
  

บทคัดยอ 
 

กฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางบัญญตัิข้ึนเพื่อแกไขขอบกพรองและปญหาของ

กฎหมายเกีย่วกับภาษีโรงเรือนและที่ดนิและกฎหมายเกีย่วกับภาษีบํารุงทองที่และวางหลักเกณฑการ

จัดเก็บภาษีจากทรัพยสินประเภทอสังหารมิทรัพยใหเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ จากการศึกษา

กฎหมายภาษทีี่เก็บจากที่ดนิและสิ่งปลกูสรางของประเทศไทยซึง่เปนการจัดเก็บจากภาษีทรัพยสิน 

เฉพาะอยาง พบวาบทบัญญัติของกฎหมายมีความบกพรองในดานโครงสรางภาษ ี ซึ่งทําใหกฎหมาย

นั้นไมสอดคลองกับหลักเกณฑภาษทีี่ดี อยางไรก็ดีการปรับปรุงบทบัญญัติของกฎหมายเกีย่วกับภาษี

โรงเรือนและทีด่ินและกฎหมายเกีย่วกับภาษีบํารุงทองทีด่วยการตรากฎหมายภาษทีีด่ินและ 

ส่ิงปลูกสรางขึ้นใชแทนนีก้็เพือ่แกไขขอบกพรองและปญหาที่มีอยู ซึ่งจากการวิเคราะหสรุปผลไดวา

กฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางแกไขขอบกพรองในดานโครงสรางภาษีของกฎหมายที่ใชบังคบัอยู

ในปจจุบันไดบางสวน ตลอดจนบทบัญญัติที่ปรับปรุงนี้ไดแกไขปญหาเกี่ยวกับหลกัเกณฑภาษีอากรที่

ดีเฉพาะในดานการหลีกเลีย่งภาษีและทําใหการจัดเก็บภาษีมีความแนนอน ดังนีเ้มื่อมีการบงัคบัใช

กฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางจงึคาดหมายไดวารัฐยังคงประสบปญหาในดานความไมเปนธรรม

และรายไดภาษีต่ํา 

ดังนัน้ วิทยานพินธฉบับนี้จงึศึกษาถงึรางพระราชบัญญัตภิาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ....ฉบับปรับปรุงแกไขใหมโดยเริ่มจากการศึกษาถึงขอความคิดทัว่ไปของกฎหมายภาษีอากร 

ศึกษาถงึกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายเกีย่วกบัภาษีบํารุงทองที่ ศกึษา

กฎหมายภาษทีี่จัดเก็บจากทรัพยสินในตางประเทศ วิเคราะหกฎหมายภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่ง

เปนบทบัญญัติที่จะแกไขขอบกพรองและปญหาของกฎหมายเกีย่วกบัภาษีโรงเรือนและที่ดินและ

กฎหมายเกีย่วกับภาษีบํารุงทองที่ ศกึษาถึงปญหาของกฎหมายภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรางในดาน

โครงสรางภาษี ตลอดจนเสนอแนวทางในการปรับปรุงรางพระราชบัญญัติภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสราง 

พ.ศ. ... 

จากการศึกษารางพระราชบญัญัติภาษีที่ดนิและสิ่งปลกูสราง พ.ศ. ... ในสวนของ

โครงสรางภาษี ผูเขียนเหน็วามีขอบกพรองบางประการและขอเสนอใหมีการปรับปรุงแกไขดังนี ้

 (1) กฎหมายฉบับนี้ยังไมไดคํานึงถึงผูอาจเขามาเกีย่วของในหนี้ภาษี จึงบัญญตัิคํา

นิยาม“ผูเสียภาษ”ี ตามหลกัการเดิม คือเจาของทรพัยสินและผูรางไดกําหนดใหผูบกุรุกที่ดินของรัฐเปน 

 (1) 



  

ผูเสียภาษีดวยแตบทบัญญัติยังไมมีความชดัเจน จึงเสนอใหปรับปรุงคํานิยามของผูมีหนาที่เสียภาษี

เพื่อใหครอบคลุมถึงผูบกุรุกที่ดิน 

 (2) แมวากฎหมายภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสรางจะไดแกไขขอบกพรองในเรื่องฐานภาษี 

โดยกําหนดใหใชมูลคาทรัพยสินเปนฐานภาษีแทนการใชคารายปและราคาปานกลางที่ดนิสําหรับการ

เก็บภาษีโรงเรือนและที่ดนิและภาษีบํารุงทองที่ตามลาํดับ มูลคาทรัพยสินนั้นจะเปนฐานภาษีที่

เหมาะสมหรือไมข้ึนอยูกับการประเมินราคาทรัพยสินแตราคาประเมนิทนุทรพัยในปจจุบันยงัไมมีความ

เหมาะสมพอที่จะใชเปนฐานภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสราง เนื่องจากยังมีขอจํากัดในการกําหนดมูลคา

ของที่ดินและโรงเรือน  อยูหลายประการ ไดแก หนวยงานการประเมินราคาทนุทรพัย ขอมูลที่ใชในการ

ประเมินราคาและเครื่องมือการประเมนิราคาทนุทรัพย ทัง้นี้จงึเสนอใหมีการปรับปรุงบทบัญญัติ

กฎหมายวาดวยการประเมนิมูลคาอสงัหาริมทรัพย โดยกําหนดใหจัดตั้งหนวยงานกลางประเมนิราคา

ทรัพยสิน (Valuation Department) อยางไรก็ตามหากไมสามารถจัดตั้งหนวยงานดังกลาวไดทนักับ

การประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ในระยะแรกควรจัดตั้งสํานักงานประเมิน

ราคาทรัพยสินในสวนทองถิ่นและพัฒนาบุคลากรในสํานักประเมนิราคาทรัพยสิน โดยสงไปอบรม 

ดูงานเกี่ยวกับการประเมนิราคาทรพัยสินในตางประเทศและสงเสริมใหมีการเปดหลกัสูตรการประเมิน

ราคาทรัพยสินในระดับอุดมศึกษาตางๆ และจางใหบริษัทประเมนิราคาทรัพยสินเอกชนทีม่ีผลงานที่มี

คุณภาพเขามาชวยอกีทัง้ควรจัดทําระบบฐานขอมูลการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย รวมทั้งควรจัด

ใหมีระบบการแลกเปลี่ยนขอมูลกับหนวยงานอืน่ที่จาํเปนตองนําฐานขอมูลอสังหาริมทรัพยไปใช 

(3) อัตราภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรางกาํหนดใหใชอัตราคงที่ในอัตรา 

ที่ต่ําโดยองคกรปกครองสวนทองถิน่มีอํานาจออกขอบัญญัติทองถิน่กาํหนดอัตราภาษีที่ใชจัดเก็บ

ภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นหนึง่อัตราโดยใหมีอัตราไมเกินรอยละ 0.1 ของฐานภาษ ี

อยางไรก็ดี อัตราภาษีที่ต่ําและกําหนดโดยไมคํานงึถงึลกัษณะการใชประโยชนในทรัพยสินจะทาํใหรัฐ

ประสบปญหารายไดภาษีต่ํา จึงเสนอใหมีการปรับปรุงบทบัญญัติเกีย่วกับการกาํหนดอัตราภาษโีดย

แบงตามลักษณะการใชประโยชนในทรพัยสิน ดงันีท้รัพยสินที่ใชเปนที่อยูอาศัยของผูครองทรัพยสินเอง 

ใชอัตราแบบกาวหนาตามมลูคาของทรัพยสิน ไดแกรอยละ 0.1, 0.3, 0.5 และ 1.0 ตามลําดับ 

ทรัพยสินประเภทที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมใชอัตรารอยละ0.1ทรัพยสินประเภทที่ใชในการอุตสาหกรรม

และเพื่อการเชาใชอัตรารอยละ 0.3 และทรัพยสินประเภทที่ใชในการพาณิชยกรรมใชอัตรารอยละ 0.5 

 (2) 



  

 (4) การบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนและการลดหยอนมากเกินไปตามกฎหมายภาษี

ที่ใชบังคับในปจจุบันทําใหฐานภาษีแคบจึงมีผลตอจํานวนรายไดภาษี อยางไรกต็ามการบรรเทาภาระ

ภาษีโดยการยกเลิกการยกเวนภาษีใหแกโรงเรือนและสิง่ปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศยัเปนการเพิ่ม

ภาระภาษีใหแกเจาของที่อยูอาศัยมากขึ้นดวยเชนกนั เนื่องจากแตเดิมเจาของบานอยูอาศัยไดรับ

ยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดนิ   ทัง้นี้จงึเสนอใหกาํหนดใหมีการยกเวนภาษแีกที่ดินและ   

ส่ิงปลูกสรางทีใ่ชเปนที่อยูอาศัยมีราคาประเมินทุนทรัพยต่ํากวา 500,000 บาท ไดรับการยกเวนภาษี

เนื่องจากที่อยูอาศัยนัน้ไมมกีารกําหนดหลักเกณฑการบรรเทาภาระภาษีใหแกเจาของโรงเรือนและ        

ส่ิงปลูกสรางทีใ่ชเปนที่อยูอาศัยแตอยางใด ซึ่งเปนการไมเหมาะสมเพราะความสามารถในการ       

เสียภาษีของผูเสียภาษนีั้นตางกนั สมควรตองมีแนวทางในการกําหนดหลกัเกณฑเกี่ยวกับการบรรเทา

ภาระภาษีใหแกเจาของที่อยูอาศัยที่เปนผูมีรายไดนอย 

 (5) ปญหาเกี่ยวกับการระงับขอพิพาททางภาษีของกฎหมายภาษทีีด่ินและสิ่งปลกูสราง

มีหลายประการ ไดแก จํานวนขัน้ตอนซึ่งมากเกนิไป กําหนดเวลาการยืน่คัดคานและการอุทธรณ    

การประเมนิภาษีส้ันเกนิไปและไมมีการขยายกาํหนดเวลาดังกลาว ผูมีอํานาจพจิารณาอุทธรณซึ่งมี

ปญหาทั้งองคกรเดี่ยวและองคกรกลุม กาํหนดเวลาพจิารณาอุทธรณไมเหมาะสม และบทบัญญตัิใน

การฟองคดีตอศาลไมชัดเจนจึงเสนอใหปรับปรุงโดยควรกําหนดจํานวนขั้นตอนการระงับขอพพิาททาง

ภาษีในชัน้ปกครองไวเพียงขัน้ตอนเดียว โดยใหผูมีอํานาจพจิารณาอุทธรณคอืผูบริหารทองถิ่นนั้นๆ  

อีกทั้งควรเพิ่มกําหนดเวลายืน่อุทธรณการประเมินภาษีเปน 90 วัน นบัแตวันที่ผูเสยีภาษีรับแจงหรือให

ถือวาไดรับแจงการประเมินภาษีหรือเรียกเก็บภาษ ี แลวแตกรณี นอกจากนีค้วรมีการกาํหนดเรื่อง    

การขยายกําหนดเวลายืน่อุทธรณดวย โดยกาํหนดเวลาที่จะขยายนั้นใหเปนไปตามจําเปนแตกรณี   

แตทั้งนี้ตองไมเกิน 30 วันนับจากวันทีส้ิ่นสุดการยืน่อุทธรณตามกฎหมาย และควรเพิ่มกําหนดให       

ผูพิจารณาอทุธรณตองพิจารณาอุทธรณและมีคําวนิิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับแตวันที่

ไดรับคําอุทธรณ และในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณมีเหตุจําเปน ใหผูพิจารณาอทุธรณมีอํานาจ     ขยาย

กําหนดเวลาพจิารณาอุทธรณออกไปไดไมเกิน 60 วันนับแตวนัครบกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณ 

นอกจากนี้ในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณไมมีคําวนิิจฉัยอทุธรณในเวลาที่กําหนด ใหถือวาผูพิจารณา

อุทธรณยกอทุธรณ โดยผูอุทธรณสามารถนําขอพพิาทดงักลาวไปฟองตอศาลภาษีอากรไดทันท ี
 
 
 

 (3) 
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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. 


