
 

 

สํานักงานกองทนุสนับสนุนการวิจัย (สกว.) 
 

สัญญาเลขที่ RDG5140022/ 005 

 
งานวิจัยฉบับสมบูรณ 

โครงการศึกษานโยบายภาษีท่ีดิน 
โดย รศ.ดร.ชมพูนทุ โกสลากร เพิ่มพูนวิวัฒน 

มกราคม 2552 
 

  ชุดโครงการวิจัย 
“ศูนยประสานการศึกษานโยบายท่ีดิน  

(Land Policy Study Forum)” 
 

สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย ฝาย 4 



 i 

บทคัดยอ 
 
 การศึกษานี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาพัฒนาการของนโยบายภาษีท่ีดินของไทยต้ังแตอดีตจนถึง
รางพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง เพื่อวิเคราะหและรวบรวมผลงานวิชาการท่ีเกี่ยวของกับ
ภาษีท่ีดินของไทยและตางประเทศในเชิงเนื้อหาสาระ และความเคล่ือนไหวเปล่ียนแปลง โดยพิจารณา
เนื้อหาท่ีเกี่ยวกับประเด็นหลักๆ เพื่อประมวลผลงานท่ีไดมีการศึกษามาแลว และจัดทําเปนสรุปเนื้อหา
ตามหมวดหมูของการวิเคราะห รวมทั้งเพื่อศึกษาแนวทางการพัฒนานโยบายภาษีท่ีดินในอนาคต โดย
ทําการศึกษาขอมูลทางดานทุติยภูมิจากเอกสาร รายงานการวิจัยท่ีเกี่ยวกับระบบภาษีท่ีดินท้ังในและ
ตางประเทศ และเอกสารอื่น ท่ีเกี่ยวของมาทําการศึกษาวิเคราะหขอมูลและทําการเปรียบเทียบเพื่อจัดทํา
รายงานผลการศึกษา 

แนวคิดในการยกเลิกการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองท่ี มาจัดเก็บภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสรางแทนนั้นมีวัตถุประสงคเพื่อใหเหมาะกับสภาวการณปจจุบันซ่ึงในสาระสําคัญของราง
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางก็คือมีการเปล่ียนแปลงของโครงสรางภาษีท่ีใหคิดฐานภาษีจากราคา
ประเมินทุนทรัพยของท่ีดิน ส่ิงปลูกสรางท่ีติดกับท่ีดิน และหองชุดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนอัตรา
ภาษีใหเปนอัตราตามมูลคาราคาประเมินทุนทรัพย และกําหนดอัตราภาษีแตกตางกันตามประเภทของ
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง ท้ังนี้ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินแตละทองท่ีมีหนาท่ีบริหารจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน  โดยรายไดท่ีจัดเก็บไดท้ังหมดในทองถ่ินใด  ใหเปนรายไดของทองถ่ินนั้น  ซ่ึงจาก
การศึกษาเอกสารและงานวิจัยท้ังในและตางประเทศท่ีเกี่ยวของกับการจัดเกบ็ภาษีท่ีดิน พบวา สวนใหญ
มีการสนับสนุนการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินและสนับสนุนใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูท่ี
บริหารการจัดเก็บเอง ซ่ึงนับวาเปนส่ิงจําเปนในการเพ่ิมประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีรายไดของทองถ่ิน
และสงเสริมความเปนอิสระทางการคลังขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน  

ดังนั้น นาจะมีเหตุผลอันสมควรและมีน้ําหนักมากพอในการสนับสนุนใหมีการจัดเก็บ ภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางซ่ึงหากผูจัดเก็บและหนวยงานที่เกี่ยวของไดพิจารณาหาทางแกไขขอขัดของ
ในทางปฏิบัติเพื่อใหเกิดความสะดวกในการจัดเก็บและเปนระบบแลว ประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี
อากรของรัฐก็จะเกิดข้ึน นอกจากนี้ยังกอใหเกิดประโยชนแกเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ในการ
กระจายประโยชนสวนเพิ่มท่ีเกิดแกท่ีดินจากผลการลงทุนของรัฐ และเปนโอกาสในการลดความไมเทา
เทียมกันระหวางบุคคลอีกดวย 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1. หลักการและเหตุผล 

จากการศึกษาแนวความคิดทางเศรษฐศาสตรเกี่ยวกับการถือครองที่ดินเพ่ือใหการใช
ที่ดินเกิดประโยชนสูงสุดวาหมายถึงการใชที่ดินท่ีทาํใหเกิดผลตอบแทน หรือ “คาเชา” 
สูงสุด แตการจะใชที่ดินในกิจกรรมใดท่ีจะทําใหไดผลตอบแทนสูงสุดน้ัน ยอมข้ึนอยูกับ
ที่ต้ังและลักษณะการใชที่ดินดวย ดังน้ัน ผูที่สามารถจายคาเชาท่ีดินไดสูงสุดก็คือ ผูที่
สามารถนําท่ีดินแปลงนั้นไปใชประโยชน โดยที่การใชที่ดินเพ่ือกิจกรรมใดท่ีจะทําใหได
ผลตอบแทนนอยลงก็ควรจะใชที่ดินท่ีมีศักยภาพลดหลั่นกันไปตามประเภทกิจกรรมน้ัน ๆ  

ที่ดินเปนทรัพยสินประเภทหนึ่งท่ีอยูภายใตระบบภาษีทรัพยสิน1 เปนการจัดเก็บ
ภาษีจากการครอบครองทรัพยสิน ดังแสดงในภาพที่ 1 ซึ่งระบบภาษีที่จัดเก็บจากการ
ครอบครองทรัพยสินในประเทศไทยน้ันปจจุบันแบงออกเปน 2 ประเภทคือ ภาษี
โรงเรือนและที่ดิน ซึ่งจัดเก็บตามพระราชบัญญติัภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 
2475 และภาษีบํารุงทองที่ซึ่งจัดเก็บตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พุทธศักราช 
2508 โดยการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินนั้น ใชคารายปหรือคาเชาตอปของโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนกับท่ีดินที่ใชตอเน่ืองกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน
เปนฐานภาษี สวนภาษีบํารุงทองที่ใชฐานราคาปานกลางของท่ีดินป พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 
2524  และมกีารจัดเก็บในอัตราที่ตํ่ามาก  

กฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินมีชองวางใหเกิดการลดหยอนภาษีโดยไมจําเปน มีการ
ลดหยอนสําหรับท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย เลี้ยงสตัว และยกเวนสําหรับท่ีดินที่เสียภาษี
โรงเรือนและที่ดินแลวอีกดวย ทําใหเกิดการหลีกเลี่ยงการเสียภาษีไดโดยงาย เกิดการถือ
ครองเพ่ือมุงเก็งกําไร ไมไดใชประโยชนจากการถือครองที่ดิน (unused) หรือใช
ประโยชนจากท่ีดินไมเต็มท่ี (underused) จึงมักมีคําถามตามมาวา ระบบภาษีที่ดินทั้ง 2 
ประเภทขางตนมีความเหมาะสมเพียงใด และมีอิทธิพลในการกระตุนใหมีการใชที่ดนิ
อยางมีประสิทธิภาพไดหรือไม นักวิชาการไดเสนอใหมีการปรับปรุงภาษีที่ดินมาเปน
ระยะเวลาหน่ึงแลว เชน ในการศึกษาของ เกริกเกียรติ พิพัฒนเสรีธรรม ใน พ.ศ. 2517 ได

                                                 
1
 ระบบภาษีของประเทศไทยสวนใหญประกอบดวยภาษีท่ีเก็บจากฐานภาษี 3 ประเภท คือ ฐานรายได ฐานทรัพยสิน และฐานการบรโิภค 
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เสนอใหมีการคิดอัตราภาษีบํารุงทองท่ีหรือภาษีที่ดินใหม  มูลนิธิสถาบันที่ดิน (2544) ไดมี
ขอเสนอแนะในการปรับปรุงระบบและวิธีการจัดเก็บภาษีที่ดินใหม จากเดิมท่ีจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงทองท่ี มาเปนการจัดเก็บภาษีที่ดินในอัตรากาวหนาตาม
ขนาดการถือครอง และ อานันท กาญจนพันธ (2546) ไดเสนอวารัฐบาลควรสราง
มาตรการปองกันการถือครองที่ดินของนายทุนข้ึนมา 3 ดาน การจัดเก็บภาษีที่ดินใน
อัตรากาวหนา การออกโฉนดตามสิทธิชุมชน และการจัดต้ังองคกรภาคประชาสังคม
ข้ึนมาตรวจสอบการใชที่ดิน โดยการจัดเก็บภาษีที่ดินในอัตรากาวหนา ควรจัดเก็บใน
ที่ดินที่มีโฉนด แตไมไดนํามาใชประโยชนจํานวน 30 ลานไรทั่วประเทศ ในอัตรา
กาวหนา 1% ของราคาประเมิน จากเดิมท่ีจัดเก็บในอัตรา 0.0095% ซึ่งถือวานอยมาก 

    

 
 

 
 

ภาพท่ี 1: ประเภทของระบบภาษีทรัพยสิน 

ภาษีการถือครองทรัพยสิน 
1. ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
- ใชฐานคาเชารายป 
- จัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคา
เชารายป 
-  ยกเวนภาษีใหแกโรงเรือนที่เจาของ
อยูอาศัยและโรงเรือนปดวาง  
- ยกเวนภาษีตามจํานวนเน้ือที่โดยไม
คํานึงถึงมูลคาของบานและท่ีดิน 
2. ภาษีบํารุงทองท่ี 
- จัดเก็บในอัตราภาษีถดถอย 
-  ใชราคาปานกลางของท่ีดินในป 
พ.ศ. 2521 – 2524 เปนฐานภาษี 
3. ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
- ใชฐานราคาประเมินทุนทรัพยที่เปน
ปจจุบัน 
- มีอัตราภาษี 3 อัตราที่สอดคลองกับ
การจัดเก็บภาษีปจจุบัน 

ภาษีท่ีไดจากทรัพยสินหรือ
ผลไดจากทุน 
1. ภาษีเงินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพย 
- จัดเก็บในอัตราภาษีสูงสุด 
- ยกเวนทรัพยสินที่ไมตองเสีย
ภาษีเงินไดไวหลายกรณี 
2. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
- จัดเก็บจากฐานมูลคา
ทรัพยสินที่ขาย ซึ่งเงินไดจาก
ขายอสังหาริมทรัพยตองเสีย
ภาษีเงินไดอยูแลว 

ภาษีการโอนเปล่ียนมือทรัพยสิน
ไมมีการจัดเก็บภาษีการโอน
เปล่ียนมือทรัพยสินโดยตรง แตมี
การจัดเก็บคาธรรมเนียมการโอน 
โอนอสังหาริมทรัพยโดยคิดใน
อัตรารอยละของมูลคา
อสังหาริมทรัพยที่โอน ซึ่งอาจถือ
วาเปนภาษีการโอนทรัพยสิน โดย
จัดเก็บในอัตรารอยละ 2 ของมูลคา
ทรัพยสินที่โอน และรอยละ 0.5 ใน
กรณีการโอนทรัพยสินใหทายาท 

ภาษีทรัพยสิน 
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นอกจากน้ี ยังมีการศึกษาของหนวยงานที่เกี่ยวของโดยตรงคือ กระทรวงการคลัง  

โดยสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) ไดทําการศึกษาถึงเหตุผลและความจําเปนใน
การปรับปรุงภาษีที่ดินทั้งสองประเภทดังกลาวมาโดยตลอด มีการศึกษาใหรวมภาษี
โรงเรือนและที่ดินกับภาษีบํารุงทองที่ แลวยกรางเปน พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
ใหมีการจัดเก็บภาษีจากการถือครองอสังหาริมทรัพยที่เปนที่ดินและสิ่งปลูกสราง และ
ปรับปรุงวิธกีารจัดเก็บภาษีใหม จากเดิมท่ีภาษีโรงเรือนและที่ดินใชคาเชารายปของ
ทรัพยสินเปนฐานภาษี ซึ่งซํ้าซอนกับภาษีเงินได ขณะที่ภาษีบํารุงทองที่จัดเก็บโดยใช
ราคาปานกลางของท่ีดินเปนฐานภาษี โดยไดเสนอรางพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่
ดังกลาวใหแกคณะรัฐมนตรี เมื่อวันท่ี 24 กุมภาพันธ 2541 ซึ่งคณะรัฐมนตรีไดมีมติ
อนุมัติในหลักการรางพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. .... จากน้ันไดสงใหสํานักงาน 
คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยคณะกรรมการกฤษฎีกาไดพิจารณาปรับปรุง
ใชชื่อกฎหมายใหมเปน “พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ....” และไดมี
การปรับปรุง ทบทวนรางพระราชบัญญัติฯ มาอยางตอเนื่องจนถึงปจจุบัน ภายใต
หลักการสําคัญคือ เพ่ือใหระบบการจัดเก็บภาษีทรัพยสินท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินมีประสิทธิภาพ
และความเปนธรรมมากข้ึน มีกระบวนการจัดเก็บภาษีที่มีลักษณะของการกระจายอํานาจการ
จัดเก็บภาษีใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น และมีระบบการตรวจสอบและการประเมิน
ภาษีของเจาหนาท่ีของรัฐ รวมทั้งเปนเครื่องมือทางเศรษฐกิจในการกระตุนใหมีการใช
ประโยชนจากท่ีดินอยางเต็มท่ี  ซึ่งหากพระราชบัญญัติฯ กฎหมายใหมประกาศใช จะทํา
ใหรัฐมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีเพ่ิมข้ึนอีก 6 หมื่นลานบาทตอป เปนอยางตํ่า (มูลนิธิ
ประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 2551) 

ดังนั้น หากไดมกีารศึกษาถึงนโยบายภาษีที่ดินของไทยต้ังแตอดีตถึงปจจุบัน จะทํา

ใหทราบถึงการเปลี่ยนแปลงในดานการพัฒนาระบบและแนวคิดของภาษีเกี่ยวกับท่ีดิน เพ่ือ

เปนการหาคําตอบของความเหมาะสมและเหตุผลเชิงวิชาการของพัฒนาการทางดาน

นโยบายและระบบการจัดเก็บภาษีที่ดิน และเพ่ือเปนประโยชนตอการกําหนดทิศทางของ

นโยบายภาษีที่ดินท่ีตองอาศัยการคนควาวิจัยที่มีความลุมลึกและตอเนื่องในอนาคต 
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2. วัตถุประสงคของการศึกษา 

1)  เพ่ือศึกษาพัฒนาการของนโยบายภาษีที่ดินของไทยต้ังแตอดีตจนถึงราง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
 2) เพ่ือวิเคราะหและรวบรวมผลงานวิชาการท่ีเกี่ยวของกับภาษีที่ดินของไทยและ 
ตางประเทศในเชิงเน้ือหาสาระ และความเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลง โดยพิจารณาเน้ือหาท่ี
เกี่ยวกับประเด็นหลักๆ เพ่ือประมวลผลงานท่ีไดมีการศึกษามาแลว และจัดทําเปนสรุป
เนื้อหาตามหมวดหมูของการวิเคราะห  
 3)  เพ่ือศึกษาแนวทางการพัฒนานโยบายภาษีที่ดินในอนาคต 
 
3. ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาครั้งน้ีจะครอบคลุมถึงการสํารวจขอมูล เอกสาร บทความ และงานวิจัย
ตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับนโยบายภาษีที่ดินของไทย และประเทศเปาหมายอ่ืนอีก 3 ประเทศ 
คือ ประเทศอินโดนีเซีย ประเทศญี่ปุน และประเทศเกาหลีใต โดยมีระยะเวลาดําเนินการ
รวม 6 เดือน ต้ังแตสิงหาคม พ.ศ. 2551 – มกราคม พ.ศ. 2552 
 
4. วิธีดําเนินการ 
 ทําการศึกษาขอมูลทางดานทุติยภูมิจากเอกสาร รายงานการวิจัยที่เกี่ยวกับ
นโยบายภาษีที่ดิน ของประเทศไทยและตางประเทศประเทศ รวมทั้งศึกษาจากเอกสาร
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของมาทําการศึกษาวิเคราะหขอมูลและทําการเปรียบเทียบเพื่อจัดทํารายงาน
ผลการศึกษา 
 
5. ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1) ไดทราบถึงพัฒนาการของนโยบายและระบบภาษีที่เกี่ยวของกับที่ดินของ
ไทยในอดีตและปจจุบัน  

2) ไดฐานขอมูลของงานเขียนทางวิชาการท่ีเกี่ยวของกับนโยบายภาษีที่ดินใน
ไทยและตางประเทศ 

3) ไดทราบทิศทางและความกาวหนาของนโยบายภาษีที่ดินเพ่ือเปนแนวทางใน
การพัฒนาระบบภาษีเกี่ยวกับท่ีดินที่จะใชเปนเครื่องมือในการเพิ่มประสิทธิภาพของการ
ใชที่ดินในประเทศไทยตอไป  
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บทที่ 2 
การจัดเก็บภาษีที่ดินของประเทศไทย 

  
2.1 การจัดเก็บภาษีท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินของประเทศไทย 

รายไดของภาครัฐไมวาจะเปนการจัดเก็บจากสวนกลาง (รัฐบาล) หรือ องคกร
ปกครองสวนทองถิ่นลวนมีฐานท่ีมาของแหลงรายไดจากการเสียภาษีของประชาชน ซึ่ง
โดยพ้ืนฐานของหลักการภาษีอากรท่ีดี คือ ภาษีอากรควรมีลักษณะของความเปนธรรม มี
ความเปนกลางและมีประสิทธิภาพ บริหารจัดเก็บงาย รวมทั้งอํานวยรายไดและมีความ
ยืดหยุน แตการจัดเก็บภาษีอากรของประเทศไทยยังมีปญหาที่เกี่ยวกับโครงสรางและการ
บริหารการจัดเก็บอยู โดยเฉพาะการจัดเก็บภาษีที่เกี่ยวของกับที่ดิน ซึ่งในปจจุบันการ
จัดเก็บภาษีที่เกี่ยวกับท่ีดินทั้งทางตรงและทางออมประกอบดวย 

2.1.1 ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและภาษีเงินไดนิติบุคคล 
2.1.2 ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
2.1.3 ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
2.1.4 ภาษีบํารุงทองที่ 
2.1.5 คาธรรมเนียมการโอนและการจํานองที่ดิน 
 

 2.1.1  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและภาษีเงินไดนิติบุคคล  
           1) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา คือ ภาษีที่จัดเก็บจากบุคคลท่ัวไป หรอืจาก
หนวยภาษีทีม่ีลักษณะพิเศษ ตามท่ีกฎหมายกําหนดและมีรายไดเกิดข้ึนตามเกณฑที่กําหนด 
โดยปกติจัดเก็บเปนรายป รายไดที่เกดิข้ึนในปใดๆ ผูมีรายไดมีหนาท่ีตองนําไปแสดง
รายการตนเองตามแบบแสดงรายการภาษีที่กําหนดภายในเดือนมกราคมถึงมีนาคมของป 
ถัดไป สําหรับผูมีเงินไดบางกรณีกฎหมายยังกําหนดใหยืน่แบบฯเสียภาษีตอนครึ่งป 
สําหรบัรายได ที่เกิดข้ึนจริงในชวงคร่ึงปแรก เพ่ือเปนการบรรเทาภาระภาษีที่ตองชําระ
และเงินไดบางกรณี กฎหมายกําหนดให ผูจายทําหนาท่ีหักภาษี ณ ที่จายจากเงินไดที่จาย
บางสวน เพ่ือใหมีการทยอยชําระภาษีขณะที่มีเงินไดเกิดข้ึนอีกดวย 
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หลักของการจัดเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา คือ จัดเก็บจากเงินไดทุกประเภท  
ไมวาจะเปน    1) เงินไดที่ไดมาโดยนํ้าพักน้ําแรง (Earned Income) 2) เงินไดที่ไดมาโดย
ไมตองใชน้ําพักน้ําแรง (Unearned Income) หรือ 3) เงินไดอันเกิดจากการลงทุนใน
ทรัพยสิน (Capital Gains) โดยตามประมวลรัษฎากร แบงประเภทเงินไดที่ตองเสียภาษี
เปน 8 ประเภท อยางไรก็ตาม ยังมีเงินได    บางประเภทท่ีกฎหมายมีบทกําหนดใหยกเวน
ไมตองเสียภาษีหรือมีขอจํากัดในการเสียภาษีไวโดยเฉพาะ 

ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาเปนภาษีที่จัดเก็บตามหลกัแหลงท่ีมาของเงินได (Source Rule) 
กลาวคือ ใหพิจารณาท่ีมาของเงินไดวาเปนเงินไดที่เกิดจากแหลงในประเทศไทย หรือ
เกิดจากแหลงนอกประเทศไทย 

เงินไดที่ตองเสียภาษี เรียกวา “เงินไดพึงประเมิน” ทั้งน้ีเงินไดในสวนที่เกี่ยวของ
กับที่ดินมีดังน้ี 

- เงินไดจากการใหเชาทรัพยสิน 
- เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 
โดยที่ในกรณีกรณีบุคคลธรรมดาท่ีมิไดมุงคาหากําไรการขายอสังหาริมทรัพย 

อันเปนทรัพยมรดกหรือใหโดยเสนหา ใหหักคาใชจายรอยละ 50 แตถาอสังหาริมทรัพย
นั้นต้ังอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล หรอืเมืองพัทยา ใหหักเพ่ิมไดอีก 200,000 
บาท กรณีขายอสังหาริมทรัพยอ่ืนใหหักคาใชจายตามอัตราที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา 
เม่ือหักคาใชจายแลวเหลือเปนเงินไดสุทธิ ใหหารดวยจํานวนปที่ถือครอง(ไมเกิน 10 ป) นํา
ผลลัพธทีไ่ดไปคํานวณตามอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา แลวคูณตามจํานวนปที่ถือ
ครอง ไดเปนภาษีที่ตองเสีย ฐานภาษีใชราคาประเมินประเมินทุนทรัพยตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  

กรณีบุคคลธรรมดาท่ีมุงในทางการคาหรือหากําไร ใหหักคาใชจายตาม 
ความจําเปนและสมควร ตามท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา เหลือเปนเงินไดสุทธิ นําไป
คํานวณภาษีตามบัญชีอัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ฐานภาษีใชราคาประเมินทุนทรัพย
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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ตารางท่ี 1 อัตราภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
 

ที่มา: กระทรวงการคลัง สรุปจากประมวลรัษฎากร 
 
2) ภาษีเงินไดนิติบุคคล จัดเปนภาษีทางตรงประเภทหน่ึง ผูมีเงินไดที่เปน

บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล มีหนาท่ีตองเสียภาษีเงินได โดยมีหลกัเกณฑทั่วไป
เกี่ยวกับความหมายของเงินไดพึงประเมิน และประเภทเงินไดพึงประเมินเชนเดียวกับ
หลักเกณฑของภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  สวนหลักเกณฑอ่ืนๆ ไดแก แหลงเงินได  
การยกเวนภาษี และวิธีคํานวณภาษี นั้น มีบทบัญญัติไวแตกตางกัน  โดยการจัดเก็บภาษี
เงินไดนิติบุคคลของไทยในปจจุบัน กลาวไดวา เปนการเก็บภาษีเงินได 2 ครั้ง  ครั้งท่ีหนึ่ง 
เก็บจากกําไรสุทธิที่ไดจากการประกอบกิจการหรือเนื่องจากการประกอบกิจการ  ครั้งที่สอง 
เมื่อบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีมีกําไร (และเสียภาษีเงินไดแลว) ไดจายเงินปนผล
หรือเงินสวนแบงกําไรใหแกผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนที่เปนบุคคลธรรมดา ผูถือหุนนั้น 
มีหนาท่ีตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามสวนท่ีตนไดรับอีก แตจะไดรับเครดิต 
ภาษีเงินไดที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดเสียไวแลวเปนบางสวน  

 
 
 

เงินไดสุทธิ 
ชวงเงนิไดสุทธิ 

แตละขั้น 

อัตราภาษ ี

(รอยละ) 

ภาษีแตละขั้น 

เงินไดสุทธิ 

ภาษีสะสม 

สูงสุดของขัน้ 

1-80,000 80,000 ไดรับยกเวน - - 

80,001-100,000 20,000 5 1,000 1,000 

100,001-500,000 400,000 10 40,000 41,000 

500,001-1,000,000 500,000 20 100,000 141,000 

1,000,001-4,000,000 3,000,000 30 900,000 1,041,000 

4,000,001 บาทขึ้นไป 37   
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นิติบุคคลท่ีมีหนาท่ีตองเสียภาษี ตามประมวลรัษฎากร ไดแก บริษัท หรอืหาง
หุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา 39 ดังน้ี 

-   บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายไทย หรือตามกฎหมาย
ของตางประเทศ (บริษัทจํากัด / บริษัทมหาชน จํากัด / หางหุนสวนจํากัด / หางหุนสวนสามัญ
นิติบุคคล) 

-   กิจการซ่ึงดําเนินการเปนทางการคาหรอืหากําไรโดยรัฐบาลตางประเทศ 
องคการของรัฐบาลตางประเทศ หรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายของตางประเทศ 

-   กิจการรวมคา ไมวาจะรวมกันดําเนินการโดยบริษัทกับบริษัท บรษัิทกับ 
หางหุนสวนนิติบุคคล หางหุนสวนนิติบุคคลกับหางหุนสวนนิติบุคคล หรือระหวาง
บริษัทและหรือหางหุนสวนนิติบุคคลกับบุคคลธรรมดา คณะบุคคลท่ีไมใชนิติบุคคล 
หางหุนสวนสามัญหรือนิติบุคคลอ่ืนๆ  

-  มูลนิธิหรือสมาคมท่ีประกอบกิจการซึ่งมีรายได 
   ประมวลรษัฎากรกําหนดใหผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล คํานวณภาษี 

จากฐานภาษีที่แตกตางกัน 4 ฐานดังน้ี 
    (1) ฐานกําไรสุทธิ (มาตรา 65) ฐานภาษีเงินไดนิติบุคคลโดยท่ัวไป ไดแก  

ฐานกําไรสุทธิที่ไดจากการประกอบกจิการหรือเน่ืองจากการประกอบกิจการของบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคล ในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ตามเกณฑสิทธิ์ (หมายถึง ใหนํา
รายไดที่เกิดข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีใด แมวาจะยังไมไดรับชําระในรอบระยะเวลา
บัญชีนั้น มารวมคํานวณเปนรายไดในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น และใหนาํรายจายทั้งสิ้น 
ที่เกี่ยวกับรายไดนั้น แมจะยังมิไดจายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นมารวมคํานวณเปน
รายจายของรอบระยะเวลาบัญชีนั้น)  และเน่ืองจากประมวลรัษฎากรไมไดกําหนดวิธีการ
เกี่ยวกับการคํานวณกําไรสุทธิเอาไว ดังน้ัน จึงจําเปนตองอาศัยวิธีการคํานวณตามหลักบัญชี
เพ่ือกําหนดยอดกําไรสุทธิข้ึน ภายใตเง่ือนไขในมาตรา 65 ทวิ (รายการท่ีใหหักเปน
รายจายไดตามหลักเกณฑที่กําหนด) และ 65 ตรี (รายการท่ีไมใหถือเปนรายจายในการ
คํานวณภาษี) ทําใหกําไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลอาจไมตรงกับกําไรสุทธิ 
ทางบัญชีของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลได ซึ่งกรณีนิติบุคคลขายอสังหาริมทรัพย 
ใหหักคาใชจายตามท่ีกําหนดในประมวลรัษฎากร เหลือเปนกําไรสุทธิที่ตองเสียภาษี 
ในอัตรารอยละ 30 ฐานภาษีใชราคาขายหรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตราคาใดจะสูงกวา 
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       (2) ฐานรายไดกอนหักรายจาย (มาตรา 67 และบัญชีอัตราภาษีเงินได)   
การเสียภาษีลักษณะน้ี มีอยู 2 กรณี ไดแก 1) กรณีรายไดจากกิจการขนสงคนโดยสาร
หรือขนของระหวางประเทศ ของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมาย
ของตางประเทศ (มาตรา 67) เสียภาษีรอยละ 3  และ  2) กรณีเปนรายไดของมูลนิธิหรือ
สมาคม (บัญชีอัตราภาษีเงินได)       เสียภาษีรอยละ 2 หรือ รอยละ 10  แลวแตประเภท
เงินได ซึ่งกรณีมูลนิธิหรอืสมาคมขายอสังหาริมทรัพยนั้น ใหเสียภาษีรอยละ 2 ของ
รายไดกอนหักรายจายตามท่ีกําหนดในประมวลรัษฎากร ฐานภาษีใชราคาขายหรือราคา
ประเมินทุนทรัพยแลวแตราคาใดจะสูงกวา   

(3) ฐานเงินไดท่ีจายจากหรือในประเทศไทย (มาตรา 70)  ผูมีหนาท่ีเสียภาษี
ในฐานน้ี ไดแก บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายของตางประเทศ 
ที่มิไดประกอบกิจการในประเทศไทย และไดรับเงินไดพึงประเมินประเภทท่ี 2, 3, 4, 5 
หรือ 6 ทีจ่ายจากหรือในประเทศไทยการเสียภาษีกรณีนี้กฎหมายใหเสียโดยวิธีหักภาษี  
คือ ผูจายเงินไดจะตองหักภาษีจากเงินไดพึงประเมินที่จายตามวิธีการและอัตราที่กําหนด
ไมวาใครจะเปนผูจายเงินไดก็ตาม ภาษีที่หักไวในกรณีนี้ถือเปนภาษีที่เสียเด็ดขาด  
จึงเสร็จส้ินเปนรายครั้งไป 
 
ตารางท่ี 2 อัตราภาษีเงินได 

ประเภทที่ ประเภทเงินได อัตราภาษี 

(รอยละ) 
2 เงินรับจางทํางาน เงินตําแหนง 15 
3 คากูดวิลล คาลิขสิทธิ์ 15 
4 ดอกเบ้ีย เงินปนผล เงินโบนัส เงินเพ่ิม-ลดทุน 

เงินจากการโอนหุน 
10 

5 คาเชาทรัพยสิน 15 

6 เงินไดจากวิชาชีพอิสระ 15 
ที่มา: กระทรวงการคลัง สรุปจากประมวลรัษฎากร 
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ถ า เป นกร ณีก ารจ า ย เ งิ นได ให กั บบริ ษัทหรื อห า ง หุ นส วน นิ ติบุ คคล 
ในตางประเทศ ซึ่งเปนสาขาของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายไทย 
ผูจายเงินไดไมมีหนาท่ีตองหักภาษีตามฐานน้ี เพราะผูรับเงินไดไมใชผูมีหนาท่ีเสียภาษีฐานน้ี
แตอยางใด 

(4) ฐานการจําหนายกําไรออกไปนอกประเทศ (มาตรา 70 ทวิ) ผูมีหนาท่ี 
เสียภาษีฐานน้ี คือบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีจําหนายเงินกําไรหรือเงินประเภท
อ่ืนใดท่ีกันไวจากกําไรหรือที่ถือไดวาเปนเงินกําไรออกจากประเทศไทย โดยวิธีการเสีย
ภาษีเงินได ใหหักภาษีจากจํานวนเงินที่จําหนายไป ในอัตรารอยละ 10 

     สําหรับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีไดเสียภาษีเงินไดตามฐานกําไร
สุทธิไปแลว หากมีการจําหนายกําไรท่ีเหลืออยูออกไปนอกประเทศ ตองเสียภาษีเงินได
นิติบุคคลจากฐานกําไรอีกครั้งหน่ึง  เชน  สาขาสงกําไรไปใหสํานักงานใหญ 
ในตางประเทศ เปนตน แตบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลท่ีตองเสียภาษีจากฐานรายได
กอนหักรายจายหรือฐานเงินไดที่จายจากหรือในประเทศไทยไมตองเสียจากฐาน 
การจําหนายกําไรอีกครั้ง แมจะสงเงินที่เหลือไปตางประเทศ 
 

2.1.2 ภาษีธรุกิจเฉพาะ คือ ภาษีที่จัดเก็บจากการประกอบกิจการเฉพาะอยางแทน
ภาษีการคาท่ีถูกยกเลิก โดยท่ีธุรกิจเฉพาะหมายความรวมถึง การประกอบกิจการธนาคาร 
ธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคารพาณิชย 
กิจการประกันชีวิต โรงรับจํานํา การขายหลักทรัพย และธุรกิจการขายอสังหาริมทรัพย
เปนทางการคาหรือหากําไรไมวาอสังหาริมทรัพยนั้นจะไดมาโดยวิธีใดก็ตาม ทั้งนี้ 
การโอนอสังหาริมทรัพยใหทายาทโดยธรรมและการขายอสังหารมิทรัพยที่ไดรับมาทางมรดก
ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  

     ผูมีหนาท่ีเสียภาษี ไดแก บุคคลธรรมดา คณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล และ 
นิติบุคคลอ่ืนใด ทั้งน้ี การประกอบกิจการใดท่ีอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ยอมไมอยูในบังคับตองเสียภาษีมูลคาเพ่ิม 
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     ธรุกิจท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจะตองคํานวณเสียภาษี  ดังน้ี  
ภาษีธุรกิจเฉพาะ    =     ฐานภาษี x อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ (รวมภาษีที่เก็บใหราชการ 

  สวนทองถิน่อีกรอยละ 10 ของอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ) 
 
ตารางท่ี 3 อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ 

1) รอยละ 0.1  สําหรับรายรับจากการประกอบกิจการหลักทรัพย ตามกฎหมายวา
ดวย    ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (ปจจุบันยกเวน) 

2) รอยละ 2.5 สําหรับรายรับจากการประกอบกิจการรับประกันชวิีต และกิจการโรง
รับจํานํา 

3) รอยละ 3.0 สําหรับรายรับจากการประกอบกิจการเยี่ยงธนาคาร ธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรัพย ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กิจการโดยปกติเยี่ยงธนาคาร
พาณิชย และการขายอสังหาริมทรัพยเปนการคาหรือหากําไร 

ที่มา: กระทรวงการคลัง สรุปจากประมวลรัษฎากร 
 
ทั้งน้ี ตองเก็บภาษีเพ่ิมสวนหนึ่งใหทองถิ่นในสัดสวน 1/10 ของอัตราภาษี 
 

2.1.3 ภาษีโรงเรือนและที่ดิน คือ ภาษีที่จัดเก็บจากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางท่ีใหเชา
หรือเปนท่ีไวสินคาหรือประกอบอุตสาหกรรม  

      ผูมีหนาท่ีเสียภาษี ไดแก เจาของโรงเรือนและที่ดิน ในกรณีที่ใหผูอ่ืนเชา
โรงเรือน หนาท่ีในการชําระภาษียังคงตกอยูแกเจาของโรงเรือนและที่ดินดังกลาว  
ไมใชผูเชา แมจะไดระบุไวในสัญญาเชาวาใหผูเชาเปนฝายชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินก็ตาม 
หากผูเชามิไดชําระ เจาของโรงเรือนซึ่งเปนผูใหเชายังคงตองเปนผูรับผิดชอบชําระภาษี
ดังกลาว แลวจึงมาเรียกเงินที่ชําระไปคืนจากผูเชาตามสัญญาเชาในภายหลัง 

      ภาษีโรงเรือนและที่ดินนั้น จะตองชําระปละครั้งในอัตรารอยละ 12.5 ของ 
"คารายป" ซึ่ง คารายป คือ จํานวนเงินซ่ึงสมควรจะไดรับหากนําทรัพยสินท่ีอยูในบังคับ
ของการเสียภาษีออกใหเชาในปหนี่ง ๆ การท่ีกฎหมายใหคํานวณคารายปจากเงินท่ีควรจะ
ไดรับน้ัน นอกจากจะมีเจตนาให คารายป หมายถึง คาเชาท่ีเจาของโรงเรือนและท่ีดิน
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ไดรับแลว ยังมีเจตนาที่จะใหความหมายของคําวาคารายปครอบคลุมถึง กรณีที่เจาของ
โรงเรือนใชโรงเรือนในการประกอบกิจการของตนเองดวย ในชั้นตนเจาของโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสรางมีหนาท่ีตองประเมินคารายป โดยตั้งขอสมมุติฐานวาหากจะนํา
ทรัพยสินน้ันออกใหเชาในแตละป คาเชาน้ันควรจะเปนจํานวนเทาใด นอกจากน้ียังเปน
การปองกันการกําหนดคาเชาตํ่าเพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียภาษีอีกสวนหนึ่งดวย ในทางกลับกัน 
หากเจาพนักงานเห็นวาคารายปที่แสดงในแบบแสดงรายการไมเหมาะสม เจาพนักงาน 
ยอมมีอํานาจประเมินคารายปใหมโดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพย ขนาด พ้ืนท่ี ทําเลท่ีต้ัง 
และบริการสาธารณะท่ีทรัพยสินนั้น ไดรับประโยชน 

อยางไรก็ตาม  หากพิจารณาโดยละเอียดแลวจะเห็นไดวาภาษีดังกลาว 
มีการจัดเก็บท่ีซ้ําซอนกับการจัดเก็บภาษีเงินไดจากคาเชาอสังหาริมทรัพยพอสมควร 
เนื่องจากใชมลูคาคาเชาเปนฐานภาษีเหมือนกันแตมวัีตถุประสงคในการจัดเก็บที่แตกตางกัน 

 
2.1.4 ภาษบีาํรุงทองท่ี คือ ภาษีที่จัดเก็บจากท่ีดินที่ใชเปนที่อยูอาศัยหรือเลี้ยงสัตว

หรือประกอบการกสิกรรมซ่ึงรวมไปถึงพ้ืนที่ที่เปนภูเขาหรือที่มีน้ําดวย 
ผูมีหนาท่ีเสียภาษี คือ เจาของที่ดิน ซึ่งเปนบุคคลหรือคณะบุคคลไมวาจะเปน

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธิใ์นท่ีดิน หรือครอบครองอยูในท่ีดิน 
ที่ไมเปนกรรมสิทธิ์ของเอกชน เชน ผูเชาท่ีดินของรัฐ 

ฐานภาษี คือ ราคาปานกลางที่ดิน ปกติใหเสียภาษีตามบัญชีอัตราภาษีบํารุงทองที่
ทายพระราชบัญญัติ  ซึ่งอัตราภาษีจะแตกตางกันตามชั้นของราคาปานกลาง โดยอัตราถวัเฉลี่ย
อยูที่รอยละ 0.25 ของราคาปานกลางของที่ดิน ทั้งน้ี ที่ดินที่ใชประกอบกสิกรรมเฉพาะ
ประเภทไมลมลุกใหเสียกึง่อัตรา แตถาเจาของท่ีดินประกอบกสิกรรมประเภทไมลมลุกนัน้
ดวยตนเองใหเสียอยางสูงไมเกินไรละ 5 บาท และที่ดินที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมได 
ทําประโยชน ตามควรแกสภาพของท่ีดินใหเสียเพ่ิมข้ึนอีกหน่ึงเทา 

ภาษีบํารุงทองที่ และภาษีโรงเรือนและที่ดิน เปนภาษีที่มีความสําคัญยิ่งตอรัฐบาล
ทองถิ่น ซึ่งจัดเก็บจากการถือครองอสังหาริมทรัพยหรือที่ดินท่ีต้ังอยูในทองถิ่นน้ันและ
รายไดจากการจัดเก็บภาษีทั้งสองเปนรายไดกลบัเขาสูรัฐบาลทองถิ่น โดยวัตถุประสงค
หลักของการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่นั้นคลายคลึงกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน คือ เพ่ือนําเงิน
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ภาษีดังกลาวไปใชในการสรางสาธารณูปโภค การศึกษา สาธารณสุข ฯลฯ เพ่ืออํานวย
ความสะดวกในเขตพ้ืนที่นั้น ๆ   

2.1.5 คาธรรมเนียมการโอนและจํานองท่ีดิน คือ คาธรรมเนียมที่จัดเก็บจากการมี
การทําธุรกรรม ที่เกี่ยวกับการโอนหรือจํานองที่ดิน ซึ่งมีลักษณะเปนภาษีชนิดหน่ึง
เน่ืองจาก ฐานภาษีของคาธรรมเนียมคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยที่ทําการโอนหรือ
จํานองท่ีดินน้ันๆ ไมใชคาดําเนินการโอน  

     อัตราคาธรรมเนียม 
    (ก) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพยเรียกตามราคาประเมินทนุทรัพย

ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ 2 
   (ข) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย  เฉพาะในกรณีที่องคการบริหารสินเชื่อ

อสังหาริมทรัพย  หรือบริษัทจํากัดท่ีสถาบันการเงินตามพระราชกฤษฎกีาจัดต้ังองคการ
บริหารสินเชือ่อสังหาริมทรพัย พ.ศ. 2540 จัดต้ังข้ึนเพ่ือดําเนินการบริหารสินเชือ่อสังหาริมทรพัย 
โดยความเห็นชอบของธนาคารแหงประเทศไทย เปนผูรับโอนหรือโอนคืนหรือกรณีที่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการกํากับและดูแลตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) 
เปนผูรับโอนใหเรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยกําหนด รอยละ 0.01 แตอยางสูงไมเกิน 100,000 บาท  

    (ค) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย เฉพาะในกรณีที่มูลนิธิชัยพัฒนา มูลนิธิ
สงเสริมศิลปาชีพในสมเด็จพระนางเจาสิริกิต์ิพระบรมราชินีนาถ หรือมูลนิธิสายใจไทยใน
พระบรมราชูปถัมภเปนผูรับโอนหรือผูโอน เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ0.001  

    (ง) คาจดทะเบียนโอนมรดกหรือให ทั้งน้ี เฉพาะในระหวางผูบุพการีกับ
ผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ0.5  

    (จ) คาจดทะเบียนเฉพาะในกรณีที่วัดวาอาราม วัดบาทหลวงโรมันคาธอลิค 
หรือมัสยิดอิสลามเปนผูรับให เพ่ือใชเปนที่ต้ังศาสนสถาน ทั้งน้ี ในสวนที่ไดมารวมกับ
ที่ดินที่มีอยูกอนแลว  ไมเกิน 50 ไร เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ 0.01  
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    (ฉ) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยเฉพาะในกรณีที่คณะรัฐมนตรีมีมติให
ลดหยอนคาธรรมเนียมเปนพิเศษเพ่ือประโยชนสาธารณะ หรือความม่ันคงในทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ ทั้งน้ีตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด รอยละ 0.01 

   ทั้งน้ี คาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพยคํานวณ เทากับ ราคาประเมินทุนทรัพย
คูณดวย อัตราคาธรรมเนียมการโอน 
 
2.2 ปญหาการจัดเก็บภาษกีารถือครองที่ดินของประเทศไทย 
 การจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินของประเทศไทย ปจจุบันประกอบดวยภาษี 2 
ประเภท คือ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ ดังรายละเอียดรูปแบบและ
วิธีการจัดเก็บภาษีที่ไดอธิบายไวแลวขางตน แตจากการศึกษาของหนวยงานและงานวิจัย
ที่เกี่ยวของ พบวา จัดเก็บภาษีทั้งสองประเภทขางตนมีขอบกพรองของกฎหมายและ
ปญหาอยูหลายประการ ทั้งทางดานฐานภาษี อัตราภาษี และการจัดเก็บภาษี  ซึ่งสรุปได
ดังน้ี 
 
 2.2.1 ปญหาของภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
     

       1) ฐานภาษ ี
              (1) การใชฐานคารายปหรือคาเชาตอปมีความซํ้าซอนกับการจัดเก็บภาษี 
จากรายไดคาเชา 

       (2) มูลคาท่ีดินและส่ิงปลูกสรางเทากันแตคารายปแตกตางกัน  ทั้งน้ี 
ข้ึนอยูกับความพอใจของผูใหเชาและผูเชา 

             (3) กรณีไมมีคาเชาเน่ืองจากเจาของโรงเรือนใชประกอบการพาณิชย  
พนักงานประเมินตองประเมินคาเชาท่ีสมควรใหเชาได กอใหเกิดปญหาขอตกลงเกี่ยวกับ
คารายประหวางผูจัดเก็บภาษีกับผูเสียภาษี 
                         ดังน้ัน   จึงควรแกไขปญหาดวยการใชฐานมูลคาทรัพยสิน  เพราะไมวา
โรงเรือนจะอยูอาศัยหรือประกอบการพาณิชยหากโรงเรือนนั้นมีมูลคาเทากันต้ังอยูใน
ทําเลท่ีดินเหมือนกันมูลคาทรัพยสินจะเทากัน 
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2) อัตราภาษ ี 
   ปจจุบันภาษีโรงเรือนและที่ดินจัดเก็บในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป
หรือคาเชาตอป  ซึ่งถือวาเปนอัตราที่สูงเกินไป ผูประกอบการอุตสาหกรรมมักรองเรียน
วาภาระภาษีสูงเกินไป และเปนการจูงใจใหอยากหลบเลี่ยงภาษี 
 

2.2.2 ปญหาของภาษีบํารงุทองท่ี 
          1) ฐานภาษ ี
             (1) การใชราคาปานกลางของท่ีดินป 2521 – 2524 ในการเสียภาษีทําให

ภาระภาษีตํ่ามาก เปนผลใหมีการซ้ือที่ดินกักตุนไวเพ่ือการเก็งกําไร และทองถิ่นมีรายได 
จากภาษีนี้นอยมาก 
             (2) ที่ดินท่ีตองเสียภาษีมีนอย เพราะกฎหมายไดกําหนดใหลดหยอนที่ดิน
ที่ใชเปนที่อยูอาศัยของตน เปนท่ีเลี้ยงสัตวของตนหรือประกอบกสิกรรมของตน ต้ังแต 
50 ตารางวาถึง 5 ไร โดยในเขตเทศบาลนคร เทศบาลเมือง ลดหยอนได 50-100 ตารางวา  
ในเขตเทศบาลตําบลลดหยอนได 200 ตารางวา ถึง 1 ไร และในเขตองคการบริหารสวน
ตําบลลดหยอนได 3-5 ไร และกรุงเทพมหานครสําหรับทองท่ีมีชุมชนหนาแนนมาก
ลดหยอนได 50-100 ตารางวา ทองท่ีชุมชนหนาแนนปานกลาง 100 ตารางวา ถึง 1 ไร 
และในทองที่ชนบท 3-5 ไร ตามท่ีกําหนดโดยขอบัญญัติทองถิ่นเปนผลทําใหบานท่ีใช
อยูอาศัยเอง ประเภททาวนเฮาส ตึกแถว เรือนแถวไม ไดรับการลดหยอนที่ดินท่ีใชเปนท่ี
อยูอาศัยเองจนไมตองเสียภาษีบํารุงทองท่ี ทําใหไมเปนธรรมแกผูเชาบานเพ่ืออยูอาศัยซึ่ง
ถูกผลักภาระภาษีโรงเรือนและที่ดินรวมอยูในคาเชาหรือสัญญาเชาโรงเรือนอยูอาศัย 

   2) อัตราภาษ ี 
   อัตราภาษีมีลักษณะถดถอย  กลาวคือ ราคาปานกลางที่ดินตํ่าเสียภาษีใน 
อัตราสูงกวาราคาปานกลางท่ีดินที่มีราคาสูง คือ ในชั้นราคาปานกลางของท่ีดินตํ่ากวาไร
ละ 30,000 บาท  อัตราภาษีสวนใหญเฉลี่ยรอยละ 0.50 ของราคาปานกลางของที่ดิน เชน  
ชั้น 29  เกินไรละ 9,500 บาท ถึงไรละ 10,000 บาท  ภาษีไรละ 50 บาท คํานวณอัตราภาษี
เฉลี่ยรอยละ  โดยนําภาษี 50 บาท หารดวย  (9,500+10,000)/2 =  (50/9,750)x100 =  
รอยละ 0.51ในชั้นราคาปานกลางของท่ีดินเกินไรละ 30,000 บาท  กฎหมายใหเสียภาษี
ทุก ๆ 10,000 บาทตอ 25 บาท คิดเปนรอยละ 0.25 ของราคาปานกลางของที่ดิน 
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ตารางท่ี 4 สรุปปญหาการจัดเก็บภาษกีารถือครองที่ดินของไทย 
 

 ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบํารุงทองท่ี 

1.  ฐานภาษ ี  - ใชคาเชาแทนที่จะใชฐานมูลคา 
 ทรัพยสิน 
  -  ฐานภาษีซ้ําซอนกับภาษีเงินได 
  -  ปญหาการประเมินคารายป 

  - ใชราคาปานกลางของท่ีดิน 
 ป 2521-2524  ทําใหภาระภาษีตํ่า 
  -  ที่ดินที่จัดเก็บภาษีมีนอย 

2.  อัตราภาษี อัตราสูงเกินไป อัตราถดถอย 

 
2.3 สาระสําคัญของภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
 จากปญหาหลายประการของการจัดเก็บภาษีการถือครองท่ีดินของประเทศไทยท่ี
กลาวไปแลวขางตนจึงไดมีความพยายามที่จะแกไขปญหาดังกลาว ทั้งน้ี จากการ
ประสานขอมูลกับกระทรวงการคลัง ไดรับทราบวา กระทรวงการคลังไดอยูระหวางการ
นําเสนอใหปรับปรุงรูปแบบการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดิน โดยเสนอใหยกเลิกการ
จัด เก็บภาษีโรง เรือนและที่ ดิน  และภาษีบํ ารุ งทอง ท่ี  ซึ่ งป จ จุบัน จัด เก็บตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินพุทธศักราช 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุง
ทองท่ี พ.ศ. 2508 ตามลําดับ และเปลี่ยนมาจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแทน ตาม
รางกฎหมายท่ีเรียกวา “รางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ...” โดย
รายละเอียดรูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเบ้ืองตน สามารถสรุปได ดังน้ี 
 1) วัตถุประสงค 
        เพ่ือนํามาบังคับใชแทนภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงทองท่ีซึ่งไมเหมาะสม
กับภาวการณปจจุบัน 
 2) ฐานภาษี  
      คิดจากราคาประเมินทุนทรัพยของท่ีดิน สิ่งปลกูสรางท่ีติดกับที่ดิน และหองชุด 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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             3) อตัราภาษี  
      เปนอัตราตามมูลคาราคาประเมินทุนทรัพย โดยกําหนดอัตราภาษีแตกตางกัน
ตามประเภทของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง โดยแบงท่ีดินและสิ่งปลูกสรางเปน 3 ประเภท คือ 
(1) ที่ดินและส่ิงปลูกสรางท่ัวไป (2) ที่ดินและสิง่ปลูกสรางสําหรับที่อยูอาศัยของตนโดย
ไมประกอบเชิงพาณิชย และ (3) ที่ดินท่ีใชประกอบเกษตรกรรม 
 4) หนวยงานบริหารจัดเก็บ 
      องคกรปกครองสวนทองถิ่น (อปท.) แตละทองที่มีหนาท่ีบริหารจัดเก็บภาษี
ดังกลาว  โดยรายไดที่จัดเก็บไดทั้งหมดในเขต อปท. ใด  ใหเปนรายไดของ  อปท. นั้น   

 
2.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของของไทย 
 
 2.4.1 วิทยานิพนธและสารนิพนธ 
 จากการรวบรวมงานดานวิทยานิพนธและสารนิพนธที่เกี่ยวของกับภาษีที่ดินใน
ประเทศ พบวา  งานโดยสวนใหญ เปนการศึกษาถึงประสิทธิภาพและการบริหารการ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เชนในงานของ จุติมา 
รามัญศรี (2545) ไดศึกษาเรื่องการวิเคราะหความพยายามในการจัดเก็บภาษีของ
กรุง เทพมหานคร  โดยมี วัตถุประสงค เ พ่ือศึกษาโครงสร างทางการคลังของ
กรุงเทพมหานคร และวิเคราะหความพยายามในการจัดเก็บภาษีที่กรุงเทพมหานคร
จัดเก็บเองอันไดแก ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงทองท่ี ภาษีปาย และอากรฆาสัตว 
ในชวงป พ.ศ. 2528 – 2542 โดยผลการศึกษาพบวา กรุงเทพมหานครประสบกับปญหา
ในการบริหารจัดเก็บรายไดที่ไมเพียงพอกับรายจายท่ีใชในการจัดบริการสาธารณะท่ี
จําเปนแกประชาชนในทองถิ่นและมีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึน  โดยรายไดจากภาษีที่
กรุงเทพมหานครจัดเก็บเองมีสัดสวนท่ีตํ่ากวารายไดจากภาษีที่สวนราชการอ่ืนจัดเก็บให 
ในขณะท่ีรายจายของกรุงเทพมหานครสวนใหญเปนรายจายเพ่ือการดําเนินการ และมี
รายจายเพ่ือการลงทุนในสัดสวนที่คอนขางตํ่า ทั้งนี้ไดวิเคราะหถึงสาเหตุของปญหาวา  
มาจากระเบียบกฎหมายเกี่ยวกับการจัดหารายไดของทองถิ่นท่ีมีลักษณะไมยืดหยุนตอ
ลักษณะสภาพเศรษฐกิจและสังคมของทองถิ่น รวมท้ังความพยายามและประสิทธิภาพ
ในการจัดเก็บภาษีของกรุงเทพมหานครตํ่ากวาท่ีควรจะเปน ทําใหเกิดการรั่วไหลของ 
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รายไดที่ควรจัดเก็บไดเปนจํานวนมาก อยางไรก็ตาม จากการวัดความพยายามในการ
จัดเก็บภาษีที่กรุงเทพมหานครจัดเก็บเอง พบวากรุงเทพมหานครไดใชความพยายามใน
การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีปายท่ีสูงข้ึนใกลเคียงกับที่ควรจะเก็บได 
ขณะท่ีความพยายามในการจัดเก็บภาษีทองถิ่น และอากรฆาสัตวอยางตํ่ากวาท่ีควร จะ
เก็บไดอยูมาก ดังน้ัน กรุงเทพมหานครควรมีการปรับปรุงกฎระเบียบ อัตราภาษีให
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจปจจุบันรวมถึงเครื่องมือ บุคลากรและฐานภาษี เพ่ือเพ่ิม 
ประสิทธิภาพในการจัดเก็บรายไดใหสูงข้ึน 

 สําหรับงานของกฤษณา บุญเส็ง (2549)  ที่ศึกษาเรื่องการบริหารจัดการภาษีและ
โรงเรือนและที่ดินของกรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงคของการวิจัย คือ เพ่ือศึกษา
ระบบการบริหารจัดการระบบยอยในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินของ
กรุงเทพมหานครท้ังในดานเปาหมาย บุคคล โครงสราง เทคนิค และขอมูลขาวสาร ซึ่ง
ผลการศึกษาพบวา การบริหารจัดการภาษีโรงเรือนและท่ีดินของกรุงเทพมหานครโดย
รวมอยูในระดับปานกลาง ซึ่งแตละสํานักงานเขตพ้ืนท่ีในกรุงเทพมหานครมีการบริหาร
จัดการภาษีโรงเรือนและที่ดินท่ีไมแตกตางกัน  แตในการวัดประสิทธิผลของการจัดเก็บ
ภาษีโรงเรือนและที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครทั้ง 38 เขต จากการศึกษาของวาสนา สุข
ประสงคดี (2537) พบวา ในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินของสํานักงานเขตจํานวน 
34 เขต จากท้ังหมด 38 เขตในกรุงเทพมหานคร หรือ รอยละ 89.5 ของสํานักงานเขต
พ้ืนที่ในกรุงเทพมหานคร มีประสิทธิภาพของการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินอยูใน
ระดับตํ่า มีเพียง 4 เขต หรือรอยละ 10.5 เทาน้ัน ที่มีการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินได
ในระดับสูง (3 เขต) และระดับปานกลาง (1 เขต)   

จากการศึกษาในเร่ืองของประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและที่ดินแลว ยังมีขอเสนอแนะจากงานวิจัยที่เปนวิทยานิพนธและสารนิพนธ
หลายฉบับท่ีไดกลาวถึงขอบกพรองของกฎหมาย สาเหตุของการจัดเก็บรายไดไดนอย 
ของทองถิ่น ซึ่งไดศึกษาและทําการวิเคราะหใหเห็นสภาพปญหาตาง ๆ รวมทั้งเสนอแนะ
แนวทางในการปรับปรุงแกไขไวแนวทางในการปรับปรุงการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินใหมีประสิทธิภาพย่ิงข้ึน อาทิ งานของ เกศินี วีระกุล (2542) ที่ไดเสนอวาปจจัยที่มี
ผลตอประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินมี 3 ประการคือ (1) ลักษณะของ
กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน (2) ความรวมมือของประชาชนผูเสียภาษี และ(3) ระบบ
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การจัดการ ซึ่งจากการศึกษาวิจัยไดมีขอเสนอแนะใหมีการปรับปรุงกฎหมายภาษี
โรงเรือนและที่ดินใหเหมาะสมตอการปฏิบัติงานและใหเกิดความเปนธรรมแกผูเสียภาษี 
ควรมีการสรางจิตสํานักท่ีดีใหแกประชาชนเพ่ือใหเกิดความรวมมือในการเสียภาษี  
สําหรับระบบการจัดการภาษีนั้นควรท่ีจะมีการเพ่ิมจํานวนบุคลากรและงบประมาณให
เ พียงพอเพื่อให ผูปฏิบั ติงานสามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินไดอย างมี
ประสิทธิภาพ ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ ชลอ ยศสมบัติ (2540) ที่ทําการศึกษาเรื่อง
การพัฒนารายไดของทองถิ่น :  ศึกษาเฉพาะกรณีภาษีโรงเรือนและที่ดิน  ตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 โดยในงานวิจัยไดกลาวถึงภาษี
โรงเรือนและที่ดินที่วา เปนแหลงรายไดที่สําคัญท่ีสุดแหลงหน่ึงของทองถิ่น แตเนื่องจาก
กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการจัดเก็บคอนขางจะลาสมัยเพราะประกาศใชบังคับมาต้ังแต
พ.ศ. 2475 โดยมีการแกไขนอยมาก จึงมีความบกพรองไมทันสมัยปรากฏอยูในกฎหมาย 
เปนสาเหตุใหทองถิ่นจัดเก็บรายไดไมเพียงพอตอภาระหนาท่ีตามกฎหมายกําหนด อีกท้ัง
ในงานของ สมศรี นิ่มเซียน (2536) ที่ทําการศึกษาเรื่องมาตรการทางกฎหมายเพ่ือควบคุม
ราคาท่ีดินไมใหสูงข้ึนอยางผิดปกติ ไดใหขอเสนอวา ภาครัฐควรท่ีจะตองมีการใช
มาตรการการบังคับใชกฎหมายอยางจริงจัง เชน การจํากัดการถือครองที่ดิน การแกไข
ปรับปรุงภาษีโรงเรือนและท่ีดิน การกําหนดมาตรการในการแกไขปรับปรุงกฎหมาย
เกี่ยวกับการประกอบการคาท่ีดินท่ีรัดกุม นอกจากน้ี ในงานของสุภาณี เชาวดี (2538) ที่
ทําการศึกษาเรื่องภาระภาษีของครัวเรือนในเขตเทศบาลแยกตามชั้นรายได พ.ศ.2533 ได
ใหขอเสนอถึงการปรับปรุงภาษีทางตรง โดยเฉพาะภาษีที่ดินหรือภาษีบํารุงทองท่ีทั้งใน
สวนของอัตราภาษีและการบริหารการจัดเก็บเพ่ือใหระบบภาษีของไทยมีความเปนธรรม
มากข้ึน และมีการขยายฐานภาษีที่สอดคลองกับมูลคาทรัพยสินจากท่ีดินและส่ิงปลูก
สราง รวมถึงการใชหลักการมีสวนรวมของประชาชนในการไดรับประโยชนจากบริการ
สาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่น  ซึ่งเปนขอเสนอถึงแกไขปญหาที่เกิดข้ึนจา
การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และเพ่ือพัฒนารายไดของทองถิ่นในอันที่จะสงผลทํา
ใหทองถิ่นมีอิสระในทางการคลังเพ่ือประโยชนในการปกครองตนเองไดอยางแทจริง   

อยางไรก็ดี ในระยะหลังจากท่ีมีการกลาวถึงการนํารางพระราชบัญญัติที่ดินและ
สิ่งปลูกสรางมาใชในประเทศไทย ก็ไดมีวิทยานิพนธและสารนิพนธที่ทําการศึกษา
เกี่ยวกับพระราชบัญญัติดังกลาว อาทิ ในการศึกษาของ นิธิวรรธณ โทวรรธนะ (2549) ที่
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ทําการศึกษาเรื่องการเตรียมความพรอมในการนํา (ราง) พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิง
ปลูกสรางมาบังคับใชในพ้ืนท่ีองคการบริหารสวนตําบลแมสะเรียง จังหวัดแมฮองสอน 
โดยมีวัตถุประสงคในการวิจัยเพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บภาษีตามราง พรบ.
ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง และศึกษาแนวทางการเตรียมความพรอมในการนําราง พรบ.
มาบังคับใชในพ้ืนท่ี รวมท้ังศึกษาระดับความรูของประชาชนท่ีมีตอการจัดเก็บภาษีของ
องคการบริหารสวนตําบล ซึ่งผลการศึกษาพบวา ผูบริหาร เจาหนาท่ีที่เกี่ยวของ รวมทั้ง
ประชาชนมีการรับรูแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการจัดเก็บภาษีตามราง พรบ. ภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสรางในระดับตํ่า  โดยเฉพาะเจาหนาท่ีที่เกี่ยวของน้ันยังขาดความพรอมใน 
การศึกษาอบรมเกี่ยวกับความเขาใจที่ถูกตองในขอกฎหมาย   เน่ืองจากการขาดการ
ประชาสัมพันธจากสวนงานกลางของรัฐบาล ทําใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นนี้มีการ
เตรียมความพรอมเพ่ือรองรับแนวโนมของการเปลี่ยนแปลงไดในระดับตํ่า สวน
การศึกษาถึงขอกฎหมายของภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางน้ัน สุณี อาคเนยเดโช (2545) ได
ทําการศึกษาเรื่อง “กฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสราง”  ซึ่งพบวา ปญหาสําคัญของขอ
กฎหมายนั้น อยูที่การประเมินราคาอสังหาริมทรัพยของภาครัฐโดยสํานักประเมินราคา
ทรัพยสิน ซึ่งมีขอจํากัดอยูหลายประการ คือ การขาดอํานาจทางกฎหมายสําหรับประเมิน
ราคาทรัพยสินไมมีอิสระในการกําหนดราคาเอง การตองผานความเห็นชอบของ
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดและคณะกรรมการกําหนดราคาทุนทรัพย ทําใหเกิด
ความไมคลองตัว นอกจากน้ี สํานักประเมินราคาทรัพยสินยังขาดขอมูลเกี่ยวกับราคา
ตลาดหรือราคาซ้ือขายท่ีดินท่ีแทจริง เน่ืองจากการทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินกรณีมักแจง
ราคาท่ีดินตามราคาประเมิน โดยมิไดแจงราคาซ้ือขายเพ่ือทํานิติกรรมตามความเปนจริง  
และขอจํากัดอีกประการหน่ึงก็คือ มาตรฐานของการประเมินยังไมเปนมาตรฐานเดียวกัน 
เนื่องจากขาดเครื่องมือ อุปกรณ และยังไมมีการเชื่อมโยงขอมูลจากสํานักงานท่ีดิน อีกท้ัง 
เจาหนาท่ีประเมินยังไมมีอํานาจในการเขาไปตรวจสอบทรัพยสิน หรือเรียกใหเจาของ
ที่ดินมาใหถอยคําหรือสงเอกสารท่ีจําเปน ทําใหไมสามารถประเมินมูลคาท่ีแทจริงและ
เปนมูลคาใกลเคียงกับความเปนจริงได นอกจากน้ี ยังมีงานของ ชนกนาถ ภูมิภาค (2548) 
ที่ทําการศึกษาเกี่ยวกับความคิดเห็นของผูประเมินคาทรัพยสินตอการนําราคาประเมินทุน
ทรัพยไปเปนหลักฐานในการจัดเก็บ โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาระดับความคิดเห็น
ของผูประเมินคาเชาทรัพยสินตอการนําราคาประเมินทุนทรัพยไปเปนฐานในการจัดเก็บ
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ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง ซึ่งผลการศึกษาพบวา ปจจัยสวนบุคคลเกี่ยวอายุและรายได
ในภาพรวมท่ีตางกันทําใหความคิดเห็นตอการนําราคาประเมินทุนทรัพยไปเปนฐานใน
การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางแตกตางกัน สวนดานความสัมพันธระหวางความ
ความรูความเขาใจเกี่ยวกับภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางกับความคิดเห็นของผูประเมินคา
ทรัพยสินตอการนําราคาประเมินทุนทรัพยไปเปนฐานในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางน้ัน พบวา ความรูความเขาใจของผูประเมินคาทรัพยสินมีสวนสนับสนุนอยาง
มากตอองคกรปกครองสวนทองถิ่นในการนําราคาประเมินทุนทรัพยไปใชเปนฐานใน
การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง นอกจากน้ี งานวิจัยไดมีขอเสนอแนะวา ในการ
กําหนดอัตราภาษีนั้น องคกรปกครองสวนทองถิ่นควรตองกําหนดอัตราภาษีตามหลัก
ความสามารถในการเสียภาษีและความเปนธรรมในการจัดเก็บภาษีเนื่องจาก การแบกรับ
ภาษีของบุคคลท่ัวไปที่จะเกิดข้ึนตาม พระราชบัญญัตินั้น ไมไดมีการคํานึงถึงหลักของ
การใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย ดังนั้นจึงควรท่ีจะสนับสนุนและสงเสริมให
ประชาชนใชประโยชนจากท่ีดินเพ่ือการพัฒนาทองถิ่นโดยเงินภาษีของประชาชนใน
ทองถิ่นเอง 
  

2.4.2 บทความวิชาการและงานวิจัยอื่น 
จากการศึกษาเอกสารวิชาการและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับภาษีที่ดินของนักวิชาการท่ี

ผานมา ไดกลาวถึงบทบัญญัติของภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่วาท้ังสอง
ฉบับมีสวนในการสนับสนุนหรือเอ้ือประโยชนตอการใชที่ดินในบางกิจกรรมเทาน้ัน ซึ่งถือ
วาไมไดมีการกระตุนใหเกิดการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพและใชประโยชนไดสูงสุด จาก
การศึกษาของสกนธ วรัญูวัฒนา (2545) ใน International Handbook of Land and Property 
Taxation: Property Taxation in Thailand ไดกลาวถึงการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินของ
ไทย วาเปนการจัดเก็บภาษีที่ดินท่ีนับวาไมมีประสิทธิภาพเปนอยางยิ่ง เนื่องจากฐานภาษี
ของภาษีโรงเรือนและที่ดินใชฐานราคาคาเชา ซึ่งมีแนวโนมที่ทําใหเจาของท่ีดินที่ใหเชา
ที่ดินผลักภาระภาษีดังกลาวไปใหแกผูเชา เปนภาระแกผูที่ไมมีที่ดินเปนของตนเอง 
นอกจากน้ี ภาษีการถือครองที่ดินของประเทศไทยไดยกเวนการจัดเก็บภาษีใหกับ
โรงเรือนและที่ดินท่ีเปนท่ีอยูอาศัยซึ่งมีสัดสวนคอนขางสูง ทําใหฐานภาษีแคบลงอยาง
มาก ทั้งน้ี ตามหลักการไดรับประโยชนจากการไดรับบริการสาธารณะของทองถิ่น ถือวา
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โรงเรือนและที่ดินทุกประเภทจะไดรับบริการสาธารณะใกลเคียงกัน จึงไมควรมีการ
ยกเวนการจัดเก็บใหกับโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางประเภทใดประเภทหนึ่งเปนพิเศษ
กอใหเกิดปญหาการเก็งกําไรหรือปญหาทางดานการบริหารจัดการท่ีดินของผูถือครอง 
ปญหาดังกลาว นับเปนความสูญเสียทางเศรษฐกิจที่หากประเมินคาออกมาเปนตัวเลขแลว
คิดเปนมูลคาท่ีสูงกวาแสนลานบาทตอป (สภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2547) 
ซึ่งจากการศึกษาของสภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ไดเสนอแนวทางการ
ปรับปรุงระบบภาษีที่ดินไว 2 แนวทาง คือ (1) ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงบทบัญญัติกฎหมายทั้ง
สองฉบับโดยกําหนดใหสํานักประเมินราคาทรัพยสินตองคํานึงถึงคาเชาทางเศรษฐกิจ 
(Economic rent) ของที่ดินดวย (2) ยกเลิกบทบัญญัติทั้งสองฉบับและตรากฎหมายภาษี
ทรัพยสินที่ครอบคลุมสาระสําคัญของการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางตลอดจน
ที่ดิน โดยใชฐานภาษีเดียวกันและมีการประเมินมูลคาทรัพยสินในอัตราที่แตกตางกันตาม
ลักษณะการใชประโยชนของท่ีดิน มีการคิดคํานวณอัตราภาษีกาวหนาตามขนาดการถือ
ครองท่ีดินและใหทองถิ่นมีสวนรวมในการกําหนดอัตราภาษี ทั้งนี้ แนวคิดดังกลาว
สอดคลองกับขอเสนอแนะของนักวิชาการหลายทาน อาทิ การศึกษาของมูลนิธิสถาบันที่ดิน 
(2544)  โดย วารินทร วงศหาญเชาว และคณะ ที่ได ศึกษาเรื่องการถือครองและใช
ประโยชนจากท่ีดิน: มาตรการทางเศรษฐศาสตรและกฎหมายเพ่ือใหการใชประโยชน
จากท่ีดินใหเกิดประโยชนสูงสุด ซึ่งไดเสนอรูปแบบการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดิน โดย
ใหจัดเก็บอัตราภาษีกาวหนาตามขนาดการถือครอง แตอยางไรก็ตามไดมีขอเสนอใหมีการ
กําหนดอัตราภาษีจากรัฐบาลกลาง เพ่ือวัตถุประสงคหลักในการลดการเก็งกําไรในท่ีดิน  
 แมวาผลการศึกษาของมูลนิธิสถาบันท่ีดินจะเคยไดรับการพิจารณาใหอยูในแผนงาน
เพ่ือแกไขปญหาที่ดินของชาติ แตกระทรวงการคลังซึ่งเปนหนวยงานหลักในการพิจารณา
เรื่องการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินท่ีไดเสนอใหปรับปรุงรูปแบบการจัดเก็บภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพ่ือคณะรัฐมนตรีพิจารณาดังไดกลาวมาแลว ไดกลาวถึงหน่ึงใน
วัตถุประสงคหลักของการปรับปรุงรูปแบบของการจัดเก็บภาษีที่ดินวา เพ่ือเปนการกระจาย
อํานาจการปกครองสูทองถิ่น ใหเปนไปตามหลักการการไดรับประโยชนจากการไดรับ
บริการสาธารณะจากรัฐบาลทองถิ่น  ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของ สมชัย  ฤชุพันธ 
(2545)  ที่ไดศึกษาปญหาทางดานรายไดขององคกรการปกครองสวนทองถิ่น โดย
ชี้ใหเห็นวาความเปนอิสระทางการคลังนับวาเปนสิ่งท่ีสําคัญท่ีสุด  โดยวิธีการหนึ่งท่ีจะ
ชวยสงเสริมความเปนอิสระและเพ่ิมประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีรายไดของทองถิ่น ก็
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คือการปรับปรุงภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองท่ีใหเปนระบบภาษีเดียวกัน 
โดยออกแบบวางระบบภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมีลักษณะเปนภาษีทรัพยสินท่ีดีโดย
การกําหนดใหภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนภาษีของทองถิ่น นอกจากน้ี ควรท่ีจะตองมี
การกําหนดใหใชมูลคาทรัพยสินไมใชคารายป ควรกําหนดใหผูเปนเจาของทรัพยสินเพ่ือ
อยูอาศัยเองตองเปนผูรับภาระภาษี ควรบัญญัติใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถ
เลือกกําหนดอัตราภาษีของตนเองได ควรปรับปรุงระบบการจัดเก็บภาษีใหสะดวกตอผู
เสียมากข้ึน โดยเปลี่ยนเปนระบบการประเมินตนเอง (Self - Assessment) แนวคิด
ดังกลาวไดรับการสนับสนุนจาก จรูญศรี ชายหาดและคณะ (2545) ในงานวิจัยเรื่อง รายได
ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น ภายใตชุดโครงการการกระจายอํานาจทางการคลัง 
พบวา ปญหารายไดทองถิ่นไทยในปจจุบันไดแก การท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
จัดเก็บรายไดไมเพียงพอแกการใชจาย ซึ่งมีสาเหตุจากขีดความสามารถในการจัดเก็บภาษี 
ขององคกรปกครองสวนทองถิ่นสวนใหญยังดอยอยูมาก ตองพ่ึงพาเงินอุดหนุนจาก
รัฐบาลในอัตราสูง ทําใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น ขาดอิสระในการดําเนินงาน 
องคกรปกครองสวนทองถิ่นบางแหงไมกลาจัดเก็บภาษีเองเพราะกลัวเสียฐานเสียงมุงท่ี
จะขอเงินอุดหนุนหรือขอแบงรายไดจากรัฐบาล ทําใหหลักความรับผิดชอบตอ
ประชาชนผูเสียภาษี (Accountability) ไมเกิด ประชาชนขาดความเขาใจในการเสียภาษี
โรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองถิ่น จึงขาดสํานึกในการมีสวนรวมในกิจกรรมของ  
องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ทํางานเพ่ือชุมชนของตนเอง ทั้งน้ี ไดเสนอใหมีการ
ปรับปรุงโครงสรางภาษีทองถิ่น โดยเฉพาะการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางแทน
การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองท่ีที่มีปญหาขอบกพรองอยูมากใน
แงฐานภาษี อัตราภาษี และขอยกเวนลดหยอนตางๆ ทําใหภาระภาษีบํารุงทองท่ีที่เก็บ
จากท่ีดินและบานอยูอาศัยตํ่า หรือบางรายไดรับการลดหยอนจนไมตองเสียภาษี เกิดการ
ถือครองที่ดินไวเก็งกําไรจํานวนมากจนเกิด ปญหาเศรษฐกิจฟองสบู เชนที่ผานมา และ
ทองถิ่นมีรายไดจากภาษีนี้นอยกวาท่ีควรจะเปน ขณะที่ภาระภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตกอยู
กับโรงเรือนท่ีใหเชา หรือเปนที่เก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม ในอัตราท่ีสูง 
ซ้ําซอนกับภาษีเงินได และทําใหเห็นวาคนที่ไมมีบานอยูคือผูเชาเปนผูรับภาระ ขณะท่ี
คนท่ีมีบานไมตองรับภาระภาษี จึงควรเรงแกไขใหเปนภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางท่ีเก็บ
จากฐานมูลคาทรัพยสิน โดยมีขอยกเวนนอยที่สุดเพ่ือใหผูเปนเจาของท่ีดินและส่ิงปลูก
สรางทุกรายไดมีสวนรวมรับภาระคาใชจายในการจัดบริการสาธารณะของทองถิ่น 
เพราะการที่ทรัพยสินน้ันต้ังอยูในเขตทองถิ่น ไมวาจะมีรายไดหรือไมมีรายไดยอมไดรับ
ประโยชนจากบริการสาธารณะท่ีทองถิ่นจัดใหมีข้ึน จึงควรเสียภาษีบํารุงทองถิ่น 
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 จากผลการศึกษาที่ผานมา สรุปไดวา การท่ีรัฐบาลโดยสํานักงานเศรษฐกิจการ
คลัง (สศค.)  กระทรวงการคลัง ไดบัญญัติกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางข้ึนมา โดย
มีจุดประสงคเพ่ือแกไขขอบกพรองและปญหาของกฎหมายที่ใชกันอยูในปจจุบัน คือ 
กฎหมายเก่ียวกับภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุงทองท่ี นับเปน
ขอเสนอไดรับการยอมรับอยางกวางขวางในแวดวงวิชาการ อยางไรก็ตามในการนําราคา
ประเมินทุนทรัพยของสํานักประเมินราคาทรัพยสินมาเปนฐานในการจัดเก็บภาษีอาจเกิด
ปญหาขึ้นได เชนการยังไมมีมาตรการทางกฎหมายเพ่ือควบคุมราคาที่ดินไมใหสูงข้ึน
อยางผิดปกติ และสํานักประเมินราคาทรัพยสินก็ไมไดมีอํานาจกําหนดประเมินทุน
ทรัพยเองและขาดขอมูลราคาตลาดหรือราคาซื้อขายท่ีแทจริง นอกจากนี้เจาหนาท่ี
ประเมินยังไมมีอํานาจในการเขาไปตรวจสอบทรัพยสินหรือเรียกใหเจาของที่ดินมาให
ถอยคําหรือสงเอกสารท่ีจําเปน ทําใหไมสามารถประเมินมูลคาท่ีแทจริงได จนกวา
กฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสรางบังคับใชแลวจึงจะมีอํานาจเชนวาน้ัน ปญหาที่สําคัญอีก
ประการหนึ่งคือ การประเมินทรัพยสินและการกําหนดอัตราภาษีของทองถิ่น ซึ่งยังคงมี
ขอถกเถียงถึงความสามารถในการบริหารจัดการภาษีดังกลาว ดังน้ัน จึงมีความจําเปนที่
ตองศึกษาถึงประสบการณและนโยบายภาษีที่ดินของตางประเทศดวย ดังจะไดกลาวถึง
ในบทตอไป 
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บทที่ 3 
การจัดเก็บภาษีที่ดินของตางประเทศ 

 
จากรายงานการพิจารณาการศึกษาของคณะอนุกรรมาธิการพิจารณาศึกษา

กฎหมายวาดวยภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง ที่ไดทําการเสนอตอสภานิติบัญญัติแหงชาติ 
เกี่ยวกับประสบการณการจัดเก็บภาษีที่ดินของตางประเทศ (ดังรายละเอียดแสดงใน
ภาคผนวก ง) พบวา การจัดเก็บภาษีทรัพยสินในตางประเทศสวนใหญเปนการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ทั้งท่ีเปนที่อยูอาศัย และทําการคา  โดย วิธี ก ารประ เ มินหา
มูลคาทรัพยสินเพ่ือเสียภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง สวนใหญใชมูลคาตามราคาตลาดของ
ทรัพยสิน (Capital Market Value) เปนฐานภาษี มีเพียงประเทศสิงคโปรและฝรั่งเศสท่ีใช
คาเชาหรือคารายปเปนฐานภาษี เชนเดียวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินของไทย สําหรับรอบ
ระยะเวลาการประเมินราคาทรัพยสินของประเทศญี่ปุน ไตหวัน ฟลิปปนส และ
อินโดนีเซีย มีการประเมินทุก 3 ป สวน อังกฤษ ฝรั่งเศส รวมทั้งบางรัฐของออสเตรเลีย
และสหรัฐอเมริกามีรอบการประเมินมากกวา 5 ป อยางไรก็ตาม เกาหลีใตเปนเพียง
ประเทศเดียวที่มีการประเมินราคาทรัพยสินใหมทุกป  

ประเทศโดยสวนใหญ เชน อังกฤษ ฝรั่งเศส ออสเตรเลีย (มลรัฐ) อินโดนีเซีย 
และสิงคโปร มีรัฐบาลกลางเปนหนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสิน  สวนญี่ปุน 
ไตหวันเกาหลีใต และฟลิปปนส  กฎหมายไดกําหนดใหรัฐบาลทองถิ่นเปนผูประเมิน
ราคาทรัพยสิน แตทั้งน้ีตองเปนไปตามระเบียบวิธีการประเมินทุนทรัพยซึ่งกําหนดโดย
รัฐบาลกลาง  ซึ่งแมวา ทองถิ่นจะเปนผูจัดเก็บภาษีทรัพยสิน แตอํานาจในการกําหนด
อัตราภาษียังคงเปนอํานาจของรัฐบาลกลาง  ทั้งนี้ จากการศึกษาพบวา มีเพียงรัฐบาล
ทองถิ่นของไตหวันและอังกฤษ (เฉพาะ Council Tax) ที่มีอํานาจในการกําหนดอัตรา
ภาษีในเขตพ้ืนที่ของตนเอง ในขณะท่ีสหรัฐอเมริกาและฝรั่งเศส รัฐบาลทองถิ่นจะ
กําหนดอัตราภาษีรวมกับรัฐบาลมลรัฐหรือรัฐบาลกลางแลวแตกรณี เนื่องจากในประเทศ
ทั้งสองอัตราภาษีข้ึนกับความตองการใชเงินงบประมาณของแตละทองถิ่น  สวนประเทศ
ญี่ปุนรัฐบาลกลางเปนผูกําหนดอัตราภาษีมาตรฐานรวมท้ังอัตราภาษีข้ันสูง เพ่ือให
ทองถิ่นเลือกใชตามความเหมาะสมของแตละพ้ืนที่ เชนเดียวกับฟลิปปนสที่รัฐบาล
กําหนดอัตราภาษีข้ันสูงและข้ันตํ่าไวในกฎหมาย  สวนอินโดนีเซียที่รัฐบาลกลางกําหนด 
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อัตราภาษีใหทองถิ่นใช แตไดใหอํานาจทองถิ่นในการท่ีจะกําหนดระดับการลดหยอน
ภาษี (Deduction) สําหรับประเทศอ่ืน ๆ นั้น อํานาจในการกําหนดอัตราภาษีเปนของ
รัฐบาลกลางทั้งส้ิน ทั้งน้ี ประเทศโดยสวนใหญไดมอบหมายใหรัฐบาลทองถิ่นมีหนาท่ี
จัดเก็บภาษี แตในบางประเทศ เชน ฝรั่งเศส อินโดนีเซีย และสิงคโปร มีหนวยงานของ
กระทรวงการคลังทําหนาท่ีเก็บภาษีแทนทองถิ่น   
 หากพิจารณาในสวนของรูปแบบของรัฐ โครงสรางการบริหารราชการแผนดิน 
และโครงสรางการปกครองทองถิ่นของตางประเทศท่ีทําการจัดเก็บภาษีทรัพยสินหรือ
ที่ดิน พบวา ประเทศที่มีโครงสรางการบริหารราชการแผนดินเหมือนกันไมจําเปนตองมี
โครงสรางการปกครองทองถิ่นและรูปแบบโครงสรางภาษีทรัพยสินทรัพยสินที่
เหมือนกัน  ตัวอยางเชน ประเทศญี่ปุน และอังกฤษมีรูปแบบของรัฐ (รัฐเด่ียว) และแบง
โครงสรางการบริหารงานภาครัฐเปน 2 ระดับเหมือนกัน (สวนกลางและสวนทองถิ่น)  
แตมีภาษีทรัพยสินท่ีแตกตางกันคอนขางมาก กลาวคือ ภาษีทรัพยสินท่ีเก็บจากโรงเรือน
ที่เปนสถานประกอบการธุรกิจนั้นประเทศอังกฤษใชคาเชาเปนฐานภาษีในขณะท่ี
ประเทศญี่ปุนใชมูลคาตามราคาตลาดเปนฐานภาษี สําหรับประเทศไทยนั้น เปนรัฐเด่ียว
และมีโครงสรางการบริหารราชการแผนดิน 3 ระดับ (สวนกลาง สวนภูมิภาค และสวน
ทองถิ่น) เชนเดียวกับประเทศฝรั่งเศส  แตโครงสรางการปกครองทองถิ่นของไทยมี 2 
ระดับ คือระดับบน (อบจ.) และระดับลาง (เทศบาลและ อบต.) ซึ่งตางจากฝรั่งเศสท่ีมี 3 
ระดับ (ภูมิภาค จังหวัด และเทศบาล) นอกจากน้ีแลว ภาษีที่ดินของไทยตามราง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง คาดวาจะใชราคาประเมินทุนทรัพยของ
ทรัพยสินเปนฐานภาษี ตางจากภาษีทรัพยสินของฝรั่งเศสซ่ึงใชคาเชาหรือคารายปของ
ทรัพยสินเปนฐานภาษี  

ดังน้ัน หากจะทําการพิจารณาถึงรูปแบบในการจัดเก็บภาษีที่ดินของบางประเทศ
ในเชิงลึกแลว คณะผูวิจัยไดเลือกศึกษาการจัดเก็บภาษีที่ดินของประเทศอินโดนีเซีย 
ญี่ปุน และเกาหลีใต ซึ่งในกรณีของประเทศญ่ีปุนและเกาหลีใตนั้น เปนประเทศพัฒนา
แลวที่มีระบบการจัดเก็บภาษีคอนขางครบถวนสมบูรณ ไดผานการปรับปรุงรูปแบบการ
จัดเก็บภาษีที่ดินภายในประเทศมาแลว ทําใหสามารถวิเคราะหเปรียบเทียบผลดี - ผลเสีย
ของการจัดเก็บรูปแบบภาษีที่ดินกอน - หลัง โดยเฉพาะในกรณีของประเทศเกาหลีใตที่มี
การจัดเก็บภาษีที่ดินในอัตรากาวหนาตามขนาดการถือครองโดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือ
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ปองกันการเก็งกําไรท่ีดินและการกระจุกตัวของท่ีดินนั้น หากไดมีศึกษาถึงผลของการ
จัดเก็บภาษีที่ดินในรูปแบบดังกลาวในข้ันตอไปจะทําใหสามารถวิเคราะหรูปแบบการ
จัดเก็บภาษีที่ดินของประเทศเกาหลีใตวาสมควรนํามาประยุกตเปนตนแบบการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินของประเทศไทยหรือไม สําหรับในกรณีของประเทศอินโดนีเซีย เปนประเทศ
กําลังพัฒนาที่อยูในระดับใกลเคียงกับประเทศไทย โดยที่ประเทศอินโดนีเซียนั้นไดมีการ
ปรับปรุงรูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินมาไมนาน สามารถนํามาวิเคราะหผลสําเร็จของการ
ปรับปรุงดังกลาวได อีกทั้งประเทศไทยและอินโดนีเซียไดใหความสําคัญกับการกระจาย
อํานาจสวนทองถิ่น โดยเฉพาะการกระจายอํานาจทางการคลัง เชนเดียวกัน ดังนั้น 
การศึกษารูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินท่ีรายไดทั้งหมดเปนของรัฐบาลทองถิ่นของ
อินโดนีเซีย นาจะเปนประโยชนตอการกําหนดรูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินของไทยใหมี
ความเหมาะสมมากย่ิงข้ึน โดยในการศึกษาเปนรายประเทศดังกลาว ไดทําการจําแนก
เปนลักษณะของประเทศโดยท่ัวไป ลักษณะของการจัดเก็บภาษี การจัดเก็บภาษีที่
เกี่ยวกับท่ีดิน และการวิเคราะหจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ โดยสรุปสาระสําคัญ 
ไดดังน้ี 
1. ประเทศอนิโดนีเซีย  
1.1 ลักษณะของประเทศโดยท่ัวไป 

         1) ขนาดของพ้ืนที่  
  1,904,569 ตางรางกิโลเมตร (อันดับที ่16 ของโลก) 
        2) ระบบการปกครอง 
           ประชาธิปไตย แบบสาธารณรัฐ 
        3) สภาพภูมิประเทศ 
           เปนเกาะ 

  4) จํานวนประชากร 
           ประมาณ 223 ลานคน (ป 2551) (อันดับที่ 4 ของโลก)  

ความหนาแนนของประชากร 116 คน/ ตารางกิโลเมตร  
        5) สภาพเศรษฐกิจ 
           GDP ป 2551 เทากับ 845.6 พันลานเหรียญสหรัฐ หรือ  

3,400 เหรียญสหรัฐตอคน 
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1.2 ลักษณะการจัดเก็บภาษี 
       1) การจัดเก็บภาษีทั่วไป 

          หลักการกําหนดภาษีที่สําคัญของประเทศอินโดนีเซีย ประกอบดวย 
       (1) Accountability   

          คือ การท่ีรัฐบาลจะตองรับผิดชอบตอภาษีที่ไดรับจากประชาชน 
ในการใชจายของรัฐบาลเพื่อจัดหาสินคาและบริการสาธารณะใหกับประชาชนในทองถิ่น 
โดยสินคาและบริการดังกลาวจะตองสอดคลองและคุมคากับเงินภาษีที่ประชาชนจาย  

 (2) Neutrality  
              คือ หลักความเปนกลางในการจัดเก็บและการจัดสรรภาษี ซึ่ง ประเทศ

อินโดนีเซีย มุงใหความสําคัญกับเรื่องของ Neutrality นอยกวา Accountability โดยหากภาษี
ใด เปนภาษีทองถิ่น รัฐบาลกลางจะพยายามหลีกเลี่ยงในการใชอัตราภาษีปกติ หรืออัตรา
ภาษีเดียวกัน ทั้งประเทศ แตจะใหรัฐบาลทองถิ่นเปนผูกําหนดอัตราภาษี เพ่ือใชบังคับ
ภายในทองถิ่นเอง  
            การกําหนดอัตราภาษีที่หลากหลายของสวนทองถิ่น จะตองยึดหลัก Benefit-
tax link เปนเกณฑภายใตขอบเขตจํากัด  แตการแขงขันระหวางทองถิ่นจะทําใหเกิดการ
ตัดราคา (ตัดอัตราภาษีใหตํ่าลง) จนกระทั้งเหลืออัตราศูนยได ทําใหทองถิ่นสูญเสีย
รายไดจากการเก็บภาษี ดังน้ันรัฐบาลกลางควรกําหนดเพดานอัตราภาษีทองถิ่น เพ่ือ
ปองกันปญหาดังกลาว 

(3) Administrative simplicity 
        คือ การบริหารจัดเก็บภาษีที่งายไมวาจะเปนระดับ รัฐบาลกลาง 

จังหวัด หรือทองถิ่น จะตองมีการบริหารการจัดการท่ีงายและชัดเจน  
 2) ประเภทของภาษีรัฐบาลกลางและทองถิ่น 
    (1) รัฐบาลกลาง (CENTRAL GOVERNMENT) 

       - ภาษีเงินได (Income taxes) 
                   - ภาษีมูลคาเพ่ิมและภาษีฟุมเฟอย (VAT and luxury tax) 
                   - ภาษีนําเขา (Import duties) และภาษีสงออก (Export tax) 

       - ภาษีสรรพสามิต (Excise duties) 
- ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (Land and building taxes) 
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     (2) รัฐบาลทองถิ่น (LOCAL GOVERNMENT) 
        - ภาษีลอเลื่อน (Vehicles tax) และภาษีการโอนลอเลื่อน (Vehicles  
          transfer tax) 
        - ภาษีเพ่ือการพัฒนา 1 (Development tax 1) 
        - ภาษีเพ่ือความบันเทิง (Entertainment tax) 
        - ภาษีโฆษณา (Advertisement tax) 

                    - ภาษีเพ่ือแสงสวางบนถนน (Tax on street light) 
              - คาธรรมเนียมทองถิ่น (Local charges) 
 
  (3)  การแบงสวนแบงภาษีและสวนแบงท่ีไมใชภาษี (Tax and non-tax 

shares) 
       - ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง (Land and building tax) 

                   - คาภาคหลวงจากปาไม (Royalties from forestry) และคาธรรมเนียม 
          สําหรับสมัปทานปาไม (Fees from forestry concession) 

       - คาสัมปทานท่ีดินของรัฐบาล (Government land concession fee) 
       - คาสัมปทานท่ีดินของรัฐบาล (Government land concession fee) 
       - คาชดเชยน้ํามัน  (Oil compensation) 
       - สวนแบงการเชาท่ีดิน (Land rent shares) 

1.3 การจัดเก็บภาษีท่ีดิน 
 ภาษีที่ดินของประเทศอินโดนีเซีย เรียกวา “ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง” (Land and 
building tax) ที่เริ่มบังคับใชต้ังแตป 2529 โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือเพ่ิมสถานะทางการคลัง
ใหกับรัฐบาลทองถิ่น ซึ่งเริ่มแรกไดกําหนดเปนอัตราภาษีเดียว คือ รอยละ 0.5 ของมูลคา
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง และกําหนดใหคิดภาษีในสัดสวนรอยละ 20 ของมูลคาท่ีดินและ
สิ่งปลูกสรางในเขตเมือง เขตชนบท และเหมืองแรที่มีมูลคาตํ่ากวา 1 พันลานรูเปย สําหรับ
ที่ดินและส่ิงปลูกสราง ที่มีมูลคาเกิน 1 พันลานรูเปย ทั้งในเขตเมืองและชนบท รวมทั้งเขต
พ้ืนที่ปา ไดกําหนดใหคิดภาษีในสัดสวนรอยละ 40 ของมูลคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ซึ่งมีผล
ทําใหปจจุบัน อัตราประสิทธิผล (Effective rate) ของภาษีดังกลาวอยูที่ประมาณรอยละ 0.1 - 
0.2 ของมูลคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง (Idonesian Ruiah: Rp)  (Kelly, 2004) 
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 ในชวงกอนท่ีจะมีการบังคับใชภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางน้ัน  ประเทศ
อินโดนีเซียจัดเก็บภาษีที่ดินโดยมีฐานภาษี คือ มูลคาคาเชาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง รวมทั้ง
ยังมีการกําหนดใหยกเวนการเสียภาษีไวในหลายกรณี ซึ่งรัฐบาลอินโดนีเซียไดเปลี่ยน 
ฐานภาษี จากมูลคาคาเชาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง (Rental value)  เปน มูลคาของท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสราง (Capital value) แทน  แตยังคงยกเวนการเสียภาษีใหกับที่ดิน 
และสิ่งปลูกสรางท่ีเปนสาธารณกุศล และทรัพยสินสาธารณะ 
 สํ าห รั บก า รบริ ห า ร จั ด เ ก็ บภ า ษีที่ ดิ น และ ส่ิ งปลู กส ร า ง  กํ าหนดให 
ทั้งรัฐบาลกลาง และรัฐบาลทองถิ่นรวมกันจัดเก็บภาษีดังกลาว โดยทรัพยสินท่ีอยูในทองถิ่น 
รัฐบาลทองถิ่นจะเปนผูจัดเก็บ นอกเหนือจากน้ัน รัฐบาลกลางจะมีหนาท่ีจัดเก็บ สวน
การประเมินมูลคาทรัพยสินจะใชมูลคาการขายทรัพยสินแตละประเภทเปนเกณฑในการ
ประเมิน โดยจะทําการประเมินทุก 3 ป โดยหนวยงานประเมินทรัพยสินกลางของ
ประเทศ 

นอกจากนี้ การแบงรายไดภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง กําหนดให เปนรายไดของ
รัฐบาลกลางรอยละ 10 ของรายไดภาษีทั้งหมด สวนที่เหลือจะแบงเปน 3 สวน คือ รอย
ละ 9 ของรายไดภาษีทั้งหมด หักเปนคาใชจายในการบริหารจัดเก็บภาษี รอยละ 64.2  
ของรายไดภาษีทั้งหมด เปนรายไดของรัฐบาลสวนทองถิ่น และรอยละ 16.2  ของรายได
ภาษีทั้งหมด เปนรายไดของรัฐบาลสวนจังหวัด (Kelly, 2004) 
 
ตารางท่ี 6 รายไดจากภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศ 

 

ป รายได (พันลานรูเปย) 

1995/96 1,909.1 

1997/98 2,643.0 

1999/00 3,267.3 
2000* 4,749.0 
2001 5,287.0 
2002 6,376.5 

ที่มา:  Government of Indonesia, Directorate of Property Taxation, 2003 
หมายเหตุ  * รัฐบาลของประเทศอินโดนีเซียไดเปลีย่นแปลงขอมูลจากปงบประมาณเปนปปฏิทนิ 



 - 31 -

1.4 เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ  
ในการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับภาษีที่ดินในประเทศอินโดนีเซีย 

พบวา มีทั้งงานท่ีขัดแยงและงานท่ีแสดงถึงประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิง
ปลูกสราง ซึ่งจากการศึกษาของ Roy Kelly ใน International Handbook of Land and 
Property Taxation: Property Taxation in Indonesia (1993) และ Property Tax Reform in 
Indonesia: Emerging Challenges from Decentralisation (2004) ไดวิเคราะหผลของการ
ปฏิรูปการจัดเก็บภาษีที่ดินของประเทศอินโดนีเซียวา ประสบความสําเร็จเปนอยางยิ่ง โดย
วัดจากรายไดการจัดเก็บภาษีที่ดินเพ่ิมสูงข้ึนเปนอยางมากอยางตอเน่ือง โดยในชวง
ระหวางป 1985 – 2000 ประเทศอินโดนีเซียมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีทีดินเพ่ิมข้ึนเฉลี่ย
รอยละ 24 ตอป ทั้งนี้ ผูวิจัยไดสรุปปจจัยสําคัญที่ทําใหภาษีที่ดินใหมประสบความสําเร็จ
เปนอยางสูง ซึ่งประกอบดวย 1) การกําหนดรูปแบบภาษีทีดินท่ีมีความงาย ไมซับซอน มี
ความเปนเปนธรรม และงายตอการบริหารจัดเก็บ2) รัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถิ่นของ
อินโดนีเซียใหความสําคัญตอระบบฐานขอมูลที่ดิน 3) ภาษีที่ดินไดรับการสนับสนุนจาก
ฝายการเมือง ทําใหลดแรงคัดคานจากผูเสียภาษี และขาราชการสวนกลางที่ถูกลด
บทบาทในการทําหนาท่ีบริหารจัดเก็บภาษีที่ดิน 

ในทางตรงกันขามกับงานของ Blane D. Lewis (2002) ใน Revisiting the 
Property Tax in Indonesia: Current Practices, Recent Performance, and Near – Term 
Potential ไดศึกษาถึงประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินหรือภาษีที่ดินของ
ประเทศอินโดนีเซียอันเน่ืองมาจากการเปล่ียนใหรัฐบาลทองถิ่นมาบริหารจัดเก็บภาษี
ที่ดินแทนรัฐบาลกลาง ซึ่งแมวารายไดของภาครัฐจากภาษีที่ดินจะเพ่ิมข้ึนทุกปมากกวา
รอยละ 10 ของรายไดจากภาษีทุกประเภทในอดีตท่ีผานมา แตในการศึกษาไดวิเคราะห
ถึงสาเหตุวา เนื่องจากภาษีที่ดินมีฐานภาษีที่คอนขางแคบและมีอัตราการเจริญเติบโตของ
เศรษฐกิจภายในประเทศเฉพาะในภาคเหมืองแรเทาน้ัน สงผลทําใหตัวเลขรายไดการ
จัดเก็บภาษีเพ่ิมข้ึนทุกป ทั้งนี้ ไมใชเพราะการมีประสิทธิภาพในการบริหารจัดเก็บภาษี
ของรัฐบาลทองถิ่น ซึ่งทําใหผูกําหนดนโยบายในภาครัฐหลายคนเห็นขัดแยงกับการ
กระจายอํานาจไปสูรัฐบาลทองถิ่น และไดใหขอเสนอแนะวา รัฐบาลกลางควรถายโอน
บุคลากรจากสวนกลางมาใหแกทองถิ่นเพ่ือทําหนาท่ี จัดเก็บภาษีที่ดิน เพ่ือพัฒนา
ประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินของทองถิ่น  แตอยางไรก็ตาม ในสวน
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ของการประเมินมูลคาทรัพยสิน เห็นควรใหหนวยงานของรัฐบาลกลางทําหนาท่ีในการ
ประเมินราคาทรัพยสินท้ังประเทศ เนื่องจากจะมีความเชี่ยวชาญมากกวาเจาหนาท่ีของ
ทองถิ่น 
 อยางไรก็ตาม ในบทความของ Afra Raymond (2004) ไดกลาวถึงการวิพากษ
หรือคัดคานการจัดเก็บภาษีที่ดินของอินโดนีเซียวา มีผูที่ไมเห็นดวยกับระบบการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินของอินโดนีเซียท่ีใชอยูในปจจุบัน ภายใตความคิดเห็นวา การจัดเก็บภาษีที่ดิน
นั้นสงผลดีและเอ้ือประโยชนตอผูที่ปลอยที่ดินวางเปลา แตผูที่ตองรับภาระในการเสีย
ภาษีคือผูที่ลงทุนและพัฒนาที่ดิน รวมทั้งกอใหเกิดการจางงานในประเทศ  แตผูที่
สนับสนุนเห็นวา ผูลงทุนหรือผูที่ใชประโยชนจากท่ีดินไดสรางผลไดใหเกิดกับตนเอง
จากการใชที่ดินแลว ดังน้ัน ภาครัฐเองก็สามารถมีสวนรวมจากการใชประโยชนของ
ที่ดินนั้น  
 
2. ประเทศญ่ีปุน 
  
2.1 ลักษณะของประเทศโดยท่ัวไป 

        1) ขนาดของพ้ืนที่  
            377,835 ตางรางกิโลเมตร (อันดับที่ 63 ของโลก) 
        2) ระบบการปกครอง 
            ราชาธิปไตยภายใตรัฐธรรมนูญ  
        3) สภาพภูมิประเทศ 
            เปนเกาะ 
        4) จํานวนประชากร 
            ประมาณ 127 ลานคน (ป 2550) (อันดับที่ 30 ของโลก)  

ความหนาแนนของประชากร 337 คน/ ตารางกิโลเมตร  
         5) สภาพเศรษฐกิจ 

       GDP ป 2551 เทากับ 4.305 ลานลานเหรียญสหรัฐ  
       หรือ 33,800 เหรียญสหรัฐตอคน 
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2.2 ลักษณะการจัดเก็บภาษี 
        1) ประเภทของภาษี (Types of Taxes) 

                        ภาษีในประเทศญี่ปุนจะอยูในฐานท่ีสําคัญ 3 ฐาน คือ ฐานเงินไดหรือ
รายได ฐานทรัพยสิน และฐานการบริโภค ซึ่งสามารถแบงเปนภาษีแตละประเภทที่
สําคัญไดดังนี้ 

 
            (1) ภาษีเงินได  

                        เปนภาษีที่จัดเก็บเปนรายปโดยคํานวณฐานบนรายไดสุทธิของบุคคล
หรือบริษัทฯ  

            (2) ภาษีกิจการ (Enterprise Tax) 
                  เปนภาษีที่จัดเก็บเปนรายปโดยคํานวณฐานบนเงินไดสุทธิของบุคคล 

และประเภทของธุรกิจ 
            (3) ภาษีทรัพยสิน 
                  เปนภาษีที่จัดเก็บเปนรายปจากเจาของท่ีดิน บาน และทรัพยสิน 
            (4) ภาษีเกี่ยวกับลอเลื่อน 
                  เปนภาษีที่จัดเก็บเปนรายปจากผูเปนเจาของรถยนต รถบรรทุก หรือ

รถโดยสารเปนรายบุคคล ทั้งหมดน้ีคํานวณฐานบนเครื่องจักรที่ขับเคลื่อน  
            (5) ภาษีการถือสิทธิ์และจดทะเบียนทรัพยสิน 
                  เปนภาษีที่ จัดเก็บจากการจดทะเบียนบริษัท  ทะเบียนทรัพยสิน 

ตลอดจนการจดทะเบียนการโอนทรัพยสินระหวางกัน 
                       (6) ภาษีการบริโภค 

                 เปนภาษีที่จัดเก็บจากการซ้ือสินคาและบริการ ปจจุบัน อัตราภาษี
เทากับ รอยละ 5 (รอยละ 4 ในระดับประเทศ และรอยละ 1 ในระดับเทศบาล)  

           (7) ภาษีสุรา ยาสูบ และน้ํามัน 
                 เปนภาษีที่จัดเก็บจากผูบริโภคที่ซื้อสินคาประเภทสุรา ยาสูบ และ

น้ํามัน โดยภาระภาษีจะคิดรวมอยูในราคาของสินคาแลว 
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ตารางท่ี 7 ประเภทของภาษีรัฐบาลกลางและทองถ่ินของญ่ีปุน 
 

  ภาษีรัฐบาลกลาง ภาษีทองถิ่น   
ภาษีรัฐบาล

กลาง 
ภาษีทองถิ่น 

ภาษีฐานเงินได - ภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดา 

- ภาษีกิจการ 

- ภาษีเงินไดสวน
บุคคลจากที่อยูอาศัย     
- ภาษีเงินไดนิติบุคคล  
- ภาษีเงินไดนิติบุคคล
จากที่อยูอาศัย            
- ภาษีรวมลงทุนธุรกิจ  

ภาษีฐาน
ทรัพยสิน 

- ภาษีมรดก  

-อากรและคาธรรมเนียม
การจดทะเบียนและ   
ขอใบอนุญาต 

- ภาษีทรัพยสินถาวร  
- ภาษีการถือสิทธิ์
อสังหาริมทรัพย         
- ภาษีการวางผังเมือง 
- ภาษีที่อยูอาศัย 

ภาษีฐาน       
การบริโภค 

- ภาษีการ
บริโภค             
- ภาษีสุรา 
- ภาษียาสูบ 
- ภาษีนํ้ามัน 
- ภาษีปโตเลียม 
- ภาษียานยนค  
- ภาษีศุลกากร 

 

- ภาษีการบริโภค
ทองถ่ิน                        
- ภาษีการบริโภค
ทองถ่ินพิเศษ               
- ภาษียาสูบทองถ่ิน     
- ภาษีการขนสงนํ้ามัน   
- ภาษีกิจกรรมพิเศษ 
เชน การใชสนาม
กอลฟ อาบนํ้าแร         
- ภาษีลอเล่ือน             
- ภาษีเหมืองแร            
- ภาษีการลาสัตว 

ที่มา: Ministry of Finance Japan (http://www.mof.go.jp/) 
 
3. การจัดเก็บภาษีท่ีดิน 

ประเทศญี่ปุนมีการจัดเก็บภาษีที่เกี่ยวกับที่ดินอยู 3 ประเภทหลัก คือ (1) ภาษีหรือ
คาธรรมเนียมการถือสิทธ์ิเจาของท่ีดิน (acquisition) (2) ภาษีที่จัดเก็บในขณะท่ีถือครอง 
(land holding) และ (3) ภาษีที่เกิดข้ึนระหวางการโอน (land transfers)  

(1) ภาษีหรือคาธรรมเนียมการถือสิทธ์ิเจาของท่ีดิน ประกอบดวย ภาษีมรดก 
(inheritance tax) ภาษีจากการจดทะเบียนและขอใบอนุญาต (registration and license 
tax) ซึ่งทั้งสองประเภทจัดเก็บโดยรัฐบาลกลาง และภาษีการเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
(real estate acquisition tax) จัดเก็บโดยรัฐบาลทองถิ่น 
 (2) ภาษีที่จัดเก็บในขณะท่ีถือครอง ประกอบดวย ภาษีทรัพยสินถาวร (fixed 
property tax) ภาษีการวางผังเมือง (urban or city planning tax) และภาษีการถือครอง
ที่ดินแบบพิเศษ (special land-holding tax) ซึ่งไดมีการยับยั้งการใชในป 1993 ทั้งนี้ ภาษี
ทั้งสามประเภทจัดเก็บโดยรัฐบาลทองถิ่น 

(3) ภาษีที่เกิดข้ึนระหวางการโอนท่ีดิน ประกอบดวย ภาษีที่รวมอยูในภาษีเงินได
นิติบุคคล (corporation tax) ภาษีรายได (income tax) และภาษีที่อยูอาศัยที่เปนผลไดจาก
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ทุน (inhabitant tax, imposed on capital gains) โดยภาษีสองประเภทแรกจัดเก็บโดย
รัฐบาลกลาง สวนภาษีที่อยูอาศัยจัดเก็บโดยรัฐบาลทองถิ่น 
 ตารางที่ 8 แสดงภาษีที่เกี่ยวของกับภาษีที่ดินที่จัดเก็บขณะท่ีถือครอง 2 ประเภท 
คือ ภาษีทรัพยสินถาวรและภาษีการวางผังเมือง โดยภาษีทั้งสองเปนภาษีที่มีมูลคาตลาด
ของราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสรางเปนฐานภาษี มีการจัดเก็บภาษีในอัตรากาวหนา และ
จัดเก็บโดยรัฐบาลทองถิ่น  
 
ตารางท่ี 8 การจัดเก็บภาษีทรัพยสินถาวรและภาษกีารวางผังเมืองของญ่ีปุน 

  ภาษีทรัพยสินถาวร ภาษีการวางผงัเมือง 

หนวยงานจัดเก็บ ทองถ่ิน ทองถ่ิน                            
(จัดเก็บโดย 791 องคกรทองถ่ิน) 

ทรัพยสิน 
ท่ีตองเสียภาษี 

                 ท่ีดิน ส่ิงปลูกสราง และสินทรัพยท่ี
มีการเส่ือมสภาพ* 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรางท่ีต้ังอยูในเขตเมือง
และพ้ืนท่ีเขตเมืองในแผนท่ีจะพัฒนา 

ผูมีหนาท่ีเสียภาษี เจาของท่ีดิน ส่ิงปลูกสราง  
และสินทรัพยท่ีมีการเส่ือมสภาพ 

เจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง 

ฐานภาษี มูลคาราคาตลาดของท่ีดิน และ                ส่ิง
ปลูกสราง (ประเมินใหมทุก 3 ป) 

มูลคาราคาตลาดของท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสราง (ประเมินใหมทุก 3 ป) 

อัตราภาษ ี - อัตรามาตรฐาน รอยละ 1.4 
- อัตราสูงสุด รอยละ 2.1 

อัตราสูงสุด รอยละ 0.3 

คาลดหยอน - ท่ีดิน 300,000 เยน 
- ส่ิงปลูกสราง 200,000 เยน 
- สินทรัพยท่ีมีการเส่ือมสภาพ 1,500,000 เยน 

คาลดหยอนจะมีข้ึนเม่ือมูลคาของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสรางนั้นตํ่ากวา คาลดหยอน
ท่ีกําหนดไวในภาษีทรัพยสินถาวร 

ขอมูลเพิ่มเติม ท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัย หนึ่งในสามของมูลคา
ท่ีดิน จะถูกหกัออกจากฐานภาษี สําหรับท่ีดิน
ขนาดมากกวา 200 ตารางเมตรข้ึนไป หนึ่งใน
หกของมูลคาท่ีดินจะถูกหกัออกจากฐานภาษี 

การจัดเก็บภาษีการวางผังเมืองเปนการ
จัดเก็บท่ีควบคูกับไปกับภาษทีรัพยสิน
ถาวร 

ที่มา: Ministry of Finance Japan (http://www.mof.go.jp/) 
หมายเหตุ: * สินทรัพยที่มีการเสื่อมสภาพหมายถึงสินทรัพยซึ่งคาดวาจะใชประโยชนไดมากกวาหน่ึงรอบ
ระยะเวลาบัญชี มีอายุการใชงานจํากัด และกิจการมีไวเพ่ือใชในการผลิต ในการขายสินคาและบริการในการให
บุคคลอื่นเชาหรือใชในการบริหารงาน 
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1.4 เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ  
ในการศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับภาษีที่ดินในประเทศญี่ปุนพบวา 

มีทั้งงานท่ีสนับสนุนรูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินและไมสนับสนุนการจัดเก็บโดยวิจารณ
วา ภาษีที่ดินของญี่ปุนทําใหเกิดผลกระทบทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะแนวความคิดท่ีเชื่อวา 
ระบบภาษีที่ดินของญี่ปุนเปนสาเหตุของการเกิดฟองสบูในระบบเศรษฐกิจ ซึ่งในงาน
ของ Kunio Okina, Masaaki Shirakawa, and Shigenori Shiratsuka (2001) ที่ศึกษาเรื่อง 
The Asset Price Bubble and Monetary Policy: Japan’s Experience in the Late 1980s 
and the Lessons พบวา มีหลายปจจัยที่กอใหเกิดภาวะฟองสบูของราคาที่ดินในประเทศ
ญี่ปุนในชวง คริสตศตวรรษ 1980 ซึ่งปจจัยที่สําคัญประการหนึ่ง คือ รูปแบบการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินของรัฐบาลญี่ปุน โดยผูวิจัยไดอธิบายวา ภาษีการถือครองที่ดิน (Land Holding 
Tax) และภาษีการโอนที่ดิน (Land Transfer Tax) นั้น จะสงผลกระทบตอราคาที่ดินใน
ประเทศญี่ปุนตางกัน โดยที่ภาษีการถือครองที่ดินที่จัดเก็บในอัตราท่ีตํ่าจะสงผลกระทบ
ตอราคาที่ดินนอยกวา ภาษีการโอนที่ดินที่จัดเก็บในอัตราที่สูง แตอยางไรก็ตาม หากมอง
ในภาพรวม การท่ีรัฐบาลญี่ปุนกําหนดอัตราภาษีทั้งสองประเภทใหมีความแตกตางกัน
มากมีผลทําใหเกิดภาวะฟองสบูในครั้งนี้เนื่องจากการที่กําหนดอัตราภาษีการถือครอง
ที่ดินในอัตราท่ีตํ่า เปนเหตุจูงใจใหเจาของท่ีดินไมอยาก โอนท่ีดินใหแกบุคคลอ่ืนเพราะ
มีตนทุนในการถือครองที่ดินตํ่า เปนเหตุทําใหเกิดการกระจุกตัวในการถือครองที่ดิน   
ใน ขณะเดียวกันการกําหนดอัตราภาษีการโอนที่ดินในอัตราที่สูงก็จะทําใหเจาของท่ีดิน
ไมอยากโอนท่ีดินใหแกบุคคลอ่ืนเชนกันเพราะมีตนทุนในการโอนท่ีดินสูงซึ่งการ
กําหนดอัตราภาษีตามท่ีกลาวมาขางตน ทําใหไมเกิดการทําธุรกรรมที่เกี่ยวกับท่ีดิน
เทาท่ีควรจะเปน เปนเหตุที่ทําใหมีการใชประโยชนจากท่ีดินไมมีประสิทธิภาพ ในขณะ
ที่ราคาท่ีดินในประเทศญี่ปุนก็สูงข้ึนเรื่อย ๆ ซึ่งสอดคลองกับการศึกษาของสถาบันวิจัย
นโยบาย ของกระทรวงการคลังญี่ปุน ในป 2006 ที่ไดกลาวถึงภาษีการถือครองที่ดินที่
จัดเก็บในระดับที่ตํ่าน้ันเปนสาเหตุใหเกิดฟองสบูในระบบเศรษฐกิจ โดยระดับของภาษี
ทรัพยสิน ถาวร ซึ่งเปนภาษีหลักที่จัดเก็บจากการถือครองท่ีดินถูกรักษาใหอยูในระดับท่ี
ตํ่า เพียงเพ่ือใหเกิดผลไดที่เพียงพอตอตนทุนของการใหบริการสาธารณะของทองถิ่น
เทาน้ัน 
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ในทางตรงกันขามจากการศึกษาของ Suparna Chakraborty (2005) ใน Real 

Estate Prices, Borrowing Constraints and Business Cycles: A Study of the Japanese 
Economy ไดวิเคราะหถึงรูปแบบการจัดเก็บภาษีทรัพยสินหรือที่ดินของญี่ปุนวามีสวนชวย
ในการบรรเทาปญหาราคาที่ดินและส่ิงปลูกสรางท่ีผันผวนไดเปนอยางมาก เนื่องจากวิธีการ
คิดฐานภาษีการถือครองที่ดินของญี่ปุนมีความยืดหยุนคอนขางสูง โดย ฐานภาษีการถือ
ครองที่ดิน คือ ราคาประเมินท่ีดินท่ีกําหนดโดยรัฐบาลซ่ึงจะกําหนดเปนสัดสวนกับมูลคา
ราคาตลาดของที่ดินในลักษณะแปรผันในทางตรงขามกับมูลคาราคาตลาด กลาวคือ ใน
สภาวการณที่ราคาตลาดของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางมีราคาสูงข้ึนมาก รัฐบาลจะกําหนด
ราคาประเมินท่ีดินในสัดสวนท่ีตํ่า เชน รอยละ 40 – 50 ของมูลคาราคาตลาด ขณะท่ี ใน
สภาวการณที่ราคาตลาดของที่ดินและส่ิงปลูกสรางมีราคาตํ่าลงมาก รัฐบาล จะกําหนด
ราคาประเมินที่ดินในสัดสวนท่ีสูง เชนรอยละ 70 – 80 ของมูลคาราคาตลาด ซึ่งการ
กําหนดราคาประเมินท่ีดินในลักษณะดังกลาวจะทําใหธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศญี่ปุนไมผันผวนมากตามระดับราคาที่ดินที่แปรปรวน ทําใหทั้งผูซื้อและผูขาย
อสังหาริมทรัพยไมไดรับผลกระทบมากนัก  

นอกจากน้ี ในการศึกษาของ Joan Young and Jane Malme (2004) ใน Property 
Tax in the New Environment: Lessons from International Tax Reform Effect ได
กลาวถึงการจัดเก็บภาษีที่ของญี่ปุนวาสามารถบรรลุวัตถุประสงคเพ่ือการสรางรายได
ใหกับทองถิ่นและการเปนเครื่องมือในการลดการเก็งกําไรในราคาของท่ีดิน ซึ่งการ
จัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินของญี่ปุนถือเปนการสรางรายไดหลักใหกับภาครัฐ สวน
การจัดเก็บภาษีการโอนที่ดินน้ัน เปนการจูงใจใหลดการเก็งกําไร โดยหากมีการถือครอง
ที่ดินเกินกวา 5 ป ไมตองจายภาษีการโอนที่ดิน แตถามีการถือครองในระยะสั้น เชน ตํ่า
กวา 3 เดือน จะตองจายภาษีการโอนที่ดินและตองจายในอัตราท่ีสูง เปนตน ทั้งน้ี การ
กําหนดยกเวนการจัดเก็บภาษีการโอนท่ีดินดังกลาว คลายคลึงกับกรณีของประเทศไทย
ในสวนท่ีเปนภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยตองเปนกรณีที่มีการซื้อขายท่ีดินท่ีถือครองเกิน 5 ป 
ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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3. ประเทศเกาหลีใต 
 
3.1 ลักษณะของประเทศโดยท่ัวไป 

          1) ขนาดของพ้ืนที่  
              98,480 ตางรางกิโลเมตร (อันดับที่ 108 ของโลก) 
          2) ระบบการปกครอง 
              ประชาธิปไตยระบบประธานาธิบดี 
          3) สภาพภูมิประเทศ 
              เปนเกาะ 
          4) จํานวนประชากร 
             ประมาณ 49 ลานคน (ป 2551) (อันดับที่ 25 ของโลก)  

ความหนาแนนประชากร 480 คน/ ตารางกิโลเมตร  
         5) สภาพเศรษฐกิจ 

GDP ป 2551 เทากับ 1.206 ลานลานเหรียญสหรัฐ  
หรือ 24,600 เหรียญสหรฐัตอคน 

 
3.2 ลักษณะการจัดเก็บภาษี 
 การจัดเก็บภาษีในประเทศเกาหลีใตแบงออกเปนสองระดับ คือ การจัดเก็บภาษี
ในระดับรัฐบาลกลาง และการจัดเก็บภาษีในระดับทองถิ่น ซึ่งภาษีทองถิ่นของประเทศ
เกาหลีใตนั้น แบงออกเปนรายไดในระดับจังหวัดและเทศบาล ดังแสดงในตารางที่ 9 
 
3.3 การจัดเก็บภาษีท่ีดิน 

ภาษีที่ดินของรัฐบาลกลางเกาหลีใตจัดเก็บจากรายไดที่มาจากทรัพยสินและผลได
จากทุนเม่ือเกิดการโอนหรือเปลี่ยนมือ สวนภาษีทรัพยสินท่ีเปนของรัฐบาลทองถิ่นจะ
เปนภาษีที่เรียกเก็บจากการไดมาและการลงทะเบียนทรัพยสิน และเรียกเก็บจากเจาของ
ทรัพยสินดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 10  
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ตารางท่ี 9 ประเภทของภาษีรัฐบาลกลางและทองถ่ินในเกาหลีใต 

 
 

ภาษีรัฐบาลกลาง ภาษีทองถ่ิน 

  - ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล   ภาษีจังหวัด 

 - ภาษีการรับมรดก    - ภาษีการโอนและจดทะเบียนทรัพยสิน 

  - ภาษีการให     - ภาษีสาธารณูปโภคในทองถิ่น 

   - ภาษีการถือครองอสังหาริมทรัพย     - ภาษีการพัฒนาภาค 

    - ภาษีมูลคาเพ่ิม     - ภาษีการศึกษาภายในทองถิ่น 

    - ภาษีการบริโภคสวนบุคคล     - ภาษีใบอนุญาต 

    - ภาษีสุรา   ภาษีทองถ่ิน (เทศบาล) 

    - ภาษีสแตมป     - ภาษีที่อยูอาศัย 

     - ภาษีศุลกากร      - ภาษีทรัพยสิน 

      - ภาษีเพ่ือประโยชนเฉพาะอยาง     - ภาษีรถยนต 

      - ภาษีพลังงานและส่ิงแวดลอม      - ภาษีเงินไดภาคเกษตรกรรม 

      - ภาษีการศึกษา       - ภาษีการบริโภคยาสูบ 

      - ภาษีพิเศษเพ่ือการพัฒนาชนบท       - ภาษีน้ํามันเครื่องยนต 

           - ภาษีพัฒนาเมือง 

ที่มา : Ministry of Strategy and Finance South Korea 
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ตารางท่ี 10 ภาษีท่ีดินในประเทศเกาหลีใต 
ประเภทการจัดเก็บ รัฐบาลกลาง รัฐบาลทองถ่ิน 

ตามแหลงท่ีมา/สิทธิ - ภาษีการรับมรดก 
- ภาษีการให 

- ภาษีการถือสิทธิ์ 
(acquisition tax) 

- ภาษีการจดทะเบียน
ทรัพยสิน 

- ภาษีการถือครองที่ดิน 
(comprehensive 
landholding tax) 

- ภาษีการพัฒนาเมือง 
ตามการถือครอง - ภ า ษี เ งิ น ได บุ ค ค ล

ธรรมดา 
- ภาษีเงินไดนิติบุคคล 
- ภาษีมูลค า เ พ่ิมของ

ที่ดิน 

 

ตามการโอน/เปลี่ยนมือ - ภาษีรายไดจากการ
โอน 

- ภาษีเงินไดนิติบุคคล
พิเศษ 

 

ที่มา : Ministry of Strategy and Finance South Korea 
 
  ในชวงกอนป 1988 ประเทศเกาหลีใตจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดิน โดยใชอัตรา
เดียวตามฐานมูลคาท่ีดิน ซึ่งในชวงทศวรรษกอนหนาน้ันประเทศเกาหลีใตประสบ
ปญหาในการเก็งกําไรราคาท่ีดินเปนอยางมาก รัฐบาลจึงพยายามหามาตรการเพื่อแกไข
ปญหาดังกลาว โดยไดปรับปรุงรูปแบบการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินใหม ซึ่งเรียกวา 
“Comprehensive Landholding Tax” ซึ่งสามารถสรุปสาระสําคัญของภาษีดังกลาว ไดดัง
ตารางที่ 11  
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ตารางท่ี 11 การจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดิน 

  ภาษีการถือครองท่ีดิน 

หนวยงานจัดเก็บภาษี รัฐบาลกลาง 

ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษ ี ท่ีดิน 

ผูมีหนาท่ีเสียภาษี เจาของท่ีดิน 

ฐานภาษี มูลคาราคาตลาดของท่ีดิน 

อัตราภาษ ี   (1.) อัตราคงท่ี  
          - รอยละ 0.1 สําหรับท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม 

         - รอยละ 0.3 สําหรับท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 

          - รอยละ 5.0 สําหรับท่ีดินท่ีหรูหรา (luxury land) 

  (2.) อัตรากาวหนาตามขนาดการถือครองท่ีดิน                                 

          - รอยละ 0.2- 5.0 สําหรับท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยและ                  
เพื่อการเก็งกําไร 

          - รอยละ 0.3- 2.0 สําหรับท่ีดินเพื่อการพาณิชย  

การยกเวน    ท่ีดินของรัฐและทองถ่ิน หรือองคกรสาธารณกุศล 
ท่ีไมแสวงหากําไร 

ที่มา : Ministry of Strategy and Finance South Korea 
 

3.4 เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
จากการศึกษาของ Tae-Il Lee (2000) ใน Republic of Korea – South Korea – 

Analysis of Property Tax System ไดกลาวถึงระบบภาษีทรัพยสินของประเทศเกาหลีใตวา 
การจัดเก็บภาษีทรัพยสินของทองถิ่นในประเทศเกาหลีใตเกิดข้ึนเพ่ือขยายกิจกรรมของ
รัฐบาลกลางและรายไดสวนหนึ่งของการจัดเก็บจะถูกจัดสรรใหกับทองถิ่นเชนเทศบาลหรือ
สํานักงานเขต โดยการจัดเก็บและการบริหารภาษีทรัพยสินทั้งท่ีเปนที่ดินและสิ่งปลูกสราง
รวมกัน กอใหเกิดรายไดเขาสูทองถิ่นประมาณรอยละ 30 – 80 ของรายไดทั้งหมดของ
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ทองถิ่นในแตละป ซึ่ง Lee ไดวิเคราะหถึงตัวเลขดังกลาววา แมวาจะเปนรายไดหลักของ
ทองถิ่นแตก็ไมไดสะทอนถึงสถานะทางการเงินท่ีแทจริงของแตละทองถิ่น เปนเพียงการ
จัดสรรจากสวนกลางเทาน้ัน  

สวนการศึกษาของ Younghoon Ro (2006) ใน Property Taxation in Korea ไดศึกษา
ผลของการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินแบบอัตรากาวหนาตามขนาดการถือครองของ
ประเทศเกาหลีใตที่มีวัตถุประสงคหลักเพ่ือลดการเก็งกําไรท่ีดิน ผลการศึกษาพบวา การ
จัดเก็บภาษีตามรูปแบบดังกลาว ไมไดทําใหตัวเลขการกระจายการถือครองที่ดินใน
ประเทศเกาหลีใตเปลี่ยนแปลงเทาใดนัก โดยยังคงมีการกระจุกตัวของการถือครองที่ดิน
เหมือนชวงกอนท่ีจะมีการจัดเก็บภาษีที่ดินในรูปแบบดังกลาว นอกจากน้ี การจัดเก็บภาษี
ที่ดินในรูปแบบดังกลาวจะทําใหรัฐบาลกลางเสียตนทุนในการบริหารจัดเก็บภาษีสูงข้ึน
เปนอยางมาก  เนื่องจากจะตองมีระบบฐานขอมูลที่ดินท่ีดีเชื่อมโยงทั้งประเทศและมี
คาใชจายในการฝกอบรมเจาหนาท่ีจัดเก็บภาษีคอนขางสูง ยิ่งไปกวาน้ันหลังจากป 1995 

ประเทศเกาหลีใตไดจัดใหมีการเลือกต้ังผูบริหารทองถิ่นในแตละทองถิ่น เพ่ือใหเกิดการ
กระจายอํานาจในประเทศมากย่ิงข้ึนซึ่งมีผลใหเกิดแรงผลักดันจากทองถิ่นใหโอนภารกิจ
การจัดเก็บภาษีการถือครองท่ีดินมาเปนของแตละทองถิ่นโดยแตละทองถิ่นเปนผูกําหนด
อัตราภาษี บริหารจัดเก็บภาษี และเปนรายไดของแตละทองถิ่นเอง ซึ่งทําใหการจัดเก็บ
ภาษี การถือครองที่ดิน ในอัตรากาวหนาของรัฐบาลกลางไมไดรับการสนับสนุนเทาท่ีควร 

 
โดยสรุปแลว วัตถุประสงคหลักของการจัดเก็บภาษีที่ดินของแตละประเทศ มี

เหตุผลหลักสองประการ คือ 1) เปนรายไดหลักใหกับรัฐบาลทองถิ่น และ 2) เปน
เครื่องมือทางการคลังเพ่ือชวยลดการเก็งกําไรท่ีดิน ทั้งน้ี จะเนนวัตถุประสงคใดเปน
สําคัญข้ึนอยูกับแตละประเทศ อยางไรก็ตาม พบวาประเทศสวนใหญจัดเก็บภาษีที่ดิน 
โดยเฉพาะภาษีการถือครองที่ดิน โดยเนนวัตถุประสงคในการเปนรายไดหลักใหกับ
รัฐบาลทองถิ่นเปนหลัก การจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินเปนไปตามหลักการไดรับ
ประโยชนจากการใหบริการสาธารณะของรัฐบาลทองถิ่น เชน ถนน ประปา การกําจัด
ขยะ เปนตน ที่ทําใหราคาทรัพยสินมีมูลคาเพ่ิมข้ึน ดังน้ัน ประชาชนในทุกประเทศจึง
ควรเสียภาษีใหกับรัฐบาลทองถิ่นเพ่ือใหรัฐบาลทองถิ่นสามารถจัดบริการสาธารณะน้ัน
ไดอยางมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน   
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บทที่ 4  
แหลงขอมลูที่เกี่ยวกับภาษีที่ดิน 

 
 การรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของภายใตขอบเขตของงานท่ีเชื่อมโยงกับภาษีที่ดิน 
ประกอบดวยการรวบรวมขอมูลทุติยภูมิที่ไดจากสถาบันการศึกษา หนวยงานราชการ 
เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ ตลอดจน เวบไซท (Websites) แหลงขอมูลที่เกี่ยวของ โดยได
ในท่ีนี้จะตัวอยางเวบไซทที่สําคัญ และตัวอยางแหลงอางอิงท่ีเปนเอกสาร ทั้งในประเทศ
และตางประเทศ 
 
4.1 ตัวอยางแหลงขอมูลอางอิงท่ีสําคัญในประเทศ 
 
เวบไซท 

1.  กรมที่ดิน 
 www.dol.go.th 
 2. กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 http://www.dpt.go.th/ 

3. สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
 www.fpo.go.th 
 4. กรมธนารกัษ 

http://61.19.96.16/internet/index.jsp 
 5. มูลนิธิสถาบันที่ดิน 
 http://www.lif.or.th/ 
 6. สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย 
 http://www.trf.or.th/ 

7. สถาบันวิจัยเพ่ือการพัฒนาประเทศไทย 
 http://www.tdri.or.th/ 
 8. สภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
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http://www.nesac.go.th 
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เอกสาร  

ชื่อเอกสาร ผูแตง ปที่พิมพ สาระสําคัญของงาน 
1. International Handbook of Land and 
Property Taxation: Property Taxation in 
Thailand 

 

สกนธ วรัญูวัฒนา 2545 การจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินของไทยในปจจุบันไมมี
ประสิทธิภาพเนื่องจาก ฐานภาษีของภาษีโรงเรือนและที่ดินใชฐาน
ราคาคาเชา ทําใหผูใหเชาผลักภาระภาษีไปใหแกผูเชา นอกจากนี้ 
ไดยกเวนการจัดเก็บภาษีใหกับที่อยูอาศัย ทําใหฐานภาษีแคบ ซึ่ง
ผูวิจัย เห็นวา ตามหลักการไดรับประโยชนจากการไดรับบริการ
สาธารณะของทองถิ่น ถือวาโรงเรือนและที่ดินทุกประเภทไดรับ
บริการสาธารณะเหมือนกัน จึงไมควรมีการยกเวนการจัดเกบ็ใหกับ
โรงเรือนและสิ่งปลูกสรางประเภทใดประเภทหนึ่งเปนพิเศษ 

2. การถือครองและใชประโยชนจาก
ที่ดิน : มาตรการทางเศรษฐศาสตรและ
กฎหมายเพื่อใหการใชประโยชนจาก
ที่ดินเกิดประโยชนสูงสุด 

วารินทร วงศหาญเชาว 2544 เสนอใหจัดเก็บอัตราภาษีที่ดินอัตรากาวหนาตามขนาดการถือครอง 
เพื่อลดการเก็งกําไรในที่ดินโดย เปนการเอานําที่ดินทั้งประเทศของ
ผูเสียภาษีแตละรายมาคิดคํานวณเพื่อเสียภาษีดังกลาว 
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ชื่อเอกสาร ผูแตง ปที่พิมพ สาระสําคัญของงาน 
3. นโยบายเศรษฐกิจที่ดินของไทยใน
ศตวรรษใหม 
 

ปรีชา วทัญู 2544 ปญหาที่ดินมีความรุนแรงมากขึ้นเนื่องจากมีการกระจุกตัวของการ
กระจายการถือครองที่ดิน มีคนเพียง 10 % ถือครองที่ดินมากกวา 
100 ไรขึ้นไป ขณะที่คนอีก 90 % มีทีด่ินในการครอบครองเฉลี่ย
เพียง 1 ไรเทานั้น นอกจากนี้ ประชากรที่อยูในภาคการเกษตรที่
ประมาณ 500,000 ครอบครัว จาก 200,00 ครอบครัวไมมีที่ดินเปน
ของตัวเอง และมีอีกกวา 800,000 ครอบครัวที่มีที่ดนิไมเพียงพอใน
การทํามาหากิน ตองเชาที่ดินจากผูอื่นทํากิน ซึ่ง การกําหนด
รูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินที่ดีจะมีความสําคัญตอการแกไขปญหา
ดังกลาว 
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4.2 ตัวอยางแหลงขอมูลอางอิงท่ีสําคัญในตางประเทศ 
เวบไซท 
1. Japan’s Land and Water Bureau  
(Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism : MLIT) 

http://tochi.milt.go.jp/english/ 
2. Japan’s Policy Research Institute 
(Ministry of Finance) 
 http://www.mof.go.jp/english/soken/pri_top.htm 
3. Korean Taxation 
(Ministry of Strategy and Finance) 

http://english.mosf.go.kr/public/direction_list.php?sect=pubs_korean 
4. Korea’s Director General Land Planning 
(Ministry of Land, Transport and Maritime Affairs) 
 http://emglish.mltm.go.kr/  
5.   Deapartment Keuangan Republik Indonesia 
 http://www.depkeu.go.id/Ind/ 
6. Journals and Documents    

(1.) Indonesia’s Land Tax   
 http://ideas.repec.org/a/taf/bindes/v10y1974i1p55-81.html    
 (2.) Effects of the Property Tax Reform in Three Types of Cities  
 http://www3.interscience.wiley.com/journal/119364786/ 
 (3.) A Wealth of Problems with the Land Tax 
 http://www3.interscience.wiley.com/journal/120044090/ 
 (4.) The Land Tax Assessment and the Small Landowner 
 http://www3.interscience.wiley.com/journal/119904501/ 
 (5.) Two – Rate Property Tax Effect on Land Development 
 http://www.springerlink.com/content/x825x853061p4063/ 
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 (6.)  Differential Incidence of a Land Tax 
 http://usj.sagepub.com/cgi/reprint/27/4/591 
 (7.) The Impact of a Land Tax on Future Investment 
 http://www3.interscience.wiley.com/journal/119240665/ 
 (8.) Brazil’s Rural Land Tax: Tool for Stimulating Productive and Sustainable 
Land Uses in the Eastern Amazon 
 http://www.sciencedirect.com/  

(9.) Land Taxation, Development Charges, and the Effects on Land – Use 
 http://www.informaworld.com/smpp/ 
 (10.) The Land Tax Problem 
 http://www3.interscience.wiley.com/journal/120044091/ 
 (11.) The Allocation of Land between Speculators and Users under a 
Landownership Tax: A comment 
 http://www3.interscience.wiley.com/journal/119661093/ 
 (12.) Land Tax and Its Impact on Use and Ownership in Rural Japan 
 http://www.journals.uchicago.edu/doi/abs/10.1086/450467 

 (13.) A Measure of Wealth: English Land Tax in Historical Analysis 
 http://www.chapters.indigo.ca/ 
 14. Public Choice and Land Tax Fairness 
 http://www3.interscience.wiley.com/journal/ 
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เอกสาร  

ชื่อเอกสาร ผูแตง ปที่พิมพ สาระสําคัญของงาน 
1. International Handbook of Land and 
Property Taxation: Property Taxation 
in Indonesia 

Roy Kelly 2536 การปฏิรูปการจัดเก็บภาษีที่ดินของประเทศอินโดนีเซียประสบ
ความสําเร็จเปนอยางยิ่ง วัดจากรายไดการจัดเก็บภาษีที่ดิน 
เพิ่มสูงขึ้นเปนอยางมากอยางตอเนื่อง โดยปจจัยที่ทําให 
ภาษีที่ดินใหมประสบความสําเร็จ ประกอบดวย 1) การกําหนด
รูปแบบภาษีทีดินที่มีความงาย ไมซับซอน มีความเปนเปนธรรม 
และงายตอการบริหารจัดเก็บ 2) มรีะบบฐานขอมลูที่ดินที่ดี 
 3) ไดรับการสนับสนุนจากฝายการเมือง  

2. Property Taxation in Korea Younghoon Ro 2549 การจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินแบบอัตรากาวหนาตามขนาด 
การถือครองของประเทศเกาหลีใตมิไดทําใหการกระจายการ 
ถือครองที่ดนิเปลีย่นแปลงเทาใดนัก แตไดทําใหเสียตนทุนการ
บริหารจัดเก็บภาษีสูงขึ้นเปนอยางมาก ยิ่งไปกวานั้น ทองถิ่นแตละ
แหงอยากกําหนดอัตราภาษี บริหารจัดเก็บภาษี และเปนรายไดของ
แตละทองถิ่นเอง ทําใหภาษีดังกลาวไมไดรับการสนับสนุนมากนัก 
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ชื่อเอกสาร ผูแตง ปที่พิมพ สาระสําคัญของงาน 
3. The Asset Price Bubble and 
Monetary Policy: Japan’s Experience 
in the Late 1980s and the Lessons 

Kunio Okina, Masaaki 
Shirakawa, and Shigenori 
Shiratsuka 

2544 การจัดเก็บภาษีที่ดินของรัฐบาลญี่ปุนเปนปจจัยที่สําคัญที่ทําใหเกิด
ภาวะฟองสบูของราคาที่ดิน เนื่องจาก การกําหนดรูปแบบภาษีที่
เกี่ยวกับที่ดิน (ภาษีการถือครองที่ดิน และภาษีการโอนที่ดิน) โดย
การกําหนดอัตราภาษีการถือครองที่ดนิในอัตราที่ต่ํา ทําใหเจาของ
ที่ดินไมอยากโอน และขณะเดียวกัน การกําหนดอัตราภาษีการโอน
ที่ดินในอัตราที่สูง ทําใหเจาของที่ดินไมอยากโอนที่ดินใหแก
บุคคลอื่นเชนกัน เปนเหตุที่ทําใหการใชประโยชนจากที่ดินไมมี
ประสิทธิภาพในขณะที่ราคาที่ดินก็สูงขึ้นเรื่อยๆ 

4. The Property Tax in the New 
Environment: Lessons from International 
Tax Reform Effect 

Joan Young and Jane 
Malme 

2547 วัตถุประสงคหลักของการจัดเก็บภาษีที่ดินของแตละประเทศ 
ประกอบดวย 1) เปนรายไดหลักใหกบัรัฐบาลทองถิ่น และ  
2) เปนเครื่องมือเพื่อชวยลดการเก็งกําไรที่ดิน โดยประเทศสวน
ใหญจัดเก็บภาษีที่ดินที่เนนเปนรายไดหลักใหกับรัฐบาลทองถิ่น
เปนหลัก เปนไปตามหลักการไดรับประโยชนจากการใหบริการ
สาธารณะของรัฐบาลทองถิ่น เชน ถนน ประปา การกําจัดขยะ ฯลฯ 
ที่ทําใหราคาทรัพยสินมีมูลคาเพิ่มขึ้น  
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บทที่ 5 
บทสรุป อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

  
 โครงการศึกษานโยบายภาษีที่ดิน มีวัตถุประสงค 1)  เพ่ือศึกษาพัฒนาการของนโยบาย
ภาษีที่ดินของไทยต้ังแตอดีตจนถึงรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 2) เพ่ือ
วิเคราะหและรวบรวมผลงานวิชาการท่ีเกี่ยวของกับภาษีที่ดินของไทยและตางประเทศในเชิง
เนื้อหาสาระ และความเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลง โดยพิจารณาเน้ือหาที่เกี่ยวกับประเด็นหลักๆ 
เพ่ือประมวลผลงานที่ไดมีการศึกษามาแลว และจัดทําเปนสรุปเน้ือหาตามหมวดหมูของการ
วิเคราะห และ 3) เพ่ือศึกษาแนวทางการพัฒนานโยบายภาษีที่ดินในอนาคต โดยทําการศึกษา
ขอมูลทางดานทุติยภูมิจากเอกสาร รายงานการวิจัยที่ เกี่ยวกับระบบภาษีที่ดินท้ังในและ
ตางประเทศ และเอกสารอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของมาทําการศึกษาวิเคราะหขอมูลและทําการเปรียบเทียบ
เพ่ือจัดทํารายงานผลการศึกษา 
  
1. การจัดเก็บภาษีท่ีดินของประเทศไทย 
 ประเทศไทยไดมีความพยายามในการปรับปรุงระบบภาษีทรัพยสินเพ่ือเพ่ิมรายไดใหแก
องคกรปกครองสวนทองถิ่นและเพื่อทําใหเปนระบบภาษีที่มีประสิทธิภาพและมีความเปนธรรม
ยิ่งข้ึน ทั้งน้ีเนื่องจากกฎหมายและระบบภาษีทรัพยสินที่ เกี่ยวของกับท่ีดินในปจจุบัน คือ 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองท่ี 
2508 เปนกฎหมายท่ีไดบังคับใชมาเปนเวลานาน ซึ่งมีบทบัญญัติหลายประการที่ไมเหมาะสมกับ
สภาวการณปจจุบันกอใหเกิดปญหาอยางมากเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพยสินหรือการถือครอง
ที่ดินของไทย โดยเฉพาะปญหาทางดานฐานภาษีและอัตราภาษี กลาวคือในกรณีภาษีโรงเรือน
และที่ดินนั้น ใชคาเชาเปนฐานภาษีแทนท่ีจะใชฐานมูลคาทรัพยสิน เกิดปญหาในการประเมินคา
รายป และมีฐานภาษีซ้ําซอนกับภาษีเงินได อีกทั้งยังมีอัตราภาษีที่สูงถึงรอยละ 12.5 ของคาเชา
รายปซึ่งเปนอัตราที่สูงเกินไป สวนกรณีของภาษีบํารุงทองท่ีนั้น ใชราคาปานกลางของท่ีดินป 
2521-2524 ทําใหภาระภาษีตํ่าและท่ีดินที่จัดเก็บภาษีมีนอย รวมทั้งมีการคํานวณอัตราภาษีใน
อัตราถดถอยอีกดวย กลาวคือ ราคาปานกลางที่ดินตํ่าเสียภาษีในอัตราท่ีสูงกวาราคาปานกลางที 
ที่มีราคาสูง ดังน้ันแนวคิดในการยกเลิกการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ 
มาจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินแทนน้ันมีวัตถุประสงคเพ่ือใหเหมาะกับสภาวการณปจจุบันซึ่ง
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ในสาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางก็คือมีการเปลี่ยนแปลงของ    
โครงสรางภาษีที่ใหคิดฐานภาษีจากราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดิน สิ่งปลูกสรางท่ีติดกับท่ีดิน และ
หองชุดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนอัตราภาษีใหเปนอัตราตามมูลคาราคาประเมินทุนทรัพย 
และกําหนดอัตราภาษีแตกตางกันตามประเภทของที่ดินและส่ิงปลูกสราง โดยแบงประเภทท่ีดิน
และสิ่งปลูกสรางเปน 3 ประเภท คือ (1) ที่ดินและส่ิงปลูกสรางท่ัวไป (2) ที่ดินและส่ิงปลูกสราง
สําหรับท่ีอยูอาศัยของตนโดยไมประกอบเชิงพาณิชย และ (3) ที่ดินที่ใชประกอบเกษตรกรรม 
รวมท้ังใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น (อปท.) แตละทองท่ีมีหนาท่ีบริหารจัดเก็บภาษีดังกลาว  
โดยรายไดที่จัดเก็บไดทั้งหมดในเขต อปท. ใด  ใหเปนรายไดของ  อปท. นั้น   
 การจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินโดยใชการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินน้ัน เปนแนวคิดท่ี
ไดรับการสนับสนุนจากนักวิชาการในประเทศเปนอยางมาก เห็นไดจากงานบทความวิชาการ 
ผลงานวิจัย  รวมทั้งงานวิทยานิพนธและสารนิพนธหลายฉบบั ที่แสดงใหเห็นถึงขอบกพรองหลาย
ประการของการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ ซึ่งเปนภาษีที่มีความสําคัญตอ
รายไดขององคกรปกครองสวนทองถิ่น การปรบัปรุงระบบการจัดเก็บรายไดของทองถิ่นจึงเปน
สิ่งจําเปนอยางยิ่งเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีรายไดของทองถิ่นและสงเสริมความเปน
อิสระทางการคลังขององคกรปกครองสวนทองถิ่นดวย 
 
2. การจัดเกบ็ภาษีท่ีดินในตางประเทศ 

ผูวิจัยไดศึกษารูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินของบางประเทศในเชิงลึก จํานวน 3 ประเทศ 
ไดแก ประเทศอินโดนีเซีย ประเทศญี่ปุน และประเทศเกาหลีใต โดยในกรณีของประเทศญ่ีปุน
และเกาหลีใตนั้น เปนประเทศพัฒนาแลวที่มีระบบการจัดเก็บภาษีคอนขางครบถวนสมบูรณ ได
ผานการปรับปรุงรูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินภายในประเทศมาแลว ทําใหสามารถวิเคราะห
เปรียบเทียบผลดี - ผลเสียของการจัดเก็บรูปแบบภาษีที่ดินกอน - หลัง สวนประเทศอินโดนีเซีย 
เปนประเทศที่ไดมีการปรับปรุงรูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินมาไมนาน สามารถนํามาวิเคราะห
ผลสําเร็จของการปรับปรุงดังกลาวได อีกทั้งประเทศไทยและอินโดนีเซียไดใหความสําคัญกับ
การกระจายอํานาจสวนทองถิ่น โดยเฉพาะการกระจายอํานาจทางการคลัง เชนเดียวกัน ดังนั้น 
การศึกษารูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินท่ีรายไดทั้งหมดเปนของรัฐบาลทองถิ่นของอินโดนีเซีย 
นาจะเปนประโยชนตอการกําหนดรูปแบบการจัดเก็บภาษีที่ดินของไทยใหมีความเหมาะสมมาก
ยิ่งข้ึน ซึ่งสามารถสรุปสาระสําคัญ ไดดังน้ี 
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      (1) ประเทศอินโดนีเซีย  มีการจัดเก็บ ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง ซึ่งเริ่มบังคับใช
ต้ังแต ป พ.ศ. 2529 โดยเริ่มแรกไดกําหนดเปน อัตราภาษีเดียว คือ รอยละ 0.5 ของมูลคาท่ีดิน
และสิ่งปลูกสราง และกําหนดใหคิดภาษีในสัดสวน 20 % ของมูลคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ทํา
ให effective rate เทากับรอยละ 0.1 ของมูลคาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง  แตไดกําหนดใหคิดภาษี
ในสัดสวน 40 % ของมูลคาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง สําหรับที่กินและสิ่งปลูกสราง ที่มีมูลคาเกิน 1 
พันลานเปโซ สําหรับการบริหารจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง กําหนดใหทั้งรัฐบาลกลาง 
และรัฐบาลทองถิ่นรวมกันจัดเก็บภาษีดังกลาว โดยทรัพยสินที่อยูในทองถิ่น รัฐบาลทองถิ่นจะ
เปนผูจัดเก็บ นอกเหนือจากนั้น รัฐบาลกลางจะมีหนาท่ีจัดเก็บ การประเมินมูลคาทรัพยสินจะใช
มูลคาการขายทรัพยสินแตละประเภทเปนเกณฑในการประเมิน โดยจะทําการประเมินทุก 3 ป 
โดยหนวยงานประเมินทรัพยสินกลางของประเทศ 
 นอกจากน้ี ยังมีผลงานวิชาการท่ีสนับสนุกการจัดเก็บภาษีที่ดินของอินโดนีเซีย วามีการ 
กําหนดรูปแบบภาษีทีดินท่ีมีความงาย ไมซับซอน มีความเปนเปนธรรม และงายตอการบริหาร
จัดเก็บ มีความรวมมือรัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถิ่นของอินโดนีเซียใหความสําคัญตอระบบ
ฐานขอมูลที่ดิน อีกทั้งยังไดรับการสนับสนุนจากฝายการเมือง ทําใหลดแรงคัดคานจากจากผูเสีย
ภาษี และขาราชการสวนกลางที่ถูกลดบทบาทในการทําหนาท่ีบริหารจัดเก็บภาษีที่ดิน ทําใหการ
บริหารจัดการภาษีที่ดินของอินโดนีเซียประสบความสําเร็จเปนอยางยิ่ง 
             (2)  ประเทศญี่ปุน  มีการจัดเก็บภาษีที่เกี่ยวกับการถือครองที่ดินท่ีสําคัญ 2 
ประเภท คือ ภาษีทรัพยสินและภาษีการวางผังเมือง โดยท้ังภาษีทรัพยสินและภาษีการวางผัง
เมืองน้ัน รัฐบาลทองถิ่นเปนผูจัดเก็บภาษี ที่มีฐานภาษีคิดตามมูลคาของราคาตลาดของที่ดินและ
สิ่งปลูกสราง ซึ่งเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางน้ันตองเปนผูรับภาระในการเสียภาษี ทั้งน้ีขอ
แตกตางระหวางภาษีทรัพยสินและภาษีการวางผังเมืองคือ ทรัพยสินที่ตองเสียภาษีในรูปแบบ
ของภาษีการวางผังเมืองก็คือ ที่ดินและส่ิงปลูกสรางท่ีต้ังอยูในเขตเมืองท่ีมีแผนจะพัฒนา โดยมี
อัตราภาษีสูงสุดท่ี รอยละ 0.3 สวนอัตราภาษีทรัพยสินอยูในอัตรามาตรฐานท่ี รอยละ 1.4 
และมีอัตราสูงสุดไมเกินรอยละ 2.1  

สําหรับการวิเคราะหรูปแบบการจัดเก็บภาษีการถือครองท่ีดินของญี่ปุนนั้น มีผลงาน
วิชาการท่ีสนับสนุนการจัดเก็บภาษีวามีสวนชวยบรรเทาปญหาราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีผันผวน
ไดเปนอยางมาก เนื่องจากวิธีการคิดฐานภาษีการถือครองท่ีดินของญี่ปุนมีความยืดหยุนคอนขาง
สูง โดย ฐานภาษีการถือครองท่ีดิน คือ ราคาประเมินท่ีดินท่ีกําหนดโดยรัฐบาลซ่ึงจะกําหนดเปน
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สัดสวนกับมูลคาราคาตลาดของท่ีดินในลักษณะแปรผันในทางตรงขามกับมูลคาราคาตลาด    
ทําใหธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศญี่ปุนไมผันผวนมากตามระดับราคาที่ดินท่ี
แปรปรวน ทําใหทั้งผูซื้อและผูขายอสังหาริมทรัพยไมไดรับผลกระทบมากนัก อยางไรก็ตาม   
ไดมีผูวิจารณวาการท่ีกําหนดอัตราภาษีการถือครองท่ีดินในอัตราท่ีตํ่าเปนเหตุจูงใจใหเจาของท่ีดิน 
ไมอยากโอนที่ดินใหแกบุคคลอ่ืนเพราะมีตนทุนในการถือครองที่ดินตํ่าเปนเหตุทําใหเกิดการ    
กระจุกตัวในการถือครองท่ีดิน และทําใหไมเกิดการทําธุรกรรมท่ีเก่ียวกับท่ีดินเทาท่ีควรจะเปน 
เปนเหตุท่ีทําใหมีการใชประโยชนจากท่ีดินไมมีประสิทธิภาพในขณะท่ีราคาท่ีดินก็สูงข้ึนเรื่อยๆ 
 (3) ประเทศเกาหลีใตนั้นมีภาษีที่ดินของรัฐบาลกลางเกาหลีใตจัดเก็บซ่ึงเปนรายไดที่มา
จากทรัพยสินและผลไดจากทุนเม่ือเกิดการโอนหรือเปลี่ยนมือ สวนภาษีทรัพยสินท่ีเปนของ
รัฐบาลทองถิ่นจะเปนภาษีที่เรียกเก็บจากการไดมาและการลงทะเบียนทรัพยสิน และเรียกเก็บ
จากเจาของทรัพยสิน ทั้งน้ีในสวนของภาษีการถือครองที่ดินน้ัน มีการจัดเก็บทั้งในอัตราคงท่ี
และอัตรากาวหนา โดยที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรมและอุตสาหกรรมมีการจัดเก็บในอัตราคงที่ที่ตํ่า 
สําหรับที่ดินท่ีมีราคาแพงหรือหรูหรา  (luxury land) มีการจัดเก็บในอัตราคงท่ีที่สูงกวา และ
สําหรับท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย และท่ีดินเพ่ือการพาณิชยที่มีมูลคาท่ีดินรวมมากกวาหรือนอยกวา 
500 ลานวอนมีการจัดเก็บในอัตรากาวหนาตามขนาดการถือครองที่ดิน  

จะเห็นไดวา การจัดเก็บภาษีท่ีดินของประเทศเกาหลีใตนั้นเนนวัตถุประสงคเพ่ือลดการ 
เก็งกําไรเปนหลัก โดยท่ีจะเก็บภาษีการถือครองท่ีดินแบบกาวหนาตามขนาดการถือครอง 
ซ่ึงรายไดจากการจัดเก็บจะเปนของรัฐบาลกลาง ทําใหเกิดการไมสนับสนุนจากนักวิชาการวา 
การจัดเก็บภาษีตามรูปแบบดังกลาว   ไมไดทําใหตัวเลขการกระจายการถือครองท่ีดินในประเทศ 
เกาหลีใตเปล่ียนแปลงเทาใดนัก ยังคงมีการกระจุกตัวของการถือครองท่ีดินเหมือนชวงกอนท่ีจะมี 
การจัดเก็บภาษีท่ีดินในรูปแบบดังกลาว และรัฐบาลกลางยังเสียตนทุนในการบริหารจัดเก็บภาษี 
สูงข้ึนเปนอยางมาก นอกจากน้ี ยังมีแรงผลักดันจากทองถ่ินที่พยายามใหมีการโอนภารกิจการ 
จัดเก็บภาษีการถือครองท่ีดินมาเปนของแตละทองถ่ินโดยแตละทองถ่ินเปนผูกําหนดอัตราภาษี 
บริหารจัดเก็บภาษี และเปนรายไดของแตละทองถ่ินเอง ซ่ึงทําใหการจัดเก็บภาษี การถือครอง 
ท่ีดินในอัตรากาวหนาของรัฐบาลกลางไมไดรับการสนับสนุนเทาท่ีควร 
 
 
 



 - 55 -

2. การอภิปรายผล 
 การจัดเก็บภาษีอากรน้ัน นอกจากเพ่ือประโยชนในการสรางรายไดใหกับภาครัฐแลว ยัง
เปนเครื่องมือท่ีรัฐบาลใชเพ่ือใหบรรลุเปาหมายทางเศรษฐกิจ ซึ่งปญหาทางเศรษฐกิจที่สําคัญ
ประการหนึ่งก็คือ การลดชองวางระหวางคนร่ํารวยและยากจน การลดชองวางใหไดผล 
จําเปนตองเปลี่ยนแปลงโครงรางของ ภาษีอากรโดยการเก็บภาษีทางตรงใหมากข้ึน และเก็บภาษี
ทางออมใหนอยลง เนื่องจากภาษีทางออมเปนภาษีที่ผลักภาระไดงาย ภาระข้ันสุดทายจึงมักไป
ตกแกคนชั้นกลางและผูที่มีรายไดนอย แมวาประเทศไทยจะมีการจัดเก็บภาษีเงินไดในอัตรา
กาวหนา ซึ่งถือวาเปนเครื่องมือในการกระจายรายได แตเครื่องมือในการกระจายความม่ังค่ังยัง
ไมมี เนื่องจากภาษีดังกลาวไมไดชวยในเรื่องของการกระจายทรัพยสินของประชาชน ซึ่ง
ทรัพยสินสามารถกอใหเกิดรายไดใหแกผูที่ถือครองได ดังนั้น การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูก
สรางจึงถือเปนการนําเอาเครื่องมือทางภาษีอากรที่มีอยูมาใชใหครบถวน อีกท้ังการเก็บภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสรางยังเปนวิธีการหนึ่งท่ีจะชวยลดความแตกตางในโอกาสของบุคคลเพ่ือกระจาย
ทรัพยสินของประชาชนและสรางความเปนธรรมในสังคมอีกดวย  
 ในการจัดกลุมภาษีและลักษณะของการจัดเก็บภาษีอากร โดยเฉพาะท่ีเกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพย แบงออกไดเปน ภาษีที่จัดเก็บในขณะท่ีถือครอง ( Tax on Holding) และภาษีที่
จัดเก็บในชวงท่ีโอนเปลี่ยนมือ (Tax on Transfer) โดยภาษีที่เก็บในขณะท่ีถือครองนั้น ภาษีที่เก็บ
ในชวงน้ีควรมีบทบาทในการชวยการกระจายรายได ผูมีอสังหาริมทรัพยมากและมีมูลคาสูงควร
เสียภาษีที่สูงกวา และทดแทนประโยชนที่ไดรับจากทองถิ่นที่จัดบริการสาธารณะตางๆ ใหทํา
หนาท่ีจัดสรรการใชทรัพยากร เพราะภาษีที่เก็บชวงน้ีถือเปนคาใชจายท่ีผูถือครองตองเสียแตละ
ป ภาษีจึงเปนตัวบีบใหเจาของใชประโยชนอสังหาริมทรัพยใหคุมกับภาษีที่ตองเสียแทนการถือ
ไวเฉย ๆ เพ่ือเก็งกําไร ซึ่งภาษีที่เก็บในชวงถือครองนี้ หากภาครัฐยังคงใชภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
และภาษีบํารุงทองท่ี ซึ่งมีปญหาขอบกพรองและชองโหวมาก คงไมสามารถบรรเทาหรือแกไข
ปญหาที่เคยประสบมากอนได ดังนั้น การปรับปรุงควรเปนในลักษณะของการใหเปนภาษีที่เก็บ
บนฐานมูลคาทรัพยสิน โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถกําหนดอัตราภาษีใหสัมพันธ
กับความจําเปนในการใชจายเพ่ือจัดบริการสาธารณะของแตละทองถิ่น แตภาษีที่จัดเก็บในชวงท่ี
โอนเปลี่ยนมือนั้น ภาษีที่เก็บในชวงนี้ควรมีบทบาทในการเรียกคืนภาระคาใชจายในการลงทุนท่ี
รัฐ จัดใหมีสาธารณูปโภคตางๆ อันกอใหเกิดประโยชนแกเจาของอสังหาริมทรัพย ในการ
กระจายประโยชนสวนเพ่ิม ซึ่งเกิดแกอสังหาริมทรัพย หรือที่ดินและส่ิงปลูกสราง จากผลการ
ลงทุนของรัฐ และในการลดโอกาสความไมเทาเทียมกันระหวางบุคคล โดยการเก็บภาษีจากผู
ครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางน้ัน  
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3. ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาครั้งนี้ พบวาการวิจัยในเรื่องของภาษีที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย
โดยเฉพาะที่ดินในประเทศไทยยังมีนอยมาก ซึ่งตองครอบคลุมท้ังภาษีที่ดินประเภทท่ีจัดเก็บใน
ขณะท่ีถือครองโดยเฉพาะภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง และภาษีที่ตองจัดเก็บในชวงท่ีโอนเปลี่ยน
มือ เชน ภาษีมรดก และภาษีผลไดจากทุน ดังนั้น ควรท่ีจะไดมีการศึกษาในรายละเอียดลึกลงไป
ในเรื่องของระบบการจัดเก็บ อัตราภาษีและฐานภาษีที่เหมาะสม แนวทางในการพัฒนาระบบ
การจัดเก็บท่ีถูกตองสมบูรณ ตลอดจนผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการจัดเก็บท้ังในระดับ
ประชาชนโดยท่ัวไปและระดับประเทศ เพ่ิมเติมจากท่ีทางหนวยงานภาครัฐ หรือที่ทาง
กระทรวงการคลังเองเปนผูศึกษาเทาน้ัน เนื่องจากท่ีดินเปนเรื่องท่ีมีความสําคัญในหลายมิติทั้ง
ทางดานเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง โดยการศึกษาดังกลาวจะสงผลตอการลดขอบกพรองท้ัง
ในทางกฎหมายและทางปฏิบัติ เพ่ือใหมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บ เพ่ือสรางความเปนธรรมใน
การกระจายรายได และการกระจายความม่ังค่ังใหเกิดข้ึนในสังคมไทยไดอยางแทจริง 
 สําหรับแนวทางการจัดเก็บภาษีที่ดินท่ีเหมาะสมสําหรับประเทศไทยในอนาคต เห็นควร
วาประเทศไทยควรจะผลักดันใหมีการใชภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางแทนการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและที่ดิน  และภาษีบํารุงทองท่ี  ในเรื่องของฐานภาษีและอัตราภาษีที่ไมเหมาะสมโดย
การจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางจะใชฐานของมูลคาท่ีดินและส่ิงปลูกสราง    ซึ่งสะทอน
การไดรับประโยชนจากการไดรับบริการของทองถิ่นโดยอัตราภาษีจะแบงตามประเภทของการ
ใชที่ ดินและส่ิงปลูกสร าง น้ันๆ   สําหรับในสวนการปองกันการเ ก็งกํ าไร ท่ีดินและ
ปญหาการกระจุกตัวของการถือครองที่ดิน  ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางไดมีการกําหนดใหมีการ
คิดอัตราภาษีที่ดินวางเปลาท่ีไมไดใชประโยชนตามสมควร  ในอัตราที่สูงและอัตราที่จะเพิ่มข้ึน
หากยังมิไดนําไปใชประโยชนอีก 

ทั้งน้ีเห็นวาประเทศไทยยังไมจําเปนท่ีจะตองจัดเก็บภาษีที่ดินอัตรากาวหนาตามขนาด
การถือครอง  เน่ืองจากระบบฐานขอมูลที่ดินของประเทศไทยยังไมครอบคลุมครบถวน  อีกทั้ง
หากมีการจัดเก็บภาษีที่ดินในรูปแบบดังกลาวจะไมเปนการสงเสริมการกระจายอํานาจทางการ
คลังของทองถิ่น  ที่ทองถิ่นควรจะสามารถกําหนดอัตราภาษีที่จะใชจัดเก็บในทองถิ่นไดเอง  
ตามท่ีทองถิ่นเห็นสมควร 
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ภาคผนวก ก 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

 
 



พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน
พทุธศักราช 2475

  พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาประชาธิปก ประปกเกลาเจาอยูหัว มีพระบรมราชโองการดํ ารัสเหนือเกลาฯ ใหประกาศจง
ทราบทั่วกันวา

            โดยท่ีทรงพระราชดํ าริเห็นสมควรแกไขเพิ่มเติมภาษีโรงเรือน และขยายออกไปถึงท่ีดินดวย
             จ่ึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไวโดยบทมาตราตอไปนี้
              มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้ใหเรียกวา “พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475”
              มาตรา 2 ใหใชพระราชบัญญัตินี้ตั้งแตวันท่ี 1 เมษายน พุทธศักราช 2475
              มาตรา 3 พระราชบัญญัตินี้ ใหใชเฉพาะแตในทองท่ีซึ่งไดระบุไวในบัญชีตอทายพระราชบัญญัตินี้

    ตอไปเมื่อทรงพระราชดํ าริเห็นสมควรจะใชพระราชบัญญัตินี้ขยายออกไปในทองท่ีใด จะไดมีประกาศพระบรมราชโองการให
ขยายออกไปเปนคราวๆ

               มาตรา 4 นับตั้งแตวันท่ีใชพระราชบัญญัตินี้เปนตนไป และภายในทองท่ีซึ่งไดระบุไวตามมาตรากอนใหยกเลิกกฎหมายดังตอไปนี้
                       1.  ประกาศภาษีเรือโรงรานตึกแพ ปมะเมีย โทศก จุลศักราช 1232
                  2.  ประกาศแกขอความในประกาศเก็บภาษีโรงรานตึกแพ ปมะเมียโทศก จุลศักราช 1232
                       3.  ประกาศแกไขเพิ่มเติมภาษีเรือโรงราน พุทธศักราช 2474



                  4.  ประกาศวาดวยการใชประกาศแกไขเพิ่มเติมภาษีเรือโรงราน พุทธศักราช 2474
                มาตรา 5 ในพระราชบัญญัตินี้ ถาขอความมิไดแสดงใหเห็นเปนอยางอื่น

    “ท่ีดิน” ใหกินความถึง ทางนํ้ า บอนํ้ า สระนํ้ าฯลฯ
                          “โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนๆ” ใหกินถึงความแพดวย

    “ราคาตลาด” หมายความวา จํ านวนเงินซึ่งทรัพยสินพรอมท้ังสิ่งท่ีเพิ่มเติมใหดีขึ้นท้ังสิ้น (ถามี) ซึ่งจํ าจํ าหนายไดในขณะเวลา
ท่ี กํ าหนดราคาตามพระราชบัญญัตินี้

     “ผูรับประเมิน” หมายความวา บุคคลผูพึงชํ าระภาษี
                          “ป” หมายความวา ปตามปฏิทินหลวง
                  บทนิยาม “พนักงานเจาหนาท่ี” และ “เสนาบดี” ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนแลวโดยมาตรา 3 แหง พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือน

(ฉบับท่ี4) พ.ศ.2534 ดังตอไปนี้
               “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา ผูซึ่งไดรับการแตงตั้งใหมีหนาท่ีรับแบบแสดงรายการทรัพยสินประเมินภาษี และ
ปฏิบัติหนาท่ีอ่ืนตามที่กฎหมายกํ าหนด

                        “พนักงานเก็บภาษี” หมายความวา ผูซึ่งไดรับการแตงตั้งใหมีหนาท่ีจัดเก็บ รับชํ าระ รวมท้ังเรงรัดใหชํ าระภาษี และปฏิบัติ
หนาท่ีอ่ืนตามที่กฎหมายกํ าหนด
                       “รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้”
                        บทนิยาม “กํ าหนด” ถูกยกเลิกแลวโดยมาตรา 4 แหง พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 และ
                       มีบทนิยาม “รัฐวิสาหกิจ” เพิ่มขึ้นในมาตรา 5 น้ี โดยมาตรา 5 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
                       “รัฐวิสาหกิจ” หมายความวา รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ”
               มาตรา 6 เพื่อประโยชนแหงพระราชบัญญัตินี้ ทานใหแบงทรัพยสินออกเปน 2 ประเภท คือ
                            (1)  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นๆ กับท่ีดินซึ่งใชคนตอเนื่องกับโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางนั้นๆ



                       (2) ท่ีดินซึ่งมิไดใชตอเนื่องกับโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอื่นๆ
                      “ท่ีดินซ่ึงใชตอเนื่องกับโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนๆ” ตามความหมายแหงมาตรานี้ หมายความวา ท่ีดินซึ่งปลูกโรง
เรือน หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นๆ และบริเวณตอเนื่องกันซึ่งตามปกติใชไปดวยกันกับโรงเรืองหรือสิ่งปลูกสรางนั้นๆ
                        มีความเพิ่มเติมเปนมาตรา 6 ทวิ โดยมาตรา 6 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
                มาตรา 6 ทวิ  ใหรัฐมนตรีมีอํ านาจยกเวนภาษีโรงเรือนและท่ีดินใหแกรัฐวิสาหกิจ สํ าหรับพื้นท่ีท่ีเปนบริเวณตอเนื่องกับโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นท่ีใชประโยชนโดยตรงของรัฐวิสาหกิจนั้น ตามที่รัฐมนตรีประกาศกํ าหนดได”
                    ความในมาตรา 7 ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนแลวโดยมาตรา 7 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
                มาตรา 7 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และใหมี
อํ านาจออกกฎกระทรวงกํ าหนดอัตราคาธรรมเนียมและกํ าหนดกิจการอื่น รวมท้ังออกระเบียบและประกาศเพื่อปฏิบัติการตามพระราช
บัญญัตินี้ ท้ังนี้ ในสวนท่ีเก่ียวกับอํ านาจหนาท่ีของแตละกระทรวง
                  กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได”
                    มีความเพิ่มเติมเปนมาตรา 7 ทิว โดยมาตรา 8 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2534 ดังตอไปนี้
                 มาตรา 7 ทวิ เพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ใหผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สํ าหรับในเขตกรุงเทพมหานครนายกเทศ
มนตรีสํ าหรับในเขตเทศบาล ปลัดเมืองพัทยาสํ าหรับในเขตเมืองพัทยา ประธานกรรมการสุขาภิบาลสํ าหรับในเขตสุขาภิบาล และผูวาราช
การจังหวังสํ าหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด มีอํ านาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาท่ีและพนักงานเก็บภาษี”

ภาค 1
ภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืนๆ กับที่ดินซ่ึงใชตอเนื่อง

กับโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางนั้นๆ
               ความในมาตรา 8 ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนแลวโดยในมาตรา 9 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่4) พ.ศ.2534 ดังนี้



               มาตรา 8 ใหผูรับประเมินชํ าระภาษีปละคร้ังตามคารายปของทรัพยสิน คือ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นกับท่ีดินซึ่งใชตอ
เนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นนั้น ในอัตรารอยละสิบสองครึ่งของคารายป
              เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ “คารายป” หมายความวา จํ านวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรใหเชาไดในปหนึ่ง ๆ
              ในกรณีท่ีทรัพยสินนั้นใหเชา ใหถือวาคาเชานั้นคือคารายป แตถาเปนกรณีท่ีมีเหตุอันสมควรที่ทํ าใหพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาคาเชา
นั้นมิใชจํ านวนเงินอันสมควรที่จะใหเชาได หรือเปนกรณีท่ีหาคาเชาไมไดเนื่องจากเจาของทรัพยสินดํ าเนินกิจการเองหรือดวยเหตุประการ
อ่ืน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํ านาจประเมินคารายปไดโดยคํ านึงถึงลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นท่ี ทํ าเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่
ทรัพยสินนั้นไดรับประโยชน ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกํ าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา”
             มาตรา 9 ทรัพยสิน ดังตอไปนี้ ทานใหยกเวนจากบทบัญญัติแหงภาคนี้
                   (1) พระราชวังอันเปนสวนของแผนดิน
                            ความใน (2) ของมาตรา ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนโดยมาตรา 10 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
                   (2)  ทรัพยสินของรัฐบาลท่ีใชในกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะ และทรัพยสินของการรถไฟแหงประเทศไทยที่ใชในกิจการ
รถไฟโดยตรง”
                  (3)  ทรัพยสินของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรียนสาธารณะ ซึ่งกระทํ ากิจการอันมิใชเพื่อเปนผลกํ าไรสวนบุคคล และใช
เฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา
                  (4) ทรัพยสินซึ่งเปนศาสนสมบัติอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดียว หรือเปนท่ีอยูของสงฆ
                  (5) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งปดไวตลอดป และเจาของมิไดอยูเองหรือใหผูอ่ืนอยู นอกจากคนเฝาในโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ หรือในท่ีดินซึ่งใชตอเนื่องกัน
                   มีความเพิ่มขึ้นเปน (6) ของมาตรา 9 โดยมาตรา 11 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
                 (6) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางของการเคหะแหงชาติท่ีผูเชาซื้ออาศัยอยูเองโดยมิไดใชเปนท่ีเก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาห
กรรม หรือประกอบกิจการอื่นเพื่อหารายได”
                  มาตรา 10 น้ี ถูกยกเลิกโดยมาตรา 3 แหง พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและที่ดิน แกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2475 และใชความใหมแทนแลวดังตอไปนี้



             มาตรา 10 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ซึ่งเจาของอยูเอง หรือใหผูแทนอยูเฝารักษา และซึ่งมิไดใชไวเปนท่ีไวสินคาหรือ
ประกอบการอุตสาหกรรม ทานใหงดเวนจากบทบัญญัติแหงภาคนี้ตั้งแต พ.ศ. 2475 เปนตนไป”
              มาตรา 11 ถาโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ถูกร้ือถอนหรือทํ าลายโดยประกาศอื่น ทานใหลดหยอนคารายปของทรัพยสิน
นั้นตามสวนท่ีถูกทํ าลายตลอดเวลาที่ยังไมไดทํ าขึ้น แตในเวลานั้นโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ นั้นตองเปนท่ีซึ่งยังใชไมได
              ในกรณีถาไมมีโรงเรือนอื่นหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ในท่ีดินนั้นทานใหกํ าหนดคาภาษีในเวลาที่กลาวขางบนตามบทบัญญัติใน
ภาค 2 แหงพระราชบัญญัตินี้
              มาตรา 12  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอื่นๆ  ซึ่งทํ าขึ้นในระหวางปนั้น ทานวาใหถือเอาเวลาซึ่งโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น
ๆ นั้นไดมีขึ้นและสํ าเร็จจนควรเขาอยูไดแลวเทานั้นมาเปนเกณฑคํ านวณคารายป
              ถาในระหวางปไมมีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น ๆ ในท่ีดินนั้น ทานใหกํ าหนดคาภาษีเฉพาะเวลานั้น ตามบทบัญญัติในภาค
2 แหงพระราชบัญญัตินี้
               มาตรา 13  ถาเจาของโรงเรือนใดติดตั้งสวนควบที่สํ าคัญมีลักษณะเปนเคร่ืองจักรกลไก เคร่ืองกระทํ าหรือเคร่ืองกํ าเนิดสินคาเพื่อ
ใชดํ าเนินการอุตสาหกรรมบางอยาง เชน โรงสี โรงเล่ือย ฯลฯ ขึ้นในโรงเรือนนั้น ๆ ในการประเมินทานใหลดคารายปลงเหลือหนึ่งในสาม
ของคารายปของทรัพยสินนั้น รวมท้ังสวนควบดั่งกลาวแลวดวย
              มาตรา 14 เวลาซึ่งลดคารายปตามภาคนี้ ทานใหคํ านวณแตเดือนเต็ม
             มาตรา 15 ในทองท่ีซึ่งไดจัดตั้งสุขาภิบาลแลว หรือจะตั้งขึ้นก็ดี ทานใหแบงผลประโยชนจากภาษีนั้น ระหวางสุขาภิบาล (สองสวน
ในสาม) กับรัฐบาล (หนึ่งสวนในสาม)
คาใชจายในการเก็บภาษีทุกอยาง ทานใหรัฐบาลเปนผูเสีย

ภาค 2
(ภาค 2 มาตรา 16 และมาตรา 17 ถูกยกเลิกโดยมาตรา 4 แหง พ.ร.บ. ภาษีโรงเรือนและที่ดิน แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2475)



ภาค 3
วิธีดํ าเนินการประเมินและจัดเก็บภาษีซ่ึงกลาวในภาค 1 และ ภาค 2

หมวด 1
การประเมิน

           มาตรา 18 คารายปของปท่ีลวงแลวนั้น ทานใหเปนหลักสํ าหรับการคํ านวณคาภาษีซึ่งจะตองเสียในปตอมา
           มาตรานี้ถูกยกเลิกและบัญญัติใหมโดยมาตรา 3 แหง พ.ร.บ. ภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่3) พ.ศ. 2485 ดังตอไปนี้
           ความในมาตรา 19 น้ี ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนอีกคร้ังหนึ่งโดยมาตรา 12 แหง พ.ร.บ.(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
           มาตรา 19 ใหผูรับประเมินย่ืนแบบพิมพเพื่อแจงรายการทรัพยสินตอพนักงานเจาหนาท่ีในทองท่ี ซึ่งทรัพยสินนั้นตั้งอยูภายในเดือน
กุมภาพันธของทุกป แตถาในปท่ีลวงมาแลวมีเหตุจํ าเปนอันเกิดจากสาธารณภัย หรือเหตุพนวิสัยท่ีจะปองกันไดโดยท่ัวไป ใหผูวาราชการ
จังหวัดมีอํ านาจเลื่อนกํ าหนดเวลาดังกลาวออกไปไดตามที่เห็นสมควร
           ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไมไดรับแบบพิมพตามวรรคหนึ่ง หรือในกรณีจํ าเปนเพื่อประโยชนในการจัดเก็บภาษี พนักงานเจาหนา
ท่ีมีอํ านาจ มีหนังสือสอบถามผูเชาหรือผูครองทรัพยสินเพื่อใหตอบขอความตามแบบพิมพเชนเดียวกันได และผูเชาหรือผูครองทรัพยสิน
ตองตอบขอสอบถามในแบบพิมพดังกลาว แลวสงคืนใหพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับหนังสือสอบถาม ในกรณี
เชนนี้ผูเชาหรือผูครองทรัพยสินตองอยูในบทบังคับ และ มีความรับผิดเชนเดียวกับผูประเมินเพียงเทาท่ีเก่ียวกับการสอยถามขอความ”
              ความในมาตรา 20 ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนโดยมาตรา 13 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
            มาตรา 20 ใหผูรับประเมิน ผูเชา หรือผูครองทรัพยสินกรอกรายการในแบบพิมพตามความเปนจริง ตามความรูเห็นของตนให
ครบถวน และรับรองความถูกตองของขอความดังกลาว พรอมท้ังลงวันท่ี เดือน ป และ ลงลายมือชื่อของตนกํ ากับไว แลวสงคืนไปยัง
พนักงานเจาหนาท่ีแหงทองท่ีท่ีทรัพยสินนั้นตั้งอยู



            การสงแบบพิมพตามวรรคหนึ่ง จะนํ าไปสงดวยตนเอง มอบหมายใหผูอ่ืนไปสงแทน หรือสงทางไปรษณียลงทะเบียนถึงพนักงาน
เจาหนาท่ีก็ได
           ในกรณีท่ีสงทางไปรษณียลงทะเบียนใหถือวาวันท่ีสงทางไปรษณียเปนวันย่ืนแบบพิมพ”
            มาตรา 21 ทานใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจพิจารณาแบบใบแจงรายการนี้ และถาเห็นจํ าเปนก็ใหมีอํ านาจสั่งใหผูรับประเมินแสดงราย
การเพิ่มเติมละเอียดย่ิงขึ้น และถาจะเรียกใหนํ าพยายนหลักฐานมาสนับสนุนขอความในรายการนั้นก็เรียกได
             มาตรา 22 ถาพนักงานเจาหนาท่ีมิไดรับคํ าตอบจากผูรับประเมินภายใยสิบวัน หรือไดรับคํ าตอบอันไมเพียงพอไซร ทานใหมีอํ านาจ
ออกหมายเรียกผูรับประเมินมา ณ สถานที่ซึ่งเห็นสมควร และใหนํ าพยานหลักฐานในเรื่องอสังหาริมทรัพยนั้นมาแสดงซึ่งเห็นจํ าเปน กับให
มีอํ านาจซักถามผูรับประเมินในเรื่องใบแจงรายการนั้น
             มาตรา 23 เพื่อประโยชนในการรับประเมิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํ านาจที่จะเขาไปตรวจทรัพยสินไดดวยตนเอง ตอหนาผูรับ
ประเมิน ผูเชาหรือผูครอง หรือผูแทน ระหวางเวลาพระอาทิตยขึ้นและพระอาทิตยตก และเมื่อผูรับประเมิน ผูเชาหรือผูครองไดรับคํ าขอรอง
แลว ก็จะตองใหความสะดวกตามสมควรแกพนักงานเจาหนาท่ีในการตรวจตรานั้น  ในการนี้ผูรับประเมิน ผูเชา หรือผูครองจะตองไดรับ
แจงความเปนลายลักษณอักษรใหทราบไมตํ่ ากวาสี่สิบแปดชั่วโมงกอนตรวจ
          มาตรา 24 เมื่อไดไตสวนตรวจตราแลว ใหเปนหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะกํ าหนด
            (ก) ประเภทแหงทรัพยสินตามมาตรา 6
            (ข) คารายปแหงทรัพยสิน
            (ค) คาภาษีท่ีจะตองเสีย
          ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงรายการตามที่ไดกํ าหนดนั้นไปยังพนักงานเก็บภาษี ใหเจาพนักงานเก็บภาษีแจงรายการประเมินไปใหผูรับ
ประเมินทรัพยสินในทองท่ีของตนทราบโดยมิชักชา
          มีความเพิ่มเติมขึ้นเปนมาตรา 24 ทวิ โดยมาตรา 14 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้



          มาตรา 24 ทวิ ผูรับประเมินผูใดไมย่ืนแบบพิมพแสดงรายการเพื่อเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามมาตรา 19 หรือย่ืนแบบพิมพไมถูก
ตองตามความจริงหรือไมบริบูรณ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํ านาจประเมินและใหมีการแจงการประเมินยอนหลังใหผูรับประเมินเสียภาษีตาม
ท่ีพนักงานเจาหนาท่ีประเมินได
           การประเมินตามวรรคหนึ่งใหกระทํ าไดภายในเวลากํ าหนดเวลา ดังตอไปนี้
          (1) ในกรณีไมย่ืนแบบพิมพ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํ านาจดํ าเนินการตามมาตรา 24 ยอนหลังไดไมเกินสิบปนับแตวันสุดทายแหง
ระยะเวลาที่กํ าหนดใหย่ืนแบบพิมพตามมาตรา 19
          (2) ในกรณีย่ืนแบบพิมพไมถูกตองตามความจริงหรือไมบริบูรณใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํ านาจดํ าเนินการตามมาตรา 24 ยอนหลังได
ไมเกินหาปนับแตวันสุดทายแหงระยะเวลาท่ีกํ าหนดใหย่ืนแบบพิมพตามมาตรา19”
        มาตรา 25 ผูรับประเมินผูใดไมพอใจในการประเมินไซร ทานวาอาจย่ืนคํ ารองตออธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาลตามแตจะ
ไดกํ าหนดไว หรือขอใหพิจารณาการประเมินนั้นใหม โดยวิธีการดังจะไดกลาวตอไป
        มาตรา 26 คํ ารองทุกๆ ฉบับ ใหเขียนในแบบพิมพซึ่งกรมการอํ าเภอจาย เมื่อผูรับประเมินลงนามแลว ใหสงตอกรมการอํ าเภอในทองท่ี
ซึ่งทรัพยสินนั้นตั้งอยูภายในเวลาสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับแจงความตามมาตรา 24 นั้น เพื่อใหสงตอไปยังอธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุห
เทศาภิบาล แลวแตกรณี
        มาตรา 27 ถาคํ ารองย่ืนภายหลังเวลาซึ่งกํ าหนดไวในมาตรากอน ทานใหอธิบดีกรมสรรพากรหรือสมุหเทศาภิบาลมีหนังสือแจงความ
ใหผูรับประเมินทราบวาหมดสิทธิท่ีจะใหพิจารณาการประเมินใหมและจํ านวนเงินซึ่งประเมินไวนั้นเปนจํ านวนเด็ดขาด เปนดั่งนี้ หามไมให
นํ าคดีขึ้นสูศาล เวนแตในปญหาขอกฎหมายซึ่งอางวาเปนเหตุหมดสิทธินั้น
         มาตรา 28 ผูรองผูใดไมปฏิบัติตามหมายเรียกของอธิบดีกรมสรรพากร หรือผูแทน หรือสมุหเทศาภิบาล แลวแตกรณี ไดรับคํ ารองแลว
มีอํ านาจออกหมายเรียกผูรองมาซักถาม แตตองใหทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบวัน
         มาตรา 29 ผูรองผูใดไมปฏิบัติตามหมายเรียกของอธิบดีกรมสรรพากร หรือผูแทน หรือสมุหเทศาภิบาล หรือไมยอมใหซักถามหรือไม
ตอบคํ าถาม หรือไมนํ าพยานหลักฐานมาสนับสนุนคํ ารองขอของตนเมื่อเรียกใหนํ ามา ทานวาผูนั้นหมดสิทธิท่ีจะขอใหพิจารณาการประเมิน



ใหม และจํ านวนเงินซึ่งประเมินไวเปนจํ านวนเด็ดขาด แตท้ังนี้ไมใหเปนการปลดเปลื้องผูรองใหพนจากความรับผิดในการแจงความเท็จโดย
เจตนาหรือโดยท่ีรูอยูแลววาเปนเท็จ
          มาตรา 30 คํ าชี้ขาดของอธิบดีกรมสรรพกร หรือสมุหเทศาภิบาลนั้นใหแจงไปยังผูรองเปนลายลักษณอักษร ถามีการลดจํ านวนเงินท่ี
ประเมินไวเปนจํ านวนเทาใดก็ใหแจงไปยังพนักงานเจาหนาท่ี เพื่อจะไดแกไขบัญชีการประเมินตามคํ าชี้ขาดนั้น
         มาตรา 31 ผูรับประเมินผูใดไมพอใจในคํ าชี้ขาดของอธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาลจะนํ าคดีไปสูศาลเพื่อแสดงใหแสดงให
ศาลเห็นวาการประเมินนั้นไมถูกตองก็ได แตตองทํ าภายในสามสิบวัน นับตั้งแตวันรับแจงความใหทราบคํ าชี้ขาด
         ถาอธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาล ชี้ขาดวาผูรับประเมินหมดสิทธิท่ีจะใหการประเมินของตนไดรับพิจารณาใหมตามมาตรา
29 หามไมใหนํ าคดีขึ้นสูศาล เวนแตในปญหาขอกฎหมายซึ่งอางวาเปนเหตุหมดสิทธินั้น
           มีความเพิ่มเติมเปนวรรคสามของมาตรา 31 โดยมาตรา 15 แหง พ.ร.บ.ฯ (ฉบับที่4) พ.ศ. 2534 ดังตอไปนี้
          “ในกรณีท่ีผูรับประเมินซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจไมพอใจในคํ าชี้ขาดตามวรรคหนึ่ง เนื่องจากเห็นวาจํ านวนเงินซึ่งประเมินไวนั้น มีจํ านวนที่
สูงเกินสมควรใหรัฐวิสาหกิจนั้นนํ าเร่ืองเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงคํ าชี้ขาดตามมาตรา 30 ใน
การนี้คณะรัฐมนตรีมีอํ านาจใหลดหยอนคารายปใหแกรัฐวิสาหกิจนั้นไดตามที่เห็นสมควร มติของคณะรัฐมนตรีใหเปนท่ีสุด”
          มาตรา 32 เมื่อคํ าพิพากษาถึงท่ีสุดของศาลซึ่งคํ าชี้ขาดของอธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาลนั้น ไดสงไปใหพนักงานเจาหนา
ท่ีทราบแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีแกบัญชีการประเมินใหถูกตองโดยเร็ว
          มาตรา 33 การขอยกเวน ขอใหปลดภาษี หรือขอลดคาภาษี ตามความในภาค 1 และภาค 2 นั้น ผูรับประเมินตองเขียนลงในแบบพิมพ
ท่ีย่ืนตอกรมการอํ าเภอทุกๆ ป พรอมดวยพยานหลักฐานที่จะสนับสนุน เพื่อวาพนักงานเจาหนาท่ีจะไดสามารถสอบสวนใหแนนอนโดยการ
ไตสวนหรือวิธีอ่ืนวาคํ ารองขอนั้นมีมูลดีและควรจะใหยกเวน หรือปลด หรือลดภาษีเพียงใดหรือไม
           มาตรา 34 ถาพนักงานเจาหนาท่ีสั่งยกคํ าขอยกเวน หรือคํ าขอใหปลดภาษี หรือลดคาภาษีใหแจงคํ าชี้ขาดไปยังผูรับประเมิน และผูรับ
ประเมินมีสิทธิเชนเดียวกับเร่ืองท่ีไดบงไวในหมวดนี้ท่ีวาดวยการประเมิน
           มาตรา 35 ในการกํ าหนดคาภาษีนั้น เศษท่ีตํ่ ากวาคร่ึงสตางคใหปดท้ิง ถาคร่ึงสตางคขึ้นไปใหนับเปนหนึ่งสตางค



           มาตรา 36 หนังสือแจงความและหมายเรียกตามพระราชบัญญัตินี้จะใหคนนํ าไปสง หรือจะสงโดยทางจดหมายไปรษณียลงทะเบียนก็
ได ถาใหคนนํ าไปสงเมื่อผูสงไมพบผูรับไซร จะสงใหกับบุคคลใดซึ่งมีอายุเกินย่ีสิบปท่ีอยูในบานเรือนหรือสํ านักงานการคาของผูรับก็ได
และการสงเชนนี้ใหถือวาเปนการพอเพียงตามกฎหมาย
           ถาหาตัวผูรับมิไดและไมมีบุคคลท่ีจะรับดั่งกลาวขางบน  ทานวาอาจสงโดยวิธีปดหนังสือแจงความหรือหมายนั้นในที่ท่ีเห็นไดถนัดท่ี
ประตูบานผูรับหรือโฆษณาในหนังสือพิมพทองท่ีก็ได
           มาตรา 37 ถาผูรับประเมินตองลงนามในแบบพิมพใดตามพระราชบัญญัตินี้  ทานวาจะตองมอบฉันทะเปนลายลักษณอักษรใหตัว
แทนลงนามแทนก็ได  ถาผูรับประเมินไดรับหมายเรียกตัวตามพระราชบัญญัตินี้  นอกจากที่กลาวในหมายเรียกวาตองไปเอง  ทานวาจะมอบ
ฉันทะเปนลายลักษณอักษรใหตัวแทนไปแทนตัวก็ได
            แตพนักงานเจาหนาท่ีตองพอใจวาผูแทนนั้นไดรับมอบอํ านาจโดยชอบตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

หมวด 2
การเก็บภาษี

           ความในมาตรา 38  ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนโดยมาตรา 16 แหง พ.ร.บ.ฯ(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2534  ดังตอไปนี้
          มาตรา 38  ในเขตกรุงเทพมหานคร  ใหผูมีหนาท่ีเสียภาษีนํ าคาภาษีไปชํ าระตอพนักงานเก็บภาษี  ณ  สํ านักงานเขตที่โรงเรือนหรือสิ่ง
ปลูกสรางอยางอื่นนั้นตั้งอยู  ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร  หรือสถานที่อ่ืนท่ีผูวาราชการกรุงเทพมหานครกํ าหนด สวนในเขตเทศบาล เมือง
พัทยา สุขาภิบาล หรือองคการบริหารสวนจังหวัด  ใหชํ าระตอพนักงานเก็บภาษี  ณ  สํ านักงาน  เทศบาล  ศาลาวาการเมืองพัทยา  สํ านักงาน
สุขาภิบาล  ท่ีวาการอํ าเภอท่ีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นนั้นตั้งอยู  หรือสถานที่อ่ืนท่ีนายกเทศมนตรี  ปลัดเมืองพัทยา  ประธาน
กรรมการสุขาภิบาล  หรือนายอํ าเภอ  แลวแตกรณี  เปนผูกํ าหนด  ภายในสามสิบวันนับแตวันถัดจากวันท่ีไดรับแจงการประเมิน
            การชํ าระภาษีจะชํ าระโดยการสงธนานัติ  ตั๋วแลกเงินของธนาคาร  หรือเช็คท่ีธนาคารรับรองทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังสถานที่
ตามวรรคหนึ่งก็ไดโดยสั่งจายใหแกกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  เมืองพัทยา  สุขาภิบาล  หรือองคการบริหารสวนจังหวัดท่ีโรงเรือนหรือสิ่ง
ปลูกสรางอยางอื่นนั้นตั้งอยู  หรือโดยการชํ าระผานธนาคาร  หรือโดยวิธีอ่ืนตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกํ าหนด



           การชํ าระภาษีใหถือวาไดมีการชํ าระแลวในวันท่ีพนักงานเก็บภาษีไดลงลายมือชื่อในใบเสร็จรับเงิน  เวนแตกรณีการชํ าระภาษีตาม
วรรคสองใหถือวาวันสงทางไปรษณีย  หรือวันชํ าระผานธนาคารเปนวันชํ าระภาษี”
             มีความเพิ่มขึ้นเปนมาตรา 38  ทวิ  โดยมาตรา 17  แหง พ.ร.บ.ฯ(ฉบับที่4) พ.ศ. 2534  ดังตอไปนี้
          มาตรา 38 ทวิ  การชํ าระคาภาษีตามพระราชบัญญัตินี้  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะกํ าหนดใหมีการผอนชํ าระก็ได
วงเงินคาภาษีท่ีจะมีสิทธิผอนชํ าระ  รวมท้ังหลักเกณฑและวิธีการในการผอนชํ าระ  ใหเปนไปตามที่กํ าหนดในกฎกระทรวง”
          มาตรา 39  ถามีผูย่ืนฟองตอศาลตามความในมาตรา 31  ทานหามมิใหศาลประทับเปนฟองตามกฎหมาย  เวนแตจะเปนท่ีพอใจศาลวา
ผูรับประเมินไดชํ าระคาภาษีท้ังสิ้นซึ่งถึงกํ าหนดตองชํ าระ  เพราะเวลาซึ่งทานใหไวตามมาตรา 38  นั้นไดสิ้นไปแลว  หรือจะถึงกํ าหนดชํ าระ
ระหวางท่ีคดียังอยูในศาล
          ถาศาลตัดสินใหลดคาภาษีทานใหคืนเงินสวนท่ีลดนั้นภายในสามเดือน  โดยไมคิดคาอยางใด
          มาตรา 40  คาภาษีนั้น  ทานใหเจาของทรัพยสินเปนผูเสีย
          แตถาท่ีดินและโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นๆ เปนของคนละเจาของ  เจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอื่นๆตองเสียคาภาษีท้ัง
สิ้นในกรณีเชนนั้นถาเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นๆ  ไมเสียภาษี  ทานวาการขายทรัพยสินทอดตลาดของผูนั้นตามมาตรา 44
ใหรวมขายสิทธิใดๆในที่ดินอันเจาของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นๆ  ยังคงมีอยูนั้นดวย
           มาตรา 41  ถาผูรับประเมินย่ืนคํ ารองและปรากฏวาผูรับประเมินไดเสียหาย  เพราะทรัพยสินวางลงหรือทรัพยสินชํ ารุดจึงจํ าเปนตอง
ซอมแซมสวนสํ าคัญ  ทานวาพนักงานเจาหนาท่ีจะลดคาภาษีลงตามสวนท่ีเสียหาย  หรือปลดคาภาษีท้ังหมดก็ได
           ถาผูรองไมพอใจ   ทานวาจะรองขอใหอธิบดีกรมสรรพากรหรือสมุหเทศาภิบาลพิจารณาอีกชั้นหนึ่งก็ได  คํ าตัดสินของอธิบดีกรม
สรรพากร  หรือ สมุหเทศาภิบาลนั้น  ทานวาเปนคํ าตัดสินเด็ดขาด



หมวด 3
คาภาษีคาง

            มาตรา 42  ถาคาภาษีมิไดชํ าระภายในเวลาที่ไดกํ าหนดในหมวด 2  ไซรทานวาเงินคาภาษีนั้นคางชํ าระ
            มาตรา 43  ถาเงินคาภาษีคางชํ าระ  ทานใหเพิ่มจํ านวนขึ้นดั่งอัตราตอไปนี้
             (1)  ถาชํ าระไมเกินหนึ่งเดือนนับแตวันพนกํ าหนดเวลาที่บัญญัติไวในมาตรา 38  ใหเพิ่มรอยละสองครึ่งแหงคาภาษีท่ีคาง
             (2)  ถาเกินหนึ่งเดือนแตไมเกินสองเดือน  ใหเพิ่มรอยละหาแหงคาภาษีท่ีคาง
             (3)  ถาเกินสองเดือนแตไมเกินสามเดือน  ใหเพิ่มรอยละเจ็ดแหงคาภาษีท่ีคาง
             (4)  ถาเกินสามเดือนแตไมเกินสี่เดือน  ใหเพิ่มรอยละสิบแหงคาภาษีท่ีคาง
             ความในมาตรา 44  ถูกยกเลิกและใชความใหมแทนแลวในมาตรา 18  แหง พ.ร.บ.ฯ(ฉบับที่4) พ.ศ. 2534  ดังตอไปนี้
             มาตรา 44  ถามิไดมีการชํ าระคาภาษีและเงินเพิ่มภายในสี่เดือนตามมาตรา 43  ใหผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  นายกเทศมนตรี
ปลัดเมืองพัทยา  ประธานกรรมการสุขาภิบาล  หรือผูวาราชการจังหวัด  แลวแตกรณีมีอํ านาจออกคํ าสั่งเปนหนังสือใหยึดหรืออายัด  หรือ
ขายทอดตลาดทรัพยสินของผูซึ่งคางชํ าระคาภาษี  เพื่อนํ าเงินมาเสียคาธรรมเนียมและคาใชจายโดยมิตองขอใหศาลสั่ง  หรือออกหมายยึด
ท้ังนี้  ตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกํ าหนด”
            มาตรา 45  ถาคาภาษีคางอยูและยังมิไดชํ าระขณะเมื่อทรัพยสินไดโอนกรรมสิทธิ์ไปเปนของเจาของใหมโดยเหตุใดๆก็ตาม  ทานวา
เจาของคนเกาและคนใหมเปนลูกหนี้คาภาษีนั้นรวมกัน

ภาค 4
บทกํ าหนดโทษ

           มาตรา 46  ผูใดละเลยไมแสดงขอความตามที่กลาวไวในมาตรา 20  เวนแตจะเปนดวยเหตุสุดวิสัย  ทานวาผูนั้นมีความผิดตองระวาง
โทษปรับไมเกินสองรอยบาท



           มาตรา 47  ผูใดโดยรูอยูแลวหรือจงใจละเลยไมปฏิบัติตามหมายเรียกของพนักงานเจาหนาท่ี  ไมแจงรายการเพิ่มเติมละเอียดย่ิงขึ้นเมื่อ
เรียกรอง  ไมนํ าพยานหลักฐานมาแสดง  หรือไมตอบคํ าถามเมื่อพนักงานเจาหนาท่ีซักถามตามความในมาตรา 21 และ 22  ทานวาผูนั้นมี
ความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินหารอยบาท
           มาตรา 48  ผูใด
          (ก) โดยรูอยูแลวหรือจงใจยื่นขอความเท็จ  หรือใหถอยคํ าเท็จ  หรือตอบคํ าถามดวยคํ าอันเปนเท็จ  หรือนํ าพยานหลักฐานเท็จมาแสดง
เพื่อหลีกเลี่ยงหรือจัดหาทางใหผูอ่ืนหลีกเลี่ยงการคํ านวณคารายปแหงทรัพยสินตามที่ควรก็ดี
         (ข) โดยความเท็จ  โดยเจตนาละเลย  โดยฉอโกง  โดยอุบาย  โดยวิธีการอยางหนึ่งอยางใดทั้งสิ้นท่ีจะหลีกเลี่ยงหรือพยายามหลีกเลี่ยง
การคํ านวณคารายปแหงทรัพยสินของตนตามที่ควรก็ดี
         ทานวาผูนั้นมีความผิดตองระวางโทษจํ าคุกไมเกินหกเดือน  หรือปรับไมเกินหารอยบาท  หรือท้ังจํ าท้ังปรับ
                               ประกาศมา  ณ  วันท่ี  19  เมษายน  พุทธศักราช  2475  เปนปท่ี 8  ในรัชกาลปจจุบัน

                                                  (ราชกิจจานุเบกษา  เลม 49  ลงวันท่ี  20  เมษายน  2475)
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พระราชบัญญัต ิ
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที ่๔) 

พ.ศ. ๒๕๓๔ 
----------- 

           ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
     ใหไว ณ วันที ่๒๘ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๓๔ 
     เปนปที ่๔๖ ในรัชกาลปจจุบัน 
 
  พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรด 
เกลา ฯ ใหประกาศวา 
  โดยท่ีเปนการสมควรแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายวาดวยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
  จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไวโดยคําแนะนําและ 
ยินยอมของสภานิติบัญญัติแหงชาติ ดังตอไปนี ้
 
  มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา "พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔" 
 
  มาตรา ๒*  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราช 
กิจจานุเบกษาเปนตนไป 
  *[รก.๒๕๓๔/๑๙๖/๑พ/๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๓๔] 
 
  มาตรา ๓  ใหยกเลิกบทนิยามคําวา "พนักงานเจาหนาท่ี" "พนักงานเก็บภาษี" 
และ "เสนาบดี" ในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ และ 
ใหใชความตอไปน้ีแทน 
  ""พนักงานเจาหนาท่ี" หมายความวา  ผูซึ่งไดรับการแตงตั้งใหมีหนาที่รับแบบ 
แสดงรายการทรพัยสิน ประเมินภาษี และปฏิบัติหนาท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกําหนด 
  "พนักงานเก็บภาษี" หมายความวา  ผูซ่ึงไดรับการแตงต้ังใหมีหนาท่ี 
จัดเก็บ รับชําระ รวมทั้งเรงรัดใหชําระภาษี และปฏิบัติหนาท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกําหนด 
  "รัฐมนตร"ี หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้" 
 
  มาตรา ๔  ใหยกเลิกบทนิยามคําวา "กําหนด" ในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติ 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
 



   สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

  มาตรา ๕  ใหเพ่ิมบทนิยามคําวา "รัฐวิสาหกิจ" ในมาตรา ๕ แหงพระราช 
บัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ ดังตอไปนี ้
  ""รัฐวิสาหกิจ" หมายความวา  รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบ 
ประมาณ" 
 
  มาตรา ๖  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๖ ทวิ แหงพระราชบัญญัติภาษี 
โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
  "มาตรา ๖ ทวิ  ใหรัฐมนตรีมีอํานาจยกเวนภาษีโรงเรือนและท่ีดินใหแก 
รัฐวิสาหกิจสําหรับพื้นที่ที่เปนบริเวณตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่ใชประโยชน 
โดยตรงของรัฐวิสาหกิจนั้นตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดได" 
 
  มาตรา ๗  ใหยกเลิกความในมาตรา ๗ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ 
ดิน พุทธศักราช๒๔๗๕ และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  "มาตรา ๗  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวง 
มหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้และใหมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดอัตราคาธรรม 
เนียมและกําหนดกิจการอื่น รวมทั้งออกระเบียบและประกาศเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
ท้ังน้ี ในสวนที่เกี่ยวกับอํานาจหนาที่ของแตละกระทรวง 
  กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได" 
 
  มาตรา ๘  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๗ ทวิ แหงพระราชบัญญัติภาษี 
โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
  "มาตรา ๗ ทวิ  เพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ใหผูวาราชการ 
กรุงเทพมหานครสําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร นายกเทศมนตรีสําหรับในเขตเทศบาล ปลัด
เมือง 
พัทยาสําหรับในเขตเมืองพัทยา ประธานกรรมการสุขาภิบาลสําหรับในเขตสุขาภิบาล และผูวาราช 
การจังหวัดสําหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด มีอํานาจแตงตั้งพนักงานเจาหนาท่ีและ 
พนักงานเก็บภาษี" 
 
  มาตรา ๙  ใหยกเลิกความในมาตรา ๘ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ 
ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน แกไขเพิ่ม
เติม 
พุทธศักราช ๒๔๗๕ และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  "มาตรา ๘  ใหผูรับประเมินชําระภาษีปละครั้งตามคารายปของทรัพยสินคือ 
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นกับที่ดินซึ่งใชตอเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น นั้น  
ในอัตรารอยละสิบสองครึ่งของคารายป 



   สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๓ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

  เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ "คารายป" หมายความวา จํานวนเงินซึ่งทรัพยสินนั้น 
สมควรใหเชาไดในปหน่ึง ๆ 
  ในกรณีที่ทรัพยสินนั้นใหเชา ใหถือวาคาเชานั้นคือคารายป แตถาเปนกรณีที่ม ี
เหตุอันสมควรที่ทําใหพนักงานเจาหนาที่เห็นวาคาเชานั้นมิใชจํานวนเงินอันสมควรที่จะใหเชาได 
หรือเปนกรณีที่หาคาเชาไมไดเนื่องจากเจาของทรัพยสินดําเนินกิจการเองหรือดวยเหตุประการอื่น 
ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจประเมินคารายปได โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพยสิน ขนาด พื้นที ่
ทําเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะที่ทรัพยสินนั้นไดรับประโยชน  ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑที่รัฐมนตรีวา 
การกระทรวงมหาดไทยกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา" 
 
  มาตรา ๑๐  ใหยกเลิกความใน (๒) ของมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติภาษี 
โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  "(๒) ทรัพยสินของรัฐบาลที่ใชในกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและทรัพยสิน 
ของการรถไฟแหงประเทศไทยที่ใชในกิจการการรถไฟโดยตรง" 
 
  มาตรา ๑๑  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน (๖) ของมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติ 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
  "(๖) โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางของการเคหะแหงชาติท่ีผูเชาซ้ืออาศัยอยูเองโดย 
มิไดใชเปนที่เก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอื่นเพื่อหารายได" 
 
  มาตรา ๑๒  ใหยกเลิกความในมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน 
และท่ีดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
(ฉบับที่ ๓) พุทธศักราช ๒๔๘๕ และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  "มาตรา ๑๙  ใหผูรับประเมินยื่นแบบพิมพเพื่อแจงรายการทรัพยสินตอพนักงาน 
เจาหนาท่ีในทองท่ีซ่ึงทรัพยสินน้ันต้ังอยูภายในเดือนกุมภาพันธของทุกปแตถาในปท่ีลวงมาแลวมี 
เหตุจําเปนอันเกิดจากสาธารณภัยหรือเหตุพนวิสัยที่จะปองกันไดโดยทั่วไป ใหผูวาราชการจังหวัด
มี 
อํานาจเลื่อนกําหนดเวลาดังกลาวออกไปไดตามที่เห็นสมควร 
  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไมไดรับแบบพิมพตามวรรคหนึ่งหรือในกรณีจําเปน 
เพื่อประโยชนในการจัดเก็บภาษี พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจมีหนังสือสอบถามผูเชาหรือผูครอง 
ทรัพยสินเพื่อใหตอบขอความตามแบบพิมพเชนเดียวกันไดและผูเชาหรือผูครองทรัพยสินตอง
ตอบ 
ขอสอบถามในแบบพิมพดังกลาว แลวสงคืนใหพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีได 
รับหนังสือสอบถาม ในกรณีเชนนี้ผูเชาหรือผูครองทรัพยสินตองอยูในบทบังคับและมีความรับผิด 
เชนเดียวกับผูรับประเมินเพียงเทาที่เกี่ยวกับการสอบถามขอความ" 
 



   สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๔ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

  มาตรา ๑๓  ใหยกเลิกความในมาตรา ๒๐ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน 
และท่ีดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  "มาตรา ๒๐  ใหผูรับประเมิน ผูเชา หรือผูครองทรัพยสินกรอกรายการในแบบ 
พิมพตามความเปนจริงตามความรูเห็นของตนใหครบถวน และรับรองความถูกตองของขอความ
ดัง 
กลาว พรอมท้ังลงวันท่ี เดือน ป และลายมือชื่อของตนกํากับไว แลวสงคืนไปยังพนักงานเจาหนาท่ี 
แหงทองท่ีท่ีทรัพยสินน้ันต้ังอยู 
 
  การสงแบบพิมพตามวรรคหนึ่ง จะนําไปสงดวยตนเอง มอบหมายใหผูอ่ืนไปสง 
แทน หรือสงทางไปรษณียลงทะเบียนถึงพนักงานเจาหนาท่ีก็ได 
  ในกรณีท่ีสงทางไปรษณียลงทะเบียน ใหถือวาวันท่ีสงทางไปรษณียเปนวันย่ืน 
แบบพิมพ" 
 
  มาตรา ๑๔  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๒๔ ทวิ แหงพระราชบัญญัติภาษี 
โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
 
  "มาตรา ๒๔ ทวิ  ผูรับประเมินผูใดไมยื่นแบบพิมพแสดงรายการเพื่อเสียภาษีโรง 
เรือนและที่ดินตามมาตรา ๑๙ หรือยื่นแบบพิมพไมถูกตองตามความจริงหรือไมบริบูรณ ให 
พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจประเมินและใหมีการแจงการประเมินยอนหลังใหผูรับประเมินเสียภาษี 
ตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีประเมินได 
  การประเมินตามวรรคหนึ่งใหกระทําไดภายในกําหนดเวลา ดังตอไปนี ้
  (๑) ในกรณีไมยื่นแบบพิมพ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจดําเนินการตาม 
มาตรา ๒๔ ยอนหลังไดไมเกินสิบปนับแตวันสุดทายแหงระยะเวลาที่กําหนดใหยื่นแบบพิมพตาม 
มาตรา ๑๙ 
  (๒) ในกรณียื่นแบบพิมพไมถูกตองตามความจริงหรือไมบริบูรณ ใหพนักงาน
เจา 
หนาท่ีมีอํานาจดําเนินการตามมาตรา ๒๔ ยอนหลังไดไมเกินหาปนับแตวันสุดทายแหงระยะเวลาท่ี 
กําหนดใหยื่นแบบพิมพตามมาตรา ๑๙" 
 
  มาตรา ๑๕  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนวรรคสามของมาตรา ๓๑ แหงพระราช 
บัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
  "ในกรณีที่ผูรับประเมินซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจไมพอใจในคําชี้ขาดตามวรรคหนึ่งเนื่อง 
จากเห็นวาจํานวนเงินซึ่งประเมินไวนั้น มีจํานวนที่สูงเกินสมควรใหรัฐวิสาหกิจนั้นนําเรื่องเสนอ
คณะ 
รัฐมนตรีเพื่อพิจารณาภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงคําชี้ขาดตามมาตรา ๓๐ ในการนี้



   สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๕ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

คณะ 
รัฐมนตรีมีอํานาจใหลดหยอนคารายปใหแกรัฐวิสาหกิจนั้นไดตามที่เห็นสมควร มติของคณะรัฐ 
มนตรีใหเปนท่ีสุด" 
 
  มาตรา ๑๖  ใหยกเลิกความในมาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน 
และท่ีดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  "มาตรา ๓๘  ในเขตกรุงเทพมหานคร ใหผูมีหนาที่เสียภาษีนําคาภาษีไปชําระ 
ตอพนักงานเก็บภาษี ณ สํานักงานเขตที่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่นนั้นตั้งอยู ศาลาวาการ 
กรุงเทพมหานคร หรือสถานที่อื่นที่ผูวาราชการกรุงเทพมหานครกําหนด สวนในเขตเทศบาล 
เมือง 
พัทยา สุขาภิบาล หรือองคการบริหารสวนจังหวัด ใหชําระตอพนักงานเก็บภาษี ณ สํานักงานเทศ 
บาลศาลาวาการเมืองพัทยา สํานักงานสุขาภิบาล ที่วาการอําเภอที่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยาง 
อื่นนั้นตั้งอยู หรือสถานที่อื่นที่นายกเทศมนตร ีปลัดเมืองพัทยาประธานกรรมการสุขาภิบาลหรือ
นาย 
อําเภอ แลวแตกรณี เปนผูกําหนด ภายในสามสิบวันนับแตวันถัดจากวันท่ีไดรับแจงการประเมิน 
  การชําระภาษีจะชําระโดยการสงธนาณัติ ตั๋วแลกเงินของธนาคารหรือเช็คที ่
ธนาคารรับรอง ทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังสถานท่ีตามวรรคหน่ึงก็ไดโดยส่ังจายใหแก 
กรุงเทพมหานคร เทศบาลเมืองพัทยา สุขาภิบาล หรือองคการบริหารสวนจังหวัดที่โรงเรือนหรือ
ส่ิง 
ปลูกสรางอยางอ่ืนน้ันต้ังอยู หรือโดยการชําระผานธนาคาร หรือโดยวิธีอื่นตามระเบียบที่รัฐมนตรี
วา 
การกระทรวงมหาดไทยกําหนด 
  การชําระภาษีใหถือวาไดมีการชําระแลว ในวันท่ีพนักงานเก็บภาษีไดลงลายมือ 
ชื่อในใบเสร็จรับเงิน เวนแตกรณีการชําระภาษีตามวรรคสองใหถือวาวันสงทางไปรษณียหรือวัน 
ชําระผานธนาคารเปนวันชําระภาษี" 
 
  มาตรา ๑๗  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๓๘ ทวิ แหงพระราชบัญญัติภาษี 
โรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
  "มาตรา ๓๘ ทวิ  การชําระคาภาษีตามพระราชบัญญัตินี ้รัฐมนตรีวาการ 
กระทรวงมหาดไทยจะกําหนดใหมีการผอนชําระก็ได 
  วงเงินคาภาษีที่จะมีสิทธิผอนชําระ รวมทั้งหลักเกณฑและวิธีการในการผอน 
ชําระ ใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง" 
 
  มาตรา ๑๘  ใหยกเลิกความในมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน 
และท่ีดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ และใหใชความตอไปน้ีแทน 



   สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๖ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

  "มาตรา ๔๔  ถามิไดมีการชําระคาภาษีและเงินเพิ่มภายในสี่เดือนตามมาตรา 
๔๓ ใหผูวาราชการกรุงเทพมหานคร นายกเทศมนตรี ปลัดเมืองพัทยาประธานกรรมการ
สุขาภิบาล 
หรือผูวาราชการจังหวัด แลวแตกรณีมีอํานาจออกคําสั่งเปนหนังสือใหยึด อายัด หรอืขายทอด
ตลาด 
ทรัพยสินของผูซ่ึงคางชําระคาภาษีเพ่ือนําเงินมาเสียคาธรรมเนียมและคาใชจายโดยมิตองขอให 
ศาลส่ังหรือออกหมายยึด  ท้ังน้ี ตามระเบียบที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด" 
 
  มาตรา ๑๙  บรรดาคาภาษีโรงเรือนและที่ดินที่รัฐวิสาหกิจใดยังมิไดดําเนินการ 
ชําระหรือคางชําระอยูกอนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ใหรัฐวิสาหกิจนั้นชําระใหเสร็จสิ้นภายใน 
หนึ่งปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ แตในกรณีที่รัฐวิสาหกิจใดที่คางชําระคาภาษีโรงเรือน 
และที่ดินเปนรัฐวิสาหกิจที่ประกอบกิจการสาธารณูปโภค หรือสาธารณูปการตามท่ีคณะรัฐมนตร ี
กําหนด ก็ใหคาภาษีที่คางชําระนั้นเปนอันพับไป 
  บทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ไมกอใหเกิดสิทธิเรียกคืนคาภาษีหากไดมีการชําระไป 
แลวกอนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
 
  มาตรา ๒๐  ผูใดมีหนาท่ีเสียภาษีใหแกกรุงเทพมหานคร เทศบาลเมืองพัทยา 
สุขาภิบาล หรือองคการบริหารสวนจังหวัด แลวแตกรณี แตยังมิไดยื่นแบบพิมพแสดงรายการ
ทรพัย 
สินเพ่ือเสียภาษี หรือยังมิไดชําระภาษี หรือชําระภาษียังไมครบถวน หากผูนั้นไดติดตอขอชําระ
ภาษี 
ตามมาตรา ๑๙ และมาตรา ๒๐ แหงพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕  
และไดนําเงินคาภาษีไปชําระตอพนักงานเก็บภาษีภายในกําหนดหนึ่งปนับแตวันท่ีพระราชบัญญัต ิ
นี้ใชบังคับใหผูนั้นไดรับยกเวนโทษทางอาญาและไมตองเสียคาปรับหรือเงินเพิ่มสําหรับเงินคาภาษ ี
ในสวนที่มีอยูกอนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
 
  มาตรา ๒๑  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวง 
มหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้
 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
        อานันท ปนยารชุน 
           นายกรัฐมนตร ี
 
----------------------------------------------------------------



   สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๗ -

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา           สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                  

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

------------------------------------ 
หมายเหตุ :-  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยเหตุที่การจัดเก็บภาษีใน 
ปจจุบันมีขั้นตอนมาก และยังมีวิธีการที่จํากัด อีกทั้งการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินจากรัฐ 
วิสาหกิจยังไมมีบทบัญญัติที่ชัดเจนและเปนธรรมพอ  ดังน้ัน เพื่ออํานวยความสะดวกในการชําระ 
ภาษีและเพื่อใหการคิดคํานวณภาษีเกิดความเปนธรรมยิ่งขึ้น สมควรปรับปรุงวิธีการในการจัดเก็บ 
และการชําระภาษีท้ังของรัฐวิสาหกิจและของประชาชนเสียใหมใหเหมาะสมย่ิงข้ึน นอกจากนั้น 
เพื่อ 
เรงรัดใหมีการชําระภาษีที่คางชําระเพื่อนําไปใชประโยชนในการพัฒนาทองถิ่นตอไป สมควร 
กําหนดเวลาใหมีการนําภาษีที่คางมาชําระภายในกําหนด โดยยกเวนโทษทางอาญา รวมท้ังเงินเพ่ิม 
และคาปรับตางๆ ให จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
 
       อัมพิกา/แกไข 
       ๒๕/๒/๔๕ 
           A+B(C) 
 
 



                                                                                        พระราชบัญญัติ
    ภาษีบํ ารุงทองที่

พ.ศ.2508
    ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร.

   ใหไว ณ วันที่ 22 ตุลาคม พ.ศ.
  เปนปที่ 20 ในรัชกาลปจจุบัน

            พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ ใหประกาศวา
           โดยท่ีเปนการสมควรแยกกฏหมายเกี่ยวกับภาษีบํ ารุงทองท่ีออกจากประมวลรัษฎากร
            จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไว โดยคํ าแนะนํ าและยินยอมของสภารางรัฐธรรมนูญในฐานะรัฐสภา ดังตอ
ไปนี้
            มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองท่ี พ.ศ.2508”
            มาตรา 2 พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป
            มาตรา 3 ใหยกเลิกลักษณะ 3 ภาษีบํ ารุงทองท่ีแหงประมวลรัษฎากร
            บรรดากฎหมาย กฎ และขอบังคับอื่น ในสวนท่ีมีบัญญัติไวแลวในพระราชบัญญัตินี้ หรือซึ่งขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้
ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน



      *(1) มาตรา 4 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ และใหมี
อํ านาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้
กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบังคับได
             มาตรา 5 เมื่อไดมีพระราชกฤษฎีกาใหเทศบาลใดอยูในความควบคุมดูแลของกระทรวงมหาดไทยตามกฎหมายวาดวยเทศบาล
บรรดาอํ านาจหนาท่ีของผูวาราชการจังหวัดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหเปนอํ านาจหนาท่ีของรัฐมนตรีหรือผูซึ่งรัฐมนตรีมอบหมาย
            *(1) มาตรา 4 ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชกํ าหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ พ.ศ.2508 พ.ศ.2524 มาตรา 3 โดยใชความใหม
แทน มาตรา 4 ความเดิมบัญญัติไวดังนี้
            “มาตรา 4 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และใหมีอํ านาจออกกฎกระทรวง เพื่อปฏิบัติการตามพระราช
บัญญัติน้ี

หมวด 1
ขอความทั่วไป

            มาตรา 6 ในพระราชบัญญัตินี้
               “ท่ีดิน” หมายความวา พื้นท่ีดิน และใหหมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีเปนภูเขา หรือท่ีมีนํ้ าดวย
               “เจาของที่ดิน” หมายความวา บุคคลหรือคณะบุคคลไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน หรือครอบ
ครองอยูในท่ีดินไมเปนกรรมสิทธิในท่ีดิน หรือครอบครองอยูในท่ีดินไมเปนกรรมสิทธิ์ของเอกชน
              “ป” หมายความวา ปประดิทิน
             “รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้
            มาตรา 7 ใหผูซึ่งเปนเจาของที่ดินในวันท่ี 1 มกราคมของปใด มีหนาทีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีสํ าหรับปนั้นจากราคาปานกลางของที่ดิน
ตามบัญชีอัตราการบํ ารุงทองท่ีทายพระราชบัญญัตินี้
            *(2)มาตรา 8 เจาของที่ดินไมตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีสํ าหรับท่ีดินดังตอไปนี้



                       (1)  ท่ีดินท่ีเปนท่ีตั้งพระราชวังอันเปนสวนสาธารณสมบัติของแผนดิน
                       (2)  ท่ีดินท่ีเปนสาธารณสมบัติของแผนดินหรือท่ีดินของรัฐท่ีใชในกิจการของรัฐหรือสาธารณะโดยมิไดหาผลประโยชน
                       (3)  ท่ีดินของราชการสวนทองถ่ินท่ีใชในกิจการของราชการสวนทองถ่ินหรือสาธารณะ โดยมิไดหาผลประโยชน

(4)  ท่ีดินท่ีใชเฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศลสาธารณะ
                       (5)  ท่ีดินท่ีใชเฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่ง ท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของวัด ไมวาจะใชประกอบศาสนกิจศาสนาใด

ศาสนาหนึ่งหรือไม หรือท่ีศาลเจา โดยมิไดหาผลประโยชน
(6)   “ท่ีดินท่ีใชเปนสุสานและฌาปนสถาน สาธารณะโดยไดรับประโยชนตอบแทน”

                      (7)  “ท่ีดินท่ีใชในการรถไฟ การประปา การไฟฟา หรือการทาเรือของรัฐ หรือใชเปนสนามบินของรัฐ”
                      (8)  ท่ีดินท่ีใชตอเนื่องกับโรงเรือน ท่ีตองเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยูแลว
                      (9)  ท่ีดินของเอกชนเฉพาะสวนท่ีเจาของที่ดินยินยอมใหทางราชการจัดใชเพื่อสาธารณประโยชนโดยเจาของที่ดินมิไดใชหรือ

หาประโยชนในท่ีดินเฉพาะสวนนั้น
(10) ท่ีดินท่ีเปนท่ีตั้งทํ าการขององคการสหประชาชาติ ทบวงการชํ านัญพิเศษของสหประชาชาติหรือองคการระหวางประเทศ
อ่ืน ในเมื่อประเทศไทยมีขอผูกพันใหยกเวนตามอนุสัญญาหรือความตกลง
(11) ท่ีดินท่ีเปนท่ีตั้งทํ าการของสถานฑูต หรือสถานกงสุล ท้ังนี้ใหเปนไปตามหลักถอยถีถอยปฏิบัติตอกัน

                   (12) ท่ีดินตามที่กํ าหนดในกฎกระทรวง
                            กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบังคับได”
                           *(2) มาตรา 8 (6) (7) ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชกํ าหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ พ.ศ.2508 พ.ศ.2524     มาตรา 4
และประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 156 ลงวันที่ 4 มิถุนายน 2515 ขอ 1.โดยใชความใหมแทน มาตรา 8 (6) และ (7) ความเดิมบัญญัติไวดังนี้
                         “มาตรา 8
                           (6) ท่ีดินใชเปนสุสานและณาปนสถาน



                           (7) ท่ีดินท่ีใชในการรถไฟ การประปา การไฟฟา หรือการทาเรือของรัฐ”
                *(3)มาตรา 8 ทวิ เพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ในเขตกรุงเทพมหานคร ใหรัฐมนตรีมีอํ านาจออกกฎกระทรวง ดังตอไปนี้
                    (1) กํ าหนดผูมีอํ านาจแตงตั้งเจาพนักงานประเมินและเจาพนักงานสํ ารวจ
                     (2) กํ าหนดหลักเกณฑการแตงตั้งคณะกรรมการเพื่อพิจารณาตีราคาปานกลาง ตามมาตรา 14
                     (3) กํ าหนดสถานที่เพื่อปฏิบัติการตามมาตรา 18 มาตรา 28 มาตรา 29 และมาตรา 34
              *(4)(4) “กํ าหนดเขตทองท่ีตามมาตรา 22 (4)”
                    (5) กํ าหนดวิธีการและสถานที่แจงการประเมินตามมาตรา 33
                   (6) กํ าหนดผูปฏิบัติหนาท่ีแทนนายอํ าเภอหรือนายกเทศมนตรี
            *(5)มาตรา 8 ตรี ใหผูวาราชการกรุงเทพมหานครมีอํ านาจหนาท่ีเชนเดียวกับผูวาราชการจังหวัดตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้
ท่ัวเขตกรุงเทพมหานคร”
                 *(3) มาตรา 8 ทวิ และ 8 ตรี บัญญัติเพิ่มขึ้นโดยพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2516 มาตรา 3
               *(4) มาตรา 8 ทวิ (4) ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชกํ าหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ พ.ศ.2508 พ.ศ.2524 โดยใชความใหม
แทน มาตรา 8 ทวิ (4) ความเดิมบัญญัติไวดังนี้
                “มาตรา 8 ทวิ (4) กํ าหนดเกณฑการลดหยอนที่ดินที่ไมตองเสียภาษีบํ ารุงทองที่ตามมาตรา 22”
               *(5) มาตรา 8 ตรี บัญญัติเพิ่มขึ้นโดยพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ (ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2516 มาตรา 3)
                มาตรา 9 เพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้
                   (1) ในเขตเทศบาล ใหนายกเทศมนตรีมีอํ านาจแตงตั้งเจาพนักงานประเมินและเจาพนักงานสํ ารวจ
                   (2) นอกเขตเทศบาล ใหนายอํ าเภอมีอํ านาจแตงตั้งเจาพนักงานประเมินและเจาพนักงานสํ ารวจ
               มาตรา 10 ภาษีบํ ารุงทองท่ี
                  (1) ท่ีเก็บจากที่ดินในเขตเทศบาลใด ใหเปนรายไดของเทศบาลนั้น
                  (2) ท่ีเก็บจากที่ดินในเขตสุขาภิบาลใด ใหเปนรายไดของสุขาภิบาลนั้น



                  (3) ท่ีเก็บจากที่ดินนอกเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ใหเปนรายไดขององคการบริหารสวนจังหวัดนั้น
           *(6) “มาตรา 10 ทวิ ภาษีบํ ารุงทองท่ีท่ีเก็บจากที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครใหเปนรายไดของกรุงเทพมหานคร”
                   *6) มาตรา 10 ทวิ บัญญัติเพิ่มเติมขึ้นโดยพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2516 มาตรา 4
                  มาตรา 11 สวนลดและคาใชจายในการจัดเก็บภาษีบํ ารุงทองท่ี ใหเปนไปตามที่กํ าหนดในกฎกระทรวง
                 มาตรา 12 การสงคํ าสั่งเปนหนังสือ หนังสือแจงการประเมิน หรือหนังสืออ่ืนใหแกบุคคลใด ใหปฏิบัติดังตอไปนี้
                       (1) ใหสงในเวลากลางวันระหวางพระอาทิตยขึ้นถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลาทํ าการ
                       (2) ใหสง ณ ภูมิลํ าเนาหรือสถานที่ทํ าการของผูรับ หรือใหสงโดยทางไปรษณียลงทะเบียน
                ถาไมพบผูรับ ณ ภูมิลํ าเนาหรือสถานที่ทํ าการของผูรับใหสงแกผูบรรลุนิติภาวะแลว ซึ่งอยู ณ ภูมิลํ าเนาหรืออยูบานหรือสถานที่
ทํ าการของผูนั้น
                ถาไมสามารถจะสงตามวิธีดังกลาวไดใหปดหนังสือนั้นไวในท่ีแลเห็นไดงาย ณ ภูมลํ าเนา หรือสถานที่ทํ าการของผูนั้น หรือลง
ประกาศแจงความในหนังสือพิมพรายวันอยางนอยสองฉบับหรือโฆษณาดวยวิธีอ่ืน
              เมื่อไดปฏิบัติการตามวิธีการดังกลาว และเวลาไดลวงพนไปไมนอยกวาเจ็ดวันนับแตวันท่ีปฏิบัติการ ใหถือวาบุคคลนั้นไดรับ
หนังสือนั้นแลว

หมวด 2
การตีราคาปานกลางของที่ดิน

              มาตรา 13 การตีราคาปานกลางของที่ดินนั้น ใหนํ าเอาราคาที่ดินในหนวยท่ีจะทํ าการตีราคา ซึ่งซื้อขายกันโดยสุจริตคร้ังสุดทายไม
นอยกวาสามรายในระยะเวลาไมเกินหนึ่งปกอนวันตีราคามาคํ านวณถัวเฉลี่ยเปนราคาปานกลางโดยมิใหคํ านวณราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสราง
หรือสิ่งเพาะปลูกเขาดวย
             ในกรณีท่ีไมมีการซื้อขายท่ีดินตามวรรคหนึ่งในหนวยใด ใหนํ าเอการาคาปานกลางที่คํ านวณตามวิธีการในวรรคหนึ่งของที่ดินใน
หนวยใกลเคียงท่ีมีสภาพและทํ าเลที่ดินท่ีคลายคลึงกันมาเปนราคาปานกลางของที่ดินในหนวยนั้นได



             ถาไมอาจตีราคาปานกลางตามสองวรรคกอนได ใหกํ าหนดราคาปานกลางของที่ดิน โดยถือเกณฑอยางอื่นอันอาจแสดงราคาตลาด
ของท่ีดินโดยเฉลี่ยได
             การตีราคาปานกลางของที่ดินใหตีราคาเปนหนวยตํ าบล แตถาราคาของที่ดินในตํ าบลใดแตกตางกันมากใหพิจาณณาตีราคาโดย
กํ าหนดเขตในตํ าบลนั้นแยกออกเปนหนวยๆ เพื่อใหการตีราคาปานกลางเปนไปโดยเที่ยงธรรม
            มาตรา 14 ใหผูวาราชการจังหวัดแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่ง ใหมีหนาท่ีพิจารณาการตีราคาปานกลางตามมาตรา 13 คณะ
กรรมการนั้นใหประกอบดวยบุคคลในทองท่ีดังตอไปนี้
              (1) ในเขตเทศบาล ใหมีปลัดจังหวัด ท่ีดินจังหวัด นายอํ าเภอทองท่ี เทศมนตรีหนึ่งคนและผูทรงคุณวุฒิสองคนซึ่งสภาเทศบาลเลือก
              (2)ในเขตสุขาภิบาล ใหมีปลัดจังหวัด ท่ีดินจังหวัด นายอํ าเภอทองท่ี กรรมการสุขาภิบาลหนึ่งคน และผูทรงคุณวุฒิสองคนซึ่งคณะ
กรรมการสุขาภิบาลเลือก
               (3)นอกเขตเทศบาลหรือสุขาภิบาลท่ีมีกํ านัน ใหมีปลัดจังหวัด ท่ีดินจังหวัด นายอํ าเภอทองท่ี กํ านันทองท่ี และผูทรงคุณวุฒิสองคน
ซึ่งผูวาราชการจังหวัดเลือก
               (4)นอกเขตเทศบาลหรือสุขาภิบาลท่ีไมมีกํ านัน ใหมีปลัดจังหวัด ท่ีดินจังหวัด นายอํ าเภอทองท่ี และผูทรงคุณวุฒิหนึ่งคนซึ่งผูวา
ราชการจังหวัดเลือก
              มาตรา 15 การประชุมคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมตํ่ ากวาก่ึงจํ านวนของกรรมการทั้งหมดจึงเปนองคประชุม และให
คณะกรรมการเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม
              การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก
               กรรมการคนหนึ่ง ใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปน
เสียงชี้ขาด
             มาตรา 16 ใหคณะกรรมการพิจารณาตีราคาปานกลางของที่ดินทุกรอบระยะเวลาสี่ป



            มาตรา 17 ภายหลังการตีราคาปานกลางของที่ดินตามมาตรา 16 แลว ถามีเหตุผลแสดงวา ราคาที่ดินในหนวยใดไดเปลี่ยนแปลงไป
มาก และผูวาราชการจังหวัดพิจารณาเห็นสมควร หรือเจาของที่ดินรองขอ ผูวาราชการจังหวัดจะสั่งใหคณะกรรมการทํ าการพิจารณาตีราคา
ปานกลางของบที่ดินในหนวยนั้นเสียใหมก็ได
              มาตรา 18 ภายในเดือนตุลาคมของปท่ีจะครบระยะเวลาสี่ป ตามมาตรา 16 ใหคณะกรรมการอื่นรายงานการตีราคาปานกลางของที่
ดินตอผูวาราชการจังหวัดแสดงราคาปานกลางของที่ดินทุกๆ หนวย และใหผูวาราชการจังหวัดประกาศราคาปานกลางของที่ดินนั้นไว ณ
ศาลากลางจังหวัด ท่ีวาการอํ าเภอ สํ านักงานเทศบาล สํ านักงานสุขาภิบาล และ ตํ าบลแหงทองท่ีนั้น ภายในสามาสิบวันนับแตวันท่ีไดรับราย
งานจากคณะกรรมการ
              มาตรา 19 ถามีการตีราคาปานกลางของที่ดินใหมตามมาตรา 17 ใหคณะกรรมการอื่นรายงานการตีราคาใหมตอผูวาราชการจังหวัด
และใหผูวาราชการจังหวัดประกวดราคาปานกลางของที่ดินใหมภายในระยเวลาและสถานที่ตามที่กํ าหนดไวในมาตรา 18
              มาตรา 20 ถาเจาของที่ดินไมเห็นพองดวยกับราคาปานกลางของที่ดิน เจาของที่ดินมีสิทธิอุทธรณการตีราคาปานกลางของที่ดินตอผู
วาราชการจังหวัดไดภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีประกาศราคาปานกลางของที่ดิน และใหนํ าความในหมวด 8 อันวาดวยการอุทธรณมาใช
บังคับโดยอนุโลม
              มาตรา 21 การตีราคาปานกลางของที่ดินทุกรอบระยะเวลาสี่ปตามมาตรา 16 ใหใชเปนราคาปานกลางไดทุกปสํ าหรับรอบระยะ
เวลาสี่ปนั้น
             ในกรณีท่ีมีการตีราคาปานกลางของที่ดินใหมตามมาตรา 17 ราคาปานกลางของที่ดินใหมนั้น ใหใชไดสํ าหรับปท่ีถัดจากปท่ีมี
ประกาศตีราคาปานกลางของที่ดินใหมจนถึงปสุดทายของรอบระยะเวลาสี่ปตามวรรคหนึ่ง
            ในกรณีท่ีมีการอุทธรณตามมาตรา 20 ราคาปานกลางของที่ดินตามคํ าวินิจฉัยอุทธรณใหใชสํ าหรับปท่ีเปนประเด็นแหงการอุทธรณ
เปนตนไป จนถึงปสุดทายของรอบระยะเวลาสี่ปตามวรรคหนึ่ง และใหผูวาราชการจังหวัดประกาศราคาปานกลางของที่ดินใหม ภายใน
ระยะเวลาและสถานที่ตามที่กํ าหนดไวในมาตรา 18



หมวด 3
การลดหยอนและการยกเวนหรือลดภาษีบํ ารุงทองที่

               *(7) “มาตรา22 บุคคลธรรมซึ่งเปนเจาของที่ดินแปลงเดียวหรือปลายแปลงที่อยูในจังหวัดเดียวกัน และใหท่ีดินนั้นเปนท่ีอยูอาศัย
ของตนเปนท่ีเล้ียงสัตวของตน หรือประกอบกสิกรรมของตน ใหลดหยอนไมตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีตามเกณฑอยางใดอยางหนึ่งดังตอไป
นี้
                       (1)  ถาเปนท่ีดินนอกเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ใหลดหยอนไดไมเกินหาไร แตจะนอยกวาสามไรไมได ท้ังนี้ ตามที่
กํ าหนดในขอบัญญัติจังหวัด
                       (2) ถาเปนท่ีดินในเขตเทศบาลตํ าบลหรือในเขตสุขาภิบาล ใหลดหยอนไดไมเกินคร่ึงไร แตจะนอยกวาสองรอยตารางวาไมได
ท้ังนี้ตามที่กํ าหนดในเทศบัญญัติหรือขอบังคับ
*(7) มาตรา 22 ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชกํ าหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ พ.ศ.2508 พ.ศ.2524 มาตรา 6 โดยใชความใหมแทน
มาตรา 22 ความเดิมบัญญัติไวดังนี้
“มาตรา 22 บุคคลธรรมดาซึ่งเปนเจาของที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงที่อยูในจังหวัดเดียวกัน และใชที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัยของตน เปนที่เลี้ยงสัตวของตน
หรือประกอบกสิกรรมของตน ใหลดหยอนไมตองเสียภาษีบํ ารุงทองที่ตามเกณฑอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้
(1) ถาเปนที่ดินนอกเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ลดหยอนใหหาไร
(2) ถาเปนที่ดินในเขตเทศบาลหรือในเขตสุขาภิบาล ลดหยอนใหหน่ึงไร
(3) ถาเปนที่ดินในเขตเทศบาลเมือง ลดหยอนใหสองรอยตารางวา
(4) ถาเปนที่ดินในเขตเทศบาลนคร ลดหยอนใหหน่ึงรอยตารางวา
                      (3)  ถาเปนท่ีดินในเขตเมืองพัทยาและเขตเทศบาลอื่นนอกจากเขตเทศบาลตํ าบลใหลดหยอนไดไมเกินหนึ่งรอยตารางวา แตจะ
นอยกวาหาสิบตารางวาไมได ท้ังนี้ ตามที่กํ าหนดในขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติ
                    (4) ถาเปนท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร ใหลดหยอนได ดังตอไปนี้
                                (ก) ในทองท่ีมีชุมชนหนาแนนมาก ใหลดหยอนไดไมเกินหนึ่งรอยตารางวา แตจะนอยกวาหาสิบตารางวาไมได



                                (ข)ในทองท่ีท่ีมีชุมชนหนาแนนปานกลาง ใหลดหยอนไดไมเกินหนึ่งไร แตจะนอยกวาหนึ่งรอยตารางวาไมได
                                (ค)ในทองท่ีชนบท ใหลดหยอนไดไมเกินหาไร แตจะนอยกวาสามไรไมได
                ท้ังนี้ ตามที่กํ าหนดในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร
                ทองท่ีใดจะเปนทองท่ีตาม (ก) (ข) หรือ (ค) ใหเปนไปตามที่กํ าหนดในกฎกระทรวง
                ท่ีดินมีสิ่งปลูกสรางและสิ่งปลูกสรางนั้นเปนสถานการคาหรือใหเชา ไมไดรับการลดหยอนสํ าหรับสวนของที่ดินท่ีมีสิ่งปลูกสราง
ท่ีใชเปนสถานการคาหรือใหเชานั้น
                 ในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาหลายคนเปนเจาของที่ดินรวมกัน ใหไดรับการลดหยอนรวมกันตามเกณฑท่ีกํ าหนดไวในวรรคหนึ่ง
                 การลดหยอนตามเกณฑในมาตรานี้ ใหไดรับการลดหยอนสํ าหรับท่ีดินท่ีอยูในจังหวัดใดจังหวัดหนึ่งแตจังหวัดเดียว”
                 มาตรา 23 ท่ีดินท่ีใชในการเพาะปลูก ถาในปลวงมาแลว การเพาะปลูกในบริเวณนั้นเสียหายมากผิดปกติหรือทํ าการเพาะปลูกไม
ไดดวยเหตุอันพนวิสัยท่ีจะปองกันไดโดยท่ัวไป ใหผูวาราชการจังหวัดมีอํ านาจพิจารณายกเวนหรือลดภาษีบํ ารุงทองท่ีใหไดตามระเบียบท่ี
กระทรวงมหาดไทยกํ าหนด
                 *(8) “มาตรา 23 ทวิ ท่ีดินท่ีใชเปนสุสานและณาปนสถานสาธารณะโดยรับประโยชนตอบแทน อาจไดรับยกเวนไมตองเสียภาษี
บํ ารุงทองท่ีไดเฉพาะที่กํ าหนดไวในกฎกระทรวง”

หมวด 4
การยื่นแบบแสดงรายการที่ดินและการสํ ารวจ

                  มาตรา 24 ใหเจาของที่ดินซึ่งมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีย่ืนแบบแสดงรายการที่เปนรายแปลงตามแบบที่กระทรวงมหาดไทย
กํ าหนด



                 ในกรณีท่ีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาล เมื่อผูวาราชการจังหวัดพิจารณาเห็นสมควรจะกํ าหนดใหเจาพนักงานสํ ารวจทํ าการสํ ารวจแลว
ย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินแทนเจาของที่ดินเปนรายแปลงที่ทํ าการสํ ารวจก็ได
                  ท่ีดินตาม (1) (2) (3) หรือ (4) ถามีสิ่งปลูกสรางท่ีใชเปนสถานการคาหรือใหเชา ไมไดรับการลดหยอน สํ าหรับสวนของที่ดินท่ีมี
สิ่งปลูกสรางท่ีใชเปนสถานการคาหรือใหเชานั้น
                     ในกรณีท่ีบุคคลธรรมดาหลายคนเปนเจาของที่ดินรวมกัน ใหไดรับการลดหยอนรวมกันตามเกณฑท่ีกํ าหนดไวในวรรคหนึ่ง
                     การลดหยอนตามเกณฑในมาตรานี้ ใหไดรับการลดหยอนสํ าหรับท่ีดินท่ีอยูจังหวัดใดจังหวัดหนึ่งแตจังหวัดเดียว”
                    *(8) มาตรา 3 ทวิ บัญญัติเพิ่มเติมขึ้นโดยพระราชกํ าหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ พ.ศ.2508 พ.ศ.2524 มาตรา 7
                  มาตรา 25 ถาบุคคลธรรมดาซึ่งเปนเจาของที่ดินตาย เปนผูไมอยูตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเร่ืองสาบสูญ หรือ
เปนคนไรความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ ใหผูจัดการมรดกหรือทายาท ผูรับมอบอํ านาจ ผูครอบครองทรัพยสิน ผูอนุบาล ผู
พิทักษ หรือผูจัดการทรัพยสิน แลวแตกรณี มีหนาท่ีปฏิบัติการตามาตรา 24
                มาตรา 26 ถาเจาของที่ดินเปนนิติบุคคล ใหผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลนั้นมีหนาท่ีปฏิบัติการตามาตรา 24
                มาตรา 27 ถาบุคคลหลายคนเปนเจาของที่ดินรวมกัน ใหบุคคลเหลานั้นมีหนาท่ีรับผิดชอบรวมกันในการปฏิบัติการตามมาตรา 24
                มาตรา 28 เพื่อประโยชนในการสํ ารวจและย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินตามมาตรา 24 วรรคสอง ใหเจาพนักงานสํ ารวจกํ าหนดวัน
เวลาท่ีจะทํ าการและปดประกาศไว ณ ท่ีทํ าการผูใหญบานแหงทองท่ีนั้น และใหเจาของที่ดินหรือผูแทนมีหนาท่ีชี้เขตและแจงจํ านวนที่ดิน
ตามกํ าหนดวันเวลานั้น และใหความสะดวกแกเจาพนักงานสํ ารวจเพื่อการนั้นตามสมควร
                 ถาเจาของที่ดินหรือผูแทนไมมาชี้เขตหรือไมยอมแจงจํ านวนเนื้อท่ีดินขาดจากจํ านวนที่เปนจริง หรือไมใหความสะดวกแกเจา
พนักงานสํ ารวจ เจาพนักงานสํ ารวจมีอํ านาจเขาไปในที่ดินหรือสถานที่ท่ีเก่ียวของ ในระหวางพะอาทิตยขึ้นถึงพระอาทิตยตกหรือในเวลาทํ า
การ เพื่อทํ าการสํ ารวจ ตามที่เห็นวาถูกตองได
                 มาตรา 29 แบบแสดงรายการที่ดินสํ าหรับท่ีดินในเขตเทศบาล ใหย่ืนตอเจาพนักงานประเมิน ณ สํ านักงานเทศบาลที่ท่ีดินแปลง
นั้นอยูในเขต หรือย่ืน ณ สถานที่อ่ืนท่ีนายกเทศมนตรีกํ าหนด



                 แบบแสดงรายการที่ดินสํ าหรับท่ีดินนอกเขตเทศบาล ใหย่ืนตอเจาพนักงานประเมิน ณ ท่ีวาการอํ าเภอท่ีท่ีดินแปลงนั้นอยูในเขต
หรือย่ืน ณ สถานที่อ่ืนท่ีนายอํ าเภอกํ าหนด
                 มาตรา 30 แบบแสดงรายการที่ดินตามมาตรา 24 และมาตรา 29 ใหย่ืนภายในเดือนมกราคมของปแรกท่ีมีการตีราคาปานกลางของ
ท่ีดินตามาตรา 16
                 แบบแสดงรายการที่ดินท่ีย่ืนตามวรรคหนึ่ง ใหใชไดทุกปในรอบระยะเวลาสี่ปนั้น
                 มาตรา 31 บุคคลใดเปนเจาของที่ดินขึ้นใหม หรือจํ านวนเนื้อท่ีดินเดิมของเจาของที่ดิน ผูใดไดเปลี่ยนแปลงไปใหเจาของที่ดินนั้น
ย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินตอเจาพนักงานประเมินตามมาตรา 29 ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีเปนเจาของที่ดินใหม หรือนับแตวันท่ีจํ านวน
เนื้อท่ีดินไดมีการเปลี่ยนแปลง เวนแตในกรณีท่ีผูวาราชการจังหวัดกํ าหนดใหเจาพนักงานทํ าการสํ ารวจตามมาตรา 24 วรรคสอง ก็ใหเจา
ของที่ดินแจงตอเจาพนักงานสํ ารวจภายในกํ าหนดเวลาเชนเดียวกัน และใหเจาพนักงานสํ ารวจย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินตอเจาพนักงาน
ประเมินตามมาตรา 29 ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากเจาของที่ดิน
              มาตรา 32 เจาของที่ดินผูใดไดเปลี่ยนแปลงการใชท่ีดินอันเปนเหตุใหการลดหยอนตามมาตรา 22 เปลี่ยนแปลงไป หรือมีเหตุอยาง
อ่ืนทํ าใหอัตราภาษีบํ ารุงทองท่ีสํ าหรับท่ีดินเปลี่ยนแปลงไป ใหเจาของที่ดินผูนั้นแจงการเปลี่ยนแปลงตอเจาพนักงานประเมินตามมาตรา 29
ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีมีการเปลี่ยนแปลง หรือนับแตวันท่ีมีเหตุอยางอื่นทํ าใหอัตราภาษีบํ ารุงทองท่ีเปลี่ยนแปลง เวนแตในกรณีท่ีผูวา
ราชการจังหวัดกํ าหนดใหเจาพนักงานสํ ารวจทํ าการสํ ารวจตามมาตรา 24 วรรคสอง ก็ใหเจาของที่ดินแจงตอเจาพนักงานสํ ารวจทํ าการ
สํ ารวจตามมาตรา 24 วรรคสอง ก็ใหเจาของที่ดินแจงตอเจาพนักงานสํ ารวจภายในกํ าหนดเวลาเชนเดียวกัน และใหเจาพนักงานสํ ารวจแจง
การเปลี่ยนแปลงดังกลาวตอเจาพนักงานประเมินตามมาตรา 29 ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากเจาของที่ดิน

หมวด 5
การชํ าระภาษีบํ ารุงทองที่



               มาตรา 33 ในการประเมินภาษีบํ ารุงทองท่ีสํ าหรับปแรกของการตีราคาปานกลางของที่ดินตามมาตรา 16 หรือของปท่ีมีการตีราคา
ปานกลางของที่ดินใหมตามมาตรา 17 ใหเจาพนักงานาประเมินคํ านวณภาษีบํ ารุงทองท่ีและแจงการประเมินภายในเดือนมีนาคมแรกหลัง
จากการตีราคาปานกลางของที่ดินตามวิธีการดังตอไปนี้
                 (1) ในกรณีท่ีท่ีดินอยูในเขตเทศบาลหรือนอกเขตเทศบาลที่ไมมีกํ านัน ใหเจาพนักงานประเมินแจงการประเมินเปนหนังสือไปยัง
ผูซึ่งมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี
                   (2)ในกรณีท่ีท่ีดินอยูนอกเขตเทศบาลที่มีกํ านันใหเจาพนักงานประเมินปดประกาศ แจงการประเมินไว ณ ท่ีวาการอํ าเภอ ท่ีทํ า
การกํ านัน และท่ีทํ าการผูใหญบาน
             การประเมินภาษีบํ ารุงทองท่ีท่ีเจาพนักงานประเมินคํ านวณไวตามวรรคหนึ่ง ใหใชเปนการประเมินภาษีบํ ารุงทองท่ีสํ าหรับในปตอ
ไปจนครบรอบวาระเวลาสี่ปตามมาตรา 21
             ในกรณีท่ีเจาพนักงานประเมินไมอาจคํ านวณภาษีบํ ารุงทองท่ีและแจงการประเมินภายในเดือนมีนาคม ก็ใหแจงการประเมินภาย
หลังกํ าหนดเวลาดังกลาวได
              มาตรา 34 ใหผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีนํ าเงินไปชํ าระตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ ท่ีวาการอํ าเภอสํ านักงานเทศบาล หรือสถานที่
อ่ืนท่ีนายอํ าเภอหรือนายกเทศมนตรีกํ าหนด
              การชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีนั้น ใหถือวาเปนการสมบูรณเมื่อไดรับใบเสร็จรับเงินท่ีพนักงานเจาหนาท่ีผูมีหนาท่ีในการนี้ไดลงลายมือ
ชื่อรับเงินแลว
              มาตรา 35 ใหผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีภายในเดือนเมษายนของทุกป
              ในกรณีท่ีผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีไดรับแจงการประเมินตามมาตรา 31 หรือมาตรา 32 หรือภายหลังเดือนมีนาคมตามมาตรา
33 วรรคสาม ใหชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงการประเมิน
               มาตรา 36 ผูวาราชการจังหวัดมีอํ านาจประกาศขยายหรือเล่ือนกํ าหนดเวลาชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีตามมาตรา 35 ออกไปอีกไดตาม
ความจํ าเปนแกกรณี



                มาตรา 37 ถาภาษีบํ ารุงทองท่ีสํ าหรับท่ีดินของเจาของเดียวกันในตํ าบลเดียวกันมีจํ านวนไมถึงหนึ่งบาท เปนอันไมตองเสียภาษี
บํ ารุงทองท่ีสํ าหรับท่ีดินแปลงนั้น
                มาตรา 38 ภาษีบํ ารุงทองท่ีจํ านวนใดที่เจาพนักงานประเมินไดแจงหรือประกาศประเมินแลว ถามิไดชํ าระภายในเวลาที่กํ าหนด ให
ถือเปนภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระ
             มาตรา 39 เมื่อกรรมสิทธิ์หรือการครอบครองของเจาของที่ดินไดโอนตกไปยังบุคคลอื่น ใหผูรับโอนมีหนาท่ีรวมกับเจาของที่ดิน
เดิมเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระไมเกินหาปรวมท้ังปสุดทายท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเจาของที่ดินดวย สวนภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระเกินหาปคง
อยูในความรับผิดชอบของเจาของที่ดินเดิม
               ความในวรรคกอนมิใหใชบังคับแกผูรับโอนซึ่งไดกรรมสิทธิ์มาในการขายทอดตลาด โดยคํ าสั่งศาลหรือคํ าสั่งของเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยในคดีลมละลาย หรือคํ าสั่งขายทอดตลาดตามพระราชบัญญัตินี้
              มาตรา 40 ในการปฏิบัติหนาท่ีเพื่อการเรงรัดภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระ ใหนายอํ าเภอหรือนายกเทศมนตรีมีอํ านาจดังตอไปนี้
                    (1) มีหนังสือเรียกเจาของที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของมาใหถอยคํ าหรือสงบัญชีหรือเอกสารมาตรวจสอบ
                    (2)สั่งใหเจาของที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของ ปฏิบัติการเทาท่ีจํ าเปนเพื่อประโยชนในการเรงรัดภาษีทองท่ีคางชํ าระ
              ถาเจาของที่ดินหรือบุคคลท่ีเก่ียวของไมยอมปฏิบัติการตาม (1) หรือ (2) ใหนายอํ าเภอหรือนายกเทศมนตรีมีอํ านาจเขาไปในที่ดิน
หรือสถานที่ท่ีเก่ียวของแกการจัดเก็บภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระของผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีในระหวางพระอาทิตยขึ้นถึงพระอาทิตยตก
หรือในเวลาทํ าการเพื่อสอบถามบุคคลใดๆ หรือตรวจสอบ ตรวจคนบัญชีหรือเอกสาร หรือยึดอายัดบัญชีหรือเอกสาร
               มาตรา 41 ทรัพยสินของผูตองรับผิดชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระ อาจถูกยึด อายัด หรือขายทอดตลาดเพื่อนํ าเงินมาชํ าระภาษี
บํ ารุงทองท่ีคางชํ าระ โดยใหนายอํ าเภอหรือนายกเทศมนตรีมีอํ านาจออกคํ าสั่งเปนหนังสือยึด อายัด หรือขายทอดตลาดได แตคํ าสั่งเชนวา
นั้นจะออกไดก็แตโดยไมรับอนุญาตเปนหนังสือจากผูวาราชการจังหวัด
               การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยจะกระทํ ามิไดในระหวางระยะเวลาที่ใหอุทธรณไดตามมาตรา 49 หรือ มาตรา 52 และตลอด
เวลาท่ีทํ าการพิจารณาและวินิจฉัยอุทธรณดังกลาวยังไมถึงท่ีสุด



              คํ าสั่งยึดจะกระทํ าไดเมื่อไดสงคํ าเตือนเปนหนังสือใหเจาของที่ดินชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระทราบลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน
นับแตวันท่ีรับหนังสือนั้นโดยวิธีการสงหนังสือตามมาตรา 12
             วิธีการยึด อายัด และขายทอดตลาดทรัพยสินเพื่อใหไดรับชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีคางชํ าระนั้น ใหนํ าวิธีการในประมวลกฎหมายวิธี
พจิารณาความแพงมาใชบังคับโดยอนุโลม
              มาตรา 42 เงินท่ีไดจาการขายทอดตลาดนั้น ใหพักไวเปนคาใชจายในการยึด อายัด หรือ ขายทอดตลาด เหลือเทาใดใหชํ าระเปนคา
ภาษีบํ ารุงทองท่ี ถายังมีเงินเหลืออยูอีกใหคืนแกเจาของที่ดิน
             มาตรา 43 เมื่อไดมีการยึดหรืออายัดทรัพยสินไวแลว ถาไดมีการชํ าระเงินคาใชจายในการยึดหรืออายัดและคาภาษีบํ ารุงทองท่ีคาง
ชํ าระโดยครบถวนกอนการขายทอดตลาดก็ใหนายอํ าเภอ หรือนายกเทศมนตรีสั่งถอนคํ าสั่งหรืออายัดนั้น
              มาตรา 44 ผูใดเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีโดยไมมีหนาท่ีตองเสีย หรือเสียเกินกวาท่ีควรตองเสีย ผูนั้นมีสิทธิไดรับเงินคืน
              การขอรับเงินคืนใหย่ืนคํ ารองตอนายอํ าเภอสํ าหรับนอกเขตเทศบาล หรือนายกเทศมนตรีสํ าหรับในเขตเทศบาลภายในหนึ่งปนับ
แตวันท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี หรือนับแตวันท่ีไดรับแจงคํ าวินิจฉัยอุทธรณ แลวแตกรณีในการนี้ใหผูย่ืนคํ ารองสงเอกสาร หลักฐานหรือคํ าชี้
แจงใดๆ ประกอบคํ ารองดวย
              การสั่งคืนภาษีบํ ารุงทองท่ีใหเปนอํ านาจของนายอํ าเภอ หรือนายกเทศมนตรี แลวแตกรณี

หมวด 6
เงินเพิ่ม

              มาตรา 45 ใหเจาของที่ดินเสียเงินเพิ่มนอกจากเงินท่ีตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีในกรณีและอัตราดังตอไปนี้
                     (1)ไมย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินภายในเวลาที่กํ าหนด ใหเสียเงินเพิ่มรอยละสิบของจํ านวนที่ตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี เวนแต
กรณีท่ีเจาของที่ดินไดย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินกอนท่ีเจาพนักงานประเมินจะไดแจงใหทราบถึงการละเวนนั้น ใหเสียเงินเพิ่มรอยละหา
ของจํ านวนเงินท่ีตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี



                     (2)ย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินโดยไมถูกตองทํ าใหจํ านวนเงินท่ีจะตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีลดนอยลงใหเสียเงินเพิ่มรอยละสิบ
ของภาษีบํ ารุงทองท่ีท่ีประเมินเพิ่มเติม เวนแตกรณีท่ีเจาของที่ดินไดมาขอแกไขแบบแสดงรายการที่ดินใหถูกตองกอนท่ีเจาพนักงาน
ประเมินแจงการประเมิน
                     (3)ชี้เขตแจงจํ านวนเนื้อท่ีดินไมถูกตองตอเจาพนักงานสํ ารวจ โดยทํ าใหจํ านวนเงินท่ีจะตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีลดนอยลง ให
เสียเงินเพิ่มอีกหนึ่งเทาของภาษีบํ ารุงทองท่ีทีประเมินเพิ่มเติม
            *(9) “(4)ไมชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีภายในเวลาที่กํ าหนด ใหเสียเงินเพิ่มรอยละย่ีสิบสี่ตอปของจํ านวนเงินท่ีตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี
เศษของเดือนใหนับเปนหนึ่งเดือน ท้ังนี้ ไมใหนํ าเงินเพิ่มเติม (1) (2) หรือ (3) มาคํ านวณเพื่อเสียเงินเพิ่มตาม (4) ดวย”
             มาตรา 46 เงินเพิ่มใหถือวาเปนภาษีบํ ารุงทองท่ี

หมวด 7
เจาพนักงานประเมิน

             มาตรา 47 ในการปฏิบัติหนาท่ี ใหเจาพนักงานประเมินมีอํ านาจดังตอไปนี้
                 (1)เขาไปในที่ดินหรือสถานที่ท่ีเก่ียวของแกการจัดเก็บภาษีบํ ารุงทองท่ีของผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีในระหวางพระอาทิตย
ขึ้นถึงพระอาทิตยตก หรือในเวลาทํ าการเพื่อสอบถามบุคคลใดๆ หรือตรวจสอบ ตรวจคนบัญชีหรือเอกสาร หรือยึดบัญชีอายัดหรือเอกสาร
เพื่อทราบวาผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีไดปฏิบัติการถูกตองตามพระราชบัญญัตินี้หรือไม
                 (2)มีหนังสือเรียกผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของมาใหถอยคํ าหรือสงบัญชีหรือเอกสารมาตรวจสอบ
            มาตรา 48 เมื่อปรากฎวาเจาของที่ดินซึ่งเปนผูมีหนาท่ีเสียภาษีบํ ารุงทองท่ีมิไดย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินตามมาตรา 24 ใหเจา
พนักงานประเมินมีอํ านาจแจงการประเมินยอนหลังไดไมเกินสิบปนับแตวันท่ีเจาพนักงานประเมินไดทราบวาเจาของที่ดินยังมิไดย่ืนแบบ
แสดงรายการที่ดิน



หมวด 8
การอุทธรณ

            มาตรา 49 เจาของที่ดินผูใดไดรับแจงการประเมินภาษีบํ ารุงทองท่ีแลว เห็นวาการประเมินนั้นไมถูกตองมีสิทธิอุทธรณตอผูวาราช
การจังหวัดได โดยย่ืนอุทธรณแกเจาพนักงานประเมินตามแบบที่กระทรวงหมาดไทยกํ าหนดภายในสามาสิบวัน นับแตวันท่ีไดรับแจงการ
ประเมิน
            เมื่อเจาพนักงานประเมินไดรับอุทธรณแลว ใหเสนออุทธรณนั้นตามลํ าดับจนถึงผูวาราชการจังหวัด
             การอุทธรณไมเปนการทุเลาการเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี เวนแตจะไดรับอนุมัติจากผูวาราชการจังหวัดใหรอคํ าวินิจฉัยอุทธรณหรือคํ า
พิพากษาของศาล
               *(9) มาตรา 45 (4) ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชกํ าหนดแกเขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ พ.ศ.2528 (ฉบับที่2) พ.ศ.2529
                มาตรา 45 (4) ไมชํ าระภาษีบํ ารุงทองท่ีภายในเวลาที่กํ าหนด ใหเสียเงินเพิ่มรอยละย่ีสิบสี่ตอปของจํ านวนเงินท่ีตองเสียภาษีบํ ารุง
ทองท่ี เศษของเดือนใหนับเปนหนึ่งเดือน ท้ังนี้ ไมใหนํ าเงินเพิ่มตาม (1) (2) หรือ (3) มาคํ านวณเพื่อเสียเงินเพิ่มตาม (4) ดวย
            มาตรา 50 เพื่อการพิจารณาการอุทธรณ ผูวาราชการจังหวัดมีอํ านาจมีหนังสือเรียกผูอุทธรณหรือบุคคลใดๆ มาใหถอยคํ า หรือใหสง
เอกสารอันควรแกเร่ืองมาแสดง
            ผูอุทธรณใดไมปฏิบัติตามหนังสือเรียกท่ีออกตามมาตรานี้ หรือไมยอมใหคํ าถอยคํ าโดยไมมีเหตุผลอันสมควรใหผูวาราชการจังหวัด
ยกอุทธรณนั้นเสีย
            มาตรา 51 เมื่อผูวาราชการจังหวัดไดพิจารณาวินิฉัยอุทธรณเปนประการใดแลวใหแจงคํ าวินิจฉัยอุทธรณเปนหนังสือไปยังผูอุทธรณ
และเจาพนักงานประเมิน
            มาตรา 52 ผูอุทธรณมีสิทธิอุทธรณคํ าวินิจฉัยของผูวาราชการจังหวัดตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับแจงคํ าวินิจฉัยอุทธรณ
เวนแตในกรณีท่ีผูวาราชการจังหวัดยกอุทธรณตามความในมาตรา 50 วรรคทาย



หมวด 9
บทกํ าหนดโทษ

           มาตรา 53 ผูใดโดยรูอยูแลวหรือโดยจงใจแจงขอความอันเปนเท็จ ใหถอยคํ าเท็จตอบคํ าถามดวยถอยคํ าอันเปนเท็จ หรือนํ าพยานหลัก
ฐานเท็จมาแสดงเพื่อหลีกเลี่ยงหรือพยายามหลีกเลี่ยงการเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี ตองระวางโทษจํ าคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกินสองพัน
บาท หรือท้ังจํ าท้ังปรับ
           มาตารา 54 ผูใดจงใจไมมาหรือไมยอกชี้เขตหรือไมยอมแจงจํ านวนเนื้อท่ีดินตองระวางโทษจํ าคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับไมเกิน
หนึ่งพันบาท หรือท้ังจํ าท้ังปรับ
           มาตรา 55 ผูใดขัดขวางเจาพนักงานซึ่งปฏิบัติตามมาตรา 28 มาตรา 40 หรือมาตรา 47 ตองระวางโทษจํ าคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือปรับ
ไมเกินหนึ่งพันบาท หรือท้ังจํ าท้ังปรับ
           มาตรา 56 ผูใดฝาฝนคํ าสั่งของเจาพนักงานซึ่งสั่งตามมาตรา 40 มาตร 47 หรือมาตรา 50 ตองระวางโทษจํ าคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือ
ปรับไมเกินหนึ่งพันบาท หรือท้ังจํ าท้ังปรับ
            ความในวรรคกอนมิใหใชบังคับแกผูอุทธรณตามมาตรา 50
            มาตรา 57 ความผิดตามพระราชบัญญัตินี้ ถานายอํ าเภอหรือนายกเทศมนตรีแลวแตกรณี เห็นวาผูตองหาไมควรไดรับโทษถึงจํ าคุก
ใหมีอํ านาจเปรียบเทียบกํ าหนดคาปรับได เมื่อผูตองหาไดชํ าระเงินคาปรับตามจํ านวนที่นายอํ าเภอหรือนายกเทศมนตรีกํ าหนดภายใน
สามสิบวันแลว คดีนั้นเปนอันเสร็จเด็ดขาด
            ถาผูตองการไมยินยอมตามที่เปรียบเทียบ หรือเมื่อยินยอมแลวไมชํ าระเงินคาปรับภายในกํ าหนดเวลาดังกลาวใหดํ าเนินคดีตอไป
           *(10) “มาตรา 58 เงินคาปรับตามพระราชบัญญัตินี้ใหตกเปนรายไดของกรุงเทพมหานคร องคการบริหารสวนจังหวัด เทศบาลหรือ
สุขาภิบาล แลวแตความผิดนั้นจะเกิดขึ้นในทองท่ีใด”
            *(10) มาตรา 58 ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองท่ี (ฉบับท่ี2) พ.ศ.2516 มาตรา 5 โดยใชความใหมแทน มาตรา
58 ความเดิมบัญญัติไวดังนี้



            “มาตรา 58 เงินคาปรับตามพระราชบัญญัตินี้ใหตกเปนรายไดขององคการบริหารสวนจังหวัด เทศบาลหรือสุขาภิบาล แลวแตความ
ผิดนั้นจะเกิดขึ้นในทองท่ีใด”

บทเฉพาะกาล
            มาตรา 59 บทบัญญัติแหงประมวลรัษฎากรที่ยกเลิกตามมาตรา 3 ใหคงใชบังคับไดในการเก็บภาษีบํ ารุงทองท่ี จํ านวนพุทธศักราช
ตางๆ กอนวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ

                                                                                                 ผูรับสนองพระบรมราชโองการ

                       จอมพล ถนอม กิตติขจร
                       นายกรัฐมนตรี



บัญชีอัตราภาษีบํ ารุงทองที่
ตามมาตรา 7

ภาษีไรละชั้น ราคาปานกลางของที่ดิน
บาท สต.

หมายเหตุ

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16

ไมเกินไรละ                                           200 บาท
เกินไรละ      200 บาท   ถึงไรละ           400 บาท
เกินไรละ      400บาท    ถึงไรละ           600 บาท
เกินไรละ      600บาท    ถึงไรละ           800 บาท
เกินไรละ      800บาท    ถึงไรละ        1,000 บาท
เกินไรละ    1,000บาท   ถึงไรละ        1,200 บาท
เกินไรละ    1,200บาท   ถึงไรละ       1,400 บาท
เกินไรละ    1,400บาท    ถึงไรละ      1,600 บาท
เกินไรละ    1,600บาท    ถึงไรละ      1,800 บาท
เกินไรละ    1,800บาท    ถึงไรละ      2,000 บาท
เกินไรละ    2,000บาท    ถึงไรละ      2,200 บาท
เกินไรละ    2,200 บาท   ถึงไรละ      2,400 บาท
เกินไรละ   2,400 บาท   ถึงไรละ       2,600 บาท
เกินไรละ   2,600 บาท   ถึงไรละ       2,800 บาท
เกินไรละ   2,800 บาท   ถึงไรละ       3,000 บาท
เกินไรละ   3,000 บาท   ถึงไรละ       3,500 บาท

-
1
2
3
4
5
7
8
9
10
11
12
13
14
15
17

50
-
-
-
-

50
-
-
-
-
-
-
-
-
-

50

(1) ท่ีดินท่ีใชประกอบ
การกสิกรรมเฉพาะ-
ประเภทไมลมลุก ให
เสียก่ึงอัตรา แตถาเจาของ
ท่ีดินประกอบการกสิกรรม
ประเภทไมลมลุกนั้น
ดวยตนเองใหเสียอยางสูง
ไมเกินไรละ 5 บาท

(2) ท่ีดินท่ีท้ิงไววางเปลา
หรือไมไดทํ าประโยชน
ตามควรแกสภาพของที่ดิน
ใหเสียเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งเทา



17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33

(11*)34

เกินไรละ   3,500 บาท    ถึงไรละ      4,000 บาท
เกินไรละ   4,000 บาท    ถึงไรละ      4,500 บาท
เกินไรละ   4,500 บาท    ถึงไรละ      5,000 บาท
เกินไรละ   5,000 บาท    ถึงไรละ      5,500 บาท
เกินไรละ   5,500 บาท    ถึงไรละ      6,000 บาท
เกินไรละ   6,000 บาท    ถึงไรละ     6,500 บาท
เกินไรละ   6,500 บาท    ถึงไรละ     7,000 บาท
เกินไรละ   7,000 บาท    ถึงไรละ     7,500 บาท
เกินไรละ   7,500 บาท    ถึงไรละ     8,000 บาท
เกินไรละ   8,000 บาท    ถึงไรละ     8,500 บาท
เกินไรละ   8,500 บาท    ถึงไรละ     9,000 บาท
เกินไรละ   9,000 บาท     ถึงไรละ    9,500 บาท
เกินไรละ   9,500 บาท   ถึงไรละ    10,000 บาท
เกินไรละ 10,000 บาท   ถึงไรละ    15,000 บาท
เกินไรละ 15,000 บาท   ถึงไรละ    20,000 บาท
เกินไรละ 20,000 บาท   ถึงไรละ    25,000 บาท
เกินไรละ 25,000 บาท   ถึงไรละ    30,000 บาท
เกินไรละ 30,000 บาท   ใหเสียภาษีไรละ ดังตอไปนี้

(1) สํ าหรับราคาปานกลางของที่ดิน 30,000 บาท

30
22
25
27
30
32
35
37
40
42
45
47
50
55
60
65
70

-
50
-

50
-

50
-

50
-

50
-

50
-
-
-
-
-



แรก ใหเสียภาษี 70 บาท
(2) สํ าหรับราคาปานกลางของที่ดินสวนท่ีเกิน
30,000 บาท ใหเสียทุกๆ 10,000 บาท ตอ 25 บาท
เศษของ 10,000 บาท ถาถึง 5,000 บาท ใหถือเปน
10,000 บาท ถาไมถึง 5,000 บาทใหปดท้ิง”

                      หมายเหตุ
                  (1) ท่ีดินท่ีตองเสียภาษีบํ ารุงทองท่ี
                        (ก) เศษของไรใหคิดในอัตราลดลงตามสวน
                         (ข) เศษของหนึ่งตารางวาใหปดท้ิง
                (2) เมื่อคํ านวณภาษีแลว เศษของ 10 สตางค ใหปดท้ิง

                  เหตุผล :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากประมวลรัษฎากร ไดบัญญัติ
                       ใหกรมสรรพากรเปนผูควบคุมจัดเก็บภาษีบํ ารุงทองท่ี แตใหกันไวตางหากเพื่อใชจายในการ
                      บํ ารุงทองท่ีในเขตทองถ่ินนั้นๆ จึงสมควรมอบใหราชการสวนทองถ่ินเปนผูจัดเก็บภาษี
                      บํ ารุงทองท่ีเสียเอง
             (คัดจากราชกิจจานุเบกษาฉบับพิเศษ เลมที่ 82 ตอนที่ 94 ลงวันที่ 1 พฤศจิกายน 2508)



*(11) ชั้น 34 ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชกํ าหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุงทองที่ พ.ศ.2508 พ.ศ.2524 มาตรา 9 โดยใชความใหมแทน ชั้น 34
ความเดิมบัญญัติไวดังนี้
“ชั้น 34 ราคาปานกลางของที่ดิน เกินไรละ 30,000 บาท ถึงไรละ 40,000 บาท ภาษีไรละ 80 บาท”
*(12) ชั้น 35 ชั้น 36 ชั้น 37 ชั้น 38 ชั้น 39  ชั้น 40  ชั้น 41  ชั้น42 และ ชั้น 43 ความเดิมถูกยกเลิกโดยพระราชกํ าหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํ ารุง
ทองที่ พ.ศ..2508 พ.ศ.2524 มาตรา 10 ความเดิมบัญญัติไวดังนี้

ภาษีไรละชั้น ราคาปานกลางของที่ดิน
บาท สต.

หมายเหตุ

35
36
37
38
39
40
41
42
43

เกินไรละ    40,000 บาท    ถึงไรละ     50,000 บาท
เกินไรละ    50,000 บาท    ถึงไรละ     60,000 บาท
เกินไรละ    60,000 บาท   ถึงไรละ      80,000 บาท
เกินไรละ    80,000 บาท   ถึงไรละ    100,000 บาท
เกินไรละ   100,000 บาท  ถึงไรละ    200,000 บาท
เกินไรละ  200,000 บาท   ถึงไรละ    300,000 บาท
เกินไรละ  300,000 บาท   ถึงไรละ    400,000 บาท
เกินไรละ  400,000 บาท  ถึงไรละ     500,000 บาท
เกินไรละ  500,000 บาท  ใหเสียภาษีไรละดังตอไป
นี้ -

901
100
150
200
250
300
750
400

-
-
-
-
-
-
-
-



(1) สํ าหรับราคาปานกลางของที่ดิน 500,000 บาทแรก ใหเสียภาษี 400 บาท
(2) สํ าหรับราคาปานกลางของที่ดินสวนท่ีเกิน 500,000 บาท ใหเสียทุกๆ 100,000 บาท ตอ 100 บาท เศษของ

100,000 บาท ถาถึง 50,000 บาท ใหถือเปน 100,000 บาท ถาไมถึง 50,000 บาทใหปดท้ิง
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ภาคผนวก ง 
สรุปรายละเอียดรูปแบบการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดิน 

ของตางประเทศ (10 ประเทศ) 
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รูปแบบและประสบการณการจัดเก็บภาษีท่ีดินของตางประเทศ 
  

จากการศึกษาภาษีทรัพยสินของประเทศตาง ๆ จํานวน 10 ประเทศ ไดแก 
ออสเตรเลีย อังกฤษ ฝรั่งเศส สหรัฐอเมริกา ญี่ปุน เกาหลีใต ไตหวัน อินโดนีเซีย 
ฟลิปปนส และสิงคโปร  พบวามีประเด็นที่นาสนใจ สรุปไดดังน้ี 
 
1. รูปแบบของรัฐ โครงสรางการบริหารราชการแผนดิน และโครงสรางการปกครอง
ทองถ่ิน    
             การศึกษาเปรียบเทียบภาษีทรัพยสินของประเทศตาง ๆ นี้ ในเบ้ืองตนมีความ
จําเปนที่จะตองทราบรูปแบบของรัฐ  โครงสรางของการบริหารราชการหรือการ
บริหารงานภาครัฐ ตลอดจนการจัดโครงสรางการปกครองทองถิ่นของประเทศตาง ๆ 
เสียกอน  ดังน้ี 
      รูปแบบของรัฐ  สามารถจําแนกไดเปน 2 ประเภท คือ รูปแบบของรัฐเด่ียว 
(Unitary State) และรูปแบบของรัฐรวมในลักษณะท่ีเรียกวาสหพันธรัฐ (Federal State)  
โดย “รัฐเด่ียว”  เปนรัฐท่ีมีการรวมอํานาจอธิปไตย ทั้งอํานาจบริหาร อํานาจนิติบัญญัติ 
และอํานาจตุลาการไวที่ศูนยกลาง  โดยเฉพาะอยางยิ่งอํานาจทางนิติบัญญัติและอํานาจ
ตุลาการน้ันถือวามีความสําคัญอยางยิ่ง และมักจะมีการ “แบงอํานาจ” ออกไปใหสวน
ตาง ๆ นอยมาก   ขณะอํานาจการบริหารน้ัน มักจะมีการแบงอํานาจการบริหารซ่ึงเดิม
รวมศูนยอยูที่รัฐบาลกลางออกไปเปนการบริหารราชการสวนภูมิภาค  รวมท้ังมีการ
กระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น (อปท.) ดวย  ขณะท่ีการปกครองใน
รูปแบบ “สหพันธรัฐ” การปกครองทองถิ่นมักจะถือวาเปนกิจกรรมของรัฐบาลในระดับ
มลรัฐมากกวาจะเปนกิจกรรมของรัฐบาลกลาง  นอกจากน้ี รัฐบาลในระดับมลรัฐ
โดยทั่วไปก็มักจะมีฝายบริหารของตนเอง และมีฝายนิติบัญญัติกับฝายตุลาการของมลรัฐ
อยางเปนรูปธรรมและเปนปกแผน 
 ทั้งน้ี ประเทศท่ีใชรูปแบบรัฐเด่ียว ไดแก อังกฤษ ฝรั่งเศส ญี่ปุน เกาหลีใต 
ไตหวัน ฟลิปปนส อินโดนีเซีย และสิงคโปร  สวนประเทศท่ีใชรูปแบบรัฐรวม ไดแก 
ออสเตรเลีย และสหรัฐอเมริกา 
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โครงสรางการบริหารงานภาครัฐ  เปนการพิจารณาถึงระดับชั้นของโครงสราง 
การบริหารราชการของภาครัฐวามีการจัดแบงออกเปนกี่ระดับ (Levels of Public 
Administration)  ซึ่งพบวาในกรณีของรัฐเด่ียว มีทั้งประเทศท่ีมีการแบงชั้นการบริหาร
ราชการของประเทศออกเปน 2 ระดับ (การบริหารราชการสวนกลางและการบริหาร
ราชการสวนทองถิ่น) และประเทศที่แบงชั้นการบริหารปกครองของประเทศออกเปน 3 
ระดับ (การบริหารราชการสวนกลาง การบริหารราชการสวนภูมิภาค และการบริหาร
ราชการสวนทองถิ่น)  โดยประเทศที่มีโครงสรางการบริหารงานภาครัฐ 2 ระดับ อาทิเชน 
ญี่ปุน เกาหลีใต และอังกฤษ เปนตน  สวนประเทศที่แบงโครงสรางการบริหารงาน
ภาครัฐออกเปน 3 ระดับ ไดแก ฝรั่งเศส  

สําหรับประเทศที่ใชรูปแบบรัฐรวมในลักษณะสหพันธรัฐ มักมีโครงสราง 
การบริหารราชการ 3 ระดับ กลาวคือ มีรัฐบาลกลาง รัฐบาลมลรัฐ และมีการบริหาร
ราชการในระดับรองจากรัฐบาลมลรัฐ ซึ่งไดแก การบริหารราชการในระดับทองถิ่น 

การจัดโครงสรางการปกครองทองถิ่น  โดยภาพรวมพบวา มีความนิยมใชระบบ 
การปกครองทองถิ่นท่ีเปนแบบ 2 ชั้น (Two tier system) มากที่สุด  โดยรูปแบบน้ีมี 
หนวยการปกครองทองถิ่นระดับบน ไดแก จังหวัด และระดับลาง ไดแก เทศบาล  โดย 
“จังหวัด” จะมีพ้ืนท่ีการดําเนินการท่ีครอบคลุมหนวยการปกครองทองถิ่นระดับเทศบาล
ทั้งหมดท่ีข้ึนตรงตอจังหวัด  ซึ่งลักษณะเชนน้ีไมไดหมายความวาเทศบาลเปนหนวยงาน
หนึ่งภายใตสังกัดของจังหวัด ฉะน้ันจังหวัดจึงไมสามารถใชอํานาจส่ังการเทศบาลได จะ
มีก็เฉพาะอํานาจในการใหคําแนะนําและแนวทางแกเทศบาลเทาน้ัน โดยตัวอยางของ
ประเทศท่ีใชระบบการปกครองทองถิ่น 2 ชั้น เชน ญี่ปุน เกาหลีใต และสหรัฐอเมริกา 
เปนตน  อยางไรก็ดีมีบางประเทศท่ีใชระบบการปกครองแบบ 3 ชั้น (Three tier system) 
แบงเปนภาคจังหวัดและเทศบาล ไดแก ประเทศฝรั่งเศส และประเทศท่ีมีระบบการ
ปกครองทองถิ่นแบบผสมระหวางระบบการปกครองทองถิ่นชั้นเดียวกับระบบการ
ปกครองทองถิ่น 2 ชั้น ซึ่งไดแก อังกฤษ 
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2. สาระสําคัญของภาษีท่ีดินของตางประเทศ สามารถสรุปไดดังน้ี 
 1)  ฐานภาษี  พบวา สวนใหญแลวเก็บภาษีทรัพยสินจากท่ีดินและส่ิงปลูกสราง  
(ทั้งที่เปนท่ีอยูอาศัย และทําการคา) และมีบางประเทศท่ีเก็บภาษีเครื่องจักรดวย เชน 
ฟลิปปนส และญี่ปุน (Tangible business assets)  โดยมีออสเตรเลียเพียงประเทศเดียวที่เก็บ
ภาษีทรัพยสินจากท่ีดินโดยไมเก็บสิ่งปลูกสราง 
 2) ทรัพยสินท่ีไมตองเสียภาษี  แตละประเทศท่ีทําการศึกษาไดใหการยกเวนภาษี
สําหรับทรัพยสินบางประเภท โดยมีหลักเกณฑการพิจารณาที่แตกตางกันไป  เชน การ
ใชหลักความเปนเจาของ (เชน ทรัพยสินของรัฐบาลหรือเอกชน)  หลักการใชประโยชน
ในทรัพยสิน (เชนทรัพยสินที่ใชในกิจกรรมการกุศลหรือกิจกรรมท่ีไมแสวงหากําไร)  
หรือจากคุณลักษณะของผูเปนเจาของหรือผูที่ครอบครองทรัพยสิน (เชน ยกเวนภาษี
ใหแกผูสูงอายุหรือผูพิการ เปนตน) ทั้งน้ี ทรัพยสินท่ีไดรับยกเวนสวนใหญ ไดแก 
ทรัพยสินของรัฐโรงเรียนและมหาวิทยาลัยทรัพยสินท่ีเปนศาสนสถานและสุสาน
สาธารณะโรงพยาบาลสาธารณะ องคกรท่ีทํากิจกรรมการกุศลโดยไมแสวงหาผลกําไร  
ถนนและสวนสาธารณะ หองสมุดสถานทูต และทรัพยสินขององคการระหวางประเทศ 
เ ช น  อ ง ค ก า ร สหป ร ะ ช า ช า ติ  เ ป น ต น   นอก จ า ก น้ี แ ล ว ใ นบ า งป ร ะ เ ท ศ 
ยังมีการยกเวนใหแกที่ดินใชทําเกษตรกรรม และบานอยูอาศัยดวย 
 3)  การประเมินมูลคาทรัพยสิน  สําหรับวิธีการประเมินหามูลคาทรัพยสินเพ่ือ
เสียภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พบวา สวนใหญแลวใชมูลคาตามราคาตลาดของ
ทรัพยสิน (Capital Market Value) เปนฐานภาษี  มีเพียงสิงคโปรและฝรั่งเศสท่ีใชคาเชา
หรือคารายปเปนฐานภาษี เชนเดียวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินของไทย  ที่นาสนใจคือ
ประเทศอังกฤษท่ีใชทั้ง 2 วิธีประกอบกัน กลาวคือ ถาเก็บภาษีที่เก็บจากโรงเรือนอยู
อาศัย (Council Tax) จะใชวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด แตถาเก็บภาษีจากสถาน
ประกอบการธุรกิจแลว จะใชคาเชาเปนฐานสําหรับการประเมินหาคาภาษี 
       ทั้งนี้มี จุดท่ีนาสังเกตคือ  การหามูลคาราคาที่ดินสวนใหญแลวใช วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด สวนการประเมินหามูลคาส่ิงปลูกสราง พบวาเกือบทุกประเทศ
ใชวิธีตนทุนทดแทน (Replacement Cost)  ซึ่งเปนการหามูลคาส่ิงปลูกสรางโดยสมมติวา
โรงเรือนส่ิงปลูกสรางท่ีกําลังพิจารณาอยูนั้น ถาหากตองทําการกอสรางใหมโดยใชวัสดุ
และการออกแบบใกลเคียงกันตลอดจนใชแรงงานในทองถิ่นเดียวกันแลว จะมีตนทุนใน



 -111- 

การกอสรางใหมเทาไร  ซึ่งเม่ือนําคาเส่ือมราคาตามอายุของสิ่งปลูกสรางมาหักออกก็จะ
ไดมูลคาส่ิงปลูกสรางปจจุบัน  อยางไรก็ดี ในหลายรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา  ซึ่งมี
ความกาวหนาดานเทคโนโลยีการเก็บขอมูลคอนขางสูงน้ัน ก็ไดใชวิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาดในการหามูลคาส่ิงปลูกสรางดวย สําหรับประเทศออสเตรเลียซ่ึงเก็บภาษีที่ดิน
เทาน้ัน  ไดใชวิธีการประเมินหามูลคาท่ีดินที่เรียกวา Unimproved Value of Land  
 โดยประเมินมูลคาท่ีดินโดยเสมือนวาท่ีดินนั้นไมเคยไดรับการพัฒนามากอนเลย 
 4)  รอบระยะเวลาการประเมินราคาทรัพยสิน  ภาษีทรัพยสินที่ดีและเปนธรรม
นอกจากข้ึนอยูกับวิธีการประเมินหามูลคาทรัพยสินที่ใกลเคียงกับมูลคาท่ีแทจริงในครั้ง
แรกท่ีทําการประเมินแลว  ยังข้ึนกับรอบระยะเวลาที่ทําการประเมินใหม (Revaluation) 
หรือความถี่ของการประเมินดวย เพราะทรัพยสินยอมมีมูลคาผันแปรไปตามมูลเหตุ
ปจจัยทางสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป  ดังน้ันการประเมิน
ราคาทรัพยสินบอยครั้งยอมทําใหไดราคาทรัพยสินท่ีเปนปจจุบันยิ่งข้ึนเทาน้ัน ทั้งยัง
ปองกันการเพิ่มข้ึนของราคาทรัพยสินที่มากเกินไป ทําใหผูเสียภาษีมีภาระภาษีเพ่ิมข้ึน
จนยากท่ีจะยอมรับได  อยางไรก็ดี การประเมินมูลคาทรัพยสินบอยครั้งดังกลาวมีตนทุน
ที่สูงทําใหแตละประเทศไมสามารถท่ีจะประเมินมูลคาทรัพยสินใหมไดทุกป  
        ทั้งนี้ จากการศึกษาพบวาประเทศท่ีมีรอบระยะเวลาการประเมินราคา
ทรัพยสินทุก ๆ 3 ป คือ ญี่ปุน ไตหวัน ฟลิปปนส และอินโดนีเซีย  ที่มากกวา 5 ป คือ 
อังกฤษ ฝรั่งเศส รวมท้ังบางรัฐของออสเตรเลียและสหรัฐอเมริกา  มีเกาหลีใตเพียง
ประเทศเดียวที่มีการประเมินราคาทรัพยสินใหมทุกป 
 5)  หนวยงานท่ีทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสิน  สวนใหญแลวหนวยงานของ
รัฐบาลกลางเปนผูทําหนาท่ีดังกลาว  หรืออยางนอยก็เปนผูวางกฎเกณฑหรือระเบียบวิธี
ปฏิบัติเกี่ยวกับงานประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือให อปท. ถือปฏิบัติ  โดยประเทศท่ี
หนวยงานของรัฐบาลทําหนาท่ีประเมินราคาทรัพยสินเพ่ือเสียภาษี ไดแก อังกฤษ 
ฝรั่งเศส ออสเตรเลีย (มลรัฐ) อินโดนีเซีย และสิงคโปร  ในขณะท่ีญี่ปุน เกาหลีใต ใต
หวัน และฟลิปปนส  กฎหมายกําหนดใหทองถิ่นเปนผูประเมินราคาทรัพยสิน แตทั้งนี้
ตองเปนไปตามระเบียบวิธีการประเมินทุนทรัพยซึ่งกําหนดโดยรัฐบาลกลาง  สําหรับ
ประเทศสหรัฐอเมริกา  อปท. และรัฐบาลมลรัฐ (States) รวมกันทําหนาท่ีดังกลาว 
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 6)  อัตราภาษี  พบวา กลุมประเทศท่ีใชราคาประเมินทุนทรัพยโดยวิธีเปรียบเทียบ 
ราคาตลาดเปนฐานภาษี มีอัตราภาษีระหวางรอยละ 0.3 ถึงรอยละ 7  สวนประเทศท่ีใชคา
เชาเปนฐานภาษี จะมีอัตราภาษีที่แตกตางกันคอนขางมาก กลาวคือ สิงคโปร (4% - 10%)  
อังกฤษ (42.6% - 43.6%)  สําหรับฝรั่งเศสอัตราภาษีข้ึนกับความตองการใชเงินของ 
อปท. แตไมเกินเพดานอัตราภาษีที่กําหนดไวในกฎหมาย  ซึ่งเปนกระบวนการเดียวกับท่ี
ใชในสหรัฐอเมริกา 
       อยางไรก็ดีโดยขอเท็จจริงมักปรากฏวาอัตราภาษีที่กําหนดไวในกฎหมาย  
(Nominal Rate) กับอัตราภาษีที่จัดเก็บจริง (Effective Rate) มักแตกตางกัน เชน  
ประเทศอินโดนีเซียซึ่งมีอัตราภาษีตามกฎหมายเทากับ 0.5% แตมีอัตราภาษีที่แทจริงนอย
กวา 0.5%  หรือฟลิปปนสที่มีอัตราภาษีเทากับ 2% แตอัตราภาษีแทจริงเทากับ 0.07% 
เทาน้ัน  ที่เปนเชนนี้เปนผลสืบเนื่องจากการใช “สัดสวนประเมิน” (Assessment Ratio)  
 7)  สัดสวนประเมิน (Assessment Ratio) เปนตัวแปรสําคัญที่มีผลตอการคํานวณ 
หาคาภาษีทรัพยสิน ซึ่งมีการใชอยูในหลายประเทศ เชน อินโดนีเซีย ฟลิปปนส และ
อังกฤษ เปนตน  โดยเม่ือนําสัดสวนประเมินมาคูณกับมูลคาฐานภาษีแลว จะไดมูลคา
ทรัพยสินพึงประเมินเพ่ือเสียภาษี (Assessed Value)  ตัวอยางเชน ประเทศอินโดนีเซีย
กําหนดสัดสวนประเมินไวที่ 40% ดังน้ันหากมูลคาท่ีดินรวมกับส่ิงปลูกสรางเทากับ 1 
ลานบาท จะได Assessed value เทากับ 4 แสนบาท  เมื่อนํา 4 แสนบาท คูณกับอัตราภาษี 
(Nominal rate) รอยละ 0.5 ไดคาภาษีเทากับ2พันบาท ซึ่งหมายความวาทรัพยสินมีมูลคา 
1 ลานบาท ซึ่งถาไมมีการกําหนดคาสัดสวนประเมินแลว ตองเสียภาษี 5,000 บาท แต
กลับเสียภาษีเพียง 2 พันบาท เทาน้ัน  เทากับวามี Effective rate 0.2%  ทั้งนี้ วัตถุประสงค
ของการกําหนดสัดสวนประเมินไวในกฎหมายก็เพ่ือเพ่ือทําใหระบบภาษีมีความยืดหยุน
มากข้ึน   

8) หนวยงานกําหนดอัตราภาษี  ถึงแมวา อปท. เปนผูจัดเก็บภาษีทรัพยสิน  
 แตอํานาจในการกําหนดอัตราภาษียังคงเปนอํานาจของรัฐบาลกลาง  ทั้งนี้ จากการศึกษา
พบวา มีเพียง อปท. ไตหวันและอังกฤษ (เฉพาะ Council Tax) ที่มีอํานาจในการกําหนด
อัตราภาษีในเขตพ้ืนท่ีของตนเอง  ในขณะที่สหรัฐอเมริกาและฝรั่งเศส อปท. จะกําหนด
อัตราภาษีรวมกับรัฐบาลมลรัฐหรือรัฐบาลกลางแลวแตกรณี เน่ืองจากในประเทศเหลาน้ี
อัตราภาษีข้ึนกับความตองการใชเงินงบประมาณของแตละทองถิ่น  สวนประเทศญี่ปุน
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รัฐบาลกลางเปนผูกําหนดอัตราภาษีมาตรฐานรวมท้ังอัตราภาษีข้ันสูง เพ่ือใหทองถิ่น
เลือกใชตามความเหมาะสมของแตละพ้ืนท่ี เชนเดียวกับฟลิปปนสที่รัฐบาลกําหนดอัตรา
ภาษีข้ันสูงและข้ันตํ่าไวในกฎหมาย  หรืออินโดนีเซียที่รัฐบาลกลางกําหนดอัตราภาษีให
ทองถิ่นใช แตใหอํานาจทองถิ่นท่ีจะกําหนดระดับการลดหยอนภาษี (Deduction) 
สําหรับประเทศอ่ืน ๆ อํานาจในการกําหนดอัตราภาษีเปนของรัฐบาลกลางทั้งส้ิน 

               9) หนวยงานจัดเก็บภาษี ในทางทฤษฎีหนาท่ีในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน
ควรเปนหนาท่ีของทองถิ่น เน่ืองจากฐานภาษีอยูในทองถิ่น และทองถิ่นใกลชิดขอมูล
มากท่ีสุด กลาวคือ รูวาใครเปนเจาของทรัพยสิน และไดมีการใชประโยชนทรัพยสินนั้น
ตามควรแกสภาพที่ควรจะเปนหรือไมเปนตน ทั้งน้ี สวนใหญของประเทศที่ทําการศึกษา
ไดมอบหมายให อปท. มีหนาท่ีจัดเก็บภาษี อยางไรก็ดี มีบางประเทศ คือ ฝรั่งเศส 
อินโดนีเซีย และสิงคโปร ที่หนวยงานของกระทรวงการคลังทําหนาท่ีเก็บภาษีแทน
ทองถิ่น  หรือออสเตรเลียที่รัฐบาลมลรัฐเปนผูจัดเก็บภาษีเนื่องจากภาษีที่ดิน (Land Tax) 
ของออสเตรเลีย เปนภาษีของรัฐบาลมลรัฐ 

10)  การไดรับเงินภาษี  กลาวไดวาภาษีทรัพยสินถือเปนรายไดที่สําคัญของ อปท.   
ซึ่งถึงแมวาบางประเทศรัฐบาลกลางเปนผูจัดเก็บภาษีดังกลาวแทนทองถิ่นก็ตาม แตก็ได
สงเงินภาษีที่จัดเก็บไดคืนใหแกทองถิ่น โดยมีการคิดคาใชจายในการจัดเก็บภาษีแทน
ตามสมควร  สําหรับสิงคโปรซึ่งเปนประเทศที่มีขนาดเล็ก ภาษีดังกลาวถือเปนภาษีของ
รัฐบาล  ขณะที่เกาหลีใตมีการแบงเงินภาษีบางสวนใหแกรัฐบาลภูมิภาค (Regional) ดวย 
 จากการศึกษาภาษีทรัพยสินของตางประเทศ ตลอดจนรูปแบบของรัฐ โครงสราง
การบริหารราชการแผนดิน และโครงสรางการปกครองทองถิ่นของตางประเทศจํานวน  
10 ประเทศ แลวพบวา ประเทศท่ีมีโครงสรางการบริหารราชการแผนดินเหมือนกันไม
จําเปนตองมีโครงสรางการปกครองทองถิ่นเหมือนกัน ยิ่งไปกวาน้ันรูปแบบโครงสราง
ภาษีทรัพยสินทรัพยสินของแตละประเทศก็ไมจําเปนตองเหมือนกันดวย  ตัวอยางเชน 
ประเทศญี่ปุน และอังกฤษมีรูปแบบของรัฐ (รัฐเด่ียว) และแบงโครงสรางการบริหารงาน
ภาครัฐเปน 2 ระดับเหมือนกัน (สวนกลางและสวนทองถิ่น)  แตมีภาษีทรัพยสินท่ี
แตกตางกันคอนขางมาก กลาวคือ ภาษีทรัพยสินที่ เก็บจากโรงเรือนท่ีเปนสถาน
ประกอบการธุรกิจนั้นประเทศอังกฤษใชคาเชาเปนฐานภาษีในขณะท่ีประเทศญี่ปุนใช
มูลคาตามราคาตลาดเปนฐานภาษี 
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สําหรับประเทศไทยถึงแมวาเปนรัฐเด่ียวและมีโครงสรางการบริหารราชการ
แผนดิน 3 ระดับ (สวนกลาง สวนภูมิภาค และสวนทองถิ่น) เชนเดียวกับประเทศฝรั่งเศส  
แตโครงสรางการปกครองทองถิ่นของไทยมี 2 ระดับ คือระดับบน (อบจ.) และระดับลาง 
(เทศบาลและ อบต.) ซึ่งตางจากฝรั่งเศสท่ีมี 3 ระดับ (ภูมิภาค จังหวัด และเทศบาล)
นอกจากน้ีแลว ภาษีที่ดินของไทยตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 
พ.ศ. .... ก็แตกตางจากภาษีทรัพยสินของประเทศฝรั่งเศสมาก  เพราะภาษีที่ดินของไทย
ใชราคาประเมินทุนทรัพยของทรัพยสินเปนฐานภาษี ตางจากภาษีทรัพยสินของฝรั่งเศส
ซึ่งใชคาเชาหรือคารายปของทรัพยสินเปนฐานภาษี  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



สรุปรายละเอียดรูปแบบการจัดเก็บภาษีการถือครองที่ดินของตางประเทศ (10 ประเทศ) 
ตารางฐานภาษีและอัตราภาษี 

ประเทศ ภาษี ทรัพยสินที่เสียภาษ ี ฐานภาษี รอบการ 
ประเมิน 

อัตรา 
 

สัดสวนประเมนิ 
(Assessment Ratio) 

1. อินโดนีเซีย ภาษีที่ดนิและสิ่งปลูก
สราง 
 (Land and Building 
Tax) 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
(Land and Buildings) 

ราคาประเมินทุนทรัพย 
 (Capital Market Value) 
- ที่ดิน : ราคาตลาด 
- สิ่งปลูกสราง : วิธีตนทุน 
   ทดแทน (Replacement 
   Cost)  

3 ป 0.5%  20% - 100%  
- เกิน 1 พันลาน Rp 
   เทากับ 40% 
- ต่ํากวา 1 พันลาน Rp 
   และเหมืองแร 
   เทากับ 20%  (ป 43) 

2. ฟลิปปนส ภาษีทรัพยสิน (Real 
Property Tax) 

ที่ดิน สิ่งปลูกสราง  
และเครื่องจักร 

ราคาประเมินทุนทรัพย 
- ราคาตลาด (Fair Market 
   Value) 

3 ป - จังหวัด ไมเกนิ 1%  
- เมืองและเทศบาล  
   ไมเกิน 2% 

- ที่ดิน 20% - 50% 
- สิ่งปลูกสราง  
   0% - 80% 
- เครื่องจักร 40% - 
80% 

3. สิงคโปร ภาษีทรัพยสิน  
 (Property Tax) 

ทรัพยสินเคลื่อนยาย
ไมได (immovable 
properties)  เชน ที่ดินและ
สิ่งปลูกสราง 

คาเชาหรือคารายป 
 (Annual Value) 

N.A. - ที่อยูอาศัย  4% 
- ที่ดินเปลา 5% 
- ทรัพยสินอื่น ๆ 10% 

N.A. 



ประเทศ ภาษี ทรัพยสินที่เสียภาษ ี ฐานภาษี รอบการ 
ประเมิน 

อัตรา 
 

สัดสวนประเมนิ 
(Assessment Ratio) 

4. ญี่ปุน (1) ภาษีทรัพยสิน  
       (Fixed Asset Tax) 
(2) ภาษีการวางผังเมือง 
       (City Planning 
Tax) 

(1) ที่ดนิ สิ่งปลูกสราง 
และทรัพยสินถาวร  
(2) ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
ในเขตเจริญสูง 

ราคาประเมินทุนทรัพย 
- ที่ดิน : ราคาตลาด 
- สิ่งปลูกสราง : ตนทุน 
   ทดแทน 

3 ป  (1) 1.4%  - 2.1% 
มาตรฐานคือ 1.4%   
(ใชกวา 90% ของ 
อปท.)  สวน 2.1% คือ
อัตราสูงสุด  
(2) ไมเกิน 0.3% 

หลากหลาย (varies)  
แต โดยเฉลี่ยแลว
ประมาณ 36%  

5. เกาหลีใต (1) ภาษีที่ดนิ  
       (Aggregate Land 
Tax) 
(2) ภาษีสิ่งปลูกสราง  
       (Property Tax on 
Building) 

(1) ที่ดนิ 
(2) สิ่งปลูกสราง  
เรือ ( Vessels) และ
เครื่องบิน (Aircraft)  

(1) ราคาตลาด 
(2) ตนทุนทดแทนและ 
ราคาตลาด  
 

ทุกป (1) ที่ดิน ตามขนาด
และการใชประโยชน 
- ปกติ 0.3% - 2%  
- กาวหนา 0.2% - 5% 
- พิเศษ   
   - เกษตรและปาไม 
0.1% 
   - สนามกอลฟ  5% 
(2) - สปส.  0.3% - 7%   
- เรือและเครื่องบิน
0.3%  เรือสําราญ  5% 

ทั่วไป  15% - 20%  



ประเทศ ภาษี ทรัพยสินที่เสียภาษ ี ฐานภาษี รอบการ 
ประเมิน 

อัตรา 
 

สัดสวนประเมนิ 
(Assessment Ratio) 

6. ไตหวัน 1) ภาษีที่ดนิ (Land Tax)  
       - ที่ดินทั่วไป (ภาษี
ถือครอง) 
       - ที่ดินทําการเกษตร 
       - สวนตางราคาซื้อ-
ขาย 
2) ภาษีโรงเรือน (House 

Tax) 

(1) ที่ดนิ 
(2) สิ่งปลูกสราง  
       - อยูอาศัย 
       - ทําการคา 

ราคาประเมินทุนทรัพย   
(Current Market Value) 
(1) ราคาตลาด 
(2) ราคาตลาด 

3 ป  (1) แบงเปนอัตราปกติ
และอัตราพิเศษ 
      - ปกติ 1% - 5.5% 
ตามมูลคาที่ดิน 
      - พิเศษ ตามการใช
ประโยชน 
(2) แบงเปน 
       - อยูอาศัย 1.2% - 
2% 
       - การคา 3% - 5% 
- โรงพยาบาล  
         1.5% - 2.5% 

N.A. 

 
 
 
 
 



ประเทศ ภาษี ทรัพยสินที่เสียภาษ ี ฐานภาษี รอบการ 
ประเมิน 

อัตรา 
 

สัดสวนประเมนิ 
(Assessment Ratio) 

7. ออสเตรเลีย ภาษีที่ดนิ (Land Tax) ที่ดิน ราคาประเมินทุนทรัพย
ที่ดิน 
 (Unimproved value  
   of land) 

แตละรัฐ
แตกตางกัน 
เชน  
- NSW  
ประเมินทุกป 
– Victoria 
ทุก 4-6 ป  
- S/A ทุก 7 ป 

แตละรัฐแตกตางกัน 
เชน NSW  
- ที่ดินราคาต่ํากวา 
A$400,000 เก็บ 0.4% 
- ที่ดินราคา 
A$400,000 – 
A$500,000 เก็บ 0.6% 
- ที่ดินราคาเกนิกวา  
A$500,000 เก็บ 1.4% 

ไมมี 

8. ฝรั่งเศส (1) ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน 
       (Property Tax) 
(2) ภาษีที่ดนิ (Land 
Tax) 
(3) ภาษีบานอยูอาศัย 
(Housing Tax) 

(1) ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
หักคาใชจาย 50% 
(2) ที่ดนิ  
หักคาใชจาย 20% 
(3) ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

(1) คาเชา 
(2) คาเชา 
(3) คาเชา 

ประเมินใหม
ทุก 6 ป และ
ปรับปรุง 
ทุก 3 ป  

ขึ้นกับความตองการ 
ใชเงินงบประมาณของ
แตละทองถิ่น แต ไมเกนิ
อัตราที่รัฐบาลกําหนด 

ไมมี 

 



 
 
 
 
 

ประเทศ ภาษี ทรัพยสินที่เสียภาษ ี ฐานภาษี รอบการ 
ประเมิน 

อัตรา 
 

สัดสวนประเมนิ 
(Assessment Ratio) 

9. อังกฤษ (1) ภาษีทองถิ่น  
(Council Tax) 
(2) ภาษีสถาน
ประกอบการ 
 (Business Rates) 

(1) ที่ดนิและ 
สิ่งปลูกสราง 
(2) ที่ดนิและ 
สิ่งปลูกสราง  

(1) ราคาประเมิน 
ทุนทรัพย 
(2) คาเชา   

5 ป  (1) คงที่ 
(2) มี 2 อัตรา 
    - Small Business 
Rate Relief  42.6% 
    - Standard 
multiplier  43.3% 

(1) หลากหลาย 
(2) หลากหลาย 

10. 
สหรัฐอเมริกา 

ภาษีทรัพยสินทองถิ่น  
 (Local Property Tax) 

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง มูลคาตามราคาตลาด 
(fair market value) 
โดยวิธีเปรียบเทียบราคา 
ตลาดเปนที่นยิมมากที่สุด 

สวนใหญ 
ระหวาง1-5 ป 

ขึ้นกับความตองการ 
ใชเงินงบประมาณของ
ทองถิ่น (บางรัฐมีการ
กําหนดเพดาน 
อัตราภาษี) 

แตกตางกันในแต 
ละรัฐ 



ตารางการจัดเก็บภาษีและการกําหนดอัตราภาษี 
 

ประเทศ ภาษี การยกเวนทรัพยสิน 
ใชอยูอาศัย 

การประเมิน 
มูลคาทรัพยสิน 

การจัดเก็บ
ภาษี 

การกําหนด 
อัตราภาษ ี

การรับเงินภาษี 

1. อินโดนีเซีย ภาษีที่ดนิและสิ่งปลูก
สราง (Land and 
Building Tax) 

ลดหยอนตามมูลคาทรัพยสิน 
- สูงสุด 12 ลานรูเปยะห (ป 44) 
- อปท. รอยละ 61 ลดหยอน 8 
   ลาน  Rp  และ อปท. รอยละ 33  
   ลดหยอนนอยกวา 8 ลาน Rp 

รัฐบาลกลาง รัฐบาลกลาง รัฐบาลกลาง อปท.   
ทั้งนี้ รัฐบาลคิด
คาใชจายจัดเกบ็ 
ประมาณ 10% 

2. ฟลิปปนส ภาษีทรัพยสิน  
 (Real Property Tax) 

ลดหยอนตามมูลคาทรัพยสินและสัดสวน 
ประเมิน  
- ที่ดินใชปลูกบาน ประเมิน 20% 
- บาน ราคาต่ํากวา 175,000 เปโซ 
  ไมตองเสียภาษี  สวนบานที่  
  ราคาสูงกวา 175,000 เปโซ มี 
  สัดสวนประเมิน 10% - 60%  

รัฐบาลกลาง อปท.  รัฐบาลกลาง อปท. 

3. สิงคโปร ภาษีทรัพยสิน 
 (Property Tax) 

ไมยกเวน รัฐบาลกลาง รัฐบาลกลาง รัฐบาลกลาง รัฐบาลกลาง 

 
 



ประเทศ ภาษี การยกเวนทรัพยสิน 
ใชอยูอาศัย 

การประเมิน 
มูลคาทรัพยสิน 

การจัดเก็บ
ภาษี 

การกําหนด 
อัตราภาษ ี

การรับเงิน
ภาษี 

4. ญี่ปุน (1) ภาษีทรัพยสิน  
       (Fixed Asset Tax) 
(2) ภาษีการวางผังเมือง 
       (City Planning Tax) 

ลดหยอน   
- ที่ดินปลูกบาน พื้นที่นอยกวา 
200 ตร.ม.  ประเมิน 25%  แตถาพื้นที่เกิน 200 ตร.ม. 
ประเมิน 50% 
ยกเวน  
- ที่ดินมูลคาไมเกิน 300,000 เยน  
- สปส. มูลคาไมเกิน 200,000 เยน 
- ท/ส ถาวร ไมเกิน 1,500,000 เยน 

รัฐบาลกลาง 
และ อปท. 

อปท. 
(เทศบาล) 

รัฐบาลกลางและ 
อปท. 

อปท. 

5. เกาหลีใต (1) ภาษีที่ดนิ (Aggregate  
Land Tax) 
(2) ภาษีสิ่งปลูกสราง 
(Property Tax on 
Building) 

ไมยกเวน 
 

อปท.  อปท.  รัฐบาลกลาง อปท. และ
จังหวดั 
(Province) 

6. ไตหวัน (1) ภาษีที่ดนิ (Land Tax) 
(2) ภาษีบานอยูอาศัย 
(House Tax)  

ไมยกเวน อปท.  อปท. อปท.  อปท. 
 
 
  



 
 

ประเทศ ภาษี การยกเวนทรัพยสิน 
ใชอยูอาศัย 

การประเมิน 
มูลคาทรัพยสิน 

การจัดเก็บภาษี การกําหนด 
อัตราภาษ ี

การรับเงินภาษี 

7. ออสเตรเลีย ภาษีที่ดนิ (Land Tax) บางรัฐลดหยอนใหตามมูลคาที่ดิน เชน  
- W/A  A$100,000  
- Victoria  A$174,999 

รัฐบาลมลรัฐ 
 (States) 

รัฐบาลมลรัฐ รัฐบาลมลรัฐ รัฐบาลมลรัฐ 

8. ฝรั่งเศส (1) ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ  
       (Property Tax) 
(2) ภาษีที่ดนิ (Land Tax) 
(3) ภาษีบานอยูอาศัย 
(Housing Tax) 

ไมยกเวน รัฐบาลกลาง รัฐบาลกลาง รัฐบาลกลาง 
และ อปท.  

อปท.  

9. อังกฤษ (1) ภาษีทองถิ่น (Council 
Tax) 
(2) ภาษีสถานประกอบการ   
       (Business Rates) 

ไมยกเวน รัฐบาลหรือ  
อปท.  
 

อปท.  (1) อปท.  
(2) รัฐบาล  
 

อปท. 

10. สหรัฐอเมริกา ภาษีทรัพยสินทองถิ่น  
 (Local Property Tax) 

แตละรัฐแตกตางกัน   
บางรัฐใหการยกเวนหรือลดหยอน  ขณะที่
บางรัฐไมมีการยกเวน 

มลรัฐและ อปท.  อปท.  มลรัฐและ 
อปท.  

อปท.  
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