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จากการศึกษาปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั

ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงความหมาย  
ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี หลกัการ ตลอดจนกฎหมายทั้งภายในประเทศและต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในส่วนท่ีไดมี้การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั โดยในส่วนของกฎหมาย
ต่างประเทศไดท้ าการศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของสาธารณรัฐเกาหลี 
ซ่ึงท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความรู้และความเขา้ใจวา่ พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ. 2562 ซ่ึงเป็น
กฎหมายท่ีใชใ้นการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นภาษีทรัพยสิ์นประเภทหน่ึงนั้น ไดต้ราขึ้น
โดยมีเจตนารมณ์เพื่อแกไ้ขปัญหาความเหล่ือมล ้าและลดการสะสมทรัพยสิ์นจ าพวกท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ซ่ึงเป็นทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัมิใหก้ระจุกอยูก่บักลุ่มบุคคลผูมี้ฐานะมัง่คัง่แต่เพียงกลุ่มเดียว ทั้ง
พระราชบญัญติัดงักล่าวยงัมุ่งหวงัใหก้ารจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นหน่ึงในเคร่ืองมือท่ีสามารถ
กระตุน้ใหผู้มี้หนา้ท่ีเสียภาษีน าใหท่ี้ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูไ่ปใชเ้พื่อก่อให้เกิดประโยชน์แก่ระบบ
เศรษฐกิจดว้ย โดยพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไดจ้ดัเก็บภาษีโดยจ าแนกอตัราภาษี
ออกตามประเภทการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ๆ ซ่ึงการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัก็เป็น
หน่ึงในประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีไดมี้การก าหนดไว ้ 

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่การจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั
ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ยงัมีขอ้บกพร่องและไม่ครอบคลุมชดัเจนอยูห่ลาย
ประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

จากการศึกษาประเด็นปัญหาประการแรกซ่ึงงเป็นปัญหาเก่ียวกบัการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีใหแ้ก่
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัแลว้พบวา่ จ านวนมูลค่าฐานภาษี 50 
ลา้นบาทท่ีมาตรา 41 วรรคหน่ึงของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 บญัญติัยกเวน้
ใหแ้ก่ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัและมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นใน

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็น

ท่ีอยูอ่าศยัตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.รติชยั  
รถทอง และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร เลิศธรรมเทวี และอาจารย ์ดร.ปรีดา โชติมานนท์ 

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง  
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วนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีใด ๆ นั้นเป็นจ านวนท่ีสูงมากเกินสมควรเม่ือน ามาพิจารณาเปรียบเทียบกบัจ านวน
ท่ีตอ้งน าไปหกัออกจากฐานภาษีในกรณีของภาษีการค านวณรวมอสังหาริมทรัพยข์องสาธารณรัฐเกาหลีซ่ึงมี
จ านวนเท่ากบัราคาบา้นโดยเฉล่ียในกรุงโซลซ่ึงเป็นเมืองหลวงของสาธารณรัฐเกาหลี อนัจะส่งผลให้
นอกจากปัญหาในเร่ืองของความเหล่ือมล ้าและการสะสมทรัพยสิ์นจะไม่ไดรั้บการแกไ้ขแลว้ ยงัเป็นการ 
เอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่กลุ่มบุคคลผูมี้ฐานะมัง่คัง่อีกดว้ย นอกจากปัญหาในเร่ืองของจ านวนมูลค่าท่ีก าหนดให้
ไดรั้บยกเวน้แลว้ ในเร่ืองของการยกเวน้มูลค่าฐานภาษีน้ียงัมีปัญหาในเร่ืองของความไม่ชดัเจนเก่ียวกบั
หลกัเกณฑเ์ง่ือนไขท่ีจะไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีดว้ย เน่ืองจากมาตรา 41 วรรคหน่ึงและวรรคสองมิได้
บญัญติัวา่การมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นท่ีจะไดรั้บสิทธิยกเวน้มูลค่าฐานภาษีนั้นจะตอ้งมีช่ืออยูใ่นฐานะใด ทั้ง
ในกรณีท่ีมีบา้นหลายหลงัในบริเวณเดียวกนัซ่ึงพระราชบญัญติัการทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2534 บญัญติัใหมี้
เลขประจ าบา้นเพียงเลขเดียวนั้น มาตรา 41 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ก็มิได้
บญัญติัวา่จะใหถื้อเอาหลงัใดเป็นหลงัท่ีไดรั้บสิทธิยกเวน้ตามบทบญัญติัดงักล่าว ซ่ึงจะก่อใหเ้กิดความ 
ไม่ชดัเจนในทางปฏิบติัตามมา 

ประเด็นปัญหาประการท่ีสองเป็นปัญหาเก่ียวกบัอตัราภาษีท่ีใชใ้นการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั เน่ืองจากอตัราภาษีสูงสุดไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษีท่ีก าหนดไวส้ าหรับ
การจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัตามมาตรา 37 วรรคหน่ึง (2) ของ
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 นั้นเป็นอตัราท่ีต ่ามากเม่ือเปรียบเทียบกบัสาธารณรัฐ
เกาหลีท่ีจดัเก็บภาษีการค านวณรวมอสังหาริมทรัพยใ์นอตัราสูงสุดไม่เกินร้อยละ 3.2 ของฐานภาษี และภาษี
ทรัพยสิ์นท่ีจดัเก็บในอตัราร้อยละ 0.4 ของฐานภาษีในส่วนท่ีเกิน 570 ลา้นวอน บวกกบั 570 ลา้นวอนใน
กรณีของภาษีทรัพยสิ์น การบญัญติัเพดานอตัราภาษีท่ีจะจดัเก็บไดไ้วต้ ่ามากเช่นน้ียอ่มส่งผลใหห้ากใน
อนาคตมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขโดยก าหนดอตัราภาษีสูงขึ้น การจะไปแกไ้ขเพดานอตัราภาษีใหสู้งขึ้นก็
อาจจะไม่ทนัต่อความตอ้งการรายไดข้องรัฐ เน่ืองจากการแกไ้ขกฎหมายในล าดบัชั้นพระราชบญัญติัจะตอ้ง
แกไ้ขโดยการตราเป็นพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมซ่ึงมีขั้นตอนเป็นจ านวนมากและใชร้ะยะเวลาค่อนขา้ง
นาน อยา่งไรก็ดี อตัราภาษีสูงสุดในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษีส าหรับท่ีอยู่อาศยันั้นก็ยงัเห็นไดว้า่
เป็นอตัราท่ีสูงกวา่เพดานอตัราภาษีกรณีของการประกอบเกษตรกรรมซ่ึงมาตรา 37 วรรคหน่ึง (1) ก าหนดไว้
ใหจ้ดัเก็บไดไ้ม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี ทั้งท่ีท่ีอยูอ่าศยัเป็นหน่ึงในส่ีปัจจยัพื้นฐานท่ีจ าเป็นต่อการ
ด ารงชีวิตของมนุษยแ์ละเป็นทรัพยสิ์นท่ีมิไดก่้อใหเ้กิดรายได ้ในขณะท่ีการประกอบเกษตรกรรมเป็นเพียง
การประกอบอาชีพอยา่งหน่ึงซ่ึงสร้างรายไดใ้หแ้ก่เกษตรกรดว้ย 

นอกจากน้ี เน่ืองจากมาตรา 37 วรรคหน่ึง (2) ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2562 และขอ้ 3 ของประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์
เป็นท่ีอยู่อาศยั มิไดบ้ญัญติัไวว้า่การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งเป็นการใช้โดยบุคคลใด ท าให้
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กระทรวงการคลงัไดอ้อกแนวทางเก่ียวกบับุคคลท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัออกมา โดยใหถื้อวา่การให้
บุคคลอ่ืนเช่าเพื่ออยู่อาศยัเป็นการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัซ่ึงอยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีในอตัราไม่เกิน 
ร้อยละ 0.3 ของฐานภาษีดว้ย การตีความเช่นวา่น้ีย่อมก่อใหเ้กิดปัญหาในเร่ืองของความเป็นธรรมตามมา 
เน่ืองจากการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นเป็นการกระท าท่ีก่อใหเ้กิดรายไดเ้ช่นเดียวกนักบัการประกอบธุรกิจในลกัษณะ
อ่ืน ๆ แลว้ ซ่ึงโดยหลกัแลว้จะตอ้งเสียภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี  

ประเด็นปัญหาประการท่ีสาม คือ ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีจากส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั
ในระหวา่งท่ีมีการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติม เน่ืองจากขอ้ 4 ของประกาศกระทรวงการคลงัและ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั บญัญติัใหก้ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่
อาศยัท่ีจะตอ้งเสียภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษีนั้นหมายความรวมถึง ช่วงเวลาระหวา่ง 
การก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูกสร้างท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยู่อาศยั แต่มิไดบ้ญัญติัถึงระยะเวลา
สูงสุดท่ีจะอนุญาตใหท้ าการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติมไว ้กรณีน้ียอ่มส่งผลใหไ้ม่วา่จะใชร้ะยะเวลาใน 
การก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติมนานเพียงใด ส่ิงปลูกสร้างนั้นก็ถือวา่ไดถู้กใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัแลว้ 
ทั้งท่ีเม่ือพิจารณาตามความเป็นจริงแลว้จะเห็นไดว้า่ ช่วงเวลาระหวา่งท่ีมีการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติม  
ส่ิงปลูกสร้างนั้น ๆ ยอ่มไม่ไดถู้กใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัอยา่งแทจ้ริง เน่ืองจากโดยสภาพไม่สามารถเขา้
ไปอยูห่รือพกัอาศยัได ้หากแต่ถูกทิ้งร้างไม่มีการใชป้ระโยชน์ ดงัน้ีจึงอาจกล่าวไดว้า่ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้วลา
ก่อสร้างนานเกินสมควรโดยสภาพแลว้จะเขา้ลกัษณะเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าตามขอ้ 1 (2) ของ
กฎกระทรวงก าหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 
2562 ท่ีควรตอ้งเสียภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี ตามมาตรา 37 วรรคหน่ึง (4) เพื่อใหเ้กิด
ความเป็นธรรมและเท่าเทียมกนักบักรณีท่ีของส่ิงปลูกสร้างทัว่ ๆ ไป ทั้งเพื่อใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมายท่ีตอ้งการกระตุน้ให้มีการน าส่ิงปลูกสร้างไปใชเ้พื่อก่อใหเ้กิดประโยชน์อยา่งแทจ้ริง 

ประเด็นปัญหาประการสุดทา้ย คือ ปัญหาเก่ียวกบัความไม่ชดัเจนของบทบญัญติัท่ีใชจ้ดัเก็บภาษี
จากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั โดยในประเด็นปัญหาน้ีจะเป็นความไม่ชดัเจนท่ี
เกิดขึ้นจากถอ้ยค าสองถอ้ยค าในกฎหมาย ถอ้ยค าแรกคือค าวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” ซ่ึงเป็นถอ้ยค าส าคญัในการ
พิจารณาสิทธิท่ีจะไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีตามมาตรา 41 วรรคหน่ึงและวรรคสองของพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ในเร่ืองน้ีกฎหมายมมิไดมี้การใหนิ้ยามแก่ถอ้ยค าดงักล่าวไวโ้ดยชดั
แจง้แต่อยา่งใด ท าใหเ้กิดปัญหาในการตีความถอ้ยค าดงักล่าวตามมาวา่เรือท่ีบุคคลอาศยัอยูเ่ป็นประจ าซ่ึงอยู่
ในความหมายของค าวา่ “บา้น” ตามพระราชบญัญติัการทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2534 จะถือเป็นท่ีอยู่อาศยัตาม
มาตรา 41 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ดว้ยหรือไม่ หากใหถื้อเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
การท่ีส่ิงปลูกสร้างอยา่งใด ๆ จะเป็นท่ีอยู่อาศยัไดย้อ่มตอ้งผา่นหลกัเกณฑข์องการเป็นส่ิงปลูกสร้างมาก่อน 
ในเร่ืองน้ีเม่ือไปพิจารณานิยามค าวา่ “ส่ิงปลูกสร้าง” ท่ีพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
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ใหไ้วแ้ลว้จะเห็นวา่ไม่ไดมี้การบญัญติัใหส่ิ้งปลูกสร้างหมายความรวมถึงเรือท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยั ในขณะ
ท่ีแพซ่ึงมีลกัษณะทางกายภาพคลา้ยกบัเรือนั้น พระราชบญัญติัดงักล่าวกลบับญัญติัให้ถือเป็นส่ิงปลูกสร้าง
ซ่ึงถา้ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยแลว้ก็จะอยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี กรณี
น้ีจึงก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมขึ้นในระหวา่งเจา้ของเรือและเจา้ของแพ 

ถอ้ยค าท่ีสองคือค าวา่ “อสังหาริมทรัพยร์อการขาย” ซ่ึงขอ้ 3 (5) ของประกาศกระทรวงการคลงัและ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัไดบ้ญัญติัใหท่ี้ดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
เป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายของหน่วยงานตามท่ีก าหนดไว ้แมจ้ะไดถู้กใชโ้ดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยู่
อาศยั ก็ไม่ใหถื้อวา่เป็นการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีจะตอ้งถูกจดัเก็บภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ของ
ฐานภาษี แต่ประกาศกระทรวงฉบบัดงักล่าวกลบัไม่ไดมี้การใหนิ้ยามความหมายถอ้ยค าน้ีไวโ้ดยชดัแจง้แต่ 
อยา่งใด ในเร่ืองน้ีจึงก่อให้เกิดความไม่ชดัเจนเป็นอยา่งมากทั้งกบัเจา้หนา้ท่ีผูเ้ก่ียวขอ้งและผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี 
เน่ืองจากหากมีการตีความไปในแนวทางท่ีไม่สอดคลอ้งกนัแลว้ก็จะก่อใหเ้กิดขอ้พิพาทระหวา่งกนัได ้

จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็น 
ท่ีอยูอ่าศยัตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะดงัจะกล่าว
ต่อไปน้ี 

1. ปัญหาเก่ียวกบัการยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีใหแ้ก่ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเจา้ของเป็นบุคคล
ธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะคือ 

1.1 แกไ้ขและเพิ่มเติมพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 41 วรรค
หน่ึง เน่ืองจากบทบญัญติัดงักล่าวมีการก าหนดมูลค่าฐานภาษีท่ีใหไ้ดรั้บยกเวน้ไวเ้ป็นมูลค่าท่ีสูงเกินไปเม่ือ
เปรียบเทียบกบัอตัราส่วนระหวา่งราคาบา้นในกรุงโซลกบัจ านวนมูลค่าท่ีพระราชบญัญติัภาษีการค านวณ
รวมอสังหาริมทรัพยข์องสาธารณรัฐเกาหลีก าหนดไวใ้หน้ าไปหกัออกจากมูลค่าท่ีอยู่อาศยัท่ีตอ้งน าไป
ค านวณฐานภาษี ทั้งมาตรา 41 วรรคหน่ึงและวรรคสองก็มิไดมี้การบญัญติัหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขเก่ียวกบั
การมีช่ือในทะเบียนบา้นไว ้ดงัน้ีจึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัดงักล่าวเป็น “ในกรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั และมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการ
ทะเบียนราษฎรไม่วา่จะในฐานะใดในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีใน
การค านวณภาษีไม่เกินสิบหา้ลา้นบาท 

ในกรณีบุคคลธรรมดาเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน และใชส่ิ้งปลูก
สร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยูอ่าศยัและมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียนราษฎรไม่วา่จะใน
ฐานะใดในวนัท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินสิบ
ลา้นบาท”  
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2. ปัญหาเก่ียวกบัอตัราภาษีท่ีใชใ้นการจดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  
ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะคือ 

2.1 แกไ้ขอตัราภาษีในมาตรา 37 วรรคหน่ึง (1) และ (3) ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ 
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เพื่อใหพ้ระราชบญัญติัดงักล่าวมีความยดืหยุน่รับกบัสถานการณ์ต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึ้น
ในอนาคตและเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมและความเหมาะสมในระหวา่งผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี โดยแกไ้ขเป็น 
“ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ใหจ้ดัเก็บภาษีตามอตัราดงัต่อไปน้ี 

(1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ใหมี้อตัราภาษี 
ไม่เกินร้อยละศูนยจุ์ดแปดหา้ของฐานภาษี  

(2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ใหมี้อตัราภาษีไม่เกินร้อยละศูนย์
จุดเจ็ดของฐานภาษี” 

2.2 เพิ่มเติมขอ้ 3 ของประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยัเป็น “การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ใหห้มายถึง การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยั รวมถึงท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงใชป้ระโยชน์ต่อเน่ืองดว้ย 
เวน้แต่กรณีดงัน้ี (6) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใหเ้ช่าเพื่อการอยูอ่าศยั” เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมระหวา่ง 
การใหเ้ช่าเพื่อการอยูอ่าศยัและกบัการประกอบธุรกิจในลกัษณะอ่ืน ๆ  
 3. ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีจากส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัในระหวา่งท่ีมีการก่อสร้างหรือ
ปรับปรุงต่อเติม ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะคือ  

3.1 เพิ่มเติมขอ้ความวา่ “ระยะเวลาการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติมส่ิงปลูกสร้างตามวรรคหน่ึง 
ตอ้งไม่เกินหา้ปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุม
อาคาร” โดยอา้งอิงจากอายสูุงสุดของใบอนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เป็นวรรคสองของขอ้ 4 ของประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง 
หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัวา่ เพื่อใหใ้นเร่ืองของระยะเวลาในการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อ
เติมส่ิงปลูกสร้างท่ีจะใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยันั้นมีความชดัเจนมากยิง่ขึ้น 

3.2 แกไ้ขขอ้ 3 (1) ของกฎกระทรวงก าหนดท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้ า
ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ. 2562 เป็น “ความในขอ้ 1 และขอ้ 2 มิใหใ้ชบ้งัคบักบัท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้าง ดงัต่อไปน้ี (1) ท่ีดินท่ีอยูร่ะหวา่งเตรียมการท าประโยชน์ หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสร้างไม่เกิน
หา้ปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร”  
เพื่อใหก้รณีการก่อสร้างหรือปรับปรุงต่อเติมท่ีใชร้ะยะเวลานานเกินกวา่ท่ีไดก้  าหนดไวใ้นวรรคสองของ 
ขอ้ 4 ของประกาศกระทรวงการคลงัและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่
อาศยัท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติมไปขา้งตน้ เขา้หลกัเกณฑข์องการเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าซ่ึงจะตอ้ง 
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ถูกจดัเก็บภาษีในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษีตามมาตรา 37 วรรคหน่ึง (3) ของพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 4. ปัญหาเก่ียวกบัความไม่ชดัเจนของบทบญัญติัท่ีใชจ้ดัเก็บภาษีจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะคือ 

4.1 แกไ้ขมาตรา 41 วรรคหน่ึงและวรรคสองของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2564 โดยเปล่ียนจากค าวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” เป็นค าวา่ “บา้น” 

4.2 เพิ่มเติมนิยามค าวา่ “บา้น” ในมาตรา 5 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 
2564 เพื่อใหก้ารบงัคบัใชบ้ทบญัญติัมาตรา 41 วรรคหน่ึงและวรรคสองมีความชดัเจนมากยิง่ขึ้นโดยอา้งอิง
จากนิยามค าวา่ “บา้น” ท่ีปรากฏอยูใ่นในพระราชบญัญติัการทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2534  

4.3 แกไ้ขมาตรา 5 ของพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ในส่วนท่ีเป็น
นิยามของค าวา่ “ส่ิงปลูกสร้าง” โดยแกไ้ขเป็น “ส่ิงปลูกสร้าง หมายความวา่ โรงเรือน อาคาร ตึก หรือ 
ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีบุคคลอาจเขา้อยูอ่าศยัหรือใชส้อยได ้หรือท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรือประกอบการ
อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และหมายความรวมถึงห้องชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดท่ีไดอ้อก
หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแลว้ หรือเรือและแพท่ีบุคคลอาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รือท่ีมีไวเ้พื่อหา
ผลประโยชน์ดว้ย” เพื่อใหเ้รือซ่ึงจอดเป็นประจ าและใชเ้ป็นท่ีอยูป่ระจ าเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นบงัคบัตอ้งถูก
จดัเก็บภาษีและไดรั้บยกเวน้มูลค่าฐานภาษีตามมาตรา 41 วรรคสองเช่นเดียวกนักบักรณีของแพ 

4.4 เพิ่มเติมนิยามค าวา่ “อสังหาริมทรัพยร์อการขาย” ไวใ้นขอ้ 2 ของประกาศกระทรวงการคลงั
และกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยบญัญติัว่า “อสังหาริมทรัพยร์อ
การขาย หมายความวา่ อสังหาริมทรัพยท่ี์สถาบนัการเงินไดม้าจากการช าระหน้ี และอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเดิม
ใชเ้ป็นสถานท่ีส าหรับด าเนินธุรกิจหรือส าหรับพนกังานและลูกจา้งของสถาบนัการเงิน และใหห้มายความ
รวมถึงอสังหาริมทรัพยท่ี์สถาบนัการเงินยงัไม่ไดจ้ าหน่ายเพราะไดรั้บการผอ่นผนัการถือครองตามกฎหมาย
วา่ดว้ยธุรกิจสถาบนัการเงินดว้ย”  เพื่อใหห้ลกัเกณฑใ์นเร่ืองของการใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัมีความ
ครบถว้นและสมบูรณ์มากยิง่ขึ้น ทั้งน้ี โดยอา้งอิงจากนิยามและหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการจ าหน่ายและ 
การผอ่นผนัการถือครองอสังหาริมทรัพยร์อการขายท่ีปรากฏอยูใ่นประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ท่ี 
สนส. 22/2552 เร่ือง อสังหาริมทรัพยร์อการขาย 
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