
บทที่ 6 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

1. บทสรุป 
 

จากการศึกษากฎหมายภาษีที่เก็บจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางของประเทศไทยซึ่งเปน

การจัดเก็บจากภาษีทรัพยสินเฉพาะอยาง (Selective Property Tax) พบวาบทบัญญัติของ

กฎหมายมีความบกพรองในดานโครงสรางภาษี ซึ่งทําใหกฎหมายนั้นไมสอดคลองกับหลักเกณฑ

ภาษีที่ดี 4 ประการ คือ หลักความเปนธรรม (Equity) หลักของความแนนอน (Certainty) หลักของ

การยอมรับ (Acceptability) และหลักของการทํารายได (Productivity) ทั้งนี้ไมวาจะเปนกฎหมาย

ที่ใชบังคับในปจจุบัน (กฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุง

ทองที่) หรือกฎหมายที่จะมีการบังคับใชอนาคต (กฎหมายเกี่ยวกับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง) 

อยางไรก็ดี การปรับปรุงบทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินและ

กฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุงทองที่ดวยการตรากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางขึ้นใชแทนนี้ก็

เพื่อแกไขขอบกพรองและปญหาที่มีอยู ซึ่งจากการวิเคราะหสรุปผลไดวากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางแกไขขอบกพรองในดานโครงสรางภาษีของกฎหมายที่ใชบังคับอยูในปจจุบันไดบางสวน 

ตลอดจนบทบัญญัติที่ปรับปรุงนี้ไดแกไขปญหาเกี่ยวกับหลักเกณฑภาษีอากรที่ดี เฉพาะในดาน

การหลีกเลี่ยงภาษีและทําใหการจัดเก็บภาษีมีความแนนอน ดังนี้ เมื่อมีการบังคับใชกฎหมายภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงคาดหมายไดวารัฐยังคงประสบปญหาในดานความไมเปนธรรมและ

รายไดภาษีต่ํา 

ปญหาในดานโครงสรางภาษีมีดังตอไปนี้ 

ประการแรก ประเด็นปญหาเกี่ยวกับผูเสียภาษีซึ่งเกิดขึ้นจากการที่กฎหมายภาษีที่ใช

บังคับในปจจุบันกําหนดระบุผูมีหนาที่เสียภาษีไวแคบเกินไป ไมครอบคลุมถึงผูที่อาจเขามา

เกี่ยวของในหนี้ภาษี ซึ่งอาจเปนการเกี่ยวของทางกฎหมายหรือจากการผลักภาระภาษีของผูมี

หนาที่เสียภาษี ทําใหศาลจําเปนตองอาศัยหลักกฎหมายตาม ป.พ.พ. วาดวยเรื่องนั้นๆ หรือหลัก

กฎหมายทั่วไปมาปรับใชนั้น เมื่อไดพิจารณากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางนี้แลวจะพบวา   

ผูรางกฎหมายไมไดคํานึงถึงปญหาดังกลาว คํานิยามของ “ผูเสียภาษี” จะเปนการนําเอาคํานิยาม

ตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุงทองที่มาเขียนรวมกัน 

กําหนดใหมีผูมีหนาที่เสียภาษีแทนผูเสียภาษี ซึ่งสวนใหญจะเปนการเขียนรองรับหลักกฎหมายใน 
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ป.พ.พ. วาดวยผูกระทําการแทน เชน ผูจัดการมรดกหรือทายาท ผูจัดการทรัพยสิน ผูแทนโดยชอบ

ธรรม ผูแทนของนิติบุคคล ผูชําระบัญชี เปนตน และขยายความหมายใหครอบคลุมเฉพาะกรณีผู

ครอบครองหรือทําประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางของรัฐ  เทานั้น ดังนี้หากมีปญหาเกิดขึ้นใน

กรณีอ่ืน ไดแก หางหุนสวนสามัญ สามีภริยา บุคคลลมละลาย     ในการวินิจฉัยศาลก็คงใชหลัก

กฎหมายตาม ป.พ.พ. และกฎหมายวาดวยลมละลาย หรือกรณีผูใหเชาผลักภาระภาษใีหผูเชาตาม

ขอสัญญาในสัญญามาตรฐาน (Standard Form Contract) หรือสัญญาสําเร็จรูป (Adhesion 

Contract) ศาลยอมนําหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงเจตนา (Autonomy of Will) มาบังคับความผูกพัน

ของคู สัญญาไดและจากการเปลี่ยนมาใชราคาประเมินทุนทรัพยที่กําหนดไวลวงหนาโดย

คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดเปนฐานภาษีจึงทําใหคูสัญญาสามารถระบุจํานวนภาษีที่แนนอน

ไวในขอสัญญา ซึ่งจะชวยลดปญหาการโตแยงระหวางคูสัญญารวมถึงการเรียกเบี้ยปรับและ     

เงินเพิ่มดวย1

นอกจากนี้การที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกําหนดใหจัดเก็บภาษีจากการ

ถือครองทรัพยสินนี้ยอมหมายถึงการถือครองทรัพยสินในลักษณะเปนเจาของ ดังนี้ โดยหลักแลว

รัฐจะตองจัดเก็บภาษีจากเจาของทรัพยสิน หากรัฐไมสามารถจัดเก็บภาษีจากเจาของทรพัยสินไดก็

อาจพิจารณาจัดเก็บภาษีจากผูครอบครองหรือทําประโยชนในทรัพยสินอันเปนของรัฐดวย แต

ผูเขียนเห็นวาคํานิยาม “ผูเสียภาษี” นี้ยังมีปญหาเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินที่มีการ    

บุกรุก คือ ผูบุกรุกที่ดินของรัฐ  

เนื่องจากคํานิยามดังกลาวยังไมมีความหมายที่ชัดเจนเพียงพอที่จะใหเขาใจวาผูเสีย

ภาษีตามกฎหมายนี้ครอบคลุมกรณีผูบุกรุกที่ดินของรัฐ ทั้งนี้ ในการประชุมยกรางกฎหมายฉบับนี้

มีการโตเถียงเกี่ยวกับความเหมาะสมที่จะจัดเก็บภาษีจากบุคคลเหลานี้ โดยมีความเห็นแยก

ออกเปนสองฝาย ฝายหนึ่งไมสนับสนุนใหจัดเก็บเพราะเปนการรับรองสิทธิทํากินในที่ดินของบคุคล

เหลานั้นทางออม อีกฝายหนึ่งเห็นสมควรใหจัดเก็บเพราะ พวกเขาไดประโยชนโดยตรงจากการใช

ที่ดินนั้นซึ่งจะทําใหมีภาระภาษีตามหลักการของกฎหมายนี้ ในที่สุดกระทรวงการคลงัยนืยนัทีจ่ะให

มีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจากบุคคลที่เขาบุกรุกที่ดินของรัฐ และเพื่อมิใหผูบุกรุกที่ดิน

นั้นกลาวอางการเสียภาษีเพื่อขอรับเอกสารสิทธิจากกรมที่ดินหรือสิทธิอ่ืนใดที่จะพึงมีไดตาม

กฎหมาย คณะกรรมการรางกฎหมายคณะที่ 7 จึงไดบัญญัติไวในมาตรา 9 วรรคทาย วาการเสีย

ภาษีตามกฎหมายนี้ไมอาจกอใหเกิดสิทธิใดๆ ตามกฎหมายอื่น ในกรณีนี้ผูเขียนเห็นดวยกับฝายที่

                                                 
1 สุณี อาคเนยเดโช, “กฎหมายภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง,” (วิทยานพินธปริญญา

มหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544),น. 203. 
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สองที่ใหมีการจัดเก็บภาษีจากผูบุกรุกที่ดินของรัฐซ่ึงใชประโยชนในที่ดินแมจะใชเพื่ออยูอาศัย ก็

ยอมมีความจําเปนในการใชสาธารณูปโภค จึงควรสละเงินในรูปภาษีเพื่อใหทองถิ่นนําไปใชจาย

และพัฒนาทองถิ่นดวย อีกทั้งยังทําใหรัฐและองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีขอมูลการใชประโยชน

ในที่ดินของทองถิ่นอยางครบถวน ทั้งนี้ ผูเขียนเห็นวาการจัดเก็บภาษีดังกลาวไมอาจทําใหผูบุกรุก

ที่ดินของรัฐไดกรรมสิทธิ์ เพราะตามลัทธิกฎหมายไทยแตเดิมที่ดินทั้งหมดเปนของพระมหากษัตริย

ซึ่งในปจจุบันยอมเปนของรัฐ ประชาชนจึงไมอาจไดกรรมสิทธิ์ในที่ดิน การที่รัฐออกโฉนดที่ดินให

ประชาชนเปนการใหสิทธิในการใชที่ดินนั้นอยางเปนเจาของในชวงระยะเวลาหนึ่งหรือจนกวารัฐ

จําเปนจะตองใชที่ดินนั้นก็จะตรากฎหมายเวนคืน และเพื่อใชยันระหวางกันเอง นอกจากนี้ ที่ดินซึ่ง

เปนสาธารณสมบัติของแผนดินแมตอมาจะมีคนทําประโยชนในที่ดินก็ไมอาจลบลางสภาพอันเปน

สาธารณสมบัติอยูกอนนั้นได จึงไมอาจเปนเหตุตามกฎหมายที่จะทําใหไดกรรมสิทธิ์ อยางไรก็ดี 

เพื่อใหเกิดความชัดเจน ควรจะปรับปรุงบทบัญญัติใหผูบุกรุกที่ดินของรัฐเปนผูมีหนาที่เสียภาษี 

ประการที่สอง แมวากฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะไดแกไขขอบกพรองใน

เร่ืองฐานภาษีโดยกําหนดใหใชมูลคาทรัพยสินเปนฐานภาษีแทนการใชคารายปและราคาปาน

กลางที่ดินสําหรับการเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงทองที่ตามลําดับ มูลคาทรัพยสินนั้น

จะเปนฐานภาษีที่เหมาะสมหรือไมข้ึนอยูกับการประเมินราคาทรัพยสิน กลาวคือ ราคาประเมินทุน

ทรัพยนั้นจะตองไดราคาที่เปนปจจุบันจริงๆ มิเชนนั้นรัฐหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะประสบ

ปญหารายไดภาษีต่ําไมเพียงพอตอรายจาย ซึ่งจะทําใหกฎหมายดังกลาวไมอาจเปนเครื่องมือที่

สําคัญในการหารายไดใหทองถิ่น 

การประเมินราคาทรัพยสิน เปนการกะประมาณการของมูลคา โดยพิจารณาจาก

มูลคาและประโยชนของทรัพยสินนั้นๆ และโดยทั่วไปมูลคาที่มีการกะประมาณหรือประเมินราคา

กันมักจะเปนราคาตลาดที่เปนธรรม2 หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งวาความพยายามที่จะกะประมาณ

ราคาของทรัพยสินที่ควรจะขายได โดยผูขายพึงเสนอแกบุคคลใดๆ3 ดังนี้ รัฐจะตองมีองคกรที่มี

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

Rex Printing Company, inc., 1982), p. 54 อางใน สุรัฐพล ฤทธิ์รักษา, “กฎหมายวาดวยการ

ประเมินราคาทรัพยสินในประเทศไทย”, (วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

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

Company Limited), p.53 อางใน สุรัฐพล ฤทธิ์รักษา, เพิ่งอาง, น. 1. 
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ความชํานาญและความเชี่ยวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิน กลาวคือ มีความรอบรูเกี่ยวกับ

ราคาตลาดและมีความรูเปนอยางดีเกี่ยวกับหลักเกณฑในการกําหนดมูลคาใหเปนธรรม 

นอกจากนี้ การกําหนดมูลคาทรัพยสินจากราคาประเมินทุนทรัพยนี้จําเปนตองได

ราคาที่เปนปจจุบันจริงๆ และกําหนดโดยองคกรที่มีความชํานาญและความเชี่ยวชาญในการ

ประเมินราคาทรัพยสิน   แตหากพิจารณาการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยของสํานักงานประเมนิ

ราคาทรัพยสินที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน ยังไมมีลักษณะการดําเนินงานที่เปนมาตรฐานของการ

ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยในระดับสากล4 ทําใหราคาประเมินทุนทรัพยในปจจุบันยงัไมมคีวาม

เหมาะสมพอที่จะใชเปนฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เนื่องจากยังมีขอจํากัดในการกําหนด

มูลคาของที่ดินและโรงเรือนอยูหลายประการ ไดแก หนวยงานการประเมินราคาทุนทรัพย ขอมูลที่

ใชในการประเมินราคาและเครื่องมือการประเมินราคาทุนทรัพย 

ประการที่สาม อัตราภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกําหนดใหใชอัตรา

คงที่ (Flat rate) ในอัตราที่ต่ํา ทั้งนี้เพื่อใหมีความแนนอนในจํานวนภาษีและลดการหลีกเลี่ยงภาษี 

นอกจากนี้ยังใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีอํานาจออกขอบัญญัติทองถิ่นกําหนดอัตราภาษีที่ใช

จัดเก็บภายในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นหนึ่งอัตรา โดยใหมีอัตราไมเกินรอยละ 0.1 ของ

ฐานภาษี ซึ่งหากเปรียบเทียบกับกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เก็บภาษีในอัตรารอยละ 

12.5 ของคารายปของทรัพยสินนั้น ถือไดวาเปนการจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ํากวามาก 

อัตราภาษีที่ต่ําและกําหนดโดยไมคํานึงถึงลักษณะการใชประโยชนในทรัพยสินจะทํา

ใหรัฐประสบปญหารายไดภาษีต่ํา เพราะในปจจุบันมีการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินในสัดสวนที่

มากกวาภาษีบํารุงทองที่ จึงมีรายไดภาษีมากพอสมควรเนื่องจากอัตราภาษีที่ใชในการจัดเก็บภาษี

โรงเรือนและที่ดินเปนอัตราที่สูงกวาภาษีบํารุงทองที่  หากจัดเก็บภาษีตามอัตราภาษีใหมนี้ซึ่งมี

อัตราภาษีต่ํากวาภาษีบํารุงทองที่

                                                

 จึงคาดหมายไดวารายไดภาษีจะลดต่ําลงแมวาจะมีการขยาย

ฐานภาษีโดยการยกเลิกการยกเวนภาษีใหกับทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยแตสัดสวนของทรัพยสินที่ใชใน

เพื่อประกอบการคาหรือประกอบอุตสาหกรรมมีมากกวาทรัพยสินที่อยูอาศัย  

ประการที่ส่ี การบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนและการลดหยอนมากเกินไปตาม

กฎหมายภาษีที่ใชบังคับในปจจุบันทําใหฐานภาษีแคบจึงมีผลตอจํานวนรายไดภาษี กฎหมายภาษี

 
4 สถาบันวิจัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร.รายงานวิจัยฉบับ

สมบูรณ (Final Report) เร่ือง โครงการพัฒนาสํานักประเมินราคาทรัพยสินกรมที่ดินใหเปน

หนวยงานในรูปแบบองคกรมหาชน . 2 เลม, เลม 1 (กรุงเทพมหานคร:สถาบันวิจัยและให

คําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2544), น. 1-2. 
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ที่ดินและสิ่งปลูกสรางจึงใชวิธีบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเวนภาษีใหแก ทรัพยสินที่ใชประโยชน

เพื่อการบริการสาธารณะ ทรัพยสินที่เปนที่ทําการขององคการระหวางประเทศหรือสถานฑูต 

ทรัพยสินที่ใชในกิจการของรัฐ และยกเวนภาษีทั้งหมดหรือบางสวนใหแกที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่

ไดรับความเสียหาย และที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยของผูที่มีอายุเกิน 60 ปข้ึนไปที่มี

รายไดไมเพียงพอตอการยังชีพ 

อยางไรก็ตามการบรรเทาภาระภาษีโดยการยกเลิกการยกเวนภาษีใหแกโรงเรือนและ

ส่ิงปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยเปนการเพิ่มภาระภาษีใหแกเจาของที่อยูอาศัยมากขึ้นดวยเชนกัน 

เนื่องจากแตเดิมเจาของบานอยูอาศัยไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

ประการที่หา กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกําหนดจํานวนขั้นตอนในการ

ระงับขอพิพาททางภาษีในชั้นปกครองไว 2 ข้ันตอนไดแก การคัดคานการประเมินภาษีตอผูบริหาร

ทองถิ่น และการอุทธรณการประเมินภาษีตอคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ แมวาจะทําใหขอ

พิพาททางภาษีไดรับการตรวจสอบทบทวนจากบุคคลในฝายปกครองหลายบุคคลมากขึ้น ทําใหขอ

พิพาทมีโอกาสไดรับการพิจารณาอยางรอบคอบยิ่งขึ้น แตการพิจารณาอุทธรณหลายขั้นตอนจะทาํ

ใหเกิดความลาชาในการหาทางยุติขอพิพาททางภาษีเปนผลใหเกิดความไมแนนอนในจํานวนภาษี

ที่ตองชําระ 

อีกทั้งการที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกําหนดเวลาคัดคานและการ

อุทธรณการประเมินภาษีไว 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงนั้น ก็ยังเปนกําหนดเวลาที่ยังสั้นอยูไม

เหมาะสมกับสภาพของขอพิพาททางภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง และกฎหมายดังกลาวก็มิได

บัญญัติเร่ืองการขยายกําหนดเวลายื่นอุทธรณไว ทําใหกําหนดเวลายื่นอุทธรณไมสามารถขยาย

ออกไปได  

กรณีการที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดกําหนดผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ

ขอพิพาททางภาษีในชั้นปกครองไว 2 รูปแบบ คือ กําหนดใหพิจารณาอุทธรณโดยบุคคลเดียว 

ไดแก ผูบริหารทองถิ่น และ กําหนดใหพิจารณาอุทธรณโดยคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณซึ่งเปน

องคกรกลุมยังกอใหเกิดปญหาความไมเปนธรรมแกผูเสียภาษีอีกดวย 

นอกจากนี้การที่กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณไว 

75 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ ก็ยังเปนกําหนดเวลาที่ส้ันอยูไมเหมาะสมแกขอพิพาททางภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีความซับซอน มีรายละเอียด และมีเอกสารตองพิจารณาจํานวนมาก 

เชนเดียวกันกับกําหนดเวลาคัดคานและการอุทธรณการประเมินภาษี และการที่กฎหมายดังกลาว

มิไดระบุศาลที่ผูอุทธรณสามารถไวใหชัดเจน จะทําใหเกิดปญหาในการนําคดีข้ึนสูศาล 
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2. ขอเสนอแนะ 
 

เมื่อไดศึกษาหลักเกณฑภาษีทรัพยสินและวิเคราะหกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางนี้ ผูเขียนขอเสนอใหมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายฉบับดังกลาวและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ

ดังตอไปนี้ 

(1) ควรปรับปรุงบทบัญญัติคํานิยามของคําวา “ผูเสียภาษี” ในมาตรา 6 ประกอบกับ 

มาตรา 33 แหงกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมีความหมายที่ชัดเจนครอบคลุมถึงผูบุกรุก

ที่ดินของรัฐเพื่อใหมีหนาที่เสียภาษีหรือคาตอบแทนใหกับรัฐเมื่อไดใชประโยชนในที่ดินและสิ่งปลูก

สราง  

(2) การประเมินราคาที่ดินและโรงเรือนสําหรับใชเปนฐานในการประเมินภาษี

ประเทศไทยควรนํามูลคาทรัพยสิน (Capital Value) มาใชแทนราคาปานกลางของที่ดินและคาเชา

รายปตามกฎหมายภาษีบํารุงทองที่และภาษีโรงเรือนและที่ดินตามลําดับ ซึ่งสอดคลองกับราง

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่กําหนดใหนําราคาประเมินทุนทรัพยตามประมวล

กฎหมายที่ดินมาใชเปนฐานภาษีแตเนื่องจากหลักเกณฑการประเมินราคาทุนทรัพยตามระเบียบ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยยังไมมีความเหมาะสม ผูเขียนจึงขอเสนอแนว

ทางแกไขโดย ควรบัญญัติกฎหมายวาดวยการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหจัดตั้ง

หนวยงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน (Valuation Department) เชน ประเทศนิวซีแลนด ดังที่ได

กลาวไวในบทที่ 2 ซึ่งมีหนาที่ในการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยเพื่อวัตถุประสงคตางๆ ของ

ภาครัฐและควบคุมการประกอบวิชาชีพการประเมินมูลคาทรัพยสินของเอกชน เพื่อใหไดมูลคา

อสังหาริมทรัพยที่ใกลเคียงกับมูลคาที่แทจริงและเปนขอมูลมาตรฐานที่ใชอางอิงไดทั่วประเทศ 

อยางไรก็ตามหากยังไมสามารถจัดตั้งหนวยงานกลางประเมินราคาทรัพยสินไดทันกับการ

ประกาศใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ในระยะแรกควรจัดตั้งสํานักงานประเมิน

ราคาทรัพยสินในสวนทองถิ่นและพัฒนาบุคลากรในสํานักประเมินราคาทรัพยสินโดยสงไปอบรมดู

งานเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพยสินในตางประเทศ และสงเสริมใหมีการเปดหลักสูตรการ

ประเมินราคาทรัพยสินในระดับอุดมศึกษาตางๆ และใหจางบริษัทประเมินราคาทรัพยสินเอกชนที่

มีผลงานที่มีคุณภาพเขามาชวย นอกจากนั้นองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองพัฒนาบุคลากร

เพื่อทํางานประสานกับสํานักประเมินราคาทรัพยสินในสวนของขอมูลที่เกี่ยวกับที่ดินและโรงเรือน

ในทองถิ่นของตนที่เปนประโยชนในการคํานวณและประเมินมูลคาที่ดินและโรงเรือนใหเปน

มาตรฐานมากขึ้น อีกทั้งควรจัดทํา “ระบบฐานขอมูลการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย” คือการนํา
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ขอมูลพื้นฐานเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพยมาจัดการและประมวลผลดวยระบบคอมพิวเตอร

เพื่อใหไดผลลัพธที่เหมาะสมและรองรับการใชเทคโนโลยีสมัยใหมในการประเมินราคา รวมทั้งควร

จัดใหมีระบบการแลกเปลี่ยนขอมูลกับหนวยงานอื่นที่จําเปนตองนําฐานขอมูลอสังหาริมทรัพยไป

ใช 

(3) อัตราภาษีสําหรับกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหมนี้ ควรจะเปนอัตรา

แบบผสม กลาวคือ ใชทั้งแบบอัตรากาวหนา เชนเดียวกันกับประเทศอังกฤษ และไตหวัน และ

อัตราคงที่ เชนเดียวกันกับประเทศแคนาดา สหรัฐอเมริกา และฟลิปปนส โดยแบงตามลักษณะการ

ใชประโยชนในทรัพยสิน ดังนี้ 

(1) ทรัพยสินที่ใชเปนที่อยูอาศัยของผูครองทรัพยสินเอง ใชอัตราแบบกาวหนา

ตามมูลคาของทรัพยสิน ไดแก รอยละ 0.1, 0.3, 0.5 และ 1.0 ตามลําดับ5

(2) ทรัพยสินประเภทที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม ใชอัตรารอยละ 0.1 

(3) ทรัพยสินประเภทที่ใชในการอุตสาหกรรมและเพื่อการเชา ใชอัตรารอยละ 

0.3 

(4) ทรัพยสินประเภทที่ใชในการพาณิชยกรรม ใชอัตรารอยละ 0.5 

(4) กําหนดใหมีการยกเวนภาษีแกที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัยมีราคา

ประเมินทุนทรัพยต่ํากวา 500,000 บาท ไดรับการยกเวนภาษีเนื่องจากที่อยูอาศัยนั้นไมมีการ

กําหนดหลักเกณฑการบรรเทาภาระภาษีใหแกเจาของโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางที่ใชเปนที่อยูอาศัย

แตอยางใด ซึ่งเปนการไมเหมาะสมเพราะความสามารถในการเสียภาษีของผูเสียภาษีนั้นตางกัน 

สมควรตองมีแนวทางในการกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการบรรเทาภาระภาษี

                                                

ใหแกเจาของที่อยู

อาศัยที่เปนผูมีรายไดนอย 

(5) เพื่อความสะดวกในการจัดเก็บภาษี ควรใหผูที่มีหนาเสียภาษีชําระภาษี ณ 

องคกรบริหารสวนทองถิ่นที่ผูมีหนาที่เสียภาษีมีที่อยูตามทะเบียนบาน ทั้งนี้องคกรบริหารสวน

ทองถิ่นดังกลาวจะคิดภาษีโดยใชขอมูลจากระบบคอมพิวเตอร ซึ่งมีทั้งมูลคาที่ดินและอัตราภาษี

ของที่ดินของที่ตางๆ ของประเทศ เมื่อเก็บภาษีที่ดินไดแลวองคกรบริหารสวนทองถิ่นดังกลาวจะ

โอนเงินภาษีนั้นใหแกกระทรวงการคลังทันทีโดยผานระบบคอมพิวเตอร และในขณะเดียวกันก็ทํา

การโอนเงินภาษีให จังหวัดตางๆ ที่ผูมีหนาที่เสียภาษีมีที่ดินอยูทันทีโดยมีการหักคาบริการในการ

โอนทั้งหมดไวที่องคกรบริหารสวนทองถิ่นที่ผูมีหนาที่เสียภาษีมีที่อยูตามทะเบียนบาน 

 
5 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดที่บัญชีอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง บทที่ 5 
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(6) ควรกําหนดจํานวนขั้นตอนการระงับขอพิพาททางภาษีในชั้นปกครองไวเพียง

ข้ันตอนเดียว  โดยใหผูมี อํานาจพิจารณาอุทธรณคือผูบริหารทองถิ่นนั้นๆ อีกทั้งควรเพิ่ม

กําหนดเวลายื่นอุทธรณการประเมินภาษีเปน 90 วัน นับแตวันที่ผูเสียภาษีรับแจงหรือใหถือวา

ไดรับแจงการประเมินภาษีหรือเรียกเก็บภาษี แลวแตกรณี นอกจากนี้ควรมีการกําหนดเรื่องการ

ขยายกําหนดเวลายื่นอุทธรณดวย โดยกําหนดเวลาที่จะขยายนั้นใหเปนไปตามจําเปนแตกรณีแต

ทั้งนี้ตองไมเกิน 30 วันนับจากวันที่ส้ินสุดการยื่นอุทธรณตามกฎหมาย 

(7) ควรเพิ่มกําหนดใหผูพิจารณาอุทธรณตองพิจารณาอุทธรณและมีคําวินิจฉัย

อุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดรับคําอุทธรณ และในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณมี

เหตุจําเปน ใหผูพิจารณาอุทธรณมีอํานาจขยายกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณออกไปไดไมเกิน 60 

วันนับแตวันครบกําหนดเวลาพิจารณาอุทธรณ นอกจากนี้ในกรณีที่ผูพิจารณาอุทธรณไมมีคํา

วินิจฉัยอุทธรณในเวลาที่กําหนด ใหถือวาผูพิจารณาอุทธรณยกอุทธรณ โดยผูอุทธรณสามารถนํา

ขอพิพาทดังกลาวไปฟองตอศาลภาษีอากรไดทันที 

      

 


