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การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มี

วัตถุประสงคเพ่ือบรรเทาภาระภาษีใหแกผูเสียภาษีท่ีใชประโยชนในทรัพยสินประเภทที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสรางเปน

ที่อยูอาศัยหรือประกอบเกษตรกรรม หากประชาชนผูเสียภาษีปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กฎหมายกำหนดไวอยาง

ครบถวน ก็จะไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในปภาษีนั้น 

เมื่อพิจารณาการยกเวนภาษีขางตน ปรากฎวามาตราดังกลาวยกเวนภาษีใหเฉพาะบุคคลผูมีกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสรางเทานั้น เนื่องจากบทบัญญัติในมาตราใชคำวา “เจาของ” ซึ่งมิไดหมายความรวมถึงผูมี

สิทธิครอบครองในที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสราง ซึ่งเปนผูเสียภาษีอีกประเภทหนึ่งตามนิยามในมาตรา 5 แหง

พระราชบัญญัติดังกลาว ดังนั้นผูมีสิทธิครอบครองจึงไมไดรับยกเวนภาษีและยังคงตองเสียภาษีตามปกติ แมจะได

ปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกำหนดไวอยางครบถวนเฉกเชนผูเสียภาษีประเภทเจาของแลวก็ตาม 

การบัญญัติกฎหมายโดยเรียกเก็บภาษีจากเจาของและผูมีสิทธิครอบครอง แตเมื่อมีการยกเวนภาษีกลับยกเวน

ใหเฉพาะเจาของ และการนำสิทธิเหนือทรัพยสินของผูเสียภาษีมาเปนเกณฑในการพิจารณายกเวนภาษีทรัพยสิน 

เปนการบัญญัติกฎหมายที่มิไดคำนึงถึงหลักการบริหารภาษีที่ดี รวมไปถึงแนวคิดพื้นฐานในการจัดเก็บและยกเวน

ภาษีทรัพยสิน จึงกอใหเกิดปญหาความไมเปนธรรมในการเสียภาษีระหวางเจาของกับผูมีสิทธิครอบครอง และปญหา

การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสราง ดังนั้น การยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาวจึงควรไดรับการแกไขให

ครอบคลุมถึงผูมีสิทธิครอบครอง หรือมีมาตรการชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผูมีสิทธิครอบครองท่ีไมไดรับ

การยกเวนภาษี เพื่อใหสอดคลองกับหลักการบริหารภาษีที่ดี ตลอดจนแนวคิดพื้นฐานในการจัดเก็บและยกเวนภาษี

ทรัพยสิน 
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Tax exemptions under Sections 40, 41 and 96 of Land and Building Tax Act, B.E. 2562 have 

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

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

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

year. 

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

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

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

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

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

sections completely like owners.  

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

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

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

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

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

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

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

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

of property tax and exemption of property tax.  
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กิตติกรรมประกาศ 

 

เอกัตศึกษาฉบับนี้ สำเร็จลุลวงไปไดดวยดี อันเนื่องจากความกรุณาอยางยิ่งจากทานผูชวยศาสตราจารย

วิมพัทธ ราชประดิษฐ ที่ไดสละเวลาอันมีคาขอทานแกผูวิจัย ในการตอบรับเปนอาจารยที่ปรึกษา ใหคำชี้แนะ

แนวทางในการคนควาและวิจัย ตลอดจนตรวจทานแกไขเอกัตศึกษาฉบับนี้ จนทำใหเอกั ตศึกษาฉบับนี้เสร็จ

สมบูรณ ผูวิจัยจึงขอถือโอกาส ณ ที่นี้กราบขอบพระคุณในความกรุณาของทานอาจารยเปนอยางย่ิง 

ขณะที่ผู วิจัยศึกษาอยูในระดับนิติศาสตรมหาบัณฑิต ผูวิจัยไดทำงานเปนทนายความ ณ สำนักงาน

กฎหมายสากล บริษัท ที่ปรึกษากฎหมายสากล จำกัด (ไอแอลซีที) ผูบังคับบัญชา หัวหนา พี่ ๆ และเพื่อน

รวมงานแหงนี้ ลวนแลวแตใหคำปรึกษา ชวยเหลือ และสงเสริมผูวิจัยในการศึกษาตลอดจนใหความเห็น

เกี่ยวกับเอกัตศึกษาฉบับนี้ ผูวิจัยจึงขอโอกาส ณ ที่นี้ขอบพระคุณในสิ่งตาง ๆ ที่พวกทานไดมอบใหแกผูวิจัยจน

ทำใหเอกัตศึกษาน้ีสำเร็จลุลวงไปดวยดี 

สุดทายนี้ ผูวิจัยขอขอบพระคุณและอุทิศความดีที่มีตอเอกัตศึกษาฉบับนี้ทั้งหมดใหแกเหลาคณาจารยที่

ไดประสิทธิประสาทวิชาความรูจนทำใหเอกัตศึกษาฉบับนี้เสร็จสมบูรณ ขอขอบพระคุณและมอบความกตญัู

กตเวทิตาคุณแด บิดา มารดา และผูพระคุณแกผูทุกทาน และขอขอบคุณเหลาเพื่อน ๆ ของผูวิจัยทุกทานที่

คอยเปนที่ปรึกษา ใหคำแนะนำ ตลอดจนกำลังใจ จนทำใหผูวิจัยสามารถสำเร็จการศึกษาน้ีไดดังที่มุงหมายไว 
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บทที่ 1 

บทนำ 

 

1.1 ความเปนมาและความสำคัญ 

ประเทศไทยมีการจัดเก็บและพัฒนากฎหมายภาษีทรัพยสินอยางตอเนื ่องเปนระยะเวลายาวนาน

นับตั้งแตสมัยอาณาจักรไทยโบราณ ซึ่งจัดเก็บจากมูลคาของท่ีดินที่คำนวณโดยอิงจากลักษณะการใชประโยชน 

ประเภทและขนาดของที่ดิน รวมถึงผลประโยชนที่เกิดจากที่ดินอีกดวย1 อาทิ อากรคานา อากรนาเกลือ หรือ

อากรสวน เปนตน ตอมาในป พ.ศ. 2481 อากรดังกลาวถูกยกเลิกและใหจัดเก็บตามลักษณะ 3 ภาษีบำรุง

ทองที่แหงประมวลรัษฎากรแทน โดยอำนาจการจัดเก็บอยูที่กรมสรรพกร และในภายหลังถูกแยกออกมาเปน

พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 เพื่อใหอำนาจองคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนผูจัดเก็บภาษี

ดังกลาว2 3 

นอกจากนี้ประเทศไทยในอดีตยังมีการจัดเก็บอากรตลาดหรือภาษีโรงราน ซึ่งจัดเก็บจากผูที่ออกราน

ขายของในตลาด โดยในรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว ไดมีการตราประกาศภาษีเรือโรงราน

ตึกแพ ปมะเมีย โทศก จุลศักราช 1232 ขึ้น เพื่อรวบรวม กำหนดหลักเกณฑ และวิธีการในการจัดเก็บภาษี

ดังกลาวใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ตอมาในป พ.ศ. 2475 ประเทศไทยเกิดการเปลี่ยนแปลงระบอบการ

ปกครองขึ้น จากระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชยเปนระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข 

เปนเหตุใหมีการตราพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ขึ้น เพื่อใหการจัดเก็บภาษี ดังกลาว

เหมาะสมกับสภาพของบานเมืองในสมัยนั้น4 

อยางไรก็ดี กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบำรุงทองที่กลับมีปญหาในดานการตีความและการ

บังคับใช จึงมักเกิดประเด็นขอพิพาทระหวางองคการปกครองสวนทองถิ่นผูใชอำนาจและประชาชนผูเสียภาษี

อยูบอยครั้ง อีกทั้งเมื่อเวลาผานไปกฎหมายดังกลาวไมเหมาะสมกับสภาพสังคมในปจจุ บัน ลาสมัย และไม

 
1 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 41. 
2 มาตรา 3 แหงพระราชบัญญัตภิาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508. 
3 หมายเหตุในการประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508. 
 : - เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้คือ เนื่องจากประมวลรัษฎากรไดบัญญัติใหกรมสรรพากรเปนผูควบคุมจัดเก็บภาษีบำรุง
ทองที่ แตใหกันไวตางหากเพ่ือใชจายในการบำรุงทองที่ในเขตทองถ่ินนั้น ๆ จึงสมควรมอบใหราชการสวนทองถิ่นเปนผูจัดเก็บภาษีบำรุงทองที่เสีย
เอง 
4 พลประสิทธิ์ ฤทธิ์รักษา, กฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีทองถิ่น การบริหารทองถิ่น สำหรับนักบริหารภาครัฐและเอกชน, หนา 14. 
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สามารถจัดเก็บภาษีไดอยางมีประสิทธิภาพ5 จึงมีการบัญญัติและบังคับใชกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ขึ้นในป พ.ศ. 2562 เพื่อแกไขปญหาดังกลาว เพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี และเพื่อใหกฎหมายภาษี

ที่ดินของประเทศสอดคลองกับสภาพสังคมในปจจุบัน โดยภาษีที่ดินฉบับใหมนี้จะเริ่มจัดเก็บในป พ.ศ. 2563 

เปนปแรก 

กฎหมายวาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนภาษีทรัพยสินที่จัดเก็บจากเจาของ ซึ่งครอบคลุมถึงผูมี

กรรมสิทธิ์ และผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินอันจะตองเสียภาษี ไดแก ที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด6 โดย

การคำนวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้จะคำนวณโดยนำฐานภาษี กลาวคือราคาประเมินทรัพยสินที่กรมธนา

รักษเปนผูประเมิน7 คูณกับอัตราภาษี ซึ่งพิจารณาจากลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน ซึ่งแบงออกเปน 4 

ลักษณะ ไดแก (1) ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม (2) ใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย (3) ใชประโยชน

นอกจาก (1) และ (2) และ (4) ที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทำประโยชนตามควรแกสภาพ 8 ผลลัพธที่คำนวณได

จะเปนภาษีที่ตองชำระเปนรายไดใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นในปนั้น ๆ ซึ่งแตกตางจากการจัดเก็บภาษี

โรงเรือนและท่ีดินที่ฐานภาษีจะคำนวณจากคารายป คูณกับอัตราภาษีรอยละ 12.5 ตามที่กฎหมายกำหนดไว9 

จากการบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 กระทรวงการคลังมีความเห็นวา 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะทำใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น มีรายไดเพิ่มขึ้น เปนผลทำใหภาระ

ของรัฐบาลในการจัดสรรเงินอุดหนุนใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น ลดนอยลงมาก ซึ่งจะทำใหรัฐบาลมีเงิน

เหลือสำหรับนำไปใชในสิ่งที่มีความสำคัญและจำเปนตอการพัฒนาเศรษฐกิจที่ยั่งยืนตอไปได10 อยางไรก็ดีการท่ี

องคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดมากขึ้น นั้นหมายความวาประชาชนผูมีหนาที่เสียภาษีตองรับภาระภาษี

เพิ่มมากขึ้น กฎหมายจึงไดบัญญัติขอยกเวนหรือบทเฉพาะกาลใหแกผูเสียภาษีขึ้นเพื่อบรรเทาภาระภาษีที่เพ่ิม

มากข้ึน อาทิ ในสามปแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง กรณีท่ีผูเสียภาษีไดรับการประเมินภาษีใน

จำนวนที่สูงกวาจำนวนภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุงทองที่ที่ตองเสียหรือพึงชำระในปกอนที่การจัดเก็บ

 
5 หมายเหตุในการประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
 : - เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีกฎหมายวาดวยภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายวาดวยภาษีบำรุงทองที่ได
ใชบังคับมาเปนเวลานานแลว การจัดเก็บภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบับไมเหมาะสมกับสถานการณในปจจุบัน สมควรยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบับ
ดังกลาวและใหใชกฎหมายวาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางแทน โดยมีองคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนผูรับผิดชอบการจัดเก็บภาษีดังกลาว จึง
จำเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
6 มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
7 มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
8 มาตรา 37 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
9 มาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
10 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 25. 
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ภาษีที่ดินสิ่งปลูกสราง ใหผูเสียภาษีชำระภาษีตามจำนวนที่ตองเสียหรือพึงชำระในปกอน เหลือจำนวนภาษี

เทาใด ใหผูเสียภาษีชำระภาษีรอยละ 25 ของจำนวนภาษีท่ีเหลืออยูในปที่หนึ่ง เสียภาษีรอยละ 50 ของจำนวน

ภาษีที่เหลืออยูในปที่สอง และเสียภาษีรอยละ 75 ของจำนวนภาษีที่เหลืออยูในปที่สาม 11 ซึ่งถือวาบทเฉพาะ

กาลของกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางนี้คำนึงถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นในการจัดเก็บภาษีตามกฎหมาย

ใหม12 

อยางไรก็ดี บทบัญญัติมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ ่งเปนหนึ่งในบทยกเวนภาษี เพื ่อชวยเหลือบุคคลที่ใชทรัพยสินเพื ่ออาศัยหรือใชประโยชนเพ่ือ

เกษตรกรรมกลับมีการกำหนดเงื่อนไขการยกเวนภาษีตางออกไป โดยระบุเพียงแคคำวา “เจาของ” ซึ่งตาม

ความนัยหมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์เทานั้น13 ที่จะไดรับการยกเวนภาษี ตางจากบทยกเวนภาษีมาตราอ่ืน ๆ ที่จะใช

คำวา “ผูเสียภาษี” ซึ่งหมายความรวมถึงผูมีสิทธิครอบครองดวย 

จากการบัญญัติคำในกฎหมายที่แตกตางกันดังกลาว ทำใหเกิดปญหาในการตีความขององคกรปกครอง

สวนทองถิ่นวาผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีนั้น สมควรไดรับการยกเวนภาษีหรือไม  และ

หากใหเจาของมีความหมายเฉพาะผูที่มีกรรมสิทธิ์เทานั้น จะมีแนวทางใดในการชวยเหลือและบรรเทาภาระ

ภาษีใหแกผูเสียภาษีในกรณีดังกลาว คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการ

คลัง กระทรวงการคลัง จึงมีหนังสือใหคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ขึ้น โดยตีความคำวา “เจาของ” หมายถึงบุคคลหรือนิติบุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ ไมครอบคลุมถึงผูครอบครองท่ีดิน

หรือทำประโยชนในที่ดิน14 

การตีความและคำแนะนำจากคณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง เปนผลทำใหบทบัญญัติ

มาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ยกเวนภาระภาษีใหเพียงแต

ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีเทานั้น เปนเหตุใหเกิดความไม เปนธรรมกันระหวางผูมีกรรมสิทธิ์

และผูมีสิทธิครอบครอง แมจะปฏิบัติตามหลักเกณฑของบทบัญญัติดังกลาวเหมือนกัน แตฝายหนึ่งมีเพียงสิทธิ

ครอบครอง จึงไมไดรับยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาว และตองเสียภาษีในที่สุด อีกทั้งคณะกรรมการวินิจฉัย

 
11 มาตรา 97 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
12 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 15. 
13 มาตรา 1336 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
14 คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค 1005/สนภ./128/2563 
เร่ืองคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง,” 21 พฤษภาคม 2563. 
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ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางก็ไมไดใหคำแนะนำหรือแนวทางใดในการชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผู

เสียภาษีในกรณีดังกลาว 

ดวยขอเท็จจริงและปญหาที่เกิดของบทบัญญัติเรื่องการยกเวนภาษีตามมาตรา 40, 41 และ 96 แหง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงควรกำหนดคำนิยามใหม หรือเปลี่ยนแปลง แกไข 

เพิ่มเติม วิธีการหรือหลักการที่จะไดรับการยกเวนหรือบรรเทาภาษี ใหผูมีหน าที่เสียภาษีทั้งสองไดรับการ

ยกเวนภาษีอยางเปนธรรม เพื่อใหเกิดความเปนธรรม แนนอนและชัดเจน และเปนไปตามแนวคิดพื้นฐานใน

การจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

1.2 วัตถุประสงคในการศึกษา 

1.2.1 เพื่อศึกษาหลักเกณฑและวิธีการในการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางอันเนื่องมาจากการ

บังคับใชภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

1.2.2 เพื่อศึกษาและวิเคราะหถึงปญหาการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไมเปนธรรมระหวางผู

เสยีภาษีตามมาตรา 40, 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

1.2.3 เพื่อนำเสนอวิธีการแกไขปญหา และมาตรการเยียวยาความไม เปนธรรมกันของการยกเวนภาษี

ตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ระหวางผูมีกรรมสทิธิ์

และผูมีสิทธิครอบครอง 

1.3 สมมติฐาน 

การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

เปนการยกเวนใหเฉพาะแกเจาของ ไมรวมถึงผูมีสิทธิครอบครอง การยกเวนดังกลาวจึงเกิดความไมเปนธรรม

ระหวางผูเสียภาษี ขาดความแนนอนและชัดเจน และขัดกับแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน ดังนั้น

จึงสมควรมีการแกไข เพ่ิมเติมบทบัญญัติของกฎหมาย หรือมีมาตรการชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผู

ทีไ่มไดรับการยกเวนภาษ ี

1.4 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาวิจัยนี้มุงศึกษาเฉพาะปญหาความไมเปนธรรมของการยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 

แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ระหวางผูมีกรรมสิทธิ์และผูมีสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินอันจะตองเสียภาษี 
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1.5 วิธีการศึกษา 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยมีวิธีการศึกษาดังนี้ 

1.5.1 การวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยการคนควาขอมูลทั ้งในประเทศไทยและ

ตางประเทศ เชน สาธารณรัฐฟลิปปนส ประเทศญี่ปุน เปนตน และใชวิธีทางการเอกสาร โดยจะศึกษาคนควา

และรวบรวมขอมูล วิเคราะหบทบัญญัติของกฎหมาย หนังสือคำอธิบาย กฎหมาย ขอหารือและแนวทางปฏิบัติ

ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น บทความในวารสารตาง ๆ ขอมูลทางอินเทอรเน็ต หนังสือตาง ๆ คำพิพากษา

ของศาล ศึกษากฎหมายตางประเทศท่ีเกี่ยวของ 

1.5.2 การสัมภาษณ (Interview) โดยสัมพันธเชิงลึกกับผูที่เก่ียวของกับการจัดเก็บภาษีทรัพยสินภายใต

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที ่ดิน พ.ศ. 2475 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที ่ พ.ศ. 2508 และ

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เชน พนักงานเจาหนาที่ฝายรายไดสำนักงานเขต 

พนักงานเจาหนาที่กองคลังเทศบาล พนักงานเจาหนาที่กองคลังองคการบริหารสวนตำบล พนักงานเจาหนาที่

ที ่ดิน พนักงานเจาหนาที่ฝายโยธาสำนักงานเขต ผูเสียภาษี สำนักงานทนายความ ( law firm) ที่เปนผูให

คำปรึกษาและมีความเชี่ยวชาญดานกฎหมายภาษีอากร เปนตน 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

1.6.1 ทำใหทราบถึงปญหาความไมเปนธรรมและผลกระทบในการยกเวนภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางระหวางผูเสียภาษีดวยกันเอง กลาวคือ ผูมีกรรมสิทธิ์ และผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินอัน

จะตองเสียภาษ ี

1.6.2 ทำใหทราบถึงวิธีการและผลลัพธในการแกไขพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ในกรณียกเวนภาษีที่ไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษีดวยกันเอง โดยการกำหนดคำนิยามของผูเสียภาษี

ใหม กำหนดหลักเกณฑการยกเวนภาษีใหม หรือมาตรการบรรเทาภาระภาษีโดยอาศัยหลักการและทฤษฎีของ

กฎหมายตางประเทศมาปรับใชใหเขากับบริบทประเทศไทย 



 

บทที่ 2 

หลักการที่เกี่ยวของกับภาษีทรัพยสิน 

 

โครงสรางของระบบภาษีทรัพยสิน ไมวาจะเปนการกำหนดผูมีหนาที่เสียภาษี ฐานภาษี อัตราภาษี 

ตลอดจนการบริหารการจัดเก็บภาษีนั้น จำเปนจะตองดำเนินไปอยางเปนธรรม ชอบดวยกฎหมาย และเปนไป

เพื่อประโยชนตอสังคมสวนรวม โดยจะตองคำนึงถึงสภาพสังคม เศรษฐกิจ ประวัติศาสตร และหลักการของ

กฎหมายภาษีอากรที่ดอีีกดวย15 

2.1 หลักการบริหารภาษีที่ดี 

หลักการของกฎหมายภาษีอากรที่ดี ถือเปนปจจัยอันสำคัญที่กฎหมายภาษีทุกประเภทพึงมีและยึดถือไว

เปนหลักอยูเสมอ เพ่ือใหกฎหมายภาษีสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ สอดคลองกับวัตถุประสงค และ

รัฐสามารถจัดเก็บภาษเีพ่ือใชในกิจการหรือประโยชนตอสาธารณะไดอยางเหมาะสม เพราะฉะนั้น เปนเวลาอัน

ยาวนานที่นักกฎหมาย นักเศรษฐศาสตร รวมถึงนักวิชาการดานอื่น ๆ ในอดีตตางคิดคนและวางหลักการของ

กฎหมายภาษีอากรที่ดีเอาไว ทั้งนี้หลักการ Adam Smith’s Cannons16 อันเปนหลักการบริหารภาษีที่ดีของ 

Adam Smith นักเศรษฐศาสตรผูมีชื่อเสียงจากสกอตแลนด เปนหลักการที่ไดรับการยอมรับโดยนานาประเทศ 

และสามารถปรับใหเขากับทุกยุคสมัยได โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

2.1.1 หลักความเปนธรรม (Equity) 

หลักความเปนธรรมเปนหลักที่กอใหเกิดความเทาเทียมในการจัดเก็บภาษี กลาวคือ ภาษีอากร

จะตองจัดเก็บจากบุคคลซึ่งเทาเทียมกันเปนจำนวนเทากัน และเก็บจากบุคคลซึ่งแตกตางกันตามความ

เหมาะสมกับความแตกตางนั้น17 หากจะเก็บภาษีเปนจำนวนเทากันเอากับบุคคลซึ่งแตกตางกัน ภาษีดังกลาว

ยอมไมกอใหเกิดความเปนธรรมได เมื่อเปนเชนนี้ จึงตองพิจารณาถึงสิ่งที่จะใชวัดความเทาเทียมหรือความ

แตกตาง และตองพิจารณาตอวาหากมีความแตกตางกัน การจัดเก็บภาษีจะตองแตกตางกันในลักษณะใดจึงจะ

เหมาะสมและสอดคลองหลักความเปนธรรม 

 
15 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 227. 
16 E. Cannan, Adam Smith, An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nations. 5th ed., (London: Methuen 
& Co., Ltd., 1904). 
17 วิทย ตันตยกุล, กฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร, (กรุงเทพฯ: สำนักอบรมศึกษากฎหมายแพงแหงเนติบัณฑิตยสภา, 2522). หนา 24. 
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ในปจจุบันสิ่งที่เปรียบเสมือนมาตรวัดความเทาเทียมหรือความแตกตางที่นำมาพิจารณามีอยู 2 

ฐาน ไดแก ความเทาเทียมหรือความแตกตางในประโยชนที่ไดรับจากรัฐ (Benefit Basis) และ ความสามารถ

ของผูเสียภาษีอากร (Ability Basis) 

อยางไรก็ดีการเก็บภาษีอากรโดยใชหลักประโยชนที่ไดรับจากรัฐ มักมีขอขัดของประการหนึ่งซ่ึง

ไมอาจใชสำหรับประเภทของภาษีอากรสวนใหญได กลาวคือบริการที่รัฐใหแกประชาชนสวนใหญไมอาจขายให

แตละคนโดยตรงได เชน การรักษาความสงบ หรือการใหความยุติธรรม ประโยชนดังกลาวนี้ไม อาจกำหนดได

วาตกเปนรายบุคคลเปนมูลคาเทาใด18 เพราะฉะนั้นสิ่งที่ใชวัดความเทาเทียมหรือความแตกตางเพื่อความเปน

ธรรมที่มีประสิทธิภาพมากที่สุดจึงไดแก หลักความสามารถในการเสียภาษีอากร (Ability to Pay) หรืออีกนัย

หนึ่ง ฐานะความเปนอยู ในทางเศรษฐกิจ โดยสิ่งที่นำมาพิจารณาถึงความสามารถในการเสียภาษี ไดแก 

ทรัพยสิน รายได และรายจาย 

สำหรับกฎหมายภาษีที่ดินของประเทศไทยนั้น ก็ไดนำหลักความเปนธรรมมาเปนเกณฑในการ

จัดเก็บภาษีดวย ตัวอยางเชน เดิมในกรณีพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ไดกำหนดให

เจาของทรัพยสินเปนผูมีหนาที่เสียภาษี แตถาที่ดินและโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนของคนละ

เจาของ เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ตองเสียคาภาษีทั้งสิ้น19 ทำใหเกิดความไมเปนธรรมแก

เจาของโรงเรือนหรือสิ ่งปลูกสรางอยางอื ่นที ่ต องเสียภาษีแทนเจาของที ่ด ินดังกลาว 20 เมื ่อเปนเชนนี้ 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อันเปนกฎหมายภาษีท่ีดินฉบับใหม จึงไดแกไขความไม

เปนธรรมดังกลาว โดยใหเจาของที่ดินและเจาของสิ่งปลูกสรางเปนผูเสียภาษี สำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่

ตนเปนเจาของ21 

2.1.2 หลักความแนนอนและชัดเจน (Certainly) 

กฎหมายภาษีอากรที่ดีจะตองกำหนดหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บใหรัดกุมและแนนอน กลาวคือ 

ตองบัญญัติเนื้อหาในกฎหมายภาษีอากรวา ผูเสียภาษีจะตองชำระภาษีเมื่อใด ที่ไหน ถาผูใดละเลยหลีกเลี่ยง

หรือชำระภาษีลาชาจะตองไดรับโทษอยางไร ทั้งนี้หลักการดังกลาวยังสามารถปองกันการทุจริต (Anti-

 
18 เร่ืองเดียวกัน, หนา 24-25. 
19 มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
20 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 11. 
21 มาตรา 48 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
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corruption) และการสรางอิทธิพลของผูจัดเก็บภาษีที่อาศัยความคลุมเครือของกฎหมายได 22 นอกจากนี้ผู มี

หนาที่เสียภาษียังสามารถใชความแนนอนของกฎหมายในการวางแผนภาษีของตนเองไดอีกดวย23 

เมื่อเปรียบเทียบหลักความแนนอนและชัดเจนของกฎหมายภาษีอากรที่ดีกับกฎหมายภาษีของ

ประเทศไทยทั้งฉบับเกาและฉบับใหมในประเด็นที ่สำคัญ จะเห็นไดวาฐานภาษีของพระราชบัญญัติภาษี

โรงเร ือนและที ่ด ิน พ.ศ. 2475 ที ่คำนวณจากคารายป นั ้น ไมม ีความแนนอนและชัดเจน เนื ่องจาก

พระราชบัญญัติดังกลาวไมไดกำหนดคำนิยามและหลักเกณฑการประเมินหาคารายปอยางชัดเจน อีกทั้งการใช

ดุลพินิจของเจาพนักงานท่ีทำการประเมินแตละทองถิ่นนั้น ขาดความรูทางหลักวิชาการและความแนนอน24 จึง

ทำใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติที่เจาพนักงานทำการคิดคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ดินจากฐานคาเชา (ฐานเงิน

ได) แทนที่จะเปนฐานคารายป ตามวัตถุประสงคท่ีแทจริงของพระราชบัญญัตินี้ 

เพื่อใหฐานภาษีทรัพยสินเปนไปตามหลักภาษีอากรที่ดีในเรื ่องความแนนอนและชัดเจน ใน

ปจจุบันพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดเปลี่ยนวิธีการคำนวณฐานภาษีใหม โดยให

มูลคาของทรัพยสินคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยแทน ทั้งนี้ราคาดังกลาวจะถูกประเมินโดยกองประเมินราคา

ทรัพยสิน กรมธนารักษ25 ตามหลักเกณฑและวิธีการภายใตพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือ

ประโยชนแหงรัฐ พ.ศ. 2562 เพ่ือสอดรับกับหลักการภาษีอากรท่ีดีเชนวานี้ 

2.1.3 หลักความสะดวก (Convenience) 

ภาษีอากรที่ดีจะตองใหความสะดวกแกเจาหนาที่ของรัฐในการจัดเก็บภาษี และจะตองใหความ

สะดวกแกผู เสียภาษีในการชำระภาษี อาทิ ควรกำหนดชวงเวลาในการชำระภาษีใหนานพอสมควรเพื ่อให

โอกาสผูเสียภาษีสามารถวางแผนภาษีและโตแยงสิทธิได และควรใชวิธีการที่งายไมยุงยากซับซอน เพื่อมิใหผู

เสียภาษีเกิดความเบื่อหนายหรือใหผอนชำระไดในกรณีที่ตองเสียภาษีเปนจำนวนมาก26 อีกทั้งการบัญญัติ

 
22 เกริกเกียรติ พิพัฒนเสรีธรรม, การคลังวาดวยการจัดสรรและการกระจาย,  พิมพครั ้งที่ 9 แกไขปรับปรุง (กรุงเทพฯ : สำนักพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2522). หนา 183-186. 
23 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 227. 
24 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 184. 
25 มาตรา 35 และ 36 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
26 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 227. 
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เนื้อหาในกฎหมาย ระเบียบขอบังคับตลอดจนแบบพิมพรายการตาง ๆ ตองงายแกการทำความเขาใจและ

กรอกรายการ27 

ในกรณีกฎหมายภาษีที่ดินของประเทศไทยนั้น ไดมีการพัฒนาและคำนึงถึงหลักความสะดวกมาก

ยิ่งขึ้นตามกาลเวลา ตัวอยางเชน ขั้นตอนการย่ืนแบบและชำระภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 มีระยะเวลายื่นแบบเพื่อชำระภาษีระหวางเดือนมกราคมถึงเดือนกุมภาพันธ 

และตองชำระภาษีภายใน 30 วันนับแตวันถัดจากวันที่ไดรับแจงการประเมิน ซึ่งเปนระยะเวลาที่นอย ทำให

ประชาชนไมใหความสนใจและไมประสงคที่จะชำระภาษีดังกลาว28 พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 จึงเปลี่ยนใหเจาพนักงานทองถ่ินเปนผูประเมินภาษีเองโดยมิตองใหผูเสียภาษียื่นแบบแสดงรายการ 

อีกทั้งกำหนดใหชำระภาษีภายใน 60 วันนับแตวันสุดทายของการแจงการประเมินภาษี 29 ซึ่งถือไดวาใหความ

สะดวกแกผูเสียภาษีตามหลักการภาษีอากรที่ดี 

2.1.4 หลักความประหยัด (Economy) 

ภาษีอากรที่ดีจะตองบัญญัติใหสามารถจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ำ แตเก็บไดจำนวนมากและทั่วถึง 

ดีกวาจัดเก็บภาษีในอัตราที่สูงแตเก็บไดนอยและเก็บไดเฉพาะกับกลุมคนบางประเภท30 เพื่อเปนการกระจาย

และแบงเบาภาระภาษีใหประชาชนทุกคนอยางเปนธรรม นอกจากน้ีคาใชจายในการจัดเก็บภาษีจะตองนอย

ที่สุด เพราะถาเสียคาใชจายเปนจำนวนมาก นั้นหมายความวารายไดที่รัฐบาลจะนำไปใชในการบริหารประเทศ

ตองลดนอยลงดวยตามสวน และหากภาษีใดทำใหผูเสียภาษีตองเสียคาใชจายดังกลาวมากก็อาจทำใหผูเสีย

ภาษีอยากหลบเลี่ยงภาษีหรือหนีภาษีได31 

เมื่อพิจารณาภาษีทรัพยสินของประเทศไทยในอดีตกับหลักความประหยัด จะเห็นไดวากฎหมาย

ภาษีท่ีดินสมัยกอนมิไดคำนึงถึงหลักขางตนเทาที่ควร ตัวอยางเชน อัตราภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และที่ดิน พ.ศ. 2475 ที่จัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายปหรือคาเชาตอปนับเปนอัตราภาษีที่สูงมาก 

และมักไดรับการรองเรียนจากผูประกอบการอยูเสมอวาภาระภาษีสูงเกินไป ขณะเดียวกันพระราชบัญญัติภาษี

 
27 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, คำอธิบายกฎหมายภาษีอากร, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2536). หนา 24. 
28 นุชจรี เกาะสมบัติ, “สภาพปญหาการชำระภาษีโรงเรือนและที่ดินของประชาชนในองคการบริหารสวนตำบลในเขตอำเภอวารินชำราบ 
จังหวัดอุบลราชธานี,” วารสาร มจร.อุบลปริทรรศน 1 (กันยายน-ธันวาคม 2559): 60. 
29 มาตรา 44 และ 46 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
30 ศิริญญา ดุสิตนานนท, “การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรที่ดี,” วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
หอการคาไทย 7 (มิถุนายน 2558): 229. 
31 ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม, คำอธิบายกฎหมายภาษีอากร, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2536). หนา 24. 
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บำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ก็มีรูแบบการจัดเก็บภาษีในอัตราถดถอย32 ดังน้ันพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สราง พ.ศ. 2562 จึงแบงประเภทอัตราภาษีออกตามลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน แมในบางกรณี

ผลลัพธที่ไดอาจทำใหภาษีสูงขึ้นกวาเดิม แตก็สะทอนถึงมูลคาของทรัพยสินและลักษณะการใชประโยชนตาม

ความเปนจริง อันเปนหลักการสำคัญของการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสิน 

2.2 หลักการจัดเก็บและยกเวนภาษีทรัพยสิน 

เมื่อรัฐมีความประสงคจะจัดเก็บภาษีในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง รัฐควรวางหลักการและรูปแบบในการ

จัดเก็บและยกเวนภาษีรูปแบบนั้นไว เพื่อใหการจัดเก็บเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ สอดคลองกับวัตถุประสงค 

อยู ในหลักเกณฑและขอบเขต และไมเปนภาระจนกอใหเกิดความเดือดรอนตอประชาชน เพราะฉะนั้น

การศึกษาแนวคิดพื้นฐาน การกำหนดคำนิยาม รวมถึงการนำรูปแบบภาษีดังกลาวในตางประเทศมาปรับใช

ภายในประเทศ จึงเปนสิ่งที่สมควรพิจารณาเปนอยางยิ่ง 

2.2.1 แนวคิดพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

ภาษีทรัพยสิน เปนภาษีอากรรูปแบบหนึ่งท่ีเรียกเก็บจากทรัพยสินชนิดตาง ๆ ทั้งมีรูปราง 

(Tangible) และไมมีรูปราง (Intangible) โดยคำนวณจากฐานทรัพยสินหรือฐานความมั่งคั่ง มีหลักฐานวาการ

จัดเก็บภาษีดังกลาวมีมาตั้งแตสมัยโลกยุคโบราณ (Ancient World) ทั้งในอียิปต นครบาบิโลน เปอรเซีย และ

จีน โดยเก็บภาษีจากทรัพยสินของประชาชน อาทิ ไร นา และที่ดิน เพื่อเปนคาตอบแทนจากการใชประโยชน

ในทรัพยสินประเภทดังกลาว อีกท้ังยังเปนรายไดใหแกรัฐนำไปใชสอยในกิจการตาง ๆ หรือแลกเปลี่ยน คาขาย

กับชนเผารัฐอ่ืน ๆ ภาษีทรัพยสินจึงเปนรายไดหลักในการดำรงอยูของรัฐตลอดมา33 

นอกจากนี้ ภาษีทรัพยสินยังเปนเครื่องมือสำคัญในการกระจายรายได เพื่อใหเกิดความเปนธรรม 

ตลอดจนรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศ ตัวอยางเชน ระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมที่สงเสริมให

ประชาชนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน มีขอดีที่ทำใหเศรษฐกิจของประเทศพัฒนาและเจริญเติบโตอยาง

มาก เนื่องจากการจัดสรรทางเศรษฐกิจเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ประชาชนกระตือรือรนในการหาประโยชน

จากทรัพยสินที่ตนเปนเจาของใหไดมากที่สุด อีกทั้งยังสะทอนใหเห็นถึงอุปสงค และอุปทานที่เกิดขึ้นจริงตาม

กลไกราคาตลาด อยางไรก็ดีระบบดังกลาวกลับมีขอเสียที่รายแรง คือ กอใหเกดิความเลื่อมล้ำทางสังคมในการ

 
32 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, คร้ังที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 11. 
33 ลันตา อุตมะโภคิน, “ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง : กาวตอไปของการจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศไทยอยางมีประสิทธิผล,” จุลนิติ, 
(กันยายน - ตุลาคม 2553): 64. 
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กระจายรายได เนื่องจากความสามารถและโอกาสทางเศรษฐกิจของประชาชนแตละคนมีความไมเทาเทียมกัน 

เกิดการเอารัดเอาเปรียบและผูกขาดทางเศรษฐกิจขึ้น คนรวยจะยิ่งมีฐานะรวยข้ึนในขณะท่ีคนจนจะยิ่งมีฐานะ

ยากจนลง ซึ่งในระยะยาวอาจทำใหประเทศเสียหายได ดังนั้นการจัดเก็บภาษีทรัพยสินจึงเปนวิธีการหนึ่งในการ

แกไขปญหาดังกลาวโดยการกระจายการถือครองทรัพยสิน เพื่อใหสังคมเกิดความเปนธรรมและยังเปนวิธีการ

หนึ่งที่ชวยลดการถือครองทรัพยสินในรูปที่ไมกอใหเกิดผลประโยชน ตัวอยางเชน ในกฎหมายภาษีที่ดินและส่ิง

ปลูกสรางไดยกเวนการจัดเก็บภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยและมีราคาประเมินรวม

มูลคาไมเกินกวาหาสิบลานบาทเฉพาะหลังแรก34 จะเห็นไดวา การบัญญัติกฎหมายลักษณะนี้เปนการชวยเหลือ

ประชาชนจากภาระภาษี และยังเปนการสนับสนุนใหประชาชนมีที่อยูอาศัยเพียงหลังเดียวและไมฟุมเฟอยเกิน

ความจำเปนอีกดวย 

2.2.2 การจำแนกประเภทภาษีทรัพยสิน 

เนื่องจากคำวา “ทรัพยสิน” มีความหมายที่กวางและครอบคลุมแทบทุกสิ่ง ทำใหทรัพยสินบาง

ประเภทที่มีคุณสมบัติและลักษณะเฉพาะอยาง ไมสามารถใชหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บเชนเดียวกับ

ทรัพยสินทั่วไปได จึงตองมีการจำแนกประเภทของภาษีทรัพยสิน เพื่อใหการกำหนดหลักเกณฑและวิธีการ

จัดเก็บภาษีมีความเหมาะสมและสอดคลองกับทรัพยสินแตละประเภทนั้น โดยหลักแลวสามารถแบงภาษี

ทรัพยสินออกเปน 2 ประเภท35 ไดแก 

1) ภาษีทรัพยสินโดยทั่วไป (General Property Tax) เปนภาษีที่เก็บจากทรัพยสินทุกชนิด

ทุกรูปแบบตามแตประเทศหรือรัฐนั้น ๆ จะพึงกำหนดและจัดเก็บ โดยมักจะคำนวณจากมูลคาทรัพยสินสุทธิ

ของผู เสียภาษีทั ้งหมดมารวมกันเพื ่อใชประเมินภาษี และในบางกรณีสามารถหักคาใชจายและ/หรือคา

ลดหยอนในรูปแบบคาสึกหรอหรือคาเสื่อมราคาไดอีกดวย เชน ภาษีมรดก (Inheritance tax) ภาษีทรัพย

สมบัติ (Wealth Tax) หรือภาษีการให (Gift Tax) เปนตน 

อยางไรก็ดี การจัดเก็บภาษีทรัพยสินยังคงมีปญหาในดานการคิดคำนวณหามูลคา การตี

ราคา หรือการประเมินราคาทรัพยสิน (Assessment) เนื่องจากทรัพยสินแตละประเภทนั้น มีคุณสมบัติและ

ลักษณะแตกตางกันอยางสิ้นเชิงจนไมอาจใชวิธีการหรือหลักเกณฑการประเมินเดียวกันได  จำเปนอยางยิ่งที่

จะตองใชบุคคลผูที่มีความรูความเชี่ยวชาญโดยเฉพาะเกี่ยวกับทรัพยสินนั้น ๆ  และตองอาศัยความซื่อสัตย

 
34 มาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
35 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 11. 
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สุจริตในการประเมินมูลคาหรือการตีราคา นอกจากน้ียังมีความไมแนนอนและปจจัยดานอื่น ๆ ที่ทำใหมูลคา

ทรัพยสินคาดเคลื่อนไปจากความเปนจริง36 อาทิ การจัดเก็บภาษีมรดกตามพระราชบัญญัติภาษีการรับมรดก 

พ.ศ. 2558 ที่บัญญัติใหการคำนวณมูลคาทรัพยสิน ใหถือตามราคาหรือมูลคาอันพึงมีในวันที่ไดรับทรัพยสินนั้น

เปนมรดก จากตัวบทดังกลาวทำใหการพิจารณาหามูลคาทรัพยสินเกิดความไมแนนอน เพราะผูไดรับมรดกอาจ

สามารถเลือกวันที่ไดรับทรัพยสินอันเปนมรดกได ทำใหมูลคาทรัพยสินเปลี่ยนแปลงไป และมีผลตอการคำนวณ

และจัดเก็บภาษีอีกดวย 

2) ภาษีทรัพยสินเฉพาะอยาง (Specific Property Tax) เปนภาษีที่เก็บจากทรัพยสินบาง

ประเภทตามแตที ่ประเทศหรือรัฐนั้น ๆ จะพึงกำหนดและจัดเก็บ โดยจัดเก็บตามการถือครอง กลาวคือ 

ทรัพยสินที่อยูในการถือครองไวเพ่ือประโยชนของตน และทรัพยสินที่ผูถือครองนั้นมิไดครอบครองทรัพยสินไว 

แตทำการจำหนายจายโอนไปใหแกบุคคลอื่น ภาษีทรัพยสินเฉพาะอยางมักนิยมเก็บภาษีจากทรัพยสินที่มี

ลักษณะเฉพาะที่จัดเก็บไดโดยงายตอการตรวจสอบและมีความแนนอน ไดแก อสังหาริมทรัพยจำพวก โรงเรือน 

ที่ดิน หรือส่ิงปลูกสราง ตัวอยางเชน ภาษีท่ีดิน ภาษีผลไดจากทุน (Capital Gain Tax) หรือภาษีการโอนชนิดมี

คาตอบแทน 

ในกรณีของภาษีที่ดิน โดยหลักจะจัดเก็บจากทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย กลาวคือ 

“ท่ีดิน” และ “สิ่งปลูกสราง” แมจะกำหนดทรัพยสินที่ตองเสียภาษีไวเพียง 2 ชนิด แตในทางปฏิบัติมักมีปญหา

ในดานการตีความและการกำหนดคำนิยามของทรัพยสินดังกลาว รายละเอียดดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดิน 

“ที่ดิน” หมายถึง พื้นดิน ดิน หรือพื้นโลกที่มีลักษณะเปนของแข็ง อาทิ ทุงนา ทุงหญา 

หญา ปา ทุงน้ำ แหลงน้ำ หนองน้ำ หิน และแรธาตุตาง ๆ ของโลกที่เปนสวนผสมของสิ่งเหลานั้น รวมไปถึง

พื้นที่วางที่อยูเหนือและใตของที่ดินดังกลาวไปจนถึงอวกาศและแกนโลก37 เมื่อพิจารณาคำนิยามที่ดินแลว จะ

เห็นไดวาการกำหนดใหที่ดิน ไมเพียงแตหมายถึงพ้ืนผิวดินเทานั้น แตยังครอบคลุมไปถึงพ้ืนที่วางที่อยูเหนือและ

ใตของที่ดินดังกลาวไปจนถึงอวกาศและแกนโลกนั้น ทำใหผูเสียภาษีเกิดสิทธิตาง ๆ นานัปการ อาทิ สิทธิทาง

 
36 สารินทรธร บริสุทธิ์, “ปญหาการจัดเก็บภาษีตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ศึกษากรณี มาตรการบรรเทาภาระ
ภาษีที่ดินเกษตรกรรมที่มีมูลคาสูงขึ้นเนื่องจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” (เอกัตศึกษาปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายการเงิน
และภาษีอากร คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560). 
37 Black’s Law Dictionary (5th ed. 1979). page 789. 
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อากาศ หรือสิทธิในแรธาตุใตพื้นดิน ฯลฯ ดังนั้นการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดินจึงตองกำหนดหลักเกณฑวา

จะจัดเก็บภาษีอยางไร จึงจะเหมาะสมกับสิทธิและทรัพยสินของผูเสียภาษีท่ีมีอยูตามความเปนจริง 

(2) สิ่งปลูกสราง 

กอนจะถูกพัฒนาและแยกออกมาเปนภาษีที่ดิน สิ่งปลูกสรางเปนที่ถกเถียงอยางมากวา

ควรรวมจัดเก็บภาษีภายใตระบบภาษีที่ดินหรือไม ทำใหแนวคิดในการจัดเก็บภาษีแบงออกเปน 2 แบบ คือ (1) 

จัดเก็บภาษีเอาเฉพาะกับที่ดิน และ (2) จัดเก็บภาษีเอากับที่ดินและสิ่งปลูกสราง อยางไรก็ดีแนวคิดในการ

จัดเก็บภาษีกับสิ่งปลูกสรางนั้น มักถูกพิจารณาวาไมมีลักษณะเฉพาะที่เพียงพอตอการเปนภาษีทรัพยสินเฉพาะ

อยางประเภทหนึ่ง และภาษีที่ดินควรจัดเก็บเฉพาะกับท่ีดินเทานั้น เพราะส่ิงปลูกสรางยังคงสามารถเคล่ือนไหว

ได มีความยืดหยุนสูง และมูลคาของสิ่งปลูกสรางมักจะแปรผันงายตามลักษณะ โ ครงสราง ประเภทการใช

ประโยชน และความสึกหรอท่ีเกิดจากมนุษยและธรรมชาติ38 

เมื่อเปนเชนนั้น แนวคิดจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงไดมีการนำหลักสวนควบมา

เปนเกณฑในการพิจารณาวาสิ่งปลูกสรางประเภทใดบาง ที่มีลักษณะเปนสวนควบของที่ดินและสมควรจัดเก็บ 

แตการนำหลักสวนควบมาพิจารณาประกอบนั้น ทำใหสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะรวมอยูในโครงสรางของส่ิง

ปลูกสราง และไมสามารถแบงแยก อาจถูกพิจารณาเปนสวนควบของทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางได ตัวอยางเชน 

ลิฟต เครื่องจักรขนาดใหญ เปนตน39 ทำใหนิยามภาษีที่ดินขยายกวางมากยิ่งขึ้น และกอใหเกิดความซับซอนใน

การจัดเก็บภาษ ี

2.2.3 การประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ในระบบภาษีทรัพยสิน การประเมินมูลคาทรัพยสินมีความสำคัญตอการจัดเก็บและคำนวณฐาน

ภาษีเปนอยางมาก จึงไดมีการสรางหลักเกณฑและวิธีการประเมินทรัพยสิน โดยมีหลักเกณฑที่สำคัญดังตอไปน้ี 

1) การประเมินมูลคาตนทุน (Capital Value) 

การประเมินลักษณะนี้ตองอาศัยขอมูลและหลักฐานเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่เกิดขึ้นในอดีตมาประกอบการพิจารณา และนำมาคิดคำนวณเปนฐานภาษี วิธีนี้จึงเหมาะกับประเทศที่มี

ตลาดการเงินที่คลองตัว และมีการอนุญาตและเปดเผยขอมูลตอสาธารณะ โดยเฉพาะการประเมินมูลคาตนทุน

 
38 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 269. 
39 Ibid, page 270. 
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ของทรัพยสินที่เกี่ยวของกับการคา การเก็งกำไร ที่ตองนำรายไดที่ไดจากการใหสิทธิตาง ๆ มาคิดคำนวณดวย 

เมื่อนำการประเมินมูลคาตนทุนกับมูลคาทรัพยสินรายปมาเปรียบเทียบกัน จะพบวามูลคาตนทุนงายตอความ

ผันผวน ตัวอยางเชน ซื้อที่ดินเปลาแตตอมาไดมีการปลูกสรางหรือปรับปรุงบาน อาคาร หรือตึกขึ้น ทำใหการ

ประเมินตนทุนไมเพียงแตคำนวณจากที่ดิน แตตองรวมไปถึงสิ่งปลูกสรางดวย เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและ

ความแนนอนตามหลักการบริหารภาษีที่ดีจึงจำเปนตองปรับเปลี่ยนฐานการคิดใหเหมาะสมกับเหตุการณ

ดังกลาว เพราะส่ิงเหลานี้จะไดรับการประเมินมูลคาตามราคาตลาดในขณะนั้น แตในขณะเดียวกัน การคิดภาษี

จากฐานมูลคาตนทุนอาจมีผลกระทบหรือเปนอุปสรรคตอการปรับปรุงสิ่งกอสรางไดเพราะการปรับปรุงสิ่งปลูก

สรางยอมทำใหมูลคาตนทุนเพิ่มสูงขึ้น40 ตัวอยางประเทศที่ใชการประเมินนี้คือสหรัฐอเมริกาที่ในป 1978 ผูมี

สิทธิเลือกต้ังในรัฐแคลิฟอรเนียไดแกไขโครงสรางระบบภาษีทรัพยสิน จากเดิมจัดเก็บภาษีจากราคาตลาด เปน

มูลคาตนทุน41 

2) การประเมินมูลคารายป (Annual Value) 

การประเมินลักษณะนี้เปนการกำหนดมูลคาของอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีดินและสิ่งปลูก

สราง โดยพิจารณาจากผลประโยชนหรือเงินไดที ่งอกเงยจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั ้น ๆ ภายในปหนึ่ง 

กลาวคือ คารายป (คาเชา) ซึ่งวิธีการดังกลาวถูกมองวาเปนการกำหนดมูลคาทรัพยสินที่มีความใกลเคียงกับการ

จัดเก็บภาษีจากความสามารถในการครอบครองทรัพยสินมากกวาเปนการจัดเก็บภาษีที่ดินที่มุ งตัวทรัพย 

ตัวอยางของการจัดเก็บภาษีที่ดินในรูปแบบคารายป ไดแก การจัดเก็บภาษีที่อยูอาศัย และภาษีการอาชีพ 

(ประเทศฝรั่งเศส)42 

อยางไรก็ดี การจัดเก็บภาษีที่ดินโดยพิจารณาจากคารายปมีความใกลเคียงกับการจัดเก็บ

ภาษีเงินไดและอาจทำใหเกิดการจัดเก็บภาษีซ้ำซอนฐานภาษีไดหากปราศจากความรูความเขาใจในเรื่องเทคนิค

การประเมิน ซึ่งคาเชาตามสัญญาเปนเพียงคาสมมติของคารายปที่สามารถนำมาใชคำนวณมูลคาของทรัพยสิน

เทานั้น ดังนั้นหนวยงานที่รับผิดชอบมีหนาที่ตีราคาคารายปของทรัพยสินในลักษณะที่ตองไมยึดติดกับสัญญา

เชาเสียทีเดียว เพราะคาเชาตามสัญญาเปนฐานของการคิดคำนวณภาษีเงินได โดยในอดีตกฎหมายภาษีที่ดิน

ของประเทศไทย ใชระบบคารายปเปนฐานในประเมินและจัดเก็บภาษี43 

 
40 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 41. 
41 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 274-275. 
42 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 15. 
43 มาตรา 8 และ 18 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
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3) การประเมินมูลคาตามทำเลที่ตั้ง (Site Value) และตามมูลคาท่ีดิน (Land Value) 

การประเมินลักษณะนี้เปนการประเมินที่พิจารณาถึงสภาพแวดลอมของทรัพยสินอันไดแก 

ทำเลที่ตั้งของทรัพยสิน ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกบริเวณที่ใกลเคียงกับทรัพยสิน เพื่อใหรัฐสามารถ

คาดคะเนหรือกำหนดไดวา พ้ืนที่ใดมีความสามารถในการชำระภาษีและเหมาะสมตอการจัดเก็บภาษีในอัตราที่

สูง หรือพื้นที่ใดไมมีความพรอมในการชำระภาษีและไมควรจะจัดเก็บภาษีหรือจัดเก็บภาษีในอัตราที่ ต่ำ 

ตัวอยางเชน พื้นที่บริเวณเมืองหลวงหรือบริเวณที่มีความเจริญ รัฐอาจบัญญัติกฎหมายภาษีเพื่อจัดเก็บภาษี

ที่ดิน ในทางตรงกันขาม พื้นที่บริเวณชนบทเกษตรกรรมรัฐอาจยกเวนการจัดเก็บภาษีเพื่อชวยเหลือและ

บรรเทาภาระภาษีใหแกประชาชนในพื้นท่ีบริเวณดังกลาว 

อยางไรก็ตาม การจัดเก็บภาษีวิธีการนี้ ทำใหเกิดขอเสียที่ไมสามารถหลีกเลี่ยงได กลาวคือ

ในบริเวณเดียวกัน เจาของที่ดินที่มีมูลคานอย ทำเลที่ตั้งไมดี จะตองเสียภาษีในอัตราที่เทาเทียมกันกับเจาของ

ที่ดินที่มีมูลคาสูง ทำเลดี ไดรับการบริการและสิ่งอำนวยความสะดวกที่ครบถวน ดวยเหตุนี้ วิธีการจัดเก็บภาษี

ตามพ้ืนที่จึงไมไดรับความนิยมนำมาเปนฐานในการเสียภาษีท่ีดิน และถูกแทนท่ีดวยการวิธีการจัดเก็บตามราคา

มูลคา (Land Value หรือ Ad Valorem Measures)44 ตัวอยางเชน การจัดเก็บภาษีในประเทศเนเธอรแลนด 

4) การประเมินมูลคาตามราคาตลาด (Market Value) 

เปนวิธีการที่ไดรับความนิยมมากที่สุดในการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดิน โดยวิธีการน้ีจะ

อาศัยการรวบรวมขอมูลเปรียบเทียบจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ ที่มีลักษณะความคลายคลึงกัน มีทำเล

ที่ตั้งใกลเคียงกัน และจึงทำการวิเคราะหเปรียบเทียบ และปรับแกปจจัยความตางที่มีอยูระหวางที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ประเมินกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปรียบเทียบเหลานั้น แลวจึงสรุปเปนมูลคาตลาดของที่ดินและส่ิง

ปลูกสรางนั้น โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีวิธียอยหลายวิธี อาทิ วิธีการเปรียบเทียบโดยตรง ( Direct 

Comparison) ว ิธ ีการปรับเปลี ่ยนราคาซื ้อขาย (Grid Adjustment) ว ิธ ีคะแนนคุณภาพถวงน ้ำหนัก 

(Weighted Quality Score หรือ WQS) และวิธีสมการถดถอย (Regression Analysis) แตไมวาวิธีใดก็ตาม 

ลวนแตใชราคาซื้อขายจากตลาดทั้งสิ้น45 

 
44 Sandra Bettger et al., The Economic Impact of and Strategy for Implementing and Ad Valorem Property Tax: A_se 
Study of Krakow 7 (International City/Country Management Association Report to the U.S. Agency for International 
Development 1994). 
45 หลักเกณฑและวิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน [ออนไลน], 31 มกราคม 2564. แหงที่มา www.bjcc.co.th/standard.html 
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โดยภาษีที่ดินแบบดั้งเดิมจะจัดเก็บภาษีโดยคิดคำนวณจากมูลคาของที่ดินพรอมสิ่งปลูก

สรางและที่ดินเปลา และนำวิธีการประเมินภาษีทรัพยสมบัติ (Wealth Tax) มาใชเพื่อพิจารณาหามูลคาราคา

ตลาด มูลคาราคาผลประโยชนที่ควรไดรับ หรือมูลคาราคาทุนและสามารถหักดวยคาเสื่อมราคาของทรัพยสิน 

ทั้งนี้ภาษีที่ดินแตกตางจากภาษีทรัพยสมบัติตรงที่ไมไดนำสถานภาพสวนบุคคล (ภาระครอบครัว) มาพิจารณา

ประกอบ สวนใหญมักปรากฏวาไมไดทำการคิดคำนวณบนฐานมูลคาสุทธิ อยางไรก็ตาม รูปแบบการจัดเก็บ

ภาษีที่ดินแบบดั้งเดิมในแตละประเทศไดรับการกำหนดแตกตางกันไป โดยเฉพาะประเทศในกลุมเครือจักรภพ

อังกฤษที่มีรปูแบบการจัดเก็บที่อยูกึ่งกลางระหวางการจัดเก็บภาษีบนฐานทรัพยสินสุทธิและภาษีท่ีดิน 

ในปจจุบัน ประเทศไทยไดนำวิธีการหาราคามูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาเปนเกณฑใน

การพิจารณาหาราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อใชเปนฐานภาษีในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง46 

5) การประเมินมูลคาตามฐานรายได (Income-Based Value) 

ในความเปนจริง เจาของทรัพยสินมีฐานะและความพรอมในการเสียภาษีไมเทาเทียมกัน 

จึงทำใหมีการคิดคนวิธีการจัดเก็บภาษีจากฐานรายไดหรือเก็บจากทรัพยสินที่โอนเปลี่ยนมือกันขึ้น เพ่ือใหภาษี

ทรัพยสินสามารถจัดเก็บไดกับทุกคนและสอดคลองกับความสามารถของเจาของทรัพยสิน โดยวิธีการจัดเก็บ

ภาษีจากฐานรายไดนั้น จะประมาณการรายไดที่ไดรับจากการจำหนาย จาย โอนหรือใชสอยทรัพยสินนั้นใน

ชวงเวลาปจจุบัน (Current Use)47 

วิธีการดังกลาวสามารถจัดเก็บจากทรัพยสินไดทุกประเภท ทั้งอสังหาริมทรัพยและ

สังหาริมทรัพย ในกรณีของการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย การจัดเก็บนี้จะให

ความสำคัญตอผลตอบแทนท่ีไดรับจากตัวทรัพยสินที่ครอบครองเทานั้น ไมพิจารณาถึงหลักการอ่ืน ๆ เนื่องจาก

เจาของทรัพยสินมิไดประสงคในตัวทรัพยสิน แตตองการเงินตราแทน48 ทรัพยสินจึงเปนเพียงสิ่งที่ใชเพื่อการ

ลงทุนเทานั้นซึ่งอาจอยูในรูปของการจำหนาย การครอบครอง หรือการใหบริการ 

นอกจากนี้ วิธีการดังกลาวยังเปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาสามารถนำมาประเมินและจัดเก็บ

ภาษีจากทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยไดดีกวาประเภทสังหาริมทรัพย เพราะการจำหนาย จาย โอนหรือ

ใชสอยอสังหาริมทรัพยมักมีหลักฐานทางทะเบียนที่สามารถทำการตรวจสอบไดและยากตอการปกปดซอนเรน

 
46 มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
47 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 273. 
48 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 18. 
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ในอยางไรก็ตาม กรณีของประเทศไทยไมมีการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดินจากวิธีการดังกลาว49 แตถูกนำมา

จัดเก็บในรูปแบบคาธรรมเนียม คาภาคหลวง หรือเงินกินเปลา ซึ่งเปนคาตอบแทนการใหบริการหรือความ

สะดวกในการจดทะเบียนโอน จำนอง ใหสิทธิตาง ๆ หรือการเชาที่มีระยะเวลาเกินกวา 3 ป เปนตน 

6) การประเมินมูลคาอ่ืน ๆ 

นอกจากวิธีการขางตน ยังมีการประเมินและจัดเก็บภาษีในรูปแบบอ่ืน ๆ แตไมเปนที่นิยม

และยอมรับ เนื่องจากขัดแยงกับแนวคิดการจัดเก็บภาษีที่ดิน และทำใหมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางผิดไป

จากความเปนจริง อาทิ การนำมูลคาขององคกร รายไดและทรัพยสินของธุรกิจ ซึ่งตั้งอยู ณ ที่ดินและสิ่งปลูก

สรางนั้นมาคำนวณรวมกับมูลคาทรัพยสินเพื่อใชเปนฐานในการประเมินและจัดเก็บภาษีที่ดิน50 เปนตน 

2.2.4 หลักการยกเวนภาษีทรัพยสิน 

จากแนวคิดพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินจะเห็นไดวา ภาษีดังกลาวจะจัดเก็บโดยพิจารณา

จากตัวทรัพยสินเปนหลัก อาทิ มูลคา ประเภท หรือลักษณะการใชประโยชน และนำมาพิจารณากับสภาพ

สังคม เศรษฐกิจ และความพรอมของประชาชน เพื ่อใหการจัดเก็บภาษีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

เพราะฉะนั้น การยกเวนภาษีทรัพยสินจึงตองพิจารณาจากตัวทรัพยสินเปนหลักเชนเดียวกัน และพิจารณา

ปจจัยอื่น ๆ ประกอบ เพ่ือใหการยกเวนภาษีเปนไปอยางถูกตอง เปนธรรม แนนอนและชัดเจน 

ในบรรดาขอยกเวนภาษีทรัพยสินท่ีแตละรัฐนิยมยกเวนการจัดเก็บภาษีใหมากที่สุด ไดแก 

ทรัพยสินของหนวยงานราชการที่ใชเพ่ือประโยชนสาธารณะ หรือองคกรการกุศลท่ีไมแสวงหาผลประโยชนและ

กำไร เนื่องจากแตละรัฐไมตองการใหหนวยงานหรือองคกรเหลานี้ตองแบกรับภาระภาษีทรัพยสินในขณะท่ี

หนวยงานหรือองคกรดังกลาวไมมีรายได และหลีกเลี่ยงการจัดเก็บภาษีตัวเอง ซึ่งการยกเวนเหลานี้เปนการ

พิจารณาจากตัวทรัพยสินโดยเฉพาะ อยางไรก็ดี ในทางปฏิบัติหนวยงานหรือองคกรเหลานี้ แมจะไมมี

วัตถุประสงคหลักในการประกอบกิจการเชิงพาณิชยเพื่อหารายไดหรือมุงกำไร แตก็มักนำทรัพยสินที่ตนมี

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองออกหาประโยชนหรือรายได เพ่ือใหเกิดสภาพคลองภายในหนวยงานหรือองคกร 

อีกทั้งยังสามารถลดภาระของรัฐบาลสวนกลางที่ตองจัดสรรงบประมาณหรือเงินสนับสนุนให จึงทำใหเกิด

 
49 เร่ืองเดียวกัน, หนา 19. 
50 Joan M. Youngman,  “Tax on Land and Building,”  in Tax Law Design and Drafting (volume 1: International Monetary 
Fund: 1996 Victor Thuronyi, ed.). page 275. 
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ปญหาที่ตองพิจารณาตอวาการยกเวนภาษีทรัพยสินนั้น ควรระบุใหชัดเจนในกฎหมายวาการใชทรัพยสินใน

ลักษณะใด มิไดอยูในขายที่ไดรับยกเวนภาษี51 

เชนเดียวกับการยกเวนภาษีประเภทอื่น ๆ กฎหมายภาษีทรัพยสินในแตละรัฐก็มักกำหนดใหผูมี

หนาที่เสียภาษีสามารถยื่นคำรองขอไดรับการยกเวนการเสียภาษีทรัพยสินภายในปนั้นได โดยจะตองเปนไป

ตามหลักเกณฑและขอกำหนดตามท่ีกฎหมายภาษีทรัพยสินบัญญัติไว

 
51 Ibid, page 281. 



 

บทที่ 3 

หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย 

 

ประเทศไทยเร่ิมจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาอยางยาวนานนับแตสมัยอาณาจักรไทยโบราณ โดย

จัดเก็บภาษีเอากับทรัพยสินประเภทที่ดิน โรงเรือนและสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ตามประเภทหรือลักษณะการ

ใชประโยชน อาทิ อากรคานา อากรนาเกลือ อากรตลาด หรือภาษีโรงราน เปนตน52 จนในเวลาตอมา ไดมีการ

พัฒนา แกไข และปรับปรุงกฎหมายภาษีดังกลาวขึ้นเพื่อใหสอดคลองกับยุคสมัย สังคม เศรษฐกิจ และความ

พรอมของประชาชนผูเสียภาษี ไดแก พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 พระราชบัญญัติภาษี

บำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 และพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562  อันเปนกฎหมายภาษี

ทรัพยสินฉบับลาสุดที่มีผลบังคับใชอยูในปจจุบัน โดยพระราชบัญญัติทั้ง 3 ฉบับนี้ไดนำหลักแนวคิดพื้นฐานใน

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินมาพิจารณาและเปนตนแบบในการบัญญัติกฎหมาย 

ไมเพียงแตการจัดเก็บภาษีเทานั้น ประเทศไทยยังคงนำหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินมาบัญญัติไวใน

กฎหมายอีกดวย เพื่อใหการยกเวนภาษีเปนไปอยางถูกตอง เปนธรรม ชวยเหลือองคกรการกุศลที่ไมแสวงหา

ผลกำไร แบงเบาภาระภาษีใหแกประชาชนผูมีหนาที่เสียภาษี เปนตน 

3.1 หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกอนบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สราง พ.ศ. 2562 

กอนบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ประเทศไทยไดมีการจัดเก็บภาษีเอา

กับทรัพยสินประเภทโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

และที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 โดยพระราชบัญญัติทั้ง 2 ไดกำหนดคำนิยามผูเสีย

ภาษีและหลักเกณฑการยกเวนภาษีไว รายละเอียดดังตอไปนี้ 

3.1.1 ผูมีหนาที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ไดวางหลักใหเจาของทรัพยสินเปนผูมีหนาที่

เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน53 อยางไรก็ดี เจาของทรัพยสินสามารถผลักภาระภาษีดังกลาวใหแกบุคคลอื่นผูใช

 
52 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 41. 
53 มาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475. 
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ประโยชนจากทรัพยสินนั้นได อาทิ เจาของทรัพยสินในฐานะผูใหเชากับผูเชาอาจทำสัญญาตกลงกันใหผูเชา

เปนผูเสียภาษีแทน แตการตกลงดังกลาวไมผูกพันพนักงานเจาหนาที่ผูมีอำนาจจะเรียกรองเอากับเจาของ

ทรัพยสิน54 ฉะนั้นหากผูเชาผิดนัดไมเสียภาษีแทนเจาของทรัพยสิน เจาของทรัพยสินยังคงมีหนาที่ที่ตองเสีย

ภาษีและพนักงานเจาหนาที่ยังคงสามารถเรียกใหเจาของทรัพยสินเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินได 

นอกจากนี้ หากเจาของที่ดินกับเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนคนละเจาของ

กัน กฎหมายไดกำหนดไวอยางชัดเจนใหเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนผูมีหนาที่เสียภาษี 

มิใชเจาของท่ีดิน เนื่องจากเปนบุคคลผูไดรับประโยชนหรือมีความม่ังคั่งจากทรัพยสิน55 

คำวา “เจาของ” ในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 มิไดกำหนดคำนิยามหรือ

ใหความหมายไวอยางชัดเจนวา ผูใดถือเปนเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ หรือที่ดินซึ่งใช

ตอเนื่องกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางนั้น ๆ ดังนั้นการตีความหาคำนิยามจึงตองอาศัยความหมายจากกฎหมาย

ฉบับอื่น กลาวคือ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อยางไรก็ดีคำวา “เจาของ” ในประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยก็มิไดใหความหมายไวอยางชัดเจน มีเพียงการใชคำวาเจาของควบคูกับการอธิบายถึงการไดซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินในบรรพ 4 ลักษณะ 2 เรื่องกรรมสิทธิ์แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งอาจถือ

ไดโดยนัยวา เจาของ หมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์ นอกจากน้ีการตีความหาคำนิยามยังสามารถหาไดจากพจนานุกรม

ฉบับราชบัณฑิตยสถานประกอบ ซึ่งพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานแตละฉบับไดใหคำนิยาม รายละเอียด

ตามตารางดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 1 นิยามและความหมายคำวา “เจาของ” ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน
ฉบับตาง ๆ56 

  

 
54 พลประสิทธิ์ ฤทธิ์รักษา, กฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีทองถิ่น การบริหารทองถิ่น สำหรับนักบริหารภาครัฐและเอกชน, หนา 44. 
55 สารินทรธร บริสุทธิ์, “ปญหาการจัดเก็บภาษีตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ศึกษากรณี มาตรการบรรเทา
ภาระภาษีที่ดินเกษตรกรรมที่มีมูลคาสูงขึ้นเนื่องจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” (เอกัตศึกษาปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมาย
การเงินและภาษีอากร คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560). 
56 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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 พ.ศ. 2493 พ.ศ. 2525 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2554 

เจาของ น. ผูมีสิทธิใชสอย

แ ล ะ จ ำ ห น  า ย

ทรัพยสิน 

น. ผูมีกรรมสิทธิ์, ผู

มีส ิทธิครอบครอง 

ใ ช  ส อ ย  เ ก็ บ

ผลประโยชน และ

จำหนายทรัพยสิน 

(1) (กฎ) น. ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

(2) น. ผูมีสิทธิครอบครอง ใชสอย เก็บ

ผลประโยชน และจำหนายทรัพยสิน 

จะเห็นไดวาความหมายในพจนนุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน เมื่อยุคสมัยเปลี่ยนความหมายของ

คำวา “เจาของ” ก็ถูกจำกัดแคบลงเรื่อย ๆ จากเดิมที่กำหนดไวคือ ผูมีสิทธิใชสอยและจำหนายทรัพยสิน ซึ่ง

หมายถึงทั้งผูมีกรรมสิทธิ์และผูมีสิทธิครอบครอง จนกระทั้งความหมายในพจนนุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน 

พ.ศ. 2554 โดยเฉพาะความหมายในสาขาวิชากฎหมายที่ใหความหมายเพียง ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน จึงทำ

ใหผูมีหนาที่เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย 

อยางไรก็ดี ในทางปฏิบัติกลับพบวาผูมีสิทธิครอบครองในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ 

ยังคงชำระภาษีโรงเรือนและที่ดินน้ี เนี่องจากการชำระภาษีดังกลาว เปรียบเสมือนพยานหรือหลักฐานประเภท

หนึ่งที่แสดงใหเห็นวาบุคคลผูนั้นไดครอบครองหรือใชประโยชนในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ มากไป

กวานั้นอาจทำใหบุคคลผูนั้นไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ ไดอีกดวย 

3.1.2 การยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

ในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ไดกำหนดลักษณะของโรงเรือนหรือสิ่งปลูก

สรางอยางอ่ืน ๆ ทีไ่ดรับยกเวนและงดเวนไมตองเสียภาษีไวทั้งสิ้น 5 มาตรา ไดแก มาตรา 6 ทวิ 9 10 33 และ 

40 รายละเอียดดังตอไปน้ี 

1) พื้นที่ที่เปนบริเวณตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนที่ใชประโยชนโดยตรง
ของรัฐวิสาหกิจ รัฐมนตรีมีอำนาจประกาศกำหนดยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดินใหแกรัฐวิสาหกิจนั้นได ทั้งนี้

การไดรับยกเวนตามมาตรานี้จะไดรับยกเวนเฉพาะพื้นที่บริเวณตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน

เทานั้น โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน รัฐมนตรีไมมีอำนาจประกาศกำหนดยกเวนได โดยทรัพยสินที่ไดรับ

การยกเวนตามมาตรา 6 ทวิ ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 
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(1) ตองเปนรัฐวิสาหกิจตามท่ีกฎหมายกำหนด 

(2) รัฐวิสาหกิจดังกลาวจะตองเปนเจาของทรัพยสิน 

(3) เปนพื้นที่บริเวณตอเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน 

(4) พ้ืนที่ดังกลาวจะตองนำไปใชประโยชนโดยตรงของรัฐวิสาหกิจนั้น 

รัฐวิสาหกิจ คือองคกรของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั ้งองคการของรัฐบาล 

กิจการของรัฐตามกฎหมายที่จัดตั้งกิจการนั้น หรือหนวยงานธุรกิจที่รัฐบาลเปนเจาของ หรือบริษัทจำกัดหรือ

บริษัทมหาชนจำกัดที่กระทรวงการคลังมีทุนรวมอยูดวยเกินกวารอยละ 5057 ซึ่งพื้นที่ดังกลาวรัฐวิสาหกิจ

จะตองเปนเจาของ โดยเปนพื้นที่ตอเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนและรัฐวิสาหกิจใชประโยชนจาก

พ้ืนที่นั้นตรงตามวัตถุประสงคของการกอตั้งรัฐวิสาหกิจนั้น ๆ ตัวอยางเชน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

กำหนดใหพื้นที่อางเก็บน้ำเขื่อนตาง ๆ ของการไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย ซึ่งเปนพื้นที่ที ่เปนบริเวณ

ตอเนื่องกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางไดรับการยกเวนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน58 

2) พระราชวังอันเปนสวนของแผนดิน โดยทรัพยสินประเภทพระราชวังนี้จะตองเปนของ

แผนดิน มิใชทรัพยสินพระมหากษัตริย ทั้งทรัพยสินในพระองคและทรัพยสินในพระมหากษัตริย59 เพราะหาก

พระราชวังดังกลาวเขาขายเปนทรัพยสินพระมหากษัตริย ก็จะไมไดรับยกเวนภาษีตามอนุมาตรานี้ 

อยางไรก็ตาม แมวาพระราชวังอันเปนทรัพยสินสวนพระองคจะไมไดรับยกเวนภาษีตาม

มาตรา 9 (1) แตหากขอเท็จจริงปรากฏวาพระมหากษัตริยทรงใชพระราชวังดังกลาวเปนที่ประทับ ทรัพยสิน

ดังกลาวอาจไดรับการยกเวนตามมาตรา 10 ในกรณีเจาของอยูเองได60 

3) ทรัพยสินของรัฐบาลที่ใชในกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและทรัพยสินของการ
รถไฟแหงประเทศไทยที่ใชในกิจการรถไฟโดยตรง โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 9 (2) ดังกลาว

นี้สามารถแยกได 2 กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 

ก. กรณีรัฐบาล 

 
57 มาตรา 3 แหงพระราชบัญญัตกิารพัฒนาการกำกับดแูลและบริหารรัฐวิสาหกจิ พ.ศ. 2562. 
58 กระทรวงมหาดไทย, “ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กำหนดพื้นที่ที่เปนบริเวณตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางของรัฐวิสาหกิจให
ไดรับการยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดิน,” 27 มกราคม 2535. 
59 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินพระมหากษัตริย พ.ศ. 2561. 
60 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2563). หนา 77. 
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(1) ตองเปนทรัพยสินของรัฐบาล 

(2) รัฐบาลใชทรัพยสินดังกลาวในกิจการของรัฐบาลหรือใชเพ่ือสาธารณะ 

คณะกรรมการกฤษฎีกาไดอธิบายความหมายคำวา “กิจการของรัฐบาล” หมายถึง 

ราชการของทบวงการเมืองตาง ๆ โดยตรง ตัวอยางเชน อาคารสำนักงานที่ตั้งหรือที่ทำการของกระทรวง กรม 

ฯลฯ และคำวา “รัฐบาลใชในกิจการสาธารณะ” หมายถึงรัฐบาลนำทรัพยสินออกใหสาธารณชนใชเปนการ

ทั่วไปโดยมิไดเปนการประกอบธุรกิจการคาหากำไร ตัวอยางเชน ถนน สะพานลอย สะพานสาธารณะ เพื่อให

ประชาชนใชเปนประโยชนรวมกัน61 

ข. กรณีการรถไฟแหงประเทศไทย 

(1) ตองเปนทรัพยสินของการรถไฟแหงประเทศไทย 

(2) การรถไฟแหงประเทศไทยใชทรัพยสินดังกลาวในกิจการรถไฟโดยตรง 

ในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 มิไดใหความหมายหรือคำอธิบายวา

กิจการรถไฟคืออะไรหรือมีลักษณะอยางไร จึงตองพิจารณาจากวัตถุประสงคของการรถไฟแหงประเทศไทย

ตามกฎหมายวาดวยการรถไฟแหงประเทศไทย62 

เพราะฉะนั้น ทรัพยสินของการรถไฟจะไดรับการยกเวนภาษีเฉพาะกรณีเปนทรัพยสินที่ใช

ในกิจการรถไฟโดยตรงซึ่งเปนไปตามหลักการที่วารัฐบาลยอมไมเก็บภาษีตัวเอง แตไม ไดหมายความรวมถึง

กรณีการใหผูอื่นเชาอาคารที่ทำการของการรถไฟแหงประเทศไทยหรือที่ดินอันเปนที่ตั้งของสถานีรถไฟ ดังนั้น 

หากเอกชนเชาพื้นที่อาคารในที่ทำการของการรถไฟแหงประเทศไทยเพื่อเปดภัตตาคาร แมภัตตาคารจะเปน

หนึ่งในวัตถุประสงคของการรถไฟแหงประเทศไทย การประกอบกิจการดังกลาวก็ไม เขาขายไดรับยกเวนภาษี

ตามมาตรา 9 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

4) ทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะ ซึ่งกระทำกิจการอันมิใช
เพื่อเปนผลกำไรสวนบุคคล และใชเฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา โดยทรัพยสินที่ไดรับการ

ยกเวนตามมาตรา 9 (3) ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 

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

(1) ตองเปนทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะ 

(2) ตองกระทำกิจการอันมิใชเพื่อเปนผลกำไรสวนบุคคล 

(3) ตองใชทรัพยสินนั้นเฉพาะกับการรักษาพยาบาลเทานั้น 

ข. กรณีโรงเรียนสาธารณะ 

(1) ตองเปนทรัพยสินของโรงเรียนสาธารณะ 

(2) ตองกระทำกิจการอันมิใชเพ่ือเปนผลกำไรสวนบุคคล 

(3) ตองใชทรัพยสินนั้นเฉพาะกับการศึกษาเทานั้น 

ในความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ 3) เห็นวา โรงเรียนสาธารณะ ตามมาตรา 9 

(3) แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 หมายถึงโรงเรียนของรัฐที่จัดใหมีการเรียนการสอน

ในระดับชั้นประถมศึกษา มัธยมศึกษา และอุดมศึกษาเทานั้น ไมรวมถึงโรงเรียนเอกชน ทำใหเกิดปญหาขอ

กฎหมายที่กำหนดบทบัญญัติยกเวนภาษีใหแกโรงเรียนของรัฐมากถึง 2 บทบัญญัติและกอใหเกิดความซ้ำซอน

ในตัวบทกฎหมาย 

ศาสตราจารย ดร. ศุภลักษณ พินิจภูวดล เห็นวา “โรงเรียนสาธารณะ” นาจะหมายถึง

สถานศึกษาที่มีไวเพื่อประชาชนทั่วไป ไมจำกัดเฉพาะโรงเรียนของรัฐเทานั้น เมื่อทั้งโรงเรียนของรัฐและ

โรงเรียนของเอกชนตางก็จัดเปนสถานศึกษามีไวเพื่อประชาชนทั้วไป โรงเรียนลักษณะดังกลาวจึงยอมอยูใน

ความหมายของคำวา โรงเรียนสาธารณะ นอกจากนี้ความหมายของโรงเรียนไมอาจรวมถึงการศึกษาระดับ

มหาวิทยาลัยหรืออุดมศึกษาได เพราะเปนที่เขาใจโดยทั่วอยูแลววา “โรงเรียน” หมายถึงสถานที่จัดใหมีการศึก

ขั้นต่ำกวาปริญญาตรีอันเปนการศึกษาขั้นพื้นฐาน และ “การอุดมศึกษา” หมายถึงการศึกษาในระดับท่ีสูงกวา

การศึกษาขั้นพื้นฐานตามกฎหมายวาดวยการศึกษาแหงชาติ ดังนั้นการไดรับยกเวนภาษีแกทรัพยสินของ

โรงเรียนสาธารณะตามมาตรานี้ จึงควรยกเวนใหเฉพาะสถาบันที ่จ ัดใหม ีการเรียนการสอนระดับชั้น

ประถมศึกษาและมัธยมศึกษา กลาวคือโรงเรียนเทานั้น63 

 
63 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วญิูชน, 2563). หนา 105-106. 
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5) ทรัพยสินซึ่งเปนศาสนสมบัติอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียวหรือเปนที่อยูของสงฆ 
โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 9 (4) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินที่เปนศาสนสมบัติ 

(2) ทรัพยสินดังกลาวใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียวหรือใชเปนท่ีอยูอาศัยของสงฆ 

นิยามโดยทั่วไปของคำวา “ศาสนสมบัติ” หมายถึง ทรัพยสินในทางศาสนาที่ไมจำกัด

เฉพาะศาสนาพุทธเทานั้น แตรวมถึงทุกศาสนา อาทิ โบสถ วิหารของศาสนาคริสต สุเหรา มัสยิดของศาสนา

อิสลาม หรือเจดีย กุฏิ วัดของศาสนาพุทธ เพราะฉะนั้น หากทรัพยสินดังกลาวถูกใชเฉพาะในศาสนกิจอยาง

เดียวก็จะเขาขายไดรับการยกเวนภาษีตามมาตรา 9 (4) แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

ในกรณีการใชศาสนสมบัติเปนที่อยูอาศัยของสงฆนั้นกลับมีปญหาในดานการตีความและมี

ขอถกเถียงเปนอยางมาก เนื่องจากคำวา “สงฆ” หมายความถึง ภิกษุ บางทีใชควบกับคำวา พระ หรือ ภิกษุ 

กลายเปน พระสงฆ หรือ ภิกษุสงฆ ซึ่งมีอยูในเฉพาะศาสนาพุทธเทานั้นไมมีความหมายไปถึงศาสนาอ่ืน ทำใหที่

อยูของสงฆตามศาสนาพุทธเทานั้นที่จะไดรับการยกเวนภาษีตามมาตรานี้ แตคำวา “ศาสนสมบัติ” กลับมี

ความหมายครอบคลุมถึงทุกศาสนา คำวาสงฆจึงไมควรตีความเฉพาะศาสนาพุทธเทานั้น 

6) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งปดไวตลอดป และเจาของมิไดอยูเองหรือให
ผูอ่ืนอยู นอกจากคนเฝาในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ หรือในที่ดินซึ่งใชตอเนื่องกัน โดยทรัพยสิน

ที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 9 (5) ดังกลาวนี้สามารถแยกได 2 กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณี

ดังตอไปน้ี 

ก. กรณไีมมีคนอยูอาศัยและไมมีคนเฝา 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

(2) ปดไวตลอดป (365 วัน) 

ข. กรณมีีคนอยูเฝา แตมิใชอยูอาศัย 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

(2) ปดไวตลอดป (365 วัน) 

(3) คนอยูเฝาอยูในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ  หรือในท่ีดนิซึ่งใชตอเนื่องกัน 



26 

การไดรับยกเวนภาษีตามอนุมาตรานี้ ศาลฎีกาไดวางแนวการพิจารณาไววาขอเท็จจริง

จะตองไมยุติเพียงองคประกอบใดองคประกอบหนึ่ง แตจะตองพิจารณาและพิสูจนใหครบทุกองคประกอบของ

อนุมาตรานี้ ดังคำพิพากษาศาลฎีกาที่ 6111/2534 ทีโ่จทกตองพิสูจนตอไปอีกวานอกจากโรงเรือนจะมิไดออก

ใหเชาแลว โจทกยังมิไดใชโรงเรือนเปนที่อยูอาศัย และโจทกไดทำการปดโรงเรือนไวตลอดเปนระยะเวลา 1 ป 

จึงจะเขากรณีไดรับยกเวนภาษีตามมาตรา 9 (5) แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

7) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางของการเคหะแหงชาติ ที่ผูเชาซื้ออาศัยอยูแลวโดยมิไดใชเปน
ที่เก็บสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอ่ืนเพื่อหารายได โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวน

ตามมาตรา 9 (6) ดังกลาวน้ีมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีการเคหะแหงชาติยังคงเปนเจาของอยู 

(2) มีบุคคลเชาซื้อทรัพยสินดังกลาวแลว 

(3) ทรัพยสินดังกลาวจะตองถูกใชเพื่ออาศัยโดยผูเชาซื้อเทานั้น ไมรวมถึงการใชเปนที่

เก็บสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได 

บทบัญญัติตามมาตรานี้ กำหนดใหยกเวนภาษีแกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ 

ของการเคหะแหงชาติเฉพาะกรณีที่ผูเชาซื้อ (ยังมิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์) อาศัยอยูเอง แตตองไมไดใชเก็บสินคา

หรือประกอบอุตสาหกรรมหรือกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได ทั้งนี้เพ่ือมุงบรรเทาภาระแกผูเชาซื้อเน่ืองจากกรรมสิทธิ์

ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนยังคงเปนของการเคหะแหงชาติ หากมีการจัดเก็บภาษีอาจมีการผลักภาระ

ภาษีที่เกี่ยวกับการเชาใหผูเชาซื้อในสัญญาเชาซื้อ ยอมมีผลกระทบแกผูเชาซื้อซึ่งมักเปนผูมีรายไดนอย จึงได

บัญญัติใหมีการยกเวนภาษีในสวนนี้64 

8) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งเจาของอยูเองหรือใหผูแทนอยูเฝารักษาและ
ซึ่งมิไดใชเปนที่ไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม โดยทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 10 

ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

(2) เจาของใชทรัพยสินดังกลาวเปนที่อยูอาศัยเองหรือใหผูแทนอยูเฝารักษา 

 
64 เร่ืองเดียวกัน, หนา 128. 
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(3) ทรัพยสินดังกลาวจะตองไมถูกใชเปนที่ไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม 

การงดเวนภาษีตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ. 2475 

เปนขอยกเวนที่ตองตีความและพิจารณาเปนรายกรณีไป เนื่องจากการจะไดรับยกเวนภาษีหรือไม ขึ้นอยูกับ

ขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นวาสอดคลองกับคำนิยาม องคประกอบ และเจตนารมณของการยกเวนภาษีตามมาตรา

ดังกลาวหรือไม ยกตัวอยางกรณีไดดังตอไปน้ี 

- กรณีใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัยและประกอบกิจการ 

แรกเริ่มเดิมทีคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 7) มีความเห็นตอ

การใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัยและในขณะเดียวกันก็ใชประกอบกิจการอื่น ๆ ดวยวาถาทรัพยสินประเภท

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ นั้น ผูเปนเจาของทรัพยสินดังกลาวใชเปนที่อยูอาศัยหรือใหผูแทนอยูเฝา

รักษา ขณะเดียวกันก็ใชประกอบกิจการอื ่น ๆ ของตนเอง และมิไดใชเปนที ่ไวสินคาหรือประกอบการ

อุตสาหกรรมดวยแลว ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน แตถาใชประกอบกิจการอื่น ๆ 

โดยเฉพาะโดยเจาของมิไดพักอาศัย หรือใหผูแทนอยูเฝารักษาหรือใหเปนที่ไวสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรม 

ยอมไมไดรับการยกเวนตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ทั้งนี้สุดแต

ขอเท็จจริงเปนกรณี ๆ ไป 

ตอมา คำพิพากษาของศาลเริ่มเปลี่ยนแนวคำวินิจฉัยในกรณีดังกลาว โดยยอมรับใหมีการ

แบงพ้ืนที่ออกเพ่ือพิจารณาเปนสวน ๆ หากสวนใดเจาของใชอยูอาศัย หรือใหผูแทนอยูเฝารักษาก็จะไดรับการ

ยกเวนภาษี และหากสวนใดใชประกอบกิจการหรือไวสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม ก็จะไมไดรับยกเวน

ภาษี65 จึงถือไดวาการแบงพื้นที่คำนวณเปนการวิธีการจัดเก็บภาษีที่อยูบนพื้นฐานของขอเท็จจริงและความ

เปนอยูของสังคมปจจุบัน 

- กรณีเจาของมิไดมีชื่ออยูในทะเบียนบาน 

การจะไดรับงดเวนภาษีตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน  พ.ศ. 

2475 หรือไมนั้น บทบัญญัติกลาวไมไดวางหลักเกณฑวาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ ที่เจาของอยูเอง 

เจาของจะตองมีชื่อในทะเทียนบานดวยจึงจะไดรับงดเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนตามกฎหมาย  เพราะฉะน้ัน

 
65 คำพิพากษาศาลฎีกาที ่1410/2549. 
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หากขอเท็จจริงปรากฎวา เจาของทรัพยสินประเภทโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ แมจะไมมีชื่ออยูใน

ทะเบียนบาน แตก็ใชทรัพยสินดังกลาวอยูอาศัย เจาของก็ยอมไดรับงดเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

อยางไรก็ดี ศาสตราจารย ดร. ศุภลักษณ พินิจภูวดล เห็นวาแนวการพิจารณาที่ชี้ใหเห็นวา

การมีชื ่อทางทะเบียนในโรงเรือนมิไดสำคัญกวาขอเท็จจริงที่วาเจาของอยูเอง จึงอาจกอใหเกิดการสะสม

ทรัพยสินในรูปแบบของการปลูกสรางอาคารหลายหลังไดและตางก็อาจใชวิธีการกลาวอางวาได “อยูอาศัย”66 

- กรณเีจาของอยูอาศัยเองหรือใหผูแทนอยูเฝารักษา 

ทานสุวัฒน ไวยพัฒนธี ไดมีความเห็นทายคำพิพากษาศาลฎีกาที่ 1553/2549 ถึงการ

พิจารณากรณีเจาของอยูอาศัยเองหรือไมนั้น จะตองพิจารณาขอเท็จจริงเปนรายกรณีไป ดังนี้ 

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

อสังหาริมทรัพยนั้นประกอบดวย หากเจาของสามารถเขาใชประโยชนในโรงเรือนนั้นไดตลอดเวลาโดยไมตอง

ขออนุญาตผูที่อยูในโรงเรือนน้ันก็นาจะถือวาเจาของอยูเอง 

2) หากเจาของยินยอมใหบุคคลอื่น เชน พี่นอง อยูอาศัยในบานของเจาของโรงเรือน

โดยที่เจาของโรงเรือนขาดสิทธิครอบครองแลว ตองถือวาเจาของโรงเรือนไมไดอยูอาศัยเอง 

นอกจากจะตองพิจารณาวาลักษณะใดถือวาเจาของอยูอาศัยเอง การไดรับงดเวนภาษีตาม

มาตรานี้ยังตองพิจารณาตอไปอีกดวยวา การใหผูแทนอยูนั้นจะตองเปนการอยูเพื่อเฝารักษาโรงเรือนหรือสิ่ง

ปลูกสรางอยางอื่น ๆ เทานั้น หากลักษณะของผูแทนอยูเพื่ออาศัย ก็จะทำใหผู แทนมิไดอยูเพื่อเฝารักษา

ทรัพยสินดังกลาว เปนผลทำใหไมไดรับการงดเวนภาษีตามความนัยมาตรานี้67 

- กรณีเจาของใหบุคคลอ่ืนเชาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

องคประกอบในการไดรับงดเวนภาษีตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 เจาของจะตองใชโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เพื่ออยูอาศัยหรือจัดใหมีผูแทนเฝา

รักษาทรัพยสินดังกลาว การที่เจาของใหบุคคลอื่นเชาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ยอมไมใชกรณี

 
66 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, (กรุงเทพฯ: วญิูชน, 2563). หนา 122. 
67 คำพิพากษาศาลฎีกาที ่7583/2538. 
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เจาของอยูอาศัยเองหรือมีผูแทนเฝารักษาทรัพยสินดังกลาว การใหเชาจึงไม เขาขายไดรับงดเวนภาษีโรงเรือน

และท่ีดินตามมาตราน้ี68 

มากไปกวานั้น กรณีอยูอาศัยในบานของผูอื่นโดยไมมีสิทธิ อาทิ ผูเชายังคงอาศัยอยูในบาน

ของผูใหเชาโดยที่ครบกำหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาเชาแลว และผูใหเชาก็ไมไดรับคาเชาก็ตาม  ก็ไมเขา

ขอยกเวนที่จะไมตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน69 

- กรณีนิติบุคคลเปนเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ 

คำวา “เจาของอยู เอง” ในมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ 

หมายถึงการที่เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ใชทรัพยสินเหลานั้นเปนอยูอาศัย ที่พักพิง หรือ

พักผอน ซึ่งบุคคลที่จะสามารถใชทรัพยสินดังกลาวในลักษณะนี้ไดนั้น จะตองเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น นิติ

บุคคลมิอาจใชโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ เปนที่อยูอาศัย  พักพิง หรือพักผอนได คงใชทรัพยสิน

ดังกลาวไดเพียงในลักษณะที่ทำการ อาคารสำนักงาน หรือสถานที่ประกอบกิจการ เปนตน จึงสรุปไดวา หาก

เจาของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ เปนนิติบุคคล ยอมไมเขาขายไดรับการงดเวนภาษีตามมาตรา 10 

แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

9) การขอรับการยกเวนภาษี โดยผูรับประเมินตองเขียนลงในแบบพิมพที่ยื่นตอกรมการ

อำเภอทุก ๆ ปพรอมดวยพยานหลักฐานที่จะสนับสนุน เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน ไตสวน หรือวิธีอ่ืน

วาคํารองขอน้ันมีมูลที่เหมาะสมและควรจะยกเวนภาษีให 

10) เจาของที่ดินที่มิใชเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ที่ตั้งอยูบนที่ดิน  โดย

เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ๆ จะเปนผูมีหนาที่เสียภาษีแทน เจาของที่ดินจึงไดรับการยกเวนภาษี 

3.1.3 ผูมีหนาที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

ในมาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ไดกำหนดใหผูซึ่งเปนเจาของที่ดิน

ในวันที่ 1 มกราคมของปใด มีหนาที่ตองเสียภาษีบำรุงทองที่ของปนั้น ซึ่งคำวา “เจาของ” ภายใตกฎหมาย

ฉบับนี้ ไดกำหนดนิยามไวอยางชัดเจนในมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติดังกลาว หมายความวา บุคคลหรือคณะ

บุคคลไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือครอบครองอยูในที่ดินที่ไมเปน

 
68 กรมสงเสริมการปกครอง, “บันทึกขอหารือที่ มท 0307/16489 เร่ืองการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินของอาคารชุด กรณีหลักเกณฑในการ
เสียภาษีโรงเรือนและที่ดินสำหรับอาคารชุดพักอาศัย เชน อาคารชุดสยามเพนทเฮาส 2 สมควรเปนอยางไร,” 15 ตุลาคม 2535. 
69 พลประสิทธิ์ ฤทธิ์รักษา, กฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีทองถิ่น การบริหารทองถิ่น สำหรับนักบริหารภาครัฐและเอกชน, หนา 23. 
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กรรมสิทธิ์ของเอกชน เพราะฉะนั้นความหมายของคำวาเจาของภายใตพระราชบัญญัตินี้ไมเพียงหมายถึงผูมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตรวมถึงผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินอีกดวย 

3.1.4 การยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 

ในพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ไดกำหนดหลักเกณฑการยกเวนภาษีใหเจาของ

ที่ดินไวทั้งสิ้น 4 มาตรา ไดแก มาตรา 8, 23, 23 ทวิ และ 37 รายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ที่ดินที่เปนที่ตั้งพระราชวังอันเปนสวนสาธารณสมบัติของแผนดิน 

2) ที่ดินที ่เปนสาธารณสมบัติของแผนดินหรือที ่ดินของรัฐที ่ใชในกิจการของรัฐหรือ
สาธารณะ โดยมิไดหาผลประโยชน โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (2) ดังกลาวนี้สามารถแยกได 2 

กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 

ก. กรณีท่ีดินเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 

ข. กรณีท่ีดินเปนของรัฐ 

(1) รัฐใชที่ดินในกิจการของรัฐหรือกิจการสาธารณะ 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

3) ที่ดินของราชการสวนทองถิ่นที่ใชในกิจการของราชการสวนทองถิ่นหรือสาธารณะ 
โดยมิไดหาผลประโยชน โดยท่ีดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (3) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปนี้ 

(1) ตองเปนที่ดินของราชการสวนทองถิ่น 

(2) ราชการสวนทองถิ่นใชที่ดินดังกลาวในกิจการของราชการสวนทองถิ่นหรือกิจการ

สาธารณะ 

(3) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

4) ที่ดนิที่ใชเฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศลสาธารณะ 

5) ที่ดินที่ใชเฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่ง ที่ดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของวัดไมวาจะใช
ประกอบศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่งหรือไม หรือที่ศาลเจา โดยมิไดหาผลประโยชน โดยท่ีดินที่ไดรับการ

ยกเวนตามมาตรา 8 (5) ดังกลาวน้ีสามารถแยกได 3 กรณี และมีองคประกอบในแตละกรณีดังตอไปน้ี 
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ก. กรณีใชเปนศาสนกิจ 

(1) ที่ดินที่เจาของใชประกอบศาสนกิจ ไมวาจะเปนศาสนาใดก็ตาม 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

ข. กรณีท่ีดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของวัด 

(1) ที่ดินของวัดจะใชประกอบศาสนกิจหรือไมก็ได 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

ค. กรณีท่ีศาลเจา และจะตองมิไดหาผลประโยชน 

6) ที่ดินที่ใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยมิไดรับประโยชนตอบแทน โดยที่ดิน

ที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (2) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินดังกลาวจะตองใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะ 

(2) การใชที่ดินดังกลาวจะตองมิไดหาผลประโยชน 

7) ที่ดินที่ใชในการรถไฟ การประปา การไฟฟา หรือการทาเรื ่องของรัฐ หรือที่ใชเปน
สนามบินของรัฐ โดยที่ดินดังกลาวจะไดรับยกเวนหรือไมนั้น จะตองพิจารณาจากลักษณะและวัตถุประสงคใน

การใชที่ดินวาเปนกิจการของหนวยงานขางตนหรือไมเปนแตละกรณีไป ตัวอยางเชน ที่ดินที่การรถไฟใหเอกชน

เชาเพ่ือปลูกสรางอาคารพาณิชยโดยการรถไฟไมไดใชที่ดินนั้นเพ่ือประโยชนในการรถไฟแตอยางใด จึงมิใชเปน

การใชที่ดินเพื่อกิจการรถไฟโดยตรงหรือเกี่ยวกับกิจการรถไฟ และไมอาจถือไดวาเปนที่ดินที่ใชในการรถไฟ 

ตามมาตรา 8 (7) แหงพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 2508 ที่ดินดังกลาวจึงไมไดรับยกเวนภาษี70 

อยางไรก็ดี หากการรถไฟใหเอกชนเชาเพื่อหาประโยชนโดยเก็บคาบริการจอดรถนั้น เห็น

วา โดยที่ที่ดินดังกลาวอยูในบริเวณสถานีรถไฟกรุงเทพและลักษณะวัตถุประสงคแหงการดำเนินการก็เพื่อใหผู

มาใชบริการรถไฟไดใชเปนที่จอดรถยนต จึงถือไดวาเปนที่ดินที่ใชในการรถไฟ จึงไมตองเสียภาษีบำรุงทองที่

สำหรับที่ดินแปลงนี้71 

 
70 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 58. 
71 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, “หนังสือที่ นร. 0601/1086 เร่ือง ขอหารือเร่ืองการยื่นแบบแสดงรายการที่ดินเพื่อเสียภาษีบำรุงทองที่
รายการรถไฟแหงประเทศไทย ใหเอกชนเชาที่ดินเพื่อหาผลประโยชน โดยเก็บคาบริการจอดรถยนตและใหเชาเพื่อปลูกสรางอาคา รพาณิชย,” 13 
ธันวาคม 2533. 
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8) ที่ดินที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินอยูแลว  โดยที่ดินที่ไดรับ

การยกเวนตามมาตรา 8 (8) ดังกลาวน้ีบัญญัติเพ่ือหลีกเลี่ยงการจัดเก็บภาษีซ้ำซอน 

9) ที ่ด ินของเอกชนเฉพาะสวนที ่ เจ าของที ่ด ินยินยอมใหทางราชการจัดใช  เพื่อ
สาธารณประโยชนโดยเจาของที่ดินมิไดใชหรือหาผลประโยชนในที่ดินเฉพาะสวนนั้น  โดยที่ดินที่ไดรับการ

ยกเวนตามมาตรา 8 (9) ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินดังกลาวจะตองเปนของเอกชน 

(2) เอกชนยินยอมใหทางราชการใชที่ดินเพื่อสาธารณประโยชน 

(3) การใชที่ดินดังกลาวเจาของจะตองไมไดใชหรือหาผลประโยชนในที่ดินดังกลาว 

10) ที ่ดินที ่เปนที ่ต ั ้งที ่ทำการขององคการสหประชาชาติทบวงการชำนัญพิเศษของ
สหประชาชาติหรือองคการระหวางประเทศอ่ืน ในเมื่อประเทศไทยมีขอผูกพันใหยกเวนตามอนุสัญญาหรือ
ความตกลง โดยท่ีดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (10) ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินที่เปนที่ตั ้งที่ทำการขององคการสหประชาชาติทบวงการชำนัญพิเศษของ

สหประชาชาติหรือองคการระหวางประเทศอ่ืน 

(2) ประเทศไทยมีขอผูกพันใหยกเวนตามอนุสัญญาหรือความตกลง 

11) ดินที่เปนที่ตั้งที่ทำการของสถานทูต หรือสถานกงสุล ทั้งนี้ใหเปนไปตามหลักถอยทีถอย
ปฏิบัติตอกัน 

12) ที่ดินตามที่กำหนดในกฎกระทรวง จนถึงปจจุบัน ยังไมมีกฎกระทรวงฉบับใดออกมา

กำหนดประเภทที่ดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 8 (12) นี้แตอยางใด 

13) ที่ดินที่ใชในการเพาะปลูก ถาในปลวงมาแลวการเพาะปลูกในบริเวณนั้นเสียหายมาก
ผิดปกติหรือทำการเพาะปลูกไมไดดวยเหตุอันพนวิสัยที่จะปองกันไดโดยทั่วไป โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวน

ตามมาตรา 23 ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดินที่ดังกลาวใชในการเพาะปลูก 

(2) ปที ่ผานมาการเพาะปลูกในบริเวณพื้นที ่นั ้นเสียหายมากผิดปกติหรือทำการ

เพาะปลูกไมไดดวยเหตุอันพนวิสัยที่จะปองกันไดโดยทั่วไป 
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14) ที่ดินที่ใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยรับประโยชนตอบแทน อาจไดรับ
ยกเวนไมตองเสียภาษีบํารุงทองที่ไดเฉพาะที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวนตาม

มาตรา 23 ทวิ ดังกลาวน้ีมีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินดังกลาวใชเปนสุสานและฌาปนสถานสาธารณะ 

(2) การใชที่ดินดังกลาวตองไดรับประโยชนตอบแทน 

(3) ไดรับการยกเวนตามท่ีกำหนดไวในกฎกระทรวง 

15) ถาภาษีบํารุงทองที่สำหรับที่ดินของเจาของเดียวกันในตำบลเดียวกันมีจำนวนไมถึง
หนึ่งบาท โดยที่ดินที่ไดรับการยกเวนตามมาตรา 37 ดังกลาวนี้มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) เจาของท่ีดินเสียภาษีบำรุงทองท่ีสำหรับที่ดินที่อยูตำบลเดียวกัน 

(2) ภาษีท่ีตองเสียดังกลาวมีจำนวนไมถึงหนึ่งบาท 

3.2 หลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
พ.ศ. 2562 

ภายหลังที่พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบำรุงทองที่ พ.ศ. 

2508 ถูกยกเลิกเนื่องจากใชบังคับมาเปนเวลานาน และการจัดเก็บภาษีตามกฎหมายทั้ง 2 ฉบับดังกลาวไม

เหมาะสมกับสภานการณในปจจุบัน จึงไดมีการบัญญัติพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ขึ้นบังคับใชแทน เพ่ือแกไขปญหาและอุดชองวางของกฎหมายภาษีเดิม อีกท้ังยังกำหนดคำนิยามผูเสียภาษีและ

หลักเกณฑการยกเวนภาษีไวอยางละเอียด ดังตอไปน้ี 

3.2.1 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี 

มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดกำหนดนิยามของคำวา 

“ผูเสียภาษี” ไดแกบุคคลดังตอไปน้ี 

1) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง 

2) บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปนผูครอบครองหรือทำประโยชนในที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

อันเปนทรัพยสินของรัฐ 
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3) ผูมีหนาที่ชำระภาษีแทนผูเสียภาษี72 กลาวคือ 

3.1) ผูจัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีที่ผูเสียภาษีถึงแกความตาย 

3.2) ผูจัดการทรัพยสิน ในกรณีที่ผูเสียภาษีเปนผูไมอยูตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยวาดวยสาบสูญ 

3.3) ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ ในกรณีที่ผูเสียภาษีเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี 

3.4) ผูแทนของนิติบุคคล ในกรณีที่ผูเสียภาษีเปนนิติบุคคล 

3.5) ผูชำระบัญชี ในกรณีท่ีผูเสียภาษีเปนนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการชำระบัญชี 

3.6) เจาของรวมคนหน่ึงคนใด ในกรณีท่ีทรัพยสินที่ตองเสียภาษีเปนของบุคคลหลายคนรวมกัน 

จากคำนิยามขางตนแสดงใหเห็นวา กฎหมายภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสราง ไดแยกผู มีสิทธิ

ครอบครองออกจากคำวาเจาของ ทำให “เจาของ” ในกฎหมายฉบับนี้หมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเทานั้น 

มิไดรวมถึงผูมีสิทธิครอบครอง ซึ่งสอดคลองกับบรรพ 4 ลักษณะ 2 เรื่องกรรมสิทธิ์แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย ที่กฎหมายใชคำวาเจาของควบคูกับการอธิบายถึงการไดซึ ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน และคำวา 

“เจาของ” ในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ที่ใชอยูในปจจุบัน  ก็ไดใหความหมายวา ผูมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน มากไปกวานั้น คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจ

การคลัง กระทรวงการคลัง มีหนังสือออกมาใหคำปรึกษาหรือคำแนะนำแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นวา 

“เจาของ” หมายถึงบุคคลหรือนิติบุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ ไมครอบคลุมถึงผูครอบครองที่ดินหรือทำประโยชนใน

ที่ดิน73 เปนผลทำใหบุคคลทั้ง 2 ประเภทน้ีมีสิทธิ หนาที่ และสถานะตอทรัพยสินแตกตางกัน รายละเอียด

ปรากฏตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 2 เปรียบเทียบความแตกตางระหวาง “กรรมสิทธิ์” และ “สิทธิครอบครอง”74 

 
72 มาตรา 47 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562. 
73 คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค 1005/สนภ./128/2563 
เร่ืองคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง,” 21 พฤษภาคม 2563. 
74 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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 กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง 

ความหมาย สิทธิทั้งปวงที่ผูเปนเจาของมีอยูเหนือ

ทรัพยสิน ในอันที่จะใชสอย จำหนาย ได

ดอกผล  ต ิดตามและเอาค ืน  รวมทั้ ง

ขัดขวางมิใหผู อื ่นสอดเขาเกี ่ยวของกับ

ทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย75 

สิทธิเหนือทรัพยสิน ซึ่งผูทรงสิทธิมสีิทธิ

ยึดถือทรัพยสินนั้นเพื่อตน อันเปนผลใหมี

สิทธิตาง ๆ เหนือทรัพยสินนั้น เชน สิทธิใน

การใช สอย สิทธ ิท ี ่จะมิให บ ุคคลใดมา

รบกวนการครอบครอง76 

ลักษณะสำคัญ 1. เปนสิทธิเด็ดขาด 

เจาของกรรมสิทธิ์มีอิสระที่จะกระทำ

การใด ๆ อันเกี่ยวกับทรัพยสินนั้นได โดย

บุคคลอื ่นจะตองเคารพในสิทธิและการ

ตัดสินใจของเจาของทรัพยสินนี้ หรือคือใช

สิทธินี้ยันแกบุคคลทั้งโลกได ในบางกรณี

เจาของกรรมสิทธิ์สามารถบังคับตามสิทธิ

ของตนไดโดยพลการ โดยไมตองรองขอตอ

ศาลใหบังคับใหตามกฎหมาย 

2. เปนสิทธิที่กอใหเกิดอำนาจหวงกันไว

โดยเฉพาะ 

กลาวคือ ผูที ่ทรงกรรมสิทธิ์มีอำนาจ

หวงกันทรัพยสินนั้นไวโดยเฉพาะสำหรับ

ตน เวนแตจะมีบทกฎหมายมาจำกัดหรือ

ลิดรอนกรรมสิทธิ์ 

1. เปนสิทธิที่ไดมาตามความเปนจริง 

แม การครอบครองจะได มาโดยไม

ถูกตองตามท่ีกฎหมายกำหนด แตก็สามารถ

นำมาเปนหลักฐานที่จะไดสิทธิตาง ๆ ใน

ภายหลัง อาทิ ครอบครองเพื ่อขอออก

เอกสารสิทธิในที่ดิน ตามประมวลกฎหมาย

ที่ด ิน77 หรืออางเพื ่อใหไดกรรมสิทธิ ์ใน

ทรัพยสินโดยการครอบครองปรปกษ78 

2. เปนทรัพยสิทธิประเภทหนึ่ง 

สิทธิครอบครองเปนสิทธิที่มีอยูเหนือ

ทรัพยสิน และมีไดทั ้งในอสังหาริมทรัพย

และส ังหาร ิมทรัพย  ใช ย ันได แกบ ุคคล

ทั้งหลายทั่วไปโดยไมจำกัด นอกจากนี้สิทธิ

ครอบครองมักจะแฝงอยูในทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ 

 
75 สำน ักงานราชบัณฑิตยสภา , พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ .ศ . 2554 [ออนไลน], 12 มีนาคม 2564. แหลงที ่มา 
https://dictionary.orst.go.th/ 
76 เร่ืองเดียวกัน. 
77 หมวด 4 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. 
78 มาตรา 1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
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3. เปนสิทธิที่มีลักษณะถาวร 

เมื่อไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใดแลวก็

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ไดตลอดไป และไมมี

บทบ ัญญ ัต ิกฎหมายให ส ิ ้นส ุดไปโดย

กาลเวลา 

เชน กรรมสิทธิ ์ ภาระจำยอม สิทธิอาศัย 

สิทธิเหนือพ้ืนดิน หรือสิทธิเก็บกิน เปนตน 

3. เปนสิทธิที่อยูโดยเอกเทศได 

แมสิทธิครอบครองเปนสิทธิที่อาจแฝง

อยูกับทรัพยสิทธิอื่น ๆ แตในทางตรงขาม

สิทธิครอบครองก็อาจจะอยู โดยลำพังไม

พ่ึงพาสิทธิอ่ืน ๆ ก็ได 

4. เปนสิทธิที่อยูตราบเทาที่ครอบครอง 

เนื่องจากสิทธิครอบครองเกิดขึ ้นหรือ

ไดมาตามความเปนจริง สิทธิครอบครองจึง

คงมีอยูไดตราบเทาที่ยังคงครอบครองอยู

โดยไมจำกัดเวลา เมื่อสิ้นการครอบครองไม

วาดวยเหตุที่ขาดจากการครอบครอง หรือ

ทรัพยสินนั้นสูญสลายไป หรือเปลี่ยนมือไป

อยู ในความครอบครองของคนอื ่น สิทธิ

ครอบครองก็สิ้นสุดลง 

สิทธิตาง ๆ ที่มี

เหนือทรัพยสิน

ตามกฎหมาย 

1. สิทธิใชสอยทรัพยสินของตน 

ผูมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ยอมมีสิทธิที่จะ

ใช ประโยชนจากทรัพย ส ินนั ้น หรือมี

อำนาจที่ไดรับรองโดยกฎหมายที่จะเอา

ทรัพยสินไปทำประโยชน หรือกอใหเกิด

ประโยชนอยางใดอยางหนึ่งจากทรัพยสิน

ตามแตตนจะตองการ 

1. สิทธิใชสอยทรัพยสินท่ีครอบครองนั้น 

สิทธิดังกลาว เปนขอสันนิษฐานเกี ่ยวกับ

สิทธิครอบครองอีกบทหนึ่ง ซึ่งเปนตามหลัก

ธรรมดาที่วา การที่บุคคลหนึ่งครอบครอง

ทรัพยสินอยางหนึ ่งอยู ไดโดยปกติ ผู นั้น

น าจะม ีส ิทธ ิครอบครอง โดยชอบด วย
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2. สิทธิจำหนายทรัพยสินของตน 

คำวา “จำหนาย” หมายความวา การเอา

ไปใหพนจากการครอบครองของผู  เปน

เจาของหรือผูครอบครองทรัพยสินอยู ใน

ขณะนั ้น ด วยว ิธ ีการ ขาย จ าย แจก 

แลกเปลี่ยน โอน และเอาออก79 และอาจ

รวมถึงการทำลาย เปลี ่ยนแปลงภาวะ

สภาพของทรัพยสินนั้น ๆ 

3. สิทธิไดดอกผลแหงทรัพยสินนั้น 

สิทธิดังกลาวเปนผลตามมาตรา 148 หาก

เปนกรณี “ดอกผลธรรมดา” อันเปนสิ่งที่

เกิดขึ ้นตามธรรมชาติของทรัพยส ินนั้น 

เจาของกรรมสิทธิ์ยอมเขาถือเอาดอกผลได 

เมื่อขาดจากทรัพยสินนั้นแลว หากเปนใน

กรณี “ดอกผลนิตินัย” อันเกิดจากการที่

ใหผูอื่นใชทรัพยสินนั้น เจาของกรรมสิทธิ์

ยอมเขาถือเอาทรัพยสินหรือประโยชน

อยางอื่นที่ไดมาเปนครั้งคราว อันเปนการ

ตอบแทนการท่ีไดใชทรัพยสินนั้น 

4. สิทธิติดตามและเอาคืนซึ ่งทรัพยสิน

ของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว 

กฎหมาย และสามารถใชสิทธิครอบครอง

ตอทรัพยสินได80 

2. สิทธิที่จะใหปลดเปลื้องการรบกวนการ

ครอบครองทรัพยสิน81 

การจะอางสิทธิตามขอนี้ไดนั้น ผูอางจะตอง

เปนผูที่มีสิทธิครอบครองเสียกอน หากเปน

เพียงผู ที ่ยึดถือทรัพยสินไว แตยังมิไดมี

เจตนายึดถือไวเพื่อตน ก็ยังไมอาจไดสิทธิ

ครอบครองได 

การอางสิทธิดังกลาว จะตองมีลักษณะที่ผู

ครอบครองยังคงครอบครองทรัพยสินอยูแต

ถ ูกรบกวนการครอบครองจนไม  อาจ

ครอบครองโดยปกติสุขได กฎหมายจึงให

อำนาจที่จะใชกำลังโดยพลการเพื ่อปลด

เปลื้องการรบกวนไดตามสมควรแกเหตโุดย

มิตองไปขออำนาจตอศาล 

3. สิทธิที่จะไดคืนซึ่งการครอบครองจากผู

ไมมีสิทธิเหนือทรัพยสินทีด่ีกวา82 

เชนเดียวกับสิทธิปลดเปลื้อง หากทรัพยสิน

ถ ูกแย  งการครอบครอง ไป  ผ ู  ม ี ส ิ ทธิ

 
79 สำนักงานราชบัณฑิตยสภา , พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554  [ออนไลน] , 12 มีนาคม 2564. แหลงที ่มา 
https://dictionary.orst.go.th/ 
80 ศรีราชา เจริญพานิช, คำอธิบายกฎหมายวาดวยทรัพยสิน, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 266. 
81 มาตรา 1374 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
82 มาตรา 1375 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
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การที่กฎหมายรับรองสิทธิดังกลาวไว ก็

เพื ่อใหเจาของสิทธิไดรับประโยชนและ

ความคุมครองจากกฎหมายสมดังสิทธิที่

กฎหมายกำหนด โดยปกติการใชสอย

ทรัพย ส ิน เจ าของอาจใหผ ู อ ื ่นม ีส ิทธิ

ครอบครองหรือใชประโยชนได แตเม่ือ

เจาของตองการเอาทรัพยสินดังกลาวคืน 

เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมมีสิทธิ

เอาคืนจากผู ท ี ่ได ทรัพยส ินไป และยัง

สามารถติดตามเพื่อเอาทรัพยสินดังกลาว

กลับคืนสูความครอบครองของเจาของได

อีกดวย 

5. สิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวกับ

ทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย 

สิทธิขอนี้ เปนเรื ่องการปองกันมิใหผูอ่ืน

สอด เข  ามา เก ี ่ ยวข องหร ือแย  งการ

ครอบครองตัวทรัพยสินนั ้นไป ซึ ่งสิทธิ

ด ั งกล  าวม ีทำนอง เด ี ยวก ันก ับส ิทธิ

ครอบครองในกรณีสิทธิที่จะใหปลดเปลื้อง

การรบกวนการครอบครองได 

ครอบครองยอมมีสิทธิที ่จะไดคืนซึ ่งการ

ครอบครอง โดยมิตองไปขออำนาจตอศาล 

อยางไรก็ดี การจะใชสิทธิดังกลาวไดจะตอง

แนใจกอนวาสิทธิครอบครองที ่ม ีอยู นั้น 

ดีกวาผูแยงการครอบครอง หากผูที่แยงการ

ครอบครองมีสิทธิดีกวา ผูครอบครองเดิมก็

ไมอาจอางสิทธิตามขอนี้ได 

4. สิทธิประโยชนที่ตกติดมากับสิทธิที่จะ

เอาคืนทรัพย83 

เปนกรณีที่ตองสงทรัพยสินคืนแกบุคคลที่มี

สิทธิเอาคืน ซึ่งอาจจะเปนกรณีผูแยงการ

ครอบครองสงทรัพยสินคืนใหแกผู มีสิทธิ

ครอบครอง หรือกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครอง

สงมอบทรัพยสินคืนใหแกผู ที่มีสิทธิดีกวา 

หากทรัพยสินที่คืนมีผลประโยชนอื่นใดติด

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

ครอบครองและผลประโยชนดังกลาว โดย

ผลประโยชนที ่ติดมาดวยนั ้น ทานใหนำ

บทบัญญัติเรื่องลาภมิควรไดมาบังคับใชโดย

อนุโลม 

5. สิทธิที ่จะสละและการโอนไปซึ ่งการ

ครอบครอง84 

 
83 มาตรา 1376 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
84 มาตรา 1377-1379 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
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- ในกรณีสละการครอบครองหลักการ

สำคัญของสิทธิครอบครองนั ้นคือการ

ครอบครอง  หากผ ู  ครอบครอง ไม

ประสงคจะครอบครองทรัพยสินใด ๆ 

แลว ยอมมีสิทธิสละการครอบครอง

ทรัพยสินเชนวานั้นได 

- ในกรณีโอนการครอบครอง กฎหมายได

กำหนดใหผู มีสิทธิครอบครองสามารถ

โอนสิทธิครอบครองที ่มีตอทรัพยสิน

ของตนไปยังบุคคลอื่นซึ่งเปนผูรับโอน

ได โดยวิธีการโอนยอมทำไดโดยการสง

มอบหรือการแสดงเจตนาก็ได 

3.2.2 การได มาซ ึ ่งกรรมส ิทธ ิ ์หร ือส ิทธ ิครอบครองในทร ัพย ส ินอ ันจะต องเส ียภาษ ีตาม
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จะจัดเก็บภาษีจากเจาของหรือผูมีสิทธิ

ครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง หรืออาคารชุดเทานั้น แมพระราชบัญญัติดังกลาวจะกำหนด

คำนิยามหรือลักษณะของทรัพยสินไว แตก็มิไดกำหนดถึงการไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีในแตละประเภท ดังนั้นการจำแนกวาผูใดเปนผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินดังกลาวจะตองพิจารณากฎหมายฉบับอื่น ๆ ประกอบดวย 

ตารางที่ 3 วิธีการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูก
สราง และหองชุด85 

 
85 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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ที่ดิน บุคคลจะไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ ์ในที ่ดิน 

อาจไดมาโดยนิติกรรมหรือโดยทางอ่ืน

นอกจากนิติกรรม เชน การครอบครอง

ปรปกษ มรดก เปนตน อยางไรก็ดีบุคคล

ดังกลาวจะตองจดทะเบียนการไดมากับ

พนักงานเจาหนาที่เพื่อออกเอกสารสิทธิ์

เปนหลักฐานการจดทะเบียน 

ในปจจุบันเอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนด

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

ที ่ด ินเท าน ั ้น เป นเอกสารส ิทธ ิ ์ เพ ียง

ประเภทเดียวที่รับรองและแสดงใหเห็นวา

บ ุคคลซ ึ ่ งม ีช ื ่ ออย ู  ในโฉนด  เป นผ ู มี

กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้น 

สิทธิครอบครองเปนสิทธิที ่ไดมาตาม

ความเปนจริง คงอยูตราบเทาที่ครอบครอง 

แมบ ุคคลจะครอบครองท ี ่ด ินโดยชอบ

หรือไมก็ตาม บุคคลดังกลาวก็ไดมาซึ่งสิทธิ

ครอบครองในท่ีดินนั้นแลว เชน นายเอ เชา

ที่ดินของนายบีเพื่ออยูอาศัย แมนายบีจะ

เปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตนายเอ ก็เปนผู

มีสิทธิครอบครองในที่ดิน หรือ กรณนีาย ก. 

ครอบครองที ่ราชพัสดุ แมนาย ก. จะไม

สามารถเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาว

ได แตนาย ก. ก็มีสิทธิครอบครองซึ่งอาจ

จำหนาย จาย โอน สิทธิครอบครองนี้ให

ผูอื่นได 

แมการครอบครองจะเปนสิทธิที่ไดมา

ตามความเปนจริง แตประมวลกฎหมาย

ที ่ด ินก็ไดม ีการรับรองสิทธิครอบครอง

ดังกลาวใหกับเอกชนผู ครอบครองที ่ดิน

ดวย87 โดยการออกเอกสารสิทธิ88 อาทิ 

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3, 

น.ส. 3 ก.) ใบจอง แบบแจงการครอบครอง

ที่ดิน (ส.ค. 1) เปนตน 

 
86 กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. 
87 มาตรา 1373 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย. 
88 กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497. 
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ทรัพยสิน การไดกรรมสิทธิ์ การไดสิทธิครอบครอง 

สิ่งปลูกสราง ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

บัญญัติเพียงกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางอาจ

ไดมาโดยหลักสวนควบกับที่ดิน แตไมได

ระบุถึงหลักการไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางไวโดยเฉพาะ ดังนั้นกรรมสิทธิ์ใน

สิ่งปลูกสรางจึงตองอาศัยการสันนิษฐาน

และพิสูจนตามหลักฐานตาง ๆ เชน ใคร

เปนผูสราง ผูใดเปนผูออกเงินคากอสราง 

หรือใครมีช ื ่อปรากฎอยู  ในใบอนุญาต

กอสรางอาคาร (อ.1) (ในกรณีสิ่งปลูกสราง

ตองไดรับอนุญาต)89 เปนตน ดังนั้นการ

พิสูจนกรรมสิทธิ ์ในสิ ่งปลูกสรางจึงเปน

เรื่องท่ียากและซับซอน 

เชนเดียวกับสิทธิครอบครองในที ่ดิน 

สิทธิครอบครองในสิ่งปลูกสรางเปนสิทธิที่

ไดมาตามความเปนจริง คงอยูตราบเทาที่

ครอบครอง แมจะไมชอบดวยกฎหมายก็

ตาม ตัวอยางเชน อยูอาศัยหรือใชประโยชน

จากสิ่งปลูกสราง เชาสิ่งปลูกสราง เหลานี้

ลวนแลวแตไดมาซึ่งสิทธิครอบครองท้ังสิ้น 

หองชุด การไดมาซึ ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น 

บุคคลจะตองไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หอง

ชุด (อ.ช. 2)90 ซึ่งออกโดยกรมท่ีดินเทานั้น 

โดยเปนวิธีการเดียวที่จะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์

ในหองชุด 

เชนเดียวกับสิทธิครอบครองในที ่ดิน

และสิ่งปลูกสราง สิทธิครอบครองในหองชุด

เปนสิทธิที่ไดมาตามความเปนจริง คงอยู

ตราบเทาที่ครอบครอง แมจะไมชอบดวย

กฎหมายก็ตาม ตัวอยางเชน อยูอาศัย หรือ

เชาหองชุด เหลานี้ลวนแลวแตไดมาซึ่งสิทธิ

ครอบครองท้ังสิ้น 

 
89 มาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
90 หมวด 2 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 
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3.2.3 การยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหเฉพาะกับเจาของ 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดบัญญัติมาตราที่เก่ียวของกับการยกเวน

ภาษไีวทั้งสิ้น 6 มาตรา โดยพิจารณายกเวนใหกับทรัพยสินที่เปนของรัฐ ทรัพยสินที่ใชประโยชนสาธารณะ หรือ

ทรัพยสินที่ควรไดรับการยกเวนภาษีตามขอเท็จจริงที่เกิดขึ้น อยางไรก็ดี แมพระราชบัญญัติดังกลาวจะนำเอา

หลักการยกเวนภาษีทรัพยสินในเรื่องลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินมาเปนเกณฑในการยกเวน แตก็เพ่ิม

ลักษณะของผูเสียภาษีเขามาประกอบดวย การยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงสามารถจำแนกประเภทได 

ดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 4 ประเภทการยกเวนภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

256291 

การยกเวนภาษี มาตราและบทบัญญัติท่ีเกี่ยวของ 

ทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษี - มาตรา 8 (ทรัพยสินที ่กฎหมายกำหนดไวให

ไดรับยกเวนการจัดเก็บภาษี) 

- กฎกระทรวงกำหนดทรัพยสินที่ไดรับยกเวนจาก

การจัดเก็บภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 

การขอรับการยกเวนภาษี - มาตรา 56 (กรณีผูบริหารทองถิ่นยกเวนภาษี

สำหรับทรัพยสินที่ไดรับความเสียหายหรือถูก

ทำลาย) 

- มาตรา 57 (กรณีผู เสียภาษีขอรับการยกเวน

เนื่องจากที่ดินไดรับความเสียหายหรือสิ่งปลูก

สรางถูกรื้อถอนหรือทำลาย หรือชำรุดเสียหาย) 

 
91 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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การยกเวนภาษี มาตราและบทบัญญัติท่ีเกี่ยวของ 

การยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของทรัพยสินอันจะตอง

เสียภาษ ี

- มาตรา 40 (กรณีเจ าของใช ทร ัพย ส ินเพ่ือ

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม) 

- มาตรา 41 (กรณีเจาของใชทรัพยสินเพื่อเปนที่

อยูอาศัย) 

- มาตรา 96 (กรณีเจ าของใช ทร ัพย ส ินเพ่ือ

ประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ยกเวน

ภาษี 3 ปแรกของการจัดเก็บภาษี) 

แตเดิมรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ในรายงานการพิจารณาศึกษาของ

คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน สภานิติบัญญัติแหงชาติ ไมไดมีการนำลักษณะของผู

เสียภาษีเขามาประกอบการพิจารณายกเวนภาษี ดังจะเห็นไดในมาตรา 43 แหงรางพระราชบัญญัติดังกลาว92 

ที่ใชคำวา “ผูเสียภาษี” ซึ่งหมายถึงท้ังเจาของและผูมีสิทธิครอบครอง แตเมื่อรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง พ.ศ. ... ไดเขาสูการพิจารณาของสภานิติบัญญัติแหงชาติ ซึ่งกอตั้งโดยคณะรักษาความสงบ

แหงชาติ การยกเวนภาษีบางกรณีในรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง กลับถูกเปลี่ยนจากคำวา 

“ผูเสียภาษี” เปนคำวา “เจาของ” นับแตนั้นเรื่อยมา เปนผลใหการยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 

แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ในปจจุบันยกเวนเฉพาะผูเสียภาษีประเภทเจาของ

เพียงบุคคลเดียว 

เพราะฉะนั้น การยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหเฉพาะกับเจาของจึงมีองคประกอบ 

หลักเกณฑ และรายละเอียดดังตอไปน้ี 

1) ในกรณีที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชประโยชนในการ
ประกอบเกษตรกรรมอยูภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นใด ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีของ

 
92 คณะกรรมาธิการการคลัง การธนาคารและสถาบันการเงิน (สภานิติบัญญัติแหงชาติ), “รายงานการพิจารณาศึกษารางกฎหมายวาดวยภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง, ครั้งที่ 10/2549” 6 ธันวาคม 2549, หนา 61. 
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ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นรวมกันในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบ
ลานบาท โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 40 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง 

แมในตัวบทจะกำหนดประเภทของทรัพยสินไวเพียง 2 ประเภท กลาวคือ ที่ดิน และ สิ่ง

ปลูกสราง แตความหมายของคำวา “สิ่งปลูกสราง” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางนั้นใหหมายความรวมถึงหองชุดหรือแพอีกดวย ดังนั้น ทรัพยสินตามความนัยมาตรานี้ ไดแก ที่ดิน สิ่งปลูก

สราง หองชุด และแพ 

(2) ยกเวนใหกับเจาของทรัพยสินซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

การยกเวนภาษีตามมาตรานี้ ไมเพียงยกเวนเฉพาะเจาของ กลาวคือ ผูมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินเทานั้น แตเจาของนั้นยังตองเปนบุคคลธรรมดาอีกดวย ดังนั้นบุคคลธรรมดาผูมีสิทธิครอบครอง นิติ

บุคคล คณะบุคคล หรือจอยเวนเจอร จึงไมเขาขายไดรับยกเวนภาษีตามมาตราน้ี 

(3) ทรัพยสินดังกลาวถูกใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมภายในเขตองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน 

คำวา “ประกอบเกษตรกรรม” พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

มิไดกำหนดความหมายเอาไว แตไดใหอำนาจรัฐมนตรีว าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว าการ

กระทรวงมหาดไทยรวมกันกำหนด จึงไดตราประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื ่อง 

หลักเกณฑการใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมขึ้น โดยในประกาศดังกลาว ใหความหมายคำวา 

“ประกอบเกษตรกรรม” เปนไปตามความหมายในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตร

และสหกรณวาดวยการขึ้นทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 256093 

 
93 ขอ 4 ของระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณวาดวยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 บัญญัติวา 

“ประกอบการเกษตรกรรม” หมายความวา การปลูกพืช การเลี้ยงปศุสัตว การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำ การทำประมง การทำนาเกลือสมุทร การ
ปลูกหมอน การเลี้ยงไหม การทอผา และการเพาะเลี้ยงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอ่ืน ๆ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อการบริโภคหรือจำหนายหรือใชงาน
ในฟารม อยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกัน ดังตอไปนี้ 

(1) การทำนาหรือทำไร อยางใดอยางหนึ่งหรอืรวมกัน 
(2) การปลูกผัก หรือการปลูกไมดอกไมประดับ หรือการเพาะเห็ด หรือการปลูกพืชอาหารสัตว อยางใดอยางหนึ่งหรือรวมกัน 
(3) การปลูกไมผลไมยินตน หรือการปลูกสวนปา หรือปลูกปาเศรษฐกิจแบบสวนเฉพาะ อยางใดอยางหนึ่งหรือรวมกัน 
(4) การปลูกไมผล หรือไมยืนตนแบบสวนผสม อยางใดอยางหนึ่งหรือรวมกัน 
(5) การเล้ียงปศุสัตว 
(6) การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำ การทำการประมง 
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(4) ไดรับยกเวนภาษีไมเกินหาสิบลานบาทแรกสำหรับมูลของทรัพยสินในเขตองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินรวมกัน 

เมื่อหาราคาประเมินสำหรับทรัพยสินในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกัน ไดเทาไร

ใหไดรับยกเวนมูลคาราคาประเมินอันเปนฐานภาษีสำหรับหาสิบลานบาท กลาวคือ หากราคาประเมินทรัพยสิน

มีมูลคานอยกวาหรือเทากับหาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะไมมีฐานภาษีในการคำนวณภาษี เปนผลให

ไดรับยกเวนภาษีทั้งหมด แตหากราคาประเมินทรัพยสินมีมูลคามากกวาหาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะ

ไดรับยกเวนฐานภาษีมูลคาหาสิบลานบาทแรก สวนที่เหลือก็ตองนำมาเปนฐานภาษีและคำนวณหาคาภาษี

ตามปกติตอไป 

(5) การยกเวนดังกลาว ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที ่ร ัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกันประกาศกำหนด94 

2) ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่อ
อยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ใหไดรับ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบลานบาท โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 41 

วรรค 1 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสราง 

เชนเดียวกับการยกเวนตามมาตรา 40 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ที่ไดกลาวมาแลวในขอ (1) ทรัพยสินตามความนัยมาตรานี้ ไดแก ที่ดิน สิ่งปลูกสราง หองชุด และแพ 

(2) ยกเวนใหกับเจาของทรัพยสินซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

 
(7) การทำนาเกลือสมุทร 
(8) การปลูกหมอน การเล้ียงไหม การทอฝา 
(9) การเพาะเลี้ยงแมลงเศรษฐกิจและเกษตรอื่น ๆ หมายความวา การเลี้ยงผึ้งพันธุ ผึ้งโพรง ขันโรง ครั่ง จิ้งหรีด ดวงสาคู ไสเดือนดิน 

ชีวภัณฑ และอื่น ๆ ที่มีลักษณะเดียวกัน 
(10) ประกอบการเกษตร อยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกัน 

94 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑและวิธีการยกเวนมูลคาของฐานภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางซ่ึงเจาของ
เปนบุคคลธรรมดาใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม. 
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การยกเวนภาษีตามมาตรานี้ ยกเวนใหเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

เปนบุคคลธรรมดาเทานั้น บุคคลธรรมดาผูมีสิทธิครอบครอง นิติบุคคล คณะบุคคล หรือจอยเวนเจอร ไมเขา

ขายไดรับยกเวนภาษีตาม 

(3) ทรัพยสินดังกลาวถูกใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย 

“การใชประโยชนเปนที ่อยู อาศัย” ไดบัญญัติความหมายไวในขอ 3 แหงประกาศ

กระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื ่อง หลักเกณฑการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย 95 โดยการใช

ประโยชนนี้จะหมายความรวมถึงชวงเวลาระหวางกอสราง หรือปรับปรุงตอเติมสิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่มี

วัตถุประสงคเพ่ือการอยูอาศัยดวย 

(4) เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการ

ทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น 

(5) ไดรับยกเวนภาษีไมเกินหาสิบลานบาท 

เมื่อหาราคาประเมินสำหรับทรัพยสิน ไดเทาไรใหไดรับยกเวนมูลคาราคาประเมินอันเปน

ฐานภาษีสำหรับหาสิบลานบาท กลาวคือ หากราคาประเมินทรัพยสินมีมูลคานอยกวาหรือเทากับหาสิบลาน

บาท เจาของทรัพยสินก็จะไมมีฐานภาษีในการคำนวณภาษี เปนผลใหไดรับยกเวนภาษีทั้งหมด แตหากราคา

ประเมินทรัพยสินมีมูลคามากกวาหาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะไดรับยกเวนฐานภาษีมูลคาหาสิบลาน

บาทแรก สวนที่เหลือก็ตองนำมาเปนฐานภาษีและคำนวณหาคาภาษีตามปกติตอไป 

 
95 ขอ 3 ของประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย บัญญัติวา 

การใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ใหหมายถึง การใชประโยชนในที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง ที่มีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัย รวมถึงที่ดินหรือสิ่ง
ปลูกสรางซ่ึงใชประโยชนตอเนื่องดวย เวนแตกรณีดังนี้ 

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว  แตยังไมไดขายตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดิน 

(2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว แตยังไมไดขายตามกฎหมายวาดวยอาคาร
ชุด 

(3) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม 
(4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใหบริการเปนที่พักชั่วคราวสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด โดยคิดคาตอบแทน ทั้งน้ี ไมรวมถึงกรณีที่

คิดคาตอบแทนเปนรายเดือนขึ้นไปหรือโฮมสเตย 
(5) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีเปนอสังหาริมทรัพยรอการขายของหนวยงานดังตอไปนี้ 

(ก) สถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 
(ข) สถาบันการเงินเฉพาะกิจที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น 
(ค) สถาบันการเงินประชาชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันการเงินประชาชน 
(ง) บริษัทบริหารสินทรัพยตามกฎหมายวาดวยบริษัทบริหารสินทรัพย 
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3) ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเปนเจาของสิ่งปลูกสราง แตไมไดเปนเจาของที่ดิน และใชสิ่ง
ปลูกสรางดังกลาวเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรใน
วันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินสิบลานบาท  

โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 41 วรรค 2 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสราง 

(2) ยกเวนใหกับเจาของส่ิงปลูกสรางซึ่งเปนบุคคลธรรมดา ที่ไมไดเปนเจาของที่ดิน 

กลาวคือบุคคลธรรมดาซึ่งเปนเจาของสิ่งปลูกสรางตองไมเปนเจาของที่ดิน เพราะหาก

บุคคลธรรมดาเปนเจาของทั้งท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จะเขาขายกรณี 2) 

(3) สิ่งปลูกสรางดังกลาวถูกใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย96 

(4) เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการ

ทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น 

(5) ไดรับยกเวนภาษีไมเกินสิบลานบาท 

เมื่อหาราคาประเมินสำหรับทรัพยสิน ไดเทาไรใหไดรับยกเวนมูลคาราคาประเมินอันเปน

ฐานภาษีสำหรับสิบลานบาท กลาวคือ หากราคาประเมินทรัพยสินมีมูลคานอยกวาหรือเทากับสิบลานบาท 

เจาของทรัพยสินก็จะไมมีฐานภาษีในการคำนวณภาษี เปนผลใหไดรับยกเวนภาษีท้ังหมด แตหากราคาประเมิน

ทรัพยสินมีมูลคามากกวาสิบลานบาท เจาของทรัพยสินก็จะไดรับยกเวนฐานภาษีมูลคาสิบลานบาทแรก สวนที่

เหลือก็ตองนำมาเปนฐานภาษีและคำนวณหาคาภาษีตามปกติตอไป 

4) กรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางที่เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยู
อาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของปภาษี
น ั ้น แตต องยายชื ่อออกจากทะเบียนบาน เพราะเหตุจำเปนทางราชการตามที ่ร ัฐมนตรีว าการ
กระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกันประกาศกำหนด  ใหยกเวนภาษีในที่ดิน
และสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางกอนการยายช่ือออกจากทะเบียนบาน ตามหลักเกณฑในวรรค 1 และ 2 

โดยการยกเวนดังกลาวตามมาตรา 41 วรรค 4 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

 
96 เร่ืองเดียวกัน. 
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(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสราง หรือเฉพาะสิ่งปลูกสราง 

(2) ยกเวนใหกับเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือเฉพาะสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

(3) สิ่งปลูกสรางดังกลาวถูกใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย97 

(4) เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาไมมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการ

ทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น เนื่องจากตองยายชื่อออกจากทะเบียนบานดังกลาวเพราะ

เหตุจำเปนทางราชการ 

จากองคประกอบขางตน โดยปกติเจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดาจะมีชื ่ออยูในทะเบียน

ราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของปภาษีนั้น แตมีเหตุจำเปนทางราชการที่กำหนดไวในประกาศกระทรวงการคลัง

และกระทรวงมหาดไทย เรื่อง เหตุจำเปนทางราชการซึ่งบุคคลธรรมดาตองยายชื่อออกจากทะเบียนบาน จึง

ตองยายชื่อตนเองออกจากทะเบียนบานดังกลาว เปนผลใหตนไมมีชื่ออยูในทะเบียนบานในวันที่ 1 มกราคม 

ของปภาษนีั้นในที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือสิ่งปลูกสราง 

(5) ไดรับยกเวนภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางกอนยายชื่อออกจากทะเบียนบาน 

ตามหลักเกณฑในวรรค 1 หรือไดรับยกเวนภาษีสำหรับสิ่งปลูกสรางกอนยายชื่อออกจากทะเบียนบาน ตาม

หลักเกณฑในวรรค 2 

การยกเวนในขอนี้ เปนการยกเวนเพื่อใหเกิดความเปนธรรมสำหรับบุคคลที่ต องยายชื่อ

ออกจากทะเบียนบานอันเนื่องมาจากความจำเปนทางราชการ เพราะหากไมมีการกำหนดกรณีตามขอนี้ 

เจาของซึ่งเปนบุคคลธรรมดา จะไมไดรับการยกเวนและจะตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามปกติ 

เนื่องจากขาดองคประกอบที่จะไดรับยกเวนภาษีในสวนที่ตองมีชื่ออยูในทะเบียนในวันที่ 1 มกราคม ของปภาษี

นั้นตามกฎหมาย 

5) กรณีเจาของที่ดินหรือสิ ่งปลูกสรางซึ ่งเปนบุคคลธรรมดาและใชประโยชนในการ
ประกอบเกษตรกรรม ใหไดรับยกเวนภาษีใน 3 ปแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยการ
ยกเวน ดังกลาวตามมาตรา 96 มีองคประกอบดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนทรัพยสินประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง 

 
97 เร่ืองเดียวกัน. 



49 

(2) ยกเวนใหกับเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนบุคคลธรรมดา 

(3) ทรัพยสินดังกลาวถูกใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม98 

(4) ไดรับยกเวนภาษีใน 3 ปแรกของการจัดเก็บภาษี 

อนึ่ง การยกเวนตามมาตรานี้เปนการยกเวนภาษีที่คำนวณได มิใชยกเวนมูลคาของฐาน

ภาษีในการคำนวณภาษีอันเปนฐานภาษีเหมือนกับมาตรา 40 และ 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง พ.ศ. 2562 

3.3 เปรียบเทียบหลักเกณฑการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทย 

เมื่อพิจารณากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางในประเทศไทยทั้งในอดีตและปจจุบัน ปรากฎวา

หลักเกณฑการยกเวนภาษีจะพิจารณาถึงลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสิน และทรัพยสินดังกลาวเปนของ

รัฐหรือไม ซึ่งสามารถจำแนกลักษณะการใชประโยชนออกเปน 4 ลักษณะ99 ไดแก 

1. ทรัพยสินที่ใชประโยชนดานการบริการสาธารณะ 

2. ทรัพยสินที่เปนที่ตั้งหรือท่ีทำการของรัฐ 

3. ทรัพยสินของรัฐหรือใชในกิจการของรัฐ 

4. ทรัพยสินที่ใชในลักษณะอ่ืน ๆ 

หลักเกณฑดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อหลีกเลี่ยงมิใหรัฐเก็บภาษีตัวเอง 100 ชวยเหลือประชาชนที่ใช

ทรัพยสินในกิจการสาธารณะที่ตองแบกรับภาระภาษีในขณะที่ทรัพยสินนั้นมิไดกอใหเกิดรายได  สงเสริมให

ประชาชนมีที่อยูอาศัยเพียงหลังเดียว บรรเทาภาษีใหกับประชาชนผูใชทรัพยสินเพ่ือเกษตรกรรมอันเปนอาชีพ

หลักของประเทศ อีกทั้งยังเปดชองวางและใหโอกาสผูมีหนาที่เสียภาษีมีสิทธิขอรับการยกเวนภาษีได โดย

สามารถสรุปลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินกับบทบัญญัติของกฎหมายภาษีทรัพยสินในประเทศไทย

ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันไดตามตารางดังตอไปน้ี 

 
98 ขอ 4 ของระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและสหกรณวาดวยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560. 
99 ศุภลักษณ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบำรุงทองที่, พิมพครั้งที่ 2, (กรุงเทพฯ: วิญูชน, 2549). หนา 56-57. 
100 กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, “หนังสือที่ 10298/2496 เร่ือง บันทึกเร่ืองการยกเวนภาษีโรงเรือนและที่ดิน,” 21 กรกฎาคม 2496. 
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ตารางที่ 5 เปรียบเทียบการยกเวนภาษีระหวางกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศไทยกอน
และหลังบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562101 

ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

ทรัพยสินที่ใชประโยชน

ดานการบริการสาธารณะ 

- ทรัพยสินของรัฐบาลที่

ใชในกิจการสาธารณะ

และทรัพยสินของการ

รถไฟแหงประเทศไทยท่ี

ใชในกิจการการรถไฟ

โดยตรง (มาตรา 9 (2)) 

- ทรัพยสินของโรงพยาบาล

สาธารณะและโรงเร ียน

สาธารณะ ซ ึ ่ งกระทำ

กิจการอันมิใชเพื ่อเปน

ผลกําไรสวนบุคคล และ

ใ ช  เ ฉ พ า ะ ใ น ก า ร

ร ักษาพยาบาลและใน

การศึกษา (มาตรา 9 (3)) 

- ทรัพยสินซึ่งเปนศาสน

สมบัติอันใชเฉพาะใน

ศาสนกิจอย างเด ียว 

หรือเปนที่อยูของสงฆ 

(มาตรา 9 (4)) 

- ท ี ่ด ินท ี ่ ใช  เฉพาะการ

พยาบาลสาธารณะ 

การศึกษา หรือการกุศล

สาธารณะ (มาตรา 8 (4)) 

- ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ใ ช  เ ฉ พ า ะ

ศาสนก ิ จศาสนาใด

ศาสนาหนึ่ง ที่ดินที่เปน

กรรมสิทธิ ์ของวัดไมวา

จะใชประกอบศาสนกิจ

ศาสนาใดศาสนาหน่ึง

หรือไม หรือที ่ศาลเจา 

โดยมิไดหาผลประโยชน 

(มาตรา 8 (5)) 

- ที ่ด ินที ่ ใช  เป นส ุสาน

แ ล ะ ฌ า ป น ส ถ า น

สาธารณะโดยมิไดรับ

ประโยชน ตอบแทน 

(มาตรา 8 (6)) 

- ทรัพย ส ินของร ัฐหรือ

ของหนวยงานของรัฐซึ่ง

ใชในกิจการสาธารณะ 

(มาตรา 8 (1)) 

- ทรัพยสินของสภากาชาด

ไทย (มาตรา 8 (4)) 

- ทรัพยสินที ่เปนศาสน

สมบัติไมวาของศาสนา

ใดที ่ใชเฉพาะเพื ่อการ

ประกอบศาสนกิจหรือ

กิจการสาธารณะ หรือ

ทรัพยสินที่เปนที่อยูของ

สงฆ นักพรต นักบวช 

หรือบาทหลวง ไมวาใน

ศาสนาใดหรือทรัพยสิน

ท ี ่ เป นศาลเจ  า  ทั ้งน้ี 

เฉพาะท ี ่ ม ิ ได  ใช  หา

ผลประโยชน (มาตรา 8 (5)) 

 
101 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

- ที่ดินที่ใชในการรถไฟ 

การประปา การไฟฟา 

หรือการทาเรื่องของรัฐ 

หรือที่ใชเปนสนามบิน

ของรัฐ (มาตรา 8 (7)) 

- ที ่ด ินของเอกชนเฉพาะ

สวนที่เจาของที่ดินยินยอม

ใหทางราชการจัดใชเพ่ือ

สาธารณประโยชน โดย

เจาของที่ดินมิไดใชหรือ

หาผลประ โยชน  ใน

ที ่ด ินเฉพาะสวนนั ้น 

(มาตรา 8 (9)) 

- ทรัพยสินที่ใชเปนสุสาน

สาธารณะหรือฌาปน

สถานสาธารณะ โดย

มิไดร ับประโยชนตอบ

แทน (มาตรา 8 (6)) 

- ทร ัพย ส ินท ี ่ เป นของ

มูลนิธิหรือองคการหรือ

สถานสาธารณก ุ ศล

ตามที ่ร ัฐมนตรีว าการ

ก ร ะ ท ร ว ง ก า ร ค ลั ง

ประกาศกำหนด ทั้งนี้ 

เฉพาะท ี ่ ม ิ ได  ใช  หา

ผลประโยชน (มาตรา 8 (7)) 

- ทร ัพย ส ินของเอกชน

เฉพาะสวนที่ไดยินยอม

ใหทางราชการจัดใหใช

เพื่อสาธารณประโยชน 

(มาตรา 8 (8)) 

- ทรัพยสวนกลางที่มีไวเพ่ือ

ใช หร ือเพ ื ่อประโยชน

ร วมกันสำหรับเจาของ
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ลักษณะการใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 

2475 

พระราชบัญญัติภาษี
บำรุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

รวมตามกฎหมายวาดวย

อาคารชุด (มาตรา 8 (9)) 

- ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค

ตามกฎหมายวาดวยการ

จ ัดสรรที ่ด ิน (มาตรา 8 
(10)) 

- ท ี ่ ด ิ นอ ั น เป  นพ ื ้ น ที่

ส า ธ า รณ ู ป โ ภคต าม

กฎหมายว าด วยการ

นิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย (มาตรา 8 

(11)) 

ทรัพย ส ินที ่ เป นที ่ตั้ง

หรือที่ทำการของรัฐ 

- พระราชว ั งอ ัน เป  น

ส  ว น ข อ ง แ ผ  น ด ิ น 

(มาตรา 9 (1)) 

- ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ เ ป  น ท ี ่ ตั้ ง

พระราชวังอันเปนสวน

สาธารณสมบ ัต ิ ของ

แผ นด ิน (มาตรา  8 

(1)) 

- ที ่ดินที ่ เปนที ่ต ั ้งที ่ทำ

ก า ร ข อ ง อ ง ค  ก า ร

สหประชาชาต ิทบวง

การชำน ัญพิเศษของ

สหประชาชาต ิ ห รื อ

- ทรัพยสินที่เปนที่ทำการ

ขององคการสหประชาชาติ 

ทบวงการชำนัญพิเศษของ

องค การสหประชาชาติ

หร ื อองค การระหว  าง

ประเทศอื ่น ซึ ่งประเทศ

ไทยมีขอผ ูกพ ันท ี ่ต อง

ยกเว  นภาษ ี ให  ต าม

สนธิสัญญาหรือความตก

ลงอ่ืนใด (มาตรา 8 (2)) 
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อ ง ค  ก า ร ร ะ ห ว  า ง

ประเทศอ ื ่ น ในเ ม่ือ

ประเทศไทยมีขอผูกพัน

ใหยกเวนตามอนุสัญญา

ห ร ื อ ค ว า ม ต ก ล ง 

(มาตรา 8 (10)) 

- ที ่ดินที ่เปนที ่ต ั ้งที ่ทำ

การของสถานทูต หรือ

สถานกงสุล ทั ้งนี ้ ให

เปนไปตามหลักถอยที

ถ  อ ยปฏ ิ บ ั ต ิ ต  อ กั น 

(มาตรา 8 (11)) 

- ทรัพยสินที่เปนที่ทำการ

สถานท ูตหร ื อสถาน

กงสุลของตางประเทศ 

ทั้งนี้ ใหเปนไปตามหลัก

ถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน 

(มาตรา 8 (3)) 

ทรัพยสินของรัฐหรือใช

ในกิจการของรัฐ 

- พื ้นท ี ่ท ี ่ เป นบร ิ เวณ

ตอเนื ่องก ับโรงเร ือน

หรือสิ่งปลูกสรางอยาง

อ ื ่ นท ี ่ ใช  ประโยชน

โดยตรงของรัฐวิสาหกิจ

นั้น (มาตรา 6 ทวิ) 

- ทรัพยสินของรัฐบาลที่

ใชในกิจการของรัฐบาล 

(มาตรา 9 (2)) 

- ท ี ่ด ินท ี ่ เป นสาธารณ

สมบัติของแผนดินหรือ

ที่ดินของรัฐที่ใชในกิจการ

ของรัฐหรือสาธารณะ โดย

ม ิ ได หาผลประโยชน  

(มาตรา 8 (2)) 

- ที ่ด ินของราชการส วน

ทองถิ่นที่ใชในกิจการของ

ราชการสวนทองถิ่นหรือ

สาธารณะ โดยม ิได หา

- ทรัพยสินของรัฐหรือของ

หนวยงานของรัฐซึ่งใชใน

ก ิจการของร ัฐหร ือของ

หนวยงานของรัฐ ทั้งนี้ โดย

มิได ใช หาผลประโยชน 

(มาตรา 8 (1)) 
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- โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสราง

ของการเคหะแหงชาติที่ผู

เชาซื ้ออาศัยอยู เองโดย

มิไดใชเปนที่เก็บสินคา

ห ร ื อ ป ร ะกอบก า ร

อ ุ ต ส าหกร ร มห รื อ

ประกอบกิจการอื ่นเพ่ือ

หารายได (มาตรา 9 (6)) 

ผลประโยชน (มาตรา 8 
(3)) 

ทรัพยสินที่ใชในลักษณะ

อ่ืน ๆ  

- โรงเร ือนหร ือส ิ ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ  ซึ่งปด

ไวตลอดปและเจาของ

มิไดอยูเองหรือใหผู อ่ืน

อยู  นอกจากคนเฝา ใน

โรงเร ือนหร ือส ิ ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ หรือใน

ที ่ดินซึ ่งใชตอเนื ่องกัน 

(มาตรา 9 (5)) 

- โรงเร ือนหร ือส ิ ่ งปลูก

สร  างอย  างอ ื ่น ๆ ซึ่ ง

เจาของอยู เอง หรือให

ผูแทนอยูเฝารักษา และ

ซึ่งมิไดใชเปนที่ไวสินคา

- ที่ดินที ่ใชตอเนื ่องกับ

โรงเรือนที่ตองเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดินอยู

แลว (มาตรา 8 (8)) 

- ที่ดินตามที่กําหนดใน

กฎกระทรวง (มาตรา 
8 (12)) 

- ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ ใ ช  ใ น ก า ร

เพาะปลูก ถาในปลวง

มาแลวการเพาะปลูก

ในบริเวณนั้นเสียหาย

มากผ ิดปกต ิหร ือทำ

การเพาะปล ูกไม  ได

ดวยเหตุอันพนวิสัยที่

- ทร ัพย ส ินอ ื ่ นตามที่

กำหนดในกฎกระทรวง 

(มาตรา 8 (12)) 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่

เจ  าของซ ึ ่ งเป นบ ุคคล

ธรรมดาใชประโยชนใน

การประกอบเกษตรกรรม

อย ู  ภายในเขตองค กร

ปกครองสวนทองถิ ่นใด 

ใหไดรับยกเวนมูลคาของ

ฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่ง

ปล ูกสร  างภายในเขต

องค  กรปกครองส  วน

ทองถิ่นนั้นรวมกันในการ
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ห ร ื อ ป ร ะ กอบก า ร

อุตสาหกรรม (มาตรา 10) 

- การขอยกเว  นภาษี  

(มาตรา 33) 

- ถาที ่ดินและโรงเรือน

หรือสิ่งปลูกสรางอยาง

อื ่น ๆ เปนของคนละ

เ จ  า ข อ ง  เ จ  า ข อ ง

โรงเรือนหรือสิ ่งปลูก

สรางอยางอื่น ๆ ตอง

เส ี ยค  าภาษ ีท ั ้ ง สิ้ น 

(มาตรา 40) 

จะปองกันไดโดยทั่วไป 

(มาตรา 23) 

- ที ่ด ินท ี ่ ใช  เป นส ุสาน

แ ล ะ ฌ า ป น ส ถ า น

ส า ธ า ร ณ ะ โ ด ย รั บ

ประโยชนตอบแทน อาจ

ไดรับยกเวนไมตองเสีย

ภาษ ีบ ํ าร ุ งท องท ี ่ ได

เฉพาะท ี ่ ก ํ าหนดไว  

ในกฎกระทรวง (มาตรา 
23 ทวิ) 

- ถ าภาษ ีบ ําร ุงท องที่

ส ำ ห ร ั บ ท ี ่ ด ิ น ข อ ง

เจ  าของเด ียวก ันใน

ต ำ บ ล เ ด ี ย ว ก ั น มี

จำนวนไมถึงหนึ่งบาท 

(มาตรา 37) 

คำนวณภาษีไมเกินหาสิบ

ลานบาท (มาตรา 40) 

- ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

เจ  าของซ ึ ่ งเป นบ ุคคล

ธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัย

และมีชื ่ออยู ในทะเบียน

บานตามกฎหมายวาดวย

การทะเบ ียนราษฎรใน

ว ันที ่ 1 มกราคมของป

ภาษีนั้น ใหไดรับยกเวน

มูลคาของฐานภาษีในการ

คำนวณภาษีไมเกินหาสิบ

ลานบาท (มาตรา 41) 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

ภ า ย ใ น เ ข ต อ ง ค  ก ร

ปกครองสวนทองถิ่นใด

ไดรับความเสียหายมาก

ห ร ื อ ถ ู ก ท ำ ล า ย ใ ห

เสื่อมสภาพดวยเหตุอัน

พนวิสัยที่จะปองกันได

โดยทั่วไป (มาตรา 56) 
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- ที่ดินไดรับความเสียหาย

หรือทำใหสิ ่งปลูกสราง

ถูกรื ้อถอนหรือทำลาย 

หรือชำรุดเส ียหายจน

เปนเหตุใหตองทำการ

ซอมแซมในสวนสำคัญ 

(มาตรา 57) 

- ใหยกเวนภาษี 3 ปแรก

ในท ี ่ด ินหร ือส ิ ่ งปลูก

สร างซ ึ ่ ง เจ าของเปน

บุคคลธรรมดาและใช

ป ร ะ โ ย ช น  ใ น ก า ร

ประกอบเกษตรกรรม 

(มาตรา 96) 

จากตารางขางตน จะเห็นไดวาการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยในบางกรณี ไม

เพียงพิจารณาจากทรัพยสินและลักษณะการใชประโยชนเทานั้น แตยังพิจารณาจากปจจัยดานอื่น ๆ อาทิ 

ลักษณะของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสิน ดังนั้นหากบัญญัติไวโดยปราศจากความรอบคอบหรือมีชองวาง

เกิดขึ้น อาจทำใหการยกเวนภาษีทรัพยสินเกิดความไมเปนธรรม ความแนนอนและไมชัดเจน และผิดเพี้ยนไป

จากแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน



 

บทที่ 4 

หลักเกณฑ วิธีการจัดเก็บและยกเวนภาษีทรัพยสินในตางประเทศ 

 

ภาษีทรัพยสิน เปนภาษีที่หลาย ๆ รัฐนิยมจัดเก็บ เนื่องจากเปนภาษีที่ใหอำนาจองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นดำเนินการจัดเก็บและนำรายไดดังกลาวไปพัฒนาเขตพื้นที่ตนเอง ทำใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมี

สภาพคลอง พ่ึงพาตนเองได และลดภาระจากสวนกลางที่ตองแบงสรรรายไดเพ่ือชวยเหลือองคกรปกครองสวน

ทองถิ่น เพราะฉะนั้น รัฐตาง ๆ จึงใหความสำคัญกับกฎหมายภาษีทรัพยสินเปนอยางมาก และเพื่อมิ ให

กฎหมายภาษีทรัพยสินของตนเองเกิดปญหาในการบังคับใช รัฐดังกลาวจึงนำแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษี

ทรัพยสินและหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินมาเปนแบบในการพิจารณาและรางกฎหมายภายในของตนเอง 

4.1 หลักเกณฑ การจัดเก็บ และการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศญี่ปุน 

ประเทศญี่ปุนเปนประเทศหมูเกาะ ตั้งในภูมิภาคเอเชียตะวันออก มีพื้นที่ประมาณ 3.77 แสนตาราง

กิโลเมตร โดยพื้นที่รอยละ 73 ของประเทศเปนปาไมและภูเขาไฟที่ยังไมสงบ จึงไมเหมาะกับการใชประโยชน

ทางเกษตรกรรม อุสาหกรรม และอยูอาศัย อีกท้ังมีจำนวนประชากรประมาณ 125 ลานคน102 ซึ่งถือวามีความ

หนาแนนของประชากรสูงมากเปนอันดับตน ๆ ของโลก อยางไรก็ดีแมเนื้อที่จะมีอยูอยางจำกัด ประเทศญี่ปุน

กลับเปนประเทศมหาอำนาจ มีผลผลิตมวลรวมในประเทศ (GDP) อยู อันดับที ่ 3 ของโลก103 ดวยเหตุนี้

การศึกษาและพิจารณากฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศญี ่ปุ นจึงมีความนาสนใจและสมควรนำมา

เปรียบเทียบกับกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศไทยในปจจุบัน 

4.1.1 หลักการทั่วไปของภาษีทรัพยสิน 

ประเทศญ่ีปุนมีรูปแบบการปกครองแบบระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย (จักรพรรดิ) 

ทรงเปนประมุข มีการกระจายอำนาจโดยแบงเปนรัฐบาลกลาง 1 หนวยงาน เขตปกครองทองถิ่น 47 เขต 

(เทียบเทาการปกครองของรัฐตาง ๆ ในประเทศสหรัฐอเมริกา) และเทศบาลทองถิ่น 3,230 เทศบาล 

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

ทองถิ่นมีอำนาจจัดเก็บภาษีบางประเภทเพื่อเปนรายไดนำไปใชจายและบริหารในเขตพื้นที่ของตนเอง หนึ่งใน

นั้นคือ Fixed Asset Tax ซึ่งเปนกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศญ่ีปุน104 

4.1.2 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี 

ใน Fixed Asset Tax ไดกำหนดใหผูที่จดทะเบียนเปนเจาของที่ดินและหรือสิ่งปลูกสรางในวันที่ 

1 มกราคม เปนผูมีหนาที่ตองเสียภาษีดังกลาวนี้ ในกรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตั้งแตวันที่ 2 

มกราคม เปนตนไป ความรับผิดและหนาที่เสียภาษีก็ไมโอนไปดวย แมคูสัญญาจะตกลงเร่ืองความรับผิดในหนี้

ภาษีในสัญญาซื้อขายท่ีจะใหโอนไปยังผูรับโอนก็ตาม ก็ไมสามารถบังคับกันไดระหวางคูสัญญา105 

4.1.3 วิธีการจัดเก็บภาษี 

1) ทรัพยสินที่เขาขายตองเสียภาษี 

ภาษี Fixed Asset Tax จะจัดเก็บเฉพาะทรัพยสินถาวร หรือ Fixed Asset ซึ่งประกอบ

ไปดวย ที ่ด ิน (Land) สิ ่งปลูกสราง (Building) และทรัพยส ินที ่ม ีค าเส ื ่อมราคา (Depreciable Asset) 

รายละเอียดดังตอไปนี้ 

- “ที่ดิน” หมายถึง นาขาว ฟารม ที่ดินเพื่อการอยูอาศัย เหมืองแร หนองน้ำ บึง ปา

ไม ปศุสัตว ที่ดินวางเปลา และท่ีดินเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ 

- “สิ่งปลูกสราง” หมายถึง อาคารเพ่ืออยูอาศัย ที่เก็บสินคา โรงงาน (รวมถึงแหลงให

กำเนิดหลักและยอย) คลังสินคา และสิ่งปลูกสรางเพ่ือวัตถุประสงคอ่ืน ๆ 

- “ทรัพยสินที่มีคาเสื่อมราคา” หมายถึง ทรัพยสินในทางธุรกิจซึ่งสามารถแบง

ประเภทไดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 6 ประเภททรัพยสินที่มีคาเส่ือมราคา106 

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

สิ่งกอสราง สถานีไฟฟายอย, ถนนลาดยาง, สวน, สิ่งกอสราง

ภายนอก อาทิ ประตู, กำแพง, รั้ว, และสิ่งอำนวย

ความสะดวกอ่ืน, ปาย รวมถึงปายโฆษณา ฯลฯ 

เครื่องจักร และอุปกรณ เครื ่องจักรและอุปกรณ รวมถึงอุปกรณการผลิต

ประเภทตาง ๆ ที่จอดรถเคร่ืองจักรกล ฯลฯ 

เรือและเรือเดินสมุทรขนาดใหญ เรือ, เรือหาปลา, เรือเดินสมุทรขนาดใหญ, เรือ

สำราญ ฯลฯ 

อากาศยาน เครื่องบิน, เฮลิคอปเตอร, เครื่องรอน ฯลฯ 

รถยนตและยานพาหนะอ่ืน ๆ ยานยนตพิเศษขนาดใหญที่ไมอยูภายใตกฎหมาย 

Motor Vehicle Tax หรือไฟยานพาหนะ ฯลฯ 

เครื่องมือ เครื่องใช และของใชถาวร คอมพิวเตอรสวนบุคคล, ตูโชว, ปาย (ปายไฟนีออน), 

อุปกรณทางการแพทย , อุปกรณว ัด , แมพิมพ , 

อ ุปกรณ ต ั ดผมและอ ุปกรณ ทำผม , ฉากก ั ้ น , 

เครื่องปรับอากาศ, เฟอรนิเจอรสำหรับหองวาดเขียน

, เครื่องคิดเงิน, ตูหยอดเหรียญ ฯลฯ 

2) ฐานภาษี 

ฐานภาษีของ Fixed Asset Tax จะคิดจากราคาประเมินทุนทรัพย ซึ่งเทศบาลทองถิ่นจะ

เปนผูประเมินและจัดทำรายการจดทะเบียนทรัพยสิน โดยจะประเมินและปรับปรุงรายการดังกลาวทุก ๆ 3 ป 

แมการประเมินทุนทรัพยจะขึ้นอยูกับเทศบาลทองถิ่น แตสูตรการคำนวณหาราคาประเมินทุนทรัพยจะถูก

กำหนดโดยกระทรวงการจ ัดการสาธารณะภายในประเทศและโทรคมนาคม ( Minister of Public 

Management, Home Affairs, Posts and Telecommunications) เพ่ือใหหลักเกณฑการประเมินราคาทุน
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ทรัพยของทุก ๆ เทศบาลในประเทศญี่ปุ นเปนไปอยางเสมอภาคและเทาเทียมกัน 107 โดยแบงการประเมิน

ทรัพยสินออกเปน 2 ประเภท ดังนี้ 

- ที่ดิน 

ฐานภาษีสำหรับทรัพยสินประเภทที ่ดิน คือมูลคามาตรฐานที ่เสียภาษี ( Standard 

Taxable Value) โดยคำนวณจากราคาประเมินที ่ด ิน (Assessed Value) คูณกับมูลคาที ่ประเมินตามท่ี

กฎหมายกำหนด จะเทากับมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี (Regular Standard Taxable Value) ดังตอไปน้ี 

มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน x มูลคาที่ประเมินตามท่ีกฎหมายกำหนด 

จากนั ้นนำมูลคาดังกลาวคำนวณหาระดับภาระภาษี ( Tax Burden Level) ตามท่ี

กฎหมายกำหนด โดยคำนวณหาระดับภาระภาษีได ดังตอไปน้ี 

ระดับภาระภาษี (รอยละ) = มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษีในปกอน ÷ มูลคาปกติมาตรฐานท่ี
เสียภาษี x 100 

เมื่อคำนวณแลว หากผลลัพธที่ไดมีคามากกวาหรือเทากับระดับภาระภาษีที่กฎหมาย

กำหนด ก็ใหถือวามูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษีเปนมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี แตหากผลลัพธที่ไดมีคานอย

กวาระดับภาระภาษีที่กฎหมายกำหนด ก็ตองนำมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษีมาปรับปรุงตามที่กฎหมาย

กำหนด ใหเปนมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี โดยมูลคาที่ประเมินและระดับภาระภาษีจะขึ้นอยูกับลักษณะการใช

ประโยชนในที่ดิน ดังตอไปน้ี 

(1) ที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัยขนาดเล็ก ซึ่งมีพ้ืนที่ไมเกิน 200 ตารางเมตร 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน ÷ 6 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

 
107 World Bank,  Japanese Fixed Property Tax [Online],  2 2  March 2021.  Available from: 
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Japan.pdf 
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ตารางที่ 7 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัย
ขนาดเล็ก ซ่ึงมีพื้นที่ไมเกิน 200 ตารางเมตร108 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 100 หรือมากกวา ใชมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี 

นอยกวารอยละ 100 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (มูลคาปกติ

มาตรฐานที่เสียภาษี x รอยละ 5) 

(2) ที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัยทั่วไป 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน ÷ 3 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 8 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่ออยูอาศัย
ทั่วไป109 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 100 หรือมากกวา ใชมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี 

นอยกวารอยละ 100 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (มูลคาปกติ

มาตรฐานที่เสียภาษี x รอยละ 5) 

(3) ที่ดินใชประโยชนเพื่อพาณิชยกรรม 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน 

 
108 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
109 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 9 วิธีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีของที่ดินใชประโยชนเพื่อพาณิชยก
รรม110 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

มากกวารอยละ 70 ราคาประเมินที่ดิน x รอยละ 70 

รอยละ 60 - 70 ใชมูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษีในปกอน 

นอยกวารอยละ 60 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (ราคาประเมิน

ที่ดิน x รอยละ 5) 

(4) ที่ดินใชประโยชนเพื่อเกษตรกรรมท่ีตั้งอยูในเขตเมือง 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน ÷ 3 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที ่ 10 วิธ ีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที ่เส ียภาษีของที ่ด ินใชประโยชนเพื่อ
เกษตรกรรมท่ีตั้งอยูในเขตเมือง111 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 100 หรือมากกวา ใชมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี 

 
110 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
111 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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นอยกวารอยละ 100 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน + (มูลคาปกติ

มาตรฐานที่เสียภาษี x รอยละ 5) 

(5) ที่ดินใชประโยชนเพื่อเกษตรกรรมท่ีไดรับการอนุรักษ (พ้ืนที่สีเขียว) 

มูลคาปกติมาตรฐานท่ีเสียภาษี = ราคาประเมินที่ดิน 

เมื่อไดมูลคาปกติมาตรฐานที่เสียภาษี ใหนำมูลคาดังกลาวไปคำนวณหาระดับภาระภาษี 

ผลลัพธที่ไดมีดังตอไปน้ี 

ตารางที ่ 11 วิธ ีการคำนวณหามูลคามาตรฐานที ่เส ียภาษีของที ่ด ินใชประโยชนเพื่อ
เกษตรกรรมท่ีไดรับการอนุรักษ (พื้นที่สีเขียว)112 

ระดับภาระภาษี มูลคามาตรฐานท่ีเสียภาษี 

รอยละ 90 หรือมากกวา มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.025 

รอยละ 80 – 89 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.05 

รอยละ 70 - 79 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.075 

นอยกวารอยละ 70 มูลคามาตรฐานที่เสียภาษีในปกอน x 1.1 

- สิ่งปลูกสราง 

ฐานภาษีสำหรับทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสราง คือมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี (Standard 

Taxable Value) ซึ่งใชราคาประเมินสิ่งปลูกสราง (Assessed Value) โดยตรง 

มูลคามาตรฐานที่เสียภาษี = ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง 

 
112 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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จะเห็นไดวา สิ่งปลูกสรางที่ใชราคาประเมินเปนมูลคามาตรฐานที่เสียภาษีจะทำใหฐาน

ภาษีสูง จนอาจกอภาระภาษีใหกับผูเสียภาษีมากจนเกินไป Fixed Asset Tax จึงกำหนดกรณีที่สามารถขอลด

ฐานภาษีสิ ่งปลูกสรางลงได ตัวอยางเชน กรณีสิ่งปลูกสรางใหม กรณีปรับปรุงสิ่งปลูกสรางใหทดทานตอ

แผนดินไหว กรณีปรับปรุงสิ่งปลูกสรางใหมีระบบรักษาความปลอดภัย เปนตน113 

- ทรัพยสินที่มีคาเสื่อมราคา 

ฐานภาษีสำหรับทรัพยสินประเภทดังกลาว คือมูลคามาตรฐานที่เสียภาษี ( Standard Taxable 

Value) ซึ่งใชราคาประเมิน (Assessed Value) ของทรัพยสินประเภทนั้นโดยตรง 

มูลคามาตรฐานที่เสียภาษี = ราคาประเมิน 

3) อัตราภาษี 

ใน Fixed Asset Tax ไดกำหนดอัตราภาษีมาตรฐานไวที ่ร อยละ 1.4 ของฐานภาษี 

นอกจากอัตราดังกลาวแลว กฎหมายฉบับนี้ยังกำหนดอัตราภาษีสูงสุดไวที่รอยละ 2.1 ของฐานภาษี ซึ่งทำให

แตละเทศบาลทองถิ่นสามารถปรับเปลี่ยนอัตราภาษีในเขตพื้นที่ตนได อยางไรก็ดีจาก 3,230 เทศบาล มีเพียง 

280 เทศบาลท่ีใชอัตราภาษีสูงกวารอยละ 1.4 ของฐานภาษี114 

4) การคำนวณภาษี 

จากการประเมินและคำนวณหามูลคามาตรฐานที่เสียภาษีอันเปนฐานภาษีและการกำหนด

อัตราภาษีใน Fixed Asset Tax ตามท่ีไดกลาวขางตน จึงสามารถคำนวณหาคาภาษีไดดังนี้ 

ภาษีที่ตองเสีย = (มูลคามาตรฐานที่เสียภาษี x อัตราภาษี) – คาลดหยอนอ่ืน ๆ 

4.1.4 หลักเกณฑการยกเวนภาษี 

Fix Asset Tax จะไมเรียกเก็บภาษีสำหรับทรัพยสินที ่มีมูลคาหรือลักษณะการใชประโยชน 

ดังตอไปน้ี 

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

2) สิ่งปลูกสรางที่มีราคาประเมินมูลคาไมเกิน 200,000.00 เยน 

3) ทรัพยสินที่มีคาเสื่อมราคาท่ีมีราคาประเมินมูลคาไมเกิน 1,500,000.00 เยน 

4) ถนนสาธารณะหรือสุสาน 

5) ทรัพยสินถาวรที่ใชประโยชนเพื่อการศึกษา ศาสนา สวัสดิการสังคม และวัตถุประสงคอ่ืน 

ๆ ที่กำหนดไวใน Local Tax Law 

6) ทรัพยสินถาวรที่เปนของรัฐบาล ที่ทำการของเจาหนาที่ ที่ทำการเทศบาล สถานทูต และ

สถานกงสุลตางประเทศ115 

4.2 หลักเกณฑ การจัดเก็บและการยกเวนภาษีทรัพยสินของสาธารณรัฐฟลิปปนส 

ประเทศฟลิปปนสหรือสาธารณรัฐฟลิปปนส เปนประเทศหมูเกาะ ตั้งในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต 

และเปนประเทศสมาชิกอาเซียนเหมือนกับประเทศไทย มีรายไดจากการคาแรงงานในตางแดนสูงที่สุดเปน

อันดับ 3 ของโลก เนื่องจากชาวฟลิปปนสมีทักษะทางภาษาอังกฤษและภาษาสเปน ทำใหเปนขอไดเปรียบ

แรงงานในประเทศอาเซียนอื่น ๆ นอกจากน้ี ฟลิปปนสยังเปนประเทศเกษตรกรรมเชนกัน ทวาเนื้อที่ที ่ใช

เพาะปลูกกลับมีอยางจำกัด โดยมักจะทำการเพาะปลูกบนพื้นที่ราบต่ำและ มีการปรับพื้นที่เนินเขาใหเปน

ขั้นบันได พืชเศรษฐกิจที่สำคัญคือ มะพราว ออย ปานอบากา และขาวเจา116 

เพราะฉะนั้น การศึกษาและพิจารณากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของสาธารณรัฐฟลิปปนสจึง

เปนสิ่งที่นาสนใจและสมควรนำมาเปรียบเทียบกับประเทศไทยเปนอยางยิ่ง เนื่องจากมีความคลายคลึงกันใน

หลาย ๆ ดาน อาทิ เปนประเทศเกษตรกรรม มีนโยบายดานการสงออก ที่ตั้ง สภาพทางภูมิศาสตร เปนตน 

4.2.1 หลักการทั่วไปของภาษีทรัพยสิน 

สาธารณรัฐฟลิปปนสมีรูปแบบการปกครองแบบระบอบประชาธิปไตย โดยมีประธานาธิบดีที่มา

จากการเลือกตั้งเปนประมุข และเปนหัวหนาคณะผูบริหารประเทศ (รัฐบาล) มีการกระจายอำนาจโดยแบงเปน

หนวยงานรัฐบาลทองถิ่น (Local Government Unit, LGUs) โดยมีจังหวัด (Provinces) เปนหนวยหลัก แบง

 
115 Ibid. 
116 ฟ  ล ิ ป ป  น ส  : ข  อ ม ู ล ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ /ท ร ั พ ย า ก ร  [อ อน ไ ล น ],  2 0  ม ี น า ค ม  2 5 6 4 .  แ ห ล  ง ท ี ่ ม า  https://asean-
info.com/asean_members/philippines_economics.html 



66 

ออกเปนเมือง (Cities) และเทศบาล (Municipalities) ซึ่งหนวยการปกครองทั้งสองยังประกอบไปดวย บารัง

ไกย (Barangay) ซึ่งถือเปนหนวยรัฐบาลทองถิ่นที่เล็กท่ีสุด117 

เชนเดียวกับประเทศไทย รัฐบาลทองถ่ินฟลิปปนสมีอำนาจในการจัดเก็บภาษีบางประเภทในเขต

พื้นที่ตนเอง เพื่อเปนการสรางแหลงรายได และลดเงินสนับสนุนจากรัฐบาลสวนกลาง หนึ่งในนั้นคือ Real 

Property Tax ซึ ่งเปนภาษีทรัพยสินของสาธารณรัฐฟลิปปนส โดยภาษีดังกลาวถูกบัญญัติไวใน Local 

Government Code of 1991 (Republic act No. 7160) ซึ่งเปนกฎหมายหลักของรัฐบาลทองถ่ินฟลิปปนส 

Real Property tax ไดวางหลักการพื้นฐานอันสำคัญในการตีราคา ประเมิน และจัดเก็บภาษีไว 

ดังตอไปน้ี 

1) อสังหาริมทรัพยจะตองไดรับการประเมินในขณะปจจุบันและเปนราคาตลาดที่เปนธรรม 

2) อสังหาริมทรัพยจะตองไดรับการจัดประเภทเพื่อวัตถุประสงคในการประเมินตามลักษณะ

การใชประโยชนตามความเปนจริง 

3) อสังหาริมทรัพยจะถูกประเมินตามท่ีไดจัดประเภทไว โดยรัฐบาลทองถ่ินแตละรัฐ 

4) การตีราคา การประเมิน และการจัดเก็บ Real Property Tax จะไมถูกใชกับบุคคลใดเปน

การเฉพาะ 

5) การตีราคาและการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยจะตองเปนไปอยางเทาเทียม118 

4.2.2 การกำหนดนิยาม หนาที่ ความรับผิดของผูเสียภาษี 

ในกฎหมาย Real Property Tax ไดกำหนดผูมีหนาที่เสียภาษีไวดังตอไปน้ี 

1) ผูที่เปนเจาของทรัพยสินที่ตองเสียภาษี 

2) ผูที่มีสวนไดสวนเสียในทางกฎหมายกับทรัพยสินที่ตองเสียภาษี 

โดยการเสียภาษีดังกลาว ไมเพียงเสียคาภาษีทรัพยสินแตยังตองเสียภาษีสำหรับกองทุนเพ่ือ

การศึกษาพิเศษ (Special Education Fund, SEF) โดยสามารถแบงชำระเปน 4 ครั้ง ไดแก 

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

- ครั้งที่ 2 ชำระภายในวันที่ 30 มิถุนายน ของปภาษี 

- ครั้งที่ 3 ชำระภายในวันที่ 30 กันยายน ของปภาษี 

- ครั้งที่ 4 ชำระภายในวันที่ 31 ธันวาคม ของปภาษี119 

4.2.3 วิธีการจัดเก็บภาษี 

1) ทรัพยสินที่เขาขายตองเสียภาษี 

Real Property Tax มิไดกำหนดทรัพยสินที ่ตองเสียภาษีเอาไวอยางชัดเจน  แตหาก

พิจารณาดูหมวดที่เก่ียวของกับภาษี Real Property Tax จะเห็นไดวาทรัพยสินที่ถูกประเมินและจัดเก็บ ไดแก 

ที่ดิน สิ่งปลูกสราง และเครี่องจักร120 

2) ฐานภาษี 

ฐานภาษีของ Real Property Tax จะคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยคูณกับระดับการ

ประเมิน โดยราคาประเมินทุนทรัพยจะใชราคาตลาดที่เปนธรรม (Fair Market Value)121 ซึ่งการประเมิน

ดังกลาว ผูประเมินระดับจังหวัด เมือง หรือเทศบาลจะเปนผูพิจารณาและแกไขราคาประเมินภายใน 2 ป นับ

แตมีผลบังคับใชภายใตกฎหมายฉบับนี้ ในทุก ๆ 3 ป122 เพื่อใหราคาประเมินเปนปจจุบันและเปนธรรมมาก

ที่สุด 

ระดับการประเมิน (Assessment Level) คือระดับรอยละที่ใชกับราคาตลาดที่เปนธรรม 

เพื่อกำหนดฐานภาษีของอสังหาริมทรัพย123 ซึ่งแบงประเภทตามลักษณะการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย 

ไดแก ที่อยู อาศัย เกษตรกรรม พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เหมืองแร ปาไม หรือประเภทพิเศษอื ่น ๆ 

รายละเอียดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 12 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินที่ดิน124 

 
119 Section 250, ibid. 
120 Title II of Local Government Code of 1991 (Republic act No. 7160). 
121 Section 199 (l) of Local Government Code of 1991 (Republic act No. 7160). 
122 Section 219, ibid. 
123 Section 199 (g), ibid. 
124 Section 218, ibid. 
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ลักษณะการใชประโยชนในที่ดิน ระดับการประเมิน (รอยละ) 

อยูอาศัย 20 

เกษตรกรรม 40 

พาณิชยกรรม 50 

อุตสาหกรรม 50 

เหมืองแร 50 

ปาไม 20 

ตารางท่ี 13 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินอาคารและสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ125 

(1) ที่อยูอาศัย 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 175,000.00 0 

175,000.00 300,000.00 10 

300,000.00 500,000.00 20 

500,000.00 750,000.00 25 

750,000.00 1,000,000.00 30 

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

2,000,000.00 5,000,000.00 40 

5,000,000.00 10,000,000.00 50 

10,000,000.00  60 

(2) เกษตรกรรม 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 300,000.00 25 

300,000.00 500,000.00 30 

500,000.00 750,000.00 35 

750,000.00 1,000,000.00 40 

1,000,000.00 2,000,000.00 45 

2,000,000.00  50 

(3) พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 300,000.00 30 



70 

300,000.00 500,000.00 35 

500,000.00 750,000.00 40 

750,000.00 1,000,000.00 50 

1,000,000.00 2,000,000.00 60 

2,000,000.00 5,000,000.00 70 

5,000,000.00 10,000,000.00 75 

10,000,000.00  80 

(4) ปาไม 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมต่ำกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ราคาตลาดที่เปนธรรมไมเกินกวา 

(เปโซฟลิปปนส) 

ระดับการประเมิน 

(รอยละ) 

 300,000.00 45 

300,000.00 500,000.00 50 

500,000.00 750,000.00 55 

750,000.00 1,000,000.00 60 

1,000,000.00 2,000,000.00 65 

2,000,000.00  70 
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ตารางท่ี 14 ลักษณะการใชประโยชนและระดับการประเมินเคร่ืองจักร126 

ลักษณะการใชประโยชนในเครื่องจักร ระดับการประเมิน (รอยละ) 

เกษตรกรรม 40 

อยูอาศัย 50 

พาณิชยกรรม 80 

อุตสาหกรรม 80 

ตารางที่ 15 ลักษณะการใชประโยชนพิเศษ และระดับการประเมินของที่ดิน สิ่งปลูกสราง 
เครื่องจักร และสวนตอเติมอ่ืน ๆ127 

ลักษณะการใชประโยชนพิเศษ ระดับการประเมิน (รอยละ) 

วัฒนธรรม 15 

วิทยาศาสตร 15 

โรงพยาบาล 15 

การประปาทองถิ่น 10 

หนวยงานที่รัฐบาลเปนเจาของหรือควบคุมอัน

เกี่ยวกับการผลิตและจำหนายซึ่งการประปาหรือ

พลังไฟฟา 

10 

  

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

อัตราภาษี Real Property Tax มีลักษณะเปนอัตราทั่วไปท่ีใชบังคับเกือบทั้งประเทศ โดย

สามารถแบงได 2 อัตรา ไดแก อัตราภาษีสำหรับจังหวัด เมือง หรือเทศบาลอื่น ๆ และอัตราภาษีสำหรับเมือง

หลวงหรือเทศบาลในกรุงมะนิลา128 รายละเอียดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางท่ี 16 อัตราภาษีของแตละพื้นที่129 

การแบงพื้นที่ อัตราภาษี 

จังหวัด เมือง หรือเทศบาลอ่ืน ๆ ไมเกินกวารอยละ 1 ของฐานภาษี 

เมืองหลวงหรือเทศบาลในกรุงมะนิลา ไมเกินกวารอยละ 2 ของฐานภาษี 

4) การคำนวณภาษี 

จากการประเมินหาฐานภาษีและการกำหนดอัตราภาษีใน Real Property Tax ตามที่ได

กลาวขางตน จึงสามารถคำนวณหาคาภาษีไดดังนี้ 

ภาษีที่ตองเสีย = (ราคาตลาดที่เปนธรรม x ระดับการประเมิน) x อัตราภาษี 

4.2.4 หลักเกณฑการยกเวนภาษี 

Real Property Tax ไดกำหนดประเภทหรือล ักษณะของทรัพย ส ินที ่ ไม ต อง เส ียภาษีไว 

รายละเอียดดังตอไปน้ี130 

1) อาคารหรือสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ ที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยซึ่งมีมูลคาราคาตลาดที่เปน

ธรรมไมเกิน 175,000.00 เปโซฟลิปปนส 

2) อสังหาริมทรัพยซึ่งสาธารณรัฐฟลิปปนสหรือหนวยงานราชการเปนเจาของ เวนแตรัฐหรือ

หนวยงานดังกลาวใหบุคคลผูอาจเสียภาษใีชประโยชนในทรัพยสินดังกลาวเชนวานั้น 

 
128 Section 233, ibid. 
129 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
130 Section 218 and 234, ibid. 
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3) สถาบันการกุศล โบสถ กุฏิพระ สวนประกอบที่เกี่ยวของกับคอนแวนต มัสยิด สุสานที่ไม

แสวงหากำไรหรือทางศาสนา และที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนตอเติมโดยปกติ โดยตรง และโดยเฉพาะท่ีมี

วัตถุประสงคในทางศาสนา การกุศล และการศึกษา 

4) เครื่องจักรและอุปกรณทุกชนิดที่โดยปกติ โดยตรง และโดยเฉพาะ ที่ใชเปนการปะปาสวน

ทองถ่ิน และท่ีรัฐบาลเปนเจาของหรือควบคุมอันเกี่ยวกับการผลิตและจำหนายซึ่งการประปาหรือพลังไฟฟา 

5) อสังหาริมทรัพยทุกประเภทท่ีเปนของสหกรณซึ่งจดทะเบียนตามกฎหมาย R.A. No. 6938 

6) เครื่องจักรและอุปกรณที่ใชเพ่ือควบคุมมลพิษและรักษาสิ่งแวดลอม 

4.3 เปรียบเทียบการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และสาธารณรัฐฟลิปปนส 

เมื ่อพิจารณาและศึกษากฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุ น และสาธารณรัฐ

ฟลิปปนส ปรากฎวาทั้ง 3 ประเทศไดนำหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินมาปรับใชและบัญญัติไวในกฎหมาย

ภายใน โดยจำแนกได 3 ลักษณะ ไดแก ทรัพยสินที่รัฐเปนเจาของหรือใชประโยชน ทรัพยสินที่ใชประโยชน

สาธารณะ และการยกเวนกรณีอ่ืน ๆ ตามสภาพสังคม เศรษฐกิจ และความพรอมของประชาชน อยางไรก็ดี มี

เพียงการยกเวนในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อันเปนกฎหมายภาษีทรัพยสินของ

ประเทศไทยบางมาตราที่ยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของทรัพยสินอันจะตองเสียภาษีเทานั้น  ซึ่งจำแนกไวเปน

ลักษณะที่ 4 คือ ทรัพยสินที่ยกเวนใหเฉพาะเจาของ รายละเอียดตามตารางดังตอไปน้ี 

ตารางที่ 17 เปรียบเทียบหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และ
สาธารณรัฐฟลิปปนส131 

 
131 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ทร ั พย  ส ิ น ท ี ่ ร ั ฐ เ ป น

เจาของหรือใชประโยชน 

- ทรัพยสินของรัฐหรือ

หนวยงานของรัฐที่ใช

ในกิจการของรัฐหรือ

หนวยงานของรัฐ 

- ทรัพยสินที ่เปนที ่ทำ

ก า ร ข อ ง อ ง ค  ก า ร

ระหวางประเทศ 

- ทรัพยสินที ่เปนที ่ทำ

ก า รสถ านท ู ต ห รื อ

กงสุลตางประเทศ 

- ทรัพยสินถาวรที ่เปน

ของรัฐบาล ที่ทำการ

ของเจาหนาที ่ ที ่ทำ

การเทศบาล สถานทูต 

แ ล ะ ส ถ า น ก ง สุ ล

ตางประเทศ 

- อสังหาริมทรัพยของ

สาธารณรัฐฟลิปปนส

หรือหนวยงานของรัฐ 

ที่มิไดใชหาประโยชน 

ทรัพยสินที่ใชประโยชน

สาธารณะ 

- ทรัพยสินของรัฐหรือ

หนวยงานของรัฐที่ใช

ในกิจการสาธารณะ 

- ท ร ั พ ย  ส ิ น ข อ ง

สภากาชาดไทย 

- ทรัพยสินที่เปนศาสน

สมบ ัต ิ ท ี ่ ใ ช  เ ฉพาะ

ประกอบศาสนากิจ

หรือสาธารณะ 

- ถนนสาธารณะหรือ

สุสาน 

- ทร ัพย ส ินถาวรท ี ่ ใช

ประโยชนเพ่ือการศึกษา 

ศาสนา สวัสดิการสังคม 

และวัตถุประสงคอื่น ๆ 

ที่กำหนดไว 

- สถาบันการกุศล โบสถ 

กุฎ ิพระ คอนแวนต 

มัสยิด 

- ส ุสานที ่ ไม แสวงหา

กำไรหรือทางศาสนา 

- ที ่ด ิน ส ิ ่ งปล ูกสร าง 

และสวนตอเติมอื่น ๆ 

ที่ใชเพื่อวัตถุประสงค
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

- ส ุสานสาธารณะหรือ 

ฌาปนสถานสาธารณะ 

- ทรัพยส ินที ่ เป นของ

มูลนิธิหรือองคกรการ

กุศล 

- ทรัพยสินของเอกชนที่

ยินยอมใหราชการใช

เพ่ือสาธารณประโยชน 

- ทรัพยสวนกลางของ

อาคารชุด 

- ที ่ด ินสาธารณูปโภค

ของหมูบานจัดสรร 

- ที ่ด ินสาธารณูปโภค

ของนิคมอุตสาหกรรม 

ทางศาสนา การกุศล 

หรือการศึกษา 

การยกเวนกรณีอ่ืน ๆ - ทรัพยสินอื่นที่กำหนด

ในกฎกระทรวง 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

ภาย ใน เขตองค  ก ร

ปกครองสวนทองถิ่น

- ที่ดินที่มีราคาประเมิน

ม ู ล ค  า ไ ม  เ กิ น 

300,000.00 เยน 

- อาคารหร ือส ิ ่ งปลูก

สร  า งอ ื ่ น  ๆ  ท ี ่ ใ ช

ประโยชนเพื ่อการอยู

อาศัยซึ่งมีมูลคาราคา

ตลาดที ่ เป นธรรมไม
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ใดไดรับความเสียหาย

มากหรือถูกทำลายให

เส ื ่อมสภาพดวยเหตุ

อ ั น พ  น ว ิ ส ั ย ท ี ่ จ ะ

ปองกันไดโดยทั่วไป 

- ท ี ่ ด ิ น ไ ด  ร ั บ ค ว า ม

เสียหายหรือทำใหสิ่ง

ปลูกสรางถูกรื ้อถอน

หรือทำลาย หรือชำรุด

เสียหายจนเปนเหตุให

ตองทำการซอมแซม

ในสวนสำคัญ 

- สิ่งปลูกสรางที่มีราคา

ประเมินมูลคาไมเกิน 

200,000.00 เยน 

- ทรัพยสินที่มีคาเสื่อม

ราคาที่มีราคาประเมิน

ม ู ล ค  า ไ ม  เ กิ น 

1,500,000.00 เยน 

เกิน 175,000.00 เปโซ

ฟลิปปนส 

- เครื่องจักรและอุปกรณ

ที่ใชเปนการปะปาสวน

ทองถิ ่นและท่ีรัฐบาล

เ ป  น เ จ  า ข อ ง ห รื อ

ควบคุมอ ันเก ี ่ยวกับ

การผลิตและจำหนาย

ซึ่งการประปาหรือพลัง

ไฟฟา 

- อสังหาร ิมทร ัพยทุก

ประเภทท ี ่ เป นของ

สหกรณซ่ึงจดทะเบียน

ตามกฎหมาย 

- เครื่องจักรและอุปกรณ

ที่ใชเพื่อควบคุมมลพิษ

และรักษาส่ิงแวดลอม 

ทร ัพย ส ินท ี ่ยกเว นให

เฉพาะเจาของ 

- ที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง

ที่เจาของซึ่งเปนบุคคล

ธรรมดาใชประโยชน

- - 
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ใ น ก า ร ป ร ะ ก อ บ

เกษตรกรรมอยูภายใน

เขตองค กรปกครอง

ส วนท องถ ิ ่นใด  ให

ไดรับยกเวนมูลคาของ

ฐานภาษีของที่ดินหรือ

สิ ่งปลูกสรางภายใน

เขตองค กรปกครอง

สวนทองถ่ินนั้นรวมกัน

ในการคำนวณภาษีไม

เกินหาสิบลานบาท 

- ที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ที่เจาของซึ่งเปนบุคคล

ธรรมดาใชเปนที ่อยู

อาศัยและมีชื ่ออยู ใน

ทะ เบ ี ยนบ  า นต าม

กฎหมายวาดวยการ

ทะเบ ียนราษฎรใน

วันที่ 1 มกราคมของป

ภาษ ีน ั ้ น  ให  ได  รั บ

ยกเวนมูลคาของฐาน
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ลักษณะทรัพยสินที่
ไดรับการยกเวน 

พระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 

Fixed Asset Tax of 

the Local Tax Law 

Real Property Tax 

of the Local 

Government Code 

of 1991 (Republic 

act No. 7160) 

ภาษ ี ในการคำนวณ

ภาษีไมเกินหาสิบลาน

บาท 

- ใหยกเวนภาษี 3 ปแรก

ในท ี ่ดินหร ือส ิ ่ งปลูก

สร างซ ึ ่ งเจ าของเปน

บุคคลธรรมดาและใช

ป ร ะ โ ย ช น  ใ น ก า ร

ประกอบเกษตรกรรม 



 

บทที่ 5 

วิเคราะหปญหาการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษี 

 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายที่จัดเก็บภาษีเอากับเจาของและผูมี

สิทธิครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด หากรัฐมีนโยบายหรือขอยกเวนภาษีใหกับ

ผูเสียภาษี รัฐควรบัญญัติการยกเวนภาษีดังกลาวใหครอบคลุมถึงผูเสียภาษีทุกประเภทเพื่อใหเกิดความเปน

ธรรมตามหลักการบริหารภาษีท่ีดี และตองคำนึงถึงหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินอีกดวย 

อยางไรก็ดี การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 กลับกอใหเกิดความไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษีและขัดแยงกับหลักการยกเวนภาษีทรัพยสินอีก

ดวย รายละเอียดดังตอไปนี้ 

5.1 ปญหาภาระภาษีท่ีไมเปนธรรมระหวางเจาของกับผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายที่จัดเก็บภาษจีากทรัพยสินประเภท

ที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด โดยกำหนดใหเจาของและผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินดังกลาว เปนผูมี

หนาที่เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ซึ่งการคำนวณภาษีจะพิจารณาจากราคาประเมินทรัพยสินอันเปนฐาน

ภาษีคูณกับลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินอันเปนอัตราภาษี ผลลัพธที่ไดจะเปนภาษีที่ผูเสียภาษีพึงตอง

ชำระ ในทางตรงกันขาม ทรัพยสินหรือลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินบางกรณี กลับไมควรถูกจัดเก็บ

ภาษ ีเนื่องจากเปนทรัพยสินของรัฐ เปนทรัพยสินทีถู่กใชเพื่อประโยชนสาธารณะ หรือเปนทรัพยสินที่ควรไดรับ

การยกเวน เปนตน เพราะฉะนั้นพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงมีการวางหลักเกณฑ

เรื่องการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดวย 

ทั้งนี้ การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 อันมีวัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัย หรือใชเพื่อเกษตรกรรมอัน

เปนอาชีพหลักของประเทศ กลับใชคำวา “เจาของ” แทนที่จะเปนคำวา “ผูเสียภาษี” จึงทำใหองคกรปกครอง

สวนทองถิ่น ผูมีอำนาจจัดเก็บภาษีดังกลาว สับสนและเกิดคำถามข้ึนวา “เจาของ” หมายความวาอะไร มีความ

หมายถึงผูมีสิทธิครอบครองหรือไม อีกทั้งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มิไดให
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ความหมายหรือคำนิยามคำวา “เจาของ” การหาความหมายหรือคำนิยามดังกลาวจึงตองพิจารณากฎหมาย

ฉบับอื่นที่เกี่ยวของและพจนานุกรมประกอบ ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และพจนานุกรม ฉบับ

ราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ที่มีผลใชอยูในปจจุบัน 

เมื่อพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ 2 เรื่องกรรมสิทธิ์ ปรากฎวากฎหมายใชคำวา

เจาของควบคูกับการอธิบายถึงการไดซึ ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตในลักษณะ 3 เรื่องครอบครอง กลับไม

ปรากฎคำวาเจาของในเร่ืองการไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง อีกท้ังพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 

ไดใหคำนิยามคำวา “เจาของ” ในทางกฎหมายหมายถึง ผู มีกรรมสิทธิ ์ในทรัพยสิน นอกจากนี้ หนังสือ

คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง ที่ กค 3005/

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

และสิ่งปลูกสราง ก็ไดพิจารณาแลววา คำวา “เจาของ” หมายถึงบุคคลหรือนิติบุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ ไม

ครอบคลุมถึงผูครอบครอง โดยหนังสือดังกลาวก็ไมไดใหเหตุผลวาทำไมจึงยกเวนภาษีใหกับเจาของเทานั้น 

เพราะฉะนั้น มาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงมี

วัตถุประสงคเพื่อยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีเทานั้น  ไมรวมถึงผูมีสิทธิ

ครอบครอง เปนผลใหการเสียภาษีและไดรับยกเวนภาษีระหวางเจาของกับผูมีสิทธิครอบครองแตกตางกันอยาง

สิ้นเชิง แมจะปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอกำหนดที่กฎหมายบัญญัติไวอยางครบถวนแลวก็ตาม รายละเอียด

ปรากฎตามตัวอยางตอไปน้ี 

ตัวอยางที่ 1 กรณีการยกเวนภาษีตามมาตรา 40 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สราง พ.ศ. 2562 

ป พ.ศ. 2564 นาย ก. มีที่ดินอยูแปลงหนึ่ง เนื้อท่ี 300 ไร ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 500 บาท ซึ่ง

มีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทโฉนดท่ีดิน (น.ส. 4 จ.) นาย ก. ใชที่ดินแปลงดังกลาวประกอบเกษตรกรรม โดย

ปลูกขาวทั้งแปลง ในขณะเดียวกัน นาง ข. มีที่ดินอยูแปลงหนึ่งติดกับที่ดินของนาย ก. เนื้อที่ 300 ไร  ราคา

ประเมินที่ดินตารางวาละ 400 บาท ซึ่งมีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทหนังสือรับรองการทำประโยชน (น. ส. 3 

ก.) นาง ข. ใชที่ดินแปลงดังกลาวประกอบเกษตรกรรม โดยปลูกขาวทั้งแปลงเชนเดียวกัน 

จากขอเท็จจริงขางตน นาย ก. และ นาง ข. จะตองเสียภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางในป พ.ศ. 2564 ดังตอไปนี้ 
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ตารางท่ี 18 วิธีการคำนวณคาภาษีและการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางเจาของ
และผูมีสิทธิครอบครองตามมาตรา 40 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562132 

วิธีคำนวณภาษี นาย ก. นาง ข. 

(1) เนื้อที่ของที่ดิน (1 ไร = 400 

ตารางวา) 

120,000 ตารางวา 120,000 ตารางวา 

(2) ราคาประเมินที่ดินตอตาราง

วา 

500 บาท 400 บาท 

(3) ราคาประเมินที่ดิน (ฐานภาษี) 

= (1) x (2) 

60,000,000 บาท 48,000,000 บาท 

(4) ยกเว นม ูลค าฐานภาษีตาม

มาตรา 40 สำหรับเจาของที่ดินซึ่ง

เปนบุคคลธรรมดา ใชประโยชน

ในการประกอบเกษตรกรรม = (3) 

– 50,000,000 

10,000,000 บาท 48,000,000 บาท (ไมไดรับ

ยกเวนเนื่องจากไมไดเปนเจาของ) 

(5) อัตราภาษีสำหรับที ่ด ินที ่ใช

ป ร ะ โ ย ช น  ใ น ก า ร ป ร ะ ก อ บ

เกษตรกรรมในป พ.ศ. 2564 

รอยละ 0.01 ของฐานภาษี รอยละ 0.01 ของฐานภาษี 

(6) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ตองเสีย = (4) x รอยละ 0.01 

100,000 บาท 480,000 บาท 

 
132 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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วิธีคำนวณภาษี นาย ก. นาง ข. 

(7) ยกเวนการจัดเก็บภาษีสำหรับ

เจาของที่ดินซึ่งเปนบุคคลธรรมดา

และใชประโยชนในการประกอบ

เกษตรกรรมใน 3 ปแรกของการ

จัดเก็บภาษีนีต้ามมาตรา 96 

ไดรับยกเวน ไมไดรับยกเวน 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสุทธิ 0 480,000 บาท 

ตัวอยางที่ 2 กรณีการยกเวนภาษีตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ป พ.ศ. 2564 นาย ค. มีที่ดินอยูแปลงหนึ่ง เนื้อท่ี 1 ไร ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 30,000 บาท ซึ่ง

มีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน (น.ส. 4 จ.) พรอมบานเดี่ยว 1 หลัง 2 ชั้น เนื้อที่ 150 ตารางเมตร 

ราคาประเมินสิ่งปลูกสรางประเภทบานเดี่ยวตารางเมตรละ 7,500 บาท นาย ค. ใชที่ดินและบานเดี่ยวดังกลาว

เพื่ออยูอาศัย และมีชื่ออยูในทะเบียนบาน ณ วันที่ 1 มกราคม ในขณะเดียวกัน นาง ง. มีที่ดินติดกับที่ดินของ

นาย ค. เนื้อที่ 1 ไร ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 25,000 บาท ซึ่งมีชื่ออยูในเอกสารสิทธิประเภทหนังสือ

รับรองการทำประโยชน (น. ส. 3 ก.) พรอมบานเดี่ยว 1 หลัง 2 ชั้น เนื้อที่ 150 ตารางเมตร ราคาประเมินสิ่ง

ปลูกสรางประเภทบานเดี่ยวตารางเมตรละ 7,500 บาท นาง ง. ใชที่ดินและบานเดี่ยวดังกลาวเพื่ออยูอาศัย 

และมีชื่ออยูในทะเบียนบาน ณ วันที่ 1 มกราคม เชนเดียวกัน 

จากขอเท็จจริงขางตน นาย ค. และ นาง ง. จะตองเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางในป พ.ศ. 2564 ดังตอไปนี้ 

ตารางท่ี 19 วิธีการคำนวณคาภาษีและการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางเจาของ
และผูมีสิทธิครอบครองตามมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562133 

 
133 เรียบเรียงโดยผูวิจยั 
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วิธีคำนวณภาษี นาย ค. นาง ง. 

(1) เนื้อที่ของที่ดิน (1 ไร = 400 

ตารางวา) 

400 ตารางวา 400 ตารางวา 

(2) ราคาประเมินที่ดินตอตาราง

วา 

30,000 บาท 25,000 บาท 

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

(4) เนื้อท่ีรวมของบานเดี่ยว 300 ตารางเมตร 300 ตารางเมตร 

(5) ราคาประเมินสิ่งปลูกสรางตอ

ตารางเมตร 

7,500 บาท 7,500 บาท 

(6) ราคาประเมินสิ่งปลูกสราง = 

(4) x (5) 

2,250,000 บาท 2,250,000 บาท 

(7) ราคาประเมินที ่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสราง = (3) + (6) 

14,250,000 บาท 12,250,000 บาท 

(8) ยกเวนมูลคาฐานภาษีตาม

มาตรา 41 สำหรับเจาของที ่ดิน

และสิ ่งปลูกสรางซึ ่งเปนบุคคล

ธรรมดา ใชเปนที่อยูอาศัยและมี

ชื ่ออยู ในทะเบียนบาน  = (7) – 

50,000,000 

0 12,250,000 บาท (ไมไดรับ

ยกเวนเนื่องจากไมไดเปนเจาของ) 
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วิธีคำนวณภาษี นาย ค. นาง ง. 

(9) อัตราภาษีสำหรับที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางที่ใชประโยชนเปนที่อยู

อาศัยในป พ.ศ. 2564 

รอยละ 0.03 ของฐานภาษี รอยละ 0.03 ของฐานภาษี 

(10) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ตองเสีย = (8) x รอยละ 0.03 

0 367,500 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางสุทธิ 0 367,500 บาท 

เมื่อพิจารณาภาระภาษีที่เกิดขึ้นระหวางผูเสียภาษีทั้ง 2 ประเภท จะเห็นไดวาผูที่เปนเจาของทรัพยสิน

ไมตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเมื่อไดปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอกำหนดในมาตรา 40 41 และ 96 แหง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อยางครบถวนแลวแตกรณี แตผูที่มีสิทธิครอบครองใน

ทรัพยสินกลับตองเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง แมจะปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอกำหนดในมาตรา 40 41 และ 

96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 อยางครบถวนแลวแตกรณีก็ตาม เพราะ

เนื่องจากตนไมไดเปนเจาของทรัพยสินดังกลาว ดังนั้น การยกเวนภาษีใหกับเฉพาะเจาของทรัพยสิน แตจัดเก็บ

ภาษีเอากับเฉพาะผูมีสิทธิครอบครองตามมาตราดังกลาว จึงขัดกับวัตถุประสงคของตัวเองที่ตองการยกเวน

ภาระภาษีใหกับบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัย หรือใชเพื่อเกษตรกรรมอันเปนอาชีพหลักของ

ประเทศ และขัดกับหลักความเปนธรรม (Equity) ตามหลักการบริหารภาษีที่ดีเปนอยางมาก เพราะเมื่อ

พิจารณาลึกไปถึงหลักความสามารถในการเสียภาษีอากร (Ability to Pay) อันเปนมาตรวัดความเทาเทียมหรือ

ความแตกตางของหลักความเปนธรรม จะเห็นไดวาเจาของทรัพยสินยอมมีความสามารถในการเสียภาษี

มากกวาผูมีสิทธิครอบครองทรัพยสิน เนื่องจากมีสิทธิเหนือทรัพยสินมากกวา ไดรับการรับรองและคุมครอง

ตามกฎหมายมากกวา เปนผลใหทรัพยสินมีมูลคาสูงขึ้น มีความนาเชื่อถือมากขึ้น และสามารถทำนิติกรรมได

หลากหลายรูปแบบ แตกลับไดรับยกเวนภาษี ในขณะที่ผูมีสิทธิครอบครองไมไดประโยชนเพ่ิมขึ้นและยังคงเสีย

ภาษีตามปกติ 

เพราะฉะนั้น หากกฎหมายกำหนดใหจัดเก็บภาษีจากบุคคลใด และมีนโยบายหรือขอกำหนดใหยกเวน

ภาษีข้ึน กฎหมายก็ควรยกเวนภาษีใหกับบุคคลเหลานั้นดวยทั้งหมด ดังที่ปรากฏในกฎหมาย Fixed Asset Tax 
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ของประเทศญี่ปุนที่กำหนดใหผูที่จดทะเบียนเปนเจาของท่ีดินและหรือสิ่งปลูกสรางในวันที่ 1 มกราคม เปนผูมี

หนาที่ตองเสียภาษี หรือกฎหมาย Real Property Tax ของสาธารณรัฐฟลิปปนสที่กำหนดใหเจาของทรัพยสิน

หรือผูที่มีสวนไดสวนเสียในทางกฎหมายเปนผูมีหนาที่ตองเสียภาษี เมื่อมีการยกเวนภาษีขึ้น บุคคลดังกลาวก็มี

สิทธิไดรับการยกเวนภาษีทั้งหมด หากมูลคาของทรัพยสินไมเกินเกณฑ หรือใชประโยชนในทรัพยสินตามที่

กฎหมายแตละฉบับกำหนดไว 

5.2 ปญหาการพิสูจนความเปนเจาของกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง 

จากปญหาในขอ 5.1 เมื่อมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 บัญญัติใหเพียงผูที่เปนเจาของท่ีดินและ/หรือสิ่งปลูกสรางเทานั้นไดรับการยกเวนภาษี การพิจารณาและ

พิสูจนความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงมีความสำคัญเปนอยางยิ่ง เพราะหากผูเสียภาษี

สามารถพิสูจนไดวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสราง และใชประโยชนตามที่กฎหมาย

กำหนด ก็จะไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง แตหากผูเสียภาษีไมสามารถพิสูจนไดวาตนเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสราง แมจะใชประโยชนตามที่กฎหมายกำหนด ก็มิอาจไดรับการ

ยกเวนภาษีและตองชำระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มิไดกำหนดถึงการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

ประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด จึงตองอาศัยการกำหนดสิทธิตาง ๆ ในกฎหมายฉบับอื่นประกอบการ

พิจารณา ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

5.2.1 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทท่ีดิน 

การไดมาซึ่งที่ดินอันเปนอสังหาริมทรัพย สามารถไดมาโดยทางนิติกรรม ตัวอยางเชน ซื้อขาย 

ขายฝาก ใหโดยไมมีคาตอบแทน เปนตน หรือไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ตัวอยางเชน การครอบครอง

ปรปกษอสังหาริมทรัพยของบุคคลอื่น การไดรับมรดก ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่ง ที่งอกริมตลิ่ง เปนต น 

อยางไรก็ตาม การไดมาทั้ง 2 ลักษณะน้ี ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติวาจะตองจดทะเบียนการ

ไดมากับเจาพนักงานที่เกี ่ยวของ กลาวคือ เจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หากการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยมิไดดำเนินการจดทะเบียน การไดมาดังกลาวจะไมบริบูรณและไมสามารถยกขึ้นเปนขอตอสูกับ

บุคคลภายนอกได 
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อนึ่ง การจดทะเบียนการไดมาซึ่งที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มิไดหมายความวาบุคคล

ดังกลาวจะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้น ๆ เนื่องจากประมวลกฎหมายที่ดินจำแนกประเภทของสิทธิ

เหนือที่ดินไว 2 ประเภท ไดแก กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง ตามลักษณะของเอกสารสิทธิ โดยปจจุบัน 

เอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน (น.ส. 4 ก. ถึง จ.) ประเภทเดียวเทานั้น ที่กฎหมายรับรองในเรื่องของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน สวนเอกสารสิทธิประเภทอื่น ๆ อาทิ หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3, น.ส. 3 ก. 

หรือ น.ส. 3 ข.) ตราจอง แบบแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. 1) ฯลฯ จะรับรองเฉพาะสิทธิครอบครองในท่ีดิน 

เพราะฉะนั้น หากที่ดินแปลงใดไมมีเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดินรับรอง อันเนื่องมาจากเปนที่ดินหามออก

โฉนด ที่ดินถูกอายัดเนื่องจากอยูระหวางกระบวนพิจารณาของศาล หรือบุคคลท่ีมีสิทธิเหนือที่ดินแปลงนั้นไมได

ยื่นคำขอออกโฉนดที่ดินเพราะขาดความรูความเขาใจในกฎหมายที่ดิน หรือไมมีกำลังทรัพยพอในการชำระ

คาธรรมเนียมการออกโฉนดและการรังวัด ฯลฯ แมความเปนจริงบุคคลนั้นไดครอบครอง ใชประโยชน รับโอน

ที่ดินมาทางมรดก เสมือนเปนเจาของที่ดิน ก็มิอาจถือไดวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เมื่อเปนเชนนั้น 

บคุคลดังกลาวก็ไมไดรับการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติ

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

5.2.2 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทสิ่งปลูกสราง 

กรณีทรัพยสินประเภทส่ิงปลูกสราง ไมมีกฎหมายฉบับใดบัญญัติเรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางไวโดยตรง มีเพียงความนัยตามมาตรา 144 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนหลักสวน

ควบที่เจาของท่ีดินยอมมีกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางอันเปนสวนควบกับท่ีดินนั้น ซึ่งมาตราน้ีจะบังคับใชไดเฉพาะ

กรณบีุคคลไดสิ่งปลูกสรางมาพรอมกับที่ดินหรือบุคคลเปนเจาของที่ดินและดำเนินการกอสรางสิ่งปลูกสรางบน

ที่ดินแปลงดังกลาว หากบุคคลเปนเพียงเจาของที่ดินแตไมรวมถึงสิ่งปลูกสรางที่อยูเหนือที่ดิน เหตุเพราะส่ิง

ปลูกสรางมีลักษณะเพียงชั่วคราวตามมาตรา 146 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือบุคคลอื่นเปน

ผูดำเนินการกอสรางสิ่งปลูกสรางนั้นตามมาตรา 1312 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ไมอาจไดมา

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางตามหลักสวนควบได 

ตามที่ไดกลาวมาขางตน จะเห็นไดวาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่เจาของเปนผู มี

กรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมพิสูจนไดโดยงายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดย

หลักสวนควบ อยางไรก็ดี ในกรณีที่บุคคลซึ่งไมไดเปนเจาของที่ดินแตตองการจะพิสูจนวาตนเปนเจาของสิ่ง

ปลูกสรางที่ปลูกสรางอยูบนที่ดินแปลงนั้นเพ่ือใหไดรับการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ตามมาตรา 40 41 
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และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ยอมทำไดยากและเปนปญหาอยางมาก 

เนื่องจากไมมีกฎหมายฉบับใดรับรองกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสรางไวโดยเฉพาะ การครอบครอง

และใชประโยชนในสิ่งปลูกสราง กฎหมายกำหนดใหเพียงไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง เพราะฉะนั้นบุคคลดังกลาว

จึงตองอาศัยเอกสารหรือหลักฐานอื่น ๆ มาพิสูจนใหเชื่อไดวาตนเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น 

ในทางปฏิบัติ การพิสูจนความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเพื่อดำเนินธุรกรรมประเภท 

ซ้ือ ขาย ให เชา ฯลฯ เจาพนักงานท่ีดินจะพิจารณาและสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับการไดมาของส่ิงปลูกสราง

จากใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เปนอันดับแรก โดยจะ

สันนิษฐานวาผูที่มีชื่ออยูในใบอนุญาตกอสรางอาคารนี้เปนเจาของอาคาร เนื่องจากเปนเอกสารที่ออกโดย

หนวยงานทองถิ่น ผานข้ันตอนการขออนุญาตกอสรางอาคาร มีการลงลายมือชื่อรับรองแบบอาคารโดยวิศวกร 

มีขอมูลและรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารพอสังเขป เปนตน ทวาในบางกรณี ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ก็

ไมสามารถนำมาพิจารณาและสอบสวนขอเท็จจริงได ตัวอยางกรณีดังตอไปน้ี 

1. กรณีสิ่งปลูกสรางมีอยูกอนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บังคับใช 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บังคับใชเมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2522 โดยมี

วัตถุประสงคเพ่ือควบคุมการกอสรางอาคารใหเปนไปอยางมั่นคงแข็งแรง ปลอดภัย มีการปองกันอัคคีภัย จัดให

มีสาธารณสุข และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม โดยบัญญัติใหสิ่งปลูกสรางที่มีลักษณะเขาขายนิยามที่กำหนดไวใน

มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตองไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) หากบุคคล

ใดฝาฝนไมปฏิบัติตามก็จะตองไดรับโทษ อยางไรก็ดี กฎหมายที่ตราขึ้นใหมนั้นจะไมมีผลยอนหลังกลับไปบังคับ

ใชหากผลดังกลาวเปนโทษ ทำใหสิ่งปลูกสรางที่ปลูกสรางกอนการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 ไมมีใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) อีกทั้งหนวยงานทองถิ่นผูมีอำนาจออกใบอนุญาตดังกลาวก็ไมมี

อำนาจที่จะออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ยอนหลัง ทำใหการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่ปลูก

สรางกอนการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขาดเอกสารหรือหลักฐานประกอบการ

พิจารณาไป ดังน้ัน การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางดังกลาวนี้จะตองอาศัยหลักฐานอื่น ๆ แทน อาทิ สัญญา

กอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางจางวานใหบุคคลอ่ืนปลูกสรางอาคารดังกลาว

ให หลักฐานการชำระเงินคากอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูจาย หรือ

เอกสารท่ีระบุวาบุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูดำเนินการขอเลขประจำบาน เปนตน 
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2. กรณสีิ่งปลูกสรางอยูนอกเขตการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เปนกฎหมายที่ไมไดใชบังคับเปนการทั่วไป แต

ใชบังคับเฉพาะในพ้ืนทีท่ี่มีความเจริญแลว มีการกอสรางอาคารในเขตพ้ืนที่ที่คอนขางหนาแนน หากทองถิ่นใด

ตองการควบคุมการกอสรางอาคารใหเปนระเบียบเรียบรอย มั่นคงแข็งแรง ปลอดภัย และมีมาตรฐาน ทองถ่ิน

นั้นจำเปนตองปฏิบัติตามมาตรา 2 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กลาวคือ ดำเนินการ

ประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในทองถิ่นนั้น ๆ หรือประกาศเปน

เขตพ้ืนที่ผังเมืองรวม ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ดังนั้น ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) จึงไม

สามารถนำมาเปนเอกสารหรือหลักฐานประกอบการพิจารณาความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่อยู

นอกเขตการบังคับใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางในพ้ืนที่

ดังกลาวจึงตองอาศัยหลักฐานอื่น ๆ แทน อาทิ สัญญากอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางจางวานใหบุคคลอื่นปลูกสรางอาคารดังกลาวให หลักฐานการชำระเงินคากอสรางอาคารที่บุคคลผู

ตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูจาย หรือเอกสารที่ระบุวาบุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสรางเปนผูดำเนินการขอเลขประจำบาน เปนตน 

3. กรณีมีหลักฐานอ่ืนที่ดีกวาใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) 

แมใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) จะเปนเอกสารหลักฐานที่นาเชื่อถือมากที่สุดที่เจา

พนักงานที่ดินยอมรับ แตก็มิใชหลักฐานที่แสดงถึงกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง เปนเพียงหลักฐานท่ีเจาพนักงาน

ที่ดินจะพิจารณาและสันนิษฐานเปนลำดับแรก ๆ ดังนั้นหากบุคคลใดมีเอกสารหรือหลักฐานอื่น ๆ ที่สามารถ

แสดงใหเจาพนักงานที่ดินเชื่อไดวา ตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่แทจริง บุคคลที่มีชื ่ออยูใน

ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) เปนเพียงผูขออนุญาตกอสรางอาคารแทนเทานั้น มิใชเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่ง

ปลูกสราง บุคคลนั้นก็อาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเพราะมีหลักฐานที่สามารถพิสูจนและยืนยันถึง

ความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางไดดีกวา อาทิ หนังสือมอบอำนาจที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูก

สรางมอบใหผูมีชื่ออยูในใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ.1) ไปดำเนินการขออนุญาตแทน สัญญากอสรางอาคารท่ี

บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางจางวานใหบุคคลอื่นปลูกสรางอาคารดังกลาวให หลักฐานการ

ชำระเงินคากอสรางอาคารที่บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูจาย หรือเอกสารที่ระบุวา

บุคคลผูตองการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางเปนผูดำเนินการขอเลขประจำบาน เปนตน 
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เพราะฉะนั้น การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสราง เปนเรื่องที่ตองอาศัย

ขอเท็จจริง เอกสารหลักฐาน และการสืบสวนสอบสวนประกอบเขาดวยกัน องคกรปกครองสวนทองถิ่นผูมี

อำนาจพิจารณายกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงตองตรวจสอบอยางละเอียดและรอบคอบ เพราะหากประชาชนผูเปนเจาของ

สิ่งปลูกสรางซึ่งควรจะไดรับยกเวนภาษี แตองคกรปกครองสวนทองถิ่นตองการจัดเก็บภาษี ก็อาจกอใหเกิด

ความเดือดรอนตอประชาชนที่ตองดำเนินการเสียภาษีกอน เพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิอุทธรณการประเมินภาษีตอ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณการประเมินภาษี เมื่อคณะกรรมการฯ เห็นวาประชาชนผูนั้นเปนเจาของสิ่ง

ปลูกสรางจริง แลวจึงสามารถยื่นขอคืนภาษีได เปนการเสียเวลาทั้งฝายผูจัดเก็บภาษีและผูเสียภาษีอยางยิ่ง 

หรือหากประชาชนไมไดเปนเจาของสิ่งปลูกสรางแตอยางใด แตองคกรปกครองสวนทองถิ่นกลับยกเวนภาษีให

เนื่องจากขาดความรู ความเขาใจในเรื่องกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองของสิ่งปลูกสราง  ภายหลังเมื่อองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินทราบถึงขอเท็จจริงและตองการจะจัดเก็บภาษี ก็จะเปนผลเสียตอประชาชนเน่ืองจากตอง

รับภาระภาษียอนหลัง และยังตองเสียเบี้ยปรับและเงินเพ่ิม ทั้งท่ีมิใชความผิดของตนเอง 

5.2.3 การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองเสียภาษีประเภทหองชุด 

หองชุดอาจถือไดวาเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหนึ่งที่สามารถไดมาโดยทางนิติกรรม เชน ซื้อ

ขาย ขายฝาก ใหโดยไมมีคาตอบแทน เปนตน หรือไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม เชน การไดรับมรดก 

ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่ง เปนตน แมมาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะไมไดระบุวา

หองชุดเปนอสังหาริมทรัพยโดยตรง แตหองชุดก็เปนสวนหนึ่งของทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน ที่มีลักษณะเปนการ

ถาวร และเปนทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน ดังนั้นการจะไดมาซึ่งหองชุดจึงตองจดทะเบียน

การไดมากับเจาพนักงานที่ดินตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หากการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยมิได

ดำเนนิการจดทะเบียน การไดมาดังกลาวจะไมบริบูรณและไมสามารถยกขึ้นเปนขอตอสูกับบุคคลภายนอกได 

การจดทะเบียนไดมาซ่ึงหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กฎหมายไดรับรองและ

กำหนดประเภทของสิทธิไวเพียงชนิดเดียว คือ กรรมสิทธิ์ในหองชุด ตามหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) มิได

จำแนกประเภทของสิทธิเหมือนทรัพยสินประเภทที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อบุคคลใดไดมาซึ่งหองชุด 

ไมวาโดยทางนิติกรรมหรือทางอื่นนอกจากนิติกรรม หากดำเนินการจดทะเบียนการไดมานั้นกับเจาพนักงาน

ที่ดินแลว ก็ยอมไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาวนั้นโดยทันท ี
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เมื่อวิเคราะหถึงการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด อันเปนทรัพยสินที่เขาขายตองเสียภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง จะเห็นไดวาที่ดินและหองชุดสามารถพิสูจนกรรมสิทธิ์ไดโดยงาย เนื่องจากกฎหมายไดมีการ

รับรองกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาวไวแลว โดยพิจารณาจากเอกสารสิทธิประเภทโฉนดที่ดิน (น.ส. 4 ก. ถึง จ.) ตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน และหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อ.ช. 2) ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แตสำหรับส่ิง

ปลูกสราง อันเปนทรัพยสินที่มีความสำคัญตอที่ดินเปนอยางมากเนื่องจากสามารถทำใหที่ดินมีมูลคาสูงขึ้นได และมี

ความสำคัญตอการพิจารณาลักษณะการใชประโยชน กลับไมมีกฎหมายฉบับใดรับรองกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง บุคคลผู

มีหนาที่เสียภาษีจึงตองพิสูจนตอองคกรปกครองสวนทองถิ่นผูมีอำนาจจัดเก็บและยกเวนภาษีใหเชื่อวาตนเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่แทจริง และมีสิทธิไดรับยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

อยางไรก็ดี ไมวาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจะงายหรือไมก็ตาม การยกเวนภาษีก็ไมควรนำเอาลักษณะของ

ผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสิน มาเปนเกณฑในการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เพราะเมื่อพิจารณาถึงแนวคิด

พ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและหลักการยกเวนภาษีทรัพยสิน จะเห็นไดวาภาษีประเภทน้ีจะจัดเก็บโดยพิจารณา

จากมูลคาของทรัพยสิน และลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินนั้น อันเปนลักษณะเฉพาะตัวของทรัพยสินเทานั้น 

มิใชลักษณะของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสิน เวนแตกรณีทรัพยสินเปนของรัฐเพื่อเปนการหลีกเลี่ยงการจัดเก็บ

ภาษีตัวเอง ดังที่ปรากฏในกฎหมาย Fixed Asset Tax ของประเทศญี่ปุน ที่การยกเวนภาษีจะพิจารณาจากมูลคาของ

ทรัพยสินที่ตองมีราคาประเมินไมเกินกวาที่กฎหมายกำหนด และลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินที่ตองเปน

ทรัพยสินประเภทถนนหรือสุสานสาธารณะ ทรัพยสินที่ใชประโยชนเพ่ือการศึกษา ศาสนา สวัสดิการสังคม เปนตน หรือ

ในกฎหมาย Real Property Tax ของสาธารณรัฐฟลิปปนส ที่การยกเวนภาษีจะพิจารณาจากมูลคาและลักษณะการใช

ประโยชนในทรัพยสิน ไดแก อาคารหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน  ๆที่ใชประโยชนเพ่ือการอยูอาศัยและมีมูลคาราคาตลาดที่

เปนธรรมไมเกินกวาที่กฎหมายกำหนด ตองเปนทรัพยสินที่ใชในกิจการทางศาสนา การกุศล การศึกษา หรือเพื่อรักษา

สิ่งแวดลอม เปนตน การยกเวนภาษีเหลานี้ลวนแลวแตพิจารณาจากลักษณะเฉพาะตัวของทรัพยสินทั้งสิ้น 

เพราะฉะนั้นหากมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไมนำลักษณะ

ของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสินมาเปนเกณฑในการยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ดังเชนกฎหมาย Fixed 

Asset Tax ของประเทศญี่ปุน และกฎหมาย Real Property Tax ของสาธารณรัฐฟลิปปนส ก็จะไมมีปญหาที่ตองมา

พิจารณาหรือพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินดังกลาว เปนผลใหการจัดเก็บและยกเวนภาษีเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

แนนอนและชัดเจน สอดคลองกับแนวคิดพ้ืนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและหลักการยกเวนภาษีทรัพยสิน 



 

บทที่ 6 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

6.1 บทสรุป 

หากรัฐมีความประสงคจะปฏิรูปและบังคับใชกฎหมายทรัพยสินฉบับใหมขึ้นมาน้ัน รัฐควรพิจารณาและ

บัญญัติกฎหมายภาษีทรัพยสินอยางละเอียดและรอบคอบ โดยอาศัยหลักการบริหารภาษีที่ดีประกอบกับ

แนวคิดพื้นฐานของภาษีทรัพยสิน เนื่องจากภาษีเปนสิ่งที่กระทบตอสิทธิและหนาที่ของประชาชนผูเสียภาษี

โดยตรง ประชาชนจะตองแบกรับภาระภาษี และอาจไดรับโทษหากไมปฏิบัติกฎหมายภาษีโดยไมมีขอยกเวน 

ดังนั้นหากกฎหมายภาษีทรัพยสินกำหนดคำนิยามไวอยางคลุมเครือ มีชองวางทางกฎหมาย ขาดหลักการ

บริหารภาษีที่ดี และขัดแยงกับแนวคิดพื้นฐานของภาษีทรัพยสิน ก็จะทำใหกฎหมายภาษีทรัพยสินนั้นมิอาจ

บังคับใชไดอยางสมบูรณโดยปราศจากปญหา 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 เปนภาษีทรัพยสินฉบับใหมของประเทศไทย ซึ่ง

เก็บจากเจาของและผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด โดยเปลี่ยนแปลง

วิธีการคำนวณภาษีจากเดิมที่ฐานภาษีจะพิจารณาจาก “คารายป” เปน “ราคาประเมินทรัพยสิน” เปนผลให

รัฐสามารถจัดเก็บภาษีไดเปนจำนวนมาก อยางไรก็ดีประชาชนผูเสียภาษีกลับตองแบกรับภาระภาษีมากข้ึน จน

อาจกอใหเกิดปญหาการหลีกเลี่ยงภาษีได พระราชบัญญัติดังกลาวจึงกำหนดขอยกเวนภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางขึ้น โดยทรัพยสินที่ไดรับยกเวนนั้น จะเปนทรัพยสินของรัฐ ทรัพยสินที่ใชเปนสาธารณะประโยชน หรือ

ทรัพยสินอื่น ๆ ที่สมควรไดรับการยกเวน ตามหลักการบริหารภาษีท่ีดีและแนวคิดพ้ืนฐานของภาษีทรัพยสิน 

ทวา การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  พ.ศ. 

2562 ที่มีวัตถุประสงคเพื ่อชวยเหลือบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยู อาศัย หรือใชทรัพยสินเพ่ือ

เกษตรกรรมอันเปนอาชีพหลักของประเทศ กลับบัญญัติคำวา “เจาของ” ในขอยกเวนตามมาตราดังกลาว ทำ

ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นเกิดขอสงสัยวา ผูมีสิทธิครอบครองซึ่งเปนผูเสียภาษีอีกประเภทหนึ่ง จะมีสิทธิ

ไดรับยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาวหรือไม 

เม ื ่อพ ิจารณาคำว า “เจ าของ” ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พจนาน ุกรม ฉบับ

ราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 และคำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ
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คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ปรากฏวาเจาของหมายถึงผูมีกรรมสิทธิ์ ในทรัพยสินเทาน้ัน 

มิไดครอบคลุมถึงผูมีสิทธิครอบครอง เพราะฉะนั้น มาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จึงยกเวนภาษีใหกับเจาของทรัพยสินโดยเฉพาะ ผูมีสิทธิครอบครองจึงมิอาจไดรับ

ยกเวนภาษีและตองเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามปกติ การบัญญัติกฎหมายที่ใชลักษณะของผูเสียภาษีที่มี

สิทธิเหนือทรัพยสินนี้จึงกอใหเกิดความไมเปนธรรมระหวางผูเสียภาษีเปนอยางมาก ทำใหการยกเวนภาษีตาม

มาตราดังกลาวขัดกับหลักความเปนธรรม (Equity) อันเปนหลักการบริหารภาษีท่ีดี 

อีกท้ัง การนำลักษณะของผูเสียภาษีที่มีสิทธิเหนือทรัพยสินเปนเกณฑในการยกเวนภาษีนั้น มิใชแนวคิด

พื้นฐานของภาษีทรัพยสิน ที่พิจารณาลักษณะเฉพาะตัวของทรัพยสิน อันไดแก มูลคาของทรัพยสิน และ

ลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินเทานั้น และยังกอใหเกิดปญหาตอผูเสียภาษีที่ตองพิสูจนใหไดวาตนเปนผู

มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเพ่ือใหไดรับสิทธิในการยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตามมาตราเหลานี้ โดยเฉพาะ

การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางท่ีทำไดยากและซับซอน เนื่องจากไมมีกฎหมายฉบับใดบัญญัติถึงวิธีการ

ไดมาและการรับรองกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง หากผูเสียภาษีไมสามารถพิสูจนไดวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสิน ก็จะไมไดรับยกเวนภาษีตามมาตราดังกลาวและยังตองเสียภาษีตามปกติ 

เพราะฉะนั้น การยกเวนภาษีตามมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 จึงควรยกเวนภาษีใหกับผูเสียภาษีทุกประเภทไมวาจะเปนเจาของหรือผูมีสิทธิครอบครอง เพ่ือ

กอใหเกิดความเปนธรรมตอผูเสียภาษีทุกฝาย และยังสอดคลองกับแนวคิดพ้ืนฐานของภาษีทรัพยสินอีกดวย 

6.2 ขอเสนอแนะ 

6.2.1 แกไขบทบัญญัติมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 

ปญหาความไมเปนธรรมอันเปนหลักการบริหารภาษีท่ีดีและความไมสอดคลองกับแนวคิดพ้ืนฐาน

ของภาษีทรัพยสิน มีตนเหตุมาจากมาตรา 40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 

2562 ซึ่งยกเวนภาษีใหเฉพาะเจาของทรัพยสินเทานั้น ฉะนั้นมาตราดังกลาวจึงควรไดรับการแกไขบทบัญญัติ 

รายละเอียดดังตอไปน้ี 
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“มาตรา 40 ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่เจาของผูเสียภาษีซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชประโยชนในการ
ประกอบเกษตรกรรมอยูภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นใด ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีของที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสรางภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นรวมกันในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบลานบาท 

การยกเวนมูลคาของฐานภาษีตามวรรคหนึ่ง ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
รัฐมนตรีวาการ 

มาตรา 41 ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เจาของผูเสียภาษีซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัย
และมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้นใหไดรับ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินหาสิบลานบาท 

ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเปนเจาของมีสิทธิในสิ่งปลูกสราง แตไมไดเปนเจาของรวมถึงท่ีดิน 
และใชสิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร
ในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมเกินสิบลานบาท 

ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังประกาศกำหนดหลักเกณฑและวิธีการเพ่ือคำนวณการ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง 

มิใหนำความในวรรคหนึ่งหรือวรรคสองมาใชบังคับกับที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูก
สรางท่ีเจาของผูเสียภาษีซึ่งเปนบุคคลธรรมดาใชเปนที่อยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวา
ดวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปภาษีนั้น ซึ่งตองยายชื่อออกจากทะเบียนบานดังกลาวเพราะ
เหตุจำเปนทางราชการตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกัน
ประกาศกำหนด โดยใหถือเอาที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางกอนการยายชื่อออกจากทะเบียนบาน
ตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนที่ดินและสิ่งปลูกสรางหรือสิ่งปลูกสรางที่ไดรับการยกเวนมูลคา
ของฐานภาษีในการคำนวณภาษีตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง 

มาตรา 96 เพ่ือเปนการบรรเทาการชำระภาษี ในสามปแรกของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
ตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยกเวนการจัดเก็บภาษีสำหรับเจาของและผูมีสิทธิครอบครองในที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง
ซึ่งเปนบุคคลธรรมดาและใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม” 



94 

เมื่อแกไขบทบัญญัติใหการยกเวนภาษีในมาตราดังกลาวมีความหมายรวมถึงผูมีสิทธิครอบครอง 

บุคคลทั้ง 2 ประเภทซึ่งเปนผูเสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ก็จะไดรับการยกเวนภาษีอยางเทาเทียมกัน เกิด

ความเปนธรรมตอทุก ๆ ฝาย อีกทั้งยังแกไขปญหาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไดอีกดวย 

6.2.2 ชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผูมีสิทธิครอบครองที่ไมไดรับการยกเวนภาษีตามมาตรา 
40 41 และ 96 แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

แมไมมีบทบัญญัติอื่นใดในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ที่ชวยเหลือผูมี

สิทธิครอบครองใหไดรับการยกเวนภาษีเหมือนดังเจาของตามมาตรา 40 41 และ 96 ที่มีวัตถุประสงคเพ่ือ

ชวยเหลือบุคคลธรรมดาที่ใชทรัพยสินเปนที่อยูอาศัย หรือใชทรัพยสินเพื่อเกษตรกรรมอันเปนอาชีพหลักของ

ประเทศ แตพระราชบัญญัติฉบับนี้ก็ยังคงมีมาตราท่ีเปดชองใหสามารถชวยเหลือและบรรเทาภาระภาษีใหแกผู

มีสิทธิครอบครองได กลาวคือมาตรา 55 ที่ใหอำนาจรัฐสามารถลดภาษีได หากการจัดเก็บภาษีนั้นไมเหมาะสม

กับสภาพความจำเปนทางเศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ กิจการ หรือสภาพแหงทองที่  โดยใหตราเปนพระราช

กฤษฎีกา ซึ ่งการที ่ผู มีสิทธิครอบครองในทรัพยสินปฏิบัติตามหลักเกณฑในมาตรา 40 41 และ96 แหง

พระราชบัญญัติดังกลาว แตกลับไมไดรับการยกเวนและถูกเก็บภาษีตามปกติเพราะเหตุที่กฎหมายบัญญัติคำวา 

“เจาของ” ยอมเปนการจัดเก็บภาษีท่ีไมเหมาะสมตามท่ีระบุไวในมาตราขางตน 

เพราะฉะนั้น รัฐจึงควรอาศัยอำนาจตามมาตรา 55 แหงพระราชบัญญัติฉบับนี้ ลดภาษีใหแกผูมี

สิทธิครอบครองท่ีไดใชทรัพยสินเพ่ือเปนที่อยูอาศัย หรือใชทรัพยสินเพ่ือเกษตรกรรม ตามหลักเกณฑในมาตรา 

40 41 และ 96 แมการลดภาษีใหแกผูมีสิทธิครอบครองในทรัพยสินดังกลาวจะไมไดแกไขปญหาความไมเปน

ธรรมระหวางเจาของและผูมีสิทธิครอบครอง หรือปญหาการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไดอยางเบ็ดเสร็จ

เด็ดขาด แตก็เปนเครื่องมือหน่ึงที่สามารถลดชองวางและความเหลื่อมล้ำทางสังคมระหวางผูเสียภาษีได 
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