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บทคัดยŠอ 

ปŦจจุบันประเทศไทยจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 

ซึ่งเปŨนการจัดเก็บภาษีจากมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครองโดยใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤจากกรมธนารักษŤใน

การประเมินมูลคŠาฐานภาษี ซึ่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 มีการกำหนด

หลักเกณฑŤการบรรเทาภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของซึ่งเปŨนบุคคลธรรมดาใชšเปŨนที่อยูŠ

อาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานตามกฎหมายวŠาดšวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของปŘ

ภาษีนั้น โดยจะไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมŠเกิน 50 ลšานบาท แตŠหากบุคคล

ธรรมดาซึ่งเปŨนเจšาของเพียงสิ่งปลูกสรšางแตŠไมŠไดšเปŨนเจšาของที่ดิน จะไดšรับยกเวšนไมŠเกิน 10 ลšานบาท  

ซึ่งการบรรเทาภาระภาษีนี้จะเปŨนการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีทั้งจำนวนโดยไมŠคำนึงถึงมูลคŠาทรัพยŤสินท่ี

ถือครอง จึงทำใหšบุคคลธรรมดาที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยซึ่งมีมูลคŠาสูงถึง 50 ลšาน

บาทและมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานจะไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานทั้งจำนวน ในขณะที่บุคคลธรรมดาที่เปŨน

เจšาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยมีมูลคŠาไมŠถึง 50 ลšานบาท เชŠน มีบšานหลังแรกมลูคŠา 

10 ลšานบาท และมีบšานหลังที่สองมูลคŠา 5 ลšานบาท จะตšองเสียภาษีสำหรับบšานหลังที่สอง เนื่องจาก

ไมŠไดšมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานตามกฎหมายวŠาดšวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคา จึงเกิดความ

ไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี เพราะผูšที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠา

นšอยมีภาระภาษีมากกวŠาผูšที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาสูง และการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี

ทั้งจำนวนอาจทำใหšผูšเสียภาษีไมŠตšองเสียภาระภาษีใหšกับองคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่น ซึ่งจะทำใหš

องคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นขาดรายไดšที่จะนำมาสรšางบริการสาธารณะ สาธารณูปโภคตŠาง ๆ ใหšแกŠ

ประชาชน   

ดังนั้นจึงเห็นสมควรใหšแกšไขปรับปรุงกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยใหšมี

หลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยใหšมีความเหมาะสมมากข้ึน 

เพื่อใหšเกิดความเปŨนธรรม โดยการนำอัตราการประเมิน (Assessment Level) ตามหลักเกณฑŤการ

คำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศฟŗลิปปŗนสŤมาใชšเปŨนสัดสŠวนในการประเมินมูลคŠาฐาน

ภาษี เพื่อใหšมูลคŠาฐานภาษีสอดคลšองกับการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง โดยการบรรเทา

ภาระภาษีควรตšองพิจารณาจากมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครองอยŠางแทšจริง   
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กิตติกรรมประกาศ 

เอกัตศึกษาฉบับนี้ สำเร็จลุลŠวงไดšโดยไดšรับความเมตตาและความชŠวยเหลืออยŠางดีจาก 

ศาสตราจารยŤ ดร. ศุภลักษณŤ พินิจภูวดล อาจารยŤที่ปรึกษาที่กรุณาสละเวลาใหšความรูš คำแนะนำ 

รวมถึงเสนอแนวทางในการเขียนเอกัตศึกษา ตลอดจนพิจารณาแกšไขขšอบกพรŠองตŠาง ๆ ซึ่งทำใหš 

เอกัตศึกษาออกมาในรูปแบบที่สมบูรณŤ ผูšเขียนขอกราบขอบพระคุณอยŠางสูงมา ณ โอกาสนี ้

 

ขอขอบพระคุณทŠานคณาจารยŤทุกทŠานในหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมาย 

เศรษฐกิจ คณะนิติศาสตรŤ จุฬาลงกรณŤมหาวิทยาลัย ที่ใหšทั้งความรูšและกระบวนการทางความคิดแกŠผูš 

ศึกษาตลอดระยะเวลาในการศกึษา รวมถึงชี้แนะแนวทาง ประเด็นปŦญหา ทำใหšผูšเขียนสามารถ 

กลั่นกรองและนำมาใชšในการทำเอกัตศึกษาครั้งนี้ และใชšในการดำเนินชีวิตตŠอไป 

 

ขอขอบพระคุณบุคคลในครอบครัว เพ่ือน ๆ ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต รวมถึงผูšที่เก่ียวขšองและ 

ใหšความชŠวยเหลือทุกทŠานที่เปŨนกำลังใจและเปŨนแรงผลักดันใหšผูšเขียนสามารถจัดทำเอกัตศึกษาฉบับนี้ 

สำเร็จลุลŠวงไปไดšดšวยด ี

 

ผูšศึกษาหวังเปŨนอยŠางยิ่งวŠาเอกัตศึกษาฉบับนี้จะกŠอใหšเกิดประโยชนŤแกŠผูšที่สนใจไดšบšางและ 

หากมีขšอบกพรŠองประการใด ผูšเขียนตšองขออภัยมา ณ ที่นี้ดšวย 

 

 

 

 

ดลพร สุตัณฑวิบูลยŤ 

 

 

 

 

 

 



จ 

 

สารบัญ 

บทคัดยŠอ..............................................................................................................................................ก 

กิตติกรรมประกาศ................................................................................................................................ข 

สารบัญ.................................................................................................................................................ค 

สารบัญตาราง.......................................................................................................................................ช 

สารบัญรูปภาพ.....................................................................................................................................ซ 

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

1.1 ความเปŨนมาและความสำคัญของปŦญหา .................................................................................. 1 

1.2 วัตถุประสงคŤของการศึกษา ...................................................................................................... 3 

1.3 สมมุติฐาน ................................................................................................................................ 3 

1.4 ขอบเขตการศึกษา ................................................................................................................... 3 

1.5 วิธีดำเนินการศึกษา .................................................................................................................. 4 

1.6 ประโยชนŤที่คาดวŠาจะไดšรับ ...................................................................................................... 4 

บทที่ 2 แนวความคดิและหลักการพื้นฐานที่ใชšในการกำหนดบทบัญญัติกฎหมายภาษีอากร ............. 5 

2.1 การจำแนกประเภทภาษี .......................................................................................................... 5 

2.2 การกำหนดภาระภาษี .............................................................................................................. 6 

2.2.1 หลักความสามารถในการเสียภาษี .................................................................................... 6 

2.2.2 หลักประโยชนŤที่ไดšรับ ....................................................................................................... 7 

2.3 การบริหารภาษีอากรที่ดี .......................................................................................................... 8 

2.3.1 หลักความเปŨนธรรม ......................................................................................................... 8 

2.3.2 หลักความแนŠนอน............................................................................................................ 9 

2.3.3 หลักความสะดวก ............................................................................................................. 9 

2.3.4 หลักความประหยัด .......................................................................................................... 9 

2.4 หลักความเสมอภาคทางกฎหมายภาษีอากร ............................................................................ 9 



ฉ 

 

2.5 การกำหนดมาตรการทางกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง ............................................... 10 

2.5.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขในการจัดเก็บภาษี ...................................................................... 11 

2.5.1.1 การกำหนดฐานภาษี .............................................................................................. 11 

2.5.1.2 การคำนวณภาษี ..................................................................................................... 14 

2.5.2 การบรรเทาภาระภาษี ................................................................................................... 24 

บทที่ 3 การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยและตŠางประเทศ .............................27 

3.1 การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักประโยชนŤและหลักความสามารถในระบบกฎหมายของประเทศ

ไทย …………………………………………………………………………………………………………..……………………27 

3.1.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีที่ดินตามหลักประโยชนŤ ..................................... 27 

3.1.2 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรšางตามหลักความสามารถ ................... 30 

3.1.3 การบรรเทาภาระภาษี ................................................................................................... 32 

3.2 การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักประโยชนŤและหลักความสามารถในระบบกฎหมายของประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤ .................................................................................................................................... 33 

3.2.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีที่ดินตามหลักประโยชนŤ ..................................... 36 

3.2.2 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรšางตามหลักความสามารถ ................... 37 

3.2.3 การบรรเทาภาระภาษี ................................................................................................... 41 

3.3 การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักประโยชนŤในระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ........... 42 

3.3.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักประโยชนŤ ........... 42 

3.3.2 หลักเกณฑŤการเฉลี่ยมูลคŠาทรัพยŤสินเพื่อใชšเปŨนฐานภาษี ................................................. 45 

3.3.3 การบรรเทาภาระภาษี ................................................................................................... 45 

3.4 บทวิเคราะหŤมาตรการทางกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทย ประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา .......................................................................................... 48 

3.4.1 การกำหนดฐานภาษีและการคำนวณภาษีของประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศ

สหรัฐอเมริกา .......................................................................................................................... 49 

3.4.1.1 การกำหนดฐานภาษี .............................................................................................. 49 



ช 

 

3.4.1.2 การคำนวณภาษี ..................................................................................................... 50 

3.4.2 การเปรียบเทียบการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทย ประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา ...................................................................................... 52 

3.4.3 ความแตกตŠางของหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีของประเทศฟŗลิปปŗนสŤที่แตกตŠางจากประเทศ

ไทย…………….. ........................................................................................................................ 54 

3.4.3.1 การคำนวณฐานภาษีท่ีดินตามหลักประโยชนŤ ......................................................... 54 

3.4.3.2 การคำนวณฐานภาษีสิ่งปลูกสรšางตามหลักความสามารถ ....................................... 55 

บทที่ 4 สภาพปŦญหาและแนวทางการแกšไขปŦญหา ..........................................................................57 

4.1 สภาพปŦญหาที่เกิดจากการกำหนดบทบัญญัติกฎหมายภาษีอากร .......................................... 57 

4.1.1 การกำหนดฐานภาษีไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี ......................... 57 

4.1.2 การคำนวณฐานภาษีไมŠคำนึงถึงการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง ...................... 58 

4.1.3 การบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠอาศยัไมŠสอดคลšองกับหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่ไดšรับ .......................................................... 59 

4.1.4 การขาดการบรรเทาภาระภาษีที่เหมาะสม ..................................................................... 65 

4.2 แนวทางการแกšไขปŦญหา ....................................................................................................... 66 

4.2.1 การกำหนดหลักเกณฑŤการประเมินมูลคŠาฐานภาษีตามการใชšประโยชนŤและสัดสŠวนการถือ

ครอง…………. .......................................................................................................................... 66 

4.2.2 การลดเพดานการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠ

อาศัย………………………………………………………………………………………………………………………….67 

4.2.3 การเพ่ิมมาตรการการลดหรือยกเวšนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางสำหรับที่อยูŠอาศัย .......... 70 

บทที่ 5 บทสรุปและขšอเสนอแนะ ...................................................................................................71 

5.1 บทสรุป ................................................................................................................................. 71 

5.2 ขšอเสนอแนะ ......................................................................................................................... 72 

บรรณานุกรม ..................................................................................................................................75 

 



ซ 

 

สารบัญตาราง 

ตารางที ่                                                                                                  หนšา 

1 อัตราเพดานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง................................................................................20 

2 อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšจัดเก็บภาษีในปŘ พ.ศ. 2563 - 2564.............................21 

3 อัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีในประเทศฟŗลิปปŗนสŤ..........................................................36 

4 อัตรา Assessment Level ที่ดินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ......................................................36 

5 อัตรา Assessment Level สิ่งปลูกสรšางของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ..........................................38 

6 อัตรา Assessment Ratios ของมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศสหรัฐอเมริกา...............................43 

7 อัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีในมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศสหรัฐอเมริกา...........................44 

8 ตัวอยŠางการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางในมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศสหรัฐอเมริกา.....44 

9 เปรียบเทียบหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทย ประเทศ 

          ฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา....................................................................................48 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ฌ 

 

สารบัญรูป 

รูปภาพ                                                                                                   หนšา 

1 ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะแสดงไวšในเว็บไซตŤของกรมธนารักษŤ..........15 

2 ตารางกำหนดอัตรารšอยละของคŠาเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสรšางจากกรมธนารักษŤ....................18 

3 ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินของโฉนดเลขที่ 3810 ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร.......................28 

4 ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินของโฉนดเลขที่ 3810 ในพ้ืนที่ราชบุร.ี......................................29 

5 ราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร..............................................31 

6 ราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางในพ้ืนที่ราชบุรี..............................................................31 

7 ตัวอยŠางการคำนวณหา Transitional Assessed Value......................................................45 

8 ความสามารถในการซื้อที่อยูŠอาศัยของกลุŠมตัวอยŠางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร......................68 

9 รายละเอียดการเปรียบเทียบราคา ทำเล รูปแบบที่อยูŠอาศัยกับรายไดšตŠอเดือนของคนไทย..68 

10 ราคาประเมินที่ดินในพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑล..............................................................69 

 

 

 

 

 



1 

 

บทที่ 1 

บทนำ 

1.1 ความเปŨนมาและความสำคัญของปŦญหา 

 ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินมาเปŨนเวลายาวนาน ซึ่งเดิมภาษีทรัพยŤสินจะจัดเก็บ

ภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ซึ่งมีผลบังคับใชšตั้งแตŠวันที่ 1 เมษายน 

พ.ศ. 2475 ซึ่งมีหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีโดยใชšคŠารายปŘมาเปŨนมูลคŠาฐานภาษี มีการยกเวšนภาษี

ใหšกับโรงเรือนและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของใชšเปŨนที่อยูŠอาศยัและมีคŠารายปŘไมŠเกินหกสิบบาทตŠอปŘ ตŠอมา

เมื่อวันที่ 14 สิงหาคม 2475 ไดšมีการประกาศใชšพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินเพิ่มเติม โดย

กำหนดใหšยกเวšนภาษีสำหรับภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรšางอื่น ๆ ซึ่งเจšาของอยูŠเองหรือใหšผูšแทนอยูŠ

เฝŜารักษาและซึ่งมิไดšใชšเปŨนที่ไวšสินคšาหรือประกอบการอุตสาหกรรม1 ปŦจจุบันประเทศไทยจัดเก็บภาษี

ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 ซึ่งไดšมีการประกาศและบังคับใชšแทน

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และกฎหมายวŠาดšวยภาษีบำรุงทšองที่ พ.ศ. 2508 ที่

ไดšใชšมาเปŨนเวลานาน เพ่ือใหšหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีมีความทันสมัยเหมาะสมกับสภาพการณŤใน

ปŦจจุบัน โดยพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 มีผลในการจัดเก็บภาษี ตั้งแตŠวันที่ 

1 มกราคม 2563 ซึ่งเปŨนการจัดเก็บภาษีจากมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครองโดยใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤ

จากกรมธนารักษŤในการประเมินมูลคŠาฐานภาษี ซึ่งในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมีการ

บรรเทาภาระภาษีใหšกับที่อยูŠอาศัยโดยการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางท่ีเจšาของ

เปŨนบุคคลธรรมดาใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานตามกฎหมายวŠาดšวยการจดทะเบียน

ราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปŘภาษี เปŨนจำนวน 50 ลšานบาท หากบุคคลธรรมดาเปŨนเจšาของเพียงสิ่ง

ปลูกสรšาง แตŠไมŠไดšเปŨนเจšาของที่ดินจะไดšรับยกเวšนเปŨนจำนวน 10 ลšานบาท2 การยกเวšนที่อยูŠอาศัย

มูลคŠาไมŠเกิน 50 ลšานบาทนี้จะเปŨนการยกเวšนทั้งสิ่งปลูกสรšางและที่ดิน ซึ่งอาจจำแนกสัดสŠวนการ

ยกเวšนไดšเปŨนการยกเวšนมูลคŠาสิ่งปลูกสรšาง 10 ลšานบาท และการยกเวšนมูลคŠาที่ดิน 40 ลšานบาท ซึ่ง

จำนวนดังกลŠาวสŠงผลดีแกŠผู šที่มีความสามารถในการถือครองที่อยูŠอาศัยที ่มีมูลคŠาสูง ในขณะที่ผู šมี

ความสามารถในการถือครองที่อยูŠอาศัยหลังแรกที่มีมูลคŠาไมŠถึง 50 ลšานบาทแตŠมีความจำเปŨนตšองถือ

ครองที่อยูŠอาศัยหลังที่สองแมšมีจำนวนมูลคŠานšอยกลับตšองเสียภาษีสำหรับการถือครองที่อยูŠอาศัยหลัง

ที่สอง 

 
1 มาตรา 10 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและที่ดิน แกšไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2475 
2 มาตรา 41  แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
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 การยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยกำหนดเพดานไมŠ

เกิน 50 ลšานบาทนั้น สŠงผลใหšหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินของประเทศไทยไมŠสอดคลšองกับ

หลักความสามารถในการเสียภาษีที่ผูšที่ถือครองทรัพยŤสินซึ่งถือวŠาเปŨนผูšมีความมั่งคั่งมีหนšาที่ตšองเสีย

ภาษีตามสัดสŠวนความสามารถในการถือครองทรัพยŤสิน แมšวŠาการกำหนดบทบัญญัติการยกเวšน

ครอบคลุมถึงทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรšางแตŠการถือครองที่ดินที่อยูŠใกลšความเจริญมากยŠอมไดšรับความ

สะดวกสบายแมšการประเมินมูลคŠาที่ดินจะเปŨนหลักประโยชนŤที่ไดšรับจากรัฐแตŠหากการบรรเทาภาระ

ภาษีใหšความสำคัญกับการเปŨนที่อยูŠอาศัยหลักยŠอมตšองคำนึงถึงความสามารถของการถือครองเปŨน

อันดับตšน  นอกจากนี้การยกเวšนภาษีมีผลทำใหšองคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นขาดรายไดšสำหรับนำไป

จัดทำบริการสาธารณะเพ่ืออำนวยความสะดวกในสังคมตŠอไปซึ่งไมŠสอดคลšองกับหลักประโยชนŤที่ไดšรับ

ที่ผูšซึ่งไดšรับประโยชนŤจากบริการสาธารณะของรัฐทุกคนควรตšองมีหนšาที่ในการเสียภาษีเพื่อเปŨนการ

ตอบแทนประโยชนŤที่ไดšรับนั้น  

 ดังนั้นจึงเปŨนประเด็นที่ควรศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย

และมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานตามกฎหมายวŠาดšวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปŘนั้นเปŨน

จำนวนไมŠเกิน 50 ลšานบาท และการบรรเทาภาระภาษีกรณีที่บุคคลธรรมดาเปŨนเจšาของเฉพาะสิ่งปลูก

สรšางมูลคŠาของฐานภาษีไมŠเกิน10 ลšานบาท เพ่ือประโยชนŤในการศกึษาสมควรทำการศึกษาการจัดเก็บ

ภาษีในระบบกฎหมายภาษีทรัพยŤสินของตŠางประเทศ ไดšแกŠ ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศ

สหรัฐอเมริกา ซึ่งมีหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินโดยการบรรเทาภาระภาษีทรัพยŤสินตามสัดสŠวน

การถือครองทรัพยŤสิน เพื่อนำมาศึกษาเทียบเคียงกับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ ่งปลูกสรšางของ

ประเทศไทย อันจะเปŨนประโยชนŤตŠอการนำมาปรับปรุง แกšไข เพิ่มเติมบทบัญญัติท่ีเกี่ยวขšองกับการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยู Šอาศัยเพื่อใหšเกิดความเปŨนธรรมและสอดคลšองกับ

หลักการของภาษีทรัพยŤสิน 
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1.2 วัตถุประสงคŤของการศึกษา 

1.   เพ่ือศึกษาถึงแนวคิดและหลักการทั่วไปของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง 

2.   เพื่อศึกษาหลักเกณฑŤการบรรเทาภาษีที่อยูŠอาศยัตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ 

     สิ่งปลูกสรšาง  พ.ศ. 2562 และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขšอง  

3.  เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศ 

     สหรฐัอเมริกาในมลรัฐนิวยอรŤก 

4.  เพ่ือวิเคราะหŤปŦญหาการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการยกเวšนฐานภาษีที่        

      อยูŠอาศัย 

5.  เพ่ือศึกษาผลกระทบ และหาแนวทางแกšไขกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เก่ียวกับ      

    การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠอาศัย 

 

1.3 สมมุติฐาน 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2563 ไดšกำหนดหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษี

สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับและหลักความสามารถในการเสียภาษี จาก

การศกึษาพบวŠา หลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรšางเปŨนไปตามหลักความสามารถในการเสียภาษี 

แตŠหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีที่ดินเปŨนไปตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับจากรัฐ ซึ่งการบรรเทาภาระภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠอาศัยจำนวน 50 ลšานบาท ไมŠสอดคลšองกับหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่ไดšรับอยŠางแทšจริง และไมŠคำนึงถึงสัดสŠวนการถือ

ครองทรัพยŤสิน 

1.4 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ มุŠงศึกษาคšนควšาขšอมูลเกี่ยวกับ หลักการ ขšอกฎหมายและปŦญหาการ

บรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠอาศัย ตามพระราชบัญญัติภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขšอง เชŠน กฎหมายวŠาดšวยการทะเบียน

ราษฎร เปŨนตšน โดยจะเปรียบเทียบกับกฎหมายที่เกี่ยวขšองกับการบรรเทาภาระภาษีทรัพยŤสินของ

ตŠางประเทศ ไดšแกŠ ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา มลรัฐนิวยอรŤก เพ่ือวิเคราะหŤปŦญหา

และหาแนวทางแกšไข 
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1.5 วิธีดำเนินการศึกษา 

การศึกษาวิจัยนี ้ ใชšวิธ ีดำเนินการวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) โดยการ

รวบรวม คšนควšา และวิเคราะหŤขšอมูลจาก เอกสารทางวิชาการ และบทความที่ตีพิมพŤทางสื่อชŠองทาง

ตŠาง ๆที ่เกี่ยวขšองกับกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง เพื่อวิเคราะหŤปŦญหาการประเมินภาษี

ทรัพยŤสินสำหรับทรัพยŤที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย และเสนอแนะแนวทางในการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินดังกลŠาว 

1.6 ประโยชนŤที่คาดวŠาจะไดšรับ 

1. เพ่ือใหšทราบถึงแนวคิดและหลักการทั่วไปของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง 

2. เพ่ือใหšทราบถึงหลักเกณฑŤการบรรเทาภาษีที่อยูŠอาศัยตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวขšอง 

3. เพ่ือใหšทราบถึงปŦญหาที่เกิดขึ้นจากการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการ

ยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠอาศัย 

4. เพ่ือใหšทราบถึงแนวทางท่ีสามารถนำมาแกšไขกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เก่ียวกับ

การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠอาศัย 
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บทที่ 2 

แนวความคิดและหลักการพื้นฐานที่ใชšในการกำหนดบทบัญญัติกฎหมายภาษีอากร 
 

ภาษี3 คือ จำนวนเงินที ่รัฐ องคŤกรปกครองทšองถิ ่น องคŤการมหาชน เรียกเก็บเพื ่อเปŨน

คŠาตอบแทนจากการไดšรับประโยชนŤจากบริการสาธารณะที่รัฐจัดใหš โดยเงินคŠาภาษีที่รัฐไดšรับจะ

นำมาใชšในการบริหารประเทศใหšเจริญกšาวหนšาทั้งทางเศรษฐกิจ การศึกษา สาธารณสุข การคมนาคม 

การประชาสงเคราะหŤ การปŜองกันประเทศและรักษาความสงบเรียบรšอยภายในประเทศ สรšาง

สาธารณูปโภค รวมไปถึงการใชšจŠายคŠาน้ำ คŠาไฟ ของสถานราชการตŠาง ๆ ซึ่งการเรียกเก็บคŠาภาษี

อากรเปŨนเครื่องมือทางการคลังที่สำคัญในการบริหารประเทศ เพ่ือใหšรัฐสามารถดำเนินการตามหนšาที่

ที่มีตŠอไปไดš การเรียกเก็บภาษีไมŠไดšขึ้นอยูŠกับการที่ประชาชนไดšใชšบริการหรือไมŠ แตŠกลับขึ้นอยูŠกับการ

ที่บริการสาธารณะและผูšใชšบริการอยูŠในสภาวะที่สามารถใชšบริการไดš ดังนั้นการที่ผู šใชšบริการจะใชš

หรือไมŠใชšบริการสาธารณะนั้นยŠอมไมŠใชŠเงื่อนไขในการปฏิเสธการชำระคŠาบริการในรูปแบบภาษีอากร 

2.1 การจำแนกประเภทภาษี 
 

การจำแนกประเภทภาษีอากร คือ การแบŠงแยกภาษีอากรประเภทตŠาง ๆ ใหšเปŨนหมวดหมูŠซึ่ง

จะสามารถทำไดšหลายวิธีการตามความเหมาะสม ซึ ่งตามลักษณะทางเศรษฐกิจสามารถจำแนก

ประเภทภาษีจากปŦจจัยความมั่งคั่งร่ำรวยตามแนวทางเศรษฐกิจและเทคนิควิธีการทางภาษีไดšเปŨน 3 

ประเภท คือ เงินไดš ทรัพยŤสิน และการบริโภค 

ฐานเงินไดš เปŨนการจัดเก็บภาษีจากเงินไดšที่ผูšเสียภาษีไดšรับ ซึ่งเงินไดšเปŨนสิ่งที่สามารถใชšวัด

ความสามารถในการเสียภาษีอากรของบุคคลไดšดีที่สุด4 ดังนั้นฐานเงินไดšจึงเปŨนฐานที่นิยมใชšกันอยŠาง

แพรŠหลาย เชŠน ภาษีเงินไดšบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดšนิติบุคคล และภาษีเงนิไดšปŗโตรเลียม เปŨนตšน 

1. ฐานทรัพยŤสิน เปŨนฐานภาษีที่จัดเก็บจากรายไดšหรือทรัพยŤสมบัติที่ผู šเสียภาษีถือครอง 

รวมทั้งประโยชนŤที่เกิดจากทรัพยŤสิน5 ภาษีที่เก็บจากฐานทรัพยŤสิน เชŠน ภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšาง โดยทรัพยŤสินจะเปŨนเครื่องมือในการวัดความสามารถในการเสียภาษีของ

 
3 ศุภลักษณŤ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, พิมพŤครั้งที่ 5 กรุงเทพฯ: สำนักพิมพŤวิญťูชน,   

  2563. หนšา 34 
4 เรื่องเดียวกัน , หนšา 219 
5 ศุภลักษณŤ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, พิมพŤครั้งที่ 1 กรุงเทพฯ : สำนักพิมพŤวิญťูชน,  

  2563. หนšา 30 
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บุคคลไดš โดยบุคคลใดมีทรัพยŤสินหรือความมั่งคั่งมากยŠอมแสดงวŠาบุคคลนั้นมีอำนาจใน

การสะสมทรัพยŤสินไวšมาก  

2. ฐานการใชšจŠายหรือการบริโภค เปŨนฐานภาษีที่จัดเก็บจากการใชšจŠายหรือการซื้อขาย

แลกเปลี่ยนสินคšาและบริการตŠาง ๆ6 เชŠน ภาษีมูลคŠาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมปş 

ภาษีศุลกากร ภาษีสรรพสามิต เปŨนตšน 

 

2.2 การกำหนดภาระภาษ ี

 ภาษีอากรของประเทศไทยจะจัดเก็บโดยภาครัฐ โดยมีวัตถุประสงคŤเพื่อนำเงินภาษีที่รัฐไดš

จัดเก็บไปใชšจŠายในกิจกรรมของรัฐและบริการสาธารณะเพื่อเปŨนประโยชนŤตŠอสังคม ดังนั้นประชาชน

ทุกคนมีหนšาที่ตšองชำระเงินของตนใหšกับรัฐในรูปแบบของการชำระภาษี โดยภาระภาษีที่รัฐจัดเก็บ

ควรตšองสัมพันธŤกับความสามารถของผูšเสียภาษี ดังนั้นรัฐควรมีการกำหนดหลักเกณฑŤในการจัดเก็บ

ภาษีใหšชัดเจน โดยหลักเกณฑŤในการวัดความสามารถและหลักเกณฑŤในการแบŠงสรรภาระภาษีควร

ตšองเปŨนหลักเกณฑŤพ้ืนฐานที่ใชšบังคับ 

 

2.2.1 หลักความสามารถในการเสียภาษี   

การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักความสามารถในการเสียภาษี หมายถึง ผูšมีหนšาที่เสียภาษีตšอง

เสียภาษีตามความสามารถในการจŠายภาษีของตน ซึ่งความสามารถในการเสียภาษีอาจวัดไดšจาก

รายไดš ความมั่งคั่ง หรือการใชšจŠาย7 ดังนั้นผูšที่มคีวามสามารถในการเสียภาษีมาก เชŠน ผูšที่มีการสะสม

ทรัพยŤสินไวšมากยŠอมมีความมั ่นคั่งและมีฐานะทางเศรษฐกิจสูง ก็ควรตšองจŠายภาษีมาก สŠวนผูšที่มี

ความสามารถในการเสียภาษีนšอย ก็ควรไดšรับภาระภาษีนšอย 

การจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถในการเสียภาษีกŠอใหšเกิดความเปŨนธรรมในการเสีย

ภาษี เนื่องจากผูšมีหนšาที่เสียภาษีแตŠละคนจะตšองรŠวมรับภาระภาษีอยŠางเทŠาเทียมกัน ซึ่งความเปŨน

ธรรมในการเสียภาษีสามารถแบŠงออกเปŨน 2 ประเภท คือ8 

1. หลักความเปŨนธรรมตามแนวนอน กำหนดใหšผูšที ่มีความสามารถในการเสียภาษีอากรที่เทŠา

เทียมกันจะตšองเสียภาษีอากรที่เทŠากัน กลŠาวคือ บุคคลที่อยูŠในภาวะแวดลšอมเหมือนกันจะ

เสียภาษีที่เทŠากัน โดยภาวะแวดลšอมนี้จะเปŨนภาวะประเภทใดก็แลšวแตŠจะกำหนด เชŠน บุคคล

 
6 ศุภลักษณŤ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, หนšา 266 
7 เรื่องเดียวกัน , หนšา 98 
8 เกริกเกรียรติ พิพัฒนŤเสรีธรรม, การคลังวŠาดšวยการจัดสรรและการกระจาย, พิมพŤครั้งที่ 9 แกšไขปรับปรุง  

   กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพŤมหาวิทยาลยัธรรมศาสตรŤ, 2552. หนšา 190 
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ที่มีเงินไดšประเภทเดียวกันและเทŠากันก็ยŠอมตšองเสียภาษีเทŠากัน โดยไมŠคำนึงถึงฐานะทาง

ครอบครัวของผูšเสียภาษีแตŠละคน เปŨนตšน  

2. หลักความเปŨนธรรมในแนวตั้ง กำหนดใหšผูšที่มีความสามารถในการเสียภาษีอากรหรืออยูŠใน

สภาวการณŤในการเสียภาษีอากรที่แตกตŠางกัน ควรจะเสียภาษีอากรในจำนวนที่แตกตŠางกัน 

กลŠาวคือ การนำสภาวะตŠาง ๆ ที่มีผลกระทบตŠอความสามารถตŠอตัวผูšเสียภาษี เชŠน สถานะ

ทางครอบคัว ความพิการทางรŠางกาย เปŨนตšนมาพิจารณาประกอบดšวย เชŠน บุคคลที่มีเงินไดš

ประเภทเดียวกันและจำนวนเทŠากัน แตŠมีสถานะภาพตŠางกัน เชŠน คนโสดกับคนมีครอบครัว  

ควรจะตšองเสียภาษีตŠางกันดšวย คนที่มีครอบครัวควรจะเสียภาษีอากรนšอยกวŠาคนที่เปŨนโสด 

เพราะ คนที่มีครอบครัวนั้นภาระการเลี้ยงดูครอบครัวยŠอมมากกวŠาคนที่เปŨนโสด เปŨนตšน 

 

2.2.2 หลักประโยชนŤที่ไดšรับ 

         การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักผลประโยชนŤที ่ไดšรับ หมายถึง ผู šที ่ไดšรับประโยชนŤจากการ

บริการของรัฐ รวมถึงการไดšรับประโยชนŤจากราคาทรัพยŤที่เพิ่มขึ้นจากการพัฒนาของรัฐ จะมีหนšาที่

ตšองจŠายภาษีใหšแกŠรัฐ เพื่อเปŨนการตอบแทนที่รัฐจัดทำบริการสาธารณะนั้น โดยภาระภาษีควรจŠาย

ตามสัดสŠวนของผลประโยชนŤที่ผูšมีหนšาที่เสียภาษีไดšรับจากรัฐ  ดังนั้น ผูšเปŨนเจšาของทรัพยŤสินที่ไดšรับ

ประโยชนŤจากบริการของรัฐมาก ยŠอมตšองมีหนšาที่เสียภาษีมาก และผูšเปŨนเจšาของทรัพยŤสินที่ไดšรับ

ประโยชนŤจากจากบริการของรัฐนšอยก็ควรไดšรับภาระภาษีนšอย9 

 ขšอดีของการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ คือ10 

1. เปŨนการจัดเก็บมีความสัมพันธŤกับรายจŠายที่ใชšในการจัดทำบริการสาธารณะของรัฐโดยตรง 

ทำใหšรัฐสามารถมีงบประมาณเพียงพอที่จะจัดทำบริการสาธารณะใหšกับประชาชนไดšอยŠาง

เพียงพอ 

2. เปŨนการจัดเก็บภาษีจากผูšที ่ไดšรับผลประโยชนŤจากบริการสาธารณะของรัฐโดยตรง ทำใหš

ประชาชนมีความสมัครใจที ่จะเสียภาษีใหšกับรัฐ เนื ่องจากจำนวนภาษีที ่ตนตšองจŠายมี

ความสัมพันธŤโดยตรงกับผลประโยชนŤทีตนไดšรับ จึงเสมือนเปŨนการเสียภาษีเพื่อแลกกับ

บริการสาธารณะที่รัฐจัดใหš 

3. การจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤเปŨนการใชšกลไกในการตลาดในการจัดสรรบริการ

สาธารณะ ซึ่งเปŨนการชŠวยจัดสรรใหšใชšทรัพยากรในสังคมไทยเปŨนไปอยŠางมีประสิทธิภาพ 

 
9 เรื่องเดียวกัน, หนšา 188 
10 เรื่องเดียวกัน, หนšา 149 - 150 
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ขšอเสียของการจัดเก็บภาษีทรพัยŤสินตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ 

1. การจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤจะใชšไดšก็ตŠอเมื่อสามารถวัดผลประโยชนŤที่ผูšมีหนšาที่เสีย

ภาษีแตŠละคนไดšรับไดš เพราะในความเปŨนจริงผลประโยชนŤบางประเภทไมŠสามารถวัดผลหรือ

คำนวณมูลคŠาไดšอยŠางชัดแจšง เชŠน ผลประโยชนŤที่ไดšรับจากการใชšถนนสาธารณะ เปŨนตšน 

2. การที่ไมŠสามารถวัดมูลคŠาของผลประโยชนŤที่ผูšมีหนšาที่เสียภาษีแตŠละคนไดšรับจากบริการ

สาธารณะของรัฐไดš ทำใหšไมŠสามารถใชšหลักประโยชนŤที่ไดšรับจากรัฐจัดเก็บภาษีไดšอยŠางเต็มท่ี 

3. แมšวŠาจะสามารถวัดประโยชนŤที่ไดšรับจากรัฐเปŨนหนŠวยเพื่อกำหนดคŠาตอบแทนไดš แตŠผูšเสีย

ภาษีบางคนอาจไมŠมีความสามารถในการเสียภาษีไดšอยŠางเต็มจำนวนเมื่อเปรียบเทียบกับ

บริการสาธารณะที่รัฐจัดใหšก็ตาม ทำใหšการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤจึงไมŠสามารถทำไดš

อยŠางเต็มที ่

2.3 การบริหารภาษีอากรที่ดี 

 Adam Smith นักเศรษฐศาสตรŤชาวอังกฤษผูšมีชื่อเสียง ไดšกำหนดหลักเกณฑŤพ้ืนฐานของการ

จัดเก็บอากรไวšวŠา หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีนั้นจะตšองประกอบดšวยหลักเกณฑŤ 4 ประการ11 ดังนี ้

2.3.1 หลักความเปŨนธรรม  

ประชาชนมีหนšาทีช่ำระภาษีใหšแกŠรัฐตามสัดสŠวนของรายไดšทีต่นครอบครอง ซึ่งแนวคิดนี้เปŨน

หลักเกณฑŤที่สำคัญของหลักยุติธรรมทางภาษี การจัดเก็บภาษีอยŠางยุติธรรมจึงสัมพันธŤกับสิ่งที่เปŨน

ความสามารถหรือสิ่งที่แสดงความสามารถของผูšเสียภาษี รวมทั้งหลักเกณฑŤในการวัดความสามารถ

และหลักการในการแบŠงสรรภาระสาธารณะตšองเปŨนหลักเกณฑŤทีใ่ชšโดยทั่วกัน โดยความสามารถอาจ

วัดไดšจาก รายไดš ความมั่งคั่ง และการใชšจŠาย ทั้งนี้การยกเวšนหรือการเพ่ิมอัตราภาษี รัฐตšองทำดšวย

ความระมัดระวังโดยคำนึงถึงจำนวนภาษีขั้นต่ำที่ประชาชนทุกคนควรแบกรับอยŠางเทŠาเทียมกัน ซึ่งนัก

เศรษฐศาสตรŤไดšแบŠงหลักความเปŨนธรรมโดยพิจารณาตามการจัดเก็บภาษีออกเปŨน 2 ลักษณะ คอื 

1. หลักความเปŨนธรรมโดยสมบูรณŤ เปŨนการวัดความเปŨนธรรมในการเสียภาษีของประชาชน

ในรูปตัวเงิน คอื ผูšเสียภาษีควรตšองเสียภาษีเปŨนเงินจำนวนเทŠากัน เพราะภาระคŠาใชšจŠาย

ของรัฐควรตšองกระจายแกŠผูšเสียภาษีทุกคนเปŨนจำนวนเทŠาเทียมกัน 

2. หลักความเปŨนธรรมสัมพันธŤ เปŨนการแบŠงความยุติธรรมในการจัดเก็บออกเปŨน 2 หลัก คือ 

2.1 หลักประโยชนŤที่ไดšรับ คือ ผูšที่ไดšรับประโยชนŤจากการบริการของรัฐมาก ก็ควร

ตšองเสียภาษีมาก ผูšไดšรับประโยชนŤจากรัฐนšอย ก็ควรตšองเสียภาษีนšอย  

2.2 หลักความสามารถในการเสียภาษี คอื การวัดความเสมอภาคในการเสียภาษีโดย

การใชšการเสียสละความพึงพอใจของผูšเสียภาษีเปŨนเครื่องวัด 
 

 
11 ศุภลักษณŤ พินิจภูวดล, กฎหมายภาษีอากร, หนšา 82 - 92  
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ดังนั้นหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีอากรควรคำนึงถึงความสามารถของผูšเสียภาษีแตŠละคน

เพื่อใหšเกิดความเปŨนธรรมแกŠผูšเสียภาษี นอกจากจากจะคำนึงถึงความเปŨนธรรมในรูปตัวเงินแลšว อาจ

ตšองคำนึงถึงสถานะสŠวนบุคคลของผูšเสียภาษีแตŠละคนดšวย เนื่องจากผูšเสียภาษีแตŠละคนอาจจะมี

สถานะทางบุคคลแตกตŠางกันซึ่งเปŨนหลักความเสมอภาค ดังนั้นการพิจารณาหลักความยุติธรรมควร

ตšองพิจารณาควบคูŠกับหลักความเสมอภาคทางภาษีดšวย 
 

2.3.2 หลักความแนŠนอน 

การจัดเก็บภาษีตšองมีการกำหนดหลักเกณฑŤและวิธีการจัดเก็บที่มีความชัดเจนและแนŠนอน 

ทั้งเรื่อง ฐานภาษี อัตราภาษีที่ใชšในการคำนวณ จำนวนภาษีที่ตšองเสีย การกำหนดเวลาและวิธีการที่

ตšองชำระ เปŨนตšน เพื่อใหšผูšมีหนšาที่เสียภาษีสามารถวางแผนบริหารจัดการภาษีของตนเองไดš และ

สามารถชำระภาษีของตนไดšทันกำหนดเวลา 

2.3.3 หลักความสะดวก 

ภาษีทุกชนิดควรใหšความสะดวกแกŠผูšเสียภาษีมากที่สุด ทั้งเรื ่องวิธีการ เวลา และสถานที่ที่

ตšองชำระภาษี เชŠน สามารถยื่นแบบรายการผŠานอินเตอรŤเน็ต สามารถชำระภาษีไดšผŠานที่ทำการ

ไปรษณียŤ เปŨนตšน เพื่อใหšผูšเสียภาษีสามารถชำระภาษีไดšอยŠางสะดวกและตรงตามเวลาที่กำหนด โดย

ความแนŠนอนดังกลŠาวนี้ตšองตั้งอยูŠบนพื้นฐานของเหตุผล 

2.3.4 หลักความประหยัด 

ภาษีอากรท่ีดีควรตšองมีคŠาใชšจŠายในการจัดเก็บภาษีใหšนšอยที่สุดเพ่ือใหšจำนวนภาษีท่ีรัฐจัดเก็บ

ใกลšเคียงกับจำนวนภาษีที่ผูšเสียภาษีไดšชำระใหšแกŠรัฐ เชŠน คŠาเดินทาง คŠาเอกสารในการเสียภาษี เปŨน

ตšน โดยตšองพิจารณาทั้งผูšจัดเก็บภาษีและผูšเสียภาษี ดังนั้นรัฐตšองมีมาตรการในการควบคุมคŠาใชšจŠาย

ในการจัดเก็บภาษีเพื่อใหšเกิดประโยชนŤตŠอระบบภาษีมากที่สุด 

2.4 หลักความเสมอภาคทางกฎหมายภาษีอากร 

          การจัดเก็บภาษีตามหลักความเสมอภาคทางภาษี หมายถึง รัฐจะตšองจัดเก็บภาษีจากบุคคลที่

มีลักษณะเหมือนกันในสาระสำคัญเดียวกัน และตšองจัดเก็บภาษีตŠอบุคคลที่มีลักษณะแตกตŠางกันใน

สาระสำคัญที่แตกตŠางกันออกไปตามลักษณะของแตŠละบุคคล12 ดังนั้นรัฐสามารถกำหนดบทบัญญัติ

กฎหมายภาษีอากรที่บังคับแกŠบุคคลที่แตกตŠางกันไดš หากบุคคลนั้นมีสาระสำคัญหรือพฤติกรรมทาง

เศรษฐกิจแตกตŠางกัน ไมŠวŠาจะเปŨนสภาพทางครอบครัว สถานภาพที่เกี่ยวขšองกับการประกอบอาชีพ 

 
12 เรื่องเดียวกัน. หนšา 146 
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รวมถึงการออกมาตรการทางกฎหมายภาษีอากรเพื่อกระตุšนเศรษฐกิจตามสภาวการณŤที่เปลี่ยนไป13 

ดังนั้นหากผูšที ่มีความสามารถในการเสียภาษีอากรหรืออยูŠในสภาวการณŤในการเสียภาษีอากรที่

แตกตŠางกันก็ควรมีภาระภาษีที่แตกตŠางกัน เชŠน บุคคลที่มีเงินไดšประเภทเดียวกันและจำนวนเทŠากัน 

แตŠมีสถานะภาพตŠางกัน เชŠน คนโสดกับคนมีครอบครัวควรจะตšองเสียภาษีตŠางกัน คนที่มีครอบครัว

ควรจะเสียภาษีอากรนšอยกวŠาคนที ่เปŨนโสด เพราะ คนที่มีครอบครัวนั ้นตšองมีภาระการเลี ้ยงดู

ครอบครัวมากกวŠาคนที่เปŨนโสด เปŨนตšน 

 

2.5 การกำหนดมาตรการทางกฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรšาง 

ทรัพยŤสิน คือ สิ่งที่มีความคงทน (ทางกายภาพ) หรือความมั่งคั่งที่มีลักษณะคงทนถาวร หรือ

เปŨนสิ่งที่รวมกันเปŨนทรัพยŤสมบัติของผูšเสียภาษี นักการคลัง M.Giradin ใหšความเห็นวŠา ภาษีทรัพยŤสิน

เปŨนการจัดเก็บสŠวนเกินของรายไดš ซึ่งเปŨนการจัดเก็บภาษีบนฐานฐานทรัพยŤสินสุทธิที่ไดšมีการหัก

รายจŠายตŠาง ๆ ที่จำเปŨนแกŠการครองชีพแลšว ดังนั้นการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินเปŨนการจัดเก็บภาษีจาก

ทรัพยŤสินที่ครอบครองและเปŨนการจัดเก็บรายไดšหรือทรัพยŤสมบัติซึ่งบุคคลไดšสะสมไวšในรูปแบบของ

ทรัพยŤสิน รวมทั้งประโยชนŤที่ไดšจากทรัพยŤสินนั้นดšวย นอกจากนี้ทรัพยŤสินจึงเปŨนสิ่งที่สามารถแสดงใหš

ถึงความสามารถในการเสียภาษีของบุคคลไดš จึงทำใหšมีการจัดเก็บภาษีจากทรัพยŤสินตŠาง ๆ ที่ถือครอง

เกิดขึ้น 14 

หลักการพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสิน คือ ภาษีทรัพยŤสินควรจัดเก็บจากทรัพยŤสินที่

ครอบครอง เนื่องจากทรัพยŤสินเปŨนสิ่งที่แสดงถึงความสามารถของบุคคลที่จะสามารถเสียภาษีไดš 

นักการคลังชาวฝรั่งเศส LoЇe Philip ไดšใหšความเห็นเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินไวšวŠา การ

จัดเก็บภาษีบนฐานทรัพยŤสินควรตšองเปŨนการจัดเก็บจากมูลคŠาของทรัพยŤสินที่ถือครองโดยไมŠเปŨนการ

ทำลายตัวทรัพยŤ ซึ่งหมายความวŠา การจัดเก็บภาษีนั้นควรตšองทำใหšผูšเสียภาษีสามารถครอบครอง

ทรัพยŤสินนั้นตŠอไปไดš โดยไมŠจำเปŨนตšองจำหนŠายทรัพยŤสินเพ่ือนำเงินมาชำระคŠาภาษี15  

แนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินสามารถจำแนกไดš 2 วิธ1ี6 คือ 

1. การจัดเก็บภาษีจากทรัพยŤสินโดยวิธีทางตรง เปŨนการจัดเก็บภาษีจากยอดรวมของมูลคŠา

ทรัพยŤสินทุกประเภท 

 
13 เรื่องเดียวกัน. หนšา 143 
14 ศุภลักษณŤ พินิจภูวดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน, หนšา 28 - 29 
15 เรื่องเดียวกัน. หนšา 29 
16 เรื่องเดียวกัน. หนšา 30 
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2. การจัดเก็บภาษีจากทรัพยŤสินโดยวิธีทางอšอม เปŨนการจัดเก็บภาษีผŠานทางเงินไดš เชŠน คŠา

เชŠา เงินปŦนผล ดอกเบี้ย จากทรัพยŤสินในรูปแบบของภาษีเงินไดš ดังนั้น การจัดเก็บภาษี

จากทรัพยŤสินโดยวิธีทางอšอมอาจทำใหšเกิดปŦญหาการจัดเก็บภาษีซ้ำซšอนไดš 

 

2.5.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขในการจัดเก็บภาษ ี        

ปŦจจุบันประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 

2562 ซึ่งเปŨนการจัดเก็บภาษีโดยวิธีทางตรง คือ ใหšจัดเก็บภาษีจากยอดรวมของมูลคŠาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางที่ผูšมีหนšาที่เสียภาษีถือครอง โดยมูลคŠาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่นำมาใชšเปŨนฐานภาษีจะ

คำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ไดšจากกรมธนารักษŤ โดยมูลคŠาที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรšางเปŨน

สาระสำคัญของการคำนวณภาษีเพราะจำนวนภาษีที่คำนวณไดšจะมากหรือนšอยจะขึ้นอยูŠกับมูลคŠา

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางทีน่ำมาใชšเปŨนฐานภาษี 

2.5.1.1 การกำหนดฐานภาษี 

 การกำหนดฐานภาษี คือ การกำหนดสิ่งที่เปŨนมูลเหตุใหšตšองมีการเสียภาษี และการกำหนดผูš

มีหนšาที่เสียภาษีในปŦจจุบัน การจัดเก็บภาษีเปŨนกฎหมายที่ตšองผŠานการบวนการนิติบัญญัติซึ่งก็คือ 

รัฐสภา โดยการอนุมัติจัดเก็บภาษีตšองอยูŠภายใตšอำนาจหนšาที่ของฝśายนิติบัญญัติโดยตšองตราเปŨน

กฎหมาย  

สิ่งท่ีเปŨนมูลเหตุใหšมีการเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง ไดšแกŠ ทรัพยŤสินที่อยูŠในการครอบครอง

ของผูšเสียภาษีและตัวผูšเสียภาษีเอง17 ซึ่งกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšจำแนกทรัพยŤสินท่ีตšอง

เสียไวš 3 ประเภท ไดšแกŠ ที่ดิน สิ่งปลูกสรšาง และหšองชุด ซึ่งพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนี้ไดš

ใหšความหมายของทรัพยŤสินทั้ง 3 ประเภท ดังนี1้8 

  “ที่ดิน” หมายความวŠา พ้ืนดิน และใหšความหมายรวมถึงพ้ืนที่ที่เปŨนภูเขาหรือที่มีน้ำดšวย 

“สิ่งปลูกสรšาง” หมายความวŠา โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสรšางอยŠางอื่นที่บุคคลอาจ

เขšาอยูŠอาศัยหรือใชšสอยไดš หรือที่ใชšเปŨนที่เก็บสินคšาหรือประกอบอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และ

ใหšความหมายรวมถึงหšองชุดหรือแพที่บุคคลอาจใชšอยูŠอาศยัไดšหรือมีไวšเพ่ือหาผลประโยชนŤ  

“หšองชุด” หมายความวŠา หšองชุดตามกฎหมายวŠาดšวยอาคารชุดที่ไดšออกหนังสือแสดง

กรรมสิทธิ์หšองชุดแลšว 

 
17 เรื่องเดียวกัน. หนšา 28 
18 มาตรา 5  แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
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กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšกำหนดทรัพยŤสินที่ไดšรับยกเวšนการจัดเก็บ

ภาษีไวšดังนี้19 

1. ทรัพยŤสินของรัฐหรือของหนŠวยงานของรัฐที่ใชšในกิจการของรัฐหรือของหนŠวยงาน

ของรัฐ หรือในกิจการสาธารณะโดยมิไดšใชšหาผลประโยชนŤ 

2. ทรัพยŤสินที ่เปŨนที ่ทำการขององคŤการสหประชาชาติ ทบวงการชำนัญพิเศษของ

องคŤการสหประชาชาติ หรือองคŤการระหวŠางประเทศอื่น ที่ประเทศไทยมีขšอผูกพัน

ใหšยกเวšนภาษีตามสนธิสัญญาหรือความตกลงอ่ืน 

3. ทรัพยŤสินที่เปŨนที่ทำการสถานทูตหรือสถานกงสุลของตŠางประเทศตามหลักถšอยที

ถšอยปฏิบัติตŠอกัน 

4. ทรัพยŤสินของสภากาชาดไทย 

5. ทรัพยŤสินที่เปŨนศาสนสมบัติไมŠวŠาของศาสนาใดที่ใชšเฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจ

หรือกิจการสาธารณะ หรือทรัพยŤสินที่เปŨนที่อยูŠของสงฆŤ นักพรต นักบวช หรือ

บาทหลวง ไมŠวŠาศาสนาใด หรือทรัพยŤสินที่เปŨนศาลเจšา ทั้งนี้ เฉพาะที่ไมŠไดšใชšหา

ผลประโยชนŤ 

6. ทรัพยŤสินที่ใชšเปŨนสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิไดšรับประโยชนŤ

ตอบแทน 

7. ทรัพยŤสินที ่เปŨนของมูลนิธิหรือองคŤการหรือสถานสาธารณกุศลที่รัฐมนตรีวŠาการ 

กระทรวงการคลังประกาศกำหนด ท้ังนี้ เฉพาะที่มิไดšใชšหาผลประโยชนŤ 

8. ทร ัพย Ťส ินของเอกชนเฉพาะส Šวนท ี ่ ได šย ินยอมให šทางราชการจ ัดให šใช š เพื่อ

สาธารณประโยชนŤ 

9. ทรัพยŤสŠวนกลางที ่มีไวšเพื่อใชšหรือเพื่อประโยชนŤรŠวมกันสำหรับเจšาของรŠวมตาม

กฎหมายวŠาดšวยอาคารชุด  

10. ที่ดินอันเปŨนสาธารณูปโภคตามกฎหมายวŠาดšวยการจัดสรรที่ดิน 

11. ที่ดินอันเปŨนพื้นที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายวŠาดšวยนิคมอุตสาหกรรมแหŠงประเทศ

ไทย 

12. ทรัพยŤสินอื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง  

 

 
19 มาตรา 8 แหŠงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
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กฎกระทรวงมีกำหนดใหšทรัพยŤสินดังตŠอไปนี้ไดšรับยกเวšนจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรšาง20 

1. ทรัพยŤสินสŠวนพระมหากษัตริยŤและทรัพยŤสินของบุคคลซึ่งไดšรับเงินปŘพระบรมวงศานุ

วงศ Ťต ั ้ งแต Šช ั ้นพระองค Ť เจ šาข ึ ้นไป เฉพาะส Šวนท ี ่ ได š ใช š ในราชการ ใช š เ พ่ือ

สาธารณประโยชนŤ ใชšเปŨน ศาสนสถาน หรือที่ไมŠไดšใชšเพ่ือหาผลประโยชนŤ 

2. ทรัพยŤสินของรัฐวิสาหกิจที่ยังไมŠไดšใชšในกิจการของรัฐวิสาหกิจและยังมิไดšใชšหา

ผลประโยชนŤ 

3. ทรัพยŤสินที่เปŨนที่ดินวŠางเปลŠาในสนามบินรอบบริเวณทางวิ่ง ทางขับ หรือลานจอด

อากาศยานที่กันไวšเพื ่อความปลอดภัยตามมาตรฐานขั้นต่ำของขšอกำหนดวŠาดšวย

มาตรฐานสนามบินที่สำนักงานการบินพลเรือนแหŠงประเทศไทยกำหนด 

4. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนทางรถไฟหรือทางรถไฟฟŜาซึ่งใชšในกิจการของการ

รถไฟหรือการรถไฟฟŜาโดยตรง 

5. ทรัพยŤสินที ่ใชšสำหรับการสาธารณูปโภคและทรัพยŤสินที ่ใชšประโยชนŤรŠวมกันใน

โครงการของการเคหะแหŠงชาติตามกฎหมายวŠาดšวยการเคหะแหŠงชาติ 

6. ทรัพยŤสินของเอกชนที่ใชšเปŨนพิพิธภัณฑŤตามที ่รัฐมนตรีวŠาการกระทรวงการคลัง

ประกาศกำหนด ทั้งนี้ เฉพาะสŠวนที่ใชšเปŨนแหลŠงศึกษาเรียนรูšเพ่ือสาธารณประโยชนŤ 

7. สิ่งปลูกสรšางที่เปŨนบŠอสำหรับใชšในระบบบำบัดน้ำเสียที่ใชšประโยชนŤตŠอเนื่องกับ

อาคาร 

8. สิ่งปลูกสรšางที่เปŨนบŠอน้ำที่ใชšประโยชนŤเพ่ือสาธารณะ 

9. สิ่งปลูกสรšางที่เปŨนถนน ลาน และรั้ว 

10. ที่ดินที่มีกฎหมายกำหนดหšามไมŠใหšทำประโยชนŤ 

11. ทรัพยŤสินที่เปŨนที่ทำการของสำนักงานเศรษฐกิจและการคšาของตŠางประเทศที่จัดตั้ง

ขึ้นในประเทศไทยตามความตกลงระหวŠางรัฐบาลไทยกับรัฐบาลตŠางประเทศ 

 
 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางกำหนดใหšผูšเปŨนเจšาของหรือครอบครองที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรšางในวันที่ 1 มกราคมของปŘภาษีใด เปŨนผูšมีหนšาที่เสียภาษีสำหรับปŘนั้น สŠวนกรณทีี่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางมีเจšาของคนละคนกัน ใหšทั้งเจšาของที่ดินและเจšาของสิ่งปลูกสรšางเปŨนผูšมีหนšาที่เสียภาษี

สำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่ตนเปŨนเจšาของ ไดšจำแนกผูšมีหนšาที่เสียภาษีไวšดังนี้21  

 
20 กฎกระทรวง กำหนดทรัพยŤสินทีไ่ดšรับยกเวšนจากการจดัเก็บภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรšาง 
21 มาตรา 5 แหŠงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
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  1. บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปŨนเจšาของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšาง  

  2. บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเปŨนผูšครอบครองหรือทำประโยชนŤในที่ดินหรือ 

    สิ่งปลูกสรšางอันเปŨนทรัพยŤสินของรัฐ  

  3. ผูšมีหนšาที่ชำระภาษีแทนผูšมีหนšาที่เสียภาษี  

2.5.1.2 การคำนวณภาษ ี

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšกำหนดใหšประเมินฐานภาษีตามมูลคŠาทั้งหมดของที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสรšางที่ผูšเสียภาษีถือครอง โดยการคำนวณมูลคŠาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางตšองเปŨนไปตาม

หลักเกณฑŤดังตŠอไปนี้22 

1. ที่ดิน ใหšใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินเปŨนเกณฑŤในการคำนวณ  

2. สิ่งปลูกสรšาง ใหšใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางเปŨนเกณฑŤในการคำนวณ  

3. สิ่งปลูกสรšางที่เปŨนหšองชุดใหšใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤหšองชุดเปŨนเกณฑŤในการคำนวณ 

ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดิน สิ่งปลูกสรšาง หรือหšองชุดที่ใชšในการคำนวณจะเปŨนไปตามราคา

ประเมินทุนทรัพยŤของอสังหาริมทรัพยŤที่ใชšในการเรียกเก็บคŠาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายที ่ด ินที ่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดกำหนดโดยความเห็นชอบของ

คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยŤ ซึ่งเปŨนราคาประเมินที ่ใชšอยู ŠในปŦจจุบันเปŨนราคา

ประเมินทุนทรัพยŤที่นำมาใชšตั้งแตŠปŘ พ.ศ. 2559 ถึงปŘ 2562 ซึ่งหลังจากนั้นทางกรมธนารักษŤจะตšอง

จัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางข้ึนใหมŠตามพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยŤสิน

เพ่ือประโยชนŤแหŠงรัฐ พ.ศ. 2562 โดยบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางใหมŠนี้จะตšองจัดทำและ

เริ่มใชšภายในสองปŘนับแตŠวันที่พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยŤสินเพื่อประโยชนŤแหŠงรัฐ พ.ศ. 

2562 ใชšบังคับ23 

 

 

 

 

 
22 มาตรา 35 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
23 มาตรา 34 แหŠงพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยŤสินเพ่ือประโยชนŤแหŠงรัฐ พ.ศ. 2562 
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รูปภาพที่ 1 ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินและสิ่งปลูกสรšางแสดงไวšในเว็บไซตŤของกรมธนารักษŤ24 

    
จะเห็นวŠาราคาประเมินทุนทรัพยŤของกรมธนารักษŤจะแบŠงตามประเภททรัพยŤสินไดš 3 

ประเภท คือ 

1. ราคาประเมินที่ดิน จะแบŠงเปŨน 3 หมวด คือ ราคาประเมินที่ดินจากเลขที่โฉนด ราคา

ประเมินที่ดินจากเลขที่ดิน และราคาประเมินที่ดินนส.3ก 

2. ราคาประเมินสิ่งปลูกสรšาง  

3. ราคาประเมินอาคารชุด   

ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินจะประเมินราคาแยกตาม เลขที่โฉนด เลขที่ดิน และเลขที ่นส.3ก 

เนื่องจากที่ดินจะประเมินราคาตามความเจริญ ทำเล ที่ตั้ง ของที่ดินแตŠละผืน โดยที่ดินที่ติดถนนใหญŠ 

ทางคมนาคมสะดวกหรือเปŨนที่ดินที่อยูŠในเมืองจะถือวŠาเปŨนพื้นที่ที่มีความเจริญซึ่งจะมีราคาประเมิน

ทุนทรัพยŤสูง 

 
24 กรมธนารักษŤ, คšนหาราคาประเมนิ [ออนไลนŤ], 12 กุมภาพันธŤ 2563, แหลŠงท่ีมา :  

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

สรšางแทนการประเมินราคาของสิ่งปลูกสรšางแตŠละอัน ซึ่งราคากลางที่นำมากำหนดราคาประเมินทุน

ทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางจะคำนวณจากการหาราคาเฉลี่ยของสิ่งปลูกสรšางแตŠละประเภทที่อยูŠในแตŠจังหวัด

เดียวกัน โดยไมŠคำนึงถึงความเจริญของที่ตั้งสิ่งปลูกสรšาง ดังนั้นในจังหวัดเดียวกันสิ่งปลูกสรšางประเภท

เดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤเทŠากัน 

พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยŤสินเพื่อประโยชนŤแหŠงรัฐ พ.ศ. 2562 กำหนดใหš

คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยŤสินประจำจังหวัดมีหนšาที่ในการจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรšางใหมŠทุก ๆ 4 ปŘ โดยจะตšองประกาศลŠวงหนšากŠอนวันเริ่มใชšบัญชีเปŨนเวลาไมŠนšอยกวŠา 30 

วัน ซึ ่งบัญชีราคาประเมินที ่ด ินหรือสิ ่งปลูกสรšางนั ้นจะเร ิ ่มใช š ณ ว ันที ่ 1 มกราคม ของปŘที่

คณะกรรมการกำหนด แตŠหากมีความจำเปŨนที่ไมŠสามารถจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรšางใหมŠไดšทันกำหนดเวลา คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยŤสินประจำจังหวัดอาจประกาศขยาย

เวลาใหšใชšบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่ใชšอยูŠแลšวตŠอไปไดšแตŠตšองไมŠเกิน 1 ปŘนับแตŠวันที่

บัญชีบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางมีผลใชšบังคับครบ 4 ปŘ และบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือ

สิ่งปลูกสรšางที่ประกาศใหมŠสำหรับรอบ 4 ปŘตŠอไป จะสามารถใชšไดšไมŠเกินระยะเวลาที่เหลืออยูŠของรอบ

บัญชีนั้น25 แตŠหากมีความจำเปŨนตามสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปŨนเหตุใหšตšองเปลี่ยนแปลงหรือ

แกšไขบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšาง คณะกรรมการประเมินราคาทรัพยŤสินประจำจังหวัด

สามารถดำเนินการจัดทำบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลกูสรšางใหมŠไดš บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรšางในจังหวัดใดที่มีการเปลี่ยนแปลงหรือแกšไขใหšมีผลใชšบังคับไดšไมŠเกินระยะเวลาที่เหลืออยูŠ

ของรอบบัญชีเดิมที่ไดšมีประกาศเอาไวšกŠอนมีการเปลี่ยนแปลง26 

 คณะกรรมการประจำจังหวัดจะตšองจัดสŠงบัญชีราคาประเมินทรัพยŤสินที ่ประเมินไดšใหšกับ

กรมธนารักษŤ กรมที่ดิน สำนักงานที่ดิน และหนŠวยงานที่คณะกรรมการประจำจังหวัดกำหนด เพื่อใหš

ปŗดประกาศบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางไวšที่สำนักงานธนารักษŤพื้นที่ สำนักงานที่ดิน

จังหวัด สำนักงานเขตหรือที่วŠาการอำเภอ หรือสถานที่ที่คณะกรรมการประจำจังหวัดเห็นสมควรใหšมี

การปŗดประกาศเพิ่มขึ้น โดยจะตšองปŗดประกาศไมŠนšอยกวŠา 60 วันนับแตŠวันเริ่มใชšบัญชีราคาประเมิน

ทรัพยŤสิน27 เมื่อกรมธนารักษŤหรือสำนักงาน    ธนารักษŤพื้นที่ไดšรับขšอมูลบัญชีราคาประเมินทรัพยŤสิน

 
25 มาตรา 19 แหŠงพระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพยŤสินเพ่ือประโยชนŤแหŠงรัฐ พ.ศ. 2562 

26
 มาตรา 20 แหŠงพระราชบัญญติัการประเมินราคาทรัพยŤสินเพ่ือประโยชนŤแหŠงรัฐ พ.ศ. 2562 

27
 มาตรา 19 แหŠงพระราชบัญญติัการประเมินราคาทรัพยŤสินเพ่ือประโยชนŤแหŠงรัฐ พ.ศ. 2562 
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แลšว จะตšองขšอมูลดังกลŠาวใหšกับองคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นเพื่อใหšทราบราคาประเมินที่ดิน ราคา

ประเมินสิ่งปลูกสรšาง และราคาประเมินหšองชุดที่ไดšตั้งอยูŠในเขตองคŤกรปกครองสŠวนทšองถ่ินภายใน 30 

วันนับแตŠวันที่คณะกรรมการประกาศใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤ28 

หากเปŨนที่ดินที่ไมŠมีราคาประเมินทุนทรัพยŤประกาศไวš พนักงานจะใชšวิธีการประเมิน

เทียบเคียงราคาประเมินทุนทรัพยŤของท่ีดินกับแปลงท่ีดินใกลšเคียงที่มีสภาพคลšายคลึงกันและมีระยะ

ความลึกของแปลงท่ีดนิใกลšเคียงกันเปŨนฐานในการคำนวณภาษีสำหรับที่ดินที่มีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ

รับรองการทำประโยชนŤตาม น.ส. 3 ก. แตŠหากเปŨนที่ดินที่มีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินอื่น

นอกจากน.ส. 3 ก. หรือที่ดินที่ไมŠมีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน พนักงานประเมินจะใชšราคาที่ดิน

ตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยŤของที่ดินรายเขตปกครองที่กรมธนารักษŤหรือสำนักงานธนา

รักษŤพ้ืนที่จัดสŠงใหš เปŨนฐานในการคำนวณภาษีของท่ีดิน29 สŠวนสิ่งปลูกสรšางไมŠมีราคาประเมินทุนทรัพยŤ

ประกาศไวš เจšาพนักงานประเมินจะประเมินตามบัญชีเทียบเคียงสิ่งปลูกสรšางที่กรมธนารักษŤหรือ

สำนักงานธนารักษŤจัดสŠงใหš เมื่อกรมธนารักษŤไดšจัดทำบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยŤของสิ่งปลูก

สรšางที่มีลักษณะพิเศษแลšวใหšเจšาพนักงานประเมินใชšราคาสิ่งปลูกสรšางที่มีลักษณะพิเศษตามบัญชี

กำหนดราคาประเมินทุนทรัพยŤของสิ่งปลูกสรšางที่มีลักษณะพิเศษ เปŨนฐานในการคำนวณภาษี30 แตŠ

หากเปŨนสิ่งปลูกสรšางที่มีลักษณะอ่ืนซึ่งไมŠสามารถเทียบเคียงตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยŤ 

ใหšพนักงานประเมินแจšงใหšผูšมีหนšาที่เสียภาษีนำสŠงเอกสารหรือหลักฐานที่แสดงมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางเพ่ือ

ประกอบการพิจารณากำหนดราคาของสิ่งปลูกสรšางตŠอองคŤกรปกครองสŠวนทšองถ่ิน31 

 คŠาเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสรšางไดšกำหนดไวšเปŨนอัตรารšอยละของคŠาเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสรšาง

ตามระเบียบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพยŤวŠาดšวยหลักเกณฑŤและวิธีการกำหนด

ราคาประเมินทุนทรัพยŤของอสังหาริมทรัพยŤเพ่ือเรียกเก็บคŠาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

พ.ศ. 2535 ซึ่งแสดงไวšตามตารางดังนี้ 

 
28 มาตรา 36 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
29 ขšอ 1 ตามกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑŤ วิธีการ และเงื่อนไขในการคำนวณมูลคŠาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางท่ีไมŠมี

ราคาประเมินทุนทรัพยŤ พ.ศ. 2562 
30 ขšอ 4 ตามกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑŤ วิธีการ และเงื่อนไขในการคำนวณมูลคŠาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางท่ีไมŠมี

ราคาประเมินทุนทรัพยŤ พ.ศ. 2562 
31 ขšอ 5 ตามกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑŤ วิธีการ และเงื่อนไขในการคำนวณมูลคŠาที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางท่ีไมŠมี

ราคาประเมินทุนทรัพยŤ พ.ศ. 2562 
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รูปภาพที่ 2 ตารางกำหนดอัตรารšอยละของคŠาเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสรšางจากกรมธนารักษŤ32 

 

 การคำนวณมูลคŠาฐานภาษี 

มูลคŠาที่ดิน         = ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดิน (ตŠอ ตร.ว.) x ขนาดพื้นที่ (ตร.ว.) 

มูลคŠาสิ่งปลูกสรšาง   = (ราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšาง (ตŠอ ตร.ม.) x ขนาดพื้นที่ (ตร.ม.))  

   - คŠาเสื่อมราคาสะสม 

มูลคŠาหšองชุด         = ราคาประเมินทุนทรัพยŤหšองชุด (ตŠอ ตร.ม.) x ขนาดพื้นที่ (ตร.ม.) 

 

มูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่นำไปเปŨนฐานภาษีจะขึ้นอยูŠกับราคาประเมินทุนทรัพยŤและ

ขนาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ถือครอง โดยราคาทุนทรัพยŤของท่ีดินจะมีหลายราคาขึ้นอยูŠกับความ

เจริญของที่ตั้งที่ดิน ดังนั้นมูลคŠาของที่ดินนอกจากจะคำนึงถึงขนาดของที่ดินที่ถือครองแลšว ยังคงตšอง

คำนึงถึงราคาประเมินทุนทรัพยŤของที่ดินที่ถือครองดšวย ผูšเสียภาษีที่ถือครองที่ดินที่มีขนาดเทŠากัน แตŠ

หากที่ดินมีที่ตั้งตŠางกัน ผูšเสียภาษีจะมีมูลคŠาที่ดินที่ถือครองไมŠเทŠากัน ซึ่งหลักการคำนวณมูลคŠาที่ดินจะ

สอดคลšองกับหลักประโยชนŤที่ไดšรับเนื่องจากมูลคŠาของท่ีดินขึ้นอยูŠกับประโยชนŤที่ที่ดินไดšรับจากบริการ

สาธารณูปโภคของรัฐดšวย สŠวนมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางจะขึ้นอยูŠกับขนาดของสิ ่งปลูกสรšางเทŠานั้น 

เนื่องจากราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางที่อยูŠในจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤ

 
32 กรมธนารักษŤ, ตารางกำหนดอัตรารšอยละของคŠาเสื่อมโรงเรอืนสิ่งปลูกสรšาง [ออนไลนŤ], 12 กุมภาพันธŤ 2563, 

แหลŠงท่ีมา : http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/deprice.htm 
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เทŠากันไมŠวŠาสิ่งปลูกสรšางนั้นจะตั้งอยูŠที่ใด ดังนั้นผูšที่ถือครองสิ่งปลูกสรšางที่มีขนาดใหญŠจะตšองมีภาระ

ภาษีมากกวŠาผูšที่ถือครองสิ่งปลูกสรšางขนาดเล็กซึ่งสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษ ี

นอกจากนี้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมีการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่ดิน

และสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤในการประกอบเกษตรกรรมหรือเปŨนที่อยูŠอาศัย โดยที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรšางที่ใชšประโยชนŤในการประกอบเกษตรกรรมจะไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีเฉพาะที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรšางที่เจšาของเปŨนบุคคลธรรมดาเทŠานั้น ซึ่งจะไดšรับยกเวšนมูลคŠาของฐานภาษีภายในเขตองคŤกร

ปกครองสŠวนทšองถ่ินรวมกันไมŠเกิน 50 ลšานบาท33 สŠวนการใชšประโยชนŤที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเพ่ือเปŨน

ที่อยูŠอาศัยจะไดšรับยกเวšนมูลคŠาของฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของซึ่งเปŨนบุคคล

ธรรมดาใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานวŠาดšวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม

ของปŘภาษีนั้น โดยจะไดšรับยกเวšนมูลคŠาของฐานภาษีไมŠเกิน 50 ลšานบาท แตŠหากบุคคลธรรมดาเปŨน

เจšาของสิ่งปลูกสรšางแตŠไมŠไดšเปŨนเจšาของที่ดิน จะไดšรับยกเวšนมูลคŠาของฐานภาษีไมŠเกิน 10 ลšานบาท34  

กระทรวงการคลังมีการประกาศหลักเกณฑŤในการคำนวณมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยที่ไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี โดยใหšนำมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางหัก

ดšวย 10 ลšานบาทหรือ 50 ลšานบาท ขึ้นอยูŠกับเงื่อนไขที่ไดšรับยกเวšน หากมูลคŠาของฐานภาษีท่ีคำนวณ

ไดšมีมูลคŠานšอยกวŠาหรือเทŠากับศูนยŤ ใหšมูลคŠาฐานภาษีเทŠากับศูนยŤ35 

 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšกำหนดวิธีการคำนวณภาษี โดยใหšนำมูลคŠาฐาน

ภาษีที ่คำนวณไดšหักดšวยมูลคŠาฐานภาษีที ่ไดšร ับยกเวšนจากการใชšประโยชนŤเพ่ือการประกอบ

เกษตรกรรมหรือเพ่ือเปŨนที่อยูŠอาศยั แลšวคูณดšวยอัตราภาษีตามสัดสŠวนการใชšประโยชนŤในที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสรšาง ซึ่งจะทำใหšไดšจำนวนภาษีที่ตšองชำระ และหากในกรณทีี่ดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดตŠอกัน

และเปŨนเจšาของเดียวกัน ใหšคำนวณมูลคŠาที่ดินทั้งหมดรวมกันเปŨนฐานภาษ3ี6  

 

 

 
33 มาตรา 40 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
34 มาตรา 41 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
35 ขšอ 1 และขšอ 2 ตามประกาศกระทรวงการคลัง เรื่องหลักเกณฑŤและวิธกีารคำนวณการยกเวšนมลูคŠาของฐานภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางซึ่งเจšาของเปŨนบุคคลธรรมดาใหšเปŨนที่อยูŠอาศยัและมีชื่ออยูŠในทะเบยีนบšานตามกฎหมายวŠาดšวย

การทะเบียนราษฎร 
36 มาตรา 42 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
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การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง 

 มูลคŠาฐานภาษี =   ( มูลคŠาที่ดิน + มูลคŠาสิ่งปลูกสรšาง ) – มูลคŠาที่ไดšรับยกเวšน 

 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง =    มูลคŠาฐานภาษ ีx อัตราภาษี 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšมีแบŠงลักษณะการใชšประโยชนŤไวš 4 ประเภทดังนี้ 

1. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤในการประกอบเกษตรกรรม 

2. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤเปŨนที่อยูŠอาศัย 

3. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤอ่ืนนอกจากการประกอบการเกษตรกรรมและเปŨนที่

อยูŠอาศยั 

4. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่ทิ้งไวšวŠางเปลŠาหรือไมŠไดšทำประโยชนŤตามควรแกŠสภาพ 
 

ในกรณทีี่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางใดมีการใชšประโยชนŤหลายประเภท กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางกำหนดใหšองคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นจัดเก็บภาษีตามสัดสŠวนของการใชšประโยชนŤที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรšาง37 โดยใหšวัดขนาดพ้ืนท่ีของที่ดินหรือที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง และใหšคํานวณฐานภาษีโดยใชš

มูลคŠาของที่ดินหรือที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นแยกตามการใชšประโยชนŤตŠาง ๆ38  

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšกำหนดอัตราภาษีสูงสุดที่สามารถใชšจัดเก็บไดš 

ดังตารางตŠอไปนี้39 

  ตารางท่ี 1 อัตราเพดานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง 

 
37 มาตรา 38 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
38 ขšอ 1 ตามประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑŤและวิธกีารในการจดัเก็บภาษีที่ดิน

หรือสิ่งปลูกสรšางท่ีมีการใชšประโยชนŤหลายประเภท 
39 มาตรา 37 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 

ลักษณะการใชšประโยชนŤในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรšาง อัตราเพดาน 

1. เกษตรกรรม รšอยละ 0.15 

2. ที่อยูŠอาศัย รšอยละ 0.3 

3. อ่ืน ๆ นอกจากขšอ 1. และ ขšอ 2. (เชŠน พาณิชยกรรม และ

อุตสาหกรรม) 

รšอยละ 1.2 

4. ที่ดินที่ทิ้งไวšวŠางเปลŠาหรือไมŠไดšทำประโยชนŤตามควรแกŠสภาพดิน รšอยละ 1.2 
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 หากที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางทิ้งไวšเปลŠาประโยชนŤหรือไมŠไดšทำประโยชนŤสมควรแกŠสภาพ 3 ปŘ

ติดตŠอกัน ใหšเรียกเก็บอัตราภาษีข้ึนรšอยละ 0.3 ตŠอไป แตŠติดตŠอกันแลšวรวมกันไมŠเกินรšอยละ 340 

ทั้งนี้ตั้งแตŠปŘ พ.ศ. 2565 อัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะถูกกำหนด

โดยตราเปŨนพระราชกฤษฎีกาซึ่งจะกำหนดเปŨนอัตราเดียวหรือหลายอัตราไดš แตŠตšองไมŠเกินกวŠาอัตรา

ภาษีสูงสุดที่กำหนดไวšเปŨนเพดาน แตŠหากองคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นมีความประสงคŤที่จะจัดเก็บภาษี

ในอัตราที่สูงกวŠาพระราชกฤษฎีกาสามารถทำไดšแตŠตšองไมŠเกินกวŠาเพดานอัตราที่กำหนดไวš41 ซึ่งจะ

เห็นวŠาระบบกฎหมายภาษีของประเทศไทยการกำหนดอัตราภาษีที ่ใชšในการจัดเก็บตามการใชš

ประโยชนŤที่แทšจริงของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางซึ่งสอดคลšองกับตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ แตŠการ

กำหนดอัตราภาษียังคำนึงถึงหลักความสามารถดšวยเนื่องจากอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ ่งปลูกสรšางสำหรับเกษตรกรรมจะมีอัตราภาษีที ่ไมŠสูงเนื ่องจากประเทศไทยเปŨนประเทศ

เกษตรกรรมและผูšทำอาชีพเกษตรกรรมสŠวนมากจะมีรายไดšไมŠสูงนัก ดังนั้นจึงกำหนดอัตราภาษีที่ต่ำ

เพ่ือเปŨนการลดภาระภาษีใหšกับเกษตรกร 

 นอกจากนี้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ.2562 ตšองการบรรเทาภาระภาษี

ใหšกับผูšมีหนšาที่เสียภาษี จึงมกีารกำหนดอัตราภาษีเพ่ือในการจัดเก็บภาษีในปŘ พ.ศ. 2563 - 2564  ไวš

ในบทเฉพาะการดังนี4้2 

ตารางที่ 2 อัตราเพดานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšจัดเก็บภาษีในปŘ พ.ศ. 2563 - 2564   

1. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤในการประกอบเกษตรกรรม43  

มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิหลังหัก 

สŠวนที่ไดšรับยกเวšน(ลšานบาท) อัตราที่ใชšจัดเก็บจริง 

เกินกวŠา ไมŠเกิน 

0 75 รšอยละ 0.01 

75 100 รšอยละ 0.03 

100 500 รšอยละ 0.05 

500 1,000 รšอยละ 0.07 

1,000 ข้ึนไป รšอยละ 0.1 

 
40 มาตรา 43 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
41 มาตรา 37 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
42 มาตรา 94 แหŠงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
43 มาตรา 94(1) แหŠงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 



22 

 

2. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยแบŠงไดš 3 กรณี ดังนี ้
 

     2.1 ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของซึ่งเปŨนบุคคลธรรมดาใชšเปŨนที่อยูŠอาศยัและมีชื่อ

อยูŠในทะเบียนบšาน44 ซึ่งไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 50 ลšานบาทแรก 

มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิหลังหัก 

สŠวนที่ไดšรับยกเวšน (ลšานบาท) อัตราที่ใชšจัดเก็บจริง 

เกินกวŠา ไมŠเกิน 

0 25 รšอยละ 0.03 

25 50 รšอยละ 0.05 

50 ขึ้นไป รšอยละ 0.1 
 

 2.2 สิ่งปลูกสรšางที่เจšาของเปŨนบุคคลธรรมดาใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบียน

บšานโดยเจšาของไมŠไดšเปŨนเจšาของที่ดิน45 จะไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 10 ลšานบาทแรก 

มูลคŠาทรัพยŤสินหลังหัก 

สŠวนที่ไดšรับยกเวšน (ลšานบาท) อัตราที่ใชšจัดเก็บจริง 

เกินกวŠา ไมŠเกิน 

0 40 รšอยละ 0.02 

40 65 รšอยละ 0.03 

65 90 รšอยละ 0.05 

90 ขึ้นไป รšอยละ 0.1 

 2.3 ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤเปŨนที่อยูŠอาศัยกรณีอ่ืน ๆ  นอกเหนือจาก

การใชšประโยชนŤเปŨนที่อยูŠอาศัยตามขšอ 2 และ ขšอ 346 เชŠน บšานหลังท่ี 2 

มูลคŠาทรัพยŤสิน (ลšานบาท) 
อัตราที่ใชšจัดเก็บจริง 

เกินกวŠา ไมŠเกิน 

0 50 รšอยละ 0.02 

50 75 รšอยละ 0.03 

75 100 รšอยละ 0.05 

100 ข้ึนไป รšอยละ 0.1 

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

เกษตรกรรมและเปŨนที่อยูŠอาศัย47 เชŠน พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เปŨนตšน 

มูลคŠาทรัพยŤสิน (ลšานบาท) 
อัตราที่ใชšจัดเก็บจริง 

เกินกวŠา ไมŠเกิน 

0 50 รšอยละ 0.3 

50 200 รšอยละ 0.4 

200 1,000 รšอยละ 0.5 

1,000 5,000 รšอยละ 0.6 

5,000 ขึ้นไป รšอยละ 0.7 

 ทั้งนี้ การที่กำหนดใหšที่ดินและสิ่งปลูกสรšางประเภทอื่น ๆ เสียภาษีในอัตราที่

เหมือนกันไมŠวŠา เจšาของจะใชšที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นทำกิจการใดนั้น และเพื่อเปŨน

การปŜองกันไมŠใหšเจšาหนšาที่ใชšดุลยพินิจในการประเมินภาษี ดังนั้นการเลือกที่จะใชšที่ดิน

และสิ่งปลูกสรšางในการทำธุรกิจไมŠวŠาจะเปŨนประเภทใด ก็จะมีตšนทุนที่เกิดจากภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเทŠากัน 

4. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ทิ้งไวšวŠางเปลŠาหรือไมŠไดšทำประโยชนŤตามควรแกŠสภาพ48 

มูลคŠาทรัพยŤสิน (ลšานบาท) 
อัตราที่ใชšจัดเก็บจริง 

เกินกวŠา ไมŠเกิน 

0 50 รšอยละ 0.3 

50 200 รšอยละ 0.4 

200 1,000 รšอยละ 0.5 

1,000 5,000 รšอยละ 0.6 

5,000 ขึ้นไป รšอยละ 0.7 

  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางในชŠวงปŘ พ.ศ. 2563 และปŘ 2564 จะ

ใชšฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามราคาประเมินทุนทรัพยŤหักดšวยมูลคŠาฐานภาษีที่

ไดšรับการยกเวšน แลšวคูณดšวยอัตราภาษีตามบทเฉพาะการ ซึ่งการคำนวณภาระภาษีจะ

คำนวณตามสัดสŠวนการใชšประโยชนŤที่แทšจริงในท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง49 

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

 ภาระภาษจีะทำใหšสŠวนทีเ่ปŨนรายไดšที่แทšจริงของบุคคลนั้น ๆ ลดลง เนื่องมาจากตšองนำรายไดš

ของตนสŠวนหนึ่งมาชำระคŠาภาษีใหšกับรัฐบาลเพื่อนำไปใชšในการบรหิารประเทศ ดังนั้นประชาชนจึงมี

หนšาที่ตšองเสียภาษีใหšกับรัฐ เมื่อพิจารณาถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพฐานะบุคคลท่ีมีความ

แตกตŠางกัน ยŠอมเห็นวŠาควรนำการบรรเทาภาระภาษีเขšามามีสŠวนรŠวมในการจัดเก็บภาษี  

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมีการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางใน

หลายรูปแบบเพื่อเปŨนการลดภาระภาษีใหšกับผูšมีหนšาที่เสียภาษี ซึ่งจะมีทั้งมาตรการการยกเวšนภาษี

และการลดหยŠอนภาษี และการลดหรือยกเวšนภาษ ี

1. การยกเวšนภาษี 

ในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšมีการกำหนดการยกเวšน ซึ่งสามารถแบŠงเปŨน 

3 แบบไดšดังนี้ 

1) ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไดšรับการยกเวšนการจัดเก็บภาษี50 เชŠน ทรัพยŤสินของรัฐท่ีไมŠไดš

หาผลประโยชนŤ ทรัพยŤสินที่เปŨนที่ทำการขององคŤการสหประชาชาติ สถานทูตหรือสถาน

กงสุล ทรัพยŤสินของสภากาชาติไทย  ทรัพยŤสินที่เปŨนศาสนสมบัติท่ีไมŠไดšหาผลประโยชนŤ 

สุสานสาธารณะที่ไมŠไดšรับผลตอบแทน ทรัพยŤสินของมูลนิธิหรือองคŤกรการกุศลที่ไมŠไดšหา

ผลประโยชนŤ ทรัพยŤสินของรัฐหรือเอกชนทีใชšเพ่ือประโยชนŤสาธารณะ ทรัพยŤสŠวนกลางท่ี

มีไวšใชšประโยชนŤรŠวมกันของอาคารชุด ที่ดินอันเปŨนพ้ืนที่สาธารณูปโภคของหมูŠบšาน

จัดสรรและนิคมอุตสาหกรรม 

2) ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไดšรับการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีจะมี 2 กรณี คือ ที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรšางที่ใชšประกอบเกษตรกรรม และที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศยั  โดยที่ดนิ

หรือสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของเปŨนบุคคลธรรมดาใชšประกอบเกษตรกรรม จะไดšรับยกเวšน

มูลคŠาฐานภาษี 50 ลšานบาท51 สŠวนที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของเปŨนบุคคลธรรมดาใชš

เปŨนที่อยูŠอาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานในวันที่ 1 มกราคม จะไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐาน

ภาษี 50 ลšานบาท แตŠหากเปŨนเจšาของเฉพาะสิ่งปลูกสรšางแตŠไมŠไดšเปŨนเจšาของท่ีดิน จะ

ไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 10 ลšานบาท52 

 
50 มาตรา 8 แหŠงพระราชบัญญติัภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
51 มาตรา 40 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
52 มาตรา 41 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
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3) การยกเวšนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางในชŠวง พ.ศ.2563 ถึง พ.ศ.2565 สำหรับ

เจšาของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนบุคคลธรรมดาและใชšประโยชนŤในการประกอบ

เกษตรกรรม53 

 

2. การลดภาษี 
 

พระราชบัญญัติภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšกำหนดหลักเกณฑŤและเงื่อนไขการลดภาษี

สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางประเภทลงเพื่อใหšเหมาะสมกับสภาพความจำเปŨนทางเศรษฐกิจ สังคม 

เหตุการณŤ กิจการ หรือสภาพแหŠงทšองที่ จึงกำหนดใหšสามารถลดภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง

บางประเภทลงไดš โดยตšองตราเปŨนพระราชกฤษฎีกา และลดภาษีไมŠเกินรšอยละ 90 ของจำนวนภาษีที่

ตšองเสีย54 ซึ่งปŦจจุบันทางกระทรวงการคลังไดšออกพระราชกฤษฎีกาลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไวš

ดังนี้55 

1) การลดภาษีในอัตรารšอยละ 50 ใหšแกŠที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนที่ตั้งของโรงผลิตไฟฟŜา 

เขื่อน และที่ใชšประโยชนŤเก่ียวเนื่องกับการผลิตไฟฟŜา และที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง สิ่งปลูก

สรšาง หรือสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนหšองชุด ท่ีเจšาของหรือผูšครอบครองซึ่งเปŨนบุคคลธรรมดาใชš

เปŨนที่อยูŠอาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบียนราษฎร ณ วันที่ 1 มกราคม ทั้งนี้ เฉพาะทรัพยŤสิน

ที่บุคคลดังกลŠาวไดšมาโดยทางมรดกกŠอนวันที่ 13 มีนาคม 2562 

 

2) การลดภาษีในอัตรารšอยละ 90 ใหšแกŠที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางบางประเภท เชŠน ที่ดินหรือ

สิ่งปลูกสรšางของผูšประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤ ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่เปŨน

อสังหาริมทรัพยŤรอการขาย ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšาง ที่ใชšในกิจการของสถาบันอุดมศึกษา 

เปŨนตšน 
 

นอกจากนี้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšมีการบรรเทาภาระภาษีโดยการลด

จำนวนภาษีที่ตšองเสียใน 3 ปŘแรกสำหรับกรณีที่ผูšเสียภาษีไดšรับการประเมินภาษีในจำนวนที่สูงกวŠา

จำนวนภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุงทšองที่ที่ตšองเสียหรือพึงชำระในปŘกŠอนที่มีการจัดเก็บภาษี

 
53 มาตรา 96 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
54 มาตรา 55 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 
55 พระราชกฤษฎีกา ลดภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ.2563 
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ที่ดินและโรงเรือนตามพระราชบัญญัตินี้ โดยใหšผูšเสียภาษีชำระภาษีตามจำนวนท่ีตšองเสียหรือพึงชำระ

ในปŘกŠอน แลšวภาระภาษีในสŠวนที่เกินกวŠาปŘกŠอน ใหšผูšเสียภาษีชำระดังนี้56 

ปŘที่หนึ่ง ใหšชำระรšอยละ 25 ของจำนวนภาษีที่เหลือ 

ปŘที่สอง ใหšชำระรšอยละ 50 ของจำนวนภาษีที่เหลือ 

ปŘที่สาม ใหšชำระรšอยละ 75 ของจำนวนภาษีที่เหลือ 

3. การลดหรือยกเวšนภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšมีการกำหนดหลักเกณฑŤและเงื่อนไขการลดและ

ยกเวšนภาษีไวš โดยใหšอำนาจแกŠผูšบริหารทšองถิ่นในการพิจารณา ซึ่งกำหนดรายละเอียดไวšดังนี้ 

1) ในกรณทีี่ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไดšรับความเสียหายหรือถูกทำลายใหšเสื่อมสภาพดšวยเหตุ

อันพšนวิสัยที่จะปŜองกันไดšโดยทั่วไป เชŠน อัคคีภัย วาตภัย อุทกภัย ภัยแลšง ภาวะฝนแลšง 

ฝนทิ้งชŠวง ภัยจากลูกเห็บ ภัยอันเกิดจากไฟปśา ภัยที่เกิดจากโรคหรือการระบาดของ

แมลงหรือศัตรูพืชทุกชนิด อากาศหนาวจัดผิดปกติ ภัยสงครามและภัยอันเนื่องมาจาก

การกระทำของผูšกŠอการรšาย กองกำลังจากนอกประเทศ ตลอดจนภัยอื่น ๆ ไมŠวŠาเกิด

จากธรรมชาติ หรือมีบุคคลหรือสัตวŤทำใหšเกิดขึ้นซึ่งกŠอใหšเกิดความเสียหายแกŠที่ดินหรือ

ส ิ ่งปลูกสร šางและยากที ่จะปŜองก ันได šโดยทั ่วไป รวมถึงภ ัยพิบ ัต ิตามระเบ ียบ

กระทรวงการคลังวŠาดšวยเงินทดรองราชการเพื่อชŠวยเหลือผูšประสบภัยพิบัติกรณีฉุกเฉิน

ดšวย ผูšบริหารทšองถิ่นมีอำนาจประกาศลดหรือยกเวšนภาษีภายในเขตพื้นที่ที่เกิดเหตุนั้น

ไดšไดš โดยตšองไดšรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางประจำ

จังหวัดหรือรัฐมนตรีวŠาการกระทรวงมหาดไทยดšวย57  

 

2) ในกรณีที่ที่ดินไดšรับความเสียหายหรือสิ่งปลูกสรšางถูกรื้อถอนหรือทำลาย หรือชำรุดจน

ทำใหšตšองซŠอมแซมใหญŠ ผูšเสียภาษีมีสิทธิยื่นคำขอลดหรือยกเวšนภาษีที่จะตšองเสียตŠอ

ผูšบริหารทšองถิ่นเพื่อใหšผูšบริหารทšองถิ่นพิจารณาการลดหรือยกเวšนภาษีไดš58 เจšาหนšาที่

องคŤการปกครองสŠวนทšองถ่ินมีหนšาที่ในการตรวจสอบขšอเท็จจริง หากปรากฏขšอเท็จจริง

ที่ทำใหšเชื่อวŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นเสียหายหรือถูกรื้อถอนหรือทำลายหรือชำรุดจริง 

ซึ่งเปŨนเหตุที่สมควรลดหรือยกเวšนภาษีใหšกับผูšยื ่นคำขอ ผูšบริหารทšองถิ่นสามารถออก

คำสั่งลดหรือยกเวšนไดšโดยตšองคำนึงถึงสัดสŠวนความเสียหายที่เกิดขึ้นและระยะเวลาที่

ไมŠไดšประโยชนŤจากที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้น 

 
56 มาตรา 96 แหŠงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 

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

การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรšางของประเทศไทยและตŠางประเทศ 
 

ประเทศไทยและตŠางประเทศไดšมีการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินตั้งแตŠอดีตมาจนถึงปŦจจุบัน โดยแตŠ

ละประเทศจะมีการกำหนดกฎเกณฑŤการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินในรูปแบบที่เหมาะสมกับประเทศของ

ตนเองมากที่สุด เพ่ือใหšสอดคลšองกับความตšองการในการจัดเก็บภาษีของประเทศนั้น ๆ 

3.1 การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักประโยชนŤและหลักความสามารถในระบบกฎหมายของประเทศ

ไทย 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยเปŨนการเก็บจากมูลคŠาของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางที่ถือครอง ซึ่งการคำนวณฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤจาก

กรมธนารักษŤในการคำนวณ ซึ่งฐานภาษีเปŨนสาระสำคัญของการคำนวณมูลคŠาภาษี เพราะจำนวนภาษี

ที่คำนวณไดšจะขึ้นอยูŠกับมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ผูšมีหนšาที่เสียภาษีถือครอง เนื่องจากใชšมูลคŠา

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเปŨนฐานภาษี ซึ่งสอดคลšองกับหลักการพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินที่ใหš

จัดเก็บภาษีตามมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครอง ทำใหšผูšที ่ถือครองทรัพยŤสินมากตšองมีภาระภาษีมากตาม

ความสามารถในการเสียภาษีของตน สŠวนอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะถูก

กำหนดโดยตราเปŨนพระราชกฤษฎีกาซึ่งจะกำหนดเปŨนอัตราเดียวหรือหลายอัตราไดš โดยการกำหนด

อัตราภาษีจะตšองคำนึงถึงความจำเปŨนขององคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นและความสามารถของผูšเสีย

ภาษีประกอบดšวยแตŠอัตราภาษีที่กำหนดจะตšองไมŠเกินกวŠาอัตราเพดานที่กำหนดในพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง โดยอัตราภาษีที่ใชšจัดเก็บจะแบŠงตามลักษณะการใชšประโยชนŤในที่ดินและ

สิ่งปลูกสรšางเพื่อใหšสอดคลšองกับหลักประโยชนŤที่ไดšรับ ซึ่งการใชšประโยชนŤจะแบŠงออกไดšเปŨน 4 

ประเภท ไดšแกŠ การเกษตรกรรม ที่อยูŠอาศัย อ่ืน ๆ นอกเหนือจากการเกษตรกรรมและที่อยูŠอาศัย เชŠน 

พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม และ ที่ดินที่ทิ้งไวšรกรšางวŠางเปลŠา ซึ่งกิจกรรมท่ีใชšประโยนŤจากบริการ

สาธารณูปโภคของรัฐมาก ก็จะถูกกำหนดอัตราภาษีไวšสูง เพื่อเปŨนคŠาตอบแทนในการใชšบริการ

สาธารณูปโภคที่รัฐจัดไวšใหšในรูปแบบของการเสียภาษี ตัวอยŠางเชŠน การทำพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมเปŨนการใชšประโยชนŤเพื่อการคšาหากำไรและเปŨนการใชšเพื่อประโยชนŤสŠวนตนสูง ดังนั้น

อัตราภาษีที่ใชšจัดเก็บจึงเปŨนอัตราที่สูง 

3.1.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีที่ดินตามหลักประโยชนŤ 

ที่ดินเปŨนทรัพยŤสินที่ตšองเสียภาษี โดยมูลคŠาของที่ดินจะคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพยŤที่

ไดšจากกรมธนารักษŤ ราคาประเมินทุนทรัพยŤของที่ดินจะเปŨนราคาประเมินที่คŠอนขšางละเอียดโดยราคา
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ประเมินทุนทรัพยŤที่ดิน จะแบŠงเปŨน 3 หมวด คือ ราคาประเมินที่ดินจากเลขที่โฉนด ราคาประเมินที่ดิน

จากเลขที่ดิน และราคาประเมนิที่ดินนส.3ก เนื่องจากการประเมินราคาที่ดินจะประเมินตามความ

เจริญของบริเวณท่ีตั้งของที่ดิน ดังนั้นที่ดินที่ตั้งอยูŠในพ้ืนที่ที่มีบริการสาธารณูปโภคท่ีรัฐจัดไวšใหšมาก 

เชŠน ที่ดินท่ีตั้งอยูŠในเมือง ใกลšถนนหลัก รถไฟฟŜา หรือมีทางคมนาคมสะดวก เปŨนตšน  ที่ดินนั้นจะมรีาคา

ประเมินทุนทรัพยŤสูง แตŠหากที่ดินนั้นตั้งอยูŠในที่ท่ีมีบริการสาธารณูปโภคนšอยที่ดินตรงนั้นจะมีราคา

ประเมินทุนทรัพยŤที่ไมŠสูงนัก ดังนั้นที่ดินในจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินหลายราคา 

มูลคŠาฐานภาษีของที่ดินจะคำนวณโดยการนำราคาประเมินทุนทรัพยŤของที่ดินมาคำนวณกับขนาดของ

ที่ดินที่ถือครอง ดังนั้นที่ดินที่ตั้งอยูŠในพ้ืนที่มีความเจริญสูง มูลคŠาประเมินทุนทรัพยŤของที่ดินจะสูงดšวย 

จึงเปŨนผลใหšมีภาระภาษีสูงดšวยเชŠนกัน ซึ่งเปŨนไปตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ การจัดเก็บภาษีที่ดิน

นอกจากจะคำนึงถึงหลักประโยชนŤแลšว ยังคำนึงถึงหลักความสามารถดšวย เชŠน ที่ดินที่ใชšในการทำ

การเกษตรสŠวนใหญŠจะอยูŠที่ตŠางจังหวัด ซึ่งที่ดินในตŠางจังหวัดจะมีมูลคŠาไมŠสูงมากนัก จึงถือวŠาเกษตรกร

เปŨนผูšมีความสามารถในการเสียภาษนีšอย ดังนั้นรัฐจึงกำหนดอัตราภาษีที่ต่ำเพ่ือเปŨนการบรรเทาภาระ

ภาษีใหšกับเกษตรกร 

รูปภาพที่ 3 ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินของโฉนดเลขที่ 3810 ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
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รูปภาพที่ 4 ราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินของโฉนดเลขที่ 3810 ในพื้นที่ราชบุร ี
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 เม่ือเปรียบเทียบราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินของกรุงเทพมหานครและราชบุรี จะเห็นวŠาราคา

ประเมินทุนทรัพยŤที่ดินมีความแตกตŠางกันมาก พื้นที่ในกรุงเทพมหานครมีความเจริญคŠอนขšางมาก 

เนื่องจากมีทางคมนาคมสะดวก มีรถไฟฟŜา มีสนามบิน มีหšางสรรพสินคšา มีรถไฟฟŜา ทำใหšราคาที่ดิน

ในกรุงเทพมหานครจึงคŠอนขšางสูงมากเมื่อเทียบกับที่ดินท่ีอยูŠในจังหวัดราชบุร ีดังนั้นผูšมีที่อยูŠอาศัยที่อยูŠ

ในกรุงเทพมหานครจะตšองแบกรับภาระภาษีที่สูงกวŠาผูšมีที่อยูŠอาศัยอยูŠในตŠางจังหวัด แมšที่ดินจะใชš

ประโยชนŤเหมือนกันและมีขนาดเทŠากันซึ่งเปŨนไปตามหลักประโยชนŤ 

 

3.1.2 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรšางตามหลักความสามารถ 

สิ่งปลูกสรšาง หมายถึง โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งที่สามารถเขšาอยูŠอาศัยหรือใชšสอยไดš ซึ่ง

ราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางจะใชšวิธีการกำหนดราคากลางตามประเภทของสิ่งปลูกสรšางแทน

การหามูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšาง ซึ่งราคากลางที่นำมากำหนดราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšาง

จะคำนวณจากการหาราคาเฉลี่ยของสิ่งปลูกสรšางซึ่งจะนำคŠาวัสดุกŠอสรšางและขนาดของสิ่งปลูกสรšาง

แตŠละประเภทที่อยูŠในแตŠจังหวัดเดียวกันมาหาราคาเฉลี่ย โดยไมŠไดšคำนึงถึงความเจริญของแหลŠงที่ตั้ง

และบริการสาธารณูปโภคตŠาง ๆ ที่ไดšรับจากรัฐ ดังนั้นในจังหวัดเดียวกันสิ่งปลูกสรšางประเภทเดียวกัน

จะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤเทŠากัน ซึ่งมูลคŠาฐานภาษีของสิ่งปลูกสรšางจะคำนวณโดยการนำราคา

ประเมินทุนทรัพยŤของสิ่งปลูกสรšางมาคำนวณกับขนาดของสิ่งปลูกสรšางนั้น โดยขนาดของสิ่งปลูกสรšาง

จะเปŨนตัวกำหนดมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางเพื่อใชšในการคำนวณภาษี ดังนั้นหลักเกณฑŤในการคำนวณ

มูลคŠาฐานภาษีของสิ่งปลูกสรšางจะสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีเนื่องจากเปŨนการ

จัดเก็บภาษีตามขนาดของสิ่งปลูกสรšางที่ถือครอง ดังนั้นผูšที่มีสิ่งปลูกสรšางขนาดใหญŠจะมีภาระภาษีสูง 

และผูšทีถ่ือครองสิ่งปลูกสรšางขนาดเทŠากันจะเสียภาษีเทŠากัน  
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รูปภาพที่ 5 ราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

  

รูปภาพที่ 6 ราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางในพ้ืนที่ราชบรี 
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เมื่อเปรียบเทียบราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางของกรุงเทพมหานครและราชบุรี จะเห็น

วŠาราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางของทั้งสองจังหวัดไมŠเทŠากัน เนื่องจากการกำหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพยŤของสิ่งปลูกสรšางจะประเมินจากมูลคŠาของวัสดุกŠอสรšางเครื่องเรือนและขนาดของสิ่งปลูก

สรšางที่อยูŠในจังหวัดนั้น ๆ แลšวนำมาเฉลี่ยหาราคากลางเพื่อกำหนดเปŨนราคาประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูก

สรšาง เพื่อจะนำไปประเมินมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšาง  โดยไมŠคำนึงถึงความเจริญ แหลŠงที่ตั้งและมูลคŠาที่

แทšจริงของสิ่งปลูกสรšาง  

3.1.3 การบรรเทาภาระภาษี 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยจะมีการกำหนดมาตรการในการบรรเทา

ภาระภาษีทั้งการยกเวšนภาษี การลดภาษี และการลดหรือยกเวšน ดังนี้  

1. การยกเวšนภาษ ี 

รัฐมกีารบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวšนภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางบางประเภท ไดšแกŠ 

1.1 การยกเวšนภาษีใหšกับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤดšานการเกษตรกรรม เนื่องจาก

ประเทศไทยเปŨนประเทศที่ทำเกษตรกรรมเปŨนสŠวนใหญŠ ท่ีดินท่ีใชšทำการเกษตรกรรมมัก

อยู ŠในตŠางจังหวัดซึ ่งมีมูลคŠาไมŠสูง1 และเกษตรกรสŠวนใหญŠเปŨนผู šมีรายไดšนšอยจึงมี

ความสามารถในการถือครองทรัพยŤสินไมŠมาก รัฐจึงมีมาตรการทั้งการยกเวšนภาษีใหšกับ

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่บุคคลธรรมดาใชšเพื่อการเกษตรกรรมในชŠวงปŘ 2563 ถึงปŘ 2565 

และการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 50 ลšานบาทตั้งแตŠปŘ 2566 เปŨนตšนไป  

1.2 การยกเวšนภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšประโยชนŤเปŨนที่อยูŠอาศยั โดยรัฐจะยกเวšน

มูลคŠาฐานภาษเีปŨนจำนวน 50 ลšานบาท สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่บุคคลธรรมดาใชš

เปŨนที่อยูŠอาศัย หากเปŨนเจšาของเพียงสิ่งปลูกสรšางแตŠไมŠไดšเปŨนเจšาของที่ดินจะไดšรับการ

ยกเวšนฐานภาษี 10 ลšานบาท เนื่องจากที่อยูŠอาศัยเปŨนสิ่งจำเปŨนในชีวิตและรัฐตšองการ

สนับสนุนใหšคนมีที่อยูŠอาศยั โดยที่อยูŠอาศัยบางแหŠงอาจจะอยูŠในที่ท่ีมีความเจริญจึงทำใหš

บุคคลนั้นมีภาระภาษีมาก ทั้ง ๆ ที่ความเปŨนจริงบุคคลนั้นอาจจะไมŠมีความสามารถใน

การเสียภาษี ดังนั้นรัฐจึงมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีใหšกับอยูŠอาศัย  

1.3 การยกเวšนภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางบางประเภท เชŠน ทรัพยŤสินของรัฐที่ไมŠไดšหา

ผลประโยชนŤ ทรัพยŤสินที่ใชšเพื่อการกุศล ศาสนา หรือเพื่อประโยชนŤสาธารณะตŠาง ๆ 

 
1 DDproperty,อัปเดตราคาประเมนิที่ดินทั่วประเทศรอบใหมŠ [ออนไลนŤ], 18 พฤษภาคม 2563 แหลŠงท่ีมา :  

https://www.ddproperty.com/คูŠมือซื้อขาย/อัปเดตราคาประเมินท่ีดินท่ัวประเทศรอบใหมŠ-14870 
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ทรัพยŤสินของสหประชาชาติ สถานทูต ทรัพยŤสินสŠวนกลางของอาคารชุด หมูŠบšานจัดสรร 

และนิคมอุตสาหกรรม เปŨนตšน  
 

2 การลดภาษี 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมีมาตรการการลดภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางบาง

ประเภทเพื่อใหšเกิดความเหมาะสมกับสภาพความจำเปŨนทางเศรษฐกิจและสังคม โดยจะลดภาษีไดšไมŠ

เกินรšอยละ 90 ของจำนวนภาษีที่ตšองเสีย เชŠน ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนที่ตั้งของโรงผลิตไฟฟŜา 

เขื่อนและที่ใชšประโยชนŤเกี่ยวเนื่องกับการผลิตไฟฟŜา และที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไดšมาโดยทางมรดก

กŠอนวันที่ 13 มีนาคม 2562 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางของผูšประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤ ที่ดิน

หรือสิ ่งปลูกสรšางที ่เปŨนอสังหาริมทรัพยŤรอการขายที ่ด ินหรือสิ ่งปลูกสรšางที ่ใช šในกิจการของ

สถาบันอุดมศกึษา เปŨนตšน 

3 การลดหรือยกเวšนภาษี 

 กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมีมาตรการการลดหรือยกเวšนภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูก

สรšางบางประเภทเพื่อใหšเกิดความเหมาะสมกับสภาพความจำเปŨนทางเศรษฐกิจและสังคม ผูšบริหาร

ทšองถ่ินมีอำนาจในการใหšลดหรือยกเวšนภาษี เชŠน การลดภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไมŠสามารถ

ใชšประโยชนŤไดšอยŠางเต็มที่ โดยจะลดภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไดšรับความเสียหายหรือถูก

ทำลายใหšเสื่อมสภาพดšวยเหตุอันพšนวิสัยที่จะปŜองกันไดšโดยทั่วไป ตัวอยŠางเชŠน ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่

ไดšรับผลกระทบจากภัยพิบัติในพ้ืนที่ จะไดšรับการลดหรือยกเวšนภาษีในปŘที่ไดšรับผลกระทบ เปŨนตšน สิ่ง

ปลูกสรšางถูกรื้อถอนหรือทำลายหรือชำรุดเสียหายจนเปŨนเหตุใหšตšองไดšรับการซŠอมแซมในสŠวนสำคัญก็

มีสิทธิไดšรับการลดหรือยกเวšนภาษีเชŠนกัน เชŠน โรงแรมที่ตšองปŗดปรับปรุงซŠอมแซมจนไมŠสามารถ

ใหšบริการไดš เปŨนตšน เนื่องจากผูšเสียภาษีจะไมŠสามารถใชšประโยชนŤจากที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นไดš

อยŠางเต็มความสามารถ  การลดหยŠอนจึงเปŨนมาตรการการบรรเทาภาระภาษีทางหนึ่งที่รัฐใชšเพ่ือทำใหš

เกิดความเปŨนธรรมและความเสมอภาคแกŠผูšเสียภาษีมากยิ่งข้ึน  

3.2 การจัดเก็บภาษีอากรตามหลักประโยชนŤและหลักความสามารถในระบบกฎหมายของ

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ 

กฎหมายภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤนั้นเรียกวŠา Real Property Tax หรือเรียกสั้น 

ๆ วŠา RPT ซึ่งกฎหมายดังกลŠาวถูกกำหนดโดย Local Government Unit (LUG) ซึ่งอยูŠในหัวขšอที่ 2 

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

หลักการพื้นฐานของการประเมินการจัดเก็บและการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสิน คือ ทรัพยŤสินถาวรจะถูก

ประเมินตามมูลคŠาตลาดยุติธรรมของทรัพยŤสิน โดยจะพิจารณาตามการใชšงานจริงซึ่งจะสอดคลšองกับ
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หลักประโยชนŤที่ไดšรับ ทรัพยŤสินถาวรทุกประเภทจะไดšรับการประเมินบนพื้นฐานของการจำแนก

ประเภทที่เหมือนกันภายในแตŠละองคŤการบริหารสŠวนทšองถิ่นในแตŠละพื้นที่การปกครอง และการ

ประเมินการจัดเก็บและการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินจะตšองไมŠปฏิบัติเฉพาะบุคคลใดบุคคลหนึ่ง โดย

จะตšองปฏิบัติตŠอทุกคนอยŠางเทŠาเทียมกัน2  

ในประเทศฟŗลิปปŗนสŤมีการกำหนดทรัพยŤสินที่ตšองเสียภาษี คือ ทรัพยŤสินถาวรทุกประเภท3 ซึ่ง

ทรัพยŤสินจะถูกแบŠงเปŨน 3 ประเภท คือ ที่ดิน สิ่งปลูกสรšางและสŠวนปรับปรุงอื่น ๆ รวมถึงเครื่องจักร

ดšวย ซึ่งทรัพยŤสินถาวรทุกประเภทไมŠวŠาจะเก็บภาษีหรือไดšรับการยกเวšนภาษี จะตšองถูกประเมินราคา

ตามมูลคŠาตลาดยุติธรรมในพื้นที่ที่ทรัพยŤสินถาวรนั้นตั้งอยูŠ โดยกระทรวงการคลังจะเปŨนผูšประกาศ

กฎระเบียบ ขšอบังคับตŠาง ๆ ที่จำเปŨนสำหรับการจำแนกประเภทการประเมินราคาและการประเมิน

ทรัพยŤสินตามบทบัญญัติแหŠงประมวลกฎหมาย 

มูลคŠาตลาดยุติธรรม (Fair Market Value) ที่นำมาใชšกำหนดมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง คือ 

ราคาตลาดที่มีการซื้อขายอยูŠในขณะนั้น ซึ่งเปŨนราคาที่ทั้งสองฝśายเต็มใจที่จะซื้อขายกัน โดยผูšขาย

ไมŠไดšโดนบังคับใหšขายและผูšซื้อไมŠไดšโดนบังคับใหšซื้อ4 แตŠหากไมŠสามารถหาราคาในขณะนั้นไดšก็ใหšใชš

ราคาซื้อขายที่เกิดขึ้นครั้งหลังสุดโดยมีความคลšายคลึงทางสภาพแวดลšอม ทำเล ที่ตั้ง ที่มีผลตŠอมูลคŠา 

และโดยผูšมีหนšาที่เสียภาษีมีหนšาที่ในการแจšงรายการครอบครอง และเจšาหนšาที่มีอำนาจในการ

ประเมินทรัพยŤสินนั้น โดยจะตšองประเมินมูลคŠาตลาดยุติธรรมใหมŠทุก ๆ 5 ปŘ เพื่อใหšราคาประเมิน

สอดคลšองกับมูลคŠาที่แทšจริงในปŦจจุบัน 

 

 

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

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

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

no. 7160 
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ประเทศฟŗลิปปŗนสŤมีการกำหนดฐานภาษีโดยใชšมูลคŠาประเมิน (Assessed Value)5 ซึ่งมูลคŠา

ประเมิน (Assessed Value) คือ มูลคŠาตลาดยุติธรรมของทรัพยŤสินถาวรคูณดšวยระดับการประเมิน 

ซึ่งจะไดšมูลคŠาที่ตšองเสียภาษี ซึ่งวิธีการคำนวณฐานภาษีมีดังนี ้
 

มูลคŠาประเมิน 

(Assessed Value) 

=   มูลคŠาตลาดยุติธรรม 

  (Fair Market Value) 

X   ระดับการประเมิน 

   (Assessment Level) 
 

ระดับการประเมิน (Assessment Level) ที่นำมาใชšในการคำนวณมูลคŠาประเมิน จะเปŨน

อัตราสŠวนที่กฎหมายภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤใหšใชšเพื่อกำหนดมูลคŠาประเมิน (Assessed 

Value) ของทรัพยŤสินที ่ต šองเสียภาษี6 ซึ ่ง Assessment Level จะนำไปคำนวณกับมูลคŠาตลาด

ยุติธรรมของทรัพยŤสินถาวรเพื ่อกำหนดมูลคŠาประเมิน โดย Assessment Level ถูกกำหนดเปŨน

อัตราสŠวนแบบเปŨนชŠวง โดยพิจารณาตามประเภทของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางและการใชšประโยชนŤจริง

ของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้น ๆ ซึ่งสิ่งปลูกสรšางจะมีการกำหนด Assessment ที่มีความละเอียด

มากกวŠาที่ดิน เนื่องจากการกำหนด Assessment Level ของสิ่งปลูกสรšางจะนำมูลคŠาตลาดยุติธรรม

ของสิ่งปลูกสรšางมาเปŨนสัดสŠวนในการกำหนดดšวย 

อัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะกำหนดไวš 2 

อัตรา ซึ่งจะแบŠงตามพื้นที่ระหวŠางพ้ืนที่นอกเมืองกับพ้ืนที่ในเมือง โดยแตŠละพ้ืนที่จะมีการกำหนดอัตรา

ภาษีทีใ่ชšบังคับในการจัดเก็บกับทšองถ่ินของตนเอง ซึ่งมีรายละเอียดดังนี7้ 

1. อัตราภาษีสำหรับนอกเมือง จะใชšอัตราไมŠเกินรšอยละ 1  

2. อัตราภาษีสำหรับเขตเมืองหรือเทศบาลในเขตพ้ืนท่ีกรุงมะนิลา จะใชšอัตราไมŠเกินรšอยละ 2  

 

 

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

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

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

7160 
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ตารางที่ 3 อัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีในประเทศฟŗลิปปŗนสŤ 

พื้นท่ี อัตราภาษี 

นอกเมือง รšอยละ 1 

ในเมือง รšอยละ 2 
 

 จะเห็นวŠาอัตราภาษีที่ประเทศฟŗลิปปŗนสŤใชšในการจัดเก็บภาษีจะแบŠงตามความเจริญของพ้ืนที่

ที่จัดเก็บภาษีเพ่ือใหšสะทšอนความสามารถในการใชšประโยชนŤในทรัพยŤสินนั้น ๆ และสะทšอนประโยชนŤ

จากบริการสาธารณูปโภคที่พ้ืนที่นั้น ๆ ไดšรับจากรัฐ 

3.2.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีท่ีดินตามหลักประโยชนŤ  

 ประเทศฟŗลิปปŗนสŤกำหนดใหšที่ดินเปŨนทรัพยŤสินที่ตšองเสียภาษี โดยมูลคŠาที่ดินจะถูกประเมิน

ตามมูลคŠาตลาดในพื้นที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูŠ  ซึ่งสภาพแวดลšอมและทำเลที่ตั้ง บริการสาธารณูปโภคจะมี

ที่มีผลตŠอมูลคŠาของที่ดิน การกำหนดมูลคŠาฐานภาษีที่ดินจะเปŨนการนำมูลคŠาตลาดยุติธรรมของที่ดิน

คูณดšวย Assessment Level ซึ่งจะไดšมูลคŠาที่ดินที่ตšองเสียภาษี  

 ประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะมีการกำหนดอัตรา Assessment Level ของที่ดินแบŠงตามการใชš

ประโยชนŤซึ่งสามารถแบŠงไดšเปŨน 6 ประเภทหลักๆ ดังนี้8 
 

 ตารางที่ 4 อัตรา Assessment Level ที่ดินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ   

 

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

no. 7160 

ลักษณะการใชšประโยชนŤ ระดับการประเมิน (Assessment Levels) 

ที่ดินเพ่ือการอยูŠอาศัย  รšอยละ 20 

ที่ดินเพ่ือการเกษตร  รšอยละ 40 

ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และทำเหมืองแรŠ รšอยละ 50 

ที่ดินที่เปŨนปśาไมš  รšอยละ 20 

ที่ดินกรณีพิเศษ เชŠน ใชšเพ่ือวัฒนธรรม วิทยาศาสตรŤ 

หรือ โรงพยาบาล 

รšอยละ 15 

ที่ดินที่เปŨนผืนน้ำ  รšอยละ 10 
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 Assessment Level ของที่ดินแตŠละประเภทจะถูกกำหนดไวšไมŠเทŠากัน เนื่องจากมีการ

คำนึงถึงการใชšประโยชนŤทีแ่ตกตŠางกันในที่ดินซึ่งสอดคลšองกับหลักประโยชนŤที่ไดšรับ หากเปŨนทรัพยŤสิน

ที่มีการใชšประโยชนŤตŠอสาธารณะสูง ใชšประโยชนŤสŠวนตนนšอย และกŠอใหšเกิดผลกระทบตŠอทาง

สภาพแวดลšอมหรือมลภาวะนšอย จะม ีAssessment Level ที่คŠอนขšางต่ำ เชŠน ที่ดินที่เปŨนผืนน้ำ ดินที่

เปŨนปśาไมš ที่ดินที่เปŨนของโรงพยาบาล และที่อยูŠอาศยั เปŨนตšน แตŠหากเปŨนที่ดินที่ใชšเพ่ือการคšาหรือหา

กำไรและอาจกŠอใหšเกิดผลกระทบตŠอสภาพแวดลšอมหรือมลภาวะมาก จะมี Assessment Level ที่

คŠอนขšางสูง เชŠน การทำเกษตรกรรม พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม เปŨนตšน จะเห็นวŠาการกำหนด

อัตรา Assessment Level ของที่ดินจึงมีความยืดหยุŠนเปŨนอยŠางมากเพื่อใหšมูลคŠาประเมินที่คำนวณไดš

สอดคลšองกับการใชšประโยชนŤที่แทšจริงของท่ีดิน 

ภาระภาษีของที่ดินเกิดจากการคำนวณมูลคŠาประเมิน (Assessed Value) กับอัตราภาษีที่ใชš

จัดเก็บ ซึ่งจำนวนภาษีของที่ดินจะมากหรือนšอยเปŨนผลมาจากมูลคŠาประเมินที่นำมาใชšเปŨนฐานภาษี 

ดังนั้นการคำนวณมูลคŠาประเมินของที่ดินจึงมีการนำ Assessment Level มาคำนวณเพ่ือลดมูลคŠา

ฐานภาษใีหšเปŨนไปตามการใชšประโยชนŤที่แทšจริง จึงทำใหšการจัดเก็บภาษีที่ดินสอดคลšองกับหลัก

ประโยชนŤที่ไดšรับ 

3.2.2 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรšางตามหลักความสามารถ 
 

การประเมินราคาสิ่งปลูกสรšางทั้งหมดไมŠวŠาจะเปŨนทรัพยŤสินที่ตšองเสียภาษีหรือเปŨนทรัพยŤสินที่

ไดšรับการยกเวšนภาษี จะถูกประเมินตามมูลคŠาตลาด โดยผูšเปŨนเจšาของหรือผูšครอบครองสิ่งปลูกสรšาง

จะตšองแจšงรายการสิ่งปลูกสรšางทั้งหมดท่ีทั้งท่ีตšองเสียภาษีและที่ไดšรับยกเวšน และแจšงมูลคŠาตลาดของ

สิ่งปลูกสรšางนั้น ๆ ใหšกับเจšาหนšาที ่โดยมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšางจะประเมินจากขนาดและวัสดุที่ใชš

ในการกŠอสรšางสิ่งปลูกสรšางนั้น ๆ9 

การกำหนดมูลคŠาฐานภาษีสิ่งปลูกสรšางจะมีการคำนวณเชŠนเดียวกันกับที่ดิน โดยจะนำมูลคŠา

ตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšางมาประเมินกับ Assessment Level โดยอัตรา Assessment Level 

ของสิ่งปลูกสรšางไดšกำหนดไวšตามประเภทการใชšประโยชนŤและมูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšาง 

ดังนี้10 

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

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

    no. 7160 
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ตารางที่ 5 อัตรา Assessment Level สิ่งปลูกสรšางของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ 

1. สิ่งปลูกสรšางสำหรับที่อยูŠอาศัย ดังนี้ 

มูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšาง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวŠา ไมŠเกิน 

0 175,000 รšอยละ 0 

175,000 300,000 รšอยละ10 

300,000 500,000 รšอยละ 20 

500,000 750,000 รšอยละ 25 

750,000 1,000,000 รšอยละ 30 

1,000,000 2,000,000 รšอยละ 35 

2,000,000 5,000,000 รšอยละ 40 

5,000,000 10,000.000 รšอยละ 50 

10,000,000  รšอยละ 60 

 

2 สิ่งปลูกสรšางสำหรับการเกษตรกรรม ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšาง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวŠา ไมŠเกิน 

0 300,000 รšอยละ 25 

300,000 500,000 รšอยละ 30 

500,000 750,000 รšอยละ 35 

750,000 1,000,000 รšอยละ 40 

1,000,000 2,000,000 รšอยละ 45 

2,000,000  รšอยละ 50 
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 3 สิ่งปลูกสรšางสำหรับที่เปŨนพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ดังนี ้

 

 

 4 สิ่งปลูกสรšางสำหรับที่เปŨนปśาไมš ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จากตารางจะเห็นวŠา Assessment Level ของสิ่งปลูกสรšาง มีการกำหนดอัตราแยกตามการใชš

ประโยชนŤสิ่งปลูกสรšางเชŠนเดียวกับที่ดิน ซึ่งอัตราการใชšประโยชนŤประเภทที่อยูŠอาศัยจะมีอัตราต่ำสุด

เมื่อเทียบกับการใชšประโยชนŤประเภทอ่ืน เนื่องจากเปŨนการใชšประโยชนŤที่ไมŠใชŠทางการคšาหรือหากำไร 

จึงทำใหšเกิดผลกระทบกับสิ่งแวดลšอมไมŠมากนัก Assessment Level ของสิ่งปลูกสรšาง นอกจากจะมี

การแบŠงตามประเภทการใชšประโยชนŤในสิ่งปลูกสรšางเชŠนเดียวกับที่ดินแลšว ยังมีการนำมูลคŠาตลาด

ยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšางมาเปŨนตัวกำหนดอัตรา Assessment Level อีกดšวย โดยสิ่งปลูกสรšางที่มี

มูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšาง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวŠา ไมŠเกิน 

0 300,000 รšอยละ 30 

300,000 500,000 รšอยละ 35 

500,000 750,000 รšอยละ 40 

750,000 1,000,000 รšอยละ 50 

1,000,000 2,000,000 รšอยละ 60 

2,000,000 5,000,000 รšอยละ 70 

5,000,000 10,000.000 รšอยละ 75 

10,000,000  รšอยละ 80 

มูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšาง (เปโซ) ระดับการประเมิน 

(Assessment Levels) มากกวŠา ไมŠเกิน 

0 300,000 รšอยละ 45 

300,000 500,000 รšอยละ 50 

500,000 750,000 รšอยละ 55 

750,000 1,000,000 รšอยละ 60 

1,000,000 2,000,000 รšอยละ 65 

2,000,000 5,000,000 รšอยละ 70 

5,000,000 10,000.000 รšอยละ 75 

10,000,000  รšอยละ 80 
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มูลคŠาน šอย Assessment Level ที ่นำมาใช šคำนวณจะนšอย ส Šวนส ิ ่งปลูกสร šางท ี ่ม ีม ูลค Šามาก 

Assessment Level ที่นำมาใชšคำนวณจะมีอัตราสูง ซึ่งสอดคลšองกับหลักความสามารถที่ใหšคำนึงถึง

มูลคŠาสิ่งปลูกสรšางที่ถือครอง  

มูลคŠาประเมินของสิ่งปลูกสรšางที่คำนวณไดšมีผลตŠอจำนวนภาระภาษีที่ตšองเสีย เนื่องจาก

จำนวนภาษีที่จัดเก็บเกิดจากการนำมูลคŠาประเมินมาคำนวณกับอัตราภาษี ดังนั้นผูšที่ถือครองสิ่งปลูก

สรšางที่มีมูลคŠาตลาดยุติธรรมสูงจะมีมูลคŠาประเมินสูงเชŠนกัน เพราะอัตรา Assessment Level ที่

นำมาใชšคำนวณเปŨนอัตราที่สูง เมื่อเทียบกับสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠายุติธรรมนšอยกวŠาและใชšประโยชนŤ

แบบเดียวกัน ดังนั้นผูšที่มีสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาสูงจึงมีภาระภาษีสูงซึ่งสอดคลšองกับหลักความสามารถ  

 

ตัวอยŠางการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางในประเทศฟŗลิปปŗนสŤ11 

  ที่อยูŠอาศัย 1 แหŠง ซึ่งประกอบดšวยที่ดินมูลคŠา 6,000,000 เปโซ และสิ่งปลูกสรšางมูลคŠา 4,000,000  

  เปโซ ซึ่งตั้งอยูŠในเมืองกรุงมะนิลา จะมีภาระภาษีดังนี ้(1 เปโซ เทŠากับ 0.6524 บาท12) 

 

มูลคŠาประเมิน (Assessed Value) = มูลคŠาตลาดยุติธรรม X Assessment Level 

มูลคŠาประเมินที่ดิน = 6,000,000 X 20% 

= 1,200,000 เปโซ 

มูลคŠาประเมินสิ่งปลูกสรšาง = 4,000,000 X 40% 

= 1,600,000 เปโซ 

มูลคŠาการประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง  = มูลคŠาประเมินท่ีดิน + มูลคŠาประเมินสิ่งปลูกสรšาง  
= 1,200,000 + 1,600,000 

= 2,800,000 เปโซ 

ภาระภาษีทรัพยŤสิน = มูลคŠาจากการประเมินรวม x อัตราภาษี  
= 2,800,000 x 2% 

= 56,000 เปโซ หรือประมาณ 36,534 บาท 

  

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

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

เมษายน 2563 แหลŠงท่ีมา : 

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

DF_17042563.PDF  
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3.2.3 การบรรเทาภาระภาษี 

กฎหมายภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ มีการบรรเทาภาระภาษีทรัพยŤสินทั้งการยกเวšน

ภาษีและการลดหยŠอนฐานภาษี ดังนี ้

1. การยกเวšนภาษี 

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤไดšมีการกำหนดขšอยกเวšนใหšทรัพยŤสินดังตŠอไปนี้ไมŠตšองเสียภาษี

ทรัพยŤสิน13 

1)   ทรัพยŤสินถาวรที่ใชšในการดำเนินงานของรัฐบาลหรือเขตการปกครองใด ๆ ของ

ฟŗลิปปŗนสŤจะไดšรับการยกเวšนภาษีทรัพยŤสิน แตŠหากทรัพยŤสินดังกลŠาวถูกใชš

ประโยชนŤโดยบุคคลที่ตšองเสีย ทรัพยŤสินดังกลŠาวจะไมŠไดšรับการยกเวšนตŠอไป 

2)   ทรัพยŤสินถาวรที ่ใชšทางศาสนา การกุศล และการศึกษา จะไดšรับยกเวšนภาษี

ทรัพยŤสิน ไดšแกŠ องคŤกรการกุศล โบสถŤ สถานปฏิบัติธรรม มัสยิด สุเหรŠา สุสานที่ไมŠ

แสวงหากำไรรวมถึงที ่ด ิน ส ิ ่งปลูกสรšางและสŠวนปรับปรุงทั ้งหมดที ่ใช šเพ่ือ

วัตถุประสงคŤทางศาสนาหรือองคŤกรการกุศล หรือเพื่อการศึกษา โดยไมŠคำนึงวŠา

ผูšใดเปŨนเจšาของทรัพยŤสินถาวรนั้น 

3)    เครื่องจักรและอุปกรณŤที่ใชšในการจŠายน้ำหรือการผลิตกระแสไฟฟŜาของบริษัทที่

รัฐบาลเปŨนเจšาของหรือมีสŠวนรŠวมกับบริษัทในการจัดหาและแจกจŠายน้ำหรือการ

สรšางและการสŠงและพลังงานไฟฟŜา 

4)    ทรัพยŤสินถาวรทั้งหมดท่ีเปŨนของสหกรณŤที่มีการจดทะเบียนภายใตšพระราชบัญญัติ

สาธารณรัฐ 6938 ซึ่งเปŨนการสŠงเสริมใหšมีการจัดตั้งสหกรณŤเพื่อผลประโยชนŤ

รŠวมกันของสมาชิกระดับพื้นดิน  

5) เครื ่องจักรและอุปกรณŤที่ใชšสำหรับควบคุมมลพิษและรักษาสิ่งแวดลšอม เพื่อเปŨน 

ประโยชนŤตŠอระบบนิเวศ 
 

2. การลดหยŠอนฐานภาษี 

 ประเทศฟŗลิปปŗนสŤมีการลดหยŠอนมูลคŠาฐานภาษีใหšกับที ่ดินและสิ ่งปลูกสรšางในการใชš

ประโยชนŤตามแตŠละประเภท โดยการใชšระดับการประเมิน หรือ Assessment Level ในการคำนวณ

เพ่ือลดหยŠอนมูลคŠาฐานภาษีตามสัดสŠวนของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ถือครอง  ซึ่งประเทศฟŗลิปปŗนสŤไดš

แบŠง Assessment Level ของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางไวš ดังนี ้

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

7160 
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1) ที่ดินจะมี Assessment Level อยูŠในชŠวงระหวŠางรšอยละ 10 ถึง รšอยละ 50 ซึ่งแบŠง

ตามการใชšประโยชนŤในที่ดิน 

2) สิ่งปลูกสรšางจะม ีAssessment Level อยูŠในชŠวงระหวŠางรšอยละ 10 ถึงรšอยละ 80 

ซึ่งแบŠงตามการใชšประโยชนŤและมูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšาง 
  

 ที่ดินที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย Assessment Level ที่ใชšในการคำนวณ คือ อัตรารšอยละ 20 สŠวน

สิ่งปลูกสรšางที่เปŨนที่อยูŠอาศัย หากเจšาของมีสิ่งปลูกสรšางที่ถือครองมูลคŠาไมŠเกิน 175,000 เปโซ จะไมŠ

ตšองเสียภาษี เพราะ กฎหมายกำหนดใหš Assessment Level ที่ใชšในการประเมิน คอื รšอยละ 0 สŠวน

สิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠามากกวŠา 175,000 เปโซ Assessment Level จะอยูŠในชŠวงรšอยละ 10 ถึง รšอย

ละ 60 โดยจะแบŠงตามมูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่งปลูกสรšางเปŨนอัตรากšาวหนšาซึ่งสอดคลšองกับหลัก

ความสามารถ ตัวอยŠางเชŠน คนที่มีบšานในกรุงมะนิลา มูลคŠา  175,000 เปโซ จะไมŠตšองเสียภาษี แตŠคน

ที่มีบšานมูลคŠา 300,000 เปโซ จะตšองเสียภาษี 600 เปโซ  

 
 

3.3 การจัดเก็บภาษอีากรตามหลักประโยชนŤในระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา  

หลักการการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศสหรัฐอเมริกา จะเก็บจากมูลคŠา

ของทรัพยŤสินที่ถือครองโดยตรง โดยจะเก็บตามการใชšประโยชนŤของสินทรัพยŤนั้น ๆ 

การจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินของประเทศอเมริกา จะใหšอำนาจการจัดเก็บภาษีแกŠเจšาหนšาที่

ทšองถิ่นที่อยูŠในมลรัฐนั้น ๆ เปŨนผูšจัดเก็บภาษี โดยแตŠละมลรัฐจะเปŨนผูšกำหนดรูปแบบการจัดเก็บภาษี

และอัตราภาษีในรัฐของตนเองเพ่ือใชšในการจัดเก็บภาษี โดยในบทนี้จะขอยกการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสิน

ของมลรัฐนิวยอรŤกมาอธิบายเนื่องจากเปŨนมลรัฐที่มีความสำคัญในประเทศสหรัฐอเมริกาและมีความ

เจริญกšาวหนšาในเรื่องตŠาง ๆ เปŨนอยŠางมาก ซึ่งมลรัฐนิวยอรŤกในประเทศอเมริกาจะถูกจัดเก็บภาษี

ทรัพยŤสินโดยกรมการเงินหรือ Department of Finance โดยกรมการเงินจะเปŨนผูšกำหนดมูลคŠา

ตลาดใหšกับอสังหาริมทรัพยŤทั้งหมดในมลรัฐนิวยอรŤกเพ่ือนำมาใชšในการคำนวณฐานภาษี 

3.3.1 หลักเกณฑŤและเงื่อนไขการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักประโยชนŤ14 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางทั้งหมดที่อยูŠในมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศอเมริกา จะถูกกำหนดมูลคŠา

ตลาดเพ่ือใชšในการคำนวณมูลคŠาฐานภาษ ีโดยผูšเปŨนจšาของทรัพยŤสินจะเปŨนผูšมีหนšาที่เสียภาษ ีกรมการ

เงินจะเปŨนผูšกำหนดมูลคŠาตลาดใหšกับที่ดินและสิงปลูกสรšางทั้งหมดในมลรัฐนิวยอรŤก ซึ่งความเจริญ

ของทำเลที่ตั้งและบริการสาธารณูปโภคจะมีผลกับมูลคŠาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง นอกจากนี้

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

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

สรšางดšวย15 ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะถูกจัดหมวดหมูŠของระดับภาษี (Tax Class) ตามประเภทการใชš

ประโยชนŤและจำนวนของทรัพยŤสิน โดยจะแบŠงเปŨน 4 ระดับ ดังนี้  

1. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยไมŠเกิน 3 หลัง ถูกจัดไวšใน Class 1 

2. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนที่อยูŠอาศยัท่ีมีมากกวŠา 3 หลัง รวมถึง อพารŤทเมšน หšองชุด 

และที่ดินเปลŠาที่เปŨนบริเวรของท่ีอยูŠอาศัย ถูกจัดไวšใน Class 2 โดยกฎหมายของรัฐ

นิวยอรŤกจะมองวŠาทรัพยŤสินที่อยูŠใน Class 2 จะเปŨนทรัพยŤสินที่นำออกมาใหšเชŠาและ

สรšางรายไดš เชŠน อพารŤทเมšน อาคารชุดใหšเชŠา แมšวŠาบางครั้งจะไมŠสรšางรายไดšจริงก็ตาม  

3. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางพิเศษที่ใชšเก่ียวกับสาธารณูปโภค ถูกจัดไวšใน Class 3      

4. ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางประเภทอื่น ๆ  เชŠน อาคารสำนักงาน โรงงาน โรงเก็บของ โรงแรม 

ถูกจัดไวšใน Class 4 โดยจะถือวŠาทรัพยŤสินเหลŠานี้เปŨนทรัพยŤสินเชิงพาณิชยŤ เพราะ

สามารถทำใหšเกิดรายไดšไดš 
 

การจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินในมลรัฐนิวยอรŤกประเทศสหรัฐอเมริกา จะใชšวิธีการหามูลคŠา

ประเมิน (Assessment Value) โดยจะคำนวณจากอัตรารšอยละของมูลคŠาตลาดของทรัพยŤสิน ซึ่ง

มูลคŠาตลาดของทรัพยŤสินจะถูกกำหนดโดยกรมการเงิน (Department of Finance) สŠวนอัตรารšอย

ละที่นำมาคำนวณนี้ เรียกวŠา อัตราสŠวนการประเมิน (Assessment Ratio) ซึ่ง Assessment Ratio 

ของทรัพยŤสินจะขึ้นอยูŠกับการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางและการจัดประเภททรัพยŤสินที่ถือ

ครองตามระดับภาษี (Tax Class) โดยทรัพยŤสินที่ใชšอยูŠอาศัยเอง Assessment Ratio จะมีอัตรารšอย

ละ 6 แตŠหากเปŨนทรัพยŤสินที่ไมŠไดšอยูŠอาศัยเอง Assessment Ratio จะมีอัตรารšอยละ 45 ซึ่งแสดง

ตามตารางดังนี1้6 

ตารางที่ 6 อัตรา Assessment Ratios ของมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประเภทภาษี (Tax Class) อัตราสŠวนการประเมิน (Assessment Ratios) 

1 รšอยละ 6 

2, 3 และ 4 รšอยละ 45 
 

 

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

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

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

เปลี่ยนแปลงอัตราภาษีทุกปŘตามความตšองการในการจัดเก็บภาษีของรัฐนั้น ๆ ดังนั้นอัตราภาษีในแตŠ

ละรัฐจะไมŠเทŠากัน สำหรับปŘ 2562 และ 2563 มลรัฐนิวยอรŤกไดšกำหนดอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บไวš 

4 อัตรา ซึ่งแบŠงตามการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางดังนี้  

1. ทรัพยŤสินที่เปŨนที่อยูŠอาศัยเองไมŠเกิน 3 หลัง ซึ่งจัดประเภทอยูŠใน Class 1 ใชšอัตรารšอยละ 21.167 

2. ทรัพยŤสินที่เปŨนที่อยูŠอาศัยที่นอกเหนือจากขšอ 1 รวมถึง อพารŤทเมšน หšองชุดที่ใหšเชŠา ซึ่งจดั

ประเภทอยูŠใน Class 2 ใชšอัตรารšอยละ 12.473 

3. ทรัพยŤสินที่เกี่ยวกับสาธารณูปโภค ซึ่งจัดประเภทอยูŠใน Class 3 ใชšอัตรารšอยละ 12.536 

4. ทรัพยŤสินประเภทอ่ืน ๆ นอกเหนือจากขšอ 1 2 และ 3 ซึ่งจัดประเภทอยูŠใน Class 4 ใชšอัตรารšอย

ละ 10.537 

 
 

ตารางที่ 7 อัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีในมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 

 

 
 

 

 

 

ตารางที่ 8 ตัวอยŠางการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางในมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศสหรัฐอเมริกา17 

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

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

ประเภทภาษี (Tax Class) อัตราภาษี (รšอยละ) 

1 21.167 

2 12.473 

3 12.536 

4 10.537 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง มูลคŠา (ดอลลารŤสหรัฐ) 

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

มูลคŠาตลาด  100,000 100,000 100,000 100,000 

Assessment Ratio  รšอยละ 6 รšอยละ 45 รšอยละ 45 รšอยละ 45 

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

อัตราภาษี  รšอยละ 21.167 รšอยละ 12.473 รšอยละ 12.536 รšอยละ 10.537 

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

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่อยูŠในมลรัฐนิวยอรŤกประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีการประเมินมูลคŠา

ตลาดใหมŠทุกปŘเพ่ือใหšสอดคลšองกับความเจริญและสภาพเศรษฐกิจของประเทศท่ีเปŨนอยูŠในปŦจจุบัน ซึ่ง

กฎหมายของประเทศอเมริกามีการคำนึงถึงการเปลี่ยนแปลงของมูลคŠาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูก

สรšาง จึงกำหนดใหšนำสŠวนตŠางของการเปลี่ยนแปลงของมูลคŠาทรัพยŤสินที่อยูŠใน Tax Class 2 3 และ 4 

มาเฉลี่ยรับรูšมูลคŠาตลาดตลอด 5 ปŘ ซึ่งวิธีนี้เรียกวŠา Transitional Assessed Value การใชšหลักเกณฑŤ

การคำนวณแบบนี้จะเปŨนการลดภาระภาษีในปŘที่มีการเปลี่ยนแปลงมูลคŠาตลาดของทรัพยŤสินอยŠาง

รวดเร็ว เพ่ือทำใหšไดšมูลคŠาประเมินที่นำมาเปŨนฐานภาษีมีความเหมาะสมมากขึ้น 

      รูปภาพที่ 7 ตัวอยŠางการคำนวณหา Transitional Assessed Value18 

 
 

3.3.3 การบรรเทาภาระภาษ ี

กฎหมายภาษีทรัพยŤสินของมลรัฐนิวยอรŤก ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการบรรเทาภาระภาษี

ใหšกับเจšาของทรัพยŤสินทั้งการยกเวšนภาษีฐานภาษีและการลดหยŠอนภาระภาษี โดยการยกเวšนฐาน

ภาษีจะเปŨนการลดมูลคŠาการประเมิน (Assessed value) ของทรัพยŤสินนั ้น ๆ สŠวนการลดหยŠอน

ภาษีจะเปŨนการใชšวธิีเครดิตภาษีจากจำนวนภาษีที่จะตšองชำระ19 ดังนี ้

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

  2563 Available from : 

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

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

ใหšกับผูšที่เคยเปŨนบาทหลวง โดยผูšมีสิทธิไดšรับยกเวšนภาษีจะตšองเปŨนหรือเคยเปŨนบาทหลวง โดย

ทรัพยŤสินที่ไดšรับยกเวšนตามหลักเกณฑŤนี้จะตšองอยูŠในรัฐนิวยอรŤกเทŠานั้น 

2. Cooperative & Condominium Abatement ลดหยŠอนมูลคŠาภาษีสำหรับอพารŤทเมšน

หรือหšองชุดที่เขšาตามเงื่อนไข โดยผูšเสียภาษีจะตšองมีอพารŤทเมšนหรือหšองชุดไมŠเกิน 3 หลัง โดยหนึ่ง

หลังจะตšองเปŨนที่อยูŠอาศยัหลักถึงจะไดšรับการลดหยŠอนมูลคŠาการประเมิน จำนวนของการลดหยŠอน

จะขึ้นอยูŠกับมูลคŠาประเมินเฉลี่ย (Average Assessed Value) อสังหาริมทรัพยŤที่เปŨนที่อยูŠอาศัย ดังนี้ 

มูลคŠาประเมินเฉลี่ย (ดอลลŠาสหรัฐ) จำนวนของการลดหยŠอนตŠอปŘ 

      นšอยกวŠา 50,000 รšอยละ 28.1 

ระหวŠาง 50,001 ถึง 55,000 รšอยละ 25.2 

ระหวŠาง 55,001 ถึง 60,000 รšอยละ 22.5 

      มากกวŠา 60,001 รšอยละ 17.5 

3. Disabled Crime Victim/Good Samaritan Exemption ยกเวšนมูลคŠาฐานภาษใีนสŠวน

ที่มีการเพิ่มขึ้นของมูลคŠาประเมินอันเนื่องมาจากการปรับปรุงที่อยูŠอาศัยเพื่ออำนวยความสะดวก

ใหšกับเหยื่ออาชญากรรมที่กลายเปŨนคนพิการทางรŠางกาย โดยเจšาของทรัพยŤสินที่มีผูšที ่เปŨนเหยื่อ

อาชญากรรมอาศัยอยูŠจะไดšรับสิทธิยกเวšนภาษีในสŠวนที่เพ่ิมข้ึน 

4. Disabled Homeowners’ Exemption (DHE) ยกเวšนภาษีใหšกับผูšพิการที่เปŨนเจšาของ

อสังหารมิทรัพยŤทีใ่ชšอยูŠอาศยัไมŠเกิน 3 หลัง 

5. Green Roof Abatement ลดหยŠอนภาษีใหšกับบšานที่มีหลังคาสีเขียว โดยจะลดหยŠอน 

4.5 ดอลลŠาสหรัฐตŠอตารางฟุตของพื้นที่หลังคาสีเขียว การลดหยŠอนนี้จะใหšเฉพาะทรัพยŤสินที่อยูŠใน 

Class 1, 2 และ 4 โดยหลังคาสีเขียวจะตšองมีพ้ืนที่อยŠางนšอยรšอยละ 50 ของพ้ืนท่ีหลังคาทั้งหมด 

6. Major Capital Improvement (MCI) Abatement ลดหยŠอนใหšสำหรับการปรับปรุง

พัฒนาเมืองที่สำคัญที่ไดšรับอนุมัติจาก New York State Division of Housing and Community 

Renewal (DHCR) 

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

ใหšกับเจšาของทรัพยŤสินที่ไดšรับการอนุมัติจาก SCRIE เนื่องจากการใหšผูšสูงอายุเชŠาทรัพยŤสิน โดยจะ

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

ลดหยŠอนภาษีใหšกับเจšาของทรัพยŤสินที่ไดšรับการอนุมัติจาก DRIE เนื่องจากใหšผูšพิการเชŠาทรัพยŤสิน 

โดยจะไดšรับสิทธิลดหยŠอนภาษีดšวยวิธีการเครดิตภาษี 

9. School Tax Relief (STAR) Exemption ลดหยŠอนภาษีใหšกับอสังหาริมทรัพยŤที ่เปŨน

ของโรงเรียนหรือสถานศึกษา 

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

อสังหาริมทรัพยŤที่เปŨนผูšอาวุโส สำหรับอสังหาริมทรัพยŤที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยเอง 

11. Solar Roof Abatement ลดหยŠอนภาษีทรัพยŤสินใหšกับอสังหาริมทรัพยŤที่ใชšพลังงาน

จากแสงอาทิตยŤ สำหรับอสังหาริมทรัพยŤ Class 1, 2 และ 3 

12. Veterans Exemption ยกเวšนภาษีทรัพยŤสินใหšกับทหารผŠานศึกที่เขšาคุณสมบัติตามที่

กำหนดไวšและสมาชิกในครอบครัว โดยทรัพยŤสินนั้นจะตšองเปŨนที่อยูŠอาศัยหลัก 
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3.4 บทวิเคราะหŤมาตรการทางกฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทย ประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา 

ตารางที่ 9 เปรียบเทียบหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทย ประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา 

รายการ ประเทศไทย ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ ประเทศสหรัฐอเมริกา  

(มลรัฐนิวยอรŤก) 

สินทรัพยŤที่ตšอง

เสียภาษี 

ที่ดินตามหลักประโยชนŤ 

สิ่งปลูกสรšางตามหลัก 

   ความสามารถ 

ที่ดินตามหลักประโยชนŤ  

สิ่งปลูกสรšางตามหลัก 

   ความสามารถ 

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง 

ตามหลักประโยชนŤ  

 

การแบŠง

ประเภท 

การใชšประโยชนŤ 

1. เพ่ือการเกษตร 

2. เพ่ือที่อยูŠอาศัย 

3. อ่ืน ๆ ที่ไมŠใชŠ

เกษตรกรรมและที่อยูŠ

อาศัย เชŠนพาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม 

4. ที่รกรšาง 

1. เพ่ืออยูŠอาศัย 

2. เพ่ือการเกษตร 

3. พาณิชยกรรม     

   อุตสาหกรรม และ 

   ทำเหมืองแรŠ 

4. ที่ดินที่เปŨนปśาไมš 

5. ที่ดินพิเศษ เชŠน    

   วัฒนธรรม วิทยาศาสตรŤ  

   หรือ โรงพยาบาล 

6. ที่ดินที่เปŨนผืนน้ำ 

1. เพ่ืออยูŠอาศยั 

2. ใหšเชŠา 

3. อสังหาฯพิเศษที่ใชš

เก่ียวกับสาธารณูปโภค 

4. พาณิชยกรรมและ    

อุตสาหกรรม 

มูลคŠาทรัพยŤสิน มูลคŠาตามราคาประเมิน

ทุนทรัพยŤ 

มูลคŠาตลาด มูลคŠาตลาด 

อัตราการ

ประเมิน 

ไมŠมี ระดับการประเมิน

(Assessment Level) 

  - ที่ดิน :  

    รšอยละ 20 – รšอยละ 50  

  - สิ่งปลูกสรšาง :  

    รšอยละ 0 – รšอยละ 80 

อัตราสŠวนการประเมิน 

(Assessment Ratios) 

- Tax class 1: รšอยละ 6 

- Tax class 2: รšอยละ 45  

- Tax class 3: รšอยละ 45 

- Tax class 4: รšอยละ 45  

มูลคŠาฐานภาษี มูลคŠาตามราคาประเมิน

ทุนทรัพยŤ 

มูลคŠาตลาด x  

Assessment Level 

มูลคŠาตลาด x 

Assessment Ratios 
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รายการ ประเทศไทย ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ ประเทศสหรัฐอเมริกา  

(มลรัฐนิวยอรŤก) 

อัตราภาษี แบŠงตามประเภทการใชš

ประโยชนŤในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšาง 

แบŠงตามพ้ืนท่ีตั้งที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšาง ซึ่งจะแบŠงเปŨนใน

เมืองและนอกเมือง 

แบŠงตามประเภทการใชš

ประโยชนŤในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšาง 

การปรับปรุง 

มูลคŠาสินทรัพยŤ 

ปรับปรุงราคาประเมิน

โดยกรมธนารักษŤทุก 4 ปŘ 

ประเมินมูลคŠาตลาดยุติธรรม

ใหมŠทุก 5 ปŘ 

ปรับเปลี่ยนตามมูลคŠาตลาด

ของทรัพยŤสินทุกปŘ 

การบรรเทา

ภาระภาษี 

การยกเวšนภาษี 

การลดหยŠอนภาษี 

การลดอัตราภาษี 

การยกเวšนภาษี 

การลดหยŠอนภาษี 

 

การยกเวšนภาษี 

การลดหยŠอนภาษี 

 

 

จากตารางจะเห็นวŠา การจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินของทั้งสามประเทศมีทั้งความเหมือนและความ

แตกตŠางกัน โดยทั้งสามประเทศมีหลักเกณฑŤในการกำหนดฐานภาษีที่เหมือนกัน คือ การกำหนดฐาน

ภาษีตามมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครอง สŠวนหลักเกณฑŤในการประเมินฐานภาษี การคำนวณภาษีและการ

บรรเทาภาระภาษีทรัพยŤสินของทั้งสามประเทศมีความแตกตŠางกัน เนื่องจากแตŠละประเทศมีสภาพ

เศรษฐกิจและความตšองการการจัดเก็บภาษีไมŠเทŠากัน จึงมีการกำหนดหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีที่

แตกตŠางกัน เพื่อใหšสอดคลšองกับความตšองการในการจัดเก็บภาษีของแตŠละประเทศ จึงขอวิเคราะ

เปรียบเทียบกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของทั้ง 3 ประเทศตามประเด็นดังนี ้

3.4.1 การกำหนดฐานภาษีและการคำนวณภาษีของประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศสหรัฐอเมริกามีหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีคŠอนขšางใกลšเคียง

กัน โดยทั้งสองประเทศเนšนการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ โดยขอวิเคราะหŤตามประเด็น

ดังนี้  

3.4.1.1 การกำหนดฐานภาษี 

การกำหนดฐานภาษีของทั้งสองประเทศคŠอนขšางเหมือนกัน ซึ่งประเทศฟŗลิปปŗนสŤมีการ

กำหนดฐานภาษีโดยกำหนดใหšที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเปŨนทรัพยŤสินที่ตšองเสียภาษี โดยที่ดินและสิ่งปลูก

สรšางไมŠวŠาจะถูกเก็บภาษีหรือไดšรับการยกเวšนภาษีจะตšองถูกประเมินราคาตามมูลคŠาตลาดยุติธรรม ซึ่ง

มูลคŠาของที่ดินจะประเมินตามความเจริญของแหลŠงที่ตั้งท่ีดินและบริการสาธารณูปโภคที่ไดšรับ สŠวนสิ่ง

ปลูกสรšางจะประเมินราคาตามขนาดและวัสดุที่ใชšในการกŠอสรšางซึ่งจะไดšเปŨนมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูก
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สรšางนั ้น ๆ  ประเทศสหรัฐอเมริกากำหนดใหšที ่ดินและสิ่งปลูกสรšางมาเปŨนทรัพยŤสินที ่ตšองเสีย

เชŠนเดียวกับประเทศฟŗลิปปŗนสŤ มูลคŠาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะถูกประเมินตามมูลคŠาตลาด ซึ่ง

ความเจริญของแหลŠงที่ตั้ง สภาพแวดลšอม สภาพเศรษฐกิจของประเทศจะมีผลตŠอมูลคŠาตลาดของทั้ง

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง นอกจากนี้มูลคŠาวัสดุกŠอสรšางและขนาดของสิ่งปลูกสรšางจะมีผลตŠอมูลคŠาตลาด

ของสิ่งปลูกสรšางดšวยเชŠนกัน ซึ่งจะเห็นวŠาประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศสหรัฐอเมริกามีหลักเกณฑŤใน

การกำหนดฐานภาษีที่ดินเหมือนกัน คือ ใหšกำหนดมูลคŠาที่ดินตามแหลŠงที่ตั้งและความเจริญของพ้ืนที่

ซึ่งเปŨนไปตามหลักประโยชนŤ สŠวนสิ่งปลูกสรšางจะมีหลักเกณฑŤในการประเมินตŠางกัน โดยประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤจะประเมินมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางตามหลักความสามารถเนื่องจากมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšาง

จะคำนึงถึงขนาดและคŠาวัสดุกŠอสรšางเทŠานั้น แตŠการกำหนดมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšางในประเทศ

สหรัฐอเมริกาจะคำนึงทั้งขนาด คŠาวัสดุกŠอสรšาง สิ่งอำนวยความสะดวก บริการสาธารณูปโภคที่ไดšรับ

จากรัฐ รวมทั้งแหลŠงทีตั้งสิ่งปลูกสรšางดšวย จึงดูเหมือนวŠาการประเมินมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšางใน

ประเทศสหรัฐอเมริกาใหšความสำคัญกับบริการสาธารณูปโภคที่ไดšรับจากรัฐซึ ่งสอดคลšองกับหลัก

ประโยชนŤที่ไดšรับจากรัฐ             

3.4.1.2 การคำนวณภาษ ี

หลักเกณฑŤการคำนวณภาษีของทั้งสองประเทศมีความคลšายคลึง โดยจำนวนภาษีที่คำนวณไดš

จะขึ้นอยูŠกับมูลคŠาฐานภาษีและอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บ ซึ่งหลักเกณฑŤในการประเมินมูลคŠาฐาน

ภาษีของทั้งสองประเทศเปŨนไปในแนวทางเดียวกัน คือ มีการนำอัตราการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางมาคำนวณกับมูลคŠาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง ซึ่งประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะใชšอัตราการ

ประเมิน หรือที่เรียกวŠา Assessment Level มาเปŨนสัดสŠวนในการคำนวณมูลคŠาประเมิน (Assessed 

Value) ซึ่ง Assessment Level ของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่กฎหมายกำหนดจะอยูŠในชŠวงรšอยละ 10 

ถึง รšอยละ 80 ขึ้นอยูŠกับการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้น ๆ ซึ่งประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะมีการ

แบŠง Assessment Level คŠอนขšางละเอียด โดย Assessment Level ของที่ดินจะแบŠงตามการใชš

ประโยชนŤเทŠานั้น เนื ่องจากการใชšประโยชนŤที่ดินแตŠละประเภทจะมีความแตกตŠางกัน โดยการใชš

ประโยชนŤในที่ดินที่กŠอมลพิษหรือทำลายสิ่งแวดลšอมมาก เชŠน การทำพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม

จะตšองมีภาระภาษีสูงเพ่ือตอบแทนการใหšบริการสาธารณะของรัฐซึ่งเปŨนไปตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ 

สŠวน Assessment Level ของสิ่งปลูกสรšางจะแบŠงตามการใชšประโยชนŤดšวยเชŠนกัน และในแตŠละ

ประเภทการใชšประโยชนŤจะมีการแบŠง Assessment Level ตามมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšางดšวย 

โดยสิ ่งปลูกสร šางที่ม ีม ูลคŠาตลาดสูงจะมีอ ัตรา Assessment Level ที ่ส ูง ซ ึ ่งเปŨนไปตามหลัก

ความสามารถในการเสียภาษี เนื ่องจากผูšที ่ถือครองสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาตลาดสูงถือวŠาเปŨนผู šมี
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ความสามารถในการเสียภาษี จึงตšองรับภาระภาษีสูง สŠวนที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยรัฐ

ไดšกำหนดอัตรา Assessment Level ต่ำสุดเมื่อเทียบกับการใชšประโยชนŤประเภทอื่น ๆ เพื่อเปŨนการ

บรรเทาภาระภาษีใหšกับผูšที่มีที่อยูŠอาศัย สŠวนมลรัฐนิวยอรŤกประเทศสหรัฐอเมริกาจะใชšอัตราสŠวนการ

ประเมินหรือที่เรียกวŠา Assessment Ratios มาเปŨนสัดสŠวนในการประเมินมูลคŠาประเมิน (Assessed 

Value) โดยจะแบŠงตามประเภทการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง ซึ่ง Assessment Ratios ท่ี

ใชšอยูŠในมลรัฐนิวยอรŤกประเทศสหรัฐอเมริกาจะแบŠงเปŨน 2 อัตรา คือ ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšอยูŠ

อาศัยเองซึ่งอยูŠใน Tax Class 1 จะใชšอัตรารšอยละ 6 และที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไมŠไดšใชšอยูŠอาศัยเอง

ซึ่งอยูŠใน Tax Class 2 3 และ 4 จะใชšอัตรารšอยละ 45 เนื่องจากรัฐมองวŠาที่อยูŠอาศัยเปŨนสิ่งที่จำเปŨน 

รัฐจึงกำหนดอัตรา Assessment Ratios ที่ต่ำเพ่ือเปŨนการบรรเทาภาระภาษี และกำหนดใหšที่ดินและ

สิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยเองนั้นสามารถมีไดšไมŠเกิน 3 หลัง เพราะถšาหากผูšมีหนšาที่เสียภาษีมีที่

อยูŠอาศัยหลายหลังจะแสดงวŠาเปŨนผูšมีความสามารถในการเสียภาษีสูง จึงควรใชšอัตรา Assessment 

Ratios ที่สูงกวŠา 

นอกจากนี้ประเทศสหรัฐอเมริกามีการประเมินมูลคŠาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางใหมŠทุก

ปŘ ดังนั้นหากสภาพเศรษกิจของประเทศมีการเปลี่ยนแปลงเร็วก็จะทำใหšมูลคŠาตลาดของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางมีการเปลี่ยนแปลงไปอยŠางรวดเร็วดšวยเชŠนกัน เพื่อเปŨนการลดความเสี่ยงที่เกิดจากการ

เปลี่ยนแปลงมูลคŠาตลาดที่รวดเร็ว ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมีการกำหนดวิธีการคำนวณมูลคŠาฐานภาษี

โดยใชšคŠาเฉลี่ยมูลคŠาทรัพยŤสิน 5 ปŘ ซึ่งท่ีเรียกวŠา  Transitional assessed value มาใชšในการคำนวณ 

เพื่อเปŨนการลดภาระภาษีของเจšาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางในปŘที่มีการเปลี่ยนแปลงมูลคŠาตลาดอยŠาง

รวดเร็ว  

การกำหนดอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของทั้งสองประเทศจะมี

ความสอดคลšองกัน เนื่องจากเปŨนการแบŠงอัตราภาษีที่ใชšจัดเก็บตามพื้นที่เหมือนกัน โดยประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤจะมีการแบŠงอัตราภาษีท่ีใชšในการจัดเก็บออกเปŨน 2 อัตรา คือ  อัตราภาษทีี่ใชšในการจัดเก็บ

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่อยูŠในเมืองและอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่อยูŠนอก

เมือง สŠวนประเทศสหรัฐอเมริกาจะกำหนดอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บแบŠงพ้ืนที่เชŠนเดียวกับประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤ แตŠหลักเกณฑŤในการกำหนดอัตราภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีความละเอียดกวŠา 

โดยประเทศสหรัฐอเมริกาจะกำหนดอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บแบŠงตามมลรัฐ โดยจะใหšอำนาจแตŠ

ละมลรัฐในการประกาศอัตราภาษีของตนเองตามความตšองการในการใชšภาษีในปŘนั้น ๆ นอกจากนี้ใน

การกำหนดอัตราภาษีของมลรัฐนิวยอรŤกประเทศสหรัฐ จะมีการแบŠงอัตราภาษีตามประเภทการใชš

ประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางดšวย โดยจะแบŠงอัตราภาษีออกเปŨน 4 อัตรา 
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3.4.2 การเปรียบเทียบการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรšางของประเทศไทย 

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา 

การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของท้ังสามประเทศมีความแตกตŠางกันอยŠางมาก 

เนื่องจากทั้งสามประเทศมีความแตกตŠางกันทั ้งดšานสภาพภูมิศาสตรŤ สภาพแวดลšอม และสภาพ

เศรษฐกิจ ประเทศไทยมีมาตรการการบรรเทาภาระภาษีทั้งการยกเวšน ลดหยŠอนและการลดอัตราภาษี 

ซึ่งการยกเวšนภาษีไดšมีการตราเปŨนกฎหมายไวšในรูปแบบของพระราชบัญญัติสอดคลšองกับหลัก

ความชอบดšวยกฎหมาย เนื่องจากมีการกำหนดไวšวŠากฎหมายที่ใหšอำนาจในการจัดเก็บภาษีจะตšองอยูŠ

ในรูปแบบของพระราชบัญญัติ การอนุมัติการจัดเก็บภาษีเปŨนอำนาจของฝśายนิติบัญญัติ การกำหนด

มาตรการบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวšนภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเพ่ือประโยชนŤสŠวนรŠวม 

สาธารณะประโยชนŤ หรือ อ่ืน ๆ ที่ไมŠไดšนำไปใชšเพ่ือประโยชนŤสŠวนตน เชŠน ทรัพยŤสินของรัฐ หนŠวยงาน

ของรัฐ องคŤการสหประชาชาติ สถานทูต สถานกงสุล สภากาชาด ศาสนสมบัติ มูลนิธิ เฉพาะสŠวนที่

ไมŠไดšใชšหาผลประโยชนŤ สุสานสาธารณะ ทรัพยŤสินสŠวนกลางของอาคารชุด เชŠน สระวŠายน้ำ ฟŗตเนส 

ที ่ด ินอันเปŨนสาธารณูปโภคตามการจัดสรรที ่ด ิน เชŠน ถนน สวน สนามเด็กเลŠน ที ่ดินอันเปŨน

สาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรมแหŠงประเทศไทย เชŠน ถนนในนิคม และรวมถึงทรัพยŤสินอื่น ๆ 

ตามที่กำหนดในกฎกระทรวง เชŠน ทรัพยŤสินของพระมหากษัตริยŤเฉพาะสŠวนที่ไมŠไดšใชšหาประโยชนŤ 

เปŨนตšน นอกจากนี้รัฐมีการบรรเทาภาระภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšในการเกษตรกรรมและ

เปŨนที่อยูŠอาศัยดšวยวิธีการยกเวšนฐานภาษีซึ่งมีการตราในรูปแบบของพระราชบัญญัติ ประเทศไทยเปŨน

ประเทศเกษตรกรรม โดยพื้นที่ทำการเกษตรสŠวนใหญŠไมŠไดšอยูŠในพื้นที่ที่มีความเจริญสูง ที่ดินที่ใชšใน

การทำการเกษตรจึงมีมูลคŠาไมŠสูงนักเมื่อเทียบกับการใชšประโยชนŤอ่ืน ๆ  เกษตรกรสŠวนมากจึงเปŨนผูšมี

ความสามารถนšอยในการเสียภาษีนšอย รัฐจึงมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวšนภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรšางใน 3 ปŘแรกทั้งจำนวนใหšกับเกษตรกร ซึ่งก็คือ ภาษีที่เกิดในปŘ 2563 ถึงปŘ 2565 สŠวน

ในปŘที่ 4 ซึ่งก็คือปŘ 2566 เปŨนตšนไป จะไดšรับยกเวšนมูลคŠาของฐานภาษีในแตŠละองคŤการปกครองสŠวน

ทšองถิ่นเปŨนจำนวนรวมไมŠเกิน 50 ลšานบาท สŠวนที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที ่อยู Šอาศัย รัฐมี

มาตรการบรรเทาภาระภาษีใหšกับผูšที่มีที่อยูŠอาศัยดšวยเชŠนกัน โดยการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีที่ดินและ

สิ่งปลกูสรšางใหšกับที่อยูŠอาศยั 1 แหŠงที่เจšาของมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšาน ซึ่งหากเปŨนเจšาของเพียงสิ่งปลูก

สรšางจะไดšรับยกเวšนไมŠเกิน 10 ลšานบาท แตŠหากเปŨนเจšาของทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะไดšรับยกเวšน

ไมŠเกิน 50 ลšานบาท ซึ่งอาจมองไดšวŠาการยกเวšน 50 ลšานบาทนี้ จะเปŨนการยกเวšนในสŠวนของมูลคŠาสิ่ง

ปลูกสรšาง 10 ลšานบาทตามหลักความสามารถ และเปŨนการยกเวšนในสŠวนของมูลคŠาที่ดิน 40 ลšานบาท

ตามหลักประโยชนŤ เนื่องจากที่ดินจะมีมูลคŠาสูงขึ้นเรื่อย ๆ โดยเฉพาะที่ดินที่อยูŠในเมืองจะมีมูลคŠาสูง

มาก ดังนั้นจึงอาจเปŨนเหตุใหšรัฐกำหนดเพดานการยกเวšนไวšสูงถึง 50 ลšานบาท       นอกจากนี้มีพระ
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ราชกฤษฎกีาใหšลดภาษีในอัตรารšอยละ 50 สำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของหรือผูšครอบครองซึ่ง

เปŨนบุคคลธรรมดาใชšเปŨนที่อยู Šอาศัยและมีชื่ออยู Šในทะเบียนราษฎร ณ วันที่ 1 มกราคม เฉพาะ

ทรัพยŤสินที่บุคคลดังกลŠาวไดšมาโดยทางมรดกกŠอนวันที่ 13 มีนาคม 2562 เพื่อเปŨนการบรรเทาภาระ

ภาษีใหšกับผูšที่ไดšรับมรดกมาแตŠผูšนั้นมีความสามารถในการเสียภาษีนšอย 

ประเทศไทยมีการลดหรือยกเวšนภาษีในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรšางไดšรับความเสียหายมาก

หรือถูกทำลายใหšเสื่อมสภาพดšวยเหตุอันพšนวิสัยท่ีจะปŜองกันไดšโดยท่ัวไป หรือที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่

ไดšรับความเสียหาย หรือถูกรื้อถอน หรือทำลาย หรือชำรุดเสียหายจนเปŨนเหตุใหšตšองซŠอมแซมในสŠวน

สำคัญจนทำใหšผูšเสียภาษีไมŠสามารถใชšที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นไดšเต็มความสามารถ รัฐจึงมีมาตรการ

การลดหรือยกเวšนภาษีใหšกับพื้นที่ที่ไมŠสามารถใชšประโยชนŤไดšอยŠางเต็มที ่โดยผูšเสียภาษีมีสิทธยิื่นคำขอ

ลดหรือยกเวšนภาษีที่จะตšองเสียตŠอผูšบริหารทšองถ่ินไดš  

สŠวนการบรรเทาภาระภาษีของประเทศฟŗลิปปŗนสŤมีความคลšายคลึงกับประเทศไทย โดยมีการ

ยกเวšนภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเพ่ือสาธารณะประโยชนŤ หรือกิจกรรมไมŠแสวงหากำไร เชŠน 

องคŤกรการกุศล โบสถŤ สถานปฏิบัติธรรม มัสยิด สุเหรŠา สุสานที่ไมŠแสวงหากำไร ทรัพยŤสินถาวรที่ใชšใน

การดำเนินงานของรัฐบาล เปŨนตšน รัฐมีมาตรการการรักษาอากาศและสภาพแวดลšอมที่ดีโดยการ

ยกเวšนภาษีใหšกับเครื ่องจักรและอุปกรณŤที ่ใชšสำหรับควบคุมมลพิษและรักษาสิ ่งแวดลšอมดšวย 

นอกจากนี้รัฐมีการยกเวšนการจัดเก็บภาษีใหšกับสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาไมŠเกิน 175,000 เปโซ เนื่องจาก

อาจมองวŠาผูšที ่มีสิ ่งปลูกสรšางมูลคŠาไมŠสูงเปŨนผูšที ่มีความสามารถในการเสียภาษีนšอย ดังนั้นจึงมีการ

บรรเทาภาระภาษีตามหลักความสามารถ 

สŠวนประเทศสหรัฐอเมริกามีการบรรเทาภาษีทั้งการยกเวšนภาษี ฐานภาษี และการลดหยŠอน

ภาระภาษีใหšกับบุคคลและทรัพยŤสินหลายประเภท ซึ่งการบรรเทาภาระภาษีที่ตัวบุคคลจะเปŨนการ

บรรเทาภาระภาษีใหšกับผูšที ่มีความสามารถในการครอบครองทรัพยŤสินนšอย เชŠน มีการยกเวšนภาษี

ใหšกับผูšพิการที่เปŨนเจšาของอสังหาริมทรัพยŤที่ใชšอยูŠอาศัยไมŠเกิน 3 หลัง มีการยกเวšนภาษีใหšกับเจšาของ

อสังหาริมทรัพยŤที่เปŨนผูšอาวุโส เปŨนตšน เนื่องจากผูšพิการเปŨนบุคคลท่ีมีสาระสำคัญแตกตŠางจากคนปกติ

ทั่วไป นšอย ดังนั้นรัฐจึงมีมาตรการมาชŠวยลดภาระภาษีใหšกับผูšพิการเพื่อใหšสอดคลšองกับหลักความ

เสมอภาคทางภาษี และการกำหนดใหšยกเวšนภาษีไดšเฉพาะผูšมีบšานไมŠเกิน 3 หลัง แสดงวŠารัฐคำนึงถึง

หลักความสามารถดšวย นอกจากนี้รัฐยังมีการลดหยŠอนภาษีใหšกับอสังหาริมทรัพยŤที่ใชšพลังงานจาก

แสงอาทิตยŤและบšานที่มีหลังคาสีเขียวดšวย เพื่อเปŨนมาตรการในการสนันสนุนใหšคนใชšพลังงาน

ทางเลือกและใสŠใจสิ่งแวดลšอมมากขึ้น สŠวนที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย รัฐมีมาตรการใหš

ลดหยŠอนมูลคŠาภาษีสำหรับอพารŤทเมšนหรือหšองชุดที่เขšาตามเงื่อนไข โดยผูšเสียภาษีจะตšองมีอพารŤ
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ทเมšนหรือหšองชุดไมŠเกิน 3 หลัง โดยหนึ่งหลังจะตšองเปŨนที่อยูŠอาศยัหลักถึงจะไดšรับการลดหยŠอนมูลคŠา

การประเมิน จำนวนของการลดหยŠอนจะขึ้นอยูŠกับมูลคŠาประเมินเฉลี่ย (Average Assessed Value) 

ของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนที่อยูŠอาศัย ซึ่งที่อยูŠอาศัยที่มีมูลคŠานšอยจะไดšรับการลดหยŠอยภาษีมาก 

เนื่องจากรัฐมองวŠาผูšที่มีทรัพยŤสินที่มีมูลคŠานšอยเปŨนผูšที่มีความสามารถในการเสียภาษีนšอย ซึ่งเปŨนไป

ตามหลักความสามารถในการเสียภาษี 

3.4.3 ความแตกตŠางของหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีของประเทศฟŗลิปปŗนสŤที่แตกตŠางจาก

ประเทศไทย 
 

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศไทยมแีนวทางการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่

สอดคลšองกัน คือ ที่ดินจัดเก็บตามหลักความประโยชนŤ สŠวนสิ่งปลูกสรšางจัดเก็บตามหลัก

ความสามารถ แตŠหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีของท้ังสองประเทศมีความแตกตŠางกัน โดยเฉพาะ

อยŠางยิ่งการประเมินมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่นำมาเปŨนฐานภาษีมีวิธีการคำนวณที่แตกตŠางกัน

อยŠางมาก ซึ่งจะมีผลทำใหšภาระภาษีที่เกิดขึ้นแตกตŠางกัน 

3.4.3.1 การคำนวณฐานภาษทีี่ดินตามหลักประโยชนŤ 

 ประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศไทยกำหนดใหšที่ดินเปŨนทรัพยสินที่ตšองเสียภาษีเหมือนกัน แตŠ

การกำหนดมูลคŠาของที่ดินแตกตŠางกัน โดยประเทศฟŗลิปปŗนสŤใหšประเมินมูลคŠาของที่ดินตามมูลคŠา

ตลาดยุติธรรม ซึ่งอาจะเปŨนราคาที่ดินที่มีการซื้อขายอยูŠในขณะนั้นหรืออาจะเปŨนราคาซื้อขายที่เกิดข้ึน

ครั้งหลังสุดทีม่ีความคลšายคลึงทางสภาพแวดลšอมและทำเลที่ตั้ง ซึ่งความเจริญของแหลŠงที่ตั้งที่ดินจะที่

มีผลตŠอมูลคŠาตลาดยุติธรรม สŠวนประเทศไทยใหšประเมินมูลคŠาที่ดินตามราคาประเมินทุนทรัพยŤของ

กรมธนารักษŤ โดยราคาประเมินทุนทรัพยŤของที่ดิน เจšาพนักงานประเมินจะประเมินตามความเจริญ

ของทำเลที่ตั้งและบริการสาธารณูปโภคที่ที่ดินนั้นตั้งอยูŠ ที่ดินที่ตั้งอยูŠในเมืองที่มีความเจริญมากจะมี

ราคาประเมินทุนทรัพยŤสูง ซึ่งราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินจะเปŨนเพียงราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ใชšใน

การเรียกเก็บคŠาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินเทŠานั้นซึ่งจะไมŠใชŠ

ราคาที่ซื้อขายกันจริง 

การคำนวณมูลคŠาฐานภาษีของประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะคำนึงถึงการใชšประโยชนŤในที่ดิน โดยจะ

นำอัตราการใชšประโยชนŤในที่ดิน ซึ่งเรียกวŠา ระดับการประเมิน (Assessment Level) มาเปŨนสัดสŠวน

ในการประเมินมูลคŠาฐานภาษี โดยระดับการประเมินของที่ดินไดšถูกแบŠงไวš 6 ประเภทตามการใชš

ประโยชนŤ ซึ่งจะมีอัตรารšอยละ 10 ถึงรšอยละ 50 โดยที่ดินที่ใชšเปŨนที่ดินที่เปŨนผืนน้ำหรือปśาไมšเปŨน

ที่ดินที่ใชšประโยชนŤทางสาธารณะสูง มีผลกระทบตŠอมลพิษทางสิ่งแวดลšอมนšอย และมักจะอยูŠในที่ที่มี
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ความเจริญนšอย จะมีอัตราสŠวนในการประเมินที่ต่ำ สŠวนที่ดินที่ใชšที ่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมมักจะอยูŠในแหลŠงที่ตั้งที่มีความเจริญมาก มีสาธารณูปโภคมาก ทำใหšที่ดินนั้นมีมูลคŠาสูง 

จึงมีอัตราสŠวนในการประเมินที่สูงดšวย สŠวนที่ดินเพ่ือที่อยูŠอาศัยจะมีระดับการประเมินอยูŠที่อัตรารšอย

ละ 20 เนื่องจากเปŨนการใชšประโยชนŤเพื่อตนเองและไมŠกระทบตŠอสิ่งแวดลšอมมาก ซึ่งที่อยูŠอาศัยอาจ

อยูŠทั้งในที่ท่ีมีความเจริญมากและนšอยไดšเชŠนกัน ดังนั้นระดับการประเมินจึงไมŠสูงมาก ซึ่งสอดคลšองกับ

หลักประโยชนŤ การคำนวณมูลคŠาฐานภาษีที่ดินจะนำอัตรา Assessment Level มาคำนวณกับมูลคŠา

ตลาดยุติธรรมของที ่ดินเพื ่อใหšไดšมูลคŠาประเมิน ดังนั ้นการนำที ่ดินที ่มีมูลคŠาตลาดเทŠากันไปใชš

ประโยชนŤตŠางกัน จะไดšมูลคŠาประเมินของที่ดินท่ีนำไปใชšในการคำนวณภาษีไมŠเทŠากัน สŠวนการคำนวณ

มูลคŠาที่ดินที่นำมาใชšเปŨนฐานภาษีของประเทศไทยเปŨนการคำนวณมูลคŠาตามราคาประเมินทุนทรัพยŤ

ที่ดินกับขนาดของที่ดินเทŠานั้น โดยไมŠไดšนำการใชšประโยนŤที่แทšจริงมาเปŨนสัดสŠวนในการคำนวณ ทำใหš

ที่ดินที่มีขนาดเทŠากันอยูŠในบริเวณเดียวกันแตŠใชšประโยชนŤในที่ดินแตกตŠางกัน มูลคŠาฐานภาษีของที่ดิน

ที่ประเมินไดšจะมีมูลคŠาเทŠากัน  

สŠวนอัตราภาษีที่ใชšจัดเก็บของทั้งสองประเทศมีหลักเกณฑŤในการกำหนดอัตราภาษีแตกตŠาง

กัน ประเทศฟŗลิปปŗนสŤมีการกำหนดอัตราภาษีตามความเจริญของพื้นที่ที่จัดเก็บภาษี ซึ่งจะแบŠงเปŨน 2 

อัตรา คือ  อัตราภาษีที่ใชšจัดเก็บสำหรับในเมืองและที่อยูŠนอกเมือง เนื่องจากพื้นที่ในเมืองและนอก

เมืองมีความเจริญและสาธารณปูโภคที่รัฐจัดใหšแตกตŠางกัน สŠวนประเทศไทยมีการกำหนดอัตราภาษีที่

ใชšในการจัดเก็บโดยแบŠงตามประเภทการใชšประโยชนŤซึ่งแบŠงไดšเปŨน 4 ประเภท โดยองคŤกรปกครอง

สŠวนทšองถิ่นจะเปŨนผูšกำหนดอัตราภาษี ซึ่งอัตราภาษีที่ใชšในการจัดเก็บในประเทศไทยจะเปŨนอัตรา

เดียวหรือหลายอัตราก็ไดšขึ้นอยูŠกับความจำเปŨนในการจัดเก็บภาษีขององคŤกรปกครองสŠวนทšองถ่ิน  

3.4.3.2 การคำนวณฐานภาษสีิ่งปลูกสรšางตามหลักความสามารถ 

สิ่งปลูกสรšางเปŨนสิ่งที่ทั ้งสองประเทศกำหนดใหšเปŨนทรัพยŤสินที่ตšองเสียภาษี โดยประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤจะกำหนดมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางตามมูลคŠาตลาดยุติธรรม ซึ่งมูลคŠาตลาดยุติธรรมของสิ่ง

ปลูกสรšางจะคำนวณมูลคŠาจากขนาดและคŠาวัสดุที่ใชšในการกŠอสรšางสิ่งปลูกสรšางนั้น ๆ  สŠวนประเทศ

ไทยจะกำหนดมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางตามราคาประเมินทุนทรัพยŤของสิ่งปลูกสรšาง ราคาประเมินทุน

ทรัพยŤจะเปŨนราคากลางที่ถูกกำหนดไวšโดยเจšาพนักงานซึ่งจะประเมินตามมูลคŠาเฉลี่ยของคŠาวัสดุ

กŠอสรšางและขนาดของสิ่งปลูกสรšางแตŠละประเภทที่อยูŠในจังหวัดนั้น ๆ โดยไมŠไดšคำนึงถึงความเจริญ

ของแหลŠงที่ตั้งและบริการสาธารณูปโภคที่รัฐจัดใหš ตัวอยŠางเชŠน ในกรุงเทพมหานครบšานเดียวทุกหลัง

จะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤเทŠากัน คือ 7,500 บาท ตŠอ ตร.ม. ดังนั้นมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางที่นำมาใชš
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เปŨนฐานภาษีจะมากหรือนšอยจะขึ้นอยูŠกับขนาดของสิ ่งปลูกสรšางที่ถือครอง ซึ ่งเปŨนไปตามหลัก

ความสามารถในการเสียภาษี   

 การคำนวณมูลคŠาฐานภาษีของทั ้งสองประเทศจะมีความแตกตŠางกันอยูŠมาก เนื ่องจาก

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะนำอัตราการใชšประโยชนŤในที่ดิน ซึ่งเรียกวŠา ระดับการประเมิน (Assessment 

Level) มาเปŨนสัดสŠวนในการประเมินมูลคŠาฐานภาษีดšวย เพื่อใหšมูลคŠาประเมินที่คำนวณไดšสอดคลšอง

กับการใชšประโยชนŤในสิ่งปลูกสรšาง โดย Assessment Level ของสิ่งปลูกสรšางไดšถูกแบŠงตามประเภท

การใชšประโยชนŤไวš 4 ประเภท คือ การใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย เกษตรกรรม การพาณิชยŤ และที่เปŨนปśาไมš 

ซึ่งใชšหลักเกณฑŤในการกำหนดอัตราเชŠนเดียวกับที่ดิน สิ่งปลูกสรšางนอกจากจะแบŠง Assessment 

Level ตามประเภทการใชšประโยชนŤแลšว ยังมีการแบŠงอัตราการประเมินตามมูลคŠาตลาดยุติธรรมของ

สิ่งปลูกสรšางดšวย ซึ่งกำหนดเปŨนอัตรากšาวหนšา เพื่อใหšสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาตลาดยุติธรรมสูงจะมี

สัดสŠวนการประเมินที่สูงดšวยซึ่งสอดคลšองกับหลักความสามารถที่ใหšจัดเก็บภาษีตามความสามารถของ

ผูšเสียภาษี ดังนั้นการนำสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาตลาดยุติธรรมเทŠากันไปใชšประโยชนŤตŠางกัน จะทำใหš

มูลคŠาฐานภาษีที่คำนวณไดšไมŠเทŠากัน สŠวนประเทศไทยมีการกำหนดมูลคŠาฐานภาษีสิ่งปลูกสรšางตาม

ราคาประเมินทุนทรัพยŤ โดยจะใชšมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางที่ประเมินไดšเต็มจำนวนมาเปŨนฐานภาษี เนื่องจาก

ประเทศไทยไมŠมีหลักเกณฑŤการนำอัตราการใชšประโยชนŤในสิ่งปลูกสรšางมามีสŠวนรŠวมในการคำนวณ

ฐานภาษี ซึ่งทำใหšมูลคŠาฐานภาษีที่คำนวณไดšจะขึ้นอยูŠกับมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางเทŠานั้น โดยมูลคŠาของสิ่ง

ปลูกสรšางจะขึ้นอยูŠกับขนาดของสิ่งปลูกสรšางที่ถือครอง เนื่องจากราคาประเมินของสิ่งปลูกสรšาง

ประเภทเดียวกันที่อยูŠในจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินเทŠากัน ทำใหšสิ่งปลูกสรšางที่มขีนาดใหญŠจะมี

มูลคŠาฐานภาษีสูง จึงตšองมีภาระภาษีเปŨนจำนวนที่มาก ซึ ่งเปŨนการกำหนดหลักเกณฑŤตามหลัก

ความสามารถ 
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บทที่ 4  

สภาพปŦญหาและแนวทางการแกšไขปŦญหา 

 

4.1 สภาพปŦญหาที่เกิดจากการกำหนดบทบัญญัติกฎหมายภาษีอากร 

ภาษีทรัพยŤสินเปŨนการจัดเก็บภาษีบนฐานความมั่งคั่งอันเนื่องมาจากการถือครองทรัพยŤสิน 

โดยจะนำมูลคŠาทรัพยŤสินรวมทั ้งประโยชนŤที ่เกิดจากทรัพยŤสินนั ้นมาเปŨนเครื ่องมือในการวัด

ความสามารถในการเสียภาษีของผูšมีหนšาที่เสียภาษี ดังนั้นหากผูšมีหนšาที่เสียภาษีมีทรัพยŤสินที่ถือครอง

ยŠอมแสดงใหšเห็นถึงความสามารถในการเสียภาษีของผูšมีหนšาที่เสียภาษี โดยผูšมีหนšาที่เสียภาษีควรตšอง

รับภาระภาษีตามความสามารถในการเสียภาษีของตน ซึ่งพิจารณาไดšจากมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง

ที่ตนถือครองเพื่อใหšสอดคลšองตามหลักความสามารถในการเสียภาษี นอกจากนี้เมื่อที่ดินและสิ่งปลูก

สรšางไดšรับประโยชนŤจากบริการสาธารณะที่องคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นไดšจัดทำขึ้น เจšาของที่ดินและ

สิ่งปลูกสรšางที่ไดšรับประโยชนŤจากบริการสาธารณะที่ทšองถ่ินจัดทำขึ้นยŠอมตšองมีสŠวนรŠวมในคŠาใชšจŠายที่

เกี่ยวกับบริการสาธารณะนั้น โดยการเสียภาษีใหšกับองคŤกรสŠวนทšองที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นตั้งอยูŠ

ตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับจากรัฐ นอกจากนี้การจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินจะตšองคำนึงถึงหลักความเสมอ

ภาคดšวย ซึ่งหมายถึงรัฐจะตšองจัดเก็บภาษีจากบุคคลที่มีลักษณะเหมือนกันในสาระสำคัญเดียวกันและ

จะตšองจัดเก็บภาษีตŠอบุคคลที่มีลักษณะแตกตŠางกันในสาระสำคัญที่แตกตŠางกันออกไปตามลักษณะ

ของแตŠละบุคคล ซึ่งหลักความเสมอภาคควรใชšควบคูŠไปกับหลักความเปŨนสัดสŠวน 

เมื่อพิจารณาแนวความคิดและหลักการพื้นฐานในการบริหารภาษีอากรที่ดี รวมถึงภาษี

ทรัพยŤสินของตŠางประเทศ ไดšแกŠ ประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศสหรัฐอเมริกา พบวŠากฎหมายภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยยังขาดหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีและการบรรเทาภาระภาษี

ที่เหมาะสม ดังนี ้

4.1.1 การกำหนดฐานภาษีไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษ ี

ประเทศไทยกำหนดใหšที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเปŨนทรัพยŤสินที่ตšองเสียภาษี ซึ่งหลักเกณฑŤการ

กำหนดมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤของกรมธนารักษŤ โดยราคาประเมิน

ทุนทรัพยŤของที ่ด ินจะประเมินตามความเจริญของแหลŠงที ่ต ั ้ง สภาพแวดลšอม และบร ิการ

สาธารณูปโภคที่รัฐจัดใหš โดยท่ีดินที่อยูŠในเมืองหรือติดถนนใหญŠ จะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤที่สูง เชŠน 

ที่ดินบริเวณสุขุมวิทจะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤสูงกวŠาที่ดินที่ตั ้งอยูŠบริเวณแจšงวัฒนะซึ่งเปŨนการ

กำหนดมูลคŠาตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ ทำใหšผูšที่มีที่ดินที่ใชšอยูŠอาศัยใจกลางเมืองจะมีภาระภาษีมากผูš
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ที่มีที่ดินอยูŠตŠางจังหวัดแมšจะมีขนาดที่ดินที่ครอบครองเทŠากัน โดยบุคคลที่มีที่อยูŠอาศัยบนที่ดินที่มี

ราคาประเมินสูงอาจไมŠใชŠผูšที่มีความสามารถในการเสียภาษีที่แทšจริง สŠวนราคาประเมินทุนทรัพยŤของ

สิ่งปลูกสรšางจะถูกกำหนดราคาประเมินตามมูลคŠาเฉลี่ยของสิ่งปลูกสรšางที่อยูŠในจังหวัดนั้น ๆ เชŠน 

บšานเดียวทุกหลังในกรุงเทพมหานครจะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤเทŠากัน คือ 7,500 บาท ตŠอ ตร.ม. 

ดังนั้นสิ่งปลูกสรšางจะมีมูลคŠามากหรือนšอยจะขึ้นอยูŠกับขนาดของสิ่งปลูกสรšางที่ถือครองโดยไมŠไดš

คำนึงถึงความเจริญของแหลŠงที่ตั้งและประโยชนŤตŠาง ๆ ที่ไดšรับจากรัฐ เชŠน บšานที่ตั้งอยูŠบริเวณสุขุมวิท

และบšานที่ตั้งอยูŠบริเวณแจšงวัฒนะ หากบšานมีขนาดเทŠากันจะเสียภาษีเทŠากัน เนื่องจากราคาประเมิน

ทุนทรัพยŤของบšานเดียวมีมูลคŠาเทŠากัน ซึ่งการกำหนดมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนฐานภาษีจะคำนึง

เพียงขนาดของสิ่งปลูกสรšางที่ถือครองเทŠานั้น ทำใหšผูšที่มีสิ่งปลูกสรšางขนาดใหญŠจะมีภาระภาษีสูง สŠวน

ผูšที่มีสิ่งปลูกสรšางขนาดเล็กจะมีภาระภาษีนšอย ซึ่งเปŨนไปตามหลักความสามารถในการเสียภาษี  

การยกเวšนฐานภาษีใหšกับทรัพยŤสินบางประเภทจะทำใหšไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถ 

เชŠน การยกเวšนมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนทีอ่ยูŠอาศัยมูลคŠา 50 ลšานบาทใหšกับบุคคลธรรมดา

จะทำใหšคนที่มีบšานและที่ดินที่มีมูลคŠาสูงกับคนท่ีมีบšานและที่ดินมูลคŠานšอยไดšรับการยกเวšนเทŠากัน จึง

ไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถ สŠวนกฎหมายภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤที่กำหนดมูลคŠา

ของสิ่งปลูกสรšางตามมูลคŠาตลาด โดยมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšางจะคำนวณจากขนาดและคŠาวัสดุที่

ใชšในการกŠอสรšางจะทำใหšไดšมูลคŠาตลาดที ่แทšจริงของสิ ่งปลูกสรšางซึ ่งจะเปŨนมูลคŠาที ่สะทšอน

ความสามารถในการเสียภาษีที่มีความใกลšเคียงมากกวŠาการใชšราคาประเมินทุนทรัพยŤของประเทศไทย

ที่ใชšวิธีกำหนดเปŨนราคากลางซึ่งคำนวณจากมูลคŠาเฉลี่ยจากขนาดและคŠาวัสดุกŠอสรšางที่ใชšสำหรับสิ่ง

ปลูกสรšางประเภทเดียวกัน  

4.1.2 การคำนวณฐานภาษีไมŠคำนึงถึงการใชšประโยชนŤในท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง  

มูลคŠาฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยจะคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพยŤ

กับขนาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ถือครองเทŠานั้น โดยไมŠไดšคำนึกถึงการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšาง ทำใหšที่ดินที่มีขนาดเทŠากันซึ่งอยูŠในบริเวณใกลšเคียงกันแตŠใชšประโยชนŤตŠางกัน มีมูลคŠาฐาน

ภาษีเทŠากัน เชŠน ที่ดินที่ใชšในการอยูŠอาศัยซึ่งอยูŠติดกับที่ดินที่ใชšทำธุรกิจหšางสรรพสินคšา ที่ดินทั้งสอง

จะมีมูลคŠาฐานภาษีเทŠากันหากที่ดินทั้งสองมีขนาดเทŠากัน โดยไมŠไดšคำนึงถึงการใชšประโยชนŤในที่ดิน 

ซึ ่งแตกตŠางกับหลักเกณฑŤในการคำนวณมูลคŠาฐานภาษีของประเทศฟŗล ิปปŗนสŤและประเทศ

สหรัฐอเมริกาที่นำลักษณะการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมาเปŨนสัดสŠวนในการประเมิน

มูลคŠาฐานภาษี เพื่อใหšฐานภาษีที่นำมาคำนวณสอดคลšองกับการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง 

และทำใหšฐานภาษีมีความยืดหยุŠนกวŠาฐานภาษีของประเทศไทย 



59 

 

4.1.3 การบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠอาศัยไมŠสอดคลšองกับหลัก

ความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่ไดšรับ 

ที่อยูŠอาศัยเปŨนสิ่งที่จำเปŨนในชีวิตประจำวันและประชาชนสŠวนใหญŠเปŨนผูšมีรายไดšระดับกลาง 

จึงมีมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ถือครองไมŠสูงมาก1 โดยเฉพาะผูšมีรายไดšนšอยจะมีสัดสŠวนในการขอ

สินเชื่อเพื่อที่อยูŠอาศัยมากขึ้น2 รัฐจึงมีการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางสำหรับที่อยูŠอาศัย

โดยการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางกำหนดใหšยกเวšนมูลคŠาฐาน

ภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของเปŨนบุคคลธรรมดาใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบยีน

บšานตามกฎหมายวŠาดšวยการจดทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปŘภาษี เปŨนจำนวน 50 ลšาน

บาท แตŠหากบุคคลธรรมดาเปŨนเจšาของเพียงสิ่งปลูกสรšาง โดยไมŠไดšเปŨนเจšาของที่ดินจะไดšรับยกเวšน

เปŨนจำนวน 10 ลšานบาท จะเห็นวŠาในมูลคŠาการยกเวšน 50 ลšานบาทนี้ รัฐตšองการยกเวšนมูลคŠาสิ่งปลูก

สรšาง 10 ลšานบาท และตšองการยกเวšนมูลคŠาที่ดิน 40 ลšานบาท เพ่ือตšองการบรรเทาภาระภาษีใหšกับผูš

ที ่มีความสามารถในการเสียภาษีนšอย และการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีใหšสิ่งปลูกสรšาง 10 ลšานบาท 

แสดงวŠาสิ่งปลูกสรšางนั้นตšองมีขนาดกวšางถึง 1,400 ตร.ม. ซึ่งเปŨนไปไดšยากที่บุคคลทั่วจะไปจะมีขนาด

สิ่งปลูกสรšางมากถึง 1,400 ตร.ม. ประชาชนสŠวนใหญŠในประเทศไทยเปŨนผูšมีรายไดšระดับปานกลางไป

จนถึงผูšมีรายไดšนšอย จึงเปŨนไปไดšยากที่คนทั่วไปจะมีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยมูลคŠาสูง

ถึง 50 ลšานบาท ซึ่งในประเทศไทยมีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาเกิน 50 ลšานเพียงแคŠ 10,000 หลัง

เทŠานั้น3 ดังนั้นการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีสูงถึง 50 ลšานบาทจึงเปŨนประโยชนŤตŠอผูšที่มีมูลคŠาที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางสูงมากกวŠา เพราะไมŠวŠาผูšเสียภาษีจะถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่มูลคŠามากหรือนšอย 

หากที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ถือครองมีมูลคŠาไมŠเกิน 50 ลšานบาท ผูšเปŨนเจšาของก็ไมŠตšองแบกรับภาระ

ภาษีเนื่องจากไดšยกเวšนทั้งจำนวน ซึ่งไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี นอกจากนี้การ

ยกเวšนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยนั้นอาจทำใหšผูšเปŨนเจšาของไมŠมีภาระภาษีเลย ทั้ง 

 
1 รายงานการคาดประมาณความตšองการที่อยูŠอาศัยของประเทศไทย ปŘ 2560 - 2580 (ฉบับสมบูรณŤ) หนšา 5-39,   

  [ออนไลนŤ], 18 พฤษภาคม 2563 แหลŠงท่ีมา :   

  https://housingkc.nha.co.th/files/article/attachments/1e4088e3248bf37fa3f0a140d773b792.pdf 
2 ธนาคารแหŠงประเทศไทย, แนวนโยบาย Macroprudential สำหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยูŠอาศัย [ออนไลนŤ], 18  

พฤษภาคม 2563 แหลŠงท่ีมา : 

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

%20_LTVl.pdf 

3 ขŠาวเดŠนวันน้ี, ถามตอบชัดๆ 12 ขšอขšองใจ “ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง” เตรียมจดัเก็บครั้งแรก สิงหาคม’63, 18 

พฤษภาคม 2563 แหลŠงท่ีมา : http://www.todayhighlightnews.com/2020/03/12-63.html 
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ๆ ที่จริงแลšวที ่ดินและสิ่งปลูกสรšางหลังนั้นไดšรับประโยชนŤจากการบริการสาธารณะขององคŤกร

ปกครองสŠวนทšองถิ่นที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นตั้งอยูŠ ซึ่งทำใหšไมŠสอดคลšองกับหลักประโยชนŤที่ไดšรับ

จากรัฐ เนื่องจากผูšเปŨนเจšาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไดšรับประโยชนŤจากบริการสาธารณะนั้นควรตšอง

แบบรับภาระภาษีดšวย เนื่องจากเจšาของควรมีหนšาที่ตšองเสียภาษีเพื่อเปŨนการตอบแทนคŠาใชšจŠายที่

เกี่ยวกับบริการสาธารณะที่รัฐจัดหาใหš ซึ่งหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีที่ดีควรตšองคำนึงถึงจำนวนภาษี

ขั้นต่ำที่ประชาชนทุกคนควรแบกรับดšวยความเทŠาเทียมกัน  

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศสหรัฐอเมริกาไมŠมีการยกเวšนฐานภาษีใหšกับที่อยูŠอาศัยแตŠจะ

นำอัตราการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมาเปŨนสัดสŠวนในการประเมินมูลคŠาฐานภาษีเพ่ือเปŨน

การลดมูลคŠาฐานภาษีแทนการยกเวšนฐานภาษี โดยประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะใชš Assessment Level มา

เปŨนสัดสŠวนในการประเมินฐานภาษีเพื่อใหšมูลคŠาฐานภาษีที่คำนวณไดšสอดคลšองกับการใชšประโยชนŤที่

แทšจริง โดยที่ดินและสิ่งปลูกสรšางจะกำหนด Assessment Level ของที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง โดย

ที่ดินจะกำหนด Assessment Level ตามประโยชนŤการใชšงาน ซึ่งผลกระทบตŠอสิ่งแวดลšอมมากจะมี 

Assessment Level ที่สูง สŠวนสิ่งปลูกสรšางจะกำหนด Assessment Level ตามประโยชนŤการใชšงาน

และมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšาง สŠวนประเทศสหรัฐอเมริกาจะใชš Assessment Ratio มาเปŨนสัดสŠวน

ในการประเมินมูลคŠาที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรšาง ซึ ่งในมลรัฐนิวยอรŤกประเทศสหรัฐอเมริกาจะแบŠง 

Assessment Ratio ไวš 2 อัตรา คอื ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยเองซึ่งอยูŠใน Tax Class 

1 จะใชšอัตรารšอยละ 6 และที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšทางการคšาหรือหากำไร ซึ่งอยูŠใน Tax Class 2 

3 และ 4 จะใชšอัตรา รšอยละ 45 ซึ่งกฎหมายภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกาใหšความสำคัญกับการมีที่

อยูŠอาศัยจึงกำหนดอัตราการประเมินคŠอนขšางต่ำเพื่อใหšมูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่นำมาเปŨนฐาน

ภาษีมีจำนวนนšอยลง โดยที่อยูŠอาศัยจะถูกจัดประเภทอยูŠใน Tax Class 1 ซึ่งจะมีไดšไมŠเกิน 3 หลัง 

การนำอัตราการใชšประโยชนŤมาคำนวณกับมูลคŠาตลาดของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเพื่อใหšไดšมูลคŠา

ประเมินจะทำใหšไดšมูลคŠาฐานภาษีนšอยลงตามสัดสŠวนทรัพยŤสินที่ถือครอง 

ตัวอยŠางการคำนวณภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสรšางของทั ้ง 3 ประเทศ ไดšแกŠ ประเทศไทย 

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกาในมลรัฐนิวยอรŤก 

กรณีที่ 1 ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย 1 หลัง ตั้งอยูŠสุขุมวิท ที่ดินมีขนาด 400 

ตร.ว. มีราคาประเมินทุนทรัพยŤ 40 ลšานบาท และสิ่งปลูกสรšางมีขนาด 1,400 ตร.ม. มีราคาประเมิน

ทุนทรัพยŤหลังหักคŠาเสื่อม 10 ลšานบาท โดยเจšาของเปŨนบุคคลธรรมดามีชื่ออยูŠในทะเบียนบšาน จะ

แสดงการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักกฎหมายทรัพยŤสินของทั้ง 3 ประเทศ ไดšดังนี้ 
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การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักเกณฑŤประเทศไทย 

มูลคŠาฐานภาษี = ราคาประเมินที่ดิน+ราคาประเมินสิ่งปลูกสรšาง  

   – มูลคŠาฐานภาษีที่ไดšรับยกเวšน 

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

= 0 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง = มูลคŠาฐานภาษีรวม x อัตราภาษี 

 = 0 x 0.3% 

= 0 บาท 
 

การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักเกณฑŤของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ 

มูลคŠาประเมิน (Assessed Value) = มูลคŠาตลาดยุติธรรมX Assessment Level 

มูลคŠาประเมินที่ดิน = 40,000,000 X 20% 

= 8,000,000  บาท 

มูลคŠาประเมินสิ่งปลูกสรšาง = 10,000,000 X 50% 

= 5,000,000 บาท 

มูลคŠาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง  = มูลคŠาประเมินท่ีดิน + มูลคŠาประเมินสิ่งปลูกสรšาง  
= 8,000,000 + 5,000,000 

= 13,000,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง    = มูลคŠาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง x อัตราภาษี  
= 13,000,000 x 2% 

= 260,000 บาท 

การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักเกณฑŤของประเทศสหรัฐอเมริกามลรัฐนิวยอรŤก 

มูลคŠาประเมิน (Assessed Value) = มูลคŠาตลาด X Assessment Ratio 

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

= 3,000,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง    = มูลคŠาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง x อัตราภาษี 

 = 3,000,000 x 21.167% 

= 635,010 บาท 
 

ในกรณีที่ 1 ผูšเปŨนเจšาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนที่อยูŠอาศัยมูลคŠา 50 ลšานบาทนี้ ตาม

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทย ผูšเปŨนเจšาของจะไดšรับยกเวšนภาษีทั้งจำนวน 

เนื่องจากเจšาของเปŨนบุคคลธรรมดาและมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานหลังนี้ จึงเขšาเงื่อนไขไดšรับการยกเวšน
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มูลคŠาฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเปŨนจำนวน 50 ลšานบาท สŠวนกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรšางของประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ผูšเปŨนเจšาของยังคงตšองเสียภาษีเปŨนจำนวน 

260,000 บาท และ 635,010  บาทตามลำดับ  

กรณีท่ี 2 มีท่ีดินและสิ่งปลูกสรšางทีใ่ชšเปŨนที่อยูŠอาศยั 3 หลัง ซึ่งตั้งอยูŠบนมีรายละเอียดดังนี้ 

ที่อยูŠอาศัยหลังที่ 1 ตั้งอยูŠเขตมีนบุรี ที่ดินมีขนาด 400 ตร.ว. ที่ดินมีราคาประเมินทุนทรัพยŤ

หรือมูลคŠาตลาด 5 ลšานบาท สิ่งปลูกสรšางมีขนาด 700 ตร.ม. มีราคาประเมินทุนทรัพยŤหลังหักคŠาเสื่อม

หรือมูลคŠาตลาด 5 ลšานบาท โดยเจšาของเปŨนบุคคลธรรมดามีชื่ออยูŠในทะเบียนบšาน 

ที่อยูŠอาศัยหลังที่ 2 ตั้งอยูŠเขตบางแค ที่ดินมีขนาด 70 ตร.ว.มีราคาประเมินทุนทรัพยŤหรือ

มูลคŠาตลาด 1 ลšานบาท สิ่งปลูกสรšางมีขนาด 270 ตร.ม. มีราคาประเมินทุนทรัพยŤหลังหักคŠาเสื่อมหรือ

มูลคŠาตลาด 2 ลšานบาท 

ที่อยูŠอาศัยหลังที่ 3 ตั้งอยูŠเขตดอนเมือง ที่ดินมีขนาด 70 ตร.ว. มีราคาประเมินทุนทรัพยŤหรือ

มูลคŠาตลาด 2 ลšานบาท สิ่งปลูกสรšางมีขนาด 270 ตร.ม. มีราคาประเมินทุนทรัพยŤหลังหักคŠาเสื่อมหรือ

มูลคŠาตลาด 2 ลšานบาท  

จะแสดงการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักกฎหมายทรัพยŤสินของทั้ง 3 ประเทศ 

ไดšดังนี้ 

  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักเกณฑŤของประเทศไทย 

มูลคŠาฐานภาษี                  = ราคาประเมินที่ดิน+ราคาประเมินสิ่งปลูกสรšาง 

   - มูลคŠาฐานภาษีที่ไดšรับยกเวšน 

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

= 0 บาท 

มูลคŠาฐานภาษีที่อยูŠอาศยัหลังที่ 2 = 1,000,000 + 2,000,000 

= 3,000,000 บาท 

มูลคŠาฐานภาษีที่อยูŠอาศยัหลังที่ 3 = 2,000,000 + 2,000,000  

= 4,000,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง    = รวมมูลคŠาฐานภาษีที่อยูŠอาศัยหลังที่ 1 2 และ 3 x อัตราภาษี 

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

= 21,000 บาท 
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  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักเกณฑŤของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ 

มูลคŠาการประเมิน (Assessed Value) = มูลคŠาตลาดยุติธรรม X Assessment Level 

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

= 1,600,000 บาท 

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

= 4,500,000 บาท 

มูลคŠาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง = มูลคŠาประเมินท่ีดิน + มูลคŠาประเมินสิ่งปลูกสรšาง  
= 1,600,000 + 4,500,000 

= 6,100,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง    = มูลคŠาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง x อัตราภาษี  
= 6,100,000 x 2% 

= 122,000 บาท 
 

  การคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักเกณฑŤของประเทศสหรัฐอเมริกามลรัฐนิวยอรŤก 

มูลคŠาประเมิน (Assessed Value) = มูลคŠาตลาด X Assessment Ratio 

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

   +2,000,000) X 6%  

= 17,000,000 X 6% บาท 

= 1,020,000 บาท 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง    = มูลคŠาประเมินท่ีดินและสิ่งปลูกสรšาง x อัตราภาษี 

 = 1,020,000 x 21.167% 

= 215,903 บาท 
 

ในกรณทีี่ 2 เจšาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เปŨนที่อยูŠอาศัยมูลคŠา 17 ลšานบาทนี้ จะตšองเสีย

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักการจัดเก็บภาษีของประเทศไทย ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศ

สหรัฐอเมริกา  เปŨนจำนวน 21,000 บาท 122,000 บาท และ 215,903 บาทตามลำดับ แมšวŠาประเทศ

ไทยจะมีหลักเกณŤการยกเวšนฐานภาษีใหšสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยก็ตาม แตŠการ

ยกเวšนจะใชšสิทธิไดšเฉพาะบšานหลังท่ีมีชื่อผูšเสียภาษีอยูŠในทะเบียนบšานเทŠานั้น ดังนั้นจึงสามารถใชšสิทธิ

การยกเวšนฐานภาษีสำหรับที่อยูŠอาศยัไดšเพียง 1 หลัง โดยจะยกเวšนไดšไมŠเกินมูลคŠา 50 ลšานบาท  
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สรุปภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักเกณฑŤการคำนวณของทั้ง 3 ประเทศ ไดšแกŠ 

ประเทศไทย ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา (มลรัฐนิวยอรŤก) มีดังนี้ 

กรณีที่ 1 ประเทศไทย ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

มูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง (บาท) 50,000,000 50,000,000 50,000,000 

มูลคŠาฐานภาษ ี(บาท) ยกเวšน 13,000,000 3,000,000 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง (บาท) ยกเวšน 260,000 635,010 
 

กรณีที่ 2 ประเทศไทย ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

มูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง (บาท) 17,000,000 17,000,000 17,000,000 

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

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

จากการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางตามหลักกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของ

ประเทศไทยในกรณีที่ 1 และ 2 พบวŠา ที่อยูŠอาศัยหลังที่ 1 มีขนาด 400 ตร.ว.เทŠากัน แตŠตั้งอยูŠในที่ที่มี

ความเจริญไมŠเทŠากัน จึงทำใหšมีราคาประเมินทุนทรัพยŤที่ดินไมŠเทŠากัน ที่ดินที่ตั้งอยูŠบนถนนสุขุมวิทมี

ความเจริญมากกวŠา ดังนั้นจึงมีราคาประเมินทุนทรัพยŤสูงทำใหšที ่ดินมีมูลคŠาสูงซึ่งเปŨนไปตามหลัก

ประโยชนŤ สŠวนการประเมินมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางจะประเมินตามขนาดของที่อยูŠอาศัย เนื่องจากราคา

ประเมินทุนทรัพยŤสิ่งปลูกสรšางเปŨนราคาเดียวกัน ดังนั้นมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางที่มากหรือนšอยจะมีผลมา

จากขนาดของสิ่งปลูกสรšางที่ถือครองซึ่งเปŨนไปตามหลักความสามารถ 

การยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีที่อยูŠอาศัยทำใหšการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศ

ไทยไมŠสอดคลšองกับหลักพื้นฐานในการจัดเก็บภาษีที่ใหšจัดเก็บภาษีตามมูลคŠาของทรัพยŤสินที่ถือครอง 

เนื่องจากในกรณีที่ 1 ผูšเสียภาษีถือครองทรัพยŤสินมูลคŠาสูงถึง 50 ลšานบาท แตŠที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง

นั้นไดšรับสิทธิการยกเวšน ผูšมีหนšาที่เสียภาษีจึงไดšรับยกเวšนมูลคŠาภาษีทั้งจำนวน สŠวนในกรณีที่ 2 ผูšมี

หนšาที่เสียภาษีมีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย 3 แหŠง มูลคŠาที่ดินและสิ่งปลูกสรšางรวม 17 

ลšานบาท แตŠผูšมีหนšาที่เสียภาษีไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีเพียง 10 ลšานบาทเทŠานั้น เนื่องจากเปŨน

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางหลังเดียวท่ีเขšาเงื่อนไขการยกเวšน จึงทำใหšเหลือมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่อยูŠอาศัย

อีก 2 หลังเปŨนจำนวน 7  ลšานบาท ดังนั ้นผูšมีหนšาที่เสียภาษียังคงมีภาระภาษีที่ตšองชำระอยูŠเปŨน

จำนวน 21,000 บาท จะเห็นวŠาการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมูลคŠาสูงถึง 50 ลšาน
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บาท ทำใหšผูšที่ถือครองที่ดนิและสิ่งปลูกสรšางมูลคŠานšอยตšองรับภาระภาษีมากกวŠาผูšที่ถือครองที่ดินและ

สิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาสูง ซึ่งจะไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่

ไดšรับอยŠางแทšจริง หากจะนำหลักเกณฑŤการยกเวšนที่ดินและสิ ่งปลูกสรšางที ่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยมา

พิจารณา จะเห็นวŠาหากบุคคลธรรมดาเปŨนเจšาของสิ่งปลูกสรšางอยŠางเดียวจะไดšรับการยกเวšนมูลคŠา

สูงสุด 10 ลšานบาทซึ่งเปŨนไปตามหลักความสามารถ แตŠหากบุคคลธรรมดาเปŨนเจšาของทั้งที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรšางจะไดšรับการยกเวšนมูลคŠาสูงถึง 50 ลšานบาท ซึ่งมูลคŠาการยกเวšนที่อยูŠอาศัย 50 ลšานบาทนี้

ประกอบไปดšวยการยกเวšนทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง โดยหากนำมาพิจารณาถึงสัดสŠวนของการยกเวšน

จะพิจารณาไดšเปŨนการยกเวšนสำหรับสิ่งปลูกสรšางจำนวน 10 ลšานบาท และการยกเวšนสำหรับที่ดิน

จำนวน 40 ลšานบาท แตŠหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางนั้นมีความแตกตŠางกัน 

เนื่องจากที่ดินมีหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤ แตŠสิ่งปลูกสรšางมีหลักเกณฑŤการจัดเก็บ

ภาษีตามหลักความสามารถ ดังนั้นการนำมูลคŠาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมารวมกันแลšวยกเวšนทั้ง

จำนวน ทำใหšไมŠสะทšอนกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่ไดšรับอยŠางแทšจริง 

ซึ่งทำใหšการจัดเก็บภาษีไมŠเปŨนไปตามสัดสŠวนการถือครองทรัพยŤสิน ดังนั้นควรพิจารณาหลักเกณฑŤการ

บรรเทาภาระภาษีของท่ีดินและสิ่งปลูกสรšางแยกจากกัน 

4.1.4 การขาดการบรรเทาภาระภาษีที่เหมาะสม 

การยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 50 ลšานบาทเปŨนการบรรเทาภาระภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูก

สรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย ซึ่งรัฐตšองใหšประชาชนมีที่อยูŠอาศัยของตนเองและตšองการบรรเทาภาระภาษี

ใหšกับบุคคลท่ีมีภาระภาษีนšอยและปานกลาง จึงมีการยกเวšนฐานภาษีใหšกับผูšที่มีบšานหลังแรกโดยจะมี

เงื่อนไขการยกเวšนใหšเฉพาะเจšาของที่มีชื่อยูŠในทะเบียนบšานในวันที่ 1 มกราคมของปŘภาษีเทŠานั้น ซึ่ง

เปŨนหลักเกณฑŤที่ยกเวšนใหšกับบุคคลทุกคน โดยไมŠไดšพิจารณาการยกเวšนแบบเฉพาะเจาะจงที ่จะ

คำนึงถึงทางดšานตัวบุคคล สภาพทางครอบครัว การประกอบอาชีพ รวมถึงสภาพเศรษฐกิจดšวย 

ปŦจจุบันกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยยังคงขาดการบรรเทาภาระภาษีในเรื่องนี้

อยูŠ ซึ่งแตกตŠางจากกฎหมายภาษีทรัพยŤสินของประเทศสหรัฐอเมริกาที่มีหลักเกณฑŤการบรรเทาภาระ

ภาษีใหšกับบุคคลที่แตกตŠางกัน เชŠน การยกเวšนภาษีใหšกับคนพิการทางรŠางกาย  การยกเวšนภาษี

ทรัพยŤสินที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยใหšกับผูšอาวุโส เปŨนตšน ปŦจจุบันกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของ

ประเทศไทยยังไมŠมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีใหšกับผูšพิการแตŠอยŠางใด ทั้ง ๆ ที่ผูšพิการมีสภาพบุคคล

แตกตŠางจากบุคคลปกติทั่วไป ซึ่งอาจเปŨนผูšมีความสามารถนšอย หากผูšสูงอายุและผูšพิการไมŠเขšาเงื่อนไข

การยกเวšนที ่ดินและสิ ่งปลูกสรšางตามที ่กฎหมายกำหนด ผู šพิการก็จะไมŠไดšรับยกเวšนภาษีจึงไมŠ

สอดคลšองกับหลักความเสมอภาคทางกฎหมายภาษีเนื่องจากคนพิการมีสาระสำคัญแตกตŠางจากคน
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ปกติทั่วไปควรไดšรับการปฏบิัติที่แตกตŠางโดยการกำหนดมาตราการบรรเทาภาระภาษี ดังนั้นควรมีการ

ยกเวšนหรือลดหยŠอนเพื่อใหšเกิดความเทŠาเทียมในสังคมและชŠวยบรรเทาภาระภาษีเพื่อใหšผูšเสียภาษี

สามารถถือครองทรัพยŤสินตŠอไปไดš 

4.2 แนวทางการแกšไขปŦญหา  

จากการศึกษากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของทั้ง 3 ประเทศ ไดšแกŠ ประเทศไทย 

ประเทศฟŗลิปปŗนสŤ และประเทศสหรัฐอเมริกา พบวŠาการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง

สำหรับที่อยูŠอาศัยโดยการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 50 ลšานบาท ทำใหšการจัดเก็บภาษีของประเทศไทย

ไมŠสอดคลšองกับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีในสŠวนที่เก่ียวกับความเปŨนธรรม ผูšเขียนจึงมีความเห็นวŠา

ควรนำหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศสหรัฐอเมริกามา

พิจารณา เพ่ือหาแนวทางที่เหมาะสมสำหรับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของไทย ไดšแกŠ การ

กำหนดหลักเกณฑŤการประเมินมูลคŠาฐานภาษีตามการใชšประโยชนŤและสัดสŠวนการถือครอง การลด

เพดานการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที ่ใชšเปŨนที ่อยูŠอาศัย และการเพ่ิม

มาตรการการลดหรือยกเวšนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางสำหรับที่อยูŠอาศยั 

4.2.1 การกำหนดหลักเกณฑŤการประเมินมูลคŠาฐานภาษีตามการใชšประโยชนŤและสัดสŠวน

การถือครอง 

การบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางสำหรับที่อยูŠอาศัยโดยการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 

50 ลšานบาท ทำใหšการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินไมŠสอดคลšองกับแนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินที่ใหš

จัดเก็บจากมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครองทรัพยŤอยŠางแทšจริง เพราะผูšทีถ่ือครองทรัพยŤสินที่มีมูลคŠานšอยอาจ

ตšองรับภาระภาษีมากกวŠาผูšที ่ถือครองทรัพยŤสินที่มีมูลคŠาสูงหากผูšที ่ถือครองทรัพยŤสินนšอยไมŠเขšา

เงื่อนไขที่ไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี ทำใหšหลักเกณฑŤในการบรรเทาภาระภาษีนี้ไมŠสามารถลดความ

เหลื่อมล้ำไดš และไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่ไดšรับ จึงเห็น

วŠาควรนำกฎหมายภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤเกี่ยวกับการนำสัดสŠวนการประเมิน หรือที่

เรียกวŠา Assessment Level มาใชšในการประเมินมูลคŠาฐานภาษี เพ่ือลดมูลคŠาฐานภาษีตามสัดสŠวนที่

ถือครอง  

โดยประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะมีหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใกลšเคียงกับ

ประเทศไทย ซึ่งกำหนดใหšจัดเก็บภาษีที่ดินตามหลักประโยชนŤที่ไดšรับ เนื่องจากมูลคŠาของที่ดินจะ

ประเมินตามความเจริญของแหลŠงที่ตั้ง สŠวนการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรšางจะใชšหลักความสามารถ

เนื่องจากมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางจะคิดตามขนาดโดยไมŠไดšคำนึงถึงแหลŠงที่ตั้งของสิ่งปลูกสรšาง โดย 

Assessment Level ของประเทศฟŗลิปปŗนสŤจะกำหนดไวšคŠอนขšางละเอียด โดย Assessment Level  
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ของที่ดินจะแบŠงตามการใชšประโยชนŤอยŠางเดียว สŠวน Assessment Level ของสิ่งปลูกสรšางจะแบŠง

ตามการใชšประโยชนŤและมูลคŠาตลาดของสิ่งปลูกสรšาง ซึ่งสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาสูง Assessment 

Level จะมีอัตราประเมินสูง สŠวนสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠาต่ำ Assessment Level จะมีอัตราประเมินต่ำ  

การนำ Assessment Level มาเปŨนสัดสŠวนในการประเมินมูลคŠาฐานภาษีจะทำใหšเกิดความเปŨนธรรม

กับผูšเสียภาษี ดังนั้นประเทศไทยควรนำหลักเกณฑŤการกำหนด Assessment Level ของประเทศ

ฟŗลิปปŗนสŤมาใชš โดยอัตราการประเมินของที่ดินควรกำหนดตามการใชšประโยชนŤเพื่อใหšสอดคลšองกับ

การใชšประโยชนŤในที่ดินนั้น ๆ  สŠวนสิ่งปลูกสรšางควรกำหนดอัตราประเมินตามมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšาง 

โดยอัตราที่กำหนดควรเปŨนอัตรากšาวหนšา เพื่อใหšสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีที่ใหš

ประเมินภาษีตามมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครองอยŠางแทšจริง  

4.2.2 การลดเพดานการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่ดินและส่ิงปลูกสรšางที่ใชšเปŨนท่ีอยูŠ

อาศัย 

การยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี 50 ลšานบาท เปŨนการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูก

สรšางที่คŠอยขšางสูงอาจเปŨนการเอื้อประโยชนŤตŠอผู šที ่มีมูลคŠาทรัพยŤสินมาก เนื ่องจากประชาชนใน

ประเทศไทยสŠวนมากมีรายไดšปานกลาง ซึ่งจะมีที่อยูŠอาศัยที่มีมูลคŠาไมŠสูงมากนัก โดยหลักเกณฑŤการ

ประเมินมูลคŠาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทยจะประเมินจากราคาประเมินทุนทรัพยŤ

จากกรมธนารักษŤ ซึ่งสิ่งปลูกสรšางจะถูกประเมินมูลคŠาตามราคาประเมินทุนทรัพยŤของสิ่งปลูกสรšางซึ่ง

เปŨนราคากลางที ่กำหนดขึ้นจากขนาดและคŠาวัสดุกŠอสรšางของมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางประเภทเดียวใน

จังหวัดนั้น ๆ โดยสิ่งปลูกสรšางในจังหวัดเดียวกันจะมีราคาประเมินทุนทรัพยŤเทŠากัน ทำใหšขนาดของสิ่ง

ปลูกสรšางเปŨนสŠวนทีม่ีผลใหšมูลคŠาสิ่งปลูกสรšางมากขึ้นหรือนšอยลง สŠวนที่ดินจะประเมินมูลคŠาจากราคา

ทุนทรัพยŤที่ดินซึ่งความเจริญของแหลŠงที่ตั ้งที่ดินจะมีผลตŠอมูลคŠาที่ดิน โดยที่ดินที่มีขนาดเทŠากันแตŠ

แหลŠงที่ตั้งตŠางกันจะมีผลใหšจำนวนภาษีไมŠเทŠากัน ดังนั้นภาระภาษีของผูšที่มีที่อยูŠอาศัยจะแยกเปŨนสอง

สŠวน คือ ภาระภาษีจากที่ดิน ซึ่งทำเลที่ตั้งของที่ดินจะมีผลตŠอมูลคŠาของที่ดินจึงทำใหšมีผลตŠอภาระภาษี

ที่ดิน และภาระภาษีของสิ่งปลูกสรšาง ซึ่งขนาดของสิ่งปลูกสรšางจะมีผลตŠอมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางจึงทำ

ใหšมีผลตŠอภาระภาษีของสิ่งปลูกสรšาง โดยผูšที่มีที่อยูŠอาศัยที่อยูŠในที่ที่มีความเจริญมากจะมีภาระภาษี

สูงเนื่องจากที่ดินมีราคาสูง สŠวนภาระภาษีของสิ่งปลูกสรšางไมŠวŠาจะอยูŠในที่ใด หากสิ่งปลูกสรšางมีขนาด

เทŠากันจะมีภาระภาษีในสŠวนของสิ่งปลูกสรšางเทŠากัน 
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รูปภาพที่ 8 ความสามารถในการซื้อที่อยูŠอาศัยของกลุŠมตัวอยŠางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร4 

 
รูปภาพที่ 9 รายละเอียดการเปรียบเทียบราคา ทำเล รูปแบบที่อยูŠอาศัยกับรายไดšตŠอเดือน

ของคนไทย5 

    
 

4 รายงานการคาดประมาณความตšองการที่อยูŠอาศัยของประเทศไทย ปŘ 2560 - 2580 (ฉบับสมบูรณŤ) หนšา 5-38, 

[ออนไลนŤ], 18 พฤษภาคม 2563 แหลŠงท่ีมา : 

https://housingkc.nha.co.th/files/article/attachments/1e4088e3248bf37fa3f0a140d773b792.pdf 
5 Baania. ราคาบšานในประเทศไทยแพงเกินไปไหมนะ [ออนไลนŤ] สบืคšนเมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2563    

แหลŠงท่ีมา : https://www.baania.com/en/article/-ราคาบšานในประเทศไทยแพงเกินไปไหมนะ-article_4745 
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รูปภาพที่ 10 ราคาประเมินที่ดินในพื้นที่กรุงเทพฯและปริมณฑล6 

 
 

 

 
 

จากขšอมูลที ่ศ ึกษาพบวŠาความสามารถในการซื ้อที ่อยู Šอาศัยของผูšมีรายไดšนšอยไปจนถึง

ระดับกลางจะอยูŠที่ประมาณไมŠเกิน 10 ลšานบาท  ประชาชนในประเทศไทยสŠวนมากเปŨนผูšที่มีรายไดš

ระดับปานกลาง ซึ่งมีความสามารถในการครองครองท่ีอยูŠอาศัยที่มีมูลคŠาไมŠสูงมากนัก และการซื้อท่ีอยูŠ

 
6 prop2morrow. ราคาบšานในประเทศไทยแพงเกินไปไหมนะ [ออนไลนŤ] สืบคšนเมื่อวันท่ี 16 พฤษภาคม 2563    

แหลŠงท่ีมา : https://www.prop2morrow.com/2019/10/17/เปŗดราคาประเมินท่ีดินทั่วไป-ปŘ-2562/ 
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อาศัยสŠวนมากจะเปŨนการซื ้อแบบผŠอนชำระ ทำใหšมูลคŠาบšานที ่ซ ื ้ออาจจะไมŠสามารถแสดงถึง

ความสามารถที่แทšจริงของผูšเสียภาษีไดš   ดังนั้นจึงเห็นวŠาการกำหนดเพดานการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี

ใหšกับสิ่งปลูกสรšางมูลคŠาไมŠเกิน 10 ลšานบาทจึงเหมาะสม แตŠการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีไมŠเกิน 50 ลšาน

บาทมีความไมŠเหมาะสม เนื่องจากการยกเวšน 50 ลšานบาทนี้จะเปŨนการยกเวšนทั้งสิ่งปลูกสรšางและ

ที่ดิน ซึ่งอาจจำแนกสัดสŠวนการยกเวšนไดšเปŨนการยกเวšนมูลคŠาสิ่งปลูกสรšาง 10 ลšานบาท และการ

ยกเวšนมูลคŠาที่ดิน 40 ลšานบาท ซึ่งหลักการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางแตกตŠางกัน โดยที่ดินจะ

จัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤ สŠวนสิ่งปลูกสรšางจะจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถ ดังนั้นการ

กำหนดเพดานการยกเวšนแบบรวมทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเขšาดšวยกันจึงไมŠเหมาะสม จึงเห็นควรวŠา

แยกการยกเวšนออกเปŨน 2 สŠวน คือ การยกเวšนสิ่งปลูกสรšางสามารถกำหนดเพดานการยกเวšนไมŠเกิน 

10 ลšานบาท เนื่องจากสิ่งปลูกสรšางถูกจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถและบุคคลระดับกลางมี

ความสามรถในการถือครองบšานไมŠเกิน 10 ลšานบาท สŠวนการยกเวšนมูลคŠาที่ดินควรกำหนดการยกเวšน

ตามสัดสŠวนของมูลคŠาที่ดินที่ถือครอง เชŠน กำหนดใหšคำนวณฐานภาษีสำหรับที่ดินที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัย

เพียงรšอยละ 20 ของมูลคŠาที่ดินที่ถือครอง โดยใหšยกเวšนมูลคŠาที่ดินที่เหลืออีกรšอยละ 80 เปŨนตšน ซึ่ง

หลักเกณฑŤการยกเวšนดังกลŠาวอšางอิงตามการคำนวณภาษีทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤ ที่ใหš

คำนวณฐานภาษีที่ดินที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยเพียงรšอยละ 20 ของมูลคŠาที่ดินที่ถือครอง ที่ดินถูกจัดเก็บ

ภาษีตามหลักประโยชนŤ ดังนั้นที่ดินที่มีแหลŠงที่ตั้งและความเจริญที่แตกตŠางกัน จะมีมูลคŠาประเมินที่

แตกตŠางกัน ผูšที่มีที่ดินที่อยูŠในพื้นที่ที ่มีความเจริญ ที่ดินที่ถือครองนั้นจะมีมูลคŠาสูง เนื่องจากราคา

ประเมินทุนทรัพยŤของที่ดินจะแปรผันตามความเจริญของพ้ืนที ่สŠวนผูšที่มีที่ดินอยูŠนอกเขตเมือง ที่ดินท่ี

ถือครองนั้นจะมีมูลคŠาประเมินไมŠสูงนัก ดังนั้นจึงควรปรับปรุงหลักเกณฑŤบรรเทาภาระภาษีสำหรับที่

อยู Šอาศัยใหšเหมาะสม เพื ่อไมŠเปŨนการเอื้อประโยชนŤตŠอผู šที ่มีความสามารถสูง และการยกเวšนดšวย

เพดานมูลคŠาไมŠสูงมากจะทำใหšผูšที่มีความสามารถยังคงมีภาระภาษีที่ตšองชำระเพื่อใหšสอดคลšองกับ

หลักประโยชนŤที่ไดšรับที่ผูšเปŨนเจšาของท่ีดินที่ไดšรับบริการสาธารณะจากรัฐยŠอมตšองมีหนšาที่ในการชำระ

ภาษีเพ่ือเปŨนการตอบแทนบริการสาธารณะที่ไดšรับ 

 

4.2.3 การเพิ่มมาตรการการลดหรือยกเวšนภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรšางสำหรับที่อยูŠอาศัย 

เนื่องจากประเทศไทยไมŠมีมาตรการการยกเวšนภาษีใหšกับบุคคลซึ่งมีความแตกตŠางกัน ทั้ง

ทางดšานตัวบุคคล สภาพทางครอบครัว การประกอบอาชีพ รวมถึงสภาพเศรษฐกิจดšวย เชŠน คน

พิการมีสาระสำคัญแตกตŠางจากคนปกติทั่วไปควรไดšรับการปฏิบัติที่แตกตŠางกันโดยการกำหนด

มาตราการบรรเทาภาระภาษี  ดังนั้นรัฐควรมีการยกเวšนหรือลดหยŠอนเพื่อใหšเกิดความเทŠาเทียมใน

สังคมและชŠวยบรรเทาภาระภาษีเพ่ือใหšผูšเสียภาษีสามารถถือครองทรัพยŤสินตŠอไปไดš  
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บทที่ 5  

บทสรุปและขšอเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

จากการศกึษาหาขšอมูลแนวความคิดและหลักการพ้ืนฐานเก่ียวกับภาษีทรัพยŤสิน ทำใหšเห็นวŠา

การจัดเก็บภาษีที่ดีควรเปŨนการจัดเก็บภาษีจากมูลคŠาของทรัพยŤสินที่ถือครอง ดังนั้นการประเมินมูลคŠา

ทรัพยŤสินควรตšองไดšมาซึ่งราคาที่เหมาะสม เพื่อไมŠใหšเปŨนการทำลายตัวทรัพยŤและทำใหšผูšเสียภาษี

สามารถครอบครองทรัพยŤสินนั้นตŠอไปไดš โดยไมŠตšองจำหนŠายโอนทรัพยŤสินเพื่อนำเงินมาชำระภาษี ซึ่ง

ประเทศไทยจัดเก็บภาษีทรัพยŤสินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 ซึ่งใชš

หลักการณŤการประเมินฐานภาษีตามมูลคŠาทรัพยŤสินซึ ่งคำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพยŤจาก

กรมธนารักษŤซึ่งสอดคลšองกับแนวความคิดและหลักการพื้นฐานเกี่ยวกับภาษีทรัพยŤสินที่ควรจัดเก็บ

ภาษีตามมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครอง  

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง พ.ศ. 2562 มีการกำหนดหลักเกณฑŤการบรรเทา

ภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของซึ่งเปŨนบุคคลธรรมดาใชšเปŨนที ่อยู Šอาศัยและมีชื่ออยู Šใน

ทะเบียนบšานตามกฎหมายวŠาดšวยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคม ของปŘภาษีนั้น โดยจะไดšรับ

ยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีในการคำนวณภาษีไมŠเกิน 50 ลšานบาท แตŠหากบุคคลธรรมดาซึ่งเปŨนเจšาของ

เพียงสิ่งปลูกสรšางแตŠไมŠไดšเปŨนเจšาของที่ดิน จะไดšรับยกเวšนไมŠเกิน 10 ลšานบาท  ซึ่งการบรรเทาภาระ

ภาษีนี้จะเปŨนการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีทั้งจำนวนโดยไมŠคำนึงถึงมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครอง จึงทำใหš

บุคคลธรรมดาที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยซึ่งมีมูลคŠาสูงถึง 50 ลšานบาทและมีชื่ออยูŠใน

ทะเบียนบšาน จะไดšรับยกเวšนมูลคŠาฐานทั้งจำนวน จะทำใหšผูšนั้นไมŠตšองเสียภาษีที่ดินละสิ่งปลูกสรšาง 

แตŠในขณะที่บุคคลธรรมดาที่เปŨนเจšาของที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยมีมูลคŠาไมŠถึง 50 

ลšานบาท เชŠน มีบšานหลังแรกมูลคŠา 10 ลšานบาท และมีบšานหลังที่สองมูลคŠา 5 ลšานบาท จะตšองเสีย

ภาษีสำหรับบšานหลังที่สอง เนื่องจากไมŠไดšมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานตามกฎหมายวŠาดšวยการทะเบียน

ราษฎรในวันที่ 1 มกราคา จึงเกิดความไมŠสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี เพราะผูšที่

ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่มีมูลคŠานšอยมีภาระภาษีมากกวŠาผูšที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่มี

มูลคŠาสูง และการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีทั้งจำนวนอาจทำใหšผูšเสียภาษีไมŠตšองเสียภาระภาษีใหšกับ

องคŤกรปกครองสŠวนทšองถิ่นเลย ซึ่งไมŠสอดคลšองกับหลักประโยชนŤที่ไดšรับ และทำใหšองคŤกรปกครอง

สŠวนทšองถิ ่นขาดรายไดšที ่จะนำมาสรšางบริการสาธารณะ สาธารณูปโภคตŠาง ๆ ใหšแกŠประชาชน



72 

 

 นอกจากนี้ประเทศไทยเปŨนประเทศที่มีสภาพทางสังคมที่มีผูšที่มีรายไดšปานกลางไปจนถึงผูšมี

รายไดšนšอย  ซึ่งในพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางมีเพียงการบรรเทาภาระภาษีโดยทั่วไป

เทŠานั้น เชŠน การบรรเทาภาระภาษีใหšกับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ไดšรับความเสียหาย เสื่อมสภาพ โดย

เปŨนการบรรเทาภาระภาษีที่ไมŠไดšคำนึงถึงตัวบุคคลที่มีสาระสำคัญแตกตŠางกัน เชŠน คนพิการมี

สาระสำคัญแตกตŠางจากคนปกติทั่วไป ดังนั้นควรไดšรับการปฏิบัติที่แตกตŠางโดยการกำหนดมาตราการ

บรรเทาภาระภาษี เพราะการใชšมาตรการการจัดเก็บภาษีที่เหมือนกันอาจทำใหšเกิดความไมŠเทŠาเทียม

กันในสังคมไดš  

 ดังนั้นจึงควรแกšไขปรับปรุงกฎหมายภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรšางของประเทศไทยใหšมี

หลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยใหšมีความเหมาะสมมากข้ึน 

เพื่อใหšเกิดความเปŨนธรรมและสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่

ไดšรับ โดยการบรรเทาภาระภาษีควรตšองพิจารณาจากมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครองอยŠางแทšจริง เพื่อใหš

หลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีมีความสอดคลšองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

 

5.2 ขšอเสนอแนะ 

จากการศกึษาปŦญหาการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการยกเวšนฐานภาษีที่อยูŠ

อาศัยตามกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของประเทศไทย ประกอบกับการศึกษากฎหมายภาษี

ทรัพยŤสินของประเทศฟŗลิปปŗนสŤและประเทศสหรัฐอเมริกา ดังนั้นเพื่อใหšภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง

ของประเทศไทยมีหลักเกณฑŤในการจัดเก็บภาษีท่ีสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษี หลัก

ประโยชนŤที่ไดšรับ หลักความเสมอภาคทางภาษี และเปŨนไปตามหลักพื้นฐานเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีที่

ใหšจัดเก็บภาษีจากมูลคŠาทรัพยŤสินที่ถือครอง ผูšเขียนจึงขอเสนอแนวทางการแกšไขปรับปรุงหลักเกณฑŤ

ในการจัดเก็บภาษีเพ่ือใหšมีความเหมาะสมและเปŨนธรรมมากขึ้นดังนี ้

1. การคำนวณฐานภาษีควรนำอัตราการประเมิน หรือที ่เร ียกวŠา Assessment Level ตาม

หลักเกณฑŤการคำนวณของประเทศฟŗลิปปŗนสŤมาใชšเปŨนสัดสŠวนในการประเมินมูลคŠาฐานภาษี 

เพื่อใหšมูลคŠาฐานภาษีสอดคลšองกับการใชšประโยชนŤในที่ดินและสิ่งปลูกสรšาง การกำหนด

อัตราการประเมินของประเทศไทยควรคำนึงถึงสภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยที่ดินซึ่งมีการ

จัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤ ควรกำหนดอัตราการประเมินตามลักษณะการใชšประโยชนŤใน

ที่ดิน สŠวนสิ่งปลูกสรšางควรกำหนดอัตราการประเมินตามการใชšประโยชนŤและมูลคŠาของสิ่ง

ปลูกสรšางดšวย เนื่องจากหลักเกณฑŤการจัดเก็บภาษีสิ่งปลูกสรšางเปŨนไปตามหลักความสามารถ 

ดังนั้นควรนำมูลคŠาของสิ่งปลูกสรšางมามีสŠวนในการกำหนดอัตราการประเมิน โดยสิ่งปลูก

สรšางที่มีมูลคŠามากเนื่องจากมีขนาดใหญŠควรตšองมีอัตราประเมินที่สูงตามหลักความสามารถ
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ในการเสียภาษี การนำอัตราประเมินมามีสŠวนในการคำนวณมูลคŠาฐานภาษีเปŨนการบรรเทา

ภาระภาษีใหšกับผูšถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรšางโดยการลดมูลคŠาฐานภาษีตามสัดสŠวนการถือ

ครองทรัพยŤสิน เพื่อใหšสอดคลšองกับหลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่

ไดšรับ  

2. การยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีใหšกับที ่อยูŠอาศัยเปŨนสิ ่งที ่ดี เนื ่องจากประชาชนบางคนอาจมี

ความสามารถในการเสียภาษีนšอยแตŠมีความจำเปŨนตšองมีที่อยูŠอาศัย ดังนั้นควรหามูลคŠาการ

ยกเวšนที ่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมในประเทศไทย  จากการสำรวจพบวŠา

ประชาชนในประเทศไทยที่มีรายไดšระดับกลางไปจนถึงผูšมีรายไดšนšอยจึงมีความสามารถใน

การถือครองที่อยูŠอาศัยมูลคŠาไมŠสูงนัก ดังนั้นการกำหนดเพดานการยกเวšนฐานภาษีสูงถึง 50 

ลšานบาทจึงมีความไมŠเหมาะสมและเปŨนการเอื้อประโยชนŤตŠอผูšที่ถือครองทรัพยŤสินที่มีมูลคŠา

สูงมากกวŠา โดยเฉพาะมีการกำหนดบทบัญญัติลดภาษีที่เอื้อตŠอการครอบครองที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสรšางมูลคŠาสูงไวšแลšวหลายประการ เชŠน การลดภาษีในอัตรารšอยละ 50 ของจำนวนภาษี

ที่จะตšองเสียสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่เจšาของหรือผูšครอบครองซึ่งเปŨนบุคคลธรรมดาใชš

เปŨนที่อยูŠอาศัยและมีชื่ออยูŠในทะเบียนบšานตามกฎหมายวŠาดšวยการทะเบียนราษฎร สำหรับ

ทรัพยŤสินที ่บุคคลดังกลŠาวไดšกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองมาโดยทางมรดก และไดšจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยŤสินนั้นแลšวกŠอนวันที่ 13 มีนาคม พ.ศ. 2562 เปŨนตšน 

การยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรšางที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยสูงถึง 50 ลšานบาท

นี้จะเปŨนการยกเวšนทั้งสิ่งปลูกสรšางและที่ดิน ซึ่งอาจจำแนกสัดสŠวนการยกเวšนไดšเปŨนการ

ยกเวšนมูลคŠาสิ่งปลูกสรšาง 10 ลšานบาท และการยกเวšนมูลคŠาที่ดิน 40 ลšานบาท ซึ่งหลักการ

จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางแตกตŠางกัน โดยที่ดินจะจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤ 

สŠวนสิ่งปลูกสรšางจะจัดเก็บภาษีตามหลักความสามารถ ดังนั้นการกำหนดเพดานการยกเวšน

แบบรวมทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรšางเขšาดšวยกันจึงไมŠเหมาะสม จึงเห็นวŠาควรแยกการยกเวšน

ออกเปŨน 2 สŠวน คือ การยกเวšนสิ่งปลูกสรšางจะกำหนดเพดานการยกเวšนไมŠเกิน 10 ลšานบาท 

เนื่องจากการศึกษาพบวŠาผูšที ่มีรายไดšปานกลางมีความสามารถที่จะถือครองที่อยูŠอาศัยที่มี

มูลคŠาสูงถึง 10 ลšานบาทไมŠมากนัก ดังนั้นจึงควรกำหนดเพดานการยกเวšนมูลคŠาฐานภาษี

สำหรับสิ่งปลูกสรšางสูงสุดไมŠเกิน 10 ลšานบาทเพื่อใหšเปŨนไปตามหลักความสามารถ สŠวนการ

ยกเวšนมูลคŠาที่ดินควรใชšวิธีการลดมูลคŠาฐานตามสัดสŠวนการถือครองที่ดินแทน เนื่องจากที่ดิน

ถูกจัดเก็บภาษีตามหลักประโยชนŤ จึงทำใหšที่ดินแตŠละแหลŠงจะมีมูลคŠาประเมินตŠางกันมาก 

ดังนั้นจึงเปŨนการยากที่จะกำหนดวŠาผูšที ่มีอยูŠอาศัยควรมีที่ดินที่ใชšในการอยูŠอาศัยเทŠาไรถึง

สมควรไดšการยกเวšน เพราะที่ดินที่ใชšในการอยูŠอาศัยบางแหŠงอาจจะอยูŠในที่ที่มีความเจริญ

มาก ดังนั้นควรกำหนดใหšยกเวšนมูลคŠาฐานภาษีตามสัดสŠวนการถือครองที่ดิน โดยกำหนดใหš

คำนวณฐานภาษีสำหรับที่ดินที่ใชšเปŨนที่อยูŠอาศัยเพียงรšอยละ 20 ของมูลคŠาที่ดินที่ถือครอง 
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และใหšยกเวšนมูลคŠาที่ดินที่เหลืออีกรšอยละ 80 เปŨนตšน ซึ่งจะทำใหšเกิดความสอดคลšองกับ

หลักความสามารถในการเสียภาษีและหลักประโยชนŤที่ไดšรับ และคำนึงถึงสัดสŠวนการถือ

ครองทรัพยŤสิน 

3. ควรกำหนดมาตรการการบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรšางสำหรับที่อยูŠอาศัยเพิ่มเติม

โดยคำนึงถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม และตัวบุคคลที่มีความแตกตŠางกัน เชŠน การเพิ่มมาตรการ

ยกเวšนภาษีใหšกับผูšพิการ เปŨนตšน เนื่องจากผูšพิการเปŨนบุคคลที่มีสาระสำคัญแตกตŠางจากคน

ปกติทั่วไป จึงควรไดšรับการปฏิบัติที่แตกตŠางโดยการกำหนดมาตราการบรรเทาภาระภาษี 

เพื่อใหšสอดคลšองกับหลักความเสมอภาค ดังนั้นควรมีการยกเวšนภาษีใหšกับผูšพิการที่เปŨน

เจšาของที่อยูŠอาศัยไมŠเกิน 3 หลัง เพื่อใหšเกิดความเทŠาเทียมในสังคม และชŠวยบรรเทาภาระ

ภาษีเพ่ือใหšผูšเสียภาษีสามารถถือครองทรัพยŤสินตŠอไปไดš 
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