
บทที่ 6 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

1. บทสรุป 
 

จากการศึกษากฎหมายภาษีที่เก็บจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยซึ่งเปน

การจัดเก็บจากภาษีทรัพยสินเฉพาะอยาง (Selective Property Tax) พบวาบทบัญญัติของ

กฎหมายมีความบกพรองในดานโครงสรางภาษี ซึ่งทําใหกฎหมายนั้นไมสอดคลองกับหลักเกณฑ

ภาษีที่ดี 4 ประการ คือ หลักความเปนธรรม (Equity) หลักของความแนนอน (Certainty) หลักของ

การยอมรับ (Acceptability) และหลักของการทํารายได (Productivity) ทั้งนี้ไมวาจะเปนกฎหมาย

ที่ใชบังคับในปจจุบัน (กฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุง

ทองที่) หรือกฎหมายที่จะมีการบังคับใชอนาคต (กฎหมายเกี่ยวกับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง) 

อยางไรก็ดี การปรับปรุงบทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินและ

กฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุงทองที่ดวยการตรากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางขึ้นใชแทนนี้ก็

เพื่อแกไขขอบกพรองและปญหาที่มีอยู ซึ่งจากการวิเคราะหสรุปผลไดวากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางแกไขขอบกพรองในดานโครงสรางภาษีของกฎหมายที่ใชบังคับอยูในปจจุบันไดบางสวน 

ตลอดจนบทบัญญัติที่ปรับปรุงนี้ไดแกไขปญหาเกี่ยวกับหลักเกณฑภาษีอากรที่ดี เฉพาะในดาน

การหลีกเลี่ยงภาษีและทําใหการจัดเก็บภาษีมีความแนนอน ดังนี้ เมื่อมีการบังคับใชกฎหมายภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงคาดหมายไดวารัฐยังคงประสบปญหาในดานความไมเปนธรรมและ

รายไดภาษีต่ํา 

ปญหาในดานโครงสรางภาษีมีดังตอไปนี้ 

ประการแรก ประเด็นปญหาเกี่ยวกับผูเสียภาษีซึ่งเกิดขึ้นจากการที่กฎหมายภาษีที่ใช

บังคับในปจจุบันกําหนดระบุผูมีหนาที่เสียภาษีไวแคบเกินไป ไมครอบคลุมถึงผูที่อาจเขามา

เกี่ยวของในหนี้ภาษี ซึ่งอาจเปนการเกี่ยวของทางกฎหมายหรือจากการผลักภาระภาษีของผูมี

หนาที่เสียภาษี ทําใหศาลจําเปนตองอาศัยหลักกฎหมายตาม ป.พ.พ. วาดวยเรื่องนั้นๆ หรือหลัก

กฎหมายทั่วไปมาปรับใชนั้น เมื่อไดพิจารณากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางนี้แลวจะพบวา   

ผูรางกฎหมายไมไดคํานึงถึงปญหาดังกลาว คํานิยามของ “ผูเสียภาษี” จะเปนการนําเอาคํานิยาม

ตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุงทองที่มาเขียนรวมกัน 

กําหนดใหมีผูมีหนาที่เสียภาษีแทนผูเสียภาษี ซึ่งสวนใหญจะเปนการเขียนรองรับหลักกฎหมายใน 
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ป.พ.พ. วาดวยผูกระทําการแทน เชน ผูจัดการมรดกหรือทายาท ผูจัดการทรัพยสิน ผูแทนโดยชอบ

ธรรม ผูแทนของนิติบุคคล ผูชําระบัญชี เปนตน และขยายความหมายใหครอบคลุมเฉพาะกรณีผู

ครอบครองหรือทําประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางของรัฐ  เทานั้น ดังนี้หากมีปญหาเกิดขึ้นใน

กรณีอ่ืน ไดแก หางหุนสวนสามัญ สามีภริยา บุคคลลมละลาย     ในการวินิจฉัยศาลก็คงใชหลัก

กฎหมายตาม ป.พ.พ. และกฎหมายวาดวยลมละลาย หรือกรณีผูใหเชาผลักภาระภาษใีหผูเชาตาม

ขอสัญญาในสัญญามาตรฐาน (Standard Form Contract) หรือสัญญาสําเร็จรูป (Adhesion 

Contract) ศาลยอมนําหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงเจตนา (Autonomy of Will) มาบังคับความผูกพัน

ของคู สัญญาไดและจากการเปลี่ยนมาใชราคาประเมินทุนทรัพยที่กําหนดไวลวงหนาโดย

คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเปนฐานภาษีจึงทําใหคูสัญญาสามารถระบุจํานวนภาษีที่แนนอน

ไวในขอสัญญา ซึ่งจะชวยลดปญหาการโตแยงระหวางคูสัญญารวมถึงการเรียกเบี้ยปรับและ     

เงินเพิ่มดวย1

นอกจากนี้การที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกําหนดใหจัดเก็บภาษีจากการ

ถือครองทรัพยสินนี้ยอมหมายถึงการถือครองทรัพยสินในลักษณะเปนเจาของ ดังนี้ โดยหลักแลว

รัฐจะตองจัดเก็บภาษีจากเจาของทรัพยสิน หากรัฐไมสามารถจัดเก็บภาษีจากเจาของทรพัยสินไดก็

อาจพิจารณาจัดเก็บภาษีจากผูครอบครองหรือทําประโยชนในทรัพยสินอันเปนของรัฐดวย แต

ผูเขียนเห็นวาคํานิยาม “ผูเสียภาษี” นี้ยังมีปญหาเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินที่มีการ    

บุกรุก คือ ผูบุกรุกที่ดินของรัฐ  

เนื่องจากคํานิยามดังกลาวยังไมมีความหมายที่ชัดเจนเพียงพอที่จะใหเขาใจวาผูเสีย

ภาษีตามกฎหมายนี้ครอบคลุมกรณีผูบุกรุกที่ดินของรัฐ ทั้งนี้ ในการประชุมยกรางกฎหมายฉบับนี้

มีการโตเถียงเกี่ยวกับความเหมาะสมที่จะจัดเก็บภาษีจากบุคคลเหลานี้ โดยมีความเห็นแยก

ออกเปนสองฝาย ฝายหนึ่งไมสนับสนุนใหจัดเก็บเพราะเปนการรับรองสิทธิทํากินในที่ดินของบคุคล

เหลานั้นทางออม อีกฝายหนึ่งเห็นสมควรใหจัดเก็บเพราะ พวกเขาไดประโยชนโดยตรงจากการใช

ที่ดินนั้นซึ่งจะทําใหมีภาระภาษีตามหลักการของกฎหมายนี้ ในที่สุดกระทรวงการคลงัยนืยนัทีจ่ะให

มีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจากบุคคลที่เขาบุกรุกที่ดินของรัฐ และเพื่อมิใหผูบุกรุกที่ดิน

นั้นกลาวอางการเสียภาษีเพื่อขอรับเอกสารสิทธิจากกรมที่ดินหรือสิทธิอ่ืนใดที่จะพึงมีไดตาม

กฎหมาย คณะกรรมการรางกฎหมายคณะที่ 7 จึงไดบัญญัติไวในมาตรา 9 วรรคทาย วาการเสีย

ภาษีตามกฎหมายนี้ไมอาจกอใหเกิดสิทธิใดๆ ตามกฎหมายอื่น ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นดวยกับฝายที่

                                                 
1 สุณี อาคเนยเดโช, “กฎหมายภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง,” (วิทยานพินธปริญญา

มหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544),น. 203. 
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สองที่ใหมีการจัดเก็บภาษีจากผูบุกรุกที่ดินของรัฐซ่ึงใชประโยชนในที่ดินแมจะใชเพื่ออยูอาศัย ก็

ยอมมีความจําเปนในการใชสาธารณูปโภค จึงควรสละเงินในรูปภาษีเพื่อใหทองถิ่นนําไปใชจาย

และพัฒนาทองถิ่นดวย อีกทั้งยังทําใหรัฐและองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีขอมูลการใชประโยชน

ในที่ดินของทองถิ่นอยางครบถวน ทั้งนี้ ผูเขียนเห็นวาการจัดเก็บภาษีดังกลาวไมอาจทําใหผูบุกรุก

ที่ดินของรัฐไดกรรมสิทธิ์ เพราะตามลัทธิกฎหมายไทยแตเดิมที่ดินทั้งหมดเปนของพระมหากษัตริย

ซึ่งในปจจุบันยอมเปนของรัฐ ประชาชนจึงไมอาจไดกรรมสิทธิ์ในที่ดิน การที่รัฐออกโฉนดที่ดินให

ประชาชนเปนการใหสิทธิในการใชที่ดินนั้นอยางเปนเจาของในชวงระยะเวลาหนึ่งหรือจนกวารัฐ

จําเปนจะตองใชที่ดินนั้นก็จะตรากฎหมายเวนคืน และเพื่อใชยันระหวางกันเอง นอกจากนี้ ที่ดินซึ่ง

เปนสาธารณสมบัติของแผนดินแมตอมาจะมีคนทําประโยชนในที่ดินก็ไมอาจลบลางสภาพอันเปน

สาธารณสมบัติอยูกอนนั้นได จึงไมอาจเปนเหตุตามกฎหมายที่จะทําใหไดกรรมสิทธิ์ อยางไรก็ดี 

เพื่อใหเกิดความชัดเจน ควรจะปรับปรุงบทบัญญัติใหผูบุกรุกที่ดินของรัฐเปนผูมีหนาที่เสียภาษี 

ประการที่สอง แมวากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะไดแกไขขอบกพรองใน

เร่ืองฐานภาษีโดยกําหนดใหใชมูลคาทรัพยสินเปนฐานภาษีแทนการใชคารายปและราคาปาน

กลางที่ดินสําหรับการเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงทองที่ตามลําดับ มูลคาทรัพยสินนั้น

จะเปนฐานภาษีที่เหมาะสมหรือไมข้ึนอยูกับการประเมินราคาทรัพยสิน กลาวคือ ราคาประเมินทุน

ทรัพยนั้นจะตองไดราคาที่เปนปจจุบันจริงๆ มิเชนนั้นรัฐหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะประสบ

ปญหารายไดภาษีต่ําไมเพียงพอตอรายจาย ซึ่งจะทําใหกฎหมายดังกลาวไมอาจเปนเครื่องมือที่

สําคัญในการหารายไดใหทองถิ่น 

การประเมินราคาทรัพยสิน เปนการกะประมาณการของมูลคา โดยพิจารณาจาก

มูลคาและประโยชนของทรัพยสินนั้นๆ และโดยทั่วไปมูลคาที่มีการกะประมาณหรือประเมินราคา

กันมักจะเปนราคาตลาดที่เปนธรรม2 หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งวาความพยายามที่จะกะประมาณ

ราคาของทรัพยสินที่ควรจะขายได โดยผูขายพึงเสนอแกบุคคลใดๆ3 ดังนี้ รัฐจะตองมีองคกรที่มี

                                                 
2 Hector, S. De Lean, The Law on Transfer and Business Taxation, (Manila: 

Rex Printing Company, inc., 1982), p. 54 อางใน สุรัฐพล ฤทธิ์รักษา, “กฎหมายวาดวยการ

ประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2540), น. 1. 
3 R.T.M. Whipple, Property Valuation and Analysis, (Sydney: The Law Book 

Company Limited), p.53 อางใน สุรัฐพล ฤทธิ์รักษา, เพิ่งอาง, น. 1. 
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ความชํานาญและความเชี่ยวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิน กลาวคือ มีความรอบรูเกี่ยวกับ

ราคาตลาดและมีความรูเปนอยางดีเกี่ยวกับหลักเกณฑในการกําหนดมูลคาใหเปนธรรม 

นอกจากนี้ การกําหนดมูลคาทรัพยสินจากราคาประเมินทุนทรัพยนี้จําเปนตองได

ราคาที่เปนปจจุบันจริงๆ และกําหนดโดยองคกรที่มีความชํานาญและความเชี่ยวชาญในการ

ประเมินราคาทรัพยสิน   แตหากพิจารณาการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยของสํานักงานประเมนิ

ราคาทรัพยสินที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน ยังไมมีลักษณะการดําเนินงานที่เปนมาตรฐานของการ

ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยในระดับสากล4 ทําใหราคาประเมินทุนทรัพยในปจจุบันยงัไมมคีวาม

เหมาะสมพอที่จะใชเปนฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เนื่องจากยังมีขอจํากัดในการกําหนด

มูลคาของที่ดินและโรงเรือนอยูหลายประการ ไดแก หนวยงานการประเมินราคาทุนทรัพย ขอมูลที่

ใชในการประเมินราคาและเครื่องมือการประเมินราคาทุนทรัพย 

ประการที่สาม อัตราภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกําหนดใหใชอัตรา

คงที่ (Flat rate) ในอัตราที่ต่ํา ทั้งนี้เพื่อใหมีความแนนอนในจํานวนภาษีและลดการหลีกเลี่ยงภาษี 

นอกจากนี้ยังใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีอํานาจออกขอบัญญัติทองถิ่นกําหนดอัตราภาษีที่ใช

จัดเก็บภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นหนึ่งอัตรา โดยใหมีอัตราไมเกินรอยละ 0.1 ของ

ฐานภาษี ซึ่งหากเปรียบเทียบกับกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เก็บภาษีในอัตรารอยละ 

12.5 ของคารายปของทรัพยสินนั้น ถือไดวาเปนการจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ํากวามาก 

อัตราภาษีที่ต่ําและกําหนดโดยไมคํานึงถึงลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินจะทํา

ใหรัฐประสบปญหารายไดภาษีต่ํา เพราะในปจจุบันมีการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินในสัดสวนที่

มากกวาภาษีบํารุงทองที่ จึงมีรายไดภาษีมากพอสมควรเนื่องจากอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษี

โรงเรือนและที่ดินเปนอัตราที่สูงกวาภาษีบํารุงทองที่  หากจัดเก็บภาษีตามอัตราภาษีใหมนี้ซึ่งมี

อัตราภาษีต่ํากวาภาษีบํารุงทองที่

                                                

 จึงคาดหมายไดวารายไดภาษีจะลดต่ําลงแมวาจะมีการขยาย

ฐานภาษีโดยการยกเลิกการยกเวนภาษีใหกับทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยแตสัดสวนของทรัพยสินที่ใชใน

เพื่อประกอบการคาหรือประกอบอุตสาหกรรมมีมากกวาทรัพยสินที่อยูอาศัย  

ประการที่ส่ี การบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนและการลดหยอนมากเกินไปตาม

กฎหมายภาษีที่ใชบังคับในปจจุบันทําใหฐานภาษีแคบจึงมีผลตอจํานวนรายไดภาษี กฎหมายภาษี

 
4 สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร.รายงานวิจัยฉบับ

สมบูรณ (Final Report) เร่ือง โครงการพัฒนาสํานักประเมินราคาทรัพยสินกรมที่ดินใหเปน

หนวยงานในรูปแบบองคกรมหาชน . 2 เลม, เลม 1 (กรุงเทพมหานคร:สถาบันวิจัยและให

คําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544), น. 1-2. 
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ที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงใชวิธีบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนภาษีใหแก ทรัพยสินที่ใชประโยชน

เพื่อการบริการสาธารณะ ทรัพยสินที่เปนที่ทําการขององคการระหวางประเทศหรือสถานฑูต 

ทรัพยสินที่ใชในกิจการของรัฐ และยกเวนภาษีทั้งหมดหรือบางสวนใหแกที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ไดรับความเสียหาย และที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยของผูที่มีอายุเกิน 60 ปข้ึนไปที่มี

รายไดไมเพียงพอตอการยังชีพ 

อยางไรก็ตามการบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเลิกการยกเวนภาษีใหแกโรงเรือนและ

ส่ิงปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยเปนการเพิ่มภาระภาษีใหแกเจาของที่อยูอาศัยมากขึ้นดวยเชนกัน 

เนื่องจากแตเดิมเจาของบานอยูอาศัยไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ประการที่หา กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกําหนดจํานวนขั้นตอนในการ

ระงับขอพิพาททางภาษีในชั้นปกครองไว 2 ข้ันตอนไดแก การคัดคานการประเมินภาษีตอผูบริหาร

ทองถิ่น และการอุทธรณการประเมินภาษีตอคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ แมวาจะทําใหขอ

พิพาททางภาษีไดรับการตรวจสอบทบทวนจากบุคคลในฝายปกครองหลายบุคคลมากขึ้น ทําใหขอ

พิพาทมีโอกาสไดรับการพิจารณาอยางรอบคอบยิ่งขึ้น แตการพิจารณาอุทธรณหลายขั้นตอนจะทาํ

ใหเกิดความลาชาในการหาทางยุติขอพิพาททางภาษีเปนผลใหเกิดความไมแนนอนในจํานวนภาษี

ที่ตองชําระ 

อีกทั้งการที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกําหนดเวลาคัดคานและการ

อุทธรณการประเมินภาษีไว 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงนั้น ก็ยังเปนกําหนดเวลาที่ยังสั้นอยูไม

เหมาะสมกับสภาพของขอพิพาททางภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง และกฎหมายดังกลาวก็มิได

บัญญัติเร่ืองการขยายกําหนดเวลายื่นอุทธรณไว ทําใหกําหนดเวลายื่นอุทธรณไมสามารถขยาย

ออกไปได  

กรณีการที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกําหนดผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ

ขอพิพาททางภาษีในชั้นปกครองไว 2 รูปแบบ คือ กําหนดใหพิจารณาอุทธรณโดยบุคคลเดียว 

ไดแก ผูบริหารทองถิ่น และ กําหนดใหพิจารณาอุทธรณโดยคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณซึ่งเปน

องคกรกลุมยังกอใหเกิดปญหาความไมเปนธรรมแกผูเสียภาษีอีกดวย 

นอกจากนี้การที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณไว 

75 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ ก็ยังเปนกําหนดเวลาที่ส้ันอยูไมเหมาะสมแกขอพิพาททางภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีความซับซอน มีรายละเอียด และมีเอกสารตองพิจารณาจํานวนมาก 

เชนเดียวกันกับกําหนดเวลาคัดคานและการอุทธรณการประเมินภาษี และการที่กฎหมายดังกลาว

มิไดระบุศาลที่ผูอุทธรณสามารถไวใหชัดเจน จะทําใหเกิดปญหาในการนําคดีข้ึนสูศาล 
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2. ขอเสนอแนะ 
 

เมื่อไดศึกษาหลักเกณฑภาษีทรัพยสินและวิเคราะหกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางนี้ ผูเขียนขอเสนอใหมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายฉบับดังกลาวและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ

ดังตอไปนี้ 

(1) ควรปรับปรุงบทบัญญัติคํานิยามของคําวา “ผูเสียภาษี” ในมาตรา 6 ประกอบกับ 

มาตรา 33 แหงกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมีความหมายที่ชัดเจนครอบคลุมถึงผูบุกรุก

ที่ดินของรัฐเพื่อใหมีหนาที่เสียภาษีหรือคาตอบแทนใหกับรัฐเมื่อไดใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูก

สราง  

(2) การประเมินราคาที่ดินและโรงเรือนสําหรับใชเปนฐานในการประเมินภาษี

ประเทศไทยควรนํามูลคาทรัพยสิน (Capital Value) มาใชแทนราคาปานกลางของที่ดินและคาเชา

รายปตามกฎหมายภาษีบํารุงทองที่และภาษีโรงเรือนและที่ดินตามลําดับ ซึ่งสอดคลองกับราง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่กําหนดใหนําราคาประเมินทุนทรัพยตามประมวล

กฎหมายที่ดินมาใชเปนฐานภาษีแตเนื่องจากหลักเกณฑการประเมินราคาทุนทรัพยตามระเบียบ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยยังไมมีความเหมาะสม ผูเขียนจึงขอเสนอแนว

ทางแกไขโดย ควรบัญญัติกฎหมายวาดวยการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหจัดตั้ง

หนวยงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน (Valuation Department) เชน ประเทศนิวซีแลนด ดังที่ได

กลาวไวในบทที่ 2 ซึ่งมีหนาที่ในการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อวัตถุประสงคตางๆ ของ

ภาครัฐและควบคุมการประกอบวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินของเอกชน เพื่อใหไดมูลคา

อสังหาริมทรัพยที่ใกลเคียงกับมูลคาที่แทจริงและเปนขอมูลมาตรฐานที่ใชอางอิงไดทั่วประเทศ 

อยางไรก็ตามหากยังไมสามารถจัดตั้งหนวยงานกลางประเมินราคาทรัพยสินไดทันกับการ

ประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ในระยะแรกควรจัดตั้งสํานักงานประเมิน

ราคาทรัพยสินในสวนทองถิ่นและพัฒนาบุคลากรในสํานักประเมินราคาทรัพยสินโดยสงไปอบรมดู

งานเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินในตางประเทศ และสงเสริมใหมีการเปดหลักสูตรการ

ประเมินราคาทรัพยสินในระดับอุดมศึกษาตางๆ และใหจางบริษัทประเมินราคาทรัพยสินเอกชนที่

มีผลงานที่มีคุณภาพเขามาชวย นอกจากนั้นองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองพัฒนาบุคลากร

เพื่อทํางานประสานกับสํานักประเมินราคาทรัพยสินในสวนของขอมูลที่เกี่ยวกับที่ดินและโรงเรือน

ในทองถิ่นของตนที่เปนประโยชนในการคํานวณและประเมินมูลคาที่ดินและโรงเรือนใหเปน

มาตรฐานมากขึ้น อีกทั้งควรจัดทํา “ระบบฐานขอมูลการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย” คือการนํา
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ขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพยมาจัดการและประมวลผลดวยระบบคอมพิวเตอร

เพื่อใหไดผลลัพธที่เหมาะสมและรองรับการใชเทคโนโลยีสมัยใหมในการประเมินราคา รวมทั้งควร

จัดใหมีระบบการแลกเปลี่ยนขอมูลกับหนวยงานอื่นที่จําเปนตองนําฐานขอมูลอสังหาริมทรัพยไป

ใช 

(3) อัตราภาษีสําหรับกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมนี้ ควรจะเปนอัตรา

แบบผสม กลาวคือ ใชทั้งแบบอัตรากาวหนา เชนเดียวกันกับประเทศอังกฤษ และไตหวัน และ

อัตราคงที่ เชนเดียวกันกับประเทศแคนาดา สหรัฐอเมริกา และฟลิปปนส โดยแบงตามลักษณะการ

ใชประโยชนในทรัพยสิน ดังนี้ 

(1) ทรัพยสินที่ใชเปนที่อยูอาศัยของผูครองทรัพยสินเอง ใชอัตราแบบกาวหนา

ตามมูลคาของทรัพยสิน ไดแก รอยละ 0.1, 0.3, 0.5 และ 1.0 ตามลําดับ5

(2) ทรัพยสินประเภทที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม ใชอัตรารอยละ 0.1 

(3) ทรัพยสินประเภทที่ใชในการอุตสาหกรรมและเพื่อการเชา ใชอัตรารอยละ 

0.3 

(4) ทรัพยสินประเภทที่ใชในการพาณิชยกรรม ใชอัตรารอยละ 0.5 

(4) กําหนดใหมีการยกเวนภาษีแกที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยมีราคา

ประเมินทุนทรัพยต่ํากวา 500,000 บาท ไดรับการยกเวนภาษีเนื่องจากที่อยูอาศัยนั้นไมมีการ

กําหนดหลักเกณฑการบรรเทาภาระภาษีใหแกเจาของโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย

แตอยางใด ซึ่งเปนการไมเหมาะสมเพราะความสามารถในการเสียภาษีของผูเสียภาษีนั้นตางกัน 

สมควรตองมีแนวทางในการกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการบรรเทาภาระภาษี

                                                

ใหแกเจาของที่อยู

อาศัยที่เปนผูมีรายไดนอย 

(5) เพื่อความสะดวกในการจัดเก็บภาษี ควรใหผูที่มีหนาเสียภาษีชําระภาษี ณ 

องคกรบริหารสวนทองถิ่นที่ผูมีหนาที่เสียภาษีมีที่อยูตามทะเบียนบาน ทั้งนี้องคกรบริหารสวน

ทองถิ่นดังกลาวจะคิดภาษีโดยใชขอมูลจากระบบคอมพิวเตอร ซึ่งมีทั้งมูลคาที่ดินและอัตราภาษี

ของที่ดินของที่ตางๆ ของประเทศ เมื่อเก็บภาษีที่ดินไดแลวองคกรบริหารสวนทองถิ่นดังกลาวจะ

โอนเงินภาษีนั้นใหแกกระทรวงการคลังทันทีโดยผานระบบคอมพิวเตอร และในขณะเดียวกันก็ทํา

การโอนเงินภาษีให จังหวัดตางๆ ที่ผูมีหนาที่เสียภาษีมีที่ดินอยูทันทีโดยมีการหักคาบริการในการ

โอนทั้งหมดไวที่องคกรบริหารสวนทองถิ่นที่ผูมีหนาที่เสียภาษีมีที่อยูตามทะเบียนบาน 

 
5 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดที่บัญชีอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง บทที่ 5 
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(6) ควรกําหนดจํานวนขั้นตอนการระงับขอพิพาททางภาษีในชั้นปกครองไวเพียง

ข้ันตอนเดียว  โดยใหผูมี อํานาจพิจารณาอุทธรณคือผูบริหารทองถิ่นนั้นๆ อีกทั้งควรเพิ่ม

กําหนดเวลายื่นอุทธรณการประเมินภาษีเปน 90 วัน นับแตวันที่ผูเสียภาษีรับแจงหรือใหถือวา

ไดรับแจงการประเมินภาษีหรือเรียกเก็บภาษี แลวแตกรณี นอกจากนี้ควรมีการกําหนดเรื่องการ

ขยายกําหนดเวลายื่นอุทธรณดวย โดยกําหนดเวลาที่จะขยายนั้นใหเปนไปตามจําเปนแตกรณีแต

ทั้งนี้ตองไมเกิน 30 วันนับจากวันที่ส้ินสุดการยื่นอุทธรณตามกฎหมาย 

(7) ควรเพิ่มกําหนดใหผูพิจารณาอุทธรณตองพิจารณาอุทธรณและมีคําวินิจฉัย

อุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดรับคําอุทธรณ และในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณมี

เหตุจําเปน ใหผูพิจารณาอุทธรณมีอํานาจขยายกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณออกไปไดไมเกิน 60 

วันนับแตวันครบกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณ นอกจากนี้ในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณไมมีคํา

วินิจฉัยอุทธรณในเวลาที่กําหนด ใหถือวาผูพิจารณาอุทธรณยกอุทธรณ โดยผูอุทธรณสามารถนํา

ขอพิพาทดังกลาวไปฟองตอศาลภาษีอากรไดทันที 

      

 


