
 
 บทที� 4 

แนวทางการปรับปรุงกฎหมายภาษทีรัพย์สินระดบัท้องถิ�น 

เพื�อความมั�นคงของรัฐ 

 เมื�อไดศึ้กษาสภาพปัญหาและความไม่เหมาะสมของบทบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน
กบัภาษีบาํรุงทอ้งที�จึงจาํเป็นที�จะพิจารณาแนวทางการปรับปรุงบทบญัญติักฏหมายโดยสามารถแบ่ง
ขั.นตอนการดาํเนินการได ้2 ขั.นตอน กล่าวคือ  
 เริ� มจากการปรับปรุงแก้ไขบทบญัญติักฏหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินกับภาษีบาํรุง
ทอ้งที�เพื�อให้เกิดความเป็นธรรมและเพื�อจะไดท้าํความเขา้ใจหลกัการและวิธีการการจดัเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นในแนวทางเดียวกนั  ขณะเดียวกนัสมควรพิจารณาร่างบทบญัญติัภาษีทรัพยสิ์นขึ.นใหม่
เพื�อให้เหมาะสมกบัสภาวการณ์ปัจจุบนัเนื�องจากภาษีทั.งสองฉบบัต่างบงัคบัใช้มาเป็นเวลานาน
โดยเฉพาะภาษีโรงเรือนและที�ดินฯบงัคบัใชต้ั.งแต่พุทธศกัราช 2475  (ในระยะ10 ปีที�ผา่นมาไดมี้
ความพยายามในการเสนอร่างพระราชบัญญัติที� ดินและสิ� งปลูกสร้าง พ.ศ... . .มาใช้แทน
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดินฯกบัพระราชบญัญติัภาษีบาํรุงทอ้งที�ฯ) 
 ผูว้ิจ ัยมีความเห็นว่าการยกร่างบทบัญญัติใหม่เป็นความพยายามที�ควรได้รับการ
สนบัสนุน แต่ตอ้งเขา้ใจดว้ยวา่การอนุมติัร่างบทบญัญติัภาษีใหม่ไม่ใช่เรื�องที�จะกระทาํไดโ้ดยง่าย 
เนื�องจากตอ้งดาํเนินการในหลายขั.นตอนและขึ.นอยูก่บัปัจจยัต่างๆไม่วา่จะเป็นการเมือง สังคม และ
เศรษฐกิจ  ดังนั.นในระหว่างที�ยงัไม่มีกฏหมายใหม่ใช้บงัคับ จึงควรให้มีการแก้ไขบทบัญญัติ
กฏหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินฯ กบัภาษีบาํรุงทอ้งที�ฯ เพื�อแก้ไขปัญหาความไม่เหมาะสมและ
ความลา้สมยัของบทบญัญติัทั.งสองฉบบัรวมทั.งเป็นการลดขอ้พิพาททางภาษีและการสะสมที�ดิน
เพื�อการเก็งกาํไรที�เป็นอยู่ในปัจจุบนั  แต่เนื�องจากวิจยันี. มุ่งประสงค์เฉพาะการเสนอสภาพปัญหา
และแนวทางการแกไ้ขปรับปรุงบทบญัญติักฏหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินฯ กบัภาษีบาํรุงทอ้งที�ฯ
อนัเป็นจุดเริ�มตน้ของการปฏิรูปกฏหมายภาษีทรัพยสิ์นโดยการอธิบายหลกัการภาษีอากรและหลกั
กฎหมายภาษีทรัพยสิ์นรวมทั.งปัญหาการบงัคบัใชก้ฏหมายโรงเรือนและที�ดินฯ กบัภาษีบาํรุงทอ้งที 
อนัจะส่งผลดีต่อการเสนอร่างกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นฉบบัใหม่ต่อไป 
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การซักซ้อมความเข้าใจเกี�ยวกับหลักการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื�อให้เกิด

ความเป็นเอกภาพใน การจดัเกบ็ภาษโีรงเรือนและที�ดนิ 
                    
 จากการศึกษาหลกัเกณฑ์และวิธีการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินพบวา่ปัญหาขอ้พิพาท
ทางภาษีที�เกิดขึ.นไม่ได ้ มีสาเหตุจากบทบญัญติักฎหมายภาษีโรงเรือนฯเพียงประการเดียว แต่ปัญหา
สําคญัเกิดจากการขาดความเขา้ใจในระบบกฎหมายภาษีทรัพยสิ์นยงัผลให้เกิดความสับสนในการ
บงัคบัใชก้ฎหมายโดยเฉพาะการใหค้วามหมายอยา่งเดียวกนัสําหรับ คาํวา่ “ค่ารายปี”ที�บญัญติัไวใ้น
พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดินฯ และ คาํวา่“ค่าเช่า” ที�บญัญติัไวใ้นมาตรา 40 (5) ประมวล
รัษฎากร จนก่อใหเ้กิดการบงัคบัใชก้ฎหมายซํ. าซอ้นฐานภาษี และไม่เป็นการปฏิบติัตามกฎหมาย 

  การซักซ้อมความเขา้ใจของผูป้ฏิบติังานจดัเก็บภาษีจึงเป็นสิ�งสําคญั ผูว้ิจยัขอนาํเสนอ
ความเห็นเกี�ยวกับการตีความฐานภาษีทรัพย์สิน(ภาษีโรงเรือนและที�ดิน) และการนําหลักการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นมาใชเ้พื�อใหก้ารปฏิบติัเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
 ผูว้ิจยัทาํการศึกษาวิเคราะห์การจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินของกรุงเทพมหานครโดย
จาํแนกตามโครงสร้างกฎหมายภาษี เนื�องจากกรุงเทพมหานครเป็นองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�นที�มี
ศกัยภาพและเป็นตน้แบบขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ�นอื�นๆ  จากการศึกษาพบว่าสาระสําคญั
ของกฎหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินอยูที่�การทาํความเขา้ใจเจตนารมณ์ของบทบญัญติัมาตรา 6 และ
มาตรา 8 เกี�ยวกับการกาํหนดทรัพย์สินที�อยู่ในข่ายการเสียภาษี และประเมินค่ารายปีตามนัย
กฎหมาย ผูว้จิยัจึงขอแสดงการวเิคราะห์ตามลาํดบัต่อไปนี.    

     ในการวิเคราะห์เจตนารมณ์ของกฎหมายนั.นจาํเป็นต้องพิจารณาบทบญัญติัมาตรา 6 
แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดินฯ เนื�องจากเป็นบทบญัญติัที�มุ่งประสงค์ให้เป็นการ
จดัเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิ์นเพราะระบุให้จดัเก็บทรัพยสิ์นประเภทโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่ง
อื�นๆ  กบัที�ดินซึ� งใชต่้อเนื�องกบัโรงเรือน  หรือสิ�งปลูกสร้างนั.นๆ   ยงัผลให้การตีความบทบญัญติั
ตอ้งอยูภ่ายในขอบเขตของฐานภาษีทรัพยสิ์น 

       มาตรา 6 บญัญติัวา่ “มาตรา 6 บญัญติัวา่ “เพื�อประโยชน์แห่งพระราชบญัญติันี.  ท่านให้
แบ่งทรัพยสิ์นออกเป็น 2 ประเภท คือ 

1. โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆกบัที�ดินซึ� งใชต่้อเนื�องกบัโรงเรือน หรือสิ�งปลูก
สร้างนั.นๆ 

2. ..............(ยกเลิก) 
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3. “ที�ดินซึ� งใช้ต่อเนื�องกบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆ” ตามความหมายแห่ง
มาตรานี.  หมายความวา่ ที�ดินซึ� งปลูกโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ และบริเวณต่อเนื�องกนั
ซึ� งตามปกติใชไ้ปดว้ยกนักบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างนั.นๆ”  

      เมื�อศึกษาความเป็นมาของการกําหนดบทบัญญัติกฎหมายภาษีโรงเรือนและที� ดิน 
พุทธศกัราช 2475 พบวา่    พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พ.ศ. 2475 (ฉบบัแรก) ในมาตรา 
10 บญัญติัว่า “โรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆ ซึ� งเจา้ของอยูเ่อง เมื�อมีค่ารายปีไม่เกินหกสิบ
บาทต่อปี ท่านให้ยกเวน้จากบทบญัญติัแห่งมาตรานี. ”  ทาํให้เห็นได้ว่าเจตนารมณ์ของกฎหมาย
ประสงคใ์หโ้รงเรือนและที�ดินหรือสิ�งปลูกสร้างที�มีการมูลค่าเกิน 60 บาทตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและ
ที�ดิน  แต่การที�กฎหมายกาํหนดให้โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างที�เจา้ของอยู่เองดงันี. ย่อมทาํให้เขา้ใจ
ไดว้า่คาํวา่ “ค่ารายปี” ในที�นี. ยอ่มไม่ไดห้มายถึงค่าเช่าตามความหมายทั�วไปเนื�องจากโรงเรือนหรือ
สิ�งปลูกสร้างที�เจา้ของอยูอ่าศยัเองยอ่มไม่มีการใหเ้ช่า ดงันั.นคาํวา่ “ค่ารายปี” ในความหมายของภาษี
โรงเรือนและที�ดินฯจึงตอ้งเป็นมูลค่าเฉลี�ยของทรัพยสิ์นมิใช่ “ค่าเช่า” ที�ไดรั้บจากผูเ้ช่าตามมาตรา 
40 (5) แห่งประมวลรัษฎากร   
 นอกจากนั.นการกาํหนดบทบญัญติัเกี�ยวกบัการประเมินค่ารายปีตามมาตรา 8 แห่ง 
พระราชบญัญติัภาษี โรงเรือนและที�ดินฯบญัญติัวา่ 

“ให้ผูรั้บประเมินชาํระภาษีปีละครั. งตามค่ารายปีของทรัพยสิ์นคือโรงเรือนหรือสิ�งปลูก
สร้างอย่างอื�นกบัที�ดินซึ� งใช้   ต่อเนื�องกบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นในอตัราร้อยละ 12.5 
ของค่ารายปี” 
 เพื�อประโยชน์แห่งมาตรานี.  “ค่ารายปี” หมายความวา่จาํนวนเงินซึ�งทรัพยสิ์นนั.นสมควร
ใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ 
 ในกรณีที�ทรัพยสิ์นนั.นให้เช่าให้ถือว่าค่าเช่านั.นคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที�มีเหตุอนั
สมควรที�ทาํใหพ้นกังาน เจา้หนา้ที�เห็นวา่ค่าเช่านั.นมิใช่จาํนวนเงินอนัสมควรที�จะให้เช่าไดห้รือเป็น
กรณีที�หาค่าเช่าไม่ได้เนื�องจากเจ้าของทรัพย์สิน  ดาํเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอื�นให้
พนกังานเจา้หนา้ที�มีอาํนาจประเมินค่ารายปีไดโ้ดยคาํนึงถึงลกัษณะของ ทรัพยสิ์น ขนาดพื.นที� ทาํเล
ที�ตั.ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั.นไดรั้บประโยชน์ ทั.งนี.  ตามหลกัเกณฑ์ที�รัฐมนตรีว่าการ    
กระทรวงมหาดไทยกาํหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา” 

การตีความคาํวา่ “ค่ารายปี” ที�บญัญติัไวใ้นมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และที�ดินฯจึงตอ้งใช้หลกัภาษีทรัพยสิ์นมาเป็นแนวทางกล่าวคือค่ารายปีในความหมายนี. หมายถึง
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจึงเตกป็นภาระหนา้ที�ของพนกังานเจา้หนา้ที�ตอ้งเป็นผูก้าํหนดค่าเช่าที�
สมควรใหเ้ช่าไดโ้ดยนาํหลกัการประเมินมูลค่ารายปีมาใช ้เพื�อหามูลค่าเฉลี�ยของทรัพยสิ์น ดงันั.นไม่
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ว่าค่าเช่าที�ได้รับจริงจะสูงหรือตํ�ากว่าจาํนวนค่าเช่าที�สมควรที�พนักงานเจ้าหน้าที�กาํหนดตาม
กฎหมายก็ตอ้งถือเอาจาํนวนค่าเช่าที�สมควรตามที�พนักงานเจา้หน้าที�กาํหนดและได้ดาํเนินการ
ตามที�บญัญติัไวใ้นกฏหมายเป็นสาํคญั  
            เมื�อพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดินฯ เป็นกฎหมายที�กาํหนดขึ.นเพื�อจดัเก็บภาษี
ทรัพยสิ์นยงัผลใหค้าํวา่“ค่ารายปี” ตามนยัดงักล่าว เป็นคนละความหมายกบั “ค่าเช่า”ตามนยัภาษีเงิน
ได้บุคคลธรรมดาในประมวลรัษฎากรอันอยู่ในความหมายของการเป็นผลประโยชน์งอกเงย 
(ทรัพย์สินผลิตรายได้) ที�เป็นฐานภาษีเงินได้ (ตามทฤษฎีภาษีกาํหนดให้เป็นการจดัเก็บภาษี ณ 
แหล่งที�มาของรายได)้   

การประเมินมูลค่าโดยเจา้หน้าที�นั.น โดยจะแต่งตั.งเจา้หน้าที�ผูมี้ความสามารถในการ
ประเมินขึ.นมาเป็นพิเศษ เพื�อประเมินทรัพยสิ์น โดยใชห้ลกัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น แต่หลกัการ
ประเมินนั.นมิไดใ้ช้แค่หลกัเดียว การประเมินจะคาํนึงถึงทรัพยสิ์นแต่ละประเภท หรือ ทรัพยสิ์น
เดียวกนัก็อาจใชว้ธีิการประเมินแตกต่างกนัก็ได ้เช่นบา้น อาจประเมินมูลค่าตน้ทุน หรือค่าเช่า ก็ได ้
การออกกฎหมายนั.นจาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงหลกัเศรษฐศาสตร์ดว้ยวา่ของชนิดใดควรจะประเมินดว้ยวิธี
ใด ที�ดินใช้ประโยชน์ได้หลายอย่าง อยู่อาศยั ทาํโรงงงาน ทาํการเกษตร การใช้ประโยชน์ ทุน 
รายไดม้นัต่างกนัในการใช้ประโยชน์จากวตัถุชิ.นเดียวกนั ตอ้งดูวา่วตัถุประสงคใ์นการใชที้�ดินนั.น
มนัทาํอะไร เช่นจะเก็บชาวนาที�ทาํงาน กบัโรงงานโดยเก็บอตัราเดียวกนัอาจไม่ใช้วิธีการที�ดี ไม่
สอดคลอ้งกบัหลกัความเสมอภาค เพราะหลกัความเสมอภาคนั.นให้ปฏิบติัต่อบุคคลที�มีสาระสําคญั
เหมือนกนัอยา่งเดียวกนัและอาจปฏิบติัแตกต่างกนัในกรณที�มีสาระสาํคญัแตกต่างกนั  

สําหรับแนวความคิดเกี�ยวกบัการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของคณะกรรมการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์น ไดก้าํหนดวธีิการไว ้3  วธีิเป็นวธีิการที�ไดรั้บความนิยมในต่างประเทศ1           

-. การประเมินมูลค่าต้นทุน  
 เป็นการประเมินมูลค่าตามสภาพของทรัพยสิ์นที�ปรากฎโดยเปรียบเทียบกบัตน้ทุน
ของทรัพยสิ์นในทางบญัชี เช่น การประเมินราคาตน้ทุนของทรัพยสิ์นประเภทที�ไม่ไดมี้ไวเ้พื�อการ
ซื. อขายหรือจําหน่าย ได้แก่ อาคารสํานักงาน ที� ดิน อันเป็นที�ตั. งของสํานักงานหรือโรงงาน 
โดยทั�วไปมกัไดรั้บการบนัทึกราคาทุนรวมถึงราคาทุนที�ไดห้ลงัจากหักค่าเสื�อมราคาแล้ว (มูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิ) ลงในสมุดบญัชี เป็นการประเมินราคาที�ยอมรับการเสื�อมค่าลงของทรัพยสิ์นและทาํ
ใหส้ามารถทราบราคาปัจจุบนัไดโ้ดยใชก้ารเปรียบเทียบราคาตน้ทุนที�บนัทึกไว ้แต่การที�จะประเมิน
                                                           

1 แนวทางการปฎิบัติงานประเมินราคาทรัพย์สิน คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน 
กระทรวงมหาดไทย หนา้ 54  อา้งถึงใน ศุภลกัษณ์ พินิจภูวดล คาํอธิบายภาษีทอ้งถิ�น เรื�องเดิม. หนา้  31-39 
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ราคาตน้ทุนของทรัพยสิ์น ย่อมตอ้งยอมรับว่ามีความแตกต่างกนัตามประเภทของทรัพยสิ์นด้วย 
ไดแ้ก่ การเป็นทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพย ์หรือสังหาริมทรัพย ์หรือเป็นทรัพยสิ์นที�ซื.อหรือ
ไดม้าใหม่ แต่อยา่งใดก็ตามไม่วา่จะเป็นทรัพยสิ์นใด การกาํหนดมูลค่าราคาตน้ทุนของทรัพยสิ์นจะ
ใชร้าคาทรัพยสิ์นสุทธิที�ปรากฏในงบดุล ณ วนัที�ไดมี้การปิดบญัชีในแต่ละงวดเทียบเคียงกบัมูลค่า
ตามสภาพของทรัพยสิ์นที�ปรากฏ 

แนวคิดของหลกั Cost Approach ไดป้รากฏในคู่มือการประเมินราคาทรัพยสิ์นในหวัขอ้
เกี�ยวกบัการประเมินแบบวิธีตน้ทุนทดแทน (  Replacement – Cost  Approach) กล่าวคือ เป็นการ
พิจารณาวา่ทรัพยสิ์นควรมีค่าเท่ากบัตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทุนในการจดัหาทรัพยสิ์นใหม่ที�ใชแ้ทน
ไดใ้นปัจจุบนัส่วนทรัพยสิ์นเดิมที�ยงัคงสภาพแต่มิไดใ้ชง้านจะหกัค่าเสื�อมราคาตามสมควร หลงัจาก
นั.นจะนาํทรัพยสิ์นที�นาํมาทดแทนรวมกบัทรัพยสิ์นสุทธิเดิม และมูลค่าของที�ดินมารวมกนัจะทาํให้
ไดมู้ลค่าทั.งหมดของทรัพยสิ์น 

สรุปไดว้า่เป็นการประเมินมูลค่าตามสภาพของทรัพยสิ์นที�ปรากฏโดยเปรียบเทียบกบั
ตน้ทุนของทรัพย์สินในทางบญัชี เช่นกรณีการประเมินราคาต้นทุนของการได้มาซึ� งทรัพย์สิน
ประเภทที�มิไดมี้ไวเ้พื�อการซื.อขายหรือการจาํหน่าย ไดแ้ก่อาคารสํานกังาน ที�ดินอนัเป็นที�ตั.งของ
สํานกังาน โดยทั�วไปมกัปรากฏว่าทรัพยสิ์นที�มีลกัษณะเป็นทรัพยสิ์นถาวรประเภทนี. นั.นมกัมีการ
บนัทึกราคาทุนรวมถึงราคาทุนที�ไดห้ลงัจากหักค่าเสื�อมราคาแลว้นั�นคือมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิทาง
บญัชี จึงทาํใหส้ามารถทราบมูลค่าของทรัพยสิ์นถาวร ณ วนัที�งวดบญัชีได ้วธีิการดงักล่าวเรียกไดว้า่
เป็นการใชว้ิธีทางเทคนิค ทางคณิตศาสตร์ซึ� งทาํให้เห็นถึงวิธีการประเมินแบบตน้ทุน เป็นวิธีการที�
ไดรั้บการยอมรับจากการประเมินความเสื�อมค่าของทรัพยสิ์น และทาํให้สามารถทราบราคาปัจจุบนั
ไดโ้ดยการเปรียบเทียบราคาตน้ทุนที�บนัทึกไว ้แต่การประเมินแบบนี.ตอ้งยอมรับวา่มีความแตกต่าง
กนัตามประเภทของทรัพยสิ์นดว้ย เป็นทรัพยสิ์นประเภทอสังหาฯหรือเป็นสังหาฯ เป็นที�ซื.อมาหรือ
ได้มาใหม่ ไม่ว่าจะเป็นทรัพยสิ์นประเภทใดการกาํหนดมูลค่าของราคาตน้ทุนจะใช้ราคาตน้ทุน
ทรัพยสิ์นสุทธิที�ไดป้รากฏเป็นงบดุลนบัแต่วนัที�ไดมี้การปิดบญัชีในแต่ละงวดเทียบเคียงกบัมูลค่า
ตามสภาพของทรัพยสิ์นที�ปรากฏ 

สูตร (ตวัเลขสมมติ) 
 มูลค่าตามสภาพของทรัพยสิ์น  =  มูลค่าของตน้ทุนทดแทนใหม่ (-) ค่าเสื�อมราคา 
(มูลค่าของทรัพยสิ์นสุทธิเดิม) 
  60           = 100 – (60-20) 
 มูลค่าทั.งหมดของทรัพยสิ์น      = มูลค่าตามสภาพของทรัพยสิ์น (+) มูลค่าของที�ดิน 
  260           = 60 + 200 
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2.  การประเมินมูลค่ารายปี (Annual Value) 

  เป็นวิธีการเดียวกนักบัการประเมินแบบ Income-Capitalization Approach คือวิธีคิด
จากรายไดข้องทรัพยสิ์น ซึ� งมีหลกัเกณฑ์วา่ “มูลค่าทรัพยสิ์น ควรเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของรายไดที้�
คาดว่าจะได้รับจากการใช้ทรัพยสิ์นนั.นในอนาคต มูลค่าปัจจุบนัของรายได้ที�คาดว่าจะได้รับใน
อนาคตทั.งหมด หมายถึง ผลรวมของรายไดจ้ากค่าเช่าทรัพยสิ์นในอนาคตและคาํนวณกลบัมาเป็น
มูลค่าปัจจุบนั การประเมินตอ้งคาํนึงถึงปัจจยัอื�นๆ ที�ไม่สามารถคิดออกมาเป็นตวัเงินไดด้ว้ย โดย
จะตอ้งพิจารณาเพิ�มเติมถึงเรื�องความได้เปรียบเสียเปรียบด้านสถานที�ตั.งปัจจยัดา้นสุขสบายและ
เรื�องอื�นๆที�จะทาํใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์นเพิ�มขึ.นหรือลดลง” สาระสาํคญัของการประเมินจึงขึ.นอยูก่บั
การประมาณการของรายไดสุ้ทธิในอนาคตตามแนวความคิดที�วา่ ผูป้ระเมินราคาควรกาํหนดรายได้
เฉลี�ยต่อปีที�คาดว่าจะได้รับในอนาคตอย่างมีเหตุผล ในทางปฏิบติันักประเมินราคามกัจะถือเอา
รายไดใ้นอดีตและรายไดใ้นปัจจุบนัเป็นสิ�งที�จะประเมินรายไดสุ้ทธิในอนาคต  และยงัขึ.นอยูก่บัการ
เลือกอตัรารายได ้เพราะการเลือกอตัราที�เหมาะสมมีผลต่อราคาทรัพยสิ์น  

สูตร  v =          a 

v   คือ รายไดท้ั.งหมดที�คาดวา่จะไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นในอนาคตและคาํนวณกลบัมา
เป็นมูลค่าปัจจุบนั 

r   คือ อตัราผลตอบแทนขั.นตํ�าที�ตอ้งชาํระ 
a   คือ รายไดเ้ฉลี�ยที�คาดวา่จะไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นในอนาคตและคาํนวณกลบัมา

เป็นมูลค่าปัจจุบนั 
โดยทั�วไปเป็นการประเมินมูลค่าการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นเป็นรายปี เรียกวา่ “มูลค่ารายปีสุทธิ” 

(มูลค่าการเช่าที�คิดคาํนวณจากการให้เช่าทรัพยสิ์นในแต่ละปี โดยให้มีการหักค่าใช้จ่ายซ่อมแซม 
การประกนัภยั และค่าใชจ่้ายอื�นๆ  ที�ใชใ้นการบาํรุงรักษาใหท้รัพยสิ์นคงมีสภาพเดิม)  

สรุปไดว้า่การประเมินวิธีนี. เป็นการคิดจากรายไดข้องทรัพยสิ์น โดยมูลค่าทรัพยสิ์นควร
เท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของรายได้ที�คาดว่าจะได้หลังจากการใช้ทรัพย์สินนั.นในอนาคต หมายถึง
ผลรวมของรายได้จากค่าเช่า และคาํนวณกลบัมาเป็นมูลค่าในปัจจุบนั การประเมินตอ้งคาํนึงถึง
ปัจจยัอื�นๆที�ไม่สามารถคิดออกมาเป็นตวัเงินได้ด้วย  โดยจะต้องพิจารณาเพิ�มเติมถึงเรื� องความ
ไดเ้ปรียบเสียเปรียบดา้นสถานที�ตั.ง สาระสําคญัขึ.นอยู่กบัการประเมินรายไดสุ้ทธิในอนาคต ตาม
แนวคิดที�ว่าผูป้ระเมินราคาควรกาํหนดรายไดเ้ฉลี�ยต่อปีที�คาดว่าจะไดรั้บในอนาคตอย่างมีเหตุผล 
ในทางปฏิบติัการประเมินราคามกัจะถือเอารายไดใ้นอดีตและรายไดใ้นปัจจุบนัเป็นสิ�งที�จะประเมิน
รายไดสุ้ทธิในอนาคต   

r 
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อนึ�งค่าเช่าไดรั้บการพิจารณาเป็นมูลค่ารายปีของทรัพยสิ์น แสดงวา่หากประสงค์
จดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นจากการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ค่าเช่าจะนาํมาใชใ้นการพิจารณาไดใ้นฐานะที�
เป็นวธีิหนึ�งของการประเมินมูลค่า แต่วธีิคิดนั.นจะตอ้งเป็นการคิดคาํนวณหามูลค่าของทรัพยสิ์นแต่
ไม่ใช่การหารายไดข้องทรัพยสิ์น กล่าวคือ รายไดใ้นอนาคตนั.นนาํมาเป็นเกณฑใ์นการหาค่าเฉลี�ย
โดยค่าเฉลี�ยที�ไดจ้ะสะทอ้นมูลค่าของทรัพยสิ์นนั�นเอง  

ตัวอย่าง การคาํนวณรายไดท้ั.งหมดที�คาดวา่จะไดรั้บจากการใชท้รัพยสิ์นในอนาคตและ
คาํนวณกลบัมาเป็นมูลค่าปัจจุบนั ( v )  = รายไดที้�สมควรใหเ้ช่าได ้
 มูลค่าทรัพยสิ์นตามบญัชี            = 10,000 บาท (ตวัเลขสมมติ) 
             อายกุารใชง้าน             = 10 ปี 
 รายไดจ้ากค่าเช่าตามสัญญาต่อปี           = 4,000 บาท (ตวัเลขสมมติ) 
 อตัราผลตอบแทนขั.นตํ�าที�ตอ้งการ           = 12% (อตัราสมมติ) 
 รายไดท้ั.งหมดที�คาดวา่จะไดรั้บ           = 4,000 X (5.650)*    

         = 22,600 บาท 
                                       ดังนั:น                   v   =     a 
               =     2,712 ผลลพัธ์มาจาก (  v x r )  
                                                                                           =     22,600   บาท 

เมื�อนํารายได้ทั. งหมดที�คาดว่าจะได้รับมาหักออกจากมูลค่าทรัพยสิ์นทางบญัชีเหลือ
จาํนวนที�แสดงให้เห็นถึงการลงทุนมีค่าเป็นบวก ยอ่มหมายถึง จาํนวนค่าเช่าตามสัญญาเป็นจาํนวน
รายไดที้�สมควรใหเ้ช่าได ้    
                                                                                 = 22,600 – 10,000 
      = 12,600  บาท 

สรุป : ค่าตามสัญญาต่อปีเป็นค่าเช่าที�เหมาะสมที�จะนาํมาใชใ้นการเสียภาษีทรัพยสิ์น = 
4,000 บาท     

*ขอ้สังเกต : จาํนวน 5.650 หมายถึง มูลค่าปัจจุบนัของอตัราผลตอบแทนขั.นตํ�าที�ตอ้งการ 
12 % ในระยะเวลา 10 ปี (จากตารางสถิติ Present value of Annuity per period )  

 3.  การประเมนิโดยวธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
 เป็นการประเมินราคาที�พิจารณาจากราคาที�ไดท้าํการซื.อขายกนัในตลาดในช่วงเวลา

ที�ทาํการประเมินราคา แต่หากเป็นทรัพยสิ์นที�ในระหวา่งการประเมินราคาไม่ปรากฎราคาซื.อขายใน
ตลาดก็ใหใ้ชร้าคาซื.อขายที�ไดก้ระทาํล่าสุดเป็นเกณฑ์ ดงันั.นการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยวิธีนี. จึง
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ตอ้งเป็นการประเมินราคาทรัพยสิ์นที�มีลกัษณะเดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั เพราะตอ้งนาํราคาตลาด
มาใชใ้นการเปรียบเทียบ การสอบหาขอ้มูลของราคาจึงเป็นสิ�งสําคญั นอกจากนั.นสิ�งที�ตอ้งนาํมาใช้
ในการประเมินราคายงัคงต้องประกอบด้วยการพิจารณาทาํเลที�ตั. ง ลกัษณะของผืนดิน ลักษณะ
สิ�งก่อสร้าง ตลอดจนอายุการใช้งานของทรัพยสิ์นด้วย การประเมินมูลค่าของทรัพย์สินโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดจาํเป็นตอ้งนาํขอ้มูลทั.งหลายเหล่านี. มาใช้ในการกาํหนดโดยตอ้งมีการคิด
คาํนวณค่าเสื� อมราคาของทรัพย์สิน เพื�อนํามาหักออกจากตัวทรัพย์สินด้วย ทั. งนี. พึงต้องยึดถือ
หลกัเกณฑที์�ใชใ้นการกาํหนดในลกัษณะเดียวกนั อยา่งไรก็ตาม การประเมินมูลค่าโดยวิธีนี.  ควรใช้
ควบคู่ไปกบัการประเมินมูลค่าโดยวิธีอื�นๆ ประกอบดว้ย เพื�อให้เกิดความใกลเ้คียง และตรงตาม
เป้าหมายที�สุด 

  4.  การประเมินมูลค่าตามทําเลที�ตั:ง (Site Value) และตามมูลค่าที�ดิน (Land 

Value) 
เป็นการประเมินที�ให้ความสําคญักบัสภาพแวดลอ้มของทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ทาํเลที�ตั.ง

ของทรัพยสิ์นมากกว่ามูลค่าของทรัพยสิ์น (เช่น มูลค่าของสิ�งก่อสร้างหรือสิ�งต่อเติมจากที�ดินที�
ทรัพยสิ์นนั.นตั.งอยู่) เพราะการปรับปรุงที�เกิดขึ. นบนทรัพยสิ์นโดยเฉพาะที�ดิน ทาํให้เห็นถึงการ
พฒันาที�เกิดขึ.นบนผืนดินนั.นเช่น การปรับระดบัที�ดิน การระบายนํ. า การแผว้ถางที�ดินและการ
กระทาํการดา้นสาธารณูปโภคต่างๆ ทาํใหมู้ลค่าทาํเลที�ตั.งเปลี�ยนแปลงไป(มูลค่าสูงขึ.น) ซึ� งตรงขา้ม
กบัมูลค่าของทาํเลที�ตั.งที�ไม่ได้มีสิ� งปลูกสร้างย่อมเป็นมูลค่าที�ดินดั�งเดิม ดงันั.นปรากฏว่าในบาง
ประเทศที�ใชร้ะบบการประเมินแบบทาํเลที�ตั.งจะคิดภาษีทรัพยสิ์น ที�ไม่มีผูถื้อครองหรือไม่มีการใช้
ประโยชน์ในอตัราสูง เพราะใหค้วามสาํคญักบัประโยชน์ใชส้อยสูงสุด  

 หากวิเคราะห์ความหมายของค่าเช่าในเชิงเศรษฐศาสตร์จะพบวา่ การประเมินมูลค่า
ตามทาํเลที�ตั.งดงักล่าวเป็นการพิจารณามูลค่าที�มีแง่คิดเพื�อเจา้ของไม่ใช่เพื�อชุมชนเป็นที�น่าสังเกตวา่
ในกรณีการประเมินมูลค่าที�ดินนั.น โดยหลกัแลว้ควรเป็นการประเมินตามการให้ประโยชน์สูงสุด
หรือดีที�สุดของที�ดิน เป็นการกระตุน้ให้เจา้ของตอ้งใช้ที�ดินให้เกิดประโยชน์มากที�สุด ส่วนใหญ่
ประเทศที�ใชร้ะบบการประเมินตามมูลค่าที�ดิน จะใหค้่าทรัพยสิ์นตามประโยชน์ที�ใชส้อยสูงสุด โดย
มกัมีการจดัแบ่งผนืที�ดินตามกฎหมาย เช่นที�ดินเกษตรกรรมที�ไดรั้บการจดัแบ่งเป็นที�สําหรับใชเ้ป็น
ที�พกัอาศยัจะถูกประเมินค่าตามการใชป้ระโยชน์ที�ใหค่้ามากกวา่จึงกล่าวไดว้า่วตัถุประสงคข์องการ
ประเมินมูลค่าที�ดิน มีไวเ้พื�อการคิดคาํนวณภาษีตามมูลค่าการพฒันา ตามมูลค่าความคาดหวงัผลใน
อนาคตที�จะเกิดขึ.นกบัที�ดินที�ยงัไม่ไดท้าํการพฒันาการคิดคาํนวณตามมูลค่าที�ดินไม่ใช่สิ�งปลูกสร้าง
จึงก่อให้เกิดความจาํเป็นในการประเมินมูลค่าที�ดินตามการใช้ประโยชน์สูงสุดหรือดีที�สุดนั�นเอง 
เห็นไดว้่าการประเมินมูลค่าที�ดินมีแนวโน้มในการให้ความสําคญักบัองค์ประกอบแวดลอ้มของ
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ที�ดินทาํใหเ้จา้ของที�ดินตอ้งใชที้�ดินใหเ้กิดประโยชน์มากที�สุด การประเมินมูลค่าจึงตอ้งเชื�อมโยงกบั
การวางแผนหรือการจดัแบ่งผืนที�ดิน รวมถึงหลกัฐานการซื.อขายผืนดินดั.งเดิม เพราะการประเมิน
มูลค่าที�ดินอยู่ที�การคิดภาษีตามมูลค่าที�ดินก่อนขาย (บางครั. งไม่สามารถขายได้จริง) ดังนั.น จึง
จาํเป็นตอ้งคน้หาวิธีการประเมินที�สามารถคิดคาํนวณมูลค่าที�ดินโดยแยกมูลค่าทาํเลที�ตั.งออกจาก
มูลค่าทั.งหมด และคน้หาวิธีการที�ทาํให้การเปลี�ยนแปลงมูลค่าที�ดินเกิดจากผูค้รองที�ดิน รวมทั.ง
คน้หาวธีิการที�ทาํใหเ้ปลี�ยนแปลงมูลค่าที�ดินนั.นเกิดจากชุมชนดว้ย 

ผูว้จิยัมีความเห็นวา่เมื�อการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินของไทยเป็นการจดัเก็บภาษีบน
ฐานทรัพยสิ์นโดยนาํ “ค่ารายปี” (ค่าเช่า) มาเป็นหลกัในการคาํนวณตามหลกัการภาษีจึงเป็นการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจากมูลค่ารายปี มิใช่เป็นการนาํค่าเช่ามาเป็นฐานในการคาํนวณ  จึงตอ้ง
อาศัยความรู้ความชํานาญในแขนงวิชาการประเมินราคาตามหลักวิชาการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะการประเมิน “ค่าเช่า” ซึ� งทรัพยสิ์นนั.นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ� งๆ 
ดงันั.นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ�นจาํเป็นตอ้งจดัการอบรมหลักการประเมินมูลค่ารายปีแก่เจ้า
พนกังานที�เกี�ยวขอ้งให้มีความรู้ความชาํนาญ หากการประเมินค่าเช่าอยู่ในอาํนาจของเจา้พนกังาน
ทอ้งถิ�นที�มิได้มีความชาํนาญ และขาดทกัษะในดา้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น ก็มกัเป็นสาเหตุ
สําคญัประการหนึ� งที�มีผลให้การจดัเก็บภาษีของรัฐตํ�ากว่าที�ควรจะไดรั้บจริงและอาจส่งผลให้เกิด
ขอ้พิพาททางภาษีรวมทั.งขาดความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีได้  ดงันั.นจึงสมควรที�จะมีการ
ซักซ้อมความเขา้ใจระหว่างผูที้�เกี�ยวขอ้งกบัการประเมินภาษีเพื�อให้เกิดเอกภาพโดยตอ้งเป็นการ
ประเมินค่ารายปีโดยใชว้ธีิการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

จากการศึกษาขอ้พิพาททางภาษีที�ปรากฏในปัจจุบนัพบวา่การกาํหนดจาํนวนค่ารายปีของ
พนกังานเจา้หนา้ที�ยงัคงใชว้ิธีการหลากหลาย (โปรดอ่าน บทที� 3 ) จนนาํมาซึ� งขอ้โตแ้ยง้จากผูเ้สีย
ภาษี   ในบรรดาขอ้พิพาทที�เกิดขึ.นนั.นขอ้โตแ้ยง้เกี�ยวกบัการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและที�ดินของตู้
โทรศพัท์สาธารณะก็เป็นเรื� องหนึ� งที�ไม่ปรากฏว่าได้มีการนําหลักการประเมินมูลค่ารายปีของ
ทรัพยสิ์นมาใช้ ผูว้ิจยัจึงขอนาํเสนอแนวทางการประเมินภาษีโรงเรือนและที�ดินฯยกตวัอย่างกรณี
การประเมินภาษีตูโ้ทรศพัทส์าธารณะดงันี.  
                  ค่ารายปีตูโ้ทรศพัทส์าธารณะ  หาราคาทุนทรัพยท์างบญัชี  + อายกุารใชง้าน (1) 
                      ประมาณการรายไดจ้ากการใหบ้ริการ เพื�อคาํนวณ(2) 
                     ใชว้ธีิคาํนวณมูลค่าปัจจุบนัของรายไดก้ระแสเงินสดนาํมาเทียบกบัมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิทางบญัชี  (3)                                                                                                                       
                      เพื�อดูวา่เป็นรายไดที้�สมควรหรือไม่  ถา้สมควร  จะเป็น “รายไดที้�สมควร” ใชคิ้ด
คาํนวณค่ารายปี                                                                                                                                                                             
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การแก้ไขบทบัญญตักิฎหมายภาษโีรงเรือนและที�ดนิและภาษบีํารุงท้องที� 

 เนื�องจากรายไดป้ระเภทภาษีอากรเป็นรายไดที้�สําคญัขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ�น 
และเพื�อใหท้อ้งถิ�นสามารถจดัเก็บรายไดภ้าษีมาใชบ้าํรุงกิจการทอ้งถิ�น จึงจาํเป็นตอ้งปรับปรุงแกไ้ข
บทบญัญติักฏหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินและภาษีบาํรุงทอ้งที� ในส่วนของการปรับปรุงบทบญัญติั
กฏหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินนั.นจาํเป็นตอ้งทาํการปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัในหลายประเด็น แต่
ในส่วนของภาษีบาํรุงท้องที� คงจาํเป็นต้องแก้ไขปรับปรุงอัตราภาษีเสียใหม่ให้เหมาะสมกับ
สภาพการณ์ปัจจุบนัรวมทั.งตอ้งการปรับปรุงราคาปานกลางของที�ดินให้ทนัสมยั  ผูว้ิจยัขอนาํเสนอ
แนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัภาษีโรงเรือนละที�ดินในประเด็นต่างๆ ดงันี.  
 
 -.  การกาํหนดเนื:อหาหลกัและกาํหนดค่ามาตรฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตร

ตามที�ได้การประกาศในราชกจิจานุเบกษา เพื�อจํากดัการใช้ดุลยพนิิจของเจ้าพนักงาน 
  สืบเนื�องจากหลกัการแบ่งแยกองคก์รผูใ้ชอ้าํนาจฝ่ายนิติบญัญติัจึงมีอาํนาจหนา้ที�ตรา
กฎหมายและมีฝ่ายบริหารและตุลาการทาํหน้าที�บริหารราชการแผ่นดินและพิพากษาอรรถคดี
ตามลาํดบั ดงันั.นการกาํหนดหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขของกฎหมายที�วางกรอบการกระทาํจึงเป็น
หนา้ที�สําคญัของฝ่ายนิติบญัญติั  ในส่วนของกฎหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินก็เช่นกนั การกาํหนด
เนื.อหาสาระบทบญัญติัเกี�ยวกบัความหมายและลกัษณะของโรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างรวมทั.งที�ดินที�
ใช้ต่อเนื�องกบัโรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างเป็นการกาํหนดเนื.อหาหลกัของภาษีที�ฝ่ายนิติบญัญติัไม่
อาจละเลยได ้ หากเนื.อหาสาระดงักล่าวไม่ชดัเจนหรือไม่ทาํให้สามารถเขา้ใจลกัษณะของทรัพยสิ์น
ที�อยูใ่นข่ายการเสียภาษีแลว้ยอ่มนาํมาซึ� งขอ้พิพาททางภาษีและก่อให้เกิดผลกระทบต่อความเชื�อถือ
และเชื�อมั�นในระบบภาษี 
   แต่จากการศึกษาข้อพิพาททางภาษีโรงเรือนและที�ดินฯพบว่าฝ่ายนิติบัญญัติได้
กาํหนดบทบญัญติัเกี�ยวกบัความหมายของโรงเรือนและที�ดินฯที�ขาดเนื.อหาสาระที�จะทาํให้เขา้ใจได้
ถึงสิ�งที�เป็นทรัพยสิ์นอยู่ในข่ายการเสียภาษียงัผลให้เกิดขอ้พิพาททางภาษี สาเหตประการหนึ� งมา
จากการที�ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นส่วนใหญ่ไม่ทราบวา่ทรัพยสิ์นของตนเขา้ลกัษณะทรัพยสิ์นที�อยูใ่น
ข่ายการเสียภาษี ในขณะที�หน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งเองก็ใชก้ารตีความกฏหมายหรือการให้ความหมาย
แตกต่างกนัแมแ้ต่การกาํหนดค่ารายปีของเจา้พนกังานก็ใชดุ้ลยพินิจในการกาํหนดอยา่งหลากหลาย
วิธี (โปรดอ่านบทที� 3)   ดงันั.นจึงสมควรแกไ้ขเพิ�มเติมนิยามของ “โรงเรือน”  “สิ�งปลูกสร้างอยา่ง
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อื�นๆ  ” ที�บญัญติัไวใ้นมาตรา 5 โดยเพิ�มเติมเนื.อหาให้สามารถเขา้ใจไดถึ้งลกัษณะของทรัพยสิ์นที�
อยูใ่นข่ายการเป็นโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ2ตามนยักฏหมาย ความวา่ 
                       “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆหมายถึง อาคาร ตึก คลงัสินคา้และแพที�บุคคล
อาจเขา้อยูอ่าศยั หรือไวสิ้นคา้ หรือประกอบอุตสาหกรรมได”้ 
                       นอกจากนั.นควรแกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและ
ที�ดิน พุทธศกัราช 24753   โดยควรกาํหนดเพดานอตัราภาษีไม่เกินร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี เพื�อให้
เกิดความยืดหยุ่นแก่ฝ่ายบริหารในการหารายได้ประเภทภาษีอากรและให้อาํนาจท้องถิ�นออก
ขอ้บญัญติักาํหนดอตัราภาษีโดยคาํนึงถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ทรัพยสิ์น (การเกษตรกรรม,
พาณิชยกรรม, การพักอาศัย) เพื�อให้ท้องถิ�นสามารถจัดเก็บรายได้ตามความเหมาะสมกับ
สภาพการณ์ของท้องถิ�นเช่นในกรณีท้องถิ�นนั.นเป็นพื.นที� เกษตรกรรม แต่มีทรัพย์สินประเภท
ศูนยก์ารคา้เท่ากบัเป็นการไม่ใช้ประโยชน์ที�ดินตามควรแก่สภาพ ดงันี. ทอ้งถิ�นอาจออกขอ้บญัญติั
กาํหนดให้เสียภาษีในอตัราพิเศษไดเ้ป็นตน้ และตอ้งคาํนึงถึงความสามารถของผูเ้สียภาษีตลอดจน
ความจาํเป็นของทอ้งถิ�น  
 นอกจากนั.นควรแกไ้ขเนื.อหาบทบญัญติั ของมาตรา 8 วรรคสามโดยเพิ�มเติมขอ้ความ
สาํหรับในกรณีที�ทรัพยสิ์นนั.นใหเ้ช่า หากค่าเช่านั.นเป็นค่าเช่าที�สมควรใหถื้อวา่ค่าเช่านั.นคือค่ารายปี 

รวมทั.งควรกาํหนดขอบเขตอาํนาจเจา้พนักงานในการประเมินค่ารายปีในกรณีการหาค่ารายปีที�
สมควร โดยให้นาํหลกัการเกี�ยวกบัการหาค่าเช่าที�สมควรนั.นประกาศในราชกิจจานุเบกษา (หาก

                                                           

                2 มาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พทุธศกัราช 2475 บญัญติัวา่ “โรงเรือนหรือสิ�ง
ปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ” ใหกิ้นความถึงแพดว้ย....” 

3 มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พทุธศกัราช 2475 บญัญติัวา่  “ให้ผูรั้บประเมิน
ชาํระภาษีปีละครั. งตามค่ารายปีของทรัพยสิ์นคือโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นกบัที�ดินซึ� งใชต้่อเนื�องกับ
โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี”   เพื�อประโยชน์แห่งมาตรานี.  “ค่ารายปี” 
หมายความวา่จาํนวนเงินซึ�งทรัพยสิ์นนั.นสมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ�งๆ  ในกรณีที�ทรัพยสิ์นนั.นให้เช่าให้ถือวา่ค่าเช่า
นั.นคือค่ารายปี แต่ถา้เป็นกรณีที�มีเหตุอนัสมควรที�ทาํให้พนักงานเจา้หน้าที�เห็นว่าค่าเช่านั.นมิใช่จาํนวนเงินอนั
สมควรที�จะให้เช่าไดห้รือเป็นกรณีที�หาค่าเช่าไม่ได้เนื�องจากเจ้าของทรัพยสิ์นดาํเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุ
ประการอื�นใหพ้นกังานเจา้หนา้ที�มีอาํนาจประเมินค่ารายปีไดโ้ดยคาํนึงถึงลกัษณะของทรัพยสิ์น ขนาดพื.นที� ทาํเล
ที� ตั. ง  และบริการสาธารณะที� ท รัพย์สินนั. นได้รับประโยชน์  ทั. ง นี.  ตามหลักเกณฑ์ที� รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยกาํหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา” 
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เป็นค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี�ยต่อตารางเมตรที�คิดคาํนวณถูกต้องตามหลักการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นก็ตอ้งนาํหลกัการนั.นๆไปประกาศในราชกิจจานุเบกษา) 

        “ให้ผูรั้บประเมินชาํระภาษีปีละครั. งตามค่ารายปีของทรัพยสิ์นคือโรงเรือนหรือสิ�ง
ปลูกสร้างอยา่งอื�นกบัที�ดินซึ� งใชต่้อเนื�องกบัโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นในอตัราไม่เกินร้อย
ละ 12.5 ของค่ารายปี   ทั.งนี. องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ�นสามารถออกขอ้บญัญติักาํหนดอตัราภาษี
โดยคาํนึงถึงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นและความสามารถของผูเ้สียภาษีรวมทั.งความจาํเป็น
ของท้องถิ	นนั�นๆ” 

           ในกรณีที�ทรัพยสิ์นนั.นใหเ้ช่า หากค่าเช่านั.นเป็นค่าเช่าที�สมควรให้ถือวา่ค่าเช่านั.นคือ
ค่ารายปี.....ให้พนกังานเจา้หนา้ที�มีอาํนาจประเมินค่ารายปีไดโ้ดยกาํหนดให้ตอ้งคาํนึงถึงลกัษณะ
ของทรัพยสิ์น ขนาดพื.นที� ทาํเลที�ตั.ง และบริการสาธารณะที�ทรัพยสิ์นนั.นไดรั้บประโยชน์คลา้ยคลึง
กนัในเขตของหน่วยการบริหารราชการส่วนทอ้งถิ�นนั.นทั.งนี.  เป็นไปตามหลกัการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นที�รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยกาํหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา” 

 Q.  ยกเลกิข้อยกเว้นและการงดเว้นภาษโีรงเรือนและที�ดินที�เป็นสาเหตุของการ

สะสมทรัพย์สิน                   
     จากการศึกษาวิเคราะห์บทบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดินกบัภาษีบาํรุงทอ้งที�ฯและ
สถิติครัวเรือนและสิ�งก่อสร้างต่างๆที�เกิดขึ.นตั.งแต่ปี 2472   พบวา่จาํนวนสิ�งปลูกสร้างต่างๆไม่วา่จะ
เป็นอาคาร ที�พกัอาศยั หอ้งชุดไดเ้พิ�มขึ.นเป็นจาํนวนมาก ปรากฏตามแผนภาพต่อไปนี.  
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แผนภาพที� -  จํานวนบ้านและหลงัคาเรือน                                            

 

แผนภาพที� Q  สถิติครัวเรือนที�อยู่อาศัย 
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แผนภูมิที� 3 สถิติจํานวนบ้านโดด 

 

 
 

แผนภาพที� 4 ห้องชุด อพาร์ทเม็นท์ แฟลต คอนโดมิเนียม 
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ตาราง  T จํานวนผู้ที�ได้รับอนุมัติให้ก่อสร้าง จํานวนสิ�งก่อสร้าง และพื:นที�ก่อสร้างอาคารโรงเรือน 

(ทั�วราชอาณาจักร) พ.ศ. 2539, 2540, 2544-2550 

 
ปี 

ก่อสร้างใหม่ อตัราการเปลี�ยนแปลง (Percent) 

จํานวนที�อนุมัติ พื:นที�

ก่อสร้าง 

(พนั ตร.ม.) 

จํานวนที�อนุมัติ พื:นที�

ก่อสร้าง 

(พนั ตร.ม.) 
ราย

(Person) 

หลงั

(Unit) 

ราย

(Person) 
หลงั

(Unit) 
2539 

(1996) 
  52,497    

2540 
(1997) 

  53,130   1.2 

2544 
(2001) 

  27,108    

2545 
(2002) 

133,791 174,913 34,479 25.7 30.9 38.3 

2546 
(2003) 

177,487 245,448 54,644 32.7 40.3 45.8 

2547 
(2004) 

196,105 284,026 66,960 10.5 15.7 22.5 

2548 
(2005) 

190,924 268,293 62,006 -2.6 -5.5 -7.4 

2549 
(2006) 

158,102 242,350 67,129 -17.2 -9.7 8.3 

2550 
(2007) 

141,501 227,862 55,438 -10.5 -6.0 -17.4 

 

ที�มา : การประมวลพื:นที�การก่อสร้าง สํานักงานสถิตแิห่งชาต ิกระทรวงเทคโนโลยแีละการสื�อสาร 
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ตารางที� c  ตารางเปรียบเทยีบอตัราส่วนร้อยละของครัวเรือน ตามสถานภาพการครอบครองที�อยู่

อาศัย (ทั�วราชอาณาจักร) พ.ศ. 2518, 2519, 2524, 2543 และ 2550 
                                

สถานภาพการครอบครอง 
ที�อยูอ่าศยั 

ทั�วราชอาณาจกัร 

2518-2519 2524 2543 2550 
ครัวเรือนทั.งสิ.น 100.0 100.0 100.0 100.0 

เป็นเจา้ของบา้นและที�ดิน 67.9 71.5 78.1 76.2 

เป็นเจา้ของบา้นแต่เช่าที�ดิน 17.6 9.1 2.9 4.7 

เป็นผูเ้ช่าบา้น 8.0 7.2 12.1 12.2 

เป็นผูอ้ยูอ่าศยัไม่เสียค่าเช่า 6.5 12.2 7.0 7.0 

 
ที�มา : สํานักงานสถติแิห่งชาต ิกระทรวงเทคโนโลยแีละการสื�อสาร 

 
 ปัญหาสําคญัเกี�ยวกบัการขาดรายไดป้ระเภทภาษีอากรขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ�น
และการขาดความเป็นธรรมทางภาษีอากรที�สําคญัอีกประการหนึ� งคือการกาํหนดให้มีการยกเวน้
และงดเวน้ภาษีโรงเรือนและที�ดินโดยปราศจากการพิจารณาขนาดหรือเนื.อที�ของทรัพยสิ์นแต่ละ
ประเภท  
                  มาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475   (5) บญัญติัวา่ 
“โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอื�นๆ ซึ� งปิดไวต้ลอดปี และเจา้ของมิไดอ้ยูเ่องหรือให้ผูอื้�นอยู่นอกจาก
คนเฝ้าในโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ หรือในที�ดินซึ� งใชต่้อเนื�องกนั” 
                    มาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475    บญัญติัวา่
“โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอื�นๆ ซึ� งเจา้ของอยู่เอง หรือให้ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษา และซึ� งมิไดใ้ชเ้ป็นที�
ไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ท่านให้งดเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคนี. ตั.งแต่พ.ศ.2475 
เป็นตน้ไป” 
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                 จากการศึกษาความเป็นมาของพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475 
มาตรา 10พบว่าเนื. อหาสาระของกฎหมายภาษีโรงเรือนและที� ดินที�ได้ตราขึ. นเป็นครั. งแรก 
กาํหนดให้เจา้ของโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆที�มีโรงเรือนฯมูลค่า (ค่ารายปี) เกินกวา่หก
สิบบาทตอ้งเสียภาษี   แต่เจา้ของโรงเรือนฯที�มีมูลค่าตํ�ากวา่นั.นไดรั้บการยกเวน้ภาษี  
                 พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช ๒๔๗๕ (ฉบบัแรก) มาตรา ๑๐ 
บญัญติัไวค้วามวา่ 
   “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆซึ�งเจา้ของอยูเ่อง เมื�อมีค่ารายปีไม่เกินหกสิบบาท
ต่อปี ท่านให ้ยกเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคนี. ” 
                 เนื.อหาของบทบญัญติัดงักล่าวน่าจะมุ่งประสงคใ์ชม้าตรการทางภาษีขจดัความเหลื�อมลํ.า
ในสังคมหรือการลดช่องว่างระหว่างคนรวยและคนจนในช่วงเวลานั.น แต่มาตรการดงักล่าวกลบั
ปรากฏใหเ้ห็นเพียงชั�วระยะเวลาอนัสั.นกล่าวคือ พระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 
๒๔๗๕ (ฉบบัแรก) มีการบงัคบัใช้เพียงไม่นาน (ประกาศ ณ วนัที� ๑๙ เมษายน พ.ศ. ๒๔๗๕ ) 
เพราะได้มีการแก้ไขเพิ�มเติมบทบญัญติัมาตรา ๑๐ แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน 
(ประกาศ ณ วนัที� ๓๑ สิงหาคม พ.ศ.๒๔๗๕ ) มีผลบงัคบัใชม้าถึงปัจจุบนัเป็นการไม่จดัเก็บภาษีแก่
เจา้ของโรงเรือนฯที�ใชโ้รงเรือนและสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆ เพื�อการอยูอ่าศยั โดยไม่พิจารณามูลค่า
ของโรงเรือนฯ ความวา่ 
               “โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆซึ� งเจา้ของอยู่เอง หรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา และ
มิไดใ้ชเ้ป็นที�ไวสิ้นคา้หรือประกอบการอุตสาหกรรม ท่านให้งดเวน้จากบทบญัญติัแห่งภาคนี.ตั.งแต่ 
พ.ศ.๒๔๗๕ เป็นตน้ไป” 
                  ผูว้ิจยัมีความเห็นว่าสาเหตุของการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายอาจเนื�องมาจากเจ้าของ
โรงเรือนและสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆในสมยันั.นส่วนใหญ่เป็นขุนนางที�มีที�ดินและโรงเรือนเป็น
จาํนวนมาก การกาํหนดบทบญัญติักฎหมายในลกัษณะที�ใหมี้การยกเวน้ภาษีเฉพาะกรณีโรงเรือนฯที�
มีมูลค่าไม่เกินหกสิบบาท จะทาํให้เจา้ของโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆที�มีโรงเรือนฯมูลค่า
สูงกว่านั.น ตอ้งแบกรับภาระภาษีในอตัราสูง (ร้อยละ ๑๕ ของค่ารายปี)    ดูเหมือนจะเป็นการ
ลงโทษ  และไม่เป็นธรรมนกัสาํหรับเจา้ของโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆที�มีทรัพยสิ์นอยูแ่ต่
เดิม  หากเป็นเช่นนี. การแกไ้ขกฎหมายในส่วนนี. เสียใหม่น่าจะเป็นธรรมกบัเจา้ของโรงเรือนและ
ที�ดินที�มีอยู่แต่เดิม    แต่ถึงกระนั.นการกาํหนดให้งดเวน้ภาษีแก่เจา้ของโรงเรือนฯตามหลกัเกณฑ์
และเงื�อนไขบทบญัญติัใหม่ก็ควรนาํมาใชเ้พียงระยะสั.น  แต่กลบัปรากฏว่ามาตรการดงักล่าวไดใ้ช้
บงัคบัเรื�อยมากวา่ ๗๐ ปี จึงส่งผลใหมี้การถือครองโรงเรือนฯกนัเป็นจาํนวนมากขึ.นเป็นลาํดบั                   
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                   ผูว้ิจยัเห็นว่าการแกไ้ขเพิ�มเติมบทบญัญติัมาตรา ๑๐ ที�ทาํให้เจา้ของโรงเรือนหรือสิ�ง
ปลูกสร้างที�ใชเ้ป็นที�อยูอ่าศยัและที�ไม่ไดใ้ชเ้ก็บสินคา้หรือใชป้ระกอบอุตสาหกรรมไม่ตอ้งเสียภาษี
โรงเรือนและที�ดินมีขอ้ดีบางประการไดแ้ก่ การส่งเสริมใหร้าษฎรที�มีรายไดน้อ้ยสามารถอยูอ่าศยัใน
บา้นเรือนโดยไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและที�ดินรวมทั.งยงัเป็นมาตรการที�ตดัปัญหาขอ้ขดัแยง้และ
ความไม่พอใจของเจา้ของโรงเรือนที�มีโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆอยูก่่อนแลว้  แต่ก็ตอ้ง
ยอมรับว่ามีขอ้เสียตรงที�หลกัเกณฑ์ดงักล่าวใช้บงัคบักบัทุกโรงเรือนฯโดยไม่คาํนึงถึงจาํนวนหรือ
มูลค่าของโรงเรือนหรือสิ� งปลูกสร้างฯ  แต่อย่างใด ยงัผลให้ท้องถิ�นต้องขาดรายได้ในส่วนนี.      
อยา่งไรก็ตามนโยบายดงักล่าวอาจไดรั้บการพิจารณาวา่เหมาะสมสาํหรับสภาพสังคมในเวลานั.น แต่
เมื�อวนัเวลาผ่านไปมาตรการงดเวน้ภาษีในลกัษณะนี. กลบัไม่มีการปรับเปลี�ยน ยงัคงดาํเนินต่อมา
จนถึงปัจจุบัน  ยงัผลให้เกิดการถือครองโรงเรือนฯมีจาํนวนเพิ�มสูงขึ. น เห็นได้จากข้อมูลของ
สํานกังานสถิติแห่งชาติในตารางแสดงปริมาณโรงเรือน สิ�งปลูกสร้างใช้อยู่อาศยัในประเทศไทย
ระหวา่งปี พ.ศ  ๒๔๗๒ - ๒๕๔๓    
             จึงสรุปได้ว่า กฎหมายภาษีโรงเรือนและที�ดินได้ใช้บงัคบัมาเป็นเวลานาน มีความไม่
เหมาะสมกบัสภาวการณ์ปัจจุบนัเนื�องจากการงดเวน้ภาษีกรณีเจา้ของโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้าง
อย่างอื�นๆใช้เป็นที�อยู่อาศยัฯ โดยไม่ไดมี้การจาํกดัมูลค่าของโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอย่างอื�นๆ
รวมทั.งไม่มีการจาํกดัจาํนวนโรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างอยา่งอื�นๆของเจา้ของทาํให้ผูมี้ฐานะรํ� ารวย
สะสมที�ดินและสิ�งปลูกสร้างเป็นจาํนวนมาก    ดงันั.นจึงควรแกไ้ขบทบญัญติักฎหมายมาตรา 9 และ
มาตรา 10 เสียใหม่โดยกาํหนดใหย้กเวน้ภาษีโรงเรือนและที�ดินที�ใชเ้ป็นที�พกัอาศยัหลกัและมีขนาด
พื.นที�ดินไม่เกิน 100 ตารางวา หรือให้ยกเวน้ภาษีแก่โรงเรือนหรือสิ�งปลูกสร้างที�ใชป้ระโยชน์เชิง
พาณิชยกรรมเป็นเวลา 3 ปี เพื�อให้เจา้ของทรัพย์สินได้ลดภาระค่าใช้จ่ายหลงัจากได้ลงทุนใน
ทรัพยสิ์นนั.น  

 x. กาํหนดบทบญัญติัให้อาํนาจศาลใชดุ้ลพินิจให้ผูจ้ะฟ้องคดีสามารถวางหลกัประกนั
หรือชาํระภาษีบางส่วน 
                   เนื�องจากพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือนและที�ดิน พุทธศกัราช 2475 มาตรา 39 กาํหนด
ในกรณีมีผูย้ื�นฟ้องต่อศาลหา้มมิใหศ้าลประทบัเป็นฟ้องตามกฎหมายเวน้แต่ผูรั้บประเมินจะไดช้าํระ
ค่าภาษีทั.งสิ.นซึ� งถึงกาํหนดตอ้งชาํระ เพราะเวลาที�กาํหนดไวต้ามกฎหมายไดสิ้.นไปแลว้ หรือจะถึง
กาํหนดชาํระระหวา่งคดียงัอยูใ่นศาล   การกาํหนดบทบญัญติัในลกัษณะดงักล่าวพิจารณาไดว้า่เป็น
การเขา้สู่กระบวนการยติุธรรมภายใตเ้งื�อนไขทางการเงิน กล่าวคือไม่วา่จะถูกเรียกเก็บจาํนวนเท่าใด 
ผูรั้บประเมินก็ตอ้งชาํระค่าภาษีให้เสร็จสิ.นเท่านั.นและกาํหนดให้อาํนาจแก่ศาลในอนัที�จะพิจารณา
ให้ผูฟ้้องคดีสามารถวางหลักทรัพย์เป็นประกันแทนการชําระค่าภาษีหรือให้มีการชําระภาษี
บางส่วน 


