
  

บทคัดยอ 
 

กฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางบัญญตัิข้ึนเพื่อแกไขขอบกพรองและปญหาของ

กฎหมายเกีย่วกับภาษีโรงเรือนและที่ดนิและกฎหมายเกีย่วกับภาษีบํารุงทองที่และวางหลักเกณฑการ

จัดเก็บภาษีจากทรัพยสินประเภทอสังหารมิทรัพยใหเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ จากการศึกษา

กฎหมายภาษทีี่เก็บจากที่ดนิและสิ่งปลกูสรางของประเทศไทยซึง่เปนการจัดเก็บจากภาษีทรัพยสิน 

เฉพาะอยาง พบวาบทบัญญัติของกฎหมายมีความบกพรองในดานโครงสรางภาษ ี ซึ่งทําใหกฎหมาย

นั้นไมสอดคลองกับหลักเกณฑภาษทีี่ดี อยางไรก็ดีการปรับปรุงบทบัญญัติของกฎหมายเกีย่วกับภาษี

โรงเรือนและทีด่ินและกฎหมายเกีย่วกับภาษีบํารุงทองทีด่วยการตรากฎหมายภาษทีีด่ินและ 

ส่ิงปลูกสรางขึ้นใชแทนนีก้็เพือ่แกไขขอบกพรองและปญหาที่มีอยู ซึ่งจากการวิเคราะหสรุปผลไดวา

กฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางแกไขขอบกพรองในดานโครงสรางภาษีของกฎหมายที่ใชบังคบัอยู

ในปจจุบันไดบางสวน ตลอดจนบทบัญญัติที่ปรับปรุงนี้ไดแกไขปญหาเกี่ยวกับหลกัเกณฑภาษีอากรที่

ดีเฉพาะในดานการหลีกเลีย่งภาษีและทําใหการจัดเก็บภาษีมีความแนนอน ดังนีเ้มื่อมีการบงัคบัใช

กฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางจงึคาดหมายไดวารัฐยังคงประสบปญหาในดานความไมเปนธรรม

และรายไดภาษีต่ํา 

ดังนัน้ วิทยานพินธฉบับนี้จงึศึกษาถงึรางพระราชบัญญัตภิาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ....ฉบับปรับปรุงแกไขใหมโดยเริ่มจากการศึกษาถึงขอความคิดทัว่ไปของกฎหมายภาษีอากร 

ศึกษาถงึกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายเกีย่วกบัภาษีบํารุงทองที่ ศกึษา

กฎหมายภาษทีี่จัดเก็บจากทรัพยสินในตางประเทศ วิเคราะหกฎหมายภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่ง

เปนบทบัญญัติที่จะแกไขขอบกพรองและปญหาของกฎหมายเกีย่วกบัภาษีโรงเรือนและที่ดินและ

กฎหมายเกีย่วกับภาษีบํารุงทองที่ ศกึษาถึงปญหาของกฎหมายภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรางในดาน

โครงสรางภาษี ตลอดจนเสนอแนวทางในการปรับปรุงรางพระราชบัญญัติภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสราง 

พ.ศ. ... 

จากการศึกษารางพระราชบญัญัติภาษีที่ดนิและสิ่งปลกูสราง พ.ศ. ... ในสวนของ

โครงสรางภาษี ผูเขียนเหน็วามีขอบกพรองบางประการและขอเสนอใหมีการปรับปรุงแกไขดังนี ้

 (1) กฎหมายฉบับนี้ยังไมไดคํานึงถึงผูอาจเขามาเกีย่วของในหนี้ภาษี จึงบัญญตัิคํา

นิยาม“ผูเสียภาษ”ี ตามหลกัการเดิม คือเจาของทรพัยสินและผูรางไดกําหนดใหผูบกุรุกที่ดินของรัฐเปน 

 (1) 



  

ผูเสียภาษีดวยแตบทบัญญัติยังไมมีความชดัเจน จึงเสนอใหปรับปรุงคํานิยามของผูมีหนาที่เสียภาษี

เพื่อใหครอบคลุมถึงผูบกุรุกที่ดิน 

 (2) แมวากฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางจะไดแกไขขอบกพรองในเรื่องฐานภาษี 

โดยกําหนดใหใชมูลคาทรัพยสินเปนฐานภาษีแทนการใชคารายปและราคาปานกลางที่ดนิสําหรับการ

เก็บภาษีโรงเรือนและที่ดนิและภาษีบํารุงทองที่ตามลาํดับ มูลคาทรัพยสินนั้นจะเปนฐานภาษีที่

เหมาะสมหรือไมข้ึนอยูกับการประเมินราคาทรัพยสินแตราคาประเมนิทนุทรพัยในปจจุบันยงัไมมีความ

เหมาะสมพอที่จะใชเปนฐานภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสราง เนื่องจากยังมีขอจํากัดในการกําหนดมูลคา

ของที่ดินและโรงเรือน  อยูหลายประการ ไดแก หนวยงานการประเมินราคาทนุทรพัย ขอมูลที่ใชในการ

ประเมินราคาและเครื่องมือการประเมนิราคาทนุทรัพย ทัง้นี้จงึเสนอใหมีการปรับปรุงบทบัญญัติ

กฎหมายวาดวยการประเมนิมูลคาอสงัหาริมทรัพย โดยกําหนดใหจัดตั้งหนวยงานกลางประเมนิราคา

ทรัพยสิน (Valuation Department) อยางไรก็ตามหากไมสามารถจัดตั้งหนวยงานดังกลาวไดทนักับ

การประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ในระยะแรกควรจัดตั้งสํานักงานประเมิน

ราคาทรัพยสินในสวนทองถิ่นและพัฒนาบุคลากรในสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน โดยสงไปอบรม 

ดูงานเกี่ยวกับการประเมนิราคาทรพัยสินในตางประเทศและสงเสริมใหมีการเปดหลกัสูตรการประเมิน

ราคาทรัพยสินในระดับอุดมศึกษาตางๆ และจางใหบริษัทประเมนิราคาทรัพยสินเอกชนทีม่ีผลงานที่มี

คุณภาพเขามาชวยอกีทัง้ควรจัดทําระบบฐานขอมูลการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย รวมทั้งควรจัด

ใหมีระบบการแลกเปลี่ยนขอมูลกับหนวยงานอืน่ที่จาํเปนตองนําฐานขอมูลอสังหาริมทรัพยไปใช 

(3) อัตราภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรางกาํหนดใหใชอัตราคงที่ในอัตรา 

ที่ต่ําโดยองคกรปกครองสวนทองถิน่มีอํานาจออกขอบัญญัติทองถิน่กาํหนดอัตราภาษีที่ใชจัดเก็บ

ภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นหนึง่อัตราโดยใหมีอัตราไมเกินรอยละ 0.1 ของฐานภาษ ี

อยางไรก็ดี อัตราภาษีที่ต่ําและกําหนดโดยไมคํานงึถงึลกัษณะการใชประโยชนในทรัพยสินจะทาํใหรัฐ

ประสบปญหารายไดภาษีต่ํา จึงเสนอใหมีการปรับปรุงบทบัญญัติเกีย่วกับการกาํหนดอัตราภาษโีดย

แบงตามลักษณะการใชประโยชนในทรพัยสิน ดงันีท้รัพยสินที่ใชเปนที่อยูอาศัยของผูครองทรัพยสินเอง 

ใชอัตราแบบกาวหนาตามมลูคาของทรัพยสิน ไดแกรอยละ 0.1, 0.3, 0.5 และ 1.0 ตามลําดับ 

ทรัพยสินประเภทที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมใชอัตรารอยละ0.1ทรัพยสินประเภทที่ใชในการอุตสาหกรรม

และเพื่อการเชาใชอัตรารอยละ 0.3 และทรัพยสินประเภทที่ใชในการพาณิชยกรรมใชอัตรารอยละ 0.5 

 (2) 



  

 (4) การบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนและการลดหยอนมากเกินไปตามกฎหมายภาษี

ที่ใชบังคับในปจจุบันทําใหฐานภาษีแคบจึงมีผลตอจํานวนรายไดภาษี อยางไรกต็ามการบรรเทาภาระ

ภาษีโดยการยกเลิกการยกเวนภาษีใหแกโรงเรือนและสิง่ปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศยัเปนการเพิ่ม

ภาระภาษีใหแกเจาของที่อยูอาศัยมากขึ้นดวยเชนกนั เนื่องจากแตเดิมเจาของบานอยูอาศัยไดรับ

ยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดนิ   ทัง้นี้จงึเสนอใหกาํหนดใหมีการยกเวนภาษแีกที่ดินและ   

ส่ิงปลูกสรางทีใ่ชเปนที่อยูอาศัยมีราคาประเมินทุนทรัพยต่ํากวา 500,000 บาท ไดรับการยกเวนภาษี

เนื่องจากที่อยูอาศัยนัน้ไมมกีารกําหนดหลักเกณฑการบรรเทาภาระภาษีใหแกเจาของโรงเรือนและ        

ส่ิงปลูกสรางทีใ่ชเปนที่อยูอาศัยแตอยางใด ซึ่งเปนการไมเหมาะสมเพราะความสามารถในการ       

เสียภาษีของผูเสียภาษนีั้นตางกนั สมควรตองมีแนวทางในการกําหนดหลกัเกณฑเกี่ยวกับการบรรเทา

ภาระภาษีใหแกเจาของที่อยูอาศัยที่เปนผูมีรายไดนอย 

 (5) ปญหาเกี่ยวกับการระงับขอพิพาททางภาษีของกฎหมายภาษทีีด่ินและสิ่งปลกูสราง

มีหลายประการ ไดแก จํานวนขัน้ตอนซึ่งมากเกนิไป กําหนดเวลาการยืน่คัดคานและการอุทธรณ    

การประเมนิภาษีส้ันเกนิไปและไมมีการขยายกาํหนดเวลาดังกลาว ผูมีอํานาจพจิารณาอุทธรณซึ่งมี

ปญหาทั้งองคกรเดี่ยวและองคกรกลุม กาํหนดเวลาพจิารณาอุทธรณไมเหมาะสม และบทบัญญตัิใน

การฟองคดีตอศาลไมชัดเจนจึงเสนอใหปรับปรุงโดยควรกําหนดจํานวนขั้นตอนการระงับขอพพิาททาง

ภาษีในชัน้ปกครองไวเพียงขัน้ตอนเดียว โดยใหผูมีอํานาจพจิารณาอุทธรณคอืผูบริหารทองถิ่นนั้นๆ  

อีกทั้งควรเพิ่มกําหนดเวลายืน่อุทธรณการประเมินภาษีเปน 90 วัน นบัแตวันที่ผูเสยีภาษีรับแจงหรือให

ถือวาไดรับแจงการประเมินภาษีหรือเรียกเก็บภาษ ี แลวแตกรณี นอกจากนีค้วรมีการกาํหนดเรื่อง    

การขยายกําหนดเวลายืน่อุทธรณดวย โดยกาํหนดเวลาที่จะขยายนั้นใหเปนไปตามจําเปนแตกรณี   

แตทั้งนี้ตองไมเกิน 30 วันนับจากวันทีส้ิ่นสุดการยืน่อุทธรณตามกฎหมาย และควรเพิ่มกําหนดให       

ผูพิจารณาอทุธรณตองพิจารณาอุทธรณและมีคําวนิิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับแตวันที่

ไดรับคําอุทธรณ และในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณมีเหตุจําเปน ใหผูพิจารณาอทุธรณมีอํานาจ     ขยาย

กําหนดเวลาพจิารณาอุทธรณออกไปไดไมเกิน 60 วันนับแตวนัครบกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณ 

นอกจากนี้ในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณไมมีคําวนิิจฉัยอทุธรณในเวลาที่กําหนด ใหถือวาผูพิจารณา

อุทธรณยกอทุธรณ โดยผูอุทธรณสามารถนําขอพพิาทดงักลาวไปฟองตอศาลภาษีอากรไดทันท ี
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Abstract 

 

Land and Building Tax Law has been enacted to improve the defects and 

problems of Building and Land Tax Law and Local Development Tax Law, and to set a 

proper and effective tax collecting system for immovable property. In studying Thai Land 

and Building Tax Law, which is a Selective Property Tax, it was found that the law has some 

imperfections in the tax structure. Nevertheless, replacing Building and Land Tax Law and 

the Local Development Tax Law with the Land and Building Tax Law is intended to improve 

the defects and problems caused by the Building and Land Tax Law. However, in analyzing 

the Land and Building Tax Law, it was found that this law could partly improve the errors of 

the law that is presently enforced. In addition, this amended purview can only reduce tax 

avoidance and create accurate tax collecting. When the Land and Building Tax Law is 

enforced, it can be expected that the state might still face the problems of injustice and low 

tax revenue.   

This thesis, therefore, intends to study the amendment Draft Land and Building 

Tax Act B.E. +, starting with studying the general idea of tax law, the Building and Land 

Tax Law and the Local Development Tax Law, the foreign property tax law. In addition, this 

thesis also aims to analyze Land and Building Tax Law which is the new purview helped in 

amending the flaws and problems of Building and Land Tax Law and Local Development 

Tax Law, to study the problems of Land and Building Tax Law in tax structure, and to offer 

suggestions to improve Draft Land and Building Tax Act B.E. +.. 

In studying Draft Land and Building Tax Act B.E. +. focusing on tax structure, 

there are several defects and suggestions as follow: 

(1) This act does not consider people who might be involved in the tax 

obligation. The act defines a .taxpayer/ as an owner of a property while it also assigns that 

the state property invaders have to pay tax.  The act should redefine a .taxpayer/ to include 

the state property invaders. 



(5) 

(2) Even though, Land and Building Tax Law is intended to amend the 

imperfections in the tax base by using the real property2s value as the tax base instead of 

using the Annual Rental Value in collecting Building and Land Tax, and the Land site Value 

in collecting Local Development Tax, the capital value which has been used presently is still 

improper to use as the tax base of the Land and building Tax because of the limitations of 

land and building valuation, which are the valuation units, the data of the properties, and the 

valuation equipment. 

The state should, therefore, improve purview of the act of property auction 

through founding of the Valuation Department. In case the Valuation Department can not be 

found before the enforcing of Land and Building Tax Act, at the beginning the state should 

find the local valuation units along with developing the staffs of the Valuation Department by 

sending the officers to be trained in the valuation department in other countries, 

encouraging universities and colleges to teach the property valuation causes, outsourcing 

effective property valuation companies, establishing Property Valuation Database that can 

be intercommunicated with others state units. 

(3) The Land and Building Tax rate is based on a low stable rate. A local 

authority has the right to enact the local acts determining that local tax rate but must not be 

more than 0.1% of tax base. This low tax rate that has been assigned without concerning 

the using of that property. This causes low tax revenue problem. The state should, therefore, 

improve the purview about tax rate by considering the use of the properties as follow: the 

property used as a residency of the owner is based on the progressive rate which are 0.1%, 

0.3%, 0.5% and 1.0%, the rate for the property used for agriculture is 0.1%, the rate for the 

property used for industry and rental is 0.3% rate, and the rate for the property used for 

trade and commerce is 0.5. 

(4) Tax reduction by too many exemptions and deductions according to the 

present law leads to the narrow tax base, which affects the total amount of tax revenue. 

Nonetheless, relieving tax burden by denouncing the Building and Land Tax Exemption for 
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a residency also increases tax burden of the residency2s the owner. In this regard, the 

government should exempt the Land and Building Tax for the lands and buildings that are 

used for residences and have the appraised value of less than 500,000 Baht. Since there is 

no tax reduction for owners of land and building used as residency, there should also be a 

law of tax reduction for low-income owner. 

(5) There are many problems concerning tax appeals in Land and Building Tax 

Law. There are numbers of procedures, short and inextensible period for tax valuation 

appeals, both of the single and the group units that have authority on decision of 

Commission of appeal, improper period of tax adjudication appeals, and the unclear 

purview of filing a case. The researcher, therefore, suggest to reduce the administrative 

progress of tax appeals to one step which will authorize the local authorities as the 

Commission of appeal. Moreover, the government should extend the period for tax valuation 

appeals to 90 days after the date that a taxpayer has received tax valuation or has been 

regarded as the taxpayer who has received tax valuation. The government should, 

furthermore, define that the extending of the tax valuation appeals period must depend on 

each case but must not be more than 30 days after the ending date of appeal, and that the 

Commission of appeal must make the decision in 60 days after the date of receiving an 

appeal. In case that the Commission has necessary cause, the jury has the right to extend 

the period of appeal adjudication but not more than 60 days after the ending date of the 

previous appeal adjudication. In case that the Commission of appeal can not make the 

decision before the ending date, it must be regarded that the Commission of appeal has 

dismissed the appeal. The appellant can, however, immediately file the case to the Tax 

Courts. 


