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บทคัดยอ 

 

หลักการจัดเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพนั้นโดยท่ัวไปจะมีการคํานึงถึงปจจัยตางๆในทางเศรษฐกิจและสังคม 

ปจจัยประการหนึ่งท่ีสําคัญคือบุคคลผูท่ีมีความม่ังค่ังมากกวาควรท่ีจะมีภาระทางภาษีมากกวาผูมีรายไดนอยซ่ึงเปน

หลักการท่ีเปนยอมรับกันในทุกประเทศท่ัวโลกในการจัดเก็บภาษีท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย

กฎหมายท่ีบังคับใชในปจจุบันยังคงมีความลาหลังและบกพรอง ไมสอดคลองกับสภาวะทางสังคมและเศรษฐกิจ 

ดังนั้นทางภาครัฐจึงไดมีความพยายามจะแกไขปญหาของกรณีดังกลาว โดยตองการจะออกกฎหมายฉบับใหมเพ่ือ

ใชแทนท่ี ไดแก “รางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสราง” เนื้อหาของรางพระราชบัญญัติดังกลาวไดมีการ

เปลี่ยนแปลงหลักการสําคัญในหลายประการ เชน ผูมีหนาท่ีเสียภาษี ทรัพยสินท่ีจะตองเสียภาษี การยกเวนและ

บรรเทาภาระภาษีและอัตราภาษี เปนตน โดยมีจุดประสงคสําคัญในการแกไขปญหาของกฎหมายปจจุบัน แต

อยางไรก็ตามรางพระราชบัญญัติท่ีเกิดข้ึนนั้นยังคงมีชองวางและจุดบกพรองอยูในบางประการหากจะนํามาบังคับ

ใช ประกอบกับยังคงมีปจจัยเสี่ยงทางดานตางๆตอการมีผลใชบังคับของพระราชบัญญัติฉบับนี้  

 

คําหลัก: รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475, 

พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

 

ABSTRACT 

 The principle of efficient taxation is, in general, based on various social and 

economic factors. One of the most important factors is that wealthy people should be taxed 

more heavily than those with less income. Evidently, this taxation principle is accepted by 

all countries around the world. Meanwhile, the taxation of real estates in Thailand have been 

obsolete, and hence, led to the defective taxation under current circumstances. The current 

ineffectual taxation is not corresponding to the current social and economic situations in 

Thailand. As a consequence, an effort of the government to resolve such problem is to 
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introduce the "Land and Buildings Tax Bill". Some key parts of the bill are different from those 

in the previous laws, such as Taxpayers, Taxable property, Exempting and alleviating of tax, 

Tax rates, etc. With these amendments, the new bill possesses a great potential to encounter 

some enforcing legal issues. In the present of some legal gaps and defects, the enactment 

of this bill may however lead to some risks, deficiency and various risk factors for the entry 

into force of this Bill. 

 

Keywords: Land and Buildings Tax Bill, Household and Land Tax Act B.E. 2475 and 

Community Development Tax Act B.E. 2508  

 

บทนํา 

 

จากเดิมท่ีระบบการจัดเก็บภาษีของประเทศไทยจะถูกจัดเก็บจากฐานรายได (Income-based taxation) 

เชน ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิติบุคคล และจากฐานการบริโภค (Consumption -based taxation) 

เชน ภาษีมูลคาเพ่ิม นับวาเปนเรื่องท่ีนาสนใจตอสังคมไทยในเรื่องของการจัดเก็บภาษีในรูปแบบ ฐานทรัพยสิน 

(Property-based taxation) ซ่ึงปจจุบันยังไมมีการจัดเก็บภาษีในฐานทรัพยสินท่ีเปนระบบท่ีดี ซ่ึงในกลุมผูมีฐานะ

ซ่ึงเปนกลุมท่ีถือครองทรัพยสินท้ังสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพยสวนใหญ กลับไมมีภาระภาษีหรืออาจจะมี

ภาระทางภาษีนอยกวาท่ีควรจะเปน   แตในทางกลับกันภาระทางภาษีสวนใหญกลับตกอยูกับกลุมชนชั้นกลางหรือ

กลุมชนชั้นลาง1

1 

 ลักษณะของรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกฉบับใหมมีวัตถุประสงคในดานตางๆ ดังนี้ 

 

(1) ดานการลดความเหลื่อมล้ําทางสังคม    

 

(2) ดานการเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีมากข้ึน  

 

(3) ดานการกระตุนใหมีการใชประโยชนจากท่ีดิน และ 

 

1 ลันตา อุตมะโภคิน (2553), ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : กาวตอไปของการจัดเก็บภาษีทรัพยสินของประเทศไทย

อยางมีประสิทธิผล, หนา 65 
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(4) เพ่ิมรายไดแกทางองคการปกครองสวนทองถ่ินซ่ึงจะทําใหมีการจัดเก็บรายไดมากข้ึน2

2 

 

1. สภาพขอเท็จจริง 

 

จากสภาพปญหาสามารถจําแนกกฎหมายท่ีมีผลบังคับใชอยูในปจจุบันออกเปน 2 ฉบับ คือ 

 

1.1 พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 

 

กรณีภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 นั้น ไดถูกนํามาใชบังคับเปนระยะเวลายาวนานและแมตามมาตรา 16 

ไดกําหนดใหคณะกรรมการพิจารณาตีราคาปานกลางของท่ีดินทุกรอบระยะเวลา 4 ป ก็ตาม แตฐานภาษีท่ีใชใน

ปจจุบันยังคงใชการอางอิงถึงราคาปานกลางท่ี เปนราคาอางอิงจาก พ.ศ. 2521-พ.ศ. 2524 ซ่ึงมีมูลคาคอนขางต่ํา 

ไมสะทอนถึงสภาพความเปนจริงในแงของราคาปานกลางของท่ีดินปจจุบัน อีกท้ังอัตราภาษีของภาษีบํารุงทองท่ี

เองยังเปนในรูปแบบของอัตราภาษีแบบถดถอย กลาวคือเม่ือฐานภาษีนั้นไดสูงข้ึนแตอัตราภาษีจะลดลง3

3 โดยอัตรา

ภาษีแบบถดถอยนั้นมีถึง 34 ข้ัน และในบางกรณีจะเห็นไดวาอัตราเฉลี่ยโดยท่ัวไปของการเสียภาษีบํารุงทองท่ีนั้น

คืออัตรารอยละ 0.50 แตในกรณีท่ีราคาปานกลางของท่ีดินนั้นมีมูลคาเกินไรละ 30,000 บาท อัตราภาษีเฉลี่ยกลับ

กลายเปนรอยละ 0.254 ซ่ึงเกิดความไมเปนธรรมเพราะแมราคาปานกลางของท่ีดินมีมูลคาสูงแตกลับเสียภาษีใน

อัตราท่ีนอยกวา อันเปนการสรางความเหลื่อมล้ําระหวางบุคคลผูมีฐานะกับบุคคลผูยากจนประการหนึ่ง อีกท้ังยัง

สามารถขอลดหยอนภาษีไดอีกตามกฎหมาย5

5 ซ่ึงทําใหการจัดภาษีดังกลาวไดในจํานวนท่ีนอยกวาท่ีควรจะเปน 

 

2.2 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 

 

สวนกรณีปญหาภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 นั้น ก็ยังมีปญหาในกรณีของคารายป ซ่ึงคือ จํานวน

เงินท่ีทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่งๆ6

6 ท่ียังสรางความสับสนแกผูประกอบการในประเด็นท่ีดูซํ้าซอนกับการ

เก็บภาษีเงินไดจากการใหเชาทรัพยสินผูประกอบการดังกลาวตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40(5) และอัตราภาษี

2 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี

ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 7 
3 ทัศนีย เหลืองเรืองรอง (2560), ความรูท่ัวไปกฎหมายภาษี (พิมพครั้งท่ี 3). กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญู

ชน จํากัด ศูนยหนังสือกฎหมายวิญูชน, หนา 14 

4 บัญชีอัตราภาษีบํารุงทองท่ี ตามมาตรา 7, พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 
5 มาตรา 22, พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 
6 มาตรา 8, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
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คอนขางสูง โดยมีอัตราสูงถึง รอยละ 12.57 ของคารายป ดังนั้นหาก นาย ก ใหผูอ่ืนเชาบานในราคา 5,000 บาท

ตอเดือน จะคํานวณการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินโดย (5,000 x 12) x 12.5% = 7200 บาทตอป หรือเทียบเทา

กับคาเชาเดือนครึ่งเลยทีเดียว ซ่ึงในบางครั้งอาจมากกวาอัตราภาษีเงินไดของผูประกอบการอีกท้ังการประเมินคา

รายปยังข้ึนอยูกับดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการกําหนดคาเชาท่ีสมควรใหเชาได 88ซ่ึงในบางกรณีก็ยังมีความ

ลักลั่นกับความเขาใจของทางผูประกอบการอยู 

 

2. กฎหมายที่เกี่ยวของ 

 

ผลอันสืบเนื่องจากท่ีประชุมคณะรัฐมนตรีในวันท่ี  7 มิถุนายน 2559 ท่ีไดมีมติเห็นชอบในหลักการตามท่ี

กระทรวงการคลังไดเสนอในเรื่องของรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  ซ่ึงจะถูกนํามาใชแทนท่ี

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี พ.ศ. 2508 โดยถือเปน

การปรับปรุงการจัดเก็บภาษีในรูปแบบเดิมมิใชเปนการจัดเก็บภาษีใหมแตอยางใด9

9 รางพระราชบัญญัติดังกลาวมี

วัตถุประสงคใหมีการจัดเก็บภาษีใหสอดคลองกับสภาวะปจจุบันของสังคม อีกท้ังเปนการแกไขโครงสรางการ

จัดเก็บภาษีในรูปแบบเดิมใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน กระตุนการใชประโยชนจากท่ีดิน เพ่ิมประสิทธิภาพและความ

เปนอิสระรวมถึงเปนการเพ่ิมรายไดใหกับทางองคกรปกครองสวนทองถ่ิน (อปท.) อีกทางหนึ่งดวย 

อนึ่งเนื่องจากสภาพของกฎหมายยังคงอยูในข้ันตอนของรางพระราชบัญญัติ ยังคงอาจจะมีการปรับเปลื่ยน

แกไขในสวนของเนื้อหาหรือในสวนอ่ืน โดยผานข้ันตอนตางๆในทางนิติบัญญัติจนกวาจะมีการบังคับใชเกิดข้ึนจริง 

ดังนั้นบทความฉบับนี้ผูเขียนจะวิเคราะหและอางอิงถึงรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฉบับท่ีเผยแพรโดย

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเปนสําคัญ10

10 

 

3. สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

 

ในสวนเนื้อหาในรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง สามารถแบงออกไดเปน 5 สวนดังนี้ 

 

1. ผูมีหนาท่ีเสียภาษี 

7 มาตรา 8, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
8 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี

ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 4 
9 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (7 มิถุนายน 2559). ขาวกระทรวงการคลัง ฉบับท่ี 74/2559 

10 รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง, http://web.krisdika.go.th/data/news/news11090.pdf  
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ในเรื่องของผูมีหนาเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ มีการใหนิยามของคําวา “ผูเสียภาษี” ไดแก 

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเปนเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง หรือเปนผูครอบครองหรือทําประโยชนในท่ีดิน

หรือสิ่งปลูกสรางอันเปนทรัพยสินของรัฐ และรวมถึงผูมีหนาท่ีเสียภาษีแทนผูเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัตินี้ดวย

11

11 

 

2. ทรัพยสินท่ีจะตองเสียภาษี 

 

ทรัพยท่ีจะตองเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ ท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และยังมีการระบุถึงหองชุด

อยางชัดแจง วาเปนทรัพยสินท่ีตองเสียภาษีตามรางพระราชบัญญัตินี้ โดยในสวนเนื้อหาตามรางพระราชบัญญัติ

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนั้นมีการแบงประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีจะตองถูกจัดเก็บภาษีโดย มีการแบง

ประเภทโดยอาศัยหลักการสวนใหญอยูสองสวน คือในกรณีของ (ก) การใชประโยชนกับ (ข) การไมไดใชประโยชน 

 

     (ก) โดยหลักการใชประโยชนนั้นสามารถแบงออกเปน 3 กลุม12

12 คือ 

  

(1) กรณีเกษตรกรรม การพิจารณาวาท่ีดินนั้นเปนท่ีดินในเชิงเกษตรกรรมหรือไมนั้น สามารถพิจารณาได

จากการใชพ้ืนท่ีดังกลาวไมนอยกวาสามในสี่หรือ 75% ในเชิงเกษตรกรรม13

13 

 

(2) กรณีบานพักอาศัย โดยในสวนของแนวคิดในการออกกฎหมายในกรณีนี้มีวัตถุประสงคในการบรรเทา

ภาระกับผูใหกับผูท่ีมีท่ีอยูอาศัยของตนเอง โดยมองวาเปนหนึ่งในปจจัยสี่ท่ีสําคัญเหมือนกับกรณีของ

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ซ่ึงในปจจุบันนั้นแทบจะเรียกวานอยมากท่ีจะตอง

เสียภาษีหรือเสียภาษีในจํานวนท่ีนอยมากเพราะมียกเวนภาษีในสวนนี้ 14

14 สวนในรางพระราชบัญญัติ

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีจะมีผลใชบังคับก็ยังคงมีหลักการในเรื่องนี้อยู โดยในหลักการนั้นก็จะให

ยกเวนในกรณีของบานหลังหลักท่ีใชพักอาศัยในสวนท่ีไมเกิน 50 ลานบาท15

15 สวนในกรณีบานหลังอ่ืน 

ก็ยังคงมีการจัดเก็บอยู โดยมองวาถาเพ่ือวัตถุประสงคเพ่ือการอยูอาศัยแลวนั้นก็ควรจะมีเพียงหลัง

เดียวถามีอยูหลายหลังจะถูกมองวามีศักยภาพมากพอในการท่ีจะเสียภาษีใหกับทางภาครัฐ 

11 มาตรา 5, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
12 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี

ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 5 
13 มาตรา 28(1), รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
14 มาตรา 10, พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
15 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี

ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 5 
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(3) กรณีใชประโยชนในทางอ่ืนๆ เชน เชิงพาณิชกรรม เชิงอุตสาหกรรม ฯลฯ มีประเด็นท่ีนาสนใจในแงท่ี

มีลักษณะการจัดเก็บภาษีจากการใชประโยชนจริง กลาวคือ หากในกรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง

เดียวกันมีการใชประโยชนในหลายประเภท ยกตัวอยางเชน กรณีตึกอาคารสองชั้น ท่ีเจาของอาคาร

ประกอบการพาณิชกรรมท่ีชั้นลาง สวนในชั้นท่ีสองใชเปนท่ีพักอาศัย ในกรณีเชนนี้กรณีชั้นลางท่ี

ประกอบการพาณิชกรรมก็จะตองเสียภาษีในอัตราการใชประโยชนดานอ่ืน สวนชั้นสองท่ีใชเปนท่ีพัก

อาศัยก็จะตองเสียในอัตราท่ีอยูอาศัย16

16 

 

(ข) สวนหลักการไมไดใชประโยชนนั้น คือ 

 

(1) กรณีท่ีดินรกรางวางเปลาหรือไมไดใชประโยชนตามควรของพ้ืนท่ีนั้นๆ โดยพิจารณา 

จากปท่ีผานมารวมถึงปปจจุบันวามีการใชประโยชนในท่ีดินดังกลาวหรือ ไม 

 

3. การยกเวนและบรรเทาภาระทางภาษี 

 

(ก) การยกเวนภาระทางภาษี 

 

ในการยกเวนนั้นทรัพยสินบางประเภทจะถูกกําหนดไวในรางพระราชบัญญัติโดยตรงโดยมีสวนคลายกับ

หลักกฎหมายเดิมท่ีไดรับการยกเวนอยู เชน สาธารณสมบัติของแผนดิน ทรัพยสินซ่ึงไมไดหาประโยชนของรัฐหรือ

หนวยงานของรัฐ ในกรณีนี้ยกตัวอยางเชนโรงพยาบาลท่ีถือเปนการบริการทางภาครัฐโดยปกติก็จะไดรับการยกเวน 

แตถาโรงพยาบาลดังกลาวมีการใหเชาพ้ืนท่ีดวย ในประเด็นนี้ยังตองเสียภาษีตามขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน และยังรวมถึง

สหประชาชาติ สถานฑูต ฯลฯ และ ยังสามารถยกเวนการจัดเก็บภาษีโดยการออกเปนพระราชกฤษฎีกาอีกดวย17

17 

 

(ข) การบรรเทาภาระทางภาษี 

ทางดานการบรรเทาภาระทางภาษีนั้นใหอํานาจทางกระทรวงการคลังหรือกระทรวงมหาดไทยในการออก

กฎหมายในระดับรอง คือ โดยพระราชกฤษฎีกา18

18ซ่ึงการบรรเทานั้นสามารถทําไดสองลักษณะคือ การลดภาระทาง

ภาษีหรือการลดอัตราภาษี โดยการลดภาระทางภาษีนั้น ยกตัวอยางเชน  

16 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (14 มิถุนายน 2559). 20 คําถาม ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สราง, หนา 8 
17 มาตรา 8, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
18 มาตรา 44, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
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(1) ในกรณีท่ีเจาของบานพักอาศัยหลักไดรับกรรมสิทธิ์บานหลังดังกลาวมาจากการรับมรดกกอนท่ีกฎหมาย

ฉบับนี้มีผลใชบังคับ จะมีการบรรเทาภาษีให โดยการลดภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางรอยละ 50 

ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย หรือ 

(2) การลดภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไมเกินรอยละ 75 ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย สําหรับกิจการ

สาธารณะ เชน โรงพยาบาลและโรงเรียนเปนตน 

(3) ท่ีดินเปลาท่ีอยูระหวางปลูกสรางเปนท่ีอยูอาศัย จะไดรับยกเวน เปนระยะเวลา 1 ป  

  

สวนการลดอัตราภาษี เชน 

  

(1) ทรัพยสินท่ีอยูระหวางพัฒนาเพ่ือทําโครงการท่ีพักอาศัย จัดเก็บในอัตรารอยละ 0.05 เปนเวลา 3 ป 

นับตั้งแตเจาของท่ีดินไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน และ  

(2) อสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการชําระหนี้ของสถาบันการเงินจะจัดเก็บในอัตรารอยละ 0.05 

ของฐานภาษีเปนระยะเวลา 5 ป เปนตน19

19 

 

  นอกจากนี้การลดหรือยกเวนนั้นยังมีอํานาจของทางผูบริหารทองถ่ินเองท่ีสามารถกระทําได โดยไดรับ

ความเห็นชอบจากทางคณะกรรมการภาษีดินและสิ่งปลูกสรางประจําจังหวัด ซ่ึงในประเด็นนี้ถือเปนเรื่องท่ีตางจาก

กฎหมายในปจจุบันในเรื่องความชัดเจนมากข้ึน โดยมีการกําหนดใหทุกๆจังหวัดมีคณะกรรมการภาษีท่ีดินและสิ่ง

ปลูกสราง แตถากรณีของกรุงเทพมหานครจะเปนผูวาราชการกรุงเทพมหานครโดยความเห็นชอบของ

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย โดยมีอยูสองกรณีคือ กรณีหลักในการพิจารณาลดหรือยกเวนภาษีโดยวิธีนี้ เชน 

การเกิดภัยพิบัติในพ้ืนท่ี และ กรณีทรัพยสินเสียหายหรือถูกทําลายเฉพาะราย20

20 

 

4. อัตราภาษี  

 

รายละเอียดของอัตราภาษีปรากฎตามตารางดังตอไปนี้ 

 

 

 

19 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (7 มิถุนายน 2559). ขาวกระทรวงการคลัง ฉบับท่ี 

74/2559 
20 มาตรา 45 และมาตรา 46, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
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ตาราง 1 : อัตราจากกระทรวงการคลังและจากท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี วันท่ี 21 มีนาคม 2560 

 

ในเรื่องอัตราภาษีตามรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนั้นจะกําหนดไวเพียงแตอัตราเพดาน

ของภาษีซ่ึงในการใชในการเกษตรกรรมจะใชอัตราเพดานคือ 0.2 % กรณีบานพักอาศัยอัตราเพดานของภาษีจะอยู

ท่ี 0.5% สวนประเภทพาณิชกรรมและอ่ืนๆ อัตราเพดานจะอยูท่ี 2.0% และท่ีรกรางวางเปลาจะอยูท่ี 5.0% โดย

จะสังเกตเห็นไดวาอัตราเพดานภาษีกรณีของท่ีรกรางวางเปลานั้นจะสูงท่ีสุดเม่ือเทียบกับประเภทอ่ืนๆ โดยมี

จุดประสงคเพ่ือท่ีจะกระตุนใหมีการใชท่ีดินเพ่ือกอใหเกิดประโยชน ในสวนท่ีเปนอัตราภาษีท่ีใชจัดเก็บจริงๆนั้นจะ

ถูกกําหนดในตัวกฎหมายรองคือในรูปแบบของพระราชกฤษฎีกา 23

23 โดยเม่ือพิจารณาถึงอัตราภาษีแลวนั้นสามารถ

แสดงไดถึงเจตนารมณของทางภาครัฐวาไมไดตองการจะเพ่ิมภาระใหกับอาชีพเกษตรกรรมและกรณีบานหลังหลกั

21 โครงสรางภาษีท่ีดินใหมเร่ิมใช ป 2560 คาดรายไดทองถิ่นปแรก 6.4 หมื่นลาน-ท่ีดินรกรางถาไมทําประโยชน

ปรับใหมทุก 3 ป. (8 มิถุนายน 2559). THAIPUBLICA.  
22 รีด2%-ลุยม.ค.62 เก็บภาษี ท่ีรกรางวางเปลา (22 มีนาคม 2560), ไทยรัฐ. 
23 มาตรา 28 วรรคสาม, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

เกษตรกรรม 

อัตราเพดาน 0.2% 

บานพักอาศัย 

อัตราเพดาน 0.5% 

กรณีอ่ืนๆ(พาณิชกรรม) 

อัตราเพดาน 2.0% 

ท่ีรกรางวางเปลา 

อัตราเพดาน 5.0% 

นอยกวาหรือเทากับ 50 ลบ.   

            -ยกเวน 

มากกวา 50-100 ลบ.-0.05% 

มากกวา 100 ลบ.    -0.10% 

 

หลังหลักท่ีใชอยูอาศัย 

นอยกวาหรือเทากับ 50 ลบ.  

          - ยกเวน 

มากกวา 50-100 ลบ.-0.05% 

มากกวา 100 ลบ.    -0.10% 

บานหลังท่ีสอง 

นอยกวาหรือเทากับ 5 ลบ.  

           -0.03% 

มากกวา 5-10 ลบ.   -0.05% 

มากกวา 10-20 ลบ.  -0.10% 

มากกวา 20-30 ลบ.  -0.15% 

มากกวา 30-50 ลบ.  -0.20% 

มากกวา 50-100 ลบ.-0.25% 

มากกวา 100 ลบ.    -0.30% 

นอยกวาหรือเทากับ 20 ลบ.  

               -0.3% 

มากกวา 20-50 ลบ.        -0.5% 

มากกวา 50-100 ลบ.      -0.7% 

มากกวา 100-1,000 ลบ.  -0.9% 

มากกวา 1,000-3,000 ลบ.-1.2% 

มากกวา 3,000 ลบ.        -1.5% 

 

ไมทําประโยชนตามสภาพ 

หรือท้ิงไววางเปลา 

ปท่ี 1-3                 -1% 

ปท่ี 4-6                 -2% 

ปท่ี7หรือกวานั้น      -3%21 

(อัตราท่ีเสนอโดยกระทรวง 

การคลัง ณ วันท่ี 7 มิถุนา- 

ยน 2559) 

 

ปท่ี 1-3                   -2% 

ทุกๆ 3 ปเพ่ิมข้ึน     -0.5% 

แตไมเกินเพดานภาษีท่ี-5% 

(ท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี  

วันท่ี 21 มีนาคม 2560)22 

                                                        



บทความ                                    อัครวัฒน ศรีนวล      
 

20 
Assumption University Law Journal                  วารสารนิติศาสตร มหาวทิยาลัยอัสสัมชัญ 

Vol. 8 No. 2 (July - December 2017) ปที่ 8 ฉบับที ่2  ) กรกฎาคม – ธันวาคม 2560(  

เพ่ือท่ีอยูอาศัย โดยพิจารณาไดจากท่ียกเวนสวนท่ีไมเกิน 50 ลานบาท ใหไมตองเสียภาษี24

24 สวนท่ีเกิน 50 ลาน แต

ไมเกิน 100 ลานนั้นใหเสียในอัตรา 0.05% และในกรณีท่ีเกิน 100 ลานนั้นซ่ึงถือวามีความม่ังค่ังในระดับหนึ่งจึงให

เสียภาษีในอัตรา 0.10% สวนกรณีบานหลังท่ีสองหรือกวานั้น จะเสียในรูปแบบของอัตราภาษีกาวหนากลาวคือ 

หากฐานภาษีสูงข้ึน อัตราภาษีก็จะสูงตามไปดวย25

25 ซ่ึงสะทอนถึงความม่ังค่ังโดยมีอัตราภาษีตั้งแต 0.03%-0.30%  

 

กรณีพาณิชกรรมจะถูกมองวามีศักยภาพในการเสียภาษีเนื่องจากมีการประกอบธุรกิจการคาแลคาใชจาย

ในสวนนี้ก็ยังนําไปใชหักในการประกอบธุรกิจได ดังนั้นอัตราภาษีในกรณีนี้จะคอนขางสูงโดยเปนแบบกาวหนาใน

อัตราภาษีตั้งแต 0.3-1.5% ตามชวงของมูลคาทรัพยสินซ่ึงถามีมูลคามากก็จะเสียในอัตราท่ีสูงข้ึน 

 

สวนกรณีสุดทายคือกรณีท่ีรกรางวางเปลา ซ่ึงคือท่ีดินท่ีไมไดทําประโยชนตามสภาพหรือท่ีดินท่ีท้ิงไววาง

เปลา จะพิจารณาจากระยะเวลสท่ีรกรางวางเปลา กรณี 1-3 ปแรกท่ียังไมไดใชประโยชนจะถูกจัดเก็บในอัตรา 1% 

กรณี 4-6 ป จะใชอัตราภาษี 2% สวนกรณี 7 ปหรือกวานั้นข้ึนไปจะถูกเก็บในอัตราภาษี 3% ดังนี้จะเห็นไดวา

อัตราการจัดเก็บภาษีในกรณีตางๆท่ีนําเสนอตอการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีนั้นจะยังไมไดถูกจัดเก็บในอัตราข้ัน

สูงสุด โดยยังมีชองวางของอัตราเพดานภาษีเหลืออยูจึงเปนท่ีเชื่อไดวาจะไมเปนการเพ่ิมภาระทางภาษีแกประชาชน

โดยมากจนเกินควร 

แตอยางไรก็ตามในสวนของท่ีรกรางวางเปลาในสวนของอัตราภาษีนั้น โดยผลจากท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี 

วันท่ี 21 มีนาคม พ.ศ. 2560 ไดมีการปรับเปลื่ยนเปนกรณีในปแรกของท่ีดินรกรางวางเปลานั้นใหเสียในอัตราภาษี 

2% โดยจะมีการปรับข้ึนในอัตราภาษี 0.5% ในทุกๆ 3 ป แตยังคงไมเกินเพดานภาษีท่ีอัตราภาษี 5%26 

 

5. วิธีการคํานวณ 

ในสวนวิธีการคํานวณภาษีนั้น สามารถแยกไดเปน 3 กรณี ดังนี้ 

 

(1) กรณีท่ีดินวางเปลา  

จะพิจารณาจากมูลคาท่ีดินโดยนําราคาประเมินทุนทรัพยตอตารางวาซ่ึงกําหนดโดยกรมธนารักษเปนผู

ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย27

27 โดยนํามาคูณกับขนาดของท่ีดินแลวจึงนํามาคูณกับอัตราภาษี ดังนี้ 

 

24 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี

ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 5 
25 ทัศนีย เหลืองเรืองรอง (2560), ความรูท่ัวไปกฎหมายภาษี (พิมพครั้งท่ี 3). กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพ 

วิญูชน จํากัด ศูนยหนังสือกฎหมายวิญูชน, หนา 14 
26 รีด2%-ลุยม.ค.62 เก็บภาษี ท่ีรกรางวางเปลา (22 มีนาคม 2560), ไทยรัฐ. 
27 มาตรา 27, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
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• ภาระทางภาษี =(ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินตอ ตร.ว. x ขนาดพ้ืนท่ีดิน) x อัตราภาษี 

 

(2) กรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

ภาระทางภาษีในกรณีนี้จะนํามูลคาท่ีดินมารวมกับมูลคาสิ่งปลูกสรางแลวจึงนํามาคูณดวยอัตราภาษี โดย

การหามูลคาท่ีดินจะใชวิธีในขางตนดังท่ีกลาวมาแลว สวนมูลคาสิ่งปลูกสรางจะพิจารณาจากราคาประเมินทุน

ทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสรางตอตารางเมตรคูณกับขนาดพ้ืนท่ีสิ่งปลูกสราง โดยสามารถหักกับคาเสื่อมไดดวยตามท่ี

กรมธนารักษประกาศกําหนดไดอีกดวย ดังนี้ 

• มูลคาสิ่งปลูกสราง = (ราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสรางตอ ตร.ม. x ขนาดพ้ืนท่ีสิ่งปลูกสราง) – 

คาเสื่อมราคา 

ดังนั้นการคํานวณหาภาระทางภาษีในกรณีนี้จะคํานวณได ดังนี้ 

 

• ภาระทางภาษี = (มูลคาท่ีดิน + มูลคาสิ่งปลูกสราง) x อัตราภาษี 

 

(3) กรณีหองชุด 

ภาระทางภาษีจะพิจารณาจากราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตอตารางเมตรคูณกับขนาดพ้ินท่ีหองชุดตอ

ตารางเมตรเพ่ือหามูลคาของหองชุดเพ่ือเปนฐานภาษีแลวจึงนํามาคูณดวยอัตราภาษี โดยราคาประเมินทุนทรัพย

หองชุดตอตารางเมตรนั้นจะถูกกําหนดโดยกรมธนารักษ โดยจะเห็นไดวากรณีของหองชุดนั้นจะไมมีการหักคาเสื่อม 

เหตุเพราะราคาประเมินทุนทรัพยนั้นจะสะทอนราคาท่ีแทจริงอยูแลว ดังนี้ 

มูลคาหองชุด = ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดตอ ตร.ม. x ขนาดพ้ืนท่ีหองชุด(ตร.ม.) 

ดังนั้นการคํานวณหาภาระทางภาษีในกรณีนี้จะคํานวณได ดังนี้ 

• ภาระทางภาษี = มูลคาหองชุด x อัตราภาษี28

28 

 

6. เปรียบเทียบการแกไขปญหาของกฎหมายเดิมโดยรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูก

สรางฉบับใหม 

รายละเอียดของการเปรียบเทียบการแกไขปญหาของกฎหมายเดิมโดยรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่ง

ปลูกสรางฉบับใหมปรากฎตามตารางดังตอไปนี้ 

 

 

 

28 กลุมสารนิเทศการคลัง สํานักปลัดกระทรวงการคลัง. (14 มิถุนายน 2559). 20 คําถาม ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สราง 
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ประเด็น พระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี 

พ.ศ. 2508 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนแล  

ท่ีดิน พ.ศ. 2475 

รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ 

สิ่งปลูกสราง 

ฐานภาษี ใชราคาปานกลางของท่ีดิน ซ่ึง 

อางอิงจากป พ.ศ.2521-2524 

ใชคารายปเปนฐานภาษีมีความ 

ซํ้าซอนกับภาษีท่ีเก็บจากการให 

เชา ท้ังเจาพนักงานประเมิน 

สามารถใชดุลพินิจกําหนดคา 

รายปได 

ใชราคาประเมินกลางท่ีมีมาตรฐาน 

จากกรมธนารักษ ท้ังในสวน 

ของท่ีดิน สิ่งปลูกสรางและหองชุด 

อัตราภาษี ใชอัตราภาษีแบบถดถอยแบบ 

34 ข้ัน 

มีอัตราภาษีท่ีสูงถึง 12.5%ของ 

คารายป 

ใชอัตราภาษีแบบกาวหนา โดยเจา 

ของทรัพยสินราคาสูงจะเสียภาษี 

มากกวาเจาของทรัพยสินท่ีมีราคา 

ต่ํา 

การยกเวนภาษี/ 

การจัดเก็บท่ีไม 

ท่ัวถึง 

มีการลดหยอนตั้งแต 50 ตร.ว. 

ถึง 5 ไร ดังนั้นบานท่ีใชพัก 

อาศัย จะไมไดถูกจัดเก็บ 

มีการยกเวนภาษีสําหรับโรง 

เรือนและสิ่งปลูกสรางซ่ึงเจาของ 

อยูเอง หรือใหผูแทนเฝารักษา 

อาจจะเปนโรงเรือนท่ีไมไดใช 

ประโยชน 

มีการเพ่ิมติมระบบการจัดเก็บจาก 

ท่ีไมไดใชประโยชน เชน ท่ีรกราง 

วางเปลา ทําใหมีทรัพยสินท่ีเขามา 

อยูในระบบภาษีมากข้ึน จึงสามารถ 

จัดเก็บภาษีไดมากข้ึนดวย  

 

ตาราง 2 : อางอิงจากแนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยสิน : กรณีศึกษารางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง29

29 

จากตารางดานบนสามารถอธิบายไดวารางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฉบับใหมนั้น มีการเปลื่ยน

แปลงในสาระสําคัญในหลายสวน ประการแรกคือสวนของฐานภาษี โดยใชราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน สิ่งปลูก

สราง และหองชุดท่ีกําหนดโดยกรมธนารักษ เปนราคากลาง 30

30เพ่ือความชัดเจนและแนนอน ประการท่ีสอง คือ ใน

เรื่องของอัตราภาษี โดยการท่ีผูท่ีมีทรัพยสินท่ีมีมูลคาสูงจะมีภาระทางภาษีมากกวาผูมีทรัพยสินมูลคาต่ํา ใน

ลักษณะการจัดเก็บในอัตราภาษีกาวหนาโดยมีจุดประสงคในการลดความเหลื่อมล้ําทางสังคม   และประการท่ีสาม

ในเรื่องของทรัพยสินท่ีจะตองเสียภาษีมีความกวางข้ึนโดยรวมถึงท่ีรกรางวางเปลา จึงทําใหกระจายภาระใหแก

เจาของทรัพยสินทุกคนตองรวมกันเสียภาษีบํารุงทองถ่ิน ทําใหระบบการจัดเก็บภาษีมีความเปนธรรมมากข้ึน 31

31

และยังมีสวนชวยในเรื่องของการกระตุนใหมีการใชประโยชนจากท่ีดิน ลดปญหาการกักตุนท่ีดินเพ่ือเก็งกําไรและ

29 แบงค งามอรุณโชติ และคณะ, แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพยสิน : กรณีศึกษารางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่ง

ปลูกสราง, หนา 21. 
30 มาตรา 27, รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
31 จรูณศรี ชายหาด (2552), ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : ภาษีเพ่ือทองถ่ิน, หนา 8. 
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จะมีการกระจายการถือครองท่ีดินมากข้ึน เพราะหากไมมีการกระจายการถือครองแลวก็จะเปนการเพ่ิมภาระแกผู

เสียภาษีมากข้ึน อีกท้ังยังสงเสริมใหมีการใชประโยชนกับท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพ32

32   

 

7. วิเคราะหปญหา 

 

การวิเคราะหปญหาท่ีสามารถเกิดข้ึนไดนั้น สามารถวิเคราะหได 4 กรณีดังนี้ 

 

(1) กรณีบานพักอาศัยหลัก 

 

ในการพิจารณาเพ่ือวัตถุประสงคเพ่ือการอยูอาศัยนั้นทางผูเขียนมีความเห็นวาการจะพิจารณาจากหลัก

กรรมสิทธิ์ในท่ีดินและสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินดังกลาวและมีชื่อของตนอยูในทะเบียนบานดังกลาวเพ่ือแสดงวาตนใช

ประโยชนในการอยูอาศัยอยางแทจริง ซ่ึงสองกรณีดังกลาวเปนเกณฑการพิจารณาในเบื้องตนท่ีจะพิจารณาวาเปน

บานหลังหลักของบุคคลนั้น ซ่ึงถามีเพียงชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ โดยมิไดมีชื่ออยูในทะเบียนบานก็อาจพึงสันนิษฐาน

ไดวามิใชบานหลังแรกท่ีใชเพ่ือการอยูอาศัยไดดังนั้นจึงจะตองรับภาระทางภาษีตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 

ในกรณีนี้ผูถือครองบานหลายหลังควรพิจารณาวาบานหลังใดควรจะใชเปนบานหลังหลักเพ่ือใชอยูอาศัย 

โดยควรเลือกจากบานหลังท่ีมีมูลคาสูงท่ีสุด โดยเฉพาะอยางยิ่งกรณีท่ีบานหลังดังกลาวมีมูลคาสูงกวา 50 ลานบาท 

เพ่ือใหไดการยกเวนทางภาษีในสวนของ 50 ลานบาทแรก และยอมเสียในอัตรากาวหนาในมูลคาท่ีเกินกวานั้น สวน

ในกรณีบานหลังอ่ืนๆก็ตองเสียตามอัตราท่ีไดกลาวมาแลวในขางตน ประเด็นปญหาเพ่ิมเติมในสวนนี้อาจจะมีกรณี

การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหกับบุคคลในครอบครัว ไมวาจะเปน คูสมรส ทายาท และรวมถึงญาติพ่ีนอง เพ่ือให

ถือกรรมสิทธิ์และใหมีชื่อในทะเบียนบานเพ่ือใหมีลักษณะใชเปนท่ีอยูอาศัย เพ่ือใหไดรับประโยชนในการยกเวน

ภาษีในมูลคา 50 ลานบาทเชนเดียวกัน ท้ังท่ีในความเปนจริงแลว อาจจะมีการอยูอาศัยดวยกันอยูภายในบานเพียง

แคหลังเดียว 

ประการสุดทายกรณีบานพักอาศัยท่ีผูเขียนคาดวาจะมีผลกระทบ คือ ลักษณะพฤติกรรมของผูบริโภคใน

อนาคตในการเลือกบานพักอาศัย กลาวคือ กรณีตามรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางฉบับใหมนั้น ท่ีมีการ

ยกเวนบานหลังแรกท่ีมีราคาไมเกิน 50 ลานบาทจากการเก็บภาษีอาจถูกมองวามีความไมเปนธรรมในบางกรณี 

ยกตัวอยางเชน นาย A มีบานหลังหลักท่ีใชอยูอาศัยเพียงหลังเดียว ซ่ึงมีมูลคา 40 ลานบาท จะไดรับการยกเวน

ภาษี แตนาย B มีบานอยู 2 หลัง มูลคาหลังละ 20 ลานบาท จะตองเสียภาษีในบานหลังท่ีสอง ดังนี้ผูเขียนเห็นวา

อาจจะเปนการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมผูบริโภคในอนาคตในการเลือกซ้ือบานท่ีพักอาศัย โดยอาจเลือกซ้ือบานเพียง

32 สํานักงานวิชาการ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร (มิถุนายน 2559) . Academic Focus, กฎหมายภาษี

ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง : การปฏิรูปโครงสรางภาษีเพ่ือลดความเหลื่อมล้ํา, หนา 7. 
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หลังเดียวท่ีมีมูลคาสูงไมเกิน 50 ลานบาท เพ่ือไดรับการยกเวนภาษีแทนท่ีจะซ้ือบานมูลคาต่ําหลายๆหลังเพราะจะ

โดนภาระทางภาษีในหลังอ่ืนๆท่ีไมไดใชเปนบานหลังหลักท่ีใชอยูอาศัย 

 

(2) กรณีหองชุด 

 

ประเด็นท่ีผูเขียนเห็นวานาสนใจเรื่องนี้คือ กรณีของเจาของอาคารชุดท่ีใชเพ่ืออยูอาศัยซ่ึงในปจจุบันจะไมมี

ภาษีในสวนนี้ แตตามรางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง มีการระบุชัดเจนในเรื่องนิยามของหองชุดตาม

มาตรา 5 วาหมายความถึง หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดท่ีไดออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์แลว และมีการ

ประเมินราคาทุนทรัพยโดยกรมธนารักษตามมาตรา 27 โดยกรณีหองชุดนี้จะพิจารณาจากการใชประโยชนเหมือน

กรณีบานพักอาศัย โดยจะไดรับการยกเวนในสวนท่ีใชอยูอาศัยแรก มูลคาไมเกิน 50 ลานบาท สวนหองชุดอ่ืนๆก็

เสียภาษีในอัตรากาวหนา ซ่ึงในประเด็นนี้สงผลถึงนักลงทุนบางกลุมท่ีซ้ือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไวเพ่ือเก็งกําไรในการ

ขายตอในอนาคต จะทําใหมีภาระเพ่ิมในสวนนี้หากไมมีการขายหรือโอนขายหองชุดกอนท่ีรางพระราชบัญญัติฉบับ

นี้จะมีผลใชบังคับหากจะหลีกเลี่ยงการโอนกรรมสิทธิ์โดยการปลอยใหเชาก็จะตองรับภาระอัตราภาษีในรูปแบบ

พาณิชกรรมซ่ึงมีอัตราเพดานภาษีท่ีสูงกวา คือ 2% 

 

(3) กรณีผูประกอบการอสังหาริมทรัพย 

 

สามารถแยกพิจารณาไดอยูสองกรณีคือ กรณีไดประโยชนและกรณีท่ีเสียประโยชนจากรางพระราชบัญญัติ

ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  

 

ก. กรณีท่ีไดประโยชนจากรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  

จากท่ีกลาวมาแลวในขางตนวาปจจุบันจะตองภาษีจากอัตรา 12.5%ของคารายป ซ่ึงถือวาเปนอัตราท่ีสูง 

โดยยกตัวอยางเชน โครงการสํานักงานใหเชาซ่ึงมีมูลคา 90 ลานบาท มีรายไดจากการใหเชาพ้ืนท่ีในปจจุบันอยูท่ีป

ละ 12 ลานบาท ดังนั้นภาษีท่ีจะเสียคือ 1,500,000 บาทตอป แตถาในกรณีท่ีคํานวณมูลคาทรัพยสินตามกฎหมาย

ใหม โดยประเมินวามีมูลคาทรัพยสิน 90 ลานบาทซ่ึงจะเสียภาษีในอัตรา 0.7% ในกรณีนี้จะเสียภาษีเทากับ 

630,000 บาท ดังนี้จะเห็นไดวาการจะบังคับใชของรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางทําใหผูประกอบการ

รายนี้ไดรับประโยชนในการเสียภาษีนอยลงถึง 870,000 บาทเลยทีเดียว  

 

ข. กรณีท่ีเสียประโยชนจากรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

 

กลาวคือ หากเปนกรณีของการใหเชาอสังหาริมทรัพย ท่ีปจจุบันอัตราคาเชาต่ํา แตมูลคาของทรัพยนั้นมี

ราคาสูง โดยเม่ือฐานภาษีถูกเปลี่ยนมาใชราคาประเมินโดยกรมธนารักษแลวจะสงผลใหภาระภาษีของผูใหเชา
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เพ่ิมข้ึนได เพราะเม่ือมูลคาของทรัพยสินถูกสะทอนออกมาตามศักยภาพความเปนจริงของท่ีดินดังกลาว จึงมี

แนวโนมท่ีผูใหเชาจะผลักภาระไปใหแกผูเชา ท่ีดินโดยจําเปนตองปรับอัตราคาเชาใหเพ่ิมข้ึนเพ่ือใหสอดรับกับอัตรา

ภาษีท่ีเพ่ิมข้ึนเพ่ือคงอัตราผลกําไรของตน ดังนี้ผูเขียนใหขอสังเกตวาหากผูประกอบการอสังหาริมทรัพยท่ีใหเชา

ควรมีการปรับปรุงสิ่งปลูกสรางใหมเพ่ือเปนการสอดคลองกับการปรับเพ่ิมอัตราคาเชาท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตก็จะ

เปนการชวยลดอัตราการยายออกของผูเชาไดในสวนหนึ่งและในขณะเดียวกันทางผูเชาก็จําเปนตองปรับตัวให

สอดคลองกับสภาพการเงินของตนเม่ือจะตองรับภาระตนทุนคาเชาท่ีอาจสูงข้ึน โดยอาจจะเปนการลดขนาดพ้ืนท่ี

เชาใหนอยลงเพ่ือเพียงพอท่ีจะดําเนินกิจการของตน โดยตัดสวนท่ีไมมีความจําเปนออกไป 

 

(4) กรณีเจาของท่ีดินรกรางวางเปลา 

 

อางอิงจากผลการประชุมคณะรัฐมนตรี ในวันท่ี 21 มีนาคม พ.ศ. 256033 ไดกําหนดผลการประชุม

เก่ียวกับอัตราภาษีท่ีรกรางวางเปลาไวในเบื้องตน คือ ในปแรกใหเสียในอัตราภาษี 2% และจะมีการปรับข้ึนใน

อัตราภาษี 0.5% ในทุกๆ 3 ป แตยังคงไมเกินเพดานภาษีท่ีอัตราภาษี 5% ซ่ึงในกรณีนี้จะเห็นไดวาผูท่ีไดรับ

ผลกระทบมากท่ีสุดคือ เศรษฐีผูครอบครองท่ีดินไวจํานวนมากโดยท่ีไมมีการใชประโยชนจากท่ีดินดังกลาว โดย

ผูเขียนใหขอสังเกตวาอาจจะมีการหลบเลี่ยงภาษีเกิดข้ึนไดหากยังคงตองการถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวอยู 

ยกตัวอยางเชน ปรับเปลี่ยนท่ีรกรางวางเปลาดังกลาวเพ่ือจุดประสงคในเชิงเกษตรกรรม เพ่ือลดอัตราเพดานภาษี

ใหเหลือเพียง 0.2% หรือจะเปนกรณีใน 3 ปแรกยังคงสภาพเปนท่ีรกรางวางเปลาอยูเพ่ือเสียภาษีในอัตรา 2% แต

หลังจากนั้นอาจจะเปลี่ยนเปนการใหเชาซ่ึงเปนการพาณิชกรรมท่ีมีอัตราเพดานสูงสุดเพียง 2% ตางจากกรณีปลอย

ใหเปนท่ีรกรางวางเปลาตอไปเรื่อยๆจนอัตราภาษีเพ่ิมไปจนถึงอัตราเพดานภาษีของท่ีรกรางวางเปลาซ่ึงสูงถึง 5%  

 

8. ขอเสนอแนะ 

 

การจะมีผลใชบังคับของรางพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนั้นนับวามีผลกระทบในหลายดาน

ใหผูเสียภาษีตองปรับตัว อีกท้ังยังขยายระบบภาษีใหครอบคลุมถึงกรณีท่ีรกรางวางเปลา และกรณีหองชุดดวย 

ซ่ึงอาจจะเปนเรื่องใหมท่ีจะตองทําควาเขาใจและใหความรูกับผูเสียภาษีดังกลาว อีกท้ังรางพระราชบัญญัติ

ฉบับนี้ยังคงตองผานการพิจารณาทางกฎหมายอีกหลายข้ันตอน ซ่ึงอาจจะมีปจจัยในหลายๆอยางเกิดข้ึน เชน 

ปจจัยทางการเมือง ปจจัยทางเศรษฐกิจ หรือปจจัยจากความเห็นจากสังคม เปนตน โดยอาจมีผลกระทบทําให

มีการเลื่อนการบังคับใช มีการปรับเปลี่ยนอัตราภาษี ปรับเปลี่ยนการยกเวนหรือการลดภาษี หรือแมกระท่ัง

ยกเลิกรางพระราชบัญญัตินี้เลยก็เปนได ซ่ึงหาก อางอิงจากผลการประชุมคณะรัฐมนตรี ในวันท่ี 21 มีนาคม 

33 รีด 2%-ลุยม.ค.62 เก็บภาษี ท่ีรกรางวางเปลา (22 มีนาคม 2560), ไทยรัฐ. 
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พ.ศ. 256034นั้นมีการคาดวาจะมีการใชบังคับพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใน เดือนมกราคม 

พ.ศ. 2562 ซ่ึงเปนสิ่งท่ีตองจับตามองถึงพัฒนาการรวมถึงความเปลี่ยนแปลงในดานตางๆดังท่ีไดกลาวมาซ่ึง

อาจเกิดข้ึนไดจนกวาจะมีการประกาศลงในราชกิจจานุเบกษาแลววามีผลบังคับใช 
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