
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารวิชาการสวนบุคคล 
(Individual Study) 

 
 

หลักนิติธรรมกับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 

 
 
 

จัดทําโดย นายกฤษฎา จีนะวิจารณะ 
รหัส ๖๔๐๙๐๑ 

 
 
 

 
 
 
 

รายงานน้ีเปนสวนหน่ึงของการอบรม 
หลักสูตรหลักนิติธรรมเพ่ือประชาธิปไตยรุนท่ี ๙ 

วิทยาลัยศาลรัฐธรรมนูญ 
สํานักงานศาลรัฐธรรมนูญ 

 
 
 
 

ลิขสิทธิ์สํานักงานศาลรัฐธรรมนูญ 



1 
 

หลักนิติธรรมกับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
 

นายกฤษฎา จีนะวิจารณะ0

๑ 
 

บทนํา 
 

ภาษีเปนหนึ่งในแหลงรายไดท่ีสําคัญของรัฐในการดําเนินนโยบายสาธารณะ และสราง
สาธารณูปโภคพ้ืนฐานเพ่ือความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ในปจจุบันประเทศไทยมีแหลงรายไดจาก
ภาษีหลายประเภทดวยกัน เชน ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและภาษีเงินไดนิติบุคคลซ่ึงเปนภาษีท่ี
จัดเก็บจากฐานรายได ภาษีมูลคาเพ่ิมซ่ึงจัดเก็บจากฐานการบริโภค และภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
รวมถึงภาษีการรับมรดกซ่ึงจัดเก็บจากฐานทรัพยสิน  

นอกจากเปนแหลงรายไดแลว การจัดเก็บภาษียังเปนเครื่องมือท่ีสําคัญอยางหนึ่งของรัฐใน     
การดําเนินนโยบายทางการคลัง เนื่องจากการจัดเก็บภาษี การลดภาษี หรือการใหสิทธิประโยชน       
ทางภาษียอมสงผลตอพฤติกรรมการบริโภค การลงทุน รวมถึงการกระจายตัวในการถือครองทรัพยสิน
อีกดวย 

กอนพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ มีผลใชบังคับ การจัดเก็บภาษี       
จากฐานทรัพยสิน เชน ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบํารุงทองท่ี ยังมีปญหาเรื่องความซํ้าซอนกับ
ภาษีเงินได เนื่องจากวิธีการประเมินมูลคาของฐานภาษี จะคํานวณจากคารายปหรือคาเชาตอปซ่ึง
ข้ึนอยูกับดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ี อีกท้ัง ภาษีบํารุงทองท่ียังมีลักษณะอัตราภาษีถดถอย 
กลาวคือ ผูท่ีมีท่ีดินจํานวนมากหรือมีมูลคาสูง จะเสียภาษีในอัตราท่ีนอยกวาผูท่ีถือครองท่ีดินนอยกวา
หรือมีมูลคาต่ํากวา จึงเปนท่ีมาของการตราพระราชบัญญัติฉบับดังกลาว เพ่ือปรับปรุงการจัดเก็บภาษี      
โดยขยายการจัดเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิน เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมในการกระจายการถือครอง
ทรัพยสิน ลดการใชดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ี และชวยกระตุนใหเกิดการใชท่ีดินอยางเต็ม
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน รวมท้ัง เปนแหลงรายไดขององคการปกครองสวนทองถ่ิน 1

๒ อันจะกระตุนให
ทองถ่ินพัฒนาสาธารณูปโภคเพ่ือใหมูลคาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางเพ่ิมข้ึน ซ่ึงจะสงผลใหทองถ่ิน
สามารถจัดเก็บภาษีเพ่ิมข้ึนตอไปในอนาคต 

อยางไรก็ดี แมการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางจะเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี     
อันทําใหรัฐมีแหลงรายไดเพ่ิมข้ึน และยังเปนเครื่องม่ือหนึ่งในการสรางความเปนธรรมในสังคม          
แตก็ปฏิเสธไมไดวาปจเจกบุคคลยอมไดรับผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีดังกลาวอยางหลีกเลี่ยงไมได 
ดังนั้น หากนําหลักนิติธรรมซ่ึงเปนหลักการท่ีเรียกรองใหการดําเนินการของหนวยงานของรัฐจะตอง
คํานึงถึงประโยชนของปจเจกบุคคลท่ีตองเสียไปกับประโยชนท่ีสาธารณะอันพ่ึงจะไดรับมาพิจารณาดวย 
จะเปนการคุมครองปจเจกบุคคลไมใหไดรับความเสียหายรุนแรงเกินกวาความคาดหมาย           

                                                           
๑ ปลัดกระทรวงการคลัง ปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และปริญญาโท บริหารธุรกิจ M.B.A. University of 
New Haven สหรัฐอเมริกา  
๒ ชัยสิทธิ์  บุญเนตร และคณะ, “โครงการวิจัยเรื่อง การศึกษาแนวทางการประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพ่ือเตรียมความ
พรอมในการนําพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใชในประเทศไทย”,กรุงเทพฯ: สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, ๒๕๕๙. 
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ผูเขียนจึงมีความสนใจในการศึกษาหลักนิติธรรมเพ่ือนํามาปรับใชกับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมแกทุกฝาย 

 

หลักนิติธรรมกับความไดสัดสวน 
 

๑. ความเปนมาของหลักนิติธรรม  
หลักนิติธรรมเปนหลักการท่ีถูกยอมรับในรัฐธรรมนูญ โดยคําวา “นิติธรรม” หรือ           

“Rule of Law” เปนคําท่ีมีตนกําเนิดในระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษ ซ่ึงเปนประเทศท่ีใช
กฎหมายระบบคอมมอนลอว โดยหมายถึงหลักการท่ีเรียกรองใหทุกคนไมวาจะอยูในสถานะหรือ
ตําแหนงใด ตองอยูภายใตกฎหมาย  และอยู ในอํานาจการพิจารณาพิพากษาคดี เดียวกัน                
โดยหลักสําคัญของ นิติธรรม ตามแบบฉบับของประเทศอังกฤษสามารถแบงไดสามประการ 
ดังตอไปนี้2๓  
  ๑) บุคคลใดจะถูกลงโทษหรือไดรับความเดือดรอนทางทรัพยสินของบุคคลนั้นไดก็
ตอเม่ือไดกระทําการฝาฝนกฎหมายโดยไดมีการพิจารณาพิพากษาคดีตามกระบวนการปกติโดยศาล
สามัญของประเทศแลวเทานั้น 
  ๒) ทุกคนไมวาจะเปนบุคคลใดตองอยูภายใตกฎหมายและศาลของประเทศ 
  ๓) หลักท่ัวไปของรัฐธรรมนูญในการรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชนเกิดจาก 
คําพิพากษาของศาลหรือกฎหมาย มิไดเกิดจากการรับรองเปนพิเศษโดยรัฐธรรมนูญ 

จากหลักการท้ังสามประการขางตน สามารถสรุปไดวา หลักนิติธรรมของประเทศอังกฤษ
ประกอบดวย หลักความชอบดวยกฎหมาย ท่ีกําหนดใหบุคคลทุกคนตองอยูภายใตกฎหมายและศาล          
จึงเปนการแสดงใหเห็นวาไมยอมรับการทําตามเอกสิทธิ์หรือการใชดุลยพินิจตามอําเภอใจของรัฐ 
ดังนั้น บุคคลใด ๆ จึงไมอาจถูกกระทบกระเทือนสิทธิตาง ๆ รวมถึงสิทธิในทรัพยสิน โดยอาศัยเพียง
การใชดุลพินิจตามอําเภอใจของรัฐได การกระทําใดท่ีกระทบกระเทือนสิทธิดังกลาว จะตอง                     
มีการตรากฎหมายหรือตัดสินโดยศาลเทานั้น นอกจากนี้ยั ง เปนการแสดงให เห็นถึงหลัก                 
ความเสมอภาคของบุคคลตอหนากฎหมาย และหลักการคุมครองสิทธิโดยศาลดวยเชนกัน3

๔   
๒. หลักนิติธรรมในบริบทกฎหมายไทย 

ในประเทศไทยหลักการในเรื่องนิติธรรมมาบัญญัติไวในรัฐธรรมนูญ มาตรา ๒๖        
ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. ๒๕๖๐ โดยกําหนดวา “การตรากฎหมายท่ีมีผลเปนการ
จํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลตองเปนไปตามเง่ือนไขท่ีบัญญัติไวในรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ี
รัฐธรรมนูญมิไดบัญญัติเง่ือนไขไว กฎหมายดังกลาวตองไมขัดหลักนิติธรรม ไมเพ่ิมภาระหรือจํากัด
สิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกินสมควรแกเหตุ ...” อยางไรก็ดีหลักการของประเทศไทยนั้น ไมอาจ
ถอดความหมาย หลักนิติธรรมของประเทศอังกฤษมาใชไดท้ังหมด เนื่องจากประเทศไทยไดรับอิทธิพล
จากแนวคิดของหลักนิติรัฐ (Legal State) ของประเทศเยอรมันและฝรั่งเศสมาใช แตไทยไดใชและ

                                                           
 ๓ ชาญชัย แสวงศักด์ิ, “”หลักนิติธรรม” และ “หลักนิติรัฐ” ความเขาใจที่ไมตรงกันและผลที่มีตอองคกรตุลาการ”, วารสารศาล
รัฐธรรมนูญ ปที่ ๑๙ เลมที่ ๕๕, ๒๕๖๐. 
 ๔ เร่ืองเดียวกัน. 
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อางอิงหลักการนิติรัฐดังกลาวดวยคําวา “นิติธรรม” อยางท่ีปรากฏในรัฐธรรมนูญหรือกฎหมายอ่ืน
อยางกวางขวาง ดังนั้น ในการทําความเขาใจถึงหลักนิติธรรมในบริบทของประเทศไทย จึงตองทํา
ความเขาใจหลักนิติรัฐดวย 

หลัก “นิติรัฐ” เปนหลักการในกฎหมายมหาชน โดยความหมายท่ีใชอยูอยางแพรหลาย     
ในปจจุบัน เปนคําอธิบายของนักกฎหมายมหาชนชาวฝรั่งเศส โดยอธิบายวานิติรัฐเปนความสัมพันธ
ระหวางรัฐกับประชาชน ท่ีรัฐยินยอมตนอยูภายใตระบบกฎหมายและยอมผูกพันการกระทําใด ๆ ของ
ตนกับกฎเกณฑของกฎหมายท่ีไดมีการบัญญัติเพ่ือรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชน ตลอดจนเง่ือนไข
และขอจํากัดตาง ๆ ในการใชอํานาจ ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวา นิติรัฐ หมายถึง รัฐท่ีปกครองโดยถือ
กฎหมายเปนใหญ  โดยหลักการสํ า คัญของหลักนิ ติรั ฐ  ได แก  หลักการแบ งแยกอํานาจ                      
หลักการคุมครองสิทธิเสรีภาพ หลักความผูกพันตอกฎหมายของฝายตุลาการและฝายปกครอง            
หลักความชอบดวยกฎหมายในทางเนื้อหา หลักความเปนอิสระของผูพิพากษา หลักไมมีความผิดไมมี
โทษโดยไมมีกฎหมาย และหลักความเปนสูงสุดของรัฐธรรมนูญ ซ่ึงจะเห็นไดวาขอแตกตางท่ีสําคัญ 
ของหลักนิติธรรมของอังกฤษคือ ไมมีการเรียกรองหลักความสูงสุดของรัฐธรรมนูญ4

๕   
ดังนั้น จึงสามารถสรุปไดวา หลักนิติธรรมในกฎหมายไทยนั้น มีการนําหลักการนิติรัฐอัน

เปนหลักการของประเทศฝรั่งเศสและเยอรมัน 5

๖ อยางหลักการแบงแยกอํานาจ หรือหลักความเปน
สูงสุดของรัฐธรรมนูญมาใชรวมดวย และจากท่ีกลาวไวขางตน เก่ียวกับความหมายคําวานิติธรรมและ
นิติรัฐจะพบวามีความหมายท่ีแตกตางแตก็มีความใกลเคียงกันในหลายหลักการ ซ่ึงคติตาง ๆ ท่ีตรงกัน
ดังตอไปนี6้๗   

๑) หลักการท่ีวาหากไมมีกฎหมายบัญญัติไว เจาหนาท่ีรัฐหรือฝายปกครองยอมไมมี
อํานาจท่ีจะกระทําการใด ๆ  

๒) หลักการท่ีวาหากมีกําหนดขอบเขตการใชอํานาจไว ฝายปกครองหรือรัฐตองใช
กฎหมายเปนไปตามขอบเขตนั้นอยางเครงครัด จะใชเกินขอบเขตของกฎหมายท่ีกําหนดไวไมได     
โดยตองคํานึงถึงหลักความไดสัดสวน โดยตองไมเปนการเพ่ิมภาระใหแกประชาชนเกินสมควร 

๓. หลักความไดสัดสวน  
หลักความไดสัดสวนเปนหลักการหนึ่งท่ีสําคัญในหลักนิติธรรม7

๘ โดยหลักความไดสัดสวน      
มีฐานะเปนขอจํากัดของการใชอํานาจรัฐใหมีความพอประมาณ ไมกระทบตอสิทธิเสรีภาพ                
ของประชาชนมากจนเกินไป 8

๙  โดยหลักความไดสัดสวนนี้ สามารถแบงไดเปนหลักกฎหมายยอย           
๓ หลัก ไดแก9๑๐  

                                                           
๕ เร่ืองเดียวกัน  
๖ วรเจตน  ภาคีรัตน, “หลักนิติรัฐและนิติธรรม”, [Online Available], URL: http://www.public-law.net/publaw/ 
view.aspx?id=๑๔๓๑, มิถุนายน ๒๕๖๔. 
๗ สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร, “ความมุงหมายและคําอธิบายประกอบรายมาตราของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
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, “หลักความไดสัดสวนในระบบกฎหมายไทย”, กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, ๒๕๔๘. 
๑๐ อังกูร วัฒนรุง, “หลักแหงความไดสัดสวน”, [Online Available], URL: https://bit.ly/๓oKSg๕P. 
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๑) หลักความเหมาะสม เปนหลักการท่ีกําหนดใหรัฐหรือฝายปกครองตองใชอํานาจของ
ตน ในการออกกฎหมายหรือออกคําสั่ง ใหบรรลุความมุงหมายหรือวัตถุประสงคท่ีกฎหมายนั้นกําหนด
ไว หากไมสามารถทําใหบรรลุวัตถุประสงคไดแลว ยอมเปนคําสั่งหรือกฎหมายท่ีไมชอบ 

๒) หลักความจําเปน เปนหลักการท่ีวาคําสั่งทางปกครองหรือกฎหมายท่ีสามารถทําให
บรรลุวัตถุประสงคตามกฎหมายไดท้ังสิ้น ตองพิจารณาวา เปนคําสั่งท่ีกระทบตอสิทธิเสรีภาพของ
ประชาชนอยางท่ีนอยท่ีสุดหรือไม โดยเปนการออกคําสั่งท่ีทําใหรัฐเสียประโยชนนอยท่ีสุดและกระทบ
ตอประชาชนไดนอยท่ีสุด  

๓) หลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ เปนหลักการท่ีพิจารณาวาความ
เสียหายหรือผลกระทบตอประชาชนท่ีเกิดข้ึนอันเปนผลจากการใชอํานาจรัฐในการออกคําสั่งทาง
ปกครองหรือออกกฎหมายนั้นตองสมดุลกันกับประโยชนสวนรวมท่ีไดรับจากการใชอํานาจนั้น ดังนั้น 
หากการใชอํานาจกอใหเกิดผลเสียตอประชาชนโดยไมกอใหเกิดประโยชนตอสาธารณะท่ีคุมคาแลว 
ยอมเปนการกระทําท่ีไมไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ  

 

กฎหมายวาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
  
 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง เปนการจัดเก็บภาษีรูปแบบหนี่งท่ีสําคัญของรัฐ                
โดยอํานาจและกฎเกณฑการจัดเก็บภาษีประเภทดังกลาวของรัฐ ถูกกําหนดไวในพระราชบัญญัติภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ ซ่ึงมีประเด็นท่ีสําคัญตาง ๆ ดังตอไปนี้  

๑. ผูมีหนาท่ีเสียภาษี10

๑๑ ไดแก บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเปนเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูก
สราง หรอืเปนผูครอบครองหรอืทําประโยชนในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางอันเปนทรัพยสินของรัฐ ณ วันท่ี 
๑ มกราคม ในแตละป 

๒. ทรัพยสินท่ีตองเสียภาษี11

๑๒ ไดแก ท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และหองชุด ดังนี้ 
ท่ีดิน หมายความวา พ้ืนดิน และใหหมายความรวมถึงพ้ืนท่ีท่ีเปนภูเขาหรือ ท่ีมีน้ําดวย  
สิ่งปลูกสราง หมายความวา โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสรางอยางอ่ืน ท่ีบุคคลอาจ

เขาอยูอาศัยหรือใชสอยได หรือท่ีใชเปนท่ีเก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม 
และใหหมายความรวมถึงหองชุดหรือแพท่ีบุคคลอาจใชอยูอาศัยไดหรือท่ีมีไวเพ่ือหาผลประโยชนดวย  

หองชุด หมายความวา หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดท่ีไดออกหนังสือแสดง
กรรมสิทธิ์หองชุดแลว 

๓. หนวยงานจัดเก็บภาษี 1 2

๑๓ คือ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ไดแก เทศบาล องคการ
บริหารสวนตําบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองคกรปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมาย
จัดตั้ง แตไมหมายความรวมถึงองคการบริหารสวนจังหวัด โดยรายไดภาษีท่ีจัดเก็บไดจะเปนของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินท่ีทําหนาท่ีจัดเก็บภาษี 

                                                           
๑๑ มาตรา ๕ และมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๒ มาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๓ มาตรา ๗ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 



5 
 

๔. ทรัพยสินท่ีไดรับการยกเวนภาษี 1 3

๑๔ เชน ทรัพยสินของรัฐท่ีไมไดใชหาผลประโยชน 
ทรัพยสินท่ีเปนท่ีทําการของของสถานทูต ทรัพยสินของสภากาชาดไทย ทรัพยสวนกลางของอาคาร
ชุด ท่ีดินสาธารณูปโภค ทรัพยสินของมูลนิธิหรือองคการสถานสาธารณกุศลท่ีมิไดใชหาผลประโยชน 
และทรัพยสินของเอกชนเฉพาะสวนท่ีไดยินยอมใหทางราชการจัดใหใชเพ่ือสาธารณประโยชน เปนตน 

๕. ฐานภาษี อัตราภาษี และการคํานวณภาษี 
๕.๑ ฐานภาษี14

๑๕  
ฐานภาษีเพ่ือการคํานวณภาษี ไดแก มูลคาท้ังหมดของท่ีดินและสิ่งปลูกสราง            

โดยใหใชราคาประเมินทุนทรัพยของท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และสิ่งปลูกสรางท่ีเปนหองชุด แลวแตกรณี 
เปนเกณฑในการคํานวณ สําหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไมมีราคาประเมินทุนทรัพย ใหคํานวณมูลคา
ตามหลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขท่ีกําหนดโดยกฎกระทรวง ท้ังนี้ ราคาประเมินทุนทรัพยของท่ีดิน 
สิ่ งปลูกสราง และสิ่ งปลูกสรางท่ีเปนหองชุดนั้นให เปนไปตามราคาประเมินทุนทรัพยของ
อสังหาริมทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ี
คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพย สําหรับสิ่ งปลูกสรางท่ีไม มีราคาทุนทรัพยใหคํานวณราคาประเมินตามหลักเกณฑ ท่ี
กระทรวงการคลังประกาศกําหนด 

๕.๒ อัตราภาษี15

๑๖ 
ใหกําหนดอัตราสูงสุดของภาษีท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีอํานาจจัดเก็บได ดังนี้  
๑) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหมีอัตราภาษี

ไมเกินรอยละ ๐.๑๕ ของฐานภาษี  
๒) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ 

๐.๓ ของฐานภาษี  
๓) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชนอ่ืนนอกจาก (๑) หรือ (๒) ใหมีอัตราภาษี          

ไมเกินรอยละ ๑.๒ ของฐานภาษี และ  
๔) ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพ 

ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ ๑.๒ ของฐานภาษี  
ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออก

ประกาศเก่ียวกับการใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย และใหกําหนดหลักเกณฑเก่ียวกับท่ีดินหรือสิ่งปลูก
สรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพท่ีดินโดยออกเปนกฎกระทรวง 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีตองเสียภาษีในปใดเปนท่ีดินหรือสิ่งปลูก
สรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพเปนเวลา ๓ ป ติดตอกัน ใหเรียกเก็บ
ภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในปท่ี ๔ ในอัตรารอยละ ๐.๓ เพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีท่ีจัดเก็บ และหากยัง
ท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพอีกเปนเวลาติดตอกัน ใหเพ่ิมอัตราภาษีอีกรอย

                                                           
๑๔ มาตรา ๘ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๑๕ มาตรา ๓๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๖ มาตรา ๓๗ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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ละ ๐.๓ ในทุก ๓ ป แตอัตราภาษีท่ีเสียรวมท้ังหมดแลวตองไมเกินรอยละ ๓ สวนอัตราภาษีท่ีองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินจะจัดเก็บจริงจากผูเสียภาษี16

๑๗  
๕.๓ การคํานวณภาษี 

๕.๓.๑ ในกรณีท่ีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางมีการใชประโยชนหลายประเภท 1 7

๑๘          
ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินจัดเก็บภาษีตามสัดสวนของการใชประโยชนในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
รวมกันประกาศกําหนด 

๕.๓.๒ การยกเวนมูลคาของฐานภาษี 1 8

๑๙ กําหนดใหมีการยกเวนมูลคาของฐาน
ภาษีสําหรับท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาใชเปนท่ีอยูอาศัย และมีชื่ออยูใน
ทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร ในวันท่ี ๑ มกราคมของปท่ีเสียภาษี จํานวนไม
เกิน ๕๐ ลานบาท  

กรณีท่ีบุคคลธรรมดาเปนเจาของเฉพาะสิ่งปลูกสรางแตไมไดเปนเจาของท่ีดิน และ
ใชประโยชนในสิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนท่ีอยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวย
การทะเบียนราษฎรในวันท่ี ๑ มกราคมของปท่ีเสียภาษีนั้น ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีไมเกิน 
๑๐ ลานบาท สําหรับการเสียภาษีในปภาษีนั้น 

ท้ังนี้ ใหบุคคลธรรมดาซ่ึงเปนเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสราง หรือ สิ่งปลูกสรางซ่ึง
ใชเปนท่ีอยูอาศัยและมีชื่ออยูในทะเบียนบาน แตตองยายชื่อออกจากทะเบียนบานเพราะเหตุจําเปน
ทางราชการตามท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรวมกัน
ประกาศกําหนดไดรับยกเวนมูลคาของฐานภาษีตามเกณฑดังกลาว  โดยใหถือเอาท่ีดินและ                
สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งปลูกสรางกอน การยายชื่อออกจากทะเบียนบาน เปนท่ีดินและสิ่งปลูกสรางหรือ
สิ่งปลูกสรางท่ีไดรับการยกเวนมูลคาของฐานภาษี 

กรณีท่ี ท่ี ดินหรือสิ่ งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาใชประโยชน            
ในการประกอบเกษตรกรรมอยูในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินใด ใหไดรับยกเวนมูลคาของฐาน
ภาษีของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นรวมกันในการคํานวณภาษีไมเกิน  
๕๐ ลานบาท 

๕.๓.๓ กรณีท่ีดินหลายแปลงซ่ึงมีอาณาเขตติดตอกันแตเปนของเจาของเดียวกัน
19

๒๐ ใหคํานวณมูลคาท่ีดินท้ังหมดรวมกันเปนฐานภาษี 
๕.๓.๔ การคํานวณภาษีใหใชฐานภาษีของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสราง 2 0

๒๑ หักดวย
มูลคาของฐานภาษีท่ีไดรับการยกเวน คูณดวยอัตราภาษีท่ีจัดเก็บจริงตามการใชประโยชน ซ่ึงกําหนด
ไวในบัญชีอัตราภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางหรือพระราชกฤษฎีกาแลวแตกรณี ผลลัพธท่ีไดเปนจํานวน
ภาษีท่ีตองเสีย 

 
                                                           
๑๗  มาตรา ๔๓ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๘  มาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๑๙  มาตรา ๔๐ และ มาตรา ๔๑ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒   
๒๐ มาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๑  มาตรา ๙๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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๖. การประเมินภาษี การชําระภาษี และการคืนภาษี 
๖.๑ การประเมินภาษี 21

๒๒ 
ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินแจงการประเมินภาษีโดยสงแบบประเมินภาษี

ใหแกผูเสียภาษีภายในเดือนกุมภาพันธ ซ่ึงตองมีรายละเอียดเก่ียวกับรายการท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง 
ราคาประเมินทุนทรัพย อัตราภาษี และจํานวนภาษีท่ีตองชําระ  

๖.๒ การชําระภาษี  
ใหผู เสียภาษีชําระภาษีตอองคกรปกครองสวนทองถ่ิน สวนราชการ หรือ

หนวยงานของรัฐท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินมอบหมายภายในเดือนเมษายนของทุกป 2 2๒๓ ผูเสียภาษี
อาจขอผอนชําระภาษีเปนงวด งวดละเทา ๆ กันก็ได ตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง23

๒๔  
ผูท่ีเสียภาษีโดยไมมีหนาท่ีตองเสียหรือเสียภาษีเกินกวาจํานวนท่ีตองเสีย ไมวา

โดยความผิดพลาดของตนเอง หรือจากการประเมินขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ผูนั้นมีสิทธิ์ไดรับ
เงินคืนดวยการยื่นคํารองตอผูบริหารทองถ่ินภายใน ๓ ป นับแตวันท่ีชําระภาษี โดยผูบริหารทองถ่ิน
ตองพิจารณาและแจงผลใหผูยื่นคํารองทราบภายใน ๙๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับคํารอง ท้ังนี้ ในกรณีท่ี        
ผูยื่นคํารองมีสิทธิไดรับเงินคืน ใหผูบริหารทองถ่ินมีคําสั่งคืนเงินและแจงคําสั่งดังกลาวใหผูยื่นคํารอง
ทราบภายใน ๑๕ วัน นับแตวันท่ีไดมีคําสั่ง โดยในกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ินประเมินภาษี
ผิดพลาด ใหผูบริหารทองถ่ินสั่งใหดอกเบี้ยแกผูไดรับเงินคืนในอัตรารอยละ ๑ ตอเดือน หรือเศษ            
ของเดือนของเงินท่ีไดรับคืนโดยไมคิดทบตน แตตองไมเกินจํานวนเงินท่ีไดรับคืน หากผูยื่นคํารองไมมา
รับเงินคืนภายใน ๑ ปนับแตวันท่ีไดรับแจง ใหเงินนั้นตกเปนขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน24

๒๕    
๖.๓ การทบทวนการประเมินภาษี25

๒๖  
ภายใน ๓ ปนับแตวันสุดทายแหงกําหนดเวลาการชําระภาษี ใหองคกรปกครอง

สวนทองถ่ินมีอํานาจทบทวนการประเมินภาษีได หากพบวามีการประเมินภาษีผิดพลาดหรือ                
ไมครบถวน ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินแจงการชําระภาษีเพ่ิมเติมหรือแจงใหผูเสียภาษีมารับเงินท่ี
ชําระเกินคืน  

๗. การลดภาษีหรือการยกเวนภาษี  
๗ .๑ การลดภาษีสําหรับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางบางประเภท 2 6

๒๗ โดยตราเปน                       
พระราชกฤษฎีกา เพ่ือใหเหมาะสมกับสภาพความจําเปนทางเศรษฐกิจ สังคม เหตุการณ กิจการ          
หรือสภาพแหงทองท่ี แตตองไมลดเกินกวารอยละ ๙๐ ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย  

๗.๒ ใหผูเสียภาษีมีสิทธิย่ืนคําขอลดภาษีหรือยกเวนภาษีตอผูบริหารทองถิ่น 2 7

๒๘           
ในกรณีท่ีมีเหตุอันทําใหท่ีดินไดรับความเสียหายหรือทําใหสิ่งปลูกสรางถูกรื้อถอนหรือทําลายหรือ
ชํารุดเสียหายจนเปนเหตุใหตองทําการซอมแซมในสวนสําคัญ 

                                                           
๒๒  มาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒  
๒๓  มาตรา ๔๖ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๔  มาตรา ๕๒ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๕  มาตรา ๕๔ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๖  มาตรา ๕๓ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๗  มาตรา ๕๕ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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การจัดเก็บภาษีที่ดินกับความเปนธรรมในสังคม 
 

การจัดเก็บภาษีถือวาเปนแหลงรายไดท่ีสําคัญของรัฐ แตหากพิจารณาการจัดเก็บภาษีจาก
ขอมูลเงินไดตามแบบแสดงรายการ ภ.ง.ด. ๙๐ และ ภ.ง.ด. ๙๑ จะพบวาการจัดเก็บภาษีท่ีมาจากฐาน
รายไดคอนขางมีประสิทธิภาพและครอบคลุมมากกวาการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิน โดยเม่ือ
เปรียบเทียบสัดสวนรายไดจากบัญชีประชาชาติจะพบวาการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพยสินเม่ือเทียบ
กับฐานรายไดยังมีสัดสวนท่ีนอยกวาท่ีควร 2 8

๒๙ ประกอบการถือครองทรัพยสินไมวาจะเปนท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสรางท่ีใชประโยชนเพ่ือการอยูอาศัยและใชประโยชนอ่ืนยังคอนขางกระจุกตัว โดยจากการศึกษา
ขอมูลการถือครองทรัพยสิน จะพบวาระดับความเหลื่อมล้ําในการถือครองทรัพยสินจะสูงกวา               
ความเหลื่อมล้ําทางดานรายไดมาโดยตลอดและมีแนวโนมปรับตัวเพ่ิมข้ึน 2 9

๓๐ และเม่ือพิจารณาสัดสวน
การถือครองทรัพยสินจะพบวากลุมประชากร ๑๐% ซ่ึงมีรายไดสูงสุด จะมีสวนแบงในการถือครอง
ทรัพยสินมากกวาประชากรสวนท่ีเหลืออยางชัดเจน และกวารอยละ ๗๐ ท่ีดินท่ีถือครองโดย
ประชากรกลุมนี้ถูกท้ิงรางหรือไมไดใชประโยชนอยางเต็มท่ี30

๓๑ 
ดังนั้น การตราพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ จึงมีสวนชวยใหเกิด

การกระจายตัวของการถือครองทรัพยสินมากยิ่ง ข้ึนโดยมีการจัดเก็บภาษีในอัตรากาวหนา 
(Progressive Rate) โดยผูท่ีมีทรัพยสินมากจะเสียภาษีมาก ผูท่ีมีทรัพยสินนอยจะเสียภาษีนอย        
ซ่ึงทําใหเกิดความเปนธรรม เนื่องจากเปนการลดความเหลื่อมล้ําท่ีเกิดข้ึนระหวางผูท่ีมีทรัพยสินมาก 
กับผูท่ีมีทรัพยสินนอยกวา 3 1

๓๒  นอกจากนี้ ยังมีการกําหนดอัตราภาษีสําหรับท่ีดินท่ีท้ิงไววางเปลา
หรือไมทําประโยชนตามสมควรแกสภาพไวสูงกวาการใชประโยชนประเภทอ่ืน ๆ โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือจูงใจใหเจาของนําเอาท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางนั้นไปพัฒนาหรือทําประโยชน 

เพ่ือใหการจัดเก็บภาษีดังกลาวกอใหเกิดความเปนธรรมในสังคมและสงผลกระทบตอ
ประชาชนนอยท่ีสุด จึงมีการนําหลักนิติธรรมมาปรับใชกับการจัดเก็บภาษี โดยนําหลักความไดสัดสวน
มาใชเพ่ือในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ดังจะสามารถอธิบายไดดังนี้ 

๑) หลักความเหมาะสม เปนหลักการท่ีวาการออกมาตรการหรือการใชอํานาจของรัฐ 
จําเปนตองทําใหบรรลุวัตถุประสงคในการใชมาตรการนั้น ๆ ได ซ่ึงการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สรางนี้ มีข้ึนเพ่ือทําใหรัฐไดมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีและเปนการชวยลดความเหลื่อมล้ําระหวาง
ประชาชนผูท่ีมีทรัพยสินมากและนอย ซ่ึงการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้ เปนการท่ีรัฐไดใช
มาตรการจัดเก็บภาษี เพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคการทําใหรัฐไดมีรายไดเพ่ือนําไปใชพัฒนาประเทศ 

                                                                                                                                                                      
๒๘  มาตรา ๕๖ แหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๒๙ ผาสุก  พงษไพจิตร และคณะ, “โครงการวิจัยเรื่อง แนวทางการปฏิรูปภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและวิเคราะหการกระจายรายได
ของผูมีเงินไดพึงประเมิน”, สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.), ๒๕๕๐. 
๓๐ สํานักงานสภาพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, “รายงานการวิเคราะหสถานการณความยากจนและความเหลื่อมล้ําในประเทศ
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/รูจักกับฐานภาษี-สาเหตุที่ทําใหเสียภาษีนั้นเพราะอะไร. 
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หรือดําเนินภารกิจของรัฐตอไป อีกท้ังการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้ เปนการจัดเก็บในอัตรา
กาวหนา กลาวคือ ผูท่ีมีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีมีมูลคามากกวา ยอมตองเสียภาษีมากกวาบุคคลท่ีมี
มูลคา ท่ีดินและสิ่ งปลูกสรางนอยกวา ทําให เปนการสอดคลองกับวัตถุประสงค ในการลด             
ความเหลื่อมล้ําระหวางประชาชนดวย 

นอกจากวัตถุประสงคในการหารายไดของรัฐและลดความเหลื่อมล้ําแลว การจัดเก็บภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางยังมีวัตถุประสงคในการสงเสริมใหเกิดการใชท่ีดินและสิ่งปลูกสรางอยางคุมคา 
กลาวคือ สงเสริมใหมีการนําท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตาง ๆ มาใชใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจใหสูง
ท่ีสุด โดยไมตองการจะปลอยใหท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางเปนท่ีรกรางวางเปลา ซ่ึงการจําเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสรางมีการกําหนดอัตราภาษีไวเฉพาะสําหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือ
ไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพ ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ ๑.๒ ของฐานภาษี และในกรณีท่ี
ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีตองเสียภาษีในปใดเปนท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทํา
ประโยชนตามควรแกสภาพเปนเวลา ๓ ป ติดตอกัน ใหเรียกเก็บภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในปท่ี ๔ 
ในอัตรารอยละ ๐.๓ เพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีท่ีจัดเก็บ และหากยังท้ิงไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชน
ตามควรแกสภาพอีกเปนเวลาติดตอกัน ใหเพ่ิมอัตราภาษีอีกรอยละ ๐.๓ ในทุก ๓ ป ซ่ึงเปนการ
สงเสริมใหผูท่ีมีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใชท่ีดินและสิ่งปลูกสรางของตนใหเกิดประโยชน ไมปลอยใหเปน
ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางรกรางวางเปลา เนื่องจากตองเสียภาษีในอัตราท่ีมาก จึงเปนการแสดงใหเห็นวา           
การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้ตรงตามหลักความเหมาะสม ท่ีเปนการใชอํานาจรัฐอยางบรรลุ
วัตถุประสงคท่ีตั้งไว  

๒) หลักความจําเปน อันเปนหลักท่ีวาดวยการใชกฎหมายหรืออํานาจของรัฐท่ีมีข้ึนเพ่ือ
บรรลุวัตถุประสงคท่ีตั้งไวนั้น จําตองกระทบตอสิทธิของประชาชนอยางนอยท่ีสุดเทาท่ีจะสามารถทํา
ได ในกรณีนี้ จะเห็นไดวาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีตองการจัดเก็บภาษีเพ่ือนํามาเปน
รายไดใหแกรัฐนั้น มีการกําหนดถึงขอยกเวนท่ีแมจะมีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง แตก็ไดรับการยกเวนไม
ตองเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎหมาย เชน การกําหนดใหมี        
การยกเวนมูลคาของฐานภาษีสําหรับท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาใชเปนท่ีอยู
อาศัย และมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร ในวันท่ี ๑ มกราคมของป
ท่ีเสียภาษี จํานวนไมเกิน ๕๐ ลานบาท หรือ กรณีท่ีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีเจาของซ่ึงเปนบุคคล
ธรรมดาใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรมอยูในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินใด ใหไดรับ
ยกเวนมูลคาของฐานภาษีของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นรวมกันใน 
การคํานวณภาษีไมเกิน ๕๐ ลานบาท การกําหนดขอยกเวนเชนนี้ แสดงใหเห็นวา มีการใชอํานาจโดย
พยายามใหกระทบถึงสิทธิของประชาชนอยางนอยท่ีสุด กลาวคือ มี การยกเวนการจัดเก็บภาษีจาก
ประชาชนท่ีมีบานหลังแรก และเกษตรกรรายเล็กเพ่ือใหสามารถมีสิทธิในการมีบานหรือท่ีดินอันเปนท่ี
อยูอาศัยหรือท่ีประกอบอาชีพได เปนการแสดงใหเห็นวาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้             
มุงจัดเก็บจากผูท่ีมีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางหลายแหงหรือมีมูลคาสูง อันเปนสิ่งท่ีแสดงใหเห็นวาบุคคล
นั้น ๆ มีความสามารถในการชําระภาษีมากกวา ดังนั้นจึงสามารถกลาวไดวา การกําหนดหลักเกณฑ
การยกเวนการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งแปลูกสรางนี้ เปนการใชมาตรการหรือออกกฎหมายเพ่ือบรรลุ
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วัตถุประสงค โดยคํานึงถึงผลท่ีจะกระทบตอประชาชนท่ีนอยท่ีสุดแลว ดังนั้น การจัดเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสราง เปนการดําเนินการท่ีสอดคลองกันกับหลักความจําเปน  

๓) หลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ เปนหลักการท่ีมุงเนนเปรียบเทียบ
ระหวางประโยชนสาธารณะท่ีจะไดจากการออกกฎหมาย หรือใชมาตรการของรัฐ กับความเสียหาย
ตอสิทธิของประชาชน ซ่ึงการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง จะเห็นไดวาเปนการสรางประโยชน
ตอสาธารณะอยางชัดเจน ไมวาจะเปนในดานของการสรางรายไดใหแกรัฐ เพ่ือนําไปใชในการทํา
ภารกิจของรัฐเพ่ือประโยชนตอสวนรวมตอไป หรือจะเปนการชวยใหเกิดการใช ท่ีดินอยางมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน หรือ เปนการลดความเหลื่อมล้ําระหวางผูท่ีมีทรัพยสินมากกับผูท่ีมีทรัพยสิน
นอยกวา และในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้จะเห็นไดวา มีกระบวนการบรรเทาภาระภาษี
ในระยะแรกท่ีจัดเก็บ รวมถึงมาตรการท่ีอาจมีการลดอัตราภาษีลงไดหากมีเหตุการณท่ีอาจสงผล
กระทบตอเศรษฐกิจ หรือการกําหนดใหผูเสียภาษีมีสิทธิยื่นคําขอลดภาษีหรือยกเวนภาษีตอผูบริหาร
ทองถ่ินในกรณีท่ีมีเหตุอันทําใหท่ีดินไดรับความเสียหายหรือทําใหสิ่งปลูกสรางถูกรื้อถอนหรือทําลาย
หรือชํารุดเสียหายจนเปนเหตุใหตองทําการซอมแซมในสวนสําคัญ การท่ีมีมาตรการเชนนี้ เปนการลด
ผลกระทบ หรือลดความเสียหายตอสิทธิของประชาชนผูตองเสียภาษี 

นอกจากนี้ ผูเสียภาษีอาจขอผอนชําระภาษีเปนงวด งวดละเทา ๆ กัน ตามหลักเกณฑ 
และวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวงก็ได อันเปนการแสดงใหเห็นวาในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและ                
สิ่งปลูกสรางมีความพยายามท่ีจะลดผลกระทบ หรือสรางภาระตอผูมีหนาท่ีเสียภาษีอยางนอยท่ีสุด 
โดยกําหนดใหผูชําระภาษีสามารถผอนชําระไดเปนงวด ๆ ซ่ึงการผอนชําระนี้ ทําใหเกิดความยืดหยุน
และลดผลกระทบตอสิทธิในทรัพยสินของผูมีหนาท่ีชําระภาษีไดอยางมาก โดยไมเปนการลดประโยชน
สาธารณะท่ีไดจากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแตอยางใด ดังนั้นจึงสามารถกลาวไดวา         
การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้เปนไปตามหลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ  

 จากการวิเคราะหหลักความไดสัดสวนในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ทําใหเห็นวา 
การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางนี้เปนไปตามหลักการใชอํานาจของรัฐภายใตหลักกฎหมาย
รัฐธรรมนูญท่ีรับรองสิทธิและเสรีภาพของปจเจกชนไว ภายใตหลักการท่ีสําคัญวา รัฐยอมไมอาจ
ดําเนินการใดท่ีกระทบตอสิทธิและเสรีภาพของประชาชนไดหากไมมีกฎหมายใหอํานาจไว นอกจากนี้ 
การดําเนินการตาง ๆ ของรัฐตองเปนไปอยางไดสัดสวน ไมกระทบตอสิทธิและเสรีภาพของปจเจกชน
มากเกินความสมควรดวย ดังนั้น การวิเคราะหกฎหมายวาดวยการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
ภายใตหลักความไดสัดสวนอันเปนสวนหนึ่งในหลักนิติธรรม ยอมเปนหลักประกันวาสิทธิและเสรีภาพ
ของประชาชนท่ีไดรับการรับรองไวตามรัฐธรรมนูญ จะไมถูกกระทบเกินสมควรจากอํานาจรัฐ ท้ังในแง
การตรากฎหมายข้ึนบังคับใช และในแงการใชอํานาจตามกฎหมายท่ีอํานาจ  

 
ขอเสนอแนะ 
 

เพ่ือใหการจัดเก็บภาษีเปนไปตามหลักนิติธรรม จําตองมีการปรับปรุงสถิติและขอมูล              
ท่ีจัดเก็บไวอยางสมํ่าเสมอ เนื่องจากการยกเวนมูลคาฐานภาษี หรือการลดหยอนภาษีเกิดจากการ
ประมาณการในทางสถิติจากขอมูลท่ีมีการจัดเก็บไวบางสวนทําใหอาจไมสอดคลองกับความเปนจริงท่ี
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เกิดข้ึนในสังคมในปจจุบัน ดังนั้น ภายหลังจากมีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางและมีขอมูลการ
ถือครองทรัพยสินโดยรวมแลว จึงตองมีการทบทวนอัตราฐานภาษีท่ีไดรับการยกเวนสําหรับท่ีดินและ
สิ่งปลูกสรางท่ีใชประโยชน โดยเฉพาะอยางยิ่งท่ีใชเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย และเพ่ือการเกษตรกรรม 
เพ่ือใหมูลคาฐานภาษีท่ีไดรับยกเวนสอดคลองกับมูลคาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีประชากรสวนมาก          
ถือครองอยางสมํ่าเสมอ  

การดําเนินการเพ่ือปรับปรุงฐานขอมูลอยางสมํ่าเสมอ เพ่ือใหขอมูลการใชประโยชนและ
การครอบครองท่ีดินมีความเปนปจจุบันนั้น ยอมชวยใหประชาชนผูเสียภาษีไดรับความคุมครองสิทธิ
และเสรีภาพอยางเปนธรรม อันเปนสิทธิข้ันพ้ืนฐานในรัฐธรรมนูญ ท่ีประชาชนพึงไดรับเหนือทรัพยสิน 
อีกท้ัง ยังเปนการดําเนินการท่ีกอใหเกิดความแนนอนและม่ันคงในนิติสถานะของประชาชนภายใต
รัฐธรรมนูญ อันสงเสริมใหการใชอํานาจจัดเก็บภาษีของรัฐอันเปนการกระทําท่ีกระทบกระเทือนถึง
สิทธิในทรัพยสินของประชาชนสามารถดําเนินไปไดอยางถูกตอง สอดคลองกับหลักนิติธรรมอันเปน
สวนหนึ่งในหลักการสําคัญของรัฐธรรมนูญ ท่ีมีจุดมุงหมายเพ่ือเปนหลักประกันสิทธิเสรีภาพของ
ประชาชนเปนสําคัญ ซ่ึงการดําเนินการปรับปรุงขอมูลนี้ไมเพียงแตเปนการใหความม่ันคงตอ          
นิติสถานะเทานั้น แตยังเปนการชวยใหการดําเนินการจัดเก็บภาษีของภาครัฐเปนไปอยางถูกตองและ
มีประสิทธิภาพดวย การปรับปรุงฐานขอมูลนี้จึงมีความสําคัญอยางยิ่งท้ังตอประชาชนและการดําเนิน
กิจการของรัฐ 
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