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บทที่ 1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ในอดีตประเทศไทยมีกฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากการครอบครองที่ดินและสิ่งปลูก

สร้างจ านวนสองฉบับด้วยกัน คือ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติ

ภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ.2508 แต่เนื่องจากกฎหมายทั้งสองฉบับนี้เป็นกฎหมายที่ใช้บังคับมาเป็นเวลานาน 

ท าให้การจัดเก็บภาษีไม่เหมาะสมกับสถานการณ์ในปัจจุบัน1 กล่าวคือ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ.2475 มีการก าหนดฐานภาษีจากค่ารายปีของทรัพย์สินซึ่งสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ ในอัตรา

คงท่ี2 ซึ่งสูงถึงร้อยละ 12.53 อันมีผลเป็นการท าลายตัวทรัพย์ อีกท้ังฐานภาษีดังกล่าวยังมีความซ้ าซ้อนกับ

การจัดเก็บภาษีเงินได้จากการให้เช่าทรัพย์สิน4 ส่วนพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ.2508 นั้น มีการ

ก าหนดฐานภาษีจากราคาปานกลางของที่ดินตามบัญชีอัตราภาษีบ ารุงท้องที่ท้ายพระราชบัญญัติดังกล่าว5

ซึ่งไม่มีการปรับราคามาเป็นเวลานาน และมีอัตราภาษีที่ต่ าและถดถอย เป็นผลให้ผู้ที่มีที่ดินจ านวนมาก

ต้องเสียภาษีน้อยลง6       

                                                                                 
1 ราชกิจจานุเบกษาเล่มที่ 136 ตอนที่ 30 ก วันที ่12 มีนาคม 2562 
2 ศุภลักษณ์ พินจิภวูดล, ค าอธิบายภาษที้องถิ่น, พิมพ์ครั้งที่ 3, หน้า 466. 
3 มาตรา 8 บัญญัติว่า “ให้ผู้รับประเมินช าระภาษีปีละครั้งตามค่ารายปีของทรัพย์สิน คือ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นกับที่ดินซ่ึงใช้

ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นนั้น ในอัตราร้อยละสิบสองครึ่งของค่ารายปี 

  เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้ “ค่ารายปี” หมายความว่า จ านวนเงินซ่ึงทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ  

  ในกรณีที่ทรัพย์สินนั้นให้เช่าให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที่มีเหตุอันสมควรที่ท าให้พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่

จ านวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินด าเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอื่น  ให้

พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจประเมินค่ารายปีได้โดยค านึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ท าเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้น

ได้รับประโยชน์ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา” 
4 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, “เหลียวหน้าแลหลังกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง”, เอกสารในการสัมมนา เวที ฬ.จุฬาฯ เสนอที่จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 2 ธันวาคม 2562. (เอกสารไม่มีตีพิมพ์เผยแพร่) 
5 มาตรา 7 บัญญัติว่า “ให้ผู้ซ่ึงเป็นเจ้าของที่ดินในวันที่ 1 มกราคมของปีใด มีหน้าที่เสียภาษีบ ารุงท้องที่ส าหรับปีนั้นจากราคาปานกลางของ

ที่ดิน ตามอัตราภาษีบ ารุงท้องที่ท้ายพระราชบัญญัตินี้” 
6 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, ค าอธิบายภาษีท้องถิ่น, พิมพ์ครั้งที่ 3, หน้า 466. 
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ด้วยเหตุนี้ จึงได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ขึ้นมาใช้

บังคับแทน และยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าว7 โดยมีการก าหนดฐานภาษีจากมูลค่าทั้งหมดของ

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง8 และจัดเก็บภาษีตามอัตราภาษีก้าวหน้าตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ ซึ่งมี 4 ลักษณะหลัก ๆ ได้แก่ ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรม ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อย่าง

อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่อยู่อาศัย และที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ9 โดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีอ านาจจัดเก็บภาษีจากที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเพ่ือเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่

จัดเก็บนั้น10 

อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 พบว่า  การ

ก าหนดลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามที่

บัญญัติไว้ในมาตรา 37(4) ซึ่งจะต้องถูกจัดเก็บภาษีในอัตราเพดานสูงสุดร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี11 ซึ่ง

เป็นอัตราภาษีที่สูงที่สุดในบรรดาอัตราภาษีที่จัดเก็บจากที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามลักษณะการใช้

ประโยชน์อ่ืน ๆ นั้น จะต้องเป็นที่ดินที่มีหลักเกณฑ์ตามท่ีกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 ได้ก าหนดไว้ ดังนี้ 

 “ข้อ 1 ลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

                                                                                 
7 ราชกิจจานุเบกษาเล่มที่ 136 ตอนที่ 30 ก วันที่ 12 มีนาคม 2562 
8 มาตรา 35 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง” 
9 มาตรา 37 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้จัดเก็บภาษีตามอัตราดังต่อไปนี้  

   (1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี  

   (2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 

   (3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

   (4) ทีด่ินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี” 
10 มาตรา 7 บัญญัติว่า “ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีอ านาจจัดเก็บภาษีจากที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

นั้น ตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ 

   ภาษีที่จัดเก็บได้ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด ให้เป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น” 
11 มาตรา 37(4) บัญญัติว่า “ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละหนึ่ง

จุดสองของฐานภาษี” 
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(1) ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ได้ แต่ไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมา 

เว้นแต่การที่ไม่สามารถท าประโยชน์นั้นเนื่องจากมีเหตุธรรมชาติหรือเหตุพ้นวิสัย12 

 ข้อ 2 ลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการท าประโยชน์ไม่

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศ

ก าหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง ตลอดปีที่ผ่านมา”13 

ในขณะที่การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นกลับมีอัตราเพดาน

ภาษีสูงสุดเพียงร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี14 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่ต่ าที่สุดในบรรดาอัตราภาษีที่จัดเก็บจาก

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามลักษณะการใช้ประโยชน์อ่ืน ๆ  

การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพโดยพิจารณาจาก

ลักษณะการใช้ประโยชน์ทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวนั้น อาจท าให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน 

โดยเฉพาะในรายที่มีการครอบครองที่ดินเป็นจ านวนมากเพ่ือเก็งก าไร อาศัยช่องว่างของกฎกระทรวง

ดังกล่าวเป็นเครื่องมือในการหลีกเลี่ยงภาษีเพ่ือให้ตนเสียภาษีในจ านวนที่น้อยลงด้วยการน าที่ดินที่ทิ้งไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพมาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมซึ่งมีอัตราการ

จัดเก็บภาษีท่ีต่ าที่สุดแทนการน าที่ดินดังกล่าวไปพัฒนาเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนซึ่งมีอัตราภาษีท่ีสูงเท่ากัน

กับอัตราภาษีที่ดินที่ทิ้ งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 15 อันไม่สอดคล้องกับ

เจตนารมณ์ของกฎหมายที่มีวัตถุประสงค์ในการกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน และลดช่องว่าง

ความเหลื่อมล้ าในสังคม16   

                                                                                 
12 จากข้อ 1(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 
13 จากข้อ 2(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 
14 มาตรา 37(1) บัญญัติว่า “ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละศูนย์จุดหนึ่งห้า

ของฐานภาษี” 
15 ดูเพิ่มเติมมาตรา 37(3) และ (4) แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
16 สุรชัย เดชพงษ์, “พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 แนวคิดที่เปลี่ยนแปลงและผลกระทบต่อผู้ถือครองที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง”, วารสารมหาวิทยาลัยพายัพ ปีที่ 29,  (มกราคม-มิถุนายน 2562): หน้า 43.  
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 นอกจากนี้ การก าหนดลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพดังกล่าวยังมีผลกระทบต่อการค านวณมูลค่าของฐานภาษีซึ่งต้องใช้หลักเกณฑ์การก าหนด

ลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินเป็นเงื่อนไขในการก าหนดอัตราภาษีที่มีความแตกต่างกัน อีกทั้งในการ

ค านวณมูลค่าของฐานภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ยังได้ก าหนดให้คิดจากมูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ตั้งอยู่ใน

เขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ และในกรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็น

เจ้าของเดียวกันจึงให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี17 วิธีการค านวณมูลค่าของฐานภาษี

ดังกล่าวอาจพออนุมานได้ว่าฐานภาษีของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่

ไม่ได้มีอาณาเขตติดต่อกันและไม่ได้มีเจ้าของเป็นคนเดียวกันนั้นให้ใช้วิธีการค านวณมูลค่าของที่ดินเป็นราย

แปลง  

หลักการค านวณดังกล่าวท าให้มูลค่าของฐานภาษีที่น ามาค านวณนั้นมีฐานที่แคบกว่าการค านวณ

มูลค่าของที่ดินหลายแปลงรวมกัน ท าให้การจัดเก็บภาษีเพ่ือเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น

จัดเก็บได้น้อยกว่ามูลค่าของฐานภาษีที่แท้จริงที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ครอบครองกระจายอยู่

ตามเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืน ๆ อันไม่สอดคล้องกับหลักความสามารถในการเสียภาษีตามหลัก

ความเป็นธรรม และหลักการการท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี  

เพ่ือให้การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเกิดประ

ประสิทธิภาพสูงสุดสมดังเจตนารมณ์ของกฎหมายในการประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สร้าง พ.ศ.2562 และเพ่ือให้สอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดี ผู้เขียนจึงมีความตั้งใจในการศึกษาแนวคิด 

หลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย หลักภาษีอากรที่ดีที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง

ศึกษากฎหมายภาษีทรัพย์สินของต่างประเทศ โดยประเทศที่ผู้เขียนเลือกที่จะน ามาท าการศึกษา ได้แก่ 

สาธารณรัฐเกาหลี หรือประเทศเกาหลีใต้ ซึ่งเป็นประเทศที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในรูปแบบของภาษี

ท้องถิ่น18เช่นเดียวกันกับประเทศไทย เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการหลีกเลี่ยงภาษี ลด

ช่องว่างความเหลื่อมของคนในสังคม และเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีให้เกิดความเป็นธรรมเพ่ือ

น ามาเป็นรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่อไป 

                                                                                 
17 จากมาตรา 42 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
18 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 2. 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1 เพ่ือศึกษาแนวคิด หลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย ภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 และหลักภาษีอากรที่ดี ที่

เกี่ยวข้อง 

1.2.2 เพ่ือศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ และ

ผลกระทบจากการก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม

กฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.

2562  

1.2.3 เพ่ือศึกษาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามกฎหมายต่างประเทศ กรณีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  

1.2.4 เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาและแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ให้มีบทบัญญัติที่เหมาะสมกับสภาพสังคมไทยในปัจจุบันและเป็นไปอย่างมี

ประสิทธิภาพ สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมายและหลักภาษีอากรที่ดี 

1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามกฎกระทรวง

ก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 โดย

พิจารณาจากลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวนั้น ส่งผลกระทบต่อการค านวณ

มูลค่าของฐานภาษีเพ่ือการจัดเก็บภาษีอันไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมาย อันอาจน ามาซึ่งปัญหา

การหลีกเลี่ยงภาษี และก่อให้เกิดช่องว่างความเหลื่อมในสังคม อีกท้ังยังไม่สอดคล้องกับหลักความสามารถ

ในการเสียภาษตีามหลักความเป็นธรรมและหลักการท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี  

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาในครั้งนี้ ผู้เขียนมีจุดมุ่งหมายที่จะศึกษาแนวคิด ความเป็นมา วัตถุประสงค์ในการจัดเก็บ

ภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 โดยมุ่งเน้นใน

ประเด็นปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพตาม
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กฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.

2562 ว่ามีความเหมาะสมต่อการจัดเก็บภาษีหรือไม่เพียงใด โดยผู้เขียนได้น าเอาแนวคิดเกี่ยวกับการ

จัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีมาท าการศึกษาและวิเคราะห์เปรียบเทียบ เพ่ือเสนอแนะ

แนวทางในการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพของประเทศ

ไทย ให้มีความสอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมาย และหลักภาษีอากรที่ดตี่อไป  

1.5 วิธีการศึกษา 

เอกัตศึกษาเล่มนี้ ผู้เขียนใช้วิธีศึกษาและรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร (Documentary Research) 

ทั้งหมดซึ่งได้รวบรวมข้อมูลจากหนังสือ บทความ วารสาร และสิ่งตีพิมพ์ต่าง ๆ ทั้งไทยและต่างประเทศ 

ตลอดจนข้อมูลที่ได้เผยแพร่ผ่านทางเว็บไซต์ต่าง ๆ 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.6.1 ท าให้ทราบถึงแนวคิด หลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย ภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 และหลักภาษีอากรที่ดีที่

เกี่ยวข้อง 

1.6.2 ท าให้ทราบถึงการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

และผลกระทบจากการก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม

กฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.

2562  

1.6.3 ท าให้ทราบถึงการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามกฎหมายต่างประเทศ กรณีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  

1.6.4 ท าให้ทราบถึงปัญหาและแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ให้มีบทบัญญัติที่เหมาะสมกับสภาพสังคมไทยในปัจจุบันและเป็นไป

อย่างมีประสิทธิภาพ สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมายและหลักภาษีอากรที่ดี 
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บทที่ 2 

แนวคิด หลักกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย และหลักภาษีอากรที่ดี 

 ภาษีทรัพย์สินถือเป็นเครื่องมือที่ส าคัญประเภทหนึ่งในการหารายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นเพ่ือน าไปเป็นงบประมาณในการใช้จ่ายเพ่ือพัฒนาท้องถิ่น โดยมุ่งจัดเก็บจากทรัพย์สินที่บุคคลมีไว้

ในครอบครอง รวมทั้งประโยชน์ที่เกิดจากทรัพย์สินนั้น ภาษีทรัพย์สินที่ดีนั้นจะต้องค านึงถึงหลักความเป็น

ธรรมตามความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษี และหลักการท ารายได้ประกอบอันเป็นหลัก

ภาษีท่ีดีด้วย ทั้งนี้เพ่ือมิให้เกิดปัญหาและผลกระทบในการจัดเก็บภาษีในภายหลัง     

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน เป็นแนวคิดที่เกิดขึ้นนอกเหนือจากการจัดเก็บภาษีจาก

รายรับ กล่าวคือ เป็นแนวความคิดในการจัดเก็บภาษีบนความมั่งคั่งร่ ารวย (ทรัพย์สินที่ครอบครอง) ซึ่ง

เป็นความมั่งคั่งของบุคคลที่เก็บเอาไว้ในรูปของทรัพย์สิน โดย Loie PHILIP นักการคลังชาวฝรั่งเศสมี

ความเห็นว่า การจัดเก็บภาษีบนฐานทรัพย์สินต้องเป็นการจัดเก็บภาษีจากมูลค่าของทรัพย์สินที่ไม่เป็นการ

ท าลายตัวทรัพย์ ท าให้ผู้เสียภาษีสามารถครอบครองทรัพย์สินนั้นต่อไปได้ โดยไม่ต้องจ าหน่ายจ่ายโอนเพ่ือ

น าเงินมาช าระภาษี ภาษีทรัพย์สินจึงเป็นภาษีที่เก็บจากส่วนเกินของรายได้ อาจจ าแนกได้เป็น 2 ประการ 

คือ ประการแรก เมื่อมีความมั่งคั่งไหลเข้าสู่กองทรัพย์สินของผู้เสียภาษี สามารถบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับ

การจัดเก็บภาษี ณ แหล่งที่มาของความมั่งคั่งนั้นในรูปแบบของภาษีเงินได้ ซึ่งประมวลรัษฎากรได้ก าหนด

หลักเกณฑ์การหักภาษี ณ ที่จ่าย แตกต่างกันตามประเภทของเงินได้พึงประเมิน เมื่อมีการหักภาษี ณ 

แหล่งที่มาของเงินได้ ยังผลให้เงินได้ส่วนที่เหลือจากการหักภาษี ณ ที่จ่ายไหลเข้าสู่กองทรัพย์สินของผู้รับ

เงินได้ เท่ากับว่าเงินได้ส่วนที่เหลือของการหักภาษี ณ ที่จ่าย กลายเป็นส่วนเกินของรายได้ที่เข้ามาอยู่ใน

ความครอบครองของผู้รับ อันเป็นจุดของการเป็นภาษีทรัพย์สิน และประการที่สอง ส่วนเกินของรายได้ 

อาจหมายถึงส่วนของรายได้ท่ีสะสมอยู่เป็นกองทรัพย์สินของผู้เสียภาษี19 

                                                                                 
19 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, ค าอธิบายภาษีท้องถิ่น, พิมพ์ครั้งที่ 3, หน้า 22-23. 
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2.1.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงฐานะของบุคคลและความสามารถในการเสียภาษีของ

บุคคล ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของหรือครอบครองทรัพย์สินโดยส่วนใหญ่มักจะเป็นบุคคลที่มีฐานะทางการเงินที่ดีที่

มักจะสะสมความม่ังคั่งไว้ในรูปแบบของทรัพย์สินเพ่ือเป็นหลักทรัพย์ของตนเองรวมทั้งเพ่ือเก็งก าไร ท าให้

รัฐต้องมีการออกกฎหมายภาษีทรัพย์สินเพ่ือจัดเก็บภาษีจากการครอบครองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว 

กล่าวคือ หากมีทรัพย์สินที่อยู่ในความครอบครองมาก ต้องเสียภาษีมากตามมูลค่าทั้งหมดของทรัพย์สินที่

ครอบครอง ดังนั้น การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจึงเป็นเครื่องมือที่ส าคัญในการลดความเหลื่อมล้ าของคน

สังคมได้เป็นอย่างดี 

M.Giradin มีความเห็นว่า ภาษีทรัพย์สิน เป็นการจัดเก็บภาษีส่วนเกินของรายได้ เป็น

การจัดเก็บภาษีบนฐานทรัพย์สินสุทธิที่ได้มีการหักรายจ่ายต่าง ๆ ที่จ าเป็นแก่การครองชีพแล้ว20  

เมื่อพิเคราะห์จากค านิยามของค าว่า “ทรัพย์สิน” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ จะเห็นว่าได้หมายความรวมทั้งทรัพย์และวัตถุไม่มีรูปร่าง ซึ่งอาจมีราคาและอาจถือเอาได้21 

ประกอบกับค าว่า “ทรัพย์” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หมายความว่า วัตถุมีรูปร่าง ดังนั้น 

ค าว่า “ทรัพย์สิน” จึงหมายรวมถึง วัตถุมีรูปร่างและไม่มีรูปร่าง ซึ่งอาจมีราคาและอาจถือเอาได้ เช่น ที่ดิน 

สิ่งปลูกสร้าง เป็นต้น 

 เนื่องจากทรัพย์สินเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงฐานะของบุคคลและเป็นเครื่องมือในการวัด

ความสามารถในการเสียภาษีของบุคคล ดังนั้น ภาษีทรัพย์สินจึงเป็นภาษีที่อาศัยฐานจากทรัพย์สินเป็น

เกณฑ์ในการจัดเก็บ และความส าคัญจึงอยู่ที่มูลค่าของทรัพย์สิน 

2.1.2 ลักษณะและประเภทของภาษีทรัพย์สิน 

ภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีที่มีความส าคัญอย่างมาก ในหลายประเทศรวมทั้งประเทศไทยมี

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในรูปแบบของภาษีท้องถิ่น เป็นการจัดเก็บจากทรัพย์สินที่ครอบครองแต่ละ

ประเภท  เนื่องจากทรัพย์สินเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงฐานะของบุคคลและเป็นเครื่องมือในการวัด

ความสามารถในการเสียภาษีของบุคคล กล่าวคือ เมื่อครอบครองทรัพย์สินมากก็ต้องเสียภาษีมากตาม
                                                                                 
20 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 21. 
21 มาตรา 138 บัญญัติว่า “ทรัพย์สิน หมายความรวมทั้งทรัพย์และวัตถุไม่มีรูปร่าง ซ่ึงอาจมีราคาและอาจถือเอาได”้ 
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มูลค่าของทรัพย์สินที่ครอบครอง ในหัวข้อนี้จะกล่าวถึงลักษณะของภาษีทรัพย์สินเพ่ือเป็นการปูพ้ืนฐาน

เกี่ยวกับภาษีทรัพย์สินว่าว่ามีลักษณะอย่างไร และภาษีทรัพย์สินมีกี่ประเอง โดยจะแยกพิจารณาดังนี้ 

2.1.2.1 ลักษณะของภาษีทรัพย์สิน 

  ภาษีทรัพย์สินเป็นกฎหมายที่มีลักษณะเป็นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินที่

ครอบครอง และเป็นการจัดเก็บรายได้หรือทรัพย์สมบัติซึ่งบุคคลสะสมไว้ในรูปแบบของทรัพย์สิน รวมทั้ง

ประโยชน์ที่เกิดจากทรัพย์สินนั้น22 

ในการวัดความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลแต่ละคนนั้น นอกจากจะวัด

จากรายได้และการใช้จ่ายเพ่ือการบริโภคแล้ว ยังใช้ความมั่งคั่ง หรือการถือครองทรัพย์สินของแต่ละคน

เป็นเครื่องวัดด้วย เนื่องจากทรัพย์สินเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงฐานะของบุคคล ดังนั้น ภาษีทรัพย์สินจึงเป็น

ภาษีที่มีลักษณะการจัดเก็บโดยเพ่งเล็งที่ตัวทรัพย์เป็นส าคัญ โดยเรียกเก็บจากทรัพย์สินชนิดต่างๆ ทั้งที่มี

รูปร่าง (Tangible) และไม่มีรูปร่าง (Intangible) จากผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองทรัพย์สิน โดยแยกไป

ตามประเภทและมูลค่าของทรัพย์สินที่รัฐก าหนด  โดยใช้อัตราภาษีที่แตกต่างกันตามประเภทและชนิด

ของการใช้ทรัพย์สินนั้น23  

2.1.2.2 ประเภทของภาษีทรัพย์สิน 

ภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีท่ีมีลักษณะการจัดเก็บโดยมุ่งที่ตัวทรัพย์สินที่ครอบครอง

เป็นส าคัญ ความส าคัญของภาษีทรัพย์สินจึงอยู่ที่มูลค่าของทรัพย์สินแต่ละประเภทที่ครอบครอง ปัจจุบัน

สามารถแบ่งประเภทภาษีทรัพย์สินตามลักษณะการจัดเก็บออกได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ ภาษีทรัพย์สิน

โดยทั่วไป และภาษีทรัพย์สินเฉพาะอย่าง ดังจะได้อธิบายต่อไปนี้ 

(1) ภาษีทรัพย์สินโดยท่ัวไป (General Property) 

เป็นภาษีที่คิดค านวณจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของผู้เสียภาษี โดยเริ่มจาก

การน ามูลค่าทั้งหมดของทรัพย์สินมารวมกันเพ่ือใช้ประเมินภาษี และสามารถหักค่าลดหย่อน รวมทั้ง

ค่าใช้จ่ายได้ แล้วแต่กรณี ภาษีประเภทนี้เคยน ามาใช้ในประเทศภาคพ้ืนยุโรป โดยน าเหตุการณ์ใด

                                                                                 
22 ศุภลักษณ์ พินจิภวูดล, ค าอธิบายภาษที้องถิ่น, พิมพ์ครั้งที่ 3, หน้า 21. 
23 สุภาพร ยงสุวรรณกุล, “แนวทางในการปรับปรุงกฎหมายภาษีทรัพย์สิน”, (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2536), หน้า 5. 
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เหตุการณ์หนึ่งมาเป็นเงื่อนไขส าหรับการจัดเก็บ เช่น ภาษีภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจ (Capital levy) ภาษี

มรดก (Death duties) เป็นต้น ตลอดจนยังรวมถึงความมั่งคั่งของผู้เสียภาษี ได้แก่ ภาษีทรัพย์สมบัติ 

(Wealth tax)24 เป็นต้น 

(2) ภาษีทรัพย์สินเฉพาะอย่าง (Selective Property Tax)  

เป็นการจัดเก็บจากมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภทแยกส่วนกัน สามารถแบ่ง

ประเภทของทรัพย์สินได้ตามลักษณะของการถือครอง25 ได้แก่ ทรัพย์สินที่ครอบครอง และทรัพย์สินที่โอน

เปลี่ยนมือ 

ก. ทรัพย์สินที่ครอบครอง  

เนื่ องจากทรัพย์สิ นที่ อยู่ ในความครอบครองของผู้ เสี ยภาษี  มี

ความส าคัญต่อการจัดเก็บภาษีด้วยกันทั้งสิ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การครอบครองทรัพย์สินที่ไม่สามารถ

ผลิตเงินได้นั้น หากผู้เสียภาษีต้องช าระภาษีในอัตราสูงย่อมส่งผลให้ผู้เสียภาษีจ าต้องท าการโอนเปลี่ยนมือ 

หรือพยายามเปลี่ยนสภาพของทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นทรัพย์สินที่สามารถผลิตเงินได้ เพ่ือน าเงินได้ที่งอก

เงยจากทรัพย์สินนั้นมาช าระภาษี26 ตัวอย่างเช่น การที่ผู้เสียภาษีเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ซึ่งกฎหมายก าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีในอัตราที่สูง 

ย่อมเป็นการกระตุ้นให้ผู้เสียภาษีจ าต้องพยายามหาทางน าที่ดินนั้นไปท าประโยชน์อย่างอ่ืนที่มีการจัดเก็บ

ภาษีในอัตราที่ต่ ากว่าแทนที่การปล่อยที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ เช่น 

การน าที่ดินไปท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมซึ่งกฎหมายก าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีในอัตราที่

ต่ ากว่าการน าที่ดินไปท าประโยชน์อย่างอ่ืน เป็นต้น หรืออาจท าการโอนเปลี่ยนมือ ท าให้เกิดการลดการ

สะสมและถือครองที่ดิน เป็นต้น 

ข. ทรัพย์สินที่โอนเปลี่ยนมือ 

 การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินนอกจากจะจัดเก็บจากทรัพย์สินที่อยู่ในความ

ครอบครองของผู้เสียภาษีแล้ว ยังเป็นการจัดเก็บจากทรัพย์สินที่มีการโอนเปลี่ยนมือจากบุคคลหนึ่งไปยัง

                                                                                 
24 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 50. 
25 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 56. 
26 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 57. 
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อีกคนหนึ่งด้วย ซึ่งจะจัดเก็บภาษีเมื่อมีการโอนเปลี่ยนมือเท่านั้น ดังนั้น การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่มีการ

โอนเปลี่ยนมือจึงสามารถจัดเก็บได้ทั้งจากทรัพย์สินที่โอนเปลี่ยนมือโดยมีค่าตอบแทน และทรัพย์สินที่โอน

เปลี่ยนมือโดยไม่มีค่าตอบแทน27  

อย่างไรก็ดี ประเทศไทยยังไม่มีการจัดเก็บภาษีการโอนทรัพย์สิน 

(ฐานทรัพย์สิน) แต่มีการจัดเก็บในรูป “ค่าธรรมเนียม” กล่าวคือ ค่าตอบแทนการให้บริการจดทะเบียน

การโอน การจ านอง การเช่าของรัฐ โดยมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการจัดเก็บค่าธรรมเนียมการโอนทรัพย์สิน

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ (การโอนมีค่าตอบแทน และการโอนแบบไม่มีค่าตอบแทน) โดยมีคณะกรรมการ

ประเมินราคาทรัพย์สินท าการประเมินราคาทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดินและกฎหมายว่าด้วย

อาคารชุด (แต่กรมที่ดินจัดเก็บ) กรณีการจดทะเบียนสิทธินิติกรรม  จึงเป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไปว่า การ

จัดเก็บภาษีทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์มักได้ผลมากกว่าการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์ สินประเภท

สังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ เพราะมีหลักฐานที่สามารถท าการตรวจสอบได้และยากในการปกปิดซ่อนเร้น 

เนื่องจากเป็นนิติกรรมที่ปรากฏทางทะเบียน28 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดิน และกฎหมายภาษีบ ารุงท้องที่ได้ใช้บังคับมาเป็นเวลานาน 

จึงท าให้บทบัญญัติของกฎหมายทั้งสองฉบับไม่เหมาะสมกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน29 ประกอบกับการ

ประเมินภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบับไม่สอดคล้องกัน เนื่องจากภาษีโรงเรือนและที่ดินตามกฎหมายว่า

ด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินนั้นคิดค านวณจากค่ารายปีของโรงเรือน ส่วนภาษีบ ารุงท้องที่ตามกฎหมายว่า

ด้วยภาษีบ ารุงท้องที่คิดค านวณจากราคาปานกลางของที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการก าหนดราคาปาน

กลางของที่ดินส าหรับการประเมินภาษีบ ารุงท้องที่ ตลอดจนขั้นตอนการด าเนินการและปฏิบัติการในเรื่อง

ต่าง ๆ ยังแตกต่างกัน จึงได้มีแนวคิดในการยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าว และตราพระราชบัญญัติ

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ขึ้นมาใช้บังคับแทน โดยมีสาระส าคัญของพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ดังนี้  

                                                                                 
27 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 61. 
28 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 62-63. 
29 ราชกิจจานุเบกษาเล่มที่ 136 ตอนที่ 30ก วันที่ 12 มีนาคม 2562 
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2.2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

  พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 เป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สินที่

เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ถูกตราขึ้นมาเพ่ือใช้บังคับแทนพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ.2508 เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2563 

ที่ผ่านมา โดยได้มีการปรับปรุงวิธีการประเมินมูลค่าของฐานภาษีและมีการจัดเก็บภาษีตามลักษณะการใช้

ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแต่ละประเภทซึ่งต่างไปจากเดิม   

2.2.2 ลักษณะและประเภทของภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

  พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดประเภทของที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้างตามลักษณะการใช้ประโยชน์ เพ่ือการจัดเก็บภาษี โดยแบ่งออกเป็น 4 ประเภทหลัก ๆ 

ดังต่อไปนี้30  

2.2.2.1 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม กล่าวคือ ต้อง

เป็นการท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า และกิจการอ่ืนตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด31  

2.2.2.2 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ประกอบไปด้วย  

ก. ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมี

ชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร32 

ข. สิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ใน

ทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร33  

ค. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย กรณีอ่ืนนอกจากการใช้ประโยชน์

เป็นที่อยู่อาศัยตาม ก. และ ข.34 เช่น บ้านหลังที่สอง 

                                                                                 
30 จากมาตรา 37 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
31 จากมาตรา 37 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
32 จากมาตรา 94(2) แห่งพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ.2562  
33 จากมาตรา 94(3) แห่งพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ.2562  
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การใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยนี้ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด35 

2.2.2.3 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจาก 2.2.2.1 หรือ 2.2.2.2 

2.2.2.4 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  

2.2.3 โครงสร้างของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

  โครงสร้างของภาษีมีอยู่ 6 ประการ ได้แก่ ผู้มีหน้าที่เสียภาษี ฐานภาษี อัตราภาษี      

การประเมินมูลค่าภาษี การยุติข้อพิพาททางภาษีอากร และบทลงโทษ ซ่ึงโครงสร้างภาษีจะท าให้ทราบว่า

ใครเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษี ฐานภาษีที่เป็นมูลเหตุในการเสียภาษีประเภทนั้นๆ ได้แก่อะไร มีอัตราในการ

จัดเก็บภาษีเท่าไหร่ หลักเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าภาษีได้ก าหนดไว้เช่นไร หากมีข้อพิพาททางภาษี

เกิดขึ้นจะมีวิธีในการระงับข้อพิพาทข้อพิพาทอย่างไร และผู้ที่ฝ่าฝืนบทบัญญัติกฎหมายภาษี กฎหมายได้

ก าหนดโทษอย่างไรบ้าง  ในหัวข้อนี้ผู้เขียนจะท าการศึกษาถึงโครงสร้างของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

เฉพาะที่เกี่ยวข้องกับประเด็นปัญหาที่ผู้เขียนได้ท าการศึกษา อันประกอบไปด้วยผู้มีหน้าที่เสียภาษี ฐาน

ภาษี อัตราภาษี และการประเมินมูลค่าภาษี ดังมีรายละเอียดดังนี้ 

2.2.3.1 ผู้มีหน้าทีเ่สียภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้บัญญัติความหมาย

ของค าว่า “ผู้เสียภาษี” ไว้ในมาตรา 5 ดังนี้ 

“ผู้เสียภาษี” หมายความว่า บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสร้างหรือเป็นผู้ครอบครอง หรือท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ 

ซึ่งเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ และให้หมายความรวมถึงผู้มีหน้าที่ช าระภาษีแทนผู้เสีย

ภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ด้วย 

นอกจากนี้มาตรา 47 ยังได้ก าหนดผู้มีหน้าที่ช าระภาษีแทนผู้เสียภาษีไว้ด้วย

ดังนี้ 

                                                                                                                                                                                                                                                 
34 จากมาตรา 94(4) แห่งพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ.2562  
35 จากมาตรา 37 วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
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ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีหน้าที่ช าระภาษีแทนผู้เสียภาษี  

1) ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีที่ผู้เสียภาษีถึงแก่ความตาย  

2) ผู้จัดการทรัพย์สิน ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้ไม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ว่าด้วยสาบสูญ  

3) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์ ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้เยาว์ 

คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี  

4) ผู้แทนของนิติบุคคล ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคล 

5) ผู้ช าระบัญชี ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการช าระบัญชี  

6) เจ้าของรวมคนหนึ่งคนใด ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีเป็นของบุคคล

หลายคนรวมกัน36 

ดังนั้น ผู้มีหน้าที่เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จึงได้แก่บุคคลทั้ง 9 ประเภทดังนี้ 

(1) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 

(2) ผู้ครอบครอง หรือท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สิน

ของรัฐ 

(3) ผู้มีหน้าที่ช าระภาษีแทนผู้เสียภาษี 

(4) ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีที่ผู้เสียภาษีถึงแก่ความตาย  

(5) ผู้จัดการทรัพย์สิน ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้ไม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ว่าด้วยสาบสูญ  

(6) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์ ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้เยาว์ 

คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี  

                                                                                 
36 จากมาตรา 47 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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(7) ผู้แทนของนิติบุคคล ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคล 

(8) ผู้ช าระบัญชี ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการช าระบัญชี  

(9) เจ้าของรวมคนหนึ่งคนใด ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีเป็นของบุคคล

หลายคนรวมกัน 

โดยผู้มีหน้าที่เสียภาษีจะต้องเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้างอยู่ในวันที่ 1 มกราคมของปีใด ๆ เป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีส าหรับปีนั้น ๆ37   

2.2.3.2 ฐานภาษี 

ฐานภาษีเพ่ือการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

พ.ศ.2562 ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง38 และในกรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขต

ติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน ฐานภาษีได้แก่ มูลค่าที่ดินท้ังหมด39 

2.2.3.3 อัตราภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้มีการก าหนดอัตรา
ภาษีที่ใช้ในการค านวณเพ่ือจัดเก็บภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง โดยแบ่งตามลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ ซึ่งมาตรา 37 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้
ก าหนดอัตราภาษีสูงสุดที่ใช้ในการจัดเก็บท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างไว้ดังต่อไปนี้ 

 
ตารางท่ี 1 ตารางอัตราภาษีสูงสุดตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษีสูงสุด 
(ร้อยละ) 

1. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 0.15 
2. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย 0.30 
3. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างทีใ่ช้ประโยชน์อื่นนอกจาก 1. หรือ 2. 1.20 

                                                                                 
37 จากมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
38 จากมาตรา 35 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
39 จากมาตรา 42 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
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4. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างทีท่ิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 1.20 
  

จากตารางดังกล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า
หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ และที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการใช้
ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นที่อยู่อาศัยจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่สูงที่สุด ในอัตรา
ภาษีที่เท่ากัน ในขณะที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ า
รองลงมา และที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่
ต่ าที่สุด  
   โดยในสองปีแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติ
นี้ ให้ใช้อัตราภาษีตามมูลค่าของฐานภาษี ดังต่อไปนี้40 
 
ตารางที่ 2 ตารางอัตราภาษีปีท่ี 1-2 ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

 
ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 

อัตราภาษี 
ปีท่ี 1-2 
(ร้อยละ) 

1. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 75 ล้านบาท 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 75 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 100 ล้านบาท 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 100 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 500 ล้านบาท 
(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 100 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท 
(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้านบาทข้ึนไป 

 
0.01 
0.03 
0.05 
0.07 
0.10 

2. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีเจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่
อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียน
ราษฎร 
(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 25 ล้านบาท 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 25 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 50 ล้านบาท 

 
 
 

0.03 
0.05 

                                                                                 
40 จากมาตรา 94 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
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ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 

อัตราภาษี 
ปีท่ี 1-2 
(ร้อยละ) 

(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 50 ล้านบาทข้ึนไป  0.10 
3. สิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัย
และมีชื่อในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 
(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 40 ล้านบาท 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 40 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 65 ล้านบาท 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 65 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 90 ล้านบาท 
(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 90 ล้านบาทข้ึนไป 

 
 

0.02 
0.03 
0.05 
0.10 

4. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยกรณี อ่ืน
นอกจากการใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยตาม 2. และ 3. 
(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 50 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 75 ล้านบาท 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 75 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 100 ล้านบาท 
(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 100 ล้านบาทข้ึนไป 

 
 

0.02 
0.03 
0.05 
0.10 

5. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบ
เกษตรกรรมและเป็นที่อยู่อาศัย 
(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 50 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 200 ล้านบาท 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 200 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท 
(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 5,000 ล้าน
บาท 
(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 5,000 ล้านบาทข้ึนไป 

 
 

0.30 
0.40 
0.50 
0.60 

 
0.70 

6. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม
ควรแก่สภาพ 
(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 50 ล้านบาท แตไ่ม่เกิน 200 ล้านบาท 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 200 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท 

 
 

0.30 
0.40 
0.50 
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ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 

อัตราภาษี 
ปีท่ี 1-2 
(ร้อยละ) 

(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 5,000 ล้าน
บาท 
(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 5,000 ล้านบาทข้ึนไป 

0.60 
 

0.70 
 

ในกรณีท่ีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร
แก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกัน มาตรา 43 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2560 
ได้ก าหนดให้เรียกเก็บภาษีในปีที่สี่เพ่ิมขึ้นจากอัตราภาษีที่จัดเก็บอีกในอัตราร้อยละศูนย์จุดสาม และหาก
ยังทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน ให้เพ่ิมอัตราภาษีอีกร้อยละ
ศูนย์จุดสามในทุกสามปี แต่อัตราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแล้วต้องไม่เกินร้อยละสาม41  

2.2.4 การประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

การประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

พ.ศ.2562 นั้น มีหลักเกณฑ์ในการค านวณดังต่อไปนี้ 

(1) ที่ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

(2) สิ่งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

(3) สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการ

ค านวณ42 

กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง43 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้เป็นไปตาม

ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

                                                                                 
41 จากมาตรา 43 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
42 จากมาตรา 35 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
43 จากมาตรา 35 วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
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ประมวลกฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ

ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์44 

โดยในแต่ละปี ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแจ้งการประเมินภาษี โดยส่งแบบประเมิน

ให้แก่ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา 945 ภายในเดือนกุมภาพันธ์ของ

ทุกปี46  

อย่างไรก็ตาม มาตรา 42 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.

2562 ได้ก าหนดวิธีการค านวณหลัก ๆ ไว้ดังนี้  

“การค านวณภาษีให้ใช้ฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งค านวณได้ตามมาตรา 35 

หักด้วยมูลค่าของฐานภาษีที่ได้รับยกเว้นตามมาตรา 40 หรือมาตรา 41 แล้วคูณด้วยอัตราภาษีตามมาตรา 

37 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 ผลลัพธ์ที่ได้จะเป็นจ านวนภาษีท่ีต้องเสีย47  

เพ่ือประโยชน์ในการค านวณจ านวนภาษีตามวรรคหนึ่ง กรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณา

เขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน ให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี”48 

ดังนั้น สูตรการค านวณภาษี จะเป็นดังนี้ 

ตารางท่ี 3 สูตรการค านวณภาษี 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย =  ฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา 3549 

                                                                                 
44 จากมาตรา 35 วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
45 มาตรา 9 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ผู้ซ่ึงเป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอยู่ในวันที่ 1 มกราคมของปีใด เป็นผู้มีหน้าที่เสีย

ภาษีส าหรับปีนั้น ตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัตินี้” 
46 จากมาตรา 44 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
47 จากมาตรา 42 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
48 จากมาตรา 42 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
49 มาตรา 35 บัญญัติว่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  

    การค านวณมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังตอ่ไปนี้ 

    (1) ที่ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

    (2) สิ่งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

    (3) สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์หอ้งชุดเป็นเกณฑ์ในการค านวณ  

    กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง  
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(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 4050 หรือมาตรา 4151 

 x อัตราภาษีตามมาตรา 3752 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 3853 

ส าหรับในสองปีแรกนั้น มาตรา 42 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดให้วิธีการค านวณภาษีเป็นดังนี้  

                                                                                                                                                                                                                                                 
    ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ใหเ้ป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดนิ ที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนดโดยความเห็นชอบ

ของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์” 

50 มาตรา 40 บัญญัติว่า “ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ภายในเขต

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นรวมกัน

ในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท” 
51 มาตรา 41 บัญญัติว่า “ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัย และมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตาม

กฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบบ้าน

บาท 

   ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดิน และใช้สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวเป็นที่อยู่อาศัย และมีชื่ออยู่ใน

ทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษี

ไม่เกินสิบล้านบาท 

   ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการเพื่อค านวณยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีตามวรรคหนึ่งและวรรค

สอง 

   มิให้น าความในวรรคหนึ่งหรือวรรคสองมาใช้บังคับกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่ อยู่

อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ซ่ึงต้องย้ายชื่อออกจากทะเบียน

บ้านดังกล่าวเพราะเหตุจ าเป็นทางราชการตามที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศ

ก าหนด โดยให้ถือเอาที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งปลูกสร้างก่อนย้ายชื่อออกจากทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรเป็น

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง” 
52 มาตรา 37 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้จัดเก็บภาษีตามอัตราดังต่อไปนี้  

   (1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี  

   (2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี 

   (3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี 

   (4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี” 
53 มาตรา 38 บัญญัติว่า “ในกรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชนห์ลายประเภทใหอ้งค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บภาษีตาม

สัดส่วนของการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์และวธิีการที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด” 



21 

 

 

“ในสองปีแรกของการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ใช้ฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสร้างซึ่งค านวณได้ตามมาตรา 35 หักด้วยมูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับยกเว้นตามมาตรา 40 หรือมาตรา 

41 แล้วคูณด้วยอัตราภาษีตามมาตรา 94 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 ผลลัพธ์ที่ได้เป็นจ านวนภาษี

ที่ต้องเสีย 

เพ่ือประโยชน์ในการค านวณจ านวนภาษีตามวรรคหนึ่ง กรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณา

เขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน ให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี”54 

  ดังนั้น สูตรการค านวณในสองปีแรก จะเป็นดังนี้  

ตารางท่ี 4 สูตรการค านวณภาษีในสองปีแรก 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย =  ฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา 3555 

(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 4056 หรือมาตรา 4157 

                                                                                 
54 จากมาตรา 95 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
55 มาตรา 35 บัญญัติว่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี ้ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  

    การค านวณมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังตอ่ไปนี้ 

    (1) ที่ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

    (2) สิ่งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

    (3) สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์หอ้งชุดเป็นเกณฑ์ในการค านวณ  

    กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง  

    ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรั พย์เพื่อ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนดโดยความเห็นชอบ

ของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์” 

56 มาตรา 40 บัญญัติว่า “ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ภายในเขต

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นรวมกัน

ในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท” 
57 มาตรา 41 บัญญัติว่า “ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัย และมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตาม

กฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบบ้าน

บาท 



22 

 

 

    x อัตราภาษีตามมาตรา 9458 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 3859 

                                                                                                                                                                                                                                                 
   ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดิน และใช้สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวเป็นที่อยู่อาศัย และมีชื่ออยู่ใน

ทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษี

ไม่เกินสิบล้านบาท 

   ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการเพื่อค านวณยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีตามวรรคหนึ่งและวรรค

สอง 

   มิให้น าความในวรรคหนึ่งหรือวรรคสองมาใช้บังคับกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่ อยู่

อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ซ่ึงต้องย้ายชื่อออกจากทะเบียน

บ้านดังกล่าวเพราะเหตุจ าเป็นทางราชการตามที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศ

ก าหนด โดยให้ถือเอาที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งปลูกสร้างก่อนย้ายชื่อออกจากทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรเป็น

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง” 

58 มาตรา 94 บัญญัติว่า “ในสองปีแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัตินี้  ให้ใช้อัตราภาษีตามมูลค่าของฐาน

ภาษี ดังต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

    (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์หนึ่ง 

    (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งร้อยล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม 

 (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินห้าร้อยล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 

 (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งพันล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์เจ็ด 

 (จ) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งพันล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ่ง 

(2) ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียน

ราษฎร 

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินยี่สิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม 

(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินยี่สิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 

(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ่ง 

(3) สิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 

       (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินสี่สิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สอง 

 (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินสี่สิบล้านบาท แต่ไม่เกินหกสิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม 

 (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินหกสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินเก้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 

 (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินเก้าสิบล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ่ง 

(4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยกรณีอื่นนอกจากการใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยตาม (2) และ (3)  

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สอง 

(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม  

(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งร้อยล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 
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จะเห็นได้ว่า การค านวณภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

นั้น ได้มีการเปลี่ยนแปลงไปจากการค านวณภาษีทรัพย์สินแบบเดิมเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะในเรื่องของ

การประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่จะน ามาใช้เป็นฐานในการค านวณภาษี โดยการค านวณภาษีตาม

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น จะใช้ฐานภาษีจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง 

หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนดโดย

ความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ โดยกรมธนารักษ์หรือส านักงานธนารักษ์

พ้ืนที่ แล้วแต่กรณีจะส่งบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งที่ดิน สิ่ง

ปลูกสร้าง หรือสิ่ งปลูกสร้างที่ เป็นห้องชุดนั้นตั้ งอยู่  ได้แก่  เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล 

กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนตามที่มีกฎหมายจัดตั้ง แต่ไม่หมายความ

รวมถึงองค์การบริหารส่วนจังหวัด60 ภายใน 30 วันนับแต่วันที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดประกาศใช้

ราคาประเมินทุนทรัพย6์1 

                                                                                                                                                                                                                                                 
(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งร้อยล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหนึ่ง  

(5) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรมและเป็นที่อยู่อาศัย 

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสาม 

(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสี่ 

(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินสองร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งพันล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดห้า 

(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งพันล้านบาท แต่ไม่เกินห้าพันล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหก 

(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าพันล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดเจ็ด  

(6) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสาม 

(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสี่ 

(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินสองร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งพันล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดห้า 

(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งพันล้านบาท แต่ไม่เกินห้าพันล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหก 

(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกินหา้พันล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดเจ็ด” 
59 มาตรา 38 บัญญัติว่า “ในกรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชน์หลายประเภทให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บภาษีตาม

สัดส่วนของการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด” 
60 จากมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
61 จากมาตรา 36 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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2.2.4.2 การบรรเทาการช าระภาษี 

เพ่ือเป็นการบรรเทาการช าระภาษีในสามปีแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2560 ได้ก าหนดมาตรการในการบรรเทา
ภาระภาษีไว้ดังนี้ 

(1) ให้ยกเว้นการจัดเก็บภาษีส าหรับเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นบุคคล
ธรรมดาและใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม62 

(2) ในกรณีที่ผู้เสียภาษีได้รับการประเมินภาษีในจ านวนที่สูงกว่าจ านวนภาษี

โรงเรือนและที่ดิน หรือภาษีบ ารุงท้องที่ที่ต้องเสีย หรือพึงช าระในปีก่อนที่การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สร้างตามพระราชบัญญัตินี้มีผลใช้บังคับ ให้ผู้เสียภาษีช าระภาษีตามจ านวนที่ต้องเสียหรือพึงช าระในปี

ก่อน เหลือจ านวนภาษีเท่าใด ให้ผู้เสียภาษีช าระภาษี ดังนี้  

ปีที่หนึ่ง ร้อยละ 25 ของจ านวนภาษีท่ีเหลือ  

ปีที่สอง ร้อยละ 50 ของจ านวนภาษีท่ีเหลือ  

ปีที่สาม ร้อยละ 75 ของจ านวนภาษีท่ีเหลือ63 

2.2.4.3 การยกเว้นมูลค่าของฐานภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์การ
ยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างไว้ในมาตรา 40 และมาตรา 41 ดังนี้ 

(1) ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ใน
การประกอบเกษตรกรรม ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างภายในเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นรวมกันในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท  ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด64 

  (2) ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่

อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษี

นั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท65 

                                                                                 
62 จากมาตรา 96 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
63 จากมาตรา 97 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
64 จากมาตรา 40 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
65 จากมาตรา 41 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
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  (3) ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดิน 
และใช้สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวเป็นที่อยู่อาศัย และมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียน
ราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินสิบ
ล้านบาท66 

2.3 หลกัภาษีอากรที่ดีที่เกี่ยวข้อง 

 อดัม สมิท (Adam Smith) นักเศรษฐศาสตร์ชาวสก็อตแลนด์ ผู้คิดค้นทฤษฎีและหลักการทาง

เศรษฐศาสตร์ขึ้นมาและเป็นที่ยอมรับจนได้รับการยกย่องให้เป็นบิดาแห่งเศรษฐศาสตร์ผู้คิดค้นทฤษฎีและ

หลักการทางเศรษฐศาสตร์ขึ้นมาและเป็นที่ยอมรับจนถึงปัจจุบัน ซึ่งหลักภาษีอากรที่ดีเป็นหนึ่งในหลักการ

ทางเศรษฐศาสตร์ที่อดัม สมิธ ได้คิดค้นขึ้นซึ่งกลายเป็นต้นแบบของการบัญญัติและการก าหนดหลักเกณฑ์

ในการจัดเก็บภาษีที่ใช้กันมาจนถึงปัจจุบัน ประกอบด้วยหลัก 4 ประการ คือ หลักความเป็นธรรม 

(Equity) หลักความแน่นอน (Certainly) หลักความสะดวก (Convenience) และหลักความประหยัด 

(Economy)67 ต่อมาได้มีนักวิชาการด้านการคลังหลายๆ ท่านได้มีความเห็นเกี่ยวกับเรื่องการก าหนดเพ่ิม

หลักภาษีอากรที่ดีขึ้นมาอีก 4 หลักการ เพ่ือให้มีความทันต่อการเปลี่ยนแปลงของยุคสมัย ประกอบด้วย

หลักการยอมรับ หลักการเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ หลักการท ารายได้ และหลักการยืดหยุ่น  ดังนั้น การ

บัญญัติกฎหมายภาษีทรัพย์สินจึงต้องค านึงถึงหลักภาษีอากรที่ดีดังกล่าวเช่นเดียวกัน เพ่ือเป็นพื้นฐานและ

เพ่ือก าหนดแนวทางในการจัดเก็บภาษีให้มีความเหมาะสม เป็นธรรม และเกิดประโยชน์สูงสุดแก่รัฐซึ่งเป็น

ผู้จัดเก็บภาษีเพ่ือน าไปพัฒนาประเทศ และประชาชนซึ่งเป็นผู้เสียภาษี ซึ่งในหัวข้อนี้ผู้เขียนจะกล่าวถึง

เฉพาะหลักภาษีอากรที่ดีท่ีเกี่ยวข้องกับประเด็นปัญหาที่จะน ามาวิเคราะห์เท่านั้น  

2.3.1 หลักความเป็นธรรม (Equity) 

  เนื่องจากประชาชนของรัฐจ าต้องบริจาคหรือสละเงินให้แก่รัฐที่เขาเหล่านั้นอยู่ภายใต้

ความคุ้มครองตามสัดส่วนของรายได้ที่ครอบครองอยู่  แนวคิดดังกล่าวถือเป็นหลักเกณฑ์ที่ส าคัญของหลัก

ความเป็นธรรมทางภาษี การจัดเก็บภาษีจึงต้องสัมพันธ์กันกับสิ่งที่แสดงความสามารถของผู้เสียภาษี 

                                                                                 
66 จากมาตรา 41 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  
67 วิศรุต กิจสุขจิต, “ปัญหาการรับภาระภาษีจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง”, (เอกัตศึกษา

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561), หน้า 23. 
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รวมทั้งหลักเกณฑ์ในการวัดความสามารถและหลักการในการแบ่งสรรภาระสาธารณะต้องเป็นหลักเกณฑ์

ที่บังคับได้โดยทั่วกัน ทั้งนี้การยกเว้นภาษีหรือการเพ่ิมอัตราภาษี ผู้บัญญัติกฎหมายพึงต้องกระท าด้วย

ความระมัดระวังโดยค านึงถึงจ านวนภาษีขั้นต่ าที่ประชาชนทุกคนควรแบกรับภาระเสมอกัน และโดยส่วน

ใหญ่ความสามารถ ความกินดีอยู่ดีทางเศรษฐกิจ หรือเศรษฐกิจที่เอ้ือประโยชน์แก่คนทั่วไป (Economic 

Well-being) อาจวัดจากระดับรายได้ (Income) ความมั่งค่ัง (Wealth) หรือการใช้จ่าย (Expenditure) 

อย่างไรก็ดี การพิจารณาหลักเกณฑ์ที่จะใช้วัดความสามารถของผู้เสียภาษีจึงเป็นเรื่อง

ส าคัญ การให้ความเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษีโดยค านึงถึงเรื่องความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษีเป็น

หลักจึงถือเป็นเรื่องที่ควรพิจารณาก่อนที่จะบัญญัติกฎหมายภาษีออกมาใช้บังคับ  เพราะโดยหลักแล้ว

ความสามารถของผู้เสียภาษีนั้นขึ้นอยู่กับความสามารถในการหารายได้ของผู้เสียภาษีด้วยดังค าที่ว่า  “มี

รายได้มากเสียภาษีมาก มีรายได้น้อยเสียภาษีน้อย” ความแตกต่างทางสภาพของเศรษฐกิจ สังคม ท าให้

เกิดความสามารถในการเสียภาษีท่ีแตกต่างกันด้วย 

ดังนั้น ภาษีอากรที่มีลักษณะเป็นธรรมจึงได้แก่ ภาษีอากรซึ่งจัดเก็บจากบุคคลซึ่งเท่า

เทียมกันเป็นจ านวนเท่ากัน และเก็บจากบุคคลซึ่งแตกต่างกันตามความเหมาะสมกับความแตกต่างกันๆ 

หลักความเป็นธรรมทางภาษีนี้นับว่าเป็นหัวใจของระบบภาษีอากรที่ดี ถ้าหากระบบภาษีอากรใดปราศจาก

ความเป็นธรรมแล้ว ประชาชนผู้เสียภาษีก็อาจเกิดความรู้สึกต่อต้านการเสียภาษีและไม่ยอมเสียภาษีหรือ

หลบเลี่ยงการเสียภาษี68  

นักเศรษฐศาสตร์แบ่งหลักความเป็นธรรมโดยพิจารณาจากการจัดเก็บภาษี69ออกเป็น 2 

ประการ ได้แก่ หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (Principal of Absolute Equity) หลักความเป็นธรรม

สัมพัทธ์ (Modified Equity Principal)70  

                                                                                 
68 วิทย์ ตันตยกุล, กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร, (กรุงเทพมหานคร: ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2528), หน้า 24. 
69 บุศกร เรื่อศรีจันทร์, “ปัญหาในทางทฤษฎีเรื่องการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลส าหรับมหาวิทยาลัยของรัฐ กรณีด าเนินกิจการอันอาจ

ก่อให้เกิดก าไร/อันมีลักษณะเป็นการแสวงหาก าไรนอกเหนือวัตถุประสงค์หลักของมหาวิทยาลัย”, (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะ

นติิศาสตร์ปรีดี พนมยงค์ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์, 2558), หน้า 20. 
70 รังสรรค์ ธนะพรพันธุ์, ทฤษฎกีารภาษีอากร, หน้า 41. 
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2.3.1.1 หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (Principal of Absolute Equity)  

ระบบภาษีอากรที่ดีที่ถือว่ามีความเป็นธรรมตามหลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์

ต้องเป็นภาษีอากรที่ผู้เสียภาษีอากรทุกคนควรต้องเสียภาษีอากรเป็นเงินคนละเท่า ๆ กัน หลักการนี้มี

ลักษณะเป็นการวัดความเป็นธรรมในการเสียภาษีของประชาชนในรูปของตัวเงิน71 ซึ่งความเป็นธรรมตาม

หลักการนี้มีรากฐานมาจากแนวความคิดที่ว่าภาระค่าใช้จ่ายของรัฐบาลนั้นควรจะกระจายไปยังประชาชน

หรือผู้เสียภาษีทุกคนในจ านวนที่เท่ากัน หากรัฐบาลของประเทศใดจัดเก็บภาษีตามหลักการนี้ก็จะพบว่า

จ านวนภาษีท่ีผู้เสียภาษีแต่ละรายจะต้องเสียจะมีค่าเท่ากับรายจ่ายทั้งหมดของรัฐบาลและหารด้วยจ านวน

ผู้เสียภาษีอากร ซึ่งตัวอย่างของภาษีอากรที่จัดเก็บตามหลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์นี้ประเทศไทยได้เคย

จัดเก็บมาแล้วในอดีต นั่นคือ ภาษีรัชชูปการ (Poll Tax) ซึ่งเป็นภาษีเก่าแก่ท่ีใช้เรียกเก็บกันในสมัยโบราณ

ในต่างประเทศเป็นภาษีที่รัฐบาลเรียกเก็บจากพลเมืองของประเทศเป็นรายหัวบางครั้งจึงเรียกว่า Head 

Taxes หรือ Capitation taxes ภาษีที่เรียกเก็บอาจจะก าหนดไว้เป็นอัตราเดียวหรือแตกต่างกันตามฐานะ 

ส่วนใหญ่มักจะเก็บจากบุคคลที่อยู่ในวัยท างานคืออายุระหว่าง 20-60 ปีหรือเรียกเก็บภาษีจากบุคคลที่มี

สิทธิเลือกตั้ง ส่วนของไทยเราภาษีรัชชูปการเป็นภาษีที่เรียกเก็บจากข้าแผ่นดิน คือ เก็บจากราษฎรที่อาศัย

แผ่นดินอยู่ ซึ่งในสมัยนั้นเรียกว่า ไพร่ ต่อมาได้ยกเลิกไปในสมัยสิ้นสุดของระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชย์ 

ความเป็นธรรมตามหลักการนี้อาจกล่าวได้ว่าสามารถน าไปใช้ได้ก็ต่อเมื่อผู้เสียภาษีอากรทุกคนในประเทศ

มีฐานะทางเศรษฐกิจที่เท่าเทียมกัน 

เมื่อพิจารณาจากความเป็นจริงของสังคมพบว่าประชาชนผู้เสียภาษีมิได้มีฐานะ

ทางเศรษฐกิจที่ เท่าเทียมกัน ดังนั้นการจัดเก็บภาษีตามหลักการนี้จึงเป็นไปได้ยากและก่อให้เกิด

ข้อบกพร่องหลายประการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเด็นที่ว่าการจัดเก็บภาษีตามหลักความเป็นธรรม

สัมบูรณ์มิได้ค านึงถึงความสามารถในการเสียภาษีที่แตกต่างกัน การก าหนดให้ผู้เสียภาษีทุกคนต้องเสีย

ภาษีอากรจ านวนเท่ากันเช่นนี้ย่อมท าให้เกิดภาระทางภาษีแก่ผู้เสียภาษีที่มีเงินได้น้อยสูงกว่าภาระภาษี

ของผู้มีเงินได้ที่มากกว่า นอกจากนี้ยังพบว่าผู้เสียภาษีบางรายที่มีรายได้น้อยไม่สามารถช าระภาษีได้ครบ

จ านวนซึ่งก่อให้เกิดปัญหาในการจัดเก็บภาษีตามมา จากข้อบกพร่องดังที่กล่าวมานี้การจัดเก็บภาษีตาม

                                                                                 
71 ศุภลักษณ์ พินจิภวูดล, ค าอธิบายทฤษฎีและหลกักฎหมายภาษีอากร, พิมพ์ครัง้ที่ 3, หน้า 62. 
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หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์จึงเสื่อมความนิยมไปในที่สุดและได้ก่อให้เกิดหลักการจัดเก็บภาษีหลักความ

เป็นธรรมสัมพัทธ์ขึ้นมาแทน 

2.3.1.2 หลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ (Modified Equity Principal)  

ความเป็นธรรมทางภาษีอากรตามหลักการนี้มิได้มีการพิจารณาว่าจ านวนภาษี

อากรที่ผู้เสียภาษีแต่ละรายจ่ายให้กับรัฐนั้นเท่ากันหรือไม่  หากแต่พิจารณาจากจ านวนภาษีที่ได้เสียไป

เปรียบเทียบกับประโยชน์ที่ได้รับจากรัฐหรือเปรียบเทียบกับความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษีแต่

ละรายดังนั้นการจัดเก็บภาษีตามหลักความเป็นธรรมสัมพัทธ์ซึ่งสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 หลักการย่อย  

คือ ผลประโยชน์ที่ได้รับ (The Benefit Principal)  และหลักความสามารถในการเสียภาษี (The Ability 

to Pay Principal) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) หลักผลประโยชน์ที่ได้รับ (The Benefit Principal)  

การจัดเก็บภาษีตามหลักการนี้มีรากฐานมาจากแนวความคิดที่ว่าผู้ที่ได้รับ

ผลประโยชน์จากสินค้าหรือบริการใด ๆ ของรัฐมาก ก็จะต้องเป็นผู้เสียภาษีจ านวนมากเพ่ือเป็นค่าใช้จ่าย

ในการผลิตสินค้าหรือบริการเหล่านี้ตามสัดส่วนหรือขนาดของประโยชน์ที่ตนเองได้รับนั้น และหากผู้ได้รับ

ประโยชน์น้อยก็ควรเสียภาษีแต่น้อยหรือหากไม่ได้รับประโยชน์จากการบริการนั้นเลยก็ไม่ควรจะต้องเสีย

ภาษีเพ่ือการนั้น กล่าวอีกนัยหนึ่ง คือ ในการเก็บภาษีตามหลักผลประโยชน์ รัฐบาลวางตนเสมือนหนึ่งเป็น

เอกชนที่ด าเนินกิจการต่าง ๆ ดังนั้นผู้ใดได้รับประโยชน์จากสินค้าหรือบริการของรัฐมากก็ต้องเสียภาษี

ให้กับรัฐบาลมากเช่นเดียวกันกับในกรณีท่ีผู้นั้นได้รับผลประโยชน์จากสินค้าหรือบริการของภาคเอกชน  

อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการจัดเก็บภาษีตามหลักผลประโยชน์จะมีข้อดีที่ว่า 

จ านวนภาษีที่จัดเก็บสอดคล้องกับการใช้จ่ายในการผลิตสินค้าและบริการของรัฐก็ตาม แต่มีข้อยุ่งยาก

ในทางปฏิบัติหลายประการที่ส าคัญก็คือ สินค้าหรือบริการสาธารณะหลายอย่างที่รัฐจัดสรรให้กับ

ประชาชนนั้นไม่สามารถก าหนดมูลค่าของประโยชน์ที่แต่ละคนได้รับ เช่น การป้องกันประเทศ 

กระบวนการยุติธรรม เป็นต้น นอกจากนี้แม้สินค้าหรือบริการสาธารณะบางอย่างอาจวัดมูลค่าของ

ประโยชน์ที่แต่ละคนได้รับได้ แต่ก็มีปัญหาว่าควรจะเก็บภาษีตามหลักผลประโยชน์หรือไม่ เพราะ

ประโยชน์ดังกล่าวเป็นประโยชน์ทางสังคม เช่น การเก็บภาษีบ ารุงการศึกษาที่รัฐจัดสรรให้เต็มตาม
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ค่าใช้จ่ายของรัฐอาจท าให้คนยากจนไม่มีโอกาสได้รับการศึกษาก็ได้ ซึ่งจะก่อให้เกิดผลเสียในท้ายที่สุดกับ

สังคมนั้น 

(2) หลักความสามารถในการเสียภาษี (The Ability to Pay Principal)  

การเก็บภาษีตามหลักความสามารถในการเสียภาษีจะใช้ความสามารถใน

การเสียภาษีของบุคคลเป็นเกณฑ์ในการเก็บภาษีซึ่งอาจวัดจากทรัพย์สินรายได้หรือการใช้จ่ายของแต่ละ

บุคคลเป็นเกณฑ์ก าหนดจ านวนภาษีท่ีต้องเสีย กล่าวคือ ผู้ซึ่งมีความสามารถในการเสียภาษีมากก็ต้องเสีย

ภาษีให้กับรัฐมาก ในทางตรงกันข้ามผู้ที่มีความสามารถในการเสียภาษีน้อยก็ควรเสียภาษีให้กับรัฐน้อย

ตามขนาดความสามารถในการเสียภาษีของตน72 

ดังนั้น การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจึงควรต้องพิจารณาถึงหลักความสามารถ

ในการเสียภาษีของผู้เสียภาษีจากการครอบครองทรัพย์สิน โดยมีสมมติฐานว่า ผู้ที่มีทรัพย์สินมากย่อม

แสดงให้เห็นถึงฐานะทางเศรษฐกิจของบุคคลนั้น ดังนี้ ผู้มีทรัพย์สินมากย่อมเป็นผู้มีความสามารถในการ

เสียภาษีมากกว่าบุคคลที่มีทรัพย์สินน้อย ทั้งนี้เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมตามหลักภาษีอากรที่ดี 

2.3.2 หลักการท ารายได้ (Productivity) 

 ภาษีอากรถือเป็นเครื่องมือที่ส าคัญอย่างหนึ่งในการจัดหารายได้ให้แก่รัฐเพ่ือน าไปเป็น

งบประมาณในการใช้จ่ายและพัฒนาประเทศ ดังนั้น รายได้จากการจัดเก็บภาษีจึงต้องเพียงพอต่อการทีร่ัฐ

จะน ารายได้ดังกล่าวไปใช้จ่ายในการพัฒนาประเทศได้ ภาษีอากรจะสามารถท ารายได้มากพอหรือไม่นั้น

ขึ้นอยู่กับองค์ประกอบหลายประการ อาทิ ฐานภาษีซึ่งเป็นมูลเหตุที่ท าให้ต้องมีการเสียภาษีและเป็น

ตัวก าหนดว่าสิ่งใดจะเป็นเกณฑ์ในการน ามาค านวณเพ่ือเสียภาษีตามอัตราภาษีที่ก าหนดไว้ เช่น ฐานภาษี

เพ่ือการค านวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

ได้แก่ ค านวณมูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  

                                                                                 
72 ธรรมกิตติ์ ขวัญเกื้อ, “ปัญหาการจัดเกบ็ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง: ศึกษากรณีการตีความทรัพย์สินที่ไม่ต้องเสียภาษี”, (รายงานวิจยั, 

2552), หน้า 27. 
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อย่างไรก็ตาม ภาษีอากรที่ดีจะต้องมีลักษณะเป็นการท ารายได้ให้กับรัฐ กล่าวคือ      

เป็นภาษีอากรที่มีฐานกว้าง73 สามารถจัดเก็บภาษีได้เป็นจ านวนมากและครอบคลุมผู้เสียภาษีแต่ละรายซึ่ง

ฐานภาษีที่ดีจ าต้องยึดหลักการท ารายได้มาเป็นแนวทางในการก าหนดฐานภาษี เพ่ือให้รัฐสามารถจัดเก็บ

ภาษีได้ในจ านวนที่เหมาะสมและเพียงพอต่อการน ามาใช้จ่ายเพ่ือพัฒนาประเทศ ดังนั้น การจัดเก็บภาษี

ทรัพย์สินจึงต้องพิจารณาถึงหลักการท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดีประกอบด้วย 

2.4 หลักความพอสมควรแก่เหตุ 

 หลักความพอสมควรแก่เหตุ หรือหลักความได้สัดส่วน เป็นหลักการที่มีขึ้นเพ่ือจ ากัดการใช้อ านาจ

รัฐไม่ให้เป็นไปโดยอ าเภอใจ กล่าวคือ การใช้อ านาจดังกล่าวจะต้องไม่กระทบต่อสิทธิ และเสรีภาพของ

ประชาชนมากจนเกินไปและอยู่ในเกณฑ์ท่ีเหมาะสม ซ่ึงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นส่วนหนึ่ง

ของการใช้อ านาจรัฐที่มีลักษณะเป็นการบังคับจัดเก็บภาษีจากผู้มีหน้าที่เสียภาษีเพ่ือน าเงินภาษีที่ได้ไปท า

ประโยชน์เพ่ือสาธารณะ ทั้งนี้การใช้อ านาจของรัฐดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อประชาชนผู้มีหน้าที่เสีย

ภาษีทั้งทางตรง อาทิ การถูกประเมินราคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเสียภาษี หรือทางอ้อม เช่น การ

ก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงส าหรับการจัดเก็บภาษีท่ีดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการประเมินราคาของที่ดินนั้นๆ เป็นต้น 

 อย่างไรก็ตาม การก าหนดหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีนั้น จะต้องพิจารณาถึงผลกระทบที่อาจมีต่อ

ผู้ที่เกี่ยวข้องด้วย โดยจะต้องพิเคราะห์ถึงความพอสมควรแก่เหตุ ซึ่งสามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประการ 

ดังต่อไปนี้ 

ประการแรก มาตรการที่องค์กรนิติบัญญัติตราขึ้นเป็นกฎหมายจะต้องบรรลุวัตถุประสงค์ที่

ต้องการ  

หากพิจารณาจากวัตถุประสงค์ในการตราพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

ขึ้นมาใช้บังคับแทนพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ 

                                                                                 
73 เฉ ลิ ม พ งศ์  มี สม นั ย , ก ารจั ดห าราย ได้ ข อ งรั ฐ โดย ก ารจั ด เก็ บ ภ าษี  : แน ว คิ ดและห ลั ก ก าร  [ออ น ไลน์ ], แห ล่ งที่ ม า : 

http://sms.stou.ac.th/?p=137642, [6 พ.ค.2563]. 

http://sms.stou.ac.th/?p=137642
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พ.ศ.2508 นั้น จะพบว่า กฎหมายทั้งสองฉบับได้มีการใช้บังคับมาเป็นเวลานาน ท าให้การจัดเก็บภาษีไม่

เหมาะสมกับสถานการณ์ในปัจจุบัน กล่าวคือ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 มีการ

ก าหนดฐานภาษีจากค่ารายปีของทรัพย์สินซึ่งสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่งๆ ในอัตราคงที่ซึ่งสูงถึงร้อยละ 12.5 

อันมีผลเป็นการท าลายตัวทรัพย์ ส่วนพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ.2508 นั้น มีการก าหนดฐาน

ภาษีจากราคาปานกลางของที่ดินซึ่งไม่มีการปรับปรุงมาเป็นเวลานาน และมีอัตราภาษีที่ต่ าและถดถอย 

เป็นผลให้ผู้ที่มีที่ดินจ านวนมากต้องเสียภาษีน้อยลงอันก่อให้เกิดปัญหาความไม่เป็นธรรมและความเหลื่อม

ล้ าในสังคม  

ดังนั้น การตราพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ขึ้นมาใช้บังคับแทน

กฎหมายทั้งสองฉบับนั้นก็เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการแก้ไขปัญหาดังกล่าวให้หมดไป แม้ประชาชน

อาจได้รับผลกระทบจากการตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้นมาใช้บังคับ แต่หากฝ่ายนิติบัญญัติได้ตราขึ้นเพ่ือให้

เป็นไปตามวัตถุประสงค์และก่อให้เกิดความเป็นธรรมในสังคมแล้ว การตรากฎหมายดังกล่าวย่อมเป็นที่

ยอมรับได้ตามหลักความพอสมควรแก่เหตุ  

ประการที่สอง มาตรการที่องค์กรนิติบัญญัติตราขึ้นเป็นกฎหมายจะต้องเป็นมาตรการที่จ าเป็น 

เพ่ือให้วัตถุประสงค์ที่ต้องการส าเร็จลงได้  

เนื่องด้วยเจตนารมณ์ในการตราพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 นั้นเป็นผล

มาจากการที่พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ.

2508 ได้มีการใช้บังคับมาเป็นเวลานาน ท าให้การจัดเก็บภาษีไม่เหมาะสมกับสถานการณ์ในปัจจุบั น 

ก่อให้เกิดปัญหาความไม่เป็นธรรมและความเหลื่อมล้ าในสังคม เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว จึงมี

ความจ าเป็นที่จะต้องตรากฎหมายใหม่ให้มีความทันสมัยและมีประสิทธิภาพในการบังคับใช้เพ่ือให้การ

จัดเก็บภาษีมีความเหมาะสมและลดปัญหาความไม่เป็นธรรมและความเหลื่อมล้ าในสังคมจากกฎหมายเดิม

ที่มีอยู่ให้หมดไป  

ประการที่สาม มาตรการที่องค์กรนิติบัญญัติตราขึ้น ต้องเป็นมาตรการที่พอสมควรแก่เหตุใน

ความหมายอย่างแคบด้วย ทั้งนี้ องค์กรนิติบัญญัติจะต้องชั่งน้ าหนักประโยชน์ที่มหาชนจะได้รับกับ
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ประโยชน์ที่เอกชนต้องสูญเสียไปอันเนื่องมาจากการปฏิบัติตามมาตรการแห่งกฎหมายที่เหมาะสมและ

จ าเป็นนั้น74  

การตราพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ย่อมก่อให้เกิดผลกระทบต่อ

ประชาชนในวงกว้างโดยเฉพาะผู้ที่เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ถูกจัดเก็บภาษีนั้น 

แต่หากพิจารณาถึงประโยชน์ในในการตรากฎหมายดังกล่าว จะพบว่า เป็นการตรากฎหมายเพ่ือจัดเก็บ

ภาษีจากทรัพย์สินประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ครอบครอง เนื่องจากทรัพย์สินเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึง

ฐานะของบุคคล และเป็นเครื่องมือในการวัดความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลแต่ละคน ดังนั้น

ความส าคัญจึงอยู่ที่มูลค่าของทรัพย์สิน ซึ่งการจัดเก็บภาษีดังกล่าวจะท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมี

รายได้ที่จะน ามาเป็นงบประมาณในการใช้จ่ายและพัฒนาท้องถิ่น นอกจากนี้ยังเป็นการลดช่องว่างความ

เหลื่อมล้ าในสังคมด้วย ทั้งนี้หากพิจารณาหลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง พ.ศ.2562 กับกฎหมายเดิมทั้งสองฉบับที่ได้ยกเลิกไปแล้วนั้น จะพบว่าพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 เป็นประโยชน์ต่อมหาชนในวงกว้างมากกว่า อีกทั้งยังมีความสอดคล้องกับ

หลักความพอสมควรแก่เหตุด้วย  

กล่าวโดยสรุป หลักความพอสมควรแก่เหตุ หรือหลักความได้สัดส่วน เป็นหลักการส าหรับการ

ป้องกันการใช้อ านาจรัฐมิให้ใช้เกินขอบเขต ซึ่งน าหลักการดังกล่าวมาพิจารณาถึงความชอบธรรมในการ

ตรากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 3 ประการ คือ  

1) หลักความเหมาะสม เป็นหลักการที่ก าหนดให้มาตรการที่รัฐน ามาใช้บังคับต้องสามารถบรรลุ

วัตถุประสงค์ของกฎหมายนั้น  

2) หลักความจ าเป็น เป็นหลักการที่บังคับให้รัฐต้องใช้มาตรการที่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อสิทธิและ

เสรีภาพของประชาชนน้อยที่สุด  

3) หลักความพอสมควรแก่เหตุในความหมายอย่างแคบ เป็นหลักการที่บังคับให้รัฐต้องชั่งน้ าหนัก

ระหว่างประโยชน์ที่มหาชนได้รับอันเกิดจากการใช้มาตรการนั้นกับสิทธิและเสรีภาพของประชาชน 

                                                                                 
74 วรเจตน์ ภาคีรัตน์, “เง่ือนไขการตรากฎหมายจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของประชาชน “มาตร” ในการควบคุมตรวจสอบความชอบดว้ย

รัฐธรรมนูญของกฎหมาย”, วารสารนิตศิาสตร์ ปีที่ 30, (2543): หน้า 187-189. 
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บทที่ 3 

การจัดเก็บภาษีท่ีดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นภาษีทรัพย์สินประเภทหนึ่งที่ จัดเก็บโดยองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นจากผู้ซึ่งเป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ตั้งอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นนั้น โดยใช้ฐานภาษีจากมูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในการค านวณเพ่ือจัดเก็บภาษีตาม

อัตราภาษีที่กฎหมายก าหนดไว้ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ เพ่ือน ามาซึ่ง

รายได้ในการบริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและจัดบริการสาธารณะให้แก่ประชาชน นอกจากนี้ภาษี

ทรัพย์สินยังเป็นเครื่องมือในการลดความเหลื่อมล้ าของคนในสังคมด้วย ซ่ึงในบทนี้ผู้เขียนจะท าการศึกษา

การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ รวมไปถึงผลกระทบต่อการ

ค านวณมูลค่าภาษีจากการก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  

3.1 ลักษณะของทีด่ินทีท่ิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

 กฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ พ.ศ.2562 ได้ก าหนดลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพตามมาตรา 37(4) ไว้ดังนี้ 

3.1.1 ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า 

  ลักษณะที่ดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

“ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ได้ แต่ไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่

ผ่านมา เว้นแต่การที่ไม่สามารถท าประโยชน์นั้นเนื่องจากมีเหตุธรรมชาติหรือเหตุพ้นวิสัย”75 

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติดังกล่าวข้างต้นอาจกล่าวได้ว่า ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่านั้น

จะต้องเป็นที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ได้ เช่น สามารถใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม

เป็นที่อยู่อาศัย หรือใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่อยู่อาศัย

ได้ แต่ไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมา 
                                                                                 
75 จากข้อ 1(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562  
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ตัวอย่าง หาก นาย ก เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่ามูลค่า 100 ล้าน

บาท อยู่ในวันที่ 1 มกราคมของปีใด และได้น าที่ดินนั้นมาท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือท า

ประโยชน์ในลักษณะอ่ืน ๆ ตลอดปี กรณีเช่นนี้ถือว่าที่ดินดังกล่าวไม่อยู่ในลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 1(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562  

ดังนั้น หาก นาย ก. ต้องการเสียภาษีในอัตราที่ต่ าที่สุด นาย ก จะต้องน าเอาที่ดิน

ดังกล่าวนั้นมาท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ซึ่งจะท าให้ นาย ก มีภาระภาษีตามสูตรการ

ค านวณภาษซีึ่งได้กล่าวไว้ในบทที่ 2 ดังนี้ 

ตารางที่ 5 ตัวอย่างการค านวณภาษีกรณีน าที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่ามาท าประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรม 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย  =  ฐานภาษีตามมาตรา 35 

(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40  

x อัตราภาษีตามมาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 

=  (100 ล้านบาท - 50 ล้านบาท) x 0.15%76 

   = 50 ล้านบาท x 0.15% 

   = 75,000 บาท 

 

  ในทางกลับกัน หาก นาย ก ปล่อยที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าโดยไม่น ามาท าประโยชน์ใด ๆ 

หรือน าไปใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่อยู่อาศัย นาย ก จะ

มีภาระภาษีดังนี้ 

 

ตารางท่ี 6 ตัวอย่างการค านวณภาษีกรณีการปล่อยที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าโดยน ามาไม่ท าประโยชน์ใดๆ 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย  =  ฐานภาษีตามมาตรา 35 
                                                                                 
76 อัตราเพดานภาษีสูงสุดส าหรับการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
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(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40  

x อัตราภาษีตามมาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 

=  100 ล้านบาท x 1.20%77 

   = 1,200,000 บาท 

 

 จะเห็นได้ว่า หาก นาย ก ปล่อยที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าโดยไม่น ามาท าประโยชน์ ใด ๆ หรือน าไปใช้

ประโยชน์อ่ืนนอกจากใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่อยู่อาศัย นาย ก จะมีจ านวน

ภาษีที่ต้องเสียสูงถึง 1,200,000 บาท ในขณะที่หาก นาย ก น าเอาที่ดินดังกล่าวมาท าประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรม นาย ก จะได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีจ านวน 50 ล้านบาท ท าให้มีจ านวน

ภาษีท่ีต้องเสียเพียง 75,000 บาทเท่านั้น  

3.1.2 ที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

  ลักษณะที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

“ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการท า

ประโยชน์ ไม่ เป็น ไปตามหลักเกณฑ์ที่ รัฐมนตรีว่ าการกระทรวงการคลั ง และรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง78 ตลอดปีที่ผ่านมา”79  

เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติที่ก าหนดไว้ในมาตรา 37 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จะพบว่า การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นจะต้อง

เป็นการท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า และกิจการอ่ืนตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด จึงอาจกล่าวได้ว่า ที่ดิน

                                                                                 
77 อัตราเพดานภาษีสูงสุดส าหรับที่ดินที่ทิง้ไว้ว่างเปล่า หรือที่ดินที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่

อยู่อาศัย 
78 มาตรา 37 วรรคสอง บัญญัติว่า “การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมตาม (1) ต้องเป็นการท านา ท าไร่ ท าสวน เล้ียงสัตว์ เล้ียง

สัตว์น้ า และกิจการอื่นตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด ทัง้นี้ 

ในการจัดท าประกาศดังกล่าวให้น าความเห็นของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์มาประกอบการพิจารราด้วย” 
79 จากข้อ 2(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 
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ที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพนั้นจะต้องเป็นที่ดินที่โดยสภาพสามารถท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยง

สัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า และกิจการอ่ืนตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนดได้ แต่มีการท าประโยชน์ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนดตลอดปีที่ผ่านมา 

ดังนั้น หาก นาย ก เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ มูลค่า 100 ล้านบาท อยู่ในวันที่ 1 มกราคมของปีใด และได้น าที่ดินนั้นมาท าประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรม ไม่ว่าจะเป็นการท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า หรือกิ จการอ่ืนตาม

หลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประก าศ

ก าหนดตลอดปี กรณีเช่นนี้ถือว่าที่ดินดังกล่าวไม่อยู่ในลักษณะที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 2 (1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562  

ตัวอย่าง หาก นาย ก เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ มูลค่า 100 ล้านบาท อยู่ในวันที่ 1 มกราคมของปีใด และได้น าที่ดินนั้นมาท าประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรมหรือท าประโยชน์ในลักษณะอ่ืน ๆ ตลอดปี กรณีเช่นนี้ถือว่าที่ดินดังกล่าวไม่อยู่ใน

ลักษณะที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 2(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนด

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562  

ดังนั้น หาก นาย ก. ต้องการเสียภาษีในอัตราที่ต่ าที่สุด นาย ก จะต้องน าเอาที่ดิน

ดังกล่าวนั้นมาท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ซึ่งจะท าให้ นาย ก มีภาระภาษีตามสูตรการ

ค านวณภาษีซึ่งได้กล่าวไว้ในบทที่ 2 ดังนี้ 

 

ตารางที่ 7 ตัวอย่างการค านวณภาษีกรณีการน าที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพมาท า

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย  =  ฐานภาษีตามมาตรา 35 

(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40  

x อัตราภาษีตามมาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 
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=  (100 ล้านบาท - 50 ล้านบาท) x 0.15%80 

   = 50 ล้านบาท x 0.15% 

   = 75,000 บาท 

   

ในทางกลับกัน หาก นาย ก ปล่อยที่ดินไว้โดยไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ หรือ

น าไปใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่อยู่อาศัย นาย ก จะมี

ภาระภาษีดังนี้ 

ตารางท่ี 8 ตัวอย่างการค านวณภาษีกรณีปล่อยท่ีดินไว้โดยไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย  =  ฐานภาษีตามมาตรา 35 

(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40  

x อัตราภาษีตามมาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 

=  100 ล้านบาท x 1.20%81 

   = 1,200,000 บาท 

  

จะเห็นได้ว่า หาก นาย ก ปล่อยที่ดินทิ้งไว้โดยไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ หรือ

น าไปใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่อยู่อาศัย  นาย ก จะมี

จ านวนภาษีที่ต้องเสียสูงถึง 1,200,000 บาท ในขณะที่หาก นาย ก น าเอาที่ดินดังกล่าวมาท าประโยชน์ใน

การประกอบเกษตรกรรม นาย ก จะได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีจ านวน 50 ล้านบาท ท าให้มี

จ านวนภาษีที่ต้องเสียเพียง 75,000 บาทเท่านั้น ซึ่งจ านวนภาษีที่นาย ก ต้องเสียนั้นเป็นจ านวนเท่ากันกับ

กรณีของที่ดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่า 

                                                                                 
80 อัตราเพดานภาษีสูงสุดส าหรับการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
81 อัตราเพดานภาษีสูงสุดส าหรับที่ดินที่ทิง้ไว้ว่างเปล่า หรือที่ดินที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นที่

อยู่อาศัย 
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3.2 โครงสร้างของภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

 โดยทั่วไปโครงสร้างของภาษีมีองค์ประกอบเป็นพื้นฐาน 6 ประการ ได้แก่ ผู้มีหน้าที่เสียภาษี ฐาน

ภาษี อัตราภาษี และการประเมินมูลค่าภาษี การยุติข้อพิพาททางภาษีอากร และบทลงโทษ ซึ่งโครงสร้าง

ดังกล่าวสามารถปรับใช้ได้กับภาษีอากรทุกประเภท ในหัวข้อนี้ผู้เขียนจะท าการศึกษาถึงโครงสร้างของ

ภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง พ.ศ.2562 เฉพาะที่เกี่ยวข้องกับประเด็นปัญหาที่ผู้เขียนได้ท าการศึกษา อันประกอบไปด้วยผู้มี

หน้าที่เสียภาษี ฐานภาษี อัตราภาษี และการประเมินมูลค่าภาษี  

3.2.1 ผู้มีหน้าที่เสียภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้บัญญัติความหมายของค าว่า 

“ผู้เสียภาษ”ี ไว้ในมาตรา 582 และมาตรา 4783 ซ่ึงได้แก่บุคคลทั้ง 9 ประเภท ต่อไปนี้ 

3.2.1.1 บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

3.2.1.2 ผู้ครอบครอง หรือท าประโยชน์ในที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพ อันเป็นทรัพย์สินของรัฐ 

3.2.1.3 ผู้มีหน้าที่ช าระภาษีแทนผู้เสียภาษี 

3.2.1.4 ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีที่ผู้เสียภาษีถึงแก่ความตาย  

                                                                                 
82 มาตรา 5 บัญญัติว่า “ผู้เสียภาษี หมายความว่า บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างหรือเป็นผู้ครอบครอง 

หรือท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ ซ่ึงเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ และให้หมายความรวมถึงผู้

มีหน้าที่ช าระภาษีแทนผู้เสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ด้วย” 

83 มาตรา 47 บัญญัติว่า “ให้บุคคลดังต่อไปนี้มีหน้าที่ช าระภาษีแทนผู้เสียภาษี  

   (1) ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีที่ผู้เสียภาษีถึงแก่ความตาย  

   (2) ผู้จัดการทรัพย์สิน ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้ไม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยสาบสูญ  

   (3) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์ ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่

กรณี  

   (4) ผู้แทนของนิติบุคคล ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคล 

   (5) ผู้ช าระบัญชี ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการช าระบัญชี 

   (6) เจ้าของรวมคนหนึ่งคนใด ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีเป็นของบุคคลหลายคนรวมกัน” 
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3.2.1.5 ผู้จัดการทรัพย์สิน ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้ไม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ว่าด้วยสาบสูญ  

3.2.1.6 ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์ ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้เยาว์ คนไร้

ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี  

3.2.1.7 ผู้แทนของนิติบุคคล ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคล 

3.2.1.8 ผู้ช าระบัญชี ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการช าระบัญชี  

3.2.1.9 เจ้าของรวมคนหนึ่งคนใด ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีเป็นของบุคคลหลาย

คนรวมกัน 

โดยผู้มีหน้าที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จะต้อง

เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพอยู่ในวันที่ 1 

มกราคมของปีใด ๆ จึงเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีส าหรับปีนั้น ๆ84   

3.2.2 ฐานภาษี 

ฐานภาษีเพ่ือการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 85 และในกรณีที่ดิน

หลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน ฐานภาษีได้แก่ มูลค่าที่ดินทั้งหมด86 

ดังนั้นอาจพออนุมานได้ว่าฐานภาษีของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพที่ไม่ได้มีอาณาเขตติดต่อกันและไม่ได้มีเจ้าของเดียวกันนั้น ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ทิ้ง

ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นรายแปลงที่ตั้งอยู่ภายในเขตองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นนั้น ในกรณีเช่นนี้ ท าให้ฐานภาษีที่น ามาค านวณจ านวนภาษีนั้นแคบกว่าการฐานภาษีในกรณีน า

ที่ดินหลายแปลงมารวมค านวณมูลค่า  

                                                                                 
84 มาตรา 9 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ผู้ซ่ึงเป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอยู่ในวันที่ 1 มกราคมของปีใด เป็นผู้มีหน้าที่เสีย

ภาษีส าหรับปีนั้น ตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัตินี้” 
85 มาตรา 35 วรรคหนึ่ง วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้าง” 
86 มาตรา 42 วรรคสอง บัญญัติว่า “เพื่อประโยชน์ในการค านวณจ านวนภาษีตามวรรคหนึ่ง กรณีที่ดินหลายแปลงซ่ึงมีอาณาเขตติดต่อกัน

และเป็นเจ้าของเดียวกัน ให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี” 
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3.2.3 อัตราภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้มีการก าหนดอัตราภาษีที่ใช้ใน
การค านวณเพ่ือจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพไว้ในมาตรา 
37(4) โดยได้ก าหนดอัตราภาษีสูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.20 ของฐานภาษี โดยขึ้นอยู่กับมูลค่าของฐานภาษีที่
ก าหนดไว้ 
  โดยในสองปีแรก คือ ในปี พ.ศ.2563 และ พ.ศ.2564 จะใช้อัตราภาษี ดังต่อไปนี้87 
  
ตารางท่ี 9 ตารางสรุปอัตราภาษีส าหรับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

 
ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

 

อัตราภาษี 
ปีท่ี 1-2 
(ร้อยละ) 

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 50 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 200 ล้านบาท 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 200 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท 
(ง) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 5,000 ล้านบาท 
(จ) มูลค่าของฐานภาษีเกิน 5,000 ล้านบาทขึ้นไป 

0.30 
0.40 
0.50 
0.60 
0.70 

 
ในกรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

เป็นเวลาสามปีติดต่อกัน มาตรา 43 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.256288 ได้
ก าหนดให้เรียกเก็บภาษีในปีที่สี่เพ่ิมขึ้นจากอัตราภาษีที่จัดเก็บอีกในอัตราร้อยละ 0.30 และหากยังทิ้งไว้
ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน ให้เพ่ิมอัตราภาษีอีกร้อยละ 0.30 
ในทุกสามปี แต่อัตราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแล้วต้องไม่เกินร้อยละ 3 

                                                                                 
87 จากมาตรา 94(6) แห่งพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ.2562  
88 มาตรา 43 บัญญัติว่า “ในกรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ต้องเสียภาษีเป็นที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกัน ให้เรียกเก็บภาษีส าหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในปีที่สี่เพิ่มขึ้นจากอัตราภาษีที่จัดเก็บตามมาตรา 37(4) 

ในอัตราร้อยละศูนย์จุดสาม และหากยังทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน ให้เพิ่มอัตราภาษีอีกร้อย

ละศูนย์จุดสามในทุกสามปี แต่อัตราภาษีที่เสียรวมทั้งหมดแล้วต้องไม่เกินร้อยละสาม” 
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3.3.3 การประเมินมูลค่าที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

  พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดวิธีการประเมินมูลค่า

ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ โดยมีหลักเกณฑ์ในการค านวณเพ่ือให้ได้มา

ซึ่งฐานภาษีโดยใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณ โดยราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

นั้น พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์

ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน89 

ดังนั้น ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินจึงเป็นมูลค่าของฐานภาษีที่น ามาค านวณกับอัตรา

ภาษีที่พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดไว้ส าหรับการใช้ประโยชน์ในที่ดิน

แต่ละลักษณะ  

3.4 ผลกระทบจากหลักเกณฑ์ลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 นั้น ได้บัญญัติขึ้นมาโดยมีวัตถุประสงค์ที่

ส าคัญประการหนึ่ง คือ เพ่ือกระตุ้นให้มีการท าประโยชน์ในที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ90 และลดช่องว่าง

ความเหลื่อมล้ าของคนในสังคม จะเห็นได้จากการที่พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

ได้ก าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในอัตราภาษีที่

                                                                                 
89 มาตรา 35 บัญญัติว่า “ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 

การค านวณมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

   (1) ที่ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

   (2) สิ่งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

   (3) สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

   กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง 

   ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ขอ งอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนดโดยความเห็นชอบ

ของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์” 
90 ดวงมณี เลาวกุล, “กฎหมาย (ภาษี) ที่ดิน: ประเด็นส าคัญที่ควรพิจารณาเพื่อการปฏิรูป”, เอกสารในการประชุมเวที สกว. (TRF Forum) 

เร่ืองการเข้าถึงและใช้ประโยชน์ที่ดิน การแย่งชิงทรัพยากรที่ดิน และกฎหมายที่ดิน : ประเด็นปัญหาและแนวทางปฏิรูป 6 มีนาคม 2558. 

(เอกสารไม่มีตีพิมพ์เผยแพร่) 
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สูงกว่าอัตราภาษีส าหรับที่ดินที่ใช้ประโยชน์ตามลักษณะอ่ืน ๆ ท าให้ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดิน

ดังกล่าวนั้นเกิดภาระต้นทุนทางภาษี อันเป็นการกระตุ้นให้ต้องพยายามหาวิธีที่จะน าที่ดินมาท าประโยชน์

ในทางใดทางหนึ่งแทนการปล่อยที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์  

อย่างไรก็ตาม การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

ตามกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

พ.ศ.2562 นั้นกลับส่งผลกระทบต่อการค านวณมูลค่าของฐานภาษีอย่างมีนัยส าคัญอันอาจท าให้เจ้าของ

หรือผู้ครอบครองที่ดินดังกล่าวอาศัยช่องว่างของหลักเกณฑ์เป็นเครื่องมือในการหลีกเลี่ยงภาษีเพ่ือให้ตน

เสียภาษีในจ านวนที่น้อยลง อันมีผลกระทบต่อการค านวณมูลค่าภาษี โดยสามารถแยกพิจารณาได้เป็น 2 

กรณี ดังต่อไปนี้  

3.4.1 ฐานภาษี 

การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเพ่ือการ

จัดเก็บภาษีโดยพิจารณาจากลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวโดยมิได้

ค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงมาพิจารณาประกอบ อีกทั้งมิได้มี

การน าเอามูลค่าของที่ดินทั้งหมดที่ได้กระจายอยู่ตามเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น อ่ืน ๆ และเป็น

เจ้าของเดียวกัน มาค านวณเพ่ือหามูลค่าของฐานภาษีที่แท้จริง ย่อมส่งผลกระทบต่อการค านวณมูลค่า

ภาษีอย่างยิ่ง เนื่องจากภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีที่อาศัยฐานจากทรัพย์สินเป็นเกณฑ์ในการจัดเก็บ ดังนั้น

ความส าคัญจึงอยู่ที่มูลค่าของทรัพย์สิน หากฐานภาษีท่ีน ามาค านวณเพ่ือการจัดเก็บภาษีนั้นเป็นฐานภาษีที่

แคบ ย่อมไม่อาจสะท้อนให้เห็นถึงฐานะชองบุคคลและวัดความสามารถในการเสียภาษีของผู้เสียภาษีได้ 

อันไม่สอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดี  

3.4.2 อัตราภาษี 

การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม

กฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.

2562 นั้น เป็นการก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่เป็นเงื่อนไขในการก าหนดอัตราภาษีที่มี

ความแตกต่างกันตามลักษณะการใช้ประโยชน์ ในที่ ดินแต่ละประเภท ซึ่ งตาม มาตรา 37 แห่ ง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง
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ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ และที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อ่ืน

นอกจากการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นที่อยู่อาศัยจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราเพดาน

ภาษีที่สูงที่สุดและเป็นอัตราภาษีที่เท่ากัน คือ ร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี ในขณะที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่

ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ ารองลงมา  คือ ร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี และ

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ าที่สุด  คือ 

0.15 ของฐานภาษี  

อย่างไรก็ตาม หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพน าที่ดินมาท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม จะท าให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง

ที่ดินนั้นได้รับประโยชน์จากอัตราภาษีการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรซึ่งเป็นอัตราภาษีที่ต่ าที่สุด 

โดยเฉพาะเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินในรายที่ไม่ใช่เกษตรกรหรือเป็นผู้ประกอบเกษตรกรรมอย่าง

แท้จริง แต่มีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือต้องการได้รับอัตราภาษีในลักษณะของการใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรมและได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีจ านวน 50 ล้านบาท อันเป็นช่องว่างในการหลีกเลี่ยง

ภาษี และไม่สอดคล้องเจตนารมณ์ของกฎหมายที่ต้องการกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน อีกทั้งยัง

ขัดต่อหลักการท ารายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตามหลักภาษีอากรที่ดี 

ดังนั้น การศึกษาปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแกส่ภาพ จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องค านึงถึงผลกระทบจากการก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 ดังกล่าวเพ่ือหาทางแก้ไขปัญหาต่อไป 
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บทที่ 4 

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลี 

 

ในบทนี้ผู้เขียนจะท าการศึกษาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในต่างประเทศ โดยประเทศที่ผู้เขียนได้

น ามาท าการศึกษา ได้แก่ สาธารณรัฐเกาหลี (Republic of Korea) หรือประเทศเกาหลีใต้ เนื่องจากมี

รูปแบบการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่คล้ายกันกับประเทศไทย91 กล่าวคือ มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

(Property Tax) ในรูปแบบของภาษีท้องถิ่นโดยมีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นท าหน้าที่ในการจัดเก็บภาษี 

นอกจากนี้สาธารณรัฐเกาหลียังมีการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์  (Gross Real Estate Tax) 

ซ่ึงเป็นการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate Tax) ประเภท

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในสาธารณรัฐเกาหลีที่มีมูลค่าตามท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อเสียภาษีในรูปแบบของภาษี

ระดับประเทศ ท าให้ฐานภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บในรูปแบบดังกล่าวของสาธารณรัฐเกาหลีนั้นมีความกว้าง

กว่าฐานภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย อีกทั้งรายได้จากการจัดเก็บภาษีดังกล่าวจะถูกน าไปจัดสรรให้แก่

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่าง ๆ ที่มีรายได้จากการจัดเก็บภาษีได้น้อย เพ่ือเป็นการลดปัญหาการ

หลีกเลี่ยงภาษีและลดความเหลื่อมล้ าของคนในสังคม92 จึงเป็นตัวอย่างของภาษีทรัพย์สินที่เห็นควรน ามา

ท าการศึกษารูปแบบและวิธีการเพ่ือน ามาปรับใช้กับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศไทยต่อไป 

ทั้งนี้ การศึกษาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีนั้นได้เคยถูกน าเสนอไว้ในงานวิจัย

ก่อนหน้าที่ผู้เขียนจะได้ท าการศึกษา โดยในงานวิจัยเล่มนั้นผู้วิจัยได้มีการน าเสนอภาพรวมของปัญหาภาษี

ทรัพย์สินของประเทศไทย ซ่ึงขณะนั้นยังเป็นร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ........ และ

ยังอยู่ในการพิจารณาของสภานิติบัญญัติแห่งชาติในวาระที่ 2 โดยผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ในประเด็น

ปัญหาการจัดเก็บภาษีกลุ่มบ้านพักอาศัย93 โดยเสนอแนวทางแกไ้ขปัญหาโดยการเพ่ิมบทบัญญัติให้จัดเก็บ

ภาษีจากบ้านประเภทพักตากอากาศแยกออกมาจากทรัพย์สินประเภทอ่ืน ๆ และน าระบบภาษีทรัพย์สิน

                                                                                 
91 ณัฐพล พลฤทธิ์, “การปฏิรูปการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินและภาษีความมั่ง ค่ัง : ศึกษาเปรียบเทียบกับสาธารณรัฐเกาหลี”, (วิทยานิพนธ์

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), หน้า 95. 
92 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 5. 
93 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 7. 
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ของสาธารณรัฐเกาหลีในรูปแบบของการค านวณรวมมูลค่าของทรัพย์สินแต่ละประเภทแล้วน ามาเสียภาษี

ในอัตราที่ก าหนดไว้มาปรับใช้กับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทย94แทนการคิดเฉพาะมูลค่าของ

ทรัพย์สินแต่ละรายการ95  

อย่างไรก็ดี ผู้เขียนเห็นว่า การน าเอาแนวทางการจัดเก็บภาษีการรวมค านวณอสังหาริมทรัพย์

ทั้งหมดทุกประเภทมาค านวณรวมกันเพ่ือเสียภาษีตามอัตราภาษีก้าวหน้าที่ก าหนดไว้อาจไม่เพียงพอใน

การน ามาปรับใช้เพ่ือแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทย เนื่องจากว่าวิธีการ

ดังกล่าวนั้นเป็นการค านวณรวมมูลค่าของทรัพย์สินโดยพิจารณาจากลักษณะการท าประโยชน์ทาง

กายภาพของทรัพย์สินประเภทนั้น ๆ เท่านั้น โดยมิได้ค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง

ในบริเวณใกล้เคียงมาพิจารณาประกอบด้วยแต่อย่างใด จึงอาจท าให้ไม่สามารถสะท้อนให้เห็นถึงการท า

ประโยชน์ที่แท้จริงที่ควรจะเป็นส าหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ ในอันที่จะน ามาเป็นฐานภาษีเพ่ือเสีย

ภาษีตามอัตราภาษีท่ีก าหนดไว้  

เอกัตศึกษาฉบับนี้ ผู้เขียนจะได้น าเสนอแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ โดยการน าเอาแนวทางการจัดเก็บภาษีค านวณรวม

อสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาท าวิเคราะห์เพ่ือก าหนดรูปแบบความเป็นไปได้ในการน ามาปรับ

ใช้กับประเทศไทย โดยค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงมาพิจารณา

ประกอบด้วย และหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่เหมาะสมกับประเทศไทยในบทที่ 5 ต่อไป 

4.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

สาธารณรัฐเกาหลีมีการปฏิรูประบบภาษีขึ้นหลายครั้ง รวมทั้งมีการประกาศใช้บังคับกฎหมาย

ภาษีขึ้นมาหลายฉบับ โดยในปี ค.ศ.2004-2006 มีการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ 

(Comprehensive Real Estate Holding Tax) ซึ่งเป็นการรวมเอาภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ซึ่ง

เป็นภาษีท้องถิ่นที่มีมูลค่าตามที่ก าหนดไว้มาจัดเก็บเป็นภาษีในระดับประเทศ โดยใช้มูลค่าทั้งหมดของ

ทรัพย์สินแต่ละประเภทที่แต่ละบุคคลครอบครองมาเป็นฐานภาษีและจัดเก็บตามอัตราภาษีแบบก้าวหน้า 

                                                                                 
94 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 163-164. 
95 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 141. 
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โดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแต่ละแห่งจัดท าบัญชีทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าวที่มีมูลค่าตามที่

ก าหนดส่งมายังกระทรวงมหาดไทย และกระทรวงมหาดไทยจะมอบบัญชีทรัพย์สินดังกล่าวให้หน่วยงาน

จัดเก็บภาษีแห่งชาติ (National Tax Service) เป็นผู้ด าเนินการจัดเก็บภาษี โดยรายได้จากภาษีดังกล่าว

รัฐบาลจะเป็นผู้ด าเนินการจัดสรรให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่จัดเก็บภาษีได้น้อยเพ่ือเป็นการ

กระจายอ านาจทางการคลัง และลดความเหลื่อมล้ าด้านรายได้ระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกัน

เอง  

4.2 ลักษณะและประเภทของภาษีทรัพย์สิน 

สาธารณรัฐเกาหลีมีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) จากการถือครองทรัพย์สิน

ประเภทบ้าน ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ในรูปแบบของภาษีท้องถิ่น (Local Tax) โดยมีองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นท าหน้าที่ในการจัดเก็บภาษี นอกจากนี้ยังมีการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross 

Real Estate Tax) ซึ่งเป็นการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real 

Estate Tax) ประเภทบ้านพักอาศัย และที่ดิน (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) ในสาธารณรัฐเกาหลีที่มีมูลค่า

ตามท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อเสียภาษีในรูปแบบของภาษีระดับประเทศ (National Tax)96 

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีจึงแบ่งออกเป็น 2 ระดับ คือ ภาษีทรัพย์สินใน

ระดับประเทศ (National Tax) และภาษีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น (Local Tax) ดังนี้ 

4.2.1 ภาษีทรัพย์สินในระดับประเทศ (National Tax) ได้แก่  

4.2.1.1 ภาษีการรับมรดก (Inheritance Tax) 

4.2.1.2 ภาษกีารให ้(Gift Tax) 

4.2.1.3  ภาษีการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate Holding 

Tax) 

4.2.1.4  ภาษีการท าธุรกรรมหลักทรัพย์ (Securities Transaction Tax Act) 

4.2.2  ภาษีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น (Local Tax) ได้แก่ 

4.2.2.1 ภาษีทรัพย์สินที่มหานครสามารถจัดเก็บได้ (Metropolitan City Taxes) มี

ดังนี้ 

                                                                                 
96 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 144-145. 
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(1) ภาษีการได้มา (Acquisition Tax) 

(2) ภาษีรถยนต์ (Automobile Tax) 

4.2.2.2 ภาษีทรัพย์สินที่จังหวัด (Do) สามารถจัดเก็บได้ มีดังนี ้

(1) ภาษีการได้มา (Acquisition Tax) 

(2) ภาษีการจดทะเบียนและใบอนุญาต (Registration and License Tax) 

4.2.2.3 ภาษีทรัพย์สินที่เขตซึ่งอยู่ในมหานคร (Metropolitan City) และเขตปกครอง

พิเศษ (Special Metropolitan City) สามารถจัดเก็บได้ มีดังนี้ 

(1) ภาษีการจดทะเบียนและใบอนุญาต (Registration and license Tax)  

(2) ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) 

4.2.2.4  ภาษีทรัพย์สินที่เขต (Gun/Si) ซึ่งอยู่ในจังหวัด (Do) สามารถจัดเก็บได้ มีดังนี้  

(1) ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) 

(2) ภาษีรถยนต์ (Automobile Tax) 

ส าหรับหน่วยงานที่มีหน้าที่ในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีในระดับประเทศ 

ได้แก่ National Tax Service ซึ่งเป็นหน่วยงานในสังกัดกระทรวงยุทธศาสตร์และการคลัง (Ministry of 

Strategy and Finance) และในระดับท้องถิ่น ได้แก่ รัฐบาลส่วนท้องถิ่น (Local Government)97 หรือ

อาจเทียบเคียงได้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของประเทศไทย  

ตารางท่ี 10 ตารางภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลี 

ประเภทภาษี ผู้มีหน้าที่เสียภาษี อัตราภาษี ฐานภาษี 

ภาษีการรับมรดก98 ผู้ได้รับมรดก อัตราก้าวหน้า มู ลค่ าของทรัพ ย์ สิ นที่ เป็ น

มรดกท้ังหมดที่ได้รับมา 

ภาษีการให้99 ผู้ได้รับทรัพย์สินจากการให้ อัตราก้าวหน้า มูลค่าของทรัพย์สินที่ได้รับมา 

                                                                                 
97 ณัฐพล พลฤทธิ์, “การปฏิรูปการจัดเกบ็ภาษีทรัพย์สินและภาษีความมั่งค่ัง : ศึกษาเปรียบเทียบกับสาธารณรัฐเกาหลี”, (วิทยานิพนธ์

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), หน้า 97 
98 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 132-138. 
99 Ibid., p. 139-143. 
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ประเภทภาษี ผู้มีหน้าที่เสียภาษี อัตราภาษี ฐานภาษี 

ภาษีค านวณรวมการถือ

ครองอสังหาริมทรัพย์100  

 

ผู้ เป็ น เจ้ าของท รัพ ย์ สิ น

ประเภทบ้านพักอาศัย และ

ที่ดิน (ยกเว้นบ้านพักตาก

อากาศ) 

อัตราก้าวหน้า 

 

มูลค่าของทรัพย์สินประเภท

บ้านบ้านพักอาศัย และที่ดิน 

(ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) 

ภ า ษี ก า ร ท า ธุ ร ก ร ร ม

หลักทรัพย1์01 

ผู้โอนหุ้นในและนอกตลาด

หลักทรัพย ์

อัตราคงท่ีร้อยละ 0.5 มูลค่าหุ้นหรือหลักทรัพย์ที่ท า

การโอน ณ ราคาที่ท าการโอน

ในวันเวลาดังกล่าว 

ภาษีการได้มา102 ผู้ ซึ่ ง ได้ รั บ ก รรมสิ ท ธิ์ ใน

ทรัพย์สินตามที่ ระบุ ไว้ ใน

พระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น 

อัตราก้าวหน้าและอัตรา

คงที่ส าหรับทรัพย์สินบาง

ประเภท 

มูลค่าของทรัพย์สินที่ได้มาตาม

ราคาประเมินตลาดปัจจุบัน 

ภาษีรถยนต1์03 ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของรถ อัตราก้าวหน้า  ขนาดของเครื่ อ งยนต์ ห รื อ

น้ าหนัก ขึ้นอยู่กับประเภทของ

รถ 

ภาษีการจดทะเบียนและ

ใบอนุญาต104 

ผู้ ซึ่ งท าก ารจดทะเบี ยน

ทรัพย์สินหรือจดทะเบียน

พร้อมรับใบอนุญาต 

อัตราคงที่แบ่งแยกตาม

ประเภทของทรัพย์สิน 

มูลค่าของทรัพย์สินที่ตามราคา

ตลาด 

ภาษีทรัพย์สิน105 ผู้ เป็ น เจ้ าของท รัพ ย์ สิ น

ประเภทบ้าน ที่ดิน สิ่งปลูก

อัตราก้าวหน้าและอัตรา

คงที่ส าหรับทรัพย์สินบาง

มูลค่าของทรัพย์สินที่ตามราคา

ตลาดหรือราคาประเมินของรัฐ 

                                                                                 
100 Ibid., p. 144-148. 
101 Ibid., p. 192-193. 
102 Ibid., p. 298-299. 
103 Ibid., p. 312-314. 
104 Ibid., p. 300-304. 
105 Ibid., p. 309-311. 
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ประเภทภาษี ผู้มีหน้าที่เสียภาษี อัตราภาษี ฐานภาษี 

สร้าง เรือ และเครื่องบิน ประเภท 

4.2.1 ภาษีทรัพย์สินที่เกี่ยวกับท่ีดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

  ในหัวข้อนี้จะท าการศึกษาเฉพาะภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีที่เกี่ยวข้องกับที่ดิน

ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นหลักซึ่งประกอบด้วยภาษีค านวณรวม

อสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax) และภาษีทรพัย์สิน (Property Tax) ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

4.2.1.1 ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax)   

ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สินในระดับประเทศที่

บัญญัติเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate 

Holding Tax) ประเภทบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) และที่ดินที่อยู่ในสาธารณรัฐเกาหลี

ภายใต้การจัดเก็บภาษีแบบรวมทั่วไป (General Aggregate Taxation) ตามมาตรา 106 (1) 1 แห่ง

พระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act)106 เฉพาะในส่วนที่เป็นที่ดินประเภทที่ไม่ต้องท าการ

ประเมิน หรือได้รับยกเว้นและที่ดินได้รับการลดหย่อนตามกฎหมายซึ่งก็คือที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่า 

และภายใต้การจัดเก็บแบบรวมพิเศษ (Special Aggregate Taxation) ตามมาตรา 106 (1) 2 แห่ง

พระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act)107 เฉพาะในส่วนที่เป็นที่ดินประเภทที่มีสิ่งปลูกสร้างตั้งอยู่

บนที่ดิน เช่น ที่ดินที่เป็นโรงงานอุตสาหกรรม เป็นต้น นอกจากนี้ยังรวมถึงที่ดินที่ใช้ประกอบธุรกิจต่าง ๆ 

เช่น ที่ดินส าหรับจัดงานมหกรรมแสดงต่าง ๆ ที่ดินส าหรับจัดท าเป็นคลังสินค้าทัณฑ์บนหรือที่ดินเปล่าที่

ก าลังจะสร้างโรงงานขึ้นบนที่ดินดังกล่าว แต่ไม่รวมถึงที่ดินประเภทท าการเกษตรกรรม108 

โดยก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่จัดท าบัญชีทรัพย์สินของผู้ที่

ถือครองบ้าน พักอาศัย  (ยกเว้นบ้ านพักตากอากาศ) และที่ ดิน  ณ  วันที่  1 มิถุนายน ส่งมายั ง

กระทรวงมหาดไทยเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการจัดเก็บภาษีส าหรับผู้ที่ถือครองบ้านพักอาศัยซึ่งมีผลรวมของ

                                                                                 
106 Article 106(1)1 of The Local Tax Act 
107 Article 106(1)2 of The Local Tax Act 
108 ณัฐพล พลฤทธิ์. “การปฏิรูปการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินและภาษีความมั่งค่ัง : ศึกษาเปรียบเทียบกับสาธารณรัฐเกาหลี”, (วิทยานิพนธ์

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), 2559. หน้า 105. 
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ราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 600 ล้านวอน ส าหรับผู้ที่ถือครองที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ 

ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 500 ล้านวอน และผู้ที่ถือครองที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เช่น 

ร้านค้า ส านักงาน อาคาร เป็นต้น ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 8000 ล้านวอน109 เพ่ือ

น ามาคูณกับอัตราภาษีที่ก าหนดไว้เพ่ือจัดเก็บภาษี และภาษีดังกล่าวเมื่อจัดเก็บได้แล้วจะจัดสรรลงไป

ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ต่าง ๆ ตามพระราชบัญญัติเงินอุดหนุนท้องถิ่น (Local Subsidy 

Act) โดยเริ่มจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้น้อย 110 ทั้งนี้มีวัตถุประสงค์

เพ่ือลดความเหลื่อมล้ าระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 

4.2.1.2 ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)  

ภาษีทรัพย์สินเป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่นที่จังหวัดและเขตใน

จังหวัดหรือมหานครได้ท าการจัดเก็บจากทรัพย์สินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง บ้าน อากาศยาน และเรือ  

ตามพระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act)111 โดยมาตรา 104(1) ได้ให้ค านิยามค าว่า “ที่ดิน” ไว้

ดังต่อไปนี้ 

ค าว่า “ที่ดิน” หมายความถึง ที่ดินที่อยู่ภายใต้การจดทะเบียนตามกฎหมาย

และท่ีดินอ่ืน ๆ ทีถู่กน ามาใช้ประโยชน์จริง112 

ตามพระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act) ได้ท าการจัดแบ่งทรัพย์สิน

ประเภทที่ดินออกเป็นประเภทต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

(1)  การจัดเก็บภาษีแบบรวมทั่วไป (General Aggregate Taxation)  

การจัดเก็บภาษีแบบรวมทั่วไป หมายถึง ที่ดินที่ไม่ต้องท าการประเมิน หรือ

ได้รับยกเว้นและที่ดินได้รับการลดหย่อนตามกฎหมายซึ่งก็คือที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าด้วย 

(2)  การจัดเก็บภาษีแบบรวมพิเศษ (Special Aggregate Taxation)  

การจัดเก็บภาษีแบบรวมพิเศษ หมายถึง ที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้างตั้งอยู่บน

ที่ดิน เช่น ที่ดินที่เป็นโรงงานอุตสาหกรรม เป็นต้น นอกจากนี้ยังหมายความรวมถึง ที่ดินที่ใช้ประกอบ
                                                                                 
109 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 144. 
110 Jongseok An, Local Autonomy and Local Tax Policy in Korea, page 31-34 
111 Article 105 of The Local Tax Act   
112 Article 104(1) of The Local Tax Act  
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ธุรกิจต่าง ๆ เช่น ที่ดินส าหรับจัดงานมหกรรมแสดงต่าง ๆ ที่ดินส าหรับจัดท าเป็นคลังสินค้าทัณฑ์บนหรือ

ที่ดินเปล่าที่ก าลังจะสร้างโรงงานขึ้นบนที่ดินดังกล่าว 

(3)  การจัดเก็บภาษีแบบแยก (Separate Taxation)  

การจัดเก็บภาษีแบบแยก หมายถึง ที่ดินที่ใช้ท าเกษตรกรรม กสิกรรม 

โรงงานอุตสาหกรรมที่ดินที่ท าการปลูกพืชสงวน หรือป่าไม้สงวนตามกฎหมาย ที่ดินที่เป็นสนามกอล์ฟ 

รวมไปถึงท่ีดินที่มีการสร้างโรงงานอุตสาหกรรมเสร็จสิ้นแล้ว113 

4.2.2 โครงสร้างของภาษีที่เกี่ยวกับดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ 

  สาธารณรัฐเกาหลีได้ก าหนดโครงสร้างของภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross 

Real Estate Tax) และภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ที่ เกี่ยวกับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพไว้ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

4.3.2.1 ผู้มีหน้าที่เสียภาษี 

   ผู้ที่ถือครองทรัพย์สินที่เกี่ยวกับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพ ณ วันที่ 1 มิถุนายนปีใด ๆ จะต้องเสียภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ในลักษณะค านวณ

รวมเพ่ือเสียภาษีในรูปแบบของภาษีท้องถิ่น และในกรณีที่มคี านวณรวมแล้วมีมูลค่าตามที่กฎหมายก าหนด

จะต้องเสียภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax) ซึ่งเป็นการจัดเก็บภาษีจากการถือ

ครองอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐ เพ่ือเสียภาษีในรูปแบบของภาษีระดับประเทศ ดังนี้ 

(1) ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax)    

ผู้มีหน้าที่เสีย ได้แก่ บุคคลที่ถือครองที่ดินที่มีลักษณะอย่างหนึ่งอย่างใด

ดังต่อไปนี้ 

ก. ที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่า และอ่ืน ๆ ที่มีมูลค่ารวมเกิน 500 ล้าน

วอน 

                                                                                 
113 Article 106 of Local Tax Act  

 



52 

 

 

ข. ที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เช่น ร้านค้า ส านักงาน อาคาร เป็นต้น ที่มีมูลค่า

รวมเกิน 8,000 ล้านวอน114 
   

(2) ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)  

ผู้มีหน้าที่เสีย ได้แก่ ผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินที่อยู่ภายใต้การจดทะเบียนตาม

กฎหมายและที่ดินอ่ืน ๆ ที่ถูกน ามาใช้ประโยชน์จริง115 

4.3.2.2 ฐานภาษี 

   ฐานภาษีท่ีถูกน ามาใช้เป็นในการจัดเก็บภาษีตามอัตราภาษีที่ก าหนดไว้ส าหรับ

ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์และภาษีทรัพย์สินที่เก่ียวกับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพนั้นจะมีความแตกต่างกันตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดิน ดังนี้ 

(1) ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax)    

ฐานภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับที่ดิน ได้แก่ ที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง ไม่ว่าจะเป็นบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) ที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่า และอ่ืน 

ๆ รวมทั้งที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เช่น ร้านค้า ส านักงาน อาคาร เป็นต้น116 

 (2) ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)  

ฐานภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ราคาประเมินปัจจุบันคูณด้วย 60% ส าหรับบ้าน 

และ 70% ส าหรับที่ดิน117 

4.3.2.3 อัตราภาษี 

   ภาษีค านวณ รวมอสั งหาริมทรัพย์  (Gross Real Estate Tax) และภาษี

ทรัพย์สิน (Property Tax) ที่น ามาจัดเก็บจากทรัพย์สินประเภทที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพนั้นจะมีอัตราภาษีที่แตกต่างกันออกไปตามลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและ

มูลค่าของฐานภาษีท่ีก าหนดไว้ 
                                                                                 
114 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 144. 
115 Ibid., p. 309. 
116 Ibid., p. 114. 
117 Ibid., p. 309. 
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(1) ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax)   

ตารางท่ี 11 ตารางสรุปอัตราภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์  

ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน อัตราภาษี118 
(ร้อยละ) 

1. ที่ดินทั่วไปและที่ดินว่างเปล่า  
(ก) มูลค่าของฐานภาษี 1,500 ล้านวอนหรือน้อยกว่า 
(ข) มูลค่าของฐานภาษี 4,500 ล้านวอนหรือน้อยกว่า 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีมากกว่า 4,500 ล้านวอน 

 
0.75 
1.50 
2.00 

2. ที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้างทุกประเภท (ร้านค้า, ส านักงาน, อาคาร ฯลฯ)  
(ก) มูลค่าของฐานภาษี 20,000 ล้านวอนหรือน้อยกว่า 
(ข) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 40,000 ล้านวอนหรือน้อยกว่า 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีมากกว่า 40,000 ล้านวอน  

 
0.50 
0.60 
0.70 

 

 

 

(2) ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)  

ตารางท่ี 12 ตารางสรุปอัตราภาษีทรัพย์สิน  

  ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน อัตราภาษี119 
(ร้อยละ) 

1. General Aggregate Tax 
(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านวอน 
(ข) มูลค่าของฐานภาษ ี50-100 ล้านวอน 
(ค) มูลค่าของฐานภาษีมากกว่า 100 ล้านวอน 

 
0.20 
0.30 
0.50 

2. Special Aggregate Tax  

                                                                                 
118 Ibid., p. 146. 
119 Ibid., p. 309-310. 
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  ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน อัตราภาษี119 
(ร้อยละ) 

(ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 200 ล้านวอน 
(ข) มูลค่าของฐานภาษี 200-1,000 ล้านวอน  
(ค) มูลค่าของฐานภาษีมากกว่า 1,000 ล้านวอน 

0.20 
0.30 
0.40 

3. Separate Tax 
(ก) ที่ดินเพาะปลูก, สวนผลไม้, ที่ดินส าหรับเลี้ยงสัตว์และป่าไม้ 
(ข) ที่ดินส าหรับสนามกอล์ฟและรีสอร์ท  
(ค) ที่ดินนอกเหนือจาก (1) หรือ (2) 

 
0.07 
4.00 
0.20 

 

4.2.3 การประเมินมูลค่าเกี่ยวกับที่ดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ 

  การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มีวัตถุประสงค์เพ่ือค านวณหามูลค่าของทรัพย์สินแต่ละ

ประเภทที่จะน ามาจัดเก็บภาษีตามอัตราที่ก าหนดไว้ส าหรับทรัพย์สินประเภทนั้นๆ ดังนั้น การพิจารณาว่า

ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในสาธารณรัฐเกาหลีจะต้องถูกจัดเก็บภาษีใน

รูปแบบของภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax) หรือภาษีทรัพย์สิน (Property 

Tax) จึงต้องพิจารณาจากมูลค่าของทรัพย์สินเป็นส าคัญดังมีรายละเอียดต่อไปนี้ 

(1)  ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax)     

 การจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดิน

ว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ภายใต้การจัดเก็บภาษีแบบรวมทั่วไป (General Aggregate Taxation) จะถูกก าหนด

โดยการคูณจ านวนเงินซึ่งคงเหลืออยู่ภายหลังจากหักด้วยจ านวนเงิน 500 ล้านวอน  หรือประมาณ 

13,491,543.80 บาท120 จากผลรวมของราคาประเมินของรัฐที่ได้ประกาศให้ทราบโดยเปิดเผยตาม

อัตราส่วนมูลค่าตลาดยุติธรรมที่ก าหนดโดยประธานาธิบดีในช่วงระหว่าง 60% ถึง 100% โดยพิจารณา

                                                                                 
120 ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2563, อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ 1 วอน เท่ากับ 0.0267 บาท [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.bot.or.th/thai/_layouts/application/exchangerate/exchangerate.aspx [12 เม.ย. 2563]. 
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จากสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ สถานการณ์ทางการเงิน และปัจจัยอ่ืน ๆ แล้วน ามาคูณกับอัตราภาษีที่

ก าหนดไว้เพ่ือจัดเก็บภาษี 

ส าหรับการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับที่ดินที่มีสิ่งปลูก

สร้างภายใต้การจัดเก็บภาษีแบบรวมพิเศษ (Special Aggregate Taxation) จะถูกก าหนดโดยการคูณ

จ านวน เงินซึ่ งค งเหลื ออยู่ ภ ายหลั งจากหั กด้ วยจ านวน เงิน  8,000 ล้ าน วอน  หรือประมาณ 

215,864,700.80 บาท121 จากผลรวมของราคาประเมินของรัฐที่ได้ประกาศให้ทราบโดยเปิดเผยตาม

อัตราส่วนมูลค่าตลาดยุติธรรมที่ก าหนดโดยประธานาธิบดีในช่วงระหว่าง 60% ถึง 100% โดยพิจารณา

จากสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ สถานการณ์ทางการเงิน และปัจจัยอ่ืน ๆ แล้วน ามาคูณกับอัตราภาษีที่

ก าหนดไว้เพ่ือจัดเก็บภาษ1ี22 

แต่ในกรณีที่ค านวณแล้วเป็นจ านวนน้อยกว่าศูนย์ จะถือว่าจ านวนเงินดังกล่าวเป็น

ศูนย์123 และผู้มีหน้าที่เสียภาษีการค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์แล้ว ไม่ต้องเสียภาษีทรัพย์สินตาม

พระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act) อีก 

ตัวอย่าง นาย ก เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า มูลค่า 2,000 

ล้านวอน นาย ก จะมีจ านวนภาษีที่ต้องเสียภาษีตามสูตรการค านวณภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ 

(Gross Real Estate Tax) ดังนี้ 

ตารางท่ี 13 ตัวอย่างการค านวณภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย = มูลค่าที่ดินท่ีทิ้งไว้ว่างเปล่าที่มีมูลค่ารวมตามท่ีก าหนด 

(-) 500 ล้านวอน  

X จ านวนมูลค่าคงเหลือ (หลังจากหักด้วยจ านวนเงิน 500 ล้านวอน)   

X อัตราภาษีท่ีก าหนดไว้เพ่ือจัดเก็บภาษี  

   = 2,000 ล้านวอน - 500 ล้านวอน 

   = 1,500 ล้านวอน 

                                                                                 
121 Ibid. 
122 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 145. 
123 ดูเพิ่มเติมจาก Article 13 of The Gross Real Estate Tax  
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   =  1,500 ล้านวอน x 0.75% 

   = 11,250,000 วอน 

 

จากสูตรการค านวณภาษีการค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate 

Tax) ดังกล่าว จะเห็นได้ว่า นาย ก จะมีจ านวนภาษีที่ต้องเสียเป็นเงินจ านวน  11,250,000 วอน หรือ

ประมาณ 298,088.55 บาท124 

(2) ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)  

ภาษีทรัพย์สินเป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่นที่มีการจัดเก็บภาษี

จากอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท ใช้รูปแบบการค านวณรวมทรัพย์สินโดยการแยก

ประเภททรัพย์สินที่จะน ามาท าการค านวณรวมเพ่ือเสียภาษีตามอัตราที่ก าหนดไว้125 

ตัวอย่าง นาย ก มีบ้านพักอาศัย 2 หลัง มูลค่าหลังละ 500 ล้านวอน และท่ีดิน

ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าอีก 2 แปลง มูลค่าแปลงละ 500 ล้านวอน ในเมืองปูซาน ดังนั้นในการค านวณเพ่ือเสีย

ภาษีทรัพย์สินจะต้องแยกบ้านและที่ดินออกจากกัน โดยน าบ้านทั้งสองหลังมารวมค านวณเข้าด้วยกันเพ่ือ

เสียภาษีตามอัตราที่ก าหนดไว้ส าหรับทรัพย์สินประเภทบ้าน และน าที่ดินทั้ง 2 แห่งมารวมค านวณเข้า

ด้วยกันเพ่ือเสียภาษีตามอัตราที่ก าหนดไว้ส าหรับทรัพย์สินประเภทที่ดิน  

จากตัวอย่างข้างต้น นาย ก ถือครองทรัพย์สินประเภทบ้านและที่ดิน โดยมี

มูลค่ารวมของทรัพย์สินประเภทบ้านทั้งสองหลังเกิน 600 ล้านวอน และมูลค่ารวมของทรัพย์สินประเภท

ที่ดินทั้งสองแปลงเกิน 500 ล้านวอน ดังนั้น นาย ก จะต้องเสียภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ 

(Comprehensive Real Estate Holding Tax) ใน รู ป แ บ บ ข อ งก า ร จั ด เก็ บ ภ าษี ค าน วณ รว ม

อสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax) แทนการเสียภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)  

                                                                                 
124 ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2563, อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ 1 วอน เท่ากับ 0.0267 บาท [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.bot.or.th/thai/_layouts/application/exchangerate/exchangerate.aspx [12 เม.ย. 2563]. 
125 โปรดดูณัฐพล พลฤทธิ์ , “การปฏิรูปการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินและภาษีความมั่งค่ัง : ศึกษาเปรียบเทียบกับสาธารณรัฐเกาห ลี”, 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), 2559. หน้า 115. 
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4.3 เปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีทีเ่กี่ยวกับท่ีดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพของสาธารณรัฐเกาหลีกับประเทศไทย 

จากการศึกษาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีท าให้ทราบว่า สาธารณรัฐเกาหลีมี

กฎหมายที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่เกี่ยวกับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพทั้งในระดับประเทศ ได้แก่ ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Holding 

Tax) และในระดับท้องถิ่น  ได้แก่  ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ซึ่ งสามารถน ามาท าการศึกษา

เปรียบเทียบกับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของประเทศ

ไทยได้ดังนี้  

4.3.1 เปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate 

Holding Tax) ของสาธารณรัฐเกาหลีกับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของประเทศไทย 

 ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สินในระดับประเทศที่บัญญัติ

เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate Holding 

Tax) ประเภทบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) และที่ดินที่อยู่ในสาธารณรัฐเกาหลีภายใต้การ

จัดเก็บภาษีแบบรวมทั่วไป (General Aggregate Taxation) ตามมาตรา 106(1)1 แห่งพระราชบัญญัติ

ภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act)126 เฉพาะในส่วนที่เป็นที่ดินประเภทที่ไม่ต้องท าการประเมิน หรือได้รับ

ยกเว้นและที่ดินได้รับการลดหย่อนตามกฎหมายซึ่งก็คือที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ และ

ภ ายใต้ ก ารจั ด เก็บ แบบรวม พิ เศษ  (Special Aggregate Taxation) ตามมาตรา 106(1)2 แห่ ง

พระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act)127 เฉพาะในส่วนที่เป็นที่ดินประเภทที่มีสิ่งปลูกสร้างตั้งอยู่

บนที่ดิน เช่น ที่ดินที่เป็นโรงงานอุตสาหกรรม เป็นต้น นอกจากนี้ยังรวมถึงที่ดินที่ใช้ประกอบธุรกิจต่าง ๆ 

เช่น ที่ดินส าหรับจัดงานมหกรรมแสดงต่าง ๆ ที่ดินส าหรับจัดท าเป็นคลังสินค้าทัณฑ์บนหรือที่ดินเปล่าที่

ก าลังจะสร้างโรงงานขึ้นบนที่ดินดังกล่าว แต่ไม่รวมถึงที่ดินประเภทท าการเกษตรกรรม128 โดยก าหนดให้

                                                                                 
126 Article 106(1)1 of The Local Tax Act 
127 Article 106(1)2 of The Local Tax Act 
128 ณัฐพล พลฤทธิ์. “การปฏิรูปการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินและภาษีความมั่งค่ัง : ศึกษาเปรียบเทียบกับสาธารณรัฐเกาหลี”, (วิทยานิพนธ์

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), 2559. หน้า 105. 
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องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่จัดท าบัญชีทรัพย์สินของผู้ที่ถือครองบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตาก

อากาศ) และที่ดิน ณ วันที่ 1 มิถุนายน ส่งมายังกระทรวงมหาดไทยเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการจัดเก็บภาษี

ส าหรับผู้ที่ถือครองบ้านพักอาศัยซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 600 ล้านวอน ส าหรับผู้ที่ถือ

ครองที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 500 ล้าน

วอน และผู้ที่ถือครองที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เช่น ร้านค้า ส านักงาน อาคาร เป็นต้น ซึ่งมีผลรวมของราคา

ประเมินของรัฐเกินกว่า 8000 ล้านวอน129 เพ่ือน ามาคูณกับอัตราภาษีที่ก าหนดไว้เพ่ือจัดเก็บภาษี และ

ภาษีดังกล่าวเมื่อจัดเก็บได้แล้วจะจัดสรรลงไปให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ ต่าง ๆ ตาม

พระราชบัญญัติเงินอุดหนุนท้องถิ่น (Local Subsidy Act) โดยเริ่มจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการ

จัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้น้อย130 ทั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือลดความเหลื่อมล้ าระหว่างองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นด้วยกันเอง 

แม้ว่าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์จะไม่ได้มีการบัญญัติถึงที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์

ตามสมควรแก่สภาพไว้โดยตรงก็ตาม แต่หากพิจารณาจากค านิยามของค าว่า “ที่ดิน” ในมาตรา 2(4) แห่ง

พระราชบัญญัติภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax Act)131 นั้น หมายถึง ที่ดิน

ตามที่ได้บัญญัติไว้ในมาตรา 104(1) แห่งพระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act) อันได้แก่ ที่ดินที่

ได้มีการจดทะเบียนไว้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย132 ประกอบกับมาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติภาษี

ค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax Act)133 ได้ก าหนดให้การจัดเก็บภาษีจากการถือ

ครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate Holding Tax) ประเภทบ้านพักอาศัย (ยกเว้น

บ้านพักตากอากาศ) และที่ดินที่อยู่ในสาธารณรัฐเกาหลีอยู่ภายใต้การจัดเก็บภาษีแบบรวมทั่วไป 

(General Aggregate Taxation) ตามมาตรา 106(1)1 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax 

Act) ซึ่งได้แก่ ที่ดินประเภทที่ไม่ต้องท าการประเมิน หรือได้รับยกเว้นและที่ดินได้รับการลดหย่อนตาม

                                                                                 
129 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 144. 
130 Jongseok An, Local Autonomy and Local Tax Policy in Korea, page 31-34 
131 Article 2(4) of The Gross Real Estate Tax Act 
132 Article 104(1) of The Local Tax Act 
133 Article 11 of The Gross Real Estate Tax Act 
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กฎหมายซึ่งก็คือที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ134 จึงอาจพออนุมานได้ว่าที่ดินทั่วไป และอ่ืน ๆ 

นั้น น่าจะหมายความถึงที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพด้วย 

 ในขณะที่การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ของประเทศไทยนั้น เป็นกฎหมายภาษี

ทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น และก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่จัดท าบัญชีรายการที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้างเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการจัดเก็บภาษีส าหรับเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่

อยู่ในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ เป็นรายแปลง เว้นแต่ในกรณีการจัดเก็บภาษีประเภทที่ดิน อาทิ 

ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่มีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกัน

และเป็นเจ้าของเดียวกัน จึงจะน าเอามูลค่าของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพทั้งหมดนั้นมารวมกันเป็นฐานภาษีและจัดเก็บในรูปแบบของอัตราภาษีก้าวหน้า ซึ่งมีความแตกต่าง

จากการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีที่ก าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีจาก

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในสาธารณรัฐเกาหลีที่มีมูลค่าตามที่กฎหมายก าหนดต้องถูกน ามาคูณกับอตัราภาษีที่

ก าหนดไว้เพ่ือเสียภาษีในระดับประเทศ  

 นอกจากนี้โครงสร้างภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax) ของ

สาธารณรัฐเกาหลีกับภาษีที่ ดินที่ทิ้ งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ตาม

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 นั้นยังมีความแตกต่างกันดังตารางด้านล่างนี้ 

ตารางท่ี 14 ตารางเปรียบเทียบโครงสร้างภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีและ

ภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของประเทศไทย 

โครงสร้างภาษี สาธารณรัฐเกาหลี ประเทศไทย 

ผู้มีหน้าที่เสียภาษี เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินอยู่ในวันที่ 1 

มิถุนายนของปีใด ๆ  

เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินอยู่ในวันที่ 

1 มกราคมของปีใด ๆ 

ฐานภาษ ี มูลค่าทั้งหมดของที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดิน

ว่างเปล่า และอ่ืน ๆ รวมทั้งที่ดินที่มีสิ่ง

มูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือ ไม่ ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่   

                                                                                 
134 Article 106(1)1 of The Local Tax Act 
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โครงสร้างภาษี สาธารณรัฐเกาหลี ประเทศไทย 

ปลูกสร้างที่ตั้งอยู่ในสาธารณรัฐเกาหลีที่มี

มูลค่าตามที่กฎหมายก าหนดไว้  

สภาพรายแปลงที่ ตั้ งอยู่ ในองค์ ก ร

ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ เว้นแต่ใน

กรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขต

ติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน ฐาน

ภาษีได้แก่ มูลค่าที่ดินท้ังหมด 

อัตราภาษี  
1. มูลค่าของฐานภาษี 1,500 ล้านวอน
หรือน้อยกว่า เสียภาษีในอัตราร้อยละ 
0.75 
2. มูลค่าของฐานภาษี 4,500 ล้านวอน
หรือน้อยกว่า เสียภาษีในอัตราร้อยละ 
1.50 
3. มูลค่าของฐานภาษีมากกว่า 4,500 
ล้านวอน เสียภาษีในอัตราร้อยละ 2 
 

ในสองปีแรก 
1. มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้าน
บาท เสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.30 
 
2. มูลค่าของฐานภาษีเกิน 50 ล้านบาท 
แต่ไม่เกิน 200 ล้านบาท เสียภาษีใน
อัตราร้อยละ 0.40 
3. มูลค่าของฐานภาษี เกิน 200 ล้าน
บาท แต่ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท เสีย
ภาษีในอัตราร้อยละ 0.50 
4. มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้าน
บาท แต่ไม่เกิน 5,000 ล้านบาท เสีย
ภาษีในอัตราร้อยละ 0.60 
5. มูลค่าของฐานภาษีเกิน 5,000 ล้าน

บาทขึ้นไป  เสียภาษีในอัตราร้อยละ 

0.70  

ในกรณีที่ทิ้ งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลา

สามปีติดต่อกัน ให้เรียกเก็บภาษีในปีที่สี่

เพ่ิมขึ้นจากอัตราภาษีที่จัดเก็บอีกใน
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โครงสร้างภาษี สาธารณรัฐเกาหลี ประเทศไทย 

อัตราร้อยละ 0.3 และหากยังทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน ให้ เพ่ิม

อัตราภาษีอีกร้อยละ 0.3 ในทุกสามปี 

แต่อัตราภาษีที่เสียรวมทั้งหมดแล้วต้อง

ไม่เกินร้อยละ 3 

การค านวณภาษี การคูณจ านวนเงินซึ่ งคงเหลืออยู่ภาย

หลังจากหักด้วยจ านวนเงิน 500 ล้านวอน

จากผลรวมของราคาประเมินของรัฐที่ได้

ป ระก าศ ให้ ท ร าบ โด ย เปิ ด เผ ยต าม

อัตราส่วนมูลค่าตลาดยุติธรรมที่ก าหนด

โดยประธานาธิบดีในช่วงระหว่าง 60% ถึง 

100% โดยพิจารณาจากสภาวะตลาด

อสังหาริมทรัพย์ สถานการณ์ทางการเงิน 

และปัจจัยอ่ืน ๆ แล้วน ามาคูณกับอัตรา

ภาษีท่ีก าหนดไว้เพ่ือจัดเก็บภาษี 

ในสองปีแรก ให้ใช้ฐานภาษีตามมาตรา 

35 ลบด้วยมูลค่าของฐานภาษีที่ได้รับ

การยกเว้นตามมาตรา 40 หรือมาตรา 

41 คูณอัตราภาษีตามมาตรา 94 ตาม

สัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 

 

ตั้งแต่ปีที่สามเป็นต้นไป ให้ใช้ฐานภาษี

ตามมาตรา 35 ลบด้วยมูลค่าของฐาน

ภาษีที่ได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40 

หรือมาตรา 41 คูณ อัตราภาษีตาม

มาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ ก าหนดใน

มาตรา 38 

  

จากตารางดังกล่าวจะพบว่า สาธารณรัฐเกาหลีนั้นมีการก าหนดฐานภาษีส าหรับที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ออกเป็น 3 ช่วงด้วยกัน โดยมูลค่าของฐานภาษี 1,500 ล้านวอน (ประมาณ 

39,553,310.55)135 หรือน้อยกว่าจะต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.75 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่ต่ าที่สุด และใน

                                                                                 
135 ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2563, อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ 1 วอน เท่ากับ 0.026 บาท [ออนไลน์], แหล่งที่มา : 

https://www.bot.or.th/thai/_layouts/application/exchangerate/exchangerate.aspx [3 พ.ค.2563]. 
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กรณีมูลค่าของฐานภาษีมากกว่า 4,500 ล้านวอน (หรือประมาณ 118,659,931.65 บาท)136 จะต้องเสีย

ภาษีในอัตราร้อยละ 2 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่สูงที่สุด โดยฐานภาษีดังกล่าวเป็นฐานภาษีหลังหักด้วยจ านวน

เงิน 500 ล้านวอน (หรือประมาณ 13,491,543.80 บาท)137 ซึ่งเป็นมูลค่าที่กฎหมายก าหนดให้น ามาเพ่ือ

เสียภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของภาษีระดับประเทศ  

ในขณะที่ประเทศไทยมีการก าหนดฐานภาษีส าหรับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพในสองปีแรกออกเป็น 5 ช่วงด้วยกัน โดยมูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้าน

บาท จะต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.30 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่ต่ าที่สุด และในกรณีมูลค่าของฐานภาษี เกิน 

5,000 ล้านบาทขึ้นไป จะต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.70 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่สูงที่สุด ในกรณีที่ปล่อยให้

ที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกัน จะต้องเสียภาษีในปีที่

สี่เพ่ิมขึ้นจากอัตราภาษีที่จัดเก็บอีกในอัตราร้อยละ 0.3 และหากยังทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน จะต้องเสียภาษีเพ่ิมขึ้นอีกในอัตราร้อยละ 0.3 ในทุกสามปี แต่

อัตราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแล้วจะไม่เกินร้อยละ 3 

4.3.2 เปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ของสาธารณรัฐเกาหลีกับ

การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของ

ประเทศไทย 

 ภาษีทรัพย์สินเป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่นที่จังหวัด และเขตในจังหวัด

หรือมหานครที่บัญญัติเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง บ้าน อากาศยาน และเรือ ตามพระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local 

Tax Act)138 ซึ่งรวมถึงที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพด้วย โดยใช้รูปแบบ

การค านวณรวมทรัพย์สินด้วยการแยกประเภททรัพย์สินที่จะน ามาท าการค านวณรวมเพ่ือเป็นฐานภาษี

และจัดเก็บตามอัตราอัตราภาษีก้าวหน้าที่ก าหนดไว้139 ซึ่งผู้มีหน้าที่เสีย ได้แก่ ผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินที่อยู่

                                                                                 
136 Ibid. 
137 Ibid. 
138 Article 105 of The Local Tax Act  
139 โปรดดูณัฐพล พลฤทธิ์ , “การปฏิรูปการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินและภาษีความมั่งค่ัง : ศึกษาเปรียบเทียบกับสาธารณ รัฐเกาหลี”, 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), 2559. หน้า 115. 
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ภายใต้การจดทะเบียนตามกฎหมายและที่ดินอ่ืน ๆ ที่ถูกน ามาใช้ประโยชน์จริง140 และฐานภาษีทรัพย์สิน 

ได้แก่ ราคาประเมินปัจจุบันคูณด้วย 60% ส าหรับบ้าน และ 70% ส าหรับที่ดิน141  

ในกรณีที่มีผู้ที่ถือครองบ้านพักอาศัยซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 600 

ล้านวอน ที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 500 

ล้านวอน และที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เช่น ร้านค้า ส านักงาน อาคาร เป็นต้น ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมิน

ของรัฐเกินกว่า 8000 ล้านวอน กฎหมายภาษีทรัพย์สินได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่

จัดท าบัญชีทรัพย์สินของผู้ที่ถือครองบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) และที่ดิน ณ วันที่ 1 

มิถุนายน ส่งมายังกระทรวงมหาดไทยเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ 

(Gross Real Estate Tax) ซึ่งเป็นภาษีที่จัดเก็บจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive 

Real Estate Holding Tax) แทนการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) และภาษีดังกล่าวเมื่อจัดเก็บ

ได้แล้วจะจัดสรรลงไปให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ต่าง ๆ ตามพระราชบัญญัติเงินอุดหนุน

ท้องถิ่น (Local Subsidy Act) โดยเริ่มจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้

น้อย142 ทั้งนี ้มีวัตถุประสงค์เพ่ือลดความเหลื่อมล้ าระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 

แม้ว่าภาษีทรัพย์สินจะไม่ได้มีการบัญญัติถึงท่ีดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพ

ไว้โดยตรงก็ตาม แต่หากพิจารณาจากค านิยามของค าว่า “ที่ดิน” ตามที่ได้บัญญัติไว้ในมาตรา 104(1) 

แห่งพระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax Act) นั้น หมายถึง ที่อยู่ภายใต้การจดทะเบียนตามกฎหมาย

และที่ดินอ่ืน ๆ ที่ถูกน ามาใช้ประโยชน์จริง143 ประกอบกับที่ดินที่อยู่ภายใต้การจัดเก็บภาษีแบบรวมทั่วไป 

(General Aggregate Taxation) ตามมาตรา 106(1)1 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท้องถิ่น (Local Tax 

Act) ได้แก่ ที่ดินประเภทที่ไม่ต้องท าการประเมิน หรือได้รับยกเว้นและที่ดินได้รับการลดหย่อนตาม

กฎหมายซึ่งก็คือที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ144 ดังนั้น จึงอาจพออนุมานได้ว่าที่ดินทั่วไป 

และอ่ืน ๆ นั้น น่าจะหมายความถึงที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพด้วย 

                                                                                 
140 Article 104(1) of Local Tax Act 2014 
141 Ibid., p. 309. 
142 Jongseok An, Local Autonomy and Local Tax Policy in Korea, page 31-34 
143 Article 104(1) of The Local Tax Act  
144 Article 106(1)1 of The Local Tax Act 
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 แม้ว่าการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ของประเทศไทยนั้น เป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สินใน

ระดับท้องถิ่นเช่นเดียวกันกับกฎหมายภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลี  และยังได้ก าหนดให้องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่จัดท าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการจัดเก็บ

ภาษีส าหรับเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ ด้วย

ก็ตาม แต่มีฐานภาษีทรัพย์สินที่น ามาค านวณมูลค่าภาษีนั้นกลับมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ ฐานภาษีเพ่ือ

การค านวณภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามพระราชบัญญัติภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินซึ่งมาจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน 

ในขณะที่ฐานภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลี ได้แก่ ราคาประเมินปัจจุบันคูณด้วย 70% ส าหรับ

ที่ดิน145  

นอกจากนี้ ในกรณีที่มีผู้ที่ถือครองที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ซึ่งมีผลรวม

ของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 500 ล้านวอน ณ วันที่ 1 มิถุนายน กฎหมายภาษีทรัพย์สินของ

สาธารณรัฐเกาหลียังได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่ จัดส่งบัญชีทรัพย์สินมายัง

กระทรวงมหาดไทยเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate 

Tax) ซึ่งเป็นภาษีที่จัดเก็บจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate Holding 

Tax) ในแต่ละประเภททั้งหมดที่อยู่ในสาธารณรัฐเกาหลีแทนการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) 

ท าให้ฐานภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีมีความกว้างกว่าฐานภาษีของประเทศไทย เนื่องจาก

ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นรายแปลง 

เว้นแต่ในกรณีการจัดเก็บภาษีประเภทที่ดิน อาทิ ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพที่มีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน จึงจะน าเอามูลค่าของที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพทั้งหมดนั้นมารวมกันเป็นฐานภาษีและจัดเก็บใน

รูปแบบของอัตราภาษีก้าวหน้า และภาษทีรัพย์สินที่จัดเก็บจากที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพที่อยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด ให้ถือเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วน

                                                                                 
145 Ibid., p. 309. 
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ท้องถิ่นนั้น อันท าให้เกิดการกระจุกตัวของรายได้ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นท่ีจัดเก็บภาษีได้จ านวน

มากและเกิดความเหลื่อมล้ าทางรายได้ระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 

  นอกจากนี้โครงสร้างภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ของสาธารณรัฐเกาหลีกับภาษีที่ดิน

ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

พ.ศ.2562 นั้นยังมีความแตกต่างกันดังตารางด้านล่างนี้ 

ตารางที่ 15 ตารางเปรียบเทียบโครงสร้างภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีและภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของประเทศไทย 

โครงสร้างภาษี สาธารณรัฐเกาหลี ประเทศไทย 

ผู้มีหน้าที่เสียภาษี เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินอยู่ในวันที่ 1 

มิถุนายนของปีใด ๆ  

เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินอยู่ในวันที่ 

1 มกราคมของปีใด ๆ 

ฐานภาษ ี ราคาประเมินปัจจุบันคูณด้วย 70%  มูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือ ไม่ ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่    

สภาพรายแปลงที่ ตั้ งอยู่ ในองค์ ก ร

ปกครองส่วนท้องถิ่น  เว้นแต่ ในกรณี

ที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกัน

และเป็นเจ้าของเดียวกัน ฐานภาษีได้แก่ 

มูลค่าที่ดินท้ังหมด 

อัตราภาษี  
1. มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านวอน 
เสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.20 
2. มูลค่าของฐานภาษี 50-100 ล้านวอน 
เสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.30 
 
3. มูลค่าของฐานภาษีมากกว่า 100 ล้าน
วอน เสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.50 

ในสองปีแรก 
1. มูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้าน
บาท เสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.30 
2. มูลค่าของฐานภาษีเกิน 50 ล้านบาท 
แต่ไม่เกิน 200 ล้านบาท เสียภาษีใน
อัตราร้อยละ 0.40 
3. มูลค่าของฐานภาษี เกิน 200 ล้าน
บาท แต่ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท เสีย
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โครงสร้างภาษี สาธารณรัฐเกาหลี ประเทศไทย 

 ภาษีในอัตราร้อยละ 0.50 
4. มูลค่าของฐานภาษีเกิน 1,000 ล้าน
บาท แต่ไม่เกิน 5,000 ล้านบาท เสีย
ภาษีในอัตราร้อยละ 0.60 
5. มูลค่าของฐานภาษีเกิน 5,000 ล้าน

บาทขึ้นไป  เสียภาษีในอัตราร้อยละ 

0.70  

ในกรณีที่ทิ้งที่ดินไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลา

สามปีติดต่อกัน ให้เรียกเก็บภาษีในปีที่สี่

เพ่ิมขึ้นจากอัตราภาษีที่จัดเก็บอีกใน

อัตราร้อยละ 0.3 และหากยังทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน ให้ เพ่ิ ม

อัตราภาษีอีกร้อยละ 0.3 ในทุกสามปี 

แต่อัตราภาษีที่เสียรวมทั้งหมดแล้วต้อง

ไม่เกินร้อยละ 3 

การค านวณภาษี ใช้รูปแบบการค านวณรวมทรัพย์สินโดย

การแยกประเภททรัพย์สินที่จะน ามาท า

การค านวณรวมเพ่ือเสียภาษีตามอัตราที่

ก าหนดไว้  

ในกรณีที่ที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่า

และอ่ืน ๆ ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมิน

ของรัฐเกินกว่า 500 ล้านวอน จะต้องถูก

ในสองปีแรก ให้ใช้ฐานภาษีตามมาตรา 

35 ลบด้วยมูลค่าของฐานภาษีที่ได้รับ

การยกเว้นตามมาตรา 40 หรือมาตรา 

41 คูณอัตราภาษีตามมาตรา 94 ตาม

สัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 

 

ตั้งแต่ปีที่สามเป็นต้นไป ให้ใช้ฐานภาษี

ตามมาตรา 35 ลบด้วยมูลค่าของฐาน
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โครงสร้างภาษี สาธารณรัฐเกาหลี ประเทศไทย 

จัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ 

(Gross Real Estate Tax) ซึ่งเป็นภาษีที่

จัดเก็บจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ 

( Comprehensive Real Estate 

Holding Tax) ทั้งหมดที่อยู่ในสาธารณรัฐ

เกาหลีแทนการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

(Property Tax) 

ภาษีที่ได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40 

หรือมาตรา 41 คูณ อัตราภาษีตาม

มาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ ก าหนดใน

มาตรา 38 

  

จากตารางดังกล่าวจะพบว่า สาธารณรัฐเกาหลีนั้นมีการก าหนดฐานภาษีส าหรับที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ออกเป็น 3 ช่วงด้วยกัน โดยมูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านวอน (ประมาณ 

1,318,443.69)146 จะต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.20 ซึ่งเป็นอัตราภาษีท่ีต่ าที่สุด และในกรณีมูลค่าของ

ฐานภาษีมากกว่า 100 ล้านวอนวอน (หรือประมาณ 2,636,887.37 บาท)147 จะต้องเสียภาษีในอัตราร้อย

ละ 0.50 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่สูงที่สุด โดยฐานภาษีดังกล่าวเป็นฐานภาษีหลังหักด้วยจ านวนเงิน 500 ล้าน

วอน (หรือประมาณ 13,491,543.80 บาท)148 เว้นแต่ในกรณีที่มีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 

500 ล้านวอน จะต้องถูกจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate 

Holding Tax) ทั้งหมดที่อยู่ในสาธารณรัฐเกาหลีเพ่ือเสียภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real 

Estate Tax) แทนการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)  

ในขณะที่ประเทศไทยมีการก าหนดฐานภาษีส าหรับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพในสองปีแรกออกเป็น 5 ช่วงด้วยกัน โดยมูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้าน

บาท จะต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.30 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่ต่ าที่สุด และในกรณีมูลค่าของฐานภาษี เกิน 

                                                                                 
146 ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2563, อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ 1 วอน เท่ากับ 0.026 บาท [ออนไลน์ ], แหล่งที่มา : 

https://www.bot.or.th/thai/_layouts/application/exchangerate/exchangerate.aspx [3 พ.ค.2563]. 
147 Ibid. 
148 Ibid. 
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5,000 ล้านบาทขึ้นไป จะต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.70 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่สูงที่สุด และในกรณีที่

ปล่อยให้ที่ดินทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกัน จะต้องเสีย

ภาษีในปีที่สี่เพ่ิมขึ้นจากอัตราภาษีที่จัดเก็บอีกในอัตราร้อยละ 0.3 และหากยังทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน จะต้องเสียภาษีเพ่ิมขึ้นอีกในอัตราร้อยละ 0.3 ในทุก

สามปี แต่อัตราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแล้วจะไม่เกินร้อยละ 3 

จะเห็นได้ว่า มูลค่าของฐานภาษีส าหรับน ามาค านวณเพ่ือจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของสาธารณรัฐเกาหลีนั้นได้มีการก าหนดมูลของฐานภาษีที่

ต่ ากว่าการก าหนดมูลค่าของฐานภาษีประเทศไทย แม้ว่าจะมีการก าหนดช่วงของฐานภาษีเพียง 3 ช่วง แต่

มีการปรับมูลค่าของฐานภาษีให้มีความยืดหยุ่นมากขึ้น โดยการน ารูปแบบการจัดเก็บภาษีจากการถือ

ครองอสังหาริมทรัพย์ (Comprehensive Real Estate Holding Tax) ทั้งหมดที่อยู่ในสาธารณรัฐเกาหลี

แทนการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ในกรณีที่ที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ซึ่งมี

ผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 500 ล้านวอน  

จากการศึกษาเปรียบเทียบภาษีการค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate 

Holding Tax) และภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ของสาธารณรัฐเกาหลี ท าให้ผู้เขียนได้พบถึงข้อดีและ

ข้อเสียของกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวที่จะน าไปวิเคราะห์ปัญหาของกฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง

ของประเทศไทย เพ่ือศึกษาถึงรูปแบบความเป็นไปได้ และแนวทางการแก้ไขปัญหาดังกล่าวในบทต่อไป 
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บทที่ 5 

วิเคราะห์ปัญหา รูปแบบความเป็นไปได้ และแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินทีท่ิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

จากการที่ได้ท าการศึกษาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของทั้งประเทศไทยและสาธารณรัฐเกาหลี  

โดยเฉพาะการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในบทที่ผ่านมานั้น 

ในบทนี้ผู้เขียนจะท าการวิเคราะห์ปัญหา รูปแบบความเป็นไปได้ และแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บ

ภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของประเทศไทย ส าหรับการวิเคราะห์

ปัญหานั้นมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องพิจารณาว่าการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพในปัจจุบันนั้นมีความสอดคล้องกับเจตนารมณ์ทางกฎหมายและหลักภาษี

อากรที่ดีที่เกี่ยวข้องหรือไม่อย่างไร โดยพิจารณาถึงผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพประกอบด้วย เพ่ือหาแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษี

ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่เหมาะสมกับประเทศไทยต่อไป 

5.1 ปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ  

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 37 บัญญัติว่า 

“มาตรา 37 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างให้จัดเก็บภาษีตามอัตราดังต่อไปนี้  

(4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ให้มีอัตราภาษี

ไม่เกินร้อยละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี” 

จากบทบัญญัติข้างต้น ท าให้ต้องพิจารณาต่อมาว่าอย่างไรจึงถือเป็นที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่อยู่ในบังคับต้องถูกจัดเก็บภาษีตามอัตราที่ก าหนดไว้ดังกล่าว และ

เมื่อพิจารณาตามมาตรา 37 วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ซึ่งได้

บัญญัติว่า 

“ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตาม (4) ให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎกระทรวง” 
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จะเห็นได้ว่าบทบัญญัติในมาตรา 37 วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.

2562  นั้น การพิจารณาว่าอย่างไรจึงถือเป็นที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

ที่อยู่ในบังคับต้องถูกจัดเก็บภาษีตามมาตรา 37(4) แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.

2562 จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎกระทรวง ซึ่งในปัจจุบันมีเพียงกฎกระทรวงก าหนด

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 ที่อาศัยอ านาจ

ตามความในมาตรา 37 วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ก าหนดลักษณะ

ที่ดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าไว้หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพไว้ดังต่อไปนี้ 

“ข้อ 1 ลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

 (1) ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ได้ แต่ไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมา 

เว้นแต่การที่ไม่สามารถท าประโยชน์นั้นเนื่องจากมีเหตุธรรมชาติหรือเหตุพ้นวิสัย149 

ข้อ 2 ลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพให้ทิ้งไว้ว่างเปล่าให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

 (1) ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการท าประโยชน์ไม่

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศ

ก าหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง ตลอดปีที่ผ่านมา”150 

ส าหรับการใช้ประโยชน์ ในการประกอบเกษตรกรรมนั้ น  มาตรา 37 วรรคสอง แห่ ง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ต้องเป็นการท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยง

สัตว์น้ า และกิจการอ่ืนตามหลักเกณฑ์ที่ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศก าหนด ทั้งนี้ ในการจัดท าประกาศดังกล่าวยังก าหนดให้น าความเห็น

ของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์มาประกอบการพิจารณาด้วย 

จากการศึกษาแนวคิดเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 หลักภาษีอากรที่ดี จะเห็นได้ว่า การก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาการ

                                                                                 
149 จากข้อ 1(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 
150 จากข้อ 2(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 
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จัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ โดยให้พิจารณาจากการใช้

ประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมาส าหรับกรณีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า หรือโดยพิจารณาจากการใช้

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมส าหรับที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพซึ่งเป็นการ

พิจารณาจากการลักษณะการใช้ประโยชน์ทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวนั้น ยังไม่มีความเหมาะสม

เพียงพอซึ่งผู้เขียนไม่อาจเห็นพ้องด้วยได้ เนื่องจากการก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวมีปัญหาหลัก ๆ ที่ส าคัญ 

2 ประการ คือ ปัญหาความไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมาย และปัญหาความไม่สอดคล้องกับ

หลักภาษีอากรที่ดี ดังมีรายละเอียดต่อไปนี้ 

5.1.1 ปัญหาความไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

  เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ที่ส าคัญประการ

หนึ่ง คือ มุ่งประสงค์ที่จะแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.

2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ.2508 ที่มีอยู่เดิมให้หมดไป โดยการก าหนดฐานภาษีจาก

มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง และจัดเก็บตามอัตราภาษีก้าวหน้าตามลักษณะการใช้ประโยชน์

ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ ทั้งนี้เพ่ือกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินและลดการสะสมการถือ

ครองที่ดิน  

อย่างไรก็ตาม การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพที่บัญญัติไว้ในมาตรา 37(4) แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จะต้อง

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎกระทรวงนั้น ยังมีความไม่เหมาะสมและสอดคล้องกับเจตนารมณ์

ของกฎหมายอันก่อให้เกิดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษี และช่องว่างความเหลื่อมล้ าของคนในสังคม

เพ่ิมข้ึน  ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

5.1.1.1 ก่อให้เกิดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษี 

การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพตามกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ พ.ศ.2562 นั้น เป็นการก าหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่เป็นเงื่อนไขในการก าหนดอัตรา

ภาษีที่มีความแตกต่างกันตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินแต่ละประเภท ซึ่งตามมาตรา 37 แห่ง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้ก าหนดให้มีการจัดเก็บภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง
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ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ และที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อ่ืน

นอกจากการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นที่อยู่อาศัยจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราเพดาน

ภาษีที่สูงที่สุดและเป็นอัตราภาษีที่เท่ากัน คือ ร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่สูงที่สุดใน

บรรดาอัตราภาษีท่ีจัดเก็บจากที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามลักษณะการใช้ประโยชน์อื่น ๆ ในขณะที่ที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ ารองลงมา  คือ ร้อยละ 0.3 ของ

ฐานภาษี และที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่

ต่ าที่สุด คือ 0.15 ของฐานภาษี ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่ต่ าที่สุดในบรรดาอัตราภาษีที่จัดเก็บจากที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสร้างตามลักษณะการใช้ประโยชน์อื่น ๆ 

ดังนั้น หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพ โดยเฉพาะในรายที่มีการครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพเป็นจ านวนมากเพ่ือเก็งก าไร อาศัยช่องว่างของบทบัญญัติดังกล่าวดังกล่าวเป็นเครื่องมือในการ

หลีกเลี่ยงภาษีเพ่ือให้ตนเสียภาษีในจ านวนที่น้อยลงด้วยการน าที่ดินมาท าประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรม โดยมีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือให้ตนได้รับประโยชน์จากอัตราภาษีที่ต่ าที่สุดแทนการน าที่ดินไป

พัฒนาเพ่ือใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนซึ่งมีอัตราการจัดเก็บภาษีที่สูงที่สุด นอกจากนี้ที่ดินน ามาใช้ประโยชน์ใน

การประกอบเกษตรยังได้รับการบรรเทาภาระภาษีด้วยการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีจ านวน 50 ล้านบาท

ด้วย  

การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพเพ่ือการจัดเก็บภาษีโดยพิจารณาจากลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินทางกายภาพแต่เพียงอย่าง

เดียว โดยมิได้ค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงมาพิจารณาประกอบ

อาจก่อให้เกิดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษีและไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมายที่ต้องการกระตุ้น

ให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินและลดการสะสมการถือครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไร 

5.1.2.2 ก่อให้เกิดช่องว่างความเหลื่อมล้ าของคนในสังคม 

การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพตามกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ พ.ศ.2562 โดยให้พิจารณาจากการใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมา หรือให้พิจารณาจาก

การท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรอันเป็นเงื่อนไขในการก าหนดลักษณะของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ
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ไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรนั้น ยังมีปัญหาที่ต้องพิจารณาต่อไปว่า เมื่อเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพที่แท้จริงนั้นไม่ใช่เกษตรกร หรือการประกอบ

เกษตรกรรมดังกล่าวนั้นแท้จริงแล้วมีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือต้องการได้รับประโยชน์จากอัตราภาษีที่ต่ า

ที่สุดแทนที่การน าที่ดินไปพัฒนาเพ่ือท าประโยชน์อย่างอ่ืนซึ่งมีอัตราการจัดเก็บภาษีที่สูงและเท่ากันกับ

อัตราภาษีส าหรับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ ท าให้ลักษณะของการใช้

ประโยชน์ในที่ดินนั้นไม่ได้สะท้อนถึงวัตถุประสงค์ที่แท้จริงของเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินดังกล่าว  

นอกจากนี้ การใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือการประกอบเกษตรกรรมนั้น กฎหมาย

ยังได้ก าหนดให้เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของที่ดินที่ตั้งอยู่ภายใน

เขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ รวมกันในการค านวณภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท อย่างไรก็ดี             

ผู้ประกอบเกษตรกรรมในประเทศไทยส่วนใหญ่นั้นเป็นผู้มีฐานะยากจนและรายได้น้อย ดังนั้นจึงน้อยมาก

ที่จะมีที่ดินที่มีมูลค่าฐานภาษีถึง 50 ล้านบาท ดังนั้น การก าหนดเพดานมูลค่าของฐานภาษีที่ได้รับการ

ยกเว้นดังกล่าว อาจกลายเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้กับผู้ที่มีฐานะทางการเงินที่ดีที่ต้องการสะสมที่ดินเพ่ือ

เก็งก าไร อันอาจก่อให้เกิดช่องว่างความเหลื่อมล้ าในสังคมเพ่ิมขึ้น อันไม่สอดคล้องต่อเจตนารมณ์ของ

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  

5.1.2 ปัญหาความไม่สอดคล้องกับหลักภาษีอากรที่ดี 

  กฎหมายภาษีอากรที่ดีจะต้องมีความแน่นอน เป็นธรรม เป็นไปได้ในทางปฏิบัติ และ

สร้างรายได้ แต่อย่างไรก็ดี การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ นอกจากจะมีผลกระทบต่อการค านวณมูลค่าภาษีที่ต้องใช้หลักเกณฑ์การก าหนดลักษณะการใช้

ประโยชน์ในที่ดินเป็นเงื่อนไขในการจัดเก็บภาษีในอัตราที่แตกต่างกัน ซึ่งในการค านวณมูลค่าของฐานภาษี

ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 นั้น ได้ก าหนดให้คิดจากมูลค่าทั้งหมดของที่ดิน

ที่ตั้งอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ และในกรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและ

เป็นเจ้าของเดียวกันให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี ซึ่งการค านวณมูลค่าของฐานภาษี

ดังกล่าวอาจพออนุมานได้ว่าฐานภาษีของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่

ไม่ได้มีอาณาเขตติดต่อกันและไม่ได้มีเจ้าของเป็นคนเดียวกันนั้นให้ค านวณมูลค่าของที่ดินเป็นรายแปลง  
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  จากหลักเกณฑ์การก าหนดลักษณะที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพตามกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ พ.ศ.2562 โดยพิจารณาจากการท าประโยชน์ในที่ดินทางกายภาพนั้น อาจท าให้เกิดปัญหาในทาง

ปฏิบัติ เนื่องจากฐานภาษีดังกล่าวอาจไม่สามารถสะท้อนให้เห็นถึงความสามารถในการเสียภาษี (Ability 

to Pay Principle) ของผู้ เสี ยภ าษี ตามหลั กความ เป็ นธรรม  (Equity) และหลั กการท ารายได้ 

(Productivity) ที่แท้จริง ดังจะได้อธิบายต่อไปนี้ 

5.1.2.1 ความไม่สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรม (Equity) 

   ตามที่กฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 ได้ก าหนดลักษณะที่ดินที่จะต้องถูกจัดเก็บภาษีในอัตราเพดาน

สูงสุดไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี จะต้องเป็นที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ได้แต่ไม่มีการท า

ประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมาส าหรับกรณีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า หรือที่ดินที่โดยสภาพสามารถท า

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการท าประโยชน์ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง ตลอด

ปีที่ผ่านมาส าหรับที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพนั้น ในขณะที่หากน าที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพนั้นมาท าประโยชน์อย่างอ่ืน โดยเฉพาะการประกอบเกษตรกรรมจะท า

ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินนั้นถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ าที่สุด โดยจะมีอัตราการจัดเก็บภาษีตั้งแต่

ร้อยละ 0.01 จนถึงร้อยละ 0.15 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราเพดานสูงสุดของการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ใช้ประโยชน์ใน

การประกอบเกษตรกรรม ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับมูลค่าของฐานภาษีด้วย นอกจากนี้ในกรณีที่ดินที่เจ้าของซึ่งเป็น

บุคคลธรรมดาใช้ประกอบเกษตรกรรม กฎหมายยังก าหนดให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของที่ดิน

ภายในเขตองค์กรปกครองท้องถิ่นนั้นรวมกันในการค านวณภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาทอีกด้วย ซึ่งบทบัญญัติ

ดังกล่าว เป็นบทบัญญัติที่อาศัยข้อเท็จจริงในทางกายภาพจากการท าประโยชน์ในที่ดินเป็นสาระส าคัญใน

การจัดเก็บภาษีตามอัตราที่ก าหนดไว้ส าหรับการใช้ประโยชน์ในแต่ละประเภท 

การก าหนดลักษณะที่ดินดังกล่าวท าให้มีปัญหาที่ต้องพิจารณาเกี่ยวกับหลัก

ความเป็นธรรมตามหลักภาษีอากรที่ดีที่มีวัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีโดยค านึงถึงความสามารถในการ

เสียภาษี (Ability to Pay Principle) ของผู้เสียภาษีเป็นเกณฑ์ในการเก็บภาษี ซึ่งอาจวัดได้จากทรัพย์สิน 

รายได้ หรือการใช้จ่ายของแต่ละบุคคลเป็นเกณฑ์ก าหนดจ านวนภาษีที่ต้องเสีย ทั้งนี้เพราะภาษีทรัพย์สิน
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เป็นการจัดเก็บบนฐานทรัพย์สิน โดยทั่วไปทรัพย์สินเป็นเครื่องแสดงให้เห็นถึงฐานะของบุคคลและเป็น

เครื่องมือในการวัดความสามารถในการเสียภาษีของบุคคล151 ดังนั้น ผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน

จ านวนมากโดยส่วนใหญ่มักจะเป็นบุคคลที่มีฐานะทางการเงินที่ดีที่มักจะสะสมความมั่งคั่งไว้ในรูปแบบ

ของทรัพย์สินเป็นหลักทรัพย์ของตนเองรวมทั้งเพ่ือเก็งก าไร ท าให้ย่อมมีความสามารถในการเสียภาษีที่

มากกว่าผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินจ านวนน้อย และผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินที่มีมูลค่า

มากก็ควรจะต้องเสียภาษีทีม่ากกว่าผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครองครองที่ดินที่มีมูลค่าน้อย  

   อย่างไรก็ดี การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าว กลับมิได้มีการน าเอามูลค่าของที่ดิน

ทั้งหมดที่ได้กระจายอยู่ตามเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น ๆ และเป็นเจ้าของเดียวกัน มาค านวณเพ่ือ

หามูลค่าของฐานภาษีที่แท้จริงแต่อย่างใด หากแต่พิจารณาเพียงหลักเกณฑ์ในการท าประโยชน์ในที่ดินที่

ปรากฏในลักษณะทางกายภาพมาเป็นเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีตามอัตราที่ก าหนดไว้ส าหรับการท า

ประโยชน์ในที่ดินแต่ละประเภทเท่านั้น  

หากพิจารณาจากตารางอัตราภาษีส าหรับที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบ

เกษตรกรรมด้านล่างนี้และเปรียบเทียบระหว่างผู้ถือครองที่ดินที่มีมูลค่า 75 ล้านบาท กับผู้ถือครองที่ดินที่

มีมูลค่า 100,000 บาท และได้น าที่ดินที่ตนถือครองมาท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมเหมือนกัน 

จะพบว่าผู้ถือครองที่ดินทั้งสองรายนี้จะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราที่เท่ากันเพียงร้อยละ 0.01 ของมูลค่าที่ดิน 

ดังปรากฏตามตารางอัตราภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนี้ 

ตารางท่ี 16 ตารางอัตราภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างทีใ่ช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

มูลค่าของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี 
(ร้อยละ) 

ไม่เกิน 75 ล้านบาท 0.01 
เกิน 75 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 100 ล้านบาท 0.03 
เกิน 100 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 500 ล้านบาท 0.05 

เกิน 500 ล้านบาท แตไ่ม่เกิน 1,000 ล้านบาท 0.07 
เกิน 1,000 ล้านบาทขึ้นไป 0.10 

                                                                                 
151 ศุภลักษณ์ พินิจภูวิดล, ค าอธิบายทฤษฎีและหลักกฎหมายภาษีอากร, พิมพ์ครั้งที่ 2, หน้า 181. 
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จะเห็นได้ว่า การค านวณภาษีโดยพิจารณาแต่เพียงลักษณะการใช้ประโยชน์ใน

ที่ดินทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวโดยไม่ค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณ

ใกล้เคียงมาพิจารณาประกอบด้วย อาจไม่สามารถสะท้อนให้เห็นถึงฐานะชองบุคคลและวัดความสามารถ

ในการเสียภาษีของผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินนั้นได้อย่างแท้จริง เนื่องจากภาษีทรัพย์สินเป็นภาษี

ที่อาศัยฐานจากทรัพย์สินเป็นเกณฑ์ในการจัดเก็บ ดังนั้นความส าคัญจึงอยู่ที่มูลค่าของทรัพย์สิน หากฐาน

ภาษีที่น ามาค านวณเพ่ือการจัดเก็บภาษีนั้นเป็นฐานภาษีที่แคบ ย่อมไม่สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรม 

ซึ่งความเป็นธรรมในที่นี้มิได้หมายความว่า ผู้มีหน้าที่เสียภาษีทุกคนจะต้องเสียภาษีในจ านวนเงินที่เท่ากัน 

แต่หมายความถึงว่าผู้มีหน้าที่เสียภาษีทุกคนจะต้องรับภาระภาษีตามอัตราส่วนที่ ค านึงถึงความสามารถ

ทางเศรษฐกิจในการเสียภาษีของแต่ละคน โดยวิธีการเสียภาษีตามการถือครองทรัพย์สินที่ตนมีอยู่  

5.1.2.2 ความไม่สอดคล้องกับหลักการท ารายได้ (Productivity) 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ที่ก าหนดให้ฐานภาษีเพ่ือ

การค านวณภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพนั้นคิดจากมูลค่าทั้งหมดของ

ที่ดินที่ตั้งอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น และในกรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกัน

และเป็นของเจ้าของเดียวกัน ให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี ซึ่งในความเป็นจริงแล้ว

บุคคลคนหนึ่งสามารถถือครองที่ดินในจ านวนมากและกระจายอยู่ตามเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่าง 

ๆ และในการค านวณภาษีส าหรับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพนั้น สิ่งที่จะ

ท าให้ต้องเสียภาษีที่แตกต่างกัน คือ มูลค่าของฐานภาษี ดังปรากฏตามตารางอัตราภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้างที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพนี้ 

ตารางที่ 17 ตารางอัตราภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพ 

มูลค่าของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี 
(ร้อยละ) 

ไม่เกิน 50 ล้านบาท 0.30 
เกิน 50 ล้านบาท แต่ไม่เกนิ 200 ล้านบาท 0.40 
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เกิน 200 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 1,000 ล้านบาท 0.50 
เกิน 1,000 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 5,000 ล้านบาท 0.60 

เกิน 5,000 ล้านบาทขึ้นไป 0.70 
 

ในที่นี้ผู้เขียนจะขอยกตัวอย่างการค านวณภาษีอย่างง่ายส าหรับที่ดินที่ทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ เพื่อแสดงให้เห็นว่าการใช้ฐานภาษีเดียวกันแต่มูลค่ารวมของ

ฐานภาษีแตกต่างกันนั้นส่งผลให้ภาระภาษีที่เกิดขึ้นแตกต่างกันด้วย 

ตัวอย่าง  นาย ก ถือครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพจ านวนสองแปลง โดยแปลงที่หนึ่งมูลค่า 25 ล้านบาท อยู่ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลสัน

ผีเสื้อ และแปลงที่สองมูลค่า 50 ล้านบาท อยู่ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลช้างเผือก รวมมูลค่าที่ดินทั้ง

สองแปลงเป็นเงินจ านวน 75 ล้านบาท นาย ก จะต้องเสียภาษีท่ีดินทั้งสองแปลงดังนี้ 

ตารางท่ี 18 ตัวอย่างการค านวณภาษีที่ดินรายแปลง 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย  =  ฐานภาษีตามมาตรา 35 

(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40  

x อัตราภาษีตามมาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 

แปลงที่หนึ่ง  =  (25 ล้านบาท – 0 บาท) x 0.30% 

   = 75,000 บาท 

แปลงที่สอง  =  (50 ล้านบาท - 0 บาท) x 0.30% 

= 150,000 บาท 
 

ดังนั้น นาย ก มีภาษีที่ต้องช าระส าหรับที่ดินทั้งสองแปลงเป็นเงินจ านวน 

225,000 บาท 

   ในขณะที่ นาย ข ถือครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพจ านวนหนึ่งแปลง ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลช้างเผือก โดยมีมูลค่าที่ดินเป็นเงินจ านวน 75 

ล้านบาทเท่ากับนาย ก แต่นาย ข จะต้องเสียภาษีท่ีดินดังนี้ 
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ตารางท่ี 19 ตัวอย่างการค านวณภาษีที่ดินหลายแปลงรวมกัน 

จ านวนภาษีท่ีต้องเสีย  =  ฐานภาษีตามมาตรา 35 

(-) มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับการยกเว้นตามมาตรา 40  

x อัตราภาษีตามมาตรา 37 ตามสัดส่วนที่ก าหนดในมาตรา 38 

(75 ล้านบาท – 0 บาท) x 0.40% 

   = 300,000 บาท 
 

   จากตัวอย่างข้างต้น แม้ นาย ก และนาย ข จะถือครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเหมือนกัน เมื่อรวมมูลค่าการถือครองที่ดินทั้งหมดแล้วมีมูลค่ากัน 

แต่รายได้ที่องค์การบริหารส่วนท้องถิ่นได้รับจากการจัดเก็บภาษีจากคนทั้งสองกลับมีจ านวนที่แตกต่างกัน

ถึง 75,000 บาท ทั้งนี้เพราะมูลค่าของฐานภาษีท่ีน ามาค านวณจ านวนภาษีของ นาย ก นั้นแคบกว่ามูลค่า

ของฐานภาษีที่น ามาค านวณจ านวนภาษีของ นาย ข จะเห็นได้ว่า การค านวณภาษีโดยพิจารณาแต่เพียง

ลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินตามมูลค่าของฐานภาษีส าหรับทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นนั้น ๆ เพ่ือน ามาค านวณจ านวนภาษีอาจเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้แก่ผู้ถือครองที่ดินจ านวนมากที่

กระจายอยู่ตามเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่าง ๆ ให้ได้รับประโยชน์จากมูลค่าของฐานภาษีท่ีจะน ามา

ค านวณ ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บภาษีได้น้อยกว่าที่ควรจะเป็น จึงไม่สอดคล้องกับหลักการ

ท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี 

5.2 วิเคราะห์รูปแบบความเป็นไปได้ในการจัดเก็บภาษีท่ีดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพเปรียบเทียบกับสาธารณรัฐเกาหลี 

แม้ว่าพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จะได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นจัดท าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเช่นเดียวกันกับสาธารณรัฐเกาหลีก็ตาม แต่อย่างไรก็ดี

การจัดท าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวเป็นเพียงการจัดท าขึ้นเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการ

จัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสร้างอยู่ในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ เพ่ือเป็นรายได้ขององค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นที่จัดเก็บภาษีเท่านั้น โดยไม่ได้มีการก าหนดมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่จะ

น ามาเสียภาษีในระดับประเทศ อีกทั้งการค านวณภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร
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แก่สภาพก็เป็นการค านวณมูลค่าที่ดินเป็นรายแปลง เว้นแต่กรณีที่ดินหลายแปลงซึ่ งมีอาณาเขตติดต่อกัน

และเป็นเจ้าของเดียวกัน จึงให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมเป็นฐานภาษี ท าให้ฐานภาษีที่ได้จากการ

ค านวณมูลค่าที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพซึ่งไม่ได้มีอาณาเขตติดต่อกัน 

แต่มีเจ้าของเดียวกันนั้นเป็นฐานภาษีที่แคบ อันท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บภาษีได้น้อย และ

เกิดการกระจุกตัวของรายได้ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่จัดเก็บภาษีได้จ านวนมากและเกิดความ

เหลื่อมล้ าทางรายได้ระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 

ในขณะที่การจัดท าบัญชีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีนั้นก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

มีหน้าที่จัดท าบัญชีทรัพย์สินของผู้ที่ถือครองบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) และที่ดิน ณ วันที่ 

1 มิถุนายน ส่งมายังกระทรวงมหาดไทย และกระทรวงมหาดไทยจะมอบบัญชีทรัพย์สินดังกล่าวให้

หน่วยงานจัดเก็บภาษีแห่งชาติ เพ่ือเป็นฐานข้อมูลและด าเนินการจัดเก็บภาษีการค านวณรวม

อสังหาริมทรัพย์152 โดยไม่มีข้อยกเว้นว่าต้องเป็นกรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็น

เจ้าของเดียวกันจึงจะค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมเป็นฐานภาษี และภาษีดังกล่าวเมื่อจัดเก็บได้แล้วจะ

จัดสรรลงไปให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ต่าง ๆ ตามพระราชบัญญัติเงินอุดหนุนท้องถิ่น 

(Local Subsidy Act) โดยเริ่มจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้น้อย153 

ทั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือลดความเหลื่อมล้ าระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 

อย่างไรก็ดี การน าเอาแนวทางการค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภททั้งหมดที่ถือครอง

มาค านวณรวมกันเพ่ือเสียภาษีตามอัตราภาษีก้าวหน้าที่ก าหนดไว้อาจไม่เพียงพอในการน ามาปรับใช้เพ่ือ

แก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในประเทศไทย 

เนื่องจากว่าวิธีการดังกล่าวนั้นเป็นการค านวณรวมมูลค่าของทรัพย์สินโดยพิจารณาจากลักษณะการท า

ประโยชน์ทางกายภาพ เท่านั้น โดยมิได้ค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณ

ใกล้เคียงมาพิจารณาประกอบด้วยแต่อย่างใด จึงอาจท าให้ไม่สามารถสะท้อนให้เห็นถึงการท าประโยชน์ที่

แท้จริงที่ควรจะเป็นในอันที่จะน ามาค านวณมูลค่าของฐานภาษีเพ่ือเสียภาษีตามอัตราภาษีที่ก าหนดไว้ได้  

                                                                                 
152 โปรดดูณัฐพล พลฤทธิ์ , “การปฏิรูปการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินและภาษีความมั่งค่ัง : ศึกษาเปรียบเทียบกับสาธารณรัฐเกาหลี ”, 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), 2559. หน้า 106. 
153 Jongseok An, Local Autonomy and Local Tax Policy in Korea, page 31-34 
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แม้ว่าการน ารูปแบบการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมาใช้จะท าให้ฐานภาษีที่

ได้จากการค านวณมูลค่าอสังหาริมทรัพย์มีฐานภาษีท่ีกว้างขึ้น อันท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บ

ภาษีได้มากขึ้นก็ตาม แต่ในขณะเดียวกันก็อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี เนื่องจากใน

ความเป็นจริงแล้วที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพแต่ละแปลงนั้น อาจตั้งอยู่

ในสภาพแวดล้อมที่มีการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงที่แตกต่างกัน อาทิ 

ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ถูกรายล้อมไปด้วยแนวรถไฟฟ้า หรือที่อยู่

ในย่านเศรษฐกิจ แต่กลับถูกน ามาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมโดยมีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือให้

ได้รับอัตราภาษีที่ต่ าที่สุด ดังนั้น หากมีการน าเอารูปแบบการจัดเก็บภาษีแบบการค านวณรวม

อสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาปรับใช้เพ่ือน าที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพทั้งหมดที่ถือครองโดยเจ้าของเดียวกันมาค านวณรวมกันเพ่ือเสียภาษีตามอัตราภาษีส าหรับ

ที่ดินที่ท าประโยชน์ในลักษณะนั้น ๆ ผู้เขียนมีความเห็นว่า ยังไม่เพียงพอ เนื่องจากเป็นการพิจารณาฐาน

ภาษีจากลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพเท่านั้น แต่หากควรต้องค านึงถึงลักษณะการท าประโยชน์

ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพแต่ละแปลงประกอบด้วย เพ่ือประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีในอัตราภาษีที่สอดคล้องกับลักษณะการ

ท าประโยชน์ที่ควรจะเป็น อีกท้ังยังเป็นการกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ิมมากข้ึน 

 ในหัวข้อนี้ ผู้เขียนจะท าการวิเคราะห์รูปแบบความเป็นไปได้ในการจัดท าบัญชีทรัพย์สิน การน า

ภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ และภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีมาปรับใช้กับการจัดเก็บภาษี

ที่ดินที่ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในประเทศไทย  โดยค านึงถึงการท า

ประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงมาพิจารณาประกอบด้วย และหาแนวทางในการ

แก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่เหมาะสมกับ

ประเทศไทยต่อไป โดยผู้เขียนสามารถน ามาท าการวิเคราะห์ได้เป็น 4 รูปแบบ ดังนี้  
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5.2.1 รูปแบบที่  1 จัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ และน าภาษีค านวณรวม

อสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกัน

ภายในประเทศไทย 

  หากประเทศไทยน ารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ และน าภาษี

ค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกันภายในประเทศไทย จะมีข้อดีและ

ข้อเสียสรุปไดดั้งตารางต่อไปนี้ 

ตารางท่ี 20 วิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของการน ารูปแบบที่ 1 มาใชใ้นประเทศไทย 

ข้อดี ข้อเสีย 

1. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ ท าให้

ทราบถึงที่มา และมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละ

บุคคลเป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้ งหมดใน

ประเทศไทย  ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

กระทรวงมหาดไทย และหน่วยงานจัดเก็บภาษีมี

ฐานข้อมูลเพื่อด าเนินการจัดเก็บภาษี  

1. ท าให้เกิดภาระงานแก่กระทรวงมหาดไทย 

และหน่ วยงานจัด เก็บภาษี เพ่ิมขึ้น  และไม่

สอดคล้องกับหลักการกระจายอ านาจจาก

ส่วนกลางสู่ท้องถิ่น 

2. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้ ใน

ระดับประเทศ จะท าให้สามารถน ารายการที่ดินที่ทิ้ง

ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่

กระจายอยู่ภายในประเทศและเป็นเจ้าของเดียวกันมา

รวบรวมเพ่ือค านวณหามูลค่าทั้งหมดของฐานภาษี 

2. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้ 

จะท าให้การค านวณหามูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกัน

ภายในประเทศไทย โดยพิจารณาจากลักษณะ

การท าประโยชน์ทางกายภาพเท่านั้น  มิ ได้

ค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้างในบริเวณใกล้เคียงประกอบด้วย ท าให้

อัตราภาษีที่ ใช้ในการจัดเก็บเป็นอัตราภาษีที่
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ข้อดี ข้อเสีย 

ก าหนดไว้ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ทาง

กายภาพในที่ดินนั้น ๆ ซึ่งอาจไม่สอดคล้องกับ

ลักษณะการท าประโยชน์ที่ควรจะเป็น เช่น หาก

น าที่ดินมาใช้ในการประกอบเกษตรกรรมในย่าน

เศรษฐกิจ จะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราการท า

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมซึ่งเป็น

อัตราที่ต่ าที่สุด เป็นต้น 

3. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้รัฐสามารถจัดเก็บภาษีได้เพ่ิมขึ้น เนื่องจาก

การค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์จะท าให้ฐานภาษีมี

ความกว้างกว่าการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพรายแปลง

ภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ 

3. ไม่มี 

4. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ จะท าให้

มีฐานข้อมูลในการอ้างอิงมูลค่าการถือครองทรัพย์สิน

ทั้งหมดของแต่ละบุคคลเพ่ือประโยชน์ในการก าหนด

เพดานมูลค่าของฐานภาษีที่ต้องการยกเว้นให้แก่

เกษตรกร หรือผู้ที่มีรายได้น้อยได้อย่างใกล้เคียงความ

เป็นจริงมากที่สุด อันจะท าให้บุคคลดังกล่าวได้รับ

ประโยชน์จากการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีอย่าง

แท้จริง และเป็นการป้องกันไม่ให้ผู้ที่มีฐานะทาง

การเงินที่ดีที่ต้องการสะสมที่ดินเพ่ือเก็งก าไรได้รับ

ประโยชน์จากการยกเว้นมูลค่าฐานภาษีดังกล่าว  

4. ไม่มี 

5. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      5. ไม่มี 
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ข้อดี ข้อเสีย 

จะท าให้ช่วยลดช่องว่างความเหลื่อมล้ าของคนใน

ประเทศ 

6. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้การจัดเก็บภาษีมีความเป็นธรรมสะท้อนหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษี 

เนื่องจากอัตราภาษีที่ใช้ในการจัดเก็บภาษีเป็นอัตรา

ภาษีก้าวหน้าตามฐานภาษี  

6. ไม่มี 

7. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้ช่วยลดการกระจุกตัวของรายได้ระหว่าง

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ท าให้องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นมีงบประมาณในการพัฒนาอย่างอย่างทั่วถึง 

7. ไม่มี 

 

8. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้ช่วยลดการสะสมที่ดินเพ่ือเก็งก าไร เนื่องจาก

การจัดเก็บภาษีในรูปแบบดังกล่าวท าให้ฐานภาษีกว้าง

และก่อให้เกิดภาระต้นทุนทางด้านภาษีจากการถือ

ครองที่ดินเพ่ิมข้ึน 

8. ไม่มี 

9. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้ลดปัญหาการหลีกเลี่ยงภาษ ี

9. อาจท าให้เกิดการหาช่องทางในการหลีกเลี่ยง

ภาษีในรูปแบบใหม่ ๆ 
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5.2.2 รูปแบบที่  2 จัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น  และน าภาษีค านวณรวม

อสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกันภายใน

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

  หากประเทศไทยน ารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น และน าภาษี

ค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกันภายองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะมี

ข้อดีและข้อเสียสรุปได้ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางท่ี 21 วิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของการน ารูปแบบที่ 2 มาใช้ในประเทศไทย 

ข้อดี ข้อเสีย 

1. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น ท าให้

ทราบถึงที่มา และมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละ

บุคคลเป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้งหมดในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ ท าให้องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นมีฐานข้อมูลเพื่อด าเนินการจัดเก็บภาษี  

1. ท าให้กระทรวงมหาดไทย และหน่วยงาน

จัดเก็บภาษีไม่มีฐานข้อมูลและไม่ทราบถึงที่มา 

และมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละบุคคล

เป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้งหมดในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ  

2. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่นและการ

น าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้ภายใน

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะไม่ก่อให้เกิดภาระงาน

แก่กระทรวงมหาดไทย และหน่วยงานจัดเก็บภาษี

เพ่ิมขึ้น อันสอดคล้องกับหลักการกระจายอ านาจจาก

ส่วนกลางสู่ท้องถิ่น 

2. ไม่มี 

 

3. ไม่มี 3. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้

ภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  ท าให้ ไม่

สามารถน ารายการที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่
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ข้อดี ข้อเสีย 

ภายในประเทศและเป็นเจ้าของเดียวกันมา

รวบรวมเพ่ือค านวณหามูลค่าทั้งหมดของฐาน

ภาษ ี

4. ไม่มี 4. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้ 

จะท าให้การค านวณหามูลค่าทั้งหมดของที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสร้างนั้นพิจารณาจากลักษณะการท า

ประโยชน์ทางกายภาพเท่านั้น โดยไม่ได้ค านึงถึง

การท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างใน

บริเวณใกล้เคียงประกอบด้วย ท าให้อัตราภาษีที่

ใช้ในการจัดเก็บเป็นอัตราภาษีที่ก าหนดไว้ตาม

ลักษณะการใช้ประโยชน์ทางกายภาพในที่ดินนั้น 

ๆ  ซึ่ งอาจไม่ สอดคล้องกับ ลั กษณ ะการท า

ประโยชน์ที่ควรจะเป็น เช่น หากน าที่ดินมาใช้ใน

การประกอบเกษตรกรรมในย่านเศรษฐกิจ จะถูก

จัดเก็บภาษีในอัตราการท าประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรมซึ่งเป็นอัตราที่ต่ าที่สุด เป็น

ต้น 

5. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้รัฐสามารถจัดเก็บภาษีได้เพ่ิมขึ้น เนื่องจาก

การค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์จะท าให้ฐานภาษีมี

ความกว้างกว่าการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพรายแปลง

ภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ 

5. เ ป็ น ก า ร น า เ อ า ภ า ษี ค า น ว ณ ร ว ม

อสังหาริมทรัพย์มาใช้ในการค านวณรวมมูลค่า

ทั้งหมดของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และ

เป็นเจ้าของเดียวกันภายในองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นเท่านั้น ท าให้ฐานภาษีมีความกว้างน้อย

กว่าการน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้
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ในระดับประเทศ       

6. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้ช่วยลดช่องว่างความเหลื่อมล้ าของคนใน

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

6. ไม่มี 

7. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้ ใน

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะท าให้การจัดเก็บภาษีมี

ความเป็นธรรมสะท้อนหลักความสามารถในการเสีย

ภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษี เนื่องจากอัตราภาษีที่ใช้ใน

การจัดเก็บภาษีเป็นอัตราภาษีก้าวหน้าตามฐานภาษี

และลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้น ๆ 

7. การจัดเก็บภาษีมีความเป็นธรรมสะท้อนหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสีย

ภาษีเฉพาะในระหว่างผู้มีหน้าที่เสียภาษีด้วยกัน

เองภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเท่านั้น  

8. ไม่มี 8. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้

ภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ จะท า

ให้รายได้จากการจัดเก็บภาษีกระจุกตัวอยู่เฉพาะ

ในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเจริญ           

มีทรัพย์สินให้ถือครองมาก และมีมูลค่าทรัพย์สิน

ที่สูง ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความ

เจริญน้อยหรือยังไม่เจริญ ไม่มีทรัพย์สินให้ถือ

ครอง และทรัพย์สินไม่มีมูลค่ามาก ขาดรายได้

จากการจัด เก็บภาษีที่ จะน าไปจัดสรรเป็ น

งบประมาณในการพัฒนาองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นของตน 

9. ไม่มี 9. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น ท า

ให้ไม่มีฐานข้อมูลในการอ้างอิงมูลค่าการถือครอง

ทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละบุคคลเพ่ือประโยชน์
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ในการก าหนดเพดานมูลค่าของฐานภาษีที่

ต้องการยกเว้นให้แก่เกษตรกร หรือผู้ที่มีรายได้

น้ อย  อัน ไม่ อาจท าให้ บุ คคลดั งกล่ าวได้ รับ

ประโยชน์จากการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีได้

อย่างแท้จริง อีกทั้งยังท าให้รัฐไม่สามารถบรรลุ

วัตถุประสงค์และเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้แก่

นายทุนหรือผู้ที่เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดิน

ในจ านวนมากให้ได้รับประโยชน์จากการยกเว้น

มูลค่าฐานภาษีดังกล่าว  

10. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้จะ

ท าให้ลดปัญหาการหลีกเลี่ยงภาษี 

10. อาจท า ให้ เกิ ด ก ารห าช่ อ งท างใน การ

หลีกเลี่ยงภาษีในรูปแบบใหม่ๆ 

11. การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาใช้      

จะท าให้ช่วยลดการสะสมที่ดินเพ่ือเก็งก าไร เนื่องจาก

การจัดเก็บภาษีในรูปแบบดังกล่าวท าให้ฐานภาษีกว้าง

และก่อให้เกิดภาระต้นทุนทางด้านภาษีจากการถือ

ครองที่ดินเพ่ิมข้ึน  

11. ไม่มี 

  

5.2.3 รูปแบบที่ 3 จัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ และน าภาษีทรัพย์สินของ

สาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกันภายในประเทศไทย 

  หากประเทศไทยน ารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ และน าภาษี

ทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกันภายในประเทศไทย จะมีข้อดีและข้อเสียดังตาราง

ต่อไปนี้ 
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ตารางท่ี 22 วิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของการน ารูปแบบที่ 3 มาใช้ในประเทศไทย 

ข้อดี ข้อเสีย 

1. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ ท าให้

ทราบถึงที่มา และมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละ

บุคคลเป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้ งหมดใน

ป ระ เท ศ  ท า ให้ อ งค์ ก รป ก ค รอ งส่ วน ท้ อ งถิ่ น 

กระทรวงมหาดไทย และหน่วยงานจัดเก็บภาษีมี

ฐานข้อมูลเพื่อด าเนินการจัดเก็บภาษี  

1. ท าให้เกิดภาระงานแก่กระทรวงมหาดไทย 

และหน่ วยงานจัด เก็บภาษี เพ่ิมขึ้น  และไม่

สอดคล้องกับหลักการกระจายอ านาจจาก

ส่วนกลางสู่ท้องถิ่น 

2. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้ จะท าให้สามารถน า

รายการที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่ภายในประเทศและ

เป็นเจ้าของเดียวกันมารวบรวมเพ่ือค านวณหามูลค่า

ทั้งหมดของฐานภาษี 

2. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้ในระดับประเทศจะ

ท าให้การค านวณหามูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ทิ้ง

ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกัน

ภายในประเทศไทย โดยพิจารณาจากลักษณะ

การท าประโยชน์ทางกายภาพเท่านั้น  มิ ได้

ค านึงถึงการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้างในบริเวณใกล้เคียงประกอบด้วย ท าให้

อัตราภาษีที่ ใช้ในการจัดเก็บเป็นอัตราภาษีที่

ก าหนดไว้ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ทาง

กายภาพในที่ดินนั้น ๆ ซึ่งอาจไม่สอดคล้องกับ

ลักษณะการท าประโยชน์ที่ควรจะเป็น เช่น หาก

น าที่ดินมาใช้ในการประกอบเกษตรกรรมในย่าน

เศรษฐกิจ จะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราการท า

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมซึ่งเป็น

อัตราที่ต่ าที่สุด เป็นต้น  

3. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้รัฐสามารถ 3. รูป แบ บการจั ด เก็ บภ าษี ท รัพ ย์ สิ น ของ
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จัดเก็บภาษีได้มากขึ้น เนื่องจากฐานภาษีมีความกว้าง

กว่าการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็น

เจ้าของเดียวกันภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

ๆ 

สาธารณรัฐเกาหลี  ไม่ได้ให้อ านาจแก่องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นในการน ารายการทรัพย์สิน

ทั้ งห ม ด ที่ แ ต่ ล ะบุ ค ค ล เป็ น เจ้ า ข อ งห รื อ

ครอบครองอยู่ภายในประเทศมารวบรวมเพ่ือ

ค านวณหามูลค่าทั้งหมดของฐานภาษีเพ่ือจัดเก็บ

ในรูปแบบภาษีทรัพย์สิน 

4. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศจะท าให้มี

ฐานข้อมูลในการอ้างอิงมูลค่าการถือครองทรัพย์สินที่

ทั้งหมดของแต่ละบุคคลเพ่ือประโยชน์ในการก าหนด

เพดานมูลค่าของฐานภาษีที่ต้องการยกเว้นให้แก่

เกษตรกร  หรือผู้ที่มีรายได้น้อยได้อย่างใกล้เคียงความ

เป็นจริงมากที่สุด อันจะท าให้บุคคลดังกล่าวได้รับ

ประโยชน์จากการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีอย่าง

แท้จริง และเป็นการป้องกัน ไม่ให้ผู้ที่มีฐานะทาง

การเงินที่ดีที่ต้องการสะสมที่ดินเพ่ือเก็งก าไรได้รับ

ประโยชน์จากการยกเว้นมูลค่าฐานภาษีดังกล่าว  

4. ไม่มี 

5. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้ช่วยลดช่องว่าง

ความเหลื่อมล้ าในสังคม 

5. ไม่มี 

6. ไม่มี 6. อัตราภาษีที่ใช้ในการจัดเก็บเป็นอัตราภาษีที่

ก าหนดไว้ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดิน

นั้น ๆ ซึ่งอาจไม่สอดคล้องกับลักษณะการท า

ประโยชน์ที่ควรจะเป็น เช่น หากน าที่ดินดังกล่าว

มาประกอบเกษตรกรรมในย่านเศรษฐกิจ กลับ

ถูกจัดเก็บภาษีในอัตราการท าประโยชน์ในการ
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ประกอบเกษตรกรรมซึ่งเป็นอัตราที่ต่ าที่สุด เป็น

ต้น 

7. ไม่มี 7. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้การจัดเก็บ

ภาษีมีความเป็นธรรมสะท้อนหลักความสามารถ

ในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษี เนื่องจาก

อัตราภาษีที่ใช้ในการจัดเก็บภาษีเป็นอัตราภาษี

ก้ าวหน้ าตามฐานภาษี และลักษณ ะการใช้

ประโยชน์ ในที่ ดินนั้น ๆ แต่การจัดเก็บภาษี

ทรัพย์สินดังกล่าวจะมีความเป็นธรรมสะท้อน

หลักความสามารถในการเสียภาษี เฉพาะใน

ระหว่างผู้มีหน้าที่ เสียภาษีด้วยกันเองภายใน

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเท่านั้น  

8. ไม่มี 8. ท าให้เกิดการกระจุกตัวของรายได้จากการ

จัดเก็บภาษีในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มี

ความเจริญ มีทรัพย์สินให้ถือครองมาก และมี

มูลค่าทรัพย์สินที่สูง ท าให้องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นทีมี่ความเจริญน้อยหรือยังไม่เจริญ ไม่มี

ทรัพย์สินให้ถือครอง และทรัพย์สินไม่มีมูลค่า

มาก ขาดรายได้จากการจัดเก็บภาษีท่ีจะน าไป

จัดสรรเป็นงบประมาณในการพัฒนาองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นของตน 

9. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้ลดปัญหาการ

หลีกเลี่ยงภาษ ี

9. อาจท าให้เกิดการหาช่องทางในการหลีกเลี่ยง

ภาษีในรูปแบบใหม่ 
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10. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้ช่วยลดการ

สะสมที่ดินเพ่ือเก็งก าไร เนื่องจากการจัดเก็บภาษีใน

รูปแบบดังกล่าวท าให้ฐานภาษีกว้างและก่อให้ เกิด

ภาระต้นทุนทางด้านภาษีจากการถือครองที่ดินเพิ่มข้ึน 

10. ไม่มี 

 

5.2.4 รูปแบบที่  4 จัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น และน าภาษีทรัพย์สินของ

สาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกันภายในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่น 

หากประเทศไทยน ารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น และน าภาษี

ทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีมาใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกันภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะมีข้อดีและ

ข้อเสียดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางท่ี 23 วิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของการน ารูปแบบที่ 4 มาใช้ในประเทศไทย 

ข้อดี ข้อเสีย 

1. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่น ท าให้

ทราบถึงที่มา และมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละ

บุคคลเป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้งหมดในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ ท าให้องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นมีฐานข้อมูลเพื่อด าเนินการจัดเก็บภาษี  

1. ท าให้กระทรวงมหาดไทย และหน่วยงาน

จัดเก็บภาษีไม่มีฐานข้อมูลและไม่ทราบถึงที่มา 

และมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละบุคคล

เป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้งหมดในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ  

2. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่นและการ

น าภาษีทรัพย์สินมาใช้ภายในองค์กรปกครองส่วน

ท้ อ ง ถิ่ น  จ ะ ไม่ ก่ อ ใ ห้ เ กิ ด ภ า ร ะ ง า น ให้ แ ก่

2. ไม่มี 
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กระทรวงมหาดไทย และหน่วยงานจัดเก็บภาษีเพ่ิมข้ึน 

อันสอดคล้ องกับหลักการกระจายอ านาจจาก

ส่วนกลางสู่ท้องถิ่น 

3. ไม่มี 3. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้ภายในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่น ท าให้ไม่สามารถน ารายการ

ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพที่กระจายอยู่ภายในประเทศและ

เป็นเจ้าของเดียวกันมารวบรวมเพ่ือค านวณหา

มูลค่าของฐานภาษี 

4. ไม่มี 4. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้  จะท าให้การ

ค านวณหามูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูก

สร้างนั้นพิจารณาจากลักษณะการท าประโยชน์

ทางกายภาพเท่านั้น โดยไม่ได้ค านึงถึงการท า

ประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณ

ใกล้เคียงประกอบด้วย ท าให้อัตราภาษีที่ใช้ใน

การจัด เก็บ เป็ น อัตราภาษีที่ ก าหนดไว้ตาม

ลักษณะการใช้ประโยชน์ทางกายภาพในที่ดินนั้น 

ๆ  ซึ่ งอาจไม่ สอดคล้องกับ ลั กษณ ะการท า

ประโยชน์ที่ควรจะเป็น เช่น หากน าที่ดินมาใช้ใน

การประกอบเกษตรกรรมในย่านเศรษฐกิจ จะถูก

จัดเก็บภาษีในอัตราการท าประโยชน์ในการ

ประกอบเกษตรกรรมซึ่งเป็นอัตราที่ต่ าที่สุด เป็น

ต้น 

5. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้ ท าให้รัฐสามารถจัดเก็บ 5. เป็นการค านวณหามูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ทิ้ง



93 

 

 

ข้อดี ข้อเสีย 

ภาษีได้มากข้ึน เนื่องจากฐานภาษีมีความกว้างกว่าการ

จัด เก็บภาษี ที่ ดิ นที่ ทิ้ ง ไว้ ว่ างเปล่ าหรือ ไม่ ได้ท า

ประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่กระจายอยู่และเป็น

เจ้าของเดียวกันภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

ๆ 

ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของเดียวกัน

ภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเท่านั้น ท าให้

ฐานภาษีมีความแคบกว่าการจัดเก็บภาษีที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่

สภาพที่ทั้งหมดที่กระจายอยู่และเป็นเจ้าของ

เดียวกันภายในประเทศไทย 

5. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้ช่วยลดช่องว่าง

ความเหลื่อมล้ าในสังคมลงได้บ้าง 

5. ไม่มี 

6. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้ในองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น จะท าให้การจัดเก็บภาษีมีความเป็นธรรม

สะท้อนหลักความสามารถในการเสียภาษีของผู้มี

หน้าที่เสียภาษี เนื่องจากอัตราภาษีที่ใช้ในการจัดเก็บ

ภาษีเป็นอัตราภาษีก้าวหน้าตามฐานภาษีและลักษณะ

การใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้น ๆ 

6. การจัดเก็บภาษีมีความเป็นธรรมสะท้อนหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสีย

ภาษีเฉพาะในระหว่างผู้มีหน้าที่เสียภาษีด้วยกัน

เองภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเท่านั้น  

7. ไม่มี 7. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้ภายในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่น จะท าให้รายได้จากการ

จัด เก็บภาษี กระจุกตั วอยู่ เฉพ าะในองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเจริญ มีทรัพย์สิน

ให้ถือครองมาก และมีมูลค่าทรัพย์สินที่สูง ท าให้

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเจริญน้อย

หรือยังไม่เจริญ ไม่มีทรัพย์สินให้ถือครอง และ

ทรัพย์สินไม่มีมูลค่ามาก ขาดรายได้จากการ

จัดเก็บภาษีที่จะน าไปจัดสรรเป็นงบประมาณใน
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การพัฒนาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของตน 

6. ไม่มี 6. การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับท้องถิ่นท าให้

ไม่มีฐานข้อมูลในการอ้างอิงมูลค่าการถือครอง

ทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละบุคคลเพ่ือประโยชน์

ในการก าหนดเพดานมูลค่าของฐานภาษีที่

ต้องการยกเว้นให้แก่เกษตรกร  หรือผู้ที่มีรายได้

น้ อย  อัน ไม่ อาจท าให้ บุ คคลดั งกล่ าวได้ รับ

ประโยชน์จากการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีได้

อย่างแท้จริง อีกทั้งยังท าให้รัฐไม่สามารถบรรลุ

วัตถุประสงค์และเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้แก่

นายทุนหรือผู้ที่เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดิน

ในจ านวนมากได้รับประโยชน์จากการยกเว้น

มูลค่าฐานภาษีดังกล่าว  

9. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้ลดปัญหาการ

หลีกเลี่ยงภาษ ี

9. อาจท าให้เกิดการหาช่องทางในการหลีกเลี่ยง

ภาษีในรูปแบบใหม่ 

10. ไม่มี 10. ท าให้รัฐสามารถจัดเก็บภาษีได้น้อยลงและ

ไม่ก่อให้ เกิดความเป็นธรรมที่ สะท้อนหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสีย

ภาษีได้อย่างแท้จริง เนื่องจากอัตราภาษีที่ใช้ใน

การจัดเก็บภาษีเป็นอัตราภาษีก้าวหน้าตามฐาน

ภาษีและลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้น ๆ 

11. การน าภาษีทรัพย์สินมาใช้จะท าให้ช่วยลดการ

สะสมที่ดินเพ่ือเก็งก าไร เนื่องจากการจัดเก็บภาษีใน

รูปแบบดังกล่าวท าให้ฐานภาษีกว้างและก่อให้เกิด

11. ไม่มี  
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ภาระต้นทุนทางด้านภาษีจากการถือครองที่ดินเพิ่มข้ึน 

 

จากการศึกษาวิเคราะห์รูปแบบความเป็นไปได้ในการจัดท าบัญชีทรัพย์สิน และการน าภาษี

ค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ และภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีทั้ง 4 รูปแบบมาปรับใช้กับการ

จัดเกบ็ภาษีท่ีดินที่ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในประเทศไทย โดยค านึงถึงการ

ท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงมาพิจารณาประกอบด้วยนั้น ท าให้ผู้เขียนได้

ทราบถึงข้อดีและข้อเสียของแต่ละรูปแบบเพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่เหมาะสมกับประเทศไทยในหัวข้อต่อไป  

5.3 แนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีท่ีดินที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพ  

 จากการศึกษาวิเคราะห์รูปแบบความเป็นไปได้ในการจัดท าบัญชีทรัพย์สิน และการน าเอาภาษี

ค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ และภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีทั้ง 4 รูปแบบที่จะน ามาปรับใช้กับ

การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในประเทศไทยในหัวข้อที่

ผ่านมานั้น ท าให้พบว่า รูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศและการค านวณรวม

อสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีที่ได้วิเคราะห์ไว้ในรูปแบบที่ 1 นั้น สามารถน ามาเป็นแนวทางใน

การปรับใช้และแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

ในประเทศไทยได้ในบางประการ ดังนี้  

5.3.1 การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ 

แม้ว่าพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 จะได้ก าหนดให้

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดท าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างก็ตาม แต่ก็เป็นเพียงการจัดท าบัญชี

รายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ตั้งอยู่ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ เพ่ือเป็นฐานข้อมูลของ

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการน ามาค านวณมูลค่าภาษีเพ่ือจัดเก็บภาษีเพ่ือเป็นรายได้ขององค์กร
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ปกครองส่วนท้องถิ่นของตนเอง ท าให้ฐานภาษีที่น ามาค านวณนั้น ได้แก่ ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ใน

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ เท่านั้น  

นอกจากนี้การก าหนดลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพยังมีผลกระทบต่อการค านวณมูลค่าภาษีซึ่งต้องใช้หลักเกณฑ์การก าหนด

ลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินเป็นเงื่อนไขในการก าหนดอัตราภาษีที่มีความแตกต่างกัน ซึ่งในการ

ค านวณมูลค่าของฐานภาษีเพ่ือจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 นี้ ได้

ก าหนดให้คิดจากมูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ตั้งอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ และในกรณีที่ดิน

หลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็นเจ้าของเดียวกันให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐาน

ภาษี ซึ่งการค านวณมูลค่าของฐานภาษีดังกล่าวอาจพออนุมานได้ว่าฐานภาษีของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ไม่ได้มีอาณาเขตติดต่อกันและไม่ได้มีเจ้าของเป็นคนเดียวกันนั้นมา

จากการค านวณมูลค่าของที่ดินเป็นรายแปลง ซึ่งวิธีการค านวณดังกล่าวท าให้มูลค่าของฐานภาษีที่น ามา

ค านวณนั้นแคบกว่าการค านวณมูลค่าของที่ดินหลายแปลงรวมกัน ท าให้การจัดเก็บภาษีเพ่ือเป็นรายได้

ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นจัดเก็บได้น้อยกว่ามูลค่าของฐานภาษีที่แท้จริงที่ เจ้าของหรือผู้

ครอบครองที่ดินมีการครอบครองกระจายอยู่ตามเขตการปกครองส่วนท้องถิ่น อ่ืน ๆ อันไม่สอดคล้องกับ

หลักความสามารถในการเสียภาษีตามหลักความเป็นธรรม อีกทั้งรายได้จากการจัดเก็บภาษียังกระจุกตัว

อยู่แต่เฉพาะในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเจริญแล้ว มีทรัพย์สินให้ถือครอง และมีมูลค่าของ

ทรัพย์สินที่สูง ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่จัดเก็บภาษีได้น้อยขาดรายได้ที่จะน าไปจัดสรรเป็น

งบประมาณในการพัฒนาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของตน อันน ามาซึ่งปัญหาความเหลื่อมล้ าทางรายได้

ระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง  

   จากการศึกษาการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลี ท าให้พบว่ามี

ความแตกต่างจากการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของประเทศไทยอย่างมาก เนื่องจากสาธารณรัฐเกาหลีได้

ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่จัดท าบัญชีทรัพย์สินของผู้ที่ถือครองบ้านพักอาศัย (ยกเว้น

บ้านพักตากอากาศ) ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 600 ล้านวอน ที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดิน

ว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 500 ล้านวอน และที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง 
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เช่น ร้านค้า ส านักงาน อาคาร เป็นต้น ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 8,000 ล้านวอน154 ณ 

วันที่ 1 มิถุนายน ส่งมายังกระทรวงมหาดไทยเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการจัดเก็บภาษี  การจัดท าบัญชี

ดังกล่าวเป็นการจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศ โดยบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) และ

ที่ดินในสาธารณรัฐเกาหลีที่มีมูลค่าตามที่กฎหมายก าหนดดังกล่าวนั้นจะต้องถูกน ามาจัดเก็บภาษีค านวณ

รวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax) ซึ่งเป็นการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ 

(Comprehensive Real Estate Tax) ประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในสาธารณรัฐเกาหลี ท าให้ฐานภาษี

ทรัพย์สินที่จัดเก็บในรูปแบบดังกล่าวมีความกว้างกว่าฐานภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย นอกจากนี้ภาษีที่

จัดเก็บได้จะจัดสรรลงไปให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ต่าง ๆ ตามพระราชบัญญัติเงินอุดหนุน

ท้องถิ่น (Local Subsidy Act) โดยเริ่มจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้

น้อย155 ทั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือลดความเหลื่อมล้ าระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 

 ผู้ เขียนจึงมีความเห็นว่าหากน าเอารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของ

สาธารณรัฐเกาหลีมาปรับใช้ในประเทศไทย จะท าให้ทราบถึงที่มาและมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละ

บุคคลเป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้งหมดในประเทศ ท าให้สามารถน ารายการทรัพย์สินดังกล่าวนั้นมา

ค านวณเพ่ือหามูลค่าและความม่ังคั่งท่ีบุคคลมีในรูปแบบของการสะสมทรัพย์สินได้อย่างแท้จริง นอกจากนี้

การจัดท าบัญชีทรัพย์สินดังกล่าวยังสามารถน ามาเป็นฐานข้อมูลในการก าหนดเพดานมูลค่าของฐานภาษีที่

ต้องการยกเว้นให้แก่ผู้ประกอบเกษตรกรรม หรือผู้ที่เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินในจ านวนไม่มาก    

มีมูลค่าทรัพย์สินน้อย ได้อย่างใกล้เคียงความเป็นจริงมากที่สุด อันจะท าให้บุคคลดังกล่าวได้รับประโยชน์

จากการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีตามวัตถุประสงค์ของรัฐ โดยไม่ต้องพิจารณาว่าที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่น ามาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นอยู่ในข่ายของ

การหลีกเลี่ยงภาษีหรือไม่  

นอกจากนี้ การจัดท าบัญชีทรัพย์สินในระดับประเทศนั้นยังส่งผลให้ผู้ซึ่งเป็น

เจ้าของหรือครอบครองที่ดิน โดยเฉพาะในรายที่มีการถือครองที่ดินเป็นจ านวนมาก จะต้องมีหน้าที่ช าระ

ภาษีมากขึ้นตามมูลค่าของที่ดินทั้งหมดที่ตนถือครองในประเทศด้วย อันสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรม

ตามหลักความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษีได้อย่างแท้จริง  

                                                                                 
154 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 144. 
155 Jongseok An, Local Autonomy and Local Tax Policy in Korea, page 31-34 
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5.3.2 การน าภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์มาปรับใช้ 

  การน าเอารูปแบบการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐ

เกาหลีมาปรับใช้กับการจัดเก็บภาษีท่ีดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ แม้ว่าจะ

ท าให้ฐานภาษีมีความกว้างเพ่ิมขึ้นก็ตาม แต่รูปแบบการจัดเก็บภาษีดังกล่าวเป็นลักษณะของการค านวณ

แบบรวมมูลค่าเพ่ือเสียภาษีตามอัตราภาษีส าหรับที่ดินที่ท าประโยชน์ในลักษณะนั้น ๆ อันเป็นการ

พิจารณาฐานภาษีจากลักษณะการใช้ประโยชน์ทางกายภาพซึ่งเป็นเงื่อนไขในการก าหนดอัตราภาษีที่มี

ความแตกต่างกันตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินแต่ละประเภท ซึ่งในความเป็นจริงแล้วที่ดินที่ทิ้งไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพแต่ละแปลงนั้น อาจตั้งอยู่ในสภาพแวดล้อมที่มีการท า

ประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงที่แตกต่างกัน อาทิเช่น ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ถูกรายล้อมไปด้วยแนวรถไฟฟ้า หรือที่อยู่ในย่านเศรษฐกิจ แต่กลับ

ถูกน ามาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมโดยมีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือให้ได้รับอัตราภาษีที่ต่ าที่สุด 

อันก่อให้เกิดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษี และความเหลื่อมล้ าของคนในสังคม อัน ไม่สอดคล้องกับ

เจตนารมณ์ของกฎหมาย และหลักความเป็นธรรมตามหลักความสามารถในการเสียภาษี และหลักการท า

รายได้ ตามหลักภาษีอากรที่ดี ทั้งนี้ ผู้เขียนมีความเห็นว่าการที่จะน ารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินใน

ระดับประเทศและภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาเป็นแนวทางในการปรับใช้

และแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในประเทศ

ไทยนั้นยังไม่เพียงพอ หากแต่จะต้องมีการก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลักษณะการท าประโยชน์ทาง

กายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงประกอบด้วย  

อย่างไรก็ดี การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวนั้นมีลักษณะเป็นการจ ากัดสิทธิและ

กระทบต่อเสรีภาพของบุคคล อันเป็นสิทธิขั้นพ้ืนฐานตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2560 

ในการใช้สอยซึ่งประโยชน์ทรัพย์สินของปัจเจกชน ดังนั้น การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวจึงต้องค านึงถึง

หลักความพอสมควรแก่เหตุ ซึ่งเป็นหลักการที่ก าหนดถึงขอบเขตของการตรากฎหมายที่อาจกระทบต่อ

สิทธิเสรีภาพของปัจเจกบุคคลใน 3 ประการ กล่าวคือ การก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลักษณะการ

ท าประโยชน์ทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงจะต้อง

ประกอบด้วย (1) เป็นไปตามวัตถุประสงค์ (2) มีความจ าเป็น และ (3) พอสมควรแก่เหตุในความหมาย

อย่างแคบ 
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ส าหรับวัตถุประสงค์ของการก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลักษณะของการ

ท าประโยชน์ทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงนั้นก็เพ่ือเป็น

การกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน ลดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษี และความเหลื่อมล้ าของคนใน

สังคม อย่างไรก็ดี การก าหนดลักษณะของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่

บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันโดยพิจารณาจากลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวนั้นยังคง

มีความไม่เหมาะสมในบางประการ ท าให้การจัดเก็บภาษีไม่สอดคล้องกับลักษณะการท าประโยชน์ในที่ดิน

นั้นได้อย่างแท้จริงอันน ามาซึ่งปัญหาการหลีกเลี่ยงภาษี และก่อให้เกิดช่องว่างความเหลื่อมล้ าของคนใน

สังคม อีกทั้งยังไม่สอดคล้องกับหลักความสามารถในการเสียภาษีตามหลักความเป็นธรรมและหลักการท า

รายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี ดังนั้นการน าเสนอให้มีการก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลักษณะของ

การท าประโยชน์ทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงนั้นซึ่งเป็น

ทรัพย์สินในประเภทเดียวกันนั้น ย่อมสร้างความชัดเจนและเป็นธรรมอันจะบรรลุวัตถุประสงค์ในการตรา

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ขึ้นมาใช้บังคับดังกล่าว  

นอกจากนี้  การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวยังต้องค านึงถึงความจ าเป็น

ประกอบด้วย ซึ่งหากพิจารณาการก าหนดลักษณะของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควร

แก่สภาพเพ่ือการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 โดยพิจารณาจาก

ลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวนั้น ย่อมมีผลกระทบต่อการจัดเก็บภาษีเนื่องจาก

ลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพนั้น เป็นเงื่อนไขในการก าหนดฐานภาษีและอัตราภาษีที่มีความ

แตกต่างกัน อันท าให้เกิดการอาศัยช่องว่างของกฎหมายดังกล่าวเป็นเครื่องมือในการหลีกเลี่ยงภาษีด้วย

การน าที่ดินมาท าประโยชน์ซึ่งเมื่อพิจารณาจากลักษณะทางกายภาพแล้วจะท าให้ได้รับอัตราภาษีที่ต่ า อัน

ท าให้ไม่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ที่ต้องการ

กระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน ลดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษี และความเหลื่อมล้ าของคนใน

สังคม ดังนั้น การก าหนดหลักเกณฑ์การท าประโยชน์ทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียง จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งเพ่ือแก้ไขผลกระทบดังกล่าว 

ประการสุดท้าย การก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลักษณะการใช้

ประโยชน์ที่ดินทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงนั้นจะต้อง

ค านึงถึงความพอสมควรแก่เหตุในความหมายอย่างแคบด้วย กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ การก าหนดหลักเกณฑ์
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ดังกล่าวจะต้องกระทบสิทธิเสรีภาพของประชาชนน้อยที่สุด และประโยชน์ที่มหาชนจะได้รับจะต้อง

มากกว่าประโยชน์ที่เอกชนต้องสูญเสียไปอันเนื่องมาจากการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์นั้น เมื่อพิจารณาถึง

หลักเกณฑ์ที่น าเสนอนั้น จะเห็นได้ว่าหลักเกณฑ์ดังกล่าวกระทบสิทธิเสรีภาพของประชาชนน้อยกว่า

หลักเกณฑ์ที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน เนื่องจากผู้ที่เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้

ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพโดยส่วนใหญ่นั้นจะเป็นผู้ที่มีฐานะทางการเงินที่ดีที่มักสะสมที่ดินเพ่ือเก็ง

ก าไร การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวจะท าให้การจัดเก็บภาษีมีความเป็นธรรม สะท้อนหลักความสามารถ 

ในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษีอันเป็นการลดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษี และความเหลื่อมล้ าของ

คนในสังคม อันจะเป็นประโยชน์ที่มหาชนจะได้รับมากกว่าประโยชน์ที่ เอกชนจะต้องสูญเสียไป อัน

เนื่องมาจากการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ซึ่งเป็นไปตามหลักการความพอสมควรแก่เหตุในความหมายอย่าง

แคบ  
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บทที่ 6 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 ในบทนี้จะเป็นการสรุปและเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่าง

เปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามท่ีได้ศึกษามาในบทที่ผ่านมา  

 6.1 บทสรุป 

 ภาษีทรัพย์สินมีจุดมุ่งหมายที่ส าคัญคือ เพ่ือจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินที่ครอบครอง และเป็นการ

จัดเก็บจากรายได้ หรือทรัพย์สมบัติซึ่งบุคคลสะสมไว้ในรูปของทรัพย์สิน รวมทั้งประโยชน์ที่เกิดจาก

ทรัพย์สินด้วย เนื่องจากทรัพย์สินเป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงความสามารถของบุคคลในอันที่จะเสียภาษี  

จากการศึกษาพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 พบว่า การก าหนดลักษณะ

ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 37(4) ซึ่งจะต้องถูก

จัดเก็บภาษีในอัตราเพดานสูงสุดร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่สูงที่สุดในบรรดาอัตราภาษี

ที่จัดเก็บจากที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในลักษณะอ่ืน ๆ จะต้องเป็นที่ดินที่มีหลักเกณฑ์ตามที่กฎกระทรวง

ก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 ได้

ก าหนดไว้ดังนี้ 

“ข้อ 1 ลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ได้ แต่ไม่มีการท าประโยชน์ในที่ดินนั้นตลอดปีที่ผ่านมา 

เว้นแต่การที่ไม่สามารถท าประโยชน์นั้นเนื่องจากมีเหตุธรรมชาติหรือเหตุพ้นวิสัย156 

 ข้อ 2 ลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินที่โดยสภาพสามารถท าประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม แต่มีการท าประโยชน์ไม่

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศ

ก าหนดตามมาตรา 37 วรรคสอง ตลอดปีที่ผ่านมา”157 

                                                                                 
156 จากข้อ 1(1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 
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ในขณะที่การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นมีอัตราเพดานภาษี

สูงสุดเพียงร้อยละ 0.15 ของฐานภาษี158 ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่ต่ าที่สุดในบรรดาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้างในลักษณะอ่ืน ๆ  

การจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพโดยพิจารณาจาก

ลักษณะการใช้ประโยชน์ทางกายภาพแต่เพียงอย่างเดียวนั้น อาจท าให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน 

โดยเฉพาะในรายที่มีการครอบครองที่ดินเป็นจ านวนมากเพ่ือเก็งก าไร อาศัยช่องว่างของกฎกระทรวง

ดังกล่าวเป็นเครื่องมือในการหลีกเลี่ยงภาษีเพ่ือให้ตนเสียภาษีในจ านวนที่น้อยลงด้วยการน าที่ดินมาใช้

ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมซึ่งมีอัตราการจัดเก็บภาษีที่ต่ าที่สุดแทนการน าที่ดินไปท าประโยชน์

อย่างอ่ืนในเชิงพาณิชย์ซึ่งมีอัตราภาษีที่สูงเท่ากันกับอัตราภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพ159 ซึ่งถือเป็นการไม่สนับสนุนให้มีการน าทรัพย์สินมาท าประโยชน์อย่างอ่ืนในเชิงพาณิชย์ 

อันไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมายที่มีวัตถุประสงค์ในการกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน 

และลดช่องว่างความเหลื่อมล้ าในสังคม160   

 นอกจากนี้การก าหนดลักษณะที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพยังมีผลกระทบต่อการค านวณมูลค่าภาษีซึ่งต้องใช้หลักเกณฑ์การก าหนดลักษณะการใช้

ประโยชน์ในที่ดินเป็นเงื่อนไขในการก าหนดอัตราภาษีที่มีความแตกต่างกัน ซึ่งในการค านวณมูลค่าของ

ฐานภาษีเพ่ือจัดเก็บภาษีที่ดินตามพระราชบัญญัตินี้ ได้ก าหนดให้คิดจากมูลค่าทั้งหมดของที่ดินที่ตั้งอยู่ใน

เขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น ๆ และในกรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็น

เจ้าของเดียวกันให้ค านวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี  ซึ่งการค านวณมูลค่าของฐานภาษี

ดังกล่าวอาจพออนุมานได้ว่าฐานภาษีของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่

ไม่ได้มีอาณาเขตติดต่อกันและไม่ได้มีเจ้าของเป็นคนเดียวกันนั้นมาจากการค านวณมูลค่าของที่ดินเป็นราย

แปลง ซึ่งหลักการค านวณดังกล่าวท าให้มูลค่าของฐานภาษีที่น ามาค านวณนั้นแคบกว่าการค านวณมูลค่า

                                                                                                                                                                                                                                                 
157 จากข้อ 2 (1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ พ.ศ.2562 
158 จากมาตรา 37 (1) แห่งพระราชบัญญตัิภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
159 ดูเพิ่มเติมจากมาตรา 37 (3) และ (4) แห่งพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
160 สุรชัย เดชพงษ์, “พระราชบัญญัติภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 แนวคิดที่เปลี่ยนแปลงและผลกระทบต่อผู้ถอืครองที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรา้ง”, วารสารมหาวิทยาลยัพายัพ 29: 43.  
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ของที่ดินหลายแปลงรวมกัน ท าให้การจัดเก็บภาษีเพ่ือเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น

จัดเก็บได้น้อยกว่ามูลค่าของฐานภาษีท่ีแท้จริงที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินมีการครอบครองกระจายอยู่

ตามเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืน ๆ อันไม่สอดคล้องกับหลักความสามารถในการเสียภาษีตามหลัก

ความเป็นธรรม และหลักการการท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี  

 จากการศึกษาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลี พบว่ามีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่

คล้ายกันกับประเทศไทย กล่าวคือ มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในรูปแบบของภาษีท้องถิ่นโดยมีองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นท าหน้าที่ในการจัดเก็บภาษี นอกจากนี้สาธารณรัฐเกาหลียังมีการจัดเก็บภาษีค านวณ

รวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross Real Estate Tax) ซึ่งเป็นการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ 

(Comprehensive Real Estate Tax) ประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในสาธารณรัฐเกาหลีที่มีมูลค่าตามที่

กฎหมายก าหนดเพ่ือเสียภาษีในรูปแบบของภาษีระดับประเทศ โดยก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

มีหน้าที่ต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สินส่งมายังกระทรวงมหาดไทยเพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการจัดเก็บภาษีส าหรับผู้

ที่ถือครองบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 600 

ล้านวอน ที่ดินทั่วไปรวมทั้งที่ดินว่างเปล่าและอ่ืน ๆ ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมินของรัฐเกินกว่า 500 

ล้านวอน และที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เช่น ร้านค้า ส านักงาน อาคาร เป็นต้น ซึ่งมีผลรวมของราคาประเมิน

ของรัฐเกินกว่า 8,000 ล้านวอน161 ณ วันที่ 1 มิถุนายน ซึ่งการจัดท าบัญชีดังกล่าวเป็นการจัดท าบัญชี

ทรัพย์สินในระดับประเทศ โดยบ้านพักอาศัย (ยกเว้นบ้านพักตากอากาศ) และที่ดินในสาธารณรัฐเกาหลีที่

มีมูลค่าตามที่กฎหมายก าหนดดังกล่าวนั้นจะต้องถูกน ามาจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ (Gross 

Real Estate Tax) ซึ่งเป็นการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์  (Comprehensive Real 

Estate Tax) ประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในสาธารณรัฐเกาหลี ท าให้ฐานภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บใน

รูปแบบดังกล่าวมีความกว้างกว่าฐานภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย นอกจากนี้ภาษีที่จัดเก็บได้จะจัดสรร

ลงไปให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ต่าง ๆ ตามพระราชบัญญัติเงินอุดหนุนท้องถิ่น (Local 

Subsidy Act) โดยเริ่มจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้น้อย 162 ทั้งนี้มี

วัตถุประสงค์เพ่ือลดความเหลื่อมล้ าระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 

                                                                                 
161 Ministry of Economy and Finance, 2018, Korean Taxation, page 144. 
162 Jongseok An, Local Autonomy and Local Tax Policy in Korea, page 31-34 
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 อย่างไรก็ตาม การน าเอารูปแบบการจัดเก็บภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐ

เกาหลีมาปรับใช้กับการจัดเก็บภาษีท่ีดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ แม้ว่าจะ

ท าให้ฐานภาษีมีความกว้างเพ่ิมขึ้นก็ตาม แต่รูปแบบการจัดเก็บภาษีดังกล่าวเป็นลักษณะของการค านวณ

แบบรวมมูลค่าเพ่ือเสียภาษีตามอัตราภาษีส าหรับที่ดินที่ท าประโยชน์ในลักษณะนั้น ๆ อันเป็นการ

พิจารณาฐานภาษีจากลักษณะการใช้ประโยชน์ทางกายภาพซึ่งเป็นเงื่อนไขในการก าหนดอัตราภาษีที่มี

ความแตกต่างกันตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินแต่ละประเภท ซึ่งในความเป็นจริงแล้วที่ดินที่ทิ้งไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพแต่ละแปลงนั้น อาจตั้งอยู่ในสภาพแวดล้อมที่มีการท า

ประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงที่แตกต่างกัน อาทิเช่น ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ

ไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ถูกรายล้อมไปด้วยแนวรถไฟฟ้า หรือที่อยู่ในย่านเศรษฐกิจ แต่กลับ

ถูกน ามาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมโดยมีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือให้ได้รับอัตราภาษีที่ต่ าที่สุด 

อันก่อให้เกิดช่องว่างในการหลีกเลี่ยงภาษี และความเหลื่อมล้ าของคนในสังคม อัน ไม่สอดคล้องกับ

เจตนารมณ์ของกฎหมาย และหลักความเป็นธรรมตามหลักความสามารถในการเสียภาษี และหลักการท า

รายได้ ตามหลักภาษีอากรที่ดี 

ดังนั้น การน าเอารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินและภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์

ของสาธารณรัฐเกาหลีมาปรับใช้ทั้งหมดจึงยังไม่เพียงพอที่จะน ามาแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้

ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในประเทศไทย แต่หากควรต้องมีการก าหนดหลักเกณฑ์

ในการพิจารณาลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างใน

บริเวณใกล้เคียงประกอบด้วย ทั้งนี้การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวอาจเป็นการจ ากัดสิทธิในการใช้สอยซึ่ง

ประโยชน์ทรัพย์สินของปัจเจกชน อันเป็นสิทธิขั้นพ้ืนฐานตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.

2560 แต่อย่างไรก็ดี สิทธิในทรัพย์สินของปัจเจกชนอาจถูกจ ากัดได้โดยกฎหมายเพ่ือประโยชน์ของสังคม

ส่วนรวม ดังนั้น การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวจึงต้องค านึงถึงหลักความพอสมควรแก่เหตุ ซึ่งเป็น

หลักการที่ก าหนดถึงขอบเขตของการตรากฎหมายที่อาจกระทบต่อสิทธิเสรีภาพของปัจเจกบุคคลใน 3 

ประการ กล่าวคือ การก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพและการ

ท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงจะต้องประกอบด้วย (1) เป็นไปตาม

วัตถุประสงค์ (2) มีความจ าเป็น และ (3) พอสมควรแก่เหตุในความหมายอย่างแคบ อันจะท าให้การน า

รูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินและการจัดเก็บภาษีการค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวสามารถ
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น ามาใช้เพ่ือแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทยได้อย่างมีประสิทธิภาพ ลด

ปัญหาการหลีกเลี่ยงภาษีด้วยน าที่ดินมาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอันมิใช่วัตถุประสงค์ใน

การท าประโยชน์ที่แท้จริงของเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินดังกล่าว อันส่งผลให้เกิดการลดการสะสมที่ดิน

เพ่ือเก็งก าไร กระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ิมมากขึ้น อีกทั้งยังช่วยท าให้การจัดเก็บภาษี

สอดคล้องกับหลักการท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี มีความเป็นธรรมสะท้อนหลักความสามารถในการ

เสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษีได้อย่างแท้จริง อันจะเป็นการลดช่องความเหลื่อมล้ าของคนในสังคมได้

อย่างมีประสิทธิภาพ  

6.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากการที่ได้ท าการศึกษาในบทที่ผ่านมา และวิเคราะห์ถึงสภาพปัญหาของการจัดเก็บภาษีที่ดินที่

ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของประเทศไทย เปรียบเทียบกับการจัดเก็บภาษี

ทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีแล้วนั้น เพ่ือให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง พ.ศ.2562 และเพ่ือให้สอดคล้องกับหลักการท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี มีความเป็นธรรม

สะท้อนหลักความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษีได้อย่างแท้จริง ผู้เขียนจึงมีข้อเสนอแนะ

แนวทางในการปรับปรุงและแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตาม

ควรแก่สภาพของประเทศไทย โดยการน าหลักการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีในบาง

ประการมาปรับใช้กับการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพของ

ประเทศไทย ดังนี้ 

1. ประเทศไทยควรน าเอารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของสาธารณรัฐเกาหลีมาปรับใช้ จะท า

ให้ทราบถึงที่มาและมูลค่าของทรัพย์สินทั้งหมดที่แต่ละบุคคลเป็นเจ้าของหรือครอบครองอยู่ทั้งหมดใน

ประเทศ ท าให้สามารถน ารายการทรัพย์สินดังกล่าวนั้นมาค านวณเพ่ือหามูลค่าและความมั่งค่ังที่บุคคลมีใน

รูปแบบของการสะสมทรัพย์สินได้อย่างแท้จริง นอกจากนี้การจัดท าบัญชีทรัพย์สินดังกล่าวยังสามารถ

น ามาเป็นฐานข้อมูลในการก าหนดเพดานมูลค่าของฐานภาษีท่ีต้องการยกเว้นให้แก่ผู้ประกอบเกษตรกรรม 

หรือผู้ที่เป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินในจ านวนไม่มาก มีมูลค่าทรัพย์สินน้อย ได้อย่างใกล้เคียงความ

เป็นจริงมากที่สุด อันจะท าให้บุคคลดังกล่าวได้รับประโยชน์จากการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษี ตาม

วัตถุประสงค์ของรัฐ โดยไม่ต้องพิจารณาว่าที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่

น ามาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมนั้นอยู่ในข่ายของการหลีกเลี่ยงภาษีหรือไม่  
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2. ควรน าเอาภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของสาธารณรัฐเกาหลีมาปรับใช้ เนื่องจากจะท าให้

ฐานภาษีมีความกว้างกว่าการจัดเก็บภาษีท่ีดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็น

รายแปลงภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นๆ  

3. นอกจากการน าเอารูปแบบการจัดท าบัญชีทรัพย์สินและภาษีค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์ของ

สาธารณรัฐเกาหลีมาเป็นแนวทางในการปรับใช้แล้ว จะต้องมีการก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณา

ลักษณะการท าประโยชน์ทางกายภาพและการท าประโยชน์ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียง

ประกอบด้วย ทั้งนี้การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวรัฐจะจะต้องตราขึ้นเป็นกฎหมายโดยค านึงถึงหลักความ

พอสมควรแก่เหตุหรือหลักความได้สัดส่วน เพ่ือให้การก าหนดหลักเกณฑ์ดังกล่าวสามารถสะท้อนถึง

ลักษณะการท าประโยชน์ของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพในลักษณะที่

ควรจะเป็นได้อย่างแท้จริง อันจะท าให้การน ารูปแบบการจัดเก็บภาษีการค านวณรวมอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวสามารถน ามาใช้เพ่ือแก้ไขปัญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทยได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ ลดปัญหาการหลีกเลี่ยงภาษีด้วยน าที่ดินมาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอันมิใช่

วัตถุประสงค์ในการท าประโยชน์ที่แท้จริงของเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินดังกล่าว อันส่งผลให้เกิดการ

ลดการสะสมที่ดินเพ่ือเก็งก าไร กระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ิมมากขึ้น อีกทั้งยังช่วยท าให้การ

จัดเก็บภาษีสอดคล้องกับหลักการท ารายได้ตามหลักภาษีอากรที่ดี มีความเป็นธรรมสะท้อนหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษีได้อย่างแท้จริง อันจะเป็นการลดช่องความเหลื่อมล้ า

ของคนในสังคมได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

4. ควรมีมาตรการในการกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ิมมากขึ้น อาทิ การบรรเทา

ภาระภาษี หรือการลดหย่อนภาษี ทั้งนี้เพ่ือเป็นการป้องกันการหลีกเลี่ยงการน าที่ดินไปใช้ประโยชน์อื่นที่มี

อัตราภาษีท่ีต่ าแต่ไม่ได้เป็นการเพ่ิมมูลค่าทางเศรษฐกิจที่แท้จริง  

 ข้อเสนอแนะของข้าพเจ้าข้างต้นอาจไม่ใช่ข้อเสนอแนะที่ดีที่สุด เนื่องจากอาจจะยังมีช่องโหว่อยู่

ในบางประการที่คาดไม่ถึงหรือมองข้ามไป แต่ข้าพเจ้าเชื่อว่าข้อเสนอแนะข้างต้นนั้นจะช่วยลดปัญหาการ

หลีกเลี่ยงภาษี และสามารถสะท้อนถึงความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษีได้อย่างแท้จริง 

นอกจากนี้ยังช่วยลดปัญหาความเหลื่อมล้ าของคนในสังคม และท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถ

จัดเก็บภาษีเพ่ือน ามาเป็นรายได้ในการพัฒนาท้องถิ่นเพ่ิมมากขึ้นตามหลักการท ารายได้ตามหลักภาษี
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อากรที่ดี สมดังเจตนารมณ์ในการประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ .2562 แทน

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ.2508 ต่อไป 
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ภาคผนวก ก กฎหมายของสาธารณรัฐเกาหลีที่เกี่ยวข้อง 

The Gross Real Estate Tax Act 2010 

11 Methods of Taxation 

Comprehensive real estate holding tax on land located in Korea shall be imposed by 

classifying it into land subject to general aggregate taxation under Article 106 (1) 1 of the 

Local Tax Act and land subject to special aggregate taxation under Article 106 (1) 2 of 

the same Act (hereinafter referred to as "land subject to special aggregate taxation"). 

 

13 Tax Bases 

(1) The tax base for comprehensive real estate holding tax on land subject to general 

aggregate taxation shall be determined by multiplying the amount which remains after 

deducting 500 million won from the aggregate amount of publicly notified prices of 

relevant taxable lands by a taxpayer by the fair market value ratio prescribed by 

Presidential Decree within a range from 60/100 to 100/100, in consideration of real 

estate market conditions, financial situations, etc. 

(2) The tax base for comprehensive real estate holding tax on land subject to special 

aggregate taxation shall be determined by multiplying the amount which remains after 

deducting 8 billion won from the aggregate amount of public notified prices of relevant 

taxable lands by a taxpayer by the fair market value ratio prescribed by Presidential 

Decree within a range from 60/100 to 100/100, in consideration of real estate market 

conditions, financial situations, etc. 

(3) Where the amount in paragraph (1) or (2) is less than zero, such amount shall be 

deemed zero. 

The Local Tax Act  

104 Definitions 

The terms used in relation to property tax shall be defined as follows: 
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1. The term “land” means land subject to registration in cadastral records under the Act 

on the Establishment, Management, etc. of Spatial Data and the land actually used; 

2. The term "building" means a building stipulated in subparagraph 4 of Article 6; 

3. The term "housing" means housing stipulated in subparagraph 1 of Article 2 of the 

Housing Act. In such cases, housing shall be excluded from the scope of land and 

buildings; 

4. The term "aircraft" means aircraft stipulated in subparagraph 9 of Article 6; 

5. The term "ship" means any ship stipulated in subparagraph 10 of Article 6 

105 Objects of taxation  

Objects of taxation of the property tax are land, buildings, housing, aircraft, and ships 

(hereinafter referred to as “property” in this Chapter). 

106 Classification, etc. of Land and Houses Subject to Taxation 

(1) Objects of taxation of the property tax on land shall be classified into objects of 

general aggregate taxation, objects of special aggregate taxation, and objects of separate 

taxation as follows: 

1. Objects of general aggregate taxation: The land owned by a person liable to pay tax 

as of the tax base date, excluding land subject to objects of special aggregate taxation 

or objects of separate taxation: 

Provided, That none of the following land shall be deemed objects of general aggregate 

taxation: 

(a) Any land on which property tax is not assessed or exempted under this Act or 

relevant Acts and subordinate statutes; 

(b) Any land meeting the reduction ratio of such land, the property tax on which is 

reduced under this Act or other Acts and subordinate statutes; 

2. Objects of special aggregate taxation: Any of the following land, from among the land 

owned by a person liable to pay tax as of the tax base date: Provided, That no land 
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referred to in subparagraph 1 (a) and (b) shall be deemed objects of special aggregate 

taxation: 

(a) The land annexed to buildings prescribed by Presidential Decree, such as land 

annexed to a building for factory; 

(b) The land prescribed by Presidential Decree to be used for business or economic 

activities as vacant land or by installing facilities, etc. necessary for the use of the 

relevant land, such as land for garages, land for bonded warehouses, land for 

examinations, research or tests, or land for logistics complex facilities; 

3. Objects of separate taxation: Any of the following land owned by a person liable to 

pay tax as of the tax base date: 

(a) Land prescribed by Presidential Decree as a factory site, field, rice field, orchard or a 

stock farm site; 

(b) Forests prescribed by Presidential Decree as those necessary for the protection and 

afforestation of forests, and those owned by a clan; 

(c) Land prescribed by Presidential Decree as a site for a golf course under Article 13 (5) 

(the latter part other than the subparagraphs of the same paragraph shall not apply), 

and for a high-class recreation center under the same paragraph; 

(d) Land prescribed by Presidential Decree as land annexed to a factory under 

subparagraph 1 of Article 2 of the Industrial Cluster Development and Factory 

Establishment Act, the acquisition of which has been completed before it is designated 

as a development restricted zone; 

(e) Land similar to that stipulated under items (a) through (d), prescribed by Presidential 

Decree, which has reasonable grounds for separate taxation. 

(2) The method of classifying the scope of housing with respect to a building used both 

for residential and non-residential purposes, and the calculation of the scope of land 

annexed to the housing shall be classified as follows: 



114 

 

 

1. Where one building is used both for residential and non-residential purposes, only the 

portion used for a residential purpose shall be deemed housing. In such cases, the land 

annexed to a building shall be classified into the land annexed to housing and the land 

annexed to the building in proportion to the rate of areas used for a residential and 

non-residential purpose in the building; 

2. Where a block of land of a building is used both for residential and non-residential 

purposes, such building is deemed housing if the area used for a residential purpose is at 

least 50/100 of the total area; 

3. Presidential Decree shall govern necessary matters concerning the calculation of the 

scope of the land annexed to housing where the boundary of the land annexed to 

housing is unclear. 

(3) Methods of totaling land subject to general aggregate taxation and land subject to 

special aggregate taxation belonging to trust property under the Trust Act shall be as 

follows: 

1. Land belonging to trust property and land belonging to inherent property of a trustee 

shall not be added together; 

2. In cases of land belonging to trust property classified for each truster, such land shall 

be added together for each truster. 
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ประวัติผู้เขียน 
 

นางสาวชนันท์ภรณ์ สุนนท์ราษฎร์ เกิดเม่ือวันที่ 16 กรกฎาคม 2527 ที่จังหวัดเชียงใหม่  

ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญานิติศาสตรบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง        

ในปี พ.ศ.2552 และประกาศนียบัตรหลักสูตรวิชาว่าความของส านักฝึกอบรมวิชาว่าความ ส านักฝึกอบรม

วิชาว่าความแห่งสภาทนายความ พ.ศ.2552  

ปัจจุบันท างานในต าแหน่งผู้จัดการอาวุโส ฝ่ายกฎหมายและก ากับองค์กร บริษัท บางจาก รีเทล 

จ ากัด  
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