
 

 

ปัญหากฎหมายการจัดเกบ็ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง1 
 

นพพล   น้อยบ้านโง้ง2 
การจดัเก็บภาษีอากรในสมยักรุงสุโขทยั (พ.ศ. 1763 - พ.ศ. 1893) 
รูปจ าหลกัศิลา 
ในรัชสมยัพ่อขุนรามค าแหงมหาราช ราชอาณาจักรสุโขทยัมีความเจริญรุ่งเรืองมาก 
เพราะพระองค์เป็นทั้งนักรบและนักปราชญ์ ทรงปกครองประเทศชาติไดเ้ป็นปึกแผ่น
และมีการขยายการคา้ไปทัว่ราชอาณาจกัรและไปถึงต่างประเทศ จากความเจริญรุ่งเรือง
และมีการประกอบการคา้ทั้งในและนอกราชอาณาจกัรในยุตสมยัราชอาณาจกัรสุโขทยั
ดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ปรากฏในศิลาจารึกซ่ึงแสดงหลกัฐานว่า มีการจดัเก็บภาษีอากรมา
ตั้งแต่ก่อนยคุพ่อขนุรามค าแหง คือขอ้ความตอนหน่ึงท่ีวา่ 
 
เม่ือชัว่พ่อขนุรามค าแหง   เมืองสุโขทยัน้ีดี 
 
ในน ้ามีปลาในนามีขา้ว   เจา้เมืองบ่เอาจงักอบในไพร่ลู่ทาง 
 
เพื่อนจองววัไปคา้   ข่ีมา้ไปขาย 
 
ใครจกัคา้ชา้งคา้   ใครจกัคา้มา้คา้ 
 
จากขอ้ความท่ีวา่แต่เดิมมีการจดัเก็บจงักอบ จ ากอบ หรือจกอบน้ี เป็นค่าเดียวกนั เป็นภาษี
ชนิดหน่ึงท่ีเก็บจากผูน้ าสัตวแ์ละส่ิงของสินคา้ไปเพื่อขายในท่ีต่างๆ หรือหมายถึงภาษีท่ี
เก็บจากสัตวแ์ละส่ิงของท่ีน าเขา้มาจ าหน่าย โดยวิธีเก็บจงักอบในสมยันั้นจะเก็บในอตัรา 

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.กลัยา ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ คือ ตณัศิริ รองศาสตราจารย์
ประเสริฐ ตณัศิริ และรองศาสตราจารยสุ์ธินี  รัตนวราห 

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัรามค าแหง สาขาวิทยบริการเฉลิม
พระเกียรติ จงัหวดัอุทยัธานี 
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10 ชกั 1 และการเก็บนั้นมิไดเ้ก็บเป็นตวัเงินเสมอไป คือเก็บเป็นส่ิงของแทนตวัเงินก็ได้
แลว้แต่จะเก็บอยา่งใดไดส้ะดวก เพราะในสมยันั้นวตัถุท่ีใชแ้ทนเงินตรายงัไม่สมบูรณ์ ใน
ยุคสมัยนั้น ในการจัดเก็บจังกอบ รัฐบาลจะตั้งเป็นสถานท่ีคอยดักเก็บในสถานท่ีท่ี
สะดวก เช่นถา้เป็นทางบก ก็จะไปตั้งท่ีปากทางหรือทางท่ีจะเขา้เมือง ถา้เป็นทางน ้ า ก็จะ
ตั้งใกลท่้าแม่น ้ าหรือเป็นทางร่วมสายน ้ า โดยสถานท่ีเก็บจงักอบ เรียกว่า ขนอน ทั้งน้ี
ขนอนจะเป็นท่ีคอยเก็บจงักอบสินคา้ทัว่ไป ไม่เฉพาะเพียงการน าเขา้และขนออกนอก
ราชอาณาจกัรเท่านั้น เพราะมีทั้งขนอนบก ขนอนน ้ า ขนอนชั้นนอก ขนอนชั้นใน และ 
ขนอนตลาด เป็นตน้ การจดัเก็บจงักอบเกิดข้ึนตั้งแต่สมยัก่อนยุคสุโขทยั และไดย้กเวน้
ไม่เก็บจังกอบจากราษฎรเลยในสมัยพ่อขุนรามค าแหง ในภายหลังจากสมัยพ่อขุน
รามค าแหงไม่มีหลกัฐานวา่ ในยคุสุโขทยัไดมี้การจดัเก็บจงักอบจากราษฎรอีกหรือไม่ 
  ในสมยักรุงศรีอยธุยาไดมี้การจารึกในประวติัศาสตร์ว่า เป็นยคุท่ีมีการจดัเก็บภาษีอากร
รุ่งเรืองมาก การก่อตั้งกรุงศรีอยุธยาเร่ิมข้ึนในปี พ.ศ. 1893 ตั้งแต่สมยัพระเจา้อู่ทอง ได้
สร้างพระนครข้ึนท่ีริมหนองโสน แล้วท าการราชาภิเษกทรงพระนามว่า สมเด็จพระ
รามาธิบดี ขนานนามราชธานีว่า กรุงเทพทวาราวดีศรีอยุธยา ในช่วงตลอดอายุกรุงศรี
อยุธยา เป็นเวลา 417 ปี บ้านเมืองมีทั้งความเจริญและความเส่ือม ในสมยัท่ีบ้านเมือง
เจริญรุ่งเรืองมาก คือ สมยัสมเด็จพระรามาธิบดี สมเด็จพระนเรศวรมหาราช สมเด็จพระ
นารายณ์มหาราช และสมเด็จพระบรมไตรโลกนาถ แต่ในบางรัชสมยัพระมหาธรรมราชา
และพระเพทราชา การจดัเก็บภาษีอากรในสมยักรุงศรีอยธุยา หรือท่ีเรียกกนัในสมยันั้นว่า 
ส่วยสาอากร ไดมี้การแบ่งการจดัเก็บออกเป็น 4 ประเภท คือ จงักอบ อากร ส่วย และฤชา 
โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 
1. จงักอบ หรือ จ ากอบ เป็นภาษีท่ีเรียกเก็บจากการชักส่วนสินคา้ ท่ีน าเขา้มาจ าหน่าย
ตามท่ีไดอ้ธิบายขา้งตน้ 
 
2. อากร หมายถึง ส่วนท่ีเก็บจากผลประโยชน์ท่ีราษฎรท ามาหาไดใ้นการประกอบการ
ต่างๆเช่น ท านา ท าไร่ ท าสวน ฯลฯ หรือการไดรั้บสิทธิจากรัฐบาลไปกระท าการ เช่น ตม้
กลัน่สุรา เก็บของในป่า จบัปลาในน ้า ฯลฯ เช่น อากรค่านา อากรสวน อากรสุรา อากรค่า
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น ้า เป็นตน้ การเก็บอากรอาจจดัเก็บเป็นตวัเงินหรือเป็นส่ิงของ ถือเป็นภาษีท่ีจดัเก็บตาม
หลกัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากรัฐไม่ทางตรงก็ทางออ้ม 
 
3. ส่วย ความหมายของส่วย สมเด็จฯกรมพระยาด ารงราชานุภาพไดท้รงสันนิษฐานวา่ ค า
วา่ ส่วย 
 
เขา้เฝ้า 
- ส่ิงของท่ีรัฐบาลเรียกร้องเอาจากเมืองท่ีอยูภ่ายใตป้กครอง หรืออยูใ่นความคุม้ครองเป็น
ค่าตอบแทนการปกครองหรือคุม้ครอง ส่วยตามความหมายน้ีจึงมีลกัษณะเป็นเคร่ืองราช
บรรณาการ 
 
- เงินช่วยราชการตามท่ีก าหนดเรียกเก็บจากราษฎรชายท่ีมิได้รับราชการทหารเป็น
รายบุคคล เน่ืองจากสังคมไทยแต่ดั้งเดิม มีระบบเกณฑแ์รงงานจากราษฎร โดยรัฐไม่ตอ้ง
จ่ายค่าจา้ง แต่จะให้ความคุม้ครองทางกฎหมายเป็นการตอบแทน ทั้งน้ีเดิมราษฎรท่ีถูก
เกณฑแ์รงงาน จะมาประจ าการเป็นเวลาปีละ 6 เดือน โดยผูท่ี้ไม่มารับราชการเม่ือถึงเวร
ของตน จะตอ้งเสียส่วยเรียกว่า ส่วยแทนแรง เพื่อท่ีราชการจะไดจ้า้งคนมาท างานแทน 
ส่วยแทนแรง เพื่อท่ีราชการจะไดจ้า้งคนมาท างานแทน ส่วยแทนแรงน้ีไดถู้กเปล่ียนช่ือ
เป็นเงินรัชชูปการในระยะต่อมา ( รัชกาลท่ี 6 ) 
 
- เงินท่ีทางราชการก าหนดให้ราษฎรร่วมรับภาระในการกระท าบางอยา่ง เช่น เกณฑใ์ห้
ช่วยสร้างป้อมปราการ เป็นตน้ 
 
- ทรัพยม์รดกของผูม้รณภาพซ่ึงต้องถูกริบเป็นของหลวง อนัเน่ืองจากเกินก าลังของ
ทายาทท่ีจะเอาไวใ้ชส้อย เป็นตน้ 
 
4. ฤชา คือค่าธรรมเนียมท่ีทางราชการเรียกเก็บจากราษฎรซ่ึงไดรั้บประโยชน์จากรัฐเป็น
การเฉพาะตวั เช่น ผูใ้ดจะขอโฉนดตราสาร เพื่อมิให้ผูอ่ื้นบุกรุกแย่งชิงท่ีเรือกสวนไร่นา 
จกัตอ้งเสียฤชาแก่รัฐ เป็นตน้ ฤชาท่ีส าคญัไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียม และค่าปรับทางการศาล 
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เม่ือพิจารณาตามลกัษณะการจดัเก็บภาษีอากรขา้งตน้ จะเห็นวา่มีการจดัเก็บภาษีทั้งในรูป
ของการบงัคบัจดัเก็บจะไดรั้บประโยชน์ในทางออ้ม คือ กรณีจงักอบและส่วย ส่วนอีก
กรณีหน่ึงคือในรูป ท่ีผูถู้กจดัเก็บจะไดรั้บผลประโยชน์จากรัฐโดยตรง คือ อากรและฤชา 
 
ในขณะเดียวกนั เม่ือมีการศึกษาคน้ควา้ถึงวิวฒันาการในดา้นการบริหารงานจดัเก็บใน
สมยักรุงศรีอยธุยา จะพบว่าในรัชสมยัของสมเด็จพระบรมไตรโลกนาถ เป็นช่วงเวลาท่ีมี
การปฏิรูประบบการปกครองแผ่นดินคร้ังใหญ่ ทั้งในดา้นการวางระเบียบทางการคลงั 
การส่วยสาอากร ฯลฯ โดยพระองคไ์ดท้รงแบ่งการบริหารการปกครองออกเป็น 4 ส่วน 
เรียกวา่ จตุสดมภ ์โดยแต่ละส่วนมีหนา้ท่ีดงัน้ี 
 
สภาพภูมิประเทศ 
เวียง เรียกว่า นครบาล มีหน้าท่ีราชการปกครองท้องท่ี และดูแลทุกข์สุขของราษฎร
พลเมือง 
วัง เรียกว่า ธรรมธิกรณ์ มีหน้าท่ีว่าราชการศาลหลวง และว่าราชการอรรถคดีใน
พระราชส านกั 
คลงั เรียกว่า โกษาธิบดี มีหน้าท่ีราชการจดัการพระราชทรัพย ์เก็บส่วยสาอากรซ่ึงเป็น
ผลประโยชน์แผน่ดิน 
นา เรียกว่า เกษตราธิบดี มีหนา้ท่ีปฏิบติัราชการเก่ียวกบั เร่ืองนาและสวน การเพาะปลูก
พืชพนัธุ์ธญัญาหาร ทั้งน้ีโดยรูปแบบการบริหารงานฯของพระองคข์า้งตน้ ไดถู้กใชเ้ป็น
แบบอยา่งรูปแบบการปกครองต่อเน่ืองมาจนถึงปัจจุบนั 
จากการศึกษาค้นควา้การเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยของเราจาก
ประวติัศาสตร์พบวา่  มีการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตั้งแต่ในสมยัพ่อขนุรามค าแหง
มหาราช   โดยพระองค์ทรงด าเนินนโยบายส่งเสริมเศรษฐกิจเก่ียวกบัความเป็นอยู่ของ
ประชาชน โดยใหร้าษฎรท าประโยชน์บนท่ีดินซ่ึงผลประโยชน์ก็สามารถตกแก่คนๆ นั้น  
มาถึงสมยักรุงศรีอยธุยาก็มีระบบการบริหารประเทศแบบจตุสดมภท่ี์เรียกว่าเวียง วงั คลงั 
นา  ซ่ึงเป็นเร่ืองของท่ีดินท่ีจดัอยู่ในหมวดหมู่ของนาหรือกรมนานัน่เอง โดยหนา้ท่ีของ
กรมนาสมยันั้นแบ่งออกเป็น 2 หน้าท่ี คือบริหารและตุลาการ  หน้าท่ีบริหารจะจดัหา
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ท่ีดินโดยใหร้าษฎรเขา้ไปบุกเบิกท่ีดินท ากินท่ีรกร้างอยู ่และใหใ้ชป้ระกอบการท ากินโดย
เขียนโฉนดไวใ้ห้แก่ผูท่ี้เขา้ไปบุกเบิกท่ีดินตรงนั้น  พร้อมกับหาท่ีดินเพื่อการศาสนา  
สร้างเป็นวดัวาอารามต่างๆ  ส่วนหนา้ท่ีตุลาการจะมีหนา้ท่ีดูแลการเขา้ไปโค่นร้างวา่ผูใ้ด
ลกัลอบกระท าการให้น ามาลงโทษ อีกทางเพื่อระงบัเหตุทะเลาะวิวาทในเร่ืองท่ีดินท ากิน    
ต่อมายุคกรุงรัตนโกสินทร์ลกัษณะการบริหารท่ีดินบางส่วนคงยึดหลกัการเดียวกนัจน
มาถึงสมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 5 เกิดกรณีพิพาทกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินบ่อยคร้ัง ขนาดข้ึนโรงข้ึนศาลกนัเป็นว่าเล่น  เพราะเจา้หน้าท่ีผูเ้ก็บภาษีอากรออก
หนังสือส าคัญให้เจ้าของท่ีดินไว้ยึดถือไม่อาจระงับข้อพิพาทโต้แย้งปัญหาเร่ือง
กรรมสิทธ์ิได ้  เน่ืองจากขอ้ความบนหนงัสือไม่กระจ่างไม่สามารถใชเ้ป็นหลกัฐานยนืยนั
ได้  พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าจึงโปรดฯ  ให้เจ้าพระยาเทเวศวิวฒัน์ซ่ึงด ารง
ต าแหน่งเสนาธิการ กระทรวงเกษตรตราธิการ   จัดท าทะเบียนท่ีดินให้เป็นหลกัฐาน
เก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดินอยา่งจริงจงั   และเร่งด่วน     ดว้ยทรงพระราชด าริเห็นว่าท่ีดิน
มีราคายิ่งข้ึนกว่าแต่ก่อนเป็นอนัมาก ย่อมเป็นสาเหตุให้ราษฎรมีขอ้พิพาทมากข้ึนอีก  
และสมควรจดัหมายเขตท่ีดินนั้นให้มีความมัน่คงยิ่ง  พระองค์ทรงโปรดเกลา้ฯ ให้ออก
พระบรมราชโองการวนัท่ี 3 พฤษภาคม พ.ศ.2442 ใหพ้ระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง  ชูโต) 
ขา้หลวงเกษตร ให้อยูใ่นบงัคบับญัชาของเทศาภิบาล มณฑลกรุงเก่า  ออกไปด าเนินการ
ออกโฉนดตั้งแต่นั้นเป็นตน้มา 

โดยฝ่ายเหนือพระยาประชาชีพบริบาลกบัเจา้พนักงานแผนท่ี ท าการเดินส ารวจ
คร้ังแรกเม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน พ.ศ.2444 ไดถื้อเอาโฉนดเป็นหลกัทะเบียนซ่ึงหลายต าบล
ในเขตอ าเภอบางปะอิน  มณฑลกรุงเก่า  ไดรั้บการออกโฉนดหรือแจกโฉนดให้ แต่ว่า
ช่วงเวลานั้นยงัไม่มีกฎหมายเป็นหลกัในการออกโฉนดชัดเจน  พระองค์จึงทรงพระ
กรุณาโปรดเกลา้ฯ ออกประกาศพระบรมราชโองการลงวนัท่ี 15 กนัยายน พ.ศ.2444 วาง
ระเบียบเร่ืองโฉนดไวอ้ยา่งชดัเจน  และพระบรมราชโองการน้ี ถือเป็นกฎหมายใชใ้นการ
ออกโฉนด   นอกจากน้ีพระองค์ทรงโปรดเกลา้ฯ ให้สถาปนากรมทะเบียนท่ีดิน สังกดั
กระทรวงเกษตราธิการข้ึนมาจนถึงปัจจุบนั 

จากประวติัศาสตร์อาณาจกัรของไทยในอดีตเร่ิมจากอาณาจกัรสุโขทยั ประเทศ
ไทยไดถื้อวา่เป็นประเทศเกษตรกรรม  ประเทศไทยแบ่งท่ีดินออกเป็นประเภทเพื่อจดัเก็บ
ภาษีอากรท่ีเป็นรายไดเ้ขา้รัฐ มีท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัและท่ีดินเพื่อการเกษตร โดยต่อๆ มา
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เม่ือประชากรเพิ่มมากข้ึนมีความต้องการใช้ประโยชน์จากท่ีดิน ก็จึงมีการแบ่งแยก
ประเภทท่ีดินเพื่อการจดัสรรแบ่งปันท่ีดินเพื่อการเกษตรออกไปอีกเป็นหลายประเภทเช่น
ท่ีดิน ส.ป.ก., บท.5, น.ส.2(ใบจอง), น.ส.3 โฉนด 
            เม่ือความต้องการเพิ่มมากข้ึนท่ีดินมีราคาแพงข้ึน  ปัญหาท่ีตามมาก็คือปัญหา
ความเหล่ือมล ้าของการถือครองทรัพยากรท่ีดินระหว่างคนรวยกบัคนจนท่ีเป็นเกษตรตวั
จริง มีความเหล่ือมล ้าช่องวางระยะห่างกนัมาก  หากไม่ก าหนดใหมี้มาตรการควบคุมโดย
มาตรการทางกฎหมายว่าดว้ยการจดัเก็บภาษีอากร  ก าหนดให้มีการการถือครองท่ีดินใน
ปริมาณท่ีเหมาะสม  ก็จะเกิดปัญหาคนรวยผูกขาดมีอ านาจซ้ือท่ีดินไปครอบครองเกิน
ความจ าเป็น  หรือการฟอกเงินของบรรดานักการเมือง หรืออาชญากรขา้มชาติจะกวา้น
ซ้ือท่ีดินทั้งหมดไปครอบครองจะส่งผลให้เกษตรกรท่ีมีฐานะยากจนไม่สามารถเขา้ถึง
ทรัพยากรท่ีดินได ้ และพบวา่มีเอกชนหลายรายถือครองท่ีดินเป็นจ านวนมหาศาลผูกขาด
การถือครองเกินความจ าเป็น 
         รัฐบาลจ าตอ้งมีมาตรการเพื่อจดัเก็บภาษีเพิ่มรายได้จากการถือครองท่ีดินของ
เอกชน และเป็นการควบคุมการถือครองท่ีมากเกินความจ าเป็น เพื่อใหมี้การกระจายท่ีดิน
ออกมาสู่ประชาชน จึงมีสมมติฐานว่าหากมีภาษีท่ีดีสามารถควบคุมไดท้ั้งปริมาณราคา
ประเมินแลพื้นท่ีการถือครองท่ีดินจะเป็นไปในลกัษณะเฉพาะท่ีมีความจ าเป็นต่อการใช้
ประโยชน์และตามกฎหมายควบคุมเท่านั้น  หากถือครองมากเกินไปก็จะตอ้งเสียภาษีมาก
และเป็นภาระให้แก่ตนเองเกินจ าเป็น  ทุกคนท่ีถือครองในลกัษณะเท่าท่ีจ าเป็นในการท า
ประโยชน์ เท่านั้ น  แต่ในการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติประมวลรัษฎากร 
พุทธศกัราช 2481 เราไดค้น้พบปัญหา ในมาตราท่ี 40 เงินไดพ้ึงประเมินคือเงินไดป้ระเภท
ดงัต่อไปน้ี (8)  เงินไดจ้ากการธุรกิจ  การพาณิชย ์ การเกษตร  การอุตสาหกรรม  การ
ขนส่ง  การโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและทรัพยสิ์นอ่ืน  หรือเงินไดอ่ื้นนอกจากท่ีไดร้ะบุไว้
ใน (1) - (7) แล้ว   คือผูมี้เงินได้ประเภทดังต่อไปน้ีรวมตลอดถึงเงินค่าภาษีอากรท่ีผู ้
จ่ายเงินหรือผูอ่ื้นออกแทนใหส้ าหรับเงินไดป้ระเภทใดไม่วา่ในทอดใด หรือในปีภาษีใดก็
ตาม ให้ถือเป็นเงินไดป้ระเภทและของปีภาษีเดียวกนักบัเงินท่ีไดอ้อกแทนให้นั้น  หรือ
ภาษีธุรกิจเฉพาะมาตรา 91 ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภายใตบ้งัคบัมาตรา 91/4  การประกอบ
กิจการดังต่อไปน้ีในราชอาณาจักรให้อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตาม
บทบญัญติัในหมวดน้ี (6)  การขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางการคา้หรือหาก าไร ไม่ว่า
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อสังหาริมทรัพยน์ั้นจะไดม้าโดยวิธีใดก็ตาม ทั้งน้ีเพราะท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑ์วิธีการ
และเง่ือนไขตามท่ีก าหนด โดยพระราชกฤษฎีกาหรือภาษีธุรกิจเฉพาะมาตรา 91  พบ
ปัญหาว่าการจะเก็บภาษีก็ยงัมีปัญหาท่ีไม่มีประสิทธิภาพ  มีการจดัเจ็บซ ้ าซ้อนและมีการ
ผลกัภาระภาษีผูซ้ื้อกบัผูข้ายท่ีดิน 
        ในการจดัเก็บภาษี ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  พุทธศกัราช 
2562  การค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี ไดม้าจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิง
ปลูกสร้าง   การค านวณมูลค่าของท่ีดินให้ใชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑ ์ การ
ค านวณภาษีส่ิงปลูกสร้างให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ จะพบ
ปัญหาการจัดเก็บภาษีจะเรียกเก็บภาษีได้จากราคาประเมินท่ีดินเพียงอย่างเดียว ไม่
ควบคุมปริมาณพื้นท่ีของแปลงท่ีดินและไม่มีมาตรการ  ขอ้สันนิษฐานวา่เป็นการใชท่ี้ดิน
แทนชาวต่างชาติ 
        ดงันั้น เพื่อให้การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ
เหมาะสมกบัปัจจุบนั และเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัประชาชนโดยทัว่ไป  ผูค้น้ควา้จึง
มีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

1.  ปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ ้ าซ้อน   ตามพระราชบญัญติั
ประมวลรัษฎากร พุทธศกัราช 2481  มาตรา 4  ให้การขายอสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะท่ีตอ้ง
จดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรมดงัต่อไปน้ีเป็นการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อทางการคา้หรือ
หาก าไร ท่ีตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (6) แห่งประมวลรัษฎากร  กรณีตาม 
(6)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่เขา้ลกัษณะตาม (1), (2), (3), (4) หรือ (5) ท่ีไดก้ระท า
ภายใน 5 ปี   นบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้น  เวน้แต่ (ข) การขายอสังหาริมทรัพย์
ท่ีไดม้าโดยทางมรดก 
             เสนอแนะใหแ้กไ้ขมาตรา 4 เพิ่มเติมขอ้ความใน  (ข) การขายอสังหาริมทรัพย์
ท่ีไดม้าโดยทางมรดก   เป็น (ข) การขายอสังหาริมทรัพยใ์นเหตุจ าเป็นเพื่อลดภาระแห่ง
ตนและต้องไม่เป็นผู ้เคยขายอสังหาริมทรัพย์มาก่อนในรอบปีภาษีเดียวกัน  หรือ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดก 

      บทบญัญติัพระราชบญัญติัประมวลรัษฎากร พุทธศกัราช 2481   เสนอแนะให้
มีการแกไ้ขเพิ่มเติม มาตรา 90/6 วางหลกัไวว้า่อตัราภาษีธุรกิจเฉพาะ มีดงัต่อไปน้ี 

(1)  ร้อยละ 0.1 ส าหรับมาตรา 91/5 (7) 



8 
 

(2)  ร้อยละ 2.5 ส าหรับมาตรา 91/5 (3) 
(3)  ร้อยละ 3 ส าหรับมาตรา 91/5  

              นอกจากกรณีตาม (1) และ (2) ควรใหมี้การยกเลิก (1) - (3)  แลว้แกไ้ขเพิ่มเติม
ให้มาตรา 90/6  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ7 ตามราคาประเมิน แล้วให้ใช้อัตรา
กา้วหน้าตามฐานท่ีก าหนดเก็บจากรายไดบุ้คคลโดยอนุโลม   เป็นการช าระภาษีในฐาน
ภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยระบุในมาตราน้ีใหง้ดเวน้การเรียกเก็บภาษีรายไดจ้ากบุคคลอีก 
       2.  ปัญหาการจดัเก็บภาษีรายไดแ้บบแบ่งจ่ายภาษีคนละคร่ึง ระหว่างผูซ้ื้อและ
ผูข้ายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
                เสนอแนะให้แก้ไขพระราชบญัญติัประมวลรัษฎากร พุทธศกัราช 2481 ใน
มาตราท่ี 40 เงินไดพ้ึงประเมินคือเงินไดป้ระเภทดงัต่อไปน้ี (8)  เงินไดจ้ากการธุรกิจ  การ
พาณิชย ์ การเกษตร  การอุตสาหกรรม  การขนส่ง  การโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ
ทรัพยสิ์นอ่ืน  หรือเงินไดอ่ื้นนอกจากท่ีไดร้ะบุไวใ้น (1) - (7)  เสนอแนะให้เพิ่มเติมออก
ประกาศหรือกฎกระทรวงการจัดเก็บภาษีรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ
ทรัพยสิ์นอ่ืนนั้น  เรียกเก็บจากผูโ้อนกรรมสิทธ์ิเฉพาะผูท่ี้มีเงินไดต้ามท่ีกฎหมายก าหนด
เท่านั้น ไม่อนุญาตร่วมจ่ายโดยเป็นหนา้ท่ีผูโ้อนท่ีมีเงินไดจ้ากการขายเท่านั้น 
         3. ปัญหาไม่มีบทบญัญติัมาตรการทางภาษีก าหนดเกณฑ์ควบคุม จ ากดัปริมาณ
พื้นท่ีในการจัดเก็บภาษี  โดยพระราชบัญญัติการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พุทธศกัราช 2562 
             มาตรา 35 บญัญติัไวว้่า ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี  
ไดแ้ก่มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
               การค านวณมูลค่าท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง   การค านวณมูลค่าของท่ีดินให้ใช้
ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินเป็นเกณฑ ์  

      เสนอแนะแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 35 วรรค 2  เป็น  การค านวณมูลค่าท่ีดินหรือ
ส่ิงปลูกสร้าง  การค านวณมูลค่าท่ีดินให้ใชร้าคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน และปริมาณพื้น
ท่ีดินท่ีกฎหมายก าหนดเป็นเกณฑ ์
          4.  ปัญหาไม่มีบทบญัญติัมาตรการภาษีป้องกันการถือครองท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างแทนชาวต่างชาติ ในรูปแบบนิติกรรมอ าพรางโดยการสมรส 
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      แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 94   เพิ่มเติมในวรรคทา้ยวา่ “ในกรณี (1) - (6)” มีคู่สมรส
เป็นชาวต่างชาติ หรือนิติบุคคลท่ีมีต่างชาติร่วมลงทุน  ให้สันนิษฐานว่าถือครองแทน
ต่างชาติ ใชอ้ตัราภาษีท่ี (ข) เร่ิมตน้ท่ีอตัราร้อยละ 3 
 
เอกสารอ้างองิ 
การจดัเก็บภาษีอากรในสมยักรุงสุโขทยั (พ.ศ. 1763 - พ.ศ. 1893) : หนงัสือท่ีระลึกใน
การเปิดอาคารกรมสรรพากร 2 กนัยายน 2540 
การจดัเก็บภาษีอากรในสมยักรุงศรีอยธุยา (พ.ศ. 1893 - พ.ศ. 2310) : หนงัสือท่ีระลึกใน
การเปิดอาคารกรมสรรพากร 2 กนัยายน 2540 
รองศาสตราจารย ์ เพิ่มบุญ  แกว้เขียว  รองศาสตราจารย ์ อรวรรณ  พจนานุรัตน์ :  
เอกสารประกอบค าบรรยายกระบรวนวิชากฎหมายภาษีอากรชั้นสูง หลกัสูตรนิติสาสตร์
มหาบณัพิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
ตามพระราชบญัญติัประมวลรัษฎากร พุทธศกัราช 2481   
พระราชบญัญติัการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พุทธศกัราช 2562 


