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บทคัดยอ 

ในสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และการที่กรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางความเจริญของประเทศ 

และเปนแหลงจางงานที่ใหญที่สุดของประเทศไทย สงผลใหเกิดการยายถิ่นฐานของแรงงานจากชนบทเขาสูใน

เมืองเพิ่มมากขึ้น อีกทั้งในปจจุบันราคาของโครงการที่พักอาศัยที่ใกลกับเสนทางระบบคมนาคมขนสงซึ่งมาจาก

การพัฒนาของภาคเอกชนเพ่ิมขึ้นจํานวนมาก และมีมูลคาสวนทางกับความสามารถในการซื้อท่ีพักอาศัยของ

ประชาชนในพื้นที่ ทาํใหประชาชนบางกลุมขาดความสามารถในการซื้อหรอืเชาที่อยูอาศยัในทําเลที่เหมาะสม  

แมวาประเทศไทยจะมีนโยบายสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยู

อาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยมี

มาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีของท่ีดิน อยางไรก็ตาม มาตรการดังกลาวยังไมมีภาคเอกชน

เขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัย แสดงใหเห็นวามาตรการสงเสริมของภาครัฐที่ออกมานั้นยังไมสราง

แรงจูงใจมากพอท่ีภาคเอกชนจะเขารวมโครงการ ดวยเหตุนี้ผูเขียนจึงศึกษาถึงปญหาของมาตรการสงเสริมของ

ประเทศไทย และมาตรการสงเสริมประเทศสหรัฐอเมริกาเพ่ือพิจารณาถึงความเหมาะสมและการนํามาปรับใช

กับมาตรการสงเสริมของประเทศไทย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบมาตรการสงเสริมของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา ประเทศ

สหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินเพื่อสรางแรงจูงใจใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขารวม

โครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายในนครนิวยอรก ซึ่งการประเมินภาษีและ

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินของนครนิวยอรกน้ันมีความคลายคลึงกับการประเมินภาษีและการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย จึงสามารถนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามา

ประยุกตใชกับประเทศไทยเพ่ือแกปญหาที่สงผลตอการตัดสินใจในการเขารวมโครงการของผูประกอบการได 

ดังนั้น หากประเทศไทยตองการสงเสริมใหภาคเอกชนเขามามีสวนรวมเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจาย เพ่ือแกปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยของประชาชนในพ้ืนท่ีโดยเฉพาะ

ผูมีรายไดนอยในทําเลที่เหมาะสม เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน ประเทศไทยควรนํามาตรการทาง

ภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใชกับประเทศไทย โดย (1) พิจารณาปรับลดอัตราภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สรางระหวางการกอสรางและชวงเปดโครงการในอัตราท่ีเหมาะสมแทนการยกเวนภาษีทั้งจํานวน ซึ่งจะทําใหมี

รายไดจากการจัดเก็บภาษีไปพัฒนากรุงเทพมหานครในดานอื่น ๆ ตอไป (2) กําหนดหลักเกณฑในการพัฒนาที่

อยูอาศัยเพื่อใหไดรับสิทธิประโยชน (3) มีวิธีการตรวจสอบความคืบหนาและความเปนไปไดของโครงการเพื่อ

พิจารณาในการใหสิทธิประโยชนที่เหมาะสมเพื่อปองกันการทุจริตหรือการใชสิทธิประโยชนทางภาษีที่ไมเปน



ข 

 

ธรรม (4) ผลักดันใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทเชาโดยการใหสิทธิประโยชนทางภาษีเพ่ือชวย

สรางแรงจูงใจใหเจาของที่ดินหรือผูประกอบการท่ีตองการประกอบกิจการที่พักอาศัยสําหรับเชาไดรวมพัฒนา

ที่อยูอาศัยภายใตนโยบายของรัฐบาลมากยิ่งข้ึน  
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กิตติกรรมประกาศ 

เอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไดเนื่องจากไดรับความกรุณาจากศาสตราจารยทัชมัย ฤกษะสุต อาจารยท่ี

ปรึกษาท่ีกรุณาสละเวลาใหความรู คําแนะนํา รวมถึงเสนอแนวทางในการเขียนเอกัตศึกษาตลอดจนพิจารณา

แกไขขอบกพรองตาง ๆ ดวยความเอาใจใสอยางย่ิง ทําใหเอกัตศึกษาออกมาในรูปแบบท่ีสมบูรณ ผูศึกษาขอ 

กราบขอบพระคุณเปนอยางสูงมา ณ โอกาสนี้ 

ขอขอบพระคุณทานคณาจารยทุกทานในหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ที่ใหทั้งความรูและกระบวนการทางความคิดแกผูศึกษาตลอด

ระยะเวลาในการศึกษานี้ ทําใหผูศึกษาสามารถกลั่นกรองและนํามาใชในการทําเอกัตศึกษาคร้ังนี้   

ขอขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารย ดร.พรรัตน พงษประเสริฐ ท่ีใหความรูและเปนตนแบบทางความคิด

ใหผูศึกษามีความริเร่ิมสนใจที่จะศึกษาคนควาขอมูลเพื่อที่จะนํามาใชในการศึกษาเอกัตคร้ังนี้ 

ขอขอบพระคุณบุคคลในครอบครัว รวมถึงคุณเกวลิน อยูเย็น และคุณกนกกาญจน บุญเปยม ท่ีคอยให

คําปรึกษาและเปนกําลังใจท่ีดีเสมอมา รวมถึงเพื่อน ๆ ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต ผู ท่ีเก่ียวของที่ใหความ

ชวยเหลือทุกทานที่เปนกําลังใจและเปนแรงผลักดันใหผูเขียนสามารถจัดทําเอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปได

ดวยดี 

สุดทายนี้ผูเขียนหวังเปนอยางยิ่งวา เอกัตศึกษาฉบับนี้จะกอใหเกิดประโยชนแกผูที่สนใจไมมากก็นอย 

ตลอดจนสามารถนําไปประยุกตใชเปนความรูเพ่ือที่จะศึกษาเพิ่มเติมเพื่อประโยชนในภายภาคหนาได หาก

เอกัตศึกษาฉบับนี้มีขอบกพรองประการใด ผูเขียนตองขออภัยมา ณ โอกาสนี้ดวย 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

วิวัฒนาการการตั้งถ่ินฐานของมนุษย ทําใหมนุษยไดรูจักวิธีการสรางที่อยูอาศัยแบบชั่วคราว

และถาวร ซึ่งในระยะแรกของการตั้งถ่ินฐานและการสรางที่อยูอาศัยนั้นเพียงเพ่ือการนอนหลับหรือ

พักผอนเทานั้น แตในปจจุบันมนุษยมีการปรับตัวในการดํารงชีวิตโดยคํานึงถึงความสะดวกสบาย และ

สภาพแวดลอมในการพักอาศัยมากขึ้น ซ่ึงสภาพแวดลอมในการพักอาศัยที่ดีจะชวยเพ่ิมคุณภาพชีวิต

ของมนุษย ไมวาจะเปนดานการเขาถึงสาธารณูปโภคที่จําเปนตาง ๆ รวมถึงโอกาสในการทํางานใน

เมืองที่มีการกําหนดรายไดที่สูงกวาเขตชานเมืองหรือเขตชนบท ดังนั้นการมีที่พักอาศัยท่ีมี

สภาพแวดลอมท่ีดีและอยูในทําเลที่เหมาะสมจึงนับวาเปนสิ่งสําคัญที่จะชวยสรางโอกาสที่ดีขึ้นใหกับ

เจาของทรัพยสินนั้นเอง 

ในสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจ กรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงและศูนยกลางความเจริญ

ของประเทศ อีกทั้งเปนแหลงจางงานที่ใหญที่สุดในประเทศไทย สงผลทําใหเกิดการยายถิ่นฐานของ

แรงงานจากชนบทเขาสูในเมืองเพ่ิมมากขึ้นในทุกป จากสภาวการณดังกลาวนั้นสงผลทําให

กรุงเทพมหานครมีการเติบโตและพัฒนาขึ้นอยางรวดเร็วและไมเปนระเบียบ ซึ่งในปจจุบันมีการ

พัฒนาระบบโครงสรางพ้ืนฐานดานการคมนาคมขนสง โดยมีการกอสรางขยายเสนทางระบบขนสง

มวลชนขนาดใหญ อาทิ รถไฟฟา รถไฟใตดิน ทําใหราคาของโครงการที่พักอาศัยตามแนวรถไฟฟาทั้ง

บานเดี่ยว ทาวนโฮม และคอนโดมเินียมตามแนวรถไฟฟาเพิ่มสูงข้ึนอยางกาวกระโดด แตอยางไรก็ตาม 

การเพิ่มข้ึนของราคาท่ีพักอาศัยดังกลาวนั้นสวนทางกับความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยของ

ประชาชนในพื้นที่ สงผลทําใหประชาชนที่เขามาทํางานในเมืองจึงมีความจําเปนที่จะตองไปซื้อหรือเชา

ที่พักอาศัยที่หางไกลออกไปจากระบบขนสงสาธารณะ และเกิดปญหาการกระจายของชุมชนเมือง1 

สะทอนใหเห็นถึงความไมสมดุลของระบบตลาดที่อยูอาศัยในดานราคาและปริมาณ ซึ่งจากที่กลาว

ขางตนเมื่ออุปสงคและอุปทานไมสอดคลองกัน ก็จะทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย 

                                                
1 “ชุมชนเมือง” หมายถึง “อาณาบริเวณที่มีประชากรอยูรวมกันจํานวนหนึ่งและตองมีความหนาแนนมากพอสมควร 

เปนบริเวณที่มีอาคารบานเรือนหนาแนนในเขตปกครองแบบใดแบบหน่ึง ประชาชนสวนใหญในชุมชนมีการประกอบ

อาชีพแตกตางกันไป มีความเจริญเปนศูนยกลางตาง ๆ และรวมทั้งความเส่ือมโทรมตาง ๆ อยูดวย” 
สํานักความหลากหลายทางชีวภาพ สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดลอม.  คํานิยาม

เก่ียวกับความหมายของ "ชุมชนเมือง"[ออนไลน].  แหลงที่มา:  

http://chmthai.onep.go.th/chm/city/definition.html (สืบคนขอมูล : 29 สิงหาคม 2565) 
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จากสถิติการเก็บขอมูลรายงานการคาดประมาณการความตองการที่อยูอาศัยป พ.ศ. 2565 

ของการเคหะแหงชาติ พบวา ความตองการท่ีอยูอาศัยโดยจําแนกระดับรายไดตามเกณฑของการ

เคหะแหงชาติในกรุงเทพมหานครมีจํานวนท้ังสิ้น 33,178 ครัวเรือน แบงเปนผูมีรายไดสูงจํานวน 

14,826 ครัวเรือน ผูมีรายไดปานกลางจํานวน 7,400 ครัวเรือน ผูมีรายไดนอยจํานวน 9,086 

ครัวเรือน และผูที่มีรายไดต่ํากวาเกณฑของผูมีรายไดนอยจํานวน 1,871 ครัวเรือน โดยเขตที่เปนความ

ตองการที่อยูอาศัยของครัวเรือนกลุมดังกลาวมากที่สุด 5 อันดับ ไดแก เขตจตุจักร จํานวน 1,224 

ครัวเรือน รองลงมา คือเขตบางเขน จํานวน 1,223 ครัวเรือน เขตบางกะป จํานวน 1,205 ครัวเรือน 

เขตสายไหม จํานวน 1,144 ครัวเรือน และเขตบางแค จํานวน 1,026 ครัวเรือน ตามลําดับ ประกอบ

กับสถิติขอมูลรายได หนี้สิน และคาใชจายโดยเฉลี่ยในป พ.ศ. 2564 ของสํานักงานสถิติแหงชาติ 

พบวา รายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนตอครัวเรือนในกรุงเทพมหานครนั้นอยู ท่ี 40,201 บาทตอเดือน 

ในขณะที่คาใชจายเฉลี่ยตอเดือนของครัวเรือนอยูที่ 31,867 บาทตอเดือน และหนี้สินเฉลี่ยตอ

ครัวเรือนจําแนกตามวัตถุประสงคของการกูยืมเพื่อใชจายในครัวเรือนในกรุงเทพมหานครอยูที่ 

191,011 บาทตอเดือน โดยหนี้สินสวนใหญเปนหนี้สินเพื่อใชในครัวเรือนรอยละ 94.60 และหนี้สินใช

ในการลงทุนและอื่น ๆ รอยละ 5.4  ตามลําดับ  

 

ภาพท่ี 1 แสดงรายได คาใชจายเฉลี่ยตอเดือนและหนี้สินตอรายไดของครัวเรือนของ ป 2554 - 25642 

                                                
2 สํานักงานสถิติแหงชาติ.  การสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ.2564 กรุงเทพมหานคร

[ออนไลน].  2565.  แหลงท่ีมา: full_report_bkk_64.pdf (nso.go.th) (สืบคนขอมูล : 29 สิงหาคม 2565) 
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อยางไรก็ตามภาครัฐไดมีการตระหนักถึงปญหาและความสําคัญในการแกไขปญหาดานท่ีพัก

อาศัยโดยจัดตั้งหนวยงานที่เก่ียวของเพ่ือเขามามีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชน

ทั่วไปที่มีรายไดนอยและรายไดปานกลางเพ่ือชวยแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยสําหรับบุคคล

กลุมดังกลาวในประเทศไทยใหสามารถเขาถึงที่อยูอาศัยไดงายขึ้นควบคูกับการพัฒนาคุณภาพชีวิตผู

อยูอาศัยในชุมชน โดยมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทซื้อและเชาสําหรับผูมีรายไดนอย รวมถึงออก

มาตรการในการสนับสนุน และใหความชวยเหลือทางการเงินแกกลุมผูมีรายไดนอย โดยมีการกําหนด

คุณสมบัติและหลักเกณฑสําหรับผูมีรายไดนอยที่ตองการเขาพักอาศัยในแตละโครงการแตกตางกันไป 

อาทิ โครงการบานประชารัฐ โครงการบานเอ้ืออาทร โครงการบานย่ังยืน โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดิน

แดง เปนตน3 แตอยางไรก็ตามโครงการที่พักอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอยดังกลาวไมไดถูกพัฒนาอยูบน

พ้ืนท่ีรวมกันกับผูมีรายไดสูง และอยูในทําเลท่ีหางไกลจากระบบสาธารณูปโภคและระบบขนสง

สาธารณะที่จําเปน จึงกอใหเกิดปญหาความเหลื่อมล้ําของระดับทางสังคมจากความไมเทาเทียมกัน 

จากที่กลาวมาขางตนพบวาการขาดความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยของประชาชน กอใหเกิด

ความเหลื่อมล้ําดานที่พักอาศัย ทําใหขาดโอกาสในการเพ่ิมศักยภาพในการหารายไดของสมาชิกใน

ครัวเรือน เนื่องจากประชาชนมีความจําเปนที่จะตองพักอาศัยในบริเวณที่ไกลออกไปจากระบบขนสง

สาธารณะ เพ่ือลดภาระคาใชจายดานที่พักอาศัย อยางไรก็ตามในปจจุบันโครงการที่พักอาศัยสวนใหญ

นั้นมาจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชนเกือบทั้งสิ้น ดังนั้นถาหากภาครัฐมีมาตรการใน

การสงเสริมใหภาคเอกชนเขามารวมในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนสามารถจายไดใหอยูในพื้นที่

เดียวกัน ก็จะเปนการชวยลดความเหลื่อมล้ําทางสังคมดานท่ีพักอาศัยของประชาชนในพ้ืนที่ได  

ดังนั้นจึงตองกลับมาพิจารณาเงื่อนไข และขอกําหนดที่มีรวมถึงสิทธิประโยชนตาง ๆ ที่ประเทศ

ไทยไดมอบใหกับภาคเอกชนวามีความเพียงพอที่จะสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนมารวมพัฒนา

โครงการท่ีอยูอาศัยท่ีทุกคนจายได ผูเขียนจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาถึงแนวคิดการพัฒนาโครงการที่

อยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของประเทศสหรัฐอเมริกาเพ่ือจัดหาท่ีอยูอาศัยใหสอดคลองกับความสามารถ

ในการจายของประชาชน รวมถึงมาตรการทางภาษีที่ภาครัฐไดใหสิทธิประโยชนกับผูพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพ่ือสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขามารวมพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีทุกคนจายไดในทําเลท่ี

เหมาะสม เพ่ือลดความเหลื่อมล้ําทางสังคมในดานที่พักอาศัย และยกระดับคุณภาพชีวิตของแรงงานที่

                                                
3 Chantawon.U.  การพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอย[ออนไลน].  แหลงที่มา : https://thinkofliving.com 

(สืบคนขอมูล : 29 สิงหาคม 2565). 
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เปนกําลังสําคัญในการชวยขับเคลื่อนเศรษฐกิจและพัฒนาประเทศใหดีขึ้น นอกจากนี้ยังทําใหเกิดการ

จัดสรรที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสดุควบคูไปกับการพัฒนาโครงสรางดานคมนาคมอีกดวย 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

(1) เพ่ือศึกษาปญหาของนโยบายการสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผู

มีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการท่ียังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวม

โครงการ 

(2) เพื่อศึกษามาตรการทางภาษีเพื่อสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยู

อาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

(3) เพ่ือศึกษาแนวคิด หลักเกณฑ มาตรการสงเสริมทางดานภาษีอากร รวมถึงมาตรการอ่ืน ๆ 

ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของประเทศสหรัฐอเมริกา 

(4) เพื่อศึกษาแนวทางที่ เหมาะสมในการประยุกต ใชมาตรการทางภาษีของประเทศ

สหรัฐอเมริกากับประเทศไทย เพื่อจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

1.3 สมมติฐาน 

 ประเทศไทยควรนํามาตรการทางภาษีเพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยที่ ทุกคนจายได 

(Affordable housing) มาใชเพ่ือสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการ ทําใหผูมีรายไดนอยได

มีโอกาสอยูอาศัยภายในเมือง และลดความเหลื่อมล้ําดานที่อยูอาศยั 

1.4 ขอบเขตการศกึษา 

เอกัตศึกษาฉบับนี้ เปนการรวบรวมขอมูลและสรุปเกี่ยวกับแนวคิดการพัฒนาโครงการที่อยู

อาศัยที่ทุกคนจายได  หลักเกณฑและบทบัญญัติที่เก่ียวของ รวมถึงมาตรการทางภาษีเพ่ือสงเสริมการ

พัฒนาที่อยูอาศัยในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร โดยมุงเนนศึกษาเฉพาะนโยบายและมาตรการสงเสริม

เพื่อใหภาคเอกชนเขารวมเพ่ือดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได ตามนโยบายจัดใหมีหรือ

พัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ ภายใต

กฎกระทรวงใหใชบังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  โดยศึกษาเปรียบเทียบกับมาตรการ

ทางภาษีเพื่อสงเสริมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยท่ีสอดคลองกับ

ความสามารถในการจายของประเทศสหรัฐอเมริกา  
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1.5 วิธีดําเนินการศึกษา 

การดําเนินการวิจัยดวยวิธีการศึกษาคนควาเชิงเอกสาร โดยศึกษา คนควา รวบรวม จากตัว

บทบัญญัติแหงกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศสําหรับมาตรการทางกฎหมายเพื่อพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได รวมถึง หนังสือ บทความ วิทยานิพนธ และสื่ออิเล็กทรอนิกส เพื่อ

นําขอมูลมาวิเคราะหเพ่ือหาแนวทางในการนํามาตรการทางภาษีที่เหมาะสมมาปรับใชกับประเทศไทย 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

(1) เพ่ือใหทราบถึงปญหาของนโยบายการสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการท่ียังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขา

รวมโครงการ 

(2) เพ่ือใหทราบถึงมาตรการทางภาษีเพื่อสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาท่ี

อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

 (3) เพ่ือใหทราบถึงแนวคิด หลักเกณฑ มาตรการสงเสริมทางดานภาษีอากร รวมถึงมาตรการ

อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

 (4) เพ่ือใหทราบถึงแนวทางที่เหมาะสมในการประยุกตใชมาตรการทางภาษีของประเทศ

สหรัฐอเมริกากับประเทศไทย เพื่อจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 
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บทท่ี 2 

แนวคดิและทฤษฎีท่ีเก่ียวของเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศยัท่ีทุกคนจายได 

การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสําหรับผูที่ขาดความสามารถในการซื้อและเชาที่พักอาศัยใน

ทําเลท่ีเหมาะสมจะชวยยกระดับคุณภาพชีวิตใหประชาชนมีความเปนอยูที่ดีขึ้น โดยการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของกรุงเทพมหานครนั้น ภาครัฐไดเขามามีบทบาทในการพัฒนาท่ี

อยูอาศัยใหกับประชาชนทั่วไปที่มีรายไดนอยและรายไดปานกลาง รวมถึงออกมาตรการสนับสนุนและ

ชวยเหลือทางการเงินแกกลุมผูมีรายไดนอย แตปจจุบันโครงการที่พักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย

ดังกลาวไมไดถูกพัฒนาอยูบนพื้นที่รวมกันกับผูมีรายไดสูง และอยูในทําเลที่ใกลกับระบบขนสง แมวา

จะมีมาตรการสงเสริมการพัฒนาดวยการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพ่ือสนับสนุนการ

ใชประโยชนท่ีดินเพื่อจัดใหมีหรือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 อยางไรก็ตามมาตรการนี้ยังไมมี

ภาคเอกชนรวมลงทุนในการพัฒนาพื้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิม ซึ่งถาหาก

ภาคเอกชนไดเขามามีสวนรวมในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยโดยไดรับการ

สนับสนุนจากภาครัฐ จะทําใหชวยลดความเหลื่อมล้ําของประชาชนในดานที่พักอาศัย และทําให

ประชาชนมคีณุภาพชีวิตความเปนอยูที่ดีขึ้น 

 สําหรับในบทนี้เปนการศึกษาถึงความเปนมาและแนวคิดในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จายได 

นโยบายและมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทย รวมถึงประเด็นปญหาของนโยบายที่กําหนดมา

เพื่อจูงใจใหภาคเอกชนมารวมโครงการ โดยรัฐบาลสามารถนํามาตรการทางภาษีมาใชเปนเครื่องมือ

เพื่อจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการดังกลาวได ทั้งนี้การนํามาตรการภาษีมาใช

จําเปนตองคํานึงถึงหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีเพ่ือใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพและเปน

ธรรมทั้งตอภาครัฐและผูเสียภาษี รวมถึงภาระภาษีท่ีเกี่ยวของกับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่

อยูอาศัย ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

2.1 ลักษณะของภาษีอากรที่ดี 

 การนํามาตรการทางภาษีมาใชเปนเคร่ืองมือจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือใหเขารวม

โครงการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย โดยไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐนั้นจําเปนตองคํานึงถึงหลัก
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ภาษีอากรที่ดีเพ่ือใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพและเปนธรรมทั้งตอรัฐและผูเสียภาษี 

ตลอดจนรูปแบบตาง ๆ ที่ใชในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได โดยหลักภาษีอากรที่ดีนั้น 

หมายถึง ระบบภาษีอากรท่ีมีความเหมาะสมสอดคลองกับวัตถุประสงคของภาษีแตละประเภท เพ่ือให

รัฐไดใชเงินภาษีท่ีจัดเก็บมาเพ่ือใชในกิจกรรมหรือประโยชนตอสาธารณะไดอยางเหมาะสม หรือใช

ภาษีเปนเคร่ืองมือในการบรรลุเปาประสงคบางประการ โดยแนวคดิเกี่ยวกับหลักการจัดเก็บภาษีอากร

ที่ดีของ Adam Smith สามารถนํามาปรับใชใหเขากับสมัยปจจุบันได ซึ่งประกอบดวยหลักเกณฑ 4 

ประการ ไดแก หลักความเปนธรรม หลักความแนนอน หลักความสะดวก และหลักความประหยัด 

โดยหลักการขางตนนั้นเปนหลักที่ใชกับภาษีอากรท่ัวไปและมุงเนนท่ีภาษีที่เก็บจากฐานรายไดเปน

หลัก4 ตอมาไดมีแนวคิดใหมเพ่ิมขึ้นมาเพ่ือใหการจัดเก็บภาษีอากรมีความเหมาะสมและสอดคลองกับ

สภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป โดยผูเขียนจะเนนอธิบายเฉพาะหลักการจัดเก็บภาษีอากร

ที่ดทีี่เก่ียวของกับการศึกษาในเอกัตศึกษาฉบับน้ี อันไดแก หลักความเปนธรรม และหลักความยืดหยุน 

ดังน้ี 

(1) หลักความเปนธรรม 

การจัดเก็บภาษีที่ดีนั้นจะตองเปนภาษีที่มีความเปนธรรม กลาวคือ ภาษีทุกประเภทที่จัดเก็บ

จากประชาชนตองมีจํานวนที่กําหนดสัดสวนแหงความสามารถหรือตามเงินได ทรัพยสิน หรือการ

บริโภค เนื่องจากประชาชนผูอยูใตความคุมครองของรัฐจําตองบริจาค หรือสละเงินใหแกรัฐตาม

สัดสวนของสิ่งที่ตนมีอยูหรือครอบครองอยู5  

(2) หลักความยืดหยุน 

ภาษีอากรท่ีดีจําเปนท่ีจะตองมีความยืดหยุน กลาวคือ สามารถปรับตัวเพื่อรองรับตอการ

เปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจของประเทศ รวมถึงการเปลี่ยนแปลงตามฐานะทางเศรษฐกิจของผู

เสียภาษี เพราะการจัดเก็บภาษีจําเปนที่จะตองคํานึงถึงสถานการณในปจจุบัน รูปแบบ และวิธีการ

จัดเก็บเปนสําคัญ แตจะตองสอดคลองและเหมาะสมกับสภาพของสังคมหรือชุมชมในขณะน้ัน โดย

หลักของความยืดหยุนจะสงผลใหสามารถบริหารและจัดเก็บภาษีไดอยางมีประสิทธิภาพ 

                                                
4 ศิริญญา ดุสิตนานนท.  การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรท่ีดี Principles of Good Tax 

for Designing Thai Tax Structure System.  วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยหอการคาไทย ป

ที่ 7 ฉบับที่ 1 (มิถุนายน 2558): 228. 
5 ศุภลักษณ พินิจภูวดล.  กฎหมายภาษีอากร,  พิมพคร้ังท่ี 5.  กรุงเทพมหานครฯ: วิญชูน, 2563 
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2.2 ภาระภาษีท่ีเกี่ยวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย คือ นักลงทุนที่จะสรางมูลคาเพิ่มใหกับอสังหาริมทรัพยโดยไดผล

กําไรสูงสุด  ซึ่งนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีทั้งในรูปแบบผูประกอบการและองคกร รวมถึงบริษัท

อสังหาริมทรัพยตาง ๆ ท่ีพัฒนาที่อยูอาศัย เนื่องจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยสามารถสรางรายได

และผลงอกเงยจากมูลคาของสินทรัพยท่ีมีในครอบครอง6  

ในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย นอกจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองใชความรู

ความสามารถในการพัฒนาโครงการแลว ยังตองคํานึงถึงภาระภาษีที่เ ก่ียวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยตั้งแตยังอยูในขั้นตอนระหวางการพัฒนาจนกระทั่งมีการเปดโครงการจัดสรรเพ่ือขาย

หรอืใหเชา โดยภาระภาษีที่เก่ียวของกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีดังน้ี7 

2.2.1 ภาระภาษีระหวางการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย 

ในระหวางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้น นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีหนาท่ีเสียภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง ซึ่งเปนภาษีที่จัดเก็บเปนรายปตามมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยมีองคกรปกครองสวน

ทองถิ่น ไดแก กรุงเทพมหานคร องคการบริหารสวนตําบล  เทศบาล และเมืองพัทยา เปนผูจัดเก็บ

ภาษีดังกลาวตามการประเมินของกรมธนารักษ เพ่ือนําไปใชในการพัฒนาทองถ่ิน โดยผูที่เปนเจาของ

หรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง8 มีหนาที่จะตองเสียภาษีสําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยู

ระหวางการพัฒนา หรือที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ดําเนินการสรางเสร็จแลว แตยังไมไดมีการขายตาม

                                                
6 โรงเรยีนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย.  อยากเปนนักพัฒนาอสังหาฯ ตองเริ่มตนยังไง[ออนไลน].  7 ตุลาคม 2564.  

แหลงท่ีมา: https://www.trebs.ac.th/th/news_detail.php?nid=125 (สืบคนขอมูล 10 ตุลาคม 2565) 
7 ดุลยลักษณ ตราชูธรรม.  การวางแผนภาษีธุรกิจการขายอสังหาริมทรัพย, พิมพครั้งที่ 3.  กรุงเทพมหานครฯ: 

บริษัท ธรรมนิติ เพลส จํากัด, 2562 
8 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑการใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย ขอ 1  

“สิ่งปลูกสราง” หมายความวา โรงเรือน อาคาร ตึก หองชุด แพ หรือสิ่งปลูกสรางอ่ืนใด ที่มีลักษณะให

บุคคลใชเพื่อการอยูอาศัย 
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กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมไดมีการขายตามกฎหมายวาดวย

อาคารชุด9 ในอัตราไมเกินรอยละ 1.2 ของฐานภาษี10 

อยางไรก็ตาม ในปจจุบันมีมาตรการบรรเทาความเดือดรอนของประชาชน โดยมีการปรับลด

อัตราภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการพัฒนาเปนโครงการจัดสรร11 ตามกฎหมายวา

ดวยการจัดสรรที่ดิน หรือที่ดินหรอืสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการพัฒนาเปนอาคารชุด ตามกฎหมายวา

ดวยอาคารชุด ในอัตรารอยละ 90 ของจํานวนภาษีที่จะตองเสียสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง เปน

ระยะเวลาไมเกิน 3 ปนับแตวันที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินหรือวันท่ีไดรับอนุญาตกอสราง

อาคารชุด โดยมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 และไดมีการขยายระยะเวลาในการลด

อัตราภาษีเพ่ิมเติมจากเดิมถึงวันที่ 1 เมษายน 256612 

2.2.2 ภาระภาษีเม่ือมีการขายอสังหาริมทรัพย 

สวนใหญนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่อยูอาศัยจะมีสภาพเปนองคกร

หรือนิติบุคคล ผูเขียนจึงเลือกศึกษาภาระภาษีของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสภาพเปนนิติบุคคล 

โดยหลังจากที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัย จนถึงขั้นตอนในการจําหนายบานในโครงการ ผูพัฒนา

อสังหาริมทรัพยมีภาระภาษี ดังนี้ 

(1) ภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย 

เมื่อมีรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ผูขายอสังหาริมทรัพยตองคํานวณหักภาษีเงินไดไวใน

อัตรารอยละ 1  ของราคาซื้อขายจริงแตไมต่ํากวาราคาประเมินของกรมที่ดินตามมาตรา 69 ตรี แหง

                                                
9 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ขอ 3  

การใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ใหหมายถึง การใชประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง ที่มีวัตถุประสงคเพื่อ

การอยูอาศัย รวมถึงท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางซ่ึงใชประโยชนตอเน่ืองดวย เวนแตกรณี ดังน้ี  

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว แตยังไมไดขาย

ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน  

(2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว แตยังไมไดขาย

ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
10 มาตรา 37 (3) แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางพ.ศ. 2562 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนอ่ืน

นอกจาก (1) หรือ (2) ใหจัดเก็บภาษีตามอัตราไมเกินรอยละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี 
11  มาตรา 4 พระราชกฤษฎีกา ลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2563 

12  ประกาศกระทรวงมหาดไทยเร่ือง ขยายกําหนดเวลาดําเนินการตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 ประจําป พ.ศ. 2566 ขอ 2 
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ประมวลรัษฎากร13 โดยนําสงพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมในขณะที่มีการจด

ทะเบียน ทั้งนี้ภาษีที่หักไวและไดมีการนําสงตอเจาหนาที่สามารถนํามาเครดิตในการคํานวณภาษีเงิน

ไดของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ตามรอบระยะเวลาบัญชีที่ถูกหักภาษีในการคาํนวณภาษีเงินได

ของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ถูกหักภาษีตามรอบระยะเวลาบัญชีที่หักไวนั้น 

(2) ภาษีเงินไดนติิบุคคล 

ผูขายอสังหาริมทรัพยตองนําราคาขายอสังหาริมทรัพยที่ไดรับจริงมารวมคํานวณเปนกําไรสุทธิ

หรอืขาดทุนสุทธิในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดนิติบุคคล ทั้งนี้ตองไมต่ํากวาราคาประเมินของ

กรมท่ีดินตามประมวลรัษฎากรมาตรา 65 ทวิ(4)14 และมีสิทธิหักคาใชจายตามความเปนจริงตาม

หลักเกณฑและเงื่อนไขของประมวลรัษฎากรตามมาตรา 65 มาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี โดยมี

ผลลัพธเปนกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิทางภาษีอากร15 

(3) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

การขายอสังหาริมทรัพยของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่มีไวในการประกอบกิจการนั้น

ถือเปนการคาหรือหากําไร ซึ่งตองอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามประมวลรัษฎากรมาตรา 

                                                
13 มาตรา 69 ตรี แหงประมวลรัษฎากร บัญญัตวิา “ใหบุคคล หางหุนสวน บริษัท สมาคม หรือคณะบุคคลผูจายเงิน

ไดพึงประเมินตามมาตรา 40 (8) เฉพาะที่จายใหกับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งขายอสังหาริมทรัพย คํานวณ

หักภาษีเงินไดไว ณ ท่ีจายในอัตรารอยละ 1 แลวนําสงพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมใน

ขณะที่ มีการจดทะเบียน และใหนําความในมาตรา 52 วรรคสอง และวรรคสาม มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ภาษีที่หักไวและนําสงตามวรรคหน่ึง ใหถือเปนเครดิตในการคํานวณภาษีเงินไดของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล 

ที่ถูกหักภาษีตามรอบระยะเวลาบัญชทีี่หักไวน้ัน” 

14  มาตรา 65 ทวิ (4) แหงประมวลรัษฎากร บัญญัติวา “การคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิในกรณีโอนทรัพยสิน 

ใหบริการ หรือใหกูยืมเงิน โดยไมมีคาตอบแทน คาบริการ หรือดอกเบี้ย หรือมีคาตอบแทน คาบริการ หรือดอกเบ้ีย

ตํ่ากวาราคาตลาดโดยไมมีเหตุอันสมควร เจาพนักงานประเมินมีอํานาจประเมินคาตอบแทน คาบริการ หรือดอกเบี้ย

น้ัน ตามราคาตลาดในวันที่โอน ใหบริการหรือใหกูยืมเงิน”  
15  ดุลยลักษณ ตราชูธรรม.  การวางแผนภาษีธุรกิจการขายอสังหาริมทรัพย, พิมพครั้งที่ 3.  กรุงเทพมหานครฯ: 

บริษัท ธรรมนิติ เพลส จํากัด, 2562 
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91/2 (6)16 ประกอบกับพระราชกฤษฎีกาฯ ฉบับที่ 342 (พ.ศ. 2541) มาตรา 417  โดยผูขายจะตอง

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะในอัตรารอยละ 3.3 ของราคาซื้อขายจริงซึ่งตองไมต่ํากวาราคาประเมินของกรม

ที่ดนิ 

(4) คาธรรมเนียมการโอน 

กฎกระทรวงฉบับที่ 47 พ.ศ. 2541 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

ที่ดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 (7) (ก)18 ไดกําหนดคาธรรมเนียมโอนอสังหาริมทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมในอัตรารอยละ 2 ของราคาประเมิน ทั้งนี้ผูขายและผูซื้อตองออกกันคนละครึ่ง เวนแตผู

ซื้อและผูขายจะมีการตกลงกันเปนอยางอ่ืน 

2.3 คํานยิาม และแนวคดิเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

(1) คํานิยามของประเภทที่อยูอาศัยในแตละรูปแบบ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ขอ 1 ไดกําหนดคํานิยามของอสังหารมิทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในแตละรูปแบบ ดังนี้ 

“อาคารอยูอาศัย” หมายความวา “อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทั้งกลางวันและ

กลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศยัอยางถาวรหรือชั่วคราว” 

“หองแถว” หมายความวา “อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มี

ผนังแบงอาคาร เปนคูหาและประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ” 

                                                
16  มาตรา 91/2 (6) แหงประมวลรัษฎากร บัญญัติวา “การประกอบกิจการการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ

หากําไร ไมวาอสังหาริมทรัพยน้ันจะไดมาโดยวิธีใดก็ตาม ทั้งน้ี เฉพาะที่เปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข

ตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาในราชอาณาจักร ใหอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ”  
17  มาตรา 4 แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยทางคาหรือหา

กําไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 บัญญัติวา “ใหการขายอสังหาริมทรัพยเฉพาะที่ตองจดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรม

ดังตอไปน้ี... เปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรที่ตองเสียภาษี ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (6) 

แหงประมวลรษัฎากร” 
18 กฎกระทรวงฉบับที่ 47 พ.ศ. 2541 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ขอ 

2 (7)(ก) บัญญัติวา “คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่

คณะกรรมการกําหนดราคา ประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ 2” 
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“ตึกแถว” หมายความวา “อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มีผนัง

แบงอาคาร เปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ”  

“บานแถว” หมายความวา “หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัย ซึ่งมีที่วางดานหนาและ

ดานหลังระหวาง รั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา และมีความสูงไมเกินสามชั้น”  

“บานแฝด” หมายความวา “อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยกอสรางติดตอกันสองบาน มีผนังแบง

อาคารเปนบาน มีที่วางระหวางรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารดานหนา ดานหลัง และดานขางของ

แตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบาน แยกจากกันเปนสัดสวน”  

 “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา “อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใชเปนที่อยู

อาศัยสําหรบัหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว”  

(2) คํานิยาม และแนวคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได 

แนวคิดเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยที่ทุกคนจายได (Affordable Housing) เปนแนวความคิดการทําท่ี

อยูอาศัยที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย และรายไดของผูซื้อ โดยมีหลักการคือ รัฐจะจัดสราง

ที่อยูอาศัยบางสวน หรือที่เรียกวา “แกนบาน” เพื่อใหสอดคลองกับความสามารถในการจายของผูที่มี

กําลังนอยมาก หรืออาจเรียกวาเปน บานที่ตอเติมและเติบโตได19 โดยมีคําจํากัดความของ

ความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย ดังนี้ 

 นิธิสาร พงศปยะไพบูลย ไดกําหนดคํานิยามของ ความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย20 หมายถึง 

“การที่ครัวเรือนสามารถจายคาที่อยูอาศัยไดโดยยังมีรายไดเหลือพอสําหรับรายจายอื่น ๆ ตาม

มาตรฐานการดํารงชีวิตที่ดี ซึ่งนิยามนี้ครอบคลุมทั้งผูท่ีกําลังผอนบาน ผูที่คิดจะซื้อบาน รวมถึงผูที่

อาศัยอยูในบานเชาดวย ซึ่งกลุมหลังนี้มีจํานวนมากเชนกัน สําหรับปจจัยที่มีสวนกําหนดความสามารถ

ในการซื้อที่อยูอาศัยเปนของตัวเองแบงไดเปน 3 ดาน ไดแก 

                                                
19 การเคหะแหงชาติ.  พิพิธภัณฑเสมือนการเ รียนรูดานการพัฒนาที่อยูอาศัย[ออนไลน ].  แหลงที่มา :  

http://housingvm.nha.co.th/VM_5.html (สืบคนขอมูล 10 ตุลาคม 2565) 
20 นิธิสาร พงศปยะไพบูลย.  ความสามารถในการซ้ือท่ีอยูอาศัยของคน,  FOCUSED AND QUICK (FAQ) ฉบับที่ 

46 (กรกฎาคม 2554): 2. 
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(1) ดานรายได หากประชาชนมีรายไดและเงินออมเพิ่มขึ้น จะทําใหความสามารถในการซื้อท่ี

อยูอาศัยสูงข้ึน ทั้งนี้คนท่ีมีรายไดประจําจะมีความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยสูงกวาผูมีรายไดไม

แนนอน เพราะธนาคารเชื่อม่ันความสามารถในการชําระหนี้มากกวา จึงอนุมัติใหสินเชื่อไดงายกวา 

(2) ดานราคาที่อยูอาศัย หากการเพิ่มข้ึนของราคาที่อยูอาศัยสูงกวาการเพ่ิมขึ้นของรายได จะ

ทําใหความสามารถในการซื้อท่ีอยูอาศัยลดลง เนื่องจากไมสามารถซื้อท่ีอยูอาศัยในระดับเดิมตามท่ี

วางแผนไว 

(3) ดานการเงินเพ่ือซื้อที่อยูอาศัย เน่ืองจากการซื้อที่อยูอาศัยเกือบทั้งหมดจะมีการขอสินเชื่อ

จากธนาคาร เงื่อนไขในการใหสินเชื่อจึงกระทบตอความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย อาทิ วงเงิน

สินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน ระยะเวลาของสัญญากู และอัตราดอกเบ้ีย เปนตน โดยจะเห็นไดจากสิ่ง

ที่ผูกูตองการเมื่อไปติดตอขอสินเชื่อที่อยูอาศัยจากธนาคาร คือ ดาวนนอย ผอนนาน ดอกเบี้ยต่ํา

เพราะเง่ือนไขเหลานี้ทําใหความสามารถในการซ้ือที่อยูอาศัยสูงขึ้น” 

 จากการกําหนดคํานิยามของที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได และความสามารถในการซื้อที่อยู

อาศัยของนักวิชาการขางตนสามารถสรุปไดวา ที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีราคา

สอดคลองกับความสามารถในการจายในแตละพ้ืนท่ี โดยพิจารณาจากรายได คาใชจายของผูซื้อ และ

เงื่อนไขในการใหสินเชื่อของธนาคาร  

2.4 กฎหมายที่เก่ียวของกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในประเทศไทย 

ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทโครงการที่อยูอาศัย นอกจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ตองใชความรูความสามารถในดานการประเมินศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ดานกายภาพ ดาน

การตลาด และดานการเงนิ เพ่ือวางแผนในการสรางมูลคาเพิ่มใหกับโครงการอสังหาริมทรัพยใหไดผล

กําไรสูงสุดแลว ยังตองศึกษาถึงกฎหมายที่เก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และขอบัญญัติที่

กําหนดโดยเขตปกครองทองถิ่นในแตละพื้นที่เพื่อใชในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย โดยการพัฒนาท่ี

อยูอาศัยในกรงุเทพมหานคร มีกฎหมายที่เก่ียวของดังนี้ 

(1) กฎกระทรวงใหใชบังคบัผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

(2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

(3) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
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2.4.1 กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

เนื่องจากกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ  กฎกระทรวงฉบับนี้จึงไดมีการกําหนด

แนวทางการใชประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสง การสาธารณูปโภค บริการ

สาธารณะ และสภาพแวดลอมที่ดี รวมทั้งนโยบายเพ่ือสงเสริมให เกิดการพัฒนาในทองถิ่น

กรุงเทพมหานครใหเปนเมืองท่ีนาอยู โดยในการพัฒนาที่อยูอาศัยตามโยบายของกฎกระทรวงนั้น 

เจาของท่ีดินหรือผูประกอบการซึ่งเปนนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย จําเปนตองตรวจสอบการใช

ประโยชนในที่ดินของพ้ืนท่ีที่ตองการพัฒนา เพ่ือที่จะไดมีการวางแผนรูปแบบ และขนาดของพ้ืนท่ีตั้ง

ของโครงการ รวมถึงทราบขอจํากัดของการใชประโยชนที่ดิน โดยผังเมืองรวมไดมีกําหนดการใช

ประโยชนท่ีดิน และมีการควบคุมการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัยตามแผนผังกําหนดการใช

ประโยชนที่ดนิ ไวดังนี้  

(1) การใชประโยชนท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  

ผังเมืองรวมไดกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและวัตถุประสงคของการใช

ประโยชนที่ดนิตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งสามารถสรุปไดดังตาราง 

ประเภทที่ดิน วัตถุประสงค 

ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย - ที่ดินประเภท ย. 1 เพ่ือสงเสรมิสภาพแวดลอมของการอยูอาศัย 

- ที่ดินประเภท ย. 2 เพ่ือรองรับการขยายตัวของการอยูอาศยั 

- ที่ดินประเภท ย. 3 เพ่ือดํารงรักษาการอยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมดี 

- ที่ดินประเภท ย. 4 เพ่ือดํารงรักษาการอยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมดี 

ท่ีอยูอาศัยหนาแนน 

ปานกลาง 

- ที่ดินประเภท ย. 5 เพ่ือรองรับการขยายตัวของการอยูอาศยั 

- ที่ดินประเภท ย. 6 เพื่อรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นท่ีตอเนื่องกับ

เขตเมืองชั้นใน ศูนยชุมชนชานเมือง เขตอุตสาหกรรมและนิคม

อุตสาหกรรม 

- ที่ดินประเภท ย. 7 เพื่อรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นท่ีตอเนื่องกับ

เขตเมืองชั้นในซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน  
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ประเภทที่ดิน วัตถุประสงค 

ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก - ที่ดินประเภท ย. 8 เพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เขตเมือง

ชั้นในที่มีการสงเสริมและดํารงรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดลอมทาง

ธรรมชาติ  

- ที่ดินประเภท ย. 9 เพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เขตเมือง

ชั้นใน ซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน  

- ที่ดินประเภท ย. 10 เพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมือง

ชั้นในที่ตอเน่ืองกับยานพาณชิยกรรมศูนยกลางเมืองและเขตการใหบริการ

ของระบบขนสงมวลชน 

ตารางท่ี 1  แสดงกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและวัตถุประสงคของการใช

ประโยชนที่ดนิ21 

(1.1) ท่ีอยูอาศยัหนาแนนนอย ประเภทที่ ย. 1 ถึง ย. 4 

ท่ีดินประเภท ย. 1 ถึง ย. 4 กําหนดเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย อยูบริเวณชานเมือง กําหนด

ในแผนผังไวเปนสีเหลือง 

ท้ังนี้ที่ดินประเภท ย.4 หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 2,000 

ตารางเมตร เวนแตการอยูอาศัยพ้ืนที่อาคารรวมเกิน 2,000 ตารางเมตรแตไมเกิน 10,000 ตาราง

เมตรที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 10 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 

เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(1.2) ท่ีอยูอาศยัหนาแนนปานกลาง ประเภท ย. 5 ถึง ย. 7 

ท่ีดินประเภท ย. 5 ถึง ย. 7 กําหนดเปนที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ซึ่งอยูบริเวณพ้ืนท่ี

ตอเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน กําหนดในแผนผังไวเปนสีสม 

ท้ังนี้ท่ีดินประเภท ย. 6 หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวมที่มี

พ้ืนท่ีอาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตรเวนแตอยูริมถนนสาธารณะมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 

                                                
21 กรองกมล ตั้งชีววัฒนกุล.  ผลการดําเนินมาตรการเพิ่มอตัราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพื้นที่ดินท่ีมีตอการพัฒนา

ตามผังเมืองรวม.  ปรญิญาโท, สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. 2559. 
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เมตร หรือต้ังอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน และกรณีที่

อยูภายใตการดําเนินการของกรุงเทพมหานคร การเคหะแหงชาติหรือสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

(องคการมหาชน) เพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

(1.3) อยูอาศัยหนาแนนสูง ประเภท ย. 8 ถึง ย. 10  

ที่ดินประเภท ย. 8 ถึง ย. 10 กําหนดเปนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก อยูบริเวณพื้นที่เขตเมือง

ชั้นใน กําหนดไวเปนน้ําตาล  

การแบงพ้ืนท่ีตามระดับความหนาแนน เปนการกําหนดวาพ้ืนท่ีการกําหนดลักษณะของท่ีพัก

อาศัย โดยมีการอนุญาตใหผูประกอบการสามารถสรางอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ ในพ้ืนท่ีที่มี

ความหนาแนนมาก และอนุญาตใหผูประกอบการสามารถสรางไดเฉพาะอาคารขนาดเล็ก ในพื้นที่ที่มี

ความหนาแนนนอย  โดยไดมีการแสดงแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท

ทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

 

รูปภาพที่ 2  แสดงแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน22 

                                                
22 สํานักการวางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร.  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556[ออนไลน].  

แหลงที่มา: https://webportal.bangkok.go.th (สืบคนขอมูล 29 ตุลาคม 2565) 
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(2) การควบคุมการใชประโยชนท่ีดินใหเปนไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไดมีขอกําหนดของพื้นที่อาคารที่สามารถสรางไดในแตละพื้นท่ี

เพื่อชวยควบคุมพื้นที่อาคารใหมีความสอดคลองกับวัตถุประสงคการใชประโยชนที่ดิน และการ

ขยายตัวของเมือง ซึ่งสงผลตอศักยภาพการพัฒนาอาคารในแตละพื้นที่ที่แตกตางกันไป ดังนั้นในการ

พัฒนาที่อยูอาศัย นอกจากจะตองตรวจสอบสีผังเมือง และประเภทของอาคารที่สรางไดแลว ตอง

ตรวจสอบอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน และอัตราสวนของท่ีวางตอพื้นท่ีอาคารรวม ดังนี้ 

(2.1) อัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน หมายถึง อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุก

หลังตอพ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร23 โดยคา FAR จะเปนตัวกําหนดขนาดพื้นที่ของอาคารสงูสุดที่

สามารถสรางได มีวิธีคํานวณดังน้ี 

คา FAR     =   พื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลัง 

                            พื้นท่ีดิน 

(2.2) อัตราสวนของที่วางตอพ้ืนท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) 

อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม หมายถึง อัตราสวนของที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุม

ของพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคารตอพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลัง24  โดย OSR  จะเปน

ตัวกําหนดพื้นที่วางบนพื้นที่ดินที่ไมสามารถกอสรางอาคารได และมีความสัมพันธกับขนาดพ้ืนท่ีของ

อาคาร มีวิธีคํานวณดังนี้ 

คา OSR  =  พ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุม x 100 

                        พื้นท่ีอาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลัง 

(2.3) ความสัมพันธของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน อัตราสวนของที่วางตอพ้ืนท่ี

อาคารรวม และการใชประโยชนที่ดิน 

ขอกําหนดของพื้นที่อาคารท่ีสามารถสรางไดในแตละพ้ืนท่ีสงผลตอศักยภาพการพัฒนาอาคาร

ในแตละพื้นที่ที่แตกตางกันไป25 โดยหากอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินยิ่งสูงเทาไหรก็จะ

                                                
23 ขอ 4 ในกฎกระทรวงใหใชบังคบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
24  เรื่องเดียวกัน 
25 นํ้ า ทิ พย  พร โ ชคชั ย .  FAR OSR คืออะ ไ ร ? ส ง ผลกั บร า คาที่ ดิ น ด ว ยน ะ  [ออนไ ลน ]. แหล งที่ ม า : 

https://www.feasyonline.com/content/detail/1202/far-osr (สืบคนขอมูล 20 พฤศจิกายน 2565) 
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สามารถสรางพ้ืนที่อาคารไดมากขึ้น ในขณะที่อัตราสวนของที่วางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมจะมีความสัมพันธ

กับขนาดพื้นที่ของอาคาร ดังนั้นหากอาคารที่สามารถสรางไดมีขนาดใหญ พ้ืนที่ของโครงการที่อยู

อาศัยจะมีขนาดของพ้ืนที่วางนอยลง 

2.4.2 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

กฎหมายฉบับนี้เขามากํากับดูแลในเร่ืองของจํานวนแปลงที่ดิน ขนาดของที่ดินจัดสรร และ

สาธารณูปโภคท่ีจําเปน ดังนั้นในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย หากมีการจัดสรรที่ดิน26เปน

แปลงยอยรวมกันตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดิน

หลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดของพระราชบัญญัติฉบับนี้ อาทิ ขนาดของ

ถนนของโครงการ การจัดหาสาธารณปูโภค ตลอดจนเรื่องขนาดข้ันต่ําของประเภทการจัดสรรบาน27  

2.4.3 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

กฎหมายฉบับนี้ไดมีการปรับปรุงกฎหมายดานอาคาร28ของประเทศไทยเพื่อใหสอดคลองกับ

สถานการณปจจุบัน และเพ่ิมประสิทธิภาพในดานการควบคุมเก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรง ความ

ปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ สิ่งแวดลอม การผังเมือง การ

สถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร รวมถึงนโยบายสงเสริมใหผูมีรายไดนอยมีท่ี

อยูอาศัย ในป 2550 เพื่อแกไขปญหาความยากจนและขยายโอกาสใหคนยากจน และคนดอยโอกาส 

ใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน จึงไดมีการปรับปรุงกฎหมายเพ่ือใหสามารถดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัย

ตนทุนต่ําสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอย29 โดยไมมีปญหาอุปสรรคในดานการขออนุญาตกอสราง 

                                                
26 มาตรา 4  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดคํานิยาม “การจัดสรรท่ีดิน” หมายถึง “การ

จําหนาย ที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต 10 แปลงข้ึน ไป ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือ

แบงจากท่ีดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับ ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และให หมายความ

รวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการ แบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิม

เพ่ิมเติมภายใน 3 ปเมื่อรวมกัน” 
27 นิติ รตันปรีชาเวช.  หลักการและแนวคิดในธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  พิมพคร้ังท่ี 2.  กรงุเทพมหานคร: สํานักพิมพ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2561. หนา 103. 
28 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ไดมีการกําหนดคํานิยามของ "อาคาร" หมายความวา 

ตึก บาน เรือน โรง ราน แพ คลังสินคา สํานักงาน และสิ่งที่สรางข้ึนอยางอ่ืน ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได  
29 มาตรา 7 (8)  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บัญญัติวา “ใหรัฐมนตรีมีอํานาจออกกฎกระทรวง 

ยกเวน ผอนผัน หรือกําหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติน้ี ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนเก่ียวกับอาคารที่

กระทรวง ทบวง กรม ราชการสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ องคการของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย หรือหนวยงานอ่ืน
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หรอืดานขอกําหนดมาตรฐานอาคารในบางเร่ืองที่ไมเก่ียวของโดยตรงกับความมั่นคงแข็งแรงหรือความ

ปลอดภัยของอาคาร  

นอกจากนี้ ยังมีประเด็นที่ผู พัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองศึกษาถึงคําจํากัดความของ

อสังหาริมทรัพยในแตละรูปแบบเพ่ือพัฒนาท่ีอยูอาศัย รวมถึงขอกําหนดที่สําคัญ อาทิ  พ้ืนที่ภายใน

อาคาร บันไดของอาคาร ท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคารและระยะตาง ๆ ของอาคาร และลักษณะ

ของอาคารไวในพระราชบัญญัติฉบับนี้ดวย  

2.5 มาตรการสงเสริมเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่จายไดในประเทศไทย 

ปจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมีนโยบาย มาตรการทางกฎหมาย รวมถึงสิทธิประโยชนท่ี

ออกมาเพื่อส ง เสริมภาคเอกชนใหมีการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย เ พ่ือผูมี รายไดนอย ใน

กรุงเทพมหานคร โดยไดมีการนํามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (Floor Area 

Ratio หรือ FAR Bonus) เขามาใชเปนมาตรการเชิงบวกในการสรางแรงจูงใจใหเอกชนเขารวม

โครงการเพ่ือพัฒนาพื้นที่ของตนเองตามนโยบายท่ีสงเสริมในกรุงเทพมหานครเพ่ือใหไดสิทธ์ิในการ

พัฒนาพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น เพื่อสนับสนุนรูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเอ้ือประโยชนตอ

สวนรวม30 โดยการกําหนดอัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพ้ืนที่ดินจะชวยควบคุมพ้ืนที่อาคารใหมีความ

สอดคลองกับวัตถุประสงคการใชประโยชนของที่ดิน ซึ่งชวยใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตัดสินใจ

พัฒนาโครงการที่เปนประโยชนตอสวนรวมไดโดยไมตองแบกรับตนทุนและความเสี่ยงสูง โดย

มาตรการนี้ไมไดมีขอบังคับใชทางกฎหมาย เปนเพียงชองทางการจายชดเชยในการแบงปนพ้ืนที่

สาธารณประโยชนแกสังคม อันจะกอใหเกิดผลประโยชนในภาพรวมของกรุงเทพมหานคร  

สําหรับการใชประโยชนท่ีดินสําหรับที่อยูอาศัยเพื่อจัดใหมีหรือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการเปนหนึ่งในนโยบายท่ีสงเสริมใหภาคเอกชนได

พัฒนาที่อยูอาศัยที่มีราคาต่ํากวาทองตลาดสําหรับผูมีรายไดนอยหรือที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิม

ภายในพ้ืนที่โครงการ โดยเจาของท่ีดินหรือผูประกอบการจะสามารถพัฒนาพ้ืนที่ไดมากขึ้นใน

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดไมเกินรอยละ 20 และพื้นที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมข้ึนตองไม

                                                
ของรัฐ จัดใหมีหรือพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ทั้งน้ี ตองมิใชการยกเวนหรือผอนผันเงื่อนไข

เก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยของอาคารหรือความปลอดภัยของผูซ่ึงอยูอาศัยหรือใชอาคาร” 
30 นํ้าทิพย พรโชคชัย.  FAR Bonus เงื่อนไข 8 ขอ เพ่ิมพื้นที่อาคาร ตามกฎหมายผังเมืองใหม[ออนไลน]. บจก.

แอเรีย รีเสิรช, 2563.  แหลงท่ีมา: https://www.feasyonline.com/content/detail/1194/ (สืบคนขอมูล 29 

ตุลาคม 2565) 
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เกิน 4 เทาของพื้นที่ท่ีจัดใหเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ที่อยูอาศัยที่มีราคาต่ํากวาทองตลาด 

หรอืที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

 

 

รูปภาพที่ 3 แสดงการกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินที่มคีวามสัมพันธกับ 

พ้ืนที่อาคารรวมและแปลงท่ีดิน31 

ก. ผูมีรายไดนอย คือ บุคคลที่มีรายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนต่ํากวารายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนตอ

ครัวเรือนในเขตทองที่กรุงเทพมหานครไมนอยกวารอยละ 20 

ข. ที่อยูอาศัยที่พัฒนาสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการตองอยูในบริเวณท่ีหางจาก

เขตชุมชนที่อยูอาศัยเดมิไมเกิน 5 กิโลเมตร    

ค. ท่ีอยูอาศยัที่พัฒนาสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการตองมีราคา

ต่ํากวาทองตลาด คือ มีราคาต่ํากวาราคาขายเฉลี่ยตอตารางเมตรของโครงการไมนอยกวารอยละ 20 

ท้ังนี้การขออนุญาตหรือการแจงการกอสราง ดัดแปลง การใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ใหผูขออนุญาตหรือผูแจงแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดินตามแบบหนังสือแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขต

กรุงเทพมหานคร พรอมกับการยื่นคําขออนุญาตหรือการแจง ตอเจาพนักงานทองถิ่น ณ สํานักงาน

                                                
31 สํานักงานโครงการสํานักผังเมืองกรุงเทพ.  การประชุมหารือมาตรการทางผังเมือง แนวทาง และวิธีดําเนินการ

ครั้งที่ 4: มาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus)[ออนไลน].  2561.  แหลงท่ีมา: 

http://plan4bangkok.com/F2_04_BMA_Plan_PM-4_FAR_Bonus.pdf (วันที่สืบคน : 5 พฤศจิกายน 2565) 
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เขตทองท่ีหรือสํานักการโยธาแลวแตกรณี  และใหหนวยงานท่ีเก่ียวของใชเปนแนวทางในการพิจารณา

การจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีใหสอดคลองกับประเภทการใชประโยชนที่ดิน  

อยางไรก็ตาม นโยบายดังกลาวยังไมมีผูเขารวมเพ่ือใชประโยชนที่ดินในการจัดใหมีหรือพัฒนา

เพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิม 

2.6 ประเด็นปญหาของมาตรการสงเสริมการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่จายไดของประเทศไทย 

ในปจจุบันภาครัฐยังคงไมสามารถแกปญหาการขาดความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยของ

ประชาชนบางกลุมโดยเฉพาะผูมีรายไดนอยอยาง ย่ังยืนได ในขณะที่การเติบโตของ ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยดานที่พักอาศัยท่ีมาจากการพัฒนาของภาคเอกชนมีการเติบโตอยางกาวกระโดดตาม

สภาวะของเศรษฐกิจ ซึ่งอยูในทําเลใกลระบบขนสงสาธารณะและมีราคาคอนขางสูง ทําใหเกิดการ

กระจายของพ้ืนที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร อยางไรก็ตามภาครัฐไดเล็งเห็นถึงปญหา และไดออก

นโยบาย เพ่ือสงเสริมใหภาคเอกชนไดเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือ

ผูอาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการเดิม ซึ่งปจจุบันยังไมมีผูเขารวมโครงการดังกลาว โดยสามารถแบง

ประเดน็ปญหาไดดังนี้  

(1) มาตรการสงเสริมเพิ่มอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนที่ดินยังไมสรางแรงจูงใจให

ภาคเอกชนรวมโครงการ 

มาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเปนมาตรการเพ่ิมความหนาแนนในการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัย ซึ่งใหสิทธิพิเศษแกเจาของท่ีดินและผูประกอบการที่เขารวมโครงการใหสามารถ

พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่มากข้ึน โดยตองมีพื้นที่ท่ีจัดเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย

หรือผูอยูอาศัยเดิมในโครงการที่อยูอาศัย จากผลงานการวิจัยของ กรองกมล ตั้งชีววัฒนกุล (2559)32 

แสดงใหเห็นถึงทัศนคติในการตัดสินใจของผูประกอบการที่ไมมีความสนใจเขารวมนโยบายดังกลาว 

โดยสวนใหญใหความเห็นวาท่ีดินมีราคาแพงคิดเปนรอยละ 48 ของกลุมตัวอยางท่ีสัมภาษณ ซึ่งปจจัย

ดานท่ีดินมีผลตอการตัดสินใจในการเขารวมโครงการของเจาของที่ดินหรือผูประกอบการเปนอยาง

มาก 

                                                
32 กรองกมล ต้ังชีววัฒนกุล.  ผลการดําเนินมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่มีตอการพัฒนา

ตามผังเมืองรวม.  ปริญญาโท, สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. 2559. 



22 
 

อยางไรก็ตามการท่ีเจาของที่ดินหรือผูประกอบการนําที่ดินมาพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัยตาม

หลักเกณฑของนโยบายเพื่อใหไดรับสิทธิในการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่เพิ่มขึ้นเปนการเพิ่มตนทุน

ในการกอสรางอาคาร ทั้งยังกอใหเกิดภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมข้ึนสําหรับที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางระหวางการพัฒนาโครงการ และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมสามารถขายไดหลังจากเปด

โครงการ นอกจากนี้ยังมีพ้ืนที่ของอาคารบางสวนท่ีถูกพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย

ในโครงการซึ่งมีราคาขายในราคาตํ่ากวาตลาดที่ผูประกอบการจะตองถูกประเมินภาษีอีกดวย ทําให

ผูประกอบการอาจไดรับผลตอบแทนท่ีไมคุมคากับการลงทุนเมื่อเทียบกับการนําที่ดินไปใชประโยชน

ในการประกอบธุรกิจอื่นหรือพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยของภาคเอกชนเอง  

(2) ปญหาเรื่องการกําหนดหลักเกณฑของนโยบายท่ีไมชัดเจน 

แมวามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินจะชวยแกปญหาความเหลื่อมล้ําดาน

ที่พักอาศัยโดยใหผูอยูอาศัยที่มีรายไดในหลายระดับไดอยูอาศัยในพ้ืนท่ีหรอืชุมชนเดียวกัน แตนโยบาย

ดังกลาวกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑที่ชัดเจนเก่ียวกับจํานวนหนวยท่ีพักอาศัยขั้นต่ําที่เจาของที่ดิน

หรอืผูประกอบการตองพัฒนาหรือจัดใหมีสําหรับผูพักอาศัยที่มีรายไดนอย รวมถึงหลักเกณฑของผูพัก

อาศัยในพื้นที่เดียวกันที่มีรายไดหลายระดับ มีเพียงแคการกําหนดเงื่อนไขของพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ี

เพิ่มขึ้นตองไมเกิน 4 เทาของพ้ืนที่ที่จัดใหเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเทานั้น  

(3) นโยบายยังไมครอบคลุมการพัฒนาที่พักอาศัยสําหรับเชา 

เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ และแหลงจางงานที่ใหญที่สุดในประเทศไทย 

ดังนั้นจึงมีแรงงานที่มาจากตางจังหวัดเปนจํานวนมาก ซึ่งมีประชาชนบางกลุมที่อาจจะมีกําลังทรัพย

ไมเพียงพอท่ีจะซื้อที่พักอาศัยเพ่ือครอบครอง หรืออาจจะไมไดมีความตองการที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูถาวร จึงอาจจะทําใหเจาของท่ีดินหรือผูประกอบการท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาเลือกที่จะ

พัฒนาที่อยูอาศัยเพ่ือเชาตามความตองการของตลาดมากกวาการพัฒนาอสังหาทรัพยเพ่ือขาย  
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บทท่ี 3 

มาตรการสงเสริมเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของ 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ดวยสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจทั่วโลกที่มีวิวัฒนาการการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจมา

อยางตอเนื่อง ทําใหเกิดการจางแรงงานและยายถิ่นฐานของประชากรเพ่ือเขาถึงแหลงรายไดเพ่ิมมาก

ขึ้นจนนํามาสูปญหาในดานที่อยูอาศัยของแรงงานซึ่งเปนกําลังสําคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจของ

ประเทศ อยางไรก็ตามปญหาการขาดความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยเปนปญหาดานท่ีพักอาศัยท่ี

ประเทศสหรัฐอเมริกาประสบกับปญหามากที่สุดในปจจุบัน เมื่อเปรียบเทียบกับปญหาดานที่อยูอาศัย

อ่ืน ๆ เชน ที่อยูอาศัยไมเพียงพอ การไรที่อยูอาศัย การแบงแยกทางเชื้อชาติ และการเลือกปฏิบัติ 

เนื่องจากความสามารถในการจายของประชาชนนั้นสัมพันธกับสวนแบงของรายไดครัวเรือนท่ีถูกใชไป

กับที่อยูอาศัย เพราะย่ิงรายไดของครัวเรือนถูกแบงออกไปมากเทาไร ครัวเรือนก็จะย่ิงมีทรัพยากร

นอยลงสําหรับคาใชจายอ่ืน ๆ ที่จําเปนซึ่งเปนความตองการพื้นฐานของครัวเรือน ทําใหภาครัฐของ

ประเทศที่ศึกษาเล็งเห็นถึงปญหา และนํามาตรการสงเสริมมาจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อ

พัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายเพ่ือยกระดับความเปนอยูของประชาชนใน

พ้ืนทีใ่หดีขึ้น 

โดยในบทนี้จะกลาวถึงหนวยงานภาครัฐที่มีบทบาทในการแกปญหาที่พักอาศัยของประชาชน 

การประเมินและจัดเก็บภาษีทรัพยสิน รวมถึงมาตรการและสิทธิประโยชนทางภาษีท่ีภาครัฐของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดกําหนดข้ึนเพ่ือเปนการสงเสริมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนภาคเอกชน

ใหมีสวนรวมในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่

นครนิวยอรกประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนเมืองที่มีความเจริญมากท่ีสุดในสหรัฐอเมริกา โดยผูเขียน

จะขอยกตัวอยางเฉพาะมาตรการที่นาสนใจของประเทศสหรัฐอเมริกาซึ่งมีทั้งมาตรการทางภาษีที่

ประเทศท่ีศึกษาไดนํามาใชเพ่ือสงเสริมภาคเอกชนเพ่ือแกปญหาการขาดความสามารถในการซื้อที่อยู

อาศัยของประชาชนในพื้นท่ี และมาตรการสงเสริมอื่นที่ประเทศไทยไดมีการนํามาใชเพื่อสงเสริม

ภาคเอกชนเชนเดียวกัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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3.1 มาตรการยกเวนภาษีทรัพยสิน (Property Tax Exemption) 

ภาษีทรัพยสินนับเปนแหลงรายไดสําคัญสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่นในหลายประเทศ

โดยภาษีทรัพยสินในสหรัฐอเมริกานั้นเปนภาษีที่เรียกเก็บในระดับรัฐและทองถิ่นที่นักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยหรือผูประกอบการตองเสียภาษีตามกฎหมายที่กําหนดในพ้ืนท่ีที่จดทะเบียนบริษัท

หรือประกอบธุรกิจ33  ซึ่งอัตราภาษีทรัพยสินจะมีความแตกตางกันไปตามแตละมลรัฐในประเทศ

สหรัฐอเมริกา เนื่องจากรัฐบาลของแตละมลรัฐเปนผูมีอํานาจในการกํากับดูแลระบบภาษีทรัพยสิน

ของทองถ่ิน การประเมินราคาและการจัดเก็บภาษีจึงตองเปนไปตามขอกฎหมายที่บัญญัติไวโดยสภา

มลรัฐ และโดยสวนใหญแลวมลรัฐมักจะมอบอํานาจในการประเมินและจัดเก็บภาษีใหแกอําเภอ  โดย

ระบบการประเมินและจัดเก็บภาษีของแตละมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา คือการฝกอบรมผูประเมิน

มูลคาทรัพยสินที่ดินและสิ่งปลูกสรางในระดับทองถ่ิน และจัดตั้งระบบฐานขอมูลมูลคาทรัพยสินท่ี

ไดรับการประเมิน ทั้งนี้เพื่อใหมูลคาทรัพยสินที่จะตองนําไปคิดคํานวณภาษีมีมาตรฐานและยุติธรรมใน

แตละมลรัฐ34   

มาตรการยกเวนภาษีทรัพยสิน 421-a เปนมาตรการภายใตกฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยของ

นครนิวยอรก (The New York State Real Property Tax Law) เพื่อสงเสริมใหมีการพัฒนาและ

สรางท่ีอยูอาศยัที่มีราคาสอดคลองกับความสามารถในการจายของประชาชนโดยเฉพาะผูมีรายไดนอย

ที่อาศัยในพ้ืนท่ีนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยจุดเร่ิมตนในป พ.ศ. 2514 ไดมีการนํา

มาตรการ 421-a มาใชเพ่ือแกปญหาจากการยายถิ่นฐานของประชาชนจากในเมืองไปสูชานเมือง

จํานวนมาก35 อันเนื่องมาจากการกอสรางที่อยูอาศัยที่ลดลง ซึ่งมาตรการสงเสริมดังกลาวไดสิ้นสุดลง

ในป พ.ศ. 2559 และตอมาไดมีการนํามาตรการสงเสริมทางภาษีกลับมาใชเพ่ือกระตุนใหเกิดการ

พัฒนาที่อยูอาศัยอีกคร้ังในป พ.ศ. 2560 เนื่องจากผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยของชุมชนบางแหงในรัฐ

นิวยอรกตองเผชิญปญหากับการลดลงของโครงการที่อยูอาศัยที่ไดรับการชวยเหลือผานโครงการของ

                                                
33 ศู น ย ข อ มู ล เ พื่ อ ธุ ร กิ จ ไ ท ย ใ น ส ห รั ฐ ฯ .  ป ร ะ เ ภ ท ภ า ษี ใ น ส ห รั ฐ ฯ . [ อ อ น ไ ล น ] .   แห ล ง ที่ ม า : 

https://www.thaibicusa.com (สืบคนขอมูล 30 ตุลาคม 2565) 
34 ธัชเฉลิม สทุธิพงษประชา และอัชกรณ วงศปรีดี. ภาษีทรัพยสินในเชิงเปรียบเทียบ: กรณีศึกษาจาก 7 ประเทศ.

วารสารการจัดการภาครัฐและภาคเอกชน. ปที่ 22 ฉบับที่ 2 (2558): 138. 
35 Evan Bindelglass.  Everything You Need to Know About NYC's 421-a Tax Program, Poised to 

Expire Today[Online], 1 October 2022 Available from :  

https://ny.curbed.com/2016/1/15/10846176/everything-you-need-to-know-about-nycs-421-a-tax-

program-poised-to 
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รัฐบาลกลาง ซึ่งในขณะนั้นองคกรทองถิ่นมีบทบาทหนาท่ี และความรับผิดชอบในการวางแผนและ

ดําเนินโครงการที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนในพื้นที่ แตยังมีความสามารถไมเพียงพอท่ีจะลงทุนในท่ี

อยูอาศัยท่ีสอดคลองกับความสามารถในการจายใหกับรัฐบาลกลางได ทําใหผูคนยายจากเมือง

นิวยอรกไปยังชานเมืองเพ่ิมมากข้ึน รัฐบาลจึงมีมาตรการยกเวนภาษีผานโครงการ 421-a ซึ่งรูจักกัน

ในชื่อ “Affordable Housing New York Program”36 โดยมีการปรับปรุงตัวบทกฎหมายเพ่ือใหมี

ความเหมาะสมกับสถานการณ โดยใหสิทธิประโยชนทางภาษีโดยการยกเวนภาษีทรัพยสินระหวาง

กอสรางและชวงเปดโครงการเพ่ือเปนการลดภาระตนทุนทางภาษีใหกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ี

พัฒนาที่อยูอาศัยหนวยใหมท่ีสอดคลองกับความสามารถในการจายบนที่ดินที่วางเปลา หรือไมไดใช

ประโยชน37 โดยมุงสงเสริมการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพ่ิมเติมในเมืองในพ้ืนที่ท่ีมีประชากรหนาแนนที่สุดใน

รัฐนิวยอรกในเขตแมนแฮตตัน ควีนส และบรูคลิน ในสภาวะการณที่เกิดความไมเทาเทียมกันในเร่ือง

ของความมั่งคั่งและการแบงแยกที่อยูอาศัยของประชาชนในพื้นที่ที่มีระดับรายไดของครัวเรือนท่ี

แตกตางกัน 

3.1.1 หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนที่ผูประกอบการไดรับจากการเขารวมโครงการ 

ภายใตกฎหมายฉบับนี้ ไดมีการกําหนดหลักเกณฑ และเงื่อนไขของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่

สอดคลองกับความสามารถในการจาย ทั้งโครงการท่ีอยูอาศัยสําหรับใหเชาและโครงการที่อยูอาศัยที่

สามารถเปนเจาของไดที่มีการกอสรางเร่ิมขึ้นในหรือกอนวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 โดยนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิประโยชนยกเวนภาษีระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการที่อยู

อาศัยประเภทใหเชาและโครงการที่อยูอาศัยที่สามารถเปนเจาของได และยกเวนภาษีชวงเปดโครงการ

สูงสุด 35 ป สําหรับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทใหเชา และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป สําหรับ

โครงการที่อยูอาศัยที่สามารถเปนเจาของได38 โดยมีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยท่ีพัก

อาศัยข้ันต่ําและระดับรายไดของผูพักอาศัยตามความสามารถในการจายโดยคิดจากรายไดเฉลี่ยตาม

                                                
36 Nixon Peabody LLP.  Affordable Housing Now and Next [Online], 1 October 2022 Available from 

: https://www.nixonpeabody.com/-/media/Files/Brochures/developers-guide-to-421-a-Affordable-

Housing-NY-Program.ashx 
37 Deborah Ann Konopko, “Targeting Tax Dollars More Efficiently: Proposed Modifications to the 

421-a Real Property Tax Exemption,” Fordham Urban Law Journal 15,4 (1987): 1077 
38 พรรัตน พงษประเสริฐ. ที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได (Affordable Housing): อสังหาริมทรัพยที่ควรสนับสนุน

หลังวิกฤต COVID-19 [ออนไลน].  2565.  แหลงที่มา: https://prop2morrow.com (วันท่ีสืบคน : 8 สิงหาคม 

2565) 
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พ้ืนที ่(Area Median Income หรือ AMI)39 ที่กําหนดโดยรัฐบาลกลางในแตละปเพื่อใหนักพัฒนาอสัง

ริมทรัพยสามารถเลือกพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยตามศักยภาพ ท้ังนี้เพื่อใหไดรับสิทธิประโยชนทาง

ภาษีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยจะตองมีคุณสมบัติเขาเงื่อนไข 1 ใน 7 ตัวเลือก ดังตารางตอไปนี้    

ประเภทที่พกัอาศัย ระยะเวลาการให

สิ ทธิปร ะ โยชน

ย ก เ ว น ภ า ษี

ทรัพยสินชวงเปด

โครงการ 

รอยละของจํานวนหนวยท่ีพักอาศัยขั้นต่ําแบง

ตามความสามารถในการจาย  

40% 

ของ

รายได

เฉลี่ยใน

พื้นท่ี 

60% 

ของ

รายได

เฉลี่ยใน

พื้นท่ี 

70% 

ของ

รายได

เฉล่ียใน

พ้ืนที่ 

120% 

ของ

รายได

เฉล่ียใน

พ้ืนที่ 

130% 

ของ

รายได

เฉลี่ยใน

พื้นท่ี 

ที่พักอาศัยสําหรับเชา 

- ตัวเลือก ก. 

- ตัวเลือก ข. 

- ตัวเลือก ค. 

 

35 ป 

35 ป 

35 ป 

 

10% 

 

10% 

 

 

 

 

10% 

  

5% 

20% 

30% 

โครงการที่พักอาศัยท่ี

สามารถเปนเจาของได 

ที่มีจํานวนมากกวา 35 

หนวย 

- ตัวเลือก ง. 

 

 

 

20 ป 

     

โครงการที่พักอาศัยท่ีมี

จํานวนมากกวา 300 

หนวย 

- ตัวเลือก จ. 

- ตัวเลือก ฉ. 

- ตัวเลือก ช. 

 

 

 

35 ป 

35 ป 

35 ป 

 

 

 

10% 

 

 

 

10% 

 

 

 

 

10% 

 

 

 

5% 

 

 

 

 

20% 

30% 

ตารางที่ 2 แสดงโครงการท่ีอยูอาศัยในแตละตัวเลือกของโปรแกรม Affordable Housing 40 

                                                
39 City of New York.  Affordable Housing Area Median Income [Online], 5 October 2022 Available 

from : https://www.nyc.gov/site/hpd/services-and-information/area-median-income.page 
40 NYU Furman Center.  The Role of 421-a during a Decade of Market Rate and Affordable 

Housing Development [Online], 1 October 2022 Available from : 
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(1) หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนจากการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการท่ี

อยูอาศัยประเภทใหเชา  

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทใหเชาตองจัดสรรท่ี

อยูอาศัยในราคาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวเพื่อใหไดรับสิทธิ

ประโยชนทางภาษี โดยแบงเปน 3 ตัวเลือก ดังนี้  

(1.1) ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ก.  

ตัวเลือกในการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ก. มีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยของที่อยูอาศัย

ประเภทใหเชา ที่สอดคลองกับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยของท่ีพัก

อาศัยทั้งหมดตามความสามารถในการจายดังนี้ 

จํานวนหนวยของท่ีพักอาศัย  ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 40 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 60 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

รอยละ 5  มีรายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

ตารางที่ 3 : แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยประเภทใหเชาตามความสามารถ

ในการจายของตัวเลือก ก41 

โดยทางเลือกนี้ผูพัฒนาโครงการจะไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินทั้งหมดในชวงเปดโครงการ 

25 ปแรก และไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินรอยละ 25 ในปที่ 26-35 ซึ่งมีวิธีการประเมินราคาและ

จัดเก็บภาษีทรัพยสินตามขอ 3.1.3 การประเมิน และการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน  

 

 

                                                
https://furmancenter.org/research/publication/the-role-of-421-a-during-a-decade-of-market-rate-

and-affordable-housing-development. 
41 จัดทําโดยผูเขียน 
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(1.2) ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ข. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ข. มีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยของที่พักอาศัย

ประเภทใหเชาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 30 ของจํานวนหนวยของที่พัก

อาศัยทั้งหมด ตามความสามารถในการจายดังนี้ 

จํานวนหนวยของที่พักอาศัย  ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 รายไดไมเกินรอยละ 70 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 20 รายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

ตารางที่ 4 แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยประเภทใหเชาตามความสามารถ

ในการจายของทางเลือกที่ ข.42 

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการโดยมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑตัวเลือก ข. จะ

ไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินทั้งหมดในชวงเปดโครงการ 25 ปแรก และไดรับการยกเวนภาษี

ทรัพยสินรอยละ 30 ในปท่ี 26-35 นอกจากนี้โครงการยังมีสิทธ์ิไดรับเงินอุดหนุนของรัฐบาลในการ

พัฒนาที่อยูอาศัยอีกดวย 

(1.3) ตัวเลอืกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ค. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ค. มีการกําหนดหลักเกณฑวาตองมีจํานวนหนวยของท่ีพัก

อาศัยประเภทใหเชาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 30 ของจํานวนหนวยของ

ที่พักอาศัยทั้งหมด สําหรับผูมีรายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ โดยโครงการ

ที่อยูอาศัยตองไมถูกพัฒนาบนพ้ืนที่ทางใตของถนนเลขที่ 96 ในแมนแฮตตันหรือในพื้นที่ อ่ืน ๆ ท่ี

กฎหมายทองถิ่นกําหนด 

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการโดยมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑตัวเลือก ค. จะ

ไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินทั้งหมดในชวงเปดโครงการ 25 ปแรก และไดรับการยกเวนภาษี

ทรัพยสินรอยละ 30 ในปที่ 26-35 แตผูเขารวมโครงการจะไมไดรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  

โครงการที่อยูอาศยัประเภทใหเชาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายสําหรับประชาชนใน

พ้ืนที่นิวยอรกท่ีมีระดับรายไดและขนาดครัวเรือนท่ีแตกตางกัน ภายใตโครงการ Affordable 

                                                
42 จัดทําโดยผูเขียน 
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Housing New York จะตองมีการควบคุมคาเชาหรือมีการรักษาเสถียรภาพคาเชาในชวงระยะเวลาที่

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี ภายใตการกํากับดูแลของ New York State 

Division of Housing and Community Renewal (DHCR)  เพื่อให เ กิดผลลัพธที่ดี ในการสราง

โอกาสในการอยูอาศัย และการกระจายที่อยูอาศัยอยางยุติธรรมและเทาเทียมกัน  นอกจากนี้

หนวยงานดังกลาวยังควบคุมลักษณะของอาคารที่พักอาศัย สิทธ์ิของผูเชาในการตออายุสัญญาเชาเมื่อ

สิ้นสุดระยะเวลาการเชา สิทธ์ิรบัชวงตอสําหรับสมาชิกในครอบครัว รวมถึงการปกปองผูเชาโดยใหการ

เขาถึงและการใหความรูเก่ียวกับการคุกคามผูเชา การปองกันการขับไลผูเชา และการเลือกปฏิบัติดาน

ที่อยูอาศัย   

(2) หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนจากการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการท่ี

อยูอาศัยท่ีสามารถเปนเจาของได 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตองการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยท่ีสามารถเปนเจาของภายใต

โครงการ Affordable Housing New York ตามตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ง. จะไดรับสิทธิ

ประโยชนยกเวนภาษีทรัพยสินระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป และยกเวนภาษีทรัพยสินชวงเปดโครงการ 

สูงสุด 20 ป  โดยโครงการจะไดรับการยกเวนภาษีท้ังหมดในชวง 14 ปแรก หลังจากนั้นโครงการตาง 

ๆ จะมีสิทธ์ิไดรบัการยกเวนรอยละ 25 ท้ังนี้ข้ึนอยูกับราคาประเมนิ โดยการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย

ที่สามารถเปนเจาของไดตองมีคุณสมบัติและหลักเกณฑ ดังนี้ 

(ก) โครงการที่พักอาศัยตองนอกเขตแมนแฮตตัน  

(ข) โครงการที่อยูอาศัยจะตองมีจํานวนหนวยที่พักอาศัยไมเกิน 35 หนวย 

(ค) เจาของบานที่ครอบครองอาคารที่อยูอาศัย ตองอาศัยเปนเวลาอยางนอย 5 ปนับจากวันที่

ซื้อ โดยมีการลงนามสัญญาซื้อขายภายใน 1 ป หลังมีการกอสรางเสร็จ 

(ง) เมื่อประเมินภาษีครั้งแรกหลังจากการกอสรางเสร็จสิ้น โครงการคอนโดมิเนียมหรือโครงการ

สหกรณตองมีมูลคาประเมินเฉลี่ยในครั้งแรกหลังจากการกอสรางโครงการเสร็จไมเกิน 65,000 

ดอลลารตอหนวย 
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(3) หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนจากการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการท่ี

อยูอาศัยท่ีมีหนวยที่พักอาศัยมากกวา 300 หนวย 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถ

ในการจายตั้งแต 300 หนวยขึ้นไป ตองจัดสรรที่อยูอาศัยในราคาที่สอดคลองกับความสามารถในการ

จายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวเพ่ือใหไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี โดยแบงเปน 3 ตัวเลือก ดังนี้ 

- ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย จ. 

ตัวเลือกความสามารถในการจาย จ. เปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยที่

สอดคลองกับความสามารถในการจายตั้งแต 300 หนวยข้ึนไปบนพื้นที่สวนขยายใหมในเขตแมนแฮต

ตันทางใตของถนนเลขท่ี 96 ชุมชนบรูคลิน  1 และ 2 และชุมชนควีนส 1 และ 2 หรือพ้ืนที่ท่ีประกาศ

ตามกฎหมายทองถ่ิน โดยมีการกําหนดหลักเกณฑวาตองมีจํานวนหนวยของที่พักอาศัยที่สอดคลองกับ

ความสามารถในการจายคดิเปนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยของที่พักอาศัยทั้งหมดตามความสามารถ

ในการจายดังน้ี 

จํานวนหนวยที่พักอาศัย ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 40 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 60 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 5 มีรายไดไมเกินรอยละ 120 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

ตารางที่ 5 แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยตามความสามารถในการจายของ

ทางเลือกท่ี จ.43 

ท้ังนี้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยตามตัวเลือกนี้

จะไมไดรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลนอกเหนือจากสิทธิประโยชนทางภาษีท่ีนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ไดรบั 
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- ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ฉ. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ฉ. เปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการท่ีพักอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจายตั้งแต 300 หนวยข้ึนไปบนพื้นที่สวนขยายใหมในเขตแมนแฮต

ตันทางใตของถนนเลขที่ 96 ชุมชนบรูคลิน  1 และ 2 และชุมชนควีนส 1 และ 2 โดยมีการกําหนด

หลักเกณฑวาตองมีจํานวนหนวยของที่พักอาศัยสําหรับโครงการที่สามารถเปนเจาของไดที่สอดคลอง

กับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 30 ของจํานวนหนวยของที่พักอาศัยทั้งหมดตาม

ความสามารถในการจายดังนี้ 

จํานวนหนวยที่พักอาศัย ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 รายไดไมเกินรอยละ 70 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 20 รายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

ตารางที่ 6 แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยประเภทใหเชาตามความสามารถ

ในการจายของทางเลือกที่ ฉ.44 

- ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ช. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ช. เปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการท่ีพักอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจายตั้งแต 300 หนวยข้ึนไปในพ้ืนที่บรูคลิน และควีนส สําหรับ

ตัวเลือกนี้มีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยของที่พักอาศัยอยางนอยรอยละ 30 ของจํานวน

หนวยของที่พักอาศัยท้ังหมดสําหรับผูมีรายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

โดยทางเลือกนี้จะไมไดรบัเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  

นอกจากน้ียังมีขอบังคับเพิ่มเติมในเร่ืองของคาจางสําหรับคนงานกอสรางในโครงการ โดย

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยที่มี 300 หนวยขึ้นไป จะตองจาย

คาจางคนงานเฉลี่ยข้ันต่ําตามท่ีกฎหมายกําหนด และทําการจางผูตรวจสอบอิสระเพ่ือจัดทํารายงาน

การจายเงินเดือนซึ่งมีการรับรองรายงานดังกลาวใหแกหนวยงานอนุรักษและพัฒนาที่อยูอาศัยเปน

ประจําทกุป 
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3.1.2 ขั้นตอนการดําเนนิการเพ่ือเขารวมโครงการ 

มาตรการสงเสริมและสิทธิประโยชนทางภาษี 421-a อยูภายใตการกํากับดูแลของหนวยงาน

อนุรักษและพัฒนาที่อยูอาศัยซึ่งมีหนาท่ีรับผิดชอบในการพัฒนาและบํารุงรักษาที่อยูอาศัยที่สอดคลอง

กับความสามารถในการจายภายใตกฎขอบังคับของนครนิวยอรก45 และหนวยงานการคลังแหงนคร

นิวยอรก (Department of Finance หรือ DOF) ซึ่งเปนหนวยงานที่บริหารสิทธิประโยชนทางภาษี46 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ตองการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีจายไดตาม

โครงการ Affordable Housing New York จะตองยื่นเอกสารกับหนวยงานอนุรักษและพัฒนาที่อยู

อาศัย  เพ่ือใหเจาหนาท่ีพิจารณาคุณสมบัติของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการ รวมถึง

สิทธิประโยชนทางภาษีที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะไดรับเมื่อมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑท่ี

กําหนด โดยเจาหนาที่จะอนุมัติโครงการโดยดําเนินการออกเอกสารเพ่ือรบัรองคุณสมบัติของโครงการ 

2 ฉบับ คือ ใบรับรองคุณสมบัติเบื้องตนกอนการดําเนินการกอสราง และใบรับรองคุณสมบัติข้ัน

สุดทายหลังการกอสรางเสร็จ โดยนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองนําเอกสารรับรองดังกลาวไปย่ืนตอ

หนวยงานการคลังแหงนครนิวยอรกซึ่งเปนหนวยงานที่บริหารสิทธิประโยชนทางภาษีทันทีหลังจากที่

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดรับเอกสารรับรองจากหนวยงานอนุรักษและพัฒนาท่ีอยูอาศัยในแตละ

ฉบับ 

หลังจากเขารวมโครงการดังกลาว หนวยงานอนุรักษและพัฒนาที่อยูอาศัยจะทําการตรวจสอบ

ทรัพยสินท้ังหมดที่ไดรับประโยชนจากการยกเวนภาษีทรัพยสิน 421-a ในชวงระยะเวลาที่นักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยไดรับสิทธิประโยชน รวมถึงมีขอกําหนดที่นักพัฒนาอสั งหาริมทรัพยห รือ

ผูประกอบการจะตองจัดเตรียมขอมูลคาเชารายเดือนและรายไตรมาส และมีการแจงเตือนตอ

หนวยงานอนุรักษและพัฒนาท่ีอยูอาศัยเมื่อมีหนวยท่ีพักอาศัยวางเพ่ือใหเจาหนาที่ดําเนินการทํา

การตลาดสําหรับหองพักอาศัยที่วางดังกลาว47   

 

                                                
45  City of New York.  About HPD [Online], 1 October 2022 Available from : 

https://www.nyc.gov/site/hpd/about/about-hpd.page 

46 City of New York.  421a [Online], 1 November 2022 Available from : 

https://www.nyc.gov/site/finance/benefits/benefits-421a.page  
47 Metropolitan Realty Exemption.  421a Affordable New York[Online], 1 November 2022 Available 

from : 421a Affordable New York - Metropolitan Realty Exemptions (mretax.com) 
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3.1.3 การประเมิน และการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินในนครนิวยอรกแบงพื้นท่ีออกเปน 5 เมือง ไดแก แมนแฮตตัน 

เดอะบรองซ บรูคลิน ควีนส  และสแตตัน ไอสแลนด ซึ่งนครนิวยอรกเปนเขตการปกครองหนึ่งที่ขึ้น

ตรงตอมลรัฐนิวยอรก48  โดยการคํานวณภาษีทรัพยสินในนครนิวยอรก หนวยงานการคลังแหงนคร

นิวยอรกจะทําการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประกอบการเพ่ือคํานวณภาษีทรัพยสินในทุก ๆ ป 

โดยปงบประมาณของนครนิวยอรกสําหรับภาษีทรัพยสินคือวันที่ 1 กรกฎาคม ถึง 30 มิถุนายน โดยมี

การกําหนดประเภททรัพยสิน อัตราภาษีแบงออกเปน 4 ประเภท ของป พ.ศ. 2565 ดังตารางตอไปนี้ 

ประเภททรัพยสิน ระดับ 

การประเมินทรัพยสิน 

ประเภทที่ 1  

ทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย ขนาด 1-3 หนวย 

 

รอยละ 6 

ประเภทที่ 2 

ทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย ขนาดเกินกวา 3 หนวย รวมถึงอาคารชุด 

 

รอยละ 45 

ประเภทที่ 3 

ทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสรางของผูใหบริการสาธารณูปโภค และ

สัมปทานเฉพาะกิจ 

 

รอยละ 45 

ประเภทที่ 4 

ทรัพยสินอ่ืน ๆ เชิงพาณิชยและอุตสาหกรรมทั้งหมดรวมถึงอาคาร

สํานักงาน, โรงงาน, รานคา และโรงแรม  

 

รอยละ 45 

ตารางที่ 7 แสดงประเภททรัพยสินและอัตราภาษีทรัพยสินท่ีถูกกําหนดโดยหนวยงานการคลังนคร

นิวยอรก49 

 

                                                
48 ทวีชัย มีลาภ และศิริญญา ดุสิตนานนท.  กรณีศกึษาเปรียบเทียบแนวทางการประเมินภาษีและการบริหารการ

จัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางของประเทศไทย กับการประเมินภาษีและการบริหารการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

(อสังหาริมทรัพย) ของมลรัฐนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา.การประชุมนําเสนอผลงานวิจัยระดับบัณฑติศึกษา.  

ครั้งท่ี 12 /2560. 
49 Serena Li.  The beneficiaries of New York City’s 421-a tax exemption program, (Master’s 

thesis, Science in Urban Planning, The Faculty of Architecture and Planning, Columbia University, 

2015), p. 9. 
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(1) การประเมินภาษีทรัพยสิน 

หนวยงานการคลังแหงนครนิวยอรกจะทําการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประกอบการเพ่ือ

คํานวณภาษีทรัพยสินในทุก ๆ ป โดยภาระภาษีทรัพยสินที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองมีหนาที่

เสียภาษีนัน้มีการคาํนวณจากราคาตลาดของทรัพยสิน โดยคํานวณไดดังนี้  

ราคาประเมิน = มูลคาตลาด × ระดับการประเมินทรัพยสิน50 

เมื่อหนวยงานการคลังประมวลผลใบรับรองเบื้องตนของโครงการแลว โครงการอาจไดรับสิทธิ

ประโยชนทางภาษีสูงสุด 3 ปในชวงระยะเวลากอสราง และสิทธิประโยชนทางภาษีหลังการกอสราง

เปนระยะเวลา 10, 15, 20 หรือ 25 ป ตามหลักเกณฑในแตละตัวเลือก โดยภาระภาษีทรัพยสินที่

นักพัฒนาอสังหาริมทรพัยจะตองมีหนาที่เสียภาษีนั้นคาํนวณจากราคาตลาดของทรัพยสิน โดยคํานวณ

ไดดังนี ้ 

ภาษีทรพัยสิน =  (ราคาประเมิน – ภาษีทรัพยสินที่ไดรับการยกเวน) x อัตราภาษี51 

ตัวอยางการคํานวณภาษีทรัพยสิน 

โครงการที่อยูอาศัยที่มีจํานวนหนวยที่พักอาศัยประเภทเชาจํานวน 10 หนวย  โดยมีมูลคา

ตลาด 450,000 ดอลลาหสหรัฐฯ และไดสิทธิประโยชนยกเวนภาษีทรัพยสิน 421a จํานวน 112,500 

ดอลลาหสหรัฐฯ 

หมายเหตุ :  

- ทรัพยสินประเภทที่ 2 มีระดับการประเมินทรัพยสิน เทากับ รอยละ 45 

- อัตราภาษีทรัพยสินป 2565 ของทรัพยสินประเภทที่ 2 เทากับ รอยละ 12.235 

ภาษีทรัพยสินประจําป  กรณีไมไดรับการยกเวน  

(หนวย : ดอลลาหสหรัฐฯ) 

กรณีไดรับการยกเวน 

(หนวย : ดอลลาหสหรัฐฯ) 

ราคาประเมินของที่พักอาศัย  202,500.00 202,500.00 

ยกเวนภาษีทรัพยสิน 421a (0.00) (112,500.00) 

                                                
50  NYC Department of Finance.  NYC RESIDENTIAL property taxes[Online], 1 October 2022 

Available from :  https://www.nyc.gov/assets/finance/downloads/pdf/brochures/class_1_guide.pdf. 
51 Ibid. 
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ฐานภาษี 202,500.00 90,000.00 

ภาษีทรพัยสินประจําป 24,775.88 11,011.50 

ตารางที่ 8 แสดงการคํานวณภาษีทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัยของนครนิวยอรก52 

(2) การจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินในนครนิวยอรกแบงพื้น ท่ีออกเปน 5 เมือง ไดแก แมนแฮตตัน 

เดอะบรองซ บรูคลิน ควีนส  และสแตตันไอสแลนด โดยหนวยงานการคลังแหงนครนิวยอรกจะทํา

การประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประกอบการเพ่ือคํานวณภาษีทรัพยสินในทุก ๆ ป โดยปงบประมาณ

ของนครนิวยอรกสําหรับภาษีทรัพยสินคือวันท่ี 1 กรกฎาคม ถึง 30 มิถุนายน และทําการแจงภาษีที่

ตองชําระผานชองทางไปรษณีย 4 ครั้งตอป สําหรับราคาประเมินทรัพยสินที่มีมูลคาไมเกิน 250,000 

ดอลลารสหรัฐฯ และแจง 2 ครั้งตอปสําหรับราคาประเมินทรัพยสินท่ีมีมูลคาตั้งแต 250,000 ดอลลาร

สหรัฐฯข้ึนไป โดยจะมีการแจงภาษีที่ตองชําระผานชองทางไปรษณียและบนเว็บไซต 1 เดือนกอนถึง

กําหนดชําระภาษี ดังตารางตอไปนี้53 

 

ราคาประเมินทรัพยสินที่มีมูลคาไมเกิน 

250,000 ดอลลารสหรัฐฯ 

ราคาประเมินทรัพยสินท่ีมีมูลคาตั้งแต 

250,000 ดอลลารสหรัฐฯ 

วันครบกําหนดชําระเงินรายไตรมาส 

- 1 กรกฎาคม 

- 1 ตุลาคม 

- 1 มกราคม 

- 1 เมษายน 

วันครบกําหนดชําระเงนิครึ่งป 

- 1 กรกฎาคม 

- 1 มกราคม 

ตารางที่ 9 แสดงวันครบกําหนดชําระเงนิภาษีทรัพยสินของนครนิวยอรก54 

อยางไรก็ตามมีการโตแยงเก่ียวกับสิทธิประโยชนทางภาษี 421-a เนื่องจากนโยบายดังกลาวทํา

ใหนครนิวยอรกสูญเสียรายไดภาษีลดลงอยางไมเปนธรรม ซึ่งรัฐบาลควรนําไปพัฒนาที่อยูอาศัยราคา

                                                
52 จัดทําโดยผูเขียน 

53  NYC Department of Finance.  Due Dates[Online], 1 October 2022 Available from : 

https://www.nyc.gov/site/finance/taxes/property-due-dates.page 
54 Ibid. 
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ยอมเยาโดยตรงแทน ในขณะที่ประธานคณะกรรมการอสังหาริมทรัพยแหงนิวยอรก ใหความเห็นวา 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีแนวโนมท่ีจะสรางคอนโดแทนการเชาหากไมไดรับการยกเวนภาษี 

เนื่องจากตนทุนในการกอสรางมีมูลคาสูงและที่ดินมีราคาแพง ดังนั้นหากไมมีการลดหยอนภาษีจะ

สงผลใหการกอสรางพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายไมสามารถทําได  เพราะ

หากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยสรางคอนโดจะมีสวนตางกําไรมากกวาการพัฒนาที่อยูอาศัยที่

สอดคลองกับความสามารถในการจายหากไมไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี 

3.2 มาตรการสงเสริมอื่นท่ีเกี่ยวของ 

นอกจากมาตรการทางภาษีแลว ประเทศสหรัฐอเมริกายังมีมาตรการสงเสริมอ่ืน ๆ เพ่ือจูงใจ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหมีการพัฒนาที่อยูอาศยัในพื้นที่นครนิวยอรก ดังน้ี 

3.2.1 มาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus)  

มาตรการนี้อยูภายใตกฎระเบียบของกลุมที่อยูอาศัย (Residential Bulk Regulations in 

Residence Districts) เพื่อพัฒนาอาคารอยู อาศัยรวม (Inclusionary Housing Program หรือ 

IHP)55 ในพ้ืนท่ีที่มีความหนาแนนสูงและยานการคา เพ่ือสงเสริมใหมีการบูรณาการทางเศรษฐกิจใน

พ้ืนที่ของเมืองที่อยูระหวางการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมจํานวนมาก โดยมีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ี

อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพื่อใหสิทธ์ิในการพัฒนาบนพื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึน เพื่อแลกกับการใหนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยมาเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย โดย

โครงการอาคารอยูอาศัยรวมกําหนดให 

(1) จัดหาหนวยที่พักอาศัยใหม หรือ 

(2) จัดหาหนวยที่พักอาศัยเดิมที่ไดรับการฟนฟูอาคารในราคาที่ไมแพง ซึ่งอยูในบริเวณท่ีหาง

จากเขตชุมชนที่อยูอาศัยเดิมภายในระยะครึ่งไมล หรือประมาณ 800 เมตร โดยวัดจากเสนรอบวงของ

บรเิวณพ้ืนที่ที่มีการแบงไวในแตละแหง  

(3) มีการจัดสรรที่พักอาศัยที่มีราคาไมแพงใหกับครัวเรือนท่ีมีรายไดไมเกินรอยละ 80 ของ

รายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

                                                
55  City of New York.  Rules for Special Areas[Online], 17 November 2022 Available from: 

https://www.nyc.gov/site/planning/zoning/districts-tools/inclusionary-housing.page 
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หากมีการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมหรือขยายพื้นที่มากกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ีที่มีอยู โดยมีการ

จัดสรรพ้ืนที่อยูอาศัยในราคาไมแพงอยางนอยรอยละ 20 ของพื้นที่อยูอาศัย นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

จะไดรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินในอัตรารอยละ 33 ทั้งนี้หนวยที่อยูอาศัยทั้งหมดที่ถูก

พัฒนาขึ้นภายใตโครงการที่อยูอาศัยแบบรวมตองมีราคาไมแพงอยางถาวร อยางไรก็ตามนอกจาก

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวมจะไดรับสิทธิ

ประโยชนในมาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินแลว ยังจะไดรับเงินสนับสนุนจาก

ภาครัฐในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยบางโครงการอีกดวย ซึ่งทําใหเกิดแรงจูงใจในการพัฒนาหรือ

ปรบัปรุงที่อยูอาศัยเดิมในราคาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายมากยิ่งข้ึน 

3.3.2 การสนับสนุนดานเงินทุน (Grant) 

โครงการ HOME Investment Partnership Grant Program เปนโครงการที่ไดรับความ

ชวยเหลือจากรัฐบาลกลางของสหรัฐอเมริกาผานหนวยงานการเคหะและการพัฒนาเมืองของ

สหรัฐอเมริกาใหแกรัฐตาง ๆ เพื่อเพ่ิมจํานวนท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถจายใน

สหรัฐอเมริกาสําหรับพลเมืองของตน โดยเฉพาะเพื่อสรางที่อยูอาศัยที่มีราคาไมแพงสําหรับครวัเรือนที่

มีรายไดนอย โดยการใหเงินทุนสําหรับใชในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยดานที่พักอาศัย รวมถึงการ

สราง การซื้อ หรือการฟนฟูที่อยูอาศัยราคายอมเยาทั้งสําหรับเชาหรือเจาของบาน หรือ ใหความ

ชวยเหลือดานคาเชาโดยตรงแกผูมีรายไดนอย56  

จากที่กลาวมานั้นจะเห็นวาประเทศสหรัฐอเมริกาใหความสําคัญตอปญหาการขาดแคลนที่อยู

อาศัยของประชากรในพ้ืนที่ โดยเฉพาะแรงงานซึ่งมีรายไดหลายระดับใหมีโอกาสไดพักอาศัยบนพ้ืนที่

อยูอาศัยเดียวกัน เพ่ือลดความเหลื่อมล้ําในเร่ืองของระดับรายได และการเขาถึงที่อยูอาศัยของ

ประชาชน อันเนื่องมาจากการที่รัฐบาลทองถิ่นไมสามารถจัดหาหรือสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชน

ในพ้ืนที่ไดอยางทั่วถึง จึงมีการนํามาตรการทางภาษี รวมถึงมาตรการสนับสนุนอื่น ๆ มาสรางแรงจูงใจ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนภาคเอกชนใหมารวมพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถ

ในการจายของประชาชนในพ้ืนที่เพื่อตอบสนองความตองการของตลาดในดานที่พักอาศัย แมวาใน

                                                
56 U.S. Department of Housing and Urban Development.  HOME Investment Partnerships Program 

[Online], 22 November 2022 Available from : 

https://web.archive.org/web/20111124210928/http://www.hud.gov/offices/cpd/affordablehousing

/programs/home/index.cfm 
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ปจจุบันจะยังไมสามารถตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยในพ้ืนที่ไดทุกคน แตก็มีนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยจํานวนไมนอยที่ เขารวมโครงการของภาครัฐเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจายเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่ใหดีขึ้น 
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บทท่ี 4 

การวิเคราะหเปรียบเทียบมาตรการสงเสริมการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่จายไดของประเทศ

สหรัฐอเมริกาและแนวทางในการนํามาปรับใชกับประเทศไทย 

ในบทนี้จะเปนการศึกษา วิเคราะห และเปรียบเทียบเก่ียวกับนโยบาย มาตรการและสิทธิ

ประโยชนที่ออกมาเพ่ือสงเสริมภาคเอกชนใหเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่จายไดระหวาง

ประเทศไทยกับประเทศสหรัฐอเมริกาที่ใชอยูในปจจุบัน โดยเปนการวิเคราะหมาตรการสําหรับการ

สงเสริมใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีสอดคลองกับความสามารถในการจายในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครซึ่ง

เปนศูนยกลางเศรษฐกิจ และแหลงจางงานท่ีสําคัญของประเทศไทย โดยไดศึกษาเปรียบเทียบ

มาตรการของนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมีมาตรการสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการ

เพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนท่ีมีรายไดในหลายระดับไดอยูบนพ้ืนที่อาศัยเดียวกัน เพ่ือนํามา

เปนแนวทางในการปรับใชกับมาตรการของประเทศไทย  

4.1 เปรียบเทียบมาตรการสงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของประเทศไทยกับประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

 การนํามาตรการสงเสริมมาสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย

นั้นกอใหเกิดการพัฒนาทั้งดานที่อยูอาศัย และคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่ โดยประเทศ

สหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการสงเสริมที่นาสนใจ ซึ่งมีทั้งมาตรการภาษี และมาตรการสงเสริมอ่ืนบาง

ประการที่ประเทศไทยไดนํามาใชเพ่ือสงเสริมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยแลวในปจจุบัน  

(1) หลักเกณฑ และเงื่อนไขการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อใหไดรับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พ้ืนท่ีของที่ดิน 

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ของที่ดินเพื่อ

สงเสริมใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขารวมโครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการ

จาย โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยในพ้ืนที่นิวยอรกเพ่ือแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยในพ้ืนท่ีท่ี

หนาแนนสูง โดยประเทศไทยไดมีการนํามาตรการมาใชเพื่อสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยเชนเดียวกัน อยางไรก็ตามการนํามาตรการดังกลาวยังไมสรางแรงจูงใจมากพอท่ี

ภาคเอกชนจะเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ผูเขียนจึงนํามา



40 
 

เปรียบเทียบและวิเคราะหถึงสาเหตุท่ีมาตรการดังกลาวยังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนมารวม

พัฒนาที่อยูอาศัย โดยสามารถสรุปไวในตารางไดดังนี้ 

มาตรการสงเสริม ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(1) หลักเกณฑในการพัฒนาที่

อยูอาศัย 

 

(ก) จัดใหมีหรือพัฒนาที่อยู

อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยใน

ราคาต่ํากวาทองตลาด หรือมี

ราคาต่ํากวาราคาขายเฉลี่ยตอ

ตารางเมตรของโครงการไม

นอยกวารอยละ 20 หรือ 

(ข) จัดใหมีหรือพัฒนาท่ีอยู

อาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิม

ภายในพ้ืนที่โครงการ โดยตอง

อยูในบริเวณที่หางจากเขต

ชุมชนที่อยูอาศัยเดมิไมเกิน 5 

กิโลเมตร 

(ก) จัดสรรหนวยที่พักอาศัย

ใหม  

(ข) จัดหาหนวยที่พักอาศัยเดิม

ที่ไดรับการฟนฟูอาคารในราคา

ที่ไมแพง ซึ่งอยูในบริเวณที่หาง

จากเขตชุมชนที่อยูอาศัยเดมิ

ภายในระยะครึ่งไมล หรือ

ประมาณ 800 เมตร โดยวัด

จากเสนรอบวงของบริเวณ

พ้ืนที่ท่ีมีการแบงไวในแตละ

แหง 

(2) หลักเกณฑผูมีรายไดนอย ผูมีรายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนต่ํา

กวารายไดโดยเฉลี่ยตอเดอืน

ตอครัวเรือนในเขตทองที่

กรุงเทพมหานครไมนอยกวา

รอยละ 20 

ผูมีรายไดนอยที่มีรายไดของ

ครัวเรือนไมเกินรอยละ 80 

ของรายไดโดยเฉลี่ยในพื้นที่

โครงการ 

(3) จํานวนของหนวยท่ีอยู

อาศยัสําหรับผูมีรายไดนอย 

ไมมีการกําหนดจํานวนข้ันต่ํา

ของหนวยที่อยูอาศัยสําหรบัผูมี

รายไดนอย 

มีการจัดสรรพื้นที่อยูอาศัยใน

ราคาไมแพงอยางนอยรอยละ 

20 ของพ้ืนที่อยูอาศัย 

(4) ประเภทโครงการที่อยู

อาศยั 

ไมไดระบุเงื่อนไข อาคารอยูอาศัยรวม โดยเนน

การพัฒนาที่อยูอาศัยประเภท

ใหเชา 
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มาตรการสงเสริม ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(5) การกําหนดพ้ืนทีส่งเสริมใน

การพัฒนาที่อยูอาศัย 

ไมไดระบุเงื่อนไข พ้ืนที่ที่มีความหนาแนนสูงและ

ยานการคา 

(6) จํานวนของหนวยท่ีอยู

อาศยัสําหรับผูมีรายไดนอย 

ไมมีการกําหนดจํานวนข้ันต่ํา

ของหนวยที่อยูอาศัยสําหรบัผูมี

รายไดนอย 

มีการจัดสรรพื้นที่อยูอาศัยใน

ราคาไมแพงอยางนอยรอยละ 

20 ของพ้ืนที่อยูอาศัย 

(7) อัตราสวนพื้นที่อาคารรวม

ตอพ้ืนที่ดินที่ผูประกอบการจะ

ไดสิทธ์ิในการพัฒนาเพิ่ม 

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดินเพ่ิมไดไมเกินรอยละ 

20 และพ้ืนท่ีอาคารรวมที่

เพิ่มข้ึนตองไมเกิน 4 เทาของ

พื้นที่ท่ีจัดใหเปนที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยหรือที่อยู

อาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิม

ภายในพ้ืนที่โครงการ 

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอ

พ้ืนที่ดินเพิ่มสูงสุดรอยละ 33 

โดยขึ้นกับอยูกับพื้นที่โครงการ 

(8) มาตรการสงเสริมอื่นที่

ไดรับ 

ไมมี เงนิอุดหนุนจากภาครัฐ  

ตารางที่ 10 แสดงการเปรยีบเทยีบหลักเกณฑ และเง่ือนไขการพัฒนาที่อยูอาศยัเพื่อใหไดรับอัตราสวน

พ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ของท่ีดินของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกา57 

จากการเปรียบเทียบหลักเกณฑ และเงื่อนไขการพัฒนาที่อยูอาศัยเพ่ือใหไดรับอัตราสวนพ้ืนท่ี

อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา ท้ังสองประเทศมีการ

นํามาตรการดังกลาวมาใชเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศูนยกลางทางเศรษฐกิจของ

ประเทศเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่ โดยมีการกําหนดหลักเกณฑการพัฒนาที่อยู

อาศัยที่ตางกันออกไปโดยพิจารณาตามความเหมาะสมของแตละประเทศ อยางไรก็ตามประเทศไทย

ยังไมมีผูประกอบการเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัย เพราะการท่ีเจาของท่ีดินหรือ

                                                
57 จัดทําโดยผูเขียน 
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ผูประกอบการไดนําที่ดินของตนเองไปลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการที่พักอาศัยตามเงื่อนไขของภาครัฐ 

โดยได รับเพียงสิทธ์ิในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีที่ เพิ่มขึ้นอาจไมคุมคากับการลุงทนและ

ผลตอบแทนท่ีจะไดรับ เนื่องจากการเพ่ิมพ้ืนที่ในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเปนการเพ่ิมตนทุนในการ

กอสรางอาคาร และยังทําใหมีภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมขึ้น 

ในขณะท่ีรัฐบาลของประเทศสหรัฐอเมริกามีการใหเงินอุดหนุนกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือชดใช

สําหรับตนทุนในการกอสรางเพิ่มเติม 

(2) มาตรการทางภาษี 

ตามที่ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินเพ่ือสงเสริมการพัฒนาโครงการ

ที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย โดยเฉพาะสําหรับผูมีรายไดนอยในนครนิวยอรก 

ทําใหสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยมากข้ึน ซ่ึงการนํา

มาตรการของประเทศที่ศึกษามาปรับใชกับประเทศไทยนั้นจําเปนจะตองศึกษาถึงลักษณะของการ

จัดเก็บภาษีทรัพยสินและหลักเกณฑการยกเวนภาษีเพ่ือที่จะนํามาประยุกตใชไดอยางเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ผูเขียนจึงนํามาเปรียบเทียบและวิเคราะหถึงแนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและ

มาตรการสงเสริมทางภาษีของทั้งสองประเทศ ดังสรุปไวในตารางนี้ 

ขอเปรียบเทียบ ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประเภทของทรัพยสิน

ที่ตองเสียภาษี 

มีการกําหนดประเภททรัพยสินไว

เปน 4 ประเภท ดังนี้ 

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใช

ประโยชนในการประกอบ

เกษตรกรรม  

(2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใช

ประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย  

(3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใช

ประโยชนอ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2)  

(4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ท้ิงไว

วางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตาม

ควรแกสภาพ  

มีการกําหนดประเภททรัพยสินไว

เปน 4 ประเภท ดังนี้ 

(1) ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศยั 

ขนาด 1-3 หนวย 

(2) ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศยั 

ขนาดเกินกวา 3 หนวย รวมถึง

อาคารชุด 

(3) ทรัพยสินประเภทสิ่งปลูก

สรางของผูใหบริการ

สาธารณูปโภค และสัมปทาน

เฉพาะกิจ 
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ขอเปรียบเทียบ ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(4) ทรัพยสินอื่น ๆ เชิงพาณิชย

และอุตสาหกรรมท้ังหมดรวมถึง

อาคารสํานักงาน โรงงาน รานคา 

และโรงแรม 

ผูมีหนาที่เสียภาษี เจาของทรพัยสิน เจาของทรัพยสิน 

ฐานภาษี มูลคาตามราคาประเมนิทุนทรัพย มูลคาตามราคาประเมนิซึ่ง

คํานวณจากมูลคาของราคาตลาด

ของทรัพยสิน 

อัตราภาษ ี มกีารกําหนดอัตราภาษีท่ีดินและสิ่ง

ปลูกสรางตามประเภทของ

ทรัพยสิน  

มีการกําหนดอัตราภาษีทรัพยสิน

ตามประเภทของทรัพยสิน  

การจัดเก็บภาษี กรมธนารักษสงบัญชีกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยที่ดิน สิ่งปลูก

สราง หรือสิ่งปลูกสรางที่เปนหอง

ชุด ใหแกองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินเพ่ือทําการประเมินภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางและสงแบบ

ประเมินภาษีใหแกผูเสียภาษีใน

ทองที่ 

กรมการคลังของนครนิวยอรก

เปนผูประเมินภาษีใหกับผูมีหนาที่

เสียภาษีในทองที่ 

มาตรการสงเสริมทาง

ภาษีเพื่อพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยที่

ทุกคนสามารถจายได 

ไมมี การไดรบัสิทธิประโยชน ข้ึนกับ

หลักเกณฑ เงื่อนไขและประเภท

โครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลอง

กับความสามารถในการจายของ

ประชาชนในพื้นที่ โดยนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่รวมโครงการ
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ขอเปรียบเทียบ ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

อาจจะไดรับสิทธิประโยชนทาง

ภาษีสูงสดุ ดังนี้ 

-ยกเวนภาษีระหวางกอสราง

สูงสุด 3 ป สําหรับโครงการ

ประเภทใหเชาและโครงการที่

สามารถเปนเจาของได  

- ยกเวนภาษีชวงเปดโครงการ

สูงสุด 35 ป สําหรับการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยเพ่ือใหเชา 

และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป 

สําหรับโครงการที่พักอาศัยที่

สามารถเปนเจาของได 

มาตรการสงเสริมอ่ืนที่

ไดรับ 

มาตรการบรรเทาความเดือดรอน

ของผูประกอบการในชวง

สถานการณโควิด โดยปรบัลดภาษี

สําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีอยู

ระหวางการพัฒนาเปนโครงการ

จัดสรรตามกฎหมายวาดวยการ

จัดสรรที่ดนิ หรือที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางท่ีอยูระหวางการพัฒนาเปน

อาคารชุด 

เงนิอุดหนุนจากภาครัฐ โดย

ขึ้นกับเงื่อนไขและประเภทของที่

โครงการที่อยูอาศัย 

ตารางที่ 11 แสดงการเปรียบเทียบความแตกตางของมาตรการสงเสริมทางภาษีของประเทศไทยและ

ประเทศสหรัฐอเมริกา58 

จากตารางแสดงการเปรียบเทียบความแตกตางของมาตรการสงเสริมทางภาษีของประเทศไทย

และประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา ลักษณะการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน การแบงประเภทของทรัพยสิน 

                                                
58 จัดทําโดยผูเขียน 
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และการกําหนดอัตราภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามีความใกลเคียงกับการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย โดยมีความแตกตางกันเพียงในสวนของการคํานวณราคาประเมิน

เพื่อนํามาใชเปนฐานภาษีเทาน้ัน ซึ่งประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการการยกเวนภาษีทรัพยสิน

ใหกับผูประกอบการหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการอาศัยท่ี

สามารถจายได โดยนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิประโยชนยกเวนภาษีระหวางกอสรางสูงสุด 

3 ป สําหรับโครงการใหเชาและโครงการที่สามารถเปนเจาของได และยกเวนภาษีชวงเปดโครงการ

สูงสุด 35 ป สําหรับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยเพ่ือใหเชา และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป สําหรับ

โครงการที่พักอาศัยที่สามารถเปนเจาของได โดยมีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยที่พักอาศัย

ขั้นต่ําและระดับของรายไดผูพักอาศัยตามความสามารถในการจายเพ่ือใหนักพัฒนาอสังริมทรัพย

สามารถเลือกพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยตามศักยภาพ ซึ่งมาตรการดังกลาวนั้นสงผลตอการตัดสินใจ

ของผูประกอบการในการเขารวมโครงการในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สามารถจายไดในนครนิวยอรก

เปนอยางมาก 

ในขณะที่ประเทศไทยมีเพียงมาตรการบรรเทาความเดือดรอนของผูประกอบการในชวง

สถานการณโควิด โดยมีการปรับลดภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการพัฒนาเปน

โครงการจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการ

พัฒนาเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดในอัตรารอยละ 90 ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย

สําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง และคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรบัที่อยูอาศัย เหลือ

อัตรารอยละ 0.01 เปนระยะเวลาไมเกิน 3 ปนับแตวันที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินหรือวันท่ี

ไดรับอนุญาตกอสรางอาคารชุด โดยใชบังคับตั้งแตวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 และไดมีการขยาย

ระยะเวลาในการลดอัตราภาษีเพ่ิมเติมจากเดิมถึงวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2566 โดยมาตรการดังกลาว

ไมไดเปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได เนื่องจากผูประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยไดรับสิทธิประโยชนทางดานภาษีทุกราย ทําใหการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานท่ี

อยูอาศัยของภาคเอกชนเองจะไดรับผลตอบแทนท่ีมากกวา เพราะไมไดถูกจํากัดในเรื่องของราคาท่ีพัก

อาศัยที่ตองจัดไวใหสําหรับผูมีรายไดนอยในพื้นที่โครงการ 
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4.2 การนํามาตรการสงเสริมทางภาษีเพ่ือพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่ทุกคนจายไดมาปรับใชกับ

ประเทศไทย 

ปญหาดานนโยบายและมาตรการสงเสริมที่มีไมเพียงพอของประเทศไทย ถือเปนปญหาสําคัญที่

สงผลตอการตัดสินใจในการเขารวมโครงการของภาคเอกชน เนื่องจากมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ี

อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินทําใหผูประกอบการสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยบนพื้นที่ที่มากขึ้น ดังนั้นจึง

สงผลตอภาระภาษีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมขึ้นของผูประกอบการ ซึ่งถูกจัดเก็บเปนรายปตาม

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการพัฒนาโครงการ และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมสามารถขาย

ไดหลังจากมีการเปดโครงการ เมื่อไดศึกษาและเปรียบเทียบกับมาตรการและสิทธิประโยชนทางภาษี

ของนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา สามารถนํามาตรการฯดังกลาวมาปรับใชกับประเทศไทยได 

ดังน้ี 

(1) ปรับลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

การปรับลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนการปรับลดจํานวนภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่จะตองชําระใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อที่จะทําใหผูเสียภาษีมีภาระทางภาษีนอยลง 

วิธีการนี้จะทําใหผูประกอบการที่เขารวมโครงการมีตนทุนทางภาษีที่ลดลง ซึ่งจะชวยสงผลตอการ

ตัดสินใจของผูประกอบการในพิจารณาเขารวมโครงการมากขึ้น 

อยางไรก็ตามการนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใชกับ

ประเทศไทยจะสงผลใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดจากจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพื่อ

ใชในการบํารุงรักษาและพัฒนากรุงเทพมหานครไดลดลง แตมาตรการสงเสริมดังกลาวจะชวยใหมีการ

พัฒนาที่อยูอาศัยที่จายไดสําหรับประชาชนในพื้นที่โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยและเปนการชวย

แกปญหาการกระจัดกระจายของชุมชนเมือง ซึ่งเปนการพัฒนากรุงเทพมหานครเชนเดียวกัน โดยอาจ

พิจารณาปรับลดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการกอสรางและชวงเปดโครงการในอัตราที่

เหมาะสมแทนการยกเวนภาษีทั้งจํานวน จะทําใหมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีบางสวนไปพัฒนา

กรงุเทพมหานครในดานอ่ืน ๆ ตอไป  

(2) การกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชนทางภาษี 

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการยกเวนภาษีทรัพยสินระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการ

ประเภทใหเชาและโครงการท่ีสามารถเปนเจาของได และพิจารณายกเวนภาษีทรัพยสินในชวงเปด
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โครงการในอัตราท่ีแตกตางกันไปตามลักษณะของประเภทโครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ

ความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่ โดยกําหนดเปนทางเลือกตามศักยภาพหรือความ

ตองการของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย ดังนั้นหากประเทศไทยมีการนํามาประยุกตใชโดยการปรับลด

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางควรมีการกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชน อาทิ ประเภทของ

โครงการที่พักอาศัย จํานวนของหนวยท่ีพักอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชน บริเวณพื้นที่ท่ีสามารถพัฒนาได เน่ืองจากในแตละพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานครมีตนทุนที่ดิน

ที่แตกตางกัน พรอมทั้งมีวิธีการตรวจสอบความคืบหนาและความเปนไปไดของโครงการเพ่ือพิจารณา

ในการใหสิทธิประโยชนท่ีเหมาะสมเพ่ือปองกันการทุจริตหรือการใชสิทธิประโยชนทางภาษีที่ไมเปน

ธรรมใหเปนไปตามหลักภาษีอากรที่ดี 

(3) ผลักดันใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทเชา 

เนื่องจากพฤติกรรมการใชชีวิตของมนุษยที่เปลี่ยนแปลงไป ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมุงเนนไปที่

การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับเชา โดยนํามาตรการภาษีดังกลาวมาจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน

การพัฒนาที่อยูอาศัยใหมประเภทใหเชา โดยมีหนวยงานกํากับดูแลสิทธิ์ของผูเชาในการตออายุสัญญา

เชาเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเชา สิทธ์ิรับชวงตอสําหรับสมาชิกในครอบครัว รวมถึงการปกปองผูเชา

โดยใหการเขาถึงและการใหความรูเก่ียวกับการคุกคามผูเชา การปองกันการขับไลผูเชา และการเลือก

ปฏิบัติดานท่ีอยูอาศัย  เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ ซึ่งเปนแหลงที่จางงานที่ใหญ

ที่สุดในประเทศไทย ทําใหเกิดการอพยพยายถิ่นฐานเขาในเมืองมากยิ่งขึ้น ซึ่งมีประชาชนบางกลุมท่ี

อาจจะมีกําลังทรัพยไมเพียงพอที่จะซื้อเพ่ือครอบครองที่พักอาศัย หรือ อาจจะไมไดมีความตองการที่

จะซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่ออยูถาวร ดังนั้นหากมีมาตรการสงเสริมทางภาษีเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยประเภทใหเชาจะชวยจูงใจเจาของที่ดินหรือผูประกอบการที่ตองการประกอบ

กิจการที่พักอาศัยสําหรับเชา ไดรวมพัฒนาที่อยูอาศัยภายใตนโยบายของรฐับาลมากยิ่งขึ้น  
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บทท่ี 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

จากการศึกษานโยบาย และมาตรการเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยท่ีทุกคน

จายไดโดยเฉพาะผูมีรายไดนอยของประเทศไทย  รวมถึงหลักเกณฑ มาตรการ และสิทธิประโยชนของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาที่ออกมาเพ่ือจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคน

จายไดในนครนิวยอรก สามารถสรุปเนื้อหาสาระสําคัญ พรอมท้ังขอเสนอแนะ ดังนี้  

5.1 บทสรุป 

ในสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจ กรุงเทพมหานครซึ่งเปนศูนยกลางความเจริญของประเทศ 

และเปนแหลงจางงานท่ีใหญท่ีสุดของประเทศไทย สงผลใหเกิดการยายถิ่นฐานของแรงงานจากชนบท

เขาสูในเมืองเพ่ิมมากขึ้น อีกทั้งในปจจุบันราคาของโครงการที่พักอาศัยที่ใกลกับเสนทางระบบ

คมนาคมขนสงซึ่งมาจากการพัฒนาของภาคเอกชนเพ่ิมขึ้นจํานวนมาก และมีมูลคาสวนทางกับ

ความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยของประชาชนในพ้ืนท่ี ทําใหประชาชนบางกลุมขาดความสามารถ

ในการซื้อหรือเชาที่อยูอาศัยในทําเลที่เหมาะสม แมวาภาครัฐจะเขามามีบทบาทในการแกไขปญหา

และพัฒนาที่อยูอาศัยใหกับประชาชนทั่วไปที่มีรายไดนอยและรายไดปานกลาง แตโครงการดังกลาว

ไมไดถูกพัฒนาอยูบนพ้ืนที่รวมกันกับผูที่มีระดับรายไดท่ีสูงกวา และบริเวณโครงการตั้งอยูในทําเลท่ี

หางไกลจากระบบคมนาคมขนสงสาธารณะ ทําใหเกิดปญหาการเขาถึงระบบขนสงสาธารณะที่จําเปน  

นอกจากนี้ปญหาการกระจายของชุมชนเมืองจากการขาดความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยใน

ทําเลท่ีเหมาะสมยังสะทอนถึงการใชประโยชนในท่ีดินอยางไมมีประสิทธิภาพ  ซึ่งประเทศไทยได

เล็งเห็นถึงความสําคัญของปญหาจึงไดมีนโยบายสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม

กรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยมีมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินเพ่ือสราง

แรงจูงใจใหเจาของที่ดินหรือผูประกอบการนําที่ดินที่มีอยูในครอบครองมาพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัย 

ซึ่งเจาของที่ดินหรือผูประกอบการที่เขารวมโครงการจะสามารถพัฒนาพื้นที่ไดมากข้ึนในอัตราสวน

พ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีของที่ดินไมเกินรอยละ 20 โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมข้ึนตองไมเกิน 4 เทา

ของพ้ืนที่ที่จัดใหเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ี

โครงการ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 
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ก. ผูมีรายไดนอย คือ บุคคลที่มีรายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนต่ํากวารายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนตอ

ครัวเรือนในเขตทองที่กรุงเทพมหานครไมนอยกวารอยละ 20 

ข. ที่อยูอาศัยที่พัฒนาสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ ตองอยูในบริเวณที่หางจาก

เขตชุมชนที่อยูอาศัยเดมิไมเกิน 5 กิโลเมตร 

ค. ที่อยูอาศัยที่พัฒนาสําหรับผูมีรายไดนอยและผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการ ตองมีราคา

ต่ํากวาทองตลาด คือ มีราคาต่ํากวาราคาขายเฉลี่ยตอตารางเมตรของโครงการไมนอยกวารอยละ 20 

ท้ังนี้การขออนุญาตหรือการแจงการกอสราง ดัดแปลง การใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ใหผูขออนุญาตหรือผูแจงแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดินตามแบบหนังสือแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขต

กรงุเทพมหานคร พรอมกับการย่ืนคําขออนุญาตหรือการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น ณ สํานักงานเขต

ทองที่หรือสํานักการโยธาแลวแตกรณี  และใหหนวยงานที่เก่ียวของใชเปนแนวทางในการพิจารณา

การจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีใหสอดคลองกับประเภทการใชประโยชนที่ดิน  

อยางไรก็ตามถึงแมวามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพื้นท่ีดินจะชวยใหเจาของ

ที่ดนิหรอืผูประกอบการที่เขารวมโครงการสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยบนพื้นที่ท่ีมากข้ึน ถือเปนนโยบาย

ที่ดีที่จะทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีมาตรฐานและสอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี และทําใหคนท่ีมีรายไดในหลายระดับไดอยูอาศัยในพ้ืนท่ีหรือชุมชนเดียวกัน แต

นโยบายดังกลาวยังไมมีภาคเอกชนเขารวมโครงการ   

จากการศึกษาพบประเด็นปญหาของนโยบายและและมาตรการสงเสริมของประเทศไทยที่

สงผลกระทบตอการตัดสินใจของภาคเอกชนเพื่อเขารวมโครงการในการพัฒนาที่อยูอาศัย และ

มาตรการทางภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งสามารถนํามาประยุกตใชกับประเทศไทยเพ่ือจูงใจ

ผูประกอบการใหเขารวมโครงการ ดังนี้ 

5.1.1 ปญหาที่สงผลกระทบตอการตัดสินใจของภาคเอกชนเพ่ือเขารวมโครงการ 

จากการศึกษานโยบาย และมาตรการสงเสริมของประเทศไทย พบวา ปญหาที่สงผลกระทบตอ

การตัดสินใจของภาคเอกชนเพ่ือเขารวมโครงการในการพัฒนาที่อยูอาศัย แบงเปนดังน้ี   
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(1) มาตรการสงเสริมยังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนรวมโครงการ 

ปญหาดานนโยบายและมาตรการสงเสริมที่มีไมเพียงพอ ถือเปนปญหาสําคัญที่สงผลตอการ

ตัดสินใจในการเขารวมโครงการของภาคเอกชนเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยบนท่ีดินของตนเองตาม

หลักเกณฑของภาครัฐ  เนื่องจากมาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีของที่ดินทําให

ผูประกอบการสามารถพัฒนาท่ีอยูอาศัยบนพื้นที่ที่มากขึ้น ดังนั้นจึงสงผลตอตนทุนในการกอสราง

อาคาร และภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมขึ้นของผูประกอบการ ซึ่งถูกจัดเก็บเปนรายปตาม

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการพัฒนาโครงการ และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมสามารถขาย

ไดหลังจากมีการเปดโครงการ นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ของอาคารบางสวนที่ถูกพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยในโครงการซึ่งมีราคาขายในราคาต่ํากวาตลาดท่ีผูประกอบการจะตองถูก

ประเมินภาษีอีกดวย ทําใหผูประกอบการอาจไดรับผลตอบแทนท่ีไมคุมคากับการลงทุนเมื่อเทียบกับ

การนําที่ดินไปใชประโยชนในการประกอบธุรกิจอ่ืนหรือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยของภาคเอกชนเอง  

(2) ปญหาเรื่องการกําหนดหลักเกณฑของนโยบายท่ีไมชัดเจน 

แมวามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินจะชวยแกปญหาความเหลื่อมล้ําดาน

ที่พักอาศัยโดยใหผูอยูอาศัยที่มีรายไดในหลายระดับไดอยูอาศัยในพ้ืนท่ีหรอืชุมชนเดียวกัน แตนโยบาย

ดังกลาวกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑที่ชัดเจนเก่ียวกับจํานวนหนวยท่ีพักอาศัยขั้นต่ําที่เจาของที่ดิน

หรอืผูประกอบการตองพัฒนาหรือจัดใหมีสําหรับผูพักอาศัยที่มีรายไดนอย รวมถึงหลักเกณฑของผูพัก

อาศัยในพื้นที่เดียวกันที่มีรายไดหลายระดับ มีเพียงแคการกําหนดเงื่อนไขของพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ี

เพิ่มขึ้นตองไมเกิน 4 เทาของพ้ืนที่ที่จัดใหเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเทานั้น  

(3) นโยบายยังไมครอบคลุมการพัฒนาที่พักอาศัยสําหรับเชา 

เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ และแหลงจางงานที่ใหญที่สุดในประเทศไทย 

ดังนั้นจึงมีแรงงานท่ีมาจากตางจังหวัดเปนจํานวนมาก ซึ่งมีประชาชนบางกลุมอาจจะมีกําลังทรัพยไม

เพียงพอที่จะซื้อที่พักอาศัยเพื่อครอบครอง หรืออาจจะไมไดมีความตองการที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูถาวร จึงอาจจะทําใหเจาของท่ีดินหรือผูประกอบการท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาเลือกที่จะ

พัฒนาที่อยูอาศัยเพ่ือเชาตามความตองการของตลาดมากกวาการพัฒนาอสังหาทรัพยเพ่ือขาย  
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5.1.2 การศึกษามาตรการสงเสริมของประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการทางภาษี และสิทธิประโยชนเพ่ือจูงใจใหผูประกอบการเขา

รวมพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีจายไดในนครนิวยอรก ซึ่งมีทั้งมาตรการทางภาษี และมาตรการในการ

สนับสนุนอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของ ดังน้ี 

(1) มาตรการยกเวนภาษีทรัพยสิน 

มาตรการนี้เปนมาตรการยกเวนภาษีอสังหาริมทรัพย เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยท่ีทุกคน

จายไดของเมืองนิวยอรก เพ่ือกระตุนการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่มีราคาสอดคลองกับความสามารถในการ

จายของประชาชนที่มีระดับรายไดท่ีตางกันของชุมชนบางแหงในนครนิวยอรก โดยมีการกําหนด

หลักเกณฑของจํานวนหนวยที่พักอาศยัขั้นต่ําและระดับของรายไดผูพักอาศัยตามความสามารถในการ

จายเปนทางเลือก เพ่ือใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีพื้นที่และศักยภาพท่ีตางกันไดรวมโครงการ

พัฒนาที่อยูอาศัยที่มีราคาสอดคลองกับความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่ ซึ่งนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิประโยชนยกเวนภาษีระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการใหเชา

และโครงการที่สามารถเปนเจาของได และยกเวนภาษีชวงเปดโครงการสูงสุด 35 ป สําหรบัการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยเพ่ือใหเชา และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป สําหรับโครงการที่พักอาศัยที่สามารถเปน

เจาของได  

(2) มาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพื้นท่ีดิน  

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน เพ่ือจูงใจให

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาอาคารอยูอาศัยรวมในบริเวณพื้นที่ที่มีความ

หนาแนนสูงและยานการคาตามเงื่อนไขที่ภาครัฐกําหนด โดยนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเขารวม

โครงการจะไดรับสิทธ์ิในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีที่เพ่ิมขึ้นสูงสุดรอยละ 33 ของพื้นที่ 

ทั้งนี้ขึ้นกับพ้ืนที่ที่พัฒนาโครงการที่อยูอาศัย นอกจากนี้ภาครัฐยังใหเงินอุดหนุนแกผูประกอบเพื่อ

ชดเชยตนทุนในการกอสรางอีกดวย ซึ่งเปนการสรางแรงจูงใจใหผูประกอบการเขารวมโครงการเพื่อ

พัฒนาที่อยูอาศัยมากขึ้น 

(3) การสนับสนุนดานเงินทุน  

ประเทศสหรัฐอเมริกามี โครงการ HOME Investment Partnership Grant Program ที่

ออกแบบและดําเนินการมาเพื่อเ พ่ิมจํานวนที่อยูอาศัย ท่ีสอดคลองกับความสามารถจายใน
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สหรัฐอเมริกาสําหรับพลเมืองของตน โดยเฉพาะเพื่อสรางที่อยูอาศัยที่มีราคาไมแพงสําหรับครวัเรือนท่ี

มีรายไดนอย โดยการใหเงินทุนสําหรับใชในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยดานที่พักอาศัย รวมถึงการ

สราง การซื้อ หรือการฟนฟูที่อยูอาศัยทั้งสําหรับเชาหรือที่พักอาศัยที่สามารถเปนเจาของไดในราคาไม

แพง 

5.1.3 การนํามาตรการทางภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใชกับประเทศไทย 

จากการศึกษามาตรการสง เสริมของประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา นอกจากประเทศ

สหรัฐอเมริกามีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินเพ่ือจูงใจนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยเชนเดียวกับประเทศไทยแลว ประเทศ

สหรัฐอเมริกายังมีมาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินท่ีนํามาจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการพัฒนาท่ี

อยูอาศัยในนครนิวยอรก ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชนในพื้นที่นครนิวยอรกที่เกิดจากการทํางานรวมกันระหวางภาครัฐและเอกชน อีกทั้งการ

ประเมินภาษีทรัพยสินของนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกาตามกฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยยังมี

ความคลายคลึงกับการประเมินภาษีและจัดเก็บภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

ประเทศไทย จึงสามารถนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใชกับ

ประเทศไทยเพื่อแกปญหาที่สงผลตอการตัดสินใจของผูประกอบการในการพิจารณาเพื่อเขารวม

โครงการ ไดดังน้ี 

(1) ปรับลดภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสราง 

การปรับลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนการปรับลดจํานวนภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่จะตองชําระใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อที่จะทําใหผูเสียภาษีมีภาระทางภาษีนอยลง 

วิธีการนี้จะทําใหผูประกอบการที่เขารวมโครงการมีตนทุนทางภาษีที่ลดลง ซึ่งจะชวยสงผลตอการ

ตัดสินใจของผูประกอบการในพิจารณาเขารวมโครงการมากขึ้น 

อยางไรก็ตาม การนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใช

กับประเทศไทยจะสงผลใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดจากจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง

เพื่อใชในการบํารุงรักษาและพัฒนากรุงเทพมหานครไดลดลง แตมาตรการสงเสริมดังกลาวจะชวยใหมี

การพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีจายไดสําหรับประชาชนในพื้นที่โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยและเปนการชวย

แกปญหาการกระจัดกระจายของชุมชนเมือง ซึ่งเปนการพัฒนากรุงเทพมหานครเชนเดียวกัน โดยอาจ
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พิจารณาปรับลดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการกอสรางและชวงเปดโครงการในอัตราที่

เหมาะสมแทนการยกเวนภาษีทั้ ง จํานวน ซ่ึงจะทําใหมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีไปพัฒนา

กรงุเทพมหานครในดานอ่ืน ๆ ตอไป  

(2) การกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชนทางภาษี 

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการยกเวนภาษีทรัพยสินระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการ

ประเภทใหเชาและโครงการท่ีสามารถเปนเจาของได และพิจารณายกเวนภาษีทรัพยสินในชวงเปด

โครงการในอัตราท่ีแตกตางกันไปตามลักษณะของประเภทโครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ

ความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่ โดยกําหนดเปนทางเลือกตามศักยภาพหรือความ

ตองการของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย ดังนั้นหากประเทศไทยมีการนํามาประยุกตใชโดยการปรับลด

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางควรมีการกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชน อาทิ ประเภทของ

โครงการที่พักอาศัย จํานวนของหนวยท่ีพักอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชน บริเวณพื้นที่ท่ีสามารถพัฒนาได เน่ืองจากในแตละพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครมีตนทุนที่ดิน

ที่แตกตางกัน พรอมทั้งมีวิธีการตรวจสอบความคืบหนาและความเปนไปไดของโครงการเพื่อพิจารณา

ในการใหสิทธิประโยชนท่ีเหมาะสมเพ่ือปองกันการทุจริตหรือการใชสิทธิประโยชนทางภาษีที่ไมเปน

ธรรมใหเปนไปตามหลักภาษีอากรที่ดี 

(3) ผลักดันใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทเชา 

เนื่องจากพฤติกรรมการใชชีวิตของมนุษยที่เปลี่ยนแปลงไป ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมุงเนนไปที่

การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับเชา โดยนํามาตรการภาษีดังกลาวมาจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน

การพัฒนาที่อยูอาศัยใหมประเภทใหเชา โดยมีหนวยงานกํากับดูแลสิทธ์ิของผูเชาในการตออายุสัญญา

เชาเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเชา สิทธ์ิรับชวงตอสําหรับสมาชิกในครอบครัว รวมถึงการปกปองผูเชา

โดยใหการเขาถึงและการใหความรูเก่ียวกับการคุกคามผูเชา การปองกันการขับไลผูเชา และการเลือก

ปฏิบัติดานท่ีอยูอาศัย  เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ ซึ่งเปนแหลงที่จางงานที่ใหญ

ที่สุดในประเทศไทย ทําใหเกิดการอพยพยายถิ่นฐานเขาในเมืองมากยิ่งขึ้น ซึ่งมีประชาชนบางกลุมท่ี

อาจจะมีกําลังทรัพยไมเพียงพอที่จะซื้อเพ่ือครอบครองที่พักอาศัย หรือ อาจจะไมไดมีความตองการที่

จะซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่ออยูถาวร ดังนั้นหากมีมาตรการสงเสริมทางภาษีเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยประเภทเชาจะชวยจูงใจเจาของที่ดินหรือผูประกอบการที่ตองการประกอบกิจการ

ที่พักอาศัยสําหรับเชา ไดรวมพัฒนาที่อยูอาศัยภายใตนโยบายของรัฐบาลมากยิ่งข้ึน 
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5.2 ขอเสนอแนะ 

จากการศึกษา พบวา การขาดความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยในทําเลที่เหมาะสมเปนปญหา

ของสังคมท้ังดานที่พักอาศัย ความเปนอยูของประชาชน และโอกาสในการเขาถึงแหลงรายได รัฐบาล

จึงควรใหความสําคัญในการพิจารณามาตรการสงเสริมและสิทธิประโยชนที่จูงใจเพื่อใหเกิดการพัฒนา

ที่อยูอาศัยจากความรวมมือของภาครัฐและภาคเอกชนซึ่งมีศักยภาพในการพัฒนาที่อยูอาศัยในทําเลที่

เหมาะสม เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด แตอยางไรก็ตามเพื่อผลลัพธที่ดีย่ิงขึ้นผูศึกษามีความเห็นวา

หากภาครัฐแตละหนวยงาน เชน หนวยงานเคหะแหงชาติและกรมผังเมือง มีการทํางานรวมกันโดยให

ความสําคัญในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จายได ควบคูไปกับนโยบายของภาครัฐท่ีตองรบัผิดชอบในแตละ

หนวยงาน จะเปนการชวยผลักดันนโยบายเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่จายได อีกทั้งยังชวย

ยกระดับความเปนอยูของประชาชนในพ้ืนที่และเปนการปรับทัศนียภาพของกรุงเทพมหานครใหดี

ยิ่งข้ึน 
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