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การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสราง ดังนั้น การยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาวจึงควรไดรับการแกไขให

ครอบคลุมถึงผูมีสิทธิครอบครอง หรือมีมาตรการชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผูมีสิทธิครอบครองท่ีไมไดรับ

การยกเวนภาษี เพื่อใหสอดคลองกับหลักการบริหารภาษีที่ดี ตลอดจนแนวคิดพื้นฐานในการจัดเก็บและยกเวนภาษี
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Tax exemptions under Sections 40, 41 and 96 of Land and Building Tax Act, B.E. 2562 have 

been prescribed for the purpose of the tax burden alleviation for taxpayers who use assets i.e., 

land and/or building for the residential or agricultural purpose. If taxpayers follow the principle 

of these sections completely, they will be exempted from the land and building tax in that tax 

year. 

According to tax exemptions as mentioned above, it appears that these sections will allow 

only owners of assets to be exempted from the land and building tax. Because these sections 

use and specify the word “Owner” to not include a possessor of land and/or building who is 

another taxpayer according to Section 5 of the Act. Therefore, a possessor will not be exempted 

and shall have a duty to pay the tax normally although it has followed the principle of these 

sections completely like owners.  

The law levying taxes on owners and possessors but when there are tax exemption policies, 

the law exempts the tax on owners only and, by considering on the property rights of taxpayers 

as the criteria for tax exemption, these are conflict with the principles of good taxation, concept 

of property tax and exemption of property tax. These may cause the problem of unfairness in 

taxation between owners and possessors and the problem of proving land and building 

ownership. Therefore, these sections should be amended to cover possessors or government 

officials should issue policies to help and alleviate tax burdens for possessors who are not 

exempted from the land and building tax to comply with the principles of good taxation, concept 

of property tax and exemption of property tax.  
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คอยเปนที่ปรึกษา ใหคำแนะนำ ตลอดจนกำลังใจ จนทำใหผูวิจัยสามารถสำเร็จการศึกษาน้ีไดดังที่มุงหมายไว 



 

สารบัญ 

 

หนา 

บทคัดยอภาษาไทย ......................................................................................................................................... ค 

บทคัดยอภาษาอังกฤษ ..................................................................................................................................... ง 

กิตติกรรมประกาศ .......................................................................................................................................... จ 

สารบัญ ........................................................................................................................................................... ฉ 

สารบัญตาราง ................................................................................................................................................ ญ 

บทที่ 1 บทนำ ................................................................................................................................................. 1 

1.1 ความเปนมาและความสำคัญ ..................................................................................................... 1 

1.2 วัตถุประสงคในการศึกษา .......................................................................................................... 4 

1.3 สมมติฐาน .................................................................................................................................. 4 

1.4 ขอบเขตการศึกษา ..................................................................................................................... 4 

1.5 วิธีการศึกษา .............................................................................................................................. 5 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา ................................................................................... 5 

บทที่ 2 หลักการท่ีเก่ียวของกับภาษีทรัพยสิน .................................................................................................. 6 

2.1 หลักการบริหารภาษีท่ีดี ............................................................................................................. 6 

2.1.1 หลักความเปนธรรม (Equity) ......................................................................................... 6 

2.1.2 หลักความแนนอนและชัดเจน (Certainly) ...................................................................... 7 

2.1.3 หลักความสะดวก (Convenience)................................................................................. 8 

2.1.4 หลักความประหยัด (Economy) .................................................................................... 9 



 

2.2 หลักการจัดเก็บและยกเวนภาษีทรัพยสิน ................................................................................. 10 

2.2.1 แนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน ................................................................... 10 

2.2.2 การจำแนกประเภทภาษีทรัพยสิน ................................................................................. 11 

2.2.3 การประเมินมูลคาทรัพยสิน .......................................................................................... 13 

2.2.4 หลักการยกเวนภาษีทรัพยสิน ........................................................................................ 17 

บทที่ 3 หลักเกณฑการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย ....................................................... 19 

3.1 หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกอนบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง พ.ศ. 2562 .............................................................................................................. 19 

3.1.1 ผูมีหนาที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ...................... 19 

3.1.2 การยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ......................... 21 

3.1.3 ผูมีหนาที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ................................ 29 

3.1.4 การยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ................................... 30 

3.2 หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 ............................................................................................................................... 33 

3.2.1 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี ...................................................... 33 

3.2.2 การไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ ์หร ือสิทธิครอบครองในทรัพยส ินอันจะตองเสียภาษีตาม

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 .................................................. 39 

3.2.3 การยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใหเฉพาะกับเจาของ ............................................. 42 

3.3 เปรียบเทียบหลักเกณฑการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย ........................... 49 

บทที่ 4 หลักเกณฑ วิธีการจัดเก็บและยกเวนภาษีทรัพยสินในตางประเทศ .................................................... 57 

4.1 หลักเกณฑ การจัดเก็บ และการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน ................................... 57 

4.1.1 หลักการท่ัวไปของภาษีทรัพยสิน ................................................................................... 57 



 

4.1.2 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี ...................................................... 58 

4.1.3 วิธีการจัดเก็บภาษี ......................................................................................................... 58 

4.1.4 หลักเกณฑการยกเวนภาษี ............................................................................................ 64 

4.2 หลักเกณฑ การจัดเก็บและการยกเวนภาษีทรัพยสินของสาธารณรัฐฟลิปปนส ......................... 65 

4.2.1 หลักการท่ัวไปของภาษีทรัพยสิน ................................................................................... 65 

4.2.2 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี ...................................................... 66 

4.2.3 วิธีการจัดเก็บภาษี ......................................................................................................... 67 

4.2.4 หลักเกณฑการยกเวนภาษี ............................................................................................ 72 

4.3 เปรียบเทียบการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และสาธารณรัฐฟลิปปนส

 ................................................................................................................................................ 73 

บทที่ 5 วิเคราะหปญหาการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่ไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษี ...................... 79 

5.1 ปญหาภาระภาษีที่ไมเปนธรรมระหวางเจาของกับผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่ตองเสียภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง .............................................................................................................. 79 

5.2 ปญหาการพิสูจนความเปนเจาของกรรมสิทธิแ์ละสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง ...................................................................................................................... 85 

5.2.1 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทท่ีดิน ........................................ 85 

5.2.2 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทส่ิงปลูกสราง............................. 86 

5.2.3 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทหองชุด .................................... 89 

บทที่ 6 บทสรุปและขอเสนอแนะ .................................................................................................................. 91 

6.1 บทสรุป .................................................................................................................................... 91 

6.2 ขอเสนอแนะ ............................................................................................................................ 92 



 

6.2.1 แกไขบทบัญญัติมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 .................................................................................................................... 92 

6.2.2 ชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผูมีสิทธิครอบครองที่ไมไดรับการยกเวนภาษีตาม

มาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ...... 94 

รายการอางอิง ............................................................................................................................................... 95 

ประวัติผูวิจัย ................................................................................................................................................. 98 

 



ญ 

สารบัญตาราง 

 

หนา 

ตารางท่ี 1 นิยามและความหมายคำวา “เจาของ” ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานฉบับตาง ๆ 20 

ตารางท่ี 2 เปรียบเทียบความแตกตางระหวาง “กรรมสิทธิ์” และ “สิทธิครอบครอง” 34 

ตารางที่ 3 วิธีการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด
 39 

ตารางท่ี 4 ประเภทการยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 42 

ตารางที่ 5 เปรียบเทียบการยกเวนภาษีระหวางกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศไทยกอนและหลังบังคบัใช
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 50 

ตารางท่ี 6 ประเภททรัพยสินที่มีคาเสื่อมราคา 58 

ตารางที่ 7 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัยขนาดเล็ก ซึ่งมีพื้นที่
ไมเกิน 200 ตารางเมตร 61 

ตารางท่ี 8 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของท่ีดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัยทั่วไป 61 

ตารางท่ี 9 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของท่ีดินใชประโยชนเพื่อพาณิชยกรรม 62 

ตารางที่ 10 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่อเกษตรกรรมที่ตั้งอยูในเขต
เมือง 63 

ตารางที่ 11 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของท่ีดินใชประโยชนเพื่อเกษตรกรรมที่ไดรับการ
อนุรักษ (พ้ืนที่สีเขียว) 63 

ตารางท่ี 12 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินที่ดิน 67 

ตารางท่ี 13 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินอาคารและสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ 68 

ตารางท่ี 14 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินเครื่องจักร 71 

ตารางท่ี 15 ลักษณะการใชประโยชนพิเศษ และระดับการประเมินของที่ดิน สิ่งปลูกสราง เครื่องจักร และสวน
ตอเติมอ่ืน ๆ 71 

ตารางท่ี 16 อัตราภาษีของแตละพ้ืนที่ 72 

ตารางที่ 17 เปรียบเทียบหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุ น และสาธารณรัฐ
ฟลิปปนส 73 



ฎ 

ตารางที่ 18 วิธีการคำนวณคาภาษีและการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางเจาของและผูมีสิทธิ
ครอบครองตามมาตรา 40 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 81 

ตารางที่ 19 วิธีการคำนวณคาภาษีและการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางเจาของและผูมีสิทธิ
ครอบครองตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 82 

 



 

บทที่ 1 

บทนำ 

 

1.1 ความเปนมาและความสำคัญ 

ประเทศไทยมีการจัดเก็บและพัฒนากฎหมายภาษีทรัพยสินอยางตอเนื ่องเปนระยะเวลายาวนาน

นับตั้งแตสมัยอาณาจักรไทยโบราณ ซึ่งจัดเก็บจากมูลคาของท่ีดินที่คำนวณโดยอิงจากลักษณะการใชประโยชน 

ประเภทและขนาดของที่ดิน รวมถึงผลประโยชนที่เกิดจากที่ดินอีกดวย1 อาทิ อากรคานา อากรนาเกลือ หรือ

อากรสวน เปนตน ตอมาในป พ.ศ. 2481 อากรดังกลาวถูกยกเลิกและใหจัดเก็บตามลักษณะ 3 ภาษีบำรุง

ทองที่แหงประมวลรัษฎากรแทน โดยอำนาจการจัดเก็บอยูที่กรมสรรพกร และในภายหลังถูกแยกออกมาเปน

พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 เพื่อใหอำนาจองคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนผูจัดเก็บภาษี

ดังกลาว2 3 

นอกจากนี้ประเทศไทยในอดีตยังมีการจัดเก็บอากรตลาดหรือภาษีโรงราน ซึ่งจัดเก็บจากผูที่ออกราน

ขายของในตลาด โดยในรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว ไดมีการตราประกาศภาษีเรือโรงราน

ตึกแพ ปมะเมีย โทศก จุลศักราช 1232 ขึ้น เพื่อรวบรวม กำหนดหลักเกณฑ และวิธีการในการจัดเก็บภาษี

ดังกลาวใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ตอมาในป พ.ศ. 2475 ประเทศไทยเกิดการเปลี่ยนแปลงระบอบการ

ปกครองขึ้น จากระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชยเปนระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข 

เปนเหตุใหมีการตราพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ขึ้น เพื่อใหการจัดเก็บภาษี ดังกลาว

เหมาะสมกับสภาพของบานเมืองในสมัยนั้น4 

อยางไรก็ดี กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบำรุงทองที่กลับมีปญหาในดานการตีความและการ

บังคับใช จึงมักเกิดประเด็นขอพิพาทระหวางองคการปกครองสวนทองถิ่นผูใชอำนาจและประชาชนผูเสียภาษี

อยูบอยครั้ง อีกทั้งเมื่อเวลาผานไปกฎหมายดังกลาวไมเหมาะสมกับสภาพสังคมในปจจุ บัน ลาสมัย และไม

 
1 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 41. 
2 มาตรา 3 แหงพระราชบัญญัตภิาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508. 
3 หมายเหตุในการประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508. 
 : - เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้คือ เนื่องจากประมวลรัษฎากรไดบัญญัติใหกรมสรรพากรเปนผูควบคุมจัดเก็บภาษีบำรุง
ทองที่ แตใหกันไวตางหากเพ่ือใชจายในการบำรุงทองที่ในเขตทองถ่ินนั้น ๆ จึงสมควรมอบใหราชการสวนทองถิ่นเปนผูจัดเก็บภาษีบำรุงทองที่เสีย
เอง 
4 พลประสิทธิ์ ฤทธิ์รักษา, กฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีทองถิ่น การบริหารทองถิ่น สำหรับนักบริหารภาครัฐและเอกชน, หนา 14. 
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สามารถจัดเก็บภาษีไดอยางมีประสิทธิภาพ5 จึงมีการบัญญัติและบังคับใชกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ขึ้นในป พ.ศ. 2562 เพื่อแกไขปญหาดังกลาว เพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี และเพื่อใหกฎหมายภาษี

ที่ดินของประเทศสอดคลองกับสภาพสังคมในปจจุบัน โดยภาษีที่ดินฉบับใหมนี้จะเริ่มจัดเก็บในป พ.ศ. 2563 

เปนปแรก 

กฎหมายวาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนภาษีทรัพยสินที่จัดเก็บจากเจาของ ซึ่งครอบคลุมถึงผูมี

กรรมสิทธิ์ และผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินอันจะตองเสียภาษี ไดแก ที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด6 โดย

การคำนวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้จะคำนวณโดยนำฐานภาษี กลาวคือราคาประเมินทรัพยสินที่กรมธนา

รักษเปนผูประเมิน7 คูณกับอัตราภาษี ซึ่งพิจารณาจากลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน ซึ่งแบงออกเปน 4 

ลักษณะ ไดแก (1) ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม (2) ใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย (3) ใชประโยชน

นอกจาก (1) และ (2) และ (4) ที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพ 8 ผลลัพธที่คำนวณได

จะเปนภาษีที่ตองชำระเปนรายไดใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นในปนั้น ๆ ซึ่งแตกตางจากการจัดเก็บภาษี

โรงเรือนและท่ีดินที่ฐานภาษีจะคำนวณจากคารายป คูณกับอัตราภาษีรอยละ 12.5 ตามที่กฎหมายกำหนดไว9 

จากการบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 กระทรวงการคลังมีความเห็นวา 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะทำใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น มีรายไดเพิ่มขึ้น เปนผลทำใหภาระ

ของรัฐบาลในการจัดสรรเงินอุดหนุนใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น ลดนอยลงมาก ซึ่งจะทำใหรัฐบาลมีเงิน

เหลือสำหรับนำไปใชในสิ่งที่มีความสำคัญและจำเปนตอการพัฒนาเศรษฐกิจที่ยั่งยืนตอไปได10 อยางไรก็ดีการท่ี

องคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดมากขึ้น นั้นหมายความวาประชาชนผูมีหนาที่เสียภาษีตองรับภาระภาษี

เพิ่มมากขึ้น กฎหมายจึงไดบัญญัติขอยกเวนหรือบทเฉพาะกาลใหแกผูเสียภาษีขึ้นเพื่อบรรเทาภาระภาษีที่เพ่ิม

มากข้ึน อาทิ ในสามปแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง กรณีท่ีผูเสียภาษีไดรับการประเมินภาษีใน

จำนวนที่สูงกวาจำนวนภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุงทองที่ที่ตองเสียหรือพึงชำระในปกอนที่การจัดเก็บ

 
5 หมายเหตุในการประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
 : - เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีกฎหมายวาดวยภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายวาดวยภาษีบำรุงทองที่ได
ใชบังคับมาเปนเวลานานแลว การจัดเก็บภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบับไมเหมาะสมกับสถานการณในปจจุบัน สมควรยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบับ
ดังกลาวและใหใชกฎหมายวาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางแทน โดยมีองคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนผูรับผิดชอบการจัดเก็บภาษีดังกลาว จึง
จำเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
6 มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
7 มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
8 มาตรา 37 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
9 มาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
10 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 25. 



3 

ภาษีที่ดินสิ่งปลูกสราง ใหผูเสียภาษีชำระภาษีตามจำนวนที่ตองเสียหรือพึงชำระในปกอน เหลือจำนวนภาษี

เทาใด ใหผูเสียภาษีชำระภาษีรอยละ 25 ของจำนวนภาษีท่ีเหลืออยูในปที่หนึ่ง เสียภาษีรอยละ 50 ของจำนวน

ภาษีที่เหลืออยูในปที่สอง และเสียภาษีรอยละ 75 ของจำนวนภาษีที่เหลืออยูในปที่สาม 11 ซึ่งถือวาบทเฉพาะ

กาลของกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางนี้คำนึงถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นในการจัดเก็บภาษีตามกฎหมาย

ใหม12 

อยางไรก็ดี บทบัญญัติมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ ่งเปนหนึ่งในบทยกเวนภาษี เพื ่อชวยเหลือบุคคลที่ใชทรัพยสินเพื ่ออาศัยหรือใชประโยชนเพ่ือ

เกษตรกรรมกลับมีการกำหนดเงื่อนไขการยกเวนภาษีตางออกไป โดยระบุเพียงแคคำวา “เจาของ” ซึ่งตาม

ความนัยหมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์เทานั้น13 ที่จะไดรับการยกเวนภาษี ตางจากบทยกเวนภาษีมาตราอ่ืน ๆ ที่จะใช

คำวา “ผูเสียภาษี” ซึ่งหมายความรวมถึงผูมีสิทธิครอบครองดวย 

จากการบัญญัติคำในกฎหมายที่แตกตางกันดังกลาว ทำใหเกิดปญหาในการตีความขององคกรปกครอง

สวนทองถิ่นวาผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีนั้น สมควรไดรับการยกเวนภาษีหรือไม  และ

หากใหเจาของมีความหมายเฉพาะผูที่มีกรรมสิทธิ์เทานั้น จะมีแนวทางใดในการชวยเหลือและบรรเทาภาระ

ภาษีใหแกผูเสียภาษีในกรณีดังกลาว คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการ

คลัง กระทรวงการคลัง จึงมีหนังสือใหคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ขึ้น โดยตีความคำวา “เจาของ” หมายถึงบุคคลหรือนิติบุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ ไมครอบคลุมถึงผูครอบครองท่ีดิน

หรือทำประโยชนในที่ดิน14 

การตีความและคำแนะนำจากคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง เปนผลทำใหบทบัญญัติ

มาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ยกเวนภาระภาษีใหเพียงแต

ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีเทานั้น เปนเหตุใหเกิดความไม เปนธรรมกันระหวางผูมีกรรมสิทธิ์

และผูมีสิทธิครอบครอง แมจะปฏิบัติตามหลักเกณฑของบทบัญญัติดังกลาวเหมือนกัน แตฝายหนึ่งมีเพียงสิทธิ

ครอบครอง จึงไมไดรับยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาว และตองเสียภาษีในที่สุด อีกทั้งคณะกรรมการวินิจฉัย

 
11 มาตรา 97 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
12 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 15. 
13 มาตรา 1336 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
14 คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค 1005/สนภ./128/2563 
เร่ืองคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง,” 21 พฤษภาคม 2563. 
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ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางก็ไมไดใหคำแนะนำหรือแนวทางใดในการชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผู

เสียภาษีในกรณีดังกลาว 

ดวยขอเท็จจริงและปญหาที่เกิดของบทบัญญัติเรื่องการยกเวนภาษีตามมาตรา 40, 41 และ 96 แหง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงควรกำหนดคำนิยามใหม หรือเปลี่ยนแปลง แกไข 

เพิ่มเติม วิธีการหรือหลักการที่จะไดรับการยกเวนหรือบรรเทาภาษี ใหผูมีหน าที่เสียภาษีทั้งสองไดรับการ

ยกเวนภาษีอยางเปนธรรม เพื่อใหเกิดความเปนธรรม แนนอนและชัดเจน และเปนไปตามแนวคิดพื้นฐานใน

การจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

1.2 วัตถุประสงคในการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาหลักเกณฑและวิธีการในการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางอันเนื่องมาจากการ

บังคับใชภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

1.2.2 เพื่อศึกษาและวิเคราะหถึงปญหาการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไมเปนธรรมระหวางผู

เสยีภาษีตามมาตรา 40, 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

1.2.3 เพื่อนำเสนอวิธีการแกไขปญหา และมาตรการเยียวยาความไม เปนธรรมกันของการยกเวนภาษี

ตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ระหวางผูมีกรรมสทิธิ์

และผูมีสิทธิครอบครอง 

1.3 สมมติฐาน 

การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

เปนการยกเวนใหเฉพาะแกเจาของ ไมรวมถึงผูมีสิทธิครอบครอง การยกเวนดังกลาวจึงเกิดความไมเปนธรรม

ระหวางผูเสียภาษี ขาดความแนนอนและชัดเจน และขัดกับแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน ดังนั้น

จึงสมควรมีการแกไข เพ่ิมเติมบทบัญญัติของกฎหมาย หรือมีมาตรการชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผู

ทีไ่มไดรับการยกเวนภาษ ี

1.4 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาวิจัยนี้มุงศึกษาเฉพาะปญหาความไมเปนธรรมของการยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 

แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ระหวางผูมีกรรมสิทธิ์และผูมีสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินอันจะตองเสียภาษี 
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1.5 วิธีการศึกษา 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีวิธีการศึกษาดังนี้ 

1.5.1 การวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยการคนควาขอมูลทั ้งในประเทศไทยและ

ตางประเทศ เชน สาธารณรัฐฟลิปปนส ประเทศญี่ปุน เปนตน และใชวิธีทางการเอกสาร โดยจะศึกษาคนควา

และรวบรวมขอมูล วิเคราะหบทบัญญัติของกฎหมาย หนังสือคำอธิบาย กฎหมาย ขอหารือและแนวทางปฏิบัติ

ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น บทความในวารสารตาง ๆ ขอมูลทางอินเทอรเน็ต หนังสือตาง ๆ คำพิพากษา

ของศาล ศึกษากฎหมายตางประเทศท่ีเกี่ยวของ 

1.5.2 การสัมภาษณ (Interview) โดยสัมพันธเชิงลึกกับผูที่เก่ียวของกับการจัดเก็บภาษีทรัพยสินภายใต

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที ่ดิน พ.ศ. 2475 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที ่ พ.ศ. 2508 และ

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เชน พนักงานเจาหนาที่ฝายรายไดสำนักงานเขต 

พนักงานเจาหนาที่กองคลังเทศบาล พนักงานเจาหนาที่กองคลังองคการบริหารสวนตำบล พนักงานเจาหนาที่

ที ่ดิน พนักงานเจาหนาที่ฝายโยธาสำนักงานเขต ผูเสียภาษี สำนักงานทนายความ ( law firm) ที่เปนผูให

คำปรึกษาและมีความเชี่ยวชาญดานกฎหมายภาษีอากร เปนตน 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

1.6.1 ทำใหทราบถึงปญหาความไมเปนธรรมและผลกระทบในการยกเวนภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางระหวางผูเสียภาษีดวยกันเอง กลาวคือ ผูมีกรรมสิทธิ์ และผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินอัน

จะตองเสียภาษ ี

1.6.2 ทำใหทราบถึงวิธีการและผลลัพธในการแกไขพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ในกรณียกเวนภาษีที่ไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษีดวยกันเอง โดยการกำหนดคำนิยามของผูเสียภาษี

ใหม กำหนดหลักเกณฑการยกเวนภาษีใหม หรือมาตรการบรรเทาภาระภาษีโดยอาศัยหลักการและทฤษฎีของ

กฎหมายตางประเทศมาปรับใชใหเขากับบริบทประเทศไทย 



 

บทที่ 2 

หลักการที่เกี่ยวของกับภาษีทรัพยสิน 

 

โครงสรางของระบบภาษีทรัพยสิน ไมวาจะเปนการกำหนดผูมีหนาที่เสียภาษี ฐานภาษี อัตราภาษี 

ตลอดจนการบริหารการจัดเก็บภาษีนั้น จำเปนจะตองดำเนินไปอยางเปนธรรม ชอบดวยกฎหมาย และเปนไป

เพื่อประโยชนตอสังคมสวนรวม โดยจะตองคำนึงถึงสภาพสังคม เศรษฐกิจ ประวัติศาสตร และหลักการของ

กฎหมายภาษีอากรที่ดอีีกดวย15 

2.1 หลักการบริหารภาษีที่ดี 

หลักการของกฎหมายภาษีอากรที่ดี ถือเปนปจจัยอันสำคัญที่กฎหมายภาษีทุกประเภทพึงมีและยึดถือไว

เปนหลักอยูเสมอ เพ่ือใหกฎหมายภาษีสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ สอดคลองกับวัตถุประสงค และ

รัฐสามารถจัดเก็บภาษเีพ่ือใชในกิจการหรือประโยชนตอสาธารณะไดอยางเหมาะสม เพราะฉะนั้น เปนเวลาอัน

ยาวนานที่นักกฎหมาย นักเศรษฐศาสตร รวมถึงนักวิชาการดานอื่น ๆ ในอดีตตางคิดคนและวางหลักการของ

กฎหมายภาษีอากรที่ดีเอาไว ทั้งนี้หลักการ Adam Smith’s Cannons16 อันเปนหลักการบริหารภาษีที่ดีของ 

Adam Smith นักเศรษฐศาสตรผูมีชื่อเสียงจากสกอตแลนด เปนหลักการที่ไดรับการยอมรับโดยนานาประเทศ 

และสามารถปรับใหเขากับทุกยุคสมัยได โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

2.1.1 หลักความเปนธรรม (Equity) 

หลักความเปนธรรมเปนหลักที่กอใหเกิดความเทาเทียมในการจัดเก็บภาษี กลาวคือ ภาษีอากร

จะตองจัดเก็บจากบุคคลซึ่งเทาเทียมกันเปนจำนวนเทากัน และเก็บจากบุคคลซึ่งแตกตางกันตามความ

เหมาะสมกับความแตกตางนั้น17 หากจะเก็บภาษีเปนจำนวนเทากันเอากับบุคคลซึ่งแตกตางกัน ภาษีดังกลาว

ยอมไมกอใหเกิดความเปนธรรมได เมื่อเปนเชนนี้ จึงตองพิจารณาถึงสิ่งที่จะใชวัดความเทาเทียมหรือความ

แตกตาง และตองพิจารณาตอวาหากมีความแตกตางกัน การจัดเก็บภาษีจะตองแตกตางกันในลักษณะใดจึงจะ

เหมาะสมและสอดคลองหลักความเปนธรรม 

 
15 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 227. 
16 E. Cannan, Adam Smith, An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nations. 5th ed., (London: Methuen 
& Co., Ltd., 1904). 
17 วิทย ตันตยกุล, กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร, (กรุงเทพฯ: สำนักอบรมศึกษากฎหมายแพงแหงเนติบัณฑิตยสภา, 2522). หนา 24. 
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ในปจจุบันสิ่งที่เปรียบเสมือนมาตรวัดความเทาเทียมหรือความแตกตางที่นำมาพิจารณามีอยู 2 

ฐาน ไดแก ความเทาเทียมหรือความแตกตางในประโยชนที่ไดรับจากรัฐ (Benefit Basis) และ ความสามารถ

ของผูเสียภาษีอากร (Ability Basis) 

อยางไรก็ดีการเก็บภาษีอากรโดยใชหลักประโยชนที่ไดรับจากรัฐ มักมีขอขัดของประการหนึ่งซ่ึง

ไมอาจใชสำหรับประเภทของภาษีอากรสวนใหญได กลาวคือบริการที่รัฐใหแกประชาชนสวนใหญไมอาจขายให

แตละคนโดยตรงได เชน การรักษาความสงบ หรือการใหความยุติธรรม ประโยชนดังกลาวนี้ไม อาจกำหนดได

วาตกเปนรายบุคคลเปนมูลคาเทาใด18 เพราะฉะนั้นสิ่งที่ใชวัดความเทาเทียมหรือความแตกตางเพื่อความเปน

ธรรมที่มีประสิทธิภาพมากที่สุดจึงไดแก หลักความสามารถในการเสียภาษีอากร (Ability to Pay) หรืออีกนัย

หนึ่ง ฐานะความเปนอยู ในทางเศรษฐกิจ โดยสิ่งที่นำมาพิจารณาถึงความสามารถในการเสียภาษี ไดแก 

ทรัพยสิน รายได และรายจาย 

สำหรับกฎหมายภาษีที่ดินของประเทศไทยนั้น ก็ไดนำหลักความเปนธรรมมาเปนเกณฑในการ

จัดเก็บภาษีดวย ตัวอยางเชน เดิมในกรณีพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ไดกำหนดให

เจาของทรัพยสินเปนผูมีหนาที่เสียภาษี แตถาที่ดินและโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนของคนละ

เจาของ เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ตองเสียคาภาษีทั้งสิ้น19 ทำใหเกิดความไมเปนธรรมแก

เจาของโรงเรือนหรือสิ ่งปลูกสรางอยางอื ่นที ่ต องเสียภาษีแทนเจาของที ่ด ินดังกลาว 20 เมื ่อเปนเชนนี้ 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อันเปนกฎหมายภาษีท่ีดินฉบับใหม จึงไดแกไขความไม

เปนธรรมดังกลาว โดยใหเจาของที่ดินและเจาของสิ่งปลูกสรางเปนผูเสียภาษี สำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่

ตนเปนเจาของ21 

2.1.2 หลักความแนนอนและชัดเจน (Certainly) 

กฎหมายภาษีอากรที่ดีจะตองกำหนดหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บใหรัดกุมและแนนอน กลาวคือ 

ตองบัญญัติเนื้อหาในกฎหมายภาษีอากรวา ผูเสียภาษีจะตองชำระภาษีเมื่อใด ที่ไหน ถาผูใดละเลยหลีกเลี่ยง

หรือชำระภาษีลาชาจะตองไดรับโทษอยางไร ทั้งนี้หลักการดังกลาวยังสามารถปองกันการทุจริต (Anti-

 
18 เร่ืองเดียวกัน, หนา 24-25. 
19 มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
20 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 11. 
21 มาตรา 48 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
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corruption) และการสรางอิทธิพลของผูจัดเก็บภาษีที่อาศัยความคลุมเครือของกฎหมายได 22 นอกจากนี้ผู มี

หนาที่เสียภาษียังสามารถใชความแนนอนของกฎหมายในการวางแผนภาษีของตนเองไดอีกดวย23 

เมื่อเปรียบเทียบหลักความแนนอนและชัดเจนของกฎหมายภาษีอากรที่ดีกับกฎหมายภาษีของ

ประเทศไทยทั้งฉบับเกาและฉบับใหมในประเด็นที ่สำคัญ จะเห็นไดวาฐานภาษีของพระราชบัญญัติภาษี

โรงเร ือนและที ่ด ิน พ.ศ. 2475 ที ่คำนวณจากคารายป นั ้น ไมม ีความแนนอนและชัดเจน เนื ่องจาก

พระราชบัญญัติดังกลาวไมไดกำหนดคำนิยามและหลักเกณฑการประเมินหาคารายปอยางชัดเจน อีกทั้งการใช

ดุลพินิจของเจาพนักงานท่ีทำการประเมินแตละทองถิ่นนั้น ขาดความรูทางหลักวิชาการและความแนนอน24 จึง

ทำใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติที่เจาพนักงานทำการคิดคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ดินจากฐานคาเชา (ฐานเงิน

ได) แทนที่จะเปนฐานคารายป ตามวัตถุประสงคท่ีแทจริงของพระราชบัญญัตินี้ 

เพื่อใหฐานภาษีทรัพยสินเปนไปตามหลักภาษีอากรที่ดีในเรื ่องความแนนอนและชัดเจน ใน

ปจจุบันพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดเปลี่ยนวิธีการคำนวณฐานภาษีใหม โดยให

มูลคาของทรัพยสินคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยแทน ทั้งนี้ราคาดังกลาวจะถูกประเมินโดยกองประเมินราคา

ทรัพยสิน กรมธนารักษ25 ตามหลักเกณฑและวิธีการภายใตพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือ

ประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 เพ่ือสอดรับกับหลักการภาษีอากรท่ีดีเชนวานี้ 

2.1.3 หลักความสะดวก (Convenience) 

ภาษีอากรที่ดีจะตองใหความสะดวกแกเจาหนาที่ของรัฐในการจัดเก็บภาษี และจะตองใหความ

สะดวกแกผู เสียภาษีในการชำระภาษี อาทิ ควรกำหนดชวงเวลาในการชำระภาษีใหนานพอสมควรเพื ่อให

โอกาสผูเสียภาษีสามารถวางแผนภาษีและโตแยงสิทธิได และควรใชวิธีการที่งายไมยุงยากซับซอน เพื่อมิใหผู

เสียภาษีเกิดความเบื่อหนายหรือใหผอนชำระไดในกรณีที่ตองเสียภาษีเปนจำนวนมาก26 อีกทั้งการบัญญัติ

 
22 เกริกเกียรติ พิพัฒนเสรีธรรม, การคลังวาดวยการจัดสรรและการกระจาย,  พิมพครั ้งที่ 9 แกไขปรับปรุง (กรุงเทพฯ : สำนักพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2522). หนา 183-186. 
23 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 227. 
24 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 184. 
25 มาตรา 35 และ 36 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
26 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 227. 
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เนื้อหาในกฎหมาย ระเบียบขอบังคับตลอดจนแบบพิมพรายการตาง ๆ ตองงายแกการทำความเขาใจและ

กรอกรายการ27 

ในกรณีกฎหมายภาษีที่ดินของประเทศไทยนั้น ไดมีการพัฒนาและคำนึงถึงหลักความสะดวกมาก

ยิ่งขึ้นตามกาลเวลา ตัวอยางเชน ขั้นตอนการย่ืนแบบและชำระภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 มีระยะเวลายื่นแบบเพื่อชำระภาษีระหวางเดือนมกราคมถึงเดือนกุมภาพันธ 

และตองชำระภาษีภายใน 30 วันนับแตวันถัดจากวันที่ไดรับแจงการประเมิน ซึ่งเปนระยะเวลาที่นอย ทำให

ประชาชนไมใหความสนใจและไมประสงคที่จะชำระภาษีดังกลาว28 พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 จึงเปลี่ยนใหเจาพนักงานทองถ่ินเปนผูประเมินภาษีเองโดยมิตองใหผูเสียภาษียื่นแบบแสดงรายการ 

อีกทั้งกำหนดใหชำระภาษีภายใน 60 วันนับแตวันสุดทายของการแจงการประเมินภาษี 29 ซึ่งถือไดวาใหความ

สะดวกแกผูเสียภาษีตามหลักการภาษีอากรที่ดี 

2.1.4 หลักความประหยัด (Economy) 

ภาษีอากรที่ดีจะตองบัญญัติใหสามารถจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ำ แตเก็บไดจำนวนมากและทั่วถึง 

ดีกวาจัดเก็บภาษีในอัตราที่สูงแตเก็บไดนอยและเก็บไดเฉพาะกับกลุมคนบางประเภท30 เพื่อเปนการกระจาย

และแบงเบาภาระภาษีใหประชาชนทุกคนอยางเปนธรรม นอกจากน้ีคาใชจายในการจัดเก็บภาษีจะตองนอย

ที่สุด เพราะถาเสียคาใชจายเปนจำนวนมาก นั้นหมายความวารายไดที่รัฐบาลจะนำไปใชในการบริหารประเทศ

ตองลดนอยลงดวยตามสวน และหากภาษีใดทำใหผูเสียภาษีตองเสียคาใชจายดังกลาวมากก็อาจทำใหผูเสีย

ภาษีอยากหลบเลี่ยงภาษีหรือหนีภาษีได31 

เมื่อพิจารณาภาษีทรัพยสินของประเทศไทยในอดีตกับหลักความประหยัด จะเห็นไดวากฎหมาย

ภาษีท่ีดินสมัยกอนมิไดคำนึงถึงหลักขางตนเทาที่ควร ตัวอยางเชน อัตราภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และที่ดิน พ.ศ. 2475 ที่จัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายปหรือคาเชาตอปนับเปนอัตราภาษีที่สูงมาก 

และมักไดรับการรองเรียนจากผูประกอบการอยูเสมอวาภาระภาษีสูงเกินไป ขณะเดียวกันพระราชบัญญัติภาษี

 
27 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, คำอธิบายกฎหมายภาษีอากร, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2536). หนา 24. 
28 นุชจรี เกาะสมบัติ, “สภาพปญหาการชำระภาษีโรงเรือนและที่ดินของประชาชนในองคการบริหารสวนตำบลในเขตอำเภอวารินชำราบ 
จังหวัดอุบลราชธานี,” วารสาร มจร.อุบลปริทรรศน 1 (กันยายน-ธันวาคม 2559): 60. 
29 มาตรา 44 และ 46 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
30 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 229. 
31 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, คำอธิบายกฎหมายภาษีอากร, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2536). หนา 24. 
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บำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ก็มีรูแบบการจัดเก็บภาษีในอัตราถดถอย32 ดังน้ันพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สราง พ.ศ. 2562 จึงแบงประเภทอัตราภาษีออกตามลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน แมในบางกรณี

ผลลัพธที่ไดอาจทำใหภาษีสูงขึ้นกวาเดิม แตก็สะทอนถึงมูลคาของทรัพยสินและลักษณะการใชประโยชนตาม

ความเปนจริง อันเปนหลักการสำคัญของการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสิน 

2.2 หลักการจัดเก็บและยกเวนภาษีทรัพยสิน 

เมื่อรัฐมีความประสงคจะจัดเก็บภาษีในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง รัฐควรวางหลักการและรูปแบบในการ

จัดเก็บและยกเวนภาษีรูปแบบนั้นไว เพื่อใหการจัดเก็บเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ สอดคลองกับวัตถุประสงค 

อยู ในหลักเกณฑและขอบเขต และไมเปนภาระจนกอใหเกิดความเดือดรอนตอประชาชน เพราะฉะนั้น

การศึกษาแนวคิดพื้นฐาน การกำหนดคำนิยาม รวมถึงการนำรูปแบบภาษีดังกลาวในตางประเทศมาปรับใช

ภายในประเทศ จึงเปนสิ่งที่สมควรพิจารณาเปนอยางยิ่ง 

2.2.1 แนวคิดพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

ภาษีทรัพยสิน เปนภาษีอากรรูปแบบหนึ่งท่ีเรียกเก็บจากทรัพยสินชนิดตาง ๆ ทั้งมีรูปราง 

(Tangible) และไมมีรูปราง (Intangible) โดยคำนวณจากฐานทรัพยสินหรือฐานความมั่งคั่ง มีหลักฐานวาการ

จัดเก็บภาษีดังกลาวมีมาตั้งแตสมัยโลกยุคโบราณ (Ancient World) ทั้งในอียิปต นครบาบิโลน เปอรเซีย และ

จีน โดยเก็บภาษีจากทรัพยสินของประชาชน อาทิ ไร นา และที่ดิน เพื่อเปนคาตอบแทนจากการใชประโยชน

ในทรัพยสินประเภทดังกลาว อีกท้ังยังเปนรายไดใหแกรัฐนำไปใชสอยในกิจการตาง ๆ หรือแลกเปลี่ยน คาขาย

กับชนเผารัฐอ่ืน ๆ ภาษีทรัพยสินจึงเปนรายไดหลักในการดำรงอยูของรัฐตลอดมา33 

นอกจากนี้ ภาษีทรัพยสินยังเปนเครื่องมือสำคัญในการกระจายรายได เพื่อใหเกิดความเปนธรรม 

ตลอดจนรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศ ตัวอยางเชน ระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมที่สงเสริมให

ประชาชนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน มีขอดีที่ทำใหเศรษฐกิจของประเทศพัฒนาและเจริญเติบโตอยาง

มาก เนื่องจากการจัดสรรทางเศรษฐกิจเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ประชาชนกระตือรือรนในการหาประโยชน

จากทรัพยสินที่ตนเปนเจาของใหไดมากที่สุด อีกทั้งยังสะทอนใหเห็นถึงอุปสงค และอุปทานที่เกิดขึ้นจริงตาม

กลไกราคาตลาด อยางไรก็ดีระบบดังกลาวกลับมีขอเสียที่รายแรง คือ กอใหเกดิความเลื่อมล้ำทางสังคมในการ

 
32 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 11. 
33 ลันตา อุตมะโภคิน, “ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง : กาวตอไปของการจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศไทยอยางมีประสิทธิผล,” จุลนิติ, 
(กันยายน - ตุลาคม 2553): 64. 



11 

กระจายรายได เนื่องจากความสามารถและโอกาสทางเศรษฐกิจของประชาชนแตละคนมีความไมเทาเทียมกัน 

เกิดการเอารัดเอาเปรียบและผูกขาดทางเศรษฐกิจขึ้น คนรวยจะยิ่งมีฐานะรวยข้ึนในขณะท่ีคนจนจะยิ่งมีฐานะ

ยากจนลง ซึ่งในระยะยาวอาจทำใหประเทศเสียหายได ดังนั้นการจัดเก็บภาษีทรัพยสินจึงเปนวิธีการหนึ่งในการ

แกไขปญหาดังกลาวโดยการกระจายการถือครองทรัพยสิน เพื่อใหสังคมเกิดความเปนธรรมและยังเปนวิธีการ

หนึ่งที่ชวยลดการถือครองทรัพยสินในรูปที่ไมกอใหเกิดผลประโยชน ตัวอยางเชน ในกฎหมายภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสรางไดยกเวนการจัดเก็บภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยและมีราคาประเมินรวม

มูลคาไมเกินกวาหาสิบลานบาทเฉพาะหลังแรก34 จะเห็นไดวา การบัญญัติกฎหมายลักษณะนี้เปนการชวยเหลือ

ประชาชนจากภาระภาษี และยังเปนการสนับสนุนใหประชาชนมีที่อยูอาศัยเพียงหลังเดียวและไมฟุมเฟอยเกิน

ความจำเปนอีกดวย 

2.2.2 การจำแนกประเภทภาษีทรัพยสิน 

เนื่องจากคำวา “ทรัพยสิน” มีความหมายที่กวางและครอบคลุมแทบทุกสิ่ง ทำใหทรัพยสินบาง

ประเภทที่มีคุณสมบัติและลักษณะเฉพาะอยาง ไมสามารถใชหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บเชนเดียวกับ

ทรัพยสินทั่วไปได จึงตองมีการจำแนกประเภทของภาษีทรัพยสิน เพื่อใหการกำหนดหลักเกณฑและวิธีการ

จัดเก็บภาษีมีความเหมาะสมและสอดคลองกับทรัพยสินแตละประเภทนั้น โดยหลักแลวสามารถแบงภาษี

ทรัพยสินออกเปน 2 ประเภท35 ไดแก 

1) ภาษีทรัพยสินโดยทั่วไป (General Property Tax) เปนภาษีที่เก็บจากทรัพยสินทุกชนิด

ทุกรูปแบบตามแตประเทศหรือรัฐนั้น ๆ จะพึงกำหนดและจัดเก็บ โดยมักจะคำนวณจากมูลคาทรัพยสินสุทธิ

ของผู เสียภาษีทั ้งหมดมารวมกันเพื ่อใชประเมินภาษี และในบางกรณีสามารถหักคาใชจายและ/หรือคา

ลดหยอนในรูปแบบคาสึกหรอหรือคาเสื่อมราคาไดอีกดวย เชน ภาษีมรดก (Inheritance tax) ภาษีทรัพย

สมบัติ (Wealth Tax) หรือภาษีการให (Gift Tax) เปนตน 

อยางไรก็ดี การจัดเก็บภาษีทรัพยสินยังคงมีปญหาในดานการคิดคำนวณหามูลคา การตี

ราคา หรือการประเมินราคาทรัพยสิน (Assessment) เนื่องจากทรัพยสินแตละประเภทนั้น มีคุณสมบัติและ

ลักษณะแตกตางกันอยางสิ้นเชิงจนไมอาจใชวิธีการหรือหลักเกณฑการประเมินเดียวกันได  จำเปนอยางยิ่งที่

จะตองใชบุคคลผูที่มีความรูความเชี่ยวชาญโดยเฉพาะเกี่ยวกับทรัพยสินนั้น ๆ  และตองอาศัยความซื่อสัตย

 
34 มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
35 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 11. 
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สุจริตในการประเมินมูลคาหรือการตีราคา นอกจากน้ียังมีความไมแนนอนและปจจัยดานอื่น ๆ ที่ทำใหมูลคา

ทรัพยสินคาดเคลื่อนไปจากความเปนจริง36 อาทิ การจัดเก็บภาษีมรดกตามพระราชบัญญัติภาษีการรับมรดก 

พ.ศ. 2558 ที่บัญญัติใหการคำนวณมูลคาทรัพยสิน ใหถือตามราคาหรือมูลคาอันพึงมีในวันที่ไดรับทรัพยสินนั้น

เปนมรดก จากตัวบทดังกลาวทำใหการพิจารณาหามูลคาทรัพยสินเกิดความไมแนนอน เพราะผูไดรับมรดกอาจ

สามารถเลือกวันที่ไดรับทรัพยสินอันเปนมรดกได ทำใหมูลคาทรัพยสินเปลี่ยนแปลงไป และมีผลตอการคำนวณ

และจัดเก็บภาษีอีกดวย 

2) ภาษีทรัพยสินเฉพาะอยาง (Specific Property Tax) เปนภาษีที่เก็บจากทรัพยสินบาง

ประเภทตามแตที ่ประเทศหรือรัฐนั้น ๆ จะพึงกำหนดและจัดเก็บ โดยจัดเก็บตามการถือครอง กลาวคือ 

ทรัพยสินที่อยูในการถือครองไวเพ่ือประโยชนของตน และทรัพยสินที่ผูถือครองนั้นมิไดครอบครองทรัพยสินไว 

แตทำการจำหนายจายโอนไปใหแกบุคคลอื่น ภาษีทรัพยสินเฉพาะอยางมักนิยมเก็บภาษีจากทรัพยสินที่มี

ลักษณะเฉพาะที่จัดเก็บไดโดยงายตอการตรวจสอบและมีความแนนอน ไดแก อสังหาริมทรัพยจำพวก โรงเรือน 

ที่ดิน หรือส่ิงปลูกสราง ตัวอยางเชน ภาษีท่ีดิน ภาษีผลไดจากทุน (Capital Gain Tax) หรือภาษีการโอนชนิดมี

คาตอบแทน 

ในกรณีของภาษีที่ดิน โดยหลักจะจัดเก็บจากทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย กลาวคือ 

“ท่ีดิน” และ “สิ่งปลูกสราง” แมจะกำหนดทรัพยสินที่ตองเสียภาษีไวเพียง 2 ชนิด แตในทางปฏิบัติมักมีปญหา

ในดานการตีความและการกำหนดคำนิยามของทรัพยสินดังกลาว รายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดิน 

“ที่ดิน” หมายถึง พื้นดิน ดิน หรือพื้นโลกที่มีลักษณะเปนของแข็ง อาทิ ทุงนา ทุงหญา 

หญา ปา ทุงน้ำ แหลงน้ำ หนองน้ำ หิน และแรธาตุตาง ๆ ของโลกที่เปนสวนผสมของสิ่งเหลานั้น รวมไปถึง

พื้นที่วางที่อยูเหนือและใตของที่ดินดังกลาวไปจนถึงอวกาศและแกนโลก37 เมื่อพิจารณาคำนิยามที่ดินแลว จะ

เห็นไดวาการกำหนดใหที่ดิน ไมเพียงแตหมายถึงพ้ืนผิวดินเทานั้น แตยังครอบคลุมไปถึงพ้ืนที่วางที่อยูเหนือและ

ใตของที่ดินดังกลาวไปจนถึงอวกาศและแกนโลกนั้น ทำใหผูเสียภาษีเกิดสิทธิตาง ๆ นานัปการ อาทิ สิทธิทาง

 
36 สารินทรธร บริสุทธิ์, “ปญหาการจัดเก็บภาษีตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ศึกษากรณี มาตรการบรรเทาภาระ
ภาษีที่ดินเกษตรกรรมที่มีมูลคาสูงขึ้นเนื่องจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” (เอกัตศึกษาปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายการเงิน
และภาษีอากร คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560). 
37 Black’s Law Dictionary (5th ed. 1979). page 789. 
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อากาศ หรือสิทธิในแรธาตุใตพื้นดิน ฯลฯ ดังนั้นการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดินจึงตองกำหนดหลักเกณฑวา

จะจัดเก็บภาษีอยางไร จึงจะเหมาะสมกับสิทธิและทรัพยสินของผูเสียภาษีท่ีมีอยูตามความเปนจริง 

(2) สิ่งปลูกสราง 

กอนจะถูกพัฒนาและแยกออกมาเปนภาษีที่ดิน สิ่งปลูกสรางเปนที่ถกเถียงอยางมากวา

ควรรวมจัดเก็บภาษีภายใตระบบภาษีที่ดินหรือไม ทำใหแนวคิดในการจัดเก็บภาษีแบงออกเปน 2 แบบ คือ (1) 

จัดเก็บภาษีเอาเฉพาะกับที่ดิน และ (2) จัดเก็บภาษีเอากับที่ดินและสิ่งปลูกสราง อยางไรก็ดีแนวคิดในการ

จัดเก็บภาษีกับสิ่งปลูกสรางนั้น มักถูกพิจารณาวาไมมีลักษณะเฉพาะที่เพียงพอตอการเปนภาษีทรัพยสินเฉพาะ

อยางประเภทหนึ่ง และภาษีที่ดินควรจัดเก็บเฉพาะกับท่ีดินเทานั้น เพราะส่ิงปลูกสรางยังคงสามารถเคล่ือนไหว

ได มีความยืดหยุนสูง และมูลคาของสิ่งปลูกสรางมักจะแปรผันงายตามลักษณะ โ ครงสราง ประเภทการใช

ประโยชน และความสึกหรอท่ีเกิดจากมนุษยและธรรมชาติ38 

เมื่อเปนเชนนั้น แนวคิดจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงไดมีการนำหลักสวนควบมา

เปนเกณฑในการพิจารณาวาสิ่งปลูกสรางประเภทใดบาง ที่มีลักษณะเปนสวนควบของที่ดินและสมควรจัดเก็บ 

แตการนำหลักสวนควบมาพิจารณาประกอบนั้น ทำใหสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะรวมอยูในโครงสรางของส่ิง

ปลูกสราง และไมสามารถแบงแยก อาจถูกพิจารณาเปนสวนควบของทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางได ตัวอยางเชน 

ลิฟต เครื่องจักรขนาดใหญ เปนตน39 ทำใหนิยามภาษีที่ดินขยายกวางมากยิ่งขึ้น และกอใหเกิดความซับซอนใน

การจัดเก็บภาษ ี

2.2.3 การประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ในระบบภาษีทรัพยสิน การประเมินมูลคาทรัพยสินมีความสำคัญตอการจัดเก็บและคำนวณฐาน

ภาษีเปนอยางมาก จึงไดมีการสรางหลักเกณฑและวิธีการประเมินทรัพยสิน โดยมีหลักเกณฑที่สำคัญดังตอไปน้ี 

1) การประเมินมูลคาตนทุน (Capital Value) 

การประเมินลักษณะนี้ตองอาศัยขอมูลและหลักฐานเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่เกิดขึ้นในอดีตมาประกอบการพิจารณา และนำมาคิดคำนวณเปนฐานภาษี วิธีนี้จึงเหมาะกับประเทศที่มี

ตลาดการเงินที่คลองตัว และมีการอนุญาตและเปดเผยขอมูลตอสาธารณะ โดยเฉพาะการประเมินมูลคาตนทุน

 
38 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 269. 
39 Ibid, page 270. 
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ของทรัพยสินที่เกี่ยวของกับการคา การเก็งกำไร ที่ตองนำรายไดที่ไดจากการใหสิทธิตาง ๆ มาคิดคำนวณดวย 

เมื่อนำการประเมินมูลคาตนทุนกับมูลคาทรัพยสินรายปมาเปรียบเทียบกัน จะพบวามูลคาตนทุนงายตอความ

ผันผวน ตัวอยางเชน ซื้อที่ดินเปลาแตตอมาไดมีการปลูกสรางหรือปรับปรุงบาน อาคาร หรือตึกขึ้น ทำใหการ

ประเมินตนทุนไมเพียงแตคำนวณจากที่ดิน แตตองรวมไปถึงสิ่งปลูกสรางดวย เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและ

ความแนนอนตามหลักการบริหารภาษีที่ดีจึงจำเปนตองปรับเปลี่ยนฐานการคิดใหเหมาะสมกับเหตุการณ

ดังกลาว เพราะส่ิงเหลานี้จะไดรับการประเมินมูลคาตามราคาตลาดในขณะนั้น แตในขณะเดียวกัน การคิดภาษี

จากฐานมูลคาตนทุนอาจมีผลกระทบหรือเปนอุปสรรคตอการปรับปรุงสิ่งกอสรางไดเพราะการปรับปรุงสิ่งปลูก

สรางยอมทำใหมูลคาตนทุนเพิ่มสูงขึ้น40 ตัวอยางประเทศที่ใชการประเมินนี้คือสหรัฐอเมริกาที่ในป 1978 ผูมี

สิทธิเลือกต้ังในรัฐแคลิฟอรเนียไดแกไขโครงสรางระบบภาษีทรัพยสิน จากเดิมจัดเก็บภาษีจากราคาตลาด เปน

มูลคาตนทุน41 

2) การประเมินมูลคารายป (Annual Value) 

การประเมินลักษณะนี้เปนการกำหนดมูลคาของอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีดินและสิ่งปลูก

สราง โดยพิจารณาจากผลประโยชนหรือเงินไดที ่งอกเงยจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั ้น ๆ ภายในปหนึ่ง 

กลาวคือ คารายป (คาเชา) ซึ่งวิธีการดังกลาวถูกมองวาเปนการกำหนดมูลคาทรัพยสินที่มีความใกลเคียงกับการ

จัดเก็บภาษีจากความสามารถในการครอบครองทรัพยสินมากกวาเปนการจัดเก็บภาษีที่ดินที่มุ งตัวทรัพย 

ตัวอยางของการจัดเก็บภาษีที่ดินในรูปแบบคารายป ไดแก การจัดเก็บภาษีที่อยูอาศัย และภาษีการอาชีพ 

(ประเทศฝรั่งเศส)42 

อยางไรก็ดี การจัดเก็บภาษีที่ดินโดยพิจารณาจากคารายปมีความใกลเคียงกับการจัดเก็บ

ภาษีเงินไดและอาจทำใหเกิดการจัดเก็บภาษีซ้ำซอนฐานภาษีไดหากปราศจากความรูความเขาใจในเรื่องเทคนิค

การประเมิน ซึ่งคาเชาตามสัญญาเปนเพียงคาสมมติของคารายปที่สามารถนำมาใชคำนวณมูลคาของทรัพยสิน

เทานั้น ดังนั้นหนวยงานที่รับผิดชอบมีหนาที่ตีราคาคารายปของทรัพยสินในลักษณะที่ตองไมยึดติดกับสัญญา

เชาเสียทีเดียว เพราะคาเชาตามสัญญาเปนฐานของการคิดคำนวณภาษีเงินได โดยในอดีตกฎหมายภาษีที่ดิน

ของประเทศไทย ใชระบบคารายปเปนฐานในประเมินและจัดเก็บภาษี43 

 
40 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 41. 
41 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 274-275. 
42 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 15. 
43 มาตรา 8 และ 18 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
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3) การประเมินมูลคาตามทำเลที่ตั้ง (Site Value) และตามมูลคาท่ีดิน (Land Value) 

การประเมินลักษณะนี้เปนการประเมินที่พิจารณาถึงสภาพแวดลอมของทรัพยสินอันไดแก 

ทำเลที่ตั้งของทรัพยสิน ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกบริเวณที่ใกลเคียงกับทรัพยสิน เพื่อใหรัฐสามารถ

คาดคะเนหรือกำหนดไดวา พ้ืนที่ใดมีความสามารถในการชำระภาษีและเหมาะสมตอการจัดเก็บภาษีในอัตราที่

สูง หรือพื้นที่ใดไมมีความพรอมในการชำระภาษีและไมควรจะจัดเก็บภาษีหรือจัดเก็บภาษีในอัตราที่ ต่ำ 

ตัวอยางเชน พื้นที่บริเวณเมืองหลวงหรือบริเวณที่มีความเจริญ รัฐอาจบัญญัติกฎหมายภาษีเพื่อจัดเก็บภาษี

ที่ดิน ในทางตรงกันขาม พื้นที่บริเวณชนบทเกษตรกรรมรัฐอาจยกเวนการจัดเก็บภาษีเพื่อชวยเหลือและ

บรรเทาภาระภาษีใหแกประชาชนในพื้นท่ีบริเวณดังกลาว 

อยางไรก็ตาม การจัดเก็บภาษีวิธีการนี้ ทำใหเกิดขอเสียที่ไมสามารถหลีกเลี่ยงได กลาวคือ

ในบริเวณเดียวกัน เจาของที่ดินที่มีมูลคานอย ทำเลที่ตั้งไมดี จะตองเสียภาษีในอัตราที่เทาเทียมกันกับเจาของ

ที่ดินที่มีมูลคาสูง ทำเลดี ไดรับการบริการและสิ่งอำนวยความสะดวกที่ครบถวน ดวยเหตุนี้ วิธีการจัดเก็บภาษี

ตามพ้ืนที่จึงไมไดรับความนิยมนำมาเปนฐานในการเสียภาษีท่ีดิน และถูกแทนท่ีดวยการวิธีการจัดเก็บตามราคา

มูลคา (Land Value หรือ Ad Valorem Measures)44 ตัวอยางเชน การจัดเก็บภาษีในประเทศเนเธอรแลนด 

4) การประเมินมูลคาตามราคาตลาด (Market Value) 

เปนวิธีการที่ไดรับความนิยมมากที่สุดในการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดิน โดยวิธีการน้ีจะ

อาศัยการรวบรวมขอมูลเปรียบเทียบจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ ที่มีลักษณะความคลายคลึงกัน มีทำเล

ที่ตั้งใกลเคียงกัน และจึงทำการวิเคราะหเปรียบเทียบ และปรับแกปจจัยความตางที่มีอยูระหวางที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ประเมินกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปรียบเทียบเหลานั้น แลวจึงสรุปเปนมูลคาตลาดของที่ดินและส่ิง

ปลูกสรางนั้น โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีวิธียอยหลายวิธี อาทิ วิธีการเปรียบเทียบโดยตรง ( Direct 

Comparison) ว ิธ ีการปรับเปลี ่ยนราคาซื ้อขาย (Grid Adjustment) ว ิธ ีคะแนนคุณภาพถวงน ้ำหนัก 

(Weighted Quality Score หรือ WQS) และวิธีสมการถดถอย (Regression Analysis) แตไมวาวิธีใดก็ตาม 

ลวนแตใชราคาซื้อขายจากตลาดทั้งสิ้น45 

 
44 Sandra Bettger et al., The Economic Impact of and Strategy for Implementing and Ad Valorem Property Tax: A_se 
Study of Krakow 7 (International City/Country Management Association Report to the U.S. Agency for International 
Development 1994). 
45 หลักเกณฑและวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน [ออนไลน], 31 มกราคม 2564. แหงที่มา www.bjcc.co.th/standard.html 
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โดยภาษีที่ดินแบบดั้งเดิมจะจัดเก็บภาษีโดยคิดคำนวณจากมูลคาของที่ดินพรอมสิ่งปลูก

สรางและที่ดินเปลา และนำวิธีการประเมินภาษีทรัพยสมบัติ (Wealth Tax) มาใชเพื่อพิจารณาหามูลคาราคา

ตลาด มูลคาราคาผลประโยชนที่ควรไดรับ หรือมูลคาราคาทุนและสามารถหักดวยคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 

ทั้งนี้ภาษีที่ดินแตกตางจากภาษีทรัพยสมบัติตรงที่ไมไดนำสถานภาพสวนบุคคล (ภาระครอบครัว) มาพิจารณา

ประกอบ สวนใหญมักปรากฏวาไมไดทำการคิดคำนวณบนฐานมูลคาสุทธิ อยางไรก็ตาม รูปแบบการจัดเก็บ

ภาษีที่ดินแบบดั้งเดิมในแตละประเทศไดรับการกำหนดแตกตางกันไป โดยเฉพาะประเทศในกลุมเครือจักรภพ

อังกฤษที่มีรปูแบบการจัดเก็บที่อยูกึ่งกลางระหวางการจัดเก็บภาษีบนฐานทรัพยสินสุทธิและภาษีท่ีดิน 

ในปจจุบัน ประเทศไทยไดนำวิธีการหาราคามูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาเปนเกณฑใน

การพิจารณาหาราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชเปนฐานภาษีในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง46 

5) การประเมินมูลคาตามฐานรายได (Income-Based Value) 

ในความเปนจริง เจาของทรัพยสินมีฐานะและความพรอมในการเสียภาษีไมเทาเทียมกัน 

จึงทำใหมีการคิดคนวิธีการจัดเก็บภาษีจากฐานรายไดหรือเก็บจากทรัพยสินที่โอนเปลี่ยนมือกันขึ้น เพ่ือใหภาษี

ทรัพยสินสามารถจัดเก็บไดกับทุกคนและสอดคลองกับความสามารถของเจาของทรัพยสิน โดยวิธีการจัดเก็บ

ภาษีจากฐานรายไดนั้น จะประมาณการรายไดที่ไดรับจากการจำหนาย จาย โอนหรือใชสอยทรัพยสินนั้นใน

ชวงเวลาปจจุบัน (Current Use)47 

วิธีการดังกลาวสามารถจัดเก็บจากทรัพยสินไดทุกประเภท ทั้งอสังหาริมทรัพยและ

สังหาริมทรัพย ในกรณีของการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย การจัดเก็บนี้จะให

ความสำคัญตอผลตอบแทนท่ีไดรับจากตัวทรัพยสินที่ครอบครองเทานั้น ไมพิจารณาถึงหลักการอ่ืน ๆ เนื่องจาก

เจาของทรัพยสินมิไดประสงคในตัวทรัพยสิน แตตองการเงินตราแทน48 ทรัพยสินจึงเปนเพียงสิ่งที่ใชเพื่อการ

ลงทุนเทานั้นซึ่งอาจอยูในรูปของการจำหนาย การครอบครอง หรือการใหบริการ 

นอกจากนี้ วิธีการดังกลาวยังเปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาสามารถนำมาประเมินและจัดเก็บ

ภาษีจากทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยไดดีกวาประเภทสังหาริมทรัพย เพราะการจำหนาย จาย โอนหรือ

ใชสอยอสังหาริมทรัพยมักมีหลักฐานทางทะเบียนที่สามารถทำการตรวจสอบไดและยากตอการปกปดซอนเรน

 
46 มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
47 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 273. 
48 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 18. 
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ในอยางไรก็ตาม กรณีของประเทศไทยไมมีการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดินจากวิธีการดังกลาว49 แตถูกนำมา

จัดเก็บในรูปแบบคาธรรมเนียม คาภาคหลวง หรือเงินกินเปลา ซึ่งเปนคาตอบแทนการใหบริการหรือความ

สะดวกในการจดทะเบียนโอน จำนอง ใหสิทธิตาง ๆ หรือการเชาที่มีระยะเวลาเกินกวา 3 ป เปนตน 

6) การประเมินมูลคาอ่ืน ๆ 

นอกจากวิธีการขางตน ยังมีการประเมินและจัดเก็บภาษีในรูปแบบอ่ืน ๆ แตไมเปนที่นิยม

และยอมรับ เนื่องจากขัดแยงกับแนวคิดการจัดเก็บภาษีที่ดิน และทำใหมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางผิดไป

จากความเปนจริง อาทิ การนำมูลคาขององคกร รายไดและทรัพยสินของธุรกิจ ซึ่งตั้งอยู ณ ที่ดินและสิ่งปลูก

สรางนั้นมาคำนวณรวมกับมูลคาทรัพยสินเพื่อใชเปนฐานในการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดิน50 เปนตน 

2.2.4 หลักการยกเวนภาษีทรัพยสิน 

จากแนวคิดพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินจะเห็นไดวา ภาษีดังกลาวจะจัดเก็บโดยพิจารณา

จากตัวทรัพยสินเปนหลัก อาทิ มูลคา ประเภท หรือลักษณะการใชประโยชน และนำมาพิจารณากับสภาพ

สังคม เศรษฐกิจ และความพรอมของประชาชน เพื ่อใหการจัดเก็บภาษีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

เพราะฉะนั้น การยกเวนภาษีทรัพยสินจึงตองพิจารณาจากตัวทรัพยสินเปนหลักเชนเดียวกัน และพิจารณา

ปจจัยอื่น ๆ ประกอบ เพ่ือใหการยกเวนภาษีเปนไปอยางถูกตอง เปนธรรม แนนอนและชัดเจน 

ในบรรดาขอยกเวนภาษีทรัพยสินท่ีแตละรัฐนิยมยกเวนการจัดเก็บภาษีใหมากที่สุด ไดแก 

ทรัพยสินของหนวยงานราชการที่ใชเพ่ือประโยชนสาธารณะ หรือองคกรการกุศลท่ีไมแสวงหาผลประโยชนและ

กำไร เนื่องจากแตละรัฐไมตองการใหหนวยงานหรือองคกรเหลานี้ตองแบกรับภาระภาษีทรัพยสินในขณะท่ี

หนวยงานหรือองคกรดังกลาวไมมีรายได และหลีกเลี่ยงการจัดเก็บภาษีตัวเอง ซึ่งการยกเวนเหลานี้เปนการ

พิจารณาจากตัวทรัพยสินโดยเฉพาะ อยางไรก็ดี ในทางปฏิบัติหนวยงานหรือองคกรเหลานี้ แมจะไมมี

วัตถุประสงคหลักในการประกอบกิจการเชิงพาณิชยเพื่อหารายไดหรือมุงกำไร แตก็มักนำทรัพยสินที่ตนมี

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองออกหาประโยชนหรือรายได เพ่ือใหเกิดสภาพคลองภายในหนวยงานหรือองคกร 

อีกทั้งยังสามารถลดภาระของรัฐบาลสวนกลางที่ตองจัดสรรงบประมาณหรือเงินสนับสนุนให จึงทำใหเกิด

 
49 เร่ืองเดียวกัน, หนา 19. 
50 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 275. 
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ปญหาที่ตองพิจารณาตอวาการยกเวนภาษีทรัพยสินนั้น ควรระบุใหชัดเจนในกฎหมายวาการใชทรัพยสินใน

ลักษณะใด มิไดอยูในขายที่ไดรับยกเวนภาษี51 

เชนเดียวกับการยกเวนภาษีประเภทอื่น ๆ กฎหมายภาษีทรัพยสินในแตละรัฐก็มักกำหนดใหผูมี

หนาที่เสียภาษีสามารถยื่นคำรองขอไดรับการยกเวนการเสียภาษีทรัพยสินภายในปนั้นได โดยจะตองเปนไป

ตามหลักเกณฑและขอกำหนดตามท่ีกฎหมายภาษีทรัพยสินบัญญัติไว

 
51 Ibid, page 281. 



 

บทที่ 3 

หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย 

 

ประเทศไทยเร่ิมจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาอยางยาวนานนับแตสมัยอาณาจักรไทยโบราณ โดย

จัดเก็บภาษีเอากับทรัพยสินประเภทที่ดิน โรงเรือนและสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ตามประเภทหรือลักษณะการ

ใชประโยชน อาทิ อากรคานา อากรนาเกลือ อากรตลาด หรือภาษีโรงราน เปนตน52 จนในเวลาตอมา ไดมีการ

พัฒนา แกไข และปรับปรุงกฎหมายภาษีดังกลาวขึ้นเพื่อใหสอดคลองกับยุคสมัย สังคม เศรษฐกิจ และความ

พรอมของประชาชนผูเสียภาษี ไดแก พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 พระราชบัญญัติภาษี

บำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 และพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562  อันเปนกฎหมายภาษี

ทรัพยสินฉบับลาสุดที่มีผลบังคับใชอยูในปจจุบัน โดยพระราชบัญญัติทั้ง 3 ฉบับนี้ไดนำหลักแนวคิดพื้นฐานใน

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินมาพิจารณาและเปนตนแบบในการบัญญัติกฎหมาย 

ไมเพียงแตการจัดเก็บภาษีเทานั้น ประเทศไทยยังคงนำหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินมาบัญญัติไวใน

กฎหมายอีกดวย เพื่อใหการยกเวนภาษีเปนไปอยางถูกตอง เปนธรรม ชวยเหลือองคกรการกุศลที่ไมแสวงหา

ผลกำไร แบงเบาภาระภาษีใหแกประชาชนผูมีหนาที่เสียภาษี เปนตน 

3.1 หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกอนบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สราง พ.ศ. 2562 

กอนบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ประเทศไทยไดมีการจัดเก็บภาษีเอา

กับทรัพยสินประเภทโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

และที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 โดยพระราชบัญญัติทั้ง 2 ไดกำหนดคำนิยามผูเสีย

ภาษีและหลักเกณฑการยกเวนภาษีไว รายละเอียดดังตอไปนี้ 

3.1.1 ผูมีหนาที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ไดวางหลักใหเจาของทรัพยสินเปนผูมีหนาที่

เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน53 อยางไรก็ดี เจาของทรัพยสินสามารถผลักภาระภาษีดังกลาวใหแกบุคคลอื่นผูใช

 
52 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 41. 
53 มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
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ประโยชนจากทรัพยสินนั้นได อาทิ เจาของทรัพยสินในฐานะผูใหเชากับผูเชาอาจทำสัญญาตกลงกันใหผูเชา

เปนผูเสียภาษีแทน แตการตกลงดังกลาวไมผูกพันพนักงานเจาหนาที่ผูมีอำนาจจะเรียกรองเอากับเจาของ

ทรัพยสิน54 ฉะนั้นหากผูเชาผิดนัดไมเสียภาษีแทนเจาของทรัพยสิน เจาของทรัพยสินยังคงมีหนาที่ที่ตองเสีย

ภาษีและพนักงานเจาหนาที่ยังคงสามารถเรียกใหเจาของทรัพยสินเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินได 

นอกจากนี้ หากเจาของที่ดินกับเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนคนละเจาของ

กัน กฎหมายไดกำหนดไวอยางชัดเจนใหเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนผูมีหนาที่เสียภาษี 

มิใชเจาของท่ีดิน เนื่องจากเปนบุคคลผูไดรับประโยชนหรือมีความม่ังคั่งจากทรัพยสิน55 

คำวา “เจาของ” ในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 มิไดกำหนดคำนิยามหรือ

ใหความหมายไวอยางชัดเจนวา ผูใดถือเปนเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ หรือที่ดินซึ่งใช

ตอเนื่องกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางนั้น ๆ ดังนั้นการตีความหาคำนิยามจึงตองอาศัยความหมายจากกฎหมาย

ฉบับอื่น กลาวคือ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อยางไรก็ดีคำวา “เจาของ” ในประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยก็มิไดใหความหมายไวอยางชัดเจน มีเพียงการใชคำวาเจาของควบคูกับการอธิบายถึงการไดซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินในบรรพ 4 ลักษณะ 2 เรื่องกรรมสิทธิ์แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งอาจถือ

ไดโดยนัยวา เจาของ หมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์ นอกจากน้ีการตีความหาคำนิยามยังสามารถหาไดจากพจนานุกรม

ฉบับราชบัณฑิตยสถานประกอบ ซึ่งพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานแตละฉบับไดใหคำนิยาม รายละเอียด

ตามตารางดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 1 นิยามและความหมายคำวา “เจาของ” ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน
ฉบับตาง ๆ56 

  

 
54 พลประสิทธิ์ ฤทธิ์รักษา, กฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีทองถิ่น การบริหารทองถิ่น สำหรับนักบริหารภาครัฐและเอกชน, หนา 44. 
55 สารินทรธร บริสุทธิ์, “ปญหาการจัดเก็บภาษีตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ศึกษากรณี มาตรการบรรเทา
ภาระภาษีที่ดินเกษตรกรรมที่มีมูลคาสูงขึ้นเนื่องจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” (เอกัตศึกษาปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมาย
การเงินและภาษีอากร คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560). 
56 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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 พ.ศ. 2493 พ.ศ. 2525 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2554 

เจาของ น. ผูมีสิทธิใชสอย

แ ล ะ จ ำ ห น  า ย

ทรัพยสิน 

น. ผูมีกรรมสิทธิ์, ผู

มีส ิทธิครอบครอง 

ใ ช  ส อ ย  เ ก็ บ

ผลประโยชน และ

จำหนายทรัพยสิน 

(1) (กฎ) น. ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

(2) น. ผูมีสิทธิครอบครอง ใชสอย เก็บ

ผลประโยชน และจำหนายทรัพยสิน 

จะเห็นไดวาความหมายในพจนนุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน เมื่อยุคสมัยเปลี่ยนความหมายของ

คำวา “เจาของ” ก็ถูกจำกัดแคบลงเรื่อย ๆ จากเดิมที่กำหนดไวคือ ผูมีสิทธิใชสอยและจำหนายทรัพยสิน ซึ่ง

หมายถึงทั้งผูมีกรรมสิทธิ์และผูมีสิทธิครอบครอง จนกระทั้งความหมายในพจนนุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน 

พ.ศ. 2554 โดยเฉพาะความหมายในสาขาวิชากฎหมายที่ใหความหมายเพียง ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน จึงทำ

ใหผูมีหนาที่เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย 

อยางไรก็ดี ในทางปฏิบัติกลับพบวาผูมีสิทธิครอบครองในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ 

ยังคงชำระภาษีโรงเรือนและที่ดินน้ี เนี่องจากการชำระภาษีดังกลาว เปรียบเสมือนพยานหรือหลักฐานประเภท

หนึ่งที่แสดงใหเห็นวาบุคคลผูนั้นไดครอบครองหรือใชประโยชนในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ มากไป

กวานั้นอาจทำใหบุคคลผูนั้นไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ ไดอีกดวย 

3.1.2 การยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

ในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ไดกำหนดลักษณะของโรงเรือนหรือสิ่งปลูก

สรางอยางอ่ืน ๆ ทีไ่ดรับยกเวนและงดเวนไมตองเสียภาษีไวทั้งสิ้น 5 มาตรา ไดแก มาตรา 6 ทวิ 9 10 33 และ 

40 รายละเอียดดังตอไปน้ี 

1) พื้นที่ที่เปนบริเวณตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนที่ใชประโยชนโดยตรง
ของรัฐวิสาหกิจ รัฐมนตรีมีอำนาจประกาศกำหนดยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดินใหแกรัฐวิสาหกิจนั้นได ทั้งนี้

การไดรับยกเวนตามมาตรานี้จะไดรับยกเวนเฉพาะพื้นที่บริเวณตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน

เทานั้น โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน รัฐมนตรีไมมีอำนาจประกาศกำหนดยกเวนได โดยทรัพยสินที่ไดรับ

การยกเวนตามมาตรา 6 ทวิ ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 
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(1) ตองเปนรัฐวิสาหกิจตามท่ีกฎหมายกำหนด 

(2) รัฐวิสาหกิจดังกลาวจะตองเปนเจาของทรัพยสิน 

(3) เปนพื้นที่บริเวณตอเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 

(4) พ้ืนที่ดังกลาวจะตองนำไปใชประโยชนโดยตรงของรัฐวิสาหกิจนั้น 

รัฐวิสาหกิจ คือองคกรของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั ้งองคการของรัฐบาล 

กิจการของรัฐตามกฎหมายที่จัดตั้งกิจการนั้น หรือหนวยงานธุรกิจที่รัฐบาลเปนเจาของ หรือบริษัทจำกัดหรือ

บริษัทมหาชนจำกัดที่กระทรวงการคลังมีทุนรวมอยูดวยเกินกวารอยละ 5057 ซึ่งพื้นที่ดังกลาวรัฐวิสาหกิจ

จะตองเปนเจาของ โดยเปนพื้นที่ตอเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนและรัฐวิสาหกิจใชประโยชนจาก

พ้ืนที่นั้นตรงตามวัตถุประสงคของการกอตั้งรัฐวิสาหกิจนั้น ๆ ตัวอยางเชน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

กำหนดใหพื้นที่อางเก็บน้ำเขื่อนตาง ๆ ของการไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย ซึ่งเปนพื้นที่ที ่เปนบริเวณ

ตอเนื่องกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางไดรับการยกเวนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน58 

2) พระราชวังอันเปนสวนของแผนดิน โดยทรัพยสินประเภทพระราชวังนี้จะตองเปนของ

แผนดิน มิใชทรัพยสินพระมหากษัตริย ทั้งทรัพยสินในพระองคและทรัพยสินในพระมหากษัตริย59 เพราะหาก

พระราชวังดังกลาวเขาขายเปนทรัพยสินพระมหากษัตริย ก็จะไมไดรับยกเวนภาษีตามอนุมาตรานี้ 

อยางไรก็ตาม แมวาพระราชวังอันเปนทรัพยสินสวนพระองคจะไมไดรับยกเวนภาษีตาม

มาตรา 9 (1) แตหากขอเท็จจริงปรากฏวาพระมหากษัตริยทรงใชพระราชวังดังกลาวเปนที่ประทับ ทรัพยสิน

ดังกลาวอาจไดรับการยกเวนตามมาตรา 10 ในกรณีเจาของอยูเองได60 

3) ทรัพยสินของรัฐบาลที่ใชในกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและทรัพยสินของการ
รถไฟแหงประเทศไทยที่ใชในกิจการรถไฟโดยตรง โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 9 (2) ดังกลาว

นี้สามารถแยกได 2 กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 

ก. กรณีรัฐบาล 

 
57 มาตรา 3 แหงพระราชบัญญัตกิารพัฒนาการกำกับดแูลและบริหารรัฐวิสาหกจิ พ.ศ. 2562. 
58 กระทรวงมหาดไทย, “ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กำหนดพื้นที่ที่เปนบริเวณตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางของรัฐวิสาหกิจให
ไดรับการยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดิน,” 27 มกราคม 2535. 
59 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินพระมหากษัตริย พ.ศ. 2561. 
60 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 77. 
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(1) ตองเปนทรัพยสินของรัฐบาล 

(2) รัฐบาลใชทรัพยสินดังกลาวในกิจการของรัฐบาลหรือใชเพ่ือสาธารณะ 

คณะกรรมการกฤษฎีกาไดอธิบายความหมายคำวา “กิจการของรัฐบาล” หมายถึง 

ราชการของทบวงการเมืองตาง ๆ โดยตรง ตัวอยางเชน อาคารสำนักงานที่ตั้งหรือที่ทำการของกระทรวง กรม 

ฯลฯ และคำวา “รัฐบาลใชในกิจการสาธารณะ” หมายถึงรัฐบาลนำทรัพยสินออกใหสาธารณชนใชเปนการ

ทั่วไปโดยมิไดเปนการประกอบธุรกิจการคาหากำไร ตัวอยางเชน ถนน สะพานลอย สะพานสาธารณะ เพื่อให

ประชาชนใชเปนประโยชนรวมกัน61 

ข. กรณีการรถไฟแหงประเทศไทย 

(1) ตองเปนทรัพยสินของการรถไฟแหงประเทศไทย 

(2) การรถไฟแหงประเทศไทยใชทรัพยสินดังกลาวในกิจการรถไฟโดยตรง 

ในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มิไดใหความหมายหรือคำอธิบายวา

กิจการรถไฟคืออะไรหรือมีลักษณะอยางไร จึงตองพิจารณาจากวัตถุประสงคของการรถไฟแหงประเทศไทย

ตามกฎหมายวาดวยการรถไฟแหงประเทศไทย62 

เพราะฉะนั้น ทรัพยสินของการรถไฟจะไดรับการยกเวนภาษีเฉพาะกรณีเปนทรัพยสินที่ใช

ในกิจการรถไฟโดยตรงซึ่งเปนไปตามหลักการที่วารัฐบาลยอมไมเก็บภาษีตัวเอง แตไม ไดหมายความรวมถึง

กรณีการใหผูอื่นเชาอาคารที่ทำการของการรถไฟแหงประเทศไทยหรือที่ดินอันเปนที่ตั้งของสถานีรถไฟ ดังนั้น 

หากเอกชนเชาพื้นที่อาคารในที่ทำการของการรถไฟแหงประเทศไทยเพื่อเปดภัตตาคาร แมภัตตาคารจะเปน

หนึ่งในวัตถุประสงคของการรถไฟแหงประเทศไทย การประกอบกิจการดังกลาวก็ไม เขาขายไดรับยกเวนภาษี

ตามมาตรา 9 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

4) ทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะ ซึ่งกระทำกิจการอันมิใช
เพื่อเปนผลกำไรสวนบุคคล และใชเฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา โดยทรัพยสินที่ไดรับการ

ยกเวนตามมาตรา 9 (3) ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 

 
61 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, “หนังสือที่ คค. 0606/20886 เร่ือง บันทึกการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินของทางหลวงสัมปทาน,” 11 
ธันวาคม 2539. 
62 มาตรา 6 และ 9 แหงพระราชบัญญัติการรถไฟแหงประเทศไทย พ.ศ. 2494. 
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ก. กรณีโรงพยาบาลสาธารณะ 

(1) ตองเปนทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะ 

(2) ตองกระทำกิจการอันมิใชเพื่อเปนผลกำไรสวนบุคคล 

(3) ตองใชทรัพยสินนั้นเฉพาะกับการรักษาพยาบาลเทานั้น 

ข. กรณีโรงเรียนสาธารณะ 

(1) ตองเปนทรัพยสินของโรงเรียนสาธารณะ 

(2) ตองกระทำกิจการอันมิใชเพ่ือเปนผลกำไรสวนบุคคล 

(3) ตองใชทรัพยสินนั้นเฉพาะกับการศึกษาเทานั้น 

ในความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ 3) เห็นวา โรงเรียนสาธารณะ ตามมาตรา 9 

(3) แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 หมายถึงโรงเรียนของรัฐที่จัดใหมีการเรียนการสอน

ในระดับชั้นประถมศึกษา มัธยมศึกษา และอุดมศึกษาเทานั้น ไมรวมถึงโรงเรียนเอกชน ทำใหเกิดปญหาขอ

กฎหมายที่กำหนดบทบัญญัติยกเวนภาษีใหแกโรงเรียนของรัฐมากถึง 2 บทบัญญัติและกอใหเกิดความซ้ำซอน

ในตัวบทกฎหมาย 

ศาสตราจารย ดร. ศุภลักษณ พินิจภูวดล เห็นวา “โรงเรียนสาธารณะ” นาจะหมายถึง

สถานศึกษาที่มีไวเพื่อประชาชนทั่วไป ไมจำกัดเฉพาะโรงเรียนของรัฐเทานั้น เมื่อทั้งโรงเรียนของรัฐและ

โรงเรียนของเอกชนตางก็จัดเปนสถานศึกษามีไวเพื่อประชาชนทั้วไป โรงเรียนลักษณะดังกลาวจึงยอมอยูใน

ความหมายของคำวา โรงเรียนสาธารณะ นอกจากนี้ความหมายของโรงเรียนไมอาจรวมถึงการศึกษาระดับ

มหาวิทยาลัยหรืออุดมศึกษาได เพราะเปนที่เขาใจโดยทั่วอยูแลววา “โรงเรียน” หมายถึงสถานที่จัดใหมีการศึก

ขั้นต่ำกวาปริญญาตรีอันเปนการศึกษาขั้นพื้นฐาน และ “การอุดมศึกษา” หมายถึงการศึกษาในระดับท่ีสูงกวา

การศึกษาขั้นพื้นฐานตามกฎหมายวาดวยการศึกษาแหงชาติ ดังนั้นการไดรับยกเวนภาษีแกทรัพยสินของ

โรงเรียนสาธารณะตามมาตรานี้ จึงควรยกเวนใหเฉพาะสถาบันที ่จ ัดใหม ีการเรียนการสอนระดับชั้น

ประถมศึกษาและมัธยมศึกษา กลาวคือโรงเรียนเทานั้น63 

 
63 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วญิูชน, 2563). หนา 105-106. 
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5) ทรัพยสินซึ่งเปนศาสนสมบัติอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียวหรือเปนที่อยูของสงฆ 
โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 9 (4) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินที่เปนศาสนสมบัติ 

(2) ทรัพยสินดังกลาวใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียวหรือใชเปนท่ีอยูอาศัยของสงฆ 

นิยามโดยทั่วไปของคำวา “ศาสนสมบัติ” หมายถึง ทรัพยสินในทางศาสนาที่ไมจำกัด

เฉพาะศาสนาพุทธเทานั้น แตรวมถึงทุกศาสนา อาทิ โบสถ วิหารของศาสนาคริสต สุเหรา มัสยิดของศาสนา

อิสลาม หรือเจดีย กุฏิ วัดของศาสนาพุทธ เพราะฉะนั้น หากทรัพยสินดังกลาวถูกใชเฉพาะในศาสนกิจอยาง

เดียวก็จะเขาขายไดรับการยกเวนภาษีตามมาตรา 9 (4) แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

ในกรณีการใชศาสนสมบัติเปนที่อยูอาศัยของสงฆนั้นกลับมีปญหาในดานการตีความและมี

ขอถกเถียงเปนอยางมาก เนื่องจากคำวา “สงฆ” หมายความถึง ภิกษุ บางทีใชควบกับคำวา พระ หรือ ภิกษุ 

กลายเปน พระสงฆ หรือ ภิกษุสงฆ ซึ่งมีอยูในเฉพาะศาสนาพุทธเทานั้นไมมีความหมายไปถึงศาสนาอ่ืน ทำใหที่

อยูของสงฆตามศาสนาพุทธเทานั้นที่จะไดรับการยกเวนภาษีตามมาตรานี้ แตคำวา “ศาสนสมบัติ” กลับมี

ความหมายครอบคลุมถึงทุกศาสนา คำวาสงฆจึงไมควรตีความเฉพาะศาสนาพุทธเทานั้น 

6) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งปดไวตลอดป และเจาของมิไดอยูเองหรือให
ผูอ่ืนอยู นอกจากคนเฝาในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ หรือในที่ดินซึ่งใชตอเนื่องกัน โดยทรัพยสิน

ที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 9 (5) ดังกลาวนี้สามารถแยกได 2 กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณี

ดังตอไปน้ี 

ก. กรณไีมมีคนอยูอาศัยและไมมีคนเฝา 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

(2) ปดไวตลอดป (365 วัน) 

ข. กรณมีีคนอยูเฝา แตมิใชอยูอาศัย 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

(2) ปดไวตลอดป (365 วัน) 

(3) คนอยูเฝาอยูในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ  หรือในท่ีดนิซึ่งใชตอเนื่องกัน 
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การไดรับยกเวนภาษีตามอนุมาตรานี้ ศาลฎีกาไดวางแนวการพิจารณาไววาขอเท็จจริง

จะตองไมยุติเพียงองคประกอบใดองคประกอบหนึ่ง แตจะตองพิจารณาและพิสูจนใหครบทุกองคประกอบของ

อนุมาตรานี้ ดังคำพิพากษาศาลฎีกาที่ 6111/2534 ทีโ่จทกตองพิสูจนตอไปอีกวานอกจากโรงเรือนจะมิไดออก

ใหเชาแลว โจทกยังมิไดใชโรงเรือนเปนที่อยูอาศัย และโจทกไดทำการปดโรงเรือนไวตลอดเปนระยะเวลา 1 ป 

จึงจะเขากรณีไดรับยกเวนภาษีตามมาตรา 9 (5) แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

7) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางของการเคหะแหงชาติ ที่ผูเชาซื้ออาศัยอยูแลวโดยมิไดใชเปน
ที่เก็บสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอ่ืนเพื่อหารายได โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวน

ตามมาตรา 9 (6) ดังกลาวน้ีมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีการเคหะแหงชาติยังคงเปนเจาของอยู 

(2) มีบุคคลเชาซื้อทรัพยสินดังกลาวแลว 

(3) ทรัพยสินดังกลาวจะตองถูกใชเพื่ออาศัยโดยผูเชาซื้อเทานั้น ไมรวมถึงการใชเปนที่

เก็บสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได 

บทบัญญัติตามมาตรานี้ กำหนดใหยกเวนภาษีแกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ 

ของการเคหะแหงชาติเฉพาะกรณีที่ผูเชาซื้อ (ยังมิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์) อาศัยอยูเอง แตตองไมไดใชเก็บสินคา

หรือประกอบอุตสาหกรรมหรือกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได ทั้งนี้เพ่ือมุงบรรเทาภาระแกผูเชาซื้อเน่ืองจากกรรมสิทธิ์

ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนยังคงเปนของการเคหะแหงชาติ หากมีการจัดเก็บภาษีอาจมีการผลักภาระ

ภาษีที่เกี่ยวกับการเชาใหผูเชาซื้อในสัญญาเชาซื้อ ยอมมีผลกระทบแกผูเชาซื้อซึ่งมักเปนผูมีรายไดนอย จึงได

บัญญัติใหมีการยกเวนภาษีในสวนนี้64 

8) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งเจาของอยูเองหรือใหผูแทนอยูเฝารักษาและ
ซึ่งมิไดใชเปนที่ไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 10 

ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

(2) เจาของใชทรัพยสินดังกลาวเปนที่อยูอาศัยเองหรือใหผูแทนอยูเฝารักษา 

 
64 เร่ืองเดียวกัน, หนา 128. 
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(3) ทรัพยสินดังกลาวจะตองไมถูกใชเปนที่ไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม 

การงดเวนภาษีตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ. 2475 

เปนขอยกเวนที่ตองตีความและพิจารณาเปนรายกรณีไป เนื่องจากการจะไดรับยกเวนภาษีหรือไม ขึ้นอยูกับ

ขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นวาสอดคลองกับคำนิยาม องคประกอบ และเจตนารมณของการยกเวนภาษีตามมาตรา

ดังกลาวหรือไม ยกตัวอยางกรณีไดดังตอไปน้ี 

- กรณีใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัยและประกอบกิจการ 

แรกเริ่มเดิมทีคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 7) มีความเห็นตอ

การใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัยและในขณะเดียวกันก็ใชประกอบกิจการอื่น ๆ ดวยวาถาทรัพยสินประเภท

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ นั้น ผูเปนเจาของทรัพยสินดังกลาวใชเปนที่อยูอาศัยหรือใหผูแทนอยูเฝา

รักษา ขณะเดียวกันก็ใชประกอบกิจการอื ่น ๆ ของตนเอง และมิไดใชเปนที ่ไวสินคาหรือประกอบการ

อุตสาหกรรมดวยแลว ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน แตถาใชประกอบกิจการอื่น ๆ 

โดยเฉพาะโดยเจาของมิไดพักอาศัย หรือใหผูแทนอยูเฝารักษาหรือใหเปนที่ไวสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรม 

ยอมไมไดรับการยกเวนตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ทั้งนี้สุดแต

ขอเท็จจริงเปนกรณี ๆ ไป 

ตอมา คำพิพากษาของศาลเริ่มเปลี่ยนแนวคำวินิจฉัยในกรณีดังกลาว โดยยอมรับใหมีการ

แบงพ้ืนที่ออกเพ่ือพิจารณาเปนสวน ๆ หากสวนใดเจาของใชอยูอาศัย หรือใหผูแทนอยูเฝารักษาก็จะไดรับการ

ยกเวนภาษี และหากสวนใดใชประกอบกิจการหรือไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม ก็จะไมไดรับยกเวน

ภาษี65 จึงถือไดวาการแบงพื้นที่คำนวณเปนการวิธีการจัดเก็บภาษีที่อยูบนพื้นฐานของขอเท็จจริงและความ

เปนอยูของสังคมปจจุบัน 

- กรณีเจาของมิไดมีชื่ออยูในทะเบียนบาน 

การจะไดรับงดเวนภาษีตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ. 

2475 หรือไมนั้น บทบัญญัติกลาวไมไดวางหลักเกณฑวาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ ที่เจาของอยูเอง 

เจาของจะตองมีชื่อในทะเทียนบานดวยจึงจะไดรับงดเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนตามกฎหมาย  เพราะฉะน้ัน

 
65 คำพิพากษาศาลฎีกาที ่1410/2549. 
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หากขอเท็จจริงปรากฎวา เจาของทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ แมจะไมมีชื่ออยูใน

ทะเบียนบาน แตก็ใชทรัพยสินดังกลาวอยูอาศัย เจาของก็ยอมไดรับงดเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

อยางไรก็ดี ศาสตราจารย ดร. ศุภลักษณ พินิจภูวดล เห็นวาแนวการพิจารณาที่ชี้ใหเห็นวา

การมีชื ่อทางทะเบียนในโรงเรือนมิไดสำคัญกวาขอเท็จจริงที่วาเจาของอยูเอง จึงอาจกอใหเกิดการสะสม

ทรัพยสินในรูปแบบของการปลูกสรางอาคารหลายหลังไดและตางก็อาจใชวิธีการกลาวอางวาได “อยูอาศัย”66 

- กรณเีจาของอยูอาศัยเองหรือใหผูแทนอยูเฝารักษา 

ทานสุวัฒน ไวยพัฒนธี ไดมีความเห็นทายคำพิพากษาศาลฎีกาที่ 1553/2549 ถึงการ

พิจารณากรณีเจาของอยูอาศัยเองหรือไมนั้น จะตองพิจารณาขอเท็จจริงเปนรายกรณีไป ดังนี้ 

1) การพ ิจารณาว าเจ าของอย ู  เองน ั ้นควรพ ิจารณาถ ึงส ิทธ ิครอบครองใน

อสังหาริมทรัพยนั้นประกอบดวย หากเจาของสามารถเขาใชประโยชนในโรงเรือนนั้นไดตลอดเวลาโดยไมตอง

ขออนุญาตผูที่อยูในโรงเรือนน้ันก็นาจะถือวาเจาของอยูเอง 

2) หากเจาของยินยอมใหบุคคลอื่น เชน พี่นอง อยูอาศัยในบานของเจาของโรงเรือน

โดยที่เจาของโรงเรือนขาดสิทธิครอบครองแลว ตองถือวาเจาของโรงเรือนไมไดอยูอาศัยเอง 

นอกจากจะตองพิจารณาวาลักษณะใดถือวาเจาของอยูอาศัยเอง การไดรับงดเวนภาษีตาม

มาตรานี้ยังตองพิจารณาตอไปอีกดวยวา การใหผูแทนอยูนั้นจะตองเปนการอยูเพื่อเฝารักษาโรงเรือนหรือสิ่ง

ปลูกสรางอยางอื่น ๆ เทานั้น หากลักษณะของผูแทนอยูเพื่ออาศัย ก็จะทำใหผู แทนมิไดอยูเพื่อเฝารักษา

ทรัพยสินดังกลาว เปนผลทำใหไมไดรับการงดเวนภาษีตามความนัยมาตรานี้67 

- กรณีเจาของใหบุคคลอ่ืนเชาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

องคประกอบในการไดรับงดเวนภาษีตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 เจาของจะตองใชโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เพื่ออยูอาศัยหรือจัดใหมีผูแทนเฝา

รักษาทรัพยสินดังกลาว การที่เจาของใหบุคคลอื่นเชาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ยอมไมใชกรณี

 
66 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วญิูชน, 2563). หนา 122. 
67 คำพิพากษาศาลฎีกาที ่7583/2538. 
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เจาของอยูอาศัยเองหรือมีผูแทนเฝารักษาทรัพยสินดังกลาว การใหเชาจึงไม เขาขายไดรับงดเวนภาษีโรงเรือน

และท่ีดินตามมาตราน้ี68 

มากไปกวานั้น กรณีอยูอาศัยในบานของผูอื่นโดยไมมีสิทธิ อาทิ ผูเชายังคงอาศัยอยูในบาน

ของผูใหเชาโดยที่ครบกำหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาเชาแลว และผูใหเชาก็ไมไดรับคาเชาก็ตาม  ก็ไมเขา

ขอยกเวนที่จะไมตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน69 

- กรณีนิติบุคคลเปนเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

คำวา “เจาของอยู เอง” ในมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ 

หมายถึงการที่เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ใชทรัพยสินเหลานั้นเปนอยูอาศัย ที่พักพิง หรือ

พักผอน ซึ่งบุคคลที่จะสามารถใชทรัพยสินดังกลาวในลักษณะนี้ไดนั้น จะตองเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น นิติ

บุคคลมิอาจใชโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนที่อยูอาศัย  พักพิง หรือพักผอนได คงใชทรัพยสิน

ดังกลาวไดเพียงในลักษณะที่ทำการ อาคารสำนักงาน หรือสถานที่ประกอบกิจการ เปนตน จึงสรุปไดวา หาก

เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ เปนนิติบุคคล ยอมไมเขาขายไดรับการงดเวนภาษีตามมาตรา 10 

แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

9) การขอรับการยกเวนภาษี โดยผูรับประเมินตองเขียนลงในแบบพิมพที่ยื่นตอกรมการ

อำเภอทุก ๆ ปพรอมดวยพยานหลักฐานที่จะสนับสนุน เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน ไตสวน หรือวิธีอ่ืน

วาคํารองขอน้ันมีมูลที่เหมาะสมและควรจะยกเวนภาษีให 

10) เจาของที่ดินที่มิใชเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ที่ตั้งอยูบนที่ดิน  โดย

เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ จะเปนผูมีหนาที่เสียภาษีแทน เจาของที่ดินจึงไดรับการยกเวนภาษี 

3.1.3 ผูมีหนาที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

ในมาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ไดกำหนดใหผูซึ่งเปนเจาของที่ดิน

ในวันที่ 1 มกราคมของปใด มีหนาที่ตองเสียภาษีบำรุงทองที่ของปนั้น ซึ่งคำวา “เจาของ” ภายใตกฎหมาย

ฉบับนี้ ไดกำหนดนิยามไวอยางชัดเจนในมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติดังกลาว หมายความวา บุคคลหรือคณะ

บุคคลไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือครอบครองอยูในที่ดินที่ไมเปน

 
68 กรมสงเสริมการปกครอง, “บันทึกขอหารือที่ มท 0307/16489 เร่ืองการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินของอาคารชุด กรณีหลักเกณฑในการ
เสียภาษีโรงเรือนและที่ดินสำหรับอาคารชุดพักอาศัย เชน อาคารชุดสยามเพนทเฮาส 2 สมควรเปนอยางไร,” 15 ตุลาคม 2535. 
69 พลประสิทธิ์ ฤทธิ์รักษา, กฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีทองถิ่น การบริหารทองถิ่น สำหรับนักบริหารภาครัฐและเอกชน, หนา 23. 
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กรรมสิทธิ์ของเอกชน เพราะฉะนั้นความหมายของคำวาเจาของภายใตพระราชบัญญัตินี้ไมเพียงหมายถึงผูมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตรวมถึงผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินอีกดวย 

3.1.4 การยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 

ในพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ไดกำหนดหลักเกณฑการยกเวนภาษีใหเจาของ

ที่ดินไวทั้งสิ้น 4 มาตรา ไดแก มาตรา 8, 23, 23 ทวิ และ 37 รายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ที่ดินที่เปนที่ตั้งพระราชวังอันเปนสวนสาธารณสมบัติของแผนดิน 

2) ที่ดินที ่เปนสาธารณสมบัติของแผนดินหรือที ่ดินของรัฐที ่ใชในกิจการของรัฐหรือ
สาธารณะ โดยมิไดหาผลประโยชน โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (2) ดังกลาวนี้สามารถแยกได 2 

กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 

ก. กรณีท่ีดินเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 

ข. กรณีท่ีดินเปนของรัฐ 

(1) รัฐใชที่ดินในกิจการของรัฐหรือกิจการสาธารณะ 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

3) ที่ดินของราชการสวนทองถิ่นที่ใชในกิจการของราชการสวนทองถิ่นหรือสาธารณะ 
โดยมิไดหาผลประโยชน โดยท่ีดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (3) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปนี้ 

(1) ตองเปนที่ดินของราชการสวนทองถิ่น 

(2) ราชการสวนทองถิ่นใชที่ดินดังกลาวในกิจการของราชการสวนทองถิ่นหรือกิจการ

สาธารณะ 

(3) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

4) ที่ดนิที่ใชเฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศลสาธารณะ 

5) ที่ดินที่ใชเฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่ง ที่ดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของวัดไมวาจะใช
ประกอบศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่งหรือไม หรือที่ศาลเจา โดยมิไดหาผลประโยชน โดยท่ีดินที่ไดรับการ

ยกเวนตามมาตรา 8 (5) ดังกลาวน้ีสามารถแยกได 3 กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 
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ก. กรณีใชเปนศาสนกิจ 

(1) ที่ดินที่เจาของใชประกอบศาสนกิจ ไมวาจะเปนศาสนาใดก็ตาม 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

ข. กรณีท่ีดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของวัด 

(1) ที่ดินของวัดจะใชประกอบศาสนกิจหรือไมก็ได 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

ค. กรณีท่ีศาลเจา และจะตองมิไดหาผลประโยชน 

6) ที่ดินที่ใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยมิไดรับประโยชนตอบแทน โดยที่ดิน

ที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (2) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินดังกลาวจะตองใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะ 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

7) ที่ดินที่ใชในการรถไฟ การประปา การไฟฟา หรือการทาเรื ่องของรัฐ หรือที่ใชเปน
สนามบินของรัฐ โดยที่ดินดังกลาวจะไดรับยกเวนหรือไมนั้น จะตองพิจารณาจากลักษณะและวัตถุประสงคใน

การใชที่ดินวาเปนกิจการของหนวยงานขางตนหรือไมเปนแตละกรณีไป ตัวอยางเชน ที่ดินที่การรถไฟใหเอกชน

เชาเพ่ือปลูกสรางอาคารพาณิชยโดยการรถไฟไมไดใชที่ดินนั้นเพ่ือประโยชนในการรถไฟแตอยางใด จึงมิใชเปน

การใชที่ดินเพื่อกิจการรถไฟโดยตรงหรือเกี่ยวกับกิจการรถไฟ และไมอาจถือไดวาเปนที่ดินที่ใชในการรถไฟ 

ตามมาตรา 8 (7) แหงพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ที่ดินดังกลาวจึงไมไดรับยกเวนภาษี70 

อยางไรก็ดี หากการรถไฟใหเอกชนเชาเพื่อหาประโยชนโดยเก็บคาบริการจอดรถนั้น เห็น

วา โดยที่ที่ดินดังกลาวอยูในบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพและลักษณะวัตถุประสงคแหงการดำเนินการก็เพื่อใหผู

มาใชบริการรถไฟไดใชเปนที่จอดรถยนต จึงถือไดวาเปนที่ดินที่ใชในการรถไฟ จึงไมตองเสียภาษีบำรุงทองที่

สำหรับที่ดินแปลงนี้71 

 
70 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 58. 
71 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, “หนังสือที่ นร. 0601/1086 เร่ือง ขอหารือเร่ืองการยื่นแบบแสดงรายการที่ดินเพื่อเสียภาษีบำรุงทองที่
รายการรถไฟแหงประเทศไทย ใหเอกชนเชาที่ดินเพื่อหาผลประโยชน โดยเก็บคาบริการจอดรถยนตและใหเชาเพื่อปลูกสรางอาคา รพาณิชย,” 13 
ธันวาคม 2533. 
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8) ที่ดินที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินอยูแลว  โดยที่ดินที่ไดรับ

การยกเวนตามมาตรา 8 (8) ดังกลาวน้ีบัญญัติเพ่ือหลีกเลี่ยงการจัดเก็บภาษีซ้ำซอน 

9) ที ่ด ินของเอกชนเฉพาะสวนที ่ เจ าของที ่ด ินยินยอมใหทางราชการจัดใช  เพื่อ
สาธารณประโยชนโดยเจาของที่ดินมิไดใชหรือหาผลประโยชนในที่ดินเฉพาะสวนนั้น  โดยที่ดินที่ไดรับการ

ยกเวนตามมาตรา 8 (9) ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินดังกลาวจะตองเปนของเอกชน 

(2) เอกชนยินยอมใหทางราชการใชที่ดินเพื่อสาธารณประโยชน 

(3) การใชที่ดินดังกลาวเจาของจะตองไมไดใชหรือหาผลประโยชนในที่ดินดังกลาว 

10) ที ่ดินที ่เปนที ่ต ั ้งที ่ทำการขององคการสหประชาชาติทบวงการชำนัญพิเศษของ
สหประชาชาติหรือองคการระหวางประเทศอ่ืน ในเมื่อประเทศไทยมีขอผูกพันใหยกเวนตามอนุสัญญาหรือ
ความตกลง โดยท่ีดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (10) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินที่เปนที่ตั ้งที่ทำการขององคการสหประชาชาติทบวงการชำนัญพิเศษของ

สหประชาชาติหรือองคการระหวางประเทศอ่ืน 

(2) ประเทศไทยมีขอผูกพันใหยกเวนตามอนุสัญญาหรือความตกลง 

11) ดินที่เปนที่ตั้งที่ทำการของสถานทูต หรือสถานกงสุล ทั้งนี้ใหเปนไปตามหลักถอยทีถอย
ปฏิบัติตอกัน 

12) ที่ดินตามที่กำหนดในกฎกระทรวง จนถึงปจจุบัน ยังไมมีกฎกระทรวงฉบับใดออกมา

กำหนดประเภทที่ดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (12) นี้แตอยางใด 

13) ที่ดินที่ใชในการเพาะปลูก ถาในปลวงมาแลวการเพาะปลูกในบริเวณนั้นเสียหายมาก
ผิดปกติหรือทำการเพาะปลูกไมไดดวยเหตุอันพนวิสัยที่จะปองกันไดโดยทั่วไป โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวน

ตามมาตรา 23 ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดินที่ดังกลาวใชในการเพาะปลูก 

(2) ปที ่ผานมาการเพาะปลูกในบริเวณพื้นที ่นั ้นเสียหายมากผิดปกติหรือทำการ

เพาะปลูกไมไดดวยเหตุอันพนวิสัยที่จะปองกันไดโดยทั่วไป 
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14) ที่ดินที่ใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยรับประโยชนตอบแทน อาจไดรับ
ยกเวนไมตองเสียภาษีบํารุงทองที่ไดเฉพาะที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวนตาม

มาตรา 23 ทวิ ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินดังกลาวใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะ 

(2) การใชที่ดินดังกลาวตองไดรับประโยชนตอบแทน 

(3) ไดรับการยกเวนตามท่ีกำหนดไวในกฎกระทรวง 

15) ถาภาษีบํารุงทองที่สำหรับที่ดินของเจาของเดียวกันในตำบลเดียวกันมีจำนวนไมถึง
หนึ่งบาท โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 37 ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) เจาของท่ีดินเสียภาษีบำรุงทองท่ีสำหรับที่ดินที่อยูตำบลเดียวกัน 

(2) ภาษีท่ีตองเสียดังกลาวมีจำนวนไมถึงหนึ่งบาท 

3.2 หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
พ.ศ. 2562 

ภายหลังที่พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 

2508 ถูกยกเลิกเนื่องจากใชบังคับมาเปนเวลานาน และการจัดเก็บภาษีตามกฎหมายทั้ง 2 ฉบับดังกลาวไม

เหมาะสมกับสภานการณในปจจุบัน จึงไดมีการบัญญัติพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ขึ้นบังคับใชแทน เพ่ือแกไขปญหาและอุดชองวางของกฎหมายภาษีเดิม อีกท้ังยังกำหนดคำนิยามผูเสียภาษีและ

หลักเกณฑการยกเวนภาษีไวอยางละเอียด ดังตอไปน้ี 

3.2.1 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี 

มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดกำหนดนิยามของคำวา 

“ผูเสียภาษี” ไดแกบุคคลดังตอไปน้ี 

1) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง 

2) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนผูครอบครองหรือทำประโยชนในที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

อันเปนทรัพยสินของรัฐ 
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3) ผูมีหนาที่ชำระภาษีแทนผูเสียภาษี72 กลาวคือ 

3.1) ผูจัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีที่ผูเสียภาษีถึงแกความตาย 

3.2) ผูจัดการทรัพยสิน ในกรณีที่ผูเสียภาษีเปนผูไมอยูตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยวาดวยสาบสูญ 

3.3) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่ผูเสียภาษีเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

3.4) ผูแทนของนิติบุคคล ในกรณีที่ผูเสียภาษีเปนนิติบุคคล 

3.5) ผูชำระบัญชี ในกรณีท่ีผูเสียภาษีเปนนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการชำระบัญชี 

3.6) เจาของรวมคนหน่ึงคนใด ในกรณีท่ีทรัพยสินที่ตองเสียภาษีเปนของบุคคลหลายคนรวมกัน 

จากคำนิยามขางตนแสดงใหเห็นวา กฎหมายภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสราง ไดแยกผู มีสิทธิ

ครอบครองออกจากคำวาเจาของ ทำให “เจาของ” ในกฎหมายฉบับนี้หมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเทานั้น 

มิไดรวมถึงผูมีสิทธิครอบครอง ซึ่งสอดคลองกับบรรพ 4 ลักษณะ 2 เรื่องกรรมสิทธิ์แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย ที่กฎหมายใชคำวาเจาของควบคูกับการอธิบายถึงการไดซึ ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และคำวา 

“เจาของ” ในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ที่ใชอยูในปจจุบัน  ก็ไดใหความหมายวา ผูมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน มากไปกวานั้น คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจ

การคลัง กระทรวงการคลัง มีหนังสือออกมาใหคำปรึกษาหรือคำแนะนำแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นวา 

“เจาของ” หมายถึงบุคคลหรือนิติบุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ ไมครอบคลุมถึงผูครอบครองที่ดินหรือทำประโยชนใน

ที่ดิน73 เปนผลทำใหบุคคลทั้ง 2 ประเภทน้ีมีสิทธิ หนาที่ และสถานะตอทรัพยสินแตกตางกัน รายละเอียด

ปรากฏตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 2 เปรียบเทียบความแตกตางระหวาง “กรรมสิทธิ์” และ “สิทธิครอบครอง”74 

 
72 มาตรา 47 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
73 คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค 1005/สนภ./128/2563 
เร่ืองคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง,” 21 พฤษภาคม 2563. 
74 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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ความหมาย สิทธิทั้งปวงที่ผูเปนเจาของมีอยูเหนือ

ทรัพยสิน ในอันที่จะใชสอย จำหนาย ได

ดอกผล  ต ิดตามและเอาค ืน  รวมทั้ ง

ขัดขวางมิใหผู อื ่นสอดเขาเกี ่ยวของกับ

ทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย75 

สิทธิเหนือทรัพยสิน ซึ่งผูทรงสิทธิมสีิทธิ

ยึดถือทรัพยสินนั้นเพื่อตน อันเปนผลใหมี

สิทธิตาง ๆ เหนือทรัพยสินนั้น เชน สิทธิใน

การใช สอย สิทธ ิท ี ่จะมิให บ ุคคลใดมา

รบกวนการครอบครอง76 

ลักษณะสำคัญ 1. เปนสิทธิเด็ดขาด 

เจาของกรรมสิทธิ์มีอิสระที่จะกระทำ

การใด ๆ อันเกี่ยวกับทรัพยสินนั้นได โดย

บุคคลอื ่นจะตองเคารพในสิทธิและการ

ตัดสินใจของเจาของทรัพยสินนี้ หรือคือใช

สิทธินี้ยันแกบุคคลทั้งโลกได ในบางกรณี

เจาของกรรมสิทธิ์สามารถบังคับตามสิทธิ

ของตนไดโดยพลการ โดยไมตองรองขอตอ

ศาลใหบังคับใหตามกฎหมาย 

2. เปนสิทธิที่กอใหเกิดอำนาจหวงกันไว

โดยเฉพาะ 

กลาวคือ ผูที ่ทรงกรรมสิทธิ์มีอำนาจ

หวงกันทรัพยสินนั้นไวโดยเฉพาะสำหรับ

ตน เวนแตจะมีบทกฎหมายมาจำกัดหรือ

ลิดรอนกรรมสิทธิ์ 

1. เปนสิทธิที่ไดมาตามความเปนจริง 

แม การครอบครองจะได มาโดยไม

ถูกตองตามท่ีกฎหมายกำหนด แตก็สามารถ

นำมาเปนหลักฐานที่จะไดสิทธิตาง ๆ ใน

ภายหลัง อาทิ ครอบครองเพื ่อขอออก

เอกสารสิทธิในที่ดิน ตามประมวลกฎหมาย

ที่ด ิน77 หรืออางเพื ่อใหไดกรรมสิทธิ ์ใน

ทรัพยสินโดยการครอบครองปรปกษ78 

2. เปนทรัพยสิทธิประเภทหนึ่ง 

สิทธิครอบครองเปนสิทธิที่มีอยูเหนือ

ทรัพยสิน และมีไดทั ้งในอสังหาริมทรัพย

และส ังหาร ิมทรัพย  ใช ย ันได แกบ ุคคล

ทั้งหลายทั่วไปโดยไมจำกัด นอกจากนี้สิทธิ

ครอบครองมักจะแฝงอยูในทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ 

 
75 สำน ักงานราชบัณฑิตยสภา , พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ .ศ . 2554 [ออนไลน], 12 มีนาคม 2564. แหลงที ่มา 
https://dictionary.orst.go.th/ 
76 เร่ืองเดียวกัน. 
77 หมวด 4 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. 
78 มาตรา 1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
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3. เปนสิทธิที่มีลักษณะถาวร 

เมื่อไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใดแลวก็

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ไดตลอดไป และไมมี

บทบ ัญญ ัต ิกฎหมายให ส ิ ้นส ุดไปโดย

กาลเวลา 

เชน กรรมสิทธิ ์ ภาระจำยอม สิทธิอาศัย 

สิทธิเหนือพ้ืนดิน หรือสิทธิเก็บกิน เปนตน 

3. เปนสิทธิที่อยูโดยเอกเทศได 

แมสิทธิครอบครองเปนสิทธิที่อาจแฝง

อยูกับทรัพยสิทธิอื่น ๆ แตในทางตรงขาม

สิทธิครอบครองก็อาจจะอยู โดยลำพังไม

พ่ึงพาสิทธิอ่ืน ๆ ก็ได 

4. เปนสิทธิที่อยูตราบเทาที่ครอบครอง 

เนื่องจากสิทธิครอบครองเกิดขึ ้นหรือ

ไดมาตามความเปนจริง สิทธิครอบครองจึง

คงมีอยูไดตราบเทาที่ยังคงครอบครองอยู

โดยไมจำกัดเวลา เมื่อสิ้นการครอบครองไม

วาดวยเหตุที่ขาดจากการครอบครอง หรือ

ทรัพยสินนั้นสูญสลายไป หรือเปลี่ยนมือไป

อยู ในความครอบครองของคนอื ่น สิทธิ

ครอบครองก็สิ้นสุดลง 

สิทธิตาง ๆ ที่มี

เหนือทรัพยสิน

ตามกฎหมาย 

1. สิทธิใชสอยทรัพยสินของตน 

ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ยอมมีสิทธิที่จะ

ใช ประโยชนจากทรัพย ส ินนั ้น หรือมี

อำนาจที่ไดรับรองโดยกฎหมายที่จะเอา

ทรัพยสินไปทำประโยชน หรือกอใหเกิด

ประโยชนอยางใดอยางหนึ่งจากทรัพยสิน

ตามแตตนจะตองการ 

1. สิทธิใชสอยทรัพยสินท่ีครอบครองนั้น 

สิทธิดังกลาว เปนขอสันนิษฐานเกี ่ยวกับ

สิทธิครอบครองอีกบทหนึ่ง ซึ่งเปนตามหลัก

ธรรมดาที่วา การที่บุคคลหนึ่งครอบครอง

ทรัพยสินอยางหนึ ่งอยู ไดโดยปกติ ผู นั้น

น าจะม ีส ิทธ ิครอบครอง โดยชอบด วย
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2. สิทธิจำหนายทรัพยสินของตน 

คำวา “จำหนาย” หมายความวา การเอา

ไปใหพนจากการครอบครองของผู  เปน

เจาของหรือผูครอบครองทรัพยสินอยู ใน

ขณะนั ้น ด วยว ิธ ีการ ขาย จ าย แจก 

แลกเปลี่ยน โอน และเอาออก79 และอาจ

รวมถึงการทำลาย เปลี ่ยนแปลงภาวะ

สภาพของทรัพยสินนั้น ๆ 

3. สิทธิไดดอกผลแหงทรัพยสินนั้น 

สิทธิดังกลาวเปนผลตามมาตรา 148 หาก

เปนกรณี “ดอกผลธรรมดา” อันเปนสิ่งที่

เกิดขึ ้นตามธรรมชาติของทรัพยส ินนั้น 

เจาของกรรมสิทธิ์ยอมเขาถือเอาดอกผลได 

เมื่อขาดจากทรัพยสินนั้นแลว หากเปนใน

กรณี “ดอกผลนิตินัย” อันเกิดจากการที่

ใหผูอื่นใชทรัพยสินนั้น เจาของกรรมสิทธิ์

ยอมเขาถือเอาทรัพยสินหรือประโยชน

อยางอื่นที่ไดมาเปนครั้งคราว อันเปนการ

ตอบแทนการท่ีไดใชทรัพยสินนั้น 

4. สิทธิติดตามและเอาคืนซึ ่งทรัพยสิน

ของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว 

กฎหมาย และสามารถใชสิทธิครอบครอง

ตอทรัพยสินได80 

2. สิทธิที่จะใหปลดเปลื้องการรบกวนการ

ครอบครองทรัพยสิน81 

การจะอางสิทธิตามขอนี้ไดนั้น ผูอางจะตอง

เปนผูที่มีสิทธิครอบครองเสียกอน หากเปน

เพียงผู ที ่ยึดถือทรัพยสินไว แตยังมิไดมี

เจตนายึดถือไวเพื่อตน ก็ยังไมอาจไดสิทธิ

ครอบครองได 

การอางสิทธิดังกลาว จะตองมีลักษณะที่ผู

ครอบครองยังคงครอบครองทรัพยสินอยูแต

ถ ูกรบกวนการครอบครองจนไม  อาจ

ครอบครองโดยปกติสุขได กฎหมายจึงให

อำนาจที่จะใชกำลังโดยพลการเพื ่อปลด

เปลื้องการรบกวนไดตามสมควรแกเหตโุดย

มิตองไปขออำนาจตอศาล 

3. สิทธิที่จะไดคืนซึ่งการครอบครองจากผู

ไมมีสิทธิเหนือทรัพยสินทีด่ีกวา82 

เชนเดียวกับสิทธิปลดเปลื้อง หากทรัพยสิน

ถ ูกแย  งการครอบครอง ไป  ผ ู  ม ี ส ิ ทธิ

 
79 สำนักงานราชบัณฑิตยสภา , พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554  [ออนไลน] , 12 มีนาคม 2564. แหลงที ่มา 
https://dictionary.orst.go.th/ 
80 ศรีราชา เจริญพานิช, คำอธิบายกฎหมายวาดวยทรัพยสิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 266. 
81 มาตรา 1374 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
82 มาตรา 1375 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
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การที่กฎหมายรับรองสิทธิดังกลาวไว ก็

เพื ่อใหเจาของสิทธิไดรับประโยชนและ

ความคุมครองจากกฎหมายสมดังสิทธิที่

กฎหมายกำหนด โดยปกติการใชสอย

ทรัพย ส ิน เจ าของอาจใหผ ู อ ื ่นม ีส ิทธิ

ครอบครองหรือใชประโยชนได แตเม่ือ

เจาของตองการเอาทรัพยสินดังกลาวคืน 

เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมมีสิทธิ

เอาคืนจากผู ท ี ่ได ทรัพยส ินไป และยัง

สามารถติดตามเพื่อเอาทรัพยสินดังกลาว

กลับคืนสูความครอบครองของเจาของได

อีกดวย 

5. สิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวกับ

ทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย 

สิทธิขอนี้ เปนเรื ่องการปองกันมิใหผูอ่ืน

สอด เข  ามา เก ี ่ ยวข องหร ือแย  งการ

ครอบครองตัวทรัพยสินนั ้นไป ซึ ่งสิทธิ

ด ั งกล  าวม ีทำนอง เด ี ยวก ันก ับส ิทธิ

ครอบครองในกรณีสิทธิที่จะใหปลดเปลื้อง

การรบกวนการครอบครองได 

ครอบครองยอมมีสิทธิที ่จะไดคืนซึ ่งการ

ครอบครอง โดยมิตองไปขออำนาจตอศาล 

อยางไรก็ดี การจะใชสิทธิดังกลาวไดจะตอง

แนใจกอนวาสิทธิครอบครองที ่ม ีอยู นั้น 

ดีกวาผูแยงการครอบครอง หากผูที่แยงการ

ครอบครองมีสิทธิดีกวา ผูครอบครองเดิมก็

ไมอาจอางสิทธิตามขอนี้ได 

4. สิทธิประโยชนที่ตกติดมากับสิทธิที่จะ

เอาคืนทรัพย83 

เปนกรณีที่ตองสงทรัพยสินคืนแกบุคคลที่มี

สิทธิเอาคืน ซึ่งอาจจะเปนกรณีผูแยงการ

ครอบครองสงทรัพยสินคืนใหแกผู มีสิทธิ

ครอบครอง หรือกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครอง

สงมอบทรัพยสินคืนใหแกผู ที่มีสิทธิดีกวา 

หากทรัพยสินที่คืนมีผลประโยชนอื่นใดติด

มาด วย  ผ ู  ได  ร ับก ็ย อมได  ร ับ ท ั ้ ง การ

ครอบครองและผลประโยชนดังกลาว โดย

ผลประโยชนที ่ติดมาดวยนั ้น ทานใหนำ

บทบัญญัติเรื่องลาภมิควรไดมาบังคับใชโดย

อนุโลม 

5. สิทธิที ่จะสละและการโอนไปซึ ่งการ

ครอบครอง84 

 
83 มาตรา 1376 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
84 มาตรา 1377-1379 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
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- ในกรณีสละการครอบครองหลักการ

สำคัญของสิทธิครอบครองนั ้นคือการ

ครอบครอง  หากผ ู  ครอบครอง ไม

ประสงคจะครอบครองทรัพยสินใด ๆ 

แลว ยอมมีสิทธิสละการครอบครอง

ทรัพยสินเชนวานั้นได 

- ในกรณีโอนการครอบครอง กฎหมายได

กำหนดใหผู มีสิทธิครอบครองสามารถ

โอนสิทธิครอบครองที ่มีตอทรัพยสิน

ของตนไปยังบุคคลอื่นซึ่งเปนผูรับโอน

ได โดยวิธีการโอนยอมทำไดโดยการสง

มอบหรือการแสดงเจตนาก็ได 

3.2.2 การได มาซ ึ ่งกรรมส ิทธ ิ ์หร ือส ิทธ ิครอบครองในทร ัพย ส ินอ ันจะต องเส ียภาษ ีตาม
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จะจัดเก็บภาษีจากเจาของหรือผูมีสิทธิ

ครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง หรืออาคารชุดเทานั้น แมพระราชบัญญัติดังกลาวจะกำหนด

คำนิยามหรือลักษณะของทรัพยสินไว แตก็มิไดกำหนดถึงการไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีในแตละประเภท ดังนั้นการจำแนกวาผูใดเปนผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินดังกลาวจะตองพิจารณากฎหมายฉบับอื่น ๆ ประกอบดวย 

ตารางที่ 3 วิธีการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูก
สราง และหองชุด85 

 
85 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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ทรัพยสิน การไดกรรมสิทธิ์ การไดสิทธิครอบครอง 

ที่ดิน บุคคลจะไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ ์ในที ่ดิน 

อาจไดมาโดยนิติกรรมหรือโดยทางอ่ืน

นอกจากนิติกรรม เชน การครอบครอง

ปรปกษ มรดก เปนตน อยางไรก็ดีบุคคล

ดังกลาวจะตองจดทะเบียนการไดมากับ

พนักงานเจาหนาที่เพื่อออกเอกสารสิทธิ์

เปนหลักฐานการจดทะเบียน 

ในปจจุบันเอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนด

ที่ดิน (น.ส. 4 ก. ถึง จ.)86 ซึ่งออกโดยกรม

ที ่ด ินเท าน ั ้น เป นเอกสารส ิทธ ิ ์ เพ ียง

ประเภทเดียวที่รับรองและแสดงใหเห็นวา

บ ุคคลซ ึ ่ งม ีช ื ่ ออย ู  ในโฉนด  เป นผ ู มี

กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้น 

สิทธิครอบครองเปนสิทธิที ่ไดมาตาม

ความเปนจริง คงอยูตราบเทาที่ครอบครอง 

แมบ ุคคลจะครอบครองท ี ่ด ินโดยชอบ

หรือไมก็ตาม บุคคลดังกลาวก็ไดมาซึ่งสิทธิ

ครอบครองในท่ีดินนั้นแลว เชน นายเอ เชา

ที่ดินของนายบีเพื่ออยูอาศัย แมนายบีจะ

เปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตนายเอ ก็เปนผู

มีสิทธิครอบครองในที่ดิน หรือ กรณนีาย ก. 

ครอบครองที ่ราชพัสดุ แมนาย ก. จะไม

สามารถเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาว

ได แตนาย ก. ก็มีสิทธิครอบครองซึ่งอาจ

จำหนาย จาย โอน สิทธิครอบครองนี้ให

ผูอื่นได 

แมการครอบครองจะเปนสิทธิที่ไดมา

ตามความเปนจริง แตประมวลกฎหมาย

ที ่ด ินก็ไดม ีการรับรองสิทธิครอบครอง

ดังกลาวใหกับเอกชนผู ครอบครองที ่ดิน

ดวย87 โดยการออกเอกสารสิทธิ88 อาทิ 

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3, 

น.ส. 3 ก.) ใบจอง แบบแจงการครอบครอง

ที่ดิน (ส.ค. 1) เปนตน 

 
86 กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. 
87 มาตรา 1373 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
88 กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. 
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ทรัพยสิน การไดกรรมสิทธิ์ การไดสิทธิครอบครอง 

สิ่งปลูกสราง ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

บัญญัติเพียงกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางอาจ

ไดมาโดยหลักสวนควบกับที่ดิน แตไมได

ระบุถึงหลักการไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางไวโดยเฉพาะ ดังนั้นกรรมสิทธิ์ใน

สิ่งปลูกสรางจึงตองอาศัยการสันนิษฐาน

และพิสูจนตามหลักฐานตาง ๆ เชน ใคร

เปนผูสราง ผูใดเปนผูออกเงินคากอสราง 

หรือใครมีช ื ่อปรากฎอยู  ในใบอนุญาต

กอสรางอาคาร (อ.1) (ในกรณีสิ่งปลูกสราง

ตองไดรับอนุญาต)89 เปนตน ดังนั้นการ

พิสูจนกรรมสิทธิ ์ในสิ ่งปลูกสรางจึงเปน

เรื่องท่ียากและซับซอน 

เชนเดียวกับสิทธิครอบครองในที ่ดิน 

สิทธิครอบครองในสิ่งปลูกสรางเปนสิทธิที่

ไดมาตามความเปนจริง คงอยูตราบเทาที่

ครอบครอง แมจะไมชอบดวยกฎหมายก็

ตาม ตัวอยางเชน อยูอาศัยหรือใชประโยชน

จากสิ่งปลูกสราง เชาสิ่งปลูกสราง เหลานี้

ลวนแลวแตไดมาซึ่งสิทธิครอบครองท้ังสิ้น 

หองชุด การไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น 

บุคคลจะตองไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หอง

ชุด (อ.ช. 2)90 ซึ่งออกโดยกรมท่ีดินเทานั้น 

โดยเปนวิธีการเดียวที่จะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์

ในหองชุด 

เชนเดียวกับสิทธิครอบครองในที ่ดิน

และสิ่งปลูกสราง สิทธิครอบครองในหองชุด

เปนสิทธิที่ไดมาตามความเปนจริง คงอยู

ตราบเทาที่ครอบครอง แมจะไมชอบดวย

กฎหมายก็ตาม ตัวอยางเชน อยูอาศัย หรือ

เชาหองชุด เหลานี้ลวนแลวแตไดมาซึ่งสิทธิ

ครอบครองท้ังสิ้น 

 
89 มาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
90 หมวด 2 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 
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3.2.3 การยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหเฉพาะกับเจาของ 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดบัญญัติมาตราที่เก่ียวของกับการยกเวน

ภาษไีวทั้งสิ้น 6 มาตรา โดยพิจารณายกเวนใหกับทรัพยสินที่เปนของรัฐ ทรัพยสินที่ใชประโยชนสาธารณะ หรือ

ทรัพยสินที่ควรไดรับการยกเวนภาษีตามขอเท็จจริงที่เกิดขึ้น อยางไรก็ดี แมพระราชบัญญัติดังกลาวจะนำเอา

หลักการยกเวนภาษีทรัพยสินในเรื่องลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินมาเปนเกณฑในการยกเวน แตก็เพ่ิม

ลักษณะของผูเสียภาษีเขามาประกอบดวย การยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงสามารถจำแนกประเภทได 

ดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 4 ประเภทการยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

256291 

การยกเวนภาษี มาตราและบทบัญญัติท่ีเกี่ยวของ 

ทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษี - มาตรา 8 (ทรัพยสินที ่กฎหมายกำหนดไวให

ไดรับยกเวนการจัดเก็บภาษี) 

- กฎกระทรวงกำหนดทรัพยสินที่ไดรับยกเวนจาก

การจัดเก็บภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 

การขอรับการยกเวนภาษี - มาตรา 56 (กรณีผูบริหารทองถิ่นยกเวนภาษี

สำหรับทรัพยสินที่ไดรับความเสียหายหรือถูก

ทำลาย) 

- มาตรา 57 (กรณีผู เสียภาษีขอรับการยกเวน

เนื่องจากที่ดินไดรับความเสียหายหรือสิ่งปลูก

สรางถูกรื้อถอนหรือทำลาย หรือชำรุดเสียหาย) 

 
91 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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การยกเวนภาษี มาตราและบทบัญญัติท่ีเกี่ยวของ 

การยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของทรัพยสินอันจะตอง

เสียภาษ ี

- มาตรา 40 (กรณีเจ าของใช ทร ัพย ส ินเพ่ือ

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม) 

- มาตรา 41 (กรณีเจาของใชทรัพยสินเพื่อเปนที่

อยูอาศัย) 

- มาตรา 96 (กรณีเจ าของใช ทร ัพย ส ินเพ่ือ

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ยกเวน

ภาษี 3 ปแรกของการจัดเก็บภาษี) 

แตเดิมรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ในรายงานการพิจารณาศึกษาของ

คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน สภานิติบัญญัติแหงชาติ ไมไดมีการนำลักษณะของผู

เสียภาษีเขามาประกอบการพิจารณายกเวนภาษี ดังจะเห็นไดในมาตรา 43 แหงรางพระราชบัญญัติดังกลาว92 

ที่ใชคำวา “ผูเสียภาษี” ซึ่งหมายถึงท้ังเจาของและผูมีสิทธิครอบครอง แตเมื่อรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ไดเขาสูการพิจารณาของสภานิติบัญญัติแหงชาติ ซึ่งกอตั้งโดยคณะรักษาความสงบ

แหงชาติ การยกเวนภาษีบางกรณีในรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง กลับถูกเปลี่ยนจากคำวา 

“ผูเสียภาษี” เปนคำวา “เจาของ” นับแตนั้นเรื่อยมา เปนผลใหการยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 

แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ในปจจุบันยกเวนเฉพาะผูเสียภาษีประเภทเจาของ

เพียงบุคคลเดียว 

เพราะฉะนั้น การยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหเฉพาะกับเจาของจึงมีองคประกอบ 

หลักเกณฑ และรายละเอียดดังตอไปน้ี 

1) ในกรณีที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชประโยชนในการ
ประกอบเกษตรกรรมอยูภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นใด ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีของ

 
92 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, ครั้งที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 61. 
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ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นรวมกันในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบ
ลานบาท โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 40 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง 

แมในตัวบทจะกำหนดประเภทของทรัพยสินไวเพียง 2 ประเภท กลาวคือ ที่ดิน และ สิ่ง

ปลูกสราง แตความหมายของคำวา “สิ่งปลูกสราง” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางนั้นใหหมายความรวมถึงหองชุดหรือแพอีกดวย ดังนั้น ทรัพยสินตามความนัยมาตรานี้ ไดแก ที่ดิน สิ่งปลูก

สราง หองชุด และแพ 

(2) ยกเวนใหกับเจาของทรัพยสินซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

การยกเวนภาษีตามมาตรานี้ ไมเพียงยกเวนเฉพาะเจาของ กลาวคือ ผูมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินเทานั้น แตเจาของนั้นยังตองเปนบุคคลธรรมดาอีกดวย ดังนั้นบุคคลธรรมดาผูมีสิทธิครอบครอง นิติ

บุคคล คณะบุคคล หรือจอยเวนเจอร จึงไมเขาขายไดรับยกเวนภาษีตามมาตราน้ี 

(3) ทรัพยสินดังกลาวถูกใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมภายในเขตองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน 

คำวา “ประกอบเกษตรกรรม” พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

มิไดกำหนดความหมายเอาไว แตไดใหอำนาจรัฐมนตรีว าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว าการ

กระทรวงมหาดไทยรวมกันกำหนด จึงไดตราประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื ่อง 

หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมขึ้น โดยในประกาศดังกลาว ใหความหมายคำวา 

“ประกอบเกษตรกรรม” เปนไปตามความหมายในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตร

และสหกรณวาดวยการขึ้นทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 256093 

 
93 ขอ 4 ของระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณวาดวยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 บัญญัติวา 

“ประกอบการเกษตรกรรม” หมายความวา การปลูกพืช การเลี้ยงปศุสัตว การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำ การทำประมง การทำนาเกลือสมุทร การ
ปลูกหมอน การเลี้ยงไหม การทอผา และการเพาะเลี้ยงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอ่ืน ๆ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อการบริโภคหรือจำหนายหรือใชงาน
ในฟารม อยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกัน ดังตอไปนี้ 

(1) การทำนาหรือทำไร อยางใดอยางหนึ่งหรอืรวมกัน 
(2) การปลูกผัก หรือการปลูกไมดอกไมประดับ หรือการเพาะเห็ด หรือการปลูกพืชอาหารสัตว อยางใดอยางหนึ่งหรือรวมกัน 
(3) การปลูกไมผลไมยินตน หรือการปลูกสวนปา หรือปลูกปาเศรษฐกิจแบบสวนเฉพาะ อยางใดอยางหนึ่งหรือรวมกัน 
(4) การปลูกไมผล หรือไมยืนตนแบบสวนผสม อยางใดอยางหนึ่งหรือรวมกัน 
(5) การเล้ียงปศุสัตว 
(6) การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำ การทำการประมง 
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(4) ไดรับยกเวนภาษีไมเกินหาสิบลานบาทแรกสำหรับมูลของทรัพยสินในเขตองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินรวมกัน 

เมื่อหาราคาประเมินสำหรับทรัพยสินในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกัน ไดเทาไร

ใหไดรับยกเวนมูลคาราคาประเมินอันเปนฐานภาษีสำหรับหาสิบลานบาท กลาวคือ หากราคาประเมินทรัพยสิน

มีมูลคานอยกวาหรือเทากับหาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะไมมีฐานภาษีในการคำนวณภาษี เปนผลให

ไดรับยกเวนภาษีทั้งหมด แตหากราคาประเมินทรัพยสินมีมูลคามากกวาหาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะ

ไดรับยกเวนฐานภาษีมูลคาหาสิบลานบาทแรก สวนที่เหลือก็ตองนำมาเปนฐานภาษีและคำนวณหาคาภาษี

ตามปกติตอไป 

(5) การยกเวนดังกลาว ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที ่ร ัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกันประกาศกำหนด94 

2) ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่อ
อยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ใหไดรับ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบลานบาท โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 41 

วรรค 1 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสราง 

เชนเดียวกับการยกเวนตามมาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ที่ไดกลาวมาแลวในขอ (1) ทรัพยสินตามความนัยมาตรานี้ ไดแก ที่ดิน สิ่งปลูกสราง หองชุด และแพ 

(2) ยกเวนใหกับเจาของทรัพยสินซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

 
(7) การทำนาเกลือสมุทร 
(8) การปลูกหมอน การเล้ียงไหม การทอฝา 
(9) การเพาะเลี้ยงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอื่น ๆ หมายความวา การเลี้ยงผึ้งพันธุ ผึ้งโพรง ขันโรง ครั่ง จิ้งหรีด ดวงสาคู ไสเดือนดิน 

ชีวภัณฑ และอื่น ๆ ที่มีลักษณะเดียวกัน 
(10) ประกอบการเกษตร อยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกัน 

94 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑและวิธีการยกเวนมูลคาของฐานภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางซ่ึงเจาของ
เปนบุคคลธรรมดาใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม. 
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การยกเวนภาษีตามมาตรานี้ ยกเวนใหเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

เปนบุคคลธรรมดาเทานั้น บุคคลธรรมดาผูมีสิทธิครอบครอง นิติบุคคล คณะบุคคล หรือจอยเวนเจอร ไมเขา

ขายไดรับยกเวนภาษีตาม 

(3) ทรัพยสินดังกลาวถูกใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย 

“การใชประโยชนเปนที ่อยู อาศัย” ไดบัญญัติความหมายไวในขอ 3 แหงประกาศ

กระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื ่อง หลักเกณฑการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย 95 โดยการใช

ประโยชนนี้จะหมายความรวมถึงชวงเวลาระหวางกอสราง หรือปรับปรุงตอเติมสิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่มี

วัตถุประสงคเพ่ือการอยูอาศัยดวย 

(4) เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการ

ทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น 

(5) ไดรับยกเวนภาษีไมเกินหาสิบลานบาท 

เมื่อหาราคาประเมินสำหรับทรัพยสิน ไดเทาไรใหไดรับยกเวนมูลคาราคาประเมินอันเปน

ฐานภาษีสำหรับหาสิบลานบาท กลาวคือ หากราคาประเมินทรัพยสินมีมูลคานอยกวาหรือเทากับหาสิบลาน

บาท เจาของทรัพยสินก็จะไมมีฐานภาษีในการคำนวณภาษี เปนผลใหไดรับยกเวนภาษีทั้งหมด แตหากราคา

ประเมินทรัพยสินมีมูลคามากกวาหาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะไดรับยกเวนฐานภาษีมูลคาหาสิบลาน

บาทแรก สวนที่เหลือก็ตองนำมาเปนฐานภาษีและคำนวณหาคาภาษีตามปกติตอไป 

 
95 ขอ 3 ของประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย บัญญัติวา 

การใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ใหหมายถึง การใชประโยชนในที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง ที่มีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัย รวมถึงที่ดินหรือสิ่ง
ปลูกสรางซ่ึงใชประโยชนตอเนื่องดวย เวนแตกรณีดังนี้ 

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว  แตยังไมไดขายตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดิน 

(2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว แตยังไมไดขายตามกฎหมายวาดวยอาคาร
ชุด 

(3) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม 
(4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใหบริการเปนที่พักชั่วคราวสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด โดยคิดคาตอบแทน ทั้งน้ี ไมรวมถึงกรณีที่

คิดคาตอบแทนเปนรายเดือนขึ้นไปหรือโฮมสเตย 
(5) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีเปนอสังหาริมทรัพยรอการขายของหนวยงานดังตอไปนี้ 

(ก) สถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 
(ข) สถาบันการเงินเฉพาะกิจที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น 
(ค) สถาบันการเงินประชาชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันการเงินประชาชน 
(ง) บริษัทบริหารสินทรัพยตามกฎหมายวาดวยบริษัทบริหารสินทรัพย 
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3) ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเปนเจาของสิ่งปลูกสราง แตไมไดเปนเจาของที่ดิน และใชสิ่ง
ปลูกสรางดังกลาวเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรใน
วันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินสิบลานบาท  

โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 41 วรรค 2 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสราง 

(2) ยกเวนใหกับเจาของส่ิงปลูกสรางซึ่งเปนบุคคลธรรมดา ที่ไมไดเปนเจาของที่ดิน 

กลาวคือบุคคลธรรมดาซึ่งเปนเจาของสิ่งปลูกสรางตองไมเปนเจาของที่ดิน เพราะหาก

บุคคลธรรมดาเปนเจาของทั้งท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จะเขาขายกรณี 2) 

(3) สิ่งปลูกสรางดังกลาวถูกใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย96 

(4) เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการ

ทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น 

(5) ไดรับยกเวนภาษีไมเกินสิบลานบาท 

เมื่อหาราคาประเมินสำหรับทรัพยสิน ไดเทาไรใหไดรับยกเวนมูลคาราคาประเมินอันเปน

ฐานภาษีสำหรับสิบลานบาท กลาวคือ หากราคาประเมินทรัพยสินมีมูลคานอยกวาหรือเทากับสิบลานบาท 

เจาของทรัพยสินก็จะไมมีฐานภาษีในการคำนวณภาษี เปนผลใหไดรับยกเวนภาษีท้ังหมด แตหากราคาประเมิน

ทรัพยสินมีมูลคามากกวาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะไดรับยกเวนฐานภาษีมูลคาสิบลานบาทแรก สวนที่

เหลือก็ตองนำมาเปนฐานภาษีและคำนวณหาคาภาษีตามปกติตอไป 

4) กรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยู
อาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของปภาษี
น ั ้น แตต องยายชื ่อออกจากทะเบียนบาน เพราะเหตุจำเปนทางราชการตามที ่ร ัฐมนตรีว าการ
กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกันประกาศกำหนด  ใหยกเวนภาษีในที่ดิน
และสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางกอนการยายช่ือออกจากทะเบียนบาน ตามหลักเกณฑในวรรค 1 และ 2 

โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 41 วรรค 4 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

 
96 เร่ืองเดียวกัน. 
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(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสราง หรือเฉพาะสิ่งปลูกสราง 

(2) ยกเวนใหกับเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือเฉพาะสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

(3) สิ่งปลูกสรางดังกลาวถูกใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย97 

(4) เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาไมมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการ

ทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น เนื่องจากตองยายชื่อออกจากทะเบียนบานดังกลาวเพราะ

เหตุจำเปนทางราชการ 

จากองคประกอบขางตน โดยปกติเจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาจะมีชื ่ออยูในทะเบียน

ราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของปภาษีนั้น แตมีเหตุจำเปนทางราชการที่กำหนดไวในประกาศกระทรวงการคลัง

และกระทรวงมหาดไทย เรื่อง เหตุจำเปนทางราชการซึ่งบุคคลธรรมดาตองยายชื่อออกจากทะเบียนบาน จึง

ตองยายชื่อตนเองออกจากทะเบียนบานดังกลาว เปนผลใหตนไมมีชื่ออยูในทะเบียนบานในวันที่ 1 มกราคม 

ของปภาษนีั้นในที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือสิ่งปลูกสราง 

(5) ไดรับยกเวนภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางกอนยายชื่อออกจากทะเบียนบาน 

ตามหลักเกณฑในวรรค 1 หรือไดรับยกเวนภาษีสำหรับสิ่งปลูกสรางกอนยายชื่อออกจากทะเบียนบาน ตาม

หลักเกณฑในวรรค 2 

การยกเวนในขอนี้ เปนการยกเวนเพื่อใหเกิดความเปนธรรมสำหรับบุคคลที่ต องยายชื่อ

ออกจากทะเบียนบานอันเนื่องมาจากความจำเปนทางราชการ เพราะหากไมมีการกำหนดกรณีตามขอนี้ 

เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดา จะไมไดรับการยกเวนและจะตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามปกติ 

เนื่องจากขาดองคประกอบที่จะไดรับยกเวนภาษีในสวนที่ตองมีชื่ออยูในทะเบียนในวันที่ 1 มกราคม ของปภาษี

นั้นตามกฎหมาย 

5) กรณีเจาของที่ดินหรือสิ ่งปลูกสรางซึ ่งเปนบุคคลธรรมดาและใชประโยชนในการ
ประกอบเกษตรกรรม ใหไดรับยกเวนภาษีใน 3 ปแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยการ
ยกเวน ดังกลาวตามมาตรา 96 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง 

 
97 เร่ืองเดียวกัน. 
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(2) ยกเวนใหกับเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

(3) ทรัพยสินดังกลาวถูกใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม98 

(4) ไดรับยกเวนภาษีใน 3 ปแรกของการจัดเก็บภาษี 

อนึ่ง การยกเวนตามมาตรานี้เปนการยกเวนภาษีที่คำนวณได มิใชยกเวนมูลคาของฐาน

ภาษีในการคำนวณภาษีอันเปนฐานภาษีเหมือนกับมาตรา 40 และ 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง พ.ศ. 2562 

3.3 เปรียบเทียบหลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย 

เมื่อพิจารณากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยทั้งในอดีตและปจจุบัน ปรากฎวา

หลักเกณฑการยกเวนภาษีจะพิจารณาถึงลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน และทรัพยสินดังกลาวเปนของ

รัฐหรือไม ซึ่งสามารถจำแนกลักษณะการใชประโยชนออกเปน 4 ลักษณะ99 ไดแก 

1. ทรัพยสินที่ใชประโยชนดานการบริการสาธารณะ 

2. ทรัพยสินที่เปนที่ตั้งหรือท่ีทำการของรัฐ 

3. ทรัพยสินของรัฐหรือใชในกิจการของรัฐ 

4. ทรัพยสินที่ใชในลักษณะอ่ืน ๆ 

หลักเกณฑดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อหลีกเลี่ยงมิใหรัฐเก็บภาษีตัวเอง 100 ชวยเหลือประชาชนที่ใช

ทรัพยสินในกิจการสาธารณะที่ตองแบกรับภาระภาษีในขณะที่ทรัพยสินนั้นมิไดกอใหเกิดรายได  สงเสริมให

ประชาชนมีที่อยูอาศัยเพียงหลังเดียว บรรเทาภาษีใหกับประชาชนผูใชทรัพยสินเพ่ือเกษตรกรรมอันเปนอาชีพ

หลักของประเทศ อีกทั้งยังเปดชองวางและใหโอกาสผูมีหนาที่เสียภาษีมีสิทธิขอรับการยกเวนภาษีได โดย

สามารถสรุปลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินกับบทบัญญัติของกฎหมายภาษีทรัพยสินในประเทศไทย

ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันไดตามตารางดังตอไปน้ี 

 
98 ขอ 4 ของระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณวาดวยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560. 
99 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 56-57. 
100 กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, “หนังสือที่ 10298/2496 เร่ือง บันทึกเร่ืองการยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดิน,” 21 กรกฎาคม 2496. 
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ตารางที่ 5 เปรียบเทียบการยกเวนภาษีระหวางกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศไทยกอน
และหลังบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562101 

ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

ทรัพยสินที่ใชประโยชน

ดานการบริการสาธารณะ 

- ทรัพยสินของรัฐบาลที่

ใชในกิจการสาธารณะ

และทรัพยสินของการ

รถไฟแหงประเทศไทยท่ี

ใชในกิจการการรถไฟ

โดยตรง (มาตรา 9 (2)) 

- ทรัพยสินของโรงพยาบาล

สาธารณะและโรงเร ียน

สาธารณะ ซ ึ ่ งกระทำ

กิจการอันมิใชเพื ่อเปน

ผลกําไรสวนบุคคล และ

ใ ช  เ ฉ พ า ะ ใ น ก า ร

ร ักษาพยาบาลและใน

การศึกษา (มาตรา 9 (3)) 

- ทรัพยสินซึ่งเปนศาสน

สมบัติอันใชเฉพาะใน

ศาสนกิจอย างเด ียว 

หรือเปนที่อยูของสงฆ 

(มาตรา 9 (4)) 

- ท ี ่ด ินท ี ่ ใช  เฉพาะการ

พยาบาลสาธารณะ 

การศึกษา หรือการกุศล

สาธารณะ (มาตรา 8 (4)) 

- ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ใ ช  เ ฉ พ า ะ

ศาสนก ิ จศาสนาใด

ศาสนาหนึ่ง ที่ดินที่เปน

กรรมสิทธิ ์ของวัดไมวา

จะใชประกอบศาสนกิจ

ศาสนาใดศาสนาหน่ึง

หรือไม หรือที ่ศาลเจา 

โดยมิไดหาผลประโยชน 

(มาตรา 8 (5)) 

- ที ่ด ินที ่ ใช  เป นส ุสาน

แ ล ะ ฌ า ป น ส ถ า น

สาธารณะโดยมิไดรับ

ประโยชน ตอบแทน 

(มาตรา 8 (6)) 

- ทรัพย ส ินของร ัฐหรือ

ของหนวยงานของรัฐซึ่ง

ใชในกิจการสาธารณะ 

(มาตรา 8 (1)) 

- ทรัพยสินของสภากาชาด

ไทย (มาตรา 8 (4)) 

- ทรัพยสินที ่เปนศาสน

สมบัติไมวาของศาสนา

ใดที ่ใชเฉพาะเพื ่อการ

ประกอบศาสนกิจหรือ

กิจการสาธารณะ หรือ

ทรัพยสินที่เปนที่อยูของ

สงฆ นักพรต นักบวช 

หรือบาทหลวง ไมวาใน

ศาสนาใดหรือทรัพยสิน

ท ี ่ เป นศาลเจ  า  ทั ้งน้ี 

เฉพาะท ี ่ ม ิ ได  ใช  หา

ผลประโยชน (มาตรา 8 (5)) 

 
101 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

- ที่ดินที่ใชในการรถไฟ 

การประปา การไฟฟา 

หรือการทาเรื่องของรัฐ 

หรือที่ใชเปนสนามบิน

ของรัฐ (มาตรา 8 (7)) 

- ที ่ด ินของเอกชนเฉพาะ

สวนที่เจาของที่ดินยินยอม

ใหทางราชการจัดใชเพ่ือ

สาธารณประโยชน โดย

เจาของที่ดินมิไดใชหรือ

หาผลประ โยชน  ใน

ที ่ด ินเฉพาะสวนนั ้น 

(มาตรา 8 (9)) 

- ทรัพยสินที่ใชเปนสุสาน

สาธารณะหรือฌาปน

สถานสาธารณะ โดย

มิไดร ับประโยชนตอบ

แทน (มาตรา 8 (6)) 

- ทร ัพย ส ินท ี ่ เป นของ

มูลนิธิหรือองคการหรือ

สถานสาธารณก ุ ศล

ตามที ่ร ัฐมนตรีว าการ

ก ร ะ ท ร ว ง ก า ร ค ลั ง

ประกาศกำหนด ทั้งนี้ 

เฉพาะท ี ่ ม ิ ได  ใช  หา

ผลประโยชน (มาตรา 8 (7)) 

- ทร ัพย ส ินของเอกชน

เฉพาะสวนที่ไดยินยอม

ใหทางราชการจัดใหใช

เพื่อสาธารณประโยชน 

(มาตรา 8 (8)) 

- ทรัพยสวนกลางที่มีไวเพ่ือ

ใช หร ือเพ ื ่อประโยชน

ร วมกันสำหรับเจาของ
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ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

รวมตามกฎหมายวาดวย

อาคารชุด (มาตรา 8 (9)) 

- ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค

ตามกฎหมายวาดวยการ

จ ัดสรรที ่ด ิน (มาตรา 8 
(10)) 

- ท ี ่ ด ิ นอ ั น เป  นพ ื ้ น ที่

ส า ธ า รณ ู ป โ ภคต าม

กฎหมายว าด วยการ

นิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย (มาตรา 8 

(11)) 

ทรัพย ส ินที ่ เป นที ่ตั้ง

หรือที่ทำการของรัฐ 

- พระราชว ั งอ ัน เป  น

ส  ว น ข อ ง แ ผ  น ด ิ น 

(มาตรา 9 (1)) 

- ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ เ ป  น ท ี ่ ตั้ ง

พระราชวังอันเปนสวน

สาธารณสมบ ัต ิ ของ

แผ นด ิน (มาตรา  8 

(1)) 

- ที ่ดินที ่ เปนที ่ต ั ้งที ่ทำ

ก า ร ข อ ง อ ง ค  ก า ร

สหประชาชาต ิทบวง

การชำน ัญพิเศษของ

สหประชาชาต ิ ห รื อ

- ทรัพยสินที่เปนที่ทำการ

ขององคการสหประชาชาติ 

ทบวงการชำนัญพิเศษของ

องค การสหประชาชาติ

หร ื อองค การระหว  าง

ประเทศอื ่น ซึ ่งประเทศ

ไทยมีขอผ ูกพ ันท ี ่ต อง

ยกเว  นภาษ ี ให  ต าม

สนธิสัญญาหรือความตก

ลงอ่ืนใด (มาตรา 8 (2)) 
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ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

อ ง ค  ก า ร ร ะ ห ว  า ง

ประเทศอ ื ่ น ในเ ม่ือ

ประเทศไทยมีขอผูกพัน

ใหยกเวนตามอนุสัญญา

ห ร ื อ ค ว า ม ต ก ล ง 

(มาตรา 8 (10)) 

- ที ่ดินที ่เปนที ่ต ั ้งที ่ทำ

การของสถานทูต หรือ

สถานกงสุล ทั ้งนี ้ ให

เปนไปตามหลักถอยที

ถ  อ ยปฏ ิ บ ั ต ิ ต  อ กั น 

(มาตรา 8 (11)) 

- ทรัพยสินที่เปนที่ทำการ

สถานท ูตหร ื อสถาน

กงสุลของตางประเทศ 

ทั้งนี้ ใหเปนไปตามหลัก

ถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน 

(มาตรา 8 (3)) 

ทรัพยสินของรัฐหรือใช

ในกิจการของรัฐ 

- พื ้นท ี ่ท ี ่ เป นบร ิ เวณ

ตอเนื ่องก ับโรงเร ือน

หรือสิ่งปลูกสรางอยาง

อ ื ่ นท ี ่ ใช  ประโยชน

โดยตรงของรัฐวิสาหกิจ

นั้น (มาตรา 6 ทวิ) 

- ทรัพยสินของรัฐบาลที่

ใชในกิจการของรัฐบาล 

(มาตรา 9 (2)) 

- ท ี ่ด ินท ี ่ เป นสาธารณ

สมบัติของแผนดินหรือ

ที่ดินของรัฐที่ใชในกิจการ

ของรัฐหรือสาธารณะ โดย

ม ิ ได หาผลประโยชน  

(มาตรา 8 (2)) 

- ที ่ด ินของราชการส วน

ทองถิ่นที่ใชในกิจการของ

ราชการสวนทองถิ่นหรือ

สาธารณะ โดยม ิได หา

- ทรัพยสินของรัฐหรือของ

หนวยงานของรัฐซึ่งใชใน

ก ิจการของร ัฐหร ือของ

หนวยงานของรัฐ ทั้งนี้ โดย

มิได ใช หาผลประโยชน 

(มาตรา 8 (1)) 
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ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

- โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

ของการเคหะแหงชาติที่ผู

เชาซื ้ออาศัยอยู เองโดย

มิไดใชเปนที่เก็บสินคา

ห ร ื อ ป ร ะกอบก า ร

อ ุ ต ส าหกร ร มห รื อ

ประกอบกิจการอื ่นเพ่ือ

หารายได (มาตรา 9 (6)) 

ผลประโยชน (มาตรา 8 
(3)) 

ทรัพยสินที่ใชในลักษณะ

อ่ืน ๆ  

- โรงเร ือนหร ือส ิ ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ  ซึ่งปด

ไวตลอดปและเจาของ

มิไดอยูเองหรือใหผู อ่ืน

อยู  นอกจากคนเฝา ใน

โรงเร ือนหร ือส ิ ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ หรือใน

ที ่ดินซึ ่งใชตอเนื ่องกัน 

(มาตรา 9 (5)) 

- โรงเร ือนหร ือส ิ ่ งปลูก

สร  างอย  างอ ื ่น ๆ ซึ่ ง

เจาของอยู เอง หรือให

ผูแทนอยูเฝารักษา และ

ซึ่งมิไดใชเปนที่ไวสินคา

- ที่ดินที ่ใชตอเนื ่องกับ

โรงเรือนที่ตองเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดินอยู

แลว (มาตรา 8 (8)) 

- ที่ดินตามที่กําหนดใน

กฎกระทรวง (มาตรา 
8 (12)) 

- ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ ใ ช  ใ น ก า ร

เพาะปลูก ถาในปลวง

มาแลวการเพาะปลูก

ในบริเวณนั้นเสียหาย

มากผ ิดปกต ิหร ือทำ

การเพาะปล ูกไม  ได

ดวยเหตุอันพนวิสัยที่

- ทร ัพย ส ินอ ื ่ นตามที่

กำหนดในกฎกระทรวง 

(มาตรา 8 (12)) 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่

เจ  าของซ ึ ่ งเป นบ ุคคล

ธรรมดาใชประโยชนใน

การประกอบเกษตรกรรม

อย ู  ภายในเขตองค กร

ปกครองสวนทองถิ ่นใด 

ใหไดรับยกเวนมูลคาของ

ฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่ง

ปล ูกสร  างภายในเขต

องค  กรปกครองส  วน

ทองถิ่นนั้นรวมกันในการ
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ห ร ื อ ป ร ะ กอบก า ร

อุตสาหกรรม (มาตรา 10) 

- การขอยกเว  นภาษี  

(มาตรา 33) 

- ถาที ่ดินและโรงเรือน

หรือสิ่งปลูกสรางอยาง

อื ่น ๆ เปนของคนละ

เ จ  า ข อ ง  เ จ  า ข อ ง

โรงเรือนหรือสิ ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ ตอง

เส ี ยค  าภาษ ีท ั ้ ง สิ้ น 

(มาตรา 40) 

จะปองกันไดโดยทั่วไป 

(มาตรา 23) 

- ที ่ด ินท ี ่ ใช  เป นส ุสาน

แ ล ะ ฌ า ป น ส ถ า น

ส า ธ า ร ณ ะ โ ด ย รั บ

ประโยชนตอบแทน อาจ

ไดรับยกเวนไมตองเสีย

ภาษ ีบ ํ าร ุ งท องท ี ่ ได

เฉพาะท ี ่ ก ํ าหนดไว  

ในกฎกระทรวง (มาตรา 
23 ทวิ) 

- ถ าภาษ ีบ ําร ุงท องที่

ส ำ ห ร ั บ ท ี ่ ด ิ น ข อ ง

เจ  าของเด ียวก ันใน

ต ำ บ ล เ ด ี ย ว ก ั น มี

จำนวนไมถึงหนึ่งบาท 

(มาตรา 37) 

คำนวณภาษีไมเกินหาสิบ

ลานบาท (มาตรา 40) 

- ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

เจ  าของซ ึ ่ งเป นบ ุคคล

ธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัย

และมีชื ่ออยู ในทะเบียน

บานตามกฎหมายวาดวย

การทะเบ ียนราษฎรใน

ว ันที ่ 1 มกราคมของป

ภาษีนั้น ใหไดรับยกเวน

มูลคาของฐานภาษีในการ

คำนวณภาษีไมเกินหาสิบ

ลานบาท (มาตรา 41) 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

ภ า ย ใ น เ ข ต อ ง ค  ก ร

ปกครองสวนทองถิ่นใด

ไดรับความเสียหายมาก

ห ร ื อ ถ ู ก ท ำ ล า ย ใ ห

เสื่อมสภาพดวยเหตุอัน

พนวิสัยที่จะปองกันได

โดยทั่วไป (มาตรา 56) 
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- ที่ดินไดรับความเสียหาย

หรือทำใหสิ ่งปลูกสราง

ถูกรื ้อถอนหรือทำลาย 

หรือชำรุดเส ียหายจน

เปนเหตุใหตองทำการ

ซอมแซมในสวนสำคัญ 

(มาตรา 57) 

- ใหยกเวนภาษี 3 ปแรก

ในท ี ่ด ินหร ือส ิ ่ งปลูก

สร างซ ึ ่ ง เจ าของเปน

บุคคลธรรมดาและใช

ป ร ะ โ ย ช น  ใ น ก า ร

ประกอบเกษตรกรรม 

(มาตรา 96) 

จากตารางขางตน จะเห็นไดวาการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยในบางกรณี ไม

เพียงพิจารณาจากทรัพยสินและลักษณะการใชประโยชนเทานั้น แตยังพิจารณาจากปจจัยดานอื่น ๆ อาทิ 

ลักษณะของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสิน ดังนั้นหากบัญญัติไวโดยปราศจากความรอบคอบหรือมีชองวาง

เกิดขึ้น อาจทำใหการยกเวนภาษีทรัพยสินเกิดความไมเปนธรรม ความแนนอนและไมชัดเจน และผิดเพี้ยนไป

จากแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน



 

บทที่ 4 

หลักเกณฑ วิธีการจัดเก็บและยกเวนภาษีทรัพยสินในตางประเทศ 

 

ภาษีทรัพยสิน เปนภาษีที่หลาย ๆ รัฐนิยมจัดเก็บ เนื่องจากเปนภาษีที่ใหอำนาจองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นดำเนินการจัดเก็บและนำรายไดดังกลาวไปพัฒนาเขตพื้นที่ตนเอง ทำใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมี

สภาพคลอง พ่ึงพาตนเองได และลดภาระจากสวนกลางที่ตองแบงสรรรายไดเพ่ือชวยเหลือองคกรปกครองสวน

ทองถิ่น เพราะฉะนั้น รัฐตาง ๆ จึงใหความสำคัญกับกฎหมายภาษีทรัพยสินเปนอยางมาก และเพื่อมิ ให

กฎหมายภาษีทรัพยสินของตนเองเกิดปญหาในการบังคับใช รัฐดังกลาวจึงนำแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษี

ทรัพยสินและหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินมาเปนแบบในการพิจารณาและรางกฎหมายภายในของตนเอง 

4.1 หลักเกณฑ การจัดเก็บ และการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศญี่ปุน 

ประเทศญี่ปุนเปนประเทศหมูเกาะ ตั้งในภูมิภาคเอเชียตะวันออก มีพื้นที่ประมาณ 3.77 แสนตาราง

กิโลเมตร โดยพื้นที่รอยละ 73 ของประเทศเปนปาไมและภูเขาไฟที่ยังไมสงบ จึงไมเหมาะกับการใชประโยชน

ทางเกษตรกรรม อุสาหกรรม และอยูอาศัย อีกท้ังมีจำนวนประชากรประมาณ 125 ลานคน102 ซึ่งถือวามีความ

หนาแนนของประชากรสูงมากเปนอันดับตน ๆ ของโลก อยางไรก็ดีแมเนื้อที่จะมีอยูอยางจำกัด ประเทศญี่ปุน

กลับเปนประเทศมหาอำนาจ มีผลผลิตมวลรวมในประเทศ (GDP) อยู อันดับที ่ 3 ของโลก103 ดวยเหตุนี้

การศึกษาและพิจารณากฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศญี ่ปุ นจึงมีความนาสนใจและสมควรนำมา

เปรียบเทียบกับกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศไทยในปจจุบัน 

4.1.1 หลักการทั่วไปของภาษีทรัพยสิน 

ประเทศญ่ีปุนมีรูปแบบการปกครองแบบระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย (จักรพรรดิ) 

ทรงเปนประมุข มีการกระจายอำนาจโดยแบงเปนรัฐบาลกลาง 1 หนวยงาน เขตปกครองทองถิ่น 47 เขต 

(เทียบเทาการปกครองของรัฐตาง ๆ ในประเทศสหรัฐอเมริกา) และเทศบาลทองถิ่น 3,230 เทศบาล 

 
102 Statistics Bureau of Japan,  Population Estimates Monthly Report [Online],  2 2  March 2021.  Available from: 
https://www.stat.go.jp/english/data/jinsui/tsuki/index.html 
103 World Bank,  Gross Domestic Product (current US$) Data [Online],  2 2  March 2021.  Available from: 
https://data.worldbank.org/indicator/NY.GDP.MKTP.CD?most_recent_value_desc=true&year_high_desc=true 
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ภายใต Local Tax Law อันเปนกฎหมายภาษีทองถิ่นของประเทศญี่ปุน ไดบัญญัติใหเทศบาล

ทองถิ่นมีอำนาจจัดเก็บภาษีบางประเภทเพื่อเปนรายไดนำไปใชจายและบริหารในเขตพื้นที่ของตนเอง หนึ่งใน

นั้นคือ Fixed Asset Tax ซึ่งเปนกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน104 

4.1.2 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี 

ใน Fixed Asset Tax ไดกำหนดใหผูที่จดทะเบียนเปนเจาของที่ดินและหรือสิ่งปลูกสรางในวันที่ 

1 มกราคม เปนผูมีหนาที่ตองเสียภาษีดังกลาวนี้ ในกรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตั้งแตวันที่ 2 

มกราคม เปนตนไป ความรับผิดและหนาที่เสียภาษีก็ไมโอนไปดวย แมคูสัญญาจะตกลงเร่ืองความรับผิดในหนี้

ภาษีในสัญญาซื้อขายท่ีจะใหโอนไปยังผูรับโอนก็ตาม ก็ไมสามารถบังคับกันไดระหวางคูสัญญา105 

4.1.3 วิธีการจัดเก็บภาษี 

1) ทรัพยสินที่เขาขายตองเสียภาษี 

ภาษี Fixed Asset Tax จะจัดเก็บเฉพาะทรัพยสินถาวร หรือ Fixed Asset ซึ่งประกอบ

ไปดวย ที ่ด ิน (Land) สิ ่งปลูกสราง (Building) และทรัพยส ินที ่ม ีค าเส ื ่อมราคา (Depreciable Asset) 

รายละเอียดดังตอไปนี้ 

- “ที่ดิน” หมายถึง นาขาว ฟารม ที่ดินเพื่อการอยูอาศัย เหมืองแร หนองน้ำ บึง ปา

ไม ปศุสัตว ที่ดินวางเปลา และท่ีดินเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ 

- “สิ่งปลูกสราง” หมายถึง อาคารเพ่ืออยูอาศัย ที่เก็บสินคา โรงงาน (รวมถึงแหลงให

กำเนิดหลักและยอย) คลังสินคา และสิ่งปลูกสรางเพ่ือวัตถุประสงคอ่ืน ๆ 

- “ทรัพยสินที่มีคาเสื่อมราคา” หมายถึง ทรัพยสินในทางธุรกิจซึ่งสามารถแบง

ประเภทไดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 6 ประเภททรัพยสินที่มีคาเส่ือมราคา106 

 
104 World Bank,  Japanese Fixed Property Tax [Online],  2 2  March 2021.  Available from: 
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Japan.pdf 
105 Japanese Bureau of Taxation, “Fixed Assets Tax (Land & Building),” Guide to Metropolitan Taxes 2019, page 38. 
106 Ibid, page 31. 
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ประเภทของทรัพยสิน ตัวอยาง 

สิ่งกอสราง สถานีไฟฟายอย, ถนนลาดยาง, สวน, สิ่งกอสราง

ภายนอก อาทิ ประตู, กำแพง, รั้ว, และสิ่งอำนวย

ความสะดวกอ่ืน, ปาย รวมถึงปายโฆษณา ฯลฯ 

เครื่องจักร และอุปกรณ เครื ่องจักรและอุปกรณ รวมถึงอุปกรณการผลิต

ประเภทตาง ๆ ที่จอดรถเคร่ืองจักรกล ฯลฯ 

เรือและเรือเดินสมุทรขนาดใหญ เรือ, เรือหาปลา, เรือเดินสมุทรขนาดใหญ, เรือ

สำราญ ฯลฯ 

อากาศยาน เครื่องบิน, เฮลิคอปเตอร, เครื่องรอน ฯลฯ 

รถยนตและยานพาหนะอ่ืน ๆ ยานยนตพิเศษขนาดใหญที่ไมอยูภายใตกฎหมาย 

Motor Vehicle Tax หรือไฟยานพาหนะ ฯลฯ 

เครื่องมือ เครื่องใช และของใชถาวร คอมพิวเตอรสวนบุคคล, ตูโชว, ปาย (ปายไฟนีออน), 

อุปกรณทางการแพทย , อุปกรณว ัด , แมพิมพ , 

อ ุปกรณ ต ั ดผมและอ ุปกรณ ทำผม , ฉากก ั ้ น , 

เครื่องปรับอากาศ, เฟอรนิเจอรสำหรับหองวาดเขียน

, เครื่องคิดเงิน, ตูหยอดเหรียญ ฯลฯ 

2) ฐานภาษี 

ฐานภาษีของ Fixed Asset Tax จะคิดจากราคาประเมินทุนทรัพย ซึ่งเทศบาลทองถิ่นจะ

เปนผูประเมินและจัดทำรายการจดทะเบียนทรัพยสิน โดยจะประเมินและปรับปรุงรายการดังกลาวทุก ๆ 3 ป 

แมการประเมินทุนทรัพยจะขึ้นอยูกับเทศบาลทองถิ่น แตสูตรการคำนวณหาราคาประเมินทุนทรัพยจะถูก

กำหนดโดยกระทรวงการจ ัดการสาธารณะภายในประเทศและโทรคมนาคม ( Minister of Public 

Management, Home Affairs, Posts and Telecommunications) เพ่ือใหหลักเกณฑการประเมินราคาทุน
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ทรัพยของทุก ๆ เทศบาลในประเทศญี่ปุ นเปนไปอยางเสมอภาคและเทาเทียมกัน 107 โดยแบงการประเมิน

ทรัพยสินออกเปน 2 ประเภท ดังนี้ 

- ที่ดิน 

ฐานภาษีสำหรับทรัพยสินประเภทที ่ดิน คือมูลคามาตรฐานที ่เสียภาษี ( Standard 

Taxable Value) โดยคำนวณจากราคาประเมินที ่ด ิน (Assessed Value) คูณกับมูลคาที ่ประเมินตามท่ี

กฎหมายกำหนด จะเทากับมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี (Regular Standard Taxable Value) ดังตอไปน้ี 

มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน x มูลคาที่ประเมินตามท่ีกฎหมายกำหนด 

จากนั ้นนำมูลคาดังกลาวคำนวณหาระดับภาระภาษี ( Tax Burden Level) ตามท่ี

กฎหมายกำหนด โดยคำนวณหาระดับภาระภาษีได ดังตอไปน้ี 

ระดับภาระภาษี (รอยละ) = มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษีในปกอน ÷ มูลคาปกติมาตรฐานท่ี
เสียภาษี x 100 

เมื่อคำนวณแลว หากผลลัพธที่ไดมีคามากกวาหรือเทากับระดับภาระภาษีที่กฎหมาย

กำหนด ก็ใหถือวามูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษีเปนมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี แตหากผลลัพธที่ไดมีคานอย

กวาระดับภาระภาษีที่กฎหมายกำหนด ก็ตองนำมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษีมาปรับปรุงตามที่กฎหมาย

กำหนด ใหเปนมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี โดยมูลคาที่ประเมินและระดับภาระภาษีจะขึ้นอยูกับลักษณะการใช

ประโยชนในที่ดิน ดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัยขนาดเล็ก ซึ่งมีพ้ืนที่ไมเกิน 200 ตารางเมตร 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน ÷ 6 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

 
107 World Bank,  Japanese Fixed Property Tax [Online],  2 2  March 2021.  Available from: 
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Japan.pdf 
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ตารางที่ 7 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัย
ขนาดเล็ก ซ่ึงมีพื้นที่ไมเกิน 200 ตารางเมตร108 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 100 หรือมากกวา ใชมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี 

นอยกวารอยละ 100 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (มูลคาปกติ

มาตรฐานที่เสียภาษี x รอยละ 5) 

(2) ที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัยทั่วไป 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน ÷ 3 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 8 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัย
ทั่วไป109 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 100 หรือมากกวา ใชมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี 

นอยกวารอยละ 100 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (มูลคาปกติ

มาตรฐานที่เสียภาษี x รอยละ 5) 

(3) ที่ดินใชประโยชนเพื่อพาณิชยกรรม 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน 

 
108 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
109 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 9 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่อพาณิชยก
รรม110 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

มากกวารอยละ 70 ราคาประเมินที่ดิน x รอยละ 70 

รอยละ 60 - 70 ใชมูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษีในปกอน 

นอยกวารอยละ 60 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (ราคาประเมิน

ที่ดิน x รอยละ 5) 

(4) ที่ดินใชประโยชนเพื่อเกษตรกรรมท่ีตั้งอยูในเขตเมือง 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน ÷ 3 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที ่ 10 วิธ ีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที ่เส ียภาษีของที ่ด ินใชประโยชนเพื่อ
เกษตรกรรมท่ีตั้งอยูในเขตเมือง111 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 100 หรือมากกวา ใชมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี 

 
110 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
111 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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นอยกวารอยละ 100 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (มูลคาปกติ

มาตรฐานที่เสียภาษี x รอยละ 5) 

(5) ที่ดินใชประโยชนเพื่อเกษตรกรรมท่ีไดรับการอนุรักษ (พ้ืนที่สีเขียว) 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที ่ 11 วิธ ีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที ่เส ียภาษีของที ่ด ินใชประโยชนเพื่อ
เกษตรกรรมท่ีไดรับการอนุรักษ (พื้นที่สีเขียว)112 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 90 หรือมากกวา มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.025 

รอยละ 80 – 89 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.05 

รอยละ 70 - 79 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.075 

นอยกวารอยละ 70 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.1 

- สิ่งปลูกสราง 

ฐานภาษีสำหรับทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสราง คือมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี (Standard 

Taxable Value) ซึ่งใชราคาประเมินสิ่งปลูกสราง (Assessed Value) โดยตรง 

มูลคามาตรฐานที่เสียภาษี = ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง 

 
112 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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จะเห็นไดวา สิ่งปลูกสรางที่ใชราคาประเมินเปนมูลคามาตรฐานที่เสียภาษีจะทำใหฐาน

ภาษีสูง จนอาจกอภาระภาษีใหกับผูเสียภาษีมากจนเกินไป Fixed Asset Tax จึงกำหนดกรณีที่สามารถขอลด

ฐานภาษีสิ ่งปลูกสรางลงได ตัวอยางเชน กรณีสิ่งปลูกสรางใหม กรณีปรับปรุงสิ่งปลูกสรางใหทดทานตอ

แผนดินไหว กรณีปรับปรุงสิ่งปลูกสรางใหมีระบบรักษาความปลอดภัย เปนตน113 

- ทรัพยสินที่มีคาเสื่อมราคา 

ฐานภาษีสำหรับทรัพยสินประเภทดังกลาว คือมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี ( Standard Taxable 

Value) ซึ่งใชราคาประเมิน (Assessed Value) ของทรัพยสินประเภทนั้นโดยตรง 

มูลคามาตรฐานที่เสียภาษี = ราคาประเมิน 

3) อัตราภาษี 

ใน Fixed Asset Tax ไดกำหนดอัตราภาษีมาตรฐานไวที ่ร อยละ 1.4 ของฐานภาษี 

นอกจากอัตราดังกลาวแลว กฎหมายฉบับนี้ยังกำหนดอัตราภาษีสูงสุดไวที่รอยละ 2.1 ของฐานภาษี ซึ่งทำให

แตละเทศบาลทองถิ่นสามารถปรับเปลี่ยนอัตราภาษีในเขตพื้นที่ตนได อยางไรก็ดีจาก 3,230 เทศบาล มีเพียง 

280 เทศบาลท่ีใชอัตราภาษีสูงกวารอยละ 1.4 ของฐานภาษี114 

4) การคำนวณภาษี 

จากการประเมินและคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีอันเปนฐานภาษีและการกำหนด

อัตราภาษีใน Fixed Asset Tax ตามท่ีไดกลาวขางตน จึงสามารถคำนวณหาคาภาษีไดดังนี้ 

ภาษีที่ตองเสีย = (มูลคามาตรฐานที่เสียภาษี x อัตราภาษี) – คาลดหยอนอ่ืน ๆ 

4.1.4 หลักเกณฑการยกเวนภาษี 

Fix Asset Tax จะไมเรียกเก็บภาษีสำหรับทรัพยสินที ่มีมูลคาหรือลักษณะการใชประโยชน 

ดังตอไปน้ี 

 
113 Japanese Bureau of Taxation, “Fixed Assets Tax (Land & Building),” Guide to Metropolitan Taxes 2019, page 44-46. 
114 World Bank,  Japanese Fixed Property Tax [Online],  2 2  March 2021.  Available from: 
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Japan.pdf 
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1) ที่ดินที่มีราคาประเมินมูลคาไมเกิน 300,000.00 เยน 

2) สิ่งปลูกสรางที่มีราคาประเมินมูลคาไมเกิน 200,000.00 เยน 

3) ทรัพยสินที่มีคาเสื่อมราคาท่ีมีราคาประเมินมูลคาไมเกิน 1,500,000.00 เยน 

4) ถนนสาธารณะหรือสุสาน 

5) ทรัพยสินถาวรที่ใชประโยชนเพื่อการศึกษา ศาสนา สวัสดิการสังคม และวัตถุประสงคอ่ืน 

ๆ ที่กำหนดไวใน Local Tax Law 

6) ทรัพยสินถาวรที่เปนของรัฐบาล ที่ทำการของเจาหนาที่ ที่ทำการเทศบาล สถานทูต และ

สถานกงสุลตางประเทศ115 

4.2 หลักเกณฑ การจัดเก็บและการยกเวนภาษีทรัพยสินของสาธารณรัฐฟลิปปนส 

ประเทศฟลิปปนสหรือสาธารณรัฐฟลิปปนส เปนประเทศหมูเกาะ ตั้งในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต 

และเปนประเทศสมาชิกอาเซียนเหมือนกับประเทศไทย มีรายไดจากการคาแรงงานในตางแดนสูงที่สุดเปน

อันดับ 3 ของโลก เนื่องจากชาวฟลิปปนสมีทักษะทางภาษาอังกฤษและภาษาสเปน ทำใหเปนขอไดเปรียบ

แรงงานในประเทศอาเซียนอื่น ๆ นอกจากน้ี ฟลิปปนสยังเปนประเทศเกษตรกรรมเชนกัน ทวาเนื้อที่ที ่ใช

เพาะปลูกกลับมีอยางจำกัด โดยมักจะทำการเพาะปลูกบนพื้นที่ราบต่ำและ มีการปรับพื้นที่เนินเขาใหเปน

ขั้นบันได พืชเศรษฐกิจที่สำคัญคือ มะพราว ออย ปานอบากา และขาวเจา116 

เพราะฉะนั้น การศึกษาและพิจารณากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของสาธารณรัฐฟลิปปนสจึง

เปนสิ่งที่นาสนใจและสมควรนำมาเปรียบเทียบกับประเทศไทยเปนอยางยิ่ง เนื่องจากมีความคลายคลึงกันใน

หลาย ๆ ดาน อาทิ เปนประเทศเกษตรกรรม มีนโยบายดานการสงออก ที่ตั้ง สภาพทางภูมิศาสตร เปนตน 

4.2.1 หลักการทั่วไปของภาษีทรัพยสิน 

สาธารณรัฐฟลิปปนสมีรูปแบบการปกครองแบบระบอบประชาธิปไตย โดยมีประธานาธิบดีที่มา

จากการเลือกตั้งเปนประมุข และเปนหัวหนาคณะผูบริหารประเทศ (รัฐบาล) มีการกระจายอำนาจโดยแบงเปน

หนวยงานรัฐบาลทองถิ่น (Local Government Unit, LGUs) โดยมีจังหวัด (Provinces) เปนหนวยหลัก แบง

 
115 Ibid. 
116 ฟ  ล ิ ป ป  น ส  : ข  อ ม ู ล ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ /ท ร ั พ ย า ก ร  [อ อน ไ ล น ],  2 0  ม ี น า ค ม  2 5 6 4 .  แ ห ล  ง ท ี ่ ม า  https://asean-
info.com/asean_members/philippines_economics.html 
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ออกเปนเมือง (Cities) และเทศบาล (Municipalities) ซึ่งหนวยการปกครองทั้งสองยังประกอบไปดวย บารัง

ไกย (Barangay) ซึ่งถือเปนหนวยรัฐบาลทองถิ่นที่เล็กท่ีสุด117 

เชนเดียวกับประเทศไทย รัฐบาลทองถ่ินฟลิปปนสมีอำนาจในการจัดเก็บภาษีบางประเภทในเขต

พื้นที่ตนเอง เพื่อเปนการสรางแหลงรายได และลดเงินสนับสนุนจากรัฐบาลสวนกลาง หนึ่งในนั้นคือ Real 

Property Tax ซึ ่งเปนภาษีทรัพยสินของสาธารณรัฐฟลิปปนส โดยภาษีดังกลาวถูกบัญญัติไวใน Local 

Government Code of 1991 (Republic act No. 7160) ซึ่งเปนกฎหมายหลักของรัฐบาลทองถ่ินฟลิปปนส 

Real Property tax ไดวางหลักการพื้นฐานอันสำคัญในการตีราคา ประเมิน และจัดเก็บภาษีไว 

ดังตอไปน้ี 

1) อสังหาริมทรัพยจะตองไดรับการประเมินในขณะปจจุบันและเปนราคาตลาดที่เปนธรรม 

2) อสังหาริมทรัพยจะตองไดรับการจัดประเภทเพื่อวัตถุประสงคในการประเมินตามลักษณะ

การใชประโยชนตามความเปนจริง 

3) อสังหาริมทรัพยจะถูกประเมินตามท่ีไดจัดประเภทไว โดยรัฐบาลทองถ่ินแตละรัฐ 

4) การตีราคา การประเมิน และการจัดเก็บ Real Property Tax จะไมถูกใชกับบุคคลใดเปน

การเฉพาะ 

5) การตีราคาและการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยจะตองเปนไปอยางเทาเทียม118 

4.2.2 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี 

ในกฎหมาย Real Property Tax ไดกำหนดผูมีหนาที่เสียภาษีไวดังตอไปน้ี 

1) ผูที่เปนเจาของทรัพยสินที่ตองเสียภาษี 

2) ผูที่มีสวนไดสวนเสียในทางกฎหมายกับทรัพยสินที่ตองเสียภาษี 

โดยการเสียภาษีดังกลาว ไมเพียงเสียคาภาษีทรัพยสินแตยังตองเสียภาษีสำหรับกองทุนเพ่ือ

การศึกษาพิเศษ (Special Education Fund, SEF) โดยสามารถแบงชำระเปน 4 ครั้ง ไดแก 

 
117 ฟ  ล ิ ป ป  น ส  : ก า ร เ ม ื อ ง แ ล ะ ก า ร ป ก ค ร อ ง  [อ อ น ไ ล น ],  2 0  ม ี น า ค ม  2 5 6 4 .  แ ห ล  ง ท ี ่ ม า  https://asean-
info.com/asean_members/philippines_politics.html 
118 Section 198 of Local Government Code of 1991. 
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- ครั้งที่ 1 ชำระภายในวันที่ 31 มีนาคม ของปภาษี 

- ครั้งที่ 2 ชำระภายในวันที่ 30 มิถุนายน ของปภาษี 

- ครั้งที่ 3 ชำระภายในวันที่ 30 กันยายน ของปภาษี 

- ครั้งที่ 4 ชำระภายในวันที่ 31 ธันวาคม ของปภาษี119 

4.2.3 วิธีการจัดเก็บภาษี 

1) ทรัพยสินที่เขาขายตองเสียภาษี 

Real Property Tax มิไดกำหนดทรัพยสินที ่ตองเสียภาษีเอาไวอยางชัดเจน  แตหาก

พิจารณาดูหมวดที่เก่ียวของกับภาษี Real Property Tax จะเห็นไดวาทรัพยสินที่ถูกประเมินและจัดเก็บ ไดแก 

ที่ดิน สิ่งปลูกสราง และเครี่องจักร120 

2) ฐานภาษี 

ฐานภาษีของ Real Property Tax จะคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยคูณกับระดับการ

ประเมิน โดยราคาประเมินทุนทรัพยจะใชราคาตลาดที่เปนธรรม (Fair Market Value)121 ซึ่งการประเมิน

ดังกลาว ผูประเมินระดับจังหวัด เมือง หรือเทศบาลจะเปนผูพิจารณาและแกไขราคาประเมินภายใน 2 ป นับ

แตมีผลบังคับใชภายใตกฎหมายฉบับนี้ ในทุก ๆ 3 ป122 เพื่อใหราคาประเมินเปนปจจุบันและเปนธรรมมาก

ที่สุด 

ระดับการประเมิน (Assessment Level) คือระดับรอยละที่ใชกับราคาตลาดที่เปนธรรม 

เพื่อกำหนดฐานภาษีของอสังหาริมทรัพย123 ซึ่งแบงประเภทตามลักษณะการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย 

ไดแก ที่อยู อาศัย เกษตรกรรม พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เหมืองแร ปาไม หรือประเภทพิเศษอื ่น ๆ 

รายละเอียดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 12 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินที่ดิน124 

 
119 Section 250, ibid. 
120 Title II of Local Government Code of 1991 (Republic act No. 7160). 
121 Section 199 (l) of Local Government Code of 1991 (Republic act No. 7160). 
122 Section 219, ibid. 
123 Section 199 (g), ibid. 
124 Section 218, ibid. 
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ลักษณะการใชประโยชนในที่ดิน ระดับการประเมิน (รอยละ) 

อยูอาศัย 20 

เกษตรกรรม 40 

พาณิชยกรรม 50 

อุตสาหกรรม 50 

เหมืองแร 50 

ปาไม 20 

ตารางท่ี 13 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินอาคารและสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ125 

(1) ที่อยูอาศัย 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 175,000.00 0 

175,000.00 300,000.00 10 

300,000.00 500,000.00 20 

500,000.00 750,000.00 25 

750,000.00 1,000,000.00 30 

 
125 Section 218, ibid. 
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1,000,000.00 2,000,000.00 35 

2,000,000.00 5,000,000.00 40 

5,000,000.00 10,000,000.00 50 

10,000,000.00  60 

(2) เกษตรกรรม 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 300,000.00 25 

300,000.00 500,000.00 30 

500,000.00 750,000.00 35 

750,000.00 1,000,000.00 40 

1,000,000.00 2,000,000.00 45 

2,000,000.00  50 

(3) พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 300,000.00 30 
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300,000.00 500,000.00 35 

500,000.00 750,000.00 40 

750,000.00 1,000,000.00 50 

1,000,000.00 2,000,000.00 60 

2,000,000.00 5,000,000.00 70 

5,000,000.00 10,000,000.00 75 

10,000,000.00  80 

(4) ปาไม 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 300,000.00 45 

300,000.00 500,000.00 50 

500,000.00 750,000.00 55 

750,000.00 1,000,000.00 60 

1,000,000.00 2,000,000.00 65 

2,000,000.00  70 
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ตารางท่ี 14 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินเคร่ืองจักร126 

ลักษณะการใชประโยชนในเครื่องจักร ระดับการประเมิน (รอยละ) 

เกษตรกรรม 40 

อยูอาศัย 50 

พาณิชยกรรม 80 

อุตสาหกรรม 80 

ตารางที่ 15 ลักษณะการใชประโยชนพิเศษ และระดับการประเมินของที่ดิน สิ่งปลูกสราง 
เครื่องจักร และสวนตอเติมอ่ืน ๆ127 

ลักษณะการใชประโยชนพิเศษ ระดับการประเมิน (รอยละ) 

วัฒนธรรม 15 

วิทยาศาสตร 15 

โรงพยาบาล 15 

การประปาทองถิ่น 10 

หนวยงานที่รัฐบาลเปนเจาของหรือควบคุมอัน

เกี่ยวกับการผลิตและจำหนายซึ่งการประปาหรือ

พลังไฟฟา 

10 

  

 
126 Section 218, ibid. 
127 Section 218, ibid. 
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3) อัตราภาษี 

อัตราภาษี Real Property Tax มีลักษณะเปนอัตราทั่วไปท่ีใชบังคับเกือบทั้งประเทศ โดย

สามารถแบงได 2 อัตรา ไดแก อัตราภาษีสำหรับจังหวัด เมือง หรือเทศบาลอื่น ๆ และอัตราภาษีสำหรับเมือง

หลวงหรือเทศบาลในกรุงมะนิลา128 รายละเอียดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 16 อัตราภาษีของแตละพื้นที่129 

การแบงพื้นที่ อัตราภาษี 

จังหวัด เมือง หรือเทศบาลอ่ืน ๆ ไมเกินกวารอยละ 1 ของฐานภาษี 

เมืองหลวงหรือเทศบาลในกรุงมะนิลา ไมเกินกวารอยละ 2 ของฐานภาษี 

4) การคำนวณภาษี 

จากการประเมินหาฐานภาษีและการกำหนดอัตราภาษีใน Real Property Tax ตามที่ได

กลาวขางตน จึงสามารถคำนวณหาคาภาษีไดดังนี้ 

ภาษีที่ตองเสีย = (ราคาตลาดที่เปนธรรม x ระดับการประเมิน) x อัตราภาษี 

4.2.4 หลักเกณฑการยกเวนภาษี 

Real Property Tax ไดกำหนดประเภทหรือล ักษณะของทรัพย ส ินที ่ ไม ต อง เส ียภาษีไว 

รายละเอียดดังตอไปน้ี130 

1) อาคารหรือสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ ที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยซึ่งมีมูลคาราคาตลาดที่เปน

ธรรมไมเกิน 175,000.00 เปโซฟลิปปนส 

2) อสังหาริมทรัพยซึ่งสาธารณรัฐฟลิปปนสหรือหนวยงานราชการเปนเจาของ เวนแตรัฐหรือ

หนวยงานดังกลาวใหบุคคลผูอาจเสียภาษใีชประโยชนในทรัพยสินดังกลาวเชนวานั้น 

 
128 Section 233, ibid. 
129 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
130 Section 218 and 234, ibid. 
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3) สถาบันการกุศล โบสถ กุฏิพระ สวนประกอบที่เกี่ยวของกับคอนแวนต มัสยิด สุสานที่ไม

แสวงหากำไรหรือทางศาสนา และที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนตอเติมโดยปกติ โดยตรง และโดยเฉพาะท่ีมี

วัตถุประสงคในทางศาสนา การกุศล และการศึกษา 

4) เครื่องจักรและอุปกรณทุกชนิดที่โดยปกติ โดยตรง และโดยเฉพาะ ที่ใชเปนการปะปาสวน

ทองถ่ิน และท่ีรัฐบาลเปนเจาของหรือควบคุมอันเกี่ยวกับการผลิตและจำหนายซึ่งการประปาหรือพลังไฟฟา 

5) อสังหาริมทรัพยทุกประเภทท่ีเปนของสหกรณซึ่งจดทะเบียนตามกฎหมาย R.A. No. 6938 

6) เครื่องจักรและอุปกรณที่ใชเพ่ือควบคุมมลพิษและรักษาสิ่งแวดลอม 

4.3 เปรียบเทียบการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และสาธารณรัฐฟลิปปนส 

เมื ่อพิจารณาและศึกษากฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุ น และสาธารณรัฐ

ฟลิปปนส ปรากฎวาทั้ง 3 ประเทศไดนำหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินมาปรับใชและบัญญัติไวในกฎหมาย

ภายใน โดยจำแนกได 3 ลักษณะ ไดแก ทรัพยสินที่รัฐเปนเจาของหรือใชประโยชน ทรัพยสินที่ใชประโยชน

สาธารณะ และการยกเวนกรณีอ่ืน ๆ ตามสภาพสังคม เศรษฐกิจ และความพรอมของประชาชน อยางไรก็ดี มี

เพียงการยกเวนในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อันเปนกฎหมายภาษีทรัพยสินของ

ประเทศไทยบางมาตราที่ยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีเทานั้น  ซึ่งจำแนกไวเปน

ลักษณะที่ 4 คือ ทรัพยสินที่ยกเวนใหเฉพาะเจาของ รายละเอียดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 17 เปรียบเทียบหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และ
สาธารณรัฐฟลิปปนส131 

 
131 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ทร ั พย  ส ิ น ท ี ่ ร ั ฐ เ ป น

เจาของหรือใชประโยชน 

- ทรัพยสินของรัฐหรือ

หนวยงานของรัฐที่ใช

ในกิจการของรัฐหรือ

หนวยงานของรัฐ 

- ทรัพยสินที ่เปนที ่ทำ

ก า ร ข อ ง อ ง ค  ก า ร

ระหวางประเทศ 

- ทรัพยสินที ่เปนที ่ทำ

ก า รสถ านท ู ต ห รื อ

กงสุลตางประเทศ 

- ทรัพยสินถาวรที ่เปน

ของรัฐบาล ที่ทำการ

ของเจาหนาที ่ ที ่ทำ

การเทศบาล สถานทูต 

แ ล ะ ส ถ า น ก ง สุ ล

ตางประเทศ 

- อสังหาริมทรัพยของ

สาธารณรัฐฟลิปปนส

หรือหนวยงานของรัฐ 

ที่มิไดใชหาประโยชน 

ทรัพยสินที่ใชประโยชน

สาธารณะ 

- ทรัพยสินของรัฐหรือ

หนวยงานของรัฐที่ใช

ในกิจการสาธารณะ 

- ท ร ั พ ย  ส ิ น ข อ ง

สภากาชาดไทย 

- ทรัพยสินที่เปนศาสน

สมบ ัต ิ ท ี ่ ใ ช  เ ฉพาะ

ประกอบศาสนากิจ

หรือสาธารณะ 

- ถนนสาธารณะหรือ

สุสาน 

- ทร ัพย ส ินถาวรท ี ่ ใช

ประโยชนเพ่ือการศึกษา 

ศาสนา สวัสดิการสังคม 

และวัตถุประสงคอื่น ๆ 

ที่กำหนดไว 

- สถาบันการกุศล โบสถ 

กุฎ ิพระ คอนแวนต 

มัสยิด 

- ส ุสานที ่ ไม แสวงหา

กำไรหรือทางศาสนา 

- ที ่ด ิน ส ิ ่ งปล ูกสร าง 

และสวนตอเติมอื่น ๆ 

ที่ใชเพื่อวัตถุประสงค
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

- ส ุสานสาธารณะหรือ 

ฌาปนสถานสาธารณะ 

- ทรัพยส ินที ่ เป นของ

มูลนิธิหรือองคกรการ

กุศล 

- ทรัพยสินของเอกชนที่

ยินยอมใหราชการใช

เพ่ือสาธารณประโยชน 

- ทรัพยสวนกลางของ

อาคารชุด 

- ที ่ด ินสาธารณูปโภค

ของหมูบานจัดสรร 

- ที ่ด ินสาธารณูปโภค

ของนิคมอุตสาหกรรม 

ทางศาสนา การกุศล 

หรือการศึกษา 

การยกเวนกรณีอ่ืน ๆ - ทรัพยสินอื่นที่กำหนด

ในกฎกระทรวง 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

ภาย ใน เขตองค  ก ร

ปกครองสวนทองถิ่น

- ที่ดินที่มีราคาประเมิน

ม ู ล ค  า ไ ม  เ กิ น 

300,000.00 เยน 

- อาคารหร ือส ิ ่ งปลูก

สร  า งอ ื ่ น  ๆ  ท ี ่ ใ ช

ประโยชนเพื ่อการอยู

อาศัยซึ่งมีมูลคาราคา

ตลาดที ่ เป นธรรมไม
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ใดไดรับความเสียหาย

มากหรือถูกทำลายให

เส ื ่อมสภาพดวยเหตุ

อ ั น พ  น ว ิ ส ั ย ท ี ่ จ ะ

ปองกันไดโดยทั่วไป 

- ท ี ่ ด ิ น ไ ด  ร ั บ ค ว า ม

เสียหายหรือทำใหสิ่ง

ปลูกสรางถูกรื ้อถอน

หรือทำลาย หรือชำรุด

เสียหายจนเปนเหตุให

ตองทำการซอมแซม

ในสวนสำคัญ 

- สิ่งปลูกสรางที่มีราคา

ประเมินมูลคาไมเกิน 

200,000.00 เยน 

- ทรัพยสินที่มีคาเสื่อม

ราคาที่มีราคาประเมิน

ม ู ล ค  า ไ ม  เ กิ น 

1,500,000.00 เยน 

เกิน 175,000.00 เปโซ

ฟลิปปนส 

- เครื่องจักรและอุปกรณ

ที่ใชเปนการปะปาสวน

ทองถิ ่นและท่ีรัฐบาล

เ ป  น เ จ  า ข อ ง ห รื อ

ควบคุมอ ันเก ี ่ยวกับ

การผลิตและจำหนาย

ซึ่งการประปาหรือพลัง

ไฟฟา 

- อสังหาร ิมทร ัพยทุก

ประเภทท ี ่ เป นของ

สหกรณซ่ึงจดทะเบียน

ตามกฎหมาย 

- เครื่องจักรและอุปกรณ

ที่ใชเพื่อควบคุมมลพิษ

และรักษาส่ิงแวดลอม 

ทร ัพย ส ินท ี ่ยกเว นให

เฉพาะเจาของ 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

ที่เจาของซึ่งเปนบุคคล

ธรรมดาใชประโยชน

- - 
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ใ น ก า ร ป ร ะ ก อ บ

เกษตรกรรมอยูภายใน

เขตองค กรปกครอง

ส วนท องถ ิ ่นใด  ให

ไดรับยกเวนมูลคาของ

ฐานภาษีของที่ดินหรือ

สิ ่งปลูกสรางภายใน

เขตองค กรปกครอง

สวนทองถ่ินนั้นรวมกัน

ในการคำนวณภาษีไม

เกินหาสิบลานบาท 

- ที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ที่เจาของซึ่งเปนบุคคล

ธรรมดาใชเปนที ่อยู

อาศัยและมีชื ่ออยู ใน

ทะ เบ ี ยนบ  า นต าม

กฎหมายวาดวยการ

ทะเบ ียนราษฎรใน

วันที่ 1 มกราคมของป

ภาษ ีน ั ้ น  ให  ได  รั บ

ยกเวนมูลคาของฐาน
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ภาษ ี ในการคำนวณ

ภาษีไมเกินหาสิบลาน

บาท 

- ใหยกเวนภาษี 3 ปแรก

ในท ี ่ดินหร ือส ิ ่ งปลูก

สร างซ ึ ่ งเจ าของเปน

บุคคลธรรมดาและใช

ป ร ะ โ ย ช น  ใ น ก า ร

ประกอบเกษตรกรรม 



 

บทที่ 5 

วิเคราะหปญหาการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษี 

 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายที่จัดเก็บภาษีเอากับเจาของและผูมี

สิทธิครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด หากรัฐมีนโยบายหรือขอยกเวนภาษีใหกับ

ผูเสียภาษี รัฐควรบัญญัติการยกเวนภาษีดังกลาวใหครอบคลุมถึงผูเสียภาษีทุกประเภทเพื่อใหเกิดความเปน

ธรรมตามหลักการบริหารภาษีท่ีดี และตองคำนึงถึงหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินอีกดวย 

อยางไรก็ดี การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 กลับกอใหเกิดความไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษีและขัดแยงกับหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินอีก

ดวย รายละเอียดดังตอไปนี้ 

5.1 ปญหาภาระภาษีท่ีไมเปนธรรมระหวางเจาของกับผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายที่จัดเก็บภาษจีากทรัพยสินประเภท

ที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด โดยกำหนดใหเจาของและผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินดังกลาว เปนผูมี

หนาที่เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ซึ่งการคำนวณภาษีจะพิจารณาจากราคาประเมินทรัพยสินอันเปนฐาน

ภาษีคูณกับลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินอันเปนอัตราภาษี ผลลัพธที่ไดจะเปนภาษีที่ผูเสียภาษีพึงตอง

ชำระ ในทางตรงกันขาม ทรัพยสินหรือลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินบางกรณี กลับไมควรถูกจัดเก็บ

ภาษ ีเนื่องจากเปนทรัพยสินของรัฐ เปนทรัพยสินทีถู่กใชเพื่อประโยชนสาธารณะ หรือเปนทรัพยสินที่ควรไดรับ

การยกเวน เปนตน เพราะฉะนั้นพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงมีการวางหลักเกณฑ

เรื่องการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดวย 

ทั้งนี้ การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 อันมีวัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัย หรือใชเพื่อเกษตรกรรมอัน

เปนอาชีพหลักของประเทศ กลับใชคำวา “เจาของ” แทนที่จะเปนคำวา “ผูเสียภาษี” จึงทำใหองคกรปกครอง

สวนทองถิ่น ผูมีอำนาจจัดเก็บภาษีดังกลาว สับสนและเกิดคำถามข้ึนวา “เจาของ” หมายความวาอะไร มีความ

หมายถึงผูมีสิทธิครอบครองหรือไม อีกทั้งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มิไดให
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ความหมายหรือคำนิยามคำวา “เจาของ” การหาความหมายหรือคำนิยามดังกลาวจึงตองพิจารณากฎหมาย

ฉบับอื่นที่เกี่ยวของและพจนานุกรมประกอบ ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และพจนานุกรม ฉบับ

ราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ที่มีผลใชอยูในปจจุบัน 

เมื่อพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ 2 เรื่องกรรมสิทธิ์ ปรากฎวากฎหมายใชคำวา

เจาของควบคูกับการอธิบายถึงการไดซึ ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตในลักษณะ 3 เรื่องครอบครอง กลับไม

ปรากฎคำวาเจาของในเร่ืองการไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง อีกท้ังพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 

ไดใหคำนิยามคำวา “เจาของ” ในทางกฎหมายหมายถึง ผู มีกรรมสิทธิ ์ในทรัพยสิน นอกจากนี้ หนังสือ

คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง ที่ กค 3005/

สนภ./128/2563 ลงวันที่ 21 พฤษภาคม 2563 เรื่อง คำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง ก็ไดพิจารณาแลววา คำวา “เจาของ” หมายถึงบุคคลหรือนิติบุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ ไม

ครอบคลุมถึงผูครอบครอง โดยหนังสือดังกลาวก็ไมไดใหเหตุผลวาทำไมจึงยกเวนภาษีใหกับเจาของเทานั้น 

เพราะฉะนั้น มาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงมี

วัตถุประสงคเพื่อยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีเทานั้น  ไมรวมถึงผูมีสิทธิ

ครอบครอง เปนผลใหการเสียภาษีและไดรับยกเวนภาษีระหวางเจาของกับผูมีสิทธิครอบครองแตกตางกันอยาง

สิ้นเชิง แมจะปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอกำหนดที่กฎหมายบัญญัติไวอยางครบถวนแลวก็ตาม รายละเอียด

ปรากฎตามตัวอยางตอไปน้ี 

ตัวอยางที่ 1 กรณีการยกเวนภาษีตามมาตรา 40 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สราง พ.ศ. 2562 

ป พ.ศ. 2564 นาย ก. มีที่ดินอยูแปลงหนึ่ง เนื้อท่ี 300 ไร ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 500 บาท ซึ่ง

มีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทโฉนดท่ีดิน (น.ส. 4 จ.) นาย ก. ใชที่ดินแปลงดังกลาวประกอบเกษตรกรรม โดย

ปลูกขาวทั้งแปลง ในขณะเดียวกัน นาง ข. มีที่ดินอยูแปลงหนึ่งติดกับที่ดินของนาย ก. เนื้อที่ 300 ไร  ราคา

ประเมินที่ดินตารางวาละ 400 บาท ซึ่งมีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทหนังสือรับรองการทำประโยชน (น. ส. 3 

ก.) นาง ข. ใชที่ดินแปลงดังกลาวประกอบเกษตรกรรม โดยปลูกขาวทั้งแปลงเชนเดียวกัน 

จากขอเท็จจริงขางตน นาย ก. และ นาง ข. จะตองเสียภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางในป พ.ศ. 2564 ดังตอไปนี้ 
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ตารางท่ี 18 วิธีการคำนวณคาภาษีและการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางเจาของ
และผูมีสิทธิครอบครองตามมาตรา 40 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562132 

วิธีคำนวณภาษี นาย ก. นาง ข. 

(1) เนื้อที่ของที่ดิน (1 ไร = 400 

ตารางวา) 

120,000 ตารางวา 120,000 ตารางวา 

(2) ราคาประเมินที่ดินตอตาราง

วา 

500 บาท 400 บาท 

(3) ราคาประเมินที่ดิน (ฐานภาษี) 

= (1) x (2) 

60,000,000 บาท 48,000,000 บาท 

(4) ยกเว นม ูลค าฐานภาษีตาม

มาตรา 40 สำหรับเจาของที่ดินซึ่ง

เปนบุคคลธรรมดา ใชประโยชน

ในการประกอบเกษตรกรรม = (3) 

– 50,000,000 

10,000,000 บาท 48,000,000 บาท (ไมไดรับ

ยกเวนเนื่องจากไมไดเปนเจาของ) 

(5) อัตราภาษีสำหรับที ่ด ินที ่ใช

ป ร ะ โ ย ช น  ใ น ก า ร ป ร ะ ก อ บ

เกษตรกรรมในป พ.ศ. 2564 

รอยละ 0.01 ของฐานภาษี รอยละ 0.01 ของฐานภาษี 

(6) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ตองเสีย = (4) x รอยละ 0.01 

100,000 บาท 480,000 บาท 

 
132 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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วิธีคำนวณภาษี นาย ก. นาง ข. 

(7) ยกเวนการจัดเก็บภาษีสำหรับ

เจาของที่ดินซึ่งเปนบุคคลธรรมดา

และใชประโยชนในการประกอบ

เกษตรกรรมใน 3 ปแรกของการ

จัดเก็บภาษีนีต้ามมาตรา 96 

ไดรับยกเวน ไมไดรับยกเวน 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสุทธิ 0 480,000 บาท 

ตัวอยางที่ 2 กรณีการยกเวนภาษีตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ป พ.ศ. 2564 นาย ค. มีที่ดินอยูแปลงหนึ่ง เนื้อท่ี 1 ไร ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 30,000 บาท ซึ่ง

มีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน (น.ส. 4 จ.) พรอมบานเดี่ยว 1 หลัง 2 ชั้น เนื้อที่ 150 ตารางเมตร 

ราคาประเมินสิ่งปลูกสรางประเภทบานเดี่ยวตารางเมตรละ 7,500 บาท นาย ค. ใชที่ดินและบานเดี่ยวดังกลาว

เพื่ออยูอาศัย และมีชื่ออยูในทะเบียนบาน ณ วันที่ 1 มกราคม ในขณะเดียวกัน นาง ง. มีที่ดินติดกับที่ดินของ

นาย ค. เนื้อที่ 1 ไร ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 25,000 บาท ซึ่งมีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทหนังสือ

รับรองการทำประโยชน (น. ส. 3 ก.) พรอมบานเดี่ยว 1 หลัง 2 ชั้น เนื้อที่ 150 ตารางเมตร ราคาประเมินสิ่ง

ปลูกสรางประเภทบานเดี่ยวตารางเมตรละ 7,500 บาท นาง ง. ใชที่ดินและบานเดี่ยวดังกลาวเพื่ออยูอาศัย 

และมีชื่ออยูในทะเบียนบาน ณ วันที่ 1 มกราคม เชนเดียวกัน 

จากขอเท็จจริงขางตน นาย ค. และ นาง ง. จะตองเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในป พ.ศ. 2564 ดังตอไปนี้ 

ตารางท่ี 19 วิธีการคำนวณคาภาษีและการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางเจาของ
และผูมีสิทธิครอบครองตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562133 

 
133 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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วิธีคำนวณภาษี นาย ค. นาง ง. 

(1) เนื้อที่ของที่ดิน (1 ไร = 400 

ตารางวา) 

400 ตารางวา 400 ตารางวา 

(2) ราคาประเมินที่ดินตอตาราง

วา 

30,000 บาท 25,000 บาท 

(3) ราคาประเมินที่ดิน = (1) x (2) 12,000,000 บาท 10,000,000 บาท 

(4) เนื้อท่ีรวมของบานเดี่ยว 300 ตารางเมตร 300 ตารางเมตร 

(5) ราคาประเมินสิ่งปลูกสรางตอ

ตารางเมตร 

7,500 บาท 7,500 บาท 

(6) ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง = 

(4) x (5) 

2,250,000 บาท 2,250,000 บาท 

(7) ราคาประเมินที ่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสราง = (3) + (6) 

14,250,000 บาท 12,250,000 บาท 

(8) ยกเวนมูลคาฐานภาษีตาม

มาตรา 41 สำหรับเจาของที ่ดิน

และสิ ่งปลูกสรางซึ ่งเปนบุคคล

ธรรมดา ใชเปนที่อยูอาศัยและมี

ชื ่ออยู ในทะเบียนบาน  = (7) – 

50,000,000 

0 12,250,000 บาท (ไมไดรับ

ยกเวนเนื่องจากไมไดเปนเจาของ) 
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วิธีคำนวณภาษี นาย ค. นาง ง. 

(9) อัตราภาษีสำหรับที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ใชประโยชนเปนที่อยู

อาศัยในป พ.ศ. 2564 

รอยละ 0.03 ของฐานภาษี รอยละ 0.03 ของฐานภาษี 

(10) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ตองเสีย = (8) x รอยละ 0.03 

0 367,500 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสุทธิ 0 367,500 บาท 

เมื่อพิจารณาภาระภาษีที่เกิดขึ้นระหวางผูเสียภาษีทั้ง 2 ประเภท จะเห็นไดวาผูที่เปนเจาของทรัพยสิน

ไมตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเมื่อไดปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอกำหนดในมาตรา 40 41 และ 96 แหง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อยางครบถวนแลวแตกรณี แตผูที่มีสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินกลับตองเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง แมจะปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอกำหนดในมาตรา 40 41 และ 

96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อยางครบถวนแลวแตกรณีก็ตาม เพราะ

เนื่องจากตนไมไดเปนเจาของทรัพยสินดังกลาว ดังนั้น การยกเวนภาษีใหกับเฉพาะเจาของทรัพยสิน แตจัดเก็บ

ภาษีเอากับเฉพาะผูมีสิทธิครอบครองตามมาตราดังกลาว จึงขัดกับวัตถุประสงคของตัวเองที่ตองการยกเวน

ภาระภาษีใหกับบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัย หรือใชเพื่อเกษตรกรรมอันเปนอาชีพหลักของ

ประเทศ และขัดกับหลักความเปนธรรม (Equity) ตามหลักการบริหารภาษีที่ดีเปนอยางมาก เพราะเมื่อ

พิจารณาลึกไปถึงหลักความสามารถในการเสียภาษีอากร (Ability to Pay) อันเปนมาตรวัดความเทาเทียมหรือ

ความแตกตางของหลักความเปนธรรม จะเห็นไดวาเจาของทรัพยสินยอมมีความสามารถในการเสียภาษี

มากกวาผูมีสิทธิครอบครองทรัพยสิน เนื่องจากมีสิทธิเหนือทรัพยสินมากกวา ไดรับการรับรองและคุมครอง

ตามกฎหมายมากกวา เปนผลใหทรัพยสินมีมูลคาสูงขึ้น มีความนาเชื่อถือมากขึ้น และสามารถทำนิติกรรมได

หลากหลายรูปแบบ แตกลับไดรับยกเวนภาษี ในขณะที่ผูมีสิทธิครอบครองไมไดประโยชนเพ่ิมขึ้นและยังคงเสีย

ภาษีตามปกติ 

เพราะฉะนั้น หากกฎหมายกำหนดใหจัดเก็บภาษีจากบุคคลใด และมีนโยบายหรือขอกำหนดใหยกเวน

ภาษีข้ึน กฎหมายก็ควรยกเวนภาษีใหกับบุคคลเหลานั้นดวยทั้งหมด ดังที่ปรากฏในกฎหมาย Fixed Asset Tax 
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ของประเทศญี่ปุนที่กำหนดใหผูที่จดทะเบียนเปนเจาของท่ีดินและหรือสิ่งปลูกสรางในวันที่ 1 มกราคม เปนผูมี

หนาที่ตองเสียภาษี หรือกฎหมาย Real Property Tax ของสาธารณรัฐฟลิปปนสที่กำหนดใหเจาของทรัพยสิน

หรือผูที่มีสวนไดสวนเสียในทางกฎหมายเปนผูมีหนาที่ตองเสียภาษี เมื่อมีการยกเวนภาษีขึ้น บุคคลดังกลาวก็มี

สิทธิไดรับการยกเวนภาษีทั้งหมด หากมูลคาของทรัพยสินไมเกินเกณฑ หรือใชประโยชนในทรัพยสินตามที่

กฎหมายแตละฉบับกำหนดไว 

5.2 ปญหาการพิสูจนความเปนเจาของกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง 

จากปญหาในขอ 5.1 เมื่อมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 บัญญัติใหเพียงผูที่เปนเจาของท่ีดินและ/หรือสิ่งปลูกสรางเทานั้นไดรับการยกเวนภาษี การพิจารณาและ

พิสูจนความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงมีความสำคัญเปนอยางยิ่ง เพราะหากผูเสียภาษี

สามารถพิสูจนไดวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสราง และใชประโยชนตามที่กฎหมาย

กำหนด ก็จะไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง แตหากผูเสียภาษีไมสามารถพิสูจนไดวาตนเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสราง แมจะใชประโยชนตามที่กฎหมายกำหนด ก็มิอาจไดรับการ

ยกเวนภาษีและตองชำระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มิไดกำหนดถึงการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

ประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด จึงตองอาศัยการกำหนดสิทธิตาง ๆ ในกฎหมายฉบับอื่นประกอบการ

พิจารณา ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

5.2.1 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทท่ีดิน 

การไดมาซึ่งที่ดินอันเปนอสังหาริมทรัพย สามารถไดมาโดยทางนิติกรรม ตัวอยางเชน ซื้อขาย 

ขายฝาก ใหโดยไมมีคาตอบแทน เปนตน หรือไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ตัวอยางเชน การครอบครอง

ปรปกษอสังหาริมทรัพยของบุคคลอื่น การไดรับมรดก ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่ง ที่งอกริมตลิ่ง เปนต น 

อยางไรก็ตาม การไดมาทั้ง 2 ลักษณะน้ี ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติวาจะตองจดทะเบียนการ

ไดมากับเจาพนักงานที่เกี ่ยวของ กลาวคือ เจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หากการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยมิไดดำเนินการจดทะเบียน การไดมาดังกลาวจะไมบริบูรณและไมสามารถยกขึ้นเปนขอตอสูกับ

บุคคลภายนอกได 
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อนึ่ง การจดทะเบียนการไดมาซึ่งที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มิไดหมายความวาบุคคล

ดังกลาวจะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้น ๆ เนื่องจากประมวลกฎหมายที่ดินจำแนกประเภทของสิทธิ

เหนือที่ดินไว 2 ประเภท ไดแก กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง ตามลักษณะของเอกสารสิทธิ โดยปจจุบัน 

เอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน (น.ส. 4 ก. ถึง จ.) ประเภทเดียวเทานั้น ที่กฎหมายรับรองในเรื่องของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน สวนเอกสารสิทธิประเภทอื่น ๆ อาทิ หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3, น.ส. 3 ก. 

หรือ น.ส. 3 ข.) ตราจอง แบบแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. 1) ฯลฯ จะรับรองเฉพาะสิทธิครอบครองในท่ีดิน 

เพราะฉะนั้น หากที่ดินแปลงใดไมมีเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดินรับรอง อันเนื่องมาจากเปนที่ดินหามออก

โฉนด ที่ดินถูกอายัดเนื่องจากอยูระหวางกระบวนพิจารณาของศาล หรือบุคคลท่ีมีสิทธิเหนือที่ดินแปลงนั้นไมได

ยื่นคำขอออกโฉนดที่ดินเพราะขาดความรูความเขาใจในกฎหมายที่ดิน หรือไมมีกำลังทรัพยพอในการชำระ

คาธรรมเนียมการออกโฉนดและการรังวัด ฯลฯ แมความเปนจริงบุคคลนั้นไดครอบครอง ใชประโยชน รับโอน

ที่ดินมาทางมรดก เสมือนเปนเจาของที่ดิน ก็มิอาจถือไดวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เมื่อเปนเชนนั้น 

บคุคลดังกลาวก็ไมไดรับการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติ

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

5.2.2 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทสิ่งปลูกสราง 

กรณีทรัพยสินประเภทส่ิงปลูกสราง ไมมีกฎหมายฉบับใดบัญญัติเรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางไวโดยตรง มีเพียงความนัยตามมาตรา 144 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนหลักสวน

ควบที่เจาของท่ีดินยอมมีกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางอันเปนสวนควบกับท่ีดินนั้น ซึ่งมาตราน้ีจะบังคับใชไดเฉพาะ

กรณบีุคคลไดสิ่งปลูกสรางมาพรอมกับที่ดินหรือบุคคลเปนเจาของที่ดินและดำเนินการกอสรางสิ่งปลูกสรางบน

ที่ดินแปลงดังกลาว หากบุคคลเปนเพียงเจาของที่ดินแตไมรวมถึงสิ่งปลูกสรางที่อยูเหนือที่ดิน เหตุเพราะส่ิง

ปลูกสรางมีลักษณะเพียงชั่วคราวตามมาตรา 146 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือบุคคลอื่นเปน

ผูดำเนินการกอสรางสิ่งปลูกสรางนั้นตามมาตรา 1312 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ไมอาจไดมา

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางตามหลักสวนควบได 

ตามที่ไดกลาวมาขางตน จะเห็นไดวาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่เจาของเปนผู มี

กรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมพิสูจนไดโดยงายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดย

หลักสวนควบ อยางไรก็ดี ในกรณีที่บุคคลซึ่งไมไดเปนเจาของที่ดินแตตองการจะพิสูจนวาตนเปนเจาของสิ่ง

ปลูกสรางที่ปลูกสรางอยูบนที่ดินแปลงนั้นเพ่ือใหไดรับการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ตามมาตรา 40 41 
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และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ยอมทำไดยากและเปนปญหาอยางมาก 

เนื่องจากไมมีกฎหมายฉบับใดรับรองกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสรางไวโดยเฉพาะ การครอบครอง

และใชประโยชนในสิ่งปลูกสราง กฎหมายกำหนดใหเพียงไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง เพราะฉะนั้นบุคคลดังกลาว

จึงตองอาศัยเอกสารหรือหลักฐานอื่น ๆ มาพิสูจนใหเชื่อไดวาตนเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น 

ในทางปฏิบัติ การพิสูจนความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเพื่อดำเนินธุรกรรมประเภท 

ซ้ือ ขาย ให เชา ฯลฯ เจาพนักงานท่ีดินจะพิจารณาและสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับการไดมาของส่ิงปลูกสราง

จากใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เปนอันดับแรก โดยจะ

สันนิษฐานวาผูที่มีชื่ออยูในใบอนุญาตกอสรางอาคารนี้เปนเจาของอาคาร เนื่องจากเปนเอกสารที่ออกโดย

หนวยงานทองถิ่น ผานข้ันตอนการขออนุญาตกอสรางอาคาร มีการลงลายมือชื่อรับรองแบบอาคารโดยวิศวกร 

มีขอมูลและรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารพอสังเขป เปนตน ทวาในบางกรณี ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ก็

ไมสามารถนำมาพิจารณาและสอบสวนขอเท็จจริงได ตัวอยางกรณีดังตอไปน้ี 

1. กรณีสิ่งปลูกสรางมีอยูกอนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บังคับใช 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บังคับใชเมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2522 โดยมี

วัตถุประสงคเพ่ือควบคุมการกอสรางอาคารใหเปนไปอยางมั่นคงแข็งแรง ปลอดภัย มีการปองกันอัคคีภัย จัดให

มีสาธารณสุข และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม โดยบัญญัติใหสิ่งปลูกสรางที่มีลักษณะเขาขายนิยามที่กำหนดไวใน

มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตองไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) หากบุคคล

ใดฝาฝนไมปฏิบัติตามก็จะตองไดรับโทษ อยางไรก็ดี กฎหมายที่ตราขึ้นใหมนั้นจะไมมีผลยอนหลังกลับไปบังคับ

ใชหากผลดังกลาวเปนโทษ ทำใหสิ่งปลูกสรางที่ปลูกสรางกอนการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 ไมมีใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) อีกทั้งหนวยงานทองถิ่นผูมีอำนาจออกใบอนุญาตดังกลาวก็ไมมี

อำนาจที่จะออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ยอนหลัง ทำใหการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่ปลูก

สรางกอนการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขาดเอกสารหรือหลักฐานประกอบการ

พิจารณาไป ดังน้ัน การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางดังกลาวนี้จะตองอาศัยหลักฐานอื่น ๆ แทน อาทิ สัญญา

กอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางจางวานใหบุคคลอ่ืนปลูกสรางอาคารดังกลาว

ให หลักฐานการชำระเงินคากอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูจาย หรือ

เอกสารท่ีระบุวาบุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูดำเนินการขอเลขประจำบาน เปนตน 

  



88 

2. กรณสีิ่งปลูกสรางอยูนอกเขตการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่ไมไดใชบังคับเปนการทั่วไป แต

ใชบังคับเฉพาะในพ้ืนทีท่ี่มีความเจริญแลว มีการกอสรางอาคารในเขตพ้ืนที่ที่คอนขางหนาแนน หากทองถิ่นใด

ตองการควบคุมการกอสรางอาคารใหเปนระเบียบเรียบรอย มั่นคงแข็งแรง ปลอดภัย และมีมาตรฐาน ทองถ่ิน

นั้นจำเปนตองปฏิบัติตามมาตรา 2 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กลาวคือ ดำเนินการ

ประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในทองถิ่นนั้น ๆ หรือประกาศเปน

เขตพ้ืนที่ผังเมืองรวม ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ดังนั้น ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) จึงไม

สามารถนำมาเปนเอกสารหรือหลักฐานประกอบการพิจารณาความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่อยู

นอกเขตการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางในพ้ืนที่

ดังกลาวจึงตองอาศัยหลักฐานอื่น ๆ แทน อาทิ สัญญากอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางจางวานใหบุคคลอื่นปลูกสรางอาคารดังกลาวให หลักฐานการชำระเงินคากอสรางอาคารที่บุคคลผู

ตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูจาย หรือเอกสารที่ระบุวาบุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางเปนผูดำเนินการขอเลขประจำบาน เปนตน 

3. กรณีมีหลักฐานอ่ืนที่ดีกวาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) 

แมใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) จะเปนเอกสารหลักฐานที่นาเชื่อถือมากที่สุดที่เจา

พนักงานที่ดินยอมรับ แตก็มิใชหลักฐานที่แสดงถึงกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง เปนเพียงหลักฐานท่ีเจาพนักงาน

ที่ดินจะพิจารณาและสันนิษฐานเปนลำดับแรก ๆ ดังนั้นหากบุคคลใดมีเอกสารหรือหลักฐานอื่น ๆ ที่สามารถ

แสดงใหเจาพนักงานที่ดินเชื่อไดวา ตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่แทจริง บุคคลที่มีชื ่ออยูใน

ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) เปนเพียงผูขออนุญาตกอสรางอาคารแทนเทานั้น มิใชเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสราง บุคคลนั้นก็อาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเพราะมีหลักฐานที่สามารถพิสูจนและยืนยันถึง

ความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางไดดีกวา อาทิ หนังสือมอบอำนาจที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูก

สรางมอบใหผูมีชื่ออยูในใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ไปดำเนินการขออนุญาตแทน สัญญากอสรางอาคารท่ี

บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางจางวานใหบุคคลอื่นปลูกสรางอาคารดังกลาวให หลักฐานการ

ชำระเงินคากอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูจาย หรือเอกสารที่ระบุวา

บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูดำเนินการขอเลขประจำบาน เปนตน 
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เพราะฉะนั้น การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสราง เปนเรื่องที่ตองอาศัย

ขอเท็จจริง เอกสารหลักฐาน และการสืบสวนสอบสวนประกอบเขาดวยกัน องคกรปกครองสวนทองถิ่นผูมี

อำนาจพิจารณายกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงตองตรวจสอบอยางละเอียดและรอบคอบ เพราะหากประชาชนผูเปนเจาของ

สิ่งปลูกสรางซึ่งควรจะไดรับยกเวนภาษี แตองคกรปกครองสวนทองถิ่นตองการจัดเก็บภาษี ก็อาจกอใหเกิด

ความเดือดรอนตอประชาชนที่ตองดำเนินการเสียภาษีกอน เพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิอุทธรณการประเมินภาษีตอ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณการประเมินภาษี เมื่อคณะกรรมการฯ เห็นวาประชาชนผูนั้นเปนเจาของสิ่ง

ปลูกสรางจริง แลวจึงสามารถยื่นขอคืนภาษีได เปนการเสียเวลาทั้งฝายผูจัดเก็บภาษีและผูเสียภาษีอยางยิ่ง 

หรือหากประชาชนไมไดเปนเจาของสิ่งปลูกสรางแตอยางใด แตองคกรปกครองสวนทองถิ่นกลับยกเวนภาษีให

เนื่องจากขาดความรู ความเขาใจในเรื่องกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองของสิ่งปลูกสราง  ภายหลังเมื่อองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินทราบถึงขอเท็จจริงและตองการจะจัดเก็บภาษี ก็จะเปนผลเสียตอประชาชนเน่ืองจากตอง

รับภาระภาษียอนหลัง และยังตองเสียเบี้ยปรับและเงินเพ่ิม ทั้งท่ีมิใชความผิดของตนเอง 

5.2.3 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทหองชุด 

หองชุดอาจถือไดวาเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหนึ่งที่สามารถไดมาโดยทางนิติกรรม เชน ซื้อ

ขาย ขายฝาก ใหโดยไมมีคาตอบแทน เปนตน หรือไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม เชน การไดรับมรดก 

ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่ง เปนตน แมมาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะไมไดระบุวา

หองชุดเปนอสังหาริมทรัพยโดยตรง แตหองชุดก็เปนสวนหนึ่งของทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน ที่มีลักษณะเปนการ

ถาวร และเปนทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน ดังนั้นการจะไดมาซึ่งหองชุดจึงตองจดทะเบียน

การไดมากับเจาพนักงานที่ดินตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หากการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยมิได

ดำเนนิการจดทะเบียน การไดมาดังกลาวจะไมบริบูรณและไมสามารถยกขึ้นเปนขอตอสูกับบุคคลภายนอกได 

การจดทะเบียนไดมาซ่ึงหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กฎหมายไดรับรองและ

กำหนดประเภทของสิทธิไวเพียงชนิดเดียว คือ กรรมสิทธิ์ในหองชุด ตามหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) มิได

จำแนกประเภทของสิทธิเหมือนทรัพยสินประเภทที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อบุคคลใดไดมาซึ่งหองชุด 

ไมวาโดยทางนิติกรรมหรือทางอื่นนอกจากนิติกรรม หากดำเนินการจดทะเบียนการไดมานั้นกับเจาพนักงาน

ที่ดินแลว ก็ยอมไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาวนั้นโดยทันท ี
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เมื่อวิเคราะหถึงการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด อันเปนทรัพยสินที่เขาขายตองเสียภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง จะเห็นไดวาที่ดินและหองชุดสามารถพิสูจนกรรมสิทธิ์ไดโดยงาย เนื่องจากกฎหมายไดมีการ

รับรองกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาวไวแลว โดยพิจารณาจากเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน (น.ส. 4 ก. ถึง จ.) ตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน และหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แตสำหรับส่ิง

ปลูกสราง อันเปนทรัพยสินที่มีความสำคัญตอที่ดินเปนอยางมากเนื่องจากสามารถทำใหที่ดินมีมูลคาสูงขึ้นได และมี

ความสำคัญตอการพิจารณาลักษณะการใชประโยชน กลับไมมีกฎหมายฉบับใดรับรองกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง บุคคลผู

มีหนาที่เสียภาษีจึงตองพิสูจนตอองคกรปกครองสวนทองถิ่นผูมีอำนาจจัดเก็บและยกเวนภาษีใหเชื่อวาตนเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่แทจริง และมีสิทธิไดรับยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

อยางไรก็ดี ไมวาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจะงายหรือไมก็ตาม การยกเวนภาษีก็ไมควรนำเอาลักษณะของ

ผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสิน มาเปนเกณฑในการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เพราะเมื่อพิจารณาถึงแนวคิด

พ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและหลักการยกเวนภาษีทรัพยสิน จะเห็นไดวาภาษีประเภทน้ีจะจัดเก็บโดยพิจารณา

จากมูลคาของทรัพยสิน และลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินนั้น อันเปนลักษณะเฉพาะตัวของทรัพยสินเทานั้น 

มิใชลักษณะของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสิน เวนแตกรณีทรัพยสินเปนของรัฐเพื่อเปนการหลีกเลี่ยงการจัดเก็บ

ภาษีตัวเอง ดังที่ปรากฏในกฎหมาย Fixed Asset Tax ของประเทศญี่ปุน ที่การยกเวนภาษีจะพิจารณาจากมูลคาของ

ทรัพยสินที่ตองมีราคาประเมินไมเกินกวาที่กฎหมายกำหนด และลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินที่ตองเปน

ทรัพยสินประเภทถนนหรือสุสานสาธารณะ ทรัพยสินที่ใชประโยชนเพ่ือการศึกษา ศาสนา สวัสดิการสังคม เปนตน หรือ

ในกฎหมาย Real Property Tax ของสาธารณรัฐฟลิปปนส ที่การยกเวนภาษีจะพิจารณาจากมูลคาและลักษณะการใช

ประโยชนในทรัพยสิน ไดแก อาคารหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  ๆที่ใชประโยชนเพ่ือการอยูอาศัยและมีมูลคาราคาตลาดที่

เปนธรรมไมเกินกวาที่กฎหมายกำหนด ตองเปนทรัพยสินที่ใชในกิจการทางศาสนา การกุศล การศึกษา หรือเพื่อรักษา

สิ่งแวดลอม เปนตน การยกเวนภาษีเหลานี้ลวนแลวแตพิจารณาจากลักษณะเฉพาะตัวของทรัพยสินทั้งสิ้น 

เพราะฉะนั้นหากมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไมนำลักษณะ

ของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสินมาเปนเกณฑในการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ดังเชนกฎหมาย Fixed 

Asset Tax ของประเทศญี่ปุน และกฎหมาย Real Property Tax ของสาธารณรัฐฟลิปปนส ก็จะไมมีปญหาที่ตองมา

พิจารณาหรือพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาว เปนผลใหการจัดเก็บและยกเวนภาษีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

แนนอนและชัดเจน สอดคลองกับแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและหลักการยกเวนภาษีทรัพยสิน 



 

บทที่ 6 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

6.1 บทสรุป 

หากรัฐมีความประสงคจะปฏิรูปและบังคับใชกฎหมายทรัพยสินฉบับใหมขึ้นมาน้ัน รัฐควรพิจารณาและ

บัญญัติกฎหมายภาษีทรัพยสินอยางละเอียดและรอบคอบ โดยอาศัยหลักการบริหารภาษีที่ดีประกอบกับ

แนวคิดพื้นฐานของภาษีทรัพยสิน เนื่องจากภาษีเปนสิ่งที่กระทบตอสิทธิและหนาที่ของประชาชนผูเสียภาษี

โดยตรง ประชาชนจะตองแบกรับภาระภาษี และอาจไดรับโทษหากไมปฏิบัติกฎหมายภาษีโดยไมมีขอยกเวน 

ดังนั้นหากกฎหมายภาษีทรัพยสินกำหนดคำนิยามไวอยางคลุมเครือ มีชองวางทางกฎหมาย ขาดหลักการ

บริหารภาษีที่ดี และขัดแยงกับแนวคิดพื้นฐานของภาษีทรัพยสิน ก็จะทำใหกฎหมายภาษีทรัพยสินนั้นมิอาจ

บังคับใชไดอยางสมบูรณโดยปราศจากปญหา 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เปนภาษีทรัพยสินฉบับใหมของประเทศไทย ซึ่ง

เก็บจากเจาของและผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด โดยเปลี่ยนแปลง

วิธีการคำนวณภาษีจากเดิมที่ฐานภาษีจะพิจารณาจาก “คารายป” เปน “ราคาประเมินทรัพยสิน” เปนผลให

รัฐสามารถจัดเก็บภาษีไดเปนจำนวนมาก อยางไรก็ดีประชาชนผูเสียภาษีกลับตองแบกรับภาระภาษีมากข้ึน จน

อาจกอใหเกิดปญหาการหลีกเลี่ยงภาษีได พระราชบัญญัติดังกลาวจึงกำหนดขอยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางขึ้น โดยทรัพยสินที่ไดรับยกเวนนั้น จะเปนทรัพยสินของรัฐ ทรัพยสินที่ใชเปนสาธารณะประโยชน หรือ

ทรัพยสินอื่น ๆ ที่สมควรไดรับการยกเวน ตามหลักการบริหารภาษีท่ีดีและแนวคิดพ้ืนฐานของภาษีทรัพยสิน 

ทวา การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  พ.ศ. 

2562 ที่มีวัตถุประสงคเพื ่อชวยเหลือบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยู อาศัย หรือใชทรัพยสินเพ่ือ

เกษตรกรรมอันเปนอาชีพหลักของประเทศ กลับบัญญัติคำวา “เจาของ” ในขอยกเวนตามมาตราดังกลาว ทำ

ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นเกิดขอสงสัยวา ผูมีสิทธิครอบครองซึ่งเปนผูเสียภาษีอีกประเภทหนึ่ง จะมีสิทธิ

ไดรับยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาวหรือไม 

เม ื ่อพ ิจารณาคำว า “เจ าของ” ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พจนาน ุกรม ฉบับ

ราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 และคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ
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คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ปรากฏวาเจาของหมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์ ในทรัพยสินเทาน้ัน 

มิไดครอบคลุมถึงผูมีสิทธิครอบครอง เพราะฉะนั้น มาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงยกเวนภาษีใหกับเจาของทรัพยสินโดยเฉพาะ ผูมีสิทธิครอบครองจึงมิอาจไดรับ

ยกเวนภาษีและตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามปกติ การบัญญัติกฎหมายที่ใชลักษณะของผูเสียภาษีที่มี

สิทธิเหนือทรัพยสินนี้จึงกอใหเกิดความไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษีเปนอยางมาก ทำใหการยกเวนภาษีตาม

มาตราดังกลาวขัดกับหลักความเปนธรรม (Equity) อันเปนหลักการบริหารภาษีท่ีดี 

อีกท้ัง การนำลักษณะของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสินเปนเกณฑในการยกเวนภาษีนั้น มิใชแนวคิด

พื้นฐานของภาษีทรัพยสิน ที่พิจารณาลักษณะเฉพาะตัวของทรัพยสิน อันไดแก มูลคาของทรัพยสิน และ

ลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินเทานั้น และยังกอใหเกิดปญหาตอผูเสียภาษีที่ตองพิสูจนใหไดวาตนเปนผู

มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเพ่ือใหไดรับสิทธิในการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตามมาตราเหลานี้ โดยเฉพาะ

การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางท่ีทำไดยากและซับซอน เนื่องจากไมมีกฎหมายฉบับใดบัญญัติถึงวิธีการ

ไดมาและการรับรองกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง หากผูเสียภาษีไมสามารถพิสูจนไดวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสิน ก็จะไมไดรับยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาวและยังตองเสียภาษีตามปกติ 

เพราะฉะนั้น การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 จึงควรยกเวนภาษีใหกับผูเสียภาษีทุกประเภทไมวาจะเปนเจาของหรือผูมีสิทธิครอบครอง เพ่ือ

กอใหเกิดความเปนธรรมตอผูเสียภาษีทุกฝาย และยังสอดคลองกับแนวคิดพ้ืนฐานของภาษีทรัพยสินอีกดวย 

6.2 ขอเสนอแนะ 

6.2.1 แกไขบทบัญญัติมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 

ปญหาความไมเปนธรรมอันเปนหลักการบริหารภาษีท่ีดีและความไมสอดคลองกับแนวคิดพ้ืนฐาน

ของภาษีทรัพยสิน มีตนเหตุมาจากมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ่งยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของทรัพยสินเทานั้น ฉะนั้นมาตราดังกลาวจึงควรไดรับการแกไขบทบัญญัติ 

รายละเอียดดังตอไปน้ี 
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“มาตรา 40 ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่เจาของผูเสียภาษีซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชประโยชนในการ
ประกอบเกษตรกรรมอยูภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นใด ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีของที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสรางภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นรวมกันในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบลานบาท 

การยกเวนมูลคาของฐานภาษีตามวรรคหนึ่ง ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
รัฐมนตรีวาการ 

มาตรา 41 ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของผูเสียภาษีซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัย
และมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้นใหไดรับ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบลานบาท 

ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเปนเจาของมีสิทธิในสิ่งปลูกสราง แตไมไดเปนเจาของรวมถึงท่ีดิน 
และใชสิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร
ในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินสิบลานบาท 

ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังประกาศกำหนดหลักเกณฑและวิธีการเพ่ือคำนวณการ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง 

มิใหนำความในวรรคหนึ่งหรือวรรคสองมาใชบังคับกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูก
สรางท่ีเจาของผูเสียภาษีซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวา
ดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ซึ่งตองยายชื่อออกจากทะเบียนบานดังกลาวเพราะ
เหตุจำเปนทางราชการตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกัน
ประกาศกำหนด โดยใหถือเอาที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางกอนการยายชื่อออกจากทะเบียนบาน
ตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางที่ไดรับการยกเวนมูลคา
ของฐานภาษีในการคำนวณภาษีตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง 

มาตรา 96 เพ่ือเปนการบรรเทาการชำระภาษี ในสามปแรกของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
ตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยกเวนการจัดเก็บภาษีสำหรับเจาของและผูมีสิทธิครอบครองในที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง
ซึ่งเปนบุคคลธรรมดาและใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม” 
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เมื่อแกไขบทบัญญัติใหการยกเวนภาษีในมาตราดังกลาวมีความหมายรวมถึงผูมีสิทธิครอบครอง 

บุคคลทั้ง 2 ประเภทซึ่งเปนผูเสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ก็จะไดรับการยกเวนภาษีอยางเทาเทียมกัน เกิด

ความเปนธรรมตอทุก ๆ ฝาย อีกทั้งยังแกไขปญหาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไดอีกดวย 

6.2.2 ชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผูมีสิทธิครอบครองที่ไมไดรับการยกเวนภาษีตามมาตรา 
40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

แมไมมีบทบัญญัติอื่นใดในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ที่ชวยเหลือผูมี

สิทธิครอบครองใหไดรับการยกเวนภาษีเหมือนดังเจาของตามมาตรา 40 41 และ 96 ที่มีวัตถุประสงคเพ่ือ

ชวยเหลือบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัย หรือใชทรัพยสินเพื่อเกษตรกรรมอันเปนอาชีพหลักของ

ประเทศ แตพระราชบัญญัติฉบับนี้ก็ยังคงมีมาตราท่ีเปดชองใหสามารถชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผู

มีสิทธิครอบครองได กลาวคือมาตรา 55 ที่ใหอำนาจรัฐสามารถลดภาษีได หากการจัดเก็บภาษีนั้นไมเหมาะสม

กับสภาพความจำเปนทางเศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ กิจการ หรือสภาพแหงทองที่  โดยใหตราเปนพระราช

กฤษฎีกา ซึ ่งการที ่ผู มีสิทธิครอบครองในทรัพยสินปฏิบัติตามหลักเกณฑในมาตรา 40 41 และ96 แหง

พระราชบัญญัติดังกลาว แตกลับไมไดรับการยกเวนและถูกเก็บภาษีตามปกติเพราะเหตุที่กฎหมายบัญญัติคำวา 

“เจาของ” ยอมเปนการจัดเก็บภาษีท่ีไมเหมาะสมตามท่ีระบุไวในมาตราขางตน 

เพราะฉะนั้น รัฐจึงควรอาศัยอำนาจตามมาตรา 55 แหงพระราชบัญญัติฉบับนี้ ลดภาษีใหแกผูมี

สิทธิครอบครองท่ีไดใชทรัพยสินเพ่ือเปนที่อยูอาศัย หรือใชทรัพยสินเพ่ือเกษตรกรรม ตามหลักเกณฑในมาตรา 

40 41 และ 96 แมการลดภาษีใหแกผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินดังกลาวจะไมไดแกไขปญหาความไมเปน

ธรรมระหวางเจาของและผูมีสิทธิครอบครอง หรือปญหาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไดอยางเบ็ดเสร็จ

เด็ดขาด แตก็เปนเครื่องมือหน่ึงที่สามารถลดชองวางและความเหลื่อมล้ำทางสังคมระหวางผูเสียภาษีได 
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