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บทคัดย/อ 

  

เอกัตศึกษานี้มีวัตถุประสงค>เพื่อศึกษา วิธีการประเมินการจัดเก็บภาษีตามสภาพลักษณะของสิ่งปลูก

สรUางที่ใชUเป*นมาตรฐานสากลเพื่อจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง และเพื่อศึกษาการประเมิน การจัดเก็บ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางในประเทศไทย ที่ไมSคำนึงถึงสภาพความเป*นจริงถึงประเภทของทรัพย>สินที่ผูกโยง

กับการใชUประโยชน>ของทรัพย>สิน เชSน หอพัก อะพาร>ตเมนต> ถูกจัดอยูSในกลุSมเสียภาษีอัตราที่ดินและสิ่งปลูก

สรUางเพื่อการอยูSอาศัย และไมSเสียภาษีในอัตราเชิงพาณิชย> แมUวSามีการจดทะเบียนพาณิชย> อีกทั้งเพื่อศึกษา

แนวทางการแกUไขปรับปรุงและขUอเสนอแนะสำหรับการใชUวิธีการประเมินมูลคSาทรัพย>สินเพื่อการจัดเก็บภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรUางที่เหมาะสมของประเทศไทย โดวิเคราะห>และเปรียบเทียบป6ญหาการประเมินราคา

ที่ดินและสิ่งปลูกสรUางสำหรับธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ในประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 และผูUวิจัยไดUเปรียบเทียบการ

จัดเก็บภาษีทรัพย>สินของธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ในประเทศอังกฤษเพื่อใชUมาเป*นแนวทางในการพัฒนาและ

ปรับปรุงป6ญหาท่ีเกิดข้ึนดUวย 

จากผลการศึกษาพบวSา การประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรUางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรUาง พ.ศ. 2562 การแบSงประเภททรัพย>สินตามลักษณะการใชUประโยชน>ไดUกำหนดใหUที่ดินและสิ่งปลูกสรUางที่ใชU

ประโยชน>ในการประกอบธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> กับที่อยูSอาศัย เสียภาษีในอัตราเทSากัน โดยไมSพิจารณาวSา

หอพัก อะพาร>ตเมนต>ถือเป*นการประกอบกิจการเชิงพาณิชย> ก็นับวSาเป*นการกำหนดเกณฑ>ท่ีเกิดความไมSเป*นธรรม

กับผูUเสียภาษี จึงไดUศึกษาหลักเกณฑ>ในการประเมินราคาและการจัดเก็บภาษีทรัพย>สินสำหรับธุรกิจหอพัก อะ

พาร>ตเมUนต> ในประเทศอังกฤษเพื่อนำมาเปรียบเทียบกับประเทศไทย จึงพบวSาประเทศอังกฤษไดUมีการวาง

หลักเกณฑ>ประเมินมูลคSาทรัพย>สินแบSงออกเป*น 2 ระบบ ไดUแกS การคำนวณภาษีดUวยวิธีคำนวณจากมูลคSา

ทรัพย>สินและใชUวิธีการประเมินคSาเชSารายป�สำหรับทรัพย>สินที่ใชUในทางธุรกิจที่ควรไดUรับเป*นฐานภาษีหรือวิธีคSาราย

ป� ซึ่งเป*นวิธีที่คลUายคลึงกับพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินพุธศักราช 2475 เมื่อศึกษาเปรียบเทียบทั้งขUอดี

และขUอเสียของการประเมินมูลคSาทรัพย>สิน ผูUวิจัยไดUขUอสรุปวSาประเทศไทยควรแบSงระบบการจัดเก็บภาษีเป*น2

ระบบเหมือนประเทศอังกฤษเพื่อแบSงแยกใหUชัดเจนวSาหากเป*นการใชUเพื่ออยูSอาศัยไมSไดUหาประโยชน> จะใชUวิธี 

Council Tax เป*นการคำนวณภาษีจากมูลคSาทรัพย>สิน แตSหากเป*นสถานที่ที่ไมSมีการพักอาศัยหรือไวUใชUหา

ประโยชน> ใชUวิธี Non-Domestic Rate ประเมินมูลคSาทรัพย>สินโดยพิจารณารายไดU ซึ่งมีความคลUายกับวิธีคSา

รายป�ที่ประเทศไทยเคยใชUประเมินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินพุทธศักราช 2475 ซึ่งป6จจุบันไดU

ยกเลิกไปแลUว ซึ่งผูUเขียนเห็นวSาเป*นวิธีที่เหมาะสมที่สุดสำหรับการประเมินมูลคSาทรัพย>สินของธุรกิจหอพัก อะพาร>ต

เมนต>ในประเทศไทย เพ่ือทำใหUเกิดความเป*นธรรมกับผูUเสียภาษี 



ข 

 

กิตติกรรมประกาศ 

 

  ความสำเร็จของเอกัตศึกษาฉบับน้ี เร่ือง ป6ญหาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางจากมูลคSาทรัพย>สิน

ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 กรณีศึกษา : หอพัก อะพาร>ตเมนต>ผูUเขียนขอกราบ

ขอบพระคุณ ในความความเมตตากรุณาจากท่ีปรึกษาเอกัตศึกษา ศาสตราจารย> ดร. ศารทูล สันติวาสะ และอาจารย>

อวิรุทธ> ชาญชัยกิตติกร ไดUเสียสละเวลาใหUคำปรึกษา ใหUความเมตตาแกSผูUเขียนตลอดมา ท้ังใหUคำแนะนำปรึกษา 

ช้ีแนะแนวทาง และตลอดจนใหUคำแนะนำแกUไขขUอบกพรSองเอกัตศึกษาฉบับน้ีจนเสร็จสมบูรณ> 

ผูUเขียนขอขอบพระคุณ อาจารย>ที่ปรึกษาทั้งสองทSาน ตลอดจนคณาจารย>ทุกๆทSานในหลักสูตรนิติศาสตร

มหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ> มหาวิทยาลัย ที่ใหUความรูUความเขUาใจ นำมาปรับใชUในการจัดทำเอกัตศึกษาฉบับนี้ไดUอยSาง

สมบูรณ> ตลอดจนขอขอบคุณเจUาหนUาที่หลักสูตรทุกทSานที่อำนวยความสะดวกและใหUความชSวยเหลือแกSผูUเขียน

ตลอดระยะเวลาในการศึกษาวิชาน้ี 

ผูUเขียนขอกราบขอบพระคุณเป*นอยSางสูงตSอทาง บิดา และมารดา ซึ่งเป*นผูUมีพระคุณสูงสุด ที่เป*นกำลังใจ

ใหUกลุSมผูUวิจัย มีความมานะพยายามในการทำเอกัตศึกษาใหUสำเร็จลุลSวง ขอบคุณเพื่อนๆ พี่ๆ ในหลักสูตรศิลปศา

สตรมหาบัณฑิต (ศศ.ม.) สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ ที่ไดUคอยใหUความชSวยเหลือมาโดยตลอดจนวิจัยสำเร็จ

ไดU  

ผูUเขียนหวังเป*นอยSางยิ่งวSาเอกัตศึกษาฉบับนี้จะสามารถเป*นประโยชน>ตSอผูUที่มีความสนใจทุกทSานคุณ 

ประโยชน>จากการทำเอกัตศึกษาในครั้งนี้ผูUเขียนขอมอบใหUสถาบันศึกษา รวมไปถึงผูUใหUการสนับสนุนชSวยเหลือทุกๆ

ทSาน 

สุดทUายน้ีหากมีขUอผิดพลาดประการใดผูUเขียนขออภัยมา ณ ท่ีน้ีดUวย 

 

  

ภนิตา ชูวงศ>วณิช 
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บทท่ี 1 

บทนำ 

 

1.1 ความเปXนมาและความสำคัญของปYญหา 

สำหรับการเก็บภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUางมีการประกาศใชUพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUาง 

พ.ศ.2562 ซ่ึงเป*นกฎหมายใหมSแทนพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน และท่ีดินพุทธศักราช 2475 พระราชบัญญัติภาษี

บำรุงทUองที่ พ.ศ.2508 และพระราชบัญญัติกำหนดราคาปานกลางของที่ดินสำหรับภาษีบำรุงทUองที่ พ.ศ. 2529 

เนื่องจากในประเทศไทยมีการเก็บภาษีโรงเรือน และที่ดินมาอยSางยาวนาน จากเดิมในประเทศไทยมีการจัดเก็บ

ภาษีโรงเรือน และที่ดินซึ่งเป*นภาษีที่สSวนงานเขตปกครองสSวนทUองถิ่นเป*นผูUดูแล และเป*นภาษีเรียกเก็บจาก

อสังหาริมทรัพย>ที่มีการใชUประโยชน> เชSน การใหUเชSา หรือเป�ดกิจการ โดยเจUาของกิจการเป*นผูUมีหนUาที่เสียภาษี

โรงเรือน ตามวิธีคSาเชSารายป� ซึ่งสะทUอนประโยชน>ที่ไดUรับจากทรัพย>นั้น และบังคับใชUมาอยSางยาวนานโดยไมSมีการ

ปรับปรุงขUอกฎหมายเพ่ิมเติม ตSอมาไดUเกิดพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 เกิดขึ้นซึ่งเป*น

กฎหมายใหมSที่พัฒนาปรับปรุงมาแทนภาษีบำรุงทUองที่ และภาษีโรงเรือน เพื่อใหUเหมาะสมกับสภาพความจำเป*น

ทางเศรษฐกิจ  

 อยSางไรก็ตาม การเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางในป� พ.ศ. 2563 และ พ.ศ. 2564 จากพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 ยังไมSพบป6ญหา หรือผลกระทบจากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางที่ชัดเจน 

จนกระทั่งมีพระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2564 โดยประกาศใชUสำหรับการ

จัดเก็บภาษี พ.ศ. 2565 เป*นตUนไป ซ่ึงแบSงการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง ออกเป*น 4 ประเภท ไดUแกS 

สำหรับใชUเกษตรกรรม สำหรับที่อยูSอาศัย สำหรับใชUประโยชน>อื่น และสำหรับที่รกรUางวSาเปลSาไมSไดUทำประโยชน> 

และมีการกำหนดอัตราภาษีเพื่อใชUในการคำนวณจากการจำแนกแบSงแยกที่ดินและสิ่งปลูกสรUางตามประเภท

ดังกลSาวที่แตกตSางกัน และประกอบกับ พระราชบัญญัติภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 มาตรา 35 และ

มาตรา 42 มีการกำหนดใหUคำนวณภาษีตามพระราชบัญญัติ ตามมูลคSาของที่ดิน และสิ่งปลูกสรUางโดยการอUางอิง

ตามราคาประเมิน และคูณดUวยอัตราภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUางตามแตSละประเภทเพื่อเป*นมูลคSาภาษีที่ตUองชำระ

สSงผลทำใหUเกณฑ>ในการจัดเก็บภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUางเปลี่ยนแปลงไปเป*นอยSางมีนัยสำคัญทั้งภาคปฏิบัติ และ

ภาคทฤษฎี โดยเฉพาะธุรกิจประเภทหอพัก หรืออะพาร>ตเมนต>1 ซึ่งพระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที่ดินและส่ิง

 
1 ราชบัณฑิตยสถาน-ความหมาย คอนโด 22 เมษายน 2551-แหล>งที่มา [Online] 
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ปลูกสรUาง พ.ศ. 2564 ไดUกำหนดใหUเสียภาษีในอัตราที่ดินและสิ่งปลูกสรUางเพื่อการอยูSอาศัย อันไมSตรงกับประเภท

การใชUประโยชน>จริง คือการปลSอยเชSา หรือพาณิชยกรรม ดUวยกฎหมายที่เกี่ยวขUองกับการจัดเก็บภาษีที่ดิน และส่ิง

ปลูกสรUางมีการจัดประเภทของหอพัก หรืออะพาร>ตเมนต> ไมSตรงกับความเป*นจริงนี่เอง ผูUศึกษาจึงไดUมีความสนใจ

ในการศึกษาป6ญหาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางประเภทหอพัก อะพาร>ตเมนต> ตามพระราชบัญญัติภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 

1.2 วัตถุประสงคJของการวิจัย 

(1) เพ่ือศึกษาวิธีการประเมินการจัดเก็บภาษีตามสภาพลักษณะของส่ิงปลูกสรUางท่ีใชUเป*นมาตรฐานสากล

เพ่ือจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง 

(2) เพ่ือศึกษาการประเมินและการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติ

ภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 น้ันไมSคำนึงถึงสภาพความเป*นจริงถึงประเภทของทรัพย>สินท่ีผูกโยงกับการ

ใชUประโยชน>ของทรัพย>สิน กลSาวคือธุรกิจเก่ียวกับท่ีพักอาศัย เชSน หอพัก หรือ อะพาร>ตเมนต> ถูกจัดอยูSในกลุSมเสีย

ภาษีในอัตราท่ีดิน และส่ิงปลูกสรUางเพ่ือการอยูSอาศัยอันยึดจากมูลคSาของท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางเป*นหลัก และไมSเสีย

ภาษีในอัตราเชิงพาณิชย> แมUวSามีการจดทะเบียนพาณิชย> หรือหอพักก็ตาม  

(3) เพ่ือศึกษาแนวทางการแกUไขปรับปรุงและขUอเสนอแนะสำหรับการใชUวิธีการประเมินมูลคSาทรัพย>สิน

เพ่ือการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางท่ีเหมาะสมของประเทศไทย 

1.3 สมมติฐานของการวิจัย 

การจัดเก็บภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสรUางสำหรับธุรกิจหอพักและอะพาร>ตเมนต>ในประเทศไทยตาม

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 ยังมีความไมSเหมาะสมระหวSางลักษณะของทรัพย>สินและ

อัตราภาษี สSงผลใหUเกิดความไมSเป*นธรรมในการเสียภาษีของผูUประกอบการ ดังนั้นประเทศไทยควรแกUไขกฎหมาย 

โดยการจัดประเทภที่ดินและสิ่งปลูกสรUางที่ใชUประกอบธุรกิจที่พักอาศัย เป*นทรัพย>สินประเภทที่ตUองเสียภาษีที่ดิน

และส่ิงปลูกสรUางในอัตราเชิงพาณิชย> แทนการเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางในอัตราท่ีพักอาศัย 

 
http://legacy.orst.go.th/?knowledges=คอนโด-22-เมษายน-2551 [ 5 ตุลาคม 2565] 

 คำว>า  อะพารaตเมนตa  มาจากคำภาษาอังกฤษว>า  apartment  
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1.4 ขอบเขตการศึกษาวิจัย 

การศึกษาป6ญหาการจัดเก็บภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUางประเภทหอพัก ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน และ

สิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 เป*นการศึกษาเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยเนUนการทบทวนมาตราการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 

ดังกลSาวใหUมีความสอดคลUองกับสภาพการประกอบพาณิชยกรรมจริงมากยิ่งขึ้น และยังคำนึงถึงประโยชน>ของ

ภาครัฐ และผูUประกอบการ รวมไปถึงผูUเชSาอาศัยอยSางรอบดUาน ดังน้ันการศึกษาคร้ังน้ีจึงมีขอบเขตของเน้ือหา ไดUแกS 

กฎหมายภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUางของประเทศไทย อันประกอบดUวยพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง 

พ.ศ.2562 พระราชกฤษฎีกาการลดภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2563 พระราชกฤษฎีกาการลดภาษี

สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรUางบางประเภท พ.ศ.2563 พระราชกฤษฎีกาการลดภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง

บางประเภท ฉบับที ่ 2 พ.ศ.2564 พระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2564 

กฎกระทรวงกำหนดทรัพย>สินที่ไดUรับยกเวUนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 กฎกระทรวงกำหนด

คSาใชUจSายในการจัดเก็บภาษีแทนองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่น พ.ศ.2562 กฎกระทรวงกำหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUาง

ที่ทิ้งไวUวSางเปลSาหรือไมSไดUทำประโยชน>ตามควรแกSสภาพ พ.ศ.2562 กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ>และวิธีการ

ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย> อัตราภาษี และรายละเอียดอ่ืนในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ.2562 

และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ> วิธีการและเงื่อนไขในการคำนวณมูลคSาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางที่ไมSมีราคา

ประเมินทุนทรัพย> พ.ศ.2562 สSวนตSอมาคือ เนื้อหาแนวคิดหลักความเป*นธรรม (Equity) และหลักความเป*นกลาง

ทางเศรษฐกิจ (Neutrality) ตามแนวคิดหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีการมีแนวทางในกำหนดการคำนวณและการ

จัดเก็บภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสรUางท่ีดีทำใหUเกิดความเป*นธรรมใหUแกSผูUเสียภาษีสSงผลใหUสามารถลดป6ญหาการจัดเก็บ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางไดUอยSางเหมาะสมกับประเภทของธุรกิจที่ประกอบบนที่ดิน และสSวนสุดทUาย ไดUแกS 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของประเทศอังกฤษ เพื่อนำมาพิจารณา และเป*นแนวทางใชUในการประเมิน

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางใหUเขUากับบริบทธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ของประเทศไทย 

1.5 วิธีการดำเนินการวิจัย 

  การศึกษาป6ญหาการจัดเก็บภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสรUางประเภทหอพัก ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน และ

สิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 เป*นการศึกษาผSานการทบทวนเอกสารเป*นกระบวนการหลัก โดยศึกษา ไดUแกS การ

รวบรวมขUอมูลที่เกี ่ยวขUองกับป6ญหาการจัดเก็บภาษีที ่ดิน และสิ่งปลูกสรUางประเภทหอพัก อันประกอบดUวย

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 พระราชกฤษฎีกาการลดภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง 

พ.ศ.2563 พระราชกฤษฎีกาการลดภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรUางบางประเภท พ.ศ.2563 พระราชกฤษฎีกา

การลดภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรUางบางประเภท ฉบับที่ 2 พ.ศ.2564 พระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษี
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ท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ.2564 กฎกระทรวงกำหนดทรัพย>สินท่ีไดUรับยกเวUนการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง 

พ.ศ.2562 กฎกระทรวงกำหนดคSาใชUจSายในการจัดเก็บภาษีแทนองค>กรปกครองสSวนทUองถิ ่น พ.ศ.2562 

กฎกระทรวงกำหนดที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางที่ทิ้งไวUวSางเปลSาหรือไมSไดUทำประโยชน>ตามควรแกSสภาพ พ.ศ.2562 

กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ>และวิธีการประกาศราคาประเมินทุนทรัพย> อัตราภาษี และรายละเอียดอื่นในการ

จัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ.2562 และกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ> วิธีการและเง่ือนไขในการคำนวณ

มูลคSาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางที่ไมSมีราคาประเมินทุนทรัพย> พ.ศ.2562  และการศึกษาพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และที่ดินพุทธศักราช 2475 เกี่ยวกับป6ญหาขUางตUน หลังจากนั้น ผูUศึกษาไดUนำขUอมูลดังกลSาวมาพิจารณาดUวย

หลักการหลักความเป*นธรรม (Equity) และหลักความเป*นกลางทางเศรษฐกิจ (Neutrality) รวมไปถึงเปรียบเทียบ

กับหลักเกณฑ>ทางกฎหมายในตSางประเทศ และเมื่อเปรียบเทียบแลUว สSวนในขั้นตอนสุดทUาย ผูUศึกษาไดUนำผลการ

เปรียบเทียบ วิเคราะห>ขUอดี และขUอเสีย พรUอมนำเสนอแนวทางการพัฒนาแนวทางของกฎหมายใหUมีความ

เหมาะสมกับความเป*นจริง 

1.6 ประโยชนJท่ีคาดว/าจะได*รับ 

(1) ไดUทราบวิธีการประเมินการจัดเก็บภาษีตามสภาพลักษณะของส่ิงปลูกสรUางท่ีใชUกันในระดับสากลเพ่ือ

จัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง 

(2) ไดUทราบถึงป6ญหา การประเมิน และการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางในประเทศไทยตาม

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 ท่ีไมSคำนึงถึงสภาพความเป*นจริงถึงประเภทของทรัพย>สินท่ี

ผูกโยงกับการใชUประโยชน>ของทรัพย>สิน กลSาวคือธุรกิจเก่ียวกับท่ีพักอาศัย เชSน หอพัก หรือ อะพาร>ตเมนต> ถูกจัด

อยูSในกลุSมเสียภาษีในอัตราท่ีดิน และส่ิงปลูกสรUางเพ่ือการอยูSอาศัยอันยึดจากมูลคSาของท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางเป*น

หลัก และไมSเสียภาษีในอัตราเชิงพาณิชย> แมUวSามีการจดทะเบียนพาณิชย> หรือหอพักก็ตาม  

(3) ไดUทราบถึงแนวทางการแกUไขปรับปรุงและขUอเสนอแนะสำหรับการใชUวิธีการประเมินมูลคSาทรัพย>สิน

เพ่ือการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางท่ีเหมาะสมของประเทศไทย 
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บทท่ี 2 

หลักการและกฎหมายท่ีเก่ียวข*อง 

ภาษีอากรนับเป*นแหลSงรายไดUท่ีสำคัญสำหรับรัฐบาลแทบทุกประเทศท่ัวโลก จากการท่ีแนวโนUมของ 

รายจSายของรัฐบาลทุกประเทศเพ่ิมสูงข้ึน เชSน การสาธารณสุข การสังคมสงเคราะห> การเคหะและชุมชน รายจSาย 

ทางการศึกษา สาธารณูปโภค การคมนาคมขนสSง เป*นตUน จึงมีความจำเป*นท่ีจะตUองไดUรับรายไดUทางดUานภาษีอากร 

เพ่ิมข้ึนในอัตราสูงดUวย นอกจากน้ันการหารายไดUจากการจัดเก็บภาษีอากรจะเป*นวิธีการหารายไดUท่ีกSอใหUเกิด 

ผลเสียตSอเศรษฐกิจโดยท่ัวไปนUอยท่ีสุด จนสามารถกลSาวไดUวSาประเทศจะมีความม่ันคงมากนUอยเพียงใดข้ึนอยูSกับ 

ความเต็มใจของประชาชนในการเสียภาษีอากรใหUแกSรัฐ ซ่ึงหากประชาชนมีความพรUอมในเร่ืองดังกลSาวน้ี ก็จะทำใหU 

เกิดความเช่ือม่ันไดUวSาประเทศน้ันจะมีความม่ันคงทางเศรษฐกิจ การเมือง และสังคม2  

ประเทศไทยเป*นประเทศท่ีมีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางมาต้ังแตS พ.ศ.2475 มีองค>การบริหาร

สSวนทUองถ่ินเป*นผูUจัดเก็บภาษี เป*นภาษีท่ีมีความสำคัญอยSางมากในการนํามาใชUพัฒนาความเจริญในดUานตSาง ๆ ของ

ทUองถ่ิน เชSนสาธารณูปโภค การพัฒนา สังคม การสาธารณสุขพ้ืนฐาน หรือการศึกษา เพราะรายไดUจากการจัดเก็บ

ภาษีจะนํามาใชUพัฒนาในประเด็นตSางๆ ของทUองถ่ินเอง เม่ือมีการพัฒนากฎหมายเป*นภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางใน

ป6จจุบันทำใหUมีการจัดเก็บภาษีตามลักษณะการใชUประโยชน>ในทรัพย>สินแบSงออกเป*น 4 ประเภท ใชUสำหรับท่ีอยูS

อาศัย , ใชUเพ่ือการเกษตร , เพ่ือประโยชน>อ่ืนๆ และท่ีรกรUางวSางเปลSา โดยทรัพย>สินประเภทอะพาร>ตเมนต> หอพัก 

ถูกจัดเก็บภาษีประเภททรัพย>สินท่ีใชUประโยชน>เพ่ือเป*นท่ีอยูSอาศัย 

ความหมาย 

 “ท่ีอยูSอาศัย” หมายถึง ลักษณะของสถานท่ีท่ีครัวเรือนหน่ึงๆ ใชUเป*นท่ีอยูSอาศัย3  

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ไดUกำหนดนิยามของอาคารประเภทตSาง ๆ ไวUดังน้ี4  

1. อาคารท่ีอยู/อาศัย คือ อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชUอยูSอาศัยไดUท้ังกลางวัน และกลางคืนไมSวSาจะถาวรหรือ

ช่ัวคราว เชSน บUานเด่ียว 

 
2 พูนศรี สงวนชีพ, นโยบายและการบริหารภาษีอากร (กรุงเทพมหานคร: สำนักพิมพaมหาวิทยาลัยรามคำแหง, 2546), หนmา 53.  
3 ขmอมูลสำนักงานสถิติแห>งชาติ (2555) โครงการ: สำมะโนประชากรและเคหะ ปq 2543-คำจำกัดความโครงการ: ประเภทของที่อยู>อาศัย สืบคmน 6 

ตุลาคม 2565  

แหล>งที่มา https://statstd.nso.go.th/definition/projectdetail.aspx?periodId=85&defprodefId=1113 
4 กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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2. ห*องแถว คือ อาคารท่ีกSอสรUางตSอเน่ืองกันเป*นแถวยาวต้ังแตSสองคูหาข้ึนไปมีผนังแบSงอาคารเป*นคูหา และ

ประกอบดUวยวัสดุไมSทนไฟเป*นสSวนใหญS 

3. ตึกแถว คือ อาคารท่ีกSอสรUางตSอเน่ืองกันเป*นแถวยาวต้ังแตSสองคูหาข้ึนไปมีผนังแบSงอาคารเป*นคูหาและ

ประกอบดUวยวัสดุทนไฟเป*นสSวนใหญS 

4. บ*านแถว คือ หUองแถวหรือตึกแถวท่ีใชUเป*นท่ีอยูSอาศัย ซ่ึงมีท่ีวSางดUานหนUาและดUานหลังระหวSางร้ัว หรือ

แนวเขตท่ีดินตัวอาคารแตSละคูหา และมีความสูงไมSเกินสามช้ัน 

5. บ*านแฝด คือ อาคารท่ีใชUเป*นท่ีอยูSอาศัยกSอสรUางติดตSอกันสองบUาน มีผนังแบSงอาคารเป*นบUาน มีท่ีวSาง

ระหวSางร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารดUานหนUา ดUานหลัง และดUานขUางของแตSละบUานและมีทางเขUาออก

ของแตSละบUานแยกจากกันเป*นสัดสSวน 

6. อาคารพาณิชยJ คือ อาคารท่ีใชUเพ่ือประโยชน>พาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจหรืออุตสาหกรรมท่ีใชU

เคร่ืองจักรท่ีมีกำลังการผลิตเทียบไดUนUอยกวSา 5 แรงมUา และใหUหมายความรวมถึงอาคารอ่ืนใดท่ีกSอสรUาง

หSางจากถนน หรือทางสาธารณะไมSเกิน 20 เมตร ซ่ึงอาจใชUเป*นอาคารเพ่ือประโยชน>ในการพาณิชยกรรม

ไดU 

7. อาคารสาธารณะ คือ อาคารท่ีใชUเพ่ือประโยชน>ในการชุมนุมคนไดUโดยท่ัวไปเพ่ือกิจกรรมทางราชการ 

การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เชSน โรงมหรสพ 

หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจUง สนามกีฬาในรSม ตลาด 

หUางสรรพสินคUา ศูนย>การคUา สถานบริการ ทSาอากาศยาน อุโมงค> สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ทSาจอด

เรือ โป�ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนกิจสถาน ศาสนสถาน 

8. อาคารพิเศษ คือ อาคารท่ีตUองการมาตรฐานความม่ันคงแข็งแรง และความปลอดภัยเป*นพิเศษ เชSน 

อาคารดังตSอไปน้ี5 

(ก) โรงมหรสพ อัฒจันทร> หอประชุม หอสมุด หอศิลป� พิพิธภัณฑสถาน หรือศาสนสถาน 

(ข) อูSเรือ คานเรือ หรือท่ีจอดเรือ สําหรับเรือขนาดใหญSเกิน 100 ตันกรอส 

(ค) อาคารหรือส่ิงท่ีสรUางข้ึนสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครงหลังคาชSวงหน่ึงเกิน 

10 เมตร หรือมีลักษณะโครงสรUางท่ีอาจกSอใหUเกิดภยันตรายตSอสาธารณชนไดU 

(ง) อาคารท่ีเก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายแพรSพิษ หรือรังสีตามกฎหมายวSาดUวยการ

น้ัน 

 
5 เรื%องเดียวกนั 
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9. อาคารอยู/อาศัยรวม คือ อาคารหรือสSวนใดสSวนหน่ึงของอาคารท่ีใชUเป*นท่ีอยูSอาศัยสำหรับหลายครอบครัว 

โดยแบSงออกเป*นหนSวยแยกออกจากกันสำหรับแตSละครอบครัว6 

ในนิยามของพระราชบัญญัติควบคุมอาคารน้ัน อาคารอยูSอาศัยรวม มีความหมายโดยตรงถึง อะ

พาร>ตเมนต> หรือหอพัก แตSไมSไดUเฉพาะเจาะจงถึง “อาคารชุด” (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด) ท่ีหมายถึง 

อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดUเป*นสSวน ๆ โดยแตSละสSวนประกอบดUวยกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพย>สSวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรSวมในทรัพย>สSวนกลาง ซ่ึงเป*นหUองชุดเพ่ือขาย แตSอาคารอยูSอาศัยรวม จะ

เป*นท่ีพักท่ีปลSอยเชSา ไมSไดUมีไวUเพ่ือขายแยกสSวน 

10. อาคารขนาดใหญ/ คือ อาคารท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตาราง

เมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงต้ังแตS 15 เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใดในหลัง

เดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แตSไมSเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหUวัดจากระดับ

พ้ืนดินท่ีกSอสรUางถึงดาดฟ�า สำหรับอาคารทรงจ่ัว หรือป6�นหยาใหUวัดจากระดับพ้ืนท่ีกSอสรUางถึงยอดผนังของ

ช้ันสูงสุด 

11. สำนักงาน คือ อาคารหรือสSวนหน่ึงสSวนใดท่ีใชUเป*นสำนักงานหรือท่ีทำการ 

12. คลังสินค*า คือ อาคารหรือสSวนหน่ึงสSวนใดของอาคารท่ีใชUเป*นท่ีสำหรับเก็บสินคUา หรือส่ิงของเพ่ือ

ประโยชน>ทางการคUาหรืออุตสาหกรรม 

13. โรงงาน คือ อาคารหรือสSวนหน่ึงสSวนใดของอาคารท่ีใชUเป*นโรงงานตามกฎหมายวSาดUวยโรงงาน 

14. โรงมหรสพ คือ อาคารหรือสSวนหน่ึงสSวนใดของอาคารท่ีใชUเป*นสถานท่ีสำหรับฉายภาพยนตร> แสดงละคร 

แสดงดนตรี หรือแสดงมหรสพอ่ืนใด และมีวัตถุประสงค>เพ่ือเป�ดใหUสาธารณชนเขUาชมการแสดงน้ัน โดยจะ

มีคSาตอบแทนหรือไมSก็ตาม 

15. โรงแรม คือ อาคารหรือสSวนหน่ึงสSวนใดของอาคารท่ีใชUเป*นโรงแรมตามกฎหมายวSาดUวยโรงแรม  

16. ภัตตาคาร คือ อาคารหรือสSวนหน่ึงสSวนใดของอาคารท่ีใชUเป*นท่ีขายอาคารหรือเคร่ืองด่ืม โดยมีพ้ืนท่ี

สำหรับต้ังโต�ะอาหารไวUบริการภายในอาคารหรือภายนอกอาคาร 

อาคารแตSละประเภทมีประโยชน>การใชUงานท่ีแตกตSางกัน และมีกฎหมายควบคุมเฉพาะในแตSละประเภท

อาคาร เพ่ือใหUการออกแบบโครงสรUางอาคาร การรับน้ำหนัก รูปแบบของผังอาคาร สอดคลUองกับการใชUงานของ

อาคารประเภทน้ันและนอกจากประโยชน>การใชUสอยตSาง ๆ ประเภทอาคารท่ีแตกตSางกัน ยังมีผลกับการเสียภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางท่ีแตกตSางกันดUวย 
 

 
6 เรื%องเดียวกนั 
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2.1 กฎหมายท่ีเก่ียวข*องกับการกำหนดการเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*าง 

2.1.1 กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*างเดิม  

กSอนที่จะมีการประกาศใชUพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 ผูUประกอบการ

กลุSมธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ตUองเสียภาษีที่เกี่ยวกับดินและสิ่งปลูกสรUาง 2 สSวน ไดUแกS ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ที่จัดเก็บจากที่ดินและโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรUางอยSางอื่นกับที่ดินที่ใชUตSอเนื่องกับโรงเรือน ที่จะเรียกเก็บเมื่อ

เป*นพื้นที่ที่กSอใหUเกิดรายไดU ตามขอบเขตแหSงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินพุทธศักราช 2475 และ

ภาษีบำรุงทUองที่ ซึ่งจัดเก็บจากผูUที่มีกรรมสิทธิในที่ดินนั้น ไมSวSาจะทำประโยชน>หรือไมSทำประโยชน>ตSอที่ดินนั้นก็

ตาม ตามขอบเขตแหSงพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองท่ี พ.ศ. 2508 

 

2.1.1.1 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 

              พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 มีผลบังคับใชUมาต้ังแตSวันท่ี  1 

เมษายน พ.ศ. 2475 ซ่ึงไดUมีการแกUไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในบางมาตราเป*นจำนวน 3 คร้ัง ไดUแกS พระราชบัญญัติ

ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน แกUไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2475 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2485 และ 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2534 

 

(1) นิยามของท่ีดินและโรงเรือน 

     “ที่ดิน”7 ใหUกินความถึง ทางน้ำ บSอน้ำ สระน้ำ ฯลฯ และ “โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรUางอยSางอ่ืน 

ๆ” ใหUกินความถึงแพดUวย และตามความแหSงมาตรา 6 ที่กำหนดใหU “ที่ดินซึ่งใชUตSอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูก

สรUางอยSางอื่น ๆ” ใหUหมายความถึง ที่ดินซึ่งปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกกสรUางอยSางอื่น ๆ และบริเวณตSอเนื่องกัน ซ่ึง

ตามปกติใชUไปดUวยกันกับโรงเรือนหรือสิ ่งปลูกสรUางนั ้นๆ จึงอาจอนุมานไดUวSาที ่ด ินและโรงเรือนภายใตU

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ ฉบับนี้ หมายถึง ที่ดิน รวมถึงผืนน้ำในที่ดินและสิ่งปลูกสรUางใด ๆ อัน

เกี่ยวเนื่องกับที่ดินไมSวSาจะเป*นทางบกก็ดี หรือทางน้ำก็ดี โดยใหUรวมความถึงเครื่องจักรที่ใชUผลิตสินคUาเพื่อการ

อุตสาหกรรมซึ่งติดตั้งเป*นสSวนควบกับโรงเรือนนั้น เป*นทรัพยสินที่ตUองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินดUวย โดยเม่ือ

พิจารณาตามความแหSงมาตรา 8 สามารถแบSงทรัพย>สินท่ีตUองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินไดUเป*น 2 ประเภท ไดUแกS 

 
7 พระราชบัญญัติ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475  มาตรา 5 
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    1) โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรUางอ่ืน ๆ กับท่ีดินซ่ึงใชUตSอเน่ืองกับ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรUางน้ันๆ 8 

    2) ท่ีดินซ่ึงมิไดUใชUตSอเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรUางอยSางอ่ืนๆ  

              ทั้งนี้นอกจากทรัพย>สินทั้ง 6 ประเภทตามความแหSงมาตรา 9 ที่ไดUรับการยกเวUนภาษีโรงเรือน

และที่ดินแลUว ภายใตUบทบัญญัติในมาตรา 10 แหSงพระราชบัญญัติฯ นี้ ยังไดUกำหนดใหUโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรUาง

อยSางอื่น ๆ ซึ่งเจUาของอยูSเองหรือใหUผูUแทนอยูSเฝ�ารักษาและซึ่งมิไดUใชUเป*นที่ไวUสินคUาหรือประกอบการอุตสาหกรรม 

ใหUไดUรับยกเวUนไมSตUองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามความแหSงมาตรา 8 ดUวยเชSนกัน 

 

(2) ฐานภาษี (ค/ารายปf)9 

     ตามความพระราชบัญญัติฯ กำหนดใหU “คSารายป�” หมายถึง จำนวนเงินซ่ึงทรัพย>สินน้ันสมควรใหU

เชSาไดUในป�หนึ่ง ๆ โดยในกรณีที่ทรัพย>สินนั้นมีการปลSอยเชSา ใหUถือวSา “คSาเชSา” คือคSารายป� อยSางไรก็ดี ในกรณีที่มี

เหตุอันสมควรท่ีทำใหUพนักงานเจUาหนUาท่ีเห็นวSาคSาเชSาน้ัน มิใชSจำนวนเงินอันสมควรท่ีจะใหUเชSาไดU หรือเป*นกรณีท่ีไมS

สามารถหาราคาคSาเชSาไดU เนื่องจากเจUาของทรัพย>สินดำเนินกิจการเองหรือดUวยเหตุประการอื่น ใหUพนักงาน

เจUาหนUาที่มีอำนาจประเมินคSารายป�ไดU โดยคำนึงถึงลักษณะของทรัพย>สิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง และบริการ

สาธารณะที่ทรัพย>สินนั้นไดUรับประโยชน> โดยใหUเป*นไปตามหลักเกณฑ>ที่รัฐมนตรีวSาการกระทรวงมหาดไทยกำหนด

โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา โดยตามหลักเกณฑ>การประเมินคSารายป�ที่รัฐมนตรีวSาการกระทรวงมหาดไทยไดU

กำหนดตามหนังสือกระทรวงมหาดไทยเลขที่ มท. 0312/ว.560 ลงวันที่ 23 เมษายน 2522 ไดUกำหนดใหUในการ

คำนวณคSารายป�ของโรงเรือนที่มีคSาเชSาจริง ใหUตรวจสอบดูวSาคSาเชSานั้นเป*นคSาเชSาที่สมควรหรือไมS โดยพิจารณาจาก

ลักษณะโรงเรือนหรืออาคารขนาดพื้นท่ี ทำเลที่ตั้งหรือสภาพแวดลUอม หากใชUทรัพย>สินนั้นเพื่อดำเนินการเอง ใหU

ประเมินคSารายป�ของทรัพย>สินน้ันโดยวิธีเทียบเคียงบัญชีคSาเชSามาตรฐานกลางเฉล่ียตSอตารางเมตรตSอเดือน 

 

(3) การคำนวณภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

     ภายใตUพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ ฉบับนี้ ไดUกำหนดอัตราการประเมินภาษี

โรงเรือนและส่ิงปลูกสรUาง รวมไปถึงสSวนตSอเน่ืองกับส่ิงปลูกสรUางน้ัน ๆ ในอัตรารUอยละ 12.5 ของคSารายป� กลSาวคือ 

จำนวนภาษีที่เจUาของทรัพย>สินตUองเสียใหUแกSรัฐในแตSละรอบป�ภาษี จะมีมูลคSาเทSากับ คSารายป� คูณ อัตรารUอยละ

12.5  โดยใหUเป*นอำนาจของพนักงานเจUาหนUาท่ีเป*นผูUพิจารณาการกำหนดชนิดและประเภททรัพย>สิน ท่ีอยูSในขSาย 

การเสียภาษีตามความแหSงมาตรา 6 ตลอดจนเป*นผูUคิดคำนวณคSารายป�แหSงทรัพย>สินและคSาภาษีที่จะตUองเสียตาม

ความแหSงมาตรา 8  ดังปรากฏตามบทบัญญัติในมาตรา 24 ท่ีบัญญัติไวUวSา 

 
8 เรื%องเดียวกนั 
9 พระราชบัญญัติ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475  มาตรา 8 
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 “เม่ือไดUไตSสSวนตรวจตราแลUว ใหUเป*นหนUาท่ีของพนักงานเจUาหนUาท่ีท่ีจะกำหนด10 

  (1) ประเภทแหSงทรัพย>สินตามมาตรา 6 

  (2) คSารายป�แหSงทรัพย>สิน  

  (3) คSาภาษีท่ีจะตUองเสีย 

ใหUพนักงานเจUาหนUาที่แจUงรายการตามที่ไดUกำหนดไวUนั้นไปยังพนักงานเก็บภาษี ใหUพนักงานเก็บภาษีแจUงรายการ

ประเมินไปใหUผูUรับประเมินทรัพย>สินในทUองท่ีของตนทราบโดยมิชักชUา” 

 

2.1.1.2 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท*องท่ี พ.ศ. 2508 

        นอกจากการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 แลUว ผูUถือ

ครองโรงเรือนและที่ดินยังตUองชำระภาษีบำรุงทUองที่ตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองที่ พ.ศ. 2508 อีกดUวย โดย

รายไดUจากภาษีบำรุงทUองท่ีน้ี จะอยูSภายใตUอำนาจการบริหารจัดการขององค>กรปกครองสSวนทUองถ่ิน 11 

 

 

(1) ฐานของภาษีบำรุงท*องท่ี 12 

             พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองที่ฯ กำหนดใหUทำการประเมินจัดเก็บภาษีจาก “ราคาปานกลาง

ของที่ดิน”13 ซึ่งเป*นการจัดเก็บภาษีจากมูลคSาของที่ดิน ตามความแหSงมาตรา 6 ที่กำหนดใหU “ที่ดิน” หมายถึง พ้ืน

ท่ีดินและรวมถึงท่ีท่ีเป*นภูเขาหรือท่ีมีน้ำดUวย  

            ทั ้งนี ้ ตามความแหSงมาตรา 13 การตี “ราคาปานกลางของที่ดิน” เพื ่อใชUเป*นฐานในการ

ประเมินภาษีนั้น กำหนดใหUมีการตีราคาเป*นหนSวยตำบล โดยนำเอาราคาที่ดินในหนSวยซึ่งซื้อขายกันโดยสุจริต

ครั้งสุดทUายไมSนUอยกวSา 3 ราย และในระยะเวลาไมSเกิน 1 ป� กSอนวันที่ตีราคา มาคำนวณถัวเฉลี่ยเป*นราคาปานกลาง

โดยมิใหUคำนวณราคาโรงเรือน สิ่งปลูกสรUาง หรือสิ่งเพาะปลูกเขUาไปรวมดUวย ในกรณีที่มิไดUมีการซื้อขายที่ดิน

ในเขตนั้น ๆ ใหUนำเอาวิธี การคำนวณในเขตที่ใกลUเคียงกัน และมีสภาพคลUายคลึงกันมาเป*นราคาปานกลาง

ของท่ีดิน โดยกำหนดใหUมีการตีราคาปานกลางของท่ีดินทุกรอบระยะเวลา 4 ป� 

 
10 เรื%องเดียวกนั 
11 พระราชบัญญัติ ภาษีบำรุง ทmองที่ พ.ศ. 2508 
12 เรื%องเดียวกนั 
13 พระราชบัญญัติ ภาษีบำรุง ทmองที่ พ.ศ. 2508 มาตรา 7  
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   อยSางไรก็ดี การใชUราคาปานกลางมาคิดคำนวณเป*นฐานภาษี จำเป*นอยSางยิ่งจะตUองใชUเจUาหนUาท่ี

ประเมินจำนวนมาในการประเมินมูลคSาพื้นที่ในแตSละแปลง ทำใหUภาครัฐตUองเสียงบประมาณและกำลังพลจำนวน

มากในการจัดทำ โดยแมUจะมีการอนุโลมใหUนำราคาปานกลางในพ้ืนท่ีใกลUเคียงมาใชUคำนวณ กระน้ันแลUว ก็ยังอาจ

ไมSสามารถสะทUอนมูลคSาท่ีแทUจริงของทรัพย>สินไดUเน่ืองจากป6จจัยท่ีแตกตSางกันในหลายประการ ซ่ึงจะพบป6ญหาอยSางย่ิง

ในพื้นที่ธุรกันดาลที่บริเวณโดยรอบก็ไมSมีการประเมินราคาปานกลางของที่ดินไวUเชSนกัน อีกทั้งการตีราคาปานกลาง

ของที่ดินที่มีรอบระยะการประเมินในทุก ๆ 4 ป� อาจเป*นระยะเวลาที่นานเกินไปในบางพื้นที่ ที่มีมูลคSาเพิ่มสูงข้ึน 

อยSางรวดเร็ว จึงทำใหUราคาปานกลางของท่ีดินไมSสอดคลUองกับมูลคSาท่ีแทUจริงของทรัพย>สินเทSาท่ีควร 

 

(2) อัตราภาษีบำรุงท*องท่ี 

พระราชบัญญัติฯ นี้ กำหนดใหUผูUเป*นเจUาของที่ดินมีหนUาที่เสียภาษีบำรุงทUองที่จากราคาปานกลางของ

ที่ดิน ตามบัญชีอัตราภาษีบำรุงทUองที่ทUายพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองที่ พ.ศ. 2508 โดยมีอัตราภาษีตามบัญชี

อัตราภาษีบำรุงทUองท่ีน้ันมีมากถึง 34 ช้ัน14 ดังน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 
14  บัญชีอัตราบำรุงทmองที่ตามมาตรา 7 
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บัญชีอัตราบำรุงท*องท่ีตามมาตรา 715 

 

ช้ัน ราคาปานกลางของท่ีดิน ภาษีไร/ละ หมายเหตุ 

บาท สตางคJ  

1 ไมSเกินไรSละ 200 บาท - 50 
(1) ที ่ด ินที ่ใชUประกอบการกสิกรรม

เฉพาะประเภท ไมUลUมลุก ใหUเสียก่ึง

อัตรา 

แตSถUาเจUาของที่ดินประกอบการกสิกร

รมประเภทไมUลUมลุกนั้นดUวยตนเอง ใหU

เสียอยSางสูง ไมSเกินไรSละ5 บาท 

  

(2) ที่ดินที่ทิ้งไวUวSางเปลSาหรือไมSไดUทำ

ประโยชน>ตามควรแกSสภาพของที่ดิน

ใหUเสียเพ่ิมข้ึนอีกหน่ึงเทSา 

2 เกินไรSละ 200 บาท ถึงไรSละ 400 บาท 1 - 

3 เกินไรSละ 400 บาท ถึงไรSละ 600 บาท 2 - 

4 เกินไรSละ 600 บาท ถึงไรSละ 800 บาท 3 - 

5 เกินไรSละ 800 บาท ถึงไรSละ 1,000 บาท 4 - 

6 เกินไรSละ 1,000 บาท ถึงไรSละ 1,200 บาท 5 50 

7 เกินไรSละ 1,200 บาท ถึงไรSละ 1,400 บาท 7 - 

8 เกินไรSละ 1,400 บาท ถึงไรSละ 1,600 บาท 8 - 

9 เกินไรSละ 1,600 บาท ถึงไรSละ 1,800 บาท 9 - 

10 เกินไรSละ 1,800 บาท ถึงไรSละ 2,000 บาท 10 - 

11 เกินไรSละ 2,000 บาท ถึงไรSละ 2,200 บาท 11 - 

12 เกินไรSละ 2,200 บาท ถึงไรSละ 2,400 บาท 12 - 

13 เกินไรSละ 2,400 บาท ถึงไรSละ 2,600 บาท 13 - 

14 เกินไรSละ 2,600 บาท ถึงไรSละ 2,800 บาท 14 - 

15 เกินไรSละ 2,800 บาท ถึงไรSละ 3,000 บาท 15 - 

 
15 เรื%องเดียวกนั 
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ช้ัน ราคาปานกลางของท่ีดิน ภาษีไร/ละ หมายเหตุ 

บาท สตางคJ 

16 เกินไรSละ 3,000 บาท ถึงไรSละ 3,500 บาท 17 50 
 

17 เกินไรSละ 3,500 บาท ถึงไรSละ 4,000 บาท 20 - 

18 เกินไรSละ 4,000 บาท ถึงไรSละ 4,500 บาท 22 50 

19 เกินไรSละ 4,500 บาท ถึงไรSละ 5,000 บาท 25 - 

20 เกินไรSละ 5,000 บาท ถึงไรSละ 5,500 บาท 27 50 

21 เกินไรSละ 5,500 บาท ถึงไรSละ 6,000 บาท 30 - 

22 เกินไรSละ 6,000 บาท ถึงไรSละ 6,500 บาท 32 50 

23 เกินไรSละ 6,500 บาท ถึงไรSละ 7,000 บาท 35 - 

24 เกินไรSละ 7,000 บาท ถึงไรSละ 7,500 บาท 37 50 

25 เกินไรSละ 7,500 บาท ถึงไรSละ 8,000 บาท 40 - 

26 เกินไรSละ 8,000 บาท ถึงไรSละ 8,500 บาท 42 50 

27 เกินไรSละ 8,500 บาท ถึงไรSละ 9,000 บาท 45 - 

28 เกินไรSละ 9,000 บาท ถึงไรSละ 9,500 บาท 47 50 

29 เกินไรSละ 9,500 บาท ถึงไรSละ 10,000 บาท 50 - 

30 เกินไรSละ 10,000 บาท ถึงไรSละ 15,000 บาท 55 - 
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ช้ัน ราคาปานกลางของท่ีดิน ภาษีไร/ละ หมายเหตุ 

บาท สตางคJ 

31 เกินไรSละ 15,000 บาท ถึงไรSละ 20,000 บาท 60 - 
 

32 เกินไรSละ 20,000 บาท ถึงไรSละ 25,000 บาท 65 - 

33 เกินไรSละ 25,000 บาท ถึงไรSละ 30,000 บาท 70 - 

34 
เกินไรSละ 30,000 บาท ใหUเสียภาษีไรSละ ดังตSอไปน้ี 

(1) สำหรับราคาปานกลางของท่ีดิน  

30,000 บาท แรก ใหUเสียภาษี 70 บาท 

(2) สำหรับราคาปานกลางของที ่ด ินสSวนที ่ เกิน

30,000 บาท ใหUเสียทุกๆ 10,000 บาท  

ตSอ 25 บาท 

เศษของ 10,000 บาท ถUาถึง 5,000 บาท  

ใหUถือเป*น 10,000 บาท ถUาไมSถึง 5,000 บาท ใหUป6ด

ท้ิง 
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2.1.2 กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*างท่ีใช*ในปYจจุบัน  

2.1.2.1 พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*าง พ.ศ. 2562 

(1) นิยามของท่ีดินและส่ิงปลูกสร*าง16 

              พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางฯ ไดUใหUนิยามความหมายของ “ท่ีดิน” ไวUวSาหมายถึง 

พื้นดิน และใหUหมายความรวมถึงพื้นที่ที่เป*นภูเขาหรือที่มีน้ำดUวย และไดUใหUนิยามความหมายของ “สิ่งปลูกสรUาง” 

ไวUวSาหมายถึง โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสรUางอยSางอื่น ที่บุคคลอาจเขUาอยูSอาศัยหรือใชUสอยไดU หรือที่ใชU

เป*นที่เก็บสินคUาหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และใหUหมายความรวมถึงหUองชุดหรือแพท่ี

บุคคลอาจใชUอยูSอาศัยไดUหรือท่ีมีไวUเพ่ือหาผลประโยชน>ดUวย17 

               อยSางไรก็ตามไมSใชSที ่ด ินหรือสิ ่งปลูกสรUางที ่เขUาคำนิยามขUางตUนจะตUองเสียภาษีตาม

พระราชบัญญัติฉบับนี้ แตSมีทรัพย>สินบางประเภทที่ไดUรับการยกเวUนภาษี18 ตามพระราชบัญญัติ ภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 ประกอบกับกฎกระทรวงทรัพย>สินที่ไดUรับยกเวUนจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง 

พ.ศ. 2562 อาทิเชSน ถนน ลาน รั้ว สิ่งปลูกสรUางที่เป*นบSอน้ำสำหรับระบบบำบัดน้ำเสียที่ตSอเนื่องกับอาคาร สิ่งปลูก

สรUางท่ีใชUเพ่ือประโยชน>สาธารณะ และท่ีดินท่ีมีกฎหมายกำหนดหUามมิใหUทำประโยชน> เป*นตUน  

 

           (2) ฐานภาษี ผู*เสียภาษี และผู*จัดเก็บภาษี 

     พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางฯ กำหนดฐานภาษีเพื่อการคำนวณภาษีทรัพย>สิน

ภายใตUพระราชบัญญัตินี้คือ “มูลคSาทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUาง” โดยมีการแบSงประเภททรัพย>สินออกเป*น 3 

แบบไดUแกS19 

1. ท่ีดิน ใหUใชUราคาประเมินทุนทรัพย>ของท่ีดินเป*นเกณฑ>ในการคำนวณ  

                     โดยการกำหนดราคาประเมินที่ดินนั้นใหUใชUวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ในกรณีที่ไมSมี

ขUอมูลหรือมีขUอมูลไมSเพียงพอท่ีจะใชUประเมินราคาโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดไดU ใหUใชUวิธีรายไดU 

2. ส่ิงปลูกสร*าง ใหUใชUราคาประเมินทุนทรัพย>ส่ิงปลูกสรUางเป*นเกณฑ>ในการคำนวณ  

                     กรณีส่ิงปลูกสรUางท่ีไมSมีลักษณะพิเศษ ราคาประเมินทุนทรัพย>ส่ิงปลูกสรUางใหUกำหนดโดย

ใชUวิธีราคาตUนทุนหักคSาเส่ือมราคา  

 
16 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 
17 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา5 
18 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา8 
19 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา35 
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                     กรณีสิ่งปลูกสรUางที่มีลักษณะพิเศษ โดยเป*นสิ่งปลูกสรUางที่มีขนาดใหญS และไมSสามารถ

เปล่ียนแปลงวิธีการใชUงานไดU ราคาประเมินทุนทรัพย>ส่ิงปลูกสรUางน้ันใหUใชUวิธีรายไดU ในกรณีท่ีไมSมีขUอมูลหรือมีขUอมูล

ไมSเพียงพอท่ีจะใชUประเมินราคาโดยวิธีรายไดUไดU ใหUใชUวิธีราคาตUนทุนหักคSาเส่ือมราคา20 

 

3. สิ่งปลูกสร*างที่เปXนอาคารชุด ใหUใชUราคาประเมินทุนทรัพย>ของหUองชุดเป*นเกณฑ>ในการ

คำนวณ  

                     โดยการกำหนดราคาหUองชุดนั้น จะกำหนดจากราคาตลาดโดยตรงของหUองชุดนั้น กรณี

ที ่ไมSมีราคาตลาดโดยตรงของหUองชุดนั ้นจะกำหนดโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด วิธีรายไดU และวิธีตUนทุน 

ตามลำดับ 

ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางฯ ผูUมีหนUาที่เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง 

คือผูUซึ่งเป*นเจUาของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางอยูSในวันที่ 1 มกราคมของป�ใด เป*นผูUมีหนUาท่ีเสียภาษี

ทรัพย>สินสำหรับป�น้ัน21 

                ผูUมีหนUาที่เสียภาษี เป*นไดUทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล โดยไมSจำเป*นตUองเป*นเจUาของ

ทรัพย>สินนั้น กลSาวคือ หากบุคคลใดไดUเขUาครอบครองใชUที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางของรัฐ ผูUนั้นก็เป*นผูUมีหนUาที่ตUองเสีย

ภาษี และใหUหมายความรวมถึงผูUมีหนUาท่ีชำระภาษีแทนตามพระราชบัญญัติฉบับน้ีดUวย22 

                          ผูUมีหนUาท่ีเสียภาษีแทน ไดUแกS 

1. ผูUจัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีท่ีผูUเสียภาษีถึงแกSความตาย 

2. ผูUจัดการทรัพย>สิน ในกรณีที่ผูUเสียภาษีเป*นผูUไมSอยูSตามประมวลกฎหมายแพSง

และพาณิชย>วSาดUวยสาบสูญ 

3. ผูUแทนโดยชอบธรรม ผูUอนุบาลหรือผูUพิทักษ> ในกรณีท่ีผูUเสียภาษีเป*นผูUเยาว>  

ผูUไรUความสามารถ หรือผูUเสมือนไรUความสามารถ แลUวแตSกรณี 

4. ผูUแทนของนิติบุคคล ในกรณีท่ีผูUเสียภาษีเป*นนิติบุคคล 

5. ผูUชำระบัญชี ในกรณีท่ีผูUเสียภาษีเลิกกันโดยการชำระบัญชี 

6. เจUาของรวมคนหนึ่งคนใด ในกรณีที่ทรัพย>สินที่ตUองเสียภาษีเป*นของบุคคล

รSวมกัน 

 
20 เรื%องเดียวกนั 
21 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา 9 
22 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา47 
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ตามความมาตรา 7 แหSง พระราชบัญญัติ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางฯ กำหนดใหUองค>กร

ปกครองสSวนทUองถ่ินเป*นผูUมีอำนาจจัดเก็บภาษีท่ีดินหรือส่ิงปลุกสรUางท่ีอยูSในเขตขององค>กรปกครองสSวนทUองถ่ินน้ัน 

และภาษีท่ีจัดเก็บไดUน้ันจะตกเป*นรายไดUขององค>กรปกครองสSวนทUองถ่ินน้ัน23 

องค>กรปกครองสSวนทUองถิ่น ไดUแกS เทศบาล องค>กรบริหารสSวนตำบล กรุงเทพมหานคร 

เมืองพัทยา และองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นอื่นตามที่มีกฎหมายจัดตั้ง แตSไมSหมายความรวมถึงองค>กรบริหาร

สSวนจังหวัด24 

ในการประเมินภาษีนั้น องค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นจะเป*นผูUแจUงการประเมินภาษีใหUแกSผูUเสีย

ภาษี ภายในเดือนกุมภาพันธ>ของทุกป� (มาตรา 44 พระราชบัญญัติ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางฯ) และผูUเสียภาษี

ตUองชำระภาษีตามแบบแจUงการประเมินภายในเดือนเมษายนของทุกป� (มาตรา 46 พระราชบัญญัติ ภาษีที่ดินและ

ส่ิงปลูกสรUางฯ) 

 

 (3) การแบ/งประเภทการใช*ประโยชนJทรัพยJสิน  

     พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางฯ ไดUกำหนดใหUอัตราภาษีทรัพย>สินมาจากการ

ใชUประโยชน>ของทรัพย>สินซ่ึงสามารถแบSงไดUออกเป*น 4 ประเภทดังน้ี25 

1. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร*างท่ีใช*ประโยชนJในการประกอบเกษตรกรรม 

ที่ดินหรือทรัพย>สินประเภทนี้ จะมีอัตราเพดานไมSเกินรUอยละ 0.15 ของฐานภาษี 

อยSางไรก็ตาม อัตราภาษีที่เก็บจริงจะถูกกำหนดโดยพระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง 

พ.ศ. 2564 ซ่ึงมีอัตราภาษีแบบข้ันบันไดตามมูลคSาของทรัพย>สิน ดังน้ี26 

  

มูลค/าของฐานภาษี อัตราภาษีร*อยละ 

ไมSเกิน 75 ลUานบาท 0.01 

สSวนท่ีเกิน 75 ลUานบาท แตSไมSเกิน 100 ลUานบาท 0.03 

สSวนท่ีเกิน 100 ลUานบาท แตSไมSเกิน 500 ลUานบาท 0.05 

 
23 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา7 
24 เรื%องเดียวกนั 
25 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา37 
26 เรื%องเดียวกนั 



 

 
- 21 - 

สSวนท่ีเกิน 500 ลUานบาท แตSไมSเกิน 1,000 ลUานบาท 0.07 

สSวนท่ีเกิน 1,000 ลUานบาท  0.1 

     

ในกรณีถUาผูUเสียภาษีเป*นบุคคลธรรมดา จะไดUรับยกเวUนฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง

มูลคSาไมSเกิน 50 ลUานบาทในแตSละองค>กรสSวนทUองถ่ิน ตามมาตรา 40 ของพระราชบัญญัติฉบับน้ี 

 

     2.ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร*างท่ีใช*ประโยชนJเปXนท่ีอยู/อาศัย 

 ที่ดินหรือทรัพย>สินประเภทนี้ จะมีอัตราเพดานไมSเกินรUอยละ 0.3 ของฐานภาษี 

อยSางไรก็ตาม อัตราภาษีที่เก็บจริงจะถูกกำหนดโดยพระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง 

พ.ศ. 2564 ซึ่งมีอัตราภาษีแบบขั้นบันไดตามมูลคSาของทรัพย>สินและแบSงประเภทบUานออกเป*นบUานหลังหลักและ

บUานหลังอื่น และแบSงในกรณีที่เป*นเจUาของเฉพาะบUานอยSางเดียว และเป*นเจUาของทั้งบUานและที่ดิน โดยอัตราภาษี

ของท่ีอยูSอาศัยจะสามารถสรุปไดU ดังน้ี27 

 

มูลค/าของฐานภาษี อัตราภาษีร*อยละ 

บ*านหลังหลัก  

บ*านหลังอ่ืน 
บ*าน บ*านและท่ีดิน 

ไมSเกิน 10 ลUานบาท ยกเวUนภาษี ยกเวUนภาษี 0.02 

สSวนท่ีเกิน 10 ลUานบาท แตSไมSเกิน 50 ลUานบาท 0.02 ยกเวUนภาษี 0.02 

สSวนท่ีเกิน 50 ลUานบาท แตSไมSเกิน 75 ลUานบาท 0.03 0.03 0.03 

สSวนท่ีเกิน 75 ลUานบาท แตSไมSเกิน 100 ลUานบาท 0.05 0.05 0.05 

สSวนท่ีเกิน 100 ลUานบาท  0.1 0.1 0.1 

 

 
27 เรื%องเดียวกนั 
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2. ที่ดินหรือสิ ่งปลูกสร*างที ่ใช*ประโยชนJอื ่นนอกจากใช*ประโยชนJเพื ่อการประกอบ

เกษตรกรรม และเปXนท่ีอยู/อาศัย 

 ที่ดินหรือทรัพย>สินประเภทนี้ จะมีอัตราเพดานไมSเกินรUอยละ 1.2 ของฐานภาษี อยSางไร

ก็ตามอัตราภาษีที่เก็บจริงจะถูกกำหนดโดยพระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2564 

ซ่ึงมีอัตราภาษีแบบข้ันบันไดตามมูลคSาของทรัพย>สินดังน้ี28 

 

มูลค/าของฐานภาษี อัตราภาษีร*อยละ 

ไมSเกิน 50 ลUานบาท 0.01 

สSวนท่ีเกิน 50 ลUานบาท แตSไมSเกิน 200 ลUานบาท 0.03 

สSวนท่ีเกิน 200 ลUานบาท แตSไมSเกิน 1,000 ลUานบาท 0.05 

สSวนท่ีเกิน 1,000 ลUานบาท แตSไมSเกิน 5,000 ลUานบาท 0.07 

สSวนท่ีเกิน 5,000 ลUานบาท  0.1 

 

 

4. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร*างท่ีท้ิงไว*ว/างเปล/าหรือไม/ได*ทำประโยชนJตามควรแก/สภาพ 

ที่ดินหรือทรัพย>สินประเภทนี้ จะมีอัตราเพดานไมSเกินรUอยละ 1.2 ของฐานภาษีในป�แรก 

อยSางไรก็ตาม อัตราภาษีที่เก็บจริงจะถูกกำหนดโดยพระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2564 

ซ่ึงมีอัตราภาษีในป�แรกแบบข้ันบันไดตามมูลคSาของทรัพย>สินดังน้ี29 

 

 

 

 

 

 
28 เรื%องเดียวกนั 
29 เรื%องเดียวกนั 
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มูลค/าของฐานภาษี อัตราภาษี

ร*อยละ 

ไมSเกิน 50 ลUานบาท 0.01 

สSวนท่ีเกิน 50 ลUานบาท แตSไมSเกิน 200 ลUานบาท 0.03 

สSวนท่ีเกิน 200 ลUานบาท แตSไมSเกิน 1,000 ลUานบาท 0.05 

สSวนท่ีเกิน 1,000 ลUานบาท แตSไมSเกิน 5,000 ลUานบาท 0.07 

สSวนท่ีเกิน 5,000 ลUานบาท  0.10 

 

   ในกรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลุกสรUางนั้นถูกทิ้งไวUวSางเปลSาหรือไมSไดUทำประโยชน>ตามควรแกSสภาพ

เป*นเวลาสามป�ติดตSอกัน ในป�ท่ีส่ีอัตราภาษีจะเพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีในตารางอีกรUอยละ 0.3 และหากยังท้ิงรUางไวUอีก

ติดตSอกัน อัตราภาษีก็จะเพิ่มขึ้นรUอยละ 0.3 ในทุกๆ สามป� แตSอยSางไรก็ตามอัตราภาษีที่เสียรวมทั้งหมดนั้นจะตUอง

ไมSเกินอัตรารUอยละ 3 ตามมาตรา 43 แหSงพระราชบัญญัติฉบับน้ี 

 สำหรับธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>นั้นที่ดินหรือสิ่งปลุกสรUางท่ีหอพัก อะพาร>ตเมนต> ควรตีความวSาเป*นการ

ใใชUประโยชน>อื่นนอกจากใชUประโยชน>เพื่อการประกอบเกษตรกรรม และเป*นที่อยูSอาศัย เพราะเป*นการทำธุรกิจ

หรือเป*นการหาประโยชน>จากทรัพย>นั้นแตSการตีความคำนิยามที่ใชU คำนิยามระบุไวUวSา “สิ่งปลูกสรUางหรืออาคาร

ที่ใชUเป*นที่อยูSอาศัย โดยแบSงออกเป*นหนSวยแยกจากกันสำหรับแตSละครอบครัว ผูUอยูSอาศัยมีสิทธิ์แคSเพียงเชSาพัก

เทSานั้นโดยกรรมสิทธิ์ทั้งผืนดินและทั้งอาคารนั้นยังคงเป*นของเจUาของอาคาร” โดยจัดเป*นประเภทโรงเรือนและ

สิ่งปลูกสรUาง ถือเป*นอาคารอยูSอาศัย โดยคำนิยามนี้ผSานความเห็นชอบแลUว ดังนั้น ธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> 

จึงตUองเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางในอัตราของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUางท่ีใชUประโยชน>เป*นท่ีอยูSอาศัย 

 
 

 (4) การคำนวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*าง 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางสามารถคำนวณไดUตามของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 ซ่ึงมีวิธีคำนวณดังตSอไปน้ี 
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   ภาษีที่จะตUองเสีย = (ฐานภาษี - มูลคSาของฐานภาษีที่ไดUรับการยกเวUน) x อัตราภาษีตาม

สัดสSวนการใชUประโยชน>ของทรัพย>สิน30 

 

   สัดสSวนการเก็บภาษีมีวิธีการคำนวณตามที่กำหนดไวUใน พระราชบัญญัติภาษีที่ที่ดินและ

สิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 มาตรา 38 ประกอบประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ>

และวิธีการในการจัดเก็บภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางที่มีการใชUประโยชน>หลายประเภท ซึ่งบัญญัติใหUองค>กรสSวน

ทUองถิ่นจัดเก็บภาษีตามสัดสSวนของการใชUประโยชน>ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางตามพื้นที่การใชUงานโดยใชUสัดสSวน

ทศนิยมสองตำแหนSง 

 

2.1.2.2 พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยJสินเพ่ือประโยชนJแห/งรัฐ พ.ศ. 2562 และ

กฎกระทรวงราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร*าง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ. 

2563 

(1) ผู*มีหน*าท่ีประเมินราคาทรัพยJสิน 

                   พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย>สินเพ่ือประโยชน>แหSงรัฐ พ.ศ. 2562 ไดUวางหลักใน

มาตรา 18 ใหUคณะกรรมการประจำจังหวัดกำหนดราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUาง ที่ตั้งอยูSในเขตจังหวัด พรUอมท้ัง

จัดทำบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUาง และแผนท่ีประกอบ การประเมินราคาท่ีดินดังกลSาว 31 

(2) วิธีประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร*าง 

วิธีการประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง มีการวางหลักเกณฑ>ไวUใน “กฎกระทรวงราคา

ประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUาง และแผนท่ีประกอบการประเมินราคาท่ีดิน พ.ศ. 2563” ซ่ึงไดUกำหนดวิธีสำหรับ

การประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางไวU ดังตSอไปน้ี32 

ก. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

  วิธีการประเมินราคาที่ดิน โดยนำขUอมูลราคาตลาดของที่ดินในบริเวณใกลUเคียงมา

เปรียบเทียบกัน หรือใชUขUอมูลตัวแทนของที่ดินเป*นขUอมูลราคาตลาด และนำป6จจัยที่สำคัญตSาง ๆ ที่มีผลกระทบตSอ

ราคาท่ีดินมาวิเคราะห>เพ่ือกำหนดราคาประเมินท่ีดิน 

 
30 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา 42 
31 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรmาง พ.ศ. 2562 มาตรา 18 
32 เรื%องเดียวกนั 
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ข. วิธีต*นทุน 

                      หมายถึง วิธีการประเมินราคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางที่มีลักษณะพิเศษ โดยพิจารณาจาก

ผลรวมของมูลคSาท่ีดินและมูลคSาส่ิงปลูกสรUางท่ีมีลักษณะพิเศษซ่ึงหักคSาเส่ือมราคาส่ิงปลูกสรUางแลUว สำหรับส่ิงปลูกสรUาง

ที่มีลักษณะพิเศษอาจใชUวิธีการเปรียบเทียบจากอาคารลักษณะเดียวกัน (Comparative Unit Method ) วิธีคิด

ตUนทุนแบบแยกสSวน (Unit - in - Place Method ) หรือวิธีการถอดปริมาณงานกSอสรUาง (Quantity Survey Method 

)33 

 

ค. วิธีรายได* 

                      เป*นวิธีการประเมินราคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางโดยพิจารณาจากศักยภาพในการสรUาง

รายไดUของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางนั้นแปลงมาเป*นมูลคSา โดยใชUวิธีคิดผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization 

Method ) ซ่ึงเป*นการประมาณการจากรายไดUและคSาใชUจSายท่ีเกิดข้ึน หรือวิธีคำนวณมูลคSาป6จจุบันของรายไดUท่ีเป*น

กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ซึ่งเป*นการประมาณการรายไดUสุทธิจากทรัพย>สินในอนาคต 

ตลอดอายุการใชUงานของทรัพย>สิน และคิดลดกลับเป*นมูลคSาป6จจุบัน34 

 

(3) การประเมินราคาท่ีดิน 

                 สำหรับวิธีการกำหนดราคาประเมินที่ดิน กฎกระทรวงฉบับเดียวกันไดUกำหนดใหUใชUวิธี

เปรียบเทียบราคาตลาด และในกรณีที่ไมSมีขUอมูลราคาตลาดหรือมีแตSไมSเพียงพอที่จะใชUประเมินราคาไดUใหUใชUวิธี

รายไดU และพิจารณาวิธีการในการประเมินราคาท่ีดินในแตSละรูปแบบของวิธีรายไดU35 

 

(4) การประเมินราคาส่ิงปลูกสร*าง 

ในการประเมินราคาสิ่งปลูกสรUาง36 กฎกระทรวงฉบับเดียวกันไดUกำหนดใหUคณะกรรมการ

ประจำจังหวัดกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสรUางจากการวิเคราะห> และคำนวณราคาจากตารางปริมาณงานกSอสรUาง

 
33 เรื%องเดียวกนั 
34 เรื%องเดียวกนั 
35 เรื%องเดียวกนั 
36 เรื%องเดียวกนั 
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และคSาใชUจSายในการดำเนินงานกSอสรUางตามแบบมาตรฐานสิ่งปลูกสรUางแตSละประเภทและแบบตารางปริมาณงาน

กSอสรUางที่คณะกรรมการกำหนดข้ึน การกำหนดราคาประเมินสิ่งปลูกสรUางที่คณะกรรมการยังไมSไดUกำหนดแบบ

มาตรฐาน สิ ่งปลูกสรUางไวU ใหUกำหนดราคาประเมินสิ ่งปลูกสรUางโดยใชUบัญชีเทียบเคียงสิ ่งปลูกสรUางตามท่ี

คณะกรรมการกำหนด (วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด) 

การกำหนดราคาประเมินสิ่งปลูกสรUางที่มีลักษณะพิเศษแตSละประเภทตามวรรคหน่ึง 

ใหUคณะกรรมการประจำจังหวัดใชUวิธีรายไดU ในกรณีที่ไมSมีขUอมูลรายไดUหรือมีแตSไมSเพียงพอที่จะใชUประเมินราคาไดU 

ใหUใชUวิธีตUนทุน  

สำหรับธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> ฐานภาษีที่จะนำมาคำนวณภาษีทรัพย>สินนั้น จะเห็นไดUวSา

ในกฎหมายฉบับป6จจุบันจะคำนวณมาจากราคาประเมินทุนทรัพย>ของที่ดิน และสิ่งปลูกสรUาง โดยที่ดินจะคำนวณ

โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป*นหลัก ขณะท่ีส่ิงปลูกสรUางจะใชUวิธีการคำนวณโดยวิธีราคาตUนทุนหักคSาเส่ือมราคา 
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2.1.3 เปรียบเทียบโครงสร*างภาษีทรัพยJสินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 และ

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*าง พ.ศ. 2562 

โครงสร*าง 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดิน พุทธศักราช 2475 

(กฎหมายเก/า) 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร*าง พ.ศ. 2562 

(กฎหมายใหม/) 

1. ฐานภาษี 

1.1 ผูUมีหนUาท่ีเสีย

ภาษี 

เจUาของทรัพย>สิน 

กรณีท่ีเจUาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูก

สรUาง และเจUาของท่ีดินเป*นคนละ

เจUาของ เจUาของโรงเรือน หรือส่ิง

ปลูกสรUางเป*นผูUมีหนUาท่ีเสียภาษี

ท้ังหมด  

(มาตรา 40) 

- เจUาของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUาง 

- ครอบครองหรือทำประโยชน>ท่ีดินหรือส่ิง

ปลูกสรUางท่ีเป*นทรัพย>สินของรัฐ 

- หรือส่ิงปลูกสรUางท่ีเป*นทรัพย>สินของรัฐ 

(มาตรา 5 และมาตรา 9) 

1.2 ส่ิงท่ีเป*นภาษี โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรUางอยSางอ่ืน 

ๆ กับท่ีดินซ่ึงใชUตSอเน่ืองกับ

โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรUางน้ัน ๆ 

(มาตรา 6) 

1. ท่ีดิน 

2. ส่ิงปลูกสรUาง 

3. หUองชุด

 

(มาตรา 5 และมาตรา 7) 

2. การคำนวณภาษี 

2.1 ฐานภาษี ค/ารายปf 

-  จำนวนเงินซ่ึงทรัพย>สินน้ัน

สมควรใหUเชSาไดUในป�หน่ึงๆ 

(มาตรา 8) 

-  กรณีท่ีหาคSาเชSาไมSไดUเน่ืองจาก

เจUาของทรัพย>สินดำเนินกิจการ

เองหรือดUวยเหตุประการอ่ืน ใหU

(1)  ท่ีดิน : ราคาประเมินทุนทรัพย>ท่ีดิน

เป*นเกณฑ>ในการคำนวณ 

(2)  ส่ิงปลูกสรUาง : ราคาประเมินทุนทรัพย>

ส่ิงปลูกสรUางเป*นเกณฑ>ในการคำนวณ 

(3)  ส่ิงปลูกสรUางท่ีเป*นหUองชุด : ราคา

ประเมินทุนทรัพย>หUองชุดเป*นเกณฑ>ใน

การคำนวณ 
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โครงสร*าง 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดิน พุทธศักราช 2475 

(กฎหมายเก/า) 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร*าง พ.ศ. 2562 

(กฎหมายใหม/) 

พนักงานเจUาหนUาท่ีมีอำนาจ

ประเมินคSารายป�ตามหลักเกณฑ>

ท่ีรัฐมนตรีวSาการ

กระทรวงมหาดไทยกำหนดโดย

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

(มาตรา 8) 

 

• ให Uประเม ินค Sารายป � โดย

เทียบเคียงกับคSารายป�ของ

ทรัพย>สินในป�ที่ผSานมา หรือ

เทียบเคียงกับคSารายป�ของ 

ทรัพย>สินในบริเวณใกลUเคียง

กันที่มีลักษณะของทรัพย>สิน 

ขนาด พื้นที่ ทำเล ที่ตั้ง และ

บริการสาธารณะที่ทรัพย>สิน

นั้นไดUรับประโยชน>คลUายคลึง

กันในเขตองค>กรปกครอง

สSวนทUองถิ่นนั้น ซึ่งในเรื่องน้ี

ก ร ะทรว งมหาด ไทย ไดU

กำหนดแนวทางปฏิบัต ิใหU

องค>กรปกครองสSวนทUองถ่ิน

จัดทำราคาคSาเชSามาตรฐาน

กลางเฉลี่ยตSอตารางเมตรตSอ

เด ือนตามทำเลในองค>กร

ปกครองสSวนทUองถิ ่นและ

ตามประเภทของทรัพย>สิน 

 

 

 

ทั้งนี้ ราคาประเมินทุนทรัพย>ที่ดิน ส่ิง

ปลูกสรUาง หรือสิ่งปลูกสรUางที่เป*นหUองชุด 

ใหUเป*นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย>ของ

อสังหาริมทรัพย>เพื่อเรียกเก็บคSาธรรมเนียม

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการประจำ

จ ังหว ัดกำหนดโดยความเห ็นชอบของ

คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุน

ทรัพย> (มาตรา 35) 
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โครงสร*าง 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดิน พุทธศักราช 2475 

(กฎหมายเก/า) 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร*าง พ.ศ. 2562 

(กฎหมายใหม/) 

• กรณีไมSสามารถเทียบเคียงไดU

อาจประเมินคSารายป�ของ

ทรัพย>สินโดยใชUมูลคSา

ทรัพย>สินมาประกอบการ

ประเมินไดU 

-  คSารายป�ของป�ท่ีลSวงมาแลUว 

(มาตรา 18) 

2.2 อัตราภาษี อัตราคงท่ี รUอยละ 12.5 ของคSา

รายป� (มาตรา 8) 

มีหลายอัตราข้ึนอยูSกับลักษณะการใชUประ

โยซน> มี 2 สSวน 

- อัตราสูงสุด (อัตราเพดาน) (มาตรา 

37) 

- อัตราภาษีท่ีใชUจัดเก็บจริง (อัตรา

กUาวหนUา) (มาตรา 94) 

 

 

(ก) เกษตรกรรม 

- อัตราเพดาน 0.15% 

- อัตราท่ีใชUจัดเก็บจริง (0.01-0.1%) 

(ข) ท่ีพักอาศัย 

- อัตราเพดาน 0.3% 

- อัตราท่ีใชUจัดเก็บจริง 

- ท่ีพักอาศัยหลัก (0.03-0.1%) 

- ท่ีพักอาศัยหลังอ่ืนหรือเจUาของส่ิง

ปลูกสรUางอยSางเดียว (0.02-0.1%) 

(ค) ใชUประโยชน>อ่ืนนอกจาก (ก) หรือ (ข) 

- อัตราเพดาน 1.2% 
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โครงสร*าง 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ
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สร*าง พ.ศ. 2562 

(กฎหมายใหม/) 

- อัตราท่ีใชUจัดเก็บจริง (0.3-0.7%) 

(ง) ท่ีดินวSางเปลSาหรือไมSไดUทำประโยชน>

ตามควรแกSสภาพทีดิน 

- อัตราเพดาน 1.2% 

- อัตราท่ีใชUจัดเก็บจริง (0.3-0.7%) 

 

3. การย่ืนแบบแสดงรายการ/การชำระภาษี 

3.1 การย่ืนแบบ

แสดงรายการ 

ใหUผูUรับประเมินย่ืนแบบพิมพ>

เพ่ือแจUงรายการทรัพย>สินตSอ

พนักงานเจUาหนUาท่ีในทUองท่ีซ่ึง

ทรัพย>สินน้ันต้ังอยูSภายในเดือน

กุมภาพันธ>ของทุกป�(มาตรา 19) 

หากไมSย่ืนแบบหรือย่ืนแบบไมS

ถูกตUอง ใหUพนักงานเจUาหนUาท่ีมี

อำนาจประเมินและมีการแจUงการ

ประเมินยUอนหลัง (มาตรา 24 ทวิ) 

ในแตSละป� ใหUองค>กรปกครองสSวน

ทUองถ่ินแจUงการประเมินภาษี โดยสSงแบบ

ประเมินภาษีใหUแกSผูUเสียภาษีภายในเดือน

กุมภาพันธ> 

(มาตรา 44) 

- ผูUมีหนUาท่ีจัดเก็บ (1) เขตเทศบาล 

(2) เขตองค>การบริหารสSวน

ตำบล 

(3) เขตกรุงเทพมหานคร 

(4) เขตเมืองพัทยา

 (มาตรา 38) 

(1) เขตเทศบาล 

(2) เขตองค>การบริหารสSวนตำบล 

(3) เขตกรุงเทพมหานคร 

(4) เขตเมืองพัทยา

 

(มาตรา 49) 

3.2 การชำระ

ภาษี 

ภายใน 30 วันนับแตSวันถัดจาก

วันท่ีไดUรับแจUงการประเมิน (มาตรา 

38) 

ภายในเดือนเมษายนของทุกป� (มาตรา 

46) 
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โครงสร*าง 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดิน พุทธศักราช 2475 

(กฎหมายเก/า) 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร*าง พ.ศ. 2562 

(กฎหมายใหม/) 

4. การระงับข*อพิพาท 

4.1 ฝ¤ายปกครอง ย่ืนคำรUองตSอกรมการอำเภอใน

ทUองท่ีซ่ึงทรัพย>สินน้ันต้ังอยูSภายใน 

15 วันนับแตSวันถัดจากวันท่ีไดUรับ

แจUงการประเมิน เพ่ือใหUสSงตSอไปยัง

อธิบดีกรมสรรพากร หรือ

สมุหเทศาภิบาล แลUวแตSกรณี เพ่ือ

ขอใหUพิจารณาประเมินใหมS 

(มาตรา 25) 

ยื่นคำรUองตSอผูUบริหารทUองถิ่นตามแบบท่ี

รัฐมนตรีวSาการกระทรวงมหาดไทยประกาศ

กำหนด  ทั ้งน้ี ภายใน 30 วันนับแตSวันท่ี

ไดUรับแจUงการประเมินภาษีหรือการเรียก

เก็บภาษี และผูUบริหารทUองถิ่นตUองพิจารณา

คำรUองของผูUเสียภาษีตามวรรคหนึ่งใหUแลUว

เสร็จภายใน 60 วัน 

ในกรณีที ่ผูUบริหารทUองถิ ่นพิจารณาไมS

เห็นชอบกับคำรUองของผูUเสียภาษี ใหUผูUเสีย

ภาษีนั ้นมีสิทธิอุทธรณ>ตSอคณะกรรมการ

พิจารณาอุทธรณ>การประเมินภาษี ภายใน 

30 วันนับแตSวันที่ไดUรับหนังสือแจUง และใหU

ผ ู Uบร ิหารท Uองถ ิ ่นส S งคำอ ุทธรณ > ไปยัง

คณะกรรมการพ ิจารณาอ ุทธรณ >การ

ประเมินภาษีภายใน 15 วันนับแตSวันที่ไดU

รับคำอุทธรณ>ดังกลSาว ใหUคณะกรรมการ

พิจารณาอุทธรณ>การประเมินภาษีวินิจฉัย

อุทธรณ>ใหUแลUวเสร็จภายใน 60 วันนับแตS

ว ันที ่ไดUร ับแจUงคำอุทธรณ>จากผู Uบริหาร

ทUองถ่ิน 

(มาตรา 73) 

4.2 ศาล ผูUรับประเมินผูUใดไมSพอใจในคำ

พิจารณาประเมินใหมSของอธิบดี

กรมสรรพากรหรือสมุหเทศาภิบาล 

ผูUอุทธรณ>มีสิทธิอุทธรณ>คำวินิจฉัยของ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ>การ

ประเมินภาษี โดยฟ�องเป*นคดีตSอศาล
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พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ
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จะนำคดีไปสูSศาลเพื่อแสดงใหUศาล

เห็นวSาการประเมินนั ้นไมSถูกก็ไดU 

แตSตUองทำภายใน 30 วัน นับแตSวัน

ร ับแจ UงความใหUทราบคำชี ้ขาด 

(มาตรา 31) 

ภายใน 30 วันนับแตSวันท่ีไดUรับแจUงคำ

วินิจฉัยอุทธรณ>  (มาตรา 81-82) 
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2.2 หลักการทางภาษีท่ีเก่ียวข*องกับการจัดเก็บภาษีทรัพยJสิน 

 2.2.1 หลักการบริหารภาษีท่ีดี 

2.2.1.1 หลักความเปXนธรรมทางภาษี (Equity)  

 ระบบภาษีอากรที่ดีตUองเป*นระบบที่มีความเป*นธรรมทั้งในระหวSางทั้งผูUเสียภาษีดUวยกันเอง และระหวSางรัฐ

ผูUจัดเก็บกับประชาชนผูUเสียภาษีอากรทั้งหลาย หลักความเป*นธรรมนี้ นับเป*นหัวใจของระบบภาษีอากรที่ดี หาก

ระบบภาษีอากรใดปราศจากความเป*นธรรมแลUวความยินยอมเสียภาษีโดยสมัครใจ (Voluntary compliance) 

ยSอมเกิดขึ้นไดUยาก ซึ่งแนวคิดเกี่ยวกับความเป*นธรรมทางภาษีอากร มีรากฐานในทางทฤษฎีมาจากความเป*นธรรม

สัมบูรณ> (Principles of absolute equity) และหลักความเป*นธรรมสัมพันธ> (Principles of relative equity) 

อันมีรายละเอียดดังตSอไปน้ี 

  1. หลักความเป*นธรรมสัมบูรณ> (Principles of absolute equity) ในการจัดเก็บภาษี กลSาวคือ 

ภาระคSาใชUจSายของรัฐบาลนั้นควรจะกระจายไปยังประชาชน หรือผูUเสียภาษีอากรทุกคนในจํานวนที่เทSากันและตUอง

เป*นภาษีอากรที่ผูUเสียภาษีทุกคนตUองเสียภาษีอากรเทSากัน หากรัฐใดจัดเก็บภาษีอากรตามหลักนี้ ก็พบวSาจํานวน

ภาษีที่ผูUเสียภาษีแตSละรายจะตUองเสียจะมีคSาเทSากับรายจSายทั้งหมดของรัฐบาล หารดUวยจํานวนผูUเสียภาษีอากร ซ่ึง

อาจกลSาวไดUวSาจะสามารถนําไปใชUไดUเมื่อผูUเสียภาษีทั้งหมดมีฐานะทางเศรษฐกิจเทSาเทียมกัน อยSางไรก็ตามสภาพ

ความจริงฐานะทางเศรษฐกิจของผูUเสียภาษีแตSละคนมิไดUเทSาเทียมกัน ดังนั้นการจัดเก็บภาษีตามหลักนี้จึงกSอใหUเกิด

ขUอบกพรSองหลายประการ โดยเฉพาะอยSางยิ่งในประเด็นที่วSาการจัดเก็บภาษีตามหลักความเป*นธรรมสัมบูรณ>มิไดU

คำนึงถึงความสามารถในการเสียภาษีที่แตกตSางกันไป หรือการกำหนดใหUผูUเสียภาษีของผูUมีเงินไดUสูง นอกจากนี้ยัง

อาจพบวSาผูUเสียภาษีบางรายที่มีรายไดUต่ำมาก จึงอาจไมSมีเงินเพียงพอที่จะเสียภาษีก็ไดU จากขUอบกพรSองดังกลSาว 

หลักความเป*นธรรมสัมบูรณ> จึงเส่ือมความนิยมไปในทUายท่ีสุด และกSอใหUเกิดหลักความเป*นธรรมสัมพันธ>ข้ึนมาแทน 

                      2. หลักความเป*นธรรมสัมพัทธ> (Modified Equity Principle) ซ่ึงแบSงออกเป*นหลัก

ผลประโยชน>ท่ีไดUรับ (The Benefit Principle) คือ ผูUท่ีไดUรับประโยชน>จากรัฐมาก จะตUองเสียภาษีมาก และ หลัก

ความสามารถในการเสียภาษี (The Ability to Pay Principle) ซ่ึงใชUการเสียสละความพึงพอใจ (Sacrifice of 

Unity) ของผูUเสียภาษีเป*นเคร่ืองวัด  

การกำหนดอัตราภาษีแตกตSางกันตามลักษณะการใชUประโยชน>ที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง ตามพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 ถือเป*นการจัดเก็บภาษีที่เป*นไปตามหลักผลประโยชน>ที่ไดUรับและหลัก
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ความสามารถในการเสียภาษี เน่ืองจากมองวSาผูUใชUประโยชน>ท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางในเชิงอุตสาหกรรมและพาณิชยก

รรม จะไดUรับประโยชน>จากการบริการของรัฐมากกวSาการใชUประโยชน>ท่ีดินและสิ่งปลูกสรUางในเชิงเกษตรกรรมหรือ

ใชUเป*นที่อยูSอาศัย และผูUประกอบกิจการดUานพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้น โดยทั่วไปจะมีความสามารถเชิง

รายไดUท่ีสูงกวSา จึงสมควรท่ีจะตUองจSายภาษีในอัตราท่ีสูงกวSาผูUใชUประโยชน>ในดUานเกษตรกรรมและท่ีอยูSอาศัย  

 

2.2.1.2 หลักความแน/นอน (Certainly) 

            การจัดเก็บภาษีอากรที่ดี ควรมีการกำหนดหลักเกณฑ>ตSาง ๆ ที่เกี่ยวขUองใหUมีความชัดเจนแนSนอน 

ไมSวSาจะเป*นหลักเกณฑ>เกี่ยวกับฐานภาษี การประเมินภาษี และวิธีการจัดเก็บภาษี ผูUเสียภาษีควรสามารถคำนวณ

ภาษีที่ตนตUองชำระไดU และควรมีการกำหนดวัน เวลา สถานที่ ในการชำระภาษีไวUอยSางแนSนอน ซึ่งจะสามารถชSวย

ลดความเดือดรUอนของประชาชนลงไดU 

2.2.1.3 หลักความสะดวก (Convenience) 

ภาษีควรเรียกเก็บตรงตามเวลาและกำหนดวิธีการชำระภาษีใหUมีความสะดวกแกSผูUเสีย

ภาษีมากท่ีสุด หลักความสะดวกนี้จึงรวมถึงการกำหนดใหUมีผูUท่ีสามารถชำระภาษีแทนผูUเสียภาษีไดU ดังเชSน การกำหนด

ในมาตรา 47 ของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง ซึ่งไดUวางหลักใหUบุคคล 6 ประเภท อาทิเชSน ผูUจัดการ

มรดก หรือผูUแทนนิติบุคคล สามารถชำระภาษีแทนผูUเสียภาษีไดU เป*นตUน 

2.2.1.4 หลักความประหยัด (Economy) 

            คSาใชUจSายที่ใชUในการจัดเก็บภาษี ไมSวSาจะเป*นคSาใชUจSายที่รัฐตUองจSายหรือที่ประชาชนตUอง

จSายควรจะตUองควบคุมใหUมีจำนวนนUอยที่สุด เนื่องจากคSาใชUจSายตSาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้น ถือเป*นภาระที่ผูUเสียภาษี

จะตUองแบกรับเพิ่มขึ้นไปดUวย การกำหนดวิธีการและสถานท่ีชำระภาษีไวUในกฎหมาย เชSนในพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 ซึ่งไดUกำหนดชSองทางการชำระภาษีไวUหลายชSองทาง ไมSวSาจะเป*นที่องค>กร

ปกครองสSวนทUองถิ่น หรือการชำระผSานไปรษณีย>ตอบรับและธนาคาร ถือเป*นการกำหนดวิธีการและสถานที่ชำระ

ภาษีท่ีเป*นไปตามหลักความสะดวกและหลักความประหยัด 
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2.2.2 หลักการจัดเก็บภาษีจากทรัพยJสิน  

2.2.2.1 แนวทางในการจัดเก็บภาษีจากทรัพยJสิน 

                      “ทรัพย>สิน” ตามหลักการจัดเก็บภาษีจากทรัพย>สินนั้น จะหมายความถึง สิ่งที่มีความคงทน 

หรือความมั่งคั่งที่มีลักษณะคงทน หรือสิ่งที่รวมกันเป*นทรัพย>สมบัติของผูUที่เสียภาษี โดยแนวทางในการจัดเก็บภาษี

จากทรัพย>สิน สามารถแบSงออกไดU 2 วิธี ไดUแกS  

 

1. วิธีทางตรง จะเป*นวิธีการจัดเก็บภาษีจากมูลคSาของทรัพย>สินทุกประเภทเมื่อมีการ

โอนทรัพย>สิน (ทั้งการโอนประเภทที่ใหUเปลSาหรือที่มีคSาตอบแทน) หรือ คSาธรรมเนียมการจดทะเบียนและจัดเก็บ

ตามมูลคSาสSวนท่ีเพ่ิมข้ึนของทรัพย>สิน (ฐานทรัพย>สิน) 

 

2. วิธีทางอ*อม จะเป*นวิธีการจัดเก็บภาษีจากเงินไดUหรือประโยชน>ที่เกิดจากการถือ

ครองทรัพย>สินน้ัน เชSน คSาเชSา เงินป6นผล ดอกเบ้ีย  

                      ในการจัดเก็บภาษีจากทรัพย>สินนั ้น หลักการที่สำคัญคือ การพิจารณามูลคSาของ

ทรัพย>สิน ซ่ึงมูลคSาของทรัพย>สินน้ันสามารถจำแนกประเภทของภาษีทรัพย>สินออกไดUเป*น 2 ประเภท คือ  

1.ภาษีทรัพยJสินโดยทั่วไป หลักการจัดเก็บภาษี คือ การรวมเอามูลคSาท้ังหมดของ

ทรัพย>สินมาเพ่ือใชUในการประเมินภาษี ไดUแกS ภาษีมรดก  

2. ภาษีทรัพยJสินเฉพาะอย/าง หลักการจัดเก็บภาษี คือ การแยกมูลคSาทรัพย>สินแตSละ

ประเภทออกจากกัน ซ่ึงภาษีทรัพย>สินเฉพาะอยSางน้ัน จะสามารถแบSงประเภทของทรัพย>สินไดUตามลักษณะของการ

ถือครองน่ันคือ ทรัพย>สินท่ีอยูSในการครอบครอง และทรัพย>สินท่ีโอนเปล่ียนมือ  

 

2.2.2.2 ภาษีจากทรัพยJสินท่ีครอบครอง 

                      หลักการในการจัดเก็บภาษีจากทรัพย>สินที่ครอบครองควรจะตUองพิจารณาวSา หากผูUเป*น

เจUาของไดUนำทรัพย>สินที่ครอบครองนั้นไปใหUเชSาหรือไปหาผลประโยชน>ในระยะเวลาหนึ่งจะไดUเงินเป*นจำนวนเทSาไร 

ซึ่งจำนวนเงินที่ไดUรับดังกลSาวนี้จะถือเป*นฐานของทรัพย>สินในการคำนวณภาษี และใหUใชUเป*นตัวกำหนดมูลคSาของ

ทรัพย>สินท่ีครอบครองน้ันดUวย โดยจะเรียกเงินไดUน้ันวSา “คSารายป�”  

                    “คSารายป�” ในความหมายของภาษีทรัพย>สินจะเป*นคSาสมมติที่แสดงถึงมูลคSาทรัพย>สินท่ี

ครอบครอง โดยกำหนดอยูSในรูปจำนวนเงินท่ีทรัพย>สินน้ันจะสามารถสรUางไดUในป�หน่ึงๆ เชSน คSาเชSา เป*นตUน   



 

 
- 29 - 

                    ดังน้ันในการพิจารณามูลคSาของทรัพย>สินจะสามารถแยกพิจารณาไดU 2 ประการหลัก คือ 

1. ราคาทรัพย>สินซึ่งคำนวณมาจากการตีราคาทรัพย>สิน อาทิเชSน วิธีราคาตลาด วิธี

ตUนทุน 

2. ผลประโยชน>หรือเงินไดUที่งอกเงยจากทรัพย>สินที่ครอบครอง ซึ่งจะแสดงใหUทราบถึง

มูลคSาของทรัพย>สินไดU หรือท่ีเรียกวSา “คSารายป�” เชSน คSาเชSา 

 

 จากการทบทวนกฎหมายและการเปรียบเที่ยบกฎหมายที่ดินและสิ่งปลูกสรUางเดิมและกฎหมายที่ดินและ

สิ่งปลูกสรUางใหมS   เห็นถึงผลกระทบตSอการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางอยSางมีนัยสำคัญ เนื่องจากแนวทาง

การวิธีการประเมินภาษีที่มีการเปลี่ยนแปลงไป และการตีความนิยามของสิ่งปลูกสรUางที่ตSางไปจากเดิม ทำใหUเห็น

ถึงผลกระทบตSอผูUเสียภาษี และ มีผลกระทบตSอรายไดUการจัดเก็บภาษี เนื่องจาก ผูUเสียภาษีมีภาระภาษีที่เพิ่มมาก

ขึ้น จากการใชUการประเมินมูลคSาทรัพย>โดยอาศัยราคาจากกรมธนารักษ>หากในอนาคตราคาที่ดินแพงขึ้นก็จะสSงผล

ใหUภาระภาษีสูงขึ้นตามราคาประเมิน แตSไมSไดUพิจารณาจากสภาพทางเศรษฐกิจที่แทUจริง สSงผลใหUผูUเสียภาษีไมSไดUรับ

ความเป*นธรรมในระยะยาว
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บทท่ี 3  

หลักเกณฑJเก่ียวกับการประเมินมูลค/าทรัพยJสินและการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*างของประเทศอังกฤษ 

ผูUวิจัยเลือกทำการศึกษาคUนควUาเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย>สินและการประเมินมูลคSาทรัพย>สินของ

ประเทศอังกฤษ เน่ืองดUวย กฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางของประเทศอังกฤษท่ีใชUในการประเมินทรัพย>สินเพ่ือ

จัดเก็บภาษีมี 2 ประเภทซึ่งความใกลUเคียงกับ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 (กฎหมายเกSา) 

และ พระราชบัญญัติภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 (กฎหมายใหมSป6จจุบัน) ทำใหUผู Uวิจัยเลือกศึกษา

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของประเทศอังกฤษเพื่อเปรียบเทียบหาแนวทางปรับปรุงและพัฒนาการจัดเก็บ

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางของประเทศไทย 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางในประเทศอังกฤษมีหนSวยงานสSวนกลางของภาครัฐ คือหนSวยงาน

ประเมินมูลคSาทรัพย>สิน (Valuation Office Agency)37 เทียบเกSากับกรมธนารักษ>ของประเทศไทย โดยจะทำ

หนUาที่ประเมินมูลคSาที่ดินและสิ่งปลูกสรUางเพื่อนำไปใชUเป*นฐานในการคำนวณภาษี ซึ่งหนSวยงานVOA จะมี

หนSวยงานยSอย District Valuer Services (DVS)38 ที่กระจายอยูSตามแตSละพื้นที่ภูมิภาคของประเทศอังกฤษ

เพื่อที่จะคอยสำรวจและประเมินมูลคSาทรัพย>สิน โดยการเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง แบSงการจัดเก็บภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางออกเป*น 2 ประเภทไดUแกS 

(1) ภาษีทUองถ่ิน (Council Tax)39  

(2) ภาษีสถานท่ีท่ีไมSใชUพักอาศัย (Non-Domestic Rate) หรือภาษีธุรกิจ (Business Rate) 

ซ่ึงท้ัง 2 ประเภทมีการประเมินราคาทรัพย>สินท่ีแตกตSางกัน 

เมื่อศึกษาขUอมูลการจัดเก็บภาษีทรัพย>สินสำหรับธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> พบวSาประเทศอังกฤษมีการ

กำหนดฐานภาษี การประเมินมูลคSาทรัพย>สินและอัตราภาษีที่แตกตSางกันกับประเทศไทยที่บังคับใชUในป6จจุบัน โดย

จะกลSาวถึงตSอไปในบทน้ี 

3.1 การจัดเก็บภาษีท*องถ่ิน (Council Tax) 

 
37 Local Government Finance Act 1992- Valuation Office Agency [Online] แหล>งที่มา

https://www.gov.uk/government/organisations/valuation-office-agency/about [ 2022,December 20 ] 
38 Local Government Finance Act 1992- District Valuer Services แหล>งที่มา  

https://www.gov.uk/government/organisations/district-valuer-services-dvs [ 2022, December 20] 
39 Local Government Finance Act 1992- Council Tax cแหล>งที่มา 

https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1992/14/contents [ 2022 , December 20] , Local Government Finance Act 1992 
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เป*นภาษีพระราชบัญญัติการเงินทUองถิ่น โดยองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นเป*นผูUดูแลโดยเก็บจากที่ดินและ

ส่ิงปลูกสรUางท่ีใชUเพ่ือการอยูSอาศัย40 

3.1.1 ผู*มีหน*าท่ีเสียภาษี 

      ผูUมีหนUาที่เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง คือ เจUาของกรรมสิทธิ์ของอสังหาริมทรัพย> หรือผูU

ครอบครอง(ผูUเชSา) สำหรับสถานที่ใชUประโยชน>เพื่อการอยูSอาศัย เชSน บUาน แฟลต บUานเคลื่อนที่ มีอยูS 6 ลักษณะ

ดังน้ี41  

(1) เป*นผูUพักอาศัย และไดUรับประโยชน>จากการมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย> หรือสถานท่ีเป*นท่ีพักอาศัย

ไมSวSาท้ังหมด หรือบางสSวน 

(2) เป*นผูUเชSาท่ีพักอาศัย หรือถือครองอสังหาริมทรัพย> ไมSวSาท้ังหมด หรือบางสSวน ตามกฎหมาย42  

(3) เป*นผูUครอบครองตามกฎหมาย หรือเป*นผูUครอบครองท่ีมีหลักประกัน ไมSวSาท้ังหมดหรือบางสSวน 

(4) เป*นผูUครอบครองตามสัญญาใหUครอบครองที่พักอาศัย หรือเป*นผูUครอบครองที่มีใบอนุญาต ไมSวSา

ท้ังหมดหรือบางสSวน 

(5) เป*นผูUครอบครองไมSนUอยกวSา 6 เดือน 

(6) เป*นเจUาของท่ีพักอาศัย (กรณีไมSมีผูUครอบครอง) 

3.1.2 ฐานภาษี 

  หนSวยงาน The Valuation Office Agency (VOA) เป*นผูUดูแลและเป*นผูUท่ีประเมินมูลคSา

ทรัพย>สิน (Valuation List) และมีหนSวยงานทUองถ่ินกระจายอยูSแตSละพ้ืนท่ี เป*นผูUมีอำนาจดำเนินการสำรวจและ

ประเมินมูลคSาทรัพย>สินท่ีเป*นท่ีพักอาศัย43 ในเขตของตน โดยประเมินใหUเห็นวSาท่ีพักอาศัยแตSละท่ีจัดกลุSมในมูลคSา

 
40 Local Government Finance Act 1992- Council Tax cแหล>งที่มา 

http://www.gov.uk/guidance/understand-how-council-tax-bands-are-assessed [ 2022 , December 20] 
41 Local Government Finance Act 1992- Council Tax แหล>งที่มา 

https://www.bradford.gov.uk/council-tax/general-council-tax-information/who-is-liable-for-council-tax/ [2022, December 20] “การ

ปฏิรูปการณaบริหารหน>วยงานจัดเก็บภาษีทรัพยaสิน,” (วิทยานิพนธaนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขากฎหมายภาษี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตรa, 2559) หนmา 84  
42 Housing Act 1988 
43 Section 25A Powers of entry: England  

(2) The valuation officer must obtain the approval of the tribunal before the officer or a person authorised by the 

officer exercises the power under subsection (1).  

(9) In this section – 

“the tribunal” means the First-tier Tribunal, and  
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ทรัพย>สินเทSาไหรS Valuation Bands โดยจะใชUมูลคSาตลาดของทรัพย>สินแตSละรายการ44 คำนวณมูลคSาทรัพย>สิน

โดยพิจารณาจากขนาดพ้ืนท่ี โครงสรUาง ตำแหนSง ในการคำนวณ45  
  

3.1.3 อัตราภาษี 

 อัตราภาษีท่ีตUองเสียในทUองถ่ินน้ัน จะข้ึนอยูSกับมูลคSาของทรัพย>สินท่ีเป*นท่ีพักอาศัยน้ัน กลSาวคือทรัพย>สินท่ี

อยูSในกลุSมมูลคSาต่ำก็จะถูกจัดเก็บภาษีอัตราในกลุSมมูลคSาทรัพย>ท่ีต่ำ หากทรัพย>สินอยูSในมูลคSาท่ีสูงก็จะถูกจัดเก็บใน

อัตรากลุSมท่ีมีมูลคSาทรัพย>สูง  

 มาตรา 5 พระราชบัญญัติการเงินทUองถ่ิน ค.ศ.1992 กำหนดกลุSมมูลคSาทรัพย>สินในอังกฤษ (Council Tax 

Bands) ไวU 8 กลุSมดังน้ี46 

กลุSม Valuation 

Band 

มูลคSาทรัพย>สิน ณ วันท่ี 1 เมษายน ค.ศ.1991 อัตราภาษี 

A ทรัพย>สินมีมูลคSา ไมSเกิน 40,000 ปอนด> 6:9 

B ทรัพย>สินมีมูลคSา เกิน 40,000 ปอนด> แตSไมSเกิน 52,000 ปอนด> 7:9 

C ทรัพย>สินมีมูลคSา เกิน 52,000 ปอนด> แตSไมSเกิน 68,000 ปอนด> 8:9 

D ทรัพย>สินมีมูลคSา เกิน 68,000 ปอนด> แตSไมSเกิน 88,000 ปอนด> 9:9 

E ทรัพย>สินมีมูลคSา เกิน 88,000 ปอนด> แตSไมSเกิน 120,000 ปอนด> 11:9 

 

“valuation officer” means any listing officer and any other officer of Revenue and Customs who is for the time being 

appointed by the Commissioners of Her Majesty’s Revenue and Customs to carry out any of their functions.  

 
44 Section 25A Powers of entry -Value Band แหล>งที่มา  https://www.bradford.gov.uk/council-tax/general-council-tax-

information/council-tax-bands-and-amounts/ [2022,December 20] 
45 Section 25A Powers of entry  [Online] แหล>งที่มา 

https://www.gov.uk/guidance/understand-how-council-tax-bands-are-assessed#council-tax-band-assessments [2022,December 

20] 
46 Local Government Finance Act 1992--แหล>งที่มา 

https://www.bradford.gov.uk/council-tax/general-council-tax-information/council-tax-bands-and-amounts/ [2022,December 20] 

Section 5 Different amounts for dwellings in different valuation bands. 

          (1) The amounts of council tax payable in respect of dwellings situated in the same billing authority’s area (or the same 

part of such an area) and listed in different valuation bands shall be in the proportion—  

6: 7: 8: 9: 11: 13: 15: 18  
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F ทรัพย>สินมีมูลคSา เกิน 120,000 ปอนด> แตSไมSเกิน 160,000 ปอนด> 13:9 

G ทรัพย>สินมีมูลคSา เกิน 160,000 ปอนด> แตSไมSเกิน 320,000 ปอนด> 15:9 

H ทรัพย>สินมีมูลคSา เกิน 320,000 ปอนด> 18:9 

 

ตัวอยSางการคำนวณภาษีทUองถ่ิน ( Council Tax) 

 หากท่ีอยูSอาศัยประเมินมูลคSาทรัพย>สินอยูSใน กลุSม D ก็จะเสียภาษีทUองถ่ินสมมติเทSากับ 2,074.26 ปอนด> 

หรือถUาอยูSในกลุSม A จะตUองชำระภาษี คิดเป*น 6:9 หรือ 66.67 เปอร>เซนต> ของกลุSม D เทSากับ ถUาทรัพย>สินอยูSใน

กลุSม A จะตUองชำระภาษีเทSากับ 1,382.84 ปอนด> 

 ถUาหากประเมินมูลคSาทรัพย>สินอยูSในกลุSม H ซ่ึงคิดเป*น 18:9 หรือ 200 เปอร>เซ็นต> ของกลุSม D ทรัพย>สินท่ี

อยูSในกลุSม H จะตUองเสียภาษีเทSากับ 4,148.52 ปอนด>47 

 

3.1.4 การจัดเก็บภาษี 

      เมื ่อเจUาหนUาที ่หนSวยงาน Valuation Office Agency (VOA) ไดUประเมินมูลคSาทรัพย>สินแลUว 

หนSวยงานจะสSงบัญชีราคาประเมินทรัพย>สิน (Valuation List) ใหUกับหนSวยงานฝ¤ายที่จัดเก็บภาษีคือองค>กร

ปกครองสSวนทUองถิ่น (District Council) ตรวจสอบและดำเนินประเมินการจัดเก็บภาษี เห็นไดUวSาประเทศอังกฤษ

แบSงแยกหนUาที่ชัดเจนคือหนSวยการประเมินมูลคSาสินทรัพย>และหนSวยงานการจัดเก็บภาษีเพื่อป�องกันการใชUอำนาจ

ดุลยพินิจป�องกันการทุจริตไดU ซ่ึงในประเทศไทยมีหนSวยงานท่ีกำหนดมูลคSาราคาประเมินทรัพย>สินแตSอำนาจในการ

ประเมินมูลคSาทรัพย>สินยังสามารถเป*นองค>การปกครองสSวนทUองถิ่นที่เป*นผูUจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง

สามารถประเมินราคามูลคSาทรัพย>สินไดU อยSางในกรณีสิ่งปลูกสรUางไมSมีราคาประเมิน หรือมีลักษณะพิเศษที่ไมS

สามารถเทียบเคียงขUอมูลของกรมธนารักษ>ไดU 

กลSาวโดยสรุปดังนั้นผูUมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย>สินที่มีการสรUาง ตSอเติมปรับปรุงที่พักอาศัยใหมS ผูUมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย>สินน้ันมีหนUาท่ีตUองเสียภาษีทUองถ่ิน Council Tax โดยตUองดำเนินการติดตSอหนSวยองค>กรปกครองสSวนทUองถ่ิน 

เพื่อใหUออกคำสั่งใหUหนSวยงาน Valuation Office Agency (VOA) ทำการประเมินราคาทรัพย>สินนั้น แลUวถึงจะ

ประเมินภาษีทUองถ่ินท่ีผูUมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย>สินตUองชำระ 

        

 
47 Local Government Finance Act 1992- แหล>งที่มา 

https://www.cherwell.gov.uk/info/25/council-tax/931/council-tax-calculations-202223 [2022,December 20] 
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 3.2 การจัดเก็บภาษีสำหรับสถานท่ีท่ีไม/มีการพักอาศัย (Non-domestic Rate) หรือภาษีธุรกิจ (Business 

Rate) 

 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางจากการใชUประโยชน>สถานท่ีท่ีไมSมีการพักอาศัย หรือสถานท่ีท่ีใชU

ประโยชน>ในทางธุรกิจ โดยอยูSภายใตUกฎหมายพระราชบัญญัติการเงินทUองถ่ิน ค.ศ.198848 เป*นการเก็บภาษีท่ีดิน

และส่ิงปลูกสรUางจากทรัพย>สินท่ีใชUเพ่ือวัตถุประสงค>ในเชิงพาณิชย> เชSน เป*นรUานคUา โรงงาน สำนักงานรUานอาหาร 

คลังสินคUา เกสเฮUาส> หอพัก เป*นตUน49  

3.2.1 ผู*มีหน*าท่ีเสียภาษี 

  ผูUเป*นเจUาของหรือผูUมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย>สิน ท่ีมีทรัพย>สินไวUใชUในวัตถุประสงค>เชิงพาณิชย> รวมถึง เป*น

ผูUครอบครองทรัพย>สินที่บางสSวนใชUประโยชน>เพื่อเป*นที่อยูSอาศัยและบางสSวนใชUประโยชน>ในเชิงพาณิชย> ก็จะตUองถูก

ประเมินจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง เป*นภาษีสำหรับสถานที่ที่ไมSมีการพักอาศัย ( Non-Domestic Rate ) หรือ

ภาษีธุรกิจ (Business Rate) ดUวย50 

 

3.2.2 ฐานภาษี 

    ทรัพย>สินที่เป*นสถานที่ที่ไมSมีการพักอาศัย ตUองมีราคาประเมินทรัพย>สินเพื่อเป*นฐานการคำนวณภาษี 

ซึ่งใชUราคาประเมินในบัญชีราคาประเมินทรัพย>ทUองถิ่น (Local Rating List) หากไมSมีใหUใชUราคาประเมินในบัญชี

ราคาประเมินทรัพย>สินสSวนกลาง (Central Rating List) ซึ่งราคาประเมินทรัพย>สินทUองถิ่นมีหนSวยงาน VOA เป*น

ผูUดูแล สำหรับบัญชีราคาประเมินสSวนกลาง จะแตกตSางจากบัญชีราคาประเมินทUองถิ่นซึ่งจะมีการประเมินมูลคSา

 
48 Local Government Finance Act 1992-Business Rate แหล>งที่มา 

https://www.gov.uk/guidance/how-non-domestic-property-including-plant-and-machinery-is-valued [2022,December 20] 
49 Local Government Finance Act 1992—introduction Business Rate แหล>งที่มา 

https://www.gov.uk/introduction-to-business-rates [ 2022,December 20 ] 
50 Local Government Finance Act 1992- Valuation office Agency แหล>งที่มา 

Valuation office Agency. Business Rate [online] https://www.gov.uk/introduction-to-business-rates [2022,December 20] 
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สาธารณูปโภค มูลคSาของเครือขSายการขนสSงและโทรคมนาคม ซึ่งบัญชีราคาประเมินกลางจะใชUกับบางเมือง 

สำหรับเมืองท่ีมีการใชUสาธารณูปโภคของรัฐท่ีสูง เชSน เมืองลอนดอน  

 ในการจัดเก็บภาษีสำหรับสถานที่ที่ไมSมีการพักอาศัย จะใหUหนSวยงาน VOA เขUาไปสำรวจและประเมิน

มูลคSาทรัพย>สิน และสSงบัญชีราคาประเมินทUองถิ่นใหUกับหนSวยงานองค>การปกครองสSวนทUองถิ่นตรวจสอบประเมิน

เพื่อการจัดเก็บภาษีตSอไป สSวนทรัพย>สินที่ไมSมีบัญชีราคาประเมินทUองถิ่นตUองใชUบัญชีราคาประเมินทรัพย>สิน

สSวนกลาง ( Central Rating List )51 จะเป*นเจUาหนUาที่ประเมินมูลคSาทรัพย>สินสSวนกลางเป*นผูUสำรวจและประเมิน

มูลคSาทรัพย>สินที่ตUองประเมินราคาตามบัญชีทรัพย>สินสSวนกลาง และสSงบัญชีประเมินราคาไปใหUที่ฝ¤ายกระทรวง 

เพื่อทำการตรวจสอบและจัดเก็บภาษีจากทรัพย>สินที่อยูSในบัญชีราคาประเมินทรัพย>สินสSวนกลาง ตามขUอบังคับ 

The Central Ratimg List Regulations 200552  

 

3.2.3 อัตราภาษี 

 อัตราภาษีของสถานท่ีท่ีไมSมีการพักอาศัย ( Non-Domestic Rate ) หรือภาษีธุรกิจ กำหนดไวU

แบSงออกเป*น 2 อัตรา53 ซ่ึงเป*นอัตราท่ีใชUสำหรับป� ค.ศ. 2022 – 2024 คือ 

(1) อัตราธุรกิจขนาดเล็ก 49.9 เพนซ>  

(2) อัตราธุรกิจปกติ 51.2 เพนซ> 

ในการประเมินธุรกิจ หากมูลคSาธุรกิจราคาประเมินนUอยกวSา 51,000 ปอนด>จะถือเป*นธุรกิจขนาดเล็กใชU

อัตราธุรกิจขนาดเล็กในการประเมินภาษีธุรกิจ แตSถUาหากธุรกิจราคาประเมินทรัพย>สินมากกวSา 51,000 ปอนด>ข้ึน

ไปจะใชUอัตราธุรกิจปกติในการประเมินภาษีธุรกิจ54 

 

 
51 Local Government Finance Act 1988- Central Rating List แหล>งที่มา 

https://www.gov.uk/government/collections/the-central-rating-list [2022,December 20] 
52 Local Government Finance Act 1988.  

Section 53 Contents of central lists. 

(1) With a view to securing the central rating en bloc of certain hereditaments, the Secretary of State may by  

regulations designate a person and prescribe in relation to him one or more descriptions of relevant non-domestic 

hereditament. 
53 Local Government Finance Act 1988-Calculate Business Rate แหล>งที่มา 

https://www.gov.uk/calculate-your-business-rates [ 2022 , December 20 ] 
54 Check the table to find out which ‘multiplier’ to use. Use the standard multiplier if your rateable value is £51,000 or more. 

Use the small business multiplier if your rateable value is below £51,000. , https://www.gov.uk/calculate-your-business-rates [ 

2022 ,December 20] 
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ตัวอยSางการคำนวณภาษี Non-Domestic Rate หรือ Business Tax 

ธุรกิจ ก. เป*นธุรกิจในประเทศอังกฤษ มีมูลคSาราคาประเมินทรัพย>สินอยูSท่ี 10,000 ปอนด> ในป� ค.ศ. 

2022 จะตUองเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางท่ีท่ีไมSใชSท่ีพักอาศัย  

จากตัวอยSางขUางตUน ธุรกิจ ก จะใชUอัตราภาษีสำหรับธุรกิจขนาดเล็ก เทSากับ 49.9 เพนซ> โดยจะตUอง

ประเมินภาษีท่ีตUองชำระคือ 10,000 ปอนด> x  0.499 ปอนด> เทSากับ 4,990 ปอนด> ดังน้ันภาษีธุรกิจของ ธุรกิจ ก 

ท่ีจะตUองชำระเทSากับ 4,990 ปอนด> 

3.2.4 การจัดเก็บภาษี 

  หนSวยงานที่มีอำนาจจัดเก็บภาษี คือองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่น โดยมีหนSวยงาน VOA ทำหนUาที่ประเมิน

ราคาทรัพย>สินใหUและสSงบัญชีราคาประเมินใหUกับทางองค>กรสSวนทUองถิ่น ประเมินภาษี โดยนำราคาประเมินที่ไดUมา

จากหนSวยงาน VOA มาคูณอัตราภาษีท่ีเหมาะสมตามลักษณะธุรกิจและเรียกเก็บภาษีจากผูUมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย>สิน

โดยจะสSงหนังสือแจUงในชSวงเดือน กุมภาพันธ> - มีนาคมของทุกป�55 นั้น ซึ่งการประเมินมูลคSาทรัพย>สินของสถานที่ท่ี

ไมSมีการพักอาศัย จะใชUหลายวิธีการในการประเมินมูลคSาทรัพย>สินโดยวิธีการประเมินมูลคSาทรัพย>สินที่ใชUเป*นหลัก 

คือวิธีคิดจากคSาเชSารายป�  ( A Rentals-Based Approach )56 

 จากการศึกษาการประเมินมูลคSาทรัพย>สินและการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของประเทศอังกฤษ

ผูUวิจัยเห็นวSาการประเมินมูลคSาทรัพย>สินตามกฎหมายอังกฤษมีความซับซUอนและใหUความเป*นธรรมเนื่องจาก 

วิธีการประเมินมูลคSาทรัพย>สินที่หนSวยงาน VOA ใชUวิธีการประเมินมูลคSาทรัพย>สินเพื่อเป*นฐานภาษีในการคำนวณ

ภาษีทUองถิ่น (Council Tax) และภาษีสถานที่ที่ไมSมีการพักอาศัย ( Non-Domestic Rate ) จะใชUวิธีการประเมิน

มูลคSาทรัพย>สินใหUเหมาะสมกับลักษณะการใชUประโยชน>ในทรัพย>สิน เป*นวิธีการประเมินตามมาตรฐานสากล การ

ประเมินมูลคSาทรัพย>สินท่ีใชUเป*นที่พักอาศัย ตามมาตรฐานสากลจะใชUวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด เนื่องจาก

ทรัพย>สินประเภทนี้มีขUอมูลซื้อขายในตลาด โดยหนSวยงาน VOA ประเมินจากราคาขายในตลาดของทรัพย>สินน้ัน 

การประเมินมูลคSาทรัพย>สินที่เป*นสถานที่ที่ไมSมีการพักอาศัย หรือมีวัตถุประสงค>ทางดUานธุรกิจ โดยวิธีการตาม

มาตรฐานสากลในการประเมินมูลคSาทรัพย>สินจะใชUวิธีรายไดU ( Income Approach)  เนื่องจากทรัพย>สินกลุSมนี้มี

ขUอมูลในดUานของรายไดUที่ไดUจากทรัพย>สิน หนSวยงาน VOA ใชUวิธีการประเมินมูลคSาทรัพย>สินจากคSาเชSารายป� ซึ่งก็

เป*นวิธีเดียวกับวิธีรายไดU  

 
55 https://www.mygov.scot/non-domestic-rates-guidance/paying-non-domestic-rates [ 2022 , December 20] 
56 Valuation Office Agency. How non-domestic (business) properties are valued [online]. Available from: 

https://www.gov.uk/guidance/how-non-domestic-property-including-plant-and-machinery-is-valued [2022,December 20]  
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บทท่ี 4 

บทวิเคราะหJเปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีและการประเมินมูลค/าทรัพยJสินของกิจการหอพัก อะพารJตเมนตJ 

 

 จากการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวขUองกับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของประเทศอังกฤษและประเทศไทยการ

ประเมินมูลคSาทรัพย>สินที่แตกตSางกันโดยตามกฎหมายอังกฤษมีความซับซUอนเพื่อใหUเห็นภาพชัดเจนมากขึ้นของขUอ

แตกตSางในการคำนวณราคาประเมินสิ่งปลูกสรUางตามกฎหมายไทยตามวิธีตSางๆ และเปรียบเทียบกับการคำนวณ

ราคาประเมินสิ่งปลูกสรUางของประเทศอังกฤษ รวมถึงการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของธุรกิจอะพาร>ต

เมนต>เพื่อเปรียบเทียบระหวSางกฎหมายไทยกับกฎหมายประเทศอังกฤษ ทำใหUเห็นมูลคSาภาษีที่คำนวณไดUสะทUอน

ถึงรายรับ ตามลักษณะธุรกิจแทUจริง 

4.1 วิเคราะหJของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างตามกฎหมายไทย 

4.1.1 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

               วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด เป*นวิธีการประเมินท่ีนำขUอมูลราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีเกิดข้ึนตามปกติในทUองตลาด 

โดยขUอมูลดังกลSาวจะตUองเป*นราคาที่ตกลงกันระหวSางผูUซื้อและผูUขาย หรือขUอมูลที่เกิดขึ้นตามกิจกรรมที่ปรากฏ 

ตามสภาวะตลาดเพื่อนำมาใชUวิเคราะห>เปรียบเทียบราคาประเมินที่ดิน ทั้งน้ี หลักเกณฑ>การประเมินเพื่อกำหนดมูลคSา

ตลาดจะตUองดำเนินการตามขั้นตอนเพื่อประมาณการราคาตลาดของทรัพย>สิน โดยจะใชUขUอมูลราคาตลาดหรือ

หลักฐานการซื้อขายในตลาดของทรัพย>สินที่มีความคลUายคลึงกัน โดยป6จจัยในการพิจารณาความคลUายคลึงกัน

ของสินทรัพย>แบSงออกไดUเป*น 2 ลักษณะไดUแกS ป6จจัยภายใน และ ป6จจัยภายนอก57 

    ป6จจัยภายใน ไดUแกS ทำเล ท่ีต้ัง ขนาด รูปรSาง สภาพของทรัพย>สิน ขUอกฎหมายท่ีบังคับใชUสาธารณูปโภค 

เป*นตUน 

    ป6จจัยภายนอก ไดUแกS ลักษณะการถือครองกรรมสิทธิ์ ความตUองการของตลาด เงื่อนไขของการขาย

ทรัพย>สิน เง่ือนไขการชำระเงิน เป*นตUน 

    โดยระยะเวลาของขUอมูลที่ใชUอUางอิงควรอยูSในชSวงเวลาที่เหมาะสม โดยทั่วไปไมSควรเป*นขUอมูลซึ่งนาน

เกินกวSา 2-3 ป� นับจากวันที่สำรวจ เนื่องจากสภาพแวดลUอม ป6จจัยภายใน และป6จจัยภายนอกอาจมีการเปลี่ยนแปลง

ซ่ึงสามารถกSอใหUเกิดผลกระทบตSอราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางไดU   

 
57 การประเมินมูลค:าทรัพย?สินและอสังหาริมทรัพย?เพื่อการลงทุน : นายกสมาคมนักประเมินอิสระไทย : หนJา 8-9 
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4.1.1.1 ข*อดีของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

        การประเมินด*วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีความชัดเจนและสังเกตได*มากท่ีสุด 

         ราคาตลาด คำนวณไดUจากราคาของทรัพย>สินเทียบเคียงท่ีขายไดUจริง โดยนำมาปรับปรุงกับ

ป6จจัยตSาง ๆ ที่มีผลกระทบตSอราคาที่ดิน นำมาวิเคราะห>เพื่อใหUสอดคลUองกับสภาพและลักษณะของสินทรัพย>มาก

ท่ีสุด 

         วิธีนี้จึงเป*นวิธีที่มีความนิยมและมีความชัดเจนมากที่สุด หากสามารถหาหลักฐานที่มี

ความนSาเช่ือไดUและมีการปรับปรุงป6จจัยท่ีสSงผลกระทบตSอราคาทรัพย>สินไดUอยSางเหมาะสม 

 

4.1.1.2 ข*อจำกัดของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

      (1) การสร*างหลักฐานซ้ือ-ขาย เท็จลวงผู*ประเมินราคา 

                     วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป*นวิธีการประเมินท่ีใชUขUอมูลหลักฐานการซ้ือ-ขายในชSวงเวลา

ป6จจุบันหรือชSวงเวลาที่ผSานมา หรือ ราคาเสนอซื้อ-ขาย ในป6จจุบันของทรัพย>สินที่มีลักษณะเทียบเคียงและ

คลUายคลึงกับทรัพย>สินท่ีตUองการประเมิน   

ผูUประเมินจะตUองใชUความระมัดระวัง หลักฐานซื้อ-ขายเท็จที่สรUางขึ้นเพื่อลวงผูUประเมิน 

การประเมินที่มีขUอมูลที่ไมSสอดคลUองกับความเป*นจริง จะทำใหUราคาประเมินไมSถูกตUองและไมSนSาเชื่อถือ ซึ่งสรUาง

ความคลาดเคล่ือนและกSอใหUเกิดความเสียหาย 

                 (2) ข*อมูลตลาดท่ีนำมาใช*วิเคราะหJเปรียบเทียบต*องมีลักษณะทรัพยJสินท่ีใกล*เคียงกันและ

สามารถทดแทนกันได*เท/าน้ัน 

 การประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป*นวิธีที่ไมSสามารถใชUไดUกับทรัพย>สินทุกประเภท

ไดU โดยวิธีการดังกลSาวไมSสามารถใชUประเมินทรัพย>สินที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจง หรือทรัพย>สินที่ไมSสามารถ

เทียบเคียงหรือทดแทนกันไดU  

ขUอจำกัดของการประเมินวิธีนี้จึงสามารถใชUไดUกับทรัพย>สินที่มีลักษณะใกลUเคียงหรือ

ทดแทนกันไดUเทSาน้ัน เชSน ท่ีดิน ทาวน>เฮาส> ตึกแถว เป*นตUน อยSางไรก็ตามทรัพย>สินอ่ืน ๆ ท่ีมีลักษณะเฉพาะเจาะจง

จะไมSสามารถนำวิธีน้ีมาใชUไดU 

(3) ข*อมูลและปYจจัยที่มีผลกระทบต/อมูลค/าทรัพยJสิน ควรเปXนข*อมูลที่มีการปรับปรุงให*

สะท*อนถึงสภาวะปYจจุบัน เพ่ือหลีกเล่ียงการเปล่ียนแปลงมูลค/าของทรัพยJสินท่ีมีสาระสำคัญ 
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ระยะเวลาของขUอมูลที่ใชUอUางอิงควรอยูSในชSวงเวลาที่เหมาะสม โดยทั่วไปไมSควรเป*น

ขUอมูลซึ่งนานเกินกวSา 2-3 ป� นับจากวันที่สำรวจ เนื่องจากสภาพแวดลUอม ป6จจัยภายใน และป6จจัยภายนอกอาจมี

การเปลี่ยนแปลงซึ่งสามารถกSอใหUเกิดผลกระทบตSอราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรUางไดUตUองใชUพนักงานเจUาหนUาท่ี

ผูUประเมินจำนวนมากในการประเมินอยSางสม่ำเสมอ จึงจะสามารถสะทUอนมูลคSาท่ีแทUจริงของทรัพย>สินน้ัน ๆ ไดU 

 

(4) ผู*ประเมินต*องมีความเช่ียวชาญและมีความรู* ความรอบคอบมากเพียงพอในการประเมิน  

ผูUประเมินจะตUองเขUาใจถึงป6จจัยที่มีอิทธิพลตSอการตัดสินใจซื้อขายของนักลงทุนในตลาด

ที่ทรัพย>สินตั้งอยูSและแนวโนUมสภาพแวดลUอมการเปลี่ยนแปลงที่อาจเกิดขึ้น รวมถึงแสดงการวิเคราะห>เปรียบเทียบ

ป6จจัยตSาง ๆ ที่มีผลกระทบตSอมูลคSาทรัพย>สินระหวSางทรัพย>สินที่ประเมินกับขUอมูลตลาดที่นำมาใชUวิเคราะห>

เปรียบเทียบ ทั้งนี้การวิเคราะห>กำหนดมูลคSาตลาดดังกลSาวจะตUองเป*นไปอยSางมีระบบ ชัดเจน และถูกตUองตาม

หลักการขั้นตอนการวิเคราะห> หากผูUประเมินมีความรูU ความสามารถไมSมากเพียงพอ อาจกSอใหUเกิดความผิดพลาด

และผลเสียหายจากการประเมินไดU 

 (5) ใช*บุคลากรจำนวนมากในการประเมินมูลค/าทรัพยJสินให*ครอบคลุมทั่วพื้นที่ประเทศ

ไทย 

การคำนวณดUวยวิธีนี้อาศัยบุคลากรจำนวนมากในการเขUาสำรวจทรัพย>สินในแตSละพื้นที่ 

เนื่องจากเจUาของทรัพย>สินไมSมีความสามารถเพียงพอที่จะประเมินไดUดUวยตนเอง ทำใหUตUองมีงบประมาณในการ

จUางบุคลากรผูUมีหนUาที่ในการประเมินเพิ่มขึ้น อีกทั้งทรัพย>สิน ที่ดินและสิ่งปลูกสรUางในประเทศไทยมีจำนวนมากและมี

สัดสSวนมากกวSาบุคลากรเจUาหนUาผูUประเมินในป6จจุบัน ทำใหUมีหลายพ้ืนท่ีท่ีการประเมินยังเขUาไมSถึงและไมSไดUสะทUอน

มูลคSาตลาดท่ีแทUจริง 

(6) ใช*ระยะเวลาในการสำรวจและตรวจสอบทรัพยJสินเปXนระยะเวลานาน 

         การตรวจสอบขUอเท็จจริงเกี ่ยวกับลักษณะทางกายภาพ เชSน ตำแหนSง ที่ตั ้ง เนื้อท่ี 

รูปแบบการใชUประโยชน>ที่ดิน รวมถึงการตรวจสอบเกี่ยวกับสภาพแวดลUอมของที่ดิน กรรมสิทธิ์ และลักษณะการใชU

ประโยชน>ของที่ดินบริเวณใกลUเคียง การรวบรวมและหาขUอมูลตSาง ๆ เพื่อนำมาปรับปรุงเพื่อเปรียบเทียบราคา

ตลาดจึงทำใหUระยะเวลาในการสำรวจนาน 

จากขUอจำกัดที่ไดUกลSาวขUางตUนแสดงใหUเห็นถึง ขั้นตอน ระยะเวลา และการรวบรวม

ขUอมูลที่ตUองมีการปรับปรุงใหUสะทUอนถึงสภาวะป6จจุบัน อีกทั้งยังตUองใชUบุคลากรที่มีความรูU ความเชี่ยวชาญ

โดยเฉพาะในการประเมินจำนวนมาก เพื่อเขUาถึงการประเมินราคาทรัพย>สินดUวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดไดU 
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เพราะฉะนั้นวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดจึงไมSใชSวิธีที่เหมาะสมที่สุดในการประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง

สำหรับกิจการหอพัก อะพาร>ตเมนต> 

 

4.1.2 วิธีต*นทุน 

     การประเมินราคาส่ิงปลูกสรUางโดยวิธีตUนทุนจะคำนวณจากมูลคSาตUนทุนทดแทน (Replacement Cost) 

ที่ใชUกSอสรUางสิ่งปลูกสรUางนั้นซึ่งจะประกอบดUวยวัตถุดิบ คSาแรง และคSาใชUจSายอื่นๆ ที่เกี่ยวขUอง ณ วันที่สิ่งปลูกสรUาง

นั้นถูกประเมินราคา เมื่อไดUมูลคSาตUนทุนของสิ่งปลูกสรUางมาแลUว จะมีการหักคSาเสื่อมราคาเพื่อสะทUอนสภาพ

ป6จจุบันของส่ิงปลูกสรUางน้ันๆ 

4.1.2.1 ข*อดีของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีต*นทุน 

     (1) ราคาของต*นทุนทดแทนสามารถหาได*โดยง/ายหากส่ิงปลูกสร*างน้ันไม/มีความซับซ*อน 

โดยปกติแลUวราคาตUนทุนทดแทนจะสามารถหามาไดUในหลากหลายวิธี เชSน ใบเสนอราคา

บริษัทรับเหมากSอสรUางที่มีความเป*นอิสระใหUมาประมาณมูลคSาในการกSอสรUาง ณ ป6จจุบัน หรือใชUราคาประมาณ

การกSอสรUางตSอหนSวยของสมาคมผูUประเมินทรัพย>สินแหSงประเทศไทยเป*นหลักเกณฑ>ในการประเมิน 

ดังนั้นผูUประเมินสามารถประเมินราคาโดยวิธีตUนทุนในองค>ประกอบของมูลคSาตUนทุน

ทดแทนไดUโดยไมSยากเย็นนัก หากส่ิงปลูกสรUางน้ันไมSมีความซับซUอน 

(2) มีการคำนวณและใช*ข*อมูลประกอบการคำนวณ โดยใช*ดุลยพินิจน*อยกว/าวิธีอิ่นๆวิธี

ราคาตลาดและวิธีรายได* 

การคำนวณโดยวิธีตUนทุนจะสามารถคำนวณไดUโดยเอาราคาตUนทุนทดแทนหักคSาเสื่อมราคา

ดังท่ีกลSาวไปขUางตUน เม่ือเทียบกับวิธีอ่ืนๆ ท่ีตUองใชUขUอมูลมาประกอบการคำนวณและใชUดุลยพินิจ รวมท้ังความเช่ียวชาญ

ทางดUานการประเมินราคาสูงกวSา 

ซึ่งในขณะท่ีวิธีราคาตลาดตUองหาสิ่งปลูกสรUางที่มีลักษณะเทียบเคียงกันไดUมาเทียบเคียง

ราคา และปรับปรุงดUวยองค>ประกอบตSางๆ เพื่อสะทUอนราคาตลาดออกมา จะสังเกตไดUวSาการหาสิ่งปลูกสรUางที่มี

ลักษณะเหมือนกันทุกอยSาง และมีราคาขายเป*นสิ่งท่ีทำไดUยาก และใชUดุลยพินิจสูงกวSา สSวนวิธีรายไดUตUองมีการใชU

ดุลยพินิจในการประมาณกระแสเงินสดในอนาคต และหาอัตราคิดลดที่เหมาะสมเพื่อที่จะสะทUอนมูลคSาป6จจุบันของ

ทรัพย>สิน ผูUประเมินตUองมีความรูUทางดUานการเงิน และเขUาใจในธุรกิจเป*นพิเศษที่จะสามารถทำใหUการประมาณมูลคSา

น้ันออกมาไดUอยSางแมSนยำ 
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ดังนั้นเมื่อเทียบกับวิธีราคาตลาดและวิธีรายไดUแลUว วิธีตUนทุนจะเป*นวิธีที่ใชUดุลยพินิจใน

การประเมินนUอยท่ีสุด 

   

4.1.2.2 ข*อจำกัดของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีต*นทุน 

      (1) การกำหนดค/าเส่ือมราคาท่ีเหมาะสมมีการใช*ดุลยพินิจ 

คSาเสื่อมราคาที่กำหนดตUองสะทUอนอายุการใหUประโยชน>ของทรัพย>สิน การที่จะประเมิน

อัตราคSาเสื่อมราคานั้นตUองใชUดุลยพินิจ และมีองค>ประกอบที่จะตUองนำมาพิจารณาหลายอยSาง ไดUแกS วัสดุที่ใชU

ในการกSอสรUาง โครงสรUางพื้นฐานและมาตรฐานความเรียบรUอยในการกSอสรUาง หากมีการซSอมบำรุงสิ่งปลูกสรUาง ก็

จะสามารถยืดอายุสิ่งปลูกสรUางนั้นออกไปไดU การกำหนดอัตราคSาเสื่อมราคาจึงตUองมีการทบทวนเพื่อใหUสะทUอน

มูลคSาของการใชUประโยชน>ของส่ิงปลูกสรUางน้ัน 

ดังนั้น การประมาณอัตราคSาเส่ือมราคาใหUมีความแมSนยำจึงอาจตUองมีการใชUความเชี่ยวชาญ

และความเขUาใจในลักษณะของส่ิงปลูกสรUางสูง 

(2) ราคาของสิ่งปลูกสร*างที่คำนวณโดยวิธีต*นทุน อาจไม/สะท*อนมูลค/ายุติธรรมของ

ส่ิงปลูกสร*าง 

โดยทั่วไปการวัดมูลคSาดUวยวิธีตUนทุนหักคUาเสื่อมราคา จะมีมูลคSาไมSเทSากับการวัดมูลคSา

ดUวยวิธีราคาตลาดหรือวิธีรายไดU ซึ่งทั้งวิธีราคาตลาดและรายไดUนั้นมีการสะทUอนมูลคSายุติธรรมที่ดีกวSาวิธีราคา

ตUนทุน 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน มูลคSายุติธรรม คือ ราคาที่จะไดUรับจากการขาย

สินทรัพย> หรือจะจSายเพ่ือโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหวSางผูUรSวมตลาด ณ วันท่ีวัดมูลคSา58 

ดังนั้นจะเห็นไดUวSา วิธีตUนทุนนั้นไมSไดUสะทUอนราคาที่จะไดUรับจากการขายสิ่งปลูกสรUาง 

ระหวSางผูUรSวมตลาดดUวยกัน เพราะสิ่งปลูกสรUางบางประเภทอาจมีมูลคSาที่ผูUรSวมตลาดดUวยกันยินดีจSายในราคาท่ี

สูงกวSาราคาตUนทุน  

ส่ิงปลูกสรUางบางอยSางที่มีความเกSาแกS มีเรื่องเลSาตำนานของตนเอง อาจไมSเหมาะสมที่จะ

คำนวณมูลคSาดUวยวิธีตUนทุนหักคSาเสื่อมราคา เพราะสิ่งปลูกสรUางดังกลSาวมิไดUเสื่อมราคาแตSอยSางใด กลับมีมูลคSาเพ่ิม

มากเพ่ิมข้ึนดUวย 

 

 

 
58 คู>มืออธิบายมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 13 หนmา 2 
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4.1.3 วิธีรายได*  

      การประเมินราคาสิ่งปลูกสรUางดUวยวิธีรายไดU ใชUหลักในการพิจารณาจากศักยภาพในการสรUางรายไดU

ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางนั้นและนำมาแปลงมาเป*นมูลคSาโดยอาศัยวิธีการทางการเงินเชSน วิธีคิดจากผลตอบแทน

ทางตรง (Direct Capitalization) หรือวิธีวิเคราะห>กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เป*นตUน และเนื่องจาก

คำนึงถึงศักยภาพในการสรUางรายไดUเป*นสำคัญ วิธีนี้จึงเหมาะกับการนำมาใชUประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง 

ท่ีถูกใชUประโยชน>ในเชิงพาณิชย>รวมถึงธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> 

4.1.3.1 ข*อดีของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีรายได* 

(1) สะท*อนมูลค/าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร*างได*อย/างเปXนธรรม 

                     เนื่องจากวิธีนี้เป*นการประเมินมูลคSาโดยพิจารณาจากศักยภาพในการสรUางรายไดUของ

ที่ดินและสิ่งปลูกสรUางแตSละแหSง จึงทำใหUมูลคSาที่คำนวณดUวยวิธีนี้เป*นมูลคSาซึ่งสะทUอนประโยชน>การใชUงานออกมา

ในรูปแบบตัวเงินไดUอยSางชัดเจนท่ีสุด  

                    ตัวแปรสำคัญในการคำนวณมูลคSาดUวยวิธีรายไดU คือการประเมินรายไดUในอนาคต 

ซึ่งรายไดUนี้จะตUองสอดคลUองกับลักษณะธุรกิจที่ใชUอาคารนั้น ๆ ดังนั้น อาคารที่ถูกใชUงานเป*นรUานคUาหรือทำ

ธุรกิจ แมUจะมีขนาดพ้ืนท่ีใกลUเคียงกันและต้ังอยูSติดกันก็สามารถมีราคาประเมินแตกตSางกันไดU  

                    จะเห็นไดUวSา การประเมินมูลคSาดUวยวิธีรายไดUสามารถชSวยลดความไมSเป*นธรรมจากการ

กำหนดราคาประเมินดUวยวิธีราคาตลาด ซึ่งเป*นวิธีที่อาจทำใหUอาคารสองแหSงในพื้นที่ติดกัน เสียภาษีในมูลคSาเทSา ๆ 

กัน แมUอาคารจะถูกใชUงานในธุรกิจท่ีสรUางรายไดUแตกตSางกันไดU  

(2) แก*ไขปYญหาขาดแคลนข*อมูลตลาด 

                     หากเป*นการประเมินมูลคSาดUวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด อาจมีป6ญหาไมSมีที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรUางในบริเวณใกลUเคียงที่สามารถนำมาเทียบเคียงราคาไดU หรือในบางชSวงที่เศรษฐกิจซบเซา การซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย>มีนUอยจนไมSมีราคาตลาดท่ีเป*นป6จจุบันใชUในการเปรียบเทียบ ทำใหUขาดราคาตลาดท่ีเหมาะสม 

แตSวิธีรายไดUเป*นการประเมินมูลคSาโดยอาศัยขUอมูลของธุรกิจที่ใชUประโยชน>จากที่ดินและสิ่งปลูกสรUางนั้น

โดยตรง จึงไมSจำเป*นตUองหาขUอมูลราคาตลาดอ่ืนมาเปรียบเทียบ 
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4.1.3.2 ข*อจำกัดของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีรายได* 

(1) การคำนวณมูลค/ามีความซับซ*อน 

     วิธีการคำนวณมูลคSาดUวยวิธีรายไดU จำเป*นพิจารณาหลายป6จจัยในการเตรียมขUอมูล

สำหรับการคำนวณ ไมSวSาจะเป*นขUอมูลรายไดUที่คาดวSาจะเกิดขึ้นในอนาคต และการกำหนดอัตราคิดลด (Discount 

Rate) ซึ่งขึ้นอยูSกับสถานการณ>และดัชนีทางเศรษฐกิจหลายตัว ขUอมูลที่นำมาคำนวณควรพิจารณาอยSาง

ระมัดระวังใหUสะทUอนแผนธุรกิจของกิจการ และควรระมัดระวังเร่ืองความถูกตUองของขUอมูลเพราะจะสSงผลตSอราคา

ท่ีประเมินไดU 

(2) ต*นทุนในการประเมินสูง 

                      ในการประเมินมูลคSาดUวยวิธีรายไดU จำเป*นตUองประเมินโดยผูUมีความรูUเฉพาะทางดUาน

การเงิน และมีความเขUาใจในธุรกิจน้ัน ๆ ซ่ึงจะทำใหUสามารถประมาณรายไดUและคSาตัวเลขอ่ืน ๆ ในสูตรการคำนวณ

ไดUถูกตUอง ซ่ึงการวSาจUางผูUมีความรูUเฉพาะทางทำใหUผูUประกอบการมีตUนทุนคSาใชUจSายสูงข้ึน  

                     ในขณะเดียวกัน หนSวยงานที่มีหนUาที่จัดเก็บภาษีก็อาจตUองเสียคSาใชUจSายเพิ่มขึ้นในการ

เพ่ิมทรัพยากรบุคคลเพ่ือตรวจสอบการคำนวณมูลคSาท่ีแตSละกิจการจัดทำข้ึนอีกดUวย 

4.1.4 วิธีค/ารายปf 

    การประเมินราคาสิ่งปลูกสรUางดUวยวิธีคSารายป� เป*นวิธีการประเมินราคาสิ่งปลูกสรUางบนหลักคิดที่วSา 

เนื่องจากการจัดเก็บภาษีทรัพย>สินเป*นการจัดเก็บจากทรัพย>ที่ผูUเสียภาษีไดUถือครองไวU ซึ่งอาจหมายถึงตัวทรัพย> 

หรือมูลคSาของทรัพย>นั้น ๆ โดยการกำหนดมูลคSาของทรัพย>สินบางประเภท โดยเฉพาะอยSางยิ่งทรัพย>ประเภทที่ดิน 

มักพิจารณามูลคSาจากผลประโยชน>หรือเงินไดUที่งอกเงยจากที่ดิน จึงทำใหUคSารายป� (คSาเชSา) เป*นมูลคSาที่ไดUรับ

การยอมรับวSาเป*นมูลคSาที่มีความใกลUเคียงการจัดเก็บภาษีจากความสามารถในการครอบครองทรัพย>สิน มากกวSา

เป*นการจัดเก็บภาษีที่ดินที่มุSงตัวทรัพย>โดยตรง59 โดยจำนวนภาษีที่เจUาของทรัพย>สินตUองเสียในแตSละรอบป�ภาษี จะ

มีมูลคSาเทSากับ คSารายป� × อัตราภาษี  โดยใหUเป*นอำนาจของพนักงานเจUาหนUาท่ีเป*นผูUพิจารณาประเมิน   

เมื่อไดUผลลัพธ>รวมของคSารายป�แลUว จึงนำมาคูณดUวยอัตราภาษี ไดUเป*นจำนวนภาษีที่ตUองชำระ ซึ่งใน

กรณีการประเมินภาษีดUวยวิธีคSารายป�ตามตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ที่ไดUกำหนดอัตรา

 
59 ศุภลักษณa พินิจภูวดล.คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน.กรุงเทพฯ : วิญ¡ูชน, 2563. น.15 
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การประเมินภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรUางรวมไปถึงสSวนตSอเนื่องกับสิ่งปลูกสรUางนั้นๆ ไวUในอัตรารUอยละ 12.5 ของ

คSารายป� ดังน้ัน ภาระภาษีท่ีผูUประกอบธุรกิจหอพักจะตUองชำระจึงสามารถหาไดU ดังน้ี 

                   ภาษีท่ีจะตUองชำระ = คSาเชSารายป�× รUอยละ12.5 

 

4.1.4.1 ข*อดีของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีค/ารายปf 

(1) มีต*นทุนการประเมินต่ำและไม/ซับซ*อน 

               จากสูตรการคำนวณคSารายป�ที่ใหUประเมิณคSารายป�จากอัตราคSาเชSาหUอง คูณดUวยจำนวณ

หUองท่ีใหUเชSา คูณดUวยจำนวณวันตลอดป� และคูณดUวยอัตราการปลSอยเชSา/เขUาพักจริง ไดUคSาเชSารายป�ของธุรกิจหอพัก

และนำมาคูณดUวยอัตราการประเมินภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรUางที่เป*นอัตราคงท่ีในอัตรารUอยละ 12.5 ซึ่งมีความ

ชัดเจนและไมSซับซUอนมาก  

                โดยจากการคำนวณคSารายป�ดังกลSาว ขUอมูลที่เจUาหนUาที่ประเมินจะตUองทำการสำรวจมี

เพียงจำนวนหUองและเรทราคาคSาหUองพักเทSานั้น ซึ่งลUวนแลUวเป*นขUอมูลเชิงประจักษ>ที่สามารถสำรวจไดUงSาย ไมSตUอง

ใหUวิศวกรลงสำรวจพื้นที่จริงแตSอยSางใด ชSวยประหยัดเวลาและงบประมาณในการสำรวจของทUองถิ่นไดUเป*นอยSาง

มาก 

               (2) มีความเปXนธรรมสอดคล*องกับผลประโยชนJหรือเงินได*ท่ีงอกเงยจากท่ีดิน 

                     เนื่องจากฐานสำคัญในการคิดคSารายป�ในสSวนของหอพัก อะพาร>ตเมนต>คำนวณมาจาก

จำนวนหUองพักและราคาเชSาหUอง ที่สะทUอนถึงขนาดของกิจการ กลSาวคือ หอพักที่มีขนาดใหญS ยSอมมีจำนวนหUอง

เยอะ มีโอกาสที่มีผูUเชSาสามารถเชSาไดUมาก ทำเก็บคSาเชSาไดUสูง อันนำมาซึ่งรายรับคSาเชSาและคSารายป�ที่สูงกวSาหอพัก

ขนาดเล็ก หรือแมUจะมีขนาดพื้นที่เทSากันและตั้งอยูSในทำเลเดียวกันที่มีราคาประเมินที่ดินเทSากัน คSารายป�ของ

หอพักอาจจะไมSเทSากันหากการดูแลกิจการหอพักตSางกันก็มีผลทำใหUไดUรับคSาเชSาไมSเทSากัน สSงผลใหUคSาเชSารายป�

ตSางกัน 

            การคำนวณภาษีดUวยวิธีคSารายป� จึงเป*นวิธีการคำนวณภาษีตามมูลคSาจากผลประโยชน>

หรือเงินไดUที่งอกเงยจากที่ดิน โดยขึ้นอยูSกับขนาดธุรกิจและรายรับที่แตกตSางกัน อันชSวยลดความเหลื่อมล้ำและ

สรUางความเป*นธรรมใหUแกSธุรกิจหอพัก ที่มีผลประกอบการไมSเทSากัน ใหUเสียภาษีในจำนวนที่เหมาะสมกับขนาดและ

รายรับของธุรกิจหอพัก  
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4.1.4.2 ข*อจำกัดของการกำหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสร*างด*วยวิธีค/ารายปf 

(1) มีความซ้ำซ*อนกับฐานภาษีเงินได* 

              การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินบนฐานคSารายป� เป*นการคำนวณภาษีบนฐานรายไดU 

โดยอิงจากรายรับคSาเชSา มิไดUจัดเก็บบนฐานของมูลคSาของตัวทรัพย>สินอยSางแทUจริง จึงเป*นฐานคิดคำนวณที่ซ้ำซUอน

กับฐานภาษีเงินไดU อันอาจสรUางภาระใหUแกSภาคธุรกิจจนมากเกินไป เนื่องจากภาระภาษีท่ีไดUจากการคำนวณดUวยวิธี

คSารายป� มีความสอดคลUองและแปรผันตรงกับรายรับของกิจการดUวย ดังนั้น แมUในยามที่ธุรกิจมีผลประกอบการที่ดี 

ก็อาจไมSไดUรับอัตรากำไรสุทธิมากเทSาที่ควร เนื่องจากตUองเสียภาษีในปริมาณมากทั้งในสSวนภาษีทรัพย>สินและภาษี

เงินไดU สSงผลตSอการตัดสินใจของนักลงทุนและการวางแผนดำเนินหรือขยายกิจการของภาคธุรกิจในระยะยาว 

เน่ืองจากเล็งเห็นวSาอาจไดUผลตอบแทนสุทธิไมSคุUมคSาความเส่ียงท่ีลงทุนหรือดำเนินกิจการ 

  (2) เปXนช/องว/างให*เกิดการใช*ดุลพินิจของเจ*าหน*าท่ี 

                       เนื่องจากการประเมินภาษีดUวยวิธีคSารายป� ใหUอำนาจพนักงานเจUาหนUาที่เป*นทั้งผูUกำหนด

ชนิดและประเภททรัพย>สินที่อยูSในขSายการเสียภาษี ตลอดจนเป*นผูUคิดคำนวณคSารายป�แหSงทรัพย>สินและคSาภาษี 

ที่จะตUองเสีย ทำใหUเจUาหนUาที่ประเมินมีอำนาจโดยเบ็ดเสร็จภาษีในทุกๆ ขั้นตอน โดยปราศจากการตรวจสอบหรือ

ถSวงดุล ซึ่งอาจสรUางแรงจูงใจและเป*นชSองโหวSใหUเจUาหนUาที่เกิดการใชUดุลพินิจไปในทางมิชอบไดU กลSาวคือ อาจมีการ

รSวมมือกับเจUาของกิจการ ในการบิดเบือนขUอมูลจำนวนหUอง หรือราคาหUองพัก เพ่ือใหUไดUคSารายป�ท่ีนUอยลงกวSา

ความเป*นจริง หรืออาจมีการกลั่นแกลUงหรือใชUอำนาจขSมขูSเรียกรับเงินสินบนจากเจUาของกิจการ เพื่อแลกกับการ

ประเมินคSารายป�ในราคาเหมาจSายท่ีต่ำกวSาไดU 

              อีกทั้ง “ระดับความเชี่ยวชาญ” และ “ดุลพินิจ” ของเจUาหนUาที่ประเมินแตSละรายอาจ

มีมาตรฐานที่ไมSเทSากัน อาจสรUางความไมSเทSาเทียมและไมSเป*นธรรมใหUแกSกิจการจากการประเมินหลายมาตรฐาน 

อันอาจนำมาซึ่งการฟ�องรองทางปกครองไดU ตลอดจนอาจเป*นชSองวSางใหUเจUาของกิจการบางรายใชUกลฉUอฉล โดยใหU

ขUอมูลที่ไมSตรงกับความเป*นจริงแกSเจUาหนUาที่ประเมินที่ยังขาดความเชี่ยวชาญ ที่อาจนำไปสูSการใชUดุลพินิจโดย

รูUเทSาไมSถึงการ ประเมินคSารายป�ต่ำกวSาความเป*นจริง ทำใหUภาครัฐสูญเสียรายไดUจัดเก็บอันพึงไดUดUวยเชSนกัน 

 

4.2 การประเมินเรียกเก็บภาษี 

ภาษีอากรเป*นสิ่งที่รัฐจัดเก็บจากประชาชนเพื่อนำมาใชUในการพัฒนาประเทศใหUเจริญกUาวหนUาใน

กิจการดUานตSาง ๆ ซึ่งกิจการที่วSาเป*นกิจการเพื่อสSวนรวม อาทิ การสรUางระบบสาธารณูปโภค หรือโครงสรUาง
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พื้นฐาน โดยรัฐไดUกำหนดหนSวยงานที่มีอำนาจและหนUาที่ในการจัดเก็บภาษี ไมSวSาจะเป*น กรมสรรพากร กรม

สรรพสามิต กรมศุลกากร องค>กรปกครองสSวนทUองถิ่น เป*นตUน รวมถึงกำหนดหลักเกณฑ>และวิธีการในการประเมิน

เรียกเก็บภาษี เพ่ือรัฐจะสามารถนำเงินภาษีอากรไปกระตุUนเศรษฐกิจและพัฒนาประเทศตSอไป 

4.2.1 หลักเกณฑJในการประเมินเรียกเก็บภาษี 

การกำหนดหลักเกณฑ>และวิธีการประเมินภาษีที่มีการกำหนดไวUในกฎหมายนั้น โดยทั่วไปสามารถ

จำแนกไดUเป*น 2 วิธี ไดUแกS 

4.2.1.1 การประเมินภาษีโดยเจ*าพนักงาน 

                 การประเมินภาษีโดยเจUาพนักงาน เป*นการกำหนดใหUหนSวยงานท่ีจัดเก็บมีหนUาท่ีประเมินภาษี

และแจUงใหUผูUมีหนUาที่เสียภาษีทำการชำระคSาภาษีตามที่กฎหมายกำหนด โดยหนSวยงานที่จัดเก็บ จะตUองจัดทำ

ฐานขUอมูลทรัพย>สินที ่เขUาขSายตUองเสียภาษีอากร จัดทำทะเบียนผู UมีหนUาที ่เสียภาษี ประเมินภาระภาษีตาม

หลักเกณฑ>และอัตราตามที่กฎหมายกำหนด เพื่อแจUงใหUผูUมีหนUาที่เสียภาษีรับทราบและมาชำระภาษีใหUครบถUวน

ภายในกำหนดเวลา ซึ่งประชาชนมีหนUาที่เพียงการตรวจสอบถึงความถูกตUองของรายการประเมินภาษีที่ไดUรับแจUง

จากเจUาพนักงาน ทั้งนี้ หากผูUเสียภาษีเห็นวSาการประเมินภาษีนั้นไมSถูกตUอง ก็มีสิทธิรUองทุกข>หรืออุทธรณ>การ

ประเมินภาษีตามขั้นตอนทางกฎหมายภายในกำหนดเวลา ทั้งนี้ ในป6จจุบันภาษีอากรที่ใชUระบบการประเมินภาษี

เชSนน้ี ไดUแกS ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง เป*นตUน 

4.2.1.2 การประเมินภาษีโดยผู*เสียภาษีประเมินตนเอง 

      การประเมินภาษีโดยผูUเสียภาษีประเมินตนเอง เป*นการที่กฎหมายกำหนดใหUผูUมีหนUาที่เสีย

ภาษีมีหนUาที่ในการประเมินภาษีตามกฎหมาย กลSาวคือ ผูUเสียภาษีตUองยื่นแบบแสดงรายการและคิดคำนวณภาษี

ตามหลักเกณฑ>และเงื่อนไขที่กฎหมายกำหนด และชำระภาษีใหUแกSเจUาพนักงาน ณ สำนักงานทUองที่ตามที่กฎหมาย

กำหนดไวU ท้ังน้ี เจUาพนักงานตUองทำการตรวจสอบความถูกตUองของการประเมินตนเองของผูUเสียภาษีตามแบบแสดง

รายการที่หนSวยงานกำหนด ซึ่งในป6จจุบัน ระบบภาษีเงินไดUของไทยไดUนำวิธีการประเมินภาษีโดยผูUเสียภาษีประเมิน

ตนเองมาใชUในกรณีท่ัวไป ตามท่ีปรากฎในบทบัญญัติประมวลรัษฎากร มาตรา 38 “ภาษีเงินได,น้ีอยู1ในประเภทภาษี

อากรประเมิน และให,เจ,าพนักงานประเมินเป?นผู,ประเมินเกี่ยวกับภาษีในหมวดน้ี” ภาษีอากรประเมิน คือ ภาษี

อากร ประเภทที่ผูUตUองเสียหรือนำสSงภาษีมีหนUาที่ยื ่นรายการประเมินตนเองตามแบบแสดงรายการที่กฎหมาย

กำหนดและภายในเวลาที่กฎหมายกำหนด เพื่อแสดงวSามีรายไดUหรือรายรับที่ตUองนำมาคำนวณภาษีอากรตาม

หลักเกณฑ> วิธีการ เงื่อนไขและอัตราท่ีกฎหมายกำหนด พรUอมท้ังชำระหรือนำสSงภาษีอากรไปพรUอมกับการย่ืนแบบ

แสดงรายการ และใหUเจUาพนักงานประเมินเป*นผูUประเมินความถูกตUองของจำนวนเงินภาษี 
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                เน่ืองจากตามทฤษฎีภาษีเงินไดUเป*นภาษีที่จัดเก็บ ณ แหลSงที่มาของเงินไดU และผูUเสียภาษียSอมรูUถึง

จำนวนเงินไดUของตน เพื่อใหUสอดคลUองกับหลักการบริหารภาษีอากรที่ดี ไดUแกSหลักความสะดวก ระบบภาษีเงินไดU

จึงใชUวิธีการประเมินภาษีโดยผูUเสียภาษีประเมินตนเอง 

4.2.2 ปYญหาการประเมินเรียกเก็บภาษี 

         ตามที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง ฉบับใหมS ป� พ.ศ.2562 ไดUออกมาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ

ในการประเมินภาษี  ลดการใชUดุลยพินิจของเจUาหนUาที่ในการประเมินภาษีจากคSาเชSารายป�ตามพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 นั้น กฎหมายฉบับใหมSจึงไดU กำหนดใหUองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่น (อปท.) จัดใหUมี

การสำรวจและจัดทำบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสรUางที่อยูSภายในเขตองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่น ในสSวนท่ี

เกี ่ยวกับประเภท จำนวน ขนาดของที่ดินและสิ ่งปลูกสรUาง การใชUประโยชน>ในที ่ดินและสิ ่งปลูกสรUาง และ

รายละเอียดอื่นที่จำเป*นแกSการประเมินภาษีตามระเบียบที่รัฐมนตรีวSาการกระทรวงมหาดไทยประกาศกำหนด 

โดยใชUราคาประเมินทุนทรัพย>ที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของกรมธนารักษ>ในการคำนวณมูลคSาของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUาง

ซึ่งใชUเป*นฐานภาษีในการคำนวณภาษีตามอัตราตามที่กฎหมายกำหนด และแจUงใหUผูUมีหนUาที่เสียภาษีรับทราบและ

มาชำระภาษีใหUครบถUวนภายในกำหนดเวลา อยSางไรก็ตาม ผูUวิจัยเห็นวSายังพบป6ญหาหลายประการ ดังน้ี 

(1) หาก อปท. ยังไมSมีหนังสือแจUงประเมินไปยังผูUเสียภาษี จะถือวSาผูUเสียภาษีไมSมีภาระตUองไปเสียภาษี

ตามกฎหมาย ซ่ึงอาจมีหลายสาเหตุ เชSน  

(1.1) หนังสือแจUงประเมินภาษีสSงไปแลUวไมSมีผูUรับ จดหมายจึงถูกตีกลับ 

(1.2) ไมSอยูSในฐานขUอมูลการสำรวจผูUอยูSในขSายตUองเสียภาษีของ อปท.  

เนื่องจากมีที่ดินบางแปลงไมSมีราคาประเมินทุนทรัพย> ซึ่งอาจจะเกิดขึ้นไดUจากที่ดินแปลงดังกลSาว

ตกสำรวจโดยกรมธนารักษ>หรือไมSมีความตUองการโดยเจUาของที่ดินหรือบุคคลอื่นที่ตUองการจะใชUราคาประเมิน 

ดังนั้น กรมธนารักษ>จึงไมSไดUไปทำการประเมินราคาทุนทรัพย>ของที่ดินนั้น ๆ เนื่องจากมีขUอจำกัดทางดUานทรัพยากร

บุคคลและงบประมาณ อีกทั้ง ราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรUางโดยกรมธนารักษ> จะจัดทำขึ้นใหมSในทุก ๆ 4 ป� 

ทำใหUขUอมูลราคาประเมินที่จะนำไปใชUคำนวณเป*นฐานภาษี ไมSเป*นป6จจุบันตSอการปรับตัวตามสภาวะเศรษฐกิจ 

สSงผลใหUมูลคSาทรัพย>สินไมSสะทUอนมูลคSาท่ีแทUจริงท่ีควรจะเป*น 

(1.3) อปท. ไมSสามารถแจUงประเมินภาษียUอนหลังไดU ดังนั้น แมUวSาจะผูUเสียภาษีจะมีหนUาที่ตUองเสีย

ภาษี แตSหากเกิดกรณี อปท. ไมSแจUงประเมินภาษีภายในป�นั้น ผูUเสียภาษีก็ไมSมีภาระตUองไปเสียภาษีตามกฎหมาย

เชSนเดียวกัน 
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(2) การใชUดุลยพินิจของเจUาหนUาท่ีในการประเมินเรียกเก็บภาษี 

เนื่องจากตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 มีการประเมินเรียกเก็บภาษีจาก

คSารายป�(คSาเชSา) ซึ่งมีความเสี่ยงที่ขUอมูลอาจไมSตรงกับความเป*นจริง เชSน กรณีเจUาของธุรกิจเป*นบุคคลธรรมดา 

ยSอมอUางไดUวSาป�ภาษีนั้น ๆ ไมSมีรายไดUจากการประกอบธุรกิจเลยอันเนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจหรือป6จจัยอื่น ๆ 

ที่มากระทบ เชSน สถานการณ>โควิด เป*นตUน และไมSยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดUบุคคลธรรมดาวSามีรายไดUจาก

การใหUเชSาหอพัก ดังนั้นเจUาพนักงานประเมินก็มีสิทธิที่จะไมSประเมินภาษีไดU จึงขึ้นอยูSกับการใชUดุลยพินิจของ

เจUาหนUาที่ หากผูUเสียภาษีตUองการจSายชำระภาษีใหUนUอยลง ก็อาจจะมีการติดสินบนเจUาพนักงานประเมินและอาจมี

การฮั้วกันระหวSางเจUาหนUาที่รัฐกับเจUาของธุรกิจ เพราะกฎหมายใหUอำนาจแกSเจUาพนักงานประเมินในการเรียกเก็บ

ภาษี ผลของตามพระราชบัญญัติฉบับน้ีจึงเป*นการเป�ดโอกาสในการใชUดุลยพินิจของเจUาหนUาที่พนักงานประเมินเพ่ิม

มากข้ึน 

อยSางไรก็ตาม แมUพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ.2562 จะเปล่ียนวิธีในการ  

“ประเมินฐานภาษีจากวิธีคSารายป�มาเป*น วิธีราคาตลาดและหักคSาเสื่อมราคา” ก็อาจพบป6ญหาวSาบางธุรกิจอาจมี

สิ่งปลูกสรUางบางประเภทที่มีลักษณะเฉพาะพิเศษที่ไมSมีความชัดเจนวSาควรจะถูกจัดประเภทเป*นสิ่งปลูกสรUาง

ประเภทใด ซ่ึงตUองใชUดุลยพินิจของเจUาหนUาท่ีในการประเมินอีกเชSนกัน 

(3) อัตราเจUาพนักงานประเมินมีไมSเพียงพอ เนื่องจากที่ดินและสิ่งปลูกสรUางในแตSละเขตพื้นที่มีจำนวน

มาก ซึ่งจำเป*นตUองใชUทรัพยากรบุคคลและงบประมาณในการสำรวจเพื่อประเมินราคาทุนทรัพย>ไดUอยSางครบถUวน

และถูกตUอง จึงอาจทำใหU อปท.สูญเสียรายไดUจากการจัดเก็บภาษีอากรเพ่ือนำไปพัฒนาแตSละสSวนทUองถ่ินน้ัน ๆ 

          ดังนั้น จากป6ญหาดังที่ไดUกลSาวมา ผูUวิจัยจึงมีความเห็นวSา การประเมินเรียกเก็บภาษีโดยเจUา

พนักงาน เป*นการเป�ดโอกาสใหUใชUดุลยพินิจเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินฉบับเดิมมีชSอง

โหวSในการทุจริตติดสินบนเจUาหนUาที่ประเมิน และกฎหมายที่ดินและสิ่งปลูกสรUางฉบับใหมSก็ไมSครอบคลุมถึงสิ่งปลูก

สรUางบางประเภทที่มีลักษณะเฉพาะพิเศษที่ไมSมีความชัดเจนวSาควรจะถูกจัดประเภทเป*นสิ่งปลูกสรUางประเภทใด 

รวมถึงความไมSมีประสิทธิภาพในการประเมินเรียกเก็บภาษีของเจUาพนักงาน เพราะอัตรากำลังและงบประมาณมีไมS

เพียงพออีกดUวย 
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4.3 ตัวอย/างการคำนวณภาษีทรัพยJสินสำหรับธุรกิจหอพัก อะพารJตเมนตJ  

เพื่อเป*นการเปรียบเทียบภาษีทรัพย>สินที่คำนวณไดUจากวิธีการประเมินมูลคSาและอัตราภาษีตามกฎหมาย

ของประเทศอังกฤษและกฎหมายประเทศไทยใหUเห็นภาพชัดเจนยิ่งขึ้น ในหัวขUอนี้จะทำการคำนวณเปรียบเทียบ

จากขUอมูลของหอพัก อะพาร>ตเมนต> เป*นขUอมูลสมมติ โดยมีขUอมูลของหอพัก อะพาร>ตเมนต>ดังตSอไปน้ี 

ขUอมูลตัวอยSาง หอพัก ตั้งอยูSบนถนนพญาไท จังหวัดกรุงเทพมหานคร พื้นที่รวม 200 ตารางวา โดยสรUางเป*น

อาคารตึกสรUางดUวยปูนขนาด 4 ช้ัน ขนาดพ้ืนท่ีอาคาร1,000 ตารางเมตร มีจำนวนหUองท้ังหมด 40 หUอง เป�ดทำการ

ต้ังแตSป� พ.ศ. 2550 แบSงเป*นหUองพักท่ีมีผูUเชSา ราคาใหUเชSาหUองละ 10,000 บาท ในป� พ.ศ.2564 มีรายไดUดังน้ี 

ข*อมูลรายรับของกรณีตัวอย/าง (หน/วย: บาท) 

ประเภทของรายได* ปf พ.ศ.2564 ปf พ.ศ.2563 

รายไดUคSาหUองพัก 2,400,000 1,000,000 

  

 จากขUอมูลขUางตUน สามารถนำมาคำนวณภาษีทรัพย>สินของหอพักไดUดังน้ี 
 

4.3.1 คำนวณตามวิธีในพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*าง พ.ศ. 2562 

            (ก) ราคาประเมินท่ีดิน 

พื้นที่ของหอพักแบSงเป*นพื้นที่บนถนนพญาไท ซึ่งอUางอิงจากราคาประเมินของกรมธนารักษ> และคำนวณ

ราคาประเมินของท่ีดินดังน้ี 

สถานท่ีต้ัง พ้ืนท่ี (ตารางวา) ราคาประเมิน (บาท/ตร.ว.)60 ราคาประเมินของท่ีดิน (บาท) 

ถนนเทียมรSวมมิตร 200 400,000 20,000,000 

                 ราคาประเมินท่ีดินรวม เทSากับ 80,000,000 บาท 

 

 

 
60 กรมธนารักษa. ระบบเผยแพร>ราคาประเมินทรัพยaสิน จังหวัดกรุงเทพมหานคร. แหล>งที่มา: https://assessprice.treasury.go.th//  [22 ธันวาคม 2565] 
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(ข) ราคาประเมินส่ิงปลูกสร*าง 

       ภายในบริเวณหอพักมีอาคารซึ ่งราคาประเมินของกรมธนารักษ>แบSงลักษณะของอาคารและ

วัตถุประสงค>การใชUงาน โดยมีราคาประเมินของอาคารตSาง ๆ ไดU ดังน้ี 

ประเภทอาคาร พ้ืนท่ี (ตร.ม.) ราคาประเมิน (บาท/ตร.ม.)61 ราคาประเมินของส่ิงปลูกสร*าง (บาท) 

อะพาร>ตเมนต>ไมSเกิน 4 ช้ัน 1,000 7,800 7,800,000 

ราคาประเมินส่ิงปลูกสรUาง เทSากับ 7,800,000 บาท 

 

ทั้งนี้ เนื่องจากสิ่งปลูกสรUางของหอพักดังกลSาวกSอสรUางมาแลUวมากกวSา 10 ป� และลักษณะอาคารเป*นตึก 

จึงตUองหักคSาเส่ือมราคารUอยละ 10 จากมูลคSาของส่ิงปลูกสรUางท่ีประเมินไดU62 ราคาประเมินส่ิงปลูกสรUางสุทธิตามวิธี

ตUนทุนจึงเหลือเทSากับ 7,020,000 บาท 

 เมื่อนำมูลคSาที่ดินในขUอ (ก) รวมกับมูลคSาสิ่งปลูกสรUางในขUอ (ข) จะไดUมูลคSาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง

ของหอพักดังกลSาว เทSากับ 87,020,000 บาท 

 ในมาตรา 3 แหSงพระราชกฤษฎีกากำหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2564 ไดUกำหนดอัตรา

ภาษีสำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางที่ใชUประโยชน>เพื่ออยูSอาศัย โดยกำหนดอัตราภาษีเป*นลักษณะขั้นบันได ซ่ึง

สำหรับหอพัก อะพาร>ตเมนต> ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 จัดเป*นที่ดินและสิ่งปลูก

สรUางประเภทที่ใชUประโยชน>เพื่ออยูSอาศัย ตัวอยSางนี้ สามารถคำนวณภาษีตามอัตราภาษีในพระราชกฤษฎีกาไดU ดัง

ตารางน้ี 

 

 

 

 

 

 
61 กรมธนารักษa. ระบบเผยแพร>ราคาประเมินทรัพยaสิน จังหวัดกรุงเทพมหานคร. แหล>งที่มา: https://assessprice.treasury.go.th//  [22 ธันวาคม 2565] 
62 https://www.dol.go.th/yala/summerlink/buildings.pdf [ 20 ธันวาคม 2565] 
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มูลค/าของฐานภาษี อัตราภาษีร*อยละ 

บ*านหลังหลัก  

บ*านหลังอ่ืน 
บ*าน บ*านและท่ีดิน 

ไมSเกิน 10 ลUานบาท ยกเวUนภาษี ยกเวUนภาษี 0.02 

สSวนท่ีเกิน 10 ลUานบาท แตSไมSเกิน 50 ลUานบาท 0.02 ยกเวUนภาษี 0.02 

สSวนท่ีเกิน 50 ลUานบาท แตSไมSเกิน 75 ลUานบาท 0.03 0.03 0.03 

สSวนท่ีเกิน 75 ลUานบาท แตSไมSเกิน 100 ลUานบาท 0.05 0.05 0.05 

สSวนท่ีเกิน 100 ลUานบาท  0.1 0.1 0.1 

 

 

ดังนั ้น ภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรUางสำหรับหอพัก อะพาร>ตเมนต> ตัวอยSาง เมื ่อคิดจากวิธีตาม

พระราชบัญญัติท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 เทSากับ 11,106 บาท  

 

4.3.2 คำนวณตามวิธีในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  

และภาษีบำรุงท*องท่ี พ.ศ. 2508 

             (ก) การประเมินราคาทรัพยJสิน 

         ฐานภาษีในการคำนวณราคาประเมินทรัพย>สิน ไดUแกS คSารายป�ของทรัพย>สิน  หมายถึง จำนวนเงิน

ซ่ึงทรัพย>สินน้ันสมควรไดUรับจากการใหUเชSาไดUในป�หน่ึง ๆ  

(ข) การคำนวณภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

         ภาษีโรงเรือนและท่ีดินคำนวณจากคSารายป�ของทรัพย>สิน ในอัตรารUอยละ 12.5 ของคSารายป�  

        ในรอบป�ภาษี พ.ศ. 2564 หอพักมีรายไดUจากคSาเชSาจำนวน 2,400,000 บาท ดังนั้นคSารายป�ซึ่งเป*น

ฐานภาษีของภาษีโรงเรือนและที่ดินของโรงแรมดังกลSาวจึงเทSากับ 2,400,000 บาท เมื่อนำมาคูณกับอัตราภาษีรUอย

ละ 12.5 จะไดUภาษีโรงเรือนและท่ีดินจำนวน 300,000 บาท 
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(ค) การคำนวณภาษีบำรุงท*องท่ี 

         ภาษีบํารุงทUองที่คำนวณจากราคาปานกลางของที่ดินที่คณะกรรมการตีราคาปานกลางที่ดินท่ี

กำหนดขึ้นเพื่อใชUในการจัดเก็บภาษีคูณกับอัตราภาษีตามบัญชีอัตราภาษีฯ ทUายพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองท่ี 

พ.ศ. 2508 

         สำหรับราคาปานกลางของท่ีดิน 30,000 บาทตSอไรSแรก ใหUเสียภาษีในอัตรา 70 บาทตSอไรS 

         สำหรับราคาปานกลางของท่ีดินต้ังแตS 30,000 บาทตSอไรS ใหUเสียทุก 10,000 บาทตSอไรS ในอัตรา 25 บาท 

         เพื่อประโยชน>ในการคำนวณจึงสมมติใหUราคาประเมินที่ดินตามพระราชบัญญัติ การประเมินราคา

ทรัพย>สินเพ่ือประโยชน>แหSงรัฐ พ.ศ. 2562 และราคาปานกลางตามพระราชบัญญัติกำหนดราคาปานกลางของท่ีดิน

สำหรับภาษีบำรุงทUองท่ี พ.ศ. 2529 สำหรับป�ภาษี พ.ศ. 2564 มามูลคSาเทSากัน 

         กรณีศึกษาหอพักตามตัวอยSาง สามารถคำนวณอัตราภาษีบำรุงทUองท่ีตSอไรSไดUดังน้ี 
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     พญาไท หนSวย 
 

ราคาปานกลางตSอตารางวา  

สำหรับป� พ.ศ. 2564 

            400,000 บาท 

  

ก  

ราคาปานกลางตSอไรS  

สำหรับป� พ.ศ. 2564 

       160,000,000  บาท  ข = ก x 400 

อัตราภาษี 30,000 บาทตSอไรSแรก                   70 บาทตSอไรS  ค 

ราคาปานกลางตSอไรSสSวนที่เกิน 30,000 

บาทตSอไรS 

159,970,000 บาท ง = ข - 30,000 

อัตราภาษี สSวนที่เกิน 30,000 บาทตSอไรS

แรก 

        399,925 บาทตSอไรS  จ = ง x (25/10,000) 

รวมอัตราภาษีบำรุงทUองท่ีตSอไรS         399,995 บาทตSอไรS  ฉ = ค + จ 

พ้ืนท่ีท่ีดินของหอพัก               200 ตารางวา  ช 

พ้ืนท่ีท่ีดินของหอพัก               0.5 ไรS  ซ = ช / 400 

ภาษีบำรุงทUองท่ี      199,997.5 บาท  ฎ = ฉ x ซ 

 

 ดังน้ันจากตัวอยSางดังกลSาว หอพักจะมีภาระภาษีบำรุงทUองท่ีสำหรับป� พ.ศ. 2564 เทSากับ 199,997.5 บาท 

 รวมภาระภาษีจากการคำนวณตามพระราชบัญญัต ิ  ภาษีโรงเร ือนและที ่ด ิน พ.ศ. 2475 และ

พระราชบัญญัติ ภาษีบำรุงทUองท่ี พ.ศ. 2508 เทSากับ 499,997.5 บาท 
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4.3.3 การคำนวณภาษีตามกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร*างประเทศอังกฤษ 

    การคำนวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางของประเทศอังกฤษ ภาษีสำหรับสถานท่ีท่ีไมSมีการพักอาศัย 

(Non-domestic Rate) หรือภาษีธุรกิจ (Business Rate) จะคำนวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางสำหรับภาษีธุรกิจ 

จะประเมินมูลคSาทรัพย>สินจากคSารายป� (Annual value) สำหรับสถานท่ีท่ีไมSใชSท่ีอยูSอาศัย หรือ สถานท่ีใชU

ประโยชน>ในเชิงพาณิช ซ่ึงเป*นฐานภาษีของภาษีทรัพย>สิน ตามประเภทของคSารายป�ตSาง ๆ ดังตSอไปน้ี 

 
  

คSารายป�ของหอพัก  64,969.87 ก = 2,400,000/36.9402063 

อัตราภาษีสำหรับธุรกิจปกติ (51,000 ปอนด>ข้ึนไป)        0.512 ข  ปอนด> 

รวมภาษีของหอพัก  33,264.57 ค = ก x ข  

 

ขนาดธุรกิจหอพักตามตัวอยSางเทSากับ 2,400,000 บาท หรือ 64,969.87 ปอนด> 

โดยขนาดธุรกิจปกติอัตราภาษีของสถานท่ีท่ีไมSมีการพักอาศัย ( Non-Domestic Rate ) หรือภาษีธุรกิจ กำหนดไวU

แบSงออกเป*น 2 อัตรา64 ซ่ึงเป*นอัตราท่ีใชUสำหรับป� ค.ศ. 2022 – 2024 คือ 

(1) อัตราธุรกิจขนาดเล็ก 49.9 เพนซ>  

(2) อัตราธุรกิจปกติ 51.2 เพนซ> 

ดังน้ันจากการคำนวณ 51,000 x 36.94020 หอพักจัดอยูSในอัตราธุรกิจปกติ 

 

  ดังน้ันภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางของประเทศอังกฤษจากธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ตามตัวอยSาง

จะคำนวณไดUท้ังส้ิน 1,228,799.87 บาท ( 33,264.57 x 36.94020 ) หากมีสSวนลดธุรกิจ ก็สามารถเพ่ือขอผSอน

ปรนภาษีไดU เม่ือคำนวณภาษีแลUวผูUเสียภาษีอาจจะไดUรับการผSอนปรนภาษี (ไดUรับสSวนลด) หากทรัพย>สินเขUาขSาย 

ตามหลักเกณฑ>ท่ีใหUสามารถการผSอนปรนไดUเชSน เป*นธุรกิจท่ีมีมูลคSาขนาดเล็ก ธุรกิจอยูSในเขตชนบท ใชUเพ่ือการ

กุศล หรือเพ่ิงเร่ิมตUนธุรกิจ โดยตUองแจUงการขอการผSอนปรนกับทางหนSวยงานVOA สมมติกรณีดังกลSาวไดUรับ

 
63 https://wise.com/th/currency-converter [2022 December 25] อัตราแลกเปลี่ยนเงินปอนดa : บาท ณ วันที่ 25 ธันวาคม 2565  
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สSวนลดจากการเป�ดกิจการใหมSไดUรับการผSอนปรนภาษี เขUาขSายเป*นโครงการธุรกิจขนาดเล็ก ซ่ึงจะไดUรับสSวนลดคือ 

มูลคSาทรัพย>สิน 15,000 ปอนด>แรกไดUรับยกเวUนอัตราภาษี 100% และสSวนท่ีเกินจะไดUรับสSวนลดอัตราภาษี 25%65 

หากธุรกิจไดUรับการผSอนปรนภาษีดังกลSาว จะทำใหUเหลือภาระภาษีท่ีตUองชำระเทSากับ 708,820.607 บาท 

 

 

4.4 วิเคราะหJเปรียบเทียบการคำนวณภาษีทรัพยJสินสำหรับธุรกิจหอพัก อะพารJตเมนตJ 

จากขUอมูลการคำนวณในหัวขUอ 4.3 ซึ่งไดUแสดงการคำนวณภาษีทรัพย>สินสำหรับธุรกิจหอพักทั้งหมด 3 วิธี 

ไดUแกS การคำนวณตามวิธีในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 และการคำนวณตามวิธีใน

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และ พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองที่ พ.ศ. 2508 และ การ

คำนวณตามวิธีในกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางของประเทศอังกฤษ  

เมื่อเปรียบเทียบแตSละวิธี จะพบวSาคำนวณตามวิธีในกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของประเทศอังกฤษ 

มีจำนวนสูงที ่สุด เทSากับ 1,228,799.87 บาท โดยจะทำใหUคSาใชUจSายทางภาษีซึ ่งแปรผันตามรายไดUจากการ

ประกอบธุรกิจแตSเมื่อเปรียบเทียบกับการคำนวณภาษีตามกฎหมายที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 สะทUอนใหU

เห็นถึงความสามารถในการจัดเก็บภาษีในกลุSมธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> ลดลงอยSางมาก เมื่อเทียบกับวิธีการ

คำนวณภาษีตามวิธีในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และ พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองที่ พ.ศ. 

2508 สำหรับการคำนวณตามวิธีพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 ภาระภาษีคำนวณจาก

มูลคSาของที่ดินและสิ่งปลูกสรUางคูณกับอัตราภาษี โดยมูลคSาของที่ดินคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพย>ที่ดินตSอ

ตารางวา คูณกับขนาดพื้นที่ของที่ดิน และมูลคSาสิ่งปลูกสรUางคำนวณจากวิธีราคาตUนทุน โดยคำนวณจากราคา

ประเมินทุนทรัพย>สิ่งปลูกสรUางตSอตารางเมตร คูณขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสรUาง และหักคSาเสื่อมราคา จากการคำนวณ

ภาระทางภาษีจะมีมูลคSา 11,106 บาท ซึ่งถือวSามูลคSาภาษีที่คำนวณไดUตามวิธีนี้มีมูลคSาคSอนขUางต่ำเกินสภาพท่ี

แทUจริงของสินทรัพย> ซึ่งพบวSาราคาของสิ่งปลูกสรUางที่คำนวณดUวยวิธีตUนทุนไมSสะทUอนมูลคSายุติธรรมที่แทUจริงของ

ทรัพย>สิน อีกทั้งตารางกำหนดอัตรารUอยละของคSาเสื่อมที่กำหนดตามระเบียบของคณะกรรมการกำหนดราคา

ประเมินทุนทรัพย>วSาดUวยหลักเกณฑ>และวิธีการในการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย>ของอสังหาริมทรัพย> พ.ศ. 2535 

ไมSมีการปรับปรุงใหUกับเหมาะสภาพการณ>ป6จจุบัน ทำใหUจำนวนเงินภาษีที่คำนวณไดUไมSสอดคลUองกับมูลคSาของ

ส่ิงปลูก ทำใหUเกิดความไมSเป*นธรรมในการจัดเก็บภาษี และขัดตSอหลักการเก็บภาษีทรัพย>สินซ่ึงมุSงเนUนเก็บจากความ

 
65 non-domestic-rates-relief [Online] แหล>งที่มา 

 https://www.mygov.scot/non-domestic-rates-relief/small-business-bonus-scheme [2022 December 25] 
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มั่งคั่งของผูUถือครองทรัพย>สิน และเมื่อองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นเก็บเงินภาษีไดUนUอยลง ก็ทำใหUขาดรายไดUเพ่ือ

นำไปพัฒนาทUองถ่ิน สSงผลตSอระบบสวัสดิภาพ สวัสดิการและคุณภาพชีวิตของประชาชน 

สำหรับการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของธุรกิจหอพักดUวยวิธีของประเทศอังกฤษ โดยแบSงการ

ประเมินคSารายป�ออกเป*นหลายสSวนตามลักษณะการใชUประโยชน> ทำใหUมูลคSาภาษีที่คำนวณไดUสะทUอนถึงรายรับ 

ตามลักษณะธุรกิจแทUจริง ซึ่งสอดคลUองกับหลักการภาษีทรัพย>สิน และถูกกำหนดอยSางชัดเจนและมีการจัดทำคูSมือ

อธิบายใหUผูUประกอบการเขUาใจไดUงSาย การคำนวณภาษีของอังกฤษจึงนับวSามีความชัดเจนและโปรSงใสคSอนขUางสูง 

วิธีการดังกลSาวทำใหUไดUราคาประเมินท่ีสะทUอนถึงความสามารถในการหารายไดUของทรัพย>สินน้ัน ๆ โดยแทUจริง 
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บทท่ี 5 

บทสรุปและข*อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 การวิจัยในครั้งนี้มีวัตถุประสงค> เพื่อวิเคราะห>และเปรียบเทียบป6ญหาการประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูก

สรUางสำหรับธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ในประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

และพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 และผูUวิจัยยังเปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีทรัพย>สินของ

ธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ในประเทศอังกฤษเพื่อใชUมาเป*นแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงป6ญหาที่

เกิดข้ึนในประเทศไทยใหUเป*นไปอยSางมีประสิทธิภาพย่ิงข้ึน  

ในป� พ.ศ. 2562 ประเทศไทยมีการยกเลิกการจัดเก็บภาษีทรัพย>ส ิน ไดUแกS ภาษีที ่จ ัดเก็บตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทUองที่ พ.ศ. 2508 เนื่องจากเป*น

กฎหมายที่ลUาสมัย ไมSสอดคลUองกับสภาวการณ>ป6จจุบันและมีป6ญหาเกี่ยวกับขUอจำกัดเรื่องฐานภาษีและอัตราภาษี 

กลSาวคือ ภาษีโรงเรือนและที่ดินที่มีการใชUฐานคSารายป�หรือคSาเชSาตSอป�ในการประเมินภาษีมีความซ้ำซUอนกับการ

จัดเก็บภาษีเงินไดUจากการใหUเชSาทรัพย>สินตามมาตรา 40(5) แหSงประมวลรัษฎากร รวมถึงการประเมินคSารายป�

ขึ้นอยูSกับดุลยพินิจของพนักงานเจUาหนUาที่ในการกำหนดคSาเชSาที่สมควรใหUเชSาไดUในป�หนึ่ง ๆ และอัตราภาษีท่ี

กำหนดไวUมีอัตราที่สูงมาก คือ รUอยละ 12.5 ของคSารายป�หรือเทียบเทSากับคSาเชSาเดือนครึ่ง  จากป6ญหาในการ

จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินที่กลSาวมาขUางตUน จึงมีการออกพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 

ขึ้นมาเพื่อแกUไขป6ญหาดังกลSาว ซึ่งมีผลบังคับใชUตั้งแตSป� พ.ศ. 2563 เป*นตUนมาจากการศึกษาผลกระทบของการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> กรณีเปรียบเทียบพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 รวมถึงกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรUางของประเทศอังกฤษ พบวSา 

1.การประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรUางในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย>สิน

เพื่อประโยชน>แหSงรัฐ พ.ศ. 2562 ซึ่งกำหนดใหUเจUาหนUาที่เขUาไปสำรวจพื้นที่เพื่อทำการประเมินราคาที่ดินและส่ิง

ปลูกสรUาง พบป6ญหาวSาจำนวนทรัพยากรบุคคลหรือเจUาหนUาที่รัฐนั้นมีไมSเพียงพอตSอการสำรวจพื้นที่เพื่อนำไป

ประเมินราคา จึงทำใหUตUองใชUราคาจากแหลSง ๆ หน่ึงจากการสำรวจในเขตพ้ืนท่ีน้ัน ๆ เป*นตัวสะทUอนราคาโดยท่ัวไป

และไมSสามารถสะทUอนใหUเป*นราคาตลาดใหUเป*นราคาป6จจุบันไดU  

ผูUวิจัยไดUเห็นถึงขUอจำกัดของการเป�ดใหUเจUาของทรัพย>สินแจUงขUอมูลเอง กลSาวคือ หากผูUประกอบการที่ไมS

สุจริตมีความตUองการที่จะเสียภาษีนUอย ๆ ผูUที่เป*นเจUาของทรัพย>สินหรือผูUที่มีอำนาจอาจแสดงรายการที่ไมSตรงกับ

ความเป*นจริง  
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ผูUวิจัยเห็นวSาควรมีผูUตรวจสอบบัญชีหรือผูUประเมินสินทรัพย>เขUาไปตรวจสอบวSาเป*นไปตามที่รายงานจริง

หรือไมS โดยอาจบอกกลSาวลSวงหนUาเพื่อใหUเตรียมขUอมูล โดยอาจตรวจสอบป�ละครั้ง เพื่อใหUไดUขUอมูลที่ถูกตUองเป*น

จริงที่สุดและสะทUอนราคาตลาดใหUเป*นป6จจุบันซึ่งการจัดหาผูUตรวจสอบบัญชีหรือผูUประเมินสินทรัพย>เขUาไป

ตรวจสอบและการประเมินมีตUนทุนเป*นอยSางมากซึ่งตUองขึ้นอยูSกับงบประมาณที่ทางรัฐไดUตั้งงบประมาณไวUสำหรับ

การประเมินภาษีท่ีดิน รวมถึงตUองตระหนักถึงความคุUมคSาท่ีจะเกิดข้ึนอีกดUวย 

2. หลักเกณฑ>ในการประเมินมูลคSาทรัพย>สินตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 

มีเพียงการแบSงประเภททรัพย>สินตามลักษณะการใช*ประโยชนJของที่ดินและสิ่งปลูกสร*างเทSานั้น ซึ่งแบSงไดU

เป*น 4 ประเภท ดังน้ี 

    “(๑) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUางท่ีใชUประโยชน>ในการประกอบเกษตรกรรม  

       (๒) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUางท่ีใชUประโยชน>เป*นท่ีอยูSอาศัย  

       (๓) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUางท่ีใชUประโยชน>อ่ืนนอกจากตาม  (๑)  และ  (๒)  

       (๔) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรUางท่ีท้ิงไวUวSางเปลSาหรือไมSไดUทำประโยชน>ตามควรแกSสภาพ”  

      ดังนั้นจากการพิจารณาหลักการตีความ ธุรกิจหอพัก อพาร>ตเมนต> เป*นการใชUประโยชน>เพื่อใชUเป*นท่ี

อยูSอาศัย  การประกอบธุรกิจ หอพัก อะพาร>ตเมนต> จึงเขUาลักษณะการใชUประโยชน>ตาม (๒) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUาง

ท่ีใชUประโยชน>เป*นท่ีอยูSอาศัย 

     ซึ่งเป*นการจัดประเภทลักษณะการใชUประโยชน>ท่ีเห็นถึงความไมSเหมาะสม เนื่องจากเจUาของที่ดินและ

สิ่งปลูกสรUางใชUประโยชน>ในทางธุรกิจบางสSวนหรือทั้งหมด ก็จะถูกประเมินมูลคSาดUวยหลักเกณฑ>เดียวกันและเสีย

ภาษีในอัตราเดียวกันกับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรUางที่ใชUประโยชน>เป*นที่อยูSอาศัย แตSในกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรUางของประเทศอังกฤษจะมีการแบSงแยกหลักเกณฑ>ในการประเมินมูลคSาทรัพย>สินที่ใชUในธุรกิจออกมาอยSาง

ชัดเจนโดยไมSวSาจะมีใชUประโยชน>อ่ืนนอกเหนือจากการอยูSอาศัย หรือแมUจะใชUประโยชน>เพียงบางสSวนก็จะถูกจัดเก็บ

ภาษีประเภท Non Domestic rate โดยพิจารณาจากรายไดUเป*นฐานในการคำนวณภาษี ดังนั้นการประกอบธุรกิจ

หอพัก อะพาร>ตเมนต> ควรพิจารณาใหUอยูSในประเภทการใชUประโยชน>อื่นๆ ที่มิใชSเป*นการใชUประโยชน>เป*นที่อยูS

อาศัย 

 

    องค >กรปกครองสSวนทUองถ ิ ่นสามารถจัดเก ็บภาษีทร ัพย >ส ินสำหรับป�ภาษี พ.ศ. 2565 ตาม

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 (“กฎหมายฉบับใหมS”) และสามารถเก็บภาษีทรัพย>สิน

สำหรับป�ภาษี พ.ศ. 2562 ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และ ภาษีบำรุงทUองที่ พ.ศ. 

2508 (“กฎหมายฉบับเกSา”) โดยสามารถสรุปไดUดังน้ี 
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จากขUอมูลตัวอยSาง66 

 

รายได*จากการจัดเก็บภาษีของรัฐ 
เพ่ิมข้ึน

(ลดลง)  

เปล่ียนแปลง 

ร*อยละ ตามกฎหมายฉบับใหม/ปfภาษี 2565 ตามกฎหมายฉบับเดิมปfภาษี 2562  

2,132 158,500 (156,368 ) (98%) 

ขUอมูลตัวเลขอUางอิง ภาคผนวก 

 

จากตารางขUางตUนผูUวิจัยไดUขอขUอมูลจากหนSวยงานรัฐเพื่อศึกษาตัวอยSางธุรกิจหอพักที่เคยเสียภาษีตาม

กฎหมายฉบับเดิมและป6จจุบันเสียภาษีตามกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางฉบับป6จจุบัน จะเห็นไดUวSาเพียงธุรกิจ

หอพัก อะพาร>ตเมนต> แหSงเดียว องค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นสูญเสียรายไดUลดลงไปถึง 156,368 บาท หรือคิดเป*น

รUอยละ 98 ซึ่งเป*นการคำนวณในอัตราที่ไมSมีการใชUการลดอัตราภาษี ตามพระราชกฤษฎีกาลดภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสรUางบางประเภท พ.ศ. 2563 ที่มีการลดอัตราภาษีรUอยละ 90 เพื่อชSวยบรรเทาภาระภาษีในชSวง

สถานการณ>ระบาดของโรคระบาดเช้ือไวรัสโคโรนาสายพันธุ>ใหมS 2019  

 ทำใหUเห็นไดUวSาเมื่อไดUบังคับใชUพระราชบัญญัติดังกลSาวทำใหUรายไดUขององค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นในการ

จัดเก็บภาษีกลุSมธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ลดลงอยSางมีนัยสำคัญ 

ดังนั ้น การจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติฉบับใหมSจึงไมSอาจตอบโจทย>ที ่จะเพิ่มรายไดUขององค>กร

ปกครองสSวนทUองถิ่นไดU โดยเฉพาะอยSางยิ่งในธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> มูลคSาของทรัพย>สินสะทUอนในรูปของ

รายไดU มากกวSามูลคSาของท่ีดินดUวยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดและส่ิงปลูกสรUางดUวยวิธีราคาทุนหักคSาเส่ือมราคา 

จากกรณีศึกษาธุรกิจ หอพัก อพาร>ตเมนต> ประเทศอังกฤษซึ่งถูกเก็บบนฐานของการประเมินที่เรียกวSา 

“คSาเชSารายป�” โดยคิดจากรายไดUประเภทตSาง ๆ ซ่ึงสะทUอนถึงลักษณะการประกอบธุรกิจ เชSน รายไดUจากคSาบริการ 

เนื่องดUวยวิธีการคำนวณไมSซับซUอน ใชUจำนวนบุคลากรเจUาหนUาที่ในการจัดเก็บภาษีไมSมากทำใหUประหยัดคSาใชUจSาย

ในการจัดเก็บภาษี รวมทั้งยังมีอัตราภาษีที่เหมาะสมทำใหUประเทศอังกฤษสามารถจัดเก็บภาษีจากทรัพย>สินไดUสูง

เม่ือเทียบกับรายไดUภาษีชนิดอ่ืน ๆ 

 

 

 
66 ตวัอยา่งธรุกิจหอพกั อะพาร์ตเมนต์ ในเขตเทศบาลเมืองชลบรีุ ภาคผนวก 



 

 
- 60 - 

 

5.2 ข*อเสนอแนะ 

จากบทสรุปขUางตUน ผูUจัดทำมีขUอเสนอแนะเพื่อปรับปรุงวิธีการคำนวณภาษีและแนวปฏิบัติในการจัดเก็บ

ภาษีเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีทรัพย>สินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 

2562 ดังน้ี 

ประเทศไทยควรมีการพิจารณาแบSงการจัดเก็บภาษีออกเป*น 2 ระบบตามประเทศอังกฤษ โดยแบSงตาม

ลักษณะการใชUประโยชน>ในทรัพย>สิน คือภาษีทUองถิ่น (Council Tax) ใชUสำหรับทรัพย>สินใชUประโยชน>เพื่ออยูSอาศัย

โดยประเมินภาษีจากมูลคSาทรัพย>สิน และภาษีสำหรับสถานที่ที่ไมSมีการพักอาศัย หรือภาษีธุรกิจ (Non-Domestic 

Rate) โดยประเมินราคาทรัพย>สินดUวยวิธีคิดคSาเชSารายป� ดังนั้นประเทศไทยพิจารณาการจัดประเภทการจัดเก็บ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางของธุรกิจ หอพัก อะพาร>ตเมนต> ใหUอยูSในประเภทการใชUประโยชน>อื่นๆ เนื่องจากเป*น

การหาประโยชน>อื่นในทรัพย> เพื่อใหUเกิดความเป*นธรรมกับผูUมีหนUาที่เสียภาษีประเภทกิจการอื่นๆ และควรนำวิธีคSา

เชSารายป�มาใชUเป*นฐานในการประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรUางตามเดิม เนื่องจากเป*นวิธีการประเมินมูลคSา

ทรัพย>สินที่มีความใกลUเคียงกับการจัดเก็บภาษีจากความสามารถในการครอบครองทรัพย>สิน มากกวSาเป*นการ

จัดเก็บภาษีที่ดินที่มุ Sงตัวทรัพย>โดยตรง ทำใหUไดUราคาประเมินที่สะทUอนถึงความสามารถในการหารายไดUของ

ทรัพย>สินน้ัน ๆ โดยแทUจริง และวิธีคSารายป�ยังเป*นวิธีการประเมินที่มีตUนทุนต่ำ ไมSซับซUอน และมีความยืดหยุSน

สอดคลUองกับสภาวะเศรษฐกิจ 

อีกทั้งผูUวิจัยมีความเห็นวSาฐานภาษีเพื่อการคำนวณภาษีสำหรับที่ดินและอาคารที่ใชUประโยชน>ทางพาณิช

ยกรรมและอุตสาหกรรม ควรพิจารณารายไดUที่เกิดจากการประกอบธุรกิจมากกวSาการคำนวณจากราคาประเมิน

ของที่ดินและสิ่งปลูกสรUางซึ่งไมSไดUสะทUอนถึงมูลคSาที่แทUจริงของทรัพย>สิน ดังเชSนการคำนวณภาษีทรัพย>สินประเภท

ธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต> ในประเทศอังกฤษที่มีการแบSงฐานภาษีของคำนวณจากรายไดU คือ รายไดUจากหUองพัก 

การคำนวณดUวยวิธีดังกลSาวนี้สะทUอนถึงลักษณะการประกอบธุรกิจและทำใหUสามารถเก็บภาษีไดUตามความสามารถ

ในการหารายไดUของธุรกิจนั้น ๆ โดยประโยชน>จากการจัดเก็บภาษีจากคSารายป�ดังกลSาวคือ ผูUที่มีคSารายป�สูงสมควร

มีภาระตUองเสียภาษีท่ีมากกวSาผูUท่ีมีคSารายป�ต่ำ ซ่ึงกSอใหUเกิดความเป*นธรรมและชSวยลดความเหล่ือมล้ำในสังคม  

นอกจากนี้ การใชUฐานภาษีทรัพย>สินจากคSารายป�ตามวิธีแบบประเทศอังกฤษที่มีวิธีการคำนวณที่แนSนอน

ชัดเจน จะสSงผลใหUองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นเก็บภาษีไดUในจำนวนที่มากขึ้นในระยะยาว เพราะเป*นการตัดป6ญหา

การใชUดุลยพินิจในการประเมินฐานภาษีหรือคSารายป�ของเจUาหนUาที่ ใหUใชUตัวเลขรายไดUที่เกิดขึ้นจริง ผูUมีหนUาที่เสีย
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ภาษีก็จะเต็มใจท่ีจะเสียภาษีในอัตราท่ีเหมาะสม ทำใหUองค>กรปกครองสSวนทUองถิ่นสามารถเก็บภาษีไดUอยSางเต็มเม็ด

เต็มหนSวย กSอใหUเกิดการแกUป6ญหาท่ีองค>กรปกครองสSวนทUองถ่ินขาดงบประมาณในการบริหารทUองท่ีในแตSละป� 

ท้ังน้ี แมUจะมีประเด็นถกเถียงเร่ืองความซ้ำซUอนระหวSางการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUางจากวิธีคSาราย

ป�วSามีความซ้ำซUอนกับการจัดเก็บภาษีเงินไดUหรือไมS ผูUวิจัยมีความเห็นวSา “คSารายป�” ที่ใชUเป*นฐานคำนวณภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรUาง ไมSไดUมีนัยเดียวกับ “คSาเชSา” ที่ใชUเป*นฐานในการคำนวณภาษีเงินไดU โดยหากตีความเจตนารมณ>

ของมาตรา 10 แหSง พระราชบัญญัติ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 “คSารายป�” เป*นเพียงหลักในการคำนวณ

มูลคSาของทรัพย>สินที่สามารถสะทUอนถึงผลประโยชน>ที่งอกเงยจากตัวทรัพย>ไดUโดยใกลUเคียงเทSานั้น ซึ่งอาจไมSตรง

กับคSาเชSาตามสัญญาเสมอไป กลSาวคือ ในขณะท่ี “คSาเชSา” ที่ใชUเป*นฐานในการคำนวณภาษีเงินไดU คำนวณจากคSา

เชSาที่เป*นรายรับคSาเชSาจริงตามสัญญาเชSา “คSารายป�” ที่ใชUเป*นฐานในการคำนวณภาษีทรัพย>สิน คำนวณจากคSาเชSา

เฉล่ียของท้ังอาคารส่ิงปลูกสรUางตลอดป� มิไดUคิดเฉพาะคSาเชSาตามสัญญาท่ีเกิดข้ึนจริง ดังน้ัน การเลือกใชUวิธีคSารายป�

จึงไมSไดUมีความซ้ำซUอนกับการจัดเก็บภาษีเงินไดU 

แมUวSานอกจากวิธีคSารายป�แลUว การประเมินมูลคSาดUวยวิธีรายไดUก็อาจสามารถสะทUอนมูลคSาจาก

ความสามารถในการหารายไดUทางธุรกิจไดUเชSนกัน แตSหากเปรียบเทียบกันแลUว วิธีรายไดUตUองใชUบุคลากรในการ

ประเมินมูลคSาทรัพย>สินจำนวนมากและใชUระยะเวลานานในการสำรวจขUอมูลเพื่อทำการประเมินภาษี จึงทำใหUเกิด

คSาใชUจSายในการจัดเก็บภาษีท่ีสูง จึงอาจไมSเหมาะสมกับการนำมาใชUจริง  

5.3 ข*อเสนอแนะเพ่ือการศึกษาเพ่ิมเติม 

การศึกษาวิจัยในครั้งน้ีนอกจากไดUศึกษาเปรียบเทียบการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUางตามกฎหมาย

ไทยและกฎหมายตSางประเทศแลUว ผูUวิจัยไดUสอบถามความเห็นของเจUาหนUาท่ีรัฐฝ¤ายดูแลการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิง

ปลูกสรUาง ถึงผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรUางธุรกิจประเภทหอพัก อะพาร>ตเมนต> 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ. 2562 ทำใหUรายไดUจากการจัดเก็บภาษีลดลงอยSางเป*นนัยสำคัญ 

แตSรัฐบาลยอมรับไดUเน่ืองจากไดUรับรายไดUภาษีจากการจัดเก็บสินทรัพย>ประเภทอ่ืนมาทดแทนเชSน ท่ีรกรUางวSางเปลSา 

และความเห็นในมุมของผูUเสียภาษีธุรกิจหอพัก มีความเห็นชอบที่มีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง

ตามพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสรUาง พ.ศ.2562 เนื่องจากภาระทางภาษีลดนUอยลง แตSกลับมองวSารัฐบาลจะ

จัดเก็บรายไดUภาษีเป*นจำนวนภาษีคงที่ทุกป�จนกวSาจะมีการปรับปรุงราคาประเมินของกรมธนารักษ>ซึ่งถUาหาใน

อนาคตรัฐบาลตUองการรายไดUภาษีมากขึ้นหรือจัดเก็บภาษีมากขึ้นก็สามารถทำไดU โดยเพิ่มราคาประเมินใหUสูงข้ึน

ดังนั้นในระยะยาวอาจไมSเป*นผลดีแนS ภาระทางภาษีจะตกอยูSกับผูUเสียภาษี และเกิดความไมSเป*นธรรมกับผูUเสียภาษี

หากไมSมีการปรับปรุงวิธีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรUาง 
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อยSางไรก็ตาม ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ผูUจัดทำไดUทำการเปรียบเทียบภาษีทรัพย>สินตามกฎหมายป6จจุบัน

และกฎหมายฉบับเกSาของประเทศไทย และนำไปเปรียบเทียบกับกฎหมายป6จจุบันของประเทศอังกฤษเทSาน้ัน 

ดังนั้น ในการวิจัยครั้งตSอไปควรมีการศึกษาถึงแนวทางการจัดเก็บภาษีของประเทศอื่นๆ เพิ่มเติมดUวย เพื่อจะไดU

ทราบแนวคิดและหลักการจัดเก็บภาษีในรูปแบบอื่นเพิ่มมากขึ้น เพื่อใหUสามารถวิเคราะห>ถึงความเหมาะสมตSอ

ธุรกิจไดUดียิ่งขึ้น และควรมีการศึกษาคUนควUาเพิ่มเติมถึงอัตราประเมินคSารายป�และอัตราภาษีที่มีความเหมาะสม

สำหรับธุรกิจหอพัก อะพาร>ตเมนต>ในประเทศไทย ทั้งน้ี เพื่อนำมาพัฒนาปรับปรุงในการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสรUางของธุรกิจอ่ืนๆ ในประเทศไทยตSอไป 
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