
 
 

ปัญหาการจัดเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง กรณีท่อและถังจัดเกบ็น ้ามัน1 
 

                                                                                                                          สุทธาสินี   บุณยรัตน์2 

 
 จากการศึกษาเก่ียวกบัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ซ่ึง
กาํหนดใหเ้ร่ิมจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป กฎหมายฉบบัน้ีเป็น
กฎหมายสาํคญัตามนโยบายของรัฐบาล ท่ีมุ่งปฏิรูปโครงสร้างระบบภาษีทรัพยสิ์น ของประเทศไทยใหมี้
ความทนัสมยัและเป็นสากลเช่นเดียวกบันานาประเทศ และแกไ้ขปัญหาโครงสร้างภาษี แบบเดิมท่ีบงัคบัใช้
มาเป็นเวลานาน โดยท่ีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายฉบบัน้ีเป็นหนา้ท่ีโดยตรงของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงจะตอ้งใชข้อ้มลูรูปแปลงท่ีดินและขอ้มูลเอกสารสิทธิท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจาก
กรมท่ีดิน ใชบ้ญัชีราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินและส่ิงปลูกสร้างจากกรมธนารักษ ์เพื่อใหอ้งคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินใชใ้นการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน จึงไดจ้ดัทาํคู่มือ
ปฏิบติังานโดยรวบรวมกฎหมาย ระเบียบ เก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  

  ทั้งน้ีระบบภาษีของไทยในปัจจุบนันั้นมีการจดัเก็บภาษีเฉพาะจากฐานรายได ้และฐานการบริโภค 
แต่ยงัไม่มีการจดัเก็บภาษีในฐานทรัพยสิ์นอยา่งเป็นระบบของการถือครองทรัพยสิ์นท่ีดี จึงเกิดประเด็น
นโยบายการจดัเก็บภาษีของไทยในปัจจุบนัยงัขาดความเป็นธรรม เน่ืองจากการจดัเก็บภาษีจากฐานรายได้
และฐานการบริโภคนั้น ภาระภาษีส่วนใหญ่จะตกอยูก่บัชนชั้นกลางและชนชั้นล่าง แต่ชนชั้นสูงในฐานะ
เป็นผูถื้อครองทรัพยสิ์นทั้งสังหาริมทรัพย ์เช่น ท่อนํ้า ท่อก๊าส ถงัจดัเก็บนํ้ามนั หรืออสังหาริมทรัพย ์เช่น 
ท่ีดินกลบัไม่มีภาระภาษีหรือมีภาระภาษีนอ้ยกวา่ท่ีควรจะเป็น   โดยมีเพียงภาระภาษีท่ีเก็บ ขณะถือครอง
ทรัพยสิ์นในแต่ละปี  

  การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีซ่ึงกรมส่งเสริมการปกครอง
ทอ้งถ่ินไดใ้หค้าํตอบ เก่ียวกบั “ส่ิงปลูกสร้าง” ไวว้า่ ส่ิงปลูกสร้างท่ีจะตอ้งนาํมาคาํนวณหามูลค่าเพื่อเสียภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ไดแ้ก่ โรงเรือน อาคาร ตึก  หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใช้
สอยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้ หรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม และใหห้มายความ
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รวมถึงหอ้งชุด หรือแพท่ีบุคคลอาจอยูอ่าศยัหรือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย มาตรา 5 แห่ง 
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 และมาตรา 37 ไม่มีความชดัเจนเพียงพอ ทาํใหเ้กิด
ปัญหาการตีความบทบญัญติัของกฎหมายในการจดัเก็บภาษี ส่งผลใหห้น่วยงานทอ้งถ่ินผูรั้บผิดชอบจดัเก็บ
ภาษีตอ้งขาดรายไดห้รืออาจก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมแก่ประชาชนผูภ้าษีและต่อภาครัฐในการใชดุ้ลย
พินิจของเจา้หนา้ท่ีท่ีมีความขดัแยง้กนั เม่ือพิจารณาถึงหลกัการและแนวคิดของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น 
รวมทั้งการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินในอดีตท่ีผา่นมา ท่อส่งนํ้า ท่อนํ้า ควรเขา้เป็นส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน
ท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและ    ส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ดว้ย ควร
ขยายความใหค้วามชดัเจนในบทบญัญติัวา่ดว้ย ส่ิงปลูกสร้างเพื่อใหไ้ม่เกิดความครอบคลุมความสับสน และ
เพื่อใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณ์ของการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น  

ดงันั้นบทความน้ีจึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อวิเคราะห์ถึงปัญหาการตีความบทบญัญติัวา่ดว้ยส่ิงปลูกสร้าง
ตามพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ปัญหาระยะเวลาการก่อสร้างการจดัเก็บแบบท่ีวา่งและท่ีอยูอ่าศยั
วิธีประเมินทุนทรัพยแ์ละปัญหาการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีในการประเมินภาษีเพื่อลดการกระจุกตวัของ
การถือครองท่ีดินใหบ้รรลุเป้าหมายท่ีตั้งไว ้ 
 จากปัญหาดงักล่าวนั้นพบประเด็นปัญหาสาํคญัดา้นเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
กรณีท่อและถงัจดัเก็บนํ้ามนัท่ีมีค่าควรแก่การตั้งประเด็นปัญหาการศึกษาวิจยัได ้ดงัน้ี 
 ประการแรก คือ ปัญหาการตีความบทบญัญติัว่าดว้ย ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ตามพระราชบญัญติัท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างต่อประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวง มหาดไทยเก่ียวกบัหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์
เป็นท่ีอยู่อาศยั ตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างถึงทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ตาม
มาตรา 5 บทนิยาม นิยาม “ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน” หมายความวา่ ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน ท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยั
หรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมและใหห้มายความ
รวมถึงหอ้งชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ยประกอบกบัตาม
ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ขอ้ 2 
“ส่ิงปลูกสร้าง” หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หอ้งชุด แพ หรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใด ท่ีมีลกัษณะใหบุ้คคล
ใชเ้พื่อการอยูอ่าศยั  เม่ือวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2564 ปลดักระทรวงมหาดไทยไดท้าํหนงัสือเวียนของ
คณะกรรมการวินิจฉยัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง สาํนกังานเศรษฐกิจการคลงั  
 คาํปรึกษาหรือคาํแนะนาํของคณะกรรมการวินิจฉยัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ประเด็น กรณี
ความหมายของส่ิงปลูกสร้าง เน่ืองจากตามมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 กาํหนด ความหมายของคาํวา่ “ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน” หมายความ ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจ
เขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยไดเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมนั้น คาํวา่ ส่ิง
ปลูกสร้างท่ีใชป้ระกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม มีความหมาย ตา่งจากส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนตามท่ี
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กาํหนดไวใ้นภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และมีขอบเขตไม่ครอบคลุม เน่ืองจาก ส่ิงปลูกสร้างบางประเภท เช่น 
จุดรับส่งสัญญาณ กงัหนัลม แผงโซล่าเซลล ์เป็นตน้ถือเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระกอบการอุตสาหกรรม และ
ท่ีจอดรถ ซ่ึงมีแต่หลงัคาไม่มีผนงับริเวณพื้นท่ีหา้งสรรพสินคา้ ถือเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีบุคคลอาจเขา้ใชส้อยได ้
ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 โดยคาํปรึกษาและคาํแนะนาํคาํนิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง” ตามมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2563 มีความหมายต่างจากส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายวา่ดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
(พระราชบญัญติัฉบบัเก่า) โดยตอ้งเป็นโรงเรือน อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือ
ใชส้อยได ้หรือ  ท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพานิชยกรรม ดงันั้น จุดรับส่ง
สัญญาณ กงัหนัลม แผงโซล่าเซลล ์ท่อก๊าส ท่อนํ้าประปาจึงไม่ใช่ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนตาม พระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง แต่กรณีท่ีจอดรถซ่ึงมีหลงัคา มีลกัษณะเป็นการติดตั้งไวถ้าวรและมีสภาพเป็น
โรงเรือนท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้จึงเป็นส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา 5 แห่ง พระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562    
 จากคาํปรึกษาหรือคาํแนะนาํของคณะกรรมการวินิจฉยัภาษีท่ีดินและ ส่ิงปลูกสร้าง ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 แตกต่างจากส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายภาษีโรงเรือน
และท่ีดินท่ีกาํหนดวา่ส่ิงปลูกสร้างตอ้งเป็นโรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่
อาศยัหรือใชส้อยได ้
 ส่วนคาํวา่ “หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้ หรือประกอบอุตสาหกรรมหรือพาณิชย ์ ซ่ึงอตุสาหกรรมหรือ
พาณิชย”์ ไม่ไดข้ยายความวา่ ตอ้งเขา้อยูอ่าศยัไดห้รือไม่ ในส่วน  คาํวา่ แพ ท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัได ้หรือท่ี
มีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย จากคาํแนะนาํ ไดค้วามวา่ อะไรก็ตามท่ีไม่สามารถใชอ้ยูอ่าศยัได ้ไม่เป็นส่ิง
ปลูกสร้าง การท่ีมองวา่อะไรก็ตาม ท่ีอยูอ่าศยัไม่ได ้ไม่เป็นส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเกิดความไม่ครอบคลุม เพราะส่ิง
ปลูกสร้างตามหลกัทฤษฎีของภาษีทรัพยสิ์น หมายถึง มีราคาเป็นมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นภาษีความมัง่คัง่ ภาษี
การออม  
 ประการท่ีสอง คือ ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาการก่อสร้างการจดัเก็บแบบ ท่ีวา่งและท่ีอยู่อาศยั การ
เก็บอตัราภาษี มาตรา 37 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562       ตามการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินจะมีอยู ่4 ประเภทยอ่ย คือ ทาํประโยชน์กบัไม่ทาํประโยชน์ กรณีไม่ทาํประโยชน์จะเป็นท่ีรกร้างแต่ถา้
ทาํประโยชน์จะมี 3 กลุ่ม คือ เกษตรกรรมท่ีอยูอ่าศยั และอ่ืน ๆ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเม่ือพิจารณาประกอบ
กบัตามประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ขอ้ 
3 การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหห้มายถึง การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีวตัถุประสงค์
เพื่อการอยูอ่าศยั รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  ซ่ึงใชป้ระโยชน์ต่อเน่ืองดว้ย เวน้แต่กรณี ดงัน้ี 
 (1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา หรือสร้างเสร็จแลว้แต่ยงัไม่ได้
ขายตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน  
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 (2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา หรือสร้างเสร็จแลว้แต่ยงัไม่ได้
ขายตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
 (3) โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม  
 (4) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใหบ้ริการเป็นท่ีพกัชัว่คราวสาํหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด โดยคิด
ค่าตอบแทน ทั้งน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีคิดค่าตอบแทนเป็นรายเดือน ขึ้นไปหรือโฮมสเตย ์หรือ 
 (5) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายของหน่วยงาน 
 ขอ้ 4 การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัตามขอ้ 3 ใหห้มายความรวมถึงช่วงเวลาระหวา่งการก่อสร้าง 
หรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อ   การอยูอ่าศยัดว้ย 
 จากการศึกษาพบวา่ ตอ้งเป็นท่ีอยูอ่าศยัจริง ๆ ตามขอ้ 3 แลว้อยู ่ในระหวา่งก่อสร้างปรับปรุงต่อเติม
เพื่ออยู่อาศยัก็ถือวา่เป็นเพื่อการอยูอ่าศยั ปัญหาจึงเกิดขึ้น คือไม่ไดมี้การกาํหนดระยะเวลาก่อสร้าง ถา้
ก่อสร้างไม่เสร็จสักทีจะเสียภาษีแบบท่ีวา่ง   หรือเสียภาษีแบบท่ีอยูอ่าศยั ตรงน้ีจึงเป็นช่องวา่งของกฎหมาย 
โดยพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง (ฉบบัเก่า) กาํหนดวา่การจะปลูกบา้นอยู ่อาศยัตอ้งใช้
ระยะ เวลาการปลูกไม่เกิน 1 ปี แต่ถา้เกิน 1 ปี ไม่สามารถถือวา่อยูอ่าศยัได ้แลว้ก็ไม่ไดทิ้้งร้าง  เพราะยงั
ก่อสร้างอยู ่จึงตอ้งนาํประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทยเร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์
เป็นท่ีอยู่อาศยัในขอ้ 3 ซ่ึงคือ แบบอ่ืน ๆ 
 ดงันั้น เพื่อการศึกษาถึงหลกัการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย 
จึงไดน้าํหลกัการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นของนครนิวยอร์ก (New York City) มลรัฐนิวยอร์ก (New York State) 
ประเทศสหรัฐอเมริกา เพื่อนาํมาวิเคราะห์ความเหมาะสมและแนวทางในการจดัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาการก่อสร้างการจดัเก็บแบบท่ีวา่งและท่ีอยูอ่าศยั คือขอ้ยกเวน้ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งเสีย
ภาษี หรือการลดหยอ่นภาษี เช่น ยกเวน้ภาษีใหบ้างส่วนสําหรับทรัพยสิ์นท่ีก่อสร้างใหม่ลดหยอ่นภาษีใหก้บั
เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีอาย ุ 65 ปีขึ้นไป และมีรายไดไ้ม่เพียงพอต่อการดาํรงชีพ เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีเป็นคน
พิการ และมีรายไดไ้ม่เพียงพอต่อการดาํรงชีพ เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีเป็นทหารผ่านศึก เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บ
ความพิการจากการเป็นเหยื่ออาชญากรรม 
 ประการท่ีสาม คือ ปัญหาเก่ียวกบัวิธีประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้างของกรมธนารักษ ์ส่ิงปลูก
สร้างท่ีไม่มีราคาประเมิน ภาษีทรัพยสิ์นท่ีดีและเป็นธรรม นอกจากขึ้นอยูก่บัวิธีการประเมินหามูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีใกลเ้คียงกบัมูลค่าท่ีแทจ้ริงในคร้ังแรกท่ีทาํการประเมินแลว้ ยงัขึ้นอยูก่บักรอบระยะเวลาท่ีทาํการ
ประเมินใหม่ (Revaluation) หรือความถี่ของการประเมินดว้ย เพราะทรัพยสิ์นยอ่มมีมูลค่าผนัแปรไปตาม
มูลเหตุปัจจยัทางสภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไปจากการศึกษาพบวา่ บญัชีกาํหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้างพร้อมคาํนิยามประกอบบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
โรงเรือนส่ิงปลูกสร้างและบญัชีเปรียบเทียบโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของกรมธนารักษน์ั้น ตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เร่ือง การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของเทศบาล โดยมีเหตุผล
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ความจาํเป็น ไดแ้ก่ ส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลกัษณะอ่ืนท่ีไม่สามารถเทียบเคียงตามบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยข์องกรมธนารักษ ์ก่อนการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 วิเคราะห์ตามพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 ตาม
มาตรา 18 ใหค้ณะกรรมการประจาํจงัหวดักาํหนดราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีตั้งอยูใ่นเขตจงัหวดั 
พร้อมทั้งจดัทาํบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดินดงักล่าว
การกาํหนดราคาประเมินการจดัทาํบญัชีราคาประเมินและแผนท่ี ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ี
กาํหนดในกฎกระทรวง   ตามพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 
หลกัการประเมินดว้ยวิธีตน้ทุน (Cost Approach) เป็นหลกัมาตรฐานสากลท่ีเป็นท่ียอมรับในวงการประเมิน
ราคาอสังหาริมทรัพยท์ัว่โลก ซ่ึงเป็นแนวคิดท่ีใชก้บัการประเมินราคาส่ิงปลูกสร้างท่ีผูป้ระเมินตอ้ง
ตรวจสอบและวิเคราะห์อยา่งรอบคอบสมเหตุสมผล เก่ียวกบัขอ้มูลตน้ทุนก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใหม่ โดย
การวิเคราะห์มีแนวคิดอยู ่2 แบบ คือ การก่อสร้างทดแทนขึ้นใหม่ท่ีใชเ้ทคโนโลย ีวสัดุ รูปแบบท่ีเป็น
ปัจจุบนั (Replacement Cost New) และการก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าหรือทาํให้เหมือนของเดิมทั้งรูปแบบ เทคโนโลย ี
และวสัดุท่ีใช ้(Reproduction Cost New) เม่ือคาํนวณหาราคาค่าก่อสร้างใหม่ ไดแ้ลว้ผูป้ระเมินตอ้งทาํการค่า
เส่ือมราคาเพื่อหามูลค่าปัจจุบนัของส่ิงปลูกสร้างนั้นโดยหลกัการประเมินราคาตน้ทุน เพื่อใหไ้ดร้าคาค่า
ก่อสร้างตอ้งนาํหลกัการประมาณค่าก่อสร้างมาใช ้ซ่ึงการคาํนวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้างจากบญัชีราคาประเมิน
ส่ิงปลูกสร้าง 
 จากการศึกษาพบวา่ การประเมินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีกาํหนด     ใหส่ิ้งปลูกสร้าง 
อยูใ่นประเภทพื้นท่ีติดตั้งเคร่ืองจกัร ประเมินการจดัเก็บในอตัราตารางเมตร สามารถจดัเก็บรายได ้แต่เม่ือ
ประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายฉบบัใหม่ทาํใหจ้ดัเก็บภาษีลดลงเน่ืองจากมีส่ิงปลูกสร้าง
บางลกัษณะตามคาํนิยามไม่สามารถนาํมาประเมินเพื่อจดัเก็บภาษีได ้ประกอบกบัเทศบาลไดต้รวจสอบ ส่ิง
ปลูกสร้างท่ีไม่สามารถเทียบเคียงไดจ้ากบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้างของ
กรมธนารักษจึ์งเกิดปัญหาในทางปฏิบติัตามประกาศกระทรวงมหาดไทยหนงัสือท่ี  มท.0808.3/ว0107 เร่ือง
การดาํเนินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน จงัหวดัระยอง  ท่ีส่ิงปลูก
สร้าง จาํนวน 3 ประเภท ประกอบดว้ย 1.โรงไฟฟ้า  2. โรงแยกก๊าซ 3. โรงกลัน่นํ้ามนั ถงัเก็บนํ้ามนัเช้ือเพลิง
บนดิน ตามความหมายคาํนิยามในมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไม่
สามารถเทียบเคียงไดจ้ากบญัชีเปรียบเทียบโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างของกรมธนารักษ ์ก่อใหเ้กิดก่อการ
เล่ือมลํ้าในการเสียภาษ ีคือ องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอาจจะใชดุ้ลพินิจในการกาํหนดอตัราภาษีท่ีไม่
สมควรในทอ้งท่ีและทาํให้รัฐขาดรายไดจ้ากผูรั้บประโยชน์จากรัฐ โดยมีขอ้สังเกตท่ีวา่พระราชบญัญติัท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างฉบบัน้ีใหอ้าํนาจหนา้ท่ีแก่กรมธนารักษซ่ึ์งแต่เดิมประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 104 และ
มาตรา 105 ให้อาํนาจไวก้ารประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นกวา้งกวา่ท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินกาํหนด
เพราะฉะนั้น พระราชบญัญติัประเมินทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐจึงตามมาพร้อมกบักฎหมายภาษี  
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ประการสุดท้าย คือ ปัญหาการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีในการประเมินภาษี พระราชบญัญติัฉบบัน้ี

ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอาํนาจจดัเก็บภาษีจากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูใ่นเขตองคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินนั้น และใหเ้ป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบางประเภท
ท่ีไดรั้บยกเวน้จากการจดัเก็บภาษีตามพระราชบญัญติัน้ีซ่ึงรวมถึง ทรัพยสิ์นส่วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือ เพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนัสาํหรับเจา้ของร่วมตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมาย
วา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน ท่ีดินอนัเป็นพื้นท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย และกาํหนดเพิ่มไดโ้ดยออกเป็นกฎกระทรวง 

กฎหมายการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีความสาํคญัเน่ืองจากปัจจุบนั  ยงัมีผูไ้ม่เสียภาษีอีก
มาก ในการจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ินท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ ดา้นนโยบาย ดา้นระเบียบกฎหมาย ดา้นการจดัการ ดา้น
บุคลากร ดา้นเคร่ืองมืออุปกรณ์และเทคโนโลยี ดา้นกระบวนการในการเสียภาษี ดา้นการประชาสัมพนัธ์ และ
ดา้นความรู้ความเขา้ใจ ของประชาชนซ่ึงเป็นตวัแปรหลกัท่ีมีผลต่อการจดัเก็บภาษีทอ้งถ่ิน ความไม่ชดัเจน
ของกฎหมาย ไดแ้ก่ การตีความในกรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน และกรณีท่ีดินต่อเน่ืองกบั
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ  ซ่ึงเจา้หนา้ท่ี และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งยงัมีความคิดเห็นท่ีแตกต่างกนั 
ทาํใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมในทางปฏิบติั เกิดช่องโหวข่องขอ้กฎหมาย ทาํใหป้ฏิบติัไดย้ากและประชาชนผู ้
เสียภาษีเขา้ใจไม่ตรงกนัส่งผลใหม้องวา่ทอ้งถ่ินเอาเปรียบประชาชน ซ่ึงการใชอ้าํนาจของพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ท่ีมีผลต่อการประเมินการเปิดใหใ้ชดุ้ลยพินิจในการประเมินค่อนขา้งสูง ก่อให้เกิดความคิดเห็นไม่สอดคลอ้ง
กนัส่งผลใหภ้าครัฐจดัเก็บภาษีจากการใชป้ระโยชน์จากรัฐไม่ไดเ้ท่าท่ีควร  

ตามคาํพิพากษาของศาลฎีกา  ไดมี้คาํวินิจฉยั สรุปไดว้า่ ท่อส่งนํ้า ทั้งสองสายของโจทกเ์ป็นท่อ
ขนาดใหญ่ ยาวต่อเน่ือง และเป็นท่อเหลก็หุม้ดว้ยฉนวนป้องกนัมิใหเ้กิดสนิม ฝังอยูใ่ตดิ้นลึกประมาณ 2 
เมตร ในเขตทางหลวงขนานไปกบัถนน และอยูห่่างจากขอบทางหลวงประมาณ 6 เมตร โดยบางช่วงมีการ
สร้างบ่อคอนกรีตเสริมเหลก็เป็นระยะ ๆ ท่อส่งนํ้าดงักล่าวมีลกัษณะเป็นส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ท่ีโจทกใ์ช้
ต่อเน่ืองกบัโรงสูบนํ้าท่ีประกอบกิจการ ก่อใหเ้กิดประโยชน์และรายไดแ้ก่โจทก ์และถือเป็นส่ิง  ปลูกสร้าง
อยา่งอ่ืน ๆ ตามพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช 2475 มาตรา 5 ท่ีใชใ้นการประกอบ
อุตสาหกรรมผลิตนํ้าและจาํหน่ายนํ้าของโจทก ์จึงตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

โดยเฉพาะอยา่งยิง่ส่ิงท่ีสาํคญัเหตุท่ีทาํให้เกิดปัญหา กรมส่งเสริมการปกครอง มองวา่ ท่อส่งนํ้าไม่
เป็นส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงก่อใหเ้กิดความไม่เห็นดว้ยกบัการท่ีมองวา่อะไรก็ตามท่ีอยู่อาศยัไม่ได ้ไม่เป็นส่ิงปลูก
สร้าง ซ่ึงเม่ือท่อส่งนํ้าไดมี้การใชพ้ื้นท่ีของรัฐเป็นประโยชน์ในการใชส้อย จึงเป็นการท่ีไดใ้ชไ้ดรั้บ
ประโยชน์จากรัฐมาก ผูน้ั้นควรตอ้งเสียภาษีมากกวา่ในการเขา้ถึงหรือการบงัคบัใชก้ฎหมายจะมีความเสมอ
ภาคเป็นธรรมซ่ึงเป็นหลกัพื้นฐานของกฎหมายภาษีอากรและหลกัการของภาษีอากรท่ีดี 
            จากการศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง กรณีท่อและถงัจดัเก็บนํ้ามนั
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ประกอบกบัศึกษาเปรียบเทียบการจดัเก็บภาษีของ
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ประเทศสหรัฐอเมริกา ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ ยงัคงมีตวับทกฎหมายเดิมท่ีแกไ้ขเพียงเลก็นอ้ยสร้างความ
คลุมเครือไม่ชดัแจง้ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 
 1. ปัญหาการตีความบทบญัญติัวา่ดว้ย ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ตามพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างต่อประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทยเก่ียวกบัหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่
อาศยั “ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน” หมายความวา่ ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคล     อาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้
หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือ   พาณิชยกรรม หรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยั
ไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ ทั้งน้ีบทนิยามคาํวา่ ส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัน้ีไม่ไดอ้ธิบาย
ความหมาย คาํวา่ “ผลประโยชน์” และ คาํวา่       “ใชส้อยได”้ แต่เม่ือเทียบเคียง ตามพจนานุกรมราชบณัฑิตย
สภาใหค้วามหมาย คาํวา่ “ประโยชน์” หมายความวา่ ส่ิงท่ีมีผลใชไ้ดดี้สมกบัท่ีคิดมุ่งหมายไว ้หรือผลท่ีได้
ตามตอ้งการ ส่วนคาํวา่ “ใชส้อย” หมายความวา่ เอามาทาํใหเ้กิดประโยชน์ แสดงให้เห็นวา่ เป็นการแสวงหา
ผลประโยชน์ ซ่ึงทาํใหรั้ฐเกิดความเสียหาย  
              จึงเสนอแนะวา่ ควรมีการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายขอ้บกพร่องบางประการเกิดขึ้นจาก ความไม่
ชดัเจนในความหมายของส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ตามมาตรา 5 บทนิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง” ตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 แกไ้ขเป็นวา่  “ส่ิงปลูกสร้าง” หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึกหรือ
ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลเขา้อยูอ่าศยัไดแ้ละใหห้มายความรวมถึงหอ้งชุดหรือแพท่ีบุคคลใชอ้ยูอ่าศยัได้
หรือมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ทาํใหเ้กิดรายไดห้รือส่ิงปลูกสร้างตามท่ีกาํหนดโดยกฎกระทรวง เพื่อใหมี้
ความชดัเจนไม่กาํกวม และควรมีการลงมติใหค้วามคิดเห็นสอดรับกบัประกาศกระทรวง การคลงัและ
กระทรวงมหาดไทยเร่ืองหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั เพื่อไม่เกิดความสับสนในการ
ปฏิบติังาน เพื่อใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีผูจ้ดัเก็บภาษีสามารถปฏิบติัตามกฎหมายไดถู้กตอ้ง ชดัเจน การใช้
ประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นไปตามหลกัการจดัเก็บภาษีท่ีดี ซ่ึงจะนาํไปสู่ความ
เสมอภาคสามารถรองรับสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไปอยา่งรวดเร็วเพื่อใหส้อดคลอ้งและ
เหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั 
 2. ปัญหาระยะเวลาการก่อสร้างการจดัเก็บแบบ ท่ีวา่งและท่ีอยูอ่าศยั สาํหรับการไม่กาํหนดอตัรา
เก่ียวกบัระยะเวลาการก่อสร้างเพราะมองวา่ยงัไม่ใช่ส่ิงปลูกสร้าง แต่ก็มีขอ้สังเกตท่ีเห็นไดว้า่ แมว้า่จะยงั
ก่อสร้างไม่เสร็จแต่ใช่วา่จะใชป้ระโยชน์ หรือเขา้อยู่อาศยัไม่ได ้ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบระหวา่งประเทศ
สหรัฐอเมริกานั้น มีการกาํหนดขอ้ยกเวน้ภาษีใหบ้างส่วนสาํหรับทรัพยสิ์นท่ีก่อสร้างใหม่ลดหยอ่นภาษี แต่ก็
ยงัการจดัเก็บภาษีการก่อสร้างการแบบท่ีวา่งและท่ีอยูอ่าศยัเน่ืองจากถือวา่ไดรั้บประโยชน์และมี
ความสามารถในการเสียภาษี ดงันั้นสาํหรับประเทศไทยเสนอแนะวา่ ควรมีการแกไ้ข มาตรา 37 แห่ง
พระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ใหมี้การขยายความถึง “ท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างในการจดัเก็บภาษี
ถือวา่ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นท่ีดินท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าถูกจดัเก็บอตัราภาษีท่ีเพิ่มมากขึ้น” 
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 3. ปัญหาวิธีประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้างของกรมธนารักษ ์ส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคา
ประเมิน แมว้า่การประเมินการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีกาํหนดใหส่ิ้งปลูกสร้างอยูใ่นประเภท
พื้นท่ีติดตั้งเคร่ืองจกัรประเมินการจดัเก็บในอตัราตารางเมตรสามารถจดัเก็บรายได ้ แต่เม่ือประเมินภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายฉบบัใหม่ทาํใหจ้ดัเก็บภาษีลดลงเน่ืองจากมีส่ิงปลูกสร้างบางลกัษณะตามคาํ
นิยามไม่สามารถนาํมาประเมินเพื่อจดัเก็บภาษีได ้ประกอบกบัเทศบาลไดต้รวจสอบเม่ือถงัจดัเก็บนํ้ามนั เป็น
ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนตาม มาตรา 5 แห่งพระราช บญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีตอ้งจดัเก็บ
ภาษีจากวิธีการประเมินตามบญัชีราคาประเมิน ตามมาตรา 18 วรรคแรก จดัทาํบญัชีราคาประเมินท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน และวรรคสองการกาํหนดราคาประเมิน การจดัทาํ
บญัชีราคาประเมิน และแผนท่ีใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง      
                  จึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทกฎหมายขึ้นใหม่เป็นวา่ “มาตรา 18 วรรคสาม บญัชีราคาประเมินส่ิงปลูก
สร้างท่ีไม่สามารถคิดอตัราต่อตารางเมตร ใหค้ิดอตัราตามประโยชน์บริเวณพื้นท่ีท่ีนาํส่ิงปลูกสร้างนั้นมา
วาง” เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัมาตรการความเป็นกลางในทางเศรษฐกิจท่ีไม่ควรมีผล กระทบต่อการทาํงานของ
กลไกตลาดหรือกระทบแต่นอ้ยท่ีสุดซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัภาษีอากรท่ีดี 
 4. ปัญหาการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีในการประเมินภาษี เม่ือตั้งองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็น
เจา้พนกังานแต่หน่วยงานเดียวท่ีมีอาํนาจทบทวนการประเมินภาษีใหถู้กตอ้งตามท่ีผูเ้สียภาษีมีหนา้ท่ีตอ้งเสีย
ได ้ตามมาตรา 53 เป็นการท่ีกฎหมายเปิดโอกาสใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาวา่ 
ทรัพยสิ์นใดท่ีเขา้ข่ายเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เสนอแนะวา่ ควรแกไ้ขการบงัคบัใชก้ฎหมาย ผูท่ี้บงัคบั
ใชก้ฎหมายจะตอ้งมีหลายหน่วยงาน เพื่อป้องกนัไม่ใหห้น่วยงานใดหน่วยงานหน่ึงมีการละเวน้การปฏิบติั 
ทั้งน้ีท่ีตอ้งมีหลายหน่วยงาน เพื่อคานอาํนาจซ่ึงกนัและกนัจะนาํไปซ่ึงการผดุงความยติุธรรมใหแ้ก่ผูเ้สียหาย
ดว้ย อีกทั้งเป็นการอาํนวยความสะดวกทาํใหเ้ขา้ถึงพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดง้่ายขึ้นมากกวา่
การท่ีจะใหห้น่วยงานใดหน่วยงานหน่ึงรับผิดชอบแต่ฝ่ายเดียว ถา้เปิดโอกาสใหห้น่วยงานต่าง ๆ มีอาํนาจใน
การบงัคบัและเขา้ถึงกฎหมายเป็นผูมี้อาํนาจปฏิบติัตามพระราชบญัญติัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 น้ี 
มากกวา่ 2 หน่วยงาน เพื่อรักษาผลประโยชน์ของประเทศชาติหรือผูท่ี้ถูกกระทบสิทธิสามารถร้องเรียนต่อ
หน่วยงานท่ีพระราชบญัญติัน้ีใหอ้าํนาจไว ้หากมีการแกไ้ขพระราชบญัญติัน้ีแลว้ ท่ีให้หลายหน่วยงานเขา้มา
ดูแลในกฎหมายภาษีท่ีดินและ ส่ิงปลูกสร้างน้ี อาทิ ใหเ้จา้หนา้ท่ีตาํรวจ ซ่ึงเป็นเจา้พนกังานตามประมวล
กฎหมาย วิธีพิจารณาความอาญาท่ีมีอาํนาจดว้ย มิใช่มีแต่กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ินแต่หน่วยงานเดียว 
เป็นการผดุงความยติุธรรมและการตรวจ สอบใชอ้าํนาจของเจา้หนา้ท่ีรัฐ และรักษาผลประโยชน์ของ
ประเทศชาติ ซ่ึงเจา้หนา้ท่ีตาํรวจมีอาํนาจในการตรวจสอบภาษีตามกรมสรรพากรซ่ึงตาํรวจเป็นเจา้พนกังาน 
เป็นการคานอาํนาจซ่ึงกนัและกนั และทาํใหป้ระชาชนมาแจง้ความได ้การท่ีใหอ้าํนาจมากกวา่ 1 หน่วยงาน
นั้น ถือวา่เป็นการบริการประชาชน โดยหลกัเป็นการใหค้วามยติุธรรมความเป็นธรรมตามมาตรฐานหลกั
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สากล คือการเขา้ถึงกฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดง้่ายขึ้น ส่งผลใหค้วามยติุธรรมมีมากขึ้นตามไปดว้ย 
ซ่ึงจะสอดคลอ้งหลกัความเป็นธรรมตามหลกัการจดัเก็บภาษีอากรท่ีดี 
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