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หลักนิติธรรมกับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
 

นายกฤษฎา จีนะวิจารณะ0

๑ 
 

บทนํา 
 

ภาษีเปนหนึ่งในแหลงรายไดท่ีสําคัญของรัฐในการดําเนินนโยบายสาธารณะ และสราง
สาธารณูปโภคพ้ืนฐานเพ่ือความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ในปจจุบันประเทศไทยมีแหลงรายไดจาก
ภาษีหลายประเภทดวยกัน เชน ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและภาษีเงินไดนิติบุคคลซ่ึงเปนภาษีท่ี
จัดเก็บจากฐานรายได ภาษีมูลคาเพ่ิมซ่ึงจัดเก็บจากฐานการบริโภค และภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
รวมถึงภาษีการรับมรดกซ่ึงจัดเก็บจากฐานทรัพยสิน  

นอกจากเปนแหลงรายไดแลว การจัดเก็บภาษียังเปนเครื่องมือท่ีสําคัญอยางหนึ่งของรัฐใน     
การดําเนินนโยบายทางการคลัง เนื่องจากการจัดเก็บภาษี การลดภาษี หรือการใหสิทธิประโยชน       
ทางภาษียอมสงผลตอพฤติกรรมการบริโภค การลงทุน รวมถึงการกระจายตัวในการถือครองทรัพยสิน
อีกดวย 

กอนพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ มีผลใชบังคับ การจัดเก็บภาษี       
จากฐานทรัพยสิน เชน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบํารุงทองท่ี ยังมีปญหาเรื่องความซํ้าซอนกับ
ภาษีเงินได เนื่องจากวิธีการประเมินมูลคาของฐานภาษี จะคํานวณจากคารายปหรือคาเชาตอปซ่ึง
ข้ึนอยูกับดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ี อีกท้ัง ภาษีบํารุงทองท่ียังมีลักษณะอัตราภาษีถดถอย 
กลาวคือ ผูท่ีมีท่ีดินจํานวนมากหรือมีมูลคาสูง จะเสียภาษีในอัตราท่ีนอยกวาผูท่ีถือครองท่ีดินนอยกวา
หรือมีมูลคาต่ํากวา จึงเปนท่ีมาของการตราพระราชบัญญัติฉบับดังกลาว เพ่ือปรับปรุงการจัดเก็บภาษี      
โดยขยายการจัดเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิน เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมในการกระจายการถือครอง
ทรัพยสิน ลดการใชดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ี และชวยกระตุนใหเกิดการใชท่ีดินอยางเต็ม
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน รวมท้ัง เปนแหลงรายไดขององคการปกครองสวนทองถ่ิน 1

๒ อันจะกระตุนให
ทองถ่ินพัฒนาสาธารณูปโภคเพ่ือใหมูลคาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางเพ่ิมข้ึน ซ่ึงจะสงผลใหทองถ่ิน
สามารถจัดเก็บภาษีเพ่ิมข้ึนตอไปในอนาคต 

อยางไรก็ดี แมการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางจะเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี     
อันทําใหรัฐมีแหลงรายไดเพ่ิมข้ึน และยังเปนเครื่องม่ือหนึ่งในการสรางความเปนธรรมในสังคม          
แตก็ปฏิเสธไมไดวาปจเจกบุคคลยอมไดรับผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีดังกลาวอยางหลีกเลี่ยงไมได 
ดังนั้น หากนําหลักนิติธรรมซ่ึงเปนหลักการท่ีเรียกรองใหการดําเนินการของหนวยงานของรัฐจะตอง
คํานึงถึงประโยชนของปจเจกบุคคลท่ีตองเสียไปกับประโยชนท่ีสาธารณะอันพ่ึงจะไดรับมาพิจารณาดวย 
จะเปนการคุมครองปจเจกบุคคลไมใหไดรับความเสียหายรุนแรงเกินกวาความคาดหมาย           

                                                           
๑ ปลัดกระทรวงการคลัง ปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และปริญญาโท บริหารธุรกิจ M.B.A. University of 
New Haven สหรัฐอเมริกา  
๒ ชัยสิทธิ์  บุญเนตร และคณะ, “โครงการวิจัยเรื่อง การศึกษาแนวทางการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพ่ือเตรียมความ
พรอมในการนําพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใชในประเทศไทย”,กรุงเทพฯ: สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, ๒๕๕๙. 
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ผูเขียนจึงมีความสนใจในการศึกษาหลักนิติธรรมเพ่ือนํามาปรับใชกับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมแกทุกฝาย 

 

หลักนิติธรรมกับความไดสัดสวน 
 

๑. ความเปนมาของหลักนิติธรรม  
หลักนิติธรรมเปนหลักการท่ีถูกยอมรับในรัฐธรรมนูญ โดยคําวา “นิติธรรม” หรือ           

“Rule of Law” เปนคําท่ีมีตนกําเนิดในระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษ ซ่ึงเปนประเทศท่ีใช
กฎหมายระบบคอมมอนลอว โดยหมายถึงหลักการท่ีเรียกรองใหทุกคนไมวาจะอยูในสถานะหรือ
ตําแหนงใด ตองอยูภายใตกฎหมาย  และอยู ในอํานาจการพิจารณาพิพากษาคดี เดียวกัน                
โดยหลักสําคัญของ นิติธรรม ตามแบบฉบับของประเทศอังกฤษสามารถแบงไดสามประการ 
ดังตอไปนี้2๓  
  ๑) บุคคลใดจะถูกลงโทษหรือไดรับความเดือดรอนทางทรัพยสินของบุคคลนั้นไดก็
ตอเม่ือไดกระทําการฝาฝนกฎหมายโดยไดมีการพิจารณาพิพากษาคดีตามกระบวนการปกติโดยศาล
สามัญของประเทศแลวเทานั้น 
  ๒) ทุกคนไมวาจะเปนบุคคลใดตองอยูภายใตกฎหมายและศาลของประเทศ 
  ๓) หลักท่ัวไปของรัฐธรรมนูญในการรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชนเกิดจาก 
คําพิพากษาของศาลหรือกฎหมาย มิไดเกิดจากการรับรองเปนพิเศษโดยรัฐธรรมนูญ 

จากหลักการท้ังสามประการขางตน สามารถสรุปไดวา หลักนิติธรรมของประเทศอังกฤษ
ประกอบดวย หลักความชอบดวยกฎหมาย ท่ีกําหนดใหบุคคลทุกคนตองอยูภายใตกฎหมายและศาล          
จึงเปนการแสดงใหเห็นวาไมยอมรับการทําตามเอกสิทธิ์หรือการใชดุลยพินิจตามอําเภอใจของรัฐ 
ดังนั้น บุคคลใด ๆ จึงไมอาจถูกกระทบกระเทือนสิทธิตาง ๆ รวมถึงสิทธิในทรัพยสิน โดยอาศัยเพียง
การใชดุลพินิจตามอําเภอใจของรัฐได การกระทําใดท่ีกระทบกระเทือนสิทธิดังกลาว จะตอง                     
มีการตรากฎหมายหรือตัดสินโดยศาลเทานั้น นอกจากนี้ยั ง เปนการแสดงให เห็นถึงหลัก                 
ความเสมอภาคของบุคคลตอหนากฎหมาย และหลักการคุมครองสิทธิโดยศาลดวยเชนกัน3

๔   
๒. หลักนิติธรรมในบริบทกฎหมายไทย 

ในประเทศไทยหลักการในเรื่องนิติธรรมมาบัญญัติไวในรัฐธรรมนูญ มาตรา ๒๖        
ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. ๒๕๖๐ โดยกําหนดวา “การตรากฎหมายท่ีมีผลเปนการ
จํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลตองเปนไปตามเง่ือนไขท่ีบัญญัติไวในรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ี
รัฐธรรมนูญมิไดบัญญัติเง่ือนไขไว กฎหมายดังกลาวตองไมขัดหลักนิติธรรม ไมเพ่ิมภาระหรือจํากัด
สิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกินสมควรแกเหตุ ...” อยางไรก็ดีหลักการของประเทศไทยนั้น ไมอาจ
ถอดความหมาย หลักนิติธรรมของประเทศอังกฤษมาใชไดท้ังหมด เนื่องจากประเทศไทยไดรับอิทธิพล
จากแนวคิดของหลักนิติรัฐ (Legal State) ของประเทศเยอรมันและฝรั่งเศสมาใช แตไทยไดใชและ

                                                           
 ๓ ชาญชัย แสวงศักด์ิ, “”หลักนิติธรรม” และ “หลักนิติรัฐ” ความเขาใจที่ไมตรงกันและผลที่มีตอองคกรตุลาการ”, วารสารศาล
รัฐธรรมนูญ ปที่ ๑๙ เลมที่ ๕๕, ๒๕๖๐. 
 ๔ เร่ืองเดียวกัน. 
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อางอิงหลักการนิติรัฐดังกลาวดวยคําวา “นิติธรรม” อยางท่ีปรากฏในรัฐธรรมนูญหรือกฎหมายอ่ืน
อยางกวางขวาง ดังนั้น ในการทําความเขาใจถึงหลักนิติธรรมในบริบทของประเทศไทย จึงตองทํา
ความเขาใจหลักนิติรัฐดวย 

หลัก “นิติรัฐ” เปนหลักการในกฎหมายมหาชน โดยความหมายท่ีใชอยูอยางแพรหลาย     
ในปจจุบัน เปนคําอธิบายของนักกฎหมายมหาชนชาวฝรั่งเศส โดยอธิบายวานิติรัฐเปนความสัมพันธ
ระหวางรัฐกับประชาชน ท่ีรัฐยินยอมตนอยูภายใตระบบกฎหมายและยอมผูกพันการกระทําใด ๆ ของ
ตนกับกฎเกณฑของกฎหมายท่ีไดมีการบัญญัติเพ่ือรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชน ตลอดจนเง่ือนไข
และขอจํากัดตาง ๆ ในการใชอํานาจ ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวา นิติรัฐ หมายถึง รัฐท่ีปกครองโดยถือ
กฎหมายเปนใหญ  โดยหลักการสํ า คัญของหลักนิ ติรั ฐ  ได แก  หลักการแบ งแยกอํานาจ                      
หลักการคุมครองสิทธิเสรีภาพ หลักความผูกพันตอกฎหมายของฝายตุลาการและฝายปกครอง            
หลักความชอบดวยกฎหมายในทางเนื้อหา หลักความเปนอิสระของผูพิพากษา หลักไมมีความผิดไมมี
โทษโดยไมมีกฎหมาย และหลักความเปนสูงสุดของรัฐธรรมนูญ ซ่ึงจะเห็นไดวาขอแตกตางท่ีสําคัญ 
ของหลักนิติธรรมของอังกฤษคือ ไมมีการเรียกรองหลักความสูงสุดของรัฐธรรมนูญ4

๕   
ดังนั้น จึงสามารถสรุปไดวา หลักนิติธรรมในกฎหมายไทยนั้น มีการนําหลักการนิติรัฐอัน

เปนหลักการของประเทศฝรั่งเศสและเยอรมัน 5

๖ อยางหลักการแบงแยกอํานาจ หรือหลักความเปน
สูงสุดของรัฐธรรมนูญมาใชรวมดวย และจากท่ีกลาวไวขางตน เก่ียวกับความหมายคําวานิติธรรมและ
นิติรัฐจะพบวามีความหมายท่ีแตกตางแตก็มีความใกลเคียงกันในหลายหลักการ ซ่ึงคติตาง ๆ ท่ีตรงกัน
ดังตอไปนี6้๗   

๑) หลักการท่ีวาหากไมมีกฎหมายบัญญัติไว เจาหนาท่ีรัฐหรือฝายปกครองยอมไมมี
อํานาจท่ีจะกระทําการใด ๆ  

๒) หลักการท่ีวาหากมีกําหนดขอบเขตการใชอํานาจไว ฝายปกครองหรือรัฐตองใช
กฎหมายเปนไปตามขอบเขตนั้นอยางเครงครัด จะใชเกินขอบเขตของกฎหมายท่ีกําหนดไวไมได     
โดยตองคํานึงถึงหลักความไดสัดสวน โดยตองไมเปนการเพ่ิมภาระใหแกประชาชนเกินสมควร 

๓. หลักความไดสัดสวน  
หลักความไดสัดสวนเปนหลักการหนึ่งท่ีสําคัญในหลักนิติธรรม7

๘ โดยหลักความไดสัดสวน      
มีฐานะเปนขอจํากัดของการใชอํานาจรัฐใหมีความพอประมาณ ไมกระทบตอสิทธิเสรีภาพ                
ของประชาชนมากจนเกินไป 8

๙  โดยหลักความไดสัดสวนนี้ สามารถแบงไดเปนหลักกฎหมายยอย           
๓ หลัก ไดแก9๑๐  

                                                           
๕ เร่ืองเดียวกัน  
๖ วรเจตน  ภาคีรัตน, “หลักนิติรัฐและนิติธรรม”, [Online Available], URL: http://www.public-law.net/publaw/ 
view.aspx?id=๑๔๓๑, มิถุนายน ๒๕๖๔. 
๗ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร, “ความมุงหมายและคําอธิบายประกอบรายมาตราของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
พุทธศักราช ๒๕๖๐”, [Online Available], URL:  
https://cdc.parliament.go.th/draftconstitution๒/ewt_dl_link.php?nid=๑๐๔๒&filename=index 
๘ วรเจตน  ภาคีรัตน, “กฎหมายปกครองภาคทั่วไป”,กรุงเทพฯ: นิติราษฎร, ๒๕๕๔. 
๙ วรดนู วิจาระนันท, “หลักความไดสัดสวนในระบบกฎหมายไทย”, กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, ๒๕๔๘. 
๑๐ อังกูร วัฒนรุง, “หลักแหงความไดสัดสวน”, [Online Available], URL: https://bit.ly/๓oKSg๕P. 
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๑) หลักความเหมาะสม เปนหลักการท่ีกําหนดใหรัฐหรือฝายปกครองตองใชอํานาจของ
ตน ในการออกกฎหมายหรือออกคําสั่ง ใหบรรลุความมุงหมายหรือวัตถุประสงคท่ีกฎหมายนั้นกําหนด
ไว หากไมสามารถทําใหบรรลุวัตถุประสงคไดแลว ยอมเปนคําสั่งหรือกฎหมายท่ีไมชอบ 

๒) หลักความจําเปน เปนหลักการท่ีวาคําสั่งทางปกครองหรือกฎหมายท่ีสามารถทําให
บรรลุวัตถุประสงคตามกฎหมายไดท้ังสิ้น ตองพิจารณาวา เปนคําสั่งท่ีกระทบตอสิทธิเสรีภาพของ
ประชาชนอยางท่ีนอยท่ีสุดหรือไม โดยเปนการออกคําสั่งท่ีทําใหรัฐเสียประโยชนนอยท่ีสุดและกระทบ
ตอประชาชนไดนอยท่ีสุด  

๓) หลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ เปนหลักการท่ีพิจารณาวาความ
เสียหายหรือผลกระทบตอประชาชนท่ีเกิดข้ึนอันเปนผลจากการใชอํานาจรัฐในการออกคําสั่งทาง
ปกครองหรือออกกฎหมายนั้นตองสมดุลกันกับประโยชนสวนรวมท่ีไดรับจากการใชอํานาจนั้น ดังนั้น 
หากการใชอํานาจกอใหเกิดผลเสียตอประชาชนโดยไมกอใหเกิดประโยชนตอสาธารณะท่ีคุมคาแลว 
ยอมเปนการกระทําท่ีไมไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ  

 

กฎหมายวาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
  
 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง เปนการจัดเก็บภาษีรูปแบบหนี่งท่ีสําคัญของรัฐ                
โดยอํานาจและกฎเกณฑการจัดเก็บภาษีประเภทดังกลาวของรัฐ ถูกกําหนดไวในพระราชบัญญัติภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ ซ่ึงมีประเด็นท่ีสําคัญตาง ๆ ดังตอไปนี้  

๑. ผูมีหนาท่ีเสียภาษี10

๑๑ ไดแก บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเปนเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูก
สราง หรอืเปนผูครอบครองหรอืทําประโยชนในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางอันเปนทรัพยสินของรัฐ ณ วันท่ี 
๑ มกราคม ในแตละป 

๒. ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษี11

๑๒ ไดแก ท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด ดังนี้ 
ท่ีดิน หมายความวา พ้ืนดิน และใหหมายความรวมถึงพ้ืนท่ีท่ีเปนภูเขาหรือ ท่ีมีน้ําดวย  
สิ่งปลูกสราง หมายความวา โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ท่ีบุคคลอาจ

เขาอยูอาศัยหรือใชสอยได หรือท่ีใชเปนท่ีเก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม 
และใหหมายความรวมถึงหองชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใชอยูอาศัยไดหรือท่ีมีไวเพ่ือหาผลประโยชนดวย  

หองชุด หมายความวา หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดท่ีไดออกหนังสือแสดง
กรรมสิทธิ์หองชุดแลว 

๓. หนวยงานจัดเก็บภาษี 1 2

๑๓ คือ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ไดแก เทศบาล องคการ
บริหารสวนตําบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองคกรปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมาย
จัดตั้ง แตไมหมายความรวมถึงองคการบริหารสวนจังหวัด โดยรายไดภาษีท่ีจัดเก็บไดจะเปนของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินท่ีทําหนาท่ีจัดเก็บภาษี 

                                                           
๑๑ มาตรา ๕ และมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๒ มาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๓ มาตรา ๗ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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๔. ทรัพยสินท่ีไดรับการยกเวนภาษี 1 3

๑๔ เชน ทรัพยสินของรัฐท่ีไมไดใชหาผลประโยชน 
ทรัพยสินท่ีเปนท่ีทําการของของสถานทูต ทรัพยสินของสภากาชาดไทย ทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุด ท่ีดินสาธารณูปโภค ทรัพยสินของมูลนิธิหรือองคการสถานสาธารณกุศลท่ีมิไดใชหาผลประโยชน 
และทรัพยสินของเอกชนเฉพาะสวนท่ีไดยินยอมใหทางราชการจัดใหใชเพ่ือสาธารณประโยชน เปนตน 

๕. ฐานภาษี อัตราภาษี และการคํานวณภาษี 
๕.๑ ฐานภาษี14

๑๕  
ฐานภาษีเพ่ือการคํานวณภาษี ไดแก มูลคาท้ังหมดของท่ีดินและสิ่งปลูกสราง            

โดยใหใชราคาประเมินทุนทรัพยของท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และสิ่งปลูกสรางท่ีเปนหองชุด แลวแตกรณี 
เปนเกณฑในการคํานวณ สําหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไมมีราคาประเมินทุนทรัพย ใหคํานวณมูลคา
ตามหลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขท่ีกําหนดโดยกฎกระทรวง ท้ังนี้ ราคาประเมินทุนทรัพยของท่ีดิน 
สิ่ งปลูกสราง และสิ่ งปลูกสรางท่ีเปนหองชุดนั้นให เปนไปตามราคาประเมินทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ี
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย สําหรับสิ่ งปลูกสรางท่ีไม มีราคาทุนทรัพยใหคํานวณราคาประเมินตามหลักเกณฑ ท่ี
กระทรวงการคลังประกาศกําหนด 

๕.๒ อัตราภาษี15

๑๖ 
ใหกําหนดอัตราสูงสุดของภาษีท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีอํานาจจัดเก็บได ดังนี้  
๑) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหมีอัตราภาษี

ไมเกินรอยละ ๐.๑๕ ของฐานภาษี  
๒) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ 

๐.๓ ของฐานภาษี  
๓) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชนอ่ืนนอกจาก (๑) หรือ (๒) ใหมีอัตราภาษี          

ไมเกินรอยละ ๑.๒ ของฐานภาษี และ  
๔) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพ 

ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ ๑.๒ ของฐานภาษี  
ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออก

ประกาศเก่ียวกับการใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย และใหกําหนดหลักเกณฑเก่ียวกับท่ีดินหรือสิ่งปลูก
สรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพท่ีดินโดยออกเปนกฎกระทรวง 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีตองเสียภาษีในปใดเปนท่ีดินหรือสิ่งปลูก
สรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพเปนเวลา ๓ ป ติดตอกัน ใหเรียกเก็บ
ภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในปท่ี ๔ ในอัตรารอยละ ๐.๓ เพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีท่ีจัดเก็บ และหากยัง
ท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพอีกเปนเวลาติดตอกัน ใหเพ่ิมอัตราภาษีอีกรอย

                                                           
๑๔ มาตรา ๘ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๑๕ มาตรา ๓๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๖ มาตรา ๓๗ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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ละ ๐.๓ ในทุก ๓ ป แตอัตราภาษีท่ีเสียรวมท้ังหมดแลวตองไมเกินรอยละ ๓ สวนอัตราภาษีท่ีองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินจะจัดเก็บจริงจากผูเสียภาษี16

๑๗  
๕.๓ การคํานวณภาษี 

๕.๓.๑ ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางมีการใชประโยชนหลายประเภท 1 7

๑๘          
ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดเก็บภาษีตามสัดสวนของการใชประโยชนในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
รวมกันประกาศกําหนด 

๕.๓.๒ การยกเวนมูลคาของฐานภาษี 1 8

๑๙ กําหนดใหมีการยกเวนมูลคาของฐาน
ภาษีสําหรับท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาใชเปนท่ีอยูอาศัย และมีชื่ออยูใน
ทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร ในวันท่ี ๑ มกราคมของปท่ีเสียภาษี จํานวนไม
เกิน ๕๐ ลานบาท  

กรณีท่ีบุคคลธรรมดาเปนเจาของเฉพาะสิ่งปลูกสรางแตไมไดเปนเจาของท่ีดิน และ
ใชประโยชนในสิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนท่ีอยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวย
การทะเบียนราษฎรในวันท่ี ๑ มกราคมของปท่ีเสียภาษีนั้น ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีไมเกิน 
๑๐ ลานบาท สําหรับการเสียภาษีในปภาษีนั้น 

ท้ังนี้ ใหบุคคลธรรมดาซ่ึงเปนเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสราง หรือ สิ่งปลูกสรางซ่ึง
ใชเปนท่ีอยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบาน แตตองยายชื่อออกจากทะเบียนบานเพราะเหตุจําเปน
ทางราชการตามท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกัน
ประกาศกําหนดไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีตามเกณฑดังกลาว  โดยใหถือเอาท่ีดินและ                
สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งปลูกสรางกอน การยายชื่อออกจากทะเบียนบาน เปนท่ีดินและสิ่งปลูกสรางหรือ
สิ่งปลูกสรางท่ีไดรับการยกเวนมูลคาของฐานภาษี 

กรณีท่ี ท่ี ดินหรือสิ่ งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาใชประโยชน            
ในการประกอบเกษตรกรรมอยูในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินใด ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐาน
ภาษีของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นรวมกันในการคํานวณภาษีไมเกิน  
๕๐ ลานบาท 

๕.๓.๓ กรณีท่ีดินหลายแปลงซ่ึงมีอาณาเขตติดตอกันแตเปนของเจาของเดียวกัน
19

๒๐ ใหคํานวณมูลคาท่ีดินท้ังหมดรวมกันเปนฐานภาษี 
๕.๓.๔ การคํานวณภาษีใหใชฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสราง 2 0

๒๑ หักดวย
มูลคาของฐานภาษีท่ีไดรับการยกเวน คูณดวยอัตราภาษีท่ีจัดเก็บจริงตามการใชประโยชน ซ่ึงกําหนด
ไวในบัญชีอัตราภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางหรือพระราชกฤษฎีกาแลวแตกรณี ผลลัพธท่ีไดเปนจํานวน
ภาษีท่ีตองเสีย 

 
                                                           
๑๗  มาตรา ๔๓ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๘  มาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๙  มาตรา ๔๐ และ มาตรา ๔๑ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒   
๒๐ มาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๑  มาตรา ๙๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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๖. การประเมินภาษี การชําระภาษี และการคืนภาษี 
๖.๑ การประเมินภาษี 21

๒๒ 
ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินแจงการประเมินภาษีโดยสงแบบประเมินภาษี

ใหแกผูเสียภาษีภายในเดือนกุมภาพันธ ซ่ึงตองมีรายละเอียดเก่ียวกับรายการท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง 
ราคาประเมินทุนทรัพย อัตราภาษี และจํานวนภาษีท่ีตองชําระ  

๖.๒ การชําระภาษี  
ใหผู เสียภาษีชําระภาษีตอองคกรปกครองสวนทองถ่ิน สวนราชการ หรือ

หนวยงานของรัฐท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินมอบหมายภายในเดือนเมษายนของทุกป 2 2๒๓ ผูเสียภาษี
อาจขอผอนชําระภาษีเปนงวด งวดละเทา ๆ กันก็ได ตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง23

๒๔  
ผูท่ีเสียภาษีโดยไมมีหนาท่ีตองเสียหรือเสียภาษีเกินกวาจํานวนท่ีตองเสีย ไมวา

โดยความผิดพลาดของตนเอง หรือจากการประเมินขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ผูนั้นมีสิทธิ์ไดรับ
เงินคืนดวยการยื่นคํารองตอผูบริหารทองถ่ินภายใน ๓ ป นับแตวันท่ีชําระภาษี โดยผูบริหารทองถ่ิน
ตองพิจารณาและแจงผลใหผูยื่นคํารองทราบภายใน ๙๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับคํารอง ท้ังนี้ ในกรณีท่ี        
ผูยื่นคํารองมีสิทธิไดรับเงินคืน ใหผูบริหารทองถ่ินมีคําสั่งคืนเงินและแจงคําสั่งดังกลาวใหผูยื่นคํารอง
ทราบภายใน ๑๕ วัน นับแตวันท่ีไดมีคําสั่ง โดยในกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินประเมินภาษี
ผิดพลาด ใหผูบริหารทองถ่ินสั่งใหดอกเบี้ยแกผูไดรับเงินคืนในอัตรารอยละ ๑ ตอเดือน หรือเศษ            
ของเดือนของเงินท่ีไดรับคืนโดยไมคิดทบตน แตตองไมเกินจํานวนเงินท่ีไดรับคืน หากผูยื่นคํารองไมมา
รับเงินคืนภายใน ๑ ปนับแตวันท่ีไดรับแจง ใหเงินนั้นตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน24

๒๕    
๖.๓ การทบทวนการประเมินภาษี25

๒๖  
ภายใน ๓ ปนับแตวันสุดทายแหงกําหนดเวลาการชําระภาษี ใหองคกรปกครอง

สวนทองถ่ินมีอํานาจทบทวนการประเมินภาษีได หากพบวามีการประเมินภาษีผิดพลาดหรือ                
ไมครบถวน ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินแจงการชําระภาษีเพ่ิมเติมหรือแจงใหผูเสียภาษีมารับเงินท่ี
ชําระเกินคืน  

๗. การลดภาษีหรือการยกเวนภาษี  
๗ .๑ การลดภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางบางประเภท 2 6

๒๗ โดยตราเปน                       
พระราชกฤษฎีกา เพ่ือใหเหมาะสมกับสภาพความจําเปนทางเศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ กิจการ          
หรือสภาพแหงทองท่ี แตตองไมลดเกินกวารอยละ ๙๐ ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย  

๗.๒ ใหผูเสียภาษีมีสิทธิย่ืนคําขอลดภาษีหรือยกเวนภาษีตอผูบริหารทองถิ่น 2 7

๒๘           
ในกรณีท่ีมีเหตุอันทําใหท่ีดินไดรับความเสียหายหรือทําใหสิ่งปลูกสรางถูกรื้อถอนหรือทําลายหรือ
ชํารุดเสียหายจนเปนเหตุใหตองทําการซอมแซมในสวนสําคัญ 

                                                           
๒๒  มาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๒๓  มาตรา ๔๖ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๔  มาตรา ๕๒ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๕  มาตรา ๕๔ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๖  มาตรา ๕๓ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๗  มาตรา ๕๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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การจัดเก็บภาษีที่ดินกับความเปนธรรมในสังคม 
 

การจัดเก็บภาษีถือวาเปนแหลงรายไดท่ีสําคัญของรัฐ แตหากพิจารณาการจัดเก็บภาษีจาก
ขอมูลเงินไดตามแบบแสดงรายการ ภ.ง.ด. ๙๐ และ ภ.ง.ด. ๙๑ จะพบวาการจัดเก็บภาษีท่ีมาจากฐาน
รายไดคอนขางมีประสิทธิภาพและครอบคลุมมากกวาการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิน โดยเม่ือ
เปรียบเทียบสัดสวนรายไดจากบัญชีประชาชาติจะพบวาการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพยสินเม่ือเทียบ
กับฐานรายไดยังมีสัดสวนท่ีนอยกวาท่ีควร 2 8

๒๙ ประกอบการถือครองทรัพยสินไมวาจะเปนท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสรางท่ีใชประโยชนเพ่ือการอยูอาศัยและใชประโยชนอ่ืนยังคอนขางกระจุกตัว โดยจากการศึกษา
ขอมูลการถือครองทรัพยสิน จะพบวาระดับความเหลื่อมล้ําในการถือครองทรัพยสินจะสูงกวา               
ความเหลื่อมล้ําทางดานรายไดมาโดยตลอดและมีแนวโนมปรับตัวเพ่ิมข้ึน 2 9

๓๐ และเม่ือพิจารณาสัดสวน
การถือครองทรัพยสินจะพบวากลุมประชากร ๑๐% ซ่ึงมีรายไดสูงสุด จะมีสวนแบงในการถือครอง
ทรัพยสินมากกวาประชากรสวนท่ีเหลืออยางชัดเจน และกวารอยละ ๗๐ ท่ีดินท่ีถือครองโดย
ประชากรกลุมนี้ถูกท้ิงรางหรือไมไดใชประโยชนอยางเต็มท่ี30

๓๑ 
ดังนั้น การตราพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ จึงมีสวนชวยใหเกิด

การกระจายตัวของการถือครองทรัพยสินมากยิ่ง ข้ึนโดยมีการจัดเก็บภาษีในอัตรากาวหนา 
(Progressive Rate) โดยผูท่ีมีทรัพยสินมากจะเสียภาษีมาก ผูท่ีมีทรัพยสินนอยจะเสียภาษีนอย        
ซ่ึงทําใหเกิดความเปนธรรม เนื่องจากเปนการลดความเหลื่อมล้ําท่ีเกิดข้ึนระหวางผูท่ีมีทรัพยสินมาก 
กับผูท่ีมีทรัพยสินนอยกวา 3 1

๓๒  นอกจากนี้ ยังมีการกําหนดอัตราภาษีสําหรับท่ีดินท่ีท้ิงไววางเปลา
หรือไมทําประโยชนตามสมควรแกสภาพไวสูงกวาการใชประโยชนประเภทอ่ืน ๆ โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือจูงใจใหเจาของนําเอาท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางนั้นไปพัฒนาหรือทําประโยชน 

เพ่ือใหการจัดเก็บภาษีดังกลาวกอใหเกิดความเปนธรรมในสังคมและสงผลกระทบตอ
ประชาชนนอยท่ีสุด จึงมีการนําหลักนิติธรรมมาปรับใชกับการจัดเก็บภาษี โดยนําหลักความไดสัดสวน
มาใชเพ่ือในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ดังจะสามารถอธิบายไดดังนี้ 

๑) หลักความเหมาะสม เปนหลักการท่ีวาการออกมาตรการหรือการใชอํานาจของรัฐ 
จําเปนตองทําใหบรรลุวัตถุประสงคในการใชมาตรการนั้น ๆ ได ซ่ึงการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สรางนี้ มีข้ึนเพ่ือทําใหรัฐไดมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีและเปนการชวยลดความเหลื่อมล้ําระหวาง
ประชาชนผูท่ีมีทรัพยสินมากและนอย ซ่ึงการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้ เปนการท่ีรัฐไดใช
มาตรการจัดเก็บภาษี เพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคการทําใหรัฐไดมีรายไดเพ่ือนําไปใชพัฒนาประเทศ 

                                                                                                                                                                      
๒๘  มาตรา ๕๖ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๙ ผาสุก  พงษไพจิตร และคณะ, “โครงการวิจัยเรื่อง แนวทางการปฏิรูปภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและวิเคราะหการกระจายรายได
ของผูมีเงินไดพึงประเมิน”, สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.), ๒๕๕๐. 
๓๐ สํานักงานสภาพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, “รายงานการวิเคราะหสถานการณความยากจนและความเหลื่อมล้ําในประเทศ
ไทย ป ๒๕๖๒”, [Online Available], URL: https://social.nesdc.go.th/social/Default.aspx?tabid=๑๒๖&articleType 
=ArticleView&articleId=๒๔๓, มิถุนายน ๒๕๖๔. 
๓๑ เร่ืองเดียวกัน. 
๓๒ Jobthai, “รู จั ก กั บ ฐ า น ภ า ษี -ส า เ ห ตุ ที่ ทํ า ใ ห เ สี ย ภ า ษี น้ั น เ พ ร า ะ อ ะ ไ ร ”, [Online Available], URL: 
https://blog.jobthai.com/lifestyle/รูจักกับฐานภาษี-สาเหตุที่ทําใหเสียภาษีนั้นเพราะอะไร. 
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หรือดําเนินภารกิจของรัฐตอไป อีกท้ังการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้ เปนการจัดเก็บในอัตรา
กาวหนา กลาวคือ ผูท่ีมีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีมีมูลคามากกวา ยอมตองเสียภาษีมากกวาบุคคลท่ีมี
มูลคา ท่ีดินและสิ่ งปลูกสรางนอยกวา ทําให เปนการสอดคลองกับวัตถุประสงค ในการลด             
ความเหลื่อมล้ําระหวางประชาชนดวย 

นอกจากวัตถุประสงคในการหารายไดของรัฐและลดความเหลื่อมล้ําแลว การจัดเก็บภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางยังมีวัตถุประสงคในการสงเสริมใหเกิดการใชท่ีดินและสิ่งปลูกสรางอยางคุมคา 
กลาวคือ สงเสริมใหมีการนําท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตาง ๆ มาใชใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจใหสูง
ท่ีสุด โดยไมตองการจะปลอยใหท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางเปนท่ีรกรางวางเปลา ซ่ึงการจําเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสรางมีการกําหนดอัตราภาษีไวเฉพาะสําหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือ
ไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพ ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ ๑.๒ ของฐานภาษี และในกรณีท่ี
ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีตองเสียภาษีในปใดเปนท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทํา
ประโยชนตามควรแกสภาพเปนเวลา ๓ ป ติดตอกัน ใหเรียกเก็บภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในปท่ี ๔ 
ในอัตรารอยละ ๐.๓ เพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีท่ีจัดเก็บ และหากยังท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชน
ตามควรแกสภาพอีกเปนเวลาติดตอกัน ใหเพ่ิมอัตราภาษีอีกรอยละ ๐.๓ ในทุก ๓ ป ซ่ึงเปนการ
สงเสริมใหผูท่ีมีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใชท่ีดินและสิ่งปลูกสรางของตนใหเกิดประโยชน ไมปลอยใหเปน
ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางรกรางวางเปลา เนื่องจากตองเสียภาษีในอัตราท่ีมาก จึงเปนการแสดงใหเห็นวา           
การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้ตรงตามหลักความเหมาะสม ท่ีเปนการใชอํานาจรัฐอยางบรรลุ
วัตถุประสงคท่ีตั้งไว  

๒) หลักความจําเปน อันเปนหลักท่ีวาดวยการใชกฎหมายหรืออํานาจของรัฐท่ีมีข้ึนเพ่ือ
บรรลุวัตถุประสงคท่ีตั้งไวนั้น จําตองกระทบตอสิทธิของประชาชนอยางนอยท่ีสุดเทาท่ีจะสามารถทํา
ได ในกรณีนี้ จะเห็นไดวาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีตองการจัดเก็บภาษีเพ่ือนํามาเปน
รายไดใหแกรัฐนั้น มีการกําหนดถึงขอยกเวนท่ีแมจะมีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง แตก็ไดรับการยกเวนไม
ตองเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมาย เชน การกําหนดใหมี        
การยกเวนมูลคาของฐานภาษีสําหรับท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาใชเปนท่ีอยู
อาศัย และมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร ในวันท่ี ๑ มกราคมของป
ท่ีเสียภาษี จํานวนไมเกิน ๕๐ ลานบาท หรือ กรณีท่ีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคล
ธรรมดาใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมอยูในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินใด ใหไดรับ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นรวมกันใน 
การคํานวณภาษีไมเกิน ๕๐ ลานบาท การกําหนดขอยกเวนเชนนี้ แสดงใหเห็นวา มีการใชอํานาจโดย
พยายามใหกระทบถึงสิทธิของประชาชนอยางนอยท่ีสุด กลาวคือ มี การยกเวนการจัดเก็บภาษีจาก
ประชาชนท่ีมีบานหลังแรก และเกษตรกรรายเล็กเพ่ือใหสามารถมีสิทธิในการมีบานหรือท่ีดินอันเปนท่ี
อยูอาศัยหรือท่ีประกอบอาชีพได เปนการแสดงใหเห็นวาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้             
มุงจัดเก็บจากผูท่ีมีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางหลายแหงหรือมีมูลคาสูง อันเปนสิ่งท่ีแสดงใหเห็นวาบุคคล
นั้น ๆ มีความสามารถในการชําระภาษีมากกวา ดังนั้นจึงสามารถกลาวไดวา การกําหนดหลักเกณฑ
การยกเวนการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งแปลูกสรางนี้ เปนการใชมาตรการหรือออกกฎหมายเพ่ือบรรลุ
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วัตถุประสงค โดยคํานึงถึงผลท่ีจะกระทบตอประชาชนท่ีนอยท่ีสุดแลว ดังนั้น การจัดเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสราง เปนการดําเนินการท่ีสอดคลองกันกับหลักความจําเปน  

๓) หลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ เปนหลักการท่ีมุงเนนเปรียบเทียบ
ระหวางประโยชนสาธารณะท่ีจะไดจากการออกกฎหมาย หรือใชมาตรการของรัฐ กับความเสียหาย
ตอสิทธิของประชาชน ซ่ึงการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จะเห็นไดวาเปนการสรางประโยชน
ตอสาธารณะอยางชัดเจน ไมวาจะเปนในดานของการสรางรายไดใหแกรัฐ เพ่ือนําไปใชในการทํา
ภารกิจของรัฐเพ่ือประโยชนตอสวนรวมตอไป หรือจะเปนการชวยใหเกิดการใช ท่ีดินอยางมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน หรือ เปนการลดความเหลื่อมล้ําระหวางผูท่ีมีทรัพยสินมากกับผูท่ีมีทรัพยสิน
นอยกวา และในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้จะเห็นไดวา มีกระบวนการบรรเทาภาระภาษี
ในระยะแรกท่ีจัดเก็บ รวมถึงมาตรการท่ีอาจมีการลดอัตราภาษีลงไดหากมีเหตุการณท่ีอาจสงผล
กระทบตอเศรษฐกิจ หรือการกําหนดใหผูเสียภาษีมีสิทธิยื่นคําขอลดภาษีหรือยกเวนภาษีตอผูบริหาร
ทองถ่ินในกรณีท่ีมีเหตุอันทําใหท่ีดินไดรับความเสียหายหรือทําใหสิ่งปลูกสรางถูกรื้อถอนหรือทําลาย
หรือชํารุดเสียหายจนเปนเหตุใหตองทําการซอมแซมในสวนสําคัญ การท่ีมีมาตรการเชนนี้ เปนการลด
ผลกระทบ หรือลดความเสียหายตอสิทธิของประชาชนผูตองเสียภาษี 

นอกจากนี้ ผูเสียภาษีอาจขอผอนชําระภาษีเปนงวด งวดละเทา ๆ กัน ตามหลักเกณฑ 
และวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวงก็ได อันเปนการแสดงใหเห็นวาในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและ                
สิ่งปลูกสรางมีความพยายามท่ีจะลดผลกระทบ หรือสรางภาระตอผูมีหนาท่ีเสียภาษีอยางนอยท่ีสุด 
โดยกําหนดใหผูชําระภาษีสามารถผอนชําระไดเปนงวด ๆ ซ่ึงการผอนชําระนี้ ทําใหเกิดความยืดหยุน
และลดผลกระทบตอสิทธิในทรัพยสินของผูมีหนาท่ีชําระภาษีไดอยางมาก โดยไมเปนการลดประโยชน
สาธารณะท่ีไดจากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแตอยางใด ดังนั้นจึงสามารถกลาวไดวา         
การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้เปนไปตามหลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ  

 จากการวิเคราะหหลักความไดสัดสวนในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ทําใหเห็นวา 
การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้เปนไปตามหลักการใชอํานาจของรัฐภายใตหลักกฎหมาย
รัฐธรรมนูญท่ีรับรองสิทธิและเสรีภาพของปจเจกชนไว ภายใตหลักการท่ีสําคัญวา รัฐยอมไมอาจ
ดําเนินการใดท่ีกระทบตอสิทธิและเสรีภาพของประชาชนไดหากไมมีกฎหมายใหอํานาจไว นอกจากนี้ 
การดําเนินการตาง ๆ ของรัฐตองเปนไปอยางไดสัดสวน ไมกระทบตอสิทธิและเสรีภาพของปจเจกชน
มากเกินความสมควรดวย ดังนั้น การวิเคราะหกฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
ภายใตหลักความไดสัดสวนอันเปนสวนหนึ่งในหลักนิติธรรม ยอมเปนหลักประกันวาสิทธิและเสรีภาพ
ของประชาชนท่ีไดรับการรับรองไวตามรัฐธรรมนูญ จะไมถูกกระทบเกินสมควรจากอํานาจรัฐ ท้ังในแง
การตรากฎหมายข้ึนบังคับใช และในแงการใชอํานาจตามกฎหมายท่ีอํานาจ  

 
ขอเสนอแนะ 
 

เพ่ือใหการจัดเก็บภาษีเปนไปตามหลักนิติธรรม จําตองมีการปรับปรุงสถิติและขอมูล              
ท่ีจัดเก็บไวอยางสมํ่าเสมอ เนื่องจากการยกเวนมูลคาฐานภาษี หรือการลดหยอนภาษีเกิดจากการ
ประมาณการในทางสถิติจากขอมูลท่ีมีการจัดเก็บไวบางสวนทําใหอาจไมสอดคลองกับความเปนจริงท่ี



11 
 

เกิดข้ึนในสังคมในปจจุบัน ดังนั้น ภายหลังจากมีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางและมีขอมูลการ
ถือครองทรัพยสินโดยรวมแลว จึงตองมีการทบทวนอัตราฐานภาษีท่ีไดรับการยกเวนสําหรับท่ีดินและ
สิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชน โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีใชเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย และเพ่ือการเกษตรกรรม 
เพ่ือใหมูลคาฐานภาษีท่ีไดรับยกเวนสอดคลองกับมูลคาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีประชากรสวนมาก          
ถือครองอยางสมํ่าเสมอ  

การดําเนินการเพ่ือปรับปรุงฐานขอมูลอยางสมํ่าเสมอ เพ่ือใหขอมูลการใชประโยชนและ
การครอบครองท่ีดินมีความเปนปจจุบันนั้น ยอมชวยใหประชาชนผูเสียภาษีไดรับความคุมครองสิทธิ
และเสรีภาพอยางเปนธรรม อันเปนสิทธิข้ันพ้ืนฐานในรัฐธรรมนูญ ท่ีประชาชนพึงไดรับเหนือทรัพยสิน 
อีกท้ัง ยังเปนการดําเนินการท่ีกอใหเกิดความแนนอนและม่ันคงในนิติสถานะของประชาชนภายใต
รัฐธรรมนูญ อันสงเสริมใหการใชอํานาจจัดเก็บภาษีของรัฐอันเปนการกระทําท่ีกระทบกระเทือนถึง
สิทธิในทรัพยสินของประชาชนสามารถดําเนินไปไดอยางถูกตอง สอดคลองกับหลักนิติธรรมอันเปน
สวนหนึ่งในหลักการสําคัญของรัฐธรรมนูญ ท่ีมีจุดมุงหมายเพ่ือเปนหลักประกันสิทธิเสรีภาพของ
ประชาชนเปนสําคัญ ซ่ึงการดําเนินการปรับปรุงขอมูลนี้ไมเพียงแตเปนการใหความม่ันคงตอ          
นิติสถานะเทานั้น แตยังเปนการชวยใหการดําเนินการจัดเก็บภาษีของภาครัฐเปนไปอยางถูกตองและ
มีประสิทธิภาพดวย การปรับปรุงฐานขอมูลนี้จึงมีความสําคัญอยางยิ่งท้ังตอประชาชนและการดําเนิน
กิจการของรัฐ 
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