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บทคัดยอ 

ปจจุบันประเทศไทยจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ซึ่งเปนการจัดเก็บภาษีจากมูลคาทรัพยสินที่ถือครองโดยใชราคาประเมินทุนทรัพยจากกรมธนารักษใน

การประเมินมูลคาฐานภาษี ซึ่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มีการกำหนด

หลักเกณฑการบรรเทาภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยู

อาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของป

ภาษีนั้น โดยจะไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกิน 50 ลานบาท แตหากบุคคล

ธรรมดาซึ่งเปนเจาของเพียงสิ่งปลูกสรางแตไมไดเปนเจาของที่ดิน จะไดรับยกเวนไมเกิน 10 ลานบาท  

ซึ่งการบรรเทาภาระภาษีนี้จะเปนการยกเวนมูลคาฐานภาษีทั้งจำนวนโดยไมคำนึงถึงมูลคาทรัพยสินท่ี

ถือครอง จึงทำใหบุคคลธรรมดาที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใชเปนที่อยูอาศัยซึ่งมีมูลคาสูงถึง 50 ลาน

บาทและมีชื่ออยูในทะเบียนบานจะไดรับยกเวนมูลคาฐานทั้งจำนวน ในขณะที่บุคคลธรรมดาที่เปน

เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยมีมูลคาไมถึง 50 ลานบาท เชน มีบานหลังแรกมลูคา 

10 ลานบาท และมีบานหลังที่สองมูลคา 5 ลานบาท จะตองเสียภาษีสำหรับบานหลังที่สอง เนื่องจาก

ไมไดมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคา จึงเกิดความ

ไมสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี เพราะผูที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคา

นอยมีภาระภาษีมากกวาผูที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาสูง และการยกเวนมูลคาฐานภาษี

ทั้งจำนวนอาจทำใหผูเสียภาษีไมตองเสียภาระภาษีใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น ซึ่งจะทำให

องคกรปกครองสวนทองถิ่นขาดรายไดที่จะนำมาสรางบริการสาธารณะ สาธารณูปโภคตาง ๆ ใหแก

ประชาชน   

ดังนั้นจึงเห็นสมควรใหแกไขปรับปรุงกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยใหมี

หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยใหมีความเหมาะสมมากข้ึน 

เพื่อใหเกิดความเปนธรรม โดยการนำอัตราการประเมิน (Assessment Level) ตามหลักเกณฑการ

คำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศฟลิปปนสมาใชเปนสัดสวนในการประเมินมูลคาฐาน

ภาษี เพื่อใหมูลคาฐานภาษีสอดคลองกับการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยการบรรเทา

ภาระภาษีควรตองพิจารณาจากมูลคาทรัพยสินที่ถือครองอยางแทจริง   
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กิตติกรรมประกาศ 

เอกัตศึกษาฉบับนี้ สำเร็จลุลวงไดโดยไดรับความเมตตาและความชวยเหลืออยางดีจาก 

ศาสตราจารย ดร. ศุภลักษณ พินิจภูวดล อาจารยที่ปรึกษาที่กรุณาสละเวลาใหความรู คำแนะนำ 

รวมถึงเสนอแนวทางในการเขียนเอกัตศึกษา ตลอดจนพิจารณาแกไขขอบกพรองตาง ๆ ซึ่งทำให 

เอกัตศึกษาออกมาในรูปแบบที่สมบูรณ ผเูขียนขอกราบขอบพระคุณอยางสูงมา ณ โอกาสนี ้

 

ขอขอบพระคุณทานคณาจารยทุกทานในหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมาย 

เศรษฐกิจ คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ที่ใหทั้งความรแูละกระบวนการทางความคิดแกผู 

ศึกษาตลอดระยะเวลาในการศกึษา รวมถึงชี้แนะแนวทาง ประเด็นปญหา ทำใหผูเขียนสามารถ 

กลั่นกรองและนำมาใชในการทำเอกัตศึกษาครั้งนี้ และใชในการดำเนินชีวิตตอไป 

 

ขอขอบพระคุณบุคคลในครอบครัว เพ่ือน ๆ ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต รวมถึงผทูี่เก่ียวของและ 

ใหความชวยเหลือทุกทานที่เปนกำลังใจและเปนแรงผลักดันใหผูเขียนสามารถจัดทำเอกัตศึกษาฉบับนี้ 

สำเร็จลุลวงไปไดดวยด ี

 

ผูศึกษาหวังเปนอยางยิ่งวาเอกัตศึกษาฉบับนี้จะกอใหเกิดประโยชนแกผูที่สนใจไดบางและ 

หากมีขอบกพรองประการใด ผเูขียนตองขออภัยมา ณ ที่นี้ดวย 

 

 

 

 

ดลพร สุตัณฑวิบูลย 
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บทที่ 1 

บทนำ 

1.1 ความเปนมาและความสำคัญของปญหา 

 ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีทรัพยสินมาเปนเวลายาวนาน ซึ่งเดิมภาษีทรัพยสินจะจัดเก็บ

ภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ซึ่งมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 1 เมษายน 

พ.ศ. 2475 ซึ่งมีหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีโดยใชคารายปมาเปนมูลคาฐานภาษี มีการยกเวนภาษี

ใหกับโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางที่เจาของใชเปนที่อยูอาศยัและมีคารายปไมเกินหกสิบบาทตอป ตอมา

เมื่อวันที่ 14 สิงหาคม 2475 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินเพิ่มเติม โดย

กำหนดใหยกเวนภาษีสำหรับภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ ซึ่งเจาของอยูเองหรือใหผูแทนอยู

เฝารักษาและซึ่งมิไดใชเปนที่ไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม1 ปจจุบันประเทศไทยจัดเก็บภาษี

ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ซึ่งไดมีการประกาศและบังคับใชแทน

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และกฎหมายวาดวยภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ที่

ไดใชมาเปนเวลานาน เพ่ือใหหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีมีความทันสมัยเหมาะสมกับสภาพการณใน

ปจจุบัน โดยพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มีผลในการจัดเก็บภาษี ตั้งแตวันที่ 

1 มกราคม 2563 ซึ่งเปนการจัดเก็บภาษีจากมูลคาทรัพยสินที่ถือครองโดยใชราคาประเมินทุนทรัพย

จากกรมธนารักษในการประเมินมูลคาฐานภาษี ซึ่งในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมีการ

บรรเทาภาระภาษีใหกับที่อยูอาศัยโดยการยกเวนมูลคาฐานภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเจาของ

เปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการจดทะเบียน

ราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษี เปนจำนวน 50 ลานบาท หากบุคคลธรรมดาเปนเจาของเพียงสิ่ง

ปลูกสราง แตไมไดเปนเจาของที่ดินจะไดรับยกเวนเปนจำนวน 10 ลานบาท2 การยกเวนที่อยูอาศัย

มูลคาไมเกิน 50 ลานบาทนี้จะเปนการยกเวนทั้งสิ่งปลูกสรางและที่ดิน ซึ่งอาจจำแนกสัดสวนการ

ยกเวนไดเปนการยกเวนมูลคาสิ่งปลูกสราง 10 ลานบาท และการยกเวนมูลคาที่ดิน 40 ลานบาท ซึ่ง

จำนวนดังกลาวสงผลดีแกผูที่มีความสามารถในการถือครองที่อยูอาศัยที ่มีมูลคาสูง ในขณะที่ผูมี

ความสามารถในการถือครองที่อยูอาศัยหลังแรกที่มีมูลคาไมถึง 50 ลานบาทแตมีความจำเปนตองถือ

ครองที่อยูอาศัยหลังที่สองแมมีจำนวนมูลคานอยกลับตองเสียภาษีสำหรับการถือครองที่อยูอาศัยหลัง

ที่สอง 

 
1 มาตรา 10 แหงพระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและที่ดิน แกไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2475 
2 มาตรา 41  แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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 การยกเวนมูลคาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยกำหนดเพดานไม

เกิน 50 ลานบาทนั้น สงผลใหหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศไทยไมสอดคลองกับ

หลักความสามารถในการเสียภาษีที่ผูที่ถือครองทรัพยสินซึ่งถือวาเปนผูมีความมั่งคั่งมีหนาที่ตองเสีย

ภาษีตามสัดสวนความสามารถในการถือครองทรัพยสิน แมวาการกำหนดบทบัญญัติการยกเวน

ครอบคลุมถึงทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางแตการถือครองที่ดินที่อยูใกลความเจริญมากยอมไดรับความ

สะดวกสบายแมการประเมินมูลคาที่ดินจะเปนหลักประโยชนที่ไดรับจากรัฐแตหากการบรรเทาภาระ

ภาษีใหความสำคัญกับการเปนที่อยูอาศัยหลักยอมตองคำนึงถึงความสามารถของการถือครองเปน

อันดับตน  นอกจากนี้การยกเวนภาษีมีผลทำใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นขาดรายไดสำหรับนำไป

จัดทำบริการสาธารณะเพ่ืออำนวยความสะดวกในสังคมตอไปซึ่งไมสอดคลองกับหลักประโยชนที่ไดรับ

ที่ผูซึ่งไดรับประโยชนจากบริการสาธารณะของรัฐทุกคนควรตองมีหนาที่ในการเสียภาษีเพื่อเปนการ

ตอบแทนประโยชนที่ไดรับนั้น  

 ดังนั้นจึงเปนประเด็นที่ควรศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย

และมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปนั้นเปน

จำนวนไมเกิน 50 ลานบาท และการบรรเทาภาระภาษีกรณีที่บุคคลธรรมดาเปนเจาของเฉพาะสิ่งปลูก

สรางมูลคาของฐานภาษีไมเกิน10 ลานบาท เพ่ือประโยชนในการศกึษาสมควรทำการศึกษาการจัดเก็บ

ภาษีในระบบกฎหมายภาษีทรัพยสินของตางประเทศ ไดแก ประเทศฟลิปปนส และประเทศ

สหรัฐอเมริกา ซึ่งมีหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีทรัพยสินโดยการบรรเทาภาระภาษีทรัพยสินตามสัดสวน

การถือครองทรัพยสิน เพื่อนำมาศึกษาเทียบเคียงกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ ่งปลูกสรางของ

ประเทศไทย อันจะเปนประโยชนตอการนำมาปรับปรุง แกไข เพิ่มเติมบทบัญญัติท่ีเกี่ยวของกับการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยเพื่อใหเกิดความเปนธรรมและสอดคลองกับ

หลักการของภาษีทรัพยสิน 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.   เพ่ือศึกษาถึงแนวคิดและหลักการทั่วไปของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

2.   เพื่อศึกษาหลักเกณฑการบรรเทาภาษีที่อยอูาศยัตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ 

     สิ่งปลูกสราง  พ.ศ. 2562 และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ  

3.  เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนสและประเทศ 

     สหรฐัอเมริกาในมลรัฐนิวยอรก 

4.  เพ่ือวิเคราะหปญหาการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการยกเวนฐานภาษีที่        

      อยอูาศัย 

5.  เพ่ือศึกษาผลกระทบ และหาแนวทางแกไขกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เก่ียวกับ      

    การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการยกเวนฐานภาษีที่อยอูาศัย 

 

1.3 สมมุติฐาน 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2563 ไดกำหนดหลักเกณฑการจัดเก็บภาษี

สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักประโยชนที่ไดรับและหลักความสามารถในการเสียภาษี จาก

การศกึษาพบวา หลักเกณฑการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรางเปนไปตามหลักความสามารถในการเสียภาษี 

แตหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินเปนไปตามหลักประโยชนที่ไดรับจากรัฐ ซึ่งการบรรเทาภาระภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการยกเวนฐานภาษีที่อยูอาศัยจำนวน 50 ลานบาท ไมสอดคลองกับหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่ไดรับอยางแทจริง และไมคำนึงถึงสัดสวนการถือ

ครองทรัพยสิน 

1.4 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ มุงศึกษาคนควาขอมูลเกี่ยวกับ หลักการ ขอกฎหมายและปญหาการ

บรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการยกเวนฐานภาษีที่อยูอาศัย ตามพระราชบัญญัติภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ เชน กฎหมายวาดวยการทะเบียน

ราษฎร เปนตน โดยจะเปรียบเทียบกับกฎหมายที่เกี่ยวของกับการบรรเทาภาระภาษีทรัพยสินของ

ตางประเทศ ไดแก ประเทศฟลิปปนส และประเทศสหรัฐอเมริกา มลรัฐนิวยอรก เพ่ือวิเคราะหปญหา

และหาแนวทางแกไข 
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1.5 วิธีดำเนินการศึกษา 

การศึกษาวิจัยนี ้ ใชวิธีดำเนินการวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) โดยการ

รวบรวม คนควา และวิเคราะหขอมูลจาก เอกสารทางวิชาการ และบทความที่ตีพิมพทางสื่อชองทาง

ตาง ๆที ่เกี่ยวของกับกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เพื่อวิเคราะหปญหาการประเมินภาษี

ทรัพยสินสำหรับทรัพยที่ใชเปนที่อยอูาศัย และเสนอแนะแนวทางในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินดังกลาว 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพ่ือใหทราบถึงแนวคิดและหลักการทั่วไปของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

2. เพ่ือใหทราบถึงหลักเกณฑการบรรเทาภาษีที่อยูอาศัยตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง พ.ศ. 2562 และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 

3. เพ่ือใหทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นจากการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการ

ยกเวนฐานภาษีที่อยูอาศัย 

4. เพ่ือใหทราบถึงแนวทางท่ีสามารถนำมาแกไขกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เก่ียวกับ

การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการยกเวนฐานภาษีที่อยูอาศัย 
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บทที่ 2 

แนวความคิดและหลักการพื้นฐานที่ใชในการกำหนดบทบัญญัติกฎหมายภาษีอากร 
 

ภาษี3 คือ จำนวนเงินที ่รัฐ องคกรปกครองทองถิ ่น องคการมหาชน เรียกเก็บเพื ่อเปน

คาตอบแทนจากการไดรับประโยชนจากบริการสาธารณะที่รัฐจัดให โดยเงินคาภาษีที่รัฐไดรับจะ

นำมาใชในการบริหารประเทศใหเจริญกาวหนาทั้งทางเศรษฐกิจ การศึกษา สาธารณสุข การคมนาคม 

การประชาสงเคราะห การปองกันประเทศและรักษาความสงบเรียบรอยภายในประเทศ สราง

สาธารณูปโภค รวมไปถึงการใชจายคาน้ำ คาไฟ ของสถานราชการตาง ๆ ซึ่งการเรียกเก็บคาภาษี

อากรเปนเครื่องมือทางการคลังที่สำคัญในการบริหารประเทศ เพ่ือใหรัฐสามารถดำเนินการตามหนาที่

ที่มีตอไปได การเรียกเก็บภาษีไมไดขึ้นอยกัูบการที่ประชาชนไดใชบริการหรือไม แตกลับขึ้นอยูกับการ

ที่บริการสาธารณะและผูใชบริการอยูในสภาวะที่สามารถใชบริการได ดังนั้นการที่ผูใชบริการจะใช

หรือไมใชบริการสาธารณะนั้นยอมไมใชเงื่อนไขในการปฏิเสธการชำระคาบริการในรูปแบบภาษีอากร 

2.1 การจำแนกประเภทภาษี 
 

การจำแนกประเภทภาษีอากร คือ การแบงแยกภาษีอากรประเภทตาง ๆ ใหเปนหมวดหมูซึ่ง

จะสามารถทำไดหลายวิธีการตามความเหมาะสม ซึ ่งตามลักษณะทางเศรษฐกิจสามารถจำแนก

ประเภทภาษีจากปจจัยความมั่งคั่งร่ำรวยตามแนวทางเศรษฐกิจและเทคนิควิธีการทางภาษีไดเปน 3 

ประเภท คือ เงินได ทรัพยสิน และการบริโภค 

ฐานเงินได เปนการจัดเก็บภาษีจากเงินไดที่ผูเสียภาษีไดรับ ซึ่งเงินไดเปนสิ่งที่สามารถใชวัด

ความสามารถในการเสียภาษีอากรของบุคคลไดดีที่สุด4 ดังนั้นฐานเงินไดจึงเปนฐานที่นิยมใชกันอยาง

แพรหลาย เชน ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติบุคคล และภาษีเงนิไดปโตรเลียม เปนตน 

1. ฐานทรัพยสิน เปนฐานภาษีที่จัดเก็บจากรายไดหรือทรัพยสมบัติที่ผูเสียภาษีถือครอง 

รวมทั้งประโยชนที่เกิดจากทรัพยสิน5 ภาษีที่เก็บจากฐานทรัพยสิน เชน ภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง โดยทรัพยสินจะเปนเครื่องมือในการวัดความสามารถในการเสียภาษีของ

 
3 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพครั้งที่ 5 กรุงเทพฯ: สำนักพิมพวิญ ูชน,   

  2563. หนา 34 
4 เรื่องเดียวกัน , หนา 219 
5 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, พิมพครั้งที่ 1 กรุงเทพฯ : สำนักพิมพวิญ ูชน,  

  2563. หนา 30 
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บุคคลได โดยบุคคลใดมีทรัพยสินหรือความมั่งคั่งมากยอมแสดงวาบุคคลนั้นมีอำนาจใน

การสะสมทรัพยสินไวมาก  

2. ฐานการใชจายหรือการบริโภค เปนฐานภาษีที่จัดเก็บจากการใชจายหรือการซื้อขาย

แลกเปลี่ยนสินคาและบริการตาง ๆ6 เชน ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป 

ภาษีศุลกากร ภาษีสรรพสามิต เปนตน 

 

2.2 การกำหนดภาระภาษ ี

 ภาษีอากรของประเทศไทยจะจัดเก็บโดยภาครัฐ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อนำเงินภาษีที่รัฐได

จัดเก็บไปใชจายในกิจกรรมของรัฐและบริการสาธารณะเพื่อเปนประโยชนตอสังคม ดังนั้นประชาชน

ทุกคนมีหนาที่ตองชำระเงินของตนใหกับรัฐในรูปแบบของการชำระภาษี โดยภาระภาษีที่รัฐจัดเก็บ

ควรตองสัมพันธกับความสามารถของผูเสียภาษี ดังนั้นรัฐควรมีการกำหนดหลักเกณฑในการจัดเก็บ

ภาษีใหชัดเจน โดยหลักเกณฑในการวัดความสามารถและหลักเกณฑในการแบงสรรภาระภาษีควร

ตองเปนหลักเกณฑพ้ืนฐานที่ใชบังคับ 

 

2.2.1 หลักความสามารถในการเสียภาษี   

การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักความสามารถในการเสียภาษี หมายถึง ผูมีหนาที่เสียภาษีตอง

เสียภาษีตามความสามารถในการจายภาษีของตน ซึ่งความสามารถในการเสียภาษีอาจวัดไดจาก

รายได ความมั่งคั่ง หรือการใชจาย7 ดังนั้นผูที่มคีวามสามารถในการเสียภาษีมาก เชน ผูที่มีการสะสม

ทรัพยสินไวมากยอมมีความมั ่นคั่งและมีฐานะทางเศรษฐกิจสูง ก็ควรตองจายภาษีมาก สวนผูที่มี

ความสามารถในการเสียภาษีนอย ก็ควรไดรับภาระภาษีนอย 

การจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถในการเสียภาษีกอใหเกิดความเปนธรรมในการเสีย

ภาษี เนื่องจากผูมีหนาที่เสียภาษีแตละคนจะตองรวมรับภาระภาษีอยางเทาเทียมกัน ซึ่งความเปน

ธรรมในการเสียภาษีสามารถแบงออกเปน 2 ประเภท คือ8 

1. หลักความเปนธรรมตามแนวนอน กำหนดใหผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีอากรที่เทา

เทียมกันจะตองเสียภาษีอากรที่เทากัน กลาวคือ บุคคลที่อยูในภาวะแวดลอมเหมือนกันจะ

เสียภาษีที่เทากัน โดยภาวะแวดลอมนี้จะเปนภาวะประเภทใดก็แลวแตจะกำหนด เชน บุคคล

 
6 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, หนา 266 
7 เรื่องเดียวกัน , หนา 98 
8 เกริกเกรียรติ พิพัฒนเสรีธรรม, การคลังวาดวยการจัดสรรและการกระจาย, พิมพครั้งที่ 9 แกไขปรับปรุง  

   กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2552. หนา 190 
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ที่มีเงินไดประเภทเดียวกันและเทากันก็ยอมตองเสียภาษีเทากัน โดยไมคำนึงถึงฐานะทาง

ครอบครัวของผเูสียภาษีแตละคน เปนตน  

2. หลักความเปนธรรมในแนวตั้ง กำหนดใหผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีอากรหรืออยูใน

สภาวการณในการเสียภาษีอากรที่แตกตางกัน ควรจะเสียภาษีอากรในจำนวนที่แตกตางกัน 

กลาวคือ การนำสภาวะตาง ๆ ที่มีผลกระทบตอความสามารถตอตัวผูเสียภาษี เชน สถานะ

ทางครอบคัว ความพิการทางรางกาย เปนตนมาพิจารณาประกอบดวย เชน บุคคลที่มีเงินได

ประเภทเดียวกันและจำนวนเทากัน แตมีสถานะภาพตางกัน เชน คนโสดกับคนมีครอบครัว  

ควรจะตองเสียภาษีตางกันดวย คนที่มีครอบครัวควรจะเสียภาษีอากรนอยกวาคนที่เปนโสด 

เพราะ คนที่มีครอบครัวนั้นภาระการเลี้ยงดูครอบครัวยอมมากกวาคนที่เปนโสด เปนตน 

 

2.2.2 หลักประโยชนที่ไดรับ 

         การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักผลประโยชนที่ไดรับ หมายถึง ผูที่ไดรับประโยชนจากการ

บริการของรัฐ รวมถึงการไดรับประโยชนจากราคาทรัพยที่เพิ่มขึ้นจากการพัฒนาของรัฐ จะมีหนาที่

ตองจายภาษีใหแกรัฐ เพื่อเปนการตอบแทนที่รัฐจัดทำบริการสาธารณะนั้น โดยภาระภาษีควรจาย

ตามสัดสวนของผลประโยชนที่ผูมีหนาที่เสียภาษีไดรับจากรัฐ  ดังนั้น ผูเปนเจาของทรัพยสินที่ไดรับ

ประโยชนจากบริการของรัฐมาก ยอมตองมีหนาที่เสียภาษีมาก และผูเปนเจาของทรัพยสินที่ไดรับ

ประโยชนจากจากบริการของรัฐนอยก็ควรไดรับภาระภาษีนอย9 

 ขอดีของการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนที่ไดรับ คือ10 

1. เปนการจัดเก็บมีความสัมพันธกับรายจายที่ใชในการจัดทำบริการสาธารณะของรัฐโดยตรง 

ทำใหรัฐสามารถมีงบประมาณเพียงพอที่จะจัดทำบริการสาธารณะใหกับประชาชนไดอยาง

เพียงพอ 

2. เปนการจัดเก็บภาษีจากผูที่ไดรับผลประโยชนจากบริการสาธารณะของรัฐโดยตรง ทำให

ประชาชนมีความสมัครใจที ่จะเสียภาษีใหกับรัฐ เนื ่องจากจำนวนภาษีที ่ตนตองจายมี

ความสัมพันธโดยตรงกับผลประโยชนทีตนไดรับ จึงเสมือนเปนการเสียภาษีเพื่อแลกกับ

บริการสาธารณะที่รัฐจัดให 

3. การจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนเปนการใชกลไกในการตลาดในการจัดสรรบริการ

สาธารณะ ซึ่งเปนการชวยจัดสรรใหใชทรัพยากรในสังคมไทยเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

 
9 เรื่องเดียวกัน, หนา 188 
10 เรื่องเดียวกัน, หนา 149 - 150 
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ขอเสียของการจัดเก็บภาษีทรพัยสินตามหลักประโยชนที่ไดรับ 

1. การจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนจะใชไดก็ตอเมื่อสามารถวัดผลประโยชนที่ผูมีหนาที่เสีย

ภาษีแตละคนไดรับได เพราะในความเปนจริงผลประโยชนบางประเภทไมสามารถวัดผลหรือ

คำนวณมูลคาไดอยางชัดแจง เชน ผลประโยชนที่ไดรับจากการใชถนนสาธารณะ เปนตน 

2. การที่ไมสามารถวัดมูลคาของผลประโยชนที่ผูมีหนาที่เสียภาษีแตละคนไดรับจากบริการ

สาธารณะของรัฐได ทำใหไมสามารถใชหลักประโยชนที่ไดรับจากรัฐจัดเก็บภาษีไดอยางเต็มท่ี 

3. แมวาจะสามารถวัดประโยชนที่ไดรับจากรัฐเปนหนวยเพื่อกำหนดคาตอบแทนได แตผูเสีย

ภาษีบางคนอาจไมมีความสามารถในการเสียภาษีไดอยางเต็มจำนวนเมื่อเปรียบเทียบกับ

บริการสาธารณะที่รัฐจัดใหก็ตาม ทำใหการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนจึงไมสามารถทำได

อยางเต็มที ่

2.3 การบริหารภาษีอากรที่ดี 

 Adam Smith นักเศรษฐศาสตรชาวอังกฤษผูมีชื่อเสียง ไดกำหนดหลักเกณฑพ้ืนฐานของการ

จัดเก็บอากรไววา หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีนั้นจะตองประกอบดวยหลักเกณฑ 4 ประการ11 ดังนี ้

2.3.1 หลักความเปนธรรม  

ประชาชนมีหนาทีช่ำระภาษีใหแกรัฐตามสัดสวนของรายไดทีต่นครอบครอง ซึ่งแนวคิดนี้เปน

หลักเกณฑที่สำคัญของหลักยุติธรรมทางภาษี การจัดเก็บภาษีอยางยุติธรรมจึงสัมพันธกับสิ่งที่เปน

ความสามารถหรือสิ่งที่แสดงความสามารถของผูเสียภาษี รวมทั้งหลักเกณฑในการวัดความสามารถ

และหลักการในการแบงสรรภาระสาธารณะตองเปนหลักเกณฑทีใ่ชโดยทั่วกัน โดยความสามารถอาจ

วัดไดจาก รายได ความมั่งคั่ง และการใชจาย ทั้งนี้การยกเวนหรือการเพ่ิมอัตราภาษี รัฐตองทำดวย

ความระมัดระวังโดยคำนึงถึงจำนวนภาษีขั้นต่ำที่ประชาชนทุกคนควรแบกรับอยางเทาเทียมกัน ซึ่งนัก

เศรษฐศาสตรไดแบงหลักความเปนธรรมโดยพิจารณาตามการจัดเก็บภาษีออกเปน 2 ลักษณะ คอื 

1. หลักความเปนธรรมโดยสมบูรณ เปนการวัดความเปนธรรมในการเสียภาษีของประชาชน

ในรูปตัวเงิน คอื ผเูสียภาษีควรตองเสียภาษีเปนเงินจำนวนเทากัน เพราะภาระคาใชจาย

ของรัฐควรตองกระจายแกผูเสียภาษีทุกคนเปนจำนวนเทาเทียมกัน 

2. หลักความเปนธรรมสัมพันธ เปนการแบงความยุติธรรมในการจัดเก็บออกเปน 2 หลัก คือ 

2.1 หลักประโยชนที่ไดรับ คือ ผูที่ไดรับประโยชนจากการบริการของรัฐมาก ก็ควร

ตองเสียภาษีมาก ผูไดรับประโยชนจากรัฐนอย ก็ควรตองเสียภาษีนอย  

2.2 หลักความสามารถในการเสียภาษี คอื การวัดความเสมอภาคในการเสียภาษีโดย

การใชการเสียสละความพึงพอใจของผูเสียภาษีเปนเครื่องวัด 
 

 
11 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, หนา 82 - 92  
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ดังนั้นหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีอากรควรคำนึงถึงความสามารถของผูเสียภาษีแตละคน

เพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกผูเสียภาษี นอกจากจากจะคำนึงถึงความเปนธรรมในรูปตัวเงินแลว อาจ

ตองคำนึงถึงสถานะสวนบุคคลของผูเสียภาษีแตละคนดวย เนื่องจากผูเสียภาษีแตละคนอาจจะมี

สถานะทางบุคคลแตกตางกันซึ่งเปนหลักความเสมอภาค ดังนั้นการพิจารณาหลักความยุติธรรมควร

ตองพิจารณาควบคกัูบหลักความเสมอภาคทางภาษีดวย 
 

2.3.2 หลักความแนนอน 

การจัดเก็บภาษีตองมีการกำหนดหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บที่มีความชัดเจนและแนนอน 

ทั้งเรื่อง ฐานภาษี อัตราภาษีที่ใชในการคำนวณ จำนวนภาษีที่ตองเสีย การกำหนดเวลาและวิธีการที่

ตองชำระ เปนตน เพื่อใหผูมีหนาที่เสียภาษีสามารถวางแผนบริหารจัดการภาษีของตนเองได และ

สามารถชำระภาษีของตนไดทันกำหนดเวลา 

2.3.3 หลักความสะดวก 

ภาษีทุกชนิดควรใหความสะดวกแกผูเสียภาษีมากที่สุด ทั้งเรื ่องวิธีการ เวลา และสถานที่ที่

ตองชำระภาษี เชน สามารถยื่นแบบรายการผานอินเตอรเน็ต สามารถชำระภาษีไดผานที่ทำการ

ไปรษณีย เปนตน เพื่อใหผูเสียภาษีสามารถชำระภาษีไดอยางสะดวกและตรงตามเวลาที่กำหนด โดย

ความแนนอนดังกลาวนี้ตองตั้งอยบูนพื้นฐานของเหตุผล 

2.3.4 หลักความประหยัด 

ภาษีอากรท่ีดีควรตองมีคาใชจายในการจัดเก็บภาษีใหนอยที่สุดเพ่ือใหจำนวนภาษีท่ีรัฐจัดเก็บ

ใกลเคียงกับจำนวนภาษีที่ผูเสียภาษีไดชำระใหแกรัฐ เชน คาเดินทาง คาเอกสารในการเสียภาษี เปน

ตน โดยตองพิจารณาทั้งผูจัดเก็บภาษีและผูเสียภาษี ดังนั้นรัฐตองมีมาตรการในการควบคุมคาใชจาย

ในการจัดเก็บภาษีเพื่อใหเกิดประโยชนตอระบบภาษีมากที่สุด 

2.4 หลักความเสมอภาคทางกฎหมายภาษีอากร 

          การจัดเก็บภาษีตามหลักความเสมอภาคทางภาษี หมายถึง รัฐจะตองจัดเก็บภาษีจากบุคคลที่

มีลักษณะเหมือนกันในสาระสำคัญเดียวกัน และตองจัดเก็บภาษีตอบุคคลที่มีลักษณะแตกตางกันใน

สาระสำคัญที่แตกตางกันออกไปตามลักษณะของแตละบุคคล12 ดังนั้นรัฐสามารถกำหนดบทบัญญัติ

กฎหมายภาษีอากรที่บังคับแกบุคคลที่แตกตางกันได หากบุคคลนั้นมีสาระสำคัญหรือพฤติกรรมทาง

เศรษฐกิจแตกตางกัน ไมวาจะเปนสภาพทางครอบครัว สถานภาพที่เกี่ยวของกับการประกอบอาชีพ 

 
12 เรื่องเดียวกัน. หนา 146 
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รวมถึงการออกมาตรการทางกฎหมายภาษีอากรเพื่อกระตุนเศรษฐกิจตามสภาวการณที่เปลี่ยนไป13 

ดังนั้นหากผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีอากรหรืออยูในสภาวการณในการเสียภาษีอากรที่

แตกตางกันก็ควรมีภาระภาษีที่แตกตางกัน เชน บุคคลที่มีเงินไดประเภทเดียวกันและจำนวนเทากัน 

แตมีสถานะภาพตางกัน เชน คนโสดกับคนมีครอบครัวควรจะตองเสียภาษีตางกัน คนที่มีครอบครัว

ควรจะเสียภาษีอากรนอยกวาคนที่เปนโสด เพราะ คนที่มีครอบครัวนั ้นตองมีภาระการเลี ้ยงดู

ครอบครัวมากกวาคนที่เปนโสด เปนตน 

 

2.5 การกำหนดมาตรการทางกฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 

ทรัพยสิน คือ สิ่งที่มีความคงทน (ทางกายภาพ) หรือความมั่งคั่งที่มีลักษณะคงทนถาวร หรือ

เปนสิ่งที่รวมกันเปนทรัพยสมบัติของผูเสียภาษี นักการคลัง M.Giradin ใหความเห็นวา ภาษีทรัพยสิน

เปนการจัดเก็บสวนเกินของรายได ซึ่งเปนการจัดเก็บภาษีบนฐานฐานทรัพยสินสุทธิที่ไดมีการหัก

รายจายตาง ๆ ที่จำเปนแกการครองชีพแลว ดังนั้นการจัดเก็บภาษีทรัพยสินเปนการจัดเก็บภาษีจาก

ทรัพยสินที่ครอบครองและเปนการจัดเก็บรายไดหรือทรัพยสมบัติซึ่งบุคคลไดสะสมไวในรูปแบบของ

ทรัพยสิน รวมทั้งประโยชนที่ไดจากทรัพยสินนั้นดวย นอกจากนี้ทรัพยสินจึงเปนสิ่งที่สามารถแสดงให

ถึงความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลได จึงทำใหมีการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินตาง ๆ ที่ถือครอง

เกิดขึ้น 14 

หลักการพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน คือ ภาษีทรัพยสินควรจัดเก็บจากทรัพยสินที่

ครอบครอง เนื่องจากทรัพยสินเปนสิ่งที่แสดงถึงความสามารถของบุคคลที่จะสามารถเสียภาษีได 

นักการคลังชาวฝรั่งเศส LoЇe Philip ไดใหความเห็นเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพยสินไววา การ

จัดเก็บภาษีบนฐานทรัพยสินควรตองเปนการจัดเก็บจากมูลคาของทรัพยสินที่ถือครองโดยไมเปนการ

ทำลายตัวทรัพย ซึ่งหมายความวา การจัดเก็บภาษีนั้นควรตองทำใหผูเสียภาษีสามารถครอบครอง

ทรัพยสินนั้นตอไปได โดยไมจำเปนตองจำหนายทรัพยสินเพ่ือนำเงินมาชำระคาภาษี15  

แนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพยสินสามารถจำแนกได 2 วิธ1ี6 คือ 

1. การจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินโดยวิธีทางตรง เปนการจัดเก็บภาษีจากยอดรวมของมูลคา

ทรัพยสินทุกประเภท 

 
13 เรื่องเดียวกัน. หนา 143 
14 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, หนา 28 - 29 
15 เรื่องเดียวกัน. หนา 29 
16 เรื่องเดียวกัน. หนา 30 
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2. การจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินโดยวิธีทางออม เปนการจัดเก็บภาษีผานทางเงินได เชน คา

เชา เงินปนผล ดอกเบี้ย จากทรัพยสินในรูปแบบของภาษีเงินได ดังนั้น การจัดเก็บภาษี

จากทรัพยสินโดยวิธีทางออมอาจทำใหเกิดปญหาการจัดเก็บภาษีซ้ำซอนได 

 

2.5.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขในการจัดเก็บภาษ ี        

ปจจุบันประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ่งเปนการจัดเก็บภาษีโดยวิธีทางตรง คือ ใหจัดเก็บภาษีจากยอดรวมของมูลคาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ผูมีหนาที่เสียภาษีถือครอง โดยมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่นำมาใชเปนฐานภาษีจะ

คำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพยที่ไดจากกรมธนารักษ โดยมูลคาที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรางเปน

สาระสำคัญของการคำนวณภาษีเพราะจำนวนภาษีที่คำนวณไดจะมากหรือนอยจะขึ้นอยูกับมูลคา

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางทีน่ำมาใชเปนฐานภาษี 

2.5.1.1 การกำหนดฐานภาษี 

 การกำหนดฐานภาษี คือ การกำหนดสิ่งที่เปนมูลเหตุใหตองมีการเสียภาษี และการกำหนดผู

มีหนาที่เสียภาษีในปจจุบัน การจัดเก็บภาษีเปนกฎหมายที่ตองผานการบวนการนิติบัญญัติซึ่งก็คือ 

รัฐสภา โดยการอนุมัติจัดเก็บภาษีตองอยูภายใตอำนาจหนาที่ของฝายนิติบัญญัติโดยตองตราเปน

กฎหมาย  

สิ่งท่ีเปนมูลเหตุใหมีการเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ไดแก ทรัพยสินที่อยใูนการครอบครอง

ของผูเสียภาษีและตัวผูเสียภาษีเอง17 ซึ่งกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดจำแนกทรัพยสินท่ีตอง

เสียไว 3 ประเภท ไดแก ที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด ซึ่งพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสรางนี้ได

ใหความหมายของทรัพยสินทั้ง 3 ประเภท ดังนี1้8 

  “ที่ดิน” หมายความวา พ้ืนดิน และใหความหมายรวมถึงพ้ืนที่ที่เปนภูเขาหรือที่มีน้ำดวย 

“สิ่งปลูกสราง” หมายความวา โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่บุคคลอาจ

เขาอยอูาศัยหรือใชสอยได หรือที่ใชเปนที่เก็บสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และ

ใหความหมายรวมถึงหองชุดหรือแพที่บุคคลอาจใชอยอูาศยัไดหรือมีไวเพ่ือหาผลประโยชน  

“หองชุด” หมายความวา หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดที่ไดออกหนังสือแสดง

กรรมสิทธิ์หองชุดแลว 

 
17 เรื่องเดียวกัน. หนา 28 
18 มาตรา 5  แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกำหนดทรัพยสินที่ไดรับยกเวนการจัดเก็บ

ภาษีไวดังนี้19 

1. ทรัพยสินของรัฐหรือของหนวยงานของรัฐที่ใชในกิจการของรัฐหรือของหนวยงาน

ของรัฐ หรือในกิจการสาธารณะโดยมิไดใชหาผลประโยชน 

2. ทรัพยสินที ่เปนที ่ทำการขององคการสหประชาชาติ ทบวงการชำนัญพิเศษของ

องคการสหประชาชาติ หรือองคการระหวางประเทศอื่น ที่ประเทศไทยมีขอผูกพัน

ใหยกเวนภาษีตามสนธิสัญญาหรือความตกลงอ่ืน 

3. ทรัพยสินที่เปนที่ทำการสถานทูตหรือสถานกงสุลของตางประเทศตามหลักถอยที

ถอยปฏิบัติตอกัน 

4. ทรัพยสินของสภากาชาดไทย 

5. ทรัพยสินที่เปนศาสนสมบัติไมวาของศาสนาใดที่ใชเฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจ

หรือกิจการสาธารณะ หรือทรัพยสินที่เปนที่อยูของสงฆ นักพรต นักบวช หรือ

บาทหลวง ไมวาศาสนาใด หรือทรัพยสินที่เปนศาลเจา ทั้งนี้ เฉพาะที่ไมไดใชหา

ผลประโยชน 

6. ทรัพยสินที่ใชเปนสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิไดรับประโยชน

ตอบแทน 

7. ทรัพยสินที ่เปนของมูลนิธิหรือองคการหรือสถานสาธารณกุศลที่รัฐมนตรีวาการ 

กระทรวงการคลังประกาศกำหนด ท้ังนี้ เฉพาะที่มิไดใชหาผลประโยชน 

8. ทร ัพย ส ินของเอกชนเฉพาะส วนที ่ ได ย ินยอมให ทางราชการจ ัดให ใช เพื่อ

สาธารณประโยชน 

9. ทรัพยสวนกลางที ่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสำหรับเจาของรวมตาม

กฎหมายวาดวยอาคารชุด  

10. ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 

11. ที่ดินอันเปนพื้นที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายวาดวยนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศ

ไทย 

12. ทรัพยสินอื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง  

 

 
19 มาตรา 8 แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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กฎกระทรวงมีกำหนดใหทรัพยสินดังตอไปนี้ไดรับยกเวนจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สราง20 

1. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยและทรัพยสินของบุคคลซึ่งไดรับเงินปพระบรมวงศานุ

วงศ ต ั ้ งแต ช ั ้นพระองค เจ าข ึ ้นไป เฉพาะส วนท ี ่ ได ใช ในราชการ ใช เ พ่ือ

สาธารณประโยชน ใชเปน ศาสนสถาน หรือที่ไมไดใชเพ่ือหาผลประโยชน 

2. ทรัพยสินของรัฐวิสาหกิจที่ยังไมไดใชในกิจการของรัฐวิสาหกิจและยังมิไดใชหา

ผลประโยชน 

3. ทรัพยสินที่เปนที่ดินวางเปลาในสนามบินรอบบริเวณทางวิ่ง ทางขับ หรือลานจอด

อากาศยานที่กันไวเพื ่อความปลอดภัยตามมาตรฐานขั้นต่ำของขอกำหนดวาดวย

มาตรฐานสนามบินที่สำนักงานการบินพลเรือนแหงประเทศไทยกำหนด 

4. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนทางรถไฟหรือทางรถไฟฟาซึ่งใชในกิจการของการ

รถไฟหรือการรถไฟฟาโดยตรง 

5. ทรัพยสินที ่ใชสำหรับการสาธารณูปโภคและทรัพยสินที ่ใชประโยชนรวมกันใน

โครงการของการเคหะแหงชาติตามกฎหมายวาดวยการเคหะแหงชาติ 

6. ทรัพยสินของเอกชนที่ใชเปนพิพิธภัณฑตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง

ประกาศกำหนด ทั้งนี้ เฉพาะสวนที่ใชเปนแหลงศึกษาเรียนรูเพ่ือสาธารณประโยชน 

7. สิ่งปลูกสรางที่เปนบอสำหรับใชในระบบบำบัดน้ำเสียที่ใชประโยชนตอเนื่องกับ

อาคาร 

8. สิ่งปลูกสรางที่เปนบอน้ำที่ใชประโยชนเพ่ือสาธารณะ 

9. สิ่งปลูกสรางที่เปนถนน ลาน และรั้ว 

10. ที่ดินที่มีกฎหมายกำหนดหามไมใหทำประโยชน 

11. ทรัพยสินที่เปนที่ทำการของสำนักงานเศรษฐกิจและการคาของตางประเทศที่จัดตั้ง

ขึ้นในประเทศไทยตามความตกลงระหวางรัฐบาลไทยกับรัฐบาลตางประเทศ 

 
 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกำหนดใหผูเปนเจาของหรือครอบครองที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรางในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีใด เปนผูมีหนาที่เสียภาษีสำหรับปนั้น สวนกรณทีี่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางมีเจาของคนละคนกัน ใหทั้งเจาของที่ดินและเจาของสิ่งปลูกสรางเปนผูมีหนาที่เสียภาษี

สำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ตนเปนเจาของ ไดจำแนกผมูีหนาที่เสียภาษีไวดังนี้21  

 
20 กฎกระทรวง กำหนดทรัพยสินทีไ่ดรับยกเวนจากการจดัเก็บภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง 
21 มาตรา 5 แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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  1. บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง  

  2. บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนผูครอบครองหรือทำประโยชนในที่ดินหรือ 

    สิ่งปลูกสรางอันเปนทรัพยสินของรัฐ  

  3. ผูมีหนาที่ชำระภาษีแทนผูมีหนาที่เสียภาษี  

2.5.1.2 การคำนวณภาษ ี

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกำหนดใหประเมินฐานภาษีตามมูลคาทั้งหมดของที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสรางที่ผูเสียภาษีถือครอง โดยการคำนวณมูลคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางตองเปนไปตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้22 

1. ที่ดิน ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินเปนเกณฑในการคำนวณ  

2. สิ่งปลูกสราง ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางเปนเกณฑในการคำนวณ  

3. สิ่งปลูกสรางที่เปนหองชุดใหใชราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดเปนเกณฑในการคำนวณ 

ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน สิ่งปลูกสราง หรือหองชุดที่ใชในการคำนวณจะเปนไปตามราคา

ประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยที่ใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายที ่ด ินที ่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดกำหนดโดยความเห็นชอบของ

คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย ซึ่งเปนราคาประเมินที ่ใชอยูในปจจุบันเปนราคา

ประเมินทุนทรัพยที่นำมาใชตั้งแตป พ.ศ. 2559 ถึงป 2562 ซึ่งหลังจากนั้นทางกรมธนารักษจะตอง

จัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางข้ึนใหมตามพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสิน

เพ่ือประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 โดยบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางใหมนี้จะตองจัดทำและ

เริ่มใชภายในสองปนับแตวันที่พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 

2562 ใชบังคับ23 

 

 

 

 

 
22 มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
23 มาตรา 34 แหงพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 
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รูปภาพที่ 1 ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสรางแสดงไวในเว็บไซตของกรมธนารักษ24 

    
จะเห็นวาราคาประเมินทุนทรัพยของกรมธนารักษจะแบงตามประเภททรัพยสินได 3 

ประเภท คือ 

1. ราคาประเมินที่ดิน จะแบงเปน 3 หมวด คือ ราคาประเมินที่ดินจากเลขที่โฉนด ราคา

ประเมินที่ดินจากเลขที่ดิน และราคาประเมินที่ดินนส.3ก 

2. ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง  

3. ราคาประเมินอาคารชุด   

ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินจะประเมินราคาแยกตาม เลขที่โฉนด เลขที่ดิน และเลขที ่นส.3ก 

เนื่องจากที่ดินจะประเมินราคาตามความเจริญ ทำเล ที่ตั้ง ของที่ดินแตละผืน โดยที่ดินที่ติดถนนใหญ 

ทางคมนาคมสะดวกหรือเปนที่ดินที่อยูในเมืองจะถือวาเปนพื้นที่ที่มีความเจริญซึ่งจะมีราคาประเมิน

ทุนทรัพยสูง 

 
24 กรมธนารักษ, คนหาราคาประเมนิ [ออนไลน], 12 กุมภาพันธ 2563, แหลงท่ีมา :  

    http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/ 
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ราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางจะใชวิธีการกำหนดราคากลางตามประเภทของสิ่งปลูก

สรางแทนการประเมินราคาของสิ่งปลูกสรางแตละอัน ซึ่งราคากลางที่นำมากำหนดราคาประเมินทุน

ทรัพยสิ่งปลูกสรางจะคำนวณจากการหาราคาเฉลี่ยของสิ่งปลูกสรางแตละประเภทที่อยูในแตจังหวัด

เดียวกัน โดยไมคำนึงถึงความเจริญของที่ตั้งสิ่งปลูกสราง ดังนั้นในจังหวัดเดียวกันสิ่งปลูกสรางประเภท

เดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพยเทากัน 

พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 กำหนดให

คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสินประจำจังหวัดมีหนาที่ในการจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรางใหมทุก ๆ 4 ป โดยจะตองประกาศลวงหนากอนวันเริ่มใชบัญชีเปนเวลาไมนอยกวา 30 

วัน ซึ ่งบัญชีราคาประเมินที ่ด ินหรือสิ ่งปลูกสรางนั ้นจะเร ิ ่มใช  ณ ว ันที ่ 1 มกราคม ของปที่

คณะกรรมการกำหนด แตหากมีความจำเปนที่ไมสามารถจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางใหมไดทันกำหนดเวลา คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสินประจำจังหวัดอาจประกาศขยาย

เวลาใหใชบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชอยูแลวตอไปไดแตตองไมเกิน 1 ปนับแตวันที่

บัญชีบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางมีผลใชบังคับครบ 4 ป และบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือ

สิ่งปลูกสรางที่ประกาศใหมสำหรับรอบ 4 ปตอไป จะสามารถใชไดไมเกินระยะเวลาที่เหลืออยขูองรอบ

บัญชีนั้น25 แตหากมีความจำเปนตามสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปนเหตุใหตองเปลี่ยนแปลงหรือ

แกไขบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสินประจำจังหวัด

สามารถดำเนินการจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลกูสรางใหมได บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรางในจังหวัดใดที่มีการเปลี่ยนแปลงหรือแกไขใหมีผลใชบังคับไดไมเกินระยะเวลาที่เหลืออยู

ของรอบบัญชีเดิมที่ไดมีประกาศเอาไวกอนมีการเปลี่ยนแปลง26 

 คณะกรรมการประจำจังหวัดจะตองจัดสงบัญชีราคาประเมินทรัพยสินที ่ประเมินไดใหกับ

กรมธนารักษ กรมที่ดิน สำนักงานที่ดิน และหนวยงานที่คณะกรรมการประจำจังหวัดกำหนด เพื่อให

ปดประกาศบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางไวที่สำนักงานธนารักษพื้นที่ สำนักงานที่ดิน

จังหวัด สำนักงานเขตหรือที่วาการอำเภอ หรือสถานที่ที่คณะกรรมการประจำจังหวัดเห็นสมควรใหมี

การปดประกาศเพิ่มขึ้น โดยจะตองปดประกาศไมนอยกวา 60 วันนับแตวันเริ่มใชบัญชีราคาประเมิน

ทรัพยสิน27 เมื่อกรมธนารักษหรือสำนักงาน    ธนารักษพื้นที่ไดรับขอมูลบัญชีราคาประเมินทรัพยสิน

 
25 มาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 

26
 มาตรา 20 แหงพระราชบัญญติัการประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 

27
 มาตรา 19 แหงพระราชบัญญติัการประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 
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แลว จะตองขอมูลดังกลาวใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นเพื่อใหทราบราคาประเมินที่ดิน ราคา

ประเมินสิ่งปลูกสราง และราคาประเมินหองชุดที่ไดตั้งอยูในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินภายใน 30 

วันนับแตวันที่คณะกรรมการประกาศใชราคาประเมินทุนทรัพย28 

หากเปนที่ดินที่ไมมีราคาประเมินทุนทรัพยประกาศไว พนักงานจะใชวิธีการประเมิน

เทียบเคียงราคาประเมินทุนทรัพยของท่ีดินกับแปลงท่ีดินใกลเคียงที่มีสภาพคลายคลึงกันและมีระยะ

ความลึกของแปลงท่ีดนิใกลเคียงกันเปนฐานในการคำนวณภาษีสำหรับที่ดินที่มีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ

รับรองการทำประโยชนตาม น.ส. 3 ก. แตหากเปนที่ดินที่มีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินอื่น

นอกจากน.ส. 3 ก. หรือที่ดินที่ไมมีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน พนักงานประเมินจะใชราคาที่ดิน

ตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินรายเขตปกครองที่กรมธนารักษหรือสำนักงานธนา

รักษพ้ืนที่จัดสงให เปนฐานในการคำนวณภาษีของท่ีดิน29 สวนสิ่งปลูกสรางไมมีราคาประเมินทุนทรัพย

ประกาศไว เจาพนักงานประเมินจะประเมินตามบัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสรางที่กรมธนารักษหรือ

สำนักงานธนารักษจัดสงให เมื่อกรมธนารักษไดจัดทำบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยของสิ่งปลูก

สรางที่มีลักษณะพิเศษแลวใหเจาพนักงานประเมินใชราคาสิ่งปลูกสรางที่มีลักษณะพิเศษตามบัญชี

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยของสิ่งปลูกสรางที่มีลักษณะพิเศษ เปนฐานในการคำนวณภาษี30 แต

หากเปนสิ่งปลูกสรางที่มีลักษณะอ่ืนซึ่งไมสามารถเทียบเคียงตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

ใหพนักงานประเมินแจงใหผูมีหนาที่เสียภาษีนำสงเอกสารหรือหลักฐานที่แสดงมูลคาสิ่งปลูกสรางเพ่ือ

ประกอบการพิจารณากำหนดราคาของสิ่งปลูกสรางตอองคกรปกครองสวนทองถ่ิน31 

 คาเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสรางไดกำหนดไวเปนอัตรารอยละของคาเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสราง

ตามระเบียบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยวาดวยหลักเกณฑและวิธีการกำหนด

ราคาประเมินทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535 ซึ่งแสดงไวตามตารางดังนี้ 

 
28 มาตรา 36 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
29 ขอ 1 ตามกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการคำนวณมูลคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไมมี

ราคาประเมินทุนทรัพย พ.ศ. 2562 
30 ขอ 4 ตามกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการคำนวณมูลคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไมมี

ราคาประเมินทุนทรัพย พ.ศ. 2562 
31 ขอ 5 ตามกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการคำนวณมูลคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไมมี

ราคาประเมินทุนทรัพย พ.ศ. 2562 
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รูปภาพที่ 2 ตารางกำหนดอัตรารอยละของคาเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสรางจากกรมธนารักษ32 

 

 การคำนวณมูลคาฐานภาษี 

มูลคาที่ดิน         = ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน (ตอ ตร.ว.) x ขนาดพื้นที่ (ตร.ว.) 

มูลคาสิ่งปลูกสราง   = (ราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสราง (ตอ ตร.ม.) x ขนาดพื้นที่ (ตร.ม.))  

   - คาเสื่อมราคาสะสม 

มูลคาหองชุด         = ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด (ตอ ตร.ม.) x ขนาดพื้นที่ (ตร.ม.) 

 

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่นำไปเปนฐานภาษีจะขึ้นอยูกับราคาประเมินทุนทรัพยและ

ขนาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ถือครอง โดยราคาทุนทรัพยของท่ีดินจะมีหลายราคาขึ้นอยูกับความ

เจริญของที่ตั้งที่ดิน ดังนั้นมูลคาของที่ดินนอกจากจะคำนึงถึงขนาดของที่ดินที่ถือครองแลว ยังคงตอง

คำนึงถึงราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินที่ถือครองดวย ผเูสียภาษีที่ถือครองที่ดินที่มีขนาดเทากัน แต

หากที่ดินมีที่ตั้งตางกัน ผูเสียภาษีจะมีมูลคาที่ดินที่ถือครองไมเทากัน ซึ่งหลักการคำนวณมูลคาที่ดินจะ

สอดคลองกับหลักประโยชนที่ไดรับเนื่องจากมูลคาของท่ีดินขึ้นอยกัูบประโยชนที่ที่ดินไดรับจากบริการ

สาธารณูปโภคของรัฐดวย สวนมูลคาของสิ่งปลูกสรางจะขึ้นอยูกับขนาดของสิ ่งปลูกสรางเทานั้น 

เนื่องจากราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางที่อยูในจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพย

 
32 กรมธนารักษ, ตารางกำหนดอัตรารอยละของคาเสื่อมโรงเรอืนสิ่งปลูกสราง [ออนไลน], 12 กุมภาพันธ 2563, 

แหลงท่ีมา : http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/deprice.htm 
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เทากันไมวาสิ่งปลูกสรางนั้นจะตั้งอยูที่ใด ดังนั้นผูที่ถือครองสิ่งปลูกสรางที่มีขนาดใหญจะตองมีภาระ

ภาษีมากกวาผูที่ถือครองสิ่งปลูกสรางขนาดเล็กซึ่งสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษ ี

นอกจากนี้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมีการยกเวนมูลคาฐานภาษีสำหรับที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมหรือเปนที่อยูอาศัย โดยที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมจะไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษีเฉพาะที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่เจาของเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น ซึ่งจะไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีภายในเขตองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินรวมกันไมเกิน 50 ลานบาท33 สวนการใชประโยชนที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพ่ือเปน

ที่อยูอาศัยจะไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคล

ธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม

ของปภาษีนั้น โดยจะไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีไมเกิน 50 ลานบาท แตหากบุคคลธรรมดาเปน

เจาของสิ่งปลูกสรางแตไมไดเปนเจาของที่ดิน จะไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีไมเกิน 10 ลานบาท34  

กระทรวงการคลังมีการประกาศหลักเกณฑในการคำนวณมูลคาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยที่ไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษี โดยใหนำมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางหัก

ดวย 10 ลานบาทหรือ 50 ลานบาท ขึ้นอยกัูบเงื่อนไขที่ไดรับยกเวน หากมูลคาของฐานภาษีท่ีคำนวณ

ไดมีมูลคานอยกวาหรือเทากับศูนย ใหมูลคาฐานภาษีเทากับศูนย35 

 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกำหนดวิธีการคำนวณภาษี โดยใหนำมูลคาฐาน

ภาษีที ่คำนวณไดหักดวยมูลคาฐานภาษีที ่ไดรับยกเวนจากการใชประโยชนเพ่ือการประกอบ

เกษตรกรรมหรือเพ่ือเปนที่อยูอาศยั แลวคูณดวยอัตราภาษีตามสัดสวนการใชประโยชนในที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสราง ซึ่งจะทำใหไดจำนวนภาษีที่ตองชำระ และหากในกรณทีี่ดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดตอกัน

และเปนเจาของเดียวกัน ใหคำนวณมูลคาที่ดินทั้งหมดรวมกันเปนฐานภาษ3ี6  

 

 

 
33 มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
34 มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
35 ขอ 1 และขอ 2 ตามประกาศกระทรวงการคลัง เรื่องหลักเกณฑและวิธกีารคำนวณการยกเวนมลูคาของฐานภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่งเจาของเปนบุคคลธรรมดาใหเปนที่อยอูาศยัและมีชื่ออยใูนทะเบยีนบานตามกฎหมายวาดวย

การทะเบียนราษฎร 
36 มาตรา 42 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

 มูลคาฐานภาษี =   ( มูลคาที่ดิน + มูลคาสิ่งปลูกสราง ) – มูลคาที่ไดรับยกเวน 

 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง =    มูลคาฐานภาษ ีx อัตราภาษี 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดมีแบงลักษณะการใชประโยชนไว 4 ประเภทดังนี้ 

1. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม 

2. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย 

3. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนอ่ืนนอกจากการประกอบการเกษตรกรรมและเปนที่

อยอูาศยั 

4. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพ 
 

ในกรณทีี่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางใดมีการใชประโยชนหลายประเภท กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางกำหนดใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดเก็บภาษีตามสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสราง37 โดยใหวัดขนาดพ้ืนท่ีของที่ดินหรือที่ดินและสิ่งปลูกสราง และใหคํานวณฐานภาษีโดยใช

มูลคาของที่ดินหรือที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นแยกตามการใชประโยชนตาง ๆ38  

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกำหนดอัตราภาษีสูงสุดที่สามารถใชจัดเก็บได 

ดังตารางตอไปนี้39 

  ตารางท่ี 1 อัตราเพดานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

 
37 มาตรา 38 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
38 ขอ 1 ตามประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑและวิธกีารในการจดัเก็บภาษีที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสรางท่ีมีการใชประโยชนหลายประเภท 
39 มาตรา 37 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ลักษณะการใชประโยชนในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง อัตราเพดาน 

1. เกษตรกรรม รอยละ 0.15 

2. ที่อยูอาศัย รอยละ 0.3 

3. อ่ืน ๆ นอกจากขอ 1. และ ขอ 2. (เชน พาณิชยกรรม และ

อุตสาหกรรม) 

รอยละ 1.2 

4. ที่ดินที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพดิน รอยละ 1.2 
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 หากที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางทิ้งไวเปลาประโยชนหรือไมไดทำประโยชนสมควรแกสภาพ 3 ป

ติดตอกัน ใหเรียกเก็บอัตราภาษีข้ึนรอยละ 0.3 ตอไป แตติดตอกันแลวรวมกันไมเกินรอยละ 340 

ทั้งนี้ตั้งแตป พ.ศ. 2565 อัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะถูกกำหนด

โดยตราเปนพระราชกฤษฎีกาซึ่งจะกำหนดเปนอัตราเดียวหรือหลายอัตราได แตตองไมเกินกวาอัตรา

ภาษีสูงสุดที่กำหนดไวเปนเพดาน แตหากองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีความประสงคที่จะจัดเก็บภาษี

ในอัตราที่สูงกวาพระราชกฤษฎีกาสามารถทำไดแตตองไมเกินกวาเพดานอัตราที่กำหนดไว41 ซึ่งจะ

เห็นวาระบบกฎหมายภาษีของประเทศไทยการกำหนดอัตราภาษีที ่ใชในการจัดเก็บตามการใช

ประโยชนที่แทจริงของที่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่งสอดคลองกับตามหลักประโยชนที่ไดรับ แตการ

กำหนดอัตราภาษียังคำนึงถึงหลักความสามารถดวยเนื่องจากอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ ่งปลูกสรางสำหรับเกษตรกรรมจะมีอัตราภาษีที ่ไมสูงเนื ่องจากประเทศไทยเปนประเทศ

เกษตรกรรมและผูทำอาชีพเกษตรกรรมสวนมากจะมีรายไดไมสูงนัก ดังนั้นจึงกำหนดอัตราภาษีที่ต่ำ

เพ่ือเปนการลดภาระภาษีใหกับเกษตรกร 

 นอกจากนี้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2562 ตองการบรรเทาภาระภาษี

ใหกับผมูีหนาที่เสียภาษี จึงมกีารกำหนดอัตราภาษีเพ่ือในการจัดเก็บภาษีในป พ.ศ. 2563 - 2564  ไว

ในบทเฉพาะการดังนี4้2 

ตารางที่ 2 อัตราเพดานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชจัดเก็บภาษีในป พ.ศ. 2563 - 2564   

1. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม43  

มูลคาทรัพยสินสุทธิหลังหัก 

สวนที่ไดรับยกเวน(ลานบาท) อัตราที่ใชจัดเก็บจริง 

เกินกวา ไมเกิน 

0 75 รอยละ 0.01 

75 100 รอยละ 0.03 

100 500 รอยละ 0.05 

500 1,000 รอยละ 0.07 

1,000 ข้ึนไป รอยละ 0.1 

 
40 มาตรา 43 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
41 มาตรา 37 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
42 มาตรา 94 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
43 มาตรา 94(1) แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 



22 

 

2. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยอูาศัยแบงได 3 กรณี ดังนี ้
 

     2.1 ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยอูาศยัและมีชื่อ

อยใูนทะเบียนบาน44 ซึ่งไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษี 50 ลานบาทแรก 

มูลคาทรัพยสินสุทธิหลังหัก 

สวนที่ไดรับยกเวน (ลานบาท) อัตราที่ใชจัดเก็บจริง 

เกินกวา ไมเกิน 

0 25 รอยละ 0.03 

25 50 รอยละ 0.05 

50 ขึ้นไป รอยละ 0.1 
 

 2.2 สิ่งปลูกสรางที่เจาของเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยอูาศัยและมีชื่ออยใูนทะเบียน

บานโดยเจาของไมไดเปนเจาของที่ดิน45 จะไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษี 10 ลานบาทแรก 

มูลคาทรัพยสินหลังหัก 

สวนที่ไดรับยกเวน (ลานบาท) อัตราที่ใชจัดเก็บจริง 

เกินกวา ไมเกิน 

0 40 รอยละ 0.02 

40 65 รอยละ 0.03 

65 90 รอยละ 0.05 

90 ขึ้นไป รอยละ 0.1 

 2.3 ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยกรณีอ่ืน ๆ  นอกเหนือจาก

การใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยตามขอ 2 และ ขอ 346 เชน บานหลังท่ี 2 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) 
อัตราที่ใชจัดเก็บจริง 

เกินกวา ไมเกิน 

0 50 รอยละ 0.02 

50 75 รอยละ 0.03 

75 100 รอยละ 0.05 

100 ข้ึนไป รอยละ 0.1 

 
44 มาตรา 94(2) แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
45 มาตรา 94(3) แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
46 มาตรา 94(4) แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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3. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนอ่ืน ๆ นอกเหนือจากการประกอบ

เกษตรกรรมและเปนที่อยูอาศัย47 เชน พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เปนตน 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) 
อัตราที่ใชจัดเก็บจริง 

เกินกวา ไมเกิน 

0 50 รอยละ 0.3 

50 200 รอยละ 0.4 

200 1,000 รอยละ 0.5 

1,000 5,000 รอยละ 0.6 

5,000 ขึ้นไป รอยละ 0.7 

 ทั้งนี้ การที่กำหนดใหที่ดินและสิ่งปลูกสรางประเภทอื่น ๆ เสียภาษีในอัตราที่

เหมือนกันไมวา เจาของจะใชที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นทำกิจการใดนั้น และเพื่อเปน

การปองกันไมใหเจาหนาที่ใชดุลยพินิจในการประเมินภาษี ดังนั้นการเลือกที่จะใชที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางในการทำธุรกิจไมวาจะเปนประเภทใด ก็จะมีตนทุนที่เกิดจากภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางเทากัน 

4. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพ48 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) 
อัตราที่ใชจัดเก็บจริง 

เกินกวา ไมเกิน 

0 50 รอยละ 0.3 

50 200 รอยละ 0.4 

200 1,000 รอยละ 0.5 

1,000 5,000 รอยละ 0.6 

5,000 ขึ้นไป รอยละ 0.7 

  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในชวงป พ.ศ. 2563 และป 2564 จะ

ใชฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามราคาประเมินทุนทรัพยหักดวยมูลคาฐานภาษีที่

ไดรับการยกเวน แลวคูณดวยอัตราภาษีตามบทเฉพาะการ ซึ่งการคำนวณภาระภาษีจะ

คำนวณตามสัดสวนการใชประโยชนที่แทจริงในท่ีดินและสิ่งปลูกสราง49 

 
47 มาตรา 94(5) แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
48 มาตรา 94(6) แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
49 มาตรา 95 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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2.5.2 การบรรเทาภาระภาษี 

 ภาระภาษจีะทำใหสวนทีเ่ปนรายไดที่แทจริงของบุคคลนั้น ๆ ลดลง เนื่องมาจากตองนำรายได

ของตนสวนหนึ่งมาชำระคาภาษีใหกับรัฐบาลเพื่อนำไปใชในการบรหิารประเทศ ดังนั้นประชาชนจึงมี

หนาที่ตองเสียภาษีใหกับรัฐ เมื่อพิจารณาถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพฐานะบุคคลท่ีมีความ

แตกตางกัน ยอมเห็นวาควรนำการบรรเทาภาระภาษีเขามามีสวนรวมในการจัดเก็บภาษี  

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมีการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใน

หลายรูปแบบเพื่อเปนการลดภาระภาษีใหกับผูมีหนาที่เสียภาษี ซึ่งจะมีทั้งมาตรการการยกเวนภาษี

และการลดหยอนภาษี และการลดหรือยกเวนภาษ ี

1. การยกเวนภาษี 

ในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดมีการกำหนดการยกเวน ซึ่งสามารถแบงเปน 

3 แบบไดดังนี้ 

1) ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดรับการยกเวนการจัดเก็บภาษี50 เชน ทรัพยสินของรัฐท่ีไมได

หาผลประโยชน ทรัพยสินที่เปนที่ทำการขององคการสหประชาชาติ สถานทูตหรือสถาน

กงสุล ทรัพยสินของสภากาชาติไทย  ทรัพยสินที่เปนศาสนสมบัติท่ีไมไดหาผลประโยชน 

สุสานสาธารณะที่ไมไดรับผลตอบแทน ทรัพยสินของมูลนิธิหรือองคกรการกุศลที่ไมไดหา

ผลประโยชน ทรัพยสินของรัฐหรือเอกชนทีใชเพ่ือประโยชนสาธารณะ ทรัพยสวนกลางท่ี

มีไวใชประโยชนรวมกันของอาคารชุด ที่ดินอันเปนพ้ืนที่สาธารณูปโภคของหมูบาน

จัดสรรและนิคมอุตสาหกรรม 

2) ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดรับการยกเวนมูลคาฐานภาษีจะมี 2 กรณี คือ ที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่ใชประกอบเกษตรกรรม และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศยั  โดยที่ดนิ

หรือสิ่งปลูกสรางที่เจาของเปนบุคคลธรรมดาใชประกอบเกษตรกรรม จะไดรับยกเวน

มูลคาฐานภาษี 50 ลานบาท51 สวนที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของเปนบุคคลธรรมดาใช

เปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยใูนทะเบียนบานในวันที่ 1 มกราคม จะไดรับยกเวนมูลคาฐาน

ภาษี 50 ลานบาท แตหากเปนเจาของเฉพาะสิ่งปลูกสรางแตไมไดเปนเจาของท่ีดิน จะ

ไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษี 10 ลานบาท52 

 
50 มาตรา 8 แหงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
51 มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
52 มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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3) การยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในชวง พ.ศ.2563 ถึง พ.ศ.2565 สำหรับ

เจาของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่เปนบุคคลธรรมดาและใชประโยชนในการประกอบ

เกษตรกรรม53 

 

2. การลดภาษี 
 

พระราชบัญญัติภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกำหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขการลดภาษี

สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางประเภทลงเพื่อใหเหมาะสมกับสภาพความจำเปนทางเศรษฐกิจ สังคม 

เหตุการณ กิจการ หรือสภาพแหงทองที่ จึงกำหนดใหสามารถลดภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสราง

บางประเภทลงได โดยตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา และลดภาษีไมเกินรอยละ 90 ของจำนวนภาษีที่

ตองเสีย54 ซึ่งปจจุบันทางกระทรวงการคลังไดออกพระราชกฤษฎีกาลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไว

ดังนี้55 

1) การลดภาษีในอัตรารอยละ 50 ใหแกที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เปนที่ตั้งของโรงผลิตไฟฟา 

เขื่อน และที่ใชประโยชนเก่ียวเนื่องกับการผลิตไฟฟา และที่ดินและสิ่งปลูกสราง สิ่งปลูก

สราง หรือสิ่งปลูกสรางที่เปนหองชุด ท่ีเจาของหรือผูครอบครองซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใช

เปนที่อยอูาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนราษฎร ณ วันที่ 1 มกราคม ทั้งนี้ เฉพาะทรัพยสิน

ที่บุคคลดังกลาวไดมาโดยทางมรดกกอนวันที่ 13 มีนาคม 2562 

 

2) การลดภาษีในอัตรารอยละ 90 ใหแกที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางบางประเภท เชน ที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรางของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่เปน

อสังหาริมทรัพยรอการขาย ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง ที่ใชในกิจการของสถาบันอุดมศึกษา 

เปนตน 
 

นอกจากนี้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดมีการบรรเทาภาระภาษีโดยการลด

จำนวนภาษีที่ตองเสียใน 3 ปแรกสำหรับกรณีที่ผูเสียภาษีไดรับการประเมินภาษีในจำนวนที่สูงกวา

จำนวนภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุงทองที่ที่ตองเสียหรือพึงชำระในปกอนที่มีการจัดเก็บภาษี

 
53 มาตรา 96 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
54 มาตรา 55 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
55 พระราชกฤษฎีกา ลดภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2563 
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ที่ดินและโรงเรือนตามพระราชบัญญัตินี้ โดยใหผูเสียภาษีชำระภาษีตามจำนวนท่ีตองเสียหรือพึงชำระ

ในปกอน แลวภาระภาษีในสวนที่เกินกวาปกอน ใหผูเสียภาษีชำระดังนี้56 

ปที่หนึ่ง ใหชำระรอยละ 25 ของจำนวนภาษีที่เหลือ 

ปที่สอง ใหชำระรอยละ 50 ของจำนวนภาษีที่เหลือ 

ปที่สาม ใหชำระรอยละ 75 ของจำนวนภาษีที่เหลือ 

3. การลดหรือยกเวนภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดมีการกำหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขการลดและ

ยกเวนภาษีไว โดยใหอำนาจแกผูบริหารทองถิ่นในการพิจารณา ซึ่งกำหนดรายละเอียดไวดังนี้ 

1) ในกรณทีี่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดรับความเสียหายหรือถูกทำลายใหเสื่อมสภาพดวยเหตุ

อันพนวิสัยที่จะปองกันไดโดยทั่วไป เชน อัคคีภัย วาตภัย อุทกภัย ภัยแลง ภาวะฝนแลง 

ฝนทิ้งชวง ภัยจากลูกเห็บ ภัยอันเกิดจากไฟปา ภัยที่เกิดจากโรคหรือการระบาดของ

แมลงหรือศัตรูพืชทุกชนิด อากาศหนาวจัดผิดปกติ ภัยสงครามและภัยอันเนื่องมาจาก

การกระทำของผูกอการราย กองกำลังจากนอกประเทศ ตลอดจนภัยอื่น ๆ ไมวาเกิด

จากธรรมชาติ หรือมีบุคคลหรือสัตวทำใหเกิดขึ้นซึ่งกอใหเกิดความเสียหายแกที่ดินหรือ

ส ิ ่งปลูกสร างและยากที ่จะป องกันได โดยทั ่วไป รวมถึงภ ัยพิบ ัต ิตามระเบ ียบ

กระทรวงการคลังวาดวยเงินทดรองราชการเพื่อชวยเหลือผูประสบภัยพิบัติกรณีฉุกเฉิน

ดวย ผูบริหารทองถิ่นมีอำนาจประกาศลดหรือยกเวนภาษีภายในเขตพื้นที่ที่เกิดเหตุนั้น

ไดได โดยตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางประจำ

จังหวัดหรือรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวย57  

 

2) ในกรณีที่ที่ดินไดรับความเสียหายหรือสิ่งปลูกสรางถูกรื้อถอนหรือทำลาย หรือชำรุดจน

ทำใหตองซอมแซมใหญ ผูเสียภาษีมีสิทธิยื่นคำขอลดหรือยกเวนภาษีที่จะตองเสียตอ

ผูบริหารทองถิ่นเพื่อใหผูบริหารทองถิ่นพิจารณาการลดหรือยกเวนภาษีได58 เจาหนาที่

องคการปกครองสวนทองถ่ินมีหนาที่ในการตรวจสอบขอเท็จจริง หากปรากฏขอเท็จจริง

ที่ทำใหเชื่อวาที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นเสียหายหรือถูกรื้อถอนหรือทำลายหรือชำรุดจริง 

ซึ่งเปนเหตุที่สมควรลดหรือยกเวนภาษีใหกับผูยื่นคำขอ ผูบริหารทองถิ่นสามารถออก

คำสั่งลดหรือยกเวนไดโดยตองคำนึงถึงสัดสวนความเสียหายที่เกิดขึ้นและระยะเวลาที่

ไมไดประโยชนจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น 

 
56 มาตรา 96 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

57 มาตรา 56 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
58 มาตรา 57 แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 
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บทที่ 3 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางของประเทศไทยและตางประเทศ 
 

ประเทศไทยและตางประเทศไดมีการจัดเก็บภาษีทรัพยสินตั้งแตอดีตมาจนถึงปจจุบัน โดยแต

ละประเทศจะมีการกำหนดกฎเกณฑการจัดเก็บภาษีทรัพยสินในรูปแบบที่เหมาะสมกับประเทศของ

ตนเองมากที่สุด เพ่ือใหสอดคลองกับความตองการในการจัดเก็บภาษีของประเทศนั้น ๆ 

3.1 การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักประโยชนและหลักความสามารถในระบบกฎหมายของประเทศ

ไทย 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยเปนการเก็บจากมูลคาของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ถือครอง ซึ่งการคำนวณฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะใชราคาประเมินทุนทรัพยจาก

กรมธนารักษในการคำนวณ ซึ่งฐานภาษีเปนสาระสำคัญของการคำนวณมูลคาภาษี เพราะจำนวนภาษี

ที่คำนวณไดจะขึ้นอยูกับมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ผูมีหนาที่เสียภาษีถือครอง เนื่องจากใชมูลคา

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนฐานภาษี ซึ่งสอดคลองกับหลักการพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินที่ให

จัดเก็บภาษีตามมูลคาทรัพยสินที่ถือครอง ทำใหผูที่ถือครองทรัพยสินมากตองมีภาระภาษีมากตาม

ความสามารถในการเสียภาษีของตน สวนอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะถูก

กำหนดโดยตราเปนพระราชกฤษฎีกาซึ่งจะกำหนดเปนอัตราเดียวหรือหลายอัตราได โดยการกำหนด

อัตราภาษีจะตองคำนึงถึงความจำเปนขององคกรปกครองสวนทองถิ่นและความสามารถของผูเสีย

ภาษีประกอบดวยแตอัตราภาษีที่กำหนดจะตองไมเกินกวาอัตราเพดานที่กำหนดในพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยอัตราภาษีที่ใชจัดเก็บจะแบงตามลักษณะการใชประโยชนในที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางเพื่อใหสอดคลองกับหลักประโยชนที่ไดรับ ซึ่งการใชประโยชนจะแบงออกไดเปน 4 

ประเภท ไดแก การเกษตรกรรม ที่อยอูาศัย อ่ืน ๆ นอกเหนือจากการเกษตรกรรมและที่อยูอาศัย เชน 

พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม และ ที่ดินที่ทิ้งไวรกรางวางเปลา ซึ่งกิจกรรมท่ีใชประโยนจากบริการ

สาธารณูปโภคของรัฐมาก ก็จะถูกกำหนดอัตราภาษีไวสูง เพื่อเปนคาตอบแทนในการใชบริการ

สาธารณูปโภคที่รัฐจัดไวใหในรูปแบบของการเสียภาษี ตัวอยางเชน การทำพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมเปนการใชประโยชนเพื่อการคาหากำไรและเปนการใชเพื่อประโยชนสวนตนสูง ดังนั้น

อัตราภาษีที่ใชจัดเก็บจึงเปนอัตราที่สูง 

3.1.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีที่ดินตามหลักประโยชน 

ที่ดินเปนทรัพยสินที่ตองเสียภาษี โดยมูลคาของที่ดินจะคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพยที่

ไดจากกรมธนารักษ ราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินจะเปนราคาประเมินที่คอนขางละเอียดโดยราคา
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ประเมินทุนทรัพยที่ดิน จะแบงเปน 3 หมวด คือ ราคาประเมินที่ดินจากเลขที่โฉนด ราคาประเมินที่ดิน

จากเลขที่ดิน และราคาประเมนิที่ดินนส.3ก เนื่องจากการประเมินราคาที่ดินจะประเมินตามความ

เจริญของบริเวณท่ีตั้งของที่ดิน ดังนั้นที่ดินที่ตั้งอยใูนพ้ืนที่ที่มีบริการสาธารณูปโภคท่ีรัฐจัดไวใหมาก 

เชน ที่ดินท่ีตั้งอยูในเมือง ใกลถนนหลัก รถไฟฟา หรือมีทางคมนาคมสะดวก เปนตน  ที่ดินนั้นจะมรีาคา

ประเมินทุนทรัพยสูง แตหากที่ดินนั้นตั้งอยใูนที่ท่ีมีบริการสาธารณูปโภคนอยที่ดินตรงนั้นจะมีราคา

ประเมินทุนทรัพยที่ไมสูงนัก ดังนั้นที่ดินในจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินหลายราคา 

มูลคาฐานภาษีของที่ดินจะคำนวณโดยการนำราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินมาคำนวณกับขนาดของ

ที่ดินที่ถือครอง ดังนั้นที่ดินที่ตั้งอยใูนพ้ืนที่มีความเจริญสูง มูลคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินจะสูงดวย 

จึงเปนผลใหมีภาระภาษีสูงดวยเชนกัน ซึ่งเปนไปตามหลักประโยชนที่ไดรับ การจัดเก็บภาษีที่ดิน

นอกจากจะคำนึงถึงหลักประโยชนแลว ยังคำนึงถึงหลักความสามารถดวย เชน ที่ดินที่ใชในการทำ

การเกษตรสวนใหญจะอยทูี่ตางจังหวัด ซึ่งที่ดินในตางจังหวัดจะมีมูลคาไมสูงมากนัก จึงถือวาเกษตรกร

เปนผูมีความสามารถในการเสียภาษนีอย ดังนั้นรัฐจึงกำหนดอัตราภาษีที่ต่ำเพ่ือเปนการบรรเทาภาระ

ภาษีใหกับเกษตรกร 

รูปภาพที่ 3 ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินของโฉนดเลขที่ 3810 ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

 



29 

 

 

รูปภาพที่ 4 ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินของโฉนดเลขที่ 3810 ในพื้นที่ราชบุร ี
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 เม่ือเปรียบเทียบราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินของกรุงเทพมหานครและราชบุรี จะเห็นวาราคา

ประเมินทุนทรัพยที่ดินมีความแตกตางกันมาก พื้นที่ในกรุงเทพมหานครมีความเจริญคอนขางมาก 

เนื่องจากมีทางคมนาคมสะดวก มีรถไฟฟา มีสนามบิน มีหางสรรพสินคา มีรถไฟฟา ทำใหราคาที่ดิน

ในกรุงเทพมหานครจึงคอนขางสูงมากเมื่อเทียบกับที่ดินท่ีอยใูนจังหวัดราชบุร ีดังนั้นผูมีที่อยอูาศัยที่อยู

ในกรุงเทพมหานครจะตองแบกรับภาระภาษีที่สูงกวาผูมีที่อยูอาศัยอยูในตางจังหวัด แมที่ดินจะใช

ประโยชนเหมือนกันและมีขนาดเทากันซึ่งเปนไปตามหลักประโยชน 

 

3.1.2 หลักเกณฑและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรางตามหลักความสามารถ 

สิ่งปลูกสราง หมายถึง โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งที่สามารถเขาอยูอาศัยหรือใชสอยได ซึ่ง

ราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางจะใชวิธีการกำหนดราคากลางตามประเภทของสิ่งปลูกสรางแทน

การหามูลคาตลาดของสิ่งปลูกสราง ซึ่งราคากลางที่นำมากำหนดราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสราง

จะคำนวณจากการหาราคาเฉลี่ยของสิ่งปลูกสรางซึ่งจะนำคาวัสดุกอสรางและขนาดของสิ่งปลูกสราง

แตละประเภทที่อยูในแตจังหวัดเดียวกันมาหาราคาเฉลี่ย โดยไมไดคำนึงถึงความเจริญของแหลงที่ตั้ง

และบริการสาธารณูปโภคตาง ๆ ที่ไดรับจากรัฐ ดังนั้นในจังหวัดเดียวกันสิ่งปลูกสรางประเภทเดียวกัน

จะมีราคาประเมินทุนทรัพยเทากัน ซึ่งมูลคาฐานภาษีของสิ่งปลูกสรางจะคำนวณโดยการนำราคา

ประเมินทุนทรัพยของสิ่งปลูกสรางมาคำนวณกับขนาดของสิ่งปลูกสรางนั้น โดยขนาดของสิ่งปลูกสราง

จะเปนตัวกำหนดมูลคาของสิ่งปลูกสรางเพื่อใชในการคำนวณภาษี ดังนั้นหลักเกณฑในการคำนวณ

มูลคาฐานภาษีของสิ่งปลูกสรางจะสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีเนื่องจากเปนการ

จัดเก็บภาษีตามขนาดของสิ่งปลูกสรางที่ถือครอง ดังนั้นผทูี่มีสิ่งปลูกสรางขนาดใหญจะมีภาระภาษีสูง 

และผทูีถ่ือครองสิ่งปลูกสรางขนาดเทากันจะเสียภาษีเทากัน  
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รูปภาพที่ 5 ราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

  

รูปภาพที่ 6 ราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางในพ้ืนที่ราชบรี 

 



32 

 

เมื่อเปรียบเทียบราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางของกรุงเทพมหานครและราชบุรี จะเห็น

วาราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางของทั้งสองจังหวัดไมเทากัน เนื่องจากการกำหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพยของสิ่งปลูกสรางจะประเมินจากมูลคาของวัสดุกอสรางเครื่องเรือนและขนาดของสิ่งปลูก

สรางที่อยใูนจังหวัดนั้น ๆ แลวนำมาเฉลี่ยหาราคากลางเพื่อกำหนดเปนราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูก

สราง เพื่อจะนำไปประเมินมูลคาของสิ่งปลูกสราง  โดยไมคำนึงถึงความเจริญ แหลงที่ตั้งและมูลคาที่

แทจริงของสิ่งปลูกสราง  

3.1.3 การบรรเทาภาระภาษี 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยจะมีการกำหนดมาตรการในการบรรเทา

ภาระภาษีทั้งการยกเวนภาษี การลดภาษี และการลดหรือยกเวน ดังนี้  

1. การยกเวนภาษ ี 

รัฐมกีารบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางบางประเภท ไดแก 

1.1 การยกเวนภาษีใหกับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนดานการเกษตรกรรม เนื่องจาก

ประเทศไทยเปนประเทศที่ทำเกษตรกรรมเปนสวนใหญ ท่ีดินท่ีใชทำการเกษตรกรรมมัก

อยูในตางจังหวัดซึ ่งมีมูลคาไมสูง1 และเกษตรกรสวนใหญเปนผูมีรายไดนอยจึงมี

ความสามารถในการถือครองทรัพยสินไมมาก รัฐจึงมีมาตรการทั้งการยกเวนภาษีใหกับ

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่บุคคลธรรมดาใชเพื่อการเกษตรกรรมในชวงป 2563 ถึงป 2565 

และการยกเวนมูลคาฐานภาษี 50 ลานบาทตั้งแตป 2566 เปนตนไป  

1.2 การยกเวนภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนเปนที่อยูอาศยั โดยรัฐจะยกเวน

มูลคาฐานภาษเีปนจำนวน 50 ลานบาท สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่บุคคลธรรมดาใช

เปนที่อยูอาศัย หากเปนเจาของเพียงสิ่งปลูกสรางแตไมไดเปนเจาของที่ดินจะไดรับการ

ยกเวนฐานภาษี 10 ลานบาท เนื่องจากที่อยูอาศัยเปนสิ่งจำเปนในชีวิตและรัฐตองการ

สนับสนุนใหคนมีที่อยูอาศยั โดยที่อยอูาศัยบางแหงอาจจะอยูในที่ท่ีมีความเจริญจึงทำให

บุคคลนั้นมีภาระภาษีมาก ทั้ง ๆ ที่ความเปนจริงบุคคลนั้นอาจจะไมมีความสามารถใน

การเสียภาษี ดังนั้นรัฐจึงมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีใหกับอยอูาศัย  

1.3 การยกเวนภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางบางประเภท เชน ทรัพยสินของรัฐที่ไมไดหา

ผลประโยชน ทรัพยสินที่ใชเพื่อการกุศล ศาสนา หรือเพื่อประโยชนสาธารณะตาง ๆ 

 
1 DDproperty,อัปเดตราคาประเมนิที่ดินทั่วประเทศรอบใหม [ออนไลน], 18 พฤษภาคม 2563 แหลงท่ีมา :  

https://www.ddproperty.com/คูมือซื้อขาย/อัปเดตราคาประเมินท่ีดินท่ัวประเทศรอบใหม-14870 
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ทรัพยสินของสหประชาชาติ สถานทูต ทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุด หมูบานจัดสรร 

และนิคมอุตสาหกรรม เปนตน  
 

2 การลดภาษี 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมีมาตรการการลดภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางบาง

ประเภทเพื่อใหเกิดความเหมาะสมกับสภาพความจำเปนทางเศรษฐกิจและสังคม โดยจะลดภาษีไดไม

เกินรอยละ 90 ของจำนวนภาษีที่ตองเสีย เชน ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เปนที่ตั้งของโรงผลิตไฟฟา 

เขื่อนและที่ใชประโยชนเกี่ยวเนื่องกับการผลิตไฟฟา และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดมาโดยทางมรดก

กอนวันที่ 13 มีนาคม 2562 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ที่ดิน

หรือสิ ่งปลูกสรางที ่เปนอสังหาริมทรัพยรอการขายที ่ด ินหรือสิ ่งปลูกสรางที ่ใช ในกิจการของ

สถาบันอุดมศกึษา เปนตน 

3 การลดหรือยกเวนภาษี 

 กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมีมาตรการการลดหรือยกเวนภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูก

สรางบางประเภทเพื่อใหเกิดความเหมาะสมกับสภาพความจำเปนทางเศรษฐกิจและสังคม ผูบริหาร

ทองถ่ินมีอำนาจในการใหลดหรือยกเวนภาษี เชน การลดภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไมสามารถ

ใชประโยชนไดอยางเต็มที่ โดยจะลดภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดรับความเสียหายหรือถูก

ทำลายใหเสื่อมสภาพดวยเหตุอันพนวิสัยที่จะปองกันไดโดยทั่วไป ตัวอยางเชน ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ไดรับผลกระทบจากภัยพิบัติในพ้ืนที่ จะไดรับการลดหรือยกเวนภาษีในปที่ไดรับผลกระทบ เปนตน สิ่ง

ปลูกสรางถูกรื้อถอนหรือทำลายหรือชำรุดเสียหายจนเปนเหตุใหตองไดรับการซอมแซมในสวนสำคัญก็

มีสิทธิไดรับการลดหรือยกเวนภาษีเชนกัน เชน โรงแรมที่ตองปดปรับปรุงซอมแซมจนไมสามารถ

ใหบริการได เปนตน เนื่องจากผูเสียภาษีจะไมสามารถใชประโยชนจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นได

อยางเต็มความสามารถ  การลดหยอนจึงเปนมาตรการการบรรเทาภาระภาษีทางหนึ่งที่รัฐใชเพ่ือทำให

เกิดความเปนธรรมและความเสมอภาคแกผูเสียภาษีมากยิ่งข้ึน  

3.2 การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักประโยชนและหลักความสามารถในระบบกฎหมายของ

ประเทศฟลิปปนส 

กฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนสนั้นเรียกวา Real Property Tax หรือเรียกสั้น 

ๆ วา RPT ซึ่งกฎหมายดังกลาวถูกกำหนดโดย Local Government Unit (LUG) ซึ่งอยูในหัวขอที่ 2 

ของ Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 ซึ ่งประเทศฟลิปปนสมี

หลักการพื้นฐานของการประเมินการจัดเก็บและการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน คือ ทรัพยสินถาวรจะถูก

ประเมินตามมูลคาตลาดยุติธรรมของทรัพยสิน โดยจะพิจารณาตามการใชงานจริงซึ่งจะสอดคลองกับ
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หลักประโยชนที่ไดรับ ทรัพยสินถาวรทุกประเภทจะไดรับการประเมินบนพื้นฐานของการจำแนก

ประเภทที่เหมือนกันภายในแตละองคการบริหารสวนทองถิ่นในแตละพื้นที่การปกครอง และการ

ประเมินการจัดเก็บและการจัดเก็บภาษีทรัพยสินจะตองไมปฏิบัติเฉพาะบุคคลใดบุคคลหนึ่ง โดย

จะตองปฏิบัติตอทุกคนอยางเทาเทียมกัน2  

ในประเทศฟลิปปนสมีการกำหนดทรัพยสินที่ตองเสียภาษี คือ ทรัพยสินถาวรทุกประเภท3 ซึ่ง

ทรัพยสินจะถูกแบงเปน 3 ประเภท คือ ที่ดิน สิ่งปลูกสรางและสวนปรับปรุงอื่น ๆ รวมถึงเครื่องจักร

ดวย ซึ่งทรัพยสินถาวรทุกประเภทไมวาจะเก็บภาษีหรือไดรับการยกเวนภาษี จะตองถูกประเมินราคา

ตามมูลคาตลาดยุติธรรมในพื้นที่ที่ทรัพยสินถาวรนั้นตั้งอยู โดยกระทรวงการคลังจะเปนผูประกาศ

กฎระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ที่จำเปนสำหรับการจำแนกประเภทการประเมินราคาและการประเมิน

ทรัพยสินตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมาย 

มูลคาตลาดยุติธรรม (Fair Market Value) ที่นำมาใชกำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง คือ 

ราคาตลาดที่มีการซื้อขายอยูในขณะนั้น ซึ่งเปนราคาที่ทั้งสองฝายเต็มใจที่จะซื้อขายกัน โดยผูขาย

ไมไดโดนบังคับใหขายและผูซื้อไมไดโดนบังคับใหซื้อ4 แตหากไมสามารถหาราคาในขณะนั้นไดก็ใหใช

ราคาซื้อขายที่เกิดขึ้นครั้งหลังสุดโดยมีความคลายคลึงทางสภาพแวดลอม ทำเล ที่ตั้ง ที่มีผลตอมูลคา 

และโดยผูมีหนาที่เสียภาษีมีหนาที่ในการแจงรายการครอบครอง และเจาหนาที่มีอำนาจในการ

ประเมินทรัพยสินนั้น โดยจะตองประเมินมูลคาตลาดยุติธรรมใหมทุก ๆ 5 ป เพื่อใหราคาประเมิน

สอดคลองกับมูลคาที่แทจริงในปจจุบัน 

 

 

 
2 Section 198, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 

7160 
3 Section 201, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 

7160 
4 Section 199 (l), Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) 

no. 7160 
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ประเทศฟลิปปนสมีการกำหนดฐานภาษีโดยใชมูลคาประเมิน (Assessed Value)5 ซึ่งมูลคา

ประเมิน (Assessed Value) คือ มูลคาตลาดยุติธรรมของทรัพยสินถาวรคูณดวยระดับการประเมิน 

ซึ่งจะไดมูลคาที่ตองเสียภาษี ซึ่งวิธีการคำนวณฐานภาษีมีดังนี ้
 

มูลคาประเมิน 

(Assessed Value) 

=   มูลคาตลาดยุติธรรม 

  (Fair Market Value) 

X   ระดับการประเมิน 

   (Assessment Level) 
 

ระดับการประเมิน (Assessment Level) ที่นำมาใชในการคำนวณมูลคาประเมิน จะเปน

อัตราสวนที่กฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนสใหใชเพื่อกำหนดมูลคาประเมิน (Assessed 

Value) ของทรัพยสินที ่ตองเสียภาษี6 ซึ ่ง Assessment Level จะนำไปคำนวณกับมูลคาตลาด

ยุติธรรมของทรัพยสินถาวรเพื ่อกำหนดมูลคาประเมิน โดย Assessment Level ถูกกำหนดเปน

อัตราสวนแบบเปนชวง โดยพิจารณาตามประเภทของที่ดินและสิ่งปลูกสรางและการใชประโยชนจริง

ของที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น ๆ ซึ่งสิ่งปลูกสรางจะมีการกำหนด Assessment ที่มีความละเอียด

มากกวาที่ดิน เนื่องจากการกำหนด Assessment Level ของสิ่งปลูกสรางจะนำมูลคาตลาดยุติธรรม

ของสิ่งปลูกสรางมาเปนสัดสวนในการกำหนดดวย 

อัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศฟลิปปนสจะกำหนดไว 2 

อัตรา ซึ่งจะแบงตามพื้นที่ระหวางพ้ืนที่นอกเมืองกับพ้ืนที่ในเมือง โดยแตละพ้ืนที่จะมีการกำหนดอัตรา

ภาษีทีใ่ชบังคับในการจัดเก็บกับทองถ่ินของตนเอง ซึ่งมีรายละเอียดดังนี7้ 

1. อัตราภาษีสำหรับนอกเมือง จะใชอัตราไมเกินรอยละ 1  

2. อัตราภาษีสำหรับเขตเมืองหรือเทศบาลในเขตพ้ืนท่ีกรุงมะนิลา จะใชอัตราไมเกินรอยละ 2  

 

 

 
5 Section 199 (h), Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) 

no. 7160 
6 Section 199 (g), Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) 

no. 7160 
7 Section 233, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 

7160 
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ตารางที่ 3 อัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษีในประเทศฟลิปปนส 

พื้นท่ี อัตราภาษี 

นอกเมือง รอยละ 1 

ในเมือง รอยละ 2 
 

 จะเห็นวาอัตราภาษีที่ประเทศฟลิปปนสใชในการจัดเก็บภาษีจะแบงตามความเจริญของพ้ืนที่

ที่จัดเก็บภาษีเพ่ือใหสะทอนความสามารถในการใชประโยชนในทรัพยสินนั้น ๆ และสะทอนประโยชน

จากบริการสาธารณูปโภคที่พ้ืนที่นั้น ๆ ไดรับจากรัฐ 

3.2.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีท่ีดินตามหลักประโยชน  

 ประเทศฟลิปปนสกำหนดใหที่ดินเปนทรัพยสินที่ตองเสียภาษี โดยมูลคาที่ดินจะถูกประเมิน

ตามมูลคาตลาดในพื้นที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู  ซึ่งสภาพแวดลอมและทำเลที่ตั้ง บริการสาธารณูปโภคจะมี

ที่มีผลตอมูลคาของที่ดิน การกำหนดมูลคาฐานภาษีที่ดินจะเปนการนำมูลคาตลาดยุติธรรมของที่ดิน

คูณดวย Assessment Level ซึ่งจะไดมูลคาที่ดินที่ตองเสียภาษี  

 ประเทศฟลิปปนสจะมีการกำหนดอัตรา Assessment Level ของที่ดินแบงตามการใช

ประโยชนซึ่งสามารถแบงไดเปน 6 ประเภทหลักๆ ดังนี้8 
 

 ตารางที่ 4 อัตรา Assessment Level ที่ดินของประเทศฟลิปปนส   

 

 
8 Section 218 (a), Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) 

no. 7160 

ลักษณะการใชประโยชน ระดับการประเมิน (Assessment Levels) 

ที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย  รอยละ 20 

ที่ดินเพ่ือการเกษตร  รอยละ 40 

ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และทำเหมืองแร รอยละ 50 

ที่ดินที่เปนปาไม  รอยละ 20 

ที่ดินกรณีพิเศษ เชน ใชเพ่ือวัฒนธรรม วิทยาศาสตร 

หรือ โรงพยาบาล 

รอยละ 15 

ที่ดินที่เปนผืนน้ำ  รอยละ 10 
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 Assessment Level ของที่ดินแตละประเภทจะถูกกำหนดไวไมเทากัน เนื่องจากมีการ

คำนึงถึงการใชประโยชนทีแ่ตกตางกันในที่ดินซึ่งสอดคลองกับหลักประโยชนที่ไดรับ หากเปนทรัพยสิน

ที่มีการใชประโยชนตอสาธารณะสูง ใชประโยชนสวนตนนอย และกอใหเกิดผลกระทบตอทาง

สภาพแวดลอมหรือมลภาวะนอย จะม ีAssessment Level ที่คอนขางต่ำ เชน ที่ดินที่เปนผืนน้ำ ดินที่

เปนปาไม ที่ดินที่เปนของโรงพยาบาล และที่อยูอาศยั เปนตน แตหากเปนที่ดินที่ใชเพ่ือการคาหรือหา

กำไรและอาจกอใหเกิดผลกระทบตอสภาพแวดลอมหรือมลภาวะมาก จะมี Assessment Level ที่

คอนขางสูง เชน การทำเกษตรกรรม พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม เปนตน จะเห็นวาการกำหนด

อัตรา Assessment Level ของที่ดินจึงมีความยืดหยุนเปนอยางมากเพื่อใหมูลคาประเมินที่คำนวณได

สอดคลองกับการใชประโยชนที่แทจริงของท่ีดิน 

ภาระภาษีของที่ดินเกิดจากการคำนวณมูลคาประเมิน (Assessed Value) กับอัตราภาษีที่ใช

จัดเก็บ ซึ่งจำนวนภาษีของที่ดินจะมากหรือนอยเปนผลมาจากมูลคาประเมินที่นำมาใชเปนฐานภาษี 

ดังนั้นการคำนวณมูลคาประเมินของที่ดินจึงมีการนำ Assessment Level มาคำนวณเพ่ือลดมูลคา

ฐานภาษใีหเปนไปตามการใชประโยชนที่แทจริง จึงทำใหการจัดเก็บภาษีที่ดินสอดคลองกับหลัก

ประโยชนที่ไดรับ 

3.2.2 หลักเกณฑและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรางตามหลักความสามารถ 
 

การประเมินราคาสิ่งปลูกสรางทั้งหมดไมวาจะเปนทรัพยสินที่ตองเสียภาษีหรือเปนทรัพยสินที่

ไดรับการยกเวนภาษี จะถูกประเมินตามมูลคาตลาด โดยผูเปนเจาของหรือผูครอบครองสิ่งปลูกสราง

จะตองแจงรายการสิ่งปลูกสรางทั้งหมดท่ีทั้งท่ีตองเสียภาษีและที่ไดรับยกเวน และแจงมูลคาตลาดของ

สิ่งปลูกสรางนั้น ๆ ใหกับเจาหนาที ่โดยมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสรางจะประเมินจากขนาดและวัสดุที่ใช

ในการกอสรางสิ่งปลูกสรางนั้น ๆ9 

การกำหนดมูลคาฐานภาษีสิ่งปลูกสรางจะมีการคำนวณเชนเดียวกันกับที่ดิน โดยจะนำมูลคา

ตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรางมาประเมินกับ Assessment Level โดยอัตรา Assessment Level 

ของสิ่งปลูกสรางไดกำหนดไวตามประเภทการใชประโยชนและมูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสราง 

ดังนี้10 

 
9 Filipinohomes. What Is Fair Market Value? [online], 28 March 2563 Available from : 

https://filipinohomes.com/blog/fair-market-value/  
10 Section 218(b), Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.)    

    no. 7160 
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ตารางที่ 5 อัตรา Assessment Level สิ่งปลูกสรางของประเทศฟลิปปนส 

1. สิ่งปลูกสรางสำหรับที่อยูอาศัย ดังนี้ 

มูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสราง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวา ไมเกิน 

0 175,000 รอยละ 0 

175,000 300,000 รอยละ10 

300,000 500,000 รอยละ 20 

500,000 750,000 รอยละ 25 

750,000 1,000,000 รอยละ 30 

1,000,000 2,000,000 รอยละ 35 

2,000,000 5,000,000 รอยละ 40 

5,000,000 10,000.000 รอยละ 50 

10,000,000  รอยละ 60 

 

2 สิ่งปลูกสรางสำหรับการเกษตรกรรม ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสราง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวา ไมเกิน 

0 300,000 รอยละ 25 

300,000 500,000 รอยละ 30 

500,000 750,000 รอยละ 35 

750,000 1,000,000 รอยละ 40 

1,000,000 2,000,000 รอยละ 45 

2,000,000  รอยละ 50 
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 3 สิ่งปลูกสรางสำหรับที่เปนพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ดังนี ้

 

 

 4 สิ่งปลูกสรางสำหรับที่เปนปาไม ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จากตารางจะเห็นวา Assessment Level ของสิ่งปลูกสราง มีการกำหนดอัตราแยกตามการใช

ประโยชนสิ่งปลูกสรางเชนเดียวกับที่ดิน ซึ่งอัตราการใชประโยชนประเภทที่อยูอาศัยจะมีอัตราต่ำสุด

เมื่อเทียบกับการใชประโยชนประเภทอ่ืน เนื่องจากเปนการใชประโยชนที่ไมใชทางการคาหรือหากำไร 

จึงทำใหเกิดผลกระทบกับสิ่งแวดลอมไมมากนัก Assessment Level ของสิ่งปลูกสราง นอกจากจะมี

การแบงตามประเภทการใชประโยชนในสิ่งปลูกสรางเชนเดียวกับที่ดินแลว ยังมีการนำมูลคาตลาด

ยุติธรรมของสิ่งปลูกสรางมาเปนตัวกำหนดอัตรา Assessment Level อีกดวย โดยสิ่งปลูกสรางที่มี

มูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสราง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวา ไมเกิน 

0 300,000 รอยละ 30 

300,000 500,000 รอยละ 35 

500,000 750,000 รอยละ 40 

750,000 1,000,000 รอยละ 50 

1,000,000 2,000,000 รอยละ 60 

2,000,000 5,000,000 รอยละ 70 

5,000,000 10,000.000 รอยละ 75 

10,000,000  รอยละ 80 

มูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสราง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวา ไมเกิน 

0 300,000 รอยละ 45 

300,000 500,000 รอยละ 50 

500,000 750,000 รอยละ 55 

750,000 1,000,000 รอยละ 60 

1,000,000 2,000,000 รอยละ 65 

2,000,000 5,000,000 รอยละ 70 

5,000,000 10,000.000 รอยละ 75 

10,000,000  รอยละ 80 
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มูลค านอย Assessment Level ที ่นำมาใช คำนวณจะนอย ส วนส ิ ่งปลูกสร างท ี ่ม ีม ูลค ามาก 

Assessment Level ที่นำมาใชคำนวณจะมีอัตราสูง ซึ่งสอดคลองกับหลักความสามารถที่ใหคำนึงถึง

มูลคาสิ่งปลูกสรางที่ถือครอง  

มูลคาประเมินของสิ่งปลูกสรางที่คำนวณไดมีผลตอจำนวนภาระภาษีที่ตองเสีย เนื่องจาก

จำนวนภาษีที่จัดเก็บเกิดจากการนำมูลคาประเมินมาคำนวณกับอัตราภาษี ดังนั้นผูที่ถือครองสิ่งปลูก

สรางที่มีมูลคาตลาดยุติธรรมสูงจะมีมูลคาประเมินสูงเชนกัน เพราะอัตรา Assessment Level ที่

นำมาใชคำนวณเปนอัตราที่สูง เมื่อเทียบกับสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคายุติธรรมนอยกวาและใชประโยชน

แบบเดียวกัน ดังนั้นผูที่มีสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาสูงจึงมีภาระภาษีสูงซึ่งสอดคลองกับหลักความสามารถ  

 

ตัวอยางการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศฟลิปปนส11 

  ที่อยอูาศัย 1 แหง ซึ่งประกอบดวยที่ดินมูลคา 6,000,000 เปโซ และสิ่งปลูกสรางมูลคา 4,000,000  

  เปโซ ซึ่งตั้งอยใูนเมืองกรุงมะนิลา จะมีภาระภาษีดังนี ้(1 เปโซ เทากับ 0.6524 บาท12) 

 

มูลคาประเมิน (Assessed Value) = มูลคาตลาดยุติธรรม X Assessment Level 

มูลคาประเมินที่ดิน = 6,000,000 X 20% 

= 1,200,000 เปโซ 

มูลคาประเมินสิ่งปลูกสราง = 4,000,000 X 40% 

= 1,600,000 เปโซ 

มูลคาการประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  = มูลคาประเมินท่ีดิน + มูลคาประเมินสิ่งปลูกสราง  
= 1,200,000 + 1,600,000 

= 2,800,000 เปโซ 

ภาระภาษีทรัพยสิน = มูลคาจากการประเมินรวม x อัตราภาษี  
= 2,800,000 x 2% 

= 56,000 เปโซ หรือประมาณ 36,534 บาท 

  

 
11 lamudi. Real Property Tax in the Philippines: Important FAQs [online], 1 April 2563 Available 

from : https://www.lamudi.com.ph/journal/real-property-tax-in-the-philippines/ 
12 ธนาคารแหงประเทศไทย, อัตราแลกเปลีย่นเงินตราตางประเทศ ประจำวันท่ี 17 เมษายน 2563 [ออนไลน], 17 

เมษายน 2563 แหลงท่ีมา : 

https://www.bot.or.th/Thai/Statistics/FinancialMarkets/ExchangeRate/ExchangeRate_TH_PDF/ER_P

DF_17042563.PDF  
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3.2.3 การบรรเทาภาระภาษี 

กฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนส มีการบรรเทาภาระภาษีทรัพยสินทั้งการยกเวน

ภาษีและการลดหยอนฐานภาษี ดังนี ้

1. การยกเวนภาษี 

ประเทศฟลิปปนสไดมีการกำหนดขอยกเวนใหทรัพยสินดังตอไปนี้ไมตองเสียภาษี

ทรัพยสิน13 

1)   ทรัพยสินถาวรที่ใชในการดำเนินงานของรัฐบาลหรือเขตการปกครองใด ๆ ของ

ฟลิปปนสจะไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสิน แตหากทรัพยสินดังกลาวถูกใช

ประโยชนโดยบุคคลที่ตองเสีย ทรัพยสินดังกลาวจะไมไดรับการยกเวนตอไป 

2)   ทรัพยสินถาวรที ่ใชทางศาสนา การกุศล และการศึกษา จะไดรับยกเวนภาษี

ทรัพยสิน ไดแก องคกรการกุศล โบสถ สถานปฏิบัติธรรม มัสยิด สุเหรา สุสานที่ไม

แสวงหากำไรรวมถึงที ่ด ิน ส ิ ่งปลูกสรางและสวนปรับปรุงทั ้งหมดที ่ใช เพ่ือ

วัตถุประสงคทางศาสนาหรือองคกรการกุศล หรือเพื่อการศึกษา โดยไมคำนึงวา

ผูใดเปนเจาของทรัพยสินถาวรนั้น 

3)    เครื่องจักรและอุปกรณที่ใชในการจายน้ำหรือการผลิตกระแสไฟฟาของบริษัทที่

รัฐบาลเปนเจาของหรือมีสวนรวมกับบริษัทในการจัดหาและแจกจายน้ำหรือการ

สรางและการสงและพลังงานไฟฟา 

4)    ทรัพยสินถาวรทั้งหมดท่ีเปนของสหกรณที่มีการจดทะเบียนภายใตพระราชบัญญัติ

สาธารณรัฐ 6938 ซึ่งเปนการสงเสริมใหมีการจัดตั้งสหกรณเพื่อผลประโยชน

รวมกันของสมาชิกระดับพื้นดิน  

5) เครื ่องจักรและอุปกรณที่ใชสำหรับควบคุมมลพิษและรักษาสิ่งแวดลอม เพื่อเปน 

ประโยชนตอระบบนิเวศ 
 

2. การลดหยอนฐานภาษี 

 ประเทศฟลิปปนสมีการลดหยอนมูลคาฐานภาษีใหกับที ่ดินและสิ ่งปลูกสรางในการใช

ประโยชนตามแตละประเภท โดยการใชระดับการประเมิน หรือ Assessment Level ในการคำนวณ

เพ่ือลดหยอนมูลคาฐานภาษีตามสัดสวนของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ถือครอง  ซึ่งประเทศฟลิปปนสได

แบง Assessment Level ของที่ดินและสิ่งปลูกสรางไว ดังนี ้

 
13 Section 234, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 

7160 
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1) ที่ดินจะมี Assessment Level อยใูนชวงระหวางรอยละ 10 ถึง รอยละ 50 ซึ่งแบง

ตามการใชประโยชนในที่ดิน 

2) สิ่งปลูกสรางจะม ีAssessment Level อยใูนชวงระหวางรอยละ 10 ถึงรอยละ 80 

ซึ่งแบงตามการใชประโยชนและมูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสราง 
  

 ที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัย Assessment Level ที่ใชในการคำนวณ คือ อัตรารอยละ 20 สวน

สิ่งปลูกสรางที่เปนที่อยูอาศัย หากเจาของมีสิ่งปลูกสรางที่ถือครองมูลคาไมเกิน 175,000 เปโซ จะไม

ตองเสียภาษี เพราะ กฎหมายกำหนดให Assessment Level ที่ใชในการประเมิน คอื รอยละ 0 สวน

สิ่งปลูกสรางที่มีมูลคามากกวา 175,000 เปโซ Assessment Level จะอยูในชวงรอยละ 10 ถึง รอย

ละ 60 โดยจะแบงตามมูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรางเปนอัตรากาวหนาซึ่งสอดคลองกับหลัก

ความสามารถ ตัวอยางเชน คนที่มีบานในกรุงมะนิลา มูลคา  175,000 เปโซ จะไมตองเสียภาษี แตคน

ที่มีบานมูลคา 300,000 เปโซ จะตองเสียภาษี 600 เปโซ  

 
 

3.3 การจัดเก็บภาษอีากรตามหลักประโยชนในระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา  

หลักการการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศสหรัฐอเมริกา จะเก็บจากมูลคา

ของทรัพยสินที่ถือครองโดยตรง โดยจะเก็บตามการใชประโยชนของสินทรัพยนั้น ๆ 

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศอเมริกา จะใหอำนาจการจัดเก็บภาษีแกเจาหนาที่

ทองถิ่นที่อยูในมลรัฐนั้น ๆ เปนผูจัดเก็บภาษี โดยแตละมลรัฐจะเปนผูกำหนดรูปแบบการจัดเก็บภาษี

และอัตราภาษีในรัฐของตนเองเพ่ือใชในการจัดเก็บภาษี โดยในบทนี้จะขอยกการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน

ของมลรัฐนิวยอรกมาอธิบายเนื่องจากเปนมลรัฐที่มีความสำคัญในประเทศสหรัฐอเมริกาและมีความ

เจริญกาวหนาในเรื่องตาง ๆ เปนอยางมาก ซึ่งมลรัฐนิวยอรกในประเทศอเมริกาจะถูกจัดเก็บภาษี

ทรัพยสินโดยกรมการเงินหรือ Department of Finance โดยกรมการเงินจะเปนผูกำหนดมูลคา

ตลาดใหกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมดในมลรัฐนิวยอรกเพ่ือนำมาใชในการคำนวณฐานภาษี 

3.3.1 หลักเกณฑและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักประโยชน14 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั้งหมดที่อยูในมลรัฐนิวยอรก ประเทศอเมริกา จะถูกกำหนดมูลคา

ตลาดเพ่ือใชในการคำนวณมูลคาฐานภาษ ีโดยผูเปนจาของทรัพยสินจะเปนผูมีหนาที่เสียภาษ ีกรมการ

เงินจะเปนผูกำหนดมูลคาตลาดใหกับที่ดินและสิงปลูกสรางทั้งหมดในมลรัฐนิวยอรก ซึ่งความเจริญ

ของทำเลที่ตั้งและบริการสาธารณูปโภคจะมีผลกับมูลคาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง นอกจากนี้

 
14 NYC Department of finance. Calculating Your Property Taxes [online], 28 March 2563  

Available from : https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/calculating-your-property-taxes.page 
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มูลคาตลาดของสิ่งปลูกสรางยังคำนึงถึงวัสดุที่ใชกอสราง ขนาด สิ่งอำนวยความสะดวกของสิ่งปลูก

สรางดวย15 ที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะถูกจัดหมวดหมูของระดับภาษี (Tax Class) ตามประเภทการใช

ประโยชนและจำนวนของทรัพยสิน โดยจะแบงเปน 4 ระดับ ดังนี้  

1. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยไมเกิน 3 หลัง ถูกจัดไวใน Class 1 

2. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เปนที่อยอูาศยัท่ีมีมากกวา 3 หลัง รวมถึง อพารทเมน หองชุด 

และที่ดินเปลาที่เปนบริเวรของท่ีอยูอาศัย ถูกจัดไวใน Class 2 โดยกฎหมายของรัฐ

นิวยอรกจะมองวาทรัพยสินที่อยใูน Class 2 จะเปนทรัพยสินที่นำออกมาใหเชาและ

สรางรายได เชน อพารทเมน อาคารชุดใหเชา แมวาบางครั้งจะไมสรางรายไดจริงก็ตาม  

3. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางพิเศษที่ใชเก่ียวกับสาธารณูปโภค ถูกจัดไวใน Class 3      

4. ที่ดินและสิ่งปลูกสรางประเภทอื่น ๆ  เชน อาคารสำนักงาน โรงงาน โรงเก็บของ โรงแรม 

ถูกจัดไวใน Class 4 โดยจะถือวาทรัพยสินเหลานี้เปนทรัพยสินเชิงพาณิชย เพราะ

สามารถทำใหเกิดรายไดได 
 

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินในมลรัฐนิวยอรกประเทศสหรัฐอเมริกา จะใชวิธีการหามูลคา

ประเมิน (Assessment Value) โดยจะคำนวณจากอัตรารอยละของมูลคาตลาดของทรัพยสิน ซึ่ง

มูลคาตลาดของทรัพยสินจะถูกกำหนดโดยกรมการเงิน (Department of Finance) สวนอัตรารอย

ละที่นำมาคำนวณนี้ เรียกวา อัตราสวนการประเมิน (Assessment Ratio) ซึ่ง Assessment Ratio 

ของทรัพยสินจะขึ้นอยูกับการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางและการจัดประเภททรัพยสินที่ถือ

ครองตามระดับภาษี (Tax Class) โดยทรัพยสินที่ใชอยูอาศัยเอง Assessment Ratio จะมีอัตรารอย

ละ 6 แตหากเปนทรัพยสินที่ไมไดอยูอาศัยเอง Assessment Ratio จะมีอัตรารอยละ 45 ซึ่งแสดง

ตามตารางดังนี1้6 

ตารางที่ 6 อัตรา Assessment Ratios ของมลรัฐนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประเภทภาษี (Tax Class) อัตราสวนการประเมิน (Assessment Ratios) 

1 รอยละ 6 

2, 3 และ 4 รอยละ 45 
 

 

 
15 Propertyshark. Understanding the Difference Between Market Value and Assessed Value  

[online], 17 May 2563 Available from : https://www.propertyshark.com/Real-Estate- 

Reports/2018/12/13/understanding-the-difference-between-market-value-and-assessed-value/ 
16 เรื่องเดียวกัน 
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ประเทศสหรัฐอเมริกาจะกำหนดอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บแยกตามมลรัฐ โดยจะมีการ

เปลี่ยนแปลงอัตราภาษีทุกปตามความตองการในการจัดเก็บภาษีของรัฐนั้น ๆ ดังนั้นอัตราภาษีในแต

ละรัฐจะไมเทากัน สำหรับป 2562 และ 2563 มลรัฐนิวยอรกไดกำหนดอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บไว 

4 อัตรา ซึ่งแบงตามการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังนี้  

1. ทรัพยสินที่เปนที่อยูอาศัยเองไมเกิน 3 หลัง ซึ่งจัดประเภทอยูใน Class 1 ใชอัตรารอยละ 21.167 

2. ทรัพยสินที่เปนที่อยูอาศัยที่นอกเหนือจากขอ 1 รวมถึง อพารทเมน หองชุดที่ใหเชา ซึ่งจดั

ประเภทอยูใน Class 2 ใชอัตรารอยละ 12.473 

3. ทรัพยสินที่เกี่ยวกับสาธารณูปโภค ซึ่งจัดประเภทอยูใน Class 3 ใชอัตรารอยละ 12.536 

4. ทรัพยสินประเภทอ่ืน ๆ นอกเหนือจากขอ 1 2 และ 3 ซึ่งจัดประเภทอยูใน Class 4 ใชอัตรารอย

ละ 10.537 

 
 

ตารางที่ 7 อัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษีในมลรัฐนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 

 

 
 

 

 

 

ตารางที่ 8 ตัวอยางการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในมลรัฐนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา17 

 
17 NYC Department of Finance, Calculating Your Annual Property Tax [online], 17 May 2563 Available 

from : https://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property-calculating-your-annual-tax-blll.page 

ประเภทภาษี (Tax Class) อัตราภาษี (รอยละ) 

1 21.167 

2 12.473 

3 12.536 

4 10.537 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง มูลคา (ดอลลารสหรัฐ) 

Tax Class 1 Tax Class 2 Tax Class 3 Tax Class 4 

มูลคาตลาด  100,000 100,000 100,000 100,000 

Assessment Ratio  รอยละ 6 รอยละ 45 รอยละ 45 รอยละ 45 

Assessment Value 6,000 45,000 45,000 45,000 

อัตราภาษี  รอยละ 21.167 รอยละ 12.473 รอยละ 12.536 รอยละ 10.537 

ภาระภาษี 127,002 561,285 564,120 474,165 
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3.3.2 หลักเกณฑการเฉลี่ยมูลคาทรัพยสินเพื่อใชเปนฐานภาษี 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยูในมลรัฐนิวยอรกประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีการประเมินมูลคา

ตลาดใหมทุกปเพ่ือใหสอดคลองกับความเจริญและสภาพเศรษฐกิจของประเทศท่ีเปนอยใูนปจจุบัน ซึ่ง

กฎหมายของประเทศอเมริกามีการคำนึงถึงการเปลี่ยนแปลงของมูลคาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูก

สราง จึงกำหนดใหนำสวนตางของการเปลี่ยนแปลงของมูลคาทรัพยสินที่อยใูน Tax Class 2 3 และ 4 

มาเฉลี่ยรับรูมูลคาตลาดตลอด 5 ป ซึ่งวิธีนี้เรียกวา Transitional Assessed Value การใชหลักเกณฑ

การคำนวณแบบนี้จะเปนการลดภาระภาษีในปที่มีการเปลี่ยนแปลงมูลคาตลาดของทรัพยสินอยาง

รวดเร็ว เพ่ือทำใหไดมูลคาประเมินที่นำมาเปนฐานภาษีมีความเหมาะสมมากขึ้น 

      รูปภาพที่ 7 ตัวอยางการคำนวณหา Transitional Assessed Value18 

 
 

3.3.3 การบรรเทาภาระภาษ ี

กฎหมายภาษีทรัพยสินของมลรัฐนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการบรรเทาภาระภาษี

ใหกับเจาของทรัพยสินทั้งการยกเวนภาษีฐานภาษีและการลดหยอนภาระภาษี โดยการยกเวนฐาน

ภาษีจะเปนการลดมูลคาการประเมิน (Assessed value) ของทรัพยสินนั ้น ๆ สวนการลดหยอน

ภาษีจะเปนการใชวธิีเครดิตภาษีจากจำนวนภาษีที่จะตองชำระ19 ดังนี ้

 
18 NYC Department of finance. Determining Your Transitional Assessed Value [online], 28 March  

  2563 Available from : 

https://www1.nyc.gov/assets/finance/images/content/misc/transitional_value.png 
19 NYC Department of finance. Benefits for Property Owners [online], 1 April 2563   

   Available from : https://www1.nyc.gov/site/finance/benefits/landlords.page  
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1. Clergy Exemption การยกเวนมูลคาทรัพยสินที ่ใชเปนฐานภาษี 1,500 US Dollars 

ใหกับผูที่เคยเปนบาทหลวง โดยผูมีสิทธิไดรับยกเวนภาษีจะตองเปนหรือเคยเปนบาทหลวง โดย

ทรัพยสินที่ไดรับยกเวนตามหลักเกณฑนี้จะตองอยใูนรัฐนิวยอรกเทานั้น 

2. Cooperative & Condominium Abatement ลดหยอนมูลคาภาษีสำหรับอพารทเมน

หรือหองชุดที่เขาตามเงื่อนไข โดยผูเสียภาษีจะตองมีอพารทเมนหรือหองชุดไมเกิน 3 หลัง โดยหนึ่ง

หลังจะตองเปนที่อยอูาศยัหลักถึงจะไดรับการลดหยอนมูลคาการประเมิน จำนวนของการลดหยอน

จะขึ้นอยูกับมูลคาประเมินเฉลี่ย (Average Assessed Value) อสังหาริมทรัพยที่เปนที่อยอูาศัย ดังนี้ 

มูลคาประเมินเฉลี่ย (ดอลลาสหรัฐ) จำนวนของการลดหยอนตอป 

      นอยกวา 50,000 รอยละ 28.1 

ระหวาง 50,001 ถึง 55,000 รอยละ 25.2 

ระหวาง 55,001 ถึง 60,000 รอยละ 22.5 

      มากกวา 60,001 รอยละ 17.5 

3. Disabled Crime Victim/Good Samaritan Exemption ยกเวนมูลคาฐานภาษใีนสวน

ที่มีการเพิ่มขึ้นของมูลคาประเมินอันเนื่องมาจากการปรับปรุงที่อยูอาศัยเพื่ออำนวยความสะดวก

ใหกับเหยื่ออาชญากรรมที่กลายเปนคนพิการทางรางกาย โดยเจาของทรัพยสินที่มีผูที่เปนเหยื่อ

อาชญากรรมอาศัยอยจูะไดรับสิทธิยกเวนภาษีในสวนที่เพ่ิมข้ึน 

4. Disabled Homeowners’ Exemption (DHE) ยกเวนภาษีใหกับผพิูการที่เปนเจาของ

อสังหารมิทรัพยทีใ่ชอยอูาศยัไมเกิน 3 หลัง 

5. Green Roof Abatement ลดหยอนภาษีใหกับบานที่มีหลังคาสีเขียว โดยจะลดหยอน 

4.5 ดอลลาสหรัฐตอตารางฟุตของพื้นที่หลังคาสีเขียว การลดหยอนนี้จะใหเฉพาะทรัพยสินที่อยูใน 

Class 1, 2 และ 4 โดยหลังคาสีเขียวจะตองมีพ้ืนที่อยางนอยรอยละ 50 ของพ้ืนท่ีหลังคาทั้งหมด 

6. Major Capital Improvement (MCI) Abatement ลดหยอนใหสำหรับการปรับปรุง

พัฒนาเมืองที่สำคัญที่ไดรับอนุมัติจาก New York State Division of Housing and Community 

Renewal (DHCR) 

7. Rent Freeze Program for Seniors (SCRIE) Landlord Information ลดหยอนภาษี

ใหกับเจาของทรัพยสินที่ไดรับการอนุมัติจาก SCRIE เนื่องจากการใหผูสูงอายุเชาทรัพยสิน โดยจะ

ไดรับสิทธิลดหยอนภาษีดวยวิธีการเครดิตภาษี 
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8. Rent Freeze Program for People with Disabilities (DRIE) Landlord Information        

ลดหยอนภาษีใหกับเจาของทรัพยสินที่ไดรับการอนุมัติจาก DRIE เนื่องจากใหผูพิการเชาทรัพยสิน 

โดยจะไดรับสิทธิลดหยอนภาษีดวยวิธีการเครดิตภาษี 

9. School Tax Relief (STAR) Exemption ลดหยอนภาษีใหกับอสังหาริมทรัพยที ่เปน

ของโรงเรียนหรือสถานศึกษา 

10. Senior Citizen Homeowner's Exemption (SCHE) การยกเวนภาษีใหกับเจาของ

อสังหาริมทรัพยที่เปนผูอาวุโส สำหรับอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนที่อยอูาศัยเอง 

11. Solar Roof Abatement ลดหยอนภาษีทรัพยสินใหกับอสังหาริมทรัพยที่ใชพลังงาน

จากแสงอาทิตย สำหรับอสังหาริมทรัพย Class 1, 2 และ 3 

12. Veterans Exemption ยกเวนภาษีทรัพยสินใหกับทหารผานศึกที่เขาคุณสมบัติตามที่

กำหนดไวและสมาชิกในครอบครัว โดยทรัพยสินนั้นจะตองเปนที่อยอูาศัยหลัก 
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3.4 บทวิเคราะหมาตรการทางกฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย ประเทศ

ฟลิปปนส และประเทศสหรัฐอเมริกา 

ตารางที่ 9 เปรียบเทียบหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย ประเทศ

ฟลิปปนส และประเทศสหรัฐอเมริกา 

รายการ ประเทศไทย ประเทศฟลิปปนส ประเทศสหรัฐอเมริกา  

(มลรัฐนิวยอรก) 

สินทรัพยที่ตอง

เสียภาษี 

ที่ดินตามหลักประโยชน 

สิ่งปลูกสรางตามหลัก 

   ความสามารถ 

ที่ดินตามหลักประโยชน  

สิ่งปลูกสรางตามหลัก 

   ความสามารถ 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ตามหลักประโยชน  

 

การแบง

ประเภท 

การใชประโยชน 

1. เพ่ือการเกษตร 

2. เพ่ือที่อยูอาศัย 

3. อ่ืน ๆ ที่ไมใช

เกษตรกรรมและที่อยู

อาศัย เชนพาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม 

4. ที่รกราง 

1. เพ่ืออยูอาศัย 

2. เพ่ือการเกษตร 

3. พาณิชยกรรม     

   อุตสาหกรรม และ 

   ทำเหมืองแร 

4. ที่ดินที่เปนปาไม 

5. ที่ดินพิเศษ เชน    

   วัฒนธรรม วิทยาศาสตร  

   หรือ โรงพยาบาล 

6. ที่ดินที่เปนผืนน้ำ 

1. เพ่ืออยูอาศยั 

2. ใหเชา 

3. อสังหาฯพิเศษที่ใช

เก่ียวกับสาธารณูปโภค 

4. พาณิชยกรรมและ    

อุตสาหกรรม 

มูลคาทรัพยสิน มูลคาตามราคาประเมิน

ทุนทรัพย 

มูลคาตลาด มูลคาตลาด 

อัตราการ

ประเมิน 

ไมมี ระดับการประเมิน

(Assessment Level) 

  - ที่ดิน :  

    รอยละ 20 – รอยละ 50  

  - สิ่งปลูกสราง :  

    รอยละ 0 – รอยละ 80 

อัตราสวนการประเมิน 

(Assessment Ratios) 

- Tax class 1: รอยละ 6 

- Tax class 2: รอยละ 45  

- Tax class 3: รอยละ 45 

- Tax class 4: รอยละ 45  

มูลคาฐานภาษี มูลคาตามราคาประเมิน

ทุนทรัพย 

มูลคาตลาด x  

Assessment Level 

มูลคาตลาด x 

Assessment Ratios 
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รายการ ประเทศไทย ประเทศฟลิปปนส ประเทศสหรัฐอเมริกา  

(มลรัฐนิวยอรก) 

อัตราภาษี แบงตามประเภทการใช

ประโยชนในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง 

แบงตามพ้ืนท่ีตั้งที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง ซึ่งจะแบงเปนใน

เมืองและนอกเมือง 

แบงตามประเภทการใช

ประโยชนในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง 

การปรับปรุง 

มูลคาสินทรัพย 

ปรับปรุงราคาประเมิน

โดยกรมธนารักษทุก 4 ป 

ประเมินมูลคาตลาดยุติธรรม

ใหมทุก 5 ป 

ปรับเปลี่ยนตามมูลคาตลาด

ของทรัพยสินทุกป 

การบรรเทา

ภาระภาษี 

การยกเวนภาษี 

การลดหยอนภาษี 

การลดอัตราภาษี 

การยกเวนภาษี 

การลดหยอนภาษี 

 

การยกเวนภาษี 

การลดหยอนภาษี 

 

 

จากตารางจะเห็นวา การจัดเก็บภาษีทรัพยสินของทั้งสามประเทศมีทั้งความเหมือนและความ

แตกตางกัน โดยทั้งสามประเทศมีหลักเกณฑในการกำหนดฐานภาษีที่เหมือนกัน คือ การกำหนดฐาน

ภาษีตามมูลคาทรัพยสินที่ถือครอง สวนหลักเกณฑในการประเมินฐานภาษี การคำนวณภาษีและการ

บรรเทาภาระภาษีทรัพยสินของทั้งสามประเทศมีความแตกตางกัน เนื่องจากแตละประเทศมีสภาพ

เศรษฐกิจและความตองการการจัดเก็บภาษีไมเทากัน จึงมีการกำหนดหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีที่

แตกตางกัน เพื่อใหสอดคลองกับความตองการในการจัดเก็บภาษีของแตละประเทศ จึงขอวิเคราะ

เปรียบเทียบกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของทั้ง 3 ประเทศตามประเด็นดังนี ้

3.4.1 การกำหนดฐานภาษีและการคำนวณภาษีของประเทศฟลิปปนสและประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

ประเทศฟลิปปนสและประเทศสหรัฐอเมริกามีหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีคอนขางใกลเคียง

กัน โดยทั้งสองประเทศเนนการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนที่ไดรับ โดยขอวิเคราะหตามประเด็น

ดังนี้  

3.4.1.1 การกำหนดฐานภาษี 

การกำหนดฐานภาษีของทั้งสองประเทศคอนขางเหมือนกัน ซึ่งประเทศฟลิปปนสมีการ

กำหนดฐานภาษีโดยกำหนดใหที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนทรัพยสินที่ตองเสียภาษี โดยที่ดินและสิ่งปลูก

สรางไมวาจะถูกเก็บภาษีหรือไดรับการยกเวนภาษีจะตองถูกประเมินราคาตามมูลคาตลาดยุติธรรม ซึ่ง

มูลคาของที่ดินจะประเมินตามความเจริญของแหลงที่ตั้งท่ีดินและบริการสาธารณูปโภคที่ไดรับ สวนสิ่ง

ปลูกสรางจะประเมินราคาตามขนาดและวัสดุที่ใชในการกอสรางซึ่งจะไดเปนมูลคาตลาดของสิ่งปลูก
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สรางนั ้น ๆ  ประเทศสหรัฐอเมริกากำหนดใหที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาเปนทรัพยสินที ่ตองเสีย

เชนเดียวกับประเทศฟลิปปนส มูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะถูกประเมินตามมูลคาตลาด ซึ่ง

ความเจริญของแหลงที่ตั้ง สภาพแวดลอม สภาพเศรษฐกิจของประเทศจะมีผลตอมูลคาตลาดของทั้ง

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง นอกจากนี้มูลคาวัสดุกอสรางและขนาดของสิ่งปลูกสรางจะมีผลตอมูลคาตลาด

ของสิ่งปลูกสรางดวยเชนกัน ซึ่งจะเห็นวาประเทศฟลิปปนสและประเทศสหรัฐอเมริกามีหลักเกณฑใน

การกำหนดฐานภาษีที่ดินเหมือนกัน คือ ใหกำหนดมูลคาที่ดินตามแหลงที่ตั้งและความเจริญของพ้ืนที่

ซึ่งเปนไปตามหลักประโยชน สวนสิ่งปลูกสรางจะมีหลักเกณฑในการประเมินตางกัน โดยประเทศ

ฟลิปปนสจะประเมินมูลคาสิ่งปลูกสรางตามหลักความสามารถเนื่องจากมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสราง

จะคำนึงถึงขนาดและคาวัสดุกอสรางเทานั้น แตการกำหนดมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสรางในประเทศ

สหรัฐอเมริกาจะคำนึงทั้งขนาด คาวัสดุกอสราง สิ่งอำนวยความสะดวก บริการสาธารณูปโภคที่ไดรับ

จากรัฐ รวมทั้งแหลงทีตั้งสิ่งปลูกสรางดวย จึงดูเหมือนวาการประเมินมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสรางใน

ประเทศสหรัฐอเมริกาใหความสำคัญกับบริการสาธารณูปโภคที่ไดรับจากรัฐซึ ่งสอดคลองกับหลัก

ประโยชนที่ไดรับจากรัฐ             

3.4.1.2 การคำนวณภาษ ี

หลักเกณฑการคำนวณภาษีของทั้งสองประเทศมีความคลายคลึง โดยจำนวนภาษีที่คำนวณได

จะขึ้นอยูกับมูลคาฐานภาษีและอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บ ซึ่งหลักเกณฑในการประเมินมูลคาฐาน

ภาษีของทั้งสองประเทศเปนไปในแนวทางเดียวกัน คือ มีการนำอัตราการใชประโยชนในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางมาคำนวณกับมูลคาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง ซึ่งประเทศฟลิปปนสจะใชอัตราการ

ประเมิน หรือที่เรียกวา Assessment Level มาเปนสัดสวนในการคำนวณมูลคาประเมิน (Assessed 

Value) ซึ่ง Assessment Level ของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่กฎหมายกำหนดจะอยูในชวงรอยละ 10 

ถึง รอยละ 80 ขึ้นอยกัูบการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น ๆ ซึ่งประเทศฟลิปปนสจะมีการ

แบง Assessment Level คอนขางละเอียด โดย Assessment Level ของที่ดินจะแบงตามการใช

ประโยชนเทานั้น เนื ่องจากการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทจะมีความแตกตางกัน โดยการใช

ประโยชนในที่ดินที่กอมลพิษหรือทำลายสิ่งแวดลอมมาก เชน การทำพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม

จะตองมีภาระภาษีสูงเพ่ือตอบแทนการใหบริการสาธารณะของรัฐซึ่งเปนไปตามหลักประโยชนที่ไดรับ 

สวน Assessment Level ของสิ่งปลูกสรางจะแบงตามการใชประโยชนดวยเชนกัน และในแตละ

ประเภทการใชประโยชนจะมีการแบง Assessment Level ตามมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสรางดวย 

โดยสิ ่งปลูกสรางที่ม ีม ูลคาตลาดสูงจะมีอ ัตรา Assessment Level ที ่ส ูง ซ ึ ่งเปนไปตามหลัก

ความสามารถในการเสียภาษี เนื ่องจากผูที่ถือครองสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาตลาดสูงถือวาเปนผูมี
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ความสามารถในการเสียภาษี จึงตองรับภาระภาษีสูง สวนที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยรัฐ

ไดกำหนดอัตรา Assessment Level ต่ำสุดเมื่อเทียบกับการใชประโยชนประเภทอื่น ๆ เพื่อเปนการ

บรรเทาภาระภาษีใหกับผูที่มีที่อยูอาศัย สวนมลรัฐนิวยอรกประเทศสหรัฐอเมริกาจะใชอัตราสวนการ

ประเมินหรือที่เรียกวา Assessment Ratios มาเปนสัดสวนในการประเมินมูลคาประเมิน (Assessed 

Value) โดยจะแบงตามประเภทการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสราง ซึ่ง Assessment Ratios ท่ี

ใชอยูในมลรัฐนิวยอรกประเทศสหรัฐอเมริกาจะแบงเปน 2 อัตรา คือ ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชอยู

อาศัยเองซึ่งอยูใน Tax Class 1 จะใชอัตรารอยละ 6 และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไมไดใชอยูอาศัยเอง

ซึ่งอยูใน Tax Class 2 3 และ 4 จะใชอัตรารอยละ 45 เนื่องจากรัฐมองวาที่อยูอาศัยเปนสิ่งที่จำเปน 

รัฐจึงกำหนดอัตรา Assessment Ratios ที่ต่ำเพ่ือเปนการบรรเทาภาระภาษี และกำหนดใหที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยเองนั้นสามารถมีไดไมเกิน 3 หลัง เพราะถาหากผูมีหนาที่เสียภาษีมีที่

อยูอาศัยหลายหลังจะแสดงวาเปนผูมีความสามารถในการเสียภาษีสูง จึงควรใชอัตรา Assessment 

Ratios ที่สูงกวา 

นอกจากนี้ประเทศสหรัฐอเมริกามีการประเมินมูลคาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมทุก

ป ดังนั้นหากสภาพเศรษกิจของประเทศมีการเปลี่ยนแปลงเร็วก็จะทำใหมูลคาตลาดของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางมีการเปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็วดวยเชนกัน เพื่อเปนการลดความเสี่ยงที่เกิดจากการ

เปลี่ยนแปลงมูลคาตลาดที่รวดเร็ว ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมีการกำหนดวิธีการคำนวณมูลคาฐานภาษี

โดยใชคาเฉลี่ยมูลคาทรัพยสิน 5 ป ซึ่งท่ีเรียกวา  Transitional assessed value มาใชในการคำนวณ 

เพื่อเปนการลดภาระภาษีของเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางในปที่มีการเปลี่ยนแปลงมูลคาตลาดอยาง

รวดเร็ว  

การกำหนดอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของทั้งสองประเทศจะมี

ความสอดคลองกัน เนื่องจากเปนการแบงอัตราภาษีที่ใชจัดเก็บตามพื้นที่เหมือนกัน โดยประเทศ

ฟลิปปนสจะมีการแบงอัตราภาษีท่ีใชในการจัดเก็บออกเปน 2 อัตรา คือ  อัตราภาษทีี่ใชในการจัดเก็บ

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยูในเมืองและอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยูนอก

เมือง สวนประเทศสหรัฐอเมริกาจะกำหนดอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บแบงพ้ืนที่เชนเดียวกับประเทศ

ฟลิปปนส แตหลักเกณฑในการกำหนดอัตราภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีความละเอียดกวา 

โดยประเทศสหรัฐอเมริกาจะกำหนดอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บแบงตามมลรัฐ โดยจะใหอำนาจแต

ละมลรัฐในการประกาศอัตราภาษีของตนเองตามความตองการในการใชภาษีในปนั้น ๆ นอกจากนี้ใน

การกำหนดอัตราภาษีของมลรัฐนิวยอรกประเทศสหรัฐ จะมีการแบงอัตราภาษีตามประเภทการใช

ประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางดวย โดยจะแบงอัตราภาษีออกเปน 4 อัตรา 



52 

 

3.4.2 การเปรียบเทียบการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางของประเทศไทย 

ประเทศฟลิปปนส และประเทศสหรัฐอเมริกา 

การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของท้ังสามประเทศมีความแตกตางกันอยางมาก 

เนื่องจากทั้งสามประเทศมีความแตกตางกันทั ้งดานสภาพภูมิศาสตร สภาพแวดลอม และสภาพ

เศรษฐกิจ ประเทศไทยมีมาตรการการบรรเทาภาระภาษีทั้งการยกเวน ลดหยอนและการลดอัตราภาษี 

ซึ่งการยกเวนภาษีไดมีการตราเปนกฎหมายไวในรูปแบบของพระราชบัญญัติสอดคลองกับหลัก

ความชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากมีการกำหนดไววากฎหมายที่ใหอำนาจในการจัดเก็บภาษีจะตองอยู

ในรูปแบบของพระราชบัญญัติ การอนุมัติการจัดเก็บภาษีเปนอำนาจของฝายนิติบัญญัติ การกำหนด

มาตรการบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเพ่ือประโยชนสวนรวม 

สาธารณะประโยชน หรือ อ่ืน ๆ ที่ไมไดนำไปใชเพ่ือประโยชนสวนตน เชน ทรัพยสินของรัฐ หนวยงาน

ของรัฐ องคการสหประชาชาติ สถานทูต สถานกงสุล สภากาชาด ศาสนสมบัติ มูลนิธิ เฉพาะสวนที่

ไมไดใชหาผลประโยชน สุสานสาธารณะ ทรัพยสินสวนกลางของอาคารชุด เชน สระวายน้ำ ฟตเนส 

ที ่ด ินอันเปนสาธารณูปโภคตามการจัดสรรที ่ด ิน เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ที ่ดินอันเปน

สาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย เชน ถนนในนิคม และรวมถึงทรัพยสินอื่น ๆ 

ตามที่กำหนดในกฎกระทรวง เชน ทรัพยสินของพระมหากษัตริยเฉพาะสวนที่ไมไดใชหาประโยชน 

เปนตน นอกจากนี้รัฐมีการบรรเทาภาระภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชในการเกษตรกรรมและ

เปนที่อยอูาศัยดวยวิธีการยกเวนฐานภาษีซึ่งมีการตราในรูปแบบของพระราชบัญญัติ ประเทศไทยเปน

ประเทศเกษตรกรรม โดยพื้นที่ทำการเกษตรสวนใหญไมไดอยูในพื้นที่ที่มีความเจริญสูง ที่ดินที่ใชใน

การทำการเกษตรจึงมีมูลคาไมสูงนักเมื่อเทียบกับการใชประโยชนอ่ืน ๆ  เกษตรกรสวนมากจึงเปนผูมี

ความสามารถนอยในการเสียภาษีนอย รัฐจึงมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางใน 3 ปแรกทั้งจำนวนใหกับเกษตรกร ซึ่งก็คือ ภาษีที่เกิดในป 2563 ถึงป 2565 สวน

ในปที่ 4 ซึ่งก็คือป 2566 เปนตนไป จะไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีในแตละองคการปกครองสวน

ทองถิ่นเปนจำนวนรวมไมเกิน 50 ลานบาท สวนที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย รัฐมี

มาตรการบรรเทาภาระภาษีใหกับผูที่มีที่อยูอาศัยดวยเชนกัน โดยการยกเวนมูลคาฐานภาษีที่ดินและ

สิ่งปลกูสรางใหกับที่อยูอาศยั 1 แหงที่เจาของมีชื่ออยูในทะเบียนบาน ซึ่งหากเปนเจาของเพียงสิ่งปลูก

สรางจะไดรับยกเวนไมเกิน 10 ลานบาท แตหากเปนเจาของทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะไดรับยกเวน

ไมเกิน 50 ลานบาท ซึ่งอาจมองไดวาการยกเวน 50 ลานบาทนี้ จะเปนการยกเวนในสวนของมูลคาสิ่ง

ปลูกสราง 10 ลานบาทตามหลักความสามารถ และเปนการยกเวนในสวนของมูลคาที่ดิน 40 ลานบาท

ตามหลักประโยชน เนื่องจากที่ดินจะมีมูลคาสูงขึ้นเรื่อย ๆ โดยเฉพาะที่ดินที่อยูในเมืองจะมีมูลคาสูง

มาก ดังนั้นจึงอาจเปนเหตุใหรัฐกำหนดเพดานการยกเวนไวสูงถึง 50 ลานบาท       นอกจากนี้มีพระ
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ราชกฤษฎกีาใหลดภาษีในอัตรารอยละ 50 สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของหรือผูครอบครองซึ่ง

เปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนราษฎร ณ วันที่ 1 มกราคม เฉพาะ

ทรัพยสินที่บุคคลดังกลาวไดมาโดยทางมรดกกอนวันที่ 13 มีนาคม 2562 เพื่อเปนการบรรเทาภาระ

ภาษีใหกับผทูี่ไดรับมรดกมาแตผูนั้นมีความสามารถในการเสียภาษีนอย 

ประเทศไทยมีการลดหรือยกเวนภาษีในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางไดรับความเสียหายมาก

หรือถูกทำลายใหเสื่อมสภาพดวยเหตุอันพนวิสัยท่ีจะปองกันไดโดยท่ัวไป หรือที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ไดรับความเสียหาย หรือถูกรื้อถอน หรือทำลาย หรือชำรุดเสียหายจนเปนเหตุใหตองซอมแซมในสวน

สำคัญจนทำใหผูเสียภาษีไมสามารถใชที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นไดเต็มความสามารถ รัฐจึงมีมาตรการ

การลดหรือยกเวนภาษีใหกับพื้นที่ที่ไมสามารถใชประโยชนไดอยางเต็มที ่โดยผูเสียภาษีมีสิทธยิื่นคำขอ

ลดหรือยกเวนภาษีที่จะตองเสียตอผบูริหารทองถ่ินได  

สวนการบรรเทาภาระภาษีของประเทศฟลิปปนสมีความคลายคลึงกับประเทศไทย โดยมีการ

ยกเวนภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเพ่ือสาธารณะประโยชน หรือกิจกรรมไมแสวงหากำไร เชน 

องคกรการกุศล โบสถ สถานปฏิบัติธรรม มัสยิด สุเหรา สุสานที่ไมแสวงหากำไร ทรัพยสินถาวรที่ใชใน

การดำเนินงานของรัฐบาล เปนตน รัฐมีมาตรการการรักษาอากาศและสภาพแวดลอมที่ดีโดยการ

ยกเวนภาษีใหกับเครื ่องจักรและอุปกรณที่ใชสำหรับควบคุมมลพิษและรักษาสิ ่งแวดลอมดวย 

นอกจากนี้รัฐมีการยกเวนการจัดเก็บภาษีใหกับสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาไมเกิน 175,000 เปโซ เนื่องจาก

อาจมองวาผูที่มีสิ ่งปลูกสรางมูลคาไมสูงเปนผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีนอย ดังนั้นจึงมีการ

บรรเทาภาระภาษีตามหลักความสามารถ 

สวนประเทศสหรัฐอเมริกามีการบรรเทาภาษีทั้งการยกเวนภาษี ฐานภาษี และการลดหยอน

ภาระภาษีใหกับบุคคลและทรัพยสินหลายประเภท ซึ่งการบรรเทาภาระภาษีที่ตัวบุคคลจะเปนการ

บรรเทาภาระภาษีใหกับผูที่มีความสามารถในการครอบครองทรัพยสินนอย เชน มีการยกเวนภาษี

ใหกับผพิูการที่เปนเจาของอสังหาริมทรัพยที่ใชอยูอาศัยไมเกิน 3 หลัง มีการยกเวนภาษีใหกับเจาของ

อสังหาริมทรัพยที่เปนผูอาวุโส เปนตน เนื่องจากผพิูการเปนบุคคลท่ีมีสาระสำคัญแตกตางจากคนปกติ

ทั่วไป นอย ดังนั้นรัฐจึงมีมาตรการมาชวยลดภาระภาษีใหกับผูพิการเพื่อใหสอดคลองกับหลักความ

เสมอภาคทางภาษี และการกำหนดใหยกเวนภาษีไดเฉพาะผูมีบานไมเกิน 3 หลัง แสดงวารัฐคำนึงถึง

หลักความสามารถดวย นอกจากนี้รัฐยังมีการลดหยอนภาษีใหกับอสังหาริมทรัพยที่ใชพลังงานจาก

แสงอาทิตยและบานที่มีหลังคาสีเขียวดวย เพื่อเปนมาตรการในการสนันสนุนใหคนใชพลังงาน

ทางเลือกและใสใจสิ่งแวดลอมมากขึ้น สวนที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย รัฐมีมาตรการให

ลดหยอนมูลคาภาษีสำหรับอพารทเมนหรือหองชุดที่เขาตามเงื่อนไข โดยผูเสียภาษีจะตองมีอพาร
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ทเมนหรือหองชุดไมเกิน 3 หลัง โดยหนึ่งหลังจะตองเปนที่อยูอาศยัหลักถึงจะไดรับการลดหยอนมูลคา

การประเมิน จำนวนของการลดหยอนจะขึ้นอยูกับมูลคาประเมินเฉลี่ย (Average Assessed Value) 

ของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เปนที่อยูอาศัย ซึ่งที่อยูอาศัยที่มีมูลคานอยจะไดรับการลดหยอยภาษีมาก 

เนื่องจากรัฐมองวาผูที่มีทรัพยสินที่มีมูลคานอยเปนผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีนอย ซึ่งเปนไป

ตามหลักความสามารถในการเสียภาษี 

3.4.3 ความแตกตางของหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีของประเทศฟลิปปนสที่แตกตางจาก

ประเทศไทย 
 

ประเทศฟลิปปนสและประเทศไทยมแีนวทางการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

สอดคลองกัน คือ ที่ดินจัดเก็บตามหลักความประโยชน สวนสิ่งปลูกสรางจัดเก็บตามหลัก

ความสามารถ แตหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีของท้ังสองประเทศมีความแตกตางกัน โดยเฉพาะ

อยางยิ่งการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่นำมาเปนฐานภาษีมีวิธีการคำนวณที่แตกตางกัน

อยางมาก ซึ่งจะมีผลทำใหภาระภาษีที่เกิดขึ้นแตกตางกัน 

3.4.3.1 การคำนวณฐานภาษทีี่ดินตามหลักประโยชน 

 ประเทศฟลิปปนสและประเทศไทยกำหนดใหที่ดินเปนทรัพยสินที่ตองเสียภาษีเหมือนกัน แต

การกำหนดมูลคาของที่ดินแตกตางกัน โดยประเทศฟลิปปนสใหประเมินมูลคาของที่ดินตามมูลคา

ตลาดยุติธรรม ซึ่งอาจะเปนราคาที่ดินที่มีการซื้อขายอยใูนขณะนั้นหรืออาจะเปนราคาซื้อขายที่เกิดข้ึน

ครั้งหลังสุดทีม่ีความคลายคลึงทางสภาพแวดลอมและทำเลที่ตั้ง ซึ่งความเจริญของแหลงที่ตั้งที่ดินจะที่

มีผลตอมูลคาตลาดยุติธรรม สวนประเทศไทยใหประเมินมูลคาที่ดินตามราคาประเมินทุนทรัพยของ

กรมธนารักษ โดยราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดิน เจาพนักงานประเมินจะประเมินตามความเจริญ

ของทำเลที่ตั้งและบริการสาธารณูปโภคที่ที่ดินนั้นตั้งอยู ที่ดินที่ตั้งอยูในเมืองที่มีความเจริญมากจะมี

ราคาประเมินทุนทรัพยสูง ซึ่งราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินจะเปนเพียงราคาประเมินทุนทรัพยที่ใชใน

การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินเทานั้นซึ่งจะไมใช

ราคาที่ซื้อขายกันจริง 

การคำนวณมูลคาฐานภาษีของประเทศฟลิปปนสจะคำนึงถึงการใชประโยชนในที่ดิน โดยจะ

นำอัตราการใชประโยชนในที่ดิน ซึ่งเรียกวา ระดับการประเมิน (Assessment Level) มาเปนสัดสวน

ในการประเมินมูลคาฐานภาษี โดยระดับการประเมินของที่ดินไดถูกแบงไว 6 ประเภทตามการใช

ประโยชน ซึ่งจะมีอัตรารอยละ 10 ถึงรอยละ 50 โดยที่ดินที่ใชเปนที่ดินที่เปนผืนน้ำหรือปาไมเปน

ที่ดินที่ใชประโยชนทางสาธารณะสูง มีผลกระทบตอมลพิษทางสิ่งแวดลอมนอย และมักจะอยูในที่ที่มี
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ความเจริญนอย จะมีอัตราสวนในการประเมินที่ต่ำ สวนที่ดินที่ใชที ่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมมักจะอยูในแหลงที่ตั้งที่มีความเจริญมาก มีสาธารณูปโภคมาก ทำใหที่ดินนั้นมีมูลคาสูง 

จึงมีอัตราสวนในการประเมินที่สูงดวย สวนที่ดินเพ่ือที่อยูอาศัยจะมีระดับการประเมินอยูที่อัตรารอย

ละ 20 เนื่องจากเปนการใชประโยชนเพื่อตนเองและไมกระทบตอสิ่งแวดลอมมาก ซึ่งที่อยูอาศัยอาจ

อยทูั้งในที่ท่ีมีความเจริญมากและนอยไดเชนกัน ดังนั้นระดับการประเมินจึงไมสูงมาก ซึ่งสอดคลองกับ

หลักประโยชน การคำนวณมูลคาฐานภาษีที่ดินจะนำอัตรา Assessment Level มาคำนวณกับมูลคา

ตลาดยุติธรรมของที ่ดินเพื ่อใหไดมูลคาประเมิน ดังนั ้นการนำที ่ดินที ่มีมูลคาตลาดเทากันไปใช

ประโยชนตางกัน จะไดมูลคาประเมินของที่ดินท่ีนำไปใชในการคำนวณภาษีไมเทากัน สวนการคำนวณ

มูลคาที่ดินที่นำมาใชเปนฐานภาษีของประเทศไทยเปนการคำนวณมูลคาตามราคาประเมินทุนทรัพย

ที่ดินกับขนาดของที่ดินเทานั้น โดยไมไดนำการใชประโยนที่แทจริงมาเปนสัดสวนในการคำนวณ ทำให

ที่ดินที่มีขนาดเทากันอยูในบริเวณเดียวกันแตใชประโยชนในที่ดินแตกตางกัน มูลคาฐานภาษีของที่ดิน

ที่ประเมินไดจะมีมูลคาเทากัน  

สวนอัตราภาษีที่ใชจัดเก็บของทั้งสองประเทศมีหลักเกณฑในการกำหนดอัตราภาษีแตกตาง

กัน ประเทศฟลิปปนสมีการกำหนดอัตราภาษีตามความเจริญของพื้นที่ที่จัดเก็บภาษี ซึ่งจะแบงเปน 2 

อัตรา คือ  อัตราภาษีที่ใชจัดเก็บสำหรับในเมืองและที่อยูนอกเมือง เนื่องจากพื้นที่ในเมืองและนอก

เมืองมีความเจริญและสาธารณปูโภคที่รัฐจัดใหแตกตางกัน สวนประเทศไทยมีการกำหนดอัตราภาษีที่

ใชในการจัดเก็บโดยแบงตามประเภทการใชประโยชนซึ่งแบงไดเปน 4 ประเภท โดยองคกรปกครอง

สวนทองถิ่นจะเปนผูกำหนดอัตราภาษี ซึ่งอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บในประเทศไทยจะเปนอัตรา

เดียวหรือหลายอัตราก็ไดขึ้นอยกัูบความจำเปนในการจัดเก็บภาษีขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน  

3.4.3.2 การคำนวณฐานภาษสีิ่งปลูกสรางตามหลักความสามารถ 

สิ่งปลูกสรางเปนสิ่งที่ทั ้งสองประเทศกำหนดใหเปนทรัพยสินที่ตองเสียภาษี โดยประเทศ

ฟลิปปนสจะกำหนดมูลคาของสิ่งปลูกสรางตามมูลคาตลาดยุติธรรม ซึ่งมูลคาตลาดยุติธรรมของสิ่ง

ปลูกสรางจะคำนวณมูลคาจากขนาดและคาวัสดุที่ใชในการกอสรางสิ่งปลูกสรางนั้น ๆ  สวนประเทศ

ไทยจะกำหนดมูลคาของสิ่งปลูกสรางตามราคาประเมินทุนทรัพยของสิ่งปลูกสราง ราคาประเมินทุน

ทรัพยจะเปนราคากลางที่ถูกกำหนดไวโดยเจาพนักงานซึ่งจะประเมินตามมูลคาเฉลี่ยของคาวัสดุ

กอสรางและขนาดของสิ่งปลูกสรางแตละประเภทที่อยูในจังหวัดนั้น ๆ โดยไมไดคำนึงถึงความเจริญ

ของแหลงที่ตั้งและบริการสาธารณูปโภคที่รัฐจัดให ตัวอยางเชน ในกรุงเทพมหานครบานเดียวทุกหลัง

จะมีราคาประเมินทุนทรัพยเทากัน คือ 7,500 บาท ตอ ตร.ม. ดังนั้นมูลคาของสิ่งปลูกสรางที่นำมาใช
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เปนฐานภาษีจะมากหรือนอยจะขึ้นอยูกับขนาดของสิ ่งปลูกสรางที่ถือครอง ซึ ่งเปนไปตามหลัก

ความสามารถในการเสียภาษี   

 การคำนวณมูลคาฐานภาษีของทั ้งสองประเทศจะมีความแตกตางกันอยูมาก เนื ่องจาก

ประเทศฟลิปปนสจะนำอัตราการใชประโยชนในที่ดิน ซึ่งเรียกวา ระดับการประเมิน (Assessment 

Level) มาเปนสัดสวนในการประเมินมูลคาฐานภาษีดวย เพื่อใหมูลคาประเมินที่คำนวณไดสอดคลอง

กับการใชประโยชนในสิ่งปลูกสราง โดย Assessment Level ของสิ่งปลูกสรางไดถูกแบงตามประเภท

การใชประโยชนไว 4 ประเภท คือ การใชเปนที่อยูอาศัย เกษตรกรรม การพาณิชย และที่เปนปาไม 

ซึ่งใชหลักเกณฑในการกำหนดอัตราเชนเดียวกับที่ดิน สิ่งปลูกสรางนอกจากจะแบง Assessment 

Level ตามประเภทการใชประโยชนแลว ยังมีการแบงอัตราการประเมินตามมูลคาตลาดยุติธรรมของ

สิ่งปลูกสรางดวย ซึ่งกำหนดเปนอัตรากาวหนา เพื่อใหสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาตลาดยุติธรรมสูงจะมี

สัดสวนการประเมินที่สูงดวยซึ่งสอดคลองกับหลักความสามารถที่ใหจัดเก็บภาษีตามความสามารถของ

ผูเสียภาษี ดังนั้นการนำสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาตลาดยุติธรรมเทากันไปใชประโยชนตางกัน จะทำให

มูลคาฐานภาษีที่คำนวณไดไมเทากัน สวนประเทศไทยมีการกำหนดมูลคาฐานภาษีสิ่งปลูกสรางตาม

ราคาประเมินทุนทรัพย โดยจะใชมูลคาสิ่งปลูกสรางที่ประเมินไดเต็มจำนวนมาเปนฐานภาษี เนื่องจาก

ประเทศไทยไมมีหลักเกณฑการนำอัตราการใชประโยชนในสิ่งปลูกสรางมามีสวนรวมในการคำนวณ

ฐานภาษี ซึ่งทำใหมูลคาฐานภาษีที่คำนวณไดจะขึ้นอยูกับมูลคาสิ่งปลูกสรางเทานั้น โดยมูลคาของสิ่ง

ปลูกสรางจะขึ้นอยูกับขนาดของสิ่งปลูกสรางที่ถือครอง เนื่องจากราคาประเมินของสิ่งปลูกสราง

ประเภทเดียวกันที่อยใูนจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินเทากัน ทำใหสิ่งปลูกสรางที่มขีนาดใหญจะมี

มูลคาฐานภาษีสูง จึงตองมีภาระภาษีเปนจำนวนที่มาก ซึ ่งเปนการกำหนดหลักเกณฑตามหลัก

ความสามารถ 
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บทที่ 4  

สภาพปญหาและแนวทางการแกไขปญหา 

 

4.1 สภาพปญหาที่เกิดจากการกำหนดบทบัญญัติกฎหมายภาษีอากร 

ภาษีทรัพยสินเปนการจัดเก็บภาษีบนฐานความมั่งคั่งอันเนื่องมาจากการถือครองทรัพยสิน 

โดยจะนำมูลคาทรัพยสินรวมทั ้งประโยชนที่เกิดจากทรัพยสินนั ้นมาเปนเครื ่องมือในการวัด

ความสามารถในการเสียภาษีของผูมีหนาที่เสียภาษี ดังนั้นหากผมูีหนาที่เสียภาษีมีทรัพยสินที่ถือครอง

ยอมแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการเสียภาษีของผมูีหนาที่เสียภาษี โดยผูมีหนาที่เสียภาษีควรตอง

รับภาระภาษีตามความสามารถในการเสียภาษีของตน ซึ่งพิจารณาไดจากมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ที่ตนถือครองเพื่อใหสอดคลองตามหลักความสามารถในการเสียภาษี นอกจากนี้เมื่อที่ดินและสิ่งปลูก

สรางไดรับประโยชนจากบริการสาธารณะที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นไดจัดทำขึ้น เจาของที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางที่ไดรับประโยชนจากบริการสาธารณะที่ทองถ่ินจัดทำขึ้นยอมตองมีสวนรวมในคาใชจายที่

เกี่ยวกับบริการสาธารณะนั้น โดยการเสียภาษีใหกับองคกรสวนทองที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยู

ตามหลักประโยชนที่ไดรับจากรัฐ นอกจากนี้การจัดเก็บภาษีทรัพยสินจะตองคำนึงถึงหลักความเสมอ

ภาคดวย ซึ่งหมายถึงรัฐจะตองจัดเก็บภาษีจากบุคคลที่มีลักษณะเหมือนกันในสาระสำคัญเดียวกันและ

จะตองจัดเก็บภาษีตอบุคคลที่มีลักษณะแตกตางกันในสาระสำคัญที่แตกตางกันออกไปตามลักษณะ

ของแตละบุคคล ซึ่งหลักความเสมอภาคควรใชควบคไูปกับหลักความเปนสัดสวน 

เมื่อพิจารณาแนวความคิดและหลักการพื้นฐานในการบริหารภาษีอากรที่ดี รวมถึงภาษี

ทรัพยสินของตางประเทศ ไดแก ประเทศฟลิปปนสและประเทศสหรัฐอเมริกา พบวากฎหมายภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยยังขาดหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีและการบรรเทาภาระภาษี

ที่เหมาะสม ดังนี ้

4.1.1 การกำหนดฐานภาษีไมสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษ ี

ประเทศไทยกำหนดใหที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนทรัพยสินที่ตองเสียภาษี ซึ่งหลักเกณฑการ

กำหนดมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะใชราคาประเมินทุนทรัพยของกรมธนารักษ โดยราคาประเมิน

ทุนทรัพยของที ่ด ินจะประเมินตามความเจริญของแหล งที ่ต ั ้ง สภาพแวดลอม และบร ิการ

สาธารณูปโภคที่รัฐจัดให โดยท่ีดินที่อยใูนเมืองหรือติดถนนใหญ จะมีราคาประเมินทุนทรัพยที่สูง เชน 

ที่ดินบริเวณสุขุมวิทจะมีราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวาที่ดินที่ตั ้งอยูบริเวณแจงวัฒนะซึ่งเปนการ

กำหนดมูลคาตามหลักประโยชนที่ไดรับ ทำใหผูที่มีที่ดินที่ใชอยอูาศัยใจกลางเมืองจะมีภาระภาษีมากผู
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ที่มีที่ดินอยูตางจังหวัดแมจะมีขนาดที่ดินที่ครอบครองเทากัน โดยบุคคลที่มีที่อยูอาศัยบนที่ดินที่มี

ราคาประเมินสูงอาจไมใชผูที่มีความสามารถในการเสียภาษีที่แทจริง สวนราคาประเมินทุนทรัพยของ

สิ่งปลูกสรางจะถูกกำหนดราคาประเมินตามมูลคาเฉลี่ยของสิ่งปลูกสรางที่อยูในจังหวัดนั้น ๆ เชน 

บานเดียวทุกหลังในกรุงเทพมหานครจะมีราคาประเมินทุนทรัพยเทากัน คือ 7,500 บาท ตอ ตร.ม. 

ดังนั้นสิ่งปลูกสรางจะมีมูลคามากหรือนอยจะขึ้นอยูกับขนาดของสิ่งปลูกสรางที่ถือครองโดยไมได

คำนึงถึงความเจริญของแหลงที่ตั้งและประโยชนตาง ๆ ที่ไดรับจากรัฐ เชน บานที่ตั้งอยบูริเวณสุขุมวิท

และบานที่ตั้งอยูบริเวณแจงวัฒนะ หากบานมีขนาดเทากันจะเสียภาษีเทากัน เนื่องจากราคาประเมิน

ทุนทรัพยของบานเดียวมีมูลคาเทากัน ซึ่งการกำหนดมูลคาของสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนฐานภาษีจะคำนึง

เพียงขนาดของสิ่งปลูกสรางที่ถือครองเทานั้น ทำใหผูที่มีสิ่งปลูกสรางขนาดใหญจะมีภาระภาษีสูง สวน

ผูที่มีสิ่งปลูกสรางขนาดเล็กจะมีภาระภาษีนอย ซึ่งเปนไปตามหลักความสามารถในการเสียภาษี  

การยกเวนฐานภาษีใหกับทรัพยสินบางประเภทจะทำใหไมสอดคลองกับหลักความสามารถ 

เชน การยกเวนมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนทีอ่ยูอาศัยมูลคา 50 ลานบาทใหกับบุคคลธรรมดา

จะทำใหคนที่มีบานและที่ดินที่มีมูลคาสูงกับคนท่ีมีบานและที่ดินมูลคานอยไดรับการยกเวนเทากัน จึง

ไมสอดคลองกับหลักความสามารถ สวนกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนสที่กำหนดมูลคา

ของสิ่งปลูกสรางตามมูลคาตลาด โดยมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสรางจะคำนวณจากขนาดและคาวัสดุที่

ใช ในการกอสรางจะทำใหไดมูลคาตลาดที ่แทจริงของสิ ่งปลูกสรางซึ ่งจะเปนมูลคาที ่สะทอน

ความสามารถในการเสียภาษีที่มีความใกลเคียงมากกวาการใชราคาประเมินทุนทรัพยของประเทศไทย

ที่ใชวิธีกำหนดเปนราคากลางซึ่งคำนวณจากมูลคาเฉลี่ยจากขนาดและคาวัสดุกอสรางที่ใชสำหรับสิ่ง

ปลูกสรางประเภทเดียวกัน  

4.1.2 การคำนวณฐานภาษีไมคำนึงถึงการใชประโยชนในท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  

มูลคาฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยจะคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพย

กับขนาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ถือครองเทานั้น โดยไมไดคำนึกถึงการใชประโยชนในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง ทำใหที่ดินที่มีขนาดเทากันซึ่งอยูในบริเวณใกลเคียงกันแตใชประโยชนตางกัน มีมูลคาฐาน

ภาษีเทากัน เชน ที่ดินที่ใชในการอยูอาศัยซึ่งอยูติดกับที่ดินที่ใชทำธุรกิจหางสรรพสินคา ที่ดินทั้งสอง

จะมีมูลคาฐานภาษีเทากันหากที่ดินทั้งสองมีขนาดเทากัน โดยไมไดคำนึงถึงการใชประโยชนในที่ดิน 

ซึ ่งแตกตางกับหลักเกณฑในการคำนวณมูลคาฐานภาษีของประเทศฟลิปปนสและประเทศ

สหรัฐอเมริกาที่นำลักษณะการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาเปนสัดสวนในการประเมิน

มูลคาฐานภาษี เพื่อใหฐานภาษีที่นำมาคำนวณสอดคลองกับการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

และทำใหฐานภาษีมีความยืดหยนุกวาฐานภาษีของประเทศไทย 
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4.1.3 การบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนฐานภาษีที่อยูอาศัยไมสอดคลองกับหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่ไดรับ 

ที่อยูอาศัยเปนสิ่งที่จำเปนในชีวิตประจำวันและประชาชนสวนใหญเปนผูมีรายไดระดับกลาง 

จึงมีมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ถือครองไมสูงมาก1 โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยจะมีสัดสวนในการขอ

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมากขึ้น2 รัฐจึงมีการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับที่อยูอาศัย

โดยการยกเวนมูลคาฐานภาษี พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกำหนดใหยกเวนมูลคาฐาน

ภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบยีน

บานตามกฎหมายวาดวยการจดทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษี เปนจำนวน 50 ลาน

บาท แตหากบุคคลธรรมดาเปนเจาของเพียงสิ่งปลูกสราง โดยไมไดเปนเจาของที่ดินจะไดรับยกเวน

เปนจำนวน 10 ลานบาท จะเห็นวาในมูลคาการยกเวน 50 ลานบาทนี้ รัฐตองการยกเวนมูลคาสิ่งปลูก

สราง 10 ลานบาท และตองการยกเวนมูลคาที่ดิน 40 ลานบาท เพ่ือตองการบรรเทาภาระภาษีใหกับผู

ที่มีความสามารถในการเสียภาษีนอย และการยกเวนมูลคาฐานภาษีใหสิ่งปลูกสราง 10 ลานบาท 

แสดงวาสิ่งปลูกสรางนั้นตองมีขนาดกวางถึง 1,400 ตร.ม. ซึ่งเปนไปไดยากที่บุคคลทั่วจะไปจะมีขนาด

สิ่งปลูกสรางมากถึง 1,400 ตร.ม. ประชาชนสวนใหญในประเทศไทยเปนผูมีรายไดระดับปานกลางไป

จนถึงผูมีรายไดนอย จึงเปนไปไดยากที่คนทั่วไปจะมีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยมูลคาสูง

ถึง 50 ลานบาท ซึ่งในประเทศไทยมีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาเกิน 50 ลานเพียงแค 10,000 หลัง

เทานั้น3 ดังนั้นการยกเวนมูลคาฐานภาษีสูงถึง 50 ลานบาทจึงเปนประโยชนตอผูที่มีมูลคาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางสูงมากกวา เพราะไมวาผูเสียภาษีจะถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มูลคามากหรือนอย 

หากที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ถือครองมีมูลคาไมเกิน 50 ลานบาท ผูเปนเจาของก็ไมตองแบกรับภาระ

ภาษีเนื่องจากไดยกเวนทั้งจำนวน ซึ่งไมสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี นอกจากนี้การ

ยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยนั้นอาจทำใหผูเปนเจาของไมมีภาระภาษีเลย ทั้ง 

 
1 รายงานการคาดประมาณความตองการที่อยูอาศัยของประเทศไทย ป 2560 - 2580 (ฉบับสมบูรณ) หนา 5-39,   

  [ออนไลน], 18 พฤษภาคม 2563 แหลงท่ีมา :   

  https://housingkc.nha.co.th/files/article/attachments/1e4088e3248bf37fa3f0a140d773b792.pdf 
2 ธนาคารแหงประเทศไทย, แนวนโยบาย Macroprudential สำหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยอูาศัย [ออนไลน], 18  

พฤษภาคม 2563 แหลงท่ีมา : 

https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/Publications/housingLoanDoc/Media%20Briefing

%20_LTVl.pdf 

3 ขาวเดนวันน้ี, ถามตอบชัดๆ 12 ขอของใจ “ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง” เตรียมจดัเก็บครั้งแรก สิงหาคม’63, 18 

พฤษภาคม 2563 แหลงท่ีมา : http://www.todayhighlightnews.com/2020/03/12-63.html 
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ๆ ที่จริงแลวที ่ดินและสิ่งปลูกสรางหลังนั้นไดรับประโยชนจากการบริการสาธารณะขององคกร

ปกครองสวนทองถิ่นที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยู ซึ่งทำใหไมสอดคลองกับหลักประโยชนที่ไดรับ

จากรัฐ เนื่องจากผเูปนเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดรับประโยชนจากบริการสาธารณะนั้นควรตอง

แบบรับภาระภาษีดวย เนื่องจากเจาของควรมีหนาที่ตองเสียภาษีเพื่อเปนการตอบแทนคาใชจายที่

เกี่ยวกับบริการสาธารณะที่รัฐจัดหาให ซึ่งหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดีควรตองคำนึงถึงจำนวนภาษี

ขั้นต่ำที่ประชาชนทุกคนควรแบกรับดวยความเทาเทียมกัน  

ประเทศฟลิปปนสและประเทศสหรัฐอเมริกาไมมีการยกเวนฐานภาษีใหกับที่อยูอาศัยแตจะ

นำอัตราการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาเปนสัดสวนในการประเมินมูลคาฐานภาษีเพ่ือเปน

การลดมูลคาฐานภาษีแทนการยกเวนฐานภาษี โดยประเทศฟลิปปนสจะใช Assessment Level มา

เปนสัดสวนในการประเมินฐานภาษีเพื่อใหมูลคาฐานภาษีที่คำนวณไดสอดคลองกับการใชประโยชนที่

แทจริง โดยที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะกำหนด Assessment Level ของที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดย

ที่ดินจะกำหนด Assessment Level ตามประโยชนการใชงาน ซึ่งผลกระทบตอสิ่งแวดลอมมากจะมี 

Assessment Level ที่สูง สวนสิ่งปลูกสรางจะกำหนด Assessment Level ตามประโยชนการใชงาน

และมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสราง สวนประเทศสหรัฐอเมริกาจะใช Assessment Ratio มาเปนสัดสวน

ในการประเมินมูลคาที ่ด ินและสิ ่งปลูกสราง ซึ ่งในมลรัฐนิวยอรกประเทศสหรัฐอเมริกาจะแบง 

Assessment Ratio ไว 2 อัตรา คอื ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยเองซึ่งอยูใน Tax Class 

1 จะใชอัตรารอยละ 6 และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชทางการคาหรือหากำไร ซึ่งอยูใน Tax Class 2 

3 และ 4 จะใชอัตรา รอยละ 45 ซึ่งกฎหมายภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกาใหความสำคัญกับการมีที่

อยูอาศัยจึงกำหนดอัตราการประเมินคอนขางต่ำเพื่อใหมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่นำมาเปนฐาน

ภาษีมีจำนวนนอยลง โดยที่อยูอาศัยจะถูกจัดประเภทอยูใน Tax Class 1 ซึ่งจะมีไดไมเกิน 3 หลัง 

การนำอัตราการใชประโยชนมาคำนวณกับมูลคาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพื่อใหไดมูลคา

ประเมินจะทำใหไดมูลคาฐานภาษีนอยลงตามสัดสวนทรัพยสินที่ถือครอง 

ตัวอยางการคำนวณภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสรางของทั ้ง 3 ประเทศ ไดแก ประเทศไทย 

ประเทศฟลิปปนส และประเทศสหรัฐอเมริกาในมลรัฐนิวยอรก 

กรณีที่ 1 ที่ดินและสิ่งปลูกสรางใชเปนที่อยูอาศัย 1 หลัง ตั้งอยูสุขุมวิท ที่ดินมีขนาด 400 

ตร.ว. มีราคาประเมินทุนทรัพย 40 ลานบาท และสิ่งปลูกสรางมีขนาด 1,400 ตร.ม. มีราคาประเมิน

ทุนทรัพยหลังหักคาเสื่อม 10 ลานบาท โดยเจาของเปนบุคคลธรรมดามีชื่ออยูในทะเบียนบาน จะ

แสดงการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักกฎหมายทรัพยสินของทั้ง 3 ประเทศ ไดดังนี้ 



61 

 

การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑประเทศไทย 

มูลคาฐานภาษี = ราคาประเมินที่ดิน+ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง  

   – มูลคาฐานภาษีที่ไดรับยกเวน 

 = 40,000,000+10,000,000-50,000,000                                   

= 0 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง = มูลคาฐานภาษีรวม x อัตราภาษี 

 = 0 x 0.3% 

= 0 บาท 
 

การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑของประเทศฟลิปปนส 

มูลคาประเมิน (Assessed Value) = มูลคาตลาดยุติธรรมX Assessment Level 

มูลคาประเมินที่ดิน = 40,000,000 X 20% 

= 8,000,000  บาท 

มูลคาประเมินสิ่งปลูกสราง = 10,000,000 X 50% 

= 5,000,000 บาท 

มูลคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสราง  = มูลคาประเมินท่ีดิน + มูลคาประเมินสิ่งปลูกสราง  
= 8,000,000 + 5,000,000 

= 13,000,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง    = มูลคาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสราง x อัตราภาษี  
= 13,000,000 x 2% 

= 260,000 บาท 

การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑของประเทศสหรัฐอเมริกามลรัฐนิวยอรก 

มูลคาประเมิน (Assessed Value) = มูลคาตลาด X Assessment Ratio 

มูลคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสราง = (40,000,000+10,000,000) X 6% 

= 3,000,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง    = มูลคาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสราง x อัตราภาษี 

 = 3,000,000 x 21.167% 

= 635,010 บาท 
 

ในกรณีที่ 1 ผูเปนเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เปนที่อยูอาศัยมูลคา 50 ลานบาทนี้ ตาม

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย ผูเปนเจาของจะไดรับยกเวนภาษีทั้งจำนวน 

เนื่องจากเจาของเปนบุคคลธรรมดาและมีชื่ออยูในทะเบียนบานหลังนี้ จึงเขาเงื่อนไขไดรับการยกเวน
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มูลคาฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนจำนวน 50 ลานบาท สวนกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางของประเทศฟลิปปนสและประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ผเูปนเจาของยังคงตองเสียภาษีเปนจำนวน 

260,000 บาท และ 635,010  บาทตามลำดับ  

กรณีท่ี 2 มีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางทีใ่ชเปนที่อยอูาศยั 3 หลัง ซึ่งตั้งอยบูนมีรายละเอียดดังนี้ 

ที่อยูอาศัยหลังที่ 1 ตั้งอยเูขตมีนบุรี ที่ดินมีขนาด 400 ตร.ว. ที่ดินมีราคาประเมินทุนทรัพย

หรือมูลคาตลาด 5 ลานบาท สิ่งปลูกสรางมีขนาด 700 ตร.ม. มีราคาประเมินทุนทรัพยหลังหักคาเสื่อม

หรือมูลคาตลาด 5 ลานบาท โดยเจาของเปนบุคคลธรรมดามีชื่ออยใูนทะเบียนบาน 

ที่อยูอาศัยหลังที่ 2 ตั้งอยเูขตบางแค ที่ดินมีขนาด 70 ตร.ว.มีราคาประเมินทุนทรัพยหรือ

มูลคาตลาด 1 ลานบาท สิ่งปลูกสรางมีขนาด 270 ตร.ม. มีราคาประเมินทุนทรัพยหลังหักคาเสื่อมหรือ

มูลคาตลาด 2 ลานบาท 

ที่อยูอาศัยหลังที่ 3 ตั้งอยเูขตดอนเมือง ที่ดินมีขนาด 70 ตร.ว. มีราคาประเมินทุนทรัพยหรือ

มูลคาตลาด 2 ลานบาท สิ่งปลูกสรางมีขนาด 270 ตร.ม. มีราคาประเมินทุนทรัพยหลังหักคาเสื่อมหรือ

มูลคาตลาด 2 ลานบาท  

จะแสดงการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักกฎหมายทรัพยสินของทั้ง 3 ประเทศ 

ไดดังนี้ 

  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑของประเทศไทย 

มูลคาฐานภาษี                  = ราคาประเมินที่ดิน+ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง 

   - มูลคาฐานภาษีที่ไดรับยกเวน 

มูลคาฐานภาษีที่อยอูาศยัหลังที่ 1 = 5,000,000 + 5,000,000 - 10,000,000 

= 0 บาท 

มูลคาฐานภาษีที่อยอูาศยัหลังที่ 2 = 1,000,000 + 2,000,000 

= 3,000,000 บาท 

มูลคาฐานภาษีที่อยอูาศยัหลังที่ 3 = 2,000,000 + 2,000,000  

= 4,000,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง    = รวมมูลคาฐานภาษีที่อยูอาศัยหลังที่ 1 2 และ 3 x อัตราภาษี 

= (0+3,000,000+4,000,000) x 0.3% 

= 21,000 บาท 
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  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑของประเทศฟลิปปนส 

มูลคาการประเมิน (Assessed Value) = มูลคาตลาดยุติธรรม X Assessment Level 

มูลคาประเมินที่ดิน   = (5,000,000+1,000,000+2,000,000) X 20% 

= 1,600,000 บาท 

มูลคาประเมินสิ่งปลูกสราง = (5,000,000+2,000,000+2,000,000) X 50% 

= 4,500,000 บาท 

มูลคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสราง = มูลคาประเมินท่ีดิน + มูลคาประเมินสิ่งปลูกสราง  
= 1,600,000 + 4,500,000 

= 6,100,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง    = มูลคาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสราง x อัตราภาษี  
= 6,100,000 x 2% 

= 122,000 บาท 
 

  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑของประเทศสหรัฐอเมริกามลรัฐนิวยอรก 

มูลคาประเมิน (Assessed Value) = มูลคาตลาด X Assessment Ratio 

มูลคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสราง = (5,000,000+5,000,000+1,000,000+2,000,000+2,000,000 

   +2,000,000) X 6%  

= 17,000,000 X 6% บาท 

= 1,020,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง    = มูลคาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสราง x อัตราภาษี 

 = 1,020,000 x 21.167% 

= 215,903 บาท 
 

ในกรณทีี่ 2 เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เปนที่อยูอาศัยมูลคา 17 ลานบาทนี้ จะตองเสีย

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักการจัดเก็บภาษีของประเทศไทย ประเทศฟลิปปนส และประเทศ

สหรัฐอเมริกา  เปนจำนวน 21,000 บาท 122,000 บาท และ 215,903 บาทตามลำดับ แมวาประเทศ

ไทยจะมีหลักเกณการยกเวนฐานภาษีใหสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยอูาศัยก็ตาม แตการ

ยกเวนจะใชสิทธิไดเฉพาะบานหลังท่ีมีชื่อผูเสียภาษีอยูในทะเบียนบานเทานั้น ดังนั้นจึงสามารถใชสิทธิ

การยกเวนฐานภาษีสำหรับที่อยอูาศยัไดเพียง 1 หลัง โดยจะยกเวนไดไมเกินมูลคา 50 ลานบาท  
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สรุปภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักเกณฑการคำนวณของทั้ง 3 ประเทศ ไดแก 

ประเทศไทย ประเทศฟลิปปนส และประเทศสหรัฐอเมริกา (มลรัฐนิวยอรก) มีดังนี้ 

กรณีที่ 1 ประเทศไทย ประเทศฟลิปปนส ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท) 50,000,000 50,000,000 50,000,000 

มูลคาฐานภาษ ี(บาท) ยกเวน 13,000,000 3,000,000 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท) ยกเวน 260,000 635,010 
 

กรณีที่ 2 ประเทศไทย ประเทศฟลิปปนส ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท) 17,000,000 17,000,000 17,000,000 

มูลคาฐานภาษ ี(บาท) 7,000,000 6,100,000 1,020,000 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (บาท) 21,000 122,000 215,903 
 

จากการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามหลักกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

ประเทศไทยในกรณีที่ 1 และ 2 พบวา ที่อยอูาศัยหลังที่ 1 มีขนาด 400 ตร.ว.เทากัน แตตั้งอยูในที่ที่มี

ความเจริญไมเทากัน จึงทำใหมีราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินไมเทากัน ที่ดินที่ตั้งอยูบนถนนสุขุมวิทมี

ความเจริญมากกวา ดังนั้นจึงมีราคาประเมินทุนทรัพยสูงทำใหที ่ดินมีมูลคาสูงซึ่งเปนไปตามหลัก

ประโยชน สวนการประเมินมูลคาสิ่งปลูกสรางจะประเมินตามขนาดของที่อยูอาศัย เนื่องจากราคา

ประเมินทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางเปนราคาเดียวกัน ดังนั้นมูลคาสิ่งปลูกสรางที่มากหรือนอยจะมีผลมา

จากขนาดของสิ่งปลูกสรางที่ถือครองซึ่งเปนไปตามหลักความสามารถ 

การยกเวนมูลคาฐานภาษีที่อยูอาศัยทำใหการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศ

ไทยไมสอดคลองกับหลักพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีที่ใหจัดเก็บภาษีตามมูลคาของทรัพยสินที่ถือครอง 

เนื่องจากในกรณีที่ 1 ผูเสียภาษีถือครองทรัพยสินมูลคาสูงถึง 50 ลานบาท แตที่ดินและสิ่งปลูกสราง

นั้นไดรับสิทธิการยกเวน ผูมีหนาที่เสียภาษีจึงไดรับยกเวนมูลคาภาษีทั้งจำนวน สวนในกรณีที่ 2 ผูมี

หนาที่เสียภาษีมีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย 3 แหง มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางรวม 17 

ลานบาท แตผูมีหนาที่เสียภาษีไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษีเพียง 10 ลานบาทเทานั้น เนื่องจากเปน

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางหลังเดียวท่ีเขาเงื่อนไขการยกเวน จึงทำใหเหลือมูลคาฐานภาษีสำหรับที่อยูอาศัย

อีก 2 หลังเปนจำนวน 7  ลานบาท ดังนั ้นผูมีหนาที่เสียภาษียังคงมีภาระภาษีที่ตองชำระอยูเปน

จำนวน 21,000 บาท จะเห็นวาการยกเวนมูลคาฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมูลคาสูงถึง 50 ลาน
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บาท ทำใหผูที่ถือครองที่ดนิและสิ่งปลูกสรางมูลคานอยตองรับภาระภาษีมากกวาผูที่ถือครองที่ดินและ

สิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาสูง ซึ่งจะไมสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่

ไดรับอยางแทจริง หากจะนำหลักเกณฑการยกเวนที่ดินและสิ ่งปลูกสรางที ่ใชเปนที่อยูอาศัยมา

พิจารณา จะเห็นวาหากบุคคลธรรมดาเปนเจาของสิ่งปลูกสรางอยางเดียวจะไดรับการยกเวนมูลคา

สูงสุด 10 ลานบาทซึ่งเปนไปตามหลักความสามารถ แตหากบุคคลธรรมดาเปนเจาของทั้งที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางจะไดรับการยกเวนมูลคาสูงถึง 50 ลานบาท ซึ่งมูลคาการยกเวนที่อยูอาศัย 50 ลานบาทนี้

ประกอบไปดวยการยกเวนทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยหากนำมาพิจารณาถึงสัดสวนของการยกเวน

จะพิจารณาไดเปนการยกเวนสำหรับสิ่งปลูกสรางจำนวน 10 ลานบาท และการยกเวนสำหรับที่ดิน

จำนวน 40 ลานบาท แตหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นมีความแตกตางกัน 

เนื่องจากที่ดินมีหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชน แตสิ่งปลูกสรางมีหลักเกณฑการจัดเก็บ

ภาษีตามหลักความสามารถ ดังนั้นการนำมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางมารวมกันแลวยกเวนทั้ง

จำนวน ทำใหไมสะทอนกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่ไดรับอยางแทจริง 

ซึ่งทำใหการจัดเก็บภาษีไมเปนไปตามสัดสวนการถือครองทรัพยสิน ดังนั้นควรพิจารณาหลักเกณฑการ

บรรเทาภาระภาษีของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแยกจากกัน 

4.1.4 การขาดการบรรเทาภาระภาษีที่เหมาะสม 

การยกเวนมูลคาฐานภาษี 50 ลานบาทเปนการบรรเทาภาระภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูก

สรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย ซึ่งรัฐตองใหประชาชนมีที่อยูอาศัยของตนเองและตองการบรรเทาภาระภาษี

ใหกับบุคคลท่ีมีภาระภาษีนอยและปานกลาง จึงมีการยกเวนฐานภาษีใหกับผูที่มีบานหลังแรกโดยจะมี

เงื่อนไขการยกเวนใหเฉพาะเจาของที่มีชื่อยูในทะเบียนบานในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีเทานั้น ซึ่ง

เปนหลักเกณฑที่ยกเวนใหกับบุคคลทุกคน โดยไมไดพิจารณาการยกเวนแบบเฉพาะเจาะจงที ่จะ

คำนึงถึงทางดานตัวบุคคล สภาพทางครอบครัว การประกอบอาชีพ รวมถึงสภาพเศรษฐกิจดวย 

ปจจุบันกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยยังคงขาดการบรรเทาภาระภาษีในเรื่องนี้

อยู ซึ่งแตกตางจากกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกาที่มีหลักเกณฑการบรรเทาภาระ

ภาษีใหกับบุคคลที่แตกตางกัน เชน การยกเวนภาษีใหกับคนพิการทางรางกาย  การยกเวนภาษี

ทรัพยสินที่ใชเปนที่อยูอาศัยใหกับผูอาวุโส เปนตน ปจจุบันกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

ประเทศไทยยังไมมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีใหกับผูพิการแตอยางใด ทั้ง ๆ ที่ผูพิการมีสภาพบุคคล

แตกตางจากบุคคลปกติทั่วไป ซึ่งอาจเปนผูมีความสามารถนอย หากผสููงอายุและผูพิการไมเขาเงื่อนไข

การยกเวนที ่ดินและสิ ่งปลูกสรางตามที ่กฎหมายกำหนด ผูพิการก็จะไมไดรับยกเวนภาษีจึงไม

สอดคลองกับหลักความเสมอภาคทางกฎหมายภาษีเนื่องจากคนพิการมีสาระสำคัญแตกตางจากคน
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ปกติทั่วไปควรไดรับการปฏบิัติที่แตกตางโดยการกำหนดมาตราการบรรเทาภาระภาษี ดังนั้นควรมีการ

ยกเวนหรือลดหยอนเพื่อใหเกิดความเทาเทียมในสังคมและชวยบรรเทาภาระภาษีเพื่อใหผูเสียภาษี

สามารถถือครองทรัพยสินตอไปได 

4.2 แนวทางการแกไขปญหา  

จากการศึกษากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของทั้ง 3 ประเทศ ไดแก ประเทศไทย 

ประเทศฟลิปปนส และประเทศสหรัฐอเมริกา พบวาการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

สำหรับที่อยูอาศัยโดยการยกเวนมูลคาฐานภาษี 50 ลานบาท ทำใหการจัดเก็บภาษีของประเทศไทย

ไมสอดคลองกับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีในสวนที่เก่ียวกับความเปนธรรม ผูเขียนจึงมีความเห็นวา

ควรนำหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนสและประเทศสหรัฐอเมริกามา

พิจารณา เพ่ือหาแนวทางที่เหมาะสมสำหรับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของไทย ไดแก การ

กำหนดหลักเกณฑการประเมินมูลคาฐานภาษีตามการใชประโยชนและสัดสวนการถือครอง การลด

เพดานการยกเวนมูลคาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที ่ใชเปนที่อยูอาศัย และการเพ่ิม

มาตรการการลดหรือยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับที่อยอูาศยั 

4.2.1 การกำหนดหลักเกณฑการประเมินมูลคาฐานภาษีตามการใชประโยชนและสัดสวน

การถือครอง 

การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับที่อยูอาศัยโดยการยกเวนมูลคาฐานภาษี 

50 ลานบาท ทำใหการจัดเก็บภาษีทรัพยสินไมสอดคลองกับแนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพยสินที่ให

จัดเก็บจากมูลคาทรัพยสินที่ถือครองทรัพยอยางแทจริง เพราะผทูีถ่ือครองทรัพยสินที่มีมูลคานอยอาจ

ตองรับภาระภาษีมากกวาผูที่ถือครองทรัพยสินที่มีมูลคาสูงหากผูที่ถือครองทรัพยสินนอยไมเขา

เงื่อนไขที่ไดรับยกเวนมูลคาฐานภาษี ทำใหหลักเกณฑในการบรรเทาภาระภาษีนี้ไมสามารถลดความ

เหลื่อมล้ำได และไมสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่ไดรับ จึงเห็น

วาควรนำกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนสเกี่ยวกับการนำสัดสวนการประเมิน หรือที่

เรียกวา Assessment Level มาใชในการประเมินมูลคาฐานภาษี เพ่ือลดมูลคาฐานภาษีตามสัดสวนที่

ถือครอง  

โดยประเทศฟลิปปนสจะมีหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใกลเคียงกับ

ประเทศไทย ซึ่งกำหนดใหจัดเก็บภาษีที่ดินตามหลักประโยชนที่ไดรับ เนื่องจากมูลคาของที่ดินจะ

ประเมินตามความเจริญของแหลงที่ตั้ง สวนการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรางจะใชหลักความสามารถ

เนื่องจากมูลคาของสิ่งปลูกสรางจะคิดตามขนาดโดยไมไดคำนึงถึงแหลงที่ตั้งของสิ่งปลูกสราง โดย 

Assessment Level ของประเทศฟลิปปนสจะกำหนดไวคอนขางละเอียด โดย Assessment Level  
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ของที่ดินจะแบงตามการใชประโยชนอยางเดียว สวน Assessment Level ของสิ่งปลูกสรางจะแบง

ตามการใชประโยชนและมูลคาตลาดของสิ่งปลูกสราง ซึ่งสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาสูง Assessment 

Level จะมีอัตราประเมินสูง สวนสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคาต่ำ Assessment Level จะมีอัตราประเมินต่ำ  

การนำ Assessment Level มาเปนสัดสวนในการประเมินมูลคาฐานภาษีจะทำใหเกิดความเปนธรรม

กับผูเสียภาษี ดังนั้นประเทศไทยควรนำหลักเกณฑการกำหนด Assessment Level ของประเทศ

ฟลิปปนสมาใช โดยอัตราการประเมินของที่ดินควรกำหนดตามการใชประโยชนเพื่อใหสอดคลองกับ

การใชประโยชนในที่ดินนั้น ๆ  สวนสิ่งปลูกสรางควรกำหนดอัตราประเมินตามมูลคาของสิ่งปลูกสราง 

โดยอัตราที่กำหนดควรเปนอัตรากาวหนา เพื่อใหสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีที่ให

ประเมินภาษีตามมูลคาทรัพยสินที่ถือครองอยางแทจริง  

4.2.2 การลดเพดานการยกเวนมูลคาฐานภาษีสำหรับที่ดินและส่ิงปลูกสรางที่ใชเปนท่ีอยู

อาศัย 

การยกเวนมูลคาฐานภาษี 50 ลานบาท เปนการยกเวนมูลคาฐานภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูก

สรางที่คอยขางสูงอาจเปนการเอื้อประโยชนตอผูที่มีมูลคาทรัพยสินมาก เนื ่องจากประชาชนใน

ประเทศไทยสวนมากมีรายไดปานกลาง ซึ่งจะมีที่อยูอาศัยที่มีมูลคาไมสูงมากนัก โดยหลักเกณฑการ

ประเมินมูลคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยจะประเมินจากราคาประเมินทุนทรัพย

จากกรมธนารักษ ซึ่งสิ่งปลูกสรางจะถูกประเมินมูลคาตามราคาประเมินทุนทรัพยของสิ่งปลูกสรางซึ่ง

เปนราคากลางที ่กำหนดขึ้นจากขนาดและคาวัสดุกอสรางของมูลคาสิ่งปลูกสรางประเภทเดียวใน

จังหวัดนั้น ๆ โดยสิ่งปลูกสรางในจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพยเทากัน ทำใหขนาดของสิ่ง

ปลูกสรางเปนสวนทีม่ีผลใหมูลคาสิ่งปลูกสรางมากขึ้นหรือนอยลง สวนที่ดินจะประเมินมูลคาจากราคา

ทุนทรัพยที่ดินซึ่งความเจริญของแหลงที่ตั ้งที่ดินจะมีผลตอมูลคาที่ดิน โดยที่ดินที่มีขนาดเทากันแต

แหลงที่ตั้งตางกันจะมีผลใหจำนวนภาษีไมเทากัน ดังนั้นภาระภาษีของผูที่มีที่อยูอาศัยจะแยกเปนสอง

สวน คือ ภาระภาษีจากที่ดิน ซึ่งทำเลที่ตั้งของที่ดินจะมีผลตอมูลคาของที่ดินจึงทำใหมีผลตอภาระภาษี

ที่ดิน และภาระภาษีของสิ่งปลูกสราง ซึ่งขนาดของสิ่งปลูกสรางจะมีผลตอมูลคาของสิ่งปลูกสรางจึงทำ

ใหมีผลตอภาระภาษีของสิ่งปลูกสราง โดยผูที่มีที่อยูอาศัยที่อยูในที่ที่มีความเจริญมากจะมีภาระภาษี

สูงเนื่องจากที่ดินมีราคาสูง สวนภาระภาษีของสิ่งปลูกสรางไมวาจะอยใูนที่ใด หากสิ่งปลูกสรางมีขนาด

เทากันจะมีภาระภาษีในสวนของสิ่งปลูกสรางเทากัน 
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รูปภาพที่ 8 ความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยของกลมุตัวอยางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร4 

 
รูปภาพที่ 9 รายละเอียดการเปรียบเทียบราคา ทำเล รูปแบบที่อยูอาศัยกับรายไดตอเดือน

ของคนไทย5 

    
 

4 รายงานการคาดประมาณความตองการที่อยูอาศัยของประเทศไทย ป 2560 - 2580 (ฉบับสมบูรณ) หนา 5-38, 

[ออนไลน], 18 พฤษภาคม 2563 แหลงท่ีมา : 

https://housingkc.nha.co.th/files/article/attachments/1e4088e3248bf37fa3f0a140d773b792.pdf 
5 Baania. ราคาบานในประเทศไทยแพงเกินไปไหมนะ [ออนไลน] สบืคนเมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2563    

แหลงท่ีมา : https://www.baania.com/en/article/-ราคาบานในประเทศไทยแพงเกินไปไหมนะ-article_4745 
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รูปภาพที่ 10 ราคาประเมินที่ดินในพื้นที่กรุงเทพฯและปริมณฑล6 

 
 

 

 
 

จากขอมูลที ่ศ ึกษาพบวาความสามารถในการซื ้อที ่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยไปจนถึง

ระดับกลางจะอยูที่ประมาณไมเกิน 10 ลานบาท  ประชาชนในประเทศไทยสวนมากเปนผูที่มีรายได

ระดับปานกลาง ซึ่งมีความสามารถในการครองครองท่ีอยูอาศัยที่มีมูลคาไมสูงมากนัก และการซื้อท่ีอยู

 
6 prop2morrow. ราคาบานในประเทศไทยแพงเกินไปไหมนะ [ออนไลน] สืบคนเมื่อวันท่ี 16 พฤษภาคม 2563    

แหลงท่ีมา : https://www.prop2morrow.com/2019/10/17/เปดราคาประเมินท่ีดินทั่วไป-ป-2562/ 
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อาศัยสวนมากจะเปนการซื ้อแบบผอนชำระ ทำใหมูลคาบานที ่ซื ้ออาจจะไมสามารถแสดงถึง

ความสามารถที่แทจริงของผูเสียภาษีได   ดังนั้นจึงเห็นวาการกำหนดเพดานการยกเวนมูลคาฐานภาษี

ใหกับสิ่งปลูกสรางมูลคาไมเกิน 10 ลานบาทจึงเหมาะสม แตการยกเวนมูลคาฐานภาษีไมเกิน 50 ลาน

บาทมีความไมเหมาะสม เนื่องจากการยกเวน 50 ลานบาทนี้จะเปนการยกเวนทั้งสิ่งปลูกสรางและ

ที่ดิน ซึ่งอาจจำแนกสัดสวนการยกเวนไดเปนการยกเวนมูลคาสิ่งปลูกสราง 10 ลานบาท และการ

ยกเวนมูลคาที่ดิน 40 ลานบาท ซึ่งหลักการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางแตกตางกัน โดยที่ดินจะ

จัดเก็บภาษีตามหลักประโยชน สวนสิ่งปลูกสรางจะจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถ ดังนั้นการ

กำหนดเพดานการยกเวนแบบรวมทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางเขาดวยกันจึงไมเหมาะสม จึงเห็นควรวา

แยกการยกเวนออกเปน 2 สวน คือ การยกเวนสิ่งปลูกสรางสามารถกำหนดเพดานการยกเวนไมเกิน 

10 ลานบาท เนื่องจากสิ่งปลูกสรางถูกจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถและบุคคลระดับกลางมี

ความสามรถในการถือครองบานไมเกิน 10 ลานบาท สวนการยกเวนมูลคาที่ดินควรกำหนดการยกเวน

ตามสัดสวนของมูลคาที่ดินที่ถือครอง เชน กำหนดใหคำนวณฐานภาษีสำหรับที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัย

เพียงรอยละ 20 ของมูลคาที่ดินที่ถือครอง โดยใหยกเวนมูลคาที่ดินที่เหลืออีกรอยละ 80 เปนตน ซึ่ง

หลักเกณฑการยกเวนดังกลาวอางอิงตามการคำนวณภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนส ที่ให

คำนวณฐานภาษีที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัยเพียงรอยละ 20 ของมูลคาที่ดินที่ถือครอง ที่ดินถูกจัดเก็บ

ภาษีตามหลักประโยชน ดังนั้นที่ดินที่มีแหลงที่ตั้งและความเจริญที่แตกตางกัน จะมีมูลคาประเมินที่

แตกตางกัน ผูที่มีที่ดินที่อยูในพื้นที่ที ่มีความเจริญ ที่ดินที่ถือครองนั้นจะมีมูลคาสูง เนื่องจากราคา

ประเมินทุนทรัพยของที่ดินจะแปรผันตามความเจริญของพ้ืนที ่สวนผูที่มีที่ดินอยนูอกเขตเมือง ที่ดินท่ี

ถือครองนั้นจะมีมูลคาประเมินไมสูงนัก ดังนั้นจึงควรปรับปรุงหลักเกณฑบรรเทาภาระภาษีสำหรับที่

อยูอาศัยใหเหมาะสม เพื ่อไมเปนการเอื้อประโยชนตอผูที่มีความสามารถสูง และการยกเวนดวย

เพดานมูลคาไมสูงมากจะทำใหผูที่มีความสามารถยังคงมีภาระภาษีที่ตองชำระเพื่อใหสอดคลองกับ

หลักประโยชนที่ไดรับที่ผเูปนเจาของท่ีดินที่ไดรับบริการสาธารณะจากรัฐยอมตองมีหนาที่ในการชำระ

ภาษีเพ่ือเปนการตอบแทนบริการสาธารณะที่ไดรับ 

 

4.2.3 การเพิ่มมาตรการการลดหรือยกเวนภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางสำหรับที่อยูอาศัย 

เนื่องจากประเทศไทยไมมีมาตรการการยกเวนภาษีใหกับบุคคลซึ่งมีความแตกตางกัน ทั้ง

ทางดานตัวบุคคล สภาพทางครอบครัว การประกอบอาชีพ รวมถึงสภาพเศรษฐกิจดวย เชน คน

พิการมีสาระสำคัญแตกตางจากคนปกติทั่วไปควรไดรับการปฏิบัติที่แตกตางกันโดยการกำหนด

มาตราการบรรเทาภาระภาษี  ดังนั้นรัฐควรมีการยกเวนหรือลดหยอนเพื่อใหเกิดความเทาเทียมใน

สังคมและชวยบรรเทาภาระภาษีเพ่ือใหผูเสียภาษีสามารถถือครองทรัพยสินตอไปได  
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บทที่ 5  

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

จากการศกึษาหาขอมูลแนวความคิดและหลักการพ้ืนฐานเก่ียวกับภาษีทรัพยสิน ทำใหเห็นวา

การจัดเก็บภาษีที่ดีควรเปนการจัดเก็บภาษีจากมูลคาของทรัพยสินที่ถือครอง ดังนั้นการประเมินมูลคา

ทรัพยสินควรตองไดมาซึ่งราคาที่เหมาะสม เพื่อไมใหเปนการทำลายตัวทรัพยและทำใหผูเสียภาษี

สามารถครอบครองทรัพยสินนั้นตอไปได โดยไมตองจำหนายโอนทรัพยสินเพื่อนำเงินมาชำระภาษี ซึ่ง

ประเทศไทยจัดเก็บภาษีทรัพยสินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ซึ่งใช

หลักการณการประเมินฐานภาษีตามมูลคาทรัพยสินซึ ่งคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพยจาก

กรมธนารักษซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดและหลักการพื้นฐานเกี่ยวกับภาษีทรัพยสินที่ควรจัดเก็บ

ภาษีตามมูลคาทรัพยสินที่ถือครอง  

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มีการกำหนดหลักเกณฑการบรรเทา

ภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูใน

ทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของปภาษีนั้น โดยจะไดรับ

ยกเวนมูลคาฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกิน 50 ลานบาท แตหากบุคคลธรรมดาซึ่งเปนเจาของ

เพียงสิ่งปลูกสรางแตไมไดเปนเจาของที่ดิน จะไดรับยกเวนไมเกิน 10 ลานบาท  ซึ่งการบรรเทาภาระ

ภาษีนี้จะเปนการยกเวนมูลคาฐานภาษีทั้งจำนวนโดยไมคำนึงถึงมูลคาทรัพยสินที่ถือครอง จึงทำให

บุคคลธรรมดาที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใชเปนที่อยูอาศัยซึ่งมีมูลคาสูงถึง 50 ลานบาทและมีชื่ออยูใน

ทะเบียนบาน จะไดรับยกเวนมูลคาฐานทั้งจำนวน จะทำใหผูนั้นไมตองเสียภาษีที่ดินละสิ่งปลูกสราง 

แตในขณะที่บุคคลธรรมดาที่เปนเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยมีมูลคาไมถึง 50 

ลานบาท เชน มีบานหลังแรกมูลคา 10 ลานบาท และมีบานหลังที่สองมูลคา 5 ลานบาท จะตองเสีย

ภาษีสำหรับบานหลังที่สอง เนื่องจากไมไดมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียน

ราษฎรในวันที่ 1 มกราคา จึงเกิดความไมสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี เพราะผูที่

ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีมูลคานอยมีภาระภาษีมากกวาผูที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มี

มูลคาสูง และการยกเวนมูลคาฐานภาษีทั้งจำนวนอาจทำใหผูเสียภาษีไมตองเสียภาระภาษีใหกับ

องคกรปกครองสวนทองถิ่นเลย ซึ่งไมสอดคลองกับหลักประโยชนที่ไดรับ และทำใหองคกรปกครอง

สวนทองถิ ่นขาดรายไดที ่จะนำมาสรางบริการสาธารณะ สาธารณูปโภคตาง ๆ ใหแกประชาชน
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 นอกจากนี้ประเทศไทยเปนประเทศที่มีสภาพทางสังคมที่มีผูที่มีรายไดปานกลางไปจนถึงผูมี

รายไดนอย  ซึ่งในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมีเพียงการบรรเทาภาระภาษีโดยทั่วไป

เทานั้น เชน การบรรเทาภาระภาษีใหกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดรับความเสียหาย เสื่อมสภาพ โดย

เปนการบรรเทาภาระภาษีที่ไมไดคำนึงถึงตัวบุคคลที่มีสาระสำคัญแตกตางกัน เชน คนพิการมี

สาระสำคัญแตกตางจากคนปกติทั่วไป ดังนั้นควรไดรับการปฏิบัติที่แตกตางโดยการกำหนดมาตราการ

บรรเทาภาระภาษี เพราะการใชมาตรการการจัดเก็บภาษีที่เหมือนกันอาจทำใหเกิดความไมเทาเทียม

กันในสังคมได  

 ดังนั้นจึงควรแกไขปรับปรุงกฎหมายภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรางของประเทศไทยใหมี

หลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยใหมีความเหมาะสมมากข้ึน 

เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่

ไดรับ โดยการบรรเทาภาระภาษีควรตองพิจารณาจากมูลคาทรัพยสินที่ถือครองอยางแทจริง เพื่อให

หลักเกณฑการจัดเก็บภาษีมีความสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

 

5.2 ขอเสนอแนะ 

จากการศกึษาปญหาการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการยกเวนฐานภาษีที่อยู

อาศัยตามกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย ประกอบกับการศึกษากฎหมายภาษี

ทรัพยสินของประเทศฟลิปปนสและประเทศสหรัฐอเมริกา ดังนั้นเพื่อใหภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ของประเทศไทยมีหลักเกณฑในการจัดเก็บภาษีท่ีสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี หลัก

ประโยชนที่ไดรับ หลักความเสมอภาคทางภาษี และเปนไปตามหลักพื้นฐานเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีที่

ใหจัดเก็บภาษีจากมูลคาทรัพยสินที่ถือครอง ผูเขียนจึงขอเสนอแนวทางการแกไขปรับปรุงหลักเกณฑ

ในการจัดเก็บภาษีเพ่ือใหมีความเหมาะสมและเปนธรรมมากขึ้นดังนี ้

1. การคำนวณฐานภาษีควรนำอัตราการประเมิน หรือที ่เร ียกวา Assessment Level ตาม

หลักเกณฑการคำนวณของประเทศฟลิปปนสมาใชเปนสัดสวนในการประเมินมูลคาฐานภาษี 

เพื่อใหมูลคาฐานภาษีสอดคลองกับการใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูกสราง การกำหนด

อัตราการประเมินของประเทศไทยควรคำนึงถึงสภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยที่ดินซึ่งมีการ

จัดเก็บภาษีตามหลักประโยชน ควรกำหนดอัตราการประเมินตามลักษณะการใชประโยชนใน

ที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางควรกำหนดอัตราการประเมินตามการใชประโยชนและมูลคาของสิ่ง

ปลูกสรางดวย เนื่องจากหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรางเปนไปตามหลักความสามารถ 

ดังนั้นควรนำมูลคาของสิ่งปลูกสรางมามีสวนในการกำหนดอัตราการประเมิน โดยสิ่งปลูก

สรางที่มีมูลคามากเนื่องจากมีขนาดใหญควรตองมีอัตราประเมินที่สูงตามหลักความสามารถ
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ในการเสียภาษี การนำอัตราประเมินมามีสวนในการคำนวณมูลคาฐานภาษีเปนการบรรเทา

ภาระภาษีใหกับผูถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยการลดมูลคาฐานภาษีตามสัดสวนการถือ

ครองทรัพยสิน เพื่อใหสอดคลองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่

ไดรับ  

2. การยกเวนมูลคาฐานภาษีใหกับที ่อยูอาศัยเปนสิ ่งที ่ดี เนื ่องจากประชาชนบางคนอาจมี

ความสามารถในการเสียภาษีนอยแตมีความจำเปนตองมีที่อยูอาศัย ดังนั้นควรหามูลคาการ

ยกเวนที ่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมในประเทศไทย  จากการสำรวจพบวา

ประชาชนในประเทศไทยที่มีรายไดระดับกลางไปจนถึงผูมีรายไดนอยจึงมีความสามารถใน

การถือครองที่อยูอาศัยมูลคาไมสูงนัก ดังนั้นการกำหนดเพดานการยกเวนฐานภาษีสูงถึง 50 

ลานบาทจึงมีความไมเหมาะสมและเปนการเอื้อประโยชนตอผูที่ถือครองทรัพยสินที่มีมูลคา

สูงมากกวา โดยเฉพาะมีการกำหนดบทบัญญัติลดภาษีที่เอื้อตอการครอบครองที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสรางมูลคาสูงไวแลวหลายประการ เชน การลดภาษีในอัตรารอยละ 50 ของจำนวนภาษี

ที่จะตองเสียสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของหรือผูครอบครองซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใช

เปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร สำหรับ

ทรัพยสินที ่บุคคลดังกลาวไดกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองมาโดยทางมรดก และไดจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินนั้นแลวกอนวันที่ 13 มีนาคม พ.ศ. 2562 เปนตน 

การยกเวนมูลคาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยสูงถึง 50 ลานบาท

นี้จะเปนการยกเวนทั้งสิ่งปลูกสรางและที่ดิน ซึ่งอาจจำแนกสัดสวนการยกเวนไดเปนการ

ยกเวนมูลคาสิ่งปลูกสราง 10 ลานบาท และการยกเวนมูลคาที่ดิน 40 ลานบาท ซึ่งหลักการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางแตกตางกัน โดยที่ดินจะจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชน 

สวนสิ่งปลูกสรางจะจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถ ดังนั้นการกำหนดเพดานการยกเวน

แบบรวมทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางเขาดวยกันจึงไมเหมาะสม จึงเห็นวาควรแยกการยกเวน

ออกเปน 2 สวน คือ การยกเวนสิ่งปลูกสรางจะกำหนดเพดานการยกเวนไมเกิน 10 ลานบาท 

เนื่องจากการศึกษาพบวาผูที่มีรายไดปานกลางมีความสามารถที่จะถือครองที่อยูอาศัยที่มี

มูลคาสูงถึง 10 ลานบาทไมมากนัก ดังนั้นจึงควรกำหนดเพดานการยกเวนมูลคาฐานภาษี

สำหรับสิ่งปลูกสรางสูงสุดไมเกิน 10 ลานบาทเพื่อใหเปนไปตามหลักความสามารถ สวนการ

ยกเวนมูลคาที่ดินควรใชวิธีการลดมูลคาฐานตามสัดสวนการถือครองที่ดินแทน เนื่องจากที่ดิน

ถูกจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชน จึงทำใหที่ดินแตละแหลงจะมีมูลคาประเมินตางกันมาก 

ดังนั้นจึงเปนการยากที่จะกำหนดวาผูที่มีอยูอาศัยควรมีที่ดินที่ใชในการอยูอาศัยเทาไรถึง

สมควรไดการยกเวน เพราะที่ดินที่ใชในการอยูอาศัยบางแหงอาจจะอยูในที่ที่มีความเจริญ

มาก ดังนั้นควรกำหนดใหยกเวนมูลคาฐานภาษีตามสัดสวนการถือครองที่ดิน โดยกำหนดให

คำนวณฐานภาษีสำหรับที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัยเพียงรอยละ 20 ของมูลคาที่ดินที่ถือครอง 
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และใหยกเวนมูลคาที่ดินที่เหลืออีกรอยละ 80 เปนตน ซึ่งจะทำใหเกิดความสอดคลองกับ

หลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนที่ไดรับ และคำนึงถึงสัดสวนการถือ

ครองทรัพยสิน 

3. ควรกำหนดมาตรการการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสำหรับที่อยูอาศัยเพิ่มเติม

โดยคำนึงถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม และตัวบุคคลที่มีความแตกตางกัน เชน การเพิ่มมาตรการ

ยกเวนภาษีใหกับผูพิการ เปนตน เนื่องจากผูพิการเปนบุคคลที่มีสาระสำคัญแตกตางจากคน

ปกติทั่วไป จึงควรไดรับการปฏิบัติที่แตกตางโดยการกำหนดมาตราการบรรเทาภาระภาษี 

เพื่อใหสอดคลองกับหลักความเสมอภาค ดังนั้นควรมีการยกเวนภาษีใหกับผูพิการที่เปน

เจาของที่อยูอาศัยไมเกิน 3 หลัง เพื่อใหเกิดความเทาเทียมในสังคม และชวยบรรเทาภาระ

ภาษีเพ่ือใหผูเสียภาษีสามารถถือครองทรัพยสินตอไปได 
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