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: ศึกษากรณกีารใช้ประโยชน์ในทีด่ินเพ่ือประโยชน์เป็นทีอ่ยู่อาศัย1 

    สุกฤษฎิ์ เหลืองวลิยั2 

 จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวกบัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 กรณีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินเพื่อประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อการศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎี หลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการศึกษา
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์เพื่อการอยู่อาศยันั้น ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างตอ้งรับผดิชอบในภาษีทรัพยสิ์นดงักล่าว ไม่วา่จะเป็นบา้นพกัส่วนบุคคล หรือตึกแถวท่ีใช้
ส าหรับอยู่อาศยั รวมทั้งอาคารพาณิชยท่ี์ใชป้ระโยชน์หลายประเภทโดยใชท้ั้งเพื่อประกอบกิจการ
และใชเ้พื่ออยู่อาศยัดว้ย นั้นเก่ียวขอ้งกบัประชาชนมากมายส่งผลกระทบหลากหลายเน่ืองจากเดิม
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นเก็บจากรายไดห้รือรายไดป้ระเมินจากอาคารพาณิชย ์โรงเรือน หรือส่ิง
ปลูกสร้างอ่ืนๆ กับท่ีดินท่ีติดกับส่ิงปลูกสร้างนั้น ซ่ึงเป็นได้ตั้ งแต่บ้าน อาคาร ตึกแถว ห้องเช่า 
อพาร์ทเมน้ท ์โรงแรม ส านกังาน โรงภาพยนต ์โรงพยาบาล ธนาคาร คลงัสินคา้ ฯลฯ โดยเดิมภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี นั้นหากมีทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้าง และใชท้ าประโยชน์
เพื่อก่อเกิดรายได ้คุณตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จ านวนถึง 12.5% แต่หากมิใชป้ระโยชน์เพื่อ
ก่อให้เกิดรายไดน้ั้นผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างกมิ็ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินเลยท าให้
ผูใ้ชท่ี้ดินเพื่อการอยูอ่าศยันั้นมิตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินแต่ผูท่ี้ใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างเพื่อการหารายได้นั้ นต้องเสียภาษี การแก้ไขยกเลิกภาษีโรงเรือนและท่ีดินเปล่ียนเป็น
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ.2562 ดังนั้ นการใช้

                                                 

 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษษอิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 : ศึกษากรณีการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินเพ่ือประโยชนเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา
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ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอยูอ่าศยัจึงมีการเปล่ียนแปลงไปโดยผูใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอยู่อาศยันั้นตอ้งมาศึกษาว่าการใชป้ระโยชน์อย่างไรจึงถือว่าเป็นการใช้
ประโยชน์เพื่อการอยูอ่าศยั และฐานภาษีนั้นคิดค านวณจากราคาประเมินจากรมธนารักษ ์และอตัรา
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอนัใชป้ระโยชน์เพื่อการอยูอ่าศยันั้นซ่ึงมีอตัราไม่เกินร้อยละศูนยจุ์ดสาม
ของราคาประเมิน ท าให้ผูมี้ท่ีอยู่อาศยันั้นตอ้งศึกษาว่าท่ีเราพกัอยู่อาศยันั้นมีภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างตอ้งเสียภาษีหรือไม่และเป็นกรณีท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหรือไม่ 
 จากการศึกษาพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ประกอบกับศึกษา
กฎหมายล าดับรองต่าง ๆ ท่ี เก่ียวข้องพบประเด็นปัญหาเก่ียวกับการจัดเก็บภาษี ท่ี ดินและ                               
ส่ิงปลูกสร้าง โดยลว้นแลว้แต่เป็นปัญหาส าคญัดา้นกฎหมายหลายประการ ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 
 ปัญหาประการแรก ปัญหาความของบทบญัญติัของหลกัเกณฑ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อ
ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั เม่ือศึกษาถึงการการบญัญติัดงักล่าวความหมายของค าว่าการใชป้ระโยชน์
เพื่อการอยู่อาศยัแลว้นั้นพบว่าการก าหนดหลกัเกณฑ์ตามรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนดนั้ นมีปัญหาอยู่หลายประการ เช่น 
วตัถุประสงค์เพื่ออยู่อาศยันั้นกฎหมายมิได้ก  าหนดไวโ้ดยชัดเจนว่ามีเง่ือนอย่างไรจึงจะถือว่ามี
วตัถุประสงคเ์พื่ออยูอ่าศยั ทั้งยงัใหท่ี้ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใหบ้ริการพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทาง
หรือบุคคลอ่ืนใดโดยคิดค่าตอบแทน ท่ีเจา้ของคิดค่าตอบแทนเป็นรายเดือนนั้นเสียภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างในอตัราใชเ้พื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัทั้งท่ีเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นมิไดเ้ป็นผูอ้ยูอ่าศยัเอง
ในบ้านดังกล่าวเลยทั้ งยงัเป็นการใช้ทรัพย์สินไปในทางการค้าหรือหาก าไรไม่เป็นไปตาม
วตัถุประสงคใ์นการใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั เช่นคนท่ีประกอบธุรกิจเก่ียวกบัท่ีพกัอาศยัไม่ว่าจะเป็นหอพกั 
อพาร์ทเมน้ท์ จะถูกจดัอยูใ่นกลุ่มเสียภาษีในอตัราท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยยึด
จากมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นหลกั ซ่ึงในกรณีอพาร์ทเมน้ทท่ี์ใชเ้พื่อการอยูอ่าศยัแบบให้
เช่าเป็นรายเดือน จะเสียภาษีในอตัราท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอยู่อาศยั จะไม่เสียภาษีในอตัรา
เชิงพาณิชย ์ 
 อีกทั้ งโฮมสเตย์นั้ นซ่ึงตาม ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง 
หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชนเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั ขอ้ 2 ไดบ้ญัญติั ความหมายของ “โฮมสเตย”์ หมายความ
ว่า สถานท่ีพกัชัว่คราวท่ีเจา้ของน าพื้นท่ีใชส้อยภายในมาดดัแปลงเป็นห้องพกัซ่ึงมีจ  านวนไม่เกินส่ี
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ห้อง มีผูพ้กัรวมกนัไม่เกินยี่สิบคน จดับริการส่ิงอ านวยความสะดวกตามสมควร และเป็นการพกั
รวมกับเจ้าของในชายคาเดียวกัน อันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริม แต่
หลกัเกณฑ์การใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศยั ดงักล่าวนั้นให้โฮมสเตย ์นั้นเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างในอตัราใชเ้พื่ออยูอ่าศยัซ่ึง จากขอ้เทจ็จริงแลว้เจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นไดจ้ดัท าโฮมส
เตยเ์ป็นไปในแนวทางธุรกิจมากกว่าใชเ้ป็นรายไดเ้สริมซ่ึงการท าโฮมสเตยน์ั้นเสียภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างในอตัราใช้ส าหรับเพื่ออยู่อาศยัซ่ึงถา้เทียบกบักิจการโรงแรมซ่ึงกระท ากิจการในทาง
การคา้หรือหาก าไรจากการบริการเหมือนกนัแต่ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในอัตราใช้
ประโยชนใ์นเชิงพาณิชย ์ซ่ึงตอ้งเสียในอตัราท่ีมากกวา่ ส่งผลใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูป้ระกอบ
ธุรกิจโรงแรมท่ีเป็นขอ้ยกเวน้ไม่ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในอตัราใชเ้พื่อประโยชน์ในการ
อยู่อาศยัแต่ตอ้งเสียในอตัราการใช้ประโยชน์อ่ืนๆ ซ่ึงมีอตัราท่ีสูงกว่าใช้เพื่ออยู่อาศยัมาก จึงเกิด
ความไม่เป็นธรรมในการประกอบธุรกิจ 
 ทั้ งเม่ือหลักเกณฑ์การใช้ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยันั้ น ตามประกาศกระทรวงการคลังและ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑก์ารใชป้ระโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ขอ้ 3 นั้นไม่มีความชดัเจนโดย
มิไดก้  าหนดหลกัเกณฑว์่าวตัถุประสงคอ์ยา่งไรจึงเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยันั้นมี
ความหมายว่าอยา่งไรหรือมีหลกัเกณฑ์อยา่งไรจึงถือว่ามีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัจึงเกิดขอ้
สงสัยในการประเมินของเจา้พนกังานว่าท่ีดินกล่าวมีไวใ้ช้เพื่ออยู่อาศยัหรือไม่อย่างไร เช่น หากมี
ตึกแถวซ่ึงใชอ้ยูอ่าศยัจริงแต่ไดมี้การติดป้ายรับท าบญัชีอยูโ่ดยท่ีขอ้เทจ็จริงนั้นมิไดใ้ชส้ถานท่ีท่ีป้าย
โฆษณาติดอยูท่  างานบญัชีดงักล่าวจะถือว่าตึกแถวดงักล่าวมีไวใ้ชเ้พื่ออยูอ่าศยัอยา่งเดียวหรือไม่หรือ
ใชป้ระโยชนอ์ยา่งอ่ืนดว้ย การไม่ไดก้  าหนดหลกัเกณฑใ์หแ้น่นอนวา่แนวทางไหนเป็นการใชเ้พื่ออยู่
อาศยัท าใหเ้กิดความสับสนของเจา้พนกังานส ารวจทั้งยงัท าใหเ้กิดการประเมินภาษีท่ีคลาดเคล่ือนไป  
 ปัญหาประการทีส่อง อตัรางดเวน้การจดัเกบ็ภาษีบา้นหลงัแรกของบุคคลธรรมดา นั้นกรณีท่ี
เป็นบา้นหลงัหลกั หมายถึง บา้นท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิทั้งท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือหอ้งชุด นั้นมีช่ือ
ในทะเบียนบา้น ในท่ีอยูอ่าศยันั้น จะไดรั้บยกเวน้ภาษีส าหรับบา้นหลงันั้น 1 หลงั มูลค่าท่ีไม่เกิน 50 
ลา้นบาท และกรณีท่ีมีช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้างอย่างเดียว เช่น ปลูกสร้างบา้นบน
ท่ีดินบุคคลอ่ืน และผูเ้ป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้างนั้นมีช่ือในทะเบียนบา้นด้วย จะได้รับยกเวน้ภาษี
ส าหรับส่ิงปลูกสร้างนั้นท่ีมูลค่าไม่เกิน 10 ลา้นบาท  โดยสูตรการค านวณจ านวนภาษีท่ีตอ้งเสีย 
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กล่าวคือ ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินและส่ิงปลูกสร้างตามสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ ท่ีหักค่าเส่ือม
ตามราคาตามตารางหกัค่าเส่ือม ลบดว้ย มูลค่าฐานภาษีท่ีไดรั้บยกเวน้เป็นท่ีพกัอาศยั คูณดว้ย อตัรา
ภาษีตามมาตรา 37 แห่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 ดังนั้นการยกเวน้ภาษีให้แก่บ้านหลังหลกัท่ีมีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท เป็นการท่ีมีการ
ยกเวน้ฐานภาษีท่ีมากเกินความจ าเป็น ซ่ึงอาจท าใหเ้กิดความไม่เป็นธรรม โดยเป็นการใหป้ระโยชน์
แก่คนท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจดีไดรั้บประโยชนม์ากกว่าคนท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจต ่ากว่า ทั้งยงัท าให้
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นขาดรายไดเ้พื่อท่ีจะน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไปใชเ้พื่อบริการ
สาธารณะ เช่น ผูท่ี้ประกอบกิจการหอพกัซ่ึงหอพกันั้นมีราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรวมกนั 
50 ลา้นบาท เม่ือเจา้ของยา้ยทะเบียนบา้นเขา้มาเป็นเจา้บา้นในหอพกัแลว้แมเ้จา้ขอหอพกันั้นมิไดใ้ช้
หอพกันั้นเป็นท่ีอยู่อาศยัเลย ก็จะไดรั้บยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากหอพกันั้นเลยเพราะ
ฐานภาษีนั้นไดรั้บยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากทรัพยสิ์นท่ีมีราคาไม่เกิน 50 ลา้นบาท ซ่ึง
การยกเวน้ดงักล่าวน้ีขดักบัเจตนาของกฎหมายท่ีตอ้งการท่ีจะใหเ้จา้ของบา้นท่ีใชบ้า้นพกันั้นเพื่ออยู่
อาศยัตามความเป็นจริงนั้น ไดรั้บการยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากการใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  
 ทั้งการยกเวน้ผูท่ี้มีบา้นราคาประเมิน 50 ลา้นบาท กจ็ะไดรั้บยกเวน้ภาษีทั้งหมดเช่นเดียวกนั
กบัผูท่ี้มีบ้านอยู่ในราคาประเมิน 1 ล้านบาท เม่ือคิดเป็นอัตราภาษีท่ีได้รับการยกเว้นแลว้ ผูท่ี้มี
ทรัพยสิ์นราคามากกว่าก็จะได้รับยกเวน้ภาษีมากกว่า กลายเป็นว่าผูท่ี้มีฐานะทางเศรษฐกิจดีกว่า
ไดรั้บประโยชนม์ากกวา่  
 แมก้ารก าหนดมูลค่าทรัพยไ์วไ้ม่เกิน 50 ลา้นบาท เป็นการบรรเทาภาระภาษีท่ีเป็นประโยชน์
แก่เจา้ของท่ีมีบา้นพกัอาศยัหลงัหลกัท่ีมีช่ือทางทะเบียนมีมูลค่าสูง แต่ขณะท่ีเจา้ของบา้นพกัหลงัท่ี
สองแต่มีมูลค่าไม่สูงกลบัตอ้งเสียภาษีในบา้นพกัหลงัท่ีสอง การยกเวน้ภาษีในลกัษณะดงักล่าวจึง
จ ากดัอยูท่ี่จ  านวนการถือครอง และดูเหมือนจะเป็นผลดีแก่ผูมี้ฐานะร ่ารวยเน่ืองจากมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั
หา้สิบลา้นบาทนั้นมีมูลค่าสูงสามารถยกเวน้ฐานภาษีไดม้ากกวา่ 
 ปัญหาประการที่สาม ความไม่ชดัเจนหรือไม่แน่นอนของอตัราภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
ประเด็นการก าหนดอตัราภาษี แมอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นมีอ านาจในการก าหนดอตัราภาษี
สูกกว่าท่ีอตัราก าหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกากต็าม แต่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นกไ็ม่มีอิสระ
ในการจดัเกบ็ภาษีเพื่อปกครองตนเอง เพราะทอ้งถ่ินไม่สามารถประกาศเพื่อเกบ็ภาษีในอตัราภาษีท่ี
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ต ่ากวา่อตัราท่ีไดป้ระกาศในพระราชกฤษฎีกาได ้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจะมีการจดัเกบ็ภาษีใน
อตัราภาษีท่ีแตกต่างกนัไดต่้อเม่ือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัเกบ็ภาษีในอตัราภาษีท่ีสูงกวา่อตัรา
ภาษีตามพระราชกฤษฎีกา เช่น องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นประชาชนในพื้นท่ีนั้นเป็นพื้นท่ีท่ี
ประสบปัญหาประชาชนไม่มีรายไดเ้พื่อมาช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทางองคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินก็ไม่สามารถออกขอ้บญัญติัเพื่อลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในเขตอ านาจของตวัเองได้
เน่ืองจากกฎหมายมิไดใ้ห้อ  านาจองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินเก็บภาษีในอตัราท่ีต ่ากว่าท่ีพระราช
กฤษฎีกาก าหนด 
 และตามมาตรา 42 วรรคสอง บญัญติัไวว้่า “เพื่อประโยชน์ในการค านวณจ านวนภาษีตาม
วรรคหน่ึง กรณีท่ีดินหลายแปลงซ่ึงมีอาณาเขตติดต่อกนัและเป็นของเจา้ของเดียวกนั ให้ค  านวณ
มูลค่าท่ีดินทั้งหมดรวมกนัเป็นฐานภาษี”  
 กรณีมีประเด็นปัญหาว่า หากเป็นกรณีท่ีดินหลายแปลงท่ีมีอาณาเขตติดต่อกนัแต่อยู่คนละ
เขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินกนั และเจา้ของไดส้ร้างส่ิงปลูกสร้างลงบนท่ีดินอนัมีหลายแปลง
ติดกนัแต่ต่างเขตนั้น กรณีจะมีการค านวณมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอยา่งไร  
 และหากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินหน่ึงใชอ้  านาจตามมาตรา 37 วรรคหก ออกขอ้บญัญติั
จดัเกบ็ภาษีในอตัราภาษีสูงกว่าอตัราท่ีพระราชกฤษฎีกาก าหนดตามมาตรา 37 วรรคห้า และองคก์ร
ปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีเขตต่อเน่ืองกันใช้อัตราภาษีตามท่ีประกาศในพระราชกฤษฎีกา ซ่ึง
พระราชบญัญติัฉบบัน้ีมิไดมี้การบญัญติักฎหมายเป็นแนวทางการจดัการหรือการแกไ้ขกรณีตามท่ี
กล่าวไวผ้ลของความไม่ชดัเจนของบทบญัญติัจะท าใหป้ระชาชนไม่สามารถปฏิบติัตามกฎหมายได้
อยา่งถูกตอ้ง เช่นหากเจา้ของท่ีดินนั้นไดมี้การปลูกสร้างหอพกัลงบนท่ีดิน 2 แปลงซ่ึงแต่ละแปลงมี
มีอาณาเขตติดต่อกันแต่อยู่คนละเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน แต่ละเขตการปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินนั้นจะแบ่งการเกบ็ภาษีกนัอยา่งไร และหากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินหน่ึงออกขอ้บญัญติั
จดัเก็บอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสูงกว่าพระราชกฤษฎีกาแลว้ท าให้อตัราภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างของทั้ งสององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินไม่เท่ากันจะจัดเก็บอย่างไร เน่ืองจากไม่มี
กฎหมายบญัญติัวิธีหรือแนวทางในการจดัเกบ็ภาษีให้แก่เจา้พนกังานท าให้เกิดความสับสนในการ
จดัเกบ็ภาษีของเจา้พนกังาน 
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 ประเดน็ปัญหาทีส่ี่ อ านาจในการลดหรือยกเวน้ภาษีจากส่วนกลางไปยงัองคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน อ านาจในการลดภาษีดงักล่าวตามมาตรา 55 นั้นเป็นอ านาจอยูท่ี่ส่วนกลางกล่าวคือตอ้งตรา
เป็นพระราชกฤษฎีกาเท่านั้นถึงจะลดภาษีตามาตรา 55 ได ้และการลดดงักล่าวเป็นการลดโดยทัว่ไป
ใช้บงัคบัทั้งประเทศ จึงอาจเป็นการลดเพื่อแกปั้ญหาให้แก่ประชาชนไม่ตรงจุดเน่ืองจากในแต่ละ
จงัหวดันั้นมีปัญหาท่ีแตกต่างกนั อ านาจดงักล่าวในการลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างบางประเภท
เพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพความจ าเป็นทางเศษฐกิจ สังคม เหตุการณ์ กิจการ หรือสภาพแห่งทอ้งท่ี 
เพราะแต่ละทอ้งท่ีกมี็ปัญหาท่ีแตกต่างกนัไปแลว้แต่สภาพแห่งทอ้งท่ี ทั้งเม่ือส่วนกลางออกกฤษฎีกา
ลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นตามมาตรา 55 การท่ีส่วนกลางลดภาษีให้แก่กลุ่มคนท่ีไม่ไดรั้บ
ผลกระทบตามภาพความจ าเป็นทางเศษฐกิจแลว้ในเป็นการให้ประโยชน์แก่บุคคลโดยท่ีไม่มีความ
จ าเป็น ท าใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นขาดรายไดจ้ากภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 ทั้งเม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 56 และ 
มาตรา57 นั้น มาตราทั้งสอง แมใ้ห้อ  านาจองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีอ านาจลดหรือยกเวน้ภาษี
ภายในเขตพื้นท่ีเฉพาะกรณีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายในองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดรั้บความ
เสียหายหรือถูกท าลายใหเ้ส่ือมสภาพเท่านั้น ทั้งน้ีตาม ระเบียบท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย
ประกาศก าหนด 
 การลดหรือยกเวน้ภาษีตามมาตรา56 และมาตรา 57 แมจ้ะอยู่ในอ านาจท่ีองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินจะสามารถลดหรือยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในเขตพื้นท่ีได้นั้ นก็ต้อง
ด าเนินการตามระเบียบจากส่วนกลางอีกทีหน่ึงจึงท าให้อ  านาจการลดหรือยกเวน้ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างขององคก์รส่วนปกครองทอ้งถ่ินนั้นไม่สามารถใชอ้  านาจไดอ้ยา่งเตม็ท่ีเพื่อท่ีจะช่วยเหลือ
ผู ้เสียภาษีท่ี เดือดร้อนได้โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้ นสามารถท าได้ตามระเบียบท่ี
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด ซ่ึงเป็นการจ ากดัอ านาจโดยให้รัฐส่วนกลาง
ออกระเบียบเพื่อมาก าหนดองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงขดักบัหลกัการกระจายอ านาจ 
 จากการศึกษาคน้ควา้หลกัการ แนวคิด ทฤษฎีและกฎหมายทั้งประเทศไทยและต่างประเทศ
ท่ีเก่ียวขอ้ง ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ  
 1.ปัญหาความของบทบัญญัติของหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือประโยชน์ เป็นที่อยู่
อาศัย  
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 ควรแก้ไขประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑ์การใช้
ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยั ขอ้4 โดย แกไ้ขขอ้4  (4) เป็น “ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใหบ้ริการเป็นท่ีพกั
ชัว่คราวสาหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยคิดค่าตอบแทน ทั้งน้ี รวมถึงกรณีท่ีคิดค่าตอบแทน
เป็นรายเดือนข้ึนไปหรือโฮมสเตย”์ 
  และควรเพิ่มเติมนิยาม “วตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยั” หมายถึง จุดมุ่งหมายในการใชท่ี้ดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอยูอ่าศยั ของเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
 เพื่อท่ีจะใหก้ารใชป้ระโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นการใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นท่ีอยู่
อาศยัของเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น มิให้ใชเ้พื่อการหาผลประโยชน์ในการพาณิชย ์เพื่อท า
ตามวตัถุประสงคข์องการใชเ้พื่ออยูอ่าศยั 
 2. ปัญหาอตัรางดเว้นการจัดเกบ็ภาษบ้ีานหลงัแรกของบุคคลธรรมดา 
 ควรแกไ้ขพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาตรา 41 โดย แกไ้ขขอ้ความว่า “ใน
กรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยันั้นใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่า
ของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินห้าลา้นบาท” และวรรคสองบญัญิติว่า ”ในกรณีท่ีบุคคล
ธรรมดาเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน และใช้ส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวเป็นท่ีอยู่
อาศยั ใหไ้ดรั้บยกเวน้มูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินหน่ึงลา้นบาท”  
 การลดอตัรายกเวน้ฐานภาษีใรการค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงบุคคลธรรมดาให้
เป็นท่ีอยูอ่าศยันั้น โดย ลดเหลือ กรณีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างลดลงจาก 50 ลา้น เป็น 5 ลา้น แต่การลด
นั้นสามารถใช้กบัท่ีอยู่อาศยัหลายบา้นได ้เพื่อท่ีจะให้เกิดความเป็นธรรม เน่ืองจากหากผูมี้รายได้
นอ้ยนั้น มีบา้นหลายหลงัซ่ึงแต่ละหลงัราครวมกนัแลว้ไม่เกิน 5 ลา้น บาท นั้น สามารถไดล้ดภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดท้ั้งหมด ซ่ึง หากผูท่ี้มีฐานะทางเศรษฐกิจดีนั้น แมบ้า้นนั้นจะมีราคาสูงกว่า 
5 ลา้น ก็เป็นผูมี้ความสามารถในการจ่ายมากกว่าผูมี้รายได้น้อยก็สมควรท่ีจะตอ้งเสียภาษีท่ีดิน              
และส่ิงปลูกสร้าง 
 3.ปัญหาความไม่ชัดเจนหรือไม่แน่นอนของอตัราภาษทีีด่ินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
 ควรแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ.2562 มาตรา 37 วรรคหก 
แกไ้ขเป็น “ในกรณีท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินใดมีความประสงคท่ี์จะจดัเก็บภาษี ในอตัราท่ีสูง
หรือต ่ากวา่อตัราภาษีท่ีก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกาตามวรรคหา้ ใหมี้อ านาจตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน
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ก าหนดอตัราภาษีท่ีใช้จดัเก็บภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้นได ้แต่ตอ้งไม่เกินอตัราท่ี
ก าหนดในวรรคหน่ึง ” 
 และเพิ่มเติมบทบญัญติัมาตรา 42 ทว ิ“กรณีท่ีดินหลายแปลงซ่ึงมีอาณาเขตติดต่อกนัและเป็น
ของเจา้ของเดียวกนัและท่ีดินนั้นมีเขตอ านาจการปกครองทอ้งถ่ินต่างกนัใหคิ้ดอตัราภาษี ใหว้ดันาด
พื้นท่ีของท่ีดินหรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว และให้ค  านวณฐานภาษีโดยใช้มูลค่าของท่ีดิน
หรือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นแยกออกจากกนัในแต่ละองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 4.ปัญหาอ านาจในการลดหรือยกเว้นภาษจีากส่วนกลางไปยงัองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
 ควรแกไ้ขพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ.2562 มาตรา 55 เป็น “การลดหรือ
ยกเวน้ภาษีส าหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างบางประเภท เพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพความจ าเป็นทาง
เศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ์ กิจการ หรือสภาพแห่งทอ้งท่ี ให้กระท าไดโ้ดยองค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถ่ินมีอ านาจตราขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเพื่อลดภาษีหรือยกเวน้ภาษีภายในเขตอ านาจปกครองส่วน
ทอ้งถ่ิน” 
 ควรแกไ้ขพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ.2562 มาตรา 56 เป็น “ในกรณีท่ี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินใดไดรั้บความเสียหายมากหรือถูก
ท าลายให้เส่ือมสภาพดว้ยเหตุอนัพน้วิสัยท่ีจะป้องกนัไดโ้ดยทัว่ไป ให้ผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน มีอ านาจ
ประกาศลดหรือยกเวน้ภาษีภายในเขตพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุนั้นในช่วงระยะเวลาใดช่วงระยะเวลาหน่ึงได้
โดยออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเพื่อลดหรือยกเวน้ภาษี” 
 แกไ้ขพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ.2562 มาตรา 57  “ในกรณีท่ีมีเหตุอนัท า
ใหท่ี้ดินไดรั้บความเสียหายหรือท าใหส่ิ้งปลูกสร้างถูกร้ือถอนหรือท าลาย หรือช ารุดเสียหายจนเป็น
เหตุให้ตอ้งท าการซ่อมแซมในส่วนส าคญัให้ผูเ้สียภาษีมีสิทธิยื่นค าขอลดหรือยกเวน้ภาษีท่ีจะตอ้ง
เสียต่อผูบ้ริหารทอ้งถ่ินไดต้ามระเบียบท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด” 
เป็น“ในกรณีท่ีมีเหตุอนัท าใหท่ี้ดินไดรั้บความเสียหายหรือท าใหส่ิ้งปลูกสร้างถูกร้ือถอนหรือท าลาย 
หรือช ารุดเสียหายจนเป็นเหตุให้ตอ้งท าการซ่อมแซมในส่วนส าคญัให้ผูเ้สียภาษีมีสิทธิยืน่ค  าขอลด
หรือยกเวน้ภาษีท่ีจะตอ้งเสียต่อผูบ้ริหารทอ้งถ่ินไดต้ามขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน” 
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