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การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น (Property Tax) ถือเป็นนโยบายส าคญัในการพฒันาโครงสร้างภาษีของ

ประเทศไทย เน่ืองจากภาษีทรัพยสิ์นเป็นแหล่งรายไดท่ี้ส าคญัของรัฐทั้งในระดบัประเทศ และระดบัทอ้งถ่ิน 
รวมทั้งยงัเป็นเคร่ืองมือท่ีจะช่วยส่งเสริมการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด และมีประสิทธิภาพ
มากยิง่ข้ึน การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นถือเป็นนโยบายส าคญัในการพฒันาโครงสร้างภาษีของประเทศไทย 
เน่ืองจากภาษีทรัพยสิ์นเป็นแหล่งรายไดท่ี้ส าคญัของรัฐทั้งในระดบัประเทศ และระดบัองคก์รปกครองส่วน-
ทอ้งถ่ิน (อปท.) รวมทั้งยงัเป็นเคร่ืองมือท่ีจะช่วยส่งเสริมการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
และมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน ดงันั้น การตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จึงเป็น
กฎหมายท่ีปฏิรูปโครงสร้างภาษีของประเทศใหมี้ความทนัสมยัและเหมาะสมกบัสถานการณ์ปัจจุบนั และ 
จะช่วยแกไ้ขปัญหาของระบบภาษีแบบเดิมตามกฎหมายวา่ดว้ยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และกฎหมายวา่ดว้ย
ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี เน่ืองจากพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุง 
ทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานและไม่ไดป้รับปรุงใหส้อดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจและสังคม  
ในปัจจุบนัมีขอ้จ ากดัดา้นฐานภาษี อตัราภาษี และการลดหยอ่นภาษี จึงมีการตราพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน-
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 และใหเ้ร่ิมเกบ็ภาษีตั้งแต่วนัท่ี    
1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป เพื่อใหมี้การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาจากฐานทรัพยสิ์น มีอตัราภาษี
ท่ีเหมาะสมกบัสภาวะเศรษฐกิจ ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่ประเทศและองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีประสิทธิภาพ
ในการจดัเก็บภาษีใหมี้ความโปร่งใส และลดการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงจะท าใหเ้กิดประสิทธิภาพและความเป็นธรรมในการเก็บภาษีท่ีดินของประเทศ 

การจดัเก็บภาษีท่ีดินของประเทศไทยในปัจจุบนั (ปี พ.ศ. 2566) ด าเนินการภายใตพ้ระราชบญัญติั-
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงเป็นการเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิ์นท่ีเป็นภาษีทางตรง เพื่อลดความ
เหล่ือมล ้าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม โดยประเมินฐานภาษีจากมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง      
ซ่ึงจ าแนกตามประเภทของทรัพยสิ์น การใชป้ระโยชน์และผูเ้สียภาษี (บุคคลธรรมดา/นิติบุคคล) โดยก าหนด
                                                           

1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ  เร่ือง ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง กรณีการใช้
ประโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. ปรีดา โชติมานนท ์คณะกรรมการสอบ 
คือ รองศาสตราจารย ์ดร. ปวริศร เลิศธรรมเทว ีและ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ เรือนใจดี  

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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อตัราภาษีเป็นอตัรากา้วหนา้แบบขั้นบนัไดตามมูลค่าของฐานภาษีแต่ละขั้น ซ่ึงท าใหท้รัพยสิ์นท่ีมีมูลค่า         
ไม่สูงมีภาระภาษีท่ีต ่า ขณะท่ีทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูงจะมีภาระภาษีท่ีสูงข้ึนจึงก่อให้เกิดปัญหาประเด็นทาง
กฎหมายดงัน้ี 

1.  ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดประเภทส่ิงปลูกสร้างและราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง         
บนท่ีดิน 

 1.1  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5 “ส่ิงปลูกสร้าง” 
หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ี
ใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และใหค้วามหมายความรวมถึงหอ้งชุด
หรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย 
   มาตรา 35 ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
   การค านวณมูลค่าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 
   (1) ท่ีดิน ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
   (2) ส่ิงปลูกสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
   (3) ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดเป็นเกณฑใ์นการ
ค านวณ 
   มาตรา 37 ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัรา ดงัต่อไปน้ี 
   (1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมใหมี้อตัราภาษีไม่เกิน
ร้อยละศูนยจุ์ดหน่ึงหา้ของฐานภาษี 
   (2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ      
ศูนยจุ์ดสามของฐานภาษี 
   (3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืน นอกจาก (1) หรือ (2) ใหมี้อตัราภาษีไม่เกิน
ร้อยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี 
   (4) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า หรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามแก่สภาพใหมี้อตัรา
ภาษีไม่เกินร้อยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี 
   เม่ือพิจารณาขอ้กฎหมายตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ใน
มาตรา 5 ของความหมายของค าวา่ ส่ิงปลูกสร้าง มีความหมายครอบคลุมเฉพาะ โรงเรือน อาคาร ตึก หรือ 
ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน ท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการ
อุตสาหกรรมหรือพาณิชกรรมและใหค้วามหมายรวมถึงห้องชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือมีไว้
เพื่อหาประโยชน์ดว้ย ซ่ึงจากค านิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง” ดงักล่าวไม่รวมถึงทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีใชเ้พื่อการพาณิชย ์
หรือการอุตสาหกรรม เคร่ืองจกัรขนาดใหญ่ ท่าเรือ หรือทรัพยสิ์นเพื่อการท าเหมืองแร่ ทรัพยสิ์นเพื่อท า
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โรงไฟฟ้า เป็นตน้ ซ่ึงการให้ค  านิยาม “ส่ิงปลูกสร้าง” ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 เป็นการบญัญติัค านิยามอยา่งแคบ ก่อใหเ้กิดฐานภาษีท่ีก าหนดตามค านิยามของส่ิงปลูกสร้างขา้งตน้  
ไม่ครอบคลุมไปถึงมูลค่าของเคร่ืองจกัร หรืออุปกรณ์ภายในส่ิงปลูกสร้างขนาดใหญ่ท่ีใชใ้นโรงงานเพื่อการ
อุตสาหกรรมและพานิชยกรรม และกิจการในเหมืองแร่ ท าใหฐ้านภาษีของการคิดภาษีส่ิงปลูกสร้างของ
ประเทศไทย จดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างไดน้อ้ยกวา่ท่ีควรจะเป็นและไม่สอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์กฎหมาย 
  1.2  ตามพระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ .ศ.  2562 
   “ส่ิงปลูกสร้าง” หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคล 
อาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม 
แต่ไม่หมายความรวมถึงหอ้งชุด และใหห้มายความรวมถึงแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหา 
ผลประโยชน์ดว้ย  
   “คณะกรรมการ” หมายความวา่ คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์     
แห่งรัฐ  
   “คณะกรรมการประจ าจงัหวดั” หมายความวา่ คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น       
เพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจ าจงัหวดั 
   ประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็น  
ท่ีอยูอ่าศยั ไดใ้หค้วามหมายเพิ่มเติมของส่ิงปลูกสร้าง กล่าวคือ 
   “ส่ิงปลูกสร้าง” หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หอ้งชุด แพ หรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีมี 
ลกัษณะใหบุ้คคลใชเ้พื่อการอยูอ่าศยั 
   เม่ือพิจารณาตามขอ้กฎหมายเก่ียวกบัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ประกอบกบั
พระราชบญัญติัการประเมินราคาทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 แลว้จะเห็นไดว้า่ ในรูปแบบ
ของการประเมินราคาจะอยูใ่นความรับผิดชอบของกรมธนารักษ ์หรือคณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิ์น   
เพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจ าจงัหวดัจะเป็นผูป้ระเมิน หลงัจากนั้นในส่วนของการจดัเก็บองคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินจะเป็นผูป้ระเมินและจดัเก็บตามอตัราท่ีกรมธนารักษ ์หรือธนารักษจ์งัหวดัประกาศก าหนด  
และถึงแมจ้ะมีประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็น     
ท่ีอยูอ่าศยั ในวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 การใหค้วามหมายก็ยงัไม่ครอบคลุมถึงส่ิงปลูกสร้างชนิดอ่ืน ๆ         
ไม่วา่จะเป็นเคร่ืองจกัรท่ีใชใ้นการประกอบกิจการ ทางดา้นอุตสาหกรรม กิจการเหมืองแร่ อุตสาหกรรม
เคร่ืองจกัรขนาดใหญ่ และในบญัชีราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ท่ีใชส้ าหรับในการ          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ. 2566-2569) ซ่ึงการประเมินดงักล่าวมิได้
หมายความรวมถึงประเภทส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวทั้งหมด 
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 2. ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 
  ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35 บญัญติัวา่ ฐานภาษีเพื่อการ
ค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดแ้ก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง การค านวณมูลค่าของ
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 
  (1) ท่ีดิน ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
  (2) ส่ิงปลูกสร้าง ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
  (3)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นหอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุดเป็นเกณฑใ์นการค านวณ 
  กรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย ์การค านวณมูลค่าใหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวงราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือ      
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นหอ้งชุดให้เป็นไป ตามราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียม จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายท่ีดินท่ีคณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดัก าหนด
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์
  มาตรา 37 ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัรา ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมใหมี้อตัราภาษี ไม่เกิน 
ร้อยละศูนยจุ์ดหน่ึงหา้ของฐานภาษี 
  (2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ             
ศูนยจุ์ดสามของฐานภาษี 
  (3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2) ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ
หน่ึงจุดสองของฐานภาษี 
  (4) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพใหมี้อตัรา
ภาษีไม่เกินร้อยละหน่ึงจุดสองของฐานภาษี 
  อตัราภาษีท่ีใชเ้ก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ .ศ.  2562 มีอตัราภาษีในการเก็บ อยูเ่พียง 4 ลกัษณะ เท่านั้นกล่าวคือ 1. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีท าประโยชน์
เกษตรกรรม 2. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีท าประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั 3.   อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีไม่ได้            
ท าประโยชน์ คือ ท่ีดินท่ีรกร้างวา่งเปล่า 4. อตัราการเก็บภาษีท่ีดินท่ีท าประโยชน์โดยประกอบการคา้     
พาณิชยกรรม หรือท่ีอ่ืน ๆ จากการศึกษาแลว้ พบวา่ ฐานการเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ .ศ.  2562 มีฐานการเก็บภาษีท่ีนอ้ยมาก กล่าวคือ ประเภท         
ในการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยถูกก าหนดไวแ้คบเกินไป การตีความของกฎหมายตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัมีความคลาดเคล่ือนเป็น 
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อยา่งมาก เช่น การให้เช่าท่ีอยูอ่าศยัหอพกั หรือคอนโดมิเนียม หรือบา้นพกั อนัเป็นท่ีอยูอ่าศยั ควรจะตีความ
การใชป้ระโยชน์เป็นทางดา้นการคา้ หรือการพาณิชย ์หรือ การใชป้ระโยชน์ในดา้นการเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
 3. ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดอตัราการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างและขอ้ยกเวน้การเก็บภาษี
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินบางประเภท 
  มาตรา 8 บญัญติัไวว้า่ ใหท่ี้ดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพยสิ์นดงัต่อไปน้ี ไดรั้บการยกเวน้จาก
การจดัเก็บภาษี ตามพระราชบญัญติัน้ี 
  (1) ทรัพยสิ์นของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงใชใ้นกิจการของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐ 
หรือในกิจการสาธารณะ ทั้งน้ี โดยมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
  (2) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการขององคก์ารสหประชาชาติ ทบวงการช านญัพิเศษขององคก์าร
สหประชาชาติหรือองคก์ารระหวา่งประเทศอ่ืน ซ่ึงประเทศไทยมีขอ้ผกูพนัท่ีตอ้งยกเวน้ภาษีใหต้าม
สนธิสัญญาหรือความตกลงอ่ืนใด 
  (3) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีท าการสถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไปตาม
หลกัการถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติัต่อกนั 
  (4) ทรัพยสิ์นของสภากาชาดไทย 
  (5) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาสนสมบติัไม่วา่ของศาสนาใด ท่ีใชเ้ฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจหรือ
กิจการสาธารณะ หรือทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีอยูข่องสงฆ ์นกัพรต นกับวช หรือบาทหลวง ไม่วา่ในศาสนาใดหรือ
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นศาลเจา้ ทั้งน้ี เฉพาะมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
  (6) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้ป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิไดรั้บประโยชน์ตอบแทน 
  (7) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นของมูลนิธิ หรือองคก์ารหรือสถานสาธารณกุศลตามท่ีรัฐมนตรีวา่การ
กระทรวงการคลงัประกาศก าหนด ทั้งน้ี เฉพาะมิไดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
  (8) ทรัพยสิ์นของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีไดย้นิยอมใหท้างราชการจดัใหใ้ชเ้พื่อสาธารณประโยชน์ 
ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัประกาศก าหนด 
  (9) ทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วมตามกฎหมาย         
วา่ดว้ยอาคารชุด 
  (10) ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน 
  (11) ท่ีดินอนัเป็นพื้นท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
  (12) ทรัพยสิ์นอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
  จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นไดว้า่ การยกเวน้หรือการลดหยอ่นภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของ
ประเทศไทย ไม่ไดใ้หก้ารยกเวน้หรือลดหยอ่นต่อ หรือภาคเอกชน หรือประชาชน ผูมี้รายไดน้อ้ย ผูสู้งอาย ุ 
ผูพ้ิการ หรือองคก์รท่ีไม่แสวงหาผลก าไรหรือหน่วยงานของรัฐท่ีเป็นรัฐวสิาหกิจท่ีมีวตัถุประสงคไ์ม่แสวงหา
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ก าไรแต่ไดป้ระกอบกิจการบางอยา่งเพื่อหาประโยชน์และน ามาเป็นรายไดบ้ริหารภายในหน่วยงานรัฐนั้น 
หรือยกเวน้ส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างบนท่ีดิน เช่นเดียวกบัประเทศเกาหลีไดมี้การลดหยอ่นภาษีใหก้บัผูสู้งอายุ
ตั้งแต่ 60 ปีข้ึนไป และสหรัฐอเมริกา มลรัฐอิลินอยส์มีการยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใหก้บัคนพิการ 
ผูสู้งอาย ุทหารผา่นศึก 
 จากการศึกษาปัญหาเก่ียวกบัหลกัการ แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งและการบงัคบัใชต้าม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ทั้งสามประเด็นปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ ผูศึ้กษา         
ขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหาดงัต่อไปน้ี 
 1. ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดประเภทส่ิงปลูกสร้างและราคาประเมินส่ิงปลูกสร้าง         
บนท่ีดิน 
  เห็นควรเพิ่มบทบญัญติัพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 5  
ความหมายของค านิยามวา่ “ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน” จากบทบญัญติัเดิม “ส่ิงปลูกสร้าง” หมายความวา่ 
โรงเรือน อาคาร ตึก หรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บ
สินคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และใหห้มายความรวมถึงหอ้งชุดหรือแพท่ีบุคคล
อาจใชอ้ยูอ่าศยัหรือท่ีมีไวเ้พื่อหาผลประโยชน์ดว้ย 
  ดงันั้น จะเห็นไดว้า่การก าหนดค านิยามหรือความหมายของมาตรา 5 ในพระราชบญัญติั-       
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้น ควรใหค้  านิยามใหค้รอบคลุมถึงส่ิงปลูกสร้างทุกประเภทท่ีเป็นทรัพยสิ์น       
ท่ีสามารถก่อให้เกิดรายได ้หรือทรัพยสิ์นท่ีสามารถท าประโยชน์ใหก้บัเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีมีกรรมสิทธ์ิ 
 2. ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 
  เห็นควรเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 37 (2) ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  
พ .ศ.  2562 ท่ีบญัญติัวา่ 
  มาตรา 37 (2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละ
ศูนยจุ์ดสามของฐานภาษี 
  เพิ่มเติมเป็น มาตรา 37 (2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูต่ามประเพณี ใหมี้
อตัราภาษีไม่เกินร้อยละศูนยจุ์ดสามของฐาน 
  เน่ืองจากประเด็นปัญหาส่ิงปลูกสร้างท่ีใชห้ลกัเกณฑเ์พื่อใชป้ระโยชน์ในเชิงพาณิชยก์ารคา้ขาย 
เพื่อใชป้ระโยชน์ในอุตสาหกรรมขนาดเล็ก เพื่อใชใ้นอุตสาหกรรม โรงงานขนาดใหญ่ และส่ิงปลูกสร้าง          
ท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีรกร้างวา่งเปล่า หากมีการแกไ้ขความในมาตรา 37 (2) แห่ง
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะส่งผลใหก้ารจดัเก็บการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีเป็น
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้พื่อการอาศยัแยกต่างหากชดัเจน กบัการจดัเก็บการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้าง 
ท่ีใชเ้พื่อสาธารณูปโภค สัมปทาน ร้านคา้ โกดงัสินคา้ โรงแรม และท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าไดอ้ยา่งชดัเจน 
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รวมถึงไดแ้ยกอตัราการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีใชป้ระโยชน์เชิงพาณิชยก์ารคา้ หรือการใชป้ระโยชน์
เพือ่ท่ีอยูอ่าศยั เพื่อหารายไดห้รือเพื่อให้เช่า การใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างในอุตสาหกรรมขนาดเล็ก และ 
การใชป้ระโยชน์ในอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ การแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ในกรณีดงักล่าวขา้งตน้      
จะท าใหป้ระชาชนทั้งประเทศไดอ้ยา่งประโยชน์ในการแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีแบ่ง
ตามบทบญัญติัท่ีมีความแน่นอนชดัเจน ก่อใหเ้กิดการใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ท่ีฝ่ายรัฐผูป้ระเมินภาษี            
มีดุลพินิจท่ีชอบดว้ยกฎหมาย อีกทั้งก่อใหเ้กิดความเติมใจในการเสียภาษีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 
 3. ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดอตัราการจดัเก็บภาษีส่ิงปลูกสร้างและขอ้ยกเวน้การเก็บภาษี
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินบางประเภท 
  3.1 ควรเพิ่มเติมบทบญัญติัของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ-    
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ในหมวดการยกเวน้และการลดหยอ่นแก่ผูท่ี้มีรายไดน้อ้ย โดยเห็นควรเพิ่มเติม      
ในบทบญัญติัมาตรา 8 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ .ศ.  2562 โดยควรเพิ่มบทบญัญติั
กฎหมายใหเ้ขา้กบัสังคมของประเทศไทย ในการเพิ่มการยกเวน้และลดหยอ่นแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย คือ ผูสู้งอาย ุ
ผูพ้ิการ ผูทุ้พพลภาพ ผูเ้สมือนไร้ความสามารถ โดยเป็นมาตรการทางภาษีในการลดหยอ่นหรือการยกเวน้
ภาษีใหแ้ก่บุคคลดงักล่าว เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรม ความเสมอภาค ของผูมี้รายไดน้อ้ยหรือมีรายไดม้าก
และเป็นประโยชน์แก่บุคคลดงักล่าว เพราะเหตุเป็นบุคคลท่ีมีรายไดน้อ้ย เน่ืองจากไม่มีการจา้งงาน ไม่มี
เงินเดือนประจ า และบุคคลดงักล่าวยงัมีค่าใชจ่้ายในการรักษาพยาบาล ค่าใชจ่้ายในการดูแลและการ
ด ารงชีวิตสูงกวา่บุคคลท่ีมีงานท า หรือมีรายไดบุ้คคลในวยัท างาน 
  3.2  ควรเปล่ียนแปลงตามหลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์ อตัราการเสียภาษี การใชป้ระโยชน์ใน   
ส่ิงปลูกสร้างเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือ อตัราการเสียภาษีการใชป้ระโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างเพื่อเป็นเชิงพาณิชย ์
ท่ีมีการประเมินมูลค่าต ่า ควรมีอตัราใกลเ้คียงกนั หากมีอตัรามีความแตกต่างกนัมากจนเกินไป อยา่งเช่น 
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ .ศ.  2562 ในมาตรา 37 (2) มาตรา 37 (3) และมาตรา 37 (4) 
 ดงันั้นจากปัญหาและอุปสรรคขา้งตน้ จึงไดมี้ขอ้เสนอแนะท่ีหลากหลายในการแกไ้ขปรับปรุง
กฎหมายใหส้อดคลอ้งกบัขอ้เทจ็จริงและบริบทสังคมไทยในปัจจุบนั อนัจะท าใหก้ารจดัเก็บภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง เกิดประโยชน์ตามเจตนารมณ์ของกฎหมายอยา่งแทจ้ริง เพื่อปรับปรุงประสิทธิภาพและความ
เป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพื่อลดความเหล่ือมล ้าในการถือครองท่ีดินโดยสรุปได้
ดงัน้ี 
 1. การปรับปรุง /แกไ้ขระบบภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ควรค านึงถึงการส่งเสริมใหใ้ชป้ระโยชน์

งท่ีดินใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัศกัยภาพ เพื่อใหใ้ชท่ี้ดินท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัใหเ้กิดประโยชน์สู สุดและ
ขจดัปัญหาการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีไม่เหมาะสมท่ีผา่นมา เช่น การใชท่ี้ดินในยา่นธุรกิจไปท าเกษตรกรรม 
เพื่อหลบเล่ียงภาษี เป็นตน้ 
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 2. การก าหนดอตัราภาษีควรมีแรงจูงใจเพียงพอท่ีจะลดสัดส่วนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไว ้    
วา่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพใหม้ากท่ีสุด และอาจพิจารณาการด าเนินงานร่วมกบักลไก
อ่ืนท่ีจะส่งเสริมการกระจายการถือครองท่ีดินอยา่งเป็นธรรม เช่น การซ้ือ /ระยะยาวในท่ีดินของการเช่า
เอกชนมาจดัท่ีดินท ากินใหเ้กษตรกรและผูไ้ร้ท่ีดินท ากินภายใตก้ารด าเนินการของธนาคารท่ีดิน เป็นตน้ 
 3. ควรพิจารณาใหมี้มาตรการสร้างแรงจูงใจใหป้ระชาชนผูเ้สียภาษีครบถว้นตามก าหนด เช่น    
การลดหยอ่นต่าง ๆ เป็นตน้ เพื่อส่งเสริมใหรั้ฐสามารถจดัเก็บรายไดม้ากข้ึน 
 4. ควรมีอตัราการประเมินหรืออตัราการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกนั 
ในบริเวณท่ีใกลเ้คียงกนั 
 5. ควรก าหนดบทลงโทษท่ีเขม้งวดและเด็ดขาดจากการเล่ียงภาษี 
 6. ควรชะลอการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างออกไปก่อน โดยเร่ิมเก็บภาษีในอตัรา 50% ในปี 
พ.ศ. 2567 ภาษีในอตัรา 70% ในปี พ.ศ. 2568 ภาษีในอตัรา 100% ในปี 2569 ของฐานภาษีแต่ละประเภท 
เน่ืองจากสถานการณ์โควดิ-19 ท าใหเ้ศรษฐกิจยงัไม่ฟ้ืนตวั 
 7. ควรยกเลิกใหก้บับา้นหลงัหลกัส าหรับผูท่ี้มีก าลงัการจ่ายภาษีนอ้ย ควรอยูท่ี่ 3-5 ลา้นบาท   
เพราะเป็นมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัท่ีคนส่วนใหญ่ของประเทศเป็นเจา้ของ และไม่ใหเ้กิดความเหล่ือมล ้ากบัผูท่ี้มีบา้น
มากกวา่ 1 หลงั แต่ตอ้งเสียภาษีส าหรับบา้นหลงัถดัไป การแกปั้ญหาอตัราภาษีท่ีอยูอ่าศยั ควรลดเพดานราคา
บา้นหลงัแรกลง ส่วนอาคารพาณิชย ์ตอ้งก ากบัใหช้ดัวา่เพื่อการคา้ขายหรือท่ีอยูอ่าศยั ควรแยกหมวดหมู่       
ใหช้ดัเจน เช่น โรงแรม หา้งสรรพสินคา้ เป็นตน้ ควรเก็บภาษีแยกออกจากหมวดท่ีพกัอาศยั โดยการก าหนด
อตัราท่ีสูงข้ึน 
 8. ควรจดัใหมี้การยืน่แบบเสียภาษีผา่นระบบออนไลน์เช่ือมโยงกบัประชาชนผูเ้สียภาษีเพื่อสร้าง
ความสะดวกในการเสียภาษีใหแ้ก่ประชาชน 
 อยา่งไรก็ตาม แมว้า่กฎหมายการจดัเก็บภาษีท่ีดินในปัจจุบนัไดมี้การปรับปรุงใหส้อดคลอ้งกบั
สภาพเศรษฐกิจและสถานการณ์ปัจจุบนัแลว้ แต่ในทางปฏิบติัยงัพบประเด็นปัญหาอยูห่ลายประการ เช่น  
รัฐยงัคงจดัเก็บภาษีไดน้อ้ยกวา่ท่ีควรจะเป็นการหลีกเล่ียงภาษี การประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ียงั
ไม่เป็นธรรม เป็นตน้ ดงันั้น จ  าเป็นท่ีจะตอ้งมีการปรับปรุงประสิทธิภาพและความเป็นธรรมในการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยค านึงถึงความเป็นธรรมทางภาษี ลดความเหล่ือมล ้าในการถือครองท่ีดิน 
และส่งเสริมการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด เพื่อน าไปสู่การพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ
ต่อไป 
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