาล
สามารถใช้ภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือแกไ้ขภาวะเศรษฐกิจดงักล่าว โดยการเพ่ิมอตัราภาษีอากรให้
สูงข้ึน เป็นการดึงเงินจากมือประชาชน เพื่อลดอ านาจซ้ือของประชาชน และในทางตรงกนัขา้ม เมื่อ
เศรษฐกิจของประเทศอยู่ในภาวะเงินฝืด (Deflation) รัฐบาลอาจลดอตัราภาษีอากรลง เพื่อช่วยให้
ประชาชนมีอ  านาจซ้ือสูงข้ึน การหมุนเวียนของเงินและธุรกิจต่างๆ ก็จะดีข้ึน ซ่ึงมีผลให้ภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศกระเต้ืองข้ึน และกลบัคืนสู่ภาวะปกติไดใ้นท่ีสุด (ปรีดา นาคเนาวทิม, 2531: 9) 
จะเห็นว่า การจดัเก็บภาษีอากร สามารถใชเ้ป็นเคร่ืองมือด าเนินนโยบายการรักษาเสถียรภาพทาง
เศรษฐกิจ (Stabilization Policy) ซ่ึงเป็นหนา้ท่ีของรัฐบาลได ้โดยด าเนินการทั้งในดา้นเสถียรภาพการ
จา้งงานและในดา้นเสถียรภาพทางราคา คือ ท าใหก้ารจา้งงานของประเทศอยูใ่นอตัราสูง รักษาระดบั
ราคาสินคา้ทัว่ไปให้อยู่ในระดับค่อนข้างคงท่ี คือ ไม่เคล่ือนไหวข้ึนหรือลงมากเกินไป (ชยัสิทธ์ิ 
ตราชูธรรม, 2541: 10)  
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นอกจากน้ีแลว้ รัฐบาลยงัสามารถใช้ภาษีอากรเป็นเคร่ืองมือในการสร้างความ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศได ้โดยประเทศท่ีก  าลงัอยู่ในระหว่างการพฒันาเศรษฐกิจ 
รัฐบาลควรมีนโยบายภาษีอากรท่ีส่งเสริมการออมและการลงทุนของภาคเอกชน เช่น การยกเวน้
ภาษีดอกเบ้ียท่ีไดรั้บจากการออม ภาษีท่ีเก็บจากเงินปันผล ตลอดจนการยกเวน้ภาษีอากรขาเข้าแก่
สินคา้ประเภททุนท่ีน ามาใชใ้นกิจการลงทุนท่ีรัฐบาลใหก้ารส่งเสริมเพื่อการพฒันาเศรษฐกิจ (ปรีดา 
นาคเนาวทิม, 2531: 9) 

2.1.2.6  ภาษีอากรเพ่ือส่งเสริมความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 
การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจอาจวดัไดจ้ากผลผลิตโดยรวมของประเทศ การผลิต

สินคา้และบริการไดใ้นปริมาณมาก ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของประชาชนได้
อยา่งทัว่ถึงและเพ่ิมปริมาณข้ึนเร่ือยๆ  

รัฐบาลอาจใช้ภาษีเป็นเคร่ืองมือในการควบคุมการบริโภคสินค้า การผลิต หรือ
วิธีการด าเนินธุรกิจบางชนิด เพื่อมิใหเ้กิดผลเสียต่อระบบเศรษฐกิจโดยรวม เช่น เมื่อสินคา้ชนิดใด
เป็นสินคา้ท่ีฟุ่ มเฟือย และไม่มีความจ าเป็นมากนักส าหรับประชาชนส่วนใหญ่ รัฐบาลอาจใชก้าร
จดัเก็บภาษีในอตัราสูงเพื่อให้สินคา้ดงักล่าวมีราคาแพง เป็นการจ ากดัจ  านวนการใชสิ้นคา้ไดท้าง
หน่ึง มีผลให้ประชาชนไดใ้ชสิ้นคา้ดงักล่าวเท่าท่ีจ  าเป็น หรือหากว่าสินคา้ใดท่ีประชาชนมีความ
ตอ้งการบริโภคในปริมาณท่ีสูงหรือเป็นสินคา้ท่ีเป็นประโยชน์แก่ประชาชนส่วนรวม  รัฐบาลอาจใช้
การจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีต ่า เพื่อใหป้ระชาชนมีก าลงัซ้ือมากข้ึนได ้เป็นตน้ (อเนก เธียรถาวร, ปรีดา 
นาคเนาวทิม และอญัชลี คอ้คงคา, 2517: 2)  

 
2.1.3  โครงสร้างภาษีอากร 
โครงสร้างภาษีอากรในทางรัฐประศาสนศาสตร์ หมายถึง ส่วนประกอบของระบบภาษี

อากรในฐานะท่ีเป็นแหล่งรายไดท่ี้ส าคญัของรัฐบาล โดยส่วนประกอบเหล่านั้น ไดแ้ก่ ฐานภาษี 
อตัราภาษี หลกัการเก็บภาษี ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี ภาระภาษีท่ีแทจ้ริง ระบบการบริหารจดัเก็บภาษีอากร 
มาตรการลดหยอ่นทางภาษี การหลบเล่ียงและการหนีภาษี และการจดัเก็บภาษีซ ้ าซอ้น โดยแต่ละ
ส่วนประกอบมีสาระส าคญั ดงัน้ี 

2.1.3.1  ฐานภาษี 
ฐานภาษี คือ ส่ิงท่ีถกูใชเ้ป็นฐานในการประเมินเพื่อจดัเก็บภาษีแต่ละชนิดตามอตัรา

ท่ีไดก้  าหนดไว ้(เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 131) การท่ีจะก าหนดให้ส่ิงใดเป็นฐานในการ
จดัเก็บภาษีนั้นข้ึนอยูก่บัหลกัการและเหตุผลของการจดัเก็บภาษีอากรแต่ละประเภท โดยทัว่ไป ส่ิงท่ี
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จะถกูก  าหนดข้ึนเป็นฐานภาษีมีอยู่หลายลกัษณะตั้งแต่รายได ้(Income) การใชจ่้ายเพื่อการบริโภค 
(Consumption) ความมัง่คัง่ (Wealth) หรือส่ิงอ่ืนๆตามแต่จะก าหนดข้ึนดงัรายละเอียด ต่อไปน้ี  

1)  ฐานภาษีอากรจากรายได ้(Income Base) 
รายได้คือส่วนประกอบของส่วนท่ีใช้จ่ายเพื่อการบริโภคในปัจจุบัน และ

ส่วนท่ีเก็บสะสมไวเ้พื่อการบริโภคในอนาคต รายไดถื้อเป็นเคร่ืองมือท่ีใชว้ดัถึงความสามารถใน
การเสียภาษี (The Ability-to-pay Principle) ของแต่ละบุคคลไดเ้ป็นอยา่งดี เน่ืองจากรายไดเ้ป็นส่ิงท่ี
แสดงถึงอ  านาจซ้ือในช่วงเวลาหน่ึงท่ีแต่ละบุคคลมี (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 29) ทั้ งน้ีภาษีท่ี
จดัเก็บจากฐานรายไดม้ี 2 ประเภทท่ีส าคญัคือ 

(1)  ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา (Personal Income Tax) เป็นภาษีท่ีจดัเก็บ
จากรายได้ของประชาชนในช่วงระยะเวลาใดเวลาหน่ึง ซ่ึงปัญหาส าคัญของภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาคือ จะตอ้งก าหนดว่าอะไรคือรายไดท่ี้ตอ้งเสียภาษี จะรู้ไดอ้ย่างไรว่าประชาชนแต่ละคนมี
รายไดปี้ละเท่าไหร่ และท าอยา่งไรจึงจะเก็บภาษีจากประชาชนทุกคนไดอ้ยา่งเต็มเมด็เต็มหน่วย 

(2)  ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล (Corporate Income Tax) เป็นภาษีท่ีจดัเก็บจาก
ก าไรหรือรายไดจ้ากธุรกิจ การคา้ท่ีมีฐานะเป็นนิติบุคคล เช่น บริษทัจ ากดั หรือห้างหุ้นส่วนจ ากดั 
เป็นตน้ โดยปัญหาส าคญัของภาษีชนิดน้ีคือ ตอ้งท าอยา่งไรจึงจะรู้ถึงผลก าไรหรือขาดทุนท่ีแทจ้ริง
ของธุรกิจการคา้ท่ีเป็นนิติบุคคลแต่ละแห่ง (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 132)  

2)  ฐานภาษีอากรจากการบริโภค (Consumption Base)  
ได้แก่ ภาษีอากรท่ีจัดเก็บจากการแลกเปล่ียนซ้ือขายสินค้าส าหรับการ

บริโภคในระบบเศรษฐกิจ ทั้งน้ีอยูบ่นหลกัการท่ีส าคญัคือ ใครใชท้รัพยากรของสงัคมในการบริโภค
เพื่อประโยชน์ส่วนบุคคลมาก ก็ควรท่ีจะตอ้งรับภาระภาษีมากดว้ยเช่นกนั (วีระศกัด์ิ เครือเทพ,  
2548: 29) นอกจากน้ี การเก็บภาษีจากการบริโภคนั้น ยงัเป็นการส่งเสริมการท างานและการออม
ทรัพยข์องประชาชน แต่เป็นการลงโทษผูท่ี้บริโภคมาก และก่อให้เกิดความเป็นกลาง (Neutral) 
หรือความยติุธรรมระหว่างการบริโภคในปัจจุบนักบัการบริโภคในอนาคต นัน่คือ ประชาชนจะเสีย
ภาษีต่อเมื่อมีการใชจ่้ายเพื่อการบริโภค ไม่ว่าจะเป็นการบริโภคในปัจจุบนัหรืออนาคต 

อย่างไรก็ตาม การเก็บภาษีจากการใชจ่้ายเพ่ือการบริโภคนั้นจะก่อให้เกิด
ความไม่เป็นธรรมในการเสียภาษีได ้ถา้หากเราใชร้ายไดเ้ป็นฐานในการวดัความสามารถในการเสีย
ภาษีของแต่ละบุคคล ทั้งน้ีเพราะว่าประชาชนทุกคนจะตอ้งท าการบริโภคไม่มากก็น้อย โดยปกติ
แลว้คนท่ีมีรายไดต้  ่าหรือมีรายไดป้านกลางจะใชร้ายไดข้องตนเกือบทั้งหมดไปในการบริโภค ส่วน
ผูท่ี้มีรายไดสู้งมกัจะใชร้ายไดข้องตนในการบริโภคไม่มาก 
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ดงันั้น เม่ือเปรียบเทียบภาษีท่ีตอ้งเสียเพ่ือการบริโภคกบัรายไดข้องแต่ละคน
แลว้ จะปรากฏว่าผูท่ี้มีรายไดต้  ่าหรือปานกลาง จะตอ้งแบกรับภาระภาษีในอตัราส่วนท่ีสูงกว่าคนท่ีมี
รายไดสู้ง อยา่งไรก็ดี ความไม่ธรรมท่ีเกิดจากการเก็บภาษีเพ่ือการบริโภคนั้นอาจแกไ้ขไดบ้า้ง โดย
การเก็บภาษีในอตัราสูงส าหรับสินคา้ท่ีผูม้ีรายไดสู้งใช้ แต่เก็บภาษีจากสินคา้ท่ีจ  าเป็นต่อการครอง
ชีพในอตัราท่ีต ่าหรืองดเวน้ไม่เก็บเลย ในปัจจุบันประเภทภาษีอากรท่ีเข้าลกัษณะของฐานการ
บริโภคท่ีส าคญั ไดแ้ก่ 

  (1)  ภาษีการขาย (Sales Taxes) เป็นภาษีท่ีเก็บจากสินคา้หรือบริการท่ีท า
การซ้ือขายเพ่ือการบริโภค การจดัเก็บนั้นมีรูปแบบการจดัเก็บต่างๆมากมาย เช่น จดัเก็บจากผูข้าย
สินคา้ บริการ หรืออาจเก็บจากผูซ้ื้อสินคา้บริการ โดยอาจมีการจดัเก็บเพียงขั้นตอนเดียว (Single 
Stage Sale Taxes) หรืออาจท าการจดัเก็บหลายขั้นตอน (Multiple Stage Sale Taxes) 

  (2)  ภาษีสรรพสามิต (Excise Taxes) เป็นภาษีท่ีเก็บจากสินคา้หรือบริการ
เฉพาะอย่าง เป็นรูปแบบหน่ึงของภาษีการค้าหรือการขาย โดยภาษีสรรพสามิตท่ีจัดเก็บอยู่ใน
ประเทศไทย มีอยูห่ลายชนิดดว้ยกนั เช่น การเก็บภาษีจากสุรา ยาสูบ เคร่ืองด่ืม ปูนซีเมนต์ น ้ ามนั 
เป็นตน้ 

  (3)  ภาษีมลูค่าเพ่ิม (Value added Taxes) เป็นภาษีการขายในรูปหน่ึง แต่
จะท าการค านวณเก็บภาษีมลูค่าท่ีเพ่ิมข้ึนของสินคา้ท่ีท าการผลิตในแต่ละช่วง 

  (4)  ภาษีสินคา้ขาเขา้ (Imports Taxes) การจดัเก็บภาษีจากสินคา้ท่ีสั่งเขา้
จากต่างประเทศนั้น ก็อาจอยูใ่นหมวดหมู่ของภาษีท่ีเก็บจากฐานการใชจ่้ายเพ่ือการบริโภคหรือการ
ซ้ือขายแลกเปล่ียนสินคา้บริการ (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 132-133) 

3)  ฐานภาษีอากรจากความมัง่คัง่ (Wealth Base)  
ตามปกติแล้ว เมื่อบุคคลมีรายได้ ก็มักจะน าไปใช้ในการบริโภคใน

ชีวิตประจ าวนัเพียงบางส่วน และส่วนท่ีเหลือจากการบริโภคจะน าไปสะสมไวส้ าหรับการใชจ่้ายใน
อนาคต หรือใชจ่้ายในยามฉุกเฉิน ดงันั้น การวดัความสามารถในการเสียภาษีจึงอาจพิจารณาไดจ้าก
ระดบัทรัพยากรท่ีบุคคลไดส้ะสมไวใ้นรูปของทรัพยสิ์นต่างๆ ฐานภาษีน้ีเรียกว่า ฐานภาษีจากความ
มัง่คัง่ ฐานภาษีประเภทน้ีอยู่บนแนวคิดว่า ผูท่ี้มีทรัพยส์มบติัสะสมไวม้าก ย่อมมีความสามารถใน
การเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้ไม่มีทรัพยส์มบติัสะสมไว ้ซ่ึงผูท่ี้มีทรัพยส์มบติัดงักล่าวอาจใชท้รัพยสิ์นนั้น
เป็นเคร่ืองมือในการหารายได ้หรือสร้างประโยชน์ทางเศรษฐกิจไดเ้พ่ิมข้ึนอีกประการหน่ึงดว้ย     
(วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 29)  

โดยทั่วไปแล้ว การเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นหรือความมัง่คั่งนั้น ถือเป็น
เคร่ืองมือท่ีวดัถึงความสามารถในการเสียภาษีของแต่ละบุคคลไดดี้อนัหน่ึง เพราะโดยปกติแลว้ ผูท่ี้
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มีฐานะดีหรือมีรายไดม้ากพอสมควรจึงจะเป็นผูท่ี้มีทรัพยสิ์น ส่วนคนท่ียากจนนั้นจะไม่ค่อยมี
ทรัพยสิ์นติดตวั ดงันั้น การจดัเก็บภาษีจากฐานความมัง่คัง่หรือทรัพยสิ์นในลกัษณะท่ีเหมาะสม จึง
ถือเป็นการจดัเก็บภาษีท่ีช่วยสร้างความเป็นธรรมในสงัคมไดเ้ช่นกนั 

อย่างไรก็ตาม การเก็บภาษีจากทรัพย์สินนั้ นถือว่าเป็นการเก็บภาษีซ ้ า 
(Double Taxation) ซ่ึงอาจก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้สียภาษี ทั้งน้ีเพราะว่าทรัพยสิ์นนั้นเป็น
ผลท่ีเกิดจากรายไดท่ี้สะสมไว ้ซ่ึงรายไดน้ั้นไดถ้กูเก็บภาษีไปคร้ังหน่ึงแลว้ แต่เมื่อมาเป็นทรัพยสิ์น
แลว้ก็ยงัถกูเก็บภาษีซ ้าอีก การเก็บภาษีดงักล่าว ย่อมไม่เป็นการยุติธรรมแก่เจา้ของทรัพยสิ์น และ
อาจมีผลกระทบต่อการสะสมทุนได ้(เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 133) ตวัอย่างของภาษีท่ี
เก็บจากฐานความมัง่คัง่ ไดแ้ก่ ภาษีการรับมรดก ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีทรัพยสิ์น เป็นตน้ 
(วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 29) 

4)  ฐานภาษีอากรอ่ืนๆ 
ในบางกรณี ภาษีอากรอาจจดัเก็บเพื่อวตัถุประสงค์เฉพาะบางประการของ

รัฐ โดยอาจมิไดม้ีจุดประสงคเ์พื่อการหารายไดเ้ป็นส าคญั แต่ตอ้งการสนบัสนุนใหเ้กิดหรือตอ้งการ
ป้องกนัพฤติกรรมบางประการ เพื่อมิใหเ้กิดความเดือดร้อนกบัสงัคม เช่น ภาษีชายโสดท่ีไดจ้ดัเก็บ
ในสมยัจอมพลป.พิบูลสงคราม ราวปี พ.ศ. 2485 ซ่ึงในขณะนั้น รัฐบาลมีนโยบายท่ีตอ้งการเพ่ิม
จ านวนประชากร หากชายใดมิไดแ้ต่งงานจะตอ้งเสียภาษีใหแ้ก่รัฐบาล เป็นตน้ หรือในกรณีของการ
จัดเก็บภาษีเด็ก (Child Tax) ในประเทศจีนท่ีหากครอบครัวใดมีลูกเกินจ านวนท่ีก  าหนดตาม
กฎหมาย ก็จะต้องเสียภาษี ทั้งน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือต้องการลดอตัราการเพ่ิมของประชากรใน
ประเทศ (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 29)  

2.1.3.2  อตัราภาษี  
เกริกเกียรติ  พิพฒัน์เสรีธรรม (2546: 134-136) ไดก้ล่าวถึงโครงสร้างอตัราภาษีไวว้่า 

โดยปกติรายไดจ้ากภาษีอากร (Tax Yield) แต่ละประเภทนั้นจะเท่ากบัมูลค่าฐานของภาษีคูณดว้ย
อตัราภาษีท่ีจดัเก็บนั้น อยา่งไรก็ตาม ในการจดัเก็บภาษีทัว่ไปตอ้งพิจารณาถึงหลกัความเป็นธรรม
ในการเสียภาษี ซ่ึงก็คือการค านึงถึงความสามารถในการเสียภาษีของผูเ้สียภาษีแต่ละคนดว้ย การ
พิจารณาถึงความเป็นธรรมในการเสียภาษีดงักล่าว อาจจะพิจารณาจากอตัราภาษีท่ีใชใ้นการจดัเก็บ
จากประชาชนแต่ละคนท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจแตกต่างกนั ซ่ึงจะพิจารณาได้จากโครงสร้างของ
อตัราภาษีสามแบบ คือ อตัราภาษีแบบกา้วหนา้ (Progressive) อตัราภาษีตามสดัส่วน (Proportional) 
และอตัราภาษีแบบถดถอย (Regressive) 

โดยการพิจารณาโครงสร้างอตัราภาษีแต่ละแบบนั้น สามารถพิจารณาไดจ้ากสองวิธี
ดว้ยกนั คือ  
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1)  การพิจารณาโครงสร้างของอัตราภาษี  โดยการเปรียบเทียบการ
เปล่ียนแปลงของฐานภาษีกบัอตัราภาษี 

เป็นการศึกษาความสัมพนัธ์ของการเปล่ียนแปลงระหว่างฐานภาษี (Tax 
Base) กบัอตัราภาษี (Tax Rate) ของภาษีแต่ละประเภทท่ีจดัเก็บ ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 

(1)  อตัราภาษีแบบกา้วหนา้ คือ อตัราภาษีท่ีจดัเก็บจะเพ่ิมข้ึนเร็วกว่าฐาน
ภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 

(2)  อตัราภาษีตามสดัส่วน คือ อตัราภาษีท่ีจดัเก็บจะอยู่คงท่ีเมื่อฐานของ
ภาษีขยายใหญ่ข้ึน 

(3)  อตัราภาษีแบบถดถอย คือ เม่ือฐานภาษีขยายใหญ่ข้ึน อตัราภาษีท่ี
จดัเก็บนั้นจะลดลง 

2)  การพิจารณาโครงสร้างของอตัราภาษี โดยการเปรียบเทียบระหว่างอตัรา
ภาษีโดยเฉล่ียกบัอตัราภาษีส่วนท่ีเพ่ิม 

โดยสามารถดูไดจ้ากการเปรียบเทียบระหว่างอตัราภาษีโดยเฉล่ีย (Average 
Tax Rate) กบัอตัราภาษีส่วนท่ีเพ่ิม (Marginal Tax Rate) ซ่ึงจะมีลกัษณะดงัน้ี 

  
อตัราภาษีโดยเฉล่ีย = หน้ีภาษีรวม 
    ฐานภาษีรวม 

  
 อตัราภาษีส่วนท่ีเพ่ิม = หน้ีภาษีท่ีเพ่ิม 
     ฐานภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 

 
ค าว่า หน้ีภาษีรวม หมายความถึง จ  านวนเงินท่ีจะตอ้งเสียภาษี ส่วนฐานภาษี

รวม หมายถึงมูลค่ารวมของฐานภาษีท่ีถูกใช้ในการประเมินภาษีชนิดนั้ น โดยการใช้วิธีการ
เปรียบเทียบดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปลกัษณะของโครงสร้างอตัราภาษีแต่ละแบบไดด้งัน้ี 

(1)  อตัราภาษีแบบกา้วหน้า โครงสร้างอตัราภาษีกา้วหน้าจะมีลกัษณะ
ท่ีว่า เมื่อฐานภาษีขยายใหญ่ข้ึน อตัราภาษีส่วนท่ีเพ่ิมจะมีค่าสูงกว่าอตัราภาษีโดยเฉล่ีย 

(2)  อตัราภาษีตามสดัส่วน จะมีลกัษณะท่ีว่า เมื่อฐานภาษีขยายใหญ่ข้ึน 
อตัราภาษีส่วนท่ีเพ่ิมจะมีค่าเท่ากบัอตัราภาษีโดยเฉล่ีย 

(3)  อตัราภาษีแบบถดถอย จะมีลกัษณะท่ีว่า เมื่อฐานภาษีขยายใหญ่ข้ึน 
ค่าของอตัราภาษีส่วนท่ีเพ่ิมจะมีค่านอ้ยกว่าอตัราภาษีโดยเฉล่ีย 
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โดยโครงสร้างอตัราภาษีแต่ละแบบท่ีมีความแตกต่างกนัขา้งตน้ สามารถน ามาใชใ้น
การจดัเก็บภาษีแต่ละประเภทตามจุดมุ่งหมายของรัฐบาลได ้

2.1.3.3  หลกัการเก็บภาษี  
การจดัเก็บภาษีแต่ละประเภทของรัฐบาล มีหลกัการท่ีส าคญั 6 ประการ ดงัน้ี 

1)  หลกัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากบริการของรัฐ (The Benefit Principle) โดย
มีหลกัการว่า ผูท่ี้ไดรั้บผลประโยชน์จากรัฐมากควรจะรับภาระภาษีอากรในสัดส่วนท่ีมากตามไป
ดว้ย เช่น ผูท่ี้ใชร้ถยนตท่ี์มีเคร่ืองยนตข์นาดใหญ่ยอ่มใชน้ ้ ามนัซ่ึงเป็นทรัพยากรธรรมชาติในปริมาณ
มาก และมีส่วนท าให้ถนนสึกหรอมาก บุคคลผูน้ี้ก็ควรท่ีจะเสียภาษีรถยนต์ในอตัราท่ีสูงเช่นกัน 
เพื่อท่ีรัฐบาลจะไดน้ าเงินภาษีดงักล่าวมาใชซ่้อมแซมถนนท่ีสึกหรอ เป็นตน้  

ขอ้ดีของการจัดเก็บภาษีตามหลกัการน้ีคือ จ  านวนภาษีท่ีประชาชนจ่ายมี
ความสมัพนัธโ์ดยตรงกบัประโยชน์ท่ีประชาชนจะไดรั้บจากบริการของรัฐบาล ส่งผลให้ประชาชน
มีความเต็มใจในการเสียภาษีเพ่ิมข้ึน และไม่ก่อให้เกิดการผลกัภาระภาษีไปให้ประชาชนคนอ่ืน ท่ี
มิได้รับประโยชน์จากบริการประเภทนั้นแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม หลกัเกณฑ์น้ีย่อมมีข้อจ  ากัด
ในทางปฏิบติั เพราะการพิจารณาว่าใครควรไดรั้บประโยชน์จากบริการของรัฐมากหรือน้อยพียงใด
มกัจะท าไดล้  าบาก 

2)  หลกัความสามารถในการเสียภาษี (The Ability-to-pay Principle) แนวคิด
น้ีอยูบ่นหลกัการท่ีว่า ผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีมาก ควรจะรับภาระภาษีมากข้ึนตามส่วน
ความสามารถท่ีมี ทั้งน้ี ความสามารถในการจ่ายภาษีอาจพิจารณาไดจ้ากระดบัรายได ้ระดบัการใช้
จ่าย หรือความมัง่คัง่ โดยการจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถในการเสียภาษีน้ี มีประเด็นท่ีตอ้ง
พิจารณา 2 ประการคือ ผูท่ี้มีความสามารถเท่าเทียมกนัควรจ่ายภาษีเท่ากนั และผูท่ี้มีความสามารถ
แตกต่างกนัควรจ่ายภาษีไม่เท่ากนั (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 32) 

3)  หลกัผูก่้อมลพิษเป็นผูจ่้าย (Pollute-Pay Principle: PPP) คือ ผูส้ร้างมลพิษ
หรือด าเนินกิจกรรมใดในทางเศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นดา้นการผลิตหรือการบริโภคท่ีท าใหเ้กิดมลพิษ
หรือขยะข้ึน ควรเป็นผูท่ี้ต้องรับผิดชอบโดยการจ่ายค่าจัดการกับของเสียหรือมลพิษท่ีเกิดข้ึน
เหล่านั้น การจ่ายภาษีในลกัษณะน้ีจะท าใหบุ้คคลหรือหน่วยงานตระหนกัถึงตน้ทุนต่อส่ิงแวดลอ้มท่ี
เกิดข้ึนกบัภายนอก (External Cost) และเท่ากบัเป็นการส่งผลให้ตน้ทุนภายนอกท่ีเกิดข้ึนกบัสังคม
เช่นน้ีกลายเป็นตน้ทุนภายใน (Internal Cost) ของผูก่้อมลพิษ และจะช่วยให้ผลเสียท่ีเกิดข้ึนกับ
สงัคมภายนอกมีปริมาณลดลงได ้(ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์, ม.ป.ป.: 3-4) 

4)  หลกัสัญชาติ (Nationality Principle) เป็นการจดัเก็บภาษีจากบุคคลท่ีมี
สญัชาติของประเทศนั้น หรือจากนิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนก่อตั้งข้ึนในประเทศนั้น โดยไม่ค านึงว่า
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การเกิดข้ึนของกิจกรรมท่ีก่อใหเ้กิดเงินไดท่ี้เขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีจะเกิดข้ึน ณ ประเทศใด การจดัเก็บ
รายไดต้ามหลกัการน้ี เป็นการค านึงถึงความสมัพนัธด์า้นบุคคลผูเ้สียภาษีท่ีมีกบัรัฐ และส่งผลท าให้
แหล่งเงินไดข้องบุคคลหรือนิติบุคคลนั้นมีขอบเขตทัว่โลก 

5)  หลกัถ่ินท่ีอยูห่รือภูมิล  าเนา (Residence or Fiscal Domicile Principle) คือ 
การจดัเก็บภาษีจากบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีมีการพ านักในดินแดนหรือประเทศท่ีมีการจดัเก็บภาษี 
โดยไม่สนใจว่าบุคลลหรือนิติบุคคลนั้นจะมีสัญชาติใด แมว้่าอาจจะไม่มีเงินไดเ้กิดข้ึนในประเทศ
นั้น แต่ถา้มีการน าเงินไดเ้ขา้มาจากต่างประเทศ ก็อาจเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีจากการน าเงินเขา้มาใน
ประเทศท่ีไดพ้  านกัอาศยัอยูห่รือด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

6)  หลกัแหล่งเงินได ้(Source Principle) หมายความว่า การจดัเก็บภาษีจะ
เกิดข้ึนเม่ือเงินไดน้ั้นเกิดข้ึนในดินแดนของประเทศท่ีจดัเก็บภาษี โดยมิไดส้นใจว่าเงินไดเ้หล่านั้น
จะเกิดข้ึนจากกิจกรรมประเภทใดและจากบุคคลหรือนิติบุคคลสัญชาติใด หลกัการน้ีเป็นหลกั
พ้ืนฐานท่ีประเทศต่างๆ ทัว่โลกใชใ้นการจดัเก็บภาษีในดินแดนของตน ทั้งน้ี ขอบเขตการจดัเก็บ
ภาษีของรัฐตามหลกัการน้ีจะจ ากดัอยู่ในขอบเขตดินแดนการปกครองเท่านั้น (พนิต ธีรภาพวงศ,์ 
2546: 23-35) 

2.1.3.4  ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี (Taxpayer)  
ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี หมายถึง ผูท่ี้กฎหมายภาษีอากรระบุใหเ้ป็นผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีอากร

ประเภทต่างๆ ตามท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมาย ซ่ึงเงินภาษีอากรท่ีจ่ายใหแ้ก่รัฐบาลจะตอ้งเท่ากบัจ านวน
ท่ีก  าหนดตามกฎหมาย อยา่งไรก็ตาม ในทางปฏิบติัผูท่ี้มีหน้าท่ีเสียภาษีตามท่ีกฎหมายก าหนดอาจ
ผลกัภาระภาษี (Tax Shifting) ท่ีตอ้งเสียทั้งหมดหรือบางส่วนไปให้แก่ผูอ่ื้นได ้เพราะฉะนั้น การ
วิเคราะห์ว่าใครเป็นผูท่ี้รับภาระภาษีนั้น จะพิจารณาจากขอ้บญัญติัตามกฎหมายเพียงอยา่งเดียวไม่ได ้
แต่ตอ้งพิจารณาถึงผูท่ี้รับภาระภาษีท่ีแทจ้ริงดว้ย (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 150-151) 

2.1.3.5  ภาระภาษีท่ีแทจ้ริง (Effective Tax Incidence) 
ภาระภาษีท่ีแทจ้ริง หมายถึง ส่วนของเงินไดห้รือส่วนของทรัพยสิ์นท่ีแทจ้ริงท่ีลดลง 

อนัเน่ืองมาจากการจดัเก็บภาษีอากร (รังสรรค์ ธนะพรพนัธุ์, 2516: 54) ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้ การท่ี
กฎหมายก าหนดให้บุคคลหน่ึงๆเป็นผูแ้บกรับภาระภาษีตามกฎหมาย (Statutory or Legal 
incidence) แต่เน่ืองจากบุคคลตามท่ีกฎหมายก าหนดนั้นสามารถผลกัภาระภาษีท่ีเกิดข้ึนไปให้แก่
บุคคลอ่ืนได ้เช่น ผูข้ายท่ีมีหนา้ท่ีเสียภาษีสรรพสามิตตามท่ีกฎหมายก าหนด สามารถผลกัภาระภาษี
ให้แก่ผูซ้ื้อได้ โดยการเพ่ิมราคาสินค้าให้สูงข้ึน ดังนั้นภาระภาษีท่ีประชาชนต้องแบกรับตาม
กฎหมายจึงอาจมิใช่ภาระภาษีท่ีแทจ้ริงก็เป็นได ้
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โดยวิธีการผลกัภาระภาษีอากรสามารถท าไดใ้นหลายลกัษณะ (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 
2548: 34-35) ดงัน้ี 

1)  ผูเ้สียภาษีอากรอาจยนิยอมแบกรับภาระภาษีอากรไวเ้องทั้งหมด 
2)  การผลกัภาระภาษีไปข้างหน้า (Forward Shifting) เช่น ผูข้ายสินค้า

ประเภทหน่ึง อาจผลกัภาระภาษีไปใหแ้ก่ผูซ้ื้อ โดยการปรับราคาสินคา้ใหสู้งข้ึน เป็นตน้ 
3)  การผลกัภาระภาษีไปขา้งหลงั (Backward Shifting) เช่น การผลกัภาระ

ภาษีใหแ้ก่เจา้ของปัจจยัการผลิต โดยการจ่ายค่าตอบแทนปัจจยัการผลิตใหน้อ้ยลงเพื่อใหต้น้ทุนการ
ผลิตต ่าลงเท่ากบัภาษีอากรท่ีตอ้งเสียไป โดยยงัคงระดบัราคาสินคา้ไว ้เป็นตน้ 

4)  ผูเ้สียภาษีอากรเลือกรับภาระภาษีไวเ้องบางส่วน และผลกัภาระภาษีไป
ขา้งหนา้หรือขา้งหลงั ข้ึนอยูก่บัอ  านาจต่อรอง ความสามารถในการผลกัภาระภาษีอากร และความ
ยดืหยุน่ต่อราคาของสินคา้ท่ีเสียภาษีนั้น 

5)  การผลกัภาระภาษีใหแ้ก่คนรุ่นหลงั เกิดข้ึนเม่ือรัฐบาลมีความจ าเป็นใน
การใชจ่้ายเพื่อการจดับริการสาธารณะในปัจจุบนั แต่เงินท่ีน ามาใชจ่้ายเป็นเงินท่ีไดม้าจากการก่อ
หน้ีสาธารณะ โดยท่ีประชาชนในปัจจุบันไม่ได้เป็นผูแ้บกรับภาระค่าใช้จ่ายของการจดับริการ
ดังกล่าว การก่อหน้ีสาธารณะเช่นน้ีจึงเป็นลักษณะของการน าเงินในอนาคตมาใช้จ่ายให้กับ
ประชาชนในรุ่นปัจจุบนั และจ าเป็นตอ้งช าระหน้ีคืนดว้ยการจดัเก็บภาษีจากประชาชนในรุ่นหลงั  

6)  การผลกัภาระภาษีให้แก่บุคคลภายนอกพ้ืนท่ี (Tax Exporting) เกิดข้ึน
เม่ือบุคคลจากต่างถ่ินไดเ้ขา้มาใชป้ระโยชน์จากทรัพยากรหรือจากบริการของรัฐ หรือได้เข้ามา
ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อชุมชนหรือสงัคมนั้น บุคคลจากต่างถ่ินจึงควรร่วมแบกรับภาระจากการใช้
ทรัพยากร ใชบ้ริการ รวมถึงการท่ีตนไดก่้อใหเ้กิดผลกระทบกบัชุมชนนั้นดว้ย  

2.1.3.6  ระบบการบริหารจดัเก็บภาษีอากร 
การออกแบบระบบการบริหารจดัเก็บภาษีเพื่อให้รัฐบาลสามารถจดัเก็บภาษีไดจ้ริง

ตามท่ีก  าหนดไว ้ถือเป็นส่ิงท่ีมีความส าคญัยิง่ โดยขั้นตอนหลกัๆในการออกแบบระบบการจดัเก็บ
ภาษี มีดงัน้ี 

ในขั้นเร่ิมตน้ คือ การวางแผนและเตรียมการ ซ่ึงประกอบดว้ยการก าหนดเป้าหมาย
รายไดภ้าษีและแผนประมาณการรายได ้การก าหนดประเภทภาษีท่ีจดัเก็บ การก าหนดผูท่ี้มีหน้าท่ี
เสียภาษี จากนั้นจะตอ้งมีการตรากฎหมาย ระเบียบหรือขอ้บงัคบัเก่ียวกบัภาษีอากร การจดัท าปฏิทิน
การบริหารงานจดัเก็บภาษีอากรประจ าปี ในขั้นต่อมาจะตอ้งจดัท าฐานขอ้มูลผูมี้หน้าท่ีเสียภาษี ซ่ึง
ไดแ้ก่ การจดัท าทะเบียนประวติัและรายช่ือผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี การจดัพิมพแ์บบแสดงฟอร์มส าหรับ
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การยืน่ช าระภาษี การประชาสัมพนัธ์และจดัท าค  าแนะน าเผยแพร่ความรู้ในการเสียภาษีอากรของ
ประชาชน เป็นตน้ 

จากนั้นเป็นการประเมินภาษีอากร ประกอบดว้ยการจดัเตรียมวนัเวลาและสถานท่ี
ส าหรับการยืน่เสียภาษี การรับแบบฟอร์มเสียภาษี การวิเคราะห์แบบแสดงรายการ การค านวณภาระ
ภาษีและรายการหกัค่าใชจ่้าย หรือยกเวน้ค่าลดหยอ่นต่างๆ หรือการประเมินภาษีอากรเพ่ิมเติม เป็น
ตน้ ขั้นตอนต่อมาไดแ้ก่ การรับช าระเงินค่าภาษีอากรและการบนัทึกหลกัฐาน ประกอบดว้ยการ
ตรวจรับเงินสด เช็ค ธนาณัติ และตราสารการเงินประเภทต่างๆ การออกใบเสร็จช าระเงินภาษีอากร 
การเก็บรักษาเงิน การบนัทึกหลกัฐานและการลงรายการตามวิธีการบญัชีท่ีก  าหนด จากนั้นตามดว้ย
การก ากบัดูแลและการตรวจสอบ ซ่ึงประกอบดว้ยการตรวจสอบการปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้พนักงาน 
การตรวจสอบทางการเงินและบญัชี การตรวจสอบการเก็บรักษาเงิน การตรวจสอบการหลีกเล่ียง
และการหลบหนีภาษีของผูเ้สียภาษีอากร และการตรวจสอบและไต่สวนความผิดทุจริตของเจ้า
พนกังาน เป็นตน้ 

ในส่วนต่อมา ไดแ้ก่ งานคดีภาษีอากร ซ่ึงรวมถึงกระบวนการอุทธรณ์การจดัเก็บภาษี
ตามขั้นตอนทางกฎหมายในกรณีท่ีการยื่นแบบแสดงรายการภาษีของผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีไม่ถูกตอ้ง 
หรือหากมีการประเมินภาษีอากรไม่ถูกต้อง และหากเกิดขอ้พิพาททางภาษีอากร จ  าเป็นต้องมี
ขั้นตอนในการอุทธรณ์ภาษี หรืออาจตอ้งน าเขา้สู่กระบวนการทางศาลภาษีอากรต่อไป และขั้นตอน
สุดทา้ยไดแ้ก่ การสรุปและรายงานผลการจดัเก็บภาษี ซ่ึงประกอบดว้ยการแสดงรายไดภ้าษีท่ีจดัเก็บ
ไดพ้ร้อมสถิติการจดัเก็บภาษีแต่ละประเภท การวดัผลส าเร็จของการจดัเก็บ ไดแ้ก่ ตน้ทุนค่าใชจ่้าย
ในการจดัเก็บภาษีอากรและในการบริหารงาน การจดัท ารายงานผลการจดัเก็บ และรายงานสถานะ
ทางการเงินการคลงัภาครัฐบาลเสนอผูบ้งัคบับญัชาในส่วนราชการ เสนอต่อรัฐบาล รัฐสภา และต่อ
ประชาชน (จรัส สุวรรณมาลา, 2546 อา้งถึงใน วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 35-36)  

2.1.3.7  มาตรการลดหยอ่นทางภาษี (Tax Expenditures) 
Tax Expenditures หมายถึง รายไดท่ี้รัฐบาลสูญเสียไปอนัเน่ืองมาจากการลดหย่อน 

(Deduction) ยกเวน้ (Exemption) และการใหสิ้ทธิพิเศษทางภาษีอากร (Special Credit) แก่บุคคลและ
หน่วยธุรกิจต่างๆ โดยมีวตัถุประสงค์อย่างหน่ึงอย่างใด รัฐบาลอาจก าหนดให้มีการยกเวน้หรือ
ลดหยอ่นการจดัเก็บภาษีอากรเพ่ือเป็นสวสัดิการของบุคคลบางกลุ่มในสงัคม หรืออาจเพือ่สร้างความ
เป็นธรรมหรือกระจายรายได ้หรือเพื่อจูงใจใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมทางเศรษฐกิจ สังคม 
ชุมชน เช่น ส่งเสริมการลงทุน การบริโภค การออม ส่งเสริมการส่งออก และการประกอบกิจการ
ธุรกิจบางประเภทตามนโยบายของรัฐบาล เป็นตน้ (จรัส สุวรรณมาลา, 2546 อา้งถึงใน วีระศกัด์ิ  
เครือเทพ, 2548: 35) 
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อยา่งไรก็ตาม การใชม้าตรการลดหยอ่นทางภาษีน้ีไดส่้งผลกระทบอย่างน้อยใน 2 
มิติดว้ยกนั โดยมิติแรกคือ ท าใหร้ะบบภาษีขาดความเป็นธรรม เน่ืองจากมาตรการลดหย่อนภาษีจะ
ท าใหภ้าระภาษีตกอยูก่บับุคคลเพียงบางกลุ่มท่ีมิไดรั้บสิทธ์ิช่วยเหลือจากรัฐบาล ส่วนมิติท่ีสองคือ 
การใชม้าตรการเหล่าน้ีไดส่้งผลใหร้ะบบการคลงัภาครัฐขาดความโปร่งใส และก่อให้เกิดแนวโน้ม
ท่ีรัฐบาลจะจดัเก็บภาษีอากร และใชจ่้ายเงินสาธารณะอยา่งขาดความรับผิดชอบ ดงันั้น นักวิชาการ
ภาษีอากรส่วนใหญ่จึงไม่สนบัสนุนใหรั้ฐบาลใชม้าตรการลดหยอ่นทางภาษีมากเท่าใดนกั (ไกรยทุธ 
ธีรตยาคีนนัท,์ 2545: 47-49)  

2.1.3.8  ความหยอ่นยานในการช าระภาษี การหลบเล่ียงและการหนีภาษี 
ความหย่อนยานในการช าระภาษี (Tax Delinquency) เกิดข้ึนเม่ือประชาชนผูมี้

หนา้ท่ีเสียภาษีไม่สามารถช าระภาษีไดต้ามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ในบางกรณีความหยอ่นยานในการ
ช าระภาษีอาจเกิดข้ึนเพียงชัว่คราว แต่ในบางคร้ังความหย่อนยานในการช าระภาษีอาจเกิดข้ึนอย่าง
ถาวรโดยเจตนา ด้วยการอาศยัมาตรการในการจัดการจากภาครัฐ เพื่อให้รัฐบาลสามารถระดม
ทรัพยากรไดอ้ยา่งเพียงพอภายในระยะเวลาท่ีตอ้งการ (Reed and Swain, 1990: 72) 

การหลบเล่ียงภาษี (Tax Avoidance) คือ การไม่เสียภาษีหรือเสียภาษีน้อยกว่าท่ี
ก  าหนดไวใ้นกฎหมาย ซ่ึงเกิดข้ึนจากการอาศยัช่องโหว่ (Loophole) ของกฎหมายภาษีนั้นๆ หรือใน
บางกรณีผูเ้สียภาษีอาจพยายามปรับเปล่ียนพฤติกรรมหรือวิธีการด าเนินกิจกรรมต่างๆเพื่อให้เสีย
ภาษีนอ้ยลง 

การหนีภาษี (Tax Evasion) เป็นการละเมิดการปฏิบติัตามกฎหมายภาษีอากรโดย
เจตนาหรือไม่ก็ตาม เช่น การเพิกเฉยไม่ยืน่แบบแสดงรายการภาษี การยื่นรายการไม่ครบถว้น การ
ลงบญัชีไม่ถกูตอ้ง การลกัลอบด าเนินกิจกรรมท่ีไม่แสดงรายการใหถ้กูตอ้งตามกฎหมาย เป็นตน้ 

ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดข้ึนจากความหย่อนยานของประชาชน การหลบเล่ียงภาษี และการ
หนีภาษี ย่อมกระทบต่อการจัดเก็บรายได้ของรัฐบาลอย่างหลีกเล่ียงมิได ้โดยการกระท าทั้งสาม
ประการน้ีจะเกิดข้ึนมากหรือน้อย ย่อมข้ึนอยู่ก ับปัจจัยหลายประการ เช่น ประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลของระบบจดัเก็บภาษี ความตั้งใจและความเอาจริงเอาจงัของเจา้พนักงาน คุณภาพของ
กฎหมายภาษีอากร โอกาสท่ีประชาชนจะถกูตรวจสอบจากรัฐ และความรุนแรงของบทลงโทษตาม
กฎหมาย  เป็นตน้ (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2546: 37) 

2.1.3.9  การจดัเก็บภาษีซ ้าซอ้น 
การจัดเก็บภาษีจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายประเภท เช่น บุคคลหน่ึงเมื่อมี

รายได ้ก็ตอ้งเสียภาษีเงินได ้และเม่ือน ารายไดเ้หล่านั้นไปใชจ่้าย ก็ย่อมเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษี
สรรพสามิต และหากมีเงินไดเ้หลือบางส่วนและสะสมฝากธนาคารไว ้ย่อมตอ้งเสียภาษีเงินไดจ้าก
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ดอกเบ้ียเงินฝากธนาคารอีกต่อหน่ึง ส่ิงเหล่าน้ีเรียกว่า “การจดัเก็บภาษีซ ้ าซอ้น” ซ่ึงสาเหตุของการ
จดัเก็บภาษีซ ้าซอ้นมี 3 ประการ ดงัน้ี 

1)  เพื่อเป็นการกระจายภาระภาษีอากรไปยงัประชาชนกลุ่มต่างๆอย่าง
ทัว่ถึง ป้องกนัมิใหภ้าระภาษีตกหนักอยู่กบัประชาชนกลุ่มใดเพียงกลุ่มเดียว การจดัเก็บภาษีอากร
หลายประเภทจะท าให้ฐานภาษีอากรมีหลากหลาย ซ่ึงสามารถสร้างหลกัประกนัการสร้างรายได้
ใหก้บัรัฐบาลไดดี้โดยท่ีมิไดก่้อใหเ้กิดภาระภาษีกบัฐานภาษีใดฐานภาษีหน่ึงมากจนเกินไป 

2)  การจัดเก็บภาษีหลายประเภทท าให้รัฐบาลมีเคร่ืองมือในการด าเนิน
นโยบายไดห้ลายประการ กล่าวคือ ภาษีแต่ละประเภทมีวตัถุประสงค์ในการจดัเก็บท่ีแตกต่างกนั
ออกไป รัฐบาลอาจใชภ้าษีอากรเพ่ือการจูงใจ เพื่อใหเ้กิดพฤติกรรมบางอย่างท่ีตอ้งการ การท่ีมีภาษี
อากรหลายประเภทย่อมท าให้รัฐบาลสามารถเลือกใชภ้าษีอากรประเภทท่ีเหมาะสมส าหรับการ
บรรลุวตัถุประสงคไ์ด ้เช่น รัฐบาลตอ้งการส่งเสริมใหป้ระชาชนลดการใชจ่้าย และส่งเสริมการออม 
รัฐบาลอาจเลือกลดอตัราภาษีจากดอกเบ้ียเงินฝากและเพ่ิมอตัราภาษีมลูค่าเพ่ิมได ้เป็นตน้ 

3)  การจัดเก็บภาษีอากรหลายประเภทและกระจายตามกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจต่างๆ ช่วยป้องกนัการหลบเล่ียงภาษีได ้เน่ืองจากการจดัเก็บภาษีอากรเพียงบางประเภท 
อาจท าใหป้ระชาชนเลือกด าเนินกิจกรรมอยา่งอ่ืนท่ีไม่เขา้ข่ายท่ีตอ้งเสียภาษีแทนได ้การจดัเก็บภาษี
หลายประเภทจึงสามารถลดช่องว่างของการหลบเล่ียงภาษีได ้

ทั้งน้ี การก าหนดนโยบายการจดัเก็บภาษีจากแหล่งต่างๆ ควรค านึงถึงระดบัของ
การซ ้าซอ้นท่ีมีเหตุผลความจ าเป็น มิเช่นนั้นแลว้ย่อมก่อให้เกิดภาระภาษีในสัดส่วนท่ีสูง หรืออาจ
เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ประชาชนผูเ้สียภาษีได ้(วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 38) 
 

2.1.4  หลกัเกณฑ์ภาษีอากรที่ดี 
 หลกัเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดีและมีประสิทธิภาพ ประกอบด้วยหลกัเกณฑ์ท่ีส าคัญหลกัๆ 
ดงัต่อไปน้ี  

2.1.4.1  หลกัความแน่นอน (Certainty Principle) 
การจัดเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพนั้น มีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีกฎหมายท่ีใชใ้นการ

จดัเก็บภาษีทุกประเภทจะตอ้งมีความแน่นอน และเป็นท่ีชดัแจง้แก่ผูเ้สียภาษีทุกคน กล่าวคือ ภาษี
ทุกประเภทท่ีจะจดัเก็บนั้นจะตอ้งเป็นท่ีแจง้ชดั และมีความแน่นอนในเร่ืองฐานภาษี อตัราภาษี รวม
ตลอดถึงวนั เวลา และวิธีการจดัเก็บภาษีดว้ย (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 146) ทั้งน้ี เพื่อให้
ประชาชนผูต้อ้งเสียภาษีทุกคนสามารถท าความเขา้ใจไดโ้ดยง่าย น ามาซ่ึงการยอมรับในการช าระ
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ภาษี และภาษีท่ีมีความแน่นอนชดัเจนน้ี ยงัเป็นส่ิงท่ีช่วยป้องกนัมิให้เจา้พนักงานใชอ้  านาจหน้าท่ี
โดยมิชอบอีกดว้ย (กลุ่มนกัวิชาการภาษีอากร, 2553: 1) 

รังสรรค์ ธนะพรพนัธุ์ (2516) ได้ให้ลกัษณะความแน่นอนของภาษีอากรท่ีดีไว ้4 
ลกัษณะส าคญั คือ 

1)  ความแน่นอนในดา้นภาระภาษี (Certainty of Incidence) ถา้หากรัฐบาล
ตอ้งการใหภ้าษีตกแก่ประชาชนกลุ่มใด ภาระภาษีอากรก็ตอ้งตกแก่ประชาชนกลุ่มนั้น โดยไม่มีการ
ผลกัภาระภาษี ไม่ว่าจะผลกัไปขา้งหนา้หรือขา้งหลงัก็ตาม 

2)  ความแน่นอนของหน้ีภาษี (Certainty of Liability) คือ ภาษีอากรตอ้งมี
ความง่ายและความแน่นอนในการประเมินหน้ีภาษีอากร โดยภาษีอากรประเภทต่างๆมีความง่าย
และความแน่นอนในการประเมินหน้ีภาษีอากรแตกต่างกนั ภาษีอากรบางประเภทมีมูลค่าของฐาน
ภาษีไม่คงท่ี เช่น ภาษีทรัพยสิ์น (Wealth Tax) ท่ีมีความยากล าบากในการประเมินหน้ีภาษี ส่งผลต่อ
ความไม่แน่นอนเก่ียวกับปริมาณหน้ีภาษี และผูเ้สียภาษีเองก็ไม่ทราบแน่ชดัว่าตนต้องเสียภาษี
จ  านวนเท่าใด เน่ืองจากการประเมินมลูค่าของทรัพยสิ์นข้ึนอยูก่บัการใชอ้  านาจของเจา้พนกังานภาษี
อากรเป็นหลกั 

3)  ความแน่นอนในการลดเงินไดข้องเอกชน ถา้หากตอ้งการใชภ้าษีอากร
เป็นเคร่ืองมือในการลดการใชจ่้ายของเอกชน เพื่อเป้าหมายดา้นเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ ภาษีอากร
ท่ีดีควรจะเป็นภาษีอากรท่ีสามารถลดเงินไดข้องเอกชนอย่างมีประสิทธิผลตามเป้าหมายท่ีก  าหนด
ไว ้ในการน้ีมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งรู้อตัราการหลบหลีกภาษีอากร (Evasion Ratio) ของภาษีอากร
ประเภทต่างๆดว้ย 

4)  ความแน่นอนในการท านายรายไดจ้ากภาษีอากร (Fiscal Marksmanship) 
ซ่ึงจะข้ึนอยู่ก ับความสามารถในการพยากรณ์มูลค่าของตัวแปรค่าของเศรษฐกิจมหภาคและ
เศรษฐกิจจุลภาคท่ีมีอิทธิพลต่อการเปล่ียนแปลงรายไดท่ี้รัฐไดจ้ากภาษีอากร (รังสรรค ์ธนะพรพนัธ,์ 
2516: 46-49) 

2.1.4.2  หลกัความเป็นธรรม (Equity Principle)  
รังสรรค ์ธนะพรพนัธุ ์กล่าวว่า ภาษีอากรท่ีดีจะตอ้งเป็นภาษีอากรท่ีเป็นธรรม เพราะ

ถา้หากการเก็บภาษีอากรเป็นไปอยา่งไม่เป็นธรรมแลว้ การหลบหลีกภาษีจะมีมาก และจะท าให้เกิด
ความขดัแยง้ในสงัคมได ้ดงัน้ีจะเห็นไดว้่า การเก็บภาษีอากรอยา่งเป็นธรรมนั้น มิใช่แต่จะเป็นส่ิงท่ี
พึงปรารถนาทางจริยธรรมเท่านั้น หากทว่ายงัมีส่วนช่วยลดความขดัแยง้ในสังคมไดอี้กดว้ย โดย
หลกัเกณฑใ์นเร่ืองความเป็นธรรมของภาษี มี 2 ประการ คือ 
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1)  หลกัความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (The Principle of Absolute Equity) 
หมายถึง การท่ีผูเ้สียภาษีทุกคนเสียภาษีคนละเท่าๆกนั โดยการเก็บภาษีอากรตามหลกัความเป็น
ธรรมสมับูรณ์น้ี มีขอ้บกพร่องในเร่ืองของการละเลยถึงความสามารถในการเสียภาษีท่ีแตกต่างกนั
ของผูเ้สียภาษีแต่ละคน และผูเ้สียภาษีบางคนอาจตอ้งเสียภาษีมากกว่ารายได้ท่ีไดรั้บ  

2)  หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ (The Principle of Relative Equity) 
หมายถึง การท่ีผูเ้สียภาษีควรจะเสียภาษีอากรตามหลกัความสามารถในการช าระภาษีของผูเ้สียภาษี
แต่ละคน หรือควรเสียภาษีตามผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากรัฐบาล โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

หลกัความสามารถในการช าระภาษี (The Ability-to-pay Principle) หมายถึง 
คนท่ีมีก  าลงัความสามารถในการช าระภาษีอากรเท่าเทียมกันจะต้องเสียภาษีอากรเท่าเทียมกัน 
เรียกว่า “ความเป็นธรรมในแนวนอน” และคนท่ีมีก  าลงัความสามารถในการช าระภาษีต่างกนั ควร
จะเสียภาษีอากรต่างกนั เรียกว่า “ความเป็นธรรมในแนวตั้ง” 

หลกัผลประโยชน์ท่ีได ้(The Benefit Principle) กล่าวคือ ผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการ
อรรถประโยชน์จากการบริโภคสินคา้และบริการท่ีผลิตโดยภาครัฐบาล จะตอ้งจ่ายค่าสินคา้และ
บริการในรูปภาษีอากร การซ้ือสินคา้และบริการประเภทน้ีเป็นไปโดยสมคัรใจ ผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์
จากการบริโภคสินคา้และบริการท่ีผลิตจากรัฐมาก จะตอ้งจ่ายภาษีมากกว่าผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์น้อย 
(รังสรรค ์ธนะพรพนัธุ,์ 2516: 41-44) 

2.1.4.3  หลกัของการอ านวยรายได ้(Productivity/Yield Principle) 
เน่ืองจากวตัถุประสงคป์ระการส าคญัในการจดัเก็บภาษีคือ การอ านวยรายไดใ้ห้กบั

รัฐ ดงันั้น ภาษีท่ีดีจึงควรมีความสามารถในการสร้างรายไดอ้ย่างเพียงพอต่อการใชจ่้ายเพื่อด าเนิน
กิจกรรมตามหน้าท่ีของรัฐ (กลุ่มนักวิชาการภาษีอากร, 2553: 1) โดยความสามารถในการอ านวย
รายไดข้องภาษี พิจารณาไดจ้ากลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

1)  ความกวา้งของฐานภาษีอากร คือ ภาษีอากรตอ้งมีฐานกวา้ง การจดัเก็บ
ภาษีครอบคลุมส่ิงท่ีถกูใชเ้ป็นฐานในการประเมินหลายประเภท และฐานภาษีแต่ละประเภทมีขนาด
ใหญ่ ครอบคลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจจ านวนมากเมื่อเทียบกับขนาดของกิจกรรมในระบบ
เศรษฐกิจทั้งหมด (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 48-49) หรืออาจกล่าวไดว้่า การจดัเก็บภาษีท่ีดีตอ้งมี
การก าหนดฐานภาษีให้กวา้ง มีลกัษณะทั่วไป จัดเก็บอย่างทั่วถึง โดยจัดให้มีการลดหย่อน และ
ขอ้ยกเวน้นอ้ยท่ีสุด (อรพิน ผลสุวรรณ์ สบายรูป, 2552: 100-101) 

2)  ภาษีตอ้งมีลกัษณะยดืหยุน่ปรับตวัได ้เพราะระบบภาษีท่ีมีความยืดหยุ่น
จะสามารถสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐไดเ้ป็นอย่างดี โดยท่ีไม่ข้ึนอยู่กบัระบบเศรษฐกิจแต่อย่างใด โดย
หลกัของความยดืหยุน่ คือ การก าหนดใหฐ้านภาษีและอตัราภาษีสามารถเคล่ือนไหวไดต้ามทิศทาง



25 

เศรษฐกิจและสงัคมท่ีเปล่ียนแปลง (อรพิน ผลสุวรรณ์ สบายรูป, 2552: 104) ฐานของภาษีสามารถ
ขยายตวัไดร้วดเร็วตามความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ท ารายไดใ้หรั้ฐเป็นอยา่งดี โดยท่ีไม่ตอ้งเพ่ิม
อตัราการจดัเก็บภาษี และในขณะเดียวกนั หากมีการเพ่ิมอตัราภาษีก็ต้องไม่ท าให้เกิดปฏิกริยา
ต่อตา้นหรือหลบเล่ียงจากผูเ้สียภาษี (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2547: 142) 

2.1.4.4  หลกัของความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั (Enforceability Principle)  
ในระบบภาษีท่ีดี ภาษีอากรทุกประเภทท่ีจดัเก็บนั้น จะตอ้งสามารถท าการบริหาร

จดัเก็บอยา่งไดผ้ล เพราะการจดัเก็บภาษีอากรบางอย่าง แมจ้ะมีเหตุผลท่ีดีในทางทฤษฎี แต่ในทาง
ปฏิบติักลบัเป็นไปไดย้าก ภาษีนั้นก็ถือว่าเป็นภาษีท่ีไม่ดี (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 147-
148) ซ่ึงความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัของการจดัเก็บภาษีจะมีความเก่ียวขอ้งเช่ือมโยงกบัรูปแบบ
โครงสร้างการบริหารของแต่ละรัฐเป็นส าคญัดว้ย เช่น การไม่อาจน ารูปแบบภาษีการใชจ่้ายมาใชใ้น
รัฐท่ีขาดระบบการจดบนัทึกและการตรวจสอบการจดัเก็บภาษีท่ีมีมาตรฐานได ้เป็นตน้ (ศุภลกัษณ์ 
พินิจภูวดล, 2547: 64)  

ความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบัติหรือประสิทธิผลของการจดัเก็บภาษีอากร สามารถ
พิจารณาไดจ้ากการเปรียบเทียบระหว่างเป้าหมายของการจดัเก็บภาษีอากรกบัผลการจดัเก็บภาษี
อากรท่ีเกิดข้ึนจริง ซ่ึงอาจประเมินไดท้ั้งในเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ ดงัน้ี 

1)  เชิงปริมาณ สามารถประเมินไดจ้าก ปริมาณเงินรายไดภ้าษีอากรท่ีพึง
เก็บได ้จ  านวนผูเ้สียภาษีในรอบระยะเวลาภาษี สดัส่วนของผูค้า้งจ่ายการช าระภาษี ร้อยละของภาษี
อากรท่ีจ่ายภายในก าหนดและท่ีคา้งจ่าย และรายไดภ้าษีอากรท่ีจดัเก็บไดจ้ริงเทียบกบัประมาณการ
รายได ้

2)  เชิงคุณภาพ สามารถประเมินไดจ้าก ระยะเวลาในการน าเงินรายไดภ้าษี
อากรส่งคลงัแผน่ดิน ระดบัความพึงพอใจของผูเ้สียภาษีอากรและผูท่ี้มีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการน าส่ง
รายไดเ้ขา้รัฐ การประเมินผลการบงัคบัคดีภาษี อตัราการหลบเล่ียงและการหนีภาษีอากร และอตัรา
การร้องเรียนการใหบ้ริการของเจา้พนกังาน (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 270) 

โดยความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัของการจดัเก็บภาษี จะอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขของการ
จดัท าระบบภาษีท่ีดี ซ่ึงระบบภาษีท่ีดีท่ีส่งผลต่อความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบัติ จะต้องมีลกัษณะ
ความง่ายของระบบภาษี กล่าวคือ การบริหารจดัเก็บตอ้งไม่สลบัซบัซอ้น ไม่ก่อให้เกิดความยุ่งยาก
ในการปฏิบติัหรือการตีความ เพราะตามปกติแลว้ ความซบัซอ้นของระบบภาษีอากรจะก่อให้เกิด
ตน้ทุนในการบริหารระบบท่ีสูง เน่ืองจากระบบภาษีอากรท่ีสลบัซบัซอ้นตอ้งใชข้อ้มูลเป็นจ านวน
มาก ต้องใชบุ้คลากรท่ีมีความเขา้ใจเฉพาะด้านในการปฏิบติังานเพ่ิมข้ึน ต้องมีเคร่ืองมือในการ
ตรวจสอบติดตามผลการจัดเก็บท่ีซับซอ้นตามไปดว้ย และส่งผลท าให้ทรัพยากรท่ีใชจ่้ายในการ
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บริหารระบบการจดัเก็บภาษีอากรมีเพ่ิมมากข้ึน นอกจากน้ี ระบบภาษีอากรท่ีซบัซอ้นยงัก่อให้เกิด
ความสับสนแก่ประชาชนผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีอากร ต้นทุนในการด าเนินการเพื่อเสียภาษีของ
ประชาชนอาจเพ่ิมข้ึน และโอกาสท่ีจะท าให้ประชาชนยินยอมเสียภาษีดว้ยความสมคัรใจอาจมี
ลดลง ในท่ีสุดอาจส่งผลใหจ้  านวนเงินภาษีอากรและประสิทธิภาพของการจดัเก็บภาษีลดลงได ้ 

โดยวิธีการลดความสลบัซบัซอ้นของระบบภาษีอากร สามารถท าไดห้ลายวิธี เช่น 
การก าหนดใหก้ารจดัเก็บภาษีแต่ละประเภทมีอตัราภาษีจ  านวนไม่มากนกั มีขอ้ยกเวน้ ขอ้ลดหย่อน 
หรือการให้สิทธิพิเศษต่างๆจ านวนไม่มาก แบบฟอร์มในการช าระภาษีไม่ควรมีจ  านวนหลาย
ประเภท และควรเป็นแบบฟอร์มท่ีท าความเขา้ใจไดง่้ายในมุมมองของประชาชนผูเ้สียภาษี และการ
กรอกขอ้มลูส าหรับการยืน่ช าระภาษีของประชาชนตอ้งไม่มากเกินความจ าเป็น การก าหนดความถ่ี
ในการยืน่ช าระภาษีอากรตอ้งกระท าอยา่งเหมาะสม เป็นตน้ ซ่ึงมาตรการเหล่าน้ีลว้นมีส่วนช่วยให้
การเสียภาษีมีความสะดวกและยอ่มมีส่วนเพ่ิมอตัราการยนิยอมเสียภาษีของประชาชนได  ้(วีระศกัด์ิ 
เครือเทพ, 2548: 266-274) 
 

2.2  แนวคดิเกี่ยวกับภาษีทรัพย์สิน 
 
 2.2.1  ความหมายของภาษีทรัพย์สิน  
 ภาษีทรัพยสิ์น (Property Tax) ตามความหมายอย่างกวา้ง หมายถึง ภาษีท่ีมีลกัษณะการ
จดัเก็บโดยเพ่งเลง็ถึงตวัทรัพยสิ์นเป็นส าคญั โดยเรียกเก็บจากทรัพยสิ์นชนิดต่างๆทั้งท่ีมีรูปร่างและ
ไม่มีรูปร่าง แยกไปตามประเภทของทรัพยสิ์นซ่ึงตั้งอยู่ในทอ้งถ่ินหน่ึงๆตามมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ี
ภาครัฐก าหนด โดยใชอ้ตัราภาษีแตกต่างกนัออกไปตามสภาพทอ้งถ่ิน และตามประเภทหรือชนิด
ของการใชท้รัพยสิ์น และเรียกเก็บจากผูค้รอบครองทรัพยสิ์นหรือผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้น 
(สุภาพร ยงสุวรรณกุล, 2536: 1)  

อยา่งไรก็ตาม ในความหมายเฉพาะตรงตามภาษาองักฤษ ค าว่า Porperty Tax หมายถึง ภาษี
ท่ีเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีก  าหนดใหเ้ป็นท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเท่านั้น (ไกรยุทธ ธีรตยาคีนันท์, 2534: 4) 
กล่าวคือ ทรัพยสิ์นเป็นวตัถุท่ีถูกเก็บภาษี (Tax Object) ฐานของภาษีอาจเป็นมูลค่าของทรัพยสิ์น 
(Capital Value) หรือราคาท่ีทรัพยสิ์นนั้นๆซ้ือขายกนั (หรือพึงจะซ้ือจะขายกนั) ในตลาด หรือค่าราย
ปี (Rental Income) ของทรัพยสิ์นนั้นๆ สุดแลว้แต่การก าหนดใชใ้นกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นนั้น 
(ณิชนนัท ์จงักาจิตต,์ 2537: 32) 

โดยภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีท่ีมีการจดัเก็บจากฐานความมัง่คัง่ ท่ีวดัความสามารถในการเสีย
ภาษีจากระดบัทรัพยากรท่ีบุคคลไดส้ะสมไวใ้นรูปของทรัพยสิ์นต่างๆ บนแนวคิดพ้ืนฐานท่ีว่า ผูมี้
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ทรัพยส์มบติัสะสมไวม้าก ยอ่มมีความสามารถในการเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้ไม่มีทรัพยส์มบติัสะสมไว ้
เพราะผูท่ี้มีทรัพยส์มบัติดังกล่าวอาจใช้ทรัพยสิ์นนั้นเป็นเคร่ืองมือในการหารายได้ หรือสร้าง
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจไดเ้พ่ิมข้ึนอีกประการหน่ึงได ้ดงันั้น การจดัเก็บภาษีจากความมัง่คัง่หรือ
ทรัพยสิ์นท่ีถือครองในลกัษณะท่ีเหมาะสม จึงถือว่าเป็นภาษีท่ีช่วยสร้างความเป็นธรรมในสังคมได ้
(วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 29) 

 
 2.2.2  ความส าคญัของการจดัเกบ็ภาษีทรัพย์สิน 
 ภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีท่ีจัดเก็บจากตัวทรัพยสิ์นเป็นส าคญั โดยมีเหตุผลสนับสนุนการ
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นไวห้ลายประการ ดงัน้ี 

2.2.2.1  พิจารณาจากหลักผลประโยชน์ท่ีได้รับ แนวคิดน้ีถือว่าผูเ้ป็นเจ้าของ
ทรัพยสิ์นเป็นผูท่ี้ไดรั้บประโยชน์จากบริการของรัฐหลายดา้น เช่น การสร้างถนนหนทาง การรักษา
ความปลอดภยั เป็นตน้ ดงันั้น ผูท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นจึงควรจ่ายค่าบริการดงักล่าวให้แก่รัฐในรูป
ของภาษีอากร ซ่ึงการเก็บภาษีทรัพยสิ์นโดยพิจารณาจากหลกัผลประโยชน์น้ี ส่วนใหญ่ใชเ้ป็น
เหตุผลสนับสนุนการจัดเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ทั้ งน้ี เพราะบริการต่างๆด้าน
สาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีรัฐบาลโดยเฉพาะอย่างยิ่งรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินใช้ไปนั้น มีผลให้
มลูค่าของทรัพยสิ์นดงักล่าวสูงข้ึน 

2.2.2.2  พิจารณาจากหลกัความสามารถในการช าระภาษี ท่ี ถือว่าผูท่ี้มีการสะสม
ทรัพยสิ์นไวม้ากยอ่มมีความมัง่คัง่และมีฐานะทางเศรษฐกิจสูง นั่นคือ ย่อมมีความสามารถในการ
เสียภาษีอากรเพ่ิมข้ึน (จีรพรรณ ชีรานนท,์ 2548: 174) นอกจากนั้น การเก็บภาษีทรัพยสิ์นยงัเป็นการ
กระจายความเป็นธรรมในสงัคมใหม้ากข้ึนดว้ย เน่ืองจากผูท่ี้ร ่ ารวยเท่านั้นท่ีจะสามารถครอบครอง
ทรัพยสิ์นจ านวนมากได ้และการเก็บภาษีทรัพยสิ์นยงัเป็นเคร่ืองมือท่ีช่วยลดการถือครองทรัพยสิ์น
ในรูปท่ีไม่ก่อใหเ้กิดประโยชน์ในการผลิตได ้เช่น บา้นท่ีหรูหราเกินความจ าเป็น ซ่ึงเงินภาษีท่ีรัฐ
จดัเก็บไดน้ั้น อาจน าไปใชใ้นทางท่ีเพ่ิมพนูประสิทธิภาพการผลิตของสงัคมหรือท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
สงัคมต่อไปได ้(เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 311) 

2.2.2.3  พิจารณาดา้นการคลงัส่วนทอ้งถ่ิน การเก็บภาษีทรัพยสิ์นส่วนใหญ่พิจารณา
จากหลกัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ และทรัพยสิ์นท่ีมกัจะไดรั้บผลประโยชน์จากบริการของรัฐ โดยส่วน
ใหญ่แลว้จะเป็นทรัพยสิ์นประเภทอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงเคล่ือนท่ีไม่ไดแ้ละอยู่ในทอ้งท่ีใดทอ้งท่ีหน่ึง 
ทั้งน้ี การเสียภาษีทรัพยสิ์น นอกจากจะเป็นการแลกเปล่ียนกบัประโยชน์ท่ีพึงไดจ้ากรัฐบาลส่วน
ทอ้งถ่ินแลว้ ยงัช่วยเป็นรายได้บ ารุงทอ้งถ่ินนั้นๆให้สามารถจบัจ่ายใช้สอยสร้างความเจริญแก่
ทอ้งถ่ินต่อไปได ้
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2.2.2.4  พิจารณาจากการกระจายฐานภาษี ในการวางระบบการจดัเก็บภาษีท่ีดีนั้น 
รัฐบาลจ าเป็นตอ้งกระจายภาระการเสียภาษีไปในฐานภาษีทั้งสามประเภทอย่างทัว่ถึงและยุติธรรม 
อนัไดแ้ก่ ฐานรายได ้ฐานการบริโภค และฐานความมัง่คัง่ (จีรพรรณ ชีรานนท,์ 2548: 174) โดยการ
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นหรือการจดัเก็บภาษีจากฐานความมัง่คัง่ ถือเป็นการติดตามการจดัเก็บภาษีท่ีรัฐ
ยงัจดัเก็บไม่ทัว่ถึงได ้กล่าวคือ ในกรณีท่ีรัฐไม่สามารถเก็บภาษีจากรายไดแ้ละการใชจ่้ายเพื่อการ
บริโภคอยา่งไดผ้ลแลว้ รัฐบาลจ าเป็นตอ้งมาเก็บภาษีท่ีตวัทรัพยสิ์นดว้ย เน่ืองจากรายไดท่ี้ทุกคนมี
เหลือจากการหลบเล่ียงภาษีประเภทต่างๆ นั้น ผลสุดทา้ยจะถกูน ามาสะสมไวใ้นรูปของทรัพยสิ์น ซ่ึง
รัฐบาลก็ควรจะตามมาจดัเก็บภาษี เพ่ือใหเ้กิดความทัว่ถึงและยติุธรรม (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 
2546: 310) 

 
 2.2.3  ข้อจ ากดัของการจดัเกบ็ภาษีทรัพย์สิน 
 การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเป็นการจดัเก็บภาษีท่ีสอดคลอ้งกบัหลกัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บและ
หลกัความสามารถในการช าระภาษี ท่ีถือเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐบาล ช่วย
กระจายฐานภาษีใหท้ัว่ถึง และช่วยกระจายความเป็นธรรมในสงัคมได ้แต่อยา่งไรก็ตาม การจดัเก็บ
ภาษีทรัพยสิ์นยงัมีขอ้จ  ากดัอยูห่ลายประการ ดงัน้ี 

2.2.3.1  การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีพิจารณาจากหลกัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ โดยถือว่า
เจา้ของทรัพยสิ์นควรจ่ายเงินค่าภาษีใหแ้ก่รัฐในการไดรั้บบริการหลายดา้นจากรัฐบาลนั้น แต่ในทาง
ปฏิบติักลบัไมส่ามารถวดัและประเมินออกมาไดแ้น่นอนว่า เจา้ของทรัพยสิ์นคนใดไดรั้บประโยชน์
มากนอ้ยเท่าใด ส าหรับอสังหาริมทรัพยย์งัพอสามารถประเมินไดบ้า้ง โดยพิจารณาจากเน้ือท่ีและ
ท าเลท่ีตั้ ง แต่ถา้เป็นสังหาริมทรัพยค์งยากต่อการพิสูจน์ถึงประโยชน์ท่ีไดรั้บ นอกจากนั้นยงัมี
บริการหลายอยา่งท่ีรัฐมุ่งใหแ้ก่บุคคลทัว่ไป เช่น การศึกษา หรือการป้องกนัประเทศ ซ่ึงผูม้ีหรือไม่มี
ทรัพยสิ์นต่างก็ไดรั้บประโยชน์นั้น เพราะฉะนั้นการเรียกเก็บภาษีจากผูท่ี้มีทรัพยสิ์นเท่านั้น ก็อาจท า
ใหเ้กิดภาระแก่ผูเ้สียภาษีมากกว่าได ้

2.2.3.2  การถือทรัพยสิ์นเป็นเคร่ืองวดัความสามารถทางเศรษฐกิจของผูเ้สียภาษี
อากรนั้ นอาจไม่เป็นจริงเสมอไป เน่ืองจากลกัษณะของทรัพยสิ์นมีหลายรูปแบบด้วยกัน ซ่ึง
ทรัพยสิ์นบางประเภทอาจไม่ก่อให้เกิดรายไดแ้ก่เจา้ของ ท าให้เกิดความยากล าบากแก่เจ้าของ
ทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งหาเงินมาเสียภาษี 

2.2.3.3  ปัญหาในทางปฏิบติัท่ีเกิดข้ึนในการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป ไดแ้ก่ 
การประเมินราคาทรัพยสิ์น การหลบหลีกและการหลีกเล่ียงภาษีทรัพยสิ์น (จีรพรรณ ชีรานนท์, 
2548: 175) 
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2.2.3.4  ในกรณีท่ีรัฐบาลเก็บภาษีจากรายได้และการบริโภคได้อย่างเต็มเม็ดเต็ม
หน่วยแลว้ การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นอาจเป็นการซ ้ าเติมประชาชน เป็นการจดัเก็บภาษีซ ้ าซอ้นได ้
เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีแต่ละคนมีอยู่นั้นมกัจะเป็นการสะสมจากรายไดท่ี้ถูกเก็บภาษีไปแลว้ ดงันั้น
รัฐบาลจ าเป็นท่ีจะตอ้งพิจารณาการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นอยา่งรอบคอบ แต่ปัญหาดงักล่าวอาจแกไ้ข
ไดด้ว้ยการยกเวน้ไม่เก็บภาษีส าหรับผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นในบางรูปในมูลค่าท่ีรัฐบาลก าหนด 
เช่น รัฐอาจจะไม่เก็บภาษีจากบา้นและท่ีอยู่อาศยัท่ีมีมูลค่าไม่เกินเงินจ านวนหน่ึง ถา้ใครท่ีมีบา้นท่ี
เกินกว่าราคาหรือมูลค่าดังกล่าวแลว้ ก็จะตอ้งเสียภาษี เป็นต้น ซ่ึงจะเป็นการเก็บภาษีตามหลกั
ความสามารถของผูเ้สียภาษี (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 310-311) 
 
 2.2.4  ประเภทของภาษีทรัพย์สิน 
 โดยหลกัการทางทฤษฎีแลว้ อาจจ าแนกประเภทของภาษีทรัพยสิ์นได้เป็น 3 ประเภท
ดว้ยกนั (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 311-313) คือ 

2.2.4.1  ภาษีทรัพยสิ์นโดยทัว่ไป 
โดยหลกัการทางทฤษฎีแลว้ ภาษีทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปจะจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นทุก

ชนิดโดยไม่มีการยกเวน้ กล่าวคือ ทรัพยสิ์นทุกชนิดของผูเ้สียภาษีแต่ละคนจะตอ้งน ามลูค่าทั้งหมดมา
รวมกนัเพ่ือใชเ้ป็นฐานในการประเมินภาษี แต่ในทางปฏิบติัแลว้ไม่มีการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นทัว่ไป 
เน่ืองจากว่าไม่สามารถท่ีจะน าทรัพยสิ์นทุกชนิดของแต่ละคนมารวบรวมเพื่อใชป้ระเมินภาษีได  ้

ภาษีทรัพยสิ์นเป็นภาษีท่ีมีปัญหาในการจดัเก็บมากท่ีสุด โดยเฉพาะอย่างยิ่งการตี
ราคาทรัพยสิ์น (Assessment) หรือการวดัมลูค่าของฐานภาษีนั้น ทรัพยสิ์นบางอย่างท่ีไม่ค่อยมีการ
ซ้ือขายกนัในทอ้งตลาดนั้นจะไม่สามารถประเมินราคาท่ีถูกตอ้งได ้เช่น การตีราคาภาพเขียน หรือ
วตัถุโบราณ เป็นตน้ ในการตีราคานั้นจ  าเป็นท่ีจะตอ้งใชเ้จา้หน้าท่ีท่ีมีความซ่ือสัตย ์และมีความรู้
ความสามารถในการประเมินราคา ในบางกรณีมีผูเ้สนอว่าให้เจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผูป้ระเมินราคา
ทรัพยสิ์นเอง (Self-Assessment) แต่วิธีการดงักล่าวมีขอ้ยุ่งยากมาก ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัความรอบรู้และ
การใหค้วามร่วมมือของผูเ้สียภาษีเป็นส าคญั เน่ืองจากปัญหาการตีราคาของทรัพยสิ์นแต่ละประเภท
นั้นเป็นเร่ืองท่ียุง่ยากมาก 

2.2.4.2  ภาษีทรัพยสิ์นเฉพาะอยา่ง 
ในทางปฏิบติัแลว้ ภาษีทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บกนัในประเทศต่างๆ จะจัดเก็บกนัในรูป

ของภาษีทรัพยสิ์นเฉพาะอยา่ง ซ่ึงปกติแลว้มกัจะเก็บจากอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอย่างอ่ืนท่ี
สามารถจดัเก็บไดง่้ายและแน่นอน เช่น ภาษีท่ีดิน ภาษีโรงเรือน ภาษีรถยนต ์เป็นตน้ 
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ส่วนทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ท่ีไม่สามารถจดัเก็บในรูปของภาษีทรัพยสิ์นไดน้ั้น ก็มกัจะเล่ียง
ไปเก็บในรูปอ่ืน เช่น เก็บในรูปของภาษีการคา้ หรือภาษีการขาย เป็นตน้ 

2.2.4.3  ภาษีทรัพยสิ์นเม่ือโอนเปล่ียนมือ 
นอกจากการจัดเก็บภาษีเฉพาะอย่างแลว้ ภาษีทรัพยสิ์นอาจจะเก็บในขณะท่ีมีการ

โอนเปล่ียนมือในกรรมสิทธ์ิของทรัพยสิ์นบางประเภทดว้ย ซ่ึงอาจเป็นการจดัเก็บภาษีในรูปแบบ
ดงัต่อไปน้ี 

1)  ค่าธรรมเนียมในการซ้ือขายทรัพยสิ์นบางชนิด เช่น การซ้ือขายท่ีดิน 
2)  ภาษีการใหโ้ดยเสน่หา 
3)  ภาษีมรดก ซ่ึงอาจจะเก็บจากกองมรดก หรือเก็บจากผูรั้บมรดก หรือ

จดัเก็บจากทั้งสองอยา่งพร้อมกนั ดงัท่ีประเทศไทยเคยจดัเก็บอยูใ่นสมยัหน่ึง  
 
 2.2.5  การประเมนิราคาทรัพย์สิน 
 ปัญหาส าคญัของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นในทางปฏิบัติคือ การประเมินหรือการตีราคา
มลูค่าของฐานทรัพยสิ์นแต่ละประเภท ซ่ึงขอ้บกพร่องในการประเมินราคาทรัพยสิ์นนอกจากจะเป็น
ผลใหรั้ฐมรีายไดน้อ้ยแลว้ ยงัเป็นตน้เหตุส าคญัท่ีก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในหมู่ผู ้เสียภาษี และ
เป็นช่องทางใหเ้กิดการทุจริตไดง่้ายดว้ย 
 ปัญหาการประเมินราคาทรัพยสิ์นนอกจากท่ีได้กล่าวมาแล้ว ยงัมีขอ้สังเกตบางประการ 
ดงัน้ี 

2.2.5.1  การประเมินหรือการตีราคาทรัพยสิ์นต่างๆในการเก็บภาษีนั้นมกัจะไม่
สามารถตีราคาได้ถูกต้องตามมูลค่าท่ี เป็นจริงของทรัพยสิ์นนั้น ซ่ึงเป็นผลให้การเก็บภาษีจาก
ทรัพยสิ์นนั้นไมส่อดคลอ้งกบัความเป็นจริงในเร่ืองรายไดห้รือผลประโยชน์ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์นนั้น 

2.2.5.2  เมื่ อการตีราคาทรัพย์สินมิสอดคล้องกับมูลค่าของทรัพย์สิน ท่ีได้
เปล่ียนแปลงไป การเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นยงัคงเก็บจากมูลค่าเดิม ผลของการเก็บภาษีท่ีมีต่อธุรกิจ
การคา้จึงมีลกัษณะเป็นตน้ทุนคงท่ี (Fixed Charge) ของธุรกิจนั้น 

อย่างไรก็ตาม ภาษีทรัพย์สินทั่วไป มักจัดเก็บจากทรัพย์สินท่ีมีลักษณะเป็น
อสงัหาริมทรัพย ์(Real Estate) เช่น ภาษีท่ีดิน หรือภาษีโรงเรือน เป็นตน้ หรืออาจจะเก็บภาษีจาก
ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการหลกัฐานในการโอนเปล่ียนมือหรือตรวจสอบไดง่้าย เช่น ภาษีมรดก หรือภาษี
รถยนต ์เป็นตน้ 

ในกรณีของประเทศไทยนั้น มีการเก็บภาษีทรัพยสิ์นอยู่เพียงไม่ก่ีประเภท เช่น ภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีรถยนต ์เป็นตน้ (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 317) 
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2.3  พระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 
 
 ในประเทศไทยมีการจดัเก็บภาษีจากส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินต่อเน่ืองกนั ในรูปของภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ท่ีไดมี้การจดัเก็บมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2475 เป็นตน้มา โดยการจดัเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดินตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มีสาระส าคญั ดงัน้ี 
   
 2.3.1  ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 แบ่งเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 

1) โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอย่างอ่ืนๆ กบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิง
ปลกูสร้างนั้นๆ 

2)  ท่ีดินซ่ึงมิไดใ้ชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ 
มาตรา 5 ก าหนดว่า “ท่ีดิน” ใหกิ้นความถึง ทางน ้ า บ่อน ้ า สระน ้ า ฯลฯ และ “โรงเรือนและ

ส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ” ใหกิ้นความถึงแพดว้ย 
 มาตรา 6 ก าหนดว่า “ท่ีดินซ่ึงใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ” ให้
หมายความถึง ท่ีดินซ่ึงปลกูโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ และบริเวณต่อเน่ืองกนัซ่ึงตามปกติ
ใชไ้ปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้นๆ 
 และพระราชบญัญติัน้ียงัใหร้วมความถึงเคร่ืองจกัรท่ีใชผ้ลิตสินคา้เพื่อการอุตสาหกรรมซ่ึง
ติดตั้งเป็นส่วนควบกบัโรงเรือนนั้นเป็นทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินดว้ย 

มาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัน้ี ไดก้  าหนดให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึง
เจ้าของอยู่ เองหรือให้ผู ้แทนอยู่ เ ฝ้ารักษา และซ่ึงมิได้ใช้เป็นท่ี ไว้สินค้าหรือประกอบการ
อุตสาหกรรม ใหไ้ดรั้บยกเวน้ ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 นอกจากน้ี มาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ไดก้  าหนดถึง
ทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ดงัน้ี 

1)  พระราชวงัอนัเป็นส่วนของแผน่ดิน 
2)  ทรัพยสิ์นของรัฐบาลท่ีใชใ้นกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและทรัพยสิ์นของ

การรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการการรถไฟโดยตรง 
3)  ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรือนสาธารณะ ซ่ึงกระท ากิจการอนั

มิใช่เพื่อเป็นผลก าไรส่วนบุคคล และใชเ้ฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 
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4)  ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นศาสนสมบติัอนัใชเ้ฉพาะในศาสนกิจอย่างเดียว หรือเป็นท่ีอยู่
ของสงฆ ์

5)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปีและเจา้ของมิไดอ้ยู่เอง
หรือให้ผูอ่ื้นอยู่นอกจากคนเฝ้า ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ หรือในท่ีดินซ่ึงใช้
ต่อเน่ืองกนั 

6)  โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างของการเคหะแห่งชาติท่ีผูเ้ช่าซ้ืออาศยัอยู่เองโดยมิได้
ใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอ่ืนเพื่อหารายได้ (ส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา, ม.ป.ป.) 
  

2.3.2  ฐานภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
การประเมินจดัเก็บภาษีตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัน้ี จะจดัเก็บจากค่าเช่ารายปีของ

ทรัพยสิ์นนั้นๆ โดยกฎหมายก าหนดว่า “ค่าเช่ารายปี” หมายถึง จ  านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นๆ สมควร
จะใหเ้ช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ ถา้ทรัพยสิ์นนั้นให้เช่า โดยปกติแลว้ค่าเช่ารายปีมกัจะถือเอาตาม “ค่าเช่า” 
(เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 324)  

แต่ถา้เป็นกรณีท่ีมีเหตุอนัสมควรท่ีท าใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จ  านวนเงิน
อนัสมควรท่ีจะใหเ้ช่าไดห้รือเป็นกรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ไดเ้น่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์นด าเนินกิจการเอง
หรือดว้ยเหตุประการอ่ืน ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีมีอ  านาจประเมินค่ารายปีได ้โดยค านึงถึงลกัษณะ
ของทรัพยสิ์น ขนาด พ้ืนท่ี ท าเลท่ีตั้ง และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์ ทั้งน้ี 
ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยไดก้  าหนด โดยประกาศในราช
กิจจานุเบกษา (ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ม.ป.ป.) 
 
 2.3.3  อตัราภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ก  าหนดให้มีการจดัเก็บภาษีในอตัราคงท่ี ในอตัรา 
ร้อยละ 12.5 ต่อปี  

จ านวนภาษีท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นตอ้งเสียใหแ้ก่รัฐ คือ 12.5% × ค่ารายปี  
ในกรณีท่ีโรงเรือนหรือส่ิงก่อสร้างมีเคร่ืองจกัรกลเป็นส่วนควบส าคญั โดยมีเจตนาเพื่อใช้

ผลิตสินคา้ จ  านวนเงินท่ีตอ้งเสีย คือ 12.5% × 1 ใน 3 ของค่ารายปีของทรัพยสิ์นและเคร่ืองจกัรท่ีเป็น
ส่วนควบ 



33 

ในกรณีท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างถกูท าลายหรือร้ือถอน ใหล้ดค่ารายปีของทรัพยสิ์นนั้น 
ตามสดัส่วนของเวลาท่ีใชก้ารหรือใชป้ระโยชน์ไม่ไดใ้นรอบปีนั้นๆ และเช่นเดียวกนั โรงเรือนหรือ
ส่ิงปลกูสร้างใหม่ใหป้ระเมินค่ารายปีเฉพาะระยะเวลาท่ีสร้างแลว้เสร็จและเขา้ใชป้ระโยชน์ได ้
 

2.3.4  ผู้มหีน้าที่เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.  2475 
มีรายละเอียด ดงัน้ี  

2.3.4.1  หากเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ และท่ีดิน เป็นเจ้าของ
เดียวกนั เจา้ของทรัพยสิ์นนั้นเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี 

2.3.4.2  หากท่ีดินและโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนมีเจา้ของคนละคนกนั ให้
เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี 

 
2.3.5  การลดหย่อนภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ทรัพยสิ์นท่ีพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินก าหนดใหล้ดหยอ่นภาษี ไดแ้ก่ 

2.3.5.1  ถา้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆถูกร้ือถอนหรือถูกท าลายทั้งหมด
หรือบางส่วนโดยประการอ่ืน ให้ลดหย่อนค่ารายปีของทรัพย์สินนั้ นตามส่วนท่ีถูกท าลาย 
ตลอดเวลาท่ียงัไม่ไดท้ าข้ึนใหม่ แต่ในเวลานั้นโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนนั้น ตอ้งเป็นท่ีซ่ึง
ยงัใชไ้ม่ได ้(มาตรา 11) 

2.3.5.2  ถา้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงสร้างข้ึนในระหว่างปี ให้คิดค่า
รายปีเฉพาะเวลาซ่ึงโรงเรือนนั้นไดป้ลกูสร้างข้ึนแลว้และควรเขา้อยูไ่ด ้(มาตรา 12) 

2.3.5.3  กรณีท่ีเจา้ของติดตั้งส่วนควบท่ีส าคัญ มีลกัษณะเป็นเคร่ืองจกัรกล เคร่ือง
กระท า หรือเคร่ืองก าเนิดสินคา้ เพื่อใชด้  าเนินการอุตสาหกรรมบางอย่าง เช่น โรงสี โรงเ ล่ือย เป็น
ตน้ ข้ึนในโรงเรือนนั้นๆ กฎหมายก าหนดใหล้ดค่ารายปีลงเหลือ 1 ใน 3 ของค่ารายปีของทรัพยสิ์น
นั้น รวมทั้งส่วนควบดว้ย (มาตรา 13) (ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ม.ป.ป.) 

 
2.3.6  ขั้นตอนการจดัเกบ็ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน มีขั้นตอนในการจดัเก็บ ดงัน้ี 

2.3.6.1  ผูม้ีหนา้ท่ีช าระภาษีตอ้งไปรับแบบพิมพเ์พื่อแจง้รายการทรัพยสิ์น (ภ.ร.ด.2) 
ณ กองคลงัของส านกังานเทศบาลซ่ึงทรัพยสิ์นตั้งอยู่ และกรอกแบบพิมพย์ื่นต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี
ภายในเดือนกุมภาพนัธข์องทุกปี 
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2.3.6.2  พนกังานเจา้หนา้ท่ีตรวจสอบแบบพิมพ ์และก าหนดประเภทของทรัพยสิ์น 
ค่ารายปี และค่าภาษีท่ีจะตอ้งเสีย แลว้แจง้รายการดงักล่าวไปยงัพนักงานจดัเก็บภาษี เพื่อแจง้ให้ผูม้ี
หนา้ท่ีช าระภาษีทราบ 

2.3.6.3  เมื่อผูม้ีหนา้ท่ีช าระภาษีไดรั้บแจง้รายการประเมิน (ภ.ร.ด.8) จะตอ้งช าระต่อ
พนกังานเก็บภาษีภายใน 30 วนั นบัแต่วนัถดัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมิน 

2.3.6.4  ถา้ผูม้ีหนา้ท่ีช าระภาษีไม่ช าระภาษีภายในก าหนดเวลา ถือเป็นภาษีคา้งช าระ 
ซ่ึงตอ้งเสียเงินเพ่ิม ดงัน้ี 

1)  ถา้ช าระไม่เกิน 1 เดือนนบัแต่วนัพน้ก าหนดเวลา ใหเ้พ่ิมร้อยละ 2.5 
2)  ถา้เกิน 1 เดือน แต่ไม่เกิน 2 เดือน ใหเ้พ่ิมร้อยละ 5 
3)  ถา้เกิน 2 เดือน แต่ไม่เกิน 3 เดือน ใหเ้พ่ิมร้อยละ 7.5 
4)  ถา้เกิน 3 เดือน แต่ไม่เกิน 4 เดือน ใหเ้พ่ิมร้อยละ 10 
5)  ถา้ไม่ช าระภาษีและเงินเพ่ิมภายใน 4 เดือน ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมีอ  านาจออก

ค าสั่งเป็นหนังสือยึด อายดั หรือขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูซ่ึ้งคา้งช าระค่าภาษี เพื่อน าเงินมา
ช าระเป็นภาษีเงินเพ่ิม ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้าย โดยมิตอ้งขอใหศ้าลสัง่หรือออกหมายยดึ 

2.3.6.5  หากผูม้ีหนา้ท่ีช าระภาษีไม่พอใจการประเมิน สามารถยื่นค าร้องอุทธรณ์ต่อ
ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินภายใน 15 วนั นบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมิน และถา้หากยงัไม่พอใจค าช้ีขาด
ของผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน สามารถน าคดีไปฟ้องต่อศาลภายใน 30 วนันับจากวนัไดรั้บแจง้การประเมิน 
(กรมการปกครอง, ม.ป.ป.) 

 

2.4  พระราชบัญญัตภิาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
 
 ในประเทศไทยไดมี้การจดัเก็บภาษีท่ีดินกนัมาตั้งแต่สมยัโบราณ โดยไดท้ าการจดัเก็บใน
รูปแบบต่างๆ กนัตามลกัษณะของการใชท่ี้ดิน ซ่ึงในปัจจุบนัการจดัเก็บภาษีท่ีดินนั้น ไดเ้ก็บในรูป
ของภาษีบ ารุงท้องท่ีโดยอาศยัพระราชบญัญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ .ศ. 2508 และรายไดข้องภาษี
ดงักล่าวนั้นเป็นของรัฐบาลทอ้งถ่ิน โดยสาระส าคญัของโครงสร้างภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มีดงัน้ี 
 

2.4.1  ฐานของภาษีบ ารุงท้องที่ 
มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก  าหนดให้ท าการประเมินจดัเก็บ

ภาษีจาก “ราคาปานกลางของท่ีดิน” หรืออาจกล่าวไดว้่าเป็นการจดัเก็บภาษีจากมลูค่าของท่ีดิน โดย
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มาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัน้ีไดใ้หค้  าจ  ากดัความของค าว่า “ท่ีดิน” หมายถึง พ้ืนท่ีดินและรวมถึงท่ี
ท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีน ้ าดว้ย (กระทรวงการคลงั, ม.ป.ป.) 

โดยฐานของภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 7 มีขอ้สงัเกตบางประการ (เกริกเกียรติ 
พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 319-320) ดงัน้ี  

2.4.1.1  การตีราคาปานกลางของท่ีดินเพื่อใช้เป็นฐานในการประเมินภาษีนั้ น 
กฎหมายก าหนดใหตี้ราคาเป็นหน่วยต าบล แต่ถา้ราคาของท่ีดินในต าบลใดมีความแตกต่างกนัมาก 
ให้พิจารณาตีราคาโดยก าหนดเขตในต าบลนั้นแยกออกเป็นหน่วยๆ เพ่ือให้การตีราคาปานกลาง
เป็นไปโดยเท่ียงธรรม 

2.4.1.2  การตีราคาปานกลางของท่ีดิน ให้น าเอาราคาท่ีดินในหน่วยซ่ึงซ้ือขายกัน
โดยสุจริตคร้ังสุดทา้ยไม่นอ้ยกว่า 3 รายในระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีก่อนวนัตีราคา มาค านวณถวัเฉล่ีย
เป็นราคาปานกลาง โดยมิใหค้  านวณราคาโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกเขา้ไปรวมดว้ย 
ในกรณีท่ีมิไดมี้การซ้ือขายท่ีดินในเขตนั้น ใหน้ าเอาวิธีการค านวณในเขตท่ีใกลเ้คียงกนัและมีสภาพ
คลา้ยคลึงกนัมาเป็นราคาปานกลางของท่ีดินในหน่วยนั้น 

โดยกฎหมายก าหนดให้มีการตีราคาปานกลางของท่ีดินทุกรอบระยะเวลา 4 ปี 
อยา่งไรก็ตามในกรณีท่ีมีเหตุแสดงว่าราคาท่ีดินในเขตนั้นไดมี้การเปล่ียนแปลงไปมาก ผูว้่าราชการ
จงัหวดัหรือเจา้ของท่ีดินอาจจะร้องขอใหผู้ว้่าราชการจงัหวดัสั่งให้มีการตีราคาปานกลางของท่ีดิน
ใหม่ก่อนครบก าหนด 4 ปีได ้
 
 2.4.2  ทรัพย์สินที่ได้รับการยกเว้นภาษี 

มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก าหนดให้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน
ดงัต่อไปน้ี ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี (กระทรวงการคลงั, ม.ป.ป.) 

2.4.2.1  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งพระราชวงัอนัเป็นส่วนสาธารณสมบติัของแผน่ดิน 
2.4.2.2  ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดิน หรือท่ีดินของรัฐท่ีใชใ้นกิจการของ

รัฐหรือสาธารณะ โดยมิไดห้าประโยชน์ 
2.4.2.3  ท่ีดินของราชการส่วนทอ้งถ่ินท่ีใชใ้นกิจการของราชการส่วนทอ้งถ่ินหรือ

สาธารณะ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ 
2.4.2.4  ท่ีดินท่ีใชเ้ฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศลสาธารณะ  
2.4.2.5  ท่ีดินท่ีใชเ้ฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหน่ึง ท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของวดั 

ไม่ว่าจะประกอบศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหน่ึงหรือไม่ หรือท่ีศาลเจา้ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ 
2.4.2.6  ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นสุสานและฌาปนสถานสาธารณะท่ีมิไดรั้บประโยชน์ตอบแทน 
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2.4.2.7  ท่ีดินท่ีใชใ้นการรถไฟ การประปา การไฟฟ้า หรือการท่าเรือของรัฐ หรือท่ี
ใชเ้ป็นสนามบินของรัฐ 

2.4.2.8  ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยูแ่ลว้ 
2.4.2.9  ท่ีดินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีเจา้ของท่ีดินยินยอมให้ทางราชการจดัใชเ้พื่อ

สาธารณประโยชน์ โดยเจา้ของท่ีดินมิไดใ้ชห้รือหาผลประโยชน์ในท่ีดินเฉพาะส่วนนั้น 
2.4.2.10  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งท่ีท าการขององคก์ารสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษ

ของสหประชาชาติ หรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ในเมื่อประเทศไทยมีขอ้มูลผกูพนัให้ยกเวน้
ตามอนุสญัญาหรือความตกลง 

2.4.2.11  ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งท่ีท าการของสถานฑูต หรือสถานกงสุล ทั้งน้ีใหเ้ป็นไปตาม
หลกัถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติัต่อกนั 

2.4.2.12  ท่ีดินตามท่ีก  าหนดในกฎกระทรวง 
  

2.4.3  อตัราภาษีบ ารุงท้องที่ 
มาตรา 7 ก  าหนดใหผู้เ้ป็นเจา้ของท่ีดินมีหน้าท่ีเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจากราคาปานกลางของ

ท่ีดินนั้น ตามบญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ีทา้ยพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
โดยอตัราภาษีตามบญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 34 ชั้น ท่ีก  าหนดไวใ้นทา้ยพระราชบญัญติั

ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 แสดงไดด้งัตารางท่ี 2.1 
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ตารางที่ 2.1  แสดงอตัราภาษี 34 ชั้น ตามบญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ี แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 

 
ชั้น ราคาปานกลางของที่ดิน ภาษีไร่ละ หมายเหตุ 

บาท สต. 
1 ไม่เกินไร่ละ  200 บาท    - 50      (1) ที่ดินที่ใช้ประ 

กอบก า ร ก สิ ก ร ร ม
เฉพาะประเภทไมล้้ม 
ลุก  ให้เ สียกึ่ งอัตรา  
แ ต่ถ้ า เ จ้ า ของที่ ดิ น
ประกอบการกสิกรรม
ประเภทไม้ลม้ลุกนั้ น
ด้ว ยตนเอง  ให้ เ สี ย
อย่างสูงไม่เกินไร่ละ 
5 บาท 
     (2)  ท่ี ดิน ท่ี ท้ิงไว้
ว่างเปล่าหรือไม่ไดท้  า
ประโยชน์ตามควรแก่
สภาพที่ ดิน  ให้ เ สี ย
เพิ่มข้ึนอีกหน่ึงเท่า 

2 เกินไร่ละ 200 บาท ถึงไร่ละ 400 บาท 1 - 
3 เกินไร่ละ 400 บาท ถึงไร่ละ 600 บาท 2 - 
4 เกินไร่ละ 600 บาท ถึงไร่ละ 800 บาท 3 - 
5 เกินไร่ละ 800 บาท ถึงไร่ละ 1,000 บาท 4 - 
6 เกินไร่ละ 1,000 บาท ถึงไร่ละ 1,200 บาท 5 50 
7 เกินไร่ละ 1,200 บาท ถึงไร่ละ 1,400 บาท 7 - 
8 เกินไร่ละ 1,400 บาท ถึงไร่ละ 1,600 บาท 8 - 
9 เกินไร่ละ 1,600 บาท ถึงไร่ละ 1,800 บาท 9 - 

10 เกินไร่ละ 1,800 บาท ถึงไร่ละ 2,000 บาท 10 - 
11 เกินไร่ละ 2,000 บาท ถึงไร่ละ 2,200 บาท 11 - 
12 เกินไร่ละ 2,200 บาท ถึงไร่ละ 2,400 บาท 12 - 
13 เกินไร่ละ 2,400 บาท ถึงไร่ละ 2,600 บาท 13 - 
14 เกินไร่ละ 2,600 บาท ถึงไร่ละ 2,800 บาท 14 - 
15 เกินไร่ละ 2,800 บาท ถึงไร่ละ 3,000 บาท 15 - 
16 เกินไร่ละ 3,000 บาท ถึงไร่ละ 3,500 บาท 17 50 
17 เกินไร่ละ 3,500 บาท ถึงไร่ละ 4,000 บาท 20 - 
18 เกินไร่ละ 4,000 บาท ถึงไร่ละ 4,500 บาท 22 50 
19 เกินไร่ละ 4,500 บาท ถึงไร่ละ 5,000 บาท 25 - 
20 เกินไร่ละ 5,000 บาท ถึงไร่ละ 5,500 บาท 27 50 
21 เกินไร่ละ 5,500 บาท ถึงไร่ละ 6,000 บาท 30 - 
22 เกินไร่ละ 6,000 บาท ถึงไร่ละ 6,500 บาท 32 50 
23 เกินไร่ละ 6,500 บาท ถึงไร่ละ 7,000 บาท 35 - 
24 เกินไร่ละ 7,000 บาท ถึงไร่ละ 7,500 บาท 37 50 
25 เกินไร่ละ 7,500 บาท ถึงไร่ละ 8,000 บาท 40 - 
26 เกินไร่ละ 8,000 บาท ถึงไร่ละ 8,500 บาท 42 50 
27 เกินไร่ละ 8,500 บาท ถึงไร่ละ 9,000 บาท 45 - 
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ตารางที่ 2.1 (ต่อ) 
 
ชั้น ราคาปานกลางของที่ดิน ภาษีไร่ละ หมายเหตุ 

บาท สต. 
28 เกินไร่ละ 9,000 บาท ถึงไร่ละ 9,500 บาท 47 50  
29 เกินไร่ละ 9,500 บาท ถึงไร่ละ 10,000 บาท 50 - 
30 เกินไร่ละ 10,000 บาท ถึงไร่ละ 15,000 บาท 55 - 
31 เกินไร่ละ 15,000 บาท ถึงไร่ละ 20,000 บาท 60 - 
32 เกินไร่ละ 20,000 บาท ถึงไร่ละ 25,000 บาท 65 - 
33 เกินไร่ละ 25,000 บาท ถึงไร่ละ 30,000 บาท 70 - 
34 เกินไร่ละ 30,000 บาท ใหเ้สียภาษีไร่ละ    

 ดงัต่อไปน้ี 
1) ส าหรับราคาปานกลางที่ดิน 30,000 บาทแรก เสียภาษี 70 บาท 
2) ส าหรับราคาปานกลางของที่ดินส่วนที่เกิน 30,000 บาท ให้เสีย
ทุกๆ 10,000 บาท ต่อ 25 บาท เศษของ 10,000 บาท ถา้ถึง 5,000 
บาท ใหถ้ือเป็น 10,000 บาท ถา้ไม่ถึง 5,000 บาท ใหปั้ดท้ิง 

   

 
แหล่งที่มา:  กระทรวงการคลงั, ม.ป.ป. 

 
2.4.4  ผู้มหีน้าที่เสียภาษีบ ารุงท้องที่ 
ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีคือ เจา้ของท่ีดิน ซ่ึงค าว่า “เจา้ของท่ีดิน” หมายความถึง บุคคล

หรือคณะบุคคลไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือครอบครอง
อยูใ่นท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน (มาตรา 6) 

ถา้ท่ีดินนั้นมีเจา้ของร่วมกันหลายคน เจ้าของร่วมกันนั้นจะต้องร่วมกันรับผิดเสียภาษี 
(มาตรา 7) 

อน่ึง หากมีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินให้บุคคลอ่ืน โดยก่อนโอนผูโ้อน
ยงัคา้งช าระภาษีบ ารุงทอ้งท่ีอยู ่ผูรั้บโอนจะตอ้งรับผดิชอบในภาษีส่วนท่ีคา้งไวไ้ม่เกิน 5 ปี รวมทั้งปี
สุดทา้ยท่ีมีการเปล่ียนแปลงเจา้ของท่ีดินดว้ย ส่วนภาษีท่ีคา้งช าระเกิน 5 ปี คงอยูใ่นความรับผิดชอบ
ของเจา้ของท่ีดินเดิม อยา่งไรก็ตาม หากเป็นกรณีไดก้รรมสิทธ์ิมาจากการขายทอดตลาด โดยค าสั่ง
ศาลหรือค าสั่งของเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์คดีล้มละลาย หรือค าสั่งขายทอดตลาดตาม
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ผูซ้ื้อไม่ตอ้งรับผิดชอบในภาษีท่ีคา้งช าระนั้น (มาตรา 
39) (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 320-321) 
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2.4.5  การลดหย่อนภาษีบ ารุงท้องที่ 
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดก้  าหนดการลดหยอ่นการเสียภาษีแก่ผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีดิน 

ในกรณีท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของตนเอง หรือใชเ้ป็นท่ีเล้ียงสัตวห์รือประกอบกสิกรรมของตนเอง ไว้
ในมาตรา 22 โดยมีเกณฑก์ารลดหยอ่น (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 323) ดงัน้ี  

2.4.5.1  ถา้เป็นท่ีดินนอกเขตเทศบาล หรือนอกเขตสุขาภิบาล ไดรั้บลดหย่อนไม่เกิน 
5 ไร่ เวน้แต่ขอ้บญัญติัจงัหวดัจะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน แต่จะก าหนดให้ลดหย่อนน้อยกว่า 3 ไร่
ไม่ได ้

2.4.5.2  ถา้เป็นท่ีดินในเขตเทศบาลต าบลหรือในเขตสุขาภิบาลไดรั้บลดหย่อนไม่
เกิน 1 ไร่ เวน้แต่เทศบญัญติัหรือข้อบงัคับสุขาภิบาลจะก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน แต่จะก าหนดให้
ลดหยอ่นนอ้ยกว่า 200 ตารางวาไม่ได ้

2.4.5.3  ถา้เป็นท่ีดินในเขตเมืองพทัยาและเขตเทศบาลอ่ืนนอกจากเขตเทศบาลต าบล 
ไดรั้บลดหยอ่นไม่เกิน 100 ตารางวา เวน้แต่ขอ้บญัญติัหรือเทศบญัญติัจะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน แต่
จะก าหนดใหล้ดหยอ่นนอ้ยกว่า 50 ตารางวาไม่ได ้

2.4.5.4  ถา้เป็นท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร 
1)  ในทอ้งท่ีท่ีมีชุมชนหนาแน่นมาก ไดรั้บลดหย่อนไม่เกิน 100 ตารางวา 

เวน้แต่ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครจะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน แต่จะก าหนดให้ลดหย่อนน้อยกว่า 50 
ตารางวาไม่ได ้

2)  ในทอ้งท่ีท่ีมีชุมชนหนาแน่นปานกลาง ไดรั้บลดหย่อนไม่เกิน 1 ไร่ เวน้
แต่ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครจะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน แต่จะก าหนดให้ลดหย่อนน้อยกว่า 100 
ตารางวาไม่ได ้

3)  ในท้องท่ีชนบทได้รับการลดหย่อนไม่เกิน 5 ไร่ เว ้นแต่ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครจะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน แต่จะก าหนดใหล้ดหยอ่นนอ้ยกว่า 3 ไร่ไม่ได ้

ทอ้งท่ีใดจะเป็นท้องท่ีท่ีมีชุมชนหนาแน่นมาก หนาแน่นปานกลาง หรือ
ชนบท ย่อมเป็นไปตามกฎกระทรวงซ่ึงออกโดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
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2.5  ร่างพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
  
 ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553)  
เป็นร่างพระราชบญัญติัภาษีทรัพยสิ์นท่ีมีการผลกัดนัใหน้ ามาใชแ้ทนพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 โดยสาระส าคัญของร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... สรุปได ้(ศนูยข์อ้มลูข่าวสารปฏิรูปประเทศไทย, 
2553) ดงัน้ี 
  

2.5.1  ฐานภาษี  
 ฐานภาษีในการค านวณภาษีตามร่างพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
มาตรา 21 ไดแ้ก่ มลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยร์วมกบั
มูลค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีติดกับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็น
อนัหน่ึงอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้าง 
 โดยการค านวณราคาประเมินทุนทรัพยใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัน้ี 

2.5.1.1  ท่ีดินท่ีไม่มีส่ิงปลกูสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นฐานภาษี 
2.5.1.2  ท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินรวมกับราคา

ประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลกูสร้างเป็นฐานภาษี 
2.5.1.3  หอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นฐานภาษี 

 
 2.5.2  อตัราภาษี  

มาตรา 24 แห่งร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ....  ไดก้  าหนดอตัราภาษี
ไว ้3 อตัรา ดงัน้ี 

2.5.2.1  ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างทัว่ไป เก็บภาษีไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี 
2.5.2.2  ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยไม่ประกอบเชิงพาณิชย ์

เก็บภาษีไม่เกินร้อยละ 0.1 ของฐานภาษี 
2.5.2.3  ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชใ้นการประกอบเกษตรกรรม เก็บภาษีไม่

เกินร้อยละ 0.05 ของฐานภาษี 
  โดยใหก้รรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างพิจารณาก าหนดอตัราภาษีในทุก
รอบระยะเวลา 4 ปี โดยพิจารณาจากขอ้มลูภาษีท่ีรับช าระ มลูค่าของท่ีดิน ส่ิงปลกูสร้าง หรือห้องชุด 
และมีอ  านาจเสนอแนะการลดอตัราภาษีส าหรับทรัพยสิ์นบางประเภทได ้(มาตรา 26) และในกรณี
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องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใดมีเหตุผลและความจ าเป็นในการพฒันาทอ้งถ่ินของตน ให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินนั้ นมีอ  านาจออกข้อบัญญัติก  าหนดอัตราภาษีเพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษี ท่ี
คณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างก าหนดได ้แต่ตอ้งไม่เกินอตัราภาษีท่ีก  าหนด
ไวใ้นมาตรา 24 (มาตรา 27/4) 
 มาตรา 29 แห่งร่างพระราชบญัญติัน้ี ไดก้  าหนดอตัราภาษีส าหรับท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือ
มิไดใ้ชป้ระโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดินว่า ใหเ้สียภาษีในอตัราไม่ต ่ากว่าร้อยละ 0.5 ของฐานภาษีใน 
3 ปีแรก และหากยงัมิไดใ้ชป้ระโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดินอีก ใหเ้สียภาษีเพ่ิมข้ึนอีก 1 เท่าในทุกๆ 
3 ปี แต่ตอ้งไม่เกินร้อยละ 2 ของฐานภาษี 
 
 2.5.3  ผู้มหีน้าที่เสียภาษี 
 ผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษี ตามมาตรา 6 ในร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
ไดแ้ก่ 

2.5.3.1  บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้าง 
2.5.3.2  ผูค้รอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์น

ของรัฐ 
 และใหห้มายความรวมถึงผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีแทนผูเ้สียภาษีตามท่ีก  าหนดในพระราชบญัญติั
น้ีดว้ย 
 
 2.5.4  อ านาจการจดัเกบ็ภาษี  

มาตรา 8 แห่งร่างพระราชบญัญติัน้ี ก  าหนดใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน มีอ  านาจจดัเก็บ
ภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินของตน และรายไดภ้าษีท่ี
จดัเก็บไดใ้นเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด ใหเ้ป็นรายไดข้ององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น
ทั้งหมด 
 
 2.5.5  การหักค่าบ ารุงรักษา  

ใหห้กัค่าบ ารุงรักษาส่ิงปลกูสร้างและหอ้งชุดตามอายุของส่ิงปลูกสร้างหรือห้องชุดไดร้้อย
ละ 1 ต่อปี แต่ไม่เกินร้อยละ 10 แทนการหกัค่าเส่ือมราคาของส่ิงปลกูสร้างและหอ้งชุด 
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 2.5.6  ข้อยกเว้นและข้อลดหย่อนภาษี 
 ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มาตรา 5 ก าหนดมิให้มีการบงัคบั
จดัเก็บภาษีกบัท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์น ดงัต่อไปน้ี 

2.5.6.1  ทรัพยสิ์นส่วนสาธารณสมบติัของแผน่ดิน 
2.5.6.2  ทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยโ์ดยมิไดห้าประโยชน์ 
2.5.6.3  ทรัพยสิ์นของรัฐท่ีใชใ้นกิจการของรัฐหรือสาธารณะ โดยมิไดห้าประโยชน์ 
2.5.6.4  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษ

ขององคก์ารสหประชาชาติ หรือองคก์ารระหว่างประเทศท่ีประเทศไทยมีขอ้ผกูพนัตอ้งยกเวน้ภาษี
ใหต้ามอนุสญัญาหรือความตกลงอ่ืนใด 

2.5.6.5  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการสถานฑูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ 
2.5.6.6  ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย 
2.5.6.7  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาสนสมบติัไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใชเ้ฉพาะเพื่อการประกอบ

ศาสนกิจหรือกิจการสาธารณะ ท่ีอยูข่องสงฆ ์นกัพรต นักบวช บาทหลวง หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาล
เจา้ ทั้งน้ี เฉพาะท่ีมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 

2.5.6.8  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิไดรั้บ
ประโยชน์ตอบแทน 

2.5.6.9  ทรัพยสิ์นของเอกชนหรือรัฐวิสาหกิจเฉพาะส่วนท่ีไดย้นิยอมใหท้างราชการ
หรือประชาชนใชเ้พ่ือสาธารณประโยชน์ โดยเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นมิไดใ้ชห้รือหาผลประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นนั้น 

2.5.6.10  ทรัพยสิ์นตามท่ีก  าหนดในพระราชกฤษฎีกา 
นอกจากขอ้ก าหนดถึงทรัพยสิ์นท่ีไม่ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 5 แลว้ 

ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ยงัไดก้  าหนดให้มีการลดและยกเวน้ภาษีใน
กรณี ดงัต่อไปน้ี 

หน่ึง  กรณีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างไดรั้บความเสียหายมากหรือถกูท าลายให้เส่ือมสภาพดว้ย
เหตุพน้วิสยัท่ีจะป้องกนัไดโ้ดยทัว่ไป (มาตรา 40) 

สอง  กรณีท่ีมีเหตุท าให้ท่ีดินไดรั้บความเสียหาย หรือท าให้ส่ิงปลูกสร้างถูกร้ือถอนหรือ
ท าลายหรือช ารุดเสียหายจนตอ้งท าการซ่อมแซมในส่วนส าคญั (มาตรา 41) 

และสาม  กรณีหอ้งชุดซ่ึงใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัของตน หรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงใชเ้ป็นท่ี
อยูอ่าศยัของตนหรือประกอบเกษตรกรรมของตนตามหลกัเกณฑ์ท่ีก  าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 
(มาตรา 43) 



43 

 2.5.7  การปฏิบัตจิดัเกบ็ภาษี  
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะตอ้งด าเนินการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตาม

ขอ้ก าหนดดงัต่อไปน้ี 
2.5.7.1  ส ารวจท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัท า

รายการท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างของผูเ้สียภาษีแต่ละราย ประกาศบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
และแกไ้ขบญัชีดงักล่าวใหถ้กูตอ้งอยูเ่สมอ 

2.5.7.2  ประกาศราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หลักเกณฑ์การประเมินทุนทรัพย์
ส าหรับส่ิงปลกูสร้าง อตัราภาษีท่ีจดัเก็บ และรายละเอียดอ่ืนท่ีจ  าเป็นในการจดัเก็บภาษีในแต่ละปี 

2.5.7.3  ประเมินมลูค่าท่ีดิน ส่ิงปลกูสร้าง หรือห้องชุด จ  านวนภาษีท่ีตอ้งช าระ แจง้
การประเมิน และส่งแบบแสดงรายการเสียภาษีใหแ้ก่ผูเ้สียภาษี 

2.5.7.4  เรียกเก็บภาษีคา้งช าระรวมทั้งเบ้ียปรับและเงินเพ่ิม ออกค าสัง่เป็นหนงัสือยึด 
อายดั และขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้สียภาษี เพื่อน าเงินมาช าระภาษีคา้งช าระ เบ้ียปรับ เงินเพ่ิม 
ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้าย ทั้งน้ี ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมไดต่้อเมื่อมีการช าระค่าภาษีครบถว้นแลว้ 
 
 2.5.8  สิทธิและหน้าที่ของผู้เสียภาษี 
 ผูเ้สียภาษีมีสิทธิในการคดัคา้นและอุทธรณ์การประเมินภาษีได ้ดงัน้ี 

2.5.8.1  มีสิทธิยืน่ค  าร้องต่อผูบ้ริหารองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินขอใหแ้กไ้ขรายการ
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างของตนใหถ้กูตอ้ง 

2.5.8.2  เลือกช าระภาษี ณ ส านกังาน หรือท่ีท าการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินหรือ
ช าระภาษีทางไปรษณีย ์หรือช าระภาษีผา่นธนาคาร 

2.5.8.3  ขอผอ่นช าระภาษี 
2.5.8.4  ยื่นค าร้องต่อผูบ้ริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินขอให้ทบทวนการ

ประเมินภาษี 
2.5.8.5  ยืน่อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการวินิจฉยัอุทธรณ์การประเมินภาษีประจ าจงัหวดั

หรือประจ ากรุงเทพมหานคร แลว้แต่กรณี 
2.5.8.6  ฟ้องเป็นคดีต่อศาล เมื่อเห็นว่าการประเมินภาษีไม่ถกูตอ้ง 
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 2.5.9  บทเฉพาะกาล 
เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระแก่ผูเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เม่ือกฎหมายฉบับน้ีมีผล

บงัคบัใช ้มาตรา 71 ก  าหนดใหมี้การบรรเทาภาระภาษีเฉพาะภาษีส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนจาภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินหรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ี รวมทั้งผูท่ี้ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ีมาก่อน ใหช้ าระภาษีในปีท่ี 1 ถึงปีท่ี 3 ตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 

2.5.9.1  ส าหรับผูท่ี้ตอ้งเสียภาษีเพ่ิมข้ึน 
1)  ปีท่ีหน่ึง  ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเท่ากบัภาระภาษีเดิมท่ีพึงเสีย

ในปีท่ีล่วงมาแลว้รวมกบัร้อยละ 25 ของภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
2)  ปีท่ีสอง  ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเท่ากบัภาระภาษีเดิมท่ีพึงเสีย

ในปีท่ีล่วงมาแลว้รวมกบัร้อยละ 50 ของภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
3)  ปีท่ีสาม  ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเท่ากบัภาระภาษีเดิมท่ีพึงเสีย

ในปีท่ีล่วงมาแลว้รวมกบัร้อยละ 75 ของภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
2.5.9.2  ส าหรับผูท่ี้ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีบ ารุงทอ้ง

ท่ีมาก่อน ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ดงัน้ี 
1)  ปีท่ีหน่ึง  ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างร้อยละ 25 ของภาษีท่ีตอ้งเสีย 
2)  ปีท่ีสอง  ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างร้อยละ 50 ของภาษีท่ีตอ้งเสีย 
3)  ปีท่ีสาม  ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างร้อยละ 75 ของภาษีท่ีตอ้งเสีย 

 
2.6  กรอบแนวคดิในการศึกษา 
 
 การวิจยัคร้ังน้ี ใชว้ิธีการวิเคราะห์ขอ้ดีขอ้เสียของพระราชบญัญติัภาษีทั้ง 3 ฉบบั อนัไดแ้ก่  
 1)  พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  
 2)  พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
 3)  ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... (ฉบับวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 
2553) ซ่ึงเป็นร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ 
 และท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 กบัร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. .... ท่ีจะน ามาใชแ้ทนพระราชบญัญติัภาษีทั้งสองฉบบัว่ามีขอ้ดีหรือขอ้เสียแตกต่างกันอย่างไร 
ภายใตก้รอบของหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี เพื่อน าไปสู่ขอ้เสนอแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย 
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1)  พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน พ.ศ. 2475 
2)  พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ 
พ.ศ. 2508 

ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิง
ปลูกสร้าง พ.ศ.  . . . .  (ฉบับวันที่  4 
มีนาคม พ.ศ.2553)  

หลกัเกณฑ์ภาษีที่ด ี
1) หลักความแน่นอน (Certainty Principle)  

(1) ดา้นภาระภาษี ตอ้งก าหนดชดัเจนว่าภาระภาษีตกอยูแ่ก่ใคร และผลกัภาระภาษีไดย้าก 
(2) ดา้นหน้ีภาษี  

- ฐานภาษีที่จดัเกบ็ตอ้งก าหนดในกฎหมายอยา่งชดัเจนว่าจดัเกบ็จากอะไร 
- ก  าหนดอตัราภาษีที่ตอ้งเสียอยา่งชดัเจน ว่าทรัพยสิ์นแต่ละประเภทตอ้งเสียภาษีในอตัราเท่าไหร่  
- มีความง่ายและความแน่นอนในการประเมินหน้ีภาษี 
- ปราศจากการใชดุ้ลยพินิจจากพนกังานภาษีอากร  

2) หลักความเป็นธรรม (Equity Principle) 
วดัจากหลกัความสามารถในการช าระภาษี (The Ability-to-pay Principle) ผูท้ี่ถือครองทรัพยสิ์นมูลค่า

สูงตอ้งเสียภาษีในอตัราที่มากกว่าผูท้ี่ถือครองทรัพยสิ์นมูลค่าต ่า 
3) หลักของการอ านวยรายได้ (Yield Principle) 

(1) วดัจากจ านวนภาษีที่อปท.จดัเกบ็ไดใ้นแต่ละปี 
(2)  ศึกษาจากเอกสาร ตามหลกัการอ  านวยรายได ้

- ฐานภาษีกวา้ง ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นนอ้ย 
- ความยดืหยุน่ของรายไดต่้อฐานภาษี 

4) ความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability Principle) 
(1) วดัจากการดูตวัเลขจริงที่จดัเกบ็ได ้(สถิตริายไดภ้าษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบ  ารุงทอ้งท่ี) 
(2) ศึกษาจากเอกสาร ตามหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั ประกอบดว้ย 

- มีหลกัการในการจดัเกบ็ภาษีที่ชดัเจน การตีความนอ้ย 
- มีขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นนอ้ย 
- มีอตัราภาษีจ  านวนไม่มาก หรือมีอตัราภาษีเดียว 

1) ขอ้ดีและขอ้เสียของการจดัเกบ็ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ  ารุงทอ้งท่ี 

2) ขอ้ดีและขอ้เสียของการน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใชแ้ทนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ  ารุงทอ้งท่ี 

ขอ้เสนอแนวทางท่ีเหมาะสมในการจดัเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย 

ภาพที่ 2.1  แสดงกรอบแนวคิดในการศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 



บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 
 
 การด าเนินการวิจยัเร่ือง การศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นการวิจยัโดยใช้ระเบียบวิธี
วิจยัจากเอกสาร (Documentary Research) ผูว้ิจยัไดด้  าเนินการตามขั้นตอนระเบียบวิธีวิจยัคือ 1) วิธี
วิจยัท่ีใช ้2) การเก็บรวบรวมขอ้มลู และ 3) การวิเคราะห์ขอ้มลู โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  
  

3.1  วธีิวจิยัที่ใช้ 
 

การวิจยัคร้ังน้ีผูว้ิจยัไดเ้ลือกใชว้ิธีการวิจยัจากเอกสาร (Documentary Research) ท่ีมุ่งศึกษา
ถึงข้อดีข้อเสียของการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ .ศ. 2475 
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ คือ ร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) โดยน าภาษีทั้ง 
3 ฉบบัมาวิเคราะห์เปรียบเทียบภายใตก้รอบแนวคิดหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย หลกัความ
แน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได้ และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางไปปฏิบัติ 
เพื่อให้ทราบถึงขอ้ดีขอ้เสียของพระราชบญัญติัภาษีทั้ง 3 ฉบบั และน าไปสู่ข้อเสนอแนวทางการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย  
 

3.2  การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 

ใช้วิธีการศึกษารวบรวมขอ้มูลจากเอกสารทางวิชาการ หนังสือ วิทยานิพนธ์ งานวิจัย 
บทความ วารสาร หนงัสือพิมพ ์และอินเตอร์เน็ต เก่ียวกบัทฤษฎีภาษีอากร แนวคิดการจดัเก็บภาษี
ทรัพยสิ์น กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กฎหมายภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และร่างกฎหมายภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสร้าง 
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การศึกษาวิจยัคร้ังน้ีอาศยัการเก็บขอ้มลูจากเอกสาร อนัประกอบดว้ย 
 
3.2.1  เอกสารขั้นต้น (Primary Sources) ไดแ้ก่ 

1)  พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
2)  พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
3)  ร่างพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... (ฉบับวนัท่ี 4 มีนาคม 

พ.ศ. 2553) 
4)  ราคาปานกลางของท่ีดินเพ่ือจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตั้งแต่ปี 2525 เป็นตน้ไป ของ

ส านกัการคลงักรุงเทพมหานคร 
5)  ราคาประเมินท่ีดินปี พ .ศ. 2551-2554 ของกรมธนารักษ์และศูนย์ข้อมูล

อสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
6)  บญัชีก  าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ปี พ.ศ. 2551-2554 

ของกรมธนารักษแ์ละศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

3.2.2  เอกสารขั้นรอง (Secondary Sources) ไดแ้ก่ เอกสารทางวิชาการ หนงัสือ วิทยานิพนธ ์
งานวิจยั บทความ วารสาร หนงัสือพิมพ ์บทสมัภาษณ์ในเอกสารต่างๆ และอินเตอร์เน็ต ท่ีน าเสนอ
เน้ือหาเก่ียวกบัพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ....  
 

3.3  การวเิคราะห์ข้อมูล 
 
 ขอ้มูลเชิงคุณภาพจากการเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ  ท่ีได้จากบทบัญญัติทางกฎหมาย 
เอกสารทางวิชาการ หนงัสือ วิทยานิพนธ ์งานวิจยั บทความ วารสาร หนงัสือพิมพ ์และอินเตอร์เน็ต 
ผูว้ิจยัไดใ้ชว้ิธีการวิเคราะห์ขอ้มลู ดงัน้ี 
 3.3.1  ใชแ้นวคิดหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย 1) หลกัความแน่นอน 2) หลกัความ
เป็นธรรม 3) หลกัการอ านวยรายได ้และ 4) หลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั มาเป็นกรอบในการ
วิเคราะห์ขอ้ดีขอ้เสียของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  

3.3.2  ใชแ้นวคิดหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย 1) หลกัความแน่นอน 2) หลกัความ
เป็นธรรม 3) หลกัการอ านวยรายได ้และ 4) หลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั มาเป็นกรอบในการ



48 

วิเคราะห์ข้อดีข้อเสียของร่างพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... (ฉบับวนัท่ี 4 
มีนาคม พ.ศ. 2553) ซ่ึงเป็นร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ท่ีจะน ามาใชแ้ทนพระราชบญัญติั
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 

3.3.3  ใชแ้นวคิดหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี และแนวคิดการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น มาเป็นกรอบใน
การวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างขอ้ดีขอ้เสียของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 กบัร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. .... ซ่ึงเป็นร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ท่ีจะน ามาใชแ้ทนพระราชบัญญติัภาษีทั้ง 2 
ฉบบัขา้งตน้ เพื่อใหท้ราบถึงปัญหาในการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และ
น าไปสู่ขอ้เสนอแนะแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย 
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บทที่ 4 
 

เปรียบเทียบข้อดีข้อเสียของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงท้องท่ี และร่าง
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภายใต้หลักเกณฑ์ภาษีท่ีดี 

 
 จากการศึกษาลักษณะส าคัญของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
....  สามารถน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของภาษีทั้ง 3 ฉบบั ภายใตห้ลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนั
ประกอบดว้ยหลกัดงัต่อไปน้ี 
 4.1  หลกัความแน่นอน  

4.2  หลกัความเป็นธรรม  
4.3  หลกัการอ านวยรายได ้
4.4  หลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

 

4.1  หลักความแน่นอน 
 

ภาษีท่ีดีและมีประสิทธิภาพ จะตอ้งมีความแน่นอน และเป็นท่ีชดัแจง้แก่ผูเ้สียภาษีทุกคน 
เพราะความแน่นอนชดัเจนของภาษีในเร่ืองฐานภาษี อตัราภาษี และวิธีการจดัเก็บ (เกริกเกียรติ 
พิพฒัน์เสรีธรรม, 2546: 146) จะน ามาซ่ึงความเขา้ใจของประชาชน การยอมรับ และความร่วมมือ
ในการเสียภาษี (กลุ่มนกัวิชาการภาษีอากร, 2553: 1)  
 โดยการพิจารณาลกัษณะความแน่นอนของภาษีทั้ง 3 ฉบบั จะพิจารณาตามหลกัเกณฑ์ 2 
ประการ ดงัน้ี 

1)  ดา้นภาระภาษี คือ ตอ้งมีการก าหนดอยา่งชดัเจนว่าภาระภาษีตกอยู่แก่ใคร และผลกั
ภาระภาษีไดย้าก 

2)  ดา้นหน้ีภาษี จะพิจารณาจาก 4 หลกัเกณฑ ์คือ 
(1)  ฐานภาษี ตอ้งก าหนดในกฎหมายอยา่งชดัเจนว่าจดัเก็บจากอะไร 

 



50 

(2)  ก  าหนดอตัราภาษีท่ีตอ้งเสียอยา่งชดัเจนว่า ทรัพยสิ์นแต่ละประเภทตอ้งเสียภาษี
ในอตัราเท่าไหร่ 

(3)  มีความง่ายและความแน่นอนในการประเมินหน้ีภาษีอากร 
(4)  ปราศจากการใชดุ้ลยพินิจจากเจา้พนกังาน 

เมื่อน าหลกัเกณฑก์ารพิจารณาความแน่นอนทางภาษีดงักล่าว มาพิจารณาเปรียบเทียบกบั
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และ
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... แลว้ สามารถแสดงผลการพิจารณาไดด้งั
ตารางท่ี 4.1 

 



51 

ตารางที่ 4.1  แสดงการเปรียบเทียบความแน่นอนของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

1) ด้านภาระภาษี 
    มีการก าหนดชัดเจนว่าภาระภาษี
ตกอยู่แก่ใคร และผลกัภาระภาษีได้
ยาก 
 

 
     ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นภาษีท่ี
มุ่งจัดเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิด
รายได้ โดยยกเว ้นไม่ เก็บภาษีจาก
โรงเรือนท่ีเจา้ของใชอ้ยูอ่าศยัเอง และ
โรงเรือนปิดว่างมิไดใ้ชป้ระโยชน์ ซ่ึง
เ ป็ นก า ร เ ปิด โอก าสให้ เ จ้ า ข อง
ทรัพยสิ์นสามารถผลกัภาระภาษีไป
ให้กบัผูเ้ช่า หรือผูบ้ริโภคสินคา้และ
บริการ ในรูปของค่าเช่า ค่าสินค้า 
ค่าบริการท่ีสูงข้ึน 
     และอตัราภาษีท่ีสูงถึงร้อยละ 12.5 
ของค่าเช่ารายปี เป็นอีกเหตุจูงใจหน่ึง
ท่ีท าให้เจ้าของทรัพย์สินต้องผลัก
ภาระภาษีไปใหก้บัผูอ่ื้น เน่ืองจากมี 

 
     จากมาตรา 8 (8) ท่ีก  าหนดให้ ท่ีดิน
ท่ีใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนท่ีต้องเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่แลว้ ไม่อยู่
ในข่ายท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีนั้น 
ไดแ้สดงถึงเจตนารมณ์ของกฎหมาย
ท่ีตอ้งการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ี
ไม่ ก่อให้เกิดรายได้ ซ่ึงทรัพย์สิน
เหล่าน้ีมีลกัษณะท่ีไม่เอ้ือต่อการผลกั
ภาระภาษี 
     ประกอบกับอัตราภาษีท่ีก  าหนด
ในมาตรา 7 เป็นอัตราภาษีท่ีต  ่ า คือ 
ประมาณ 0.25-0.60 ของราคาปาน
กลางท่ีดิน ผูเ้สียภาษีรับภาระไม่มาก 
จึงไม่พยายามผลกัภาระภาษีไปใหก้บั 

 
     มาตรา 21 บัญญัติให้ฐานภาษีคือ 
มูลค่าทั้ งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง 
     เป็นผลให้ฐานภาษีในการจัดเก็บ
กวา้งข้ึน เจา้ของทรัพยสิ์นทุกคนเข้า
มาอยู่ในระบบภาษี เป็นการกระจาย
ภาระให้กับเจ้าของทรัพยสิ์นทุกคน 
ท าใหร้ะบบภาษีมีความเป็นธรรมมาก
ข้ึน  
     การผลักภาระภาษีไปย ังผู ้เ ช่ า
ทรัพยสิ์นหรือผูซ้ื้อสินคา้และบริการ
ลดลง เน่ืองจากเจา้ของบ้านเช่าและ
ผูป้ระกอบการมีภาระภาษีลดลง 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

 ภาระภาษีมาก ผูอ่ื้นเหมือนกับภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน 
 

 

2) ด้านหนีภ้าษี 
    (1)  ฐานภาษี  มีการก าหนดใน
กฎหมายอยา่งชดัเจนว่าเก็บจากอะไร 
 
 
 
 
 
 
 

 
     มาตรา 8 บญัญติัใหเ้สียภาษีตามค่า
รายปีของทรัพยสิ์น โดยทรัพยสิ์นท่ี
จัดเก็บคือ “โรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างอย่างอ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ือง
กบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่าง
อ่ืน”  
     ขณะท่ีมาตรา 5  ก าหนดไว้แต่
เพียงว่า “โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง
อยา่งอ่ืน” ใหกิ้นความถึงแพดว้ย มิได้
ใหค้  าจ  ากดัความอยา่งชดัเจน ส่งผล  

 
     จากการวิเคราะห์มาตรา 6 และ
มาตรา 8 พบว่า กฎหมายมีเจตนาให้
จัดเก็บภาษีจากท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่
อาศยั ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของโรงเรือน
ปิดว่าง มิไดใ้ชป้ระโยชน์ และท่ีดินท่ี
มิได้ใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิง
ปลกูสร้างอยา่งอ่ืน 
     โดยประเด็นปัญหาคือ “ท่ีดินท่ีใช้
ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างอยา่งอ่ืน”  ท่ีกฎหมายมิได ้

 
     มาตรา 6 และ 21 ไดใ้หค้วามหมาย
ของทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี  และ
ก าหนดหลกัการค านวณภาษีไว้ใน
ลกัษณะท่ีชัดเจนกว่าบทบัญญัติใน
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน คือ 
     มีการก าหนดให้ใช้มูลค่าทั้งหมด
ของทรัพยสิ์นท่ีคิดจากราคาประเมิน
ทุนทรัพย ์ตามหลกัเกณฑก์ารค านวณ
ท่ีกฎหมายก าหนด เป็นฐานภาษี      
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

 ให้ เ กิ ด ปัญหา ในก าร ตี ค ว ามว่ า 
ทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดินบ้าง เช่น กรณีตู ้โทรศพัท์
สาธารณะ 
     มาตรา 6 มิไดใ้หค้  าจ  ากดัความของ
ค า ว่ า  “ ท่ี ดิ น ซ่ึ ง ใ ช้ ต่ อ เ น่ื อ ง กับ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน” 
ไวอ้ยา่งชดัเจน ท าใหเ้กิดความสับสน
ในการแบ่งแยกว่าทรัพยสิ์นนั้นต้อง
เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือตอ้ง
เสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
     และการ ท่ีมาตรา 8 ให้อ  านาจ
เจา้หนา้ท่ีในการประเมินค่ารายปี โดย
มิไดก้  าหนดวิธีการประเมินไว ้ท าให้
ค่ารายปีท่ีได ้ไม่มีความแน่นอน 

ก าหนดความหมายและวิ ธีในการ
พิจารณาไว้อย่างชัดเจน ท าให้เกิด
ปัญหาในการประเมินทรัพยสิ์น ยาก
ท่ีจะแยกแยะว่าทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และทรัพยสิ์น
ใดท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

     ท าใหห้น้ีภาษีท่ีไดมี้ความแน่นอน 
เ น่ื อ งจ าก เ ป็นกา รประ เมินตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีชัดเจนตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดมิใช่การประเมินตามดุลย
พินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

53 
 



54 

ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

     (2) อัตราภาษี มีความชัดเจนว่า
ทรัพยสิ์นแต่ละประเภทตอ้งเสียภาษี
ในอตัราเท่าไหร่ 
 

     อัตราภาษี  มีการก าหนดอย่าง
ชดัเจนในมาตรา 8 ว่าให้ช าระภาษีใน
อตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีของ
ทรัพยสิ์น 

     มาตรา 7 ก าหนดให้มีการเสียภาษี
ตามบัญชีอัตราภาษีบ ารุงท้องท่ี  ท่ี
ก  าหนดอัตราภาษีไว้ 34 ชั้ นอย่าง
ชัดเจนว่า  ท่ี ดินท่ีมีราคาปานกลาง
ท่ีดินในชั้นนั้นๆ ตอ้งเสียภาษีในอตัรา
เท่าไหร่ 

     มาตรา 24 บญัญติัใหม้ีอตัราภาษี 3 
อัตราตามความแตกต่างในการใช้
ประโยชน์จากทรัพย์สินไว้อย่าง
ชดัเจน คือ 
     1) ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทั่วไป 
เสียภาษีไม่เกินร้อยละ 0.5 
     2)  ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีไม่
ประกอบเชิงพาณิชย ์เสียภาษีไม่เกิน
ร้อยละ 0.1  
     3)  ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประกอบเกษตรกรรม เสียภาษีไม่เกิน
ร้อยละ 0.05 ของฐานภาษี 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

    (3) มีความง่ายและความแน่นอน
ในการประเมินหน้ีภาษี   
 
 
 
 
 
 

     มาตรา 5 และ มาตรา 6 มิได้
ก  าหนดค าจ  ากดัความของทรัพยสิ์น
ไว้อย่างชัดเจน ท าให้ยากแก่การ
ประ เ มินห น้ีภา ษี  เ น่ื องจากไม่มี
หลกัเกณฑ์ท่ีแน่นอนในการประเมิน
ว่าทรัพยสิ์นใดท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีบา้ง 
     การประเมินค่ารายปี มิได้มีการ
ก าหนดวิ ธี ก ารประ เมินไว้ ก า ร
ประเมินไม่มีมาตรฐานแน่นอน ยาก
แก่การประเมินหน้ีภาษี 

     มาตรา 6 ให้ค  าจ  ากัดความของ
ทรัพยสิ์นไวไ้ม่ชดัเจน เกิดปัญหาใน
การแยกแยะว่าทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และทรัพยสิ์น
ใดท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ในกรณี
ท่ีทรัพยสิ์นนั้นเป็นท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ือง
กบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอ่ืน 
     ในเร่ืองของวิธีการ ขั้นตอนในการ
จัด เก็บและการประ เมินภา ษี  ท่ี
ก ฎ หม า ย ก า ห น ด ให้ พนั ก ง า น
เจ้าหน้าท่ีค  านวณอัตราภาษีบ ารุง
ท้องท่ีจากแบบแสดงรายการท่ีดิน
ตามท่ีเจา้ของท่ีดินไดย้ืน่ไว ้ก่อให้เกิด
ปัญหาในการตรวจสอบ ในกรณีท่ี
เจา้ของจงใจกรอกแบบแสดงรายการ 

     หลกัเกณฑ์ท่ีชัดเจนในเร่ืองฐาน
ภาษีและอัตราภาษี ตามมาตรา 21 
และมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัน้ี 
ท าใหก้ารประเมินหน้ีภาษีมีความง่าย
และความแน่นอน 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

  ท่ีดินอนัเป็นเท็จ ท่ีส่งผลต่อความไม่
แน่นอนในการประเมินหน้ีภาษี 
 

 

     (4) ปราศจากการใชดุ้ลยพินิจจาก
เจา้พนกังาน 

 

     มาตรา  8 บัญญัติให้พนัก งาน
สามารถใชดุ้ลยพินิจประเมินค่ารายปี 
แต่มิได้ก  าหนดวิธีในการประเมิน
เอาไว ้
     มาตรา 5 และมาตรา 6 มีปัญหา
เร่ืองการก าหนดความหมายของ
ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีไวไ้ม่ชดัเจน   
     รวมถึงขอ้ยกเวน้ตามมาตรา 9 (2) 
และมาตรา 9 (3) ยงัไม่มีความชดัเจน 
ต้องอาศยัการตีความและดุลยพินิจ
ของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

     การใหค้วามหมายของทรัพยสิ์นท่ี
ตอ้งเสียภาษีไวไ้ม่ชดัเจนตามมาตรา 6 
ท าให้ตอ้งใชดุ้ลยพินิจในการตีความ
พิจารณา   
     ในส่วนการประเมินตรวจสอบ 
กฎหมายมิ ได้บังคับให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีต้องตรวจสอบแบบแสดง
รายการท่ีดินท่ีเจ้าของเอามายื่น คือ
อาจจะตรวจสอบหรือไม่ตรวจสอบก็
ได ้กฎหมายมิไดบ้งัคบั ข้ึนอยูก่บัดุลย
พินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

     ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็น
ภาษี ท่ีก  าหนดหลัก เกณฑ์ในการ
ประเมินหน้ีภาษีไวอ้ย่างครอบคลุม 
ชดัเจนกว่า ท าให้เจา้หน้าท่ีมีโอกาส
ใชดุ้ลยพินิจลดลง 
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จากตารางท่ี 4.1 ท่ีแสดงให้เห็นถึงการพิจารณาความแน่นอนของภาษีทั้ง 3 ฉบับ คือ 
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และ
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... สามารถอธิบายอยา่งละเอียดได ้ดงัน้ี 
 
 4.1.1  ความแน่นอนของภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 จากการศึกษาสาระส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 รวมถึง
งานวิจยัและเอกสารทางวิชาการต่างๆ สามารถอธิบายลกัษณะความแน่นอนของภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินตามหลกัเกณฑก์ารพิจารณาไดด้งัน้ี    

4.1.1.1  ความแน่นอนดา้นภาระภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ภาษีท่ีมีความแน่นอนดา้นภาระภาษี จะตอ้งเป็นภาษีท่ีมีความชดัเจนว่า ภาระภาษีนั้น

ตอ้งตกอยูแ่ก่ใคร และสามารถผลกัภาระภาษีไดย้าก (รังสรรค ์ธนะพรพนัธุ์, 2516: 46-49) กล่าวคือ 
ผูท่ี้รับภาระภาษีตามกฎหมายกบัผูรั้บภาระภาษีท่ีแทจ้ริงจะตอ้งเป็นคนเดียวกนั  

จากการศึกษาสาระส าคญัของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
พบว่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นภาษีท่ีมุ่งจดัเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระกอบการเชิงพาณิชย ์ เช่น 
โรงเรือนท่ีใหเ้ช่า โรงเรือนท่ีใชป้ระกอบการคา้ การอุตสาหกรรม หรือเป็นโกดงัสินคา้ ซ่ึงเป็นการ
ใชท้รัพยสิ์นในลกัษณะท่ีก่อให้เกิดรายได ้โดยจะยกเวน้ไม่เก็บภาษีจากโรงเรือนท่ีเจา้ของใชอ้ยู่
อาศยั และโรงเรือนท่ีปิดว่างมิไดใ้ชป้ระโยชน์ ซ่ึงการจดัเก็บภาษีในลกัษณะน้ีเป็นการจดัเก็บท่ีเปิด
โอกาสใหผู้ป็้นเจา้ของทรัพยสิ์นสามารถผลกัภาระไปใหก้บัผูเ้ช่า ผูบ้ริโภคสินคา้และบริการ ในรูป
ของค่าเช่า ค่าสินคา้ รวมถึงค่าบริการท่ีสูงข้ึนได ้

และนอกจากลกัษณะของทรัพยสิ์นท่ีเปิดโอกาสให้มีการผลกัภาระภาษีไดง่้ายแลว้ 
การก าหนดอตัราภาษีในอตัราสูงถึงร้อยละ 12.5 ของค่าเช่ารายปี หรือเท่ากบัค่าเช่าเดือนคร่ึงนั้น เป็น
อีกเหตุจูงใจหน่ึงท่ีท าใหผู้เ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นตอ้งผลกัภาระภาษีไปให้กบัผูอ่ื้น เพราะการจดัเก็บ
ภาษีนั้นท าให้ผูเ้ป็นเจ้าของทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายได้ตอ้งมีรายไดท่ี้ลดลง เน่ืองจากมีตน้ทุนท่ี
สูงข้ึนจากการเสียภาษี จึงตอ้งบรรเทาภาระค่าใชจ่้ายของตนดว้ยการผลกัภาระภาษีไปขา้งหน้า ใน
รูปของค่าเช่าบา้น ค่าสินคา้ และค่าบริการ (จรูญศรี ชายหาด, 2552: 90) ซ่ึงกฎหมายมิไดก้  าหนด
ห้ามให้มีการตกลงระหว่างผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีกบัผูอ่ื้นให้ท าการเสียภาษีแทน เพียงแต่ภาระหน้าท่ี
และความรับผดิชอบในการเสียภาษีตามกฎหมายยงัคงเป็นของเจา้ของทรัพยสิ์นอยู ่ดงันั้น ผูม้ีหนา้ท่ี
ตอ้งเสียภาษีตามกฎหมายอาจมิใช่ผูเ้สียภาษีท่ีแทจ้ริง (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 77)  

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินจึงเป็นภาษีท่ีไม่มีความชดัเจนในเร่ืองภาระภาษี เน่ืองจากไม่
สามารถจดัเก็บภาษีจากผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีได ้บุคคลท่ีกฎหมายก าหนดใหเ้สียภาษี
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อาจไม่ใช่ผูรั้บภาระภาษีท่ีแท้จริง เน่ืองจากสามารถผลกัภาระภาษีได้ง่าย จึงไม่มีความแน่นอน
ชดัเจนว่าภาระภาษีนั้นตกอยู่แก่ใคร ตกอยู่ก ับตัวผูเ้ป็นเจ้าของทรัพยสิ์นเอง หรือตกอยู่กบัผูเ้ช่า
โรงเรือน ผูบ้ริโภคสินคา้ หรือผูรั้บบริการ 

4.1.1.2  ความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
จากการพิจารณาพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และการศึกษา

ทบทวนงานวิจยั บทความ และเอกสารทางวิชาการต่างๆ พบว่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีประเด็นท่ี
ยงัเป็นปัญหาและส่งผลต่อความแน่นอนด้านหน้ีภาษีอยู่ 2 ประเด็นส าคัญคือ 1) เร่ืองของการ
ก าหนดให้ใช้ค่าเช่ารายปีเป็นฐานในการค านวณภาษี และ 2) ปัญหาในการพิจารณาแยกแยะว่า
ทรัพยสิ์นใดท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

จากประเด็นปัญหาขอ้บกพร่องดงักล่าว สามารถอธิบายโดยละเอียดไดด้งัน้ี 
1)  การใชค่้าเช่ารายปีเป็นฐานในการค านวณภาษี 
มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ไดก้  าหนด

ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี ฐานภาษี และอตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดินไว  ้(ส านักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา, ม.ป.ป.) ดงัน้ี 

 
ใหผู้รั้บประเมินช าระภาษีปีละคร้ังตามค่ารายปีของทรัพยสิ์น คือ โรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างอย่างอ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน
นั้น ในอตัราร้อยละสิบสองคร่ึงของค่ารายปี  

เพ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี “ค่ารายปี” หมายความว่า จ  านวนเงินซ่ึง
ทรัพยสิ์นนั้นสมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ 

ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถา้เป็น
กรณีท่ีมีเหตุอนัสมควรท่ีท าใหพ้นกังานเจา้หน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จ  านวนเงิน
อนัสมควรท่ีจะใหเ้ช่าไดห้รือเป็นกรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ไดเ้น่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์น
ด าเนินกิจการเองหรือดว้ยเหตุประการอ่ืนให้พนักงานเจา้หน้าท่ีมีอ  านาจประเมิน
ค่ารายปีได ้โดยค านึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พ้ืนท่ี ท าเลท่ีตั้ง และบริการ
สาธารณะท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์ ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 
บทบัญญัติข้างต้นก าหนดให้ใช้ “ค่ารายปี” ซ่ึงหมายถึง จ  านวนเงินซ่ึง

ทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหน่ึงๆ เป็นฐานในการค านวณภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดยท่ี
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กฎหมายไดก้  าหนดต่อไปอีกว่า กรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นใหเ้ช่า ใหถื้อเอาค่าเช่านั้นเป็นค่ารายปี แต่ถา้เป็น
กรณีท่ีมีเหตุอนัสมควรท่ีพนกังานเจา้หน้าท่ีเห็นว่า ค่าเช่านั้นมิใช่จ  านวนเงินอนัสมควรท่ีจะให้เช่า
ไดห้รือเป็นกรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ไดเ้น่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์นด าเนินกิจการเองหรือดว้ยเหตุประการ
อ่ืน ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีมีอ  านาจประเมินค่ารายปีได ้โดยค านึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด 
พ้ืนท่ี ท าเลท่ีตั้ง และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์ 

เมื่อน าขอ้ก  าหนดเก่ียวกบัค่ารายปีท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 8 มาวิเคราะห์แลว้ 
พบว่า กฎหมายไดก้  าหนดใหพ้นกังานเจา้หน้าท่ีมีอ  านาจใชดุ้ลยพินิจก าหนดราคาประเมิน โดยให้
อ  านาจการตีราคาค่าเช่าเป็นหน้าท่ีขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินต่างๆ แทนท่ีจะก าหนดให้มี
หน่วยงานท่ีท าการตีราคาค่าเช่า (มิไดใ้หอ้  านาจส านกังานประเมินราคาทรัพยสิ์นเป็นผูตี้ราคาค่าราย
ปี) และท่ีส าคญัคือ พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินมิไดก้  าหนดกระบวนวิธีการประเมินค่า
รายปีเอาไว ้ท าใหเ้กิดปัญหาในทางปฏิบติั กล่าวคือ เมื่อกฎหมายก าหนดไวแ้ต่เพียงการใหอ้  านาจใน
การใชดุ้ลยพินิจ แต่ในขณะเดียวกนัมิไดก้  าหนดวิธีในการประเมินค่ารายปีเอาไว ้เป็นผลให้มีการ
ประเมินค่ารายปีและค านวณเก็บภาษีเป็นรายๆไป (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 212-218)  ขาด
มาตรฐานในการพิจารณา ส่งผลต่อความแน่นอนดา้นหน้ีภาษี และขดักบัหลกัความเป็นธรรมดว้ย 
เน่ืองจากค่ารายปีท่ีถูกใชเ้ป็นฐานในการประเมินภาษีไม่มีหลกัเกณฑ์ในการประเมินท่ีชดัเจน แต่
ข้ึนอยูก่บัการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ี ท่ีอาจเป็นช่องทางใหเ้กิดการร่ัวไหลของภาษีหรือการทุจริต
คอร์รัปชัน่ต่างๆได ้(ดวงมณี เลาวกุล, 2553) 

2)  ปัญหาในการพิจารณาแยกแยะว่าทรัพยสิ์นใดท่ีเข้าข่ายต้องเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน มี 3 กรณี ดงัน้ี 

(1)  กรณีส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน ท่ีมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัน้ี มิไดมี้
การก าหนดความหมายของค าว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนไวอ้ยา่งชดัเจน  

มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินก าหนดใหท้รัพยสิ์น
ท่ีตอ้งเสียภาษีคือ  “โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิง
ปลกูสร้างอยา่งอ่ืนนั้น” ซ่ึงค าว่า “โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน” ไดถู้กก  าหนดไวใ้นมาตรา 5 
แต่เพียงว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ให้กินความหมายถึงแพดว้ย ส่วน “ท่ีดิน” ให้กิน
ความถึงน ้ า บ่อน ้ า สระน ้ า ฯลฯ ซ่ึงมิไดมี้การก าหนดค าจ  ากดัความไวอ้ย่างชดัเจนว่า โรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนตามความหมายในพระราชบญัญติัน้ีหมายถึงทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะอย่างไร  
(ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 81) ท าให้ต้องอาศยัการตีความและเกิดปัญหาในการวินิจฉัยว่า
ทรัพยสิ์นใดท่ีอยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินบา้ง (ส าอาง ทองสกุล, 2553: 78) 
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เม่ือกฎหมายมิไดก้  าหนดคุณสมบติัของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่าง
อ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกนัไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรอย่างชดัเจน จึงตอ้งอาศยัการตีความกฎหมาย 
ซ่ึงผลจากการตีความนั้นจะข้ึนอยู่ก ับผูพิ้จารณาว่าจะให้ความส าคญักบัเร่ืองใดเป็นหลกัในการ
พิจารณา เพราะการให้ความส าคัญกับประเด็นในการพิจารณาท่ีต่างกัน ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของ
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้นจะตอ้งเป็นทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายไดแ้ก่เจา้ของหรือไม่ ทรัพยสิ์น
นั้นจะตอ้งมีลกัษณะยึดติดกบัพ้ืนดินในลกัษณะถาวร หรือทรัพยสิ์นนั้นจะตอ้งมีลกัษณะท่ีเขา้อยู่
อาศยั ไวสิ้นคา้ หรือประกอบอุตสาหกรรมไดห้รือไม่ จึงจะถือว่าทรัพยสิ์นนั้นเป็นโรงเรือนหรือส่ิง
ปลกูสร้างอยา่งอ่ืนท่ีตอ้งเสียภาษีตามท่ีกฎหมายก าหนด ซ่ึงความไม่แน่นอนชดัเจนของขอ้กฎหมาย
ท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 5 น้ี ท าใหท้รัพยสิ์นบางอยา่งกลายเป็นปัญหาในการพิจารณาว่า ทรัพยสิ์นนั้น
ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือไม่ ดงัตวัอยา่ง 

ขอ้บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาเร่ืองการจดัเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดินส าหรับตูโ้ทรศพัทส์าธารณะ (เร่ืองเสร็จท่ี 485/2547) ไดป้รากฏความเห็นของหน่วยงานท่ี
เก่ียวข้องได้แก่ กรุงเทพมหานคร กระทรวงมหาดไทย และคณะกรรมการกฤษฎีกา ตลอดจน
ความเห็นของผูป้ระกอบกิจการโทรศพัท ์(บริษทั ทศท คอร์ปอเรชัน่ฯ และบริษทั เทเลคอมเอเชีย) 
ในเร่ืองความหมายของส่ิงปลกูสร้าง 

บริษทั ทศท คอร์ปอเรชัน่ฯ เห็นว่า ตูโ้ทรศพัทมิ์ไดอ้ยูใ่นความหมายของ
ส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน อนัอยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เน่ืองจากตูโ้ทรศพัทมิ์ไดเ้ช่ือมติด
กบัทางสาธารณะในลกัษณะเป็นการถาวร และไม่มีลกัษณะเป็นส่วนควบของท่ีดินตามกฎหมาย 

บริษัทเทเลคอมเอเชีย เห็นว่าตู ้โทรศพัท์มิได้อยู่ในความหมายของส่ิง
ปลกูสร้างอยา่งอ่ืน อนัอยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เน่ืองจากตูโ้ทรศพัท์สาธารณะไม่มี
ลกัษณะติดตรึงกบัท่ีดินเป็นการถาวร 

กรุงเทพมหานคร วินิจฉยัว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีอยู่ใน
ข่ายเสียภาษี  ต้องมีลักษณะท่ีเข้าอยู่อาศัยได้ หรือต้องใช้เป็นท่ีไว้สินค้า หรือใช้ประกอบ
อุตสาหกรรมได ้และไดก่้อใหเ้กิดประโยชน์เป็นรายไดแ้ก่ผูเ้ป็นเจา้ของเป็นส าคญั และเมื่อพิจารณา
สภาพของตูโ้ทรศพัทแ์ลว้ กรุงเทพมหานครมีความเห็นว่า ตูโ้ทรศพัท์มีลกัษณะเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ี
สามารถเขา้ใชป้ระโยชน์ได ้จึงน่าจะถือว่าเป็นส่ิงปลูกสร้างอ่ืนตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน แมว้่าตูโ้ทรศพัทจ์ะไม่มีรากฐานยดึติดกบัท่ีดินก็ตาม เพราะเมื่อพิจารณาถึงความกา้วหน้า
ดา้นเทคโนโลยกีารสร้างโรงเรือนและส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนสามารถท าไดโ้ดยไม่ตอ้งมีรากฐานให้
ยดึติดกบัท่ีดินก็ได ้
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กระทรวงมหาดไทย มีความเห็นว่า ตู ้โทรศพัท์สาธารณะไม่อยู่ใน
ความหมายของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน เน่ืองจากกระทรวงมหาดไทยเห็นว่า ส่ิงปลูก
สร้างอยา่งอ่ืนตอ้งมีลกัษณะท่ีก่อสร้างติดกบัท่ีดินเป็นการถาวร แต่เมื่อพิเคราะห์ขอ้เท็จจริงในกรณีตู ้
โทรศพัทแ์ลว้ ไม่อาจถือว่าไดก่้อสร้างข้ึนติดกบัพ้ืนดินหรือทางสาธารณะเป็นการถาวร กล่าวคือ ตู ้
โทรศพัทส์าธารณะของบริษทั ทศท คอร์ปอเรชัน่ฯ สร้างโดยยดึติดบนฐานแผน่ปูนซีเมนต์ส่ีเหล่ียม
จตุัรัส ใชปู้นซีเมนตเ์ช่ือมระหว่างฐานของตูโ้ทรศพัทก์บัทางสาธารณะ เพื่อป้องกันมิให้ตูโ้ทรศพัท์
โคลงหรือเอียงเน่ืองจากการทรุดตวัของพ้ืนบาทวิถี ไม่ไดเ้ช่ือมติดกบัทางสาธารณะในลกัษณะเป็น
การถาวร ส่วนตูโ้ทรศพัทส์าธารณะของบริษทัเทเลคอมเอเชีย สร้างโดยใชน็้อตยึดติดกบัฐานแผ่น
คอนกรีตส าเร็จรูปส่ีเหล่ียมจตุัรัส และใชปู้นฉาบบางๆท่ีฐานของตูโ้ทรศพัทก์บัทางสาธารณะเพื่อให้
ตูโ้ทรศพัทต์ั้งอยูก่บัท่ี ป้องกนัการสะสมของส่ิงสกปรกใตฐ้านตูโ้ทรศพัทแ์ละต่อสายโทรศพัท์เขา้ตู ้
โทรศพัท์ ดงันั้นเม่ือตูโ้ทรศพัท์สาธารณะตามข้อเท็จจริงไม่มีลกัษณะของการก่อสร้างข้ึนติดกับ
ท่ีดินเป็นการถาวร กระทรวงมหาดไทยจึงมีความเห็นว่า ตู ้โทรศพัท์สาธารณะไม่อยู่ในความหมาย
ของโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 12) ไดพ้ิจารณาว่าตูโ้ทรศพัท์สาธารณะ
เป็นส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนตามความหมายในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
เน่ืองจากคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 12) มิไดใ้หค้วามส าคญักบัลกัษณะการติดอยูก่บัท่ีดินเป็น
การถาวรหรือเป็นส่วนควบกับท่ีดิน เพราะเห็นว่า พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน มิได้
ก  าหนดไวว้่าการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นใหจ้ดัเก็บไดเ้ฉพาะส่ิงปลกูสร้างท่ีมีลกัษณะติดอยู่
กบัท่ีดินท่ีมีลกัษณะเป็นการถาวรหรือเป็นส่วนควบกบัท่ีดินเท่านั้น และมนุษยส์ามารถสร้างส่ิงปลกู
สร้างอยา่งอ่ืนท่ีอาจมีลกัษณะติดอยูก่บัท่ีดินเป็นการถาวรหรือเป็นส่วนควบกบัท่ีดินหรือไม่ก็ได้ 

แต่เมื่อพิจารณาค าวินิจฉยัของคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 7) ท่ีเคย
วินิจฉยัความหมายของโรงเรือนและส่ิงปลกูสร้างว่าตอ้งใชค้วามหมายทัว่ไป กล่าวคือ “...โรงเรือน
และส่ิงปลูกสร้างอ่ืนท่ีจะตอ้งช าระภาษี ตอ้งมีลกัษณะเขา้อยู่อาศยัได ้เช่น บา้นอยู่อาศยั หรือตอ้ง
เป็นท่ีไวสิ้นคา้ได ้เช่น อาคารเก็บสินคา้หรือถงัน ้ ามนัท่ีก่อสร้างติดกบัท่ีดิน หรือตอ้งใชป้ระกอบ
อุตสาหกรรมได ้เช่น โรงไฟฟ้า โรงงานต่างๆ หรือเข้าใช้ได ้เช่น ท่ีจอดรถ อาคารจอดรถ และ
ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นนั้น...” 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 12) จึงมีความเห็นว่า แมตู้ ้โทรศพัท์
สาธารณะจะมิไดมี้ลกัษณะเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีเขา้อยู่อาศยัได ้หรือใชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้ไดก้็ตาม แต่ก็
เป็นส่ิงปลกูสร้างท่ีใชป้ระกอบกิจการได ้กล่าวคือ ประชาชนสามารถเขา้ไปเพ่ือใชบ้ริการโทรศพัท์
ได ้เพราะวตัถุประสงคใ์นการสร้างตูโ้ทรศพัทน์ั้น ก็เพ่ืออ  านวยความสะดวกแก่ผูใ้ชบ้ริการโทรศพัท ์
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และเพื่อป้องกนัมิใหโ้ทรศพัทเ์สียหาย ซ่ึงการติดตั้งตูโ้ทรศพัทส์าธารณะดงักล่าวก่อใหเ้กิดประโยชน์
และรายไดแ้ก่ผูใ้หบ้ริการโทรศพัท ์ตูโ้ทรศพัทส์าธารณะจึงเป็นส่ิงก่อสร้างอยา่งอ่ืนตามมาตรา 5 แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 184-199)  

จากตวัอยา่งบนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาเร่ืองการจดัเกบ็ภาษี
โรงเรือนและท่ีดินส าหรับตูโ้ทรศพัทข์า้งตน้ จะเห็นไดว้่า แต่ละหน่วยงานต่างก็ให้ความส าคญัใน
ประเด็นท่ีแตกต่างกันไป ซ่ึงความแตกต่างเหล่าน้ี ได้น าไปสู่ผลของการตีความท่ีแตกต่างกัน 
กล่าวคือ 

บริษัท  ทศท  คอ ร์ปอ เรชั่นฯ  และบ ริษัท เท เลคอม เอ เ ชี ย  และ
กระทรวงมหาดไทย ให้ความส าคัญกับการยึดติดกับพ้ืนดินในลกัษณะถาวร จึงพิจารณาว่า ตู ้
โทรศพัทส์าธารณะไม่เขา้ข่ายเป็นทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

ส่วนกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 12) ให้
ความส าคญักบัลกัษณะท่ีเขา้อยูอ่าศยัได ้หรือตอ้งใชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้ หรือใชป้ระกอบอุตสาหกรรม
ได ้และไดก่้อใหเ้กิดประโยชน์เป็นรายไดแ้ก่ผูเ้ป็นเจา้ของ จึงวินิจฉัยให้ตูโ้ทรศพัท์เป็นทรัพยสิ์นท่ี
ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เน่ืองจากเป็นทรัพยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่เจา้ของ 

จากตัวอย่างจะเห็นได้ว่า การท่ีมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มิไดใ้ห้ความหมายของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนไวอ้ย่าง
ชดัเจนนั้น ได้น าไปสู่ปัญหาในการแยกแยะว่าทรัพยสิ์นใดท่ีเป็นทรัพยสิ์นในข่ายท่ีตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน เพราะไม่มีหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาท่ีแน่นอน ตอ้งใชดุ้ลยพินิจของผูพ้ิจารณา
เข้ามาเก่ียวข้อง ซ่ึงผูพิ้จารณาแต่ละคน อาจมีความเห็นท่ีต่างกันอนัเน่ืองมาจากการให้น ้ าหนัก
ความส าคญัในประเด็นท่ีน ามาใชป้ระกอบการพิจารณาท่ีแตกต่างกนั ส่งผลให้การวินิจฉัยท่ีออกมา
นั้นแตกต่างกนั ไม่มีมาตรฐานและหลกัเกณฑท่ี์จะรับรองว่าทรัพยสิ์นนั้นๆ เป็นทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสีย
ภาษีตามกฎหมายหรือไม่ 

(2)  กรณีปัญหาความสับสนในการแบ่งแยกว่าทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

มาตรา 6 ไดก้  าหนดความหมายของ ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน คือ ท่ีดินซ่ึงปลกูโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ และบริเวณต่อเน่ืองกนั 
ซ่ึงตามปกติใชไ้ปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้นๆ โดยการใหค้วามหมายตามบทบญัญติั
ดงักล่าวเป็นเพียงการใหค้วามหมายในลกัษณะกวา้งๆ มิไดม้ีหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาท่ีชดัเจนว่า
บริเวณต่อเน่ืองกบัท่ีดินท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นจะตอ้งมีคุณสมบติัอยา่งไร 
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ซ่ึงความไม่ชัดเจนดังกล่าวได้ก่อให้เกิดปัญหาความสับสนในการ
แบ่งแยกว่า ทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เพราะพ้ืนท่ีท่ี
ใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ในบางคร้ังอาจมีลกัษณะเขา้หลกัเกณฑ์การเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีก็ได ้(ส าอาง ทองสกุล, 2553: 78) 

กล่าวคือ ขอ้ก  าหนดในมาตรา 8 ก าหนดให้ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินคือ โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างอย่างอ่ืนนั้ น ซ่ึงตามปกติ ผูเ้ป็นเจ้าของท่ีดินจะมีหน้าท่ีเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีตาม
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 อยูแ่ลว้ จึงท าใหเ้กิดปัญหาในทางปฏิบติัว่า ท่ีดินในกรณี
ใดท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และท่ีดินในกรณีใดท่ีต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี ดังตัวอย่าง
ต่อไปน้ี 

ตวัอยา่งแรก บนัทึกการหารือเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีผูป้ระกอบกิจการ
เล้ียงกุง้ (มท.0409/9705) ลงวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2532 ขอ้เท็จจริงมีว่า ตามท่ีจงัหวดัไดห้ารือปัญหา
เก่ียวกับการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ีจากผูป้ระกอบกิจการเล้ียงกุ ้ง 
เน่ืองจากผูป้ระกอบกิจการเล้ียงกุง้บางรายปลูกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆในท่ีดินซ่ึง
ตามปกติใชไ้ปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้น ท าใหเ้กิดปัญหาในการพิจารณาจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลว้เห็นว่า 
หน่ึง การประกอบกิจการเล้ียงกุง้เป็นการใชท่ี้ดินเพ่ือการเกษตรกรรม 

แมบ้างกรณีอาจจ าเป็นตอ้งปลกูโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนในบริเวณใกลเ้คียงหรือต่อเน่ือง
กบันากุง้เพ่ือใหค้นอยูเ่ฝ้าดูแลกิจการหรือใชเ้ป็นสถานท่ีเก็บอุปกรณ์การเล้ียงกุง้ อาหารกุง้ดว้ย แต่ก็
เป็นกิจการคนละประเภทกบัการจ าหน่ายอุปกรณ์การเล้ียงกุง้ อาหารกุง้ ซ่ึงเป็นการใชส้ถานท่ีเพ่ือ
ประกอบการคา้โดยมีผลประโยชน์หรือรายได้เป็นหลกัจากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น และ
ตามปกติการประกอบกิจการคา้ดังกล่าวก็ไม่จ  าเป็นตอ้งด าเนินการในบริเวณนากุง้หรือใช้ท่ีดิน
ต่อเน่ืองกบันากุง้แต่อยา่งใด ท่ีดินท่ีใชป้ระกอบกิจการเล้ียงกุง้หรือท านากุง้และท่ีดินต่อเน่ืองกบันา
กุง้ซ่ึงใช้ปลูกสร้างโรงเรือนเพื่อให้คนอยู่เฝ้าดูแลกิจการ หรือใช้เป็นท่ีเก็บอุปกรณ์การเล้ียงกุ ้ง 
อาหารกุง้ หากมิไดใ้ชโ้รงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้นเป็นท่ีเก็บหรือจ าหน่ายสินคา้ หรือประกอบการ
อุตสาหกรรมอ่ืนใดแลว้ กรณีน้ียอ่มอยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีอยา่งเดียว 

สอง กรณีเจ้าของท่ีดินได้ใช้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนใน
บริเวณท่ีดินอนัต่อเน่ืองกบันากุง้เพ่ือการอยูอ่าศยัและเป็นสถานท่ีเก็บหรือจ าหน่ายอุปกรณ์การเล้ียง
กุง้ อาหารกุง้ ฯลฯ หรือมีผลประโยชน์หรือรายไดห้ลกัจากโรงเรือนนั้นดว้ย กรณีเช่นน้ียอ่มเป็นการ
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ใชโ้รงเรือนและท่ีดินเพื่อประโยชน์ในทางการคา้โดยตรง ดงันั้น จึงตอ้งจดัเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินเฉพาะโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างและท่ีดินบริเวณท่ีใชป้ลกูโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้น โดย
แยกกบัท่ีดินท่ีใชท้ านากุง้ซ่ึงเจา้ของท่ีดินจะตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีอยูแ่ลว้ (อรรถสิทธ์ิ ร่มไทรทอง, 
2544: 13-14) 

ตวัอยา่งท่ีสอง กรณีของสนามกอลฟ์การรถไฟแห่งประเทศไทย มีอาคาร
ส านกังานกอลฟ์ อาคารเก็บวสัดุเก่ียวกบัการดูแลรักษาสนามกอลฟ์ อาคารท่ีใชบ้ริการหัดตีกอลฟ์ 
และอาคารอ่ืนๆท่ีใชเ้ก่ียวกบักิจการกอลฟ์ โดยในส่วนท่ีเก่ียวกบัอาคารส านักงานและอาคารอ่ืนๆ
นั้นเป็นส่ิงปลกูสร้าง ท่ีจะตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จึงไม่มีปัญหาในการพิจารณา แต่ปัญหาท่ี
เกิดข้ึนคือ พ้ืนท่ีท่ีเป็นสนามกอลฟ์เป็นทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดยถือว่าเป็น
บริเวณต่อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆหรือไม่ 

จากปัญหาความไม่ชดัเจนในการพิจารณาดงักล่าว น าไปสู่การตีความ
กฎหมายและไดข้อ้สรุปแตกต่างกนั 2 ลกัษณะ คือ 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะท่ี 7) ไดพ้ิจารณา
แลว้เห็นว่าตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 บญัญติัให้ผูรั้บ
ประเมินช าระภาษีโรงเรือนและท่ีดินส าหรับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน กับท่ีดินซ่ึงใช้
ต่อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนนั้น และมาตรา 6 ไดอ้ธิบายความหมายของท่ีดินซ่ึง
ใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆไวว้่า เป็นบริเวณต่อเน่ืองกนั ซ่ึงตามปกติใชไ้ป
ดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ และกรณีสนามกอลฟ์น้ีเห็นไดว้่า บริเวณท่ีเป็นสนาม
กอลฟ์มิใช่บริเวณต่อเน่ือง ซ่ึงใชไ้ปดว้ยกนักบัอาคารสโมสรหรืออาคารบริการต่างๆ ในทางตรงกนั
ขา้ม อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างต่างๆในบริเวณสนามกอลฟ์ กลบัเป็นส่วนท่ีใชป้ระกอบเพ่ืออ  านวย
ความสะดวกแก่ผูใ้ช้สนามกอล์ฟ ซ่ึงสนามกอลฟ์แต่ละแห่งอาจมีอาคารบริการท่ีมีขนาดหรือมี
จ  านวนแตกต่างกัน สาระส าคัญของสนามกอล์ฟจึงอยู่ท่ีบริเวณสนามกอล์ฟ มิใช่อาคารบริการ 
ดังนั้นสนามกอล์ฟจึงมิใช่ทรัพยสิ์นท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 แต่เป็นท่ีดินท่ีเจา้ของท่ีดินมีหน้าท่ีเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามมาตรา 7 
แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 

กระทรวงมหาดไทย ไดพ้ิจารณาและมีความเห็นท่ีต่างออกไป คือเห็นว่า 
สนามกอลฟ์นั้นมิใช่ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ แต่เป็นส่ิงปลูก
สร้างอย่างอ่ืนๆ ตามความนัยมาตรา 6 (1) แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
เน่ืองจากสนามกอล์ฟมิใช่ท่ีดินว่างเปล่า แต่เป็นท่ีดินท่ีได้มีการก่อสร้างและปรับปรุงเพ่ิมเติม
อุปกรณ์ต่างๆหลายอยา่งลงไป เช่น หลุมทราย บ่อน ้ า ลานหญา้ หลุมกอลฟ์ รวมทั้งท่ีพกัระหว่างทาง 
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ถนน และสะพาน เพ่ือใหมี้สภาพเป็นสถานท่ีตีกอลฟ์ ซ่ึงแตกต่างไปจากท่ีดินทัว่ๆไป จึงควรอยู่ใน
ข่ายท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (อรรถสิทธ์ิ ร่มไทรทอง, 2544: 2-8) 

กรณีตวัอย่างทั้ง 2 กรณีขา้งตน้ แสดงให้เห็นถึงปัญหาในการพิจารณา
แยกแยะทรัพยสิ์น เพื่อจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี อนัเน่ืองมาจากการ
ก าหนดค าจ  ากดัความของค าว่า “ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนนั้น” ใน
มาตรา 6 ท่ีมีลกัษณะกวา้งเกินไป มิไดก้  าหนดหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาไวอ้ยา่งชดัเจน (ศุภลกัษณ์ 
พินิจภูวดล, 2550: 105) การแยกแยะทรัพยสิ์นจึงข้ึนอยูก่บัการพิจารณาของเจา้พนักงานเป็นกรณีๆ
ไป ไม่มีมาตรฐานแน่นอนในการแยกแยะทรัพยสิ์น 

จากปัญหาดังกล่าว มีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีกฎหมายควรจะก าหนด
ขอบเขตในการพิจารณาไวใ้หช้ดัเจนมากกว่าน้ี คือ ควรมีการก าหนดอาณาเขตของท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ือง
กบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนไว ้โดยพิจารณาตามขนาดของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืน 
เช่น ส่ิงปลูกสร้างขนาดพ้ืนท่ี 160 ตารางเมตร ให้ท่ีดินท่ีถือเป็นบริเวณต่อเน่ืองใช้ประโยชน์ไป
ดว้ยกนัมีขนาดไม่เกินหน่ึงเท่า หรือสองเท่าของจ านวนเน้ือท่ีส่ิงปลกูสร้าง ซ่ึงเป็นการก าหนดเพดาน
โดยก าหนดสัดส่วนท่ีสัมพนัธ์กับขนาดของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน และวางกรอบ
หลกัเกณฑก์ลางเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ ซ่ึงอาจเป็นหนทางหน่ึงท่ีจะจ ากดักรอบการใชดุ้ลยพินิจ
ของพนกังานเจา้หนา้ท่ี (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 106-111) และท าให้การประเมินทรัพยสิ์นท่ี
ตอ้งเสียภาษีรวมถึงการประเมินฐานภาษีมีความชัดเจนแน่นอน และน าไปสู่ความง่ายและความ
แน่นอนในการประเมินหน้ีภาษีอากรมากข้ึน 

(3)  กรณีของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ตามมาตรา 9 (2) มาตรา 9 (3) 
แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มีขอ้ความท่ีไม่ชดัเจน ยากแก่การตีความ 
กล่าวคือ 

มาตรา 9 (2) ก  าหนดให้ทรัพยสิ์นของรัฐบาลท่ีใชใ้นกิจการของรัฐบาล
หรือสาธารณะและทรัพยสิ์นของการรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการการรถไฟโดยตรง ไดรั้บ
การยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

จากการพิจารณาขอ้ก าหนดดงักล่าว พบว่า บทบญัญติัในมาตรา 9 (2) น้ี
ยงัมีปัญหาการตีความหมายค าว่า “กิจการของรัฐบาล” และ “รัฐบาลใชใ้นกิจการสาธารณะ” ว่ามี
ความหมายและขอบเขตในการพิจารณาอยา่งไร เน่ืองจากกฎหมายมิไดม้ีการก าหนดเป็นลายลกัษณ์
อกัษรท่ีชดัเจน น าไปสู่ปัญหาในการพิจารณาว่า หากเป็นกรณีท่ีรัฐบาลให้บุคคลอ่ืนเช่าทรัพยสิ์น
ของรัฐ โดยท่ีรัฐบาลไดรั้บประโยชน์เป็นค่าเช่าตอบแทน รัฐบาลมีภาระตอ้งเสียภาษีตามกฎหมาย
ฉบับน้ีหรือไม่ (ธรรมกิตต์ิ ขวญัเก้ือ, 2549: 160) ซ่ึงขอ้ก  าหนดท่ีไม่แน่นอนชัดเจนน้ี ท าให้เกิด
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ปัญหาในการพิจารณาตีความในลกัษณะท่ีต่างกนั น าไปสู่การเกิดกรณีพิพาทกนัระหว่างผูเ้สียภาษี
กบัหน่วยงานท่ีจดัเก็บภาษี ดงัตวัอยา่ง 

บนัทึกขอ้หารือ เร่ืองการเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินศาลาท่ีพกัผูโ้ดยสาร
รถประจ าทาง ท่ี มท. 0313.5/19231 ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2539 “ตามท่ีกรุงเทพมหานครหารือกรณี
ให้เช่าศาลาท่ีพกัผูโ้ดยสารประจ าทางเพ่ือติดตั้งป้ายโฆษณา โดยให้ผูเ้ช่าได้สิทธิจัดเก็บในด้าน
โฆษณาขอ้ความและรูปภาพสาธารณชน ณ จุดท่ีกรุงเทพมหานครก าหนดให้เป็นจุดติดตั้งป้าย
โฆษณา ... กรมการปกครองพิจารณาแลว้เห็นว่า ศาลาท่ีพกัผูโ้ดยสารประจ าทางถือว่าเป็นทรัพยสิ์น
ของรัฐบาล (อยูใ่นความครอบครองของกรุงเทพมหานคร) และใชใ้นกิจการสาธารณะ ถึงแมจ้ะมี
การใหเ้ช่าส่วนใดส่วนหน่ึง เพ่ือหาประโยชน์ในการติดตั้งป้ายโฆษณาก็ไม่มีผลท าให้เปล่ียนแปลง
วตัถุประสงคเ์ดิม โดยยงัคงใชป้ระโยชน์เพื่อกิจการสาธารณะอยู่จึงไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน ...” 

อยา่งไรก็ตาม นอกจากขอ้พิจารณาของกรมการปกครองแลว้ ยงัมีผูท่ี้มี
ความเห็นต่างในกรณีดังกล่าวอยู่ คือ มีผูเ้ห็นว่า หากศาลาท่ีพกัผูโ้ดยสารประจ าทางเขา้กรณีเป็น
ทรัพยสิ์นของรัฐบาล (อยู่ในความครอบครองของกรุงเทพมหานคร) และใชใ้นกิจการสาธารณะ
แลว้ (ประชาชนใชน้ั่งพกั หรือหลบแดดหลบฝนขณะรอรถโดยสารประจ าทาง) ย่อมเขา้ข่ายการ
ไดรั้บยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามมาตรา 9 (2) แต่เน่ืองจากท่ีพกัผูโ้ดยสารประจ าทางไม่มี
ลกัษณะท่ีสามารถเขา้อยูอ่าศยัไดห้รือไวเ้ป็นสินคา้ไดห้รือใชป้ระกอบอุตสาหกรรมได ้อนัจะท าให้
อยูใ่นความหมายของการเป็น “โรงเรือน” หรือ “ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน” ตามพระราชบญัญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน นอกจากน้ี ยงัมีประเด็นในเร่ืองของการให้เช่าท่ีพกัผูโ้ดยสารประจ าทางเพ่ือ
ติดตั้งป้ายโฆษณา โดยผูเ้ช่าไดสิ้ทธิจดัเก็บในดา้นการโฆษณาขอ้ความและรูปภาพแก่สาธารณชน ณ 
จุดท่ีกรุงเทพมหานครก าหนดให้เป็นจุดติดตั้งป้ายโฆษณานั้น ท่ีเป็นขอ้ถกถียงว่าจะเป็นการหา
รายได้ในลักษณะการประกอบธุรกิจของกรุงเทพมหานคร และไม่ใช่เป็นกรณีใช้ในกิจการ
สาธารณะท่ีจะท าให้เขา้ข่ายการยกเวน้ภาษีตามมาตรา 9 (2) ได ้แต่ถึงแมว้่าศาลาท่ีพกัผูโ้ดยสาร
ประจ าทางจะไดรั้บการพิจารณาให้เป็นโรงเรือน ก็จะเขา้กรณีกรุงเทพมหานครไดส้ละขอ้ยกเวน้
ตามมาตรา 9 (2) แลว้ ดงัเช่น กรณีเจา้ของโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างใชโ้รงเรือนเป็นส านักงาน
ประกอบธุรกิจ แมว้่าจะใชโ้รงเรือนนั้นเป็นท่ีอยู่อาศยั แต่ก็มิไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัอย่างเดียว จึงเขา้
กรณีการสละข้อยกเว ้นตามมาตรา 10 และต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงในกรณีของ
กรุงเทพมหานครก็เช่นเดียวกนั เพราะการใชใ้นกิจการสาธารณะ จะหมายถึงเฉพาะส่วนของการใช้
เป็นท่ีพกัผูโ้ดยสาร ไม่ใช่การปิดป้ายโฆษณาท่ีมีลกัษณะการประกอบธุรกิจ (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 
2550: 119-121) 
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จากความเห็นต่างดงักล่าว จะเห็นว่า ข้อก  าหนดในมาตรา 9 (2) ยงัมี
ขอ้บกพร่องในเร่ืองความชดัเจน ท่ีน าไปสู่การตีความในทางปฏิบติัจดัเก็บท่ีแตกต่างกนัไป ยากแก่
การพิจารณาว่าทรัพยสิ์นกรณีใดท่ีเขา้ข่ายยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินบา้ง ส่งผลใหผู้เ้สียภาษีแต่ละ
รายไดรั้บการปฏิบัติไม่เหมือนกันและเป็นการยากท่ีจะประเมินหน้ีภาษีท่ีแน่นอนได้ เน่ืองจาก
ขอ้ก  าหนดท่ีไม่ชดัเจนน้ีจะเป็นการเปิดโอกาสใหเ้จา้หน้าท่ีใชดุ้ลยพินิจในการตดัสินใจจดัเก็บภาษี
เป็นกรณีๆไป 

มาตรา 9 (3) ก  าหนดให้ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะและ
โรงเรียนสาธารณะ ซ่ึงกระท ากิจการอนัมิใช่เพื่อเป็นผลก าไรส่วนบุคคล และใช้เฉพาะในการ
รักษาพยาบาลและในการศึกษา ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

โดยขอ้ความในพระราชบญัญติัดงักล่าว ไดท้ าให้เกิดประเด็นปัญหาใน
การพิจารณาว่า โรงเรียนสาธารณะ หมายความถึง โรงเรียนของรัฐเท่านั้น หรือหมายความเฉพาะ
โรงเรียนเอกชน และคุณสมบติัของการเป็นโรงเรียนสาธารณะนั้นหมายรวมถึงสถานศึกษาท่ีจดัให้
มีการเรียนการสอนในระดบัอุดมศึกษาดว้ยหรือไม่ ซ่ึงประเด็นค าถามเหล่าน้ีเป็นผลมาจากการท่ี
กฎหมายมิไดม้ีการบญัญติัค าจ  ากดัความเอาไวอ้ย่างชดัเจน ท าให้ตอ้งมีการตีความ และเกิดความ
แตกต่างในการพิจารณา ดงัตวัอยา่ง 

บนัทึกข้อหารือเร่ือง การเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินของมหาวิทยาลยั 
อสัสัมชญั เลขเสร็จท่ี 526/2543 ไดม้ีการให้ความเห็นของค าว่า โรงเรียนสาธารณะและทรัพยสิ์น
ของโรงเรียนสาธาณะตามมาตรา 9 (3) แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ไว ้
ดงัน้ี 

กรุงเทพมหานคร มีความเห็นว่า ค  าว่า  โรงเรียนสาธารณะ ควรมี
ความหมายตามธรรมดา (ตามพจนานุกรม) หมายถึง สถานศึกษาท่ีเปิดใหป้ระชาชนทัว่ไปเขา้ศึกษา
ได ้แต่ไม่ไดมี้ความหมายครอบคลุมไปถึงมหาวิทยาลยัดว้ย เพราะโรงเรียนให้การศึกษาขั้นต ่ากว่า
ปริญญาตรี ถา้จะใหร้วมถึงมหาวิทยาลยั อนัเป็นสถาบนัอุดมศึกษาท่ีให้การศึกษาระดบัปริญญาตรี
ดว้ยนั้น พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินก็ตอ้งบญัญติัไวโ้ดยชดัแจง้ 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 3) มีความเห็นว่า โรงเรียนสาธารณะ ตาม
มาตรา 9 (3) หมายถึงโรงเรียนของรัฐเท่านั้นและมิไดจ้  ากดัเฉพาะสถานศึกษาท่ีจดัใหม้ีการเรียนการ
สอนในระดบัชั้นประถมศึกษาหรือมธัยมศึกษาเท่านั้น หากแต่หมายความรวมถึงสถานศึกษาท่ีจดัให้
มีการเรียนการสอนในระดบัอุดมศึกษาดว้ย และค าว่า ทรัพยสิ์นของโรงเรียนสาธารณะ ตอ้งเป็น
ทรัพยสิ์นของรัฐเท่านั้นไม่รวมทรัพยสิ์นของเอกชนดว้ย (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 139-149) 
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ความคิดเห็นในการตีความท่ีแตกต่างกนัขา้งตน้ ไม่สามารถสรุปไดว้่า 
การตีความลกัษณะใดเป็นการตีความท่ีถูกตอ้ง เน่ืองจากกฎหมายมิไดบ้ญัญติัเอาไว ้จึงท าให้เกิด
ปัญหาในทางปฏิบติัและประเมินหน้ีภาษีว่า สุดทา้ยแลว้ ค  าว่าโรงเรียนสาธารณะ และทรัพยสิ์น
สาธารณะนั้น ตอ้งมีคุณสมบติัเช่นไร น าไปสู่การใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีในการพิจารณาแยกแยะ
ทรัพยสิ์น เช่นเดียวกนักบัขอ้ก  าหนดในมาตรา 9 (2) ซ่ึงไม่มีความคงท่ี ยากแก่การประเมินหน้ีภาษีท่ี
แน่นอน 

จากปัญหาเร่ืองการประเมินฐานภาษี การก าหนดความหมายของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสีย
ภาษีและทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ลดหย่อนภาษีไม่มีความชดัเจน มีการเปิดโอกาสให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีใชดุ้ลยพินิจในการตีความ ท าให้การประเมินฐานภาษีและการพิจารณาว่าทรัพยสิ์นใดท่ี
ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินบา้งไม่มีความแน่นอน ดงัท่ีไดอ้ธิบายไวข้า้งตน้ เพราะฉะนั้น จึงสรุป
ได้ว่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนอกจากจะมีปัญหาในเร่ืองความแน่นอนด้านภาระภาษีแลว้ ยงัมี
ปัญหาในเร่ืองความแน่นอนด้านหน้ีภาษีด้วย ภาษีโรงเรือนและท่ีดินจึงเป็นภาษีท่ีไม่มีความ
สอดคลอ้งตามหลกัความแน่นอนของภาษีท่ีดี 

 
4.1.2  ความแน่นอนของภาษีบ ารุงท้องที่ 
จากการศึกษาสาระส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ทั้งในเร่ืองของผูมี้

หนา้ท่ีเสียภาษี ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี ฐานภาษี อตัราภาษี ขอ้ยกเวน้ ขอ้ลดหย่อน และขั้นตอนใน
การจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พบว่า 

4.1.2.1  ความแน่นอนดา้นภาระภาษีของภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
จากมาตรา 8 (8) ท่ีก  าหนดให ้ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือน

และท่ีดินอยูแ่ลว้ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เช่น เจา้ของท่ีดินแปลงหน่ึง ปลูกบา้นให้ผูอ่ื้นเช่า ตอ้ง
เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ดงันั้นจึงไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีส าหรับท่ีดินท่ีปลูกบา้น
นั้น หรือถา้มีการสร้างป๊ัมน ้ ามนัข้ึนมาป๊ัมหน่ึง ตวัป๊ัมและอาณาบริเวณรอบป๊ัมตอ้งเสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน จึงไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีส าหรับท่ีดินท่ีใชต้ั้งป๊ัมนั้นเช่นกนั 

ขอ้ก าหนดดงักล่าว แสดงใหเ้ห็นถึงเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
พ.ศ. 2508 ท่ีตอ้งการเก็บภาษีจากท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั และท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งโรงเรือนปิดว่าง โดย
เจา้ของมิไดใ้ชท่ี้ดินเพื่อประกอบการคา้หรือก่อใหเ้กิดรายได ้ซ่ึงการก าหนดทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี
ในลกัษณะน้ี จะท าใหเ้จา้ของทรัพยสิ์นผลกัภาระภาษีไดย้าก เมื่อเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน เน่ืองจากการเก็บภาษีจาก ค่าเช่ารายปี ของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จะท าให้
เจา้ของทรัพยสิ์นผลกัภาระภาษีไปยงัผูเ้ช่าในรูปของค่าเช่าท่ีเพ่ิมสูงข้ึน (จรูญศรี ชายหาด, 2552: 90) 
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นอกจากทรัพยสิ์นท่ีจัดเก็บจะมีลกัษณะท่ีไม่เอ้ือต่อการผลกัภาระภาษีแลว้ การ
ก าหนดอตัราภาษีในอตัราต ่าท่ีประมาณร้อยละ 0.25 ถึง 0.60 ของค่าราคาปานกลางท่ีดิน ปี 2521-
2524 ซ่ึงเป็นราคาท่ีต ่ามากเมื่อเทียบกบัมลูค่าทรัพยสิ์นในปัจจุบนั เป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ีท าใหเ้จา้ของ
ทรัพยสิ์นขาดแรงจูงใจในการผลกัภาระภาษีไปยงัผูอ่ื้น เน่ืองจากอตัราภาษีมีลกัษณะต ่าและมูลค่า
ของฐานภาษีก็มีค่าต ่ากว่าความเป็นจริงอยูม่าก ท าใหเ้จา้ของท่ีดินรับภาระภาษีไม่มาก เมื่อเทียบกบั
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีมีการจดัเก็บอตัราภาษีท่ีสูง คือ ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี หรือเท่ากบัค่าเช่า
เดือนคร่ึง  

ดงันั้น ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจึงเป็นภาษีท่ีมีความแน่นอนในดา้นภาระภาษี เพราะภาระ
ภาษีท่ีแทจ้ริงยงัตกอยูก่บับุคคลท่ีก  าหนดในกฎหมาย ซ่ึงก็คือ ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน 

4.1.2.2  ความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
ความแน่นอนดา้นหน้ีภาษี สามารถพิจารณาไดจ้าก 4 หลกัเกณฑ ์คือ 

1)  ฐานภาษีตอ้งมีความชดัเจนว่าจดัเก็บจากอะไร 
จากการพิจารณา ในมาตรา 6 ท่ีก  าหนดความหมายของ “ท่ีดิน” ว่าหมายถึง

พ้ืนท่ีดิน และให้หมายความรวมถึงพ้ืนท่ีท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีน ้ าด้วย รวมไปถึงการพิจารณา
ข้อก าหนดในมาตรา 8 ท่ีกล่าวถึงท่ีดินท่ีได้รับการยกเว ้น ไม่ต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีตาม
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 พบว่า กฎหมายภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเจตนาให้มีการจดัเก็บ
ภาษีจากท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของโรงเรือนปิดว่าง มิไดใ้ชป้ระโยชน์ และท่ีดินท่ี
มิไดใ้ชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน 

โดยประเด็นท่ีเป็นปัญหาคือ “ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างอยา่งอ่ืน”  ท่ีพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มิไดม้ีการก าหนดความหมาย
และวิธีในการพิจารณาไวอ้ยา่งชดัเจน ท าใหเ้กิดความไม่แน่นอนในการประเมินหน้ีภาษี เน่ืองจาก 
เมือ่ไม่มีการก าหนดความหมายของค าว่า ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน
ไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ ย่อมตอ้งอาศยัดุลยพินิจตีความลกัษณะทรัพยสิ์นนั้นเป็นรายๆไป ก่อให้เกิด
ปัญหาในการประเมินทรัพยสิ์น เกิดความสับสนและยากท่ีจะแยกแยะไดว้่าทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี (อรรถสิทธ์ิ ร่มไทรทอง, 2544: 
13-17) เพราะบางคร้ังพ้ืนท่ีท่ีใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ อาจจะเข้า
หลกัเกณฑก์ารเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีก็ได ้(ส าอาง ทองสกุล, 2553: 78) 
ซ่ึงไดก้ล่าวไปแลว้ขา้งตน้ในเร่ืองความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

2)  ตอ้งมีการก าหนดอตัราภาษีอยา่งชดัเจนว่า ทรัพยสิ์นแต่ละประเภทตอ้ง
เสียภาษีในอตัราเท่าไหร่ 
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ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นภาษีท่ีมุ่งจดัเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ปิดว่าง 
และมิไดใ้ชป้ระโยชน์ โดยมีการก าหนดอตัราภาษีไว ้34 ชั้นอยา่งชดัเจนว่า ท่ีดินท่ีมีราคาปานกลาง
ท่ีดินในชั้นนั้นๆ ตอ้งเสียภาษีในอตัราเท่าไหร่ เช่น ชั้นท่ี 1 ก  าหนดให้ท่ีดินท่ีมีมูลค่าปานกลางท่ีดิน
ไม่เกินไร่ละ 200 บาท ตอ้งเสียภาษี 50 สตางคต่์อไร่ หรือในอตัราร้อยละ 0.25 ของราคาปานกลางท่ีดิน 
ชั้นท่ี 2 ก  าหนดใหท่ี้ดินท่ีมีมูลค่าปานกลางท่ีดินเกินไร่ละ 200 บาท ถึงไร่ละ 400 บาท ตอ้งเสียภาษี 1 
บาทต่อไร่ หรือในอตัราร้อยละ 0.33 ของราคาปานกลางท่ีดิน เป็นตน้ (กระทรวงการคลงั, ม.ป.ป.) 

3)  จะตอ้งมีความง่ายและความแน่นอนในการประเมินหน้ีภาษีอากร  
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นภาษีท่ีใชมู้ลค่าราคาปานกลางท่ีดินเป็นฐานภาษี ซ่ึงมี

การก าหนดไวเ้ป็นมาตรฐานอยูแ่ลว้ แต่จะมีปัญหาในเร่ืองการพิจารณาแยกแยะว่าทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้ง
เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นเป็น
ท่ีดินท่ีใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 107) 
เน่ืองจากมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติ น้ีมิได้มีการก าหนดความหมายเอาไว้ ประกอบกับ
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ก็มิไดก้  าหนดความหมายของท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ือง
กบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ ไวอ้ย่างชัดเจนเช่นกัน จึงท าให้เกิดปัญหาในการแยกแยะ
ทรัพยสิ์น 

ในเร่ืองของวิธีการ ขั้นตอนในการจัดเก็บและการประเมินภาษี เป็นอีก
ปัญหาหน่ึงท่ีส่งผลต่อความไม่แน่นอนในการประเมินหน้ีภาษี กล่าวคือ การท่ีกฎหมายก าหนดให้
เจา้ของท่ีดินยืน่แบบแสดงรายการท่ีดินเป็นรายแปลง หรือท่ีเรียกว่า แบบ ภ.บ.ท.5 เพื่อให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีค  านวณอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจากแบบแสดงรายการท่ีดินเป็นรายแปลงตามท่ีเจา้ของท่ีดิน
ไดย้ืน่ไวน้ั้น จะท าใหเ้กิดปัญหาในเร่ืองหน้ีภาษี เพราะหากเจา้ของท่ีดินจงใจเสียภาษีต ่ากว่าความ
เป็นจริง ดว้ยการกรอกรายละเอียดท่ีเป็นเท็จในแบบแสดงรายการท่ีดิน และพนักงานเจา้หน้าท่ีก็
ประเมินภาษีไปตามหลกัฐานท่ีปรากฏ โดยมิไดม้ีการส ารวจตรวจสอบท่ีดินก่อน (ส าอาง ทองสกุล, 
2553: 76) ท าใหก้ารประเมินหน้ีภาษีไม่ถกูตอ้ง ทอ้งถ่ินเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดไ้ม่ครบถว้น รายได้
ภาษีไม่มีความแน่นอน 

ในหมวดของการยืน่แบบแสดงรายการท่ีดินและการส ารวจ มาตรา 24 แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก  าหนดว่า ในกรณีท่ีท่ีดินอยู่นอกเขตเทศบาล เมื่อผูว้่า
ราชการจงัหวดัพิจารณาเห็นสมควรจะก าหนดให้เจ้าพนักงานท าการส ารวจแลว้ยื่นแบบแสดง
รายการท่ีดินแทนเจา้ของท่ีดินเป็นรายแปลงท่ีท าการส ารวจก็ได ้ซ่ึงค าว่า “ก็ได”้ ในทา้ยมาตรา 24 น้ี 
เป็นการแสดงให้เห็นว่า กฎหมายมิไดบ้ังคับให้ตอ้งท าตามขอ้ก าหนด หมายความว่า จะท าการ
ส ารวจท่ีดินก่อนประเมินภาษี หรือไม่ตอ้งส ารวจก็ได ้กฎหมายมิไดบ้งัคบั เป็นอีกขอ้ก  าหนดหน่ึงท่ี
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ท าใหเ้กิดปัญหาการประเมินหน้ีภาษี ท าใหจ้ดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดไ้ม่ถูกตอ้งครบถว้น เน่ืองจาก
ท่ีดินท่ีอยูน่อกเขตเทศบาล ส่วนใหญ่จะเป็นพ้ืนท่ีห่างไกลชุมชนหรืออยู่ในท่ีลบัตาผูค้น หรืออยู่ใน
ทอ้งท่ีชนบท (ส าอาง ทองสกุล, 2553: 77) แต่กฎหมายกลบัไม่บงัคบัให้เจา้หน้าท่ีเขา้ไปประเมิน 
ส ารวจตรวจสอบใหแ้น่ชดัก่อน เป็นการเปิดโอกาสใหเ้จา้ของทรัพยสิ์นแจง้รายละเอียดท่ีเป็นเท็จต่อ
เจา้หนา้ท่ี และน ามาซ่ึงความผดิพลาดในการประเมินหน้ีภาษี 

4)  ภาษีอากรท่ีดีจะตอ้งปราศจากการใชดุ้ลยพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ียงัมีการเปิดโอกาสใหเ้จา้หน้าท่ีไดใ้ชดุ้ลยพินิจในการเลือก

ท่ีจะประเมินตรวจสอบแบบแสดงรายการท่ีดินหรือไม่ก็ได ้มิไดเ้ป็นขอ้บงัคบั ท าใหก้ารประเมินไม่
มีเกณฑ์มาตรฐานท่ีแน่นอนว่าทรัพยสิ์นแบบไหน ในพ้ืนท่ีใด ท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องเข้าไป
ตรวจสอบ ท าใหก้ารท างานของเจา้หนา้ท่ีในแต่ละพ้ืนท่ีไม่มีมาตรฐาน ขาดความแน่นอนชดัเจน 

นอกจากน้ี ยงัมีปัญหาเร่ืองท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
อย่างอ่ืน ท่ีกฎหมายมิได้ให้ความหมายไว้อย่างชัดเจน ท าให้ต้องใช้ดุลยพินิจในการพิจารณา
แยกแยะว่าทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

จากการวิเคราะห์สาระส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ภายใต้
หลกัเกณฑท์ั้ง 4 ขอ้ สามารถสรุปไดว้่า ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นภาษีท่ีไม่มีความแน่นอนดา้นหน้ีภาษี 
เน่ืองจากการก าหนดฐานภาษีและทรัพยสิ์นท่ีจัดเก็บไม่มีความชัดเจน ขาดความง่ายและความ
แน่นอนในการประเมินหน้ีภาษี พนกังานเจา้หน้าท่ีสามารถใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาตรวจสอบ
และประเมินแยกแยะทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีได ้ซ่ึงไม่มีอะไรรับรองว่า ดุลยพินิจของเจา้พนักงาน
นั้นถกูตอ้ง เน่ืองจากกฎหมายมิไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการประเมินแยกแยะทรัพยสิ์นท่ีตอ้ง
เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไวอ้ยา่งชดัเจน 
 เพราะฉะนั้น จึงสรุปไดว้่า ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีจดัเก็บอยูใ่นปัจจุบนั เป็นภาษีท่ีผลกัภาระภาษี
ไดย้ากตรงตามหลกัความแน่นอนดา้นภาระภาษี แต่ยงัมีปัญหาในเร่ืองความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีอยู ่
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจึงเป็นภาษีท่ีไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความแน่นอนตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี 
 
 4.1.3  ความแน่นอนของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 จากการศึกษาวิเคราะห์สาระส าคญัของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. 
.... ภายใตห้ลกัความแน่นอน อนัประกอบดว้ยความแน่นอนดา้นภาระภาษี และความแน่นอนดา้น
หน้ีภาษี สามารถอธิบายอยา่งละเอียดไดด้งัน้ี 
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4.1.3.1  ความแน่นอนดา้นภาระภาษีของภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
มาตรา 6 แห่งร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ไดบ้ญัญติัถึงผู ้

มีหนา้ท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างไว ้(ศนูยข์อ้มลูข่าวสารปฏิรูปประเทศไทย, 2553) ดงัน้ี 
 

“ผูเ้สียภาษี” หมายความว่า บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือ
ส่ิงปลกูสร้าง หรือเป็นผูค้รอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างอนั
เป็นทรัพยสิ์นของรัฐซ่ึงเป็นผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีตามพระราชบัญญัติน้ี และให้
หมายความรวมถึงผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีแทนผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ีดว้ย  

 
การก าหนดตวัผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีตามบทบญัญติัดงักล่าว เป็นการก าหนดให้ผูเ้ป็น

เจา้ของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างทั้งในลกัษณะบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลเป็นผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีตาม
กฎหมาย รวมถึงการเขียนบทบัญญติัก าหนดให้ผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีแทน ตอ้งมีหน้าท่ีเสียภาษีตาม
กฎหมายดว้ย ซ่ึงเป็นการก าหนดถอ้ยค าเก่ียวกบัตวัผูรั้บภาระภาษีไวอ้ยา่งชดัเจนว่าคือ ผูเ้ป็นเจา้ของ
ท่ีเป็นบุคคลธรรมดา เจา้ของท่ีเป็นนิติบุคคล และตวัผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีแทนผูเ้สียภาษีดว้ย 

นอกจากการก าหนดตวัผูเ้สียภาษีไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ ฐานภาษีในการค านวณภาษี
ตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มาตรา 21 ท่ีก  าหนดว่า “ฐานภาษีใน
พระราชบญัญติัน้ีคือ มลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยร์วม
กบัมูลค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็น
อนัหน่ึงอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ...” ซ่ึงขอ้ก  าหนดดงักล่าวท าให้ฐานภาษีในการจดัเก็บ
กวา้งข้ึน เจา้ของทรัพยสิ์นทุกคนตอ้งร่วมกนัเสียภาษีบ ารุงทอ้งถ่ิน เป็นการกระจายภาระใหก้บัผูเ้ป็น
เจา้ของทรัพยสิ์นทุกคน ท าให้ระบบภาษีมีความเป็นธรรมมากข้ึน การผลกัภาระภาษีไปยงัผูเ้ช่า
ทรัพยสิ์นและผูท่ี้ซ้ือสินคา้และบริการลดลง เน่ืองจากเจา้ของบา้นเช่าและผูป้ระกอบการมีภาระภาษี
ลดลง (จรูญศรี ชายหาด, 2552: 91) 

ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง จึงเป็นภาษีท่ีมีความแน่นอนในดา้น
ภาระภาษี เน่ืองจากไดม้ีการก าหนดตวัผูรั้บภาระภาษีไวอ้ยา่งชดัเจน ฐานภาษีกวา้ง กระจายภาระไป
ใหก้บัคนทุกกลุ่มในสงัคมตอ้งมีส่วนร่วมในการเสียภาษี และอตัราภาษีท่ีก  าหนดไม่มีลกัษณะท่ีสูง
เหมือนกับอตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เจ้าของทรัพยสิ์นตามกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นท่ีใช้อยู่ใน
ปัจจุบนัจะมีภาระภาษีลดลง ท าใหเ้จา้ของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเป็นผูรั้บภาระภาษีตามกฎหมายผลกัภาระ
ภาษีไปยงัผูเ้ช่า หรือสินคา้ และบริการลดลง  
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4.1.3.2  ความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
การพิจารณาความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร้าง พ.ศ. .... สามารถแยกพิจารณาไดเ้ป็น 4 ประเด็นตามหลกัเกณฑก์ารประเมินความแน่นอนดา้น
หน้ีภาษี ดงัน้ี 

1)  ฐานภาษี คือ กฎหมายตอ้งมีการก าหนดอยา่งชดัเจนว่าจดัเก็บจากอะไร 
มาตรา 21 แห่งร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ได้

ก  าหนดถึงฐานภาษีในการค านวณภาษีไว ้(ศนูยข์อ้มลูข่าวสารปฏิรูปประเทศไทย, 2553) ดงัน้ี 
 

มาตรา 21 ฐานภาษีในการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยร์วมกับมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบ
เป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้าง 
 การค านวณราคาประเมินทุนทรัพยใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
 (1)  ท่ีดินท่ีไม่มีส่ิงปลูกสร้าง ให้ใชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นฐาน
ภาษี 
 (2)  ท่ีดินท่ีมีส่ิงปลกูสร้างใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรวมกบัราคา
ประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลกูสร้างเป็นฐานภาษี 
 (3)  หอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นฐานภาษี 

การก าหนดมลูค่าทรัพยสิ์นอ่ืนตามวรรคหน่ึง ใหเ้ป็นไปตามราคาประเมิน
ทุนทรัพยข์องทรัพยสิ์นอ่ืนตามหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขตามท่ีก  าหนดใน
กฎกระทรวง 

 
โดยมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัน้ี ไดก้  าหนดให้ “ส่ิงปลูกสร้าง” หมายถึง 

โรงเรือน อาคาร ตึก รวมทั้งคลงัสินคา้ และแพท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือใชส้อยได ้ซ่ึงเป็นการให้ค  า
จ  ากัดความท่ีชัดเจนกว่าการให้ความหมายของ “โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ” ตามท่ี
ก  าหนดในมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ท่ีก  าหนดแต่เพียงว่า 
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ ใหห้มายความถึงแพดว้ย โดยมิไดก้  าหนดว่าตอ้งเป็นส่ิงท่ีเขา้
อยูอ่าศยัไดห้รือไม่ หรือตอ้งเป็นลกัษณะท่ีติดตรึงถาวรไปกบัพ้ืนดินหรือไม่ ดงัท่ีเป็นปัญหาในการ
พิจารณาทรัพยสิ์นท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
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เพราะฉะนั้น จากการวิเคราะห์บทบญัญติัในมาตรา 6 และ 21 ขา้งตน้ จะ
เห็นไดว้่า ร่างกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างน้ี ไดมี้การก าหนดหลกัการค านวณภาษีท่ีชดัเจน
กว่าบทบญัญติัท่ีก  าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 
464-465) คือ มีการก าหนดใหใ้ชม้ลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุน
ทรัพย ์เป็นฐานภาษี โดยมีการบญัญติัถึงหลกัเกณฑ์ในการค านวณราคาประเมินทุนทรัพยไ์วอ้ย่าง
ชดัเจน และใหค้  าจ  ากดัความของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีไวใ้นลกัษณะท่ีชดัเจนกว่าขอ้ก  าหนดใน
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 คือ มีการก าหนดว่าส่ิงปลกูสร้างจะตอ้งมีลกัษณะ
ท่ีเขา้อยูอ่าศยัได ้(มาตรา 6) และทรัพยสิ์นอ่ืนหรือส่ิงปลกูสร้างท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีนั้นจะตอ้งมีลกัษณะ
ถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างนั้น (มาตรา 21) 

2)  จะตอ้งก าหนดอตัราภาษีท่ีต้องเสียไวอ้ย่างชัดเจนว่า ทรัพยสิ์นแต่ละ
ประเภทตอ้งเสียภาษีในอตัราเท่าไหร่ 

จากมาตรา 21 ท่ีมีการก าหนดฐานภาษีในการค านวณภาษี และการค านวณ
ราคาประเมินทุนทรัพยข์องทรัพยสิ์นแต่ละประเภท ทั้งท่ีเป็นท่ีดินท่ีไม่มีส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินท่ีมีส่ิง
ปลกูสร้าง และทรัพยสิ์นประเภทหอ้งชุด  

รวมถึงการก าหนดอตัราภาษีในมาตรา 24 ท่ีมีการก าหนดอตัราภาษีไว ้3 
อตัราตามความแตกต่างในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์น (ศูนยข์อ้มูลข่าวสารปฏิรูปประเทศไทย, 
2553) ดงัน้ี 

 
มาตรา 24  อตัราภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัน้ี ใหมี้อตัราภาษี ดงัน้ี 

(1)  อตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างนอกจาก (2) และ (3) ไม่เกิน
ร้อยละศนูยจุ์ดหา้ของฐานภาษี 

(2)  อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัโดยไม่ประกอบ
เชิงพาณิชย ์ไม่เกินร้อยละศนูยจุ์ดหน่ึงของฐานภาษี 

(3)   อัตราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในการประกอบ
เกษตรกรรม ไม่เกินร้อยละศนูยจุ์ดศนูยห์า้ของฐานภาษี 

 
จากข้อก าหนดในมาตรา 21 และมาตรา 24 ข้างต้น ได้แสดงให้เห็นถึง

หลกัเกณฑใ์นการคิดค านวณภาษีท่ีชดัเจนว่า ฐานภาษีและอตัราภาษีนั้นถูกค านวณมาจากอะไร ท า
ใหก้ารประเมินหน้ีภาษีเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีชดัเจน สามารถลดการใชดุ้ลยพินิจของพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีได ้แต่อย่างไรก็ตาม มีผูแ้สดงทศันะเก่ียวกบัเร่ืองความแน่นอนเพ่ิมเติมว่า นอกจากการ
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ก าหนดการค านวณราคาประเมินทุนทรัพยต์ามประเภททรัพยสิ์น การก าหนดอตัราภาษีตามลกัษณะ
การใชป้ระโยชน์แลว้ ยงัตอ้งมีความชดัเจนในเร่ืองการก าหนดพ้ืนท่ีให้เหมาะสมกบัราคาประเมิน 
เพื่อก  าหนดอตัราการจดัเก็บภาษีดว้ย (อิสระ บุญยงั, 2552: 2) 

3)  จะตอ้งมีความง่ายและความแน่นอนในการประเมินหน้ีภาษีอากร 
จากการก าหนดหลกัเกณฑ์ท่ีชัดเจนในเร่ืองฐานภาษีและอตัราภาษี ตาม

มาตรา 21 และมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญัติน้ี ท าให้การประเมินหน้ีภาษีมีความง่ายและความ
แน่นอน เน่ืองจากมีหลกัในการคิดค านวณท่ีชดัเจน เป็นมาตรฐาน มิใช่การตีความพิจารณาเป็นรายๆ
ไป ดงัท่ีปรากฏในการประเมินทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีตามพระราชญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงไม่มีความคงท่ี ยากแก่การพิจารณาแยกแยะ และขาดความแน่นอน 

4)  ภาษีท่ีดีมีความแน่นอนจะตอ้งปราศจากการใชดุ้ลยพินิจของพนักงาน
เจา้หนา้ท่ี  

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นภาษีท่ีมีการก าหนดถึงหลกัเกณฑ์ในการ
ประเมินหน้ีภาษีไวอ้ยา่งครอบคลุม ชดัเจน ท าใหเ้จา้หนา้ท่ีมีโอกาสในการใชดุ้ลยพินิจลดลง  

และการท่ีภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นภาษีท่ีจัดเก็บบนมูลค่าฐาน
ทรัพยสิ์น จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งให้กรมธนารักษ์เขา้มามีหน้าท่ีร่วมกบักรมท่ีดินในการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นทั่วประเทศให้เป็นปัจจุบันท่ีสุด เพ่ือให้การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นถูกต้อง และเม่ือ
ประเมินแลว้ จะมีการประกาศราคากลางให้ทราบทุกพ้ืนท่ี เพ่ือให้ประชาชนเขา้มาตรวจสอบถึง
ความโปร่งใสในการประเมินได ้รวมทั้งสามารถเปรียบเทียบราคาทรัพยสิ์นกบัพ้ืนท่ีใกลเ้คียงได ้
(สาธิต รังคสิริ, 2553: 79) ต่างจากกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีข้ึนอยู่ก ับดุลยพินิจของ
เจา้หนา้ท่ีท่ีจะประเมินภาษีเป็นกรณีๆไป ไม่มีมาตรฐานท่ีแน่นอน 

จากการพิจารณาความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง พ.ศ. .... ตามหลกัเกณฑ์ความแน่นอนด้านหน้ีภาษีทั้ง 4 หลกัข้างต้น สรุปไดว้่า ร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... เป็นร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นท่ีมีความแน่นอน
ดา้นหน้ีภาษี เน่ืองจากฐานภาษีท่ีก  าหนดมีความชดัเจน อตัราภาษีชดัเจน และเจา้หน้าท่ีใชดุ้ลยพินิจ
ในการตีความไดน้อ้ย 

เพราะฉะนั้น จากผลการศึกษาท่ีไดจ้ากความแน่นอนดา้นภาระภาษีและหน้ีภาษีขา้งตน้ จึง
สรุปไดว้่า ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มีความสอดคลอ้งกบัหลกัความ
แน่นอนตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี 
 จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
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พ.ศ. .... ภายใตห้ลกัความแน่นอน (Certainty Principle) อนัประกอบดว้ย ความแน่นอนดา้นภาระ
ภาษี และความแน่นอนดา้นหน้ีภาษี สามารถสรุปไดด้งัตารางท่ี 4.2 
 
ตารางที่ 4.2  สรุปการเปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.  2475 

พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้าง พ.ศ. .... ภายใตห้ลกัความแน่นอน 

 
หลกัเกณฑ์ 

วดัความแน่นอน 
ภาษีโรงเรือน 
และที่ดนิ 

ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทีด่ินและ 
ส่ิงปลกูสร้าง 

1) ด้านภาระภาษี 
    ก  าหนดชดัเจนว่าภาระภาษีตกอยู่
แก่ใคร และผลกัภาระภาษีไดย้าก 
 

 
ไม่แน่นอน 

 
แน่นอน 

 
แน่นอน 

2) ด้านหนีภ้าษี 
     (1) ฐานภาษี มีการก าหนดใน
กฎหมายอย่างชัดเจนว่าเก็บจาก
อะไร 

 
ไม่แน่นอน 

 

 
ไม่แน่นอน 

 
 

 
แน่นอน 

(2) อตัราภาษี มีความชดัเจนว่า
ทรัพย์สินแต่ละประเภทต้องเสีย
ภาษีในอตัราเท่าไหร่  

แน่นอน แน่นอน แน่นอน 

(3) มีความง่ายและความแน่นอน
ในการประเมินหน้ีภาษี 

ไม่แน่นอน ไม่แน่นอน แน่นอน 

(4) ปราศจากการใช้ดุลยพินิจ
จากเจา้พนกังาน 

ไม่แน่นอน ไม่แน่นอน แน่นอน 

 
จากตารางท่ี 4.2 จะเห็นว่า ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มีการ

ก าหนดความหมายรวมถึงหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาต่างๆ ไวใ้นลกัษณะท่ีชดัเจนกว่า และสามารถ
แกไ้ขปัญหาความไม่แน่นอนชดัเจนท่ีเกิดจากขอ้ก าหนดในพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  

พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ได ้ซ่ึงการก าหนดความหมาย ค าจ  ากดั
ความ รวมถึงหลกัเกณฑ ์วธีิการในการพิจารณาต่างๆ อย่างชดัเจนในร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
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และส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ท าใหร่้างพระราชบญัญติัน้ีมีความแน่นอนในดา้นภาระภาษี และหน้ีภาษี 
จึงสรุปไดว้่า ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ฉบบัน้ี เป็นร่างกฎหมายภาษีท่ีมี
ความแน่นอนตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี 

 

4.2  หลักความเป็นธรรม  
 

ภาษีอากรท่ีดีจะตอ้งเป็นภาษีอากรท่ีเป็นธรรม (Equity) เพื่อป้องกนัการหลบหลีกภาษีและ
ความขดัแยง้ในสงัคม โดยหลกัเกณฑท่ี์น ามาใชว้ดัความเป็นธรรมทางภาษี คือ  

หลกัความเป็นธรรมสมัพทัธ ์(The Principle of Relative Equity) ท่ีผูเ้สียภาษีควรจะเสียภาษี
ตามหลกัความสามารถในการช าระภาษี (The Ability-to-pay Principle) คือ คนท่ีมกี  าลงัความสามารถ
ในการช าระภาษีเท่าเทียมกนั จะตอ้งเสียภาษีเท่าเทียมกนั เรียกว่า “ความเป็นธรรมในแนวนอน” 
และคนท่ีมีก  าลงัความสามารถในการช าระภาษีต่างกนั ควรจะเสียภาษีต่างกนั เรียกว่า “ความเป็น
ธรรมในแนวตั้ง” โดยท่ีผูม้ีความสามารถในการช าระภาษีมาก ควรท่ีจะเสียภาษีสูงกว่าผูท่ี้มี
ความสามารถนอ้ย (รังสรรค ์ธนะพรพนัธ,์ 2516: 41-44) 
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ตารางที่ 4.3  แสดงการเปรียบเทียบความเป็นธรรมของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 
ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษทีี่ดนิ

และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

1)  ฐานภาษี      มาตรา 8 ก  าหนดให้ใช้“ค่ารายปี”ของ
ทรัพย์สินเป็นฐานภาษี ซ่ึงค่ารายปีเป็น
เพียงค่าเช่าสมมติท่ีสะท้อนให้เห็นมูลค่า
ของทรัพย์สิน มิใ ช่ฐานภาษีตามหลัก 
เกณฑภ์าษีทรัพยสิ์น 
     มาตรา 8 ให้อ  านาจพนักงานใช้ดุลย
พินิจก  าหนดค่ารายปีได้ แต่มิได้ก  าหนด
วิธีการประเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์นไว ้
ท า ให้ข าดหลักประกันว่ า ค่ าร าย ปี ท่ี
ประเมินจากการใชดุ้ลยพินิจจะมีความเป็น
ธรรม 
     การให้ความหมายของทรัพยสิ์นท่ีตอ้ง
เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ในมาตรา 5 
และมาตรา 6 ไม่มีความชดัเจน ตอ้งอาศยั
การใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาเป็นกรณีๆ 

     มาตรา 7 ก าหนดให้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน
เสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจากราคาปานกลางของ
ท่ีดิน 
     โดย “ราคาปานกลางของท่ีดิน” ท่ีใช้
นั้น เป็นราคาในปี พ.ศ. 2521-2524 ซ่ึงเป็น
ราคาท่ีไม่เป็นปัจจุบนั 
      
 

     มาตรา 21 ก  าหนดใหม้ลูค่าทั้งหมดของ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ท่ี คิดจากราคา
ประเมินทุนทรัพย์รวมกับมูลค่ าของ
ทรัพย์สินอ่ืนท่ีติดกับท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นเป็นฐานภาษี มีความสอดคลอ้ง
กับหลกัความสามารถในการช าระภาษี 
(The Ability-to-pay Principle) เพราะการ
คิดภาษีจากมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีถือครองจะ
เป็นผลให้ผูท่ี้ถือครองทรัพยสิ์นมูลค่าสูง
ตอ้งเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้ถือครองทรัพยสิ์น
ท่ีมีมลูค่าต ่ากว่า 
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ตารางที่ 4.3 (ต่อ) 
 
ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษทีี่ดนิ

และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

 ไป ท าให้ไม่มีมีความแน่นอน และส่งผล
ต่อความเป็นธรรม 
     ข้อยกเวน้ภาษี ค  านึงถึงเพียงลักษณะ
การใชป้ระโยชน์ โดยมิไดค้  านึงถึงมูลค่า
ของทรัพยสิ์น ท าใหเ้กิดความไม่เป็นธรรม
ตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี 
 

  

2)  อตัราภาษี      มาตรา 8 ก  าหนดให้มีการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินในอัตราร้อยละ 12.5 
ของค่ารายปี ซ่ึงเป็นอตัราคงท่ี  
     ผูเ้ป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีได้รับค่าเช่า
มากจะเสียภาษีในอัตราเดียวกับผูเ้ ป็น
เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีค่าเช่าหรือค่ารายปีต ่า
กว่า ซ่ึงไม่มีความเป็นธรรมตามหลัก
ความสามารถในการช าระภาษี เน่ืองจาก 

     มาตรา 7 ก  าหนดให้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน 
เสียภาษีบ ารุงท้องท่ีตามบัญชีอตัราภาษี
บ ารุงท้องท่ีท้ายพระราชบัญญติัท่ีก  าหนด
ไวท้ั้งหมด 34 ชั้น ซ่ึงเป็นอตัราภาษีถดถอย 
ไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมทาง
ภาษี ท่ีควรมีการจัด เก็บภาษีในอัตรา
กา้วหนา้ 

     มาตรา 24 ก าหนดอตัราภาษีไว ้3 อตัรา 
ตามความแตกต่างของการใชป้ระโยชน์ใน
ท่ีดิน คือ 
     1) ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทั่วไป เก็บ
ภาษีไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี 
     2) ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัโดยไม่ประกอบเชิงพาณิชย ์เก็บภาษี
ไม่เกินร้อยละ 0.1 ของฐานภาษี 
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ตารางที่ 4.3 (ต่อ) 
 
ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษทีี่ดนิ

และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

 ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายได้
ในระดบัท่ีต่างกนั ย่อมมีความสามารถใน
การช าระภาษีต่างกนั 

และอตัราภาษีท่ีสูงถึงร้อยละ 12.5 ของ
ค่ารายปี ประกอบกบัลกัษณะทรัพยสิ์นท่ี
จดัเก็บท่ีเอ้ือต่อการผลกัภาระภาษี เป็นผล
ให้ ผูท่ี้ไม่ไดเ้ป็นเจ้าของทรัพยสิ์น เช่น ผู ้
เช่าบ้าน ต้องรับภาระภาษีแทนเจ้าของ
ทรัพยสิ์นจริง ซ่ึงขดักบัหลกัความสามารถ
ในการช าระภาษี 

 3) ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระกอบ
เกษตรกรรม เก็บภาษีไม่เกินร้อยละ 0.05 
ของฐานภาษี 
     ถึงแม้ว่าการก าหนดอัตราภาษีทั้ ง  3 
อตัรา จะเป็นการก าหนดในอตัราคงท่ี แต่
การก าหนดอตัราภาษีให้แตกต่างกนัตาม
ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน สามารถ
สะทอ้นถึงหลกัความสามารถในการช าระ
ภาษี (The Ability-to-pay Principle) ได ้
เน่ืองจากการใช้ประโยชน์ในลักษณะท่ี
ต่างกัน ย่อมก่อให้เกิดผลประโยชน์ ท่ี
แตกต่างกนักบัเจา้ของทรัพยสิ์น 
     อยา่งไรก็ตาม ร่าง พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสร้างฉบบัน้ี ยงัมีปัญหาเร่ืองอตัรา
ภาษีต ่า โดยเฉพาะอตัราภาษีส าหรับท่ีดิน  
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ตารางที่ 4.3 (ต่อ) 
 
ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษทีี่ดนิ

และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

   รกร้างว่างเปล่ามิไดใ้ชป้ระโยชน์ ท่ีมาตรา 
29 ก  าหนดให้เสียภาษีในอตัราไม่เกินร้อย
ละ 0.5 ของฐานภาษี ใน 3 ปีแรก และหาก 
ยงัมิไดท้  าประโยชน์อีกใหเ้สียเพ่ิมข้ึนอีก 1 
เท่า ในทุก 3 ปี แต่ไม่เกินร้อยละ 2 ของ
ฐานภาษี  โดยอัตราภาษี ท่ีต  ่ า น้ี  จะไม่
สามารถแกไ้ขปัญหาการถือครองท่ีดิน ซ่ึง
เป็นปัญหาความไม่เป็นธรรมทางสงัคมได ้ 
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จากตารางท่ี 4.3 ท่ีแสดงให้เห็นถึงการพิจารณาความเป็นธรรมของภาษีทั้ง 3 ฉบับ คือ 
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และ
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... สามารถอธิบายอยา่งละเอียดได ้ดงัน้ี 

 
4.2.1  ความเป็นธรรมของภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
จากการศึกษาสาระส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ทั้งในส่วน

ของฐานภาษี ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อน และอตัราภาษี เมื่อน ามาเปรียบเทียบกบัหลกัความเป็นธรรม
ทางภาษี ท่ีตอ้งมีการจดัเก็บโดยยึดหลกัความสามารถในการช าระภาษี พบว่า ภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินมีปัญหา ดงัน้ี 

4.2.1.1  ฐานภาษีท่ีไม่เป็นธรรม 
มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ก  าหนดให้มีการเสียภาษีตาม 

“ค่ารายปี” ของทรัพยสิ์นโดยทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บคือ โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอย่างอ่ืนๆกบัท่ีดินซ่ึง
ใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน  

โดยมาตรา 8 ก  าหนดให ้“ค่ารายปี” หมายถึง จ  านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้
เช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ และกฎหมายก าหนดใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถใชดุ้ลยพินิจในการประเมินค่า
รายปีได ้โดยค านึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พ้ืนท่ี ท าเลท่ีตั้ง และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสิ์น
นั้นไดรั้บประโยชน์ ในกรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ไดห้รือเห็นว่าค่ารายปีนั้นมิใช่จ  านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้น
สมควรให้เช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ ประกอบกบัมาตรา 18 ท่ีไดก้  าหนดวิธีการประเมินค่าเช่ารายปีไวแ้ต่
เพียงว่าใหน้ าค่ารายปีของปีท่ีล่วงมาแลว้เป็นหลกัส าหรับการค านวณค่าภาษีท่ีจะตอ้งเสียในปีต่อมา 
ท าให้สามารถสรุปความหมายของค่ารายปีได้ว่า ค่ารายปีเป็นจ านวนค่าเช่าสมมติ เป็นเพียงส่ิง
สะทอ้นใหเ้ห็นถึงมลูค่าของทรัพยสิ์น ไม่สามารถน ามาใชเ้ป็นฐานภาษีได ้เพราะตามหลกักการภาษี
ทรัพยสิ์นแลว้ จะตอ้งใชม้ลูค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์น หรือค่ารายปีของทรัพยสิ์นท่ีรัฐก าหนด เป็น
ฐานภาษี (ณิชนนัท ์จงักาจิตต,์ 2537: 32) 

ดงันั้น ค่ารายปีในความหมายของภาษีทรัพยสิ์นจึงหมายถึง “ค่าสมมติ” ซ่ึงโดย
หลกัการแลว้ รัฐตอ้งมีการก าหนดราคาขั้นต ่า ตามสภาพหรือสภาพแวดลอ้มของทรัพยสิ์นไว ้ซ่ึงก็
คือ ค่ารายปีท่ีพึงไดจ้ากทรัพยสิ์นนั้น ฐานการคิดค านวณจึงควรอยู่ท่ีมูลค่าราคาค่าเช่าตามราคา
ประเมินของส านกังานประเมินราคาทรัพยสิ์น ท่ีจะตอ้งท าหนา้ท่ีในการก าหนดค่ารายปี มิใช่การใช้
ราคาค่าเช่าท่ีไดรั้บเป็นฐานภาษี (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 264) แต่กฎหมายภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินมิไดก้  าหนดเช่นนั้น ในทางปฏิบติัจึงมีการใช ้“ราคาค่าเช่าท่ีไดรั้บ” ท่ีเจา้ของบา้นแต่ละคนเป็น
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ผูก้  าหนดมาเป็นฐานในการค านวณภาษี โดยราคาค่าเช่าท่ีไดรั้บจะมีความแตกต่างกันไป ไม่มี
หลกัเกณฑห์รือมาตรฐานในการก าหนดราคาค่าเช่าท่ีชดัเจน 

ดงัตวัอย่างในตารางท่ี 4.4 ท่ีแสดงตวัอย่างราคาค่าเช่าบา้นของบ้านตึกเด่ียว 1 ชั้น 
ขนาด 72 ตารางเมตร บนพ้ืนท่ีขนาดเท่ากบัตวับา้น 72 ตารางเมตร ในโครงการบา้นจดัสรรช่ือ บา้น
ของเรา ติดถนนทางหลวงหมายเลข 3070 ต.ท่าตูม อ.ศรีมหาโพธิ จ.ปราจีนบุรี ท่ีมีราคาค่าเช่าบา้น
แตกต่างกนัตามเจา้ของท่ีใหเ้ช่า 
 
ตารางที่ 4.4  แสดงตวัอย่างราคาค่าเช่าบ้านตึกเด่ียว 1 ชั้น ในโครงการบ้านจัดสรรบ้านของเรา 

จ  าแนกตามเจา้ของบา้นแต่ละคน 
 

เจ้าของบ้าน ราคาค่าเช่าบ้านที่ก าหนด จ านวนภาษีโรงเรือนและทีด่ิน 
(ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี) 

บาท 
นามสมมติ 1 3,000 4,500 
นามสมมติ 2 3,500 5,250 
นามสมมติ 3 4,000 6,000 
นามสมมติ 4 4,500 6,750 
นามสมมติ 5 5,000 7,500 

 
จากตารางท่ี 4.4 จะเห็นว่า เจา้ของบา้นแต่ละคนมีการก าหนดราคาค่าเช่าไม่เท่ากนั 

ทั้งๆท่ีบา้นท่ีใหเ้ช่ามีลกัษณะและขนาดเท่ากนั เพราะฉะนั้น การจดัเก็บภาษีในทางปฏิบติัท่ีใช ้“ราคา
ค่าเช่าท่ีไดรั้บ” เป็นฐานในการค านวณภาษี จึงเป็นการจดัเก็บภาษีท่ีไม่เป็นธรรม เพราะราคาค่าเช่า
บา้นแต่ละหลงัมีความแตกต่างกนัตามดุลยพินิจของผูใ้หเ้ช่า อนัเน่ืองจากกฎหมายมิไดม้ีการก าหนด
และประเมินค่ารายปีท่ีชดัเจนเอาไว ้และผลของการท่ีราคาค่าเช่าบา้นแตกต่างกนันั้น จะเป็นผลให้
บา้นแต่ละหลงัท่ีมีขนาดเท่ากนัและตั้งอยูใ่นบริเวณเดียวกนั เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินไม่เท่ากนั 

นอกจากการน าราคาค่าเช่าท่ีไดรั้บ ท่ีไม่ มีกรอบหรือหลกัเกณฑ์ในการก าหนดท่ี
ชดัเจนมาเป็นฐานภาษีแลว้ พระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ยงัมีปัญหาในเร่ือง
การใชดุ้ลยพินิจของเจา้พนกังานในการก าหนดฐานภาษี คือ มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัน้ี ก าหนด
ไวเ้พียงแต่ใหค่้ารายปีคือ จ  านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ และยงัก  าหนดให้
เจา้หนา้ท่ีมีอ  านาจในการประเมินค่ารายปีได ้หากเห็นว่าค่ารายปีนั้นเป็นค่ารายปีท่ีไม่ถูกตอ้งหรือ
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เป็นกรณีท่ีหาค่ารายปีไม่ได ้โดยมิไดม้ีการก าหนดถึงกระบวนวิธีการประเมินค่ารายปีไว ้จึงเป็นการ
เปิดโอกาสให้พนักงานเจา้หน้าท่ีใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาแบบขาดหลกัเกณฑ์ ใชดุ้ลยพินิจใน
การประเมินค่ารายปีเป็นกรณีๆไป (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 212-218) ไม่มีมาตรฐาน ไม่มี
กรอบหรือตัวแบบในการประเมินตรวจสอบว่าค่ารายปีท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีใชดุ้ลยพินิจ ในการ
ประเมินนั้นจะมีความถกูตอ้งและเป็นธรรมกบัผูเ้สียภาษีทุกคน ส่งผลต่อความแน่นอน และขดักบั
หลกัความเป็นธรรมดว้ย เน่ืองจากค่ารายปีท่ีถูกใชเ้ป็นฐานในการประเมินภาษีไม่มีหลกัเกณฑ์ใน
การประเมินท่ีชัดเจน แต่ข้ึนอยู่ก ับการใช้ดุลยพินิจของเจา้หน้าท่ี ท่ีอาจเป็นช่องทางให้เกิดการ
ร่ัวไหลของภาษีหรือการทุจริตคอร์รัปชัน่ต่างๆได ้(ดวงมณี เลาวกุล, 2553) 

นอกจากการเปิดโอกาสใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถใชดุ้ลยพินิจในการประเมินค่า
รายปี โดยปราศจากการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการประเมินท่ีชดัเจนแลว้ การใหค้วามหมายของค าว่า 
“โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ” ในมาตรา 5 และการใหค้วามหมายของค าว่า “ท่ีดินซ่ึงปลูก
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ” ในมาตรา 6 ไวใ้นลกัษณะกวา้งๆ ไม่มีการก าหนดคุณสมบติั
ในการพิจารณาไวอ้ย่างชดัเจน ดังท่ีอธิบายไวใ้นเร่ืองความแน่นอนแลว้ ท าให้เกิดปัญหาในการ
วินิจฉัยว่าทรัพยสิ์นใดท่ีอยู่ในข่ายต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และเกิดความสับสนในการ
แยกแยะว่าทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นท่ีดินซ่ึงปลกูโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ นั้น เป็นทรัพยสิ์นท่ี
เขา้ข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ี (ส าอาง ทองสกุล, 2553: 78) จึงน าไปสู่การ
ตีความวินิจฉยัเป็นกรณีๆไป โดยไม่มีหลกัประกนัว่า การพิจารณาในทุกกรณีจะมีมาตรฐาน หรือ
ไดรั้บการปฏิบติัในลกัษณะเดียวกนั เน่ืองจากการพิจารณาดงักล่าวจะเป็นการพิจารณาโดยอาศยัการ
ตีความและใชดุ้ลยพินิจของพนักงานเจา้หน้าท่ี ท่ีเป็นผลมาจากการท่ีกฎหมายมิไดม้ีการก าหนด
หลกัเกณฑใ์นการพิจารณาแยกแยะทรัพยสิ์นท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินไวอ้ยา่งชดัเจน 

ซ่ึงการท่ีกฎหมายเปิดโอกาสให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสามารถใช้ดุลยพินิจในการ
ประเมินค่ารายปี และพิจารณาว่าทรัพยสิ์นใดท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินบา้งดงักล่าว เป็น
ลกัษณะท่ีไม่สะทอ้นหลกัความเป็นธรรมตามหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี เน่ืองจากการใชดุ้ลยพินิจของ
เจา้หนา้ท่ีในบางคร้ัง อาจเป็นการเอ้ือประโยชน์ต่อตนเอง ผูมี้อ  านาจ และญาติพ่ีน้องได ้ท าให้ผูท่ี้
ควรเสียภาษีมากอาจไดรั้บการช่วยเหลือจากพนกังานดว้ยการประเมินราคาค่าเช่าท่ีต  ่ากว่าความเป็น
จริง เพื่อใหเ้สียภาษีนอ้ยลง หรือการพิจารณาว่าทรัพยสิ์นนั้นไม่เขา้ข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
แต่เข้าข่ายเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี ซ่ึงจะเสียภาษีในอัตราท่ีต ่ากว่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินมาก ผู ้
ครอบครองทรัพยสิ์นแต่ละคนอาจไดรั้บการประเมินดว้ยการตีความจากพนักงานเจา้หน้าท่ีแต่ละ
คนในลกัษณะท่ีต่างกนั ท าใหเ้กิดความไม่เป็นธรรม ขดักบัหลกัความสามารถในการช าระภาษี (The 
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Ability-to-pay Principle) เน่ืองจากการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ี อาจท าใหผู้ท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์น
มลูค่าสูงมีภาระภาษีนอ้ยกว่าผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นในมูลค่าท่ีต  ่ากว่าได ้

4.2.1.2  อตัราภาษีคงท่ี 
มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ก าหนดให้เสียภาษี

ในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซ่ึงเป็นการเก็บภาษีในอตัราคงท่ีกบัทรัพยสิ์นทุกประเภทท่ีเขา้ข่าย
เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จึงไม่มีความสอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการช าระภาษี (The 
Ability-to-pay Principle)  ท่ีผู ้มีความสามารถมากต้องช าระภาษีในอัตรา ท่ีมากกว่ าผู ้ท่ีมี
ความสามารถนอ้ย เพราะการจดัเก็บภาษีในอตัราคงท่ีจะท าให้ผูท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บค่า
เช่ามากกว่าหรือมีรายไดจ้ากทรัพยสิ์นมากกว่า เสียภาษีในอตัราท่ีเท่ากบัเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บค่า
เช่านอ้ยกว่า ทั้งๆท่ีผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรายไดสู้งกว่ายอ่มเป็นผูม้ีความสามารถในการ
ช าระภาษีมากกว่าผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรายไดต้  ่ากว่า (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 29) 

4.2.1.3  การผลกัภาระภาษี 
จากการวิเคราะห์ในส่วนของความแน่นอนดา้นภาระภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

พบว่า พระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มีผลบงัคบัใชก้บัเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีใช้
ทรัพยสิ์นนั้นเพ่ือก่อใหเ้กิดรายได ้เช่น การใชป้ระกอบการคา้ การให้เช่าบา้นอยู่อาศยั เป็นตน้ ซ่ึง
ทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีน้ีมีลกัษณะเอ้ือต่อการผลกัภาระภาษี คือ เจา้ของทรัพยสิ์นสามารถ
ผลกัภาระภาษีไปในรูปของราคาสินคา้ หรือราคาค่าเช่าบา้นได ้ประกอบกบัอตัราภาษีท่ีสูงถึงร้อยละ 
12.5 ของค่ารายปี ท าใหเ้จา้ของทรัพยสิ์นมีภาระภาษีมาก ดงัตวัอยา่ง 

ตวัอยา่งท่ี 1   
ทาวน์เฮาส์ 3 ชั้น เขตพระโขนง ขนาด 96 ตารางเมตร ตั้งอยูบ่นท่ีดินขนาดเท่ากบัตวั

บา้น คือ 96 ตารางเมตร ใหเ้ช่าราคา 20,000 บาทต่อเดือน 
ค่ารายปี   = ค่าเช่าท่ีเรียกเก็บ  
ค่ารายปี  =  20,000 × 12 =  240,000  บาท 
ดงันั้น ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  = 240,000 × 12.5% 

      = 30,000  บาทต่อปี 
ตวัอยา่งท่ี 2 
บา้นตึกเด่ียว 1 ชั้น ติดทางหลวงหมายเลข 3079 ต. ท่าตูม อ.ศรีมหาโพธิ จังหวดั

ปราจีนบุรี ขนาด 72 ตารางเมตร ตั้งอยูบ่นท่ีดินขนาดเท่ากบัตวับา้น คือ 72 ตารางเมตร ให้เช่าราคา 
4,500 บาทต่อเดือน 

 



86 

ค่ารายปี   = ค่าเช่าท่ีเรียกเก็บ  
ค่ารายปี  =  4,500 × 12 =  54,000  บาท 
ดงันั้น ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  = 54,000 × 12.5% 

      = 6,750  บาทต่อปี 
 

จากตวัอย่างจะเห็นว่า เจา้ของบา้นเช่าจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงมาก คือ ร้อยละ 
12.5 ของค่ารายปี หรือเท่ากบัค่าเช่าบา้น 1 เดือนคร่ึง เจ้าของบา้นส่วนใหญ่จึงผลกัภาระภาษีไป
ใหก้บัผูเ้ช่าใหเ้ป็นผูเ้สียภาษีแทน โดยก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า หรือก าหนดราคาค่าเช่าให้สูงข้ึน ซ่ึง
การกระท าดงักล่าว มีลกัษณะท่ีขดักบัหลกัความสามารถในการเสียภาษีอยา่งยิง่ เพราะโดยปกติแลว้ 
ผูท่ี้เช่าบา้นส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูม้ีรายไดน้้อย (ปกิต แพร่ชินวงศ,์ 2552: 168) แต่กลบัตอ้งเสียภาษี
แทนผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ส่วนผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านอกจากจะไม่ตอ้งเสียภาษี
ในส่วนของบ้านท่ีตนเองอยู่อาศยัเน่ืองจากได้รับยกเวน้ตามกฎหมายแลว้ ก็ยงัไม่ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินในบา้นท่ีใหเ้ช่าอีก เพราะสามารถผลกัภาระภาษีไปใหบุ้คคลอ่ืนเสียแทนได ้

4.2.1.4  ขอ้ยกเวน้ภาษีท่ีไม่เป็นธรรม 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ได้ก  าหนดข้อยกเวน้ส าหรับ

ทรัพยสิ์นท่ีไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินไวใ้นมาตรา 9 และมาตรา 10 (ส านกังานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา, ม.ป.ป.) ดงัน้ี 
 

มาตรา 9 ทรัพยสิ์นดงัต่อไปน้ี ท่านใหย้กเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคน้ี 
(1)  พระราชวงัอนัเป็นส่วนของแผน่ดิน 
(2)  ทรัพยสิ์นของรัฐบาลท่ีใชใ้นกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและ

ทรัพยสิ์นของการรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการการรถไฟโดยตรง 
(3)  ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรือนสาธารณะ ซ่ึง

กระท ากิจการอันมิใช่เพื่ อเป็นผลก าไรส่วนบุคคล และใช้เฉพาะในการ
รักษาพยาบาลและในการศึกษา 

(4)  ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นศาสนสมบติัอนัใชเ้ฉพาะในศาสนกิจอยา่งเดียว หรือ
เป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์

(5)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปีและเจ้าของ
มิไดอ้ยูเ่องหรือใหผู้อ่ื้นอยูน่อกจากคนเฝ้า ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ 
หรือในท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกนั 
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(6)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติท่ีผูเ้ช่าซ้ืออาศยัอยู่
เองโดยมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการ
อ่ืนเพื่อหารายได ้
  มาตรา 10 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงเจา้ของอยู่เองหรือให้
ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา และซ่ึงมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม 
ท่านใหง้ดเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคน้ีตั้งแต่ พ.ศ. 2475 เป็นตน้ไป 

 
จากการก าหนดขอ้ยกเวน้ในมาตรา 9 และมาตรา 10 ข้างต้น จะเห็นว่า เป็นการ

ก าหนดขอ้ยกเวน้โดยค านึงถึงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นเท่านั้น มิไดมี้การน ามูลค่าของ
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างตลอดจนท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองฯนั้นมาประกอบการพิจารณายกเวน้แต่อย่าง
ใด ซ่ึงการก าหนดขอ้ยกเวน้ในลกัษณะน้ี จะท าให้เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินท่ีใช้
ต่อเน่ืองฯ ท่ีเจา้ของใชอ้ยูอ่าศยัเองหรือปิดว่างไวไ้ดรั้บการยกเวน้เหมือนกนัทั้งหมด โดยขอ้ยกเวน้น้ี
จะเป็นผลใหผู้ท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่าหลายลา้นบาท ไดรั้บการยกเวน้เท่ากบัผูท่ี้เป็นเจา้ของ
ทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่าในหลกัหมื่นหรือหลกัแสนบาท ซ่ึงเป็นลกัษณะของความไม่เป็นธรรม ระหว่างผู ้
ท่ีมีฐานะหรือครอบครองทรัพยสิ์นในมลูค่าท่ีแตกต่างกนัมาก (ไกรยทุธ ธีรตยาคีนนัท,์ 2534 อา้งถึง
ใน ปกิต แพร่ชินวงศ,์ 2552: 172) ดงัตวัอย่างท่ีผูเ้ขียนปรับปรุงจากปกิต แพร่ชินวงศ ์(2552: 172-
173) ดงัน้ี 

นาย ก. เป็นเจา้ของบา้นและท่ีดินมูลค่า 10,000,000 บาท นาย ข. เป็นเจา้ของบา้น
และท่ีดินมูลค่า 100,000 บาท โดยนาย ก. และนาย ข. ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินตามมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 เน่ืองจากทั้งนาย ก. และ
นาย ข. ได้ใช้บ้านและท่ีดินดังกล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั และบ้านท่ีอยู่อาศยัดังกล่าวมีขนาดเข้าข้อ
ลดหยอ่นตามมาตรา 22 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 

จากตวัอยา่งจะเห็นว่า นาย ก. และนาย ข. ซ่ึงครอบครองทรัพยสิ์นมูลค่าต่างกนัมาก 
แต่ได้รับการยกเวน้ในลักษณะเดียวกันนั้น ไม่สามารถสะท้อนหลกัความเป็นธรรมตามหลัก
ความสามารถในการเสียภาษี (The Ability-to-pay Principle) ได ้เพราะเมื่อน ามูลค่าทรัพยสิ์นของ
นาย ก. และนาย ข. มาเปรียบเทียบในเบ้ืองตน้จะพบว่า นาย ก. จะไดรั้บประโยชน์จากการยกเวน้
ภาษีเป็นมลูค่าถึง 10,000,000 บาท ส่วนนาย ข. จะไดรั้บประโยชน์จากการยกเวน้ภาษีเพียง 100,000 
บาท ซ่ึงหากน ามาเปรียบเทียบกนัแลว้ นาย ก. จะไดรั้บประโยชน์จากการยกเวน้ภาษีมากกว่านาย ข. 
คิดเป็นมลูค่า 9,900,000 บาท 
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กรณีการไดรั้บยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีของนาย ก. และ
นาย ข. ขา้งตน้ เม่ือน ามาเปรียบเทียบกบัการค านวณภาษีตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง พ.ศ. .... แลว้ สามารถแสดงให้เห็นถึงปัญหาความไม่เป็นธรรมของภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีได ้ดงัตารางท่ี 4.5 
 
ตารางที่ 4.5  แสดงการค านวณภาษีของทรัพยสิ์นท่ีใชอ้ยู่อาศยัของภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี

บ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง  
 
เจา้ของ
ทรัพยสิ์น 

มลูค่า
ทรัพยสิ์น 
(บาท) 

พ.ร.บ. ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 และ 

พ.ร บ. ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 

ร่าง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้าง พ.ศ. .... 

(ร่างภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่) 
 

นาย ก. 
 

10,000,000 
 
นาย ก. ไม่ตอ้งเสียภาษี เน่ืองจาก
เขา้ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นของภาษี
ทั้ง 2 ฉบบั 

 
นาย ก. ถือครองทรัพยสิ์นมูลค่า 
10,000,000 บาท 
เพราะฉะนั้น นาย ก. จะเสียภาษี 
10,000 บาท  
 

นาย ข. 100,000 นาย ข. ไม่ตอ้งเสียภาษี เน่ืองจาก
เขา้ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นของภาษี
ทั้ง 2 ฉบบั 

นาย ข. ถือครองทรัพยสิ์นมูลค่า 
100,000 บาท 
เพราะฉะนั้น นาย ข. จะเสียภาษี 
100 บาท 

 
หมายเหตุ:  อตัราภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีใชอ้ยู่อาศยั ในการค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

เท่ากบั ร้อยละ 0.1 ของมลูค่าทรัพยสิ์น 
 

จากตวัอย่างการค านวณเปรียบเทียบระหว่างภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บอยู่ในปัจจุบนักบัร่าง
ภาษีทรัพยสิ์นฉบับใหม่ ดังตารางท่ี 4.5 จะเห็นว่า หากมีการจัดเก็บโดยใช้พระราชบญัญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ตามท่ีจดัเก็บอยู่ใน
ปัจจุบนั จะท าใหผู้ท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเขา้ขอ้ยกเวน้เหมือนกนั แต่มีมูลค่าท่ีแตกต่าง
กนัมาก เช่น กรณีของนาย ก. และนาย ข. ท่ีมีทรัพยสิ์นมลูค่าต่างกนัถึง 100 เท่า จะเสียภาษีในมูลค่า
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ท่ีเท่ากนัคือ ศูนยบ์าท ทั้งๆท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าแตกต่างกนัมากน้ี มีความสามารถในการ
ช าระภาษีไม่เท่ากนั ในทางตรงกนัขา้ม หากเป็นการค านวณภาษีภายใตร่้างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ท่ีใชม้ลูค่าของทรัพยสิ์นเป็นฐานในการค านวณภาษี จะท าให้นาย ก. ซ่ึง
เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่ามากกว่าตอ้งเสียภาษีในมลูค่าท่ีมากกว่านาย ข. ถึง 100 เท่า ซ่ึงการเสีย
ภาษีในลกัษณะน้ีมีความสอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการช าระภาษีตามหลกัความเป็นธรรม 
เพราะผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่าสูงจะเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่าต ่า 
  เพราะฉะนั้นจึงสรุปไดว้่า การก าหนดขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนทางภาษีโดยค านึงถึง
เพียงลกัษณะการใชป้ระโยชน์และขนาดของทรัพยสิ์น โดยท่ีมิไดค้  านึงถึงมูลค่าของทรัพยสิ์นซ่ึง
เป็นส่ิงท่ีสะทอ้นความสามารถในการช าระภาษีของแต่ละคน (จีรพรรณ ชีรานนท์, 2548: 174) ของ
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
เป็นการจดัเก็บภาษีท่ีไม่เป็นธรรมตามหลกัความสามารถในการช าระภาษี 

 
4.2.2  ความเป็นธรรมของภาษีบ ารุงท้องที่ 
มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก าหนด “ใหผู้ซ่ึ้งเป็นเจา้ของท่ีดิน

ในวนัท่ี 1 มกราคมของปีใด มีหนา้ท่ีเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีส าหรับปีนั้นจากราคาปานกลางของท่ีดิน 
ตามบญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ี” 

จากขอ้ก าหนดในมาตรา 7 ขา้งตน้ สามารถแยกไดเ้ป็น 2 ประเด็น คือ ฐานภาษี และอตัรา
ภาษี โดยทั้งสองประเด็นสามารถน ามาพิจารณาเปรียบเทียบกบัหลกัความเป็นธรรมตามหลกัเกณฑ์
ภาษีท่ีดีไดด้งัน้ี 

4.2.2.1  ฐานภาษีบ า รุงท้อง ท่ี ท่ีพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
ก าหนดใหใ้ช ้“ราคาปานกลางท่ีดิน” เป็นฐานภาษี โดยมาตรา 13 ไดก้  าหนดว่า การตีราคาปานกลาง
ท่ีดินนั้น ใหน้ าเอาราคาท่ีดินในหน่วยท่ีจะท าการตีราคาซ่ึงซ้ือขายกนัโดยสุจริตคร้ังสุดทา้ยไม่น้อย
กว่าสามรายในระยะเวลาไม่เกินหน่ึงปีก่อนวนัตีราคา มาค านวณถวัเฉล่ียเป็นราคาปานกลาง โดยมิ
ใหค้  านวณราคาโรงเรือนส่ิงปลกูสร้าง หรือส่ิงเพาะปลกูเขา้ดว้ย ซ่ึงการตีราคาปานกลางตามมาตรา 
13 นั้น มาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัน้ีไดก้  าหนดให้คณะกรรมการพิจารณาตีราคาปานกลางของ
ท่ีดินทุกรอบระยะเวลา 4 ปี แต่ในทางปฏิบติักลบัมิไดเ้ป็นไปตามท่ีก  าหนดในกฎหมาย โดยราคา
ปานกลางท่ีดินท่ีใชจ้ดัเก็บภาษีอยูใ่นปัจจุบนัยงัเป็นราคาปานกลางท่ีดินปี พ.ศ. 2521-2524 (จรูญศรี 
ชายหาด, 2552: 90) ซ่ึงเป็นราคาท่ีไม่เป็นปัจจุบนั ไม่สามารถสะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์น
ในปัจจุบนัได ้เน่ืองจากเป็นราคาท่ีไดป้ระเมินไวต้ั้งแต่ 30 ปีท่ีแลว้ เพราะฉะนั้นการจดัเก็บภาษีบ ารุง
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ทอ้งท่ีโดยใชร้าคาปานกลางท่ีดินปี 2521-2524 เป็นฐานภาษี จึงเป็นการจดัเก็บภาษีท่ีไม่มีความเป็น
ธรรม (กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์, 2552: 75) 

โดยเหตุท่ีท าใหก้ารจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีโดยใชร้าคาปานกลางท่ีดินปี 2521-2524 
เป็นฐานภาษี ไม่สะทอ้นหลกัความเป็นธรรมตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดีนั้นก็เน่ืองจากว่า มูลค่าท่ีดินใน
ปัจจุบนักบัมูลค่าท่ีดินเมื่อ 30 ปีท่ีแลว้ ย่อมมีความเปล่ียนแปลงไป อนัเน่ืองมาจากการพฒันาการ
คมนาคมขนส่ง และการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ ซ่ึงมีอตัราในการพฒันาไม่เท่ากนั และส่งผล
ต่อความเจริญในแต่ละพ้ืนท่ี ท่ีท าใหมี้อตัราการเพ่ิมข้ึนของมลูค่าท่ีดินไม่เท่ากนั 

โดยการศึกษาของ กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์ (2552: 79) เศรษฐกรช านาญการพิเศษ 
ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั ท่ีไดท้  าการศึกษาการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินโดยการสุ่มตวัอย่างท่ีดินท่ี
จดัเก็บภาษีในกรุงเทพมหานคร 9 เขต และท าการเปรียบเทียบราคาปานกลางของท่ีดินปี 2521-2524 
กบัราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินปี 2547-2550 พบว่า ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินปี 2547-2550 
เพ่ิมข้ึนจากราคาปานกลางท่ีดินปี 2521-2524 เป็นจ านวนตั้งแต่ 4 เท่า ถึง 4,137 เท่า 
 
ตารางที่ 4.6  แสดงอตัราราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินปี พ.ศ. 2547-2550 ท่ีเพ่ิมข้ึนจากราคาปาน

กลางท่ีดินปี พ.ศ. 2521-2524 ในกรุงเทพมหานคร 9 เขต 
 

เขต อตัราราคาประเมนิทุนทรัพย์ทีด่ินปี พ.ศ. 2547-2550 ที่
เพิม่ขึน้จากราคาปานกลางที่ดนิปี พ.ศ.  2521-2524 

1)  พระนคร 5-19 เท่า 
2)  ราชเทว ี 8-30 เท่า 
3)  ลาดพร้าว 4-81 เท่า 
4)  ยานนาวา 8-93 เท่า 
5)  ตล่ิงชนั 14-213 เท่า 
6)  ภาษีเจริญ 28-215 เท่า 
7)  มีนบุรี 12-432 เท่า 
8)  หนองจอก 42-259 เท่า 
9)  บางขุนเทียน 82-4,137 เท่า 
 
แหล่งที่มา:  กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์, 2552: 79. 
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จากการศึกษาการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินขา้งตน้จะเห็นว่า ราคาท่ีดินในปัจจุบนักบั
ราคาปานกลางท่ีดินท่ีประเมินไวเ้มื่อปี พ.ศ. 2521-2524 ซ่ึงเป็นระยะเวลากว่า 30 ปีแลว้ มีความ
แตกต่างกนัเป็นอยา่งมาก และแต่ละพ้ืนท่ีก็มีอตัราการเพ่ิมของราคาท่ีดินไม่เท่ากนั แต่กลบัยงัตอ้ง
เสียภาษีโดยใชร้าคาปานกลางในอดีต ซ่ึงมีค่าต ่ากว่ามลูค่าท่ีดินในปัจจุบนัหลายเท่าเป็นฐานภาษี จึง
ถือว่าไม่มีความเป็นธรรมอยา่งยิง่ 

โดยเฉพาะในกรณีของผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีดินท่ีมีราคาปานกลางปี 2521-2524 เท่ากนั 
แต่เน่ืองจากความเปล่ียนแปลงทางสงัคม รวมถึงการพฒันาทางเศรษฐกิจต่างๆท่ีส่งผลให้พ้ืนท่ีท่ีเคย
มีค่าราคาปานกลางท่ีดินเท่ากนัเม่ือปี 2521-2524 มีมลูค่าท่ีดินในปัจจุบนัแตกต่างกนั ดงัตวัอย่างใน
ตารางท่ี 4.7 ท่ีแสดงถึงการเปรียบเทียบราคาปานกลางท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524 กบัราคาประเมินท่ีดิน 
พ.ศ. 2551-2554 โดยการสุ่มเปรียบเทียบพ้ืนท่ีท่ีมีราคาปานกลางท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524 เท่ากนั ท่ี
ราคา 800,000 บาทต่อไร่ 
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ตารางที่ 4.7  แสดงการเปรียบเทียบราคาปานกลางท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524 กบัราคาประเมินท่ีดิน พ.ศ. 2551-2554 โดยการสุ่มเปรียบเทียบพ้ืนท่ีท่ีมีราคาปานกลาง
ท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524 เท่ากนัท่ีราคา 800,000 บาทต่อไร่ 

 
เขต ที่ดิน ราคาปานกลางทีด่ิน 

พ.ศ. 2521-2524 
(บาท/ไร่) 

ราคาประเมนิที่ดนิ 
พ.ศ. 2551-2554 

(บาท/ไร่) 

อตัราการเพิม่ 
(เท่า) 

ยานนาวา ติดถนนช่องนนทรี ลึกจากถนนเขา้ไป 40 เมตร 800,000 40,000,000-60,000,000 62.50 
ธนบุรี ติดถนนสมเด็จพระเจา้ตากสิน ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 20,000,000-52,000,000 45.00 

ติดถนนเจริญนคร ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 20,000,000-52,000,000 45.00 
ติดถนนมไหสวรรค ์ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 34,000,000-52,000,000 53.75 
ติดถนนเทอดไท ลึกจากถนนเขา้ไป 60 เมตร 800,000 13,600,000-32,400,000 28.75 
ติดถนนอินทรพิทกัษ ์ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 17,200,000-52,000,000 43.25 
ติดถนนอิสระภาพ ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 10,400,000-40,000,000 31.50 

คลองสาน ติดถนนท่าดินแดง ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 24,000,000-40,000,000 40.00 
ติดถนนเชียงใหม่ ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 12,000,000-20,400,000 20.25 
ติดถนนสมเด็จเจา้พระยา ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 24,000,000-34,000,000 36.25 
ติดถนนลาดหญา้ ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 27,200,000-60,000,000 54.50 
ติดถนนเจริญนคร ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 20,000,000-52,000,000 45.00 
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ตารางที่ 4.7 (ต่อ) 
 

เขต ที่ดิน ราคาปานกลางทีด่ิน 
พ.ศ. 2521-2524 

(บาท/ไร่) 

ราคาประเมนิที่ดนิ 
พ.ศ. 2551-2554 

(บาท/ไร่) 

อตัราการเพิม่ 
(เท่า) 

 ติดถนนอิสรภาพ ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 800,000 10,400,000-40,000,000 31.50 
ติดถนนจรัญสนิทวงศ ์ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร  800,000 20,400,000-40,000,000 37.75 

บางกอกนอ้ย ติดถนนอรุณอมัรินทร์ ลึกจากถนนเขา้ไป 60 เมตร 800,000 17,200,000-40,000,000 35.75 
ติดถนนสมเด็จพระป่ินเกลา้ ลึกจากถนนเขา้ไป 60 เมตร 800,000 20,000,000-68,000,000 55.00 
ติดถนนราชวิถี ลึกจากถนนเขา้ไป 60 เมตร 800,000 30,000,000-40,000,000 43.75 

 
แหล่งที่มา:  ส านกัการคลงักรุงเทพมหานคร, 2525; กรมธนารักษ,์ 2551ค. 
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จากตารางท่ี 4.7 แสดงให้เห็นถึงความแตกต่างของการเพ่ิมข้ึนของราคาประเมิน
ท่ีดินในแต่ละพ้ืนท่ี ซ่ึงเคยมีราคาปานกลางท่ีดินท่ากนัในปี พ.ศ. 2521-2524 แต่ในปัจจุบนักลบัไม่
เป็นเช่นนั้น กล่าวคือ ราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2551-2554 ของพ้ืนท่ีตวัอย่าง มีอตัราการเพ่ิมข้ึน
ของราคาประเมินท่ีดิน 20.25 - 62.50 เท่า แต่กลบัตอ้งเสียภาษีโดยใชค่้าราคาปานกลางท่ีดินในปี 
พ.ศ. 2521-2524 เป็นฐานภาษี ซ่ึงเท่ากับ 800,000 บาทต่อไร่เท่ากันหมดทุก 17 พ้ืนท่ีตัวอย่าง 
เพราะฉะนั้น การจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี โดยใชค่้าราคาปานกลางท่ีดินปี พ.ศ. 2521-2524 เป็นฐาน
ภาษีนั้น จึงเป็นลกัษณะท่ีไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการช าระภาษี (The Ability-to-pay 
Principle) ตามหลกัความเป็นธรรมในแนวตั้ง ท่ีผูม้ีความสามารถในการช าระภาษีมากตอ้งเสียภาษี
ในอตัราท่ีสูงกว่าผูท่ี้มีความสามารถในการช าระภาษีนอ้ยกว่า (รังสรรค์ ธนะพรพนัธุ์, 2516: 41-44) 
หรืออาจกล่าวไดว้่า ผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีดินท่ีมีมลูค่ามากกว่าตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าผูเ้ป็นเจา้ของ
ท่ีดินท่ีมีมลูค่าต ่ากว่า 

จากตารางจะเห็นว่า พ้ืนท่ีตวัอยา่งทั้ง 17 พ้ืนท่ีนั้น เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีราคาประเมินท่ีดินใน
ปัจจุบนั (พ.ศ. 2551-2554) แตกต่างกนั  แต่กลบัตอ้งเสียภาษีโดยใชค่้าราคาปานกลางท่ีดิน 800,000 
บาทต่อไร่เป็นฐานภาษีเท่ากนั จึงไม่มีความเป็นธรรมกบัผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีดินในพ้ืนท่ีท่ีมีอตัราการ
พฒันาหรือการเพ่ิมของราคาท่ีดินต ่ากว่า เช่น ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินในพ้ืนท่ีติดถนนช่องนนทรี ลึกจาก
ถนนเขา้ไป 40 เมตร ซ่ึงมีราคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2551-2554 เท่ากบั 40,000,000-60,000,000 บาท
ต่อไร่ กบัผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินในพ้ืนท่ีติดถนนเชียงใหม่ ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร ท่ีมีราคาประเมิน
ท่ีดินปี พ.ศ. 2551-2554 เท่ากบั 12,000,000-20,400,000 บาทต่อไร่ ซ่ึงมูลค่าท่ีดินของทั้ง 2 พ้ืนท่ีมี
ความแตกต่างกนัถึง 3.09 เท่า แต่กลบัตอ้งเสียภาษีโดยใชร้าคาปานกลาง 800,000 บาทต่อไร่ เป็น
ฐานภาษีเหมือนกนั ทั้งๆท่ีผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินติดถนนเชียงใหม่มีความสามารถในการช าระภาษีน้อย
กว่าผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินติดถนนช่องนนทรี การจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในปัจจุบนัจึงเป็นการจดัเก็บท่ี
ไม่มีความเป็นธรรม ขดักบัหลกัความสามารถในการช าระภาษีเป็นอยา่งยิง่ 

4.2.2.2  อตัราภาษีท่ีใชใ้นการค านวณภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมีลกัษณะถดถอย ขดักบัหลกั
ความสามารถในการช าระภาษี ไม่สะทอ้นความเป็นธรรมตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี 

โดยอตัราภาษีท่ีใช้อยู่ในปัจจุบันตามบัญชีอตัราภาษีบ ารุงท้องท่ี ท่ีก  าหนดไวใ้น
มาตรา 7 ของพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 มีดงัน้ี 
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ตารางที่ 4.8  แสดงบญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 34 ชั้น ตามท่ีก  าหนดไวใ้นทา้ยพระราชบญัญติัภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 

 
ชั้น ราคาปานกลางของที่ดิน ภาษีไร่ละ เฉลี่ย

อตัรา
ร้อยละ บาท สต. 

1 ไม่เกินไร่ละ  200 บาท    - 50 0.25 
2 เกินไร่ละ 200 บาท ถึงไร่ละ 400 บาท 1 - 0.33 
3 เกินไร่ละ 400 บาท ถึงไร่ละ 600 บาท 2 - 0.40 
4 เกินไร่ละ 600 บาท ถึงไร่ละ 800 บาท 3 - 0.43 
5 เกินไร่ละ 800 บาท ถึงไร่ละ 1,000 บาท 4 - 0.44 
6 เกินไร่ละ 1,000 บาท ถึงไร่ละ 1,200 บาท 5 50 0.50 
7 เกินไร่ละ 1,200 บาท ถึงไร่ละ 1,400 บาท 7 - 0.54 
8 เกินไร่ละ 1,400 บาท ถึงไร่ละ 1,600 บาท 8 - 0.53 
9 เกินไร่ละ 1,600 บาท ถึงไร่ละ 1,800 บาท 9 - 0.53 

10 เกินไร่ละ 1,800 บาท ถึงไร่ละ 2,000 บาท 10 - 0.53 
11 เกินไร่ละ 2,000 บาท ถึงไร่ละ 2,200 บาท 11 - 0.52 
12 เกินไร่ละ 2,200 บาท ถึงไร่ละ 2,400 บาท 12 - 0.52 
13 เกินไร่ละ 2,400 บาท ถึงไร่ละ 2,600 บาท 13 - 0.52 
14 เกินไร่ละ 2,600 บาท ถึงไร่ละ 2,800 บาท 14 - 0.52 
15 เกินไร่ละ 2,800 บาท ถึงไร่ละ 3,000 บาท 15 - 0.52 
16 เกินไร่ละ 3,000 บาท ถึงไร่ละ 3,500 บาท 17 50 0.54 
17 เกินไร่ละ 3,500 บาท ถึงไร่ละ 4,000 บาท 20 - 0.53 
18 เกินไร่ละ 4,000 บาท ถึงไร่ละ 4,500 บาท 22 50 0.53 
19 เกินไร่ละ 4,500 บาท ถึงไร่ละ 5,000 บาท 25 - 0.53 
20 เกินไร่ละ 5,000 บาท ถึงไร่ละ 5,500 บาท 27 50 0.52 
21 เกินไร่ละ 5,500 บาท ถึงไร่ละ 6,000 บาท 30 - 0.52 
22 เกินไร่ละ 6,000 บาท ถึงไร่ละ 6,500 บาท 32 50 0.52 
23 เกินไร่ละ 6,500 บาท ถึงไร่ละ 7,000 บาท 35 - 0.52 
24 เกินไร่ละ 7,000 บาท ถึงไร่ละ 7,500 บาท 37 50 0.52 
25 เกินไร่ละ 7,500 บาท ถึงไร่ละ 8,000 บาท 40 - 0.52 
26 เกินไร่ละ 8,000 บาท ถึงไร่ละ 8,500 บาท 42 50 0.52 
27 เกินไร่ละ 8,500 บาท ถึงไร่ละ 9,000 บาท 45 - 0.51 
28 เกินไร่ละ 9,000 บาท ถึงไร่ละ 9,500 บาท 47 50 0.51 
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ตารางที่ 4.8 (ต่อ) 
 
ชั้น ราคาปานกลางของที่ดิน ภาษีไร่ละ เฉลี่ย

อตัรา
ร้อยละ 

บาท สต. 

29 เกินไร่ละ 9,500 บาท ถึงไร่ละ 10,000 บาท 50 - 0.51 
30 เกินไร่ละ 10,000 บาท ถึงไร่ละ 15,000 บาท 55 - 0.44 
31 เกินไร่ละ 15,000 บาท ถึงไร่ละ 20,000 บาท 60 - 0.34 
32 เกินไร่ละ 20,000 บาท ถึงไร่ละ 25,000 บาท 65 - 0.29 
33 เกินไร่ละ 25,000 บาท ถึงไร่ละ 30,000 บาท 70 - 0.25 
34 เกินไร่ละ 30,000 บาท ใหเ้สียภาษีไร่ละ     

 ดงัต่อไปน้ี 
(1) ส าหรับราคาปานกลางของที่ดิน 30,000 บาทแรก เสียภาษ ี

70 บาท 
(2) ส าหรับราคาปานกลางของที่ดินส่วนที่เกิน 30,000 บาท ให้

เสียทุกๆ 10,000 บาท ต่อ 25 บาท เศษของ 10,000 บาท ถา้
ถึง 5,000 บาท ใหถ้ือเป็น 10,000 บาท ถา้ไม่ถึง 5,000 บาท 
ใหปั้ดท้ิง 

   

 
หมายเหตุ:  1)  ท่ีดินท่ีใช้ประกอบการกสิกรรมเฉพาะประเภทไมล้ม้ลุก ให้เสียก่ึงอตัรา แต่ถ้า

เจา้ของท่ีดินประกอบการกสิกรรมประเภทไมล้ม้ลุกนั้นดว้ยตนเอง ให้เสียอย่างสูง
ไม่เกินไร่ละ 5 บาท 

 2)  ท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดิน ให้เสียเพ่ิมข้ึน
อีกหน่ึงเท่า 

แหล่งที่มา:  กระทรวงการคลงั, ม.ป.ป. 
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จากการก าหนดอตัราภาษีของพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ขา้งตน้ จะ
เห็นว่า ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นภาษีท่ีก  าหนดอตัราภาษีตามชั้นของราคาปานกลางท่ีดินไว ้34 ชั้น โดย
ทรัพยสิ์นท่ีมีราคาปานกลางของท่ีดินต ่ากว่าไร่ละ 30,000 บาท ส่วนใหญ่จะเสียภาษีเฉล่ียอตัราร้อย
ละ 0.5 ของราคาปานกลาง ส่วนท่ีดินท่ีมีราคาปานกลางสูงกว่าไร่ละ 30,000 บาท จะเสียภาษีใน
อตัราคงท่ีร้อยละ 0.25 ของราคาปานกลางท่ีดิน  

โดยการก าหนดอตัราภาษีในลักษณะน้ี เป็นการก าหนดอัตราภาษีแบบถดถอย 
เน่ืองจากผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีมีมลูค่าสูงกว่า 30,000 บาท จะเสียภาษีในอตัราท่ีต ่ากว่าท่ีดินท่ีมีมูลค่า
ไม่ถึงไร่ละ 30,000 บาท 

ดงัตวัอย่างราคาปานกลางท่ีดินและอตัราภาษีท่ีใชจ้ัดเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจริงใน
ปัจจุบนัของเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร ท่ีแสดงในตารางท่ี 4.9 
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ตารางที่ 4.9  แสดงราคาปานกลางของท่ีดิน และอตัราภาษีท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ในกรุงเทพมหานคร เขตบางขุนเทียน 
 

อาณาเขตทอ้งท่ี ราคาปานกลาง
ของท่ีดินไร่ละ  

(บาท) 

อตัราภาษีไร่ละ 
(ตาม พ.ร.ก.) 

(บาท) 

เสียอตัราภาษี 
ร้อยละ 

ในเขตเทศบาลเดิม แขวงบางคอ้    
1)  ท่ีดินริมถนนสมเด็จพระเจา้ตากสิน ถนนวุฒากาศ ถนนจอมทอง ลึกเขา้ไป 40 เมตร 500,000 1,245 0.25 
2)  ท่ีดินริมถนน ซอย หรือตรอกท่ีรถยนตเ์ขา้ถึงฟากละ 40 เมตร 300,000 745 0.25 
3)  ท่ีดินริมคลองต่างๆ ลึกจากแนวคลองเขา้ไปขา้งละ 40 เมตร 80,000 195 0.24 
4)  ท่ีดินอ่ืนๆ นอกจากท่ีระบุไวใ้นหน่วยท่ี 1, 2 และ 3 60,000 145 0.24 

ในเขตสุขาภิบาลเดิม แขวงบางขุนเทียน    
1)  ท่ีดินริมถนนเอกชยั ตั้งแต่สะพานบางขุนเทียน (ริมคลองสนามไชย) ไปสุดเขตสุขาภิบาล

เดิม (สะพานวดัสิงห์) ลึกจากแนวถนนเขา้ไปฟากละ 40 เมตร 
100,000 245 0.25 

2)  ท่ีดินริมถนน ตรอก หรือซอยท่ีรถยนตแ์ล่นเขา้ถึงฟากละ 30 เมตร 60,000 145 0.24 
3)  ท่ีดินอ่ืนๆ นอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นหน่วยท่ี 1, 2 20,000 60 0.30 

แขวงจอมทอง    
1)  ท่ีดินริมถนนธนบุรี ปากท่อ และท่ีดินริมถนนจอมทอง ลึกเขา้ไป ขา้งละ 40 เมตร  300,000 745 0.25 
2)  ท่ีดินริมถนน ตรอก หรือซอยท่ีรถยนตแ์ล่นเขา้ถึงฟากละ 30 เมตร 80,000 195 0.24 
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ตารางที่ 4.9 (ต่อ) 
 

อาณาเขตทอ้งท่ี ราคาปานกลาง
ของท่ีดินไร่ละ  

(บาท) 

อตัราภาษีไร่ละ 
(ตาม พ.ร.ก.) 

(บาท) 

เสียอตัราภาษี 
ร้อยละ 

3)  ท่ีดินอ่ืนนอกจากท่ีระบุไวใ้นหน่วยท่ี 1, 2 ในหมู่ท่ี 1, 2, 3, 4 และ 5  40,000 95 0.24 
4)  ท่ีดินอ่ืนๆ นอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นหน่วยท่ี 1, 2, 3 8,000 40 0.50 

นอกจากเขตสุขาภิบาลเดิม แขวงบางขุนเทียน    
1)  ท่ีดินริมถนน ตรอก ซอยท่ีรถยนตเ์ขา้ถึงฟากละ 30 เมตร 60,000 145 0.24 
2)  ท่ีดินริมคลองต่างๆ ลึกจากแนวคลองเขา้ไปขา้งละ 30 เมตร 20,000 60 0.30 
3)  ท่ีดินอ่ืนนอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นหน่วยท่ี 1 และ 2 8,000 40 0.50 

แขวงบางบอน    
1)  ท่ีดินริมถนนเอกชยั ถนนสุขาภิบาล 1 (สามแยกบางบอน ถึงสุดเขตบางขุนเทียน) ลึกจาก

แนวถนนเขา้ไปฟากละ 40 เมตร 
80,000 195 0.24 

2)  ท่ีดินริมถนน ตรอก หรือซอยท่ีรถยนตเ์ขา้ถึงฟากละ 30 เมตร 60,000 145 0.24 
3)  ท่ีดินในหมู่ท่ี 6, 8, 9 นอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นหน่วยท่ี 1 และ 2 8,000 40 0.50 
4)  ท่ีดินอ่ืนๆ นอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นหน่วยท่ี 1, 2 และ 3 4,000 20 0.50 

แขวงแสมด า    
1)  ท่ีดินริมถนน ตรอก ซอยท่ีรถยนตเ์ขา้ถึงฟากละ 40 เมตร 60,000 145 0.24 
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ตารางที่ 4.9 (ต่อ) 
 

อาณาเขตทอ้งท่ี ราคาปานกลาง
ของท่ีดินไร่ละ  

(บาท) 

อตัราภาษีไร่ละ 
(ตาม พ.ร.ก.) 

(บาท) 

เสียอตัราภาษี 
ร้อยละ 

2)  ท่ีดินในหมู่ 1, 2, 3, 4, 5, 6 นอกจากท่ีระบุไวใ้นหน่วยท่ี 1 8,000 40 0.50 
3)  ท่ีดินอ่ืนๆ นอกจากท่ีระบุไวใ้นหน่วยท่ี 1, 2 2,000 10 0.50 

แขวงท่าขา้ม    
1)  ท่ีดินริมถนน ตรอก หรือซอยท่ีรถยนตเ์ขา้ถึงฟากละ 40 เมตร 20,000 60 0.30 
2)  ท่ีดินในหมู่ท่ี 1, 4, 5 และ 6 นอกจากท่ีระบุไวใ้นหน่วยท่ี 1  7,000 35 0.50 
3)  ท่ีดินอ่ืนๆ นอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นหน่วยท่ี 1 และ 2 1,600 8 0.50 

แขวงบางมด    
1)  ท่ีดินริมถนนธนบุรี-ปากท่อ ลึกจากแนวถนนเขา้ไปฟากละ 40 เมตร 300,000 745 0.25 
2)  ท่ีดินริมถนน ตรอก หรือซอยท่ีรถยนตแ์ล่นเขา้ถึง ฟากละ 30 เมตร 80,000 195 0.24 
3)  ท่ีดินริมคลองต่างๆ ลึกจากแนวคลองเขา้ไปขา้งละ 80 เมตร 10,000 50 0.50 
4)  ท่ีดินอ่ืนๆ นอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นหน่วยท่ี 1, 2 และ 3 8,000 40 0.50 

 
แหล่งที่มา:  ส านกัการคลงักรุงเทพมหานคร, 2525. 
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จากตารางท่ี 4.9 ท่ีแสดงถึงราคาปานกลางท่ีดินและอตัราภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี ในเขตบางขุนเทียนของกรุงเทพมหานคร พบว่า พ้ืนท่ีท่ีมีราคาปานกลางท่ีดินเท่ากบั 1,600-
10,000 บาท จะเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในอตัราร้อยละ 0.50 ของราคาปานกลางท่ีดิน ท่ีดินท่ีมีราคาปาน
กลางท่ีดินเท่ากบั 20,000 บาท จะเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในอตัราร้อยละ 0.30 ของราคาปานกลางท่ีดิน 
และท่ีดินท่ีมีราคาปานกลางท่ีดินเท่ากบั 40,000-500,000 บาท จะเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในอตัราร้อยละ 
0.24-0.25 ของราคาปานกลางท่ีดิน 

ซ่ึงการก าหนดอตัราภาษีในลกัษณะน้ี จะเป็นผลใหผู้ท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นมูลค่าต ่า
ตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าผูท่ี้ครองทรัพยสิ์นมลูค่าสูง (สิริกมล อุดมผล และพานิช อรุณานนทช์ยั, 
2552: 93) ขดักบัหลกัความสามารถในการช าระภาษี (The Ability-to-pay Principle) ตามหลกัความ
เป็นธรรมในแนวตั้ง ท่ีผูม้ีความสามารถในการช าระภาษีมากตอ้งรับภาระภาษีมากกว่าผูท่ี้มีความ 
สามารถในการช าระภาษีนอ้ย โดยส่ิงท่ีแสดงถึงความสามารถในการช าระภาษีไดอ้ยา่งสมเหตุสมผล
ตามหลกัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น คือ มลูค่าของท่ีดินหรือทรัพยสิ์นท่ีถือครอง (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 
2548: 29) เพราะฉะนั้นจึงไม่มีความเป็นธรรมอยา่งยิง่ท่ีกฎหมายก าหนดใหท่ี้ดินท่ีมีมลูค่าต ่าตอ้งเสีย
ภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าท่ีดินท่ีมีมลูค่าสูง 
 

4.2.3  ความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  
 จากมาตรา 6 และมาตรา 21 ท่ีก  าหนดความหมายของทรัพยสิ์นและหลกัเกณฑ์การก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยไ์วอ้ย่างชัดเจน (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 464-465) ท าให้ง่ายต่อการ
พิจารณาแยกแยะทรัพยสิ์นแต่ละประเภทและมีความแน่นอนในการประเมินภาษี แกไ้ขปัญหาการ
ใชดุ้ลยพินิจของพนักงานเจา้หน้าท่ีในการก าหนดค่ารายปีโดยไม่มีหลกัเกณฑ์หรือวิธีการในการ
ก าหนดราคาประเมิน เน่ืองจากกฎหมายมิไดก้  าหนดไว ้(กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์, 2552: 84) ซ่ึง
การใชดุ้ลยพินิจของเจา้พนกังานในการประเมินภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดินน้ีเอง ไดเ้ป็นปัจจยั
หน่ึงท่ีส่งผลต่อความเป็นธรรมของภาษี เน่ืองจากการใหอ้  านาจในการใชดุ้ลยพินิจของพนกังานโดย
มิไดก้  าหนดวิธีการในการประเมินภาษีเอาไว ้ย่อมเป็นช่องทางท่ีน าไปสู่การทุจริตคอร์รัปชัน่ได ้
(ดวงมณี เลาวกุล, 2553) 

ดังนั้น เม่ือร่างกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้มีการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการ
ประเมินหน้ีภาษีไวอ้ย่างแน่นอนชัดเจนแลว้ ย่อมท าให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีใช้ดุลยพินิจได้ลดลง 
เน่ืองจากมีการก าหนดหลกัเกณฑไ์วอ้ยา่งครอบคลุม การตีความกฎหมายลดลง มีหลกัเกณฑ์ในการ
ค านวณราคาประเมินทุนทรัพยไ์วอ้ย่างชดัเจน เป็นผลให้ทุกคนท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้างไดรั้บการปฏิบติัอยา่งเท่าเทียมเป็นธรรม 
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นอกจากเร่ืองของความแน่นอนชดัเจนท่ีน าไปสู่ความเป็นธรรมทางภาษีแลว้ เร่ืองของฐาน
ภาษีท่ีก  าหนดใหใ้ชม้ลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยร์วมกบั
มลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็นอนั
เดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างเป็นฐานภาษีนั้น เป็นอีกเร่ืองหน่ึงท่ีส่งผลให้เกิดความเป็นธรรมตาม
หลกัความสามารถในการช าระภาษี (The Ability-to-pay Principle) เน่ืองจากการคิดภาษีจากมูลค่า
ของทรัพย์สินท่ีถือครอง จะท าให้ผูท่ี้ครอบครองทรัพย์สินมูลค่าสูงต้องเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้
ครอบครองทรัพยสิ์นมลูค่าต ่า (กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์, 2552: 79) และผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์น
มลูค่าเท่ากนัจะเสียภาษีในอตัราท่ีเท่ากนั เป็นไปตามหลกัความเป็นธรรมในแนวตั้งและแนวนอน 
ตามหลกัความสามารถในการช าระภาษี และยงัเป็นการจดัเก็บภาษีจากฐานความร ่ ารวยหรือความมัง่
คัง่ ซ่ึงจะช่วยลดความเหล่ือมล ้าในสงัคมได ้(กรณ์ จาติกวาณิช, 2553: 4) 

ซ่ึงการก าหนดให้ใชมู้ลค่าของทรัพยสิ์นทั้งหมดเป็นฐานในการค านวณภาษี ท่ีมีลกัษณะ
สอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการช าระภาษีน้ี นอกจากจะแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมของ
การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในเร่ืองของ การก าหนดขอ้ยกเวน้ท่ีไม่เป็น
ธรรม ดงัแสดงในตารางท่ี 4.5 แลว้ ยงัสามารถแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมในการจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินท่ีใชร้าคาค่าเช่าท่ีไดรั้บเป็นฐานในการค านวณภาษี ดงัท่ีแสดงในตารางท่ี 4.4 ได ้ 

จากตวัอย่างเดิมในตารางท่ี 4.4 ท่ีแสดงตวัอย่างราคาค่าเช่าบา้นตึกเด่ียว 1 ชั้น ขนาด 72 
ตารางเมตร บนพ้ืนท่ีขนาดเท่ากบัตวับา้นคือ 72 ตารางเมตร ในโครงการบา้นจดัสรรบา้นของเรา 
ท่ีตั้งติดถนนทางหลวงหมายเลข 3070 ต.ท่าตูม อ.ศรีมหาโพธิ จ.ปราจีนบุรี ซ่ึงราคาค่าเช่าบา้นแต่ละ
หลงัมีความแตกต่างกนัตามเจา้ของบา้นท่ีใหเ้ช่า  

เมื่อน าตัวอย่างดังกล่าวมาค านวณมูลค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามหลักเกณฑ์ท่ี
ก  าหนดไวใ้นร่างพระราชบญัญติัแลว้ สามารถแสดงการค านวณเปรียบเทียบมูลค่าภาษีท่ีตอ้งเสีย
ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้าง พ.ศ. .... ไดด้งัตารางท่ี 4.10  
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ตารางที่ 4.10  แสดงการเปรียบเทียบมลูค่าภาษีท่ีคิดตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ....  

 
เจา้ของบา้น ค านวณภาษีตามภาษีโรงเรือน

และท่ีดิน 
ค านวณภาษีตามร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

ราคาค่าเช่า
บา้นท่ีก  าหนด 

(บาท) 

มลูค่าภาษี
โรงเรือนและ

ท่ีดิน 
(ร้อยละ 12.5 
ของค่ารายปี) 
(บาท/ปี) 

มลูค่าทรัพยสิ์น (ฐานภาษี) มลูค่าภาษี
ท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้าง 
(ร้อยละ 0.5 
ของฐานภาษี) 
(บาท/ปี) 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิง
ปลกูสร้าง 
(บาท) 

นามสมมติ 1 3,000 4,500 36,000 421,200 2,286   
นามสมมติ 2 3,500 5,250 36,000 421,200 2,286   
นามสมมติ 3 4,000 6,000 36,000 421,200 2,286   
นามสมมติ 4 4,500 6,750 36,000 421,200 2,286   
นามสมมติ 5 5,000 7,500 36,000 421,200 2,286   

 
แหล่งที่มา:  กรมธนารักษ,์ 2551ข; 2551ค. 
 
 จากตารางท่ี 4.10 จะเห็นว่า บา้นท่ีตั้งในบริเวณพ้ืนท่ีเดียวกนั ลกัษณะบา้นเหมือนกนั ขนาด
ของบา้นและท่ีดินเท่ากนั หากมีการจดัเก็บภาษีภายใตร่้างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
พ.ศ. .... จะท าให้บ้านท่ีมีคุณสมบัติเหมือนกันดงักล่าวเสียภาษีในมูลค่าท่ีเท่ากัน เพราะมีมูลค่า
ทรัพยสิ์นทั้งหมดเท่ากนั แต่หากเป็นการจดัเก็บภาษีภายใตพ้ระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 แลว้ จะเห็นว่า บ้านท่ีถูกสุ่มตัวอย่างมาในแต่ละหลงัจะเสียภาษีในมูล ค่าท่ีไม่เท่ากัน 
เน่ืองจากบา้นแต่ละหลงัมีราคาค่าเช่าแตกต่างกนั อนัเน่ืองมาจากการขาดหลกัเกณฑท่ี์ชดัเจนในการ
ประเมินค่ารายปี (ฐานภาษี) บา้นท่ีมีราคาค่าเช่าสูงกว่าตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงกว่า ซ่ึงไม่มีความ
สอดคลอ้งตามหลกัความสามารถในการช าระภาษี เพราะส่ิงท่ีจะสะทอ้นความสามารถในการเสีย
ภาษีตามหลกัภาษีทรัพยสิ์นก็คือ มลูค่าของทรัพยสิ์นท่ีถือครอง โดยผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นมูลค่า
เท่ากนัยอ่มเสียภาษีเท่ากนั ตามหลกัความเป็นธรรมในแนวนอน เพราะฉะนั้นจึงสามารถสรุปไดว้่า 
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หากมีการน าร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มาใชแ้ทนภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินแลว้ จะช่วยแกปั้ญหาความไม่เป็นธรรมของฐานภาษีโรงเรือนและท่ีดินได  ้

นอกจากเร่ืองฐานภาษีท่ีมีความเป็นธรรมตามหลกัความสามารถในการช าระภาษีแลว้ ใน
เร่ืองของอตัราภาษี พบว่า การก าหนดอตัราภาษีไว ้3 อตัราตามความแตกต่างในการใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์น อนัไดแ้ก่ ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างทัว่ไป เสียภาษีไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี ท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยไม่ประกอบเชิงพาณิชย ์เสียภาษีไม่เกินร้อยละ 0.1 ของฐานภาษี 
และท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชใ้นการประกอบเกษตรกรรม เสียภาษีไม่เกินร้อยละ 0.05 ของฐาน
ภาษี เป็นอตัราภาษีท่ีต  ่ามากเมื่อเทียบกบัอตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ท่ีมีฐานภาษีแคบ แต่ก  าหนด
อตัราภาษีสูงถึงร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซ่ึงการจดัเก็บภาษีในอตัราต ่าของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง มีขอ้ดีในเร่ืองของการลดปัญหาการผลกัภาระภาษีไปยงัผูเ้ช่ารวมถึงผูซ้ื้อสินคา้และบริการได ้
เน่ืองจากเจา้ของบา้นเช่าและผูป้ระกอบการมีภาระภาษีลดลง (จรูญศรี ชายหาด, 2552: 91) ดงัแสดง
ไดต้ามตวัอยา่ง 

ตวัอยา่งท่ี 1 
ทาวน์เฮาส์ 3 ชั้น เขตพระโขนง ขนาด 96 ตารางเมตร ตั้งอยู่บนท่ีดินขนาดเท่ากบัตวับา้น 

คือ 96 ตารางเมตร ใหเ้ช่าราคา 20,000 บาทต่อเดือน 
ตามบญัชีราคาประเมินท่ีดินกรุงเทพมหานคร เขตพระโขนง พ.ศ. 2551-2554 ประเมินราคา

ท่ีดินตารางเมตรละ 32,500 บาท (ใช้อตัราประเมินเฉล่ีย) (กรมธนารักษ์, 2551ค) และราคา
ทาวน์เฮาส์ 3 ชั้น เขตพระโขนง ตารางเมตรละ 6,100 บาท ตามบญัชีก  าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
โรงเรือนส่ิงปลูกสร้างในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2551-
2554 ประจ าเขตกรุงเทพมหานคร (กรมธนารักษ,์ 2551ก)  

แสดงการค านวณเปรียบเทียบภาระภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ไดด้งัตารางท่ี 4.11 
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ตารางที่ 4.11  แสดงการค านวณเปรียบเทียบภาระภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
ของตวัอยา่งท่ี 1 

 
ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ 

(อตัราภาษี 12.5% ของค่ารายปี) 
ภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 

(ทรัพย์สินประกอบการเชิงพาณชิย์ (0.5%)) 
 
ค่ารายปี  = ค่าเช่าท่ีเรียกเก็บ  
ค่ารายปี  =  20,000 × 12 

 =  240,000  บาท 
ดงันั้น ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน   

= 240,000 × 12.5% 
 
 
 
 

 = 30,000  บาทต่อปี 

 
ราคาประเมินท่ีดิน     =     32,500 × 96  

=   3,120,000  บาท  
ราคาประเมินอาคาร   =      6,100 × 96  

=   585,600     บาท 
ราคาประเมินทุนทรัพยร์วม 

=   3,705,600  บาท 
      ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประกอบเชิง
พาณิชย ์เสียภาษีร้อยละ 0.5 ของมลูค่าทรัพยสิ์น  
ดงันั้นตอ้งเสียภาษี     =  3,705,600 × 0.5% 

= 18,528 บาทต่อปี 
 
จากตวัอยา่งการค านวณตามตารางท่ี 4.11 จะเห็นว่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร้างแทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีแลว้ จะท าให้ทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าเสียภาษีลดลง 
คือ จากท่ีเคยเสีย 30,000 บาทต่อปี จะเสียในมูลค่าท่ีต  ่าลงคือ 18,528 บาทต่อปี ผูเ้ป็นเจ้าของ
ทรัพยสิ์นมีภาระลดลง 

ตวัอยา่งท่ี 2 
บา้นตึกเด่ียว 1 ชั้น ติดทางหลวงหมายเลข 3079 ต. ท่าตูม อ.ศรีมหาโพธิ จงัหวดัปราจีนบุรี 

ขนาด 72 ตารางเมตร ตั้งอยูบ่นท่ีดินขนาดเท่ากบัตวับา้น คือ 72 ตารางเมตร ให้เช่าราคา 4,500 บาท
ต่อเดือน 

ตามบญัชีราคาประเมินท่ีดินจงัหวดัปราจีนบุรี พ.ศ. 2551-2554 ประเมินราคาท่ีดินตาราง
เมตรละ 500 บาท (ใชอ้ตัราประเมินเฉล่ีย) (กรมธนารักษ์, 2551ค) และบา้นเด่ียว 1 ชั้น จงัหวดั
ปราจีนบุรี ตารางเมตรละ 5,850 บาท ตามบญัชีก  าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูก
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สร้างในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2551-2554 ประจ าจงัหวดั
ปราจีนบุรี (กรมธนารักษ,์ 2551ข) 

แสดงการค านวณเปรียบเทียบภาระภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ไดด้งัตารางท่ี 4.12 

 
ตารางที่ 4.12  แสดงการค านวณเปรียบเทียบภาระภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน

และท่ีดิน พ.ศ. 2475 และร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
ของตวัอยา่งท่ี 2 

 
ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ 

(อตัราภาษี 12.5% ของค่ารายปี) 
ภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 

(ทรัพย์สินประกอบการเชิงพาณชิย์ (0.5%)) 
 
ค่ารายปี  = ค่าเช่าท่ีเรียกเก็บ  
ค่ารายปี  =  4,500 × 12 

 =  54,000  บาท 
ดงันั้น ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน   

= 54,000 × 12.5% 
 
 
 
 

 = 6,750  บาทต่อปี 

 
ราคาประเมินท่ีดิน     = 500 × 72  

=    36,000    บาท  
ราคาประเมินอาคาร   =  5,850 × 72  

= 421,200  บาท 
ราคาประเมินทุนทรัพยร์วม 

=  457,200  บาท 
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประกอบเชิง

พาณิชย ์เสียภาษีร้อยละ 0.5 ของมูลค่าทรัพยสิ์น 
ดงันั้นตอ้งเสียภาษี     =  457,200 × 0.5% 

= 2,286  บาทต่อปี 
 
ตวัอย่างการค านวณตามตารางท่ี 4.12 จะเห็นว่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร้างแทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีแลว้ จะใหผ้ลในลกัษณะเดียวกนัคือ จะท าให้
เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าเสียภาษีลดลง จากท่ีเคยเสียภาษี 6,750 บาทต่อปี จะเสียในมูลค่าท่ีต  ่าลงท่ี 
2,286 บาทต่อปี ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นมีภาระลดลง ซ่ึงการท าให้เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ามีภาระ
ภาษีลดลง จะช่วยแกปั้ญหาการผลกัภาระภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดินได  ้

การก าหนดอตัราภาษี 3 อตัราตามร่างพระราชบญัญติัน้ี แมจ้ะเป็นการก าหนดภาษีในอตัรา
คงท่ี แต่การก าหนดอตัราภาษีไว ้3 อตัราตามความแตกต่างในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของผูเ้ป็น
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เจ้าของนั้น ถือเป็นการก าหนดท่ีเป็นธรรมตามหลกัความสามารถในการช าระภาษี  (กรกัญญา         
เตชะรุ่งนิรันดร์, 2551: 81) เน่ืองจากการใชท่ี้ดินเพื่ออยูอ่าศยั การใชเ้พื่อการพาณิชย ์และการใชท่ี้ดิน
เพื่อการเกษตร ต่างก็เป็นการใช้ท่ีดินท่ีท าให้เกิดประโยชน์ต่อผูใ้ช้แตกต่างกัน หากใช้เพื่อการ
พาณิชย ์ซ่ึงก่อใหเ้กิดรายได ้ก็ควรจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงกว่า เพราะถือว่าไดรั้บประโยชน์จาก
การใชท่ี้ดินและมีความสามารถในการช าระภาษีมากกว่า 

อยา่งไรก็ตาม แมว้่าร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... จะเป็นภาษีท่ีมี
ความเป็นธรรมทางภาษี คือ มีข้อก  าหนดในเร่ืองฐานภาษีและอัตราภาษีท่ีสอดคลอ้งกับหลัก
ความสามารถในการช าระภาษี และมีความชดัเจนในเร่ืองของทรัพยสิ์นท่ีเขา้ข่ายเสียภาษี ท่ีจะช่วย
ลดปัญหาการหลีกเล่ียงภาษีและความไม่เป็นธรรมในการเสียภาษีได้ แต่หากพิจารณาในแง่ของ
ความเป็นธรรมทางสงัคม โดยเฉพาะเร่ืองของการกระจายตวัของท่ีดินในประเทศแลว้ พบว่า ร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ยงัมีขอ้บกพร่องอยู่ เน่ืองจากอตัราท่ีใชใ้นการ
จดัเก็บยงัไม่มีความเหมาะสม เป็นอตัราท่ีต ่าเกินไป โดยเฉพาะอตัราภาษีส าหรับท่ีดินท่ีรกร้างว่าง
เปล่า ท่ีไม่อาจช่วยแกไ้ขปัญหาการถือครองท่ีดินในต่างจงัหวดัได ้เน่ืองจากการศึกษาราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ี์ดินทัว่ประเทศของกรมธนารักษ์ ปี 2551-2554 พบว่า ราคาท่ีดินในต่างจงัหวดัทั้ง 75 
จงัหวดั มีอตัราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ียร้อยละ 6.5 ต่อปี ส่วนราคาท่ีดินในกรุงเทพมหานครมีอตัราการ
เพ่ิมข้ึนเฉล่ียร้อยละ 1.5 ต่อปี (ดวงมณี เลาวกุล, 2552ค) ในขณะท่ีมาตรา 29 ของร่างพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ไดก้  าหนดให้ท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่ามิไดท้ าประโยชน์ตอ้งเสีย
ภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี ในสามปีแรก และหากยงัมิไดท้  าประโยชน์อีกให้เสีย
ภาษีเพ่ิมข้ึนอีก 1 เท่า ในทุกสามปี แต่จะตอ้งไม่เกินร้อยละ 2 ของฐานภาษี (ศูนยข์อ้มูลข่าวสาร
ปฏิรูปประเทศไทย, 2553) ซ่ึงการก าหนดเพดานสูงสุดในการจดัเก็บภาษีท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไวท่ี้
ร้อยละ 2 ของมลูค่าท่ีดินน้ี เป็นอตัราท่ีต ่ากว่าอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในต่างจงัหวดั ดงันั้น 
การก าหนดอตัราภาษีของท่ีดินรกร้างว่างเปล่าดงักล่าวจึงไม่อาจท าใหเ้กิดความเป็นธรรมในการถือ
ครองท่ีดินส าหรับท่ีดินในต่างจงัหวดัได ้

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบสาระส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
พ.ศ. .... ภายใตห้ลกัเกณฑค์วามเป็นธรรมทางภาษีแลว้ สามารถสรุปไดด้งัตารางท่ี 4.13 
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ตารางที่ 4.13  สรุปการเปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และร่าง
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ภายใตห้ลกัความเป็นธรรม 

 
หลกัความเป็นธรรม ภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน 
ภาษีบ ารุงท้องที ่ ร่างภาษีทีด่ินและส่ิง

ปลูกสร้าง 
หลักความสามารถในการ
ช าระภาษี  (The Ability-to-
pay Principle) ได้แก่ ความ
เป็นธรรมในแนวนอน และ
ความเป็นธรรมในแนวตั้ง 

ไม่เป็นธรรม ไม่เป็นธรรม เป็นธรรม 

 
จากตารางท่ี 4.12 จะเห็นว่า ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเป็นภาษีท่ีมีความเป็นธรรมตามหลกั

ความสามารถในการช าระภาษี (The Ability-to-pay Principle) ทั้งความเป็นธรรมในแนวนอนและ
แนวตั้ง สามารถแกใ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมท่ีเกิดจากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี
บ ารุงทอ้งท่ีได ้เน่ืองจากการจดัเก็บภาษีตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
เป็นการจดัเก็บโดยคิดฐานภาษีจากมลูค่าทรัพยสิ์นทั้งหมด และมกีารก าหนดอตัราภาษีท่ีแตกต่างกนั
ตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์น ท าให้ผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นเขา้มาอยู่ในระบบภาษี 
โดยผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นมลูค่าสูงหรือมีความสามารถในการช าระภาษีมาก ตอ้งเสียภาษีมากกว่า
ผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นมลูค่าต ่าหรือมีความสามารถในการช าระภาษีนอ้ย 
 

4.3  หลักการอ านวยรายได้ 
 

วตัถุประสงคป์ระการส าคญัของภาษีอากรคือ การอ านวยรายไดใ้หก้บัรัฐ ดงันั้นภาษีอากรท่ี
ดีจึงตอ้งมีความสามารถในการสร้างรายไดอ้ยา่งเพียงพอต่อการใชจ่้ายเพื่อด าเนินกิจกรรมตามหนา้ท่ี
ของรัฐ (กลุ่มนกัวิชการภาษีอากร, 2553: 1)  

โดยภาษีอากรท่ีดีตามหลกัการอ านวยรายได ้จะข้ึนอยูก่บัปัจจยัหลกั 2 ประการ คือ  
ประการแรก  ความกวา้งของฐานภาษีอากร คือ ภาษีอากรต้องมีฐานภาษีกวา้ง การจดัเก็บ

ภาษีครอบคลุมกิจกรรมทางเศรษฐกิจจ านวนมาก ฐานภาษีมีลกัษณะทัว่ไป จดัเก็บไดอ้ย่างทัว่ถึง 
โดยจดัใหม้ีขอ้ยกเวน้และขอ้ลดหยอ่นนอ้ยท่ีสุด 
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ประการท่ีสอง  ภาษีตอ้งมีลกัษณะยดืหยุน่ปรับตวัได ้เป็นความยืดหยุ่นของรายไดต่้อฐาน
ภาษี คือ เม่ือฐานภาษีกวา้งข้ึน ส่งผลใหร้ายไดภ้าษีเพ่ิมข้ึน 
 เมื่อน าพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... มาพิจารณาเปรียบเทียบตาม
ปัจจยัทั้ง 2 ประการแลว้ ไดผ้ลดงัตารางท่ี 4.14 
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ตารางที่ 4.14  แสดงการเปรียบเทียบความสามารถในการอ านวยรายไดข้องภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษทีี่ดนิ
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

1)  ฐานภาษี      มาตรา 5 และมาตรา 6 มิได้มีการให้
ความหมายของทรัพย์สินท่ีต้องเสียไว้
อยา่งชดัเจน ตอ้งอาศยัการตีความเป็นราย
กรณีไป กลายเป็นช่องโหว่ให้เกิดการ
หลีกเล่ียงภาษี 
     มาตรา  8 เปิดโอกาสให้ เจ้าหน้า ท่ี
สามารถใชดุ้ลยพินิจในการก าหนดค่าราย
ปีได ้แต่มิไดม้ีการก าหนดหลกัเกณฑ์การ
ประเมินค่ารายปีเอาไว ้เป็นช่องทางให้
เกิดการทุจริตคอร์รัปชัน่ และการร่ัวไหล
ของภาษี 
     ภาษีโรง เ รือนและท่ี ดิน ได้มี การ
ก าหนดข้อยกเวน้ให้กับทรัพย์สินท่ีไม่
ตอ้งเสียภาษีไวค่้อนข้างมาก ท าให้ฐาน
ภาษีแคบ และจดัเก็บภาษีไดน้อ้ย 

     ฐานภาษีท่ีใช้ในการจัดเก็บเป็นค่า
ราคาปานกลางท่ีดินปีพ.ศ.2521-2524 
ซ่ึงไม่มีความเป็นปัจจุบนั ท าให้รายได้
ภาษีต ่ากว่าท่ีควรจะเป็น 
     การก าหนดข้อยกเวน้ข้อลดหย่อน
ในมาตรา 8 (8) และมาตรา 22 ท าให้
ฐานภาษีแคบ เพราะจะท าให้ทรัพยสิ์น
ท่ีมีลักษณะต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี
ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีจ  านวน
มาก ส่งผลต่อรายไดภ้าษีของทอ้งถ่ิน  
    และการก าหนดให้เจ้าของท่ีดินท่ี
ปลกูไมล้ม้ลุกเสียภาษีก่ึงอตัรา และเสีย
ภาษีอย่างสูงไม่เกินไร่ละ 5 บาท ก็เป็น
อีกสาเหตุหน่ึงท่ีท าใหภ้าษี 

     มาตรา 21 ก  าหนดให้ใชมู้ลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิดจากราคา
ประเมินทุนทรัพย์รวมกับมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีติดกับท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างเป็นฐานภาษี ท าให้ฐานภาษีกวา้ง 
เน่ืองจากทุกคนท่ีครอบครองทรัพยสิ์นจะ
เขา้มาอยูใ่นระบบภาษี และราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ท่ี ใช้ในการค านวณภาษีมี
ลกัษณะท่ีเป็นปัจจุบนั 
     ซ่ึงฐานภาษีท่ีกวา้งน้ีจะท าให้ประเทศ
ไทยมีรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น
มากข้ึน 
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ตารางที่ 4.14 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษทีี่ดนิ
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

      โดยเฉพาะในมาตรา 9 (5) ท่ีก  าหนดให้
ยกเวน้ภาษีส าหรับโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างอย่างอ่ืนๆซ่ึงปิดไว้ตลอดปีและ
เจา้ของมิไดอ้ยูเ่อง 
     และในมาตรา 10 ท่ีก  าหนดให้ยกเวน้
ภาษีส าหรับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
อยา่งอ่ืนๆซ่ึงเจา้ของอยูเ่อง หรือให้ผูแ้ทน
อยูเ่ฝ้ารักษา ซ่ึงมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือ
ประกอบการอุตสาหกรรม 
 

บ ารุงท้องท่ีมีฐานภาษีแคบ เน่ืองจาก
ขอ้ก าหนดดงักล่าวกลายเป็นช่องโหว่
ในการเล่ียงภาษี โดยการปลูกพืชลม้ลุก
ซ่ึงมีอายไุม่เกิน 3 ปีแทน ท าให้ทอ้งถ่ิน
มีรายไดจ้ากภาษีต ่า 

 

2)  อตัราภาษี      มาตรา 8 ก  าหนดให้เสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดินในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่าราย
ปี ซ่ึงเป็นอตัราภาษีท่ีสูง ท าใหผู้เ้สียภาษีมี
ภาระมาก ก่อให้เกิดการหลีกเล่ียงภาษี 
เช่น การผลกัภาระภาษีไปใหก้บัผูอ่ื้น  

     อัตราภาษีต ่ าและเป็นอัตราภาษี
ถดถอย  ไม่สามารถสร้างรายได้ ท่ี
เพียงพอใหก้บัทอ้งถ่ินได ้

อัตราภาษีต ่ า โดยเฉพาะอัตราภาษี
ส าห รับ ท่ี ดินและ ส่ิงปลูกส ร้ าง ท่ี ใช้
ประกอบเชิงพาณิชย์ ท่ีให้เสียภาษีใน
อตัราร้อยละ 0.5 ของมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึง
อาจเป็นผลใหบ้างทอ้งถ่ินท่ีเคยมีรายได ้
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ตารางที่ 4.14 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษทีี่ดนิ
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

 หรือ พยายามไปเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี
แทนท่ีจะเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
เน่ืองจากภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมีอตัราภาษีท่ีต  ่า
กว่ามาก เป็นตน้  
     ซ่ึงพฤติกรรมการหลีกเล่ียงภาษีท่ีเป็น
ผลมาจากอตัราภาษีท่ีสูงน้ี จะส่งผลทาง
ลบต่อรายไดภ้าษีท่ีจดัเก็บ  

 ส่วนใหญ่จากการจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน ตอ้งมีรายไดจ้ากภาษีลดลง 
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จากตารางท่ี 4.14 สามารถอธิบายอย่างละเอียดในเร่ืองความสามารถในการอ านวยรายได้
ของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ไดด้งัน้ี 
 

4.3.1  ความสามารถในการอ านวยรายได้ของภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
 จากปัญหาความไม่แน่นอนในขอ้ก าหนดต่างๆของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตามท่ีกล่าวไว้
ในหวัขอ้ 4.1 ทั้งในเร่ืองของความไมแ่น่นอนดา้นภาระภาษี และความไม่แน่นอนดา้นหน้ีภาษีของ
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ลว้นเป็นสาเหตุส าคญัท่ีส่งผลต่อการจดัเก็บรายไดภ้าษีโรงเรือนและท่ีดิน 
กล่าวคือ 
  มาตรา 5 และมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติน้ี มิได้มีการก าหนดความหมายของค าว่า 
“โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ” และ “ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่ง
อ่ืนๆ” ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินไวอ้ยา่งชดัเจน เป็นเพียงการให้ความหมาย
ในลกัษณะกวา้งๆ ไม่มีการก าหนดคุณสมบติัของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆกบัท่ีดินซ่ึง
ใชต่้อเน่ืองกนัไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรอย่างชัดเจน ท าให้เกิดความไม่แน่นอนในการพิจารณาว่า
ทรัพยสิ์นใดท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินบา้ง (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 81-110)  

โดยปัญหาความไม่แน่นอนน้ีย่อมส่งผลต่อการจดัเก็บรายไดภ้าษีโรงเรือนและท่ีดินของ
ทอ้งถ่ิน โดยเฉพาะในกรณีของมาตรา 6 ท่ีมิไดม้ีการก าหนดความหมายของท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบั
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆไวอ้ยา่งชดัเจน (ดงัท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ในเร่ืองของความแน่นอน
ของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) ท าใหเ้กิดปัญหาความสับสนในการแบ่งแยกว่าทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และทรัพยสิ์นใดท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เน่ืองจากพ้ืนท่ีท่ีใชต่้อเน่ืองกบั
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน อาจมีลกัษณะท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือเสีย
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีก็ได ้(ส าอาง ทองสกุล, 2553: 78) ดงักรณีตวัอยา่งเร่ืองบนัทึกการหารือเก่ียวกบัการ
จดัเก็บภาษีผูป้ระกอบกิจการเล้ียงกุ ้ง (มท.0409/9705) และกรณีสนามกอล์ฟของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย ท่ีไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ในส่วนของความแน่นอนในการแยกแยะทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินแลว้  
 ซ่ึงปัญหาเร่ืองความสับสนในการแยกแยะทรัพยสิ์นดังกล่าว เป็นประเด็นท่ีน าไปสู่ข้อ
พิพาทเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และกลายเป็น
ช่องโหว่ในการหลีกเล่ียงภาษีของผูป้ระกอบการ เน่ืองจากภาษีทั้ง 2 ฉบบัมีอตัราภาษีท่ีแตกต่างกนั
มาก คือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดินใหม้ีการจดัเก็บภาษีในอตัราคงท่ีร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ในขณะท่ี
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีก  าหนดอตัราภาษีไวต้  ่ามาก (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 109) ประมาณร้อยละ 
0.25 ถึง 0.60 ของราคาปานกลางท่ีดิน 
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 โดยช่องว่างของอตัราภาษีทั้ง 2 ฉบบัท่ีไม่มีความสอดคลอ้งและขาดความสมดุลกนัน้ี จะท า
ให้เกิดแรงจูงใจในการหลีกเล่ียงภาษีของผูป้ระกอบการ โดยการโตแ้ยง้ว่าทรัพยสิ์นของตนเป็น
ทรัพยสิ์นท่ีไม่อยูใ่นข่ายของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน แต่เป็นทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในลกัษณะท่ีตอ้งเสียภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 109) ซ่ึงการพิจารณาแยกแยะทรัพยสิ์นก็มิได้มีการ
ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจน จะอาศยัการพิจารณาจากเจ้าพนักงานเป็นกรณีๆไป และหากทรัพยสิ์น
จ านวนมากเขา้ข่ายการเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมากกว่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จะท าให้ทอ้งถ่ินจดัเก็บ
รายไดจ้ากภาษีไดน้อ้ย  เน่ืองจากภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นภาษีท่ีมีการจดัเก็บในอตัราท่ีต ่ามากเมื่อเทียบ
กบัภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีมีการจดัเก็บในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี 

นอกจากปัญหาเร่ืองความไม่แน่นอนในการแยกแยะทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน ท่ีกระทบต่อความสามารถในการท ารายไดข้องภาษีโรงเรือนและท่ีดินแลว้ พระราชบญัญติั
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ยงัมีปัญหาในเร่ืองฐานภาษีแคบ อนัเน่ืองมาจากการก าหนด
ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นท่ีค่อนขา้งมาก (ดวงมณี เลาวกุล, 2553) กล่าวคือ 
 มาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัน้ีก  าหนดใหท้รัพยสิ์นดงัต่อไปน้ีไดรั้บการยกเวน้จากการเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ส านกังานคณะกรรมการกฤษีกา, ม.ป.ป.) 
 

(1)  พระราชวงัอนัเป็นส่วนของแผน่ดิน 
(2)  ทรัพยสิ์นของรัฐบาลท่ีใชใ้นกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและ

ทรัพยสิ์นของการรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการการรถไฟโดยตรง 
(3)  ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรือนสาธารณะ ซ่ึง

กระท ากิจการอันมิใช่เพื่ อเป็นผลก าไรส่วนบุคคล และใช้เฉพาะในการ
รักษาพยาบาลและในการศึกษา 

(4)  ทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นศาสนสมบติัอนัใชเ้ฉพาะในศาสนกิจอยา่งเดียว หรือ
เป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์

(5)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปีและเจ้าของ
มิไดอ้ยูเ่องหรือใหผู้อ่ื้นอยูน่อกจากคนเฝ้า ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ 
หรือในท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกนั 

(6)  โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติท่ีผูเ้ช่าซ้ืออาศยัอยู่
เองโดยมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการ
อ่ืนเพื่อหารายได ้
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มาตรา 10 ก  าหนดให ้“โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ ซ่ึงเจา้ของอยูเ่องหรือให้ผูแ้ทน
เฝ้ารักษาและซ่ึงมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ท่านให้งดเวน้จากบทบญัญัติ
แห่งภาคน้ีตั้งแต่ พ.ศ. 2475 เป็นตน้ไป” 

จากขอ้ยกเวน้ในมาตรา 9 และมาตรา 10 ขา้งตน้ เป็นผลให้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีฐาน
ภาษีแคบ เน่ืองจากมีขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นท่ีค่อนขา้งมาก โดยเฉพาะขอ้ก าหนดในมาตรา 10 และ
มาตรา 9 (5) ท่ีเป็นผลใหโ้รงเรือนท่ีเจา้ของใชอ้ยูอ่าศยัเอง ซ่ึงมีอยูเ่ป็นจ านวนมากไดรั้บขอ้ยกเวน้ไม่
ตอ้งเสียภาษี (นพฤทธ์ิ อนันอภิบุตร, 2547: 21) รวมไปถึงโรงเรือนท่ีปิดว่างมิได้ใชป้ระโยชน์ก็
ไดรั้บการยกเวน้ภาษีดว้ย ท าใหฐ้านภาษีแคบ ทอ้งถ่ินเก็บภาษีไดน้้อยกว่าท่ีควรจะเป็น (กรกญัญา  
เตชะรุ่งนิรันดร์, 2552: 76) 
 นอกจากน้ีแลว้ ขอ้ยกเวน้ท่ีก  าหนดใพระราชบญัญติัฉบบัน้ียงัเป็นผลใหเ้กิดปัญหาเร่ืองการ
ประเมินภาษีจากฐานทรัพยสิ์นท่ีถือครองเพียงบางส่วน กล่าวคือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดินจะจดัเก็บ
ภาษีเฉพาะพ้ืนท่ีโรงเรือนท่ีใหเ้ช่าหรือก่อใหเ้กิดรายได ้เช่น ตึกแถว 4 ชั้น มีการเปิดใหเ้ช่าเฉพาะชั้น
ล่าง อีกสามชั้นปิดว่าง ท าใหเ้สียภาษีเฉพาะชั้นล่างท่ีใหเ้ช่าเท่านั้น ส่วนชั้นท่ี 2-4 ท่ีปิดว่างไวไ้ม่ตอ้ง
เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามขอ้ยกเวน้ของกฎหมาย ซ่ึงเป็นการประเมินภาษีท่ีไม่ครบถว้นตาม
มลูค่าของทรัพยสิ์นทั้งหมดท่ีถือครองอยู ่ท าใหฐ้านภาษีแคบ และส่งผลใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมแก่
ผูเ้สียภาษีท่ีมีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีอยูติ่ดกนั และใชท่ี้ดินเพ่ือประกอบการคา้ซ่ึงตอ้งเสียภาษีจาก
ค่ารายปีทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างนั้น (กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์, 2552: 80) ทั้งๆท่ีต่างก็ใช้
ประโยชน์จากทรัพยสิ์นในลกัษณะเดียวกนัคือ ก่อใหเ้กิดรายไดก้บัผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์น 
 มาตรา 8 เป็นขอ้ก  าหนดอีกมาตราหน่ึงท่ีส่งผลต่อรายไดภ้าษีโรงเรือนและท่ีดิน เน่ืองจาก
ขอ้ก าหนดในมาตรา 8 เป็นเร่ืองของฐานภาษีและอตัราภาษี โดยประเด็นท่ีเป็นปัญหาและส่งผลต่อ
ความสามารถในการอ านวยรายไดข้องภาษีโรงเรือนและท่ีดินมี 2 ประเด็นคือ เร่ืองของฐานภาษี 
และเร่ืองของอตัราภาษี 
 โดยมาตรา 8 ก  าหนดให้ใช้ค่ารายปีเป็นฐานในการจัดเก็บ และเปิดโอกาสให้เจา้หน้าท่ี
สามารถใชดุ้ลยพินิจในการก าหนดค่ารายปีในกรณีท่ีไม่สามารถหาค่าเช่ารายปีไดห้รือกรณีท่ีเจา้ของ
ประกอบกิจการเอง แต่มิไดม้ีการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการประเมินค่ารายปีไว้ เป็นผลให้มีการ
ประเมินค่ารายปีและค านวณเก็บภาษีเป็นกรณีๆไป (ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 212-218) ไม่มี
มาตรฐานในการประเมินจดัเก็บ ซ่ึงอาจท าใหเ้กิดปัญหาการประเมินภาษีต ่ากว่าความเป็นจริง เพื่อ
ช่วยเหลือพรรคพวกของตน (ส าอาง ทองสกุล, 2553: 83) เป็นช่องทางให้เกิดการทุจริตคอร์รัปชัน่
ต่างๆและเกิดการร่ัวไหลของรายไดไ้ดง่้าย (ดวงมณี เลาวกุล, 2553) 
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 ในส่วนของอตัราภาษี ท่ีก  าหนดใหม้ีอตัราคงท่ี ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซ่ึงเป็นอตัราท่ีสูง
ส าหรับผูป้ระกอบการ เป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ีก่อให้เกิดการหลีกเล่ียงภาษี (ดวงมณี เลาวกุล, 2552ค) 
ดว้ยการหลีกเล่ียงไปเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีซ่ึงมีอตัราภาษีท่ีต  ่ากว่าแทน หรือท าการหลีกเล่ียงภาษีโดย
การไม่ยืน่แบบแสดงรายการทรัพยสิ์น หรือยืน่แบบแสดงรายการทรัพยสิ์นท่ีเป็นเท็จ เพื่อหลีกเล่ียง
หรือจ่ายภาษีต ่ากว่าความเป็นจริง เน่ืองจากกฎหมายมิได้บังคับให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องไป
ด าเนินการตรวจสอบทรัพยสิ์นจริงดว้ยตนเอง ท าใหเ้กิดปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินไม่
ทัว่ถึง มีการจดัเก็บภาษีไดไ้ม่เต็มเมด็เต็มหน่วย รายไดท่ี้จดัเก็บต ่ากว่าเป้าหมายท่ีก  าหนดไว  ้(ส าอาง 
ทองสกุล, 2553: 76) ซ่ึงลกัษณะท่ีเกิดข้ึนดงักล่าวมีความสอดคลอ้งกบัค ากล่าวของวีระศกัด์ิ เครือ
เทพ (2548: 49) ท่ีไดก้ล่าวว่า  

 
เม่ืออตัราภาษีสูงข้ึนถึงระดบัหน่ึงแลว้ การเพ่ิมอตัราภาษีข้ึนอีกอาจส่งผลให้การ
จัดเก็บรายได้ของรัฐบาลลดลง เน่ืองจากอตัราภาษีท่ีเพ่ิมข้ึนได้ก่อให้เกิดผล
บิดเบือนต่อการด าเนินกิจกรรมในทางเศรษฐกิจ ประชาชนเกิดการปรับเปล่ียน
พฤติกรรม เลือกท่ีจะไม่ด าเนินกิจกรรมท่ีตอ้งเสียภาษีอากรเหล่านั้น เพราะเห็นว่า
ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนไม่คุม้ค่ากับการด าเนินกิจกรรมท่ีตอ้งเสียภาษีใน
อตัราท่ีสูง รัฐจึงจดัเก็บภาษีไดล้ดลง 

 
 จากการวิเคราะห์สาระส าคญัของกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดินขา้งตน้ จะเห็นว่า ภาษี
โรงเรือนและท่ีดินเป็นภาษีท่ีมีขอ้บกพร่องในเร่ืองความสามารถในการอ านวยรายได ้ไม่มีความ
สอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการอ านวยรายได ้ท่ีตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑ ์2 ประการ คือ 

ประการแรก  ภาษีจะตอ้งมีฐานภาษีกวา้ง แต่เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินยงัมีปัญหาใน
การพิจารณาแยกแยะว่าทรัพยสิ์นใดท่ีอยู่ในข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินบา้ง ท าให้ตอ้งใช้
ดุลยพินิจในการพิจารณาทรัพยสิ์นเป็นกรณีๆไป รวมถึงการใหอ้  านาจเจา้พนกังานในการก าหนดค่า
รายปี โดยปราศจากการก าหนดหลกัเกณฑท่ี์ชดัเจนในการพิจารณาเอาไว ้อาจกลายเป็นช่องโหว่ใน
การหลีกเล่ียงภาษีของเจ้าของทรัพยสิ์นได ้ประกอบกบัการท่ีกฎหมายมีการก าหนดทรัพยสิ์นท่ี
ไดรั้บการยกเวน้ภาษีไวค่้อนขา้งมาก จึงท าใหม้ีทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินน้อย 
ฐานภาษีแคบ เป็นผลใหท้อ้งถ่ินจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินไดน้อ้ย 

ประการท่ีสอง  จะตอ้งเป็นภาษีท่ีมีความยดืหยุน่ สามารถสร้างรายไดใ้ห้กบัรัฐไดเ้ป็นอย่าง
ดี แต่เน่ืองจากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บของภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นอตัราภาษีคงท่ี และเป็นอตัราภาษีท่ี
สูง คือ ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ท าให้ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นตอ้งแบกรับภาระมาก และพยายาม
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หลีกเล่ียงภาษีโดยการผลกัภาระไปให้ผูเ้ช่าบ้านหรือผูบ้ริโภคสินค้าและบริการ หรือพยายาม
หลีกเล่ียงท่ีจะเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีซ่ึงมีอตัราภาษีต ่ากว่ามากแทน รวมไปถึงการหลีกเล่ียงในลกัษณะ
ของการไม่ยื่นแบบแสดงรายการทรัพยสิ์น หรือยื่นแบบแสดงรายการทรัพยสิ์นท่ีเป็นเท็จ เพื่อ
หลีกเล่ียงหรือจ่ายภาษีต ่ากว่าความเป็นจริง ซ่ึงการหลีกเล่ียงภาษีในลกัษณะต่างๆน้ีจะส่งผลกระทบ
ทางลบต่อรายไดภ้าษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดินจึงเป็นภาษีท่ีขาดความยืดหยุ่น ไม่สอดคลอ้งกบัหลกั
ความสามารถในการอ านวยรายได ้
 นอกจากขอ้สรุปในเร่ืองความสามารถในการอ านวยรายไดข้องภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ท่ีได้
จากการวิเคราะห์ขอ้กฎหมายในพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 แลว้ ส่ิงท่ีแสดง
ใหเ้ห็นว่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เป็นภาษีท่ีไม่มีความสามารถในการอ านวยรายได ้คือ รายไดจ้ริงท่ี
ทอ้งถ่ินสามารถจดัเก็บไดจ้ากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตามตารางท่ี 4.15 และตารางท่ี 4.16 
   
ตารางที่ 4.15  แสดงภาพรวมของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้ปี พ.ศ. 2547-2551 
 

ประเภทรายได ้ ปี 
2547 2548 2549 2550 2551 

1)  รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัหาเอง 
(1)  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
(2)  ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
(3)  ภาษีป้าย 
(4)  อ่ืนๆ 

24,786 
11,860 

953 
1,121 

10,852 

27,019 
13,046 
1,048 
1,233 

11,692 

29,110 
14,166 
1,045 
1,354 

12,545 

32,021 
15,602 
1,148 
1,491 

13,780 

35,224 
17,165 
1,640 
1,640 

15,143 
2)  ภาษีท่ีรัฐบาลเก็บใหแ้ละแบ่งให ้ 125,723 151,520 171,989 186,028 193,676 
3)  เงินอุดหนุน 91,438 115,210 126,013 139,374 147,840 
4)  รวมรายไดข้องทอ้งถ่ิน 241,947 293,750 327,113 357,424 376,740 
 
หมายเหตุ:  หน่วย : ลา้นบาท 
แหล่งที่มา: ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2552. 
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ตารางที่ 4.16  แสดงอตัราส่วนของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้ปี พ.ศ. 2547-
2551 

          
ประเภทรายได ้ ปี 

2547 2548 2549 2550 2551 
1)  รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัหาเอง 

(1)  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
(2)  ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
(3)  ภาษีป้าย 
(4)  อ่ืนๆ 

10.24 
4.90 
0.39 
0.46 
4.49 

9.20 
4.44 
0.36 
0.42 
3.98 

8.90 
4.33 
0.32 
0.41 
3.84 

8.96 
4.37 
0.32 
0.42 
3.85 

9.35 
4.56 
0.34 
0.44 
4.01 

2)  ภาษีท่ีรัฐบาลเก็บใหแ้ละแบ่งให ้ 51.97 51.58 52.58 52.05 51.41 
3)  เงินอุดหนุน 37.79 39.22 38.52 38.99 39.24 
4)  รวมรายไดข้องทอ้งถ่ิน 100 100 100 100 100 
 
หมายเหตุ:  หน่วย : ร้อยละ 
แหล่งที่มา: ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2552. 
 
 จากตารางท่ี 4.15 และตารางท่ี 4.16 จะเห็นไดว้่าในปี พ.ศ. 2547-2551 ภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินเป็นภาษีท่ีสามารถสร้างรายไดใ้ห้กบัทอ้งถ่ินเพียง 11,860-17,165 ลา้นบาท หรือสามารถท า
รายไดใ้หก้บัทอ้งถ่ินเพียงร้อยละ 4-5 ของรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บทั้งหมด ซ่ึงถือเป็นสัดส่วนท่ีน้อย
มาก ภาษีโรงเรือนและท่ีดินจึงเป็นภาษีท่ียงัมีขอ้บกพร่องในเร่ืองความสามารถในการอ านวยรายได ้

  
4.3.2  ความสามารถในการอ านวยรายได้ของภาษีบ ารุงท้องที่ 

 มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก  าหนดให้ ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินใน
วนัท่ี 1 มกราคมของปีใด มีหนา้ท่ีเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีส าหรับปีนั้นจากราคาปานกลางของท่ีดิน ตาม
บญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ีทา้ยพระราชบญัญติัน้ี 
 จากขอ้ก าหนดดงักล่าว สามารถน ามาพิจารณาเปรียบเทียบกบัหลกัความสามารถในการ
อ านวยรายได ้โดยแยกเป็น 2 ประเด็นตามหลกัเกณฑ์ในการประเมิน คือ ฐานภาษี และอตัราภาษี 
ซ่ึงสามารถอธิบายอยา่งละเอียดไดด้งัน้ี 
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4.3.2.1  ฐานภาษี โดยภาษีท่ีดีตอ้งมีฐานภาษีกวา้ง 
มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก าหนดให้ใชร้าคาปาน

กลางท่ีดินเป็นฐานภาษี ซ่ึงมาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัน้ีไดก้  าหนดให้คณะกรรมการพิจารณาตี
ราคาปานกลางของท่ีดินทุกรอบระยะเวลา 4 ปี แต่ในทางปฏิบติักลบัมิไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดใน
มาตรา 16 กล่าวคือ ราคาปานกลางท่ีดินท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัยงัเป็นราคาปานกลางท่ีดินปี พ.ศ. 2521-
2524 อยู ่(จรูญศรี ชายหาด, 2552: 90) ฐานภาษีท่ีน ามาค านวณภาษีจึงไม่มีความเป็นปัจจุบนั ส่งผลให้
ราชการส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีนอ้ยมาก (จรูญศรี ชายหาด และกรกญัญา 
เตชะรุ่งนิรันดร์, 2541: 51-52) เน่ืองจากฐานภาษีท่ีน ามาใชใ้นการค านวณภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นฐาน
ภาษีท่ีไดป้ระเมินไวต้ั้งแต่ปี พ.ศ. 2521-2524 หรือไดป้ระเมินไวเ้ป็นเวลานานกว่า 30 ปีแลว้ ซ่ึงมี
ความแตกต่างกบัราคาประเมินท่ีดิน พ.ศ. 2551-2554 ท่ีเป็นราคาท่ีดินในปัจจุบนัเป็นอยา่งมาก 

ผูว้ิจยัไดท้  าการศึกษาการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินปีพ.ศ. 2551-2554 กบัราคาปานกลาง
ท่ีดินปี พ.ศ. 2521-2524 ดว้ยวิธีการสุ่มตวัอยา่งพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหานครท่ีมีราคาปานกลางท่ีดิน
ปี พ.ศ. 2521-2524 เท่ากนัท่ีราคา 800,000 บาทต่อไร่ ไวใ้นตารางท่ี 4.7  

จากตารางจะเห็นว่า ราคาประเมินท่ีดิน พ.ศ. 2551-2554 มีราคาท่ีสูงกว่าราคาปาน
กลางท่ีดินปี พ.ศ. 2521-2524 เป็นอยา่งมาก กล่าวคือ พ้ืนท่ีตวัอยา่งทั้ง 17 พ้ืนท่ี มีราคาประเมินท่ีดิน
ในปัจจุบนัสูงกว่าค่าราคาปานกลางท่ีดินท่ีใชใ้นการจดัเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ีในปัจจุบนัถึง 20.25-
62.50 เท่า หมายความว่า ค่าราคาปานกลางท่ีดินปี พ.ศ. 2521-2524 ซ่ึงเป็นฐานภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี เป็นฐานภาษีท่ีมีค่าต ่ากว่าราคาประเมินท่ีดินในปัจจุบนัอยู่หลายเท่าตวั ท าให้รายไดท่ี้
ทอ้งถ่ินจดัเก็บไดมี้ลกัษณะท่ีต ่ากว่าความเป็นจริงเป็นอยา่งมาก 

จากปัญหาการใชฐ้านภาษีท่ีไม่เป็นปัจจุบนัของภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ท่ีส่งผลให้ทอ้งถ่ินมี
รายไดท่ี้ต ่ามากจากการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เน่ืองจากราคาปานกลางท่ีดินเม่ือ 30 ปีท่ีแลว้ มีค่าต ่า
กว่าราคาในปัจจุบนัอยา่งมาก ผูว้ิจยัจึงไดท้ าการเปรียบเทียบใน 17 พ้ืนท่ีตวัอย่างเดิมว่า หากมีการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชร้าคาประเมินท่ีดินปี พ.ศ. 2551-2554 ซ่ึงเป็นราคาประเมิน
ท่ีดินในปัจจุบนั เป็นฐานภาษีในการจัดเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้อยู่อาศยั ท่ีร่าง
กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างก าหนดให้เสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.1 ของมูลค่าทรัพยสิ์น จะ
ท าใหท้อ้งถ่ินสามารถจดัเก็บรายไดไ้ดเ้พ่ิมข้ึนมากนอ้ยเพียงใด ดงัตารางท่ี 4.17 
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ตารางที่ 4.17  แสดงการเปรียบเทียบอตัราภาษีท่ีจดัเก็บ ระหว่างภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง (กรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชอ้ยู่อาศยั) ใน
พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร โดยการสุ่มพ้ืนท่ีท่ีมีราคาปานกลางท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524 เท่ากนั ท่ีราคา 800,000 บาทต่อไร่ 

 
เขต พ้ืนท่ี 

 
 

ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง อตัราภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
หากมีการเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกู

สร้างแทนภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี 
(เท่า/ไร่) 

ราคาปานกลาง
ท่ีดิน 

พ.ศ. 2521-2524 
(บาท/ไร่) 

อตัราภาษีไร่ละ 
(ตาม พ.ร.ก.) 

(บาท) 

ราคาประเมินท่ีดิน 
พ.ศ. 2551-2554 

(บาท/ไร่) 

ท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยั 
 (ร้อยละ 0.1 ของ
มลูค่าทรัพยสิ์น) 

(บาท/ไร่) 

ยานนาวา ติดถนนช่องนนทรี ลึกจาก
ถนนเขา้ไป 40 เมตร 

800,000 1,995 40,000,000-
60,000,000 

40,000-60,000 25.06 

ธนบุรี ติดถนนสมเด็จพระเจา้ตากสิน 
ลึกจากถนนเขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 20,000,000-
52,000,000 

20,000-52,000 18.05 

 ติดถนนเจริญนคร ลึกจากถนน
เขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 20,000,000-
52,000,000 

20,000-52,000 18.05 

 ติดถนนมไหสวรรค์ ลึกจาก
ถนนเขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 34,000,000-
52,000,000 

34,000-52,000 21.55 
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ตารางที่ 4.17 (ต่อ) 
 

เขต พ้ืนท่ี 
 

 

ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง อตัราภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
หากมีการเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกู

สร้างแทนภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี 
(เท่า/ไร่) 

ราคาปานกลาง
ท่ีดิน 

พ.ศ. 2521-2524 
(บาท/ไร่) 

อตัราภาษีไร่ละ 
(ตาม พ.ร.ก.) 

(บาท) 

ราคาประเมินท่ีดิน 
พ.ศ. 2551-2554 

(บาท/ไร่) 

ท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยั 
 (ร้อยละ 0.1 ของ
มลูค่าทรัพยสิ์น) 

(บาท/ไร่) 
 ติดถนนเทอดไท ลึกจากถนน

เขา้ไป 60 เมตร 
800,000 1,995 13,600,000-

32,400,000 
13,600-32,400 11.53 

 ติดถนนอินทรพิทักษ์ ลึกจาก
ถนนเขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 17,200,000-
52,000,000 

17,200-52,000 17.34 

 ติดถนนอิสระภาพ ลึกจาก
ถนนเขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 10,400,000-
40,000,000 

10,400-40,000 12.63 

คลองสาน ติดถนนท่าดินแดง  ลึกจาก
ถนนเขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 24,000,000-
40,000,000 

24,000-40,000 16.04 

 ติดถนนเชียงใหม่ ลึกจากถนน
เขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 12,000,000-
20,400,000 

12,000-20,400 8.12 

       

121 
 



122 

ตารางที่ 4.17 (ต่อ) 
 

เขต พ้ืนท่ี 
 

 

ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง อตัราภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
หากมีการเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกู

สร้างแทนภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี 
(เท่า/ไร่) 

ราคาปานกลาง
ท่ีดิน 

พ.ศ. 2521-2524 
(บาท/ไร่) 

อตัราภาษีไร่ละ 
(ตาม พ.ร.ก.) 

(บาท) 

ราคาประเมินท่ีดิน 
พ.ศ. 2551-2554 

(บาท/ไร่) 

ท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยั 
 (ร้อยละ 0.1 ของ
มลูค่าทรัพยสิ์น) 

(บาท/ไร่) 
 ติดถนนสมเด็จเจา้พระยา ลึก

จากถนนเขา้ไป 30 เมตร 
800,000 1,995 24,000,000-

34,000,000 
24,000-34,000 15.54 

 ติดถนนลาดหญา้ ลึกจากถนน
เขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 27,200,000-
60,000,000 

27,200-60,000 21.85 

 ติดถนนเจริญนคร ลึกจากถนน
เขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 20,000,000-
52,000,000 

20,000-52,000 18.05 

 ติดถนนอิสรภาพ ลึกจากถนน
เขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 10,400,000-
40,000,000 

10,400-40,000 12.63 

 ติดถนนจรัญสนิทวงศ์ลึกจาก
ถนนเขา้ไป 30 เมตร 

800,000 1,995 20,400,000-
40,000,000 

20,400-40,000 15.14 
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ตารางที่ 4.17 (ต่อ) 
 

เขต พ้ืนท่ี 
 

 

ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง อตัราภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
หากมีการเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกู

สร้างแทนภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี 
(เท่า/ไร่) 

ราคาปานกลาง
ท่ีดิน 

พ.ศ. 2521-2524 
(บาท/ไร่) 

อตัราภาษีไร่ละ 
(ตาม พ.ร.ก.) 

(บาท) 

ราคาประเมินท่ีดิน 
พ.ศ. 2551-2554 

(บาท/ไร่) 

ท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยั 
 (ร้อยละ 0.1 ของ
มลูค่าทรัพยสิ์น) 

(บาท/ไร่) 
บางกอกนอ้ย ติดถนนอรุณอมัรินทร์ ลึกจาก

ถนนเขา้ไป 60 เมตร 
800,000 1,995 17,200,000-

40,000,000 
17,200-40,000 14.34 

 ติดถนนสมเด็จพระป่ินเกล้า 
ลึกจากถนนเขา้ไป 60 เมตร 

800,000 1,995 20,000,000-
68,000,000 

20,000-68,000 22.06 

 ติดถนนราชวิถี ลึกจากถนนเขา้
ไป 60 เมตร 

800,000 1,995 30,000,000-
40,000,000 

30,000-40,000 17.54 

 
แหล่งที่มา:  ส านกัการคลงักรุงเทพมหานคร, 2525; กรมธนารักษ,์ 2551ค. 
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จากตารางท่ี 4.17 จะเห็นว่า หากมีการปรับเปล่ียนจากการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มา
เป็นการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
.... แทน จะท าใหผู้เ้ป็นเจา้ของท่ีดินในพ้ืนท่ีตวัอย่างทั้ง 17 พ้ืนท่ี ท่ีมีค่าราคาปานกลางท่ีดินปี พ.ศ. 
2521-2524 เท่ากนั ท่ี 800,000 บาทต่อไร่ ตอ้งเสียภาษีในจ านวนท่ีมากกว่าเดิมถึง 8.12-25.06 เท่าต่อ
ไร่ ซ่ึงเป็นอตัราภาษีท่ีเพ่ิมข้ึนกว่าเดิมมาก 

ยกตวัอยา่งเช่น ท่ีดินท่ีใชอ้ยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีติดถนนช่องนนทรี ลึกจากแนวถนนเขา้ไป 
40 เมตร จะเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในอตัรา 1,995 บาทต่อไร่ แต่ถา้มีการน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีใชร้าคาประเมินท่ีดินในปัจจุบนั (พ.ศ. 2551-2554) มาเป็นฐานภาษี และจดัเก็บภาษีส าหรับท่ีอยู่
อาศยัในอตัราร้อยละ 0.1 ของมลูค่าท่ีดิน จะท าใหท่ี้ดินท่ีใชอ้ยู่อาศยัในพ้ืนท่ีติดถนนช่องนนทรี ลึก
จากแนวถนนเข้าไป 40 เมตร ต้องเสียภาษีในอตัรา 40,000-60,000 บาทต่อไร่ เน่ืองจากท่ีดินใน
บริเวณนั้น มีราคาประเมินท่ีดินในปัจจุบนัเท่ากบั 40,000,000-60,000,000 บาทต่อไร่ ซ่ึงจะท าให้
ทอ้งถ่ินสามารถเก็บรายไดจ้ากท่ีดินนั้นไดเ้พ่ิมข้ึนถึง 25.06 เท่า 

หรือท่ีดินท่ีใชอ้ยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีติดถนนสมเด็จพระเจา้ตากสิน ลึกจากแนวถนนเขา้ไป 
30 เมตร จะเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในอตัรา 1,995 บาทต่อไร่เช่นกนั เน่ืองจากมีค่าราคาปานกลางท่ีดิน
ปี พ.ศ. 2521-2524 เท่ากนักบัท่ีดินท่ีติดถนนช่องนนทรี ลึกจากแนวถนนเขา้ไป 40 เมตร แต่ถา้มีการ
น าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีใชร้าคาประเมินท่ีดินในปัจจุบนัมาเป็นฐานภาษี และจดัเก็บภาษี
ส าหรับท่ีอยู่อาศยัในอตัราร้อยละ 0.1 ของมูลค่าท่ีดิน จะท าให้ท่ีดินท่ีใช้อยู่อาศยัในพ้ืนท่ีติดถนน
สมเด็จพระเจา้ตากสิน ลึกจากแนวถนนเขา้ไป 30 เมตร ตอ้งเสียภาษีในอตัรา 20,000-52,000 บาทต่อ
ไร่ เน่ืองจากมีราคาประเมินท่ีดินในปัจจุบนัเท่ากบั 20,000,000-52,000,000 บาทต่อไร่ หมายความ
ว่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างแทนการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีแลว้ จะท าใหท้อ้งถ่ิน
ไดรั้บรายไดภ้าษีจากท่ีดินในพ้ืนท่ีน้ีเพ่ิมข้ึนถึง 18.05 เท่า 

จากตวัอยา่งท่ีท าการเปรียบเทียบ จะเห็นไดว้่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้างแทนการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงมีปัญหาในเร่ืองของฐานภาษีท่ีไม่เป็นปัจจุบนั นอกจากจะ
ท าใหท้อ้งถ่ินมีรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีมากข้ึนแลว้ ยงัท าใหก้ารจดัเก็บภาษีมีความเป็นธรรมมาก
ข้ึนดว้ย เน่ืองจากราคาประเมินท่ีดินในปัจจุบนัมีความแตกต่างจากราคาปานกลางปี พ.ศ. 2521-2524 
พ้ืนท่ีท่ีเคยมีราคาปานกลางท่ีดินในอดีตเท่ากนั ต่างก็มีการพฒันาเปล่ียนแปลง ท าให้ราคาประเมิน
ท่ีดินในปัจจุบนัมีความแตกต่างกนั ดงัท่ีแสดงไวใ้นตารางท่ี 4.7  

เพราะฉะนั้นจึงสรุปไดว้่า การจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีโดยใชร้าคาปานกลางท่ีดินปี 
พ.ศ. 2521-2524 เป็นฐานภาษี เป็นการจดัเก็บภาษีท่ีไมส่อดคลอ้งกบัหลกัการอ านวยรายได ้และยงั
ไม่มีความสอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรมดว้ย  
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นอกจากการใชฐ้านภาษีท่ีไม่เป็นปัจจุบนั ท่ีท าให้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมีรายไดต้  ่าแลว้ 
การก าหนดขอ้ยกเวน้และขอ้ลดหย่อนของภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามพระราชบัญญติัน้ี ยงัเป็นอีกหน่ึง
เหตุผลส าคญัท่ีท าใหท้อ้งถ่ินมีรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีน้อย เน่ืองจากพระราชบญัญติั
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ไดก้  าหนดถึงทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไวเ้ป็นจ านวน
มาก เป็นผลใหมี้ทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นข่ายเสียภาษีลดลง ฐานภาษีแคบ ไม่เอ้ือต่อการอ านวยรายไดใ้หก้บั
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

โดยข้อยกเวน้และข้อลดหย่อนท่ีกระทบต่อฐานภาษีบ ารุงท้องท่ี ท าให้ทรัพยสิ์น
จ านวนมากตอ้งพน้จากการเสียภาษี คือ ขอ้ก  าหนดในมาตรา 8 (8) และมาตรา 22 ท่ีบญัญติัถึง
ทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ไวด้งัน้ี 

มาตรา 8 (8) ก  าหนดให้ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินอยู่แลว้ ให้ได้รับการยกเวน้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงเป็นการแสดงถึงเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ี
ตอ้งการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจากท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งโรงเรือนว่างเปล่า และ
ท่ีดินท่ีประกอบเกษตรกรรม ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีมิไดต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้าง 

ซ่ึงการท่ีมาตรา 8 (8) ก  าหนดใหท่ี้ดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดินอยู่แลว้ ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีนั้น เป็นผลให้ภาษีบ ารุงท้องท่ีมีฐานภาษีท่ีแคบมาก 
เน่ืองจากขอ้ก าหนดดงักล่าว จะท าใหห้อ้งชุดท่ีอยูบ่นคอนโดมิเนียมหรือหอ้งชุดท่ีมลีกัษณะเรียงซอ้น
กนับนตึก และมีหอ้งใดหอ้งหน่ึงท่ีใหเ้ช่าหรือท าการคา้ และไดเ้สียภาษีโรงเรือนและท่ีดินแลว้ จะท า
ใหห้อ้งอ่ืนๆในตึกนั้นไดรั้บการยกเวน้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามขอ้ยกเวน้ดว้ย (กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์, 
2552: 76) ทั้งท่ีหากพิจารณาตามลกัษณะของทรัพยสิ์นแลว้ ห้องชุดท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัเหล่าน้ี เป็น
ทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

มาตรา 22 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ไดก้  าหนดถึงขอ้ลดหย่อน
ในการเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไว ้(กระทรวงการคลงั, ม.ป.ป.) ดงัน้ี 
 

มาตรา 22 บุคคลธรรมดาซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงท่ีอยู่ใน
จงัหวดัเดียวกนั และใชท่ี้ดินนั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัของตน เป็นท่ีเล้ียงสัตวข์องตนหรือ
ประกอบกสิกรรมของตน ใหล้ดหยอ่นไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามเกณฑ์อย่าง
ใดอยา่งหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 
 (1)  ถา้เป็นท่ีดินนอกเขตเทศบาล ให้ลดหย่อนไดไ้ม่เกินห้าไร่ แต่จะน้อย
กว่าสามไร่ไม่ได้ ทั้ งน้ี ตามท่ีก  าหนดในข้อบัญญติัจงัหวดั หรือข้อบังคบัต าบล 
แลว้แต่กรณี 
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 (2)  ถา้เป็นท่ีดินในเขตเทศบาลต าบลหรือในเขตสุขาภิบาล ให้ลดหย่อน
ไดไ้ม่เกินหน่ึงไร่ แต่จะนอ้ยกว่าสองร้อยตารางวาไม่ได ้ทั้งน้ี ตามท่ีก  าหนดในเทศ
บญัญติัหรือขอ้บงัคบั 
 (3)  ถ้าเป็นท่ีดินในเขตเมืองพัทยาและเขตเทศบาลอ่ืนนอกจากเขต
เทศบาลต าบล ใหล้ดหยอ่นไดไ้ม่เกินหน่ึงร้อยตารางวา แต่จะนอ้ยกว่าหา้สิบตาราง
วาไม่ได ้ทั้งน้ี ตามท่ีก  าหนดในขอ้บญัญติัหรือเทศบญัญติั 
 (4)  ถา้เป็นท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร ใหล้ดหยอ่นได ้ดงัต่อไปน้ี 

(ก)  ในท้องท่ีท่ีมีชุมชนหนาแน่นมาก ให้ลดหย่อนได้ไม่เกินหน่ึง
ร้อยตารางวา แต่จะนอ้ยกว่าหา้สิบตารางวาไม่ได ้

(ข)  ในทอ้งท่ีท่ีมีชุมชนหนาแน่นปานกลาง ให้ลดหย่อนไดไ้ม่เกิน
หน่ึงไร่แต่จะนอ้ยกว่าหน่ึงร้อยตารางวาไม่ได ้

(ค)  ในทอ้งท่ีชนบท ใหล้ดหยอ่นไดไ้ม่เกินหา้ไร่ แต่จะน้อยกว่าสาม
ไร่ไม่ได ้
 ทั้งน้ี ตามท่ีก  าหนดในขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
 ทอ้งท่ีใดจะเป็นทอ้งท่ีตาม (ก) (ข) หรือ (ค) ให้เป็นไปตามท่ีก  าหนดใน
กฎกระทรวง 
 ท่ีดินท่ีมีส่ิงปลกูสร้างและใชส่ิ้งปลกูสร้างนั้นเป็นสถานการคา้หรือให้เช่า 
ไม่ไดรั้บการลดหยอ่นส าหรับส่วนของท่ีดินท่ีมีส่ิงปลกูสร้างท่ีใชเ้ป็นสถานการคา้
หรือใหเ้ช่านั้น 
 ในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาหลายคนเป็นเจา้ของท่ีดินร่วมกนั ให้ไดรั้บการ
ลดหยอ่นรวมกนัตามเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึง 
 การลดหยอ่นตามเกณฑใ์นมาตราน้ี ใหไ้ดรั้บการลดหย่อนส าหรับท่ีดินท่ี
อยูใ่นจงัหวดัใดจงัหวดัหน่ึงแต่จงัหวดัเดียว 

 
จากขอ้ก าหนดในมาตรา 22 ท่ีให้มีการลดหย่อนท่ีดินท่ีเป็นท่ีอยู่อาศยั ท่ีเล้ียงสัตว์

หรือประกอบกสิกรรมของตน โดยลดหยอ่นภาษีใหก้บัท่ีดินตั้งแต่ 50 ตารางวา ถึง 5 ไร่ ตามแต่ท่ีจะ
ก าหนดโดยข้อบัญญัติของแต่ละท้องถ่ินนั้น เป็นผลให้บ้านท่ีอยู่อาศยัจ  านวนมากได้รับการ
ลดหย่อนเน้ือท่ีดินจนหมด และไม่ต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี  (จรูญศรี ชายหาด และกรกัญญา           
เตชะรุ่งนิรันดร์, 2541: 51-52) เน่ืองจากบ้านท่ีอยู่อาศยัส่วนใหญ่มีขนาดท่ีเขา้ข่ายอยู่ในเกณฑ์
ลดหยอ่น ท าใหผู้เ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีใชป้ลกูบา้นอยูอ่าศยั ใชเ้ล้ียงสตัว ์และใชป้ระกอบกสิกรรมของ
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ตนเอง ได้รับการลดหย่อนภาษีบ ารุงท้องท่ีเป็นจ านวนมาก ฐานภาษีในการจดัเก็บแคบ ส่งผล
กระทบต่อการอ านวยรายไดใ้หก้บัทอ้งถ่ิน 

นอกจากปัญหาขอ้ยกเวน้ในมาตรา 8 (8) และมาตรา 22 ท่ีเป็นผลให้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี
มีฐานภาษีแคบแลว้ การท่ีกฎหมายก าหนดให้เจ้าของท่ีดินท่ีใชป้ระกอบการกสิกรรมประเภท
ไมล้ม้ลุกเสียภาษีก่ึงอตัรา และเสียภาษีอย่างสูงไม่เกินไร่ละ 5 บาท ส าหรับเจา้ของท่ีประกอบการ
กสิกรรมประเภทไมล้ม้ลุกดว้ยตนเอง โดยกฎหมายมีเจตนาท่ีจะช่วยเหลือชาวนาหรือกลุ่มคนท่ีมี
ความสามารถในการเสียภาษีน้อย ยงัเป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ีท าให้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมีฐานภาษีแคบ 
เน่ืองจากขอ้ก าหนดดงักล่าวไดก้ลบักลายเป็นช่องโหว่ของกฎหมายในการเล่ียงภาษี โดยการปลูก
พืชลม้ลุกซ่ึงมีอายไุม่เกิน 3 ปี เพื่อใหเ้ขา้ขอ้ยกเวน้ (จรูญศรี ชายหาด, 2552: 90) หรือการปลูกตน้ไม้
ในพ้ืนท่ีว่างเปล่า เพ่ือให้เสียภาษีน้อยลง (เอ้ือมพร พิชยัสนิท, 2548: 13-14) ท าให้ทอ้งถ่ินจดัเก็บ
ภาษีไดต้  ่ากว่าท่ีควรจะเป็น 

4.3.2.2  อตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
จากการศึกษาสาระส าคญัของภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในเร่ืองอตัราภาษี พบว่า โครงสร้าง

อตัราภาษี 34 ชั้น ของภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เป็นอตัราภาษีท่ีมีลกัษณะถดถอย โดยชั้นราคาปานกลางท่ีดิน
ท่ีต ่ากว่าไร่ละ 30,000 บาท จะมีอตัราภาษีถวัเฉล่ียร้อยละ 0.50 ของราคาปานกลางท่ีดิน ส่วนราคา
ปานกลางท่ีดินท่ีเกินกว่าไร่ละ 30,000 บาท มีอตัราภาษีถวัเฉล่ียร้อยละ 0.25 ของราคาปานกลาง
ท่ีดิน (จรูญศรี ชายหาด, 2552: 90) ซ่ึงอตัราภาษีท่ีต  ่า และมีลกัษณะถดถอยดงักล่าวเป็นลกัษณะท่ีขดั
กบัหลกัความยดืหยุน่ของรายไดต่้อฐานภาษี ท่ีควรจะมีการจดัเก็บภาษีไดม้ากข้ึนเม่ือฐานภาษีขยาย
ข้ึน แต่เม่ือพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก  าหนดให้อตัราภาษีมีลกัษณะถดถอย จึงท า
ใหท่ี้ดินท่ีมีราคาสูงข้ึนตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีต ่าลง แทนท่ีจะเสียในอตัราท่ีสูงข้ึนเพ่ือเป็นการเพ่ิม
รายได้ตามหลักความยืดหยุ่น เพราะฉะนั้ น การก าหนดอัตราภาษีในลักษณะน้ีจึงไม่มีความ
สอดคลอ้งกบัหลกัการอ านวยรายได ้

นอกจากปัญหาในเร่ืองฐานภาษี และอตัราภาษีแลว้ การประเมินหน้ีภาษีท่ีให้มีการ
ยืน่แบบแสดงรายการท่ีดินเป็นรายแปลงหรือท่ีเรียกว่า แบบ ภ.บ.ท.5 กบัพนักงานเจา้หน้าท่ี และ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะค านวณอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจากแบบแสดงรายการท่ีดินเป็นรายแปลงตามท่ี
เจา้ของท่ีดินไดย้ื่นไว ้(ส าอาง ทองสกุล, 2553: 76) เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีท าให้เกิดปัญหาเร่ืองการ
สูญเสียรายไดข้องทอ้งถ่ิน เพราะเจา้ของท่ีดินอาจกรอกรายละเอียดท่ีเป็นเท็จในแบบแสดงรายการ
ท่ีดิน และพนักงานเจ้าหน้าท่ีก็จะประเมินภาษีไปตามหลกัฐานท่ีปรากฏ โดยมิได้มีการส ารวจ
ตรวจสอบท่ีดินก่อน ท าใหท้อ้งถ่ินเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดน้อ้ยกว่าความเป็นจริง  
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จากการศึกษาวิเคราะห์ลกัษณะส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
ภายใตห้ลกัการอ านวยรายได ้ท่ีตอ้งประกอบดว้ยปัจจยัส าคญั 2 ประการคือ มีฐานภาษีกวา้ง และมี
ความยดืหยุน่ของรายไดต่้อฐานภาษี รวมถึงการพิจารณารายไดจ้ริงของภาษีบ ารุงทอ้งท่ีท่ีทอ้งถ่ิน
จัดเก็บได้ ตามตารางท่ี 4.15 และ 4.16 สามารถสรุปได้ว่า ภาษีบ ารุงท้องท่ี เป็นภาษีท่ีไม่มี
ความสามารถในการอ านวยรายได ้เน่ืองจากมีฐานภาษีแคบ อตัราภาษีต ่า และมีลกัษณะถดถอย ขดั
กบัหลกัความกวา้งของฐานภาษีและความยดืหยุน่ของรายไดต่้อฐานภาษี โดยรายไดภ้าษีบ ารุงทอ้งท่ี
ท่ีทอ้งถ่ินจดัเก็บไดใ้นช่วงปี พ.ศ. 2547-2551 เท่ากบั 953-1,640 ลา้นบาทต่อปี หรือเท่ากบัร้อยละ 
0.32-0.39 ของรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บทั้งหมด ซ่ึงเป็นสดัส่วนท่ีนอ้ยมาก ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจึงเป็นภาษี
ท่ียงัมีขอ้บกพร่องในเร่ืองความสามารถในการอ านวยรายได ้
 

4.3.3  ความสามารถในการอ านวยรายได้ของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ภาษีอากรท่ีดีตามหลกัการอ านวยรายได ้จะตอ้งเป็นภาษีท่ีมีฐานภาษีกวา้ง ครอบคลุมผูเ้สีย

ภาษีจ  านวนมาก มีขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นนอ้ย และมีลกัษณะยดืหยุ่นปรับตวัได ้มีความยืดหยุ่นของ
รายไดต่้อฐานภาษี คือ เม่ือฐานภาษีกวา้งข้ึน รายไดท่ี้จดัเก็บจะเพ่ิมข้ึนตามไปดว้ย 

จากการศึกษาทบทวนเอกสารทางวิชาการ งานวิจัย บทความ และส่ือส่ิงพ่ิมพ์ต่างๆ มี
ผูท้รงคุณวุฒิและนกัวิชาการหลายท่าน ไดใ้ห้ทศันะถึงความสามารถในการอ านวยรายไดข้องร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ไว ้ดงัน้ี 

จรูญศรี ชายหาด (2552: 91) กล่าวว่า “องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะมีรายได้มากข้ึน 
เพียงพอต่อการใชจ่้ายในการจดับริการสาธารณะเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของคนในทอ้งถ่ิน ท า
ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเขม้แข็ง ลดภาระเงินอุดหนุนของรัฐบาล ท าให้รัฐบาลสามารถน า
เงินงบประมาณไปใชใ้นการพฒันาดา้นอ่ืนไดม้ากข้ึน”  

กรกญัญา เตชะรุ่งนิรันดร์ (2552: 84) ใหท้ศันะว่า “การจดัเก็บภาษีท่ีดินจะท าให้ทอ้งถ่ินมี
รายไดเ้พ่ือการพฒันาเพ่ิมข้ึน จากการใชฐ้านราคาทรัพยสิ์นท่ีเป็นปัจจุบนั และการขยายฐานภาษีให้
กวา้งข้ึน”  

นพฤทธ์ิ อนนัอภิบุตร (2547: 21) เศรษฐกร ส านกันโยบายการคลงั ส านกัเศรษฐกิจการคลงั 
กระทรวงการคลงั กล่าวว่า 
 

จากปัญหาเร่ืองฐานภาษีแคบของกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน อนัเน่ืองมาจาก
การยกเวน้ภาษีใหก้บัโรงเรือนท่ีเจา้ของอาศยัอยู่เอง ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง จึงไดมี้การปรับปรุงโดยการขยายฐานภาษีออกไป ให้มีการ
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จดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างทั้งหมดแมว้่าจะเป็นท่ีท่ีเจา้ของอาศยัอยู่เองก็
ตาม โดยขอ้ก  าหนดใหม่ดงักล่าว ไม่เพียงแต่จะท าให้ฐานภาษีกวา้งข้ึนเท่านั้น แต่
ยงัท าใหเ้จา้ของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างทุกคนเขา้มาอยูใ่นระบบภาษีเดียวกนัดว้ย 

 
จากการวิเคราะห์สาระส าคญัของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

และขอ้มลูท่ีไดจ้ากการศึกษาทบทวนเอกสารทางวิชาการ งานวิจยั บทความ และส่ือส่ิงพ่ิมพต่์างๆ 
ขา้งตน้ พบว่า 

การก าหนดใหใ้ชม้ลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพย์
รวมกบัมลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างเป็นฐานภาษี ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 
21 แห่งพระราชบญัญติัน้ี จะท าใหฐ้านภาษีกวา้งข้ึน เน่ืองจากทุกคนท่ีครอบครองทรัพยสิ์นจะเขา้มา
อยู่ในระบบภาษี และราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ใชใ้นการค านวณภาษีมีลกัษณะท่ีเป็นปัจจุบนั ซ่ึง
สอดคลอ้งกบัหลกัการอ านวยรายไดท่ี้ก  าหนดว่า ภาษีอากรท่ีดีควรเป็นภาษีท่ีมีฐานกวา้ง ครอบคลุม
ผูเ้สียภาษีจ  านวนมาก (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 48)  

นอกจากน้ี ยงัมีขอ้เสนอจากผูท้รงคุณวุฒิ นกัวิชาการ และผลงานวิจยัท่ีสนับสนุนว่า เม่ือมี
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างแทนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีแลว้ จะท าให้
ทอ้งถ่ินมีความสามารถในการจดัเก็บรายไดม้ากข้ึน ดงัน้ี 

นายกรณ์ จาติกวณิช (2552: 2) รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัในขณะนั้น กล่าวว่า “หาก
กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างถกูบงัคบัใช ้จะท าใหรั้ฐบาลมีรายไดจ้ากภาษีเพ่ิมเป็น 4-8 หมื่น
ลา้นบาทต่อปี จากปัจจุบนัท่ีมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีปีละ 1-2 หมื่น
ลา้นบาทต่อปี” หมายความว่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างในประเทศไทยแลว้ จะท า
ใหรั้ฐสามารถจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นไดม้ากกว่าเดิมถึง 4 เท่า 

ดวงมณี เลาวกุล (2552ค) กล่าวในงานสัมมนาภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง บทพิสูจน์ความ
จริงของนกัการเมืองว่า “การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างจะท าใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
มีรายรับจากภาษีท่ีจดัเก็บเองไดม้ากข้ึน จากประมาณ 20,000 ลา้นบาท เป็น 40,000-50,000 ลา้น
บาท”  

โครงการวิจยัเร่ือง นโยบายและมาตรการการคลงัเพื่อความเป็นธรรมในการกระจายรายได ้โดย 
เอ้ือมพร พิชยัสนิท ศูนยบ์ริการวิชาการเศรษฐศาสตร์ คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
(2548) ไดท้  าการศึกษาถึงประมาณการมลูค่าภาษีท่ีดินทั้งประเทศท่ีรัฐจะสามารถจดัเก็บได ้โดยการ
ประมาณการจากขอ้มูลขนาดพ้ืนท่ีในแต่ละจงัหวดั ซ่ึงไม่รวมพ้ืนท่ีป่าไมแ้ละแหล่งน ้ า แลว้น ามา
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ค านวณหามลูค่าท่ีดินท่ีจะสามารถจดัเก็บภาษีไดใ้นแต่ละจงัหวดั โดยใชร้าคาเฉล่ียท่ีดินในแต่ละ
จงัหวดัในการค านวณมลูค่าภาษีท่ีดินท่ีรัฐจะสามารถจดัเก็บได ้  

ซ่ึงประมาณการมูลค่าภาษีท่ีดินทั้งประเทศท่ีรัฐจะสามารถจดัเก็บได ้จากผลการวิจยัของ 
เอ้ือมพร พิชยัสนิท คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ แสดงในตารางท่ี 4.18  
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ตารางที่ 4.18 แสดงมลูค่าภาษีท่ีดิน ประมาณการจากราคาท่ีดินโดยเฉล่ียในแต่ละจงัหวดั จ  าแนกตามอตัราภาษีและขนาดพ้ืนท่ีท่ีจดัเก็บ 
 
อตัราภาษี 
(ร้อยละ) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน 
100% ของพ้ืนท่ี  

(พนับาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
90% ของพ้ืนท่ี  
(พนับาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
80% ของพ้ืนท่ี  
(พนับาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
70% ของพ้ืนท่ี  
(พนับาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
60% ของพ้ืนท่ี 
(พนับาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
50% ของพ้ืนท่ี 
(พนับาท) 

0.01 86,783,234.95 78,104,911.46 69,426,587.96 60,748,264.47 52,069,940.97 43,391,617.48 
0.05 433,916,174.75 390,524,557.28 347,132,939.80 303,741,322.33 260,349,704.85 216,958,087.38 
0.1 867,832,349.51 781,049,114.56 694,265,879.61 607,482,644.66 520,699,409.71 433,916,174.75 
0.3 2,603,497,048.53 2,343,147,343.67 2,082,797,648.82 1,822,447,933.97 1,562,098,229.12 1,301,748,524.26 

 
แหล่งที่มา:  เอ้ือมพร พิชยัสนิท, 2548: 14. 
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จากตารางท่ี 4.18 จะเห็นว่า ถา้มีการจดัเก็บภาษีท่ีดินในอตัราเพียงร้อยละ 0.01 และมีการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินไดเ้ต็มพ้ืนท่ี รัฐจะมีรายรับภาษี 86,783 ลา้นบาท ถา้มีการจดัเก็บภาษีท่ีดินในอตัรา
ร้อยละ 0.3 และมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินไดเ้ต็มพ้ืนท่ี รัฐจะมีรายรับภาษี 2,603,497 ลา้นบาท แต่
ตามปกติแลว้ รัฐจะไม่สามารถจดัเก็บภาษีท่ีดินไดเ้ต็มพ้ืนท่ี เน่ืองจากมีขอ้ยกเวน้ส าหรับพ้ืนท่ีบาง
ประเภท  

ถา้รัฐสามารถจดัเก็บภาษีท่ีดินไดเ้พียงร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีทั้งหมด รัฐจะสามารถเก็บภาษี
ท่ีดินไดใ้นมูลค่า 43,391 ลา้นบาท (อตัราภาษีร้อยละ 0.01) 216,958 ลา้นบาท (อตัราภาษีร้อยละ 
0.05) 433,916 ลา้นบาท (อตัราภาษีร้อยละ 0.1) และ 1,301,748 ลา้นบาท (อตัราภาษีร้อยละ 0.3) 

โดยการประมาณการขา้งตน้อาจจะมีมลูค่าภาษีท่ีดินมากกว่าความเป็นจริง เน่ืองจากราคา
ท่ีดินท่ีน ามาใชใ้นการประมาณการเป็นราคาท่ีดินโดยเฉล่ียของจงัหวดั จึงอาจเป็นราคาท่ีมากกว่า
ความเป็นจริงในบางพ้ืนท่ี ประกอบกับพ้ืนท่ีนอกเขตเทศบาลจะมีขนาดท่ีมากกว่าพ้ืนท่ีในเขต
เทศบาล และการประมาณการรายรับภาษีตามงานวิจัยน้ี เป็นการประมาณการเฉพาะภาษีท่ีดิน
เท่านั้น  

อย่างไรก็ดี การประมาณการข้างตน้เป็นการประมาณการโดยใช้อตัราภาษีเพียงอตัร า
เดียวกบัท่ีดินท่ีมีการใชป้ระโยชน์ต่างๆกนั ถา้มีการเก็บภาษีในอตัราท่ีต่างกนักบัการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินท่ีต่างกนั ก็จะท าใหม้ลูค่าภาษีท่ีรัฐจะสามารถจดัเก็บไดเ้ปล่ียนแปลงไปจากท่ีไดม้ีการประมาณ
การไว ้(เอ้ือมพร พิชยัสนิธ, 2548: 14-15) 

จากประมาณการขา้งตน้ จะเห็นว่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินทัว่ประเทศในอตัราร้อยละ 
0.01 ซ่ึงเป็นอตัราต ่าสุด และเก็บไดเ้พียง 50% ของพ้ืนท่ี ประเทศไทยจะมีรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษี 
43,391 ลา้นบาท ซ่ึงมีมลูค่ามากกว่า การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ท่ีจดัเก็บ
ไดเ้พียง 12,813 ลา้นบาท ในปี 2547 ซ่ึงเป็นจ านวนเงินท่ีมากกว่าถึงประมาณ 3 เท่า แมจ้ะมีการ
จดัเก็บไดเ้พียง 50% ของพ้ืนท่ีทั้งหมดเท่านั้น   

จากงานวิจยัดงักล่าวจึงสามารถสรุปไดว้่า การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะท าให้
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินในภาพรวมมีรายไดเ้พ่ิมมากข้ึน แมว้่าจะเป็นการจดัเก็บภาษีในอตัราท่ี
ต ่าก็ตาม ทั้งน้ีเป็นผลมาจากร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ท่ีก  าหนดให้ใช้
มลูค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นฐานภาษี ผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นทั้งหมดเขา้มาอยู่ในระบบ
ภาษี ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นน้อย ท าให้ฐานภาษีกวา้งข้ึนเม่ือเทียบกบัการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ท่ีมีขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนจ านวนมาก และจากประมาณการรายไดภ้าษี
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างในภาพรวมของประเทศไทยในตารางท่ี 4.18 ท่ีใหข้อ้สรุปว่าประเทศไทยจะมี
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รายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีเพ่ิมข้ึน อนัเน่ืองมากจากฐานภาษีท่ีกวา้งข้ึนน้ี ยงัเป็นการสะทอ้นให้เห็น
ถึงลกัษณะความยดืหยุน่ของรายไดต่้อฐานภาษี ตามหลกัการอ านวยรายไดอี้กดว้ย 

แต่อย่างไรก็ตาม ยงัมีผูท้รงคุณวุฒิและนักวิชาการบางส่วนท่ีเห็นว่า หากมีการน าร่าง
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ฉบับน้ีมาใช้ จะท าให้ท้องถ่ินมีรายได้ต  ่ า
เหมือนเดิม เน่ืองจากอตัราภาษีท่ีก  าหนดมีลกัษณะต ่าเกินไป โดยเฉพาะส่วนของการจดัเก็บภาษี
ท่ีดินกบัทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระกอบการเชิงพาณิชย ์ท่ีก  าหนดให้เสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.5 ของมูลค่า
ทรัพยสิ์น (สมชยั สจัจพงษ,์ 2552ก: 9-10) ท่ีอาจเป็นผลใหท้อ้งถ่ินมีรายไดต้  ่ากว่าเดิมได ้เพราะอตัรา
ภาษีท่ีใชจ้ดัเก็บกบัทรัพยสิ์นท่ีประกอบการเชิงพาณิชยม์ีอตัราท่ีต ่ากว่าอตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
ท่ีมีการจดัเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีอยูม่าก แมว้่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างจะมีการ
ปรับฐานภาษีใหก้วา้งข้ึน โดยการเพ่ิมการจดัเก็บรายไดจ้ากกลุ่มผูอ้ยูอ่าศยัแลว้กต็าม (อธิป พชีานนท,์ 
2552ข: 4) 

จากขอ้มูลข้างตน้ท่ีมีการสรุปว่า หากมีการน าร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. .... ฉบับน้ี มาบงัคับใช้แทนพระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และ
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั จะท าใหป้ระเทศไทยมีรายไดจ้ากการ
จดัเก็บภาษีทอ้งถ่ินในภาพรวมทั้งประเทศเพ่ิมข้ึนกว่าเดิม ในขณะท่ีบางส่วนโตแ้ยง้ว่าหากมีการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแลว้ ท้องถ่ินจะสูญเสียรายไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีใช้ประกอบการ
เชิพาณิชย ์ซ่ึงมีการก าหนดอตัราภาษีไวใ้นลกัษณะท่ีต ่ามาก คือ ร้อยละ 0.5 ของมลูค่าทรัพยสิ์น และ
ท าใหท้อ้งถ่ินมีรายไดท่ี้ต ่ากว่าเดิม 

จากข้อโตแ้ยง้ดงักล่าว ผูว้ิจัยจึงไดท้ าการศึกษาเพ่ิมเติม โดยการสุ่มตวัอย่างเขตพ้ืนท่ีใน
กรุงเทพมหานคร 5 เขต มาคิดค านวณประมาณการรายไดท่ี้จะไดรั้บจากการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้าง โดยพ้ืนท่ีท่ีสุ่มมาค านวณ ไดแ้ก่ พ้ืนท่ีเขตบางรัก เขตสาทร เขตดุสิต เขตบางคอแหลม 
และเขตบางซ่ือ โดยรายละเอียดของมลูค่าท่ีดินทั้งหมดในแต่ละเขตพ้ืนท่ีตวัอย่าง แสดงในตารางท่ี 
4.19 ประมาณการรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีท่ีดินในแต่ละเขตตวัอย่าง แสดงในตารางท่ี 4.20 และ
การเปรียบเทียบรายไดร้ะหว่างการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี กบัรายไดจ้าก
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง แสดงในตารางท่ี 4.21  
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ตารางที่ 4.19  แสดงมลูค่าท่ีดินทั้งหมดในเขตพ้ืนท่ีบางรัก สาทร ดุสิต บางคอแหลม และบางซ่ือ 
 

เขต ขนาดพ้ืนท่ี 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินท่ีดินเฉล่ีย 
ปี พ.ศ. 2551-2554 
(บาท/ตารางวา) 

รวมมลูค่าท่ีดินทั้งหมดใน
เขตพ้ืนท่ี  

(ขนาดพ้ืนท่ี × ราคาเฉล่ีย) 
1) บางรัก 1,384.00 317,312.50 439,160,500.00 
2) สาทร 2,331.50 164,187.50 382,803,156.25 
3) ดุสิต 2,666.25 141,413.79 377,044,517.59 
4) บางคอแหลม 2,730.25 114,796.88 313,424,181.16 
5) บางซ่ือ 2,886.25 78,333.33 226,089,573.71 
 
แหล่งที่มา:  ศนูยข์อ้มลูเศรษฐกิจการคลงัและการลงทุนของกรุงเทพมหานคร, 2554; กรมธนารักษ์, 

2551ค. 
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ตารางที่ 4.20  แสดงประมาณการรายไดภ้าษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง (คิดเฉพาะการจดัเก็บภาษีท่ีดิน ยงัไม่รวมภาษีท่ีเก็บจากส่ิงปลกูสร้าง) ของกรุงเทพมหานคร
จ าแนกตามเขตตวัอยา่ง  

 
เขต รวมมลูค่าท่ีดิน

ทั้งหมดในเขต 
(ขนาดพ้ืนท่ี × 
ราคาเฉล่ีย) 

อตัราภาษี  
(ร้อยละ) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน 
100% ของ
พ้ืนท่ี  
(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
90% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
80% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
70% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
60% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
50% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 

1) บางรัก 439,160,500.00 0.05 219,580.25 197,622.23 175,664.20 153,706.18 131,748.15 109,790.13 
0.1 439,160.50 395,244.45 351,328.40 307,412.35 263,496.30 219,580.25 
0.5 2,195,802.50 1,976,222.25 1,756,642.00 1,537,061.75 1,317,481.50 1,097,901.25 

2) สาทร 382,803,156.25 0.05 191,401.58 172,261.42 153,121.26 133,981.11 114,840.95 95,700.79 
0.1 382,803.16 344,522.84 306,242.53 267,962.21 229,681.90 191,401.58 
0.5 1,914,015.78 1,722,624.20 1,531,212.62 1,339,811.05 1,148,409.47 957,007.89 

3) ดุสิต 377,044,517.59 0.05 188,522.26 169,670.03 150,817.81 131.965.58 113,113.36 94,261.13 
0.1 377,044.52 339,340.07 301,635.62 263,931.16 226,226.71 188,522.26 
0.5 1,885,222.59 1,696,700.33 1,508,178.07 1,319,655.81 1,131,133,55 942,611.29 
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ตารางที่ 4.20 (ต่อ) 
 

เขต รวมมลูค่าท่ีดิน
ทั้งหมดในเขต 
(ขนาดพ้ืนท่ี × 
ราคาเฉล่ีย) 

อตัราภาษี  
(ร้อยละ) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน 
100% ของ
พ้ืนท่ี  
(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
90% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
80% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
70% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
60% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
50% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 

4) บางคอ
แหลม 

313,424,181.16 0.05 156,712.09 141,040.88 125,369.67 109,698.46 94,027.25 78,356.05 
0.1 313,424.18 282,081.76 250,739.34 219,396.93 188,054.51 156,712.09 
0.5 1,567,120.91 1,410,408.82 1,253,696.73 1,096,984.64 940,272.55 783,560.46 

5) บางซ่ือ 226,089,573.71 0.05 113,044.79 101,740.31 90,435.83 79,131.35 67,826.87 56,522.40 
0.1 226,089.57 203,480.62 180,871.66 158,262.70 135,653.74 113,044.79 
0.5 1,130,447.87 1,017,403.08 904,358.30 791,313.51 678,268.72 565,223.94 
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ตารางที่ 4.21  แสดงการเปรียบเทียบรายไดร้ะหว่างการจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
พ.ศ. 2508 กบัร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ (ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ....) ของกรุงเทพมหานคร จ  าแนกตามเขต
ตวัอยา่ง 

 
เขต รายไดภ้าษี

โรงเรือนฯ และ
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  
ปีงบประมาณ  

พ.ศ. 2553 (บาท) 

มลูค่าภาษี  
(คิดเฉพาะภาษีท่ีจดัเก็บจากท่ีดิน ยงัไม่รวมส่ิงปลกูสร้าง) 

อตัราภาษี  
(ร้อยละ) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน 
100% ของ
พ้ืนท่ี (บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
90% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
80% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
70% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
60% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
50% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 
1) บางรัก 668,604,157.15 0.05 219,580.25 197,622.23 175,664.20 153,706.18 131,748.15 109,790.13 

0.1 439,160.50 395,244.45 351,328.40 307,412.35 263,496.30 219,580.25 
0.5 2,195,802.50 1,976,222.25 1,756,642.00 1,537,061.75 1,317,481.50 1,097,901.25 

2) สาทร 344,237,765.21 0.05 191,401.58 172,261.42 153,121.26 133,981.11 114,840.95 95,700.79 
0.1 382,803.16 344,522.84 306,242.53 267,962.21 229,681.90 191,401.58 
0.5 1,914,015.78 1,722,624.20 1,531,212.62 1,339,811.05 1,148,409.47 957,007.89 

3) ดุสิต 71,975,768.09 0.05 188,522.26 169,670.03 150,817.81 131.965.58 113,113.36 94,261.13 
0.1 377,044.52 339,340.07 301,635.62 263,931.16 226,226.71 188,522.26 
0.5 1,885,222.59 1,696,700.33 1,508,178.07 1,319,655.81 1,131,133,55 942,611.29 
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ตารางที่ 4.21 (ต่อ)   
 

เขต รายไดภ้าษี
โรงเรือนฯ และ
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  
ปีงบประมาณ  

พ.ศ. 2553 (บาท) 

มลูค่าภาษี  
(คิดเฉพาะภาษีท่ีจดัเก็บจากท่ีดิน ยงัไม่รวมส่ิงปลกูสร้าง) 

อตัราภาษี  
(ร้อยละ) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน 
100% ของ
พ้ืนท่ี (บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
90% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
80% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
70% ของพ้ืนท่ี  

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
60% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 

มลูค่าภาษีท่ีดิน  
50% ของพ้ืนท่ี 

(บาท) 
4) บางคอ
แหลม 

113,381,663.17 0.05 156,712.09 141,040.88 125,369.67 109,698.46 94,027.25 78,356.05 
0.1 313,424.18 282,081.76 250,739.34 219,396.93 188,054.51 156,712.09 
0.5 1,567,120.91 1,410,408.82 1,253,696.73 1,096,984.64 940,272.55 783,560.46 

5) บางซ่ือ 117,112,255.23 0.05 113,044.79 101,740.31 90,435.83 79,131.35 67,826.87 56,522.40 
0.1 226,089.57 203,480.62 180,871.66 158,262.70 135,653.74 113,044.79 
0.5 1,130,447.87 1,017,403.08 904,358.30 791,313.51 678,268.72 565,223.94 
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จากตารางท่ี 4.21 ท่ีแสดงการเปรียบเทียบรายไดร้ะหว่างการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
และรายไดภ้าษีบ ารุงทอ้งท่ี ท่ีจดัเก็บได้ในปีงบประมาณ 2553 กบัประมาณการมูลค่าภาษีท่ีแต่ละ
เขตพ้ืนท่ีจะจดัเก็บไดจ้ากภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยการประมาณการมูลค่าภาษีท่ีแต่ละเขต
พ้ืนท่ีจะจดัเก็บได ้เป็นการคิดเพียงมลูค่าท่ีจดัเก็บจากภาษีท่ีดิน ยงัไม่รวมมูลค่าภาษีท่ีจะจดัเก็บได้
จากส่ิงปลกูสร้าง 

โดยการประมาณการมลูค่าภาษีท่ีดินน้ีเป็นการประมาณการโดยการคิดภาษีในอตัราเดียว
เท่ากนัหมด เพราะฉะนั้นหากมีการจดัเก็บจริง ตวัเลขท่ีไดอ้าจเปล่ียนแปลงไป 

จากตารางจะเห็นไดว้่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแทนการจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีแลว้ จะท าให้ทอ้งถ่ินมีรายไดล้ดลงจากเดิมอย่างมาก แมจ้ะ
เป็นการจดัเก็บในอตัราภาษีท่ีสูงท่ีสุด ในอตัราร้อยละ 0.5 ของมูลค่าท่ีดิน และสามารถจดัเก็บได้ 
100% ของพ้ืนท่ีก็ตาม ซ่ึงความเป็นจริงไม่สามารถท่ีจะจัดเก็บรายไดค้รบ 100% ของพ้ืนท่ีได ้
กล่าวคือ 

เขตบางรัก มีรายได้จากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี ใน
ปีงบประมาณ พ.ศ. 2553 เท่ากบั 668,604,157.15 บาท แต่เมื่อมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินในอตัราร้อยละ 
0.5 ของมูลค่าท่ีดิน จากพ้ืนท่ีทั้งหมดของเขตบางรัก จะท าให้เขตบางรักมีรายได้ภาษีเท่ากับ 
2,195,802.50 บาท แมจ้ะเป็นการคิดเพียงแค่มลูค่าภาษีท่ีจดัเก็บจากท่ีดิน โดยยงัมิไดร้วมกบัภาษีท่ี
ไดจ้ากส่ิงปลกูสร้าง แต่ก็เป็นการจดัเก็บรายไดท่ี้ต ่ากว่าของเดิมเป็นอยา่งมาก  

ซ่ึงพ้ืนท่ีในเขตสาทร เขตดุสิต เขตบางคอแหลม และเขตบางซ่ือ ต่างก็ให้ผลลัพธ์ใน
ลกัษณะเดียวกนั คือ มลูค่าภาษีท่ีทอ้งถ่ินจะไดรั้บจากการจดัเก็บภาษีจากท่ีดิน มีลกัษณะท่ีต ่ากว่าเดิม
เป็นอยา่งมาก 
 โดยสาเหตุท่ีท าใหพ้ื้นท่ีตวัอยา่งทั้ง 5 เขต มีรายไดต้  ่าลง ซ่ึงขดักบัขอ้สรุปภาพรวมของภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีว่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างแลว้ จะท าให้ประเทศไทยมี
ภาษีจากทอ้งถ่ินมากข้ึนนั้น มาจากการการท่ีพ้ืนท่ีทั้ง 5 เขตตวัอย่างน้ี เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีรายไดจ้ากการ
จดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่ในอตัราท่ีสูงมาก เม่ือเปรียบเทียบกบัรายไดท่ี้ส านักงานเขตทั้ง 5 
เขตไดรั้บจากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีรวมกนั ดงัตารางท่ี 4.22  
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ตารางที่ 4.22  สถิติผลการจดัเก็บรายไดภ้าษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ปีงบประมาณ 
พ.ศ. 2553 (ตุลาคม 2552 - กนัยายน 2553) ในกรุงเทพมหานคร จ  าแนกตามเขต
ตวัอยา่ง 

 
ส านกังานเขต ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี รวม 

รายรับจริง 
(บาท) 

คิด
เป็น 
% 

รายรับจริง 
(บาท) 

คิด
เป็น 
% 

รายรับจริง 
(บาท) 

คิด 
เป็น 
% 

1) บางรัก 666,235,647.49 99.65 2,368,509.66 0.35 668,604,157.15 100.00 
2) สาทร 341,963,640.01 99.34 2,274,125.20 0.66 344,237,765.21 100.00 
3) ดุสิต 69,785,464.50 96.96 2,190,303.59 3.04 71,975,768.09 100.00 
4) บางคอแหลม 109,133,034.87 96.25 4,248,628.30 3.75 113,381,663.17 100.00 
5) บางซ่ือ 114,313,555.28 97.61 2,798,699.95 2.39 117,112,255.23 100.00 
 
แหล่งที่มา:  ส านกังานกรุงเทพมหานคร, 2554. 
  
 จากตารางท่ี 4.19 จะเห็นว่า พ้ืนท่ีทั้ง 5 เขตนั้น เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินเป็นส่วนใหญ่  

โดยเขตบางรักเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและท่ีดินถึง 99.65% ในขณะท่ีมีรายได้
จากภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเพียง 0.35%  

เขตสาทรเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและท่ีดินถึง 99.34% ในขณะท่ีมีรายไดจ้าก
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเพียง 0.66%  

เขตดุสิตเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและท่ีดินถึง 96.96% ในขณะท่ีมีรายไดจ้าก
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเพียง 3.04%  

เขตบางคอแหลมเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีรายได้จากภาษีโรงเรือนและท่ีดินถึง 96.25% ในขณะท่ีมี
รายไดจ้ากภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเพียง 3.75% 

และเขตบางซ่ือเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและท่ีดินถึง 97.61% ในขณะท่ีมีรายได้
จากภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเพียง 2.39%  
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เพราะฉะนั้นจึงสามารถสรุปไดว้่า หากมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแทนภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ีแลว้ จะท าให้ประเทศไทยมีรายได้จากการจัดเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นมากข้ึนในภาพรวม แต่เน่ืองจากการก าหนดอตัราภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระกอบการ
พาณิชยใ์นอตัราท่ีต ่ามาก คือ ร้อยละ 0.5 ของมูลค่าทรัพยสิ์น จะท าให้บางทอ้งถ่ินท่ีมีรายไดส่้วน
ใหญ่จากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือมีทรัพยสิ์นท่ีประกอบการเชิงพาณิชยเ์ป็นจ านวน
มากตอ้งมีรายไดล้ดลง ซ่ึงเป็นผลการศึกษาท่ีสอดคลอ้งกนักบัสมชยั สัจจพงษ์ (2552ก: 9-10) และ
อธิป พีชานนท ์(2552ข: 4) 

จากการศึกษาวิเคราะห์กฎหมายภาษีทั้ง 3 ฉบับ สามารถสรุปไดว้่า การจดัเก็บภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 มี
ปัญหาในเร่ืองความสามารถในการอ านวยรายได ้เน่ืองจากพระราชบญัญติัทั้ง 2 ฉบบัมีฐานภาษี
แคบ ไม่มีความยดืหยุน่ของรายไดต่้อฐานภาษี ในขณะท่ีร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. .... มีการก าหนดใหท่ี้ดินและส่ิงปลกูสร้างทั้งหมดเขา้มาอยู่ในระบบภาษี มีขอ้ยกเวน้ขอ้
ลดหยอ่นน้อย ท าให้มีฐานภาษีกวา้ง มีความยืดหยุ่นของรายไดต่้อฐานภาษี จึงมีความสามารถใน
การอ านวยรายไดใ้นภาพรวมไดม้ากกว่าพระราชบญัญติัภาษีท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัทั้ง 2 ฉบบั 

 

4.4  หลักความเป็นไปได้ในทางปฏิบัต ิ
 

ภาษีอากรท่ีดี นอกจากจะตอ้งเป็นภาษีท่ีมีการจดัเก็บตามหลกัเหตุผลทางทฤษฎีแลว้ ภาษีท่ี
ดียงัตอ้งเป็นภาษีท่ีสามารถท าการบริหารจดัเก็บจริงอยา่งไดผ้ลดว้ย (เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, 
2546: 147-148) โดยความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติหรือประสิทธิผลของการจัดเก็บภาษีอากร 
สามารถพิจารณาไดจ้าก การเปรียบเทียบระหว่างเป้าหมายของการจัดเก็บภาษีอากรกบัผลการ
จดัเก็บภาษีอากรท่ีเกิดข้ึนจริง (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 270) 

ผูว้ิจยัจะพิจารณาความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัของการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ
การจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี  ซ่ึงเป็นภาษีท่ีท้องถ่ินใช้จัดเก็บอยู่ในปัจจุบัน ด้วยการพิจารณา
เปรียบเทียบรายไดภ้าษีอากรท่ีทอ้งถ่ินจดัเก็บไดก้บัรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บทั้งหมด 

โดยภาพรวมของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้และอตัราส่วนของรายได้
ท่ีทอ้งถ่ินจดัเก็บเองกบัรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บทั้งหมด แสดงในตารางท่ี 4.23 
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ตารางที่ 4.23  แสดงภาพรวมของรายไดท่ี้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บได ้และอตัราส่วนของ
รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัเก็บเองกบัรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บทั้งหมด ปี พ.ศ. 2547-2551 

 
ประเภทรายได ้ ปี 

2547 2548 2549 2550 2551 
1)  รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัหาเอง 24,786 27,019 29,110 32,021 35,224 
 (10.24%) (9.20%) (8.90%) (8.96%) (9.35%) 

(1)  ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 11,860 13,046 14,166 15,602 17,165 
 (4.90%) (4.44%) (4.33%) (4.37%) (4.56%) 

(2)  ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 953 1,048 1,045 1,148 1,640 
 (0.39%) (0.36%) (0.32%) (0.32%) (0.34%) 

 (3)  ภาษีป้าย 1,121 1,233 1,354 1,491 1,640 
 (0.46%) (0.42%) (0.41%) (0.42%) (0.44%) 

(4)  อ่ืนๆ 10,852 11,692 12,545 13,780 15,143 
 (4.49%) (3.98%) (3.84%) (3.85%) (4.01%) 
2)  ภาษีท่ีรัฐบาลเก็บใหแ้ละแบ่งให้ 125,723 151,520 171,989 186,028 193,676 
 (51.97%) (51.5 %) (52.5 %) (52.0 %) (51.41%) 
3)  เงินอุดหนุน 91,438 115,210 126,013 139,374 147,840 
 (37.79%) (39.22%) (38.52%) (38.99%) (39.24%) 
รวมรายไดข้องทอ้งถ่ิน 241,947 293,750 327,113 357,424 376,740 
 (100%) (100%) (100%)   (100%) (100%) 
 
หมายเหตุ:  หน่วย: ลา้นบาท 
แหล่งที่มา:  ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2552. 
 

จากตารางท่ี 4.23 พบว่า รายไดท่ี้ทอ้งถ่ินจดัเก็บไดเ้อง ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547-2551 มีสัดส่วน
ประมาณร้อยละ 8-11 ของรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บทั้งหมด ซ่ึงหากพิจารณาในภาพรวมแลว้จะเห็นว่า 
รายรับท่ีรัฐบาลจดัเก็บให้ รายรับท่ีรัฐบาลแบ่งให้ และรายรับจากเงินอุดหนุนจากส่วนกลาง เป็น
แหล่งรายได้ท่ีส าคัญขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในประเทศไทย ส าหรับรายได้ท่ีทอ้งถ่ิน
จดัเก็บไดเ้อง อนัประกอบดว้ยรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษีป้าย และอ่ืนๆ 
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นั้น ถือว่ามีสดัส่วนท่ีค่อนขา้งต ่ามากเม่ือเทียบกบัรายไดร้วมของทอ้งถ่ิน (นครินทร์ เมฆไตรรัตน์ 
และคณะ, 2552: 119) โดยตลอดช่วงปี 2547-2551 จดัเก็บรายไดภ้าษีโรงเรือนและท่ีดินไดป้ระมาณ
ร้อยละ 4-5 ของรายไดท้ั้งหมดของทอ้งถ่ิน และจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดป้ระมาณร้อยละ 0.3 ของ
รายไดท้ั้งหมด ทั้งๆท่ีการจดัเก็บภาษีทั้ง 2 ประเภทน้ี เป็นเคร่ืองมือหลกัของทอ้งถ่ินในการจดัเก็บ
รายไดด้ว้ยตนเอง  

จากรายไดจ้ริงท่ีจดัเก็บไดด้งัตารางท่ี 4.23 สามารถสรุปไดว้่า องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
ของประเทศไทยยงัมีปัญหาในเร่ืองของการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี 
เน่ืองจากมีรายไดจ้ากภาษีทั้ง 2 ประเภทน้ีอยู่ในระดบัท่ีต ่ามากเม่ือเทียบกบัรายไดท่ี้ทอ้งถ่ินไดรั้บ
ทั้งหมด ซ่ึงการท่ีทอ้งถ่ินมีรายไดจ้ากการจดัเก็บเองในระดบัต ่าและมีแนวโน้มท่ีจะจดัเก็บไดล้ดลง
เมื่อเทียบกับรายได้รวม ยงัเป็นการไม่สอดคลอ้งกับเป้าหมายในการท าให้เกิดความเป็นอิสระ
ทางการคลงัและลดการพึ่งพิงงบประมาณจากรัฐบาลกลาง (นครินทร์ เมฆไตรรัตน์ และคณะ, 2552: 
119) ตามหลกัการกระจายอ านาจทางการคลงั 

การวิเคราะห์รายได้ท่ีทอ้งถ่ินจดัเก็บเองเทียบกบัรายได้ทั้งหมดท่ีทอ้งถ่ินได้รับ ท่ีไดผ้ล
สรุปว่า ทอ้งถ่ินควรจะตอ้งมีการจดัเก็บรายไดเ้องให้ไดม้ากกว่าน้ี สามารถกล่าวไดว้่า การจดัเก็บ
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เป็นภาษีท่ีมีปัญหาในการปฏิบติัจดัเก็บ ความ
เป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัอยูใ่นระดบัต ่า ดงันั้น จึงตอ้งมีการศึกษาวิเคราะห์ต่อไปว่า การจดัเก็บภาษี
ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มีขอ้บกพร่องหรือ
ปัญหาอุปสรรคอะไร ท่ีท าใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไทยในภาพรวมจดัเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินไดใ้นอตัราท่ีนอ้ยมาก 

โดยหลกัการท่ีน ามาใชใ้นการวิเคราะห์คือ หลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฎิบติั ซ่ึงระบบภาษีท่ี
ดีท่ีส่งผลต่อความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั ควรมีลกัษณะความง่ายของระบบภาษี คือ  จะตอ้งเป็นภาษีท่ี
ไม่มีความสลบัซับซ้อนในการจดัเก็บ ไม่ก่อให้เกิดความยุ่งยากในการปฏิบัติ (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 
2548: 272-274) อนัประกอบดว้ยหลกัในการพิจารณา ดงัน้ี 

1)  ตอ้งมีการก าหนดหลกัการในการพิจารณาจดัเก็บภาษีท่ีชดัเจน ไม่ก่อใหเ้กิดความ
ยุง่ยากในการปฏิบติัหรือการตีความกฎหมาย 

2)  มีขอ้ยกเวน้ ขอ้ลดหยอ่น หรือการใหสิ้ทธิพิเศษต่างๆจ านวนไม่มาก 
3)  มีอตัราภาษีจ  านวนไม่มากนกั หรือมีอตัราภาษีเดียว 
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ตารางที่ 4.24  แสดงความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

ความง่ายของระบบภาษี  
     คือ ไม่มีความซับซ้อนยุ่งยากใน
การจดัเก็บ ประกอบดว้ย 

   

1 )   ก  าหนดหลัก ก า รในก าร
พิจารณาจัดเก็บภาษี ท่ีชัดเจน ไม่
ก่อให้เกิดความยุ่งยากในการปฏิบัติ 
ไม่มีการตีความกฎหมาย พนักงานใช้
ดุลยพินิจไดน้อ้ย 

     บทบัญญติัหลายมาตราขาดความ
ชัด เจน ต้องอาศัย ดุลยพิ นิ จของ
เจา้หนา้ท่ีในการตีความ ไดแ้ก่ 

1)  มาตรา 5 และมาตรา 6 ให้ค  า
จ  ากดัความของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียไว้
ไม่ชดัเจน 

2)  มาตรา 8 มิไดก้  าหนดวิธีการท่ี
ชดัเจนในการประเมินค่ารายปี  

3)  ขอ้ยกเวน้ภาษีในมาตรา 9 (2), 
9 (3), 9 (5) และมาตรา 10  

4)  การก าหนดข้อลดหย่อนใน
มาตรา 13 

     บทบัญญติัหลายมาตราขาดความ
ชัด เจน ต้องอาศัย ดุลยพิ นิ จของ
เจา้หนา้ท่ีในการตีความ ไดแ้ก่ 
     1)  การตีราคาปานกลางท่ีดินตาม
มาตรา 13 มีความยุง่ยากในการปฏิบติั 
เน่ืองจากไม่มีข้อมูลท่ีเพียงพอท่ีจะ
จัดหาราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีแท้จริงได ้
รวมถึงปัญหาในเร่ืองค าจ  ากัดความ
และหลกัเกณฑว์ิธีการในการประเมิน
ท่ีตอ้งอาศยัการตีความจากเจา้หนา้ท่ี 
     2)  ขอ้ยกเวน้ภาษีตามมาตรา 8 (2), 
8 (4), 8 (7) และมาตรา 8 (8)  

     1)  มาตรา 21 ก  าหนดให้ท่ีดินทุก
แปลงตอ้งเสียภาษี ท าให้จัดเก็บภาษี
ไดง่้ายข้ึน (แกปั้ญหาความสับสนใน
การพิจารณาว่าทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือตอ้งเสีย
ภาษีบ ารุงท้องท่ี ซ่ึงเป็นปัญหาท่ีเกิด
ข้ึนอยู่ในปัจจุบัน อันเน่ืองมาจาก
ขอ้ก าหนดกฎหมายท่ีไม่ชดัเจน) 

2)  มาตรา 6 และมาตรา 21 ให้ค  า
จ  ากัดความของทรัพยสิ์นท่ีต้องเสีย
ภาษีไวช้ัดเจนกว่า ภาษีทั้ง 2 ฉบับท่ี
ใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั 
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ตารางที่ 4.24 (ต่อ)  
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่างภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

        3)  ข้อยกเวน้และข้อลดหย่อนท่ี
เป็นปัญหาของภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน (มาตรา 9 (2), 9 (3), 9 (5), 10 
และ 13) และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี (มาตรา 
8 (2), 8 (4), 8 (7) และ 8 (8)) มิไดถู้ก
ก  าหนดไวใ้นร่างพระราชบญัญติัน้ี 
 

2)  มีขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นนอ้ย      มีข้อยกเว ้นข้อลดหย่อนจ านวน
มาก และข้อยกเว ้นข้อลดหย่อนท่ี
ก  าหนดหลายประการนั้น ไม่มีความ
ชดัเจน ยากแก่การพิจารณาแยกแยะ
ว่าทรัพยสิ์นใดบา้งท่ีเขา้ข่ายขอ้ยกเวน้
และลดหยอ่นภาษี 
 
 

     มี ข้อยก เว ้นจ านวนมาก  และ
ข้อยกเวน้หลายประการไม่มีความ
ชดัเจน 

     มีขอ้ยกเวน้น้อยกว่าภาษีโรงเรือน
และท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ท าให้
ง่ายต่อการปฏิบติัจดัเก็บมากข้ึน 
     แต่อาจมีปัญหาในเร่ืองการต่อตา้น
หรือก ารยอม รับจากประชาชน 
เน่ืองจากมิไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์การ
ยกเวน้ลดหย่อนภาษีให้กบัผูม้ีรายได้
นอ้ยไวอ้ยา่งชดัเจน      
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ตารางที่ 4.24 (ต่อ) 
 

ประเด็นที่พจิารณา ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบ ารุงท้องที ่ ภาษีทรัพย์สินฉบับใหม่ คอื ร่าง
ภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

3)  มีอตัราภาษีจ  านวนไม่มาก หรือมี
อตัราภาษีเดียว  

เพื่อให้เจ้าหน้าท่ีและผูเ้สียภาษีท า
ความเขา้ใจไดง่้าย 

     มีการจดัเก็บภาษีในอตัราเดียว คือ
ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซ่ึงเป็นการ
จดัเก็บในอตัราคงท่ี ง่ายต่อการบริหาร
จดัเก็บ  

     พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี 
พ.ศ. 2508 มีการก าหนดอตัราภาษีไว้
ถึง 34 ชั้น ซ่ึงเป็นการก าหนดไว้ใน
หลายอตัรามาก ขดักบัหลกัความง่าย
ของระบบภาษี 

     มาตรา 24 ก  าหนดอตัราภาษีไว ้
3 อตัรา ตามความแตกต่างของการ
ใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และเป็นการ
จัดเก็บในอัตราคงท่ี จึงท าให้ง่าย
ต่อการจัดเก็บ เน่ืองจากอตัราภาษี
ดงักล่าวมีลกัษณะไม่ซบัซอ้น 
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จากตารางท่ี 4.24 ท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงการพิจารณาความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัของภาษีทั้ง 3 
ฉบบั คือ พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 
2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... สามารถอธิบายอย่างละเอียดได้
ดงัน้ี 
 

4.4.1  ความเป็นไปได้ในทางปฏิบัตขิองภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
จากการพิจารณาสาระส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 กบัหลกั

ความง่ายของระบบภาษี ท่ีจะส่งผลต่อความเป็นไปไดใ้นการปฏิบติัจดัเก็บ พบว่า 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ยงัมีปัญหาในเร่ืองการตีความ อนั

เน่ืองมาจากขอ้ก  าหนดกฎหมายท่ีไม่ชดัเจนหลายประการ ดงัน้ี 
4.4.1.1  มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ก  าหนดให้

ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี คือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือน
หรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนนั้น โดยค าว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืน ถกูก  าหนดไวใ้นมาตรา 
5 และค าว่า ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนนั้น ถูกก  าหนดไวใ้นมาตรา 6 
ซ่ึงการใหค้วามหมายในทั้งสองมาตราดงักล่าว เป็นการให้ความหมายไวใ้นลกัษณะกวา้งๆ เท่านั้น 
(ตามท่ีกล่าวไวใ้นหวัขอ้ 4.1.1.2 ความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) ท าให้เกิด
ปัญหาในการตีความพิจารณาแยกแยะว่าทรัพยสิ์นใดท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินบา้ง 

4.4.1.2  ขอ้ก  าหนดในมาตรา 8 ท่ีก  าหนดให้ใช ้ค่ารายปีของทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษี 
เป็นประเด็นหน่ึงท่ีท าใหเ้กิดปัญหาในการปฏิบติัจดัเก็บ เน่ืองจากกฎหมายมิไดก้  าหนดความหมาย
และหลกัเกณฑ์การประเมินค่ารายปีไวอ้ย่างชัดเจน กล่าวคือ มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญติัภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 (ส านกังานคณะกรรมการกฤษีกา, ม.ป.ป.) ก  าหนดให ้

 
ค่ารายปี หมายความว่า จ านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ 

ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถา้เป็น
กรณีท่ีมีเหตุอนัสมควรท่ีท าใหพ้นกังานเจา้หน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จ  านวนเงิน
อนัสมควรท่ีจะใหเ้ช่าไดห้รือเป็นกรณีท่ีหาค่าเช่าไม่ไดเ้น่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์น
ด าเนินกิจการเองหรือดว้ยเหตุประการอ่ืนให้พนักงานเจา้หน้าท่ีมีอ  านาจประเมิน
ค่ารายปีได ้โดยค านึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พ้ืนท่ี ท าเลท่ีตั้ง และบริการ
สาธารณะท่ีทรัพยสิ์นนั้นไดรั้บประโยชน์ ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 



148 

จากขอ้ก าหนดดงักล่าวจะเห็นว่า กฎหมายมิไดม้ีการก าหนดหลกัการท่ีชดัเจนในการ
ก าหนดค่าเช่ารายปีไว ้ไม่มีการก าหนดกรอบในการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีในการประเมินค่าราย
ปีว่าควรมีกรอบหรือหลกัเกณฑ์ในการประเมินอย่างไร ไม่มีการก าหนดฐานค่าเช่ารายปีท่ีเป็น
มาตรฐาน จึงไม่สามารถหาค่าเช่าท่ีชดัเจนในการประเมินจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินได ้(เอ้ือมพร 
พิชยัสนิท, 2548: 12-13) พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงสามารถใชดุ้ลยพินิจในการประเมินค่ารายปีไดอ้ย่าง
กวา้งขวาง ท าใหก้ารปฏิบติัจดัเก็บภาษีไม่เป็นมาตรฐานเดียวกนัทั้งประเทศ (ชาริณี โควธ้นพานิช, 
2547: 49-50) กล่าวคือ ขอ้ก  าหนดท่ีไม่ชดัเจนดงักล่าวเป็นผลใหก้ารประเมินค่ารายปีของทอ้งถ่ินแต่
ละแห่งมีความแตกต่างกนั เพราะโดยทางปฏิบติัแลว้ องคก์ารบริหารส่วนทอ้งถ่ินท่ีโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างตั้งอยู่ จะเป็นผูป้ระเมินค่ารายปีของทรัพยสิ์นเหล่านั้นว่าควรเป็นจ านวนเงินเท่าใดท่ี
ทรัพยสิ์นนั้นสมควรให้เช่าได ้และหน่วยงานต่างๆไม่ว่าจะเป็นกรุงเทพมหานคร องค์การบริหาร
ส่วนจงัหวดั เทศบาลเมือง เทศบาลต าบล หรือองค์การบริหารส่วนต าบล ต่างก็มีหลกัเกณฑ์ในการ
ก าหนดค่ารายปีแตกต่างกนัออกไป ตามท่ีแต่ละส่วนราชการนั้นๆจะก าหนดตายตวัหรือขั้นต ่าไว ้
อยา่งไร จึงเป็นผลใหว้ิธีการคิดและกฎเกณฑ์ในการประเมินของแต่ละท้องถ่ินมีความแตกต่างกนั 
(สุรัฐพล ฤทธ์ิรักษา, 2540: 95) ไม่มีมาตรฐานท่ีแน่นอนชดัเจนในการปฏิบติัจดัเก็บภาษี 

โดยปัญหาการปฏิบติัจดัเก็บท่ีมกัพบอยูเ่สมอ คือ ปัญหาการพิพาทกนัระหว่างผูต้อ้ง
เสียภาษีกบัพนกังานเจา้หนา้ท่ีในเร่ืองจ านวนค่ารายปีหรือจ านวนเงินซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นๆสมควรจะให้
เช่าไดใ้นปีหน่ึงๆ (ชลฏั มณัฑนาพงศ,์ 2542: 117) เน่ืองจากทั้ง 2 ฝ่ายมีความเห็นแตกต่างกนั คือ 
เจา้ของโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างเห็นว่าพนกังานเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บภาษีก  าหนดค่ารายปีสูงเกินไป เป็น
เหตุใหต้นตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินสูงข้ึน ส่วนพนักงานเจา้หน้าท่ีกลบัเห็นว่าผูต้อ้งเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินนั้นก  าหนดค่ารายปีต ่าเกินไป อนัเป็นการหลีกเล่ียงการเสียภาษี เม่ือฝ่ายผูจ้ดัเก็บ
ภาษีกบัผูต้อ้งเสียภาษีมีทศันคติไม่ตรงกนัเช่นน้ี จึงน าไปสู่ขอ้พิพาทข้ึน (พลประสิทธ์ิ ฤทธ์ิรักษา, 
2545: 81) 

4.4.1.3  ปัญหาการตีความบทบญัญติั มาตรา 9 (2) ท่ีก  าหนดให ้ทรัพยสิ์นของรัฐบาล
ท่ีใชใ้นกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและทรัพยสิ์นของการรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการ
การรถไฟโดยตรงไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ซ่ึงขอ้ก  าหนดดงักล่าว ยงัมีปัญหาการ
ตีความหมายค าว่า กิจการของรัฐบาลและรัฐบาลใชใ้นกิจการสาธารณะ มีความหมายและขอบเขต
ในการพิจารณาอยา่งไร เน่ืองจากกฎหมายมิไดม้ีการก าหนดเป็นลายลกัษณ์อกัษรท่ีชดัเจน น าไปสู่
ปัญหาในการพิจารณาว่า หากเป็นกรณีท่ีรัฐบาลใหบุ้คคลอ่ืนเช่าทรัพยสิ์นของรัฐ โดยท่ีรัฐบาลไดรั้บ
ประโยชน์เป็นค่าเช่าตอบแทน รัฐบาลมีภาระตอ้งเสียภาษีตามกฎหมายฉบบัน้ีหรือไม่ (ธรรมกิตต์ิ 
ขวญัเก้ือ, 2549: 160) กล่าวคือ หากเป็นกรณีท่ีรัฐบาลเอาทรัพยสิ์นให้เอกชนเช่า ดังกรณีของ
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กรุงเทพมหานครท่ีให้เช่าศาลาท่ีพกัผูโ้ดยสารประจ าทางเพ่ือติดตั้งป้ายโฆษณา โดยผูเ้ช่าไดสิ้ทธิ
จดัเก็บในดา้นการโฆษณาขอ้ความและรูปภาพแก่สาธารณชน ณ จุดท่ีกรุงเทพมหานครก าหนดให้
เป็นจุดติดตั้งป้ายโฆษณานั้น จะถือว่ากรณีน้ีเป็นลกัษณะของรัฐบาลใชใ้นกิจการสาธารณะหรือไม่ 
ซ่ึงไดม้ีการตีความและใหค้วามคิดเห็นท่ีต่างกนัไป ส่งผลใหผู้เ้สียภาษีไดรั้บการปฏิบติัไม่เหมือนกนั 
น าไปสู่การเกิดกรณีพิพาทระหว่างผูเ้สียภาษีกบัหน่วยงานท่ีจดัเก็บภาษี (ตามท่ีกล่าวไวใ้นหัวขอ้ 
4.1.1.2 ความแน่นอนดา้นหน้ีภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) 

4.4.1.4  ปัญหาการตีความบทบัญญัติ มาตรา 9 (3) ท่ีก  าหนดให้ ทรัพยสิ์นของ
โรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรือนสาธารณะ ซ่ึงกระท ากิจการอนัมิใช่เพื่อเป็นผลก าไรส่วนบุคคล 
และใชเ้ฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษาไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดย
ปัญหาหลกัของบทบัญญัติน้ีคือ ความไม่ชดัเจนของค าว่า โรงเรียนสาธารณะ ท่ีหมายความถึง 
โรงเรียนของรัฐเท่านั้น หรือหมายความเฉพาะโรงเรียนเอกชน และคุณสมบติัของการเป็นโรงเรียน
สาธารณะนั้นหมายรวมถึงสถานศึกษาท่ีจดัให้มีการเรียนการสอนในระดบัอุดมศึกษาดว้ยหรือไม่ 
(ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 139-149) จึงกลายเป็นปัญหาในทางปฏิบติัจดัเก็บ เพราะพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีจะใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาท่ีแตกต่างกนัตามความเขา้ใจของตนเอง เน่ืองจากกฎหมาย
มิไดก้  าหนดความหมายท่ีแน่นอนไว ้จึงเป็นการยากท่ีจะมีการปฏิบติัจดัเก็บภาษีไดอ้ยา่งถกูตอ้ง และ
ปัญหาความไม่ชดัเจนตรงน้ี จะส่งผลต่อการยอมรับและความร่วมมือในการเสียภาษีโดยสมคัรใจ
ของประชาชน (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 272) และเป็นผลใหก้ารจดัเก็บภาษีท าไดย้ากข้ึนดว้ย 

4.4.1.5  ปัญหาการตีความบทบญัญติั มาตรา 9 (5) ท่ีก  าหนดให้ โรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปีและเจา้ของมิไดอ้ยู่เองหรือให้ผูอ่ื้นอยู่นอกจากคนเฝ้า ใน
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนๆ หรือในท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกนัไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือน
และท่ีดินนั้น มีปัญหาในทางปฏิบติัอยู ่2 ประการดว้ยกนั คือ 

1)  การท่ีจะพิจารณาว่าโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆนั้นถูกปิดไว้
ตลอดปีจริงหรือไม่ เป็นขอ้ก  าหนดท่ียากแก่การพิจารณาและตรวจสอบว่า โรงเรือนเหล่านั้นไดถู้ก
ปิดไวต้ลอดปีจริง หรือเป็นเพียงขอ้อา้งของเจา้ของโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งการหลบเล่ียง
ภาษีเท่านั้น (ดวงมณี เลาวกุล, 2553) และในทางปฏิบัติก็มิได้มีเจ้าหน้าท่ีไปท าการตรวจสอบ
เน่ืองจากตอ้งใชเ้วลาและบุคลากรจ านวนมาก บางพ้ืนท่ีอยูห่่างไกล ไม่สามารถไปท าการตรวจสอบ
ได ้จึงเป็นการยากในทางปฏิบติัท่ีจะพิจารณาว่าโรงเรือนและส่ิงปลกูสร้างใดท่ีเขา้ข่ายขอ้ยกเวน้ตาม
มาตรา 9 (5) บา้ง 

2)  ปัญหาค าจ  ากดัความของค าว่าเจา้ของอยู่เองนั้น มีความหมายเพียงใด 
เน่ืองจากกฎหมายมิไดม้ีการใหค้วามหมายเอาไว ้ กล่าวคือ กฎหมายมิไดก้  าหนดว่า เจา้ของอยู่เอง
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จะตอ้งเป็นกรณีท่ีตวับุคคลผูเ้ป็นเจา้ของโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างตอ้งมาอาศยักินอยู่หลบันอนใน
โรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้นหรือไม่ ใหมี้ความหมายรวมถึงนิติบุคคลเป็นผูอ้ยู่เองหรือไม่ และให้
หมายความรวมถึงผูอ้าศยัหรือผูท่ี้มีสิทธิอาศยัในโรงเรือน เช่น บุคคลในครอบครัวดว้ยหรือไม่ จึ ง
น าไปสู่การตีความ และท าใหเ้กิดขอ้พิพาทระหว่างเจา้พนกังานท่ีท าหนา้ท่ีจดัเก็บภาษีกบัประชาชน
ผูเ้สียภาษี (ธรรมกิตต์ิ ขวญัเก้ือ, 2549: 120-126) เพราะทั้งสองฝ่ายมีการตีความและให้ความหมาย
ของค าว่า “เจา้ของอยูเ่อง” ในลกัษณะท่ีแตกต่างกนัตามความเขา้ใจของแต่ละบุคคล 

4.4.1.6  ปัญหาการตีความบทบญัญติั มาตรา 10 ท่ีก  าหนดให ้“โรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงเจ้าของอยู่เองหรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา และซ่ึงมิได้ใช้เป็นท่ีไวสิ้นค้าหรือ
ประกอบการอุตสาหกรรม ท่านให้งดเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคน้ีตั้งแต่ พ.ศ. 2475 เป็นตน้ไป”  
จากขอ้ก  าหนดดงักล่าว จะเห็นไดว้่า กฎหมายมีเจตนางดเวน้ภาษีให้กบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
อย่างอ่ืนๆซ่ึงเจา้ของอยู่เองหรือให้ผูแ้ทนเฝ้ารักษา โดยมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไว้สินคา้หรือประกอบการ
อุตสาหกรรม  แต่มิไดม้ีการก าหนดค าจ  ากดัความท่ีชดัเจนของค าว่า เจา้ของอยู่เอง และค าว่าผูแ้ทน
อยูเ่ฝ้ารักษา ว่ามีความหมายหรือขอบเขตในการพิจารณาอย่างไร จะหมายความรวมถึงผูแ้ทนนิติ
บุคคลใหเ้ป็นผูอ้ยูอ่าศยัไดด้ว้ยหรือไม่ 

และนอกจากปัญหาการตีความค าว่าเจา้ของอยู่เองและผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษาแลว้ ยงัมี
ปัญหาในเร่ืองการพิจารณาว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างนั้นๆ เป็นทรัพยสิ์นท่ีมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้
หรือประกอบการอุตสาหกรรมจริงหรือไม่ เพราะข้อก าหนดดังกล่าว เป็นข้อก าหนดท่ียากจะ
แยกแยะไดว้่า โรงเรือนแห่งใดท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยา่งเดียว และโรงเรือนแห่งใดไดใ้ชท้  าประโยชน์
เชิงพาณิชย ์(ดวงมณี เลาวกุล, 2552ข: 9) เพราะในทางปฏิบติัมิไดม้ีเจา้หน้าท่ีไปท าการประเมิน
ตรวจสอบอยา่งแทจ้ริง แต่เป็นการแจง้จากตวัผูเ้ป็นเจา้ของโรงเรือนและส่ิงปลกูสร้างเอง 

4.4.1.7  ปัญหาการตีความบทบญัญติั มาตรา 13 (ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 
ม.ป.ป.) ท่ีก  าหนดว่า  

 
ถา้เจา้ของโรงเรือนใดติดตั้งส่วนควบท่ีส าคญัมีลกัษณะเป็นเคร่ืองจกัรกลไก เคร่ือง
กระท าหรือเคร่ืองก าเนิดสินคา้เพื่อใชด้  าเนินการอุตสาหกรรมบางอย่าง เช่น โรงสี 
โรงเล่ือย ฯลฯ ข้ึนในโรงเรือนนั้นๆ ในการประเมิน ท่านให้ลดค่ารายปีลงเหลือ
หน่ึงในสามของค่ารายปีของทรัพยสิ์นนั้นรวมทั้งส่วนควบดงักล่าวแลว้ดว้ย 

 
จากข้อก าหนดดังกล่าว เมื่อน ามาสู่การปฏิบัติจริงแลว้ มีปัญหาอยู่หลายประการ

ดว้ยกนั คือ 
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1)  การลดค่ารายปีตามมาตรา 13 น้ี เป็นการลดให้เฉพาะโรงเรือนท่ีติดตั้ง
ส่วนควบเท่านั้น หากเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีติดตั้งส่วนควบจะไม่ได้รับการลดหย่อนภาษี ซ่ึงการ
พิจารณาว่า ทรัพยสิ์นใดท่ีจะไดรั้บการลดหย่อนตามมาตรา 13 น้ีบา้ง จะตอ้งอาศยัการตีความจาก
พนกังานเจา้หนา้ท่ี เพราะกฎหมายมิไดมี้การใหค้  าจ  ากดัความของค าว่า โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง
ไวอ้ยา่งชดัเจน จึงเป็นการยากท่ีจะแบ่งแยกว่า ทรัพยสิ์นใดท่ีอยู่ในข่ายลดหย่อนภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน 

2)  ประเด็นขอ้ถกเถียงในเร่ืองของการไดรั้บขอ้ลดหย่อนตามมาตรา 13 ใน
กรณีท่ีโรงเรือนนั้นใหเ้ช่า และผูเ้ช่าเป็นผูติ้ดตั้งส่วนควบนั้น กรณีน้ีจะอยูใ่นขอ้ลดหยอ่นตามมาตรา
น้ีหรือไม่ และในการประเมินค่ารายปีจะตอ้งประเมินค่ารายปีของส่วนควบดงักล่าวรวมกบัค่ารายปี
ของโรงเรือนดว้ยหรือไม่ ทั้งน้ี กฎหมายมิไดก้  าหนดเอาไวอ้ยา่งชดัเจน จึงน าไปสู่ปัญหาขอ้กฎหมาย
ท่ีต้องพิจารณาว่าจะได้รับการลดหย่อนหรือไม่ ดังตัวอย่างประเด็นท่ีเคยเป็นข้อพิพาท อัน
เน่ืองมาจากความไม่ชดัเจนของกฎหมาย อาทิ 

กรณีการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินของเทศบาลต าบลแหลมฉบัง กับ 
บริษทัไทยออยส์ ซ่ึงบริษทัไทยออยส์ไดท้ าสญัญาซ้ือเคร่ืองจกัรท่ีใชใ้นการกลัน่น ้ ามนัจากกระทรวง
อุตสาหกรรมและไดท้ าสัญญาเช่าราชพสัดุจากกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั โดยเช่าท่ีดินและ
อาคารพร้อมส่ิงปลกูสร้าง จ  านวน 80 รายการ รวม 193 หลงั ตามอตัราค่าเช่าท่ีก  าหนดไวใ้นสัญญา 
จึงมีปัญหาท่ีตอ้งพิจารณาว่า เคร่ืองจกัรท่ีบริษทัไทยออยส์ซ้ือจากกระทรวงอุตสาหกรรมแลว้ และ
ติดตั้งในโรงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างท่ีเช่าจากกรมธนารักษ์ดงักล่าว ถือเป็นส่วนควบตามนัยมาตรา 
13 และจะตอ้งประเมินค่ารายปีของเคร่ืองจกัรดังกล่าวรวมกบัค่ารายปีของโรงเ รือนและส่ิงปลูก
สร้างดว้ยหรือไม่ (ชลฏั มณัฑนาพงศ,์ 2542: 125-128) 

3)  ปัญหาในการพิจารณาว่า ส่วนควบท่ีติดตั้งนั้นเป็นส่วนควบท่ีส าคญัของ
โรงเรือนนั้นหรือไม่ เพราะหากเป็นส่วนควบท่ีไม่ส าคญั จะไม่ไดรั้บการลดหยอ่นภาษีตามมาตราน้ี 
ซ่ึงการพิจารณาว่าส่วนควบใดเป็นส่วนควบท่ีส าคัญนั้ น เป็นส่ิงท่ียุ่งยากในการพิจารณาและ
ตรวจสอบ (ส าอาง ทองสกุล, 2553: 79-81) เน่ืองจากกฎหมายมิไดม้ีการก าหนดเอาไวว้่า ลกัษณะ
ของส่วนควบท่ีส าคัญตามนัยมาตรา 13 นั้น ตอ้งมีลกัษณะอย่างไร และเม่ือกฎหมายมิไดมี้การ
ก าหนดหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาไว ้จึงน าไปสู่การตีความ และเกิดเป็นประเด็นขอ้พิพาทถกเถียง
กนัว่า ส่วนควบท่ีส าคญัตามมาตราน้ีจะตอ้งมีลกัษณะอยา่งไร ดงัตวัอย่าง ขอ้พิพาทการจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินของราชการส่วนทอ้งถ่ินในเขตจงัหวดัชลบุรี กรณีเคร่ืองทอผา้ท่ีมีการขนัน็อตยึด
ตรึงติดกบัพ้ืนโรงเรือนเพ่ือป้องกนัมิใหเ้คร่ืองจกัรเคล่ือนตวัขณะท างาน (ชลฏั มณัฑนาพงศ,์ 2542: 
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125-128) จะถือเป็นส่วนควบท่ีส าคญัตามมาตรา 13 ท่ีตอ้งประเมินค่ารายปีมารวมกบัค่ารายปีของ
โรงเรือนและลดค่ารายปีลงเหลือ 1 ใน 3 หรือไม ่ 

จากการอธิบายปัญหาความไม่ชัดเจนของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี ทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการ
ยกเวน้และลดหย่อนภาษีท่ีมีการก าหนดไวเ้ป็นจ านวนมาก จะเห็นว่า เมื่อมีการน าข้อก  าหนด
ดงักล่าวไปปฏิบติั พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้งใชดุ้ลยพินิจในการตีความ ซ่ึงไม่มีความชดัเจนแน่นอน 
ขาดมาตรฐานในการจดัเก็บภาษี น าไปสู่ข้อพิพาทระหว่างตัวผูเ้สียภาษีและพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ส่งผลต่อการยอมรับและความร่วมมือในการเสียภาษีอยา่งสมคัรใจของประชาชน เป็นผลใหท้อ้งถ่ิน
จดัเก็บรายไดไ้ดน้อ้ย 

วิธีการประเมินภาษี เป็นอีกเร่ืองหน่ึงท่ีส่งผลต่อความง่ายและความเป็นไปไดใ้นการจดัเก็บ
ภาษีเช่นกนั โดยพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ก  าหนดใหใ้ชว้ิธีการประเมินภาษี
โดยเจา้พนักงาน ท่ีก  าหนดให้ผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีเป็นผูย้ื่นแบบประเมินภาษี หลงัจากนั้นพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีจะตรวจสอบและประเมินค่าภาษี ซ่ึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ การประเมินภาษีโดยเจา้พนักงาน
นั้น เป็นการประเมินโดยปราศจากกรอบหรือหลกัเกณฑ์ท่ีชดัเจน เน่ืองจากกฎหมายมิไดบ้ญัญัติ
เอาไว ้เป็นผลให้การประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีปัญหาในเร่ืองการยอมรับจากผูเ้สียภาษี     
(ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, 2550: 277) ในขณะเดียวกนัผูเ้สียภาษีก็ไม่สามารถทราบล่วงหน้าถึงจ  านวน
เงินภาษีท่ีตอ้งช าระได ้ตอ้งรอให้พนักงานเจา้หน้าท่ีประเมินภาษีก่อน ซ่ึงจะใชเ้วลาประมาณ 1-2 
เดือน (ส าอาง ทองสกุล, 2553: 83) ซ่ึงความไม่แน่ชัดในวิธีการประเมินและความล่าชา้ในการ
ประเมินภาษีน้ี จะส่งผลต่อความยินยอมในการเสียภาษีโดยสมคัรใจของผูเ้สียภาษีได ้และเม่ือผูมี้
หนา้ท่ีเสียภาษีมีความสมคัรใจในการเสียภาษีลดลง ความเป็นไปไดใ้นการจดัเก็บภาษีก็จะลดลงตาม
ไปดว้ย 

นอกจากเร่ืองความชดัเจนของกฎหมายในการจดัเก็บภาษี และวิธีการประเมินภาษีท่ีส่งผล
ต่อความง่ายในการจดัเก็บภาษีแลว้ อตัราภาษีท่ีไม่ซับซ้อนเป็นอีกปัจจัยส าคญัท่ีส่งผลให้มีการ
จดัเก็บภาษีไดง่้ายและมีประสิทธิภาพมากข้ึน โดยมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัน้ีก  าหนดใหเ้สียภาษี
ในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซ่ึงเป็นอตัราคงท่ีและขดักบัหลกัความสามารถในการเสียภาษีตาม
หลกัความเป็นธรรมทางภาษี แต่หากพิจารณาในแง่ของความง่ายในการจดัเก็บภาษี ท่ีจะน าไปสู่
ความสามารถในการปฏิบติัจดัเก็บภาษีแลว้ การจดัเก็บภาษีในอตัราเดียวกบัผูท่ี้เขา้ข่ายตอ้งเสียภาษี 
ถือว่าเป็นการจดัเก็บท่ีเป็นไปตามหลกัความสามารถในการจดัเก็บภาษี เพราะเป็นการจดัเก็บท่ีไม่
ซบัซอ้น สามารถท าความเขา้ใจไดง่้าย 

จากการวิเคราะห์ลกัษณะส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ทั้ง
ในส่วนของฐานภาษี ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่น และอตัราภาษี สรุปไดว้่า การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและ
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ท่ีดินตามพระราชบญัญติัน้ียงัมีปัญหาในเร่ืองความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัอยู่ แมว้่าอตัราภาษีท่ี
ก  าหนดจะเป็นอตัราภาษีเดียวท่ีท าให้ง่ายต่อการปฏิบติัจดัเก็บ แต่เน่ืองจากปัญหาในเร่ืองของฐาน
ภาษี และขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นท่ีไม่มีความชดัเจน น าไปสู่การใชดุ้ลยพินิจตีความ และเกิดขอ้พิพาท
ในการจดัเก็บภาษี ขดักบัหลกัความง่ายของระบบภาษี ส่งผลต่อการจดัเก็บรายไดภ้าษีโรงเรือนและ
ท่ีดินของทอ้งถ่ิน 

 
4.4.2  ความเป็นไปได้ในทางปฏิบัตขิองภาษีบ ารุงท้องที ่
มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก  าหนดใหใ้ชร้าคาปานกลางท่ีดิน

เป็นฐานในการค านวณภาษี โดยมีการก าหนดหลกัการในการตีราคาปานกลางของท่ีดินไวใ้นมาตรา 
13 (กระทรวงการคลงั, ม.ป.ป.) ดงัน้ี 
 

มาตรา 13 การตีราคาปานกลางของท่ีดินนั้น ให้น าเอาราคาท่ีดินในหน่วยท่ีจะท า
การตีราคา ซ่ึงซ้ือขายกนัโดยสุจริตคร้ังสุดทา้ยไม่นอ้ยกว่าสามรายในระยะเวลาไม่
เกินหน่ึงปีก่อนวนัตีราคา มาค านวณถวัเฉล่ียเป็นราคาปานกลาง โดยมิให้ค  านวณ
ราคาโรงเรือนส่ิงปลกูสร้าง หรือส่ิงเพาะปลกูเขา้ดว้ย 
 ในกรณีท่ีไม่มีการซ้ือขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงในหน่วยใด ให้น าเอาราคา
ปานกลางท่ีค  านวณตามวิธีการในวรรคหน่ึงของท่ีดินในหน่วยใกลเ้คียงท่ีมีสภาพ
และท าเลท่ีดินคลา้ยคลึงกนัมาเป็นราคาปานกลางของท่ีดินในหน่วยนั้นได ้
 ถา้ไม่อาจตีราคาปานกลางตามสองวรรคก่อนได้ ให้ก  าหนดราคาปาน
กลางของท่ีดินโดยถือเกณฑอ์ยา่งอ่ืนอนัอาจแสดงราคาตลาดของท่ีดินโดยเฉล่ียได ้
 การตีราคาปานกลางของท่ีดินให้ตีราคาเป็นหน่วยต าบล แต่ถา้ราคาของ
ท่ีดินในต าบลใดแตกต่างกนัมาก ให้พิจารณาตีราคาโดยก าหนดเขตในต าบลนั้น
แยกออกเป็นหน่วยๆ เพื่อใหก้ารตีราคาปานกลางเป็นไปโดยเท่ียงธรรม 
 
จากขอ้ก าหนดในมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญติัน้ี เม่ือน ามาสู่ขั้นตอนการปฏิบติัจริงแลว้ 

การตีราคาปานกลางของท่ีดินยงัไม่สามารถสะทอ้นราคาท่ีแทจ้ริงของท่ีดินนั้นๆได ้เน่ืองจากการ
ปฏิบติัตามขอ้ก  าหนดในมาตราน้ียงัมีปัญหาอุปสรรคท่ีส่งผลใหก้ารตีราคาปานกลางตามหลกัการท่ี
ก  าหนดไวเ้ป็นไปไดย้าก โดยปัญหาของการตีราคาปานกลางท่ีดินตามมาตรา 13 มีรายละเอียดดงัน้ี 

การน าราคาซ้ือขายกนัโดยสุจริตคร้ังสุดทา้ยไม่น้อยกว่าสามรายในระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี
ก่อนวนัตีราคา มาค านวณถวัเฉล่ียเป็นราคาปานกลางของท่ีดินดังท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 13 นั้น 
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เป็นไปไดย้ากมากในทางปฏิบติั เน่ืองจากการตีราคาตามหลกัการดงักล่าวตอ้งอาศยัขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง
ครบถว้นและทนัสมยั แต่ในทางปฏิบติักลบัมิไดเ้ป็นเช่นนั้น ราคาซ้ือขายท่ีเจา้พนักงานน ามาถวั
เฉล่ียเพ่ือตีราคาปานกลางมิใช่ราคาซ้ือขายท่ีแทจ้ริง กล่าวคือ เจา้พนกังานตีราคาปานกลางท่ีดินตอ้ง
ประสบกบัปัญหาการขาดขอ้มูลการซ้ือขายท่ีแท้จริงของท่ีดินนั้นๆ ซ่ึงมีสาเหตุมาจากการท่ีท่ีดิน
จ านวนมากไม่ปรากฏอยูใ่นบญัชีเสียภาษี อนัเน่ืองมาจากความบกพร่องทางวิชาการหรือการคดโกง
ในการส ารวจบัญชีผูเ้สียภาษีคร้ังแรก ท าให้พนักงานขาดขอ้มูลท่ีถูกตอ้งในการตีราคาปานกลาง
ท่ีดิน (มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, ม.ป.ป.) รวมไปถึงปัญหาท่ีเกิดจากการท่ีท่ีดินบางพ้ืนท่ีอยู่ในเขต
ชุมชนท่ีมีความหนาแน่นมาก ไม่มีการซ้ือขายท่ีดิน ท าให้ไม่มีราคาซ้ือขายท่ีจะน ามาเปรียบเทียบ
เป็นราคาปานกลางได้ (กระทรวงมหาดไทย, 2512 อา้งถึงใน ปนัดดา หมื่นเป็ง, 2545: 179-182) 
และบางพ้ืนท่ีในเขตชนบทก็มีปัญหาในลกัษณะน้ีเช่นกนั คือ ไม่ค่อยมีการซ้ือขายท่ีดินกนั ท าให้ไม่
สามารถหาราคาท่ีแทจ้ริงได ้นอกจากน้ี ยงัมีกรณีของท่ีดินในเขตเมืองซ่ึงราคาซ้ือขายท่ีดินข้ึนอยู่กบั
ความพอใจของผูข้าย (ชาริณี โควธ้นพานิช, 2547: 42-43) มีการแจง้ราคาท่ีซ้ือขายกนัแตกต่างไป
จากความเป็นจริงค่อนขา้งมาก เพื่อหลบเล่ียงการเสียภาษี ราคาปานกลางท่ีประเมินไดม้ีราคาต ่ากว่า
ราคาตลาดมาก ท าใหเ้กิดความลม้เหลวในการสืบหาราคาปานกลางท่ีแทจ้ริง (กระทรวงมหาดไทย, 
2512 อา้งถึงใน ปนดัดา หมื่นเป็ง, 2545: 179-182)  

อยา่งไรก็ตามจากปัญหาดงักล่าว มาตรา 13 วรรคสอง ยงัไดบ้ญัญติัต่อไปว่า “ในกรณีท่ีไม่
มีการซ้ือขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงในหน่วยใด ใหน้ าเอาราคาปานกลางท่ีค  านวณตามวิธีการในวรรค
หน่ึงของท่ีดินในหน่วยใกลเ้คียงท่ีมีสภาพและท าเลท่ีดินคลา้ยคลึงกนัมาเป็นราคาปานกลางของ
ท่ีดินในหน่วยนั้นได”้ แต่ปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ การพิจารณาหาท่ีดินท่ีมีสภาพใกลเ้คียงกนักบัท่ีดินท่ี
ตอ้งการตีราคาในทางปฏิบติันั้นเป็นไปไดย้ากมาก (กระทรวงมหาดไทย, 2512 อา้งถึงใน ปนัดดา 
หมื่นเป็ง, 2545: 179-182)  เน่ืองจากฎหมายมิไดม้ีการก าหนดความหมายหรือหลกัเกณฑ์ในการ
พิจารณาว่า ท่ีดินในหน่วยใกลเ้คียงท่ีมีสภาพและท าเลท่ีดินคลา้ยคลึงกนันั้น ต้องมีลกัษณะหรือ
คุณสมบติัอยา่งไร เช่น จะตอ้งเป็นท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์ในลกัษณะเดียวกนั ติดถนนใหญ่เหมือนกนั 
มีท่ีจอดรถเหมือนกนั น ้ าท่วมถึงเหมือนกนั เป็นตน้ จึงท าให้เกิดปัญหาในการพิจารณาตีความว่า
ท่ีดินท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกนักบับริเวณท่ีดินท่ีตอ้งการตีราคานั้นควรมีลกัษณะอยา่งไร 

นอกจากน้ี มาตรา 13 วรรคสาม ยงัไดก้  าหนดวิธีการตีราคาปานกลาง ในกรณีท่ีการปฏิบติั
ตามวรรคหน่ึงและวรรคสองยงัไม่สามารถหาราคาปานกลางของท่ีดินได ้โดยกฎหมายให้ก  าหนด
ราคาปานกลางของท่ีดินโดยถือเกณฑอ์ยา่งอ่ืนอนัอาจแสดงราคาตลาดของท่ีดินโดยเฉล่ียได ้ซ่ึงการ
ปฏิบัติตามข้อก าหนดดังกล่าวมีปัญหาในเร่ืองของการให้ค  าจ  ากดัความของค าว่าราคาตลาด ท่ี
กฎหมายมิได้มีการก าหนดเอาไวว้่าหมายถึงอะไร และมีหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาตลาด
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อยา่งไร จากการก าหนดความหมายและหลกัเกณฑ์ท่ีไม่ชดัเจนน้ี ไดน้ าไปสู่ปัญหาในการตีความ
และใชดุ้ลยพินิจในการตีราคาปานกลางแตกต่างกนัไป คือ อาจตีราคาปานกลางจากมูลค่าการเช่า
ท่ีดิน การจ านองท่ีดิน หรือการใช้ประโยชน์ในท่ีดินอย่างอ่ืน ซ่ึงเป็นกรณีท่ีไม่อาจก าหนด
หลกัเกณฑใ์หช้ดัเจนแน่นอนลงไปได ้เกิดเป็นช่องว่างของกฎหมาย ท่ีให้เจา้หน้าท่ีใชดุ้ลยพินิจใน
การหาราคาปานกลางของท่ีดิน (กระทรวงมหาดไทย, 2512 อา้งถึงใน ปนดัดา หมื่นเป็ง, 2545: 179-
182) เป็นผลให้ราคาซ้ือขายท่ีค  านวณถวัเฉล่ียออกมาเป็นราคาปานกลางท่ีดินนั้น ไม่สามารถ
สะทอ้นมลูค่าท่ีแทจ้ริงของท่ีดินแต่ละแปลงได ้ผูเ้สียภาษีจึงไม่ไดช้  าระภาษีจากมูลค่าท่ีแทจ้ริงของ
ท่ีดินท่ีตนครอบครองอยู ่(ชาริณี โควธ้นพานิช, 2547: 42-43) 

จากการพิจารณามาตรา 13 ท่ีก  าหนดถึงการตีราคาปานกลางท่ีดิน อนัเป็นสาระส าคญัหลกั
ของการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีจะเห็นว่า การตีราคาปานกลางท่ีดินเพ่ือใหไ้ดร้าคาท่ีดินท่ีแทจ้ริงนั้น
เป็นไปไดย้าก เน่ืองจากมีปัญหาในเร่ืองของความยุ่งยากซบัซอ้นในการปฏิบติั อนัเน่ืองมาจากการ
ไม่มีขอ้มลูท่ีเพียงพอท่ีจะจดัหาราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีแทจ้ริงได ้รวมไปถึงปัญหาในเร่ืองค าจ  ากดัความ
และหลกัเกณฑว์ิธีการในการประเมินท่ีตอ้งอาศยัการตีความจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

นอกจากปัญหาในเร่ืองการตีราคาปานกลางท่ีดินตามมาตรา 13 แลว้ ในส่วนขอ้ยกเวน้ภาษี
บ ารุงท้องท่ี ตามมาตรา 8 เป็นอีกเร่ืองหน่ึงท่ีตอ้งอาศยัการตีความในการปฏิบติัจดัเก็บ และเป็น
ปัญหาขอ้พิพาทกนัอยูเ่สมอ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

มาตรา 8 (2) ก  าหนดให้ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินหรือท่ีดินของรัฐท่ีใชใ้น
กิจการของรัฐหรือสาธารณะ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

ปัญหาในทางปฏิบติัท่ีเกิดข้ึนคือ ปัญหาท่ีจะตอ้งพิจารณาว่าท่ีดินท่ีเป็นสาธารณะสมบติัของ
แผน่ดิน หรือท่ีดินของรัฐใชใ้นกิจการของรัฐหรือสาธารณะ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ประเภทใดท่ี
จะไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงก่อใหเ้กิดเป็นประเด็นขอ้พิพาทข้ึน ดงัตวัอยา่ง 

กรณีท่ีดินของส านักงานปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ไดจ้ดัหาท่ีดินเป็นจ านวน
มากเพื่อน าไปจดัให้ราษฎรเขา้ไปท าประโยชน์ตามแนวทางการปฏิรูปท่ีดิน ซ่ึงท่ีดินของ ส.ป.ก. 
เหล่าน้ีถือเป็นสาธารณะสมบัติของแผ่นดิน โดยปกติย่อมได้รับการยกเวน้ภาษีบ ารุงท้องท่ี แต่
เน่ืองจากการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของ ส.ป.ก. มิไดเ้ป็นการกระท าเพื่อกิจการของรัฐหรือสาธารณะ 
จึงเกิดเป็นปัญหาในทางปฏิบติัว่าจะตอ้งท าการส ารวจเพื่อจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในท่ีดินประเภทน้ี
หรือไม่ ซ่ึงการตีความและการปฏิบติังานของเจา้หน้าท่ีในแต่ละทอ้งถ่ินมีลกัษณะแตกต่างกนัไป 
บางทอ้งถ่ินท าการส ารวจเพ่ือจดัเก็บ แต่บางทอ้งถ่ินมิไดท้ าการส ารวจเพื่อจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีแต่
อยา่งใด 



156 

กรณีปัญหาโรงงานสุราขอยกเวน้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี โดยอา้งเหตุผลว่า ท่ีดินดงักล่าวเป็นช่ือ
ของกระทรวงการคลงั โดยกรมสรรพสามิต เป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดและโรงงานสุราเป็นรัฐวิสาหกิจ 
ข้ึนตรงต่อองคก์ารสุรา กรมสรรพสามิต โรงงานสุราเป็นผูดู้แลและจดัหาผลประโยชน์เป็นรายได้
เขา้รัฐทั้งหมด เป็นปัญหาในการตีความว่าท่ีดินดงักล่าวควรอยู่ในข่ายไดรั้บการยกเวน้ภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ีหรือไม่ (ปนดัดา หมื่นเป็ง, 2545: 184-186) 

มาตรา 8 (4) ก  าหนดให้ท่ีดินท่ีใชเ้ฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศล
สาธารณะ ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ ท่ีดินท่ีใช้เฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศล
สาธารณะนั้น จะจ ากดัเฉพาะหน่วยงานของรัฐเท่านั้นหรือไม่ หากเป็นกรณีเอกชนเป็นผูด้  าเนินการ
แลว้ จะไดรั้บการยกเวน้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีดว้ยหรือไม่ 

มาตรา 8 (7) ก  าหนดใหท่ี้ดินท่ีใชใ้นการรถไฟ การประปา การไฟฟ้า หรือการท่าเรือของรัฐ 
หรือท่ีใชเ้ป็นสนามบินของรัฐ ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ ท่ีดินท่ีจะไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีนั้น จ  ากดัอยูเ่ฉพาะ
ท่ีดินท่ีหน่วยงานใชท้ าประโยชน์หรือรวมถึงท่ีดินท่ีหน่วยงานต่างๆนั้นน าไปจดัหาผลประโยชน์
ดว้ย ซ่ึงเป็นผลมาจากความไม่ชดัเจนและไม่ครอบคลุมของกฎหมาย ท่ีน าไปสู่การตีความ และเกิด
ขอ้พิพาททางกฎหมายข้ึน ยกตวัอยา่ง กรณีของท่ีดินท่ีถูกเสาไฟฟ้าแรงสูงตดัผ่านนั้น จะไดรั้บการ
ยกเวน้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเพราะเป็นท่ีดินท่ีใชใ้นการไฟฟ้าตามมาตรา 8 (7) หรือไม่ (ปนดัดา หมื่นเป็ง, 
2545: 187-188) 

มาตรา 8 (8) ก  าหนดใหท่ี้ดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่
แลว้ ไม่ตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในทางปฏิบติั คือ ค  าว่าท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกับโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างมี
ความหมายครอบคลุมเพียงใด มีหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาอย่างไร เช่น มีท่ีดินจ านวน 10 ไร่ ปลูก
อาคารใหเ้ช่าอยูก่ลางท่ีดินและไดเ้สียภาษีโรงเรือนและท่ีดินแลว้ จะถือว่าเป็นท่ีดินต่อเน่ืองฯหรือไม่ 
(ปนัดดา หมื่นเป็ง, 2545: 190) โดยปัญหาดังกล่าว ได้ส่งผลต่อการปฏิบัติจดัเก็บเป็นอย่างมาก 
เน่ืองจากกฎหมายมิไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์หรือสัดส่วนในการพิจารณาไว ้จึงตอ้งอาศยัการตีความ
หรือพิจารณาท่ีดินเป็นรายๆไป 

จากขอ้ก าหนดยกเวน้ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีในมาตรา 8 ท่ีมีขอ้ยกเวน้จ  านวนมาก และมีการให้ค  า
จ  ากดัความและหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาท่ีไม่ชดัเจน ขาดมาตรฐานในการปฏิบติัจดัเก็บ น าไปสู่
การตีความพิจารณาท่ีดินท่ีจะไดรั้บขอ้ยกเวน้เป็นรายๆไป เกิดความยุง่ยากในการพิจารณา ส่งผลต่อ
ความโปร่งใสและการยอมรับจากประชาชน ท าใหก้ารปฏิบติัเป็นไปไดย้ากมากข้ึน 
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นอกจากปัญหาเร่ืองการตีราคาปานกลางท่ีดิน และปัญหาขอ้ยกเวน้แลว้ อตัราภาษีท่ีจดัเก็บ 
เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีส่งผลต่อความง่ายในการปฏิบติัจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี จากการวิเคราะห์ พบว่า 
อตัรภาษีตามบญัชีอตัราภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 มีการก าหนดอตัราภาษีไวถึ้ง 34 ชั้น ซ่ึงเป็นการก าหนดไวใ้นหลายอตัรามาก ขดั
กบัหลกัความง่ายของระบบภาษี ท่ีควรมีการก าหนดอตัราภาษีใหน้อ้ยอตัราหรือเป็นอตัราภาษีเดียว 
เพื่อใหง่้ายต่อการจดัเก็บ และประชาชนสามารถท าความเขา้ใจไดง่้าย 

จากการวิเคราะห์สาระส าคัญของภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามหลกัความง่ายของระบบภาษีท่ีจะ
ส่งผลต่อความเป็นไปไดใ้นการจดัเก็บภาษี สามารถสรุปไดว้่า พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 
2508 ยงัมีปัญหาในเร่ืองน้ีอยูห่ลายประการ ทั้งในส่วนของการก าหนดฐานภาษี และขอ้ยกเวน้ภาษีท่ี
มีความซบัซอ้น ตอ้งอาศยัการตีความ รวมถึงอตัราภาษีท่ีมีการก าหนดไวห้ลายอตัรา ซ่ึงจะส่งผล
กระทบต่อความไม่เขา้ใจในอตัราภาษีของเจา้หนา้ท่ีและผูม้ีหนา้ท่ีเสียภาษีได ้ 
 

4.4.3  ความเป็นไปได้ในทางปฏิบัตขิองภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 
มาตรา 21 แห่งร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ก  าหนดให้ฐานภาษี

ในการค านวณภาษี ไดแ้ก่ มลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพย์
รวมกบัมลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบ
เป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้าง โดยมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัน้ี ไดก้  าหนดความหมาย
ของส่ิงปลกูสร้างว่าหมายถึง โรงเรือน อาคาร ตึก รวมทั้งคลงัสินคา้ และแพท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือ
ใชส้อยได ้ 

จากบทบัญญติัทั้ง 2 มาตราขา้งตน้ ท่ีก  าหนดถึงฐานภาษีและความหมายของทรัพยสิ์นท่ี
ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น จะเห็นว่า พระราชบญัญัติน้ีมีการก าหนดความหมายของ
ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีไวใ้นลกัษณะท่ีชดัเจนกว่าพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
ท่ีมีปัญหาในเร่ืองการตีความพิจารณาทรัพยสิ์นท่ีเข้าข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ศุภลกัษณ์  
พินิจภูวดล, 2550: 464-465) กล่าวคือ ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... มีการ
ก าหนดใหใ้ชม้ลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพย ์เป็นฐานภาษี 
โดยมีการบญัญติัถึงหลกัเกณฑใ์นการค านวณราคาประเมินทุนทรัพยไ์วอ้ยา่งชดัเจน และใหค้  าจ  ากดั
ความของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีไวใ้นลกัษณะท่ีชดัเจน คือ มีการก าหนดว่าส่ิงปลูกสร้างจะตอ้งมี
ลกัษณะท่ีเขา้อยูอ่าศยัได ้(มาตรา 6) และทรัพยสิ์นอ่ืนหรือส่ิงปลกูสร้างท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีนั้นจะตอ้งมี
ลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น (มาตรา 21) ซ่ึงขอ้ก  าหนดท่ี
ชดัเจนในเร่ืองค าจ  ากัดความของทรัพยสิ์นท่ีเข้าข่ายเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างน้ี จะช่วยลด
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ปัญหาในการปฏิบติัจดัเก็บ อนัเน่ืองมาจากความไม่แน่ใจว่าทรัพยสิ์นนั้นๆใช่ทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในข่าย
เสียภาษีหรือไม่ ซ่ึงจะน าไปสู่การตีความ การพิจารณาเป็นกรณีๆไป และกลายเป็นขอ้พิพาททาง
กฎหมาย ดงัท่ีเป็นปัญหาอยูใ่นปัจจุบนัของการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

นอกจากค าจ  ากดัความท่ีชดัเจนของฐานภาษีและทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี ดงัท่ีก  าหนดใน
มาตรา 6 และ 21 แลว้ การรวมทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีและภาษีโรงเรือนและท่ีดินมาเสีย
ภาษีประเภทเดียวในรูปของภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง จะเป็นการลดปัญหาการบริหารจดัเก็บภาษี
ของเจา้หนา้ท่ีได ้เน่ืองจากท่ีดินทุกแปลงลว้นแต่จะตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทั้งนั้น ท าให้
ง่ายต่อการพิจารณาจดัเก็บ (ชาริณี โควธ้นพานิช, 2547: 60) เพราะการแยกเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีนั้น นอกจากจะมีปัญหาในเร่ืองของทรัพยสิ์นท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีโรงเรือน
และท่ีดินแลว้ ยงัมีปัญหาความสบัสนในการแยกแยะว่าทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
หรือตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ีกนัแน่ (อรรถสิทธ์ิ ร่มไทรทอง, 2544: 13-14) เพราะฉะนั้นการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างแทนการจดัเก็บภาษีทั้ง 2 ฉบบัท่ีจดัเก็บอยู่ในปัจจุบนั จะช่วยลดปัญหา
ในการตีความและความยุง่ยากในการแยกแยะทรัพยสิ์นท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีได  ้

ในส่วนของขอ้ยกเวน้ภาษี ร่างพระราชบญัญติัน้ีไดก้  าหนดขอ้ยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างไว ้10 ขอ้ ดงัปรากฏในมาตรา 5 ของร่างพระราชบญัญติั (ศูนยข์อ้มูลข่าวสารปฏิรูปประเทศ
ไทย, 2553) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 
มาตรา 5 พระราชบัญญัติน้ีมิให้ใช้บังคับส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็น
ทรัพยสิ์นดงัต่อไปน้ี  

1)  ทรัพยสิ์นส่วนสาธารณสมบติัของแผน่ดิน 
2)  ทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยโ์ดยมิไดห้าประโยชน์ 
3)  ทรัพยสิ์นของรัฐท่ีใช้ในกิจการของรัฐหรือสาธารณะ โดยมิไดห้า

ประโยชน์ 
4)  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญ

พิเศษขององคก์ารสหประชาชาติ หรือองคก์ารระหว่างประเทศท่ีประเทศไทยมีขอ้
ผกูพนัตอ้งยกเวน้ภาษีใหต้ามอนุสญัญาหรือความตกลงอ่ืนใด 

5)  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการสถานฑูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ 
6)  ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย 
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7)  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาสนสมบติัไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใชเ้ฉพาะเพื่อการ
ประกอบศาสนกิจหรือกิจการสาธารณะ ท่ีอยูข่องสงฆ ์นกัพรต นกับวช บาทหลวง 
หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาลเจา้ ทั้งน้ี เฉพาะท่ีมิไดห้าผลประโยชน์ 

8)  ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดย
มิไดรั้บประโยชน์ตอบแทน 

9)  ทรัพยสิ์นของเอกชนหรือรัฐวิสาหกิจเฉพาะส่วนท่ีไดย้ินยอมให้ทาง
ราชการหรือประชาชนใชเ้พ่ือสาธารณประโยชน์ โดยเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นมิไดใ้ช้
หรือหาผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นนั้น 

10)  ทรัพยสิ์นตามท่ีก  าหนดในพระราชกฤษฎีกา 
 

จากขอ้ก าหนดในมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... จะเห็น
ว่า ร่างพระราชบญัญติัน้ีมิไดมี้การบญัญติัขอ้ยกเวน้ของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ในขอ้ท่ีไม่ชดัเจนและเป็นปัญหาในการปฏิบติั
จดัเก็บของภาษีทั้งสองไว ้กล่าวคือ ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มิไดน้ า
ขอ้ยกเวน้ซ่ึงเป็นปัญหาในการปฏิบติัจดัเก็บต่อไปน้ีไวใ้นบทบญัญติั 

1)  ขอ้ยกเวน้ท่ีเกิดปัญหาในทางปฏิบติัของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ไดแ้ก่ 
(1)  มาตรา 9 (2) ทรัพยสิ์นของรัฐบาลท่ีใชใ้นกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะ

และทรัพยสิ์นของการรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใชใ้นกิจการการรถไฟโดยตรง 
(2)  มาตรา 9 (3) ทรัพยสิ์นของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรียนสาธารณะ ซ่ึง

กระท ากิจการอนัมิใช่เพื่อเป็นผลก าไรส่วนบุคคล และใช้เฉพาะในการรักษาพยาบาลและใน
การศึกษา 

(3)  มาตรา 9 (5) โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงปิดไวต้ลอดปีและ
เจา้ของมิไดอ้ยูเ่อง หรือใหผู้อ่ื้นอยู ่นอกจากคนเฝ้าในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ หรือใน
ท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกนั 

(4)  มาตรา 10 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงเจา้ของอยู่เองหรือให้
ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษาและซ่ึงมิไดใ้ชเ้ป็นท่ีไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม  

2)  ขอ้ยกเวน้ท่ีเกิดปัญหาในทางปฏิบติัของภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ไดแ้ก่ 
(1)  มาตรา 8 (2) ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินหรือท่ีดินของรัฐท่ีใชใ้น

กิจการของรัฐ หรือสาธารณะ โดยมิไดห้าผลประโยชน์ 
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(2)  มาตรา 8 (4) ท่ีดินท่ีใชเ้ฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศล
สาธารณะ 

(3)  มาตรา 8 (7) ท่ีดินท่ีใชใ้นการรถไฟ การประปา การไฟฟ้า หรือการท่าเรือ
ของรัฐ หรือท่ีใชเ้ป็นสนามบินของรัฐ 

(4)  มาตรา 8 (8) ท่ีดินท่ีใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนท่ีตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
อยูแ่ลว้ 

หรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงได้ว่า ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้มีการ
แกไ้ขบทบญัญติัท่ีเป็นปัญหาในการปฏิบติัจดัเก็บของภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
ท าใหบ้ทบญัญติัในเร่ืองขอ้ยกเวน้ภาษีมีความชดัเจนและง่ายต่อการปฏิบติัมากข้ึน กล่าวคือ 

ขอ้ก าหนดในมาตรา 9 (3) แห่งร่างพระราชบญัญติัน้ี สามารถแกไ้ขปัญหาการตีความตาม
มาตรา 9 (3) แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และมาตรา 8 (4) แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีมีปัญหาในการตีความว่า จะตอ้งเป็นหน่วยงานของรัฐ
เท่านั้นหรือไม่ หากเอกชนเป็นผูด้  าเนินการจะไดรั้บการยกเวน้หรือไม่ โดยขอ้ก  าหนดในมาตรา 9 
(3) แห่งร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้ก  าหนดไวอ้ย่างชัดเจนว่าต้องเป็น
ทรัพยสิ์นของรัฐท่ีใชใ้นกิจการของรัฐหรือสาธารณะโดยมิไดห้าผลประโยชน์เท่านั้น จึงจะไดรั้บ
การยกเวน้ตามมาตราน้ี 

นอกจากการแกไ้ขปัญหาความซบัซอ้นหรือความไม่ชดัเจนของขอ้ความในกฎหมายแลว้ 
บทบญัญติัท่ียากต่อการหาขอ้เท็จจริงว่าเจา้ของท่ีดินไดก้ระท าในส่ิงท่ีเข้าข่ายยกเวน้ภาษีหรือไม่ 
ตามมาตรา 9 (5) และมาตรา 10 แห่งพะราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ก็ไดถู้กยกเลิก
ไปดว้ย และเม่ือบทบญัญติัมีความชดัเจนมากข้ึน ความซบัซอ้นในการพิจารณาลดลง การตีความ
กฎหมายลดลง ท าใหภ้าษีมีความง่ายในการจดัเก็บมากยิง่ข้ึน  

อยา่งไรก็ตาม แมข้อ้ก  าหนดในร่างพระราชบญัญติัน้ี จะส่งผลให้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้างทุกคนเขา้มาอยูใ่นระบบภาษี มีการก าหนดขอ้ยกเวน้ภาษีท่ีน้อยลง ท าให้ความยุ่งยากใน
การปฏิบติัจดัเก็บลดลง สามารถจดัเก็บภาษีไดง่้ายข้ึน แต่การก าหนดของบทบญัญติัในร่างกฎหมาย
น้ี อาจส่งผลต่อการยอมรับและความร่วมมือในการเสียภาษีของประชาชนได ้(ส าอาง ทองสกุล, 
2553: 81) เพราะเม่ือมีการน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใชแ้ทนพระราชบญัญติั
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 แลว้ จะเป็นผลให้
ประชาชนท่ีไม่เคยเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ตอ้งมีหนา้ท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้างโดยมิอาจหลีกเล่ียงได ้เน่ืองจากร่างพระราชบญัญติัน้ียงัมิไดมี้การก าหนดถึงขอ้ยกเวน้
หรือขอ้ลดหย่อนส าหรับผูท่ี้มีรายได้น้อยหรือมีความสามารถในการช าระภาษีน้อยเอาไวอ้ย่าง
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ชดัเจนว่าจะใชเ้กณฑใ์นการพิจารณาอยา่งไร ดงันั้น หากมีการน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้างออกใชจ้ริง โดยท่ีมิไดม้ีการก าหนดขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นส าหรับบุคคลท่ีมีความสามารถ
ในการช าระภาษีน้อย เพื่อเป็นการบรรเทาภาระภาษีแลว้ อาจน าไปสู่ปัญหาการต่อตา้นหรือหลบ
หลีกการเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างได ้

อตัราภาษี เป็นอีกเร่ืองหน่ึงท่ีส่งผลต่อความง่ายในการจดัเก็บภาษี เน่ืองจากอตัราภาษีท่ีนอ้ย
อตัราหรือมีอตัราภาษีเดียว จะท าใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีตลอดจนประชาชนผูเ้สียภาษีท าความเขา้ใจ
ไดง่้าย เกิดการยอมรับและความร่วมมือในการเสียภาษีโดยสมคัรใจ (วีระศกัด์ิ เครือเทพ, 2548: 272) 
และจากการพิจารณาอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามท่ีก  าหนดไวใ้นร่างพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มาตรา 24 พบว่า ไดม้ีการก าหนดอตัราภาษีไว ้3 อตัรา ตามความ
แตกต่างในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และเป็นการจดัเก็บในอตัราคงท่ี จึงท าให้ง่ายต่อการจดัเก็บ 
เน่ืองจากอตัราภาษีดงักล่าวมีลกัษณะไม่ซบัซอ้น 

จากการวิเคราะห์ลกัษณะส าคญัของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... 
ตามหลกัความง่ายของระบบภาษี สามารถสรุปไดว้่า ร่างพระราชบญัญติัน้ีมีลกัษณะท่ีสอดคลอ้งกบั
หลกัความง่ายของระบบภาษี เน่ืองจากมีการก าหนดฐานภาษี ความหมายของทรัพยสิ์น รวมถึง
หลกัเกณฑใ์นการปฏิบติัท่ีมีความชดัเจน เปิดโอกาสใหเ้จา้หนา้ท่ีตีความหรือใชดุ้ลยพินิจไดน้้อย มี
ข้อยกเวน้ข้อลดหย่อนจ านวนน้อย อตัราภาษีเป็นอัตราภาษีคงท่ีตามความแตกต่างในการใช้
ประโยชน์ในทรัพยสิ์น 3 ลกัษณะ ซ่ึงมีความง่ายแก่การท าความเขา้ใจ แต่อยา่งไรก็ตาม หากมีการน า
ร่างพระราชบญัญติัน้ีไปปฏิบติัจริงอาจมีปัญหาในเร่ืองของการยอมรับได ้เน่ืองจากร่างกฎหมาย
ภาษีทรัพยสิ์นฉบบัน้ีจะส่งผลให้ผูท่ี้เป็นเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทุกคนตอ้งมีหน้าท่ีเสียภาษี 
และร่างกฎหมายน้ียงัมิไดมี้การก าหนดถึงขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นภาษีส าหรับผูม้ีรายไดน้้อยหรือผูท่ี้
ยากจน เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระภาษีใหก้บัผูท่ี้มีความสามารถในการช าระภาษีนอ้ยไวอ้ยา่งชดัเจน 
 



บทที่ 5 
 

สรุปปัญหาการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงท้องท่ี และข้อเสนอแนะ
แนวทางการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย 

 
 ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) 
ถกูบญัญติัข้ึนมาเพื่อแกไ้ขปัญหาขอ้บกพร่องของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 จากการวิเคราะห์ขอ้ดีขอ้เสียของพระราชบญัญติั
ภาษีทั้ง 3 ฉบบั พบว่า พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินและพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มี
ลกัษณะขดักบัหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดีทั้ง 4 หลกัเกณฑ์ น าไปสู่ปัญหาในการจดัเก็บภาษีหลายประการ 
และในส่วนของการวิเคราะห์สาระส าคญัของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีน ามา
วิเคราะห์เปรียบเทียบ พบว่า ร่างกฎหมายภาษีดงักล่าวมีลกัษณะสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี
และสามารถแกไ้ขปัญหาขอ้บกพร่องของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และ
พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ได้ แต่อย่างไรก็ตาม ผูว้ิจัยได้ค้นพบข้อสังเกตบาง
ประการของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ท่ีตอ้งพิจารณาและน าเสนอ
แนวทางการจดัเก็บ 
  เน้ือหาในบทน้ีจะเป็นการสรุปปัญหาในประเด็นต่างๆ และน าเสนอแนวทางในการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างในประเทศไทย ตามล าดบัดงัน้ี 
 5.1  สรุปปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัร่าง
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

5.1.1  ปัญหาการจดัเก็บภาษีของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
5.1.2  ปัญหาการจดัเก็บภาษีของพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
5.1.3  ขอ้สงัเกตของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... 

 5.2  ขอ้เสนอแนะแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างในประเทศไทย 
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5.1  สรุปปัญหาการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ เปรียบเทียบกับ
ร่างภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

  
 จาการศึกษาทบทวนเอกสาร งานวิจยั บทความและส่ือส่ิงพิมพต่์างๆ เก่ียวกบัสาระส าคญั
ของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ภายใตก้รอบของหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนั
ประกอบด้วย หลกัความแน่นอน (Certainty Principle) หลกัความเป็นธรรม (Equity Principle) 
หลกัการอ านวยรายได ้(Yield Principle) และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั (Enforceability 
Principle) สามารถสรุปปัญหาของพระราชบญัญติัภาษีทั้ง 3 ฉบบัไดด้งัน้ี 
 

5.1.1  ปัญหาการจดัเกบ็ภาษีของพระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 
จากการวิเคราะห์สาระส าคญัแห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พบว่า 

พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่มีความสอดคลอ้งกบัหลกัความแน่นอน เป็นธรรม การอ านวยรายได ้และ
ความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั ซ่ึงสามารถสรุปเป็นประเด็นส าคญัไดด้งัน้ี 

5.1.1.1  ปัญหาการผลกัภาระภาษี  
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นภาษีท่ีมุ่งจดัเก็บจากทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายได้  โดย

ยกเวน้ไม่เก็บภาษีจากโรงเรือนท่ีเจา้ของใชอ้ยู่อาศยัเอง และโรงเรือนปิดว่างมิไดใ้ชป้ระโยชน์  ซ่ึง
ลกัษณะทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บดงักล่าว เป็นการเปิดโอกาสให้เจา้ของทรัพยสิ์นสามารถผลกัภาระภาษี
ไปใหก้บัผูเ้ช่า หรือผูบ้ริโภคสินคา้บริการ ในรูปของค่าเช่า ค่าสินคา้ ค่าบริการท่ีสูงข้ึน และอตัรา
ภาษีท่ีสูงถึงร้อยละ 12.5 ของค่าเช่ารายปี เป็นอีกเหตุจูงใจหน่ึงท่ีท าให้ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นตอ้ง
ผลกัภาระภาษีไปให้กับผูอ่ื้น ท าให้ผูรั้บภาระภาษีท่ีแทจ้ริงกับผูท่ี้ต้องช าระภาษีตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดเป็นคนละคนกนั ขดักบัหลกัความแน่นอนดา้นภาระภาษี และส่งผลต่อความไมเ่ป็นธรรมใน
การจดัเก็บภาษีดว้ย 

5.1.1.2  ปัญหาการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ี 
พระราชบญัญติัน้ีมีขอ้ก  าหนดหลายประการท่ีไม่ชดัเจน น าไปสู่การใชดุ้ลยพนิจใน

การพิจารณาตีความของเจา้หนา้ท่ี โดยขอ้ก  าหนดท่ีน าไปสู่การใชดุ้ลยพินิจ ไดแ้ก่ 
1)  การก าหนดใหใ้ชค่้ารายปีของทรัพยสิ์นเป็นฐานในการค านวณภาษี โดย

ใหอ้  านาจแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ีใชดุ้ลยพินิจในการประเมินค่ารายปีได ้โดยมิไดม้ีการก าหนดกรอบ 
ตวัแบบ หรือหลกัการประเมินท่ีชดัเจนไว ้ค่ารายปีจึงข้ึนอยู่กบัการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หน้าท่ีเป็น
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กรณีๆไป ไม่มีการประเมินท่ีเป็นมาตรฐาน นอกจากน้ี ในทางปฏิบติัยงัมีการใชค่้าเช่าท่ีไดรั้บท่ีผูใ้ห้
เช่าแต่ละรายเป็นผูก้  าหนดเองมาเป็นฐานในการค านวณภาษีดว้ย 

2)  การก าหนดใหโ้รงเรือนหรือส่ิงปลกูสร้างอยา่งอ่ืนกบัท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ือง
กบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนเป็นทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษี แต่มิไดก้  าหนดค าจ  ากดัความ
หรือคุณสมบติัของทรัพยสิ์นเหล่าน้ีไวอ้ยา่งชดัเจน จึงเป็นปัญหาในการพิจารณาว่าทรัพยสิ์นใดท่ีเขา้
ข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินบ้าง  และบางกรณีเกิดความสับสนว่าทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินหรือตอ้งเสียภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

3)  นอกจากความหมายของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีไม่มีความชดัเจน ตอ้ง
อาศยัดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีในการตีความแลว้ ในส่วนของขอ้ยกเวน้ก็มีปัญหาในเร่ืองความไม่
ชดัเจนท่ีตอ้งอาศยัการตีความเช่นกนั 

ขอ้ก าหนดท่ีไม่ชดัเจน ตอ้งอาศยัดุลยพินิจในการตีความดงักล่าว เมื่อน าไปสู่ขั้นตอน
การปฏิบติัจดัเก็บจริง จึงท าใหเ้กิดปัญหา เน่ืองจากการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หน้าท่ีแต่ละคนแตกต่าง
กนั ไม่มีกรอบในการประเมินการตดัสินใจของเจา้หนา้ท่ีท่ีชดัเจน ท าใหภ้าษีไม่มีความแน่นอนดา้น
ภาระภาษี ไม่มีหลกัประกนัว่าผูท่ี้มีหนา้ท่ีเสียภาษีทุกคนจะไดรั้บการปฏิบติัอย่างเท่าเทียม กระทบ
ต่อหลกัความเป็นธรรม และน าไปสู่การเกิดขอ้พิพาททางกฎหมายระหว่างผูเ้สียภาษีและเจา้หน้าท่ีท่ี
จดัเก็บภาษีได้ นอกจากน้ี การท่ีกฎหมายมิได้ก  าหนดบทบัญญัติไวอ้ย่างชัดเจน เปิดโอกาสให้
เจา้หนา้ท่ีสามารถใชดุ้ลยพินิจไดอ้ยา่งกวา้งขวาง ยงัท าให้เกิดช่องโหว่ทางกฎหมาย เกิดการทุจริต
คอร์รัปชัน่ไดง่้าย ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวส่งผลทางลบต่อรายไดภ้าษีท่ีจดัเก็บ 

5.1.1.3  ปัญหาเร่ืองขอ้ยกเวน้ภาษี 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มีการก าหนดข้อยกเว ้นไว้

ค่อนขา้งมาก โดยขอ้ยกเวน้ท่ีถกูก  าหนดในพระราชบญัญติัน้ี เป็นการก าหนดโดยค านึงถึงลกัษณะ
การใชป้ระโยชน์เท่านั้น มิไดมี้การค านึงถึงมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่ิงแสดงถึงความสามารถใน
การช าระภาษีของแต่ละคน ท าให้ผูท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีใชอ้ยู่อาศยัหรือปิดว่างไวไ้ดรั้บการ
ยกเวน้ภาษีเหมือนกันหมด ทั้งๆท่ีแต่ละคนมีความสามารถในการช าระภาษีไม่เท่ากัน ลกัษณะ
ดงักล่าวจึงขดักบัหลกัความความเป็นธรรมทางภาษี 

นอกจากน้ี การท่ีก  าหนดใหท้รัพยสิ์นท่ีใชอ้ยู่อาศยัเองหรือปิดว่างมิไดใ้ชป้ระโยชน์
ไดรั้บการยกเวน้ภาษี ยงัเป็นขอ้ก  าหนดท่ีขดักบัหลกัการอ านวยรายไดอี้กดว้ย เน่ืองจากขอ้ก  าหนดน้ี
จะท าใหม้ีทรัพยสิ์นเขา้ข่ายขอ้ยกเวน้จ  านวนมาก ส่งผลใหฐ้านภาษีแคบ และจดัเก็บภาษีไดน้อ้ย 
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5.1.1.4  ปัญหาเร่ืองอตัราภาษี 
การจดัเก็บภาษีในอตัราคงท่ีร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี เป็นการจดัเก็บภาษีท่ีไม่เป็น

ธรรมตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี ท่ีผูม้ีความสามารถในการช าระภาษีมากตอ้งเสียภาษี
มากกว่าผูท่ี้มีความสามารถน้อย โดยอตัราภาษีคงท่ีน้ี จะท าให้ผูเ้สียภาษีทุกคนไม่ว่าจะเป็นผูท่ี้มี
รายไดจ้ากการใชท้รัพยสิ์นนั้นมากหรือนอ้ย ต่างตอ้งสียภาษีในอตัราท่ีเท่ากนัคือร้อยละ 12.5 ของค่า
รายปี ซ่ึงถือว่าไม่เป็นธรรม 

 
 5.1.2  ปัญหาการจดัเกบ็ภาษีของพระราชบัญญัตภิาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 

จากการวิเคราะห์สาระส าคัญแห่งพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 พบว่า 
พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่มีความสอดคลอ้งกบัหลกัความแน่นอน เป็นธรรม การอ านวยรายได ้และ
ความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั ซ่ึงสามารถสรุปเป็นประเด็นส าคญัไดด้งัน้ี 

5.1.2.1  ปัญหาฐานภาษีท่ีไม่เป็นปัจจุบนั 
ฐานภาษีของภาษีบ ารุงทอ้งท่ี คือ ราคาปานกลางท่ีดิน ท่ีเป็นราคาในปี พ.ศ. 2521-

2524 ซ่ึงเป็นราคาท่ีไม่เป็นปัจจุบนั จึงไม่สามารถสะทอ้นหลกัความเป็นธรรมตามหลกัเกณฑ์ภาษีท่ี
ดีได ้เน่ืองจากมลูค่าท่ีดินในปัจจุบนักบัมูลค่าท่ีดินเมื่อ 30 ปีท่ีแลว้ ย่อมมีความเปล่ียนแปลงไป อนั
เน่ืองมาจากการพฒันาการคมนาคมขนส่ง และการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ ซ่ึงมีอตัราในการ
พฒันาไม่เท่ากนั และส่งผลต่อความเจริญในแต่ละพ้ืนท่ี ท่ีท าใหอ้ตัราการเพ่ิมข้ึนของมูลค่าท่ีดินใน
แต่ละท่ีไม่เท่ากนั ท่ีดินท่ีเคยมีมลูค่าเท่ากนัเม่ือ 30 ปีก่อน ในปัจจุบนัยอ่มมีราคาแตกต่างกนัไป  

นอกจากปัญหาในเร่ืองความไม่เป็นธรรมทางภาษีแลว้ การใชค่้าราคาปานกลางท่ีดิน 
ปี พ.ศ. 2521-2524 ซ่ึงไม่มีความเป็นปัจจุบนัมาเป็นฐานภาษี ยงัเป็นผลใหร้ายไดภ้าษีอยู่ในระดบัต ่า
กว่าท่ีควรจะเป็น เพราะราคาปานกลางท่ีดินในปัจจุบนัมีราคาสูงกว่าราคาปานกลางท่ีดินเมื่อ 30 ปีท่ี
แลว้หลายเท่า 

5.1.2.2  ปัญหาการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ี 
ประเด็นปัญหาหลกัของการเปิดโอกาสให้เจ้าหน้าท่ีสามารถใช้ดุลยพินิจในการ

จดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี คือ 
1)  ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมีปัญหาความสบัสนในการแยกแยะว่าทรัพยสิ์นนั้นเป็น

ทรัพยสิ์นท่ีต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีหรือไม่ ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นนั้นเป็นท่ีดินท่ีใช้ต่อเน่ืองกับ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ทั้งน้ีเป็นผลจากพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 มิไดใ้หค้วามหมายไวอ้ยา่งชดัเจน จึงท าให้เกิดปัญหาในการพิจารณาจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี
ไปดว้ย โดยตอ้งอาศยัการพิจารณาทรัพยสิ์นเป็นกรณีๆไปของเจา้หน้าท่ี ซ่ึงไม่มีมาตรฐานและการ
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ปฏิบติัท่ีแน่นอน ส่งผลต่อความแน่นอนดา้นหน้ีภาษี ความเป็นธรรม และความเป็นไปไดใ้นทาง
ปฏิบติั 

2)  การประเมินหน้ีภาษีขาดระบบการตรวจสอบท่ีดี และมีการเปิดโอกาส
ใหเ้จา้ของทรัพยสิ์นหลีกเล่ียงภาษี ดว้ยการกรอกรายละเอียดท่ีเป็นเท็จในแบบแสดงรายการท่ีดิน 
และกฎหมายมิไดบ้งัคบัใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งตรวจสอบแบบแสดงรายการท่ีดินท่ีเจา้ของเอามา
ยื่น คือ อาจจะตรวจสอบหรือไม่ตรวจสอบก็ได้ กฎหมายมิได้บังคับ ข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของ
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ก่อให้เกิดความไม่แน่นอนในการประเมินหน้ีภาษี กระทบต่อหลกัความเป็น
ธรรม การอ านวยรายได ้และความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

5.1.2.3  ปัญหาขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นจ านวนมาก 
การก าหนดขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนจ านวนมากของภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ไดส่้งผลให้เกิด

ปัญหาต่อไปน้ี 
1)  พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ก  าหนดให้มีขอ้ยกเวน้ข้อ

ลดหยอ่นภาษีจ านวนมาก เป็นผลใหฐ้านภาษีแคบ จดัเก็บภาษีไดน้อ้ย ขดักบัหลกัการอ านวยรายได้
ท่ีตอ้งมีฐานภาษีกวา้ง 

2) การก าหนดขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนจ านวนมาก ท าให้เกิดความยุ่งยากใน
การพิจารณาจดัเก็บ ขดักบัหลกัความง่ายของระบบภาษีท่ีส่งผลต่อความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

5.1.2.4  ปัญหาเร่ืองอตัราภาษี 
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก  าหนดอตัราภาษีไว ้34 ชั้น ซ่ึงอตัราภาษี

ดงักล่าวมีลกัษณะถดถอย ขดักบัหลกัความสามารถในการช าระภาษี ท่ีผูค้รอบครองทรัพยสิ์นมูลค่า
มากกว่าควรเสียภาษีในอตัราท่ีสูงกว่า  

นอกจากอตัราภาษีถดถอยท่ีขดักบัหลกัความเป็นธรรมแลว้ การก าหนดอตัราภาษีไว้
ถึง 34 อตัรา ยงัมีลกัษณะท่ีขัดกับหลกัความง่ายของระบบภาษีตามหลกัความเป็นไปไดใ้นทาง
ปฏิบติัอีกดว้ย เน่ืองจากการก าหนดอตัราภาษีท่ีแตกต่างกนัหลายอตัราเป็นจ านวนมาก จะท าให้
ประชาชนและเจา้หนา้ท่ีท าความเขา้ใจไดย้าก และเกิดความสบัสนในการค านวณหน้ีภาษี  
 
 5.1.3  ข้อสังเกตของร่างพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
 ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... เป็นร่างพระราชบญัญติัท่ีจดัท าข้ึน
เพ่ือน าไปใชใ้นการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยจะน ามาใชแ้ทนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงเป็นภาษีท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั หรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงว่าร่างพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... เป็นร่างพระราชบญัญติัท่ีรวมภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี
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บ ารุงทอ้งท่ีไวใ้นฉบบัเดียวกนั และเป็นการปรับปรุงขอ้กฎหมายให้มีความชดัเจนมากข้ึน รวมถึง
แกไ้ขขอ้บกพร่องของภาษีท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัทั้ง 2 ฉบบัดว้ย ท าใหร่้างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ....น้ี มีลกัษณะท่ีสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย หลกัความ
แน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได้ และหลกัความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ 
มากกว่ากฎหมายภาษีทั้ง 2 ฉบบัท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั  
 อย่างไรก็ตาม แมร่้างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... จะมีลกัษณะท่ี
สอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดีมากกว่าพระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และ
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 แต่ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างฉบบัน้ี 
ยงัมีขอ้สงัเกตบางประการท่ีควรพิจารณา ดงัน้ี 

5.1.3.1  ดา้นความเป็นธรรม 
1)  จากการวิเคราะห์ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ..... 

ไดข้อ้สรุปว่า การจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัน้ีสามารถแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมของภาษี
โรงเรือนและท่ีดินได ้ทั้งในส่วนของฐานภาษี อตัราภาษี และขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อน แต่ขอ้สังเกตท่ี
ยงัเป็นประเด็นท่ีตอ้งพิจารณาเพ่ือใหเ้กิดความเป็นธรรมมากข้ึนคือ อตัราภาษีท่ีร่างพระราชบญัญติัน้ี
ก  าหนดใหม้ีการจดัเก็บภาษีใน 3 อตัรา ตามความแตกต่างของลกัษณะการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น 
แมจ้ะมีความสอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการช าระภาษี คือ หากใชท้รัพยสิ์นเพื่อการคา้ท่ี
ก่อใหเ้กิดรายได ้ก็ควรเสียภาษีในอตัราท่ีสูงกว่าการใชท่ี้ดินเพื่ออยู่อาศยัท่ีมิไดก่้อให้เกิดรายได ้แต่
การจดัเก็บภาษีในแต่ละอตัราตามความแตกต่างในการใชป้ระโยชน์นั้น เป็นการจดัเก็บภาษีในอตัรา
คงท่ี ซ่ึงตามหลกัความสามารถในการจดัเก็บภาษีแลว้ควรท่ีจะตอ้งก าหนดภาษีในอตัรากา้หนา้  

2)  ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ยงัมีขอ้บกพร่อง
อยู ่เน่ืองจากอตัราท่ีใชใ้นการจดัเก็บยงัไม่มีความเหมาะสม เป็นอตัราท่ีต ่าเกินไป โดยเฉพาะอตัรา
ภาษีส าหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ท่ีไม่อาจช่วยแกไ้ขปัญหาการถือครองท่ีดินในต่างจงัหวดัได ้
เน่ืองจากการศึกษาราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินทัว่ประเทศของกรมธนารักษ์ ปี 2551-2554 พบว่า 
ราคาท่ีดินในต่างจงัหวดัทั้ง 75 จงัหวดั มีอตัราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ียร้อยละ 6.5 ต่อปี ส่วนราคาท่ีดินใน
กรุงเทพมหานครมีอัตราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ียร้อยละ 1.5 ต่อปี ในขณะท่ีมาตรา 29 ของร่าง
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ไดก้  าหนดให้ท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่ามิได้ท า
ประโยชน์ตอ้งเสียภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี ใน 3 ปีแรก และหากยงัมิไดท้  า
ประโยชน์อีกใหเ้สียภาษีเพ่ิมข้ึนอีก 1 เท่า ทุกๆ 3 ปี แต่จะตอ้งไม่เกินร้อยละ 2 ของฐานภาษี ซ่ึงการ
ก าหนดเพดานสูงสุดในการจดัเก็บภาษีท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไวท่ี้ร้อยละ 2 ของมูลค่าท่ีดินน้ี เป็น
อตัราท่ีต ่ากว่าอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในต่างจงัหวดั ดงันั้น การก าหนดอตัราภาษีของท่ีดิน
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รกร้างว่างเปล่าดงักล่าวจึงไม่อาจท าให้เกิดความเป็นธรรมในการถือครองท่ีดินส าหรับท่ีดินใน
ต่างจงัหวดัได ้

5.1.3.2  ดา้นการอ านวยรายได ้
จากการวิเคราะห์ในส่วนของหลกัการอ านวยรายได ้พบว่า หากมีการจดัเก็บภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยแลว้ จะท าให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีรายไดจ้ากการ
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นเพ่ิมข้ึนในภาพรวม คือ เพ่ิมข้ึนประมาณ 2-4 เท่า แต่เน่ืองจากการก าหนดอตัรา
ภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระกอบการพาณิชยใ์นอตัราร้อยละ 0.5 ของมลูค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงถือว่าเป็น
อตัราท่ีต ่ามากเมื่อเทียบกบัอตัราท่ีใช้จดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จะเป็นผลให้บางทอ้งถ่ินท่ีมี
รายไดส่้วนใหญ่จากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นหลกัหรือมีทรัพยสิ์นท่ีประกอบการเชิง
พาณิชยเ์ป็นจ านวนมาก มีรายไดล้ดลง   

5.1.3.3  การยอมรับจากประชาชนในการเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง อนัส่งผลต่อ
ความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

กล่าวคือ การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามร่างพระราชบญัญติัน้ีจะเป็นผล
ใหผู้ท่ี้ไม่เคยเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตอ้งมีหน้าท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง ซ่ึงกระทบต่อการยอมรับและความเต็มใจในการเสียภาษีของประชาชน เน่ืองจากประชาชนท่ี
ไม่เคยเสียภาษีประเภทน้ีจะตอ้งมีภาระมากข้ึน โดยเฉพาะผูม้ีรายไดน้้อยหรือคนยากจนจะไดรั้บ
ผลกระทบมาก ประกอบกบัร่างพระราชบญัญติัน้ียงัมิไดมี้การก าหนดหลกัเกณฑ์ในการพิจารณา
ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นเพื่อเป็นการบรรเทาภาระภาษีใหก้บักลุ่มประชาชนท่ียากจนหรือมีรายไดน้อ้ย
ไวอ้ยา่งชดัเจน 
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5.2  ข้อเสนอแนะแนวทางการจดัเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย 
 

จากการวิเคราะห์ทบทวนสาระส าคญัของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ซ่ึงเป็นภาษีท่ีใชจ้ัดเก็บอยู่ในปัจจุบัน และร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ท่ีเป็นร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ท่ีจะ
น ามาใชแ้ทนการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ประกอบกบัการวิเคราะห์
ทบทวนเอกสารงานวิจยั หนงัสือ และส่ือส่ิงพิมพต่์างๆ เก่ียวกบัแนวคิดภาษีอากร หลกัเกณฑ์ภาษีท่ี
ดี และแนวคิดเก่ียวกบัภาษีทรัพยสิ์น  

ผูว้ิจัยมีข้อเสนอถึงแนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศไทยให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี โดยเสนอให้กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยมีสาระส าคญั 
ดงัน้ี  
 

5.2.1  ฐานภาษี 
 จากการศึกษาวิเคราะห์ทบทวนในเร่ืองฐานภาษีของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง พ.ศ. .... (ฉบับวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) ภายใต้หลกัความแน่นอน เป็นธรรม การ
อ านวยรายได ้และความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั พบว่า  

มาตรา 21 แห่งร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. ... ท่ีก  าหนดให้ “ฐาน
ภาษีในการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิด
จากราคาประเมินทุนทรัพยร์วมกบัมลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมี
ลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้าง ...” เป็นการก าหนดฐานภาษีท่ีมี
ความเหมาะสม เน่ืองจากการใช้มูลค่าทั้ งหมดของทรัพยสิ์นเป็นฐานภาษี เป็นการก าหนดท่ี
สอดคลอ้งกบัหลกัการภาษีทรัพยสิ์นท่ีใหใ้ชม้ลูค่าของทรัพยสิ์น หรือราคาท่ีทรัพยสิ์นนั้นซ้ือขายกนั 
(ณิชนันท์ จงักาจิตต์, 2537: 32) ซ่ึงสะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นนั้นๆ มาเป็นฐานในการ
ค านวณภาษี 

 ซ่ึงขอ้ก  าหนดเร่ืองฐานภาษีในมาตรา 21 จะเป็นผลใหเ้จา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทุกคน
เขา้มาอยู่ในระบบภาษี ภาระภาษีถูกกระจายไปให้กับผูเ้ป็นเจ้าของทรัพยสิ์นทุกคน ระบบภาษีมี
ความเป็นธรรม และการคิดภาษีจากมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีถือครองนั้น จะท าให้ผูท่ี้ครอบครอง
ทรัพยสิ์นมลูค่าสูงตอ้งเสียภาษีมากกว่าผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นมลูค่าต ่า ซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัความ
เป็นธรรมทางภาษี ในขณะเดียวกนัก็สามารถจดัเก็บภาษีไดม้ากข้ึน เน่ืองจากฐานภาษีท่ีใชใ้นการ
จดัเก็บเป็นฐานภาษีท่ีกวา้งตรงตามหลกัความสามารถในการอ านวยรายได ้และการก าหนดรวมฐาน
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ภาษีท่ีเคยใชใ้นการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไวใ้นฐานเดียวกนั ตามมาตรา 
21 แห่งร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างน้ี ท าใหท่ี้ดินทุกแปลงเขา้มาอยู่ในระบบภาษี 
เป็นผลใหเ้จา้หนา้ท่ีประเมินจดัเก็บภาษีไดง่้ายและมีความแน่นอนมากข้ึน  
 ผูว้ิจยัจึงมีขอ้สรุปว่า ฐานภาษีท่ีมีความเหมาะสมท่ีจะน ามาใชใ้นการจดัเก็บภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสร้าง คือ มลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยร์วมกบั
มลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็นอนั
เดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้าง ตามท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 21 แห่งร่างพระราชบญัญติัน้ี 
 
 5.2.2  ทรัพย์สินที่จดัเกบ็ 
 ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. 2475 ไดใ้หค้  าจ  ากดัความของทรัพยสิ์น
ท่ีตอ้งเสียภาษีไวใ้นมาตรา 21 และมาตรา 6 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

มาตรา 21 แห่งร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ก  าหนดให้ฐานภาษี
ในการค านวณภาษี ไดแ้ก่ มลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพย์
รวมกบัมลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบ
เป็นอันเดียวกับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และมาตรา 6 แห่งร่างพระราชบัญญัติน้ี ได้ก  าหนด
ความหมายของ “ส่ิงปลกูสร้าง” ว่าหมายถึง โรงเรือน อาคาร ตึก รวมทั้งคลงัสินคา้ และแพท่ีบุคคล
อาจเขา้อยูห่รือใชส้อยได ้ 

ซ่ึงบทบญัญติัทั้ง 2 มาตราขา้งตน้ ไดม้ีการใหค้  าจ  ากดัความของทรัพยสิ์นว่าให้หมายความ
ถึง ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดิน ทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่ิงปลกูสร้าง และทรัพยสิ์นอ่ืน โดยทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่ิงปลูก
สร้างนั้นจะตอ้งมีลกัษณะท่ีเขา้อยูอ่าศยัได ้(มาตรา 6) และทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเขา้ข่ายตอ้งเสียภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างจะตอ้งมีลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น 
(มาตรา 21) ซ่ึงเมื่อเทียบกบัค าจ  ากดัความของพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีมีปัญหาในเร่ืองของการพิจารณาทรัพยสิ์นท่ีเขา้
ข่ายเสียภาษีแล้ว ข้อก  าหนดเร่ืองทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามร่าง
พระราชบญัญติัน้ีมีความชดัเจนกว่ามาก 

และจากการน าสาระส าคญัในเร่ืองค าจ  ากดัความของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีทรัพยสิ์นไป
พิจารณาเปรียบเทียบกบัหลกัความแน่นอน ความเป็นธรรม การอ านวยรายได ้และความเป็นไปได้
ในทางปฏิบติัแลว้ พบว่า ขอ้ก  าหนดในมาตรา 21 และมาตรา 6 มีความสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์
ดงักล่าวทั้งหมด (ดงัรายละเอียดในบทท่ี 4)  
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เพราะฉะนั้น จึงสรุปไดว้่า ขอ้ก  าหนดในมาตรา 21 และมาตรา 6 ท่ีเป็นขอ้ก  าหนดในเร่ือง
ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นขอ้ก  าหนดท่ีเหมาะสมในการน าไปใชจ้ดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 
 5.2.3  อตัราภาษี 
 ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ไดก้  าหนดสาระส าคญัเก่ียวกบัอตัรา
ภาษีไวใ้นมาตรา 24 และมาตรา 29 (ศนูยข์อ้มลูข่าวสารปฏิรูปประเทศไทย, 2553) ดงัน้ี 
 

 มาตรา 24 อตัราภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัน้ี ใหมี้อตัราภาษี ดงัน้ี 
(1)  อตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างนอกจาก (2) และ (3) ไม่เกิน

ร้อยละศนูยจุ์ดหา้ของฐานภาษี 
(2)  อตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัโดยไม่

ประกอบเชิงพาณิชยไ์ม่เกินร้อยละศนูยจุ์ดหน่ึงของฐานภาษี 
(3)   อัตราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในการประกอบ

เกษตรกรรมไม่เกินร้อยละศนูยจุ์ดศนูยห์า้ของฐานภาษี 
 
มาตรา 29 ในกรณีท่ีดินท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดิน ในสามปีแรก ให้เสียภาษีในอตัราไม่ต  ่ากว่า
อตัราท่ีก  าหนดตามมาตรา 24 (1) ทั้งน้ีตามท่ีก  าหนดในพระราชกฤษฎีกา และหาก
ยงัมิไดท้ าประโยชน์อีกให้เสียภาษีเพ่ิมอีกหน่ึงเท่าในทุกสามปี แต่ไม่เกินร้อยละ
สองของฐานภาษี 

การพิจารณาว่ามีการท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดินตามวรรคหน่ึง 
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในกฎกระทรวง 

 
 จากกการวิเคราะห์เปรียบเทียบตามหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี พบว่า บทบญัญติัอตัราภาษีในร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ยงัมีขอ้บกพร่องอยู ่3 ประการ คือ 

ประการแรก อตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชป้ระกอบเชิงพาณิชย ์ท่ีให้จดัเก็บ
ไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี เป็นอตัราท่ีต ่าเกินไป ซ่ึงจะท าให้บางท้องถ่ินท่ีเคยมีรายไดส่้วน
ใหญ่จากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นหลกั มีรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นลดลง 
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ประการท่ีสอง คือ ปัญหาในเร่ืองการก าหนดเพดานภาษีส าหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไวท่ี้
อตัราร้อยละ 2 ของมูลค่าท่ีดิน ซ่ึงเป็นอตัราท่ีต ่าเกินไป กล่าวคือ เพดานภาษีร้อยละ 2 ของมูลค่า
ท่ีดินเป็นอตัราภาษีท่ีต  ่ากว่าอตัราการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินในต่างจงัหวดั ท่ีมีอตัราการเพ่ิมข้ึนของ
ราคาท่ีดินร้อยละ 6.5 ต่อปี (ดวงมณี เลาวกุล, 2552ค) 

และประการท่ีสาม คือ อตัราภาษีท่ีก  าหนดเป็นอตัราภาษีคงท่ี 
จากปัญหาเร่ืองอตัราภาษีท่ีขดักบัหลกัความเป็นธรรมและหลกัการอ านาวยรายไดด้งักล่าว 

ผูว้ิจยัไดท้  าการศึกษาทบทวนงานวิจยั บทความ และส่ือส่ิงพิมพต่์างๆ ในเร่ืองความเหมาะสมของ
อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างในประเทศไทย ซ่ึงสามารถอธิบายไดด้งัน้ี 

1)  จากปัญหาอตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชป้ระกอบเชิงพาณิชย ์ท่ีให้
เสียภาษีในอตัราร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี ซ่ึงจะเป็นผลให้บางทอ้งถ่ินท่ีมีทรัพยสิ์นท่ีประกอบการ
เชิงพาณิชยเ์ป็นจ านวนมากหรือมีรายไดภ้าษีส่วนใหญ่จากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตอ้งมี
รายไดภ้าษีท่ีจดัเก็บเองลดลง จึงสมควรท่ีตอ้งมีการแกไ้ขขอ้ก  าหนดเร่ืองอตัราภาษีส าหรับท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระกอบเชิงพาณิชยใ์ห้มีอตัราภาษีท่ีสูงข้ึน ซ่ึงเป็นขอ้เสนอท่ีตรงกนักบั สมชัย 
สจัจพงษ ์(2552ข: 4) และโสภณ พรโชคชยั (2553: 4) 

2)  ปัญหาเร่ืองขอ้ก  าหนดในมาตรา 29 ท่ีก  าหนดให ้ท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้
ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดิน ใหเ้สียภาษีอตัราร้อยละ 0.5 ของฐานภาษี ใน 3 ปีแรก และหาก
ยงัมิไดท้ าประโยชน์อีกให้เสียภาษีเพ่ิมอีก 1 เท่าในทุก 3 ปี แต่ไม่เกินร้อยละ 2 ของฐานภาษี ซ่ึง
ผูว้ิจยัขอน าเสนอใหม้ีการจดัเก็บโดยใชอ้ตัราภาษีเดิมคือร้อยละ 0.5 ของมลูค่าท่ีดิน และใหเ้พ่ิมข้ึน 1 
เท่าทุกๆ 3 ปี ส่วนเพดานภาษีท่ีก  าหนดไวใ้นอตัราร้อยละ 2 ของมูลค่าท่ีดินนั้น สมควรให้ยกเลิก 
เน่ืองจาก การจดัเก็บภาษีส าหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่าเป็นการจดัเก็บเพื่อใหผู้ท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์น
เป็นจ านวนมากแต่มิไดใ้ชป้ระโยชน์แต่อยา่งใด เป็นการสะสมท่ีดินไวเ้พื่อเก็งก  าไร ให้มีตน้ทุนใน
การถือครองท่ีดินมากข้ึน และเม่ือผูค้รอบครองท่ีดินรกร้างว่างเปล่าเหล่าน้ีมีตน้ทุนในการกกัตุน
ท่ีดินเพ่ิมข้ึน ก็จะมีการขายหรือกระจายท่ีดินไปใหก้บัคนอ่ืน ท าให้ปัญหาการกระจุกตวัหรือความ
เหล่ือมล ้าในการถือครองท่ีดินในประเทศไทยลดลง  

ผูเ้ขียนจึงเสนอใหพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไม่ควรก าหนดเพดาน
อตัราภาษีส าหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไว ้เพราะการก าหนดเพดานภาษีดงักล่าวจะเป็นผลให้ผูเ้ป็น
เจา้ของท่ีดินมีตน้ทุนในการกกัตุนท่ีดิน (ร้อยละ 2 ของมลูค่าท่ีดิน) นอ้ยกว่าอตัราการเพ่ิมของราคา
ท่ีดินโดยเฉล่ีย ท่ีมีอตัราการเพ่ิมข้ึนเฉล่ียร้อยละ 6.5 ของมลูค่าท่ีดินต่อปี ซ่ึงเป็นอตัราท่ีแตกต่างกนั
มาก การก าหนดเพดานภาษีดงักล่าวจึงยงัไม่มีความสามารถพอท่ีจะเปล่ียนแปลงพฤติกรรมในการ
ถือครองท่ีดินในประเทศไทยได ้โดยขอ้เสนอใหย้กเลิกการก าหนดเพดานภาษีส าหรับท่ีดินท่ีท้ิงไว้
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ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดินน้ี เป็นข้อเสนอท่ีตรงกันกับ ประทิน           
เวคะวากยานนท ์(2553) และดวงมณี เลาวกุล (2552ค) 

นอกจากเร่ืองของการยกเลิกเพดานภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไวว้่าง
เปล่าแลว้ การจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นดงักล่าว ควรมีการจดัเก็บภาษีในอตัรากา้วหนา้ตามขนาดการ
ถือครองท่ีดิน (ดวงมณี เลาวกุล, 2552ก: 5) เพราะการก าหนดอตัราภาษีในอตัรากา้วหน้าจะเป็น
เคร่ืองมือส าคญัในการควบคุมขนาดการถือครองท่ีดินในประเทศได ้โดยอตัราภาษีกา้วหน้าจะเป็น
ผลใหผู้ท่ี้ถือครองท่ีดินรกร้างว่างเปล่าโดยมิไดใ้ชป้ระโยชน์เป็นจ านวนมากเท่าใด ก็ยิ่งตอ้งเสียภาษี
ในอตัราท่ีสูงข้ึนหรือมีภาระภาษีมากข้ึนดว้ย  

3)  ในส่วนของอตัราภาษีท่ีก  าหนดไวใ้นอตัราคงท่ีของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... มีนกัวิชาการและผูเ้ช่ียวชาญหลายท่านเสนอให้มีการแกไ้ข โดย ประทิน 
เวคะวากยานนท์ (2553), ดวงมณี เลาวกุล (2552ก: 5), ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์ (2552: 4), อานันท ์    
กาญจนพนัธ ์(2546: 4) และทองโรจน์ อ่อนจนัทร์ (2546) เสนอให้มีการใชอ้ตัราภาษีแบบกา้วหน้า
ตามมลูค่าทรัพยสิ์น ทั้งน้ีเพ่ือใหภ้าษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเป็นภาษีท่ีมีความเป็นธรรมทางภาษี คือ 
ผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่ามากหรือมีความสามารถในการช าระภาษีมากก็ตอ้งช าระภาษีใน
อตัราท่ีมากกว่า และเป็นการกระตุน้ให้เกิดการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินให้คุม้ค่า รวมถึงเป็นการเพ่ิม
ความสามารถในการอ านวยรายไดใ้ห้กบัองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ให้องค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินมีรายไดเ้พ่ิมมากข้ึนดว้ย 
 

5.2.4  ข้อยกเว้นข้อลดหย่อนภาษี 
 การจดัเก็บภาษีตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี นอกจากจะตอ้งเป็นภาษีท่ีมีความแน่นอน ความเป็น
ธรรม และสามารถอ านวยรายไดใ้หท้อ้งถ่ินอยา่งเพียงพอแลว้ ภาษีท่ีดีตอ้งเป็นภาษีท่ีสามารถปฏิบติั
จดัเก็บไดจ้ริงดว้ย 
 จากการวิเคราะห์เร่ืองความสามารถในการน ากฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ตามร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ไปปฏิบติัแลว้ พบว่า ขอ้ก  าหนดกฎหมายได้
บญัญติัความหมายและหลกัเกณฑ์การประเมินพิจารณาทรัพยสิ์นท่ีเขา้ข่ายเสียภาษี ฐานภาษี และ
อตัราภาษีไวอ้ยา่งชดัเจน รวมถึงมีการแกไ้ขบทบญัญติัขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนภาษีท่ีเป็นปัญหาของ
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี โดยมิไดมี้การก าหนดบทบญัญติัท่ีเป็นปัญหานั้นไวใ้น
ร่างพระราชบัญญัติ ซ่ึงการบัญญติัสาระส าคัญของกฎหมายไวอ้ย่างชัดเจนและมีข้อยก เวน้ข้อ
ลดหยอ่นจ านวนนอ้ย จะท าใหก้ารปฏิบติัจดัเก็บภาษีเป็นไปไดโ้ดยง่าย 
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 อยา่งไรก็ตาม หากมีการน าร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ไปใชใ้น
การปฏิบัติจัดเก็บจริง อาจต้องประสบกับปัญหาการต่อต้านหรือการไม่ให้ความร่วมมือจาก
ประชาชน เน่ืองจากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นการจัดเก็บภาษีใหม่ ท่ีเป็นผลให้
เจ้าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทุกคนเขา้มาอยู่ในระบบภาษี ผูท่ี้ไม่อยู่ในข่ายเสียภาษีหรือได้รับ
ยกเวน้ลดหยอ่นภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ตอ้งมีหน้าท่ีเสียภาษีตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ท าให้
ประชาชนมีภาระภาษีมากข้ึน โดยเฉพาะกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยหรือกลุ่มคนยากจน ท่ีไม่สามารถแบก
รับภาระภาษีในส่วนน้ีได ้และไม่ตอ้งการเสียภาษีน้ี ท าใหเ้กิดปัญหาในการปฏิบติัจดัเก็บภาษี 
 จากปัญหาท่ีอาจเกิดข้ึน อนัเน่ืองจากภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดส่้งผลกระทบต่อคนท่ีมี
รายไดน้อ้ยหรือมีความสามารถในการเสียภาษีน้อย ให้เขา้มามีหน้าท่ีช าระภาษี เป็นการเพ่ิมภาระ
และความยากล าบากให้กบัคนกลุ่มน้ีมากข้ึน จึงมีความจ าเป็นท่ีพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างจะตอ้งมีการก าหนดมาตรการยกเวน้หรือลดหย่อนภาษีทรัพยสิ์น เพื่อเป็นการบรรเทา
ภาระภาษีใหก้บัประชาชน 
 จากการศึกษาทบทวนในเร่ืองขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่น จากงานวิจยั บทความ และส่ือส่ิงพิมพ์
ต่างๆ พบว่า มีนักวิชาการ และผูเ้ช่ียวชาญท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์ได้ให้ทัศนะเก่ียวกับ
ขอ้ยกเวน้ข้อลดหย่อนภาษีไวใ้นแนวทางเดียวกันคือ ดวงมณี เลาวกุล (2553), อธิป พีชานนท ์
(2552ก: 6), นวลน้อย ตรีรัตน์ (2541: 4) และอิสระ บุญยงั (2541: 12) ไดเ้สนอให้มีการก าหนด
ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นภาษีใหก้บัผูใ้ชท่ี้ดินและส่ิงปลกูสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยใชม้ลูค่าท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้างเป็นตวัก  าหนด  

โดยการก าหนดขอ้ยกเวน้หรือขอ้ลดหยอ่นท่ีใชม้ลูค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นเกณฑ์
นั้น จะตอ้งมีการก าหนดใหมี้ความแตกต่างกนัตามความเจริญของทอ้งถ่ิน (สาธิต รังคสิริ, 2553: 79)  

จากขอ้เสนอของนกัวิชาการ ผูเ้ช่ียวชาญท่ีเก่ียวขอ้ง และการวิเคราะห์ตามหลกัเกณฑ์ภาษีท่ี
ดี ผูว้ิจยัขอน าเสนอให้มีการก าหนดขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างให้กบัท่ีดิน
และส่ิงปลกูสร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยัท่ีมีมลูค่าต ่ากว่าเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนด หรือกล่าวอีกนยัหน่ึงว่า ควร
มีการก าหนดขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นภาษีใหก้บัผูมี้รายไดน้อ้ยท่ีใชท่ี้ดินและส่ิงปลกูสร้างนั้นเป็นท่ีอยู่
อาศยั โดยใชม้ลูค่าของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเป็นเกณฑ ์เพราะการก าหนดใหใ้ชม้ลูค่าของทรัพยสิ์น
เป็นเกณฑใ์นการประเมินนั้น เป็นการก าหนดท่ีสอดคลอ้งกบัหลกัความสามารถในการเสียภาษี ท่ีผู ้
มีรายไดห้รือครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่าต ่ายอ่มมีความสามารถในการช าระภาษีน้อย จึงมีความ
สมเหตุสมผลท่ีจะก าหนดใหใ้ชม้ลูค่าทรัพยสิ์นเป็นเกณฑใ์นการประเมินขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นภาษี 
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ในส่วนของการก าหนดเกณฑ์มูลค่าท่ีใชใ้นการประเมินว่ าผูน้ั้นตอ้งเสียภาษีหรือไม่นั้น 
ตอ้งก าหนดให้มีความแตกต่างกนัไปตามความเจริญของแต่ละทอ้งท่ี กล่าวคือ หลกัเกณฑ์มูลค่า
ท่ีดินท่ีใชใ้นกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาลเมือง และเทศบาลต าบล ควรจะมีการก าหนดหลกัเกณฑ์
มูลค่าท่ีแตกต่างกัน เน่ืองจากค่าเฉล่ียของราคาท่ีดินในกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาลเมือง และ
เทศบาลต าบล มีลักษณะท่ีแตกต่างกันเป็นอย่างมาก ดังข้อมูลในตารางท่ี 5.1 ท่ีแสดงการ
เปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดินท่ีแตกต่างกันของพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลเมือง และ
เทศบาลต าบล โดยการเลือกพ้ืนท่ีตวัอย่างท่ีน ามาเปรียบเทียบจากขอ้มูลราคาประเมินท่ีดินเฉล่ียปี 
พ.ศ. 2551-2554 ของกรมธนารักษ ์
 
ตารางที่ 5.1  แสดงราคาประเมินท่ีดินท่ีแตกต่างกนัของพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล

เมือง และเขตเทศบาลต าบล 
 

ท่ีดิน ราคาประเมินท่ีดินเฉล่ีย ปี พ.ศ. 2551-2554 
(บาท/ตารางวา) 

เขตกรุงเทพมหานคร  
เขตบางรัก 317,312.50 
เขตดุสิต 141,413.79 
เขตบางคอแหลม 114,796.88 

เขตเทศบาลเมือง  
เทศบาลเมืองกระบ่ี 18,144.53 
เทศบาลเมืองอุตรดิตถ ์ 15,810.96 
เทศบาลเมืองกาญจนบุรี 14,981.48 

เขตเทศบาลต าบล  
เทศบาลต าบลลอ้มแรด (จ.ล  าปาง) 1,336.25 
เทศบาลต าบลรางกระทุ่ม (จ.นครปฐม) 1,181.25 
เทศบาลต าบลแคนดง (จ.บุรีรัมย)์ 750.00 

 
แหล่งที่มา:  กรมธนารักษ,์ 2551ค. 
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จากตารางท่ี 5.1 จะเห็นว่า ราคาท่ีดินต่อตารางวาในกรุงเทพมหานคร เทศบาลเมือง และ
เทศบาลต าบลมีลักษณะท่ีแตกต่างกันมาก ตั้ งแต่ราคาหลกัแสน หลกัหม่ืน และหลักพนับาท 
ตามล าดับ เพราะฉะนั้ น หากมีการใช้เกณฑ์ราคาเดียวกันในการยกเวน้ภาษีกับทุกพ้ืนท่ี เช่น 
ก  าหนดให้ยกเวน้ภาษีให้กับทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่า 1 ลา้นบาทซ่ึงอาจเป็นมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัเขต
กรุงเทพมหานคร แต่เมื่อน าเกณฑเ์ดียวกนัไปใชใ้นต่างจงัหวดัจะเป็นผลให้ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ในเขตเทศบาลเมืองและเทศบาลต าบลไดรั้บการยกเวน้เป็นจ านวนมาก กระทบต่อการจดัเก็บรายได้
ของทอ้งถ่ิน เน่ืองจากท่ีดินในต่างจงัหวดัมีราคาท่ีต ่ากว่าท่ีดินในกรุงเทพมหนครหลายเท่านัก จึง
สมควรท่ีจะตอ้งมีการแบ่งพ้ืนท่ีเป็นกลุ่มตามราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และก าหนด
หลกัเกณฑม์ลูค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ลดหยอ่นในมลูค่าท่ีแตกต่างกนั ทั้งน้ีเพ่ือให้สอดคลอ้ง
กบัหลกัความเป็นธรรมและหลกัการอ านวยรายไดต้ามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี 

สรุปคือ ควรมีการก าหนดขอ้ยกเวน้ภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชอ้ยู่อาศยัท่ีมี
มลูค่าต ่ากว่าเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนด โดยเกณฑ์มูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งเป็นการก าหนดในลกัษณะท่ี
แตกต่างกนัตามความเจริญของแต่ละทอ้งท่ี เพื่อเป็นการบรรเทาภาระภาษีใหก้บักลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย
หรือกลุ่มคนยากจนไดอ้ยา่งเป็นธรรมและไม่กระทบต่อหลกัการอ านวยรายได ้

 จากการวิเคราะห์เสนอแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ในส่วนของสาระส าคญัหลกั อนัประกอบดว้ย 1) ฐานภาษี 2) ทรัพยสิ์น
ท่ีจดัเก็บ 3) อตัราภาษี และ 4) ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่นภาษี สามารถสรุปสาระส าคญัอนัเป็นแนวทาง
ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างในประเทศไทยได ้ดงัตารางท่ี 5.2 
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ตารางที่ 5.2  แสดงสรุปสาระส าคญัของขอ้เสนอแนวทางในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ในประเทศไทย 

 
สาระส าคญั รายละเอยีด 

1)  ฐานภาษี      มลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีคิดจากราคาประเมิน
ทุนทรัพยร์วมกบัมลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือ
ส่ิงปลกูสร้าง  
     (ตรงกับข้อก าหนดในมาตรา 21 แห่งร่างพระราชบญัญัติภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553)) 

2)  ทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บ      ตรงตามบทบัญญัติในมาตรา 21 และมาตรา 6 แห่ง ร่า ง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. .... (ฉบับวนัท่ี 4 
มีนาคม พ.ศ. 2553) เน่ืองจากเป็นขอ้ก าหนดท่ีมีความชดัเจน 

3)  อตัราภาษี ควรมีการเพ่ิมอัตราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประกอบเชิงพาณิชย ์ให้มีอตัราสูงข้ึน เพื่อแกปั้ญหารายไดท่ี้ลดลง
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินบางพ้ืนท่ี 

ควรมีการก าหนดอตัราภาษีในแต่ละลกัษณะการใชป้ระโยชน์
ใหเ้ป็นอตัราภาษีกา้วหนา้ตามมลูค่าของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

ยกเลิกเพดานภาษีส าหรับท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่ามิไดใ้ชป้ระโยชน ์
และก าหนดอตัราภาษีกา้วหนา้ตามขนาดการถือครองท่ีดิน 

4)  ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหยอ่น ทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการยกเวน้ภาษีคือ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
อยู่อาศัย ท่ีมีมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างต ่ ากว่าเกณฑ์ท่ี
กฎหมายก าหนด 

เกณฑม์ลูค่าทรัพยสิ์นท่ีก  าหนด ตอ้งเป็นเกณฑ์มูลค่าท่ีแตกต่าง
กนัตามความเจริญของแต่ละทอ้งท่ี เน่ืองจากราคาท่ีดินขนาดเท่ากนั
ในกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาลเมือง และเทศบาลต าบล มีราคาท่ี
แตกต่างกนัมาก  

 
 



บทที่ 6 
 

สรุป อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 
 
 การศึกษาวิจยัเร่ือง การศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นการวิจยัจากเอกสาร (Documentary 
Research) โดยมีวตัถุประสงค์ 3 ประการคือ 1) เพื่อศึกษาถึงลกัษณะส าคญัของภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีว่ามีขอ้ดีหรือขอ้เสียอย่างไร 2) เพื่อศึกษาถึงลกัษณะส าคญัของร่างภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ซ่ึงเป็นร่างภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ว่ามีขอ้ดีหรือขอ้เสียอย่างไร และ 3) เพื่อ
สรุปหาแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย 
 ผลการศึกษาท่ีได้ ปรากฏผลข้อค้นพบท่ีน่าสนใจหลายประการ และบางส่วนยงัเป็น
ประเด็นปัญหาท่ีควรจะไดมี้การศึกษาคน้ควา้เพ่ือหาค าตอบเพ่ิมเติมให้ชดัเจนยิ่งข้ึน อย่างไรก็ตาม 
เพื่อความสมบูรณ์ของการศึกษา ผูว้ิจยัจึงไดส้รุปผลการศกึษาท่ีส าคญัๆ เสนอไวใ้นบทน้ี พร้อมดว้ย
ขอ้เสนอแนะเพื่อประโยชน์เชิงนโยบาย และขอ้เสนอแนะเพื่อการวิจยัในอนาคต โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
 6.1  สรุปผลการศึกษา 
 6.2  อภิปรายผลการศึกษา 
 6.3  ขอ้จ  ากดัในการศึกษา 
 6.4  ขอ้เสนอแนะ 
 

6.1  สรุปผลการศึกษา 
 
 ผลการศึกษาท่ีไดจ้ากการศึกษาทบทวนเอกสาร งานวิจยั หนงัสือ วารสาร บทความและส่ือ
ส่ิงพิมพต่์างๆ เก่ียวกบัหลกัการภาษีอากร หลกัการภาษีทรัพยสิ์น พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... สรุปผลการศึกษาไดด้งัน้ี 
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  6.1.1  ข้อดีข้อเสียของลกัษณะส าคญัของภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ 
 การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มี
ขอ้ดีขอ้เสีย ดงัแสดงในตารางท่ี 6.1 
 
ตารางที่ 6.1  สรุปขอ้ดีขอ้เสียของลกัษณะส าคญัของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และ

ร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 

หลกัเกณฑ์ภาษีที่ด ี ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน 

ภาษีบ ารุงท้องที ่ ร่างภาษีทีด่ินและ
ส่ิงปลกูสร้าง 

1)  หลกัความแน่นอน    
(1) ดา้นภาระภาษี 

 

× 

(57) 
 

(68-69) 
 

(72) 

(2) ดา้นหน้ีภาษี × 

(58-68) 

× 

(69-71) 
 

(73-75) 

2)  หลกัความเป็นธรรม    
     หลกัความสามารถในการช าระภาษี 
 

× 

(82-89) 

× 

(89-101) 
 

(101-107) 

3)  หลกัการอ านวยรายได ้    
     (1)  ฐานภาษีกวา้ง 
 

× 
(113-118) 

× 
(118-127) 

 
(128-141) 

     (2)  ความยดืหยุน่ของรายไดต่้อฐาน
ภาษี 

× 

(113-118) 

× 

(127) 
 

(128-133) 

4)  ความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั     
     มีความง่ายของระบบภาษี 
 

× 

(147-153) 

× 

(153-157) 
 

(157-161) 

 
หมายเหตุ:  เคร่ืองหมาย   หมายถึง ขอ้ดี (มีความสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี) 

เคร่ืองหมาย × หมายถึง ขอ้เสีย (ไม่มีความสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี)   
ตวัเลขในวงเลบ็  หมายถึง เลขหนา้ของเน้ือหาในส่วนนั้น ท่ีผูว้ิจยัไดแ้สดงไว ้
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พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มีปัญหาในเร่ืองการผลกัภาระภาษี 
ปัญหาการใช้ดุลยพินิจของเจา้หน้าท่ี ปัญหาเร่ืองขอ้ยกเวน้ภาษี และปัญหาอตัราภาษี ซ่ึงปัญหา
ดงักล่าวไดส้ะทอ้นใหเ้ห็นว่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดินไม่มีความสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดีทั้ง 
4 หลกัเกณฑ์ คือ หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได ้และหลกัความ
เป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 
 พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 มีปัญหาเร่ืองฐานภาษีท่ีไม่เป็นปัจจุบนั ปัญหา
การใชดุ้ลยพินิจของเจา้หน้าท่ี และปัญหาของการมีขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนจ านวนมาก ซ่ึงปัญหา
ดังกล่าวได้สะท้อนให้เห็นว่าภาษีบ ารุงท้องท่ีไม่มีความสอดคลอ้งกับหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดีทั้ ง 4 
หลกัเกณฑ์ คือ หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได้ และหลกัความ
เป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 
 

6.1.2  ข้อดีข้อเสียของลักษณะส าคัญของร่างภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเป็นร่างภาษี
ทรัพย์สินฉบับใหม่ของประเทศไทย 

จากตารางท่ี 6.1 การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... เป็นการจดัเก็บภาษีท่ีตรงกบัหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดีทั้ง 4 หลกัเกณฑ ์กล่าวคือ 
ลกัษณะส าคญัของภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างตามร่างพระราชบญัญติัน้ี มีความสอดคลอ้งกบัหลกั
ความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได ้และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั 

ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... สามารถแกไ้ขปัญหาขอ้บกพร่อง
ของภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีได ้อยา่งไรก็ตาม จากการศึกษายงัพบขอ้สังเกตบาง
ประการท่ีน่าสนใจของภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีควรพิจารณาต่อไป เพ่ือใหภ้าษีท่ีดินและส่ิงปลกู
สร้างท่ีจะน ามาใชก้บัประเทศไทยมีความเหมาะสมตรงตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดีมากยิง่ข้ึน ดงัน้ี  

6.1.2.1  ดา้นความเป็นธรรม 
1)  การก าหนดอตัราภาษี 3 อตัราตามความแตกต่างในการใชป้ระโยชน์

ทรัพยสิ์น เป็นการก าหนดอตัราภาษีในอตัราคงท่ี ซ่ึงตามหลกัความสามารถในการจัดเก็บภาษีแลว้
ควรท่ีจะตอ้งก าหนดภาษีในอตัรากา้วหนา้     

2)  อตัราภาษีส าหรับท่ีดินรกร้างว่างเปล่าเป็นอตัราภาษีท่ีต  ่าเกินไป ไม่ช่วย
แกปั้ญหาการกระจายท่ีดิน ไม่สะทอ้นความเป็นธรรมทางสงัคม 

6.1.2.2  ด้านการอ านวยรายได้ คือ การก าหนดอตัราภาษีส าหรับทรัพยสิ์นท่ีใช้
ประกอบการพาณิชย ์ใหเ้สียภาษีในอตัรา 0.5 ของฐานภาษี เป็นการก าหนดอตัราภาษีท่ีต  ่าเกินไป ซ่ึง
จะส่งผลต่อรายไดท่ี้ลดลงของบางทอ้งถ่ินท่ีมีทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระกอบการพาณิชยเ์ป็นจ านวนมาก 
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6.1.2.2  ปัญหาการยอมรับจากประชาชนในการเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง อนั
ส่งผลต่อความเป็นไปไดใ้นการปฏิบติัจดัเก็บภาษี กล่าวคือ การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างจะ
เป็นผลใหทุ้กคนท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตอ้งเสียภาษี แต่ร่างพระราชบญัญติัน้ียงัมิได้
ก  าหนดหลกัเกณฑท่ี์ชดัเจนในการยกเวน้ลดหยอ่นภาษีให้กบัประชาชนท่ียากจนหรือมีรายไดน้้อย
เอาไว ้

 
6.1.3  สรุปแนวทางการจดัเกบ็ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างที่เหมาะสมกบัประเทศไทย 
แนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีมีความเหมาะสมตรงตามหลกัเกณฑ์ภาษีท่ี

ดี สรุปไดด้งัน้ี 
6.1.3.1  ฐานภาษี คือ มลูค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมิน

ทุนทรัพยร์วมกบัมลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือ
ประกอบเป็นอนัเดียวกับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงตรงกับข้อก าหนดในมาตรา 21 แห่งร่าง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... (ฉบบัวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) 

6.1.3.2  ทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บ คือ ทรัพยสิ์นตามท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 21 และมาตรา 6 
แห่งร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. .... (ฉบับวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2553) 
เน่ืองจากเป็นขอ้ก าหนดท่ีมีความชดัเจน 

6.1.3.3  อตัราภาษี มีขอ้เสนอ ดงัน้ี 
1)  ควรมีการเพ่ิมอตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระกอบเชิง

พาณิชย ์ใหมี้อตัราสูงข้ึน เพ่ือแกปั้ญหารายไดท่ี้ลดลงขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินบางพ้ืนท่ี 
2)  ควรมีการก าหนดอตัราภาษีในแต่ละลักษณะการใช้ประโยชน์ ใน

ทรัพยสิ์นใหเ้ป็นอตัราภาษีกา้วหนา้ตามมลูค่าของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
3)  ยกเลิกเพดานภาษีส าหรับท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่ามิไดใ้ชป้ระโยชน์ และ

ก าหนดอตัราภาษีกา้วหนา้ตามขนาดการถือครองท่ีดิน 
6.1.3.4  ขอ้ยกเวน้ขอ้ลดหย่อนภาษี ควรมีการยกเวน้ภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูก

สร้างท่ีใชอ้ยูอ่าศยั ท่ีมีมลูค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างต ่ากว่าเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด และเกณฑ์
มลูค่าทรัพยสิ์นท่ีก  าหนดตอ้งมีความแตกต่างกนัตามความเจริญของแต่ละทอ้งท่ี  
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6.2  อภปิรายผลการศึกษา 
 
 การศึกษาเร่ือง การศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี
บ ารุงทอ้งท่ีเปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง เป็นการศึกษาเปรียบเทียบขอ้ดีขอ้เสียของ
กฎหมายภาษีทั้ง 3 ฉบบั ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญติั
ภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 และร่างพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พ.ศ. .... โดยใช้
หลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี อนัประกอบดว้ย หลกัความแน่นอน หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได ้
และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั มาเป็นกรอบในการวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี รวมถึงการน าหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดีมาใชเ้ป็นกรอบในการพิจารณาว่า
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... มี
ขอ้ดีขอ้เสียแตกต่างจากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ท่ีใชอ้ยู่ในปัจจุบนั
อยา่งไร และสามารถแกไ้ขขอ้เสียหรือปัญหาของการจดัเก็บภาษีทั้งสองนั้นไดห้รือไม่ ทั้งน้ีเพ่ือให้
ทราบถึงปัญหาในการจดัเก็บภาษี และน าไปสู่ขอ้สรุปแนวทางในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างซ่ึงเป็นภาษีทรัพยสิ์นท่ีมีการผลกัดนัให้น ามาใช้แทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ีในประเทศไทย ใหม้ีลกัษณะท่ีตรงตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดีได ้
 การศึกษาถึงการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และร่างภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้างของงานวิจยัน้ี เป็นการศึกษาทางดา้นรัฐประศาสนศาสตร์ ท่ีมีความแตกต่างจากการศึกษา
ส่วนใหญ่ท่ีเป็นการศึกษาทางดา้นนิติศาสตร์ โดยการศึกษาวิจยัน้ีเป็นการศึกษาวิเคราะห์ลกัษณะ
ส าคญัของกฎหมายภาษีตามหลกัเกณฑภ์าษีท่ีดี เพื่อให้ไดภ้าษีท่ีมีความแน่นอน เป็นธรรม องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินสามารถน าไปปฏิบติัจดัเก็บจริงอย่างไดผ้ล และเพ่ิมความสามารถในการหา
รายไดด้ว้ยตนเองใหก้บัทอ้งถ่ินได ้ 
 ข้อค้นพบท่ีได้จากการศึกษาวิจัยเร่ือง การศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เปรียบเทียบกบัร่างภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง นอกจากจะ
เป็นขอ้คน้พบท่ีมีประโยชน์ทางดา้นวิชาการในเร่ืองภาษีอากรแลว้ ยงัมีประโยชน์ทางดา้นกฎหมาย 
และเป็นประโยชน์ต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ดงัน้ี 

6.2.1  ทางดา้นกฎหมาย กล่าวคือ ขอ้ค้นพบท่ีไดจ้ากการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี ท าให้ทราบถึง
ขอ้บกพร่องของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุง
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีมีปัญหาในเร่ืองบทบญัญติัไม่ชดัเจน กลายเป็นช่องโหว่ของกฎหมาย ท่ีส่งผลต่อ
ความเป็นธรรม และความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั เน่ืองจากข้อกฎหมายท่ีไม่มีความชัดเจน เมื่อ
น าไปสู่ขั้นตอนการน าไปปฏิบติั จึงเกิดความยุง่ยากท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะท าการจดัเก็บ
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ภาษีอย่างได้ผล ซ่ึงเป็นการสะทอ้นให้เห็นถึงความส าคัญของตัวบทกฎหมายท่ีให้อ  านาจในการ
จดัเก็บภาษีว่า หากมีการก าหนดอย่างไม่ครอบคลุมและไม่ชดัเจนแลว้ ย่อมก่อให้เกิดปัญหากับ
หน่วยงานท่ีน านโยบายหรือตวับทกฎหมายน้ีไปปฏิบติั  

โดยขอ้คน้พบในเร่ืองปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีน้ี เป็น
การตอกย  ้ าให้เห็นถึงความจ าเป็นท่ีต้องมีการผลักดันให้มีการยกเลิกการจัดเก็บภาษีตาม
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 
และใหใ้ชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ในการจดัเก็บภาษีแทน นอกจากน้ี ขอ้
คน้พบในเร่ืองขอ้เสนอแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ยงัเป็นประโยชน์ในการท่ีจะ
น าไปพิจารณาเพื่อแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งต่อไป เพื่อให้
ไดก้ฎหมายภาษีท่ีมีความแน่นอน เป็นธรรม มีความสามารถในการสร้างรายได ้และน าไปปฏิบติัได้
จริง 

6.2.2  ทางด้านองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เน่ืองจากกฎหมายภาษีท่ีผูว้ิจ ัยศึกษาเป็น
กฎหมายภาษีท่ีใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจในการปฏิบติัจดัเก็บ เพราะฉะนั้นปัญหาท่ี
ไดจ้ากการศึกษาวิเคราะห์ ตลอดจนขอ้เสนอแนวทางการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จึงเป็น
ขอ้ค้นพบท่ีกระทบต่อองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยตรง กล่าวคือ ผลการวิจัยท่ีคน้พบท าให้
ทราบถึงปัญหาของการจดัเก็บภาษีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใช้อยู่ในปัจจุบนั และยงัท าให้
ทราบว่าร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. .... ท่ีมีการผลกัดนัให้น ามาใชแ้ทนการ
จดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เป็นภาษีท่ีสามารถแกไ้ขปัญหาการจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีได ้แมว้่าร่างพระราชบญัญติัน้ีจะยงัมีขอ้สงัเกตบางประการท่ี
ตอ้งพิจารณาปรับปรุงต่อไปก็ตาม 

 

6.3  ข้อจ ากัดในการศึกษา 
  
 การศึกษาวิจยัคร้ังน้ีมีขอ้จ  ากัดในเร่ืองของการประมาณการรายไดท่ี้จะไดรั้บหากมีการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างแทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี โดยงานวิจยัน้ีจะ
น าเสนอเฉพาะประมาณการรายไดท่ี้จดัเก็บจากทรัพยสิ์นประเภทท่ีดินเท่านั้น เน่ืองจากขอ้มูลใน
ส่วนของราคาประเมินส่ิงปลกูสร้าง ยงัมิไดมี้การประเมินเอาไวอ้ย่างชดัเจน จึงท าให้ไม่สามารถท่ี
จะน ามาค านวณเพ่ือประมาณการรายไดจ้ากทรัพยสิ์นประเภทส่ิงปลกูสร้างได ้แต่อยา่งไรก็ตาม การ
ประเมินรายไดใ้นส่วนของท่ีดินสามารถช้ีใหเ้ห็นถึงแนวโนม้ของความสามารถในการจดัเก็บรายได้
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างได ้
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6.4  ข้อเสนอแนะ 
  

6.4.1  กฎหมายทุกประเภทท่ีบญัญติัข้ึน ลว้นมีความส าคญัและส่งผลกระทบต่อประชาชน 
จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีหน่วยงานทุกภาคส่วนท่ีเก่ียวขอ้งจะตอ้งมีการพิจารณาปรับปรุง แกไ้ข 
เพ่ิมเติม หรือยกเลิกกฎหมายนั้นดว้ยความละเอียดรอบคอบ ในส่วนของกฎหมายภาษีก็เช่นกนั ควร
มีการศึกษาถึงขอ้ดี ขอ้เสีย ประโยชน์ และผลกระทบ ทั้งในดา้นเศรษฐกิจ สังคม และประชาชน
อยา่งละเอียดถ่ีถว้นก่อน ทั้งน้ี เพ่ือให้ไดภ้าษีท่ีมีความสามารถในการสร้างรายได ้สร้างความเป็น
ธรรม และแกไ้ขปัญหาความขดัแยง้ในสงัคมได ้

6.4.2  การศึกษาวิจยัคร้ังน้ี เป็นการศึกษาจากเอกสารในส่วนของลกัษณะส าคญัของภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี และภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง โดยเน้นในส่วนของบทบญัญติั
ในพระราชบญัญัติภาษีทั้ง 3 ฉบบัท่ีจะส่งผลต่อความแน่นอน ความเป็นธรรม การอ านวยรายได ้
และความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัอย่างไรเป็นหลกั จึงมีขอ้เสนอในการท าวิจยัคร้ังต่อไปว่า ควรมี
การศึกษาในส่วนของหน่วยงานท่ีจะตอ้งน าพระราชบญัญติัภาษีทรัพยสิ์นไปปฏิบติั และศึกษาใน
ส่วนของประชาชนว่ามีความคิดเห็น ความตอ้งการ หรือขอ้เสนอเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น
ในประเทศไทยอยา่งไร   
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บนัทึกหลกัการและเหตุผล 
ประกอบร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

พ.ศ. .... 
    
 

หลกัการ 
 

ปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
 

เหตุผล 
 
 โดยท่ีกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายว่าด้วยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีไดใ้ช้
บงัคบัเป็นเวลานานแลว้ การจดัเก็บภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบบัไม่เหมาะสมกบัสภาวการณ์ใน
ปัจจุบนั ประกอบกับการประเมินภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบบัไม่สอดคลอ้งกนั  เน่ืองจากภาษี
โรงเรือนและท่ีดินตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินคิดค านวณจากค่ารายปีของโรงเรือน
ส่วนภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีคิดค านวณจากราคาปานกลางของท่ีดิน
ตามกฎหมายว่าด้วยการก าหนดราคาปานกลางของท่ีดินส าหรับการประเมินภาษีบ ารุงท้องท่ี
ตลอดจนขั้นตอนการด าเนินการและปิิบติัการในเร่ืองต่าง   ยงัแตกต่างกนั สมควรยกเลิกกฎหมาย
ทั้งสองฉบบัดงักล่าวและใหใ้ชก้ฎหมายว่าดว้ยภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างแทนโดยประเมินฐานภาษี
จากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างและจดัเก็บโดยองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินรวมทั้ง
สมควรก าหนดให้การด าเนินการต่าง   เก่ียวกบัการจัดเก็บภาษีสอดคลอ้งกบัหลกัการกระจาย
อ านาจใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินดว้ย  จึงจ  าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 
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ร่าง 
พระราชบญัญติั 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
พ.ศ. …. 

 
    
    
    

 
            

     
 
 

โดยท่ีเป็นการสมควรปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายว่าดว้ย
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

...............................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
................................................................................................................ 
 
 

มาตรา ๑  พระราชบญัญติัน้ีเรียกว่า “พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. ....” 
 

มาตรา ๒  พระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เป็นตน้ไป  เวน้แต่การจดัเก็บภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างตามพระราชบญัญติัน้ี ใหใ้ชบ้งัคบั 
ตั้งแต่วนัท่ี ๑ มกราคม พ.ศ. .... เป็นตน้ไป 
 

มาตรา ๓  ใหย้กเลิก 
(๑) พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช ๒๔๗๕ 
(๒) พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดินแกไ้ขเพ่ิมเติม พุทธศกัราช ๒๔๗๕ 
(๓) พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบบัท่ี ๓) พุทธศกัราช ๒๔๘๕ 
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(๔) พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบบัท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
(๕) พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบบัท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
(๖) พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ 
(๗) ประกาศของคณะปิิวติั ฉบบัท่ี ๑๕๖ ลงวนัท่ี ๔ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๑๕ 
(๘) พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๑๖ 
(๙) พระราชก าหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. 

๒๕๒๔ 
(๑๐) พระราชก าหนดแกไ้ขเพ่ิมเติมพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ (ฉบบัท่ี 

2) พ.ศ. ๒๕๒๙ 
(๑๑) พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี (ฉบบัท่ี ๓)  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
(๑๒) พระราชบญัญติัก  าหนดราคาปานกลางของท่ีดิน ส าหรับการประเมินภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

พ.ศ. ๒๕๒๙ 
 
 มาตรา ๔  กฎหมาย กฎ ระเบียบและขอ้บงัคบัใดท่ีใชบ้งัคบัอยู่ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ี
ใชบ้งัคบั  ท่ีกล่าวถึงหรืออา้งถึงภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
หรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  ไม่ให้มีความหมายเป็นการกล่าวถึงหรือ
อา้งถึงภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี  

กฎหมายใดท่ีใชบ้งัคบัอยู่ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั ซ่ึงไดบ้ญัญติัให้ทรัพยสิ์น
ของบุคคลใดไดรั้บยกเวน้ภาษีอากรตามกฎหมายโดยมิไดร้ะบุถึงภาษีอากรประเภทใดประเภทหน่ึง
โดยเฉพาะ หรือไดรั้บการยกเวน้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
หรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ีตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ไม่ใหม้ีความหมายเป็นการยกเวน้ภาษีตาม
พระราชบญัญติัน้ี 

ความในวรรคสองมิให้ใชบ้ังคบักับการยกเวน้ภาษีอากรตามกฎหมายท่ีตราข้ึนตามข้อ
ผกูพนัท่ีประเทศไทยมีอยู่ต่อองค์การสหประชาชาติ  หรือตามกฎหมายระหว่างประเทศหรือตาม
ความตกลงระหว่างประเทศ  หรือตามหลกัถอ้ยทีถอ้ยปิิบติัต่อกนักบันานาประเทศ 
 

มาตรา ๕  พระราชบญัญัติน้ีมิให้ใชบ้งัคบัส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์น 
ดงัต่อไปน้ี 

(๑) ทรัพยสิ์นส่วนสาธารณสมบติัของแผน่ดินตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัระเบียบทรัพยสิ์น
ฝ่ายพระมหากษตัริย ์
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(๒) ทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษัตริยต์ามกฎหมายว่าด้วยการจัดระเบียบทรัพยสิ์นฝ่าย
พระมหากษตัริย ์ ท่ีมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 

(๓) ทรัพยสิ์นของรัฐซ่ึงใชใ้นกิจการของรัฐหรือสาธารณะ โดยมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
(๔) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการขององคก์ารสหประชาชาติ ทบวงการช านญัพิเศษขององคก์าร

สหประชาชาติหรือองคก์ารระหว่างประเทศอ่ืน ซ่ึงประเทศไทยมีขอ้ผกูพนัท่ีตอ้งยกเวน้ภาษีให้ตาม
อนุสญัญาหรือความตกลงอ่ืนใด 

(๕) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการสถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไปตาม
หลกัถอ้ยทีถอ้ยปิิบติัต่อกนั 

(๖)  ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย 
(๗)  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาสนสมบติัไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใชเ้ฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจ

หรือกิจการสาธารณะ หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีอยู่ของสงฆ ์นักพรต นักบวช หรือบาทหลวงไม่ว่าใน
ศาสนาใด หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาลเจา้ ทั้งน้ี เฉพาะท่ีมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 

(๘) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิไดรั้บประโยชน์
ตอบแทน 

(๙) ทรัพยสิ์นของเอกชนหรือรัฐวิสาหกิจเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการหรื อ
ประชาชนใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์โดยเจ้าของทรัพยสิ์นนั้นมิได้ใช้หรือหาผลประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นนั้น 

(๑๐) ทรัพยสิ์นตามท่ีก  าหนดในพระราชกฤษฎีกา 
 

มาตรา ๖  ในพระราชบญัญติัน้ี 
“ภาษี”   หมายความว่า  ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
“ผูเ้สียภาษี”   หมายความว่า  บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูก

สร้าง หรือเป็นผูค้รอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ ซ่ึง
เป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี และให้หมายความรวมถึงผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีแทนผูเ้สีย
ตามพระราชบญัญติัน้ีดว้ย 

“ท่ีดิน”   หมายความว่า  พ้ืนดิน และใหห้มายความรวมถึงพ้ืนท่ีท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีน ้ าดว้ย  
“ส่ิงปลกูสร้าง”  หมายความว่า  โรงเรือน อาคาร ตึก รวมทั้งคลงัสินคา้และแพท่ีบุคคลอาจ

เข้าอยู่หรือใช้สอยได้  และให้หมายความรวมถึงส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืนท่ีมีพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดใหเ้ป็นส่ิงปลกูสร้างตามพระราชบญัญติัน้ีดว้ย 



196 

 “ทรัพยสิ์นของรัฐ” หมายความว่า ทรัพยสิ์นของรัฐบาลและทรัพยสิ์นขององค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน แต่ไม่รวมถึงทรัพยสิ์นของเอกชนและรัฐวิสาหกิจ 

“องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน” หมายความว่า เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล
กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมายจดัตั้ง 

“เขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน” หมายความว่า   
(๑) เขตเทศบาล 
(๒) เขตองคก์ารบริหารส่วนต าบล 
(๓) เขตกรุงเทพมหานคร 
(๔ เขตเมืองพทัยา 
(๕) เขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด 
“ผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน” หมายความรวมถึง 
(๑) นายกเทศมนตรี 
(๒) นายกองคก์ารบริหารส่วนต าบล  
(๓ ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร  
(๔) นายกเมืองพทัยา  
(๕ ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือหวัหนา้คณะผูบ้ริหารทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด 
“ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน” หมายความรวมถึง 
(๑) เทศบญัญติั 
(๒) ขอ้บญัญติัองคก์ารบริหารส่วนต าบล 
(๓) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
(๔) ขอ้บญัญติัเมืองพทัยา 
(๕) ขอ้บญัญติัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 “คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย”์ หมายความว่า คณะกรรมการก าหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยต์ามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
“คณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดั” หมายความว่า คณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดัตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
“พนกังานส ารวจ” หมายความว่า ผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งใหมี้หนา้ท่ีส ารวจท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง

ท่ีผูเ้สียภาษีถือครองอยู ่
“พนกังานประเมิน” หมายความว่า ผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งใหมี้หนา้ท่ีประเมินภาษี 



197 

“พนกังานเก็บภาษี” หมายความว่า ผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งให้มีหน้าท่ีรับแบบแสดงรายการภาษี 
รับช าระภาษี จดัเก็บภาษี และเร่งรัดใหม้ีการช าระภาษี 

“ปี” หมายความว่า ปีปิิทิน 
“รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีผูรั้กษาการตามพระราชบญัญติัน้ี 

 
มาตรา ๗  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  

รักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี  และให้มีอ  านาจออกกฎกระทรวงร่วมกันเพ่ือปิิบัติการตาม
พระราชบญัญติัน้ี กฎกระทรวงนั้นเม่ือไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
 
 
 

หมวด ๑ 
บททัว่ไป 

___________________ 
 

มาตรา ๘  ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ี
อยูใ่นเขตองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก  าหนดในพระราชบญัญติัน้ี  
ภาษีท่ีจัดเก็บได้ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใดให้เป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินนั้น 
 
 มาตรา ๘/๑  กรณีท่ีมีการจัดตั้งกองทุนธนาคารท่ีดิน  ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมี
อ  านาจจดัเก็บเงินบ ารุงกองทุนธนาคารท่ีดินโดยค านวณเป็นร้อยละของจ านวนภาษีท่ีบุคคลตอ้ง
ช าระตามพระราชบญัญติัน้ี  และน าส่งเขา้กองทุนดงักล่าว  ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกฎหมาย
จดัตั้งกองทุนนั้นก  าหนด 
 

มาตรา ๙  ผูเ้สียภาษีมีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีตนถือครองอยู่ใน
วนัท่ี ๑ มกราคมของแต่ละปี ตามฐานภาษีและอตัราภาษีท่ีก  าหนดในพระราชบญัญติัน้ีการเสียภาษี
ของผูเ้สียภาษีหรือของบุคคลอ่ืนใดตามพระราชบญัญติัน้ี ไม่เป็นเหตุใหเ้กิดสิทธิตามกฎหมายอ่ืน 
 มาตรา ๑๐  ในกรณีท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
อยูใ่นข่ายตอ้งเสียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม



198 

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์จ้งการโอนดังกล่าวต่อพนักงานประเมินในเขตองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างตั้งอยูต่ามแบบท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนดภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีมีการโอน 
 
 มาตรา ๑๑  ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมีอ  านาจแต่งตั้งพนักงานส ารวจ  พนักงานประเมิน และ
พนักงานเก็บภาษี  เพื่อปิิบัติการให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติน้ีในการปิิบัติหน้าท่ีตาม
พระราชบญัญติัน้ี  ใหพ้นกังานตามวรรคหน่ึงเป็นเจา้พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 
 มาตรา ๑๑/๑  เพ่ือใหเ้กิดประสิทธิภาพในการจดัเก็บภาษี  กระทรวงการคลงัอาจจดัตั้งศูนย์
ขอ้มูลการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือเป็นหน่วยงานกลางท าหน้าท่ีรับผิดชอบในการ
ประมวลผลขอ้มูลการจดัเก็บภาษีและออกใบเรียกเก็บภาษีแทนองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินก็ได ้ 
ทั้งน้ีใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก  าหนดในพระราชกฤษฎีกา 
 

มาตรา ๑๒  ในกรณีท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมอบหมายให้ส่วนราชการรับช าระภาษี
แทน ส่วนราชการนั้นอาจไดรั้บส่วนลดหรือค่าใชจ่้ายตามอตัราท่ีก  าหนดในกฎกระทรวง  ทั้งน้ี ตอ้ง
ไม่เกินร้อยละหา้ของภาษีท่ีรับช าระ 
 

มาตรา ๑๓  การส่งค าสั่งเป็นหนังสือ หนังสือแจ้งการประเมินหรือหนังสืออ่ืน  ให้
เจา้หน้าท่ีส่งให้แก่ผูรั้บโดยตรง หรือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ หรือให้ส่ง ณ ภูมิล  าเนา
หรือถ่ินท่ีอยูห่รือสถานท่ีท าการของบุคคลนั้นในระหว่างเวลาพระอาทิตยข้ึ์นถึงพระอาทิตยต์กหรือ
ในเวลาท าการของบุคคลนั้น ถา้ไม่พบผูรั้บ ณ ภูมิล  าเนาหรือถ่ินท่ีอยูห่รือสถานท่ีท าการของผูรั้บ จะ
ส่งให้แก่บุคคลใดซ่ึงบรรลุนิติภาวะแล้ว และอยู่ ณ ภูมิล  าเนาหรือถ่ินท่ีอยู่หรือสถานท่ีท าการท่ี
ปรากิว่าเป็นของผูรั้บนั้นก็ได ้
 

ถา้ไม่สามารถส่งหนงัสือตามวิธีในวรรคหน่ึงได ้จะกระท าโดยวิธีปิดหนังสือในท่ีท่ีเห็นได้
ง่าย ณ ภูมิล  าเนาหรือถ่ินท่ีอยู่หรือสถานท่ีท าการของผูรั้บนั้ นหรือลงประกาศแจ้งความใน
หนงัสือพิมพก์็ได ้

เมื่อได้ด  าเนินการตามวรรคสองและเวลาไดล่้วงพน้ไปไม่น้อยกว่าเจ็ดวนันับแต่วนัท่ีได้
ด  าเนินการดงักล่าว ใหถื้อว่าผูน้ั้นไดรั้บหนงัสือนั้นแลว้ 
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หมวด ๒ 
การส ารวจและจดัท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

_____________ 
   

มาตรา ๑๔  เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอาจจดัให้มีการ
ส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เพ่ือให้ทราบถึงถึง
ประเภทจ านวน  และขนาดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก  าหนดไวใ้น
หมวดน้ี 
 

มาตรา ๑๕  ก่อนท่ีจะด าเนินการส ารวจท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ินประกาศ
ก าหนดระยะเวลาท่ีจะท าการส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และแต่งตั้ งพนักงานส ารวจเพ่ือ
ปิิบติัการดงักล่าว โดยปิดประกาศไว ้ณ ส านกังานหรือท่ีท าการขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
หรือสถานท่ีอ่ืนตามท่ีเห็นสมควรภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น 
 

มาตรา ๑๖  ใหพ้นกังานส ารวจซ่ึงผูบ้ริหารทอ้งถ่ินแต่งตั้งมีอ  านาจท าการส ารวจท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสร้างภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ในส่วนท่ีเก่ียวกบัประเภท จ  านวน และขนาด
ของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ตลอดจนรายละเอียดต่าง   ท่ีจ  าเป็นแก่การประเมินภาษี 
 

มาตรา ๑๗  ในการส ารวจท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ให้พนักงานส ารวจมีอ  านาจเรียกเอกสาร
หรือหลกัฐานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างจากผูเ้สียภาษี และมีอ  านาจเขา้ไปในท่ีดิน
หรือส่ิงปลกูสร้างหรือสถานท่ีอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในระหว่างเวลาพระอาทิตยข้ึ์นถึงพระอาทิตยต์กหรือ
ในเวลาท าการได้ ทั้ งน้ี ให้ผูเ้สียภาษีหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งอ  านวยความสะดวกตามสมควรในการน้ี  
พนกังานส ารวจอาจขอใหผู้เ้สียภาษีช้ีเขตท่ีดินหรือใหร้ายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างได ้
 

มาตรา ๑๘  เม่ือไดด้  าเนินการส ารวจท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินใดแลว้ ใหพ้นกังานส ารวจจดัท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยตอ้งแสดงประเภท 
จ  านวน และขนาดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตลอดจนรายละเอียดต่าง   ท่ีจ  าเป็นแก่การประเมิน
ภาษี และตอ้งตรวจสอบขอ้มูลและรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งให้ถูกตอ้งอยู่ เสมอ และให้ประกาศ ณ 
ส านักงานหรือท่ีท าการขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินหรือสถานท่ีอ่ืนดว้ยตามท่ีเห็นสมควร
ภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่าสามสิบวนั 
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มาตรา ๑๙  ในกรณีท่ีพนกังานส ารวจพบว่าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไดจ้ดัท า
ข้ึนไม่ถกูตอ้งตามความเป็นจริง ให้เสนอเร่ืองต่อผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเพ่ือมีค  าสั่งอนุมติัให้มีการแกไ้ข
เพ่ิมเติมบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 

มาตรา ๒๐  ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเห็นว่าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไดจ้ดัท าข้ึน  
ไม่ถกูตอ้งตามความเป็นจริง ใหผู้เ้สียภาษีมีค  าร้องแจง้ไปยงัผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเพ่ือขอแกไ้ขให้ถูกตอ้ง
ได้เม่ือได้รับค าร้องตามวรรคหน่ึง ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินมีค าสั่งให้พนักงานส ารวจด าเนินการ
ตรวจสอบขอ้เท็จจริงอีกคร้ังหน่ึงโดยเร็ว  เม่ือไดด้  าเนินการแลว้ ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินแจง้ผลการ
ตรวจสอบให้ผูเ้สียภาษีทราบ ในกรณีตอ้งแกไ้ขบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ให้ผูบ้ริหาร
ทอ้งถ่ินด าเนินการแกไ้ขบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างใหถ้กูตอ้ง 
 
 
 

หมวด ๓ 
ฐานภาษี  อตัราภาษี  และการค านวณภาษี 

____________ 
   

มาตรา ๒๑  ฐานภาษีในการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี  ไดแ้ก่  มูลค่าทั้งหมดของ
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยร์วมกบัมลูค่าของทรัพยสิ์นอ่ืนอนัติดกบัท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้น  ท่ีมีลกัษณะถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างการ
ค านวณราคาประเมินทุนทรัพยใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

(๑) ท่ีดินท่ีไม่มีส่ิงปลกูสร้าง  ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นฐานภาษี 
     (๒) ท่ีดินท่ีมีส่ิงปลกูสร้างใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรวมกบัราคาประเมินทุนทรัพย์
ส่ิงปลกูสร้างเป็นฐานภาษี 
     (๓) หอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นฐานภาษี 

การก าหนดมลูค่าทรัพยสิ์นอ่ืนตามวรรคหน่ึง  ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพยข์อง
ทรัพยสิ์นอ่ืนตามหลกัเกณฑ ์ วิธีการและเง่ือนไขตามท่ีก  าหนดโดยกฎกระทรวง 
 
                 มาตรา ๒๒  ราคาประเมินทุนทรัพยต์ามมาตรา ๒๑ ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุน
ทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
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กฎหมายท่ีดินท่ีคณะอนุกรรมการประจ าจังหวดัก  าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์ 
              ในกรณีท่ีมีการประกาศเปล่ียนแปลงราคาประเมินทุนทรัพยร์ะหว่างปี  ใหใ้ชร้าคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ี์เปล่ียนแปลงนั้นเป็นฐานในการค านวณภาษีส าหรับปีถดัจากปีท่ีประกาศเปล่ียนแปลง
ราคาประเมินทุนทรัพยน์ั้น 
 

มาตรา ๒๓  เพ่ือประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี ใหก้รมธนารักษห์รือส านกังานธนารักษพ้ื์นท่ี 
แลว้แต่กรณี ส่งหรือจดัให้มีการส่งบัญชีก  าหนดราคาประเมินทุนทรัพยต์ามมาตรา  ๒๑ ให้แก่
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินภายในสามสิบวันนับแต่ว ันท่ีคณะอนุกรรมการประจ าจังหวัด
ประกาศใชร้าคาประเมินทุนทรัพย ์ และส่งราคาทรัพยสิ์นอ่ืนตามท่ีก  าหนดโดยกฎกระทรวงให้แก่
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในแต่ละจังหวดัภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีได้ประกาศราชกิจจา
นุเบกษา 
 
           มาตรา ๒๔  อตัราภาษีท่ีจดัเก็บตามพระราชบญัญติัน้ี ใหมี้อตัราภาษี  ดงัน้ี 
        (๑) อตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนอกจาก (๒) และ (๓) ไม่เกินร้อยละศูนยจุ์ด
หา้ของฐานภาษี 
           (๒) อตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยไม่ประกอบเชิงพาณิชย์
ไม่เกินร้อยละศนูยจุ์ดหน่ึงของฐานภาษี 
           (๓) อตัราภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีใชใ้นการประกอบเกษตรกรรมไม่เกินร้อยละ
ศนูยจุ์ดศนูยห์า้ของฐานภาษี  
 ทั้งน้ี  การลดอตัราภาษีส าหรับทรัพยสิ์นบางประเภทเป็นอย่างอ่ืนนอกจากท่ีก  าหนดตาม
วรรคหน่ึงใหก้ระท าไดโ้ดยพระราชกฤษฎีกา 
 
          มาตรา ๒๕  ใหมี้คณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างประกอบดว้ยปลดั
กระทรวงการคลงัเป็นประธานกรรมการ  ผูอ้  านวยการส านักงบประมาณ  อธิบดีกรมส่งเสริมการ
ปกครองท้องถ่ิน  อธิบดีกรมท่ีดิน  อธิบดีกรมธนารักษ์ อธิบดีกรมโยธาธิการและผงัเมือง 
ผูอ้  านวยการส านกังานเศรษฐกิจการคลงั  ผูอ้  านวยการส านกังานคณะกรรมการการกระจายอ านาจ
ใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร  นายกเมืองพทัยา  ผูท้รงคุณวุฒิซ่ึง
ประธานกรรมการและกรรมการโดยต าแหน่งดังกล่าวแต่งตั้งไม่เกินจ านวนสามคน ผูแ้ทน
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นายกเทศมนตรีหรือนายกองค์การบริหารส่วนต าบลในคณะกรรมการการกระจายอ านาจให้แก่
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็นกรรมการ 

ใหผู้ท่ี้ผูอ้  านวยการส านกังานเศรษฐกิจการคลงัมอบหมายเป็นกรรมการและเลขานุการและ
กรรมการและผูช่้วยเลขานุการ 
 
 มาตรา ๒๖  ใหค้ณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและและส่ิงปลกูสร้างตามมาตรา ๒๕ 
มีอ  านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

(๑) ก  าหนดอตัราภาษีตามมาตรา ๒๔  ในทุกรอบระยะเวลาส่ีปีโดยประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

(๒) พิจารณาก าหนดเก่ียวกบัประเภทท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเพ่ือจดัเก็บภาษีตามมาตรา ๒๔
ท่ีคณะอนุกรรมการจดัท าขอ้มลูการจดัเก็บภาษีเสนอ 

(๓)  เสนอแนะการลดอตัราภาษีส าหรับทรัพยสิ์นบางประเภทตามมาตรา ๒๔ วรรคสอง 
(๔) ติดตามการบังคับใช้กฎหมาย  สภาพปัญหาและอุปสรรค  เสนอแนวทางแก้ไข

กฎหมาย  รวมทั้งแนวทางการปรับปรุงโครงสร้างอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างให้มีความ
เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจและสงัคมท่ีเปล่ียนไป 
 

มาตรา ๒๗  การประชุมคณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างต้องมี
กรรมการมาประชุมไม่ต ่ากว่าก่ึงหน่ึงของกรรมการทั้งหมดจึงเป็นองคป์ระชุมการวินิจฉยัช้ีขาดของ
ท่ีประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก  กรรมการคนหน่ึง  ให้มีเสียงหน่ึงในการลงคะแนน  ถา้คะแนนเสียง
เท่ากนั  ใหป้ระธานท่ีประชุมออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกหน่ึงเสียงเป็นเสียงช้ีขาด 
 

มาตรา ๒๗/๑  ใหค้ณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างก าหนดอตัราภาษี
ภายในเดือนตุลาคมของทุกปีท่ีสองของการใชฐ้านราคาประเมินทุนทรัพยใ์หม่เพื่อใชส้ าหรับจัดเก็บ
ภาษีในปีถดัไปจนถึงปีท่ีสองของราคาประเมินทุนทรัพยใ์นรอบส่ีปีถดัไป  และให้คณะกรรมการ
ก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแจง้ผลการพิจารณาก าหนดอตัราภาษีให้กรมส่งเสริมการ
ปกครองทอ้งถ่ินและกรุงเทพมหานครทราบภายในวนัท่ี ๑ พฤศจิกายนเพ่ือด าเนินการต่อไป 

เพื่อประโยชน์ในการก าหนดอตัราภาษีตามวรรคหน่ึง ภายในเดือนกรกฎาคมของปีท่ีสอง
ของการใช้ราคาประเมินทุนทรัพยใ์หม่ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีมีหน้าท่ีจดัเก็บภาษีตาม
พระราชบญัญติัน้ีส่งขอ้มลูการจดัเก็บภาษีใหแ้ก่คณะอนุกรรมการจดัท าขอ้มลูการจดัเก็บภาษีประจ า
จงัหวดัหรือคณะอนุกรรมการจดัท าขอ้มูลการจดัเก็บภาษีประจ ากรุงเทพมหานคร แลว้แต่กรณี  
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เก่ียวกบัภาษีท่ีรับช าระ  มลูค่าท่ีดิน  ส่ิงปลกูสร้างหรือหอ้งชุดของผูเ้สียภาษีทุกรายของปีนั้น เพ่ือใช้
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาก าหนดอตัราภาษี 
 

มาตรา ๒๗/๒  ให้มีคณะอนุกรรมการจัดท าข้อมูลการจัดเก็บภาษีประจ าจังหวัด
ประกอบดว้ยผูว้่าราชการจงัหวดัเป็นประธาน  สรรพากรพ้ืนท่ีหรือผูแ้ทน  ธนารักษพ้ื์นท่ีหรือผูแ้ทน  
เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือผู ้แทน  โยธาธิการและผัง เมืองจังหวัดหรือผู ้แทน ผู ้แทน
นายกเทศมนตรีจ านวนสามคน  ผูแ้ทนนายกองคก์ารบริหารส่วนต าบลจ านวนหา้คน  เป็นกรรมการ  
และทอ้งถ่ินจงัหวดัเป็นกรรมการและเลขานุการ 
 ส าหรับกรุงเทพมหานครให้มีคณะอนุกรรมการจัดท าข้อมูลการจัดเก็บภาษีประจ า
กรุงเทพมหานครประกอบดว้ยผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครเป็นประธาน ผูแ้ทนกรมสรรพากร 
ผูแ้ทนกรมธนารักษ ์ ผูแ้ทนกรมท่ีดิน ผูแ้ทนกรมโยธาธิการและผงัเมือง เป็นกรรมการ และให้ผูว้่า
ราชการกรุงเทพมหานครแต่งตั้งขา้ราชการสงักดักรุงเทพมหานครเป็นกรรมการและเลขานุการ 
 
 มาตรา ๒๗/๓  ใหค้ณะอนุกรรมการตามมาตรา ๒๗/๒  มีอ  านาจหนา้ท่ี ดงัน้ี 

(๑)  รวบรวมขอ้มูลภาษีท่ีรับช าระ มูลค่าท่ีดินส่ิงปลูกสร้างหรือห้องชุดของผูเ้สียภาษีทุก
ราย 

(๒)  ประมวลผล ตรวจสอบความถกูตอ้งของขอ้มลูตาม (๑) 
(๓)  เสนอแนะจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเพ่ือประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี 
(๔)  จดัส่งขอ้มลู ใหแ้ก่คณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างภายในเดือน

สิงหาคมของปีท่ีจะก าหนดอตัราภาษีเพื่อใหเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาก าหนดอตัราภาษีต่อไป 
 
 มาตรา ๒๗/๔  ในกรณีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีเหตุผลและความจ าเป็นในการพฒันา
ทอ้งถ่ินของตน ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ  านาจออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินก าหนดอตัราภาษี
เพ่ิมข้ึนจากอตัราภาษีท่ีคณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างก าหนดตามมาตรา 
๒๖(๑)  แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินอตัราตามมาตรา ๒๔ 
 

มาตรา ๒๘  ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินประกาศราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดิน 
หลกัเกณฑ์การประเมินทุนทรัพยส์ าหรับส่ิงปลูกสร้าง อตัราภาษีท่ีจดัเก็บ และรายละเอียดอ่ืนท่ี
จ  าเป็นในการจัดเก็บภาษีในแต่ละปี ณ ส านักงานหรือท่ีท าการขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
ก่อนวนัท่ี ๑ มกราคมของปีนั้น ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก  าหนดในกฎกระทรวง 
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มาตรา ๒๙  ในกรณีท่ีดินท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นท่ีดินท่ีท้ิงไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์
ตามควรแก่สภาพท่ีดิน  ในสามปีแรก  ใหเ้สียภาษีในอตัราไม่ต ่ากว่าอตัราท่ีก  าหนดตามมาตรา 24(1)
ทั้งน้ีตามท่ีก  าหนดในพระราชกฤษฎีกา  และหากยงัมิไดท้ าประโยชน์อีกให้เสียภาษีเพ่ิมอีกหน่ึงเท่า
ในทุกสามปีแต่ไม่เกินร้อยละสองของฐานภาษี การพิจารณาว่ามีการท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ
ท่ีดินตามวรรคหน่ึง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในกฎกระทรวง 
 
 
 

หมวด ๔ 
การยืน่แบบ การช าระภาษี และการคืนภาษี 

____________ 
   

มาตรา ๓๐  ก่อนเร่ิมปีภาษี ให้พนักงานประเมินแจง้การประเมินภาษีและส่งแบบแสดง
รายการเสียภาษีใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีล่วงหนา้ก่อนวนัท่ี ๑ มกราคมของปีนั้น  ในการน้ี ตอ้งระบุรายการ
และราคาประเมินทุนทรัพย์ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง อตัราภาษี จ  านวนภาษีท่ีต้องเสียและ
รายละเอียดอ่ืนท่ีใชใ้นการประเมินภาษีใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีทราบดว้ยการแจง้การประเมินภาษีและการ
ส่งแบบแสดงรายการภาษี ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก  าหนดในกฎกระทรวงแบบแสดง
รายการภาษี ใหเ้ป็นไปตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด 
 

มาตรา ๓๑  ในการปิิบติัหนา้ท่ีของพนกังานประเมินตามมาตรา ๓๐  ใหพ้นกังานประเมิน
มีอ  านาจเรียกผูเ้สียภาษีหรือบุคคลซ่ึงเก่ียวขอ้งมาให้ถอ้ยค า หรือส่งเอกสารหรือหลกัฐานอ่ืนใดมา
เพื่อตรวจสอบภายในระยะเวลาท่ีก  าหนด  โดยจะตอ้งมีหนงัสือแจง้ใหบุ้คคลดงักล่าวทราบล่วงหน้า
ไม่นอ้ยกว่าเจ็ดวนั 
 

มาตรา ๓๒  ใหผู้เ้สียภาษียืน่แบบแสดงรายการภาษีพร้อมกบัช าระภาษีภายในเดือนเมษายน
ของทุกปี ในกรณีท่ีมีเหตุจ  าเป็น ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินอาจประกาศขยายหรือเล่ือนก าหนดเวลายื่นแบบ
แสดงรายการภาษีและช าระภาษีตามวรรคหน่ึงออกไปได ้ถา้ในการยืน่แบบแสดงรายการภาษี ผูเ้สีย
ภาษีไม่สามารถระบุประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได ้ไม่ว่าโดยเหตุใด  ให้พนักงานประเมินท า
การประเมินภาษีเพื่อใหผู้เ้สียภาษีด าเนินการช าระภาษีต่อไป 
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มาตรา ๓๓  ใหบุ้คคลดงัต่อไปน้ีมีหนา้ท่ียืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีแทนผูเ้สีย
ภาษี 

(๑) ผูจ้ดัการมรดกหรือทายาท ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีถึงแก่ความตาย 
(๒) ผูจ้ ัดการทรัพยสิ์น ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูไ้ม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยว์่าดว้ยเร่ืองสาบสูญ 
(๓) ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาลหรือผูพ้ิทกัษ์ ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นผูเ้ยาวห์รือคนไร้

ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
(๔) ผูแ้ทนของนิติบุคคล ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคล 
(๕) ผูช้  าระบญัชี ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกนัโดยมีการช าระบญัชี 
(๖) เจา้ของรวมคนหน่ึงคนใด ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นของบุคคลหลายคน

รวมกนั 
 

มาตรา ๓๔  ในกรณีท่ีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นของต่างเจ้าของกัน ให้เจา้ของท่ีดินมี
หน้าท่ียื่นแบบแสดงรายการภาษีพร้อมช าระภาษี  โดยให้เจ้าของท่ีดินและเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง
เหล่านั้นมีหนา้ท่ีรับผดิชอบร่วมกนัส าหรับภาษีท่ีตอ้งช าระดงักล่าว 
 

มาตรา ๓๕  ผูเ้สียภาษีหรือบุคคลตามมาตรา ๓๓ อาจมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนยื่นแบบแสดง
รายการภาษีและช าระภาษีแทนตนเองก็ได ้ โดยไม่จ  าตอ้งท าเป็นหนงัสือมอบอ านาจ 
 

มาตรา ๓๖  ใหผู้เ้สียภาษียื่นแบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีต่อพนักงานเก็บภาษี ณ 
สถานท่ีดงัต่อไปน้ี 

(๑) ส านกังานเทศบาล ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีอยูใ่นเขตเทศบาล 
(๒) ท่ีท าการองคก์ารบริหารส่วนต าบล ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในเขตองค์การ

บริหารส่วนต าบล 
(๓) ส านกังานเขตท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างนั้นตั้งอยู ่ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ใน

เขตกรุงเทพมหานคร 
(๔) ศาลาว่าการเมืองพทัยา ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีอยูใ่นเขตเมืองพทัยา 
(๕) ท่ีท าการขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนตามท่ีกฎหมายก าหนด ส าหรับท่ีดินและ

ส่ิงปลกูสร้างท่ีอยูใ่นเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น 
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ในกรณีท่ีมีความจ าเป็น ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินอาจก าหนดให้ใช้สถานท่ีอ่ืนภายในเขตองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น เป็นสถานท่ีส าหรับยืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีตามวรรคหน่ึง
ไดต้ามท่ีเห็นสมควร 

การยืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีตามวรรคหน่ึง ใหถื้อว่าวนัท่ีพนักงานเก็บภาษี
ลงลายมือช่ือในใบเสร็จรับเงินเป็นวนัท่ีช าระภาษี 
 

มาตรา ๓๗  เพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกส าหรับการเสียภาษี ผูเ้สียภาษีอาจยื่นแบบ
แสดงรายการภาษีและช าระภาษีโดยทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับหรือโดยการช าระผา่นธนาคาร 
หรือโดยวิธีการอ่ืนใดตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนดได ้

การยืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีตามวรรคหน่ึง  กรณียืน่และช าระทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนตอบรับใหผู้เ้สียภาษีส่งแบบแสดงรายการภาษีพร้อมกบัธนาณัติ ตัว๋แลกเงิน เช็คธนาคาร
หรือเช็คท่ีธนาคารรับรอง สัง่จ่ายให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตั้งอยู่
ในเขต หรือกรณียืน่และช าระผ่านธนาคารให้ผูเ้สียภาษียื่นแบบแสดงรายการภาษีพร้อมช าระภาษี
ผ่านธนาคาร  และให้ถือว่าวนัท่ีหน่วยงานให้บริการไปรษณียป์ระทับตราลงทะเบียนหรือวนัท่ี
ธนาคารไดรั้บแบบแสดงรายการภาษี พร้อมรับช าระค่าภาษีเป็นวนัท่ียืน่แบบแสดงรายการภาษีและ
ช าระภาษี 
 

มาตรา ๓๘  ในการช าระภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ผูเ้สียภาษีอาจขอผอ่นช าระเป็นงวด งวด
ละเท่า   กนัก็ได ้ จ  านวนเงินภาษีท่ีจะมีสิทธิผอ่นช าระ หลกัเกณฑ์และวิธีการในการผ่อนช าระให้
เป็นไปตามท่ีก  าหนดในกฎกระทรวง 

ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีไม่ช าระภาษีตามระยะเวลาท่ีก  าหนดในการผอ่นช าระ ใหผู้เ้สียภาษีหมด
สิทธิท่ีจะผอ่นช าระ และตอ้งเสียเงินเพ่ิมอีกร้อยละหน่ึงต่อเดือนของจ านวนภาษีท่ีคา้งช าระ เศษของ
เดือนใหน้บัเป็นหน่ึงเดือน 
 

มาตรา ๓๙  ผูใ้ดเสียภาษีโดยไม่มีหนา้ท่ีตอ้งเสีย  หรือเสียภาษีเกินกว่าจ  านวนท่ีตอ้งเสีย ไม่
ว่าโดยความผดิพลาดของตนเองหรือจากการประเมินของพนักงานประเมิน ผูน้ั้นมีสิทธิไดรั้บเงิน
คืน   

การขอรับเงินคืนตามวรรคหน่ึง  ใหย้ืน่ค  าร้องต่อผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือผูซ่ึ้งผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน
มอบหมายตามแบบท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนด  ภายในหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีเสียภาษี  
ในการน้ีใหผู้ย้ืน่ค  าร้องส่งเอกสาร  หลกัฐาน  หรือค าช้ีแจงใด   ประกอบค าร้องดว้ย 
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ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินพิจารณาค าร้องให้เสร็จส้ินภายในหกสิบวนันับแต่วนัท่ีได้รับค าร้อง  
และใหแ้จง้ผลการพิจารณาค าร้องใหผู้ย้ืน่ค  าร้องทราบภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีพิจารณาเสร็จ   

ในกรณีท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเห็นว่าผูย้ื่นค  าร้องมีสิทธิได้รับเงินคืน  ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมี
ค าสัง่คืนเงินใหแ้ก่ผูย้ืน่ค  าร้องโดยตอ้งแจง้ค  าสัง่และก าหนดระยะเวลาในการมารับเงินคืนใหผู้ย้ืน่ค  า
ร้องทราบภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดมี้ค  าสัง่ 

ในกรณีท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเห็นว่ามีการประเมินผิดพลาดเกิดข้ึนซ่ึงเกิดจากเจา้พนักงาน
ประเมิน  ใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ินสัง่ใหด้อกเบ้ียแก่ผูไ้ดรั้บเงินคืนในอตัราร้อยละหน่ึงต่อเดือนหรือเศษ
ของเดือนของเงินท่ีได้รับคืนโดยไม่คิดทบตน้นับแต่วนัท่ียื่นค าร้องขอรับคืนเงิน แต่ต้องไม่เกิน
จ านวนเงินท่ีไดรั้บคืน 

ถา้ผูย้ื่นค  าร้องไม่มารับเงินคืนภายในหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ ให้เงินนั้นตกเป็นของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  
 
 
 

หมวด ๕ 
การลดและการยกเวน้ภาษี 

____________ 
   

มาตรา ๔๐  ในกรณีท่ีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด
ไดรั้บความเสียหายมากหรือถกูท าลายใหเ้ส่ือมสภาพดว้ยเหตุอนัพน้วิสัยท่ีจะป้องกนัไดโ้ดยทัว่ไป  
ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินมีอ  านาจประกาศลดหรือยกเวน้ภาษีภายในเขตพ้ืนท่ีท่ีเกิดเหตุนั้นในช่วง
ระยะเวลาใดช่วงระยะเวลาหน่ึงได ้โดยตอ้งเป็นไปตามระเบียบท่ีกระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 

มาตรา ๔๑  ในกรณีท่ีมีเหตุอนัท าใหท่ี้ดินไดรั้บความเสียหายหรือท าให้ส่ิงปลูกสร้างถูกร้ือ
ถอนหรือท าลาย หรือช ารุดเสียหายจนเป็นเหตุให้ตอ้งท าการซ่อมแซมในส่วนส าคญั ให้ผูเ้สียภาษี
ส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวมีสิทธิยื่นค าขอลดหรือยกเวน้ภาษีท่ีจะตอ้งเสียต่อผูบ้ริหาร
ทอ้งถ่ินไดต้ามระเบียบท่ีกระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 

มาตรา ๔๒  เมื่อมีการยืน่ค  าขอลดหรือยกเวน้ภาษีตามมาตรา ๔๑ ให้เจา้หน้าท่ีซ่ึงมีหน้าท่ี
รับผดิชอบท าการตรวจสอบขอ้เท็จจริง หากปรากิขอ้เท็จจริงเป็นท่ีเช่ือไดว้่ามีเหตุอนัสมควรลด
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หรือยกเวน้ภาษีใหแ้ก่ผูย้ืน่ค  าขอ ใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ินมีอ  านาจออกค าสัง่ลดหรือยกเวน้ภาษีไดใ้นการ
ออกค าสั่งลดหรือยกเวน้ภาษีตามวรรคหน่ึง ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินค านึงถึงสัดส่วนความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนและระยะเวลาท่ีไม่ไดรั้บประโยชน์จากท่ีดินหรือส่ิงปลกูสร้างนั้น 
 

มาตรา ๔๓  ใหย้กเวน้ภาษีส าหรับหอ้งชุดซ่ึงใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของตนหรือท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างซ่ึงใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของตนหรือใชป้ระกอบเกษตรกรรมของตนตามหลกัเกณฑ์ท่ีก  าหนดโดย
พระราชกฤษฎีกา 
 
 
 

หมวด ๖ 
ภาษีคา้งช าระ 

____________ 
   

มาตรา ๔๔  ภาษีท่ีมิไดช้  าระภายในเวลาท่ีก  าหนดหรือช าระไม่ครบถว้น  ให้ถือเป็นภาษี
คา้งช าระ 
 

มาตรา ๔๕  ในกรณีท่ีมีภาษีคา้งช าระส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นของต่างเจา้ของ
กนั  ใหเ้จา้ของท่ีดินและเจา้ของส่ิงปลกูสร้างดงักล่าวมีความรับผิดอย่างลูกหน้ีร่วมกนัในการช าระ
ภาษีคา้งช าระ 
 
 มาตรา ๔๕/๑  ในกรณีท่ีมีการโอนท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือห้องชุด ให้ผูข้อจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมน าหนงัสือรับรองหน้ีภาษีคา้งช าระอนัเกิดจากค่าภาษีตามมาตรา ๓๒  จากองคก์ร
ปกครองส่วนท้องถ่ินมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยด์้วย  และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าวรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดต่้อเมื่อมีการช าระค่าภาษีครบถว้นแลว้ 
 

มาตรา ๔๖  เพื่อประโยชน์ในการเร่งรัดภาษีคา้งช าระ เมื่อปรากิว่าผูเ้สียภาษีผูใ้ดไม่ยื่น
แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีตามระยะเวลาท่ีก  าหนดในมาตรา ๓๒ ให้พนักงานประเมินมี
อ  านาจเรียกเก็บภาษีท่ีผูน้ั้นมีหน้าท่ีตอ้งช าระ รวมทั้งเบ้ียปรับและเงินเพ่ิมตามท่ีก  าหนดในมาตรา 
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๕๔ มาตรา ๕๕ และมาตรา ๕๗ โดยมีหนงัสือแจง้ใหผู้น้ั้นยืน่แบบแสดงรายการภาษีพร้อมกบัช าระ
ภาษีภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือ 

การเรียกเก็บภาษีตามวรรคหน่ึง ใหก้ระท าไดภ้ายในหา้ปีนบัแต่วนัท่ีผูเ้สียภาษีมีหน้าท่ีตอ้ง
ช าระภาษี 
 

มาตรา ๔๗  ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษียืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีไวไ้ม่ครบถว้น ให้
พนกังานประเมินมีอ  านาจเรียกเก็บภาษีท่ีผูเ้สียภาษีมีหนา้ท่ีตอ้งช าระเพ่ิมรวมทั้งเบ้ียปรับและเงินเพ่ิม
ตามท่ีก  าหนดในมาตรา ๕๖ และมาตรา ๕๗ ได ้

การเรียกเก็บภาษีตามวรรคหน่ึง ใหก้ระท าไดภ้ายในหา้ปีนบัแต่วนัท่ีผูเ้สียภาษีมีหน้าท่ีตอ้ง
ช าระภาษี 
 

มาตรา ๔๘  ในกรณีท่ีมีการเรียกเก็บภาษีตามมาตรา ๔๗ ใหพ้นกังานประเมินมีหนงัสือแจง้
ผูเ้สียภาษีใหช้ าระภาษี เบ้ียปรับและเงินเพ่ิมตามท่ีพนกังานประเมินไดป้ระเมินภายในสิบห้าวนันับ
แต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือแจง้ 
 

มาตรา ๔๙  ถา้ผูเ้สียภาษีมิไดช้  าระภาษี  เบ้ียปรับและเงินเพ่ิมภายในระยะเวลาตามมาตรา 
๔๖ หรือมาตรา ๔๘  ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินมีอ  านาจออกค าสั่งเป็นหนังสือยึด  อายดั  และขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้สียภาษีเพื่อน าเงินมาช าระภาษีคา้งช าระ  เบ้ียปรับ  เงินเพ่ิม  ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ่้ายได ้วิธีการยดึ อายดัและขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้สียภาษีตามวรรคหน่ึง  ให้น า
วิธีการตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
 
 มาตรา ๔๙/๑  เพื่อประโยชน์ในการด าเนินการตามมาตรา ๔๙  ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินหรือ
เจา้หนา้ท่ีซ่ึงไดรั้บมอบหมายจากผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมีอ  านาจ 
 (๑)  ออกหมายเรียกผูต้อ้งรับผิดช าระภาษีและบุคคลใด    ท่ีมีเหตุสมควรเช่ือว่าจะเป็น
ประโยชน์แก่การจดัเก็บภาษีคา้งช าระมาใหถ้อ้ยค า 
 (๒)  สั่งบุคคลดงักล่าวใน (๑)  ให้น าบญัชี  เอกสาร  หรือหลกัฐานอ่ืนอนัจ าเป็นแก่การ
จดัเก็บภาษีคา้งช าระมาตรวจสอบ 
 (๓)  ออกค าสัง่เป็นหนงัสือใหเ้จา้หนา้ท่ีท าการตรวจสอบคน้หรือยดึบญัชีเอกสารหรือ 
หลกัฐานอ่ืนของบุคคลดงักล่าวใน (๑)  
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 การด าเนินการตาม (๑) หรือ (๒) ตอ้งใหเ้วลาล่วงหนา้ไม่น้อยกว่าเจ็ดวนันับแต่วนัท่ีไดรั้บ
หมายเ รียกหรือค าสั่ง   การออกค าสั่งและท าการตาม (๓)   ต้อง เ ป็นไปตามระเบียบท่ี
กระทรวงมหาดไทยก าหนด  

มาตรา ๕๐  เพื่อประโยชน์ในการปิิบัติหน้าท่ีตามมาตรา ๔๙ ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือ
เจา้หน้าท่ีซ่ึงได้รับมอบหมายจากผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน มีอ  านาจเขา้ไปในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือ
สถานท่ีอ่ืนท่ีเก่ียวข้องในระหว่างเวลาพระอาทิตยข้ึ์นถึงพระอาทิตยต์กหรือในเวลาท าการของ
สถานท่ีนั้น เพ่ือสอบถามบุคคลใด   หรือตรวจสอบ คน้ ยดึ หรืออายดัเอกสารหรือหลกัฐานอ่ืนใดท่ี
เก่ียวขอ้งได ้
 
 มาตรา ๕๑  ในกรณีท่ีมีการยดึหรืออายดัทรัพยสิ์นของผูเ้สียภาษีไวแ้ลว้ ถา้ผูเ้สียภาษีไดน้ า
เงินมาช าระค่าภาษีคา้งช าระ เบ้ียปรับและเงินเพ่ิมโดยครบถว้นก่อนการขายทอดตลาด ให้ผูบ้ริหาร
ทอ้งถ่ินมีค าสัง่เพิกถอนการยึดหรืออายดันั้น  โดยไม่คิดค่าธรรมเนียมในการเพิกถอนการยึดหรือ
อายดั 
 

มาตรา ๕๒  การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้สียภาษีตามมาตรา ๔๙ จะกระท ามิไดใ้น
ระหว่างระยะเวลาท่ีใหค้ดัคา้นหรืออุทธรณ์ตามมาตรา ๖๐ หรือใหฟ้้องเป็นคดีต่อศาลตามมาตรา ๖๙ 
และตลอดเวลาท่ีการพิจารณาและวินิจฉยัค าคดัคา้นหรืออุทธรณ์ดงักล่าวยงัไม่ถึงท่ีสุด 
 

มาตรา ๕๓  เงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาด  ตามมาตรา ๔๙  ใหห้กัไวเ้ป็นค่าภาษีคา้งช าระ
เบ้ียปรับ  เงินเพ่ิม  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายเหลือเท่าใดใหคื้นแก่ผูเ้สียภาษี 
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หมวด ๗ 
เบ้ียปรับและเงินเพ่ิม 

____________ 
   

มาตรา ๕๔  ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีมิได้ยื่นแบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีภายใน
ก าหนดเวลาตามมาตรา ๓๒ ใหเ้สียเบ้ียปรับอีกหน่ึงเท่าของจ านวนภาษีคา้งช าระ  เวน้แต่ผูเ้สียภาษี
ไดย้ืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีก่อนจะไดรั้บหนงัสือแจง้ตามมาตรา ๔๖ ใหเ้สียเบ้ียปรับ
ร้อยละยีสิ่บหา้ของจ านวนภาษีคา้งช าระ 

 
มาตรา ๕๕  ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษีมิได้ยื่นแบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีภายใน

ก าหนดเวลาตามมาตรา ๓๒ แต่ต่อมาไดย้ื่นแบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีภายในสิบห้าวนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือแจง้ตามมาตรา ๔๖ ใหเ้สียเบ้ียปรับร้อยละหา้สิบของจ านวนภาษีคา้งช าระ 
 

มาตรา ๕๖  ในกรณีท่ีผูเ้สียภาษียืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีไวไ้ม่ถูกตอ้งท าให้
จ  านวนภาษีท่ีตอ้งเสียขาดไป ใหเ้สียเบ้ียปรับอีกร้อยละหา้สิบของจ านวนภาษีท่ีขาดไป เวน้แต่ผูเ้สีย
ภาษีไดม้าขอยืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีเพ่ิมให้ถูกตอ้งก่อนวนัท่ีจะไดรั้บหนังสือแจง้
ใหช้ าระภาษีตามมาตรา ๔๘ หรือไดม้าขอยืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีเพ่ิมภายในสิบห้า
วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือแจง้ให้ช าระภาษีดงักล่าว  ให้เสียเบ้ียปรับร้อยละยี่สิบห้าของจ านวน
ภาษีท่ีขาดไป 
 

มาตรา ๕๗  ผูเ้สียภาษีผูใ้ดมิไดย้ืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีภายในก าหนดเวลา
ตามมาตรา ๓๒ หรือช าระไม่ครบถว้นตามจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสีย ให้เสียเงินเพ่ิมอีกร้อยละหน่ึงต่อ
เดือนของจ านวนภาษีค้างช าระ เศษของเดือนให้นับเป็นหน่ึงเดือน ทั้งน้ี มิให้น าเบ้ียปรับมารวม
ค านวณเพ่ือเสียเงินเพ่ิมดว้ย 

เงินเพ่ิมตามมาตราน้ี มิใหเ้กินกว่าจ  านวนภาษีท่ีตอ้งช าระโดยไม่รวมเบ้ียปรับและมิให้คิด
ทบตน้ 

 
มาตรา ๕๘  เบ้ียปรับและเงินเพ่ิม  อาจงดหรือลดลงไดต้ามท่ีก  าหนดในกฎกระทรวง 

 
มาตรา ๕๙  เบ้ียปรับและเงินเพ่ิมตามหมวดน้ีใหถื้อเป็นภาษี 
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หมวด ๘ 
การคดัคา้นและการอุทธรณ์การประเมินภาษี 

____________ 
   

มาตรา ๖๐  ผูเ้สียภาษีผูใ้ดไดรั้บแจง้การประเมินภาษีตามมาตรา ๓๐  หรือการเรียกเก็บภาษี
ตามมาตรา ๔๖  หรือมาตรา ๔๘  แลว้เห็นว่าการประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บภาษีนั้นไม่ถูกตอ้ง  
ใหมี้สิทธิคดัคา้นและขอใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ินพิจารณาทบทวนการประเมินหรือการเรียกเก็บภาษีได ้ 
โดยให้ยื่นค  า ร้องต่อผู ้บริหารท้อง ถ่ินผ่านพนักงานประเมินตามแบบท่ี รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนดภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การประเมินภาษีหรือ
การเรียกเก็บภาษี  แลว้แต่กรณี 

ผูบ้ริหารท้องถ่ินต้องพิจารณาค าร้องของผูเ้สียภาษีตามวรรคหน่ึงให้แลว้เสร็จภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องดงักล่าว  และแจง้ค  าสัง่พร้อมดว้ยเหตุผลเป็นหนังสือไปยงัผูเ้สีย
ภาษีโดยไม่ชกัชา้ 

ในกรณีท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินพิจารณาเห็นชอบกบัค าร้องของผูเ้สียภาษี  ให้แจง้จ  านวนภาษีท่ี
จะตอ้งเสียเป็นหนงัสือไปยงัผูเ้สียภาษี  และใหผู้เ้สียภาษีช าระภาษีภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บ
หนงัสือแจง้ดงักล่าว 

ในกรณีท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินพิจารณาไม่เห็นชอบกบัค าร้องของผูเ้สียภาษี  ให้ผูเ้สียภาษีนั้นมี
สิทธิอุทธรณ์ค าวินิจฉัยของผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน  โดยยื่นฟ้องเป็นคดีต่อศาลภายในสามสิบวนันับแต่
วนัท่ีไดรั้บค าวินิจฉยัจากผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน 
 

การคดัคา้นและการอุทธรณ์ไม่เป็นการทุเลาการช าระภาษี  เวน้แต่ผูเ้สียภาษีจะไดย้ืน่ค  าร้อง
ต่อผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขอใหทุ้เลาการช าระภาษีไวก่้อนและผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมีค าสั่งให้ทุเลาการช าระ
ภาษีไวก่้อน ในกรณีเช่นว่าน้ี  ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินอาจจะสั่งให้ทุเลาการช าระภาษีไวก่้อนทั้งหมดหรือ
บางส่วนและจะสัง่ใหห้าหลกัประกนัตามท่ีเห็นสมควรก็ได ้

ในกรณีท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินไดส้ัง่ใหทุ้เลาการช าระภาษีตามวรรคหา้ไวแ้ลว้  ถา้ต่อมาปรากิ
ว่า  ผูเ้สียภาษีไดก้ระท าการใด   เพื่อประวิงการช าระภาษี  หรือจะกระท าการโอน  ขาย จ  าหน่าย  
หรือยกัยา้ยทรัพยสิ์นทั้งหมดหรือบางส่วนเพ่ือให้พน้อ  านาจการยึดหรืออายดั  ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมี
อ  านาจเพิกถอนค าสัง่ใหทุ้เลาการช าระภาษีนั้นได ้
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หมวด ๙ 
บทลงโทษ 

____________ 
 

มาตรา ๖๑  ผูใ้ดขดัขวางการปิิบติัหน้าท่ีของพนักงานส ารวจตามมาตรา ๑๖ หรือมาตรา 
๑๗  หรือผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือเจา้หน้าท่ีซ่ึงผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมอบหมายตามมาตรา ๕๐ ตอ้งระวาง
โทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 

 
มาตรา ๖๒  ผูใ้ดไม่ปิิบติัตามหนงัสือเรียกของพนกังานประเมินตามมาตรา ๓๑ หรือของ

คณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ์การประเมินภาษีประจ าจงัหวดัหรือคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ์
การประเมินภาษีกรุงเทพมหานครตามมาตรา ๖๗ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับ
ไม่เกินหน่ึงพนับาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 

ความในวรรคหน่ึงมิใหใ้ชบ้งัคบักบัผูอุ้ทธรณ์ 
 

มาตรา ๖๓  ผูเ้สียภาษีผูใ้ดไม่ยืน่แบบรายการภาษีภายในก าหนดเวลาตามมาตรา ๓๒ ตอ้ง
ระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหมื่นบาท 
 

มาตรา ๖๔  ผูใ้ดขดัขวางหรือไม่ปิิบติัตามค าสัง่ของผูบ้ริหารทอ้งถ่ินตามมาตรา ๔๙ หรือ
ท าลาย ยา้ยไปเสีย ซ่อนเร้น หรือโอนไปใหแ้ก่บุคคลอ่ืนซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมีค าสั่งให้ยึด
หรืออายดั ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปี หรือปรับไม่เกินส่ีหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 

 
 มาตรา ๖๔/๑   ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา ๔๙/๑ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปี  และปรับไม่เกิน
ส่ีหมื่นบาท   
 ในกรณีผูก้ระท าความผิดตามวรรคหน่ึงเป็นนิติบุคคล  กรรมการผูจ้ดัการ  ผูจ้ดัการหรือ
ผูแ้ทนของนิติบุคคลนั้นตอ้งรับโทษตามท่ีบญัญติัในวรรคหน่ึงดว้ย  เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้่าตนมิไดมี้
ส่วนในการกระท าความผดิของนิติบุคคลนั้น 
 

มาตรา ๖๕  ผูใ้ดแจง้ขอ้ความอนัเป็นเท็จหรือน าพยานหลกัฐานอนัเป็นเท็จมาแสดงเพื่อ
หลีกเล่ียงหรือพยายามหลีกเล่ียงการเสียภาษี ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับไม่เกินหก
หม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 
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มาตรา ๖๖  ในกรณีท่ีผูก้ระท าผิดซ่ึงตอ้งรับโทษตามพระราชบญัญติัน้ีเป็นนิติบุคคล ให้
กรรมการผูจ้ ัดการ หุ้นส่วนผูจ้ ัดการ หรือผูแ้ทนของนิติบุคคลนั้น ตอ้งรับโทษตามท่ีบัญญัติไว ้ 
ส าหรับความผดินั้น   ดว้ย เวน้แต่จะพิสูจน์ให้เห็นว่าการกระท านั้นกระท าโดยตนมิไดรู้้เห็นหรือ
ยนิยอมหรือตนไดจ้ดัการตามสมควรเพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิดความผดินั้นแลว้ 
 

มาตรา ๖๗  บรรดาความผดิตามพระราชบญัญติัน้ีท่ีมีโทษปรับสถานเดียวหรือเป็นความผดิ
ท่ีมีโทษปรับหรือจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี ให้ผูบ้ริหารท้องถ่ินหรือผูซ่ึ้งผูบ้ริหารทอ้งถ่ินมอบหมายมี
อ  านาจเปรียบเทียบไดเ้มื่อผูก้ระท าผิดไดช้  าระเงินค่าปรับตามจ านวนท่ีเปรียบเทียบภายในสามสิบ
วนัใหถื้อว่าคดีเลิกกนัตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาถา้ผูก้ระท าผิดไม่
ยนิยอมตามท่ีเปรียบเทียบ  หรือเมื่อยินยอมแลว้ไม่ช าระเงินค่าปรับภายในระยะเวลาท่ีก  าหนด ให้
ด  าเนินคดีต่อไป 
 

มาตรา ๖๘  เงินค่าปรับตามพระราชบญัญติัน้ีเกิดข้ึนในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด 
ใหต้กเป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น 
 

 
 
 

บทเฉพาะกาล 
____________ 

   
มาตรา ๖๙  บทบญัญติัแห่งกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายว่าดว้ยภาษี

บ ารุงทอ้งท่ีซ่ึงถกูยกเลิกโดยพระราชบญัญติัน้ี ใหย้งัคงใชบ้งัคบัต่อไปส าหรับการจดัเก็บภาษีท่ีคา้ง
อยูห่รือท่ีพึงช าระหรือท่ีตอ้งคืนก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีมีผลใชบ้งัคบัจดัเก็บภาษี 
 
 มาตรา ๗๐  ในกรณีผูม้ีหน้าท่ีเสียภาษีตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือ
กฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีซ่ึงถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัน้ี ยงัไม่ไดย้ื่นแบบพิมพเ์พื่อแจง้
รายการทรัพยสิ์น หรือยืน่แบบแสดงรายการท่ีดิน หรือยื่นไวไ้ม่ครบถว้น หรือคา้งช าระภาษี ถา้ได้
ยืน่ค  าขอเสียภาษีตามแบบท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด ภายในหน่ึงร้อย
แปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั และไดช้ าระภาษีตามจ านวนท่ีพนักงานประเมิน
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ไดป้ระเมินภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดแ้จง้การประเมิน หรือไดช้ าระภาษีภายในสามสิบวนันับ
แต่วนัท่ีไดย้ืน่ค  าขอเสียภาษีในกรณีท่ีเป็นการคา้งช าระภาษี ใหผู้น้ั้นไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียเงินเพ่ิม 
และยกเวน้ความรับผดิทางอาญา รวมทั้งมีสิทธิผ่อนช าระภาษีตามท่ีกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรือน
และท่ีดินหรือกฎหมายว่าดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งท่ีก  าหนดไว ้แลว้แต่กรณี 
 

มาตรา ๗๑  เม่ือกฎหมายฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบัแลว้  ให้มีการบรรเทาภาระภาษีเฉพาะภาษี
ส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ี  รวมทั้งผูท่ี้ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสีย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องมาก่อน  ให้ช าระภาษีในปีท่ีหน่ึงถึงปีท่ีสามตาม
หลกัเกณฑ ์ ดงัต่อไปน้ี 

(๑) ส าหรับผูท่ี้ตอ้งเสียภาษีเพ่ิมข้ึน    
ปีท่ีหน่ึง  ให้เสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเท่ากบัภาระภาษีเดิมท่ีพึงเสียในปีท่ีล่วง

มาแลว้รวมกบัร้อยละยีสิ่บหา้ของภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
ปีท่ีสอง  ให้เสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเท่ากบัภาระภาษีเดิมท่ีพึงเสียในปีท่ีล่วง

มาแลว้รวมกบัร้อยละหา้สิบของภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
ปีท่ีสาม  ให้เสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเท่ากบัภาระภาษีเดิมท่ีพึงเสียในปีท่ีล่วง

มาแลว้รวมกบัร้อยละเจ็ดสิบหา้ของภาษีท่ีเพ่ิมข้ึน 
  (๒) ส าหรับผูท่ี้ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ีมาก่อน 
ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง ดงัน้ี 

       ปีท่ีหน่ึง ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างร้อยละยีสิ่บหา้ของภาษีท่ีตอ้งเสีย 
       ปีท่ีสอง ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างร้อยละหา้สิบหา้ของภาษีท่ีตอ้งเสีย 

          ปีท่ีสาม ใหเ้สียภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างร้อยละเจ็ดสิบหา้ของภาษีท่ีตอ้งเสีย 
 

มาตรา ๗๒  เม่ือร่างพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีผลบงัคบัใช ้ ให้มีการเตรียมความพร้อมก่อน
การจดัเก็บภาษี ดงัต่อไปน้ี 

(๑) ใหก้รมท่ีดินจดัท าแผนท่ีระวางท่ีดินดิจิทลัเช่ือมโยงกบัขอ้มลูทะเบียนท่ีดินทุกแปลงให้
ครบถว้นทัว่ประเทศภายในสองปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บการจดัสรรงบประมาณ  เวน้แต่มีเหตุอนัจ  าเป็น
ใหข้ยายเวลาไดอี้กไม่เกินหน่ึงปี และใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน กรมธนารักษ์หรือส านักงานธ
นารักษ์พ้ืนท่ี แลว้แต่กรณี  ไปติดต่อขอรับข้อมูลจากส านักงานท่ีดินในเขตพ้ืนท่ี  เพ่ือใชใ้นการ
จดัเก็บภาษีและการประเมินราคาท่ีดินรายแปลงทัว่ประเทศ 
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(๒) ใหก้รมธนารักษห์รือส านกังานธนารักษพ้ื์นท่ี แลว้แต่กรณี  ส่งหรือจดัใหมี้การส่งบญัชี
ก  าหนดราคาประเมินทุนทรัพยต์ามมาตรา ๒๓  ให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินภายในเดือน
กุมภาพนัธ ์ และประเมินราคาประเมินทุนทรัพยข์องทรัพยสิ์นอ่ืนตามมาตรา ๒๑ วรรค ๓ ภายใน
เดือนเมษายน 

(๓) ออกประกาศพระราชกฤษฎีกาส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนท่ีใชใ้นการจดัเก็บภาษีตามมาตรา 
๖ และก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องทรัพยสิ์นอ่ีนตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเง่ือนไขท่ี
ก  าหนด โดยกฎกระทรวงตามมาตรา ๒๑ ภายในเดือนพฤษภาคม 

(๔) ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินด าเนินการ : 
               (๔.๑)  ส ารวจและจัดท าบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ประกาศบัญชีรายการ
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง  และแกไ้ขบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของผูเ้สียภาษีให้ถูกตอ้งตาม 
มาตรา ๑๖-๒๐ภายในระยะเวลาไม่เกินเดือนพฤษภาคม 
              (๔.๒)  ประเมินมลูค่าท่ีดิน  ส่ิงปลกูสร้างหรือหอ้งชุดของผูเ้สียภาษีภายในเขตองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินของตนทุกรายใหค้รบถว้นตามมาตรา ๒๑ ภายในเดือนกรกฎาคม 
             (๔.๓)  ส่งขอ้มูลการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีบ ารุงทอ้งท่ีและมูลค่าของ
ท่ีดิน  ส่ิงปลกูสร้าง  หรือหอ้งชุดท่ีตอ้งเสียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี และประเภทท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างท่ีขอหารือให้แก่คณะอนุกรรมการตามมาตรา ๒๗/๒ ภายในเดือนกรกฎาคม  เพื่อใชข้อ้มูล
ดงักล่าวในการประกอบการพิจารณาการก าหนดอตัราภาษีของคณะกรรมการก าหนดอตัราภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

        (๔.๔)  ประกาศราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง อตัราภาษีท่ีจดัเก็บ หลกัเกณฑ์
การประเมินทุนทรัพยส์ าหรับส่ิงปลูกสร้าง และรายละเอียดอ่ืนท่ีจ  าเป็นในการจัดเก็บภาษี ณ 
ส านกังานหรือท่ีท าการขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตามมาตรา ๒๘ ก่อนวนัท่ี ๑ มกราคม 
         (๔.๕)  แจง้การประเมินภาษีและส่งแบบแสดงรายการเสียภาษีไปยงัผูเ้สียภาษีตาม
มาตรา ๓๐ ก่อนวนัท่ี ๑ มกราคม  
             (๔.๕)  คณะอนุกรรมการจัดท าข้อมูลการจัดเก็บภาษีประจ าจังหวัดหรือคณะ 
อนุกรรมการจดัท าขอ้มลูการจดัเก็บภาษีประจ ากรุงเทพมหานคร แลว้แต่กรณี  รวบรวมขอ้มูลตาม
ขอ้ (๔.๓) ประมวลผลขอ้มูล  พิจารณาประเภทท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามท่ีองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินขอหารือแลว้ส่งให้คณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในเดือน
สิงหาคมเพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาก าหนดอตัราภาษี 
             (๔.๖)  คณะกรรมการพิจารณาก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างก าหนดอตัรา
ภาษีภายในเดือนตุลาคม พิจารณาก าหนดเก่ียวกบัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เสนอแนะการลด



217 

อตัราภาษีส าหรับทรัพยสิ์นบางประเภท  และแจง้ผลการพิจารณาก าหนดอตัราภาษีให้กรมส่งเสริม
การปกครองทอ้งถ่ินและกรุงเทพมหานครภายในวนัท่ี ๑ พฤศจิกายนเพ่ือด าเนินการต่อไป 
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