
ปัญหากฎหมายการจัดเกบ็ภาษทีีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 
ตามพระราชบัญญัติภาษทีีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 25621 
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 จากการศึกษาเก่ียวกบัมาตรการการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา ความหมาย แนวคิดเก่ียวกบัการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างและแนวคิดเก่ียวกบัพื้นท่ีสีเขียว  ซ่ึงท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความเขา้ใจวา่การจดัเก็บภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงเป็นการจดัเก็บภาษีรูปแบบ
ใหม่ท่ีใชแ้ทนการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีซ่ึงใชม้าแต่เดิม ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ี
โรงเรือน พุทธศกัราช 2575 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 แต่เน่ืองจากกฎหมายทั้งสองฉบบั
ดงักล่าวบงัคบัใชม้าเป็นเวลานาน และไม่เหมาะสมกบัสภาพสังคมไทยในปัจจุบนั จึงไดมี้การยกเลิกกฎหมายทั้ง
สองฉบบั และไดใ้ชพ้ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ 2562 ใชบ้งัคบัแทน  การจดัเก็บภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างเป็นการจดัเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิ์น หน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างคือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน โดยรายไดจ้ากการจดัเก็บจะเป็นรายไดข้องทอ้งถ่ินเอง เจตนารมณ์ของ
กฎหมายเพื่อใหก้ารจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเหมาะสมกบัสภาวพสังคมในปัจจุบนั และกระตุน้ให้
เจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างไดใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งเตม็ท่ี รวมทั้งป้องการกกัตุนท่ีดิน
ไวก้ าไร ดงัเห็นไดจ้ากกฎหมายก าหนดใหเ้พิ่มอตัราภาษีท่ีรกร้างวา่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามสมควร 
โดยเพิ่มอตัราภาษีในทุกสามปี 
 และจากการศึกษาแนวคิดเก่ียวกบัพื้นท่ีสีเขียว ท าใหท้ราบวา่พื้นท่ีสีเขียว (Green Space) หมายถึง พื้นท่ี
กลางแจง้และก่ึงกลางแจง้ท่ีมีขอบเขต ท่ีดินทั้งหมดหรือบางส่วนปกคลุมดว้ยพรรณพืชบนดินท่ีซึมน ้าไดห้รือ
อาจมีส่ิงก่อสร้างอยูด่ว้ย ทั้งในพื้นท่ีสีเขียวในเขตเมืองและนอกเขตเมือง อาจเป็นพื้นท่ีสาธารณะหรือเอกชนท่ี

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตาม

พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.มณทิชา 
ภกัดีคง และคณะกรรมการสอบ คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. ดนพร จิตตจ์รุงเกียรติ และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.
ชนกพร สุมนะเศรษฐกุล 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตมหาบณัฑิต ณะนิติศาสตร์ (สาขาวทิยบริการเฉลิมพระเกียรติ 
จงัหวดัขอนแก่น)  คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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สาธารณชนสามารถเขา้ไปใชป้ระโยชน์ไดป้ระกอบดว้ยพื้นท่ีสีเขียวเพื่อนนัทนาการและความงามทางภูมิทศัน์ 
พื้นท่ีอรรถประโยชน์ เช่น พื้นท่ีเกษตรกรรมและพื้นท่ีสาธารณูปการ พื้นท่ีแนวกนัชน พื้นท่ีสีเขียวในสถาบนั
ต่างๆ พื้นท่ีธรรมชาติ และก่ึงธรรมชาติอนัเป็นถ่ินท่ีอยูข่องส่ิงมีชีวติ และในประเทศไทยมีการประเภทพื้นท่ีสี
เขียวออกเป็น  6 ประเภท ไดแ้ก่ 1. พื้นท่ีสีเขียวเพื่อนนัทนาการและความงามทางภูมิทศัน์ ไดแ้ก่ พื้นท่ีสีเขียว 
นนัทนาการ พื้นท่ีสีเขียวภูมิทศัน์และพื้นท่ีสีเขียวส่วนบุคคล  2. พื้นท่ีสีเขียวอรรถประโยชน์ 3. พื้นท่ีสีเขียวเพื่อ
การอนุรักษ ์4. พื้นท่ีสีเขียวท่ีเป็นร้ิวยาว 5. พื้นท่ีสีเขียวอ่ืน ๆ ไดแ้ก่ ท่ีดินวา่งเปล่า (ไม่มีการพฒันา) 6. พื้นท่ีสี
เขียวพิเศษ  ซ่ึงพื้นท่ีสีเขียวมีความส าคญัต่อส่ิงส่ิงแวดลอ้ม  ควรมีพื้นท่ีสีเขียวเพื่อรองรับการขยายตวัของชุมชน  

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท าใหท้ราบถึงปัญหาในการบงัคบัใช ้ซ่ึงสรุปได ้
ดงัต่อไปน้ี 
 ประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างกรณีหอ้งชุด พระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35 บญัญติัก าหนดฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี 
ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหเ้ป็นไปตาม 

กรณีท่ีดิน ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ  
 กรณีส่ิงปลูกสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ  
 กรณีส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นเกณฑใ์นการค านวณ  
 เจตนารมณ์ในการประกาศใช้พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 นั้น เพื่อยกเลิก
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช  2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508  โดย
เหตุผลประการหน่ึงเน่ืองจากมีการเก็บภาษีซ ้ าซ้อนกบัภาษีเงินไดป้ระเภทท่ี 5 คือ เงินหรือประโยชน์อยา่งอ่ืนท่ี
ไดเ้น่ืองจากการใหเ้ช่าทรัพยสิ์น ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (5) 

 ส าหรับห้องชุดนั้น หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่
ละบุคคล กฎหมายก าหนดใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุดเป็นเกณฑใ์นการค านวณ ซ่ึงเดิมมีการจดัเก็บโดย
ใช้ค่ารายปี ตามกฎหมายโรงเรือนและท่ีดิน การประเมินมูลค่ารายปี หรือ “วิธีรายได้” “มูลค่าทรัพยสิ์น ควร
เท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้คาดว่าจะไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นนั้นในอนาคตมูลค่าปัจจุบนัของรายไดท่ี้
คาดวา่จะไดรั้บในอนาคตทั้งหมด การประเมินตอ้งค านึงถึงปัจจยัอ่ืนๆท่ีไม่สามารถคิดออกมาเป็นตวัเงินไดด้ว้ย 
โดยจะตอ้งพิจารณาเพิ่มเติมถึงความได้เปรียบเสียเปรียบดา้นสถานท่ีตั้ง ปัจจยัด้านสุขภาพและอ่ืนๆ ท่ีท าให้
มูลค่าของทรัพยสิ์นเพิ่มข้ึนหรือลดลง  ซ่ึงเป็นไปตามแนวคิดเก่ียวกบัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยการประเมิน
มูลค่ารายปี วิธีการแบบค่ารายปี เป็นการประเมินราคาทรัพยสิ์นในต่างประเทศนิยมใช ้เช่น สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
ก็ใชว้ธีิประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวธีิแบบค่ารายปี 
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  เม่ือพิจารณาพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศกัราช  2475 มีผลใช้ก่อนประมวลรัษฎากร 
กฎหมายท่ีบงัคบัใชก่้อนจึงไม่ซ ้ าซอ้นกบักฎหมายท่ีบงัคบัใชใ้นภายหลงั 
  การท่ีกฎหมายก าหนดการค านวณฐานภาษีในกรณีของส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุดใชมู้ลค่าทั้งหมดของ
หอ้งชุดนั้นส่งผลให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างไดน้อ้ยลงจากเดิม หากการประเมินราคาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในบางคร้ังมีการประเมินต ่ากวา่ความ
เป็นจริง 

ประเด็นปัญหาท่ีสองการยกเวน้ภาษีแก่บุคคลธรรมดาท่ีใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อการ
ประกอบเกษตรกรรม พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40 ไดก้ าหนดการยกเวน้ภาษี
ในกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่
ภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด ให้ไดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายใน
เขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นรวมกนัในการค านวณภาษีไม่เกินหา้สิบลา้นบาท  

ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงตามกฎหมายนั้น ไดก้ าหนดผูท่ี้มีหนา้ท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง ได้แก่  1. บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใช้
ประโยชน์เป็นการประกอบเกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศยั และอ่ืนๆ นอกจากประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม
หรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 2. เจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนๆกรณีท่ีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเป็นของ
ต่างเจา้ของ และ 3. ผูมี้หน้าท่ีช าระภาษีแทนผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ผูจ้ดัการมรดก ผูจ้ดัการทรัพยสิ์น 
ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล ผูพ้ิทกัษ ์ผูแ้ทนของนิติบุคคล ผูช้  าระบญัชี เจา้ของรวมคนหน่ึงคนใด   ซ่ึงบุคคล
ทั้ง 3 ประเภท ดงัท่ีไดก้ล่าวมานั้นมีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมาย 

กฎหมายไดบ้ญัญติัยกเวน้ภาษีกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างแก่เจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรมอยูภ่ายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ไม่ไดย้กเวน้แก่เจา้ของท่ีเป็นนิติบุคคลท่ี
เป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างและผูค้รอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์น
ของรัฐแต่อยา่งใด เน่ืองจากกฎหมายมองวา่นิติบุคคลยอ่มมีความสามารถในการเสียภาษีมากกวา่บุคคลธรรมดา 

การจดัเก็บภาษียอ่มตอ้งความเสมอภาคตามหลกัความเป็นธรรม อาจเรียกไดอี้กอยา่งหน่ึงคือ หลกัความ
ยุติธรรมหรือความเสมอภาคในการเสียภาษีอากร หมายความถึง ผูเ้สียภาษีอากรทุกคนท่ีอยูใ่นฐานะเท่าเทียมกนั 
ควรจะเสียภาษีอากรเท่าเทียมกนั ซ่ึงหลกัความเป็นธรรมน้ีนบัเป็นหวัใจส าคญัของระบบภาษีอากรท่ีดี กล่าวคือ 
มีการจดัเก็บภาษีอากรตามความสามารถของผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีอากร เม่ือผูท่ี้มีหนา้เสียภาษียอ่มตอ้งเสียภาษี การ
ยกเวน้ภาษีนั้น กฎหมายก็ย่อมต้องยกเวน้อย่างเท่าเทียมกัน ซ่ึงการใช้ประโยชน์ทางเกษตรกรรม บุคคลท่ี
ครอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐ ผูค้รอบครองท่ีเป็นบุคคล
ธรรมดามีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษีเช่นเดียวกนักบัเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ทางเกษตรกรรม หากมี

https://www.facebook.com/hashtag/%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B9%80%E0%B8%9B%E0%B9%87%E0%B8%99%E0%B8%98%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1?__eep__=6&source=feed_text&epa=HASHTAG&__xts__%5B0%5D=68.ARA_23H9DptpirIhRIVG1364_HECAfp5c1mQ3igVoYZNQEq8eB5_XThcq_f4xibrrD6TxS1kDirjdLeQifWoft7HkFi6ChtvXzd0rH8KZmWKfWpEKisZcu6G3aVyzym39r821xTBG_yHaxfJbDXtwYtx1aJ1sQ35cQ79-6ghuOmXf3nOODvI4D_JhUQurrf64CM8Mlj9jGMRNKZ7na-wVB4l0W_tNvIyu1QdT3X4NVLZv3zdQ5O-6Hh3qzll9T78W-LV2ZshzrUaTzl6U22uqKZBG0mSv_9D4U3FRt0SmnOd-1sxfOQZSg&__tn__=%2ANK-R
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การยกเวน้ภาษีในกรณีดงักล่าวสมควรท่ีจะตอ้งไดรั้บการยกเวน้เช่นเดียวกบัผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีใชป้ระโยชน์เพื่อการประกอบเกษตรกรรม 

ประเด็นปัญหาสุดทา้ยการเพิ่มอตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์
ตามสมควรแก่สภาพ ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 43 ก าหนดให้ ท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ
เป็นเวลาสามปีติดต่อกนั ให้เรียกเก็บภาษีส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในปีท่ีส่ี เพิ่มข้ึนจากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บ
ตามมาตรา 37 (4) ในอตัราร้อยละศูนยจุ์ดสามและหากยงัทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ
อีกเป็นเวลาติดต่อกนั ให้เพิ่มอตัราภาษีอีกร้อยละศูนยจุ์ดสามในทุกสามปี แต่อตัราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแลว้
ตอ้งไม่เกินร้อยละสาม   

ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี มี  4  ประเภท คือ ท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม และท่ีดินท่ีทิ้งไวว่า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตาม
ควรแก่สภาพ ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งเสียภาษีทั้ง 4  ประเภทดงักล่าวนั้น มีอตัราภาษีท่ีแตกต่างกนัไป เจตนารมณ์
ของกฎหมายเพื่อให้เจา้ของหรือผูค้รองครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างไดใ้ช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
อยา่งเตม็ท่ีและเป็นการป้องกนัการถือครองท่ีดินไวเ้ก็งก าไรจากท่ีดิน รวมถึงกระตุน้ให้เกิดการกระจายการถือ
ครองท่ีดิน การจะเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามสมควรนั้น กฎหมายได้
ก าหนดให้ตอ้งค านึงถึงส่ิงแวดลอ้ม สภาพภูมิประเทศ สภาพดิน ความลาดชดัของพื้นดิน และการท าประโยชน์
ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในบริเวณใกลเ้คียงประกอบดว้ย ซ่ึงการพิจารณาวา่ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใดเป็นท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างทิ้งวา่งเปล่าหรือไม่ท าประโยชน์  พิจารณาจากกฎกระทรวงก าหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้ง
ไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 2562 การพื้นท่ีไม่สามารถจะใชป้ระโยชน์ไดก้็ไม่ถือ
วา่เป็นพื้นท่ีไดไ้ม่ไดท้  าประโยชน์ตามสมควร และกฎหมายไดมี้ขอ้ยกเวน้ใน  3 กรณี ไดแ้ก่ กรณีท่ีหน่ึง ท่ีดินท่ี
อยูร่ะหวา่งเตรียมการเพื่อท าประโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง  กรณีท่ีสอง ท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างท่ีถูกรอนสิทธิในการท าประโยชน์โดยกฎหมาย หรือโดยค าสั่ง หรือค าพิพากษาของศาล  กรณีท่ีสาม ท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาคดีของศาลเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิหรือ สิทธิครอบครอง   

   ซ่ึงการท่ีกฎหมายก าหนดให้เพิ่มอตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไมไ้ดท้  าประโยชน์ตามสมควรทุก 3 

ปี นั้นเพื่อกระตุ้นให้เจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างได้ใช้ประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้างบ้าน อาคาร 

การเกษตรกรรม ซ่ึงในปัจจุบนัน้ีมีการขยายตวัของชุมชนเพิ่มข้ึน ทั้งภาคอุตสาหกรรม โรงงานก็เพิ่มข้ึน ย่อม

ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมมากข้ึนด้วย ซ่ึงในต่างประเทศ เช่น สาธารณรัฐฝร่ังเศส มลรัฐนิวยอร์ก 

สหรัฐอเมริกา กฎหมายไม่ไดก้  าหนดให้มีการเพิ่มอตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างแต่อยา่งใดเน่ืองจากประเทศ
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ดงักล่าวนั้นมีการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในอตัราท่ีสูง แต่ประเทศไทยจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

ในอตัราท่ีไม่สูงมาก รัฐจึงจ าเป็นตอ้งเก็บภาษีเพิ่ม ตามหลกัการอ านวยรายไดซ่ึ้งเป็นหน่ึงในหลกัการจดัเก็บภาษี

ท่ีดี 

  ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าจดัเป็นพื้นท่ีสีเขียวอ่ืนๆ และสาเหตุของปัญหาการสูญเสียพื้นท่ีสีเขียวประการหน่ึง

การปล่อยพื้นท่ีให้รกร้างวา่งเปล่า หมายถึง พื้นท่ีของภาครัฐและเอกชนท่ีปล่อยรกร้างมิไดใ้ชป้ระโยชน์ทั้งท่ีอยู่

ติดแนวสาธารณะและอยูใ่นพื้นท่ีภายในเป็นพื้นท่ีท่ีไม่ก่อให้เกิดประโยชน์และในทางตรงกนัขา้มพื้นท่ีดงักล่าว

เป็นพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพในการน ามาปลูกป่าในเมือง เพื่อเป็นแหล่งผลิตอากาศบริสุทธ์ิไวก้รองมลภาวะในเมืองได้

เป็นอยา่งดี ประเทศไทยควรให้ความส าคญัพื้นท่ีรกร้างวา่งเปล่าท่ีไม่ไดท้  าประโยชน์ หากพื้นท่ีนั้นเป็นพื้นท่ีสี

เขียว เพื่อรองรับการขยายตวัของสังคม ตามแนวคิดในการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวในพื้นท่ีวา่ง ท่ีสามารถน ามาใชใ้นการ

พฒันา ซ่ึงในเขตชุมชนเมืองยงัคงมีพื้นท่ีวา่งและมีศกัยภาพท่ีจะพฒันาเป็นพื้นท่ีสีเขียวไดม้ากพอสมควร 

จากการคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

1. การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างกรณีหอ้งชุด 
ผูศึ้กษาเสนอให้ค  านวณมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็นฐานในการค านวณมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็นฐานในการ

ค านวณภาษี 
แกไ้ข พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35  
“ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี  
(1) ท่ีดิน ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ  
(2) ส่ิงปลูกสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ  
(3) ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นหอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นเกณฑใ์นการค านวณ” 
เป็น  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มาตรา 35  
“ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง  
การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี  
(1) ท่ีดิน ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ  
(2) ส่ิงปลูกสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ  
(3) ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นหอ้งชุด ให้ใช้ค่ารายปีเป็นเกณฑ์ในการค านวณ”    
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  2. การยกเวน้ภาษีแก่บุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เพื่อการประกอบ
เกษตรกรรม 

 ผูศึ้กษาเสนอใหมี้การยกเวน้ภาษีแก่บุคคลธรรมดาท่ีเป็นผูค้รองครองหรือใหป้ระโยชน์มีท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้างอนัเป็นทรัพยสิ์นของรัฐดว้ยเช่นเดียวกนักบัการยกเวน้ภาษีแก่บุคคลธรรมดาท่ีใชป้ระโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีท่ีเป็นบุคคลธรรมดา 

แกไ้ข พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40 วรรคหน่ึง  
“ ในกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชป้ระโยชน์ใน การประกอบ

เกษตรกรรมอยูภ่ายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้างภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นรวมกนัในการค านวณภาษีไม่เกินหา้สิบลา้นบาท” 

เป็น  พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 40 วรรคหน่ึง  
 “ ในกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดา รวมทั้งบุคคลธรรมดาผู้มีสิทธิครอง

ครอง ใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม อยูภ่ายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใด ใหไ้ดรั้บยกเวน้
มูลค่าของฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นรวมกนัในการค านวณ
ภาษีไม่เกินหา้สิบลา้นบาท” 

3. การเพิ่มอตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไว ้วา่งเปล่า
หรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

ศึกษาเสนอใหมี้การยกเวน้ในกรณีท่ีมีเหตุปัจจยัท่ีเกิดจากเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า

หรือไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ตามสมควรและกรณีเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างไดใ้ช้ประโยชน์ในท่ีดินเป็นพื้นท่ีสี

เขียว 

แกไ้ข พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 43  

“ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกนั ให้เรียกเก็บภาษีส าหรับท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้างในปีท่ีส่ี 

เพิ่มข้ึนจากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บตามมาตรา 37 (4) ในอตัราร้อยละศูนยจุ์ดสาม และหากยงัทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกนั ให้เพิ่มอตัราภาษีอีกร้อยละศูนยจุ์ดสามในทุกสามปี แต่

อตัราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสาม” 

เป็น พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 43  

“ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งเสียภาษีเป็นท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไว ้วา่งเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกนั ให้เรียกเก็บภาษีส าหรับท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้างในปีท่ีส่ี 
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เพิ่มข้ึนจากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บตามมาตรา 37 (4) ในอตัราร้อยละศูนยจุ์ดสาม และหากยงัทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกนั ให้เพิ่มอตัราภาษีอีกร้อยละศูนยจุ์ดสามในทุกสามปี แต่

อตัราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแล้วต้องไม่เกินร้อยละสาม ยกเว้นในกรณีที่เจ้าของที่ดินมีเหตุที่ไม่สามารถท า

ประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นเพราะเหตุแห่งอายุ ความพิการ หรือทุพพลภาพ  และให้ยกเว้นภาษีในกรณีที่ได้มีการใช้

ประโยชน์ในทีด่ินโดยท าเป็นพืน้ทีสี่เขียว” 
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