
ปัญหาเกีย่วกบักระบวนการจัดเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง1 
 

กฤตย์ สมุทรโคตา2 

 

 ในอดีตมีหลกัส ำคญัท่ีสนบัสนุนในกำรจดัเก็บภำษีจำกประชำชนก็คือ หลกัผลประโยชน์ เพรำะผูท่ี้
อยูใ่นทอ้งถ่ินไดรั้บประโยชน์โดยตรงจำกสินคำ้ และบริกำร ตลอดจนสำธำรณูปโภคท่ีทอ้งถ่ินจดัหำให ้
ดงันั้นประชำชนจึงควรมีหนำ้ท่ี และมีส่วนร่วมในกำรรับภำระค่ำใชจ่้ำยดงักล่ำวดว้ยกำรเสียภำษีใหแ้ก่รัฐ 
แต่ในปัจจุบนัหลกัผลประโยชน์ไดล้ดควำมส ำคญัลงและเปลี่ยนสภำพจำกกำรพึ่งพำประโยชน์จำกรัฐมำเป็น
กำรเสียภำษีโดยสภำพบงัคบัและเป็นกำรถำวร อนัเป็นผลมำจำกกำรท่ีรัฐใชอ้ ำนำจบงัคบัจดัเก็บภำษีจำก
ประชำชนโดยแบ่งสรรสำธำรณะตำมหลกัควำมสำมำรถในกำรจ่ำย 
 กำรจดัเก็บภำษีทรัพยสิ์นนั้นถือไดว้ำ่เป็นภำษีท่ีเก่ำแก่อยำ่งหน่ึงและมีเหตุผลรองรับทั้งในแง่เก่ียวกบั
ควำมสำมำรถในกำรเสียภำษีและประโยชน์ท่ีผูเ้สียภำษีไดรั้บจำกรัฐ อยำ่งไรก็ตำม รัฐจดัเก็บภำษีประเภทน้ี
ไดน้อ้ยและกฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้งท่ีใชบ้งัคบัอยูมี่ควำมลำ้สมยั เน่ืองจำกพระรำชบญัญติัภำษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 และพระรำชบญัญติัภำษีบ ำรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 เป็นกฎหมำยท่ีใชม้ำนำน และไม่ไดมี้กำร
ปรับปรุงใหส้อดคลอ้งกบัสภำพเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไปจำกอดีต จึงท ำใหก้ำรจดัเก็บภำษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งท่ี มีขอ้จ ำกดัเก่ียวกบัฐำนภำษี  อตัรำภำษี และ กำรลดหยอ่นภำษีท่ีไม่
สอดคลอ้งกบัสภำวกำรณ์ปัจจุบนั จึงไดมี้กำรยกเลิกกฎหมำยเก่ำ 2 ฉบบั คือ ภำษีโรงเรือนและท่ีดิน และภำษี
บ ำรุงทอ้งท่ี และไดบ้งัคบัใชภ้ำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงแทน ซ่ึงรำยไดจ้ำกกำรจดัเก็บภำษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้ำงทั้งหมดจะเป็นขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เพื่อน ำไปใชใ้นกำรพฒันำทอ้งถ่ินทั้งหมด ซ่ึงถือไดว้ำ่
เป็นกำรเปล่ียนแปลงคร้ังใหญ่ของประเทศไทย  
 พระรำชบญัญติั ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 มีจุดประสงคเ์พื่อ ให้เขำ้กบัสถำนกำรณ์ 
ประเทศไทยในปัจจุบนัมำกขึ้น และกระจำยอ ำนำจไปยงัทอ้งถ่ิน ลดกำรถือครองท่ีดินเพื่อเก็งก ำไร เป็นตน้ 
โดยประเภทท่ีดินและส่ิงปลกูสร้ำงท่ีตอ้งเสียภำษีนั้น ไดแ้ก่ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงเพื่อเกษตรกรรม ท่ีดิน
และส่ิงปลกูสร้ำงเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู ่บำ้นพกัอำศยั ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงเพื่อประโยชน์อ่ืน ๆ และ ท่ีดินรกร้ำง
วำ่งเปล่ำไม่ไดท้ ำประโยชน์ 
 โดยก ำหนดใหมี้กำรจดัเก็บภำษีจำกกำรถือครองอสังหำริมทรัพยท่ี์เป็นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง 
รวมทั้งกำรปรับปรุงวิธีกำรจดัเก็บภำษีใหม่ กล่ำวคือ กฎหมำยท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงมีเจตนำรมณ์ท่ีจะ
พยำยำมปรับปรุงเปล่ียนแปลงกฎหมำยใหเ้ป็นระบบภำษีทรัพยสิ์นอยำ่งแทจ้ริง และใหมี้ควำมสอดคลอ้งกบั

 

 1บทควำมน้ีเรียบเรียงจำกกำรศึกษำอิสระ เร่ือง ปัญหำเก่ียวกบักระบวนกำรจดัเก็บภำษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้ำง โดย
มีอำจำรยท่ี์ปรึกษำ คือ รองศำสตรำจำรย ์ดร. รติชยั รถทอง และคณะกรรมกำรสอบ คือ รองศำสตรำจำรย ์ดร. ปวริศร เลิศ
ธรรมเทวี และ ดร. ปรีดำ โชติมำนนท ์
 2นกัศึกษำปริญญำโท หลกัสูตรนิติศำสตรมหำบณัฑิต สำขำภำษีอำกร คณะนิติศำสตร์ มหำวิทยำลยัรำมค ำแหง 
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กำรกระจำยอ ำนำจปกครองทอ้งถ่ินใหแ้ต่ละองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอตัรำภำษีท่ีแตกต่ำงกนัได ้รวมทั้ง
กำรกระตุน้ให้เกิดกำรใชท่ี้ดินใหเ้ป็นประโยชน์ จึงไดบ้ญัญติัพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 
2562 ขึ้นแทนภำษีโรงเรือนและท่ีดินกบัภำษีบ ำรุงทอ้งท่ี3 กฎหมำยท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงมีเจตนำรมณ์
พยำยำมปรับปรุงเปล่ียนแปลงกฎหมำยใหเ้ป็นระบบภำษีทรัพยสิ์นอยำ่งแทจ้ริงและใหมี้ควำมสอดคลอ้งกบั
กำรกระจำยอ ำนำจปกครองทอ้งถ่ินใหแ้ต่ละองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอตัรำภำษีท่ีแตกต่ำงกนัได ้รวมทั้ง
กำรกระตุน้ให้เกิดกำรใชท่ี้ดินใหเ้ป็นประโยชน์จึงไดบ้ญัญติัพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 
2562 ขึ้นแทนภำษีโรงเรือนและท่ีดินกบัภำษีบ ำรุงทอ้งท่ี ซ่ึงพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 
2562 นั้น ช่วยลดควำมเหล่ือมล ้ำและสร้ำงควำมเป็นธรรมแก่บุคคลผูเ้สียภำษีใหมี้ควำมเท่ำเทียมกนั 
โดยเฉพำะอยำ่งยิง่ในกลุ่มนกัธุรกิจพฒันำท่ีดิน หรือผูถื้อครองอสังหำริมทรัพยจ์ ำนวนมำก4 
 แต่อยำ่งไรก็ตำมพระรำชบญัญติัดงักล่ำวยงัมีควำมไม่ชดัเจนในเร่ืองเก่ียวกบักำรกระบวนกำรจดัเก็บ
ภำษี ซ่ึงผูศึ้กษำไดท้ ำกำรวิเครำะห์ปัญหำต่ำง ๆ ดงัต่อไปน้ี 
 
1. ปัญหาเกีย่วกบัค านิยามของค าว่า “ส่ิงปลูกสร้าง” 
 พระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 มำตรำ 5 นิยำมค ำวำ่ “ส่ิงปลูกสร้ำง” ซ่ึงเป็น
ค ำท่ีส ำคญัมำกใน พระรำชบญัญติั ฉบบัน้ี ไดถู้กใหค้วำมหมำยไวใ้นมำตรำ 5 ซ่ึงมีควำมชดัเจนเพียงส่วน
หน่ึง คือ “โรงเรือน อำคำร ตึก ... ท่ีบุคคลอำจเขำ้อยูอ่ำศยัหรือใชส้อยได.้..” อยำ่งไรก็ตำม ยงัมีอีกส่วนหน่ึงท่ี
ไม่ชดัเจน คือ “...หรือส่ิงปลูกสร้ำงอยำ่งอ่ืน ท่ีบุคคลอำจเขำ้อยูอ่ำศยัหรือใชส้อยได ้หรือ ท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคำ้
หรือประกอบกำรอุตสำหกรรมหรือพำณิชยกรรม” 
 จำกบทบญัญติัดงักล่ำวท ำใหเ้กิดสภำพปัญหำในเร่ืองของค ำนิยำมค ำวำ่ “ส่ิงปลูกสร้ำง” ผูแ้ทนจำก
สำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ ไดช้ี้แจงในประเด็นกำรตีควำมขอบเขตของส่ิงปลูกสร้ำงตำม
พระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562นิยำมส่ิงปลูกสร้ำงอยำ่งอ่ืน เนน้ บุคคลจะเขำ้อยูอ่ำศยั 
ใชส้อยได ้โดยท่ำเทียบเรือ แผงโซลำร์เซลล ์แผงกงัหนัลม เสำสัญญำณโทรศพัท ์ไม่มีภำระท่ีตอ้งเสียภำษี 
ตำมพระรำชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ซ่ึงตำมกฎหมำยฉบบัเดิมมีภำระภำษี เคร่ืองจกัรท่ีตอ้งเสียภำษี แต่
ตำมพระรำชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ไม่ครอบคลุมเคร่ืองจกัร ท ำใหไ้ม่มีภำระภำษี หำกเทียบ นิยำมค ำ
วำ่  “ส่ิงปลูกสร้ำง” ตำมตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 กบั นิยำมค ำวำ่ 
“โรงเรือน” และค ำวำ่ “ส่ิงปลูกสร้ำง” ตำมพระรำชบญัญติัภำษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 แลว้ พบวำ่ “ส่ิง
ปลูกสร้ำง” ตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 ใหค้  ำนิยำมท่ีแคบ และไม่มีควำม
ชดัเจน จำกกำรศึกษำ พระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้ำง พ.ศ. 2562 ในมำตรำ 5 ของ ควำมหมำย

 

 3ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, “บทวิเครำะห์ร่ำงพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงพ.ศ……ศึกษำหลกักฎหมำย
และกำรน ำมำใชใ้นประเทศไทย”, วำรสำรกฎหมำย จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลยั ปีท่ี 24, ฉบบัท่ี 1 (2548):หนำ้ 125-126. 
 4สุนี อำคเนยเ์ดโช, กฎหมำยภำษท่ีีดินและส่ิงปลูกสร้ำง, (วิทยำนิพนธ์, นิติศำสตรมหำบณัฑิต, 
มหำวิทยำลยัธรรมศำสตร์, 2545), หนำ้ 3. 
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ของค ำวำ่ ส่ิงปลูกสร้ำง นั้นมีควำมหมำยเพียงแต่ โรงเรือน อำคำร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้ำงอยำ่งอ่ืน ท่ีบุคคลอำจ
เขำ้อยูอ่ำศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคำ้หรือประกอบกำร อุตสำหกรรมหรือพำณิชกรรมและให้
ควำมหมำยรวมถึงห้องชุดหรือแพ ท่ีบุคคลอำจใชอ้ยูอ่ำศยัได ้หรือมีไวเ้พื่อหำประโยชน์ดว้ย ค ำวำ่
“โรงเรือน” และค ำวำ่“ส่ิงปลูกสร้ำง” ตำมพระรำชบญัญติัภำษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ไดใ้หค้  ำนิยำม 
วำ่ โรงเรือนกบัท่ีดินซ่ึงใชท่ี้ดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนนั้น ๆ และส่ิงปลูกสร้ำงอ่ืน ๆ กบัท่ีดินซ่ึงใช้
ต่อเน่ืองกบัส่ิงปลูกสร้ำงนั้น โรงเรือน หมำยถึงบำ้นตึกแถว ร้ำนคำ้ สำนกังำน ธนำคำร โรงแรมซ่ึงมีลกัษณะ
กำรก่อสร้ำงติดกบัท่ีดินเป็นกำรถำวร ส่ิงปลูกสร้ำงอ่ืน ๆ หมำยถึง ท่ำเรือ สะพำน แพ คำนเรือ อ่ำงเก็บนำ้ ซ่ึง
มีลกัษณะกำรก่อสร้ำงติดกบัท่ีดินเป็นกำรถำวรท่ีดินซ่ึงใชต่้อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้ำงอยำ่งอ่ืนๆ 
หมำยถึงท่ีดินซ่ึงปลูกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้ำงอ่ืนและบริเวณต่อเน่ืองกนัซ่ึงตำมปกติใชไ้ปดว้ยกนักบั
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้ำงนั้น ๆ 
 จะเห็นไดว้ำ่ “ส่ิงปลูกสร้ำง” ก ำหนดใหเ้ป็นส่ิงปลูกสร้ำงท่ีมีลกัษณะกำรก่อสร้ำงติดกบัท่ีดินเป็น
กำรถำวร ท ำใหต้ำมตำมพระรำชบญัญติัภำษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 นั้น ท่ำเทียบเรือ แผงโซลำร์เซลล ์
แผงกงัหนัลม เสำสัญญำณโทรศพัท ์รวมทั้ง เคร่ืองจกัรในโรงงำน ตอ้งมีภำระภำษี องคก์ำรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินสำมำรถจดัเก็บภำษีจำก ส่ิงปลูกสร้ำงดงักล่ำวได ้แต่ พระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 
2562 ไม่ไดก้  ำหนดใหจ้ดัเก็บภำษีจำกส่ิงปลูกสร้ำงท่ีมีลกัษณะกำรก่อสร้ำงติดกบัท่ีดินเป็นกำรถำวร จึงท ำให้
องคก์ำรปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภำษีไดน้อ้ยลง และจำกค ำนิยำม “ส่ิงปลูกสร้ำง” ดงักล่ำวไม่รวมถึง 
ทรัพยสิ์นเพื่อกำร พำณิชย ์อุตสำหกรรม เคร่ืองจกัรขนำดใหญ่ ท่ำเรือ หรือทรัพยสิ์นเพื่อกำรท ำเหมืองแร่ 
ทรัพยสิ์นเพื่อท ำโรงไฟฟ้ำ เป็นตน้ 
 ดงันั้น ควรก ำหนดค ำนิยำมค ำวำ่ “ส่ิงปลูกสร้ำง” ดว้ยวำ่ใหห้มำยควำมรวมถึง ส่ิงปลูกสร้ำงท่ีปลูก
สร้ำงติดกบัท่ีดินมีลกัษณะคงทนถำวร เพื่อขยำยฐำนภำษี โดยแกไ้ขเพิ่มเติม มำตรำ 5 แห่งพระรำชบญัญติั
ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 จำกเดิม “ส่ิงปลูกสร้ำง หมำยควำมวำ่ โรงเรือน อำคำร ตึก หรือส่ิง
ปลูกสร้ำงอยำ่งอ่ืน ท่ีบุคคลอำจเขำ้อยู่อำศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคำ้หรือประกอบกำร
อุตสำหกรรมหรือพำณิชยกรรมและใหห้มำยควำมรวมถึงหอ้งชุดหรือแพท่ีบุคคลอำจใชอ้ยูอ่ำศยัไดห้รือท่ีมี
ไวเ้พื่อหำผลประโยชน์ดว้ย” 
 
2. ปัญหาเกีย่วกบัองค์กรผู้มีหน้าท่ีการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 
 มำตรำ 35 แห่งพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 นั้นไดก้ ำหนด “รำคำประเมิน
ทุนทรัพย”์ เป็นฐำนภำษีในกำรค ำนวณภำษีโดยให้อ ำนำจกรมธนำรักษเ์ป็นผูจ้ดัเก็บภำษี ซ่ึงแตกต่ำงกบั
พระรำชบญัญติัภำษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ก ำหนดให ้“ค่ำรำยปี”เป็นฐำนภำษี กบัพระรำชบญัญติั
ภำษีบ ำรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ก ำหนดให ้“รำคำปำนกลำง” เป็นฐำนภำษี จะเห็นไดว้ำ่พระรำชบญัญติัภำษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 กบัพระรำชบญัญติัภำษีบ ำรุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ใชฐ้ำนภำษีท่ีแตกต่ำงกนั
ก่อใหเ้กิดควำมไม่เป็นธรรมต่อผูเ้สียภำษี จึงไดมี้กำรแกไ้ขทั้งสองพระรำชบญัญติัโดยตรำพระรำชบญัญติั
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ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 ขึ้น และมีกำรก ำหนดใหเ้ป็นภำษีท่ีจดัเก็บจำกกำรถือครอง
อสังหำริมทรัพยท่ี์เป็นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง โดยใหใ้ชร้ำคำประเมินทุนทรัพยเ์ป็นฐำนภำษี5 แต่อยำ่งไรก็
ตำมก็ยงัมีปัญหำเก่ียวกบักำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย ์คือ รำคำประเมินทุนทรัพยน์ั้นจะก ำหนดโดย
คณะอนุกรรมกำรจงัหวดั ซ่ึงมิไดมี้ควำมช ำนำญดำ้นน้ีโดยเฉพำะ เน่ืองจำกกำรก ำหนดประเมินรำคำ
ทรัพยสิ์นนั้นจะตอ้งอำศยัควำมรู้เก่ียวกบักำรกะประมำณมูลค่ำ ซ่ึงพิจำรณำจำกมูลค่ำและประโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นนั้น ๆ เช่น ท ำเล ท่ีตั้ง ผงัเมือง ขนำดแปลงท่ีดิน 
 จำกกำรศึกษำหลกักฎหมำย และแนวคิดทฤษฎีของของกำรจดัเก็บภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงนั้น
สำมำรถวิเครำะห์ไดว้ำ่ กำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย ์มำตรำ 35 แห่งพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 นั้นไดก้ ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพยข์องทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ รำคำประเมินทุนทรัพยข์อง
ท่ีดิน  รำคำประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้ำง และรำคำประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุด ซ่ึง
คณะอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดัก ำหนดโดยควำมเห็นชอบของคณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย ์
ฐำนภำษีท่ีใชใ้นกำรค ำนวณภำษีมีดว้ยกนั 3 กรณี คือ กรณีท่ีดินไม่มีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน ใหใ้ชร้ำคำ
ประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นฐำนภำษี  กณีท่ีดินมีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดินนั้น ใหใ้ชร้ำคำประเมิน
ทุนทรัพยท่ี์ดินรวมกบัรำคำประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้ำงโดยไม่หกัค่ำเส่ือมรำคำเป็นฐำน
ภำษี และกรณีหอ้งชุดใหใ้ชร้ำคำประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นฐำนภำษี 
 กำรจดัเก็บภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 นั้น
ไดก้ ำหนดฐำนภำษีใหใ้หค้ิดจำกรำคำประเมินทุนทรัพยข์องทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ รำคำประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน 
รำคำประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนละส่ิงปลูกสร้ำง และรำคำประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุด ซ่ึงคณะอนุกรรมกำร
ประจ ำจงัหวดัก ำหนดโดยควำมเห็นชอบของคณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย ์ ซ่ึงกำรประเมิน
รำคำทรัพยสิ์นนั้นเป็นกำรประเมินกะประมำณกำรของมูลค่ำ โดยจะพิจำรณำจำกมูลค่ำและประโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นนั้น ๆ และโดยทัว่ไปมูลค่ำท่ีมีกำรกะประมำณ หรือประเมินรำคำนั้นมกัจะเป็นรำคำตลำด คือรำคำ
ของทรัพยสิ์นท่ีจะขำยได ้ซ่ึงผูข้ำยพึ่งจะเสนอขำยแก่บุคคลอ่ืน ฉะนั้น รัฐจึงตอ้งมีองคก์รท่ีมีควำมช ำนำญ
และควำมเช่ียวชำญในกำรประเมินรำคำ กล่ำวคือ จะตอ้งมีควำมรู้เก่ียวกบัรำคำตลำดและมีควำมรู้เก่ียวกบั
หลกัเกณฑใ์นกำรก ำหนดมูลค่ำใหเ้ป็นธรรมดว้ย เน่ืองหลกัเกณฑก์ำรประเมินรำคำทรัพยสิ์นนบัเป็นปัจจยัท่ี
ส ำคญัส ำหรับภำษีจำกทรัพยสิ์น ซ่ึงจ ำนวนรำยไดภ้ำษีท่ีจดัเก็บจำกทรัพยสิ์นจะมีมำกหรือนอ้ยขึ้นอยูก่นักำร
เลือกวิธีกำรประเมินรำคำทรัพยสิ์นดว้ย กำรประเมินรำคำทรัพยสิ์นมีโดยใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 
(Market - Comparison Approach)  คือ เป็นกำรเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะคลำ้ยคลึงกนักบั
ทรัพยสิ์นท่ีก ำลงัท ำกำรประเมินรำคำอยูใ่นชุมชนนั้น ๆ ถำ้มีขอ้มูลกำรซ้ือขำยตลำดท่ีเพียงพอซ่ึงกำรซ้ือขำยก็
จะต่ำงวำระ และสถำนท่ีจึงตอ้งท ำกำรปรับแกส่้วนต่ำง ๆ ของขอ้มูล เพื่อเปรียบเทียบไดก้บัขอ้มูลท่ีก ำลงั
ประเมินก็จะไดมู้ลค่ำของทรัพยสิ์นในกำรหำขอ้มูลตลำดจึงจ ำเป็นตอ้งค ำนึงถึงกำรซ้ือขำยอสังหำริมทรัพยท่ี์

 

 5ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล, เร่ืองเดียวกนั, หนำ้ 125. 
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อยูใ่กลเ้คียงกนั มีกำรน ำมำใชป้ระโยชน์คลำ้ยคลึงกนัมีขนำดและลกัษณะต่ำง ๆ ใกลเ้คียงกนัและประกำร
ส ำคญัอีกขอ้หน่ึง คือ จะตอ้งเป็นกำรซ้ือขำยท่ีล่วงมำไม่นำน หำกมีขอ้ใดขอ้หน่ึงท่ีแตกต่ำงกนัมำกก็จะท ำ
ใหผ้ลกำรประเมินรำคำตลำดไปจำกท่ีควรจะเป็น วิธีน้ีเป็นประโยชน์ส ำหรับผูท่ี้ตอ้งกำรทรำบมูลค่ำตลำด
ของทรัพยสิ์นในขณะนั้น  
 ในปัจจุบนัหน่วยงำนของรัฐท่ีท ำหนำ้ท่ีในกำรประเมินรำคำทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ส ำนกัประเมินรำคำ
ทรัพยสิ์น ซ่ึงมีฐำนะเป็นกองสังกดักรมท่ีดินในกระทรวงมหำดไทย จำกสถำนะดงักล่ำวซ่ึงท ำใหส้ ำนกั
ประเมินรำคำทรัพยสิ์นมีอุปสรรคในกำรด ำเนินงำนส่งผลใหร้ำคำประเมินทุนทรัพยข์องส ำนกังำนประเมิน
รำคำทรัพยสิ์นนั้นยงัไม่มีควำมเหมำะสมท่ีจะน ำมำใชเ้ป็นฐำนภำษี เพรำะเน่ืองจำกส ำนกังำนประเมินไม่มี
อ ำนำจในกำรก ำหนดรำคำประเมินทรัพยสิ์นโดยตรง ซ่ึงประมวลกฎหมำยท่ีดิน พ.ศ. 2497 ( แกไ้ขเพิ่มเติม 
พ.ศ. 2562) ไดใ้หอ้  ำนำจกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นแก่คณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพยต์ำม
มำตรำ 105 เบญจ และคณะอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดัตำมมำตรำ 105 สัตต ซ่ึงคณะกรรมกำรก ำหนดรำคำ
ประเมินทุนทรัพยจ์ะเป็นผูพ้ิจำรณำใหค้วำมเห็นชอบต่อกำรก ำหนดรำคำท่ีอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดัเสนอ 
ส่วนคณะอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดัจะเป็นผูก้  ำหนดรำคำประเมินและปรับปรุงรำคำประเมินดงักล่ำว ซ่ึง
ส ำนกังำนประเมินรำคำทรัพยสิ์นและส ำนกังำนท่ีดินจงัหวดัต่ำง ๆ นั้นมีหนำ้ท่ีเพียงแค่ใหก้ำรสนบัสนุนใน
เร่ืองกำรจดัหำขอ้มูลและกำรวิเครำะห์รำคำเท่ำนั้นแลว้เสนอใหก้บัคณะอนุกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมิน
ทุนทรัพยป์ระจ ำจงัหวดัหรือคณะอนุกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพยป์ระจ ำจงัหวดั
กรุงเทพมหำนครเป็นผูพ้ิจำรณำ แลว้แต่กรณี ซ่ึงโดยหลกัส ำนกังำนท่ีดินจงัหวดัจะท ำเสนอกำรประเมินเป็น
รำยบลอ็ค ส่วนของส ำนกังำนประเมินรำคำทรัพยสิ์นจะสนบัสนุนขอ้มูลดำ้นกำรประเมินรำคำเป็นรำยแปลง
ในกรุงเทพมหำนคร ปริมณฑล และเทศบำล เม่ือคณะอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดัพิจำรณำและเห็นชอบแลว้ 
ก็จะน ำเร่ืองเสนอคณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพยใ์หค้วำมเห็นชอบอีคร้ังและหลงัจำกนั้น
ประธำนคณะอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดัประกำศใชบ้ญัชีรำคำประเมินทุนทรัพยต์่อไป แต่ถำ้หำก
คณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพยไ์ม่เห็นชอบดว้ยใหส้ ำนกัประเมินรำคำท่ีดินหรือส ำนกังำน
ท่ีดินจงัหวดัไปด ำเนินกำรใหม่  
 ผูศึ้กษำเห็นวำ่ ส ำนกังำนประเมินรำคำทรัพยไ์ม่มีอ ำนำจโดยตรงในกำรก ำหนดรำคำประเมิน
ทรัพยสิ์นเน่ืองจำกไม่มีกฎหมำยมำรองรับท ำใหส้ ำนกัประเมินรำคำทรัพยสิ์นนั้นไม่มีอิสระในกำรก ำหนด
รำคำเน่ืองจำกกำรก ำหนดรำคำนั้นตอ้งผำ่นควำมเห็นชอบของคณะอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดัและ
คณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย ์จึงท ำให้รัฐจึงไม่มีองคก์รท่ีมีควำมช ำนำญและควำมเช่ียวชำญ
ในกำรประเมินรำคำท่ีจะตอ้งมีควำมรู้เก่ียวกบัรำคำตลำดและมีควำมรู้เก่ียวกบัหลกัเกณฑใ์นกำรก ำหนด
มูลค่ำใหเ้ป็นธรรมดว้ย ส่งผลใหก้ำรจดัเก็บภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงนั้นไม่มีควำมยดืหยุน่ ซ่ึงตำมหลกัภำษี
อำกรท่ีดีควรเป็นภำษีท่ีมีควำมยดืหยุน่ คือ สำมำรถปรับเขำ้กบักำรเปลี่ยนแปลงของภำวะเศรษฐกิจใน
ประเทศ หรือกำรเปลี่ยนแปลงฐำนะทำงเศรษฐกิจของผูเ้สียภำษีไดง้่ำย แต่กำรก ำหนดรำคำประเมินทุนทรัพย์
นั้นเป็นฐำนภำษีของภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงนั้นไม่สำมำรถยดืหยุน่หรือปรับเขำ้กบักำรเปล่ียนแปลงของ
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ภำวะเศรษฐกิจในประเทศ หรือกำรเปล่ียนแปลงฐำนะทำงเศรษฐกิจของผูเ้สียภำษีได ้ซ่ึงส่งผลใหอ้งคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นมีรำยไดต้ ่ำไม่เพียงพอต่อรำยจ่ำยในทอ้งถ่ินของตน ดงันั้น รำคำประเมินทุนทรัพย์
ถือวำ่ยงัไม่มีควำมเหมำะสมกบัภำวะเศรษฐกิจในประเทศไทย  ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวำ่กำรประเมินรำคำ
ทรัพยสิ์นของประเทศไทยแตกต่ำงกบัประเทศอ่ืน ๆ ท่ีมีกฎหมำยใหจ้ดัตั้งหน่วยงำนประเมินรำคำทรัพยสิ์น
ขึ้นเป็นองคก์รอิสระ 
 ดงันั้น จึงควรมีโดยมีกำรจดัตั้งองคก์รท่ีท ำหนำ้ท่ีก ำหนดรำคำประเมินทรัพยสิ์นท่ีเป็นองคก์รอิสระ
กล่ำวคือ ใหจ้ดัตั้งส ำนกัประเมินรำคำเป็นองคก์รสิระท่ีประกอบดว้ยผูป้ระเมินท่ีมีควำมเช่ียวชำญในกำร
ประเมินรำคำทรัพยสิ์นมีอ ำนำจก ำหนดรำคำประเมินทรัพยสิ์นร่วมกบัคณะกรรมกำรก ำหนดรำคำประเมิน
ทุนทรัพยแ์ละคณะอนุกรรมกำรประจ ำจงัหวดั ซ่ึงท ำใหก้ำรประเมินรำคำทรัพยสิ์นนั้นมีควำมน่ำเช่ือถือและ
มีควำมเป็นธรรมต่อผูมี้หนำ้ท่ีเสียภำษีตำมหลกัควำมเป็นธรรม ซ่ึงท ำใหป้ระชำชนนั้นสำมำรถสมคัรใจและ
ยนิยอมเสียภำษีใหแ้ก่รัฐตำมหลกักำรยอมรับ และส่งผลใหรั้ฐจดัเก็บภำษีไดม้ำกเป็นไปตำมหลกัควำม
ยดืหยุน่ของหลกักฎหมำยภำษีอำกรท่ีดี 
 
3. ปัญหาการก าหนดอตัราภาษีตามลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 กำรเก็บอตัรำภำษีตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้ำง พ.ศ. 2562 ตำมมำตรำ 37 ตำมกำร
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินนั้นจะมีอยู ่4 ประเภทยอ่ย คือ ท ำประโยชน์กบัไม่ท ำประโยชน์ กรณีไม่ท ำประโยชน์จะ
เป็นท่ีรกร้ำง แต่ถำ้ท ำประโยชน์จะมี 3 กลุ่ม คือ เกษตรกรรม ท่ีอยูอ่ำศยั และอ่ืน ๆ โดยก ำหนดอตัรำภำษี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้ำงท่ีใชป้ระโยชน์ในกำรประกอบเกษตรกรรม ใหมี้อตัรำภำษีไม่เกินร้อยละ 0.15 ของ
ฐำนภำษี ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้ำงท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่ำศยั ใหมี้อตัรำภำษีไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐำนภำษี 
3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้ำงท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจำกท่ีกล่ำวมำ ใหมี้อตัรำภำษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐำน
ภำษี และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้ำงท่ีทิ้งไวว้ำ่งเปล่ำหรือไม่ไดท้ ำประโยชน์ตำมควรแก่สภำพ ใหมี้อตัรำภำษีไม่
เกินร้อยละ 1.2 ของฐำนภำษี6 
 เจตนำรมณ์ของกฎหมำยท่ีก ำหนดกำรเก็บอตัรำภำษีตำมลกัษณะกำรใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้ำง แสดงใหเ้ห็นวำ่ กำรจดัเก็บอตัรำภำษีท่ีมีผลบงัคบัหรือลงโทษ หำกผูเ้ป็นเจำ้ของไม่ใชป้ระโยชน์อยำ่ง
เตม็ท่ี ซ่ึงกำรลงโทษน้ีเป็นกำรลงโทษโดยกฎหมำยและกำรลงโทษโดยทำงเศรษฐกิจกล่ำวคือ กำรท่ีถือครอง
ท่ีดินจ ำนวนมำกโดยไม่ไดท้ ำประโยชน์นั้นยอ่มตอ้งหำเงินมำเพื่อท่ีจะจ่ำยภำษีท่ีเป็นไปตำมท่ีตั้งและพื้นท่ี
นั้น ๆ ปัญหำท่ีพบจำกบทบญัญติัของกฎหมำย คือ กฎหมำยไม่ไดร้ะบุควำมกำ้วหนำ้ของอตัรำภำษีเอำไวเ้ป็น
ท่ีแน่ชดั กฎหมำยก ำหนดเพียงลกัษณะกำรใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงโดยระบุอตัรำภำษีให้
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บตำมอตัรำไม่เกินท่ีกฎหมำยก ำหนดไว ้รำยละเอียดเก่ียวกบัอตัรำภำษี 

 

 6แบง็ งำมอรุณโชติและคณะ, แนวคิดภำษีท่ีดินและทรัพยสิ์น: กรณีศึกษำร่ำงพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง 
(นนทบุรี : สำนกังำนปฏิรูป (สปร.), ม.ป.ป. 
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กฎหมำยก ำหนดเพียงอตัรำภำษีเพดำน กำรตั้งเพดำนภำษีท่ีต ่ำเกินไป หำกไม่มีกำรเก็บอตัรำภำษีท่ีสูง
จนกระทัง่เป็นภำระแก่ผูถื้อครองท่ีดิน เจำ้ของท่ีก็จะไม่ยอมกระจำยท่ีดินออกมำ แต่หำกเก็บภำษีในอตัรำท่ี
สูง แสดงใหเ้ห็นวำ่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีกำรแสดงทศันะเพื่อกำรใชภ้ำษีท่ีดินเป็นเคร่ืองมือกำร
กระจำยกำรถือครองท่ีดินนัน่เอง เน่ืองจำกเป้ำหมำยหลกัของ พ.ร.บ.ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 
คือเร่ืองกำรกระจำยกำรถือครองท่ีดิน แต่อำจจะไม่ไดป้ระโยชน์เร่ืองกำรกระจำยกำรถือครองท่ีดินมำกนกั 
แต่จะเป็นประโยชน์เร่ืองกำรใชป้ระโยชน์ท่ีดินไดม้ำก ทั้งน้ีจะมีผลต่อคนท่ีถือครองท่ีดินมำก คนท่ีซ้ือท่ีดิน
เพื่อเก็งก ำไร โดยจะท ำใหมี้กำรเพิ่มของตน้ทุนเพรำะปัจจุบนัไม่มีตน้ทุน ซ่ึงในอนำคตจะมีผลต่อกำร
ตดัสินใจมำกขึ้น7 
 จำกกำรศึกษำ อตัรำกำรเก็บภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ในอตัรำกำรใช ้ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้ำงท่ีใช้
เป็นท่ีอยู่อำศยั กบัอตัรำกำรใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้ำงท่ีใชเ้ป็น พำณิชยกรรมหรือท่ีรกร้ำงวำ่งเปล่ำ มีอตัรำท่ี
แตกต่ำงกนัอยำ่งมำก หำกมีกำรใชบ้ทบญัญติัทำง กฎหมำยท่ีผิดแปลกแตกต่ำงจำกบทบญัญติัตำมเจตนำรม
ทำงกฎหมำย จะท ำใหป้ระชำชนผูเ้สียภำษี ในประเทศไทย เกิดควำมเดือนร้อนและควำมเสียหำยแก่ประเทศ
เป็นอยำ่งมำก คือ มีปัญหำกำรใช ้บทบญัญติัทำงกฎหมำย กรณีท่ีมีประชำชนจ ำนวนมำกมีควำมกงัวล
เก่ียวกบักำรเสียภำษีท่ีดินและ ส่ิงปลูกสร้ำงท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่ำศยั ไดแ้ก่ หอ้งชุด บำ้น โรงเรือน อำคำร ตึก 
ตึกแถว หรือส่ิงปลูกสร้ำงอ่ืนใด 
 กฎหมำยท่ีผิดแปลกแตกต่ำงจำกบทบญัญติัตำมเจตนำรมทำงกฎหมำย จะท ำใหป้ระชำชนผูเ้สียภำษี 
ในประเทศไทย เกิดควำมเดือนร้อนและควำมเสียหำยแก่ประเทศเป็นอยำ่งมำก คือ มีปัญหำกำรใชบ้ทบญัญติั
ทำงกฎหมำย กรณีท่ีมีประชำชนจ ำนวนมำกมีควำมกงัวลเก่ียวกบักำรเสียภำษีท่ีดินและ ส่ิงปลูกสร้ำงท่ีใชเ้ป็น
ท่ีอยูอ่ำศยั ไดแ้ก่ ห้องชุด บำ้น โรงเรือน อำคำร ตึก ตึกแถว หรือส่ิงปลูกสร้ำงอ่ืนใด ท่ีมีลกัษณะใหบุ้คคลใช้
เพื่อกำรอยูอ่ำศยั โดยส่ิงปลูกสร้ำงดงักล่ำว ใหเ้ช่ำเพื่ออยูอ่ำศยั หรือ หำประโยชน์จำกส่ิงปลูกสร้ำงเพื่อกำรหำ
รำยได ้กำรคำ้ก ำไร 
 ดงันั้น ตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 มำตรำ 37 วรรคหำ้ บญัญติัวำ่ 
“อตัรำภำษีท่ีใชจ้ดัเก็บตำมวรรคหน่ึง ให้ตรำเป็นพระรำชกฤษฎีกำ โดยจะก ำหนดเป็นอตัรำเดียวหรือหลำย
อตัรำแยกตำมมูลค่ำของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้ำงก็ได ้ทั้งน้ี ตอ้งไม่เกินอตัรำภำษีท่ีก ำหนดตำมวรรคหน่ึง และ
จะก ำหนดแยกตำมประเภทกำรใชป้ระโยชน์หรือตำมเง่ือนไขในแต่ละประเภทกำรใชป้ระโยชน์ก็ได้” ควร
แกไ้ขเป็น มำตรำ 37 วรรคหำ้ “อตัรำภำษีท่ีใชจ้ดัเก็บตำมวรรคหน่ึง โดยจะก ำหนดเป็นกำรเก็บอตัรำคงท่ี
เรียกเก็บจำกท่ีดินเพื่อกำรเกษตร ท่ีดินเพื่อกำรอยูอ่ำศยั ส่วนภำษีอตัรำกำ้วหนำ้จะเก็บจำกท่ีดินเพื่อกำร
อุตสำหกรรม ท่ีดินเพื่อกำรอยูอ่ำศยัและกำรเก็งก ำไร ส ำหรับท่ีดินเพื่อกำรพำณิชย”์ 
 

 

 7 พ.ร.บ.ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงกบั (ค ำทวงถำม) ควำมเป็นธรรมในกำรถอืครองท่ีดิน. เอกสารรวบรวมค าอภิปราย ในหัวข้อ

เร่ือง พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกับ (ค าทวงถาม) ความเป็นธรรมในการถือครองท่ีดิน [Online], Available 
URL:http://www.biothai.net/news/5246, 2553 (สิงหำคม, 26). 
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4. ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดข้อยกเว้นการเกบ็ภาษี ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินบางประเภท 
 ตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ.2562 ปัญหำน้ีเป็นปัญหำท่ีตอ้งไดรั้บกำรแกไ้ข
หรือเพิ่มเติมใน บทบญัญติัพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ.2562 ดงักล่ำวโดยเร็ว เพรำะหำก
มีกำร เก็บภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน โดยไม่มีกำรยกเวน้ หรือ ใหไ้ดรั้บกำรลดหยอ่นภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบน 
ท่ีดินกรณีดงักล่ำวแลว้ จะสร้ำงปัญหำและผลกระทบต่อผูท่ี้มีรำยไดน้อ้ย ผูสู้งอำย ุผูพ้ิกำร ผูไ้ร้ควำมสำมำรถ 
ผูทุ้พพลภำพ เป็นตน้ ซ่ึงบุคคลเหล่ำน้ีเป็นผูท่ี้มีรำยไดน้อ้ย หำรำยได ้ไม่ไดแ้ละถำ้หำกมีทรัพยสิ์นหรือส่ิง
ปลูกสร้ำงใดๆ ท่ีมีรำคำประเมินท่ีสูงมำก ท ำใหมี้กำรเก็บอตัรำภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดินท่ีสูงขึ้นตำมไปดว้ย 
บุคคลเหล่ำน้ีไม่มีเงินท่ีจะตอ้งเสียภำษี ท ำใหเ้กิดกำรขำยทรัพยสิ์นดงักล่ำว เพื่อท่ีจะไม่ตอ้งเสียภำษี หรือเพื่อ
น ำเงินดงักล่ำวไปเสียภำษีประเภทอ่ืนๆ อีก ท ำใหไ้ม่ตรงตำมเจตนำรมณ์ท่ีออกพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ.2562 ฉบบัน้ี ท่ีตอ้งกำรใชป้ระชำชนผูท่ี้มีทรัพยสิ์นมำก ไดก้ระจำยทรัพยสิ์นดงักล่ำว และ
ไดใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีไดถื้อครองไว ้อีกทั้งเพื่อใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศจดัเก็บภำษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง เพื่อพฒันำทอ้งถ่ินทัว่ประเทศไทย 
 ผูศึ้กษำไดศึ้กษำมำตรำ 8 ของพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ.2562 เป็น กำรยกเวน้
กำรเก็บภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน ตำมประเภทส่ิงปลูกสร้ำงในมำตรำ 8 น้ี เป็นกำร ยกเวน้ส่ิงปลูกสร้ำงบน
ท่ีดินท่ีทรัพยสิ์น ส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน จะเป็นของสำธำรณประโยชน์ หรือ ไม่อยำ่งนั้นก็จะเป็นทรัพยสิ์น 
ส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน เป็นของรำชกำร หรือทรัพยสิ์นในส่วน พระมหำกษตัริย ์จำกบทบญัญติัดงักล่ำวจะ
เห็นไดว้ำ่ กำรยกเวน้หรือกำรลดหยอ่นภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบน ท่ีดินของประเทศไทย มิไดใ้หก้ำรยกเวน้หรือ
ลดหยอ่นต่อเอกชน หรือประชำชน ผูมี้รำยไดน้อ้ย ผูสู้งอำย ุผูพ้ิกำร หรือองคก์รท่ีไม่แสวงหำผลก ำไร หรือ
ยกเวน้ ส่ิงปลูกสร้ำง ท่ีสร้ำงบนท่ีดินเพื่อ ประกอบกำรคำ้โดยรัฐบำลเป็นผูส่้งเสริมธุรกิจทำงดำ้น 
พำณิชยกรรมและทำงดำ้นอุตสำหกรรม แต่อยำ่งใด จำกกำรศึกษำสภำพเศรษฐกิจและสังคม ของประเทศ
ไทยในปัจจุบนั จะเห็นได ้วำ่ผูมี้รำยไดน้อ้ย และไดมี้กรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครอง ส่ิงปลูกสร้ำงในท่ีดิน 
เพื่ออยู่อำศยั หรือ เพื่อประกอบธุรกิจกำรคำ้เลก็ๆ นอ้ยๆ เป็นจ ำนวนมำก หำกบุคคลท่ีกล่ำวขำ้งตน้เหล่ำน้ี 
มิไดรั้บ กำรยกเวน้หรือลดหย่อนภำษีส่ิงปลูกสร้ำงในท่ีดิน จะไดรั้บผลกระทบในกำรเก็บภำษีส่ิงปลูกสร้ำง 
ในท่ีดินอยำ่งมำก ส่งผลเสียท ำใหบุ้คคลดงักล่ำวเสียค่ำปรับ และเรียกเงินเพิ่ม อีกทั้งยงัเพิ่ม ค่ำใชจ่้ำยเก่ียวกบั
กำรเก็บภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดินขึ้นดว้ย จะเห็นไดว้ำ่ กำรก ำหนดขอ้ยกเวน้ภำษีอสังหำริมทรัพย ์หรือภำษี
ส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน ควรก ำหนดใหมี้ควำมครอบคลุมถึงผูท่ี้มีรำยไดน้อ้ย ผูพ้ิกำร ผูสู้งอำย ุและผูป้ระกอบ
กิจกำรรำยยอ่ย เป็นตน้ 
 ดงันั้น ควรก ำหนดกำรยกเวน้และลดหยอ่นภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน ดงัน้ี 1.กำรยกเวน้ภำษีให้
เจำ้ของบำ้นผูสู้งอำย ุโดยก ำหนดใหใ้ชส้ ำหรับเจำ้ของอสังหำริมทรัพยท่ี์มีอำยตุั้งแต่ 65 ปีขึ้นไป และท่ีมี
รำยได ้ต ่ำกวำ่ 150,000 บำทต่อปี 2. กำรยกเวน้ภำษีทรัพยสิ์นใหแ้ก่เจำ้ของบำ้นผูพ้ิกำร ยกเวน้ภำษี
อสังหำริมทรัพยบ์ำงส่วนส ำหรับเจำ้ของทรัพยสิ์นหรือผูอ้ยู ่อำศยั ซ่ึงมีใบรับรองควำมพิกำรทำงกำรแพทย ์
และมีรำยไดต้ ่ำกวำ่ 150,000 บำท ตอ่ปี และ 3. กำรยกเวน้ภำษี ทรัพยสิ์นใหเ้หยือ่อำชญำกรรมและพลเมืองดี 
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ผูท่ี้ประสบกบัควำมเสียหำย (พิกำร) ทำงกำยภำพซ่ึงเป็นผลโดยตรงจำกอำชญำกรรม หำกมีกำรแกไ้ข ผูเ้สีย
ภำษีจะไดรั้บประโยชน์ในกำรก ำหนดอตัรำภำษีส่ิงปลูกสร้ำงท่ีชดัเจนและใกลเ้คียงกนั กำรใชป้ระโยชน์ส่ิง
ปลูกสร้ำงบนท่ีดินเพื่ออยูอ่ำศยัทัว่ไป กบักำรใชป้ระโยชน์ ส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดินเพื่ออยูอ่ำศยัอยำ่งอ่ืน ๆ เพื่อ
กำรรำยไดจ้ำกส่ิงปลูกสร้ำงนั้น ควรจะมีอตัรำท่ี ใกลเ้คียงกนั และในส่วนกำรใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้ำงบน
ท่ีดินเพื่อเชิงพำณิชย ์หรือ เพื่อ อุตสำหกรรมขนำดใหญ่ ควรมีอตัรำท่ีสูงกวำ่ กำรใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้ำง
เพื่อกำรอยูอ่ำศยัเพื่อหำ รำยไดจ้ำกส่ิงปลูกสร้ำงนั้น และขอ้ดีหำกมีกำรแกไ้ขขอ้ยกเวน้และกำรลดหยอ่นกำร
จดัเก็บภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน ใหย้กเวน้รวมถึง ผูท่ี้มีรำยไดน้อ้ย ผูท่ี้พิกำร ทุพพลภำพ ผูย้ำกไร้ ผูสู้งอำย ุผู ้
ท่ีท ำคุณประโยชน์ให้แก่ประเทศชำติ เป็นตน้ จะท ำใหป้ระเทศไทยจดัเก็บภำษีท่ีมีควำมเป็นธรรม มีควำม
เสมอภำคในกำรกระจำยรำยไดค้ร้ังใหม่ โดยกระจำยรำยไดจ้ำกคนท่ีมีรำยไดสู่้คนท่ีมีรำยได ้นอ้ย อีกทั้งไม่
ก่อใหเ้กิดปัญหำในกำรจดัเก็บภำษี กำรอุทธรณ์ กำรร้องทุกข ์กำรหลีกเล่ียงในกำรเสียภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบน
ท่ีดินและในสุดทำ้ยจะท ำใหห้น่วยงำนในกำรจดัเก็บภำษี คือ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินทัว่ประเทศไทยมี
กำรจดัเก็บภำษีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดินไดอ้ยำ่งเป็นธรรม มีประสิทธิภำพ ประสิทธิผล และก่อใหเ้กิดรำยได้
พฒันำทอ้งถ่ินและประเทศไทยต่อไป 
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