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 จากการศึกษาปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของกรุงเทพมหานครตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 พบวา่ กรุงเทพมหานครเป็นองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินรูปแบบพิเศษ
ท่ีจดัตั้งขึ้นตามพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 โดยมีหนา้ท่ีรับผิดชอบ
ดูแลการบริหารงานในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครทั้งหมด กรุงเทพมหานครมีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีต้องใช้
งบประมาณจ านวนมาก เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดท าบริการสาธารณะในด้านต่าง ๆ โดยปัจจยัท่ีส าคัญ 
ในการได้มาซ่ึงงบประมาณเพื่อใช้ในการจดัท าบริการสาธารณะต่าง ๆ คือการจดัเก็บรายได้ โดยรายได้ของ
กรุงเทพมหานครมีแหล่งท่ีมาของรายได้หลากหลายรูปแบบ เช่น งบประมาณจากรัฐบาล รวมถึงรายได ้
ท่ีกรุงเทพมหานครเป็นผู ้ด า เนินการจัดเก็บด้วยตนเอง โดยท่ีรายได้หลักของกรุงเทพมหานคร  
ท่ีกรุงเทพมหานครจัดเก็บได้เอง คือ รายได้จากภาษีอากร ซ่ึงปัจจุบันน้ีการจัดเก็บภาษีอากรของ
กรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีป้าย อากรฆ่าสัตว ์ ซ่ึงรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษี 
ท่ีกรุงเทพมหานครสามารถด าเนินการจดัเก็บภาษีไดม้ากท่ีสุด คือ ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

โดยการจดัเก็บภาษีเก่ียวกบัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีผา่นมาของกรุงเทพมหานครไดด้ าเนินการจดัเก็บ
ภาษีดังกล่าวเป็นไปตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม 
ประกอบกบัพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม แต่อย่างไรก็ดี เน่ืองจากการ
จดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัทั้งสองฉบบัดงักล่าวไดมี้การบงัคบัใช้เป็นเวลานาน ท าให้ไม่เหมาะสมกบั
สถานการณ์และเศรษฐกิจในปัจจุบนั จึงได้มีการตรากฎหมายขึ้นใหม่ คือพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 

ส าหรับภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ปัจจุบนักรุงเทพมหานครได้ด าเนินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและ  
ส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยเร่ิมมีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัน้ี ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ซ่ึงนับว่ากรุงเทพมหานครไดมี้การใช้บังคบั
พระราชบัญญัติดังกล่าวมาเป็นเวลาประมาณเกือบ 2 ปีแล้ว กลับพบว่ามีปัญหาและอุปสรรคในการ

 
1
 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของกรุงเทพมหานคร 

ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ เรือนใจดี 
และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.รติชยั รถทอง และ รองศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร เลิศธรรมเทวี 

2
 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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ด าเนินการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบัญญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ในหลายประการ ซ่ึงกระทบต่อการจดัเก็บรายไดข้องกรุงเทพมหานครเป็นอย่างมาก  

จากการศึกษาปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของกรุงเทพมหานครตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 พบวา่มีหลายประการ สรุปไดด้งัน้ี 

ประเด็นประการแรก คือ ความไม่ชัดเจนของการก าหนดนิยามส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 5  
แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น 
เป็นการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นเฉพาะส่ิง โดยสามารถจ าแนกทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บภาษี ออกไดเ้ป็น 2 ประเภทหลกั 
คือ 1 ท่ีดิน และ 2 ส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงการพิจารณาว่าทรัพยสิ์นใดจะตอ้งถูกด าเนินการจดัเก็บจะตอ้งมีการ
ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจน ดงันั้น ค าว่า ส่ิงปลูกสร้าง นบัว่าเป็นค าท่ีส าคญัมากในพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เน่ืองจากเป็นส่ิงท่ีบ่งบอกและก าหนดถึงทรัพยสิ์นท่ีจะถูกจัดเก็บภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดใ้ห้ความหมายของส่ิงปลูกสร้าง
ไวใ้นมาตรา 5 ซ่ึงไดบ้ญัญติัว่า ส่ิงปลูกสร้าง หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน  
ท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่อาศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม
และใหห้มายความรวมถึงห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยู่อาศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย 

จากการศึกษาพบว่านิยามค าว่า ส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
มีความชดัเจนเพียงส่วนหน่ึง คือ “โรงเรือน อาคาร ตึก ... ท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่อาศยัหรือใชส้อยได.้..” อยา่งไรก็ตาม 
ยงัมีอีกส่วนหน่ึงท่ีไม่ชดัเจน คือ “...หรือ ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่อาศยัหรือใชส้อยได ้หรือ 
ท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการ อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม” โดยท่ีกฎหมายไม่ได้ก าหนด
ลกัษณะของส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนไวว้่ามีลกัษณะอย่างไร จากความไม่ชดัเจนของบทบญัญติัดงักล่าวท าให้
เกิดปัญหาในการตีความกฎหมายเป็นอย่างยิ่ง ซ่ึงเป็นอุปสรรคต่อการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
แมก้รมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ินจะมีการจดัท าคู่มือปฏิบติังานตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ.2562 เพื่ออธิบายขยายค านิยามค าว่า “ส่ิงปลูกสร้าง” ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 เพื่อเป็นแนวทางการปฏิบัติให้เกิดความชัดเจนมากยิ่งขึ้ น แต่คู่มือดังกล่าวก็เป็นเพียงการ 
สร้างความเข้าใจให้ผูท่ี้เก่ียวข้องได้รับรู้ แต่ไม่มีผลบังคับตามกฎหมาย เม่ือไม่มีผลตามกฎหมายแล้ว  
ขอ้โตแ้ยง้ระหว่างเจา้หนา้ท่ีกบัประชาชนผูเ้สียภาษีย่อมเกิดขึ้นไดอ้ย่างแน่นอน ซ่ึงจากการท่ีพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เป็นการจดัเก็บภาษีจากทรัพยสิ์น คือ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง แต่ค านิยาม
ค าว่า ส่ิงปลูกสร้าง ในพระราชบญัญติัดงักล่าว ไม่มีความชดัเจนท าให้เกิดการตีความว่าส่ิงปลูกสร้างแบบใด
จะตอ้งด าเนินการจดัเก็บภาษี หรือ ส่ิงปลูกสร้างใดไม่ตอ้งด าเนินการจดัเก็บภาษี ซ่ึงปัญหาดงักล่าวส่งผลต่อ
การด าเนินการจากจัดเก็บภาษีเป็นอย่างยิ่ง และมีความเส่ียงท่ีผูเ้สียภาษีจะไม่ยอมรับการเสียภาษีจาก
เจา้หนา้ท่ีของรัฐท่ีด าเนินการจดัเก็บภาษี ซ่ึงจะส่งผลให้เกิดขอ้โตแ้ยง้ขึ้นในท่ีสุด ซ่ึงขดักบัหลกัการบริหาร
ภาษีอากรท่ีดี เน่ืองจาก หลกัการบริหารภาษีอากรท่ีดี นั้นตอ้งอยูบ่นหลกัการท่ีแน่นอน 
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ประเด็นประการท่ีสอง การไม่ก าหนดกฎหมายให้ครอบคลุมการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ของทรัพยสิ์นสภากาชาดไทยท่ีน าไปใช้หาผลประโยชน์ เน่ืองดว้ยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 ไดมี้การบญัญติัให้ยกเวน้การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา 8 ซ่ึงกรณีทรัพยสิ์น
ของสภากาชาดไทย จะไดรั้บการยกเวน้ตามมาตรา 8(4) ซ่ึงเม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัดงักล่าวแลว้ ทรัพยสิ์น
ของสภากาชาดไทย จะไดรั้บการยกเวน้การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยท่ีไม่มีขอ้ยกเวน้ จึงท าให้
กรุงเทพมหานครไม่สามารถด าเนินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกรณีทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย
ท่ีไดใ้หเ้อกชนเช่าใชป้ระโยชน์ในการด าเนินกิจการเพื่อการแสวงหาก าไร โดยเม่ือเปรียบเทียบกบัการจดัเก็บ
ภาษีก่อนท่ีพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ใช้บังคับ กรุงเทพมหานครสามารถ
ด าเนินการจดัเก็บภาษีในกรณีสภากาชาดไทยน าเอาทรัพยสิ์นไปแสวงหาก าไรกบัเอกชน ซ่ึงจากบทบญัญติั
ดังกล่าวท าให้กรุงเทพมหานครไม่สามารถด าเนินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้ ส่งผลกระทบ 
ต่อรายไดข้องกรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษากฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศไทย ไดมี้การ  
น าหลักความเป็นธรรมสัมพนัธ์มาเป็นหลักเกณฑ์ในการก าหนดผูเ้สียภาษี โดยพิจารณาผลประโยชน์  
ท่ีรัฐไดรั้บ เน่ืองจากกรณีของการยกเวน้การเรียกเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างขององคก์รสาธารณกุศล 
พิจารณาแลว้เห็นวา่ ทั้งสามประเทศ มีบทบญัญติัเก่ียวขอ้งกบัการยกเวน้การจดัเก็บภาษีภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ดว้ยเหมือนกนัทั้งส้ิน กล่าวคือทรัพยสิ์นท่ีเป็นขององคก์รสาธารณกุศลจะไดรั้บการยกเวน้จากการเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง แต่หากองคก์รสาธารณกุศลน าทรัพยสิ์นของตนน าไปใชเ้พื่อมุ่งหาผลประโยชน์หรือ
แสวงหาก าไร ทรัพยสิ์นเหล่าน้ีจะไม่ไดรั้บการยกเวน้การจดัเก็บภาษี  

แต่อย่างไรก็ดีพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 8(4) ได้บญัญติักรณี 
การยกเวน้การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของทรัพยสิ์นสภากาชาดไทยทุกกรณี ซ่ึงรวมถึงทรัพยสิ์น
ของสภากาชาดไทยท่ีน าไปใช้หาผลประโยชน์ แต่เม่ือพิจารณาถึงฐานะของสภากาชาดไทยท่ี มีฐานะเป็น 
นิติบุคคล ด าเนินการอนัเป็นสาธารณกุศล ซ่ึงมีลกัษณะเช่นเดียวกับ มาตรา 8(7) มูลนิธิหรือองค์การหรือ
สถานสาธารณกุศลตามท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัประกาศก าหนด แต่ในกรณีของมูลนิธิหรือองคก์าร
หรือสถานสาธารณกุศลตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัประกาศก าหนด หากน าทรัพยสิ์นของตน
น าไปใช้เพื่อใช้หาผลประโยชน์หรือแสวงหาก าไร ทรัพยสิ์นเหล่าน้ีจะไม่ไดรั้บการยกเวน้การจดัเก็บภาษี  
ซ่ึงการยกเวน้การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของทรัพยสิ์นสภากาชาดไทยท่ีน าไปใชห้าผลประโยชน์
ขดักบัหลกัการภาษีท่ีดี ในเร่ืองของความเป็นธรรม เน่ืองจากจะตอ้งด าเนินการจดัเก็บภาษีในกรณีเดียวกนั
เหมือนกนัอย่างเท่าเทียมกัน ดงันั้น การท่ีสภากาชาดไทยน าทรัพยสิ์นของตน และเรียกเก็บผลประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นอนัมีลกัษณะเพื่อใชห้าผลประโยชน์ มิไดน้ ามาใช้ในกิจการสาธารณะ ทรัพยสิ์นดงักล่าวจึงไม่ควร
ไดรั้บการยกเวน้การเสียภาษี 
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ประเด็นประการท่ีสาม การไม่ก าหนดมาตรการเก่ียวกบัระยะเวลาจดัเก็บภาษีกรณีส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ในมาตรา 37 ไดบ้ญัญติั
อตัราการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไว ้โดยได้แบ่งอตัราภาษีตามประเภทในลกัษณะของการใช้
ประโยชน์ไวอ้ยู่ 2 ลกัษณะ คือ 1 ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีน ามาใชป้ระโยชน์ และ 2 ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ี
ไม่ไดน้ ามาใชป้ระโยชน์ ซ่ึงมีอตัราภาษีท่ีแตกต่างกนั กล่าวคือ ไดก้ าหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีน ามาใช้
ประโยชน์ เช่น การประกอบเกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศยั หรือท าประโยชน์อย่างอ่ืน ให้มีอตัราภาษีเป็นลกัษณะ
ของอตัราภาษีคงท่ี แต่หากเป็นกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควรแก่
สภาพ ทั้งน้ีตอ้งพิจารณาตามหลกัเกณฑท่ี์กฎกระทรวงก าหนด โดยให้มีอตัราภาษีเป็นลกัษณะของอตัราภาษีแบบ
กา้วหนา้ โดยท่ีส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง เม่ือพิจารณาถึงลกัษณะของการใชป้ระโยชน์ จะอยู่ใน
ลกัษณะท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ไดน้ ามาใชป้ระโยชน์ ซ่ึงควรท่ีจะมีการจดัเก็บอตัราภาษีในอตัราแบบกา้วหน้า 
แต่อย่างไรก็ดี กฎกระทรวงก าหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควร
แก่สภาพ พ.ศ. 2562 ไดก้ าหนดว่า ส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ไม่ถือเป็นท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือ
ไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ดงันั้น การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง กรณีของส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่
ระหวา่งการก่อสร้าง จึงไม่สามารถจดัเก็บภาษีในอตัราของส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ไดน้ ามาใชป้ระโยชน์ ซ่ึงจะเป็น
การจดัเก็บภาษีอตัราภาษีแบบกา้วหนา้ จึงควรจะมีมาตรการก าหนดระยะเวลาการด าเนินการก่อสร้างให้แลว้
เสร็จไว ้เน่ืองจากไม่ไดมี้การใชป้ระโยชน์ของส่ิงปลูกสร้างท่ีเหมาะสม ดงันั้น โดยหลกัแลว้เม่ือไม่ไดมี้การ
ใช้ประโยชน์จากส่ิงปลูกสร้างตามควรแก่สภาพ จึงควรจะถูกด าเนินการจดัเก็บภาษีในอตัราของท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

จากการศึกษากฎหมายของประเทศไตห้วนัพบว่า ประเทศไตห้วนัไดมี้การก าหนดอตัราภาษี 
ท่ีโดยใช้หลักเกณฑ์การท าประโยชน์ในท่ีดินเป็นเกณฑ์ในการแบ่งอัตราภาษีซ่ึงเป็นไปในลักษณะ
เช่นเดียวกบัอตัราภาษีของประเทศไทย และไดมี้การก าหนดอตัราภาษี ท่ีดินท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าไวสู้งกว่าอตัรา
ภาษีประเภทอ่ืน ๆ เช่นเดียวกบัประเทศไทย แต่อยา่งไรก็ดี ประเทศไตห้วนัไดมี้การก าหนดมาตรการเก่ียวกบั
ระยะเวลาการก าหนดกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของเอกชนแปลงใดไม่ไดมี้การน ามาใชป้ระโยชน์ หรือ
อยูร่ะหวา่งการด าเนินการเพื่อใชป้ระโยชน์แต่ไม่ไดด้ าเนินการใชป้ระโยชน์ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ท่ีดิน
แปลงนั้นจะตอ้งเสียภาษีท่ีดินท่ีทิ้งไวว้่างเปล่า กล่าวคือ หากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างด าเนินการ
ก่อสร้างจะยงัไม่ถึงว่าเป็นท่ีดินท่ีทิ้งไวว้างเปล่า แต่หากไม่ได้ด าเนินการใช้ประโยชน์ภายในระยะเวลาท่ี
กฎหมายไดก้ าหนด จะถือว่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นท่ีดินท่ีทิ้งไวว้างเปล่า ซ่ึงจะตอ้งถูกจดัเก็บอตัรา
ภาษีท่ีเพิ่มมากขึ้น ซ่ึงเป็นไปตามหลกัความเสมอภาคทางภาษีมีความส าคญัต่อหลกัการและวิธีการในการ
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น เน่ืองจากมีผลต่อการตีมูลค่าทรัพยสิ์นและวิธีการค านวณภาษีทรัพยสิ์น โดยจะตอ้ง
ค านึงถึงวตัถุประสงค์ของการครอบครองหรือการใช้ประโยชน์ท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นนั้น เช่น การใช้
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั การใช้เพื่อประกอบอาชีพประเภทเกษตรกรรม หรือเชิงพาณิชยกรรม การ
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ครอบครองและใช้ทรัพยสิ์นในรูปแบบต่างกันย่อมมีวตัถุประสงค์ ท่ีแตกต่างกัน และท าให้ขอ้เท็จจริงใน
สัดส่วนของความสามารถของผูเ้สียภาษีแตกต่างกนั 

ซ่ึงเม่ือพิจารณากฎหมายของประเทศไทย ซ่ึงพบว่า กรณีส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
จะจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในอตัราใด เม่ือไดพ้ิจารณาตามพระราชบญัญติัภาษี่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562  ประกอบกบักฎกระทรวงก าหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์
ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 2562 ท่ีไม่ถือว่ากรณีส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูร่ะหว่างการก่อสร้างเป็นท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ท าประโยชน์แก่สภาพ ดังนั้น การจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง กรณีของส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่
ระหว่างการก่อสร้าง จึงไม่สามารถจดัเก็บภาษีอตัราท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท า
ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ โดยท่ีกฎหมายของประเทศไทยไม่มีมาตรการเก่ียวกบัระยะเวลาจดัเก็บภาษี
กรณีส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ซ่ึงขดัเก็บหลกัความเสมอภาคทางภาษี เน่ืองจากจะตอ้งค านึงถึง
วัตถุประสงค์ของการครอบครองหรือการใช้งานท่ีแท้จริงของทรัพย์สินนั้ น การครอบครองและ 
ใช้ทรัพยสิ์นในรูปแบบต่างกนัย่อมมีวตัถุประสงคท่ี์แตกต่างกนั และท าให้ขอ้เท็จจริงในสัดส่วนของอตัรา
ภาษีมีความแตกต่างกัน ดังนั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าสมควรท่ีจะมีมาตรการเก่ียวกับระยะเวลาจดัเก็บภาษีกรณี 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างให้ชดัเจน เพื่อบรรลุวตัถุประสงค์และสามารถจดัเก็บภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้างในอตัราตามลกัษณะของการใชป้ระโยชน์ สามารถเก็บภาษีไดเ้ป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ  

ประเด็นประการสุดท้าย คือ ปัญหาการประเมินทุนทรัพย์ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
เน่ืองจากพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดมี้บทบญัญติัก าหนดเก่ียวกบัฐานภาษีเพื่อ
ค านวณการเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงการค านวณ
มูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย ์โดยท่ีราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน 
ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีคณะอนุกรรมการประจ า
จงัหวดัก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ แต่อย่างไรก็ดี ส าหรับ
ปัจจุบนัประเทศไทยไดมี้การตราพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 
เน่ืองจากการก าหนดนโยบายเก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์นของประเทศในปัจจุบนัยงัขาดความชดัเจน 
ท าให้ไม่มีกรอบแนวทางเพื่อใช้ในการปฏิบติัของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ส่งผลให้การควบคุมดูแลและการ
บริหารจดัการเก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์นของประเทศยงัไม่มีประสิทธิภาพและเป็นไปในทิศทาง
เดียวกนัสมควรให้มีคณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐและคณะกรรมการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจ าจงัหวดั เพื่อท าหนา้ที่เกี่ยวกบัการประเมินราคาทรัพยสิ์น และ
การจดัท าบญัชีราคาประเมินทรัพยสิ์นซ่ึงใชเ้ป็นเกณฑ์อา้งอิงหรือเป็นฐานในการจดัเก็บภาษีอากรและ
ค่าธรรมเนียมตามกฎหมายหรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนของหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงจะท าให้ราคาประเมิน
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ทรัพยสิ์นของประเทศเป็นไปตามหลกัการพื้นฐานทางดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์นและหลกัเศรษฐศาสตร์ 
เหมาะสมกบัประเภทและลกัษณะของทรัพยสิ์น โดยพระราชบญัญติัดงักล่าวไดใ้ห้คณะกรรมการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจ าจงัหวดัมีหนา้ท่ีและอ านาจก าหนดราคาประเมินทรัพยสิ์นในเขต
จงัหวดั จดัท าบญัชีราคาประเมินทรัพยสิ์น และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาทรัพยสิ์น ซ่ึงไดมี้ก าหนด
หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการประเมินราคาของท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หอ้งชุดไว ้

ซ่ึงจากการศึกษาการประเมินทรัพยสิ์นพบว่า การประเมินราคาทรัพยสิ์นในปัจจุบนัเป็นไปตาม
พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 โดยก าหนดให้คณะกรรมการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์นประจ าจงัหวดั เป็นผูมี้อ านาจการหนา้ที่เก่ียวกบัการประเมินราคาทรัพย์สิน และการ
จดัท าบญัชีราคาประเมินทรัพยสิ์นโดยมีเจตนารมณ์เพื่อใชเ้ป็นเกณฑ์อา้งอิงหรือเป็นฐานในการจดัเก็บภาษี
อากรและค่าธรรมเนียมตามกฎหมายหรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนของหน่วยงานของรัฐ แต่อย่างไรก็ดี  
เม่ือศึกษาถึงพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไม่มีบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีก าหนดให้
น าการประเมินท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หอ้งชุด ตามพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ 
พ.ศ. 2562 มาบงัคบัใช ้แต่เป็นการประเมินทุนทรัพยต์ามราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียก
เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเป็นการใชก้ฎหมายท่ีไม่เป็น
ปัจจุบนั ซ่ึงการท่ีพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดก้ าหนดให้ราคาประเมินทุนทรัพย์
ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ใหเ้ป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีคณะอนุกรรมการ
ประจ าจงัหวดัก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ขดัต่อเจตนารมณ์
ของพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562  

จากการค้นคว้า ปัญหาการจัดเก็บภาษี ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้างของกรุงเทพมหานครตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะตามประเด็น ดงัน้ี 

1. ความไม่ชดัเจนของการก าหนดนิยามส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ควรพิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมค านิยาม ส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 5   

จาก “ส่ิงปลูกสร้าง หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่
อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมและให้
หมายความรวมถึงหอ้งชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย”  

เป็น “ส่ิงปลูกสร้าง หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่
อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมและให้
หมายความรวมถึงห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ด้วย  ทั้ งน้ี  
ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎกระทรวงก าหนด” 



7 
 

2. ปัญหากรณีการไม่ก าหนดกฎหมายให้ครอบคลุมการจัดเก็บภาษี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ของทรัพยสิ์นสภากาชาดไทยท่ีน าไปใชห้าผลประโยชน์ควรพิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมการยกเวน้ภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 8(4) 

จาก “มาตรา 8 ให้ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์นดงัต่อไปน้ีไดรั้บยกเวน้จากการจดัเก็บภาษี
ตามพระราชบญัญติัน้ี 

(4) ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย” 
เป็น “มาตรา 8ให้ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์นดงัต่อไปน้ีไดรั้บยกเวน้จากการจดัเก็บภาษี

ตามพระราชบญัญติัน้ี 
(4) ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย ทั้งน้ี เฉพาะท่ีมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์” 
3. การไม่ก าหนดมาตรการเก่ียวกบัระยะเวลาจดัเก็บภาษีกรณีส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 
ควรพิจารณาแกไ้ขเพิ่ม กฎกระทรวงก าหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 2562 ขอ้ 3 (1) 
จาก “ขอ้ 3 ความในขอ้ 1 และขอ้ 2 มิใหใ้ชบ้งัคบักบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ดงัต่อไปน้ี  
(1) ท่ีดินท่ีอยูร่ะหวา่งเตรียมการเพื่อท าประโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง” 
เป็น “ขอ้ 3 ความในขอ้ 1 และขอ้ 2 มิใหใ้ชบ้งัคบักบัท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ดงัต่อไปน้ี  
(1) ท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างเตรียมการเพื่อท าประโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ทั้งน้ี 

ภายในระยะเวลาตามท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยก าหนด” 
4. ปัญหาการประเมินทุนทรัพย์ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ควรพิจารณาแก้ไขเพิ่มเติมการ
ค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ตามมาตรา 35 ดงัน้ี 

จาก “มาตรา 35 ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง 

การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 
(1) ท่ีดิน ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
(2) ส่ิงปลูกสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
(3) ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นหอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ให้เป็นไปตามราคา

ประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
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กฎหมายท่ีดิน ท่ีคณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดัก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย”์ 

เป็น “มาตรา 35 ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้าง 

การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 
(1) ท่ีดิน ใหใ้ชร้าคาประเมินท่ีดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
(2) ส่ิงปลูกสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินส่ิงปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
(3) ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นหอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินหอ้งชุดเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ราคาประเมินท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ให้เป็นไปตามท่ีคณะกรรมการ

ประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจ าจงัหวดัก าหนด ตามพระราชบญัญติัการประเมินราคา
ทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562” 
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